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Περίληψη 

 
Σκοπός της παρούσας εργασίας ήταν να εξεταστεί το θεσµικό πλαίσιο που αφορά 

στη διαδικασία των απαλλοτριώσεων και της απευθείας εξαγοράς ακινήτων για 

αρχαιολογικούς σκοπούς. Ειδικότερα εξετάστηκαν οι σηµαντικότερες πτυχές της 

λειτουργίας και εφαρµογής του πλαισίου, υπό το πρίσµα των Συνταγµατικών επιταγών 

της κατοχύρωσης του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας και της ανάγκης προστασίας και 

ανάδειξης της πολιτιστικής κληρονοµιάς στην Ελληνική επικράτεια. Αρχικά γίνεται 

αναφορά στην έννοια και στη σηµασία του θεσµού της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 

καθώς και στην ιστορική του συνέχεια έως και σήµερα. Σε δεύτερο στάδιο 

παρουσιάζονται οι κατηγοριοποιήσεις και τα είδη του θεσµού όπως και οι δυσχέρειες 

που σχετίζονται µε εκείνον διαχρονικά. Στη συνέχεια γίνεται εκτενής αναφορά στους 

αρµόδιους κρατικούς φορείς για την εφαρµογή της νοµοθεσίας που διέπει το θεσµό ενώ 

παράλληλα περιγράφονται οι διαδικασίες και οι γενικότερες ρυθµίσεις που προκύπτουν 

από την εφαρµογή του Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων (ν.2882/2002). 

Ακολούθως αναλύονται οι διατάξεις του θεσµικού πλαισίου που αφορά τις 

απαλλοτριώσεις και τις απευθείας εξαγορές για αρχαιολογικούς σκοπούς ειδικότερα 

(άρθρο 18 του ν.3028/2002), καθώς και σε θέµατα αποζηµιώσεων (άρθρο 19 του ίδιου 

νόµου). Το επόµενο κεφάλαιο περιλαµβάνει µια αναλυτική καταγραφή των θεσµικών 

διαδικασιών που άπτονται του θεσµού της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και της 

απευθείας εξαγοράς ακινήτων για αρχαιολογικούς σκοπούς. Στη συνέχεια 

παρουσιάζονται και αναλύονται τα προβλήµατα που προκύπτουν κατά την εφαρµογή 

της νοµοθεσίας για την απαλλοτρίωση/απευθείας εξαγορά ή στέρηση χρήσης ενός 

ακινήτου, λαµβάνοντας κατά κύριο λόγο υπόψιν τα συµπεράσµατα των εκθέσεων και 

των αναφορών της Ανεξάρτητης Αρχής του Συνηγόρου του Πολίτη. Ολοκληρώνοντας, 

το τελευταίο κεφάλαιο επικεντρώνεται στην παράθεση προτάσεων προς βελτίωση του 

θεσµικού πλαισίου καθώς και στην παραγωγή των τελικών συµπερασµάτων και 

παράλληλα την αξιολόγηση του διοικητικού πλαισίου.                      

   

Λέξεις κλειδιά:  Αναγκαστική απαλλοτρίωση, Απευθείας εξαγορά, Αποζηµίωση, Εκθέσεις 

Συνηγόρου του Πολίτη, Προστασία αρχαιολογικών και ιστορικών χώρων, Στέρηση 

χρήσης. 
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Abstract 

 
The purpose of this work was to examine the legislative framework concerning 

the procedure of the expropriation and direct redemption for archaeological purposes.   

In particular, the most important aspects of the operation of the framework were 

examined in the light of the constitutional requirements of property rights as well as the 

need to protect and enhance the cultural heritage in Greece. Initially, reference is made 

to the meaning as well as the importance of the compulsory expropriation institutional 

procedure, in addition to its historical continuity to this day. In a second stage are 

presented the categorizations and types of the compulsory expropriation as well as the 

difficulties related to it over time. Next, reference is made in regard to the competent 

state bodies for the implementation of the legislation related to compulsory 

expropriation, while also describing the procedures and the general regulations resulting 

from the implementation of the Codex of Compulsory Expropriations (Law 2882/2002).          

The provisions of the institutional framework regarding expropriations and direct 

acquisitions for archaeological purposes, in particular (article 18 of law 3028/2002), as 

well as about compensation issues (article 19 of the same law), are analyzed below.   

The next chapter includes a detailed inventory of the institutional processes related to 

the institution of compulsory expropriation and direct redemption for archaeological 

purposes. Furthermore, the problems that arise during the implementation of the law for 

the expropriation / direct purchase or deprivation of the use of a property are presented 

and analyzed, mainly taking into account the conclusions of the reports of the 

Independent Ombudsman. Finishing, the last chapter focuses on proposing to improve 

the institutional framework as well as on producing the final conclusions and at the 

same time assessing the administrative framework. 

   

Key words: Mandatory expropriation, Direct Redemption, Compensation, Ombudsman 

Reports, Protection of archaeological and historical sites, Deprivation of use. 
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Εισαγωγή 
 
 Η παρούσα πρωτότυπη εργασία έχει ως βασικό στόχο την εξέταση του θεσµού της 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης για αρχαιολογικούς σκοπούς. Η σχετική έρευνα που 

πραγµατοποιήθηκε προσεγγίστηκε µε άξονα τις Συνταγµατικές ρυθµίσεις που αφορούν 

στην προστασία και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς στην Ελλάδα σε 

συνάρτηση µε το επίσης Συνταγµατικά κατοχυρωµένο δικαίωµα της ιδιοκτησίας. Το 

γεγονός ότι διαχρονικά η Ελλάδα παρουσιάζει µια πληθωρική πολιτιστική και 

αρχιτεκτονική κληρονοµιά, καθιστά επιτακτική την ανάγκη ύπαρξης ενός λειτουργικού 

θεσµικού πλαισίου και σχετικών των διαδικασιών, µε σκοπό την αποτελεσµατική 

ρύθµιση των όρων προστασίας και ανάδειξης αυτής (Καρατσώλης, 2018;  

Παπαπετρόπουλος, 2006; Χοροµίδης, 2003).  

 Παρά το γεγονός ότι στις αρχές του 21ου αιώνα η χώρα µας πραγµατοποίησε 

σηµαντικές προσπάθειες βελτίωσης του υπάρχοντος θεσµικού πλαισίου, 

αφοµοιώνοντας επιτυχώς µια σειρά διεθνών επιταγών και σε κάποιο βαθµό και την 

µέχρι τότε σχετική νοµολογία, σχεδόν δύο δεκαετίες αργότερα, φαίνεται να διατηρείται 

ακόµα ένα εύρος των προβληµάτων (Καρατσώλης, 2018; Σκουρής & Τροβά, 2003; 

Χοροµίδης, 2007). Ειδικότερα, σχετική βιβλιογραφία όπως και φορείς του Συνηγόρου 

του Πολίτη επισηµαίνουν έναν υψηλό αριθµό δυσχερειών κατά την εφαρµογή των 

διαδικασιών της νοµοθεσίας (Έκθεση Συνηγόρου του Πολίτη, 2005 & 2014; 

Καθηµερινή, 2017; Χοροµίδης, 2003). Τα πιο σηµαντικά από αυτά τα προβλήµατα, 

κατά κύριο λόγο σχετίζονται µε το ζήτηµα της µακρόχρονης στέρησης ή περιορισµού 

χρήσης µιας ιδιοκτησίας για αρχαιολογικούς σκοπούς, µε παράλληλη µη έγκαιρη 

καταβολή των συνταγµατικά προβλεπόµενων αποζηµιώσεων.  

 Για την εκπλήρωση των σκοπών της εργασίας πραγµατοποιείται µια εκτενής 

περιγραφή και ανάλυση των βασικότερων εκφάνσεων του θεσµικού πλαισίου που 

ρυθµίζει τα θέµατα των απαλλοτριώσεων, της απευθείας εξαγοράς και των 

αποζηµιώσεων λόγω στέρησης χρήσης ενός ακινήτου. Ως εκ τούτου παρουσιάζονται 

και αναλύονται οι διατάξεις των δύο βασικότερων νοµοθετικών κειµένων που αφορούν 

το θεσµό της απαλλοτρίωσης για αρχαιολογικούς σκοπούς (ν.2882/2001 & 

ν.3028/2002) και επιπλέον γίνεται και αναφορά στο θέµα του προσδιορισµού της 

έννοιας του αρχαιολογικού χώρου (άρθρα 10-17 του ν.3028/02). Ακολούθως 

πραγµατοποιείται µια περιεκτική καταγραφή των θεσµικών διαδικασιών της 
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αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και της απευθείας αγοράς ακινήτων για αρχαιολογικούς 

σκοπούς καθώς και σχηµατοποίηση της. Στη συνέχεια λαµβάνει χώρα µια αναλυτική 

παρουσίαση των προβληµάτων όπως εκείνα αναδεικνύονται κυρίως µέσα από τις 

εκθέσεις και τις αναφορές της ανεξάρτητης αρχής του Συνηγόρου του Πολίτη, όπως 

επίσης και των προτάσεων του θεσµού προς βελτίωση των αναφερόµενων δυσχερειών. 

Η εργασία ολοκληρώνεται µε τη διατύπωση των τελικών συµπερασµάτων καθώς και µε 

µια αξιολόγηση του διοικητικού πλαισίου που αφορά στο θεσµό των απαλλοτριώσεων 

για αρχαιολογικούς σκοπούς. 

 Πρέπει επίσης να σηµειωθεί πως για τις ανάγκες της εργασίας πραγµατοποίησα 

τρεις ενηµερωτικές συναντήσεις µε διαφορετικούς φορείς των οποίων οι αρµοδιότητες 

άπτονται σε θέµατα απαλλοτριώσεων για αρχαιολογικούς σκοπούς. Αρχικά µε τους 

ειδικούς επιστήµονες του θεσµού του Συνηγόρου του Πολίτη, κυρίες Παινέση και 

Μαυροµάτη, κατά δεύτερον µε την πρώην προϊσταµένη του τµήµατος απαλλοτριώσεων 

του ΥΠ.ΠΟ.Α. κα Γκάτζιου και τέλος µε τον υπεύθυνο για παρόµοια θέµατα 

προϊστάµενο του Τ.Α.Π.Α. κύριο Σταθουλόπουλο. Οι ερωτήσεις και η συζήτηση που 

πραγµατοποιήθηκε στις ενηµερωτικές αυτές συναντήσεις αφορούσαν:  

Α. τις σηµαντικότερες δυσκολίες που αντιµετωπίζουν οι αρµόδιες υπηρεσίες, είτε 

διαχρονικά είτε εκ του παρόντος,  

Β. την πολιτική που ακολουθείται όσον αφορά τα κριτήρια επιλογής των 

απαλλοτριώσεων,       

Γ. ειδικότερα τα προβλήµατα που παρουσιάζονται µε την καταβολή των 

αποζηµιώσεων, στην χορήγηση βεβαίωσης πίστωσης από το Τ.Α.Π.Α.και σε θέµατα 

χρηµατοδότησης εν γένει (π.χ. εξεύρεση εναλλακτικών πηγών κλπ) και  

Δ. σε τι βαθμό έχουν υιοθετηθεί οι προτάσεις του Συνηγόρου του Πολίτη και έχουν 

επιλυθεί τα αναφερόμενα από τον θεσμό αυτό προβλήματα.            
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Κεφάλαιο 1. Οι έννοιες του θεσµού της απαλλοτρίωσης/απευθείας εξαγοράς 

ακινήτων 

 

1.1. Η έννοια και η σηµασία του θεσµού της απαλλοτρίωσης για το Δηµόσιο 

Συµφέρον στην Ελλάδα 

  

Σύµφωνα µε το Μπαµπινιώτη, ο όρος «Απαλλοτρίωση» είναι ταυτόσηµος µε την 

αναγκαστική παραχώρηση της κυριότητας των τίτλων ενός κτήµατος ή ακινήτου προς 

το κράτος µε απώτερο σκοπό την εξυπηρέτηση του δηµοσίου συµφέροντος1. Σε έναν 

πιο περιεκτικό ορισµό τον οποίο έχει υιοθετήσει το Ταµείο Παρακαταθηκών και 

Δανείων  - ένας άµεσα εµπλεκόµενος κρατικός φορέας στην εφαρµογή της διαδικασίας 

περί απαλλοτριώσεων – αναφέρεται ότι «Αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι η ακούσια 

στέρηση της ιδιωτικής ιδιοκτησίας µε µονοµερή πράξη του κράτους λόγω δηµόσιας 

ωφέλειας, η οποία καθορίζεται από το νόµο και έναντι πλήρους αποζηµιώσεως του 

ιδιοκτήτη, όπως αυτή καθορίζεται από τα πολιτικά δικαστήρια» (Ταµείο 

Παρακαταθηκών και Δανείων,  2017). Γίνεται λοιπόν προφανές πως ο θεσµός της 

απαλλοτρίωσης συνδέεται στενά µε την  έννοια της ιδιοκτησίας και των ατοµικών 

δικαιωµάτων που σχετίζονται µε εκείνη.                          

Στο ίδιο πνεύµα, το άρθρο 17 του ελληνικού Συντάγµατος αναφέρεται στην 

σηµασία προάσπισης και σεβασµού του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας από την πλευρά 

του κράτους. Επισηµαίνεται πως η προστασία της ιδιοκτησίας ταυτόχρονα αφορά και 

τυχόν εµπράγµατα δικαιώµατα που µπορεί να προκύψουν, γεγονός για το οποίο έχει 

αποφανθεί µε σχετική του νοµολογία ο Άρειος Πάγος (Χοροµίδης, 2007). Παράλληλα, 

το ελληνικό Σύνταγµα αναφέρεται και στη σηµασία της προάσπισης του δηµοσίου 

συµφέροντος το οποίο υπό προϋποθέσεις δύναται να υπερκεράσει το δικαίωµα της 

ατοµικής ιδιοκτησίας. Πιο συγκεκριµένα, στο εν λόγω άρθρο διατυπώνεται πως παρόλο 

που η ατοµική ιδιοκτησία προστατεύεται ρητώς από το κράτος, αποκλειστικά και µόνο 

για λόγους «δηµόσιας ωφέλειας», είναι εφικτό να υπάρξουν περιπτώσεις στέρησης 

χρήσης και απαλλοτρίωσης της ιδιοκτησίας. Η δεύτερη (2) παράγραφος του άρθρου 17 

βρίσκει πλήρη εφαρµογή στην περίπτωση της στέρησης της ιδιοκτησίας ενός ακινήτου 

γενικότερα ή ειδικότερα στην περίπτωση εφαρµογής των νοµοθετικών ρυθµίσεων που 

                                                
1 Μπαµπινιώτης Γ., Λεξικό της νέας ελληνικής γλώσσας, Αθήνα  
1998, σελ.227. 
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αφορούν την διαδικασία των απαλλοτριώσεων και των σχετικών αποζηµιώσεων 

(Χοροµίδης, 2007). Παράλληλα, µε το άρθρο 17 του Συντάγµατος περιγράφονται και οι 

προϋποθέσεις που πρέπει να τηρούνται, έτσι ώστε να µπορέσει να τεθεί σε εφαρµογή 

µια τέτοια περίπτωση. Με βάση τις πιο πρόσφατες διατάξεις της ελληνικής νοµοθεσίας, 

µια βασική προϋπόθεση είναι η απόδοση καθολικής ή έστω µερικής αποζηµίωσης σε 

χρήµατα ή και σε είδος (π.χ. κάποια άλλη ιδιοκτησία γης ή ακινήτου), που όµως, όπως 

συµβαίνει στα περισσότερα ευνοµούµενα σύγχρονα ευρωπαϊκά κράτη, πρέπει να 

ορίζεται µε δίκαιους όρους και υπό ένα πιο ευρύ πλαίσιο (λαµβάνοντας δηλαδή υπόψιν 

την προστασία των εµπράγµατων αλλά και των δικαιωµάτων προστασίας της 

περιουσίας, όπως ορίζει η Ευρωπαϊκή Σύµβαση Δικαιωµάτων του Ανθρώπου - ΕΣΔΑ) 

κατά την διερεύνηση και συζήτηση του θέµατος από το αρµόδιο δικαστήριο 

(Χοροµίδης, 2007). Σηµειώνεται ότι το αναφαίρετο δικαίωµα προσφυγής στο 

δικαστήριο για θέµατα αποζηµιώσεων που προκύπτουν από την συντέλεση µιας 

απαλλοτρίωσης, είτε από άµεσα είτε από έµµεσα ενδιαφερόµενους,  απορρέει όχι µόνο 

από τις διατάξεις της ελληνικής νοµοθεσίας αλλά και από το άρθρο 6, παρ.1, της ΕΣΔΑ 

(Χοροµίδης, 2007). Επιπλέον η νοµοθεσία προβλέπει, πως η αποζηµίωση πρέπει να 

καταβάλλεται µέσα σε συγκεκριµένο χρονικό διάστηµα, αλλιώς σε αντίθετη περίπτωση 

η συντέλεση της απαλλοτρίωσης δύναται να αρθεί ή να ανακαλεστεί, γεγονός που 

καταδεικνύει την προσπάθεια του νοµοθέτη για διευθέτηση των υποθέσεων σε σύντοµο 

χρονικό διάστηµα, προς τελικό όφελος και των δύο πλευρών.   

Λόγω της µεγάλης σηµασίας του, το θέµα των αποζηµιώσεων απασχόλησε έναν 

µεγάλο αριθµό συνταγµατικών και νοµοθετικών ρυθµίσεων, αρχής γενοµένης από τα 

µέσα του 19ου αιώνα έως σήµερα (Σύνταγµα 1864 και 1890) (Δώρης, 1985; Χοροµίδης, 

2007). Ενδεικτικά, το άρθρο 17 του Συντάγµατος του 1864 περιλαµβάνει µία από τις 

πρώτες πλήρεις αναφορές σχετικά µε την δικαιολογηµένη/τεκµηριωµένη από το κράτος 

στέρηση ιδιοκτησίας για λόγους δηµοσίου συµφέροντος αλλά και την πρόβλεψη 

αποζηµίωσης η οποία λάµβανε χώρα βάσει σχετικού νόµου.                                               

Η σηµαντικότερη όµως τοµή πραγµατοποιήθηκε µε τη συγκρότηση των συνταγµάτων 

του 1911 και του 1927. Συγκεκριµένα, µε βάση το Σύνταγµα του 1911 θεσπίστηκε η 

δικαστική µεσολάβηση, ενώ µε εκείνο του 1927, έγινε ρητώς αποδεκτή η έννοια της 

«πλήρους» αποζηµίωσης (Γέροντας, 2003; Χοροµίδης, 2007). Η έννοια αυτή, η οποία 

αργότερα υιοθετήθηκε και από το Σύνταγµα του 1952, ουσιαστικά σήµαινε ότι το ύψος 

της αποζηµίωσης το οποίο έπρεπε να αποδοθεί στο δικαιούχο, έπρεπε κατά το χρόνο 
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απόδοσης της να ισοδυναµεί σε αξία µε το υπό απαλλοτρίωση ακίνητο (Γέροντας, 

2003; Χοροµίδης, 2007). Πρέπει επίσης να σηµειωθεί ότι οι διατάξεις των 

Συνταγµάτων του 1927 και του 1952 προωθούσαν µια πιο ευρεία έννοια της πλήρους 

αποζηµίωσης ενώ παράλληλα εκφράζονταν και αρκετές απόψεις οι οποίες πρέσβευαν 

ότι πρέπει να αποζηµιώνεται και η περιουσιακή ζηµία ως ενοχικό δικαίωµα 

(Χοροµίδης, 2007). Παρόλα αυτά, κατά την διάρκεια του 20ου έως και µέχρι τα πρώτα 

χρόνια του 21ου αιώνα, επισηµαίνεται µια πτωτική τάση όσον αφορά το ύψος της 

αποζηµιώσεων που σχετίζονταν µε την απαλλοτρίωση και την στέρηση χρήση γης 

(Χοροµίδης, 2007). Αυτό συµβαίνει διότι υπήρξαν νοµολογίες και συνταγµατικές 

ρυθµίσεις (π.χ. άρθρο 17, παρ.2, Σύνταγµα του1975, αναθεώρηση του 2001) που 

εξέταζαν το θέµα των αποζηµιώσεων υπό µια πιο στενή έννοια σε αντίθεση µε τα 

προγενέστερα Συντάγµατα που αναφέρθηκαν, ουσιαστικά µη αποδεχόµενη την 

ευρύτερη διάσταση του θέµατος, δηλαδή αυτό που ήδη συνέβαινε σε διεθνές επίπεδο 

(π.χ. δεν λαµβάνονταν υπόψη η νοµικά τεκµηριωµένη άποψη η οποία πρέσβευε να 

συµπεριληφθούν και άλλων ειδών δικαιώµατα, όπως λόγου χάρη το δικαίωµα της 

πνευµατικής ιδιοκτησίας ή του µισθού κλπ) (Γέροντας, 2003; Χοροµίδης, 1997 & 

2007).  

 Πάντως, τα τελευταία χρόνια και κυρίως µετά την έλευση του 21ου αιώνα, µε 

έναυσµα και τη σχετική νοµολογία του Ευρωπαϊκού Δικαστηρίου Δικαιωµάτων του 

Ανθρώπου (ΕΔΔΑ) αλλά και την ολοένα µεγαλύτερη υιοθέτηση και προσαρµογή των 

δικαστηρίων στις επιταγές της ΕΣΔΑ, πραγµατοποιήθηκαν σηµαντικές νοµοθετικές 

προσπάθειες προς βελτίωση των διαδικασιών που αφορούν στον θεσµό των 

απαλλοτριώσεων και των επακόλουθων αποζηµιώσεων (Γέροντας, 2003; Χοροµίδης, 

2007). Λόγου χάρη µετά από απόφαση της ολοµέλειας του Αρείου Πάγου το 2005, 

πλέον γίνονταν δεκτές και οι περιπτώσεις αποζηµίωσης που σχετίζονταν µε «τη ζηµία 

την προερχόµενη από την εκτέλεση του σκοπούµενου έργου της απαλλοτριώσης» 

(Χοροµίδης, 2007, σ.35). Ως ένας συνταγµατικά κατοχυρωµένος θεσµός της ελληνικής 

πολιτείας, ο θεσµός της απαλλοτρίωσης θεωρείται αρκετά σηµαντικός για τη 

λειτουργία και την πρόοδο του κράτους διαχρονικά (Γέροντας, 2003; Χοροµίδης, 

2007). Στις δύο επόµενες ενότητες γίνεται µια αναφορά στις κατηγορίες των 

απαλλοτριώσεων καθώς και στις δυσχέρειες που παρουσιάζει διαχρονικά η εφαρµογή 

του θεσµού της απαλλοτρίωσης.  
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1.2. Κατηγορίες και είδη απαλλοτριώσεων 

 
 Όπως αναφέρθηκε και παραπάνω η αξιοποίηση του θεσµού της απαλλοτρίωσης 

πραγµατοποιείται προς όφελος του δηµοσίου συµφέροντος καταδεικνύοντας µια 

σηµαντική διαχρονικότητα (Γέροντας, 2003; Χορονίδης, 1997). Η απαλλοτρίωση 

χρησιµοποιείται συχνά από το στενό δηµόσιο τοµέα, άλλες µορφές Ν.Π.Δ.Δ. ή 

Ν.Π.Ι.Δ., δηµόσιες επιχειρήσεις ή και εκκλησιαστικούς φορείς και φορείς τοπικής 

αυτοδιοίκησης ά ή β´βαθµού, µε πολλαπλούς σκοπούς, όπως π.χ. για έργα ρυµοτοµίας, 

έργα που σχετίζονται µε την ενέργεια κλπ. Ένα διακριτό είδος αξιοποίησης των 

µηχανισµών του θεσµού υπέρ του δηµοσίου συµφέροντος, είναι και η αξιοποίηση της 

για αρχαιολογικούς σκοπούς (Βουδούρη, 2003; Σκουρής & Τροβά, 2003).             

