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Πρόλογος 

 

Η παρότρυνση για την διενέργεια της µελέτης και τη σύνταξη της 

εργασίας αναφορικά µε τους πολεοδοµικούς περιορισµούς οφείλεται 

χάρη στη συµπεριφορά και στη στάση του αξιότιµου καθηγητή και 

διδάσκοντος των  συνταγµατικών θεµελιωδών δικαιωµάτων, κυρίου 

∆ηµητρόπουλου. Κατά την προφορική µου εξέταση και κατά την 

αξιολόγηση µου µε βαθµό που υποδηλώνει µετριότητα (5) κεντρίστηκε 

το αίσθηµα της αξιοπρέπειας, της τελειοµανίας και της µη ανοχής µου 

έναντι της µετριοπάθειας που µε οδήγησε στο να εντρυφήσω σε ένα  από 

την πληθώρα συνταγµατικών δικαιωµάτων και συγκεκριµένα σ’ αυτό 

που  περιγράφεται στο Α 17 και 24 Σ   

 

  Θα ήθελα να ευχαριστήσω τον καθηγητή µου για την δυνατότητα 

που µου πρόσφερε και ευελπιστώ το παρακάτω σύγγραµµα να 

ανταποκρίνεται στις προσδοκίες, τις γνώσεις  και την πολύπλευρη 

εµπειρία του. 
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Εισαγωγή 

 

Η ραγδαία ανάπτυξη της αστυφιλίας µε τη βιοµηχανική ανάπτυξη 

επιδείνωσε δραµατικά τα πολεοδοµικά προβλήµατα, από την αρχή του 

προηγούµενου αιώνα καταστρέφοντας τις πόλεις µας. Αυτό λογικώς 

επέφερε τη συστηµατική ανάπτυξη της πολεοδοµίας αποσκοπώντας στο 

σχεδιασµένο και προγραµµατισµένο τρόπο δόµησης των πόλεων και των 

οικισµών. Οι οικονοµικές, κοινωνικές και αισθητικές απαιτήσεις των 

συγκεκριµένων πολιτικό-κοινωνικών συστηµάτων δεν µπορούσαν να 

αφήσουν αδιάφορο το συνταγµατικό νοµοθέτη του 1975 σχετικά µε τις 

ανάγκες της χωροταξικής οργάνωσης και της πολεοδοµικής ανάπλασης 

της χώρας. Έτσι περιέγραψε για πρώτη φορά στο κείµενο του 

συντάγµατος το πλαίσιο µέσα στο οποίο οφείλουν να κινηθούν ο 

νοµοθέτης και η διοίκηση, προκειµένου λαµβάνοντας συγκεκριµένα 

χωροταξικά και πολεοδοµικά µέτρα να σεβαστούν το ατοµικό δικαίωµα 

της ιδιοκτησίας. 

   Αρκετοί από τους συνταγµατικούς κανόνες που θεσπίστηκαν 

ενόψει αυτής της αλλαγής των πολεοδοµικών δεδοµένων, δεν αρκούνται 

απλώς στην χάραξη ενός πλαισίου αλλά θέτουν σαφείς φραγµούς στη 

διακριτική ευχέρεια των νοµοθετικών οργάνων, δεσµεύουν µε άµεσο 

τρόπο τους φορείς της εκτελεστικής εξουσίας και γενικότερα καλούνται 

να καλύψουν τα κενά  και να διορθώσουν ατέλειες της κείµενης 

νοµοθεσίας και της διοικητικής πρακτικής. 

   Οι συνταγµατικές διατάξεις που θα µας απασχολήσουν λόγω της 

ιδιαίτερης σχέσης  τους µε την προστασία της ιδιοκτησίας και το 

χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό καλύπτονται από τα άρθρα 17 

και 24 του Συντάγµατος χωρίς να εξαλείφεται η σχέση των άρθρων 18 

και 21 του Συντάγµατος µε τα άνωθεν θέµατα. Βεβαίως για την κάλυψη 

της παραπάνω θεµατολογίας θα χρησιµοποιηθεί πλούσιο υλικό από την 
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κοινή, ελληνική  νοµοθεσία µε κύρια πηγή προέλευσης το χωροταξικό 

και το πολεοδοµικό δίκαιο και τις διοικητικές κανονιστικές πράξεις που 

έχουν εκδοθεί για την εφαρµογή  της ή κατ’ εξουσιοδότησή της 

(διατάγµατα, αποφάσεις υπουργών) καθώς και από την νοµολογία των 

δικαστηρίων και κυρίως του Συµβουλίου της Επικρατείας. (Στ.Ε)
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Κεφάλαιο Α΄ 

 

«Ιδιοκτησία – Μια πρώτη προσέγγιση στον Α17 του 

Συντάγµατος» 

 

 «Άρθρο 17  
1.  Η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα 

όµως που απορρέουν από αυτή δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος του 

γενικού συµφέροντος.   

2.  Κανένας δεν στερείται την ιδιοκτησία του, παρά µόνο για δηµόσια 

ωφέλεια που έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ο 

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. Αν ζητηθεί απευθείας ο οριστικός προσδιορισµός της 

αποζηµίωσης, λαµβάνεται υπόψη η αξία κατά το χρόνο της  σχετικής 

συζήτησης στο δικαστήριο.   

Αν η συζήτηση για τον οριστικό προσδιορισµό της αποζηµίωσης 

διεξαχθεί µετά την παρέλευση έτους από τη συζήτηση για τον προσωρινό 

προσδιορισµό, τότε για τον προσδιορισµό της αποζηµίωσης λαµβάνεται 

υπόψη η αξία κατά το χρόνο της συζήτησης για τον οριστικό προσδιορισµό. 

Στην απόφαση  κήρυξης πρέπει να δικαιολογείται ειδικά η δυνατότητα 

κάλυψης της δαπάνης αποζηµίωσης. Η αποζηµίωση, εφόσον συναινεί ο 

δικαιούχος, µπορεί να καταβάλλεται και σε είδος ιδίως µε τη µορφή της 

παραχώρησης της κυριότητας άλλου ακινήτου ή της παραχώρησης 

δικαιωµάτων επί άλλου ακινήτου.   

3.  Η ενδεχόµενη  µεταβολή της αξίας του απαλλοτριωµένου µετά τη 

δηµοσίευση της πράξης απαλλοτρίωσης και µόνο εξαιτίας της, δεν 

λαµβάνεται υπόψη. 

4. Η αποζηµίωση ορίζεται από τα αρµόδια δικαστήρια. Μπορεί να 

οριστεί και προσωρινά δικαστικώς, ύστερα από ακρόαση ή πρόσκληση του 

δικαιούχου, που µπορεί να υποχρεωθεί κατά την κρίση του δικαστηρίου να 

παράσχει για την είσπραξη της ανάλογη εγγύηση, σύµφωνα µε τον τρόπο που 
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ορίζει ο νόµος. Νόµος  µπορεί να προβλέπει την εγκαθίδρυση ενιαίας 

δικαιοδοσίας, κατά παρέκκλιση από το άρθρο 94,για όλες τις διαφορές και 

υποθέσεις που σχετίζονται µε απαλλοτρίωση, καθώς και την κατά 

προτεραιότητα διεξαγωγή των σχετικών δικών. Με τον ίδιο νόµο µπορεί να 

ρυθµίζεται ο τρόπος µε τον οποίο συνεχίζονται εκκρεµείς δίκες.  

Πριν  καταβληθεί η οριστική  ή προσωρινή αποζηµίωση διατηρούνται 

ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν επιτρέπεται η κατάληψη.  

Προκειµένου να εκτελεστούν έργα γενικότερης σηµασίας για την 

οικονοµία της χώρας είναι δυνατόν, µε ειδική απόφαση του δικαστηρίου που 

είναι αρµόδιο για τον οριστικό ή προσωρινό προσδιορισµό της αποζηµίωσης, 

να επιτρέπεται η πραγµατοποίηση εργασιών και πριν από τον προσδιορισµό 

και την καταβολή της αποζηµίωσης, υπό τον όρο της καταβολής εύλογου 

τµήµατος της αποζηµίωσης και της παροχής πλήρους εγγύησης υπέρ του 

δικαιούχου της αποζηµίωσης, όπως ο νόµος ορίζει. Η δεύτερη πρόταση του 

πρώτου εδαφίου εφαρµόζεται αναλόγως και στις περιπτώσεις αυτές.  

Η αποζηµίωση που ορίστηκε καταβάλλεται υποχρεωτικά το αργότερο 

µέσα σε ενάµιση έτος  από τη δηµοσίευση της απόφασης για τον προσωρινό 

προσδιορισµό της αποζηµίωσης και, σε περίπτωση απευθείας αίτησης για 

οριστικό προσδιορισµό της αποζηµίωσης ,από τη δηµοσίευση της σχετικής 

απόφασης του δικαστηρίου, διαφορετικά η απαλλοτρίωση αίρεται 

αυτοδικαίως. 

Η αποζηµίωση δεν υπόκειται, ως αποζηµίωση σε κανένα φόρο, 

κράτηση ή τέλος. 

5.  Νόµος ορίζει της περιπτώσεις υποχρεωτικής ικανοποίησης των 

δικαιούχων για την πρόσοδο, την οποία έχασαν από το ακίνητο που 

απαλλοτριώθηκε έως το χρόνο καταβολής της αποζηµίωσης. 

6.  Όταν πρόκειται να εκτελεστούν έργα κοινής ωφέλειας  ή γενικότερης 

σηµασίας για την οικονοµία της χώρας, νόµος µπορεί να επιτρέψει την 

απαλλοτρίωση υπέρ του δηµοσίου ευρύτερων ζωνών, πέρα από τις εκτάσεις 

που είναι αναγκαίες για την κατασκευή των έργων. Ο ίδιος νόµος καθορίζει 

τις προϋπόθεσης και τους όρους µιας τέτοιας απαλλοτρίωσης, καθώς και τα 

σχετικά µε τη διάθεση ή χρησιµοποίηση, για δηµόσιους ή κοινωφελείς γενικά 

σκοπούς, των εκτάσεων που απαλλοτριώνονται επιπλέον όσων είναι 

αναγκαίες για το έργο που πρόκειται να εκτελεστεί. 
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 7.  Νόµος  µπορεί να ορίσει ότι για την εκτέλεση έργων µε προφανή 

κοινή ωφέλεια υπέρ του δηµοσίου, νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου, 

οργανισµών τοπικής αυτοδιοίκησης, οργανισµών κοινής ωφέλειας και 

δηµοσίων επιχειρήσεων, επιτρέπεται να διανοιχτούν υπόγειες σήραγγες στο 

επιβαλλόµενο βάθος, χωρίς αποζηµίωση, υπό τον όρο ότι δεν θα 

παραβλάπτεται η συνήθης εκµετάλλευση του υπερκείµενου ακινήτου. » 1 

 

Σε τι συνίσταται η ιδιοκτησία, ποιό είναι το περιεχόµενο της, πώς 

οριοθετείται είναι θέµα ορισµού. Η περιοχή που καλύπτει η εξουσία του 

ιδιοκτήτη δεν είναι απαραίτητα ούτε µπορεί να είναι σε όλες τις 

περιπτώσεις και υπό όλες τις συνθήκες η ίδια. ∆ιαφέρει ανάµεσα στο 

ακίνητο και το κινητό, στο ύπαιθρο και την µεγαλούπολη, στις οµαλές 

συνθήκες και τις συνθήκες ανάγκης. 

Το εννοιολογικό εύρος της ιδιοκτησίας µεταβάλλεται αντικειµενικά, 

τοπικά και χρονικά. Κατά την πάγια νοµολογία των ελληνικών 

δικαστηρίων η συνταγµατική της προστασία περιορίζεται στα 

εµπράγµατα και δεν καλύπτει ενοχικά δικαιώµατα π.χ συµµετοχή σε 

επιχειρήσεις ή δικαιώµατα επί τραπεζικών καταθέσεων. Κατά την πιο 

ορθή άποψη, στην έννοια του Α17Σ ανήκουν όλα τα περιουσιακά 

δικαιώµατα εµπράγµατα ή ενοχικά. ∆εν ανήκουν απεναντίας στην νοµική 

εννοιολογική προσέγγιση τα απλά οικονοµικά συµφέροντα, οι 

προσδοκίες κέρδους και η αποτίµηση τους στην αγορά. 

