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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

Το ελληνικό Σύνταγµα κατοχυρώνει ρητά την προστασία του περιβάλλοντος, 

φυσικού, πολιτιστικού και οικιστικού στο άρθρο 24. Ωστόσο, τέτοια ρητή αναφορά 

στο δικαίωµα στο περιβάλλον απουσιάζει στο διεθνές σύστηµα προστασίας των 

ανθρωπίνων δικαιωµάτων και ειδικά στην Ευρωπαϊκή Σύµβαση Δικαιωµάτων του 

Ανθρώπου (ΕΣΔΑ). Από την άλλη πλευρά, το ελληνικό Σύνταγµα κατοχυρώνει ρητά 

και το δικαίωµα στην ιδιοκτησία στο άρθρο 17. Το περιεχόµενο του άρθρου αυτού 

είναι ότι η ιδιοκτησία προστατεύεται από το Κράτος αλλά τα δικαιώµατα που 

απορρέουν από την ιδιοκτησία δεν πρέπει να ασκούνται ενάντια στο δηµόσιο 

συµφέρον. Για τον λόγο αυτό, οι επόµενες παράγραφοι του άρθρου 17 αναλύουν τη 

διαδικασία της απαλλοτρίωσης για δηµόσια ωφέλεια. Η ΕΣΔΑ κατοχυρώνει ρητά το 

δικαίωµα στην περιουσία στο άρθρο 1 του Πρώτου  Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της, 

ενώ, όπως προαναφέρθηκε, δεν υπάρχει καµία αναφορά στην προστασία του 

περιβάλλοντος στο κείµενό της. Παρόλο που η ΕΣΔΑ δεν περιέχει ρητή κατοχύρωση 

του δικαιώµατος σε ένα καθαρό και ήσυχο περιβάλλον, το Ευρωπαϊκό Δικαστήριο 

Δικαιωµάτων του Ανθρώπου (ΕΔΔΑ) έχει αναπτύξει πλούσια νοµολογία και έχει 

αποφανθεί ότι όπου ένας ιδιώτης επηρεάζεται ευθέως και σηµαντικά από θόρυβο ή 

άλλης µορφής µόλυνση, τότε η ΕΣΔΑ τυγχάνει εφαρµογής. Το Δικαστήριο έχει 

υπογραµµίσει ότι η σηµαντική µόλυνση του περιβάλλοντος είναι δυνατόν να επιδρά 

αρνητικά στη διαβίωση των ανθρώπων. Επίσης, τα Κράτη έχουν υποχρέωση όχι µόνο 

να απέχουν από αυθαίρετες παρεµβάσεις αλλά επιπλέον πρέπει να λαµβάνουν εύλογα 

και κατάλληλα µέτρα ώστε να προστατεύουν τα δικαιώµατα των ιδιωτών. 

Περιβαλλοντικά θέµατα εξετάστηκαν από το ΕΔΔΑ σε διάφορες υποθέσεις µε 

αναγωγή σε διαφορετικά ανθρώπινα δικαιώµατα, όπως το δικαίωµα στη ζωή, την 

ελευθερία της έκφρασης και την οικογενειακή ζωή σε µια ευρεία κατηγορία 

υποθέσεων, συµπεριλαµβανοµένων υποθέσεων περιβαλλοντικής µόλυνσης, 

ανθρώπινων ή φυσικών καταστροφών και πρόσβασης σε περιβαλλοντικές 

πληροφορίες. Μάλιστα, αρκετές από αυτές τις περιπτώσεις αφορούν ελληνικές 

υποθέσεις και είναι αυτές οι οποίες θα αναλυθούν στην παρούσα διπλωµατική εργασία 

και συγκεκριµένα όσες το δικαίωµα στην ιδιοκτησία έρχεται σε σύγκρουση µε το 

δικαίωµα στο περιβάλλον. 

 

ΛΕΞΕΙΣ-ΚΛΕΙΔΙΑ: περιβαλλοντική µόλυνση, απαλλοτρίωση, προστασία  

δικαιωµάτων, περιθώριο εκτίµησης. 
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ABSTRACT 

 

The Greek Constitution establishes explicitly the protection of the environment, 

natural, cultural and residential, at the article 24. However, there is no explicit reference 

to that right and the protection of the environment at the international system of human 

rights and specifically at the European Convention on Human rights (ECHR). On the 

other side, the Greek constitution establishes the right to property as well at the article 

17. The content of this article is that property is under the protection of the State but 

the rights deriving there from may not be exercised contrary to the public interest. For 

this reason, the other paragraphs of Article 17 analyse the process of expropriation for 

public interest. ECHR establishes the right to property as well at the Article 1of its 

Protocol Νο. 1, while, as mentioned before, there is no mention to the protection of the 

environment at the text of ECHR. Although, ECHR does not contain an explicit right 

to a clean and quiet environment, the Court has developed its case-law and established 

that where an individual is directly and seriously affected by noise or other pollution, 

an issue may arise under the Convention. The Court has underlined that serious damage 

to the environment can affect the well-being of individuals. Also, States are not only 

obliged to refrain from arbitrary interference but also have the positive obligation to 

adopt reasonable and adequate measures to protect the rights of the individual. 

Environmental issues have been examined by the Court in a large number of cases 

concerning various human rights. The European Court of Human Rights has so far ruled 

on environment-related cases, applying concepts such as the right to life, free speech 

and family life to a wide range of issues including pollution, man-made or natural 

disasters and access to environmental information and it is worth mentioned that many 

of that cases are of Greek interest and those will be analysed on this thesis and 

specifically the cases where the right on property seems to be in conflict with the right 

on the environment. 

 

KEY WORDS: environmental pollution, expropriation, protection of rights, margin of 

appreciation 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Ο Έλληνας συντακτικός νοµοθέτης κατοχύρωσε ρητά την προστασία του 

περιβάλλοντος στο άρθρο 24 του Συντάγµατος  και µάλιστα σε όλες τις µορφές του, 

φυσικό, πολιτιστικό και οικιστικό. Ωστόσο, στο διεθνές σύστηµα προστασίας των 

δικαιωµάτων του ανθρώπου και χαρακτηριστικά στην ΕΣΔΑ, απουσιάζει οποιαδήποτε 

ρητή αναφορά στο δικαίωµα στο περιβάλλον και δεν περιλαµβάνεται µεταξύ των 

δικαιωµάτων  και ελευθεριών  που αυτή εγγυάται.  

 Με το άρθρο 17 του ελληνικού Συντάγµατος κατοχυρώνεται το δικαίωµα στην 

ιδιοκτησία. Όπως προκύπτει από το περιεχόµενο του άρθρου 17 του Συντάγµατος, στην 

πρώτη παράγραφο αυτού διακηρύσσεται η κατοχύρωση του δικαιώµατος στην 

ιδιοκτησία ενώ στις επόµενες παραγράφους αναλύεται διεξοδικά το ζήτηµα της 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ακινήτων για δηµόσια ωφέλεια. Η αναγκαστική 

απαλλοτρίωση συνεπάγεται ολική στέρηση της κυριότητας επί ακινήτου και για τον 

λόγο αυτό δικαιολογείται η εκτενής αναφορά του Συντάγµατος στις προϋποθέσεις και 

την εν γένει διαδικασία που ακολουθείται σε περίπτωση αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης. 

Ως προς την κατοχύρωση των δικαιωµάτων αυτών στο πλαίσιο της ΕΣΔΑ, 

δικαίωµα στο περιβάλλον δεν υπάρχει ρητά, όπως προαναφέρθηκε ενώ ως προς την 

ιδιοκτησία, στο άρθρο 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου ( ΠΠΠ ) της ΕΣΔΑ  

κατοχυρώνεται το δικαίωµα στην  περιουσία. Το δε άρθρο φέρει τον τίτλο «Προστασία 

της ιδιοκτησίας». 

 Συχνές είναι οι  περιπτώσεις όπου η προστασία του περιβάλλοντος έρχεται σε 

αντιπαράθεση µε το δικαίωµα στην ιδιοκτησία. Δεδοµένου ότι το δικαίωµα στο 

περιβάλλον αυτό καθ’ εαυτό δεν προστατεύεται από την ΕΣΔΑ, περιβαλλοντικά  

θέµατα  αναφύονται  στη νοµολογία των οργάνων  του Στρασβούργου, έµµεσα, µε 

βάση  άλλα δικαιώµατα που προβλέπονται από τη Σύµβαση, όπως το δικαίωµα στην 

περιουσία. Η πλούσια νοµολογία του ΕΔΔΑ, όπως αναλυτικά  θα παρουσιαστεί 

ανέδειξε τα ουσιώδη στοιχεία  της σχέσης ανάµεσα στο δικαίωµα στην περιουσία και 

στην προστασία του περιβάλλοντος, ως λόγο  δηµοσίου συµφέροντος ο οποίος 

δικαιολογεί τον περιορισµό  στην προστασία του δικαιώµατος  στην περιουσία. 

Αντικείµενο της παρούσας εργασίας είναι να αναδειχθεί η θέση της νοµολογίας 

του ΕΔΔΑ σε σχέση µε τη σύγκρουση του δικαιώµατος στο περιβάλλον αφενός και 
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του δικαιώµατος στην ιδιοκτησία αφετέρου, σχετικά µε υποθέσεις που οδηγήθηκαν στο 

ΕΔΔΑ µετά την εξάντληση των εθνικών –ελληνικών ενδίκων µέσων. 

Στο πρώτο µέρος της εργασίας αναλύονται το δικαίωµα στο περιβάλλον και το 

δικαίωµα στην ιδιοκτησία µε βάση την κατοχύρωσή τους στο ελληνικό Σύνταγµα. Στη 

συνέχεια, γίνεται παρουσίαση των συγκεκριµένων δικαιωµάτων στο πλαίσιο 

προστασίας της ΕΣΔΑ και της ερµηνείας που έχουν τύχει από τη νοµολογία του ΕΔΔΑ. 

Έχοντας συνεπώς παρουσιάσει το περιεχόµενο των δικαιωµάτων στο περιβάλλον και 

την ιδιοκτησία τόσο στο ελληνικό Σύνταγµα όσο και στην ΕΣΔΑ, η εργασία προχωρά 

στην περίπτωση της σύγκρουσης των δύο αυτών θεµελιωδών δικαιωµάτων και στην 

ανάλυση της επίλυσης αυτής της σύγκρουσης µέσα από την νοµολογία του ΕΔΔΑ ιδίως 

επί ελληνικού ενδιαφέροντος υποθέσεων. Μάλιστα, για τον λόγο αυτό, γίνεται 

σύντοµη παράθεση των πραγµατικών περιστατικών και του σκεπτικού του 

Δικαστηρίου σε ορισµένες από τις πιο χαρακτηριστικές αποφάσεις του ΕΔΔΑ οι οποίες 

αφορούσαν ζητήµατα σύγκρουσης του δικαιώµατος στο περιβάλλον µε εκείνο στην 

ιδιοκτησία επί ελληνικών υποθέσεων. Από την ανάλυση των υποθέσεων αυτών και τη 

µεταστροφή έκτοτε και της ελληνικής νοµολογίας επί του θέµατος της σύγκρουσης 

µεταξύ του δικαιώµατος στην ιδιοκτησία και του δικαιώµατος στο περιβάλλον 

προκύπτουν οι συµπερασµατικές παρατηρήσεις που συνοψίζουν την ερµηνεία του 

ευρωπαϊκού Δικαστηρίου ως προς το ζήτηµα αυτό. 
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Ι. Το δικαίωµα στο περιβάλλον στο ελληνικό Σύνταγµα 

 

Ι.1. Έννοια – κατοχύρωση  

       Σύµφωνα µε το άρθρο 24 του Συντάγµατος, «Η προστασία του φυσικού και 

πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του Κράτους και δικαίωµα του 

καθενός. Για τη διαφύλαξή του το Κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα 

προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο πλαίσιο της αρχής της αειφορίας. Νόµος ορίζει τα 

σχετικά µε την προστασία των δασών και των δασικών εκτάσεων. Η σύνταξη δασολογίου 

συνιστά υποχρέωση του Κράτους. Απαγορεύεται η µεταβολή του προορισµού των δασών 

και των δασικών εκτάσεων, εκτός αν προέχει για την Εθνική Oικονοµία η αγροτική 

εκµετάλλευση ή άλλη τους χρήση, που την επιβάλλει το δηµόσιο συµφέρον.  

H χωροταξική αναδιάρθρωση της Xώρας, η διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η 

πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά περιοχών υπάγεται 

στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο του Kράτους, µε σκοπό να εξυπηρετείται η 

λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι 

δυνατοί όροι διαβίωσης. Oι σχετικές τεχνικές επιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους 

κανόνες της επιστήµης. Η σύνταξη εθνικού κτηµατολογίου συνιστά υποχρέωση του 

Κράτους.  

Για να αναγνωριστεί µία περιοχή ως οικιστική και για να ενεργοποιηθεί 

πολεοδοµικά, οι ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται σε αυτή συµµετέχουν υποχρεωτικά, 

χωρίς αποζηµίωση από τον οικείο φορέα, στη διάθεση των εκτάσεων που είναι 

απαραίτητες για να δηµιουργηθούν δρόµοι, πλατείες και χώροι για κοινωφελείς γενικά 

χρήσεις και σκοπούς, καθώς και στις δαπάνες για την εκτέλεση των βασικών 

κοινόχρηστων πολεοδοµικών έργων, όπως νόµος ορίζει.  

Nόµος µπορεί να προβλέπει τη συµµετοχή των ιδιοκτητών περιοχής που 

χαρακτηρίζεται ως οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµισή της σύµφωνα µε 

εγκεκριµένο σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά 

όροφο, από τους χώρους που καθορίζονται τελικά ως οικοδοµήσιµοι ή από κτίρια της 

περιοχής αυτής.  

  Oι διατάξεις των προηγούµενων παραγράφων εφαρµόζονται και στην 

αναµόρφωση των οικιστικών περιοχών που ήδη υπάρχουν. Oι ελεύθερες εκτάσεις, που 

προκύπτουν από την αναµόρφωση, διατίθενται για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων 
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ή εκποιούνται για να καλυφθούν οι δαπάνες της πολεοδοµικής αναµόρφωσης, όπως 

νόµος ορίζει.  

Tα µνηµεία, οι παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία 

προστατεύονται από το Kράτος. Nόµος θα ορίσει τα αναγκαία για την πραγµατοποίηση 

της προστασίας αυτής περιοριστικά µέτρα της ιδιοκτησίας, καθώς και τον τρόπο και το 

είδος της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών.  

** Ερµηνευτική δήλωση: Ως δάσος ή δασικό οικοσύστηµα νοείται το οργανικό σύνολο 

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

µαζί µε την εκεί συνυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα, αποτελούν µέσω της αµοιβαίας 

αλληλεξάρτησης και αλληλοεπίδρασής τους, ιδιαίτερη βιοκοινότητα (δασοβιοκοινότητα) 

και ιδιαίτερο φυσικό περιβάλλον (δασογενές). ∆ασική έκταση υπάρχει όταν στο 

παραπάνω σύνολο η άγρια ξυλώδης βλάστηση, υψηλή ή θαµνώδης, είναι αραιά.» 

Στο ελληνικό Σύνταγµα το δικαίωµα στο περιβάλλον κατοχυρώνεται ρητά στο 

άρθρο 24. Περιλαµβάνεται στο κεφάλαιο µε τα ατοµικά και κοινωνικά δικαιώµατα ενώ 

πρέπει να ληφθεί υπόψη και η διάταξη του άρθρου 117 του Συντάγµατος για την 

προστασία των δασών. Όπως διαφαίνεται από τη διατύπωση του άρθρου 24 ως 

περιβάλλον δεν προστατεύεται µόνο το φυσικό (άρθρο 24 παρ. 1 και 117 παρ. 3 και 4 

του Συντάγµατος) αλλά και το πολιτιστικό (άρθρο 24 παρ. 1 και 6 του  Συντάγµατος) 

καθώς και το οικιστικό περιβάλλον.   

Επιπλέον, το περιβάλλον εκλαµβάνεται υπό την ευρεία έννοιά του, ώστε το 

προστατευτικό πεδίο των διατάξεων να καλύψει όσο το δυνατόν περισσότερα 

περιβαλλοντικά αγαθά καθώς και τις µορφές προσβολής τους1. Ειδικότερα, σύµφωνα 

µε τη νοµοθεσία και τη νοµολογία, το περιβάλλον ορίζεται, ως ο ζωτικός χώρος, όπου 

ζει και αναπτύσσει τις δραστηριότητές του ο άνθρωπος και ως το σύνολο των φυσικών 

και ανθρωπογενών παραγόντων και στοιχείων, που βρίσκονται σε αλληλεπίδραση και 

επηρεάζουν την οικολογική ισορροπία, την ποιότητα ζωής, την υγεία των κατοίκων, 

την ιστορική και πολιτιστική παράδοση και τις αισθητικές αξίες. 

Μετά δε την συνταγµατική αναθεώρηση του 2001, το άρθρο 24 του 

Συντάγµατος, εκτός από κρατική υποχρέωση, αναγνωρίζει ρητά το δικαίωµα στο 

περιβάλλον και ως «δικαίωµα του καθενός» ενώ καθιερώνεται και η θεµελιώδης αρχή 

της αειφορίας.  

																																																								
1 Καράκωστας Ι., Περιβάλλον και Δίκαιο,3η εκδ., Νοµική Βιβλιοθήκη, Αθήνα 2011, σελ. 2 
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Η αρχή της αειφορίας αναφερόµενη στο Σύνταγµα προσδιορίζει το περιεχόµενο 

της υποχρεώσεως του Κράτους να προστατεύει το περιβάλλον και ουσιαστικά αποτελεί  

τον στόχο στον οποίον οφείλουν να κατατείνουν τα προληπτικά και κατασταλτικά  

µέτρα  περιβαλλοντικής  προστασίας  τα οποία το κράτος οφείλει να λαµβάνει. Από το  

περιεχόµενο της αρχής  της αειφορίας  πηγάζουν επιµέρους αρχές, όπως η αρχή  της 

προφύλαξης, η αρχή της πρόληψης, η αρχή της  δικαιοσύνης έναντι των µελλοντικών 

γενεών, όσον αφορά την εκµετάλλευση φυσικών πόρων, η αρχή  της βιωσίµου χρήσεως 

των φυσικών πόρων, η αρχή της φέρουσας ικανότητας του  περιβάλλοντος, η αρχή  της 

ενσωµάτωσης, η αρχή «ο ρυπαίνων πληρώνει» 2. 

Το συνταγµατικό δικαίωµα στην προστασία του Περιβάλλοντος συγκεντρώνει   

γνωρίσµατα  ατοµικού, κοινωνικού και πολιτικού  δικαιώµατος και θεωρείται  ότι 

ανήκει  στα δικαιώµατα  «τρίτης γενιάς» ή «µεικτά» δικαιώµατα. 

Ως ατοµικό δικαίωµα διασφαλίζεται µια σφαίρα ελευθερίας του ατόµου από 

παρεµβάσεις της Πολιτείας που εν προκειµένω λαµβάνει τη µορφή της ελεύθερης και 

ανεµπόδιστης απόλαυσης των φυσικών πόρων αλλά και όλων των αγαθών που 

περικλείονται υπό τη συνταγµατική έννοια του περιβάλλοντος. Παράλληλα, δίνει το 

δικαίωµα στους πολίτες έναντι του Κράτους για αποχή από πράξεις οι οποίες 

προσβάλλουν  το περιβάλλον  και δηµιουργούν στην υποχρέωση της Πολιτείας  για τη 

διαµόρφωση ενός προστατευτικού κανονιστικού πλαισίου. Η ίδια η φύση του 

περιβάλλοντος  προσδιορίζει  την από κοινού  απόλαυσή του, υπό την έννοια  ότι 

κανένας δεν δικαιούται να παρεµποδίζει την πρόσβαση του άλλου σε ένα 

περιβαλλοντικό  αγαθό,  ούτε να το προσβάλλει ρυπαίνοντάς το. 

Η νοµική ισχύς του δικαιώµατος  στο  περιβάλλον, ως ατοµικό δικαίωµα, 

καθιερώνει έναν άµεσης ισχύος κανόνα δικαίου, ο οποίος παράγει  από µόνος του  

έννοµα αποτελέσµατα, χωρίς να απαιτείται η έκδοση κάποιου σχετικού νόµου. 

Εποµένως  κάθε άτοµο  που  προσβάλλεται  από µια διοικητική  πράξη  ως προς το 

έννοµο  αγαθό  του περιβάλλοντος µπορεί να ζητήσει  ένδικη προστασία  απορρέουσα  

απευθείας από το άρθρο 24 του Συντάγµατος.  

Το κοινωνικό  δικαίωµα στο περιβάλλον  συνίσταται στην  αξίωση  για ένα 

περιβάλλον  υγιεινό και οικολογικά ισορροπηµένο. Συνδέεται άρρηκτα µε τη λεγόµενη 

αρχή της αειφορίας και αποτελεί έκφανση του δικαιώµατος στην ελεύθερη ανάπτυξη 

της προσωπικότητας που κατοχυρώνεται στο άρθρο 5 του Συντάγµατος. Δεδοµένου 

																																																								
2	Λευθεριώτου Ε., Ιδιοκτησία και & Περιβἀλλον, Αντ. Σάκκουλας, Αθήνα –Κοµοτηνή 2007, σελ. 42-43 
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ότι το δικαίωµα στο περιβάλλον συνιστά και κοινωνικό δικαίωµα απαιτείται η εκ 

µέρους του κράτους λήψη θετικών µέτρων, προληπτικών και κατασταλτικών για την 

προστασία του περιβάλλοντος. Χαρακτηριστικές εν προκειµένω ήταν οι αποφάσεις του 

Συµβουλίου της Επικρατείας ( ΣτΕ ) 3682/1986 και 2304/1995 που αναφέρονταν στο 

«κοινωνικό δικαίωµα χρήσεως του φυσικού περιβάλλοντος».  

Ακόµη, το δικαίωµα  στο περιβάλλον  παρουσιάζει  και γνωρίσµατα πολιτικού 

δικαιώµατος. Ως πολιτικό δικαίωµα χαρακτηρίζεται λόγω του δικαιώµατος στη 

συµµετοχή  των ατόµων  στη διαδικασία  λήψης αποφάσεων  που αφορούν την 

ορθολογική  διαχείριση, τη συντήρηση, τη βελτίωση  και την αποκατάσταση  του 

περιβάλλοντος  και αφορά τόσο  στις συµβουλευτικές  όσο και τις  αποφασιστικές 

αρµοδιότητες  στον τοµέα της περιβαλλοντικής πολιτικής. Βασικό στοιχείο αυτού του 

δικαιώµατος  συµµετοχής στην προστασία του περιβάλλοντος  αποτελεί το δικαίωµα  

για πληροφόρηση  που  έχουν  τα άτοµα  απέναντι  στη Διοίκηση για όλα τα θέµατα  

που αφορούν το περιβάλλον τους, καθώς και το δικαίωµα συµµετοχής στις  

περιβαλλοντικές διαδικασίες. 

Ι.2. Το «περιβαλλοντικό κεκτηµένο» 

 

Η απόφαση της Ολοµέλειας του ΣτΕ 10/1988 ερµηνεύοντας το  περιεχόµενο 

των παραγράφων 1 και 2 του άρθρου 24 του Συντάγµατος, σε συνδυασµό µε την αρχή 

της αειφορικής ή βιώσιµης ανάπτυξης, αποτέλεσε την αφετηρία στη νοµολογία του 

περιβάλλοντος του Συµβουλίου της Επικράτειας για να διαπλάσει την θεµελιώδη αρχή 

του «περιβαλλοντικού κεκτηµένου», σύµφωνα µε την οποία οι µεταβολές στην 

νοµοθεσία ή την κατάσταση του περιβάλλοντος είναι επιτρεπτές µόνο όταν κινούνται 

προς την κατεύθυνση µεγαλύτερης προστασίας ή βελτιώσεώς τους. Αντίθετα, µέτρα 

που επιφέρουν δυσµενή µεταβολή της νοµοθεσίας ή του υφιστάµενου περιβάλλοντος, 

κι εποµένως επιδείνωση των όρων διαβίωσης, απαγορεύονται3. 

Το «περιβαλλοντικό κεκτηµένο» παρέχει στον ακυρωτικό δικαστή την 

δυνατότητα, µέσω του ελέγχου συνταγµατικότητας νοµοθετικών ρυθµίσεων, που 

προβλέπεται  στο άρθρο 93 παρ. 4 του Συντάγµατος, να ελέγχει την τήρηση των 

																																																								
3 ΟλΣτΕ 10/1988, µεταξύ άλλων σε Αρµ (1988) 268, ΕλλΔνη (1988) 402, ΝοΒ (1988) 807, ΤοΣ (1988) 

117 
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ευνοϊκών για το φυσικό περιβάλλον ρυθµίσεων του άρθρου 24 παρ. 1 του Συντάγµατος 

µε την επίκληση σε κάθε συγκεκριµένη υπό κρίση περίπτωση των διδαγµάτων της 

κοινής πείρας, βάσει των οποίων σταθµίζει κάθε φορά κατά πόσο το περιβάλλον 

υφίσταται ή όχι υποβάθµιση.  

Στην προστασία του  περιβάλλοντος  η νοµολογία του ΣτΕ   περιλαµβάνει την 

προστασία των βιοτόπων συµπεριλαµβανοµένης  της χλωρίδας και της  πανίδας τους,  

µε τη διάσωση  σπανίων  ειδών  που απειλούνταν µε αφανισµό  όπως η θαλάσσια 

χελώνα caretta- caretta και   η  φώκια monachus-monachus, την προστασία   των  ακτών 

και των µικρών νησιών  συµπεριλαµβανοµένων στα  ευπαθή οικοσυστήµατα,  µε 

περιορισµούς  που περιλαµβάνονται στη Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου ( Ζ.Ο.Ε )  και 

επιβάλλονται λόγω της προστασίας του φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος χωρίς 

να καθιστούν αδρανή  την ιδιοκτησία σε σχέση µε τον προορισµό της.   

Εντός της έννοιας του περιβάλλοντος και του προστατευτικού πεδίου του 

άρθρου 24 του Συντάγµατος εντάσσονται και οι ρυθµίσεις χωροταξίας και πολεοδοµίας 

δεδοµένου ότι η ορθολογική δόµηση αποτελεί προϋπόθεση της διαφύλαξης του 

περιβάλλοντος και οι κανόνες που τη διέπουν αποτελούν αποκλειστική αρµοδιότητα 

του Κράτους. Πιο συγκεκριµένα πρόκειται για το λεγόµενο «πολεοδοµικό κεκτηµένο» 

που συνιστά ειδικότερη µορφή του περιβαλλοντικού κεκτηµένου.  

Ενδεικτικά  αναφέρεται ότι σύµφωνα µε το άρθρο 20 παρ. 1 του Νοµοθετικού 

Διατάγµατος ( Ν.Δ ) της 17-7-1923 (ΦΕΚ Α΄ 228/16-8-1923) «περί σχεδίων, πόλεων, 

κωµών και συνοικισµών του κράτους και οικοδοµής αυτών», όπως κωδικοποιήθηκε µε 

το Προεδρικό Διάταγµα ( Π.Δ. ) της 14/7-27/7/1999 (ΦΕΚ Δ΄ 580/27-7-1999) - 

Κώδικας Βασικής Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας (Κ.Β.Π.Ν.) και σύµφωνα µε το άρθρο 

411 αυτού, δεν επιτρέπεται οποιαδήποτε µεταβίβαση της κυριότητας µέρους ή όλου 

του γηπέδου, στο οποίο ο ιδιοκτήτης σχηµάτισε ή αναγνώρισε κοινόχρηστους χώρους 

που τυχόν σχηµατίστηκαν χωρίς την θέλησή του (ιδιωτικές οδούς, πλατείες κ.λπ.) ή 

δεν τους σχηµάτισε, ούτε τους αναγνώρισε, αλλά επιδιώκει τον σχηµατισµό τους ή την 

αναγνώρισή τους µε την µεταβίβαση αυτή. Στην έννοια του σχηµατισµού 

κοινοχρήστων χώρων περιλαµβάνεται ο περιορισµός  ή η παραίτηση δικαιωµάτων στα 

παραπάνω γήπεδα που γίνεται µε οποιοδήποτε τρόπο, µε ιδιωτική βούληση ή 

συµφωνία, µε σκοπό τον άµεσο ή έµµεσο σχηµατισµό των χώρων αυτών. Κάθε 

µεταβίβαση της κυριότητας που γίνεται κατά παράβαση των ανωτέρω διατάξεων, είναι 

αυτοδικαίως άκυρη. Η διάταξη για την ακυρότητα αυτή ισχύει και αν ακόµη δεν έγινε 
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σε κάποια επίσηµη πράξη σαφής µνεία για τον σχηµατισµό των ως άνω κοινοχρήστων 

χώρων, αλλά έµµεσα προκύπτει από τις µεταβιβάσεις που έγιναν, ότι αυτές έχουν 

σκοπό τον σχηµατισµό των χώρων αυτών και γενικά την εφαρµογή ιδιωτικού σχεδίου 

ρυµοτοµίας.  

