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συζήτησης για τον οριστικό προσδιορισµό. Τι πρόβληµα γεννάται για τον ιδιοκτήτη; 
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από Σ. 94 για όλες τις διαφορές και υποθέσεις που σχετίζονται µε την αναγκαστική 

απαλλοτρίωση 

Β) Αρµοδιότητες των δικαστηρίων σε υποθέσεις αναγκαστικών απαλλοτριώσεων 
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Ε) Η έννοια της ιδιωτικής και διοικητικής διαφοράς εναπόκειται πλέον µε τη νέα ρύθµιση 

στα χέρια του κοινού νοµοθέτη 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ   ΠΡΩΤΟ 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ: 

Α) Ορισµός αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 

Β) Ιστορική αναδροµή 

Γ) Γενικά ισχύοντα µετά την αναθεώρηση 2001 

 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1°    ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Α) Ο από πολλές πλευρές, ιδίως λόγω των διεθνών και κοινοτικών ρευµάτων, 

βαλλόµενος θεσµός της ιδιοκτησίας, έχει ανάγκη όχι µόνο από το Σύνταγµα αναγνώρισης 

του και προνοµιακής του προστασίας αλλά για την επιβίωση του χρειάζεται και την 

εδραίωση στη λαϊκή συνείδηση. Την έννοια της ιδιοκτησίας ο συντακτικός νοµοθέτης την 

αντιλαµβάνεται όχι ως στατική και αµετακίνητη αλλά και ζώσα και αναπτυσσόµενη µέσα στα 

όρια του γενικού κοινωνικού συµφέροντος και σύµφωνα µε τις αρχές της κοινωνικής 

δικαιοσύνης, µη δυνάµενη να ασκείται εις βάρος της ολότητας και µάλιστα κατά κατάχρηση 

των ατοµικών δικαιωµάτων όπως αυτό της ιδιοκτησίας. Από την άλλη µεριά αποτέλεσε 

πάντοτε και αποτελεί και σήµερα µέσο και κίνητρο αύξησης του πλούτου, συγχρόνως 

όµως και αιτία ανταγωνισµών, διενέξεων και συγκρούσεων συµφερόντων µεταξύ ιδιωτών 

ή κοινωνικών οµάδων και κρατών. 

Ο κοινωνικός περιορισµός της εγγείου ιδιοκτησίας επιβάλλει περιορισµούς και 

δηµιουργεί υποχρεώσεις στην ατοµική ιδιοκτησία και εν γένει στην ιδιωτική οικονοµία, οι 



οποίοι χωρίς να αναιρούν την ουσία αυτής είναι απαραίτητοι για την κοινωνική συµβίωση. 

Ένας τέτοιος περιορισµός είναι και η αναγκαστική απαλλοτρίωση. Με τον όρο αυτό, 

εννοούµε κατά την έννοια του Συντάγµατος την στέρηση ιδιοκτησίας µε µονοµερή πράξη 

του κράτους λόγω δηµόσιας ωφέλειας καθοριζόµενη από το νόµο και έναντι δικαστικώς 

προσδιοριζόµενης αποζηµίωσης του ιδιοκτήτη.1 

Β) Ήδη από τα Συντάγµατα της περιόδου του υπέρ της Ανεξαρτησίας του Αγώνος 

διακηρύσσεται η προστασία της ιδιοκτησίας. Τα Συντάγµατα του 1844 και 1864 υιοθέτησαν 

τη διατύπωση του άρθρου 17 της διακήρυξης των δικαιωµάτων του 1789 χωρίς όµως να 

χαρακτηρίζουν την ιδιοκτησία σαν δικαίωµα ιερό και απαραβίαστο. Το 1911 η διάταξη 

συµπληρώθηκε και ορίσθηκε ότι σε περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης η 

αποζηµίωση καθορίζεται πάντοτε δια της «δικαστικής οδού» ενώ το σύνταγµα του 1927 

(άρθρο 19) όχι µόνο ανάθεσε αποκλειστικά στα τακτικά δικαστήρια τον προσδιορισµό της 

αποζηµίωσης για αναγκαστική απαλλοτρίωση αλλά και αντιµετώπισε το θέµα των 

επιτάξεων. 

1 Γενικό διοικητικό δίκαιο: ∆αγτόγλου 1997, σελ 731 

 

Το Σύνταγµα του 1952 (άρθρο 17) επανέλαβε αυτές τις διατάξεις µε την προσθήκη 

µόνο διάταξης 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.2 

Γ) Με την αναθεώρηση του 2001 στο άρθρο 17 του Συντάγµατος, εµφανίζονται 

συνολικά πέντε ρυθµίσεις - µεταρρυθµίσεις. Πρώτη ρύθµιση είναι αυτή του άρθρου 17§2 εδ β' 

όπου αναφέρεται η υποχρεωτική αιτιολόγηση του τρόπου καταβολής της αποζηµίωσης. Στη 

συνέχεια προστίθενται στην παράγραφο δύο του 17 τα εδάφια γ, ε, όσον αφορά τον 

κρίσιµο χρόνο ως προς τον υπολογισµό της αποζηµίωσης καθώς και νέες δυνατότητες 

ως προς τον τρόπο καταβολής της αποζηµίωσης. 

Τέλος έχουµε τις µεταρρυθµίσεις των 17§4 δ α' και γ που αναφέρονται στο νέο 

δικονοµικό πλαίσιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και στη δυνατότητα άµεσης 

εκτέλεσης εργασιών αντίστοιχα. Πέρα όµως από το 17 του Συντάγµατος ο θεσµός της 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ρυθµίζεται από το ν. 2882 /2001 (Κώδικας Αναγκαστικών 

Απαλλοτριώσεων) όπως αυτός τροποποιήθηκε µε την από 21-12-2001 πράξη νοµοθετικού 



περιεχοµένου, το άρθρο 11 §7 του ν. 2947 /2001, το άρθρο 33§8 του ν. 2971 /2001 και το ν. 

2985 /2002, ο οποίος είναι ο εκτελεστικός νόµος του Συντάγµατος και προσαρµόζει τον 

Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων στο νέο Σύνταγµα. 

Κ. Γεωργόπουλος: Επίτοµο Συνταγµατικό ∆ίκαιο 2001 

 
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2° 

Α) Πρώτη µεταβολή: Η υποχρέωση αιτιολόγησης του τρόπου καταβολής της 

αποζηµίωσης (Σύνταγµα 17 παράγραφος 2 εδ δ') 

Β) Σηµαντικό βήµα για την εκλογίκευση της δράσης της διοίκησης, προκειµένου 

να µην κηρύσσει αναγκαστικές απαλλοτριώσεις που δε θα µπορούσαν να 

εκτελεστούν λόγω αδυναµίας εύρεσης αναγκαίων πόρων 

Γ) Αναγωγή σε συνταγµατικό κριτήριο ή αρχής της καταλληλότητας του µέτρου 

µε τη νέα αυτή ρύθµιση 

∆) Τι άλλο θα µπορούσε να είχε προβλέψει η διάταξη αυτή σχετικά µε τη 

δυνατότητα αιτιολόγησης 

 

 
Α) Η πρώτη σε σηµασία µεταβολή που επέρχεται µε την αναθεώρηση στην 

παράγραφο 2 του άρθρου 17 (εδάφιο δ') και που είναι η υποχρέωση αιτιολόγησης του 



τρόπου καταβολής της αποζηµίωσης, έγκειται στην εκ του Συντάγµατος υποχρέωση της 

διοίκησης να αιτιολογεί ειδικά στην αναγκαστική απαλλοτρίωση τον τρόπο κάλυψης της 

δαπάνης της αποζηµίωσης. Η ειδική αυτή υποχρέωση ελέγχεται δικαστικά, χωρίς να 

απαιτείται η µεσολάβηση σχετικού εκτελεστικού νόµου. 

Β) Το νόηµα3 της διάταξης είναι προφανές: Επιχειρεί να εκλογικεύσει τη δράση της 

διοίκησης και να αποτρέψει κηρύξεις αναγκαστικών απαλλοτριώσεων οι οποίες στη συνέχεια 

δεν µπορούν να εκτελεστούν λόγω δηµοσιονοµικών ή άλλων αδυναµιών εύρεσης 

αναγκαίων πόρων. 

Προκειµένου, συνεπώς η νέα αυτή διάταξη να εκπληρώσει το σκοπό της, η αιτιολογία 

του τρόπου κάλυψης πρέπει να είναι πράγµατι ειδική (µε αναφορά π.χ. σε σχετικές 

εγγραφές του κρατικού προϋπολογισµού, ή διαφόρων συγχρηµατοδοτούµενων, από 

την Ευρωπαϊκή Ένωση όπως το Γ' κοινοτικό πλαίσιο στήριξης, προγραµµάτων. Η γενική και 

αόριστη σε προβλεπόµενα κονδύλια, είναι προφανές ότι δεν αρκεί και συνιστά την 

καταστρατήγηση του Συντάγµατος. 

Με τη νέα αυτή ρύθµιση ανάγεται ουσιαστικά σε συνταγµατικό κριτήριο η αρχή της 

καταλληλότητας του µέτρου, ιδιαίτερη έκφραση της αρχής της αναλογικότητας στη 

διοικητική δράση, η οποία αναγνωρίζεται πλέον ρητά ως συνταγµατική αρχή µε την 

αναθεώρηση του άρθρου 25 §1. 

Όσον αφορά τα θετικά χαρακτηριστικά της προσθήκης αυτής του άρθρου 17 της 

παραγράφου 2 εδάφιο δ', παρατηρούµε ότι το µέτρο αυτό έρχεται να αντιµετωπίσει τα 

φαινόµενα µαζικών4 απαλλοτριώσεων, ιδίως από τα αρµόδια όργανα της τοπικής 

αυτοδιοίκησης µετά και διευρυµένες εξουσίες που αναγνωρίζονται σε αυτά µετά τη 

µεταρρύθµιση του 1997, για την κατασκευή µεγάλων έργων, χωρίς αντίστοιχη οικονοµική 

τους δυνατότητα. Οι απαλλοτριώσεις αυτές συντελούνται για σκοπούς συνήθως πολιτικής 

εκµετάλλευσης ή ακόµη και ως µοχλός πίεσης προς την κεντρική εξουσία για την 

παραχώρηση περισσοτέρων πόρων και συχνά η κατάληξη τους είναι η µεταγενέστερη 

ανάκληση µε τις σηµαντικές συνέπειες που αυτή επιφέρει στην κοινωνική ειρήνη αλλά και 

την αξιοπιστία της διοικητικής δράσης. 

3 Το αναθεωρητικό κεκτηµένο : σελ 175, Ε. Βενιζέλος 2002 
4 Γιώργος Γεραπετρίτης : ∆ικαιώµατα ταυ ανθρώπου Νο 10/2001, σελ. 408 

 

Ως προς την υποχρέωση ειδικής αιτιολόγησης5 του τρόπου κάλυψης της δαπάνης 

της αποζηµίωσης από τον κρατικό προϋπολογισµό ή τον ωφελούµενο, αποσκοπεί 

προφανώς να αντιµετωπίσει το φαινόµενο να δεσµεύεται η ιδιοκτησία µε την κήρυξη 



απαλλοτριώσεων είτε χωρίς να υφίσταται πράγµατι σοβαρός σκοπός δηµοσίου 

συµφέροντος, είτε ως µέσο άντλησης φυσικών πόρων από την κεντρική εξουσία και µε 

αποτέλεσµα, ενίοτε, τη µεταγενέστερη ανάκληση τους λόγω δηµοσιονοµικής ανεπάρκειας. 