Με τον όρο ¨ιδιοκτησία¨ αναφερόµαστε στο προστατεύτεο έννοµο 

αγαθό της κεκτηµένης και υφισταµένης ιδιοκτησίας. Η αναφορά στην 

προστασία αυτή περιλαµβάνει την ελευθερία διατηρήσεως, µετατροπής, 

χρήσεως και καρπώσεως, µετακινήσεως και διαθέσεως της κεκτηµένης 

και υπάρχουσας ιδιοκτησίας. Η ιδιοκτησία ως ατοµικό δικαίωµα έγκειται 

                                                 
1 Αντ.Μανιτάκης Το Σύνταγµα του 2001 και τα δικαιώµατα του ανθρώπου ( σελ.16 ) 
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στην ελευθερία του ατόµου να χρησιµοποιεί (απολαµβάνει και διαθέτει 

την ιδιοκτησία του), (θετική ελευθερία) 

Είναι αδιαµφισβήτητο πως η ιδιοκτησία, ως έννοια και ως δικαίωµα, 

δεν είναι απεριόριστη:Μια έννοια έχει πάντοτε όρια, που γίνονται σαφή 

κατά την άσκησή του. Εκτείνονται µόνον στο βαθµό που α) ορίζει το 

Σύνταγµα και οι νόµοι και αρχίζουν τα δικαιώµατα των τρίτων και β) 

αρχίζει η απαγορευµένη κατάχρηση του δικαιώµατος. Η εξουσία του 

νοµοθέτη να ορίζει το περιεχόµενο και τα όρια της ιδιοκτησίας δεν 

σηµαίνει ότι ο νοµοθέτης µπορεί να τα συρρικνώνει σε σηµείο 

εξανεµίσεως της ιδιοκτησίας και αυτό συµβαίνει γιατί πέρα από τον 

υποκειµενικό χαρακτήρα του παραπάνω δικαιώµατος, η θεσµική εγγύηση 

της ιδιοκτησίας ενεργεί αντικειµενικά, δηλαδή, ως θεσµός είναι 

συνταγµατικά κατοχυρωµένος. Η εγγύηση στρέφεται προς τον νοµοθέτη 

και τον υποχρεώνει να θεσπίσει ένα σύνολο κανόνων δικαίου που 

συντελούν στην ύπαρξη, την λειτουργικότητα και την ιδιωτική 

ωφελιµότητα της ιδιοκτησίας. Ο νοµοθέτης δεν µπορεί να αποψιλώσει το 

θεσµό της ιδιοκτησίας ώστε ονοµαστικά να υπάρχει παρά µόνο. Τέτοιου 

είδους αποψίλωση συνιστά η γενική στέρηση του δικαιώµατος χρήσεως 

και διαθέσεως, άσχετα µε το αν αποδοθεί αποζηµιώσει γι’ αυτήν. Η µόνη 

περίπτωση που το Σύνταγµα επιτρέπει την στέρηση συγκεκριµένης 

ιδιοκτησίας γίνεται υπό ορισµένες ουσιαστικές  και διαδικαστικές 

προϋπόθεσης, και έναντι καταβολής αποζηµίωσης. 

Έχοντας ολοκληρώσει το εγχείρηµα της προσεγγίσεως των 

εννοιολογικών τόπων της ιδιοκτησίας θα ήταν ωφέλιµο για τη συνέχεια 

να διατρέξει κανείς στο πνεύµα του γράµµατος του τυπικά ανώτερου 

νόµου. 

§ Το άρθρο 17 θεσπίστηκε προς εξασφάλιση της προστασίας της 

ιδιοκτησίας από το κράτος. Για πρώτη φορά τα δικαιώµατα που 

απορρέουν από αυτή «δεν δύναται να ασκούνται εις βάρος του γενικού 
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συµφέροντος». Αυτή η έκφραση αναδεικνύει µεγαλοπρεπώς τον 

κοινωνικό χαρακτήρα της ιδιοκτησίας και την κάµψη της απόλυτης 

εξουσίας του προσώπου επί του πράγµατος, όπως είχε καθιερωθεί από το 

Ρωµαϊκό ∆ίκαιο. Η ιδιοκτησία αποτελεί σήµερα σχεδόν πανευρωπαϊκά 

κοινωνική λειτουργία, όπως είχε θεσπιστεί ήδη από το Σύνταγµα της 

Βαϊµάρης.2 

Έτσι ο συντακτικός νοµοθέτης, όπως προκύπτει άλλωστε και από 

την ανάλυση των άρθρων 24 και 18, καθιερώνει πλέον ρητώς 

υποχρεώσεις ανοχής ορισµένων επιβαρυντικών ή οικονοµικά ζηµιογόνων 

ενεργειών εις βάρος της ιδιοκτησίας, χάριν του κοινωνικού συµφέροντος. 

Και σ’ αυτό το σηµείο αναφύεται η ιδιάζουσα αλλά άµεση σχέση µεταξύ 

του Α17 και 24 του Συντάγµατος µεταξύ της ιδιοκτησίας και της 

πολεοδοµίας. Η κοινωνικοποίηση της ιδιοκτησίας συνεπάγεται την 

εξέλιξη της πολεοδοµίας από παθητική και ρυθµιστική σε δυναµική και 

ενεργό.3 Όσο περισσότερο υποχωρεί η ιδιοκτησία ως ατοµικό δικαίωµα 

κατά την σύγκρουση της µε τα συµφέροντα του συνόλου, τόσο ο 

πολεοδοµικός σχεδιασµός αναπτύσσεται και ευνοείται. 

Στη συνέχεια η παράγραφος 2 του άρθρου 17 ορίζει πως 

αναγκαστική απαλλοτρίωση επιβάλλεται µόνο για λόγους δηµόσιας 

ωφέλειας, όταν και όπως ορίζει ο νόµος  και για τη συντέλεση της 

προηγείται πάντα η καταβολή πλήρους αποζηµιώσεως. Η αποζηµίωση 

µπορεί να καταβάλλεται και σε είδος4 αλλά η αποδοχή του είδους αυτού 

αποζηµίωσης εναπόκειται στη βούληση του δικαιούχου. Επίσης ορίζεται 

ότι προκειµένου για την εκτέλεση έργων κοινής ωφέλειας  ή γενικότερης 

σηµασίας για την οικονοµία της χώρας, ο νόµος µπορεί να επιτρέψει την 

αναγκαστική απαλλοτρίωση µεγαλύτερων εκτάσεων από τις αναγκαίες 

για την κατασκευή των έργων. Αυτή η διάταξη διευκολύνει την άσκηση 
                                                 
2 Σύνταγµα Βαϊµάρης : ¨ η ιδιοκτησία υποχρεοί ¨ 
3 Χατζοπούλου – Τζίκα « Θεσµική µελέτη Ρ.Σ Αθηνών » τ.Α ( σελ. 15 ) 
4 Σ. Αναθεώρηση 2001 
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χωροταξικής και πολεοδοµικής πολιτικής, όπως και την εκτέλεση 

µεγάλων δηµοσίων έργων διότι δηµιουργεί τράπεζα γης στο δηµόσιο. 

Τέλος, σύµφωνα µε το Α17 § 7 του Συντάγµατος, σε περίπτωση 

έργων κοινής ωφέλειας, επιτρέπεται η διάνοιξη υπογείων σηράγγων κάτω 

από ιδιοκτησίες, χωρίς αποζηµίωση, εφόσον δεν παρεµποδίζεται η χρήση 

του επίγειου κτιρίου. Με τη διάταξη αυτή κάµπτεται ο απόλυτος 

χαρακτήρας της κυριότητας5 και δίνεται η δυνατότητα στην Πολιτεία 

εκτελέσεως µεγάλων έργων, π.χ ΜΕΤΡΟ 

Ο καρπός της παραπάνω αναλύσεως συρρικνώνεται και ταυτίζεται 

µε τις αποφάσεις της νοµολογίας6 στο εξής σχόλιο: Η κοινωνικοποίηση 

της ιδιοκτησίας επιβάλλει ορισµένους περιορισµούς, που διαµορφώνουν 

το περιεχόµενό της. Αυτοί οι περιορισµοί ή «πλαίσια» του περιεχοµένου 

της ιδιοκτησίας κείτονται εντός των συνταγµατικών εγγυήσεων, όταν 

υπακούουν σε αντικειµενικά κριτήρια και προς εξυπηρέτηση του 

κοινωνικού συµφέροντος και µόνο όταν δεν συντελείται µ’ αυτούς ο 

µηδενισµός της υποστάσεως του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας.  

                                                 
5 Α 1001 ΑΚ ¨ Εφόσον νόµος δεν ορίζει άλλως, εκτείνεται εις τον υπέρ και υπό το έδαφος χώρον ¨ 
6 Α.Π 1 / 1982 ΝΟΒ 30 / 1982 σ. 1240 Σ.τ.Ε 1029 / 1985 
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Κεφάλαιο Β΄ 

 

«Πολεοδοµία – ∆ιείσδυση στο Άρθρο 24 του Συντάγµατος» 

 

«Άρθρο 24 

1. Η. προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί 

υποχρέωση του Κράτους και δικαίωµα του καθενός. Για τη διαφύλαξη του το 

Κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά 

µέτρα στο πλαίσιο της αρχής της αειφορίας. Νόµος ορίζει τα σχετικά, µε την 

προστασία των δασών και των δασικών εκτάσεων, Η σύνταξη δασολογίου 

συνιστά υποχρέωση του Κράτους. Απαγορεύεται η µεταβολή του προορισµού 

των δασών και των δασικών εκτάσεων, εκτός αν προέχει για την Εθνική 

Οικονοµία η αγροτική εκµετάλλευση ή άλλη τους χρήση, που την επιβάλλει το 

δηµόσιο συµφέρον. 

2. Η χωροταξική αναδιάρθρωση της Χώρας, η διαµόρφωση, η 

ανάπτυξη, η πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών 

γενικά περιοχών υπάγεται 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 διαβίωσης. 

Οι σχετικές τεχνικές επιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της 

επιστήµης. Η σύνταξη εθνικού κτηµατολογίου συνιστά υποχρέωση του 

Κράτους 

3.  Για να αναγνωριστεί µία περιοχή ως οικιστική και για να 

ενεργοποιηθεί πολεοδοµικά, οι ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται σε αυτή 

συµµετέχουν υποχρεωτικά, χωρίς αποζηµίωση από τον οικείο φορέα, στη 

διάθεση των εκτάσεων που είναι απαραίτητες για να δηµιουργηθούν δρόµοι, 

πλατείες και χώροι για κοινωφελείς γενικά χρήσεις και σκοπούς, καθώς και 

στις δαπάνες για την εκτέλεση των βασικών κοινόχρηστων πολεοδοµικών 

έργων, όπως νόµος ορίζει. 

4.  Νόµος µπορεί να προβλέπει τη συµµετοχή των ιδιοκτητών περιοχής 

που χαρακτηρίζεται ως οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµιση της 

σύµφωνα µε εγκεκριµένο σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή 
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τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο, από τους χώρους που καθορίζονται 

τελικά ως οικοδοµήσιµοι ή από κτίρια της περιοχής αυτής. 

5. Οι διατάξεις των προηγούµενων παραγράφων εφαρµόζονται και στην 

αναµόρφωση των οικιστικών περιοχών που ήδη υπάρχουν. Οι ελεύθερες 

εκτάσεις, που προκύπτουν από την αναµόρφωση, διατίθενται για τη 

δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων ή εκποιούνται για να καλυφθούν οι 

δαπάνες της πολεοδοµικής αναµόρφωσης, όπως νόµος ορίζει. 

6.  Τα µνηµεία, οι παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία 

προστατεύονται από το Κράτος. Νόµος θα ορίσει τα αναγκαία για την 

πραγµατοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά µέτρα της ιδιοκτησίας, 

καθώς και τον τρόπο και το είδος της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών. 

