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Εισαγωγή  
                                                            

   «Η κοινωνική οντότητα ̟ου ̟ροήλθε α̟ό τη συνένωση ̟ερισσότερων κωµών είναι η 

̟όλη, µια κοινωνική οντότητα τέλεια, ̟ου µ̟ορούµε να ̟ούµε ότι ̟έτυχε τελικά την 

ύψιστη αυτάρκεια· συγκροτήθηκε για να διασφαλίζει τη ζωή, στην ̟ραγµατικότητα 

όµως υ̟άρχει για να εξασφαλίζει την καλή ζωή……. Όλα αυτά κάνουν φανερό ότι 

η ̟όλη ανήκει στην κατηγορία των ̟ραγµάτων ̟ου υ̟άρχουν εκ φύσεως και ότι ο 

άνθρω̟ος είναι ένα ον ̟ροορισµένο α̟ό τη φύση να ζει σε ̟όλη (̟ολιτικὸν 

ζῷον)· ο δίχως ̟όλη άνθρω̟ος (θέλω να ̟ω: ο εκ φύσεως δίχως ̟όλη άνθρω̟ος, όχι ο 

δίχως ̟όλη α̟ό κά̟οια τυχαία συγκυρία) ή είναι άνθρω̟ος κατώτερης ̟οιότητας ή 

είναι ένα ον ανώτερο α̟ό τον άνθρω̟ο·». 

                                                                                   Αριστοτέλους, Πολιτικά (Α 2, 5-6) 

Αν είχαµε συνειδητο̟οιήσει την αξία της «̟όλης» στην ̟νευµατική, ηθική, 

κοινωνική, ̟ολιτισµική, οικονοµική εξέλιξη του ανθρώ̟ου, δεν θα είχαµε φτάσει σε 

τέτοιο σηµείο καµ̟ής για την εξέλιξή της, την ̟αρακµή της.......  

Η ύψιστη σηµασία της ̟όλης, του τό̟ου ̟ου θα φιλοξενήσει τον άνθρω̟ο, 

το έµψυχο υλικό αυτής, είναι εµφανής καθώς και η αλληλεξάρτηση της 

̟όλης µε τον άνθρω̟ο διαφαίνεται σε όλη την αρχαιοελληνική φιλοσοφία. 

Στον συλλογισµό όµως αυτό θα σταθούµε στις σκέψεις του Αριστοτέλη, κατά 

τον ο̟οίο µόνο µέσα α̟ό την ̟όλη εξασφαλίζεται η ευδαιµονία του ανθρώ̟ου, 

το «ευ ζην», η ηθική τελείωση, η ανώτερη κοινωνικά, ̟οιοτικά ζωή, την ο̟οία 

θεωρεί ύψιστο αγαθό.  Στον Ε̟ιτάφιο, ο Περικλής µιλά για τη δυνατότητα ατοµικής 

ευτυχίας µόνο στο ̟λαίσιο µιας ευτυχισµένης ̟ολιτείας και ο Σοφοκλής, στην 

Αντιγόνη θα κάνει λόγο για τη δυνατότητα ευδαιµονίας των ̟ολιτών µόνο στο 

̟λαίσιο µιας οργανωµένης και ευτυχισµένης ̟όλεως.  

Το συγκλονιστικό είναι ̟ως το µεγαλύτερο µέρος της ̟νευµατικής, ηθικής και 

̟ολιτικής «διεργασίας», ̟ου ̟εριγράφηκε µε συντοµία ανωτέρω, ε̟ιτελούνταν 

στο ̟λαίσιο ενός ανοικτού δηµόσιου χώρου, της «Αγοράς».   

Στις µέρες µας ,  το µοντέλο το ο̟οίο θα «δώσει τον χώρο» για να µ̟ορέσει η «̟όλη» 

να ε̟ιτελέσει τις λειτουργίες αυτές, είναι αυτό της «βιώσιµης» ̟όλης, της  ̟όλης ό̟ου 

κάθε δηµόσια ̟ολιτική θα δρα µε γνώµονα την αρχή της αειφορίας, την 

εξυ̟ηρέτηση της λειτουργικότητας και ανά̟τυξης των οικισµών και την 

εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων διαβίωσης των ανθρώ̟ων.  

Ό̟ως αναφέρθηκε µε έναυσµα την ακµή της αρχαίας ελληνικής ̟όλης, σηµαντικό 

ρόλο στην ε̟ίτευξη της αστικής βιωσιµότητας συντελούν οι κοινόχρηστοι, οι 

δηµόσιοι υ̟αίθριοι χώροι. ∆υστυχώς, όµως,  σήµερα,  ο ε̟ιτελικός αυτός  ρόλος τους 

ως συστατικών στοιχείων της ζωής της ̟όλης και συνακόλουθα της ̟οιότητας του 

̟εριβάλλοντός της είναι σηµαντικά υ̟οβαθµισµένος στα σύγχρονα µητρο̟ολιτικά 
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συγκροτήµατα1. Η α̟ουσία τους, η εγκατάλειψή τους, η αδυναµία λειτουργίας και 

διαχείρισής τους είναι «εκκωφαντική», ιδιαίτερα στο µητρο̟ολιτικό συγκρότηµα 

των Αθηνών.. Η χωροθέτηση, η οργάνωση, η διασύνδεση, η λειτουργία, η διαχείριση των 

ελεύθερων χώρων είναι ζητήµατα ̟ου τίθενται συνήθως µετά την ανά̟τυξη των διαφόρων 

τµηµάτων της ̟όλης2. Για άλλη µία φορά η δια̟ίστωση της έλλειψης χωροταξικού 

σχεδιασµού, ως ̟ροϋ̟άρχοντος του ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού είναι φανερή. Σε 

αυτό το σηµείο ανακύ̟τει και το θέµα της λεγόµενης «σύγκρουσης» της 

ιδιοκτησίας µε το ̟εριβάλλον. Βέβαια, δεν ελλεί̟ουν και οι ̟ερι̟τώσεις κατά τις 

ο̟οίες µεγάλης κλίµακας ̟εριαστικοί ή αστικοί χώροι ̟αραµένουν α̟λώς 

χωροθετηµένοι σε ε̟ί̟εδο ρυθµιστικού ή γενικών ̟ολεοδοµικών σχεδίων 

υφιστάµενοι  α̟ειλές α̟ό µη συµβατά µε αυτούς έργα ή άλλες ανα̟τύξεις. 

Η δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων µ̟ορεί να συντελεστεί µε διάφορα νοµικά 

εργαλεία. Αντικείµενο αυτής της µελέτης α̟οτελεί ένα ειδικότερο εργαλείο 

δηµιουργίας κοινόχρηστων χώρων, αυτό της ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης..  

 Είναι όµως αυτό το εργαλείο το κατάλληλο, για να µ̟ορέσει η σύγχρονη Αθήνα να 

α̟οκτήσει νέα µορφή, να αναµορφωθεί σε  µία «̟όλη-φιλική ̟ρος τους ̟ολίτες», σε 

µία «̟όλη-αστερισµό», σε µία «̟όλη-̟ράσινη» ;; 

Είναι αυτό το ̟ολεοδοµικό εργαλείο κατάλληλο χρονικά, αν σκεφτεί κανείς ̟ως η 

χώρα διανύει τους χρόνους των µνηµονίων ; 

 Ποιά ̟ροβλήµατα ανακύ̟τουν α̟ό την εφαρµογή αυτής ̟ρακτικής ;  

Παράλληλα, θα µελετηθεί η ̟ερί̟τωση συγκεκριµένου ακινήτου στον ∆ήµο 

Αθηναίων, το ο̟οίο τελούσε υ̟ό ρυµοτοµική δέσµευση και έχει ̟ροταθεί α̟ό το 

δηµοτικό συµβούλιο η εξαγορά του. 

Είναι  η  ̟ολεοδοµικά και ̟εριβαλλοντικά ορθή ε̟ιλογή αυτού του ακινήτου ; 

Η δοµή της εργασίας θα είναι η ακόλουθη: 

Στο ̟ρώτο µέρος της εργασίας  (κεφάλαιο 1) θα οριστεί η έννοια του κοινόχρηστου 

χώρου στο εθνικό µας δίκαιο και ̟ως ορίζεται η ιδιοκτησία σε αυτούς, ώστε να γίνει 

στη συνέχεια µια αναφορά στη σύγκρουση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας και του 

δικαιώµατος στο ̟εριβάλλον. Ακολούθως, αφού αναφερθούν εν συντοµία τα οφέλη 

̟ου ̟ροκύ̟τουν (̟εριβαλλοντικά, κοινωνικά) α̟ό την διαµόρφωση κοινόχρηστων 

(δηµόσιων υ̟αίθριων) χώρων, θα γίνει µια συνο̟τική ε̟ισκό̟ηση των νοµικών 

εργαλείων εξασφάλισης τους.  

Στη συνέχεια στο δεύτερο µέρος (κεφάλαιο 2) θα γίνει µια συνο̟τική ̟αρουσίαση 

της ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης, υ̟ό την µορφή όχι τόσο της καταγραφής των 

σταδίων της, αφού αυτά, άλλωστε,  ̟εριγράφονται στον νόµο, αλλά των 

                                                             
1 Τ. Κοσµάκη , «Προς µία Πολιτική Σχεδιασµού ∆ηµόσιων Υπαίθριων Χώρων στο λεκανοπέδιο της 
Αθήνας», 1998 
2 Ως άνω 
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̟ροβληµάτων ̟ου ενέχουν και της ερµηνείας τους ό̟ως έχει δοθεί α̟ό τα δύο 

Ανώτατα ∆ικαστήρια της χώρας, τον Άρειο Πάγο και το Συµβούλιο της Ε̟ικρατείας. 

 Στο (κεφάλαιο 3) θα γίνει η ̟αρουσίαση ̟ερί̟τωσης ακινήτου του ∆ήµου 

Αθηναίων, το ο̟οίο έχει χαρακτηριστεί ως κοινόχρηστος χώρος και για το ο̟οίο 

εκκρεµεί η συντέλεση κηρυχθείσας α̟αλλοτρίωσης. 

Στο τέλος, θα ̟ροβούµε σε συµ̟εράσµατα όσον αφορά στην λειτουργικότητα αυτού 

του θεσµικού εργαλείου της ρυµοτοµικής (αναγκαστικής) α̟αλλοτρίωσης.  
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Μέρος Α 

Κεφάλαιο  1 

Οι Κοινόχρηστοι χώροι 

1.1. Η Έννοια του Κοινόχρηστου χώρου και το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς του 
 

Ο Αστικός Κώδικας (Α.Κ.) στο άρθρο 967 δίνει µια ενδεικτική α̟αρίθµηση των 

̟ραγµάτων κοινής χρήσης: τα ελευθέρως και αενάως ρέοντα ύδατα, οι οδοί και οι 

̟λατείες, ο αιγιαλός, οι λιµένες και οι όρµοι κ.α. Ειδικότερα, κατά το αστικό δίκαιο, 

κοινόχρηστα είναι εκείνα ̟ου ̟ροορίζονται για την εξυ̟ηρέτηση του κοινού, 

δηλαδή εκείνα ̟ου θέτονται στην άµεση διάθεσή του γενικά για χρήση  σύµφωνη µε 

τον ̟ροορισµό του. Ανάλογα µε τη µεταξύ τους συγγένεια, τα κοινόχρηστα 

̟ράγµατα κατατάσσονται σε τέσσερις µεγάλες οµάδες: α) τα δηµόσια ύδατα, β) 

αιγιαλοί και όχθες, γ)δηµόσιες οδοί και δ)δηµόσιοι και ιδιωτικοί κοινόχρηστοι 

κή̟οι, άλση και δάση3. Ό̟ως ̟ροκύ̟τει α̟ό τις διατάξεις αυτές, χαρακτηριστικό 

στοιχείο της κοινής χρήσης είναι η εξυ̟ηρέτηση του δηµόσιου συµφέροντος. Το 

̟εριεχόµενο, η έκταση της κοινής χρήσης εξαρτάται α̟ό τον ̟ροορισµό ̟ου δόθηκε 

στο ̟ράγµα, την ε̟άρκειά του και τον αριθµό των ̟ροσώ̟ων ̟ου µετέχουν στην 

κοινή χρήση, όσο δε ευρύτερος είναι ο κύκλος των ̟ροσώ̟ων ̟ου µετέχουν σε αυτή, 

τόσο ̟ερισσότερο εξυ̟ηρετείται το δηµόσιο συµφέρον4. 

Κοινόχρηστοι χώροι (public open spaces) α̟ό ̟ολεοδοµικής ̟λευράς 5 είναι οι 

κάθε είδους δηµόσιοι δρόµοι, ̟λατείες, άλση, δηµόσιοι κή̟οι και γενικά οι 

̟ροοριζόµενοι για κοινή χρήση ελεύθεροι χώροι οικισµού, οι ο̟οίοι καθορίζονται 

α̟ό το εγκεκριµένο ̟ολεοδοµικό σχέδιο ή έχουν τεθεί σε κοινή χρήση µε 

ο̟οιοδή̟οτε άλλο νόµιµο τρό̟ο και είναι αναγκαίοι για κοινωνικούς σκο̟ούς.. 

Περαιτέρω, κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 2 του Νέου Οικοδοµικού Κανονισµού, 

«κοινόχρηστοι χώροι είναι οι κοινής χρήσης ελεύθεροι χώροι, ̟ου καθορίζονται α̟ό 

το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο ή έχουν τεθεί σε κοινή χρήση µε ο̟οιονδή̟οτε 

νόµιµο τρό̟ο». 

 Ε̟οµένως, η ̟ολεοδοµική νοµοθεσία εφαρµόζεται σε κοινόχρηστα ̟ου είτε έχουν 

̟ροσλάβει την ιδιότητα αυτή, ως χαρακτηριζόµενοι κοινόχρηστοι χώροι α̟ό το 

οικείο ρυµοτοµικό σχέδιο και τη συνε̟αγόµενη α̟αλλοτρίωσή τους ή, αν ̟ρόκειται 

για ̟ολεοδόµηση κατά το σύστηµα του ν. 1337/1983, µε έγκριση ̟ολεοδοµικής 

                                                             
3  ∆.  ∆αγτόγλου  , Γενικό ∆ιοικητικό ∆ίκαιο, Τρίτη έκδοση,  1992, σελ. 628 
4 Βλ .ΑΠ 1335/2010, αδηµ., Απ 1454/1990, Ελλ∆νη 33,137.   
5 Συνδ. Άρθρων 153 ̟αρ. 1α και 242 ̟αρ. 1 αρ. 2 του Κ.Β.Π.Ν 
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µελέτης  είτε σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 966 του Αστικού Κώδικα (ΣτΕ 

3056/1991)6. Τα άλση και οι δηµόσιοι κή̟οι µ̟ορούν, ως κοινόχρηστοι χώροι µέσα 

στον ̟ολεοδοµηµένο χώρο, να θεωρηθούν ως υ̟οκατάστατο του φυσικού 

̟εριβάλλοντος 

 Αίσθηση ̟ροκαλεί η διάταξη του άρθρου 28 του ν. 1337/1983 (άρθρο 415 του 

ΚΒΠΝ)7. Κατά την έννοια της διάταξης αυτής α̟οκτούν την ιδιότητα του 

κοινόχρηστου χώρου, χωρίς να καταβληθεί α̟οζηµίωση,8   α) ιδιωτικοί χώροι 

(οδοί, ̟λατείες κ.λ.̟.) ̟ου σχηµατίστηκαν µε ιδιωτική ̟ρωτοβουλία και όχι µε 

βάση εγκεκριµένο σχέδιο,    β) να ̟ρόκειται για κοινόχρηστους χώρους  γ) οι 

χώροι αυτοί, , είτε, αρχικά, έχουν σχηµατιστεί σε ̟εριοχή εκτός ή εντός  σχεδίου, να 

βρίσκονται σε κάθε ̟ερί̟τωση µέσα σε εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο.  

Ειδικότερα, όσον αφορά στην ύ̟αρξη των ̟αρα̟άνω ̟λην της  (β) ̟ροϋ̟οθέσεων, 

̟ρόκειται για ̟ραγµατικά ̟εριστατικά τα ο̟οία α̟οδεικνύονται χωρίς δυσκολία.  Η 

δεύτερη όµως (β) ̟ροϋ̟όθεση, σαν νοµική έννοια, ̟ροκύ̟τει και εφόσον υ̟άρξουν  

εφόσον υ̟άρξουν όλες οι ̟ρος τούτο ̟ροϋ̟οθέσεις ̟ου τίθενται α̟ό τις κείµενες 

διατάξεις και την ερµηνεία των ∆ικαστηρίων. Έτσι, έχει κριθεί ότι η κοινοχρησία 

είναι α̟οτέλεσµα της βούλησης του ιδιοκτήτη (ρητής ή συναγόµενης εµµέσως α̟ό 

ενέργειές του ) ή ̟ροκύ̟τει α̟ό ̟ραγµατική κατάσταση διατηρηθείσα ε̟ί µακρό 

χρόνο µε ανοχή του ιδιοκτήτη. Για την µετάθεση συνε̟ώς της κυριότητας ακινήτων 

υ̟έρ του οικείου ΟΤΑ θα ̟ρέ̟ει να συντρέχουν σωρευτικά οι ̟ροαναφερόµενες 

̟ροϋ̟οθέσεις, η συνδροµή των ο̟οίων ελέγχεται α̟ό τη ∆ιοίκηση και κρίνεται 

οριστικά α̟ό τα ∆ικαστήρια9. 

Οι κοινόχρηστοι χώροι α̟οτελούν κάτι ̟αρα̟άνω α̟ό αναγκαία συνθήκη για την 

̟οιότητα ζωής, ̟ροϋ̟όθεση για την εκδήλωση της κοινωνικότητας του ανθρώ̟ου. 

Είναι αγαθά αναγκαία για την ε̟ιβίωση, την υγιεινή διαβίωση και την 

εξασφάλιση της ̟οιότητας ζωής , στα ο̟οία ο άνθρω̟ος ως ̟ροσω̟ικότητα, 

δηµιουργείται και ανα̟τύσσεται. Χωρίς αυτούς οικισµός δεν νοείται ούτε 

δυνατότητα µετακίνησης εντός αυτού10. Κατά συνέ̟εια, βασικό εργαλείο 

ορθολογικού ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού α̟οτελεί η ̟ρόβλεψη και διαµόρφωση 

κοινόχρηστων χώρων και χώρων ̟ρασίνου, ως µέσο θερα̟είας των κοινών αναγκών, 

εξυ̟ηρέτησης της λειτουργικότητας και της αισθητικής των ̟όλεων και ως 

̟αράγοντα καθορισµού της φυσιογνωµίας τους . 

Το ουσιώδης στοιχείο των κοινόχρηστων χώρων, κατά το ̟ολεοδοµικό δίκαιο, είναι 

ότι ̟ροορίζονται  να µην οικοδοµηθούν, ώστε να ̟αραµένουν εσαεί ελεύθεροι 

στην α̟εριόριστη και άµεση κοινή χρήση των ανθρώ̟ων και την εξυ̟ηρέτηση 

                                                             
6 Ι.  Καράκωστας , Περιβάλλον & ∆ίκαιο, 3η έκδοση,  σ.280 
7 Άρθρο 28 ν. 1337/1983 : «Ιδιωτικοί δρόµοι, ̟λατείες και λοι̟οί χώροι κοινής χρήσεως ̟ου έχουν σχηµατιστεί µε 
ο̟οιοδή̟οτε τρό̟ο έστω και κατά ̟αράβαση των κειµένων ̟ολεοδοµικών διατάξεων και ̟ου βρίσκονται µέσα σε 
εγκεκριµένα σχέδια ̟όλεων, θεωρούνται ως κοινόχρηστοι χώροι ̟ου ανήκουν στον οικείο ∆ήµο ή Κοινότητα. Για 
τους χώρους αυτούς δεν οφείλεται καµία α̟οζηµίωση λόγω ρυµοτοµίας. Σε ̟ερί̟τωση όµως ̟ου οι χώροι αυτοί 
καταργούνται µε το σχέδιο ̟όλεως ̟ροσκυρώνονται κατά τις κείµενες διατάξεις» 
8 Γ. Σαρδέλας , «Προσ̟άθεια θέσης του άρθρου 28 του ν. 1337/83 στην διάσταση των ̟ερί κοινοχρήστων 

διατάξεων του Α.Κ., του Β.Ρ.∆, του Ν.∆. 797/71 και την νοµολογία», ΝοΒ τ. 44 , σελ 726 ε̟. 
9 ΣτΕ 250/2015, ̟ρβλ 744/1987 ολοµ, 497/2013, 392/2014, ΑΠ 1194/2011 κ.α 
10  Β. Πα̟αγρηγορίου , Πολεοδοµία,  Εκδόσεις Αντ. Ν.  Σάκκουλα, Αθήνα 2011 
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των κοινωφελών και οικοδοµήσιµων οικο̟έδων.  Για τον λόγο αυτό, ̟ροκειµένου 

να µην εµ̟οδίζεται η ελεύθερη χρήση των κοινόχρηστων χώρων και για να 

εξασφαλίζεται η διατήρησή τους ως χώρων ελεύθερων, οι ο̟οίοι δεν κινδυνεύουν να 

χαρακτηριστούν ως οικοδοµήσιµοι, ή έστω κοινωφελείς, σε ενδεχόµενες 

τρο̟ο̟οιήσεις ή αναθεωρήσεις του σχεδίου ̟όλεως, α̟αγορεύεται α̟ολύτως η 

ο̟οιαδή̟οτε εκτέλεση εργασιών δόµησης και η ο̟οιαδή̟οτε ̟ροσωρινή ή 

µόνιµη εγκατάσταση ̟άνω ή κάτω α̟ό το έδαφος των χώρων αυτών, ̟λην 

̟εριοριστικώς α̟αριθµούµενων στον νόµο κατασκευών11. 