 Όσον αφορά τους τρόπους κατηγοριοποίησης της έννοιας της απαλλοτρίωσης, υπό 

µια πιο ευρεία διάσταση, αυτή είναι ταυτισµένη µε τη στέρηση της ιδιοκτησίας ή 

κάποια παρόµοια επίπτωση, αποτελώντας ταυτόχρονα µια µονοµερώς εκτελεστή 

διοικητική πράξη (Χοροµίδης, 2007). Υπό αυτό το πρίσµα λοιπόν, παρουσιάζονται δύο 

κατηγορίες:  

α) η περίπτωση της απαλλοτρίωσης που διέπεται αποκλειστικά και µόνο από τις 

συνταγµατικές διατάξεις και  

β) η επονοµαζόµενη de facto ή εν τοις πράγµασι απαλλοτρίωση (Χοροµίδης, 

2007). Η de facto απαλλοτρίωση εξαρτάται κατά κύριο λόγο από την νοµολογία των 

εκάστοτε δικαστηρίων και όχι άµεσα από την βούληση των συνταγµατικών και 

νοµοθετικών ρυθµίσεων (Χοροµίδης, 2007). Με τον όρο της de facto απαλλοτρίωσης 

νοείται η περίπτωση που υπάρχει στέρηση και µείωση της γενικότερης αξίας µιας 

ιδιοκτησίας και των θετικών στοιχείων που προκύπτουν ή συνδέονται µε αυτή χωρίς να 

ακολουθούνται οι νόµιµες διαδικασίες κήρυξης της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης (π.χ. 

καταβολή αποζηµιώσεως). Σηµειώνεται επίσης πως η έννοια της de facto 

απαλλοτρίωσης αφορά σε µεγάλο βαθµό και εµπράγµατου2 χαρακτήρα δικαιώµατα και 

όχι αποκλειστικά µόνο τους όρους κυριότητας (Χοροµίδης, 2007, Γέροντας, 2003). 

Έτσι όταν συµβεί να καταπατηθούν κάποια ή το σύνολο των παραπάνω δικαιωµάτων 

                                                
2 Κατά το Taxheaven.gr (2009), «Τα εµπράγµατα δικαιώµατα είναι οι νοµικές µορφές 
εξουσίασης του ανθρώπου επί των οικονοµικών αγαθών, δηλαδή τα δικαιώµατα που κατά τον 
κώδικα (Α.Κ. 973) παρέχουν εξουσία άµεση και κατά παντός επί του πράγµατος». 
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λόγω οποιασδήποτε εκούσιας ή ακούσιας πράξης (π.χ. παράλειψη οφειλόµενης 

ενέργειας) των κρατικών φορέων τότε ενέχει η περίπτωση της de facto απαλλοτρίωσης. 

Η περίπτωση αυτή  αποτελεί ένα από τα σηµαντικότερα προβλήµατα που ααφορούν 

στον θεσµό της απαλλοτρίωσης. Η επόµενη ενότητα περιγράφει κάποια σηµαντικά 

προβλήµατα τα οποία έχουν κατά καιρούς αναδειχθεί.   

1.3. Δυσχέρειες που σχετίζονται µε τον θεσµό των απαλλοτριώσεων γενικότερα 

 
 Ο θεσµός των απαλλοτριώσεων έχει διαχρονικά παρουσιάσει έναν σηµαντικό 

αριθµό δυσχερειών και προβληµάτων τα οποία έχουν αποτυπωθεί και αναλυθεί από 

διάφορες πλευρές  (Έκθεση Συνηγόρου του Πολίτη, 2005; Εφηµερίδα Καθηµερινή, 

2017; Χοροµίδης, 1997 & 2007). Τα πιο σηµαντικά από αυτά έχουν υπάρξει 

αντικείµενο της νοµολογίας των ελληνικών αλλά και των διεθνών δικαστηρίων 

(Γέροντας, 2003; Χοροµίδης, 2007). Στην Ελλάδα, η νοµολογία του Αρείου Πάγου και 

του ΣτΕ πάνω σε θέµατα απαλλοτριώσεων θεωρείται πολύ σηµαντική όχι µόνο για την 

προσπάθεια επίλυσης των προβληµάτων και δυσχερειών που διαχρονικά υπάρχαν, αλλά 

ταυτόχρονα και για την επιρροή που έχει ασκήσει στις προσπάθειες της ελληνικής 

πολιτείας για την ανάπτυξη νοµοθετικών ρυθµίσεων (Χοροµίδης, 2007).  

 Μια σηµαντική δυσχέρεια αφορά στη φύση της έννοιας της προστασίας της 

ιδιοκτησίας, η οποία κατά το Σύνταγµα δεν αναφέρεται µόνο στην απλή κυριότητα 

αλλά ταυτόχρονα περιλαµβάνει και τα επακόλουθα εµπράγµατα δικαιώµατα 

(Χοροµίδης, 1997). Τέτοια δικαιώµατα λόγου χάρη, συνιστούν η απόδοση µιας 

καλλιέργειας και γενικότερα οποιαδήποτε άλλης χρήσης της περιουσίας προς όφελος 

του ιδιοκτήτη (Χοροµίδης, 1997). Όπως αναφέρει ο Χοροµίδης (2007), «Ως περιουσία 

εννοείται το σύνολο των δικαιωµάτων, στα οποία αναγνωρίζεται από το δίκαιο 

οικονοµική αξία» (σ.27). Πάραυτα, Η σηµαντικότητα του γεγονότος αυτού 

αναδεικνύεται ακόµα περισσότερο, αν ληφθεί υπόψη και η µεγάλου εύρους επιρροή 

που έχει διαχρονικά ασκήσει η νοµολογία των δικαστηρίων (π.χ. ΣΤΕ και Άρειος 

Πάγος) στην εφαρµογή του θεσµού των απαλλοτριώσεων αλλά και την ανάπτυξη 

σχετικών νοµοθετικών ρυθµίσεων (Χοροµίδης, 2003 & 2007).  

 Σηµαντική δυσχέρεια αποτελεί και η διαχρονικά υψηλή υποχρηµατοδότηση των 

αρµόδιων κρατικών φορέων για τις απαλλοτριώσεις, γεγονός που αρκετά συχνά οδηγεί 

στη µεγάλη καθυστέρηση των διαδικασιών της αποζηµίωσης του ιδιοκτήτη (Έκθεση 

Συνήγορου του Πολίτη, 2005; Χοροµίδης, 2007). Αυτό έχει ως αποτέλεσµα, όχι µόνο 
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την επιβάρυνση των ιδιοκτητών οι οποίοι µπλέκουν σε µακρόχρονες δικαστικές 

διεκδικήσεις3 αλλά σε κάποιες περιπτώσεις και τη διόγκωση του ύψους των 

αποζηµιώσεων που καταβάλει το δηµόσιο (Έκθεση Συνήγορου του Πολίτη, 2005; 

Χοροµίδης, 2007).  

 Τέλος, άλλα µικρότερης κλίµακας προβλήµατα αποτελούν οι περιπτώσεις κατά τις 

οποίες,  παρά τη συντέλεση µιας απαλλοτρίωσης, τελικώς δεν κατέστη εφικτό να 

εκτελεστεί το προβλεπόµενο έργο (Χοροµίδης, 2007). Με το πρόβληµα αυτό 

σχετίζονται και τα προβλήµατα που αφορούν στα δικαιώµατα της ανάκλησης της 

απαλλοτρίωσης καθώς και της συµπληρωµατικής αποζηµίωσης προς τον ιδιοκτήτη.   

Στο έκτο κεφάλαιο της παρούσας εργασίας συνοψίζονται και αναλύονται όλα τα κατά 

καιρούς αναφερόµενα προβλήµατα, τα οποία αφορούν αποκλειστικά στην 

απαλλοτρίωση για αρχαιολογικούς σκοπούς.  

 

Κεφάλαιο 2. Οι αρµόδιοι κρατικοί φορείς και η θεσµοθέτηση των διοικητικών 

διαδικασιών της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 

 

2.1. Φορείς εφαρµογής της νοµοθεσίας περί απαλλοτριώσεων/απευθείας αγοράς και 

στέρησης χρήσης ακινήτου για αρχαιολογικούς σκοπούς 

 
 Ο θεσµός της απαλλοτρίωσης συνιστά µια αρκετά σύνθετη διαδικασία µε φυσική 

συνέπεια να συµµετέχει ένας υψηλός αριθµός δηµοσίων φορέων στις διεργασίες που 

τον διέπουν. Η έναρξη των διαδικασιών αυτών αρχικά πραγµατοποιείται από τις 

Εφορείες Αρχαιοτήτων µιας και εκείνες είναι οι καθ᾽ύλην αρµόδιες να κρίνουν σε 

πρώτο στάδιο αν δηµιουργείται η ανάγκη για την κήρυξη µιας απαλλοτρίωσης ή όχι.               

Στη συνέχεια της διαδικασίας είναι πολύ σηµαντική η συµµετοχή του Ταµείου 

Αρχαιολογικών Πόρων και Απαλλοτριώσεων, του φορέα που πιστοποιεί την ύπαρξη 

των απαιτούµενων για την απαλλοτρίωση κονδυλίων. Οι διαδικασίες δροµολογούνται 

από τις αρµόδιες Διευθύνσεις του ΥΠΠΟΑ και οι τελικές αποφάσεις λαµβάνονται µε 

κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµικών και Πολιτισµού, λαµβάνοντας όµως 

υπόψη και σχετική γνωµοδότηση του Κ.Α.Σ. Παράλληλα σηµαντική είναι η 

συνεισφορά των δικαστικών λειτουργών οι οποίοι όχι µόνο ελέγχουν τα περί 
                                                
3 Ο Χοροµίδης (2007) αναφέρει πως οι ιδιοκτήτες µπορεί να µπλέξουν σε ένα δικαστικό κυκεώνα ο 
οποίος µπορεί να φτάσει ακόµα και τις 12 δικαστικού τύπου διαδικασίες  
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κυριότητας των δικαιούχων αλλά προσδιορίζουν και την τιµή µονάδας του ακινήτων 

για τον οριστικό ή προσωρινό ορισµό των αποζηµιώσεων. Επίσης εκδικάζουν πιθανή 

έφεση του φερόµενου ως ιδιοκτήτη. Τέλος, κατά την διάρκεια εφαρµογής των 

διαδικασιών που προβλέπει η νοµοθεσία, µπορεί ανάλογα µε την περίπτωση να 

εµπλακούν έστω και σε µικρότερο ποσοστό και άλλοι φορείς, όπως συµβολαιογράφοι, 

η δασική υπηρεσία καθώς και φορείς τοπικής αυτοδιοίκησης.  

2.1.1. Η διάρθρωση των αρµόδιων διοικητικών φορέων του ΥΠΠΟΑ 

Η ελληνική πολιτεία προχώρησε το 2003 σε µια σηµαντική προσπάθεια 

αναδιάρθρωσης του ΥΠΠΟΑ και των υπηρεσιών του (Προεδρικό Διάταγµα 191) µε 

σκοπό την αποτελεσµατικότερη λειτουργία τους. Με βάση λοιπόν το άρθρο 7 (Κεφ.Β´), 

η Γενική Διεύθυνση Αρχαιοτήτων και Πολιτιστικής Κληρονοµιάς, εµπεριείχε τη 

Διεύθυνση Απαλλοτριώσεων και Ακίνητης Περιουσίας. Εν προκειµένω, στη Διεύθυνση 

αυτή υπαγόταν και το Τµήµα Απαλλοτριώσεων, Απόκτησης Ακινήτων και 

Αποζηµιώσεων (άρθρο 13), αποτελώντας το αρµόδιο τµήµα αναφορικά µε τη 

διενέργεια των διαδικασιών των πιθανών εξαγορών και των απαλλοτριώσεων ακινήτων 

για λόγους προστασίας της πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας εν γένει. Το παραπάνω 

τµήµα ήταν επίσης υπεύθυνο για τις διαδικασίες απόδοσης αποζηµιώσεων που 

σχετίζονται µε την στέρηση χρήσης ακινήτων για αρχαιολογικούς σκοπούς προς τον 

εκάστοτε δικαιούχο. Στην ίδια διεύθυνση υπαγόταν και το Τµήµα Κτηµατολογίου και 

Διαχείρισης Ακινήτων, το οποίο πέραν άλλων αρµοδιοτήτων, είχε επιπλέον την ευθύνη 

καταγραφής και δηµιουργίας ειδικού αρχείου απαλλοτριωµένων κτηµάτων. Επίσης, 

µέρος της Διεύθυνσης Απαλλοτριώσεων αποτελούσε και το τµήµα Γραµµατειακής και 

Οικονοµικής Υποστήριξης, κυρίως προς στήριξη όλων των αρµοδιοτήτων της αλλά και 

των υπόλοιπων τµηµάτων. Τέλος, µε βάση τις διατάξεις του Προεδρικού Διατάγµατος, 

δινόταν η δυνατότητα στις Διευθύνσεις και τα Τµήµατα που είχαν κάποιο ενδιαφέρον ή 

κίνητρο, να εκκινήσουν τη διαδικασία της απαλλοτρίωσης, απευθείας εξαγοράς και της 

απόδοσης αποζηµιώσεως λόγω στέρησης χρήσης ακινήτου, µε απώτερο σκοπό την 

προστασία και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας καθώς και να 

εισηγούνται σχετικά προς την αρµόδια υπηρεσία του ΥΠΠΟΑ.                 

Η επόµενη αναδιάρθρωση της δοµής των υπηρεσιών του ΥΠΠΟΑ 

πραγµατοποιήθηκε το έτος 2014 (ΠΔ 104 ΦΕΚ Α’/7/22-01-2018 «Οργανισµός 

Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού»). Η αναδιάρθρωση αυτή εµπεριείχε µια 
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αλλαγή φιλοσοφίας όσον αφορά την υπηρεσία η οποία θα είχε στις αρµοδιότητές της 

θέµατα σχετικά µε απαλλοτριώσεις, απευθείας εξαγορές και στέρηση χρήσης 

ακινήτου:, Η Διεύθυνση µετατράπηκε πλέον σε απλό Τµήµα, ενώ δεν  αποτελούσε πια 

µέρος της Γενικής Διεύθυνσης Αρχαιοτήτων και Πολιτιστικής Κληρονοµιάς αλλά της 

Γενικής Διεύθυνσης Οικονοµικών Υπηρεσιών και δη της Διεύθυνσης Προµηθειών, 

Υποδοµών και Διαχείρισης  Υλικού. Το γεγονός αυτό ίσως να ήταν και αποτέλεσµα 

των δυσχερειών που διαχρονικά επισηµαίνονταν4 όσον αφορά τα θέµατα των 

αποζηµιώσεων που σχετίζονταν µε τη διαδικασία της απαλλοτρίωσης, µε απώτερο ίσως 

σκοπό να υπάρξει καλύτερος έλεγχος και διαχείριση µιας και η φύση της νέας 

Διεύθυνσης ήταν κατ´έξοχήν οικονοµική. Η Διεύθυνση Προµηθειών, Υποδοµών και 

Διαχείρισης Υλικού αποτελούνταν από τρία τµήµατα µε το τρίτο στη σειρά να συνιστά 

το Τµήµα Απαλλοτριώσεων, Απόκτησης Ακινήτων και Αποζηµιώσεων. Οι 

αρµοδιότητες του τµήµατος όπως περιγράφονταν από το σχετικό ΠΔ (άρθρο 46, 3.γ.), 

πλην άλλων, περιλάµβαναν επίσης και Α. «την παρακολούθηση και τον έλεγχο των 

διαδικασιών απαλλοτριώσεων και της εξαγοράς ακινήτων» (σ.5562), Β. «την καταβολή 

αποζηµιώσεων ή του αντίστοιχου τιµήµατος λόγω της στέρησης χρήσης των ακινήτων» 

(σ.5562). και τέλος Γ. «την κτηµατογράφηση των απαλλοτριωµένων ακινήτων και τη 

συγκρότηση αρχείων αυτών» (σ.5562). 

Εν τέλει, µε την έκδοση του (ΠΔ) υπ᾽αριθµόν 4 του 2018, έλαβε χώρα η πιο 

πρόσφατη αναδιάρθρωση του οργανισµού του ΥΠΠΟΑ. Τα θέµατα των 

απαλλοτριώσεων και των αποζηµιώσεων στέρησης χρήσης ακινήτου συνέχισαν να 

τελούν υπό την γενική αρµοδιότητα της Γενικής Διεύθυνσης Οικονοµικών Υπηρεσιών 

και σχεδόν στο ίδιο πνεύµα µε την προηγούµενη αναδιάρθρωση, δηλαδή αυτή του 

2014, της Διεύθυνσης Προµηθειών, Υποδοµών και πλέον και Απαλλοτριώσεων Τοµέα 

Πολιτισµού. Μέρος της Διεύθυνσης αυτής αποτελεί και το Τµήµα Απαλλοτριώσεων, 

Απόκτησης Ακινήτων και Αποζηµιώσεων, όπου σχεδόν κατ᾽αντιστοιχία των αλλαγών 

της αναδιάρθρωσης του 2014, οι αρµοδιότητες του αφορούσαν, Α. «την 

παρακολούθηση και τον έλεγχο των διαδικασιών απαλλοτριώσεων και της εξαγοράς 

ακινήτων» (σ.344),  Β. «την κτηµατογράφηση των απαλλοτριωµένων ακινήτων και τη 

συγκρότηση αρχείων αυτών» (σ.344) και Γ. «Τη διαβίβαση δικαιολογητικών που 

                                                
4 Σε σχετικές Εκθέσεις του Συνηγόρου του Πολίτη (π.χ. 1998, 2005, 2010, 2015) για τις οποίες   
   γίνεται λόγος σε επόµενο κεφάλαιο της εργασίας 
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αφορούν σε εκκαθάριση της καταβολής αποζηµιώσεων ή του αντίστοιχου τιµήµατος, 

λόγω στέρησης χρήσης ακινήτου» (σ.344).              

2.2. Η εφαρµογή της νοµοθεσίας των απαλλοτριώσεων: οι διατάξεις του ν.2882/2001  

«Κώδικας Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων και Ακινήτων»  

 

2.2.1. Κεφάλαιο Α´(άρθρα 1-10) - Οι διαδικασίες που απαιτούνται για την κήρυξη και 

συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης      

 
Ο ερχοµός της νέας χιλιετίας και η τάση για προοδευτικές αλλαγές σε µια πλειάδα 

τοµέων της οικονοµίας και της κοινωνικής ζωής της χώρας, γέννησε την ανάγκη για 

δηµιουργία ενός σύγχρονου θεσµικού πλαισίου αναφορικά µε το θεσµό των 

απαλλοτριώσεων (Χοροµίδης, 2007; Σκουρής & Τροβά. 2003). Το άρθρο 17 του 

Συντάγµατος (παρ. 1-5) στο οποίο αναφέρθηκα και πρωτύτερα, πρεσβεύει, πώς µε 

σχετική νοµοθετική ρύθµιση ρυθµίζονται όλες οι διοικητικές διαδικασίες και ενέργειες 

που πρέπει να λάβουν χώρα για την τελική συντέλεση µιας απαλλοτρίωσης, καθώς και 

της δικαστικώς οριζόµενης αποζηµίωσης. Στο πνεύµα αυτό, από τις αρχές του 21ου 

αιώνα έως και τις µέρες µας, η διαδικασία της απαλλοτρίωσης περιγράφεται από τις 

διατάξεις του ν.2882/2001 βάσει του οποίου θεσπίστηκε ο «Κώδικας των 

Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων». Ο νόµος αυτός αντικατέστησε την προ 

τριών δεκαετιών ρύθµιση του ν.δ 797/1971. Σε αυτό το µέρος του δευτέρου κεφαλαίου 

πραγµατοποιείται µια προσπάθεια καταγραφής του τρόπου διενέργειας των 

σηµαντικότερων χαρακτηριστικών της διαδικασίας της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 

βάσει του ν.2882/2001 και των αναθεωρήσεων που έχει εκείνος υποστεί έως και 

σήµερα.  

Ξεκινώντας µε το πρώτο από τα συνολικά έξι κεφάλαια του νόµου και 

συγκεκριµένα µε το άρθρο 1, για να µπορέσει να γίνει εφικτή η κήρυξη µιας 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης καθώς και η σύσταση εµπράγµατος δικαιώµατος σε 

βάρος αυτού, κηρύσσεται µε αποφάσεις, είτε του αρµόδιου Υπουργού αναλόγως και 

τον σκοπό της πράξης (µπορεί να γίνει συναρµόδιος και ο Υπουργός Οικονοµικών κατά 

περίπτωση), είτε από του εποπτεύοντα Υπουργού και του Υπουργού Οικονοµικών σε 

συγκεκριµένες περιπτώσεις, είτε του κατά τόπους Περιφερειακού Συµβούλου. Στο 

άρθρο αναφέρεται επίσης πως η δηµοσίευση της απόφασης κήρυξης µια αναγκαστικής 
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απαλλοτρίωσης στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως, αυτοµάτως σηµατοδοτεί την 

επίσηµα συντελεσµένη κήρυξη εκείνης.  

Το άρθρο 2 του ν.2882, αφορά κυρίως την περίπτωση αγοράς και ανταλλαγής 

απαλλοτριωµένου ακινήτου. Στο ενδεχόµενο αυτό ο Υπουργός, που το αντικείµενο του 

υπουργείου που υπηρετεί αφορά τη φύση της απαλλοτρίωσης, µπορεί εναλλακτικά να 

αποφασίσει την απευθείας εξαγορά ακινήτου. Η απόφαση  δύναται να αλλάξει ακόµα 

και αν σε πρώτη φάση έχει πραγµατοποιηθεί η κήρυξη της απαλλοτρίωσης, οφείλει 

όµως να έχει ληφθεί πριν εκδοθεί κάποια δικαστική απόφαση σχετικά µε το ύψος της 

αποζηµίωσης (άρθρο 2, παράγραφος 1). Στο σηµείο αυτό είναι σηµαντικό να 

αναφερθεί, πως στις περιπτώσεις απευθείας εξαγοράς, το ύψος των αποζηµιώσεων 

καθορίζεται από ειδική επιτροπή, της οποία η λειτουργία περιγράφεται µε το άρθρο 15 

του νόµου, το οποίο όµως πρόκειται να παρουσιαστεί παρακάτω. Περαιτέρω, στην 

δεύτερη παράγραφο του άρθρου 2, δίνεται η δυνατότητα να λάβει χώρα και η 

διαδικασία ανταλλαγής ενός ακινήτου που απαλλοτριώθηκε, µε ένα έτερο ακίνητο το 

οποίο αποτελεί ιδιοκτησία του δηµοσίου.  

Παρακάτω, το άρθρο 3 περιγράφει τις προϋποθέσεις που πρέπει να ισχύουν, έτσι 

ώστε να µπορέσει να γίνει εφικτή η κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. 

Ειδικότερα, πλην των προϋποθέσεων που πρέπει να τηρούνται σχετικά µε τις 

διαδικασίες και τα στοιχεία που αφορούν το κτηµατολόγιο και την χωροθέτηση του 

ακινήτου ή/και της έκτασης, για να µπορέσει να πραγµατοποιηθεί η κήρυξη της 

απαλλοτρίωσης, είναι απαραίτητη η γνώµη της εκάστοτε και κατά τόπους αρµόδιας 

υπηρεσίας ανάλογα το είδος έκτασης. Αν δηλαδή πρόκειται για αγροτική έκταση, τότε 

ζητείται η γνώµη της αρµόδιας υπηρεσίας γεωργίας του αρµόδιου Περιφερειακού 

φορέα Αυτοδιοίκησης, ενώ αντιθέτως όσον αφορά δασικές εκτάσεις τότε ζητείται 

εκείνη της αρµόδιας Δασικής υπηρεσίας. Παρακάτω. Με την παράγραφο 5 του άρθρου, 

προβλέπεται η δηµοσίευση σχετικής ανακοίνωσης από την αρµόδια για την 

απαλλοτρίωση υπηρεσία, η οποία πρέπει να περιγράφει το σκοπό της απόφασης 

προσδιορίζοντας παράλληλα και την  περιοχή ή την έκταση που πρόκειται να λάβει 

χώρα η πράξη (π.χ. για την περίπτωση της παρούσας εργασίας αυτό το πράττει η 

αρµόδια εφορεία αρχαιοτήτων). Τέλος, στην παράγραφο 6 αναφέρεται ό,τι η εκάστοτε 

υπηρεσία οφείλει να διατυπώσει τη γνώµη της µέσα σε διάστηµα δύο µηνών από την 

αποδοχή της σχετικής πρόσκλησης  - σε περίπτωση που δεν υφίσταται θεσµοθετηµένο 

χρονικό διάστηµα -, αλλιώς ακολουθείται η χρονική προθεσµία η προβλέπεται από την 
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κείµενη νοµοθεσία. Πρέπει όµως να σηµειωθεί πως η γνώµη των υπηρεσιών αυτών δεν 

ενέχει δεσµευτικό χαρακτήρα για την τελική απόφαση της διοίκησης (δηλαδή των 

αρµόδιων Υπουργών).  