Ερµηνευτική δήλωση: 

Ως δάσος ή δασικό οικοσύστηµα νοείται το οργανικό σύνολο άγριων 

φυτών µε ξυλώδη κορµό πάνω στην αναγκαία επιφάνεια του εδάφους, τα 

οποία, µαζί µε την εκεί συνυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα, αποτελούν µέσω 

της αµοιβαίας αλληλεξάρτησης και αλληλοεπίδρασης τους, ιδιαίτερη 

βιοκοινότητα (δασοβιοκοινότητα) και ιδιαίτερο φυσικό περιβάλλον 

(δασογενές). ∆ασική έκταση υπάρχει όταν στο παραπάνω σύνολο η άγρια 

ξυλώδης βλάστηση, υψηλή ή θαµνώδης, είναι αραιά. » 7 

 

Το άρθρο 24 ΕΣ εισάγει διατάξεις προσδιορισµού και αξιολόγησης 

των ατοµικών ελευθεριών (ισότητας, ελευθερίας, ιδιοκτησίας), των 

οποίων η εφαρµογή αποκτά µεγάλη σηµασία για την διατήρηση της 

αρµονίας του περιβάλλοντος χώρου. Αποτελεί ερµηνευτικό κανόνα του 

Α17 χαράσσοντας όρια στην άσκηση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 

και διαµορφώνοντας το περιεχόµενο της ιδιοκτησιακής εξουσίας.  

Το άρθρο 24 έχει θεσπιστεί προς κατοχύρωση της προστασίας τόσο 

του φυσικού, όσο και του πολιτιστικού ή ανθρωπογενούς περιβάλλοντος 

από την κρατική εξουσία.  

                                                 
7 Αντ. Μανιτάκης « Το Σύνταγµα του 2001 και τα ∆ικαιώµατα του ανθρώπου » ( σελ. 23 ) 
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Προστατεύεται, εποµένως ο χώρος, το έδαφος, το οποίο διακρίνεται 

σε δύο είδη: στις εκτάσεις που από τον προορισµό τους πρέπει να 

εξυπηρετούν τον άνθρωπο στην κατάσταση που βρίσκονται (δάση, 

δασικές και αγροτικές εκτάσεις, βοσκές, ακτές, λίµνες, ποταµοί, 

αρχαιολογικοί χώροι, υγροβιότοποι κλπ.) και στις εκτάσεις που είναι 

αναγκαία η δοµική επέµβαση, έτσι ώστε να εξυπηρετούν την κοινωνική 

διαβίωση, την κατοικία, την ψυχαγωγία, την οικονοµία κλπ.8 

Ως πολιτιστικό περιβάλλον, δηλαδή νοούνται όλοι οι ανθρωπογενείς 

παράγοντες και στοιχεία, όπως αυτά διαµορφώνονται από την ανθρώπινη 

παρέµβαση στο φυσικό περιβάλλον. Αυτή η κρατική παρέµβαση, όπως 

µεταφράζεται η ανθρώπινη δραστηριότητα στον περιβάλλοντα χώρο 

µετουσιώνεται µε το χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό. Ο 

σχεδιασµός αυτός στο φυσικό περιβάλλον το κράτος έχει υποχρέωση να 

επεµβαίνει µόνο για λόγους προστασίας του, ενώ στο πολιτιστικό για τη 

διαµόρφωσή του. Παρόλ’ αυτά ο κρατικός σχεδιασµός δεν ταυτίζεται µε 

την ανθρώπινη ενέργεια, µε συνέπεια να πραγµατοποιούνται είτε νόµιµα 

(λ.χ. διατάξεις περί εκτός σχεδίου πόλεως δόµησης), είτε µη νόµιµα (λ.χ. 

αυθαίρετη δόµηση) επεµβάσεις στο περιβάλλον από απλούς πολίτες. 

Με ποιο τρόπο µπορεί να περιοριστεί η ανθρώπινη δραστηριότητα – 

και ιδίως η µη νόµιµη – στο φυσικό και οικιστικό περιβάλλον, ώστε να 

εξασφαλιστεί η µικρότερη δυνατή καταστροφή της φύσης και η 

καλύτερη δυνατή πολεοδοµική ανάπτυξη δίνεται σχοινοτενώς στις 

παραγράφους του άρθρου 24 του Συντάγµατος. 

Στην πρώτη παράγραφο ανατίθεται στο κράτος η υποχρέωση της 

προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος µε τη λήψη 

συγκεκριµένων προληπτικών µέτρων και επεµβατικών τακτικών. 

Στη δεύτερη παράγραφο αναλύεται η έννοια της προστασίας ως 

χωροταξική αναδιάρθρωση, διαµόρφωση, ανάπτυξη και πολεοδόµηση 
                                                 
8 Χοραµίδης « το ∆ίκαιο της Ρυµοτοµίας » ( σελ. 5 ) 
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των πόλεων και των οικιστικών γενικά περιοχών που βρίσκονται κάτω 

από την ρυθµιστική δύναµη και την εποπτεία του κράτους. Περιέχονται, 

δηλαδή, κατευθυντήριες αρχές για τον χωροταξικό και πολεοδοµικό 

σχεδιασµό, ο οποίος είναι δηµόσιος γιατί ανήκει στην αποκλειστική 

αρµοδιότητα του κράτους χωρίς να απαγορεύεται, όµως στην 

οποιαδήποτε ατοµική µονάδα (νοµικό πρόσωπο ιδιωτικού δικαίου ή 

πολίτη) να αναλάβει την πρωτοβουλία πολεοδοµικής ανάπτυξης και 

διαµόρφωσης µιας περιοχής. Όσον αφορά τη ρυθµιστική αρµοδιότητα, 

δηλαδή «την προγραµµατισµένη παρέµβαση στο χώρο»9 δεν ανατίθεται 

άνευ λόγου στην κρατική διοίκηση αλλά µε σκοπό να δηµιουργηθεί ένα 

περιβάλλον, το οποίο να προάγει την καλύτερη ποιότητα ζωής, την 

λειτουργικότητα και την ανάπτυξη των οικισµών. Πρέπει να 

εξυπηρετούνται τόσο οι ανάγκες των πόλεων, όσο και των πολιτών τους. 

Συνεπώς, όπως και η νοµολογία του ΣτΕ υποστηρίζει, δεν επιτρέπεται η 

υποβάθµιση του περιβάλλοντος µε οποιαδήποτε έννοια (δυσχερείς όροι 

διαβίωσης και αλλοίωση του φυσικού και οικιστικού χώρου), και η 

κρατική διοίκηση οφείλει να µη λαµβάνει επιβαρυντικά για το 

περιβάλλον µέτρα, διαφορετικά αυτά θα κρίνονται ως αντισυνταγµατικά. 

Προς επίτευξη του παραπάνω σκοπού και προς αναχαίτιση της 

πολεοδοµικής αναρχίας αφορµούµενο από ορισµένες αντισυνταγµατικές 

διατάξεις του ΓΟΚ/85, το Σ.τ.Ε µε την απόφαση 10/1988 της 

Ολοµέλειας10 εισήγαγε την έννοια του «πολεοδοµικού κεκτηµένου». 

Σύµφωνα µε αυτό δεν επιτρέπεται οι οικοδοµικοί κανονισµοί και τα 

σχέδια πόλεων, που τροποποιούνται να περιέχουν ρυθµίσεις που 

υποβαθµίζουν το περιβάλλον, δηλαδή µειώνουν τους ελεύθερους χώρους 

του πρασίνου κλπ.11 Η τήρηση του πολεοδοµικού κεκτηµένου υπόκεινται 

                                                 
9 Χριστοφιλόπουλος « Πολιτιστικό περιβάλλον – Χωρικός σχεδιασµός και βιώσιµη ανάπτυξη » 
10 Σκουρής Β « Χωροταξικό κι πολεοδοµικό ∆ίκαιο » ( σελ. 41 ) 
11 Σιούτη Γ « Σχόλια στην υπ’ αρίθµ 10 / 88 απόφαση του Σ.τ.Ε για την αντισυνταγµατικότητα του 
ΓΟΚ » Το Σύνταγµα 1988, σ.1145 
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στον έλεγχο του δικαστηρίου, ο οποίος οφείλει να κρίνει µια διάταξη ως 

αντισυνταγµατική, εάν εναντιώνεται σ’ αυτό. 

Προχωρώντας στο τελευταίο εδάφιο της §2, που αποτελεί νέα 

συνταγµατική ρύθµιση αναφέρεται ότι οι σχετικές τεχνικές επιλογές και 

σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της επιστήµης. Από αυτό 

καθίσταται εµφανές ότι οι επιστηµονικές επιλογές και σταθµίσεις 

ξεφεύγουν από τον δικαστικό έλεγχο και µεταφέρονται στις ελεγκτικές 

αρµοδιότητες της διοίκησης, υπό τον όρο βέβαια να οριστούν στατικά οι 

παραπάνω έννοιες. Το Α 24§2 του Συντάγµατος βρίσκει εφαρµογή από 

τη νοµολογία, καθότι από πολλές αποφάσεις χρησιµοποιείται ως µέτρο 

«αµαυρισµού» εκείνων των νοµοθετικών µέτρων που εναντιώνονται στη 

ratio legis. 

Στη συνέχεια, η παράγραφος 3 παρουσιάζει ιδιαίτερο ενδιαφέρον 

από τη στιγµή που οι ιδιοκτήτες ακινήτων διαθέτουν εδαφικές εκτάσεις 

για τη δηµιουργία κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων12, χωρίς να 

αποζηµιώνονται και συγχρόνως συµµετέχουν στις δαπάνες για την 

εκτέλεση των κοινόχρηστων έργων. Έτσι, µε τη διάταξη αυτή 

εφευρέθηκε ο τρόπος να ενεργοποιούνται πολεοδοµικά οι 

νεοβαπτιζόµενες περιοχές ως οικιστικές χωρίς το κράτος να οφείλει 

τεράστια ποσά αποζηµίωσης λόγω απαλλοτρίωσης ακίνητης περιουσίας. 

Βέβαια η συµµετοχή των πολιτών στην πολεοδοµική διαµόρφωση της 

περιοχής τους, δεν συνεπάγεται πάντα την κάλυψη του πολεοδοµικά 

αναγκαίου ποσοστό, µε αποτέλεσµα ό,τι υπολείπεται για τη δηµιουργία 

των χώρων αυτών να διατίθεται από το Κράτος – υποχρέωση, που 

εκπορεύεται από το ίδιο το Σύνταγµα (Α 24§2 εδ.α΄). Το συνταγµατικό 

έρεισµα της διατάξεως αυτής ενυπάρχει στο ότι η αναγνώριση µιας 
                                                 
12ΓΟΚ σελ 10 ¨ κοινόχρηστοι χώροι είναι οι κάθε είδους δρόµοι, πλατείες, άλση και γενικά οι 
προσδιοριζόµενοι για κοινή χρήση ελεύθεροι χώροι που καθορίζονται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό 
σχέδιο του οικισµού ή έχουν τεθεί σε κοινή χρήση µε οποιοδήποτε άλλο νόµιµο τρόπο ¨ , ¨κοινωφελείς 
χώροι είναι οι χώροι του οικισµού που σύµφωνα µε το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο προορίζονται 
για την ανέγερση κατασκευών κοινής ωφέλειας. ¨  
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περιοχής ως οικιστικής και η δηµιουργία κοινωφελών και κοινόχρηστων 

χώρων ωφελεί ανυπολόγιστα τον κάθε ιδιοκτήτη ακίνητης περιουσίας 

στην περιοχή. Συνεπώς, µε το Α 24§3 δίνεται νοµοθετική εξουσιοδότηση 

προς έκδοση νόµων, όπως ο ν. 947/79 «περί οικιστικών περιοχών» και ο 

ν.1337/83 «επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη 

και σχετικές ρυθµίσεις13, οι οποίοι επιβάλλουν την εισφορά σε γη και σε 

χρήµα». 

Μια επιπλέον παράγραφος του Άρθρου 24, που εξειδικεύει τον 

τρόπο άσκησης της ενεργού πολεοδοµίας, πέρα της παρ. 3 είναι η 

τέταρτη. Εδώ εισάγεται ο θεσµός του αστικού αναδασµού, ο οποίος 

επιβάλλει στους ιδιοκτήτες ακίνητης περιουσίας σε µία νέα οικιστική 

περιοχή να διαθέσουν τις ιδιοκτησίες τους µε αντάλλαγµα ακίνητα ίσης 

αξίας ή τµήµατα κατ’ όροφον ιδιοκτησιών στην ίδια περιοχή. 