 Οι προεκτεθείσες  διατάξεις του άρθρου 20 του Ν. Δ. της 17-7/16-8-1923 

αποσκοπούν, κατά την έννοιά τους, στην παρεµπόδιση της δηµιουργίας ιδιωτικών  

σχεδίων ρυµοτοµίας και απαγορεύουν τον εντός σχεδίων πόλεων  σχηµατισµό 

κοινοχρήστων χώρων  από ιδιωτική βούληση. Ως εκ τούτου, ως κοινόχρηστοι χώροι 
αναγνωρίζονται µόνο εκείνοι που προβλέπονται από το οικείο ρυµοτοµικό σχέδιο. Με 

τις ίδιες όµως διατάξεις, ο νοµοθέτης απέβλεψε στη διατήρηση  και των κοινοχρήστων  

χώρων που δηµιουργήθηκαν επιτρεπτώς εντός σχεδίου πόλεως µε ιδιωτική βούληση  

πριν θεσπιστεί  η ανωτέρω απαγόρευση, δηλαδή πριν  από την 16-1-1924 ηµεροµηνία  

ενάρξεως ισχύος  του παραπάνω άρθρου (Β.Δ. από 4-1-1924, ΦΕΚ Α΄ 8). Οι 

κοινόχρηστοι αυτοί χώροι αναγνωρίζονται ως  υφιστάµενοι για την εφαρµογή γενικώς 

της πολεοδοµικής νοµοθεσίας παράλληλα µε τους προβλεπόµενους  από το 

ρυµοτοµικό σχέδιο έως ότου καταργηθούν µε τη νόµιµη διαδικασία. Με την 

παράγραφο 4 δε του ιδίου άρθρου θεσπίζεται διαδικασία για την έκδοση διοικητικής 

πράξης, µε την οποία διαπιστώνεται αν εδαφική λωρίδα έχει πράγµατι  αφεθεί  στην 

κοινή χρήση,  πριν από την παραπάνω ηµεροµηνία4. 			 

Όπως  έχει  κριθεί, µε τις ανωτέρω διατάξεις του άρθρου 411 του Κ.Β.Π.Ν. 

(άρθρο 20 του Ν.Δ. της 17.7-16.8.1923), οι οποίες αποσκοπούν  στην εξασφάλιση του 

αναγκαίου κρατικού ελέγχου επί του πολεοδοµικού σχεδιασµού  και της δόµησης  εν 

γένει, και, ειδικότερα, στην παρεµπόδιση της δηµιουργίας ιδιωτικών σχεδίων 

ρυµοτοµίας, απαγορεύτηκε, καταρχήν, από τη θέση τους σε ισχύ και εφεξής, η καθ’ 

οιονδήποτε τρόπο δηµιουργία οδών ή άλλων κοινοχρήστων χώρων  µε ιδιωτική 

βούληση5. Εν όψει δε της διατυπώσεως και του σκοπού τους, οι διατάξεις αυτές 

εφαρµόζονται  επί περιοχών  ευρισκοµένων είτε  εντός είτε εκτός σχεδίου6.  

																																																								
4 ΣτΕ 2396/2008, 3180/2008, 966/2006, 5228/1996, 1352/1991, 3097/1990, 2329/1990, 3108/1988, 

1759/1988, 4003/1987, 2167/1985, 3190/1984, ,3710/1982, 1713/1981 όλες δηµοσιευµένες σε ΤΝΠ 

ΝΟΜΟΣ 
5 ΣτΕ 748/2014, 1828/2008 7µ., 966/2006, 2521/2000 7µ., 1352/1991 όλες δηµοσιευµένες σε ΤΝΠ 

ΝΟΜΟΣ 
6 ΣτΕ 3965/2015, 4990/2014, 749/2014, 2521/2000,  όλες δηµοσιευµένες σε ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 
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Επίσης, κατά την έννοια των διατάξεων του άρθρου 24 του Συντάγµατος, ο 

πολεοδοµικός σχεδιασµός έχει ευρύτερες συνέπειες που δεν περιορίζονται  στα όρια 

συγκεκριµένου  οικισµού, αλλά εκτείνονται  σε ολόκληρη την επικράτεια, εν όψει  της 

αλληλεπιδράσεως του τρόπου  οργανώσεως  κάθε οικισµού  µε τους υπόλοιπους και 

των επεµβάσεων  στο φυσικό και  το πολιτιστικό περιβάλλον, τις οποίες συνεπάγεται 

η  πολεοδοµική οργάνωση µιας περιοχής. Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός αποτελεί  

εποµένως ζήτηµα γενικού ενδιαφέροντος, στο οποίο πρέπει να έχουν λόγο κατά 

συνταγµατική επιταγή και  κεντρικά  κρατικά όργανα και  κατά συνέπεια η έγκριση και 

τροποποίηση των πολεοδοµικών σχεδίων οποιασδήποτε κλίµακας, καθώς και  η 

θέσπιση  µε ρυθµίσεις  κανονιστικού  χαρακτήρα πάσης φύσεως όρων δόµησης δεν 

µπορεί να θεωρηθεί  ειδικότερο θέµα, κατά την έννοια του άρθρου 43 παρ. 2 του 

Συντάγµατος, αλλά ούτε θέµα τοπικού ενδιαφέροντος ή τεχνικού ή λεπτοµερειακού 

χαρακτήρα. Συνεπώς οι ρυθµίσεις  αυτές µπορεί  να θεσπίζονται  µόνο µε την έκδοση  

προεδρικού διατάγµατος. Ο κανόνας εξάλλου αυτός  αφορά  τόσο τις αµιγώς 

κανονιστικές πράξεις,  όπως είναι  οι όροι  δόµησης  και χρήσεων καθώς και τις πράξεις  

µικτού χαρακτήρα, όπως η τροποποίηση σχεδίου πόλεως µε ταυτόχρονο καθορισµό 

όρων δόµησης, όσο και τις ατοµικές πράξεις, όπως η απλή τροποποίηση σχεδίου 

πόλεως χωρίς ταυτόχρονο  καθορισµό όρων δόµησης, διότι κατά το Σύνταγµα, ο 

πολεοδοµικός σχεδιασµός συνδέει, λόγω του µεγάλου βαθµού  της εσωτερικής 

συνοχής του, αρρήκτως τις κατηγορίες αυτές πράξεων, κατά τρόπο, ώστε η 

τροποποίηση  ατοµικής πολεοδοµικής ρύθµισης να επιδρά αφεύκτως στο υπόλοιπο, 

κανονιστικό της µέρος, µε αποτέλεσµα τον κίνδυνο ανατροπής της συνοχής της. Κατ’ 

ακολουθίαν των  ανωτέρω, διατάξεις µε τις οποίες ανατίθεται η ρύθµιση των ανωτέρω 

ζητηµάτων σε άλλα, πλην του Προέδρου της Δηµοκρατίας, όργανα αντίκεινται  στις 

ως άνω  συνταγµατικές διατάξεις  και δεν είναι εφαρµοστέες7. 

Χωρίς εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο  και τους προαναφερόµενους τρόπους  

απόκτησης της ιδιότητας του κοινοχρήστου δεν είναι νόµιµη η δηµιουργία 

κοινοχρήστων χώρων. Η Διοίκηση έχει την υποχρέωση να κηρύξει αλλά και να 

συντελέσει την αναγκαστική απαλλοτρίωση σε εύλογο χρόνο, για να αποφύγει την 

ανάκληση της δέσµευσης του χώρου  που προορίζεται για  δηµόσια  κτίρια ή για 

κοινόχρηστους  χώρους (δρόµοι, χώροι πρασίνου). 

																																																								
7 ΣτΕ 1420/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 



	 15	

Κατ’ ακολουθία, δεν επιτρέπεται κατά κανόνα η µεταβολή του νοµοθετικού 

καθεστώτος που διέπει έναν οικισµό και η τροποποίηση των πολεοδοµικών ρυθµίσεων, 

εφόσον οι νέες ρυθµίσεις επιφέρουν επιδείνωση των όρων διαβιώσεως και την 

υποβάθµιση του υπάρχοντος φυσικού ή οικιστικού περιβάλλοντος., ήτοι  µείωση 

πρασίνου, χειροτέρευση  των συνθηκών φωτισµού, ηλιοφάνειας και αερισµού  των 

ακινήτων.  Συνεπώς,  στο πλαίσιο των οικιστικών αναπλάσεων, ο νοµοθέτης µπορεί 

µεν να προβαίνει σε αναδιάταξη των ως άνω χώρων, αλλά µε τον απαρέγκλιτο όρο ότι 

µε την ανάπλαση δεν θα µειώνεται η έκταση των κοινόχρηστων χώρων8. 

Ιδιαίτερη δε σηµασία δίνεται στο συγκεκριµένο πεδίο και από τη νοµολογία του 

Συµβουλίου της Επικρατείας ενώ οι περισσότερες υποθέσεις που ήχθησαν ενώπιον του 

ΕΔΔΑ και εξετάζονται στο πλαίσιο της παρούσας εργασίας αφορούσαν περιορισµούς 

δόµησης χάριν της προστασίας του περιβάλλοντος. 

 

  

																																																								
8 ΟλΣτΕ 2002/2003, Αρµ (2003), 1503	
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II. Το συνταγµατικό δικαίωµα στην ιδιοκτησία (άρθρο 17 του Συντάγµατος)  

 

II. 1. Έννοια και περιεχόµενο 

 

Κατά τη διατύπωση του άρθρου 17 του Συντάγµατος, «H ιδιοκτησία τελεί υπό 

την προστασία του Kράτους, τα δικαιώµατα όµως που απορρέουν από αυτή δεν µπορούν 

να ασκούνται σε βάρος του γενικού συµφέροντος. 

Kανένας δεν στερείται την ιδιοκτησία του, παρά µόνο για δηµόσια ωφέλεια που 

έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ο νόµος ορίζει, και πάντοτε 

αφού προηγηθεί πλήρης αποζηµίωση, που να ανταποκρίνεται στην αξία την οποία είχε 

το απαλλοτριούµενο κατά το χρόνο της συζήτησης στο δικαστήριο για τον προσωρινό 

προσδιορισµό της αποζηµίωσης. Aν ζητηθεί απευθείας ο οριστικός προσδιορισµός της 

αποζηµίωσης, λαµβάνεται υπόψη η αξία κατά το χρόνο της σχετικής συζήτησης στο 

δικαστήριο. 

  Αν η συζήτηση για τον οριστικό προσδιορισµό της αποζηµίωσης διεξαχθεί µετά 

την παρέλευση έτους από τη συζήτηση για τον προσωρινό προσδιορισµό, τότε για τον 

προσδιορισµό της αποζηµίωσης λαµβάνεται υπόψη η αξία κατά το χρόνο της συζήτησης 

για τον οριστικό προσδιορισµό. Στην απόφαση κήρυξης πρέπει να δικαιολογείται ειδικά 

η δυνατότητα κάλυψης της δαπάνης αποζηµίωσης. Η αποζηµίωση, εφόσον συναινεί ο 

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

της κυριότητας άλλου ακινήτου ή της παραχώρησης δικαιωµάτων επί άλλου ακινήτου.  

H ενδεχόµενη µεταβολή της αξίας του απαλλοτριουµένου µετά τη δηµοσίευση της πράξης 

απαλλοτρίωσης, και µόνο εξαιτίας της, δεν λαµβάνεται υπόψη. 

Η αποζηµίωση ορίζεται από τα αρµόδια δικαστήρια. Μπορεί να οριστεί και προσωρινά 

δικαστικώς, ύστερα από ακρόαση ή πρόσκληση του δικαιούχου, που µπορεί να 

υποχρεωθεί κατά την κρίση του δικαστηρίου να παράσχει για την είσπραξή της ανάλογη 

εγγύηση, σύµφωνα µε τον τρόπο που ορίζει ο νόµος. Νόµος µπορεί να προβλέπει την 

εγκαθίδρυση ενιαίας δικαιοδοσίας, κατά παρέκκλιση από το άρθρο 94, για όλες τις 

διαφορές και υποθέσεις που σχετίζονται µε απαλλοτρίωση, καθώς και την κατά 

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

τρόπος µε τον οποίο συνεχίζονται εκκρεµείς δίκες. Πριν καταβληθεί η οριστική ή 

προσωρινή αποζηµίωση διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν 

επιτρέπεται η κατάληψη. Προκειµένου να εκτελεστούν έργα γενικότερης σηµασίας για την 

οικονοµία της Χώρας είναι δυνατόν, µε ειδική απόφαση του δικαστηρίου που είναι 
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αρµόδιο για τον οριστικό ή προσωρινό προσδιορισµό της αποζηµίωσης, να επιτρέπεται 

η πραγµατοποίηση εργασιών και πριν από τον προσδιορισµό και την καταβολή της 

αποζηµίωσης, υπό τον όρο της καταβολής εύλογου τµήµατος της αποζηµίωσης και της 

παροχής πλήρους εγγύησης υπέρ του δικαιούχου της αποζηµίωσης, όπως νόµος ορίζει. 

Η δεύτερη πρόταση του πρώτου εδαφίου εφαρµόζεται αναλόγως και στις περιπτώσεις 

αυτές. H αποζηµίωση που ορίστηκε καταβάλλεται υποχρεωτικά το αργότερο µέσα σε 

ενάµισι έτος από τη δηµοσίευση της απόφασης για τον προσωρινό προσδιορισµό της 

αποζηµίωσης και, σε περίπτωση απευθείας αίτησης για οριστικό προσδιορισµό της 

αποζηµίωσης, από τη δηµοσίευση της σχετικής απόφασης του δικαστηρίου, διαφορετικά 

η απαλλοτρίωση αίρεται αυτοδικαίως.  H αποζηµίωση δεν υπόκειται, ως αποζηµίωση, 

σε κανένα φόρο, κράτηση ή τέλος.  

Nόµος ορίζει τις περιπτώσεις υποχρεωτικής ικανοποίησης των δικαιούχων για 

την πρόσοδο, την οποία έχασαν από το ακίνητο που απαλλοτριώθηκε έως το χρόνο 

καταβολής της αποζηµίωσης.  

Όταν πρόκειται να εκτελεστούν έργα κοινής ωφέλειας ή γενικότερης σηµασίας 

για την οικονοµία της Xώρας, νόµος µπορεί να επιτρέψει την απαλλοτρίωση υπέρ του 

Δηµοσίου ευρύτερων ζωνών, πέρα από τις εκτάσεις που είναι αναγκαίες για την 

κατασκευή των έργων. O ίδιος νόµος καθορίζει τις προϋποθέσεις και τους όρους µιας 

τέτοιας απαλλοτρίωσης, καθώς και τα σχετικά µε τη διάθεση ή χρησιµοποίηση, για 

δηµόσιους ή κοινωφελείς γενικά σκοπούς, των εκτάσεων που απαλλοτριώνονται 

επιπλέον όσων είναι αναγκαίες για το έργο που πρόκειται να εκτελεστεί.  

 Nόµος µπορεί να ορίσει ότι για την εκτέλεση έργων µε προφανή κοινή ωφέλεια 

υπέρ του Δηµοσίου, νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου, οργανισµών τοπικής 

αυτοδιοίκησης, οργανισµών κοινής ωφέλειας και δηµόσιων επιχειρήσεων, επιτρέπεται 

να διανοιχθούν υπόγειες σήραγγες στο επιβαλλόµενο βάθος, χωρίς αποζηµίωση, υπό τον 

όρο ότι δεν θα παραβλάπτεται η συνήθης εκµετάλλευση του υπερκείµενου ακινήτου.» 

             Η ατοµική ιδιοκτησία αποτελεί ιστορικά ένα από τα κλασικά ατοµικά 

δικαιώµατα ενώ η συνταγµατική κατοχύρωσή της υπήρχε σε όλα τα ελληνικά 

Συντάγµατα έως σήµερα. Ο λόγος της ιδιαίτερης σηµασίας της ιδιοκτησίας ως ατοµικό 

δικαίωµα είναι ότι θεωρείται ως προέκταση της προσωπικής ελευθερίας, καθώς, όπως 

δέχεται και το γερµανικό Οµοσπονδιακό Δικαστήριο, η συνταγµατική προστασία της 

ιδιοκτησίας γίνεται αντιληπτή ως κατοχύρωση µιας σφαίρας ελευθερίας στον 
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οικονοµικό χώρο και συνεπώς ως δυνατότητα ανάπτυξης και διαµόρφωσης της ζωής 

του καθενός µε δική του ευθύνη9.  

Ήδη, ο Locke, που θεωρείται ότι έθεσε τα φιλοσοφικά θεµέλια της ιδιοκτησίας 

ως ατοµικού δικαιώµατος, είχε χαρακτηρίσει το δικαίωµα της ιδιοκτησίας ως έµφυτο, 

αιώνιο και αναπαλλοτρίωτο ανθρώπινο δικαίωµα, το οποίο προϋπήρχε του κράτους και 

του φυσικού δικαίου που πηγάζει από αυτό. Τον χαρακτηρισµό αυτόν, εξάλλου, είχε 

υιοθετήσει και η Διακήρυξη της Βιργινίας του 1776 (άρθρο 1), ενώ σύµφωνα µε την 

γαλλική Διακήρυξη των Δικαιωµάτων του Ανθρώπου και του Πολίτη του 1789, η 

ιδιοκτησία, µαζί µε την ελευθερία, την ασφάλεια και το δικαίωµα αντιστάσεως, ανήκει 

στα φυσικά, ιερά και αναπαλλοτρίωτα δικαιώµατα του ανθρώπου.  

Συνταγµατικές διατάξεις, που συνδέονται άµεσα µε την ιδιοκτησία, παρόµοιες 

των οποίων δεν υπήρχαν σε προηγούµενα ελληνικά Συντάγµατα, περιέχονται επίσης 

στα άρθρα 106 και 107 του Συντάγµατος. Συγκεκριµένα, το άρθρο 106 του 

Συντάγµατος ορίζει, στην πρώτη παράγραφο, ότι το Κράτος προγραµµατίζει και 

συντονίζει την οικονοµική δραστηριότητα στη Χώρα, λαµβάνοντας τα επιβαλλόµενα 

µέτρα για την αξιοποίηση του εθνικού πλούτου και την προαγωγή ιδίως της οικονοµίας 

των ορεινών, νησιωτικών και παραµεθόριων περιοχών. Επίσης, το άρθρο 107 του  

Συντάγµατος ρυθµίζει το συνταγµατικό καθεστώς της αυξηµένης προστασίας 

κεφαλαίων του εξωτερικού. 

Το κύριο ζήτηµα που απασχόλησε την ελληνική θεωρία και νοµολογία 

περισσότερο σχετικά µε την ερµηνεία της έννοιας της ιδιοκτησίας ήταν το περιεχόµενο 

που καλύπτεται από την έννοια αυτή. Είναι δε σηµαντική η διασαφήνιση αυτή καθώς 

συναρτάται άµεσα µε την προστασία που παρέχει το Σύνταγµα κατά το άρθρο 17. Η 

ελληνική νοµολογία παλαιότερα ακολουθούσε σταθερά την άποψη ότι η προστατευτέα 

από το Σύνταγµα στο άρθρο 17 ιδιοκτησία ταυτίζεται µε την κυριότητα του 

εµπραγµάτου δικαίου ή έστω µε τα εµπράγµατα δικαιώµατα του Αστικού Δικαίου10.  

Η ελληνική νοµολογία µεταστράφηκε µε την ΑΠ 40/1998 απόφαση, η οποία 

αφορούσε τη συνταγµατικότητα των διατάξεων του άρθρου 45 παρ. 1 και 3 του ν. 

2172/1993, µε τις οποίες θεσπίζεται η απόσβεση συγκεκριµένων αξιώσεων των 

προσώπων που έχουν προσβληθεί στην ανθρώπινη αξία τους  από τον τύπο και τα µέσα 

µαζικής ενηµέρωσης έως τη δηµοσίευση του νόµου αυτού. Σύµφωνα µε τον Άρειο 

																																																								
9 Χρυσόγονος Κ., Ατοµικά και Κοινωνικά Δικαιώµατα, Νοµική Βιβλιοθήκη, Αθήνα 2006, σελ. 361	
10 ΑΠ 363/1995, ΣτΕ 2705/1991, ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 
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Πάγο στην απόφαση αυτή11, µε το άρθρο 1 παρ. 1 του Πρώτου Πρόσθετου 

Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ κατοχυρώνεται ο σεβασµός της περιουσίας του ατόµου, το 

οποίο µπορεί να τη στερηθεί µόνο για λόγους δηµόσιας ωφέλειας. Στην δε έννοια της 

περιουσίας περιλαµβάνονται εν γένει τα δικαιώµατα περιουσιακής φύσεως και τα 

κεκτηµένα οικονοµικά συµφέροντα και συνεπώς όχι µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα. 

Λαµβάνοντας υπόψη τη διευρυµένη έννοια της ιδιοκτησίας κατ’ άρθρο 17 του 

Συντάγµατος σε εναρµόνιση µε την έννοια της περιουσίας, όπως ερµηνεύεται από το 

ΕΔΔΑ, συνταγµατικά προστατευόµενα στο πλαίσιο του άρθρου 17 του Συντάγµατος 

είναι και τα περιουσιακά ενοχικά δικαιώµατα. Ιδίως δε οι περιουσιακού χαρακτήρα 

απαιτήσεις οι οποίες έχουν αναγνωριστεί µε δικαστική ή διαιτητική απόφαση ή έχουν 

απλά γεννηθεί κατά το εθνικό δίκαιο, εφόσον υπάρχει νόµιµη προσδοκία ότι µπορούν 

να ικανοποιηθούν δικαστικά12. 

Κατόπιν των ανωτέρω, υπό την έννοια της ιδιοκτησίας κατά το Σύνταγµα, 

περιλαµβάνεται το σύνολο των οικονοµικών αγαθών του ανθρώπου, το σύνολο των 

δικαιωµάτων, στα οποία αναγνωρίζεται από το δίκαιο οικονοµική αξία, το σύνολο των 

εννόµων σχέσεων δεκτικών χρηµατικής αποτίµησης. Επίσης, περιουσία είναι κάθε 

δικαίωµα και κάθε απαίτηση, εφόσον υπάρχει νόµιµη προσδοκία µε βάση το ισχύον, 

έως την προσφυγή στο δικαστήριο, δίκαιο ότι δύνανται να ικανοποιηθούν δικαστικώς. 

Ενδεικτικά, στην έννοια της περιουσίας περιλαµβάνονται και ορισµένες διοικητικές 

άδειες περιουσιακού χαρακτήρα, όπως είναι οι άδειες ανέγερσης οικοδοµών. 

 

II. 2. Ιδιοκτησία και γενικό συµφέρον 

 

Χαρακτηριστικό της διατύπωσης ελληνικού Συντάγµατος στο άρθρο 17 ως 

προς την προστασία της ιδιοκτησίας είναι ότι η τελευταία συναρτάται ρητά µε το 

γενικό συµφέρον. Το γεγονός αυτό καθιστά θεµιτή την επιβολή αυξηµένων, εν σχέσει 

µε τα άλλα συνταγµατικά δικαιώµατα, περιορισµών στην άσκηση του δικαιώµατος 

στην ιδιοκτησία13. Οι περιορισµοί αυτοί αφορούν το περιεχόµενο και την έκταση του 

																																																								
11 ΑΠ 40/1998, µεταξύ άλλων σε Αρµ (1999) 412 µε σηµ. Π.Σ.Α., ΕλλΔνη (1999) 46, ΔΙΚΗ (1999) 230 

µε σηµ. Κ. Μπέη, ΝοΒ (1999) 752 µε σηµ. Ι. Καράκωστα, ΤοΣ (1999) 103 
12 Αθανασοπούλου Χ. σε Σύνταγµα, Κατ’ άρθρο ερµηνεία, επιµ. Σπυρόπουλου Φ., Κοντιάδη Ξ., 

Ανθόπουλου Χ., Γεραπετρίτη Γ., Σάκκουλας Α.Ε., 2017 µε περαιτέρω παραποµπές σε νοµολογία. 
13 Χρυσόγονος Κ., ό.π.,  σ. 363 
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δικαιώµατος και συνήθως έχουν ως αποτέλεσµα τη σχετικοποίηση της αποκλειστικής 

χρήσεως ή της πλήρους κάρπωσης της ιδιοκτησίας χωρίς αποζηµίωση ωστόσο του 

ιδιοκτήτη καθώς δεν πρόκειται για πλήρη στέρηση του περιεχοµένου του δικαιώµατος 

στην ιδιοκτησία. Αντίθετα, η περίπτωση της πλήρους στέρησης της ιδιοκτησίας δεν 

εµπίπτει στη διατύπωση της παρ. 1 του άρθρου 17 του Συντάγµατος αλλά καλύπτεται 

από την παρ. 2 του ίδιου άρθρου που προβλέπει τον θεσµό της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης. 

Οι περιορισµοί αυτοί στις περισσότερες περιπτώσεις επιβάλλονται µε σκοπό 

την προστασία του περιβάλλοντος, φυσικού και ανθρωπογενούς14. Για τον λόγο αυτό 

δικαιολογούνται περιορισµοί της ιδιοκτησίας και λόγω της προστασία της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς ιδίως σε ό,τι αφορά τους περιορισµούς που τίθενται από την πολεοδοµική 

νοµοθεσία. Ενδιαφέρον παρουσιάζει η µεταφορά του συντελεστή δόµησης όπου, 

σύµφωνα µε τη νοµολογία του ΣτΕ, αποτελεί  σύστηµα  αποζηµίωσης  σε είδος αντί 

χρηµατικής αποζηµίωσης και µόνο για µεταφορά σε ειδικές ζώνες που έχουν 

καθοριστεί µε πολεοδοµικά κριτήρια.  

   Ωστόσο, δεδοµένου ότι το γενικό συµφέρον που αναφέρεται στο άρθρο 17 παρ. 

1 του Συντάγµατος δεν είναι πάντα περιβαλλοντικό, περιορισµοί της ιδιοκτησίας 

µπορούν να τίθενται και όσον αφορά άλλα έννοµα αγαθά, όπως η δηµόσια υγεία ή η 

δηµόσια τάξη15.  

Η διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 17 του Συντάγµατος ουσιαστικά επιτρέπει τη 

θέσπιση περιορισµών του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας υπό την προϋπόθεση αφενός 

ότι δικαιολογούνται από το δηµόσιο συµφέρον και αφετέρου ότι δεν προσκρούουν 

στην παρ. 2 του ιδίου άρθρου 17 Συντάγµατος., ήτοι να επιβάλλουν στέρηση της 

ιδιοκτησίας χωρίς αποζηµίωση, αναιρώντας τον πυρήνα του δικαιώµατος. 

Η επιφύλαξη του γενικού συµφέροντος που συνιστά την κοινωνική δέσµευση 

της ιδιοκτησίας ταυτόχρονα αποτελεί κριτήριο νοµιµότητας των επιβαλλόµενων 

περιορισµών της. Κριτήρια δε ως προς την ένταση των περιορισµών κατά την 

εφαρµογή του άρθρου 17 του  Συντάγµατος  αποτελούν η αρχή της αναλογικότητας 

και η βλάβη που υφίσταται η ιδιοκτησία σε σχέση µε τον προορισµό της. 

																																																								
14 Βενιζέλος Ε., Το γενικό συµφέρον και οι περιορισµοί των συνταγµατικών δικαιωµάτων, 

Παρατηρητής, Θεσσαλονίκη 1990, 55 επ. 
15 ΑΠ 1600/1991, ΕλλΔνη 1996, 947 για την παραχώρηση στρατιωτικών δουλειών σε αµυντικές 

περιοχές (ζώνες) ως νόµιµους περιορισµούς της κυριότητας 
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Ο συσχετισµός µε το γενικό (δηµόσιο) συµφέρον αποτελεί αναγκαίο στοιχείο 

για τη διάπλαση του δικαιώµατος στην ιδιοκτησία16. Στα άρθρα 18 και 24 του 

Συντάγµατος δίδονται οι κατευθυντήριες γραµµές για τη θέσπιση νοµίµων 

περιορισµών της κυριότητας, που κατ’ ακριβολογία είναι εννοιολογικοί προσδιορισµοί 

της ιδιοκτησίας. Στο µέτρο που δεν προσβάλλουν ούτε αποψιλώνουν τον πυρήνα του 

δικαιώµατος, µπορούν να εφαρµόζονται χωρίς υποχρέωση καταβολής αποζηµιώσεως.  

Παρά την κρατική προστασία της ατοµικής ιδιοκτησίας, η οποία δεν αίρεται 

ούτε υπό τις συνθήκες εφαρµογής του άρθρου 4817, εντούτοις το Σύνταγµα 
νοµιµοποιεί τη στέρηση συγκεκριµένης ιδιοκτησίας, υπό αυστηρά καθορισµένες 

προϋποθέσεις τόσο ουσιαστικού, όσο και διαδικαστικού περιεχοµένου. Ο µηχανισµός 

της αποζηµίωσης αποκαθιστά την εύλογη ισορροπία (fair balance) ανάµεσα στις 

απαιτήσεις (demands) του γενικού συµφέροντος και στις απαιτήσεις (requirements) της 

προστασίας του θεµελιώδους δικαιώµατος στην ατοµική ιδιοκτησία, το οποίο είχε 

χαρακτηριστεί ως έµφυτο, αναπαλλοτρίωτο και αιώνιο από τη σχολή του Φυσικού 

∆ικαίου, µε επί κεφαλής τον Locke.  

