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S. NIELSEN – Γραµµατέας Τµήµατος 

 

 Στην υπόθεση Ανώνυµος Τουριστική Εταιρία Ξενοδοχεία Κρήτης κατά 

Ελλάδας, 

Το Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο των Ανθρωπίνων ∆ικαιωµάτων (πρώτο τµήµα), 

συνεδριάζοντας σε τµήµα αποτελούµενο από τους: 

 Λουκή Λουκαΐδη, πρόεδρο, 

 Χρήστο Ροζάκη, 

 Nina Vajić, 



 Khanlar Hajiyev, 

 Dean Spielmann, 

 Sverre Erik Jebens, 

Giorgio Malinverni, δικαστές, 

και τον Søren Nielsen, γραµµατέα τµήµατος.  

 Αφού διασκέφθηκε σε συµβούλιο στις 31 Ιανουαρίου 2008, 

 Εκδίδει την πιο κάτω απόφαση, η οποία ελήφθη την ηµεροµηνία αυτή: 

 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

 1. Η υπόθεση έχει εισαχθεί µε µία προσφυγή (αριθ. 35332/05) στρεφόµενη 

κατά της Ελληνικής ∆ηµοκρατίας από µία ελληνική εταιρία που εδρεύει στον Άγιο 

Νικόλαο στην Κρήτη, την «Ανώνυµο Τουριστική Εταιρία Ξενοδοχεία Κρήτης» («η 

προσφεύγουσα εταιρία»), η οποία προσέφυγε ενώπιον του ∆ικαστηρίου στις 13 

Σεπτεµβρίου 2005 δυνάµει του άρθρου 34 της Σύµβασης για την προστασία των 

Ανθρωπίνων ∆ικαιωµάτων και των Θεµελιωδών Ελευθεριών («η Σύµβαση»). 

 2. Η προσφεύγουσα εταιρία εκπροσωπείται από τους κυρίους Κώστα και 

Ιωάννη Χοροµίδη, δικηγόρους του συλλόγου της Θεσσαλονίκης. Η Ελληνική 

Κυβέρνηση («η Κυβέρνηση») εκπροσωπείται από τους απεσταλµένους του 

αντιπροσώπου της, κύριο K. Γεωργιάδη, πάρεδρο του Νοµικού Συµβουλίου του 

Κράτους, και κυρία Μ. Παπίδα, δικαστική αντιπρόσωπο του Νοµικού Συµβουλίου 

του Κράτους. 

 3. Η προσφεύγουσα εταιρία παραπονείται, υπό το πρίσµα του άρθρου 6 § 1 

της Σύµβασης, για τη διάρκεια της επίδικης διαδικασίας και, υπό το πρίσµα του 

άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου αριθ.1, για παραβίαση του δικαιώµατός της για σεβασµό 

της περιουσίας της. 

 4. Στις 27 Νοεµβρίου 2006, το ∆ικαστήριο αποφάσισε να κοινοποιήσει την 

προσφυγή στην Κυβέρνηση. Επικαλούµενο τις διατάξεις του άρθρου 29 § 3 της 

Σύµβασης, αποφάσισε να εξετάσει συγχρόνως το παραδεκτό και το βάσιµο της 

υπόθεσης. 

  

 

 ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΑ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΑ ΠΕΡΙΣΤΑΤΙΚΑ    

 

 Α. Η γένεση της υπόθεσης 



 

 5. Η προσφεύγουσα εταιρία ιδρύθηκε το 1972 µε σκοπό την παροχή 

ποιοτικών τουριστικών υπηρεσιών στην Ελλάδα. Το 1972, 1973 και 1974, απέκτησε 

διαδοχικά µία έκταση περίπου δεκαέξι εκταρίων κείµενη στην Κρήτη, στη χερσόνησο 

της Σπιναλόγκα και στην περιοχή της Ελούντα, µε σκοπό την κατασκευή ενός 

ξενοδοχειακού συγκροτήµατος. 

 6. Το 1973, η προσφεύγουσα εταιρία υπέβαλε στον Ελληνικό Οργανισµό 

Τουρισµού («ΕΟΤ») ένα σχέδιο ανέγερσης ενός ξενοδοχειακού συγκροτήµατος 

χωρητικότητας 606 κλινών επί του προαναφερόµενου οικοπέδου. Στις 12 Νοεµβρίου 

1973, µε την πράξη αριθ. 551898/1973, ο ΕΟΤ ενέκρινε το εν λόγω σχέδιο. 

 

 Β. Η λήψη περιοριστικών µέτρων για την οικοδόµηση του επίµαχου 

οικοπέδου 

 

7. Κατά την περίοδο αγοράς του οικοπέδου, η ανέγερση ενός ξενοδοχειακού 

συγκροτήµατος δεν απαγορευόταν από την εφαρµοστέα νοµοθεσία. Οι όροι δόµησης 

για την επίµαχη έκταση καθορίζονταν από το άρθρο 5 § 1 του προεδρικού 

διατάγµατος της 23 Οκτωβρίου 1928 «για τους όρους δόµησης κτιρίων σε περιοχές 

εντός ή εκτός της αστικής ζώνης». Σύµφωνα µε την εν λόγω διάταξη, η οικοδόµηση 

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

του οικοπέδου υπερέβαινε τα 4.000 τµ και ότι το ανεγειρόµενο κτίριο δεν υπερέβαινε 

το 10% της επιφάνειας του οικοπέδου. Το 1970, δυνάµει απόφασης του υφυπουργού 

παρά την Προεδρεία της Κυβερνήσεως, η περιοχή της Ελούντα χαρακτηρίστηκε 

«τόπος ιδιαίτερου φυσικού κάλλους». Το 1976, µε υπουργική απόφαση, η 

χερσόνησος της Σπιναλόγκα χαρακτηρίστηκε «αρχαιολογικός χώρος». ∆εν επήλθε 

κανένας συγκεκριµένος περιορισµός ως προς την οικοδοµησιµότητα των οικοπέδων 

που βρίσκονταν στην περιοχή της Ελούντα δυνάµει των πιο πάνω αναφερόµενων 

αποφάσεων. 

8. Το 1976, η προσφεύγουσα εταιρία υπέβαλε στην 14η Εφορεία κλασσικών 

αρχαιοτήτων το τελικό σχέδιο για την ανέγερση ξενοδοχειακού συγκροτήµατος 

χωρητικότητας 612 κλινών επί του επίµαχου οικοπέδου. Στις 28 Ιανουαρίου 1977, το 

υπουργείο Πολιτισµού έκανε δεκτή την εν λόγω αίτηση προβαίνοντας ωστόσο σε 

κάποιους περιορισµούς: περιόρισε τη χωρητικότητα του ξενοδοχείου σε 350 κλίνες 

και επέβαλε επίσης τροποποιήσεις ως προς το µέγιστο ύψος του προβλεπόµενου 



οικοδοµήµατος. Η προσφεύγουσα εταιρία υποστηρίζει ότι η τροποποίηση του 

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

ανέτρεψε τα οικονοµικά δεδοµένα της επένδυσης και επέβαλε de facto την εκπόνηση 

ενός νέου σχεδίου. 