Με την παράγραφο 5, η ενεργός πολεοδοµία θεµελιώνει τον 

επεµβατικό της χαρακτήρα στις ήδη υπάρχουσες οικιστικές περιοχές και 

επεκτείνονται οι ρυθµίσεις των παραγρ. 3 και 4 καλύπτοντας κι αυτή. 

Έτσι δίνεται η δυνατότητα να αναπλαστούν οι ήδη υφιστάµενες 

οικιστικές περιοχές σύµφωνα µε το ν.δ. του 1923 «περί σχεδίων 

πόλεων», δηλαδή εκείνες που διαµορφώθηκαν πριν να τεθεί σε ισχύ το 

Σύνταγµα µε την προβλεπόµενη ρύθµιση. Είναι φανερό πως αυτό το 

εγχείρηµα θα συναντά πάντα δύσβατο δρόµο µέχρι να περατώνεται.  

Τέλος, η παράγραφος 6 του 24 καθιερώνει την προστασία του 

παραδοσιακού χαρακτήρα των κτιρίων µε ιδιαίτερα µεγάλη πολιτιστική 

αξία. Σχετικός νόµος θέτει περιορισµούς στην ατοµική ιδιοκτησία 

προκειµένου να επιτευχθεί η διασφάλιση της πολιτιστικής κληρονοµιάς, 

ορίζει τον τρόπο αποζηµίωσης των ιδιοκτητών και καθορίζει τους όρους 

δόµησης σ’ αυτές τις περιοχές. 

                                                 
13 Α. Τζίκα  - Χατζοπούλου « Πολεοδοµικό ∆ίκαιο » ( σελ. 59 ) 
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Τι είδους νόµοι, όµως µπορεί να έχουν ως περιεχόµενο την 

εξειδίκευση των παραγρ. 3, 4, 5, 6 του Συντάγµατος; Ο συντακτικός 

νοµοθέτης παρέχει νοµοθετική εξουσιοδότηση προς έκδοση νόµων 

σχετικών µε τη χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, την ανάπτυξη και 

την πολεοδόµηση των πόλεων. Πλήθος από αυτούς συγκεντρώνονται στο 

Πολεοδοµικό δίκαιο και το Γενικό Οικοδοµικό Κανονισµό, ενώ 

πληροφορίες για την πολεοδοµία και το χωροταξικό σχεδιασµό 

αντλούνται από τα ρυθµιστικά σχέδια, Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια, 

Πολεοδοµικές Μελέτες και Σχέδια καθώς και από το Χωροταξικό Σχέδιο 

και το Χωροταξικό Πρόγραµµα. Σε όλα τα προαναφερθέντα έργα 

χρησιµοποιείται κοινή ορολογία, η εννοιολογική προσέγγιση της οποίας 

θα αποσαφηνίσει αρκετά σκοτεινά σηµεία. 

Το Πολεοδοµικό ∆ίκαιο αποτελείται από σύνολο κανόνων, οι οποίοι 

διέπουν τον προγραµµατισµό και σχεδιασµό των πόλεων και 

προσδιορίζει τους φορείς και τον τρόπο άσκησης της πολεοδοµικής 

πολιτικής. ∆ύο είδη κανόνων περιέχονται σ’ αυτό, οι κανονιστικοί, οι 

οποίοι διαµορφώνουν τους όρους της πολεοδόµησης και οι επεµβατικοί, 

που προωθούν την ενεργό πολεοδοµική τακτική του Κράτους. 

Αντικείµενο του Πολεοδοµικού ∆ικαίου είναι η πολεοδοµία ως η 

επιστήµη του φυσικού σχεδιασµού14, που στοχεύει στην ανάπτυξη 

συγκροτηµένων και αρµονικά δοµηµένων περιοχών. Επιτυχώς, το δίκαιο 

της πολεοδοµίας, ως µερικότερη έκφανση χωροταξικού σχεδιασµού 

αποκαλείται το δίκαιο της αρµονίας, το οποίο αποβλέπει στη συµφιλίωση 

των συγκρουόµενων συµφερόντων15. 

Τέλος, σύνολο από διατάξεις που καθορίζουν τα γενικά και 

συγκεκριµένα µέτρα, που αφορούν στη δόµηση µέσα στη Χώρα περιέχει 

ο Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός (ΓΟΚ). Ο ΓΟΚ προβλέπει τους 

                                                 
14 Αραβαντινός Α. ¨ Πολεοδοµικός σχεδιασµος ¨ Αθήνα 1986 ( ΣΕΛ. 25 ) 
15 Χοραµίδης « Το ∆ίκαιο της Ρυµοτοµίας » ( σελ. 6 ) 
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όρους της δοµικής εκµετάλλευσης των οικοπέδων και της διαµόρφωσης 

των κοινωφελών χώρων των οικισµών όσον αφορά τη χρήση, την 

υγιεινή, την ασφάλεια και την αισθητική αποσκοπώντας σε µια ανώτερη 

ποιότητα ζωής και σε αναβάθµιση των όρων διαβίωσης των κατοίκων 

σύµφωνα µε το Α24Σ. Οι κανόνες του ΓΟΚ είναι δηµόσιας τάξης και δεν 

τροποποιούνται µε ιδιωτική συµφωνία. Καµία µεταγενέστερη 

κανονιστική πράξη δε µπορεί να καθιερώσει τιµές παραµέτρων δόµησης 

ενός οικοπέδου µεγαλύτερες από εκείνες που αναφέρονται στο ΓΟΚ, 

εκτός εξαιρέσεων. Από τα δυο παραπάνω νοµοθετήµατα συνάγεται 

εύκολα γιατί  υπάρχουν οι περιορισµοί στο ατοµικό δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας και πότε αυτοί είναι συνταγµατικοί.  
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Κεφάλαιο Γ΄ 

 

«Ιδιοκτησία – Πολεοδοµία : Σχέση αλληλεξάρτησης, σχέση 

γενικού προς ειδικό, σχέση απόρροιας περιορισµών και 

νοµολογιακή κατοχύρωση αυτών» 

 

Το Άρθρο 17 και 24 του Συντάγµατος έχουν ως κοινό τόπο την 

αναφορά στην έννοια του εδάφους. Συγκεκριµένα το Α 17 προστατεύει 

το χώρο και την υπερκείµενη σ’ αυτό ιδιοκτησία, ενώ το Α 24 αναθέτει 

στο Κράτος την πολεοδοµική διαµόρφωση αυτού. Η σχέση που διέπει τις 

δυο διατάξεις είναι αµφιλεγόµενη. Στη θεωρία υποστηρίζεται πως το Α24 

συµπλέει και βαίνει παράλληλα µε το Α17 χωρίς να υπερέχει αυτού. 

Αυτή η άποψη αντικατοπτρίζει µια µάλλον αναχρονιστική 

πραγµατικότητα προσαρµοσµένη στο παλιό σύστηµα σχεδιασµού που 

ίσχυε στο προηγούµενο Σύνταγµα. ∆ιαφορετική είναι, εντούτοις, η 

γραµµή που ακολουθείται από τη νοµολογία και εµφανώς πιο πειστική. 

Σύµφωνα µε το ΣτΕ, το άρθρο 24 κατισχύει των γενικών κατευθυντήριων 

αρχών του άρθρου 17 και οι περιορισµοί που προβλέπονται από το πρώτο 

δε θεωρούνται αντισυνταγµατικοί και µη θεµιτοί, παρότι δεν 

περιλαµβάνονται στο γράµµα των διατάξεων του Α17. Η αρχή “lex 

specialis derogat legi generali” τεκµηριώνει την προτεραιότητα 

εφαρµογής του άρθρου 24, διότι στην περίπτωση της παράλληλης 

εφαρµογής των δυο άρθρων, οι διατάξεις του Α 24 θα κρίνονταν 

αντισυνταγµατικές ως αντικείµενες στο άρθρο 17 Σ, το οποίο αναφέρει 

αποκλειστικό λόγο και τρόπο περιορισµού της ιδιοκτησίας. Πάντως 

δεδοµένο τόσο για τη θεωρία, όσο τη νοµολογία αποτελεί το ότι το Α24 

δεν αντιτίθεται στο γενικού πλαισίου άρθρο 17 και δεν τίθεται θέµα 

ιεραρχίας ανάµεσα σε τυπικά ίσες διατάξεις.  
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Συγχρόνως µε όλα αυτά, µεταξύ ιδιοκτησίας και πολεοδοµίας 

δηµιουργείται µια σχέση απόρροιας περιορισµών. Σύµφωνα µε το 

κεφάλαιο Ά, το περιεχόµενο της ιδιοκτησίας µεταβάλλεται αντικειµενικά, 

τοπικά και χρονικά και στο αναγκαίο µέτρο. Η µεταβλητότητα αυτή 

εκφράζεται µέσα από τους νόµιµους – προβλέπονται από το νόµο –

περιορισµούς της ιδιοκτησίας. Τέτοιοι περιορισµοί, όπως στη δόµηση 

σχετικά µε τον αριθµό των ορόφων, στους χώρους στάθµευσης 

αυτοκινήτων κτλ., αποτελούν προσδιορισµούς της ιδιοκτησίας. Φυσικά 

πάντοτε υπάρχει ένας πυρήνας, που διατηρείται αναλλοίωτος και 

αλώβητος και καλύπτεται από το Α17§1, όπου ορίζεται πως «η 

ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του κράτους». Ο πυρήνας αυτός, 

δηλαδή, ταυτίζεται µε τη συνταγµατική έννοια της ιδιοκτησίας και 

προσδιορίζεται από τα εννοιολογικά όρια αυτής. Γύρω από αυτόν 

υπάρχουν διαφορετικά είδους από τα προηγούµενα όρια, τα οποία 

προβλέπονται είτε άµεσα από το Σύνταγµα, είτε έµµεσα µε επιφύλαξη 

υπέρ του νόµου. Τα όρια αυτά περιορίζουν την συνταγµατική έννοια της 

ιδιοκτησίας και συνιστούν είτε ειδικές επιφυλάξεις, οι οποίες αφορούν 

αποκλειστικά το συνταγµατικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας είτε γενικές 

επιφυλάξεις που αναφέρονται σε κάθε θεµελιώδες δικαίωµα. Οι 

περιορισµοί των άρθρων 17 και 24 είναι οι σηµαντικότεροι αλλά η 

απαρίθµησή τους παραµένει ενδεικτική. Απογέννηµα των παραπάνω 

είναι µια πληθώρα νόµιµων περιορισµών, οι οποίοι χρήζουν 

µνηµονεύσεως.  

Αρχικά, το Α17 παρ. 2 ρυθµίζει το θεσµό της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης. Αποτελεί µια µονοµερή, διοικητική πράξη, η οποία 

λαµβάνει χώρα, χωρίς τη συναίνεση του ιδιοκτήτη. Πρόκειται για θεσµό 

δηµοσίου δικαίου µε τον οποίο αίρεται η διαρκώς εµφανιζόµενη 

σύγκρουση ατοµικού και δηµόσιου συµφέροντος και επέρχεται 

συµβιβαστικός διακανονισµός µε τον οποίο υπερτερεί η δηµόσια ωφέλεια 
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και αποζηµιώνεται µε δικαστικά προσδιοριζόµενα ποσά ο ιδιοκτήτης. Η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση πραγµατοποιείται κάτω από ορισµένες 

προϋποθέσεις, όπως ορίζονται στο Σύνταγµα. Απαιτείται η ύπαρξη 

δηµόσιας ωφέλειας, νοµοθετικής πρόβλεψης και δικαστικά 

προσδιοριζόµενης αποζηµίωσης. Σε αντίθετη περίπτωση ο παραπάνω 

θεµελιώδης συµβιβασµός θα παρουσιάζεται µόνο ύστερα από ρητή 

πρόβλεψη του Συντάγµατος, όπως στη διάλυση αγροληψιών, στην 

εξαγορά ψιλής κυριότητας υπό εµφυτευτών και στην κατάργηση 

ιδιόρρυθµων εµπράγµατων σχέσεων. Όσον αφορά το είδος της ιδιωτικής 

χρήσεως της ιδιοκτησίας, αυτό δεν επηρεάζει το θεσµό και µπορεί να 

είναι οποιοδήποτε, π.χ. ακίνητο που αποτελεί χώρο στάθµευσης 

αυτοκινήτων, χώρο εργασίας, τηλεοπτικό σταθµό κτλ.  

