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Περίληψη 

 

Οι πολιτικές που ασκήθηκαν για την αντιμετώπιση της κρίσης χρέους 

αποσκοπούσαν, μεταξύ άλλων, στην ιδιωτικοποίηση της δημόσιας 

περιουσίας. Αν και οι ιδιωτικοποιήσεις είχαν εκκινήσει ήδη από τη 

δεκαετία του 1990, ωστόσο η δεκαετία του 2010 αποτελεί κομβικό σημείο: η 

πολιτική των ιδιωτικοποιήσεων επιβλήθηκε συντεταγμένα, μαζικά και 

υποχρεωτικά, με όρους εκποίησης και εγγυοδοσίας της δημόσιας γης. 

Παράλληλα, συνέτρεξαν και πολιτικές του σχεδιασμού του χώρου με 

ειδικές ρυθμίσεις χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού για την 

εκποιούμενη δημόσια γη. Έτσι, υπό το πρόσχημα της «έκτακτης 

ανάγκης», νομιμοποιήθηκαν νεοφιλελεύθερες πολιτικές και παρεκκλίσεις 

του υφιστάμενου σχεδιασμού σε ένα συγκροτημένο στρατηγικό θεσμικό 

πλαίσιο. ΢υνεπεία των παραπάνω, μεταβλήθηκε δραστικά η αντίληψη 

τόσο για τη δημόσια κτήση όσο και για τον χωρικό σχεδιασμό, που 

αμφότερα περιήλθαν σε κατάσταση εξαίρεσης. Η κατάσταση αυτή 

σήμερα έχει μονιμοποιηθεί, κανονικοποιηθεί και απενεχοποιημένη 

σχεδόν απαντά σε πλήθος περιπτώσεων σχεδιασμού, ακόμη και εκτός 

πλαισίου άμεσων ιδιωτικοποιήσεων. 

 

 

Λέξεις-κλειδί: ιδιωτικοίηση, δημόσια κτήση, δημόσια γη, χωρικός 

σχεδιασμός, έκτακτη ανάγκη, κατάσταση εξαίρεσης 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



[4] 
 

 

Abstract 

 

The policies applied in order to face the debt crisis were in fact aimed, among 

other targets, at the privatization of public property. Even though 

privatizations had already begun since the early nineties, the decade of the 

twenty-tens constituted a pivotal point: the privatization policy was enforced 

coordinately, en masse and forcefully, by means of divestment and by 

guarantee of public land. This large-scale privatization scheme was 

accompanied by special regulation regarding spatial planning and land use 

for the public land under sale. Thus, behind the pretext of a ‚state of 

emergency‛, neoliberal policies and deviations of the established spatial 

planning became legitimized and formed a structured strategic institutional 

framework. Ας a result of all the above, both the concepts of public land and 

of spatial planning were distorted in a drastic manner and fell at a state of 

constant exemption. Nowadays this state has been normalized, destigmatized 

and made permanent. Armed with these newly found qualities, it is utilized 

in a multitude of cases of urban planning, even beyond the sphere on direct 

privatizations. 
 

 

Key words: privatization, public acquisition, public land, spatial planning, 

state of emergency, state of constant exemption 
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ΕΙ΢ΑΓΩΓΗ 

 

Η άσκηση της πολιτικής των ιδιωτικοποιήσεων της δημόσιας γης εκκίνησε 

στις αρχές της δεκαετίας του 1990, με έμφαση στην πρώτη τριετία, και 

συνεχίστηκε τη δεκαετία του 2000, στο όνομα της παγκοσμιοποίησης. 

Αυτή αφορούσε ιδίως αποκρατικοποίηση δημοσίων επιχειρήσεων και 

οργανισμών, μετοχοποίηση του κεφαλαίου τους και εισαγωγή τους στο 

χρηματιστήριο. Ση δεκαετία του 2010 όμως η πολιτική των 

ιδιωτικοποιήσεων επιβλήθηκε με την άσκηση οικονομικής βίας, 

συντεταγμένα, μαζικά, αδιακρίτως και υποχρεωτικά, με όρους εκποίησης 

και εγγυοδοσίας της δημόσιας γης. Επομένως, η δημόσια γη 

χρησιμοποιείται: α) ως εργαλείο για την αποπληρωμή του χρέους και β) 

ως εγγυοδοτικό εργαλείο για την περίπτωση υπερημερίας του 

δανειζόμενου κράτους.  

Σο γεγονός αυτό σε συνδυασμό με: α) τη ρητή πρόβλεψη περί 

εφαρμοστέου του αγγλικού δικαίου (που δεν προστατεύει τη δημόσια 

κτήση), β) περί δικαιοδοσίας του Δικαστηρίου της Ευρωπαϊκής Ένωσης και 

γ) τη ρητή παραίτηση από όλες τις ασυλίες του διεθνούς δικαίου, ευνοεί 

την υφαρπαγής της γης, συνθέτοντας ένα εφιαλτικό τοπίο για τη μοίρα 

της, μια συνθήκη απειλητική για την ίδια τη βιωσιμότητα του κράτους, 

μια πολυεπίπεδη πολιτισμική και αξιακή δυστοπία.  

Παράλληλα, στο πλαίσιο αυτό, οι πολιτικές για τον χωρικό σχεδιασμό 

συντρέχουν σωρευτικά και αποτελούν συμπληρωματική πλην αναγκαία 

ρύθμιση ως δεκανίκι της εκποίησης. Έτσι, δεν πωλείται μόνο το δημόσιο 

κτήμα, αλλά επιπλέον δωρίζεται και ο σχεδιασμός του. Αμφότερες οι 

ρυθμίσεις αποσκοπούν στη μείωση του παρεμβατικού ρόλου του κράτους 

στην οικονομία και τον σχεδιασμό αντιστοίχως. Ο κατ’εξαίρεση 

χαρακτήρας τους και η επίκληση της κατάστασης «έκτακτης ανάγκης» 

δεν συνεπάγονται όμως προσωρινότητα, έννοια αντιφατική εξάλλου με 

τις οριστικές επιπτώσεις τους. Καθώς οι μεταβολές που συντελέστηκαν 

είναι ριζικές, τα μέτρα αυτά έχουν μόνιμο χαρακτήρα. Η αντίληψη για τον 

προορισμό και τον σχεδιασμό της δημόσιας γης έχει κανονικοποιηθεί και 

έχει εισάγει ένα νέο υπόδειγμα οικονομικής και χωρικής εν γένει 

ανάπτυξης. Αυτό, απενοχοποιημένο πλέον, απαντά σε πλείστες 
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περιπτώσεις σχεδιασμού δημόσιας γης και δη προστατευόμενων 

δημόσιων χώρων. 
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ΤΠΟΘΕ΢Η ΕΡΓΑ΢ΙΑ΢ – ΑΝΣΙΚΕΙΜΕΝΟ – ΕΡΕΤΝΗΣΙΚΑ 

ΕΡΩΣΗΜΑΣΑ – ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

 

Αν και οι ιδιωτικοποιήσεις στην Ελλάδα είχαν εκκινήσει από τη δεκαετία 

του 1990, ωστόσο κατά τη δεκαετία του 2010 η πολιτική των 

ιδιωτικοποιήσεων επιβλήθηκε συντεταγμένα, μαζικά και υποχρεωτικά, με 

όρους εκποίησης και εγγυοδοσίας της δημόσιας γης 

συλλήβδην. Παράλληλα με τις πολιτικές της ιδιωτικοποίησης της γης, 

συνέτρεχαν σωρευτικά και πολιτικές για τον χωρικό της σχεδιασμό: Σα 

εκποιούμενα δημόσια ακίνητα προικοδοτήθηκαν με 

ξεχωριστό ad hoc σχεδιασμό. Έτσι, διαμορφώθηκε ένα θελκτικό προς 

μεταβίβαση πακέτο, δύο σε ένα: με την αγορά του δημοσίου κτήματος, 

παρέχεται δώρο ο χωρικός του σχεδιασμός. 

Επομένως, η δημόσια γη μετατοπίστηκε αιφνίδια από το εκτός στο εντός 

συναλλαγών πεδίο. Επιπλέον, αναιρέθηκαν οι δημόσιοι σκοποί που ήταν 

προορισμένη από τη φύση της να εξυπηρετεί και της 

αποδόθηκε αδιακρίτως η εξυπηρέτηση ενός και μοναδικού σκοπού, 

ταμειακής φύσης, η αποπληρωμή του χρέους. Παράλληλα, μεθοδεύτηκε ο 

χωρικός μετασχηματισμός της δημόσιας γης ώστε να εξυπηρετεί 

μονοδιάστατα τους επενδυτικούς σκοπούς.  

Σα παραπάνω ακραία μέτρα ελήφθησαν υπό το πρόσχημα της «έκτακτης 

ανάγκης» και συγκροτούν ένα συντεταγμένο, πολυσύνθετο πλέγμα 

καινοφανών, κατ' εξαίρεση και κατά παρέκκλιση από το γενικό πλαίσιο, 

διατάξεων, που συνιστούν όμως οριστικές και ανεπίστρεπτες 

παρεμβάσεις. Σα μέτρα αυτά εισήγαγαν ένα νέο υπόδειγμα οικονομικής 

και χωρικής εν γένει ανάπτυξης, σύμφωνο με τις νεοφιλελεύθερες 

πολιτικές που νομιμοποιήθηκαν διά της κρίσης χρέους. ΢υνεπεία αυτού, η 

αλλαγή της αντίληψης για τη δημόσια κτήση, τον χωρικό της προορισμό 

και τον χωρικό της σχεδιασμό. Αντίληψη που έχει κανονικοποιηθεί, 

μονιμοποιηθεί και απενεχοποιημένη, πλέον, απαντά σε πλήθος 

περιπτώσεων σχεδιασμού, ακόμη και εκτός πλαισίου άμεσων 

ιδιωτικοποιήσεων.  

Ψστόσο, είναι δεκτική ιδιωτικοποίησης συλλήβδην η δημόσια γη; Σίθενται 

όρια στη δυνατότητα μεταβίβασής της; ΢ε ποιον πραγματικά ανήκει; Ποια 

είναι η σχέση που τη συνδέει με το κράτος, τις δημόσιες πολιτικές και τα 



[11] 
 

ανθρώπινα δικαιώματα; Πώς επιδρούν οι κατ’εξαίρεση πολιτικές του 

σχεδιασμού της κρίσης στη μετά-κρίση εποχή;  

Αντικείμενο της παρούσας είναι η διερεύνηση της έννοιας της δημόσιας 

κτήσης, στην οποία υπάγεται η δημόσια γη, καθώς και της 

ιδιωτικοποίησης και των επιπτώσεών της από τις πράξεις της υπαγωγής 

της στον ιδιωτικό χώρο. Η αληθής της σχέση με το κράτος και τα 

ανθρώπινα δικαιώματα και η αλληλεπίδραση των δημόσιων πολιτικών με 

τα δικαιώματα αυτά, με άξονα το έδαφος, τα συστατικά και τα στοιχεία 

της δημόσιας γης. Η διερεύνηση επίσης της ιδιαίτερης φύσης της 

ιδιοκτησίας του κράτους επί της γης του και τα συνακόλουθα όριά του στη 

δυνατότητα ιδιωτικοποίησης και εκποίησής της. Προσεγγίζεται ακόμη το 

θεσμικό πλαίσιο της κρίσης, στον βαθμό που αποτυπώνει εύγλωττα τόσο 

την υποχρεωτικότητα της ιδιωτικοποίησης της ακίνητης περιουσίας του 

δημοσίου όσο και τον κατ’εξαίρεση σχεδιασμό της. Σέλος, γίνεται 

υπαγωγή των πορισμάτων περί της κανονικοποίησης της κατάστασης 

εξαίρεσης, σε πολύ πρόσφατες περιπτώσεις χωρικού σχεδιασμού επί 

προστατευόμενης δημόσιας κτήσης. 

Η μεθοδολογία που ακολουθήθηκε ήταν η μελέτη του θεσμικού πλαισίου 

της προηγούμενης δεκαετίας και ιδίως: των δανειακών συμβάσεων που 

συνήψε η χώρα, των σχετικών παραρτημάτων και των συνοδών 

μνημονίων συνεργασίας, καθώς και των νόμων με τους οποίους 

τυποποιήθηκαν σε όλο το φάσμα της δεκαετίας του 2010 και των αρχών 

της τρέχουσας. ΢υγκριτική επισκόπηση σε σχέση με τη θεωρία, τη 

βιβλιογραφία και τη νομολογία ιδίως του ΢τΕ και λοιπών δικαστηρίων. Ψς 

πηγές χρησιμοποιήθηκαν η νομολογία των δικαστηρίων, πράξεις της 

διοίκησης, συμβατικά κείμενα, νομοθεσία και θεωρία και πλήθος 

κειμένων. Σέλος, αξιοποιήθηκε πρωτότυπο και αρχειακό υλικό από 

σχετικές δικογραφίες. 
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Ι. ΟΡΙΟΘΕΣΗ΢Η ΣΗ΢ ΕΝΝΟΙΑ΢ ΣΗ΢ ΙΔΙΩΣΙΚΟΠΟΙΗ΢Η΢ 

 

Σο φαινόμενο της ιδιωτικοποίησης περιγράφεται ως η πρακτική των 

κρατών να αποξενώνονται από αρμοδιότητες και από τους συναφείς με 

αυτές πόρους και να τα μεταθέτουν αμφότερα από τον δημόσιο στον 

ιδιωτικό τομέα 1 . Η ακριβής οριοθέτηση όμως της έννοιας της 

ιδιωτικοποίησης δεν είναι ευχερής 2 , διότι δεν υφίσταται ένας κοινά 

αποδεκτός ή καθιερωμένος νομικός ορισμός τους. ΢το ΢ύνταγμα δεν 

απαντά καν ο όρος ενώ οι νομοθετικοί ορισμοί εκ των πραγμάτων 

αναφέρονται σε επιμέρους εκφάνσεις ενός ευρύτερου φαινομένου. 

Οι όροι «ιδιωτικοποίηση» και «αποκρατικοποίηση» δεν προβλέπονταν 

νομοθετικά πριν το 1990, καθώς ήταν ξένοι για την ελληνική 

πραγματικότητα. Εισήχθησαν για πρώτη φορά στο ελληνικό δίκαιο με τον 

ν. 2000/19913, το άρθρο 14 του οποίου ορίζει την αποκρατικοποίηση ως την 

κατάργηση ή συγχώνευση φορέων του Δημοσίου, την εκκαθάριση 

υπερχρεωμένων φορέων του, ενώ περιλαμβάνει και την ιδιωτικοποίηση 

ως έκφανση της αποκρατικοποίησης, την οποία ορίζει ως τη μεταβίβαση 

σε ιδιώτες φορέων του Δημοσίου ή περιουσιακών στοιχείων, δικαιωμάτων 

και προνομίων των φορέων αυτών, όπως ορίζεται στο άρθρο 55 του ίδιου 

                                                           
1
 Μαξία Καξακαλψθ, Σα φξηα ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, ν.π. ζει. 126 

2 ΢ηελ ειιεληθή βηβιηνγξαθία ηνπ δεκφζηνπ δηθαίνπ δελ επηθξαηεί ζπκθσλία σο πξνο ην εχξνο ηεο 

έλλνηαο, νχηε σο πξνο ηε ζρέζε ηεο κε ηελ έλλνηα ηεο απνθξαηηθνπνίεζεο. Πξβι. ηνπο δηαθνξεηηθνχο 

νξηζκνχο πνπ δίλνπλ νη Έι. Αδακαληίδνπ, Σα ζπληαγκαηηθά φξηα ηεο ηδησηηθνπνίεζεο θαη ηεο 

ειεπζέξσζεο ησλ ππεξεζηψλ θνηλήο σθέιεηαο, ζε: ΚΓΔΟΓ, Ζ πνξεία πξνο ην Δπξσπατθφ ΢χληαγκα 

θαη ε πξφζθαηε αλαζεψξεζε ηνπ ειιεληθνχ ΢πληάγκαηνο (επηκ. Κ. Γψγνπ), Αζήλα-Κνκνηελή 2002, 

141 επ. (141/2), ηεο ίδηαο, Απνθξαηηθνπνίεζε-εθζπγρξνληζκφο ησλ δεκφζησλ επηρεηξήζεσλ θνηλήο 

σθέιεηαο θαη πξνζηαζία ησλ θαηαλαισηψλ, Αξκ 1998, 787 επ. (788), ΢π. Βιαρφπνπινο, 

Ηδησηηθνπνίεζε: Σν ζπληαγκαηηθφ πιαίζην κηαο πνιηηηθήο απφθαζεο, Αζήλα-Κνκνηελή 1999, 9 επ., 

Απ. Γέξνληαο, Γεκφζην νηθνλνκηθφ δίθαην, Αζήλα-Κνκνηελή 2002, 586 επ., ηνπ ίδηνπ, Ζ 

ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ηεο ηδηνθηεζίαο θαη αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, Αζήλα-Κνκνηελή 2003, 

123 επ. 
3
 ΦΔΚ Α’ 206 

4
 Άξζξν 1: Πεδίν εθαξκνγήο απνθξαηηθνπνίεζεο.  

1. Γηα ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ παξφληνο λφκνπ απνθξαηηθνπνίεζε ζεσξείηαη: 

α. Ζ θαηάξγεζε ή ε ζπγρψλεπζε θνξέσλ ηνπ Γεκνζίνπ. 

β. Ζ κεηαβίβαζε ζε ηδηψηεο θνξέσλ ηνπ Γεκνζίνπ ή πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, δηθαησκάησλ θαη 

πξνλνκίσλ ησλ θνξέσλ απηψλ, θαηά ηα νξηδφκελα ζην άξζξν 5 (ηδησηηθνπνίεζε). 

 γ. Ζ εθθαζάξηζε ππεξρξεσκέλσλ θνξέσλ ηνπ Γεκνζίνπ. (, ηνπ λ. 2000/1991) 
5
 Άξζξν 5: Σξφπνη θαη κνξθέο ηδησηηθνπνίεζεο. 

1. Ζ θαηά ηελ πεξίπησζε β` ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ παξφληνο λφκνπ ηδησηηθνπνίεζε 

πξαγκαηνπνηείηαη κε έλαλ απφ ηνπ παξαθάησ ηξφπνπο ή κε ζπλδπαζκφ απηψλ: 

β. Πψιεζε ηνπ ζπλφινπ "ή κέξνπο" ησλ κεηνρψλ αλψλπκεο εηαηξείαο ησλ εηαηξηθψλ κεξηδίσλ 

εηαηξείαο πεξηνξηζκέλεο επζχλεο, πνπ αλήθνπλ ζε έλαλ ή ζε πεξηζζφηεξνπο θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ ή 

ηεο ζπκκεηνρήο ηνπ ζε άιιεο κνξθήο εηαηξείεο. 
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νόμου6. Σο πεδίο εφαρμογής του δηλαδή περιορίζεται σε περιουσιακού 

χαρακτήρα μεταβιβάσεις. ΢τη συνέχεια, ο ν. 3049/2002, που αντικατέστησε 

τον προηγούμενο, ορίζει την αποκρατικοποίηση ως την «εφάπαξ ή 

σταδιακή έξοδο επιχειρήσεων του Δημοσίου από τον έλεγχό του», πεδίο 

αναφοράς του είναι δηλαδή μόνον επιχειρήσεις του δημοσίου7. 

Ψς ιδιωτικοποίηση χαρακτηρίζονται όμως και φαινόμενα όπως η 

μετάβαση από το δημόσιο στο ιδιωτικό δίκαιο, η μεταβίβαση κρατικών 

αρμοδιοτήτων σε ιδιώτες ή η μετάθεση ευθυνών από την οργανωμένη 

κοινότητα στο άτομο. Σο βέβαιο είναι ότι η λέξη «ιδιωτικοποίηση» 

περιγράφει μια διαδικασία, μια πορεία μετάβασης, αφετηρία της οποίας 

είναι κάποιο σημείο του δημόσιου με κατεύθυνση κάποιο σημείο του 

ιδιωτικού8. «Αυτουργός» και «θύμα» είναι το κράτος: Η ιδιωτικοποίηση 

είναι μια διαδικασία που όχι μόνον αποφασίζεται από το κράτος, αλλά 

και αφορά αυτό το ίδιο –τις αρμοδιότητες, τις εξουσίες και γενικότερα τα 

καθήκοντα ή τις λειτουργίες του. 

Με όρους οικονομικούς, κριτήριο των ιδιωτικοποιήσεων είναι η 

μεταβίβαση περιουσίας από τον δημόσιο στον ιδιωτικό τομέα. Για τον 

προσδιορισμό της νομικής έννοιας των ιδιωτικοποιήσεων όμως κριτήριο 

μπορεί να οριστεί η μετάθεση εξουσίας (αρμοδιότητες) από το κράτος σε 

ιδιωτικά πρόσωπα, φυσικά ή νομικά. Και ως ιδιωτικά πρόσωπα νοούνται 

όχι μόνο τα φυσικά πρόσωπα και οι συσσωματώσεις τους (ενώσεις 

προσώπων, νομικά πρόσωπα) αλλά και τα νομικά πρόσωπα ιδιωτικού 

δικαίου που ιδρύει το ίδιο το κράτος. Και τούτο διότι αποτελούν καθαυτά 

μορφές ιδιωτικοποίησης, στο βαθμό που η ίδρυσή τους είτε α) αποσκοπεί 

στη μεταβίβαση σε αυτά περιουσιακών στοιχείων του κράτους με σκοπό 

την περαιτέρω μεταβίβασή τους σε ιδιωτικά πρόσωπα, συνιστά δηλαδή 

μετάθεση περιουσιακών δικαιωμάτων από το κράτος σε ιδιώτες, είτε β) 

                                                                                                                                                                      
γ. Δηζαγσγή ζην ρξεκαηηζηήξην θαη πψιεζε ηνπ ζπλφινπ ή κέξνπο ησλ κεηνρψλ επηρείξεζεο, πνπ 

αλήθεη ζε έλαλ, ή πεξηζζφηεξνπο θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ. 

δ. Πώλθςθ ςτοιχείων ενεργθτικοφ ι και πακθτικοφ, μεμονωμζνων ι λειτουργικών ςυνόλων. 
ε. Μίζζσζε ησλ αλαθεξφκελσλ ζηελ πεξίπησζε δ` ηεο παξαγξάθνπ απηήο ζηνηρείσλ κε ή ρσξίο 

δηθαίσκα εμαγνξάο, γηα ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν θαη κε ή ρσξίο ηαπηφρξνλν κε ηελ εθκίζζσζε 

θαζνξηζκφ ηνπ ηηκήκαηνο εμαγνξάο. 

ζη. Αλάζεζε ηεο δηαρείξηζεο, κε ή ρσξίο δηθαίσκα εμαγνξάο γηα ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν θαη κε 

ή ρσξίο ηαπηφρξνλν κε ηελ αλάζεζε θαζνξηζκφ ηνπ ηηκήκαηνο εμαγνξάο. 

 δ. αληαιιαγή ηνπ ζπλφινπ ή κέξνπο ησλ κεηνρψλ επηρείξεζεο πνπ αλήθνπλ ζε θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ 

κε κεηνρέο επηρείξεζεο πνπ αλήθνπλ ζε ηδηψηεο θ.ιπ. 
6
 Με ηνλ ίδην λφκν (άξζξν 2) ζπζηήλεηαη γηα πξψηε θνξά ε Γηυπνπξγηθή Δπηηξνπή 

Απνθξαηηθνπνηήζεσλ, πνπ ζα δηαδξακαηίζεη ζεκαληηθφ ξφιν απφ ην 2011, φπσο ζα δνχκε παξαθάησ. 
77

 Άξζξν 2 ηνπ λ. 3049/02 γηα ηελ «απνθξαηηθνπνίεζε επηρεηξήζεσλ ηνπ Γεκνζίνπ», ΦΔΚ Α΄ 212. 
8
 Α. Κατδαηδήο, ΢πληαγκαηηθνί πεξηνξηζκνί ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, Δθδ. ΢άθθνπια, 2006, ζ. 9-15 
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συνοδεύεται από μετάθεση σ’ αυτά αρμοδιοτήτων του κράτους, συνιστά 

δηλαδή ανάθεση κρατικών καθηκόντων σε ιδιωτικά πρόσωπα.  

Επομένως, το ερώτημα που ανακύπτει, βάσει των παραπάνω είναι αν 

μπορεί να ιδιωτικοποιηθεί η δημόσια γη και, πολύ περισσότερο, αν μπορεί 

να μεταβιβασθεί συλλήβδην και αδιακρίτως. Για να απαντήσουμε σε αυτό 

το ερώτημα προϋποτίθεται η απάντηση στα εξής ερωτήματα: Πώς 

συνδέεται η δημόσια γη με το κράτος; Ποιους δημόσιους σκοπούς δηλαδή 

αυτή εξυπηρετεί; Ποια είναι η αληθής φύση της ιδιοκτησίας του κράτους 

επί της δημόσιας γης; Επιτρέπει αυτή στον κοινό νομοθέτη την κατά 

βούληση απόσπαση της δημόσιας γης από τη δημόσια κτήση και τη 

μεταβίβασή της σε ιδιώτες; Ποιος είναι εν τέλει ο πραγματικός ιδιοκτήτης 

της; 
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ΙΙ. ΟΡΙΟΘΕΣΗ΢Η ΕΝΝΟΙΑ΢ ΣΗ΢ ΔΗΜΟ΢ΙΑ΢ ΚΣΗ΢Η΢ 

 

1. ΔΗΜΟ΢ΙΑ ΠΕΡΙΟΤ΢ΙΑ 

 

Από την οπτική των κοινωνικών επιστημών, η έννοια της δημόσιας 

κτήσης αντιστοιχεί σε μεγάλο βαθμό στην έννοια των «δημοσίων 

αγαθών» ή των «κοινών», που αντιδιαστέλλονται προς τα ιδιωτικά 

αγαθά. Ομοίως και στην οικονομική επιστήμη, και μάλιστα στη δημόσια 

οικονομική, η έννοια των δημόσιων αγαθών είναι θεμελιώδης για τη 

μελέτη της οικονομικής συμπεριφοράς του ατόμου, για τη διερεύνηση της 

οικονομικής αποτελεσματικότητας της παροχής από το κράτος τόσο 

δημόσιων όσο και ιδιωτικών αγαθών, καθώς και για τη διαχείριση του 

(υλικού και άυλου) δημόσιου χώρου. Σούτο προκύπτει και από την 

οικονομικο-πολιτική αντίληψη κατά την οποία μπορεί να προκύψει 

οικονομική ωφέλεια για το δημόσιο από την οικονομική αξιοποίηση της 

δημόσιας κτήσης μέσα από τη διαμόρφωση των κατάλληλων εννόμων 

σχέσεων.  

Από την οπτική της νομικής επιστήμης, η δημόσια περιουσία με τους 

συναφείς πόρους της, υλική και άυλη9, συνδέεται με την άσκηση δημόσιας 

πολιτικής και ισοδυναμεί με την κυριαρχική εξουσία του κράτους, δηλαδή 

με την αποφασιστική του αρμοδιότητα επί της πολιτικής αυτής. Και τούτο 

διότι η δημόσια περιουσία στο σύνολό της, είτε δημόσια είτε ιδιωτική, 

εκπληρώνει πάντα δημόσιους σκοπούς, ανάλογους με τη φύση και τον 

προορισμό των στοιχείων που τη συνθέτουν, υποδηλώνοντας ταυτόχρονα 

και το αντικείμενο της επίμαχης δημόσιας πολιτικής. Οι πολιτικές αυτές 

για να υλοποιηθούν χρειάζονται τους απαραίτητους πόρους, όπως λ.χ. το 

έδαφος και τα επί μέρους στοιχεία του, το υπέδαφος, τα οικοσυστήματα, 

τα αρχαία μνημεία, τις υποδομές και τις εγκαταστάσεις. Όλοι αυτοί οι 

πόροι συγκροτούν την εν ευροία εννοία δημόσια περιουσία10.  

                                                           
9
 «Σηελ πεξηνπζία ηνπ Κξάηνπο θαη ησλ ινηπψλ δεκφζησλ θνξέσλ αλήθνπλ ηα αθίλεηα ή ηα ελζψκαηα ή 

αζψκαηα θηλεηά αληηθείκελα πνπ πξννξίδνληαη γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ δεκνζίνπ ζθνπνχ» Πξ. 

Γαγηφγινπ, «Γεληθφ Γηνηθεηηθφ Γίθαην», 7ε Έθδνζε, Δθδφζεηο ΢άθθνπια, Αζήλα –Θεζζαινλίθε 

2014, αξ. πεξηζ. 1165 θαη 1166 
10

 Μαξία Καξακαλψθ, «Σα φξηα ησλ Ηδησηηθνπνηήζεσλ, Βηψζηκν θξάηνο θαη δεκφζηα θηήζε», Δθδ. 

Δπηκειεηήξην Πεξηβάιινληνο θαη Βησζίκνπ Αλαπηχμεσο, 2010, ζ.109 επ.  
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Πολύ συχνά, ένα περιουσιακό στοιχείο του κράτους εξυπηρετεί 

πολλαπλούς δημόσιους σκοπούς, εκ των οποίων άλλοι το συνδέουν 

χαλαρότερα και άλλοι στενότερα μαζί του. Φαρακτηριστικό παράδειγμα 

αποτελεί η περίπτωση τουριστικών δημοσίων κτημάτων, τα οποία έχουν 

ήδη συλλήβδην μεταβιβαστεί στην ΕΣΑΔ, κατατασσόμενα στην ιδιωτική 

περιουσία του δημοσίου και θεωρούμενα ως πρόσφορα συναλλαγής. ΢τα 

ακίνητα αυτά είχε αποδοθεί (μόνο) η εξυπηρέτηση του δημοσίου σκοπού 

της άσκησης τουριστικής πολιτικής. Ψστόσο, πολλά από αυτά αποτελούν 

και ουσιώδες τμήμα του φυσικού ή/και του πολιτιστικού κεφαλαίου, 

καθώς συχνά περιλαμβάνουν δάση11, τοπία ιδιαίτερου φυσικού κάλλους12 

και ιστορικούς τόπους/αρχαιολογικούς χώρους 13 . Περαιτέρω, ως 

τουριστικά ακίνητα, βρίσκονται κυρίως σε παραθαλάσσιες περιοχές, 

οπότε συχνά περιλαμβάνουν αιγιαλό και παραλία, που αποτελούν όμως 

«σκληρό» τμήμα της δημόσιας, εκτός συναλλαγής, δημόσιας κτήσης, 

καθώς εξυπηρετούν τον σκοπό της κοινοχρησίας. ΢υνεπώς, όταν τα 

παραπάνω δημόσια τουριστικά ακίνητα έπαυσαν να εξυπηρετούν τη 

δημόσια τουριστική πολιτική, δεν κατέστησαν αυτοδικαίως εκποιήσιμα 

διότι εξακολουθούσαν αυτά να συνδέονται άρρηκτα με άλλες θεμελιώδεις 

δημόσιες πολιτικές14.  

                                                           
11

 Βι. δεκφζην (ήδε ηδησηηθνπνηεκέλν) θηήκα Δξεκίηε/Καζζηψπε ζηελ Κέξθπξα, φπνπ δάζνο (ήδε 

θακέλν)  
12

 Βι. Αζηέξαο Βνπιηαγκέλεο ζην Μηθξφ Καβνχξη (ηνπίν ηδηαίηεξνπ θπζηθνχ θάιινπο, αξραηνινγηθφο 

ρψξνο, Εψλε Α’ Απνιχηνπ Πξνζηαζίαο).  
13

 δεκφζην (ήδε ηδησηηθνπνηεκέλν) θηήκα Θεξκνππιψλ, Αθάληνπ Ρφδνπ, Πνζείδη ζηε Υαιθηδηθή, 

Οιπκπηαθφ Ηππηθφ Κέληξν Μαξθφπνπινπ, άπαληα απνηεινχλ αξραηνινγηθνχο ρψξνπο  
14

 Μαξία Καξακαλψθ, ν.π. ζει. 123,124 
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[το σχεδιάγραμμα είναι αντιγραμμένο από το βιβλίο της Μ. Καραμανώφ, Σα όρια των 

ιδιωτικοποιήσεων, Βιώσιμο κράτος και δημόσια κτήση, Επιμελητήριο Περιβάλλοντος και 

Βιωσιμότητας, 2010, σελ. 166] 

 

Κατά την κλασική θεωρία, η περιουσία αυτή υποδιαιρείται στη δημόσια 

και την ιδιωτική περιουσία του Δημοσίου. Η οριοθέτηση των παραπάνω 

εννοιών είναι δυσχερής, καθώς η έννοια της ιδιωτικής περιουσίας του 

Δημοσίου ούτε νομοθετικά ούτε νομολογιακά προσδιορίζεται επακριβώς. 

Τπό το πρίσμα αυτό, το περιεχόμενό της προκύπτει εξ αντιδιαστολής με 

την έννοια της δημόσιας κτήσης. Είναι επίσης άλλο τόσο κρίσιμη, καθώς η 

υπαγωγή των δημόσιων ακινήτων στη μία ή την άλλη κατηγορία παράγει 

έννομες συνέπειες ως προς τη συναλλακτική τους δυνατότητα, πρακτικά 

δηλαδή τα εντάσσει εντός ή εκτός πεδίου συναλλαγών και προδιαγράφει 

τη μοίρα τους.  
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Σο κριτήριο της διάκρισης τους εντοπίζεται στον τρόπο χρήσης τους, στον 

αν δηλαδή συνδέονται με την εξυπηρέτηση συγκεκριμένου δημόσιου 

σκοπού τον οποίο είναι αφιερωμένα να εξυπηρετούν ή απλό, οικονομικό 

δημόσιο σκοπό, τον οποίο μπορεί και περιστασιακά να εξυπηρετούν. 

Προφανώς, η οριοθέτηση αυτή είναι ρευστή και εξαρτάται από τις κάθε 

φορά κρατούσες αντιλήψεις περί του τι συνιστά δημόσιο σκοπό. 

΢ημειώνεται ότι τη δεκαετία του 2010 δημόσιος σκοπός μονοσήμαντα 

θεωρήθηκε αυτός της αποπληρωμής του χρέους, ως δημοσιονομικός 

σκοπός.  

Η δημόσια κτήση (domain publique15) περιλαμβάνει τα πράγματα τα 

οποία εξυπηρετούν κατά κύριο λόγο, άμεσα, μόνιμα και συστηματικά, 

δημόσιους σκοπούς και προορισμούς. Είναι εκτός συναλλαγής (res extra 

comersium, κατά το ρωμαϊκό δίκαιο), που σημαίνει ότι δεν μπορούν να 

αποτελέσουν αντικείμενο εμπράγματων σχέσεων, εξαιτίας νομικής (και 

όχι φυσικής)16 ανικανότητας συμμετοχής τους στην ιδιωτική συναλλαγή, 

δηλαδή ο νόμος για λόγους δημοσίου συμφέροντος αποκλείει τα στοιχεία 

της δημόσιας κτήσης από τις συναλλαγές. 

΢την έννοια του δημόσιου σκοπού εντάσσονται καταρχήν εκείνοι που 

συνδέονται αναπόσπαστα με την έννοια της κρατικής εξουσίας, 

συνδέονται άρρηκτα δηλαδή με την ίδια την υπόσταση του Κράτους17, όπως 

είναι η διαφύλαξη της τάξης και της ασφάλειας, η απονομή της 

δικαιοσύνης, η φορολογία, η κοπή και κυκλοφορία του νομίσματος κ.λπ. 