9. Στις 21 Ιουνίου 1984, ο υπουργός Πολιτισµού απέρριψε την αίτηση της 

προσφεύγουσας εταιρίας για την ανέγερση του ξενοδοχειακού συγκροτήµατος, αφού 

έκρινε ότι το προς οικοδόµηση οικόπεδο βρισκόταν σε µία περιοχή που είχε κηρυχθεί 

αρχαιολογικός χώρος και τόπος ιδιαίτερου φυσικού κάλλους. Ειδικότερα, ο υπουργός 

Πολιτισµού έκρινε ότι κοντά στο επίµαχο οικόπεδο βρισκόταν µία παλαιοχριστιανική 

βασιλική, η οποία είχε χαρακτηρισθεί ιστορικό µνηµείο και στην οποία η δηµιουργία 

ξενοδοχείου θα προκαλούσε σηµαντικές βλάβες (πράξη αριθ. 1153/21.6.1984). 

10. Στις 28 Ιουνίου 1984, ο υπουργός Πολιτισµού κήρυξε την περιοχή «ζώνη 

Α – απόλυτης προστασίας», ήτοι µία ζώνη όπου απαγορεύεται πλήρως η δόµηση, 

όποια κι αν είναι η φύση της (πράξη αριθ. 1213/28.6.1984). 

11. Στις 30 Ιουνίου 1986, η Αρχαιολογική Υπηρεσία επικύρωσε την 

απαγόρευση οποιασδήποτε ανέγερσης οικοδοµής επί της ιδιοκτησίας της 

προσφεύγουσας εταιρίας. 

12. Η προσφεύγουσα εταιρία µαταίως προέβη στη συνέχεια σε διάφορες 

ενέργειες ενώπιον των αρµοδίων αρχών προκειµένου να ανανεωθεί η αρχική 

οικοδοµική άδεια για ξενοδοχειακό συγκρότηµα 350 κλινών. 

 

Γ. Οι αιτήσεις απαλλοτρίωσης και η προσφυγή στο Συµβούλιο της 

Επικρατείας 

 

13. Στις 2 Μαρτίου 1993, η προσφεύγουσα εταιρία απηύθυνε αίτηση στον 

υπουργό Πολιτισµού µε την οποία ζητούσε την απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της 

υποστηρίζοντας ότι το βάρος που επέβαλε η πλήρης απαγόρευση δόµησης είχε 

καταστήσει de facto ανίσχυρο το δικαίωµα ιδιοκτησίας της. 

14. Το υπουργείο Πολιτισµού ζήτησε τη γνωµοδότηση της 14ης Εφορείας 

κλασσικών αρχαιοτήτων και της 13ης Εφορείας βυζαντινών και µεταβυζαντινών 

αρχαιοτήτων οι οποίες προέβησαν σε επιτόπια αυτοψία. Οι εισηγήσεις που 

συνέταξαν οι πιο πάνω αναφερόµενες υπηρεσίες βεβαίωσαν την απουσία 

αρχαιοτήτων στην επιφάνεια του οικοπέδου καθώς και την ύπαρξη µία 

παλαιοχριστιανικής εκκλησίας σε απόσταση 200 µέτρων από το πλησιέστερο όριο 



του οικοπέδου. Οι εισηγήσεις πρότειναν τη µη απαλλοτρίωση του επίµαχου 

οικοπέδου. 

15. Στις 3 Αυγούστου 1998, η προσφεύγουσα εταιρία απηύθυνε προς τους 

υπουργούς Πολιτισµού και Οικονοµικών µία νέα αίτηση απαλλοτρίωσης. Καθώς η 

διοίκηση δεν απάντησε στην προσφεύγουσα εταιρία εντός της προβλεπόµενης 

προθεσµίας, εκείνη κατέθεσε, στις 28 Νοεµβρίου 1998, ενώπιον του Συµβουλίου της 

Επικρατείας, µία αίτηση ακύρωσης κατά της σιωπηρής άρνησης της διοίκησης να 

προβεί στην απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της. Η προσφεύγουσα εταιρία 

υποστήριζε µεταξύ άλλων ότι η άρνηση της διοίκησης να προβεί στην απαλλοτρίωση 

του επίµαχου οικοπέδου έθιγε το δικαίωµά της για προστασία της περιουσίας της, 

όπως αυτό καθιερώνεται από το άρθρο 17 του Συντάγµατος και 1 του Πρωτοκόλλου 

αριθ.1 της Σύµβασης. Ειδικότερα, η προσφεύγουσα εταιρία υποστήριζε ότι το 

επίµαχο οικόπεδο ήταν οικοδοµήσιµο σύµφωνα µε το εφαρµοστέο δίκαιο κατά την 

περίοδο της απόκτησής του. Πρόσθετε ότι η προοδευτική επιβολή περιορισµών που 

κατέληξαν στη ολοκληρωτική µη οικοδοµησιµότητα της ιδιοκτησίας της 

αποδείχθηκε πως ήταν ένα υπερβολικό βάρος το οποίο επέφερε την πλήρη υποτίµηση 

της αξίας της ιδιοκτησίας της. Για την προσφεύγουσα εταιρία, η εν λόγω 

συµπεριφορά της διοίκησης ισοδυναµούσε µε µία de facto απαλλοτρίωση σε άµεση 

αντίφαση µε το δικαίωµα προστασίας της ιδιοκτησίας. 

16. Στις 30 Αυγούστου 2001, η προσφεύγουσα εταιρία κατέθεσε πρόσθετους 

λόγους ακύρωσης, δυνατότητα την οποία προβλέπει το εφαρµοστέο εθνικό δίκαιο. 

17. Μετά από πολλές αναβολές λόγω αλλαγής εισηγητή και αρµοδίου 

τµήµατος για την εξέταση της υπόθεσης, το Συµβούλιο της Επικρατείας απέρριψε 

την αίτηση ακύρωσης στις 30 Μαρτίου 2005. Ειδικότερα, το ανώτατο διοικητικό 

δικαστήριο έκρινε ότι η διοίκηση υποχρεούται να απαλλοτριώνει ένα οικόπεδο µόνο 

στις περιπτώσεις που οι επιβαλλόµενοι περιορισµοί επί αυτού συνεπάγονται την 

µερική ή ολική µη δυνατότητα εκµετάλλευσής του κατά τον προορισµό του. Ωστόσο, 

στην προκειµένη περίπτωση, το Συµβούλιο της Επικρατείας σηµείωσε ότι το επίδικο 

οικόπεδο βρισκόταν εκτός αστικής ζώνης και ότι, συνεπώς, προοριζόταν 

αποκλειστικά λόγω της φύσης του για γεωργική, πτηνοτροφική, δασοπονική 

εκµετάλλευση ή για αναψυχή του κοινού. Το Συµβούλιο της Επικρατείας κατέληξε 

ότι εν προκειµένω κανένας µερικός ή απόλυτος περιορισµός δεν είχε θίξει την 

επίµαχη ιδιοκτησία και ότι η επίδικη κατάσταση δεν ισοδυναµούσε µε απαλλοτρίωση 

(απόφαση αριθ. 982/2005).     



ΙΙ. ΤΟ ΕΦΑΡΜΟΣΤΕΟ ΕΘΝΙΚΟ ∆ΙΚΑΙΟ ΚΑΙ Η ΠΡΑΚΤΙΚΗ 

  

Α. Το Σύνταγµα 

18. Τα εφαρµοστέα άρθρα του Συντάγµατος έχουν ως εξής: 

 

Άρθρο 17 

«1. Η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα 

όµως που απορρέουν από αυτή δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος του 

γενικού συµφέροντος. 

2. Κανένας δεν στερείται την ιδιοκτησία του, παρά µόνο για δηµόσια 

ωφέλεια που έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ο 

νόµος ορίζει, και πάντοτε αφού έχει προηγηθεί πλήρης αποζηµίωση, που να 

ανταποκρίνεται στην αξία την οποία είχε το απαλλοτριούµενο κατά το χρόνο 

της συζήτησης στο δικαστήριο για τον προσωρινό προσδιορισµό της 

αποζηµίωσης. Αν ζητηθεί απευθείας ο οριστικός προσδιορισµός της 

αποζηµίωσης, λαµβάνεται υπόψη η αξία κατά το χρόνο της σχετικής 

συζήτησης στο δικαστήριο  

 

(...)» 

