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1. Έννοια του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας στο πέρασµα 
των  αιώνων 

 
    Ένα από τα παλαιότερα φαινόµενα ανθρώπινης συµβιώσεως 
είναι η ιδιοκτησία κινητών πραγµάτων αρχικά (ενδυµάτων, 
όπλων, κοσµηµάτων κλπ.) και ακινήτων αργότερα. Η βασική του 
οικονοµική σηµασία το τοποθέτησε στο κέντρο των πολιτικών και 
κοινωνικών αναστατώσεων και επαναστάσεων. 
    Η ιδιοκτησία στην αρχική της µορφή ήταν κοινή, φυλετική ή 
οικογενειακή (κοινοκτηµοσύνη). Η επικράτηση της ατοµικής 
ιδιοκτησίας ήρθε όταν αναγνωρίσθηκε η αυτοτελής αξία της 
ατοµικής προσωπικότητας, δηλαδή σε µία περίοδο σχετικά 
υψηλής πολιτιστικής στάθµης. Παρόλ’ αυτά, η κοινοκτηµοσύνη 
παρέµεινε το αίτηµα ορισµένων φιλοσόφων, όπως του Πλάτωνα. 
 
 
2. Άποψη της Σχολής του Φυσικού ∆ικαίου 
 
    Σύµφωνα µε τους οπαδούς της Σχολής του Φυσικού ∆ικαίου 
και ιδιαίτερα κατά τον Locke, το δικαίωµα της ιδιοκτησίας, µαζί 
µ’εκείνα της ζωής και της ελευθερίας, συγκαταλέγεται µεταξύ των 
εµφύτων, αναπαλλοτριώτων και αιωνίων δικαιωµάτων του 
ανθρώπου, τα οποία προϋφίστανται του κράτους και του φυσικού 
δικαίου που πηγάζει απ’αυτό και συνεπώς επιβάλλουν το 
σεβασµό του. Η άποψη αυτή, που υιοθέτησε αργότερα κι ο 
Voltaire, ήταν αντίθετη προς εκείνη των θεολόγων του Μεσαίωνα 
(που ακολουθούσαν κι οι Γάλλοι νοµικοί του 17ου αιώνα), 
σύµφωνα µε την οποία µόνο ο Ηγεµών είχε δικαίωµα ιδιοκτησίας 
«θείω δικαίω». 
 
 
 
3. Κατοχύρωση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας στα 
συνταγµατικά κείµενα ξένων χωρών 

 
α) 18ος αιώνας 
     Πρώτο το Bill of Rights της Virginia (1776) υιοθέτησε το 
χαρακτηρισµό της ιδιοκτησίας κατά τη Σχολή του Φυσικού 
∆ικαίου. Ακολούθησε η «∆ιακήρυξη των δικαιωµάτων του 
ανθρώπου και του πολίτη» (Declaration des droits de l’ homme et 
du  citoyen) της Γαλλικής Επανάστασης (1789) που κατήργησε τη 
φεουδαρχική ιδιοκτησία και αναγνώρισε την αστική ιδιοκτησία ως 



 6
ένα από τα «φυσικά κι αναπαλλοτρίωτα δικαίωµατα των 
ανθρώπων» και τη διεκήρυξε ως «φυσικό, απαράγραπτο, 
απαραβίαστο και ιερό δικαίωµα». Για την ακρίβεια, το άρθρο 2 
της ∆ιακήρυξης ορίζει ότι: «Σκοπός κάθε πολιτικής κοινωνίας είναι 
η διατήρηση των φυσικών κι απαράγραπτων δικαιωµάτων του 
ανθρώπου. Τα δικαιώµατα αυτά είναι η ελευθερία, η ιδιοκτησία, η 
ασφάλεια και η αντίσταση στην τυραννία». Στο άρθρο 17 ορίζεται 
ειδικότερα ότι «επειδή η ιδιοκτησία είναι δικαίωµα απαραβίαστο 
και ιερό, κανείς δε µπορεί να τη στερηθεί, εκτός αν το απαιτεί 
προφανώς δηµόσια ανάγκη, νόµιµα διαπιστούµενη, υπό τον όρο 
δίκαιας και προηγούµενης αποζηµίωσης». Έτσι η Γαλλική 
Επανάσταση, αντιδρώντας στο φεουδαρχικό καθεστώς που ίσχυε 
ως τότε, υιοθέτησε τις ιδέες των φυσιοκρατών και αγνόησε τον 
Rousseau, που ήταν εχθρός της ιδιοκτησίας και δίδασκε ότι «οι 
καρποί ανήκουν σε όλους και η γη σε κανένα». 
    Στη συνέχεια, τόσο η 5η Τροπολογία του Συντάγµατος των 
Ηνωµένων Πολιτειών όσο και το γαλλικό Σύνταγµα του 1791, 
καθώς και η νεότερη ∆ιακήρυξη των ∆ικαιωµάτων (1793) 
αναγνώρισαν το απαραβίαστο της ιδιοκτησίας. 
 
β) 19ος αιώνας 
     Ο 19ος αιώνας ήταν η κατεξοχήν εποχή της ατοµικής, αστικής 
ιδιοκτησίας. Ο γαλλικός Αστικός Κώδικας του 1804 όριζε την 
κυριότητα ως «το δικαίωµα της εντελώς απεριόριστης χρήσεως 
και διαθέσεως ενός πράγµατος, εφόσον δεν απαγορεύεται από το 
νόµο». Το βελγικό Σύνταγµα του 1831 αναγνώρισε το 
απαράγραπτο της ιδιοκτησίας ενώ το Κοµµουνιστικό Μανιφέστο 
απαιτούσε το 1848 την κατάργηση της αστικής ιδιοκτησίας ως ένα 
βήµα πιο πέρα από την κατάργηση της φεουδαρχικής ιδιοκτησίας 
από τη Γαλλική Επανάσταση. Ο γερµανικός Αστικός Κώδικας 
όµως όριζε την κυριότητα στο τέλος του 19ου αιώνα µε τον ίδιο 
ουσιαστικά τρόπο όπως ο γαλλικός Αστικός Κώδικας στην αρχή 
του. 
 
 γ) 20ος αιώνας  
     Στο πλαίσιο της εξέλιξης των κοινωνικο-οικονοµικών 
δεδοµένων, η προστασία της ιδιοκτησίας κατέστη ελαστικότερη 
και υιοθετήθηκε από πολλά συντάγµατα του 20ου αιώνα. Πρώτο 
σχετικό κείµενο ήταν το Σύνταγµα της Βαϊµάρης του 1919, στο 
οποίο (άρθρο 153 παρ.1) οριζόταν ότι «η ιδιοκτησία δηµιουργεί 
υποχρεώσεις και η χρήση της πρέπει να εξυπηρετεί και το 
δηµόσιο συµφέρον». Ανάλογη διάταξη περιέχει και το Σύνταγµα 
της Βόννης του 1949 (άρθρο 14 παρ.2), ενώ το Σύνταγµα της 
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Ιταλίας του 1947 (άρθρο 42 παρ.2) ορίζει ότι «η ιδιωτική 
ιδιοκτησία αναγνωρίζεται και είναι εγγυηµένη από το νόµο που 
καθορίζει τον τρόπο της απόκτησης και της χρήσης, καθώς και 
τους περιορισµούς µε το σκοπό να εξασφαλισθεί η κοινωνική 
λειτουργία της και να γίνει προσιτή σε όλους». 
 

                                                                                                       
4. Η προστασία της ιδιοκτησίας στα ελληνικά συνταγµατικά          
   κείµενα 
 
   Στην Ελλάδα, τα Συντάγµατα της περιόδου του υπέρ 
Ανεξαρτησίας Αγώνος διεκήρυξαν την προστασία της ιδιοκτησίας, 
ενώ τα Συντάγµατα του 1844 και του 1864 υιοθέτησαν τη 
διατύπωση του άρθρου 17 της γαλλικής ∆ιακήρυξης των 
∆ικαιωµάτων του 1789, χωρίς όµως και να χαρακτηρίζουν την 
ιδιοκτησία ως δικαίωµα ιερό και απαραβίαστο. Το 1911 η διάταξη 
συµπληρώθηκε και ορίστηκε ότι σε περίπτωση αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως η αποζηµίωση καθορίζεται πάντοτε «διά της 
δικαστικής οδού», ενώ το Σύνταγµα του 1927 (άρθρο 19) όχι 
µόνο ανέθεσε αποκλειστικά στα τακτικά δικαστήρια τον 
προσδιορισµό της αποζηµιώσεως για αναγκαστική 
απαλλοτρίωση αλλά και αντιµετώπισε το θέµα των επιτάξεων. Το 
Σύνταγµα του 1952 (άρθρο 17) επανέλαβε αυτές τις διατάξεις, µε 
την προσθήκη µόνο διατάξεως που αφορούσε στην ιδιοκτησία και 
την ιχθυοτροφική εκµετάλλευση και διαχείριση των µεγάλων 
λιµνών και των λιµνοθαλασσών. Τέλος, το ισχύον Σύνταγµα 
ανακαίνισε ριζικά τις διατάξεις για την ιδιοκτησία που 
κατανεµήθηκαν σε δύο άρθρα (17 και 18), από τα οποία το 
πρώτο αναφέρεται στην προστασία της ιδιοκτησίας και στην 
αναγκαστική απαλλοτρίωση, ενώ το δεύτερο στους περιορισµούς 
της ιδιοκτησίας. 
 
 
 
Β. Εξελίξεις στο χαρακτήρα του δικαιώµατος της     
      ιδιοκτησίας 
 
 
1. Άµβλυνση του απόλυτου χαρακτήρα της ιδιοκτησίας 
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    Το Σύνταγµα του 1975 (άρθρο 17), λαµβάνοντας υπόψη τις 
σύγχρονες κοινωνικο-οικονοµικές συνθήκες, ορίζει ότι «η 
ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα 
όµως που απορρέουν από αυτή δε µπορούν να ασκούνται σε 
βάρος του γενικού συµφέροντος». Αµβλύνει, µε αυτό τον τρόπο, 
τον απόλυτο χαρακτήρα της ιδιοκτησίας. 
    Αφενός, λοιπόν, απαγορεύει την κατάχρησή της ορίζοντας, όχι 
µόνο γενικά, ότι «η καταχρηστική άσκηση του δικαιώµατος δεν 
επιτρέπεται» (άρθρο 25 παρ.3) αλλά και ειδικά, όπως προκύπτει 
από τη συνταγµατική διάταξη του άρθρου 17. Αφετέρου, 
αναγνωρίζει το κοινωνικό περιεχόµενο της ιδιοκτησίας για πρώτη 
φορά, υποστηρίζει, δηλαδή, την άποψη ότι η ιδιοκτησία εκτός από 
δικαιώµατα περιέχει και υποχρεώσεις για το σύνολο. Η διπλή 
αυτή εξέλιξη έχει ως αποτέλεσµα απ’τη µια µεριά να περιοριστούν 
οι εξουσίες του ιδιοκτήτη (π.χ. περιορισµοί δοµήσεως) και απ’ την 
άλλη να αναγνωριστούν υποχρεώσεις ανοχής ορισµένων 
κοινωνικώς αναγκαίων ενεργειών επί της ιδιοκτησίας του, έστω 
και µε συνέπεια µειώσεως της αξίας της, χωρίς καταρχήν αξίωση 
αποζηµιώσεως (π.χ. ανοχή διελεύσεως υδραγωγών ή άλλων 
σωλήνων ή ηλεκτρικών καλωδίων, διανοίξεως υπογείων 
σηράγγων, ανοχή θορύβων από τη διέλευση οδικής κυκλοφορίας, 
υπόγειων σιδηροδρόµων ή αεροπλάνων κλπ.) 
 
 
2. Κατοχύρωση της προστασίας του περιβάλλοντος 

 
    Κατοχυρώνεται επίσης ρητώς η προστασία του φυσικού και 
πολιτιστικού περιβάλλοντος και ιδιαιτέρως των δασών και των 
δασικών εκτάσεων και προβλέπονται περιορισµοί της ιδιοκτησίας 
υπέρ της διατηρήσεως ή αποκαταστάσεως των τελευταίων. 
Ειδικά η υποχρέωση αναδασώσεως αποψιλωθέντος δάσους 
θεσπίζεται απευθείας από συνταγµατική διάταξη (άρθρο 117 
παρ.3) που είναι άµεσης εφαρµογής. 
 
 
3. Το κοινωνικό περιεχόµενο της ιδιοκτησίας 
 
    Το Σύνταγµα τονίζει επανειληµµένως το κοινωνικό περιεχόµενο 
της ιδιοκτησίας, αλλά δε µετατρέπει το ατοµικό δικαίωµα σε 
κοινωνικό λειτούργηµα. Ενώ απαγορεύει την άσκηση της 
ιδιοκτησίας σε βάρος του γενικού συµφέροντος (π.χ. προς 
καταδυνάστευση ακτηµόνων ή στερουµένων δικής τους κατοικίας) 
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εξακολουθεί, µέσα στο κοινωνικό αυτό πλαίσιο, να συνδέει την 
ιδιοκτησία µε την ελευθερία. Το γερµανικό Οµοσπονδιακό 
Συνταγµατικό ∆ικαστήριο έχει επισηµάνει πολλές φορές  ότι 
«αποστολή της ιδιοκτησίας στο σύστηµα των ατοµικών 
δικαιωµάτων είναι να διασφαλίσει στο φορέα του ατοµικού 
δικαιώµατος µια περιοχή ελευθερίας στο χώρο των περιουσιακών 
δικαιωµάτων και να καταστήσει έτσι δυνατή τη διαµόρφωση της 
ζωής του µε δική του ευθύνη. Η κατοχύρωση της ιδιοκτησίας 
συµπληρώνει κατά τούτο την ελευθερία δράσεως και 
διαµορφώσεως, γιατί αναγνωρίζει στον ιδιώτη την υπόσταση 
περιουσιακών αγαθών, προπάντων εκείνων που απέκτησε µε 
δική του εργασία και προσπάθεια». Χαρακτηριστικό είναι το 
γεγονός ότι στις χώρες όπου σοσιαλιστικά καθεστώτα είχαν 
καταργήσει, σε µικρότερο ή µεγαλύτερο βαθµό, την ιδιωτική 
ιδιοκτησία, η αποκατάσταση της δηµοκρατίας και της ελευθερίας, 
που ακολούθησε την κατάρρευση του «υπαρκτού σοσιαλισµού» 
το 1989, συνοδεύθηκε από τη βαθµιαία επαναφορά της ιδιωτικής 
ιδιοκτησίας. 
 
 
4. Μπορεί να καταργηθεί η ιδιοκτησία; 
 
    Καθώς το άρθρο 17 του Συντάγµατος δεν περιλαµβάνεται στις 
µη αναθεωρήσιµες διατάξεις (άρθρο 110), είναι δυνατό να 
υπάρξει περιορισµός ή στέρηση της ιδιοκτησίας χωρίς 
αποζηµίωση µέσω µιας συνταγµατικής αναθεωρήσεως. Πλήρης 
όµως (ή σχεδόν πλήρης) κατάργηση της ιδιοκτησίας θα 
παραβίαζε, αν αφορούσε ορισµένα µόνο άτοµα, είτε την 
απαγόρευση της γενικής δηµεύσεως (άρθρο 7 παρ.3 εδ.α’) είτε 
την ισότητα των Ελλήνων ενώπιον του νόµου (άρθρο  4 παρ.1), κι 
αν ήταν γενική, την ελευθερία αναπτύξεως της προσωπικότητας 
του ατόµου και συµµετοχής του στην οικονοµική ζωή της χώρας 
(άρθρο 5 παρ.1), δηλαδή δύο συνταγµατικές διατάξεις που 
εξαιρουνται ρητώς από την αναθεώρηση του Συντάγµατος. 
Επίσης, µια γενική κρατικοποίηση δε θα συµβιβαζόταν µε το 
Ευρωπαϊκό Κοινοτικό ∆ίκαιο. Τέλος, το άρθρο 17 δεν 
περιλαµβάνεται στα άρθρα που µπορεί να αναστείλει ο Πρόεδρος 
της ∆ηµοκρατίας σε περίπτωση εσωτερικών ή εξωτερικών 
κινδύνων (άρθρο 48). 
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Γ. Έννοια του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 
 
 
1. Γενικά 
 
α) Η ιδιοκτησία υπό την προστασία του κράτους 
    Το Σύνταγµα θέτει την ιδιοκτησία υπό την προστασία του 
κράτους. Άλλα συντάγµατα «αναγνωρίζουν» ή «εγγυώνται» την 
ιδιοκτησία (π.χ. άρθρο 14 γερµανικού συντάγµατος), ενώ σε 
ορισµένες περιπτώσεις κατοχυρώνεται το δικαίωµα της 
ιδιοκτησίας (π.χ. άρθρο 33 ισπανικού συντάγµατος, άρθρο 62 
παρ.1 πορτογαλικού συντάγµατος) ή διακηρύσσεται το δικαίωµα 
του καθενός να έχει και να αποκτά, να απολαµβάνει και να 
διαθέτει ιδιοκτησία (π.χ. άρθρο 23 παρ.1 κυπριακού 
συντάγµατος) ή το δικαίωµα κάθε προσώπου να απολαµβάνει 
ειρηνικώς τα αγαθά του και να απαιτεί σεβασµό προς αυτά 
(άρθρο 1 Πρώτου Πρωτοκόλλου ΕΣ∆Α). 
 