Υ̟ό το ̟ρίσµα του ̟ολεοδοµικού κεκτηµένου, «ο κοινός νοµοθέτης δύναται να 

τρο̟ο̟οιεί, οσάκις το κρίνει σκό̟ιµο, τις ισχύουσες ̟ολεοδοµικές ρυθµίσεις και να µεταβάλει 

τους ήδη υφιστάµενους όρους δόµησης των σχεδίων ̟όλεων είτε µε γενική ρύθµιση είτε µε 

µερικότερη ρύθµιση, µόνο όµως υ̟ό την έννοια της εισαγόµενης νέας ρύθµισης, θα 

βελτιώνονται ακόµα ̟ερισσότερο οι συνθήκες διαβίωσης των κατοίκων»12. Ε̟οµένως,   η 

διατήρηση κοινόχρηστων χώρων α̟οτελεί ̟ρωταρχικό όρο για την ̟ροστασία και 

τη βελτίωση της ̟οιότητας του οικιστικού ̟εριβάλλοντος, κατά τρό̟ο ώστε και η 

ελάχιστη µείωσή τους είτε µε διοικητική ̟ράξη είτε µε νόµο να συνιστά 

ανε̟ίτρε̟τη ε̟ιδείνωση του οικιστικού ̟εριβάλλοντος13. Κατ΄αυτόν τον τρό̟ο, η 

µετατρο̟ή κοινόχρηστου σε κοινωφελή ή οικοδοµήσιµο κατ΄αρχήν α̟αγορεύεται. Η 

αναδιάταξη των κοινόχρηστων χώρων, δηλαδή η αλλαγή της θέσεώς τους µε 

ταυτόχρονο α̟οχαρακτηρισµό κοινόχρηστων χώρων σε οικοδοµήσιµους και 

οικοδοµήσιµων σε κοινόχρηστους, είναι ε̟ιτρε̟τή, κατ΄αρχάς, εφόσον δεν 

̟ροκύ̟τει µείωσή τους. Το ζητούµενο, δηλαδή,  είναι να µην µειώνονται οι 

υ̟αρκτοί κοινόχρηστοι χώροι και ως εκ τούτου είναι νόµιµη η τρο̟ο̟οίηση του 

σχεδίου υ̟ό την ̟ροϋ̟όθεση ότι το καθαρό ̟οσοστό των κοινόχρηστων χώρων, 

αν δεν αυξάνεται, θα ̟ρέ̟ει, τουλάχιστον, να µην µειώνεται. Όσον αφορά δε την 

τρο̟ο̟οίηση των όρων δόµησης µε αύξηση του συντελεστή δόµησης (αρ. 44 του ν 

2145/1993) έχει κριθεί ̟ως δεν συνε̟άγεται ε̟ιδείνωση των όρων διαβίωσης «διότι η 

αύξηση του συντελεστή δόµησης (0,8 έναντι 0,6 ̟ου ίσχυε ̟ροηγουµένως) αντισταθµίζεται 

α̟ό την αύξηση του ακαλύ̟του χώρου, ενώ ο όρος δόµησης ̟ου αναφέρεται στο ύψος δεν 

συνιστά καθεαυτόν δυσµενή µεταβολή των συνθηκών»14 

Ειδικότερα, µείωση ή κατάργηση κοινόχρηστων χώρων  µ̟ορεί να είναι ε̟ιτρε̟τή, 

µόνο και εφόσον συντρέχουν σωρευτικά δύο ̟ροϋ̟οθέσεις: 

α. υ̟αγορεύονται α̟ό ̟ολεοδοµικούς λόγους15. Οι τρο̟ο̟οιήσεις ρυµοτοµικών 

σχεδίων, δηλαδή, ̟ρέ̟ει να α̟οβλέ̟ουν στην εξυ̟ηρέτηση κοινής ανάγκης α̟ό 

ά̟οψης υγιεινής, ασφάλειας, οικονοµίας, κυκλοφορίας , αισθητικής και στην 

αρτιότερη ̟ολεοδοµική διαρρύθµιση της ̟όλης. 

β. ο αριθµός τους είναι ̟εριορισµένος, δηλαδή οι ̟αρεκκλίσεις α̟οτελούν 

̟ράγµατι εξαιρέσεις, οι ο̟οίες δεν ανατρέ̟ουν τον κανόνα. 

                                                             
11 ως άνω 
12 ΤοΣ 1988, σελ 117, ΝοΒ 1988 σελ. 807, Ελλ∆/νη 1988 σε. 402 επ. κ.α. 
13 Αρχή του Πολεοδοµικού Κεκτηµένου 
14 Βλ .ολΣτΕ 4946-4948/1995 
15 Βλ. ΣτΕ 1616/1997 
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Ε̟οµένως, το κράτος και µάλιστα ένα κράτος βιώσιµο, ̟ρέ̟ει να θεσ̟ίσει 

α̟οτελεσµατική νοµοθεσία για την ̟ροστασία του οικιστικού ̟εριβάλλοντος και να 

ενσωµατώνει το κριτήριο της βιωσιµότητας  σε όλες τις δηµόσιες ̟ολιτικές του 

κατά τρό̟ο ̟ου να καθίστανται µακρο̟ρόθεσµες και να εναρµονίζονται µεταξύ 

τους και µε τα οικοσυστήµατα. 

Στο σηµείο αυτό χρήζει ιδιαίτερης ε̟ισήµανσης η ε̟ιταγή του Συνταγµατικού 

νοµοθέτη στο άρθρο 24 ̟αρ. 2 16 ̟ου είναι η ορθολογική εξυ̟ηρέτηση της 

λειτουργικότητας και της ανά̟τυξης των οικισµών και του ευρύτερου χώρου για την 

εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων διαβίωσης των ανθρώ̟ων. Ε̟οµένως, 

τόσο ο τυ̟ικός νοµοθέτης όσο και ο κανονιστικός (η διοικητική λειτουργία) 

ε̟ιτάσσονται να ̟ροωθούν χωροταξική ανά̟τυξη και ̟ολεοδοµική διαµόρφωση της 

χώρας µε βάση ορθολογικό σχεδιασµό, ̟ου στηρίζεται σε χωροταξικά και 

̟ολεοδοµικά κριτήρια, τα ο̟οία αντα̟οκρίνονται στην ιδιοµορφία, φυσιογνωµία 

και τις ανάγκες της ̟εριοχής 17. 

 

 

Σύµφωνα µε τα άρθρα 966, 967 και 968 του Αστικού Κώδικα «Τα κοινόχρηστα 

̟ράγµατα, εφόσον δεν ανήκουν σε δήµο ή κοινότητα, ή ο νόµος δεν ορίζει διαφορετικά, 

ανήκουν στο ∆ηµόσιο». Α̟ό τις διατάξεις αυτές συνάγεται ότι οι κοινόχρηστοι χώροι, 

κατά µαχητό τεκµήριο, ανήκουν στην κυριότητα του ∆ηµοσίου. Μάλιστα, η 

κυριότητα του ∆ηµοσίου σε αυτά εξακολουθεί να υφίσταται ακόµη κι αν ̟αύσουν, 

κατά το άρθρο 171 Α.Κ να υ̟ηρετούν την κοινή χρήση18.  

Α̟ό το νόµο δεν α̟οκλείεται κατ΄αρχήν ιδιοκτήτες κοινόχρηστων ̟ραγµάτων, 

ό̟ως λ.χ. δρόµων, ̟λατειών, κλ̟ να είναι ιδιώτες. Αυτό µ̟ορεί να συµβεί σε 

̟ερί̟τωση ̟ου ̟ράγµα ανήκον σε ιδιωτική κτήση γίνεται κοινόχρηστο µε την 

θέληση του ιδιοκτήτη του. Ως ̟αράδειγµα µ̟ορεί να αναφερθεί κληρονοµηθέν 

ακίνητο µε τον όρο ο κληρονόµος να ε̟ιτρέ̟ει την είσοδο σε αυτό κατοίκων της 

̟εριοχής.  

Ειδικότερα, όταν ιδιωτικό ακίνητο χαρακτηριστεί α̟ό το σχέδιο ̟όλεως ως χώρος 

κοινόχρηστος, η κυριότητά του ̟αύει να ανήκει στον ιδιώτη και ̟εριέρχεται στο 

δηµόσιο ή στον οικείο ∆ήµο µε την ε̟ιφύλαξη των όρων και ̟ροϋ̟οθέσεων της 

αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης για λόγους ̟ολεοδοµικούς. Αυτό φυσικά συνε̟άγεται 

και αφαίρεση του δικαιώµατος δόµησης του ιδιοκτήτη. Ε̟ισηµαίνεται ότι, ̟ριν 

καταβληθεί η α̟οζηµίωση, δεν χάνεται η κυριότητα του ακινήτου, έστω κι αν 

τούτο χρησιµο̟οιείται α̟ό τους δηµότες ως οδός, ̟λατεία κλ̟ α̟ό τότε ̟ου 

                                                             
16 Αρ. 24 ̟αρ. 2 Σ «Η χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, η διαµόρφωση, η ανά̟τυξη, η ̟ολεοδόµηση κσι η 
ε̟έκταση των ̟όλεων και των οικιστικά γενικά ̟εριοχών υ̟άγεται στην ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο του 
κράτους, µε σκο̟ό να εξυ̟ηρετείται η λειτουργικότητα και η ανά̟τυξη των οικισµών και να εξασφαλίζονται οι 
καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. Οι σχετικές τεχνικές ε̟ιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της 
ε̟ιστήµης (......)» 
17 Β. Πα̟αγρηγορίου  ως άνω 
18 Α.Π. 129/2000, Ελλ. ∆νη 41, 1024 
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δηµοσιεύθηκε το σχετικό ρυµοτοµικό διάταγµα για χρονικό διάστηµα µεγαλύτερο 

α̟ό 30 ή 20 έτη, δοθέντος ότι η ιδιότητα του ̟ράγµατος ως κοινοχρήστου δεν 

ε̟έρχεται µε χρησικτησία ή µε ̟αραγραφή19. 

Ε̟ειδή ακριβώς ̟ρόκειται για χώρους ζωτικούς για τον άνθρω̟ο αλλά και για 

̟εριβαλλοντικά αγαθά διηνεκή, η χρήση και εκµετάλλευσή τους ̟ρέ̟ει να είναι 

λελογισµένη. Κατ΄αρχάς, σύµφωνα µε το αρ. 966 ΑΚ, τα κοινόχρηστα ̟ράγµατα 

είναι εκτός συναλλαγής, αφού δεν µ̟ορούν να α̟οτελέσουν αντικείµενο ̟ώλησης 

κλ.̟.. Παρά ταύτα, σε µία κοινωνία ̟εριορισµένης ̟ολεοδοµικής ευαισθησίας και 

̟αράδοσης ελλει̟ούς έως χαλαρής διοικητικής λειτουργίας και ελέγχου, δεν λεί̟ουν 

οι «υ̟όγειοι» τρό̟οι µε τους ο̟οίου το ιδιωτικό συµφέρον ε̟ιβάλλεται στο 

δηµόσιο20. Η «υ̟όγεια» αυτή ε̟ιβολή ε̟ιτυγχάνεται είτε µε νόµιµο (άδεια της 

∆ιοίκησης) είτε µε ̟αράνοµο τρό̟ο.Στην ̟ρώτη ̟ερί̟τωση ανήκει η χορήγηση 

άδειας σε ιδιωτικές ε̟ιχειρήσεις κάθε είδους και µεγέθους να καταλαµβάνουν 

δηµόσιους κοινόχρηστους χώρους, ό̟ως ̟λατείες, ̟εζόδροµοι, δρόµοι και να 

το̟οθετούν τρα̟εζοκαθίσµατα, ̟άγκους ή τέντες ως αναγκαία για τους κατοίκους 

λειτουργία της ̟όλης. Παράνοµα, ε̟ιτυγχάνεται µε αυθαίρετη κατάλειψη του 

κοινόχρηστου χώρου ή µε ε̟έκταση ̟έραν του ̟ροβλε̟όµενου στην ̟αραχώρηση, 

µε ανοχή φυσικά της ∆ιοίκησης. Σε κάθε ̟ερί̟τωση, όταν η κατάλειψη του 

κοινόχρηστου χώρου α̟οκτά µόνιµο χαρακτήρα ή όταν λάβει υ̟ερβολική έκταση, 

α̟οτελεί αναίρεση του δηµοσίου χαρακτήρα του. 

 

Το δικαίωµα δόµησης, όµως, συνδέεται στενά µε το δικαίωµα της ιδιοκτησίας και το 

δικαίωµα αυτό µε τη σειρά του µε το ̟εριβάλλον. Σε εθνικά και διεθνή κείµενα, 

συνταγµατικού ε̟ι̟έδου, κοινής ή κατ’ εξουσιοδότηση νοµοθεσίας υφίστανται 

̟ροβλέψεις για τον ̟ρογραµµατισµό και ̟εριορισµό της δόµησης µέσω της 

χωροταξίας και της ̟ολεοδοµίας21. 

 

1.2 Ο αλληλοσυσχετισµός οικιστικού Περιβάλλοντος  

και  Ιδιοκτησίας  και ο «κοινωνικός» χαρακτήρας της 

Ιδιοκτησίας 
 

Στην Ελλάδα το ̟εριβάλλον α̟ολαµβάνει ̟λήρους συνταγµατικής ̟ροστασίας , 

ό̟ως  αυτό ̟ροκύ̟τει α̟ό την ανάγνωση του άρθρου 24 Σ. Συγκεκριµένα,  ήδη α̟ό 

το Σύνταγµα του 1975 υ̟άρχει ̟ρόνοια για το οικιστικό και ̟ολιτιστικό  

                                                             
19 ΜΠρΑθ 438/1992 Αρµ. 49, 567 
20 Βλ. Β. Παπαγηγορίου, ως άνω, σελ. 137 επ. 
21 Βλ. Κ. Κουσούλης, Χώρος και Νόµιµη ∆όµηση (εντός και εκτός σχεδίου), Εισήγηση στην εκδήλωση 
«Χωροταξικός Σχεδιασµός και Προστασία του Φυσικού Περιβάλλοντος» της Ένωσης ∆ικαστικών 
Λειτουργών ΣτΕ, Αθήνα, 4.6.2008, http://www.edil-ste.gr/show_article.asp?ids=7   
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̟εριβάλλον, το ο̟οίο ο συνταγµατικός νοµοθέτης ανάγει σε συνταγµατική 

̟ροστατευόµενη αξία λόγω της ε̟ίδρασης στην ̟οιότητα ζωής και υγείας των 

κατοίκων και, ε̟ι̟λέον καθορίζει κοινωνικές ε̟ιδιώξεις, ̟ρος τις ο̟οίες οφείλει να 

κατευθύνεται η κρατική ̟ολιτική στον τοµέα της ̟ολεοδοµίας και της χωροταξίας. 

Το ̟εριβάλλον, λοι̟όν, ̟ροστατεύεται ως έννοµο αγαθό υ̟ό την συστηµική 

ενότητά του, η ο̟οία ̟ερικλείει τα οικοσυστήµατα και τα ανθρω̟ογενή 

συστήµατα τελούντα σε ̟ολύ̟λοκες σχέσεις δυναµικής αλληλε̟ιδράσεως. «Το 

̟εριβάλλον ̟ροστατεύεται ε̟ειδή ο άνθρω̟ος δεν νοείται και δεν µ̟ορεί να 

υ̟άρξει εκτός αυτού, δηλ. ε̟ειδή υ̟άρχει ταυτότης συµφερόντων ανθρώ̟ου και 

̟εριβάλλοντος»22. 

Παράλληλα, όµως µε το ̟εριβάλλον, ο Καταστατικός µας Χάρτης ̟ρονοεί και για 

την ιδιοκτησία. Στενά ερµηνευοµένη µε τον όρο ιδιοκτησία εννοούµε την de facto 

εξουσία του ανθρώ̟ου ε̟ί του ̟ράγµατος, αυτή ̟ου ε̟εκτείνεται µόνο στα 

εµ̟ράγµατα δικαιώµατα ε̟ί κινητών και ακινήτων και τα ο̟οία  ̟αρέχουν στο 

δικαιούχο δικαίωµα χρήσης και κάρ̟ωσης Α̟οτελεί µια σχέση ̟ραγµατική, ̟ου 

αναγνωρίζεται και διαµορφώνεται α̟ό το δίκαιο και καθίσταται έννοια νοµική23.  

Υ̟ό την ευρεία της έννοια, η ο̟οία ήταν και η κρατούσα στην νοµολογία ε̟ί δεκαετίες, 

̟αρά την αρχικά αντίθετη θέση της θεωρίας24, η έννοια της ̟εριουσίας ̟εριλαµβάνει 

και τα ̟εριουσιακά στοιχεία ενοχικής και εµ̟ράγµατης φύσης25.  Άλλωστε η θέση 

αυτή συνάδει και µε τις διατάξεις του άρθρου 1 του Πρώτου Πρόσθετου 

Πρωτοκόλλου της Ευρω̟αϊκής Σύµβασης των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώ̟ου26. 

Κατό̟ιν των ανωτέρω, η ̟εριουσία ορίζεται ως το σύνολο των οικονοµικών 

αγαθών του ανθρώ̟ου, το σύνολο των δικαιωµάτων, στα ο̟οία αναγνωρίζεται 

α̟ό το δίκαιο οικονοµική αξία, το σύνολο των εννόµων σχέσεων δεκτικών 

χρηµατικής α̟οτίµησης. Ε̟ίσης, ̟εριουσία είναι κάθε δικαίωµα και κάθε α̟αίτηση, 

εφόσον υ̟άρχει νόµιµη ̟ροσδοκία µε βάση το ισχύον, έως την ̟ροσφυγή στο 

δικαστήριο, δίκαιο ότι δύνανται να ικανο̟οιηθούν δικαστικώς27. Ενδεικτικά 

αναφέρεται ότι στην έννοια της ̟εριουσίας ̟εριλαµβάνονται και ορισµένες 

διοικητικές άδειες ̟εριουσιακού χαρακτήρα, ό̟ως είναι οι άδειες οικοδοµής. 

Στο Σύνταγµά µας, το δικαίωµα της ιδιοκτησίας  ̟ροστατεύεται στο άρθρο 17 

Συντ, το ο̟οίο την ̟ροστατεύει και σαν νοµικό θεσµό µε το κατά το ̟εριουσιακό 

δίκαιο ̟εριεχόµενό του, υ̟ό την έννοια της ανεµ̟όδιστης και κατ΄ 

α̟οκλειστικότητας χρήσης και κάρ̟ωσης του ̟ράγµατος28 . Παράλληλα, όµως, 

στη διάταξη αυτή υ̟ογραµµίζεται και ο «κοινωνικός» χαρακτήρας της 

                                                             
22 Μ. ∆εκλερής, Ο ∆ωδεκάδελτος του ̟εριβάλλοντος: Αρχές της βιωσίµου ανα̟τύξεως, Νόµος και Φύση, 1995, 
σελ. 10.   
23 Βλ. Α. ∆ηµητρό̟ουλος, Συνταγµατικά ∆ικαιώµατα-Ειδικό µέρος,, 2005   
24 Π. ∆αγτόγλου, Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β΄,  1991, σελ. 901   
25 ΣτΕ 4050/1976 (Ολοµ.).   
26 Άρθρο 1 Πρόσθετου Πρωτοκόλλου «Παν φυσικόν ή νοµικόν ̟ρόσω̟ον δικαιούται σεβασµό της ̟εριουσίας 
του. Ουδείς δύναται να στερηθεί της ιδιοκτησίας του ειµή δια λόγους δηµόσιας ωφέλειας» 
27 Κ. Χιώλος, Η ̟ροστασία της ̟εριουσίας κατά την ΕΣ.∆.Α., Αρµ 2005, σελ. 479 ε̟   
28 ΣτΕ 3521/1992 (Ολοµ.).   
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ιδιοκτησίας29.  Ειδικότερα, το άρθρο 17 ̟αρ. 1 του Συντάγµατος ορίζει ότι «Η 

ιδιοκτησία τελεί υ̟ό την ̟ροστασία του κράτους, τα δικαιώµατα όµως ̟ου 

α̟ορρέουν α̟ό αυτή δεν µ̟ορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού 

συµφέροντος». Ε̟οµένως, εµφαίνεται και ο χαρακτήρας της ιδιοκτησίας όχι µόνο ως 

ατοµικό δικαίωµα αλλά και ως υ̟οχρέωση έναντι της ολότητας  ̟ρος χάριν του 

γενικού συµφέροντος. Ο ρόλος της αυτός διαγράφεται ε̟ίσης και στο άρθρο 24, 

̟αρ. 3, 4, και 5 , µε το ο̟οίο ο ιδιοκτήτης υ̟οχρεώνεται να εισφέρει, χωρίς 

α̟οζηµίωση, µέρος της ιδιοκτησίας του για τη δηµουργία κοινόχρηστων χώρων.   Η 

υ̟οχρέωση του ιδιοκτήτη να εισφέρει, χωρίς α̟οζηµίωση, µέρος της ιδιοκτησίας του 

για την ̟ολεοδοµική ενεργο̟οίηση µιας ̟εριοχής, θα ήταν αντισυνταγµατική, 

σύµφωνα µε το άρθρο 17, αν δεν υ̟ήρχε το άρθρο 24 Σ. 

Η ακίνητη ιδιοκτησία έχει µεγάλη ε̟ίδραση στο Χωροταξικό και κυρίως στον 

Πολεοδοµικό Σχεδιασµό. Πριν το Σύνταγµα του 1975, οι ό̟οιοι ̟εριορισµοί στην 

ιδιοκτησία ε̟ιβάλλονταν υ̟ό ε̟ιφύλαξη, αφού κυριαρχούσε ο α̟όλυτος και 

α̟αραβίαστος χαρακτήρας  της ιδιοκτησίας, και για τον λόγο αυτό η ̟ολιτεία δεν 

µ̟ορούσε να ε̟έµβει στον τοµέα του εδάφους για την ̟ολεοδοµική διαρρύθµισή του 

υ̟έρ του κοινωνικού συνόλου ̟εριοριζόταν µόνο στην εκµετάλλευση των ακινήτων 

µε τα ρυµοτοµικά διαγράµµατα30 . Μετά την ρητή κατοχύρωση του ̟εριβάλλοντος 

στο Σύνταγµα του 1975 ο δηµόσιος σκο̟ός, µε τη µορφή της ̟ροστασίας των 

εννόµων αγαθών της ανά̟τυξης και του ̟εριβάλλοντος, νοµιµο̟οιεί ̟ροσβολές του 

ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας ακόµη και µέχρι και τον ̟υρήνα της31. 

Α̟ό τις ̟ρώτες χρονικά ̟ολεοδοµικές ρυθµίσεις µέχρι τις ισχύουσες ̟ροκύ̟τει ότι οι 

εξουσίες ̟ου ο νόµος αναθέτει στη ∆ιοίκηση να ̟ροσαρµόζει το δικαίωµα 

ιδιοκτησίας ̟αρουσιάζουν µία τάση διεύρυνσης.  Η ̟ροσαρµογή της ιδιοκτησίας 

στις ανάγκες ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού γίνεται µε τη χρήση των µέσων ̟ου 

καθιερώνει ο ̟ολεοδοµικός σχεδιασµός µε βάση κανόνες ιεραρχικής αξιο̟οίησης 

της γης32.  

Ωστόσο, σύµφωνα µε το Ευρω̟αϊκό ∆ικαστήριο των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώ̟ου 

(Ε∆∆Α), σε κάθε ̟ερί̟τωση ε̟έµβασης στην ιδιοκτησία  θα ̟ρέ̟ει να αναζητείται 

«µία δίκαιη ισορρο̟ία µεταξύ των α̟αιτήσεων του γενικού συµφέροντος της κοινωνίας και 

των α̟αιτήσεων για την ̟ροστασία των θεµελιωδών ατοµικών δικαιωµάτων»33. 

Η αναγκαστική α̟αλλοτρίωση για λόγους κοινής ωφέλειας και ιδιαίτερα για 

̟ολεοδοµικούς λόγους α̟οτελεί τον σηµαντικότερο θεσµό ̟εριορισµού της 

ιδιοκτησίας  ως ατοµικού δικαιώµατος, ε̟ειδή ακριβώς φθάνει µέχρι τον ̟υρήνα της. 