 

Άρθρο 24 

  1. Η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί 

υποχρέωση του Κράτους και δικαίωµα του καθενός. Για τη διαφύλαξή του το 

Κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά 

µέτρα στο πλαίσιο της αρχής της αειφορίας. Νόµος ορίζει τα σχετικά µε την 

προστασία των δασών και των δασικών εκτάσεων. Η σύνταξη δασολογίου 

συνιστά υποχρέωση του Κράτους. Απαγορεύεται η µεταβολή του προορισµού 

των δασών και των δασικών εκτάσεων, εκτός αν προέχει για την εθνική 

οικονοµία η αγροτική εκµετάλλευση ή άλλη τους χρήση, που την επιβάλλει το 

δηµόσιο συµφέρον. 

2. Η χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, η διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η 

πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά 

περιοχών υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο του Κράτους, 



µε σκοπό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών 

και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. 

Οι σχετικές τεχνικές επιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες 

της επιστήµης. Η σύνταξη εθνικού κτηµατολογίου συνιστά υποχρέωση του 

Κράτους. 

3. Για να αναγνωριστεί µία περιοχή ως οικιστική και για να ενεργοποιηθεί 

πολεοδοµικά, οι ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται σε αυτή συµµετέχουν 

υποχρεωτικά, χωρίς αποζηµίωση από τον οικείο φορέα, στη διάθεση των 

εκτάσεων που είναι απαραίτητες για να δηµιουργηθούν δρόµοι, πλατείες και 

χώροι για κοινωφελείς γενικά χρήσεις και σκοπούς, καθώς και στις δαπάνες 

για την εκτέλεση των βασικών κοινόχρηστων πολεοδοµικών έργων, όπως 

νόµος ορίζει. 

4. Νόµος µπορεί να προβλέπει τη συµµετοχή των ιδιοκτητών περιοχής που 

χαρακτηρίζεται ως οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµισή της 

σύµφωνα µε εγκεκριµένο σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή 

τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο, από τους χώρους που καθορίζονται τελικά 

ως οικοδοµήσιµοι ή από κτίρια της περιοχής αυτής. 

5. Οι διατάξεις των προηγούµενων παραγράφων εφαρµόζονται και στην 

αναµόρφωση των οικιστικών περιοχών που ήδη υπάρχουν. Οι ελεύθερες 

εκτάσεις, που προκύπτουν από την αναµόρφωση, διατίθενται για τη 

δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων ή εκποιούνται για να καλυφθούν οι δαπάνες 

της πολεοδοµικής αναµόρφωσης, όπως νόµος ορίζει. 

6. Τα µνηµεία, οι παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία 

προστατεύονται από το Κράτος. Νόµος θα ορίσει τα αναγκαία για την 

πραγµατοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά µέτρα της ιδιοκτησίας, 

καθώς και τον τρόπο και το είδος της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών. 

Ερµηνευτική δήλωση: 

Ως δάσος ή δασικό οικοσύστηµα νοείται το οργανικό σύνολο άγριων φυτών 

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

µε την εκεί συνυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα, αποτελούν µέσω της 

αµοιβαίας αλληλεξάρτησης και αλληλεπίδρασής τους, ιδιαίτερη βιοκοινότητα 

(δασοβιοκοινότητα) και ιδιαίτερο φυσικό περιβάλλον (δασογενές). ∆ασική 

έκταση υπάρχει όταν στο παραπάνω σύνολο η άγρια ξυλώδης βλάστηση, 

υψηλή ή θαµνώδης, είναι αραιά. 



 

19. Σύµφωνα µε τη νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας, η διοίκηση 

υποχρεούται να αποζηµιώνει τον ιδιοκτήτη ενός οικοπέδου, όταν µέτρα που 

στοχεύουν στην προστασία του φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλοντος περιορίζουν 

σηµαντικά, µε µερικό ή απόλυτο τρόπο, τη χρήση της εν λόγω ιδιοκτησίας βάσει του 

προορισµού της (αποφάσεις αριθ. 2876/2004 και 3000/2005). 

 

Β. Ο Εισαγωγικός Νόµος του αστικού κώδικα 

 

 20. Τα άρθρα 105 και 106 του εισαγωγικού νόµου του αστικού κώδικα έχουν 

ως εξής: 

Άρθρο 105 

«Για παράνοµες πράξεις ή παραλείψεις των οργάνων του δηµοσίου κατά την 

άσκηση της δηµόσιας εξουσίας που τους έχει ανατεθεί, το δηµόσιο ενέχεται 

σε αποζηµίωση, εκτός αν η πράξη ή η παράλειψη έγινε κατά παράβαση 

διάταξης, που υπάρχει για χάρη του γενικού συµφέροντος. Μαζί µε το 

δηµόσιο ευθύνεται είς ολόκληρον και το υπαίτιο πρόσωπο, µε την επιφύλαξη 

των ειδικών διατάξεων για την ευθύνη των υπουργών.» 

 

Άρθρο 106 

«Οι διατάξεις των δύο προηγούµενων άρθρων εφαρµόζονται και για την 

ευθύνη των δήµων, των κοινοτήτων ή των άλλων νοµικών προσώπων 

δηµοσίου δικαίου από πράξεις ή παραλείψεις των οργάνων που βρίσκονται 

στην υπηρεσία τους.» 

 

21. Η διάταξη αυτή καθιερώνει την έννοια της ειδικής αδικοπραξίας δηµοσίου 

δικαίου, θεσπίζοντας µία εξωσυµβατική ευθύνη του ∆ηµοσίου. Αυτή η ευθύνη είναι 

αποτέλεσµα παρανόµων πράξεων ή παραλείψεων. Οι συγκεκριµένες πράξεις µπορούν 

να είναι, όχι µόνον νοµικές, αλλά και υλικές πράξεις της διοίκησης, 

συµπεριλαµβανοµένων και των καταρχήν µη εκτελεστών πράξεων (Κυριακόπουλος, 

Σχόλια του Αστικού Κώδικα, άρθρο 105 του Εισαγωγικού Νόµου του Αστικού 

Κώδικα, αριθ. 23 – Φίλιος, ∆ίκαιο των συµβάσεων, ειδικό µέρος, τόµος 6, ποινική 

ευθύνη 1977, παρ. 48 Β 112 – Ε. Σπηλιωτόπουλος, ∆ιοικητικό ∆ίκαιο, τρίτη έκδοση, 

παρ. 217 – Απόφαση αριθ. 535/1971 του Αρείου Πάγου, Νοµικό Βήµα 19, σελ. 1414 



– Απόφαση αριθ. 492/1967 του Αρείου Πάγου, Νοµικό Βήµα 16, σελ. 75). Το 

παραδεκτό της αγωγής αποζηµίωσης τελεί υπό µία προϋπόθεση: την παράνοµη φύση 

της πράξης ή της παράλειψης. 

