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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1.  

 

1.1 Ειζαγωγή 

Γηα λα είλαη κηα πφιε βηψζηκε θαη επράξηζηε ζηνπο πνιίηεο ηεο, ζα πξέπεη λα 

εμαζθαιίδεη ηηο βαζηθέο ιεηηνπξγίεο ηεο, κε  ηαπηόρξνλε έκθαζε ζηελ νηθνλνκηθή, 

ζηελ δηνηθεηηθή, κοινωνική, πλεπκαηηθή, ηνπξηζηηθή, ζπγθνηλσληαθή θαη ινηπέο 

ιεηπνπξγίεο
1
ηεο. Καη απηό γηαηί ε πόιε, επηηειώληαο ηελ θνηλσληθή ιεηηνπξγία ηεο, 

εμππεξεηεί ηελ αλάγθε ηνπ αλζξώπνπ λα είλαη θνηλσληθόο θαη επηθνηλσληαθόο, όρη 

κόλν ζην πιαίζην ηεο νηθηζηηθήο ζπλνρήο αιιά θαη ζηελ αλάπηπμε ησλ θνηλσληθώλ 

ζρέζεσλ, νη νπνίεο κε ηελ ζεηξά ηνπο εμππεξεηνύλ θαη απηέο ζηελ αλάπηπμε ηεο 

πόιεο. Γηα λα ην πεηύρεη απηό, ρξεηάδεηαη ηνλ ιεηηνπξγηθό δεκόζην (θνηλόρξεζην) 

ρώξν, πέξαλ ησλ ρώξσλ ςπραγσγίαο πνπ αλαπηύζζνληαη από ηδηώηεο ζηηο νπνίεο 

πξνζ-θαιείηαη λα εηζέιζεη ν πνιίηεο – θάηνηθνο. Με απηόλ ηνλ ηξόπν ν άλζξσπνο ζα 

κπνξεί λα επηθνηλσλεί ειεύζεξα θαη ρσξίο λα ζίγεηαη από άιιεο ζπκπεξηθνξέο 

πξνζώπσλ πνπ ελδερνκέλσο πξνθαινύλ, ζηνπο ειεύζεξνπο δεκόζηνπο ρώξνπο. 

Πέξαλ όκσο απηνύ ηνπ ιόγνπ, νη δεκόζηνη ρώξνη ρξεηάδνληαη θαη γηα έλαλ αθόκε 

επηπιένλ ιόγν. Απηόο είλαη ε επηθνηλσλία ηνπ αλζξώπνπ κε ηελ θύζε θαη ην 

πεξηβάιινλ. Με άιια ιόγηα ε επηθνηλσλία ησλ αλζξώπσλ κέζα ζηελ πόιε ζα πξέπεη 

λα δηεπθνιύλεηαη  θαη όρη λα εκπνδίδεηαη ιόγσ ησλ ζςνθηκών πνπ επηθξαηνύλ ζε 

απηήλ πξνηξέπνληαο ηα άηνκα λα θιείλνληαη ζηνλ εαπηό ηνπο θαη λα απνμελώλνληαη.  

Η νηθνλνκηθή θξίζε ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα σο έλα βαζκό νδήγεζε ζηελ 

απνμέλσζε ησλ θαηνίθσλ ηεο κε ηνλ πεξηνξηζκό ηεο θνηλσληθήο ηνπο δσήο. Δελ 

επζύλεηαη όκσο κόλν απηή γηα ηελ απνμέλσζε ηνπο.  

Η έιιεηςε ειεύζεξσλ δεκόζησλ ρώξσλ ζηα ππθλνδνκεκέλα αζηηθά θέληξα, ε 

έιιεηςε ηνπ ζρεδηαζκνύ ηνπο, ε θαηάξγεζε ηνπο ιόγσ ηεο θαηαζηξνθήο ηνπο, ηεο κε 

ζπληήξεζεο ή αλαπιάζεο ηνπο αιιά θαη ηεο θαηάιεςεο ηνπο γηα άιιν ζθνπό από 

απηόλ πνπ πξννξίδνληαη νδήγεζε ζηελ ππνβάζκηζε πεξηνρώλ ησλ αζηηθώλ πόιεσλ 

πνπ άιινηε  εμππεξεηνύζαλ ηελ αλάγθε ηεο θνηλσληθόηεηαο θαη ηεο επαθήο κε ηε 

θύζε όπνηα κνξθή θαη αλ είρε απηή.  

                                                           
1 

 Αζ. Αξαβαληηλφο «Πνιενδνκηθφο Σρεδηαζκφο. Γηα κηα βηψζηκε Αλάπηπμε 

ηνπ νηθηζηηθνχ ρψξνπ – Δπηζηεκνληθέο Σπκβνιέο» εθδ. Σπκκεηξία Αζήλα 2007, ζει. 

35 επ.  
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Η έληνλε αζηηθνπνίεζε ηεο ρώξα καο, ρσξίο λα πεξάζεη από κηα βηνκεραληθή 

επαλάζηαζε, είρε σο απνηέιεζκα ηελ αύμεζε ηνπ πιεζπζκνύ ζηα αζηηθά θέληξα, 

θπξίσο κεηά ηελ κηθξαζηαηηθή θαηαζηξνθή ην 1922 κε ηελ εηζξνή 

1.2000.000
2
πξνζθύγσλ νη νπνίνη αλαδήηεζαλ ζηέγε ζηηο πόιεηο. Παξάιιεια ζε απηά 

πξνζηέζεθαλ θαη νη εζσηεξηθνί κεηαλάζηεο ιόγσ ηεο ππνβάζκηζεο ησλ ζπλζεθώλ 

δηαβίσζεο ζηελ ύπαηζξν.  Απηή ε ζπγθέληξσζε ηνπ πιεζπζκνύ ζηηο πόιεηο νπδέπνηε 

ζπλνδεύηεθε θαη από ηελ αλνδηνξγάλσζε ηνπ ρώξνπ κε απνηέιεζκα ηελ επθαηξηαθή 

θαη “ηπραία εγθαηάζηαζε δξαζηεξηνηήησλ, ηελ αλάκημε αζπκβίβαζησλ ρξήζεσλ γεο, 

ηελ έιιεηςε θνηλσληθνύ εμνπιηζκνύ, ηελ ππνηνληθόηεηα ηεο θνηλσληθήο θαη 

πνιηηηζηηθήο δσήο, ηνπο αθαηάιιεινπο ηξόπνπο ζηέγαζεο ηνπ πιεζπζκνύ ζε πεξηνρέο 

πνιπθαηνηθηώλ κε απαξάδεθηα πςειέο ππθλόηεηεο, απζαίξεηα, … θαη ηηο ηεξάζηηεο 

θπθινθνξηαθέο δπζρέξεηεο, ηα νπνία ζε ζπλδπαζκό κε ηηο αληηκαρόκελεο ελέξγεηεο 

κέηξσλ από ηνπο αξκόδηνπο θαη ηνπο ελδηαθεξόκελνπο ελέηεηλε ηηο ήδε πξνβιεκαηηθέο 

ζπλζήθεο ησλ πόιεσλ
3
”. 

 

1.2 Σκοπόρ και Ανηικείμενο ηηρ επγαζίαρ.  

Σκοπόρ ηεο παξνύζεο εξγαζίαο είλαη λα αλαδείμεη ηα λνκηθά εξγαιεία πνπ 

πθίζηαληαη γηα ηελ εξαζθάλιζη και δημιοςπγία θαηά ην δπλαηόλ πεξηζζόηεξσλ 

ελεύθεπων σώπων έηζη ώζηε λα είλαη δπλαηή η εκμεηάλλεςζη ηοςρ για ηην 

δημιοςπγία σώπων ππαζίνος κε ζηόρν ηελ ζπκβνιή ηνπο ζηελ ποιόηηηα ζωήρ ηων 

πολιηών ηηρ θαη ζηελ ηόλσζε ηεο θνηλσληθήο ιεηηνπξγία ηεο πόιεο.  Ανηικείμενο 

ηεο εξγαζίαο είλαη ε δηαδηθαζία ηεο εμαγνξάο αθηλήηνπ απφ ηνπο Οξγαληζκνχο 

Τνπηθήο Απηνδηνίθεζεο (ΟΤΑ) ζχκθσλα κε ην άξζξν 191 ηνπ λ. 3462/2006 

Γεκνηηθνχ θαη Κνηλνηηθνχ Κψδηθα. Γηα λα γίλεη πεξηζζφηεξν αληηιεπηή ε ελ ιφγσ 

λνκηθή δηαδηθαζία, σο κειέηε πεξίπησζεο έρεη επηιεγεί ε εμαγνξά αθηλήηνπ απφ ηνλ 

Γήκν Ζξαθιείνπ γηα ηελ δεκηνπξγία θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ.    

                                                           
2 Σηνηρεία απνγξαθήο 1928, βι. Η. Πνιχδν ζει. 1 

3 
 Αζ. Αξαβαληηλφο «Πνιενδνκηθφο Σρεδηαζκφο. Γηα κηα βηψζηκε Αλάπηπμε 

ηνπ νηθηζηηθνχ ρψξνπ – Δπηζηεκνληθέο Σπκβνιέο» εθδ. Σπκκεηξία Αζήλα 2007, ζει. 

37-39. 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 2.  

 

2.1 Κνηλόρξεζηνη ρώξνη - Έλλνηα.  

Με κηα πξψηε πξνζέγγηζε θαη κέλνληαο απιψο ζηελ γξακκαηηθή εξκελεία ηνπ φξνπ, 

γίλεηαη ακέζσο αληηιεπηφ νηη θνηλφρξεζηνη ρψξνη είλαη θαη΄ αξρήλ απηνί πνπ δελ 

πξννξίδνληαη γηα ηδησηηθή ρξήζε θαη έρνπλ θνηλφ γλψξηζκα ην φηη εμππεξεηνχλ ην 

θνηλφ, δειαδή ηίζεληαη γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο. Οη 

θνηλφρξεζηνη ρψξνη, νξίδνληαη απφ ηελ ειεχζεξε ρξήζε ηνπ θνηλνχ πνπ ηνπο 

επηζθέπηεηαη θαζψο θαη απφ ηελ απαγφξεπζε ζε απηνχο κφληκεο θαηαζθεπήο γηα 

νπνηαδήπνηε ρξήζε
4
. Αλάινγα κε ηελ ρξήζε γηα ηελ νπνία πξννξίδνληαη δηαθξίδνληαη 

ζε θνηλόρξεζηνπο θαη ζε θνηλσθειείο. Οη θνηλφρξεζηνη ρψξνη πεξηιακβάλνπλ ηηο 

πιαηείεο, ηα πάξθα, ηνπο κε ηδησηηθνχο θήπνπο, ην νδηθφ δίθηπν θαη ηηο ηνπηθέο 

δηακνξθψζεηο ηνπ (Γξάγθνο, 1998:34).   