H «εύλογη ισορροπία» ή fair balance, κατά το πρωτότυπο, συνιστά γενικό 

ερµηνευτικό κανόνα του άρθρου 1 παρ.1 του ΠΠΠ της ΕΣ∆Α. Σύµφωνα µε τη σχετική 

νοµολογία του Ε∆∆Α αν το Κράτος δεν αποκαταστήσει την οικονοµική βλάβη που 

προκαλείται στο φορέα του περιουσιακού δικαιώµατος είναι υποχρεωµένο να άρει τον 

περιορισµό της ιδιοκτησίας στο µέτρο που αυτό ανατρέπει την εύλογη ισορροπία. Πέρα 

από τα προαναφερθέντα, η αξίωση για αποζηµίωση εµπεριέχεται ήδη στην αρχή της 

αναλογικότητας, που διέπει κάθε στάθµιση, κάθε εφαρµογή θεσµικής εγγύησης και 

κάθε θεσπιζόµενο µέτρο κατά συνταγµατική επιταγή. Εποµένως, στις περιπτώσεις 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, η καταβολή αποζηµιώσεως είναι επιβεβληµένη (άρθρο 

17 παρ. 2, 4 του Συντάγµατος) εκτός αν το ίδιο το Σύνταγµα ορίζει διαφορετικά.  

 

  

																																																								
16 Ελληνική Εταιρεία ∆ικαίου του Περιβάλλοντος, ∆ικαίωµα της Ιδιοκτησίας και Προστασία του 

Περιβάλλοντος, Αντ Ν. Σάκκουλας, Αθήνα- Κοµοτηνή 2003, σελ 28 
17 ∆αγτόγλου ∆.Π., Συνταγµατικό ∆ίκαιο, Ατοµικά ∆ικαιώµατα, τ. β, δεύτερη αναθεωρηµένη έκδοση, 

Αντ. Σάκκουλας, Αθήνα - Κοµοτηνή 2005, σελ. 1050-1051 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III. Το σύστηµα προστασίας των δικαιωµάτων στο πλαίσιο της ΕΣΔΑ 

 

Η προστασία  των θεµελιωδών  δικαιωµάτων και ελευθεριών  του ανθρώπου 

που µέχρι τον Δεύτερο Παγκόσµιο Πόλεµο ήταν αντικείµενο του εσωτερικού δικαίου 

επεκτάθηκε µετά το τέλος αυτού  και στο διεθνές δίκαιο. Το πρώτο διεθνές κείµενο 

που σηµατοδότησε  τη νέα αυτή πορεία είναι η Οικουµενική Διακήρυξη των 

Δικαιωµάτων του ανθρώπου που ψηφίστηκε την 10η Δεκεµβρίου 1948 από τη Γενική  

Συνέλευση  του ΟΗΕ18. 

Το 1966 έγινε υιοθέτηση από τον ΟΗΕ του Διεθνούς Συµφώνου για τα Ατοµικά 

και Πολιτικά  δικαιώµατα  και του Διεθνούς  Συµφώνου  για τα Οικονοµικά, Κοινωνικά  

και Πολιτιστικά Δικαιώµατα19. Σήµερα δε  τα βασικά  διεθνή κείµενα  προστασίας των  

δικαιωµάτων  του  ανθρώπου είναι η  Ευρωπαϊκή  Σύµβαση για την προάσπιση  των 

Δικαιωµάτων του ανθρώπου και των Θεµελιωδών  Ελευθεριών (ΕΣΔΑ) και ο Χάρτης  

των Θεµελιωδών  Δικαιωµάτων  της Ευρωπαϊκής Ένωσης20. 

Η ΕΣΔΑ υπογράφηκε στις 4.11.1950 και τέθηκε σε ισχύ στις 3.9.195521. 

Αποτελούσε πρωτοβουλία των κρατών µελών του Συµβουλίου της Ευρώπης µε σκοπό 

τη δηµιουργία ενός θεσµικού κειµένου που θα κατοχυρώνει θεµελιώδη ανθρώπινα 

δικαιώµατα µετά από όσα συνέβησαν κατά τον Β΄ Παγκόσµιο Πόλεµο22. Το Συµβούλιο 

της Ευρώπης είναι ένας διακυβερνητικός οργανισµός ο οποίος συστάθηκε µετά τον 

Δεύτερο Παγκόσµιο Πόλεµο µε σκοπό την προαγωγή, µεταξύ άλλων, του κράτους 

δικαίου, της δηµοκρατίας, των ανθρωπίνων δικαιωµάτων και της κοινωνικής 

ανάπτυξης. Η ΕΣΔΑ βασίστηκε ουσιαστικά στην Οικουµενική Διακήρυξη των 

																																																								
18	 Κτιστάκις Γ., Διεθνής Προστασία των Δικαιωµάτων του Ανθρώπου, Συλλογικός τόµος, επιµ. 

Αντωνόπουλου Κ.- Μαγκιβέρα Κ. , Το Δίκαιο  της Διεθνούς  Κοινωνίας , Νοµική Βιβλιοθήκη, 2014 

σελ. 610	
19 Ίδρυµα Μαραγκοπούλου για τα Δικαιώµατα του Ανθρώπου, επιµ. Μπουρλογιάννη –Βράιλα Χ. και 

Πετρουλά Ε., Διεθνείς Συµβάσεις του Ανθρώπου που Δεσµεύουν την Ελλάδα, Νοµική Βιβλιοθήκη, 

Αθήνα 2003, σ. 21 - 22 
20	Δικηγορικός Σύλλογος Αθηνών,  Η Προστασία των Δικαιωµάτων  του Ανθρώπου στην Ευρώπη, 

Αθήνα 2006, σελ. 21 
21 Ίδρυµα Μαραγκοπούλου για τα Δικαιώµατα του Ανθρώπου, ό. π., σ. 67 
22	Βλ. αναλυτικά για τις προθέσεις των εµπνευστών σε Ροζάκη Χ. H νοµολογία του Ευρωπαϊκού 

Δικαστηρίου των Δικαιωµάτων του Ανθρώπου: Κλίνη του Προκρούστη ή Συµβολή στην Ευρωπαϊκή 

Ολοκλήρωση;, Νοβ (2009) 1838 και Nicolaou G., Εκφέροντας γνώµη για τα Ανθρώπινα Δικαιώµατα, 

ΝοΒ (2009) 1875 
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Δικαιωµάτων του Ανθρώπου των Ηνωµένων Εθνών και στοχεύει στη διασφάλιση των 

θεµελιωδών ανθρωπίνων δικαιωµάτων, της δηµοκρατίας και του κράτους δικαίου. Η 

ΕΣΔΑ κυρώθηκε από την Ελλάδα µε το ν. δ. 53/197423.  

Η ΕΣΔΑ περιλαµβάνει τον κλασικό κατάλογο των ατοµικών δικαιωµάτων, που 

διασφαλίζονται στα περισσότερα συντάγµατα των ευρωπαϊκών κρατών24 καθώς και 

την πρόβλεψη ενός δικαιοδοτικού́ οργάνου, του ΕΔΔΑ το οποίο αποβλέπει σε µια 

αυτοδύναµη ερµηνευτική προσέγγιση των σχετικών διατάξεων, χωρίς να υιοθετεί τις 

ερµηνείες που αποδίδουν στις ίδιες νοµικές διατάξεις οι εθνικές έννοµες τάξεις25. 

 Η δυνατότητα δε άσκησης ατοµικής προσφυγής κατέστησε τη Σύµβαση ένα 

πρωτοποριακό κείµενο και δηµιούργησε τις προϋποθέσεις για πραγµατική και 

αποτελεσµατική προστασία. Η Σύµβαση και τα Πρόσθετα Πρωτόκολλα έχουν στην 

ελληνική έννοµη τάξη υπερνοµοθετική ισχύ και τα συµβαλλόµενα µέρη πρέπει να 

εξασφαλίζουν την αποτελεσµατική εφαρµογή οιασδήποτε διάταξης της ΕΣΔΑ στο 

εσωτερικό τους δίκαιο (άρθρο 52). Συνακόλουθα, η υποχρέωση αυτή, σε ένα 

δηµοκρατικό κράτος δικαίου, το οποίο διέπεται από την αρχή της διάκρισης των 

εξουσιών, µπορεί να τηρηθεί µόνο εάν όλοι οι φορείς κυριαρχικής εξουσίας 

δεσµεύονται από τις εγγυήσεις της ΕΣΔΑ26.  

             Η προστασία  των δικαιωµάτων  που θέσπισε η  ΕΣΔΑ  βασίζεται στην αρχή  

της επικουρικότητας. Το  ΕΔΔΑ παρεµβαίνει  µόνο στις περιπτώσεις  όπου τα κράτη  

δεν εκπλήρωσαν το καθήκον τους.  

            Η ίδια η Σύµβαση µέσα από τις αποφάσεις του ΕΔΔΑ έχει επιδράσει 

καταλυτικά στην απονοµή της δικαιοσύνης στα κράτη µέλη. Κάθε δε σύγκρουση 

Συντάγµατος και ΕΣΔΑ επιλύεται µε την προσφυγή στην κατασκευή της σύµφωνης µε 

τη Σύµβαση ερµηνεία του Συντάγµατος, δεδοµένου ότι η ΕΣΔΑ έχει καταστεί 

πρωτογενές κοινοτικό δίκαιο, πράγµα που συνεπάγεται όχι µόνο την υπερνοµοθετική 

της ισχύ, αλλά και την ισχύ της έναντι και των συνταγµατικών διατάξεων στις 

																																																								
23 Για την ακρίβεια, η χώρα µας επικύρωσε αρχικά τη Σύµβαση µε τον ν. 2329/53, η οποία καταγγέλθηκε 

επί δικτατορίας και κυρώθηκε εκ νέου µε το ν.δ. 53/74. 
24 Παπασπύρου Ν., Έλεγχος συµβατότητας του κοινοτικού δικαίου µε την ΕΣΔΑ, ΕφηµΔΔ 1/2006 
25 Χρυσόγονος Κ., Η ΕΣΔΑ µισό αιώνα µετά, σε: Κτιστάκις Γ.(επιµ.) Η επίδραση της ΕΣΔΑ στην 

ερµηνεία και εφαρµογή του ελληνικού δικαίου, 2001, σ. 31 επ.  
26 Γέροντας Απ., Η προστασία της περιουσίας κατά τη νοµολογία του ΕΔΔΑ – πρόσφατες νοµολογιακές 

εξελίξεις , ΝοΒ 57, 1884 



	 24	

περιπτώσεις που αυτές παρέχουν µειωµένη προστασία27.Το κείµενο της Σύµβασης και 

η νοµολογία του ΕΔΔΑ σε συνταγµατικό επίπεδο επιτελούν τη λειτουργία 

ερµηνευτικού εργαλείου για τον προσδιορισµό́ του περιεχοµένου και της έκτασης των 

ατοµικών δικαιωµάτων και των θεµελιωδών συνταγµατικών αρχών, εφόσον αυτό δεν 

συνεπάγεται τον περιορισµό ή την υποβάθµιση της προστασίας του ατοµικού 

δικαιώµατος που κατοχυρώνεται στο Σύνταγµα.  

Η ΕΣΔΑ ασκεί στις έννοµες τάξεις των κρατών – µελών επίδραση πολλαπλή: 

ισχύει, όπως προαναφέρθηκε, άµεσα και ευθέως στο εσωτερικό τους αναγνωρίζοντας 

δικαιώµατα υπέρ των ατόµων που υπόκεινται στη δικαιοδοσία τους έχοντας 

δηµιουργήσει παράλληλα ένα µηχανισµό προστασίας των ατοµικών ελευθεριών 

εγκαθιστώντας θεσµούς που επιβλέπουν και ελέγχουν τη νοµοθετική και διοικητική 

πρακτική των κρατών. Σηµαντικότερη ωστόσο αναδεικνύεται η επίδραση που ασκείται 

µέσω της νοµολογίας του ΕΔΔΑ. Το Δικαστήριο ερµηνεύοντας τις διατάξεις της 

Σύµβασης µε τρόπο δυναµικό και εξελικτικό και προσδιορίζοντας τι ισχύει ως δίκαιο 

σε συγκεκριµένη κάθε φορά περίπτωση, καλλιεργεί παράλληλα και διαµορφώνει 

κοινές αντιλήψεις και αρχές για τα κράτη – µέλη στον τοµέα των δικαιωµάτων του 

ανθρώπου και των θεµελιωδών ελευθεριών28. Η ΕΣΔΑ επιβάλλει στα µέλη της τη 

νοµικώς δεσµευτική υποχρέωση να διασφαλίζουν µια σειρά ανθρωπίνων δικαιωµάτων 

για όλους τους ανθρώπους που βρίσκονται εντός της δικαιοδοσίας τους, όχι µόνο, 

δηλαδή, για τους πολίτες τους. Η υπογραφή της ΕΣΔΑ είναι απαραίτητη προϋπόθεση 

για κάθε χώρα που επιθυµεί να προσχωρήσει στο Συµβούλιο της Ευρώπης. 

Ενόψει όλων των παραπάνω, γίνεται φανερή η σηµασία της ΕΣΔΑ αλλά και 

της νοµολογίας του ΕΔΔΑ, αναφορικά µε την έννοια και την εφαρµογή των διατάξεών 

της στην εσωτερική έννοµη τάξη κάθε κράτους - µέλους. 

 

 

 

 

 

																																																								
27 Γέροντας Απ., ό.π., 1884 
28 Ροζάκης Χ., ό.π., 1838 
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IV. Το δικαίωµα στο περιβάλλον κατά την ΕΣΔΑ 

IV. 1. Το δικαίωµα στο περιβάλλον κατά τα διεθνή κείµενα 

Ο  Έλληνας  συντακτικός νοµοθέτης  µε το Σύνταγµα του 1975 κατοχύρωσε 

ρητά  την προστασία του περιβάλλοντος σε όλες τις µορφές του, όπως προαναφέρθηκε 

(φυσικό, πολιτιστικό και  οικιστικό), σε αντίθεση  µε τα διεθνή κείµενα από πολλά από 

τα οποία απουσιάζει η ρητή κατοχύρωση ενός δικαιώµατος στο περιβάλλον. Η 

Διακήρυξη της Στοκχόλµης για το Ανθρώπινο Περιβάλλον του 1972 τόνισε µε έµφαση  

την ανάγκη προστασίας και βελτίωσης της ποιότητας ζωής του περιβάλλοντος ως 

προϋπόθεση  πλήρους απόλαυσης των ανθρωπίνων δικαιωµάτων, χωρίς να θεµελιώνει, 

όµως, κάποιο ατοµικό δικαίωµα στο περιβάλλον.  Στη Διακήρυξη  του Ρίο  για το  

περιβάλλον  και την ανάπτυξη  το 1992 αναφέρεται  ότι τα άτοµα  έχουν δικαίωµα  σε 

µια υγιεινή  και παραγωγική  ζωή σε αρµονία µε τη φύση.  Στο  ίδιο  µήκος  κύµατος  

κινήθηκε  και η Διακήρυξη της Οικουµενικής Διάσκεψης για τα ανθρώπινα δικαιώµατα 

στη Βιέννη το 1993, αλλά και η Διακήρυξη της Διάσκεψης Κορυφής για την  

Κοινωνική Ανάπτυξη στην Κοπεγχάγη το 1995. Σε περιφερειακό επίπεδο ο 

Αφρικανικός Χάρτης ανθρωπίνων δικαιωµάτων και δικαιωµάτων των λαών  

αναγνωρίζει το συλλογικό δικαίωµα των λαών «σε ένα γενικά ικανοποιητικό  

περιβάλλον,  ευνοϊκό  για την ανάπτυξή τους»29 ενώ το Πρωτόκολλο του Σαν 

Σαλβαδόρ στην Αµερικανική Σύµβαση Ανθρωπίνων Δικαιωµάτων είναι το µόνο 

συµβατικό κείµενο που αναγνωρίζει το ατοµικό δικαίωµα του να ζει κανείς σε «υγιεινό 

περιβάλλον»30. 

Συνεπώς, διεθνώς, δεν υφίσταται κανένα νοµικό κείµενο µε καθολική 

δεσµευτική ισχύ για την προστασία του περιβάλλοντος σε παγκόσµιο επίπεδο, ενώ το 

διεθνές δίκαιο προστασίας του περιβάλλοντος έχει κυρίως συµβατική προέλευση. Οι 

κανόνες δικαίου παράγονται σε διεθνή συµβατικά κείµενα, τις συµβάσεις – πλαίσια, 

δεσµευτικές για όλα τα κράτη που τις υπογράφουν και στις οποίες συνήθως περιέχεται 

µια γενική και αφηρηµένη υποχρέωση των συµβαλλοµένων κρατών να προστατεύουν 

και να διατηρούν το περιβάλλον. 

Όσον αφορά την Ευρωπαϊκή Ένωση, η προστασία του περιβάλλοντος βρίσκει 

επίσηµα την κατοχύρωσή της στο άρθρο 37 του Χάρτη των Θεµελιωδών Δικαιωµάτων 

																																																								
29 Νάσκου –Περράκη Π., ό.π., σ. 480 επ. 
30 Νάσκου –Περράκη Π., ό.π., σ. 448 
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της Ε.Ε., σύµφωνα µε το οποίο «το υψηλό επίπεδο προστασίας του περιβάλλοντος και 

η βελτίωση της ποιότητάς του πρέπει να ενσωµατώνονται στις πολιτικές της Ένωσης 

και να διασφαλίζονται σύµφωνα µε την αρχή της αειφόρου ανάπτυξης». 

Εντύπωση προκαλεί το γεγονός ότι η προστασία του περιβάλλοντος στο άρθρο 

37 του Χάρτη της Ευρωπαϊκής Ένωσης αποτελεί αρχή και όχι δικαίωµα. O Χάρτης στο 

άρθρο 52 παρ. 5 προβλέπει ρητά τη διάκριση µεταξύ δικαιωµάτων και αρχών, 

δεδοµένης δε της διάκρισης αυτής περιορίζεται πολύ η ουσιαστική δυνατότητα 

επίκλησης των αρχών ενώπιον δικαστή. Μόνον τα δικαιώµατα ασκούνται άµεσα ενώ 

οι αρχές εξαρτώνται από τις νοµοθετικές και εκτελεστικές πράξεις των αρµοδίων 

οργάνων ώστε να εφαρµοσθούν και να απολαµβάνουν οι πολίτες την προστασία τους. 

 

IV. 2. Η ερµηνεία της ΕΣΔΑ ως προς το δικαίωµα στο περιβάλλον 

Στην ΕΣΔΑ απουσιάζει οποιαδήποτε αναφορά στο δικαίωµα στο περιβάλλον 

τόσο στο κείµενό της όσο και σε κάποιο από τα 14 Πρωτόκολλα που τη συνοδεύουν. 

Ωστόσο, το ΕΔΔΑ εκδίδει περιβαλλοντική νοµολογία µέσα από ερµηνεία και σχετική 

εφαρµογή της προστασίας των λοιπών ατοµικών δικαιωµάτων που εγγυάται η ΕΣΔΑ. 

Ήδη η Ευρωπαϊκή Επιτροπή Δικαιωµάτων του Ανθρώπου (ΕΕΔΑ) σε µία από 

τις πρώτες αποφάσεις της που αφορούσαν θέµατα περιβάλλοντος είχε επιβεβαιώσει ότι 

µεταξύ των δικαιωµάτων και ελευθεριών που προστατεύονται από την ΕΣΔΑ δεν 

υπάρχει κάποιο δικαίωµα που να σχετίζεται µε την προστασία του περιβάλλοντος31. Το 

γεγονός αυτό δικαιολογείται λαµβανοµένου υπόψη του έτους κατά το οποίο 

θεσπίστηκε η ΕΣΔΑ, καθώς τη δεκαετία του 1950 δεν είχε δηµιουργηθεί ή έντονη 

συζήτηση που υπάρχει τις τελευταίες δεκαετίες για την καταστροφή του περιβάλλοντος 

και συνεπώς δεν είχε προκύψει τόσο έντονα η ανάγκη προστασίας του. 

Ωστόσο, τόσο το ΕΔΔΑ όσο και η ΕΕΔΑ αντιµετωπίζουν το κείµενο της ΕΣΔΑ 

όχι ως στατικό αλλά αντίθετα ως ένα κείµενο ικανό να ανταποκριθεί στην 

µεταβαλλόµενη πραγµατικότητα και τις νέες εξελίξεις παρέχοντας αποτελεσµατική 

προστασία µέσω της ερµηνείας του. Το εργαλείο που χρησιµοποιεί προς τον σκοπό 

αυτό η νοµολογία του ΕΔΔΑ είναι η διασταλτική ερµηνεία των διατάξεων της ΕΣΔΑ 

µε σκοπό τη διεύρυνση του περιεχοµένου τους ώστε να καλύπτεται και η προστασία 

																																																								
31 Σισιλιάνος Αλ., Η προστασία του περιβάλλοντος και η Ευρωπαϊκή Σύµβαση Δικαιωµάτων του 

Ανθρώπου, Νόµος και Φύση, Απρίλιος 1996 
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του περιβάλλοντος. Μία βασική αρχή  υψίστης σηµασίας που έχει προκύψει  από τη 

νοµολογία του ΕΔΔΑ είναι η στάση του υπέρ της διασταλτικής ερµηνείας του 

περιεχοµένου των δικαιωµάτων που προστατεύει, καθώς και η άποψη πως η  ΕΣΔΑ 

είναι µία  δυναµική  συνθήκη που θα πρέπει να προσαρµόζεται στις µεταβαλλόµενες 

συνθήκες. Συνέπεια αυτής της αντίληψης είναι η διαµόρφωση αφενός µιας 

εξισορρόπησης µεταξύ των συµφερόντων του κράτους και του ατόµου/κοινότητας, 

καθώς και η δηµιουργία του περίφηµου δόγµατος περί της ύπαρξης ενός «περιθωρίου 

εκτίµησης» για τα µέτρα που αποφασίζουν να λάβουν τα κράτη (margin of appreciation 

doctrine). Με αυτόν τον τρόπο περιβαλλοντικά θέµατα  απορρέουν  από τη  νοµολογία  

των οργάνων του Στρασβούργου    ερµηνεύοντας άλλα  κατοχυρωµένα δικαιώµατα στη 

Σύµβαση.  

Όπως θα αναλυθεί ειδικότερα κατωτέρω µε αναφορά σε συγκεκριµένες 

αποφάσεις του ΕΔΔΑ τα δικαιώµατα εκείνα από τα οποία απορρέει η προστασία του 

περιβάλλοντος µέσω της ΕΣΔΑ είναι ιδίως το δικαίωµα στη ζωή (άρθρο 2 ΕΣΔΑ),   το 

δικαίωµα σεβασµού της ιδιωτικής και οικογενειακής ζωής (άρθρο 8 ΕΣΔΑ)  και το 

δικαίωµα  στην περιουσία (άρθρο 1 ΠΠΠ της ΕΣΔΑ).  

Μάλιστα, το δικαίωµα στο περιβάλλον αποτελεί ένα από τα 

χαρακτηριστικότερα παραδείγµατα όπου το ΕΔΔΑ έχει λειτουργήσει διαπλαστικά, 

υιοθετώντας την προστασία νέων δικαιωµάτων, τα οποία δεν είχαν ρητά διατυπωθεί 

στη Σύµβαση.  

Στην υπόθεση Lopez Ostra κατά Ισπανίας 32, το Δικαστήριο αποφάνθηκε ότι το 

οικογενειακό άσυλο της προσφεύγουσας που προστατεύεται από το άρθρο 8 της 

Σύµβασης παραβιάστηκε από τη σοβαρή περιβαλλοντική ρύπανση που προκαλούσε η 

εγκατάσταση και λειτουργία σταθµού βιολογικού καθαρισµού λυµάτων. Η ισπανική 

αυτή υπόθεση αποτέλεσε το εναρκτήριο λάκτισµα, που οδήγησε το ΕΔΔΑ σε αποδοχή 

της προστασίας του περιβάλλοντος, ως ενός δικαιώµατος που καλύπτεται από τη 

Σύµβαση.  

Ωστόσο, για την αποδοχή της προστασίας του περιβάλοντος στο πλαίσιο της 

ΕΣΔΑ, δεδοµένης της µη ρητής κατοχύρωσης του εν λόγω δικαιώµατος, απαιτείται ως 

προϋπόθεση να υπάρχει άµεση σύνδεση µε ένα ατοµικό δικαίωµα που προβλέπεται 

																																																								
32	ΕΔΔΑ, Lopez Ostra κατά Ισπανίας, απόφαση της 9.12.1994	
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από τη Σύµβαση, που άµεσα θίγεται λόγω µιας αντιπεριβαλλοντικής συµπεριφοράς του 

κράτους ή κάποιων ιδιωτών33. 

Ως προς τη θεµελίωση της παραβίασης της προστασίας του περιβάλλοντος στο 

άρθρο 2 της ΕΣΔΑ που αφορά το δικαίωµα στη ζωή, αυτή έγινε δεκτή για  πρώτη φορά  

από το ΕΔΔΑ στην υπόθεση Oneryldiz κατά Τουρκίας34.  Ειδικότερα,  τα πραγµατικά 

περιστατικά της υπόθεσης αυτής αφορούσαν τον θάνατο 39 ανθρώπων που  είχαν 

κτίσει  τις οικίες τους παράνοµα κοντά σε  ένα δηµοτικό σκουπιδότοπο  λόγω έκρηξης 

σ’ αυτόν. Αν και σύµφωνα µε προγενέστερη έκθεση ειδικών είχε επισηµανθεί στις 

δηµοτικές  αρχές η πιθανότητα έκρηξης λόγω της υψηλής  συγκέντρωσης µεθανίου  

στον σκουπιδότοπο, δύο χρόνια πριν το δυστύχηµα, οι δηµοτικές αρχές  δεν έλαβαν 

κανένα µέτρο για να την εµποδίσουν, αν και γνώριζαν  και είχαν θετική υποχρέωση να 

λάβουν µέτρα ώστε να αποτρέψουν την έκρηξη. 

Στο σκεπτικό του, το ΕΔΔΑ ανέφερε ότι τα κράτη, στο πλαίσιο της 

αποτελεσµατικής προστασίας του δικαιώµατος στη ζωή, θα πρέπει να έχουν  

εγκαθιδρύσει  ένα  αποτελεσµατικό  δικαιοδοτικό  σύστηµα.  Ακόµα πρέπει  να γίνονται 

οι απαραίτητες  έρευνες  προκειµένου  να αποδοθούν  οι ευθύνες  καθώς η ανθρώπινη 

ζωή  είναι το υπέρτατο αγαθό και οποιαδήποτε παραβίαση αυτού του δικαιώµατος 

πρέπει να τιµωρείται σύµφωνα µε το νοµοθετικό πλαίσιο κάθε χώρας. Η   καθυστέρηση  

καταβολής αποζηµίωσης και οι µη επαρκείς ποινικές διώξεις των ατόµων που 

ευθύνονταν ελήφθησαν υπόψη από το ΕΔΔΑ για την έκδοση της απόφασης.   

Την παραβίαση του άρθρου 8 της ΕΣΔΑ είναι αυτή που επικαλούνται πιο συχνά 

οι προσφεύγοντες στις υποθέσεις περιβαλλοντικού ενδιαφέροντος. Η ποικιλία των 

υποθέσεων που απασχόλησαν το ΕΔΔΑ, µε αφορµή την παραβίαση του άρθρου 8, είναι 

ευρεία. Οι υποθέσεις κυρίως αφορούσαν είτε σοβαρή περιβαλλοντική µόλυνση όπως 

υψηλά επίπεδα θορύβου προερχόµενα από αεροδρόµια ή από νυχτερινά καταστήµατα, 

είτε εκποµπή αερίων κι οσµών και τοξικών απόβλητων που προέρχονται από τις 

δραστηριότητες εργοστασίων. Οι προσφεύγοντες υποστήριζαν ότι η λειτουργία  

τέτοιων µονάδων  και πηγών ρύπανσης σε µικρότερη ή  µεγαλύτερη  απόσταση από 

την κατοικία τους καθιστούσε τις συνθήκες διαβίωσής τους ανυπόφορες και 

απαράδεκτες, επηρεάζοντας πολλές φορές και την υγεία τους, µε αποτέλεσµα να 

																																																								
33 Ροζάκης Χ., ό.π., 1839 
34 ΕΔΔΑ, Oneryldiz κατά Τουρκίας, απόφαση της 30/11/2004,  σκ. 91	
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προσβάλλεται το δικαίωµά τους  στην κατοικία, την ιδιωτική και οικογενειακή ζωή, το 

οποίο προστατεύεται από το άρθρο 8 της  Σύµβασης.  