Σύµφωνα µε τη νέα ρύθµιση του άρθρου 17 παράγραφος 2 εδάφιο δ' ορθότερο 

είναι να γίνει δεκτό ότι η υποχρέωση αιτιολόγησης είναι τυπική, και συνεπώς, πρέπει να 

περιλαµβάνεται στο σώµα της πράξης ή σε συνηµµένο έγγραφο, καταλαµβάνει δε και τις 

απαλλοτριώσεις που επιβάλλονται µε τυπικό νόµο ούτως ώστε η ειδική αιτιολογία να 

περιέχεται στη σχετική αιτιολογική έκθεση (αρθρ. 74 παράγραφος 1 του Συντάγµατος), την 

ειδική έκθεση του άρθρου 75 §3 του Συντάγµατος και την έκθεση γενικού λογιστηρίου 

του κράτους (άρθρο 75 παράγραφος 1 του Συντάγµατος), χωρίς στην περίπτωση 

αναγκαστικών απαλλοτριώσεων οι σχετικές παραλείψεις να αποτελούν ίηΐεπια οοΓροήδ. 

Γ) Η υποχρέωση αιτιολόγησης της δυνατότητας καταβολής της αποζηµίωσης 

αποτελεί κατ' ουσίαν έκφανση αφ' ενός της αρχής της αναλογικότητας, δεδοµένου ότι 

εισάγει έµµεσα την υποχρέωση θεµελίωσης καταλληλότητας του µέτρου και αφ* ετέρου της 

αρχής της διαφάνειας. Με τη διάταξη του άρθρου 17 παράγραφος 2 εδάφιο δ' Συντ. 

υιοθετείται ένα σηµαντικό στοιχείο εκλογίκευσης του θεσµού της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, θέτοντας ρητά ως υποχρεωτική προϋπόθεση της τη δυνατότητα κάλυψης 

της δαπάνης αποζηµίωσης και θεµελιώνοντας τη δυνατότητα ακύρωσης των αναιτιολόγητων 

πράξεων επιβολής της απαλλοτρίωσης. 

∆) Θα ήταν πάντως πιο καινοτόµος6 και µε παιδαγωγική αξία προς τη διοίκηση να 

προέβλεπε η διάταξη όχι µόνο έλεγχο της δυνατότητας κάλυψης της αποζηµίωσης αλλά 

επίσης και οικονοµική δυνατότητα του σκοπού δηµόσιας ωφέλειας για τον οποίο 

κηρύσσεται η απαλλοτρίωση. Με τον τρόπο αυτό οι αρµόδιοι φορείς θα υποχρεώνονταν να 

προβούν σε πραγµατικές και ρεαλιστικές µελέτες σκοπιµότητας των έργων αντί για 

πρόχειρες εκτιµήσεις και εξαγγελίες. 

5 Νέος Συνταγµατισµός και τα θεµελιώδη δικαιώµατα µετά την αναθεώρηση του 2001 : Ξ. Κοντιάδης 
σελ 436 
6 Γιώργος Γεραπετρίτης : Η αναθεώρηση του άρθρου 17 του Συντ., ∆τΑ Νο 10/2001 σελ 409 

 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3υ
 

Α) 2η προσθήκη:  Ο κρίσιµος χρόνος ως προς τον 



υπολογισµό της αποζηµίωσης (Σύνταγµα 17 παράγραφος 2 εδ' 

γ') 

Β) Ταύτιση της παλαιότερης νοµολογίας, που δεχόταν 

ερµηνευτικά ως κρίσιµο   χρόνοι   αυτόν ο οποίος ήταν πιο κοντά 

στο χρόνο καταβολής, µε τη νέα διάταξη 

 

 

Γ) Νέα εγγύηση για τον πολίτη, έτσι ώστε όταν ο οριστικός καθορισµός τιµής 

µονάδος, γίνεται σε χρόνο µεγαλύτερο του έτους από τον προσωρινό 

καθορισµό, να λαµβάνεται υπόψη για τον καθοριστικό προσδιορισµό της τιµής 

µονάδος ο χρόνος συζήτησης για τον οριστικό προσδιορισµό. Πρόβληµα όµως 

για τον ιδιοκτήτη αν η αξία του ακινήτου κινηθεί πτωτικά 

 

Α) Η δεύτερη πρόσθετη εγγύηση υπέρ της ιδιοκτησίας στην αναθεωρηµένη διατύπωση 

της παραγράφου 2 του άρθρου 17 του Συντάγµατος (εδάφιο γ ' ) .  αφορά τον κρίσιµο για τον 

υπολογισµό της αποζηµίωσης χρόνο όταν προηγείται, σύµφωνα µε την κλασσική διάκριση, 

ο προσωρινός και έπεται ο οριστικός προσδιορισµός της αποζηµίωσης. Μέχρι την 

αναθεώρηση, ο κρίσιµος χρόνος για τον υπολογισµό της αξίας του ακινήτου ήταν σε κάθε 



περίπτωση ο χρόνος της συζήτησης στο δικαστήριο για τον προσωρινό προσδιορισµό της 

αποζηµίωσης. Μετά την αναθεώρηση του 2001 αν µεταξύ της συζήτησης για τον προσωρινό 

προσδιορισµό και της συζήτησης για  τον οριστικό προσδιορισµό της αποζηµίωσης 

µεσολαβήσει χρονικό διάστηµα  µεγαλύτερο του έτους για τον προσδιορισµό της 

αποζηµίωσης λαµβάνεται υπόψη η αξία του ακινήτου κατά το χρόνο της συζήτησης για τον 

οριστικό προσδιορισµό.  

Β) Η νέα διάταξη του άρθρου 17 παρ. 2 εδ' γ' Σ. είχε ως ratio τη θέση7 ότι ο κρίσιµος χρόνος 

καθορισµός της αποζηµίωσης δεν πρέπει να είναι κατ' ανάγκη ο χρόνος της πρώτης 

συζήτησης αλλά εκείνος που βρίσκεται εγγύτερα στο χρόνο της καταβολής. Είναι 

αξιοσηµείωτο ότι η παλαιότερη νοµολογία δεχόταν ερµηνευτικά ότι ο προσδιορισµός της 

αξίας του απαλλοτριωµένου πρέπει να συντελείται στο χρόνο που βρίσκεται πλησιέστερα στο 

χρόνο καταβολής, δηλαδή κατά κανόνα στο χρόνο  της πρώτης συζήτησης της αίτησης 

προσδιορισµού της αποζηµίωσης, εφόσον αυτή καταβάλλεται αµέσως µετά και δεν είχε 

µεσολαβήσει αύξηση της αξίας του απαλλοτριωµένου µη οφειλόµενη στην απαλλοτρίωση’ 

σε διαφορετική περίπτωση ο δικαιούχος µπορούσε να ζητήσει µε νέα αίτηση την 

αναπροσαρµογή της ποριστικής αποζηµίωσης. Ωστόσο η προστατευτική αυτή της 

ιδιοκτησίας νοµολογία ανατράπηκε µεταγενέστερα , θεωρώντας ότι κρίσιµος είναι πάντα 

ο χρόνος της πρώτης συζήτησης για τον προσδιορισµό της προσωρινής ή οριστικής 

αποζηµίωσης χωρίς να επιτρέπει τον επανακαθορισµό της. Στην πράξη αποτέλεσµα αυτής 

της νοµολογιακής προσέγγισης ήταν ότι η διοίκηση δεν προέβαινε στην καταβολή της 

αποζηµίωσης αµέσως µετά τη δικαστική απόφαση αλλά εξαντλούσε το χρονικό όριο του 

ενάµιση έτους. Υπό το πρίσµα της νέας ρύθµισης του άρθρου 17 παρ. 2 εδ' γ' Συντ. η 

νοµολογιακή προσέγγιση του ζητήµατος του κρίσιµου χρόνου προσδιορισµού της 

αποζηµίωσης τίθεται ενώπιον σηµαντικών ζητηµάτων, όπως το κατά πόσο θεωρείται   

επιτρεπτός   ο    αναπροσδιορισµός   της   αποζηµίωσης   σε   περίπτωση 

Νέος συνταγµατισµός και τα θεµελιώδη δικαιώµατα µετά την αναθεώρηση του 2001: Ξ. Κοντιάδης σελ. 434 

1 ΑΠ 505 /1975, ΑΠ 285 /1967, ΑΠ 1035 /1974, ΑΠ 239 /1978, ΑΠ 1255 /1978 9 ΑΠ 1109/198





 

  

 

ανατίµησης, µετά τον καθορισµό της οριστικής αποζηµίωσης αλλά πριν τη συντέλεση 

της απαλλοτρίωσης 

Γ) Είναι προφανές ότι η ρύθµιση αυτή στη συντριπτική πλειονότητα των 

περιπτώσεων θα λειτουργήσει υπέρ του ιδιοκτήτη,10 εφόσον η αξία του ακινήτου 

 βαίνει αυξανόµενη. ∆εν αποκλείεται βέβαια και το αντίθετο, εάν η αγορά των 

ακινήτων  κινηθεί  πτωτικά,  σε  κάθε  όµως  περίπτωση  η  αποζηµίωση  που  θα 

προσδιοριστεί δικαστικά θα βρίσκεται πλησιέστερα προς την πραγµατική αξία του 

ακινήτου. 

Ασφαλώς η νέα ρύθµιση λειτουργεί προστατευτικά υπέρ του δικαιούχου, ενώ 

ταυτόχρονα  εµφανίζεται να  παρέχει  κίνητρο  προς  τον  ωφελούµενο  από   την 

απαλλοτρίωση να επιταχύνει την καταβολή του ποσού που επιδικάζεται στη δίκη για 

τον προσωρινό προσδιορισµό. 
Με την αναθεωρηµένη" παράγραφο 2 του άρθρου 17 εισάγεται µια νέα εγγύηση για 

τον πολίτη,  έτσι ώστε όταν  ο οριστικός καθορισµός τιµής  µονάδος γίνεται σε "χρόνο 

µεγαλύτερο του έτους από τον προσωρινό καθορισµό,  να λαµβάνεται υπόψη για τον 

προσδιορισµό της τιµής µονάδος ο χρόνος συζήτησης νια τον οριστικό προσδιορισµό. Η 

πρόταση αυτή στηρίζεται στο λογικό επιχείρηµα που ανέδειξε η ίδια η πρακτική, ότι δε θα πρέπει να 

ζηµιώνεται ο δικαιούχος σε ενδεχόµενη αύξηση της τιµής του ακινήτου του εφόσον µεσολαβεί 

σηµαντικός χρόνος από τον προσωρινό προσδιορισµό. 

Περιττεύει τέλος να σηµειωθεί ότι το εδάφιο β' της ίδιας παραγράφου εξακολουθεί να ισχύει και έτσι, 

αν ζητηθεί απευθείας ο οριστικός προσδιορισµός της αποζηµίωσης, µόνος κρίσιµος χρόνος,να ώ«η 

ο χρόνος της συζήτησης στο δικαστήριο για τον οριστικό προσδιορισµό. 

Ο κρίσιµος χρόνος για τον προσδιορισµό της αξίας του ακινήτου αναφέρεται και 

στον κώδικα αναγκαστικών απαλλοτριώσεων (ν.  2882 /2001) στο εδάφιο β' το οποίο 

προστέθηκε µε το άρθρο 1 §4 του ν. 2985 /2002 (ΦΕΚ Α' 18 /4.2002). Έτσι λοιπόν, και στον 

Κώδικα   αναγκαστικών   Απαλλοτριώσεων   επαναλαµβάνεται   η   διάταξη   του   άρθρου   17 

παράγραφος 2  εδάφιο γ' του Συντάγµατος.  Στο άρθρο12   13  παράγραφος   1   εδάφιο β' 

διατυπώνεται το εξής: 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 συζήτησης 

για τον οριστικό προσδιορισµό. 