Οη θνηλσθειείο ρψξνη πεξηιακβάλνπλ ηα ζρνιεία, λνζνθνκεία, δηνηθεηηθά θηίξηα, 

κνπζεία, ζξεζθεπηηθά θηίξηα, αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο θιπ., δειαδή ρψξνπο ζηνπο 

νπνίνπο επηηξέπεηαη ε δφκεζε θαη είλαη πξννξηζκέλνη γηα ηελ εμππεξέηεζε εηδηθψλ 

δεκνζίσλ θαη γεληθφηεξα θνηλσθειψλ ζθνπψλ
5
. Ζ ρξήζε ησλ ρψξσλ απηψλ απφ ην 

θνηλφ δελ είλαη ειεχζεξε, αιιά ππφθεηηαη ζε νξηζκέλνπο πεξηνξηζκνχο – φπσο γηα 

παξάδεηγκα φηη ε ρξήζε λνζνθνκείσλ γίλεηαη απφ αζζελείο, ε είζνδνο ζε κνπζείν 

γίλεηαη ζπρλά κε εηζηηήξην, ή ε ρξήζε εξεπλεηηθνχ εξγαζηεξίνπ Παλεπηζηεκίνπ 

γίλεηαη κφλν απφ εηδηθεπκέλνπο εξεπλεηέο.  

Οη θνηλόρξεζηνη ρώξνη απνηεινύλ ην κέζν δεκηνπξγίαο νξγαλσκέλσλ, 

ιεηηνπξγηθώλ θαη ηθαλώλ γηα θαηνίθεζε πεξηνρώλ θαη ην ζθνπό ύπαξμεο θαη 

πινπνίεζεο ησλ απαιινηξηώζεσλ. Τν νπζηψδεο ζηνηρείν ηνπο είλαη, φπσο εηπψζεθε 

αλσηέξσ, λα κελ νηθνδνκεζνχλ ψζηε λα παξακέλνπλ γηα πάληα ειεχζεξνη ζηελ θνηλή 

ρξήζε θαη ηελ εμππεξέηεζε ησλ θνηλσθειψλ θαη νηθνδνκήζηκσλ ρψξσλ. Σπλεπψο ν 

θαζέλαο κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεί ειεχζεξα ηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ζχκθσλα κε 

ηνλ πξννξηζκφ ηνπο. Γηα απηφ θαη απαγνξεχεηαη ε θαηάιεςε έζησ θαη ηκήκαηνο ηνπ 

                                                           
4 Ννκνζεηηθφ Γηάηαγκα 17-07-1923 

5
 Άξζξν 2 παξάγξ. 1 ηνπ Ν. Γ/ηνο ηεο 17-7-23 
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θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ θαη ε ηνπνζέηεζε επ’ απηψλ αληηθεηκέλσλ πνπ δεκηνπξγνχλ 

εκπφδηα, παξεκπνδίδνπλ ηελ θπθινθνξία θαη γεληθά ηελ θνηλή ρξήζε ηνπο
6
.  

Ο άλζξσπνο έρεη ην δηθαίσκα λα επηζθέπηεηαη ηνλ ειεχζεξν ρψξν θαη λα ηνλ 

ρξεζηκνπνηεί. Τν δηθαίσκα ηνπ πξνζψπνπ γηα ηελ ειεχζεξε ρξήζε ησλ 

θνηλφρξεζησλ πξαγκάησλ απνξξέεη απφ ην δηθαίσκα ζηελ πξνζσπηθφηεηα πνπ 

ζεκειηψλεηαη ζην άξζξν 5 παξ. 1 ηνπ Σπληάγκαηνο θαζψο θαη ζηα άξζξα 57, 59 914 

θαη 932 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα. Γειαδή ε ειεχζεξε θίλεζε ηνπ πξνζψπνπ ζηνπο 

θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο απνηειεί εθδήισζε ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο πξνζσπηθφηεηάο 

ηνπ. Όηαλ ε ειεχζεξε απηή θίλεζε ηνπ πξζψπνπ εκπνδίδεηαη, ηφηε πξνζβάιιεηαη ε 

πξνζσπηθφηεηά ηνπ θαη κπνξεί κέζσ ηεο δηθαζηηθήο νδνχ λα αηηεζεί ηελ άξζε ηεο 

πξνζβνιήο θαη ηεο παξάιεηςήο ηεο ζην κέιινλ.  

Έηζη απαγνξεχεηαη λα κεηαηξαπεί θνηλφρξεζηνο ρψξνο ζε θνηλσθειή ή 

νηθνδνκήζηκν. Καη αλ ηπρφλ, πξνθχςεη ηέηνηα κεηαηξνπή ζα πξέπεη λα κελ 

παξαβηάδεηαη ην πνιενδνκηθό θεθηεκέλν, νπφηε ζηελ πεξίπησζε απηή ε κεηαηξνπή 

ζα πξέπεη λα γίλεη κε ηξνπνπνίεζε ηνπ ζρεδίνπ πφιεσο
7
.  

Τελ έλλνηα ησλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ δελ ηελ ζπλαληάκε κφλν ζηελ πνιενδνκηθή 

λνκνζεζία αιιά θαη ζηνλ Αζηηθφ θψδηθα.  

Έηζη θαηά ηνλ Αζηηθφ Κψδηθα άξζξν 967 θαη επφκελα "Πξάγκαηα θνηλήο 

ρξήζεο είλαη ηδίσο ηα λεξά κε ειεχζεξε θαη αέλαε ξνή, νη δξφκνη, νη πιαηείεο, νη 

γηαινί, ηα ιηκάληα θαη νη φξκνη, νη φρζεο πιεχζηκσλ πνηακψλ, νη κεγάιεο ιίκλεο θαη νη 

φρζεο ηνπο”. Τα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα εθφζνλ δελ αλήθνπλ ζε Δήκν ή Κνηλφηεηα , ή ν 

λφκνο δελ νξίδεη δηαθνξεηηθά, αλήθνπλ ζην δεκφζην”.  

Δλψ ζχκθσλα κε ηελ πνιενδνκηθή λνκνζεζία (2 παξ. 1 ηνπ 1577/1985) 

«θνηλφρξεζηνη ρψξνη» λννχληαη νη θάζε είδνπο δξφκνη, πιαηείεο, άιζε θαη γεληθά νη 

πξννξηδφκελνη γηα θνηλή ρξήζε ειεχζεξνη ρψξνη, πνπ θαζνξίδνληαη απφ ην 

                                                           
6
 Παπαγξεγνξίνπ Β. Πνιενδνκία Δηζαγσγή Θεζκνί - Πνιηηηθή, Γ΄έθδνζε, Δθδφζεηο 

Σάθθνπια, Αζήλα - Θεζζαινλίθε 2010 (ζ. 102-103).  

7
 Παπαγξεγνξίνπ Β. Πνιενδνκία Δηζαγσγή Θεζκνί - Πνιηηηθή, Γ΄έθδνζε, Δθδφζεηο 

Σάθθνπια, Αζήλα - Θεζζαινλίθε 2010 (ζ. 105).  
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εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηνπ νηθηζκνχ ή έρνπλ ηεζεί ζε θνηλή ρξήζε κε 

νπνηνδήπνηε άιιν λφκηκν ηξφπν.  

Δπίζεο δηαηάμεηο γηα ηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ζπλαληάκε θαη αιινχ φπσο 

ζην Νέν Οηθνδνκηθφ Καλνληζκφ, Ν. 4067/2012, ξπζκίδνληαη ζέκαηα ζρεηηθά κε ηνπο 

θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο, αθνχ πξσηαξρηθφο ζθνπφο ηνπ είλαη ε αχμεζε θαη ησλ 

ρψξσλ απηψλ. Σην άξζξν 2
8
 ζηνηρείν 39 ηνπ ίδηνπ λφκνπ, σο θνηλφρξεζηνη ρψξνη 

«είλαη νη θνηλήο ρξήζεο ειεχζεξνη ρψξνη, πνπ θαζνξίδνληαη απφ ην εγθεθξηκέλν 

ξπκνηνκηθφ ζρέδην ή έρνπλ ηεζεί ζε θνηλή ρξήζε κε νπνηνλδήπνηε λφκηκν ηξφπν».  

Σπλνςίδνληαο έηζη φπσο αλαθέξζεθαλ νη νξηζκνί, πξνθχπηεη φηη βαζηθφ 

ραξαθηεξηζηηθφ γλψξηζκα ησλ θνηλφρξεζησλ πξαγκάησλ είλαη ε θνηλή ρξήζε. Τν 

πεξηερφκελν θαη ε έθηαζε ηεο θνηλήο ρξήζεο εμαξηάηαη απφ ηνλ πξννξηζκφ ηνπο 

πξάγκαηνο θαη ηελ επάξθεηα ηνπ, θαζψο θαη απφ ηνλ αξηζκφ ησλ πξνζψπσλ πνπ 

ζπκκεηέρνπλ ζηελ θνηλή ρξήζε. Ζ θαηαβνιή ηέινπο ή θφξνπ δελ αληίθεηηαη ζηελ 

θνηλή ρξήζε ηνπ πξάγκαηνο. Όπσο αλαθέξζεθε θαη αλσηέξσ ζθνπφο ηεο 

θνηλνρξεζίαο είλαη ε εμππεξέηεζε ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο. Με ηελ απφθηεζε ηεο 

ηδηφηεηαο ηνπο πξάγκαηνο σο θνηλφρξεζηνπ δεκηνπξγείηαη ηφζν ζρέζε ηεο πνιηηείαο 

κε ην πξάγκα φζν θαη ζρέζε ηνπ ηνπ πνιίηε πξνο απηφ.  

Ζ ζρέζε ηεο πνιηηείαο πξνο ην πξάγκα είλαη ζρέζε δεκνζίνπ δηθαίνπ αθνχ ε 

Γηνίθεζε ξπζκίδεη κε δηαηάμεηο ηελ θνηλή ρξήζε. Ζ δηαρείξηζε απφ ηε δεκφζηα 

δηνίθεζε ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, αληηδηαζηέιιεηαη απφ ηελ δηαρείξηζε ηεο 

ηδησηηθήο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ.  

Ζ ζρέζε ηνπ πνιίηε πξνο ην θνηλήο ρξήζεο πξάγκα ζπληζηά ηδηφκνξθν 

δηθαίσκα εμνπζίαο γηα ρξήζε ηνπ πξάγκαηνο ζχκθσλα κε ηνλ πξννξηζκφ ηνπ, πνπ 

απνξξέεη απφ ην δηθαίσκα ηεο πξνζσπηθφηεηάο ηνπ, σο εθδήισζε ηεο ειεπζεξίαο 

πνπ απνηειεί ζηνηρείν ηεο πξνζσπηθφηεηαο
9
.   

 

  

                                                           
8
 Πέξαλ ηνπ αλσηέξσ άξζξνπ, αλαθνξά ζε θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο γίλεηαη θαη ζε 

άιια ζεκεία ηνπ ΝΟΚ, άξζξα 5, 6, 8, 10, 16.  