  

  Γ. Το προεδρικό διάταγµα της 23 Οκτωβρίου 1928 «για τους όρους 

δόµησης κτιρίων σε περιοχές εντός ή εκτός της αστικής ζώνης» 

 

 22. Το άρθρο 5 § 1 του εν λόγω προεδρικού διατάγµατος προβλέπει: 

 

«Η οικοδόµηση εκτός αστικών ζωνών επιτρέπεται µόνο σε οικόπεδα 

επιφάνειας τουλάχιστον 4.000 τµ και υπό την προϋπόθεση ότι το 

ανεγειρόµενο ακίνητο δεν κατέχει περισσότερο από 10% της συνολικής 

επιφάνειας του οικοπέδου (…)» 

 

ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΟ ΝΟΜΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

Ι. ΕΠΙ ΤΗΣ ΕΠΙΚΑΛΟΥΜΕΝΗΣ ΠΑΡΑΒΙΑΣΗΣ ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 6 § 1 ΤΗΣ 

ΣΥΜΒΑΣΗΣ 

 

 23. Η προσφεύγουσα εταιρία παραπονείται για τη διάρκεια της διαδικασίας 

ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας η οποία ολοκληρώθηκε µε την απόφασή 

του αριθ. 982/2005. Επικαλείται το άρθρο 6 § 1 της Σύµβασης, τα εφαρµοστέα 

τµήµατα του οποίου έχουν ως εξής: 

 

«Παν πρόσωπον έχει δικαίωµα όπως η υπόθεσίς του δικασθή (…) εντός 

λογικής προθεσµίας υπό (…) δικαστηρίου (…), το οποίον θα αποφασίση (…) 

επί των αµφισβητήσεων επί των δικαιωµάτων και υποχρεώσεών του αστικής 

φύσεως (…)» 

 

 24. Η Κυβέρνηση αντικρούει τη θέση αυτή. Υποστηρίζει ειδικότερα ότι η 

υπόθεση ήταν πολύπλοκη και ότι οι καθυστερήσεις στη συνέχιση της διαδικασίας 

οφείλονταν στην αλλαγή των εισηγητών και αρµοδίων τµηµάτων εντός του 

Συµβουλίου της Επικρατείας. Υποστηρίζει, επίσης, ότι η προσφεύγουσα εταιρία 



κατέθεσε δικόγραφο το οποίο περιελάµβανε νέους λόγους ακύρωσης, κάτι που 

οδήγησε σε επιβράδυνση της διαδικασίας. 

25. Η προσφεύγουσα εταιρία υποστηρίζει ότι η υπόθεση δεν παρουσίαζε 

καµία ιδιαίτερη πολυπλοκότητα και ότι η διάρκεια της επίδικης διαδικασίας ήταν 

υπερβολική και ουδόλως αιτιολογηµένη. 

 

Α. Επί του παραδεκτού 

26. Το ∆ικαστήριο διαπιστώνει ότι η αιτίαση αυτή δεν είναι προδήλως 

αβάσιµη µε την έννοια του άρθρου 35 § 3 της Σύµβασης. Το ∆ικαστήριο σηµειώνει 

επιπλέον ότι αυτή δεν προσκρούει σε κανέναν άλλο λόγο απαραδέκτου. Πρέπει 

εποµένως να κηρυχθεί παραδεκτή. 

 

Β. Επί της ουσίας 

 

1. Η περίοδος που πρέπει να ληφθεί υπόψη 

27. Η επίδικη διαδικασία άρχισε στις 28 Νοεµβρίου 1998, µε την κατάθεση 

της αίτησης ακύρωσης ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας από την 

προσφεύγουσα εταιρία και περατώθηκε στις 30 Μαρτίου 2005, ηµεροµηνία της 

απόφασης αριθ. 982/2005 του εν λόγω δικαστηρίου. Η περίοδος που πρέπει να 

ληφθεί υπόψη διήρκεσε εποµένως έξι έτη και περισσότερο από τέσσερις µήνες για 

έναν βαθµό δικαιοδοσίας. 

 

2. Εύλογος χαρακτήρας της διάρκειας της διαδικασίας 

28. Το ∆ικαστήριο υπενθυµίζει ότι ο εύλογος χαρακτήρας της διάρκειας µίας 

διαδικασίας εκτιµάται σύµφωνα µε τις συνθήκες της υπόθεσης και λαµβανοµένων 

υπόψη των κριτηρίων που έχουν καθιερωθεί από την νοµολογία, και ειδικότερα την 

πολυπλοκότητα της υπόθεσης, την συµπεριφορά του προσφεύγοντος και εκείνη των 

αρµοδίων αρχών, καθώς και της σηµασίας της διαφοράς για τους ενδιαφερόµενους 

(βλέπε, µεταξύ πολλών άλλων, Frydlender κατά Γαλλίας [GC], αριθ. 30979/96, § 43, 

CEDH 2000-VII). 

29. Το ∆ικαστήριο έχει εξετάσει πολλές φορές υποθέσεις που εγείρουν 

ζητήµατα παρόµοια µε εκείνα της προκείµενης υπόθεσης και έχει διαπιστώσει την 

παραβίαση του άρθρου 6 § 1 της Σύµβασης (βλέπε Ελµαλιώτης και Κωνσταντινίδης 

κατά Ελλάδας, αριθ. 28819/04, §§ 32-36, 25 Ιανουαρίου 2007). 



30. Αφού εξέτασε όλα τα στοιχεία που του υποβλήθηκαν, το ∆ικαστήριο 

θεωρεί ότι η Κυβέρνηση δεν εξέθεσε κανένα γεγονός ή επιχείρηµα που να µπορεί να 

οδηγήσει σε διαφορετικό συµπέρασµα στην παρούσα περίπτωση. Ειδικότερα, το 

∆ικαστήριο επιβεβαιώνει καταρχήν ότι τα συµβαλλόµενα Κράτη έχουν την ευθύνη να 

οργανώσουν το δικαστικό σύστηµά τους κατά τρόπο ώστε τα δικαστήριά τους να 

µπορούν να εξασφαλίσουν σε οποιονδήποτε το δικαίωµα να επιτύχει µία τελεσίδικη 

απόφαση επί των αµφισβητήσεων των σχετικών µε τα δικαιώµατα και τις 

υποχρεώσεις του αστικής φύσεως µέσα σε λογική προθεσµία (βλέπε Comingersoll 

S.A. κατά Πορτογαλίας [GC], no. 35382/97, § 24, CEDH 2000-IV). 

31. Κατά δεύτερον, το ∆ικαστήριο εκτιµά ότι η κατάθεση από την εταιρία 

ενός δικογράφου που περιελάµβανε πρόσθετους λόγους ακύρωσης, δυνατότητα που 

προβλέπει το εθνικό δίκαιο, δεν µπορεί να καταλογιστεί στην εταιρία ως στοιχείο που 

συνέβαλε στην επιβράδυνση της διαδικασίας. Αποτελεί κυρίως ευθύνη της 

Κυβέρνησης να λάβει υπόψη τα διαδικαστικά µέσα που προσφέρονται στον 

διοικούµενο στη διάρκεια κάθε δικαστικής διαδικασίας, προκειµένου να καθορίσει τα 

διαστήµατα µεταξύ δύο διαδικαστικών πράξεων και να φροντίσει ώστε η επίδικη 

διαδικασία να ολοκληρωθεί εντός λογικής προθεσµίας. Ενόψει των όσων 

προηγούνται και του γεγονότος ότι η επίδικη διαδικασία δεν παρουσίαζε ιδιαίτερη 

πολυπλοκότητα, το ∆ικαστήριο εκτιµά ότι εν προκειµένω η διάρκεια της επίδικης 

διαδικασίας είναι υπερβολική και δεν ανταποκρίνεται στην απαίτηση της «λογικής 

προθεσµίας». 

Συνεπώς, υπήρξε παραβίαση του άρθρου 6 § 1 της Σύµβασης. 