11Το αναθεωρητικό κεκτηµένο : Ε. Βενιζέλος 2002 σελ 176 
11    Γιώργου Γεραπετρίτη : Η αναθεώρηση του άρθρου 17 του Συνταγ. ∆τΑ Νο 10 /2001 σελ. 407 
12Ζητήµατα από το νέο κώδικα αναγκαστικών απαλλοτριώσεων Εταιρεία Νοµικών Βορείου Ελλάδας: 
Επιµέλεια Γιάννης Χοροµίδης σελ. 75 
 
 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4° 



Α) Τρίτη µεταρρύθµιση - προσθήκη: Νέες δυνατότητες ως προς τον τρόπο 

καταβολής της αποζηµίωσης (Σύνταγµα 17 παράγραφος 2 εδ'ε'. Καταβολή της 

αποζηµίωσης σε είδος ιδίως µε τη µορφή παραχώρησης κυριότητας άλλου 

ακινήτου ή δικαιωµάτων επί άλλου ακινήτου πάντα όµως µε τη συναίνεση του 

δικαιούχου 

Β) Τι είδους µπορεί να είναι το δικαίωµα που παραχωρείται (ενοχικό, 

εµπράγµατο, δηµοσίου δικαίου) 

Γ) Τι προβλεπόταν στο Σ 1975 Ι\ 986 για την in natura αποζηµίωση 
 
 
 
 

Α) Καινοτοµικό13 είναι και το πέµπτο εδάφιο που προστέθηκε στην 

παράγραφο 2 του άρθρου 17. σύµφωνα λοιπόν µε τη νέα αυτή διάταξη εφόσον 

συναινεί ο δικαιούχος η πλήρης δικαστικά προσδιοριζόµενη αποζηµίωση µπορεί να 

καταβάλλεται και σε είδος, ιδίως µε τη µορφή παραχώρησης κυριότητας άλλου (του 

δηµοσίου, του υπέρ ου η απαλλοτρίωση) ή µε τη µορφή παραχώρησης δικαιωµάτων 

επί άλλου ακινήτου (ιδιοκτησίας του ίδιου ιδιοκτήτη ή άλλου µε τον οποίο αυτός 

συµβάλλεται ή συνδέεται). 

Ως προς τη δυνατότητα καταβολής αποζηµίωσης in natura ιδίως µε τη µορφή 

παραχώρησης άλλου ακινήτου ως ισότιµη προς τη χρηµατική µορφή αποζηµίωσης 

εύστοχα τέθηκε υπό τον όρο της συναίνεσης του δικαιούχου.14 κατ' αυτόν τον τρόπο 

παρέχεται στο δικαιούχο µια εναλλακτική δυνατότητα όσον αφορά τη µορφή της 

αποζηµίωσης, που αποκτά ιδιαίτερη σηµασία ενόψει του φαινοµένου της de facto 

απαλλοτρίωσης χωρίς αποζηµίωση των θιγοµένων.15 

Η προς τον ιδιοκτήτη ακινήτου που απαλλοτριώνεται άλλου είδους παροχή 

αντί της δικαστικά οριζόµενης χρηµατικής αποζηµίωσης επιφέρει τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης µόνο εφόσον αυτός έχει δηλώσει προηγουµένως ότι την αποδέχεται. 

∆εν αρκεί λοιπόν η έκδοση παραχωρητηρίου για συγκεκριµένη έκταση, αν δεν έχει 

προϋπάρξει συµβολαιογραφική αποδοχή εκ µέρους του καθ1 ου η απαλλοτρίωση.16 

Είναι προφανές ότι η in natura καταβολή της αποζηµίωσης εφόσον µάλιστα 

εξαρτάται από τη συναίνεση του δικαιούχου, δεν ήταν αναγκαία να προβλεφθεί και 

συνταγµατικά, καθώς µπορούσε ούτως ή άλλως να ρυθµιστεί στο επίπεδο του κοινού 

νόµου. Η νέα αυτή συνταγµατική διάταξη17 έχει άρα σηµασία ιδίως ως προς το 

έµµεσο κανονιστικό της περιεχόµενο, δηλαδή ως προς τη συνταγµατική αναγνώριση 

και «υποδοχή» θεσµών, όπως η παραχώρηση της κυριότητας άλλου ακινήτου µέσα 



από µηχανισµούς παρόµοιους µ’ αυτόν µιας «τράπεζας γης» ή µέσα από την 

αξιοποίηση προς το σκοπό αυτό της ακίνητης περιουσίας του δηµοσίου (που 

διαχειρίζεται η κτηµατική εταιρεία του ∆ηµοσίου). 

Β) Ακόµη σηµαντικότερη είναι, από την άποψη αυτή, η συνταγµατική 

αναγνώριση της δυνατότητας παραχώρησης δικαιωµάτων επί άλλου ακινήτου. Το 

άλλο   αυτό   ακίνητο   µπορεί  ν'   ανήκει   στην   κυριότητα   του   δικαιούχου   

της 

| ' Ι ο (ίναΠ: ωρητικό κεκτηµένο : Ε. Βενιζέλος 2002 σελ. 177 
14 Νέος Συνταγµατικός και θεµελιώδη δικαιώµατα : Ξ. Κοντιάδης σελ. 438 

 Ι5 Ε. Τροβα. Οι τοµείς για το περιβάλλον στην αναθεώρηση σελ. 141-142 καθώς και ευρύτερα για το 
ζήτηµα της αε &αο απαλλοτρίωσης 16 ΣΤΕ 1673 /1993 ∆ι ∆ικ. 1994, 737 17 
Το αναθεωρητικό κεκτηµένο : Ε. Βενιζέλος 2002 σελ. 177 

 
 
 

αποζηµίωσης ή τρίτου µε τον οποίο ο δικαιούχος συνδέεται ή συµβάλλεται. 

Το δικαίωµα δε που παραχωρείται µπορεί να είναι είτε εµπράγµατο (π.χ. 

επικαρπία ή οίκηση) είτε ενοχικό (π.χ. µακρά εµπορική µίσθωση) είτε 

δηµοσίου δικαίου (π.χ. πολεοδοµικού και οικοδοµικού χαρακτήρα). Η 

τελευταία αυτή περίπτωση περιλαµβάνει προφανώς τη δυνατότητα της 

µεταφοράς του συντελεστή δόµησης ως µορφή της σε είδος αποζηµίωσης, 

εφόσον φυσικά αυτό δεν προσκρούει, υπό τις 
1 8 

συγκεκριµένες κάθε φορά συνθήκες, σε άλλες συνταγµατικές διατάξεις. 

Ενδιαφέρον ζήτηµα αποτελεί το κατά πόσον η νέα ρύθµιση του 

άρθρου 17 παράγραφος 2 εδ' ε' Συντάγµατος θα επηρεάσει τη νοµολογία του 

Συµβουλίου της επικρατείας σχετικά µε τη δυνατότητα της µεταφοράς του 

συντελεστή δόµησης ως µορφή της in natura αποζηµίωσης. Από µια πλευρά 

έχει χαρακτηριστεί ατυχής η νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας που 

δέχτηκε ότι σε κάθε περίπτωση πέρα των διατηρητέων πρέπει να 

καταβάλλεται αποκλειστική χρηµατική αποζηµίωση, θεωρώντας ανεπίσηµη τη 

µεταφορά του συντελεστή δόµησης.19 

Στο Σύνταγµά µας προβλέπεται ρητά, όσον αφορά την 

αναγκαστική 

 απαλλοτρίωση, πλήρης αποζηµίωση µε απόφαση του δικαστηρίου που 

αποφασίζει 

και το ύψος της. ∆ηλαδή ο δικαστικός προσδιορισµός της αξίας της 

απαλλοτριωτέου είναι σηµαντικός, γιατί µε βάση την αξία αυτή θα 

προσδιοριστεί αν ο δικαιούχος θα πάρει τα χρήµατα ή κάποιο άλλο ισάξιο 

ακίνητο. Αρα έχει σηµασία να προσδιοριστεί δικαστικά η αξία του 

απαλλοτριωµένου. Ο κανόνας είναι σωστό να προβλέπει αποζηµίωση σε 

χρήµα, εάν όµως προσφέρεται άλλο ακίνητο ή δικαιώµατα σε άλλο ακίνητο 

 



ίσως αξίας και συµφωνία προς τη βούληση του δικαιούχου, πρόκειται για 

µια διεύρυνση µια εναλλακτική δυνατότητα που δίνεται στο δικαιούχο. Και 

δεδοµένης της εµπειρίας που είχαµε τα προηγούµενα χρόνια µε τις 

καταδίκες της χώρας µας λόγω της µη καταβολής των αποζηµιώσεων, µε 

αποτέλεσµα να µη συντελούνται οι απαλλοτριώσεις λόγω έλλειψης 

ρευστότητας, είναι µια προοδευτική ρύθµιση^Θεωρώ21 δε ατυχή τη νοµολογία 

του ΣΤΕ -δεδοµένου ότι έχει πάρει θέση το δικαστήριο στο θέµα αυτό, σε 

σχέση µε το θεσµό της µεταφοράς του συντελεστή δόµησης (ΣΤΕ 6070 

/1996 ολοµ) - το οποίο υποστήριξε, όπως αναφέρθηκε και παραπάνω, ότι 

πέρα των διατηρητέων, (για τα οποία στο άρθρο 24§6 Σ προβλέπεται ότι ο 

νόµος ορίζει το είδος της αποζηµίωσης, άρα κατά την ερµηνεία του ΣΤΕ 

µπορεί 



1ί( Χωροταξικό και πολεοδοµικό δίκαιο. Β. Σκουρή 1991 σελ. 177 επ. 
19 ΣΤΕ 6070/1996 ολοµ. 
30 Αναγκαστική απαλλοτρίωση : Παύλου - Μιχαήλ Ευστρατίου Εφαρµογές 11/2000 σελ. 547 
21 Π. Μ. Ευστρατίου : Αναγκαστική απαλλοτρίωση : Εφαρµογές 11/2000 
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τική αποζηµίωση και αποκλείεται εποµένως, αντί της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, να γίνει λόγου χάρη µεταφορά του συντελεστή δόµησης; 

θεωρείται πολύ στενή η ερµηνεία αυτή που κάνει το ΣΤΕ, και το 

ζητούµενο για τον πολίτη, εφόσον το ιδιωτικό του ακίνητο εξυπηρετεί (και 

αποδεικνύεται δικαστικά πια αυτό) δηµόσια ωφέλεια και πρέπει να 

απαλλοτριωθεί είναι να προχωρήσουν οι διαδικασίες το συντοµότερο δυνατό 

και να πάρει αυτό που δικαιούται. Πιστεύω22 ότι µε την προτεινόµενη ρύθµιση 

για την απαλλοτρίωση διευκολύνεται η αποζηµίωση των ιδιοκτητών 

ρυµοτοµούµενων ακινήτων» 

Από την άλλη πλευρά της θεωρίας υποστηρίζεται ότι η παροχή 

δικαιώµατος µεταφοράς συντελεστή δόµησης ως αποζηµίωσης για 

αναγκαστική απαλλοτρίωση µπορεί να είναι επιτρεπτή µόνο εντός του 

πλαισίου που έχει διαγράψει η νοµολογία του Συµβουλίου της επικρατείας 

υπό το πρίσµα του άρθρου 24 του Συντάγµατος. 