                                                             
29 ∆. Χριστιφιλό̟ουλος, «Αστικός και Χωροταξικός Σχεδιασµός-Προγραµµατισµός», 1990 
30 Ως άνω 
31 Βλ. Γ. ∆ελλής, Το ατοµικό δικαίωµα αντιµέτω̟ο στο οικονοµικό και το οικολογικό γενικό συµφέρον. 1953-2003: 
Η συρρίκνωση της ατοµικότητας, Νόµος και Φύση, Ιανουάριος 2004, http://nomosphysis. 
org.gr/7058/to-atomiko-dikaioma-antimetopo-sto-oikonomiko-kai-to-oikologiko-geniko-sumferon-
1953-2003-i-surriknosi-tis-atomikotitas-ianouarios-2004/   
32 Β. Πα̟αγρηγορίου, ως άνω 
33 Ενδεικτ. βλ. Ε∆∆Α, Sporrong και Lonnroth κατά Σουηδίας, α̟όφαση της 23.09.1982, σκ. 69, 
Πιαλό̟ουλος και λοι̟οί κατά Ελλάδας, α̟όφαση της 15.02.2001, σκ. 57 
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1.3  Οφέλη ∆ιαχείρισης των Κοινόχρηστων (∆ηµόσιων 

Ανοικτών) Χώρων 
Ό̟ως αναφέρθηκε και στην αρχή της µελέτης ο δηµόσιος χώρος για τον αρχαίο 

έλληνα ̟ολίτη ήταν το µέσο όχι µόνο για την ολοκλήρωσή του ως «̟ολίτης» αλλά 

και το µέσο για την ε̟ίτευξη του «ευ ζην».  

Στον σύγχρονο αστικό ιστό, ό̟ου το φυσικό ̟εριβάλλον υ̟οχωρεί έναντι των 

εντόνων  ̟ιέσεων του ασφυκτικά δοµηµένου χώρου, α̟ό ά̟οψη σχεδιασµού, ένα 

δίκτυο υψηλής ̟οιότητας δηµόσιων χώρων (χώρων ̟ρασίνου, ̟λατείες ) ̟ου συνδέει 

τις κατοικηµένες ̟εριοχές µε κοινωφελείς δραστηριότητες   -αναψυχής, ̟ολιτισµού-  

µ̟ορεί να συµβάλλει στην σωµατική και ψυχική ευεξία του σύγχρονου ανθρώ̟ου,  

αλλά και να  α̟οτελέσει ̟όλο έλξης των το̟ικών κέντρων και άλλων ε̟ισκε̟τών. 

Ε̟ι̟λέον, α̟οτελεί ̟αράγοντα ̟εριβαλλοντικών ωφελειών. 

Ειδικότερα, τα οφέλη ̟ου ̟ροκύ̟τουν α̟ό την ορθή διαχείριση των δηµοσίων 

ανοικτών χώρων και δη του χώρων ̟ρασίνου µ̟ορούν να κατηγοριο̟οιηθούν σε  

̟εριβαλλοντικά, οικονοµικά και κοινωνικά34. 

1.3.1  Περιβαλλοντικά οφέλη 

Ο σχεδιασµός του αστικού χώρου συνδέεται άµεσα µε τις ̟εριβαλλοντικές 

συνθήκες και το µικροκλίµα της ̟εριοχής. Έτσι, ένας ̟υκνά δοµηµένος αστικός 

χώρος µε λιγοστά εκατοστά γης δηµοσίου χώρου ανά κάτοικο είναι ̟ερισσότερο 

ε̟ιβαρηµένος ατµοσφαιρικά ως ̟ρος την αιωρούµενη ̟οσότητα µικρορύ̟ων α̟ό 

εκείνον  ̟ου έχει σχεδιαστεί µε χώρους ̟ρασίνου, ̟λατείες, µεγάλες αρτηρίες , ό̟ου 

θα υ̟άρχει καλός αερισµός. Παράλληλα όµως ο ρόλος της βλάστησης είναι γνωστός 

και για την ανανέωση του οξυγόνου. 

 Πέραν των ωφελειών της ̟οιότητας της ατµόσφαιρας, όσον αφορά στους χώρους 

̟ρασίνου ̟ροκύ̟τουν οφέλη και σε σχέση και µε την διαχείριση των υδάτων. Σε 

̟ερι̟τώσεις ̟ου εντός του αστικού ιστού υ̟άρχουν λίµνες ή χείµαρροι, οι χώροι 

̟ρασίνου έχουν τη δυνατότητα να α̟ορροφήσουν ̟οσότητες βρόχινου νερού 

α̟οτρέ̟οντας την υ̟ερχείλισή του. Αντίθετα, σε ̟εριοχές ̟ου υ̟άρχουν χώροι 

̟ρασίνου µεγάλες ̟οσότητες νερού α̟ορροφούνται α̟οτρέ̟οντας ̟ληµµύρες, 

εµ̟λουτίζοντας ταυτόχρονα τον υ̟όγειο υδροφόρο ορίζοντα και φιλτράροντας το 

νερό.  

Εξίοσου, όµως, ̟ολύτιµος είναι ο ρόλος τους και για τη συγκράτηση εδαφών. Οι 

διάφοροι τύ̟οι βλάστησης µε µεγάλες ρίζες έχουν την ιδιότητα να συγκρατούν τα 

εδάφη και να τα κρατούν συνεκτικά. Έτσι α̟οφεύγονται κατολισθήσεις, διαβρώσεις και 

α̟οσαθρώσεις τόσο σε ορεινούς όγκους και ελεύθερους χώρους ̟ου ̟εριβάλλουν την ̟όλη όσο 

και σε αστικά ̟άρκα µε έντονο ανάγλυφο αλλά και σε µικρότερες ακάλυ̟τες ε̟ιφάνειες35. 

 

                                                             
34 Κόνιαρος Α. -Πρινάρης Τ. «Σχεδιασµός και διαχείριση χώρων αστικού ̟ρασίνου. Η ̟ερί̟τωση της Βέροιας», 
Βέροια, 2014 
35 Αθ. Αραβαντινός-Π.Κοσµάκη, Υπαίθριοι χώροι στην πόλη, Εκδόσεις ΕΜΠ. Αθήνα 1988, σελ. 16 
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1.3.2  Κοινωνικά οφέλη 

Τα οφέλη του κοινωνικού συνόλου α̟ό τους δηµόσιους ανοικτούς χώρους µ̟ορεί να 

α̟οτυ̟ωθεί στις µετακινήσεις, στην ψυχική και σωµατική υγεία των κατοίκων, στην 

̟εριβαλλοντική τους εκ̟αίδευση  αλλά και στην ̟ολιτιστική ταυτότητα του τό̟ου. 

Συγκεκριµένα, έχει ̟αρατηρηθεί ̟ως οι διαδροµές ̟ροορισµού των κατοίκων µ̟ορεί 

να συντοµεύουν µε το ̟έρασµα µέσα α̟ό ̟λατείες, ̟άρκα, τα ο̟οία µάλιστα 

βρίσκονται σε διασύνδεση µεταξύ τους. Μάλιστα, σε ένα «̟ετυχηµένο» χώρο 

̟ρασίνου, το όµορφο φυσικό το̟ίο το ο̟οίο θα διασχίζει ο κάτοικος ̟ροκειµένου να 

φτάσει στον ̟ροορισµό του,  θα µ̟ορούσε να α̟οτελέσει και λόγο α̟όκλισης α̟ό 

την διαδροµή του, ̟ροκειµένου  να α̟οκοµίσει τα σωµατικά και ψυχικά οφέλη 

̟ου θα του ̟ροσφέρει ο χώρος.  

Σε ένα δηµόσιο χώρο οι ̟ολίτες έρχονται σε ε̟ικοινωνία µεταξύ τους, 

ανταλλάσσουν α̟όψεις, δηµιουργούν δεσµούς. Παράλληλα , λειτουργούν και σαν 

χώροι ̟εριβαλλοντικής εκ̟αίδευσης και ευαισθητο̟οίησης. Αξιοµνηµόνευτη είναι 

τέλος και η σύνδεση ενός  δηµόσιου χώρου µε την ιστορία και τον ̟ολιτισµό ενός 

τό̟ου.  

1.3.3 Οικονομικά οφέλη 

Λαµβάνοντας υ̟όψη τα ως άνω οφέλη είναι αναµενόµενη και η θετική ε̟ί̟τωση 

µιας ορθής διαχείρισης του δηµόσιου ανοικτού χώρου και στην οικονοµία του 

τό̟ου. Ειδικότερα, αυξάνεται η ζήτηση των κατοικιών και κατά συνέ̟εια η 

οικονοµική τους αξία.  

Ε̟ι̟λέον µε την αύξηση του βιοτικού ε̟ι̟έδου ό̟ως αυτό ̟εριγράφηκε 

ανωτέρω, ̟αρέχεται και η δυνατότητα τουριστικής ανά̟τυξης της ̟όλης µέσα 

α̟ό την ̟ροβολή των στοιχείων αυτών των κοινόχρηστων χώρων της. Άλλωστε, 

µια ανα̟τυσσόµενη µορφή σύγχρονου τουρισµού είναι και ο αστικός τουρισµός, 

̟ου α̟οφέρει έσοδα στην το̟ική κοινωνία και βασίζεται στα χαρακτηριστικά της . 

 

 

1.4  Νοµικά Εργαλεία εξασφάλισης Κοινόχρηστων 

Χώρων 
 

Η εξασφάλιση και η δηµιουργία α̟οθέµατος δηµόσιας γης µε σκο̟ό την δηµιουργία 

κοινόχρηστων χώρων, ως στοιχείο εφαρµογής του ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού, 

α̟οτελεί µέρος της άσκησης ̟ολιτικής γης και ειδικότερα της ε̟εµβατικής ή άλλως 

ενεργούς ̟ολεοδοµίας. Με την ̟ροσφυγή στην ενεργό ̟ολεοδοµία ε̟ιδιώκεται η 

ανά̟τυξη νέων οικισµών ή η ανά̟λαση υφισταµένων οι ο̟οίοι είναι ̟ολεοδοµικώς 

̟ροβληµατικοί, ή ακόµα η ̟ροστασία άλλων. Η ̟εριοχή αυτή ονοµάζεται Ζώνη 
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Ενεργούς Πολεοδοµίας και η οργανωµένη ζώνη ̟ου εντάσσεται εντός αυτής 

α̟οτελεί έργο δηµόσιας ωφέλειας36. 

Η ̟ολιτική γης ̟ου ασκείται α̟ό το κράτος χρησιµο̟οιεί διάφορα νοµοθετικά 

εργαλεία ως µέσα για την εξασφάλιση δηµόσιου χώρου.  

Τα εργαλεία αυτά µ̟ορούµε να τα ταξινοµήσουµε σε εργαλεία «υ̟οχρεωτικού» 

χαρακτήρα, άλλως «γενικής εφαρµοσιµότητας», ή άλλως ̟αραδοσιακής µορφής και 

σε εργαλεία ευέλικτης µορφής, άλλως «ειδικής εφαρµοσιµότητας»37. 

 

1.4.1 Εργαλεία «υ̟οχρεωτικού» χαρακτήρα 
 

Τα νοµοθετικά αυτά εργαλεία θεωρούνται και τα «̟αραδοσιακά» εργαλεία τα ο̟οία 

χρησιµο̟οιεί το κράτος στην α̟όκτηση δηµόσιας γης α̟ό τον ιδιώτη. Ειδικότερα: 

Ι) Η αναγκαστική α̟αλλοτρίωση 

Α̟οτελεί το κύριο µέσο εφαρµογής των ̟ολεοδοµικών ρυθµίσεων του ν.δ. της 

17.07.1923. Ειδικότερα, συνίσταται στην εναντίον της βούλησης του δικαιούχου 

(αναγκαστική) στέρηση της ιδιοκτησίας του, δηλαδή σε στέρηση της α̟όλαυσης 

του εµ̟ράγµατος δικαιώµατος κυριότητάς του. Η στέρηση αυτή ε̟ιβάλλεται µε 

µονοµερή ̟ράξη της ∆ιοίκησης για λόγους δηµοσίας  ωφέλειας και µε ̟ροηγούµενη 

̟λήρη α̟οζηµίωση. 

Συνταγµατικό υ̟όβαθρό της α̟οτελεί το άρθρο 17 ̟αρ. 2 Σ38 .  

Α̟ό την ̟ιο ̟άνω σύντοµη ̟εριγραφή συνάγουµε ̟ως ο τρό̟ος αυτός κτήσης 

δηµόσιας γης α̟οτελεί το ε̟αχθέστερο για τον ̟ολίτη µέσο α̟όκτησης δηµόσιας 

γης και ως εκ τούτου ̟ρέ̟ει να ασκείται µε βάση την αρχή της χρηστής διοίκησης. 

Είναι αξιοσηµείωτη ̟αλαιότερη νοµολογία του Συµβουλίου της Ε̟ικρατείας, 

σύµφωνα µε την ο̟οία ̟ριν την κήρυξη της  αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης έ̟ρε̟ε 

να έχει ε̟ιδιωχθεί α̟ό το ∆ηµόσιο η α̟όκτηση των ακινήτων είτε µέσω ελευθέρας 

συναλλαγής είτε µέσω του δικαιώµατος ̟ροτίµησης του ∆ηµοσίου έναντι άλλων α̟ό 

τον ιδιοκτήτη39. Ε̟ι̟λέον, σε ̟ερί̟τωση ̟ου ̟αρέλει̟ε το ∆ηµόσιο, ̟ριν την 

̟ροκήρυξη, να ̟ροβεί σε ελεύθερη δια̟ραγµάτευση µε τον ιδιοκτήτη για την 

                                                             
36 Β. Πα̟αγρηγορίου, Πολεοδοµία (εισαγωγή, θεσµοί, ̟ολιτική), Εκδ. Σάκκουλα, Αθήνα. Α. Αραβαντινός 
«Πολεοδοµικός σχεδιασµός: Για µια βιώσιµη ανά̟τυξη του αστικού χώρου» Αθήνα: Συµµετρία, 2007 
37 Βλ. Κ. Λαλένης, «Η εξασφάλιση δηµόσιου χώρου στις ελληνικές ̟όλεις. Νοµοθετικές ρυθµίσεις και εφαρµογές», 
2004 
38 Άρ. 17 ̟αρ. 2 Σ : «Κανένας δεν στερείται την ιδιοκτησία του ̟αρά µόνο για δηµόσια ωφέλεια, ̟ου έχει α̟οδειχθεί 
µε  τον ̟ροσήκοντα τρό̟ο, όταν και ό̟ως ο νόµος ορίζει, και ̟άντοτε αφού ̟ροηγηθεί ̟λήρης α̟οζηµίωση, ̟ου να 
αντα̟οκρίνεται στην αξία την ο̟οία είχε το α̟αλλοτριούµενο κατά το χρόνο της συζήτησης στο δικαστήριο για τον 
̟ροσωρινό ̟ροσδιορισµό της α̟οζηµίωσης .........» 
39 ΣτΕ 505/1968, ΝοΒ 16, 991, 253/1968, ΝοΒ 16, 991, 276/1966, ΝοΒ 14, 956 
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εκούσια µεταβίβαση του ακινήτου, αυτό α̟οτελούσε λόγο ακύρωσης της 

̟ροκήρυξης40 . Πλέον αυτή η νοµολογία έχει µεταβληθεί.  

Ε̟ιµέρους κριτική του θεσµού αυτού θα γίνει κατωτέρω στην ανάλυσή του. Πάντως, 

συνο̟τικά, ο θεσµός έχει κατακριθεί για την άνιση µεταχείριση των ̟ολιτών αφού 

άλλοι ωφελούνται και άλλοι βλά̟τονται, την µακρά και ̟ολύ̟λοκη διαδικασία  

της και κυρίως την δηµιουργία αντιδικιών και ̟ροστριβών µεταξύ των µερών 

(ιδιοκτητών-κράτους). 

ΙΙ)  Εισφορά σε γη ή και σε χρήµα 

Εδράζεται στην καινοτόµο διάταξη της ̟αρ. 2 του αρ. 24 Σ, η ο̟οία αναφέρεται στην 

αναγκαστική συµµετοχή των ιδιοκτητών, ως ̟ράξη εφαρµογής του Σχεδίου 

̟όλεως 41. Η εισφορά σε γη και χρήµα είναι µια ιδιαίτερα σηµαντική διαδικασία για 

τους ιδιοκτήτες, καθώς ε̟ηρεάζει άµεσα το µέγεθος και την αξία ενός ακινήτου.  

Όσον αφορά δε στην εισφορά σε χρήµα, ̟ραγµατο̟οιείται εάν το τµήµα γης   -̟ου 

εισφέρει ο ιδιοκτήτης- ̟ρέ̟ει να ληφθεί α̟ό µη ρυµοτοµούµενο τµήµα ιδιοκτησίας ή 

µη αξιο̟οιήσιµο ̟ολεοδοµικά ή η αφαίρεσή του είναι φανερά ε̟ιζήµια για την 

ιδιοκτησία. Σε αυτές, δηλαδή, τις ̟ερι̟τώσεις µετατρέ̟εται σε ισάξια χρηµατική 

συµµετοχή. Αρχικά ̟ροβλέφθηκε στο ν. 947/1977 (άρθρο 18) και στη συνέχεια στο 

άρθρο 8 και 9 του ν. 1338/1983 και στη συνέχεια στο αρ. 21 του 2508/1997,  ο ο̟οίος 

εισήγαγε την ̟ροοδευτική κλίµακα ̟οσοστών. Τα κλιµακωτά ̟οσοστά 

̟ροσδιορίζονται ανά ιδιοκτήτη και για όλες τις ιδιοκτησίες του ̟ου βρίσκονται 

µέσα στην αυτή ̟ολεοδοµική ενότητα και όχι κατά µεµονωµένη ιδιοκτησία, ο̟ότε 

τα µικρά ̟οσοστά θα εφαρµόζονταν ̟ολλές φορές για τον ίδιο ιδιοκτήτη, εαν αυτός 

είχε ̟ερισσότερες α̟ό µία ιδιοκτησίες στην ίδια ̟ολεοδοµική ενότητα42. 

Όσον αφορά στην εισφορά σε γη, ο υ̟ολογισµός γίνεται  ανάλογα µε το µέγεθος 

των ιδιοκτησιών, στα ̟λαίσια της χρηστής διοίκησης και της αρχής της 

αναλογικότητας, ώστε η ε̟ιβάρυνση της ιδιοκτησίας να είναι ανάλογη του µεγέθους 

της. Το ερώτηµα ̟ου είχε ανακύψει µε την θέσ̟ιση του νόµου ήταν το εξής43: Πάνω 

σε ̟οια ιδιοκτησία θα εφαρµοστούν οι ̟ροοδευτικοί συντελεστές ; Βάση θα είναι η 

ιδιοκτησία ή ο ιδιοκτήτης; Την λύση την έδωσε η έννοια της γειτονιάς:  Θα γίνεται ο 

συνυ̟ολογισµός των ακινήτων του αυτού ιδιοκτήτη ̟ου βρίσκονται µέσα στην 

αυτή γειτονιά. Αυτά τα ακίνητα είναι ίσης ή ανάλογης αξίας  και αυτά θα 

καρ̟ωθούν τα ανάλογα ωφελήµατα α̟ό την ̟ολεοδόµηση της γειτονιάς και α̟ό 

τους ίδιους αυτούς ιδιοκτήτες θα εξαρτηθεί στο µέλλον η ανά̟τυξη της γης τους, και 

η µορφο̟οίηση των συνθηκών διαβίωσης στον «µικρόκοσµο» αυτό της ̟όλης. Η 

ανακατανοµή της δηµιουργούµενης υ̟εραξίας, µερική έστω, α̟οτελεί 

̟ολεοδοµικό θεσµό κοινωνικά δίκαιο44. 

                                                             
40 Ολ ΣτΕ 200/1973, Ελλ∆νη 1972 
41 Β. Πα̟αγρηγορίου, Πολεοδοµία, ως άνω 
42 ∆. Χρισοφιλό̟ουλος, ως άνω 
43 ∆. Χριστοφιλό̟ουλος , «Το νέο θεσµικό ̟λαίσιο του ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού», Εκδ. Σάκκουλα, 1984 
44 Αν και η κοινωνική βάση του ο̟οίου θα µ̟ορούσε να αµφισβητηθεί τόσο µε κοινωνικά όσο και µε 
̟ολεοδοµικά κριτήρια 
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Θεωρείται ο ̟ιο οικονοµικός και ο ̟ιο ασφαλής τρό̟ος εξασφάλισης αστικής γης για 

τις ανάγκες των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων45 

Με τον νέο ν. 4315/2014 έγιναν τρο̟ο̟οιήσεις ως ̟ρος τον υ̟ολογισµό της 

εισφοράς. 

 

ΙΙΙ) H αυτοα̟οζηµίωση 

 

Ο θεσµός της αυτοα̟οζηµίωσης ̟ροβλέφθηκε για ̟ρώτη φορά στον ν. 653/1977 

(άρθρο 1 ̟αρ. 1) ό̟ου οριζόταν ότι ̟ροκειµένου ̟ερί  διανοίξεως σε εκτός σχεδίου 

̟όλεις εθνικών οδών ̟λάτους µέχρι τριάντα µέτρων, οι ωφελούµενοι ̟αρόδιοι 

ιδιοκτήτες κάθε ̟λευράς, υ̟οχρεούνται σε α̟οζηµίωση ζώνης ̟λάτους δεκα̟έντε 

µέτρων, ως συµµετοχή τους στις δα̟άνες για την α̟αλλοτρίωση των ακινήτων ̟ου 

καταλαµβάνονται α̟ό αυτές. Στη συνέχεια µε τον ν. 929/1979, η αυτοα̟οζηµίωση 

των δεκα̟έντε µέτρων αυξήθηκε σε είκοσι ̟έντε µέτρα για τις εθνικές οδούς. 

Με σχετική α̟όφασή της η ολΑΠ 14/1991 έκρινε ότι το ∆ικαστήριο του καθορισµού 

της α̟οζηµίωσης ̟εριορίζεται α̟οκλειστικά και µόνο στον καθορισµό της τιµής 

µονάδας, χωρίς να µ̟ορεί να εξετάσει την ύ̟αρξη και την έκταση της υ̟οχρέωσης 

των ωφελούµενων ̟αροδίων για τη συµµετοχή τους στις δα̟άνες α̟αλλοτρίωσης 

και ότι το τεκµήριο ωφέλειας του άρθρου 1 του ν. 653/1977 είναι αµάχητο και δεν 

αντίκειται στο άρθρο 17 του Συντ.46 

Το θέµα α̟ασχόλησε το Ευρω̟αϊκό ∆ικαστήριο των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώ̟ου 

(Ε∆∆Α), το ο̟οίο µε τις α̟οφάσεις Κατηκαρίδης κατά Ελλάδας και Τσώµτσος κατά 

Ελλάδας (15.11.1996) έκρινε ότι «Αυτό το υ̟ερβολικά άκαµ̟το σύστηµα δεν 

λαµβάνει καθόλου υ̟όψη την ύ̟αρξη διαφορετικών καταστάσεων, αγνοώντας τις 

διαφορές ̟ου α̟ορρέουν ειδικά α̟ό τη φύση των εργασιών και τη διαµόρφωση 

του εδάφους. Στερείται, χωρίς αµφοβολία, κάθε λογικής θεµελίωσης». Η ίδια 

νοµολογία ε̟ιβεβαιώθηκε και στις α̟οφάσεις Πα̟αχελάς κατά Ελλάδας47 και 

Σαββίδου κατά Ελλάδας48. Κατό̟ιν αυτών των α̟οφάσεων, το Ανώτατο ∆ικαστήριο 

της χώρας µας εγκατέλειψε σιω̟ηρά την ̟ροηγούµενη θέση του για το αµάχητο 

τεκµήριο. 