Με το άρθρο 4 γίνεται σαφές πως µε έναυσµα την αναγκαστική απαλλοτρίωση 

ενός ακινήτου, υποχρεωτικά απαλλοτριώνονται και όλα τα ανήκοντα σε αυτό µέρη, 

εννοώντας τυχόν άλλες κατασκευές, κτίσµατα, δέντρα αλλά και οτιδήποτε άλλο 

δύναται να θεωρηθεί µέρος του (βάσει του υφιστάµενου Αστικά Κώδικα). Τέλος µε 

πέµπτο (5ο) άρθρο γίνεται επίσης σαφές πως η αναγκαστική απαλλοτρίωση αφορά στο 

«πράγµα» και δεν εξαρτάται από πρόσωπα ή και έτερα σχετικά εµπράγµατα 

δικαιώµατα. 

Συνεχίζοντας µε το δεύτερο κεφάλαιο του νόµου, σε αυτό πραγµατοποιείται 

εκτενής αναφορά στους τρόπους και τις προϋποθέσεις συντέλεσης της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης. Πιο συγκεκριµένα βάσει της πρώτης παραγράφου του άρθρου 7, η 

διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης θεωρείται πως έχει τελεσφορήσει όταν:                          

Α. έχει καταβληθεί η οριζόµενη από τις δικαστικές αρχές αποζηµίωση (προσωρινού ή 

οριστικού χαρακτήρα) στον από το νόµο οριζόµενο δικαιούχο αυτής, ή/και Β. όταν 

αναρτηθεί στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως το γεγονός της κατάθεσης της σχετικής 

αποζηµίωσης στο Ταµείο Παρακαταθηκών και Δανείων. Σε εξαιρετικές περιπτώσεις 

όµως και µόνο µε απόφαση Εφετείου, δύναται να λάβουν χώρα εργασίες εντός του 

ακινήτου ακόµα και πριν την καταβολή αποζηµίωσης, µετά από άµεση παράδοση του.     

Στις διατάξεις του αµέσως επόµενου, όγδοου (8) άρθρου, θεσπίζονται 

αναλυτικότερα οι διαδικασίες που αφορούν σε θέµατα παρακατάθεσης των 

αποζηµιώσεων, δίνοντας την επιλογή η αποζηµίωση να µπορεί να κατατεθεί και στο 

Ταµείο Παρακαταθηκών και Δανείων, πέρα της έκδοσης χρηµατικών ενταλµάτων.     

Με το άρθρο 9 αναφέρεται πως µε την συντέλεση της αποζηµίωσης ο δικαιούχος αυτής 

οφείλει να ενεργήσει προς την ολοκλήρωση της διαδικασίας µεταγραφής της απόφασης 

κήρυξης της απαλλοτρίωσης. Παράλληλα, το απαλλοτριωµένο ακίνητο πρέπει καταστεί 

παραδοτέο από τον πρώην ιδιοκτήτη, το αργότερο εντός 10 ηµερών από την συντέλεση 

της πράξης. Αν για οποιαδήποτε λόγο αυτό δε συµβεί, τότε προβλέπεται να επιληφθεί 

επί του θέµατος το εκάστοτε αρµόδιο δικαστήριο, ουσιαστικά επιβάλλοντας την τελική 

παράδοση του ακινήτου. Στο ίδιο άρθρο παρατίθενται και οι προϋποθέσεις της 

δυνατότητας άσκησης έφεσης από κάθε ενδιαφερόµενο, είτε εάν αυτός παρίσταντο 

στην εκδίκαση του ποσού της αποζηµίωσης είτε όχι. Επιπλέον αναφέρει ότι µετά την 

συντέλεση της πράξης, κάθε εµπράγµατο δικαίωµα τρίτου προσώπου πλέον γίνεται 
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ενοχική αξίωση που αφορά την αποζηµίωση. Στο ίδιο πνεύµα, οι διατάξεις του 

δεύτερου κεφαλαίου ολοκληρώνονται µε το άρθρο 10 του νόµου, όπου γίνεται µνεία 

στους όρους παραγραφής, αναφέροντας λόγου χάρη πως το ανώτατο χρονικό διάστηµα 

για την αξίωση καταβολής του ποσού της αποζηµίωσης από τον δικαιούχο, δε µπορεί 

να ξεπερνά τα 10 έτη το ανώτατο και ανάλογα µε την περίπτωση.  

2.2.2. Κεφάλαιο Γ᾽(άρθρα 11-12) - Ανάκληση και Άρση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 

 
Το παρόν κεφάλαιο εµπεριέχει δύο (2) σηµαντικά άρθρα µε τα οποία θεσπίζονται 

οι διαδικασίες που πρέπει να διενεργηθούν όταν υπάρχει ανάκληση και άρση, όσον 

αφορά τις παρακάτω περιπτώσεις: Α. κατά την περίπτωση µιας µη συντελεσµένης 

απαλλοτρίωσης και Β. όταν η απαλλοτρίωση θεωρείται πλέον συντελεσµένη. Σύµφωνα 

µε τα όσα περιγράφονται στην πρώτη παράγραφο του άρθρου 11, η αρµόδια διοικητική 

αρχή για την κήρυξη µιας αναγκαστικής απαλλοτρίωσης η οποία δεν έχει τελεσφορήσει 

(συντελεστεί) οριστικά, έχει το δικαίωµα να την ανακαλέσει ολικώς ή µερικώς σε 

προκαθορισµένο χρονικό διάστηµα. Σηµειώνεται όµως πως η παραπάνω διάταξη δεν 

έχει ισχύ όταν πρόκειται για απαλλοτριώσεις, οι οποίες αφορούν σε αρχαιολογικούς 

σκοπούς, εφαρµογή σχεδίου πόλεων καθώς και ανάπτυξη οικιστικών περιοχών.  

Η τρίτη (3) παράγραφος του εν λόγω άρθρου, συνιστά µια από τις σηµαντικότερες 

διατάξεις αναφορικά µε την πορεία εκτέλεσης της διαδικασίας των απαλλοτριώσεων. 

Όπως αναφέρεται σε αυτή, «Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αίρεται αυτοδικαίως εάν 

δεν συντελεστεί µέσα σε ενάµιση έτος από τη δηµοσίευση  της απόφασης προσωρινού 

καθορισµού της αποζηµίωσης και, σε περίπτωση απευθείας οριστικού καθορισµού 

αυτής, από τη δηµοσίευση της σχετικής απόφασης» (σ. 242), µε την καθ᾽ὐλην αρµόδια 

διοικητική αρχή να υποχρεούται να εκδώσει την σχετική πράξη ακύρωσης εντός 

τεσσάρων µηνών, η οποία τελικώς δηµοσιεύεται και στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως. 

Τέλος, µε την παράγραφο 6 ορίζεται, πως είναι αδύνατη η κήρυξη της απαλλοτρίωσης 

του ίδιου ακινήτου και για τον ίδιο σκοπό δίχως τη σύµφωνη γνώµη του ιδιοκτήτη του 

ακινήτου ή του κτήµατος πριν την παρέλευση 6 µηνών από την απόφαση ανάκλησης ή 

άρσης της αρχικής αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Σε περίπτωση που  πραγµατοποιηθεί 

και δεύτερη ανάκληση τότε το παραπάνω χρονικό διάστηµα διπλασιάζεται. 

Σηµειώνεται όµως, πως οι παραπάνω χρονικές δεσµεύσεις δεν έχουν αντίκρισµα στην  

περίπτωση κήρυξης απαλλοτριώσεων για αρχαιολογικούς σκοπούς.  
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Το τελευταίο και δωδέκατο άρθρο του Γ´ κεφαλαίου, ασχολείται µε ειδικότερες 

προϋποθέσεις ανάκλησης, κατά την περίπτωση που η κήρυξη της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης χαρακτηρίζεται ήδη ως συντελεσµένη (π.χ. όταν δεν µπορεί για 

οποιαδήποτε λόγο να επιτευχθεί τελικά ο αρχικός σκοπός της απαλλοτρίωσης κλπ).                                                

2.2.3. Κεφάλαιο Δ᾽(άρθρα 13-25) - Διαδικασία Προορισµού Αποζηµίωσης 

 
 Η διαδικασία µε την οποία δροµολογείται η προβλεπόµενη αποζηµίωση των 

εκάστοτε ιδιοκτητών, αποτελεί ίσως το σηµαντικότερο µέρος της όλης διαδικασίας των 

απαλλοτριώσεων, µιας και είναι βασικό κριτήριο για τη συντέλεση της. Σηµειώνεται 

επίσης πως τα θέµατα αποζηµιώσεων προβλέπονται από τα άρθρα 1 έως 5 του  

Συντάγµατος. Στο άρθρο 13 του νόµου ορίζεται πως η αποζηµίωση πρέπει να είναι 

πλήρης και ίση µε την αξία του ακινήτου κατά το χρονικό διάστηµα που λαµβάνει χώρα 

η δικαστική επέµβαση για το θέµα της αποζηµίωσης. Βασικό κριτήριο σχετικά µε την 

εκτίµηση αποτελεί και η εκτίµηση της αξίας οµοειδών και παρακείµενων ακινήτων 

καθώς και η πρόσοδος του υπό συζήτηση ακινήτου. Μεταγενέστερες µεταβολές της 

αξίας δεν αναγνωρίζονται. Επίσης η αποζηµίωση δεν µπορεί να αποτελέσει αντικείµενο 

φορολογίας ή τελών. Τέλος, η παράγραφος 4 αναφέρει πως «Εάν απαλλοτριωθεί τµήµα 

ακινήτου µε αποτέλεσµα η αξία του τµήµατος που αποµένει στο ιδιοκτήτη να µειωθεί 

σηµαντικά σε σχέση µε την κύρια ή αποδεδειγµένως υφιστάµενη δευτερεύουσα κατά 

προορισµό χρήση, µπορεί να προσδιορίζεται µε την απόφαση καθορισµού της 

αποζηµίωσης και ιδιαίτερη αποζηµίωση για το τµήµα που αποµένει στον ιδιοκτήτη». 

 Το επόµενο άρθρο (14) περιγράφει κάποια θέµατα που άπτονται του 

προσδιορισµού και της αναγνώρισης των διαδίκων ενώ πολύ σηµαντικό θεωρείται το 

άρθρο 15 το οποίο προβλέπει την διαδικασία εκτίµησης της αξίας του 

απαλλοτριωµένου ακινήτου. Συγκεκριµένα, αναφέρεται ότι η εκτίµηση της αξίας του 

ακινήτου, σε όλες τις περιπτώσεις του νόµου (π.χ. παρ. 4 του άρθρο 13), 

πραγµατοποιείται από ειδική επιτροπή και ορίζει τη σύσταση της. Η επιτροπή οφείλει 

σε διάστηµα 30 ηµερών από τη παραλαβή της πράξης ορισµού του εµπειρογνώµονα να 

συντάξει ειδική έκθεση η οποία να αναφέρει περιεκτικά την κατάσταση του ακινήτου 

καθώς και πιθανές ειδικές συνθήκες που προκύπτουν. Η έκθεση αυτή αποτελεί 

συµβουλευτικό εργαλείο για τους δικαστικούς λειτουργούς οι οποίοι αργότερα θα 

αποφασίσουν για τον προσδιορισµό της αξίας.  
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 Οι επόµενες σηµαντικές για τη διαδικασία διατάξεις αντιστοιχούν στα άρθρα 18- 

21, βάσει των οποίων ορίζεται η διαδικασία προσδιορισµού αποζηµίωσης. Το άρθρο 19 

ορίζει ότι η προσωρινή αποζηµίωση για ένα ακίνητο ,προσδιορίζεται µέσω του 

µονοµελές πρωτοδικείο της περιοχής που εκείνο εδρεύει και µετά από σχετική αίτηση. 

Η εκδίκαση οφείλει να διενεργηθεί εντός χρονικού διαστήµατος 20 έως και 40 ηµερών 

από την κατάθεση. Στο ίδιο πλαίσιο, το άρθρο 20 αφορά τον οριστικό προσδιορισµό 

µιας αποζηµίωσης. Αρµόδιο για την διαδικασία αυτή, είναι πλέον το Εφετείο της 

περιφέρειας του ακινήτου. Σηµειώνεται πως η σχετική αίτηση οφείλει να έχει κατατεθεί 

το αργότερο µέχρι 30 µέρες από την απόφαση του πρωτοδικείου. Παράλληλα, στο 

άρθρο 21 αναφέρεται πως ο οριστικός προσδιορισµός της αξίας, δύναται να λάβει χώρα 

απευθείας από το Εφετείο, δηλαδή χωρίς προηγούµενο προσωρινό προσδιορισµό. Το 

άρθρο 22 αφορά στην περίπτωση της αναίρεσης της απόφασης του εφετείου, για την 

οποία δηλώνεται πως αυτή γίνεται επιτρεπτή, ως το µόνο ένδικο µέσο στην περίπτωση 

αυτή. Περαιτέρω, στο άρθρο 23 αναφέρεται ότι πριν από την έναρξη της δικάσιµου, 

πρέπει να πραγµατοποιούνται προσπάθειες εύρεσης συµβιβαστικής λύσης από τη 

πλευρά του δικαστηρίου. Τέλος, το άρθρο 25 ορίζει πως εάν διενεργηθεί αναγκαστική 

απαλλοτρίωση είτε αγροτικών ακινήτων που καλλιεργούνται είτε άλλης δασικής 

προσοδοφόρας περιοχής ή και αστικού ακινήτου, νόµιµα καταληφθέντα µετά την 

συντέλεση της απαλλοτρίωσης, ο δικαιούχος τυχόν εµπράγµατων δικαιωµάτων δύναται 

να αιτηθεί αποζηµίωση για τα απολεσθέντα κέρδη.   

 Ολοκληρώνοντας τη συνοπτική ανάλυση της νοµοθετικής ρύθµισης του 

ν.2882/2001, τα τελευταία τρία άρθρα (26-29) ρυθµίζουν κυρίως λεπτοµέρειες και 

θέµατα που αφορούν στην διαδικασία αναγνώρισης των δικαιούχων και σε πιθανές 

ποινικές κυρώσεις. Οι διατάξεις του παραπάνω νόµου, συνδυαστικά µε εκείνες του 

ν.3028/2002 και ιδιαίτερα τα άρθρα 18 και 19, ουσιαστικά συµπληρώνουν το παζλ των 

θεσµοθετηµένων ρυθµίσεων που καθορίζουν τις διαδικασίες απαλλοτρίωσης για 

αρχαιολογικούς σκοπούς.         
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Κεφάλαιο 3. Το θεσµικό πλαίσιο αναφορικά µε τις απαλλοτριώσεις/απευθείας 

εξαγορές που εξυπηρετούν αρχαιολογικούς σκοπούς 

 
 3.1. Η προστασία και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς και ο θεσµός των 

απαλλοτριώσεων 

 
Α) Ιστορία και νοµικό πλαίσιο: Είναι γεγονός ότι από τη γέννηση του ελληνικού 

κράτους, η προστασία, διαχείριση και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς της 

χώρας αποτέλεσε σηµαντικό αντικείµενο ενασχόλησης και νοµοθετικών πρωτοβουλιών 

από την πλευρά της ελληνικής πολιτείας (Πετράκος, 1982; Σκουρής & Τροβά, 2003). 

Μέχρι και σήµερα το κράτος αποτελεί την εγγυήτρια δύναµη όσον αφορά στην 

προστασία της πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας εν γένει, αφού όπως αναφέρεται 

στην παράγραφο 6 του άρθρου 24 του Συντάγµατος «Τα µνηµεία, οι παραδοσιακές 

περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία προστατεύονται από το κράτος». Ιστορικά, οι 

πρώτες αξιόλογες προσπάθειες καταγράφονται µε την έκδοση σχετικού υποµνήµατος 

από τον Κοραή προς το Οικουµενικό Πατριαρχείο, ενώ σε επίσηµο επίπεδο υπήρξε το 

διάταγµα του 1825 περί ανάγκης προστασίας των αρχαιοτήτων, το οποίο εκδόθηκε από 

τον Υπουργό Εσωτερικών Δίκαιο Γ. (Παπαφλέσσα) (Πετράκος, 1982; Διαδικτυακός 

τόπος ΥΠΠΟΑ «Η ιστορία του Υπουργείου Πολιτισµού & Αθλητισµού»). Ωστόσο, το 

σηµαντικότερο βήµα πραγµατοποιήθηκε µε τη θέσπιση του καταστατικού του 

νεοσύστατου ελληνικού κράτους, όπου παράλληλα γινόταν αναφορά και στον τρόπο 

προστασίας των αρχαιοτήτων (Πετράκος, 1982; Διαδικτυακός τόπος ΥΠΠΟΑ «Η 

ιστορία του Υπουργείου Πολιτισµού & Αθλητισµού»). Τις απαγορεύσεις µετακίνησης 

των αρχαιοτήτων εκτός της τότε ελληνικής επικράτειας ασπάστηκε πρώτος µε σχετική 

διαταγή του ο Ιωάννης Καποδίστριας, προβαίνοντας στη σύσταση να παραδίδονται σε 

κυβερνητικά χέρια (Πετράκος, 1982). Από ίδρυσης λοιπόν του ελληνικού κράτους, 

διαφαίνεται η πρόθεση της ελληνικής πολιτείας να αναλάβει τη γενικότερη προστασία 

και τη διαχείριση των αρχαιοτήτων και της πολιτιστικής κληρονοµιάς. Ο Ιωάννης 

Καποδίστριας προχώρησε µάλιστα ένα βήµα παραπάνω, κατασκευάζοντας το πρώτο 

αρχαιολογικό µουσείο της χώρας στην Αίγινα, µε απώτερο σκοπό να δηµιουργηθούν 

ασφαλείς συνθήκες στέγασης και προστασίας των αρχαιοτήτων, και µάλιστα υπό την 

εποπτεία των κρατικών αρχών (Οκώβριος 1829). Παράλληλα εκδόθηκε και η πρώτη 

εγκύκλιος η οποία σε θεσµικό επίπεδο αποτύπωνε το πνεύµα και τη θέληση της 

πολιτείας (σύνταξη 8 άρθρων µε εµπνευστή τον Α. Μουστοξύδη, Ιούνιος 1930) 
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(Πετράκος, 1982; Διαδικτυακός τόπος ΥΠΠΟΑ «Η ιστορία του Υπουργείου 

Πολιτισµού & Αθλητισµού»). Η προοδευτικά αυξανόµενη τάση του κυβερνητικού 

ενδιαφέροντος αναφορικά µε την διατήρηση και προστασία των πάσης φύσεως 

αρχαιοτήτων και  µνηµείων, οδήγησε τελικά και στο πρώτο συγκροτηµένο νοµικό 

κείµενο, βάσει του οποίου προβλέπονταν οι όροι προστασίας των αρχαιολογικών 

ευρηµάτων καθώς και όλα τα σχετικά ζητήµατα µε το θέµα αυτό (Νόµος 10/22.5.1834 

της Αντιβασιλείας, «Περὶ τῶν ἐπιστηµονικῶν καὶ τεχνολογικῶν συλλογῶν, περὶ 

ἀνακαλύψεως καὶ διατηρήσεως τῶν ἀρχαιοτήτων καὶ τῆς χρήσεως αὐτῶν») (Πετράκος, 

1982). 

Σχεδόν έναν αιώνα αργότερα, µε το ν.5351/1932, πραγµατοποιήθηκε ένα αρκετά 

σηµαντικό βήµα αναφορικά µε την προστασία και την ανάδειξη της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς της χώρας όπως επίσης και µε τη ρύθµιση θεµάτων που άπτονται του 

θεσµού της απαλλοτρίωσης γενικότερα (Πετράκος, 1982; Χοροµίδης, 2003). Με το 

άρθρο 50 προβλέπονταν οι προϋποθέσεις που αφορούσαν στην προστασία των αρχαίων 

µνηµείων και ρυθµίζονταν οι απαραίτητοι περιορισµοί, ενώ το άρθρο 51 αναφερόταν 

σε θέµατα απαλλοτριώσεων. Ειδικότερα αναφερόταν, πως οποιοσδήποτε ιδιώτης 

δύναται λόγω των όσο διατυπώνονται στο προηγούµενο άρθρο, να ζητήσει πιθανή 

απαλλοτρίωση του κτήµατός του και ότι παρέχεται η δυνατότητα στο κράτος να προβεί 

σε αναγκαστική απαλλοτρίωση. Οι διατάξεις του νόµου αυτού κάλυπταν επαρκώς 

αρκετά θέµατα και για το λόγο αυτό χρησιµοποιήθηκαν για αρκετές δεκαετίες.   

 Σε συνταγµατικό τώρα επίπεδο, η σηµαντικότερη αναβάθµιση του νοµικού 

πλαισίου για την προστασία της πολιτιστικής κληρονοµιάς γενικότερα, έλαβε χώρα µε 

τα άρθρα 24 και 6 του Συντάγµατος του 1975 (Δρόσος, 1997; Δώρης, 1985; Σκουρής & 

Τροβά, 2003). Παρόλα αυτά, οι αλλαγές που ουσιαστικά αποτέλεσαν τη βάση και τον 

προποµπό για την µετέπειτα έκδοση του ν.3028 του 2002 που αποτελεί την πιο 

πρόσφατη νοµοθετικής ρύθµισης «Για την προστασία των Αρχαιοτήτων και εν γένει 

της πολιτιστικής κληρονοµιάς», συντελέστηκαν τελικά στις αρχές της δεκαετίας του 

´80. Όχι τυχαία, ήταν η περίοδος που πραγµατοποιήθηκε και η ενσωµάτωση της χώρας 

στην Ευρωπαϊκή τότε Κοινότητα. Πιο συγκεκριµένα, ενσωµατώθηκαν στο ελληνικό 

δίκαιο µια σειρά από σηµαντικές διεθνείς κυρωµένες συµβάσεις οι οποίες αφορούσαν 

την εν γένει πολιτιστική κληρονοµιά. Αναλυτικότερα, µε τον ν.1103/1980, 

ενσωµατώθηκε η διεθνής σύµβαση που αφορούσε τη λήψη µέτρων µε σκοπό την 

απαγόρευση και την εµπόδιση της παράνοµης εξαγωγής, εισαγωγής  ή µεταβίβασης 

πολιτιστικών αγαθών (Παρίσι, 1970), όπως και µε το ν.1114 του 1981, ο οποίος 
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ενσωµάτωνε τη σύµβαση που ρύθµιζε το πλαίσιο προστασίας των πολιτιστικών αγαθών 

σε περίπτωση ενόπλου σύρραξης (Χάγη, 1954). Επιπροσθέτως, δύο πολύ σηµαντικές 

νοµοθετικές πρωτοβουλίες ήταν και οι ν.1126 και ν.1127 του 1981, όπου µε τον πρώτο 

ενσωµατώνονταν και ρυθµίζονταν θέµατα που διέπονταν από τη Διεθνή Σύµβαση για 

την προστασία της Παγκόσµιας Πολιτιστικής και Φυσικής Κληρονοµιάς (Παρίσι, 

1972), ενώ µε τον δεύτερο θέµατα που άπτονταν της Ευρωπαϊκής Σύµβασης σχετικά µε 

την Προστασία της Αρχαιολογικής Κληρονοµιάς (Λονδίνο, 1969). Το σύνολο των 

νοµοθετικών αυτών ρυθµίσεων αποτέλεσαν το εφαλτήριο προς την κατεύθυνση της 

βελτίωσης της νοµοθεσίας και των διαδικασιών που αφορούν στην προστασία, 

διαχείριση και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς εν γένει. Ειδικότερα, ο 

ν.1126/1981, προέβλεπε τη σύσταση ειδικής κρατικής υπηρεσίας για την προστασία, τη 

διαχείριση και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς, στελεχωµένης από 

εξειδικευµένα στελέχη (άρθρο 5, εδάφιο β). Συνακόλουθα και ο ν.1127/1981, στο 

δεύτερο άρθρο του προέβλεπε την προστασία όχι µόνο των ευρηµάτων που έχουν ήδη 

έρθει στο φως, αλλά και εκείνων που ακόµα δεν έχουν ανακαλυφθεί, ορίζοντας πως η 

πολιτεία οφείλει α. «να περιορίση και να προστατεύη θέσεις και περιοχάς 

αρχαιολογικού ενδιαφέροντος» και β. «να δηµιουργήση εφεδρικάς ζώνας δια την 

διατήρησιν της υλικής µαρτυρίας, η οποία θα αποτελέση αντικείµενον ερεύνης υπό 

µεταγενέστερων γενεών αρχαιολόγων» (άρθρο 2).               