Στην  υπόθεση Lopez Ostra κατά Ισπανίας, η προσφεύγουσα κατοικούσε στην 

πόλη Λόρκα της Ισπανίας, όπου λειτουργούσαν  πολλές βιοµηχανίες  επεξεργασίας 

δέρµατος35. Ορισµένες από αυτές κατασκεύασαν σε έκταση του Δήµου και µε 

επιχορήγηση του Κράτους, ένα σταθµό καθαρισµού υδάτων  και λυµάτων, ο οποίος 

βρισκόταν  σε απόσταση µόνο  δώδεκα µέτρων  από την οικία της προσφεύγουσας και 

λειτούργησε τον Ιούλιο  του 1988, χωρίς άδεια, προκαλώντας σηµαντική ρύπανση του 

περιβάλλοντος, η οποία δηµιούργησε προβλήµατα υγείας στους κατοίκους  και 

ιδιαίτερα σ’ εκείνους  που ζούσαν στην ίδια  συνοικία µε την προσφεύγουσα. Μετά την 

εξάντληση των ενδίκων µέσων, προσφεύγουσα επικαλέστηκε ενώπιον της Επιτροπής 

και του Δικαστηρίου του Στρασβούργου εκτός άλλων το άρθρο 8 της Σύµβασης. Το 

Δικαστήριο έκρινε  ότι παραβιάστηκε όχι µόνο  το δικαίωµα  στην ιδιωτική και 

οικογενειακή ζωή, που είχε αποφανθεί η Επιτροπή, αλλά και το δικαίωµα στην 

κατοικία.  

Από την απόφαση αυτή  καθίσταται σαφές ότι το δικαίωµα  στο σεβασµό της 

κατοικίας  κατά  το άρθρο 8 παρ.1  της ΕΣΔΑ δεν ταυτίζεται µε την κλασσική έννοια  

του «ασύλου της κατοικίας», που έγκειται  στο ότι  σε κανένα  κρατικό όργανο  δεν 

επιτρέπεται να εισέλθει στην εν γένει κατοικία, χωρίς τη συγκατάθεση, την ελεύθερη 

και σαφώς παρεχοµένη, και όχι απλώς τεκµαιρόµενη, του ενοίκου, δηλαδή χωρίς ή  

παρά τη θέλησή του, παρά µόνο όταν  και όπως ο νόµος ορίζει.  Το δικαίωµα στην 

κατοικία κατά το άρθρο 8 παρ. 1 της ΕΣΔΑ  είναι αυτόνοµη έννοια, το περιεχόµενο 

της οποίας είναι σαφώς  ευρύτερο  από εκείνου του ασύλου της κατοικίας. Το δικαίωµα 

στην κατοικία δεν παραβιάζεται  µόνο µε την αυθαίρετη είσοδο και παραµονή στην 

κατοικία των κρατικών οργάνων, αλλά και µε άλλους τρόπους, µεταξύ των οποίων 

συγκαταλέγεται  η σοβαρή ρύπανση του περιβάλλοντος χώρου. Πρόκειται 

αναµφισβήτητα για  τη σηµαντικότερη  συµβολή  της απόφασης Lopez Ostra  στην 

ερµηνεία του άρθρου 8 της ΕΣΔΑ, συµβολή  που αξίζει να τονιστεί ιδιαίτερα 

δεδοµένου  ότι ανοίγει  νέους ορίζοντες στην εφαρµογή  της διάταξης αυτής και 

µάλιστα σε έναν τοµέα , την προστασία του περιβάλλοντος,  στον οποίο η νοµολογία 

των οργάνων  του Στρασβούργου ήταν σε γενικές γραµµές διστακτική36.    

																																																								
35 ΕΔΔΑ, Lopez Ostra κατά Ισπανίας, απόφαση της 9.12.1994	
36	Nicolaou G., ό.π., 1875 επ. 
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Συνεπώς, µε θεµελίωση στα ανωτέρω δικαιώµατα το ΕΔΔΑ δέχεται µέσα από 

τη νοµολογία του και το δικαίωµα στο περιβάλλον έστω και αν δεν προβλέπεται ρητά 

στην ΕΣΔΑ.  

IV. 3. Η έµµεση κατοχύρωση του δικαιώµατος στο περιβάλλον στην ΕΣΔΑ 

 

Από τα παραπάνω συνάγεται ότι το περιβάλλον  προστατεύεται  µόνο  εµµέσως, 

αφού αντιµετωπίζεται, κατά κανόνα, ως λόγος «δηµοσίου συµφέροντος», που 

δικαιολογεί περιορισµούς στο δικαίωµα της περιουσίας και της οικονοµικής 

ελευθερίας ή  ως  παρεπόµενο δικαίωµα ως προς αυτό της προστασίας της ιδιωτικής 

ζωής και της κατοικίας (άρθρο 8 της ΕΣΔΑ), υπό τη µορφή «δικαιώµατος  σε ένα υγιές 

και ασφαλές περιβάλλον»37. Ο  νοµικός συλλογισµός του Δικαστηρίου ξεκινά από το 

δικαίωµα που κατοχυρώνεται στη Σύµβαση (περιουσία, ιδιωτική ζωή κ.λπ.) και  

ακολούθως ερευνάται  αν κατά πόσο  δικαιολογούνται «περιορισµοί»  του δικαιώµατος 

αυτού για λόγους δηµοσίου συµφέροντος, όπως π.χ. η προστασία του περιβάλλοντος.  

Αντίθετα, στο Ελληνικό Σύνταγµα, όπου κατοχυρώνεται ρητά η προστασία του 

περιβάλλοντος, ως αυτοτελές δικαίωµα και κρατική υποχρέωση για την προστασία του 

περιβάλλοντος, ο νοµικός συλλογισµός σε περίπτωση σύγκρουσης περιουσιακών- 

οικονοµικών δικαιωµάτων και περιβάλλοντος ξεκινά από την αντιπαράθεση διατάξεων 

τυπικά ισοδύναµων και τη στάθµιση των αγαθών των οποίων η έκταση και το 

περιεχόµενο  προσδιορίζεται ήδη από το Σύνταγµα. Μάλιστα το δικαίωµα στο 

περιβάλλον  ερµηνεύεται  ότι κατά το Σύνταγµα  έχει προέχουσα σηµασία για τη 

διαβίωση  και την επιβίωση των ανθρώπων και γι’ αυτό το λόγο, επειδή δηλαδή  

υφίσταται συνταγµατική επιταγή, δικαιολογείται η λήψη έντονων περιοριστικών 

µέτρων της ιδιοκτησίας και της οικονοµικής δραστηριότητας.  Ο  διαφορετικός τρόπος 

συλλογισµού έχει σηµαντικές συνέπειες καθόσον στη συλλογιστική του ΕΔΔΑ 

εξαρχής η ιδιοκτησία βρίσκεται σε θέση ισχύος, αφού η υποχρέωση προστασίας της 

αποτελεί  την αφετηρία του συλλογισµού και τίθεται µόνο ζήτηµα ενδεχόµενου  

«περιορισµού» της,  ενώ στην ελληνική έννοµη τάξη η ιδιοκτησία και γενικά η 

οικονοµική δραστηριότητα προστατεύονται στο µέτρο που το Σύνταγµα και ο νόµος  

																																																								
37	ΕΔΔΑ Lopez Ostra κατά Ισπανίας, απόφαση της 9-12-1994 σκ. 51  
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έχουν προβεί στον προσδιορισµό του φάσµατος των επιτρεπτών χρήσεων των 

αντίστοιχων δικαιωµάτων38. 

Παρά ωστόσο την έλλειψη ρητής κατοχύρωσης της προστασίας του 

περιβάλλοντος στην ΕΣΔΑ, το ΕΔΔΑ κατάφερε να εισάγει  την έννοια της  προστασίας 

του περιβάλλοντος στη νοµολογία του  άλλοτε  δικαιολογώντας  έναν περιορισµό  στην 

ιδιοκτησία και άλλοτε  διαπιστώνοντας  παραβίαση  του  δικαιώµατος αυτού, λόγω µη 

λήψης των απαραιτήτων από τις αρχές µέτρων για την προστασία του. 

Το  ΕΔΔΑ µπορεί να ελέγξει µόνο την προσβολή  κάποιου από  τα ρητά 

κατοχυρωµένα  στην ΕΣΔΑ δικαιώµατα. Αυτό έχει σαν αποτέλεσµα να µπορεί να 

ελέγξει αν µία πράξη των εθνικών αρχών είναι  προς όφελος  ή όχι του περιβάλλοντος 

µόνο κατά αντανάκλαση, µόνο δηλαδή  µέσα από τα δικαιώµατα της ΕΣΔΑ. 

Κατά συνέπεια, συµµετέχει στην προστασία του περιβάλλοντος µε έναν έµµεσο 

τρόπο, χωρίς να µπορεί να εγγυηθεί την ουσιαστική του προστασία. Εποµένως το 

ΕΔΔΑ µε τη νοµολογία του  παρέχει στο περιβάλλον  µία έµµεση εξ αντανακλάσεως 

προστασία, µέσω επί παραδείγµατι της δυνατότητας να αναγνωρίσει την επιβολή  

περιορισµών  στην ιδιοκτησία χάριν  προστασίας του περιβάλλοντος ή να αναγνωρίσει   

ότι η µη λήψη θετικών µέτρων από τις εθνικές αρχές για την προστασία του 

περιβάλλοντος παραβιάζει την απόλαυση της ιδιοκτησίας. Το ΕΔΔΑ δεν αµφισβητεί 

τη νοµιµότητα περιορισµών  στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας για λόγους χωροταξικούς, 

πολεοδοµικούς ή εν γένει προστασίας του περιβάλλοντος. Κρίνει όµως αν ο τρόπος 

επιβολής τους παραβιάζει τη δίκαιη ισορροπία που πρέπει να τηρείται µεταξύ της 

επιδίωξης ενός δηµόσιου σκοπού και του σεβασµού της ιδιοκτησίας.  

Με την µέχρι τώρα νοµολογία του έχει καθιερώσει ότι ορισµένα δικαιώµατα 

που προστατεύονται στην ΕΣΔΑ, έχουν περιβαλλοντική χροιά και µπορούν να 

χρησιµοποιηθούν, όταν προκύπτουν περιβαλλοντικά θέµατα, υπό συγκεκριµένες 

προϋποθέσεις, όπως έχει ήδη αναλυθεί. Τέτοια δικαιώµατα είναι η προστασία της 

ιδιωτικής κι οικογενειακής ζωής καθώς και της κατοικίας σε περιπτώσεις ρύπανσης. 

Ακόµη το άρθρο 2, δηλαδή το δικαίωµα στη ζωή έχει κριθεί από το ΕΔΔΑ ότι 

εµπερικλείει την υποχρέωση του κράτους να προστατέψει τους κατοίκους από 

περιβαλλοντικούς κινδύνους. Στη συνέχεια, το δικαίωµα προστασίας της περιουσίας 

																																																								
38	 Βλ. ΣτΕ 3864/2007, ΣτΕ 3849/2005 και ΣτΕ 1606/2007, που επικύρωσαν απόρριψη αγωγής 

αποζηµιώσεως για περίληψη ακινήτου σε αρχαιολογικό χώρο.  
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µπορεί να έρθει σε σύγκρουση ορισµένες φορές µε την προστασία του περιβάλλοντος, 

καθώς τα κράτη λαµβάνοντας µέτρα προκειµένου να διαφυλάξουν το περιβάλλον 

υπάρχει το ενδεχόµενο να έρθουν σε σύγκρουση µε το δικαίωµα στην περιουσία του 

πολίτη. Τέλος, σε περιβαλλοντικά θέµατα όπου εµπεριέχονται αστικά δικαιώµατα κι 

υποχρεώσεις, έχει βρει εφαρµογή και το άρθρο 6 παρ.1 της ΕΣΔΑ. 

Ένα ακόµη γεγονός που αποτρέπει την περισσότερο αποτελεσµατική 

προστασία του περιβάλλοντος, έγκειται στην ίδια την λειτουργία του δικαιοδοτικού 

συστήµατος του Συµβουλίου της Ευρώπης. Το ΕΔΔΑ επιδικάζει µόνο χρηµατικές 

αποζηµιώσεις αλλά δεν µπορεί να απαιτήσει τη λήψη συγκεκριµένων µέτρων από τα 

κράτη. Με αυτό τον τρόπο οι προσφεύγοντες µπορεί να δικαιώνονται µε την επιδίκαση 

χρηµατικής αποζηµίωσης αλλά οι περιβαλλοντικές συνθήκες δεν αλλάζουν.  

Πάντως, µελετώντας τη νοµολογία του ΕΔΔΑ µπορούµε να διακρίνουµε αρκετά 

στοιχεία που προσεγγίζουν το περιεχόµενο ενός δικαιώµατος στο περιβάλλον. 

Άλλωστε, ανεξάρτητα από τη νοµική φύση του δικαιώµατος στο περιβάλλον –η  

ύπαρξη του οποίου έχει αµφισβητηθεί στο διεθνές δίκαιο– εκείνο  το οποίο γίνεται  

σήµερα  γενικά αποδεκτό  είναι ότι η προστασία  του περιβάλλοντος αφενός και η 

απόλαυση πολλών από τα ατοµικά και κοινωνικά δικαιώµατα αφετέρου συνδέονται 

άρρηκτα και αποτελούν κοινωνικές αξίες οι οποίες πρέπει να προστατευθούν. Ήδη, 

στη νοµολογία του ΕΔΔΑ αναγνωρίζεται ότι η σηµερινή κοινωνία  ενδιαφέρεται όλο 

και περισσότερο για την προστασία του περιβάλλοντος και ρητά πλέον εντάσσεται η 

έννοια  της προστασίας του περιβάλλοντος στην έννοια της δηµόσιας ωφέλειας καθώς 

και ότι η µόλυνση του περιβάλλοντος είναι δυνατόν σε συγκεκριµένες περιπτώσεις να 

αποτελεί προσβολή του δικαιώµατος στην κατοικία, την ιδιωτική και οικογενειακή ζωή 

(άρθρο 8 ΕΣΔΑ)39. 

 

 

 

 

 

 

 

																																																								
39 ΕΔΔΑ, Lopez Ostra κατά Ισπανίας, απόφαση της 9-12-1994 και ΕΔΔΑ, Fredin κατά Σουηδίας, 

απόφαση της 18.2.1991	
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V. Έννοια ιδιοκτησίας σε συνάρτηση µε την ΕΣΔΑ 

 

Η ΕΣΔΑ περιέχει αυτοτελή διάταξη για την προστασία της περιουσίας στο 

άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της το οποίο τιτλοφορείται «Προστασία της 

ιδιοκτησίας» και αναφέρει επί λέξει: «Παν φυσικόν ή νοµικόν πρόσωπον δικαιούται 

σεβασµού της περιουσίας του. Ουδείς δύναται να στερηθή της ιδιοκτησίας αυτού ειµή δια 

λόγους δηµοσίας ωφελείας και υπό τους προβλεποµένους, υπό του νόµου και των 

γενικών αρχών του διεθνούς δικαίου όρους. 

Αι προαναφερόµεναι διατάξεις δεν θίγουσι το δικαίωµα παντός Κράτους όπως θέση εν 

ισχυι νόµους ούς ήθελε κρίνει αναγκαίους προς ρύθµισιν της χρήσεως αγαθών 

συµφώνως προς το δηµόσιον συµφέρον ή προς εξασφάλισιν της καταβολής φόρων ή 

άλλων εισφορών ή προστίµων».  

         Η ερµηνεία της ιδιοκτησίας κατά την ΕΣΔΑ είναι, όπως αναφέρθηκε ανωτέρω 

εκτενώς40, ευρεία και για τον λόγο αυτό χαρακτηρίζεται ως προστασία του 

δικαιώµατος στην περιουσία παρά τη διατύπωση περί ιδιοκτησίας. Η έννοια της 

περιουσίας σύµφωνα µε τη νοµολογία του ΕΔΔΑ, περιλαµβάνει κάθε ιδιωτικό 

δικαίωµα, το οποίο αναλύεται σε µια κληρονοµίσιµη αξία ή και σε απλά οικονοµικά 

συµφέροντα. Συνεπώς, στη διάταξη αυτή υπάγονται και τα οικονοµικού περιεχοµένου 

δικαιώµατα που απορρέουν από τη µετοχή ανώνυµης εταιρείας, καθώς και τα 

συνταξιοδοτικά δικαιώµατα, εφόσον πρόκειται όχι µόνο για µεταβολή του ύψους αλλά 

και για διακοπή καταβολής της σύνταξης. Το ΕΔΔΑ ωστόσο, αν και εντάσσει το 

δικαίωµα κοινωνικοασφαλιστικής παροχής, εφόσον συνδέεται µε την καταβολή 

εισφορών, στο προστατευτικό πεδίο του άρθρου 1 του ΠΠΠ, έκρινε ότι το άρθρο αυτό 

δεν προστατεύει και το δικαίωµα σε σύνταξη ορισµένου ποσού41. 

Το ΕΔΔΑ παγίως διατυπώνει ότι το άρθρο 1 του ΠΠΠ δεν κατοχυρώνει το 

δικαίωµα αγοράς αγαθών (περιουσίας) και ότι ο προσφεύγων δεν µπορεί να 

επικαλεστεί παραβίαση της διάταξης αυτής παρά στον βαθµό που οι αποφάσεις για τις 

οποίες παραπονείται αναφέρονται στην «περιουσία» του υπό την έννοια της διάταξης 

αυτής42. 

																																																								
40	Βλ. ανωτ. σελ. 14 επ. 
41 Γέροντας Α., ό.π., σελ. 1888	
42 ΕΔΔΑ, Θεοδωράκης και Θεοδωράκης Τουρισµός Ξενοδοχεία Α.Ε., απόφαση της 10-01-2012 
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Η έννοια της «περιουσίας» µπορεί να καλύπτει τόσο την «υφιστάµενη 

περιουσία» όσο και περιουσιακές αξίες, συµπεριλαµβανοµένων απαιτήσεων, δυνάµει 

των οποίων ο προσφεύγων µπορεί να ισχυριστεί ότι έχει τουλάχιστον «νόµιµη 

προσδοκία» να αποκτήσει την πραγµατική απόλαυση ενός δικαιώµατος ιδιοκτησίας. 

Αντίθετα, η ελπίδα ότι θα αναγνωριστεί ένα δικαίωµα ιδιοκτησίας για το οποίο κάποιος 

βρίσκεται σε αδυναµία να το ασκήσει πραγµατικά δεν µπορεί να θεωρηθεί ως 

«περιουσία» υπό την έννοια του άρθρου 1 του ΠΠΠ και το ίδιο ισχύει για µια απαίτηση 

υπό αίρεση η οποία αποσβήνεται λόγω της µη πραγµατοποίησης της αίρεσης. 

Η νοµολογία των ελληνικών δικαστηρίων, απορρίπτοντας τη συσταλτική 

ερµηνεία της συνταγµατικής εγγύησης της ιδιοκτησίας, υιοθετεί τα τελευταία χρόνια 

την ερµηνεία του ΕΔΔΑ και δέχονται ότι στην έννοια της περιουσίας εντάσσονται όχι 

µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα, αλλά και όλα τα δικαιώµατα περιουσιακής φύσε- ως 

και τα κεκτηµένα οικονοµικά συµφέροντα43. Από τις διατάξεις του άρθρου 17 παρ. 2 

του Συντάγµατος και του άρθρου 1 του ΠΠΠ καλύπτονται τα ενοχικά περιουσιακά 

δικαιώµατα και ειδικότερα απαιτήσεις, είτε αναγνωρισµένες µε δικαστική η διαιτητική 

απόφαση, είτε απλώς γεννηµένες κατά το εθνικό δίκαιο, εφόσον υπάρχει νόµιµη 

προσδοκία, µε βάση το ισχύον, έως την προσφυγή στο δικαστήριο, δίκαιο, ότι µπορούν 

να ικανοποιηθούν δικαστικά44.  

Ως προς τη δυνατότητα επιβολής περιορισµών χάριν της δηµόσιας ωφέλειας, η 

διάταξη του άρθρου 1 του ΠΠΠ απαιτεί τη νοµιµότητα κάθε επέµβασης της δηµόσιας 

αρχής στην απολαυση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. Η αρχή της νοµιµότητας 

σηµαίνει την ύπαρξη κανόνων εσωτερικού δικαίου επαρκώς προσιτών, σαφών και 

προβλέψιµων. Κανένας δεν µπορεί να στερηθεί την ιδιοκτησία του παρά µόνο για 

λόγους δηµόσιας ωφέλειας και υπό τους όρους που προβλέπονται από τον νόµο και τις 

γενικές αρχές του διεθνούς δικαίου45. Οι διατάξεις αυτές δεν θίγουν το δικαίωµα κάθε 

κράτους να θέσει σε ισχύ νόµους τους οποίους θα έκρινε αναγκαίους προς ρύθµιση της 

χρήσης αγαθών σύµφωνα µε το δηµόσιο συµφέρον ή προς εξασφάλιση της καταβολής 

φόρων ή άλλων εισφορών ή προστίµων.  

																																																								
43 Ελληνικά Διϋλιστήρια Στραν και Στρατής Ανδρεάδης κατά Ελλάδας, απόφαση της 9.12.1994 
44 Νάσκου –Περράκη Π., Μηχανισµοί Προστασίας Δικαιωµάτων του Ανθρώπου, Διεθνείς πράξεις, 

θεωρία και πρακτική. Εκδ. Αντ. Σάκκουλα, Αθήνα 2008, σ. 430	
45	Γέροντας Α., ό.π., σελ. 1887	



	 35	

Τα κράτη έχουν θετική υποχρέωση να παρέχουν δικαστικές διαδικασίες, οι 

οποίες προσφέρουν τις αναγκαίες δικονοµικές εγγυήσεις και παρέχουν τη δυνατότητα 

στα εσωτερικά δικαστήρια να εκδικάζουν δίκαια και αποτελεσµατικά οποιεσδήποτε 

υποθέσεις που αφορούν περιουσιακά θέµατα. Αυτό σηµαίνει ότι το άρθρο 1 του ΠΠΠ 

επιβάλλει ότι η οποιαδήποτε παρέµβαση στην ειρηνική απόλαυση της ιδιοκτησίας, 

πρέπει να συνοδεύεται από δικονοµικές εγγυήσεις που παρέχουν στο συγκεκριµένο 

φυσικό ή νοµικό πρόσωπο εύλογη ευκαιρία υποβολής της υπόθεσής του στις αρµόδιες 

αρχές προς τον σκοπό της αποτελεσµατικής προσβολής των µέτρων που προκαλούν 

παρέµβαση στα δικαιώµατα που αποτελούν αντικείµενο εγγύησης από την παραπάνω 

διάταξη.  

Κατά τη νοµολογία46 η διάταξη αυτή περιέχει τρεις διαφορετικούς κανόνες, που 

δεν στερούνται συνάφειας µεταξύ τους. Ο πρώτος κανόνας επέχει γενικό χαρακτήρα 

και διακηρύσσει την αρχή του σεβασµού της περιουσίας, δηλαδή της αδιαταράκτου 

απόλαυσης της περιουσίας. O δεύτερος προβλέπει τη στέρηση της ιδιοκτησίας και την 

υπάγει σε ορισµένες προϋποθέσεις και ο τρίτος αναγνωρίζει την εξουσία στα κράτη να 

ελέγχουν την χρήση της ιδιοκτησίας σύµφωνα µε το γενικό συµφέρον. Οι κανόνες 

αυτοί πρέπει να ερµηνεύονται υπό το φως της αρχής που καθιερώνεται από τον πρώτο 

κανόνα47.  

Συνεπώς, η στέρηση µε διοικητική ή νοµοθετική πράξη της περιουσίας, δηλαδή 

της κυριότητας, της επικαρπίας επί κινητών ή ακινήτων πραγµάτων είτε των 

συγκεκριµένων ενοχικών απαιτήσεων, ήτοι µέσω της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ή 

της λήψης άλλων ατοµικών ή συλλογικών µέτρων δεν επιτρέπεται παρά µόνον αν 

συντρέχουν λόγοι δηµοσίου συµφέροντος και εφόσον συντρέχουν οι προϋποθέσεις που 

προβλέπει ο νόµος και οι γενικές αρχές του διεθνούς δικαίου48.  

Γίνεται δεκτό από τη θεωρία και τη νοµολογία ότι στέρηση της ιδιοκτησίας και 

ως εκ τούτου αναγκαστική απαλλοτρίωση υπάρχει α) όταν πρόκειται για φυσική 

αφαίρεση ή µεταβίβαση του πράγµατος και β) όταν επιβάλλεται περιορισµός τέτοιας 

εκτάσεως ή εντάσεως ώστε να προσβάλλεται ο ίδιος ο πυρήνας του δικαιώµατος49.  

																																																								
46 ΕΔΔΑ, Sporrong and Lönnroth κατά Σουηδίας, απόφαση της 23.9.1982, σκ. 61. 
47 ΕΔΔΑ, James και λοιποί κατά Ηνωµένου Βασιλείου, απόφαση της 21.2.1986, σκ. 37 
48 Σαρµάς Ι. , Η νοµολογία του ΕΔΔΑ και της Επιτροπής, εκδ. Αντ. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 1998, 

σ. 466 επ.  

49	Γέροντας Α., ό.π., σελ. 1897	
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  Η παρ.2 του άρθρου 17 του Συντάγµατος αποκλείει ρητά  τη στέρηση  της 

ιδιοκτησίας  αν δεν συντρέχουν  οι προϋποθέσεις που η ίδια καθορίζει , απαγορεύοντας  

έτσι την de facto απαλλοτρίωση. Ως τέτοια πρέπει να νοηθεί η απώλεια του 

οικονοµικού  προορισµού και συνεπώς της οικονοµικής αξίας του πράγµατος, µε την 

αναίρεση  της δυνατότητας χρήσης και κάρπωσής του από τον ιδιοκτήτη σύµφωνα µε 

τον προορισµό του, χωρίς να έχει  προηγηθεί  νόµιµη  κήρυξη και συντέλεση  της 

απαλλοτρίωσης. Συνεπώς, η εµβέλεια  προστασίας που παρέχει  συνολικά το άρθρο 1 

ΠΠΠ της ΕΣΔΑ είναι ανάλογη  του εύρους της ιδιοκτησίας κατά την διάταξη αυτή.  

Το Δικαστήριο(ΕΔΔΑ) εκτός από την περίπτωση της τυπικής αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, εξετάζει και την περίπτωση τα πραγµατικά περιστατικά µιας 

υπόθεσης  να συνιστούν  µία de facto  απαλλοτρίωση της περιουσίας. Ως τέτοια νοείται  

η στέρηση ή η αποδυνάµωση της ιδιοκτησίας, χωρίς τη νόµιµη πράξη κήρυξης της 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και όχι ένας απλός  περιορισµός κυριότητας. Ως τέτοια 

επίσης πρέπει να νοηθεί η απώλεια  του οικονοµικού προορισµού και συνεπώς της 

οικονοµικής αξίας του πράγµατος, µε την αναίρεση της δυνατότητας χρήσης και 

κάρπωσής του από τον ιδιοκτήτη σύµφωνα µε τον προορισµό του, χωρίς να έχει  

προηγηθεί νόµιµη κήρυξη και συντέλεση της απαλλοτρίωσης50.  

Η  διαφορά  µεταξύ τους έγκειται  στο ότι στην τυπική απαλλοτρίωση η 

περιουσία µεταβιβάζεται  νόµιµα ενώ  στην  de facto  απαλλοτρίωση όχι, το 

αποτέλεσµα όµως,  που  επέρχεται είναι το ίδιο και στις δύο περιπτώσεις, ήτοι  η 

οριστική απώλεια της ιδιοκτησίας. Στην υπόθεση  Παπαµιχαλόπουλος κ.λπ. κατά 

Ελλάδας, το ΕΔΔΑ έκρινε ότι  παραβιάστηκε το δικαίωµα σεβασµού της ιδιοκτησίας 

από de facto  απαλλοτρίωση. Οι προσφεύγοντες  ήταν συνιδιοκτήτες  οικοπέδων  στην 

Αγία Μαρίνα Μαραθώνα51. Το 1967 το κράτος µε νόµο παραχώρησε στο Ταµείο  

Εθνικού  Στόλου  µία έκταση 1.165.000 τ.µ. κοντά στην παραλία  της Αγίας Μαρίνας, 

η οποία περιελάµβανε και τα οικόπεδα των προσφευγόντων. Το 1968 ο Εισαγγελέας  

έκανε δεκτή  αίτηση  προσωρινών  µέτρων  και επαναφοράς των  πραγµάτων  στην 

προηγούµενη κατάσταση, ενώ το 1969 το Υπουργείο Γεωργίας κάλεσε το Γενικό 

Επιτελείο Ναυτικού  να λάβει τα απαραίτητα µέτρα για την αποκατάσταση του δικαίου. 

Παρά τη θετική αντιµετώπιση των αρχών οι προσφεύγοντες δεν µπόρεσαν να 

χρησιµοποιήσουν τις ιδιοκτησίες τους. Οι αρχές από το 1969, είχαν υποδείξει  στο 

																																																								
50 Χρυσόγονος Κ., ό.π., σελ. 362 
51 ΕΔΔΑ, Παπαµιχαλόπουλος κατά Ελλάδας, απόφαση της 31.10.1995	
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Πολεµικό Ναυτικό  ότι ήταν αδύνατο να έχουν ένα τµήµα της περιοχής και µετά την 

αποκατάσταση της Δηµοκρατίας έψαχναν να βρουν τρόπους πώς να τους 

αποζηµιώσουν. Πρότειναν µάλιστα να τους δοθούν άλλα οικόπεδα που βρίσκονταν  

στο Νοµό Πιερίας κοντά στην Αγία Μαρίνα ως αντάλλαγµα.   Η ανταλλαγή  όµως δεν 

πραγµατοποιήθηκε.  Το Δικαστήριο έκρινε ότι  η απώλεια της διαθεσιµότητας των 

οικοπέδων  σε συνδυασµό  µε  την  αποτυχία των προσπαθειών  για την αντικατάστασή 

τους  προκάλεσαν σοβαρές συνέπειες, ώστε οι ενδιαφερόµενοι να υποστούν  στην 

ουσία  µία απαλλοτρίωση  de facto, ασυµβίβαστη  προς το δικαίωµά τους στο σεβασµό  

της ιδιοκτησίας τους, παραβιάστηκε εποµένως το άρθρο 1 του ΠΠΠ. 