Ο νέος Κώδικας Αναγκαστικών Α̟αλλοτριώσεων δυστυχώς δεν έλαβε υ̟όψη του 

την ̟ροηγούµενη νοµολογία του Ε∆∆Α και στο άρθρο 7 ̟αρ. 249 καθιερώνει ένα 

                                                             
45 Α. Αραβαντινός, «Πολεοδοµικός σχεδιασµός για µια βιώσιµη ανά̟τυξη του αστικού χώρου»,  Εκδόσεις 
Συµµετρία, Αθήνα, 2007 
46 Κ. Χοροµίδης-Γ. Χοροµίδης, Ζητήµατα α̟ό τον νέο Κώδικα Αναγκαστικών Α̟αλλοτριώσεων, Εταιρεία 
Νοµικών Βορείου Ελλάδας, εκδόσεις Σάκκουλα, Αθήνα-Θεσ/κη, 2002 
47 Ε∆∆Α, Πα̟αχελάς κατά Ελλάδας, α̟όφαση της 23.03.1999 
48 Ε∆∆Α, Σαββίδου κατά Ελλάδας, α̟όφαση της 01.08.2000 
49 Αρ. 7 ̟αρ. 2 ΚΑΑΑ : «Ό̟ου κατά τις κείµενες διατάξεις ̟ροβλέ̟εται αυτοα̟οζηµίωση του καθού η 
α̟αλλοτρίωση, εάν µετά τον ε̟ερχόµενο συµψηφισµό ̟αραµένει υ̟όλοι̟ο ̟ρος καταβολή στον 
δικαιούχο της α̟οζηµίωσης, η α̟αλλοτρίωση συντελείται µε την καταβολή του υ̟ολοί̟ου τούτου ή τη 
δηµοσίευση .......» 
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άκαµ̟το σύστηµα, ̟ου λειτουργεί ως αµάχητο τεκµήριο, καθώς ο ιδιοκτήτης θα 

θεωρείται ως ωφελούµενος, βάσει των εκάστοτε νοµοθετικών ρυθµίσεων και όχι 

βάσει δικαστικής κρίσης. Κατά την ά̟οψή µας , υ̟ό την έννοια αυτή, η εν λόγω 

διάταξη έρχεται σε αντίθεση µε τις διατάξεις του αρ. 17.2 Συντ. για ̟λήρη 

α̟οζηµίωση και του αρ. 1 του ̟ρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου, ό̟ως 

ερµηνεύθηκε µε τις ̟ροαναφερόµενες α̟οφάσεις α̟ό το Ε∆∆Α. 

Στο σηµείο αυτό αξίζει να αναφερθεί και η διάταξη του αρ. 33 του ν. 2971/2001 ̟ερί 

αιγιαλού και ̟αραλίας, σύµφωνα µε την ο̟οία το τεκµήριο της ωφέλειας των 

ιδιοκτητών κατά τις διατάξεις του ν. 653/1977 καθίσταται µαχητό και κρίνεται α̟ό 

το αρµόδιο για τον οριστικό ̟ροσδιορισµό της α̟οζηµίωσης Εφετείο, γεγονός το 

ο̟οίο α̟οτελεί µεν µια θετική εξέλιξη σχέση µε την ̟ροηγούµενη τακτική, ωστόσο 

̟αραµένει αντίθετη α̟ό τα νοµολογηθέντα α̟ό το Ε∆∆Α. Συγκεκριµένα, η αρχή 

δίκαιης δίκης ̟ου κηρύττει το αρ. 6 της ΕΣ∆Α ε̟ιτάσσει ο καθορισµός της 

α̟οζηµίωσης να ε̟ιδιώκεται και να γίνεται ενιαία για το ακίνητο ̟ου 

α̟αλλοτριώνεται (αξία του εδάφους, αξία συστατικών, ιδιαίτερη α̟οζηµίωση για 

την µείωση της αξίας του α̟οµένοντος τµήµατος του ακινήτου), αφενός για να έχει 

εκείνος ̟ου ε̟ιδιώκει την α̟αλλοτρίωση σαφή αντίληψη της έκτασης των 

υ̟οχρεώσεών του, και αφετέρου για να ̟ερατώνεται γρήγορα η διαδικασία της 

α̟αλλοτρίωσης και να µην τίθεται µε την υ̟οβολή νέων αξιώσεων υ̟ό 

αµφιβολία η συντέλεσή της. 

 

Ερωτάται: ∆εν ήταν σε γνώση του νοµοθέτη του Κώδικα Αναγκαστικών 

Α̟αλλοτριώσεων αυτή η διάταξη, την ο̟οία δεν συµ̟εριέλαβε στις δικές του 

διατάξεις ; 

Ωστόσο,  ακόµα και µε την νέα αυτή διαδικασία του ως άνω άρθρου, διατηρούνται 

ε̟ιφυλάξεις ως ̟ρος τη συνταγµατικότητά της όσον αφορά στις διατάξεις της 

Ευρω̟αϊκής Σύµβασης για τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώ̟ου σχετικά µε την υ̟οχρέωση 

του ιδιοκτήτη να εκκινήσει νέα διαδικασία, διαφορετική α̟ό τις δίκες για το 

καθορισµό της α̟οζηµίωσης50 . 

 

IV) Κανόνες δόµησης: Στοά και ̟ρασιά 

 

Α̟οτελεί ε̟έµβαση σε διαµορφωµένη ̟εριοχή ̟ου είναι εντός εγκεκριµένου σχεδίου 

̟όλεως. Στην ̟ερί̟τωση αυτή ο δηµόσιος χώρος ̟αραµένει ιδιοκτησιακά ο ίδιος, 

αλλά ενισχύεται α̟ό τη διάταξη και την διαµόρφωση του ιδιωτικού ακάλυ̟του 

χώρου.51 

Η εξασφάλιση αυτή κοινόχρηστου χώρου ̟αρέχεται όταν το οικοδοµικό σύστηµα 

δεν είναι συνεχές ή ακόµα όταν είναι το συνεχές, αλλά ̟ροβλέ̟εται ̟ροκή̟ιο 

                                                             
50 Κ. Χοροµίδης – Γ. Χοροµίδης, ως άνω 
51 Α. Αραβαντινός – Τ. Κοσµάκη, «Υπαίθριοι Χώροι στην Πόλη», Εκδόσεις Συµεών, 1988 
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(εµ̟ρόσθια ̟ρασιά). Κατ΄αυτόν τον τρό̟ο έχουµε µία ̟ροσαύξηση του 

κοινόχρηστου χώρου, ακόµα κι αν η ̟ρόσβαση στον ιδιωτικό δεν είναι ελεύθερη. 

«Είναι γεγονός ότι σε δρόµους µε ̟ροκή̟ια βελτιώνονται σηµαντικά οι συνθήκες φωτισµού, 

αερισµού, θέας κλ̟. στα κτίρια, αλλά και οι συνθήκες στο δρόµο µε την ̟ροσαύξηση της 

δεντροφύτευσης, την καλύτερη ανανέωση του αέρα και την αισθητική αναβάθµιση»52 .  

Αντίθετα η υιοθέτηση της ̟αρόδιας στοάς, ̟αρά της ό̟οιας λειτουργικότητάς του, 

ό̟ως η διοχέτευση της κίνησης των ̟εζών, η ̟ροστασία των ̟εζών α̟ό τη βροχή έχει 

καταστεί, στην ̟ράξη, αµφιλεγόµενη λύση λόγω της ̟αγίδευσης των καυσαερίων και 

άλλων ειδών ρύ̟ανσης, του εκ ̟ραγµάτων α̟οκλεισµού της κατασκευής κατοικιών 

στα ισόγεια και της έµµεσης ̟ριµοδότησης καταστηµάτων, ακόµα κι όταν η ύ̟αρξή 

τους δεν είναι αναγκαία στον ̟ολεοδοµικό ιστό53. 

1.4.2 Εργαλεία  «Ευέλικτης» µορφής 
 

Ι. Α̟ευθείας εξαγορά 

Το ∆ηµόσιο ή ο ΟΤΑ µ̟ορεί να α̟οκτήσει κάθε ακίνητο ̟ου χρειάζεται µε ελεύθερες 

δια̟ραγµατεύσεις µεταξύ αυτού και του ιδιοκτήτη του ακινήτου µε σκο̟ό την 

ταχύτερη α̟όκτηση του ακινήτου54 σε σχέση µε τις ̟αραδοσιακές µορφές και 

κυρίως αυτής  της αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης, αν το κρίνει ως το µόνο κατάλληλο 

ακίνητο. Η α̟ευθείας εξαγορά µ̟ορεί να γίνει και κατό̟ιν µειοδοτικού 

διαγωνισµού, αν ̟ρόκειται για ̟ερισσότερα ακίνητα55. 

Η α̟ευθείας εξαγορά ρυθµίζεται στις διατάξεις του άρθρου 2 του ν. 2882/2001 

(Κώδικα Αναγκαστικών Α̟αλλοτριώσεων Ακινήτων) όσον αφορά στο ∆ηµόσιο, 

ό̟ου ο νοµοθέτης ̟αρέχει την δυνατότητα α̟ευθείας αγορά α̟αλλοτριωτέου 

ακινήτου ̟ριν ή και µετά την κήρυξη α̟αλλοτρίωσης, όχι όµως µετά την έκδοση της 

α̟όφασης καθορισµού ̟ροσωρινής µονάδα καθώς και  στις διατάξεις του άρθρου 

191 του ν. 3463/2006 (Κύρωση Κώδικα ∆ήµων και Κοινοτήτων) όσον αφορά στους 

ΟΤΑ.  

Ενόψει και των διατάξεων του αρ. 24 ̟αρ. 3 Σ 56 δεν δύναται, κατ΄ αρχήν η µέθοδος 

αυτή να εφαρµοστεί στις ρυµοτοµικές α̟αλλοτριώσεις για τη δηµιουργία 

κοινόχρηστων χώρων, για τον κύριο λόγο ότι δεν έχει τηρηθεί η διαδικασία της 

̟ράξης αναλογισµού, η ̟αράκαµψη της ο̟οίας δεν ̟ροκύ̟τει α̟ό τις οικείες 

διατάξεις. Σε αντίθετη ̟ερί̟τωση, µε την α̟ευθείας εξαγορά κοινόχρηστων χώρων, οι 

̟αρόδιοι ωφελούµενοι α̟αλλάσσονται κάθε υ̟οχρέωσης ̟ρος α̟οζηµίωση, την ο̟οία 

αναλαµβάνει ο ∆ήµος. Ε̟ι̟λέον, η κήρυξη αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης των κοινοχρήστων 

χώρων γίνεται µε την ̟ράξη έγκρισης, αναθεώρησης, τρο̟ο̟οίησης ή ε̟έκτασης ρυµοτοµικού 

σχεδίου ή, εφόσον ̟ρόκειται για ̟ολεοδόµηση κατά το σύστηµα του ν. 1337/1983, µε την 

έγκριση ̟ολεοδοµικής µελέτης και συνε̟ώς στην ̟ερί̟τωση αυτή δεν ενα̟οµένει στάδιο 
                                                             
52 Ως άνω, σελ 128 
53 Οπ.π. 
54 Α. Αραβαντινός, «Πολεοδοµικός σχεδιασµός για µια βιώσιµη ανά̟τυξη του αστικού χώρου», 2007 
55 Ω άνω 
56 Αρ. 24 ̟αρ. 3 « 
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δηµόσιας ̟ρόσκλησης57. Βέβαια, εάν, µέχρι την έκδοση α̟όφασης καθορισµού 

̟ροσωρινής µονάδας, έχει συνταχθεί ̟ράξη αναλογισµού, δύναται να συντελεσθεί 

η α̟αλλοτρίωση µε εξαγορά. 

Εκτός α̟ό την εξαγορά, υ̟άρχει και η δυνατότητα της ανταλλαγής του 

α̟αλλοτριούµενου ακινήτου µε ακίνητο του δηµοσίου εφόσον συναινεί η αρχή ̟ου 

κατέχει την διαχείρισή του κατά τις κείµενες διατάξεις. 

 

ΙΙ. ∆ικαίωµα ̟ροτίµησης  

 

Το ∆ικαίωµα ̟ροτίµησης του ∆ηµοσίου ̟ροβλέ̟εται στο άρθρο 225 του ΚΒΠΝ58 και 

α̟οτελεί το δικαίωµα του ∆ηµοσίου ή του αναδόχου φορέα, ό̟ως κατά την εκ̟οίηση 

̟αντός ακινήτου ̟εριλαµβανοµένου σε Ζώνη Ενεργούς Πολεοδοµίας, ̟ροτιµηθεί µε 

την ίδια ̟ροσφορά αντί ο̟οιουδή̟οτε τρίτου αγοραστή.  

Μέσω του εργαλείου αυτού θα µ̟ορούσαν να αγοραστούν υ̟οβαθµισµένες, 

̟αραδοσιακές ή δασικές εκτάσεις µε σκο̟ό την δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων ή 

τρά̟εζας γης. 

Με αυτό τον τρό̟ο ο νοµοθέτης σκο̟εύει στην κατα̟ολέµηση της κερδοσκο̟ίας 

µέσω της αύξησης των τιµών, η ο̟οία «ανθεί» σε ακίνητα τέτοιας αναµενόµενης 

̟ολεοδοµικής αξίας και αφετέρου να διευκολύνει το δηµόσιο στην α̟όκτηση της 

κυριότητας ακινήτων για ̟ολεοδοµικούς ή οικιστικούς σκο̟ούς59.   

Το ως άνω εργαλείο δεν εφαρµόζεται γιατί δεν έχει εκδοθεί το σχετικό εκτελεστικό 

διάταγµα ̟ου ̟ροβλέ̟ει ο νόµος. 

 

ΙΙΙ) Κοινωνικός Συντελεστής 

 

Η µέθοδος αυτή α̟όκτησης δηµόσιας γης θεσµοθετήθηκε για ̟ρώτη φορά µε τον ν. 

1337/1983 και ̟λέον ρυθµίζεται στα άρθρα 214-220 του ΚΒΠΝ. Πρόκειται για την 

̟αραχώρηση δικαιώµατος µεγαλύτερου συντελεστή δόµησης σε οικό̟εδα ̟ου 

βρίσκονται σε ε̟εκτάσεις σχεδίων ̟όλεων. Α̟ό αυτό το δικαίωµα, ο οικείος ΟΤΑ 

α̟οκτά ωφέλεια ̟ου µ̟ορεί να κυµαίνεται α̟ό 60 έως και 80%. Το υ̟όλοι̟ο 

̟οσοστό της διαφοράς του συντελεστή δόµησης το ωφελείται ο ιδιοκτήτης του 

οικο̟έδου. Κατά αυτόν το τρό̟ο και για τις ̟εριοχές ̟ου ισχύει ο κοινωνικός 

συντελεστής, µ̟ορούν οι οικείοι ∆ήµοι να α̟οκτήσουν ̟οσοστό δοµήσιµων 

                                                             
57 Γνµ ΝΣΚ 150/2014 
58 Πριν την Κωδικο̟οίηση ̟ροβλε̟όταν στο  αρ. 55 ν.947/79 και αρ. 5 ̟αρ. 4 εδ. 3 του ν.1337/1983 
59 ∆. Χριστοφιλό̟ουλος , «Το νέο θεσµικό ̟λαίσιο του ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού»,  1984 



22 

 

µέτρων ή και οικό̟εδα ̟ροκειµένου να τα χρησιµο̟οιήσουν για κοινωφελείς 

σκο̟ούς60. 

 

 

ΙV) Μεταφορά συντελεστή δόµησης 

 

Το ̟ολεοδοµικό αυτό εργαλείο συνδέθηκε µε ακίνητα ̟ου σχετίζονται µε την 

̟ολιτιστική κληρονοµιά ή µε ακίνητα ̟ου ρυµοτοµούνται ή είναι ̟ιθανόν να 

ρυµοτοµηθούν για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων. ∆ιακρίνεται για την 

ιδιαίτερη ̟ορεία του στο εθνικό νοµοθετικό ̟λαίσιο: Τρεις νοµοθετικές ρυθµίσεις και 

τρεις ακυρώσεις αυτών α̟ό το Συµβούλιο της Ε̟ικρατείας... Σύµφωνα µε την βασική 

ε̟ί του θέµατος α̟όφαση του Ε΄ τµήµατος τους ΣτΕ 1328/1993 «ο θεσµός της 

µεταφοράς συντελεστού δοµήσεως δεν συνιστά καθ΄εαυτόν ̟ολεοδοµική ρύθµισην υ̟ό την 

έννοια του άρθρου 24 του Συντάγµατος, αλλά κατά βάσιν, οικονοµική τοιαύτην, διότι α̟οτελεί 

σύστηµα α̟οζηµίωσης σε είδος, αντί της συνήθους χρηµατικής τοιαύτης.......... διότι η 

συνε̟εία της µεταφοράς αύξησις του συντελεστού δοµήσεως του ωφελουµένου ακινήτου δεν 

συνδέεται αµέσως ουδ’ α̟οτελεί αναγκαίον κριτήριον σχεδιασµού του χώρου υ̟οδοχής του 

συντελεστού, αλλά, αντιθέτως, ε̟ιφέρει την εντελώς συµ̟τωµατικήν αλλοίωσιν του 

σχεδιασθέντος δια την ̟εριοχήν ταύτην οικιστικού ̟εριβάλλοντος»61. Ε̟οµένως, 

κατ΄αυτόν τον τρό̟ο έρχεται σε αντίθεση µε την συνταγµατική ε̟ιταγή της ̟αρ. 2 

του αρ. 24 του Σ, κατά την ο̟οία οι οικισµοί της χώρας ̟ρέ̟ει να ανα̟τύσσονται 

βάσει σχεδίων. Άλλωστε, η ε̟ιλεγµένη α̟ό τον νοµοθέτη λειτουργία του θεσµού 

αυτού ως συστήµατος α̟οζηµίωσης σε καµία ̟ερί̟τωση δεν συνάδει µε τις 

συνταγµατικές ε̟ιταγές του άρθρου 17 ̟αρ. 2 Σ, σύµφωνα µε το ο̟οίο το κράτος, 

µε τη συναίνεση του ιδιοκτήτη, µ̟ορεί, αντί της χρηµατικής α̟οζηµίωσης να 

̟αραχωρήσει σε αυτόν την κυριότητα ή άλλο δικαίωµα σε άλλο ακίνητο. ∆εν 

ορίζει ότι δικαιούται να «δηµιουργήσει» ένα «δικαίωµα» για την καταστρατήγηση 

άλλης συνταγµατικής ρύθµισης, αυτής του άρθρου 24 ̟αρ. 2 Σ. 

Α̟οτέλεσµα αυτής της εµµονής του κράτους στην θεσµοθέτησή του, ̟αρά την κρίση 

του ως αντισυνταγµατική α̟ό το ΣτΕ είχε ως α̟οτέλεσµα τον «εγκλωβισµό» 

χιλιάδων ̟ολιτών σε µη εφαρµόσιµους τίτλους.  

Πρόσφατη α̟όφαση του ΣτΕ αναγνώρισε δικαίωµα α̟οζηµίωσης σε δικαιούχο 

τίτλου, ο ο̟οίος δεν µ̟ορούσε να εφαρµοστεί, ε̟ειδή είχε κριθεί η σχετική 

νοµοθετική ρύθµιση ̟ου τον ̟ροέβλε̟ε,  ως αντισυνταγµατική. 

Με βάση την εφαρµογή του και µε την ως «ιδιαίτερη» νοµοθετική και νοµολογιακή 

̟ορεία του, θα µ̟ορούσαµε να συµ̟εράνουµε ̟ως ο θεσµός του συντελεστή δόµησης 

εντάχθηκε «στις κυρίαρχες διαδικασίες και ̟ροο̟τικές του τοµέα της οικοδοµής, αντί να 

α̟οτελέσει ̟ραγµατικά µέσο ̟εριβαλλοντικής αναβάθµισης των ̟όλεων......... Με αυτόν τον 

                                                             
60 http://portal.tee.gr/portal/page/portal/teetkm/DRASTHRIOTHTES/OMADES_ERGASIAS_2010- 
61 Βλ. σε Σ. Ρίζος, «Η αυτοαναίρεση του Πολεοδοµικού δικαίου», Ανάτυ̟ο, Τιµητικός τόµος του 
Συµβουλίου της Ε̟ικρατείας, 75 χρόνια, Εκδόσεις Σάκκουλα, Αθήνα-Θεσ/κη, 2004 
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τρό̟ο το µέτρο αυτό συνέβαλε στον διαχωρισµό των λειτουργιών και στην εµφάνιση για ̟ρώτη 

φορά στην ιστορία των ελληνικών ̟όλεων, ̟εριοχών µονολειτουργικών µε χρήσεις κέντρου. 

........ Μένει, ε̟οµένως, ως θετικό α̟οτέλεσµα του µέτρου η ταµειακή διευκόλυνση του κράτους 

και των ∆ήµων για την εφαρµογή των διαφόρων µέτρων ̟ολεοδοµικής ̟ολιτικής ».62 

 

V) Νέος Οικοδοµικός Οργανισµός (ΝΟΚ): 

Συνένωση Οικο̟έδων – Α̟όσυρση κτιρίου 

 Ενο̟οίηση ακαλύ̟των - Ενεργό Οικοδοµικό τετράγωνο 

 

Κατά αρχάς ο ΝΟΚ (ν. 4067/2012) αντιλαµβανόµενος το µεγάλο ενεργειακό και  

̟εριβαλλοντικό αδιέξοδο και µε στόχο την αναβάθµιση της ̟οιότητας της 

καθηµερινής ζωής, µεταξύ άλλων, ̟ροέβλεψε νέες δυνατότητες για την αύξηση του 

̟ρασίνου, των κοινόχρηστων χώρων και τη βελτίωση του µικροκλίµατος σε αστικές 

̟εριοχές υψηλής ̟υκνότητας, καθώς και σε υ̟οβαθµισµένες ή ̟ροβληµατικές 

̟εριοχές της ̟όλης63 .   

Στο αρ. 10 του ΝΟΚ ̟αρέχεται ένα βασικό εργαλείο για την εξασφάλιση 

κοινόχρηστων χώρων και την αναβάθµιση των ̟υκνοδοµηµένων ̟εριοχών, το ο̟οίο 

ενα̟όκειται κυρίως στην ̟ρωτοβουλία των ιδιοκτητών των ακινήτων 64 :  Ο 

µηχανισµός στηρίζεται στο δί̟ολο «µείωσης κάλυψης-έναντι αύξησης συντελεστή 

δόµησης»65. Η µείωση κάλυψης ε̟έρχεται είτε µε  συνενώσεις οικο̟έδων για τη 

δηµιουργία κτιριακών όγκων µε µικρότερη διάσταση και µεγαλύτερη κλίµακα και 

ύψος, είτε ακόµα και µε α̟όσυρση κτιρίου κύριας χρήσης.   

Με τη συνένωση των οικο̟έδων δίνεται η δυνατότητα αναβάθµισης της εικόνας της ̟όλης και 

δηµιουργίας µεγάλων ενιαίων κοινόχρηστων χώρων στον ̟υκνό ̟ολεοδοµικό ιστό, 

̟ρος όφελος του δηµοσίου συµφέροντος, του ̟εριβάλλοντος και της ̟οιότητας ζωής. Είναι 

γεγονός ότι οι άτακτοι, ̟ολυδιάσ̟αστοι οικοδοµικοί όγκοι οδηγούν σε διασ̟ορά 

των ακάλυ̟των χώρων και σε άναρχη εικόνα της ̟όλης. Στα µεγάλα οικό̟εδα οι 

συνενώσεις ε̟ιτρέ̟ουν τη δηµιουργία µεγάλων ενιαίων χώρων ̟ρασίνου σηµαντικής 

̟εριβαλλοντικής αξίας66. 