 Καίριας σηµασίας ήταν και η έκδοση του ν.2039/1992 µε σκοπό την 

ενσωµάτωση της Σύµβασης για την Προστασία της Αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς της 

Ευρώπης (Σκουρής και Τροβά, 2003). Πέρα από την ανάγκη προστασίας της 

αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, η οποία περιλαµβάνει µνηµεία, αρχιτεκτονικά σύνολα ή 

και τόπους (άρθρο 1), στο άρθρο 3 προβλέπονται και οι νόµιµες διαδικασίες 

προστασίας. Συγκεκριµένα, αναφέρεται πως ο εκάστοτε υπεύθυνος για τη θέσπιση και 

τη διενέργεια των διαδικασιών αυτών, οφείλει «να καθιερώνει ένα νοµικό καθεστώς 

προστασίας της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς» (παρ.1) αλλά και «να εξασφαλίσει, µέσα 

σ᾽ αυτά το νοµικό πλαίσιο και ανάλογα µε τα ιδιαίτερα για κάθε Κράτος ή περιφέρεια 

µέτρα, την προστασία των µνηµείων, των αρχιτεκτονικών συνόλων και των τόπων» 

(παρ. 2). Περαιτέρω, στο τέταρτο άρθρο (4) αναφέρεται ρητώς, πρώτον, η υποχρέωση 

του Δηµοσίου, «να ζητούν από τον ιδιοκτήτη ενός προστατευόµενου ακινήτου να 

πραγµατοποιεί εργασίες ή να τον υποκαθιστούν σε περίπτωση που υπάρχει αδυναµία εκ 

µέρους του» και δεύτερον, το δικαίωµα το δηµοσίου να προβεί σε απαλλοτρίωση ενός 

προστατευόµενου ακινήτου.  



 30 

 Ολοκληρώνοντας την διερεύνηση των βασικών νοµοθετικών ρυθµίσεων που 

άπτονται σε θέµατα πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας, η Πολεοδοµική Νοµοθεσία 

αποτελεί επίσης ένα σηµαντικό υποστηρικτικό νοµοθετικό εργαλείο αναφορικά µε την 

ανάγκη προστασίας και ανάδειξης αυτής (Σκουρής και Τροβά, 2003; Χοροµίδης, 2007). 

Ο «Κώδικας Βασικής Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας» (Π.Δ./Δ´/580 του 1999), πέρα των 

διατάξεων περί Ρυθµιστικών Σχεδίων Πόλεων και Οικισµών (π.χ. Αθηνών και 

Θεσσαλονίκης), προβλέπουν και τη «διαφύλαξη του πολιτιστικού περιβάλλοντος καθώς 

και των ιστορικών χώρων στους οποίους αυτό διαµορφώθηκε» (άρθρο1, παρ. 7) και 

γενικότερα της ιστορικής και πολιτιστικής κληρονοµιάς, ορίζοντας παράλληλα τους 

προβλεπόµενους όρους δόµησης των αρχαιολογικών χώρων, ταυτόχρονα και µε τον  

καθορισµό ειδικών ζωνών (Σκουρής & Τροβά, 2003).          

 Συνοψίζοντας, οι παραπάνω νοµοθετικές ρυθµίσεις ουσιαστικά αποτέλεσαν τη 

βάση για την ανάπτυξη των µελλοντικών και πιο σύγχρονων ρυθµίσεων που διέπουν τα 

θέµατα της προστασίας, της διαχείρισης και της ανάδειξης της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς της χώρας, στοιχεία µε τα οποία είναι άρρηκτα συνδεδεµένος και ο 

θεσµός των απαλλοτριώσεων (π.χ. οι διατάξεις του ν.3028/2002). Στις επόµενες 

ενότητες πραγµατοποιείται µια προσπάθεια ανάλυσης της έννοιας του αρχαιολογικού 

χώρου, µιας έννοιας άρρηκτα συνδεδεµένης µε την προστασία της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς και δη µε το θεσµό των απαλλοτριώσεων. Επιπλέον, παρουσιάζεται και 

αναλύεται το παρόν πλαίσιο του θεσµού των απαλλοτριώσεων.           

      

3.2. Η έννοια του αρχαιολογικού χώρου 

 
 Στις διατάξεις της σύγχρονης νοµοθεσίας περί αρχαιολογικών θεµάτων, η έννοια 

του αρχαιολογικού χώρου περιγράφεται περιεκτικά από τα άρθρα 10 έως και 17 του 

ν.3028/2002. Τα εν λόγω άρθρα θεσµοθετούν το πλαίσιο που αναφέρεται στην 

προστασία των αρχαιοτήτων και επακολούθως στις προϋποθέσεις δηµιουργίας και 

ορισµού αρχαιολογικών χώρων και συνόλων στο πλαίσιο των οποίων οφείλουµε να 

συνεξετάζουµε και τα θέµατα απαλλοτριώσεων ή απευθείας εξαγοράς για 

αρχαιολογικούς σκοπούς. Στην ενότητα αυτή, θα πραγµατοποιηθεί µια σύντοµη 

καταγραφή και ανάλυση των σηµαντικότερων σηµείων των προαναφερθέντων άρθρων. 

Το άρθρο 10 του ν. 3028/2002 περιγράφει τους περιορισµούς και τις προϋποθέσεις που 

πρέπει να τηρούνται, έτσι ώστε να εξασφαλιστούν οι όροι προστασίας και µετέπειτα 

ανάδειξης ενός ακίνητου µνηµείου. Ο κύριος σκοπός του άρθρου είναι να θέσει ένα 
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πολύ αυστηρό πλαίσιο έτσι ώστε να περιορίσει µε καθολικό τρόπο τις αρνητικές 

συνέπειες οποιασδήποτε πιθανής επέµβασης  που σχετίζεται µε το µνηµείο και τον 

περιβάλλοντα χώρο και που µπορεί να προκαλέσει άµεση ή έµµεση βλάβη σε αυτό. Η 

τρίτη (3η ) παράγραφος προβλέπει, πως για κάθε είδους εργασία ή πρόθεση για 

εγκαθίδρυση οποιασδήποτε εγκατάστασης ή παράπλευρης δόµησης, απαιτείται 

απόφαση του Υπουργού του ΥΠΠΟΑ µετά και από γνώµη του Συµβουλίου. Παρόµοια 

είναι και η διάταξη της τέταρτης (4ης) παραγράφου, όπου πάλι είναι αναγκαία η έγκριση 

του Υπουργού για κάθε ενδεχόµενη αλλαγή χρήσης ή παρέµβασης στο χώρο. Από την 

άλλη, η παράγραφος 5 αφήνει περιθώρια άµεσης επέµβασης εφόσον κριθεί αναγκαίο 

και χωρίς εγκρίσεις, αλλά µόνο αν οι σχετικές ενέργειες δεν επιφέρουν βλάβες και 

αποκλειστικά λόγω εκτάκτου συµβάντος ή κατάστασης. Η έκτη (6η) παράγραφος 

µπορεί να θεωρηθεί από τις πιο σηµαντικές του άρθρου 10, µιας και συντάχθηκε µε 

σκοπό να δώσει λύση σε ένα συχνά αναφερόµενο ζήτηµα, για το οποίο µάλιστα είχε 

αποφανθεί και το ΣΤΕ. Πιο συγκεκριµένα, πριν την θέσπιση της εν λόγω διάταξης, 

υπήρχαν περιπτώσεις που είχαν ληφθεί όλες οι απαιτούµενες άδειες για ένα έργο 

ιδιωτικού ή δηµόσιου συµφέροντος ή/και είχαν δεσµευτεί και δαπανηθεί και κάποια 

µεγάλα ποσά, χωρίς όµως την άδεια της αρχαιολογικής υπηρεσίας. Όταν λοιπόν η 

υπόθεση έφτανε στα χέρια εκείνης, τότε αναπόφευκτα ερχόταν αντιµέτωπη µε µια πολύ 

άβολη κατάσταση στην περίπτωση που θα έπρεπε να εισηγηθεί αρνητικά 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Βάσει της νέας ρύθµισης, η άδεια της αρχαιολογικής 

υπηρεσίας είναι πλέον υποχρεωτικό να ζητηθεί πριν ξεκινήσουν όλες οι υπόλοιπες 

διαδικασίες λήψης αδειών . Επιπλέον µε την έβδοµη (7) παράγραφο, σε περίπτωση που 

υπάρξει σηµαντικός λόγος και κρίνοντας ανάλογα µε την περίσταση, παρέχεται η 

ευχέρεια στον Υπουργό να παίρνει αποφάσεις πάνω σε θέµατα προστασίας χωρίς να 

λαµβάνει υπόψη τα εδάφια των παραπάνω διατάξεων. Τέλος, η παράγραφος οκτώ (8) 

δίνει για πρώτη φορά την ευχέρεια στο ΥΠΠΟΑ να αναπτύξει πράξεις κανονιστικού 

περιεχοµένου, βάσει των οποίων δύνανται να ρυθµιστούν οι όροι δόµησης που αφορούν 

σε αρχαιολογικούς χώρους (Παπαπετρόπουλος, 2006).                               

 Το άρθρο 11 προβλέπει τις δεσµεύσεις, τις συνεργασίες µε τους φορείς καθώς και 

τις υποχρεώσεις που οφείλει να τηρήσει ο κύριος, νοµέας ή κάτοχος ενός ακινήτου που  

φιλοξενεί κάποιο αρχαίο ή νεότερο ακίνητο ή µνηµείο, µε απώτερο σκοπό την 

µακροχρόνια προστασία, την ορθή διαχείριση και προβολή εκείνου. Επιπλέον, 

προβλέπεται πως ο κύριος, νοµέας ή γενικότερα δικαιούχος, σε περίπτωση σοβαρής 
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φθοράς της ιδιοκτησίας του, οφείλει να προβλέπει τις οικονοµικές συνεπειες που 

αφορούν στη συντήρηση του, προχωρώντας άµεσα προς την αποκατάστασή του. 

Παράλληλα ρυθµίζει και το τι πρέπει να πράξει η υπηρεσία όταν αυτό δεν συµβαίνει.  

 Παρακάτω, τα άρθρα 12 έως 15 αναφέρονται στις προϋποθέσεις κήρυξης και 

οριοθέτησης αρχαιολογικών χώρων καθώς και στη θέσπιση ζωνών προστασίας. 

Αναλύοντας πρώτα το άρθρο 12, όπως αναφέρει ο Παπαπετρόπουλος (2006), στο 

παρελθόν υπήρχαν περιπτώσεις όπου η κήρυξη ενός αρχαιολογικού χώρου δεν γινόταν 

µε σαφή και επιστηµονικά κριτήρια. Η νέα αυτή διάταξη περιγράφει πως η διαδικασία 

κήρυξης πρέπει να στηρίζεται αποκλειστικά σε επιστηµονικά δεδοµένα µε επαρκή 

τεκµηρίωση, προκειµένου να αποφεύογονται εκτεταµένες κηρύξεις και άρα περιορισµοί 

στη δραστηριότητα των ιδιωτών- ιδιοκτητών Σηµαντικό µπορεί να θεωρηθεί και το 

γεγονός, πως τα παραπάνω ισχύουν όχι µόνο για πιθανές νέες οριοθετήσεις αλλά 

ταυτόχρονα θεσπίζεται και η εφαρµογή τους στις παλαιότερες κηρύξεις και µέσα σε 

προκαθορισµένο χρονικό διάστηµα. (Παπαπετρόπουλος, 2006). Οι επόµενες τρεις 

παράγραφοι προβλέπουν θέµατα και λεπτοµέρειες που αφορούν τις χωρικές ρυθµίσεις 

(π.χ. πολεοδοµικά σχέδια και οικιστικές περιοχές) οι οποίες σχετίζονται άµεσα µε την 

κήρυξη µιας απαλλοτρίωσης, καθώς και πιθανές ενέργειες άλλου δηµόσιου φορέα που 

µπορεί να λάβουν χώρα εντός ενός αρχαιολογικού χώρου. Ιδιαίτερη έµφαση πρέπει να 

δοθεί και στο επόµενο άρθρο (13ο), µε το οποίο ρυθµίζονται όχι µόνο τα θέµατα που 

αφορούν στην έκδοση ειδικών αδειών µε σκοπό την εξάσκηση κάποιας δραστηριότητας 

εντός ενός αρχαιολογικού χώρου σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως ή οικισµού (π.χ. 

γεωργία, κυνήγι κ.λπ) (παρ.1) αλλά παράλληλα θεσπίζεται πολύ αναλυτικά ο 

προσδιορισµός ειδικών ζωνών προστασίας εντός των προαναφερθέντων χώρων (παρ. 

2). Έτσι, δίνεται η δυνατότητα στον Υπουργό ΥΠΠΟΑ µετά και από γνώµη του 

συµβουλίου αλλά και από ειδική πραγµατογνωµοσύνη, να κρίνει µια περιοχή ως µη 

οικοδοµήσιµη (Ζώνη προστασίας Α), µε µόνη εξαίρεση τη δυνατότητα ανέγερσης 

κτίσµατος σε αρχικώς προσδιορισµένη θέση, το οποίο να θεωρείται απαραίτητο για 

αρχαιολογικούς σκοπούς. Σηµειώνεται ότι η απαγόρευση αυτή ισχύει όχι µόνο για τους 

ιδιώτες αλλά και για το δηµόσιο, µιας και κατά το παρελθόν υπήρξαν κάποια- έστω 

λιγοστά- φαινόµενα καταπάτησης του νόµου από τους ίδιους τους δηµόσιους φορείς 

(Παπαπετρόπουλος, 2006).  

 Εκτός από τη θέσπιση των παραπάνω ζωνών προστασίας, επιπρόσθετα ο 

νοµοθέτης προβλέπει και τις Ζώνες τύπου Β, στις οποίες µπορεί να επιτραπούν οι 
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περιορισµοί που επιβάλλονται στις Ζώνες Α, µε την έκδοση ξεχωριστών ρυθµίσεων 

αναφορικά µε τη δόµηση και τις πιθανές δραστηριότητες.  

 Τέλος, βάσει των διατάξεων της τρίτης (3η) εν σειρά παραγράφου, γίνεται εφικτό 

να υπάρξει επανακαθορισµός της οριοθέτησης των ζωνών προστασίας, λαµβάνοντας 

υπόψη τυχόν νέα ερευνητικά δεδοµένα και προβαίνοντας σε µια συνολική εκτίµηση 

όσον αφορά την προστασία των αρχαιολογικών χώρων που µπορεί να εµπίπτουν στο εν 

λόγω άρθρο. Ιδιαίτερη µνεία γίνεται στην περίπτωση που τα αρχαία για οποιαδήποτε 

λόγο βρίσκονται ήδη εκτός του εδάφους και εντός Ζώνης Α, αφού τότε η παρούσα 

διάταξη αναφέρει πως η υπηρεσία οφείλει να προχωρήσει σε απαλλοτρίωση της 

ιδιοκτησίας, ειδικότερα όταν «η κατά προορισµό χρησιµότης και χρήση περιορίζεται 

ουσιωδώς, ή στερείται οριστικά» (Παπαπετρόπουλος, 2006, σ.80). Όπως αναφέρει ο 

Παπαπετρόπουλος (2006) αυτό δεν συνέβαινε κατά το πρόσφατο παρελθόν, µε 

αποτέλεσµα το ύψος των αποζηµιώσεων για την στέρηση κατά προορισµό χρήσης 

τελικά να ξεπερνά το ποσό το οποίο θα αναλογούσε σε µια πιθανή απαλλοτρίωση.  

 Περαιτέρω, το άρθρο 14 ρυθµίζει θέµατα αρχαιολογικών χώρων που βρίσκονται 

εντός οικιστικών περιοχών και πόλεων, προβάλλοντας αναλυτικά τις απαραίτητες για 

την προστασία τους προϋποθέσεις καθώς και τους περιορισµούς (π.χ καθορισµός 

ζωνών προστασίας), ενώ το άρθρο 15 ρυθµίζει τα των Ενάλιων χώρων.  

 Ολοκληρώνοντας την καταγραφή και ανάλυση των άρθρων σχετίζονται µε τον 

καθορισµό της έννοιας του αρχαιολογικού χώρου εν γένει, το άρθρο 16 ουσιαστικά 

αναφέρει πως ισχύουν παρόµοιες προϋποθέσεις κήρυξης ιστορικών τόπων (π.χ. 

Θερµοπύλες), µε αυτές που ήδη αναφέρθηκαν για τους αρχαιολογικούς χώρους 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Τέλος, το άρθρο 17 έρχεται να βελτιώσει το προηγούµενο 

θεσµικό πλαίσιο, επισηµαίνοντας ότι στην περίπτωση που ένας χώρος προσδιοριστεί ως 

Ζώνη Α και υπάρχει αναίρεση της κατά προορισµό χρήσης αυτού, τότε συντελείται 

αναγκαστική απαλλοτρίωση. 

Ολοκληρώνοντας, πλην της πρόθεσης για προστασία του µνηµείου, η Υπηρεσία 

οφείλει να εξετάζει και το ενδεχόµενο δηµιουργίας ενός οργανωµένου – επισκέψιµου 

αρχαιολογικού χώρου οποίος θα παραδοθεί στην κοινωνία ή και θα βελτιώσει την 

καθηµερινότητα µίας πόλης. Χαρακτηριστικό παράδειγµα είναι η σταδιακή ανάδειξη 

του αρχαίου θεάτρου της Λάρισας στο κέντρο της πόλης όπου µέσα από σταδιακές 

απαλλοτριώσεις ιδιοκτησιών, τελικά κατέστη δυνατή η ανασκαφή, αποκατάσταση και 
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διάσωση του αρχαίου Θεάτρου της Λάρισας καθώς και η δηµιουργία ενός επισκέψιµου 

αρχαιολογικού χώρου στο κέντρο της πόλης (Υπουργείο Πολιτισµού, Οδυσσεύς).  

 Στην επόµενη ενότητα περιγράφονται οι διατάξεις του ν.3028/2002 που 

θεσµοθετούν την απαλλοτρίωση για αρχαιολογικούς σκοπούς.   

 

3.3. Η θεσµοθέτηση των απαλλοτριώσεων για αρχαιολογικούς σκοπούς 

  

3.3.1. Το περιεχόµενο του άρθρου 18 του ν.3028/2002 «Για την Προστασία των   

αρχαιοτήτων και εν γένει της πολιτιστικής κληρονοµιάς».  

 
Η απαλλοτρίωση για αρχαιολογικούς σκοπούς θεσµοθετήθηκε µε σκοπό την 

προστασία των αρχαιολογικών χώρων, των µνηµείων και των ιστορικών τόπων, καθώς 

και την ανάδειξη αυτών. Περαιτέρω, όπως διατυπώνεται µε την παράγραφο 6, του 

άρθρου 24 του Συντάγµατος της Ελλάδος, «Νόµος θα ορίσει τα αναγκαία για την 

πραγµατοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά µέτρα της ιδιοκτησίας, καθώς και 

τον τρόπο και το είδος της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών» Υπό αυτό το πρίσµα, οι 

κρατικές αρχές προσβλέποντας στην βελτίωση της νοµοθεσίας και των διαδικασιών 

που αφορούν στον θεσµό της απαλλοτρίωσης, αρχικά το 2001 ανέπτυξαν και 

προοδευτικά προχώρησαν και σε κάποιες αναθεωρήσεις των διατάξεων του Κώδικα 

των Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων (ν.2882/2001). Παράλληλα στόχευσαν 

και στον εξορθολογισµό του πλαισίου των απαλλοτριώσεων και της στέρησης χρήσης 

ακινήτου για αρχαιολογικούς σκοπούς, θεσµοθετώντας τις διατάξεις των άρθρων 18 και 

19 του νόµου ν.3028/2002 περί «Απαλλοτριώσεων και Στέρησης Χρήσης». Ο νόµος 

αυτός εκσυγχρονίζει και βελτιώνει το Πλαίσιο Προστασίας των Αρχαιοτήτων και εν 

γένει της Πολιτιστικής Κληρονοµιάς, καταρχήν βελτιώνοντας τους όρους διαφάνειας 

αλλά και ενσωµατώνοντας τις ευρωπαϊκές και διεθνείς συµβάσεις καθώς και τις 

αποφάσεις της σχετικής νοµολογίας (π.χ. Αποφάσεις Αρείου Πάγου, ΣΤΕ κλπ) 

(Βουδούρη, 2003; Καρατσόλης, 2018; Σκουρής & Τροβά, 2003; Χοροµίδης, 2003). 

Επιπλέον, ο νόµος ν. 3028/2002 εµπεριέχει και το άρθρο 19 µε βάση το οποίο 

θεσπίζονται τα θέµατα που διέπουν τις διαδικασίες των αποζηµιώσεων λόγω στέρησης 

χρήσης ακινήτου.  
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Λαµβάνοντας λοιπόν υπόψη τις διατάξεις του άρθρου 18 του ν.3028/2002, µια πολύ 

σηµαντική νοµοθετική ρύθµιση που δηµιουργήθηκε µε γνώµονα την προστασία και 

ανάδειξη των αρχαιολογικών χώρων, των ιστορικών τόπων και των µνηµείων, η πρώτη 

παράγραφος αναφέρει πως «Το Δηµόσιο µπορεί να προβαίνει µε κοινή απόφαση των 

Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµικών και Πολιτισµού, ύστερα από γνώµη του 

Συµβουλίου (εννοώντας το ΚΑΣ), είτε στην ολική ή τη µερική απαλλοτρίωση είτε στην 

απευθείας εξαγορά µνηµείου ή οποιουδήποτε ακινήτου µέσα στο οποίο υπάρχουν 

µνηµεία, καθώς και παρακείµενων ακινήτων ή µνηµείων, εάν αυτό κρίνεται απαραίτητο 

για την προστασία των µνηµείων» (άρθρο 18, παράγραφος 1). Σηµαντική καινοτοµία 

του νόµου ότι το ΥΠ.ΠΟ.Α δύναται να προβαίνει σε απαλλοτριώσεις όχι µόνο 

αρχαιοτήτων αλλά και νεωτέρων µνηµείων. Σηµειώνεται επίσης, πως δίνεται η 

δυνατότητα για υποβολή ένστασης εναντίον της προαναφερθείσας υπουργικής 

απόφασης, η οποία όµως πρέπει να λάβει χώρα µέσα στο χρονικό όριο των 30 ηµερών 

από την έκδοση εκείνης (παράγραφος 5). Επιπλέον, µε βάση την δεύτερη (2) 

παράγραφο και ουσιαστικά ακολουθώντας παρόµοια διαδικασία, µπορεί όταν το 

απαιτήσουν οι συνθήκες να πραγµατοποιηθεί ολική ή µερική απαλλοτρίωση ή ακόµα 

και η απευθείας εξαγορά ακινήτου, µε κύριο σκοπό την προστασία αρχαιολογικών 

χώρων και ιστορικών τόπων, όπως για την πραγµατοποίηση ανασκαφών (π.χ. 