Περαιτέρω, το ΢ύνταγμα προβλέπει και επιμέρους δημόσιους σκοπούς, 

τους οποίους το κράτος οφείλει να υπηρετεί. Ψς τέτοιοι χαρακτηρίζονται: 

η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος (αρ. 24 ΢), η 
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 Ζ γαιιηθή επηζηήκε ηνπ δηνηθεηηθνχ δηθαίνπ πξψηε, μεθηλψληαο απφ ηε λνκνζεζία ηεο Γαιιηθήο 

Δπαλάζηαζεο θαη ηηο δηαηάμεηο ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα (Code Civil, 1804) ζρεηηθά κε ηα πξάγκαηα πνπ 

δελ ήηαλ ιφγσ ηνπ πξννξηζκνχ ηνπο δεθηηθήο ηδησηηθήο θπξηφηεηαο, δηέθξηλε κεηαμχ δεκφζηαο θαη 

ηδησηηθήο πεξηνπζίαο ηνπ δεκνζίνπ. Ζ δεκφζηα πεξηνπζία ηνπ δεκνζίνπ ππαγφηαλ ζηνπο θαλφλεο ηεο 

δεκφζηαο θηήζεο, κε ππξήλα ηελ αξρή ηνπ αλαπαιινηξίσηνπ. Ζ Γαιιηθή Δπαλάζηαζε εκθνξείην απφ 

ηελ αληίιεςε φηη θνξέαο ηεο θπξηαξρίαο ήηαλ ην Έζλνο (ην νπνίν αληηθαηέζηεζε ηνλ κνλάξρε σο 

θνξέα εμνπζίαο), επνκέλσο ην Έζλνο ζεσξήζεθε σο θχξηνο ηεο δεκφζηαο πεξηνπζίαο. Βι. πεξηζζφηεξα 

ζην Ζ έλλνηα ηεο δεκφζηαο θηήζεο ζην ειιεληθφ Γίθαην, Μ. Η. Βειεγξάθε, ζει. 26 επ., εθδ. Ννκηθή 

Βηβιηνζήθε, 2012.  
16

 Ζ ζεσξία δπλάκεη ηεο νπνίαο ηα αθίλεηα απηά δχλαληαη λα κεηαβηβαζηνχλ βαζίδεηαη ζηε ινγηθή φηη 

ε ζπλαιιαθηηθή ηνπο αληθαλφηεηα δελ είλαη θπζηθή αιιά λνκηθή. Δπνκέλσο, αλ ν λνκνζέηεο άξεη απηή 

ηελ αληθαλφηεηα, ηα δεκφζηα αθίλεηα δελ εκπνδίδνληαη απφ ηε θχζε ηνπο λα απνηεινχλ αληηθείκελα 

ζπλαιιαγψλ.  
17 Βξνληάθεο φ.π., Σα ζπληαγκαηηθά φξηα, ζ. 181, ζχκθσλνο θαη ν ΢ηαζηλφπνπινο, Κνηλφρξεζηα θαη 

δεκφζηα πξάγκαηα θαηά ηνλ Αζηηθφ Κψδηθα, ζ. 66 (πεξηπη.Α) 
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ελευθερία του συνέρχεσθαι (άρ. 11 ΢), η προαγωγή της επιστημονικής 

έρευνας (αρ. 16 ΢), η επιδίωξη της πλήρους απασχόλησης, η προώθηση 

της οικονομικής ανάπτυξης (αρ. 106 ΢) αλλά και η αδιάλειπτη παροχή 

υπηρεσιών, υποχρέωση που πηγάζει από το άρθρο 25 παρ. 1 ΢ και την 

αρχή του κοινωνικού κράτους και αφορά στην παροχή υπηρεσιών υγείας, 

παιδείας, κοινωνικής πρόνοιας, κοινωνικής ασφάλισης κ.ά. Περαιτέρω, το 

δικαίωμα της ελεύθερης και ακώλυτης χρήσης των κοινόχρηστων 

πραγμάτων έχει υπαχθεί, κατά τη νομολογία των πολιτικών δικαστηρίων, 

στο δικαίωμα στην προσωπικότητα (αρ. 5 ΢).  

Επομένως, τα ατομικά και κοινωνικά δικαιώματα δεν είναι παρά η άλλη 

όψη του αντικειμένου της δημόσιας πολιτικής, από τη σκοπιά του φορέα 

και χρήστη της, δηλαδή του ατόμου. Επομένως, η κατοχύρωση μιας αξίας 

μέσω της μορφής του δικαιώματος δεν διασφαλίζει μόνο την ελεύθερη 

άσκησή του, αλλά επιπλέον προσδιορίζει το περιεχόμενο και τους όρους 

διαμόρφωσης της δημόσιας πολιτικής που την αφορά, τις υποχρεώσεις 

δηλαδή του κοινού νομοθέτη18. 
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 Μ. Καξακαλψθ, Σα φξηα ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, Βηψζηκν Κξάηνο & Γεκφζηα Κηήζε, Δπηκειεηήξην 

Πεξηβάιινληνο θαη Βησζίκνπ Αλαπηχμεσο, 2010, ζ. 104 
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Ο ελληνικός Αστικός Κώδικας 19 , ακολουθώντας το παράδειγμα του 

γαλλικού, όρισε στο άρθρο 966 ότι πράγματα εκτός συναλλαγής είναι τα 

κοινά τοις πάσι, τα κοινόχρηστα και τα προορισμένα για την εξυπηρέτηση 

δημοσίων, δημοτικών, κοινοτικών ή θρησκευτικών σκοπών.  

΢ύμφωνα με την παραπάνω διάταξη, τα δημόσια πράγματα διακρίνονται:  

α) στα «κοινόχρηστα πράγματα», (στοιχεία του φυσικού και του 

ανθρωπογενούς περιβάλλοντος), τα οποία είναι στην άμεση διάθεση του 

κοινού εν γένει για χρήση σύμφωνα με τον προορισμό τους, επιτρέπεται 

δηλαδή η πρόσβαση πάντων και η απόλαυσή τους απ’ όλους, π.χ. τα 

λιμάνια και οι όρμοι, οι όχθες πλεύσιμων ποταμών, οι μεγάλες λίμνες και 

οι όχθες τους, δημόσια δάση, πάρκα, οδικοί άξονες, πλατείες, αιγιαλοί, 

παραλίες κ.λπ. Η ενδεικτική απαρίθμησή τους στο 967 ΑΚ σε συνδυασμό 

με το κριτήριο της εξυπηρέτησης του δημοσίου συμφέροντος (της 

κοινοχρησίας εν προκειμένω), τη σημασία του συγκεκριμένου αγαθού για 

την κοινή ωφέλεια και τη δυνατότητα χρήσης του πράγματος όχι 

απαραίτητα από όλους, αλλά από έναν ευρύτερο, αόριστο αριθμό 

προσώπων, πρέπει να μας οδηγήσει σε μια ευρεία αντίληψη του 

κοινόχρηστου «χώρου»20,  

β) στα «ιδιόχρηστα πράγματα»21, αυτά δηλαδή που έχουν τεθεί για την 

εξυπηρέτηση των αναγκών του Κράτους22, έννοια που καταλαμβάνει τα 

μέσα παροχικής διοίκησης (εκπαιδευτήρια, σχολεία, νοσοκομεία, μουσεία, 

θέατρα, βιβλιοθήκες, μέσα μεταφοράς, παροχές ύδατος, ηλεκτρισμού), τα 
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 Θεσξείηαη παξάδνμν απφ ηε βηβιηνγξαθία φηη ν ΑΚ, πνπ ξπζκίδεη ζρέζεηο ηδησηηθνχ δηθαίνπ γεληθά, 

πεξηέρεη δηαηάμεηο δεκνζίνπ ζηελ πξαγκαηηθφηεηα δηθαίνπ, πεξί ηεο δεκφζηαο θηήζεο.  
20

 Δλδεηθηηθά, απνθ. 10691/1997 ΜνλΠξΑζ, φπνπ «ηα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα, ζηα νπνία 

θαηαιέγνληαη θαη νη αξραηφηεηεο, δελ κπνξνχλ λα είλαη αληηθείκελν νπνηαζδήπνηε ζπλαιιαγήο, θαζψο 

θαη θηήζεο θαηά ην ηδησηηθφ δίθαην, είλαη φκσο δεθηηθά ρξήζεο απφ θάζε πξφζσπν. Σν δηθαίσκα απηφ 

ρξήζεο, πνπ ζηελ πεξίπησζε ησλ αξραηνηήησλ πεξηιακβάλεη ηελ πξνζηαζία, δηάζσζε θαη απφιαπζε 

ησλ αξραηνινγηθψλ ζεζαπξψλ θαη κλεκείσλ ηεο ρψξαο, έρεη ηδηφξξπζκν ραξαθηήξα θαη απνξξέεη απφ 

ηελ πξνζσπηθφηεηα θάζε αηφκνπ». 
21

 Ζ δηαθνξά πνπ εληνπίδεηαη αλάκεζα ζηα ηδηφρξεζηα θαη ζηα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα έγθεηηαη ζην 

φηη δελ κπνξεί λα γίλεη ρξήζε απηψλ απφ φινπο ηνπο αλζξψπνπο, δηφηη απηά εμππεξεηνχλ εηδηθνχο 

δεκφζηνπο ζθνπνχο, βι. ΢ρεηηθά Γεσξγηάδε , ζ.158 αιιά θαη Παππά ΢, ζε: Γεσξγηάδε-΢ηαζφπνπιν, 

ΑΚ, ηνκ. V, άξζξ. 966 AK, αξηζκ πεξ. 51-57. 

22
΢χκθσλα κε ηνλ ΢ηαζηλφπνπιν, «Κνηλφρξεζηα θαη δεκφζηα πξάγκαηα θαηά ηνλ Αζηηθφ Κψδηθα, 

Ννκηθαί Μειέηαη», Αζήλαη 1972, ζ. 36, φπνπ «ηα πξάγκαηα εθείλα, ηα νπνία είλαη νξγαληθψο θαη 

ακέζσο ζπλδεφκελα πξνο ηελ άζθεζηλ ηεο πνιηηηθήο εμνπζίαο, ηελ εθδεινχκελε δηα ηεο ιεηηνπξγίαο ησλ 

δεκνζίσλ ππεξεζηψλ».  
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μέσα εξωτερικής ή εσωτερικής ασφάλειας και τάξης (εγκαταστάσεις, 

στρατώνες, οχήματα, πλοία ή αεροσκάφη, οπλισμός και πυρομαχικά) και 

τα μέσα στέγασης και λειτουργίας δημοσίων υπηρεσιών (κτίρια, οχήματα, 

μηχανές, έπιπλα) και  

γ) στα «κοινά τοις πάσι» (αν και τα τελευταία δεν αποτελούν πράγματα 

με την έννοια του αρ. 947 ΑΚ23, εφόσον δεν είναι δεκτικά εξουσίασης και 

δεν μπορούν να αποτελέσουν αντικείμενο κυριότητας, παρά μόνο 

κρατικής κυριαρχίας), όπως π.χ. αέρας, θάλασσα, λίμνες, ποτάμια, βουνά 

κ.λπ.  

Η πιο «ταλαιπωρημένη» ομάδα από τις παραπάνω είναι αυτή των 

ιδιόχρηστων πραγμάτων, καθώς ούτε ο κοινός νομοθέτης ούτε η 

νομολογία συχνά την αντιμετωπίζει ως εξ ορισμού εκτός συναλλαγής 

περιουσία. Ενδεικτική είναι η περίπτωση της μεταβίβασης είκοσι οκτώ (28) 

ακινήτων του Ελληνικού Δημοσίου με συμβάσεις sale and lease back (με 

πρωτοφανώς δυσμενείς για το δημόσιο όρους) σε δύο τραπεζικές 

εταιρείες24, που χωρίς αιτιολογία αυθαίρετα εντάχθηκαν στην ιδιωτική 

περιουσία του δημοσίου, ενώ στέγαζαν και στεγάζουν μόνιμα υπουργεία 

και άλλες δημόσιες υπηρεσίες (π.χ. ΓΑΔΑ, Αστυνομική Διεύθυνση Π. 

Ράλλη), καταβάλλοντας πλέον υπέρογκα μισθώματα για τη χρήση τους. 

 

2. Η ΙΔΙΑΙΣΕΡΗ ΚΑΣΗΓΟΡΙΑ ΔΗΜΟ΢ΙΑ΢ ΚΣΗ΢Η΢ ΣΗ΢ 

ΠΟΛΙΣΙ΢ΣΙΚΗ΢ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑ΢ 

 

Ιδιαίτερη κατηγορία δημόσιας κτήσης εκτός πάσης συναλλαγής 

αποτελούν τα στοιχεία της πολιτιστικής κληρονομιάς, όπως ορίζονται 

στον ειδικό νόμο 3028/2002 «Για την προστασία των αρχαιοτήτων και εν 

γένει της πολιτιστικής κληρονομιάς», συνταγματικής περιωπής, καθώς 

απορρέει ευθέως από το αρ. 24΢, και υπηρετεί σκοπό εντόνου δημοσίου 

συμφέροντος, ο οποίος συνάπτεται, για λόγους κυρίως ιστορικούς, με 

θεμελιώδεις και πάγιους δημόσιους σκοπούς, που άπτονται του πυρήνα 
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Αξ. 947 ΑΚ: «Πξάγκαηα, θαηά ηελ έλλνηα ηνπ λφκνπ, είλαη κφλν ελζψκαηα αληηθείκελα. Πξάγκαηα 

ινγίδνληαη θαη νη θπζηθέο δπλάκεηο ή ελέξγεηεο, ηδίσο ην ειεθηξηθφ ξεχκα θαη ε ζεξκφηεηα, εθφζνλ 

ππφθεηληαη ζε εμνπζίαζε, φηαλ πεξηνξίδνληαη ζε νξηζκέλν ρψξν». 

24
 Δζληθή Παλγαία ΑΔΔΑΠ θαη ε Eurobank Properties ΑΔΔΑΠ 
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του Ελληνικού Κράτους, αλλά και της ταυτότητάς του, της ίδιας της 

ιστορικής του υπόστασης. Περαιτέρω, υποστηρίζεται απολύτως βάσιμα 

ότι τα ουσιώδη στοιχεία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος (ως 

ενιαίου αγαθού) συνδέονται καθαυτά άρρηκτα με τους θεμελιώδεις 

δημόσιους σκοπούς της βιώσιμης ανάπτυξης25. ΢ε συνθήκες κλιματικής 

και οικολογικής κρίσης, μια τέτοια θεώρηση μοιάζει απολύτως εύλογη. 

΢ημειώνεται ότι η οικολογική ισορροπία της χώρας προστατεύεται 

συνταγματικά με την ίδια διάταξη του αρ. 24΢ κατά πάγια νομολογία του 

Ε’ τμήματος του ΢τΕ και της Ολομελείας του.  

Τπό το πρίσμα της κοινωνικής διάστασης του σκοπού της διαρκούς 

προστασίας της, η πολιτιστική κληρονομιά αποτελεί αγαθό υπό τριπλή 

έννοια, ως στοιχείο διαμόρφωσης της ιστορικής μνήμης και των συλλογικών 

ταυτοτήτων, ως συνιστώσα του ευ ζην κάθε πολίτη και ως διαχρονικός 

παράγοντας εμπλουτισμού της ζωής κάθε ανθρώπου, χάριν της παρούσας 

και των μελλοντικών γενεών - αυτό το αίσθημα της διαχρονίας διαπερνά 

όλες τις διατάξεις του νόμου. Γι’ αυτό τον λόγο, και στο βαθμό που η 

κυριότητα και η χρήση του αγαθού συνδέονται με την προστασία του, 

διέλαβε στις αιτιάσεις της η Εισηγητική Έκθεση ότι «η πολιτιστική 

κληρονομιά αποτελεί αγαθό, την εξασφάλιση και την προστασία του 

οποίου δεν μπορούμε να εμπιστευθούμε κατά κύριο λόγο στην ιδιωτική 

πρωτοβουλία 26 », ενώ έντονα παρατηρείται στις διατάξεις του νόμου 

συγκέντρωση του δικαιώματος κυριότητας στο Δημόσιο.  

΢τη δε λογική του νόμου αυτού είναι η αύξηση της δημόσιας κτήσης και 

όχι η μείωσή της. Και τούτο, διότι, σύμφωνα και με τη συνταγματική 

επιταγή που εξειδικεύει, η Πολιτεία δύναται να λαμβάνει όχι μόνο 

προληπτικά αλλά και κατασταλτικά μέτρα για την επίτευξη του σκοπού 

της προστασίας, μεταξύ των οποίων περιορισμούς στο δικαίωμα της 

ιδιοκτησίας για λόγους προστασίας μνημείων και αρχαιολογικών χώρων. 

Έτσι το Δημόσιο προβαίνει συστηματικά σε κήρυξη αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων για αρχαιολογικούς σκοπούς (λόγος δημόσιας 
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Μαξία Καξακαλψθ, «Σα ΢πληαγκαηηθά φξηα ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ», πεξηέρεηαη ζηνλ ζπιινγηθφ 

ηφκν/βηβιίν: ΣΑΗΠΔΓ, Όξγαλν εθπνίεζεο ηεο πεξηνπζίαο θαη θαηάξγεζεο ηεο εζληθήο θπξηαξρίαο ηεο 

Διιάδαο, Ίδξπκα Μαξαγθνπνχινπ γηα ηα Γηθαηψκαηα ηνπ Αλζξψπνπ, [2014] ζει.93-99 

26
 Βι. Δηζεγεηηθή Έθζεζε ζην ζρέδην λφκνπ «Γηα ηελ πξνζηαζία ησλ αξραηνηήησλ θαη ελ γέλεη ηεο 

πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο», Η.Α.Γ.ΗΗΗ, ζει. 3, https://www.hellenicparliament.gr/Nomothetiko-

Ergo/Anazitisi-Nomothetikou-Ergou?law_id=873798bd-4309-474a-b16d-edc062cc9e0f 

https://www.hellenicparliament.gr/Nomothetiko-Ergo/Anazitisi-Nomothetikou-Ergou?law_id=873798bd-4309-474a-b16d-edc062cc9e0f
https://www.hellenicparliament.gr/Nomothetiko-Ergo/Anazitisi-Nomothetikou-Ergou?law_id=873798bd-4309-474a-b16d-edc062cc9e0f
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ωφέλειας) ή σε προσωρινή (ή και μακροχρόνια) στέρηση χρήσεων γης για 

την ολοκλήρωση λ.χ. ανασκαφικών ερευνών. 

Σα στοιχεία της υλικής υπόστασης της πολιτιστικής κληρονομιάς, 

καταρχήν εντάσσονται στο πεδίο των απολύτως εκτός συναλλαγής 

πραγμάτων, εφόσον ανήκουν στο Δημόσιο. Μέχρι την πρόσφατη 

τροποποίηση (17.5.2019) του αρχαιολογικού νόμου, εκτός πάσης 

συναλλαγής τίθεντο τα ακίνητα μνημεία με τον περιβάλλοντα χώρο τους 

που χρονολογούνταν έως το έτος 1453. Σούτο διότι ετύγχαναν 

περιπτώσεις ατομικής ιδιοκτησίας σε ακίνητα μετά το 1453 λόγω 

κληρονομικής διαδοχής. Με την παραπάνω τροποποίηση, 

αποκαταστάθηκε, σύμφωνα με την αιτιολογική έκθεση, η αληθής 

βούληση του νομοθέτη, η οποία δεν ήταν η τοποθέτηση των 

χρονολογούμενων μετά το 1453 μνημείων στο πεδίο των συναλλαγών 

(την οποία προφανώς δεν είχε καν διανοηθεί), αλλά η προστασία των 

δικαιωμάτων ατομικής ιδιοκτησίας που ήδη υφίσταντο. Αφορμή για την 

τροποποίηση αυτή στάθηκε η από 19.6.201827 μεταβίβαση 10.119 ακινήτων 

του Δημοσίου προς την ΕΣΑΔ ΑΕ, θυγατρική της ΕΕ΢ΤΠ ΑΕ. Η διοικητική 

πράξη της μεταβίβασης προηγήθηκε του απαιτούμενου ελέγχου 28  των 

ακινήτων από τη διοίκηση προκειμένου να διαπιστωθεί αν τυχόν 

εξαιρούνται29 από τη μεταβίβαση, σύμφωνα με τις διατάξεις του νόμου 

4389/2016. Κατόπιν της διαπίστωσης ότι μέρος αυτών εμπίπτει στις 

εξαιρέσεις της μεταβίβασης διενέργειας, ο Τπ. Οικονομικών ανακάλεσε30 

τη μεταβίβαση κατά το μέρος που αφορούσε εξαιρετέα ακίνητα (2.330), 

εφαρμόζοντας τις διατάξεις του νόμου (τον οποίο επικαλείτο και στο 

σώμα της απόφασης μεταβίβασης). Αποτέλεσμα της διαδικασίας αυτής 

                                                           
27

 ΤΠΟΗΚ 0004586 ΔΞ2018/19.6.2018 απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ (ΦΔΚ Β΄ 2320) 
28

 ΢χκθσλα κε ηηο φκνηεο κεηαμχ ηνπο 928-934/2020 απνθάζεηο ηνπ Γ΄ηκ. ηνπ ΢ηΔ, ζην νπνίν 

πξνζέθπγαλ 7 Γήκνη θαηά ηεο απφθαζεο κεηαβίβαζεο, «ε πξνζβαιιφκελε ππνπξγηθή πξέπεη λα 

αθπξσζεί θαζψο εθδφζεθε ρσξίο πξνεγνπκέλσο λα έρεη εμεηαζηεί γηα ηα κεηαβηβαδφκελα αθίλεηα εάλ 

πθίζηαηαη ε ζπλδξνκή ησλ αλαγθαίσλ εθείλσλ πξνυπνζέζεσλ πνπ πξνβιέπνπλ ζηε λνκηκνπνίεζε ηεο 

κε ππαγσγήο ηνπο ζηελ θαηεγνξία ησλ εμαηξνπκέλσλ απφ ηελ κεηαβίβαζε, ελψ δελ είρε ηεξεζεί ε 

πξνβιεπφκελε απφ ην λφκν δηαδηθαζία ηαπηνπνίεζεο θαη ειέγρνπ ησλ κεηαβηβαδνκέλσλ αθηλήησλ, 

πξνθεηκέλνπ λα δηαπηζησζεί εάλ πξέπεη λα εμαηξεζνχλ ή φρη απφ ηελ κεηαβίβαζε […] ε δηαδηθαζία 

ειέγρνπ μεθίλεζε 26.6.2018, δειαδή κεηά ηελ έθδνζε ηεο πξνζβαιιφκελεο ππνπξγηθήο απφθαζεο», 

θαη θαηά ζπλέπεηα ε πξνζβαιιφκελε ππνπξγηθή απφθαζε φζν θαη νη ππφινηπεο ζπκπξνζβαιιφκελεο, 

εθδφζεθαλ ρσξίο πξνεγνπκέλσο λα εμεηαζηεί, φπσο απαηηεί ν λφκνο 4389/2016, ε λφκηκε πξνυπφζεζε 

ηεο κε ππαγσγήο ησλ κεηαβηβαδνκέλσλ αθηλήησλ ζηηο εμαηξέζεηο πνπ πξνβιέπεη ην άξζξν 19 ηνπ ελ 

ιφγσ λφκνπ 4389/2016».  
29

 Οη εμαηξέζεηο πνπ ηίζεληαη απφ ηε κεηαβίβαζε κε ην άξ. 196 παξ. 4 ηνπ λ. 4389/2016 είλαη: α. 

Αηγηαινί, παξαιίεο θαη παξφρζηεο εθηάζεηο, πδξφηνπνη, β. πεξηνρέο Ramsar, γ. πεξηνρέο Natura, δ. 

αξραηνινγηθνί ρψξνη, ε. ακηγψο δαζηθέο εθηάζεηο, θαη ινηπά πξάγκαηα εθηφο ζπλαιιαγήο. 
30
 ΤΠΟΗΚ 0000548 ΔΞ/21.1.2019 απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ (Β΄ 57) 
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ήταν η διαπίστωση ότι οι νέες αντιλήψεις για τη δημόσια κτήση έθεταν σε 

κίνδυνο πολύτιμα στοιχεία της τα οποία το κράτος δεν δύναται να 

απολέσει, διότι συνδέονται άρρηκτα μαζί του και επιτελούν ειδικούς 

σκοπούς (προστασία πολιτιστικού περιβάλλοντος) στο πλαίσιο της 

πολιτιστικής βιωσιμότητας, που αποτελεί θεμελιώδη σκοπό των κρατών. 

Επομένως, με τη νέα τροποποιημένη διάταξη για την κυριότητα των 

μνημείων επεκτάθηκε η προστασία της δημόσιας κτήσης και στα αρχαία 

ακίνητα μνημεία που χρονολογούνται μετά το 1453, καθώς και στα 

νεότερα μνημεία (που χρονολογούνται μετά το 1830) αλλά και στην 

πάσης φύσεως ακίνητη περιουσία εν γένει που είτε ανήκει στο Τπ. 

Πολιτισμού κατά κυριότητα είτε χρησιμοποιείται ή διαχειρίζεται ή 

διοικείται από αυτό για τους σκοπούς της προστασίας και της ανάδειξης 

της πολιτιστικής κληρονομιάς31.  

Η ένταξη μνημείων και χωρικών συνόλων στα οποία αυτά είναι 

ενταγμένα32, στα εκτός συναλλαγής πράγματα υπηρετεί και το δημόσιο 

συμφέρον μέσα από το δικαίωμα ισότιμης πρόσβασης σε αυτά, το οποίο 

διασφαλίζει ο ν. 3028/2002, και ως προς αυτό προσομοιάζει με τα 

κοινόχρηστα πράγματα. Η ένταξη των λοιπών περιουσιακών στοιχείων 

                                                           
31

 «Άξζξν 7, Κπξηφηεηα, δηνίθεζε θαη δηαρείξηζε ζε αθίλεηα κλεκεία, νξγαλσκέλνπο αξραηνινγηθνχο 

ρψξνπο θαη ελ γέλεη αθίλεηα πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο: 

 1. Σα αξραία αθίλεηα κλεκεία, θαηά ηελ έλλνηα ησλ άξζξσλ 2 θαη 6, πνπ ρξνλνινγνχληαη έσο θαη ην 

1453, θαζψο θαη νη νξγαλσκέλνη αξραηνινγηθνί ρψξνη, θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 46, αλήθνπλ ζην 

Γεκφζην θαηά θπξηφηεηα θαη λνκή θαη είλαη πξάγκαηα εθηφο ζπλαιιαγήο θαη αλεπίδεθηα 

ρξεζηθηεζίαο. 

 2. Σα αξραία αθίλεηα κλεκεία, θαηά ηελ έλλνηα ησλ άξζξσλ 2 θαη 6, πνπ ρξνλνινγνχληαη κεηά ην 

1453, είλαη πξάγκαηα εθηφο ζπλαιιαγήο θαη αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο, εθφζνλ αλήθνπλ ζην Γεκφζην 

θαηά θπξηφηεηα ή λνκή. 

 3. Σα αθίλεηα αξραία, πνπ απνθαιχθζεθαλ ή απνθαιχπηνληαη θαηά ηελ εθηέιεζε αλαζθαθψλ ή 

άιιεο αξραηνινγηθήο έξεπλαο, αλήθνπλ θαηά θπξηφηεηα θαη λνκή ζην Γεκφζην, είλαη εθηφο 

ζπλαιιαγήο θαη αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο. 

 4. Νεφηεξα αθίλεηα κλεκεία, θαηά ηελ έλλνηα ησλ άξζξσλ 2 θαη 6, αθίλεηα ζηα νπνία ζηεγάδνληαη 

κνπζεία, θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 45, θαη αθίλεηα ελ γέλεη, είλαη πξάγκαηα εθηφο ζπλαιιαγήο θαη 

αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο, εθφζνλ αλήθνπλ ζην Γεκφζην θαηά θπξηφηεηα ή λνκή θαη έρνπλ απνθηεζεί 

ή ρξεζηκνπνηνχληαη ή ππάγνληαη ζε δηνίθεζε θαη δηαρείξηζε απφ ην Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ θαη 

Αζιεηηζκνχ γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ δεκφζηνπ ζθνπνχ ηεο πξνζηαζίαο θαη αλάδεημεο ηεο 

πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο. 

 5. Σν δηθαίσκα θπξηφηεηαο ζε αθίλεηα κλεκεία κεηαγελέζηεξα ηνπ 1453, ηα νπνία δελ εκπίπηνπλ ζηηο 

δηαηάμεηο ησλ παξαγξάθσλ 2 θαη 4, αζθείηαη ππφ ηνπο φξνπο θαη ηηο πξνυπνζέζεηο ηνπ παξφληνο 

λφκνπ. 

 6. Γελ ππφθεηληαη ζε θαηάζρεζε ηα αθίλεηα ησλ παξαγξάθσλ 1 έσο 4. Οη παξάγξαθνη 2, 3 θαη 4 ηνπ 

άξζξνπ 22 εθαξκφδνληαη αλαιφγσο. 

 7. Ζ δηνίθεζε θαη δηαρείξηζε ησλ αθηλήησλ ησλ παξαγξάθσλ 1 έσο 4 αζθείηαη απφ ην Γεκφζην, 

ζχκθσλα κε ηνλ ζθνπφ ηνπο.». 

*** Σν άξζξν 7 αληηθαηαζηάζεθε σο άλσ κε ην άρθρο 123 Ν.4611/2019,ΦΕΚ Α 73/17.5.2019. 
32

 Ο λνκνζέηεο αλαγλσξίδεη φηη ηα κλεκεία δελ πθίζηαληαη απνκνλσκέλα αιιά είλαη εληαγκέλα ζε 

επξχηεξα ζχλνια (αξραηνινγηθνχο ρψξνπο, ηζηνξηθνχο ηφπνπο)  

javascript:open_article_links(746612,'123')
javascript:open_links('312706,746612')
javascript:open_fek_links('%CE%91','73','2019')


[25] 
 

του Τπ. Πολιτισμού, που ανήκουν σ’ αυτό είτε κατά κυριότητα είτε κατά 

χρήση, διοίκηση, διαχείριση (κτήρια μουσείων, αρχαιολογικές αποθήκες, 

κτήρια που στεγάζουν δημόσιες υπηρεσίες του κ.ά.), εξυπηρετεί τόσο τους 

δημόσιους σκοπούς της προστασίας (διά της διαφύλαξης των αναγκαίων 

προς τούτο υποδομών) όσο και του κοινωνικού κράτους, που οφείλει να 

διασφαλίζει τη λειτουργία των μουσείων και των εν γένει πολιτιστικών 

υποδομών.  

Ψς προς την κατηγοριοποίηση της δημόσιας κτήσης της πολιτιστικής 

κληρονομιάς στις παραπάνω κατηγορίες του Αστικού Κώδικα 

(κοινόχρηστα, ιδιόχρηστα, κοινά τοις πάσι) δεν υπάρχει ομοφωνία. Έχει 

κριθεί από τα πολιτικά δικαστήρια33 ότι τα μνημεία και οι αρχαιολογικοί 

χώροι είναι κοινόχρηστα εκτός συναλλαγής πράγματα και ως τέτοια 

υπάγονται στην έννοια της προσωπικότητας ως εκδηλώσεις της. ΢την 

κρίση αυτή οδήγησε το σκεπτικό ότι το δικαίωμα πρόσβασης στα μνημεία 

συνεπάγεται και μια ιδιαίτερη μορφή χρήσης των μνημείων, η οποία 

περιλαμβάνει την αισθητική απόλαυσή τους, την επιστημονική μελέτη 

και την αξιοποίησή τους. 

Ψστόσο, κατ’ άλλη άποψη34, πειστικότερη μάλλον, η δημόσια κτήση της 

πολιτιστικής κληρονομιάς δεν εντάσσεται σε καμία από τις παραπάνω 

κατηγορίες, αλλά αποτελεί ξεχωριστή κατηγορία. Ο νομοθέτης σκοπίμως 

δεν χαρακτήρισε τα μνημεία ούτε ως κοινόχρηστα ούτε ως πράγματα που 

εξυπηρετούν ειδικούς σκοπούς, διότι ήθελε να δημιουργήσει μια ειδική 

κατηγορία εκτός συναλλαγής πραγμάτων, στην οποία ήθελε να 

συμπεριλάβει εκείνα τα στοιχεία της πολιτιστικής κληρονομιάς για τα 

οποία έκρινε ότι πρέπει να μην αποτελούν αντικείμενο εμπραγμάτων 

σχέσεων (μεταβίβασης). Αν ήθελε εξάλλου να τα εντάξει σε μια από τις 
                                                           
33  ΠΠΜΤΣ 99/2013 ΝΟΜΟ΢ φπνπ «Σα κλεκεία θαη νη αξραηνινγηθνί ρψξνη είλαη θνηλφρξεζηα 

πξάγκαηα, σο αλήθνληα ζηα εθηφο ζπλαιιαγήο (ΑΚ 966), θαη σο ηέηνηα πεξηιακβάλνληαη ζηελ 

επξχηεξε έλλνηα ηεο πξνζσπηθφηεηαο θαη απνηεινχλ εθδειψζεηο ηεο. Σν δηθαίσκα θάζε πνιίηε, πνπ 

έρεη εζηθφ έλλνκν ζπκθέξνλ, ζηελ πξνζηαζία, δηάζσζε θαη απφιαπζε απηψλ (π.ρ αξραηνινγηθψλ 

ζεζαπξψλ θαη κλεκείσλ ηεο ρψξαο) είλαη έθθαλζε ηνπ δηθαίνπ ηεο πξνζσπηθφηεηαο. Ζ πξνζβνιή 

ηνπο, επνκέλσο, κε νπνηνλδήπνηε ηξφπν ζπληζηά πξνζβνιή ηνπ πξνζηαηεπνκέλνπ θαη` άξ. 57 ΑΚ 

δηθαηψκαηνο ηεο πξνζσπηθφηεηαο. Ο θνξέαο ηνπ δηθαηψκαηνο έρεη εζηθφ έλλνκν ζπκθέξνλ θαη αμίσζε 

γηα άξζε ηεο πξνζβνιήο θαη παξάιεηςε απηήο ζην κέιινλ θαζψο θαη γηα επαλαθνξά ησλ πξαγκάησλ 

ζηελ πξνηέξα θαηάζηαζε. Οη αξραηνινγηθνί ζεζαπξνί θαη ηα κλεκεία ηεο ρψξαο ζπγθαηαιέγνληαη ζηα 

πεξηβαιινληηθά αγαζά, θαη ε πξνζηαζία ηνπ δηθαηψκαηνο ρξήζεψο ησλ πεξηιακβάλεη φρη κφλνλ ην 

δηθαίσκα ρξήζεσο ππφ ζηελή έλλνηα, αιιά θαη ην δηθαίσκα δηάζσζήο ηνπο πξνο φθεινο θαη ησλ 

επφκελσλ γελεψλ». 

34
Καξχκπαιε – Σζίπηζηνπ Γ., Ννκηθφ θαζεζηψο κλεκείσλ, ΢άθθνπιαο, 2009, ζ. 51  
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κατηγορίες της διάταξης 966 ΑΚ (κοινόχρηστα ή πράγματα που 

εξυπηρετούν δημόσιους, δημοτικούς ή θρησκευτικούς σκοπούς) θα το είχε 

πράξει ρητά. 

Άλλωστε, δικαίωμα κοινοχρησίας επί των υλικών μαρτυριών της 

πολιτιστικής κληρονομιάς πρακτικά δεν υφίσταται, διότι η χρήση τους δεν 

είναι απεριόριστη, αλλά υπόκειται σε όρια και κανόνες. Εξαιτίας της 

φύσης των πραγμάτων αυτών ως εύθραυστων και αναντικατάστατων σε 

περίπτωση βλάβης τους, αυτά χρήζουν ιδιαίτερης προστασίας η οποία 

προβλέπεται συνταγματικά αφενός ως αυξημένη υποχρέωση της 

Πολιτείας, αφετέρου ως ατομικό και κοινωνικό δικαίωμα των πολιτών. 

Επομένως, η νομοθεσία διαθέτει στη διοίκηση - Αρχαιολογική Τπηρεσία 

ένα ευρύτατο φάσμα δράσης με σκοπό την προστασία, καθιερώνοντας 

οριοθετημένης μορφής απόλαυση και χρήση, που τελεί υπό κανόνες και 

απαγορεύσεις. Η αποτελεσματικότητα, η σκοπιμότητα και η 

καταχρηστικότητα πολλών από αυτές αμφισβητείται συχνά35, αλλά αυτό 

είναι άλλο ζήτημα.  

Σα μνημεία με το ελεύθερο περιβάλλον τους πρέπει αφενός να είναι 

προσιτά στο ευρύ κοινό, αφετέρου να προστατεύονται από την πολιτεία 

προς τον σκοπό της διάσωσης αυτών για τις επόμενες γενεές, καθώς 

αποτελούν αναπόσπαστο μέρος της πολιτιστικής μας κληρονομιάς, 

εξυπηρετούν τον σκοπό διατήρησης της ιστορικής μνήμης, τον εν γένει 

σκοπό της βιωσιμότητας του πολιτιστικού κεφαλαίου της χώρας, ως 

θεμελιώδη πολιτική της αειφορίας. Επομένως, ο δεσμός που συνδέει την 

πολιτιστική κληρονομιά με το κράτος είναι άρρηκτος στον βαθμό που η 

άσκηση της πολιτικής της πολιτιστικής βιωσιμότητας είναι θεμελιώδης.  