9
 Α. Γαλειάηνπ, «Κνηλφρξεζηνη ρψξνη θαη πξάγκαηα. Σην Γεκφζην θαη Ηδησηηθφ 

Γίθαην, 2014 Ννκηθή Βηβιηνζήθε.  
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2.2 Ιζηνξηθή αλαδξνκή.  

Ζ αλάγθε χπαξμεο θνηλφρξεζησλ ρψξσλ ππήξρε έζησ θαη ζε πεξηνξηκέλε 

αξρηθά έθηαζε απφ αξραηνηάησλ ρξφλσλ.  

2.2.1. Καηά ην πξντζρχζαλ ηνπ Αζηηθνχ Γηθαίνπ, Βπδαληηλνξσκατθό 

Γίθαην: Σν Κνηλόρξεζην θαζίζηαην «δηα ηεο ακλεκνλεύηνπ ρξόλνπ 

αξραηόηεηαο».  

Καηά ην βπδαληηλνξσκαηθφ δίθαην, ην πξάγκα θαζίζηαην θνηλφρξεζην θαη κε 

ηελ ακλεκνλεύηνπ ρξόλνπ αξραηόηεηα, δειαδή ηε ζχκθσλε κε ην ζθνπφ ηνπ 

ρξήζε, γηα ηελ εμππεξέηεζε δεκφζησλ ή δεκνηηθψλ ή θνηλνηηθψλ ζθνπψλ, επί 

νγδόληα έηε, ψζηε νη δχν ηειεπηαίεο δελ γλψξηζαλ άιιε θαηάζηαζε ηνπ πξάγκαηνο 

πέξαλ απφ απηήο ηεο θνηλήο ρξήζεο. Απηή ε αξρή ηεο ακλεκνλεχηνπ ρξφλνπ 

αξραηφηεηαο, ίζρπε κφλν γηα ηα ζέκαηα ησλ δεκνηηθψλ νδψλ, ησλ αλζξψπηλσλ έξγσλ 

πνπ ρξεζηκεχνπλ γηα ηελ δηεχζπλζε ησλ λεξψλ ηεο βξνρήο θαη ησλ πδξαγσγείσλ. 

Σπλεπψο απφ απηήλ ηελ αξρή δελ απνθηνχζε θάπνηνο γεληθφ ηίηιν θηήζεσο 

θπξηφηεηαο επί αθηλήησλ, παξά κφλν εάλ επξφθεηην γηα ηα  ζέκαηα ησλ δεκνηηθψλ 

νδψλ, ησλ αλζξψπηλσλ έξγσλ πνπ ρξεζηκεχνπλ γηα ηελ δηεχζπλζε ησλ λεξψλ ηεο 

βξνρήο θαη ησλ πδξαγσγείσλ, φπσο αλαθέξζεθε αλσηέξσ. Λφγσ ηνπ φηη ε αξρή ηεο 

πεξί ακλεκνλεχηνπ ρξφλνπ αξραηφηεηαο δελ αλαγλσξίδεηαη πηα απφ ηνλ Αζηηθφ 

Κψδηθα, ν ηζρπξηζκφο φηη έλα πξάγκα είλαη θνηλφρξεζην απφ αξραηνηάησλ ρξφλσλ 

θαη ζπλεπψο έρεη πξνζπνξηζζεί ζηνλ νηθείν ΟΤΑ ή ην Γεκφζην ζα πξέπεη λα 

πξνβάιιεηαη φηη ηζρχεη ιφγσ παξφδνπ 80 εηψλ θαη πάλησο φηη απηά ηα νγδφληα έηε 

είραλ ζπκπιεξσζεί θαηά ην ρξφλν εηζαγσγήο ηνπ ΑΚ ήηνη ηελ 23.02.1946
10

.  Μεηά 

απφ ηελ εηζαγσγή ηνπ ΑΚ , έκκεζα κπνξεί λα αλαγλσξηζηεί πξάγκα σο θνηλφρξεζην 

ιφγσ ηεο ακλεκνλεχηνπ ρξφλνπ αξραηφηεηαο, ζχκθσλα κε ηελ δηάηαμε ηνπ άξ. 281 

ΚΠνιΓ, θαηά ηελ νπνία φηαλ ν θχξηνο ηνπ πξάγκαηνο, ην αθήλεη επί καθξφ ρξνληθφ 

δηάζηεκα εθηεζεηκέλν ζηελ θνηλή ρξήζε, ή αλέρεηαη λα παξακέλεη απηφ ζε θνηλή 

ρξήζε ηφηε απηφ θαζίζηαηαη θνηλφρξεζην
11

.   

                                                           
10

 ΔθΑζ 1708/2012, ΑΠ 1725/2011, ΑΠ 1314/2010, ΔθΑζ 9407/1987, ΔθΠεηξ 

1515/1988.  

11
 Α. Γαλειάηνπ, «Κνηλφρξεζηνη ρψξνη θαη πξάγκαηα. Σην Γεκφζην θαη Ηδησηηθφ 

Γίθαην, 2014 Ννκηθή Βηβιηνζήθε, ζει. 20.  
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2.2.2. Καηά ην Οζσκαληθό Γίθαην: Γεκόζηεο θαη θνηλόρξεζηεο γαίεο.  

Καηά ην Οζσκαληθό Γίθαην ε γε ή έθηαζε  πνπ είρε εγθαηαιεηθζεί ζηελ 

θνηλή ρξήζε ζηελ νπνία πεξηιακβάλνληαο θαη νη δξφκνη, απνηεινχζε ηδηαίηεξε 

θαηεγνξία γεο, δηαθνξεηηθή απφ εθείλε ηεο δεκφζηαο γεο/ή έθηαζεο γηαηί ελψ ζηε 

δεκφζηα έθηαζε ήηαλ δπλαηή ε παξαρψξεζε ζε ηδηψηεο ππφ νξηζκέλεο πξνυπνζέζεηο, 

ηνπ δηθαηψκαηνο εμνπζηάζεσο, ζηηο εθηάζεηο πνπ είραλ θαζηεξσζεί ζηελ θνηλή ρξήζε 

απαγνξεπφηαλ ε κε νπνηνδήπνηε ηξφπν εμνπζίαζή ηνπο απφ ηδηψηε θαη απηέο 

παξαρσξνχληαλ είηε επίζεκα κε ηελ έθδνζε απηνθξαηνξηθψλ δηαηαγκάησλ είηε θαη 

κε αλνρή ηνπ ηνπξθηθνχ θξάηνπο, ζηελ απνθιεηζηηθή θνηλή ρξήζε ησλ θαηνίθσλ ελφο 

ή πεξηζζφηεξσλ ρσξίσλ ή θσκνπφιεσλ, ην δηθαίσκα ησλ νπνίσλ είρε θαηνρπξσζεί 

σο απαξάγξαπην κε ην άξζξν 102 ηνπ λφκνπ πεξί γαηψλ. Τα δηθαηψκαηα απηά ησλ 

θαηνίθσλ θάπνηνπ ρσξίνπ παξέκεηλαλ θαη κεηά ηελ πξνζάξηεζε ηεο Θεζζαιίαο ζηελ 

Διιάδα (ΑΠ 1728/2011).  

2.2.3 Καηά ηνλ Αζηηθό Γίθαην: Κνηλόρξεζηα πξάγκαηα.  

Σηνλ Αζηηθφ Κψδηθα ηα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα ξπζκίδνληαη απφ ηηο δηαηάμεηο 

ησλ άξζξσλ 967 επ ΑΚ , ελψ ζηε δηάηαμε 968 ΑΚ αλαγλσξίδεηαη ε αξρή ηεο 

θπξηφηεηαο ηνπ Γεκνζίνπ πάλσ ζε απηά. Ζ δηάηαμε ΑΚ 967 απνηειεί ηνλ βαζηθφ 

θαηάινγν ησλ θνηλφρξεζησλ πξαγκάησλ, ηα νπνία θαηαλέκνληαη ζε ηξεηο νκάδεο:  

• α) ε πνηάκηα δεκφζηα θηήζε πνπ πεξηιακβάλεη ηα αελάσο θαη ειεπζέξσο 

ξένληα χδαηα,  

• β) ε ζαιάζζηα δεκφζηα θηήζε πνπ πεξηιακβάλεη ηνπο αηγηαινχο, ηνπο ιηκέλεο 

θαη ηνπο φξκνπο θαη  

• γ) ε ρεξζαία δεκφζηα θηήζε πνπ πεξηιακβάλεη ηηο νδνχο θαη ηηο πιαηείεο. 

Υπάξρεη θαη άιιε κία άπνςε πνπ ππνζηεξίδεη θαη ηέηαξηε νκάδα 

θνηλφρξεζησλ πξαγκάησλ πνπ πεξηιακβάλεη ηνπο δεκφζηνπο θήπνπο,  ηα 

δεκφζηα δάζε θαη άιζε.  

• Ζ δηάηαμε ΑΚ 968 ζηεξίδεηαη ζηελ αξρή φηη «πξάγκαηα πνπ δελ αλήθνπλ ζε 

θαλέλαλ δελ λννχληαη». Πάληα ππάξρεη ν θχξηνο ηνπ πξάγκαηνο, θαη αλ φρη, 

ηφηε θχξηνο είλαη ην Γεκφζην.   
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2.3 Γιαηί σπειαζόμαζηε ηοςρ κοινόσπηζηοςρ σώποςρ.  

Οη θνηλόρξεζηνη ρώξνη ζηνπο ππθλνδνκεκέλνπο πνιενδνκηθνύο ηζηνύο απνηεινύλ 

κηα αλάζα γηα ηελ δσή ζηελ πόιε. Τν ηζρύνλ ζεζκηθό πιαίζην πξνζηαηεύεη ηνπο 

θνηλόρξεζηνπο ρώξνπο θαη κάιηζηα ηνπο θνηλόρξεζηνπο ρώξνπο κε πξάζηλν σο είδνο ελ 

αλεπαξθεία σο πνιύηηκν αγαζό πνπ ρξεηάδεηαη απόιπηε πξνζηαζία από θάζε αιιαγή ρξήζεο 

θαζώο θαη εθκεηάιιεπζεο πνπ έξρεηαη ζε αληίζζεε κε ηνλ ραξαθηήξα γηα ηνλ νπνίν 

πξννξίδνληαη. Από πιεπξάο Σπληαγκαηηθήο πξνζηαζίαο ην άξζξν 24 ηνπ Σπληάγκαηνο ζέηεη 

ηελ αξρή ηνπ πνιενδνκηθνύ θεθηεκέλνπ δειαδή ηεο κε ρεηξνηέξεπζεο ηνπ νηθηζηηθνύ 

πεξηβάιινληνο όπσο νη αξρέο απηέο έρνπλ εξκελεπζεί θαη από ην ΣηΕ. Η δαζηθή λνκνζεζία 

κε κηα ζεηξά από κέηξα απαγνξεύεη νπνηαδήπνηε   αααιιαγή πξννξηζκνύ ή ρξήζεο ησλ 

θνηλόρξεζησλ αζηηθώλ ρσξσλ ζηα πάξθα θαη ε πνιενδνκηθή λνκνζεζία ζέηεη γεληθνύο 

θαλόλεο θαη θαηεπζύλζεηο γηα ηνλ πνιενδνκηθό ζρεδηαζκό
12

.  