σωστικών). Στο σηµείο αυτό είναι σηµαντικό να αναφερθεί πως στη σύσταση της 

ειδικής επιτροπής που πρέπει να συγκροτηθεί βάσει του άρθρου 15 του ν.2882/2001 µε 

σκοπό να εκτιµήσει την αξία ενός µνηµείου που προτάθηκε για εξαγορά, 

περιλαµβάνεται και ένας εξιδεικευµένος υπάλληλος της αρµόδιας υπηρεσίας του 

ΥΠΠΟΑ (άρθρο 2). Παρακάτω, στην τρίτη (3) παράγραφο γίνεται σαφές, πως το 

δηµόσιο δεν  προβαίνει σε απαλλοτρίωση στις περιπτώσεις που υπάρχουν ακίνητα 

µνηµεία µέσα σε εκτάσεις και χώρους που ανήκουν σε φορείς τοπικής αυτοδιοίκησης α 

ή β´ βαθµού ή έτερων ΝΠΔΔ ή ΝΠΙΔ (π.χ. ορθόδοξη ελληνική εκκλησία), τα οποία 

προστατεύονται από την Αρχαιολογική Υπηρεσία και τους προαναφερόµενους φορείς.  

Η παράγραφος 6 αποτελεί ένα πολύ σηµαντικό µέρος του άρθρου µιας και βάσει της 

διάταξης αυτής, η εφορεία αρχαιοτήτων που σε πρώτο στάδιο αποφάσισε να 

προχωρήσει στην εισήγηση µιας µερικής ή ολικής απαλλοτρίωσης είτε και απευθείας 

εξαγοράς ακινήτου, έχει την υποχρέωση να συντάξει µια ειδική έκθεση αναφορικά µε 

την ανάγκη, το σκοπό, τη σηµαντικότητα και την βιωσιµότητα της πρότασης για 

απαλλοτρίωση. Η πρόταση αυτή οφείλει κατά το νόµο «να περιλαµβάνει την 
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αιτιολογηµένη απόρριψη άλλων λύσεων προστασίας των µνηµείων, αρχαιολογικών 

χώρων ή ιστορικών τόπων, καθώς και τις βασικές κατευθύνσεις για τον τρόπο 

διατήρησης και ανάδειξής τους µέσα στο προς απαλλοτρίωση ακίνητο» (άρθρο 18, 

παράγραφος 6). Τέλος, οι τελευταίοι τρεις παράγραφοι του άρθρου 18 (7, 8 & 9) 

αφορούν σε θέµατα των αποζηµιώσεων που προκύπτουν από την απόφαση κήρυξης 

µιας απαλλοτρίωσης/απευθείας εξαγορών ή στέρησης χρήσης ενός ακινήτου και 

αναλύονται παρακάτω στο κεφάλαιο 4 της παρούσας εργασίας. Παρακάτω 

πραγµατοποιείται µια ανάλυση των σηµαντικότερων χαρακτηριστικών του άρθρου 18, 

βάσει της υπάρχουσας βιβλιογραφίας και δη της άποψης ειδικών επιστηµόνων του 

πεδίου.                 

3.3.2. Ανάλυση των σηµαντικότερων διατάξεων του άρθρου 18 του ν.3028/02 

 
Οι πρόνοιες του άρθρου 18 θεσπίστηκαν  µε στόχο την βελτιστοποίηση  των 

διαδικασιών που σχετίζονται µε το θέµα των απαλλοτριώσεων «κατά τρόπο 

συστηµατικό και εναρµονισµένο µε τις ισχύουσες γενικότερες διατάξεις περί 

απαλλοτριώσεων» (Παπαπετρόπουλος, 2006, σ.89). Όπως αναφέρει ο 

Παπαπετρόπουλος (2006), παρόλο που οι προϋποθέσεις του θεσµού των 

απαλλοτριώσεων µε γενικότερο αρχαιολογικό υπόβαθρο ήδη προϋπήρχαν, οι 

διατυπώσεις του άρθρου 18 οδήγησαν στην προσαρµογή της έννοιας της 

απαλλοτρίωσης για λόγους προστασίας της πολιτιστικής κληρονοµιάς, µε βάση το 

πνεύµα των γενικότερων διατάξεων που διέπουν τον θεσµό αυτό (π.χ. όπως ο 

ν.2882/2001). Επιπλέον, το άρθρο προχωρά και σε δύο νέες ρυθµίσεις οι οποίες 

αφορούν κυρίως το κοµµάτι των διοικητικών πρακτικών καθώς και της υφιστάµενης 

νοµολογίας (Παπαπετρόπουλος, 2006). Η πρώτη ρύθµιση αφορά την περίπτωση της 

απευθείας εξαγοράς5, όπου παρά το γεγονός ότι κατά το πρόσφατο παρελθόν δεν 

υπήρχε κάποια θεσµική πρόβλεψη για εκείνη, τελικά οι φορείς του ΥΠΠΟΑ την 

υιοθετούσαν διαχρονικά ως πρακτική και µάλιστα αρκετά συχνά (Παπαπετρόπουλος, 

2006). Κι αυτό γιατί η επιλογή της απευθείας εξαγοράς, η οποία µπορεί να λάβει χώρα 

µόνο µε τη σύµφωνη γνώµη του ιδιοκτήτη ενός ακινήτου ουσιαστικά αποτελούσε µια 

αρκετά ικανοποιητική λύση και για τις δύο πλευρές (Παπαπετρόπουλος, 2006). Από τη 

µια πλευρά οι ιδιοκτήτες των ακινήτων δεν θα χρονοτριβούσαν όπως ήταν το σύνηθες 

για τις περιπτώσεις των αποζηµιώσεων που αφορούσαν σε απαλλοτριώσεις ενώ από την 
                                                
5 Κατά τον Παπαπετρόπουλο, ο όρος «απευθείας αγορά» αντί «εξαγορά» κρίνεται ως πιο δόκιµος 
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άλλη, στην πλευρά του ΥΠΠΟΑ δινόταν η δυνατότητα να επιτύχει πολύ χαµηλότερη 

τιµή αγοράς (Παπαπετρόπουλος, 2006).  

Η δεύτερη σηµαντική ρύθµιση πραγµατοποιήθηκε έτσι ώστε το ΥΠΠΟΑ πέρα από 

την δυνατότητα απαλλοτρίωσης για αρχαιολογικούς σκοπούς µε στόχο την προστασία 

των αρχαίων µνηµείων, να προσθέσει στην φαρέτρα του και την επιλογή της 

απαλλοτρίωσης των νεωτέρων ιστορικά µνηµείων (Παπαπετρόπουλος, 2006). 

Σηµειώνεται πως µέχρι την έκδοση του ν.3028/2002, τέτοιου είδους θέµατα 

ρυθµίζονταν εν µέσω σχετικής νοµολογίας του Συµβουλίου της Επικρατείας (ΣΤΕ) 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Ένα άλλο θέµα το οποίο πριν την ισχύ του παραπάνω 

άρθρου, επίσης ρυθµιζόταν από σχετική νοµολογία του ΣΤΕ και όχι από συγκεκριµένη 

διάταξη νόµου, είναι το ζήτηµα της επικράτησης της αρχής της αναλογικότητας 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Λόγω της µεγάλης σηµασίας που το Σύνταγµα προσδίδει 

πάνω σε θέµατα δικαιωµάτων ιδιοκτησίας, η αρχή της αναλογικότητας πρεσβεύει πως η 

κήρυξη µιας απαλλοτρίωσης, ουσιαστικά θα πρέπει να αποτελεί την τελευταία λύση για 

την προστασία των µνηµείων εν γένει. Παράλληλα θα πρέπει να υπάρχει και επαρκή 

αιτιολόγηση από την αρµόδια για την πρόταση υπηρεσία. Ο νόµος 3028 του 2002, θέτει 

πλέον το κατάλληλο πλαίσιο έτσι ώστε να κινηθούν οι διαδικασίες απαλλοτρίωσης ή 

απευθείας εξαγοράς ενός ακινήτου, µνηµείου, αρχαιολογικού χώρου ή ακόµα και 

ιστορικού τόπου (π.χ. για τη διενέργεια ανασκαφών), µόνο όταν δεν υπάρχει κάποια 

άλλη εναλλακτική και βέβαια στην περίπτωση που θα γίνει αποδεκτή η πλήρης 

τεκµηρίωση της από την αρµόδια υπηρεσία (Παπαπετρόπουλος, 2006). 

Με το άρθρο 18 καθίσταται απόλυτα σαφής, όχι µόνο ο τρόπος διενέργειας των 

απαλλοτριώσεων αλλά και το είδος των απαλλοτριουµένων ακινήτων, όπως και ο 

βασικός στόχος της πράξης κήρυξης (Παπαπετρόπουλος, 2006). Πιο συγκεκριµένα, 

όταν ένα ακίνητο ή µνηµείο δύναται να γίνει αντικείµενο µερικής ή ολικής 

απαλλοτρίωσης ή και απευθείας εξαγοράς, µπορεί είτε µέσα σε αυτό να υπάρχουν κι 

άλλα µνηµεία, είτε αν υπάρχει επαρκής τεκµηρίωση, να επιλεχθεί και κάποιο άλλο 

κοντινό ακίνητο ή µνηµείο (Παπαπετρόπουλος, 2006), προκειµένου ενδεχοµένως να 

δηµιουργηθεί ένας οργανωµένος αρχαιολογικός χώρος. Το ίδιο ακριβώς ισχύει για τις 

περιπτώσεις που προβάλλεται η επιτακτική ανάγκη της προστασίας ενός αρχαιολογικού 

χώρου, ιστορικού τόπου καθώς και για λόγους ανασκαφών. Επιπλέον  όλες οι 

απαλλοτριώσεις ή απευθείας αγορές διενεργούνται αποκλειστικά και µόνο µε τελικό 

σκοπό την ωφέλεια του δηµοσίου συµφέροντος ανεξαρτήτως από τον τελικό 

χρηµατοδότη της αποζηµίωσης (Παπαπετρόπουλος, 2006). Έτσι λοιπόν στην παρ. 16 
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του άρθρου 36 του ν. 3028/2002  προβλέπεται ότι  εφόσον δηµιουργείται, συνεπεία 

συστηµατικής ανσκαφής, δικαίωµα αποζηµιώσεως του ιδιοκτήτη ιδιωτικού ακινήτου, η 

αποζηµίωση ή η απαλλοτρίωση βαρύνει τον φορέα της ανασκαφής (πχ Ξένη 

Αρχαιολογική Σχολή, ελληνικό ΑΕΙ) και συντελείται πάντοτε υπέρ του Ελληνικού 

Δηµοσίου. Τέλος, το άρθρο 5 συνιστά µια διάταξη µε αρκετά νεωτεριστικό χαρακτήρα 

µιας και δίνει στον εκάστοτε ιδιοκτήτη τη δυνατότητα ένστασης µε συγκεκριµένο 

χρονικό ορίζοντα, την οποία όµως τελικά εξετάζει το ΚΑΣ, δηλαδή το συµβούλιο που 

είχε αρχικά γνωµοδοτήσει στον Υπουργό του ΥΠΠΟΑ για την κήρυξη της πράξης.  

Ολοκληρώνοντας, ένα µεγάλο και σηµαντικό µέρος των νοµοθετικών ρυθµίσεων 

που σχετίζονται µε τον θεσµό της απαλλοτρίωσης, αφορά το κοµµάτι των 

αποζηµιώσεων των ιδιοκτητών απαλλοτριουµένων ακινήτων. Στο επόµενο κεφάλαιο 

ακολουθεί µια εκτενής αναφορά και ανάλυση των σηµαντικότερων στοιχείων των 

ρυθµίσεων αυτών.      

 

Κεφάλαιο 4. Το θέµα των αποζηµιώσεων στην περίπτωση της απαλλοτρίωσης και 

της στέρησης χρήσης ακινήτου  

 
4.1. Η θεσµοθέτηση της αποζηµίωσης στην περίπτωση των απαλλοτριώσεων  

(άρθρο 18 του ν.3028/2002) 

 
Το άρθρο 18 του ν.3028/2002 θεσµοθετεί και επί θεµάτων που άπτονται των 

περιπτώσεων χορήγησης αποζηµίωσης λόγω απαλλοτρίωσης για αρχαιολογικούς 

σκοπούς. Σηµειώνεται πως το Τµήµα Απαλλοτριώσεων, Απόκτησης Ακινήτων και 

Αποζηµιώσεων του ΥΠΠΟΑ, αποτελεί το καθ´ ύλην αρµόδιο τµήµα για την εφαρµογή 

των διατάξεων και των διαδικασιών που αφορούν στις αποζηµιώσεις από  

απαλλοτρίωση/απευθείας εξαγορά ή και στέρηση χρήσης ακινήτου. Η πρώτη διάταξη 

εντοπίζεται στην παράγραφο 7 του άρθρου, η οποία προβλέπει ότι το ύψος της 

προβλεπόµενης αποζηµίωσης µπορεί να µην έχει µόνο χρηµατικό χαρακτήρα αλλά 

εναλλακτικά να λαµβάνει και τη µορφή δόσεων, οµολόγων ή ακόµα και απόδοση σε 

είδος (π.χ. ανταλλαγή µε ακίνητο ισότιµης χρηµατικής αξίας) ή διακανονισµό, βάσει 

κοινής απόφασης των Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµικών και Πολιτισµού. Κατά 

τον Παπαπετρόπουλο (2006), η δυνατότητα των επιλογών που παρέχονται στο δηµόσιο 

σχετικά µε την καταβολή της αποζηµίωσης, η οποία πλέον δύναται να αποδοθεί 

ποικιλοτρόπως, µπορεί να θεωρηθεί ως µια νεωτεριστικού χαρακτήρα νοµοθέτηση. Το 
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δηµόσιο δεν µπορεί όµως να δράσει µονοµερώς και έτσι σε όλες τις περιπτώσεις 

απαιτείται και η σύµφωνη γνώµη του ιδιοκτήτη. Συγκεκριµένα, το άρθρο 8 αναφέρει 

πως µε τη σύµφωνη γνώµη του ιδιοκτήτη µπορεί να γίνει εφικτή η ανταλλαγή του 

ακινήτου του µε ακίνητο που ανήκει στο δηµόσιο ή σε Ο.Τ.Α., ισοδύναµης όµως αξίας, 

ενώ παράλληλα θεσπίζει και τους όρους πραγµατοποίησης των εν λόγω διαδικασιών. 

Παρόλα αυτά, το άρθρο 24 του συντάγµατος, φαίνεται πως ταυτόχρονα δίνει στο 

κράτος και τη δυνατότητα, σε ορισµένες περιπτώσεις, να δράσει µονοµερώς. Πιο 

συγκεκριµένα, στην πρώτη παράγραφο του άρθρου αναφέρεται ότι «Η προστασία του 

φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του Κράτους. Για την 

διαφύλαξή του το Κράτος έχει την υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά, ή 

κατασταλτικά µέτρα» (Παρ.1). Παράλληλα στην παράγραφο 6 επισηµαίνεται ότι «Τα 

µνηµεία, οι παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία προστατεύονται από 

το Κράτος. Νόµος θα ορίσει τα αναγκαία για την πραγµατοποίηση της προστασίας 

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

αποζηµιώσεως των ιδιοκτητών». Μπορεί λοιπόν να γίνει κατανοητό πως βάσει των 

παραπάνω συνταγµατικών διατάξεων, το κράτος έχει τη δυνατότητα να αναπτύξει ένα 

νοµοθετικό πλαίσιο το οποίο θα του δίνει αυξηµένα περιθώρια ευελιξίας όσον αφορά 

στις αποφάσεις για την κήρυξη µιας αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και την καταβολή 

της σχετικής αποζηµίωσης. Τέλος είναι άξιο αναφοράς το γεγονός πως η συνταγµατική 

αυτή διάταξη είναι απόλυτα σύµφωνη µε συναφείς διεθνείς διατάξεις, όπως λόγου χάρη 

εκείνες που είναι ψηφισµένες από την Ευρωπαϊκή Ένωση (ΕΕ) ή ακόµα και σχετικές 

κρίσεις των αρµόδιων Ευρωπαϊκών Δικαστηρίων (Παπαπετρόπουλος, 2006).  

 

4.2. Η θεσµοθέτηση της Αποζηµίωσης λόγω Στέρησης Χρήσης Ακινήτου 

 
4.2.1. Το άρθρο 19 του ν.3028/2002 

 
 Η δυνατότητα εφαρµογής της διαδικασίας προσωρινής ή οριστικής στέρησης ή και 

του περιορισµού της χρήσης ενός ακινήτου, αποκλειστικά για αρχαιολογικούς σκοπούς 

και βάσει σχετικής απόφασης του Υπουργού ΥΠΠΟΑ, προβλέπεται µε το άρθρο 19 του 

ν.3028/2002 (παρ.1). Με τις παραγράφους 2 και 4, θεσπίζονται για πρώτη φορά οι 

προϋποθέσεις για την καταβολή αποζηµίωσης σε δικαιούχους οι οποίοι έχουν υποστεί 

ουσιώδη προσωρινό περιορισµό ή ουσιώδη προσωρινή στέρηση της κατά προορισµό 

χρήσης, ολόκληρου ή και µέρους του ακινήτου. Επισηµαίνεται πως το ύψος της 
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αποζηµίωσης αυτής προκύπτει λαµβάνοντας υπόψη τη µέση κατά προορισµό απόδοση 

ολόκληρου του ακινήτου, πριν την διενέργεια της στέρησης ή του περιορισµού χρήσης 

(συµπεριλαµβανοµένης και της χρήσης του χώρου ως µνηµείο κατά το παρελθόν, για 

την οποία ο θιγόµενος µπορεί επίσης να ζητήσει αποζηµίωση). Επιπλέον, η τρίτη (3η) 

παράγραφος ορίζει πως προβλέπεται πλήρης αποζηµίωση των ιδιοκτητών όταν υπάρξει 

ουσιώδης οριστικός περιορισµός ή οριστική στέρηση χρήσης της κατά προορισµό 

χρήσης ολόκληρου του ακινήτου, ενώ παράλληλα η πέµπτη (5η) παράγραφος, 

αναφέρεται στην περίπτωση που τα παραπάνω αφορούν µέρος του ακινήτου, όπου τότε 

η αποζηµίωση αφορά αποκλειστικά και µόνο το τµήµα αυτό.                                                                      

Ο έλεγχος και η τελική απόφαση αναφορικά µε την απόδοση ή όχι της αποζηµίωσης 

που προβλέπουν οι παράγραφοι 1 έως 5, καθώς και του εύρους της ανάλογα µε την 

περίπτωση, πραγµατοποιείται µετά από απόφαση του Υπουργού ΥΠΠΟΑ (παρ. 6). Για 

το θέµα αυτό προβλέπεται σχετική γνωµοδότηση της αρµόδιας επιτροπής προς τον 

Υπουργό. Υψηλής σηµασίας είναι η παράγραφος 7, βάσει της οποίας ορίζεται ότι «όταν 

το ποσό που έχει ή προβλέπεται να καταβληθεί ως αποζηµίωση λόγω στέρησης ή 

περιορισµού χρήσης ακινήτου, προσεγγίζει την αξία του ακινήτου τότε αυτό 

κηρύσσεται απαλλοτριωτέο». Με το άρθρο 8 γίνεται σαφές ότι η προστασία και η 

ανάδειξη µνηµείων τα οποία βρίσκονται εγκατεστηµένα σε ιδιοκτησίες οι οποίες δεν 

ανήκουν στους κεντρικούς κρατικούς φορείς αλλά σε φορείς µε άλλη νοµική µορφή 

(π.χ. Ο.Τ.Α., Ν.Π.Δ.Δ. ή Ν.Π.Ι.Δ., Εκκλησία ή και ιδρύµατα κτλ), ουσιαστικά διέπονται 

από τις διατάξεις που αφορούν την κατά προορισµό χρήση των εν λόγω ιδιοκτησιών.   

Ολοκληρώνοντας, το άρθρο 9 αναφέρεται σε κάποιες ειδικές περιπτώσεις, που λόγω 

ουσιώδους περιορισµού στους όρους δόµησης, δεν καταβάλλεται αποζηµίωση ή/και 

επίσης δεν µπορεί να πραγµατοποιηθεί µεταφορά του συντελεστή δόµησης. Στις 

περιπτώσεις, αυτές θεσπίζεται η καταβολή αποζηµίωσης σε είδος και όχι µε 

χρηµατικούς όρους. Στην επόµενη ενότητα πραγµατοποιείται µια ανάλυση των 

βασικότερων παραµέτρων του άρθρου λαµβάνοντας υπόψη τις απόψεις επιφανών 

επιστηµόνων του χώρου.      

4.2.2. Ανάλυση και κριτική των σηµαντικότερων διατάξεων του άρθρου 19 του 

ν.3028/2002 

 
 Όπως αναφέρθηκε παραπάνω, βάσει των διατάξεων του παρόντος άρθρου, µε 

άξονα την προστασία τη πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας, µπορούν να 

διενεργηθούν οι διαδικασίες της αποζηµίωσης που αφορούν τις περιπτώσεις της 
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οριστικής ή προσωρινής στέρησης και ολόκληρου ή έστω µέρους, της κατά προορισµού 

χρήσης του ακινήτου. Είναι σηµαντικό να αναφερθεί ότι η εφαρµογή των διατάξεων 

περί καταβολής αποζηµιώσεως από το δηµόσιο, αφορά µόνο στις περιπτώσεις που 

υφίστανται ουσιώδεις περιορισµοί στον ιδιοκτήτη, δηλαδή όταν περιορίζεται σε υψηλό 

βαθµό η κατά προορισµό χρήση του ακινήτου (Παπαπετρόπουλος, 2006). Περαιτέρω, 

επισηµαίνεται πως στην εφαρµογή των διατάξεων περί καταβολής αποζηµιώσεως που 

εµπίπτει στις παραγράφους 2 και 3, παίζει ρόλο και το αν το ακίνητο αποτελούσε ή 

εµπεριείχε ήδη κάποιο µνηµείο. Η σηµασία του συγκεκριµένου εδαφίου αποδίδεται στο 

γεγονός πως για τον καθορισµό της αποζηµίωσης, θα πρέπει πέραν των υπολοίπων, να 

συνυπολογιστεί και η ταυτότητα του ακινήτου ως µνηµείο (Παπαπετρόπουλος, 2006; 

Σκουρής & Τροβά, 2003). Για τον καθορισµό του µεγέθους της αποζηµίωσης, 

ουσιαστικά αξιοποιείται ως παράδειγµα η κατά προορισµό απόδοση µιας οµοειδούς 

περίπτωσης ακινήτου (π.χ. κάποιου ετέρου ακινήτου µε ταυτότητα µνηµείου) 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Πριν από την ύπαρξη της διάταξης αυτής, όταν δηλαδή 

δινόταν στα δικαστήρια η δικαιοδοσία κατά το ν.2882 του 2001 να αποφανθούν επί της 

αποζηµιώσεως ενός ακινήτου το οποίο εκ των προτέρων αποτελούσε το ίδιο µνηµείο ή 

έστω γειτνίαζε µε κάποιο, ουσιαστικά λάµβαναν υπόψη την πραγµατική αξία ακινήτων 

τα οποία ενείχαν παρόµοια χαρακτηριστικά µε το εκείνο (Παπαπετρόπουλος, 2006). 

Φαίνεται λοιπόν, πως η συγκεκριµένη νοµολογία τελικώς υιοθετήθηκε από το 

νοµοθέτη. Τέλος, σύµφωνα µε την παράγραφο 2, ορίζεται πλέον ότι η αποζηµίωση που 

δύναται να αιτηθεί και να λάβει ο ιδιοκτήτης στην περίπτωση της προσωρινής 

στέρησης κατά προορισµό χρήσης ολόκληρου ή τµήµατος του ακινήτου στο οποίο 

εδρεύουν µνηµεία, καθορίζεται σύµφωνα µε την παρελθούσα κατά προορισµό απόδοση 

(Παπαπετρόπουλος, 2006).  