 

 

                                                           
35

 Βι. ζρεηηθά ζεσξία ηεο ελζψκαηεο-αηζζεηεξηαθήο αξραηνινγίαο ζε: Γ. Υακειάθεο, Ζ αξραηνινγία 

θαη νη αηζζήζεηο, Βίσκα, κλήκε θαη ζπλ-θίλεζε, Δθδ. ηνπ Δηθνζηνχ Πξψηνπ, 2015 
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Αεροφωτογραφία του αρχαϊκού ναού του Απόλλωνος Ζωστήρος, σημαντικότατου ιερού στον 

αρχαίο δήμο των Αιξωνίδων Αλών (φωτ. Γιάννης Ασβεστάς / Εφορεία Αρχαιοτήτων Πειραιώς και 

Νήσων). 

 

 

Η μοναδική θέα προς τον εγκλωβισμένο εντός του Αστέρα Βουλιαγμένης ναό του Απόλλωνα 

Ζωστήρα. Η φωτογραφία είναι εύγλωττη της συρρίκνωσης του δικαιώματος χρήσης και 

απόλαυσης του μνημείου36. 

                                                           
36

 Ο λαφο εκπίπηεη ζε αξραηνινγηθή δψλε Α’, απνιχηνπ πξνζηαζίαο. Σν αθίλεην ηνπ Αζηέξα 

Βνπιηαγκέλεο ζην κηθξφ Καβνχξη κεηαβηβάζηεθε ζην ΣΑΗΠΓ ην 2014, ην 2017 θεξχρηεθε 
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΢ε καμία περίπτωση λοιπόν τα μνημεία, οι αρχαιολογικοί χώροι (χερσαίοι 

και ενάλιοι), οι ιστορικοί τόποι δεν μπορεί να θεωρηθεί ότι εμπίπτουν 

στην ιδιωτική περιουσία του δημοσίου. Διότι όχι απλώς εξυπηρετούν 

πάγιους και θεμελιώδεις σκοπούς του κράτους αλλά μάλιστα ταυτίζονται 

με τις δημόσιες πολιτικές άσκησής τους. Ψς ειδική κατηγορία εκτός 

συναλλαγής πραγμάτων είναι λοιπόν άξια αυξημένης προστασίας, ως 

προς το δικαίωμα χρήσης37 αυτών και ως προς το δικαίωμα διάσωσης και 

διατήρησής τους εις το διηνεκές.  

Ψστόσο, η πολιτιστική κληρονομιά ως ουσιώδης διάσταση του 

πολιτιστικού περιβάλλοντος δεν νοηματοδοτεί μόνο τα υλικά τεκμήρια 

του ανθρώπινου πολιτισμού, αλλά και το φυσικό περιβάλλον. Σα 

σύγχρονα ρεύματα της ιστορίας και της αρχαιολογίας αντιμετωπίζουν το 

φυσικό περιβάλλον όχι μόνο ως το πλαίσιο, το «σκηνικό» μέσα στο οποίο 

διαδραματίστηκε η ανθρώπινη δραστηριότητα, αλλά ως ένα σύνολο 

σχέσεων, μια δυναμική και ζώσα πραγματικότητα που εξελίσσεται 

αυτοτελώς, αλλά και υπό την επίδραση του ανθρώπου, και επομένως 

ενέχει το ίδιο ιστορικότητα. Σα μνημεία (αρχαία και νεότερα), οι 

αρχαιολογικοί χώροι και τα ιστορικά τοπία είναι οι υλικές αποτυπώσεις 

αυτών των σχέσεων 38 . Επομένως, στον βαθμό που το φυσικό και το 

πολιτιστικό περιβάλλον διαπλέκονται σε μια δυναμική σχέση 

αλληλεπίδρασης, πρέπει να ιδωθούν ως ενιαίο αγαθό, γιατί εξυπηρετούν 

αλληλένδετους και αλληλοεξαρτώμενους δημόσιους σκοπούς.  

 

3. ΙΔΙΩΣΙΚΗ ΠΕΡΙΟΤ΢ΙΑ ΣΟΤ ΔΗΜΟ΢ΙΟΤ 

 

Όπως εκτέθηκε παραπάνω, η διάκριση των εννοιών της δημόσιας και της 

ιδιωτικής περιουσίας του Δημοσίου και, ως εκ τούτου, η υπαγωγή της ή μη 

στο πεδίο των συναλλαγών, είναι δυσχερής, καθώς η νομοθεσία και η 

                                                                                                                                                                      
αξραηνινγηθφο ρψξνο ζηελ έθηαζε ηνπ νπνίνπ εκπίπηεη φιν ην αθίλεην θαζψο θαη ην ελάιην ηκήκα 

ηνπ. Σαπηφρξνλα, εμαηξέζεθε ε δψλε Α απφ ην Δ΢ΥΑΓΑ, αιιά ζηελ πξάμε δελ δηαρσξίζηεθε πνηέ 

απφ ηελ επέλδπζε. Μέρξη θαη ζήκεξα απνηειεί ηνπξηζηηθή αηξαμηφλ γηα ηνπο πειάηεο ηνπ Αζηέξα ελψ 

νη ππφινηπνη πνιίηεο κπνξνχλ λα «απνιαχζνπλ» ηε ζέα ηνπ απφ ην εηθνληδφκελν παξάζπξν. 
37

 Λαζθαξίδε, ΢χληνκε Δξκελεία Αζηηθνχ Κψδηθα, αξζξ. 967, ζ. 48, φπνπ «ηα αξραηνινγηθά κλεκεία 

πξνζηαηεχνληαη σο κέξνο ηεο πξνζσπηθφηεηαο». https://www.academia.edu 
38

 Όιγα ΢αθαιή, Δίλαη ηα κλεκεία ηδησηηθή πεξηνπζία ηνπ δεκνζίνπ; 20.7.2014, Ζ Απγή 
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νομολογία δεν είχαν κληθεί μέχρι προσφάτως να απαντήσουν σε ένα 

τέτοιο ερώτημα. Μέχρι την είσοδο της χώρας στην οργανωμένη πολιτική 

της υποχρεωτικής ιδιωτικοποίησης το έτος 2010, μέριμνα του κράτους 

ήταν μάλλον η αύξηση της περιουσίας του κυρίως μέσω αναγκαστικών 

απαλλοτριώσεων χάριν δημοσίων σκοπών. Κατά συνέπεια η θεωρία και η 

νομολογία είχαν εστιάσει στη διαδικασία και στις εγγυήσεις με τις οποίες 

το κράτος δικαιούται να αποστερήσει έναν ιδιώτη από την ατομική του 

ιδιοκτησία και όχι το αντίστροφο, δηλαδή υπό ποιες προϋποθέσεις 

δικαιούται το κράτος να εκποιήσει την περιουσία του σε ιδιώτες.  

Κριτήριο διάκρισης είναι η έννοια της εξυπηρέτησης του δημοσίου 

σκοπού, διότι τόσο η δημόσια όσο και η ιδιωτική περιουσία του Δημοσίου 

(των ΟΣΑ και των ΝΠΔΔ συμπεριλαμβανομένων39) κατατείνουν με τον 

έναν ή τον άλλον τρόπο στην εξυπηρέτηση δημόσιων σκοπών, η μεν 

πρώτη κατηγορία άμεσα, η δε δεύτερη έμμεσα.  

Όπως χαρακτηριστικά αναφέρει ο Α. Καϊδατζής, «το σύνολο της 

περιουσίας του Δημοσίου, δηλαδή τα κάθε είδους περιουσιακά στοιχεία 

του, είτε εντάσσονται στη δημόσια κτήση είτε στη λεγόμενη ‚ιδιωτική 

περιουσία‛ του, από τη στιγμή που με οποιονδήποτε τρόπο και για 

οποιονδήποτε λόγο περιέλθουν σε αυτό, τάσσονται στην εξυπηρέτηση 

αποκλειστικά και μόνο δημοσίων σκοπών, είτε άμεσα με την αυτούσια 

χρήση τους (τα στοιχεία της δημόσιας κτήσης) είτε εμμέσως με την 

επωφελή αξιοποίησή τους (τα στοιχεία της ιδιωτικής περιουσίας). Για το 

λόγο αυτό, ότι δηλαδή είναι ταγμένα στην αξιοποίηση δημοσίων σκοπών, 

η διαχείρισή τους υπόκειται στις αρχές της νομιμότητας και της 

εξυπηρέτησης του δημοσίου συμφέροντος»40.  
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 Βι. ΢ηΔ Οι 183/1995, φπνπ ξεηά αλαθέξεηαη φηη: ε πεξηνπζία απηή έρεη αλαγλσξηζζεί ζηα πην πάλσ 

λνκηθά πξφζσπα (δεκνζίνπ δηθαίνπ) όρη κε ηελ έλλνηα ηεο αηνκηθήο ηδηνθηεζίαο αιιά κε ην ζθνπό λα 

εμππεξεηνύληαη κε απηή ή κε ηνπο πόξνπο από απηή νη θξαηηθνί ζθνπνί γηα ηελ εμππεξέηεζε ησλ 

νπνίσλ έρνπλ ζπζηαζεί ηα λνκηθά απηά πξόζσπα, παξφκνηα θαη ε ΢ηΔ 3096/2001 ΑΡΜ 2001, ζ. 

1414 επ., ε νπνία αθνξνχζε ηελ πεξηνπζία ηνπ θαηαξγεζέληνο Σ.Α.Τ.Τ.Π.Κ.ΔΞ, βι. επίζεο θαη ΢ηΔ 

2094/2011 (Α΄), ζηελ νπνία ξεηά αλαθέξεηαη φηη ε πξνζηαζία ηεο πεξηνπζίαο λνκηθνχ πξνζψπνπ 

δεκνζίνπ δηθαίνπ είλαη αλαγθαία γηα λα είλαη ηνχην ζε ζέζε λα εθπιεξψλεη απξφζθνπηα ηνπο πξνέρνληεο 

θαηαζηαηηθνχο ηνπ ζθνπνχο θαη λα εμππεξεηεί ην γεληθφηεξν θνηλσληθφ θαη δεκφζην ζπκθέξνλ θαη ΢ηΔ 

Οι 2115/2014, ε νπνία εθδφζεθε επί ηεο άλσ παξαπεκπηηθήο 2094/2011 κε ηελ νπνία ππνγξακκίζηεθε 

επίζεο ε αλάγθε πξνζηαζίαο πεξηνπζίαο ηνπ Κξάηνπο, ζηε δεκηνπξγία ηεο νπνίαο ζπκβάιινπλ κε ηελ 

θαηαβνιή θφξσλ νη θνξνινγνχκελνη πνιίηεο θαη ζηελ εμππεξέηεζε ησλ νπνίσλ πξέπεη, θαηά ην 

Σχληαγκα θαη ηνπο λφκνπο, λα απνβιέπεη ε δηαρείξηζε ηεο ελ ιφγσ πεξηνπζίαο. 
40 Αθξίηα Κατδαηδή, «Ζ εμνπζία δηάζεζεο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ. ΢θέςεηο κε αθνξκή ηνλ λ. 

3986/2011 γηα ην ΣΑΗΠΔΓ», http://ikee.lib.auth.gr/record/274289?ln=el 

http://ikee.lib.auth.gr/record/274289?ln=el
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Περαιτέρω, σε ένα τέτοιο θολό τοπίο, η Μ. Καραμανώφ υπογραμμίζει την 

ανάγκη ιεράρχησης των δημόσιων σκοπών τους οποίους εξυπηρετούν τα 

πάσης φύσεως ακίνητα που περιλαμβάνονται στη δημόσια περιουσία εν 

γένει, που με τη σειρά τους προδιαγράφουν αναλόγως τις επιτρεπόμενες 

για κάθε δημόσιο ακίνητο χρήσεις, συχνά ασυμβίβαστες και 

αλληλοσυγκρουόμενες μεταξύ τους, καθώς ένα ακίνητο μπορεί να 

εξυπηρετεί πολλαπλούς δημόσιους σκοπούς, ενώ ως κριτήριο για την 

παραπάνω ιεράρχηση θέτει το είδος του συνδέσμου κάθε συγκεκριμένου 

ακινήτου με τον δημόσιο σκοπό που αυτό εξυπηρετεί. Πρέπει δηλαδή να 

είναι χαλαρός ο σύνδεσμος αυτός, και όχι άρρηκτος ή στενός όπως 

συμβαίνει με τη δημόσια κτήση, προκειμένου να μπορεί να υπαχθεί 

περιουσία στην ιδιωτική περιουσία του δημοσίου, και να εξυπηρετεί 

έκτακτο ή προσωρινό, όχι πάγιο και θεμελιώδη, δημόσιο σκοπό, και άρα 

να εντάσσεται περιστασιακά και μόνον στη δημόσια κτήση.  

Σέτοια περιουσιακά στοιχεία της ιδιωτικής περιουσίας του δημοσίου 

(domaine prive) αποτελούν η εν γένει περιουσία που αποκτάται κατά τη 

συναλλακτική δραστηριότητα της διοίκησης, τα αδέσποτα ακίνητα, 

περιουσίες των αποβιούντων χωρίς κληρονόμο, τα ευρεθέντα και 

κατατεθέντα αλλά μη αναζητηθέντα πράγματα, η κυριότητα των οποίων 

περιέρχεται στον δήμο ή την κοινότητα του τόπου της ευρέσεως41, ακίνητα 

που προέρχονται από δωρεές ή κατασχέσεις κ.ά. Εφόσον όμως 

προέρχονται από αναγκαστικές απαλλοτριώσεις, πριν την εκποίησή τους, 

το κράτος οφείλει να εξετάσει την επιστροφή τους στους αρχικούς 

ιδιοκτήτες. Επομένως, θα μπορούσαμε να καταλήξουμε ότι πρόκειται 

κυρίως για περιουσιακά στοιχεία που εξυπηρετούν το ταμειακό όφελος 

του κράτους και των νομικών του προσώπων, συμβάλλουν δηλαδή κατά 

κύριο λόγο στην άντληση εσόδων για το Δημόσιο είτε από την 

εκμετάλλευσή τους είτε από την πώλησή τους.  

Πώς συνδέεται όμως το ιδιοκτησιακό δικαίωμα του Δημοσίου επί της 

περιουσίας του με τη συναλλακτική της δυνατότητα; Όπως θα 

καταδειχθεί, ο ιδιότυπος χαρακτήρας της κυριότητας αυτής του κράτους 

οριοθετεί συνακολούθως και το «δικαίωμά» του να την απολέσει.  

 

                                                           
41 Γαγηφγινπ, Γεληθφ Γηνηθεηηθφ Γίθαην, ν.π. αξ. πεξ. 1182, ζ. 658 



[31] 
 

ΙΙΙ. Η ΙΔΙΟΣΤΠΗ ΔΗΜΟ΢ΙΑ ΚΤΡΙΟΣΗΣΑ (ή αλλιώς, τίνος 

είναι η δημόσια περιουσία;)  

 

«ουχί βεβαίως ως επί περιουσίας του Δημοσίου 

 αλλ’ ως περιουσίας δημοσίου» 

Ολομ΢τΕ, 41/1929  42 

 

΢ύμφωνα με τα παραπάνω, το ουσιαστικό κριτήριο για την υπαγωγή 

ακινήτου πράγματος στη δημόσια περιουσία αποτελεί η εξυπηρέτηση 

δημόσιου σκοπού κατά τον προορισμό του (κοινοχρησία κ.ά.). Συπικό 

κριτήριο της δημόσιας κτήσης αποτελεί η υπαγωγή των στοιχείων της 

στην κυριότητα του Δημοσίου, των Νομικών Προσώπων Δημοσίου 

Δικαίου και των Οργανισμών Σοπικής Αυτοδιοίκησης.  

Ποια είναι όμως η αληθής σχέση που συνδέει το κράτος με την περιουσία 

του; Σι είδους κυριότητα δηλαδή είναι αυτή; Η φύση και το περιεχόμενό 

της είναι κρίσιμος παράγοντας της δυνατότητας κι εξουσίας του κράτους 

να διαθέτει ή όχι την περιουσία του κατά βούληση. Οι δύο διαφορετικές 

απόψεις που διατυπώνονται τόσο στη θεωρία όσο και στη νομολογία, 

διαμορφώνοντας και μια ενδιαφέρουσα διελκυστίνδα μεταξύ Αρείου 

Πάγου και ΢υμβουλίου της Επικρατείας, αναδεικνύουν τη γενικότερη 

διαμάχη για την τύχη της δημόσιας κτήσης.  

Κατά την πάγια κρίση του Αρείου Πάγου43, η νομολογία του οποίου έχει 

διαμορφώσει και την κυρίαρχη αντίληψη, πρόκειται για το δικαίωμα 

κυριότητας του αστικού δικαίου, όπως προβλέπεται από το αρ. 999 ΑΚ44 

επ., με τη συλλογιστική ότι δεν υπάρχει εναλλακτική μορφή κυριότητας 

στο δίκαιο. Η κρατούσα άποψη λοιπόν αντιμετωπίζει το ιδιοκτησιακό 

δικαίωμα του κράτους και των νομικών του προσώπων ως δικαίωμα 

κοινής, ιδιωτικής κυριότητας, με χαρακτηριστικά ατομικής ιδιοκτησίας, 

όπως αυτή εγγυάται και προστατεύεται από το άρθρο 17 ΢. Βασικά 

χαρακτηριστικά της ατομικής ιδιοκτησίας είναι η ελευθερία διάθεσης και 

ο αποκλεισμός τρίτων από αυτήν.  
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 Ηζηνξηθή απφθαζε γηα ηε ιίκλε Βηζησλίδα θαη ηε δηεθδίθεζή ηεο απφ ηε Μνλή Βαηνπεδίνπ 
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 Πιεζψξα απνθάζεσλ ΑΠ 590/1981, ΝνΒ 1982 2225, ΑΠ 1353/1994, ΔιιΓ 1996 622 
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 Αξζ. 999 Αζηηθνχ Κψδηθα «Αληηθείκελν θπξηφηεηαο είλαη κφλν πξάγκαηα ή φζα ζεσξνχληαη 

πξάγκαηα απφ ην λφκν» 
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Ψστόσο, οι περισσότεροι συγγραφείς του δημοσίου δικαίου θεωρούν ότι 

πρόκειται περί ενός ιδιότυπου (sui generis) δικαιώματος κυριότητας, 

διατυπώνοντας τη θεωρία της διοικητικής θεώρησης της κυριότητας επί 

της δημόσιας κτήσης, που ιστορικά αποτελεί μετεξέλιξη της πλήρους 

άρνησης της ύπαρξης οποιασδήποτε μορφής κυριότητας στη δημόσια 

κτήση.  

Κατά την άποψη αυτή, το ιδιοκτησιακό δικαίωμα του κράτους επί της 

δημόσιας κτήσης δεν ταυτίζεται με την κυριότητα του αστικού 

εμπράγματου δικαίου, η οποία επιτρέπει στον κύριο να διαθέτει την 

ιδιοκτησία του «κατ’ αρέσκεια 45 », αλλά πρόκειται για μια ιδιότυπη 

δημοσίου δικαίου κυριότητα, η οποία συνδέει τον κάθε δημόσιο φορέα με 

τη δημόσια κτήση που είναι αναγκαία για την εκπλήρωση των σκοπών του. 

Πρόκειται, με άλλα λόγια, για μια κυριότητα «δημόσια ή διοικητική», η 

οποία ομοιάζει μεν με την ατομική ιδιοκτησία, κυρίως ως προς τη μορφή 

και τον τύπο των διαδικαστικών πράξεων (τίτλους, μεταγραφές στο 

υποθηκοφυλακείο, καταχωρίσεις στο κτηματολόγιο κ.λπ.), αλλά δεν 

ταυτίζεται με αυτήν, για τους παρακάτω θεμελιακούς λόγους:  

α) η κυριότητα του ΑΚ έχει σαν αντικείμενο πράγματα εντός 

συναλλαγών, ενώ η δημόσια κτήση είναι εκτός συναλλαγής, 

αναπαλλοτρίωτη και ακατάσχετη  

β) η αστική κυριότητα/ατομική ιδιοκτησία περιλαμβάνει το δικαίωμα 

χρήσης, κάρπωσης και διάθεσης. ΢την περίπτωση της δημόσιας κτήσης 

λείπουν τα συστατικά αυτά καθώς το Δημόσιο δεν είναι φορέας του 

δικαιώματος της ατομικής ιδιοκτησίας, διότι τα συνταγματικά δικαιώματα 

υπάρχουν για να προστατεύουν τα άτομα απέναντι στο κράτος και όχι το 

αντίστροφο. Η Καραμανώφ παρατηρεί σχετικά ότι σ’ ένα κράτος δικαίου η 

δημόσια εξουσία δεν μπορεί να ασκείται ως δικαίωμα, παρά μόνο ως 

αρμοδιότητα που απονέμει το δίκαιο. Ή κατά τον Αλέξανδρο ΢βώλο, «Σα 

δικαιώματα του Δημοσίου αντιπροσωπεύουν τα συμφέροντα του λαού46». 

Επομένως, δεν υφίσταται για το Δημόσιο εξουσία διάθεσης, ενώ η εξουσία 

κάρπωσης υπόκειται στους περιορισμούς της νομιμότητας και του 

δημοσίου συμφέροντος.  
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 Άξζ. 1000 «Ο θχξηνο ηνπ πξάγκαηνο κπνξεί, εθφζνλ δελ πξνζθξνχεη ζην λφκν ή ζε δηθαηψκαηα 

ηξίησλ, λα ην δηαζέηεη θαη` αξέζθεηαλ θαη λα απνθιείεη θάζε ελέξγεηα άιινπ πάλσ ζ` απηφ».  
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 ΢βψινπ Α.Η./Βιάρνπ Γ.Κ., «Σν ΢χληαγκα ηεο Διιάδνο», Σφκνο Α’, Αζήλα 1954, ζ. 206 
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Κατά συνέπεια, υποστηρίζεται βάσιμα ότι το καθεστώς που συνδέει τα 

εκτός συναλλαγής πράγματα με τον φορέα τους είναι ένα sui generis 

καθεστώς κτήσης, από το οποίο δεν απορρέουν δικαιώματα, αλλά 

εξουσίες, που ασκούνται ως αρμοδιότητες, και συγκεκριμένα εξουσία 

διαχείρισης, διοίκησης, ρύθμισης και προστασίας, μετατρέποντας τον 

φορέα σε εξουσιαστή, προστάτη και διαχειριστή, αντιστοίχως, πάντως όχι 

σε ιδιοκτήτη. ΢υνεπώς, η διαχείριση της δημόσιας περιουσίας δεν αφορά 

σε δικαίωμα αστικής, κοινής, κυριότητας, αλλά σε ενάσκηση δημόσιας 

εξουσίας που ασκείται ως αρμοδιότητα και που αποβλέπει στην 

εξυπηρέτηση σκοπού δημοσίου συμφέροντος47. 

Σο ΢υμβούλιο της Επικρατείας έχει διατυπώσει αυτή την κρίση από 

ιδρύσεώς του τόσο για τη δημόσια όσο και για την ιδιωτική περιουσία του 

Δημοσίου (εκδίδοντας κατά καιρούς και αντιφατικές αποφάσεις). Ήδη με 

την 41/1929 απόφασή του, η οποία μάλιστα είναι η πρώτη απόφαση της 

Ολομελείας του Δικαστηρίου, αρνήθηκε ρητά την ύπαρξη αστικού δικαίου 

κυριότητας σε δημόσια κτήση. Η ιστορία παρουσιάζει εξαιρετικό 

ενδιαφέρον, γι’ αυτό θα την αφηγηθούμε εν συντομία: Η υπόθεση 

αφορούσε τη γνωστή Μονή Βατοπεδίου, η οποία το 1922 άσκησε αγωγή 

κατά του ελληνικού Δημοσίου επιδιώκοντας να αναγνωρισθεί κυρία της 

Λιμνοθάλασσας Βιστωνίδας. Η κυριότητα της Λίμνης ανήκε στο Δημόσιο, 

στο οποίο είχε περιέλθει από το βουλγαρικό κράτος με την προσάρτηση 

της Ξάνθης στην Ελλάδα. Νομοθετικό διάταγμα το 1924 επεδίωξε να 

ρυθμίσει εν τω μεταξύ τη διαφορά προβλέποντας τη σύναψη σύμβασης 

παραχώρησης απλής κατοχής (και όχι κυριότητας) στη Μονή Βατοπεδίου. 

Κατοχύρωνε έτσι την κυριότητα του Δημοσίου στη λίμνη (η οποία 

αμφισβητήθηκε εκ νέου με τις γνωστές διεκδικήσεις της Μονής πριν από 

λίγα χρόνια). Ση σύμβαση όμως αυτή αρνήθηκε ρητά να υπογράψει ο 

Τπουργός Γεωργίας και η Μονή προσέφυγε στο ΢τΕ κατά της άρνησής 

του και για παράλειψη νόμιμης οφειλόμενης ενέργειας. Σο ΢τΕ απέρριψε 

την αίτηση ακύρωσης κρίνοντας ότι η παραχώρηση κατοχής είναι εκ της 

φύσης της ανακλητή. Κυρίως όμως έκρινε ότι η λιμνοθάλασσα δεν είναι 

περιουσία του Δημοσίου αλλά δημόσια περιουσία (ουχί βεβαίως ως επί 

περιουσίας του Δημοσίου αλλ’ ως περιουσίας δημοσίου) και ως τέτοια δεν 
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 Αθξίηαο Κατδαηδήο, «΢ε πνηνλ αλήθεη ε πεξηνπζία ηνπ δεκνζίνπ; Πνηνο θαη πψο επηηξέπεηαη λα ηελ 

εθπνηήζεη;», Πεξηέρεηαη ζηνλ ζπιινγηθφ ηφκν/βηβιίν: «ΣΑΗΠΔΓ, Όξγαλν εθπνίεζεο ηεο πεξηνπζίαο 

θαη θαηάξγεζεο ηεο εζληθήο θπξηαξρίαο ηεο Διιάδαο», Ίδξπκα Μαξαγθνπνχινπ γηα ηα Γηθαηψκαηα 

ηνπ Αλζξψπνπ, 2014, ζει.87-93 
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είναι δεκτική αστικής κυριότητας, η δε σύμβαση παραχώρησης με 

οικονομικό αντάλλαγμα προς το δημόσιο δεν μεταγγίζει κυριότητα 

αστικού αλλά διοικητικού δικαίου. Με την απόφαση αυτή, το Δικαστήριο 

δέχτηκε δηλαδή ότι: α) η δημόσια κτήση δεν αποτελεί περιουσία του 

Δημοσίου αλλά δημόσια περιουσία, περιορίζοντας οποιαδήποτε ελευθερία 

του Δημοσίου στη διάθεσή της, β) η ύπαρξη οικονομικού ανταλλάγματος 

για την παραχώρηση της δημόσιας κτήσης δεν μεταβάλλει τον χαρακτήρα 

της, δεν την εντάσσει στο συναλλακτικό πεδίο, δεν θεμελιώνει δικαίωμα 

αστικής κυριότητας υπέρ του συναλλασσόμενου τρίτου και δεν 

μετατρέπει την κυριότητα της Διοίκησης σε αστική κυριότητα και γ) η 

Διοίκηση κατά τη διαχείριση της δημόσιας κτήσης ασκεί δημόσια εξουσία 

και όχι εξουσίες που προκύπτουν από το δικαίωμα της κυριότητας, 

περιορίζοντας συνεπώς και την εξουσία διαχείρισης. Δέχτηκε επίσης ότι 

κατά τις σχετικές συναλλαγές η Διοίκηση συναλλάσσεται ως δημόσια 

εξουσία, με υπερέχουσα δηλαδή θέση, έχοντας επομένως δικαίωμα να 

θέτει μονομερώς όρους στην άσκηση δικαιωμάτων επί δημόσιας κτήσης 

που έχει ή προτίθεται να παραχωρήσει48. 

Ομοίως έκρινε η Ολομέλεια του ΢τΕ και με την ιδιαίτερα σημαντική 

891/2008 απόφαση ότι η διαχείριση της δημόσιας κτήσης 

«αντιδιαστέλλεται προς τη διαχείριση της ιδιωτικής περιουσίας του 

Δημοσίου και αποτελεί άσκηση δημόσιας εξουσίας», σε μία επίσης 

ενδιαφέρουσα αντιδικία κατοίκων του παράκτιου μετώπου της Αττικής με 

τα Ελληνικά Σουριστικά Ακίνητα, σε σχέση με πρόσκληση υποβολής 

ενδιαφέροντος της τελευταίας για παραχώρηση δικαιωμάτων 

εκμετάλλευσης των παραλιών που διαχειριζόταν 49 . Η απόφαση αυτή 

                                                           
48

 «Ζ παξαρψξεζηο ηεο θαηνρήο ηεο ιηκλνζαιάζζεο, δηα ηεο παξά ηνπ δεκνζίνπ παξαηηήζεσο ησλ επί 

ηαχηεο αζθνπκέλσλ δηθαησκάησλ, νπρί βεβαίσο σο επί πεξηνπζίαο ηνπ Δεκνζίνπ αιι’ σο πεξηνπζίαο 

δεκνζίνπ, αθνχ αη Ληκλνζάιαζζαη σο ηνηαχηε πεξηνπζία ζεσξνχληαη θαη δελ είλαη δεθηηθαί αζηηθήο 

θπξηφηεηνο θαη ζπλεπψο ε παξαρψξεζηο ηαχηε, ήηηο νπδφισο επεξεάδεηαη ππφ ηνπ παξερνκέλνπ ππφ 

ηεο Μνλήο αληαιιάγκαηνο, εκθαλίδνπζα ηελ δηνίθεζηλ σο δεκφζηα εμνπζία, δελ κεηαγγίδεη θπξηφηεηα 

αζηηθνχ δηθαίνπ αιιά δηνηθεηηθνχ δηθαίνπ, νχζαλ εθ ηεο θχζεψο ηεο αλαθιεηήλ, εθ’ φζνλ ην γεληθφ 

ζπκθέξνλ ή ην ζπκθέξνλ ηεο δεκνζίαο ππεξεζίαο, πξνζεθφλησο εθηηκψκελνλ ζα επέβαιε ηελ 

αλάθιεζηλ ηαχηεο ή ζα παξεβηάδνλην νη φξνη ηεο παξαρσξήζεσο, δη’νπο ερνξεγήζε εηο ηνλ Τπνπξγφλ 

ηεο Γεσξγίαο εθ ηνπ ΝΓ αδέζκεπηνο δηαθξηηηθή εμνπζία λα θαζνξίζε κνλνκεξψο ην πεξηερφκελνλ 

απηψλ πνηθηινηάηεο κνξθήο». Βλ. ςχετικά Μ. Ι. Βελεγράκθσ, ο.π. ςελ. 241 επ. 
49

 Ζ απφθαζε 891/2008 έρεη κεγάιν ελδηαθέξνλ: Κάηνηθνη παξάθηησλ δήκσλ ηεο Αηηηθήο αηηήζεθαλ 

ηελ αθχξσζε πξάμεο πξφζθιεζεο ελδηαθέξνληνο πνπ εμέδσζε ε αλψλπκε εηαηξεία Δ.Σ.Α. ΑΔ 

δηαρείξηζεο θαη εθκεηάιιεπζεο ησλ ηνπξηζηηθψλ δεκνζίσλ θηεκάησλ γηα ηελ εθκίζζσζε 

νξγαλσκέλσλ αθηψλ ηεο Αηηηθήο (Αιίκνπ, Βνχιαο, Βνπιηαγκέλεο, Βάξθηδαο). Σα δηθαηψκαηα 

δηνίθεζεο, δηαρείξηζεο θαη εθκεηάιιεπζεο ηεο πεξηνπζίαο θαη ησλ επηρεηξεκαηηθψλ κνλάδσλ ηνπ ΔΟΣ 

είραλ παξαρσξεζεί ζηελ ΔΣΑ απφ ηνλ ΔΟΣ κε ηε ζπζηαηηθή ηεο πξάμε, ηνλ λ. 2837/2000. Σν ΢ηΔ, 

αλαθεξφκελν ζηηο δηαηάμεηο ηνπ 967 ΑΚ θαη Ν. 2971/2001 «Αηγηαιφο θαη παξαιία», θξίλεη φηη ηα 

θνηλφρξεζηα πξάγκαηα ζηα νπνία πεξηιακβάλνληαη ν αηγηαιφο θαη ε παξαιία αλήθνπλ ζηε δεκφζηα 
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τάραξε τα νερά της κρατούσας αντίληψης περί δικαιώματος κοινής 

κυριότητας του κράτους και προκλήθηκε ανησυχία 50 ότι το Δικαστήριο 

επανέκαμψε στην 41/1929 Ολ΢τΕ απόφασή του σχετικά με τη μη ύπαρξη 

κυριότητας ή την ύπαρξη sui generis κυριότητας επί των κοινοχρήστων. 

Πολύ σύντομα θα διασκεδάζονταν αυτές οι εντυπώσεις με την νομολογία 

της κρίσης, πλην εξαιρέσεων (π.χ. απόφαση 1906/2014 της Ολ΢τΕ για την 

ΕΤΔΑΠ51).  

Σο ιδιοκτησιακό δικαίωμα του κράτους ως προς τη δημόσια κτήση του 

επομένως δεν συνιστά δικαίωμα κυριότητας, γιατί πραγματικός φορέας 

του δικαιώματος δεν είναι ούτε η εκάστοτε Κυβέρνηση ούτε ο εκάστοτε 

Τπουργός Οικονομικών ούτε η εκάστοτε Βουλή. Πραγματικός ιδιοκτήτης 

είναι ο ελληνικός λαός52 στη διαχρονία του. Η άποψη αυτή συμβαδίζει και 

με την αρχή της λαϊκής κυριαρχίας, εξάλλου.  

Η δημόσια περιουσία λοιπόν αποτελεί κοινό κτήμα όλων των γενεών των 

πολιτών και το Κράτος νομιμοποιείται να την κατέχει και να την 

διαχειρίζεται υπέρ των συμφερόντων του πραγματικού φορέα της, έχει 

δηλαδή εξουσία διαχείρισης υπέρ του λαού και του έθνους, 

εκπληρώνοντας εκείνους τους δημόσιους σκοπούς στους οποίους είναι 

                                                                                                                                                                      
θηήζε θαη πξννξίδνληαη γηα ηελ άκεζε εμππεξέηεζε δεκνζίνπ ζθνπνχ, ν νπνίνο ζπλίζηαηαη ζηελ 
θνηλνρξεζία ηνπο. Ζ δηαρείξηζε ησλ πξαγκάησλ απηψλ αληηδηαζηέιιεηαη πξνο ηε δηαρείξηζε ηεο 

ηδησηηθήο πεξηνπζίαο ηνπ δεκνζίνπ θαη απνηειεί άζθεζε δεκφζηαο εμνπζίαο. Πεξαηηέξσ, ζχκθσλα κε 

ην άξ. 970ΑΚ αιιά θαη πιεζψξα εηδηθψλ δηαηάμεσλ, ζηα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα επηηξέπεηαη ε 

παξαρψξεζε απφ ηε δηνίθεζε ηδηαίηεξσλ δηθαησκάησλ πξνο θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα, εθφζνλ φκσο 

κε ηα δηθαηψκαηα απηά, ηα νπνία έρνπλ ραξαθηήξα δεκνζίνπ θαη φρη ηδησηηθνχ δηθαίνπ, εμαθνινπζεί 

λα ππεξεηείηαη ή ηνπιάρηζηνλ δελ αλαηξείηαη ε θνηλή ρξήζε. Δλφςεη ησλ δηαηάμεσλ απηψλ, αιιά θαη 

ησλ άξ. 5 παξ. 1 ΢ γηα ηελ ειεχζεξε αλάπηπμε ηεο πξνζσπηθφηεηαο θαη 24 παξ. 1 ΢ ζην κέηξν πνπ 

πξνζηαηεχεη ηα επαίζζεηα νηθνζπζηήκαηα, φπσο ηνλ αηγηαιφ θαη ηελ παξαιία, θξίζεθε φηη ε πξάμε κε 

ηελ νπνία παξαρσξήζεθαλ ηδηαίηεξα δηθαηψκαηα ζε θνηλφρξεζηα πξάγκαηα αλήθεη ζηνλ ππξήλα ηεο 

θξαηηθήο εμνπζίαο, αθνχ ε παξαρψξεζε απηή έρεη σο άκεζε ή έκκεζε ζπλέπεηα ηελ επζεία 

παξέκβαζε ζην δηθαίσκα ησλ ηξίησλ πξνο αθψιπηε ρξήζε ηνπ θνηλφρξεζηνπ πξάγκαηνο, ζχκθσλα κε 

ηνλ πξννξηζκφ ηνπ. Βι. φκνηεο ζθέςεηο θαη ζηε 1212/2010 Οι΢ηΔ ζρεηηθά κε ηε λνκηθή θχζε ηεο 

Γηαθήξπμεο απφ ηελ ΟΛΠ Α.Δ. δηαγσληζκνχ γηα ηελ παξαρψξεζε ζε ηδηψηεο επελδπηέο πξνβιεηψλ 

ζην εκπνξεπκαηηθφ ιηκάλη ηνπ Πεηξαηά. 
50

 Βι. ζρεηηθά Μ. Η. Βειεγξάθεο, ν.π. ζει. 245επ. («Ζ ΢ηΔ 891/2008: Δπαλάθακςε ηεο ζεσξίαο ηεο 

δηνηθεηηθήο θπξηφηεηαο;»)  
51

 Με ηελ απφθαζε απηή αθπξψζεθε ε ππ’ αξ. 206/25.4.2012 (Β’ 1363) ηεο ΓΔΑΑ θαηά ην κέξνο κε 

ην νπνίν κεηαβηβαδφηαλ ην 34% ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ ηεο ΔΤΓΑΠ απφ ην ειι. δεκφζην ζην 

ΣΑΗΠΔΓ.  
52

 Ζ άπνςε απηή εθθηλεί απφ ηελ αληίιεςε φηη ην γεγνλφο φηη ην δηθαίσκα ρξήζεο ησλ θνηλφρξεζησλ 

πξαγκάησλ ήδε απφ ην ξσκατθφ δίθαην αλήθε ζε φινπο ρσξίο πεξηνξηζκνχο εξρφηαλ ζε ζχγθξνπζε κε 

ηνλ απφιπην θαη απνθιεηζηηθφ ραξαθηήξα ηεο θπξηφηεηαο ηεο θνηλφηεηαο επί ησλ πξαγκάησλ απηψλ. 