β) Το ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας 
    Η «προστασία του κράτους» την οποία επιτάσσει το άρθρο 17 
παρ.1 σηµαίνει ένα συνδυασµό ατοµικού δικαιώµατος και 
θεσµικής εγγυήσεως. Το ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας 
έγκειται στην ελευθερία του ατόµου να απολαµβάνει, να 
χρησιµοποιεί και να διαθέτει την ιδιοκτησία του. Το δικαίωµα αυτό 
είναι στην πραγµατικότητα µια ιδιαιτέρως σπουδαία πλευρά της 
οικονοµικής ελευθερίας. 
 
γ) Η θεσµική εγγύηση της ιδιοκτησίας 
    Σε αντίθεση µε την υποκειµενική ενέργεια του ατοµικού 
δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, η θεσµική εγγύηση της ιδιοκτησίας 
έχει αντικειµενική ενέργεια: σηµαίνει ότι η ιδιωτική ιδιοκτησία ως 
θεσµός είναι συνταγµατικά διασφαλισµένη. Η εγγύηση αυτή 
στρέφεται ιδίως προς το νοµοθέτη και τον υποχρεώνει να 
θεσπίσει ένα πυρήνα κανόνων δικαίου που καθιστούν δυνατή την 
ύπαρξη, λειτουργικότητα και ιδιωτική ωφελιµότητα της 
ιδιοκτησίας. Συγκεκριµένα, η ιδιωτική ιδιοκτησία δε µπορεί στο 
σύνολό της ή κατά το κύριο µέρος της να µετατραπεί σε δηµόσια. 
Η κρατικοποίηση ή αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρέπονται 
µόνο σε συγκεκριµένες περιπτώσεις, υπό τους προβλεπόµενους 
από το Σύνταγµα και τους νόµους όρους. Επιπλέον, οι κοινωνικοί 
περιορισµοί δε µπορούν να ενισχυθούν σε τέτοιο βαθµό ώστε να 
αποδυναµώνουν την ιδιωτική ιδιοκτησία εν γένει. Το Σύνταγµα 
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δεν προχωρεί στη γενική «κοινωνικοποίηση» της ιδιοκτησίας. 
Αντιθέτως, τη διατηρεί βασικά ως ατοµική ιδιοκτησία. 
 
 
2. Εµπράγµατα και ενοχικά δικαιώµατα 
  
α) κρατούσα άποψη: η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας          
   δεν καλύπτει τα ενοχικά δικαιώµατα  
    Κατά την πάγια νοµολογία των ελληνικών δικαστηρίων η 
συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας περιορίζεται στα 
εµπράγµατα και δεν καλύπτει τα ενοχικά δικαιώµατα, π.χ. 
συµµετοχή σε επιχειρήσεις ή δικαιώµατα επί τραπεζικών 
καταθέσεων. Η µέχρι σήµερα κρατούσα άποψη, δηλαδή, δέχεται 
ότι ως ιδιοκτησία στο Σύνταγµα νοείται η κυριότητα και τα άλλα 
εµπράγµατα δικαιώµατα πάνω σε κινητά ή ακίνητα. Κατά την 
ερµηνεία αυτή, απαγορεύοντας στο Σύνταγµα την προσβολή της 
ιδιοκτησίας, προστατεύει τόσο την κυριότητα όσο και τα 
περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα πάνω σε κινητό ή ακίνητο. 
Επί µετοχών, π.χ., η νοµολογία δέχεται ότι το άρθρο 17 του 
Συντάγµατος δεν καλύπτει τα εκ της µετοχής  (ενοχικά) 
δικαιώµατα, αλλά µόνο τα επί της µετοχής (εµπράγµατα) 
δικαιώµατα του µετόχου. Προστατεύει, δηλαδή, την κυριότητα 
πάνω σε ένα φύλλο χαρτί, αλλά όχι τα δικαιώµατα που 
ενσωµατώνονται στο χαρτί αυτό.1  

 
β) ορθότερη και διεθνώς αποδεκτή άποψη: η συνταγµατική    

       προστασία της ιδιοκτησίας εκτείνεται και στα ενοχικά    
       δικαιώµατα 
 

i. παρουσίαση 
   Η επέκταση της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας και  
στα ενοχικά δικαιώµατα υποστηρίχθηκε ήδη στο τέλος του 19ου 
και στις αρχές του περασµένου αιώνα από  Έλληνες 
εκπροσώπους του αστικού δικαίου, όπως τον Ν.Ν. Σαρίπολο. 
Ιδιοκτησία αποτελούν, κατά την άποψη αυτή, όχι µόνο τα 
εµπράγµατα αλλά και κάθε περιουσιακό δικαίωµα (εµπράγµατο, 
ενοχικό, δικαίωµα στα άυλα αγαθά κλπ.) όπως και η περιουσία 
γενικά. 

 
ii. µειονεκτήµατα κρατούσας στην Ελλάδα άποψης 

                           
1 βλ. στο παράρτηµα αποφάσεις 13256 / 1979 ΠρΑθ (υποθ. Εµπορικής Τράπεζας) και 
40 / 1998 ΑΠ (Ολοµ.) (υποθ. συνέντευξης στο MEGA CHANNEL). 
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    Η παραπάνω ερµηνεία είναι ορθή, γιατί ανταποκρίνεται 
περισσότερο στις σηµερινές κοινωνικο-οικονοµικές συνθήκες και 
στο σκοπό της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας. 
Πραγµατικά, γίνεται δύσκολα αντιληπτό γιατί να προστατεύεται 
συνταγµατικά η κυριότητα πάνω σ’ένα κουτί τσιγάρα αξίας 
ελάχιστων ευρώ κι όχι µια κατάθεση σε Τράπεζα ύψους πολλών 
χιλιάδων ευρώ ή το περιουσιακό δικαίωµα του πνευµατικού 
δηµιουργού πάνω στα προϊόντα της διανοίας του. Η άποψη αυτή 
είναι η επικρατούσα διεθνώς και, όπως υποστηρίζουν οι ξένοι 
δηµοσιολόγοι, η αποκλειστική προστασία των εµπραγµάτων 
δικαιωµάτων ανταποκρίνεται στη δοµή και τις οικονοµικές αξίες 
µιας προβιοµηχανικής κοινωνίας, όπου η ακίνητη ιδιοκτησία ήταν 
η πιο πολύτιµη. Στη σύγχρονη εποχή φαίνεται άτοπο να 
προστατεύεται περισσότερο το ακίνητο όπου στεγάζεται η 
εµπορική ή βιοµηχανική επιχείρηση από την ίδια την επιχείρηση 
και τις πολλαπλές περιουσιακές σχέσεις και τα δικαιώµατα 
(πελατείας, επωνυµίας, σήµατος, εφευρέσεων κλπ.) που 
συνδέονται µε αυτήν. Ο αποκλεισµός των ενοχικών δικαιωµάτων 
από τη συνταγµατική κατοχύρωση της ιδιοκτησίας σηµαίνει ότι τα 
δικαιώµατα αυτά που µπορούν να ανέρχονται σε τεράστια ποσά 
ή να αποτελούν τις καταθέσεις µιας ολόκληρης ζωής φτωχών 
ανθρώπων δεν προστατεύονται από το Σύνταγµα, ώστε και η 
ιδιοποίηση ή εκµηδένισή τους από το κράτος να µπορεί να γίνει 
χωρίς αποζηµίωση. 
    Πασιφανές είναι ότι η άποψη αυτή δε συντελεί ούτε στην 
οικονοµική σταθερότητα και ανάπτυξη του τόπου ούτε στην 
εµπέδωση σχέσεων εµπιστοσύνης µεταξύ κράτους και πολιτών 
ούτε ανταποκρίνεται στη σύγχρονη αντίληψη της δικαιοσύνης. 
Αντιθέτως, ενισχύει την αρνητική (για τη διάρθρωση της 
οικονοµίας, τη διαµόρφωση του περιβάλλοντος και το κόστος 
στεγάσεως) συγκέντρωση των επενδύσεων σε αγορές ακινήτων. 
Από το διεθνή χώρο, χαρακτηριστικό είναι το πρόσφατο 
παράδειγµα της οικονοµικής καταρρεύσεως της Αργεντινής και 
της δεσµεύσεως των τραπεζικών καταθέσεων,των µισθών και 
των συντάξεων των πολιτών από το κράτος, µε φυσικό 
επακόλουθο την οικονοµική εξαθλίωση της συντριπτικής 
πλειοψηφίας του λαού. 
    Ο οικονοµικά και κοινωνικά βλαπτικός και απαράδεκτος αυτός 
περιορισµός της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας στα 
εµπράγµατα δικαιώµατα δε συµβιβάζεται όµως πια ούτε µε το 
πνεύµα του νέου Συντάγµατος, όπως εµφανίζεται σε ορισµένες 
διατάξεις του. ∆ε συµβιβάζεται, παραδείγµατος χάριν, µε τη νέα 
συνταγµατική διάταξη του άρθρου 106 παρ.3-5 που για πρώτη 
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φορά προστατεύει ρητώς την επιχείρηση, επιτρέποντας την 
εξαγορά ή αναγκαστική σε αυτή συµµετοχή του κράτους υπό 
ορισµένες µόνο προϋποθέσεις. Με τον τρόπο αυτό, το Σύνταγµα 
εισάγει ρητώς τη δυνατότητα της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
επιχειρήσεως υπό ειδικές εγγυήσεις. Υπάρχουν όµως και 
προγενέστεροι ειδικοί νόµοι, όπως το ν.δ.3523 / 1956 για την 
εξαγορά από τη ∆ΕΗ ιδιωτικών επιχειρήσεων παραγωγής 
ηλεκτρικής ενέργειας. 
 

iii. Ευρωπαϊκή κατοχύρωση της β’ άποψης 
     Η ευρεία αυτή ερµηνεία της ιδιοκτησίας ενισχύεται κι από το το 
άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής 
Συµβάσεως των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (ΕΣ∆Α). Ο όρος 
«περιουσία» του εδ.α’, που αποτελεί µετάφραση του αγγλικού 
«possesions» και του γαλλικού «biens» (σύµφωνα µε την τελική 
ρήτρα του Πρωτοκόλλου, αυθεντικό είναι µόνο το αγγλικό και το 
γαλλικό κείµενο), έχει έννοια ευρύτερη των εµπραγµάτων 
δικαιωµάτων. Πράγµατι, κατά την Ευρωπαϊκή Επιτροπή των 
δικαιωµάτων του ανθρώπου, ο όρος αυτός καλύπτει όλα τα 
περιουσιακά δικαιώµατα, συµπεριλαµβανοµένων των ενοχικών. 
Στις υπόλοιπες διατάξεις του άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου, το 
αγγλικό κείµενο χρησιµοποιεί τους όρους «possesions» και  
«property» ενώ το γαλλικό κείµενο περιλαµβάνει τους όρους  
«propriete» και  «biens». Η επίσηµη ελληνική µετάφραση 
χρησιµοποιεί τις λέξεις «περιουσία», «ιδιοκτησία» και «αγαθά». 
Το Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο των δικαιωµάτων του ανθρώπου, 
ακολουθώντας την οµόφωνη θεωρία, δέχθηκε πάντως στη 
απόφαση Marckx (1979) και επανέλαβε στην απόφασή του 
Sporong και Lonnroth (1982) ότι όλοι αυτοί οι όροι 
χρησιµοποιούνται µε την ίδια ευρεία έννοια του «δικαιώµατος επί 
της περιουσίας» (right of property). Η παρ.2 του άρθρου 1 του 
Πρωτοκόλλου αυτού δε θίγει το δικαίωµα κάθε κράτους να 
ρυθµίσει νοµοθετικώς τη χρήση αγαθών σύµφωνα µε το δηµόσιο 
συµφέρον. Η εξαίρεση όµως αυτή αναφέρεται στους «νόµιµους 
περιορισµούς της κυριότητας». 
 
γ) Συµπέρασµα 
    Κατά την ορθότερη, λοιπόν, και διεθνώς πια αποδεκτή γνώµη, 
η έννοια της ιδιοκτησίας του άρθου 17 του Συντάγµατος 
περιλαµβάνει όλα τα περιουσιακά δικαιώµατα, εµπράγµατα ή 
ενοχικά. Εποµένως, στην έννοια της ιδιοκτησίας ανήκουν όχι 
µόνο τα επί της µετοχής, αλλά και τα εκ της µετοχής δικαιώµατα, 
καθώς και τα δικαιώµατα της πνευµατικής, βιοµηχανικής ή 
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εµπορικής ιδιοκτησίας, όλα δηλαδή τα οικονοµικώς αποτιµητά 
δικαιώµατα. Αντιθέτως, δεν ανήκουν στη νοµική έννοια της 
ιδιοκτησίας τα απλά οικονοµικά συµφέροντα, οι απλές 
προσδοκίες κέρδους και η αποτίµησή τους στην αγορά. 
 
 

3. Ιδιωτική και δηµόσια ιδιοκτησία 
 
    Το ελληνικό Σύνταγµα προστατεύει µόνο την ιδιωτική 
ιδιοκτησία, οµοίως και τα συντάγµατα της Ισπανίας, της Ιταλίας 
και της Πορτογαλίας. Η περιουσία του κράτους δεν προστατεύεται 
αφού δεν είναι νοητή προστασία του κράτους έναντι του εαυτού 
του. Όσον αφορά τα νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου, 
αναγκαία είναι η διάκριση µεταξύ της δηµόσιας και της ιδιωτικής 
περιουσίας τους: µόνο η τελευταία προστατεύεται. 
 
 

4. Ιδιοκτησία και κυριότητα   
 
    Στην ιδιοκτησία που προστατεύει το Σύνταγµα δεν 
περιλαµβάνεται αποκλειστικά το δικαίωµα της κυριότητας, 
αντικείµενο του οποίου, κατά το άρθρο 999 του Αστικού Κώδικα, 
«είναι µόνο πράγµατα ή θεωρούµενα από το νόµο ως πράγµατα». 
Αντίθετα, κατά την άποψη που είχε επικρατήσει τόσο παλαιότερα 
όσο και υπό το Σύνταγµα του 1952, το άρθρο 17 απαγόρευε την 
προσβολή κάθε εµπράγµατου δικαιώµατος κι όχι µόνο της 
κυριότητας. Υποστηριζόταν όµως πως η συνταγµατική προστασία 
δεν επεκτεινόταν σε κάθε κεκτηµένο δικαίωµα, και γι’αυτό ο 
παντοδύναµος νοµοθέτης δεν εµποδιζόταν να προσβάλει 
κεκτηµένα δικαιώµατα, έστω και χωρίς αποζηµίωση, αρκεί να µην 
περιλαµβάνονταν στην έννοια αυτή της ιδιοκτησίας.  
    Τώρα όµως η εικόνα είναι διαφορετική. Μπορεί, βέβαια, το 
ισχύον Σύνταγµα να µην άλλαξε θέση, αλλά η ΕΣ∆Α και κυρίως το 
προαναφερθέν Πρόσθετο Πρωτόκολλο σ’αυτή, υπερισχύουν από 
κάθε αντίθετη διάταξη νόµου, σύµφωνα µε το άρθρο 28 παρ.1 Σ. 
Επειδή, λοιπόν, το άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου ρητά 
ορίζει ότι «κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο δικαιούται σεβασµού 
της περιουσίας του», η άµεση συνέπεια είναι ότι δεν υπάρχει 
πλέον για τον Έλληνα νοµοθέτη ευχέρεια να προβάλει κεκτηµένα 
περιουσιακά δικαιώµατα, ακόµη και τα ενοχικά που 
προστατεύονται όπως τα εµπράγµατα. 
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∆.Περιεχόµενο των δικαιωµάτων επί της 

ιδιοκτησίας 
 
    Η κατοχύρωση της ιδιοκτησίας από το Σύνταγµα περιλαµβάνει 
τις εξής ελευθερίες: α) διατηρήσεως, β) συντηρήσεως, γ) 
µετατροπής ή µεταποιήσεως, δ) χρήσεως και καρπώσεως, ε) 
µετακινήσεως και στ) διαθέσεως της κεκτηµένης και υφιστάµενης 
ιδιοκτησίας. Τα δικαιώµατα αυτά περιορίζονται σε σηµαντικό 
βαθµό από το Σύνταγµα και τους νόµους. Κατ’αρχήν όµως το 
Σύνταγµα εγγυάται την ιδιωτική ιδιοκτησία σε όλες τις σύγχρονες 
µορφές της. Συγκεκριµένα, το δικαίωµα της ιδιοκτησίας 
περιλαµβάνει τα εξής δικαιώµατα: 
 
α) ∆ικαίωµα διατηρήσεως της ιδιοκτησίας 
    Μονοµερής στέρηση της ιδιοκτησίας από το κράτος 
επιτρέπεται µόνο και εφόσον το προβλέπει το Σύνταγµα (π.χ. 
αναγκαστική απαλλοτρίωση, άρθρο 17 παρ.2). Επίσης, 
επιτρέπεται για λόγους δηµόσιας υγείας η καταστροφή 
επικίνδυνων για τη δηµόσια υγεία ζώων, τροφών και φαρµάκων 
κατόπιν κρατικής εντολής. 
 