Επιτρέπεται, βεβαίως ορισµένα ακίνητα να µην επιδέχονται 

απαλλοτρίωση, αν σχετικός νόµος το ορίζει. ∆εν νοείται, όµως να 

απαλλοτριωθεί ιδιοκτησία που ανήκει στο κράτος ή άλλο νοµικό 

πρόσωπο δηµοσίου δικαίου γιατί το Α17 αναφέρεται στην ατοµική 

ιδιοκτησία και συγχρόνως η δηµόσια περιουσία υπάρχει πάντοτε προς 

όφελος του δηµοσίου συµφέροντος. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση 

ρυθµίζεται λεπτοµερώς από το ν.δ. 797/1971 «περί αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων». Οι πολυάριθµοι, ειδικοί νόµοι που αφορούν ιδιαίτερες 

περιπτώσεις του υπό εξέτασιν θεσµού καταργούνται εφόσον 

εναντιώνονται στο ν.δ. 797/1971 αλλά µε πολλές εξαιρέσεις. Η 

πολυνοµία αυτή, καθώς και οι συνταγµατικές µεταρρυθµίσεις καθιστούν 

αναγκαία την πληρέστερη κωδικοποίηση του ισχύοντος δικαίου σχετικά 

µε το θέµα. Τέλος, αξίζει να σηµειωθεί πως η αναγκαστική 

απαλλοτρίωση δεν αποτελεί περιορισµό υπό την κλασική έννοια του 

όρου, αλλά συνιστά προσβολή του πυρήνα της ιδιοκτησίας, που 

επιτρέπεται αποκλειστικά για την εξυπηρέτηση δηµόσιου συµφέροντος 

και έναντι καταβολής αποζηµίωσης. 
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Εντούτοις, υπάρχουν περιορισµοί συνταγµατικώς επιτρεπτοί, οι 

οποίοι δεν προσβάλλουν τον πυρήνα του δικαιώµατος, επιβάλλονται από 

λόγους γενικού συµφέροντος, εµπίπτουν στο πεδίο εφαρµογής της 

παραγράφου 1 του Α 17 Σ και δεν καλύπτονται από τις διατάξεις περί 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Τέτοιοι θεµιτοί περιορισµοί αποτελούν η 

αναστολή εκδόσεως οικοδοµικών αδειών και η απαγόρευση εκτελέσεως 

οικοδοµικών έργων, οι οποίοι θίγουν αναµφίβολα τα δικαιώµατα των 

ιδιοκτητών της περιοχής εφόσον οι ιδιοκτήτες εµποδίζονται να 

εκµεταλλευτούν την ακίνητη περιουσία τους, χωρίς να προσβλέπουν σε 

κάποια αποζηµίωση λόγω της κοινωνικοποίησης του ατοµικού 

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. Τα µέτρα της αναστολής εκδόσεως 

οικοδοµικών αδειών και της απαγορεύσεως οικοδοµικών εργασιών 

λαµβάνονται µε απόφαση του υπουργού ΥΠΕΧΩ∆Ε16 µε σκοπό να 

υπηρετηθούν οι στόχοι του πολεοδοµικού σχεδιασµού. Η 

συνταγµατικότητα των παραπάνω µέτρων εξαρτάται µόνο από τη 

χρονική τους διάρκεια. Ως ανώτατο χρονικό όριο προβλέπεται η τριετία, 

αν και αυτό το χρονικό διάστηµα επαρκεί ώστε να βλάψει τις ιδιοκτησίες. 

Γι’ αυτό νεώτερος πολεοδοµικός νόµος περιορίζει την χρονική διάρκεια 

των τριών ετών και ενδυναµώνει το δικαίωµα της ιδιοκτησίας. 

∆εν είναι συνετό, εντούτοις, να ταυτίζεται η αναστολή οικοδοµικών 

αδειών µε την αναθεώρηση αυτών. Φυσικά, µε την αναθεώρηση αδειών 

προσβάλλονται σοβαρά τα συµφέροντα των ιδιωτών καθώς και η 

εµπιστοσύνη τους στην νοµική προστασία που οφείλεται να τους 

προσφέρεται ως κατόχων αδείας. Όλα αυτά, όµως, υποχωρούν ως 

υποδεέστερα του σκοπού της οικοδοµικής άδειας. Με την έκδοση άδειας 

ελέγχεται η τήρηση των κανόνων υγιεινής, ασφάλειας και αισθητικής 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του ΓΟΚ, όπως και η εφαρµογή των 

                                                 
16 Η απόφαση ισχύει µέχρι την έγκριση του γενικού πολεοδοµικού σχεδίου και το περισσότερο µέχρι 6 
µήνες  ( Απόφαση 46326/2832 της 11/18-6-1990) 
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προδιαγραφών του πολεοδοµικού σχεδίου της πόλεως. Εποµένως, δεν 

είναι αντισυνταγµατικό το άρθρο 16 παρ. 1β΄ ν. 947/1979, που ορίζει πως 

όσες οικοδοµικές άδειες δεν έχουν εκτελεσθεί πλήρως, υπόκεινται 

υποχρεωτικά σε αναθεώρηση προκειµένου να προσαρµοστούν στις νέες 

συνθήκες, δηλαδή στις συγκεκριµένες µεθόδους αναπτύξεως ή 

αναµορφώσεως της περιοχής και στις προβλεπόµενες χρήσεις γης.  

Ειδικές περιπτώσεις αναγκαστικής απαλλοτρίωσης συνιστούν η 

τακτοποίηση και η προσκύρωση οικοπέδων, οι οποίες προβλέπονται σε 

διάφορους νόµους και απορρέουν από τη ρυθµιστική αρµοδιότητα του 

κράτους, σχετικά µε την πολεοδόµηση και την επέκταση των οικιστικών 

περιοχών, όπως αναφέρεται στο Α 24§2Σ. Πιο επισταµένα, τα οικόπεδα 

που περιλαµβάνονται στο σχέδιο πόλεως δεν είναι όλα οµοιόµορφα 

διαµορφωµένα. Απαιτείται, εποµένως, η διορθωτική επέµβαση της 

διοίκησης, ώστε να βελτιωθούν οι δυνατότητες της οικοδοµικής 

αξιοποίησής τους. Η σηµασία του είδους αυτού της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης εξαίρεται και στο άρθρο 24§2 του ΓΟΚ (ν 1577/1985), 

µε το οποίο δεν επιτρέπεται η οικοδόµηση ακόµη και σε άρτιο και 

οικοδοµήσιµο οικόπεδο, εάν απαιτείται τακτοποίηση των γειτονικών 

οικοπέδων και σύµφωνα µε την πολεοδοµική υπηρεσία, η δόµηση θα 

παρεµποδίσει ή θα δυσχεράνει µε οποιονδήποτε τρόπο την τακτοποίηση. 

Η τακτοποίηση µπορεί να γίνει είτε µε µονοµερή αφαίρεση εδάφους από 

γειτονικό οικόπεδο, εάν το οικόπεδο δεν συγκεντρώνει τις απαιτούµενες 

διαστάσεις17, είτε µε ανταλλαγή εδαφικών τµηµάτων µεταξύ γειτονικών 

οικοπέδων, εάν το τακτοποιήσιµο οικόπεδο διαθέτει τις απαραίτητες 

διαστάσεις, αλλά στερείται κατάλληλου σχήµατος για την οικοδοµική 

χρησιµοποίηση. Φυσικά στην πρώτη περίπτωση πρόκειται για την 

κλασική µορφή της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.  

                                                 
17 Εννοείται πως το οικόπεδο είναι άρτιο κατ’ εµβαδόν σε κάθε περίπτωση. 



 24

Μια πιο δραστική µορφή απαλλοτριώσεως και επεµβάσεως στην 

ατοµική ιδιοκτησία αποτελεί η προσκύρωση ενός οικοπέδου. Επιφέρει 

την αφαίρεση της κυριότητας του προσκυρωτέου οικοπέδου και τη 

µεταβίβαση της σε ιδιοκτήτη παρακείµενου οικοπέδου. Γι’ αυτό 

επιτρέπεται µόνο εάν το οικόπεδο είναι µη άρτιο κατά το εµβαδόν ή εάν 

δεν υπάρχουν περιθώρια συντελέσεως ταυτοποίησης του.  

Έτσι, προσαρτάται στο γειτονικό οικόπεδο για να αποτελέσει µαζί 

του ενιαίο καθ’ όλα άρτιο και οικοδοµήσιµο οικόπεδο. Βέβαια, τόσο 

στην τακτοποίηση, όσο και στην προσκύρωση η υποχρέωση 

αποζηµιώσεως για την εκάστοτε απαλλοτρίωση βαρύνει τους ιδιοκτήτες 

ακινήτων, τα οποία ωφελήθηκαν από τις παραπάνω διαδικασίες λόγω του 

γεγονότος ότι τα οικόπεδα τους απέκτησαν, είτε µεγαλύτερη αξία, είτε 

πρόσωπο σε κοινόχρηστο χώρο18. 

Άλλη µια οµοιάζουσα µε την αναγκαστική απαλλοτρίωση 

κατάσταση αλλά εγγενώς διαφορετική συνιστά το δικαίωµα προτιµήσεως 

του ∆ηµοσίου και των οργανισµών της τοπικής αυτοδιοίκησης. Σύµφωνα 

µ’ αυτόν τον περιορισµό της ιδιοκτησίας, δεν τίθενται φραγµοί στην 

ελευθερία χρήσεως και διαθέσεως της ακίνητης περιουσίας αλλά στην 

ελευθερία επιλογής του αγοραστή. Ο ιδιοκτήτης (πωλητής) έχει 

αποφασίσει και συµφωνήσει να µεταβιβάσει την ακίνητη περιουσία του 

και οι φορείς του δικαιώµατος προτιµήσεως απευθύνουν στον πωλητή 

την ίδια προσφορά τιµήµατος για την υπογραφή της µεταβίβασης 

κυριότητας. Επέρχεται δηλαδή, αναγκαστική αντικατάσταση του 

αγοραστή του ακινήτου. 

Στην προσπάθεια για την εξασφάλιση της εφαρµογής των 

πολεοδοµικών σχεδίων θεσπίζονται επιπρόσθετοι νόµιµοι περιορισµοί. 

Στο ν. 880/1979 προβλέπεται η δυνατότητα µεταφοράς του συντελεστή 

                                                 
18 Χριστοφιλόπουλος Ι, (σελ 181) 
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δόµησης. Κάθε οικόπεδο19 διαθέτει δικό του συντελεστή δόµησης, 

δηλαδή δικό του αριθµό, ο οποίος, πολλαπλασιαζόµενος µε την 

επιφάνεια του οικοπέδου, δίνει τη συνολική επιφάνεια όλων των ορόφων 

των κτιρίων που µπορούν να κατασκευαστούν στο οικόπεδο, σύµφωνα 

µε τις οικείες διατάξεις20. Π.χ. αν ο συντελεστής δόµησης είναι 1,2 και το 

συγκεκριµένο οικόπεδο έχει έκταση 1000 µ2 συνεπάγεται πως η συνολική 

δοµήσιµη επιφάνεια 1,2 Χ 1.000 = 1.200 µ22. Επιτρέπεται, συνεπώς να 

µεταφέρεται αυτός ο συντελεστής από το ένα οικόπεδο (π.χ. Α) σε άλλο 

(π.χ. Β) ή σε άλλο τµήµα της ίδιας δοµήσιµης έκτασης. Βεβαίως, τα 

κίνητρα µε τα οποία θα παρακινηθούν οι ιδιοκτήτες των οικοπέδων ώστε 

να αποδεχθούν τη µεταφορά του συντελεστή δόµησης του ακινήτου τους 

σε άλλο θα πρέπει να είναι δελεαστικό, όπως η αύξηση του εµβαδού της 

νέας ωφελούµενης δοµήσιµης επιφάνειας µέχρι και 10% της αρχικής, 

βαρυνόµενης21. Ο νέος θεσµός της µεταφοράς εφαρµόζεται, προκειµένου 

να διαφυλαχθούν τα παραδοσιακά κτίρια, που έχουν απαγορευθεί σε 

διατηρητέα από τον αποχαρακτηρισµό τους από τους ιδιοκτήτες τους22 

και να εξευρεθούν οι απαραίτητοι κοινόχρηστοι και κοινωφελείς χώροι. 