Γη’ απηφ νη Γάιινη ζεσξεηηθνί θαη νη Γεξκαλνί παλδεθηηζηέο πνπ ζεκειίσζαλ ηελ έλλνηα ηνπ domain 

publique ηνλ 19
ν
 αη.,ακθηζβήηεζαλ ηελ χπαξμε ηεο θπξηφηεηαο επί ηεο επί ηεο δεκφζηαο θηήζεο. Καηά 

ηελ ίδηα άπνςε, ε Γηνίθεζε δηαζέηεη απιψο αξκνδηφηεηα ξχζκηζήο ηεο θαη ππνρξέσζε θχιαμεο θαη 

ζπληήξεζήο ηεο. Γηα πεξηζζφηεξα βι. Ζ έλλνηα ηεο δεκφζηαο θηήζεο ζην ειιεληθφ Γίθαην, Μ. Η. 

Βειεγξάθε, ζει. 216 επ., εθδ. Ννκηθή Βηβιηνζήθε, 2012. 



[36] 
 

αφιερωμένη, είτε πάγιους και θεμελιώδεις που συνδέονται άρρηκτα με 

την έννοια της κρατικής εξουσίας –και με την ίδια την υπόσταση του 

Κράτους ακόμα53- είτε επιμέρους / ειδικούς δημόσιους σκοπούς, οι οποίοι 

αποτελούν αναπόσπαστο στοιχείο του σύγχρονου κοινωνικού Κράτους, 

τους οποίους οφείλει το ίδιο κατά το ΢ύνταγμα να υπηρετεί.  

Σο ιδιοκτησιακό δικαίωμα του Δημοσίου επί της ιδιωτικής περιουσίας του 

ομοιάζει περισσότερο με την «αστική κυριότητα», εφόσον πρόκειται για 

περιουσία που εντάσσεται καταρχήν στο πεδίο των συναλλαγών. Σο 

Δημόσιο μέσω αυτής μετέχει στις συναλλαγές χρησιμοποιώντας 

ιδιωτικοοικονομικά μέσα και μεθόδους ιδιωτικού – αστικού δικαίου 

(μίσθωση, πώληση κ.λπ.). 

Και στην περίπτωση αυτή όμως πρόκειται για μια ιδιαίτερη, επίσης sui 

generis μορφής κυριότητα, εφόσον ελλείπει το ουσιώδες στοιχείο που 

αντιστοιχεί στο πλήρες δικαίωμα διάθεσης, καθώς η εξουσία διάθεσης 

που έχει το Δημόσιο μόνο ως αρμοδιότητα μπορεί να νοηθεί και να 

ασκηθεί. Με άλλα λόγια, η ιδιωτική περιουσία του Δημοσίου, αν και 

συνιστά αντικείμενο συναλλαγών, υπόκειται σε ένα σύστημα κανόνων 

του δημοσίου δικαίου και περιορίζεται πάντα από την αρχή της 

νομιμότητας, ενώ ο οικονομικός σκοπός που επιδιώκει εμπλέκεται με 

άλλες επιδιώξεις, το σύνολο των οποίων συγκροτούν το γενικότερο 

συμφέρον.  

Αναλυτικότερα, το δικαίωμα κυριότητας του Δημοσίου στην ιδιωτική του 

περιουσία παρουσιάζει ιδιαιτερότητες, τόσο κατά το στάδιο της κτήσης 

όσο και κατά το στάδιο της χρήσης, οι οποίες, όπως σημειώνει ο 

Καϊδατζής, οδηγούν στο συμπέρασμα ότι πρόκειται για ένα «δικαίωμα 

κυριότητας περιορισμένο από την άποψη του αστικού δικαίου και 

ταυτόχρονα εμπλουτισμένο με στοιχεία δημοσίου δικαίου54». Και τούτο για 

δύο λόγους, πρώτον διότι η κτήση προκύπτει είτε απευθείας από τον νόμο 

είτε ως ενάσκηση νόμιμης δραστηριότητας (και όχι από ελεύθερη 

βούληση) και δεύτερον διότι δεν υφίσταται απεριόριστο δικαίωμα 

διάθεσης, αλλά υποχρέωση διαχείρισης ώστε να εξυπηρετείται το κοινό 

καλό με τον πιο επωφελή τρόπο. Δεν παρέχεται δηλαδή στο κράτος η 

                                                           
53

 Βξνληάθεο Μηραήι, «Σα ζπληαγκαηηθά φξηα ηεο εμνπζίαο ηνπ λνκνζέηε ζηνλ θαζνξηζκφ ηνπ ηξφπνπ 

θαη ηελ επηινγή ηεο κνξθήο νξγαλψζεσο γηα ηελ εμππεξέηεζε δεκφζηνπ ζθνπνχ», Σφκνο Σηκεηηθφο 

ηνπ ΢πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο, 75 ρξφληα, Δθδφζεηο ΢άθθνπια, 2004, ζει. 181 επ. 
54

Α. Κατδαηδήο, ΢πληαγκαηηθνί πεξηνξηζκνί ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, εθδ. ΢άθθνπια, 2006 
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εξουσία να συνάπτει οποιαδήποτε δικαιοπραξία με οποιουσδήποτε 

αντισυμβαλλομένους και υπό οποιουσδήποτε όρους, παρά μόνον εκείνο 

το είδος των δικαιοπραξιών που είναι κάθε φορά είναι απαραίτητο για 

την επωφελή αξιοποίηση της ιδιωτικής περιουσίας. ΢ύμφωνα και πάλι με 

τον Καϊδατζή, «όταν το δημόσιο μεταβιβάζει περιουσιακά στοιχεία, ενώ η 

καθεαυτή μεταβίβαση συνιστά βεβαίως μια συναλλαγή ιδιωτικού δικαίου, 

η απόφαση για τη μεταβίβαση συνιστά ενάσκηση δημόσιας εξουσίας».  

Οι έμπρακτες διαστάσεις των παραπάνω ζητημάτων είναι τεράστιες και 

οι έννομες συνέπειές τους σοβαρές και μη αναστρέψιμες, ανεξαρτήτως 

της θέσης που τηρεί ο καθένας έναντι της πολιτικής των 

ιδιωτικοποιήσεων. Η σύγχυση που επικρατεί ως προς τον διαχωρισμό και 

την κατηγοριοποίηση της περιουσίας του κράτους, η παράλειψη 

ταξινόμησης και ιεράρχησης των στοιχείων της περιουσίας του Δημοσίου 

αναλόγως της φύσης και του σκοπού που είναι προορισμένα να 

υπηρετούν, ο αβάσιμος χαρακτηρισμός σημαντικού τμήματος της 

δημόσιας περιουσίας ως ιδιωτικής σε συνδυασμό με την κρίση του ΢τΕ 

τόσο ως προς τη διεύρυνση της έννοιας του δημοσίου συμφέροντος όσο 

και ως προς την αναρμοδιότητά του περί ελέγχου των σχετικών 

αποφάσεων μεταβίβασης, ευνόησε την αυθαίρετη και αθρόα υπαγωγή 

δημόσιας κτήσης στις λίστες της ιδιωτικής περιουσίας του Δημοσίου και 

συνακολούθως δρομολόγησε την οριστική αποξένωση του κράτους από 

αυτήν. 
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IV. Η ΚΑΣΑΓΩΓΗ ΣΗ΢ ΕΛΛΗΝΙΚΗ΢ ΔΗΜΟ΢ΙΑ΢ ΚΣΗ΢Η΢ 

 

Η ελληνική περίπτωση παρουσιάζει μια ιδιαιτερότητα: διαθέτει πλούσιο 

απόθεμα δημόσιας γης. Σο απόθεμα αυτό ανάγεται στην ίδια την ίδρυση 

του ελληνικού κράτους, ενώ ο τρόπος κτήσης του εξηγεί και την ιδιαίτερη 

αντιμετώπιση της δημόσιας κτήσης, συγκριτικά με άλλες χώρες.  

Κατά την οθωμανική αυτοκρατορία, όλα εν γένει τα κτήματα ανήκαν 

στον Αλλάχ και στον σουλτάνο, ως τον εκπρόσωπό του επί γης. Κατά 

κανόνα, όλα αυτά τα κτήματα, που είχαν απελευθερωθεί στρατιωτικά 

κατά τη διάρκεια της Επανάστασης, περιήλθαν στο ελληνικό Δημόσιο 

λόγω διαδοχής κρατών με βάση το λεγόμενο «δικαίωμα του πολέμου». 

Έτσι, σύμφωνα με το Πρωτόκολλο της ανεξαρτησίας του Ελληνικού 

Κράτους 55 , τα εδάφη περιήλθαν στο νέο ελληνικό κράτος όχι διά 

καταβολής αποζημιώσεως στον ΢ουλτάνο, αλλά «πολεμικώς και 

δημευτικώς», δηλαδή κυριαρχικά, με όρους διεθνούς δικαίου. Κατά την 

περιέλευση αυτή, τα εδάφη διατήρησαν εν πολλοίς τον ίδιο νομικό 

χαρακτηρισμό που είχαν σύμφωνα με το οθωμανικό δίκαιο περί 

οθωμανικών γαιών. Η δημόσια αυτή κτήση -οι εθνικές γαίες- κατά τον 

χρόνο της ίδρυσης του κράτους υπολογιζόταν σε 13 εκατ. στρέμματα. 

Διευρύνθηκε επιπλέον και χάρη στο διάταγμα του βασιλιά Όθωνα, 

σύμφωνα με το οποίο «πάντα τα λειβάδια, διά την επικαρπίαν των οποίων 

δεν έχει τις να παρουσιάσει έγγραφον (ταπί) εκδοθέν επί τουρκικής 

εξουσίας, θεωρούνται ως δημόσια και η νομή αυτών μένει ως και μέχρι 

τούδε στο Δημόσιον»56. Η περιουσία αυτή αυξήθηκε ακόμη περισσότερο με 

την προσάρτηση των νέων χωρών, που είχε ως αποτέλεσμα την απόκτηση 

μεγάλων εκτάσεων σε Κρήτη, Μακεδονία, Θράκη, Ήπειρο και νησιά του 

Αιγαίου. Έκτοτε το μεγαλύτερο τμήμα της διανεμήθηκε σε αγροτικές 

μεταρρυθμίσεις και παραχωρήθηκε σταδιακά (όταν δεν καταπατήθηκε), 

για να καλύψει στοιχειώδεις ανάγκες που ανέκυπταν λόγω πολέμων, 

μαζικών μετακινήσεων ή ανταλλαγών πληθυσμού, όπως μετά τη 

μικρασιατική καταστροφή του 1922 που δημιούργησε επιτακτική ανάγκη 

για διαμονή σχεδόν 1,5 εκατομμυρίου προσφύγων57. 
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Γεγονός είναι ότι η δημόσια κτήση στην Ελλάδα αποτέλεσε εξαρχής τον 

κανόνα, ενώ η ιδιωτική περιουσία την εξαίρεση. Εξ ου και το γνωστό 

τεκμήριο κυριότητας του Δημοσίου58 σε περίπτωση που δεν αποδεικνύεται 

παραχώρηση εδαφικής έκτασης σε ιδιώτες είτε από τον σουλτάνο πριν το 

1830 είτε από το ελληνικό Δημόσιο μετά. Φάρη στο τεκμήριο αυτό, που 

αποτελεί συνέπεια των ιστορικών και νομικών συνθηκών ίδρυσης του 

κράτους, διασφαλίστηκε ότι ο εθνικός πλούτος κυρίως των δασών, 

αποτελεί δημόσια κτήση, «εθνική κοινοκτησία» 59  και όχι ιδιωτική 

περιουσία του Δημοσίου.  

Μετά την Επανάσταση του 1821 η απόκτηση των εθνικών γαιών ήταν 

μεγάλος στόχος των κοτζαμπάσηδων και η διανομή τους όνειρο των 

αγωνιστών προκειμένου να πάψουν να είναι κολίγοι. Βασική αιτία 

καθυστέρησης της διανομής ήταν ότι αυτή ήταν υποθηκευμένη ήδη πριν 

απελευθερωθεί, με τα αγγλικά δάνεια που είχε λάβει η επαναστατική 

κυβέρνηση στα 1824, 1825. Είναι χαρακτηριστική μια επιστολή του Κοραή 

προς τον Κουντουριώτη στις 12 Υεβρουαρίου 1825, στην οποία του έγραφε: 

«Σο δάνειον το γενόμενον από το αγγλικόν έθνος δεν πρέπει να το 

στοχάζεστε πολλά μεγάλην ευεργεσίαν. Και εις αυτόν τον διάβολον ήθελαν 

μετά χαράς να δανείσουν αργύρια, αν ο διάβολος είχε να τους ασφαλίσει με 

ενέχυρα»60.  

Από εκεί ίσως εμπνεύστηκαν και οι δανειστές της χώρας το 2010, οπότε 

και έθεσαν ζήτημα εγγυοδοσίας της δημόσιας περιουσίας στη δανειακή 

σύμβαση, μάλιστα με εφαρμοστέο το αγγλικό δίκαιο, που δεν 

αναγνωρίζει τη δημόσια κτήση, και δικαιοδοσία του Δικαστηρίου της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης.  
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V. ΙΔΙΩΣΙΚΟΠΟΙΗ΢ΕΙ΢ ΚΑΙ ΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Η ΕΞΑΙΡΕ΢Η΢ 

 

Οι ακραίες νεοφιλελεύθερες πολιτικές που εφαρμόστηκαν στη χώρα από 

το 2010 συνδέονται με τις παγκόσμιες πολιτικές εξελίξεις και την 

ηγεμονία του νεοφιλελευθερισμού ως «νέας ορθοδοξίας» από τη δεκαετία 

του 1980 στις ΗΠΑ και τη Μ. Βρετανία, με καθυστέρηση στις χώρες του 

Ευρωπαϊκού Νότου και σχεδόν ετεροχρονισμένα στην Ελλάδα. Ο Ντέιβιντ 

Φάρβεϊ παρατηρεί ότι «η ηγεμονία αυτή προκαλεί ανατροπή θεσμικών 

πλαισίων και εξουσιών, αμφισβητώντας ακόμη και παραδοσιακές μορφές 

κρατικής κυριαρχίας»61. 

Ο νεοφιλελευθερισμός εκφράζει, μεταξύ άλλων, μια συνολική πολιτική 

αναθεώρησης του αστικού kράτους ως εργαλείου ακύρωσης ή 

αμφισβήτησης ή αναοριοθέτησης λαϊκών κατακτήσεων της 

προηγούμενης ιστορικής περιόδου, στο όνομα της ελευθερίας και της 

κυριαρχίας των αγορών 62 . Έτσι, το μεταπολεμικό ευρωπαϊκό κράτος 

πρόνοιας και δικαίου, στην ελληνική περίπτωση το «κράτος της 

μεταπολίτευσης» και δη από το 1981 και μετά, το παρεμβατικό, εθνικό 

κράτος, μεταλλάσσεται δομικά και ανατρέπεται στον πυρήνα του, 

εκχωρώντας αρμοδιότητές του στις (διεθνείς) αγορές και το (χρηματιστικό 

ιδίως) κεφάλαιο.  

Οι ριζικοί και βαθείς μετασχηματισμοί που έχει υποστεί το σύγχρονο 

κράτος έχουν περιαγάγει το ίδιο σε «κατάσταση εξαίρεσης», παράγοντας 

πολιτικές που συγκροτούν συνολικά θεσμική κρίση. 

΢την ελληνική περίπτωση, ήδη από τη δεκαετία του ΄90 ο 

νεοφιλελευθερισμός υπήρχε μεν αλλά κατά τον Φατζημιχάλη ως 

βαλκάνιος, που, συμβιώνοντας με άλλες μη καθαρά νεοφιλελεύθερες 

ρυθμίσεις, δεν ήταν ηγεμονικός 63 . Μόνο υπό τον φόβο του δημοσίου 

χρέους «νομιμοποιούνται» ακραιφνώς νεοφιλελεύθερες πολιτικές, με 

«μέτρα» και αντιμεταρρυθμίσεις που απορρέουν ως υποχρεώσεις από τις 

δανειακές συμβάσεις. Οι πολιτικές δηλαδή της δημοσιονομικής 

προσαρμογής είναι αυτές που καθορίζουν τους όρους αποπληρωμής των 

δανείων από το Διεθνές Νομισματικό Σαμείο και την Παγκόσμια Σράπεζα 

προς τις χώρες που αντιμετωπίζουν οικονομική κρίση και καταφεύγουν 
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στον δανεισμό, ανεξαρτήτως των οικονομικών υποχρεώσεων, του 

επιτοκίου κ.λπ. Προβλέπονται στα Μνημόνια που προσαρτώνται στις 

δανειακές συμβάσεις και συνιστούν συμφωνίες σχετικά με το τι πρέπει να 

κάνει η δανειολήπτρια χώρα τα χρήματα που λαμβάνει, πού ακριβώς 

πρέπει να τα διοχετεύσει. Έτσι, ενώ αρχικά τα μέτρα δημοσιονομικής 

προσαρμογής πρέπει να εγγυώνται την εξόφληση των δανείων 

(σταθερότητα), σταδιακά γίνονται ένα πραγματικό μοντέλο 

νεοφιλελεύθερης ανάπτυξης. Σα μνημόνια αυτά βασίζονται σε μεγάλο 

βαθμό στη ΢υναίνεση της Ουάσιγκτον64, όπως κατέληξε να εφαρμόζεται 

σε υπανάπτυκτες και αναπτυσσόμενες οικονομίες, ένα νεοφιλελεύθερο 

μανιφέστο που διαπνέεται από τον φονταμενταλισμό της αγοράς. Ένα 

ριζικό, γρήγορο και πλήρες πρόγραμμα μεταρρύθμισης, μια θεραπεία 

σοκ.  

Ο Γ. Κατρούγκαλος65 το 2011 χαρακτήριζε ως «παρασύνταγμα» το σύνολο 

των νομοθετικών μέτρων, διά των οποίων επιβλήθηκαν στη χώρα οι 

μνημονιακές πολιτικές, «στον βαθμό που η εφαρμογή τους προϋποθέτει 

αναγκαστικά τον παραμερισμό πολλών θεμελιωδών ρυθμίσεων του 

΢υντάγματος». Ο ίδιος ο Ευ. Βενιζέλος, ως αντιπρόεδρος της 

συγκυβέρνησης, την ίδια εποχή αναφερόταν στη «δημοκρατία της 

ανάγκης66», ενώ ο ίδιος ο τότε πρόεδρος του ΢τΕ και νυν αντιπρόεδρος της 

κυβέρνησης, Π. Πικραμμένος εξηγούσε το 2012 ότι «Η πολιτική εξουσία 

της χώρας μας δεν λειτουργεί στην παρούσα συγκυρία αποκλειστικά 

πρωτογενώς, αλλά υπό την επιτήρηση άλλως την καθοδήγηση, ενίοτε δε 

και υπό τον εξαναγκασμό διεθνών οργανισμών στους οποίους συμμετέχει, 
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άλλων κρατών, αλλά και ιδιωτικών οικονομικών κέντρων 

εξουσίας»67.««<η πολιτική εξουσία  

Ο Αντώνης Λιάκος παρατηρεί ότι η ανεξαρτησία των οικονομικών 

θεσμών και του τραπεζικού συστήματος από το αντιπροσωπευτικό 

πολιτικό σύστημα, οι αυτοματισμοί με τους οποίους αντιμετωπίζονται οι 

οικονομικές αποκλίσεις και οι κρίσεις, η παραπομπή των πολιτικών 

ζητημάτων στα τεχνικά κλιμάκια, αποτυπώνουν τη φιλοσοφία στα 

ιστορικά τους συμφραζόμενα. Παράλληλα ρεύματα σκέψης συνέκλιναν 

στην περιγραφή αυτής της -μετά-το-τέλος-της-ιστορίας φιλοσοφίας 

χρησιμοποιώντας όρους όπως «μεταδημοκρατία». Η μεταδημοκρατία 

ήταν παρούσα όταν μετά το 2010 όλα τα κόμματα υποχρεώνονταν να 

ψηφίζουν νόμους αντίθετους με το πρόγραμμά τους ακόμη κι εναντίον 

της επιχειρηματολογίας που είχαν αναπτύξει στη Βουλή την ίδια μέρα68. 

Επιπλέον, μέσα σε αυτή την οικονομική και πολιτική συγκυρία, η 

προτεραιότητα στη δημιουργία «καλού επιχειρηματικού και επενδυτικού 

κλίματος» για την οικονομική αναδιάρθρωση της χώρας, σύμφωνα με το 

πρώτο πρόγραμμα οικονομικής προσαρμογής, από τη μια σημαίνει τη 

χρήση δημοσίων πόρων για τη δημιουργία κατάλληλων υποδομών για τις 

επιχειρήσεις (σε συνδυασμό με επιδοτήσεις, φορολογικά κίνητρα και fast 

track διαδικασίες)69 και από την άλλη συνεπάγεται την αντιμετώπιση τόσο 

των εργαζομένων όσο και του (φυσικού και πολιτιστικού) περιβάλλοντος 

ως εμπορευμάτων. Η προτεραιότητα αυτή λοιπόν στην «πάση θυσία 

ανάπτυξη» σηματοδοτεί και δρομολογεί μια πορεία οπισθοχώρησης και 

διαρκών συμβιβασμών, μια συνεχή υποχώρηση από το κράτος δικαίου, 

μια παραίτηση επί της ουσίας από αποφασιστικές αρμοδιότητες και 

εξουσίες και υψώνει ένα μέτωπο απέναντι σε κατοχυρωμένες εγγυήσεις, 

δικαιώματα και κατακτήσεις. Έτσι, εκκίνησε η διαμόρφωση μιας 

κατάστασης «συνεχών εξαιρέσεων» από τον νόμο και το ΢ύνταγμα.  

Αλλεπάλληλες νομοθετικές διατάξεις κατά παρέκκλιση άλλων 

ισχυουσών διατάξεων, ειδικές contra legem ρυθμίσεις έναντι γενικών 

αναγκαστικού δικαίου ρυθμίσεων, ιδιωτικοφανείς συμβάσεις με 
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νομοθετική ισχύ, έκδοση σωρείας πράξεων νομοθετικού περιεχομένου, 

εφαρμογές, ερμηνείες και πάσης φύσεως διαδικασίες παράκαμψης, αλλά 

και μια «κουλτούρα διαπραγμάτευσης» που διαπέρασε τη διοίκηση, ώστε 

αποφασιστικές αρμοδιότητες να τελούν υπό την αίρεση της αποδοχής 

τους από κάθε λογής επενδυτές και κερδοσκόπους, συνθέτουν ένα τοπίο 

παρεκτροπής.  

Σο καθεστώς αυτό, παρατηρεί ο Βερναρδάκης, αν και ομοιάζει με τον τύπο 

καθεστώτος έκτακτης ανάγκης (κατάσταση πολιορκίας) του άρθρου 48 

του ΢υντάγματος, χωρίς την τυπική αναστολή κοινοβουλευτικών ή 

νομοθετικών λειτουργιών αλλά με την προσχηματική διατήρησή τους, 

ωστόσο επιτυγχάνει κάτι βαθύτερο: συστηματοποιεί και κανονικοποιεί 

την κατάσταση εξαίρεσης. Παράγει νομοθεσίες συνεχών εξαιρέσεων από 

τις παραδοσιακές συνταγματικές αρχές, τις οποίες ενδύει ιδεολογικά με 

το επιχείρημα της ανάγκης «να σωθεί η χώρα 70 », με σκοπό αυτή η 

παρεκτροπή να ενσωματωθεί ως κάτι το κανονικό, το φυσιολογικό, το 

συνηθισμένο, να παγώσει κάθε αίσθημα έκπληξης ή θυμού, να 

αδρανοποιήσει κάθε λογική διεργασία κριτικής και αμφισβήτησης, να 

απομονώσει κάθε δυνατότητα ανατροπής κι έτσι να αναπαράγεται 

ακώλυτα. 

Ο καταναγκασμός αυτός, παρατηρεί ο Φάρβεϊ71, μπορεί να δημιουργήσει 

μια μοιρολατρική, ακόμη και δουλοπρεπή αποδοχή της ιδέας ότι δεν 

υπήρχε ούτε υπάρχει «άλλη εναλλακτική», όπως επέμενε η Μ. Θάτσερ, 

κατά τον χρόνο που ιδιωτικοποιούσε όλους τους τομείς της οικονομίας 

που αποτελούσαν δημόσια ιδιοκτησία. 

Επομένως, η πολιτική των ιδιωτικοποιήσεων του δημόσιου πλούτου και 

των περιβαλλοντικών και πολιτιστικών αγαθών αποτελεί μια από τις 

βασικότερες πολιτικές της νεοφιλελεύθερης στρατηγικής 72  που 

θεσμοθετήθηκαν στη χώρα. Η διεθνής συγκυρία έχει μεγάλο ενδιαφέρον: 
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 Υξηζηφθνξνο Βεξλαξδάθεο, ν.π. 
71

 Νηέηβηλη Υάξβετ, «Νενθηιειεπζεξηζκφο, Ηζηνξία θαη Παξφλ», εθδ. Καζηαληψηε, ζει. 70 
72

 ΢χκθσλα κε ηε Νάληηα Βαιαβάλε, «Ζ αξπαγή ηεο Διιάδαο, Υξένο θαη Ηδησηηθνπνηήζεηο», Δθδ. 

Ληβάλε 2015, ζει. 80 επ. ε πνιηηηθή ηεο ηδησηηθνπνίεζεο ηεο δεκφζηαο πεξηνπζίαο δελ γελλήζεθε κε 

ηνλ λενθηιειεπζεξηζκφ, αιιά πξνυπήξρε ζην νπινζηάζην ηνπ ζπζηήκαηνο, φπσο απνδεηθλχεη ε 

ηζηνξηθή εκπεηξία. ΢ηελ Δπξψπε ηεο θξίζεο θαη ηνπ Μεζνπνιέκνπ, ηα δχν θαζηζηηθά θξάηε (Ηηαιία, 

Γεξκαλία) ηάρζεθαλ κε απνθαζηζηηθφηεηα ππέξ ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, πεξλψληαο ζηα ρέξηα ηδησηψλ 

θξαηηθέο ιεηηνπξγίεο, δεκφζηεο επηρεηξήζεηο θαη ην ζχλνιν ησλ ηξαπεδψλ. Φαίλεηαη ινηπφλ φηη απηή 

ήηαλ αλέθαζελ ε πνιηηηθή ησλ πην ηζρπξψλ θαη αληηδξαζηηθψλ ηκεκάησλ ηνπ κνλνπσιηαθνχ θαη 

ρξεκαηνπηζησηηθνχ θεθαιαίνπ, θαηαξξίπηνληαο ην επηρείξεκα φηη πξφθεηηαη γηα πνιηηηθή ησλ 

ειεχζεξσλ δεκνθξαηηθψλ θξαηψλ. 
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Η κρίση χρέους συμπίπτει με τη μαζική στροφή του κεφαλαίου προς τις 

πολιτικές επενδύσεων στη γη, ως αποτέλεσμα της εγκατάλειψης των 

παραγωγικών επενδύσεων, της συντελούμενης αποβιομηχάνισης, της 

μετακίνησης της παραγωγής σε χώρες χαμηλού εργατικού κόστους και 

της δημιουργίας νέων χρηματιστηριακών προϊόντων. ΢τις νέες αυτές 

τάσεις σημαίνοντα ρόλο φαίνεται να έχει ο χώρος και συγκεκριμένα η 

αξιοποίηση της γης, ως προσοδοφόρο πεδίο για την καθιέρωση νέων 

μορφών επενδυτικής δραστηριότητας73. 

Σαυτόχρονα, οι ελληνικές ιδιαιτερότητες, αφενός το συγκριτικά πολύ 

μεγαλύτερο από τον μέσο όρο άλλων ευρωπαϊκών κρατών, για ιστορικούς 

λόγους όπως είδαμε, απόθεμα δημόσιας γης, αφετέρου τα ποιοτικά 

χαρακτηριστικά της γης τόσο ως προς τη γεωπολιτική της θέση74 όσο και 

ως προς τα φυσικο-γεωγραφικά της χαρακτηριστικά (κλίμα, ηλιοφάνεια, 

ακτές, νησιά), ως εκ τρίτου δε, το πλήθος ιστορικών μνημείων και η 

σχετική διατήρηση του τοπίου σε συνδυασμό με το brand name ως 

μεσογειακού προορισμού, και τέλος, η οικονομική και θεσμική συγκυρία -

δημόσιο χρέος, ειδικό καθεστώς μνημονίων, απαξίωση της ανταλλακτικής 

αξίας γης και ακινήτων- συνθέτουν μια συνθήκη ελκυστική για 

κερδοσκόπους επενδυτές.  

Όπως αναφέρει χαρακτηριστικά ο Κ. Φατζημιχάλης, «οι χώρες με υψηλό 

δημόσιο χρέος γίνονται ευκολότερα στόχοι υφαρπαγής γης, γιατί το χρέος 

λειτουργεί ταυτόχρονα ως μηχανισμός καθοδήγησης των κυβερνητικών 

επιλογών, ως μηχανισμός εξασθένισης της δημοκρατίας και της εθνικής 

κυριαρχίας και ως μηχανισμός απαξίωσης της ανταλλακτικής αξίας της 

γης»75. Έτσι, υπό τον φόβο της εξόδου της χώρας από την ευρωζώνη, μέσα 

από «πακέτα διάσωσης» και «διαρθρωτικές μεταρρυθμίσεις», που στον 

πυρήνα τους είχαν την πολιτική της ιδιωτικοποίησης της δημόσιας 

περιουσίας, εξυπηρετείται εκτός από το δημόσιο χρέος και το ιδιαίτερο 

ενδιαφέρον και συμφέρον των κερδοσκοπικών κεφαλαίων.  
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 Βιάζε Αλ., «΢χγρξνλεο κνξθέο επελδχζεσλ ζηνλ ηνπξηζκφ: Ζ πεξίπησζε ηεο Costa Navarino», 

δηπισκαηηθή εξγαζία ζηελ θαηεχζπλζε Πνιενδνκία–Υσξνηαμία ηνπ ΓΠΜ΢ Αξρηηεθηνληθή – 

΢ρεδηαζκφο ηνπ Υψξνπ ηεο Αξρηηεθηνληθήο Αζήλαο, κε επηβιέπνπζα ηελ Μ. Μαληνπβάινπ, 

δεκνζηεπκέλε ζην: https://www.ektosgrammis.gr/website/syghrones-morfes-ependyseon-ston-

toyrismo-i-periptosi-tis-costa-navarino 
74

 Ο Κσζηήο Υαηδεκηράιεο ηε ραξαθηεξίδεη κάιηζηα σο «νηνλεί κνλνπσιηαθή ζέζε σο πξνο ηα 

γεσπνιηηηθά δεδνκέλα» θαη θαηαιήγεη φηη «εθείλνο πνπ ηελ θαηέρεη ή ηελ ειέγρεη κπνξεί λα 

απνιακβάλεη κνλνπσιηαθή γαηνπξφζνδν», «Κξίζε ρξένπο θαη πθαξπαγή γεο», Δθδ. ΚΦΜ, ζει. 89 
75

 Κσζηήο Υαηδεκηράιεο, ν.π., ζει. 60 
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Ο Φάρβεϊ παρατηρεί ότι «οι νεοφιλελεύθεροι επιδεικνύουν ιδιαίτερη 

φιλοπονία όταν επιδιώκουν την ιδιωτικοποίηση των περιουσιακών 

στοιχείων»76, καθώς και «ιδιαίτερη καχυποψία» απέναντι σε παρεμβάσεις 

του κράτους, όπως είναι ο κρατικός σχεδιασμός, η ρύθμιση και ο 

αναγκαστικός συντονισμός, επομένως, υπό τους κανόνες του αγοραίου 

ανταγωνισμού, «τομείς που προηγουμένως διοικούνταν ή ρυθμίζονταν 

από το κράτος πρέπει να παραδοθούν στην ιδιωτική σφαίρα και να 

απορρυθμιστούν». 

Όλα τα παραπάνω αποτυπώνονται εύγλωττα στο θεσμικό πλαίσιο της 

κρίσης77, που συνιστά και αντιστρόφως την κρίση του ίδιου του θεσμικού 

πλαισίου 78 . Θα επιχειρήσουμε να προσεγγίσουμε εντελώς ενδεικτικά 

κρίσιμα για το θέμα σημεία του. 
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 Νηέηβηλη Υάξβετ, «Νενθηιειεπζεξηζκφο, Ηζηνξία θαη Παξφλ», εθδ. Καζηαληψηε, ζει. 70, 101 

77
 ΢ε απηφ ελεξγνπνηήζεθαλ θαη πξνγελέζηεξεο δηαηάμεηο, νη νπνίεο ζπλέηξεμαλ ζσξεπηηθά κε ηηο 

παξαθάησ πξνβιέςεηο γηα ηηο ηδησηηθνπνηήζεηο ηεο γεο θαη ηνλ ζρεδηαζκφ ηεο. ΢εκαληηθφηεξε είλαη 

απηή ηνπ λδ 2687/1953: έρεη εμνπζηνδνηηθφ έξεηζκα ην κεηεκθπιηαθφ ΢χληαγκα ηνπ 1952, ζην νπνίν 

πξνβιεπφηαλ φηη ζα εθδνζεί «άπαμ» λφκνο γηα ηελ πξνζηαζία ηεο εηζξνήο ησλ μέλσλ θεθαιαίσλ. 

Πξάγκαηη, ν λφκνο εθδφζεθε ην 1953 θαη νπδέπνηε θαηαξγήζεθε έθηνηε απφ θακία θπβέξλεζε. ΢εηξά 

ηδησηηθνπνηήζεσλ πνπ έιαβαλ ρψξα απφ ην 2010 ππάρζεθαλ ζην ππεξπξνζηαηεπηηθφ θαζεζηψο ηνπ 

λφκνπ απηνχ, φπσο ην Διιεληθφ, ηα 14 πεξηθεξεηαθά αεξνδξφκηα θ.α. 
78

, Ζ θξάζε απνδίδεηαη ζηελ Ρ. Κιακπαηζέα θαηά ηελ παξάδνζε καζήκαηνο: Γεσγξαθηθέο δπλακηθέο 

θαη ζχγρξνλνη κεηαζρεκαηηζκνί ηνπ ειιεληθνχ ρψξνπ. 
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VI. ΣΟ ΘΕ΢ΜΙΚΟ ΠΛΑΙ΢ΙΟ ΣΗ΢ ΚΡΙ΢Η΢ (ή η κρίση του 

θεσμικού πλαισίου)  

 

«΢τους στατικούς κανόνες της νομιμότητας,  

η δημόσια εξουσία αντιτάσσει  

την ενεργητική αποτελεσματικότητα  

των εκτάκτων μέτρων»,  

Π. Πικραμμένος  

 

Οι αθρόες ιδιωτικοποιήσεις της δημόσιας γης έγιναν κατ’ εφαρμογή των 

μέτρων δημοσιονομικής προσαρμογής που επέβαλε η ένταξη στον 

Ευρωπαϊκό Μηχανισμό ΢τήριξης και προκειμένου να εξυπηρετηθούν οι 

δανειακές υποχρεώσεις που ανέλαβε με τις συμβάσεις χρηματοδοτικής 

διευκόλυνσης των ετών 2010, 2012 και 201579.  