 Μεγάλης σηµασίας είναι και το ζήτηµα του ουσιώδους περιορισµού (παρ. 5), είτε 

αυτός χαρακτηρίζεται ως οριστικός είτε συντελείται οριστική στέρηση της κατά 

προορισµού χρήσης τµήµατος ενός ακινήτου, όπου τότε η αποζηµίωση αφορά 

αποκλειστικά µεν αυτό το µέρος του ακινήτου, αλλά µόνο αν δεν επηρεάζεται αρνητικά 

η χρήση και του υπολοίπων µερών του ακινήτου. Για το λόγο αυτό θεωρείται κρίσιµο 

το ερώτηµα σχετικά µε το ποιες είναι οι υποθέσεις που γι´ αυτές προκύπτει ουσιώδης 

περιορισµός και σε ποιες δεν προκύπτει. Λόγου χάρη, όταν υπάρχει ένα εντός σχεδίου 

οικόπεδο το οποίο λόγω στέρησης χρήσης γίνεται πλέον µη οικοδοµήσιµο, τότε αυτό 

θεωρείται ουσιώδης οριστικός περιορισµός (Παπαπετρόπουλος, 2006). Το ίδιο 
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συµβαίνει για την περίπτωση αγροτεµαχίου εκτός σχεδίου πόλης του οποίου η κατά 

προορισµό χρήση αφορά την γεωργική ή και την κτηνοτροφική απασχόληση. Βάσει του 

γεγονότος αυτού, η πιθανή κατασκευή ενός κτίσµατος εντός του αγροτεµαχίου το οποίο 

πληροί όλες τις νόµιµες προϋποθέσεις, ουσιαστικά δεν συνιστά ουσιώδη περιορισµό 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Παρόλα αυτά, σηµειώνεται ότι κατά το παρελθόν υπήρξε 

απόφαση όπου ο Άρειος Πάγος διαφώνησε µε τη διατύπωση αυτή (Παπαπετρόπουλος, 

2006).  

 Σηµαντικός είναι και ο ρόλος της επιτροπής γνωµοδότησης (παρ. 6) - προς τον 

Υπουργό Πολιτισµού και Αθλητισµού -, η οποία αποφαίνεται υπέρ ή κατά της 

καταβολής αποζηµίωσης, σχετικά µε το ύψος αυτής, καθώς και για πιθανή αποζηµίωση 

από βλάβες οι οποίες µπορεί να προκλήθηκαν από ανασκαφές ή σχετικές εργασίες οι 

οποίες εκτελέστηκαν από τη πλευρά του ΥΠΠΟΑ. Με σχετική απόφαση (ΦΕΚ 

229/28.2.2003), προβλέφθηκε η σύσταση τέτοιων ειδικών επιτροπών σε κάθε νοµό της 

επικράτειας µε πενταετή θητεία. Η επιτροπή αυτή αποτελείται από έναν εργαζόµενο 

του Νοµικού Συµβουλίου του Κράτους, ο οποίος και προεδρεύει, το διευθυντή της 

εκάστοτε Διεύθυνσης Οικονοµικών Υπηρεσιών (ΔΟΥ), τον διευθυντή της εκάστοτε 

δηµόσιας κτηµατικής υπηρεσίας, τον διευθυντή της αρµόδιας Περιφερειακής 

Υπηρεσίας του ΥΠΠΟΑ και τέλος, είτε ένα µηχανικό είτε ένα γεωπόνο, εργαζόµενους 

στην εκάστοτε Αποκεντρωµένη Διοίκηση και ανάλογα µε το αν η υπόθεση αφορά εντός 

ή εκτός σχεδίου πόλεως ή οικισµού ακίνητα (Παπαπετρόπουλος, 2006). Η σύσταση της 

επιτροπής κυρίως από διευθυντικά στελέχη µε µεγάλη προφανώς εµπειρία στο χώρο 

τους, καθώς και η προσπάθεια για την ύπαρξη πλουραλισµού, όχι µόνο µεγιστοποιεί 

τους όρους διαφάνειας και ευθύνης αλλά παράλληλα καταδεικνύει και τη σοβαρότητα 

µε τηνοποία πρέπει να αντιµετωπίζονται τα θέµατα αυτά. Η επιτροπή είναι 

υποχρεωµένη να συνεδριάσει τουλάχιστον µια φορά το εξάµηνο, ιδιαίτερα αν υπάρχουν 

υποθέσεις οι οποίες δεν έχουν τελεσφορήσει και η λειτουργία της διέπεται από τις 

γενικότερα ισχύουσες διατάξεις περί συλλογικών οργάνων στο δηµόσιο 

(Παπαπετρόπουλος, 2006). Για τον καθορισµό των τελικών αποφάσεων η επιτροπή 

είναι υποχρεωµένη να εξετάσει και να λάβει υπόψη της ένα µεγάλο αριθµό 

παραγόντων. Ενδεικτικά, οφείλει να ξεκινήσει από τη φύση του ακινήτου σε περίπτωση 

που αυτό χαρακτηρίζεται ως εκτός σχεδίου (π.χ. ποτιστικό, πεδινό, καλλιεργούµενο), 

µέχρι την εξέταση όλων των φορολογικών και οικονοµικών στοιχείων του ιδιοκτήτη τα 

οποία σχετίζονται µε εκείνο, ή ακόµα και την απόδοση της καλλιέργειας ή τον 
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προσδιορισµό της τιµής στρέµµατος, όπως αυτά ισχύουν για τα παρακείµενα κτήµατα 

και οµοειδείς περιπτώσεις (Παπαπετρόπουλος, 2006). Επιπλέον λαµβάνονται υπόψη 

και οι αντικειµενικές τιµές των ακινήτων όπως αυτές καταγράφονται από την εκάστοτε 

ΔΟΥ, γεγονός όµως που δεν µπορεί να οδηγήσει από µόνο του σε ασφαλή 

συµπεράσµατα µιας και η υιοθέτηση ύψους αποζηµίωσης πλησίον των τιµών αυτών, 

τελικά µπορεί να οδηγήσει τον ιδιοκτήτη σε δικαστική προσφυγή µε στόχο τη θέσπιση 

υψηλότερης τιµής (Παπαπετρόπουλος, 2006).  

 Οι προβλέψεις της επόµενης παραγράφου (παρ. 7) αποτελούν ίσως µια από τις 

βασικότερες διατάξεις του άρθρου 19 µιας και ρυθµίζει ένα πρόβληµα το οποίο έχει 

κατά το παρελθόν επισηµανθεί πολλάκις. Αυτό αναφέρεται στο γεγονός, ότι αρκετά 

συχνά το κράτος εφαρµόζει την πρακτική πολυετούς στερήσεως της κατά προορισµού 

χρήσης µιας ιδιοκτησίας για αρχαιολογικούς σκοπούς, µε τελικό αποτέλεσµα το ποσό 

της σχετικής αποζηµίωσης να καταλήγει να ξεπερνά εκείνο που θα απαιτούνταν για την 

συντέλεση µιας πιθανής απαλλοτρίωσης (Παπαπετρόπουλος, 2006; Συνήγορος του 

Πολίτη, 2005). Οι ρυθµίσεις του άρθρου επτά (7), έρχονται να επιλύσουν σε σηµαντικό 

βαθµό το παραπάνω χρόνιο ζήτηµα, µιας και το ΥΠΠΟΑ οφείλει πλέον να 

παρακολουθεί το ύψος των ποσών της αποζηµίωσης λόγω στέρησης ή περιορισµού 

χρήσης και όταν αυτό πλησιάζει στην κατ´ εκτίµηση αξία ενός ακινήτου, τότε να κινεί 

τις διαδικασίες απαλλοτρίωσης (Παπαπετρόπουλος, 2006; Συνήγορος του Πολίτη, 

2005). Σηµαντική καινοτοµία αποτελεί επίσης το γεγονός πως ο αρµόδιος κρατικός 

φορέας έχει επιπλέον την ευχέρεια να προχωρήσει σε απαλλοτρίωση µιας ιδιοκτησίας 

ακόµα και σε αρχικό στάδιο, αν δηλαδή εκτιµήσει πως µελλοντικά υπάρχει υψηλή 

πιθανότητα το ποσό της στέρησης χρήσης να ξεπεράσει ούτως ή άλλως το ποσό που 

απαιτείται για απαλλοτρίωση (Παπαπετρόπουλος, 2006). Οι παραπάνω ρυθµίσεις 

κρίνονται σαφώς υπέρ των συνταγµατικών δικαιωµάτων του ιδιοκτήτη και ταυτόχρονα 

και υπέρ του δηµοσίου συµφέροντος, εξορθολογίζοντας σηµαντικά το σχετικό ισχύον  

πλαίσιο (Παπαπετρόπουλος, 2006). Εκείνο που συνέβαινε βάσει των παλιότερων 

διατάξεων και κυρίως βάσει της νοµολογίας του Συµβουλίου της Επικρατείας (ΣΤΕ), 

ήταν να προβλέπεται αποζηµίωση µόνο στην περίπτωση µεγάλης αρνητικής επήρειας 

στην κατά προορισµό χρήση της ιδιοκτησίας (Παπαπετρόπουλος, 2006).  

 Στο προτελευταίο και όγδοο (8ο) άρθρο, διατυπώνεται ότι οποιοσδήποτε άλλος 

φορέας πλην του δηµοσίου (π.χ. Ο.Τ.Α., Ν.Π.Ι.Δ, έτερα Ν.Π.Δ.Δ. ή ακόµα και αστικές 

µη κερδοσκοπικές εταιρίες), ο οποίος έχει ως στόχο την ανάδειξη και προβολή της 
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πολιτιστικής κληρονοµιάς, δεν µπορεί για ακίνητα ιδιοκτησίας του να εγείρει αξιώσεις 

προς πιθανή λήψη αποζηµίωσης - διότι όπως αναφέρεται η προστασία του διέπεται από 

τις διατάξεις που σχετίζονται µε την κατά προορισµό χρήση - (Παπαπετρόπουλος, 

2006). Τέλος, το άρθρο 9 ασχολείται µε µια πιο ειδική περίπτωση, όπου όταν υπάρξει 

ουσιώδης περιορισµός στους όρους δόµησης ενός ακινήτου, χωρίς παράλληλη 

δυνατότητα χρηµατικής αποζηµίωσης, τότε βάσει των διατάξεων του άρθρου 24 του 

Συντάγµατος, παρέχεται στο κράτος η δυνατότητα να καταβάλει αποζηµίωση σε είδος. 

Αυτό µάλιστα µπορεί να συµβεί και µονοµερώς, χωρίς δηλαδή να χρειαστεί να 

συµφωνήσει ο ιδιοκτήτης, γεγονός που δεν συµβαίνει σε οµοειδείς περιπτώσεις που 

αφορούν στην απαλλοτρίωση (Παπαπετρόπουλος, 2006).  

 Το σύνολο όλου του θεσµικού πλαισίου που ρυθµίζει θέµατα που άπτονται των 

διαδικασιών της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης γενικότερα (ν.2882/2001) αλλά και 

ειδικότερα στην περίπτωση που αυτή πραγµατοποιείται για αρχαιολογικούς σκοπούς 

(ν.3028/2002), πάντοτε υπό την σκέπη και των Συνταγµατικών επιταγών (άρθρα 17, 18, 

24 και 25), αποκρυσταλλώνεται µέσω της εφαρµογής του συνόλου των 

προαναφερθέντων διατάξεων, από τις αρµόδιες κρατικές αρχές. Στο επόµενο κεφάλαιο 

παρουσιάζεται ο τρόπος διενέργειας των διαδικασιών που σχετίζονται µε τον θεσµό της 

απαλλοτρίωσης και της απευθείας εξαγοράς ακινήτων.                                                             

 

Κεφάλαιο 5. Καταγραφή των διοικητικών διαδικασιών της Αναγκαστικής 

Απαλλοτρίωσης και της Απευθείας Αγοράς ακινήτων για αρχαιολογικούς σκοπούς 

 

5.1. Οι διαδικασίες που διέπουν τον θεσµό της Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης  

 
Το παρόν πλαίσιο των διαδικασιών που διενεργούνται µε σκοπό είτε την 

απαλλοτρίωση είτε την απευθείας εξαγορά ακινήτων για αρχαιολογικούς σκοπούς, 

κατά κύριο λόγο άπτεται των διατάξεων των νοµοθετικών ρυθµίσεων του ν.2882/2001  

- και των αναθεωρήσεών του – ο οποίος αναφέρεται σε θέµατα αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων εν γένει και ειδικότερα του ν.3028/2002 ο οποίος θεσµοθετεί για 

θέµατα που αφορούν στην προστασία της πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας 

(Παινέση, 2010). Πρέπει όµως να σηµειωθεί, πως την τελική απόφαση για την κήρυξη 

µιας απαλλοτρίωσης ή απευθείας αγοράς, καλείται να την πάρει η διοίκηση του 

ΥΠΠΟΑ και δη η πολιτική εξουσία (Παινέση, 2010). Στην παρούσα ενότητα, 
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πραγµατοποιείται µια προσπάθεια καταγραφής των προβλεπόµενων διαδικασιών 

σχετικά µε την απαλλοτρίωση και την απευθείας αγορά ακινήτου. Για την καλύτερη 

κατανόηση και απλούστευση των βασικότερων σηµείων της ροής των δύο 

προαναφερόµενων διαδικασιών, επιπλέον προχώρησα και στην ανάπτυξη των 

διαγραµµάτων 1 και 2, τα οποία βρίσκονται στο τέλος της κάθε ενότητας ξεχωριστά για 

τις διαδικασίες της απαλλοτρίωσης και της απευθείας αγοράς. Επίσης σηµειώνω ότι 

πηγές που χρησιµοποιήθηκαν για την καταγραφή προήλθαν κυρίως από τις 

ενηµερωτικές συναντήσεις µε φορείς του ΥΠΠΟΑ - όπως αναφέρθηκε στο κοµµάτι της 

εισαγωγής της παρούσας εργασίας -, σε συνδυασµό και µε την υιοθέτηση σχετικής 

αρθρογραφίας.  

Σε πρώτο στάδιο, η αρχική εισήγηση για την έναρξη των διαδικασιών κήρυξης µιας 

απαλλοτρίωσης (ή και µιας απευθείας αγοράς ακινήτου), πραγµατοποιείται από την 

χωρικώς αρµόδια Περιφερειακή υπηρεσία του ΥΠΠΟΑ ή πιο συγκεκριµένα την 

εκάστοτε εφορεία αρχαιοτήτων ή Υπηρεσία Νεωτέρων Μνηµείων και Τεχνικών Έργων. 

Συγκροτείται φάκελος, όπου τεκµηριώνεται επιστηµονικά η ανάγκη απαλλοτρίωσης. Ο 

φάκελος περιλαµβάνει στοιχεία για τον εντοπισµό της αρχαιολογικής θέσης ακινήτου 

µνηµείου, αναφορές αρχαίων συγγραφέων, σχεδιαστική – φωτογραφική αποτύπωση 

των ευρηµάτων, αξιολόγηση της σηµασίας/µοναδικότητας των αρχαίων, περιγραφή των 

ενδεχόµενων κινδύνων για τη διατήρησή τους. Επιπλέον η Εφορεία Αρχαιοτήτων ζητά 

από την αρµόδια Δ.Ο.Υ την τιµή µονάδας για το ακίνητο (βάσει των αντικειµενικών 

αξιών). Στη συνέχεια ο φάκελος αποστέλλεται στην αρµόδια διεύθυνση του ΥΠΠΟΑ 

ανάλογα µε τη χρονολόγηση του επίδικου µνηµείου (πχ. Προϊστορικά – κλασικά, 

βυζαντινά – µεταβυζαντινά, νεώτερα. Η διαδικασία που προβλέπει η σχετική νοµοθεσία 

προβλέπει τη συµπλήρωση ενός ειδικού δισέλιδου εντύπου από την καθ´ύλην αρµόδια 

εφορεία αρχαιοτήτων καθώς και τη σύνταξη µιας ειδικής έκθεσης, µε απώτερο σκοπό 

την καταγραφή όλων των απαιτούµενων για την τελική απόφαση παραµέτρων (π.χ. των 

αναγκών, προδιαγραφών και άλλων απαραίτητων στοιχείων), ώστε τελικά να υπάρξει 

σαφής τεκµηρίωση της πρότασης κήρυξης µιας απαλλοτρίωσης7.  

Αναλυτικότερα, το ειδικό αυτό έντυπο τιτλοφορείται ως “Καταγραφικό Έντυπο 

Δεσµευµένων Ακινήτων (για αρχαιολογικούς κ.λπ σκοπούς) κατά την έννοια των 

άρθρων 18 (απαλλοτρίωση), 19 (στέρηση χρήσης), 35 (αρχαιολ. Έρευνα πεδίου), 37 

                                                
7 Το άρθρο 1 του ν.3028/02 αναφέρει πως για την προστασία των µνηµείων µπορεί να χρειαστεί να 
απαλλοτριωθούν και κάποια έτερα παρακείµενα ακίνητα ή µνηµεία   
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(σωστικές ανασκαφές), κλπ, του Ν.3028/02” (Παράρτηµα 1). Συνοπτικά, στην πρώτη 

σελίδα του εν λόγω εντύπου πρέπει να συµπληρωθούν πληροφορίες και στοιχεία που 

αφορούν τον ακριβή χρόνο αίτησης ή δέσµευσης του ακινήτου καθώς και το πώς ο 

σκοπός της δέσµευσης συντελεί υπέρ του δηµοσίου συµφέροντος. Επιπλέον, µαζί µε 

την αιτία δέσµευσης πρέπει να αναφερθούν και τα στοιχεία του ιδιοκτήτη και µια 

περιγραφική αναφορά του ακινήτου. Αυτή πρέπει να περιέχει έναν αριθµό σηµαντικών 

για τη διαδικασία στοιχείων, όπως λόγου χάρη το είδος του ακινήτου, τη θέση, τη 

δοµική κατάσταση, τη συνολική επιφάνεια και ποιο κοµµάτι της προτείνεται να 

δεσµευτεί, την ύπαρξη τυχόν ετέρων ακινήτων στον περιβάλλοντα χώρο, τυχόν χρήσεις 

που σχετίζονται µε αγροτεµάχιο ή οικόπεδο, ποια είναι η επιτρεπόµενη χρήση και ποια 

η τρέχουσα και τέλος, µια εκτίµηση του πιθανού βάθους των επικείµενων ανασκαφών. 

Στη δεύτερη σελίδα, γίνεται αναφορά σε θέµατα τεκµηρίωσης της πρότασης από 

αρχαιολογικής σκοπιάς, προσδιορίζοντας κάποια βασικά στοιχεία που αφορούν τη 

φύση και τη σηµαντικότητα των ευρηµάτων, το διάστηµα των εργασιών ανασκαφής, το 

αναγκαίο προσωπικό καθώς και το εκτιµώµενο κόστος. Επιπροσθέτως, ζητείται να 

προσδιοριστεί η ηµεροµηνία της αρχικής πρότασης απαλλοτρίωσης και το στάδιο που 

αυτή βρίσκεται, στην περίπτωση που έχει ήδη λάβει χώρα η συντέλεσή της. Περαιτέρω, 

πρέπει να αναφερθεί, είτε η αντικειµενική αξία του είτε η πραγµατική  (στην περίπτωση 

που αυτή είναι ήδη γνωστή) του ακινήτου αλλά και της έκτασης που αυτό ανήκει. 

Μάλιστα για το λόγο αυτό χρησιµοποιείται συγκεκριµένη µαθηµατικού τύπου εξίσωση 

υπολογισµού. Τέλος, αναφορικά µε τις περιπτώσεις στερήσεων χρήσης, αρχικά ζητείται 

να καταγραφεί το ποσό της αποζηµίωσης που έχει καταβληθεί από τις υπηρεσίες του 

ΥΠΠΟΑ ως την ηµεροµηνία σύνταξης του εντύπου και ξεχωριστά για κάθε χρονικό 

διάστηµα. Κατά δεύτερον, ζητείται η εκτίµηση των ποσών που αναλογούν σε πιθανές 

αποζηµιώσεις που πρόκειται να διενεργούν στο µέλλον. Ολοκληρώνοντας την 

καταγραφή του ειδικού εντύπου, το τελευταίο σκέλος περιλαµβάνει  τυχόν γενικές και 

ειδικές προτάσεις σχετικά µε την απόκτηση του ακινήτου ή την αποδέσµευσή του (π.χ. 

τους λόγους προτεραιότητας αν συνίστατο τέτοιος λόγος, αν το ακίνητο αποτελεί µέρος 

συνόλου ακινήτων κ.λπ). Στο σηµείο αυτό πρέπει να σηµειωθεί, ότι ταυτόχρονα µε την 

αποστολή του παραπάνω εντύπου, η αρµόδια εφορεία απευθύνεται στην πλησιέστερη 

Δ.Ο.Υ., ζητώντας την εκτίµηση της αντικειµενικής αξίας του ακινήτου (γης και 

κτίσµατος). Παρόλα αυτά, για τον προσδιορισµό της ανωτέρω τιµής, συνυπολογίζεται 
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και η τιµή µονάδας που υιοθετήθηκε για παρόµοιες περιπτώσεις κατά το πρόσφατο 

παρελθόν.          

Το επόµενο βήµα προς την κήρυξη της απαλλοτρίωσης θεωρείται αρκετά 

σηµαντικό, λόγω του ότι αφορά το αίτηµα για λήψη αρνητικής ή θετικής (απλής) 

γνωµοδότησης από το Κεντρικό Αρχαιολογικό Συµβούλιο (Κ.Α.Σ.). Μαζί µε τα 

προβλεπόµενα έντυπα αποστέλλεται στο συµβούλιο και η απάντηση της Δ.Ο.Υ. 

αναφορικά µε την αξία του ακινήτου. Υπό την προϋπόθεση πως το Κ.Α.Σ. θα 

γνωµοδοτήσει θετικά, τότε απαιτείται η σύνταξη των σχετικών κτηµατολογικών 

πινάκων και διαγραµµάτων από το Τ.Α.Π.Α. καθώς και η διενέργεια δηµόσιας 

πρόσκλησης προς τους φερόµενους ιδιοκτήτες των ακινήτων προς υποβολή των τίτλων 

ιδιοκτησίας που κατέχουν οι ίδιοι. Σηµειώνεται ότι οι τίτλοι αυτοί πρόκειται να 

ελεγχθούν από δικαστικούς λειτουργούς. Σχεδόν ταυτόχρονα ζητείται βεβαίωση “µη 

προβολής δικαιωµάτων του δηµοσίου” από τη διεύθυνση της αρµόδιας δασικής 

υπηρεσίας, δηλαδή την επιβεβαίωση πως δεν θα προκύψει κάποιου είδους κώλυµα στο 

µέλλον.  

Προχωρώντας µε ένα πολύ σηµαντικό στάδιο της διαδικασίας, µετά το πέρας όλων 

των προηγουµένων, το Τ.Α.Π.Α., ως ο αποκλειστικός φορέας που έχει την υποχρέωση 

να προϋπολογίζει τα χρήµατα που απαιτούνται για τις απαλλοτριώσεις και τις 

απευθείας αγορές, αναλαµβάνει να παράσχει την απαιτούµενη “Βεβαίωση Πίστωσης” 

επιβεβαιώνοντας πως υπάρχουν προς διάθεση τα απαιτούµενα ποσά. Μετά από όλα 

αυτά πραγµατοποιείται πλέον η πρόταση κήρυξης προς το Υπουργείο Οικονοµικών 

έτσι ώστε να καταστεί εφικτή η έκδοση Κοινής Υπουργικής Απόφασης από εκείνο. 