Άλλος ένας συγγενής θεσµός, που εξυπηρετεί τα πολεοδοµικά 

σχέδια και τους σκοπούς αναφέρεται στο ν. 1337/1983. Πρόκειται για τον 

αυξηµένο συντελεστή δόµησης. Το Άρθρο 6 παρ. 6 ορίζει ότι ο 

συντελεστής δόµησης για περιοχές επεκτάσεως των πολεοδοµικών 

σχεδίων έχει ως ανώτατο όριο το 0,8. Η µόνη περίπτωση υπερβάσεως 

αυτού του ορίου µέχρι και 2,40 αφορά ακίνητα «για στεγαστικά 

προγράµµατα ή προγράµµατα κοινής ωφέλειας ή προσφέρονται για 

µεταφορά συντελεστή δοµήσεως. Αυτός ο δεύτερος συντελεστής 

δόµησης γνωστός ως «κοινωνικός συντελεστής» υπάρχει κυρίως υπέρ 
                                                 
19 ΓΟΚ σελ 11 ¨ οικόπεδο είναι κάθε  γήπεδο που βρίσκεται µέσα στο εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο 
ή µέσα στα όρια του οικισµού χωρίς εγκεκριµένο σχέδιο¨ 
20 Α2 παρ. 27 ΓΟΚ 
21 Α2 παρ.1 – 7 ν. 880/1979 
22 Επιταγή που προέρχεται από το Α24 παρ. 6.Σ. 
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του ΟΤΑ ή άλλου δηµόσιου φορέα και µειονεκτεί στο ότι δηµιουργεί 

άνιση κατανοµή του αυξηµένου συντελεστή δόµησης µεταξύ δηµοσίου 

φορέα και του ιδιοκτήτη – πολίτη. 

Ωστόσο, οι µεγαλύτεροι θεµιτοί µεν, περιορισµοί δε της ιδιοκτησίας 

προβλέπονται στο ίδιο το Σύνταγµα. Στις παραγρ. 3 και 4 του 

Συντάγµατος περιγράφεται η διαδικασία του αστικού αναδασµού. Οι 

ιδιοκτήτες µιας νέας οικιστικής περιοχής ή ήδη υφιστάµενης 

συµµετέχουν υποχρεωτικά σε εισφορά γης και χρήµατος χωρίς την 

προβλεπόµενη από το Α17 του Συντάγµατος αποζηµίωση. Η 

συνταγµατικότητα των διατάξεων του Α24 έγκειται στο ότι η αναφορά 

στην αποζηµίωση λαµβάνεται µε τη µορφή χρήµατος. Έτσι, µπορεί να 

µην παρέχεται χρηµατική αποζηµίωση, είναι δεδοµένη, όµως η ωφέλεια 

των ιδιοκτητών από την οικιστική ενεργοποίηση της περιοχής λόγω της 

αύξησης της αξίας της υπόλοιπης ιδιοκτησίας τους (§3) ή η ισάξια 

αντιπαροχή ακινήτων ή τµηµάτων κατ’ όροφον ιδιοκτησιών στην ίδια 

αλλά αναβαθµισµένη πλέον περιοχή (§4). Πραγµατοποιούνται, εποµένως 

τα ρυµοτοµικά σχέδια της διοίκησης χωρίς ιδιαίτερη επιβάρυνση του 

Κράτους ή προσβολή των ιδιοκτησιακών δικαιωµάτων των πολιτών.  

Το ίδιο άρθρο, όµως περιλαµβάνει µια διάταξη, σύµφωνα µε την 

οποία σκοπό της πολεοδόµησης αποτελεί η εξασφάλιση των καλύτερων 

δυνατών όρων διαβίωσης (Α 24 παρ. 2). Η ανώτερη ποιότητα ζωής από 

άποψη υγείας, ασφάλειας, οικονοµίας και αισθητικής, στο βωµό της 

οποίας θυσιάζεται, αλλά δεν εξαφανίζεται το δικαίωµα του Α17Σ, 

συνιστά κριτήριο για την αξιολόγηση αρκετών νόµων ως 

αντισυνταγµατικής µε την αιτιολογία ότι αντιστρατεύονται το 

περιεχόµενο του «πολεοδοµικού κεκτηµένου». 

Παρ’ όλα αυτά η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών, 

καθώς και οι καλύτεροι όροι διαβίωσης του Α 24§2Σ υπηρετούνται 

συγχρόνως από περιορισµούς, που περιγράφονται σε ειδικούς νόµους, 
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όπως η µετακίνηση της µη συνεχόµενης ιδιοκτησίας στο άρθρο 8 παρ. 8 

του ν. 1337/83. Η αλλαγή της θέσης ενός ακινήτου ή ενός τµήµατός του 

σε άλλη µη συνεχόµενη µε την πρώτη υπό την µορφή της συνένωσης ή 

της ανταλλαγής του µε άλλο ακίνητο ή της αντιπαροχής ίσης αξίας δεν 

ταυτίζεται µε τη διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ούτε του 

αστικού αναδασµού αλλά αποτελεί συνταγµατικά θεµιτό περιορισµό της 

ιδιοκτησίας ειδικά προβλεπόµενο, ο οποίος συντελεί στη διαµόρφωση 

κοινόχρηστων χώρων. 

Επιπροσθέτως, ουσιώδης για την χωροταξική αναδιάρθρωση και την 

πολεοδοµική ανάπτυξη είναι η διάταξη του άρθρου 18 παρ. 7 του 

Συντάγµατος, η οποία εισάγει το θεµιτό περιορισµό της αναγκαστικής 

συνένωσης των γειτονικών ιδιοκτησιών προκειµένου να δηµιουργηθούν 

άρτια και οικοδοµήσιµα οικόπεδα, τα οποία θα πληρούν τους όρους 

δόµησης της περιοχής. Έτσι, αποφεύγεται η µετατροπή των µικρών 

οικοπέδων σε άχρηστους χώρους σκουπιδιών. 

Τέλος, στην πολεοδοµική νοµοθεσία υπάρχει πλήθος περιορισµών 

της ακίνητης περιουσίας. Ενδεικτικά αναφέρονται: η απαγόρευση της 

µεταβίβασης της κυριότητας τµηµάτων γης έκτασης µικρότερης των 

1000 τ.µ. που προέρχονται από µεγαλύτερη έκταση και βρίσκονται σε 

ζώνη γύρω από τα τελευταία όρια του εγκεκριµένου σχεδίου πόλης 

(«περί σχεδίου πόλεως», άρθρο 16 ν.δ. 17.7/16.8.1923), η απαγόρευση 

της µεταβίβασης της κυριότητας µέρους ή όλου του γηπέδου, πάνω στο 

οποίο ο ιδιοκτήτης διαµόρφωσε κοινόχρηστους χώρους (Α 20 ίδιου ν.δ.), 

η απαγόρευση µεταβίβασης κυριότητας οικοπέδων, που έχει ως 

αποτέλεσµα τη δηµιουργία µη άρτιων – κατ’ εµβαδόν ή διαστάσεις – 

οικοπέδων (Α2 ν.δ. 6970/7-8/5-1948), την υποχρέωση των ιδιοκτητών να 

περιφράζουν τα οικόπεδά τους που βρίσκονται στο εγκεκριµένο σχέδιο 
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πόλης (Α 19 ν.δ. του 1923)23 κτλ. Πρέπει, βεβαίως να τονιστεί πως δεν 

πρόκειται για περιορισµό στην περίπτωση της κατεδαφίσεως των 

αυθαιρέτων ακινήτων αλλά για αποδοκιµασία µιας παράνοµης ενέργειας, 

η οποία παρεµποδίζει την ολοκλήρωση των σκοπών του Συντάγµατος, 

των ειδικών νόµων και του ρυµοτοµικού σχεδίου. Ο µοναδικός λόγος 

νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων υπάρχει όταν αυτή γίνεται µερικώς και 

δεν παρακωλύει σοβαρά τη λειτουργικότητα του οικισµού. 

Ολοκληρώνοντας την γενική επισκόπηση των περιορισµών και της 

σηµασίας τους, αξίζει να λεχθούν ορισµένα νοµολογιακά ιστορικά προς 

επίρρωση των όσων ελέχθησαν θεωρητικά.  

                                                 
23 ¨ Πολεοδοµική νοµοθεσία και οροφοκτησία¨ Λιβάνης σ.1  
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Νοµολογία 

 

- Απαλλοτρίωση ,άρση ,εύλογος χρόνος (Α 17Σ ) 

Αναγκαστική απαλλοτρίωση που δε συντελέστηκε επί µακρόν 

χρονικό διάστηµα ,που υπερβαίνει τα εύλογα όρια ,αποτελεί νοµικό και 

πραγµατικό βάρος της ιδιοκτησίας , αντίθετο στη συνταγµατική 

προστασία της ιδιοκτησίας. Η διοίκηση οφείλει να άρει την 

απαλλοτρίωση όταν η δέσµευση της ιδιοκτησίας υπερβαίνει ένα εύλογο 

χρονικό διάστηµα ( 24 ετών περίπου) ,που υπόκειται στην κρίση του 

δικαστηρίου .Σ.τ.Ε 3648/1999  [Ακίνητο ∆ήµου Κηφισιάς ] 

Σχόλιο: Από της κηρύξεως της επιµάχου απαλλοτριώσεως µέχρι του 

χρόνου υποβολής του αιτήµατος περί άρσεως αυτής παρήλθε χρονικό 

διάστηµα 24 σχεδόν ετών ,δηλαδή χρονικό διάστηµα  που ,κατά την 

κρίσιν του δικαστηρίου υπερβαίνει τα υπό του Συντάγµατος ανεκτά όρια 

περιορισµού της ιδιοκτησίας .∆εν προκύπτει από την υπόθεση πως 

πραγµατοποιήθηκε κάποια ενέργεια της διοίκησης προς συντέλεση της 

απαλλοτριώσεως .Η περαιτέρω δέσµευση εποµένως της ιδιοκτησίας του 

αιτούντος προσκρούει στις συνταγµατικές διατάξεις . 

                                                                                                                        

[Το Σύνταγµα 2000] 

 

- Ιδιοκτησία ,οικονοµική ελευθερία (Α 17§1 + Α5 §1Συντ.)  

Από τις διατάξεις των Α17§1 και Α5§1Συντ. δεν συνάγεται 

απαγόρευση επιβολής από το νοµοθέτη περιορισµών στην ιδιοκτησία για 

λόγους  δηµόσιου συµφέροντος .Επιτρεπτός ο περιορισµός  του ιδιοκτήτη 

–εκµισθωτή να ανεχθεί την παρά την θέλησή του µεταβίβαση της 

µισθωτικής σχέσης ως προς το πρόσωπο του µισθωτού ,εφόσον τη 

µεταβολή αυτή επέβαλλε λόγος δηµόσιου συµφέροντος .Α.Π 1239/1998 

∆’ Τµ. [ Μισθωτική σχέση ακινήτου ] 
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Σχόλιο: Συνάγεται ότι ούτε από την πρώτη διάταξη ,ούτε από τη 

δεύτερη απαγορεύεται η από το νοµοθέτη επιβολή στην ιδιοκτησία 

περιορισµών από λόγους δηµόσιου συµφέροντος. Επιτρεπτό περιορισµό 

εισάγει και η διάταξη του άρθρου 20§1εδ.β’ του Ν 2344/1995 που ορίζει 

ότι µε την έναρξη λειτουργίας των νοµαρχιακών αυτοδιοικήσεων αυτές 

υπεισέρχονται σε όλα τα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις του Ελληνικού 

∆ηµοσίου.     

     [ Το Σύνταγµα 16 1990] 

 

- Γενικό χωροταξικό σχέδιο ,µη παράνοµη η έκδοση ειδικών 

πολεοδοµικών ρυθµίσεων, θεµιτοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας λόγω 

γενικού συµφέροντος και σύµφωνοι µε το σκοπό της- αρχή νοµιµότητας.( 

Α 17§1 + Α 24Σ ) 

∆εν αναστέλλονται οι επιβαλλόµενες από τοπικές συνθήκες ειδικές 

πολεοδοµικές ρυθµίσεις, µέχρι της καταρτίσεως γενικού χωροταξικού 

σχεδίου της χώρας, όταν οι ειδικές αυτές πολεοδοµικές ρυθµίσεις 

επιβάλλονται για λόγους προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος. 