           Στην υπόθεση Παπασταύρου κ.α. κατά Ελλάδος τέθηκε θέµα  de facto  

απαλλοτρίωσης έκτασης που ανήκε στους προσφεύγοντες και διεκδικούσαν από το  

Δηµόσιο, η οποία είχε χαρακτηριστεί  αναδασωτέα52.  Οι προσφεύγοντες  υποστήριξαν  

ότι  η αναδάσωση  ήταν αδύνατη  εξαιτίας της φύσης και της ποιότητας του εδάφους 

και εποµένως  κανένα δηµόσιο συµφέρον δεν είναι δυνατόν να δικαιολογήσει τον 

περιορισµό του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας τους. Το ΕΔΔΑ δεν αµφισβήτησε  τους 

ισχυρισµούς της  Κυβέρνησης  ότι η προστασία των δασών  δεν επιδέχεται χρονικούς 

περιορισµούς και δεν εµποδίζεται από οποιαδήποτε καταστροφή ή αποψίλωσή τους.  

Έκρινε όµως  ότι η απόφαση αναδάσωσης βασιζόταν σε απόφαση του 1934, χωρίς να 

υπάρξει  επανεξέταση της υπόθεσης  µετά από τόσα χρόνια και ότι δεν υπήρξε εύλογη 

ισορροπία µεταξύ του δηµοσίου συµφέροντος και των όρων προστασίας των 

δικαιωµάτων των προσφευγόντων, καθόσον  δεν προβλεπόταν αποζηµίωση και 

εποµένως παραβιάζει  το δικαίωµα στην ιδιοκτησία σύµφωνα µε το άρθρο 1 του  ΠΠΠ. 

 

 

 

 

 

 

																																																								
52 ΕΔΔΑ, Παπασταύρου κατά Ελλάδας, απόφαση της 10.4.2003 



	 38	

VI.  Σύγκρουση των δικαιωµάτων περιβάλλοντος και ιδιοκτησίας 

Η ιδιοκτησία προστατεύεται ως δικαίωµα λαµβανοµένου υπόψη του 

προορισµού της ιδιοκτησίας, ο οποίος περιλαµβάνει το φάσµα των δυνατών χρήσεων 

της. Ο καθορισµός αυτός του προορισµού της ιδιοκτησίας γίνεται είτε απευθείας από 

συνταγµατικές διατάξεις είτε από το νοµοθέτη ή, κατ’ εξουσιοδότησή του, από τη 

Διοίκηση σε συµφωνία µε το Σύνταγµα. Βασικός διαχωρισµός του προορισµού της 

ακίνητης ιδιοκτησίας περιέχεται στην παρ. 2 του άρθρου 24 του Συντάγµατος η οποία, 

αναφεροµένη στην υπό τη ρυθµιστική αρµοδιότητα του Κράτους αναγνώριση, 

ανάπτυξη, πολεοδόµηση και επέκταση µόνο των πόλεων και των οικιστικών περιοχών 

θέτει τον κανόνα ότι µόνο κατ’ εξαίρεση είναι δυνατόν να δοµηθεί η µη αστική γη και 

µάλιστα κατ` αρχήν για χρήσεις υποβοηθητικές του κύριου προορισµού της (γεωργική, 

κτηνοτροφική, δασοπονική εκµετάλλευση και αναψυχή του κοινού). Επιτρέπεται δε: 

α) η µεταβολή του προορισµού της ιδιοκτησίας, εφ` όσον τούτο επιβάλλεται από το 

Σύνταγµα ή γίνεται βάσει νοµίµων εν γένει κριτηρίων, όπως των χωροταξικών, οπότε 

και προβλέπεται, εν όψει του είδους και των επιπτώσεων της µεταβολής, η δυνατότητα 

χορηγήσεως αποζηµιώσεως ή πωλήσεως ή απαλλοτριώσεως της ιδιοκτησίας καθώς και 

β) η θέσπιση περαιτέρω δευτερογενών ρυθµίσεων αναγοµένων σε περιορισµούς των 

εξουσιών που πηγάζουν από τον καθορισµό του προορισµού της ιδιοκτησίας, υπό την 

προϋπόθεση ότι είναι συναφείς µε αυτόν και ότι µε αυτούς δεν εξαφανίζεται η 

ιδιοκτησία ή δεν καθίσταται αδρανής σε σχέση µε τον προορισµό της. 

Όπως η µεταβολή του προορισµού, έτσι και η θέσπιση των ανωτέρω 

περιορισµών είναι δυνατή και στην περίπτωση που τούτο επιβάλλεται για την επίτευξη 

συνταγµατικών στόχων, οπότε και πρέπει να είναι συναφείς προς αυτούς. Τέτοιος 

συνταγµατικός στόχος είναι η αυξηµένη προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος, 

δηλαδή των µνηµείων και λοιπών στοιχείων που προέρχονται από την ανθρώπινη 

δραστηριότητα και συνθέτουν την ιστορική, καλλιτεχνική, επιστηµονική και εν γένει 

πολιτιστική κληρονοµιά της χώρας. Η προστασία αυτή περιλαµβάνει αφενός µεν τη 

διηνεκή διατήρηση, τη συντήρηση και την αποκατάσταση των εν λόγω πολιτιστικών 

στοιχείων, αφετέρου δε την κατά τα ανωτέρω δυνατότητα µεταβολής του προορισµού 

µιας ιδιοκτησίας ή τη θέσπιση ρυθµίσεων αναγοµένων σε περιορισµούς των εξουσιών 

που πηγάζουν από τον καθορισµό του προορισµού της.  

Τα µέτρα αυτά (µεταβολή του προορισµού ή περιορισµοί), µε τα οποία 

σκοπείται η αποτροπή οποιασδήποτε βλάβης, αλλοιώσεως ή υποβαθµίσεως των 
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πολιτιστικών στοιχείων ή του χώρου που τα περιβάλλει, ερείδονται αποκλειστικά στο 

άρθρο 24 του Συντάγµατος και µπορεί να έχουν καταρχήν ευρύτερο περιεχόµενο από 

τους γενικούς περιορισµούς της ιδιοκτησίας κατά το άρθρο 17 του Συντάγµατος. Η 

επιβολή των ανωτέρω περιορισµών δηµιουργεί υποχρέωση αποζηµιώσεως του 

θιγοµένου ιδιοκτήτη κατά την παρ. 6 του άρθρου 24 του Συντάγµατος όταν µε αυτούς 

επέρχεται ουσιώδης, προσωρινή ή οριστική, στέρηση της χρήσεως της ιδιοκτησίας 

κατά τον προορισµό της53.  

 Ιδιαίτερη σηµασία αποκτά το περιεχόµενο του δικαιώµατος αυτού όπως 

προσδιορίζεται από τη νοµολογία του ΕΔΔΑ όταν πρόκειται για περίπτωση κατά την 

οποία έρχεται σε σύγκρουση µε το δικαίωµα της ιδιοκτησίας.  Για τον λόγο αυτό 

ακολούθως θα αναλυθούν εκτενώς ορισµένες από τις πιο χαρακτηριστικές αποφάσεις 

του ΕΔΔΑ σχετικά µε ελληνικές υποθέσεις που ήχθησαν ενώπιόν του και αφορούσαν 

περιπτώσεις σύγκρουσης του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας µε την προστασία του 

περιβάλλοντος.  

 

VI.1. Η εφαρµογή του «περιθωρίου εκτίµησης» (“margin of appreciation”) 

       Προτού ωστόσο αναλυθεί το σκεπτικό του ΕΔΔΑ στις παρακάτω υποθέσεις, θα 

πρέπει να γίνει αναφορά στην επίκληση κι εφαρµογή  εκ µέρους του ΕΔΔΑ του 

«περιθωρίου εκτίµησης». Σύµφωνα µε αυτήν την έννοια –η οποία είναι νοµολογιακής 

έµπνευσης, και δεν προβλέπεται από τη Σύµβαση– το Δικαστήριο αποδέχεται ότι σε 

ορισµένες περιπτώσεις οι εθνικές αρχές, και ιδιαίτερα τα εθνικά δικαστήρια, είναι πιο 

κατάλληλα να εκτιµήσουν ποια µέτρα πρέπει να ληφθούν στην περίπτωση µιας 

σύγκρουσης ανάµεσα σε ένα ατοµικό δικαίωµα και στα ευρύτερα συµφέροντα µιας 

δηµοκρατικής κοινωνίας, από ότι ο αποµακρυσµένος από τις τοπικές πραγµατικότητες 

διεθνής δικαστής. Έτσι σε πολλές περιπτώσεις το Δικαστήριο έχει δεχτεί ότι δεν θα 

προχωρήσει σε έναν ενδελεχή έλεγχο της αναλογικότητας –το στάδιο εκείνο τις 

εξέτασης µιας προσφυγής στο οποίο παρεισφρύει το «περιθώριο εκτίµησης»– γιατί οι 

εθνικές αρχές, οι οποίες έχουν ήδη εξετάσει το θέµα είναι πιο αρµόδιες από το διεθνή 

δικαστή να εκτιµήσουν τα µεγέθη εκείνα που αξιακά αντιπαραβάλλονται, και να 

																																																								
53 Κιουσοπούλου Λ., Περιβάλλον και Ιδιοκτησία : το τέλος των αµάχητων τεκµηρίων ; Σκέψεις µε 

αφορµή τις αποφάσεις του ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ- ΜΑΡΑΘΟΝΗΣΙ A.E και ΑΤΕ Ξενοδοχεία Κρήτης κατά 

Ελλάδας, ΘΠΔΔ 2/2008, σελ. 2 
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καταλήξουν, στη βάση της εθνικής πραγµατικότητας, πως θα πρέπει να διαµορφωθεί 

η εξισορρόπηση των αντιτιθέµενων δικαιωµάτων και συµφερόντων. 

Το Στρασβούργο εισήγαγε την έννοια του περιθωρίου εκτίµησης ήδη το 1958, 

όταν η Ευρωπαϊκή Επιτροπή Δικαιωµάτων του Ανθρώπου, στην υπόθεση δέχτηκε ότι 

το κράτος έχει µια σχετική διακριτική ευχέρεια στο να εκτιµήσει την έκταση των 

µέτρων που απαιτούνται από τις συνθήκες µιας συγκεκριµένης κατάστασης. Το 

Δικαστήριο αποδέχτηκε τον περιορισµό αυτόν της αρµοδιότητάς του στην υπόθεση 

Handyside κατά Ηνωµένου Βασιλείου (Απόφαση της 07.12.1976) τονίζοντας, όµως, 

ότι το περιθώριο εκτίµησης «πηγαίνει χέρι µε χέρι µε έναν ευρωπαϊκό έλεγχο» («... 

goes hand in hand with a European supervision»).  

         Στην περίπτωση αυτή, το Δικαστήριο  υιοθέτησε µία εξόχως διασταλτική  

ερµηνεία  του άρθρου 8.1, παρακάµπτοντας ακόµα και το ευρύ  περιθώριο εκτίµησης 

που παραδοσιακά  απέδιδε στα κράτη. Θέτοντας µε τον  τρόπο  αυτό  έναν σηµαντικό 

περιορισµό εξισορρόπησης συµφερόντων στην µέχρι τότε αρκετά ελεύθερη λειτουργία  

εκτίµησης του κράτους, η υπόθεση Lopez Ostra  έθεσε ένα  σηµαντικό προηγούµενο  

και επιβεβαίωσε την προδιάθεση του ΕΔΔΑ προς τη διασταλτική ερµηνεία  των 

διατάξεων  της ΕΣΔΑ αλλά και την προσαρµογή του στις νέες εξελίξεις. 

VI.2. Νοµολογία ΕΔΔΑ 

 

α. ΖΑΝΤΕ – ΜΑΡΑΘΟΝΗΣΙ  Α.Ε. ΚΑΤΑ ΕΛΛΑΔΑΣ 

 

Στην υπόθεση ΖΑΝΤΕ – Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας η προσφεύγουσα 

εταιρεία αγόρασε τον Μάρτιο του 1972 την εκτός σχεδίου πόλεως νησίδα 

Μαραθονήσι, νοτιοανατολικά της Ζακύνθου,  επιφανείας περίπου 300 στρεµµάτων, 

στον κόλπο του Λαγανά Ζακύνθου, µε σκοπό, για τον οποίο και µόνο ιδρύθηκε, την 

ανέγερση και λειτουργία ξενοδοχειακού συγκροτήµατος. Το δε καταστατικό της 

εταιρείας εγκρίθηκε µε απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών,  που δηµοσιεύτηκε στην 

Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, ύστερα από έκθεση δύο στελεχών του Υπουργείου ότι 

η νησίδα προσφερόταν για τουριστική αξιοποίηση54.  

																																																								
54	ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση (δίκαιη ικανοποίηση) της 28-05-2009, 

σκ. 6-9 
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Σύµφωνα µε το άρθρο 5 παρ.1 του τότε ισχύοντος Γενικού Οικοδοµικού 

Κανονισµού, (Π.Δ. της 28-10-1928 περί καθορισµού των όρων και προϋποθέσεων 

δοµήσεως εντός και εκτός σχεδίου ακινήτων) επιτρεπόταν η εκτός σχεδίου δόµηση σε 

ακίνητα µεγαλύτερα των 4 στρεµµάτων υπό την προϋπόθεση  ότι το κτίσµα  δεν θα 

υπερβαίνει  το  δέκα τοις  εκατό της  επιφανείας του ακινήτου. Στη νησίδα βρίσκονται 

δύο ακτές  στη µία  εκ των οποίων  καταφεύγουν οι χελώνες caretta- carretta  κατά την 

εποχή της ωοτοκίας τους. Τον Σεπτέµβριο του έτους 1980, το Εθνικό Συµβούλιο 

Χωροταξίας και Περιβάλλοντος χαρακτήρισε µε πράξη του τη νότια ακτή της νησίδας 

«προστατευόµενη περιοχή» στο πλαίσιο προστασίας της θαλάσσιας χελώνας caretta – 

caretta, που χρησιµοποιεί την ακτή αυτή για την ωοτοκία της. Μετά από αίτηση  της 

εταιρείας, τον Μάιο του  1981, ο Ε.Ο.Τ., µε πράξη του εκδοθείσα µε βάση το διάταγµα 

1199/1972, έκρινε τη νησίδα κατάλληλη για την ανέγερση και λειτουργία 

ξενοδοχειακού συγκροτήµατος 1.500 κλινών55. 

Στα επόµενα χρόνια από την έκδοση της πράξης οι διοικητικές αρχές επέβαλαν 

περιοριστικά µέτρα σχετικά µε τη δόµηση στη νησίδα. Στις 13 Απριλίου 1984, µε 

προεδρικό διάταγµα, η επιτρεπόµενη δόµηση στη νησίδα περιορίστηκε σε επτά 

κατοικίες µεγίστου εµβαδού 60 τ.µ. εκάστη. Στις 31 Δεκεµβρίου 1986, µε απόφαση 

του Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ, η δόµηση περιορίστηκε σε µία κατοικία έως 200 τ.µ. Αυτή 

η υπουργική απόφαση επικυρώθηκε στη συνέχεια  µε Π.Δ. το οποίο δηµοσιεύθηκε στις 

5 Ιουλίου 1990. 

 Την 1η Φεβρουαρίου 1988, ο Υπουργός Γεωργίας ανεγνώρισε τη νήσο 

Μαραθονήσι ως «ιδιωτική δασική περιοχή». Όµως η νήσος Μαραθονήσι δεν 

απετέλεσε αντικείµενο χαρακτηρισµού ως δασική ή µη περιοχή, κατά την 

προβλεπόµενη από την οικεία νοµοθεσία διαδικασία, ήτοι τον ν. 998/1979 «Περί 

προστασίας των δασών και των δασικών εν γένει εκτάσεων της Χώρας». Στις 22 

Δεκεµβρίου 1999, ιδρύθηκε µε προεδρικό διάταγµα το «Εθνικό Θαλάσσιο Πάρκο 

Ζακύνθου», εντός των ορίων του οποίου ευρίσκονται η παραλία και οι νησίδες του 

κόλπου του Λαγανά, συµπεριλαµβανοµένου του Μαραθονησίου, µε σκοπό την 

αποτελεσµατική προστασία της χελώνας caretta-caretta,µε το οποίο απαγορεύτηκε  

παντελώς η δόµηση εντός των ορίων  του θαλάσσιου πάρκου.  

																																																								
55 ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση (δίκαιη ικανοποίηση) της 28-05-2009, σκ. 

10 
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Η προσφεύγουσα απευθύνθηκε στο ΣτΕ, όπου εκδόθηκε  η υπ’ αριθµ. 695/1986 

απόφαση, στο σκεπτικό  της οποίας  αναφέρεται «ότι η επίδικος ρύθµισις αφορά εις 

περιοχάς εκτός σχεδίων πόλεων, αι οποίαι, ως εκ της φύσεώς των, έχουν ως προορισµόν 

την αγροτικήν κ.λπ. εκµετάλλευσιν και όχι την αστικήν (οικοδοµικήν) τοιαύτην οι 

επίµαχοι όροι, επιβληθέντες ως οιονεί ασφαλιστικόν µέτρον χάριν προδήλου δηµοσίου 

συµφέροντος, ως είναι ο έλεγχος της πολεοδοµικής αναπτύξεως της περιοχής και κυρίως 

την προστασίαν του φυσικού περιβάλλοντος δεν δύνανται να θεωρηθούν ότι συνιστούν 

υπέρµετρον βάρος της ιδιοκτησίας της αιτούσης, µη ανεκτόν υπό του άρθρου 17 του 

Συντάγµατος»56. 

  Επίσης, η προσφεύγουσα άσκησε αγωγή αποζηµίωσης στις 16 Δεκεµβρίου 

1993 ενώπιον του Διοικητικού Πρωτοδικείου Αθηνών  κατά  το άρθρο  105 του 

Εισαγωγικού Νόµου του Αστικού Κώδικα για διαφυγόντα κέρδη  περιόδου 1987-1993 

αφού, λόγω της απαγορεύσεως δόµησης, ήταν αδύνατη η κατασκευή του 

ξενοδοχειακού συγκροτήµατος, µε αποτέλεσµα  να µη µπορεί να εκµεταλλευτεί  

τουριστικά  τη νησίδα της. Επί αυτής εκδόθηκε κατόπιν αναιρέσεως η υπ’ αριθµ. 

3135/2002 απόφαση του  ΣτΕ.  

Οι αποφάσεις που εκδόθηκαν επί των αιτήσεων και αγωγών της 

προσφεύγουσας απορρίφθηκαν µε την αιτιολογία ότι αποκλειστικός προορισµός της 

νησίδας, ως εκ της φύσεώς της ως ακίνητο εκτός σχεδίου πόλης, είναι η αγροτική 

εκµετάλλευση  και η απαγόρευση δόµησης υπαγορευόταν από το δηµόσιο συµφέρον  

και δεν αντίκειτο  στο άρθρο 17 του Συντάγµατος περί προστασίας της ιδιοκτησίας  και 

στο άρθρο 1ΠΠΠ της ΕΣΔΑ57. 

Πλην όµως οι αρµόδιες αρχές  αναγνώρισαν  το 1972  ότι η νησίδα  είχε ιδιωτικό 

χαρακτήρα και προοριζόταν για τουριστική εκµετάλλευση και ότι κατά τον χρόνο  

αγοράς της νησίδας, σύµφωνα µε την εφαρµοστέα νοµοθεσία, η προσφεύγουσα είχε το 

δικαίωµα να κτίσει ένα  ξενοδοχειακό  συγκρότηµα χωρητικότητας 1.500 κλινών. 

Κατόπιν εξαντλήσεως των εθνικών ενδίκων µέσων, η εταιρεία, µε την  υπ’ 

αριθµ. 14216/2003 προσφυγή της  προσέφυγε ενώπιον του ΕΔΔΑ όπου εκδόθηκε η  

από 6-12-2007 απόφαση στην  οποία κρίθηκε ότι «…το  κριτήριο που εφάρµοσαν τα 

διοικητικά  δικαστήρια  κατά  την εξέταση των  αγωγών αποζηµίωσης  της 

προσφεύγουσας εταιρείας  λόγω της πλήρους  δέσµευσης  της ιδιοκτησίας της  καθώς και 

																																																								
56 ΟλΣτΕ 3146/1986, NoΒ (1987) 603 
57 Παπαγρηγορίου Β., ό.π., σελ. 373 επ.   
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η επακόλουθη  συµπεριφορά  των εθνικών Αρχών  διέρρηξαν τη δίκαιη ισορροπία  που 

πρέπει να υφίσταται, σε ό,τι αφορά  τις ρυθµίσεις  σχετικά µε τη χρήση της περιουσίας, 

µεταξύ του δηµοσίου και του ιδιωτικού συµφέροντος”58.   

 Ειδικότερα το ΕΔΔΑ έκρινε ότι ο λόγος που προέβαλαν τα εθνικά δικαστήρια  

για να απορρίψουν τις αγωγές αποζηµίωσης  της προσφεύγουσας εταιρείας  διακρίνεται  

για την ιδιαίτερη αυστηρότητά του. Πράγµατι, «η εξοµοίωση κάθε οικοπέδου που 

βρίσκεται εκτός της αστικής ζώνης µε ένα οικόπεδο που προορίζεται για γεωργική, 

πτηνοτροφική δασοπονική εκµετάλλευση ή για αναψυχή εισάγει αµάχητο τεκµήριο, το 

οποίο παραγνωρίζει τις ιδιαιτερότητες κάθε οικοπέδου που δεν συµπεριλαµβάνεται  στην 

αστική ζώνη … στις περιπτώσεις που η κείµενη νοµοθεσία επιτρέπει µόνο την αγροτική 

εκµετάλλευση, τότε πράγµατι ο «προορισµός» του ακινήτου είναι η αγροτική 

εκµετάλλευση. Όµως, στις περιπτώσεις όπου το οικείο δίκαιο προβλέπει ρητώς το 

οικοδοµήσιµο του ακινήτου, ο εθνικός δικαστής δεν δύναται να παραγνωρίζει το γεγονός 

αυτό επικαλούµενος απλώς τον «προορισµό» κάθε εκτός σχεδίου ακινήτου»	59.	

  Ειδικότερα, όπως κρίθηκε, στις περιπτώσεις που η νοµοθεσία επιτρέπει τη  

δόµηση   ενός ακινήτου, όπως κατά κανόνα  συµβαίνει  µε τη δόµηση εκτός σχεδίου 

στην Ελλάδα, η εισαγωγή από τον νοµοθέτη σχετικής απαγόρευσης συνιστά 

περιορισµό της ιδιοκτησίας. Ο περιορισµός αυτός, όταν επιβάλλεται για λόγους 

χωροταξικής πολιτικής ή εν γένει για την προστασία του περιβάλλοντος, είναι νόµιµος. 

Ωστόσο, το Δικαστήριο  έκρινε ότι  ο νόµιµος  αυτός σκοπός  δεν απαλλάσσει  το 

κράτος ούτε από την υποχρέωσή του  να αποζηµιώσει τους θιγόµενους, αν θίγεται 

υπέρµετρα  το δικαίωµα της ιδιοκτησίας τους, ούτε από την υποχρέωση τηρήσεως της 

αρχής της αναλογικότητας60. 

Η προσφεύγουσα  εταιρεία  υπέστη  έναν  ακραίο  περιορισµό  στη δυνατότητά 

της  να  νέµεται πλήρως την περιουσία της, σύµφωνα µε τα δικαιώµατα που της είχαν  

αναγνωρισθεί  από την  εφαρµοστέα κατά το χρόνο της αγοράς  της νησίδας νοµοθεσία. 

Πιο συγκεκριµένα, θεωρήθηκε ότι η πλήρης  δέσµευση  της ιδιοκτησίας της 

προσφεύγουσας εταιρείας λόγω του διαδοχικού περιορισµού του δικαιώµατός της για 

δόµηση, αφαίρεσε εκ των πραγµάτων  από το δικαίωµα  κυριότητάς της την ουσία του.  

																																																								
58 ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση της 6-12-2007, σκ. 55 
59 ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση της 6-12-2007, σκ. 52 
60 ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση (δίκαιη ικανοποίηση) της 28-05-2009, σκ. 
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    Στην προκειµένη περίπτωση  η εν λόγω νησίδα, όπως προαναφέρθηκε,  δεν είχε  

προορισµό τη γεωργική εκµετάλλευση αλλά προοριζόταν για τουριστική  

εκµετάλλευση,  όπως αναγνώρισαν οι αρµόδιες αρχές το 1972, και ήταν εξαρχής 

οικοδοµήσιµη γι’ αυτό  οι αρχές της επέβαλλαν τη µη οικοδοµησιµότητα, µε την 

απαγόρευση της  δόµησης  κατόπιν περιορισµών που επιβλήθηκαν  στο δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας της.  Σηµαντικό  ρόλο για  τον σχηµατισµό  της κρίσης του ΕΔΔΑ, κατόπιν  

της  έρευνας  των πραγµατικών περιστατικών, έπαιξε το γεγονός ότι η εταιρεία  

δραστηριοποιούταν  στο τουρισµό  και  για πολλά  χρόνια  είχε  επιδιώξει  την επίτευξη 

του σκοπού της,  χωρίς επιτυχία, το ελληνικό κράτος είχε εκδώσει  διοικητικές πράξεις  

τις οποίες στη συνέχεια είχε ανακαλέσει και είχε επιδείξει αντιφατική και 

περιφρονητική συµπεριφορά. Η παράλειψη του εθνικού δικαστή να εξετάσει τα 

παραπάνω στοιχεία  και  να λαµβάνει  υπόψη  του µόνο  τη χρήση  του ακινήτου ως 

εκτός σχεδίου και συνακόλουθα να κρίνει παγίως ότι ο προορισµός του είναι η 

αγροτική εκµετάλλευση, κατά  την κρίση του ΕΔΔΑ διαρρηγνύει την εύλογη 

ισορροπία που πρέπει να τηρείται  µεταξύ  της προστασίας του περιβάλλοντος και του  

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. 

Το ΕΔΔΑ διαπίστωσε ότι επί της νησίδας Μαραθονήσι ασκούνται 

δραστηριότητες ασυµβίβαστες µε τους λόγους για τους οποίους επιβλήθηκαν επί της 

ιδιοκτησίας της προσφεύγουσας εταιρίας περιορισµοί ιδιαιτέρως αυστηροί όσον αφορά 

την εκµετάλλευση της και ειδικότερα ότι κατακλύζεται καθηµερινώς από τουρίστες, η 

παραλία είναι πολύ βρώµικη και ότι δεν υπήρχαν  ντους και τουαλέτες. Βάσει αυτής 

της διαπίστωσης, έκρινε ότι όταν το κράτος επιβάλλει σηµαντικούς περιορισµούς στην 

εκµετάλλευση µιας ιδιωτικής ιδιοκτησίας, προκειµένου να εγγυηθεί την πραγµατική 

και αποτελεσµατική προστασία του περιβάλλοντος,  είναι ευθύνη του  να µην ανέχεται 

το λιγότερο  δραστηριότητες ικανές να υποσκάπτουν  την ευόδωση του σκοπού αυτού.  

Εν τέλει, κατέληξε στο ότι θα ήταν παράλογο να απαιτεί το κράτος από την 

προσφεύγουσα να συµµορφώνεται προς τους αυστηρούς περιορισµούς της 

απολαύσεως της ιδιοκτησίας της , προκειµένου να προστατευθεί η χελώνα caretta – 

caretta, όταν την ίδια στιγµή η αρµόδια διαχειριστική αρχή του Πάρκου παραλείπει να 

λάβει τα αναγκαία µέτρα προς αντιµετώπιση των δραστηριοτήτων, οι οποίες θέτουν σε 

κίνδυνο την υλοποίηση του ως άνω σκοπού.  

Σχετικώς, έκρινε ότι η άκαµπτη χρήση ενός τόσον ευρέως και απροσδιόριστου 

όρου όσο ο «προορισµός» ενός ακινήτου δεν επιτρέπει στον εθνικό δικαστή να λάβει 

υπόψη του τις ειδικές κανονιστικές ρυθµίσεις που ίσχυαν για την εκµετάλλευσή του 



	 45	

πριν από την επιβολή των περιορισµών. Και ναι µεν στις περιπτώσεις κατά τις οποίες 

η σχετική νοµοθεσία δεν προβλέπει παρά την αγροτική εκµετάλλευσή του, η τελευταία 

συνιστά κατ’ ανάγκην τον «προορισµό» του ακινήτου, όταν όµως προβλέπεται ρητώς 

η δυνατότητα δοµήσεως ενός ακινήτου, ο εσωτερικός δικαστής δεν µπορεί να 

παραβλέψει το στοιχείο αυτό µε µόνη την επίκληση του «προορισµού» κάθε 

ιδιοκτησίας που βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως. Διαφορετικά, διαρρηγνύεται, κατά 

τρόπο ανεπίτρεπτο, η δίκαιη ισορροπία µεταξύ του δηµόσιου και του ιδιωτικού 

συµφέροντος αντίθετα προς τις επιταγές του άρθρου 1 του  ΠΠΠ61.  