Γ) Η πρόβλεψη της in natura αποζηµίωσης δεν αποκλειόταν ασφαλώς, 

υπό το Σύνταγµα του 1975 /1986, αντίθετα µάλιστα είχε θεσπιστεί για ειδικές 

περιπτώσεις αφ' ενός στο άρθρο 24 παράγραφος 4 και 5 του Συντάγµατος 

για τις απαλλοτριώσεις που αφορούν τη διαρρύθµιση ή την αναµόρφωση 

οικιστικών περιοχών, αφ' ετέρου στην κοινή νοµοθεσία για την εκτέλεση 

πολεοδοµικών ή ρυµοτοµικών σχεδίων.24 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5ο
 

Α) Τέταρτη µεταρρύθµιση : Η δυνατότητα άµεσης εκτέλεσης εργασιών πριν 
από τον προσδιορισµό και την καταβολή της αποζηµίωσης προκειµένου να 

εκτελεστούν έργα γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία της χώρας 

(Σύνταγµα 17 παράγραφος 4 εδ' γ') 

Β) Οι υπό το Σύνταγµα τέσσερις προϋποθέσεις (ι) έργο γενικότερης 

σηµασίας για την οικονοµία της Χώρας, (ii) ειδική απόφαση, (ίii) καταβολή 

εύλογου τµήµατος αποζηµίωσης, (ΐν) πλήρης εγγύηση 

Γ) Η όλη διαδικασία µέσω του εκτελεστικού νόµου του Συντάγµατος 

[Άρθρο 7 Α ν. 2882 /2001  Κώδικας Αναγκαστικών απαλλοτριώσεων 

όπως αυτό προστέθηκε µε το άρθρο 1§3 του ν. 2985 /2002 (ΦΕΚΑ' 

18/4.2.2002)] 

∆) Αρνητικές αντιδράσεις για τη νέα διάταξη  από τη  θεωρία και την 

Επιτροπή Αναθεώρησης 

Ε) Πρόβληµα που τίθεται για το ποιες είναι αυτές οι εγγυήσεις καθώς και 

η  υποβάθµιση  του  ανθρώπινου  παράγοντα  ενόψει των Ολυµπιακών 

Αγώνων και του οράµατος αυτών 

 
Α) Σύµφωνα µε την ειδική ρύθµιση του εδαφίου β' της παραγράφου 4 του 

Συντάγµατος του άρθρου 17 «Πριν καταβληθεί η οριστική ή προσωρινή αποζηµίωση 

διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν επιτρέπεται η 

κατάληψη». Με την αναθεώρηση προστέθηκε τρίτο επόµενο εδάφιο § σύµφωνα µε το 

οποίο: «Προκειµένου να εκτελεστούν έργα γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία 

 της χώρας [και µόνον αυτά άρα, όχι απλώς έργα κοινής ωφέλειας, στα 

οποία 

 αναφέρεται η παράγραφος 6 του άρθρου 17], είναι δυνατόν ... να 

επιτρέπεται η 

 πραγµατοποίηση  [εκτέλεση] εργασιών και πριν από τον προσδιορισµό 

και την 



 καταβολή αποζηµίωσης ...» 

Β) Για να γίνει όµως αυτό πρέπει να συντρέχουν σωρευτικά οι 

ακόλουθες προϋποθέσεις:25 

Πρώτον: το έργο να είναι γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία της χώρας. 

∆εύτερον: να έχει εκδοθεί ειδική απόφαση του δικαστηρίου που είναι 

αρµόδιο για τον οριστικό ή προσωρινό (αν έχει ζητηθεί τέτοιος) της 

αποζηµίωσης. Τρίτον: να έχει καταβληθεί ήδη εύλογο τµήµα της 

αποζηµίωσης. Είναι δε προφανές ότι το εύλογο αυτό τµήµα θα έχει 

καθοριστεί από το δικαστήριο. Θα µπορούσε δε θεωρητικά αυτό από µόνο 

του να συνιστάς επαρκή αποζηµίωση µε κριτήριο το προστατευτικό 

πλαίσιο της ιδιοκτησίας που θεσπίζει η Ευρ. Σ∆Α, προβλέποντας την 

καταβολή εύλογης και όχι πλήρους αποζηµίωσης. 

Τέταρτον: να έχει παρασχεθεί πλήρης εγγύηση υπέρ του δικαιούχου, όπως 

αυτή θα οριστεί από το δικαστήριο και µε βάση την προσωρινά 

προσδιοριζόµενη αποζηµίωση ή την πιθανολόγηση για το ύψος της 

µέλλουσας να προσδιοριστεί αποζηµίωσης. Η όλη διαδικασία θα καθοριστεί 

βέβαια λεπτοµερέστερα από το σχετικό εκτελεστικό νόµο, υπέρ του οποίου 

επιφυλάσσεται διάταξη. 

Γ) Σύµφωνα µε το άρθρο 1 §3 του ν. 2985 /2002 (ΦΕΚΑ' 18 

/4.2.2002) προστέθηκε στο ν. 2882 /2001 (Κώδικας αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων) το άρθρο 7Λ στο οποίο αναφέρεται η λεπτοµερής 

διαδικασία για του άρθρου 17 παράγραφ. 4 εδ' γ' Συντάγµατος. Βάσει 

λοιπόν του άρθρου 7 Α6 §1: «Προκειµένου να εκτελεστούν έργα 

γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία της χώρας είναι δυνατόν µε ειδική 

απόφαση του εφετείου, που δικάζει µε τη διαδικασία του άρθρου 21 του 

παρόντος,   να   επιτρέπεται   η   πραγµατοποίηση   εργασιών   και   πριν   

από   τον 
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προσ

διορι

σµό 

και 

την 

καταβ

ολή 

αποζ

ηµίω

σης. 

Οι 

απαλ

λοτρι

ώσεις 

του 



προηγούµενου 
εδαφίου 

κηρύσσονται µε 

απόφαση του 

υπουργικού 

Συµβουλίου, µε 

την οποία 

προβλέπεται ρητά 

η δυνατότητα 

αυτή. Αν η 

απαλλοτρίωση 

έχει κηρυχθεί κατά 

τις πάγιες 

διατάξεις και η 

σχετική ανάγκη 

ανακύψει 

µεταγενέστερα, 

τότε προκειµένου 

να ακολουθηθεί η 

διαδικασία της 

παραγράφου 

αυτής, εκδίδεται 

ειδική «πράξη 
του υπουργικού 

Συµβουλίου. 

Τυχόν 

απαιτούµενες 

συµπληρωµατικές 

απαλλοτριώσεις 

κηρύσσονται κατά 

τις πάγιες 

διατάξεις, χωρίς 

να απαιτείται κάθε 

φορά νέα πράξη 

του υπουργικού 

Συµβο

υλίου»

. 

∆

) Πριν 

από 

την 

αναθε

ώρησ

η 

λοιπό

ν η 

κατάλ

ηψη 

του 

απαλλ

οτριω

µένου 

ήταν 

η 

επιτρε

πτή 

µόνο 

µετά 

την 

πλήρ

η 

καταβ

ολή 

της 

κύρια

ς 

αποζ

ηµίωσ

γ 



µέχρι το χρονικό 

σηµείο αυτό 

διατηρούνταν 

ακέραια όλα τα 

δικαιώµατα του 

ιδιοκτήτη. Κατά 

συνέπεια, αν η 

κατάληψη γίνει 

πριν από την 

καταβολή της 

αποζηµίωσης ο 

ιδιοκτήτης έχει τη 

δυνατότητα να 

ζητήσει την 

απόδοση του 

αντισυνταγµατικό

ς καταληφθέντος 

πράγµατος και 

αποζηµίωση για 

τη ζηµιά που 

προξένησε η 

κατάληψη. Η εν 

λόγω διάταξη 

υιοθετεί27 έναν 

εξαιρετικά 

αυστηρό 

περιορισµό ως 

προς τη 

διαδικασία της 

αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, 

που ασφαλώς 

συνεπάγεται και 

σηµαντική 

χρονική 

καθυσ

τέρησ

η για 

την 

αξιοπ

οίηση 

του 

απαλλ

οτριω

µένου 

από 

τον 

ωφελ

ούµεν

ο. 

Μ

ε τη 

νέα 

διάταξ

η του 

άρθρ

ου 17 

παρά

γραφ

ος 4 

εδ' γ' 

εισάγ

εται 

πλέον 

εξαίρε

ση 

στον 

προηγ

ούµεν

ο 



κανόνα και 

συγκεκριµένα η 

δυνατότητα, 

προκειµένου να 

εκτελεστούν έργα 

γενικότερης 

σηµασίας για την 

οικονοµία της 

χώρας, να 

επιτρέπεται η 

πραγµατοποίηση 

εργασιών στο 

απαλλοτριωµένο 

πριν από τον 

προσδιορισµό και 

την καταβολή της 

αποζηµίωσης. 

Προϋπόθεση, 

όπως αναφέρθηκε 

και πιο πάνω, για 

την αξιοποίηση 

της δυνατότητας 

αυτής αποτελεί, 

πέραν της 

εκτέλεσης έργων 

γενικότερης 

σηµασίας για την 

οικονοµία (και όχι 

απλώς έργων 

κοινής ωφέλειας 

που αναφέρονται 

στο άρθρο 17 

παράγραφος 6 

Συντάγµατος) αφ’ 

ενός να εκδοθεί 

ειδική 

απόφ

αση 

του 

αρµοδ

ίου 

για 

τον 

οριστι

κό ή 

προσ

ωρινό 

προσ

διορισ

µό 

αποζη

µίωση

ς 

δικαστ

ηρίου, 

στην 

οποία 

θα 

καθορ

ίζεται 

και η 

καταβ

ολή 

εύλογ

ου 

τµήµα

τος 

της 

αποζη

µίωση



ς και αφ" ετέρου 

πέραν της 

καταβολής του, 

του εν λόγω 

τµήµατος της 

αποζηµίωσης, να 

παρασχεθεί 

πλήρης εγγύηση 

υπέρ του 

δικαιούχου, µε 

γνώµονα την 

προσωρινά 

προσδιορισθείσα 

αποζηµίωση ή 

την 

πιθανολόγηση 

της πλήρους, 

οριστικής 

αποζηµίωσης. 

27 Νέος 
συνταγµατισµός και τα 
θεµελιώδη δικαιώµατα 
µετά την αναθεώρηση 
του 2001: Ξ. 
Κοντιάδης σελ. 441 

 

 

 

Στην 

αρχική 

διατύπωση της 

εν λόγω 

διάταξης από 

την Επιτροπή 

Αναθεώρησης της 

2' Αναθεωρητικής 

Βουλή

ς είχε 

ασκηθ

εί, 

οξεία 

κριτικ

ή, 

δεδοµ

ένου 

ότι 
ως 

προϋ

πόθεσ

η για 

την 

κατάλ

ηψη 

του 

απαλλ

οτριω

µένου 

προβ

λεπότ

αν 

µεν η 

παροχ

ή 

«πλήρ

ους 

εγγύη

σης 

υπέρ 

του 

δικαιο

ύχου» 



όχι όµως και η 

καταβολή εύλογου 

τµήµατος της 

αποζηµίωσης. Η 

ρύθµιση που είχε 

αρχικά προταθεί 

από την Επιτροπή 

Αναθεώρησης28 

θα δηµιουργούσε 

επικίνδυνες 

ρωγµώσεις στο 

εγγυητικό 

περιεχόµενο του 
άρθρου 17 

παράγραφος 2 

του Συντάγµατος 

προκαλώντας 

ταυτόχρονα 

έντονη νοµική 

ανασφάλεια, 

δεδοµένου ότι η 

παροχή πλήρους 

εγγύησης στην 

ελληνική 

πραγµατικότητα 

δεν πείθει διότι η 

διοίκηση στερείται 

της αναγκαίας 

φερεγγυότητας, 

αλλά και ούτε 

προπαντός 

ουσιαστικά αρκεί. 

Ωστόσο29 

µε την προσθήκη 

στις 

προϋ

ποθέσ

εις 

κατάλ

ηψης 

πριν 

από 

την 

καταβ

ολή 

της 

αποζη

µίωση

ς και 

της 

παροχ

ής 

δικαστ

ικά 

προσ

διοριζ

όµενο

υ 

εύλογ

ου 

τµήµα

τος 

της 

οριστι

κής 

αποζη

µίωση

ς, η 

διάταξ

η 



εναρµονίστηκε 

προς τις 

δεσµεύσεις που 

προκύπτουν από 

το άρθρο 1 του 

πρώτου 

Πρόσθετου 

Πρωτοκόλλου της 

Ευρωπαϊκής 

Σύµβασης των 

∆ικαιωµάτων του 

Ανθρώπου και τη 

σχετική νοµολογία 

του Ευρωπαϊκού 

∆ικαστηρίου των 

∆ικαιωµάτων του 

Ανθρώπου. 

Υποστηρίχ

τηκε η άποψη30 

ότι η επίµαχη νέα 

διάταξη του 

άρθρου 17 

παράγραφος 4 

τέθηκε από τον 

αναθεωρητικό 

νοµοθέτη κατά 

παράβαση των 

ουσιαστικών 

δεσµεύσεων του 

άρθρου 110 

Συντάγµατος και 

ότι αντίκειται στο 

κεκτηµένο του 

ευρωπαϊκού 

πολιτισµού. 