Περιορισµοί της ιδιοκτησίας συνταγµατικώς θεµιτοί προς προστασία του 

γενικού συµφέροντος και δεν καθιστούν αδρανή την ιδιοκτησία εν σχέσει 

προς τον προορισµό της .Αρχή της  αναλογικότητας· οι εκ µέρους του 

νοµοθέτη και της διοίκησης περιορισµοί στην άσκηση  ατοµικών 

δικαιωµάτων πρέπει να είναι µόνο αναγκαίοι και να συνάπτονται προς 

τον υπό του νόµου επιδιωκόµενο σκοπό .[ Σ.τ.Ε 1424/90]  

Σχόλιο: Επειδή το άρθρο 24 παρ. 2 του Συντ. ορίζει ότι η χωροταξία 

και η πολεοδοµία υπόκεινται στη ρύθµιση του κράτους ,συνάγεται ότι το 

κράτος οφείλει να καταρτίσει γενικό χωροταξικό σχέδιο της χώρας. Αυτό 

όµως δεν έπεται ότι µέχρι καταρτίσεως του σχεδίου ,απαγορεύεται η 

έκδοση π.δ/των περί καθορισµού όρων δοµήσεως ή ειδικών χρήσεως γης 

σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεων ,όταν αυτός ο καθορισµός κρίνεται 
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αναγκαίος από τοπικές ή ειδικές συνθήκες(ανάγκη έγκυρης επέµβασης 

προς προστασία του φυσικού περιβάλλοντος ή έλεγχο της οικοδοµικής 

δραστηριότητας).Η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας δεν 

αποκλείει την δια νόµου επιβολή περιορισµών στο περιεχόµενο και την 

έκταση του δικαιώµατος της κυριότητας ,εφ’ όσον οι περιορισµοί αυτοί 

θεσπίζονται χάριν της προστασίας δηµόσιου συµφέροντος επί τη βάσει 

αντικειµενικών κριτηρίων και δεν καθιστούν αδρανή την ιδιοκτησία εν 

σχέσει προς τον προορισµό της .Οι επιβαλλόµενοι από το νοµοθέτη και 

τη διοίκηση περιορισµοί στην άσκηση των  ατοµικών δικαιωµάτων 

πρέπει να είναι µόνο οι αναγκαίοι και να συνάπτονται προς τον υπό του 

νόµου επιδιωκόµενο σκοπό ,σύµφωνα µε την συνταγµατική αρχή της 

αναλογικότητας ,όπως προέρχεται από την έννοια του κράτους δικαίου. 

            

[Το Σύνταγµα 1990] 

 

- Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης (προικοδοτηµένου σχεδίου). 

Κριτήριο:η βελτίωση της ποιότητας ζωής. 

Η προικοδότηση ,µε σχέδιο ,πυκνοδοµηµένου τµήµατος οικισµού 

προ του 1923 και αραιοδοµηµένου τµήµατος του αυτού οικισµού 

,αποτελεί καθ’ εαυτήν καλυτέρευση του οικιστικού περιβάλλοντος 

,ανεξαρτήτως αν ορισµένοι από τους θεσπιζόµενους όρους δοµήσεως 

είναι δυσµενέστεροι σε σύγκριση µε τους προηγούµενους ισχύοντες. [ 

Σχέδια πόλεων/ Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης (πρακτικό 14/88) ]  

Σχόλιο :Με το παρόν σχέδιο επιχειρείται η έγκριση της 

πολεοδοµικής µελέτης της περιοχής Γούβας του δήµου Πατρών .Η 

περιοχή αποτελεί οικισµό προ του 1923. Με τις διατάξεις της παρ.2 του 

άρθρου 24 του Συντ. σε συνδυασµό µε την παρ.1 του ιδίου θεσπίζονται 

τα κριτήρια της χωροταξικής αναδιάρθρωσης της χώρας ,της 

πολεοδοµικής αναπτύξεως των πόλεων και των οικιστικών εν γένει 
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περιοχών που είναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και αναπτύξεως 

των οικισµών και η εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων 

διαβίωσης των κατοίκων .Για την τήρηση των κριτηρίων αυτών 

επιβάλλεται η λήψη µέτρων που συντελούν στην αναβάθµιση του 

οικιστικού περιβάλλοντος προς το σκοπό της βελτιώσεως της ποιότητας 

της ζωής ,ενώ απαγορεύεται η λήψη µέτρων που επιφέρουν την 

επιδείνωση του .Αυτό σηµαίνει ότι ο νοµοθέτης δύναται να τροποποιεί 

τις ισχύουσες πολεοδοµικές ρυθµίσεις και να µεταβάλλει τους ήδη 

υφιστάµενους όρους δόµησης των σχεδίων πόλεως ,είτε µε γενική 

ρύθµιση (Γ.Ο.Κ) ,είτε µε µερικότερη ρύθµιση (λ.χ τροποποίηση 

ρυµοτοµικού σχεδίου) µόνο όµως υπό την έννοια ότι µε την εισαγόµενη 

νέα ρύθµιση θα βελτιώνονται ακόµη περισσότερο οι συνθήκες διαβίωσης 

των κατοίκων .Συνεπώς ,περιεχόµενο των νέων ρυθµίσεων δεν µπορεί 

ποτέ να  είναι η επιδείνωση του περιβάλλοντος ,δηλαδή η µείωση των 

ελεύθερων χώρων ,του πρασίνου κ.τ.λ (πολεοδοµικό κεκτηµένο ).Σκοπός 

του νοµοθέτη είναι µέσα από την προικοδότηση µε σχέδιο η δηµιουργία 

ελεύθερων χώρων και κατ επέκταση η αναβάθµιση του περιβάλλοντος 

και η καλυτέρευση των όρων διαβίωσης .Αναµφιβόλως δεν ασκεί 

επιρροή εάν παρόλη τη βελτίωση ,υπάρχει ταυτοχρόνως και 

χειροτέρευση ,υπό την έννοια ότι ,ορισµένοι όροι δοµήσεως που 

επιβάλλονται µε το σχέδιο είναι ευµενέστεροι.  

                                                                                                                       

[ Το Σύνταγµα 1988] 

 

- Ιδιοκτησία (Α 17Σ) 

Η καθιέρωση περιορισµών στην έκταση και το περιεχόµενο του 

δικαιώµατος της κυριότητας είναι συνταγµατική.(Σ.τ.ε 1503/82) 

Το Α17Σ απαγορεύει µεν την στέρηση της ιδιοκτησίας άνευ των εν 

αυτώ προϋποθέσεων ,εκ τούτου όµως δεν κωλύεται ο νοµοθέτης να 
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θεσπίζει µε αντικειµενικά κριτήρια και προς εξυπηρέτηση του γενικού 

συµφέροντος περιορισµούς ως προς την έκταση και το περιεχόµενο του 

δικαιώµατος της κυριότητας ,υπό την προϋπόθεση ότι µε αυτούς δεν 

εξαφανίζεται ή δεν καθίσταται αδρανής η ιδιοκτησία σε σχέση µε τον 

προορισµό της. Το Α11 παρ. 1 ν.δ. 17-7/16.8.1923 επιτρέπει τόσο κατά 

τη διαµόρφωση νέων πόλεων ,κωµών κ.τ.λ ,όσον και όταν επιχειρείται 

αναµόρφωση διαµορφωµένων ήδη πόλεων κ.τ.λ ,τον καθορισµό χρήσεως 

οικοδοµών ή την απαγόρευση ορισµένων χρήσεων τούτων κατά τοµείς ή 

τµήµατα , χάριν της εξασφαλίσεως της λειτουργικότητας της πόλεως 

,δηλαδή χάριν του γενικού συµφέροντος ,δεν προσκρούει στο Α 17Σ.Υπό 

το περιεχόµενο αυτό, η παραπάνω διάταξη δεν αντιβαίνει ούτε στην αρχή 

της ισότητας ,αφού η επιβολή των περιορισµών γίνεται µε αντικειµενικά 

κριτήρια συνδεόµενα προς τη θέση των ακινήτων, η οποία δικαιολογεί τη 

διαφορετική µεταχείριση. Ο επί τη βάσει του Α11 παρ. 1 ν.δ. 17-

7/16.8.1923 επιβαλλόµενος εκάστοτε περιορισµός στη χρήση της 

ιδιοκτησίας πρέπει να στηρίζεται σε κριτήρια πολεοδοµικά και δη σε 

κριτήρια αναφερόµενα στη λειτουργικότητα της πόλεως .Η χρήση των 

κριτηρίων αυτών πρέπει να προκύπτει από τα στοιχεία του φακέλου τα 

αφορώντα την κατάρτιση της επιβαλλούσης τον περιορισµό κανονιστικής 

πράξεως. 

                                                                                                                       

[ Το Σύνταγµα 1982] 

 

- Νοµολογία µε βάση τους κανόνες του Γ.Ο.Κ  : 

 

● ∆ιάταγµα θεσπίζον δυσµενέστερους ,εν σχέσει προς το 

προηγούµενο καθεστώς, όρους δοµήσεως. ∆εν αντίκειται στις 

προστατεύουσες την ιδιοκτησία ,την ισότητα και τη µη καταχρηστική 

άσκηση δικαιώµατος ,συνταγµατικές διατάξεις. (Σ.τ.Ε 4592/77) 
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● α) Κατά το άρθρο 9 Ν.∆ 17.7.1923 ,όπως τροποποιήθηκε µε το 

άρθρο 1 Α.Ν 625/68 , επιτρέπεται για λόγους υγιεινής, ασφάλειας, 

αισθητικής και γενικής οικονοµίας της πόλεως, η επιβολή όρων και 

περιορισµών δοµήσεως, δι’ έκαστον τµήµα ή οικοδοµικόν τετράγωνον 

της πόλεως. 

   β) …περιλαµβανοµένου και του λόγου της προστασίας του 

περιβάλλοντος και των αρχαιοτήτων. 

   γ) …οι όροι δοµήσεως επιβάλλονται αναλόγως των ειδικών 

συνθηκών και αναγκών. 

   δ)…κανονίζοντες ,πλην άλλων το µέγιστο ύψος των οικοδοµών 

και τον επιτρεπόµενο αριθµό ορόφων 1298, 1477/77. 

   ε) …ως και τον ακάλυπτο χώρο ή το προκήπιο. 

   ζ) …τα σχετικά διατάγµατα εκδίδονται προτάσει του Υπουργού 

∆ηµ. Έργων, µετά γνώµη του Σ.∆.Ε.(50, 1294-96, 1297-1298/77 Σ.τ.Ε ) 

● ∆ια του άρθρου 11 Ν.∆. 17.7.1923 παρέχεται η εξουσία στη 

∆ιοίκηση εν όψει γενικότερου δηµοσίου συµφέροντος να περιορίζει µε 

κανονιστικά διατάγµατα τη χρήση κτιρίων κειµένων σε τµήµα της 

πόλεως ή σε ορισµένες περιοχές αυτής επί τη βάσει γενικών 

αντικειµενικών κριτηρίων.(2044,2045/77 Σ.τ.Ε ) 

● ∆ιάταγµα που προβλέπει την κατασκευή στοάς επί τµήµατος 

πλευράς του επίδικου οικοπέδ. τετραγώνου, συνιστά επιβολή όρου και 

περιορισµό δοµήσεως.(266,268-270,472/77 Σ.τ.Ε ) 

● Η κατ.’ άρθρον 9 §§1,2 Ν.∆. 17.7/16.8.23 θέσπιση όρων και 

περιορισµών δοµήσεως επί των οικοπέδων µεταξύ των οποίων και ο 

καθορισµός ανώτατου επιτρεπόµενου ύψους των οικοδοµών και των 

ορόφων και τούτο ανεξαρτήτως της τυχόν διαφόρου ρυθµίσεως των 

αυτών θεµάτων από προϊσχύσαντες διατάξεις συνιστά θεµιτό περιορισµό 

της ιδιοκτησίας.(1751/77 Σ.τ.Ε)   
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● Οι διατάξεις που καθιερώνουν όρους και περιορισµούς δοµήσεως 

είναι δηµοσίας τάξεως και αποσκοπούν στη προάσπιση των γενικότερων 

κοινωνικών συµφερόντων.(1880-1801/77/Σ.τ.Ε ) 

● Η κατ’ εξουσιοδότηση Α9 Ν.∆. 17.7.1923 δια κανονιστικών 

διαταγµάτων θέσπιση όρων και περιορισµών δοµήσεως επί των 

οικοπέδων εν οις και ο καθορισµός του ανωτάτου επιτρεπόµενου ύψους 

και αριθµού ορόφων συνιστά νόµιµο περιορισµό της ιδιοκτησίας, µη 

αντικείµενον στις περί προστασίας αυτής συνταγµατικές 

διατάξεις.(4633/76 Σ.τ.Ε ) 

● α) Κατ’ άρθρο 9 Ν.∆.17.7.23 επιτρέπεται, κατ’ αρχήν για λόγους 

υγιεινής, ασφάλειας, αισθητικής και γενικής οικονοµίας της πόλεως, 

δηλαδή για πολεοδοµικές ανάγκες, η επιβολή όρων και περιορισµών 

δοµήσεως κατά τις εν γένει εργασίες δοµήσεως των οικοπέδων. 