Εποµένως, το αµάχητο τεκµήριο ανατρέπει τη δίκαιη ισορροπία δηµοσίου και 

ιδιωτικού συµφέροντος που πρέπει να υπάρχει κατά την ρύθµιση των χρήσεων των 

ακινήτων, και καθιστά την ιδιοκτησία ανενεργό, καθώς η εφαρµογή του εις βάρος των 

ακινήτων αυτών οδηγεί σε στέρηση της χρήσεώς τους, που πρακτικά και νοµικά 

σηµαίνει ότι επιβάλλεται εις βάρος τους αναγκαστική απαλλοτρίωση62. Κατά 

συνέπεια, αν η στέρηση της χρήσης δεν συνοδεύεται από πλήρη αποζηµίωση, 

συντελείται παραβίαση του δικαιώµατος σεβασµού της ιδιοκτησίας.  

Από τα παραπάνω συνάγεται ότι η αδυναµία της προσφεύγουσας να 

εκµεταλλευτεί την περιουσία της και η απουσία αποζηµίωσης  από την πλευρά των 

εθνικών δικαστηρίων, τα οποία κατά την εκδίκαση των αγωγών αποζηµίωσης 

εφάρµοζαν το αµάχητο τεκµήριο ότι όλα τα εκτός σχεδίου ακίνητα προορίζονται µόνο 

για χρήση γεωργική κ.λπ., οδήγησαν στο να προσβληθεί το δικαίωµα ιδιοκτησίας της 

προσφεύγουσας εταιρείας, κατά παράβαση του άρθρου 1 του ΠΠΠ. Με την εν λόγω 

απόφαση, το ΕΔΔΑ διευκρίνισε ότι, για να χαρακτηρίσει την παραβίαση του άρθρου 1 

του ΠΠΠ, στηρίχθηκε στην αδυναµία της προσφεύγουσας να εκµεταλλευτεί την 

ιδιοκτησία της και κατά µείζονα λόγο στη µη αποζηµίωση από πλευράς εθνικών 

δικαστηρίων για τη ζηµία αυτή, δεν κατέληξε στην ύπαρξη αποστέρησης νόµιµης ή µη 

της ιδιοκτησίας της στέρηση της ιδιοκτησίας  της. Συνεπώς, η φύση της διαπιστωθείσας 

παραβίασης που διαπιστώθηκε δεν του επέτρεπε να  αποκλίνει από την αρχή της 

αυτούσιας αποκατάστασης του προσβληθέντος δικαιώµατος (restitutio in integrum) 

και µόνο µία αποζηµίωση µπορούσε να επανορθώσει την επικαλούµενη ζηµία63.  

																																																								
61 Κιουσοπούλου Λ., ό.π.  
62  Παπαγρηγορίου Β., ό.π., σελ. 372-373.  
63 ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση (δίκαιη ικανοποίηση) της 28-05-2009, σκ. 
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        Όσον αφορά τη δίκαιη ικανοποίηση, µε την από 28-05-2009 απόφασή του το 

ΕΔΔΑ. επιδίκασε στην εταιρεία 2.000.000 ευρώ για αποκατάσταση της υλικής της 

ζηµίας64. 

 

β. Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ ΚΑΤΑ ΕΛΛΑΔΑΣ 

 

Στην υπόθεση Ανώνυµη Τουριστική Εταιρεία Ξενοδοχεία Κρήτης κατά 

Ελλάδας, η προσφεύγουσα εταιρεία που ιδρύθηκε το 1972 µε σκοπό την παροχή 

ποιοτικών τουριστικών υπηρεσιών στην Ελλάδα, αγόρασε διαδοχικά το 1972, 1973 και 

1974, µία έκταση περίπου δεκαέξι εκταρίων µε σκοπό την ανέγερση και λειτουργία 

ξενοδοχειακού συγκροτήµατος,  κείµενη στην Κρήτη, στη χερσόνησο της Σπιναλόγκα 

και στην περιοχή της Ελούντα. Στις 12 Νοεµβρίου 1973 (331898/1973 πράξη) ο 

Ελληνικός Οργανισµός Τουρισµού (Ε.Ο.Τ.) ενέκρινε το σχέδιο ανέγερσης ενός 

ξενοδοχειακού συγκροτήµατος, που είχε υποβάλλει η προσφεύγουσα,. χωρητικότητας 

606 κλινών επί του προαναφερόµενου οικοπέδου. 

   Οι όροι δόµησης καθοριζόταν για την επίµαχη έκταση από το άρθρο 5 § 1 του 

Προεδρικού Διατάγµατος της 23 Οκτωβρίου 1928. Ειδικότερα, η οικοδόµηση κτιρίων 

σε οικόπεδα εκτός αστικής ζώνης επιτρεπόταν υπό τον όρο ότι η επιφάνεια του 

οικοπέδου υπερέβαινε τα 4.000 τ.µ. και ότι το ανεγειρόµενο κτίριο δεν υπερέβαινε το 

10% της επιφάνειας του οικοπέδου. 

Κατόπιν αποφάσεων  των αρµοδίων Υπουργών, το 1970,η περιοχή της Ελούντα 

χαρακτηρίστηκε «τόπος ιδιαίτερου φυσικού κάλλους» και το 1976, η χερσόνησος της 

Σπιναλόγκα χαρακτηρίστηκε «αρχαιολογικός χώρος». Δεν είχε επέλθει , όµως κανένας  

περιορισµός  ως προς την οικοδοµησιµότητα των οικοπέδων.  

Το 1976, η εταιρεία υπέβαλε στην 14η Εφορεία κλασσικών αρχαιοτήτων το 

τελικό σχέδιο για την ανέγερση ξενοδοχειακού συγκροτήµατος χωρητικότητας 612 

κλινών επί του  οικοπέδου. Στις 28 Ιανουαρίου 1977, το υπουργείο Πολιτισµού 

ενέκρινε το τελικό σχέδιο  ανέγερσης περιορίζοντας τη χωρητικότητα του ξενοδοχείου 

σε 350 κλίνες και επιβάλλοντας τροποποιήσεις ως προς το µέγιστο ύψος του 

προβλεπόµενου οικοδοµήµατος. Η προσφεύγουσα εταιρεία υποστήριξε ότι η 

τροποποίηση του σχεδίου ανέγερσης, ειδικότερα σε  ό,τι αφορά  τη χωρητικότητα  του 

																																																								
64 ΕΔΔΑ ΖΑΝΤΕ-Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας, απόφαση (δίκαιη ικανοποίηση) της 28-05-2009, σκ. 
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ξενοδοχείου, ανέτρεψε τα οικονοµικά δεδοµένα της επένδυσης και επέβαλε de facto 

την εκπόνηση  ενός νέου σχεδίου65.  

Στις 21 Ιουνίου 1984, ο Υπουργός Πολιτισµού απέρριψε την αίτηση της 

εταιρείας για την ανέγερση του ξενοδοχειακού συγκροτήµατος, αφού έκρινε ότι το 

προς οικοδόµηση οικόπεδο βρισκόταν σε µία περιοχή που είχε κηρυχθεί αρχαιολογικός 

χώρος και τόπος ιδιαίτερου φυσικού κάλλους. Ειδικότερα, ο Υπουργός έκρινε  ότι  

κοντά στο επίµαχο οικόπεδο βρισκόταν µία παλαιοχριστιανική  βασιλική, η οποία είχε 

χαρακτηριστεί ιστορικό µνηµείο και στην οποία η δηµιουργία ξενοδοχείου θα 

προκαλούσε σηµαντικές βλάβες (πράξη υπ. αριθ. 1153/21-6-1984)66. 

 Στις 28 Ιουνίου 1984 ο Υπουργός Πολιτισµού κήρυξε την περιοχή «ζώνη Α – 

απόλυτης προστασίας», ήτοι µία ζώνη όπου απαγορεύεται πλήρως η δόµηση, όποια κι 

αν είναι η φύση της (πράξη υπ. αριθ. 1213/28.6.1984). Στις 30 Ιουνίου 1986, η 

Αρχαιολογική Υπηρεσία επικύρωσε την απαγόρευση οποιασδήποτε ανέγερσης 

οικοδοµής  επί της ιδιοκτησίας της εταιρείας. Η  προσφεύγουσα µάταια προέβη σε 

διάφορες ενέργειες ενώπιον των αρµοδίων αρχών προκειµένου να ανανεωθεί  η αρχική  

οικοδοµική άδεια για το ξενοδοχειακό συγκρότηµα των 350 κλινών67.  

 Στις 2 Μαρτίου 1993, η προσφεύγουσα υπέβαλε αίτηση στον υπουργό 

Πολιτισµού µε την οποία ζητούσε την απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της 

υποστηρίζοντας ότι το βάρος που επέβαλε η πλήρης απαγόρευση δόµησης είχε 

καταστήσει de facto ανίσχυρο το δικαίωµα ιδιοκτησίας της. Το Υπουργείο Πολιτισµού 

ζήτησε τη γνωµοδότηση της 14ης Εφορείας κλασικών αρχαιοτήτων και της 13ης 

Εφορείας βυζαντινών και µεταβυζαντινών αρχαιοτήτων οι οποίες προέβησαν σε 

επιτόπια αυτοψία. Οι εισηγήσεις που συνέταξαν οι πιο πάνω αναφερόµενες υπηρεσίες 

βεβαίωσαν την απουσία αρχαιοτήτων στην επιφάνεια του οικοπέδου καθώς και την 

ύπαρξη µίας παλαιοχριστιανικής εκκλησίας σε απόσταση 200 µέτρων από το 

																																																								
65	 ΕΔΔΑ Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της         

21-02-2008, σκ. 8	
66 ΕΔΔΑ Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της 21-

02-2008, σκ. 9. 
67 ΕΔΔΑ Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της 21-

02-2008, σκ. 10-12. 
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πλησιέστερο όριο του οικοπέδου. Οι εισηγήσεις πρότειναν τη µη απαλλοτρίωση του 

επίµαχου οικοπέδου68.  

Στις 3 Αυγούστου 1998, η εταιρεία απηύθυνε προς τους υπουργούς Πολιτισµού 

και Οικονοµικών µία νέα αίτηση απαλλοτρίωσης. Καθώς η Διοίκηση δεν απάντησε 

εντός της προβλεπόµενης προθεσµίας, η εταιρεία κατέθεσε, στις 28 Νοεµβρίου 1998, 

ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας, αίτηση ακύρωσης κατά της σιωπηρής 

άρνησης της Διοίκησης να προβεί στην απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της, υποστήριζε 

µεταξύ άλλων ότι η άρνηση της Διοίκησης να προβεί στην απαλλοτρίωση του επίµαχου 

οικοπέδου έθιγε το δικαίωµά της για προστασία της περιουσίας της, όπως αυτό 

καθιερώνεται από το άρθρο 17 του Συντάγµατος και το άρθρο 1 του ΠΠΠ. Ειδικότερα, 

η εταιρεία υποστήριζε ότι το επίµαχο  οικόπεδο ήταν οικοδοµήσιµο, σύµφωνα µε το 

εφαρµοστέο δίκαιο,  κατά την περίοδο  της απόκτησής του καθώς και ότι η 

προοδευτική  επιβολή  περιορισµών  που κατέληξαν στην ολοκληρωτική µη 

οικοδοµησιµότητα της ιδιοκτησίας  της αποδείχτηκε  πως ήταν ένα υπερβολικό βάρος 

το οποίο επέφερε την πλήρη υποτίµηση της αξίας της ιδιοκτησίας της. Για την 

προσφεύγουσα η εν λόγω συµπεριφορά της διοίκησης ισοδυναµούσε µε µία de facto 

απαλλοτρίωση σε άµεση αντίφαση µε το δικαίωµα προστασίας της ιδιοκτησίας69. 

   Επί της αιτήσεως εκδόθηκε η υπ’ αριθµ. 982/2005 απόφαση του ΣτΕ, σύµφωνα 

µε την οποία, «υποχρέωση της Διοικήσεως να αποδεχθεί αίτηση για την κήρυξη 

απαλλοτριώσεως ακινήτου, στο οποίο έχουν επιβληθεί περιορισµοί υπαγορευόµενοι από 

σκοπό δηµοσίου συµφέροντος, όπως στη συγκεκριµένη περίπτωση για την προστασία της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς και του φυσικού περιβάλλοντος, συντρέχει µόνον αν οι 

επιβαλλόµενοι περιορισµοί συνεπάγονται την ολική και οριστική στέρηση της χρήσεως 

του ακινήτου κατά τον προορισµό του. Τούτο όµως δεν συµβαίνει στην προκειµένη 

περίπτωση, δοθέντος ότι η απαγόρευση δόµησης σε αρχήθεν εκτός σχεδίου περιοχή, δηλ. 

σε περιοχή µε κατά προορισµό χρήση την αγροτική, κτηνοτροφική και δασοπονική 

εκµετάλλευση καθώς και την αναψυχή του κοινού, δεν επιφέρει ολική και οριστική 

στέρηση της εξουσίας διαθέσεως της ιδιοκτησίας και δεν συνιστά απαλλοτρίωση»70.	

																																																								
68 ΕΔΔΑ Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της 21-

02-2008, σκ. 13-14. 
69 ΕΔΔΑ Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της 21-

02-2008, σκ. 15. 
70 ΣτΕ 982/2005, NoB 2005, 1683 
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Το ΣτΕ απέρριψε την αίτηση ακυρώσεως στις 30 Μαρτίου 2005 µε το σκεπτικό  

ότι το επίδικο ακίνητο βρισκόταν εκτός αστικής ζώνης και ότι συνεπώς προοριζόταν  

αποκλειστικά λόγω της φύσης του για γεωργική, πτηνοτροφική, δασοπονική 

εκµετάλλευση ή για αναψυχή του κοινού σύµφωνα µε την πάγια νοµολογία του ίδιου 

Δικαστηρίου71. Το ΣτΕ κατέληξε ότι στην προκείµενη περίπτωση κανένας µερικός ή 

απόλυτος περιορισµός δεν είχε θίξει την επίµαχη ιδιοκτησία και ότι η επίδικη 

κατάσταση δεν ισοδυναµούσε µε απαλλοτρίωση.  

Κατόπιν η εταιρεία προσέφυγε στο ΕΔΔΑ µε την υπ’ αριθµ. 35332/2005 

προσφυγή της, µε την οποία παραπονείτο για την ολική στέρηση της χρήσεως της 

περιουσίας της λόγω του χαρακτηρισµού  του επιδίκου ακινήτου  ως «Ζώνη Α- 

απόλυτης προστασίας». Ειδικότερα, υποστήριξε ότι τόσο η συµπεριφορά των 

διοικητικών  αρχών όσο και η απόφαση 982/2005 του ΣτΕ εκµηδένισαν  την αξία  της 

περιουσίας της, χωρίς να προβλεφθεί η καταβολή κάποιας αποζηµίωσης, επικαλούµενη 

το άρθρο 1 του  ΠΠΠ.  

Επί της προσφυγής  εκδόθηκε  η από 21-02-2008 απόφαση του ΕΔΔΑ, το οποίο 

αναφέρθηκε στους τρεις χωριστούς κανόνες  που περιέχει το άρθρο 1 του ΠΠΠ και 

ιδιαιτέρως στον  δεύτερο και τρίτο κανόνα, οι  οποίοι αφορούν ειδικές περιπτώσεις 

επέµβασης  στο  δικαίωµα της ιδιοκτησίας και οι οποίοι πρέπει να ερµηνεύονται  υπό 

το φως της γενικής αρχής που καθιερώνει ο πρώτος κανόνας, ήτοι του σεβασµού της 

ιδιοκτησίας. 

   Το ΕΔΔΑ εν προκειµένω τόνισε ότι σε έναν τοµέα τόσο δύσκολο και  

πολύπλοκο, όσο η  χωροταξία, τα Συµβαλλόµενα Κράτη απολαµβάνουν µιας ευρείας 

διακριτικής ευχέρειας προκειµένου να εφαρµόσουν  την πολεοδοµική πολιτική τους 72. 

Κατά την εκτίµηση συνεπώς του Δικαστηρίου, η επέµβαση στο δικαίωµα της 

προσφεύγουσας για σεβασµό της περιουσίας της ανταποκρινόταν στις απαιτήσεις του 

γενικού συµφέροντος. Όµως όσο σηµαντικός και αν είναι ο νόµιµος σκοπός της 

προστασίας της φυσικής ή πολιτιστικής κληρονοµιάς, δεν απαλλάσσει το Δηµόσιο από 

την υποχρέωσή του να αποζηµιώσει τους ενδιαφεροµένους όταν η προσβολή του 

δικαιώµατος ιδιοκτησίας τους είναι υπερβολική.  Είναι λοιπόν ευθύνη του Δικαστηρίου 

																																																								
71ΟλΣτΕ 3146/1986, NoΒ (1987) 603, Αρµ (1986) 1107, ΣτΕ 4575/1998, Αρµ (1997) 577, ΣτΕ 

784/1999, ΝΟΜΟΣ, ΟλΣτΕ 3135/2002  
72 Βλ. ήδη σε ΕΔΔΑ Οικοδοµικός Συνεταιρισµός Αναπήρων και Θυµάτων πολέµου Αττικής και λοιποί 

κατά Ελλάδας, απόφαση της 13-07-2006, παρ.37 
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να εξακριβώσει, αν τηρήθηκε η απαιτούµενη ισορροπία κατά τρόπο συµβατό µε το 

δικαίωµα της προσφεύγουσας για σεβασµό της περιουσίας της73. Η µη λήψη 

αποζηµίωσης  µε την τελική άρνηση του κράτους να απαλλοτριώσει την περιουσία των 

προσφευγόντων ή να την ανταλλάξει µε άλλη ίσης αξίας επιδείνωσε σηµαντικά τις 

δυσµενείς επιπτώσεις στην κατάστασή τους, τους  δηµιούργησε ένα δυσανάλογο βάρος 

κα κατά συνέπεια διατάραξε τη δίκαιη ισορροπία µεταξύ του δηµοσίου συµφέροντος  

και της ανάγκης προστασίας των περιουσιακών τους δικαιωµάτων.  

    Κατά το ΕΔΔΑ λοιπόν, ο νόµιµος σκοπός των περιορισµών στην περιουσία, 

ήτοι η προστασία του περιβάλλοντος δεν απαλλάσσει το κράτος ούτε από την 

υποχρέωσή του να αποζηµιώσει τους θιγόµενους, όταν το δικαίωµά τους στην 

ιδιοκτησία θίγεται υπέρµετρα, ούτε από την υποχρέωση να τηρείται η αρχή της 

αναλογικότητας. 

Το ΕΔΔΑ θεωρεί ότι  ο λόγος  που πρόβαλε το ΣτΕ για να απορρίψει την αίτηση 

ακύρωσης της προσφεύγουσας  εταιρείας διακρίνεται για την ιδιαίτερη αυστηρότητά 

του. Πράγµατι, η εξοµοίωση κάθε οικοπέδου που βρίσκεται  εκτός της αστικής ζώνης, 

µε ένα οικόπεδο που προορίζεται για γεωργική, πτηνοτροφική, δασοπονική 

εκµετάλλευση ή για αναψυχή, εισάγει ένα αµάχητο τεκµήριο, το οποίο παραγνωρίζει 

τις ιδιαιτερότητες κάθε ακινήτου που δεν συµπεριλαµβάνεται στην αστική ζώνη. 

Ειδικότερα, η αναφορά στον «προορισµό» ενός οικοπέδου, όρος αφ’ εαυτού του 

ασαφής και απροσδιόριστος, δεν επιτρέπει  στον  εθνικό δικαστή να λάβει υπόψη το 

δικαίωµα που µπορούσε, ενδεχοµένως, να διέπει in concreto την εκµετάλλευσή του 

πριν την επιβολή του επιδίκου περιορισµού. Στις περιπτώσεις όπου  η εφαρµοστέα 

νοµοθεσία  δεν προβλέπει  παρά µόνο  τη γεωργική εκµετάλλευσή του, ο «προορισµός» 

του οικοπέδου είναι, πράγµατι,  µόνο η γεωργία.  

«Ωστόσο στις περιπτώσεις όπου το εφαρµοστέο δίκαιο προβλέπει ρητά την 

οικοδοµησιµότητα ενός οικοπέδου, ο εθνικός δικαστής δεν µπορεί να παραγνωρίσει το 

στοιχείο αυτό παραπέµποντας απλά στον «προορισµό» κάθε οικοπέδου κείµενου εκτός 

της αστικής ζώνης. Στην προκειµένη περίπτωση, από τον φάκελο προκύπτει ότι ο 

προορισµός της επίδικης ιδιοκτησίας δεν ήταν µόνο η γεωργική εκµετάλλευση. 

																																																								
73 βλ.  ΕΔΔΑ Οικοδοµικός Συνεταιρισµός Αναπήρων και Θυµάτων πολέµου Αττικής και λοιποί κατά 

Ελλάδας, απόφαση της 13-07-2006, παρ.37 στην οποία  το ΕΔΔΑ έκρινε ότι η προστασία των  δασών 

δεν απαλλάσσει  το κράτος από την  υποχρέωσή του να αποζηµιώσει τους προσφεύγοντες που έχουν  τη 

νοµή ή την κυριότητα καλή πίστη. 



	 51	

Ειδικότερα, η απαγόρευση οποιασδήποτε δόµησης επί του επίµαχου οικοπέδου απορρέει 

από µία ρύθµιση που παρεκκλίνει από τις διατάξεις του κοινού δικαίου για τους όρους 

δόµησης οικοπέδων κείµενων εκτός της αστικής ζώνης. Πρέπει σε αυτό το σηµείο να 

επισηµανθεί µία σχετική αντίφαση στη συµπεριφορά των εθνικών αρχών προκειµένου να 

διασφαλισθεί η προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος στην προκειµένη περίπτωση. 

Πράγµατι, αν η επίδικη ιδιοκτησία ήταν ab initio µη οικοδοµήσιµη λόγω του προορισµού 

της για γεωργική εκµετάλλευση, όπως υποδεικνύεται στην απόφαση αριθ. 982/2005 του 

Συµβουλίου της Επικρατείας, δε θα ήταν αναγκαίο οι εθνικές αρχές να επιβάλουν στην 

προσφεύγουσα εταιρία τη µη οικοδοµησιµότητά της. Ωστόσο, στην προκειµένη 

περίπτωση, η απαγόρευση δόµησης ήταν αποτέλεσµα µίας σειράς διοικητικών πράξεων 

που καθιστούσαν ανίσχυρο το εν λόγω δικαίωµα το οποίο είχε αρχικά αναγνωρίσει το 

εθνικό δίκαιο»74. 

Ο προορισµός του ακινήτου δεν ήταν η γεωργική εκµετάλλευση, όπως δέχθηκε 

το ΣτΕ, προκειµένου να το θεωρήσει εξαρχής ως µη οικοδοµήσιµο. Κατά το ΕΔΔΑ. το 

ακίνητο είχε, βάσει των διατάξεων για τους όρους δόµησης εκτός σχεδίου, ως νόµιµο 

προορισµό τη δόµηση, στον οποίο απέβλεψε, στο πλαίσιο της εµπιστοσύνης, η 

εταιρεία. Η απαγόρευση οποιασδήποτε δόµησης παρεκκλίνει από τις διατάξεις αυτές, 

επιβλήθηκε δε για την προστασία του περιβάλλοντος και σε χρόνο µεταγενέστερο της 

αγοράς του ακινήτου75. 

   Από τα παραπάνω συνάγεται ότι το Δικαστήριο όπως και στην υπόθεση 

ΖΑΝΤΕ- Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδας διαπίστωσε  ότι το  κριτήριο που εφάρµοσε 

το ΣτΕ στην  απόφασή του, υπ’ αριθµ. 982/2005, ήτοι η εξοµοίωση κάθε οικοπέδου 

που βρίσκεται εκτός αστικής ζώνης, µε  ένα οικόπεδο  που προορίζεται για γεωργική, 

πτηνοτροφική, δασοπονική εκµετάλλευση ή για αναψυχή, εισάγει ένα αµάχητο 

τεκµήριο, το οποίο παραγνωρίζει τις ιδιαιτερότητες κάθε ακινήτου που δεν 

συµπεριλαµβάνεται στην αστική ζώνη,  καθώς και η συνακόλουθη συµπεριφορά των 

εθνικών αρχών διέρρηξαν τη δίκαιη ισορροπία που πρέπει να υφίσταται σε ό,τι αφορά 

																																																								
74 ΕΔΔΑ, Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της 21-

02-2008, παρ. 47-48 
75 Σίνης Κ., Η δόµηση στις εκτός σχεδίου περιοχές και η προστασία του περιβάλλοντος στην ελληνική 

έννοµη τάξη, Νόµος και Φύση, Μάρτιος 2009, Βλαντού Α., Η εκτός σχεδίου δόµηση, Νόµος και Φύση, 

Απρίλιος 2008 
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τις ρυθµίσεις σχετικά µε τη χρήση της περιουσίας µεταξύ του δηµοσίου και του 

ιδιωτικού συµφέροντος.  Συνεπώς παραβιάστηκε το άρθρο 1 του ΠΠΠ. 

 Επίσης, το ΕΔΔΑ.  αποφάνθηκε ότι παραβιάστηκε και το άρθρο 6 παρ. 1 της 

ΕΣΔΑ, που εγγυάται τη δίκαιη δίκη, δεχόµενο ότι εφαρµόζεται η αρχή της προστασίας 

της δικαιολογηµένης εµπιστοσύνης σε σχέση µε το καθεστώς που ίσχυε κατά το χρόνο 

κτήσεως της κυριότητας του ακινήτου όσον αφορά στη δυνατότητα ανοικοδοµήσεώς 

του, καθώς έκρινε ότι η εταιρεία απέκτησε εύλογη προσδοκία λόγω της εγκριτικής 

πράξης του Ε.Ο.Τ. του 1973 και της άδειας του Υπουργού Πολιτισµού του 197776.  

 

γ. ΒΑΡΦΗΣ  ΚΑΤΑ ΕΛΛΑΔΑΣ  

 

 Στην υπόθεση Βάρφης κατά Ελλάδας ο προσφεύγων απέκτησε στις 27 

Νοεµβρίου 1986 ένα οικόπεδο στην περιοχή Καλτέτζη Μαραθώνα, 5.090,25 τ.µ., το 

οποίο την εποχή εκείνη ήταν οικοδοµήσιµο. Με το Προεδρικό Διάταγµα της 26-08-

1988 (Φ.Ε.Κ. Δ΄ 755) καθορίσθηκαν ζώνες προστασίας του όρους Πεντέλη, καθώς και 

οι χρήσεις και οι όροι δόµησης που ισχύουν εντός των ζωνών αυτών. Στο άρθρο 3 του 

Διατάγµατος αυτού οριζόταν ότι, στη ζώνη Α, προκειµένου περί ακινήτων που 

βρίσκονται εκτός του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου και εκτός των ορίων των 

προϋφιστάµενων του έτους 1923 οικισµών, επιτρέπεται η ανέγερση µόνο κτιρίων 

αναψυχής, αθλητισµού και ορειβατικών καταφυγίων, σύµφωνα µε τους 

καθοριζόµενους στο εν λόγω Διάταγµα όρους και περιορισµούς δόµησης77. Το ακίνητο 

του προσφεύγοντος συµπεριλήφθηκε σε ζώνη προστασίας όπου επιτρεπόταν µόνο η 

ανέγερση κτιρίων που προορίζονται για αναψυχή και αθλήµατα καθώς και για 

ορειβατικά καταφύγια78.  

Στις 3 Σεπτεµβρίου 2004, ο προσφεύγων προσέφυγε στην Νοµαρχία 

Ανατολικής Αττικής µε αίτηση προκειµένου να αρθούν οι περιορισµοί που βαρύνουν 

το οικόπεδο του και να του καταβληθεί αποζηµίωση. Οι ισχυρισµοί του προσφεύγοντος 

στηρίζονταν στις παραβάσεις των άρθρων 6, 13 και 17 της ΕΣΔΑ και του άρθρου 1 

του ΠΠΠ, καθώς το οικόπεδο του ήταν οικοδοµήσιµο και παρόλ’ αυτά το Διάταγµα το 

καθιστούσε αχρησιµοποίητο χωρίς να προβλέπει αποζηµίωση. Επιπλέον, υποστήριζε 

																																																								
76 Βλ. Παπαγρηγορίου Β., ό.π., σελ. 383-384.   
77 ΣτΕ 1299/2008, ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ	
78 ΕΔΔΑ, Βάρφης κατά Ελλάδας, απόφαση της 19-07-2011 (ουσία),  σκ. 7	
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ότι από σφάλµα η Διοίκηση το είχε συµπεριλάβει στη ζώνη προστασίας Α και κατόπιν 

των ανωτέρω ζητούσε ως αποζηµίωση το ποσό των 500.000 Ευρώ.  