Τελ ζεκαζία ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη θπξίσο απηψλ κε πξάζηλν γηα ην  

πεξηβάιινλ ησλ πφιεσλ, έρεη επηζεκάλεη ζηηο απνθάζεηο ηνπ ην Σπκβνχιην ηεο 

Δπηθξαηείαο, θαζηεξψλνληαο ηνλ θαλφλα ηεο απαγφξεπζεο  κείσζεο ησλ 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πξαζίλνπ.
13

 Δηδηθφηεξα, απφθαζε ηνπ ΣηΔ κε αξ. 2242/1994,
14

 

ην Γηθαζηήξην, δηαθεξχζζνληαο ηελ ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ηνπ αζηηθνχ θαη 

νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο, δηέιαβε φηη: «Μεηαμχ δε ησλ δηαθφξσλ παξαγφλησλ ηνπ 

αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, πξφδεινλ δσηηθήλ ζεκαζίαλ έρνπλ νη ειεχζεξνη θνηλφρξεζηνη 

ρψξνη πξαζίλνπ νη νπνίνη, πξνθεηκέλνπ ηδία πεξί ησλ ζπγρξφλσλ κεγαινπφιεσλ, 

απνηεινχλ ην εληειψο απαξαίηεηνλ δηα ηελ πγείαλ ησλ αλζξψπσλ ππνθαηάζηαηνλ ηνπ 

                                                           
12 www.wwf.gr “Αζηηθφ πξάζηλν: ε αλάζα ηεο πφιεο ράλεηαη”.  

13
 Πξφθεηηαη γηα ηελ αξρή ηεο αληηζηάζκηζεο ή αληαιιαγήο, ζε ζπλέρεηα ηεο 

θαζηέξσζεο, κε παιαηφηεξε λνκνινγία ηνπ ΣηΔ γηα ηελ κεηαθνξά ζπληειεζηή 

δφκεζεο (ΣηΔ 1310/93), ηνπ λνκνινγηαθνχ θαλφλα «πξάζηλν αληί πξαζίλνπ», βι. Γ. 

Σηνχηε, Δγρεηξίδην δηθαίνπ πεξηβάιινληνο, 2003, ζ. 67 επφκ., ε ίδηα, Ζ πξνζηαζία 

ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πξαζίλνπ (Σρφιηα ζηελ απφθαζε ΣηΔ 2242/1994), Κξηηηθή 

Δπηζεψξεζε 1994, ζ. 331 επφκ., ζ. 335, Μ. Γεθιεξήο, Τν δίθαην ηεο βησζίκνπ 

αλαπηχμεσο, 2000, ζ. 225 επφκ. 

14
 Ζ ππφζεζε αθνξνχζε ηελ εμαζθάιηζε ηζνδπγίνπ πξαζίλνπ ζην Πάξθν Διεπζεξίαο. 

Τν ζθεπηηθφ απηφ επαλαιήθζεθε θαη ζε επφκελεο απνθάζεηο ηνπ ΣηΔ, πξβι. ΠΔ 

642/94, Ν&Φ 1995, ζ. 140. 

http://www.wwf.gr/
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θπζηθνχ πεξηβάιινληνο. Η αλάγθε δε πξνζηαζίαο ησλ ρψξσλ απηψλ θαζίζηαηαη 

ζπλερψο επηηαθηηθψηεξα, θαζ' ν κέηξνλ επηρεηξείηαη, θαλεξψο ή ζπγθεθαιπκέλσο, 

θαιθίδεπζηο ηεο εθηάζεσο απηψλ πξνο επηδίσμηλ άιισλ δεκνζίσλ ζθνπψλ έλεθελ ηνπ 

ππεξφγθνπ θφζηνπο ησλ απαιινηξηψζεσλ εηο ηελ ζχγρξνλνλ πφιηλ. Τνηνπηνηξφπσο ε 

δηαηήξεζηο ησλ ρψξσλ απηψλ απνηειεί πιένλ πςίζηελ πξνηεξαηφηεηα δηα ηελ 

πξνζηαζίαλ ηεο πνηφηεηνο ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, εηο ηξφπνλ ψζηε θαη ειαρίζηεο 

ηνηαχηεο εθηάζεσο ε απψιεηα λα ινγίδεηαη αλεπίηξεπηνο επηδείλσζηο ηνπ νηθηζηηθνχ 

πεξηβάιινληνο. Εληεχζελ έπεηαη φηη δχλαηαη κελ ν λνκνζέηεο, εηο ην πιαίζηνλ αζηηθψλ 

αλαπιάζεσλ, λα πξνβαίλεη εηο αλαδηάηαμηλ ησλ ρψξσλ απηψλ, αιιά κφλνλ ππφ ηνλ 

απαξάβαηνλ φξνλ φηη εθ ησλ αλαπιάζεσλ ηνχησλ δελ ζα κεηνχηαη νπδ' επ, ειάρηζηνλ ε 

έθηαζηο ησλ θνηλνρξήζησλ ηνχησλ ρψξσλ, ηνπζ' φπεξ ππφθεηηαη εηο ηνλ πιήξε έιεγρνλ 

ηνπ αθπξσηηθνχ δηθαζηνχ. Υπφ ηελ έλλνηαλ απηήλ, δχλαηαη κελ εηο ην πιαίζηνλ 

αλαπιάζεσο ηηλα πξαγκαηνπνηείηαη "αληαιιαγή" θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ κε 

νηθνδνκήζηκνλ ηνηνχηνλ, θαζ' ελ θνηλφρξεζηνο ρψξνο, απνραξαθηεξηδφκελνο, 

θαζίζηαηαη νηθνδνκήζηκνο έλαληη αθνξηζκνχ ίζεο εθηάζεσο νηθνδνκεζίκνπ ρψξνπ εηο 

θνηλφρξεζηνλ. Πιελ, φκσο, θαηά ηαο θεηκέλαο δηαηάμεηο λφκσλ, δηα κελ 

απνραξαθηεξηζκφλ θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ αξθεί ε λνκφηππνο ηξνπνπνίεζηο ηνπ νηθείνπ 

ζρεδίνπ πφιεσο, ελψ δηα ηελ κεηαηξνπήλ νθνδνκεζίκνπ ρψξνπ εηο θνηλφρξεζηνλ 

απαηηείηαη θαη ε ζπληέιεζηο ηεο νηθείαο απαιινηξηψζεσο. Ελππάξρεη νχησ εηο ηελ 

εηξεκέλελ "αληαιιαγήλ" ν θίλδπλνο πξνζσξηλήο ή θαη νξηζηηθήο απσιείαο ηνπ 

αθνξηζζέληνο θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ, εηο ελ πεξίπησζηλ ήζειε θαζπζηεξήζεη ή δελ ήζειε 

πξαγκαηνπνηεζεί ε ζπληέιεζηο ηεο νηθείαο απαιινηξηψζεσο. Επνκέλσο, είλαη πξφδεινλ 

φηη ζηνηρεηψδεο εγγχεζηο πξνο δηαζθάιηζηλ ηεο θαηά ηα άλσ ζπληαγκαηηθψο 

πξνζηαηεπνκέλεο εθηάζεσο ησλ αζηηθψλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ απνηειεί ν ζεβαζκφο 

ηνπ θαλφλνο "πξάζηλν αληί πξαζίλνπ". Πξαθηηθψο ηνχην ζεκαίλεη φηη, θαηά ηελ 

ζχκθσλνλ πξνο ην Σχληαγκα έλλνηαλ ησλ νηθείσλ δηαηάμεσλ λφκσλ, ν 

απνραξαθηεξηζκφο θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ εηο ην πιαίζηνλ αλαπιάζεσο ηειεί ππφ ηνλ 

απηνλφεηνλ φξνλ ηεο ζπληειέζεσο ηεο απαιινηξηψζεσο ηνπ αθνξηδνκέλνπ, εηο 

αληηζηάζκηζίλ ηνπ, νηθνδνκεζίκνπ ρψξνπ, κε αξθνχζεο ηεο απιήο θεξχμεσο ηεο 

απαιινηξηψζεσο, ε νπνία εκπεξηέρεηαη εηο ηελ ηξνπνπνίεζηλ ηνπ ζρεδίνπ πφιεσο...». 

Αληηκεησπίδνληαο, ε λνκνινγία, ηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο πξαζίλνπ σο 

ππνθαηάζηαην ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, ηνπο ππήγαγε ζην πεδίν ηεο 

ζπληαγκαηηθήο πξνζηαζίαο ηνπ άξζξνπ 24 παξ. 2 Σ., ζέηνληαο φξνπο ηφζν γηα ηνλ 
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απνραξαθηεξηζκφ ηνπο, φζν θαη γηα ηηο επηηξεπηέο ζηνπο ρψξνπο απηνχο 

επεκβάζεηο.
15

 

2.4 Σα νθέιε πνπ πξνθύπηνπλ από ηνπο θνηλόρξεζηνπο ρώξνπο.  

Ζ ζεκαζία ησλ θνηλνρξεζησλ ρψξσλ ζηελ πφιε είλαη ζεκαληηθή γηα ηελ 

πνηφηεηα δσήο πνπ απνιακβάλνπλ νη θάηνηθνη ζε απηήλ, αθνχ κε ηελ χπαξμή ηνπο: 

 Βειηηψλεηαη ε πνηφηεηα ηνπ αέξα 

 Μεηψλεηαη ε ζεξκνθξαζία  

 Μεηψλνληαη νη θίλδπλνη απφ ηηο πιεκκχξεο 

 Φξεζηκνπνηνχληαη σο ρψξνη αλαςπρήο, ραιάξσζεε, άζιεζεο, 

θνηλσληθήο δσήο.  

 Φξεζηκνπνηνχληαη γηα θχηεπζε θαη βηνπνηθηιφηεηα 

 Βειηηψλεηαη ε εηθφλα ηεο πεξηνρήο θαη απμάλεηαη ε επηζθεςηκφηεηά 

ηεο  

 Φξεζηκνπνηνχληαη σο ρψξνη ζπγθέληξσζεο ζε πεξηπηψζεηο έθηαθηεο 

αλάγθεο φπσο π.ρ ζεηζκνί θαη ππξθαγηέο.  