Ω

στόσο

, 

δεδοµ

ένου 

ότι η 

τελική 

διατύ

πωση 

της 

διάτα

ξης 

προβ

λέπει 

δικαστ

ικά 

προσ

διορισ

µένη 

καταβ

ολή 

εύλογ

ου 

τµήµα

τος 

της 

πλήρο

υς 

αποζη

µίωση

ς πριν 

από 

την 

κατάλ

ηψη 



διασφαλίζεται 

συνταγµατικά µια 

εγγύηση που 

ερευνητικά θα 

µπορούσε να 

αξιοποιηθεί ακόµη 

και ως ευρύτερη 

των εγγυήσεων 

της ευρ.Σ∆Α 

λαµβανοµένου 

υπόψη ότι 

παρόµοιες 

ρυθµίσεις δεν 

είναι άγνωστες και 

σε άλλα 

ευρωπαϊκά 

Συντάγµατα, 

καθώς και ότι η 

διασφάλιση 

προηγουµένως 

πλήρους 

αποζηµίωσης δεν 

απαντάται παρά 

σε ελάχιστα 

ευρωπαϊκά 

Συντάγµατα. 

Είναι 

πάντως 

αξιοσηµείωτο ότι 

η νέα διάταξη 

µεταφέρει ένα 

σοβαρό βάρος 

στη δικαστική 

εξουσία που 

καλείται να κρίνει 

κατ' 

αρχάς 

αν το 

κρίσιµ

ο έργο 

είναι 

γενικό

τερης 

σηµα

σίας 

για 

την 

οικονο

µία, 

αξιολο

γώντα

ς 

ταυτό

χρονα 

και 

τους 

όρους 

από  

τους 

οποίο

υς 

γίνετα

ι 

επιτρε

πτή η  

άµεση  

κατάλ

ηψη  

του 

απαλ



λοτριωµένου. 

28 Έκθεση  της  
Επιτροπής  
Αναθεώρησης  του  
Συντάγµατος  σελ .  167 
29 Νέος  
Συνταγµατισµός  και  
θεµελ ιώδη  δικαιώµατα  
µετά  την  αναθεώρηση  
του  2001: Ξ .  
Κοντιάδης  
σελ. 443 
30 Το  κεκτηµένο  του  
ευρωπαϊκού  
συνταγµατικού  
Πολιτισµού :  Π .  
Παραρά  σελ .  566 επ 
 
 

Αρκετά ευρέα 

περιθώρια 

επιλογών 

καταλείπει επίσης 

η διάταξη στον 

κοινό νοµοθέτη 

για την 

εξειδίκευση τόσο 

των κριτηρίων 

υπολογισµού του 

εύλογου τµήµατος 

της αποζηµίωσης, 

όσο και των 

παρεχοµένων 

εγγυήσεων. Υπό 

αυτό το πρίσµα η 

διάταξη του 

άρθρου 17 

παράγραφος 4 εδ' 

γ' του 

Συντάγµατος 

εµφανίζεται να 

επιχειρεί µια 

αναδιάρθρωση 

της 

σχέση

ς 

µεταξ

ύ της 

προστ

ασίας 

των 

θιγοµέ

νων 

πολιτ

ών και 

της 

εξυπη

ρέτησ

ης 

σκοπ

ών 

δηµοσ

ίου 

συµφέ

ροντο

ς. 

Ε

) Η 

νέα 

αυτή 

διάταξ

η 

παρο

υσιάζ

ει 

αρκετ

ά 

αρνητι



κά στοιχεία. 

Πρώτα και κύρια 

στο θέµα των 

εγγυήσεων, δε 

διευκρινίζεται στο 

άρθρο 17 ποιες 

είναι αυτές, των 

οποίων η παροχή 

θα καθιστά 

δυνατή την 

κατάληψη του 

απαλλοτριωµένου

, πριν καταβληθεί 

στο δικαιούχο 

αποζηµίωση, είτε 

αυτοπροσώπως, 

είτε µε κατάθεση 

στο Ταµείο 

Παρακαταθηκών 

και ∆ανείων. 

Εποµένως δεν 

είναι σίγουρο τι 

είδους εγγυήσεις 

µπορεί να 

προβλέψει ο 

νοµοθέτης που να 

εξασφαλίζουν ότι 

δε θα χάσει κανείς 

την ιδιοκτησία του 

και ότι θα πάρει 

σίγουρα την 

αποζηµίωση που 

δικαιούται. 

Η 

σηµαντικότερη 

αλλαγ

ή που 

έγινε 

τουλά

χιστον 

από 

άποψ

η 

προστ

ασίας 

του 

πυρή

να 

του 

δικαι

ώµατ

ος της 

ιδιοκτ

ησίας, 

είναι 

ασφα

λώς η 

κατάρ

γηση 

της 

πανη

γυρικ

ής 

διατύ

πωση

ς του 

Συντά

γµατο

ς ότι 

πριν 



από την 

καταβολή της 

προσωρινής ή 

οριστικής 

αποζηµίωσης 

διατηρούνται 

ακέραια όλα τα 

δικαιώµατα του 

ιδιοκτήτη και δεν 

επιτρέπεται η 

κατάληψη. Με την 

αλλαγή αυτή 

υποβαθµίζεται 

όµως η πιο 

σηµαντική 

παράµετρος του 

προστατευτικού 

πεδίου του 

άρθρου 17, ο 

άνθρωπος. Γιατί 

δε γίνεται η 

παραµικρή 

αναφορά στους 

πολίτες οι οποίοι 

θα αναγκαστούν 

να εγκαταλείψουν 

τις εστίες τους, 

χωρίς να λάβουν 

καµία αποζηµίωση 

µε αποτέλεσµα3' 

εάν δεν έχουν 

ικανές προσόδους 

να καταστούν 

άστεγοι. Και από 

την άλλη µεριά η 

πλήρη

ς 

εγγύη

ση 

αποζη

µίωση

ς δε 

θα 

αποτε

λέσει 

γΓ 

αυτού

ς 

σηµαν

τική 

ανακο

ύφιση. 

Όσο 

και αν 

οι 

περισ

σότερ

οι 

καταν

οούν 

τη 

σηµα

σία 

της 

ολοκλ

ήρωσ

ης 

των 

Ολυµ

πιακώ



ν έργων, ώστε να 

µπορέσει η χώρα 

να ανταποκριθεί 

στις διεθνείς 

δεσµεύσεις τις, 

δύσκολα θα 

πεισθεί κάποιος 

ότι για το όραµα 

του Ωραίου, του 

Μεγάλου και του 

Αληθινού θα 

πρέπει να 

διακινδυνεύσουµ

ε την ανθρώπινη 

αξιοπρέπεια. 

Οφείλουµε όµως 

να θυµόµαστε ότι 

η Ολυµπιάδα 

κάποτε θα 

τελειώσει, η 

συγκεκριµένη 

όµως ρύθµιση θα 

παραµείνει όπλο 

θεσµικό στα χέρια 

των κρατούντων 

για ενδεχόµενες 

καταχρήσεις.32 

11 Γιώργος 
Γεραπετρίτης : Η 
αναθεώρηση του 
άρθρου 17 του 
Συντάγµατος : ∆ΤΑ 
Νο 10 /2001 σελ. 
415 
32 Η Χάρτα 
Θεµελιωδών 
∆ικαιωµάτων της 
Ευρωπαϊκής Ένωσης 
προβλέπει στο αρ. 17 
ότι κανείς δε 

στερείτ
αι της 
περιου
σίας 
του 
παρά 
µόνο µε 
την 
προϋπ
όθεση 
καταβο
λής 
έγκαιρη
ς και 
δίκαιης 
αποζηµ
ίωσης 
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 17 

παράγραφ

ος 4 είναι 

µία διάταξη 

άστοχη,33 

αφού η 

ταχύτητα στην 

εκτέλεση έργων 

γενικότερης 

σηµασίας 

µπορούσε να 

επιτευχθεί και µε 

ηπιότερα µέσα 

π.χ. πρόβλεψη 

ειδικής 

κατεπείγουσας 

διαδικασίας για 

τον προσωρινό 

προσδιορισµό 

αποζηµίωσης και 

άµεσης 

παρακατάθεση 

της. Από την άλλη 

µεριά η διάταξη 

αυτή είναι και 

αντιφατική γιατί 

είναι λογικά 

αδύνατο να 

καθορισθεί το 

ύψος της 

«πλήρους» 

εγγύησης χωρίς 

να έχει 

προσδιορισθεί το 

ύψος της 

αποζη

µίωση

ς, ενώ 

για 

τον 

ίδιο 

λόγο 

δεν 

µπορε

ί 

κανείς 

να 

κρίνει 

εκ των 

προτέ

ρων 

και τι 

αποτε

λεί 

«εύλο

γο» 

τµήµα 

της 

τελευτ

αίας. 

Συνεπ

ώς το 

δικαστ

ήριο 

µπορε

ί µόνο 

να 

πιθαν

ολογή

σει 



ποια µπορεί να 

είναι η 

αποζηµίωση 

ώστε να 

καθορίσει µια 

συγκριτικά 

υψηλότερη 

εγγύηση, ενώ το 

προκαταβλητέο σε 

κάθε περίπτωση 

«εύλογο» τµήµα 

οφείλει να 

καλύπτει 

τουλάχιστον τη 

δαπάνη της 

προσωρινής 

µετεγκατάστασης 

του καθ' ου η 

απαλλοτρίωση 

έως την είσπραξη 

του συνόλου της 

αποζηµίωσης. 

Επίσης, 

άλλοι νοµικά34 

χαρακτηρίζουν την 

προσθήκη αυτή 

συνταγµατικό 

αναχρονισµό, µη 

αποδεκτό από 

την περί δικαίου 

αντίληψη 

προστασίας της 

ιδιοκτησίας, 

Ευρωπαϊκή αλλά 

και Ελληνική, 

όπως 

αυτή 

διαµο

ρφώθ

ηκε 

από 

όλα τα 

Συντά

γµατά 

µας, 

του 

1844 

(άρθρ

ο 12) 

που 

προέβ

λεψε 

προηγ

ούµεν

η 

αποζη

µίωση

, του 

1911 

(άρθρ

ο 17) 

που 

προέβ

λεψε 

το 

δικαστ

ικό 

προσ

διορισ

µό της 



και του 1927 

(άρθρο 19) που 

προέβλεψε την 

πληρότητα της. 

Με την 

προσθήκη αυτή 

που βρίσκεται σε 

ευθεία αντίθεση µε 

τη διάταξη του 

άρθρου 17§2 του 

Συντάγµατος και 

του άρθρου 1 του 

Πρώτου 

Πρωτοκόλλου, 

του οποίου κατά 

την ισχυρή άποψη 

οι αρχές πρέπει 

να γίνονται 

σεβαστές και από 

τον συνταγµατικό 

νοµοθέτη αφού η 

ΕΣ∆Α δικάζει µε 

βάση την ΕΣ∆Α 

και δεν ωφελεί η 

επίκληση 

συνταγµατικού 

κανόνα του 

εναγόµενου 

κράτους. Με τη 

νέα διάταξη θα 

δηµιουργηθεί 

πλήρης νοµική 

ανασφάλεια και 

αδυναµία του 

θιγοµένου να 

αποκτ

ήσει 

πριν 

αποβλ

ηθεί 

από 

το 

σπίτι 

τη 

βιοτεχ

νία 

του, 

το 

κτήµα 

του, 

ισάξιο 

πράγµ

α 

προς 

αυτό 

που 

απαλλ

οτριώ

θηκε 

και 

καταλ

ήφθηκ

ε για 

την 

εκτέλε

ση του 

έργου. 

Η 

εγγύη

ση 



στην Ελληνική 

πραγµατικότητα 

καταρχήν δεν 

πείθει διότι η 

διοίκηση στερείται 

και τις αναγκαίας 

φερεγγυότητας, 

αλλά και ούτε 

προπαντός 

ουσιαστικά αρκεί. 