β) ∆ικαίωµα συντηρήσεως της ιδιοκτησίας 
    Πρόβληµα παρουσιάζεται στην επιβολή νοµοθετικής 
υποχρεώσεως συντηρήσεως εις βάρος του ιδιοκτήτη. 
Κατ’εξαίρεση, το Σύνταγµα περιέχει ειδική διάταξη, όπως π.χ. 
σχετικά µε την αναδάσωση του αποψιλωθέντος δάσους. Όσον 
αφορά τα κτίρια, επιχειρείται µια συµβιβαστική λύση: Από τη µια 
πλευρά, προβλέπεται από το νόµο 1512/1985 «Τροποποίηση και 
συµπλήρωση πολεοδοµικών διατάξεων» ότι «οι κύριοι, 
επικαρπωτές ή νοµείς κτιρίων οφείλουν να τα διατηρούν σε τέτοια 
κατάσταση ώστε να µην αποτελούν κίνδυνο ανθρώπων ή ξένων 
πραγµάτων ή κίνδυνο για τη δηµόσια υγεία, να µην προσβάλλουν 
το πολιτιστικό και πολεοδοµικό περιβάλλον και γενικότερα να µην 
υποβαθµίζουν την ποιότητα ζωής της περιοχής τους». Από την 
άλλη πλευρά, ορίζεται ότι «το δηµόσιο ή ο οικείος ΟΤΑ 
αναλαµβάνει το σύνολο ή µέρος της δαπάνης διατηρήσεως και 
αναπλάσεως των κτιρίων, ανάλογα µε το µέγεθος της δαπάνης 
και την οικονοµική κατάσταση του υποχρέου κυρίου, επικαρπωτή 
ή νοµέα». 
 
γ) ∆ικαίωµα µετατροπής ή µεταποιήσεως του αντικειµένου της     
     ιδιοκτησίας 
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    Το Σύνταγµα προβλέπει εξαιρέσεις από τον κανόνα αυτό, 
όπως π.χ. την απαγόρευση αποψιλώσεως µιας δασικής περιοχής 
(άρθρο 117 παρ.3). Επίσης, η προστασία κι άλλων αγαθών που 
προστατεύονται από το Σύνταγµα, όπως η δηµόσια υγεία, το 
φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον κ.α. µπορούν να επιτρέπουν 
περαιτέρω εξαιρέσεις διά νόµου, µε ή χωρίς αποζηµίωση, 
αναλόγως αν θίγεται ή όχι ο πυρήνας της ιδιοκτησίας. 
 
 
δ) ∆ικαίωµα χρήσεως και καρπώσεως («απολαύσεως») της  
     ιδιοκτησίας 
 
i. απαγόρευση καταχρήσεως του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 
    Η ελευθερία αυτή δεν περιλαµβάνει το δικαίωµα καταχρήσεως 
(ius abutendi). Την εξουσία αυτή αποκλείει ήδη το άρθρο 281 ΑΚ 
και απαγορεύει τώρα πλέον και σε συνταγµατικό επίπεδο το 
άρθρο 25 παρ.32  για όλα τα δικαιώµατα εν γένει, καθώς και σε 
ευρωπαϊκό επίπεδο το άρθρο 18 της ΕΣ∆Α3  . Το άρθρο 17 παρ.1 
Σ µάλιστα που ορίζει ότι «η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία 
του κράτους» προβλέπει επίσης ότι «τα δικαιώµατα που 
απορρέουν απ’αυτή δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος του 
γενικού συµφέροντος». Ενώ αυτή η τελευταία διάταξη κι εκείνες 
των άρθρων 18, 24 και 117 Σ θεµελιώνουν τη θέσπιση των 
λεγοµένων «νοµίµων περιορισµών της κυριότητας» για χάρη του 
γενικού συµφέροντος, η προαναφερθείσα απαγόρευση της 
καταχρηστικής ασκήσεως δικαιώµατος προστατεύει και τα έννοµα 
(ιδιωτικά) συµφέροντα του γείτονα. 

 
ii. περιορισµοί της κυριότητας για λόγους δηµοσίου συµφέροντος 
    Ο µεγάλος όγκος των περιορισµών της κυριότητας από το 
νόµο εισάγεται σήµερα µε διατάξεις δηµοσίου δικαίου. Οι 
περιορισµοί αυτοί έχουν τόσο πολύ αυξηθεί στη σύγχρονη εποχή, 
ώστε η διατύπωση της ΑΚ 10004,  που τους παρουσιάζει ως απλή 
εξαίρεση, να µην ανταποκρίνεται πλέον στην πραγµατικότητα. Ο 
σύγχρονος νοµοθέτης, άλλοτε εµπνεόµενος από τις αρχές της 
διευθυνόµενης οικονοµίας και του κρατικού παρεµβατισµού κι 

                           
2 «Η καταχρηστική άσκηση δικαιώµατος δεν επιτρέπεται.» 
3 «Οι επιτρεπόµενοι κατά τις διατάξεις της περούσας Συµβάσεως περιορισµοί των 
ειρηµένων δικαιωµάτων κι ελευθεριών δεν επιτρέπεται να εφαρµοσθούν παρά µόνο 
προς το σκοπό για τον οποίο καθιερώθηκαν.» 
4 «Ο κύριος του πράγµατος µπορεί, εφόσον δεν προσκρούει στο νόµο ή σε 
δικαιώµατα τρίτων, να το διαθέτει κατ’αρέσκειαν και να αποκλείει κάθε ενέργεια άλλου 
πάνω σε αυτό.» 
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άλλοτε για να προστατεύσει το δηµόσιο συµφέρον ή την ασφάλεια 
του κράτους, επεµβαίνει συχνά στη σφαίρα του εµπραγµάτου 
δικαίου επιβάλλοντας ποικίλους περιορισµούς της κυριότητας. Θα 
µπορούσε να λεχθεί ότι η επιφύλαξη της ΑΚ 1000 («...εφόσον δεν 
προσκρούει στο νόµο») γίνεται η πόρτα από την οποία εισρέουν 
στο πεδίο του εµπραγµάτου δικαίου κανόνες δηµοσίου δικαίου κι 
έτσι συντελείται ως ένα βαθµό η δηµοσιοποίηση του ιδιωτικού 
δικαίου. Παρόλ’αυτά, η εξέλιξη δεν οφείλεται στην επιφύλαξη της 
ΑΚ 1000 που είναι αυτονόητη για το µεταγενέστερο νοµοθέτη, τον 
οποίο ο Αστικός Κώδικας ως απλός νόµος δεν µπορεί ούτε να 
δεσµεύσει ούτε να εξουσιοδοτήσει. 
    Οι περιορισµοί της κυριότητας για λόγους δηµόσιου 
συµφέροντος κατατάσσονται στις εξής κατηγορίες: 
    I) περιορισµοί για λόγους δηµόσιας τάξης κι ασφάλειας του 
κράτους, όπως η καθιέρωση «αµυντικών περιοχών» µέσα στις οποίες 
απαγορεύεται η οικοδόµηση, η καλλιέργεια και η φύτευση δέντρων (άρθρα 
11-12 α.ν.376 / / 1936). 
    ΙΙ) περιορισµοί για λόγους προστασίας της δηµόσιας υγείας, όπως η 
απαγόρευση καλλιέργειας ινδικής κάνναβης (άρθρο 14 ν.5539 / 1932). 
    ΙΙΙ) περιορισµοί για λόγους ρυµοτοµίας, οικοδοµικής τάξης κι 
αισθητικής εµφάνισης των πόλεων, όπως η νοµοθεσία περί σχεδίου 
πόλεων και κωµών (ν.δ. 17.7/16.8.1923). 
    IV) περιορισµοί για λόγους τεχνικής ανάπτυξης5 , όπως η διάταξη για 
απαγόρευση ανοικοδόµησης σε ορισµένη ακτίνα από τη βάση των ιστών 
ραδιοφωνικού σταθµού (άρθρο 13 ν.3188 / 1955). 
    V) περιορισµοί για λόγους προστασίας του τοπίου, των 
αρχαιολογικών χώρων6 και θησαυρών και των κάθε φύσεως µνηµείων7 
, όπως η υποχρέωση του κυρίου κτήµατος να ανέχεται την ενέργεια 
εκσκαφών από την Πολιτεία για ανακάλυψη αρχαιοτήτων (άρθρο 41 κωδ.ν. 
5351 / 1932). 
    VI) περιορισµοί για λόγους κοινωνικής οικονοµίας και κοινωνικής 
πολιτικής, όπως η αναγκαστική παράταση της µισθώσεως ακινήτων 
(ενοκιοστάσια). 
    VII) περιορισµοί για λόγους προστασίας του περιβάλλοντος και 
ιδίως των δασών και των δασικών εκτάσεων, όπως η απαγόρευση 
µεταβολής του προορισµού δασών και δασικών εκτάσεων. 

 
iii. πότε οφείλεται αποζηµίωση 
    ΄Οταν ο περιορισµός της χρήσεως και καρπώσεως ισοδυναµεί 
µε αποδυνάµωση της ιδιοκτησίας, πρόκειται για αναγκαστική 

                           
5  βλ. στο παράρτηµα απόφαση 1555 / 1997 ΣτΕ (∆’ Τµ.) (υποθ. περιφράξεως 
οικοπέδου που καθορίστηκε ως χώρος ανεγέρσεως σχολείου) 
6  βλ. στο παράρτηµα απόφαση 364 / 1982 ΣτΕ (∆’ Τµ.) (υποθ. εκτελέσεως έργων σε 
αρχαιολογικούς χώρους) 
7   βλ. στο παράρτηµα απόφαση 934 / 1982 ΣτΕ (∆’ Τµ.) (υποθ. απαγόρευσης 
ανεγέρσεως οικοδοµής προκειµένου να µην υποστεί βλάβη µνηµείο) 
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απαλλοτρίωση που είναι δυνατή µόνο έναντι αποζηµιώσεως, 
σύµφωνα µε το άρθρο 17 παρ.2 Σ. Αποζηµίωση ή αντάλλαγµα 
οφείλεται κατά το Σύνταγµα και στις περιπτώσεις περιορισµού 
χρήσεως και καρπώσεως των άρθρων 18 παρ.5 Σ και 24 παρ.6 
Σ. Όπου δε θίγεται ο πυρήνας της ιδιοκτησίας, η χρήση και 
κάρπωση µπορεί να περιοριστεί µε νόµο και χωρίς αποζηµίωση. 
ε) ∆ικαίωµα µετακινήσεως µη ακινήτων αντικειµένων    
    ιδιοκτησίας 
    Οι περιορισµοί της ελευθερίας αυτής αναφέρονται ιδίως στην 
απαγόρευση εξαγωγής ορισµένων κειµηλίων ή έργων τέχνης. Η 
µεταφορά µιας επιχειρήσεως µπορεί να περιορίζεται από τη 
νοµοθεσία προστασίας του περιβάλλοντος, η οποία µπορεί 
ακόµη και να επιβάλει την αποµάκρυνση επιχειρήσεων 
(βιοµηχανιών) που µολύνουν το περιβάλλον από τη µολυνόµενη 
περιοχή. 

 
 στ) ∆ικαίωµα διαθέσεως του αντικειµένου της ιδιοκτησίας εν   
       ζωή ή αιτία θανάτου 
 
i. ορισµός της ελευθερίας διαθέσεως 
    Το δικαίωµα διαθέσεως αποτελεί πράγµατι στοιχείο της αξίας 
της ιδιοκτησίας, διότι σηµαίνει τη δυνατότητα «ρευστοποιήσεώς» 
της, της µετατροπής της, δηλαδή, σε χρήµα, ή δανεισµού µε βάση 
την ιδιοκτησία, ή µεταβιβάσεώς της έναντι ανταλλάγµατος ή ως 
δείγµα φροντίδας και µέριµνας. 

 
ii. δυνατή η µεταβίβαση όλων των πραγµάτων κατ’αρχήν  
     Κατ’αρχήν, δεν υπάρχουν πράγµατα των οποίων η 
µεταβίβαση από ιδιώτη να µην είναι δυνατή. Ακόµη και τα 
«αναπαλλοτρίωτα», «εκτός συναλλαγής» δηµόσια πράγµατα, 
κατά το άρθρο ΑΚ 9668 , εφόσον ανήκουν σε ιδιώτη µπορούν να 
µεταβιβαστούν σε άλλο ιδιώτη. Η έννοια του ΑΚ 966 είναι ότι 
αναπαλλοτρίωτο δεν είναι το πράγµα καθ’εαυτό, αλλά ο 
κοινόχρηστος χαρακτήρας του. 

 
iii. λόγοι περιορισµού της ελευθερίας διαθέσεως 
     Η ελευθερία διαθέσεως µπορεί κατ’αρχήν να περιοριστεί από 
το νοµοθέτη προσωρινά ή εν γένει για χάρη: α) ιδιωτικών 
συµφερόντων που έχουν ανάγκη έννοµης προστασίας (π.χ. 

                           
8 «Πράγµατα εκτός συναλλαγής είναι τα κοινά σε όλους, τα κοινόχρηστα και τα 
προορισµένα για την εξυπηρέτηση δηµόσιων, δηµοτικών, κοινοτικών ή θρησκευτικών 
σκοπών.» 
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συµφερόντων των πιστωτών), β) υπερτέρου δηµοσίου 
συµφέροντος (π.χ. της εθνικής ασφάλειας επί διατηρήσεως των 
παραµεθορίων περιοχών υπό ελληνική ιδιοκτησία) ή γ) της 
δηµόσιας υγείας (π.χ. απαγόρευση πωλήσεως τροφίµων ή 
φαρµάκων ύστερα από ορισµένη ηµεροµηνία). 

 
 iv. αξιώσεις 

      Αντιθέτως προς τα πράγµατα, αξιώσεις µπορεί να είναι 
αµεταβίβαστες. Κυρίως αυτό ισχύει για τις αξιώσεις δηµοσίου 
δικαίου (π.χ. συνταξιοδοτικές). Γενικά, τα δικαιώµατα δηµοσίου 
δικαίου, όπως οι επαγγελµατικές άδειες, είναι κατ’αρχήν 
προσωποπαγή. 

 
v. ∆ικαίωµα διαθέσεως αιτία θανάτου 
    Το Σύνταγµά µας δεν κατοχυρώνει ρητώς το δικαίωµα της 
διαθέσεως της ιδιοκτησίας αιτία θανάτου αν και δεν υπάρχει 
αµφιβολία ότι αυτή είναι η θέληση του συντακτικού νοµοθέτη 
αφού, αλλιώς, η κατοχύρωση της ιδιοκτησίας θα ήταν ηµιτελής. Η 
δυνατότητα του ανθρώπου να µεριµνά οικονοµικώς για την 
οικογένειά του αποτελεί σπουδαίο κίνητρο οικονοµικής 
δραστηριότητας και συνδετικό στοιχείο της οικογένειας, την οποία 
ρητώς προστατεύει το Σύνταγµα στο άρθρο 21 παρ.1. Στην 
ελευθερία διαθέσεως αιτία θανάτου δεν αντίκειται ούτε η θέσπιση 
νόµιµης µοίρας, εφόσον δεν καταλαµβάνει το σύνολο ή το 
µεγαλύτερο µέρος της κληρονοµίας, ούτε η επιβολή και η 
είσπραξη φόρου κληρονοµίας, εφόσον δε συνεπάγεται στην 
πράξη την   «κατάσχεση» της κληρονοµίας. 