 

2.5 Σξόπνη απόθηεζεο θνηλόρξεζησλ ρώξσλ  

Σχκθσλα κε ηνλ Αζηηθφ Κψδηθα ηα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα ηα νπνία πξννξίδνληαη 

γηα ιφγνπο δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο απνθηψληαη κε ηνπο αθφινπζνπο ηξφπνπο: 

α) Απφ ην λφκν,  

β) Με ηνλ ραξαθηεξηζκφ ηνπο απφ ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην, ή κε ηε δεκνζίεπζε 

ηεο πξάμεο αλαδαζκνχ θαηά ην λ. 674/77, ή κε ηελ θχξσζε νξηζηηθήο δηαλνκήο 

αθηλήησλ θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ Αγξνηηθνχ Κψδηθα. Ζ πξάμε ηεο δηνηθεηηθήο αξρήο 

πνπ πεξηιακβάλεη ηνλ ηδησηηθφ ρψξν ζην ξπκνηνκηθφ δηάγξακκα ηνπ ζρεδίνπ ή ε 

έγθξηζε ηεο πνιενδνκηθήο κειέηεο κε ηελ νπνία θαζνξίδνληαη νη θνηλφρξεζηνη ρψξνη, 

ηζνδπλακεί κε θήξπμε αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο ησλ ρψξσλ απηψλ. Σηελ 

πεξίπησζε πνπ έλαο ρψξνο πξνζέιαβε γηα πξψηε θνξά ηελ ηδηφηεηα ηνπ 

θνηλνρξήζηνπ θαηφπηλ ραξαθηεξηζκνχ ηνπ απφ ην ηζρχνλ ξπκνηνκηθφ ζρέδην, αλ 

                                                           
15

 Γ. Σηνχηε, Δγρεηξίδην δηθαίνπ πεξηβάιινληνο, 2003, ζ. 65. 
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απηφο αλήθεη θαηά πιήξεο δηθαίσκα ηδηνθηεζίαο ζε άιιν πξφζσπν, ν θνηλφρξεζηνο 

ραξαθηήξαο απνθηάηαη απφ ηελ ζπληέιεζε ηεο απαιινηξίσζεο, ήηνη απφ ηελ 

θαηαβνιή ηνπ πνζνχ ηεο θαζνξηζζείζαο δηθαζηηθά απνδεκίσζεο ζηνπο δηθαηνχρνπο ή 

απφ ηελ θαηάζεζε ηεο απνδεκηψζεσο ππέξ ησλ δηθαηνχρσλ ζην Τακείν 

Παξαθαηαζεθψλ θαη Γαλείσλ. 

β) Με εμαγνξά ηνπ αθηλήηνπ απφ ηνλ Γήκν θαηά ηελ δηαδηθαζία πνπ νξίδεηαη 

ζην άξζξν 191 ηνπ Ν. 3463/2006 εθφζνλ ζπληξέρνπλ νξηζκέλεο πξνυπνζέζεηο φπσο 

πνιενδνκηθή αλαγθαηφηεηα, κνλαδηθφηεηα θαη θαηαιιειφηεηα.    

γ) Με ηε βνχιεζε ηνπ ηδηνθηήηε πνπ ηα ζέηεη ζηελ θνηλή ρξήζε κε 

δηθαηνπξαμία (δηαζήθε, δσξεά) ή κε παξαίηεζε
16

 απφ ηελ θπξηφηεηα γηα λα θαηαζηεί 

θνηλφρξεζην (απαηηείηαη ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν).  

δ) Με ηελ απφ ακλεκνλεχηνπ ρξφλνπ αξραηφηεηα θαηά ην πξντζρχζαλ ηνπ ΑΚ 

δίθαην (vetustas) (ΑΠ 232/92, ΔιιΓ/λε 29.1360, ΑΠ 1427/97, ΔιιΓ/λε 39.853). 

 

 

 

 

 

 

                                                           
16 Σηελ πεξίπησζε, απφθηεζεο ηνπ θνηλφρξεζηνπ ραξαθηήξα κε παξαίηεζε ηνπ 

ηδηνθηήηε απφ ηελ θπξηφηεηα, γίλεηαη λνκνινγηαθψο δεθηφ φηη ε παξαίηεζε απηή 

νθείιεη λα δηελεξγείηαη κε κνλνκεξή δήισζε ηνπ θπξίνπ ελψπηνλ ζπκβνιαηνγξάθνπ 

θαη ππνβάιιεηαη ζε κεηαγξαθή, επεηδή ηείλεη ζε θαηάξγεζε εκπξαγκάηνπ 

δηθαηψκαηνο επί αθηλήηνπ (ΑΠ 242/1994, ΑΠ 200/1981 ΝνΒ 29.1398, ΑΠ 1021/1980 

ΝνΒ 29.339 θ.ά.). Ζ αλάγθε ηήξεζεο ζπκβνιαηνγξαθηθνχ ηχπνπ δελ νξίδεηαη κελ 

ξεηά ζην λφκν, πξνθχπηεη φκσο είηε κε αλάινγε εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ γηα 

παξαίηεζε απφ άιια εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα επί αθηλήησλ (1134, 1169, 1187, 1319 

ΑΚ). 
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2.6 Απόθηεζε αθηλήηνπ γηα δεκηνπξγία θνηλόρξεζηνπ ρώξνπ κε αγνξά.  

Πξνθεηκέλνπ έλαο Γήκνο λα απνθηήζεη αθίλεην κε ηε δηαδηθαζία εμαγνξάο ηνπ, ζα 

πξέπεη λα ζπληξέρνπλ ζνβαξνί πνιενδνκηθνί ιφγνη γηα ηελ απφθηεζε ηνπ αθηλήηνπ, 

πξφζεζε θαη νηθνλνκηθή δπλαηφηεηα ηνπ Γήκνπ λα θαηαβάιιεη ην ηίκεκα ζηνπο 

δηθαηνχρνπο.  Γηα ηελ απφθηεζε αθηλήηνπ κε αγνξά ην λνκηθφ πιαίζην έρεη σο εμήο:  

Άξζξν 186 ηνπ Ν. 3463/2006. Δθπνίεζε αθηλήησλ.  

Σχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζην άξζξν 186 ηνπ Ν. 3463/2006 (Γ.Κ.Κ.) φπσο ηζρχεη: 

"1. Η εθπνίεζε δεκνηηθψλ αθηλήησλ επηηξέπεηαη κφλν γηα σθέιεηα ηνπ δήκνπ, κε 

εηδηθά αηηηνινγεκέλε απφθαζε ηνπ Δεκνηηθνχ Σπκβνπιίνπ πνπ ιακβάλεηαη κε 

πιεηνςεθία ησλ 2/3 ηνπ ζπλνιηθνχ αξηζκνχ ησλ κειψλ ηνπ. Γηα απνθάζεηο ηνπ 

Δεκνηηθνχ Σπκβνπιίνπ πνπ ιακβάλνληαη θαη` εθαξκνγή δηαηάμεσλ ηνπ λ. 

3463/2006 θαη παξαπέκπνπλ ζην άξζξν 186, αξθεί ε απφιπηε πιεηνςεθία ηνπ 

ζπλνιηθνχ αξηζκνχ ησλ κειψλ ηνπ.  

2. Ο Δήκνο ή ε Κνηλφηεηα δηαζέηνπλ ην πξντφλ ηεο εθπνίεζεο απνθιεηζηηθά θαη 

κφλν γηα ηελ εθπιήξσζε ηνπ ζθνπνχ, γηα ηνλ νπνίν έγηλε ε εθπνίεζε. Αλ ηπρφλ 

απνκέλεη ππφινηπν, δηαηίζεηαη γηα ηελ εθηέιεζε έξγσλ. Απνθιείεηαη ε δηάζεζε ηνπ 

ππνινίπνπ γηα ηελ θάιπςε ιεηηνπξγηθψλ αλαγθψλ. 

3. Η εθπνίεζε γίλεηαη κε δεκνπξαζία. 

4. Με εηδηθά αηηηνινγεκέλε απφθαζε ηνπ δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ, πνπ 

ιακβάλεηαη κε ηελ απφιπηε πιεηνςεθία ηνπ ζπλνιηθνχ αξηζκνχ ησλ κειψλ  

ηνπ, επηηξέπεηαη ε απεπζείαο θαη ρσξίο δεκνπξαζία εθπνίεζε δεκνηηθψλ ή 

θνηλνηηθψλ αθηλήησλ ζην Δεκφζην, ζε άιινπο Οξγαληζκνχο Τνπηθήο 

ΑπηνΔηνίθεζεο, ζε επηρεηξήζεηο ησλ Οξγαληζκψλ Τνπηθήο ΑπηνΔηνίθεζεο, ζε 

λνκηθά πξφζσπα δεκνζίνπ δηθαίνπ θαη ζε νξγαληζκνχο θαη επηρεηξήζεηο θνηλήο 

σθέιεηαο, γηα ηελ εθηέιεζε έξγσλ ηνπ πξνγξάκκαηφο ηνπο. 

5. Τν ηίκεκα ησλ αθηλήησλ ηεο πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπ θαζνξίδεηαη απφ 

επηηξνπή, πνπ ζπγθξνηείηαη κε απφθαζε ηνπ δεκάξρνπ ή πξνέδξνπ ηεο Κνηλφηεηαο 

θαη απνηειείηαη απφ δχν δεκνηηθνχο ή θνηλνηηθνχο ζπκβνχινπο, πνπ ππνδεηθλχνληαη 
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απφ ην δεκνηηθφ ή θνηλνηηθφ ζπκβνχιην θαη απφ έλαλ κεραληθφ, πνπ νξίδεηαη απφ ην 

δήκαξρν ή ηνλ πξφεδξν ηεο Κνηλφηεηαο θαη πξνέξρεηαη απφ ηελ ηερληθή ππεξεζία 

ηνπ Οξγαληζκνχ Τνπηθήο ΑπηνΔηνίθεζεο, εθφζνλ ππάξρεη ή  

αλ δελ ππάξρεη απφ ηελ Τερληθή Υπεξεζία Δήκσλ θαη Κνηλνηήησλ (Τ.Υ.Δ.Κ) ή απφ 

άιιε δεκφζηα ππεξεζία. Πξφεδξνο ηεο επηηξνπήο, νξίδεηαη έλαο απφ ηνπο 

δεκνηηθνχο ή θνηλνηηθνχο ζπκβνχινπο κε ηελ απφθαζε ζπγθξφηεζεο. Με ηελ ίδηα  

απφθαζε νξίδεηαη δεκνηηθφο ή θνηλνηηθφο ππάιιεινο γξακκαηέαο ηεο επηηξνπήο. 

Σηνπο Οξγαληζκνχο Τνπηθήο ΑπηνΔηνίθεζεο πνπ ιεηηνπξγνχλ ηνπηθά ζπκβνχιηα θαη 

πάξεδξνη ζηελ επηηξνπή κεηέρεη αληί ηνπ δεπηέξνπ ζπκβνχινπ, ν πξφεδξνο ηνπ 

νηθείνπ ηνπηθνχ ζπκβνπιίνπ ή ν νηθείνο πάξεδξνο. 