33 Ατοµικά και 
κοινωνικά δικαιώµατα: 
∆. Χρυσογόνος 2002 
σελ. 372 
34 Αρµενόπουλος 
2001, ! σελ. 36: Η 
προστασία της 
ιδιοκτησίας. Κ. 
Χοροµίδης 
 
 
 
 

 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6 

ο 



Α) Πέµπτη µεταρρύθµιση: Η αποζηµίωση ορίζεται από τα 

αρµόδια δικαστήρια ... Νόµος µπορεί να προβλέπει την 

εγκαθίδρυση ενιαίας δικαιοδοσίας κατά παρέκκλιση από το 194 για 

όλες τις διαφορές και υποθέσεις που σχετίζονται µε την 

απαλλοτρίωση. 

Β) Αρµοδιότητες των δικαστηρίων σε υποθέσεις αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων όπως αυτές ρυθµίζονται στον Κώδικα Αν.Απ για 

τον προσωρινό προσδιορισµό, τον οριστικό και την ανάκληση και 

άρση µη συντελεσµένων απαλλοτριώσεων αντίστοιχα. 

Γ) Σκέψεις υπέρ της πολιτικής δικαιοδοσίας.  

∆) Σκέψεις υπέρ της διοικητικής δικαιοδοσίας. 

Ε) Η έννοια της ιδιωτικής και διοικητικής διαφοράς εναπόκειται 

πλέον µε τη νέα ρύθµιση στα χέρια του κοινού νοµοθέτη. 
 
 
 

Α) Η τελευταία αναθεωρητική καινοτοµία αφορά το δικονοµικό πλαίσιο 

των αναγκαστικών απαλλοτριώσεων.35 Σύµφωνα µε την κλασική διατύπωση 

του εδαφίου α της παραγράφου 4 του άρθρου 17 όπως αυτή ίσχυε µέχρι την 

αναθεώρηση, η απαλλοτρίωση οριζόταν πάντοτε από τα πολιτικά 

δικαστήρια για λειτουργικούς λόγους αλλά, και για µείζονα διασφάλιση του 

ιδιοκτήτη καθώς τα διοικητικά δικαστήρια δεν είχαν - όταν ψηφίστηκε το 

Σύνταγµα του 1975 - διαµορφωθεί ως ισότιµος στην πράξη δικαιοδοτικός 

κλάδος. Άλλωστε εις καταγωγής τα διοικητικά δικαστήρια έχουν στενότερη 

σχέση µε τη δηµόσια διοίκηση, ενώ τα πολιτικά δικαστήρια λειτουργούν ως 

εγγυητής και κριτής των ιδιωτικών δικαιωµάτων, µεταξύ των οποίων 

κορυφαία θέση κατέχει η κυριότητα και τα άλλα εµπράγµατα δικαιώµατα. 

Τώρα όµως τα διοικητικά δικαστήρια συνιστούν ισότιµο και πλήρη 

δικαιοδοτικό κλάδο, ο δε καθορισµός της αποζηµίωσης λόγω αναγκαστικής 



απαλλοτρίωσης είναι σίγουρα µια διοικητική διαφορά ουσίας. 

Και συνεχίζει ο Ε. Βενιζέλος στο βιβλίο του λέγοντας ότι η επιλογή του 

αναθεωρητικού νοµοθέτη ήταν να εναρµονίσει το άρθρο 17 µε το άρθρο 94 

που τυποποιεί τις διαφορές, εισάγει τη summa division σε διοικητικές και 

ιδιωτικές διαφορές και κατανέµει τη δικαιοδοσία µεταξύ των δύο κλάδων. Ο 

καθορισµός της αποζηµίωσης ανατίθεται στο αρµόδιο δικαστήριο και 

προσδιορίζεται από το άρθρο 94 του Συντάγµατος όπως και αυτό 

αναθεωρήθηκε. Στην αναθεωρηµένη µορφή της παραγράφου 4 του άρθρου 

17 προβλέπεται επίσης, η δυνατότητα του κοινού δικονοµικού νοµοθέτη - 

κατά παρέκκλιση από το γενικό πλαίσιο του άρθρου 94 για την κατανοµή της 

δικαιοδοσίας - να εγκαθιδρύσει ενιαία δικαιοδοσία για όλες τις διαφορές και 

υποθέσεις που σχετίζονται µε απαλλοτρίωση, καθώς και την κατά 

προτεραιότητα διεξαγωγή των σχετικών δικών. Η ευχέρεια αυτή του 

δικονοµικού νοµοθέτη είναι ευρύτερη και υπερβαίνει ακόµη και την 

παράγραφο 3 του άρθρου 94 η οποία, επιτρέπει σε ειδικές περιπτώσεις, και 

προκειµένου να επιτυγχάνεται η ενιαία εφαρµογή της ίδιας νοµοθεσίας, τη 

µεταφορά διοικητικών διαφορών ουσίας στα πολιτικά δικαστήρια ή ιδιωτικών 

διαφορών στα διοικητικά. 

Με την αναθεώρηση προβλέπεται από την παράγραφο 4 η δυνατότητα, 

κατά παρέκκλιση από το άρθρο 94 που καθιερώνει την κατανοµή των 

δικαιοδοσιών, να προβλέπει ο νόµος την εκδίκαση όλων των συναφών 

υποθέσεων από µια δικαιοδοσία, 

!ί Το αναθεωρητικό κεκτηµένο: Ε. Βενιζέλος 2002 σελ. 179 
 
 
 
 

έτσι ώστε να επιταχυνθούν οι σχετικές δίκες και να υπάρχει ενότητα 

νοµολογίας.36 Τώρα πολύ συχνά µία υπόθεση άγεται και στο Συµβούλιο της 

επικρατείας και στα πολιτικά δικαστήρια, µε αποτέλεσµα να δηµιουργείται 

σύγχυση µεταξύ των δικαιοδοσιών και να υπάρχει σειρά δικών µε 

δυσβάσταχτα οικονοµικά έξοδα για το θιγόµενο πολίτη - φυσικά η 

προβλεπόµενη πλήρης αποζηµίωση δεν καλύπτει τέτοια έξοδα. Η 

αναθεωρητική πρόταση, αποτέλεσε την κατάληξη της συζήτησης σχετικά µε 

την αρµοδιότητα των δικαστηρίων της αποζηµίωσης όπου η πλειοψηφία 

επιθυµούσε τη µεταφορά της στα τακτικά διοικητικά δικαστήρια ενώ η 



αξιωµατική αντιπολίτευση την παραµονή της στα πολιτικά. 

Β) Ο Ε. Βενιζέλος στο βιβλίο του «Αναθεωρητικό κεκτηµένο» αναφέρει 

ότι εφόσον δε θα έχει εκδοθεί ο σχετικός εκτελεστικός νόµος από την 

1.1.2002 οι διατάξεις οι σχετικές µε τον καθορισµό της αποζηµίωσης για 

απαλλοτρίωση υπάγονται εκ του Συντάγµατος στη δικαιοδοσία και την 

αρµοδιότητα των τακτικών διοικητικών δικαστηρίων κατά το άρθρο 94. 

Όµως37 µε το άρθρο 1 παραγράφου 1 της από 21-12-2001 

πράξης νοµοθετικού (ΦΕΚ Α'288) που κυρώθηκε από την ολοµέλεια της 

Βουλής στις 6-2-2002 ορίστηκε «Αρθρο 1 - Αρµοδιότητα των 

δικαστηρίων σε υποθέσεις αναγκαστικών απαλλοτριώσεων» 

1. Ο προσδιορισµός της αποζηµίωσης για την αναγκαστική απαλλοτρίωση 

ακινήτου λόγω της συνάφειας του µε τη διαδικασία της αναγνώρισης 

δικαιούχων υπάγεται στη δικαιοδοσία των πολιτικών δικαστηρίων, 

σύµφωνα µε όσα ορίζονται ειδικότερα στον κώδικα αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων, ο οποίος κυρώθηκε µε το άρθρο πρώτο του ν. 2882 

/2001 (ΦΕΚ 17Α') όπως αυτός ισχύει κάθε φορά. Έτσι λοιπόν στο άρθρο 

19 του Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων στη διάταξη για τον 

προσωρινό προσδιορισµό της αποζηµίωσης, αναφέρει ότι αρµόδιο να 

προσδιορίσει προσωρινώς την αποζηµίωση είναι το µονοµελές 

Πρωτοδικείο. Αντίστοιχα στο άρθρο 20 που µιλάει για τον οριστικό 

προσδιορισµό της αποζηµίωσης αναφέρει ότι αρµόδιο να προσδιορίσει 

οριστικά την αποζηµίωση είναι το εφετείο. 

Όµως   στον   ίδιο   Κώδικα   Αναγκαστικών   Απαλλοτριώσεων   στο   

άρθρο   11 «Ανάκληση    και   άρση    µη   συντελεσµένης   αναγκαστικής   

απαλλοτρίωσης» 

36 Γιώργος  Γεραπετρίτης :  Η  αναθεώρηση  του  άρθρου  17 του  Συντάγµατος :  ∆ΤΑ  Νο  10 /2001 
σελ .  400 
37 Ζητήµατα από το νέο Κώδικα Αναγκαστικών απαλλοτριώσεων: Εταιρεία Νοµικών Βορείου 
Ελλάδος: Επιµέλεια Γιάννης Χοροµίδης 2002 σελ. 85 
 
 
 
 
 

αναφέρεται ότι µε το άρθρο 1 παράγραφος 2 του άρθρου πρώτου της 

από 21-12-2001 πράξης νοµοθετικού περιεχοµένου (ΦΕΚ Α'288) που 



κυρώθηκε από την ολοµέλεια της Βουλής, στις 6-2-2002 ορίστηκε: 

«Αρθρο 1 - Αρµοδιότητα των δικαστηρίων σε υποθέσεις αναγκαστικών 

Απαλλοτριώσεων». 

2. Αρµόδιο να αποφαίνεται ανεκκλήτως και µε την ίδια διαδικασία για 

διαφορές από ατοµικές πράξεις διοικητικών αρχών, οι οποίες αφορούν 

την ανάκληση µη συντελεσµένων ρυµοτοµικών απαλλοτριώσεων και την 

άρση διατηρουµένων επί µακρών ρυµοτοµικών βαρών είναι το δικαστήριο 

του άρθρου 11 παράγραφος 4 δηλαδή το τριµελές διοικητικό πρωτοδικείο. 

Από τα παραπάνω άρθρα του Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων 

συµπεραίνουµε ότι ακόµα δεν έχει δηµιουργηθεί η ενιαία δικαιοδοσία, 

που αναφέρεται στη νέα παράγραφο 4 του άρθρου, επί απαλλοτριώσεων που 

µπορεί να αφορά και τον έλεγχο νοµιµότητας της πράξης κήρυξης και τα 

σχετικά µε την άρση της απαλλοτρίωσης και τον καθορισµό της 

αποζηµίωσης και την αναγνώριση δικαιούχων κ.ο.κ. 

Γ) Από την πλευρά της νοµικής θεωρίας διατυπώθηκαν διάφορες 

σκέψεις άλλες υπέρ της παραµονής της δικαιοδοσίας των πολιτικών 

δικαστηρίων και άλλες υπέρ της διοικητικής δικαιοδοσίας. 

Οι υπερασπιστές των πολιτικών δικαστηρίων βασίζονται στη σκέψη ότι 

η δικαιοδοσία αυτή λειτουργεί θετικά στην προστασία της ιδιοκτησίας και 

στην ταχύτητα συντέλεσης της απαλλοτρίωσης. Η προβλεπόµενη 

συνταγµατική πληρότητα της αποζηµίωσης συνδέεται άµεσα και µε την 

ταχύτητα εξέλιξης της διαδικασίας προσδιορισµού και είσπραξης της 

αποζηµίωσης. Και συνεχίζουν λέγοντας38 ότι ο λαός µας έχει περισσότερη 

εµπιστοσύνη στα πολιτικά δικαστήρια για την επίλυση των ιδιωτικών 

περιουσιακών τους διαφορών. Εγγυώνται καλύτερη διαδικασία και µάλιστα 

αποδεικτική ενώ είναι ταχύτερα στην εκδίκαση των υποθέσεων και στην 

έκδοση των αποφάσεων.  