 

ΙΙ. ΕΠΙ ΤΗΣ ΕΠΙΚΑΛΟΥΜΕΝΗΣ ΠΑΡΑΒΙΑΣΗΣ ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 1 ΤΟΥ 

ΠΡΩΤΟΚΟΛΛΟΥ ΑΡΙΘ. 1 

 

32. Η προσφεύγουσα εταιρία παραπονείται για την ολική στέρηση της 

χρήσεως της περιουσίας της λόγω του χαρακτηρισµού του επίδικου οικοπέδου ως 

«Ζώνη Α – απόλυτης προστασίας». Ειδικότερα, υποστηρίζει ότι τόσο η συµπεριφορά 

των διοικητικών αρχών όσο και η απόφαση αριθ. 982/2005 του Συµβουλίου της 

Επικρατείας εκµηδένισαν την αξία της περιουσίας της, χωρίς να προβλεφθεί η 

καταβολή κάποιας αποζηµίωσης. Επικαλείται το άρθρο 1 του Πρωτοκόλλου αριθ. 1 

που έχει ως εξής: 

 



«Έκαστο φυσικό ή νοµικό πρόσωπο έχει δικαίωµα στον σεβασµό της 

περιουσίας του. Κανείς δεν µπορεί να στερηθεί της ιδιοκτησίας του παρά 

µόνον για λόγους δηµόσιας ωφέλειας και σύµφωνα µε τους όρους που 

προβλέπονται από τον νόµο και τις γενικές αρχές του διεθνούς δικαίου. 

Οι προηγούµενες διατάξεις δεν θίγουν το δικαίωµα των Κρατών να 

θεσπίζουν τους νόµους που κρίνουν απαραίτητους για να ρυθµίσουν τη χρήση 

των αγαθών σύµφωνα µε το γενικό συµφέρον και να εξασφαλίσουν την 

πληρωµή των φόρων ή άλλων συνεισφορών ή των προστίµων.» 

     

 Α. Ισχυρισµοί των διαδίκων 

 

1. Η Κυβέρνηση 

33. Η Κυβέρνηση υποστηρίζει καταρχήν το απαράδεκτο της αιτίασης αυτής 

για τον λόγο ότι η προσφεύγουσα εταιρία δεν άσκησε ενώπιον των διοικητικών 

δικαστηρίων αγωγή αποζηµίωσης στη βάση του άρθρου 24 § 6 του Συντάγµατος 

καθώς και των άρθρων 105 και 106 του εισαγωγικού νόµου του αστικού κώδικα. 

Ειδικότερα, σε ό,τι αφορά την αγωγή στη βάση του άρθρου 24 § 6 του Συντάγµατος, 

η Κυβέρνηση υποστηρίζει ότι η διάταξη αυτή προβλέπει την αποζηµίωση του 

ενδιαφεροµένου όταν µέτρα προστασίας του περιβάλλοντος θίγουν την περιουσία 

του. Σηµειώνει ότι, σύµφωνα µε την πρόσφατη νοµολογία του Συµβουλίου της 

Επικρατείας, η υποχρέωση αποζηµίωσης απορρέει απευθείας από τη συνταγµατική 

διάταξη χωρίς να υφίσταται ανάγκη ψήφισης του εκτελεστικού νόµου στον οποίο 

αναφέρεται το άρθρο 24 § 6. Σύµφωνα µε την ίδια νοµολογία, το ∆ηµόσιο 

υποχρεούται να αποζηµιώνει τους ενδιαφεροµένους σε περιπτώσεις όπου θίγεται 

σηµαντικά η χρήση της επίµαχης περιουσίας κατά τον προορισµό της. Επιπλέον, σε 

ό,τι αφορά την αγωγή αποζηµίωσης στη βάση των άρθρων 105 και 106 του 

εισαγωγικού νόµου του αστικού κώδικα, η Κυβέρνηση υποστηρίζει ότι οι διατάξεις 

αυτές καθιερώνουν την εξωσυµβατική ευθύνη του ∆ηµοσίου η οποία αποτελεί 

αποτέλεσµα παράνοµων πράξεων ή παραλείψεων των οργάνων του ∆ηµοσίου. 

34. Επί της ουσίας, η Κυβέρνηση υποστηρίζει ότι εν προκειµένω δεν υπήρξε 

επέµβαση στο δικαίωµα της προσφεύγουσας εταιρίας για σεβασµό της περιουσίας 

της. Για την Κυβέρνηση, το επιβληθέν επί της επίµαχης ιδιοκτησίας βάρος 

εξυπηρετούσε έναν νόµιµο σκοπό, εκείνον της προστασίας του πολιτιστικού 

περιβάλλοντος. Επιπλέον, η Κυβέρνηση υποστηρίζει ότι το επίµαχο οικόπεδο 



βρισκόταν εκτός της αστικής ζώνης και ως εκ τούτου προοριζόταν µόνο για 

γεωργική, αµπελουργική ή δασοπονική εκµετάλλευση ή για αναψυχή του κοινού. 

 

2. Η προσφεύγουσα εταιρία 

35. Σε ό,τι αφορά την ένσταση απαραδέκτου που προέβαλε η Κυβέρνηση, η 

προσφεύγουσα εταιρία ανταπαντά ότι η αιτίασή της ενώπιον του Συµβουλίου της 

Επικρατείας αφορούσε τα ίδια πραγµατικά περιστατικά και επιχειρήµατα που θα 

µπορούσαν να έχουν αποτελέσει αντικείµενο αγωγών είτε στη βάση του άρθρου 24 § 

6 του Συντάγµατος ή στη βάση των άρθρων 105 και 106 του εισαγωγικού νόµου του 

αστικού κώδικα. 

36. Επί της ουσίας, η προσφεύγουσα εταιρία αντικρούει την ορθότητα του 

κριτηρίου που εφάρµοσε το Συµβούλιο της Επικρατείας, στο µέτρο που αυτό δε 

λαµβάνει υπόψη το γεγονός ότι το οικόπεδο ήταν οικοδοµήσιµο κατά την περίοδο 

απόκτησή του. Στο σηµείο αυτό, η προσφεύγουσα εταιρία υποστηρίζει ότι οι 

περιορισµοί που επιβλήθηκαν σταδιακά επί του οικοπέδου της εκµηδένισαν πρακτικά 

την αξία του, γεγονός που συνιστά, στην πραγµατικότητα, µία de facto 

απαλλοτρίωση.  

 

Α. Επί του παραδεκτού 

 

37. Το ∆ικαστήριο υπενθυµίζει ότι η βάση του κανόνα της εξάντλησης των 

εθνικών ενδίκων µέσων που διατυπώνεται στο άρθρο 35 § 1 της Σύµβασης 

συνίσταται στο ότι, πριν να προσφύγει ενώπιον του ∆ικαστηρίου, ο προσφεύγων 

πρέπει να έχει δώσει στο υπεύθυνο Κράτος την δυνατότητα να επανορθώσει τις 

επικαλούµενες παραβιάσεις µε τα εθνικά µέσα, χρησιµοποιώντας τα δικαστικά 

βοηθήµατα που προσφέρονται από την εθνική νοµοθεσία αρκεί αυτά να 

αποδεικνύονται αποτελεσµατικά και επαρκή (βλέπε, µεταξύ άλλων, την απόφαση 

Fressoz et Roire κατά Γαλλίας [GC], αριθ. 29183/95, § 37, CEDH 1999-I). Πράγµατι, 