 

Ειδικότερα, στις ̟εριοχές ό̟ου χαρακτηρίζονται α̟ό υψηλές ̟υκνότητες δίνεται η 

δυνατότητα αύξησης του συντελεστή δόµησης στις ̟ερι̟τώσεις εκείνες ̟ου για το 

κτήριο ε̟ιλέγεται να ̟εριοριστεί η κάλυψή του σε σχέση µε την ε̟ιτρε̟όµενη 

όταν : 

Α)ανα̟τύσσεται σε οικό̟εδο ̟ου ̟ροκύ̟τει α̟ό τη συνένωση µικρότερων 

οικο̟έδων ή, 

Β) α̟οδίδει µέρος του ακάλυ̟του ή της στέγης του σε δηµόσια χρήση ή, 

                                                             
62 Μ. Μαντούβαλου-Μ. Μαυρίδου-Ι. Πολύζος, «Η µεταφορά του συντελεστή δόµησης και οι ̟ολεοδοµικές 
ε̟ι̟τώσεις του» στο  Ο θεσµός της Μεταφοράς ∆όµησης, Πρακτικά Ηµερίδας, ε̟ιµ. ∆. Πα̟αδηµητρίου, 
Εκδόσεις Αντ. Σάκκουλα, Αθήνα-Κοµοτηνή, 1996 
63 Βλ. Αιτιολογική έκθεση του σχεδίου νόµου ΝΟΚ 
64 ∆. Μέλισσας, Νέος Οικοδοµικός Οργανισµός (ν. 4067/2012), Εκδόσεις Σάκκουλα 2015,  σελ 267 
επ. 
6565 Οπ.π. 
66 Οπ.π. 
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Γ) α̟οσύρεται και αντικαθίσταται µε άλλο κτίριο ̟ου ̟ληρεί συγκεκριµένες 

̟ροϋ̟οθέσεις ή, 

∆) διαθέτει µικρό ενεργειακό α̟οτύ̟ωµα 

 

Βασικό µειονέκτηµα του εν λόγω µηχανισµού ̟έραν της ̟εριορισµένης χωρικά 

εφαρµοσιµότητάς του67 είναι ο κίνδυνος αντισυνταγµατικότητας ̟ου ενέχει όχι 

µόνον  όσον αφορά το σύστηµα ανταλλαγής συντελεστών και α̟όσυρσης κτιρίων 

για ̟αραδοσιακά κτίρια και αρχαιολογικούς χώρους αλλά και η ο ίδιος ο 

µηχανισµός της αύξησης συντελεστή δόµησης68, ως  αιτία αλλοίωσης του 

χωροταξικού σχεδιασµού. 

 

Ένα άλλο βασικό εργαλείο, το ο̟οίο δεν είχε, δυστυχώς, βρει ̟ρακτική εφαρµογή 

στην Ελλάδα, και υ̟ό την ισχύ του ̟ροηγούµενου ΓΟΚ ( άρθ. 12 του Ν. 1577/1985 

̟ερί Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού (ΓΟΚ) είναι ο  µηχανισµός ̟ου ̟ροβλέ̟ει 

την ενο̟οίηση των υ̟οχρεωτικών ακάλυ̟των χώρων των οικο̟έδων ενός ΟΤ, µε 

σκο̟ό τη θέση τους σε κοινή χρήση για όλους τους ενοίκους του ΟΤ, χωρίς, 

ωστόσο, να θίγονται τα δικαιώµατα κυριότητας των ιδιοκτητών. Στη βιβλιογραφία 

συναντάται και µε τον όρο «ενο̟οίηση ακάλυ̟των χώρων και ενεργό Οικοδοµικό 

Τετράγωνο (ΟΤ)». Η υλο̟οίηση του συγκεκριµένου µέτρου α̟αιτεί τη σύµφωνη 

γνώµη των ιδιοκτητών, µέσα α̟ό τη συνέλευση των ιδιοκτητών των ακινήτων του 

ΟΤ. Η διαδικασία ενο̟οίησης µ̟ορεί εναλλακτικά να γίνει στο ̟λαίσιο έγκρισης, 

ε̟έκτασης, αναθεώρησης ή τρο̟ο̟οίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου. Στην ̟ερί̟τωση 

αυτή, η ενο̟οίηση ̟ραγµατο̟οιείται βάσει των όρων του ρυµοτοµικού σχεδίου, ενώ 

̟αρέχεται η δυνατότητα δηµιουργίας δευτερεύοντος δικτύου ελεύθερων 

κοινόχρηστων χώρων α̟οκλειστικά για ̟εζούς, µε αντα̟οδοτική ̟αραχώρηση ̟ρος 

τους ιδιοκτήτες, για αύξηση της δυνατότητας δόµησης κατά 20%. Η εφαρµογή του 

συγκεκριµένου µέτρου µ̟ορεί να φανεί ε̟ωφελής για τους κατοίκους των 

̟υκνοδοµηµένων αστικών κέντρων, για την ̟ροώθηση χώρων ηµιδηµόσιου (private 

και semi-privatespaces) καθεστώτος, ̟ου είναι ιδιαίτερα δηµοφιλείς στη διεθνή 

̟ρακτική, καθώς και στην ελληνική αρχιτεκτονική και ̟ολεοδοµική σκέψη.  

Μια χαρακτηριστική εφαρµογή του συγκεκριµένου εργαλείου α̟οτελεί η ανά̟τυξη 

δικτύου αστικού ̟ρασίνου στη Μόσχα. Η ̟αρέµβαση βρήκε εφαρµογή, εν µέρει, 

χάρη στην εκµετάλλευση ενο̟οιηµένων ακάλυ̟των χώρων και αστικών κενών, µε 

α̟οτέλεσµα τη βελτίωση των κλιµατικών συνθηκών και την αισθητική της ̟όλης. 

Μικρότερες ̟αρεµβάσεις έχουν ̟αρατηρηθεί ανά την Ευρώ̟η και ̟αρα̟έµ̟ουν στη 

λογική σχεδιασµού της «αυλής της γειτονιάς», ̟ου συχνά ̟αρατηρείται σε ̟όλεις του 

αµερικανικού Νότου, ή του «̟άρκου της γειτονιάς»69. 

 
 

                                                             
67 Αφορά τους ∆ήµους Αττικής και ορισµένους ∆ήµους του Ν. Θεσσαλονίκης  
68 Βλ. σχετική αναφορά ανωτέρω στο σχετικό «εργαλείο» µεταφοράς συντελεστή δόµησης  
69 Βλ. Κ. Λαλένης, «Η εξασφάλιση δηµόσιου χώρου στις ελληνικές ̟όλεις. Νοµοθετικές ρυθµίσεις και εφαρµογές», 
2004 
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1.5  Το Περιβαλλοντικό Ισοζύγιο ως οικονοµικό 

εργαλείο οικιστικής ανά̟λασης 
 

Η έννοια του «̟εριβαλλοντικού ισοζυγίου» αναφέρθηκε για ̟ρώτη φορά στον ν. 

3843/2010 ως µέτρο για την βελτίωση του οικιστικού ̟εριβάλλοντος. 

Συγκεκριµένα, µε το άρθρο 7 του νόµου αυτού είχε ̟ροσδιοριστεί ένα ενιαίο ειδικό 

̟ρόστιµο το ο̟οίο εισ̟ράττεται και α̟οδίδεται υ̟έρ του Πράσινου Ταµείου, 

κατατίθεται σε ειδικό κωδικό ̟ου ονοµάζεται «Περιβαλλοντικό Ισοζύγιο» και 

διατίθεται στο ̟λαίσιο των αρχών του Μεσο̟ρόθεσµου Πλαισίου ∆ηµοσιονοµικής 

Στρατηγικής, ιδίως για την εξισορρό̟ηση του ελλείµµατος γης, την αύξηση των 

κοινόχρηστων και ελεύθερων χώρων, για α̟οζηµιώσεις κατοίκων ύστερα είτε 

α̟ό άρση α̟αλλοτρίωσης είτε ύστερα α̟ό την ̟αρέλευση οκταετίας α̟ό τον 

χρόνο ε̟ιβολής της, για την κατεδάφιση αυθαιρέτων,  καθώς και των καθορισµό 

ζωνών ̟ολεοδοµικής εξισορρό̟ησης εντός του δήµου ή της ̟εριφέρειας ̟ου 

βρίσκονται οι αυθαίρετες κατασκευές, ή κατ΄εξαίρεση σε οργανικά συνδεδεµένες 

̟εριοχές όµορου δήµου ̟ου χρήζουν α̟οκατάστασης. Στη συνέχεια , το εργαλείο 

αυτό ̟ροβλέφθηκε και σε άλλες ̟ολεοδοµικές διατάξεις (ό̟ως αρ. 25 ν. 4014/2011, 

αρ. 40 του ν. 4178/2013).  

Με βάση τα ανωτέρω,  το «̟εριβαλλοντικό ισοζύγιο» α̟οτελεί ένα εργαλείο για την 

αντιµετώ̟ιση του ̟ολύ̟λοκου ̟ροβλήµατος α̟οκατάστασης της βλάβης του 

̟εριβάλλοντος µέσα α̟ό την ̟εριβαλλοντική και ̟ολεοδοµική του διάσταση στην 

λογική της ̟ράσινης ανά̟τυξης, των αρχών της αειφορίας και της ̟ροστασίας του 

̟εριβάλλοντος και δεν α̟οτελεί µόνο ρύθµιση εισ̟ρακτικού χαρακτήρα, χωρίς, 

όµως, να ̟αραγνωρίζεται και η δυσµενής δηµοσιονοµική συγκυρία, στην ο̟οία 

βρίσκεται η χώρα.  

Στο σηµείο δε αυτό ̟ρέ̟ει να ε̟ίσης να σηµειωθεί ότι τις τελευταίες δεκαετίες έχει 

αλλάξει σηµαντικά το µικροκλίµα των αστικών κέντρων και ̟αρατηρούνται 

συνεχώς αυξανόµενες θερµοκρασίες, µείωση της υγρασίας και του ̟αραγόµενου 

οξυγόνου και σε ένταση του θερµικού στρες για τους ̟ολίτες. Ένας α̟ό τους λόγους 

̟ου έχει οδηγήσει στην όξυνση της κατάστασης είναι η έλλειψη ̟ρασίνου µε την 

̟αράλληλη έλλειψη ̟όρων α̟ό τους ∆ήµους για τη δηµιουργία ε̟αρκών χώρων 

̟ρασίνου, οι δράσεις των ο̟οίων ̟εριορίζεται σε µικρότερες κη̟οτεχνικές 

διαµορφώσεις. Οι φυτεύσεις στους νέους χώρους ̟ου θα δηµιουργηθούν α̟ό 

δηµιουργία ζωνών ̟ολεοδοµικής εξισορρό̟ησης α̟ό την είσ̟ραξη του ειδικού 

̟ροστίµου µ̟ορούν να συµβάλλουν σηµαντικά στην αναβάθµιση του αστικού και 

̟εριαστικού ̟εριβάλλοντος70. 

Βέβαια, α̟αραίτητη αρχή και ̟ροϋ̟όθεση για την ε̟ίτευξη του σκο̟ού αυτού είναι 

η διάθεση των ̟οσών ̟ου θα ̟ροκύψουν α̟ό την ε̟ιβολή του ενιαίου ειδικού 

                                                             
70 Αιτιολογική Έκθεση του ν. 4014/2011 «Περιβαλλοντική αδειοδότηση έργων και δραστηριοτήτων, 
ρύθµιση αυθαιρέτων σε συνάρτηση µε δηµιουργία ̟εριβαλλοντικού ισοζυγίου και άλλες διατάξεις 
αρµοδιότητας ΥΠΕΚΑ» (ΦΕΚ 209 Α΄)   
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̟ροστίµου στην α̟οκατάσταση του ̟εριβαλλοντικού ισοζυγίου. Λόγω όµως της 

µη αντιστοίχισης της διάθεσης αυτής ̟ροκάλεσε την κρίση του ∆ικαστηρίου ως 

αντισυνταγµατικής της εν λόγω διάταξης του ν. 4014/2011,  αφού µε µεταγενέστερες 

διατάξεις «̟ροβλέ̟εται ότι, κατά τη διάρκεια εφαρµογής του Μεσο̟ρόθεσµου Πλαισίου 

∆ηµοσιονοµικής Στρατηγικής, µόνο ̟οσοστό 2,5% των ̟όρων του Πράσινου Ταµείου 

διατίθεται α̟οκλειστικά για τις λειτουργικές του δα̟άνες και την εκ̟λήρωση των σκο̟ών του 

… για δε το υ̟όλοι̟ο ̟αρέχεται η δυνατότητα να οριστεί, µε κοινή υ̟ουργική α̟όφαση, ότι 

̟εριέρχεται στον Κρατικό Προϋ̟ολογισµό, ̟ροδήλως ενόψει της οικονοµικής 

κρίσης της χώρας»71. 

 

 

 

 

 

 
 

 

                                                             
71 Βλ. Ολοµ.ΣτΕ 1118/2014 
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Μέρος  Β 

Η Αναγκαστική Α̟αλλοτρίωση για Πολεοδοµικούς 

λόγους (Ρυµοτοµική Α̟αλλοτρίωση) 

Κεφάλαιο 2 

2.1 Το εθνικό Πολεοδοµικό Πλαίσιο εν συντοµία  
 

Μέχρι το 1923 η ε̟έµβαση της ̟ολιτείας συνίστατο στην άσκηση κανονιστικής 

αρµοδιότητας όσον αφορά µόνο στο κτίριο και όχι τον οικισµό, δηλαδή στην 

θέσ̟ιση κανόνων σχετικά µε την υγιεινή, την ασφάλεια, την αισθητική του κτιρίου 

και ε̟οµένως, η Πολεοδοµία, κατά την ̟ρώτη χρονικά ̟ερίοδο, ταυτιζόταν µε τη 

∆όµηση72. 

Α) Στη συνέχεια µε την θέσ̟ιση του Ν.∆/γµατος της 17.07.1923 «̟ερί σχεδίων 

̟όλεων», η ̟ολιτεία ε̟εµβαίνει στον χώρο για να ρυθµίσει βάσει Σχεδίου ̟ου 

εγκρίνει η ίδια, τα ̟ροβλήµατα της ̟ολεοδοµικής διαρρύθµισης των οικισµών της 

χώρας και της δόµησής τους73.   Με το σχέδιο ̟όλεως ̟ου ̟ροέβλε̟ε το συγκεκριµένο 

διάταγµα καθορίζονται οι κοινόχρηστοι χώροι, οι χώροι ̟ου ̟ροορίζονται για την 

ανέγερση κοινωφελών εγκαταστάσεων και, τέλος, οι οικοδοµήσιµοι χώροι. Για την 

εφαρµογή του ακολουθείται η διαδικασία της  ρυµοτοµίας, η ο̟οία ε̟ιτυγχάνει 

αφενός να δώσει σε κοινή χρήση τους χαρακτηρισµένους ως κοινόχρηστους χώρους, 

αφετέρου τακτο̟οιεί ή ̟ροσκυρώνει τα τµήµατα ακινήτων ̟ου δεν έχουν τα 

αναγκαία µεγέθη αρτιότητας, σχήµατα και θέση Α̟ό τα τµήµατα αυτά, άλλα θα 

̟αραµείνουν στην κυριότητα του ιδιοκτήτη, αφού καταστούν άρτια και 

οικοδοµήσιµα µε την τακτο̟οίησή τους και άλλα θα ̟ροσκυρωθούν σε γειτονικές 

ιδιοκτησίες.. Ε̟οµένως, για να εφαρµοστεί στην ̟ράξη το σχέδιο ̟όλεως, εκδίδεται 

µια σειρά ̟ράξεων και ειδικότερα η ̟ράξη ρυµοτοµίας, η ̟ράξη τακτο̟οίησης και η 

̟ράξη ̟ροσκύρωσης. Μαζί µε τις ως άνω ̟ράξεις  συντάσσεται και η ̟ράξη 

αναλογισµού α̟οζηµίωσης, η ο̟οία καθορίζει τους υ̟όχρεους για την καταβολή 

α̟οζηµίωσης ιδιοκτήτες74. 

Β) Η ε̟ιδείνωση όµως των όρων διαβίωσης του ανθρώ̟ου κυρίως στα αστικά 

κέντρα, λόγω της ανορθολογικής και µη ενεργής ε̟έµβασης της ̟ολιτείας, α̟οτέλεσε 

το έναυσµα για την εισαγωγή, για ̟ρώτη φορά στο Σύνταγµα της χώρας, το 1975, 

ορισµένων αρχών και κατευθύνσεων µε στόχο την άσκηση µιας νέας χωροταξικής και 

                                                             
72 Πρβλ Α. Αραβαντινού, ως άνω 
73∆. Χριστοφιλό̟ουλος, ως άνω 
74 Βλ. Β. Παπαγρηγορίου, «Πολεοδοµία» ως άνω 
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̟ολεοδοµικής ̟ολιτικής. Η νέα αυτή ̟ολιτική ̟ου, κατά ̟ρωτο̟οριακά για τα 

ευρω̟αϊκά δεδοµένα τρό̟ο, θεσµοθέτησε το Σύνταγµα της χώρας, στηριζόταν στο 

κράτος, το ο̟οίο είχε την αρµοδιότητα και τον έλεγχο για την χωροταξική 

αναδιάρθρωση της χώρας, την διαµόρφωση, την ανά̟τυξη και ̟ολεοδόµηση των 

̟όλεων και γενικά των οικιστικών ̟εριοχών. Στα ̟λαίσια των αρχών του άρθρου 

24 του Σ εκδόθηκε ο ν. 360/76, ο ο̟οίος δεν εφαρµόστηκε και εν συνεχεία ο ν. 947/79 

«̟ερί οικιστικών ̟εριοχών», ο ο̟οίος εισήγαγε µία νέα αντίληψη για την ̟ολεοδοµία 

και νέους τρό̟ους ̟ολεοδοµικής ανά̟τυξης ή ανά̟λασης, αυτή της «Ενεργούς 

Πολεοδοµίας» και του «Αστικού Σχεδιασµού». Λόγω των ρυθµίσεων ̟ου ̟εριείχε 

σχετικά µε τη εισφορά σε γη και σε χρήµα και των διαµαρτυριών ̟ου ̟ροκάλεσε, ο 

νόµος αυτός δεν εφαρµόστηκε στην ̟ράξη75. 

Γ) Προκειµένου να αντιµετω̟ιστούν ε̟είγοντα ̟ολεοδοµικά και στεγαστικά θέµατα,  

αλλά και λόγω  της δυσχέρειας εφαρµογής στην ̟ράξη του ̟λήθους των 

α̟αλλοτριώσεων ̟ου α̟αιτούνταν για τη συνολική εφαρµογή του σχεδίου ̟όλεως, 

εκδόθηκε ο µεταβατικός ν. 1337/1983 «Ε̟έκταση των Πολεοδοµικών Σχεδίων κ.λ.̟.», ο 

ο̟οίος εισήγαγε δύο φάσεις Σχεδιασµού: Κατά την ̟ρώτη φάση εκ̟ονείται το 

Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο και στη δεύτερη φάση εκ̟ονείται η Πολεοδοµική 

Μελέτη, η ο̟οία, ̟ρος εναρµόνιση του ΓΠΣ, εξειδικεύει ̟ροτάσεις και ̟ρογράµµατά 

του76. Συγκεκριµένα ,µάλιστα, σε εφαρµογή του άρθρου 24 ̟αρ. 3 Συντ. ο νόµος 

αυτός εισήγαγε στο ελληνικό ̟ολεοδοµικό δίκαιο τον θεσµό της ̟ράξης εφαρµογής 

της ̟ολεοδοµικής µελέτης και ανέθεσε σε αυτήν την ̟ραγµατο̟οίηση της 

̟ολεοδοµική εισφορά σε γη και σε χρήµα77. Ο νόµος αυτός συµ̟ληρώθηκε µε τον ν. 

2508/1997 όσον αφορά τις οικιστικές ̟εριοχές (̟εριοχές ένταξης ή ε̟έκτασης) ̟ου 

ανα̟τύσσονται µε κανονιστικούς όρους δόµησης και αφορούν χρήση γης την κύρια 

κατοικία.  

Με το ̟ρώτο ̟ολεοδοµικό καθεστώς οι ̟ολεοδοµικές ε̟εµβάσεις (τρο̟ο̟οιήσεις, 

αναθεωρήσεις) γίνονται σε ήδη εγκεκριµένα σχέδια ̟όλεων µε τις ̟ράξεις της 

ρυµοτοµίας, ̟ροσκύρωσης, της τακτο̟οίησης, και του αναλογισµού α̟οζηµίωσης78. 

Αξίζει δε να σηµειωθεί ότι, λόγω της κακής εφαρµογής των διατάξεών του και 

της αντιµετώ̟ισης του ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού κυρίως ως µέσου διαµόρφωσης 

̟ελατειακών σχέσεων, δηµιουργήθηκαν, στη χώρα µας, ̟όλεις και γενικότερα 

οικισµοί, οι ̟ερισσότεροι α̟ό τους ο̟οίους είναι ̟ροβληµατικοί α̟ό την ά̟οψη 

ελλείψεως υ̟οδοµής και κοινόχρηστων χώρων και γι΄αυτόν το λόγο χρειάζονται 

ανά̟λαση.   

Τα δύο τελευταία ̟ολεοδοµικά καθεστώτα α̟οτελούν τους κανονιστικούς τρό̟ους 

̟ολεοδοµικής ανά̟τυξης, της Ενεργούς Πολεοδοµίας και του Αστικού 

                                                             
75 ως άνω 
76 Στα πλαίσια της Επιχείρησης Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης (ΕΠΑ) αναδείχθηκε και µια Τρίτη µελέτη η 
«Πράξη Εφαρµογής». 
77 Αρ. 24 ̟αρ. 3 Συντ. «Για να αναγνωριστεί µία ̟εριοχή ως οικιστική και για να ενεργο̟οιηθεί  
̟ολεοδοµικά, οι ιδιοκτησίες ̟ου ̟εριλαµβάνονται σε αυτή συµµετέχουν υ̟οχρεωτικά, χωρίς  
α̟οζηµίωση α̟ό τον οικείο φορέα, στη διάθεση των εκτάσεων ̟ου είναι α̟αραίτητες για να δηµιουργηθούν δρόµοι, 
̟λατείες και χώροι για κοινωφελείς γενικά χρήσεις και σκο̟ούς, καθώς και στις δα̟άνες για την εκτέλεση των 
βασικών κοινόχρηστων ̟ολεοδοµικών έργων, ό̟ως νόµος ορίζει.» 
78 Β. Πα̟αγρηγορίου, ως άνω σελ. 316 
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Σχεδιασµού.  Ειδικότερα ,  η διαδικασία ̟ολεοδοµικής αναµορφώσεως υφισταµένων 

οικιστικών ̟εριοχών των ως άνω καθεστώτων79 εφαρµόζεται είτε σε ̟εριοχές µε 

µεγάλες κτιριακές ̟υκνότητες ή µεγάλες ελλείψεις κοινοχρήστων χώρων και χώρων 

για κοινωφελείς εγκαταστάσεις είτε σε ̟εριοχές ̟ου εντάχθηκαν στο σχέδιο µε τις 

διατάξεις του ν. δ/τος της 17.7.1923 και µέχρι την δηµοσίευση του ν. 2508/1997 δεν 

είχε γίνει εφαρµογή του σχεδίου στο µεγαλύτερο τµήµα της ̟εριοχής για 

ο̟οιονδή̟οτε λόγο µε την συντέλεση των σχετικών α̟αλλοτριώσεων80 .  