 
-  ∆ικαίωµα αποκτήσεως ιδιοκτησίας και δικαίωµα του 

 κληρονοµείν 
 
i. έννοια 
   Το Σύνταγµα, αν κι όχι το άρθρο 17, προστατεύει και το 
δικαίωµα   αποκτήσεως ιδιοκτησίας, συµπεριλαµβανοµένου και 
του δικαιώµατος του κληρονοµείν. Στις περιπτώσεις αυτές όµως 
δεν πρόκειται για δικαιώµατα εκ της ιδιοκτησίας (η οποία δεν έχει 
αποκτηθεί ακόµη), αλλά προς ιδιοκτησία. ∆εν αφορούν ένα 
ορισµένο αντικείµενο, αλλά τη νοµική ικανότητα αποκτήσεως 
ιδιοκτησίας και του κληρονοµείν. Η ικανότητα δικαίου αποτελεί 
συστατικό στοιχείο της προσωπικότητας που κατοχυρώνεται από 
το άρθρο 5 παρ.1 του Συντάγµατος. 

 
ii. µόνο για απαλλοτριωτά πράγµατα  
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    Η ελευθερία αποκτήσεως ιδιοκτησίας αφορά µόνο πράγµατα 
που είναι κατά το νόµο απαλλοτριωτά. Στην περίπτωση εξαγοράς 
ή συγχωνέυσεως επιχειρήσεων µπορεί η επιβαλλόµενη από την 
κατοχύρωση της οικονοµικής ελευθερίας προστασία του 
ελεύθερου ανταγωνισµού να επιτρέπει τον προληπτικό ή 
κατασταλτικό έλεγχο της διοικήσεως. Ο έλεγχος αυτός µπορεί να 
καταλήξει και στην απαγόρευση της εξαγοράς ή της 
συγχωνεύσεως. 

 
iii. απαίτηση προηγούµενης διοικητικής άδειας   
     Συνταγµατική είναι όµως κατ’αρχήν η νοµοθετική απαίτηση της 
προηγούµενης διοικητικής άδειας για την απόκτηση από 
οποιονδήποτε ακινήτου σε παραµεθόριο ή άλλη ειδική περιοχή ή 
για την απόκτηση ιδιωτικής νησίδας. Η άρνηση χορηγήσεως της 
άδειας είναι συνταγµατική όµως µόνο αν είναι αναγκαία για την 
προστασία εννόµου αγαθού που προστατεύεται ειδικά από το 
Σύνταγµα. 

 
iv. αξίωση αποκτήσεως ιδιοκτησίας  
     Η ελευθερία πρέπει να διακρίνεται από την αξίωση 
αποκτήσεως ιδιοκτησίας, την οποία δεν εγγυάται το Σύνταγµα. 
Πράγµατι, το άρθρο 21 παρ.4 ορίζει ότι «η απόκτηση κατοικίας 
από αυτούς που τη στερούνται ή που στεγάζονται ανεπαρκώς 
αποτελεί αντικείµενο ειδικής φροντίδας του κράτους», αλλά η 
διάταξη αυτή – εκτός του ότι θεµελιώνει  υποχρέωση του κράτους 
αλλά όχι αγώγιµη αξίωση του ιδιώτη – αφορά την απόκτηση 
στέγης κι όχι κατ’ανάγκην την απόκτηση κυριότητας. 

 
 
 

Ε. Φορείς του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας  
 
 

1. Ο πανανθρώπινος χαρακτήρας του δικαιώµατος της             
    ιδιοκτησίας 

 
    Το δικαίωµα της ιδιοκτησίας είναι πανανθρώπινο, κατ’αρχήν 
δηλαδή προστατεύονται, εκτός από τους ηµεδαπούς, οι 
αλλοδαποί και οι ανιθαγενείς ιδιοκτήτες. Γι’αυτό το λόγο 
κατοχυρώνεται και στις διεθνείς συµβάσεις προστασίας των 
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δικαιωµάτων του ανθρώπου9. Άλλωστε, στην εποχή των 
ελεύθερων διεθνών συναλλαγών και της προσπάθειας 
προσελκύσεως ξένων επενδύσεων, περιορισµοί εις βάρος των 
αλλοδαπών δικαιολογούνται µόνο κατ’εξαίρεση, επιβαλλόµενη 
από επιτακτικό δηµόσιο συµφέρον. 
   Λόγω του πανανθρώπινου χαρακτήρα του δικαιώµατος της 
ιδιοκτησίας, κατ’αρχήν δεν επιτρέπονται περιορισµοί εις βάρος 
των αλλοδαπών. Σε αντίθεση µε τα προβλεπόµενα στο Σύνταγµα 
του 1952, µε το ισχύον Σύνταγµα µια επιχείρηση τύπου µπορεί να 
ανήκει ή να µεταβιβαστεί σε αλλοδαπό. Μόνο µια ιδιωτική 
τηλεοπτική εταιρία δε µπορεί να ανήκει σε αλλοδαπό κατά 
ποσοστό µεγαλύτερο του 25%10. 

 
 

2. Το ζήτηµα της αποκτήσεως εµπραγµάτων     
     δικαιωµάτων στις «παραµεθόριες» περιοχές από        
    αλλοδαπούς 

 
    Ήδη από την εποχή του µεσοπολέµου απαγορεύεται από τη 
νοµοθεσία µας η απόκτηση κυριότητας ή άλλων εµπραγµάτων 
δικαιωµάτων από αλλοδαπούς στις περιοχές που καθορίζονται 
ως «παραµεθόριες». Κατά καιρούς, περισσότερο από το 50% της 
ελληνικής επικράτειας είχε χαρακτηρισθεί ως «παραµεθόρια 
περιοχή» και το µέτρο του ευλόγου είχε προφανώς ξεπεραστεί. 
Παρόλ’αυτά, θα µπορούσε να υποστηριχθεί ότι, αν ο νοµοθέτης 
µπορεί για λόγους γενικού συµφέροντος να χαρακτηρίσει ένα 
πράγµα ως εν γένει αναπαλλοτρίωτο, µπορεί κατά µείζονα λόγο 
να απαγορεύσει για λόγους δηµόσιας ασφάλειας τη µεταβίβασή 
του σε αλλοδαπούς. Αυτή η αναµφίβολα άνιση µεταχείριση των 
αλλοδαπών δεν απαγορεύεται από το Σύνταγµα αφού αυτό 
εγγυάται µόνο την ισότητα των Ελλήνων στο άρθρο 411. 
    Με το νόµο 1540/1985 «Ρύθµιση περιουσιών πολιτικών 
προσφύγων και άλλες διατάξεις», επιχειρήθηκε µια περιστασιακή 
αντιµετώπιση του ζητήµατος: η απόλυτη ακυρότητα της 
µεταβιβάσεως ακινήτου µετατράπηκε σε «σχετική» υπέρ του 
ελληνικού δηµοσίου µόνο, το οποίο µπορούσε να την επικαλεστεί 
ασκώντας αγωγή κατά του αλλοδαπού αγοραστή. Η λύση αυτή 
ίσχυσε µόνο για αγοραπωλησίες που είχαν γίνει µέχρι την έναρξη 
ισχύος του νοµου. Η ανασφάλεια δικαίου είχε γίνει πλέον µόνιµη, 

                           
9 άρθρο 1 Πρώτου Πρωτοκόλλου ΕΣ∆Α και άρθρο 17 Οικ. ∆ιακήρυξης 
10 άρθρο 4 στοιχ.α’ εδ.3 ν. 1866 / 1989 
11 άρθρο 4 παρ.1: «Οι Έλληνες είναι ίσοι ενώπιον του νόµου.» 
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η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας δεν ελαµβάνετο 
υπόψη και η παραβίαση του Ευρωπαϊκού Κοινοτικού δικαίου 
παρέµεινε αµείωτη. Ήταν ένα χαρακτηριστικό δείγµα κακής 
νοµοθεσίας. Ύστερα από προσφυγή της Επιτροπής κατά της 
Ελλάδος, το ∆ικαστήριο των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων 
καταδίκασε το 1989 τη χώρα µας µε την απόφαση ∆ΕΚ 305/87 
της 31.5.1989. 
    Ο νόµος 1892/1990 µετέβαλε αυτή τη νοµική κατάσταση. 
Περιόρισε σηµαντικά τις χαρακτηρισµένες ως «παραµεθόριες 
περιοχές» σε εκείνες τις οποίες είναι πραγµατικά δικαιολογηµένος 
ο χαρακτηρισµός. Άλλες περιοχές µπορούν να προστεθούν 
σ’αυτές µόνο µε προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται µετά από 
πρόταση πέντε υπουργών. Στα ακίνητα αυτών των περιοχών 
απαγορεύεται, κατ’αρχήν, επί ποινή απόλυτης ακυρότητας, κάθε 
δικαιοπραξία εν ζωή µε την οποία συνιστάται υπέρ φυσικών ή 
νοµικών προσώπων οποιοδήποτε ενοχικό ή εµπράγµατο 
δικαίωµα. Η απαγόρευση αυτή δε διακρίνει µεταξύ ηµεδαπών και 
αλλοδαπών, αλλά προβλέπει ότι «φυσικά ή νοµικά πρόσωπα 
ελληνικής ιθαγένειας και οµογενείς στους οποίους 
συµπεριλαµβάνονται και οι Κύπριοι, καθώς και φυσικά ή νοµικά 
πρόσωπα που έχουν την ιθαγένεια ενός των κρατών-µελών των 
Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων µπορούν να ζητήσουν την άρση της 
απαγορεύσεως µε αίτησή τους, στην οποία πρέπει να αναφέρεται 
κι ο σκοπός για τον οποίο θα χρησιµοποιηθεί το ακίνητο. 

 
 

3. Φυσικά και νοµικά πρόσωπα ως φορείς του       
    δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 

 
    Όσον αφορά τη διάκριση µεταξύ φυσικών και νοµικών 
προσώπων, η συνταγµατική προστασία τα περιλαµβάνει 
αµφότερα. Άλλωστε, οι µεγαλύτεροι ιδιοκτήτες σήµερα είναι 
εµπορικές εταιρίες κι άλλα νοµικά πρόσωπα. 
    Η διαπίστωση αυτή ισχύει βέβαια µόνο για τα νοµικά πρόσωπα 
ιδιωτικού δικαίου γιατί, όπως έχει ήδη επισηµανθεί, το κράτος δεν 
είναι φορέας του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας αφού δε νοείται να 
έχει δικαίωµα έναντι του εαυτού του. Γι’αυτό το λόγο, δε νοείται 
συνταγµατική προστασία της κρατικής περιουσίας ή αναγκαστική 
απαλλοτρίωση αντικειµένου που ανήκει στο κράτος. Αυτά 
ισχύουν mutatis mutandis και για τα νοµικά πρόσωπα δηµοσίου 
δικαίου, όσον αφορά τη δηµόσια περιουσία τους. Αντιθέτως,  η 
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ιδιωτική τους περιουσία απολαµβάνει την προστασία του άρθρου 
17 Σ. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΙΙ. ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΤΗΣ Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΑΣ -     
    ΑΝΑΓΚΑΣΤΙΚΗ ΑΠΑΛΛΟΤΡΙΩΣΗ 

 
 
 

Α. Εισαγωγή 
 

    Κατά το άρθρο 17 παρ.1 Σ «η ιδιοκτησία τελεί υπό την 
προστασία του κράτους, τα δικαιώµατα όµως που απορρέουν 
από αυτή δε µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού 
συµφέροντος». Η γενική αυτή επιφύλαξη του γενικού 
συµφέροντος συνιστά την κοινωνική δέσµευση της ιδιοκτησίας, η 
οποία αφορά την ακίνητη ιδιοκτησία και την ιδιοκτησία των µέσων 
παραγωγής. Το άρθρο αυτό αποτελεί και εξουσιοδότηση προς το 
νοµοθέτη να προσδιορίσει την άσκηση των δικαιωµάτων που 
απορρέουν από την ιδιοκτησία, κατά τρόπο που να αποκλείει την 
άσκησή τους εις βάρος του γενικού συµφέροντος. Τέτοιοι 
νοµοθετικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας («νόµιµοι περιορισµοί της 
κυριότητας») δεν είναι κατ’ακριβολογία «περιορισµοί», αλλά 
εννοιολογικοί προσδιορισµοί της ιδιοκτησίας. Μπορούν, 
εποµένως, να θεσπιστούν και να εφαρµοστούν χωρίς καταβολή 
αποζηµιώσεως στο µέτρο που δεν αποτελούν προσβολή, αλλά 
καθορισµό του περιεχοµένου και των ορίων της ιδιοκτησίας. Ο 
καθορισµός αυτός ανήκει στην εξουσία του νοµοθέτη και αποτελεί 
τµήµα της συνταγµατικά οφειλόµενης  από το κράτος προστασίας 
της ιδιοκτησίας. 
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     Προαναφέρθηκε, όµως, ότι η εξουσία του νοµοθέτη να ορίζει 
το περιεχόµενο και τα όρια της ιδιοκτησίας δε σηµαίνει πως 
µπορεί αυτός να τα συρρικνώνει σε σηµείο εξανεµίσεως της 
ιδιοκτησίας. Ο θεσµός της ατοµικής ιδιοκτησίας κατοχυρώνεται 
από το Σύνταγµα και τίθεται υπό την προστασία του κράτους, η 
οποία δε µπορεί να ανασταλεί ούτε υπό τις συνθήκες εφαρµογής 
του άρθρου 48 Σ. Ο νοµοθέτης δε µπορεί να αποψιλώσει το 
θεσµό της ιδιοκτησίας σε βαθµό που να είναι ιδιοκτησία µόνο 
κατ’όνοµα. Τέτοια αποψίλωση θα αποτελούσε η γενική στέρηση 
του δικαιώµατος χρήσεως και  διαθέσεως, έστω κι αν 
συνοδευόταν από καταβολή αποζηµιώσεως. Αντιθέτως, το 
Σύνταγµα επιτρέπει τη στέρηση συγκεκριµένης ιδιοκτησίας υπό 
ορισµένες ουσιαστικές και διαδικαστικές προϋποθέσεις και έναντι 
καταβολής αποζηµιώσεως. 
     Το κύριο συνταγµατικό αντίβαρο της συνταγµατικής 
κατοχυρώσεως της ιδιοκτησίας είναι ο θεσµός της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως. 

 
 
 

Β. Αναγκαστική απαλλοτρίωση 
 

    Η διοίκηση κατά τη δραστηριότητά της οφείλει να σέβεται τα 
ανθρώπινα δικαιώµατα, τα οποία τίθενται από το Σύνταγµα «υπό 
την εγγύηση του κράτους». Παρόλ’αυτά, δεν είναι πάντοτε εφικτό 
για τη διοίκηση να αποφεύγει τη σύγκρουση µε το δικαίωµα της 
ιδιοκτησίας, χωρίς να εµποδίζεται ή να µαταιώνεται η παροχική 
δραστηριότητά της. Είναι δυνατό, λόγοι δηµόσιας ωφέλειας - 
κατασκευή οδών, σιδηροδροµικών δικτύων, αεροδροµίων, 
πάρκων, νοσοκοµείων, σχολείων, δικαστηρίων, εργατικών 
κατοικιών, αποκατάσταση ακτηµόνων καλλιεργητών ή 
προσφύγων κλπ - να  επιβάλλουν την απόκτηση ακινήτων 
κυρίως, που ο ιδιοκτήτης δεν είναι διατεθειµένος να πωλήσει ή, εν 
πάση περιπτώσει, όχι στη συνηθισµένη τιµή της αγοράς. 
Εξάλλου, η νόµιµη διοικητική δραστηριότητα έχει συχνά 
αποτελέσµατα επιβαρυντικά για τα περιουσιακά εν γένει 
δικαιώµατα του ιδιώτη. Η χρησιµοποίηση γηπέδου ως πεδίου 
βολής από το στρατό µπορεί να καταστήσει την καλλιέργεια του 
γειτονικού αγρού επικίνδυνη και ουσιαστικώς αδύνατη µε 
συνέπεια την απώλεια της συγκοµιδής. Η υποβίβαση ή η 
ανύψωση του επιπέδου της οδού µπορεί να µειώσει σηµαντικά 
την αξία των παρόδιων ακινήτων. Η κατασκευή και λειτουργία 
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αεροδροµίου µπορεί, λόγω του θορύβου των αεροπλάνων, να 
κάνει ουσιαστικά ακατοίκητες τις γειτονικές οικίες και να 
καταστρέψει οικονοµικά ορισµένες επιχειρήσεις, όπως 
ξενοδοχεία, εστιατόρια κλπ. 
    Στις περιπτώσεις αυτές η διεξαγωγή του νόµιµου έργου της 
διοικήσεως συνεπάγεται την προσβολή περιουσιακών 
δικαιωµάτων του ιδιώτη. Αν η προσβολή αυτή δε διατηρηθεί στο 
όριο του αναγκαίου, αίρεται το συνταγµατικά προστατευόµενο 
δικαίωµα της ιδιοκτησίας. 
   Το Σύνταγµα αίρει τη σύγκουση µεταξύ του (ιδιωτικού) 
δικαιώµατος της ιδιοκτησίας και του δηµόσιου συµφέροντος µ’ένα 
θεµελιώδη συµβιβασµό: το δηµόσιο συµφέρον υπερτερεί µεν, 
αλλά ο ιδιοκτήτης αποζηµιώνεται πλήρως και την αποζηµίωση 
προσδιορίζουν οριστικά τα δικαστήρια. Επίσης, το Σύνταγµα 
προβλέπει τη νοµοθετική θεµελίωση του δηµόσιου συµφέροντος 
και δεν αφήνει τον καθορισµό του στη διοίκηση. 