Η διαφορά του προσδιορισµού της αποζηµίωσης και αναγνώρισης 

των δικαιούχων αναφέρεται στην εκτίµηση της αξίας περιουσιακών 

αντικειµένων ελεύθερα διαθέσιµων και στη διάγνωση της κυριότητας και των 

άλλων εµπράγµατων 

 
38 Αρµενόπουλος 2001 σελ. 36 Κ. Χοροµίδης 

 

 

δικαιωµάτων, που στη φύση τους συνιστούν αντικείµενα ιδιωτικής διαφοράς 



και όχι διαφοράς ουσίας. 

Το κριτήριο της ιδιωτικής φύσης στη διαφορά αυτή είναι εντόνως 

ισχυρότερο του οργανικού κριτηρίου δηλ. του δηµόσιου χαρακτήρα του 

οργάνου κήρυξης της απαλλοτριώσεως, για να µη θεωρήσουµε τη διαφορά 

και δηµοσίου δικαίου. Η διοίκηση είναι γνωστό ότι µερικές φορές 

εµποδίστηκε στη δράση της να επισπεύσει τη συντέλεση, από τη βραδύτητα 

µερικών δικαστηρίων (κυρίως Μονοµελούς Πρωτοδικείου), µε την 

καθυστέρηση της δίκης καθορισµού της αποζηµίωσης, µε συνέπεια τη 

σηµαντική καθυστέρηση έργων, µε τεράστιες ζηµίες του κοινωνικού συνόλου, 

παρά το γεγονός ότι ο κοινός νοµοθέτης έταξε άκρως σύντοµες προθεσµίες 

στην ειδική διαδικασία των αναγκαστικών απαλλοτριώσεων. Έτσι λοιπόν οι 

υπερασπιστές της δικαιοδοσίας των πολιτικών δικαστηρίων, ισχυρίζονται 

ότι η µετάθεση της παραπάνω αρµοδιότητας στα διοικητικά δικαστήρια 

σαφώς θα χειροτερεύσει την κατάσταση. Το µεγάλο πρόβληµα γενικά 

στα διοικητικά δικαστήρια είναι η απαράδεκτη βραδύτητα στην εκδίκαση 

των υποθέσεων. Η βραδύτητα αυτή δε συµπλέει µε τη δηµόσια δράση, 

µε την ανάγκη προγραµµατισµένης έναρξης δηµοσίων έργων. 

Λ) Από την άλλη πλευρά υπάρχει και η κατηγορία των νοµικών που 

υποστηρίζουν τη δικαιοδοσία των διοικητικών δικαστηρίων. Σύµφωνα µε την 

άποψη αυτή όλες οι διαφορές που γεννώνται από την αναγκαστική 

απαλλοτρίωση είναι διοικητικές διαφορές ακόµα και ο προσδιορισµός του 

ύψους της αποζηµίωσης. Πρόκειται για κλασικό παράδειγµα διοικητικής 

δοιαφοράς39 και η διοικητική διαδικασία, από την κτηµατογράφηση, τον 

κτηµατολογικό πίνακα, τις δηλώσεις ιδιοκτησίας έως και τον προσδιορισµό 

των δικαιούχων της αποζηµίωσης, καθώς και αυτών που υποχρεούνται να 

καταβάλουν την αποζηµίωση, γίνεται χάριν δηµόσιας ωφέλειας, όπως λέει το 

Σ. και είναι κατ' εξοχήν ύλη του διοικητικού και γενικότερα του δηµοσίου 

δικαίου. 

Ε) Με τη νέα ρύθµιση της παραγράφου 4 του άρθρου 17 

επιχειρείται η µεγάλη τοµή της µετατροπής της έννοιας της διοικητικής 

διαφοράς και της έννοιας της ιδιωτικής διαφοράς σε έννοιες που µπορεί να 

διαπλάσει ο νοµοθέτης. Ο κ. Ευστρατίου στο άρθρο του στο περιοδικό 

Εφαρµογές εκφράζει φόβους µήπως τις κλασικές   διοικητικές   διαφορές   

της   απαλλοτρίωσης   τις  εισάγει  στα  πολιτικά 



39 
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δικαστήρια ή τις διατηρήσει µεν ως διοικητικές αλλά µε την εξουσιοδότηση της 

παραγράφου 4 καταλήξει στο ίδιο αποτέλεσµα. Είτε το ένα κάνει είτε το άλλο 

δεν αντιλαµβάνεται το εξής: Είτε είναι αρµόδιος ο πολιτικός δικαστής είτε ο 

διοικητικός δικαστής, το ζητούµενο είναι η επιλογή του εφαρµοστέου 

ουσιαστικού δικαίου. Ποιο δίκαιο θα εφαρµόσει ο πολιτικός δικαστής στις 

διαφορές από αναγκαστική απαλλοτρίωση; Το ίδιο που θα εφάρµοζε και ο 

διοικητικός δικαστής. Και εποµένως, ποιος είναι κατάλληλος να επιλύσει τα 

ζητήµατα δηµοσίου δικαίου; 

«Νοµίζω40 ότι ήταν ατυχώς αυτή η εξουσιοδότηση από τον 

αναθεωρητικό στον κοινό νοµοθέτη. Καταλαβαίνω, ότι η Ελλάδα το 2004 θα 

οργανώσει τους Ολυµπιακούς Αγώνες, αλλά όταν αναθεωρούµε τον 

καταστατικό Χάρτη της χώρας δεν µπορούµε να σκεφτόµαστε µε προοπτική 

δύο-τριών ετών, γιατί το Σύνταγµα θα αναθεωρηθεί µετά από τουλάχιστον 10 

χρόνια πάλι. Το ζητούµενο λοιπόν δεν είναι να αφορά η αναθεώρηση µόνο 

τους ιδιοκτήτες των απαλλοτριωτέων στις περιοχές αυτές ακινήτων, αλλά 

όλους τους ιδιοκτήτες ακινήτων εκτός αν είχε σκοπό ο αναθεωρητικός 

νοµοθέτης να ορίσει ότι ενόψει των Ολυµπιακών Αγώνων µπορεί να 

προβλεφθεί η εγκαθίδρυση ενιαίας δικαιοδοσίας». 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 7° 

Α) Η προσκόλληση του Συντάγµατος στην παραδοσιακή έννοια της 

ιδιοκτησίας ενώ είναι πλέον γενική η διεθνής στροφή του αντίστοιχου 

προστατευτικού πεδίου προς την έννοια της περιουσίας υπό ευρεία 

έννοια. 

Β) Ποιες άλλες αναθεωρητικές προτάσεις υπήρξαν. 

Γ) Πως αντιµετωπίζει το θέµα η συνταγµατική µας ιστορία, νοµολογία 

καθώς και η νοµολογία του Ε∆.∆.Α. 
 

 

Α) Και ενώ περιµέναµε µε την Αναθεώρηση να προσαρµοστεί η 

έννοια της ιδιοκτησίας µ' αυτήν της ευρωπαϊκής νοµοθεσίας ή νοµολογίας κάτι 

τέτοιο δεν έγινε. 

Το Σύνταγµά µας, άρθρο 17 παράγραφος 2 µε τον όρο ιδιοκτησία εννοεί 

κάθε εµπράγµατο δικαίωµα συνεπώς δεν καλύπτει τα ενοχικά. Έτσι λοιπόν 

ο αναθεωρητικός νοµοθέτης επέλεξε να µην επεκτείνει ρητά τις εγγυήσεις 

των ρυθµίσεων του άρθρου και στα περιουσιακά δικαιώµατα. Ο Ε. Βενιζέλος στο 

βιβλίο του Αναθεωρητικό Κεκτηµένο αναφέρει ότι «η προστασία της περιουσίας 

υπό την έννοια της προστασίας των ενοχικών δικαιωµάτων ναι µεν δεν 

στεγάζεται συνταγµατικά στο άρθρο 17 αλλά αφενός µεν στεγάζεται σε 

δέσµη άλλων συνταγµατικών διατάξεων (κυρίως στα άρθρα 5 παρ. 1 και 106) 

αφ' ετέρου δε διασφαλίζεται πάντοτε στο επίπεδο των κανόνων του διεθνούς 

δικαίου». 

Εν προκειµένω41 ο συνταγµατικός νοµοθέτης επέδειξε µία διστακτικότητα 



ως προς το ζήτηµα της διεύρυνσης του εννοιολογικού περιεχοµένου της 

ιδιοκτησίας, αφού η κοινοβουλευτική πλειοψηφία, υποστήριξε τη θέση ότι τα 

περιουσιακά δικαιώµατα παραδοσιακά η νοµολογία µας θεωρεί ότι 

προστατεύονται από τα άρθρα 5 παράγραφος 1 και 3 του Συντάγµατος, 

δηλαδή στο πλαίσιο της οικονοµικής ελευθερίας και όχι από το άρθρο 17 που 

περιορίζεται για τα ελληνικά δεδοµένα στην προστασία της ιδιοκτησίας και των 

άλλων εµπραγµάτων δικαιωµάτων. Ως σηµαντικότερος πάντως λόγος για την 

επιφυλακτικότητα του αναθεωρητικού νοµοθέτη, να υιοθετήσει τις θέσεις της 

θεωρίας, προβλήθηκε η διαφοροποίηση την οποία θα επέφερε η ενδεχόµενη 

πρόβλεψη κάλυψης των περιουσιακών δικαιωµάτων από το άρθρο 17 του 

Συντάγµατος ως προς το είδος της επιβαλλόµενης αποζηµίωσης ενόψει 

αναγκαστικής απαλλοτριώσεως: 

Ενώ δηλαδή, η προβλεπόµενη από το άρθρο 17 παράγραφος 2 

Συντάγµατος, αποζηµίωση είναι «πλήρης» και «προηγούµενη» αντίθετα κατά 

το άρθρο 1 του πρώτου πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ευρ.Σ.∆Α και την 

αντίστοιχη πάγια νοµολογία του Ευρωπαϊκού ∆ικαστηρίου ∆ικαιωµάτων του 

Ανθρώπου, χαρακτηρίζεται «εύλογη». 

Β) Η αντίθετη άποψη υποστηρίχθηκε από την πλευρά της µείζονος 

αντιπολίτευσης που πρότεινε, την προσθήκη νέας παραγράφου 8 του άρθρου 

17 Συντάγµατος, κατά την οποία «νόµος που εκδίδεται µία φορά µόνο, µπορεί να 

ορίσει 

4' Νέος Συνταγµατισµός και θεµελιώδη δικαιώµατα µετά την αναθεώρηση 2001: Ξ. Κοντιάδης σελ. 
426 επ. 

 

 

και  άλλα  δικαιώµατα  στην  κατά  το  άρθρο  αυτό  έννοια  και προστασία  

της 

ιδιοκτησίας». 

∆εν χωρεί αµφιβολία42 ότι η πρόταση αυτή υπήρξε άστοχη, δεδοµένου ότι 

η υιοθέτηση της θα µπορούσε να οδηγήσει στο εξ" αντιδιαστολής συµπέρασµα 

δηλαδή ότι η έννοια της ιδιοκτησίας κατά το άρθρο 17 περιορίζεται στα 



εµπράγµατα δικαιώµατα, µε αποτέλεσµα ότι τα ενοχικά δε θα µπορούσαν ν' 

αποτελέσουν αντικείµενο προστασίας, παρά µόνο εφόσον προέβλεπε κάτι 

τέτοιο ο κατά την προτεινόµενη παράγραφο 8 του άρθρου 17 εφάπαξ 

εκδιδόµενος νόµος. Είναι προφανές ότι σε µια τέτοια περίπτωση θα ανέκυπτε 

δυσεπίλυτο ζήτηµα εναρµόνισης της συνταγµατικής ρύθµισης προς το άρθρο 1 

του πρώτου πρόσθετου πρωτοκόλλου της Ευρ.Σ∆Α και τη νοµολογία του 

Ευρωπαϊκού ∆ικαστηρίου των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου. 