   β) οι πολεοδοµικές ανάγκες όµως καθορίζονται και εκ της 

φυσιογνωµίας εκάστης πόλεως και δη εκ του προορισµού και των 

ιδιαίτερων αυτής συνθηκών, εκτιµώµενων εκάστοτε κατά τρόπο γενικό 

και αντικειµενικό. 

   γ) …ούτω προκειµένου περί πόλεως τουριστικής νόµιµη είναι η 

δηµιουργία πολεοδοµικών προϋποθέσεων που εξασφαλίζουν την 

τουριστική ανάπτυξη αυτής(3784/74 Σ.τ.Ε ) 

● Κατ’ άρθρο 9 Ν.∆. της 17.7.1923 δεν επιβάλλεται όπως οι 

εκάστοτε καθοριζόµενοι νέοι ειδικοί όροι και περιορισµοί δοµήσεως 

επεκτείνονται στο σύνολο της περιοχής, εφ’ ης η τροποποίηση του 

ρυµοτοµικού σχεδίου, αλλά επιτρέπεται ορισµένο τµήµα της περιοχής 

αυτής να εξαιρείται της ειδικής ρυθµίσεως, εφ’ όσον η διάκριση αυτή 

δικαιολογείται από πολεοδοµικούς λόγους.(482/74 Σ.τ.Ε ) 

● Όροι δοµήσεως που υπερβαίνουν την εκ της έννοιας των γενικών 

περιορισµών της ιδιοκτησίας προσδιοριζόµενη επιτρεπτή επιβάρυνση της 
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ιδιοκτησίας χρήζουν της συγκαταθέσεως των θιγόµενων 

ιδιοκτητών.(439/72 Σ.τ.Ε ) 

 

●  α) Κατ’ αρθρ. 9 § Ι, 2 Ν.∆. 17 Ιουλίου 1923, 1 Α.Ν. 625) 1968 οι 

επιβαλλόµενοι όροι και περιορισµοί δοµήσεως πρέπει να καθορίζονται 

στο το οικείο Β. ∆/γµα µε γενικούς κανόνες αφορόντων, κατ' αρχήν, σε 

ένα τουλάχιστον οικοδοµ. τετράγωνο. 

β) ...µη  αποκλειοµένου  όµως του  διαφορισµού των όρων 

δοµήσεως κατά τµήµατα οικόδ. τετραγώνων, κατ' εκτίµηση 

πολεοδοµικών παραγόντων αναγοµένων στην  υγιεινή, την ασφάλεια, την 

γενική οικονοµία και την αισθητική της πόλεως 2591/76. 

γ)....ειδικότερη αιτιολογία, δεν απαιτείται από τις µνηµοσθείσες 

διατάξεις, ούτε επιβάλλεται εκ της φύσεως της προσβαλλοµένης 

πράξεως, η οποία έχει κατά το προσβαλλόµενο µέρος της κανονιστικό 

χαρακτήρα (2591/76 Σ.τ,Ε.). 

 

 

● α) Προς θέσπιση όρων και περιορισµών δοµήσεως µε Β.∆., 

εκδιδοµένου κατ' αρθρ. 9§ 7 Ν.∆. 17.7/16.8.23, αρθρ. Ι Α.Ν. 625/1968, 

απαιτείται προηγουµένη αιτιολογηµένη γνώµη του Συµβουλίου 

∆ηµοσίων Έργων. 

β) ...ώστε να διαφωτίζεται το όργανο που απευθύνεται προς αυτή επί 

των επιβαλλόντων την αποδοχή της υποδεικνυόµενης λύσεως λόγων, οι 

οποίοι πρέπει να αναφέρονται στην θεραπεία  πολεοδοµικών 

αναγκών.(404, 405/75 Σ.τ.Ε) 

 

● Οι διατάξεις που θεωρούν ότι οικόπεδα που βρίσκονται στα ακραία 

σηµεία των εγκεκριµένων ρυµοτοµικών σχεδίων, µε πρόσωπο σε οριακές 

πλευρές του σχεδίου, καθίστανται οικοδοµήσιµα κατά παρέκκλιση από 
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τον κανένα, γιατί θεωρείται ότι έχουν πρόσωπο στις οριακές πλευρές του 

σχεδίου σε δρόµο µε πλασµατικό πλάτος δέκα µέτρα, αντίκεινται στο 

άρθρο 24 § 2 Συντ., διότι επιβαρύνουν ανεπίτρεπτα το βιώσιµο οικιστικό 

περιβάλλον, αφού λαµβάνεται υπόψη πλασµατικό πλάτος δρόµου, που 

είναι αβέβαιο αν θα γίνει µελλοντικά η επέκταση και άγνωστο αν θα 

προβλεφθεί το πλάτος των 10 µέτρων .( ΣτΕ 768/1998 )                 

                                                                 

● α) Κατ’ αρθρ. 2 § 1 45. β' και αρθρ. 29 Ν. ∆/τος της 17.7.1923, η 

ανέγερση δηµοσίων, δηµοτικών και κοινής ωφελείας κτιρίων, επειδή 

επηρεάζει τη µορφή και την οικονοµία της πόλεως και γι’ αυτό είναι 

στενά συνδεδεµένη προς το σχέδιο της πόλεως δεν επιτρέπεται εκτός από 

τους χώρους εκείνους τους οποίους το ίδιο το σχέδιο κατά την αρχική του 

έγκριση ή µεταγενέστερη τροποποίηση καθορίζει προς το σκοπό αυτό, 

επιτασσοµένης µάλιστα προς τούτο της εγκρίσεως σχεδίου, έστω και 

περιορισµένου. 

β) ...ο αφορισµός του χώρου επάγεται, κατά τις λοιπές διατάξεις του 

πολεοδοµικού νόµου και δικαίωµα αναγκαστικής απαλλοτρίωσης του 

χώρου, από όπου παρέπεται ότι και αν από άλλες νοµοθετικές διατάξεις 

παρέχεται δικαίωµα αναγκαστικής απαλλοτριώσεως µε την ανέγερση 

τέτοιων κτιρίων, το δικαίωµα αυτό τελεί πάντως υπό την προϋπόθεση της 

τηρήσεως των πολεοδοµικών κανόνων. 

γ) ...δηλαδή ότι ο απαλλοτριούµενος χώρος έχει αφορισθεί δια του 

σχεδίου µε την ανέγερση δηµοσίου, δηµοτικού ή κοινής ωφελείας κτιρίου 

(2858/76, 3701/77  -  / Σ.τ.Ε.). 

  

● Κατ’ αρθρ. 21 § 2 ΓΟΚ 1929, σε ισχύ δι’ αρθρ. 128 § 1 ΓΟΚ 1973 

(Ν.∆. 8/73) η αποβλέπουσα στην εξυπηρέτηση του ∆ηµοσίου 

συµφέροντος τροποποίηση σχεδίου πρέπει να γίνεται  προερχόντως  

χάριν των πολεοδοµικών αναγκών του συγκεκριµένου  κατά  περίπτωσιν  
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οικισµού  ή   περιοχής  αυτού,  αναλόγως της ιδιοµορφίας, της θέσεως, 

του προορισµού και των ιδιαιτέρων συνθηκών εκτιµοµένων κατά τρόπον 

γενικό και αντικειµενικών, των ιδιωτικών δικαίων και συµφερόντων 

λαµβανοµένων υπ'  όψιν κατά την ανεύρεση του πλέον πρόσφορου 

τρόπου ικανοποιήσεως των πολεοδοµικών αναγκών, και αποφυγής 

υπέρµετρων επιβαρύνσεων πέραν των απολύτως χρησίµων (3200/76 

Σ.τ.Ε.). 

 

● Κατ' 6ρθρ. 21 § 2 ΓΟΚ 1929 καµία τροποποίηση εγκεκριµένου 

σχεδίου πρέπει να υποβάλλεται πρός έγκριση στο Υπουργείο, αν δεν 

δικαιολογείται από κάποια κοινή  ανάγκη(976/76 Σ.τ.Ε.) 

 

● Ο καθορισµός του ανώτατου ορίου συντελεστή δόµησης δεν 

ισχύει στις περιπτώσεις εγκρίσεων παρεκκλίσεων κατά το άρθρο 102 του 

Ν.∆. 8/1973, δηλαδή όταν πρόκειται για ειδικά κτίρια, δηλαδή για κτίρια 

πού χρησιµοποιούνται για  άλλη  χρήση  πλην  κατοικίας  (π.χ  σχολεία,  

εκκλησίες, βιοµηχανικά και βιοτεχνικά κτίρια, αθλητικές εγκαταστάσεις 

κλπ.). 

 

● Όσον αφορά τους ήδη ισχύοντες µεγαλύτερους συντελεστές 

δοµήσεως, αυτοί θα εξακολουθούν να εφαρµόζονται. Άν όµως γίνει 

κάποτε τροποποίηση τους, η τροποποίηση αυτή θα µπορεί µόνο να τους 

µειώνει και όχι να τους αυξάνει. 
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Επίλογος 

 

         Στον τελευταίο ενάµιση αιώνα της καλπάζουσας – αλλά 

σαρωτικής στην πορεία της – τεχνολογικής εξέλιξης, το οικιστικό, 

πολιτιστικό και φυσικό περιβάλλον αποτελεί έρµαιο ενός σαθρά 

διαρθρωµένου διοικητικού συστήµατος µε βραδείες, συνήθως 

αντιδράσεις σε άµεσους κινδύνους και µιας αδιαµόρφωτης συλλογικής 

και ατοµικής οικιστικής συνείδησης. Ο µόνος ηνίοχος αυτής της κρίσιµης 

κατάστασης είναι η νοµοθεσία, η οποία µέσω συνταγµατικών, 

πολεοδοµικών και οικοδοµικών κανόνων θέτει θεµιτούς περιορισµούς 

στη χρήση, διάθεση και γενικότερη εκµετάλλευση της ατοµικής 

ιδιοκτησίας. Ο διφυής χαρακτήρας, λοιπόν του δικαιώµατος της 

ιδιοκτησίας υποχωρεί χάριν της κοινωνικής όψεως του αποβλέποντας 

στην ικανοποίηση του δηµοσίου συµφέροντος, στην ευταξία, στην 

οµοιόµορφη ανάπτυξη των πόλεων και γενικότερα στην αναβάθµιση της 

ποιότητας της ζωής 

 

Conclusion 

         In  the  last  one  and  a  half  century  of  galloping  -but  

taking  to  its  course-  technological  development,  the  housing,  cultural  

and natural  environment  has  been a prey of a dilapidatedly  framed 

administration  system,  with usually  slowly  reactions  to  immediate    

hazards  and of  a  collective  and  individual,  housing awareness,   which  

has  not  been  put  into  shape. The  only  driver,  who  keeps  in  hand  

the range  of  this  critical  situation  is  the  legislation, which  through 

constitutional,  town planning  and  construction  rules  puts  legitimate  

restrictions  to  the  use,  distribution,  and  generally  exploitation  of  the  

individual  property. So,  the  double- natured  character  of  the  right  of  

the  property  gives  way  to  its  social  aspect  aiming  at  the  
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satisfaction  of  the  public  benefit,  at the orderliness,  at  the  similar  in  

form  and  structure  development  of the cities  and  generally  at the 

improvement  of  the  quality  of  our  life.             
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