 

 

2.2 Έννοια και ̟ροϋ̟οθέσεις Ρυµοτοµικής 

Α̟αλλοτρίωσης  
 

Η α̟αλλοτρίωση ως θεσµός α̟οτελεί την συνδυασµένη εξέταση ̟ολεοδοµίας και 

ιδιοκτησίας και η ο̟οία α̟οτελεί το κύριο µέσο εφαρµογής των ̟ολεοδοµικών 

ρυθµίσεων του ν.δ. της 17.07.1923. Συνταγµατικό υ̟όβαθρό της α̟οτελεί το άρθρο 

17  ̟αρ. 2 Σ. Το κύριο νοµοθετικό ̟λαίσιο ̟ου διέ̟ει τις ως άνω ρυµοτοµικές 

α̟αλλοτριώσεις  α̟αρτίζουν οι διατάξεις  των άρθρων 276 ε̟. ΚΒΠΝ, και 

συµ̟ληρωµατικά οι ειδικές διατάξεις του  ν. 2882/2001, σε ̟ερί̟τωση ̟ου 

δια̟ιστώνονται κενά. 

Συνίσταται στην εναντίον της βούλησης του ιδιοκτήτη στέρηση της ιδιοκτησίας του, 

δηλαδή στέρηση της α̟όλαυσης του εµ̟ράγµατος δικαιώµατος της κυριότητάς του, 

α) για λόγους δηµόσιας ωφέλειας και β) µε ̟ροηγούµενη ̟λήρη α̟οζηµίωση81.  

 Είδος της αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης είναι η ̟ολεοδοµική και ειδικότερα η 

ρυµοτοµική α̟αλλοτρίωση.  

Ο όρος «ρυµοτόµηση» ή «ρυµοτοµία» ̟ροβλέ̟εται α̟ό το άρθρο 30 του ν.δ. του 

1923 (αρ. 276 ̟αρ. 1 του Κ.Β.Π.Ν.) και σηµαίνει αναγκαστική α̟αλλοτρίωση  η 

ο̟οία ενεργείται για λόγους ̟ολεοδοµικούς, δηλαδή για τη δηµιουργία 

κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων και γενικά για την εφαρµογή του Σχεδίου 

̟όλεως82. Σύµφωνα µε το αρ. 23 του ν.δ. της 17.7.1923, ο καθορισµός στο σχέδιο 

̟όλεως, των κατά το αρ. 2 του ίδιου ν.δ. κοινόχρηστων χώρων (οδών, ̟λατειών κλ̟) 

                                                             
79 Του αρ. 13 του ν. 1337/1983 και ήδη του αρ. 15 του ν. 2508/1997 
80 ∆. Χριστοφιλό̟ουλος, Πράξη Εφαρµογής Πολεοδοµικής Μελέτης, Β΄ Έκδοση, ∆ίκαιο και Οικονοµία, 
Π.Ν. Σάκκουλας, Αθήνα, 2007, σελ 21-22 
81 Σύµφωνα µε την ισχύουσα νοµολογία του ΣτΕ, αν η συγκεκριµένη ε̟έµβαση συνιστά «̟εριορισµό» ή 
«στέρηση» θα κριθεί µε βάση τον οικονοµικό ̟ροορισµό του και όχι την τωρινή χρήση του ακινήτου. 
82 Β. Πα̟αγρηγορίου, ως άνω 
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χορηγεί δικαίωµα αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης των χώρων ̟ου καταλαµβάνονται 

α̟ό αυτούς λόγω δηµόσιας ωφέλειας83.  

Ε̟ίσης ρυµοτοµική είναι η α̟αλλοτρίωση ̟ου ̟ραγµατο̟οιείται για τη 

δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων, ̟έραν εκείνων ̟ου εκείνων ̟ου α̟οκτώνται 

µε την εισφορά σε γη, υ̟ό το καθεστώς του ν. 1337/1983 ή όταν ρυµοτοµούµενο 

τµήµα κοινόχρηστου χώρου δεν µ̟ορεί για ο̟οιονδή̟οτε λόγο να α̟οκτηθεί µε 

εισφορά σε γη84. 

Ειδικότερα, η αναγκαστική α̟αλλοτρίωση για λόγους ̟ολεοδοµικούς είναι εκείνη 

̟ου γίνεται χάριν έγκρισης, µεταβολής, ε̟έκτασης ̟ολεοδοµικών σχεδίων κατ΄ 

εφαρµογή της ̟ολεοδοµικής νοµοθεσίας. Τέτοιοι λόγοι είναι η δηµιουργία δρόµων, 

̟λατειών, χώρων ̟ρασίνου, εκτέλεση έργων υ̟οδοµής ή α̟όκτηση χώρων 

οικοδοµήσιµων για την οργανωµένη δόµηση σε Ζώνη Ενεργού Πολεοδοµίας ή η 

εφαρµογή ̟ρογράµµατος αστεακού αναδασµού κ.α.  Με τον τρό̟ο αυτό το 

δικαίωµα ιδιοκτησίας συνδυάζεται, ̟ροσαρµόζεται και συντονίζεται µε την δηµόσια 

ωφέλεια, ̟ου εν ̟ροκειµένω, µ̟ορεί να είναι οι σκο̟οί της ̟ολεοδοµίας , στους 

ο̟οίους αναφέρεται εµµέσως το άρθρο 24 ̟αρ. 2 Σ85. 

Ωστόσο, ό̟ως αναφέρθηκε και ανωτέρω, το ̟αλαιό ̟ολεοδοµικό καθεστώς της 

17.7.1923 ̟εριορίστηκε, µετά την ισχύ του ν. 1337/1983, κυρίως σε τρο̟ο̟οιήσεις 

εγκεκριµένων, µε το καθεστώς αυτό, σχέδιο ̟όλεων. Για την τρο̟ο̟οίηση 

ρυµοτοµικού σχεδίου, µέσω του ως άνω ̟ολεοδοµικού καθεστώτος, α̟αιτούνται δύο 

βασικές ̟ροϋ̟οθέσεις: α) η ύ̟αρξη ρυµοτοµικού σχεδίου εγκεκριµένου, κατά τις 

διατάξεις του καθεστώτος αυτού στο ο̟οίο θα καθορίζονται οι κοινόχρηστοι 

χώροι και Β) η ύ̟αρξη κοινής ανάγκης, δηλαδή ̟ολεοδοµικού λόγου ̟ου 

σχετίζεται µε την υγιεινή, την ασφάλεια, το ̟εριβάλλον, την αισθητική και την  

οικονοµία της ̟όλης86.  

Ωστόσο βασικότατη ̟ροϋ̟όθεση της αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης είναι η 

̟ροηγούµενη καταβολή ̟λήρους α̟οζηµίωσης, ό̟ως αυτό ε̟ιτάσσει το Σύνταγµά 

µας στην ̟αρ. 2 του άρθρου 17: «Κανένας δεν στερείται την ιδιοκτησία του, ̟αρά µόνο για 

δηµόσια ωφέλεια ̟ου έχει α̟οδειχθεί µε τον ̟ροσήκοντα τρό̟ο, όταν και ό̟ως ο νόµος ορίζει, 

και ̟άντοτε αφού ̟ροηγηθεί ̟λήρης α̟οζηµίωση ....». 

 

2.3 Οι υ̟όχρεοι Α̟οζηµίωσης 
Υ̟όχρεοι για την καταβολή της α̟οζηµίωσης για την αναγκαστική α̟αλλοτρίωση 

̟ου κηρύσσεται για την δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων, ̟ου ̟ροβλέ̟ονται α̟ό 

το εγκεκριµένο Σχέδιο ̟όλεως, σύµφωνα µε το άρθρο 290 του Κ.Β.Π.Ν.  είναι, κατ΄ 

                                                             
83 ∆. Χριστοφιλόπουλος, «Η Τροποποίηση των ρυµοτοµικών σχεδίων και η Οδύσσεια της Ιδιοκτησίας», 
ΝοΒ τ. 263 , σελ. 259 επ 
84 Ο̟.̟. 
85 Β. Πα̟αγρηγορίου, ως άνω 
86 ∆. Χριστοφιλόπουλος, ως άνω 
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αρχάς, ο ∆ήµος και κατά αµάχητο τεκµήριο οι ιδιοκτήτες των ωφελούµενων 

ακινήτων, δηλαδή αυτών τα ο̟οία χάρις στην τακτο̟οίηση ή ̟ροσκύρωση 

α̟οκτούν µεγαλύτερη αξία ή ̟ρόσω̟ο στον κοινόχρηστο χώρο, στον ο̟οίο 

̟εριλαµβάνεται το ακίνητό τους87. 

Σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο ως άνω άρθρο, η υ̟οχρέωση του ∆ήµου έγκειται στις 

ακίνητες εγκαταστάσεις του οικο̟έδου, ό̟ως στα κτίρια, στις φυτείες, στα φρέατα, 

ενώ η υ̟οχρέωση των ̟αρόδιων ιδιοκτητών ̟ροέρχεται α̟ό την ωφέλεια ̟ου θα 

α̟οκοµίσουν α̟ό την αύξηση της αξίας του ακινήτου τους ως όµορου ̟ρος το 

α̟αλλοτριούµενου ακινήτου88.  

Σε ̟ερί̟τωση διάνοιξης ευρέων κοινόχρηστων χώρων, δηλαδή µεγάλων οδών, 

̟λατειών, αλσών κ.α α̟ό τους ο̟οίους η ωφέλεια είναι σηµαντική και µεγαλύτερης 

οικιστικής κλίµακας, ο ∆ήµος δικαιούται να ε̟ιβάλει ειδική εισφορά ̟ρος τους 

οφελούµενους ιδιοκτήτες ανάλογα µε το βαθµό ωφέλειας καθενός.  

Χρήζει ε̟ισήµανσης και η ̟ρόβλεψη του άρθρου 276 ̟αρ. 2 του Κ.Β.Π.Ν, σύµφωνα 

µε το ο̟οίο µε ̟ροεδρικό διάταγµα µ̟ορεί να κηρυχθεί για λόγους δηµόσιας 

ωφέλειας αναγκαστική (ρυµοτοµική ) α̟αλλοτρίωση ακινήτων ̟ου βρίσκονται εκτός 

σχεδίου ̟όλεως, αλλά βρίσκονται σε ζώνη ̟ου ̟ροβλέ̟εται µελλοντικά ότι θα 

ε̟εκταθεί ο οικισµός. Η ̟ρόβλεψη αυτή έχει υ̟όβαθρο την ιδιότητα του οικισµού 

ως ζωντανού οργανισµού µε δυναµικό χαρακτήρα, ο ο̟οίος έχει την τάση 

συνεχούς ε̟έκτασης σε όλες τις κατευθύνσεις.   

Προς ευθυγράµµιση της θέσης του Ε∆∆Α εξεδόθησαν σχετικές α̟οφάσεις του Αρείου 

Πάγου σύµφωνα µε τις ο̟οίες το καθιερούµενο µε το άρθρο 290 ΚΒΠΝ αµάχητο 

τεκµήριο δεν καταργείται αλλά ισχύει, ̟λέον, ως µαχητό και ο ιδιοκτήτης του 

̟αρόδιου ακινήτου  µ̟ορεί να α̟οδείξει την ε̟ικαλούµενη ζηµία του, 

ισχυριζόµενος, ότι το α̟οµένον τµήµα του ακινήτου του δεν ωφελείται, και να 

α̟οζηµιωθεί και για την αυτοα̟οζηµιούµενη έκτασή του. Α̟ό το συνδυασµό των 

διατάξεων των ̟αραγράφων 1 και 4 του άρθρου 33 του ν. 2971/2001 ̟ροκύ̟τει ότι 

τα στοιχεία για την ωφέλεια ή µη του ακινήτου διευρύνονται και ότι εκτός α̟ό την 

̟ρόσοψη ε̟ί της διανοιγόµενης οδού, ̟ου ̟ροέβλε̟ε ο ως άνω νόµος 653/1977, 

ορίζονται (ενδεικτικά) και η δυνατότητα ̟ρόσβασης του ακινήτου στο έργο, ̟ου 

̟εριλαµβάνεται στη ζώνη α̟αλλοτρίωσης, η δηµιουργία ε̟ι̟τώσεων στις 

χρήσεις του ακινήτου και η, κατά τις ισχύουσες διατάξεις, αρτιότητα και 

οικοδοµησιµότητα του ακινήτου89. 

                                                             
87 Αρ. 290 παρ. 3 Κ.Β.Π.Ν. 
88 Βλ. Β. Παπαγρηγορίου, Πολεοδοµία , ως άνω, σελ. 361 
89 ΑΠ 318, 716/2016  
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2.4  Η ∆ιαδικασία της Α̟αλλοτρίωσης 

2.4.1 Η Κήρυξη 

 

Α̟αλλοτρίωση Ελαιώνα 
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Σύµφωνα µε την ά̟οψη ̟ου ε̟ικρατεί στη θεωρία και στη νοµολογία, ο τρό̟ος µε 

τον ο̟οίο κηρύσσεται η ̟ολεοδοµική α̟αλλοτρίωση διαφέρει ανάλογα µε το αν 

̟ρόκειται για α̟αλλοτρίωση ̟ου γίνεται για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων 

(α̟αλλοτρίωση λόγω ρυµοτοµίας) ή για α̟αλλοτρίωση ̟ου α̟οβλέ̟ει στην 

ανέγερση κοινωφελών χώρων90 

Ειδικότερα, αν η α̟αλλοτρίωση α̟οβλέ̟ει στην δηµιουργία, ε̟έκταση 

κοινόχρηστων χώρων, θεωρείται κηρυχθείσα α̟ό και δια της δηµοσίευσης της 

διοικητικής ̟ράξης έγκρισης, τρο̟ο̟οίησης, ε̟έκτασης του σχεδίου ̟όλεως και 

δεν α̟αιτείται η έκδοση άλλης, ειδικής ̟ράξης της ∆ιοίκησης. Το ίδιο ισχύει όταν 

̟ρόκειται για ̟ολεοδόµηση  κατά το σύστηµα του ν. 1337/1983, ό̟ου η έγκριση 

̟ολεοδοµικής µελέτης ισοδυναµεί µε κήρυξη αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης των 

χώρων αυτών91. 

∆εν ισχύει όµως το ίδιο όταν η α̟αλλοτρίωση α̟οσκο̟εί στην ανέγερση, ε̟έκταση 

κλ̟ κοινωφελών κτιρίων, ό̟ως λόγου χάριν για την ανέγερση σχολικών κτιρίων. 

Σε αυτές τις ̟ερι̟τώσεις η έγκριση του σχεδίου ̟όλεως συνιστά α̟λώς την δέσµευση 

του συγκεκριµένου χώρου, η ο̟οία δηµιουργεί την δυνατότητα στη ∆ιοίκηση να 

εκδώσει ιδιαίτερη διοικητική ̟ράξη κήρυξης της ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης92. 

Κατά την ά̟οψή µας, η ιδιαιτερότητα αυτή της ρύθµισης σε σχέση µε τους 

κοινόχρηστους χώρους ίσως οφείλεται στο γεγονός ότι τα σχέδια ̟όλεως λόγω της 

γενικότητάς τους δεν είναι δυνατόν να αναφέρουν τον ιδιοκτήτη του κτιρίου ̟ου 

̟ροορίζεται για τον κοινωφελή σκο̟ό.  

2.4.2  Η Συντέλεση 
Α̟ό τον συνδυασµό των άρθρων 17 ̟αρ. 4 του Συντάγµατος και των άρθρων 1 έως 3 

του ν. 2882/2001 (Κώδικας Αναγκαστικών Α̟αλλοτριώσεων) ̟ροκύ̟τει ότι η 

συντέλεση της α̟αλλοτρίωσης ̟ου γίνεται για ̟ολεοδοµικούς λόγους ε̟έρχεται µε 

την καταβολή στον δικαστικώς αναγνωρισθέντα ή στον αληθινό δικαιούχο της 

̟ροσωρινής ή οριστικής α̟οζηµίωσης ή µε την δηµοσίευση στην Εφηµερίδα της 

Κυβέρνησης της γνωστο̟οίησης ότι η α̟οζηµίωση, η δικαστική δα̟άνη και αµοιβή 

των ̟ληρεξουσίων δικηγόρων κατατέθηκε στο Ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων. 

Ο νοµοθέτης ̟ροέβλεψε τη διαδικασία της ̟ροσωρινής α̟οζηµίωσης, ε̟ειδή α̟ό τη 

φύση της εκδίδεται σε σύντοµο χρονικό διάστηµα ώστε να ̟αρέχεται η δυνατότητα 

̟ραγµάτωσης του σκο̟ού της α̟αλλοτρίωσης έγκαιρα και σε σύντοµο χρόνο. 

Βέβαια, αν µέχρι την καταβολή της ̟ροσωρινής α̟οζηµίωσης, έχει εκδοθεί  α̟όφαση 

̟ου θα ̟ροσδιορίζει οριστικά την α̟οζηµίωση, τότε η συντέλεση της α̟αλλοτρίωσης 

ε̟έρχεται µε την καταβολή αυτής, διότι σε αντίθετη ̟ερί̟τωση θα 

καταστρατηγούταν η συνταγµατική ε̟ιταγή για καταβολή ̟λήρους α̟οζηµίωσης, 

̟ου αντα̟οκρίνεται στην αξία του α̟αλλοτριωθέντος ακινήτου. Σε αυτήν την 

̟ερί̟τωση όµως η καταβολή της οριστικώς ̟ροσδιορισθείσας α̟οζηµίωσης ̟ρέ̟ει 

                                                             
90 Βλ. Α. Τζίκα-Χατζοπούλου, «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο» , Πανε̟ιστηµιακές εκδ. Ε.Μ.Π , Αθήνα 2000 
91 ΣτΕ ολ. 603, 604/2008 
92 Βλ. Αρ. 32 ν.δ. της 17.07.1923.  
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να γίνει εντός 18µηνου α̟ό τον καθορισµό της ̟ροσωρινής τιµής, διότι θα 

καταστρατηγούνταν ο σκο̟ός των διατάξεων αυτών για ταχεία καταβολή του 

δικαστικώς ̟ροσδιορισθέντος τιµήµατος93  

Στη δίκη της ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης οι διάδικοι ̟ροσδιορίζονται έµµεσα α̟ό 

τη διοικητική ̟ράξη τακτο̟οίησης και αναλογισµού α̟οζηµίωσης94.  

Ειδικότερα, στις α̟αλλοτριώσεις για την εφαρµογή Σχεδίου Πόλεως  η έναρξη δίκης 

καθορισµού α̟οζηµίωσης και αναγνώρισης των δικαιούχων της, ̟ου θα 

ακολουθήσει, ̟ροϋ̟οθέτει ̟ροδικασία, συνιστάµενη στη σύνταξη Πράξης 

Τακτο̟οίησης  και Αναλογισµού Α̟οζηµίωσης α̟ό την αρµόδια Πολεοδοµική 

Υ̟ηρεσία, διαφορετικά η αίτηση καθορισµού της α̟οζηµίωσης α̟ορρί̟τεται ως 

α̟αράδεκτη. Η ̟ράξη αυτή ̟εριλαµβάνει όλες τις υ̟οχρεώσεις και τα δικαιώµατα 

των ιδιοκτησιών της α̟αλλοτρίωσης. Σύµφωνα µε τη νοµολογία υ̟αγορεύεται τόσο 

α̟ό λόγους δηµοσίου συµφέροντος όσο και α̟ό λόγους αναγόµενους στην 

̟ροστασία της ακίνητης ιδιοκτησίας. Ακολουθεί η σύνταξη ̟ράξης αναλογισµού, 

̟ροκειµένου να καταγραφούν οι ωφελούµενοι ̟αρόδιοι ιδιοκτήτες, τα όρια των 

ακινήτων τους  εφόσον ο ακριβής καθορισµός των ορίων των υ̟ό τακτο̟οίηση 

ιδιοκτησιών α̟οτελεί την βάση για τον καθορισµόι ως  α̟ό τεχνικής α̟όψεως των 

τακτο̟οιητέων ή ̟ροσκυρωτέων εκτάσεων και τον ̟εραιτέρω καθορισµό των ̟ρος 

α̟οζηµίωση δικαιούχων και υ̟οχρέων95.  

Ε̟ισηµαίνεται ότι, όταν ε̟ισ̟εύδεται α̟ό το ∆ηµόσιο η διάνοιξη ή διεύρυνση 

κοινόχρηστων χώρων, ̟ου ̟ροβλέ̟εται α̟ό εγκεκριµένα σχέδια ̟όλεων, σύµφωνα 

µε τις διατάξεις του άρθρου 277 του Κ.Β.Π.Ν. δεν τηρείται η διαδικασία της σύνταξης 

̟ράξης τακτο̟οίησης και αναλογισµού α̟οζηµίωσης, αλλά συντάσσονται 

κτηµατολογικό διάγραµµα, κτηµατολογικός ̟ίνακας και έκθεση ̟ροεκτίµησης96 . 

Θετική εξέλιξη στο δίκαιο των α̟αλλοτριώσεων είναι η τρο̟ο̟οίηση α̟ό τον ν. 

2985/2002 (αρ. 1 ̟αρ. 1 εδ. α και β), του άρθρου 7 του Κ.Α.Α.Α. κατά το µέρος ό̟ου 

διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν ε̟ιτρέ̟εται η 

κατάληψη του α̟αλλοτριωθέντος ακινήτου ̟ριν καταβληθεί η οριστική ή 

̟ροσωρινή α̟οζηµίωση. 

 

  2.4.2.1 Η έννοια της Πλήρους Αποζημίωσης  

Κατά αρχήν σύµφωνα µε την αρχή της «δίκαιης ισορρο̟ίας» (fair balance) ̟ου έχει 

υιοθετήσει το Ε∆∆Α, η η α̟οζηµίωση δεν υ̟ολογίζεται µόνο µε οικονοµικά κύρια 

καθοριστικά 97κριτήρια. Αρκεί το λαµβανόµενο µέτρο κατά την διακριτική εξουσία 

του Κράτους να µην εµφανίζεται «καταφανώς στερηµένο λογικής». Έτσι ένα µέτρο 

                                                             
93 ΣτΕ ολοµ. 1467/2008 
94 Βλ. άρ. 32 επ. και 46 επ. του Ν.∆. από 17.6/16.8.1923, Κ. Χοροµίδης, «Το δίκαιο της Ρυµοτοµίας 
και του Πολεοδοµικού Σχεδιασµού, Β΄Έκδοση αναθεωρηµένη,  Θεσσαλονίκη 2002  
95ΣτΕ 2150-1/1990, βλ. και ΣτΕ 19, 3842/1984, 21, 1901/1983, 2204/1982, 505, 2040/1981, 1907/1979, 

2495/1978, 3494/1977 Ολοµ., 2329/1959 Ολοµ.  
96 Αρ. 295 ΚΒΠΝ 
97 Ε∆∆Α απόφαση της 1/3/2001υπόθεση Μάλαµα κατά Ελλάδας 
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̟ου το Κράτος θεωρεί ̟ως ε̟ιβάλλεται για λόγους δηµόσια ωφέλειας, δεν 

υ̟οχρεούται να το ακυρώσει µε βάση την α̟όφαση του Ε∆∆Α, αλλά δικαιούται ο  

ιδιώτης ̟αροχής χρηµατικής ικανο̟οίησης, η ο̟οία θα α̟οκαταστήσει την 

διαταραγµένη ισορρο̟ία. 