Η πολιτική της συντεταγμένης, ευθείας, μαζικής και υποχρεωτικής 

ιδιωτικοποίησης της δημόσιας γης με όρους εκποίησης και η δέσμευση του 

συνόλου της, αδιακρίτως, ως εγγυοδοσίας συντελέστηκε το έτος 2010 που, 

γι’ αυτόν ακριβώς τον λόγο, αποτελεί ιστορική τομή. Τπό το πρόσχημα 

της «έκτακτης ανάγκης» το ίδιο το κράτος με κοινοβουλευτικές 

διαδικασίες αυτοκαταργήθηκε εν μέρει, παραιτούμενο ρητά από εξουσίες 

και αρμοδιότητας, παραχωρώντας τις σε τρίτους. 
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 Πξφθεηηαη γηα ηηο ηξεηο δηαδνρηθέο ζπκβάζεηο ρξεκαηνδνηηθήο δηεπθφιπλζεο πνπ ζπλήςε κε ηα 

θξάηε-κέιε ηεο δψλεο ηνπ Δπξψ θαη ην Γηεζλέο Ννκηζκαηηθφ Σακείν. Ζ πξψηε δαλεηαθή ζχκβαζε 

απνηειείηαη απφ: α) ηε «Σχκβαζε Δαλεηαθήο Δηεπθφιπλζεο» κεηαμχ ηεο Διιεληθήο Γεκνθξαηίαο θαη 

ησλ θξαηψλ-κειψλ ηεο Δπξσδψλεο ηεο 8.5.2010 θαη β) ηε «Σπκθσλία» (΢πκθσλία Έγθξηζεο ΓΝΣ) 

κεηαμχ Διιεληθήο Γεκνθξαηίαο θαη Γηεζλνχο Ννκηζκαηηθνχ Σακείνπ, κε ηελ νπνία εγθξίζεθε ζηηο 9 

Μαΐνπ 2010 απφ ην ΓΝΣ ν «Δηαθαλνληζκφο Φξεκαηνδφηεζεο». ΢ηε ζπλέρεηα κε ην άξζξν 1 ηνλ λ. 

4046/2012 «Έγθξηζε ησλ Σρεδίσλ Σπκβάζεσλ Φξεκαηνδνηηθήο Δηεπθφιπλζεο κεηαμχ ηνπ Επξσπατθνχ 

Τακείνπ Φξεκαηνπηζησηηθήο Σηαζεξφηεηαο (ΕΤΦΣ), ηεο Ειιεληθήο Δεκνθξαηίαο, ηεο Επξσπατθήο 

Επηηξνπήο θαη ηεο Τξάπεδαο ηεο Ειιάδνο θαη άιιεο επείγνπζεο δηαηάμεηο γηα ηε κείσζε ηνπ δεκνζίνπ 

ρξένπο θαη ηε δηάζσζε ηεο εζληθήο νηθνλνκίαο» εγθξίζεθε ε δεχηεξε δαλεηαθή ζχκβαζε (θαη 

ζπγθεθξηκέλα ηα ζρέδηα ΢πκβάζεσλ Υξεκαηνδνηηθήο Γηεπθφιπλζεο κεηαμχ ηνπ Δπξσπατθνχ Σακείνπ 

Υξεκαηνπηζησηηθήο ΢ηαζεξφηεηαο, ηεο Διιεληθήο Γεκνθξαηίαο θαη ηεο Σξάπεδαο ηεο Διιάδνο). Ζ 

ηξίηε δαλεηαθή ΢χκβαζε Οηθνλνκηθήο Δλίζρπζεο απφ ηνλ Δπξσπατθφ Μεραληζκφ ΢ηαζεξφηεηαο 

ζπλήθζε ηνλ Ηνχιην ηνπ 2015, κεηά απφ ζρεηηθή εμνπζηνδφηεζε πνπ δφζεθε πξνο ηνλ Τπνπξγφ 

Οηθνλνκηθψλ κε ηελ παξ. 3 ηνπ λ. 4336/2015 «Σπληαμηνδνηηθέο δηαηάμεηο - Κχξσζε ηνπ Σρεδίνπ 

Σχκβαζεο Οηθνλνκηθήο Ελίζρπζεο απφ ηνλ Επξσπατθφ Μεραληζκφ Σηαζεξφηεηαο θαη ξπζκίζεηο γηα ηελ 

πινπνίεζε ηεο Σπκθσλίαο Φξεκαηνδφηεζεο». 
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1. ΠΡΩΣΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ΢ 

ΠΡΟ΢ΑΡΜΟΓΗ΢, 2010 

 

Οι ιδιωτικοποιήσεις της δημόσιας γης με όρους εκποίησης και 

εγγυοδοσίας επιβλήθηκαν με τη μορφή δανειακών υποχρεώσεων, που 

θεσμοθετήθηκαν: α) νομοθετικά με τον ν. 3845/6.5.2010 «Μέτρα για την 

εφαρμογή του Μηχανισμού ΢τήριξης της Ελληνικής οικονομίας από τα 

κράτη-μέλη της Ζώνης του Ευρώ και το Διεθνές Νομισματικό Σαμείο» και 

β) την από 8.5.2010 «΢ύμβαση Δανειακής Διευκόλυνσης», η οποία δεν 

κυρώθηκε από την ελληνική Βουλή. Τπογράφηκε μόνο από τον Τπουργό 

Οικονομικών Γ. Παπακωνσταντίνου, ο οποίος έλαβε καινοφανώς γενική 

εξουσιοδότηση από την ίδια τη σύμβαση να υπογράφει σχετικές 

συμβάσεις και μνημόνια συνεργασίας (άρθρο δεύτερο). Η ψήφιση του 

πρώτου ήταν προϋπόθεση για τη σύναψη της δεύτερης80.  

΢τη ΢ύμβαση αυτή προβλέπεται η δέσμευση του συνόλου της δημόσιας 

περιουσίας έως την πλήρη και ολοσχερή εξόφληση του χρέους. 

Ειδικότερα: 

Με το άρθρο 4, προβλέπεται η δέσμευση της περιουσίας του Δανειολήπτη 

(ελληνικού Κράτους), «έως ότου όλο το κεφάλαιο της παρούσας ΢ύμβασης 

να έχει επιστραφεί πλήρως και όλοι οι τόκοι και τα πρόσθετα ποσά, αν 

υπάρχουν, στο πλαίσιο της παρούσας ΢ύμβασης, να έχουν πλήρως 

εξοφληθεί»81. 

Με το άρθρο 8γ προβλέπεται δυνατότητα καταγγελίας της ΢ύμβασης, 

μεταξύ άλλων, σε περίπτωση που «οι υποχρεώσεις του Δανειολήπτη στο 

πλαίσιο της παρούσας ΢ύμβασης, κρίνονται από οποιοδήποτε καθ’ ύλην 

αρμόδιο δικαστήριο ως μη δεσμευτικές ή εκτελεστές έναντι του 

Δανειολήπτη ή κρίνονται παράνομες», κατ’ ευθεία παραβίαση της 

ανεξαρτησίας της Δικαιοσύνης. 

Με την παρ. 1 του άρθρου 14, εφαρμοστέο δίκαιο είναι το αγγλικό, με 

την παρ. 2 αποκλειστικά αρμόδιο το Δικαστήριο της Ευρωπαϊκής 
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 ΢ηηο 3 Μαΐνπ 2010: ζπκθσλία θαη ππνγξαθή ηνπ Μλεµνλίνπ ΢πλελλφεζεο κεηαμχ ηεο Δπξσπατθήο 

Δπηηξνπήο πνπ ελεξγνχζε γηα ινγαξηαζκφ ησλ θξαηψλ - µειψλ ηεο Δπξσδψλεο θαη ηεο Διιεληθήο 

Γεκνθξαηίαο µε ηα ζπζηαηηθά κέξε ηνπ, ήηνη: (α) Μλεκφλην Οηθνλνκηθήο θαη Υξεκαηνπηζησηηθήο 

Πνιηηηθήο, (β) Μλεκφλην ΢πλελλφεζεο ζηηο ζπγθεθξηκέλεο πξνυπνζέζεηο Οηθνλνκηθήο Πνιηηηθήο θαη 

(γ) Σερληθφ Μλεκφλην ΢πλελλφεζεο. Ζ ππνγξαθή ηνπ ελ ιφγσ Μλεκνλίνπ απνηεινχζε 

πξναπαηηνχκελν γηα ηε ζχλαςε ηεο ΢χκβαζεο Γαλεηαθήο Γηεπθφιπλζεο, θαζψο θαη ηελ έγθξηζε ηεο 

ρξεκαηνδφηεζεο απφ ην Δθηειεζηηθφ ΢πκβνχιην ηνπ Γ.Ν.Σ. 
81

 Όπσο είδακε παξαπάλσ (ππφ …) εγγπνδνζία ηεο εζληθήο γεο είρε επηβιεζεί αληηζηνίρσο απφ ηελ 

Αγγιία γηα ηε ρνξήγεζε ησλ αγγιηθψλ δαλείσλ πξνο ηελ επαλαζηαηηθή θπβέξλεζε θαηά ηα έηε 

1824,1825. 
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Ένωσης και τέλος, με την παρ. 5 του ίδιου άρθρου ρητώς συμφωνείται η 

παραίτηση από όλες τις ασυλίες που παρέχει σε ένα κράτος το διεθνές 

δίκαιο82, επί λέξει: «Με την παρούσα ο Δανειολήπτης αμετάκλητα και 

άνευ όρων παραιτείται από κάθε ασυλία που έχει ή πρόκειται να 

αποκτήσει, όσον αφορά τον ίδιο ή τα περιουσιακά του στοιχεία*<}».  

Από τα παραπάνω συνάγεται άμεσα, μεταξύ άλλων, ότι η δημόσια 

περιουσία τέθηκε σε συναλλαγή, με την επιβολή της άμεσης 

ιδιωτικοποίησής της ως εργαλείου αποπληρωμής του χρέους, καθώς και 

με την υπεγγυότητάς της 83  σε περίπτωση μη αποπληρωμής του. Σο 

γεγονός αυτό σε συνδυασμό με την παράκαμψη του ελληνικού δικαίου 

στις σχετικές δανειακές συμβάσεις και την πρόβλεψη της εφαρμογής του 

αγγλικού δικαίου84, το οποίο, όπως είναι γνωστό, δεν αναγνωρίζει με τον 

ίδιο τρόπο την έννοια της δημόσιας κτήσης και μάλιστα σε συναλλακτικές 

συμβάσεις και την ταυτόχρονη δικαιοδοσία του ΔΕΕ σε περίπτωση που το 

ελληνικό κράτος αποβεί αναξιόχρεος οφειλέτης 85 , απογυμνώνει την 

δημόσια περιουσία από κάθε δυνατότητα προστασίας που θα μπορούσε 

να παράσχει το ελληνικό δίκαιο και ευνοεί την υφαρπαγή της δημόσιας 

γης.  

 

Κορυφαία στιγμή αυθαιρεσίας αποτελεί το παράρτημα 4 της ΢ύμβασης, 

που αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της, στο οποίο προσαρτάται υπόδειγμα 

Γνωμοδότησης του Νομικού ΢υμβουλίου του Κράτους, κατ’ εφαρμογήν των 

όρων της, που υπαγορεύει λέξη προς λέξη (!) τη θετική γνώμη του 

΢υμβουλίου ως προς την παροχή εξουσιοδότησης υπογραφής προς τον 

Τπουργό Οικονομικών, την απόλυτη νομιμότητα και εγκυρότητα των 

όρων της ΢ύμβασης, τη μη πρόσκρουσή τους σε καμία διάταξη εθνικού ή 
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 Ο Γ. Καζηκάηεο ραξαθηεξίδεη πξσηνθαλή ζηελ ηζηνξία ησλ δηεζλψλ ζπκβάζεσλ θαη, απφ θάζε 

άπνςε ήζνπο θαη δηθαίνπ, απαξάδεθηε ηελ παξαίηεζε απφ ηηο αζπιίεο, κε εηδηθή αλαθνξά ζηελ 

παξαίηεζε απφ ηηο αζπιίεο ηεο εζληθήο θπξηαξρίαο ζην άξζξν ηνπ «Ζ δέζκεπζε ηεο δεκφζηαο 

πεξηνπζίαο κε ηηο δαλεηαθέο ζπκβάζεηο θαη ην ΣΑΗΠΔΓ» Πεξηέρεηαη ζηνλ ζπιινγηθφ ηφκν/βηβιίν: 

«ΣΑΗΠΔΓ, Όξγαλν εθπνίεζεο ηεο πεξηνπζίαο θαη θαηάξγεζεο ηεο εζληθήο θπξηαξρίαο ηεο Διιάδαο», 

Ίδξπκα Μαξαγθνπνχινπ γηα ηα Γηθαηψκαηα ηνπ Αλζξψπνπ, 2014, ζει. 78-86  
83

 Γηεπθξηλίδεηαη φκσο φηη δελ έρεη γλσζηφ αλ ζηελ πξάμε πξάγκαηη εγγξάθεθαλ εκπξάγκαηα βάξε 

ζηα δεκφζηα αθίλεηα, διδ πξνζεκείσζε ππνζήθεο. 
84

 Ο Υαηδεκηράιεο ραξαθηεξίδεη ην αγγιηθφ δίθαην σο απνθηνθξαηηθήο πξνέιεπζεο, κε πξψηηζην 

ζηφρν ηελ εμαζθάιηζε ηνπ δαλεηζηή θαη ηεο απαίηεζήο ηνπ, κε απαξέγθιηηε εθαξκνγή ηεο αξρήο pacta 

sunt servanda (νη ζπκθσλίεο πξέπεη λα ηεξνχληαη), «Κξίζε Υξένπο θαη Τθαξπαγή γεο», εθδ. ΚΦΜ, 

ζει. 92, ελψ ν Καηξνχγθαινο ην ραξαθηεξίδεη «ην θηιηθφηεξν γηα ηνπο δαλεηζηέο, καδί κε απηφ ηεο 

Πνιηηείαο ηεο Νέαο Τφξθεο», ζην λνκηθφ άξζξν ηνπ «Γαλεηαθή ΢χκβαζε θαη Δζληθή Κπξηαξρία», 

https://www.constitutionalism.gr/2086-daneiaki-symbasi-kai-etniki-kyriarhia/  
85

 Μ.Η. Βειεγξάθεο, Ζ έλλνηαο ηεο δεκφζηαο θηήζεο ζην ειιεληθφ δίθαην, ν.π. ζ. 103 
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υπερεθνικού δικαίου86, την απόλυτη εγκυρότητα επιλογής του αγγλικού 

ως εφαρμοστέου δικαίου και τη γνώμη (σημείο 11) ότι «Ούτε ο 

Δανειολήπτης ούτε τα περιουσιακά του στοιχεία έχουν ασυλία λόγω 

εθνικής κυριαρχίας ή διαφορετικά λόγω της δικαιοδοσίας, κατάσχεσης – 

συντηρητικής ή αναγκαστικής - ή αναγκαστικής εκτέλεσης σε σχέση με 

οποιαδήποτε ενέργεια ή διαδικασία σχετικά με τη ΢ύμβαση».  

Σέλος, υπαγορεύεται στο Ν΢Κ να γνωμοδοτήσει ότι (σημείο 14), «Εν 

κατακλείδι, η ΢ύμβαση και το Μνημόνιο ΢υνεννόησης έχουν νομίμως 

συναφθεί/εκτελεσθεί εκ μέρους του Δανειολήπτη και όλες οι υποχρεώσεις 

του Δανειολήπτη αναφορικά με τη ΢ύμβαση και το Μνημόνιο ΢υνεννόησης 

είναι έγκυρες, δεσμευτικές και εκτελεστές σύμφωνα με τους όρους τους και 

δεν απαιτείται κάτι επιπλέον για να τεθούν αυτά σε εφαρμογή». Ψς 

γνωστόν βέβαια η συγκρότηση και λειτουργία του Ν΢Κ προβλέπεται από 

το ίδιο το ΢ύνταγμα (άρθρο 100Α), καθώς και οι αρμοδιότητές του, κύριες 

εκ των οποίων είναι η δικαστική υποστήριξη και εκπροσώπηση του 

Δημοσίου και η αναγνώριση απαιτήσεων κατά του Δημοσίου ή ο 

συμβιβασμός σε διαφορές με αυτό, με όρους δημοσίου συμφέροντος ως 

οιονεί δικαστικό όργανο87. Εδώ δεν προκαταλαμβάνεται μόνο η γνώμη του 

Ν΢Κ στο έργο αρμοδιότητάς του, αλλά υπαγορεύεται μάλιστα έτοιμη, 

προδιατυπωμένη γνωμοδότηση, προκειμένου να υπογραφεί αυτούσια και 
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 «Ζ εθαξκνγή ηεο ΢χκβαζεο δελ είλαη αληίζεηε κε θαλφλεο δεκφζηαο ηάμεο ηνπ ειιεληθνχ δηθαίνπ, 

κε ηε δεκφζηα ηάμε ζηελ Διιεληθή Γεκνθξαηία, κε ηηο δηεζλείο ζπλζήθεο ή ηηο γεληθψο 

παξαδεδεγκέλεο αξρέο ηνπ δηεζλνχο δηθαίνπ πνπ δεζκεχνπλ ηνλ Γαλεηνιήπηε», Παξάξηεκα 4 ηεο απφ 

8.5.2010 ΢χκβαζεο, ζεκείν 4 ηνπ Τπνδείγκαηνο Γλσκνδφηεζεο. 
87

 ΢ηελ αξκνδηφηεηα ηνπ Ννκηθνχ ΢πκβνπιίνπ ηνπ Κξάηνπο αλήθεη ε λνκηθή ππνζηήξημε ηνπ 

Κξάηνπο. ΢ηελ ππνζηήξημε απηή πεξηιακβάλνληαη ηδίσο: 

 Ζ δηθαζηηθή ππνζηήξημε θαη εθπξνζψπεζε ελψπηνλ ησλ εζληθψλ, ελσζηαθψλ θαη δηεζλψλ 

δηθαηνδνηηθψλ νξγάλσλ, θαζψο θαη ελψπηνλ ησλ εζληθψλ θαη δηεζλψλ δηαηηεηηθψλ 

δηθαζηεξίσλ, ζχκθσλα κε ηηο θείκελεο δηαηάμεηο, 

 Ζ έθδνζε γλσκνδνηήζεσλ ζε εξσηήκαηα ηεο Γηνίθεζεο, 

 Ζ αλαγλψξηζε απαηηήζεσλ θαηά ηνπ Γεκνζίνπ, 

 Ο δηθαζηηθφο θαη εμψδηθνο ζπκβηβαζκφο ηνπ Γεκνζίνπ, 

 Ζ γλσκνδφηεζε γηα ηελ ππαγσγή δηαθνξψλ ηνπ Γεκνζίνπ ζε δηαηηεζία, φηαλ απηφ δελ 

πξνβιέπεηαη απφ εηδηθέο δηαηάμεηο, ε επεμεξγαζία ηεο ξήηξαο δηαηηεζίαο ζε ζπκβάζεηο ηνπ 

Γεκνζίνπ θαη ν νξηζκφο ησλ δηαηηεηψλ ηνπ, 

 Ζ λνκηθή ζπλδξνκή ηεο Γηνίθεζεο θαηά ηελ θαηάξηηζε ζπκβάζεσλ, 

 Ζ λνκνηερληθή ππνζηήξημε ηεο Γηνίθεζεο θαηά ηελ θαηάξηηζε ζρεδίσλ λφκσλ ή 

θαλνληζηηθψλ πξάμεσλ, 

 Ζ εηζήγεζε πξνο ηνπο αξκφδηνπο ππνπξγνχο ηεο ζέζπηζεο δηαηάμεσλ αλαγθαίσλ γηα ηελ 

πξνάζπηζε ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο 

 Ζ λνκηθή ππνζηήξημε ηεο Διιεληθήο Γεκνθξαηίαο ζηελ Δπηηξνπή Τπνπξγψλ ηνπ ΢πκβνπιίνπ 

ηεο Δπξψπεο θαη ζε θάζε άιιν ελσζηαθφ ή δηεζλέο φξγαλν ή νξγαληζκφ, εθηφο αλ 

πξνβιέπεηαη δηαθνξεηηθά απφ εηδηθή δηάηαμε, 

 Ζ λνκηθή ππνζηήξημε ηεο Γηππνπξγηθήο Δπηηξνπήο Αλαδηαξζξψζεσλ θαη 

Απνθξαηηθνπνηήζεσλ, ηδίσο ζε ζέκαηα πνπ αθνξνχλ ζηε δηαδηθαζία θαη ηνπο φξνπο 

δηελέξγεηαο ησλ απνθξαηηθνπνηήζεσλ. http://www.nsk.gr/web/nsk/to-nsk 

http://www.nsk.gr/web/nsk/to-nsk
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αυτολεξεί. Επιβάλλεται δηλαδή θετική γνώμη με συγκεκριμένη λεκτική 

διατύπωση σε μελλοντική γνωμοδότηση του οργάνου, πριν του ζητηθεί 

από τον αρμόδιο Τπουργό η παροχή της και πριν αυτό συνεδριάσει 

σχετικά για να τη λάβει. Και επίσημα πλέον, με αυτή την πρόβλεψη, ο 

ρόλος του Ν΢Κ δεν υποβαθμίζεται απλώς αλλά στην πραγματικότητα 

καταργείται.  

 

Περαιτέρω, προκύπτει ευθέως και απαξίωση του ρόλου και των 

διαδικασιών της νομοθετικής εξουσίας εφόσον διαλαμβάνεται ότι δεν 

απαιτείται κάτι επιπλέον για να τεθούν αυτά σε εφαρμογή. Η απαξίωση 

αυτή ενισχύθηκε έτι περαιτέρω με την κατάθεση ογκωδών νομοσχεδίων 

σε ένα ή ελάχιστα άρθρα, την αθρόα έκδοση πράξεων νομοθετικού 

περιεχομένου με την προσχηματική επίκληση της συνδρομής του αρ. 44 

΢ 88 , «έκτακτων περιπτώσεων εξαιρετικά επείγουσας και απρόβλεπτης 

ανάγκης», αλλά και με τη δέσμευση για παραγωγή νομοθεσίας κατ’ 

εξαίρεση, όπως προβλεπόταν ευθέως στο πρώτο πρόγραμμα (εδ. α, παρ. 1, 

άρθρο δεύτερο ν. 3845/2010), όπου επί λέξει: «Με προεδρικά διατάγματα, 

που εκδίδονται ύστερα από πρόταση του Τπουργού Οικονομικών και του 

κατά περίπτωση αρμόδιου Τπουργού, λαμβάνονται όλα τα ενδεικνυόμενα 

μέτρα δημοσιονομικής πολιτικής, με τη συμπλήρωση, την κατάργηση ή 

την τροποποίηση των κειμένων διατάξεων, για την επίτευξη των στόχων 

του προγράμματος του προηγούμενου άρθρου». ΢’αυτό το σημείο 

προβλέπεται ευθέως η νομοθέτηση διά της ευθείας παράκαμψης της 

Βουλής που συνιστά το νομοθετικό σώμα: θα νομοθετεί ο ΠτΔ με τον 

Τπουργό Οικονομικών, μετακυλίοντας τη νομοθετική εξουσία σε άλλο 

από το προβλεπόμενο στο ΢ύνταγμα όργανο και καταργώντας 

κυριολεκτικά τη συνταγματική και ιστορική διάκριση των εξουσιών 89 . 

Αφαιρέθηκε δηλαδή η νομοθετική και κανονιστική εξουσία από το 

ελληνικό κοινοβούλιο επ’ αόριστον στον ευρύτατο και ουσιαστικά κύριο 

χώρο άσκησης της νομοθετικής πολιτικής, την δημοσιονομική πολιτική90. 
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 Αξ. 44, παξ. 1, 1ν εδ. ΢: «΢ε έθηαθηεο πεξηπηψζεηο εμαηξεηηθά επείγνπζαο θαη απξφβιεπηεο αλάγθεο ν 

Πξφεδξνο ηεο Γεκνθξαηίαο κπνξεί, χζηεξα απφ πξφηαζε ηνπ Τπνπξγηθνχ ΢πκβνπιίνπ, λα εθδίδεη 

πξάμεηο λνκνζεηηθνχ πεξηερνκέλνπ»  
89

 'Αξζξν 26 ΢: (Γηάθξηζε ησλ εμνπζηψλ) 

1. H λνκνζεηηθή ιεηηνπξγία αζθείηαη απφ ηε Bνπιή θαη ηνλ Πξφεδξν ηεο Γεκνθξαηίαο. 

2. H εθηειεζηηθή ιεηηνπξγία αζθείηαη απφ ηνλ Πξφεδξν ηεο Γεκνθξαηίαο θαη ηελ Kπβέξλεζε. 

3. H δηθαζηηθή ιεηηνπξγία αζθείηαη απφ ηα δηθαζηήξηα· νη απνθάζεηο ηνπο εθηεινχληαη ζην φλνκα ηνπ 

Eιιεληθνχ Λανχ. 
90

 Δ. Μπελαντισ, Νόμοσ για τθν παραχώρθςθ εξουςιών, Ελλάδα 2016-Γερμανία 2033, δθμοςιευμζνο 
ςτο https://tvxs.gr/news/ellada/nomos-gia-tin-paraxorisi-eksoysion-ellada-2016-germania-1933 

https://tvxs.gr/news/ellada/nomos-gia-tin-paraxorisi-eksoysion-ellada-2016-germania-1933
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Η έκπτωση των θεσμών και όλων των εξουσιών του κράτους φαίνεται πια 

απολύτως προδιαγεγραμμένη. Ομοίως και η μοίρα της δημόσιας γης. 

 

 

2. ΜΕ΢ΟΠΡΟΘΕ΢ΜΟ ΠΛΑΙ΢ΙΟ ΔΗΜΟ΢ΙΟΝΟΜΙΚΗ΢ 

΢ΣΡΑΣΗΓΙΚΗ΢, 2011 

 

΢ε εφαρμογή του νόμου-πλαισίου 3845/2010, εκδόθηκε ο ν. 3985/2011, ο 

οποίος ενέκρινε το Μεσοπρόθεσμο Πλαίσιο Δημοσιονομικής ΢τρατηγικής 

2012-2015. ΢το Παράρτημα ΒΙΙ 91   περιλαμβάνει στο Πρόγραμμα των 

Αποκρατικοποιήσεων 2011-2015, στοιχεία που κατά τον νόμο 

εμφανίζονται να ανήκουν στην ιδιωτική περιουσία του δημοσίου. 

Ενδεικτικά αναφέρουμε την πώληση του συνόλου ή του μεγαλύτερου 

μέρους των μετοχών που έχει το Δημόσιο σε επιχειρήσεις (ΕΤΑΘ, ΕΤΔΑΠ, 

ΔΕΠΑ, ΔΕ΢ΥΑ, ΔΕΗ, ΟΣΕ, Διεθνής Αερολιμένας Αθηνών, ΟΔΙΕ, Ελληνική 

Βιομηχανία Οχημάτων, Ελληνικά Πετρέλαια, Ελληνικό Καζίνο 

Πάρνηθας, ΣΡΑΙΝΟ΢Ε, ΟΛΠ ΟΛΘ, ΛΑΡΚΟ), καθώς και 70 περίπου 

ακίνητα, τα οποία διαχειρίζονται η Κτηματική Εταιρεία του Δημοσίου, η 

Εταιρεία Σουριστικών ακινήτων και η ΓΑΙΟ΢Ε.  

 

΢ύμφωνα με την αιτιολογική έκθεση του νόμου, «Η εξέλιξη του χρέους 

συνδέεται επίσης με το πρόγραμμα αποκρατικοποιήσεων. Η κυβέρνηση έχει 

δεσμευτεί να πραγματοποιήσει ένα φιλόδοξο πρόγραμμα 

αποκρατικοποιήσεων ύψους 50 δισ. ευρώ για την περίοδο 2011-2015. Σο 

σχέδιο αυτό λειτουργεί συμπληρωματικά στην όλη δημοσιονομική 

προσπάθεια. *<+ Μέσω του σχεδιασμού και της υλοποίησης ενός ιδιαίτερα 

σημαντικού προγράμματος αποκρατικοποιήσεων και αξιοποίησης της 

ιδιωτικής περιουσίας του Ελληνικού Δημοσίου, επιχειρείται για πρώτη 

φορά η καταγραφή και αξιοποίηση ενός από τα μεγαλύτερα αλλά και πλέον 

ανεκμετάλλευτα στοιχεία του ενεργητικού του κράτους *<+ Σο 

                                                                                                                                                                      
(o ςυντάκτθσ αναφζρεται ςτο νόμο τθσ ΕΕΣΥΠ, 4389/2016, ωςτόςο, πολφ περιςςότερο θ αφαίρεςθ 
εξουςιών είχε ιδθ ςυμβεί από το 2010, οπότε χρθςιμοποιείται εδώ αναλογικά).  
91

 Σν ΜΠΓ΢ 2013-20016 πνπ αθνινχζεζε θαη θπξψζεθε κε ηνλ λ. 4093/2012, δελ έρεη θάπνηα 

νπζηαζηηθή δηαθνξά απφ ην πξνεγνχκελν, εθηφο απφ ην φηη αιιάδεη ην ρξνληθφ πιαίζην ηεο θάζε 

αμηνπνίεζεο, ην νπνίν επηθαηξνπνηήζεθε κε ηνλ 4127/2013 θαη έηζη δελ αθνινχζεζε ΜΠΓ΢ γηα ην 

2014-2017. Σν ΜΠΓ΢ 2015-2018 ςεθίζηεθε κε ηνλ λ. 4263/2014. Σέινο, ην ΜΠΓ΢ 2019-2022 

εγθξίζεθε κε ην αξ. 119 ηνπ λ. 4549/2018, ζηα άξζξα 1-14 ηνπ νπνίνπ ηδξχεηαη, παξεκπηπηφλησο, ην 

ΝΠΗΓ «Φνξέαο Γηαρείξηζεο Κνηλνρξήζησλ εληφο ηνπ Μεηξνπνιηηηθνχ Πφινπ Διιεληθνχ - Αγίνπ 

Κνζκά», θαη’ εθαξκνγή ηνπ αξ. 2 ηνπ λ. 4422/2016 (΢χκβαζε Αγνξαπσιεζίαο Μεηνρψλ Διιεληθνχ) 
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χαρτοφυλάκιο των περιουσιακών στοιχείων του Δημοσίου αποτελείται από 

τέσσερεις κατηγορίες: επιχειρήσεις, υποδομές, μονοπωλιακά δικαιώματα 

και ακίνητα. Η κυβερνητική πολιτική στόχο έχει τη στρατηγική διαχείριση 

των περιουσιακών στοιχείων του Δημοσίου μέσω της βελτιστοποίησης της 

κατανομής των αναλαμβανόμενων κινδύνων και των οικονομικών 

αποτελεσμάτων αλλά και την επιχειρησιακή αποτελεσματικότητα. ΢το 

πλαίσιο αυτό η στρατηγική διαχείριση της ιδιωτικής περιουσίας του 

Δημοσίου βασίζεται στην ευέλικτη χρησιμοποίηση της εμπειρίας αλλά και 

των κεφαλαίων του ιδιωτικού τομέα, ενώ παράλληλα στοχεύει στην 

εξασφάλιση των δικαιωμάτων του Δημοσίου σε συγκεκριμένο αριθμό 

περιουσιακών του στοιχείων. Σο πρόγραμμα αποκρατικοποιήσεων της 

Κυβέρνησης αφορά στην περίοδο 2011-2015 με δέσμευση για τη συγκέντρωση 

εσόδων από αποκρατικοποιήσεις ύψους 5 δισ. ευρώ το 2011, καθώς και 

σωρευτικά 15 δισ. ευρώ έως το 2012 και 50 δισ. ευρώ έως το 2015. Σα έσοδα 

αυτά μπορούν να μειώσουν το χρέος μέχρι 20 ποσοστιαίες μονάδες του ΑΕΠ, 

συμβάλλοντας έτσι όχι μόνο στη βιωσιμότητά του αλλά και στη σημαντική 

μείωση της επιβάρυνσης από τόκους*<+ ΢υνοπτικά, το πρόγραμμα 

αποκρατικοποιήσεων της περιόδου περιλαμβάνει συναλλαγές σε 

περιουσιακά στοιχεία του Δημοσίου σε βασικούς τομείς δραστηριότητας: 

τραπεζικό τομέα, ενέργεια, τυχερά παιχνίδια, τηλεπικοινωνίες, λιμάνια, 

αεροδρόμια, αυτοκινητόδρομοι, σιδηροδρομικές μεταφορές, ορυχεία, 

διαχείριση υδάτων και αποβλήτων, άμυνα και ακίνητη περιουσία.».  
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3. ΣΑΜΕΙΟ ΙΔΙΩΣΙΚΟΠΟΙΗ΢Η΢, 2011 

 

Κατ’ εφαρμογή του ν. 3985/29.06.2011 92 , ψηφίστηκε ο ν. 3986/29.06.2011 

«Επείγοντα Μέτρα Εφαρμογής Μεσοπρόθεσμου Πλαισίου 

Δημοσιονομικής ΢τρατηγικής», ο ιδρυτικός νόμος του Σαμείου 

Αξιοποίησης της Ιδιωτικής Περιουσίας του Δημοσίου Α.Ε.» του γνωστού 

ΣΑΙΠΕΔ, που αποτελεί μεταφορά της Treuhand 93 , της εταιρείας που 

ιδιωτικοποίησε την τετραετία 1990-1994 το 85%94 της δημόσιας περιουσίας 

της Ανατολικής Γερμανίας, ως μέρους της «θεραπείας σοκ» που 

υπέστησαν συλλήβδην οι πρώην σοβιετικές χώρες, όπως ονομάζει ο 

Φάρβεϊ την ένταξή τους στον νεοφιλελεύθερο καπιταλισμό. Ούτε στην 

επωνυμία όμως ούτε στο κείμενο του νόμου απαντά η λέξη 

«ιδιωτικοποίηση». Ο νομοθέτης θα προτιμήσει τη λιγότερο αρνητικά 

φορτισμένη και αρκούντως αόριστη λέξη «αξιοποίηση» στην οποία 

επιχειρεί να προσδώσει θετικό πρόσημο: η δημόσια περιουσία θα 

αξιοποιηθεί προς όφελος του Δημοσίου αντί να παραμένει σε μια στάσιμη 

και άχρηστη ή ακόμη κι επιζήμια δημόσια κυριότητα. 

 

Αν και η θητεία του Σαμείου ορίζεται εξαετής, σύμφωνα με τροποποίηση 

της 5.6.2021, ορίστηκε ότι με απόφαση της Γενικής ΢υνέλευσης του 

μοναδικού μετόχου του Σαμείου η διάρκειά του μπορεί να παρατείνεται, 

εφόσον ο σκοπός του δεν έχει επιτευχθεί. Έτσι, η θητεία του έχει ήδη 

παραταθεί έως την 1η Ιουλίου 2026 με δυνατότητα περαιτέρω παράτασης. 

Μοναδικός μέτοχος σήμερα είναι η Ελληνική Εταιρεία ΢υμμετοχών και 

Περιουσίας ΑΕ, της οποίας αποτελεί άμεση θυγατρική της με τα άρθρα 

196 επ. του ν. 4389/2016, στην οποία υπεισήλθε αυτούσιο με τον ιδρυτικό 

του νόμο, αλλά με περικεκομμένο το χαρτοφυλάκιό του, με σημαντικό 

μέρος του να μεταβιβάζεται κατά την παρ. 8 του ίδιου άρθρου στην ΕΣΑΔ 

ΑΕ.  
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 Σφζν ν λ. 3985 φζν θαη ν λ. 3986 ςεθίζηεθαλ ηελ 29.06.2011 ππφ ην θιίκα ηεξάζηησλ, καδηθφηαησλ 

θηλεηνπνηήζεσλ, ππφ γεληθή παλεξγαηηθή, παλειιαδηθή 48σξε απεξγία θαη ζην πιαίζην ηνπ θηλήκαηνο 

ησλ πιαηεηψλ. Σα κέζα κεηξνχζαλ 500.000 δηαδεισηέο θάζε ζηηγκή ηεο νινήκεξεο δηακαξηπξίαο. 