Πλέον µπορεί ο φάκελος της υπόθεσης να σταλεί στην Περιφερειακή Διεύθυνση 

Δηµόσιας Περιουσίας, έτσι ώστε να καταστεί εφικτό να επιµεληθούν σχετικά οι 

δικαστικές αρχές και δη το αρµόδιο Πρωτοδικείο, µε την έκδοση της απόφασης να 

αφορά τον προσωρινό ή οριστικό ορισµό της τιµής µονάδας του ακινήτου. 
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Σχήµα 1. Σχηµατική απεικόνιση των βασικότερων σηµείων της διαδικασίας των 

Απαλλοτριώσεων 

 

 

 

                        

 

5.2. Οι διαδικασίες που αφορούν την Απευθείας Αγορά Ακινήτου 

 
 Η επιλογή της διαδικασίας της απευθείας αγοράς αποτελεί την πιο σύντοµη 

επιλογή κτήσης ενός ακινήτου από το δηµόσιο. Με τον όρο “απευθείας αγορά” νοείται 

η απόκτηση τις κυριότητας ενός ακινήτου (εν προκειµένω από το ΥΠΠΟΑ) µετά την 

απόδοση του εκτιµώµενου χρηµατικού ποσού προς στον ιδιοκτήτη και µε βασική 

προϋπόθεση τη συναίνεση του. Στα πρώτα στάδια, η θεσµική διαδικασία που απαιτείται 

για την ολοκλήρωση µιας απευθείας αγορά ακινήτου, δεν διαφοροποιείται καθόλου από 

εκείνη της απαλλοτρίωσης µέχρι και το σηµείο της δηµόσιας πρόσκλησης προς τους 

φερόµενους ιδιοκτήτες. Το επόµενο βήµα προβλέπει την αποστολή των τίτλων 

ιδιοκτησίας προς το καθ´ ὐλην αρµόδιο δικαστικό γραφείο µε σκοπό τον έλεγχο και την 

προετοιµασία σχετικού πορίσµατος. Αµέσως µετά λαµβάνει χώρα η διαδικασία 

εκτίµησης της αξίας του ακινήτου από την αρµόδια Περιφερειακή Διεύθυνση Δηµόσιας 

Περιουσίας του Υπουργείου Οικονοµικών. Με τον προσδιορισµό του χρηµατικού 

ποσού που θα προκύψει από την παραπάνω εκτιµητική διαδικασία αποστέλλεται 
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έγγραφο προς τον ιδιοκτήτη για την αποδοχή ή όχι της πρότασης. Πρέπει να σηµειωθεί 

ότι στην περίπτωση που η πρόταση είτε δεν γίνει αποδεκτή είτε κατά τον δικαστικό 

έλεγχο προκύψει κάποιο κώλυµα (π.χ. διεκδικήσεις, βάρη ή αγωγές), εναλλακτικά 

διενεργείται η διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Συνεχίζοντας, παρόµοια 

µε την περίπτωση των απαλλοτριώσεων, απαιτείται και πάλι η απόδοση βεβαίωσης 

πίστωσης από το Τ.Α.Π.Α. καθώς και η έκδοση Κ.Υ.Α. των Υπουργών Οικονοµικών 

και Πολιτισµού. Τέλος, προβλέπεται ο ορισµός ενός Συµβολαιογράφου της περιοχής 

που εδρεύει το ακίνητο και ο φάκελος της υπόθεσης αποστέλλεται στο Τ.Α.Π.Α για να 

εκδώσει χρηµατικό ένταλµα προπληρωµής. Η διαδικασία ολοκληρώνεται µε την 

υπογραφή των συµβολαίων και την µεταγραφή του ακινήτου από τον ιδιοκτήτη.  

 Παρά τις σχετικά πρόσφατες προσπάθειες βελτίωσης της λειτουργίας του θεσµικού 

πλαισίου των απαλλοτριώσεων για αρχαιολογικούς σκοπούς (ν.3028/2002) και της 

αναβάθµισης των διαδικασιών του Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων 

(ν.2882/2001 και οι σχετικές αναθεωρήσεις) (Χοροµίδης, 2007), η σχετική 

βιβλιογραφία και οι εκθέσεις του Συνηγόρου του Πολίτη επισηµαίνουν κάποιες 

σηµαντικές δυσλειτουργίες. Στο επόµενο κεφάλαιο περιγράφονται και αναλύονται οι 

δυσχέρειες αυτές, προβάλλοντας τα σηµαντικότερα ευρήµατα των εκθέσεων του 

Συνηγόρου του Πολίτη.  

 

  Σχήµα 2. Σχηµατική απεικόνιση των βασικότερων σηµείων της διαδικασίας της 

Απευθείας Αγοράς Ακινήτου 
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Κεφάλαιο 6. Δυσχέρειες που προκύπτουν κατά την εφαρµογή της νοµοθεσίας για 

τις απαλλοτριώσεις/απευθείας εξαγορές ή στερήσεις χρήσης.  

 

6.1.  Ειδικές Εκθέσεις και αναφορές του Συνηγόρου του πολίτη 

 
 Η υπηρεσία του Συνηγόρου του Πολίτη από την αρχή της λειτουργίας του µέχρι 

και σήµερα ως ανεξάρτητη αρχή, έχει γίνει αποδέκτης αρκετών αναφορών που 

συνδέονται µε την λειτουργία του θεσµού των απαλλοτριώσεων. Ως εκ τούτου, στην 

πρώτη έκθεση των ειδικών επιστηµόνων του Συνηγόρου (το έτος 1998), αναφέρεται 

πως έχει ληφθεί ένας υψηλός αριθµός αναφορών σχετικά µε το πρόβληµα των µεγάλων 

καθυστερήσεων που παρατηρούνται στις διαδικασίες συντέλεσης µιας απαλλοτρίωσης 

και στην απόδοση των αποζηµιώσεων στους ιδιοκτήτες. Ενδεικτικά, την ίδια 

διαπίστωση πραγµατοποιεί και ο Χοροµίδης (2003), ένας από τους έγκριτους και 

έµπειρους νοµικούς πάνω σε θέµατα απαλλοτριώσεων. Μάλιστα, η έκθεση διαπιστώνει 

πως «Το θέµα αποτελεί ενδεικτική περίπτωση κακοδιοίκησης» (Έκθεση Συνηγόρου του 

πολίτη, 1998 σ.85). Περαιτέρω σηµειώνουν πως εντοπίζουν τέσσερεις βασικούς άξονες 

προβληµάτων και δυσχερειών:   

 

Α. Έλλειψη συγκεκριµένης πολιτικής πάνω σε θέµατα απαλλοτριώσεων, γεγονός που 

έχει αρνητικό αντίκτυπο στην προστασία του πολιτιστικού αλλά και του φυσικού 

περιβάλλοντος,  

 

Β. Απουσία συντονισµού των δράσεων που αναλαµβάνουν οι φορείς σχετικά µε το 

συγκεκριµένο θέµα (Υπουργείο Οικονοµικών, ΥΠΕΧΩΔΕ) καθώς και σχετικών 

θεσµικών µέτρων προς βελτίωση, 

 

Γ. Λανθασµένους χειρισµούς από την πλευρά των φορέων του δηµοσίου. 

Συγκεκριµένα, το προσωρινό µέτρο της αναστολής πληρωµών και διαδικασιών που 

αφορούν την συντέλεση της απαλλοτρίωσης, τελικά οδήγησε τους ενδιαφερόµενους 

πολίτες στην απόγνωση και στην καταγγελία του γεγονότος µέσω των ΜΜΕ ή ακόµα 

και των διεθνών οργανισµών. 
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Δ. Σηµαντικού βαθµού έλλειψη ενηµέρωσης των πολιτών όσον αφορά θέµατα  

απαλλοτριώσεων που τους αφορούν (π.χ. άρνηση έγγραφης ενηµέρωσης). 

 

 Επιπλέον αναφέρεται πως στις 25 από τις 29 περιπτώσεις που εξετάστηκαν και δεν 

καταγράφηκαν άλλες εκκρεµότητες «αναγνωρίζεται η υποχρέωση της πολιτείας προς 

αποζηµίωση των αιτουµένων, στους οποίους επιβλήθηκαν ουσιαστικοί περιορισµοί της 

ιδιοκτησίας τους, σύµφωνα µε το άρθρο 50 του Ν. 5351» (σ. 85) όταν εκείνοι 

αιτήθηκαν την απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας τους (βάσει του άρθρου 51 του Ν. 5351). 

Πάραυτα, είχε περάσει το προβλεπόµενο από το νόµο χρονικό διάστηµα (2 έτη) χωρίς 

να πραγµατοποιηθεί η καταβολή της αποζηµίωσης και η οριστική συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης. Βάσει σχετικής διάταξης του νόµου, στην περίπτωση αυτή ο 

ιδιοκτήτης µπορεί πλέον να χρησιµοποιήσει το κτήµα του µε τον τρόπο που εκείνος 

επιθυµεί. Το πρόβληµα όµως εστιάζεται στο γεγονός ότι το ΣΤΕ είχε ακυρώσει µε την 

(3146/86) απόφαση του την συγκεκριµένη διάταξη λόγω του ότι η άρση της 

απαλλοτρίωσης δεν συνάδει µε την επιτακτική ανάγκη για συνεχή προστασία του 

πολιτιστικού περιβάλλοντος (άρθρο 24 του Συντάγµατος). Τέλος, µια ακόµα 

δυσλειτουργία που εντοπίστηκε και αφορά το Τ.Α.Π.Α., ήταν η έλλειψη θέσπισης 

συγκεκριµένων κριτηρίων για την απόδοση των αποζηµιώσεων, ενώ παράλληλα 

καταγράφηκαν και κάποιες αναφορές που επισηµαίνουν κακή διαχείριση των 

δεσµευµένων πόρων του ταµείου για απαλλοτριώσεις. Ολοκληρώνοντας, η έκθεση 

επισηµαίνει επίσης ότι αποτελεί επιτακτική ανάγκη για την πολιτεία να κινηθεί πιο 

ενεργά προς την εξάπλωση του αρχαιολογικού τοπίου και συνάµα προς µια 

ορθολογικότερη προσέγγιση οικιστικής ανάπτυξης, λόγω της όλο και πιο άνισης 

επικράτησης της ανάπτυξης αυτής εις βάρος της ανάδειξης των αρχαιοτήτων.  

 Με τη σύνταξη της ετήσιας έκθεσης του 1999 ο Συνήγορος του Πολίτη επανέλαβε 

το µέγεθος του προβλήµατος που προκαλεί πρώτον, η δέσµευση της ιδιοκτησίας για 

αρχαιολογικούς σκοπούς χωρίς πάραυτα να συντελείται η προαπαιτούµενη κήρυξη της 

απαλλοτρίωσης και δεύτερον οι µεγάλες καθυστερήσεις στην απόδοση της δικαστικώς 

οριζόµενης αποζηµίωσης. Παράλληλα καταγράφηκε µεγάλη αύξηση των σχετικών 

αναφορών φτάνοντας πλέον τις 80, οι οποίες όµως εµπεριέχουν πολλαπλάσιο αριθµό 

δικαιούχων. Σηµειώνεται πως οι υποθέσεις αυτές έχουν κριθεί δικαστικώς και 

αναµένεται η αποζηµίωση από το δηµόσιο. Η παρούσα έκθεση προέβη στην 

διαπίστωση ότι ενώ τα ποσά των εκκρεµών απαλλοτριώσεων προσεγγίζουν τα 27 δις 

δραχµές, τα χρήµατα που διατίθενται από το Τ.Α.Π.Α. αναλογούν στο ποσό του ενός 
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δις. Ταυτόχρονα λόγω του πολύ µικρού ποσοστού καταβολής αποζηµιώσεων - των 

οποίων η σειρά αποφασίζεται µε βάση την παλαιότητα της υπόθεσης - τελικά εντείνεται 

η δυσαρέκεια των πολιτών, χάνοντας παράλληλα και την εµπιστοσύνη τους προς τη 

δηµόσια διοίκηση. Επίσης σεπισηµαίνεται πως κάποια από τα κονδύλια του Τ.Α.Π.Α. 

αντί να δοθούν για τις προαναφερόµενες αποζηµιώσεις, τελικά δαπανήθηκαν για άλλες 

ανάγκες του ΥΠΠΟΑ. Συνοψίζοντας, για µια ακόµα φορά διατυπώθηκε η ανησυχία για 

την όλο και µεγαλύτερη µείωση των αξιοποιήσιµων αρχαιολογικών χώρων.  

 Η έκδοση της Ειδικής Έκθεσης του 2005, αποτέλεσε µια από τις σηµαντικότερες 

προσπάθειες του της ανεξάρτητης αρχής για την ανάδειξη των προβληµάτων που 

σχετίζονται µε τις απαλλοτριώσεις γενικότερα, η οποία επιπροσθέτως εµπεριείχε και 

ειδική ενότητα για εκεἰνες που σχετίζονταν µε αρχαιολογικούς σκοπούς. Σηµειώνεται 

ότι η προσπάθεια αυτή πραγµατοποιήθηκε µετά την έκδοση του νέου αρχαιολογικού 

νόµου (ν.3028/2002) αλλά και του ν.2885/2001 που περιέχει τον Κώδικα 

Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων. Όµως σχεδόν µια επταετία µετά από τις πρώτες 

επισηµάνσεις, παρατηρούνται και πάλι καθυστερήσεις στις αποφάσεις των επιτροπών 

του ΥΠΠΟΑ και συγκεκριµένα όσον αφορά εκείνες που αποφασίζουν για την απόδοση 

αποζηµίωσης στις περιπτώσεις ουσιώδους προσωρινής ή οριστικής στέρησης ή 

ουσιώδους περιορισµού χρήσης ενός ακινήτου.  

 Η ενότητα της έκθεσης που αφορά αποκλειστικά σε θέµατα απαλλοτριώσεων για 

αρχαιολογικούς σκοπούς έχει τον τίτλο «Δέσµευση ιδιοκτησίας για πολιτιστικούς 

σκοπούς». Στην ενότητα αυτή οι ειδικοί επιστήµονες του Συνηγόρου παρουσιάζουν δύο 

σηµαντικές δυσχέρειες. Πρώτον, τις µεγάλες καθυστερήσεις αναφορικά µε την 

διαδικασία κήρυξης των απαλλοτριώσεων και δεύτερον, για πρώτη φορά επισηµαίνεται 

η ανάγκη πληρέστερης αιτιολόγησης των δεσµεύσεων από τις αρµόδιες υπηρεσίες. 

Επίσης για άλλη µια φορά γίνεται ειδική µνεία στο πρόβληµα διάθεσης πόρων από το 

Τ.Α.Π.Α., το οποίο πολλές φορές δεν δύναται για το λόγο αυτό να χορηγήσει την 

αναγκαία βεβαίωση πίστωσης για την συνέχεια της διαδικασίας. Το γεγονός αυτό όµως 

φαίνεται πως τελικά συντελεί στην µακροχρόνια δέσµευση των ακινήτων χωρίς 

παράλληλα να πληρούνται οι νόµιµες προϋποθέσεις. Επιπλέον τίθεται και το πρόβληµα 

της µεγάλης αύξησης της τιµής µονάδας των ακινήτων, λόγω του καθορισµού της µε 

δικαστική απόφαση βάσει των πραγµατικών αξιών, εν συγκρίσει µε την αρχικά 

οριζόµενη µονάδα που βασίζεται στις αντικειµενικές αξίες. Όπως είναι λογικό, το 

γεγονός αυτό µπορεί να προκαλέσει µεγάλες εκτροπές στον αρχικό προϋπολογισµό του 

Τ.Α.Π.Α. καθιστώντας αδύνατη την ολοκλήρωση των απαλλοτριώσεων. Βάσει του ν.  



 53 

3028/02 κρίθηκε αναγκαία  η επαναξιολόγηση από τους αρµόδιους φορείς του ΥΠΠΟΑ 

του συνόλου των εκκρεµουσών υποθέσεων απαλλοτρίωσης κάτω από το πρίσµα 

αυστηρών κριτηρίων.  

 Συνεχίζοντας µε τις αναφορές του Συνηγόρου σε θέµατα απαλλοτριώσεων, οι 

εκθέσεις του 2007 και του 2008 τόνισαν για άλλη µια φορά το χρόνιο πρόβληµα της 

έλλειψης επαρκούς χρηµατοδότησης το οποίο φαίνεται να έχει ως αποτέλεσµα τις 

µεγάλες καθυστερήσεις στην συντέλεση των απαλλοτριώσεων. Επίσης έγινε και πάλι 

αναφορά στον αρκετά µεγάλο αριθµό δεσµευµένων ακινήτων υπό αναµονή. 

Παράλληλα µετά από σχετικές αναφορές πολιτών ζητήθηκε από την διοίκηση του 

ΥΠΠΟΑ να τεθούν πιο σαφή και διαφανή κριτήρια αναφορικά µε την επιλογή νέων 

απαλλοτριώσεων και να µην υπάρχουν παρεµβάσεις από πολιτικά πρόσωπα όπως 

λόγου χάρη είχε επισηµανθεί τον Μάϊο του 20078. Στο πλαίσιο αυτό η πλευρά του 

ΥΠΠΟΑ διαβεβαίωσε πως το κυριότερο κριτήριο για την επιλογή µιας απαλλοτρίωσης, 

είναι η προοπτική συνολικής ανάδειξης και προβολής των µνηµείων. 

 Η επόµενη σηµαντική αναφορά πραγµατοποιείται µε την έκθεση του 2010, στην 

οποία γίνεται µια αποτίµηση της προόδου και της βελτίωσης των δυσχερειών που είχαν 

κατά το παρελθόν αναφερθεί. Ως θετικό αντίκτυπο η έκθεση αναφέρει πως 

υιοθετήθηκαν αρκετές από τις προτάσεις του Συνηγόρου. Λόγου χάρη, για περιπτώσεις 

δέσµευσης ιδιοκτησιών που δεν έχουν ακόµα τελεσφορήσει, πλην της χρονικής σειράς 

προτεραιότητας, λαµβάνονται επιπλέον υπόψιν, η προοπτική ανάδειξης των µνηµείων, 

το διάστηµα της δέσµευσης καθώς και η σηµαντικότητα τους. Παρά όµως τις 

προσπάθειες εξορθολογισµού των διαδικασιών από την πλευρά της διοίκησης του 

ΥΠΠΟΑ, τα στοιχεία καταδεικνύουν πως ακόµα και σήµερα, παραµένει ένας αρκετά 

µεγάλος αριθµός εκκρεµών υποθέσεων στα συρτάρια της των αρµοδίων φορέων.        

Τα διαγράµµατα 1 και 2 παρουσιάζουν την τεράστια διαφορά που παρουσιάζουν οι 

αριθµοί, όσον αφορά τις πληρωµές και τις εκκρεµότητες υποθέσεων απαλλοτριώσεων 

και απευθείας αγορών για τα έτη 2014-2018.  

 

 

 

 
                                                
8  Έγινε γνωστό ότι οι αυτοψίες που σχετίζονταν µε απαλλοτριώσεις, υπήρξε µια περίοδο που 
οργανώνονταν αποκλειστικά από το γραφείο του γ.γ. του ΥΠΠΟΑ και όχι βάσει της λίστας κριτηρίων 
όπως προβλεπόταν. 
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Διάγραµµα 1. Περιπτώσεις εξοφληµένων αποζηµιώσεων που αφορούν 

απαλλοτριώσεις και απευθείας αγορές ακινήτων                           
                                                   (άντληση στοιχείων από ΥΠΠΟΑ) 
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Διάγραµµα 2. Εκκρεµείς υποθέσεις που αφορούν απαλλοτριώσεις και απευθείας 

αγορές ακινήτων (άντληση στοιχείων από ΥΠΠΟΑ) 

 
 

  

Ολοκληρώνοντας, στην τελευταία έκθεση του Συνηγόρου το 2015, επισηµαίνεται πως 

οι επιπτώσεις της οικονοµικής κρίσης συντελούν στη συνέχιση και πιθανόν και στη 

διόγκωση του προβλήµατος της µη απόδοσης αποζηµιώσεων και κατά συνέπεια και µη 

συντέλεσης της απαλλοτρίωσης. Επίσης τονίζεται η «άτονη δράση του Ταµείου» καθώς 

και η «ένταση της παρατηρούµενης αδράνειας των υπηρεσιών» ταυτόχρονα µε την 

ύπαρξη αρνητικών συνεπειών  για τους ιδιοκτήτες (Ετήσια Έκθεση, 2015, σ. 61). Τέλος 

µια τελευταία δυσχέρεια η οποία µερικές περιπτώσεις προκαλεί περαιτέρω 

καθυστερήσεις αποτελεί και το γεγονός της µη µεταγραφής του ακινήτου.9  

 

6.2.  Ανάγνωση των πιο πρόσφατων εξελίξεων 

  
 Πραγµατοποιώντας λοιπόν µια ανάγνωση των δυσχερειών που επισηµαίνει ο 

Συνήγορος του Πολίτη στις ετήσιες εκθέσεις του, φαίνεται πως παραµένει διαχρονικό 

το θέµα των καθυστερήσεων των αποζηµιώσεων και της µη ολοκλήρωσης της 

                                                
9 Ο ιδιοκτήτης οφείλει µετά την λήψη της αποζηµίωσης να προχωρήσει στην µεταγραφή του ακινήτου 
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συντέλεσης µιας απαλλοτρίωσης. Το γεγονός αυτό προσβάλει τα δικαιώµατα του 

πολίτη, µειώνει την αξιοπιστία του Δηµοσίου, απαξιώνει τα µνηµεία στα µάτια των 

πολιτών και παράλληλα του δηµιουργεί συνθήκες ανασφάλειας δικαίου (Χοροµίδης, 

2007). Η αδυναµία του Τ.Α.Π.Α. να εξασφαλίσει το συντοµότερο δυνατό τα 

απαιτούµενα για τις απαλλοτριώσεις κονδύλια πρέπει να θεωρηθεί δεδοµένη, όχι µόνο 

λόγω της γενικότερης οικονοµικής δυσπραγίας αλλά και λόγω του ότι ένα σηµαντικό 

ποσοστό από τα ετήσια έσοδα του ταµείου πλέον παρακρατούνται από την κεντρική 

διοίκηση βάσει νόµου (Επιστολή Συνηγόρου του Πολίτη 12ης Μαϊου 2014). Μάλιστα 

σε δελτίο τύπου του Συνηγόρου και επιστολή προς τις αρµόδιες υπηρεσίες του ΥΠΠΟΑ 

το 2014, τονίζεται το πρόβληµα που είχε προκύψει µε το Τ.Α.Π.Α., το οποίο από τον 

Απρίλιο του 2012 δεν χορηγούσε άλλες βεβαιώσεις πιστώσεων. Σε σχετική ερώτηση 

µου κατά την ενηµερωτική συνάντηση µε τον νυν προϊστάµενο του τµήµατος 

απαλλοτριώσεων του Τ.Α.Π.Α. αναφέρθηκε ότι η αναστολή πραγµατοποιήθηκε µε 

σκοπό να γίνει εφικτή η µείωση του όγκου των αποζηµιώσεων, η οποία την περίοδο 

εκείνη προσέγγιζε το ποσό των 26-7 εκ. ευρώ. Ταυτόχρονα σηµείωσε πως ο 

προϋπολογισµός για υποθέσεις απαλλοτριώσεων σε ετήσια βάση, αντιστοιχεί κατά 

µέσο όρο στο ποσό των 6 εκ ευρώ και πως η αναστολή τελικώς άρθηκε το έτος 2015.  

  Κατά καιρούς τίθενται και κάποια θέµατα διαφάνειας των διαδικασιών ή άλλα 

προβλήµατα διοικητικού χαρακτήρα, για τα οποία όµως έχουν ήδη δροµολογηθεί  

προσπάθειες επίλυσης. Στο πλαίσιο αυτό, αρκετά σηµαντικά ήταν και τα προβλήµατα 

που σχετίζονταν µε την θέσπιση των κριτηρίων για την επιλογή νέων απαλλοτριώσεων. 

Όπως αναφέρθηκε και σε αυτό το κοµµάτι έχουν γίνει και συνεχίζουν να 

πραγµατοποιούνται προσπάθειες εξορθολογισµού και βελτίωσης των όρων διαφάνειας. 

Επίσης, όπως αναφέρθηκε πρωτύτερα, το γεγονός πως στην διαδικασία της 

απαλλοτρίωσης εµπλέκεται ένας µεγάλος αριθµός φορέων, καθιστά εκ των προτέρων 

την διαδικασία δύσκολη. Συνυπολογίζοντας και το γεγονός της µεγάλου αριθµού και 

της πολυπλοκότητας των ίδιων των διαδικασιών αλλά και την υποστελέχωση των 

υπηρεσιών και ιδιαιτέρως των περιφερειακών (εφορείες αρχαιοτήτων), µπορούν να 

γίνει κατανοητές οι πιθανές δυσκολίες κατά την εφαρµογή της όλης διαδικασίας.  