6. Γηα ηελ θαηάξηηζε ζχκβαζεο κεηαβίβαζεο ηεο θπξηφηεηαο αθηλήησλ ή ζχζηαζεο 

επ` απηψλ εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ, εθφζνλ ζπκβάιιεηαη Δήκνο ή Κνηλφηεηα 

απαηηείηαη εθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο, ε νπνία γίλεηαη απφ ην Σψκα Οξθσηψλ 

Εθηηκεηψλ, ζηελ πεξίπησζε πνπ ε αμία απηή ππεξβαίλεη ην ρξεκαηηθφ φξην πνπ 

θαζνξίδεηαη θάζε θνξά απφ ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο. 

7. Κάζε άιιε δηάηαμε, πνπ ξπζκίδεη θαηά δηαθνξεηηθφ ηξφπν ηελ εθηίκεζε ηεο  

αγνξαίαο αμίαο ησλ αθηλήησλ, παχεη λα ηζρχεη. 

8. Τα έμνδα κεηαβίβαζεο ηνπ αθηλήηνπ βαξχλνπλ ηνλ αγνξαζηή. 

9. Οη δηαηάμεηο ηεο παξαγξάθνπ 4 εθαξκφδνληαη θαη γηα θαηεγνξίεο ζπλεηαηξηζκψλ 

πνπ θαζνξίδνληαη κε πξνεδξηθά δηαηάγκαηα πνπ εθδίδνληαη χζηεξα  

απφ πξφηαζε ηνπ Υπνπξγνχ Εζσηεξηθψλ, Δεκφζηαο Δηνίθεζεο θαη Απνθέληξσζεο 

θαη ηνπ θαηά πεξίπησζε αξκφδηνπ Υπνπξγνχ. Με ηα ίδηα δηαηάγκαηα κπνξνχλ λα  

πξνζδηνξίδνληαη θαη νη πξνυπνζέζεηο ηεο απεπζείαο εθπνίεζεο. 

10. Ο πιεηνδφηεο ζε δεκνπξαζία πνπ δηελεξγήζεθε γηα ηελ εθπνίεζε δεκνηηθνχ ή  

θνηλνηηθνχ αθηλήηνπ κπνξεί σο ηελ θαηάξηηζε ηεο ζρεηηθήο ζχκβαζεο λα ππνδείμεη 

εηαηξεία ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο σο αγνξάζηξηα, ππφ ηνλ φξν, φηη ν αλσηέξσ 

πιεηνδφηεο ζα έρεη, ήδε, πξνζπκθσλήζεη ηε Φξεκαηνδνηηθή κίζζσζε ηνπ ελ ιφγσ 

αθηλήηνπ κε ηελ ππνδεηθλπφκελε απφ απηφλ εηαηξεία ρξεκαηνδνηηθήο  

Μίζζσζεο».  
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Με ηελ παξ. 1 ηεο ππνπαξ. Γ 11 ηνπ Ν. 4152/2013 (Α΄107) θαηαξγήζεθε ην Σψκα 

Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ. Σχκθσλα κε ηελ παξ. 2 ηεο ππνπαξ. Γ.11 ηνπ Ν. 4152/2013 

φπνπ ζηελ θείκελε λνκνζεζία, αλαθιεξεηαη ην Δηδηθφ Σψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ 

(Σ.Ο.Δ) λνείηαη εθεμήο ην ζχλνιν ησλ πηζηνπνηεκέλσλ εθηηκεηψλ ηνπ Ν. 

4152/2013. Σχκθσλα κε ηελ παξ. 4 ηεο ππνπαξ. Γ.11 ηνπ Ν. 4152/2013 απφ ηελ 

έλαξμε ηζρχνο ηνπ Ν. 4152/2013 (εκεξ. 09.05.2013), ην Σ.Ο.Δ παχεη λα 

αλαιακβάλεη λέεο ππνζέζεηο εθηηκήζεσλ. Σπλεπψο απφ ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ Ν. 

4152/2013 (09.05.2013) νη εθηηκήζεηο γίλνληαη απφ εθηηκεηέο πνπ είλαη 

εγγεγξακκέλνη ζην Μεηξψν Πηζηνπνηεκέλσλ Δθηηκεηψλ ην νπνίν ηεξείηαη ζηελ 

Γηεχζπλζε Τνκέσλ Παξαγσγήο ηεο Γεληθήο Γηεχζπλζεο Οηθνλνκηθήο πνιηηηθήο 

ηνπ Υπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ.  

Άξζξν 191 ηνπ Ν. 3463/2006. Αγνξά αθηλήησλ.  

Σχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζηελ παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 191 ηνπ Ν. 3463/2006 (Γ.Κ.Κ), 

φπσο αληηθαηαζηάζεθε κε ηελ παξ. 12 ηνπ άξζξνπ 20 ηνπ Ν. 3731/2008 (Α΄263) 

θαη ηζρχεη ζήκεξα:  

"1. Οη δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 186 εθαξκφδνληαη αλαιφγσο γηα ηελ αγνξά ηδησηηθψλ 

αθηλήησλ εθ κέξνπο ησλ Δήκσλ θαη ησλ Κνηλνηήησλ. Εηδηθά ζηελ πεξίπησζε 

αγνξάο αθηλήηνπ, φπνπ ζχκθσλα κε ηελ παξάγξαθν 6 ηνπ άξζξνπ 186 ηνπ Κψδηθα 

Δήκσλ θαη Κνηλνηήησλ απαηηείηαη ε εθηίκεζε
17

 ηεο αγνξαίαο αμίαο ηνπ απφ ην 

Σψκα Οξθσηψλ Εθηηκεηψλ σο πξνυπφζεζε γηα ηελ θαηάξηηζε ηεο ζχκβαζεο 

κεηαβίβαζεο ηεο θπξηφηεηαο, ην Δεκνηηθφ ή Κνηλνηηθφ Σπκβνχιην, κε απφθαζε ηνπ 

πνπ ιακβάλεηαη κε ηελ πιεηνςεθία επί ηνπ ζπλφινπ ησλ κειψλ ηνπ, κπνξεί λα θξίλεη 

φηη ην αθίλεην απηφ είλαη ην κφλν θαηάιιειν γηα ηελ εθπιήξσζε δεκνηηθνχ ή 

θνηλνηηθνχ ζθνπνχ θαη λα απνθαζίζεη ηελ απεπζείαο αγνξά. Όπνπ, φκσο, δελ 

πξνβιέπεηαη ε εθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ θαη` άξζξν 186 παξ. 6 ηνπ 

ΔΚΚ, ηφηε ε θξίζε πεξί ηνπ φηη ην αθίλεην είλαη ην κφλν θαηάιιειν, θαζψο θαη ε 

απφθαζε γηα ηελ απεπζείαο αγνξά, ιακβάλνληαη κε πιεηνςεθία ησλ 2/3 ησλ κειψλ 

ηνπ Δεκνηηθνχ ή Κνηλνηηθνχ Σπκβνπιίνπ." 

Άξζξν 75 ηνπ Ν. 3463/2006. Αξκνδηόηεηεο.  

                                                           
17

 Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ πξέπεη λα ππεξβαίλεη ην πνζφ ησλ 58.694,06 επξψ.  
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Σχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζηελ παξ. Η πεξ. γ1 ηνπ άξζξνπ 75 ηνπ Ν. 3463/2006 

(Γ.Κ.Κ), φζνλ αθνξά ηηο αξκνδηφηεηεο ησλ Γήκσλ ζηνλ ηνκέα Πνηφηεηαο Εσήο 

θαη Δχξπζκεο Λεηηνπξγίαο ησλ Πφιεσλ θαη ησλ Οηθηζκψλ πεξηιακβάλεηαη θαη:  

«1. Η εμαζθάιηζε θαη δηαξθήο βειηίσζε ησλ ηερληθψλ θαη θνηλσληθψλ ππνδνκψλ ζηηο 

πφιεηο θαη ηα ρσξηά φπσο ε θαηαζθεπή, ζπληήξεζε θαη δηαρείξηζε ζπζηεκάησλ 

χδξεπζεο, αθαιάησζεο, ηειεζέξκαλζεο, έξγσλ ειεθηξνθσηηζκνχ ησλ θνηλφρξεζησλ 

ρψξσλ, ε δεκηνπξγία ρψξσλ πξαζίλνπ, ρψξσλ αλαςπρήο, πιαηεηψλ θαη ινηπψλ 

ππαίζξησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ». 

Μεηά απφ ηελ εθηίκεζε θαη ηε γλσκνδφηεζε ηεο αξκφδηαο Γηεχζπλζεο Σρεδίνπ 

Πφιεσο θαη Αζηηθνχ Πεξηβάιινληνο, ε Γηεχζπλζε Γεκνηηθήο Πεξηνπζίαο εηζεγείηαη 

ζην Γεκνηηθφ Σπκβνχιην ηελ απεπζείαο αγνξά ηνπ αθηλήηνπ. Ζ γλσκνδφηεζε ηεο 

Γηεχζπλζεο Σρεδίνπ Πφιεσο θαη Αζηηθνχ Πεξηβάιινληνο πξέπεη λα αηηηνινγεί 

εηδηθώο ηε ιεηηνπξγηθόηεηα ηνπ αθηλήηνπ (ζθνπηκόηεηα), ηελ κνλαδηθόηεηά ηνπ 

θαη ηελ θαηά ηνλ θαιιίηεξν ηξόπν ηθαλνπνίεζε ησλ αλαγθώλ ησλ δεκνηώλ 

(πνιενδνκηθή αλαγθαηόηεηα θαη κνλαδηθόηεηα).  

Καηόπηλ ηεο εηζήγεζεο ηεο ππεξεζίαο ην Γεκνηηθό πκβνύιην ηνπ νηθείνπ 

Γήκνπ θαιείηαη λα ιάβεη απόθαζε γηα ηελ απεπζείαο εμαγνξά. Η πξόζεζε θαη ε 

νηθνλνκηθή δπλαηόηεηα ηνπ νηθείνπ Γήκνπ ή άιινπ θνξέα γηα ηελ άκεζε 

θαηαβνιή ηνπ ηηκήκαηνο ζηνπο δηθαηνύρνπο ζα απνδεηθλύεηαη κε ηελ ζρεηηθή 

δέζκεπζε ζε εηδηθό θσδηθό ζηνλ πξνππνινγηζκό ηνπ νηθείνπ Γήκνπ.    
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Γηαδηθαζία 

εμαγνξάο  

Βήκαηα 

1.  Αίηεκα  

2.  Δθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο 

3.  Δηζήγεζε ηεο αξκφδηαο ππεξεζίαο (πνιενδνκηθή αλαγθαηφηεηα 

θαη κνλαδηθφηεηα) 

4.  Απφθαζε Γεκνηηθνχ Σπκβνπιίνπ 

5.  Καηάξηηζε ζρεηηθνχ ζπκβνιαίνπ κεηαβίβαζεο θπξηφηεηαο 

αθηλήηνπ θαη κεηαγξαθήο απηνχ. 