Μηα ζπγθέληξσζε πνπ θαηαπλίγεθε ζε ηφλνπο ρεκηθψλ αεξίσλ θαη ππέξκεηξεο άζθεζεο αζηπλνκηθήο 

βίαο. Σα γεγνλφηα είλαη δηεζλψο παζίγλσζηα. 
93

Κ. Υαηδεκηράιεο, φ.π. ζει. 60 
94

 Νάληηα Βαιαβάλε, «Ζ αξπαγή ηεο Διιάδαο, Υξένο θαη Ηδησηηθνπνηήζεηο, έλα θνηλνβνπιεπηηθφ 

ρξνληθφ», 2015, εθδ. Ληβάλε, ζει. 69 
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Επίσης, την 5.6.202195 , διευρύνθηκαν παράλληλα οι σκοποί του, στους 

οποίους προστέθηκε η ωρίμανση ΢υμβάσεων ΢τρατηγικής ΢ημασίας που 

έχουν ενταχθεί στο «Αναπτυξιακό Πρόγραμμα ΢υμβάσεων ΢τρατηγικής 

΢ημασίας» (Πρόγραμμα) του ν. 4799/2021 (Α` 78), με την παρατήρηση ότι 

«Κατά την επιδίωξη του σκοπού του Σαμείου, λαμβάνεται μέριμνα για τη 

συμβολή του στην επίτευξη των στόχων της Ευρωπαϊκής Πράσινης 

΢υμφωνίας και των 17 Παγκόσμιων ΢τόχων για τη Βιώσιμη Ανάπτυξη του 

Οργανισμού Ηνωμένων Εθνών (SDGs)». 

 

 

Σο χαρτοφυλάκιο του ΣΑΙΠΕΔ 
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 κε ην άξζξν 102 παξ.1 Ν.4804/2021,ΦΔΚ A` 90/05.06.2021. 
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«Μεταβίβαση οριστική και ανεπίστρεπτη…»  

 

[Κεφάλαιο Α΄ του νόμου] 

 

Η μεταβιβαζόμενη περιουσία αφορά στην ιδιωτική περιουσία του 

Δημοσίου καθώς και σε περιουσιακά στοιχεία Ν.Π.Δ.Δ. ή δημοσίων 

επιχειρήσεων των οποίων το μετοχικό κεφάλαιο ανήκει εξ ολοκλήρου στο 

Δημόσιο ή σε Ν.Π.Δ.Δ. Σο προϊόν της αξιοποίησης χρησιμοποιείται 

αποκλειστικά για την αποπληρωμή του δημοσίου χρέους. Η εταιρεία 

εξυπηρετεί το δημόσιο συμφέρον, το μετοχικό κεφάλαιό της (30εκατ.) 

ανήκει εξ ολοκλήρου στο Ελληνικό Δημόσιο, αλλά η ίδια διέπεται από 

τους κανόνες της ιδιωτικής οικονομίας και όχι από τις διατάξεις περί 

εταιρειών του Δημοσίου, αν και απολαμβάνει όλα τα προνόμια και τις 

ατέλειες του Δημοσίου.  

 

Μεταβιβάζονται και περιέρχονται χωρίς αντάλλαγμα όλα τα περιουσιακά 

στοιχεία (ακίνητα, μετοχές ή άλλα δικαιώματα) που περιλαμβάνονται στο 

Πρόγραμμα Αποκρατικοποιήσεων Μεσοπρόθεσμου Πλαισίου 

Δημοσιονομικής ΢τρατηγικής 2012 – 2015, καθώς στο αντίστοιχο 

πρόγραμμα κάθε επόμενου Μεσοπρόθεσμου. ΢το Σαμείο μπορεί επίσης 

να μεταβιβαστεί και κάθε άλλο περιουσιακό στοιχείο που ανήκει στην 

ιδιωτική περιουσία του Δημοσίου, κατόπιν σχετικής απόφασης της 

Διυπουργικής Επιτροπής Αποκρατικοποιήσεων και Αναδιαρθρώσεων και 

ακολούθως απόφασης του Διοικητικού ΢υμβουλίου του Σαμείου, που 

αποτελεί για τα ακίνητα τον νόμιμο τίτλο μεταγραφής στο οικείο 

υποθηκοφυλακείο και το κτηματολογικό γραφείο.  

 

Σα ανωτέρω περιουσιακά στοιχεία περιέρχονται στο Σαμείο, κατά πλήρη 

κυριότητα, νομή και κατοχή και το Δημόσιο απεκδύεται κάθε 

δικαιώματός του επ΄ αυτών από τη δημοσίευση της απόφασης της ΔΕΑΑ 

στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως, ενώ η αναμεταβίβασή τους στο 

Δημόσιο αποκλείεται ρητώς -η μεταβίβαση, σύμφωνα με την αιτιολογική 

έκθεση είναι οριστική και ανεπίστρεπτη96.  
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 Αηηηνινγηθή έθζεζε ζην ζρέδην λφκνπ «Δπείγνληα κέηξα εθαξκνγήο Μεζνπξφζεζκνπ Πιαηζίνπ 

Γεκνζηνλνκηθήο ΢ηξαηεγηθήο 2012-2015», 27.6.2011, ζει. 4,  
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Δεν τίθεται κανένας ποσοτικός φραγμός στον αριθμό των περιουσιακών 

στοιχείων που μπορούν να μεταβιβαστούν στο Σαμείο. Αυτό πρακτικά 

σημαίνει ότι το σύνολο της ιδιωτικής περιουσίας του δημοσίου μπορεί να 

μεταβιβαστεί στο ΣΑΙΠΕΔ είτε με την ένταξή τους στο Πρόγραμμα 

Αποκρατικοποιήσεων κάποιου Μεσοπρόθεσμου Πλαισίου είτε με την 

έκδοση απόφασης της παραπάνω Διυπουργικής Επιτροπής 97 . Αίσθηση 

επιπλέον προκαλεί ότι της μεταβίβασης περιουσιακών στοιχείων στο 

Σαμείο δεν προηγείται αποτίμηση της αξίας τους, αυτή γίνεται εκ των 

υστέρων από το ίδιο το Σαμείο. Σο Δημόσιο δηλαδή μεταβιβάζει 

περιουσιακά στοιχεία την αξία των οποίων πιθανότατα δεν γνωρίζει98. 

Σέλος, τα στοιχεία αυτά αξιοποιούνται με το επιχειρησιακό πρόγραμμα 

που καταρτίζει το ίδιο το Σαμείο99. Σο Σαμείο αποκτά την εξουσία να 

αξιοποιεί τα περιουσιακά του στοιχεία «με κάθε πρόσφορο τρόπο», με 

προτίμηση βέβαια στην πώληση και γενικότερα μεταβίβαση, δηλαδή 

διάθεση περιουσιακών στοιχείων. 

 

Έτσι, με τις διατάξεις του Κεφαλαίου Α΄, συντελείται η ουσιώδης 

μεταβολή της ιδιωτικοποίησης της περιουσίας του Δημοσίου. Μπορεί από 

συνταγματικής άποψης «ιδιοκτήτης» να παραμένει το Δημόσιο, υπό την 

έννοια ότι ήταν κατά τον χρόνο δημοσίευσης του νόμου ο μοναδικός 

μέτοχος του ΣΑΙΠΕΔ (σήμερα ο μοναδικός μέτοχός του είναι η ΕΕ΢ΤΠ,  το 

γνωστό Τπερταμείο), ωστόσο παύει αμετάκλητα να είναι κύριος της 

περιουσίας του και φορέας δικαιωμάτων. Υορέας εμπραγμάτων 

δικαιωμάτων καθίσταται το ΣΑΙΠΕΔ. Πρόκειται για μια μεταβολή 

πρωτόγνωρη, καθώς σε όλες τις προηγούμενες εταιρείες (ΚΕΔ, ΕΣΑ, ΕΟΣ 

κ.λπ.) το Δημόσιο μεταβίβαζε μόνο το δικαίωμα διαχείρισης, 

παραμένοντας όμως στην ιδιοκτησία της περιουσίας του.  

 

Δεύτερη μεταβολή, ότι δεν πρόκειται για υλοποίηση μέσω ιδιωτικών 

μέσων ενός δημοσίου σκοπού αλλά για μετακύλιση στη σφαίρα του ιδιώτη 

της λήψης της απόφασης για το πώς, με τι μέσα και ποιο κόστος θα 

επιτευχθεί ο σκοπός αυτός. Η Καραμανώφ χρησιμοποιεί την πολύ εύστοχη 

                                                           
97

 Βι. Κατδαηδή Α., «Ζ εμνπζία δηάζεζεο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ. ΢θέςεηο κε αθνξκή ην λ. 

3986/2011 γηα ην ΣΑΗΠΔΓ», εηζήγεζε ζηελ εκεξίδα «Ζ δηαρείξηζε ηεο δεκφζηαο πεξηνπζίαο», 

Θεζζαινλίθε 13.5.2014, δηαζέζηκε ζην  

https://www.academia.edu/12018743/Ζ_εμνπζία_δηάζεζεο_ηεο_πεξηνπζίαο_ηνπ_Γεκνζίνπ._΢θέςεηο_

κε_αθνξκή_ην_λ._3986_2011_γηα_ην_ΣΑΗΠΔΓ, ζει. 5  
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 Άξζξν 6 παξ. 1-3 ηνπ λ. 3986/2011  
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 Αξζξν 2, παξ. 10 ηνπ λ. 3986/2011  
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φράση «η δημόσια δράση μεταλλάσσεται σε ιδιωτική100». Πράγματι, όταν το 

κράτος ασκεί τις εξουσίες του, δεν είναι ανεξέλεγκτο αλλά υποχρεούται 

να αποφασίζει μέσα σε ένα πλέγμα περιορισμών δημοσίου συμφέροντος, 

σε αντίθεση με τον ιδιώτη που ενεργεί με μοναδικό κριτήριο την 

μεγαλύτερη επίτευξη κέδρους. Εάν μάλιστα αναλογιστεί κανείς ότι η 

λήψη απόφασης για την υλοποίηση και επίτευξη ενός δημοσίου σκοπού 

αποτελεί άσκηση κυριαρχίας, τότε μιλάμε για μεταφορά στον ιδιώτη 

κυριαρχικών αρμοδιοτήτων. 

 

 
 

Golf Αφάντου Ρόδου: Παραθαλάσσιο ακίνητο αποτελούμενο από επτά όμορα ή γειτνιάζοντα 

οικόπεδα με μήκος ακτογραμμής 4.200 μ. και μέτωπο εκτεινόμενο σε μήκος 3.350 μ. στην 

ομαλή, εκτεταμένη και αμμώδη παραλία της Αφάντου και των Καλυθιών (πηγή: ΣΑΙΠΕΔ,  

https://www.hradf.com/portfolio/view/141/golf-afantoy) 
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 Βι. φ.π. Καξακαλψθ, Σα ζπληαγκαηηθφ φξηα ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, ζ. 102 
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Aκίνητα του ΣΑΙΠΕΔ στην Αττική, 2014 (πηγή Κ. Φατζημιχάλης, 

https://www.athenssocialatlas.gr) 

 

 

«Τπέρβαση χωροθετικών ακαμψιών και εμποδίων…»  

 
[Κεφάλαιο Β του νόμου] 

«Σο εγχείρημα της αξιοποίησης των δημοσίων ακινήτων απαιτεί 

κατάλληλο, σταθερό κι αποτελεσματικό πλαίσιο κανόνων και 

διαδικασιών και υπέρβαση των χωροθετικών ακαμψιών και εμποδίων 

καθώς και των γραφειοκρατικών αγκυλώσεων που συχνά 
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υπονομεύουν την προσέλκυση επενδύσεων στη χώρα μας», (αιτιολογική 

έκθεση του νόμου, σελ. 13).  

Μετά τη συντέλεση της οριστικής αποξένωσης του κράτους από την 

περιουσία του, ρυθμίζεται ειδικό πολεοδομικό καθεστώς των ακινήτων του 

ΣΑΙΠΕΔ, κατά παρέκκλιση από τις γενικές πολεοδομικές διατάξεις και 

αρχές, εισάγοντας νέα εργαλεία σχεδιασμού και συνολικά έναν 

σχεδιασμό κατ’ εξαίρεση.  

Με τις διατάξεις των άρθρων 11-17, «ρυθμίζεται η διαδικασία πολεοδομικής 

ωρίμανσης των δημοσίων ακινήτων και η απόδοση σε αυτά βιώσιμης 

επενδυτικής ταυτότητας, με σκοπό την αξιοποίηση τους, που συνιστά λόγο 

εντόνου δημοσίου συμφέροντος101». 

Ας ξεκινήσουμε από το τέλος. Η επίκληση, και μάλιστα με υπερθετικό 

τρόπο, του δημοσίου συμφέροντος -η αιτιολογική έκθεση 102  του νόμου 

επικαλείται σκοπούς υπέρτερου δημοσίου συμφέροντος- φανερώνει την 

αγωνία του νομοθέτη να δικαιολογήσει τις κατά παρέκκλιση ρυθμίσεις 

και να θεραπεύσει δια της δήλωσης πιθανή αντισυνταγματικότητα. Και 

τούτο διότι ο τυπικός, κοινοβουλευτικός νομοθέτης δεν χρειάζεται να 

επικαλείται το δημόσιο συμφέρον για να νομοθετήσει. Έχει εκ του 

συντάγματος τη γενική νομοθετική αρμοδιότητα, αρκεί να μην 

παραβιάζει υπερνομοθετικής ισχύος κανόνες. Η επίκληση του δημοσίου 

συμφέροντος από τον νομοθέτη έχει νόημα, προκειμένου να 

δικαιολογηθεί ο περιορισμός κάποιου θεμελιώδους δικαιώματος ή 

γενικότερα η παρέκκλιση από κάποιον υπερνομοθετικής ισχύος κανόνα ή 

αρχή103. 

Η αναζήτηση «βιώσιμης επενδυτικής ταυτότητας» και «πολεοδομικής 

ωρίμανσης του ακινήτου», επίσης γίνεται κατά κανόνα με πρωτοβουλία 

και σύμφωνα με τις υποδείξεις κάθε επίδοξου επενδυτή, όπως εύστοχα 

παρατηρεί η Καραμανώφ104 αλλά αποδεικνύει και η ίδια η πρακτική.  
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 Άξζξν 10, παξ. 1, λ. 3986/11 
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 Αηηηνινγηθή έθζεζε ζην ζρέδην λφκνπ «Δπείγνληα κέηξα εθαξκνγήο Μεζνπξφζεζκνπ Πιαηζίνπ 

Γεκνζηνλνκηθήο ΢ηξαηεγηθήο 2012-2015», 27/6/2011, ζει. 1, άπνςε πνπ πηνζέηεζε ην ΢ηΔ, «ην 

ΣΑΗΠΔΓ ιεηηνπξγεί πξνδήισο πξνο εμππεξέηεζε ππέξηεξνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο», 1415/2013, 

ζθέςε 9, ΔΓΓΓ 2013, ζ. 720 = ΝνΒ 2013, ζ. 2543 επ., κε ζρφιην Κ. Σακαξηδή. 
103

 63Βι. Κατδαηδή Α., Ζ εμνπζία δηάζεζεο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ. ΢θέςεηο κε αθνξκή ην λ. 

3986/2011 γηα ην ΣΑΗΠΔΓ, ζει. 7 
104

 Βι. Καξακαλψθ Μ., Σα ζπληαγκαηηθά φξηα ησλ ηδησηηθνπνηήζεσλ, ζει. 99 
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Με τις ρυθμίσεις των άρθρων 11-13 εισάγονται γενικοί κανόνες 

χωροθέτησης, γενικές κατηγορίες χρήσεων γης και ειδική διοικητική 

διαδικασία για την «αξιοποίηση» των ακινήτων, η οποία ακολουθεί την 

επενδυτική ωρίμανσή τους. Ειδικότερα:  

Με το άρθρο 11 προβλέπεται ειδικό πολεοδομικό και χωροταξικό 

καθεστώς, εφόσον οι κανόνες της εθνικής δημοσιονομικής, 

αναπτυξιακής και χωροταξικής πολιτικής δεν είναι δεσμευτικοί, απλώς 

συνεκτιμώνται ως κατευθύνσεις κατά τον καθορισμό του χωρικού 

προορισμού των δημοσίων ακινήτων σε συνδυασμό με τις ανάγκες της 

δημοσιονομικής βιωσιμότητας, της αποδοτικότητας και της 

αποτελεσματικότητας της επένδυσης105. ΢το ίδιο άρθρο, αποδίδονται στα 

εκτός σχεδίου πόλεων ή οικισμών ακίνητα Γενικές Φρήσεις Γης, που 

περιλαμβάνουν πολύ εντατικές ειδικές πολεοδομικές λειτουργίες, 

επιτρέπουν μεγάλη ευελιξία προσαρμογής σε διαφορετικά επενδυτικά 

σχέδια και συγκροτούν την «επενδυτική ταυτότητα» του ακινήτου.  

Περαιτέρω, προβλέπονται Γενικοί Όροι Δόμησης, με τον συντελεστή 

δόμησης να υπολογίζεται στο σύνολο της έκτασης (σε αντίθεση με τις 

γενικές διατάξεις με τις οποίες υπολογίζεται ΢Δ μόνο για τις 

οικοδομήσιμες εκτάσεις που καταλαμβάνονται από τα οικοδομικά 

τετράγωνα της πολεοδομικής ενότητας) και τον συντελεστή κάλυψης σε 

ποσοστό 50%, παρέχοντας απεριόριστη δυνατότητα κάλυψης, εφόσον για 

τον υπολογισμό της μέγιστης εκμετάλλευσης και των λοιπών όρων και 

περιορισμών δόμησης, η έκταση του ακινήτου νοείται ως ενιαίο σύνολο. 

Σέλος, ρητά προβλέπεται «παρέκκλιση από το ανώτατο επιτρεπόμενο 

ύψος των κτιρίων και εγκαταστάσεων που ορίζεται κατά ΓΟΚ». Πουθενά 

τέλος δεν προβλέπεται εισφορά σε γη και χρήμα, κατά παρέκκλιση των 

διατάξεων ν. 1337/1983 106 , επομένως οι κοινόχρηστοι και κοινωφελείς 

χώροι που προκύπτουν δεν είναι ρητό ότι «περνάνε» στο Δημόσιο (ή στη 

δικαιοδοσία του οικείου Δήμου) ή αν παραμένουν τμήμα της ιδιωτικής 

ανάπτυξης.  

΢ημειωτέον ότι επιτρέπεται η αξιοποίηση ακινήτων, στα οποία 

περιλαμβάνονται χώροι που προστατεύονται από την κείμενη 

περιβαλλοντική και αρχαιολογική νομοθεσία όπως είναι ιδίως ζώνες 
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 Άξζξν 11, παξ. Α, εδ. 1. 
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 Όπσο ηζρχεη κεηά ηελ ηξνπνπνίεζε ηνπ κε ηνλ λ. 4315/2014 (ΦΔΚ Α' 269/24-12-2014) 
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προστασίας αρχαιολογικών χώρων, ιστορικοί τόποι, φυσικά πάρκα και 

περιοχές οικοανάπτυξης, χαρακτηριστικά όμως που, όπως αναπτύχθηκε, 

αποδίδονται στη δημόσια, εκτός συναλλαγής, κτήση και όχι στην ιδιωτική 

περιουσία του Δημοσίου.  

Σο άρθρο 12, εισάγει ένα νέο εργαλείο σχεδιασμού, τα Ειδικά ΢χέδια 

Φωρικής Ανάπτυξης Δημοσίων Ακινήτων (Ε΢ΦΑΔΑ), με την κατάρτιση 

οποίων συντελείται ο χωρικός προορισμός, που συνιστά τη βασική 

επενδυτική ταυτότητα του ακινήτου. Με τα σχέδια αυτά, οριοθετούνται τα 

ακίνητα, υπάγονται σε μία εκ των γενικών κατηγοριών χρήσεων γης και 

όρων δόμησης που ορίζονται στο άρθρο 11, αλλά και εγκρίνονται 

ειδικότερες χρήσεις γης, ειδικοί όροι δόμησης, ειδικές ζώνες προστασίας 

και ελέγχου, καθώς επίσης ενσωματώνονται και ειδικοί περιβαλλοντικοί 

όροι διά της ΢τρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 

(΢ΜΠΕ).  

Αρχή σχεδιασμού είναι ο κύριος του ακινήτου, δηλαδή το ΣΑΙΠΕΔ, ενώ με 

τον ν. 4269/2014 εισήχθη πρόβλεψη έγκρισης των Ε΢ΦΑΔΑ με Προεδρικό 

Διάταγμα, εντάσσοντάς τα τυπικά στον πολεοδομικό σχεδιασμό 107 , 

κατόπιν διαβούλευσης της ΢ΜΠΕ με συντετμημένες όμως τις προθεσμίες 

που προβλέπονται στην υπ’ αρ. 107017/2006 ΚΤΑ και απλής 

γνωμοδότησης του οικείου Περιφερειακού ΢υμβουλίου. Η διοικητική 

διαδικασία ολοκληρώνεται με την εισήγηση ειδικού συμβουλίου που 

συστήνεται με το άρθρο 16, του Κεντρικού ΢υμβουλίου Διοίκησης για την 

Αξιοποίηση της Δημόσιας Περιουσίας. 

«Με τα προεδρικά διατάγματα της προηγούμενης παραγράφου μπορεί να 

τροποποιούνται εγκεκριμένα Ρυθμιστικά ΢χέδια, ΓΠ΢, ΢ΦΟΟΑΠ, ΖΟΕ και 

άλλα σχέδια χρήσεων γης, εφόσον η τροποποίηση καθίσταται αναγκαία 

για την ολοκληρωμένη ανάπτυξη και την αποτελεσματική αξιοποίηση 

των δημοσίων ακινήτων*<+», αναφέρει ρητά το άρθρο, αντιστοίχως δε 

παρέχεται η δυνατότητα τροποποίησης εγκεκριμένων σχεδίων πόλεως 

και πολεοδομικών μελετών ή/και καθορισμού ειδικών χρήσεων γης και 

όρων δόμησης, ακόμη και κατά παρέκκλιση από τις τυχόν ισχύουσες στην 

περιοχή γενικές και ειδικές χρήσεις γης και όρους και περιορισμούς 

δόμησης, καθώς και από τις διατάξεις του Γενικού Οικοδομικού 
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 Δμαζθαιίδνληαο πεξαηηέξσ θαη ηνλ δηθαζηηθφ έιεγρν ηνπ ΢ηΔ σο πξνο ην πεξηερφκελν θαη ηε 

δηαδηθαζία θαηάξηηζεο θαη έγθξηζήο ηνπο 
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Κανονισμού. ΢κοπός των παραπάνω μέτρων, σύμφωνα με την 

αιτιολογική, είναι η παροχή αναγκαίας ευελιξίας κατά τον σχετικό 

σχεδιασμό. 

 

Σο δεύτερο στάδιο της διαδικασίας πολεοδομικής ωρίμανσης προβλέπεται 

στο άρθρο 13 και εισάγει ειδική διαδικασία χωροθέτησης του επενδυτικού 

σχεδίου, ενσωματώνοντας τόσο τους περιβαλλοντικούς όρους όσο και 

ειδικές περιβαλλοντικές άδειες και εγκρίσεις από τη δασική και 

αρχαιολογική υπηρεσία. Ο νομοθέτης θεωρεί σημαντική καινοτομία τη 

ρύθμιση αυτή, διότι επιτυγχάνεται επιτάχυνση και απλοποίηση της 

χωροθετικής διαδικασίας.  

 

Η παραχώρηση χρήσης αιγιαλού και παραλίας και του δικαιώματος 

εκτέλεσης, χρήσης και εκμετάλλευσης λιμενικών έργων για 99 χρόνια 

προβλέπεται στο άρθρο 14, ενώ με το άρθρο 14Α προβλέπεται η 

δυνατότητα δημιουργίας τουριστικής λιμενικής εγκατάστασης ή η χρήση 

υφισταμένης, για την εξυπηρέτηση της πελατείας τους, επιτρέποντας 

απευθείας παραχώρηση στον επενδυτή της χερσαίας και θαλάσσιας 

ζώνης της τουριστικής λιμενικής εγκατάστασης, οι οποίες 

«περιλαμβάνουν τον αιγιαλό και την παραλία που βρίσκεται 

έμπροσθεν του ακινήτου, καθώς και το συνεχόμενο ή παρακείμενο 

θαλάσσιο χώρο ή/και πυθμένα». Σέλος, για την εξασφάλιση των 

επενδυτών και τη διασφάλιση υψηλής αξίας των προς διάθεση ακινήτων, 

προβλέπεται η κήρυξη αναγκαστικών απαλλοτριώσεων υπέρ του 

Σαμείου στο άρθρο 17. 

 

΢το κεφάλαιο Γ (αρ. 18-26), επανεισάγεται το εμπράγματο δικαίωμα της 

επιφανείας 108 , δηλαδή το εμπράγματο δικαίωμα κυριότητας επί των 

κτισμάτων (μπορεί να είναι και υπόγειο), ήδη υφισταμένων ή αυτών που 

θα κατασκευασθούν μελλοντικά. Σο δικαίωμα αυτό δεν προβλέπεται στον 
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 Ο λφκνο επηηξέπεη ζηνπο επελδπηέο λα κεηαβηβάδνπλ ειεχζεξα ηελ επηθάλεηα θαη λα ηελ 

επηβαξχλνπλ κε ππνζήθε ή πξνζεκείσζε ππνζήθεο, απμάλνληαο έηζη ηελ αγνξαζηηθή αμία ηνπ 

δηθαηψκαηνο θαη δηεπθνιχλνληαο ηε ρξεκαηνδφηεζε ησλ απαξαίηεησλ επελδχζεσλ. Έηζη, ζέζπηζε ηνπ 

δηθαηψκαηνο επηθάλεηαο κπνξεί λα απνηειέζεη θαζεαπηή επελδπηηθφ θίλεηξν ηφζν γηα εκεδαπνχο γηα 

επελδπηηθνχο θνξείο, αθνχ θαη θζελφηεξν είλαη ζε ζχγθξηζε κε ηελ πιήξε θπξηφηεηα θαη πηζησηηθά 

ζειθηηθφ αθνχ είλαη ππνζεθεχζηκν, βι. Μπέξζεο Γ. Μίληδαο Θ., «Ζ αμηνπνίεζε δεκνζίσλ αθηλήησλ 

κε ην δηθαίσκα επηθαλείαο», Άξζξν δεκνζηεπκέλν ζηελ εθεκεξίδα «ΚΑΘΖΜΔΡΗΝΖ» ζηηο 

10/11/2012. (Σν ζρφιην έρεη αλαπαξαρζεί απφ δηπισκαηηθή εξγαζία ηεο Μαξία-Άλλαο 

Λπκπεξνπνχινπ κε ζέκα: «Σν εκπξάγκαην δηθαίσκα επηθαλείαο (λ. 3986/2011 φπσο ηξνπνπνηήζεθε 

κε ηνλ λ. 4092/2012)» ζην Π.Μ.΢. ηνπ Σκ. Ννκηθψλ Δπηζηήκσλ Σνκέα Ηδησηηθνχ Γηθαίνπ ηνπ Γ.Π.Θ. 
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Αστικό Κώδικα, γι’ αυτό το άρ. 19 το εισάγει (και αυτό) κατά παρέκκλιση: 

«Κατά παρέκκλιση των άρθρων 953 και 954 του Αστικού Κώδικα, 

επιτρέπεται η ΢ύσταση δικαιώματος επιφανείας επί δημοσίων 

κτημάτων». Σούτο σημαίνει ότι το δικαίωμα αυτό δεν ισχύει για όλους 

τους ιδιώτες και επί κάθε ακινήτου αλλά μόνο για τους επενδυτές που 

αποκτούν τα ιδιωτικοποιημένα δημόσια ακίνητα.  

 
Ερημίτης, Κασσιώπη Κέρκυρας: Άποψη της παραθαλάσσιας έκτασης, του δάσους και του 

υγροβιότοπου, πηγή: https://www.erimitis.gr) 

 

https://www.erimitis.gr/
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Σο Ε΢ΦΑΔΑ του Ερημίτη/Κασσιώπη στην Κέρκυρα, πηγή: 

https://www.corfupress.com/2021/ 

 

 
Ερημίτης, Κασσιώπη Κέρκυρας, 300 από σύνολο 1500 στρ. κάηκαν τον Αύγουστο του 

2020, στο τμήμα που η ιδιοκτήτρια πλέον εταιρεία NCH Capital Inc πρόκειται να 

αναπτύξει το «Project Kassiopi», πηγή: Η Αυγή, 

https://www.avgi.gr/politiki/363757_erotimata-fotia-gia-tin-pyrkagia-ston-erimiti) 

 

Με αυτές, συνοπτικά, τις νομικές διαδικασίες επέλεξε το Δημόσιο να 

θέσει τη δημόσια περιουσία του στην υπηρεσία της αποπληρωμής του 

χρέους. Καθίσταται απολύτως σαφές ότι εισάγεται ένα νέο ειδικό θεσμικό 

πλαίσιο καθεστώτος εξαίρεσης για τα δημόσια ακίνητα που 

μεταβιβάστηκαν στο ΣΑΙΠΕΔ και προορίζονται προς περαιτέρω 

μεταβίβαση. Ένας νόμος μέσα στον Νόμο, που φέρνει νέα εργαλεία ad 

hoc σχεδιασμού (Ε΢ΦΑΔΑ) αλλά και ένα νέο υπόδειγμα σχεδιασμού, κατά 

https://www.avgi.gr/politiki/363757_erotimata-fotia-gia-tin-pyrkagia-ston-erimiti
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παρέκκλιση, που μπορεί να ακυρώνει κάθε υφιστάμενη χωρική ρύθμιση 

για τη συγκεκριμένη περιοχή, με στόχο την προσέλκυση των επενδύσεων. 

Ενδεικτική η εμμονική επανάληψη των λέξεων «ειδικό» και «κατά 

παρέκκλιση» στις διατάξεις και την αιτιολογική του.  

 

΢το πλαίσιο αυτό όμως δεν ιδιωτικοποιείται μόνο ιδιωτική περιουσία του 

Δημοσίου, αλλά και η δημόσια κτήση. Δεν πρόκειται για παραδρομή αλλά 

για ευθεία πρόβλεψη, όπως είδαμε στο άρθρο 11, με την υπαγωγή 

αρχαιολογικά και περιβαλλοντικά προστατευόμενων περιοχών στα 

Ε΢ΦΑΔΑ -ιδίως τα φυσικά πάρκα, είναι ο ορισμός των κοινόχρηστων 

πραγμάτων. Όμως, ως πράγματα που ανήκουν στη δημόσια κτήση, θα 

έπρεπε ρητώς να εξαιρούνται τόσο από τα όρια των Ε΢ΦΑΔΑ όσο και από 

τις συναπτόμενες εμπράγματες συμβάσεις, καθώς έτσι στρεβλώνεται ο 

πραγματικός τους προορισμός της κοινοχρησίας ή της ακώλυτης 

πρόσβασης και χρήσης από όλους. Αντίστοιχες συνέπειες επιφέρει και η 

παραχώρηση δικαιώματος χρήσης αιγιαλού και παραλίας με δικαίωμα 

εκτέλεσης, χρήσης και εκμετάλλευσης λιμενικών έργων για 99 (+50) 

χρόνια, πλήττοντας την εκτός συναλλαγής νομική τους φύση.  

 

Εξάλλου, στην επίσημη ιστοσελίδα του ΣΑΙΠΕΔ, διαφημίζονταν προς 

πώληση πληθώρα ακινήτων που ανήκουν στην εκτός συναλλαγής 

δημόσια κτήση, έτσι που ο διακριτικός τίτλος της εταιρείας μόνο ως 

ευφημισμός μπορεί να εκληφθεί. Παράδειγμα, η μεταβίβαση των 28 

ακινήτων του Δημοσίου, που ανήκαν στα ιδιόχρηστα πράγματα του 

966ΑΚ, καθώς εξυπηρετούν μονιμότερα δημόσιους σκοπούς στέγασης 

δημοσίων υπηρεσιών, με συμβάσεις sale and lease back, σε εξευτελιστικά 

τιμήματα, κινώντας μάλιστα και σχετική ποινική δίωξη. Ακόμη χειρότερα, 

πάσης φύσεως ακίνητα, δάση, βουνά, ακτές, περιοχές φυσικού κάλλους 

κ.ο.κ., τεράστιας περιβαλλοντικής, φυσικής και πολιτιστικής σημασίας, 

βαφτίστηκαν «ιδιωτική» περιουσία του Δημοσίου και μεταβιβάστηκαν 

αθρόα κι ανεπιστρεπτί στην ιδιοκτησία του ΣΑΙΠΕΔ.  

 

Η Καραμανώφ109 σημειώνει ότι τα σημαντικά αυτά ακίνητα δεν χάνονται 

μόνο από την κυριότητα του Ελληνικού Δημοσίου, αλλά αλλάζουν μορφή, 

προορισμό και χρήση, αφού ο κάθε επίδοξος επενδυτής δικαιούται να 

αποκτήσει για το καθένα από αυτά το σχέδιο εκμετάλλευσης της 
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 Οη επηπηψζεηο ησλ πνιηηηθψλ ιηηφηεηαο ζην πεξηβάιινλ http://www.environ-sustain.gr/index.php 



[67] 
 

επιλογής του, αποκτώντας ταυτόχρονα ένα ολότελα δικό του καθεστώς. 

Σα Ε΢ΦΑΔΑ καταρτίζονται κατά παρέκκλιση από τον ισχύοντα 

χωροταξικό (ν. 2742/1999) και πολεοδομικό (ν. 2508/1997) σχεδιασμό, δηλ. 

με όρους πολύ ευνοϊκότερους από εκείνους που ισχύουν για τον κοινό 

πολίτη σε σχέση με την πολεοδομική οργάνωση και τον χωροταξικό 

σχεδιασμό, την προστασία του περιβάλλοντος και τη διαδικασία 

περιβαλλοντικής αδειοδότησης. Δικαιολογημένα έχουν επικριθεί ως 

ασύμβατα προς τον βιώσιμο χωροταξικό και πολεοδομικό σχεδιασμό, 

αφού αποτελούν πράγματι θύλακες εξαιρέσεων μέσα στη νομοθεσία, 

εντός των οποίων τα επιτρεπόμενα έργα και δραστηριότητες σχεδιάζονται 

με γνώμονα όχι χωροταξικά και πολεοδομικά κριτήρια, αλλά τα ιδιωτικά 

επενδυτικά συμφέροντα.  

 

 
Άγ.Ιωάννης Νικήτης: Παραθαλάσσια έκταση στα δυτικά παράλια της χερσονήσου της 

΢ιθωνίας (πηγή: ΣΑΙΠΕΔ, https://www.hradf.com/portfolio/view/46/agios-iwannhs-nikhths) 

 

Με τον τρόπο αυτό, παραβιάζεται ευθέως η καθιερούμενη με το άρθρο 4 

παρ. 1 του ΢υντάγματος αρχή της ισότητας, εφόσον αφενός αποκλείει την 

ισότιμη πρόσβαση στα δημόσια αγαθά και αφετέρου εισάγει άλλο 

καθεστώς για τους επενδυτές και άλλο για τους κοινούς πολίτες. Ζήτημα 

τίθεται όμως και με το αρ. 24 του ΢υνάγματος, όπου η προστασία του 

περιβάλλοντος –φυσικού και πολιτιστικού- και η χωροταξική 

αναδιάρθρωση ρυθμίζονται σε ενιαίο άρθρο, ως υποχρέωση της 

Πολιτείας, υπό την ενότητα μάλιστα που αφορά στα ατομικά και 
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κοινωνικά δικαιώματα (άρθρο 24΢). Πώς συμβαδίζει αυτή η αρχή με την 

ιδιωτικοποίηση του ίδιου του χωρικού σχεδιασμού 110  που εισάγει ο 

3986/2011;  

 

Η ανατροπή αυτή στον σχεδιασμό είναι πολυσήμαντη. Δεν είναι το 

κράτος πια αυτό που σχεδιάζει, αλλά αυτό που απλώς εγκρίνει τον 

σχεδιασμό μιας ανώνυμης εταιρείας, που καταρτίστηκε σύμφωνα με τις 

επιδιώξεις και τα συμφέροντα κάθε επίδοξου επενδυτή. Επομένως, αυτό 

που συμβαίνει στ’ αλήθεια είναι η ιδιωτικοποίηση της δημόσιας δράσης, 

όχι απλώς η ιδιωτικοποίηση της δημόσιας κτήσης. Η απάντηση στο 

ερώτημα «ποιος και με τι όρους σχεδιάζει», μας οδηγεί και στην απάντηση 

του ερωτήματος «για ποιον σχεδιάζει». ΢ίγουρα όχι προς όφελος της 

προστασίας της φύσης και του περιβάλλοντος, όχι προς την αντιμετώπιση 

της κλιματικής κρίσης και τη διατήρηση της οικολογικής ισορροπίας, όχι 

προς τη βιώσιμη ανάπτυξη και την αειφορία, όχι προς την κατεύθυνση 

της συνεκτικής πόλης, ούτε υπέρ των συμφερόντων και των αναγκών των 

πολλών, των οποίων τις ανάγκες εξ ορισμού δεν στοχεύουν να καλύψουν, 

εφόσον οι σχεδιαζόμενες επενδύσεις απευθύνονται σε συγκεκριμένη 

κατηγορία του πληθυσμού υψηλών εισοδημάτων. Επομένως, η βαθιά 

αυτή μεταβολή σηματοδοτεί ένα βίαιο μοντέλο χωρικής ανάπτυξης που 

εντείνει τις οικονομικές, κοινωνικές και χωρικές ανισότητες. 