Μη έχοντας απαντήσει η Νοµαρχία σε προθεσµία τριών µηνών, στις 6 

Δεκεµβρίου 2004 ο προσφεύγων προσέφυγε στο ΣτΕ µε αίτηση ακύρωσης. Σχετικά µε 

την εν λόγω αίτηση ακύρωσης εκδόθηκε η υπ’αριθµ.1299/2008 απόφαση του ΣτΕ, η 

οποία απέρριψε τους ισχυρισµούς του προσφεύγοντος σχετικά µε το ότι είχε επέλθει 

αναγκαστική εν τοις πράγµασι απαλλοτρίωση επί ακινήτου του, του οποίου 

απαγορεύθηκε η δόµηση βάσει του από 26.8.1988 Προεδρικού Διατάγµατος 

«Καθορισµός ζωνών προστασίας του όρους Πεντέλη, χρήσεων και όρων δόµησης 

αυτών» (ΦΕΚ Δ΄ 755) καθώς και το αίτηµα ακύρωσης της εν λόγω de facto 

απαλλοτρίωσης η οποία, κατά τον προσφεύγοντα, συνιστούσε προσβολή της ακίνητης 

περιουσίας του, σύµφωνα µε τα άρθρα 6, 13 και 17 της ΕΣΔΑ και του άρθρου 1 του 

ΠΠΠ αυτής, αναφέροντας ότι, αν και το ακίνητό του είναι άρτιο και οικοδοµήσιµο, οι 

ρυθµίσεις του εν λόγω διατάγµατος καθιστούν ανενεργό την ιδιοκτησία του χωρίς την 

τήρηση των επιταγών των ανωτέρω διατάξεων περί καταβολής αποζηµίωσης. 

Η αιτιολογία του Δικαστηρίου ήταν ότι µε το προαναφερθέν Διάταγµα δεν 

απαλλοτριώθηκε αναγκαστικώς η ιδιοκτησία του προσφεύγοντος, αλλά «επιβλήθηκαν 

περιορισµοί της ιδιοκτησίας που αποβλέπουν στην προστασία και ανάδειξη των 

προστατευόµενων στοιχείων του τοπίου της Αττικής, µεταξύ των οποίων είναι το όρος 

Πεντέλη, το οποίο έχει κηρυχθεί ως τοπίο φυσικού κάλλους µε την 

υπ’αριθµ.25683/27.3.1969 απόφαση του Υφυπουργού Προεδρίας της Κυβερνήσεως 

(ΦΕΚ Β΄ 223), και οι οποίοι, εφόσον θεσπίζονται µε αντικειµενικά κριτήρια χάριν 

προστασίας του δηµόσιου συµφέροντος και δεν εξαφανίζουν ούτε καθιστούν την 

ιδιοκτησία αδρανή σε σχέση µε τον προορισµό της, ο οποίος για τα εκτός σχεδίου ακίνητα 

όπως το επίδικο, δεν είναι κατ’ αρχήν η δόµηση ή η τουριστική εκµετάλλευση, αλλά η 

γεωργική ή δασοπονική εκµετάλλευση καθώς και η αναψυχή του κοινού (βλ. ΣτΕ Ολοµ. 

3135/2002 κ.ά.), είναι ανεκτοί από την περί προστασίας της ιδιοκτησίας διάταξη του 

άρθρου 17 του Συντάγµατος, δεν προσκρούουν δε στο άρθρο ένα του Πρώτου Πρόσθετου 

Πρωτόκολλου της ΕΣΔΑ, το οποίο είναι και το µόνο σχετικό µε την ιδιοκτησία άρθρο 

της Συνθήκης (πρβλ. ΣτΕ 3222/2006, 1509/2000)»79.  

Με την υπ. αριθµ. 40409/2008, ο προσφεύγων απευθύνθηκε στο ΕΔΔΑ όπου 

εκδόθηκε αρχικά η από 19-07-2011 απόφαση, σύµφωνα µε την οποία το Δικαστήριο  

																																																								
79 ΣτΕ 1299/2008, ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 
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όπως και στις προαναφερόµενες υποθέσεις ΖΑΝΤΕ και Ξενοδοχεία Κρήτης 

διαπίστωσε ότι «(...) Ο λόγος για τον οποίον το Συµβούλιο της Επικρατείας απέρριψε 

την προσφυγή του προσφεύγοντος διακρίνεται από ιδιαίτερη αυστηρότητα. Στην 

πραγµατικότητα, εξοµοιώνει κάθε οικόπεδο, το οποίο βρίσκεται εκτός του σχεδίου 

πόλεως µε οικόπεδο, το οποίο προορίζεται για γεωργική, πτηνοτροφική, δασοκοµική ή 

ψυχαγωγική για το κοινό χρήση, εισάγοντας αµάχητο τεκµήριο, το οποίο αγνοεί τις 

ιδιαιτερότητες κάθε οικοπέδου που δεν περιλαµβάνεται στην αστική ζώνη. Ειδικότερα, η 

αναφορά στον «προορισµό» του οικοπέδου, όρος per se ασαφής και αόριστος, δεν 

επιτρέπει στον εθνικό δικαστή να λάβει υπόψιν το δίκαιο, το οποίο, πιθανώς, διήπε in 

concreto την εκµετάλλευσή του πριν την επιβολή του επίµαχου περιορισµού. Στις 

περιπτώσεις όπου η σχετική νοµοθεσία προβλέπει µόνο την γεωργική εκµετάλλευση, ο 

«προορισµός» του οικοπέδου δεν είναι, στην πραγµατικότητα, παρά η γεωργία. Ωστόσο, 

σε περιπτώσεις όπου η σχετική νοµοθεσία προβλέπει ρητά την οικοδοµησιµότητα του 

οικοπέδου, ο εθνικός δικαστής δεν µπορεί να αγνοήσει το στοιχείο αυτό επικαλούµενος 

µόνο τον «προορισµό» οποιουδήποτε οικοπέδου ευρισκοµένου εκτός της αστικής ζώνης 

(ανωτέρω ΖΑΝΤΕ- ΜΑΡΑΘΟΝΗΣΙ Α.Ε., παράγραφος 52 και ανωτέρω Ανώνυµος 

Τουριστική Εταιρεία Ξενοδοχεία Κρήτης, παράγραφος 47)»80.  

Το ΕΔΔΑ διαπίστωσε, επιπλέον ότι ορισµένα στοιχεία της δικογραφίας 

στήριζαν την θέση του προσφεύγοντος σύµφωνα µε την οποία ο προορισµός της 

επίδικης διαδικασίας δεν ήταν µόνο η γεωργική ή δασική εκµετάλλευση, επειδή όταν 

ο προσφεύγων αγόρασε το οικόπεδό του το 1986, οι οικίες είχαν ήδη οικοδοµηθεί στα 

όµορα οικόπεδα81.  

Εν κατακλείδι, το ΕΔΔΑ κατέληξε ότι στην προκειµένη περίπτωση, το κριτήριο 

που χρησιµοποίησε το ΣτΕ διέκοψε την δίκαιη ισορροπία που πρέπει να επικρατεί σε 

θέµατα ρύθµισης της χρήσης της περιουσίας, µεταξύ του γενικού και του ιδιωτικού 

οφέλους και κατά συνέπεια υπήρξε παραβίαση του άρθρου 1 του ΠΠΠ.  

Σε συνέχεια της απόφασης επί της ουσίας του ΕΔΔΑ στην συγκεκριµένη 

υπόθεση, εκδόθηκε η από 13-11-2014 απόφαση του ίδιου Δικαστηρίου για τη δίκαιη 

ικανοποίηση του προσφεύγοντος. Ειδικότερα, το ΕΔΔΑ αποφάνθηκε ότι «η φύση της 

διαπιστωµένης παραβιάσεως στην κύρια απόφαση δεν του επιτρέπει να αποµακρυνθεί 

από την αρχή restitutio in integrum και, έτσι, το Δικαστήριο θεωρεί ότι µόνο η 

																																																								
80 ΕΔΔΑ, Βάρφης κατά Ελλάδας, απόφαση της 19-07-2011 (ουσία),  σκ. 32. 
81 ΕΔΔΑ, Βάρφης κατά Ελλάδας, απόφαση της 19-07-2011 (ουσία), σκ. 32-33	
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αποζηµίωση είναι ικανή να αποκαταστήσει την επικαλούµενη ζηµία. Σηµειώνει ότι ο 

προσφεύγων υπέστη, στην περίπτωση αυτή, περιορισµό της δυνατότητας πλήρους 

καρπώσεως της ιδιοκτησίας του, σύµφωνα µε τα δικαιώµατα που προβλέπονται από την 

προσήκουσα νοµοθεσία κατά την αγορά (βλ. ΖΑΝΤΕ – Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδος 

(δίκαιη ικανοποίηση), υπ’ αριθµόν 14216/03, παρ. 27, 29 Μαΐου 2009 και Ανώνυµος 

Τουριστική Εταιρεία Ξενοδοχεία Κρήτης κατά Ελλάδος (δίκαιη ικανοποίηση), υπ’ 

αριθµόν 35332/05 παρ. 19, 2 Δεκεµβρίου 2010)»82. 

 Από τα παραπάνω συνάγεται ότι και στην προκείµενη υπόθεση, όπως και στις 

προηγούµενες δύο υποθέσεις, το ΕΔΔΑ έκρινε ότι η εφαρµογή από το ΣτΕ του  κατ’ 

ουσίαν αµάχητου τεκµηρίου περί του ότι ο προορισµός των εκτός σχεδίου πόλης 

ακινήτων, όπως το επίδικο, δεν είναι κατ’ αρχήν η δόµηση ή η τουριστική 

εκµετάλλευση, αλλά η γεωργική ή δασοπονική εκµετάλλευση, καθώς και η αναψυχή 

του κοινού, παραβλέποντας ότι η εσωτερική νοµοθεσία προβλέπει ρητά την 

οικοδόµηση των εκτός σχεδίου πόλης ακινήτων, διαταράσσει τη δίκαιη ισορροπία που 

πρέπει να υφίσταται µεταξύ του δηµόσιου και του ιδιωτικού συµφέροντος και συνιστά 

παραβίαση του άρθρου 1 του ΠΠΠ της ΕΣΔΑ λόγω της επιβολής των περιορισµών που 

τέθηκαν στην οικοδοµησιµότητα της ιδιοκτησίας του προσφεύγοντα µεταγενεστέρως 

της αγοράς του και άνευ καταβολής αποζηµίωσης.  

Ειδικότερα, όπως και στις δύο ανωτέρω υποθέσεις, το ΕΔΔΑ δέχεται ότι επί 

υποθέσεων εξέτασης της νοµιµότητας της επιβολής περιορισµών χρήσης της 

ιδιοκτησίας για λόγους προστασίας του φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλοντος κατά 

το άρθρο 24 του Συντάγµατος, θα πρέπει να λαµβάνεται υπόψη ο προορισµός του 

ακινήτου, όπως αυτός προκύπτει από το σύνολο της εσωτερικής νοµοθεσίας, 

συγκεκριµένα δε όταν πρόκειται για ακίνητα εκτός σχεδίου πόλης θα πρέπει να 

εξετάζεται εάν κατά τον χρόνο επιβολής των περιορισµών υφίστατο δυνατότητα 

οικοδοµικής εκµετάλλευσής τους µε βάση τις κείµενες πολεοδοµικές διατάξεις, ώστε  

στις περιπτώσεις που διαπιστώνεται παρέµβαση στην ατοµική περιουσία, να 

διαφυλάσσεται πάντοτε δίκαιη ισορροπία ανάµεσα στο γενικό συµφέρον του 

κοινωνικού συνόλου και στην προστασία των θεµελιωδών δικαιωµάτων του 

προσώπου.  

 

																																																								
82 ΕΔΔΑ, Βάρφης κατά Ελλάδας, απόφαση της 13-11-2014 (δίκαιη ικανοποίηση),  σκ. 21. 
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δ. ΘΕΟΔΩΡΑΚΗ Γ. ΚΑΙ ΛΟΙΠΟΙ ΚΑΤΑ ΕΛΛΑΔΑΣ 

 

  Στην υπόθεση Θεοδωράκη και λοιποί κατά Ελλάδας, οι προσφεύγοντες ήταν 

κύριοι οικοπέδων εκτάσεως 307.000 τ.µ. κειµένων στη Ζάκυνθο, τα οποία είχαν 

αποκτήσει πριν το 1984. Τα οικόπεδα βρίσκονταν στην παλαιά κοινότητα Καλαµακίου 

κοντά στον κόλπο του Λαγανά, τον οποίο επισκέπτονται  θαλάσσιες χελώνες caretta- 

caretta κατά την περίοδο αναπαραγωγής τους. Έως το 1940 η περιοχή του Λαγανά 

προοριζόταν  σχεδόν αποκλειστικά για αγροτικές εργασίες. Η έκταση στην οποία 

εντάσσονταν τα επίδικα οικόπεδα περιελάµβανε αµπέλια και βοσκοτόπια. Τη δεκαετία 

του 1970 ο κόλπος του Λαγανά  µετατράπηκε σταδιακά σε τουριστικό προορισµό.  Το 

1986 το µεγαλύτερο τµήµα της παλαιάς κοινότητας Καλαµακίου εντάχτηκε στην 

αστική ζώνη. Έτσι σταδιακά  αναπτύχτηκε ένας  σηµαντικός  οικισµός επί των παλαιών  

αγροτικών ιδιοκτησιών της περιοχής. Η πλειοψηφία των ακινήτων προορίζονταν για 

την φιλοξενία τουριστών που επισκέπτονται κάθε χρόνο τον κόλπο του Λαγανά.  

 Πριν το 1984 οι όροι δόµησης στην περιοχή καθορίζονταν από το άρθρο 5 παρ. 

1 του Προεδρικού Διατάγµατος της 23-10-1928, σύµφωνα µε το οποίο η δόµηση 

κτιρίων εκτός αστικών ζωνών επιτρεπόταν µε την προϋπόθεση ότι η επιφάνεια του 

οικοπέδου υπερέβαινε τα 4.000 τ.µ. και ότι το ανεγειρόµενο κτίσµα δεν καταλάµβανε 

περισσότερο από  δέκα τοις εκατό της επιφάνειας του οικοπέδου. Το 1984 όµως µε  

Προεδρικό Διάταγµα, το δικαίωµα δόµησης περιορίστηκε µε τη δηµιουργία τριών 

αστικών ζωνών. Η πλειονότητα των  επιδίκων  οικοπέδων  συµπεριλαµβανόταν  στην 

πρώτη ζώνη, για την οποία ίσχυαν αυστηρότεροι κανονισµοί σχετικά µε την άδεια 

δόµησης. Το 1990 ένα νέο Προεδρικό Διάταγµα  αντικατέστησε εκείνο του 1984 και 

ανέφερε για πρώτη φορά  τη Σύµβαση της Βέρνης του 1979, την οποία  επικύρωσε η 

Ελλάδα το 1983  και η οποία σχετιζόταν µε τη διατήρηση της άγριας ζωής και του 

φυσικού περιβάλλοντος στην Ευρώπη. Μεγάλη έκταση των επίδικων οικοπέδων 

συµπεριλήφθηκε σε περιοχή όπου δεν επιτρεπόταν καµία δραστηριότητα, εκτός από 

τις  «υπαίθριες δραστηριότητες» του κοινού κατά την διάρκεια της ηµέρας, την 

«οικολογική εκπαίδευσή» του και την «επιστηµονική έρευνα».  

Το 2005 µε απόφαση του γενικού γραµµατέα της περιφέρειας Ιονίων Νήσων, 

όλη η έκταση των επιδίκων οικοπέδων χαρακτηρίστηκε τµήµα του παλαιού αιγιαλού 

του κόλπου του Λαγανά, ήτοι µιας έκτασης, η οποία, σύµφωνα µε την εθνική 

νοµοθεσία, αποτελούσε ιδιωτική ιδιοκτησία του Δηµοσίου. Σύµφωνα µε το 

συλλογισµό της απόφασης αυτής, τα οικόπεδα που χαρακτηριζόταν ως «παλαιός 
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αιγιαλός» δεν υπήρχαν ανέκαθεν αλλά είχαν δηµιουργηθεί µετά από µετακίνηση της 

ακτογραµµής. Οι προσφεύγοντες υποστήριξαν ότι ο εν λόγω χαρακτηρισµός των 

επιδίκων οικοπέδων ως τµήµα του παλαιού αιγιαλού του κόλπου του Λαγκαδά 

συνεπαγόταν ότι τα οικόπεδα αυτά ανήκαν ανέκαθεν στον δηµόσιο τοµέα. Εντούτοις, 

τα πολιτικά δικαστήρια είχαν προ πολλού αναγνωρίσει ανεπιφύλακτα τα δικαιώµατα 

κυριότητας επί των επίδικων οικοπέδων83.  

Οι προσφεύγοντες υπέβαλαν αιτήσεις ακυρώσεως για να ακυρωθούν  οι 

πράξεις της διοίκησης που περιόριζαν το δικαίωµα της ιδιοκτησίας τους. Επί των 

αιτήσεων εκδόθηκαν οι διαδοχικές αποφάσεις 2601, 2602, 2603/2005 του ΣτΕ, µε τις 

οποίες απορρίφθηκαν οι σχετικές αιτήσεις ακυρώσεως µε την αιτιολογία ότι τα µέτρα 

που έθιγαν τα επίδικα οικόπεδα δεν αποτελούσαν υπερβολικό βάρος για το δικαίωµα 

της κυριότητας των ενδιαφεροµένων, στο µέτρο που τα επίµαχα οικόπεδα βρίσκονταν 

εκτός της αστικής ζώνης και συνεπώς προοριζόταν από τη φύση τους για γεωργική ή 

κτηνοτροφική χρήση, ενώ οι επιβληθέντες περιορισµοί δεν καθιστούσαν «αδρανή» τα 

επίδικα οικόπεδα84.  

Με την υπ’ αριθµ. 9368/2006 προσφυγή οι προσφεύγοντες απευθύνθηκαν στο 

ΕΔΔΑ,  το οποίο εξέδωσε την από 2-12-2010 απόφαση ως προς τη δίκαιη ικανοποίηση 

των προσφευγόντων σε συνέχεια της από 11-12-2008 απόφασης επί της ουσίας. Το 

ΕΔΔΑ στην απόφασή του επανέλαβε καταρχήν την πάγια νοµολογία του ότι τα 

συµβαλλόµενα Κράτη είναι καταρχήν ελεύθερα να επιλέξουν τα µέσα που θα 

χρησιµοποιήσουν για να συµµορφωθούν προς µία απόφαση που διαπιστώνει 

παραβίαση. Εάν η φύση της παραβίασης, επιτρέπει αποκατάσταση εις το ακέραιο 

(restitution in integrum) εναπόκειται στο καθ’ ου η προσφυγή Κράτος να την 

υλοποιήσει και το Δικαστήριο δεν έχει  ούτε την αρµοδιότητα ούτε τη δυνατότητα  

στην πράξη να την επιτελέσει το ίδιο. Εάν αντίθετα, το εθνικό δίκαιο δεν επιτρέπει ή 

επιτρέπει ατελή εξάλειψη των συνεπειών της παραβίασης, το άρθρο 41 της ΕΣΔΑ 

εξουσιοδοτεί το Δικαστήριο να επιδικάσει, εφόσον συντρέχει λόγος, στο ζηµιωθέντα 

την ικανοποίηση που κρίνει προσήκουσα85.  

Επίσης το ΕΔΔΑ στην απόφασή του αναφέρθηκε στο γεγονός ότι αν και οι 

προσφεύγοντες είχαν καταθέσει στη Διοίκηση αίτηση αποζηµίωσης για το 

																																																								
83 Θεοδωράκη Γ. και λοιποί κατά Ελλάδος, απόφαση της 2-12-2010, σκ. 7 
84 ΣτΕ 2601/2005 και όµοιες 2602, 2603/2005, ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ	
85 ΕΔΔΑ, Θεοδωράκη Γ. και λοιποί κατά Ελλάδος, απόφαση της 2-12-2010, σκ. 14 
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µπλοκάρισµα των οικοπέδων τους µαζί µε εκθέσεις πραγµατογνωµοσύνης που 

καθόριζαν το ποσό αποζηµίωσης, το οποίο µπορούσαν να αξιώσουν, οι αρµόδιες αρχές 

δεν τους έδωσαν καµία απάντηση. Άλλωστε, οι προσφεύγοντες δεν αµφισβήτησαν το 

δηµόσιο συµφέρον ως προς την προστασία της χελώνας caretta-caretta, που αποτελεί 

κοινή κληρονοµιά και της οποίας η παρουσία στον κόλπο του Λαγκαδά προσελκύει 

χιλιάδες τουρίστες εις όφελος των επιχειρηµατιών που είναι εγκατεστηµένοι στον 

Δήµο Καλαµακίου. Ωστόσο υποστήριξαν ότι θα ήταν άδικο µόνοι αυτοί να 

επωµίζονται το κόστος υλοποίησης αυτού του δηµοσίου συµφέροντος κι ως εκ τούτου 

η κατάλληλη αποζηµίωσή τους αποτελεί το µόνο µέσο για την επίτευξη της διατήρησης 

της σωστής ισορροπίας ανάµεσα στην προστασία του δηµοσίου συµφέροντος και τον 

σεβασµό του δικαιώµατος στην προστασία της περιουσίας τους86.  

Δεδοµένου ότι, όπως επισηµαίνει το ΕΔΔΑ, τριακόσια µέτρα από τα επίδικα 

οικόπεδα έχει ήδη αναπτυχθεί ένας σηµαντικός οικισµός, ο οποίος προορίζεται ως επί 

το πλείστον για την φιλοξενία των τουριστών που επισκέπτονται κάθε έτος τον κόλπο 

του Λαγανά, η υποχρέωση του Δηµοσίου να απαντήσει  στο αίτηµα αποζηµίωσης  των 

προσφευγόντων γίνεται πιο προφανής, γιατί διαφορετικά δηµιουργεί σ’ αυτούς το 

αίσθηµα ότι το κόστος των νόµιµων και αναγκαίων µέτρων που λαµβάνονται για την 

προστασία του φυσικού περιβάλλοντος στον Δήµο Καλαµακίου βαρύνει κυρίως 

αυτούς. Πράγµατι η υποχρέωση που επιβλήθηκε αρχικά στους ενδιαφερόµενους είναι 

πιο δύσκολα ανεκτή γι’ αυτούς, πράγµα που πρέπει να ληφθεί υπόψη κατά την 

εκτίµηση  της αναλογικότητας σχετικά µε  τον νόµιµο επιδιωκόµενο σκοπό87.  

Το ΕΔΔΑ έκρινε ότι ήταν αδύνατο στους προσφεύγοντες να εκµεταλλευτούν 

τις ιδιοκτησίες και τόνισε την έλλειψη αποζηµίωσης από πλευράς Διοίκησης. Κατά τη 

διατύπωση του ΕΔΔΑ στην απόφαση «…οι προσφεύγοντες υπέστησαν στην υπό κρίση 

υπόθεση ριζικό περιορισµό της δυνατότητάς τους να νέµονται πλήρως τις ιδιοκτησίες 

τους, σύµφωνα µε τα δικαιώµατα που τους αναγνώριζε η οικεία νοµοθεσία κατά τον 

χρόνο αγοράς τους (βλέπε Housing Associations of War Disabled et Victims of War of 

Attica και λοιποί κατά Ελλάδας (δίκαιη ικανοποίηση), αρ. 35859/02, §28, 27 

Σεπτεµβρίου 2007). Θεωρεί (το Δικαστήριο) ότι το µπλοκάρισµα των επίδικων 

ιδιοκτησιών λόγω του προοδευτικού περιορισµού του δικαιώµατος οικοδόµησης, 

																																																								
86 ΕΔΔΑ, Θεοδωράκη Γ. και λοιποί κατά Ελλάδος, απόφαση της 2-12-2010, σκ. 7 
87 ΕΔΔΑ, Θεοδωράκη Γ. και λοιποί κατά Ελλάδος, απόφαση της 2-12-2010, σκ. 16 
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στέρησε, στην πραγµατικότητα , το δικαίωµα περιουσίας τους από την ουσία του»88. 

Κατόπιν των ανωτέρω το Δικαστήριο έκρινε ότι υπήρξε παραβίαση των 

άρθρων 6 παρ.1 και 13 της Σύµβασης καθώς και του άρθρου 1 του ΠΠΠ. 

Συγκεκριµένα, το Δικαστήριο έκρινε ότι  ο τρόπος µε τον οποίο ενήργησαν οι εθνικές 

αρχές, όπου τα περιοριστικά µέτρα άγγιξαν την ίδια την ουσία της ιδιοκτησίας των  

προσφευγόντων  δεν µπορούσε να θεωρηθεί ότι σεβόταν  το δικαίωµα που 

αναγνωρίζεται από το  άρθρο 1 του ΠΠΠ και δεν πρόσφερε την κατάλληλη προστασία 

σε άτοµα που, όπως οι προσφεύγοντες, νέµονται µε καλή πίστη την ιδιοκτησία της 

περιουσίας τους. Μάλιστα, προς τεκµηρίωση της θέσης του, το Δικαστήριο 

επικαλέστηκε µεταξύ άλλων και την προηγούµενη απόφασή του στην υπόθεση 

ΖΑΝΤΕ–Μαραθονήσι κατά Ελλάδος. 

ε. ΚΥΡΤΑΤΟΣ κατά Ελλάδας 

 

Στην υπόθεση αυτή, οι προσφεύγοντες, οι οποίοι ζούσαν µόνιµα στο Μόναχο 

της Γερµανίας, ήταν ιδιοκτήτες περιοχής στο νοτιοανατολικό τµήµα του νησιού της  

Τήνου, το οποίο και επισκέπτονταν. Η εν λόγω περιουσία των προσφευγόντων 

βρισκόταν δίπλα σε ένα προστατευόµενο υγρότοπο, στον οποίο διαβιούσαν πολλά 

προστατευόµενα είδη.  Στις 4 Δεκεµβρίου 1985 ο Νοµάρχης Κυκλάδων καθόρισε τα 

όρια του οικισµού Αγίου Γιάννη Κοινότητας Δύο Χωριών και των οικισµών Αγίας 

Βαρβάρας, Αγίου Σώστη και Λαούτη Κοινότητας Τριαντάρου (απόφαση υπ’ αριθ. 

9468/1985). Στις 6 Μαΐου 1988 ο Νοµάρχης επανακαθόρισε τα όρια των οικισµών 

Αγίου Γιάννη και Αγίου Σώστη (απόφαση υπ’ αριθ. 2400/1988).  

Στις 18 Μαρτίου 1993 το Πολεοδοµικό Γραφείο Σύρου εξέδωσε την 

οικοδοµική άδεια υπ’ αριθ. 620 βάσει της υπ’ αριθ. 9468/1985 απόφασης του 

Νοµάρχη. Βάσει της ίδιας απόφασης είχε εκδοθεί από την ίδια υπηρεσία άλλη µία 

οικοδοµική άδεια (υπ’ αριθ. 298) το 1992.  Στις 21 Ιουλίου 1993 οι προσφεύγοντες και 

η Ελληνική Εταιρία Προστασίας του Περιβάλλοντος και της Πολιτιστικής 

Κληρονοµιάς, µε την από 21-7-1993 αίτησή τους προς το ΣτΕ, ζήτησαν την ακύρωση 

των αποφάσεων του Νοµάρχη υπ’ αριθ. 9468/1985 και 2400/1988 και της οικοδοµικής 

άδειας υπ’ αριθ. 620/93. Την ίδια ηµέρα κατατέθηκε από τους ανωτέρω και δεύτερη 

αίτηση ακύρωσης των δύο αποφάσεων του νοµάρχη και της οικοδοµικής άδειας υπ’ 

																																																								
88 ΕΔΔΑ, Θεοδωράκη Γ. και λοιποί κατά Ελλάδος, απόφαση της 2-12-2010, σκ. 17 



	 60	

αριθ. 298/1992. Το βασικό επιχείρηµα των προσφευγόντων ενώπιον του Συµβουλίου 

της Επικρατείας ήταν ότι οι αποφάσεις του Νοµάρχη και, ως εκ τούτου, οι οικοδοµικές 

άδειες ήταν παράνοµες διότι στην περιοχή που αφορούσαν υπήρχε υγροβιότοπος και 

το άρθρο 24 του Συντάγµατος, το οποίο αφορά την προστασία του περιβάλλοντος, 

απαγορεύει την ανέγερση οικισµών σε τέτοιες περιοχές89.   

Στις 10 Ιουλίου 1995, το ΣτΕ έκρινε ότι οι προσφεύγοντες είχαν έννοµο 

συµφέρον διότι διέθεταν περιουσία στην εν λόγω περιοχή. Κρίθηκε ότι η απόφαση είχε 

παραβιάσει το άρθρο 24 του Συντάγµατος, το οποίο αφορά την προστασία του 

περιβάλλοντος, διότι ο επανακαθορισµός των ορίων των οικισµών έθετε σε κίνδυνο 

τον υγρότοπο του Αγίου Ιωάννη, ο οποίος είναι ένας σηµαντικός φυσικός βιότοπος 

διαφόρων προστατευόµενων ειδών (όπως πτηνά, ψάρια και θαλάσσιες χελώνες). Ως εκ 

τούτου, και οι οικοδοµικές άδειες ήταν παράνοµες και έπρεπε να ακυρωθούν.  

Το 1996 ο Νοµάρχης Κυκλάδων εξέδωσε δύο αποφάσεις (υπ’ αριθ. 