1. Ορισµός     
 

    Η αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι ο χαρακτηριστικός και 
σπουδαιότερος θεσµός που ενσωµατώνει τον προαναφερθέντα 
συµβιβασµό και ρυθµίζεται από το άρθρο 17 παρ.2 του 
Συντάγµατος.  
    Κατά την έννοια, λοιπόν, του Συντάγµατος, αναγκαστική 
απαλλοτρίωση είναι η στέρηση ιδιοκτησίας µε µονοµερή πράξη 
του κράτους, λόγω δηµόσιας ωφέλειας, καθοριζοµένης από το 
νόµο και έναντι δικαστικώς προσδιοριζοµένης αποζηµιώσεως του 
ιδιοκτήτη. Ο ορισµός αυτός αποτελεί την τυπική περίπτωση της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως που κηρύσσεται και 
πραγµατοποιείται σύµφωνα µε το Σύνταγµα και ονοµάζεται 
«αναγκαστική απαλλοτρίωση εν στενή εννοία». 

 
 

2. De facto αναγκαστική απαλλοτρίωση 
 

    Υπάρχουν όµως και περιπτώσεις όπου το κράτος προβαίνει 
µονοµερώς (αµέσως ή εµµέσως) σε ουσιαστική «στέρηση» της 
ιδιοκτησίας χωρίς να εκδώσει πράξη απαλλοτριώσεως. Μια τέτοια 
de facto αναγκαστική απαλλοτρίωση συντρέχει π.χ. όταν: α) η 
διάνοιξη δηµόσιας οδού επεκτείνεται κατά λάθος και σε µη 
απαλλοτριούµενο ακίνητο ή β) η αναγκαστική απαλλοτρίωση 
τµήµατος ακινήτου επιφέρει σηµαντική υποτίµηση ή και 
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αχρήστευση του υπολοίπου12 ή γ) η συνεχής διεξαγωγή 
στρατιωτικών ασκήσεων στο γειτονικό πεδίο βολής καθιστά 
επικίνδυνη την καλλιέργεια ιδιωτικού αγρού. Η αποδυνάµωση της 
ιδιοκτησίας που επέρχεται µε τέτοιους τρόπους υπάγεται στην 
έννοια της «στερήσεως της ιδιοκτησίας» κατά το άρθρο 17 παρ.2 
Σ. Παρόλ’αυτά, η νοµολογία των δικαστηρίων µας τείνει στην 
απόρριψη του απαλλοτριωτικού χαρακτήρα παρόµοιων 
περιπτώσεων13 . 
    Στην περίπτωση της de facto αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, 
τα δικαστήρια καλούνται εκ των υστέρων να διαπιστώσουν τον 
απαλλοτριωτικό χαρακτήρα του κρατικού µέτρου και να 
επιδικάσουν αποζηµίωση. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση εν 
στενή εννοία και η de facto αναγκαστική απαλλοτρίωση 
αποτελούν την αναγκαστική απαλλοτρίωση εν ευρεία εννοία. 

 
 

3. Παράνοµη κρατική επέµβαση στην ιδιωτική          
    ιδιοκτησία 

 
    Από τη de facto αναγκαστική απαλλοτρίωση πρέπει να 
διακρίνεται η απλώς παράνοµη κρατική επέµβαση στην ιδιωτική 
ιδιοκτησία, π.χ. η κατάληψη ακινήτου χωρίς κήρυξη αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως και χωρίς καταβολή αποζηµιώσεως. Εν 
προκειµένω, δεν πρόκειται για de facto αναγκαστική 
απαλλοτρίωση, αλλά απλώς για παράνοµη διοικητική ενέργεια, 
της οποίας την άρση µπορεί να ζητήσει ο ιδιώτης, π.χ. ασκώντας 
διεκδικητική αγωγή κατά το άρθρο ΑΚ 1094, και για την οποία το 
κράτος φέρει ενδεχοµένως αστική ευθύνη. 

 
 

4. Συστηµατική κατάταξη      
 

    Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί θεσµό του δηµοσίου 
δικαίου. Πρόκειται για (µονοµερή) διοικητική πράξη που ούτε 
χρειάζεται τη σύµπραξη ούτε στηρίζεται στη βούληση του 
ιδιοκτήτη. Είναι, λοιπόν, στέρηση της ιδιοκτησίας για την οποία 
δεν οφείλεται τίµηµα, αλλά αποζηµίωση. Εποµένως, η κυριότητα 

                           
12 βλ. στο παράρτηµα αποφάσεις 794 / 1976 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. µειώσεως αξίας µη 
απαλλοτριουµένου) και 628 / 1986 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. αχρηστεύσεως υπολοίπου 
µέρους ακινήτου) 
13 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 1080 / 1986 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. ζηµίας στο ακίνητο 
λόγω του έργου) 
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που αποκτάται διά της απαλλοτριώσεως είναι πρωτότυπη κι όχι 
παράγωγη, δεν προϋποθέτει, δηλαδή, την κυριότητα του 
εικαζόµενου κυρίου του απαλλοτριουµένου και «καθ’ου» η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση. Η κυριότητα αυτή ισχύει έναντι 
πάντων, ακόµη και φορέων εµπραγµάτων δικαιωµάτων, τα οποία 
µετατρέπονται σε ενοχικές αξιώσεις επί της αποζηµιώσεως. 
    Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, αν και ξεκίνησε ως µέσο 
κτήσεως κυριότητας, εξελίχθηκε στη χώρα µας και σε µέσο 
κοινωνικών αναδιαρθρώσεων. Πράγµατι, το ισχύον Σύνταγµα στο 
άρθρο 18 παρ.4 επιτρέπει στο νοµοθέτη «τη λήψη µέτρων για την 
αποφυγή της υπέρµετρης κατάτµησης ή για τη διευκόλυνση της 
ανασυγκρότησης της κατατµηµένης µικρής αγροτικής 
ιδιοκτησίας». Ενδιαφέρον είναι ότι το πρόβληµα έχει αντιστραφεί 
σήµερα στην Ελλάδα: δεν είναι πια η υπερβολική συγκέντρωση 
(όπως συνέβαινε π.χ. µε τα τσιφλίκια στη Θεσσαλία και τους 
ακτήµονες κολίγους), αλλά η υπερβολική κατάτµηση της 
αγροτικής ιδιοκτησίας. Όχι ο «ακτήµων γεωργός» του 
παρελθόντος, αλλά ο οικονοµικώς µη βιώσιµος µικροκτηµατίας – 
αγρότης του παρόντος. 
    Πάντως, δεν επιτρέπεται η χρησιµοποίησή της για την ευρεία 
και συστηµατική απόκτηση εκ µέρους του κράτους των µέσων 
παραγωγής, για τη θεµελιώδη, δηλαδή, µετατροπή του κοινωνικο 
– πολιτικού συστήµατος της χώρας όπως καθιερώνεται στο 
απώτερό του πλαίσιο από το Σύνταγµα και προπάντων τις περί 
ατοµικών δικαιωµάτων διατάξεις του. 

 
 

5. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση στο Σύνταγµα       
 

    Βασικά, η αναγκαστική απαλλοτρίωση ρυθµίζεται από το 
άρθρο 17 παρ.2επ. του Συντάγµατος. Το ισχύον Σύνταγµα 
περιέχει τα εξής νέα σηµαντικά στοιχεία σε σχέση µε το 
προϊσχύσαν: 
    α) θέτει ρητώς την ιδιοκτησία υπό την προστασία του κράτους 
αλλά και ορίζει ότι τα δικαιώµατα που απορρέουν από αυτή δε 
µπορούν να ασκούνται εις βάρος του γενικού συµφέροντος 
(άρθρο 17 παρ.1 Σ). 
    β) καθορίζει µε ακρίβεια το χρόνο υπολογισµού και καταβολής 
της αποζηµιώσεως, προστατεύοντας τον ιδιοκτήτη αλλά και 
καταπολεµώντας την κερδοσκοπία (άρθρα 17 παρ.3-5 Σ και 106 
παρ.6 Σ). 
    γ) επιτρέπει την απαλλοτρίωση ευρύτερων ζωνών, πέρα από 
τις εκτάσεις που είναι αναγκαίες για την εκτέλεση έργου κοινής 
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ωφελείας ή γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία της χώρας 
(άρθρο 17 παρ.6 Σ). 
    δ) επιτρέπει την απαλλοτρίωση δασών µόνο υπέρ του κράτους 
και υπό τον όρο της µη µεταβολής της δασικής τους µορφής 
(άρθρο 117 παρ.4 Σ). 

 
 

6. Άλλοι τύποι στερήσεως περιουσιακών δικαιωµάτων     
    έναντι ανταλλάγµατος 

 
    Το Σύνταγµα, εκτός από τον κύριο τύπο της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως, εξουσιοδοτεί το νοµοθέτη να προβλέψει τους 
εξής νέους τύπους επιβαρύνσεως ή στερήσεως περιουσιακών 
δικαιωµάτων έναντι ανταλλάγµατος: 
    α) µέτρα περιοριστικά της ιδιοκτησίας επί µνηµείων και 
παραδοσιακών περιοχών και στοιχείων (άρθρο 24 παρ.6 Σ), 
    β) τη διάθεση εγκαταλελειµµένων εκτάσεων, 
    γ) την αναγκαστική εξαγορά επιχειρήσεων ή τη συµµετοχή 
σ’αυτές του κράτους ή άλλων δηµόσιων φορέων (άρθρο 106 
παρ.3-5 Σ).  

 
 

7. Αντικείµενο αναγκαστικής απαλλοτριώσεως      
 

α) κινητά και ακίνητα      
     Η διατύπωση των άρθρων 17 και 18 του Συντάγµατος και του 
ν.797/1971 «περί αναγκαστικών απαλλοτριώσεων» 
προσανατολίζεται στην απαλλοτρίωση ακινήτων, που είναι και η 
συχνότερη περίπτωση απαλλοτριώσεως. Η άποψη όµως ότι 
αντικείµενο της απαλλοτριώσεως είναι µόνο τα ακίνητα, ενώ η 
στέρηση ιδιοκτησίας κινητών πραγµάτων υπάγεται στην έννοια 
της επιτάξεως, δεν είναι ορθή. Ο θεσµός της επιτάξεως είναι 
βασικά διάφορος από την απαλλοτρίωση αν και είναι αλήθεια 
πως στην πράξη χρησιµοποιείται συχνά, καταχρηστικώς, ως 
απλούστερο και φθηνότερο υποκατάστατο της απαλλοτριώσεως. 

 
β) ενοχικά και εµπράγµατα δικαιώµατα     
    Αναφέρθηκε ήδη σε άλλο κεφάλαιο πως, κατά την πάγια ως 
τώρα νοµολογία των ελληνικών δικαστηρίων, η συνταγµατική 
προστασία της ιδιοκτησίας περιορίζεται στα εµπράγµατα και δεν 
καλύπτει τα ενοχικά δικαιώµατα, όπως τη συµµετοχή σε 
επιχειρήσεις ή τα  δικαιώµατα επί τραπεζικών καταθέσεων. Ο 
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περιορισµός όµως αυτός της συνταγµατικής προστασίας στα 
εµπράγµατα δικαιώµατα δεν ανταποκρίνεται στις σύγχρονες 
κοινωνικο-οικονοµικές συνθήκες και δε συµβιβάζεται πια ούτε µε 
το πνεύµα του Συντάγµατος ούτε µε το άρθρο 1 του Πρώτου 
Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α. Η έννοια της ιδιοκτησίας, λοιπόν, 
πρέπει να περιλαµβάνει όλα τα περιουσιακά δικαιώµατα. 
 
 

8. Φορέας ιδιοκτησίας και αναγκαστική απαλλοτρίωση        
 

    Η ιδιοκτησία µπορεί να είναι αντικείµενο αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως κατ’αρχήν ανεξάρτητα από το φορέα της. Με 
εξαίρεση την απαγόρευση απαλλοτριώσεως ορισµένων 
εκκλησιαστικών περιουσιακών στοιχείων14 καθώς και του 
εδάφους του Αγίου  Όρους15, η ιδιοκτησία προστατεύεται και 
απαλλοτριώνεται µόνο κατά τους όρους του Συντάγµατος, 
ανεξάρτητα από το αν ανήκει σε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο 
ιδιωτικού, δηµοσίου ή εκκλησιαστικού δικαίου, ηµεδαπό ή 
αλλοδαπό. 
    Όσον αφορά τα νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου, υπάρχουν 
τρεις εξαιρέσεις: 
    α) δεν υπόκεινται σε απαλλοτρίωση τα ακίνητα και άλλα 
περιουσιακά στοιχεία των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων 
    β) δε νοείται απαλλοτρίωση κρατικού περιουσιακού στοιχείου 
ανεξαρτήτως της νοµικής του καταστάσεως, απλώς µεταβάλλεται 
η χρήση του 
    γ) δεν επιτρέπεται απαλλοτρίωση στη δηµόσια περιουσία ενος 
νπδδ, αλλά µόνο στην ιδιωτική, στην οποία ανήκει και η 
ιδιοκτησία που περιήλθε στο νπδδ µε δωρεά ή διάταξη τελευταίας 
βουλήσεως υπέρ κοινωφελούς σκοπού. 
    Στην περίπτωση της δηµόσιας περιουσίας, δηλαδή των 
δηµόσιων πραγµάτων, η αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι 
αδύνατη16. Αυτό συµβαίνει γιατί το άρθρο 17 του Συντάγµατος 

                           
14 άρθρο 18 παρ.8 Σ: «∆εν επιτρέπεται να απαλλοτριωθεί η αγροτική ιδιοκτησία των 
Σταυροπηγιακών Ιερών Μονών της Αγίας Αναστασίας της Φαρµακολύτριας στη 
Χαλκιδική, των Βλατάδων στη Θεσσαλονίκη και του Ευαγγελιστή Ιωάννη του 
Θεολόγου στην Πάτµο, µε εξαίρεση τα µετόχια. Επίσης, δεν επιτρέπεται να 
απαλλοτριωθεί η περιουσία που βρίσκεται στην Ελλάδα των Πατριαρχείων 
Αλεξανδρείας, Αντιοχείας και Ιεροσολύµων, καθώς και της Ιερής Μονής του Σινά.» 
15 άρθρο 105 παρ.2 Σ: «Το Άγιο  Όρος διοικείται, σύµφωνα µε το καθεστώς του, από τις 
είκοσι ιεράς µονές του, µεταξύ των οποίων είναι κατανεµηµένη ολόκληρη η 
χερσόνησος του Άθω, το έδαφος της οποίας είναι αναπαλλοτρίωτο.» 
16 Τα αρχαία, αφού ανήκουν στην κυριότητα του δηµοσίου, δεν υπόκεινται σε 
αναγκαστική απαλλοτρίωση ούτε αποζηµιώνονται. 
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αφορά την ατοµική (ιδιωτική) ιδιοκτησία κι όχι την ιδιοκτησία των 
νπδδ17. Άρα, ούτε η προστασία της ιδιοκτησίας ούτε ο θεσµός της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως αφορούν τη δηµόσια περιουσία. 
Αυτή είναι παρακολούθηµα της δηµόσιας διοικήσεως, µέσο και 
πεδίο πραγµατοποιήσεως των εκάστοτε σκοπών της και ανήκει, 
κατά φυσικό λόγο, στο νοµικό πρόσωπο που είναι επιφορτισµένο 
µε την πραγµατοποίηση των σκοπών αυτών. Ο νόµος ορίζει κάθε 
φορά ποιο είναι το νοµικό αυτό πρόσωπο. 