 

 

 

4. ΔΕΤΣΕΡΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ΢ 

ΠΡΟ΢ΑΡΜΟΓΗ΢ ,, 2012 

 

«η χώρα λαμβάνει εξαιρετικού χαρακτήρα μέτρα»111 

Με τον νόμο 4046/14.2.2012 εγκρίθηκαν τα σχέδια «΢υμβάσεων 

Φρηματοδοτικής Διευκόλυνσης μεταξύ του Ευρωπαϊκού Σαμείου 

Φρηματοπιστωτικής ΢ταθερότητας (Ε.Σ.Φ.΢.), της Ελληνικής Δημοκρατίας 

και της Σράπεζας της Ελλάδος, του ΢χεδίου του Mνημονίου ΢υνεννόησης 
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μεταξύ της Ελληνικής Δημοκρατίας, της Ευρωπαϊκής Επιτροπής και της 

Σράπεζας της Ελλάδος για τη μείωση του δημοσίου χρέους και τη διάσωση 

της εθνικής οικονομίας». 

 

΢ύμφωνα με την αιτιολογική έκθεση, εγκρίνεται η υπογραφή του 

Μνημονίου ΢υνεννόησης 112  μεταξύ της Ευρωπαϊκής Επιτροπής, της 

Ελλάδας και της Σράπεζας της Ελλάδος, πριν από την υπογραφή των 

«συμβάσεων χρηματοδοτικής διευκόλυνσης», οι όροι δηλαδή και οι 

προϋποθέσεις που αποτελούν προαπαιτούμενο για την υπογραφή και 

θέση τους σε ισχύ. ΢ημειώνεται ότι το Μνημόνιο ΢υνεννόησης αποτελεί 

συμπληρωματικό έγγραφο προς το αρχικό Μνημόνιο που υπεγράφη στις 

3 Μαΐου 2010, επομένως δεν καταργεί ούτε τροποποιεί τους όρους του 

πρώτου μνημονίου.  

 

΢ημαντικά σημεία είναι μεταξύ άλλων η επίτευξη πρωτογενούς 

πλεονάσματος της γενικής κυβέρνησης ποσοστού 4 % του ΑΕΠ και η 

ραγδαία μείωση δημοσιονομικών δαπανών μέσω μειώσεων στη 

μισθολογική δαπάνη του δημοσίου τομέα που προβλέπεται να επιτευχθεί 

με α) τη «μεταρρύθμιση της αποζημίωσης» των υπαλλήλων του δημοσίου 

τομέα, β) τις μειώσεις προσωπικού κατά 150.000 την περίοδο 2011-2015, και 

γ) περιορισμό των προσλήψεων. Περαιτέρω, ενδεικτικά προβλέπεται 

συνταξιοδοτική «μεταρρύθμιση», μείωση δαπανών στην υγεία, περικοπή 

λειτουργικών δαπανών στη δημόσια διοίκηση, «κλείσιμο» και μείωση 

μεγέθους φορέων της γενικής κυβέρνησης, εξορθολογισμό αμυντικών και 

στρατιωτικών δαπανών. Επιπλέον, προβλέπεται προβλέπονται μέτρα 

«φορολογικής μεταρρύθμισης» και βέβαια στήριξη του 

χρηματοπιστωτικού τομέα (τράπεζες). Επιπλέον, μέτρα για την άρση των 

αγκυλώσεων στην αγορά (κατάργηση συλλογικών συμβάσεων, 

αναθεώρηση μετενέργειας, αφαίρεση μονιμότητας σε όλες τις συμβάσεις 

σε εταιρείες, προσαρμογή του κατώτατου μισθού, κατάργηση 

περιορισμών σε κλειστά επαγγέλματα, βελτίωση επιχειρηματικού 

περιβάλλοντος, επιτάχυνση διαδικασιών στη δικαιοσύνη, τροποποίηση 

Κώδικα Πολιτικής Δικονομίας, PSI κ.α.).  
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Επισημαίνεται ότι άπαντα τα μέτρα περιγράφονται στα παραρτήματα 

που προσαρτώνται στο νόμο στα ελληνικά και στα αγγλικά. Δεν 

περιγράφονται δηλαδή στο κείμενο του νόμου υπό τη μορφή της 

νομοθέτησης σε Κεφάλαια, Άρθρα, Παραγράφους και εδάφια. Σο κείμενο 

του νόμου εγκρίνει απλώς σε ένα άρθρο τα παραρτήματα, ενάντια σε 

κάθε αρχή καλής νομοθέτησης και ουσιαστικής επεξεργασίας από το 

νομοθετικό σώμα.  

 

Πρόκειται για ένα πραγματικό «όργιο» ακραίων νεοφιλελεύθερων, 

σκληρών πολιτικών σε όλα τα επίπεδα που βαφτίζονται μεταρρυθμίσεις, 

προσαρμογές, εξορθολογισμός. Η ψήφισή του προκάλεσε ισχυρότατες 

κοινωνικές και πολιτικές αντιδράσεις ενώ τη μέρα της συζήτησής του στη 

Βουλή, 12.2.2012, πραγματοποιήθηκε η μεγαλύτερη διαδήλωση των 

τελευταίων δεκαετιών *τα συστημικά μέσα (mega channel) μετρούσαν 

1.000.000 διαδηλωτές+. 

 

Ψς προς τις αποκρατικοποιήσεις συγκεκριμένα προβλέπεται ότι: «΢το 

πλαίσιο του προγράμματος σκοπεύουμε να πραγματοποιήσουμε μια 

ουσιαστική εκχώρηση των δημοσίων περιουσιακών στοιχείων στον έλεγχο 

του ιδιωτικού τομέα *...+. Για να προχωρήσει η διαδικασία ιδιωτικοποιήσεων 

το 2012 θα λάβουμε ένα αριθμό μέτρων: 

-Διορισμός ΢υμβούλων  

-Μεταφορά περιουσιακών στοιχείων στο Σαμείο Αποκρατικοποιήσεων 

(ΣΑΙΠΔ): Έως το τέλος Μαρτίου 2012 όλα τα περιουσιακά στοιχεία που 

περιλαμβάνονται στο ΜΠΔ΢ θα μεταφερθούν στο ΣΑΙΠΔ. Σα ακίνητα 

περιουσιακά στοιχεία θα μεταφερθούν με αίτηση του ΣΑΙΠΔ από την 

Κτηματική Εταιρεία Δημοσίου (ΕΣΑΔ) (sic).  

-Προετοιμασία των ακίνητων περιουσιακών στοιχείων: Η κυβέρνηση θα 

διορθώσει τις νομικές και τεχνικές ανεπάρκειες, θα επισπεύσει τον 

χωροταξικό σχεδιασμό και θα εκδώσει τις άδειες που απαιτούνται. Έχει 

ζητήσει τεχνική βοήθεια από το Task Force για να αναπτύξει ένα συνολικό 

κτηματολόγιο και στο πλαίσιο αυτό το ΣΑΙΠΔ έχει ήδη καταχωρήσει 3.000 

σχέδια μέχρι το τέλος Ιουνίου.  

- ΢υντονισμός πολιτικής: Η κυβέρνηση θα διαμορφώσει νέες πολιτικές 

σχετικά με τη χρήση των περιουσιακών στοιχείων (π.χ. πολεοδομία, σπα, 

γκολφ, REITS) ή να συστήσει νέες ρυθμιστικές αρχές (π.χ. για νερό, 

λιμάνια, αεροδρόμια, αυτοκινητόδρομους)».  
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Επαναλαμβάνεται τέλος η δέσμευση ότι το ΣΑΙΠΕΔ δεν θα μπορεί να 

αναμεταβιβάζει στη γενική κυβέρνηση περιουσιακά στοιχεία. Εάν 

καθοριστεί από το Δ΢ του ότι ένα ακίνητο δεν μπορεί να πωληθεί στην 

τρέχουσα μορφή του, θα πωλείται τμηματικά ή θα εκκαθαρίζεται.  

 

Μεταξύ των στόχων, της στρατηγικής και των προοπτικών του 

Μνημονίου Οικονομικής και Φρηματοπιστωτικής Πολιτικής περιγράφεται 

επί λέξει: «Για την αποκατάσταση της δημοσιονομικής βιωσιμότητας θα 

μειώσουμε σημαντικά την επιρροή του κράτους στην οικονομία μέσω 

τολμηρών διαρθρωτικών δημοσιονομικών μεταρρυθμίσεων και μέσω της 

αποκρατικοποίησης δημόσιων περιουσιακών στοιχείων. Η οικονομική 

ανάκαμψη της Ελλάδας πρέπει να προέλθει από μια σθεναρή απάντηση του 

ιδιωτικού τομέα και αυτό δεν μπορεί να συμβεί με το κράτος να ελέγχει την 

πρόσβαση σε καίρια περιουσιακά στοιχεία *...+ Σα σχέδια 

αποκρατικοποιήσεων που ενθαρρύνουν τις ΑΞΕ (Άμεσες Ξένες Επενδύσεις), 

[...+ απελευθερώνουν ρευστότητα για τον ιδιωτικό τομέα.»113. 

 

 
Ο Μητροπολιτικός Πόλος Ελληνικού-Αγίου Κοσμά, η κορωνίδα των ιδιωτικοποιήσεων 

στην Ελλάδα. (Πηγή: Κ. Φατζημιχάλης, https://www.athenssocialatlas.gr) 
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΢ύμφωνα με τις επισυναπτόμενες συμβάσεις, τα περιουσιακά στοιχεία 

(αλλά και τα έσοδά εν γένει) του κράτους φαίνεται ότι πρέπει να τίθενται 

στη διάθεση των δανειστών, επαναλαμβάνοντας με άλλη διατύπωση την 

αρχική δέσμευση του συνόλου της δημόσιας περιουσίας. Σο ελληνικό 

κράτος αναλαμβάνει την υποχρέωση «να μην ασφαλίζει με υποθήκη, 

ενέχυρο ή οποιοδήποτε άλλο εμπράγματο βάρος επί των ίδιων 

περιουσιακών του στοιχείων ή εσόδων οποιοδήποτε παρόν ή μελλοντικό 

χρέος ή εγγύηση ή αποζημίωση που δόθηκε σε σχέση με αυτό, εκτός αν η 

Χρηματοδοτική Ενίσχυση, συγχρόνως, συμμετέχει κατ’ ισομοιρία και κατ’ 

αναλογία σε τέτοια εξασφάλιση».  

 

Εφαρμοστέο δίκαιο είναι και πάλι το αγγλικό, αρμόδιο δικαστήριο αυτό 

του Μεγάλου Δουκάτου του Λουξεμβούργου και η παραίτηση από κάθε 

ασυλία επαναλαμβάνεται. «Σο δικαιούχο κράτος/μέλος και η Σράπεζα της 

Ελλάδος παραιτούνται με την παρούσα ανεπιφύλακτα και αμετάκλητα 

από κάθε δικαίωμα ασυλίας που ήδη έχουν ή μπορεί να δικαιούνται σε 

σχέση με τους ίδιους και τα περιουσιακά τους στοιχεία έναντι δικαστικών 

ενεργειών σχετικά με την παρούσα ΢ύμβαση» (άρθρο 13.4 σε συμβάσεων). 

 

Σέλος, όμοιο, επικαιροποιημένο, Τπόδειγμα Γνωμοδότησης του Ν΢Κ 

επισυνάπτεται στη ΢ύμβαση, ως αναπόσπαστο μέρος της, με την 

υπόδειξη να τυπωθεί σε επιστολόχαρτο του Ν΢Κ. Παραδόξως, η 

γνωμοδότηση απευθύνεται στο ΣΦ΢, ενώ το Ν΢Κ γνωμοδοτεί στον κατά 

περίπτωση αρμόδιο Τπουργό και πάντως στο ελλ. Δημόσιο. Άγνωστο 

παραμένει αν υπεγράφη ποτέ από το Ν΢Κ σε αυτή τη μορφή, η οποία 

παρεμπιπτόντως είναι παντελώς ξένη με το ύφος, τη λογική, τη 

μεθοδολογία και τη δομή των γνωμοδοτήσεων του ΢υμβουλίου, αλλά και 

των νομικών γνωμοδοτήσεων εν γένει.  

 

Παρατίθεται αυτούσια όπως δημοσιεύτηκε στην Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως (ΥΕΚ 387 Α/14.2.2012) για τη διατήρηση της σύγχρονης 

ιστορικής πολιτικής και θεσμικής μνήμης:  
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5. ΣΡΙΣΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ΢ 

ΠΡΟ΢ΑΡΜΟΓΗ΢, 2015 

 

Μετά από διαπραγματεύσεις μηνών και πυκνότατες πολιτικές εξελίξεις, 

εκδόθηκε την 14.8.2015 ο Νόμος 4336 114  με τον οποίον μεταξύ άλλων 

κυρώνεται το ΢χέδιο ΢ύμβασης Οικονομικής Ενίσχυσης από τον 

Ευρωπαϊκό Μηχανισμό ΢ταθερότητας και ρυθμίσεις για την υλοποίηση 

της ΢υμφωνίας Φρηματοδότησης ποσού έως 86,000,000,000€, με 

«ημερομηνία λήξης της περιόδου διαθεσιμότητας» την 20η Αυγούστου 

2018. Η υπογραφή της ΢ύμβασης Φρηματοδοτικής Διευκόλυνσης μεταξύ 

Ελληνικής Δημοκρατίας και Ευρωπαϊκού Μηχανισμού ΢ταθερότητας 

έλαβε χώρα την 19/08/2015, μετά δηλαδή την ψήφισή της από τη Βουλή και 

την κύρωσή της με νόμο. Σο Μνημόνιο ΢υνεννόησης (Μ΢) έχει συνταχθεί 

κατόπιν αιτήματος που υποβλήθηκε στις 8 Ιουλίου 2015, τρεις μόλις μέρες 

μετά το δημοψήφισμα της 5ης Ιουλίου, από την Ελληνική Δημοκρατία στον 

Πρόεδρο του Διοικητικού ΢υμβουλίου του Ευρωπαϊκού Μηχανισμού 

΢ταθερότητας (ΕΜ΢) για τη χορήγηση στήριξης σταθερότητας με τη 

μορφή δανείου τριετούς περιόδου διαθεσιμότητας. 

 

Η συμφωνία αυτή προβλέπει ρητώς άσκηση πολιτικής ιδιωτικοποιήσεων 

και περιέχει α) δήλωση ότι «η ιδιωτικοποίηση μπορεί να συμβάλει στο να 

καταστεί αποδοτικότερη η οικονομία και να μειωθεί το δημόσιο χρέος της 

κυβέρνησης» και μάλιστα ότι «ενώ η διαδικασία ιδιωτικοποίησης έχει 

σταματήσει από τις αρχές του έτους, η κυβέρνηση είναι πλέον 

αποφασισμένη να προχωρήσει ένα φιλόδοξο πρόγραμμα ιδιωτικοποιήσεων», 

το ήδη δρομολογηθέν από το 2011 δηλαδή. Αυτό συνεπάγεται ρητώς την 

έγκριση του ΢χεδίου αξιοποίησης των περιουσιακών στοιχείων (Asset 

Development Plan - ADP) που προβλέπει την ιδιωτικοποίηση των 

περιουσιακών στοιχείων που υπάγονται στο ΣΑΙΠΕΔ από τις 31.12.2014. 

Επομένως, έπρεπε να επανεκκινήσουν όλες οι υπό εκκρεμότητα 

επιλεγείσες δράσεις του ΣΑΙΠΕΔ, οι ιδιωτικοποιήσεις που είχαν εγκριθεί 

εν γένει με τα προηγούμενα προγράμματα αλλά και η ίδρυση ενός νέου 

Σαμείου. Σου οποίου πρωταρχικός στόχος είναι, σύμφωνα με το 

Μνημόνιο, να διαχειρίζεται ελληνικά περιουσιακά στοιχεία σημαντικής 
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αξίας και να προστατεύει, να δημιουργεί και εν τέλει να μεγιστοποιεί την 

αξία τους την οποία θα ρευστοποιεί με ιδιωτικοποιήσεις και άλλα μέσα. 

Σο ταμείο αυτό θα συσταθεί στην Ελλάδα και θα τελεί υπό τη διαχείριση 

των ελληνικών αρχών και την εποπτεία των οικείων ευρωπαϊκών θεσμών, 

ενώ ρητά αναφέρθηκε ότι «ιδιαίτερη προσοχή θα πρέπει να καταβληθεί για 

την αποκόμιση αξίας από ακίνητα περιουσιακά στοιχεία της Ελληνικής 

Δημοκρατίας, περιλαμβανομένων εκείνων στην κατοχή της ΕΣΑΔ».  

 

Από τα παραπάνω συνάγεται ότι δεν ήταν αρκετή μια συμφωνία για την 

υλοποίηση ιδιωτικοποιήσεων, αλλά χρειαζόταν και κάτι παραπάνω: η 

διακηρυκτικού χαρακτήρα δήλωση ιδεολογικής προσχώρησης στην 

πολιτική των ιδιωτικοποιήσεων, η διακήρυξη πίστης στο φιλελεύθερο 

οικονομικό μοντέλο και η εκ των υστέρων ανάκληση της προηγηθείσας 

αντίθετης πολιτικής στάσης.  

 

6. ΝΕΟ ΣΑΜΕΙΟ, 2016 

 

΢ε εφαρμογή του τρίτου προγράμματος οικονομικής προσαρμογής, 

εκδόθηκε ο υπ’ αρ. 4389/2016 νόμος ο οποίος μεταξύ άλλων περιλαμβάνει 

διατάξεις για την ίδρυση και λειτουργία του νέου Σαμείου. ΢υνιστάται 

επομένως ανώνυμη εταιρεία με την επωνυμία «Ελληνική Εταιρεία 

΢υμμετοχών και Περιουσίας Α.Ε.». Ρητά προβλέπεται ότι «4. Η Εταιρεία 

δεν ανήκει στο δημόσιο ή ευρύτερο δημόσιο τομέα, όπως αυτός εκάστοτε 

ορίζεται. Οι διατάξεις που αναφέρονται σε δημόσιες επιχειρήσεις, υπό την 

έννοια του ν. 3429/2005 (Α`314), δεν εφαρμόζονται ως προς την Εταιρεία, 

εκτός αν αυτό ρητά προβλέπεται στον παρόντα νόμο» (άρθρο 184). Η 

διάρκεια της Εταιρείας ορίζεται σε ενενήντα εννέα (99) χρόνια η οποία 

δύναται να παρατείνεται με απόφαση της Γενικής ΢υνέλευσης του 

μοναδικού μετόχου (άρθρο 185), δηλαδή του Τπ. Οικονομικών. ΢ύμφωνα 

με τον σκοπό της εταιρείας, αυτή λειτουργεί χάριν του δημοσίου 

συμφέροντος, σύμφωνα με τους κανόνες της ιδιωτικής οικονομίας. 

΢υστήνεται για να εξυπηρετεί ειδικό δημόσιο σκοπό. Ειδικότερα, η 

Εταιρεία διαχειρίζεται και αξιοποιεί τα περιουσιακά της στοιχεία 

προκειμένου να συνεισφέρει πόρους για την υλοποίηση της επενδυτικής 

πολιτικής της χώρας και για την πραγματοποίηση επενδύσεων που 

συμβάλλουν στην ενίσχυση της ανάπτυξης της ελληνικής οικονομίας και 
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β) συμβάλει στην απομείωση των οικονομικών υποχρεώσεων της 

Ελληνικής Δημοκρατίας, σύμφωνα με το ν. 4336/2015 (A` 94). (Άρθρο 185). 

 

Άμεσες Θυγατρικές της Εταιρείας είναι α. Σο Σαμείο Φρηματοπιστωτικής 

΢ταθερότητας. β. Σο Σαμείο Αξιοποίησης της Ιδιωτικής Περιουσίας του 

Δημοσίου του ν. 3986/2011 (Α` 152) («ΣΑΙΠΕΔ»). γ. Η Εταιρεία Ακινήτων 

Δημοσίου ΑΕ του ν. 2636/1998 (Α` 198) («ΕΣΑΔ»). (Άρθρο 188) 

 

΢την ΕΕ΢ΤΠ έχει μεταβιβασθεί το σύνολο των μετοχών του ΣΑΙΠΕΔ, της ΕΣΑΔ και του 

Σαμείου ΣΧ΢, οι οποίες αποτελούν τις «Άμεσες Θυγατρικές» της ΕΕ΢ΤΠ. 

 

 
(πηγή: ΕΕ΢ΤΠ, https://www.hcap.gr/) 

 

Η εταιρεία που μας ενδιαφέρει κυρίως είναι η ΕΣΑΔ, διότι σε αυτή 

μεταβιβάζεται η κυριότητα α) ακινήτων που ήδη διαχειρίζεται με 

προηγούμενες νομοθετικές ρυθμίσεις και β) άλλων ακινήτων. Ειδικότερα 

με το Άρθρο 196 προβλέπεται ότι σκοπός της είναι να αξιοποιεί χάριν του 

δημοσίου συμφέροντος, με κάθε πρόσφορο μέσο, τα ακίνητα περιουσιακά 

στοιχεία που περιέρχονται στην κυριότητά της δυνάμει του παρόντος 

νόμου, τα περιουσιακά στοιχεία τη διαχείριση των οποίων έχει αναλάβει 

από άλλα νομικά πρόσωπα δημοσίου δικαίου και από νομικά πρόσωπα 

ιδιωτικού δικαίου που ανήκουν στον ευρύτερο δημόσιο τομέα, καθώς και 

από δημόσιες επιχειρήσεις το μετοχικό κεφάλαιο των οποίων κατέχει, 

άμεσα ή έμμεσα, το ελληνικό Δημόσιο. Ειδικότερα προβλέπεται ότι η 

κυριότητα και νομή όλων των ακίνητων περιουσιακών στοιχείων τα οποία 

ανήκουν στο ελληνικό Δημόσιο και τον ΕΟΣ και τα διαχειρίζεται η ΕΣΑΔ 

σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις, μεταβιβάζονται αυτομάτως στην 

ΕΣΑΔ χωρίς αντάλλαγμα.  
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Είναι σαφές ότι ΕΣΑΔ αποκτά μια τεράστια δεξαμενή ακινήτων, πολλά εκ 

των οποίων όμως είχαν ήδη εν μέρει αποδεσμευτεί από το κράτος εφόσον 

με προηγούμενες ρυθμίσεις η εταιρεία (σε προηγούμενη μορφή της) ήδη 

διαχειριζόταν και διοικούσε. ΢ημειώνεται ότι η ΕΣΑΔ δεν είχε την 

κυριότητα των ακινήτων προηγουμένως, παρά μόνο τη διοίκηση, 

διαχείριση, εκμετάλλευση, σύμφωνα με τον ν. 2636/1998 (άρθ. 13).  

 

Ποια ακίνητα είναι αυτά; Ενδεικτικά, πρόκειται για τα ολυμπιακά 

ακίνητα, των οποίων η μοίρα προδιαγράφηκε ήδη από το 1999 με τον ν. 

2370, οπότε και πριν προλάβουν να απαξιωθούν, πριν καν την 

πραγματοποίηση των Ολυμπιακών Αγώνων, εκείνα μεταβιβάζονταν 

στην ΕΣΑ προς εμπορική αξιοποίηση. Είχε προηγηθεί και πάλι 

παράκαμψη των χρήσεων γης και των όρων και περιορισμών δόμησης με 

τη λεγόμενη ολυμπιακή νομοθεσία, προκειμένου να καταστούν πιο 

θελκτικά προς μετέπειτα αξιοποίηση τα ακίνητα-φιλέτα του Δημοσίου. 

Αλλά είναι και τα ακίνητα του ΕΟΣ:  

Ο ΕΟΣ είχε ήδη προικοδοτηθεί είτε με δικαίωμα κυριότητας είτε με 

δικαίωμα διαχείρισης από ιδρύσεώς του 115  και μετέπειτα σταδιακά με 

προνομιούχα ακίνητα της δημόσιας κτήσης (αιγιαλούς, παραλίες, δασικές 

εκτάσεις αλλά και το Μπούρτζι του Ναυπλίου, το Αχίλλειο στην Κέρκυρα, 

Αστέρια Γλυφάδας, Άλιμος, ιαματικές πηγές, σπήλαια, Ξενία, τουριστικά 

περίπτερα κ.ά.) με σκοπό την άσκηση δημόσιας τουριστικής πολιτικής της 

χώρας. Η ΕΣΑ διαδέχτηκε τον ΕΟΣ ως νέος «τουριστικός επιχειρηματίας» 

της Ελλάδας παράλληλα με το νέο χωροταξικό πλαίσιο για τον τουρισμό. 

Ιδρύθηκε καταρχάς ως Ανώνυμη Εταιρεία Αξιοποιήσεως Περιουσίας ΕΟΣ. 

Ψστόσο με τον ν. 2837/2000 μετονομάζεται σε ΑΕ Ελληνικά Σουριστικά 

Ακίνητα (ΕΣΑ) ενώ οι μετοχές της (21% ελλ. Δημόσιο) περιέρχονται στο 

χρηματιστήριο με τον ν. 3105/2003. Επομένως, η ίδρυση της ΕΣΑ δεν ήταν 

παρά μια μορφή ιδιωτικοποίησης του ΕΟΣ. Με τον ν. 2819/2000 όλα τα 

ακίνητα του ελληνικού δημοσίου που κατά καιρούς χαρακτηρίστηκαν 

τουριστικά ακίνητα, ανεξαρτήτως αν χρησιμοποιήθηκαν ποτέ ή όχι από 

τον ΕΟΣ, περιήλθαν στην κυριότητα του τελευταίου και αυτομάτως 

διοχετεύτηκαν στη διαχείριση και διοίκηση της ΕΣΑ. Με ΚΤΑ του 2011 

(ΥΕΚ 2779 Β) συγχωνεύεται επίσης με την Κτηματική Εταιρεία του 
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Δημοσίου, διευρύνοντας έτι περαιτέρω την ήδη τεράστια δεξαμενή 

ακινήτων της.  

 

Ψστόσο, στις μεταβιβάσεις κατά κυριότητα των ακινήτων αυτών που 

πραγματοποιείται με τον ιδρυτικό του Σαμείου νόμο, καθώς και άλλων 

που μπορεί να επιλέγει ο Τπ. Οικονομικών116, τίθενται για πρώτη φορά 

εξαιρέσεις από τον νομοθέτη και συγκεκριμένα εξαιρούνται: 

 

 α. Αιγιαλοί, παραλίες και παρόχθιες εκτάσεις, υδρότοποι,β. περιοχές 

Ramsar, γ. περιοχές Natura, δ. αρχαιολογικοί χώροι, ε. αμιγώς δασικές 

εκτάσεις, και λοιπά πράγματα εκτός συναλλαγής. Μάλιστα, ο ίδιος ο 

νόμος διακηρύττει ότι «Καμία μεταβίβαση ακινήτου δεν μπορεί να 

λάβει χώρα, εφόσον είναι αντίθετη στην ελληνική νομοθεσία.». 

 

 Η εξαίρεση όμως αφορά μόνο το δικαίωμα της κυριότητας καθώς 

προβλέπεται ότι: «H ETAΔ εξακολουθεί να διαχειρίζεται τα περιουσιακά 

στοιχεία που εξαιρούνται από τη μεταβίβαση σύμφωνα, με τα οριζόμενα 

στην προηγούμενη παράγραφο, υπό την επιφύλαξη υφιστάμενου 

δικαιώματος οποιουδήποτε νομικού προσώπου, «εκτός του Ελληνικού 

Δημοσίου και του EOT, το οποίο νομικό πρόσωπο έχει αναθέσει» τη 

διαχείριση των περιουσιακών στοιχείων στην ΕΣΑΔ, να ανακαλέσει τη 

σχετική ανάθεση». 

 

Επομένως, η διαχείριση των ακινήτων παραμένει στην ΕΣΑΔ. Σο ρήμα 

«παραμένει» σημαίνει ότι η ΕΣΑΔ διατηρεί τη διαχείριση ακινήτων που 

ήδη διαχειριζόταν κατά τον χρόνο ένταξής της στην ΕΕ΢ΤΠ. Ψστόσο, στα 

ακίνητα αυτά συγκαταλέγονται και αυτά της δημόσιας κτήσης που είναι 

εκτός συναλλαγής, όπως είδαμε, ενδεικτικά αιγιαλοί και παραλίες, σε 

πολλά από τα οποία τη διαχείριση και τη διοίκηση ουδέποτε ασκούσε, 

διότι στην πράξη ουδέποτε το ελληνικό Δημόσιο την παραχώρησε (πολύ 

συχνά η Διοίκηση αγνοούσε εντελώς το καθεστώς αυτό, δεν γνώριζε δλδ 

ότι η διαχείριση ακινήτων αρμοδιότητάς της είχε ανατεθεί στην ΕΣΑΔ και 

έλαβε γνώση πρώτη φορά μετά την ίδρυση της ΕΕ΢ΤΠ, οπότε και η ΕΣΑΔ 

εκκίνησε πράγματι να διεκδικεί τη διαχείριση από τις δημόσιες υπηρεσίες 

με έγγραφά της). 
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Όπως έχει δημοσίως αναρτηθεί στην επίσημη ιστοσελίδα117 της εταιρείας, 

στο χαρτοφυλάκιό της περιλαμβάνονται δημόσια ακίνητα τα οποία 

εξυπηρετούν δημόσιους, θεμελιώδεις ή ειδικούς, σκοπούς, όπως: 

πεντακόσιοι τριάντα οκτώ (538) αρχαιολογικοί χώροι, πεντακόσια 

ενενήντα επτά (597) νησιά, έξι (6) νησίδες, δύο (2) μνημεία, ένα (1) 

σπήλαιο και τέσσερα (4) αρχοντικά. «΢ε αυτά (τουριστικά ακίνητα) 

συγκαταλέγονται μαρίνες, κάμπινγκ, ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις, 

τουριστικά περίπτερα, παλαιοί αιγιαλοί καθώς και ακίνητα μεγάλης 

ιστορικής και πολιτιστικής αξίας, όπως το Μπούρτζι, η νησίδα της 

΢πιναλόγκας και τα ΢πήλαια Διρού. ΢το χαρτοφυλάκιο της ΕΣΑΔ 

περιλαμβάνονται επίσης ιαματικές πηγές, τα πρώην Ξενία, καθώς και τα 

Χιονοδρομικά Κέντρα του Παρνασσού και του Βόρα».  

 

 
 

Ψστόσο, σύμφωνα με έγγραφα της διοίκησης (Τπ. Πολιτισμού), η ΕΣΑΔ 

ουδέποτε άσκησε τη διαχείριση και τη διοίκηση επί αρχαιολογικών χώρων 

και μνημείων καθώς αυτά τελούν διαχρονικά de jure και de facto υπό την 

αποκλειστική διοίκηση και διαχείριση του Δημοσίου/Τπουργείου 
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Πολιτισμού, την οποία και ασκεί αδιαλείπτως και ακώλυτα, ενώ ουδέποτε 

την ανέθεσε σε τρίτον, ως τμήμα της εκτός συναλλαγής δημόσιας κτήσης. 

Η δε ανάθεση της διαχείρισης τέτοιων ακινήτων σε ευθύνη τρίτου, πλην 

της Πολιτείας, αντιβαίνει στη συνταγματική διάταξη του αρ. 24, στο 

βαθμό που η διαχείριση συνδέεται με την προστασία και την απόλαυσή 

τους από το σύνολο της κοινωνίας ως ατομικού και κοινωνικού 

δικαιώματος. Γι’ αυτό τον λόγο, η ΕΣΑΔ ως ανώνυμη εταιρεία που δεν 

σχετίζεται με τον δημόσιο τομέα και λειτουργεί με ιδιωτικοοικονομικά 

κριτήρια είναι προφανέστατα καθ’ ύλην αναρμόδια να ασκεί πράξεις 

διαχείρισης και διοίκησης σε πολιτιστικά αγαθά, που από τη φύση τους, 

εξυπηρετούν αποκλειστικώς δημόσιους σκοπούς προστασίας, διατήρησης 

και ανάδειξης της πολιτιστικής κληρονομιάς, ως υπέρτατου κοινωνικού 

αγαθού, αποκλειόμενης της υπαγωγής τους σε χαρτοφυλάκια που 

εξυπηρετούν αλλότριους σκοπούς. Σο αυτό ισχύει και για τα λοιπά 

ακίνητα της δημόσιας κτήσης.  

 

Περαιτέρω, στην εταιρεία έχουν μεταβιβασθεί αθρόα ex lege δεκάδες 

χιλιάδες ακίνητα τα οποία αγνοούμε. Σο σύνολο των ακινήτων που 

συμπεριλαμβάνονται στο Μητρώο που τηρείται στην εταιρεία είναι 

άγνωστο, πάντως γίνεται αναφορά σε εβδομήντα ένα χιλιάδες διακόσια 

ογδόντα εννέα (71.289) ακίνητα, όπως αναφέρεται στην επίσημη 

ιστοσελίδα. Επομένως, δεν έχουν εφαρμοσθεί οι εξαιρέσεις της παρ. 4 του 

αρ. 196 του ν. 4389/2016 (τα εκτός συναλλαγής) ούτε η γενική 

διακηρυκτική αρχή ότι καμία μεταβίβαση που είναι αντίθετη στην 

ελληνική νομοθεσία δεν μπορεί να λάβει χώρα. Αν και ο νομοθέτης 

προστάτεψε με αυτή τη δικλείδα ασφαλείας τη δημόσια κτήση 

νομοθετικά, ωστόσο στην πράξη φαίνεται να παραβιάζεται αυτή η 

μέριμνα.  

 

Σέλος, ο νόμος της ΕΕ΢ΤΠ ρυθμίζει και ζητήματα χωροταξικού και 

πολεοδομικού δικαίου, ορίζοντας ότι: «Σα ακίνητα περιουσιακά στοιχεία 

επί των οποίων η Εταιρεία και οι άμεσες θυγατρικές της ή οποιαδήποτε 

εταιρεία, το μετοχικό κεφάλαιο της οποίας ανήκει, άμεσα ή έμμεσα, στο 

σύνολό του, στην Εταιρεία, έχει την κυριότητα ή άλλα δικαιώματα 

εμπραγμάτου δικαίου, ή δικαιώματα διαχείρισης και εκμετάλλευσης, 

λογίζονται ως δημόσια ακίνητα για τους σκοπούς του άρθρου 10 του ν. 

3986/2011 και εμπίπτουν στο πεδίο εφαρμογής των άρθρων 10-17 του ν. 
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3986/2011.» (άρθρο 208). Σούτο σημαίνει ότι εφαρμόζονται και για τα 

ακίνητα του «υπερταμείου» τα ίδια σχεδιαστικά εργαλεία που ισχύουν και 

για ακίνητα του ΣΑΙΠΕΔ: τα Ε΢ΦΑΔΑ. 
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VII. Η ΙΔΙΩΣΙΚΗ ΠΡΩΣΟΒΟΤΛΙΑ ΢ΣΟΝ ΔΗΜΟ΢ΙΟ 

΢ΦΕΔΙΑ΢ΜΟ Ω΢ ΚΑΝΟΝΙΚΟΣΗΣΑ 

 

΢ήμερα οι ιδιωτικοποιήσεις αποτελούν μια κανονικότητα, το ίδιο και ο 

κατ’εξαίρεση σχεδιασμός. Αυτό γίνεται αντιληπτό σε μια σειρά από 

δημόσιους χώρους που μάλιστα αποτελούν προστατευόμενες περιοχές. 