 Όπως σηµειώνει ο Συνήγορος του Πολίτη σε επιστολή του προς τους Υπουργούς 

Οικονοµικών και Πολιτισµού (Επιστολή Συνηγόρου του Πολίτη 12ης Μαϊου 2014), η 

συσσώρευση των εκκρεµοτήτων και η διαχρονικότητα των προβληµάτων έχει αρχίσει 

να έχει αρνητικές επιπτώσεις ως προς την εµπιστοσύνη των πολιτών προς τους 

θεσµούς. Επιπλέον, το πρόβληµα θεωρείται πολύ σηµαντικό, κυρίως  λόγω του 
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µεγάλου πλούτου αρχαιολογικών ευρηµάτων που παρουσιάζει η χώρα διαχρονικά 

(Καρατσώλης, 2018). Για το λόγο αυτό, η ανεξάρτητη αρχή πραγµατοποίησε 

προσπάθειες για την προώθηση κάποιων προτάσεων µε απώτερο σκοπό την περαιτέρω 

ενίσχυση της προστασίας και ανάδειξης της πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας η 

οποία κατά τη κρίση του παρουσίαζε πολλά προβλήµατα (Εκθέσεις 1998 & 1999, 2005, 

2014). Επιπλέον, διάφορα ΜΜΕ παρουσιάζουν µε θετικό πρόσηµο τις προσπάθειες 

εξορθολογισµού του πλαισίου κριτηρίων των απαλλοτριώσεων καθώς και των 

πληρωµών παλαιότερων αποζηµιώσεων από την πλευρά του Τ.Α.Π.Α.. Λόγου χάρη, το 

Σεπτέµβριο του 2016 η εφηµερίδα Ναυτεµπορική (2016) ανέφερε ότι κατά τα έτη 2015 

και το 2016 πραγµατοποιήθηκαν σηµαντικά βήµατα από τους φορείς του ΥΠ.ΠΟ.Α. 

και το Τ.Α.Π.Α. αναφορικά µε τις πληρωµές των αποζηµιώσεων αυτών, καταβάλλοντας 

συνολικά σχεδόν 12 εκ. ευρώ για 32 παλαιότερες υποθέσεις που εκκρεµούσαν. 

Παροµοίως, το δίκτυο CNN Greece (2016) έκανε επίσης λόγο για θετική απόφαση του 

ΣτΕ πάνω σε θέµατα φορολόγησης της αποζηµίωσης απαλλοτριωµένων ιδιοκτησιών 

προσθέτοντας ένα ακόµα ένα θετικό στοιχείο.     

 Ολοκληρώνοντας, από τις ενηµερωτικές συναντήσεις τις οποίες πραγµατοποίησα 

µε τα στελέχη του Τ.Α.Π.Α. και του Συνηγόρου, προέκυψε ότι κατά το τελευταίο έτος 

γίνονται σηµαντικές προσπάθειες εξορθολογισµού των διαδικασιών και θέσπιση 

αυστηρών κριτηρίων προτεραιότητας των υποθέσεων. Μια σηµαντική προσπάθεια 

αποτελεί και η δηµιουργία ειδικής επιτροπή διαχείρισης των υποθέσεων. Σηµειώνεται 

πάντως ότι η επιτροπή αυτή είχε προταθεί ως λύση από το ΥΠΠΟΑ και παλαιότερα και 

είχε κατά το πρόσφατο παρελθόν λειτουργήσει και πάλι. Περαιτέρω, όπως δήλωσε ο 

υπεύθυνος προϊστάµενος του Τ.Α.Π.Α., το ταµείο βρίσκεται σε συνεχή επαφή µε το 

ΥΠ.ΠΟ.Α µε σκοπό την υιοθέτηση ορθότερων πρακτικών. Λόγου χάρη, προτείνεται η 

συχνότερη επιλογή περιπτώσεων µερικής στέρησης χρήσης, εν συγκρίσει µε εκείνη της 

ολικής στέρησης, καθώς και η διασφάλιση ύπαρξης προοπτικής για µια προσοδοφόρα 

εκµετάλλευση του χώρου στο µέλλον. Από την πλευρά του Τ.Α.Π.Α. εκφράστηκε 

επίσης η άποψη ότι οι καθυστερήσεις αποτελούν εγγενές στοιχείο της διαδικασίας, 

αφού πέρα του ενάµιση έτους (18µηνου) προθεσµίας δια νόµου (ν.2882/01), στις 

περισσότερες περιπτώσεις ακολουθεί ακόµα ένα έτος για την εκδίκαση στο εφετείο, στο 

οποίο µάλιστα ακόµα κι αν δεν προσφύγει ο ιδιοκτήτης, τότε κατά πάσα πιθανότητα θα 

προσφύγει το ίδιο το δηµόσιο10.                    

                                                
10 Όπως επίσης ειπώθηκε, το εφετείο κατά το παρελθόν επιδίκαζε αρκετά υψηλά ποσά στους ιδιοκτήτες 
όµως πλέον αυτό έχει αλλάξει.  
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Κεφάλαιο 7. Συµπεράσµατα και προτάσεις διευκόλυνσης των διοικητικών 

διαδικασιών που σχετίζονται µε τον θεσµό των απαλλοτριώσεων. 

  

7.1.  Προτάσεις προς βελτίωση των διαδικασιών του θεσµού των απαλλοτριώσεων 

  

 Σε θεσµικό επίπεδο, ο Συνήγορος του πολίτη είχε από την αρχή της λειτουργίας 

του διαµεσολαβητικό ρόλο µεταξύ των πολιτών και των κρατικών φορέων. Από τη 

σύνταξη των πρώτων κιόλας εκθέσεων του σχετικά µε τα προβλήµατα των 

απαλλοτριώσεων (1998,1999), πραγµατοποίησε ως ανεξάρτητη αρχή, αρκετές 

προσπάθειες επαφής ή και δια ζώσης συνεργασίας µε την διοίκηση του ΥΠΠΟΑ, µε 

σκοπό την επίλυση των προβληµάτων που είχαν εντοπιστεί. Όπως αναφέρουν σχεδόν 

όλες οι εκθέσεις του Συνηγόρου, η πολιτική και διοικητική ιεραρχία του υπουργείου 

ανταποκρίθηκε στις περισσότερες από αυτές και διαβεβαίωνε για την καλή της 

πρόθεση. Από την έκδοση των πρώτων κιόλας εκθέσεων της ανεξάρτητης αρχής 

κατατέθηκαν συγκεκριµένες προτάσεις από την πλευρά του ΥΠΠΟΑ (Ετήσιες εκθέσεις 

Συνηγόρου του πολίτη 1998 & 1999), οι οποίες συνοπτικά ήταν:  

  Α) Η πρόθεση για δηµιουργία ψηφιακού προγράµµατος καταγραφής 

αρχαιολογικών χώρων και µνηµείων, 

  Β) Αναθεώρηση και έλεγχος παλαιότερων απαλλοτριώσεων µε ταυτόχρονη 

θέσπιση αυστηρότερων κριτηρίων για την κήρυξή τους, 

  Γ) Διάλογος µε το ΥΠ.ΟΙΚ., ο οποίος µάλιστα κατέληξε σε δάνειο 10 δις 

δραχµές για την (τότε υπάρχουσα) θυγατρική εταιρία του Τ.Α.Π.Α.,   

  Δ) Δηµιουργία κατάστασης ακινήτων του δηµοσίου προς ανταλλαγή αντί 

χρηµατικής αποζηµίωσης καθώς και έκδοση τίτλων προεσόδων του δηµοσίου και 

  Ε) Προώθηση νοµοθετικής ρύθµισης για το Τ.Α.Π.Α. προς διευκόλυνση των 

διαδικασιών. 

Παρόλα αυτά, σηµειώνεται πως τελικά δεν τέθηκε συγκεκριµένο χρονοδιάγραµµα και 

δεν αναλύθηκαν περισσότερες λεπτοµέρειες σχετικά µε την πολιτική των κριτηρίων 

(Ετήσιες εκθέσεις Συνηγόρου του πολίτη 1998 & 1999). 

 Όπως µπορεί κάποιος να παρατηρήσει από την ανασκόπηση των εκθέσεων του 

Συνηγόρου έως και τα έτη 2014 και 2015, κατά µεγάλο ποσοστό αυτές αναφέρονταν 

σχεδόν τα ίδια προβλήµατα (π.χ. οι υπέρµετρες καθυστερήσεις της συντέλεσης των 

απαλλοτριώσεων και της διάθεσης των αποζηµιώσεων χωρίς να υπάρξει άρση των 

πρώτων κλπ). Λόγω της επιτακτικής ανάγκης, ελέω και της κρίσης χρέους, το 2014 ο 



 59 

Συνήγορος συνόψισε τις προτάσεις του για την βελτίωση πλαισίου οι οποίες  

παρουσιάζονται συνοπτικά παρακάτω:  

1. Επανεξέταση των νοµοθετικών ρυθµίσεων που αφορούν τις πιστώσεις του 

κρατικού προϋπολογισµού προς το ΥΠ.ΠΟ.Α. και τα έσοδα του Τ.Α.Π.Α. 

καθώς και προσπάθεια εξεύρεσης εναλλακτικών πηγών χρηµατοδότησης (π.χ. 

ευρωπαϊκά κονδύλια11). Επίσης τη µη καταβολή ΕΝ.Φ.Ι.Α. για τις εκκρεµείς 

υποθέσεις,  

2. Πλήρη ψηφιοποίηση του εθνικού κτηµατολογίου και διασύνδεση του µε τα 

αρχαιολογικά δεδοµένα. Επίσης προώθηση εναλλακτικών µορφών αποζηµίωσης 

(π.χ. ανταλλαγή ιδιοκτησίας),  

3. Την έκδοση κανονιστικών αποφάσεων οριοθέτησης και αναοριοθέτησης 

αρχαιολογικών χώρων και ορισµού χρήσεων γης σε ζώνες προστασίας Β´, 

4. Την επιλογή περισσότερων εναλλακτικών µορφών προστασίας των αρχαίων 

(π.χ. κατάχωση, διατήρηση εν υπογείω) µε σκοπό τη µείωση του αριθµού των 

προς απαλλοτρίωση ακινήτων, 

5. Πιο αποτελεσµατικός έλεγχος, µε σκοπό την επιλογή της απαλλοτρίωσης όταν 

οι αποζηµιώσεις για προσωρινή στέρηση χρήσης έχουν ξεπεράσει το όριο, 

6. Τον εξορθολογισµό καινούργιων υποθέσεων βάσει κριτηρίων όπως:                   

α.  η ανάγκη άµεσης προστασίας και προβολής του χώρου ή του µνηµείου ή/και 

ένταξη σε ένα συνολικότερο πλάνο, β. η σηµαντικότητα της αρχαιότητας,             

γ. η προτεραιότητα των αιτηµάτων και δ. η προοπτική αξιοποίησης του χώρου 

µε οικονοµικούς όρους.  

Τέλος όπως επίσης αναφέρεται, το ΥΠ.ΠΟ.Α έχει υιοθετήσει ένα µεγάλο µέρος των 

παραπάνω προτάσεων επιβεβαιώνοντας τις θετικές προθέσεις και τη βούληση των 

φορέων.            

 

7.2.  Συµπεράσµατα και αξιολόγηση του διοικητικού πλαισίου 

 

Πραγµατοποιώντας µια σύντοµη ανάγνωση των προβληµάτων, των προτάσεων και 

των τελευταίων θετικών βηµάτων προς βελτίωση των διαδικασιών και του θεσµικού 

πλαισίου των απαλλοτριώσεων, παρατηρούµε πως παρά την τεράστια οικονοµική 

δυσπραγία, λαµβάνουν χώρα κάποια µικρά βήµατα προόδου. Στα πλαίσια των 

                                                
11 Τα τελευταία Ευρωπαϊκά κονδύλια που αφορούσαν στο σκοπό αυτό, προήλθαν από το Γ´ΚΠΣ (10% 
ποσοστό) (ενηµέρωση από συνήγορο)   
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προθέσεων αυτών, βρίσκεται και η βούληση για θεσµοθέτηση του νέου Οργανισµού 

του Τ.Α.Π.Α.12 Παρόλα αυτά, υπάρχουν αρκετά εµπόδια όπως και σοβαρές συνέπειες 

οι οποίες πρέπει το συντοµότερο να εκλείψουν. Μια τέτοια συνέπεια αποτελεί η 

κακοπιστία και η επιφύλαξη µε την οποία µπορεί οι πολίτες να αντιµετωπίσουν στο 

µέλλον ένα θέµα που σχετίζεται µε τα µνηµεία γενικότερα, κυρίως λόγω των µεγάλων 

καθυστερήσεων των αποζηµιώσεων και συνάµα της παράλληλης µακρόχρονης 

στέρησης χρήσης (Παπαπετρόπουλος, 2006). Το γεγονός αυτό µπορεί να έχει αρνητικό 

αντίκτυπο αναφορικά µε την ενηµέρωση και υπόδειξη από τους πολίτες ενός πιθανού 

νέου ευρήµατος, έχοντας ως κύρια αφορµή την έλλειψης εµπιστοσύνης προς τους 

θεσµούς (Παπαπετρόπουλος, 2006; Χοροµίδης, 2003 & 2007). Κατ᾽επέκταση αυτό 

µπορεί επίσης να έχει αρνητικές επιπτώσεις και στη γενικότερη προσπάθεια για την 

προστασία και την ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς της χώρας, µε συνέπεια 

ακόµα και την αύξηση παράνοµων δράσεων (Χοροµίδης, 2003).  

Στο ίδιο πνεύµα, ένα από τα σηµαντικότερα διαχρονικά προβλήµατα στα οποία η 

πολιτεία οφείλει να βρει λύση συνιστά το γεγονός ότι παρά την παρέλευση του 

18µηνου χωρίς την καταβολή αποζηµίωσης - όπως δηλαδή προβλέπει ο νόµος 

3028/2002 µετά από µια ουσιώδη οριστική στέρηση ή περιορισµό χρήσης ενός 

ακινήτου - και παρά την έκδοση βεβαιωτικής πράξης για αυτοδίκαιη άρση της 

απαλλοτρίωσης, το δηµόσιο ανακινεί τη διαδικασία αυτή εκ νέου, προκαλώντας έτσι 

µια µακρόχρονη στέρηση χρήσης. Σηµειώνεται ότι κατά το άρθρο 11 του ν.2882/2001, 

δεν επιτρέπεται η επανεκκίνηση της διαδικασίας απαλλοτρίωσης µετά από άρση αυτής, 

για το ίδιο ακίνητο και τον ίδιο σκοπό, πριν το χρονικό διάστηµα του εξαµήνου. 

Παρόλα αυτά το ίδιο το άρθρο αναφέρει επίσης ότι αυτό δεν ισχύει όταν συντρέχουν 

αρχαιολογικοί λόγοι. Παρατηρούνται λοιπόν αρκετές περιπτώσεις που το δηµόσιο 

προβαίνει και πάλι σε διαδικασία απαλλοτρίωσης για αρχαιολογικούς σκοπούς, µετά 

την αυτοδίκαιη άρση της µε το πέρας του 18µηνου και χωρίς να έχει καταβληθεί η 

αποζηµίωση, γεγονός το οποίο επιβεβαίωσαν κατά την ενηµερωτική µας συνάντηση και 

οι επιστήµονες του Συνηγόρου του Πολίτη.  

Όπως αναφέρθηκε στο κοµµάτι των προτάσεων της προηγούµενης ενότητας, µια 

ενδεικτική λύση – µε την οποία συνηγορεί και το ΥΠΠΟΑ- θα ήταν η αυστηρή 

υιοθέτηση των κριτηρίων 1-6 των προτάσεων του Συνηγόρου του Πολίτη. Ειδικότερα, 

κρίνεται πολύ σηµαντικό για την κήρυξη νέων απαλλοτριώσεων να ληφθεί σοβαρά 

                                                
12 Ενηµέρωση επί αυτού από την συνάντηση στο Τ.Α.Π.Α. 
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υπόψη όχι µόνο η σηµαντικότητα αλλά και το αν για το εκάστοτε εύρηµα, υπάρχει η 

προοπτική να αποτελέσει µέρος ενός συνολικότερου σχεδίου ανάδειξης των µνηµείων,  

χωρίς δηλαδή να δίνεται προτεραιότητα σε διάσπαρτα ή/και ελάσσονας σηµασίας 

ευρήµατα. Όπως προτείνει ο Καρατσώλης (2018), λόγω της µεγάλης 

υποχρηµατοδότησης αλλά και της επιτακτικής ανάγκης για ανάπτυξη στη χώρα και 

κυρίως µε όρους βιωσιµότητας, η πολιτεία οφείλει να υιοθετήσει την αρχή της 

ενσωµάτωσης της διατήρησης στον χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό. Πιο 

συγκεκριµένα, «Με τον όρο ενσωµατωµένη διατήρηση νοείται η ενσωµάτωση του 

συνόλου της ακίνητης πολιτιστικής κληρονοµιάς στο πλαίσιο της κοινωνικής και 

οικονοµικής ζωής, µέσω του χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού» 

(Καρατσώλης, 2018).   

Ένα επίσης σηµαντικό θέµα συνιστά η ύπαρξη ευρηµάτων σε ζώνες προστασίας Α᾽ 

και Β´, έχοντας παράλληλα ως βασικό κριτήριο το αν το ακίνητο θεωρείται εντός ή 

εκτός σχεδίου. Αναφορικά µε τα εντός σχεδίου και εκτός σχεδίου ακίνητα της Ζώνης 

Α´, είναι γεγονός ότι τίθενται αυστηροί περιορισµοί13 της κατά προορισµού χρήσης, 

δηλαδή αντίστοιχα, της δόµησης αλλά και των αγροτικών, κτηνοτροφικών ή παρόµοιων 

δραστηριοτήτων. Από την άλλη πλευρά, το πλαίσιο που αφορά στη Ζώνη Β’ 

καθίσταται πιο ευέλικτο αφού µε απόφαση της διοίκησης µπορούν πιο εύκολα να 

ρυθµιστούν οι συνθήκες της κατά προορισµού χρήσης. Μια καλή ίσως λύση, η οποία 

συνάδει και µε την  αρχή της ενσωµάτωσης της διατήρησης στον χωροταξικό και 

πολεοδοµικό σχεδιασµό, θα ήταν λόγου χάρη να αυξηθεί το ποσοστό των περιπτώσεων 

κατά προορισµού χρήσης, επιδεικνύοντας ταυτόχρονα µια µεγαλύτερη ευελιξία, κυρίως 

στις εκτός σχεδίου περιοχές. Επιπλέον, θα µπορούσε να προτιµάται η µερική στέρηση 

χρήσης κατά µεγαλύτερο ποσοστό και να µην υπάρχει αλόγιστη χρήση της οριστικής 

στέρησης σε περιπτώσεις που τελικά δεν απαιτούνταν. Το γεγονός αυτό πιθανόν να είχε 

θετική επίπτωση στην µείωση των ποσών των αποζηµιώσεων. Άλλη προτεινόµενη 

λύση θα ήταν και η προσπάθεια συνεργασίας µε τους ΟΤΑ για την εξεύρεση 

«ανταλλάξιµων» ακινήτων.  

Επίσης σηµαντική θα µπορούσε ίσως να αποβεί και η κινητοποίηση της κοινωνίας 

των πολιτών για την εξεύρεση πόρων µε τη µορφή χορηγίας – δωρεάς ή την 

«υιοθέτηση» αρχαιολογικών χώρων από αξιόπιστες εταιρείες και πάντα υπό αυστηρούς 

όρους υπέρ της δηµόσιας ωφέλειας, οι οποίες θα µπορούσαν να χρηµατοδοτήσουν τη 

                                                
13 Δίνεται παρόλα αυτά η δυνατότητα ρύθµισης σε ειδικές περιπτώσεις και µόνο απόφαση Υπουργού 
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µετατροπή του σε επισκέψιµο και οργανωµένο αρχαιολογικό χώρο (αναλαµβάνοντας 

και το κόστος εκτέλεσης των αναγκαίων απαλλοτριώσεων). 

Με την υιοθέτηση των προαναφερόµενων λύσεων δύναται να αυξηθούν οι 

πιθανότητες επίτευξης των όρων προστασίας, ανάδειξης και προβολής της εν γένει 

πολιτιστικής κληρονοµιάς, όχι µόνο µε όρους βιωσιµότητας αλλά και µε όρους 

οικονοµικής ανάπτυξης. Παράλληλα µπορεί να γίνει επιτεύξιµη και η αναστροφή του 

κλίµατος ανασφάλειας και ελλείµατος εµπιστοσύνης των πολιτών (Παπαπετρόπουλος, 

2006; Χοροµίδης, 2003). Ολοκληρώνοντας, είναι πολύ σηµαντικό το γεγονός ότι τα 

τελευταία χρόνια διαφαίνεται µια τάση εξορθολογισµού του θεσµικού πλαισίου καθώς 

και µια προσπάθεια από τους φορείς του ΥΠ.ΠΟ.Α, αρχικά για την επίλυση του 

θέµατος των καθυστερήσεων των αποζηµιώσεων παρελθόντων ετών και δευτερευόντως 

για το κτίσιµο στερεών βάσεων µε στόχο την εύρυθµη λειτουργία του θεσµού των 

απαλλοτριώσεων στο άµεσο µέλλον. Είναι σηµαντικό να αναφερθεί ότι στην 

προσπάθεια αυτή στάθηκε σηµαντικός αρωγός και η ανεξάρτητη αρχή του Συνηγόρου 

του Πολίτη µε την καταγραφή των προβληµάτων, την διαµεσολάβηση και τις προτάσεις 

επίλυσης. Η έλλειψη κονδυλίων αποτελεί το βασικότερο αγκάθι διαχρονικά (Παινέση, 

2010). Στα διαγράµµατα 3 και 4 µπορεί κάποιος εύκολα να παρατηρήσει το µέγεθος του 

προβλήµατος. Ενδεικτικά, από τις 747 υποθέσεις απαλλοτριώσεων που εκκρεµούν από 

το 2014 έως σήµερα, έχουν τελικά αποπληρωθεί µόνο οι 43, παρατηρώντας όµως 

ταυτόχρονα και µια τάση µείωσης του αριθµού των υποθέσεων που εκκρεµούν 

(Διάγραµµα 3). Ακόµα πιο δύσκολη κατάσταση παρατηρείται στις υποθέσεις των 

απευθείας αγορών (Διάγραµµα 4). Κατά την διάρκεια της ενηµερωτικής συνάντησης 

στο Τ.ΑΠ.Α., αναφέρθηκε πως κατά µέσο όρο, το ποσοστό που αποδίδει το ταµείο 

µέσω του προϋπολογισµού του για τις παραπάνω πληρωµές, αντιστοιχεί περίπου στα 7 

εκ. ευρώ. Ενηµερωτικά, µέσω της συνάντησης µου µε την αρµόδια προϊσταµένη του 

ΥΠΠΟΑ προέκυψε πως υπάρχουν ελάχιστες εκκρεµείς υποθέσεις οι οποίες αγγίζουν το 

ποσό των 10 περίπου εκ. ευρώ, µε τις υπόλοιπες να αντιστοιχούν σε αρκετά µικρότερα 

ποσά. Θα αποτελούσε λοιπόν βέλτιστη λύση να υπάρξει στήριξη του θεσµού και από 

τον κρατικό προϋπολογισµό14 µε σχετική απόφαση της πολιτείας (Έκθεση Συνηγόρου 

του Πολίτη, 2005 & 2014, Χοροµίδης, 2003), έστω για την ολοκλήρωση της καταβολής 

αποζηµιώσεων παρελθοντικών ετών. Επιπροσθέτως, κρίνεται σηµαντική και η 
                                                
14 Σηµειώνεται ότι τα χρήµατα για τις απαλλοτριώσεις προέρχονται αποκλειστικά από τον 
προϋπολογισµό του Τ.Α.Π.Α., το οποίο όπως αναφέρθηκε πρωτύτερα, έχει ήδη χάσει ένα µεγάλο 
ποσοστό, µέρος του οποίου χρησιµοποιείται µέσω του κρατικού προϋπολογισµού για στις λειτουργικές 
ανάγκες του ΥΠΠΟΑ 
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προοπτική προσέλκυσης εναλλακτικών ευρωπαϊκών και µη κονδυλίων (π.χ. από 

συγχρηµατοδοτούµενα  προγράµµατα όπως γινόταν µε το Γ´Κ.Π.Σ.).   

 

Διάγραµµα 3. Περιπτώσεις Απαλλοτριώσεων για τα έτη 2014-2018  

               (άντληση στοιχείων από ΥΠΠΟΑ) 

 

 

Διάγραµµα 4. Περιπτώσεις Απευθείας Αγορών για τα έτη 2014-2018 

            (άντληση στοιχείων από ΥΠΠΟΑ) 
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