 
 
 
 
 
 

9. Η στέρηση της ιδιοκτησίας κατά το Σύνταγµα      
 

α) 17 παρ.2 Σ     
    Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί στέρηση της 
ιδιοκτησίας του ιδιώτη, δηλαδή αφαίρεση και µεταβίβαση στον 
ωφελούµενο από την απαλλοτρίωση, που έτσι αποκτά 
πρωτότυπη κυριότητα τόσο του οικοπέδου όσο και των επ’αυτού 
ευρισκοµένων κτισµάτων ακόµα κι αν αυτά δεν περιελήφθησαν 
ρητά στην πράξη απαλλοτριώσεως. 
    Έτσι η απόλυτη και διαρκής απαγόρευση κάθε χρήσεως ή της 
µόνης δυνατής χρήσεως πράγµατος αποτελεί προσβολή της 
ιδιοκτησίας ισοδύναµη µε τη στέρησή της κατά το άρθρο 17 παρ.2 
Σ και συνεπάγεται υποχρέωση αποζηµιώσεως. Η απόλυτη, 
εποµένως, και διαρκής απαγόρευση της δοµήσεως οικοπέδου ή 
της καλλιέργειας αγρού ή εκµεταλλεύσεως λατοµείου αποτελεί 
«στέρηση ιδιοκτησίας», αν κατά τις περιστάσεις άλλη χρήση είναι 
αδύνατη ή σαφώς αντιοικονοµική. Το ίδιο ισχύει αν η απαγόρευση 
δεν είναι ρητή αλλά προκύπτει κατ’ανάγκη από κρατικές υλικές 
ενέργειες, όπως αν η καλλιέργεια αγρού είναι επικίνδυνη λόγω 
των συνεχών ασκήσεων στο γειτονικό πεδίο βολής. Η εκτόξευση 
σφαιρών όπλου ασφαλώς δεν αποτελεί «εκποµπή» που ο 
ιδιοκτήτης υποχρεούται να ανεχθεί κατά το άρθρο ΑΚ 100318, 

                                                                            
βλ. στο παράρτηµα απόφαση 834 / 1983 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. αρχαίας υδατοδεξαµενής 
Γαλαξειδίου) 
17 εξαιρείται η αποχωρισµένη «ιδιωτική» τους περιουσία 
βλ. στο παράρτηµα απόφαση 4050 / 1976 ΣτΕ (Ολοµ.) (υποθ. λατοµείων Ζακύνθου) 
18 «Ο κύριος ακινήτου έχει υποχρέωση να ανέχεται την εκποµπή καπνού, αιθάλης, 
αναθυµιάσεων, θερµότητας, θορύβου, δονήσεων ή άλλες παρόµοιες επενέργειες που 
προέρχονται από άλλο ακίνητο, εφόσον αυτές δεν παραβλάπτουν σηµαντικά τη 
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ενώ, από την άλλη πλευρά, η αρνητική αγωγή κατά το άρθρο ΑΚ 
110819 µπορεί να προσκόψει στο ενδεχόµενο νοµοθετικά 
αναγνωρισµένο δηµόσιο συµφέρον διενέργειας ασκήσεων στο 
γειτονικό πεδίο βολής. Παρόλ’αυτά όµως, η νοµολογία σ’αυτές τις 
περιπτώσεις είναι διστακτική και τείνει να απορρίπτει την άποψη 
ότι πρόκειται περί (de facto) απαλλοτριώσεως. Πάντως, η 
Ολοµέλεια του Συµβουλίου της Επικρατείας δέχθηκε ότι η 
υποχρεωτική εξόρυξη λατοµικών προϊόντων κατ’εντολή του 
νοµοµηχανικού για τις ανάγκες της οδοποιίας δεν αποτελεί απλό 
περιορισµό της κυριότητας, αλλά προσβολή της ιδιοκτησίας που 
επιτρέπεται µόνο έναντι αποζηµιώσεως, γιατί το Σύνταγµα 
προστατεύει όχι µόνο το δικαίωµα της κυριότητας, αλλά και τις 
ενυπάρχουσες στην ιδιοκτησία νόµιµες εξουσίες, όπως το 
δικαίωµα καρπώσεως20. 

 
β) άλλες συνταγµατικές διατάξεις       
    Είναι, βέβαια, σαφές πως η ιδιοκτησία, ως έννοια κι ως 
δικαίωµα, δεν είναι απεριόριστη, αφού µία έννοια είναι λογικώς 
οριστή, δηλαδή έχει όρια. Αλλά κι ένα δικαίωµα εκτείνεται µόνο 
ως εκεί που α) ορίζουν το Σύνταγµα κι οι νόµοι κι αρχίζουν τα 
δικαιώµατα των τρίτων, και β) αρχίζει η απαγορευµένη 
κατάχρηση του δικαιώµατος. 
    Εκτός από το γενικό περιορισµό του «γενικού συµφέροντος» 
που προβλέπεται στο άρθρο 17 παρ.1 Σ, υπάρχουν και 
συγκεκριµένοι περιορισµοί, όπως η υποχρέωση αναδασώσεως 
των ιδιωτικών δασών σε περίπτωση αποψιλώσεως και τον 
αποκλεισµό της διαθέσεώς τους για άλλο προορισµό (άρθρο 117 
παρ.3 Σ). Εξάλλου, από το συνδυασµό των άρθρων 17 παρ.1 Σ 
και 24 παρ.2 Σ συνάγεται ότι τα δικαιώµατα που απορρέουν από 
την ιδιοκτησία δε µπορεί να ασκούνται κατά τρόπο που να 
αντιστρατεύεται τους σκοπούς των ρυµοτοµικών σχεδίων, αν και 
οι περιορισµοί που προκύπτουν απ’αυτά είναι συνταγµατικοί 
µόνο στο µέτρο και χρόνο που είναι αναγκαίοι. 

 

                                                                            
χρήση του ακινήτου του ή προέρχονται από χρήση συνήθη για ακίνητα της περιοχής 
του κτήµατος από το οποίο προκαλείται η βλάβη.» 
19 «Αν η κυριότητα προσβάλλεται µε άλλο τρόπο εκτός από αφαίρεση ή κατακράτηση 
του πράγµατος, ο κύριος δικαιούται να απαιτήσει από εκείνον που προσέβαλε την 
κυριότητα, να άρει την προσβολή και να την παραλείπει στο µέλλον. ∆εν αποκλείεται 
περαιτέρω αξίωση αποζηµιώσεως κατά τις διατάξεις για τις αδικοπραξίες. 
Το δικαίωµα της προηγούµενης παραγράφου δεν παρέχεται, αν εκείνος που έκανε την 
προσβολή ενήργησε δυνάµει δικαιώµατος.» 
20 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 4050 / 1976 ΣτΕ (Ολοµ.) (υποθ. λατοµείων Ζακύνθου) 
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γ) περιορισµοί της ιδιοκτησίας και αναγκαστική απαλλοτρίωση    
     Η διαφορά µεταξύ των περιορισµών της ιδιοκτησίας και της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως δεν έγκειται στη νοµιµότητα των 
πρώτων – όπως υπονοοεί η παραπλανητική έκφραση «νόµιµοι» 
περιορισµοί – γιατί και η αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι 
«νόµιµη», αφού προβλέπεται από το ίδιο το Σύνταγµα. Οι 
περιορισµοί όµως της ιδιοκτησίας προσδιορίζουν το περιεχόµενό 
της και, ως εκ τούτου, δε γεννούν κατ’αρχήν υποχρέωση 
αποζηµιώσεως, εκτός αν προβλέπεται ρητώς από το νόµο. 
Αντιθέτως, η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί προσβολή του 
ίδιου του πυρήνα της ιδιοκτησίας. Το Σύνταγµα την επιτρέπει µεν 
σε περιπτώσεις που το απαιτεί το δηµόσιο συµφέρον, αλλά µόνο 
έναντι αποζηµιώσεως του ιδιοκτήτη. 

 
 
 
 
 

10. Προϋποθέσεις της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως      
     κατά το Σύνταγµα        

 
    Το άρθρο 17 παρ.2 του Συντάγµατος ορίζει ότι: «Κανείς δε 
στερείται την ιδιοκτησία του, παρά µόνο για δηµόσια ωφέλεια που 
έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο, όταν κι όπως νόµος 
ορίζει και πάντοτε αφού προηγηθεί πλήρης αποζηµίωση, που να 
ανταποκρίνεται στην αξία την οποία είχε το απαλλοτριούµενο 
κατά το χρόνο της συζήτησης στο δικαστήριο για τον προσωρινό 
προσδιορισµό της αποζηµίωσης». Στο δεύτερο εδάφιο αυτής της 
παραγράφου και στις παραγράφους 3 και 4 θεσπίζονται 
αναλυτικότερα οι όροι, σύµφωνα µε τους οποίους 
πραγµατοποιείται αυτή η στέρηση της ιδιοκτησίας µε πράξη του 
κράτους που χαρακτηρίζεται «αναγκαστική απαλλοτρίωση». Κατά 
τις διατάξεις αυτές, οι προϋποθέσεις της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως είναι α) η δηµόσια ωφέλεια, β) η νοµοθετική 
πρόβλεψη, γ) η αποζηµίωση, δ) ο δικαστικός προσδιορισµός της 
αποζηµιώσεως. 
    Όσον αφορά τη de facto αναγκαστική απαλλοτρίωση, η 
αποζηµίωση δεν είναι, κατ’ακριβολογία, προϋπόθεση αλλά 
έννοµη συνέπεια της διοικητικής δραστηριότητας. 
    Αναγκαστική απαλλοτρίωση κατά παρέκκλιση των 
προϋποθέσεων αυτών επιτρέπεται µόνο όπου την προβλέπει 
ρητώς το Σύνταγµα, όπως στην περίπτωση της διαλύσεως 
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αγροληψιών, εξαγοράς ψιλής κυριότητας από εµφυτευτές και 
καταργήσεως ιδιορρύθµων εµπραγµάτων σχέσεων21. 

 
α) ∆ηµόσια ωφέλεια     
    Κατά τα παλαιότερα συνταγµατικά κείµενα του 1844 και του 
1864, η αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρεπόταν µόνο για 
«δηµόσια ανάγκη», ενώ από το 1911 επιτρέπεται για «δηµόσια 
ωφέλεια». Η µεταβολή αυτή, που διατηρήθηκε σε όλα τα επόµενα 
Συντάγµατά µας και στο ισχύον, πραγµατοποιήθηκε για να µη 
γεννηθούν αµφισβητήσεις σχετικά µε τη συνταγµατικότητα της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως µεγάλων κτηµάτων (τσιφλικιών) 
για την αποκατάσταση ακτηµόνων καλλιεργητών. 
    Η «δηµόσια ωφέλεια» που µπορεί, κατά το άρθρο 17 παρ.2 Σ, 
να θεµελιώσει την αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι έννοια 
ποιοτικά όµοια µε το «γενικό συµφέρον» του άρθρου 17 παρ. 1 Σ. 
Επειδή όµως δεν αρκείται στην οριοθέτηση αλλά φτάνει ως την 
άρση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, η «δηµόσια ωφέλεια» 
πρέπει να είναι πιο έντονη από το «γενικό συµφέρον» που 
περιορίζει την ιδιοκτησία. 
    Όµως, όπως και η έννοια του δηµοσίου συµφέροντος, έτσι και 
η έννοια της δηµόσιας ωφέλειας µπορεί να µεταβάλλεται ανάλογα 
µε τις πολιτικές, κοινωνικές και οικονοµικές αντιλήψεις που 
επικρατούν. Είναι µια αόριστη νοµική (αξιολογική) έννοια. Όταν ο 
καθορισµός της γίνεται από τη διοίκηση, τότε αποτελεί άσκηση 
διακριτικής ευχέρειας της διοικήσεως ελεγχόµενη ως προς την 
τήρηση των ορίων της από τα διοικητικά δικαστήρια. 
    Στο άρθρο 17 παρ.2 του Συντάγµατος ορίζεται πως η δηµόσια 
ωφέλεια πρέπει να έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο. Οι 
σηµασίες της εκφράσεως αυτής είναι δύο, µία τυπική και µία 
ουσιαστική. Η πρώτη  είναι ότι η πράξη κηρύξεως της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως πρέπει να περιέχει αιτιολογία. Η 
δεύτερη είναι ότι το περιεχόµενο της αιτιολογίας αυτής πρέπει να 
αναφέρεται και στις δύο πλευρές της δηµόσιας ωφέλειας. 
    Συγκεκριµένα, η αναγκαστική απαλλοτρίωση πρέπει να 
αποσκοπεί αµέσως στη δηµόσια ωφέλεια.  Έστω, δηλαδή, κι αν η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση γίνεται προς όφελος ιδιώτη, όπως 
για το σκοπό εγκαταστάσεως ιδιωτικής βιοµηχανίας, πρέπει 
απαραιτήτως, εκτός από την απλή εξυπηρέτηση του ιδιωτικού 
συµφέροντος του ιδιώτη, να συµβάλλει άµεσα και σηµαντικά στην 

                           
21 άρθρο 117 παρ.2 Σ: «Επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση από το άρθρο 17, η νοµοθετική 
ρύθµιση  και διάλυση αγροληψιών και άλλων εδαφικών βαρών που υφίστανται ακόµη, 
η εξαγορά από εµφυτευτές της ψιλής κυριότητας εµφυτευτικών κτηµάτων, καθώς και η 
κατάργηση και ρύθµιση ιδιορρύθµων εµπραγµάτων σχέσεων.» 
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προαγωγή της οικονοµίας ή άλλου δηµόσιου συµφέροντος. 
∆ηµόσια ωφέλεια δε σηµαίνει ωφέλεια του ∆ηµοσίου, πρέπει 
αντιθέτως να νοηθεί ως ταυτόσηµη προς το «έντονο» δηµόσιο 
συµφέρον. 
    Εξάλλου, η αναγκαστική απαλλοτρίωση πρέπει να αποτελεί 
έναντι άλλων λύσεων, όπως είναι η αγορά άλλου ιδιωτικού 
ακινήτου ή η διάθεση δηµοσίου κτήµατος, πράγµατι δηµόσια 
ωφέλεια, να αποτελεί δηλαδή, αν όχι τη µόνη δυνατή, πάντως τη 
σαφώς υπερέχουσα λύση από την άποψη του δηµοσίου 
συµφέροντος. 
    Σε παρόµοιες έννοµες συνέπειες οδηγεί και η αρχή της 
αναλογικότητας. Επειδή η στέρηση της ιδιοκτησίας, ως στέρηση 
ατοµικού δικαιώµατος, αποτελεί ιδιαιτέρως επαχθές µέσο, πρέπει 
να επιβάλλεται ως έσχατο µέσο, ως ultimum refugium, τότε 
δηλαδή µόνο, όταν ο σκοπός της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
δε µπορεί να ικανοποιηθεί ούτε από την ελεύθερη αγορά ή την 
περιουσία του δηµοσίου (π.χ. τα κρατικά ή δηµόσια ακίνητα) ούτε 
µε τρόπο λιγότερο επαχθή (π.χ. µε σύσταση δουλείας).  
    Από την αρχή αυτή προκύπτει επίσης, ότι ο βαθµός ή η έκταση 
της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως δεν πρέπει να υπερβαίνει το 
όριο του αναγκαίου. Για το λόγο αυτό, όταν αρκεί για την 
εξυπηρέτηση του δηµοσίου σκοπού η σύσταση δουλείας, δεν 
επιτρέπεται η πλήρης στέρηση της ιδιοκτησίας. Το Συµβούλιο της 
Επικρατείας έχει µάλιστα δεχθεί ότι η διοίκηση πρέπει, από τα 
κατάλληλα για την ικανοποίηση του επιδιωκόµενου σκοπού 
ακίνητα, να προτιµά εκείνο, η απαλλοτρίωση του οποίου θα 
επιφέρει στέρηση λιγότερο επαχθή για τον ιδιοκτήτη του σε σχέση 
µε τους ιδιοκτήτες των άλλων ακινήτων. 
    Αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρέπεται µόνο για δηµόσια 
ωφέλεια και πρέπει να χρησιµοποιηθεί πράγµατι γι’αυτό το 
σκοπό. Αν αυτό δε συµβεί, η αναγκαστική απαλλοτρίωση 
καθίσταται εκ των υστέρων αντισυνταγµατική. Ο νοµοθέτης 
προβλέπει την υποχρεωτική ανάκληση της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως, αν δεν έγινε η νόµιµη χρήση εντός πενταετίας 
από τη συντέλεση κι ο πρώην ιδιοκτήτης υποβάλει σχετική αίτηση 
εντός περαιτέρω έξι µηνών. Αυτή η υποχρέωση ανακλήσεως 
όµως περιορίζεται στην αναγκαστική απαλλοτρίωση υπέρ 
φυσικών ή νοµικών προσώπων ιδιωτικού δικαίου κι εξαιρούνται 
δηµόσιες επιχειρήσεις κι οργανισµοί κοινής ωφελείας. Οι 
ευρύτατες αυτές εξαιρέσεις είναι πολύ αµφίβολης 
συνταγµατικότητας διότι είναι συνταγµατικά απαράδεκτο και 
ασυµβίβαστο µε το κράτος δικαίου να απαιτεί ο νόµος µόνο από 
ιδιώτες να αποκαταστήσουν τη συνταγµατική νοµιµότητα και να 
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εξαιρεί από τη θεµελιώδη αυτή υποχρέωση το κράτος κι όλους 
τους δηµόσιους οργανισµούς. 

 
β) Νοµοθετική πρόβλεψη        
    Το άρθρο 17 παρ.2 Σ στο πρώτο εδάφιό του προβλέπει ότι η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρέπεται µόνο «για δηµόσια 
ωφέλεια που έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο, όταν και 
όπως νόµος ορίζει».  
    Η επιφύλαξη αυτή γίνεται υπέρ και του ουσιαστικού νόµου 
γενικά, οποιουδήποτε δηλαδή κανόνα δικαίου, εποµένως και των 
κανονιστικών πράξεων της διοικήσεως. Αυτές οι πράξεις πρέπει 
να είναι ειδικά εξουσιοδοτηµένες διά τυπικού νόµου που δε 
µπορεί να είναι νόµος - πλαίσιο22 ούτε να ψηφιστεί από το τµήµα 
διακοπών, αλλά πρέπει να υποβληθεί στην Ολοµέλεια της 
Βουλής23. Εξάλλου, η εξουσιοδότηση µπορεί να δοθεί όχι µόνο σε 
υπουργό, αλλά και σε άλλα όργανα της διοικήσεως, όπως στους 
νοµάρχες ή τα δηµοτικά και κοινοτικά συµβούλια24. 