ΔΠ2315/1996 και ΔΠ2316/1996) µε τις οποίες εξαιρέθηκαν της κατεδαφίσεως οι 

επίδικες οικοδοµές. Στις 21 Απριλίου 1997, το Ε ́ Τµήµα του ΣτΕ, ως Επιτροπή που 

ελέγχει τα µέτρα συµµόρφωσης της Διοίκησης, έκρινε ότι οι αρχές δεν είχαν 

συµµορφωθεί προς τις ανωτέρω αποφάσεις. Δεν είχαν κατεδαφίσει τις δύο οικοδοµές 

που είχαν ανεγερθεί βάσει των αδειών υπ’ αριθ. 620/1993 και 298/1992 και 

εξακολουθούσαν να εκδίδουν οικοδοµικές άδειες που αφορούσαν την περιοχή που είχε 

συµπεριληφθεί στους οικισµούς µετά τον παράνοµο επανακαθορισµό των ορίων 

(πρακτικό υπ’ αριθ. 6/97)90.  

 Το ΕΔΔΑ αποφάσισε ότι υπήρξε παραβίαση του άρθρου 6 παρ.1 της ΕΣΔΑ 

επειδή οι τοπικές αρχές δεν έλαβαν υπόψη τους τις αποφάσεις του ΣτΕ σύµφωνα µε τις 

οποίες έπρεπε να κατεδαφιστούν κάποια κτίρια τα οποία είχαν κτιστεί παράνοµα, ενώ 

οι τοπικές αρχές συνέχιζαν να παραχωρούν άδειες οικοδόµησης. Εποµένως υπήρξε 

παραβίαση του άρθρου 6 παρ.1 της ΕΣΔΑ καθώς δεν εφαρµόσθηκε τελικά η δικαστική 

απόφαση κι η διάρκεια της δίκης δεν ήταν εύλογη91.  

Ωστόσο, οι προσφεύγοντες ισχυρίσθηκαν επιπλέον ότι υπήρξε παραβίαση και 

του άρθρου 8 παρ.1 της ΕΣΔΑ λόγω του ότι η περιοχή έχασε όλη τη φυσική οµορφιά 

και τη γραφικότητά της και µετατράπηκε από φυσικός βιότοπος άγριας ζωής σε 

																																																								
89 ΕΔΔΑ, Κυρτάτος κατά Ελλάδας, απόφαση της 22-05-2003, σκ. 10-12 
90 ΕΔΔΑ, Κυρτάτος κατά Ελλάδας, απόφαση της 22-05-2003, σκ. 13-15 
91 ΕΔΔΑ, Κυρτάτος κατά Ελλάδας, απόφαση της 22-05-2003, σκ. 40-43 
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αναπτυσσόµενη τουριστική περιοχή. Μέρος του υγροβιότοπου αποξηράνθηκε χάριν 

της παράνοµης πολεοδοµικής ανάπτυξης. Πιο συγκεκριµένα, οι προσφεύγοντες 

επικαλέστηκαν αφενός ότι η πολεοδοµική ανάπτυξη κατέστρεψε τον υγροβιότοπο στον 

οποίο γειτνιάζει το ακίνητό τους και ότι η περιοχή όπου βρίσκεται η οικία τους έχει 

χάσει όλο το φυσικό κάλλος της και αφετέρου τη µόλυνση του περιβάλλοντος από τους 

θορύβους και τα φώτα της νύχτας λόγω των δραστηριοτήτων των επιχειρήσεων στην 

περιοχή.  

Το ΕΔΔΑ εν προκειµένω αποφάνθηκε ότι για να θεµελιωθεί ότι σε κάθε 

συγκεκριµένη υπόθεση εάν η µόλυνση του περιβάλλοντος θίγει ένα από τα δικαιώµατα 

που κατοχυρώνονται στο άρθρο 8 παρ.1 της ΕΣΔΑ, θα πρέπει να στοιχειοθετείται και 

να αποδεικνύεται η επιβλαβή επίδραση στην ιδιωτική ή οικογενειακή ζωή ενός ατόµου 

από τη µόλυνση του περιβάλλοντος και δεν αρκεί να αποδεικνύεται σαφώς η 

υποβάθµιση του περιβάλλοντος, καθώς ούτε το άρθρο 8 ούτε κανένα άλλο άρθρο της 

Σύµβασης έχουν ως ειδικό σκοπό την παροχή γενικής προστασίας του περιβάλλοντος 

ελλείψει αυτοτελούς σχτικού δικαιώµατος. Κατά το ΕΔΔΑ, «ακόµη και αν υποτεθεί 

ότι το περιβάλλον έχει υποστεί σοβαρή βλάβη από την πολεοδοµική ανάπτυξη της 

περιοχής, οι προσφεύγοντες δεν παρουσίασαν κανένα πειστικό επιχείρηµα που να 

δείχνει ότι η προβαλλόµενη βλάβη που υπέστησαν τα πουλιά και τα άλλα 

προστατευόµενα είδη που ζουν στον υγροβιότοπο ήταν τέτοιας φύσεως που να θίγει 

άµεσα τα δικαιώµατά τους βάσει του άρθρου 8 παρ. 1 της Σύµβασης. Θα µπορούσε να 

ήταν διαφορετικά εάν π.χ. η υποβάθµιση του περιβάλλοντος για την οποία 

παραπονούνται οι προσφεύγοντες συνίστατο στην καταστροφή δασικής περιοχής 

πλησίον της οικίας των προσφευγόντων, κατάσταση η οποία θα µπορούσε να 

επηρεάσει αµεσότερα την ευηµερία των προσφευγόντων. Εν κατακλείδι, το 

Δικαστήριο δεν µπορεί να δεχθεί ότι η επέµβαση στις συνθήκες ζωής των ζώων στον 

υγροβιότοπο συνιστά προσβολη της ιδιωτικής ή οικογενειακής ζωής των 

προσφευγόντων»92.  

Συµπερασµατικά,  η περιβαλλοντική υποβάθµιση του τοπίου δεν αρκεί για να 

θεµελιωθεί παραβίαση του άρθρου 8 της ΕΣΔΑ. Αυτή η απόφαση αντικατοπτρίζει, την 

αδυναµία των δικαιωµάτων γενικά όχι µόνο της ΕΣΔΑ συγκεκριµένα, να επιτύχουν 

µία αποτελεσµατική προστασία του περιβάλλοντος. Με αυτήν την έννοια, στο παρόν 

στάδιο, φαίνεται ότι η Σύµβαση εγγυάται ένα δικαίωµα στο περιβάλλον κατά το µέρος 

																																																								
92 ΕΔΔΑ, Κυρτάτος κατά Ελλάδας, απόφαση της 22-05-2003, σκ. 52	



	 62	

και µόνον που η προσβολή του περιβάλλοντος συνιστά ταυτόχρονα και προσβολή µίας 

πτυχής της ιδιωτικής ή οικογενειακής ζωής του προσφεύγοντος. Και τούτο, διότι κάθε 

προσφυγή µε λόγο την προσβολή του περιβάλλοντος per se θα οδηγούσε σε 

απαράδεκτο της ratione materiae, αφού η Σύµβαση δεν εγγυάται το δικαίωµα στο 

περιβάλλον. Ωστόσο, όµως, η προστασία εξ αντανακλάσεως συµπληρώνει τα κενά της 

σύµβασης, καθώς ναι, µεν, η προσβολή του περιβάλλοντος δεν αποτελεί λόγο 

επίκλησης της παραβίασης ενός δικαιώµατος που κατοχυρώνεται στη σύµβαση, αλλά 

µπορεί να συντελέσει στη θεµελίωση της παραβίασης ενός άλλους δικαιώµατος, όπως 

αυτού της προστασίας στην ιδιωτική και οικογενειακή ζωή του άρθρου 8 παρ.1 της 

ΕΣΔΑ.  

Εξάλλου, ναι, µεν, το ΕΔΔΑ δέχτηκε ότι, εφόσον οι επικίνδυνες συνέπειες µίας 

δραστηριότητας στο περιβάλλον προσδιορίζονται στο πλαίσιο µίας διαδικασίας 

εκτίµησής τους, µε τέτοιο τρόπο, ώστε να υπάρχει ένας στενός σύνδεσµος µε την 

ιδιωτική και οικογενειακή ζωή, και τότε εφαρµόζεται το άρθρο 8 της Σύµβασης, η 

απόδειξη, όµως, µίας τέτοιας βλάβης από τις κλιµατικές αλλαγές είναι δύσκολα 

θεµελιώσιµη, καθώς ο προσφεύγων πρέπει να αποδείξει ταυτόχρονα και την προσβολή 

του περιβάλλοντος και στη συνέχεια µέσω αυτής την προσβολή ενός δικαιώµατός του 

που κατοχυρώνεται στη Σύµβαση.  

Παρόλ’ αυτά, από την συγκεκριµένη απόφαση προκύπτει σε κάθε περίπτωση η 

θέση του ΕΔΔΑ ότι η µακροχρόνια παράλειψη της Διοίκησης να κατεδαφίσει 

κατασκευές, οι οποίες στηρίχθηκαν σε άδειες που ακυρώθηκαν µε αποφάσεις του ΣτΕ, 

συνιστά παραβίαση του άρθρου 6 της ΕΣΔΑ. Συνακόλουθα, ο πολεοδοµικός 

εξορθολογισµός που, σε µεγάλο βαθµό, συνδέεται µε την τήρηση του κανόνα της 

έγκαιρης κατεδάφισης των ουσιαστικώς αυθαίρετων κατασκευών, προϋποθέτει 

καταρχήν τη διασφάλιση της συµµόρφωσης του νοµοθέτη και των διοικητικών αρχών 

προς τις σχετικές δικαστικές αποφάσεις93. 

 

 

 

																																																								
93 Γιαννακόπουλος Κ., Από την αυθαίρετη δόµηση στην αυθαίρετη νοµοθέτηση. Σκέψεις γύρω από τη 

συµβολή του διοικητικού δικαστή στον εξορθολογισµό της κρατικής δράσης µε αφορµή την απόφαση 

ΣτΕ (ε΄) 3610/2007, Νόµος και Φύση (Φεβρουάριος 2008)  
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VI.3. Παρατηρήσεις στις αναλυόµενες υποθέσεις 

 

Στις παραπάνω υποθέσεις,  τα εθνικά διοικητικά δικαστήρια και µεταξύ αυτών 

και το ΣτΕ εφάρµοζαν το αµάχητο τεκµήριο του αδόµητου των εκτός σχεδίου 

περιοχών, ήτοι ότι ο προορισµός των εκτός σχεδίου πόλης ακινήτων είναι 

αποκλειστικά η γεωργική ή δασοπονική εκµετάλλευση, καθώς και η αναψυχή του 

κοινού, παραβλέποντας ότι η εσωτερική νοµοθεσία προβλέπει ρητά την οικοδόµηση 

των εκτός σχεδίου πόλης ακινήτων. Η άκαµπτη χρήση ενός τόσο απροσδιόριστου όρου 

όσο ο « προορισµός» δεν επέτρεπε στον εθνικό δικαστή να λάβει υπόψη του τις ειδικές  

κανονιστικές ρυθµίσεις που διήπαν την εκµετάλλευσή του πριν την επιβολή των 

περιορισµών. 

Το αµάχητο τεκµήριο του αδόµητου των εκτός σχεδίου περιοχών, όπως 

προέκυψε από την ανάλυση των  παραπάνω υποθέσεων, δικαιολογεί περιορισµούς  για  

λόγους  που συχνά αποδυναµώνουν πλήρως την ιδιοκτησία καθώς αγγίζουν την ουσία 

της και µάλιστα χωρίς αποζηµίωση των θιγοµένων ιδιοκτητών. 

  Το ΕΔΔΑ µε την νοµολογία του, εξετάζοντας τις υποθέσεις υπό το φως της 

αρχής της αναλογικότητας κατέρριψε το παραπάνω αµάχητο τεκµήριο. Ειδικότερα, δεν 

αµφισβήτησε τη νοµιµότητα των περιορισµών στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας για 

λόγους χωροταξικούς, πολεοδοµικούς και γενικά για την προστασία του 

περιβάλλοντος, έκρινε όµως ότι ο τρόπος επιβολής τους παραβιάζει τη δίκαιη 

ισορροπία που πρέπει να τηρείται µεταξύ της επιδίωξης ενός δηµοσίου σκοπού και του 

σεβασµού της ιδιοκτησίας, ήταν αντίθετος µε την αρχή της αναλογικότητας94. 

Η νοµολογία του ΕΔΔΑ κρίνοντας ότι εκτός του αµάχητου τεκµηρίου του 

αδόµητου των εκτός σχεδίου περιοχών και το αµάχητο τεκµήριο ωφελείας παροδίων 

ιδιοκτητών –σε  περίπτωση απαλλοτρίωσης για τη διάνοιξη ή τη διαπλάτυνση εθνικής 

οδού,  οι κύριοι των ακινήτων που συνορεύουν µε την κατασκευαζόµενη οδό αντλούν 

οφέλη από την κατασκευή αυτή και σε περίπτωση που χρειαστεί να απαλλοτριωθεί 

τµήµα του δικού τους ακινήτου για την κατασκευή της οδού, τα οφέλη αυτά 

συνυπολογίζονται ως προς τον προσδιορισµό της οφειλόµενης αποζηµίωσης– δεν είναι 

																																																								
94	Δρόσος I., Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας και αποζηµίωση : Προστασία της ιδιοκτησίας 

και Ευρωπαϊκή Σύµβαση Δικαιωµάτων του Ανθρώπου, Νοµική Βιβλιοθήκη, 1997, σελ. 186 επ.  
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συµβατό προς τις διατάξεις της ΕΣΔΑ  διέρρηξε την πάγια νοµολογία των εθνικών  

Δικαστηρίων95.  

Κατ’ ακολουθία των ανωτέρω, µεταστράφηκε και η νοµολογία των εθνικών 

διοικητικών δικαστηρίων, σύµφωνα µε την οποία γίνονται πλέον δεκτά τα ακόλουθα96.  

Βάσει των άρθρων 17 παρ. 1 και 2, 24 παρ. 1 καθώς και 25 του Συντάγµατος, 

τα εµπράγµατα δικαιώµατα επί ακινήτου, όπως η κυριότητα, προστατεύονται στο 

πλαίσιο του προορισµού του ακινήτου, που περιλαµβάνει το φάσµα των επιτρεπτών 

χρήσεών του, οι οποίες καθορίζονται κυριαρχικώς, είτε απευθείας από συνταγµατικές 

διατάξεις είτε από το νοµοθέτη ή, κατ' εξουσιοδότησή του, από τη Διοίκηση σε 

συµφωνία µε το Σύνταγµα. Προκειµένου δε να επιτευχθεί ο συνταγµατικός στόχος της 

διαφυλάξεως του φυσικού περιβάλλοντος, κατά τα ανωτέρω, εν όψει και του 

κοινωνικού χαρακτήρα του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, επιτρέπεται η λήψη µέτρων 

συνισταµένων τόσο στη µεταβολή του προορισµού των ακινήτων, όσο και στον 

περιορισµό του φάσµατος των δυνατών χρήσεών τους ή της έντασης της 

εκµεταλλεύσεως αυτών. Τα µέτρα αυτά πρέπει να θεσπίζονται µε σεβασµό προς τη 

συνταγµατική αρχή της αναλογικότητας, δηλαδή να είναι πρόσφορα για την επίτευξη 

του ανωτέρω στόχου και να µην υπερβαίνουν το αναγκαίο προς τούτο µέτρο, πλην δεν 

απαγορεύεται να έχουν ως αποτέλεσµα την ουσιώδη στέρηση της χρήσεως ακινήτου 

κατά τον προορισµό του. Στην τελευταία αυτή περίπτωση, προκειµένου να τηρείται η 

αρχή της δίκαιης ισορροπίας µεταξύ του λαµβανόµενου περιοριστικού µέτρου και της 

ανάγκης προστασίας της ιδιοκτησίας, γεννάται αξίωση του θιγόµενου ιδιοκτήτη να του 

καταβληθεί αποζηµίωση ανάλογα µε την έκταση, την ένταση και τη χρονική διάρκεια 

της ανωτέρω στερήσεως97. 

Άλλωστε, κατά το άρθρο 1 του ΠΠΠ της ΕΣΔΑ  οι περιπτώσεις επεµβάσεως 

στο δικαίωµα της αδιατάρακτης χρήσεως και καρπώσεως της περιουσίας πρέπει να 

ερµηνεύονται εν όψει του γενικού κανόνα ο οποίος διατυπώνεται στην πρώτη διάταξη 

του εν λόγω άρθρου. Εποµένως, σε κάθε περίπτωση επεµβάσεως στην περιουσία ενός 

																																																								
95 Βλ. εκτός των ανωτέρω αναλυόµενων αποφάσεων και τις ΕΔΔΑ Τσόµτσος κ.λπ. κατά Ελλάδας, 

απόφαση της 15-11-1996, Κατικαρίδης κ.λπ. κατά Ελλάδας, απόφαση της 15-11-1996, Ουζούνογλου 

κατά Ελλάδας, απόφαση της 24-11-2005, Αθανασίου κ.λπ. κατά Ελλάδας, απόφαση της 09-02-2006, 

Σαµψωνίδης κ.λπ. κατά Ελλάδας, απόφαση της 06-12-2007.  
96 Βλ. µεταξύ άλλων ΣτΕ 2688/2018, ΝΟΜΟΣ 

97 ΣτΕ 1833/2017, 2929/2011, 2343/2009, 4571/2005, 4536/2005, 3360/2005, 2601, 2602, 2603/2005,  

3067/2001, όλες δηµοσιευµένες σε ΝΟΜΟΣ	



	 65	

προσώπου, πρέπει να εξασφαλίζεται δίκαιη ισορροπία µεταξύ των απαιτήσεων του 

γενικού συµφέροντος του κοινωνικού συνόλου αφενός και των απαιτήσεων για την 

προστασία των θεµελιωδών δικαιωµάτων του προσώπου αφετέρου. Για τη στάθµιση 

αυτή λαµβάνεται υπόψη, µεταξύ άλλων, και η τυχόν αναγνώριση δικαιώµατος προς 

αποζηµίωση του θιγοµένου98.  

Ειδικότερα, η θεµιτή επιδίωξη της προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος µε 

την επιβολή περιορισµών στη χρήση των ακινήτων δεν απαλλάσσει το Κράτος από την 

υποχρέωσή του να αποζηµιώσει τον θιγόµενο ιδιοκτήτη, το ακίνητο του οποίου κατά 

τον χρόνο κτήσεώς του δεν υπέκειτο στους περιορισµούς αυτούς, για την ουσιώδη και 

υπερβαίνουσα το εκάστοτε προσήκον µέτρο στέρηση ορισµένων από τις νόµιµες 

χρήσεις που προβλέπονταν για το ακίνητο αυτό πριν την επιβολή των περιορισµών99. 

Σύµφωνα µε την πάγια νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας100, η κατά 

προορισµό χρήση αυτών των ακινήτων είναι η γεωργική, κτηνοτροφική ή δασοπονική 

εκµετάλλευσή τους. Για τον λόγο αυτό, σύµφωνα µε το ΣτΕ δεν υφίστατο υποχρέωση 

του κράτους για αποζηµίωση του ιδιοκτήτη ακινήτου που βρίσκεται εκτός σχεδίου 

πόλεως και στο οποίο έχουν επιβληθεί περιορισµοί στην εκµετάλλευση για λόγους 

προστασίας του φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλοντος. Το ΕΔΔΑ, µε τις αποφάσεις 

ΖΑΝΤΕ – Μαραθονήσι κατά Ελλάδας και Α.Τ.Ε. Ξενοδοχεία Κρήτης κατά Ελλάδας, 

θεώρησε ότι το γενικό αυτό κριτήριο ήταν αντίθετο προς το άρθρο 1 του ΠΠΠ, 

υπογραµµίζοντας ότι το κριτήριο αυτό διακρινόταν για τον άκαµπτο χαρακτήρα του. 

Για τον δικαστή του Στρασβούργου, ο όρος «προορισµός» ήταν αόριστος και 

απροσδιόριστος, αφού δεν επέτρεπε στον δικαστή να λάβει υπόψιν του το κανονιστικό 

καθεστώς που διείπε το επίδικο ακίνητο κατά τον χρόνο επιβολής των περιορισµών101, 

																																																								
98	ΕΔΔΑ, Sporrong και Lönnroth κατά Σουηδίας, απόφαση της 23.9.1982,  ιδίως σκ. 69-74, ΟλΣτΕ 2034-

2036/2011, ΝΟΜΟΣ 
99	 ΕΔΔΑ, ΖΑΝΤΕ - Μαραθονήσι Α.Ε. κατά Ελλάδος, απόφαση της 6.12.2007 σκ. 48 επ., ΕΔΔΑ 

Ανώνυµος Τουριστική Εταιρεία ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ κατά Ελλάδας, απόφαση της 21-02-2008,  

σκ. 42 επ., ΕΔΔΑ, Παραθεριστικός Οικοδοµικός Συνεταιρισµός Στεγάσεως Υπαλλήλων Τραπέζης της 

Ελλάδος κατά Ελλάδος, απόφαση της 3.5.2011, σκ. 48 επ., ΕΔΔΑ, Βάρφης κατά Ελλάδας, απόφαση της 

13-11-2014 (δίκαιη ικανοποίηση), σκ. 29 επ., ΣτΕ 1833/2017, 70/2017, 2310/2016, 2128/2014, 

4926/2013, 2707/2009 όλες δηµοσιευµένες σε ΝΟΜΟΣ 
100	Βλ. ενδεικτικά ΣτΕ 3135/2002, 982/2005 
101 Βογιατζής Π., Η δέσµευση έγγειας ιδιοκτησίας, το δικαστήριο του Στρασβούργου και η ελληνική 

πραγµατικότητα: παραλλαγές παραβιάσεων πάνω σε ένα µονότονο θέµα, ΝοΒ (2009), 1955 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όπως εάν κατά τον χρόνο της απόκτησής τους τα ακίνητα αυτά ήταν οικοδοµήσιµα, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις για τη δόµηση των εκτός σχεδίου πόλεως ακινήτων, εάν οι 

προσφεύγοντες είχαν εκδηλώσει τη βούλησή τους να τα οικοδοµήσουν, εάν είχαν 

προβεί σε συγκεκριµένες ενέργειες προς επίτευξη αυτού του σκοπού και, επιπλέον, τον 

τρόπο που η διοίκηση είχε ανταποκριθεί στις αιτήσεις τους. Αντίθετα, το ΕΔΔΑ, για 

να αποφανθεί σχετικά µε την υποχρέωση αποζηµίωσης στις περιπτώσεις επιβολής 

περιορισµών στην ιδιοκτησία ή µη, καθώς και της έκτασης αυτής, διαπιστώνει ότι δεν 

αρκεί ένας γενικός και ασαφής κανόνας, προϊόν νοµολογιακής κατασκευής, ο οποίος 

αγνοεί τα δεδοµένα της εκάστοτε υπόθεσης αλλά θα πρέπει να λαµβάνεται υπόψη ένα 

σύνολο στοιχείων τα οποία θα αναδεικνύουν τις ιδιαιτερότητές της και τα οποία θα 

είναι κρίσιµα κατά τη στάθµιση µεταξύ της ανάγκης προστασίας του φυσικού ή 

πολιτιστικού περιβάλλοντος και της αποτελεσµατικής κατοχύρωσης του δικαιώµατος 

στην ιδιοκτησία.  
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

 

Διαπιστώνεται ότι σε αρκετές περιπτώσεις η ανάγκη για προστασία του 

φυσικού ή και πολιτιστικού περιβάλλοντος έρχεται σε σύγκρουση µε το δικαίωµα στην 

ιδιοκτησία, καθώς συνεπάγεται τη στέρησή της και τη δέσµευση του ακινήτου από το 

δηµόσιο ή την επιβολή περιορισµών δόµησης. Για τον λόγο αυτό, τέτοιες υποθέσεις 

ήχθησαν ενώπιον του ΕΔΔΑ στο οποίο προσέφυγαν ως επί το πλείστον οι ιδιοκτήτες 

λόγω της επιβολής περιορισµών στην ιδιοκτησία τους. Βάσει των αποφάσεων  κρίθηκε 

ότι η κατάληψη έκτασης από το Δηµόσιο χωρίς την τήρηση της διαδικασίας 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης στέρησε από τους ιδιοκτήτες τη δυνατότητα απόλαυσης 

της κυριότητας, χρήσης και εκποίησης της ιδιοκτησίας τους. Το Δικαστήριο επεσήµανε 

στις περιπτώσεις αυτές ότι ο σεβασµός της ιδιοκτησίας έχει την έννοια της υποχρέωσης 

αναζήτησης σε κάθε περίπτωση επέµβασης στην ιδιοκτησία µιας δίκαιης ισορροπίας 

µεταξύ των απαιτήσεων του γενικού συµφέροντος της κοινωνίας και των απαιτήσεων 

για την προστασία των θεµελιωδών ατοµικών δικαιωµάτων και η αναζήτηση αυτής της 

ισορροπίας ενυπάρχει στο σύνολο της Σύµβασης και αντανακλάται επίσης στη 

διάρθρωση του άρθρου 1 του ΠΠΠ. Απαιτείται η ύπαρξη µιας εύλογης σχέσης 

αναλογικότητας µεταξύ των χρησιµοποιούµενων µέσων και του επιδιωκόµενου 

σκοπού. Το Δικαστήριο ελέγχοντας την τήρηση αυτής της απαίτησης, αναγνωρίζει στο 

κράτος ευρύτατη διακριτική ευχέρεια τόσο για την επιλογή των τρόπων εφαρµογής 

όσο και για την αξιολόγηση του αν οι συνέπειές τους δικαιολογούνται, προς το γενικό 

συµφέρον, από την φροντίδα της επίτευξης του σκοπού του νόµου.  

Η δίκαιη ισορροπία, η οποία αποτελεί την εφαρµογή της αρχής της 

αναλογικότητας στο χώρο των περιουσιακών δικαιωµάτων, ανατρέπεται όταν 

υφίσταται δυσαναλογία του συγκεκριµένο µέτρου σε σχέση µε τον επιδιωκόµενο 

σκοπό, αυτή δε η δυσαναλογία συντρέχει και όταν επιβάλλεται και δικαιολογείται η 

λήψη του συγκεκριµένου µέτρου, αλλά δεν συνοδεύεται η εφαρµογή του από τη λήψη 

αποζηµιωτικών ή εγγυητικών µέτρων. Ειδικότερα, η ισορροπία αυτή διαρρηγνύεται 

στην περίπωση που διατηρείται για µεγάλο χρονικό διάστηµα η απαγόρευση 

οικοδόµησης, χωρίς τη δυνατότητα άσκησης των δικαιωµάτων που προκύπτουν από 

το δικαίωµα της ιδιοκτησίας. Η µη καταβολή λογικού ποσού σε σχέση µε την αξία του 

αγαθού, η στέρηση της ιδιοκτησίας αποτελεί υπερβολική προσβολή και η ολική 

απουσία αποζηµίωσης δεν µπορεί να δικαιολογηθεί µε βάση το άρθρο 1 του ΠΠΠ παρά 

σε εξαιρετικές περιπτώσεις. Ο χρόνος καταβολής της αποζηµίωσης πρέπει να 
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ταυτίζεται µε το χρονικό σηµείο της στέρησης της ιδιοκτησίας και σε κάθε περίπτωση 

πρέπει να λαµβάνεται υπόψη και η ζηµία που υφίσταται ο ενδιαφερόµενος από την 

παράταση αυτή.   

Συµπερασµατικά, τα κράτη διατηρούν το δικαίωµα να θέτουν τους αναγκαίους 

περιορισµούς για τη ρύθµιση της χρήσης αγαθών όπως πολεοδοµικούς ή άλλους 

ρυθµιστικούς σύµφωνα µε δηµόσιο (γενικό) συµφέρον ή για την εξασφάλιση της 

καταβολής φόρων ή άλλων εισφορών ή προστίµων. Ωστόσο, η δέσµευση του ακινήτου 

για πολεοδοµικούς ή ρυθµστικούς λόγους για υπερβολικά µεγάλο χρονικό διάστηµα 

περιορίζει τις εξουσίες του ιδιοκτήτη, οι δε αλλεπάλληλες και µη ολοκληρούµενες 

πολεοδοµικές απαλλοτριώσεις συνεπάγονται τον περιορισµό του δικαιώµατος για 

εκµετάλλευση της ιδιοκτησίας, ενώ η δέσµευση της ακίνητης περιουσίας για µεγάλο 

χρονικό διάστηµα χωρίς την καταβολή αποζηµίωσης παραβιάζει το άρθρο 1 του ΠΠΠ.  

Συνεπώς, το ΕΔΔΑ, αν και δεν υπάρχει ρητό δικαίωµα προστασίας του περιβάλλοντος 

στο κείµενο της ΕΣΔΑ, εντούτοις εντάσσει την ανάγκη διαφύλαξης του περιβάλλοντος 

–φυσικού και πολιτιστικού– στο περιεχόµενο άλλων κατοχυρωµένων δικαιωµάτων 

κατά περίπτωση, όπως  στο άρθρο 8 περί προστασίας της ιδιωτικής και οικογενειακής 

ζωής µε αποτέλεσµα να κρίνει ως θεµιτούς τους επιβαλλόµενους από το κράτος 

περιορισµούς της ιδιοκτησίας χάριν της διαφύλαξης του περιβάλλοντος µε 

προϋπόθεση ωστόσο την αποζηµίωση των ιδιοκτητών για τη ζηµία που υπέστησαν από 

τους περιορισµούς. 
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