Αρτιότερη νοµοτεχνικά υπήρξε η πρόταση να προστεθεί43 υπό το άρθρο 

17 ερµηνευτική δήλωση, κατά την οποία θα αποσαφηνιζόταν ότι η έννοια 

της ιδιοκτησίας κατά το άρθρο αυτό είναι ταυτόσηµη µε την κατά το άρθρο 1 του 

πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ευρ.Σ∆Α έννοια της περιουσίας. 

Η έννοια «αγαθά» (“possessions” “biens”) του άρθρου 1 του Πρώτου 

Πρόσθετου Πρωτοκόλλου έχει ένα αυτόνοµο περιεχόµενο που οπωσδήποτε δεν 

εξαντλείται στην ιδιοκτησία υλικών πραγµάτων, γιατί και ορισµένα άλλα 

δικαιώµατα και έννοµα συµφέροντα µπορούν επίσης να θεωρηθούν ότι 

εµπίπτουν στην έννοια αυτή. ∆εν απαιτείται το προσβαλλόµενο δικαίωµα να 

είναι εµπράγµατο ή ενοχικό. 

Γ) Χρήσιµο είναι44 να θυµηθούµε ότι στη νοµική µας συνταγµατική 

Ιστορία, η πρόταση προστασίας της «περιουσίας» δεν είναι πρωτόγνωρη. 

Κατά την αναθεώρηση του Συντάγµατος του 1911 το «Ραλλικό» πρότεινε στο 

άρθρο 17 την τοποθέτηση της φράσης «ουδείς στερείται της περιουσίας 

αυτού». Επίσης στη συντακτική συνέλευση του 1921-1322 είχε προταθεί η 

αντικατάσταση του όρου «ιδιοκτησία» µε τον όρο «περιουσία» για να 

προστατευθεί κάθε κεκτηµένο περιουσιακό δικαίωµα. Επίσης στην Επιτροπή 

ΞΗ' ψηφίσµατος της Αναθεωρητικής Βουλής δεν έγινε δεκτή η πρόταση ν' 

αντικατασταθεί ο όρος «ιδιοκτησία» µε τον όρο «περιουσία». 

42 Νέος Συνταγµατισµός και θεµελιώδη δικαιώµατα µετά την θεώρηση του 2001: Ξ. Κοντιάδης 
σελ. 
427 επ. 
43 Ξ. Κοντιάδης: Νέος Συνταγµατισµός και τα ατοµικά δικαιώµατα µετά την αναθεώρηση 2001 
Κ. Χοροµίδης: Αρµενόπουλος 2001, 1 σελ. 32 

 



Η νοµολογία του Ε∆∆Α είναι γνωστό πως δεν περιορίζει την προστασία 

στα εµπράγµατα δικαιώµατα, αλλά καταλαµβάνει κάθε οικονοµικά 

αποτιµητό περιουσιακό δικαίωµα, επεκτείνει δηλ. την προστασία και στα ενοχικά 

δικαιώµατα θεωρώντας τα ιδιοκτησιακά κατά το άρθρο 1 του Πρώτου 

Πρωτοκόλλου εφόσον είναι εκκαθαρισµένα άλλως οριστικά που έχουν καταστεί 

υποχρεωτικά και πλήρως δεσµευτικά για τον οφειλέτη. 

Η νοµολογία των δικαστηρίων µας µε λίγες εξαιρέσεις45 αντίθετα από τους 

καιρούς και τα µηνύµατα τους, αµύνεται «εθνικώς» προς το παρόν κατά 

δύναµη και επιτυχώς εµµένουσα σε παλαιές θέσεις. 



45 Ολ. ΑΠ 40/1998. ΑΠ 896/1998 : όπου γίνεται αποδοχή της υπερνοµοθετικής ισχύος της 
διάταξης του άρθρου Ι του πρώτου Πρωτοκόλλου περί σεβασµού και προστασίας της 
περιουσίας 

 

 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ: 

Τελειώνοντας, σκόπιµο θα ήταν αφού συνοψίσουµε τα σηµεία της 

αναθεωρητικής παρέµβασης όσον αφορά την αναγκαστική απαλλοτρίωση, να 

γίνει και µια προσωπική εκτίµηση. Τα σηµεία λοιπόν αυτής της παρέµβασης είναι 

πέντε. 

Ξεκινώντας λοιπόν από την πρώτη µεταβολή µε τη διάταξη του άρθρου 

17 παράγραφος 2 εδάφιο δ' Συντ. που αφορά την υποχρέωση αιτιολόγησης του 

τρόπου καταβολής της αποζηµίωσης στις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις, 

παρατηρήσαµε ότι σηµειώνεται ένα σηµαντικό στοιχείο εκλογίκευσης του 

θεσµού αυτού. Και αυτό επιτεύχθηκε, θέτοντας ρητά ως υποχρεωτική 

προϋπόθεση της τη δυνατότητα κάλυψης της δαπάνης της αποζηµίωσης και 

θεµελιώνοντας τη δυνατότητα ακύρωσης, αναιτιολόγητων πράξεων επιβολής 

απαλλοτρίωσης. Από την άλλη βέβαια πλευρά θα µπορούσε ο αναθεωρητικός 

νοµοθέτης να προβλέψει και τον έλεγχο της οικονοµικής δυνατότητας του 

σκοπού δηµόσιας ωφέλειας για τον οποίο κηρύσσεται η απαλλοτρίωση, έτσι 

ώστε να γίνονται πραγµατικές και ρεαλιστικές µελέτες σκοπιµότητας των 

έργων αντί για πρόχειρες εκτιµήσεις και εξαγγελίες. 

Στη συνέχεια και στη δεύτερη προσθήκη του άρθρου 17 παράγραφος 2 

εδ γ' Συντάγµατος, που αναφέρεται στον κρίσιµο χρόνο ως προς τον 

υπολογισµό της αποζηµίωσης, παρατηρούµε ότι και στο σηµείο αυτό υπάρχει 

µία θετική εγγύηση υπέρ της ιδιοκτησίας αφού κρίσιµος χρόνος ορίζεται πλέον 

αυτός της συζήτησης για τον οριστικό προσδιορισµό αν µεταξύ της 

συζήτησης για τον προσωρινό προσδιορισµό και της συζήτησης για τον 

οριστικό µεσολαβήσει χρονικό διάστηµα µεγαλύτερο του έτους. Και εδώ όµως 

υπάρχει ένα αρνητικό σηµείο, η περίπτωση δηλαδή που θα κινηθεί πτωτικά η 

αξία του ακινήτου. 

Και στην τρίτη προσθήκη του άρθρου 17 παράγραφος 2 εδ' ε' εντοπίζουµε µία 



θετική καινοτοµία όσον αφορά την καταβολή της πλήρους και δικαστικά 

προσδιοριζόµενης αποζηµίωσης σε είδος εφόσον συναινεί ο δικαιούχος. Έτσι, 

µπορούµε να έχουµε αντί για χρηµατική αποζηµίωση τη µορφή της 

παραχώρησης κυριότητας άλλου ακινήτου ή τη µορφή παραχώρησης 

εµπράγµατου ή ενοχικού δικαιώµατος επί άλλου ακινήτου ή ακόµη και τη 

µεταφορά συντελεστή δόµησης. Από µια πλευρά µπορούµε να πούµε ότι 

πρόκειται για µία προοδευτική ρύθµιση που βοηθά στην καταπολέµηση της µη 

καταβολής αποζηµίωσης λόγω έλλειψης οικονοµικής ρευστότητας. Από την 

άλλη βέβαια πλευρά εντύπωση προκαλεί το γεγονός ότι το δηµόσιο 

παραχωρεί άλλο ακίνητο ως αποζηµίωση σε είδος, ενώ ήδη απαλλοτριώνει 

ιδιωτικό ακίνητο λόγω έλλειψης δικού του. 

Η τέταρτη ειδική ρύθµιση του β' της παραγράφου 4 του άρθρου 17 

ανατρέπει τη δυνατότητα κατάληψης µόνο µετά την πλήρη καταβολή της κύριας 

αποζηµίωσης. ∆ηλαδή µε τη νέα αυτή προσθήκη είναι δυνατό προκειµένου να 

εκτελεστούν έργα γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία της χώρας να 

επιτρέπεται η άµεση εκτέλεση εργασιών και πριν ακόµα από τον προσδιορισµό 

και την καταβολή αποζηµίωσης. Κάτι τέτοιο µπορεί να γίνει βέβαια µόνο κάτω 

από τις προϋποθέσεις καθώς και υπό τη διαδικασία που ορίζεται στο ν. 2882 

/2001 (Κώδικας Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων) όπως αυτός τροποποιήθηκε 

µε τον εκτελεστικό του Συντάγµατος ν. 2985 /2002. Η διάταξη αυτή θα λέγαµε 

ότι προστέθηκε για να καλύψει ζητήµατα που προκύπτουν από την τέλεση των 

Ολυµπιακών Αγώνων και γι' αυτό προκάλεσε αρνητικές αντιδράσεις. Οφείλουµε 

όµως να θυµόµαστε ότι η Ολυµπιάδα κάποτε θα τελειώσει, η συγκεκριµένη 

όµως ρύθµιση θα παραµείνει όπλο θεσµικό στα χέρια των κρατούντων για 

ενδεχόµενες καταχωρήσεις. 

Τέλος, η πέµπτη αναθεωρητική καινοτοµία αφορά το δικονοµικό πλαίσιο 

των αναγκαστικών απαλλοτριώσεων. Με τη νέα αυτή ρύθµιση αναφέρεται ότι 

η αποζηµίωση ορίζεται από τα αρµόδια δικαστήρια, καθώς και ότι νόµος µπορεί 

να προβλέπει την εγκαθίδρυση ενιαίας δικαιοδοσίας κατά παρέκκλιση από το 

άρθρο 94 του Συντάγµατος για τις υποθέσεις που αφορούν την αναγκαστική 

απαλλοτρίωση. Με τη νέα αυτή ρύθµιση παρατηρούµε ότι ο χαρακτηρισµός µιας 



διαφοράς ως ιδιωτικής ή διοικητικής εναπόκειται στον κοινό νοµοθέτη. 

∆ιατυπώθηκαν πολλές σκέψεις δια τη ρύθµιση αυτή, άλλες υπέρ της 

διοικητικής δικαιοδοσίας και άλλες υπέρ της πολιτικής. Όµως διαπιστώνουµε 

ότι ακόµα δεν υπάρχει µια ενιαία δικαιοδοσία για τις υποθέσεις των 

αναγκαστικών απαλλοτριώσεων αφού για παράδειγµα η αίτηση αιώρησης 

κατά πράξης κήρυξης ανήκει στη δικαιοδοσία και την αρµοδιότητα του ΣΤΕ ενώ 

σύµφωνα µε τον Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων, όπως αυτός 

τροποποιήθηκε µε τον εκτελεστικό του Συντάγµατος νόµο 2985 /2002 και τα 

άρθρα 19, 20 για τον προσδιορισµό της προσωρινής και οριστικής αποζηµίωσης 

βλέπουµε ότι ανήκουν στο Μονοµελές Πρωτοδικείο και εφετείο αντίστοιχα. Επίσης 

η άρση και η ανάκληση µη συντελεσµένης απαλλοτρίωσης ανήκει στο Τριµελές 

∆ιοικητικό Πρωτοδικείο. 

Ένα αγκάθι του άρθρου 17 του Συντάγµατος που εξακολουθεί να υφίσταται είναι 

ότι  το   τελευταίο    παραµένει  προσκολληµένο   στην  παραδοσιακή   έννοια  

της  ιδιοκτησίας, όταν   πλέον   είναι   γενική   η   διεθνής   στροφή   του   

αντίστοιχου προστατευτικού πεδίου προς την έννοια της περιουσίας υπό ευρεία 

έννοια. 

Το τελικό γενικό ερώτηµα, πέρα από τις εξειδικευµένες ρυθµίσεις που µε 

απασχολεί είναι αν το κατά πόσο η αναθεώρηση χρησιµοποιείται για την 

ενδυνάµωση των ανθρωπίνων δικαιωµάτων ή γίνεται µέσο για τη νοµιµοποίηση 

των ενεργειών της κρατικής εξουσίας. 

 

 

 

 
 