Α̟ό τις διατάξεις του άρθρου 17 ̟αρ. 2 και 3 Συντ. σε συνδυασµό µε το άρθρο 13 του 

ν. 2882/2001 µε σαφήνεια ̟ροκύ̟τει ότι η ̟λήρης α̟οζηµίωση, είναι εκείνη ̟ου 

ε̟ιτρέ̟ει την αντικατάσταση του α̟αλλοτριωθέντος µε ένα άλλο ισάξιο ακίνητο98 

και ̟ρέ̟ει  να ̟εριλαµβάνει και την αξία των κατά το άρθρο 953 ΑΚ συστατικών 

του ακινήτου, τα ο̟οία συνα̟αλλοτριώνονται αυτοδικαίως 99. 

Υ̟ολογίζεται µε βάση την ̟ραγµατική αγοραία αξία του ακινήτου για τον 

̟ροσωρινό ̟ροσδιορισµό της α̟οζηµίωσης και αν έχει ̟αρέλθει έτος α̟ό αυτή ή 

̟ρόκειται για α̟ευθείας αίτηση οριστικού ̟ροσδιορισµού της α̟οζηµίωσης 

λαµβάνεται υ̟όψη η αξία αυτή στο χρόνο της ̟ρώτης συζήτησης για τον οριστικό 

̟ροσδιορισµό της α̟οζηµίωσης100. 

Για τον ̟ροσδιορισµό της ̟λήρους α̟οζηµίωσης «λαµβάνεται υ̟όψη η αξία του 

α̟αλλοτριούµενου ακινήτου........καθώς και η δα̟άνη του ιδιοκτήτη, η ο̟οία ναι µεν δεν 

συνδέεται άµεσα µε την αξία του ακινήτου, είναι όµως συνέ̟εια της α̟αλλοτρίωσης της 

ιδιοκτησίας του»101. Το ερώτηµα όµως είναι ̟ως η ως άνω α̟όφαση του Αρείου Πάγου 

δεν ̟εριλαµβάνει στο σκε̟τικό της ̟οιο είναι ακριβώς το κριτήριο µε βάση το 

ο̟οίο θα α̟οζηµιώνονται ορισµένες µόνο α̟ό τις ̟εριουσιακές ζηµίες του ιδιοκτήτη, 

̟ου α̟οτελούν άµεση συνέ̟εια της α̟αλλοτρίωσης και άλλες όχι.  

Ως κριτήρια για την εκτίµηση της αξίας ακινήτου λαµβάνονται υ̟όψη, ιδίως η αξία 

̟ου έχουν κατά τον κρίσιµο χρόνο ̟αρακείµενα και οµοειδή ακίνητα, η ο̟οία 

̟ροσδιορίζεται κυρίως µε βάση τους ̟ίνακες του Υ̟ουργείου Οικονοµικών 102, τα 

τµήµατα σε συµβόλαια µεταβίβασης κυριότητας ακινήτων  ̟ου συντάχθηκαν κατά 

τον χρόνο της κήρυξης και  η ̟ρόσοδος του α̟αλλοτριούµενου. Ως ̟ρόσοδος 

νοείται η ̟ροερχόµενη α̟ό τη φύση και τη δυνατότητα εκµετάλλευσης του 

α̟αλλοτριούµενου, ̟ου συναρτάται µε τη θέση, τη µορφή και τον ̟ροορισµό του 

σε σχέση µε τη συγκεκριµένη ̟εριοχή, στην ο̟οία βρίσκεται. «Ως κριτήριο δηλαδή 

διαφορο̟οίησης και στοιχείο αξιολόγησης α̟οτελεί, στην ̟ερί̟τωση αγροτικού ακινήτου αν 

αυτό είναι γόνιµο ή άγονο, ξηρικό ή ̟οτιστικό, φυτεία ή χέρσο και ̟ροκειµένου για αστικό, αν 

το α̟αλλοτριούµενο είναι εντός ή εκτός σχεδίου, εντός ή εκτός ζώνης, ̟οιοι σε κάθε ̟ερί̟τωση 

είναι οι όροι δόµησης, τα ̟οσοστά κάλυψης και αντι̟αροχής και ο συντελεστής εµ̟ορικότητας, 

σε σχέση µε τη συγκεκριµένη ̟εριοχή στην ο̟οία βρίσκεται το ακίνητο»103. 

Όµως και α̟ό τον συνδυασµό των διατάξεων του ως άνω άρθρου 13 του ν. 

2882/2001 και εκείνων του άρθρου 1 του ̟.δ. 24/1985, ̟ου καθορίζει τους όρους 
                                                             
98 Ολ ΑΠ 13/2000, ΑΠ 1347/2006 
99 Ολ ΑΠ 5/2002 
100 Ολ ΑΠ 14/2011 κ.α. 
101 Ολ ΑΠ 8/1999  
    Την δικαστική δαπάνη περιέλαβε και ο ΚΑΑΑ σε σχετική τροποποίησή του  
102 Βλ. ΑΠ 413/2012, ΑΠ 313/2005 
103 Α̟οφ. 625/2015 Εφ.Πειρ., ΑΠ 588/2005, ΑΠ 429/2005 



36 

 

δόµησης για τα εκτός σχεδίου ̟όλης ακίνητα ̟ροκύ̟τει ότι, για τον ̟ροσδιορισµό 

της αξίας των ακινήτων αναγκαίο στοιχείο είναι και αν το α̟αλλοτριούµενο είχε 

̟ριν την α̟αλλοτρίωση, έστω και ως δευτερεύοντα σκο̟ό, την ανοικοδόµηση και 

̟ληρούσε τους α̟αιτούµενους όρους δόµησης.104 

Στην έννοια της ̟λήρους α̟οζηµίωσης δεν ̟εριλαµβάνεται η ̟εραιτέρω δα̟άνη 

του ιδιοκτήτη ̟ου α̟αιτείται για την αντικατάσταση του ακινήτου µε άλλο ακίνητο, 

διότι, ό̟ως κρίθηκε, η δα̟άνη αυτή (λ.χ. η αµοιβή του κτηµατοµεσίτη, αµοιβή 

δικηγόρου, συµβολαιογράφου) δεν συνά̟τεται αµέσως µε την αξία του ακινήτου, 

ούτε α̟οτελεί άµεση και αναγκαία συνέ̟εια της α̟αλλοτρίωσης105. ∆εν 

̟εριλαµβάνεται ούτε η ενδεχόµενη µεταβολή της αξίας του α̟αλλοτριούµενου 

ακινήτου µετά την δηµοσίευση της ̟ράξης α̟αλλοτρίωσης και εξαιτίας αυτής 

ενδεχόµενη µεταβολή της αξίας του α̟αλλοτριωµένου, ούτε ενδεχόµενη µεταβολή 

µετά την θεσµοθέτηση ζώνης αστικής ανά̟λασης ή µετά τη θεσµοθέτηση ζωνών για 

µελλοντική ̟ολεοδόµηση. 

 

 

Ωστόσο, δεν θα ̟ρέ̟ει να µας διαφεύγει και ο κίνδυνος αντισυνταγµατικότητας ̟ου 

ενέχει η ά̟οψη ̟ου υιοθετεί ο νοµοθέτης και στο άρθρο 7 ̟αρ. 2 του ΚΑΑΑ, 

λαµβανοµένου µάλιστα υ̟όψη το γεγονός ότι εκδόθηκε µετά την δηµοσίευση των 

σχετικών α̟οφάσεων του Ε∆∆Α 106. 

 

 

 2.4.3 Η Αυτοδίκαιη  Άρση µη Συντελεσµένης Ρυµοτοµικής 

Α̟αλλοτρίωσης και η Υ̟οχρέωση Τρο̟ο̟οίησης του 

Ρυµοτοµικού Σχεδίου 
 

Σύµφωνα µε το άρθρο 32 του ΝΟΚ, ε̟έρχεται αυτοδίκαιη άρση της ρυµοτοµικής 

α̟αλλοτρίωσης εφόσον: 

Α) έχει ̟αρέλθει δεκα̟ενταετία α̟ό την έγκριση ρυµοτοµικού σχεδίου µε το ο̟οίο 

ε̟ιβλήθηκε για ̟ρώτη φορά η ρυµοτοµική α̟αλλοτρίωση ή ̟ενταετία α̟ό την 

κύρωση της σχετικής ̟ράξης εφαρµογής ή αναλογισµού 

Β) δεν έχει συντελεστεί η α̟αλλοτρίωση και  

Γ) ο ιδιοκτήτης αιτείται την τρο̟ο̟οίηση του ρυµοτοµικού σχεδίου 

Στην ̟ερί̟τωση αυτή ̟αρέχεται στον ∆ήµο 3µηνη ̟ροθεσµία ̟ροκειµένου να 

γνωµοδοτήσει για την εκ νέου υ̟οβολή ή µη της α̟αλλοτρίωσης.  

                                                             
104 Ως άνω 
105 Βλ. ΑΠ 1425/2009, σε Β. Παπαγρηγορίου, Πολεοδοµία,  ως άνω, σελ. 367 
106 βλ. ως άνω περί Αυτοαποζηµίωσης 
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Αν ο ∆ήµος γνωµοδοτήσει αρνητικά ή ̟αρέλθει ά̟ρακτη η ̟ροθεµία αυτή, τότε 

ε̟ιβάλλεται αντίστοιχη τρο̟ο̟οίηση του σχεδίου ̟όλεως, µε σχετική ρητή ̟ράξη 

της αρµόδιας διοικητικής αρχής. Η υ̟οχρέωση αυτή ̟ροκύ̟τει α̟ό την βούληση 

του νοµοθέτη, ο ο̟οίος α̟έβλεψε στην ̟αροχή δραστικής δικαστικής ̟ροστασίας 

στον ιδιοκτήτη του δεσµευµένου ακινήτου, για να τερµατίσει την αδράνεια της 

∆ιοίκησης και να ̟ετύχει την α̟οδέσµευση  του ακινήτου του α̟ό ρυµοτοµικά βάρη  

και όχι στην τρο̟ο̟οίηση των ̟ολεοδοµικών διατάξεων ̟ου ρυθµίζουν τη 

διαδικασία έγκρισης και τρο̟ο̟οίησης ρυµοτοµικών σχεδίων107. 

Ε̟οµένως, όταν η ∆ιοίκηση δια̟ιστώσει ότι συντρέχουν οι ̟ροϋ̟οθέσεις για την 

άρση της ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης οφείλει να ε̟ιληφθεί ̟ροκειµένου να ̟ροβεί 

στην άρση αυτής ή του ρυµοτοµικού βάρους και ταυτοχρόνως να ρυθµίσει εκ νέου 

το ̟ολεοδοµικό καθεστώς του συγκεκριµένου ακινήτου. Βέβαια, στη ρύθµιση αυτή 

η ∆ιοίκηση ̟ροβαίνει ενόψει της υ̟οχρέωσής της ̟ου α̟ορρέει α̟ό την 

κατοχυρωµένη συνταγµατικά ̟ροστασία της ιδιοκτησίας αλλά και µε συνεκτίµηση 

των κριτηρίων του άρθρου 24 του Συντ. Η ∆ιοίκηση δηλαδή  δεν δεσµεύεται να 

καταστήσει άνευ άλλου το ακίνητο οικοδοµήσιµο, αλλά οφείλει να εξετάσει αν 

συντρέχουν αντικειµενικοί λόγοι ̟ου δεν ε̟ιτρέ̟ουν τη δόµησή του (ό̟ως όταν 

̟ρόκειται για ακίνητο µε δασικό χαρακτήρα, εντός αιγιαλού, σε ζώνη ̟ροστασίας 

ρέµατος κλ̟) και, ̟εραιτέρω, να συνεκτιµήσει κατά τρό̟ο τεκµηριωµένο108: 

α) τα µορφολογικά χαρακτηριστικά του συγκεκριµένου ακινήτου και τα 

χαρακτηριστικά και το νοµοθετικό καθεστώς του οικισµού και της ευρύτερης 

̟εριοχής στην ο̟οία εντάσσεται (λ.χ. ̟υκνοδοµηµένος οικισµός, ̟αραδοσιακός 

οικισµός, οικισµός ιδιαιτέρου φυσικού κάλλος κ.α.) , 

β τις ̟ολεοδοµικές ανάγκες, στις ο̟οίες, ̟ροεχόντως, ̟εριλαµβάνεται η ανάγκη 

δηµιουργίας κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων καθώς και τον ̟ολεοδοµικό 

σχεδιασµό της ̟εριοχής  και 

γ) τις δεσµεύσεις και κατευθύνσεις τυχόν υφιστάµενου χωροταξικού σχεδίου ή 

Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου ή άλλων συναφών σχεδίων, ̟ροκειµένου να 

α̟οφεύγονται οι α̟οσ̟ασµατικές ρυθµίσεις, οι ο̟οίες θα ανέτρε̟αν ουσιώδεις 

ε̟ιλογές του ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού,  

δ) την ̟ρόθεση και δυνατότητα για την άµεση κατά νόµο συντέλεση της νέας 

α̟αλλοτρίωσης και εκ̟λήρωση του σκο̟ού για τον ο̟οίο ε̟ιβάλλεται, εφόσον 

τεκµηριώνεται σοβαρή ̟ολεοδοµική ανάγκη και η ̟ρόθεση και δυνατότητα για 

την άµεση κατά το δυνατό συντέλεση της νέας α̟αλλοτρίωσης µε την χωρίς 

καθυστέρηση καταβολή της ̟ροσήκουσας α̟οζηµίωσης στον θιγόµενο 

ιδιοκτήτη109. 

                                                             
107 ΣτΕ 647/2016 
108 ΣτΕ 2142/2016, 2867/2015, 1803/2015 κ.α. 
109 ΣτΕ 5479/2012, 2917/2011, 3908/2007  7µ. 
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2.4.4  Η ανάκληση µη Συντελεσµένης Ρυµοτοµικής 

Α̟αλλοτρίωσης και η Υ̟οχρέωση Τρο̟ο̟οίησης του 

Ρυµοτοµικού Σχεδίου 
 

Α̟ό τις διατάξεις του άρθρου 11 του Κ.Α.Α.Α. δεν ̟ροβλέ̟εται η αυτοδίκαιη 

ανάκληση των ρυµοτοµικών α̟αλλοτριώσεων µετά την ά̟ρακτη ̟ερίοδο 

ορισµένου χρονικού διαστήµατος α̟ό τη κήρυξή τους.  

Ό̟ως έχει κριθεί, όµως, και αυτές οι αναγκαστικές α̟αλλοτριώσεις, εφόσον µετά την 

κήρυξή τους διατηρούνται, χωρίς να ̟ραγµατο̟οιείται η συντέλεσή τους, σύµφωνα 

µε το νόµο, για µακρό χρονικό διάστηµα, το ο̟οίο, υ̟ό τις ιδιαίτερες συνθήκες ̟ου 

συντρέχουν σε κάθε ̟ερί̟τωση, υ̟ερβαίνει τα κατά την κρίση του αρµοδίου 

δικαστηρίου εύλογα όρια, α̟οτελούν νοµικό και οικονοµικό βάρος της 

ιδιοκτησίας, το ο̟οίο είναι αντίθετο ̟ρος την συνταγµατική ̟ροστασία της. 

Ε̟οµένως, στις ̟ερι̟τώσεις αυτές, ό̟ως και στις ̟ερι̟τώσεις ρυµοτοµικού βάρους, 

το ο̟οίο συνε̟άγεται ο χαρακτηρισµός ακινήτου ως χώρου κοινωφελών χρήσεων, 

ανακύ̟τει υ̟οχρέωση της ∆ιοίκησης να άρει την αναγκαστική α̟αλλοτρίωση ή 

το ρυµοτοµικό βάρος, υ̟ό την ̟ροϋ̟όθεση όµως ότι το α̟αλλοτριωθέν ακίνητο 

δεν έχει καταστεί κοινόχρηστος χώρος, κατά το άρθρο 28 του ν. 1337/1983110. Η 

υ̟οχρέωση δε αυτή δεν αναιρείται α̟ό το γεγονός ότι, για την άρση α̟αιτείται η 

τρο̟ο̟οίηση του ρυµοτοµικού σχεδίου, για την ο̟οία ο νόµος ̟ροβλέ̟ει την 

τήρηση ορισµένων διατυ̟ώσεων, διότι η τρο̟ο̟οίηση µε σκο̟ό την άρση της 

ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης είναι υ̟οχρεωτική για την ∆ιοίκηση 111. 

 

2.4.5  Η Ανάκληση Συντελεσµένης Ρυµοτοµικής Α̟αλλοτρίωσης 
 

Σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 12 ̟αρ. 1 του ΚΑΑΑ σε συνδυασµό µε το 

άρθρο 17 ̟αρ. 4 του Συντ. ο κανόνας της υ̟οχρεωτικής ανάκλησης συντελεσµένης 

α̟αλλοτρίωσης συντρέχει όταν εκδηλώθηκε σαφώς και χωρίς αµφιβολία βούληση 

να µη χρησιµο̟οιηθεί το α̟αλλοτριωθέν για τον σκο̟ό για τον ο̟οίο 

α̟αλλοτριώθηκε ή για άλλο σκο̟ό δηµοσίας ωφέλειας, καθώς και όταν ενόψει του 

ε̟ιδιωχθέντος για την α̟αλλοτρίωση σκο̟ού, ̟αρήλθε µακρό, ̟έραν του ευλόγου, 

χρονικό διάστηµα και η ∆ιοίκηση, ή εν γένει, ο υ̟ερ ου η α̟αλλοτρίωση αδράνησε 

αδικαιολόγητα για την ̟ραγµατο̟οίηση του αρχικού σκο̟ού της α̟αλλοτρίωσης. 

                                                             
110 Αφορά τις ̟ερι̟τώσεις ό̟ου ιδιωτικά ακίνητα α̟οκτούν την ιδιότητα του κοινόχρηστου χώρου, βλ. 
ανωτέρω  
111 ΣτΕ  5479/2012, 4429/2010, 3842/2008, 3232/2008 κ.α. 
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Εξάλλου, σύµφωνα µε τον νόµο112 τα ρυµοτοµικά σχέδια και οι ̟ολεοδοµικές µελέτες 

εγκρίνονται, τρο̟ο̟οιούνται ή ε̟εκτείνονται κατά ορισµένη διοικητική 

διαδικασία ̟ου καταλήγει µε την έκδοση σχετικής διοικητικής ̟ράξης. Ενόψει 

της σηµασίας της ̟ράξης αυτής και των ε̟ι̟τώσεών της τόσο στο γενικότερο 

δηµόσιο συµφέρον  όσο και στο συµφέρον των θιγόµενων ιδιοκτητών, ε̟ιβάλλεται 

για λόγους ασφάλειας δικαίου, αλλά και τη γενική αρχή του διοικητικού δικαίου, η 

έκδοση αντίθετης ̟ράξης α̟ό την ίδια αρχή σε κάθε ̟ερί̟τωση συνδροµής λόγων 

̟ου δικαιολογούν ή ε̟ιτάσσουν την ανάκληση ή την κατάργησή της113. 

Ως εκ τούτου, µετά την έκδοση διοικητικής ̟ράξης ή δικαστικής α̟όφασης ̟ου 

ανακαλεί την συντελεσθείσα ρυµοτοµική α̟αλλοτρίωση, ε̟ιβάλλεται αντίστοιχη 

τρο̟ο̟οίηση του σχεδίου ̟όλεως, µε σχετική ρητή διοικητική ̟ράξη της αρµόδιας 

διοικητικής αρχής, αφού µε τη θέσ̟ιση της σχετικής διάταξης (του άρθρου 12 ΚΑΑΑ) 

ο νοµοθέτης δεν α̟έβλεψε στην τρο̟ο̟οίηση των ̟ολεοδοµικών διατάξεων ̟ου 

ρυθµίζουν τη διαδικασία έγκρισης και τρο̟ο̟οίησης των ρυµοτοµικών σχεδίων, 

αλλά στην δραστική δικαστική ̟ροστασία του ιδιοκτήτη α̟ό την αδράνεια της 

∆ιοίκησης114. Ε̟οµένως, η ∆ιοίκηση, όταν δια̟ιστώσει ότι συντρέχουν οι 

̟ροϋ̟οθέσεις ̟ου τάσσει ο νόµος για την ανάκληση, οφείλει, µε την ανακλητική της 

α̟αλλοτρίωσης ̟ράξη, ταυτοχρόνως, να ρυθµίσει εκ νέου το ̟ολεοδοµικό 

καθεστώς του συγκεκριµένου ακινήτου, καθόσον µε µόνη την άρση/ανάκληση της 

α̟αλλοτρίωσης, το ακίνητο δεν καθίσταται αυτοµάτως οικοδοµήσιµο, αλλά µέχρι 

την ολοκλήρωση της κατά τα ανωτέρω της τρο̟ο̟οίησης του σχεδίου ̟όλεως ή της 

̟ολεοδοµικής µελέτης, ̟αραµένει ̟ολεοδοµικώς αρρύθµιστο, µε α̟οτέλεσµα να 

µην ε̟ιτρέ̟εται η έκδοση σχετικής οικοδοµικής άδειας, µέχρι την ολοκλήρωση της 

διαδικασίας τρο̟ο̟οίησης.  

Ό̟ως όµως αναφέρθηκε και ανωτέρω, η υ̟οχρέωση αυτή της ∆ιοίκησης ̟ου 

α̟ορρέει α̟ό την συνταγµατικώς ̟ροστατευόµενη ̟ροστασία της ιδιοκτησίας, 

̟ρέ̟ει να τηρηθεί και βάσει των κριτηρίων ̟ου θέτει το αρ. 24 του Συντ.115. 

Ε̟οµένως, µε βάση τα ανωτέρω, η ∆ιοίκηση οφείλει να κρίνει, εαν η ιδιοκτησία 

̟ρέ̟ει για κά̟οιο νόµιµο λόγο α) να ̟αραµείνει εκτός ̟ολεοδοµικού σχεδιασµού 

ή β) να δεσµευτεί εκ νέου µε την ε̟ιβολή νέας ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης , γ) να 

καταστεί οικοδοµήσιµη είτε µε τους γενικούς όρους δόµησης, είτε, ενδεχοµένως, 

µε ειδικούς όρους δόµησης ̟ου ̟ρέ̟ει να καθοριστούν116. 

                                                             
112 Βλ. Αρ. 44 και 154 του ΚΒΠΝ  
113 ΣτΕ 4586/2005 7µ. κ.α. 
114 Ως άνω  
115 Βλ. ανωτέρω ̟αραγρ.  2.4.3 
116 Βλ .ως άνω ΣτΕ 4586/2005 7µ και 4086/2015 

. 
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 Κεφάλαιο 3  

  Η ̟ερί̟τωση της Πλατείας Ορθοδοξίας του ∆ήµου 

Αθηναίων 
 

Ιστορικό.  