το άρθρο 35 § 1 της Σύµβασης δεν προβλέπει παρά µόνον την εξάντληση των 

ενδίκων µέσων που πράγµατι σχετίζονται µε τις επίδικες παραβιάσεις και είναι 

διαθέσιµα και επαρκή. Πρέπει να υπάρχουν σε επαρκή βαθµό βεβαιότητος, όχι µόνον 

στην θεωρία, αλλά και στην πράξη, άλλως στερούνται της απαιτούµενης 

αποτελεσµατικότητας και προσβασιµότητας. Το εναγόµενο Κράτος έχει την ευθύνη 

να καταδείξει ότι οι απαιτήσεις αυτές εκπληρώνονται σωρευτικά (βλέπε, µεταξύ 



άλλων, Dalia κατά Γαλλίας, απόφαση της 19 Φεβρουαρίου 1998, Recueil des arrêts 

et décisions 1997-I, σελ. 87, § 38). Τέλος, εκείνος ο οποίος άσκησε ένδικο µέσο από 

τη φύση του ικανό να θεραπεύσει άµεσα –και όχι κατά έµµεσο τρόπο- την επίδικη 

κατάσταση, δεν υποχρεούται να εξαντλήσει άλλα στα οποία είχε δικαίωµα αλλά των 

οποίων η αποτελεσµατικότητα θα ήταν αβέβαιη  (Μανουσάκης και λοιποί κατά 

Ελλάδας, απόφαση της 26 Σεπτεµβρίου 1996, Recueil 1996-IV, § 33). 

38. Εν προκειµένω, το ∆ικαστήριο σηµειώνει, καταρχήν, ότι η προσφεύγουσα 

εταιρία παραπονείται για τους περιορισµούς που επιβλήθηκαν σταδιακά επί του 

οικοπέδου της, κατάσταση η οποία οδήγησε σε πλήρη µη οικοδοµησιµότητα αυτού 

και έφθασε στο αποκορύφωµα µε την απόρριψη της αίτησης ακύρωσής της µε την 

απόφαση αριθ. 982/2005 του Συµβουλίου της Επικρατείας. Ειδικότερα, παραπονείται 

για το κριτήριο που εφάρµοσε το ανώτατο διοικητικό δικαστήριο, σχετικά µε τον 

προορισµό χρήσης των οικοπέδων εκτός αστικής ζώνης, που το οδήγησε να 

απορρίψει την αίτησή του. Ωστόσο, η εν λόγω απόφαση του Συµβουλίου της 

Επικρατείας αποτελούσε την τελεσίδικη εθνική απόφαση, µέσα στα πλαίσια της 

επίδικης διαδικασίας, χωρίς να προβλέπεται κανένα ένδικο µέσο κατά αυτής. 

Συνεπώς, η προσφεύγουσα εταιρία δεν έπρεπε να εξαντλήσει κανένα πρόσθετο 

ένδικο µέσο πριν υποβάλει ενώπιον του ∆ικαστηρίου την παρούσα αιτίαση. 

39. Επιπλέον, το ∆ικαστήριο σηµειώνει ότι η αίτηση ακύρωσης της 

προσφεύγουσας εταιρίας στρεφόταν κατά της σιωπηρής άρνησης της διοίκησης να 

προβεί στην απαλλοτρίωση του επίµαχου οικοπέδου λόγω της πλήρους στέρησης της 

χρήσεώς του. Μέσω της αίτησης αυτής, η προσφεύγουσα εταιρία προέβαλε ρητά 

ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας την εικαζόµενη προσβολή του δικαιώµατος 

για προστασία της περιουσίας της. Συνεπώς, και σε κάθε περίπτωση, δεν θα 

µπορούσαµε να απαιτήσουµε από εκείνη να χρησιµοποιήσει άλλα ένδικα µέσα. 

40. Τέλος, το ∆ικαστήριο παρατηρεί ότι σύµφωνα µε τη νοµολογία του 

Συµβουλίου της Επικρατείας (βλέπε πιο πάνω παράγραφο 19), το άρθρο 24 § 6 του 

Συντάγµατος µπορεί να χρησιµεύσει ως βάση αποζηµίωσης λόγω στέρησης της 

χρήσεως µίας ιδιοκτησίας σε περίπτωση όπου υπάρχει ουσιώδης προσβολή της 

χρήσης της επίµαχης ιδιοκτησίας κατά τον προορισµό της. Ωστόσο, η προσφεύγουσα 

εταιρία παραπονείται ειδικότερα για το κριτήριο που εφάρµοσε το Συµβούλιο της 

Επικρατείας και το οποίο αφορούσε τον προορισµό του δεσµευµένου οικοπέδου. 

Συνεπώς, η άσκηση ενδίκου µέσου στη βάση του άρθρου 24 § 6 του Συντάγµατος δε 

θα ήταν αποτελεσµατική µε την έννοια του άρθρου 35 § 1 της Σύµβασης, αφού το 



επιληφθέν δικαστήριο θα είχε εφαρµόσει το κριτήριο για το οποίο παραπονείται η 

προσφεύγουσα εταιρία ενώπιον του ∆ικαστηρίου. Σε ό,τι αφορά το αίτηµα 

αποκατάστασης στη βάση των άρθρων 105 και 106 του εισαγωγικού νόµου του 

αστικού κώδικα, το ∆ικαστήριο σηµειώνει ότι τα επιληφθέντα διοικητικά δικαστήρια 

θα δεσµεύονταν όσον φορά τον προσδιορισµό της ενδεχόµενης αποζηµίωσης από το 

κριτήριο που είχε προηγουµένως εφαρµόσει το ανώτατο διοικητικό δικαστήριο, ήτοι 

ότι το δεσµευµένο οικόπεδο προοριζόταν σε κάθε περίπτωση για γεωργική, 

αµπελουργική ή δασική εκµετάλλευση ή για αναψυχή του κοινού. Συνεπώς, δε θα 

ήταν σύµφωνο προς το πνεύµα του άρθρου 35 § 1 της Σύµβασης να απαιτηθεί από 

την προσφεύγουσα εταιρία να εισάγει ένα νέο κύκλο διαδικασιών ενώπιον των 

εθνικών δικαστηρίων οι οποίες θα οδηγούσαν µε βεβαιότητα στην εφαρµογή του 

κριτηρίου που αποτελεί αντικείµενο της παρούσας διαδικασίας. 

41. Ενόψει των όσων προηγούνται, το ∆ικαστήριο θεωρεί ότι η 

προσφεύγουσα εταιρία έκανε φυσιολογική χρήση των ενδίκων µέσων που είχε στη 

διάθεσή της στο ελληνικό δίκαιο. Πρέπει εποµένως να απορριφθεί η ένσταση περί µη 

εξάντλησης των εθνικών ενδίκων µέσων που προέβαλε η Κυβέρνηση. Επιπλέον, το 

∆ικαστήριο διαπιστώνει ότι η αιτίαση αυτή δεν είναι προδήλως αβάσιµη µε την 

έννοια του άρθρου 35 § 3 της Σύµβασης. Το ∆ικαστήριο σηµειώνει επιπλέον ότι αυτή 

δεν προσκρούει σε κανέναν άλλο λόγο απαραδέκτου. Πρέπει εποµένως να κηρυχθεί 

παραδεκτή. 