 

Σην θεθάιαην πνπ αθνινπζεί κειεηάηαη ε πεξίπησζε εμαγνξάο αθηλήηνπ απφ ηνλ 

Γήκν Ζξαθιείνπ γηα δεκηνπξγία θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ πιαηείαο θαη νδνχ γηα ηελ 

θάιπςε πνιενδνκηθψλ αλαγθψλ ηεο πεξηνρήο Κάησ Χαιηδίνπ.  
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 3.  

Μειέηε πεξίπησζεο – Δμαγνξά αθηλήηνπ απφ Γήκν.  

Απεπζείαο αγνξά ηνπ νηθνπέδνπ επί ησλ νδώλ Καδαληδάθε, Λνγνζεηίδε, 

Αξγπξνπνύινπ θαη Παπατσάλλνπ ζην Κάησ Φαιίδη από ηνλ Γήκν Ηξαθιείνπ.  

 

 

Πηγή:google earth.  

 

Πηγή:google earth.  
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Ο Γήκνο Ηξαθιείνπ  

 

Σν έκβιεκα ηνπ Γήκνπ.  

Ο Γήκνο Ζξαθιείνπ Αηηηθήο αλήθεη ζην πνιενδνκηθφ ζπγθξφηεκα Αζελψλ, ζην 

βφξεην ηνκέα.  Έρεη έθηαζε 4.652 η. ρικ, πςφκεηξν 150 κ. θαη πιεζπζκφ ζχκθσλα κε 

ηελ ηειεπηαία απνγξαθή ηνπ 2011, 49.642 θαηνίθνπο.  

Σηελ αξραία Διιάδα, ην Ζξάθιεην απνηεινχζε έλαλ απφ ηνπο δήκνπο 

ηνπ Κιεηζζέλε κε ην φλνκα Ηθηζηηάδαη ή Ζθαηζηηάδαη. Σηα βφξεηα ηνπ πξναζηίνπ 

ππήξρε ην ηεξφ ηνπ Ζξαθιή, απφ φπνπ πήξε θαη ην λεφηεξν φλνκά ηνπ. 

Απφ ην θέληξν ηνπ δήκνπ δηέξρεηαη ν ειεθηξηθφο ζηδεξφδξνκνο απφ ηνλ νκψλπκν 

Σηαζκφ Ζξαθειείνπ. Τν 2004 θαηαζθεπάζηεθε θαη ν  ζηαζκφο Ζξαθιείνπ ηνπ 

πξναζηηαθνχ ζηδεξνθξφκνπ πνπ εμππεξεηεί ηε βφξεηα πιεπξά ηνπ δήκνπ. Γηαζέηεη 

αξθεηέο ιεσθνξεηαθέο γξακκέο πξνο ηνπο φκνξνπο δήκνπο, θαζψο θαη δεκνηηθή 

ζπγθνηλσλία κε αθεηεξία ην ζηαζκφ ηνπ ειεθηξηθνχ. 

Ο παξαδνζηαθφο νηθηζκφο ηνπ Ζξαθιείνπ αλαπηχρζεθε ζην δπηηθφ ηκήκα ηνπ δήκνπ, 

πιεζίνλ ηεο Λεσθφξνπ Ζξαθιείνπ πνπ παξείρε πξφζβαζε απφ ηελ Αζήλα θαη ηε Νέα 

Ησλία. Τν θέληξν κεηαηνπίζηεθε ζην Νέν Ζξάθιεην, ζπλνηθία ε νπνία αλαπηχρζεθε 

ζην αλαηνιηθφ ηκήκα ηνπ δήκνπ, γχξσ απφ ηνλ νκψλπκν ζηαζκφ ηνπ ειεθηξηθνχ 

ζηδεξνδξφκνπ, ελψ ζηε βφξεηα πιεπξά, γχξσ απφ ηνλ Πξάζηλν Λφθν αλαπηχρζεθε 

ην Άλσ Ζξάθιεην, ελψ ε ζπλνηθία ε νπνία ζπλνξεχεη κε ηε Μεηακφξθσζε είλαη 

γλσζηή σο Καλαπίηζα. Ζ παξαγσγηθή δψλε βξίζθεηαη ζηε βνξεηναλαηνιηθή πιεπξά, 

άλσζελ ηεο Αηηηθήο Οδνχ. 

Τν Ζξάθιεην Αηηηθήο πεξηβάιιεηαη απφ ηνπο δήκνπο Ακαξνπζίνπ, Νέαο Ησλίαο, 

Μεηακφξθσζεο θαη Πεχθεο. 

https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9A%CE%BB%CE%B5%CE%B9%CF%83%CE%B8%CE%AD%CE%BD%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%99%CF%86%CE%B9%CF%83%CF%84%CE%B9%CE%AC%CE%B4%CE%B5%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%97%CF%81%CE%B1%CE%BA%CE%BB%CE%AE%CF%82_(%CE%BC%CF%85%CE%B8%CE%BF%CE%BB%CE%BF%CE%B3%CE%AF%CE%B1)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%8D%CF%83%CE%B9
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%AE%CE%BC%CE%BF%CF%82_%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CE%A0%CE%B5%CF%8D%CE%BA%CE%B7%CF%82


21 
 

Πεγή: www.iraklio.gr,Δύινγερξήζε/Trademark, 

https://el.wikipedia.org/w/index.php?curid=206878 

  

http://www.iraklio.gr,Εύλογηχρήση/Trademark
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Λίγα ιόγηα γηα ηελ πνιενδνκηθή αλαγθαηόηεηα δεκηνπξγίαο θνηλνρξήζηνπ ρώξνπ 

ζηνλ Γήκν Ηξαθιείνπ.  

Π.Γ 31-01-1987 «Έγθξηζε πνιενδνκηθήο κειέηεο ηεο πεξηνρήο Κάησ Χαιίδη ησλ 

Γήκσλ Νένπ Ζξαθιείνπ θαη Ακαξνπζίνπ Αηηηθήο θαη ηξνπνπνίεζε ηνπ 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ζε ζπλερφκελε πεξηνρή».  

Με ην άξζξν 1 ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ εγθξίζεθε ην πνιενδνκηθφ ζρέδην ηεο 

πεξηνρήο Κάησ Χαιίδη ησλ δήκσλ Ζξαθιείνπ θαη Ακαξνπζίνπ (Ννκνχ Αηηηθήο) ηεο 

νπνίαο ην κεγαιχηεξν ηκήκα ηεο έρεη ραξαθηεξηζζεί σο ππθλνδνκεκέλν κε ηελ ππ' 

αξηζκφλ 83837/3567/1986 απφθαζε ηνπ Υπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο Φσξνηαμίαο θαη 

Γεκνζίσλ Έξγσλ κε ηνλ θαζνξηζκφ νηθνδνκήζηκσλ ρψξσλ, νδψλ πεδνδξφκσλ, 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ - πξαζίλνπ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ - πιαηείαο ρψξσλ 

ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ, ρψξνπ γπκλαζίνπ - ιπθείνπ δεκνηηθνχ - λεπηαγσγείνπ, 

παηδηθνχ ζηαζκνχ, θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ - παηδηθήο γσληάο, θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ - 

πιαηείαο - ρψξνπ ηεξνχ λανχ.  
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Ο Γήκνο Ζξαθιείνπ αληηιακβαλφκελνο ηελ αλαγθαηφηεηα αγνξάο αθηλήηνπ κε ζθνπφ 

ηε δηακφξθσζε πιαηείαο θαη νδνχ ζηα ζηα Ο.Τ 406, 406Α θαη 407 γηα ηελ θάιπςε 

ησλ πνιενδνκηθψλ αλαγθψλ ηεο πεξηνρήο ηνπ έιαβε ην έηνο 2016 ηελ απόθαζε γηα 

απεπζείαο αγνξά αθηλήηνπ. Η επηινγή ηνπ ελ ιόγσ αθηλήηνπ ζηελ πεξηνρή δελ 

ήηαλ ηπραία.  

Ζ πξψηε απφθαζε γηα ηελ δέζκεπζε ηνπ ελ ιφγσ νηθνπέδνπ πξνο απαιινηξίσζε 

ιφγσ ξπκνηνκίαο (δηακφξθσζε πιαηείαο θαη νδνχ θαη πξνζθπξσηέα ηκήκαηα) απφ 

ηνλ Γήκν ρξνλνινγείηαη απφ ην 1960, κε ην απφ 26-6-1960 Π.Γ (100Γ/18-07-1960) 

«Πεξί ηξνπνπνηήζεσο θαη επεθηάζεσο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ Ζξαθιείνπ Αηηηθήο 

θαη θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο απηνχ» ηνπ νηθνπέδνπ δφκεζεο.  

Σηε ζπλέρεηα κε απφθαζε ηνπ Ννκάξρε, ην έηνο 1992, ην ελ ιφγσ ζρέδην πφιεο 

ηξνπνπνηήζεθε (685Γ/18-6-1993), δηαηεξήζεθε φκσο ε ξπκνηνκηθή απαιινηξίσζε 

κε δηαθνξνπνηεκέλε κνξθή (δηακφξθσζε πιαηείαο, νδνχ θαη πεδνδξφκνπ θαη 

πξνζθπξσηέα ηκήκαηα.  

Γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ζπληάρζεθε ε κε αξ. 23/2002 πξάμε 

πξνζθχξσζεο θαη αλαινγηζκνχ απνδεκίσζεο ηεο Γ/λζεο Πνιενδνκίαο ηεο 

Ννκαξρίαο Αζελψλ. Με ηελ πξάμε απηή πξνέθπςαλ ππνρξεψζεηο ησλ παξφδησλ 

ηδηνθηεηψλ ζην πξνο απαιινηξίσζε αθίλεην. Ζ ππνρξέσζε ηνπ Γήκνπ πξνο ην ππφ 

απαιινηξίσζε αθίλεην ήηαλ ζπλνιηθά 760,79 η.κ , γηα ηα νπνία θαη θαηέβαιιε κε 

ρξεκαηηθφ έληαικα ην πνζφ ησλ 380.395,00 επξψ. Γελ έθαλαλ φκσο ην ίδην θαη νη 

παξφδηνη ηδηνθηήηεο θαη ζηε ζπλέρεηα εθδφζεθε ε κε αξ. 5419/2009 απφθαζε 

Γηνηθεηηθνχ Πξσηνδηθείνπ Αζελψλ γηα ηελ απηνδηθαίσο επειζνχζα άξζε ηεο 

απαιινηξίσζεο ηνπ αθηλήηνπ 

Σηε ζπλέρεηα ην Γεκνηηθφ Σπκβνχιην ην 2010 απνθάζηζε ηελ ηξνπνπνίεζε ηνπ 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Ζξαθιείνπ γηα επαλεπηβνιή ηεο 

απαιινηξίσζεο. Δζηάιε ν θάθεινο ζηηο αξκφδηεο Γηεπζχλζεηο Πνιενδνκίαο ηνπ 

Γήκνπ θαη Φσξηθνχ Σρεδηαζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο ηεο Πεξηθέξεηαο Αηηηθήο.  