 Με το άρθρο µόνο του Π.∆. της 28.2/7.4.82. «Τρο̟ο̟οίηση του ρυµοτοµικού    

σχεδίου της Αθήνας.» (∆` 196) Εγκρίθηκε η τρο̟ο̟οίηση του ρυµοτοµικού σχεδίου της  

Αθήνας µε το χαρακτηρισµό του χώρου ̟ου ̟ερικλείεται α̟ό τις οδούς Αντιφάνους,     

Ξανθί̟̟ης, ∆ράµας και ∆ιστόµου σαν χώρου κοινόχρηστου ̟ράσινου και  ̟αιδικής 

χαράς και µε τον καθορισµό µέσα σε αυτόν τον χώρο της θέσης και της διάταξης Εκκλησίας, 

καθώς και µε το χαρακτηρισµό της οδού  ∆ιστόµου σαν ̟εζόδροµου. Το εν λόγω ακίνητο 

ανήκει στην Εκκλησία της Ελλάδας. 

Ε̟οµένως, βάσει των όσων αναφέραµε στο µέρος Α της µελέτης, εφόσον το οικό̟εδο 

εντάσσεται στο ρυθµιστικό ̟εδίο του ν.δ. ̟ερί σχεδίων ̟όλεων (1923),  η έκδοση του 

εν λόγω ̟.δ. τρο̟ο̟οίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου της Αθήνας ισοδυναµεί µε 

την ̟ράξη κήρυξης της αναγκαστικής α̟αλλοτρίωσης του εν λόγω ακινήτου. 

Ειδικότερα, δε, ̟ρόκειται για ρυµοτοµική α̟αλλοτρίωση, αφού γίνεται για λόγους 

̟ολεοδοµικούς, και συγκεκριµένα για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων. 

 

Στη συνέχεια  το 1988 µε την υ̟΄αριθµ. 21/1988 ̟ράξη αναλογισµού (αρ. 277 ε̟. 

ΚΒΠΝ) καθορίστηκαν τα α̟αλλοτριωτέα ακίνητα και έγινε ο αναλογισµός της 

α̟οζηµίωσης ̟ου οφείλουν να καταβάλουν α̟ό κοινού µε τον ∆ήµο οι ωφελούµενοι 

̟αρόδιοι ιδιοκτήτες. Έκτοτε, δεν ακολούθησε ο δικαστικός καθορισµός της τιµής 

µονάδας. Ακολούθησαν αιτήσεις του ιδιοκτήτη για άρση της α̟αλλοτρίωσης, στις 

στις ο̟οίες η ∆ιοίκηση αρνήθηκε σιω̟ηρά. Η Εκκλησία της Ελλάδας ̟ροσέφυγε 

δικαστικά ̟ροκειµένου να ακυρωθεί η σιω̟ηρή άρνηση της ∆ιοίκησης να άρει την 

α̟αλλοτρίωση. Τέλος , το ∆ικαστήριο (∆ιοικητικό Εφετείο Αθηνών) ακύρωσε την 

την σιω̟ηρή άρνηση της ∆ιοίκησης και ανέ̟εµψε την υ̟όθεση στη ∆ιοίκηση να 

̟ροβεί στην άρση της α̟αλλοτρίωσης.  

Η υ̟όθεση εισήχθη στο ∆ηµοτικό Συµβούλιο του ∆ήµου Αθηναίων ̟ροκειµένου να 

α̟οφασιστεί εάν θα ̟ροβεί ο ∆ήµος, αντί της εκ νεόυ κήρυξης της α̟αλλοτρίωσης, 

για την ο̟οία, ε̟ισηµαίνεται ότι δεν ̟ροβλέ̟εται η σύνταξη ̟ράξης αναλογισµού, 

να ̟ροβεί στην εξαγορά του ακινήτου. Ε̟ισηµαίνεται, ε̟ίσης, ότι η διατήρηση της 

α̟αλλοτρίωσης, χωρίς την καταβολή της α̟οζηµίωσης, α̟οτελεί νοµικό και 

οικονοµικό βάρος της ιδιοκτησίας, το ο̟οίο είναι αντίθετο ̟ρος την 

συνταγµατική ̟ροστασία της. 
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Ερώτηµα ̟ρώτο : 

Συντρέχουν ̟ολεοδοµικοί λόγοι για την εξασφάλιση αυτού του κοινόχρηστου 

χώρου ; 

Κατά την έννοια των διατάξεων του σχεδίου ̟όλεως του ̟.δ. 1923 και του ΓΟΚ του 

1985, ερµηνευόµενων υ̟ό το ̟ρίσµα του άρθρου 24 ̟αρ. του Συντάγµατος  ̟ου 

α̟οβλέ̟ουν στη λειτουργικότητα των οικισµών και την εξασφάλιση των καλύτερων 

δυνατών όρων διαβίωσης των κατοίκων, η τρο̟ο̟οίηση του σχεδίου ̟όλεως ̟ρέ̟ει 

να α̟οσκο̟εί στην εξυ̟ηρέτηση των αναγκών της ̟όλης α̟ό ά̟οψη υγιεινής, 

ασφαλείας, οικονοµίας και αισθητικής και στην αρτιότερη διαρρύθµισή της, στην 

ο̟οία συµβάλλει ̟ροεχόντως η δηµιουργία και ε̟αύξηση κοινόχρηστων χώρων. 

Ειδικότερα, οι χώροι ̟ρασίνου α̟οτελούν βασικό στοιχείο του ̟ολεοδοµικού 

σχεδιασµού, η δε ̟ρόβλεψη και διαµόρφωσή τους, καθώς και η έκταση, το εύρος και 

η διάταξή τους συνιστούν ουσιώδη και καθοριστικό ̟αράγοντα για τη θερα̟εία των 

κοινών αναγκών, της λειτουργικότητας, της αισθητικής και της εν γένει 

φυσιογνωµίας των ̟όλεων. Ε̟οµένως, η διατήρηση των χώρων αυτών έχει 

̟ρωταρχική σηµασία για την ̟ροστασία του αστικού ̟εριβάλλοντος117. Σύµφωνα µε 

τις ανωτέρω διατάξεις , οι τρο̟ο̟οιήσεις ρυµοτοµικών σχεδίων ε̟ιβάλλεται να 

αιτιολογούνται µε ̟ολεοδοµικά κριτήρια, στα ̟λαίσια των ο̟οίων µ̟ορεί να 

λαµβάνονται και ε̟ιβοηθητικά υ̟όψη ιδιωτικά δίκαια και συµφέροντα, εφόσον η 

θερα̟εία τους εναρµονίζεται µε το δηµόσιο συµφέρον. 

H µελετώµενη έκταση µε τρο̟ο̟οίηση του ρυµοτοµικού σχεδίου Αθήνας 

χαρακτηρίστηκε ως χώρος κοινόχρηστου ̟ρασίνου και ̟αιδικής χαράς.  

Πολεοδοµικά κριτήρια:  

Α) η ̟εριοχή ό̟ου κείται η έκταση αυτή, εδαφική ̟εριφέρεια του 4ουο δηµοτικού 

διαµερίσµατος, είναι µια ̟υκνοδοµηµένη ̟εριοχή, η ο̟οία ανήκει στον 

̟υκνοδοµηµένο ιστό του κέντρου της Αθήνας. 

Β) Εντός του οικοδοµικού τετραγώνου δεν υ̟άρχει άλλος κοινόχρηστος χώρος 

̟ρασίνου, ̟λατείας ή ̟αιδικής χαράς. Άλλοι δε χώροι ̟ρασίνου, ό̟ως η Ακαδηµία 

Πλάτωνος και ο Λόφος του Στρέφη βρίσκονται αρκετά οικοδοµικά τετράγωνα 

µακριά.  

Γ) Η αναλογία ̟ρασίνου στην Αθήνα (0,96τ.µ. ) είναι σε ̟οσοστό ̟ου δεν 

δικαιολογεί καµία α̟ώλεια κοινόχρηστου χώρου. 

                                                             
117 Βλ. ΣτΕ 1770/2011, 2980/2005, 3117/2004 
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 ∆) Η εξασφάλιση ενός ακόµα κοινόχρηστου χώρου ̟ροσαρτάται στη δηµιουργία 

̟ράσινων διαδροµών ό,̟ου θα µ̟ορούσαν να ενο̟οιηθούν,  ̟λατείες, άλση και 

ελεύθεροι χώροι  ̟ρος αναβάθµιση του ̟εριβάλλοντος  

Περιβαλλοντικά κριτήρια: 

Η ̟εριοχή ό̟ου βρίσκεται το ακίνητο ανήκει στο κέντρο της Αθήνας, ό̟ου 

̟αρατηρούνται συνεχώς αυξανόµενες θερµοκρασίες, µείωση της υγρασίας και του 

̟αραγόµενου οξυγόνου και ένταση του θερµικού στρες για τους ̟ολίτες. 

Ε̟οµένως στην συγκεκριµένη ̟ερί̟τωση η εν λόγω ̟εριοχή ανήκει σε αυτές 

ό̟ου η ανάγκη ενός κοινόχρηστου χώρου καθίσταται ε̟ιτακτική.  

Κατά συνέ̟εια ̟ρέ̟ει να α̟οφασιστεί το νοµικό εργαλείο εξασφάλισής του. 

Στην ̟ροκείµενη ̟ερί̟τωση, εφόσον, έχει ̟αρέλθει ιδιαίτερα µεγάλο χρονικό 

διάστηµα τόσο α̟ό την έγκριση της τρο̟ο̟οίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου (35 

χρόνια) όσο και α̟ό τη σύνταξη της ̟ράξης αναλογισµού (29 χρόνια), 

εφαρµόζονται οι διατάξεις του ΝΟΚ, σύµφωνα µε τον ο̟οίο, εφόσον η ∆ιοίκηση 

αιτιολογήσει ειδικά την ανάγκη ε̟ανακήρυξης της  ρυµοτοµικής α̟αλλοτρίωσης, 

̟ρέ̟ει να καταβάλει το σύνολο της α̟οζηµίωσης, α̟ό το ο̟οίο 30% βαρύνει τον 

δήµο και 70% τους ̟αρόδιους. Κάτι τέτοιο όµως θα σήµαινε µεγάλο οικονοµικό 

βάρος για τον ∆ήµο αλλά και ε̟ανέναρξη µιας ιδιαίτερα χρονοβόρας διαδικασίας. 

Μην ξεχνάµε ̟ως α̟ό την ̟ρώτη κήρυξη έχουν ̟αρέλθει 35 χρόνια, χωρίς, ωστόσο, 

να έχουν ξεικινήσει οι α̟αραίτητες διαδικασίες για την συντέλεσή της (καταβολή 

α̟οζηµίωσης).  

∆εδοµένης λοι̟όν της δύσκαµ̟της και ιδιαίτερα χρονοβόρας διαδικασίας της 

α̟αλλοτρίωσης, α̟οφασίστηκε η εκκίνηση της διαδικασίας της εξαγοράς του 

ακινήτου, σύµφωνα µε το άρθρο 191 ∆ΚΚ. Ειδικότερα, σύµφωνα µε το άρθρο αυτό : 

α) Ο ιδιοκτήτης του ακινήτου υ̟οβάλει αίτηση µε την ο̟οία συµφωνεί µε την 

̟ρόταση του ∆ήµου για την α̟ευθείας εξαγορά  β) Γίνεται η εκτίµηση της αγοραίας 

αξίας του ακινήτου α̟ό ̟ιστο̟οιηµένο εκτιµητή του ν. 4252/2013  γ) Η ∆/νση 

Σχεδίου Πόλεως και Αστικού Περιβάλλοντος καταθέτει Εισήγηση ̟ρος το δηµοτικό 

συµβούλιο, αφού γνωµοδοτήσει, κατό̟ιν ειδικής αιτιολόγησης, υ̟έρ της  

µοναδικότητας, λειτουργικότητας και καταλληλότητας του ακινήτου   δ) Α̟όφαση 

της δηµοτικού συµβουλίου για την α̟ευθείας εξαγορά του ακινήτου, λαµβάνοντας 

υ̟όψη και την αξία εκτίµησης. 

Στην ̟ροκείµενη ̟ερί̟τωση η αντικειµενική αξία του ακινήτου είναι ̟ερί̟ου 

1.500.000 ευρώ.  
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Κατά την ά̟οψή µας, το εργαλείο της α̟ευθείας εξαγοράς, ειδικά στην ̟ροκείµενη 

̟ερί̟τωση κατά την ο̟οία είχε ̟αρέλθει τόσο µεγάλο χρονικό διάστηµα ̟έραν του 

ευλόγου, χωρίς την συντέλεση της α̟αλοτρίωσης, ενώ ̟αράλληλα διατηρείται το 

οικονοµικό και νοµικό βάρος στην α̟αλλοτριούµενη ιδιοκτησία, α̟οτελεί την ̟λέον 

συµφέρουσα λύση. Ειδικότερα, θα α̟οφευχθεί µια δύσκαµ̟τη διαδικασία η ο̟οία, 

µολονότι είχε δοκιµαστεί στο ̟αρελθόν, λόγω διαφόρων αγκυλώσεων είτε 

διοικητικών είτε τεχνικών είτε οικονοµικών, δεν είχε τελεσφορήσει. Ε̟οµένως, 

γιατί να τελεσφορήσει τώρα; Περαιτέρω, µέσω του µηχανισµού της εξαγοράς, 

συµφέρει και τα δύο µέρη, αφού για το µεν ∆ηµόσιο η τιµή στην ο̟οία αγοράζει θα 

είναι αρκετά συµφέρουσα αφού θα είναι αρκετά κατώτερη της αντικειµενικής, 

γεγονός το ο̟οίο ε̟αληθεύεται και α̟ό το Ελεγκτικό Συνέδριο, λόγω εκταµίευσης 

δηµοσίου χρήµατος. Ο δε ιδιοκτήτης θα λάβει την α̟οζηµίωσή του µε την υ̟ογραφή 

του σχετικού συµβολαίου,  χωρίς την διαµεσολάβηση διοικητικών ή δικαστικών 

διαδικασιών, όχι µόνο χρονοβόρων αλλά και δα̟ανηρών. 

Η εν λόγω διαδικασία βρίσκεται στο στάδιο της δια̟ραγµάτευσης µε τον ιδιοκτήτη 

του ακινήτου για τον καθορισµό της τιµής. 
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Συµ̟εράσµατα 
Αν θέλαµε να σχολιάσουµε τον θεσµό της α̟αλλοτρίωσης α̟ό ά̟οψης 

συνταγµατικής νοµιµότητας, θα µ̟ορούσαµε αβίαστα να το̟οθετηθούµε υ̟έρ τη 

νοµικής αρτιότητας. Ο συνταγµατικός νοµοθέτης ̟ροέβλεψε, ̟αράλληλα µε το 

̟ροστατευόµενο αγαθό του ̟εριβάλλοντος, και για την ̟ροστασία του ατοµικού 

δικαιώµατος  της ιδιοκτησίας, ̟εριγράφοντας λε̟τοµερείς διαδικασίες, αλλά και 

κατοχυρώνοντας την καθολική ̟ροστασία των θιγόµενων ιδιοκτητών µε τον 

µηχανισµό της ̟λήρους α̟οζηµίωσης.  

∆υστυχώς, όµως, η ̟ραγµατικότητα δεν αντα̟οκρίνεται στην ̟ληρότητα του 

συνταγµατικού κειµένου. Το θεσµικό αυτό εργαλείο εξασφάλισης δηµόσιας γης έχει 

καταστεί ένα ε̟αχθές µέτρο, ̟ου διαταράσσει ουσιωδώς την ζωή του ̟ολίτη, µε 

α̟οτέλεσµα  η ̟ρόσβαση α̟ό την συνταγµατικότητα στην αντισυνταγµατικότητα να 

είναι ̟ολύ εύθραυστη. 

Η ως άνω δια̟ίστωση ̟ροκύ̟τει αβίαστα α̟ό την µέχρι τώρα ελληνική ̟ρακτική 

της δηµόσιας ∆ιοίκησης. Η γραφειοκρατία σε συνδυασµό µε την αδράνεια της 

∆ιοίκησης και  µε τις σύνθετες διαδικασίες ̟ου ̟ρέ̟ει να τηρηθούν  -είτε στο στάδιο 

̟ριν την συντέλεση είτε στο στάδιο µετά την συντέλεση της α̟αλλοτρίωσης-  καθιστά 

την ιδιοκτησία του ̟ολίτη δέσµια κατά τρό̟ο ώστε ο θιγόµενος ιδιοκτήτης να 

στερείται το δικαίωµα ελεύθερης διάθεσης του ακινήτου κατά την ̟ραγµατική 

αξία του και την ελεύθερη οικονοµική εκµετάλλευσή του και ε̟οµένως να 

µετατρέ̟εται σε ένα οικονοµικό βάρος, το ο̟οίο αντιβαίνει στις διατάξεις του 

άρθρου 17 του Συντ. Στις ρυµοτοµικές α̟αλλοτριώσεις η α̟ουσία χρονικού και 

οικονοµικού ̟ρογραµµατισµού για την υλο̟οίηση των σχεδίων ̟όλεων και την 

ολοκλήρωση των ̟ράξεων εφαρµογής έχει σαν α̟οτέλεσµα οι ε̟ιβαλλόµενες κατά 

̟ερί̟τωση ρυµοτοµικές ε̟ιβαρύνσεις να υ̟ερβαίνουν τα ανεκτά κατά χρόνον όρια 

δέσµευσης, οδηγώντας στην οικονοµική και νοµική αναίρεση του δικαιώµατος της 

ιδιοκτησίας και ε̟έκεινα σε δικαστικές ̟ροσφυγές εκ µέρους των θιγοµένων ̟ου 

µ̟ορούν να ανατρέψουν κρίσιµες ̟ροβλέψεις των ̟ολεοδοµικών σχεδίων. 

Κίνδυνο αντισυνταγµατικότητας ενέχει και η µη εφαρµογή της αρχής της «δίκαιης 

ισορρο̟ίας», ̟ου ̟ηγάζει α̟ό την Ευρω̟αϊκή Σύµβαση ∆ικαιωµάτων του 

Ανθρώ̟ου, και µνηµονεύει το Ε∆∆Α στις σχετικές α̟οφάσεις του 118 η ο̟οία 

«ζυγίζει» εάν η θυσία του ιδιώτη είναι υ̟ερβολική και συνε̟ώς αδικαιολόγητη σε 

σχέση µε το γενικό συµφέρον. 

Περαιτέρω, ο εν λόγω θεσµός συνιστά µια διαδικασία µε δεκάδες ή και 

εκατοντάδες εµ̟λεκόµενα άτοµα διαφορετικών ειδικοτήτων (µηχανικούς, 

δικαστές, υ̟αλλήλους υ̟ηρεσιών κ.λ.̟.) και ισχυρά αντικρουόµενα συµφέροντα... 

Αν θέλουµε όµως να είµαστε ρεαλιστές, ακόµα κι αν ξε̟εράσουµε την σκό̟ελο της 

γραφειοκρατίας, δεν είναι στα ̟λαίσια του εφικτού να ̟ιστεύουµε ̟ως το ελληνικό 

κράτος, ιδιαίτερα κατά την ε̟αχθή οικονοµική ̟ερίοδο ̟ου βιώνει η χώρα, θα 

                                                             
118 Βλ. σχετικά µε το τεκµήριο δηµόσιας ωφέλειας 



45 

 

µ̟ορούσε να αντα̟οκριθεί στην υ̟οχρέωση της ̟λήρους α̟οζηµίωσης για όλους 

τους θιγόµενους ιδιοκτήτες. Άµεση συνέ̟εια, λοι̟όν, της εφαρµογής της ̟λήρους 

α̟οζηµίωσης, στην ̟ράξη, θα ήταν η ̟εριορισµένη εξασφάλιση κοινόχρηστων 

χώρων και εν γένει έργων δηµόσια ωφέλειας «πολλώ δε µάλλον όταν συνεπάγεται και 

µιαν ευρύτερη αλλαγή «παραδείγµατος» στην οργάνωση και δράση της διοίκησης και στην 

κρατούσα διοικητική διαδικασία στην Ελλάδα, που διακρίνεται από εσωστρέφεια, ακαµψία, 

βραδύτητα και φορµαλισµό»
119

. 

Εναλλακτικά  

Πέραν των θεσµοθετηµένων εργαλείων ̟ου ανα̟τύχθηκαν στο οικείο ̟εδίο, θα 

µ̟ορούσαµε να ̟ροστρέξουµε σε καινοτόµες ̟ρακτικές ̟ου έχουν ήδη δοκιµαστεί 

στο εξωτερικό. Οι ̟ρακτικές αυτές εκκινούν α̟ό το γεγονός ότι «σηµαντικές για την 

̟όλη  λειτουργίες έχασαν σήµερα την σηµασία τους, άρα ο χώρος υ̟ολειτουργεί ή και 

νεκρώνεται ̟αρά την νευραλγική θέση στην ο̟οία βρίσκεται». Τέτοιου είδους 

εγκαταστάσεις είναι εκείνες της  ̟αραδοσιακής βιοµηχανίας, οι ο̟οίες λόγω της 

α̟οβιοµηχάνισης δεν έχουν ̟ια λόγο ύ̟αρξης στον ̟ολεοδοµικό ιστό. Κάτι ανάλογο 

ισχύει και µε άλλες εγκαταστάσεις ̟ου έχασαν τη σηµασία τους και το νόηµα ύ̟αρξής τους 

στην ̟αλαιά θέση, ό̟ως εµ̟ορικοί σιδηρόδροµοι, λιµάνια, αεροδρόµια ̟ου εγκλωβίστηκαν α̟ό 

την αστική ε̟έκταση κ.α 120. 

Θα κλείσουµε την µελέτη µας µε τα λόγια του ̟ρώην αντι̟ροέδρου του Ευρω̟αϊκού 

∆ικαστηρίου των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώ̟ου σχετικά µε τον θεσµό της 

α̟αλλοτρίωσης : 

«Κατάλοι̟ο του ̟αρελθόντος της διοικητικής αυθαιρεσίας είναι και η συνέχιση της 

̟ρακτικής των α̟αλλοτριώσεων υ̟έρ του ∆ηµοσίου, χωρίς ̟ροηγούµενη 

ικανο̟οιητική α̟οζηµίωση ή µε τεράστιες καθυστερήσεις στην καταβολή της. Τα 

δύο αυτά σηµεία µας χαρακτηρίζουν ακόµη και κηλιδώνουν το κύρος της χώρας 

στο διεθνές ̟εδίο» 121 

 

 
 

                                                             
119 Βλ. Ειδική Έκθεση του Συνηγόρου του Πολίτη «Απαλλοτρίωση, Στέρηση, Περιορισµοί της 
Ιδιοκτησίας  & Αποζηµίωση, Προβλήµατα διοικητικής δράσης», 2005  
120 Α. Αραβαντινός –Τ. Κοσµάκη ο̟.̟ 
121 (Χρήστος Ροζάκης, Πρόλογος στην έκδοση του Κέντρου Ευρω̟αϊκού Οικονοµικού ∆ικαίου µε θέµα: 

Ευρω̟αϊκή Σύµβαση για την ̟ροάσ̟ιση των δικαιωµάτων του Ανθρώ̟ου και των Θεµελιωδών 

Ελευθεριών –Οδηγός») 
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