 

Β. Επί της ουσίας 

 

42. Το ∆ικαστήριο υπενθυµίζει ότι, σύµφωνα µε τη νοµολογία του, το άρθρο 

1 του Πρωτοκόλλου αριθ.1, το οποίο εγγυάται κατ’ουσία το δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας, περιέχει τρεις χωριστούς κανόνες: Ο πρώτος κανόνας, ο οποίος 

διατυπώνεται στην πρώτη φράση του πρώτου εδαφίου και είναι γενικής φύσεως, 

θεσπίζει την αρχή του σεβασµού της ιδιοκτησίας. Ο δεύτερος κανόνας, ο οποίος 

περιέχεται στη δεύτερη φράση του ίδιου εδαφίου, αφορά τη στέρηση της ιδιοκτησίας 

και την υπάγει σε ορισµένους περιορισµούς. Ο τρίτος κανόνας, ο οποίος 

διατυπώνεται στο δεύτερο εδάφιο, αναγνωρίζει ότι τα συµβαλλόµενα κράτη έχουν 

την εξουσία, µεταξύ άλλων, να ρυθµίζουν τη χρήση της περιουσίας κατά το γενικό 

συµφέρον. Ο δεύτερος και ο τρίτος κανόνας, οι οποίοι αφορούν ειδικές περιπτώσεις 

επέµβασης στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας, πρέπει να ερµηνεύονται υπό το φως της 



γενικής αρχής που καθιερώνει ο πρώτος κανόνας (βλέπε, µεταξύ άλλων, Anheuser-

Busch Inc. κατά Πορτογαλίας [GC], αριθ. 73049/01, § 62, CEDH 2007-…). 

43. Εν προκειµένω, το ∆ικαστήριο δεν µπορεί να δεχθεί τη θέση της 

Κυβέρνησης σύµφωνα µε την οποία δεν υπήρξε επέµβαση στο δικαίωµα της 

προσφεύγουσας εταιρίας να διαθέτει ελεύθερα την περιουσία της. Ως προς τούτο, 

πρέπει να σηµειωθεί ότι τη στιγµή απόκτησης της επίµαχης ιδιοκτησίας, το εθνικό 

δίκαιο αναγνώριζε, υπό ορισµένες προϋποθέσεις, την οικοδοµησιµότητά της (βλέπε 

πιο πάνω παράγραφο 22). Επιπλέον, η διοίκηση αναγνώρισε κατόπιν ρητά στην 

προσφεύγουσα εταιρία το δικαίωµα να κατασκευάσει ένα ξενοδοχειακό συγκρότηµα.: 

το 1973, ο ΕΟΤ ενέκρινε, ως αρµόδια αρχή, το σχέδιο ανέγερσης ενός ξενοδοχειακού 

συγκροτήµατος που του είχε υποβάλει η προσφεύγουσα εταιρία. Επιπλέον, το 1977, ο 

υπουργός πολιτισµού ενέκρινε το ίδιο σχέδιο, κάνοντας κάποιες τροποποιήσεις όσον 

αφορά τη χωρητικότητα του ξενοδοχείου και το ύψος των οικοδοµηµάτων. 

44. Ωστόσο, η εκµετάλλευση του επίµαχου οικοπέδου παρακωλύθηκε στη 

συνέχεια µε διάφορες διοικητικές πράξεις: στις 21 Ιουνίου 1984, ο υπουργός 

Περιβάλλοντος απέρριψε το αίτηµα για οικοδοµική άδεια για το επίµαχο οικόπεδο. 

Στις 28 Ιουνίου 1984, ο υπουργός Περιβάλλοντος χαρακτήρισε την περιοχή όπου 

βρισκόταν το επίδικο οικόπεδο ως «ζώνη Α – απόλυτης προστασίας», ήτοι µία ζώνη 

όπου απαγορεύονται πλήρως η δόµηση και η εκµετάλλευση. Στις 30 Ιουνίου 1986, η 

αρχαιολογική υπηρεσία επικύρωσε την απαγόρευση οποιασδήποτε δόµησης επί της 

ιδιοκτησίας της προσφεύγουσας εταιρίας. Κατόπιν της ολοκλήρωσης της διαδικασίας 

ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας, µε την απόφαση αριθ. 982/2005, 

διαδικασία η οποία ήταν κρίσιµη για την εκτίµηση της αναλογικότητας των 

καταγγελλόµενων µέτρων, το ∆ικαστήριο πρέπει να εξετάσει αν η επέµβαση στο 

δικαίωµα της προσφεύγουσας εταιρίας να διαθέτει ελεύθερα την περιουσία της ήταν 

αιτιολογηµένη υπό το πρίσµα της δεύτερης παραγράφου του άρθρου 1 του 

Πρωτοκόλλου αριθ.1 (βλέπε Οικοδοµικός Συνεταιρισµός Αναπήρων και Θυµάτων 

Πολέµου Αττικής και λοιποί κατά Ελλάδας, αριθ. 35859/02, § 36, 13 Ιουλίου 2006). 

45. Το ∆ικαστήριο υπενθυµίζει αφενός ότι, σε έναν τοµέα τόσο πολύπλοκο 

και δύσκολο όσο η χωροταξία, τα Συµβαλλόµενα Κράτη απολαµβάνουν µιας ευρείας 

διακριτικής ευχέρειας προκειµένου να εφαρµόσουν την πολεοδοµική πολιτική τους 

(βλέπε πιο πάνω αναφερόµενη απόφαση Οικοδοµικός Συνεταιρισµός Αναπήρων και 

Θυµάτων Πολέµου Αττικής και λοιποί κατά Ελλάδας, § 37, Elia S.r.l. κατά Ιταλίας, 

αριθ. 37710/97, § 77, CEDH 2001-IX). Εκτιµά λοιπόν ότι η επέµβαση στο δικαίωµα 



της προσφεύγουσας εταιρίας για σεβασµό της περιουσίας της ανταποκρινόταν στις 

απαιτήσεις του γενικού συµφέροντος. Αφετέρου, ο νόµιµος σκοπός της προστασίας 

της φυσικής ή πολιτιστικής κληρονοµιάς, όσο σηµαντικός κι αν είναι, δεν 

απαλλάσσει το ∆ηµόσιο από την υποχρέωσή του να αποζηµιώσει τους 

ενδιαφερόµενους όταν η προσβολή του δικαιώµατος ιδιοκτησίας τους είναι 

υπερβολική. Είναι ως εκ τούτου ευθύνη του ∆ικαστηρίου να εξακριβώσει, στην 

προκειµένη περίπτωση, αν τηρήθηκε η απαιτούµενη ισορροπία κατά τρόπο συµβατό 

µε το δικαίωµα της προσφεύγουσας εταιρίας για σεβασµό της περιουσίας της (βλέπε 

Saliba κατά Μάλτας, αριθ. 4251/02, § 45, 8 Νοεµβρίου 2005 και πιο πάνω 

αναφερόµενη απόφαση Οικοδοµικός Συνεταιρισµός Αναπήρων και Θυµάτων Πολέµου 

Αττικής και λοιποί κατά Ελλάδας, § 37). 

46. Εν προκειµένω, το ∆ικαστήριο σηµειώνει ότι το ζήτηµα της νοµιµότητας 

των περιορισµών που επιβλήθηκαν στην επίδικη ιδιοκτησία εξετάσθηκε από το 

Συµβούλιο της Επικρατείας µέσα στα πλαίσια της διοικητικής διαδικασίας για την 

ακύρωση της σιωπηρής άρνησης της διοίκησης να προβεί στην απαλλοτρίωση του 

επίµαχου οικοπέδου. Το ανώτατο διοικητικό δικαστήριο έκρινε στην απόφασή του 

αριθ. 982/2005 ότι η πλήρης απαγόρευση δόµησης επί του επίδικου οικοπέδου δεν 

έθιγε την προστασία της περιουσίας, διότι η επίδικη ιδιοκτησία βρισκόταν εκτός της 

αστικής ζώνης. Σύµφωνα µε το ανώτατο διοικητικό δικαστήριο, οποιαδήποτε έκταση 

εκτός της αστικής ζώνης προορίζεται από τη φύση της αποκλειστικά για γεωργική, 

πτηνοτροφική, δασοπονική εκµετάλλευση ή για αναψυχή του κοινού. Άλλως ειπείν, 

το Συµβούλιο της Επικρατείας έκρινε ότι ήταν αδύνατο η απαγόρευση δόµησης επί 

του επίδικου οικοπέδου να θίγει το δικαίωµα για προστασία της ιδιοκτησίας, από τη 

στιγµή που το εν λόγω οικόπεδο ήταν, σε κάθε περίπτωση και λόγω της φύσης του, 

µη οικοδοµήσιµο. 