Ακόμη και σε περιπτώσεις όπου δεν υφίσταται σχετική δανειακή 

υποχρέωση, προωθούνται πολιτικές που εμπλέκουν ιδιωτικούς φορείς 

στον σχεδιασμό του χώρου, παρακάμπτοντας τη σχετική αρμοδιότητα του 

δημοσίου. Ενδεικτικές είναι οι εξής περιπτώσεις: 

 

1.Λόφος Υιλοπάππου. Με τον Νόμο 4674/2020 (άρθρα 100-104) συστήνεται 

ανώνυμη εταιρία ΟΣΑ με την επωνυμία «Εθνικός Κήπος-Μητροπολιτικό 

Πράσινο Α.Ε.», η οποία θα διαχειρίζεται επ’ αμοιβή και τον Λόφο 

Υιλοπάππου. Εντούτοις, στον Εθνικό Κήπο υφίστανται αρχαία μνημεία 

και ο λόφος Υιλοπάππου, ως χαρακτηρισμένος οργανωμένος 

αρχαιολογικός χώρος από το έτος 2008, είναι εκτός οιασδήποτε 

συναλλαγής και η διαχείριση του γίνεται αποκλειστικά από το Δημόσιο, 

εν προκειμένω το ΤΠΠΟΑ. 

 

2.Ακαδημία Πλάτωνος. Με Μνημόνιο ΢υνεργασίας μεταξύ του ΤΠΠΟΑ, 

του Δήμου Αθηναίων και της Εταιρείας «ΑΝΑΠΛΑ΢Η Α.Ε.» σχεδιάζεται η 

παράδοση της διαχείρισης του αρχαιολογικού χώρου και των αρχαίων 

μνημείων της Ακαδημίας Πλάτωνος στους δύο εκ των συμβαλλομένων, 

με το Τπουργείο Πολιτισμού, απλώς να συναινεί και να υποστηρίζει τις 

δράσεις αυτών, παρότι έχει τον αποκλειστικό θεσμικό ρόλο της 

διαχείρισης και προστασίας.  

 

3.Καταδυτικός τουρισμός. Με τον νόμο 4688/2020 του Τπουργείου 

Σουρισμού «Ειδικές μορφές τουρισμού, διατάξεις για την τουριστική 

ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» ανοίγει ο ασκός του Αιόλου για τη 

δυνατότητα παραχώρησης σε ιδιώτες της διαχείρισης ενάλιων μνημείων 

και επισκέψιμων αρχαιολογικών χώρων, δημοσίων δηλαδή μνημείων και 

χώρων που είναι εκτός συναλλαγής, της διοίκησης και διαχείρισής τους 

συμπεριλαμβανομένης.118. 
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4. Ο∆ΑΠ: Με τον πρόσφατο νόμο 4761/2020 για την αναδιοργάνωση του 

Σαμείου Αρχαιολογικών Πόρων και Απαλλοτριώσεων και μετονομασία 

του σε Οργανισμό Διαχείρισης και Ανάπτυξης Πολιτιστικών Πόρων, 

δόθηκε η δυνατότητα ίδρυσης νομικού προσώπου ιδιωτικού δικαίου με 

αποκλειστικό σκοπό τη διαχείριση της περιουσίας του ΤΠΠΟΑ, δηλαδή 

της περιουσίας της οποίας έχει την κυριότητα ή διαχειρίζεται το ΤΠΠΟΑ, 

η οποία όμως όπως είδαμε είναι απολύτως εκτός συναλλαγής, ενώ 

προβλέπεται ρητώς τόσο στο κείμενο του άρ. 7 του ν. 3028/2002 όσο και 

στην αιτιολογική του έκθεση ότι η διαχείριση μνημείων και εν γένει 

ακινήτων θα ασκείται σύμφωνα με τον προορισμό τους μόνο από το 

δημόσιο (των ΝΠΔΔ συμπεριλαμβανομένων, αποκλειομένων όμως ρητώς 

ΝΠΙΔ και εταιρειών εν γένει).  

 

5. Σο πιο κραυγαλέο όμως από όλα τα παραδείγματα εκχώρησης 

αρμοδιοτήτων διαχείρισης και σχεδιασμού προστατευόμενου χώρου 

αποτελεί η περίπτωση της Ακρόπολης των Αθηνών. Η νέα διαμόρφωση 

των διαστρώσεων πραγματοποιείται δυνάμει δωρεάς του Ιδρύματος 

Ψνάση με φορέα υλοποίησης την εταιρεία συμφερόντων του «ΑΡΙΟΝΑ 

ΕΛΛΑ΢ ΑΝΨΝΤΜΗ ΕΣΑΙΡΙΑ ΚΑΛΛΙΣΕΦΝΙΚΨΝ ΚΑΙ ΠΟΛΙΣΙ΢ΣΙΚΨΝ 

ΕΚΔΗΛΨ΢ΕΨΝ ΣΕΦΝΙΚΗ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ». Η τελευταία επιλέγει τόσο 

την εταιρεία που σχεδίασε τις διαστρώσεις για τον Βράχο της Ακρόπολης 

όσο και τα συνεργεία που την υλοποίησαν και εξακολουθούν να εκτελούν 

σχετικές εργασίες, κατ’ευθεία παραβίαση τόσο της αρχαιολογικής 

νομοθεσίας όσο και του κανονιστικού πλαισίου της περί της διαδικασίας 

ανάθεσης και των κανόνων εκπόνησης μελετών αρχαιολογικών έργων. 

Εξάλλου, το Ίδρυμα Ψνάση αντιλαμβάνεται την ανάμειξή του στα έργα 

στην Ακρόπολη ως κάτι παραπάνω από δωρεά. Φαρακτηριστική είναι η 

δήλωση του Προέδρου του Ιδρύματος Ψνάση: «΢την Ακρόπολη 

προβάλλονται ο σεβασμός και η έμπρακτη φροντίδα του Ιδρύματος Ωνάση 

για τη διατήρηση της πολιτιστικής κληρονομιάς, τον εκδημοκρατισμό της 

γνώσης, την ελεύθερη προσβασιμότητα, τα ίσα δικαιώματα *<+ ΢ε όλες τις 

δράσεις μας, στους τομείς του Πολιτισμού, της Παιδείας και της 

Τγείας ενεργούμε ως εταίροι, και όχι ως απλοί χρηματοδότες. Σο Ίδρυμα 

                                                                                                                                                                      
 https://www.documentonews.gr/article/maria-andreadakh-blazakh-katapatwntas-ton-arxaiologiko-
nomo/ 
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Ωνάση δεν είναι ένας απλός “ιδιώτης” που κάνει χορηγίες αλλά 

συμπράττει ισότιμα σε όλη τη διαδικασία του σχεδιασμού και της 

υλοποίησης όποιας δράσης αναλαμβάνει». Η εμπλοκή του ιδρύματος στον 

Βράχο, όπως και το ίδιο φαντασιώνεται και το κράτος αποδέχεται, 

συνιστά έμμεση εκχώρηση αρμοδιοτήτων και εξουσιών του σκληρού 

πυρήνα του δημοσίου σε ιδιώτη και αναδεικνύει όψεις έμμεσης 

ιδιωτικοποίησης του αρχαιολογικού χώρου και των παγκοσμίως 

κορυφαίων μνημείων του. 

 

6. Ο καινοφανής θεσμός του αναδόχου αποκατάστασης και αναδάσωσης 

δημοσίων εκτάσεων δασικού χαρακτήρα αναδάσωσης, που εισήχθη με 

πράξη νομοθετικού περιεχομένου 119  αιφνιδίως αμέσως μετά τις 

καταστροφικές πυρκαγιές του καλοκαιριού του 2021. Σέτοιος ανάδοχος 

μπορεί να είναι οποιοδήποτε νομικό πρόσωπο ανεξαρτήτως αν είναι 

κερδοσκοπικού χαρακτήρα χωρίς να αποκλείονται τα πρόσωπα αυτά που 

έχουν πιθανώς αντικρουόμενα συμφέροντα στην επίμαχη περιοχή (λ.χ. 

εταιρείες εγκατάστασης ανεμογεννητριών). ΢κοπός του είναι η εκπόνηση 

της μελέτης αναδάσωσης και η υλοποίηση έργων των αντιδιαβρωτικών 

έργων προστασίας των εδαφών, καθώς και των έργων τεχνητής 

αναδάσωσης. Ψστόσο η πρόβλεψη αυτή είναι εκτός πνεύματος και 

γράμματος της ως άνω συνταγματικής διάταξης της παρ. 1 του άρ. 24 ΢., 

την οποία ευθέως καταστρατηγεί, εφόσον η προστασία, διατήρηση, 

ανάπτυξη αλλά και αποκατάστασή των δασών, άρα και η διαδικασία της 

αναδάσωσης (εκπόνηση μελέτης και υλοποίησή της), εναπόκειται 

αποκλειστικά στα αρμόδια όργανα του κράτους, δηλαδή στη δασική 

υπηρεσία. Η τελευταία όμως απώλεσε τη σχετική αρμοδιότητα, η οποία 
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 πξνζηέζεθε παξ. 3 ζην άξ. 42 ηνπ λ. 998/1979 κε ην εμήο 

πεξηερφκελν: «3. Εηδηθψο γηα ηελ πξνάζπηζε ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο θαη ηελ ηαρχηαηε απνθαηάζηαζε 

ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, δχλαηαη λα νξίδεηαη αλάδνρνο απνθαηάζηαζεο θαη αλαδάζσζεο 

δεκνζίσλ εθηάζεσλ δαζηθνύ ραξαθηήξα, ησλ νπνίσλ ε βιάζηεζε θαηαζηξάθεθε από ππξθαγηά θαη 

έρνπλ θεξπρζεί αλαδαζσηέεο ζχκθσλα κε ηα άξζξα 38 θαη 41 ή πιεξνχληαη νη πξνυπνζέζεηο γηα λα 

θεξπρζνχλ αλαδαζσηέεο. Ωο αλάδνρνη αλαδάζσζεο κπνξνύλ λα νξίδνληαη λνκηθά πξόζσπα 

δεκνζίνπ θαη ηδησηηθνύ δηθαίνπ, αλεμαξηήησο αλ έρνπλ θεξδνζθνπηθό ή κε ραξαθηήξα. Η πξάμε 

νξηζκνχ αλαδφρνπ απνζθνπεί απνθιεηζηηθά θαη κφλν ζηελ εθπόλεζε κειέηεο θαη ηελ πινπνίεζε ησλ 

αληηδηαβξσηηθώλ έξγσλ πξνζηαζίαο ησλ εδαθώλ, θαζψο θαη ησλ έξγσλ ηερλεηήο αλαδάζσζεο, 

ζχκθσλα κε ηηο ηζρχνπζεο ηερληθέο πξνδηαγξαθέο γηα ηα σο άλσ έξγα. Η εθπφλεζε ηεο κειέηεο θαη ε 

πινπνίεζε ησλ έξγσλ δηελεξγνχληαη κε έμνδα ηνπ αλαδφρνπ, ρσξίο ην ειιεληθφ Δεκφζην λα απεκπνιεί 

νπνηνδήπνηε δηθαίσκά ηνπ επί ησλ εθηάζεσλ απηψλ. Η ζεώξεζε θαη έγθξηζε ησλ ζρεηηθώλ κειεηώλ, 

θαζώο θαη ε επίβιεςε εθηέιεζεο ησλ έξγσλ γίλνληαη από ηελ νηθεία δαζηθή ππεξεζία. Με απφθαζε 

ηνπ Υπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο θαη Ελέξγεηαο εμεηδηθεχνληαη νη πξνυπνζέζεηο εθαξκνγήο ηεο παξνχζαο, ε 

επίβιεςε θαη ν έιεγρνο ηνπ αλαδφρνπ απφ ηηο αξκφδηεο δαζηθέο ππεξεζίεο θαη θάζε ηερληθφ ή 

ιεπηνκεξεηαθφ δήηεκα γηα ηελ εθαξκνγή ηεο παξνχζαο.». 
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εκχωρήθηκε σε ιδιώτη (που μπορεί να έλκει και οικονομικά συμφέροντα 

από την υπόθεση) και εξέπεσε απλώς σε ρόλο εγκρίνοντος τον σχεδιασμό 

του και επιβλέποντος το έργο του. 

 

6. «Ειδική Επιτροπή Ανασυγκρότησης της Βόρειας Εύβοιας»: Φωρίς κανένα 

νόμιμο έρεισμα, χωρίς κανένα δικαιοπρακτικό θεμέλιο, εντελώς άτυπα 

δηλαδή, συγκροτήθηκε Ειδική Επιτροπή Ανασυγκρότησης της Βόρειας 

Εύβοιας, προφορικά από τον πρωθυπουργό, μετά τις καταστροφικές 

πυρκαγιές του καλοκαιριού του 2021. Επικεφαλής της επιτροπής ορίστηκε 

ο ΢τ. Μπένος, πάλι προφορικά από τον πρωθυπουργό, με την αιτιολογία 

ότι: «Έχει την πείρα και το όραμα για να πετύχει αυτό που θέλουμε120». Η 

επιτροπή αυτή στην πραγματικότητα δεν έχει στόχο την αποκατάσταση 

των πληγεισών από τη φωτιά περιοχών αλλά πολύ περισσότερο την 

«επανίδρυση» της Β. Εύβοιας. Και τούτο διότι, οι αρμοδιότητές της 

συνίσταται σε πλήρη επανασχεδιασμό της περιοχής σε χωροταξικό και 

πολεοδομικό επίπεδο, ο οποίος θα καλύπτει όλες τις πτυχές της 

ανθρώπινης δραστηριότητας: υποδομές, οικονομία, τουρισμό, παιδεία, 

πολιτισμό κ.λπ.. Σούτο προκύπτει από τη «Διαγραμματική Απεικόνιση 

Μηχανισμού Διακυβέρνησης του Master Plan121», που αποφασίστηκε από 

τον Πρωθυπουργό, ο οποίος στη συνέχεια ανέθεσε τις σχετικές 

αρμοδιότητες κατάστρωσης του ΢χεδίου στην παραπάνω Ειδική Επιτροπή.  

Όπως παρατήρησε ο Γ. Φριστοφορίδης, πρόεδρος του Επιμελητηρίου 

Περιβάλλοντος και Βιωσιμότητας, κατά την (ιστορική, κατά την άποψη 

της γράφουσας) παράστασή του ως φορέα στη Βουλή122: «*...+το λεγόμενο 

εγχείρημα αποκατάστασης αποτελεί πράγματι, σύμφωνα τουλάχιστον με 

την ισχύουσα νομοθεσία, ένα νέο Περιφερειακό Χωροταξικό ΢χέδιο της 
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 https://www.economix.gr/2021/08/10/epikefalis-tis-epitropis-gia-tin-anasygkrotisi-tis-evvoias-o-
stavros-benos/ 
 
121

 Περιλαμβάνει 10 μελζτεσ, μεταξφ άλλων, το Master Plan τθσ αναςυγκρότθςθσ, το Master Plan των 
υποδομών, το Master Plan για το νζο δάςοσ (αλικεια, τι ςθμαίνει νζο δάςοσ), τα Ειδικά 
Πολεοδομικά Σχζδια, Μελζτθ τθσ νζασ τουριςτικισ ταυτότθτασ κ.λπ. Οι ανάδοχοι των 8 μελετών 
ζχουν ιδθ επιλεγεί. Δφο μελζτεσ ζχουν ανατεκεί ςτθν ΕΤΑΜ Α.Ε. Σφμβουλοι Επιχειριςεων, δφο ςτθ 
Dianeosis, μία ςτθν Toposophy κ.λπ., ενώ οι άλλοι δφο ανάδοχοι κα επιλεγοφν από τον Δθμιτρθ 
Οικονόμου και το Ίδρυμα Καπετάν Βαςίλθ και Κάρμεν Κωνςταντακόπουλου, αντίςτοιχα. Χορθγοί των 
μελετών είναι θ Dianeosis (δφο μελζτεσ), το Σωματείο Διάηωμα (4 μελζτεσ), θ Toposophy κ.λπ. 
 
122

 κατά τθν ακρόαςθ φορζων ςτθν από 28/9/2021 ςυνεδρίαςθ τθσ Ειδικισ Μόνιμθσ Επιτροπισ 
Προςταςίασ Περιβάλλοντοσ τθσ Βουλισ των Ελλινων, με κζμα «Περιβαλλοντικζσ διαςτάςεισ των 
ςχεδίων αποκατάςταςθσ των πυρόπλθκτων περιοχών», ολόκλθρθ θ ομιλία προςβάςιμθ ςτο 
https://dasarxeio.com/2021/09/30/102631/ 
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https://www.economix.gr/2021/08/10/epikefalis-tis-epitropis-gia-tin-anasygkrotisi-tis-evvoias-o-stavros-benos/
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Εύβοιας. Είναι μάλιστα και κάτι παραπάνω, αφού, όπως προκύπτει από τα 

αντικείμενα των μελετών, δεν περιορίζεται στη θέσπιση γενικών αρχών και 

κατευθύνσεων (όπως κάνουν τα Περιφερειακά ΢χέδια). Αντίθετα, 

υπεισέρχεται και υποκαθιστά και τα επόμενα επίπεδα του Χωροταξικού και 

Πολεοδομικού ΢χεδιασμού, αφού φτάνει μέχρι και την εκπόνηση ειδικών 

πολεοδομικών σχεδίων, συνενώσεις οικισμών κ.λπ. (Σι σημαίνει άραγε αυτό; 

Ότι θα οικοδομηθούν οι δασικές και η γεωργική γη που μεσολαβούν ανάμεσα 

στους αγροτικούς οικισμούς της Εύβοιας;) Όπως ήταν φυσικό, διερωτήθηκα 

μήπως υπάρχει κάποια νομοθετική ρύθμιση με την οποία η Βουλή 

αποφάσισε να τροποποιήσει την ισχύουσα νομοθεσία, και δη τη νομοθεσία 

περί χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού και τη νομοθεσία περί 

ανάθεσης μελετών. [...] Η διαδικασία χωροταξικού και πολεοδομικού 

σχεδιασμού είναι ήδη νομοθετημένη και αποτελεί μια σύνθετη διαδικασία 

που λαμβάνει χώρα σε πολλά στάδια και διεξάγεται από τα όργανα της 

επαγγελματικής Δημόσιας Διοίκησης, τα οποία ασκούν ουσιαστικές 

αρμοδιότητες αντίστοιχες προς τις ειδικότητές τους. Η διαδικασία αυτή 

προδήλως δεν μπορεί να υποκατασταθεί από την απλή υπογραφή ή έγκριση 

σχεδίων που έχουν εκπονήσει με δικά τους στελέχη και δικές τους 

διαδικασίες κάποιοι ιδιώτες, όσο έμπειροι και έγκριτοι κι αν είναι αυτοί. 

Τπενθυμίζω ότι, κατά το ΢ύνταγμα και την πάγια νομολογία του 

΢υμβουλίου της Επικρατείας, ο χωροταξικός και πολεοδομικός σχεδιασμός 

ανήκει στον σκληρό πυρήνα του κράτους και δεν μπορεί να εκχωρηθεί 

ούτε καν στην τοπική αυτοδιοίκηση. Όσο για τη νομοθεσία περί ανάθεσης 

μελετών, και αυτή είναι ιδιαίτερα τυπική και μάλιστα σε επίπεδο ενωσιακού 

δικαίου, ώστε να διασφαλίζεται η ποιότητα των μελετών, η διαφάνεια και 

ιδίως οι αρχές του ανταγωνισμού. 

Ρύθμιση, λοιπόν, που να αφαιρεί τις σχετικές αρμοδιότητες από τα 

αντίστοιχα Τπουργεία και να εξουσιοδοτεί τον Πρωθυπουργό να τις 

αναθέσει σε Επιτροπή, δεν βρήκα και διορθώστε με αν κάνω λάθος. Ακόμα 

βέβαια και αν υπήρχε ή αν θεσπιστεί αύριο μεθαύριο, θα γεννούσε 

πρωτοφανή συνταγματικά ζητήματα. Αν δηλαδή, υπό την ισχύουσα 

συνταγματική τάξη, το κράτος μπορεί να επιλέξει να απεκδυθεί των 

συνταγματικών του υποχρεώσεων και αρμοδιοτήτων, επειδή του πέφτουν 

βαρειές και θεωρεί ότι κάποιος άλλος μπορεί να τις κάνει καλύτερα. 

[...] Και για να διασφαλιστεί ότι το κράτος αποφασίζει σωστά, με 

συνεκτίμηση όλων των πτυχών ενός προβλήματος και κριτήριο το δημόσιο 

συμφέρον, το ίδιο το ΢ύνταγμα καθορίζει και η νομοθεσία περαιτέρω 
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προσδιορίζει με ακρίβεια τον τρόπο με τον οποίο οφείλει να λαμβάνει τις 

αποφάσεις του κάθε όργανο του κράτους (Βουλή, Κυβέρνηση, Διοίκηση και 

Δικαστήρια). Κανείς δεν εξαιρείται από τις διαδικασίες αυτές, όσο υψηλά 

ιστάμενος κι αν είναι. Η «σάρωση της γραφειοκρατίας», την οποία 

επαγγέλλονται σχετικά κείμενα που δημοσιεύθηκαν στον Σύπο, υποδηλώνει 

άραγε ένα εναλλακτικό μοντέλο συνταγματικής οργάνωσης; Τπενθυμίζω 

ότι το σχετικό άρθρο 26 του ΢υντάγματος, το οποίο ορίζει ότι η Βουλή 

νομοθετεί και η Κυβέρνηση εκτελεί, δηλαδή εξειδικεύει και εφαρμόζει τους 

νόμους μέσω της Δημόσιας Διοίκησης που οργανώνεται σε καθ’ ύλην 

αρμόδια Τπουργεία, δεν είναι δεκτικό αναθεώρησης. Και φυσικά δεν εννοεί 

ότι η υποχρεωτική άσκηση των αρμοδιοτήτων αυτών καλύπτεται με μια 

απλή προσυπογραφή αποφάσεων που στην πραγματικά έχουν ήδη ληφθεί 

από τρίτους μέχρι την τελευταία τους λεπτομέρεια. Σο ελληνικό κράτος 

δεν είναι tabula rasa όπου μπορεί κανείς να αποφασίζει εκτός του πλαισίου 

των νομοθετημένων αρμοδιοτήτων του. 

[...] το όλο εγχείρημα, έτσι όπως έχει καταστρωθεί, υπερακοντίζει τους 

σκοπούς μιας αποκαταστατικής διαδικασίας και προβαίνει σε συνολικό 

χωροταξικό σχεδιασμό σε όλες του τις πτυχές και όλα του τα επίπεδα, 

υποκαθιστώντας τις ισχύουσες νομικές ρυθμίσεις και διαδικασίες. Και όπως 

όλοι γνωρίζουμε, ο ορθολογικός χωροταξικός σχεδιασμός είναι το 

μοναδικό εργαλείο και η πραγματική ασπίδα του περιβάλλοντος. Γι’ αυτό 

άλλωστε και το ΢ύνταγμά μας τον επιφυλάσσει ρητά και αποκλειστικά 

στο ίδιο το κράτος». 

 

 

Όλα τα παραπάνω καταδεικνύουν την ενεργό εμπλοκή ιδιωτών στον 

σχεδιασμό της δημόσιας κτήσης και την εκχώρηση σε αυτούς 

αρμοδιοτήτων άσκησης δημόσιας πολιτικής από τις οποίες το ίδιο 

ουσιαστικά παραιτήθηκε. Η παραίτηση από τις αρμοδιότητες αυτές και η 

εκχώρησή τους γίνεται, όπως είδαμε άλλοτε με νομιμοφανώς (ΠΝΠ, 

συμβάσεις κ.λπ.) και άλλοτε εντελώς παράτυπα ή και παράνομα 

(προφορικά). Αν και στις περιπτώσεις αυτές δεν τελείται μεταβίβαση 

ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων, ωστόσο η ανάμιξη ιδιωτών στον σχεδιασμό 

συνιστά έμμεση όψη ιδιωτικοποιήσεων, ιδιωτικοποίηση της δημόσιας 

πολιτικής και αναδεικνύει την κανονικοποίηση της κατάστασης 

εξαίρεσης στην οποία περιήλθε ο σχεδιασμός του χώρου. 
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VIII. ΢ΤΜΠΕΡΑ΢ΜΑΣΑ 

 

Με τις ρυθμίσεις της δεκαετίας του 2010 συγκροτείται ένα συντεταγμένο 

στρατηγικό πλαίσιο ιδιωτικοποιήσεων και χωρικού σχεδιασμού, 

ενεργοποιώντας και προηγούμενες ρυθμίσεις ευνοϊκές για τους 

επενδυτές, οι οποίες συνέτρεξαν σωρευτικά. Αποτέλεσμα των ρυθμίσεων 

αυτών, είναι η αλλαγή της αντίληψης για τη δημόσια κτήση και 

συγκεκριμένα: α) η μετατόπιση της δημόσιας γης στο πεδίο των 

συναλλαγών και β) η μεταβολή του εξυπηρετούμενου σκοπού της, δηλαδή 

η κατάργηση της εξυπηρέτησης των δημόσιων σκοπών που μέχρι τότε 

αυτή εξυπηρετούσε ανάλογα με τη φύση και τον προορισμό της και η 

απόδοση ενός και μόνο δημόσιου σκοπού αδιακρίτως, την εξυπηρέτηση 

του χρέους, ανεξαρτήτως της φύσης και του προορισμού τους. 

Η μονοδιάστατη απόδοση αυτή αντιμετώπιση της δημόσιας κτήσης 

συρρίκνωσε δικαιώματα των πολιτών και αρμοδιότητες του κράτους, 

αντιστοίχως, καθώς αυτά αλληλεπιδρούν και η ύπαρξη του καθενός από 

αυτά προϋποθέτει την ύπαρξη του άλλου.  

Η εγγυοδοσία της δημόσιας γης δεν ήταν μια ιδέα εντελώς πρωτότυπη. 

Όπως είδαμε, το 2010 επαναλήφθηκε η ιστορία των αγγλικών δανείων 

που έλαβε πάμπτωχη η επαναστατική κυβέρνηση στα 1824 και 1825. 

Επομένως, το 2010 «ξεσηκώθηκαν» παμπάλαιες πρακτικές πριν ακόμη 

συσταθεί το ελληνικό κράτος.  

Ανεξαρτήτως της γνώμης και της ιδεολογικής θέσης που μπορεί να έχει 

κανείς για τα σχετικά μέτρα που ελήφθησαν από το 2010 και μετά, όσον 

αφορά την καταλληλότητα, την αναγκαιότητα, τη νομιμότητα, την ηθική, 

τη λυσιτέλεια και την προσφορότητά τους, το βέβαιο είναι ότι, σε κάθε 

περίπτωση, οι πολιτικές που ασκήθηκαν την προηγούμενη δεκαετία 

συνιστούν βαθύτατες και ριζικές μεταβολές με πολυεπίπεδες επιπτώσεις, 

πολλές εκ των οποίων μόνιμες πια, ανέκκλητες, καθώς:  

α) γεννούν ευθέως ζήτημα εδαφικής κυριαρχίας (και εθνικής κυριαρχίας 

εν γένει),  

β) ανατρέπουν τόσο το νομικό καθεστώς όσο και τη γενική αντίληψη για 

τη δημόσια κτήση (αντίληψη συνομήλικη με το νεοελληνικό κράτος)  
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γ) ανατρέπουν την αντίληψη και για τον δημόσιο χώρο (διότι η δημόσια 

κτήση συγκροτεί και τον δημόσιο χώρο),  

δ) αναιρούν δικαιώματα που για να ασκηθούν προϋποθέτουν την ίδια την 

ύπαρξη και την προσβασιμότητα του χώρου, π.χ. το δικαίωμα του 

συνέρχεσθαι πρακτικά ασκείται επί δημόσιου χώρου, χρειάζεται μια 

πλατεία κι έναν δρόμο η πραγματοποίηση μιας συγκέντρωσης, ενός 

συλλαλητηρίου, μιας πορείας, μιας συναυλίας, το δικαίωμα στο 

περιβάλλον ασκείται επί δασικής έκτασης, φυσικού τοπίου ή 

αρχαιολογικού χώρου, το δικαίωμα στην κοινοχρησία ασκείται επί του 

αιγιαλού, της παραλίας, πάλι επί πλατείας και δρόμου, δηλαδή όλα τα 

παραπάνω δικαιώματα συνέχονται και μεταξύ τους, το δικαίωμα δε στην 

προσωπικότητα καταλαμβάνει όλα τα παραπάνω  

δ) δημιουργούν μια μονοδιάστατη αντίληψη οικονομικής εκμετάλλευσης 

του χώρου, με όρους καθαρά κερδοφορίας, περιφρονώντας τις υλικές και 

άυλες αξίες που αυτός τυχόν εμπεριέχει και που ορίζουν τον αληθινό 

προορισμό του (ιστορικότητα, φυσικός και αρχαιολογικός πλούτος, 

μνημειακότητα, τοπιακότητα), οι οποίες συχνά είναι ανεκτίμητης αξίας,  

ε) προσδίδουν στη δημόσια γη σκοπούς αλλότριους του προορισμού της 

(δημοσιονομικούς σκοπούς, οικονομική ανάπτυξη, θέσεις εργασίας) 

αναιρώντας τους προηγούμενους σκοπούς που αυτή ήταν τυχόν 

προορισμένη να εξυπηρετεί (κοινοχρησία, χρήση, απόλαυση, πολιτιστική 

ανάπτυξη, άθληση),  

ε) μεθοδεύουν μια εντεινόμενη γενική αντίληψη παραίτησης από 

δικαιώματα και εγγυήσεις στους πολίτες και αντίστοιχα μια ολοένα και 

αυξανόμενη έκπτωση του κράτους από τις αντίστοιχες υποχρεώσεις του 

για τη διασφάλισή τους (εφόσον τα ατομικά και κοινωνικά δικαιώματα 

αποτελούν την άλλη όψη των δημοσίων αρμοδιοτήτων)  

στ) δημιουργούν θεσμούς και μηχανισμούς δύο ταχυτήτων: τους μεν για 

τους απλούς πολίτες τους δε για τους επίδοξους επενδυτές επί δημόσιας 

εκποιούμενης γης, εκπαιδεύοντας τον πληθυσμό στην ανισοτιμία και την 

άνιση μεταχείριση 

στ) στρεβλώνουν την αντίληψη για τον σχεδιασμό του χώρου: από τον 

τόπο για τον οποίο προορίζεται ο σχεδιασμός μέχρι το ποιος σχεδιάζει, 

πώς, με τι κανόνες και υπό ποιους όρους εκπονεί τον σχεδιασμό, για ποιον 
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σχεδιάζει, σε ποιους απευθύνεται, τίνων ανάγκες καλύπτει και τι είδους 

σκοπούς εξυπηρετεί, αν και ποια προβλήματα επιλύει, πώς εντάσσεται ο 

σχεδιασμός αυτός στον ευρύτερο χώρο στον οποίον εμπίπτει, τι 

επιπτώσεις θα έχει η υλοποίησή του συνολικότερα, (καθότι ο ιδιώτης δεν 

αποκτά απλώς τη δημόσια γη αλλά του χαρίζεται και ο σχεδιασμός της), 

τέλος  

ζ) μετασχηματίζουν τον ίδιο τον χώρο, το τοπίο και το ευρύτερο 

περιβάλλον στο οποίο αυτός εντάσσεται. Κατακερματίζουν τον χώρο, 

διότι δεν τον βλέπουν ενιαία, εφόσον λειτουργούν με εντελώς ξέχωρους, 

ειδικούς κανόνες και ad hoc εργαλεία πολεοδομικού σχεδιασμού 

(Ε΢ΦΑΔΑ, ΢ΟΑ κ.ά.). Επομένως, πληγώνουν και αποσυνθέτουν το τοπίο, 

όπου και όσο αυθεντικά αυτό σώζεται. Δημιουργούν σύνορα, 

περιφράσσουν τον χώρο, περιφράσσουν παραλίες, υψώνουν τείχη της 

νέας πόλης (Ελληνικό). Τποβαθμίζουν και περιφρονούν υλικές και άυλες 

αξίες του χώρου τον οποίο σχεδιάζουν (ρέματα μπαζώνονται, 

αρχαιολογικοί χώροι θάβονται, μετακινούνται ή αποδομούνται, δασικές 

εκτάσεις αποχαρακτηρίζονται, δάση καίγονται, αξιόλογα διατηρητέα 

κτήρια κατεδαφίζονται, αθλητικές εγκαταστάσεις ξηλώνονται, παραλίες 

περιφράσσονται). Αποθεώνουν νέα «τοπόσημα», σύμβολα της 

κουλτούρας της αγοράς ανταγωνιζόμενοι τα γνήσια τοπόσημα, τα 

μνημεία της φύσης και του ανθρώπου (βλ. ουρανοξύστες Ελληνικού ως 

νέοι παρθενώνες). Η σύγκλιση χωρικού σχεδιασμού και προστασίας του 

φυσικού και πολιτιστικού κεφαλαίου αποτελεί ευφημισμό. Ομοίως 

ευφημισμό αποτελεί και κάθε επίκληση στην πράσινη ανάπτυξη, σε 

δήθεν συμμόρφωση στις αρχές της αειφορίας για την οικολογική και 

κλιματική ισορροπία. Βλέπουν τον χώρο ως κενό, χέρσο οικόπεδο, κάθε 

επιφάνεια του οποίου οφείλει να είναι δομήσιμη –η ιδιωτικοποιούμενη 

δημόσια γη δεν αρκεί να εκποιηθεί, πρέπει να είναι απαλλαγμένη και από 

«βάρη», όπου βάρη οι οριοθετήσεις προστατευόμενων εκτάσεων, όμως δεν 

χωρούν αδόμητες ζώνες στους εκποιούμενους χώρους. 

Η αντίληψη αυτή που καλλιεργείται για τον εκποιούμενο, υπό επένδυση, 

δημόσιο χώρο, περνάει ως αντίληψη γενική όμως και έξω από τις 

περιπτώσεις των ιδιωτικοποιήσεων, όπου η υποβάθμιση της προστασίας 

της δημόσιας κτήσης εν γένει καρποφορεί σε πρόσφορο έδαφος. Γιατί 

διαμορφώνει συνειδήσεις που ανέχονται ως εύλογο ότι τα πάντα χωρούν 

ενόψει της ικανοποίησης του επιδιωκόμενου οικονομικού/αναπτυξιακού 
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σκοπού. Η υποβάθμιση του σχεδιασμού με σκοπό μονοσήμαντα το κέρδος 

διαπερνά τον σχεδιασμό στο σύνολό του, κάτι που βλέπουμε καθαρά π.χ. 

στα δημόσια αναπτυξιακά έργα. Πράγματι, υπό αυτές τις ανώμαλες 

συνθήκες, ευνοείται η αποδόμηση του μνημειακού βυζαντινού 

΢ταυροδρομιού στον σταθμό Βενιζέλου (decumanus maximus και cardo) 

για τη δήθεν επιτάχυνση της λειτουργίας του μετρό Θεσσαλονίκης, η 

διάστρωση με οπλισμένο σκυρόδεμα στον Βράχο της Ακρόπολης για την 

διεύρυνση του χώρου προς εξυπηρέτηση ακόμη περισσότερων τουριστών 

κυρίως κρουαζιέρας και προς χρήση φιλοξενίας εκδηλώσεων, η 

αδειοδότηση πάρκου ανεμογεννητριών εντός ή πλησίον αρχαιολογικών 

χώρων όπως στον Ισθμό Ιεράπετρας και στη Μάνη, η αλλοίωση της 

πειραϊκής ακτής για την κρουαζιέρα του ιδιωτικοποιημένου ΟΛΠ -ήδη 

COSCO-, για να αναφέρουμε μερικά μόνο παραδείγματα. Επιπλέον 

ευνοείται η ανάμιξη ιδιωτών στον σχεδιασμό προστατευόμενων περιοχών 

δημόσιας κτήσης που δεν προορίζονται για ιδιωτικοποίηση. Όπως στην 

Ακρόπολη, όπου τον σχεδιασμό εκπονούν ιδιώτες και το δημόσιο εκπίπτει 

στο να εγκρίνει και να επιβλέπει. Όπως στις προσφάτως καμένες 

εκτάσεις, όπου και πάλι τον σχεδιασμό, με κατ’εξαίρεση νομοθεσία, 

εκπονούν και υλοποιούν ιδιώτες.  

Αυτό που κανονικοποιείται επιπλέον της δημόσιας κτήσης, δηλαδή, είναι 

η ίδια η εκχώρηση δημόσιων αρμοδιοτήτων του κράτους σε ιδιώτες. Η 

δημόσια δράση. Η δημόσια εξουσία. 
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