Μεηά απφ ζρεηηθή εηζήγεζε ην ΣΥΠΟΘΑ γλσκνδφηεζε γηα ηελ απφξξηςε ηεο 

πξφηαζεο ηνπ Γήκνπ Ζξαθιείνπ γηα κεξηθή επαλεπηβνιή ηεο απαιινηξίσζεο ζηα 

Ο.Τ 406, 406Α, 407.  
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Τελ άξζε ηεο ξπκνηνκηθήο απαιινηξίσζεο ζε ζπκκφξθσζε ηεο δηθαζηηθήο 

απφθαζεο θαη ζηνλ απνραξαθηεξηζκφ ηεο αλσηέξσ ηδηνθηεζίαο απφ θνηλφρξεζην 

ρψξν, νδφ πεδφδξνκν θαη πξνζθπξσηέα ηκήκαηα.   

Τελ έγθξηζε ηξνπνπνίεζεο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ζηα Ο.Τ 406, 406Α, 407, ην 

ραξαθηεξηζκφ ηκήκαηνο πεδνδξφκνπ, ηκήκαηνο νδνχ, νηθνδνκήζηκνπ ρψξνπ θαη 

πξνζθπξσηέαο έθηαζεο.  

Έηζη έγηλε άξζε θαη κεξηθή επαλεπηβνιή ξπκνηνκηθήο απαιινηξίσζεο ζηα σο άλσ 

νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα θαη ην Γ.Σ απνθάζηζε λα εμεηάζεη ηελ πιένλ ζπκθέξνπζα γηα 

ηνλ Γήκν ιχζε γηα λα παξακείλεη ν ρψξνο θνηλφρξεζηνο.  

Ψο πιένλ ζπκθέξνπζα θαη επσθειή γηα ηνλ Γήκν θξίζεθε ε πεξίπησζε ηεο 

απεπζείαο εμαγνξάο θαη απηφ δηφηη αθελφο κελ επηηεχρζεθε ε πξνζήθνπζα ζπκθσλία 

κεηαμχ ησλ ζπκβαιινκέλσλ κεξψλ, (ηελ νπνία επηζπκνχζαλ θαη νη δχν θαη 

ζπλεξγάζηεθαλ γηα απηφ), κεηά απφ εθηίκεζε ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ απφ 

Πηζηνπνηεκέλν Δθηηκεηή θαζφζνλ ε αμία ππεξέβαηλε ην πνζφ ησλ 58.694,06 επξψ, 

αθεηέξνπ δηφηη κεηά απφ καθξνρξφληα δέζκεπζε ηνπ αθηλήηνπ γηα ηελ δεκηνπξγία 

θνησφρξεησλ ρψξσλ, επηηέινπο απηφ δηλφηαλ ειεχζεξν πξνο θνηλή ρξήζε κε ηελ θαηαβνιή 

ηνπ ηηκήκαηνο ζηνλ ηδηνθηήηε ηνπ ν νπνίνο δελ κπνξνχζε λα ην αμηνπνηήζεη ιφγσ ησλ 

καθξνρξφλησλ δηθαζηηθψλ εκπινθψλ. Απφ πιεπξάο εμνηθνλφκεζεο ρξφλνπ θαίλεηαη φηη ε 

απαεπζείαο εμαγνξά απφ Γήκνπ αθηλήηνπ είλαη ε πιένλ ζπκθεξφηεξε. Τν ίδην θαη απφ 

νηθνλνκηθήο άπνςεο ιφγσ ηνπ φηη ε αμία ηνπ αθηκλήηνπ εθηηκάηαη απφ Πηζηνπνηεκέλν 

Δθηηκεηή. Ζ δπζθνιία ζηελ εθαξκνγή ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ κέζνπ έγθεηηαη ζηελ ηεθκεξίσζε 

ηνπ ιφγνπ ηεο απεπζείαο αγνξάο επεηδή ζα πξέπεη λα ζπληξέρνπλ νη ιφγνη πνιενδνκηθήο 

αλαγθαηφηεηαο θαη θαηαιιειφηεηαο γηα ηνλ ιφγν πνπ πξννξίδεηαη, ε νξζή ηεθκεξίσζή ηνπο 

θαη ε  πξφζεζε θαη νηθνλνκηθή δπλαηφηεηα ηνπ Γήκνπ γηα θαηαβνιή ηνπ ηηκήκαηνο ζηνπο 

δηθαηνχρνπο.  

Έρνληαο αθνινπζήζεη απηή ηελ δηαδηθαζία ν Γήκνο Ζξαθιείνπ έδσζε ηέινο ζε κία 

ηαιαηπσξία ρξφλσλ θαη εγθξίζεθε ε απεπζείαο αγνξά ηνπ αθηλήηνπ η.κ 1450, σο ην 

κφλν θαηάιιειν γηα ην ζθνπφ γηα ηνλ νπνίν πξννξίδεηαη έλαληη πνζνχ πνπ δελ 

ππεξβαίλεη ηηο 630.000 επξψ.  
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πκπεξάζκαηα  

Ζ δηαηήξεζε ή ε δεκηνπξγία θνηλφρξεζησλ ρψξσλ κε ζηφρν ηελ βειηίσζε ηεο 

πνηφηεηαο ηεο δσήο ησλ θαηνίθσλ ησλ αζηηθψλ θέληξσλ θαίλεηαη φηη απνηειεί 

δήηεκα πξσηαξρηθήο ζεκαζίαο θαη πξνεηξαηφηεηαο.   

Τν πξφβιεκα έιιεηςεο ηνπο έρεη δεκηνπξγήζεη ζπλζήθεο αζθπμίαο ζηηο 

κεγαινππφιεηο κε ηελ δσή ησλ θαηνίθσλ ζε απηέο λα ππνβαζκίδεηαη δηαξθψο. Όζεο 

ηδέεο θαη αλ ππάξρνπλ απφ ηνπο εηδηθνχο ηεο πνιενδνκίαο θαη ηεο ρσξνηαμίαο, απφ 

ηνπο αξρηηέθηνλεο θαη απφ φζνπο αθφκε εηδηθνχο επηζηήκνλεο έδεημαλ πξαγκαηηθφ 

ελδηαθέξνλ γηα ηελ πφιε, επηζπκψληαο λα έρεη απηή έλα αλζξψπηλν πξφζσπν, δελ 

αξθνχλ γηα ηελ πινπνίεζε ηνπο φηαλ δελ ππάξρεη ζαθή θαη απνηειεζκαηηθή πνιηηηθή 

βνχιεζε γηα εθαξκνγή ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ.  

Με ή ρσξίο νηθνλνκηθή θξίζε, ε πνιηηείαο δελ αληηκεηψπηζε ηελ πφιε σο έλαλ ρψξν 

ζπλερψο εμειηζζφκελν, κεηαβαιιφκελν, κε δηάζεζε γηα δσή, αλαγλσξίδνληαο ζηελ 

νπζία ηελ αλάγθε ηεο λα απνθηήζεη ή λα θξαηήζεη ηελ θπζηνγλσκία ηεο  θαη λα 

πξνζαξκνζηεί ζηα λέα δεδνκέλα. Δίλαη δε ραξαθηεξηζηηθφ φηη ζηηο ηειεπηαίεο 

δεκνηηθέο εθινγέο 2014, ζρεδφλ νη πεξηζζφηεξνη πνιηηηθνί ζπλδπαζκνί πνπ κεηείραλ 

γηα ηελ αλάδεημε ηνπο ζηα Γεκνηηθά Σπκβνχιηα  είραλ σο ζηξαηεγηθή ηνπο επηιέμεη 

ζπλζήκαηα πνπ αλαθέξνληαλ ζηελ πφιε θαη ην δεκφζην ρψξν, φπσο «…πφιε γηα λα 

δεηο», «…. Βηψζηκε πφιε», «….» «….πξάζηλε πφιε», δίλνληαο έκθαζε ζηελ αλάγθε 

δεκηνπξγίαο ή βειηίσζεο ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ κε ηελ δεκηνπξγία πξαζίλνπ.  

Ννκηθά ππήξμαλ θαη δεκηνπξγήζεθαλ λέα εξγαιεία ελώ άιια παιηά 

πξνζαξκόζηεθαλ ζηηο ζεκεξηλέο απαηηήζεηο. Η πεξίπησζε ηεο εμαγνξάο αθηλήηνπ 

από ΟΤΑ είλαη έλα λνκηθό εξγαιείν πνπ ζα πξέπεη σζηόζν λα ρξεζηκνπνηείηαη ζσζηά 

θαη εθόζνλ ππάξρνπλ νη πξνππνζέζεηο ηεο πνιενδνκηθήο αλαγθαηόηεηαο, 

θαηαιιήιόηεηαο θαη κνλαδηθόηεηαο γηα ηελ δεκόζηα σθέιεηα.  Σε θακία πεξίπησζε 

΄πνκσο δελ κπνξεί λα ππνθαηαζηήζεη θαη ηνπο άιινπο ηξόπνπ απόθηεζεο 

θνηλόρξεζησλ ρώξσλ. Αλ θαη ζε κία πξώηε καηηά δεκηνπξγείηαη ε αίζζεζε όηη ε 

εμαγνξά είλαη ζπκθεξνπζα ηόζν από νηθνλνκηθή άπνςε όζν θαη από πιεπξάο ρξόλνπ 

θαη γξαθεηνθξαηίαο, εληνύηνηο ε θάζε πεξίπησζε εμαγνξάο αθηλήηνπ ζα πξέπεη λα 

θξίλεηαη μερσξηζηά δεδνκέλνπ όηη γηα ην ηδηνθηεζηαθό θαζεζηώο ηεο απεπζείαο 

αγνξάο αθηλήηνπ απαηηείηαη αθξηβήο λνκηθόο έιεγρνο πνπ ζπλήζσο απνθαιύπηεη 

άιιεο λνκηθήο θύζεσο δεηήκαηα ηα νπνία ρξεηάδνληαη επίιπζε. Θα βνεζνύζε 

ηδηαίηεξα ηελ όιε δηαδηθαζία, εάλ είρε νινθιεξσζεί ε δηαδηθαζία ηνπ Κηεκαηνινγίνπ 
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κε ηελ θηεκαηνγξάθεζε ηόζν ηεο ηδησηηθήο όζν θαη ηεο δεκόζηαο πεξηνπζίαο.  

Επνκέλσο, δελ αξθεί κόλν ε ζεσξεηηθή πξνζέγγηζε γηα λα πεξάζεη θάπνηνο από ηελ 

ζεσξία ζηελ πξάμε ή ζεζκηθό πιαίζν πνπ δελ κπνξεί λα πινπνηεζεί άκεζα ή ζε 

εύινγν ρξνληθό δηάζηεκα. Χξεηάδνληαη θαη απνθάζεηο πινπνίεζεο. Καη εθεί θαίλεηαη 

όηη πάζρεη θπξίσο ε δηαδηθαζία.   
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