 
γ) Αποζηµίωση    
    Σύµφωνα µε το άρθρο 17 παρ.2 Σ, «κανείς δε στερείται την 
ιδιοκτησία του ... πάντοτε αφού προηγηθεί η πλήρης 
αποζηµίωση». Μέχρι την καταβολή της πλήρους αποζηµιώσεως 
διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν 
επιτρέπεται η κατάληψη. Παρόλ’αυτά, δεν απαγορεύεται η 
κατάληψη που γίνεται για άλλο θεµιτό λόγο, άσχετο µε την 
απαλλοτρίωση. 
    Όσον αφορά τη de facto  αναγκαστική απαλλοτρίωση, η 
αποζηµίωση είναι κατά λογική ανάγκη όχι προϋπόθεση, αλλά 
έννοµη συνέπεια του διοικητικού µέτρου. 
    Στέρηση της ιδιοκτησίας χωρίς αποζηµίωση είναι 
αντισυνταγµατική, αφού απόκτηση της κυριότητας από τον υπέρ 
ου η απαλλοτρίωση χωρίς καταβολή αποζηµιώσεως είναι δυνατή 
µόνο µε έκτακτη χρησικτησία. Όπου επιτρέπεται ρητώς από το 
Σύνταγµα, όπως προπάντων στην περίπτωση της υποχρεωτικής 
προσφοράς εκτάσεως προς αναγνώριση περιοχής ως οικιστικής, 
καθώς και για την πολεοδοµική τους ενεργοποίηση, δεν πρόκειται 

                           
22 άρθρο 43 παρ.5 Σ σε συνδυασµό µε το άρθρο 72 παρ.1 Σ 
23 άρθρο 72 παρ.1 Σ 
24 Το άρθρο 33 ∆ΚΚ που εξουσιοδοτεί τα δηµοτικά και κοινοτικά συµβούλια προς 
έκδοση «δηµοτικών ή κοινοτικών διατάξεων» δεν αναφέρει ανάµεσα στα αντικείµενα 
της εξουσιοδοτήσεως τον καθορισµό δηµόσιας ωφέλειας που δικαιολογεί αναγκαστική 
απαλλοτρίωση. 
βλ. και στο παράρτηµα απόφαση 4481 / 1983 ΣτΕ (Γ’ Τµ.) (υποθ. Αγίου Βασιλείου 
Αχαϊας) 
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για αναγκαστική απαλλοτρίωση και δεν ισχύουν οι περί αυτής 
διατάξεις25. 
    Απαραίτητο στοιχείο της αποζηµιώσεως είναι ότι πρέπει να 
είναι πλήρης. Μ’αυτό υποδηλώνεται πως η αποζηµίωση πρέπει 
να ανταποκρίνεται προς την αξία του απαλλοτριούµενου, πρέπει 
δηλαδή να επαρκεί για την αγορά άλλου ανάλογου πράγµατος26 
και να καλύπτει και τυχόν θετική ζηµία καθώς και το διαφυγόν 
κέρδος. Η αποζηµίωση δεν υπόκειται κατά το Σύνταγµα27 σε 
φόρο, κράτηση ή τέλος28, ώστε να µην απαιτείται ανάλογη 
επαύξησή της. 
    Ως κριτήριο για τον υπολογισµό της αξίας του 
απαλλοτριούµενου λαµβάνεται προπάντων η αξία των 
παρακείµενων και οµοειδών ακινήτων, όπως διαµορφώθηκε κατά 
τα τρία έτη πριν από την απαλλοτρίωση29, καθώς και η ετήσια 
πρόσοδος του απαλλοτριουµένου. Ο νόµος προσανατολίζεται, 
δηλαδή, στην αντικειµενική αξία του απαλλοτριουµένου. 
    Κρίσιµος χρόνος για τον υπολογισµό αυτό είναι ο χρόνος της 
συζητήσεως σχετικά µε τον προσωρινό προσδιορισµό της 
αποζηµιώσεως ενώπιον του δικαστηρίου ή, επί απευθείας 
αιτήσεως περί οριστικού προσδιορισµού της αποζηµιώσεως, ο 
χρόνος αυτής της συζητήσεως. Η µεταβολή δηλαδή της αξίας του 
απαλλοτριουµένου από την κήρυξη της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως µέχρι τη συζήτηση ενώπιον του δικαστηρίου 
του καθορισµού της αποζηµιώσεως λαµβάνεται υπόψη. 
    Επίσης, ορίζεται ρητώς από το Σύνταγµα (άρθρο 17 παρ.3) ότι 
«η ενδεχόµενη µεταβολή της αξίας του απαλλοτριουµένου µετά τη 
δηµοσίευση της πράξης απαλλοτρίωσης, και µόνο εξαιτίας της, δε 
λαµβάνεται υπόψη». Η συνταγµατική όµως αυτή διάταξη 
εκπληρώνει µόνο εν µέρει το σκοπό της διότι οι τιµές των 
ακινήτων πολλαπλασιάζονται συχνά «εν µια νυκτί» µε την απλή 
αναγγελία κάποιας σχεδιαζόµενης απαλλοτριώσεως. 
    Βέβαια, σε αυτές τις περιπτώσεις, αυτοί που επωφελούνται 
σηµαντικά και ενδεχοµένως αποκοµίζουν τεράστια κέρδη είναι οι 
ιδιοκτήτες των µη απαλλοτριουµένων ακινήτων. Το ισχύον 

                           
25 βλ.στο παράρτηµα απόφαση 2138 / 1999 ΣτΕ (Ε’ Τµ.) (υποθ. κοινοχρήστων χώρων 
κοινότητας Γέρακα) 
26 βλ. στο παράρτηµα αποφάσεις 1271 / 1998 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. κατοίκων κοινότητας 
Γέρακα) και 117 / 1976 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. απαλλοτριώσεως για αρχαιολογικούς 
σκοπούς) 
27 άρθρο 17 παρ.4 υποπαρ.4 Σ 
28 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 2707 / 1977 ΣτΕ (Ολοµ.) (υποθ. παρακράτησης φόρου 
µεταβιβάσεως ακινήτου) 
29 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 385 / 1977 ΑΠ (Α’ Τµ.)  
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Σύνταγµα προβλέπει εν προκειµένω την υποχρεωτική συµµετοχή 
των ωφελουµένων στις δαπάνες του ∆ηµοσίου30 31. 
     Η ανωτέρω συνταγµατική διάταξη αφορά και τον ιδιοκτήτη του 
ακινήτου που απαλλοτριώθηκε τµηµατικά µόνο, αν το αποµένον 
τµήµα ανατιµήθηκε σηµαντικά εξ αιτίας των έργων κοινής 
ωφελείας τα οποία εξυπηρετεί και η αναγκαστική απαλλοτρίωση. 
     Αντιθέτως, αν το µη απαλλοτριούµενο τµήµα υποτιµάται 
σηµαντικά ή αχρηστεύεται εξ αιτίας της απαλλοτριώσεως του 
άλλου τµήµατος, ο νόµος προβλέπει αποζηµίωση32, που καλύπτει 
απλώς τη ζηµια που υφίσταται αυτό από την απαλλοτρίωση. 
    Σύµφωνα µε το άρθρο 11 παρ.2 ν.δ. 797/1971, αν η κύρια 
αποζηµίωση δεν προσδιοριστεί εντός τριετίας από την κήρυξη της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ή, σε περιπτώσεις έργων 
µείζονος σηµασίας, εντός τετραετίας και επί εφαρµογής σχεδίων 
πόλεως ή επί εξυπηρετήσεως αρχαιολογικών σκοπών εντός 
οκταετίας, η αναγκαστική απαλλοτρίωση αίρεται αυτοδικαίως33. 
    Κατά γενική αρχή του δικαίου, η αποζηµίωση είναι κατά κανόνα 
χρηµατική εκτός αν το Σύνταγµα ή ο νόµος προβλέπει ή ο ιδιώτης 
συναινεί στην αποζηµίωση σε είδος. 
    Αν µεταξύ προσδιορισµού και καταβολής της αποζηµιώσεως 
έλαβε χώρα ουσιώδης υποτίµηση του νοµίσµατος, η αποζηµίωση 
πρέπει να οριστεί εκ νέου εν όψει της νέας πραγµατικής αξίας του 
νοµίσµατος34. Αν υπάρξει ουσιώδης ανατίµηση του 
απαλλοτριωθέντος µεταξύ προσδιορισµού και καταβολής της 
αποζηµιώσεως, η νοµολογία δέχεται ότι ο δικαιούχος µπορεί να 
ζητήσει προσαρµογή της αποζηµιώσεως. Για τις απαλλοτριώσεις 
που υπάγονται ακόµη στο προγενέστερο του Συντάγµατος δίκαιο 
(άρθρο 117 παρ.5 Σ), η δυνατότητα προσαρµογής της 
αποζηµιώσεως είναι αναγκαία για τη διατήρηση της 
συνταγµατικώς κατοχυρωµένης πληρότητάς της. Εποµένως, είναι 
ορθή ως προς αυτό η πάγια νοµολογία του Συµβουλίου της 

                           
30 άρθρο 106 παρ.6 Σ: «Νόµος µπορεί να ορίσει τα σχετικά µε τη συµµετοχή στη 
δαπάνη του ∆ηµοσίου αυτών που ωφελούνται από την εκτέλεση έργων κοινής 
ωφελείας ή γενικότερης σηµασίας για την οικονοµική ανάπτυξη της χώρας.» 
31 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 31 / 1977 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. ωφελούµενων παροδίων 
από την απαλλοτρίωση) 
32 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 1739 / 1985 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. µειώσεως της αξίας µη 
απαλλοτριωθέντος τµήµατος ακινήτου) 
33 βλ. στο παράρτηµα αποφάσεις 935 / 1998 ∆ Εφ ΑΘ (υποθ. Λεύκας Κυνοσάργους) και 
1237 / 1978 ΣτΕ (Ολοµ.) (υποθ. αυττοδίκαιης ανακλήσεως αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως για ρυµοτοµία) 
34 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 2278 / 1990 ΣτΕ (Ολοµ.) (υποθ. αθίγγανων Αγίας 
Αικατερίνης Πατρών) 
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Επικρατείας κι εσφαλµένη η µεταστροφή της νοµολογίας του 
Αρείου Πάγου το 198535. 
    Προθεσµία καταβολής της αποζηµιώσεως ορίζεται από το 
Σύνταγµα το ενάµισυ έτος από τη δηµοσίευση της δικαστικής 
αποφάσεως καθορισµού της. Αν η αποζηµίωση δεν καταβληθεί 
εγκαίρως ολόκληρη, η απαλλοτρίωση αίρεται αυτοδικαίως. 
    Κατάληψη του απαλλοτριουµένου επιτρέπεται µόνο µετά την 
πλήρη καταβολή της αποζηµιώσεως36. Μέχρι τότε διατηρούνται 
ακέραια τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη, η κυριότητα και η νοµή.  
Έως την καταβολή της αποζηµιώσεως απαγορεύεται ως 
αντισυνταγµατική όχι µόνο η κατάληψη του απαλλοτριουµένου, 
αλλά και η λήψη διοικητικών µέτρων εν όψει της 
απαλλοτριώσεως. 

 
δ) ∆ικαστικός προσδιορισµός της αποζηµιώσεως       
    Τα παλαιότερα Συντάγµατα του 1844 και του 1864 δεν είχαν 
καµία διάταξη σχετική µε τον τρόπο προσδιορισµού της 
αποζηµιώσεως και πρώτο το Σύνταγµα του 1911 προέβλεψε ότι 
«ορίζεται πάντοτε διά της δικαστικής οδού». Τα Συντάγµατα του 
1927 και του 1952 είχαν αναθέσει ειδικά στα τακτικά δικαστήρια 
τον προσδιορισµό της αποζηµιώσεως ενώ το ισχύον Σύνταγµα 
τον ανέθεσε στα πολιτικά δικαστήρια (άρθρο 17 παρ.4 εδ.α’ Σ) για 
να αποκλείσει την αρµοδιότητα των διοικητικών που κι αυτά 
αποτελούν πλέον τακτικά δικαστήρια. Μ’αυτόν τον τρόπο, 
αποκλείεται ο καθορισµός της αποζηµιώσεως από διοικητικό 
δικαστήριο ή µε πράξη της διοικήσεως, καθώς και µε νόµο, αφού 
αυτό θα αποτελούσε ανάµιξη των νοµοθετικών οργάνων στο έργο 
της απονοµής της δικαιοσύνης, που παραβιάζει την αρχή της 
διακρίσεως των εξουσιών. 

 
-   ∆ιαδικασία         
    Η απαλλοτρίωση, ως στέρηση ατοµικού δικαιώµατος, υπόκειται 
σε πολύπλοκη διαδικασία που ρυθµίζεται κυρίως στο ν.δ. 
797/1971 «περί αναγκαστικών απαλλοτριώσεων». Τα στάδια 
είναι τα εξής: 

i. απόφαση της διοικήσεως ότι η εξυπηρέτηση µιας 
ορισµένης, νοµοθετικά αναγνωρισµένης δηµόσιας 
ωφέλειας απαιτεί την αναγκαστική απαλλοτρίωση 
ορισµένου αντικειµένου 

                           
35 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 1415 / 1985 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. απαλλοτριώσεως υπό  
Σύνταγµα 1952) 
36 βλ. στο παράρτηµα αποφάσεις 556 / 1981 ΑΠ (Ολοµ.) (υποθ. απαλλοτριώσεως στην 
Κόρινθο) και 790 / 1986 Εφ Αθ (υποθ. κεντρικού κτιρίου ΟΤΕ) 
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ii. αναγνώριση των δικαιούχων αποζηµιώσεως 
iii. κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
iv. προσδιορισµός της αποζηµιώσεως 
v. συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως µε την 

καταβολή της αποζηµιώσεως 
 
 

i. Απόφαση περί της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως         
   Η διοίκηση οφείλει να εξετάσει την ανάγκη της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως, να ερευνήσει δηλαδή αν είναι δυνατή η 
εξυπηρέτηση της δηµόσιας ωφέλειας µε µέσο ηπιότερο της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. Επίσης, οφείλει να περιορίσει 
την έκταση κι έντασή της στο απολύτως αναγκαίο µέτρο. Αυτές οι 
υποχρεώσεις προκύπτουν από την αρχή της αναλογικότητας που 
διέπει τη δράση της διοικήσεως σ’ένα κράτος δικαίου. Η πράξη 
απαλλοτριώσεως, ως επαχθής για τον ιδιώτη, έχει ανάγκη 
αιτιολογίας που να αναφέρεται σε όλα τα ανωτέρω ζητήµατα. 

 
ii. Αναγνώριση των δικαιούχων αποζηµιώσεως        
    Για την έκδοση αποφάσεως κηρύξεως της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως απαιτείται αφενός κτηµατολογικό διάγραµµα 
που εικονίζει την απαλλοτριωτέα έκταση και τις 
περιλαµβανόµενες επί µέρους ιδιοκτησίες κι αφετέρου 
κτηµατολογικός πίνακας που αναγράφει τους εικαζόµενους 
ιδιοκτήτες και το εµβαδόν των απαλλοτριουµένων ακινήτων 
καθώς και τις κατασκευές που περιέχουν. Για την ανωτέρω 
κτηµατογράφηση ακολουθείται η διαδικασία αναγνωρίσεως των 
δικαιούχων αποζηµιώσεως που γίνεται µε ανέκκλητη δικαστική 
απόφαση του µονοµελούς πρωτοδικείου στην περιφέρεια του 
οποίου κείται το ακίνητο. 

 
iii. Κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως       
     Η αναγκαστική απαλλοτρίωση κηρύσσεται µε κοινή απόφαση 
του αρµοδίου για το σκοπό της απαλλοτριώσεως υπουργού και 
του υπουργού των Οικονοµικών. Αν οι υπουργοί αυτοί κρίνουν ότι 
πρόκειται για εξαιρετική περίπτωση  απαλλοτριώσεως µείζονος 
σηµασίας, η κήρυξη γίνεται από το Υπουργικό Συµβούλιο ή 
επιτροπή του. 
    Η απόφαση περί κηρύξεως της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
είναι ατοµική διοικητική πράξη. Για το λόγο αυτό, πρέπει να είναι 
ρητή, σαφής, να περιέχει ειδική αιτιολογία και να δηµοσιευθεί στο 
τέταρτο τεύχος της Εφηµερίδας της Κυβερνήσεως. Ισχύει από τη 
δηµοσίευσή της και µπορεί να προσβληθεί µε αίτηση ακυρώσεως 
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ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας εντός τριάντα ηµερών 
από την έκδοσή της. 

 
iv. Προσδιορισµός της αποζηµιώσεως       
     Όπως προαναφέρθηκε, ο προσδιορισµός της αποζηµιώσεως 
γίνεται από τα πολιτικά δικαστήρια. Αρµόδιο δικαστήριο για 
αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτου είναι εκείνο στην περιφέρεια 
του οποίου κείται το ακίνητο. Πριν από το δικαστικό 
προσδιορισµό της αποζηµιώσεως γίνεται α) διοικητική 
προεκτίµηση της αξίας του απαλλοτριουµένου που αποτελεί απλή 
γνωµοδότηση και δε δεσµεύει το δικαστήριο και β) προδικασία 
εγγραφής σηµειώσεως στις µερίδες των απαλλοτριουµένων και 
των ιδιοκτητών από τον αρµόδιο φύλακα µεταγραφών και 
υποθηκών και έκδοση πιστοποιητικών περί των ακινήτων αυτών. 
    Ο δικαστικός προσδιορισµός της αποζηµιώσεως προκαλείται 
µε αίτηση παντός ενδιαφεροµένου ύστερα από πρόσκληση όλων 
των εικαζοµένων δικαιούχων. Αφορά µόνο τον καθορισµό της 
«τιµής µονάδος», χωρίς αναγνώριση δικαιούχου. Η διαδικασία 
ολοκληρώνεται σε ένα ή δύο στάδια: είτε προσωρινά, πρώτα από 
το µονοµελές πρωτοδικείο κι οριστικά κατόπιν από το εφετείο είτε 
κατευθείαν οριστικά από το εφετείο. 
    ∆ιάδικοι στη δίκη προσδιορισµού αποζηµιώσεως µπορούν να 
είναι α) ο υπόχρεως για την πληρωµή της αποζηµιώσεως, β) ο 
ωφελούµενος από την απαλλοτρίωση (ο υπέρ ου) και γ) ο αξιών 
κυριότητα ή άλλο εµπράγµατο δικάιωµα επί του 
απαλλοτριουµένου (ο καθ’ου). 

 
v. Συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως       
    Με τον όρο αυτό υποδηλώνεται η επίτευξη του άµεσου σκοπού 
της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, δηλαδή στην κύρια 
περίπτωση απαλλοτριώσεως ακινήτου η κτήση της κυριότητας ή 
του άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος από τον ωφελούµενο από 
την απαλλοτρίωση. Η συντέλεση επέρχεται µε την καταβολή της 
πλήρους αποζηµιώσεως στο δικαιούχο ή την κατάθεσή της στο 
Ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων ή, αν την υποχρέωση προς 
καταβολή της αποζηµιώσεως έχει το ∆ηµόσιο, την έκδοση 
χρηµατικού εντάλµατος πληρωµής. 
    Επειδή το Σύνταγµα κι ο νόµος προβλέπουν την απόλυτη 
σύζευξη συντελέσεως της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως και 
καταβολής της αποζηµιώσεως, θέµα παραγραφής γεννάται µόνο 
στην περίπτωση µη αναλήψεως παρακαταθείσας αποζηµιώσεως 
ή µη εισπράξεως του εντάλµατος πληρωµής. Η παραγραφή αυτή 
είναι δεκαετής. 
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    Οι έννοµες συνέπειες της συντελέσεως της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως είναι: α) η υποχρέωση του δικαιούχου να 
παραδώσει το απαλλοτριούµενο, β) το δικαίωµα του 
ωφελουµένου από την απαλλοτρίωση να προβεί σε κατάληψη 
του απαλλοτριουµένου, και γ) η υποχρέωσή του να ζητήσει 
αµελλητί τη µεταγραφή της αποφάσεως κηρύξεως της 
απαλλοτριώσεως. 

 
 

11. Αυτοδίκαιη άρση της αναγκαστικής          
    απαλλοτριώσεως            

 
    Προβλέπονται τρεις περιπτώσεις αυτοδίκαιης άρσης της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως: 
   α) αν το κτηµατολογικό διάγραµµα κι ο κτηµατολογικός πίνακας 
δε συνταχθούν εντός ορισµένης προθεσµίας µετά την κήρυξη 
µιας απαλλοτριώσεως που στηρίχθηκε κατ’εξαίρεση σε απλό 
διάγραµµα οριζοντιογραφίας, 
     β) αν η αποζηµίωση δεν ορισθεί εντός τριετίας από της 
κηρύξεως ή τετραετίας επί έργων µείζονος σηµασίας ή οκταετίας 
επί πολεοδοµικών ή αρχαιολογικών έργων, 
    γ) αν η αποζηµίωση δεν καταβληθεί εντός 18 µηνών από τον 
προσδιορισµό της. 
    Η αυτοδίκαιη άρση θεωρείται ως µη γενόµενη αν ο καθ’ου η 
απαλλοτρίωση δηλώσει εγγράφως ότι επιθυµεί την περαιτέρω 
διατήρηση της απαλλοτριώσεως. 

 
 

12. Υποχρεωτική κι εκούσια ανάκληση της        
     αναγκαστικής απαλλοτριώσεως     

 
      Από την αυτοδίκαιη άρση λόγω µη έγκαιρης συντελέσεως της 
απαλλοτριώσεως πρέπει να διακρίνεται η υποχρεωτική ανάκληση 
λόγω µη έγκαιρης χρησιµοποιήσεως του απαλλοτριωθέντος. Οι 
προϋποθέσεις της υποχρεωτικής ανακλήσεως είναι οι εξής: 
       α) η απαλλοτρίωση να έχει κηρυχθεί υπέρ φυσικού ή νοµικού 
προσώπου ιδιωτικού δικαίου (όχι δηµόσιας επιχειρήσεως ή 
οργανισµού κοινής ωφελείας),  
       β) το απαλλοτριωθέν να µην έχει χρησιµοποιηθεί καθόλου ή 
να µην έχει δαπανηθεί περισσότερο από το ένα τρίτο των 
προβλεποµένων δαπανών προς εκπλήρωση του αρχικού 
σκοπού, 
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       γ) ο πρώην ιδιοκτήτης να ζητεί την ανάκληση εντός έξι µηνών 
µετά την παρέλευση πενταετίας από την απαλλοτρίωση37. 

 
       Εκούσια ανάκληση είναι πάντα δυνατή µέχρι τη συντέλεση 
της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ενώ µετά τη συντέλεση µόνο 
υπό τον όρο ότι α) οι αρµόδιοι υπουργοί θεωρούν την 
απαλλοτρίωση ως µη αναγκαία για την εκπλήρωση του αρχικού ή 
άλλου σκοπού δηµόσιας ωφέλειας και β) ο πρώην ιδιοκτήτης 
αποδέχεται την ανάκληση. Η αποδοχή αυτή δεν απαιτείται αν η 
απαλλοτρίωση έχει γίνει υπέρ του ∆ηµοσίου, νοµικού προσώπου 
δηµοσίου δικαίου, δηµόσιας επιχειρήσεως ή οργανισµού κοινής 
ωφελείας και η ανάκληση γίνει εντός διετίας από τη συντέλεση της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως.  

 
 

13. Απαλλοτρίωση κατά ζώνες            
 

      Συνίσταται στην αφαίρεση από τους ιδιοκτήτες εκτάσεως 
µεγαλύτερης από εκείνη που απαιτείται για το έργο που πρόκειται 
να εκτελεστεί και ειδικότερα εδαφικών ζωνών που περιβάλλουν 
την περιοχή του έργου, για δύο σκοπούς: α) για να µην 
αποκοµίσουν αθέµιτα ωφέλη οι ιδιοκτήτες των γειτονικών προς το 
έργο γηπέδων, χάρις στην υπεραξία που πιθανότατα θα 
προκύψει από το έργο και β) για να επωφεληθεί το κράτος κι όχι 
οι ιδιώτες από την υπεραξία αυτή και να εξοικονοµήσει, µε τη 
µελλοντική εκποίηση των γηπέδων αυτών, τους αναγκαίους 
χρηµατικούς πόρους για την εκτέλεση κι άλλων έργων που 
συντελούν στην οικονοµική ανάπτυξη της χώρας. 
      Η απαλλοτρίωση κατά ζώνες καθιερώνεται από το άρθρο 17 
παρ.6 του Συντάγµατος. Από τις διατάξεις που αποτελούν το 
άρθρο αυτό, προκύπτει ότι για να πραγµατοποιηθεί η κατά ζώνες 
απαλλοτρίωση, που ρυθµίζεται ειδικότερα από το άρθρο 6 του 
ν.δ. 797/1971, πρέπει να συντρέξουν οι ακόλουθες 
προϋποθέσεις: 
    α) να υπάρχει νόµος που να επιτρέπει την προσφυγή σε αυτή, 
    β) η απαλλοτρίωση να γίνεται υπέρ του ∆ηµοσίου, 
    γ) η απαλλοτρίωση να διατάσσεται αποκλειστικά για την 
εκτέλεση έργων κοινής ωφελείας ή γενικότερης σηµασίας για την 
οικονοµία της χώρας, 

                           
37 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 1826 / 1984 ΑΠ (Γ’ Τµ.) (υποθ. Λεπτοκαρυάς 
Κατερίνης) 
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    δ) ο νόµος να καθορίζει ειδικά τις προϋποθέσεις και τους όρους 
της επιτρεπόµενης κατά ζώνες απαλλοτριώσεως κι επιπλέον τα 
σχετικά µε τη διάθεση των επιπλέον απαλλοτριουµένων 
εκτάσεων για δηµόσιους ή κοινωφελείς σκοπούς. 
    Πρέπει, επίσης, να γίνει δεκτό ότι και στην απαλλοτρίωση κατά 
ζώνες ισχύουν ανάλογα οι γενικές διατάξεις των παραγράφων 2-4 
του άρθρου 17 Σ. Κατά συνέπεια πρέπει: α) να συντρέχει το 
στοιχείο της δηµόσιας ωφέλειας σχετικά µε το υπό εκτέλεση έργο, 
β) να υπάρχει νοµοθετική πρόβλεψη, γ) να δοθεί προηγούµενη 
και πλήρης αποζηµίωση στον ιδιοκτήτη µε βάση την αξία του 
απαλλοτριουµένου κατά το άρθρο 17 παρ.2-3 Σ, δ) να ορισθεί η 
καταβλητέα αποζηµίωση από τα πολιτικά δικαστήρια και ε) να 
µην καταληφθεί η απαλλοτριούµενη έκταση πριν από την 
καταβολή της αποζηµιώσεως και να αίρεται αυτοδίκαια η 
απαλλοτρίωση αν η καταβολή δε γίνει µέσα σε 18 µήνες από την 
έκδοση της αποφάσεως. 

 
 
 

Γ. Οι ειδικές ρυθµίσεις του άρθρου 24 Σ                
 

      Οι προστατευτικές της ιδιοκτησίας διατάξεις του άρθρου 17 
του Συντάγµατος δεν εφαρµόζονται στις ειδικές περιπτώσεις που 
προβλέπονται από το άρθρο 24 παρ.1-5 Σ και οι οποίες 
αναφέρονται στη χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας και στις 
οικιστικές περιοχές που υπάγονται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα 
και τον έλεγχο του κράτους µε σκοπό να εξυπηρετείται η 
λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών και να 
εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι επιβίωσης. Οι 
ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται σε περιοχή χαρακτηριζόµενη ως 
οικιστική συµµετέχουν, υποχρεωτικά και χωρίς αποζηµίωση από 
τον οικείο φορέα, στη διάθεση εκτάσεων που θεωρούνται 
απαραίτητες για τη δηµιουργία δρόµων, πλατειών και χώρων για 
κοινωφελείς χρήσεις και σκοπούς38, καθώς και στις δαπάνες για 
την εκτέλεση των βασικών κοινοχρήστων πολεοδοµικών έργων, 
σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 947 / 1979 που είναι ο βασικός. 
Ο ίδιος νόµος ρυθµίζει και τα σχετικά µε την εφαρµογή του 
άρθρου 24 παρ.4 Σ που ορίζει ότι νόµος µπορεί να προβλέπει τη 
συµµετοχή των ιδιοκτητών µιας περιοχής που χαρακτηρίζεται 

                           
38 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 2138 / 1999 ΣτΕ (Ε’ Τµ.) (υποθ. κοινοχρήστων χώρων 
κοινότητας Γέρακα) 
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οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµισή της σύµφωνα 
µε εγκεκριµένο σχέδιο, µε την αντιπαροχή στους ιδιοκτήτες 
αυτούς ακινήτων ίσης αξίας ή τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο 
από τους χώρους που καθορίζονται τελικά ως οικοδοµήσιµοι ή 
από κτίρια της περιοχής αυτής. 
    Οι διατάξεις αυτές, όπως είναι φανερό, ανατρέπουν εντελώς 
την προστασία της ιδιοκτησίας που θεσπίζουν εκείνες του άρθρου 
17 Σ κι έχουν ως συνέπεια να µην είναι πλέον ο δικαστής, στις 
ειδικές αυτές περιπτώσεις, ο φύλακας της ιδιοκτησίας, που 
βρίσκεται στη διάθεση του νοµοθέτη και της διοίκησης. 

 
 
 

∆. Η επίταξη της ιδιοκτησίας        
 

      Το άρθρο 18 παρ.3 του Συντάγµατος ορίζει τα εξής, που 
αποτελούν αντιγραφή όµοιων διατάξεων των Συνταγµάτων του 
1927 και του 1952: «Ειδικοί νόµοι ρυθµίζουν τα σχετικά µε τις 
επιτάξεις για τις ανάγκες των ενόπλων δυνάµεων σε περίπτωση 
πολέµου ή επιστράτευσης ή για τη θεραπεία άµεσης κοινωνικής 
ανάγκης που µπορεί να θέσει σε κίνδυνο τη δηµόσια τάξη και 
υγεία». 
       Η επίταξη, που συνίσταται στην αφαίρεση της χρήσεως και 
καρπώσεως κινητών ή ακινήτων ή και στην αφαίρεση της 
κυριότητας κινητών πραγµάτων, αποτελεί κι αυτή στέρηση της 
ιδιοκτησίας, άρα απαλλοτρίωση. Θα έπρεπε, κατά συνέπεια, για 
τη νόµιµη επιβολή της να τηρηθούν οι κανόνες που θεσπίζει το 
Σύνταγµα για την αναγκαστική απαλλοτρίωση και να µη µπορεί 
να πραγµατοποιηθεί χωρίς την προηγούµενη καταβολή 
αποζηµιώσεως που ορίζουν τα πολιτικά δικαστήρια. 
    Σύµφωνα µε το άρθρο 18 παρ.3 Σ, η ρύθµιση των επιτάξεων 
κατά παρέκκλιση από τους γενικούς κανόνες τους σχετικούς µε 
την απαλλοτρίωση είναι δυνατή υπό δύο προϋποθέσεις: α) να 
υπάρχει ειδικός νόµος και β) να επιβάλλεται η επίταξη είτε για την 
αντιµετώπιση των αναγκών των ενόπλων δυνάµεων σε 
περίπτωση πολέµου ή επιστρατεύσεως είτε για τη θεραπεία 
άµεσης κοινωνικής ανάγκης που µπορεί να θέσει σε κίνδυνο τη 
δηµόσια τάξη ή υγεία39. 

 

                           
39 βλ. στο παράρτηµα απόφαση 1063 / 1998 ΣτΕ (∆’ Τµ.) (υποθ. Πολιτιστικού Κέντρου 
Καλαµάτας) 
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Ε. Ως επίλογος        
 

      Συµπερασµατικά, θα µπορούσαµε να πούµε πως το δικαίωµα 
της ιδιοκτησίας κι ο θεσµός της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
είναι συνυφασµένα µε την πρόοδο και την εξέλιξη που συντελείται 
σ’ένα τόπο. Πράγµατι, σήµερα – ίσως περισσότερο από ποτέ – τα 
µεγάλα έργα που πραγµατοποιούνται στη χώρα µας (π.χ. 
αεροδρόµιο Σπάτων, Αττική Οδός, Εγνατία Οδός κλπ.) έχουν 
οδηγήσει στην καθηµερινή ενασχόληση των δικαστηρίων µε 
τέτοιες υποθέσεις και στη διαµόρφωση πλούσιας νοµολογίας 
πάνω σ’αυτά τα ζητήµατα. Πολλά είναι, βέβαια, αυτά που πρέπει 
να γίνουν ακόµα στον τοµέα αυτό, αφού τις περισσότερες φορές 
οι αποζηµιώσεις δεν εµπίπτουν στην έννοια της «πλήρους» 
αποζηµιώσεως, ενώ οι απαλλοτριώσεις για κοινόχρηστους 
χώρους εµφανίζονται καθηµερινά και έχουν δώσει υπέρµετρη 
εξουσία στους Οργανισµούς Τοπικής Αυτοδιοικήσεως. 
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