47. Το ∆ικαστήριο θεωρεί ότι ο λόγος που προέβαλε το Συµβούλιο της 

Επικρατείας για  να απορρίψει την αίτηση ακύρωσης της προσφεύγουσας εταιρίας 

διακρίνεται για την ιδιαίτερη αυστηρότητά του: πράγµατι, η εξοµοίωση κάθε 

οικοπέδου που βρίσκεται εκτός της αστικής ζώνης µε ένα οικόπεδο που προορίζεται 

για γεωργική, πτηνοτροφική, δασοπονική εκµετάλλευση ή για αναψυχή, εισάγει ένα 

αµάχητο τεκµήριο το οποίο παραγνωρίζει τις ιδιαιτερότητες κάθε οικοπέδου που δε 

συµπεριλαµβάνεται στην αστική ζώνη. Ειδικότερα, η αναφορά στον «προορισµό» 

ενός οικοπέδου, όρος αφ’εαυτού του ασαφής και απροσδιόριστος, δεν επιτρέπει στον 

εθνικό δικαστή να λάβει υπόψη το δικαίωµα που µπορούσε, ενδεχοµένως, να διέπει 



in concreto την εκµετάλλευσή του πριν την επιβολή του επίδικου περιορισµού. Στις 

περιπτώσεις όπου η εφαρµοστέα νοµοθεσία δεν προβλέπει παρά µόνο τη γεωργική 

εκµετάλλευσή του, «ο προορισµός» του οικοπέδου είναι, πράγµατι, µόνο η γεωργία. 

Ωστόσο, στις περιπτώσεις όπου το εφαρµοστέο δίκαιο προβλέπει ρητά την 

οικοδοµησιµότητα ενός οικοπέδου, ο εθνικός δικαστής δεν µπορεί να παραγνωρίσει 

το στοιχείο αυτό παραπέµποντας απλά στον «προορισµό» κάθε οικοπέδου κείµενου 

εκτός της αστικής ζώνης. 

48. Στην προκειµένη περίπτωση, από το φάκελο προκύπτει ότι ο προορισµός 

της επίδικης ιδιοκτησίας δεν ήταν µόνο η γεωργική εκµετάλλευση. Ειδικότερα, η 

απαγόρευση οποιασδήποτε δόµησης επί του επίµαχου οικοπέδου απορρέει από µία 

ρύθµιση που παρεκκλίνει από τις διατάξεις του κοινού δικαίου για τους όρους 

δόµησης οικοπέδων κείµενων εκτός της αστικής ζώνης. Πρέπει σε αυτό το σηµείο να 

επισηµανθεί µία σχετική αντίφαση στη συµπεριφορά των εθνικών αρχών 

προκειµένου να διασφαλισθεί η προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος στην 

προκειµένη περίπτωση. Πράγµατι, αν η επίδικη ιδιοκτησία ήταν ab initio µη 

οικοδοµήσιµη λόγω του προορισµού της για γεωργική εκµετάλλευση, όπως 

υποδεικνύεται στην απόφαση αριθ. 982/2005 του Συµβουλίου της Επικρατείας, δε θα 

ήταν αναγκαίο οι εθνικές αρχές να επιβάλουν στην προσφεύγουσα εταιρία τη µη 

οικοδοµησιµότητά της. Ωστόσο, στην προκειµένη περίπτωση, η απαγόρευση 

δόµησης ήταν αποτέλεσµα µίας σειράς διοικητικών πράξεων που καθιστούσαν 

ανίσχυρο το εν λόγω δικαίωµα το οποίο είχε αρχικά αναγνωρίσει το εθνικό δίκαιο. 

49. Ενόψει των όσων προηγούνται, το ∆ικαστήριο θεωρεί ότι, στην 

προκειµένη περίπτωση, το κριτήριο που εφάρµοσε το Συµβούλιο της Επικρατείας 

στην απόφασή του αριθ. 982/2005 καθώς και η επακόλουθη συµπεριφορά των 

εθνικών αρχών διέρρηξαν τη δίκαιη ισορροπία που πρέπει να υφίσταται, σε ό,τι 

αφορά τις ρυθµίσεις σχετικά µε τη χρήση της περιουσίας, µεταξύ του δηµόσιου και 

του ιδιωτικού συµφέροντος. 

Συνεπώς, υπήρξε παραβίαση του άρθρου του Πρωτοκόλλου αριθ.1.     

 

ΙΙΙ. ΕΠΙ ΤΗΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 41 ΤΗΣ ΣΥΜΒΑΣΗΣ 

 

50. Σύµφωνα µε το άρθρο 41 της Σύµβασης: 

 



«Εάν το ∆ικαστήριο κρίνει ότι υπήρξε παραβίαση της Σύµβασης ή των 

Πρωτοκόλλων της και εάν το εσωτερικό δίκαιο του Υψηλού Συµβαλλοµένου 

Μέρους επιτρέπει την ατελή µόνον επανόρθωση των συνεπειών της 

παραβίασης αυτής, το ∆ικαστήριο επιδικάζει στον ζηµιωθέντα διάδικο, 

εφόσον συντρέχει λόγος, µία δίκαιη ικανοποίηση.» 

 

51. Η προσφεύγουσα εταιρία αξιώνει για υλική ζηµία 18.600.000 ευρώ ή 

17.800.000 ευρώ για την υποτίµηση της αξίας της ιδιοκτησίας της και το ποσό των 

12.792.620 ευρώ για τη στέρηση της χρήσεως του επίδικου οικοπέδου. Για ηθική 

βλάβη, ζητεί το συνολικό ποσό των 70.000 ευρώ. Τέλος, ζητεί το ποσό των 27.000 

ευρώ για έξοδα και δικαστική δαπάνη. 

52. Η Κυβέρνηση εκτιµά ότι οι αξιώσεις της προσφεύγουσας εταιρίας είναι 

αβάσιµες και υπερβολικές. Υποστηρίζει ότι, εφόσον και στο µέτρο που το 

∆ικαστήριο διαπιστώσει παραβίαση του άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου αριθ. 1, το 

επιδικαστέο ποσό για ηθική βλάβη δεν µπορεί να υπερβεί τα 20.000 ευρώ. Επιπλέον, 

σε ό,τι αφορά τα έξοδα και τη δικαστική δαπάνη, η Κυβέρνηση υποστηρίζει ότι το 

επιδικαστέο για την αιτία αυτή ποσό δεν µπορεί να υπερβεί τα 2.000 ευρώ. 

53. Το ∆ικαστήριο εκτιµά ότι το ζήτηµα της εφαρµογής του άρθρου 41 δεν 

είναι ώριµο. Συνεπώς επιφυλάσσεται να αποφανθεί επί αυτού και θα ορίσει την 

περαιτέρω διαδικασία λαµβάνοντας υπόψη το ενδεχόµενο να καταλήξουν η 

Κυβέρνηση και η προσφεύγουσα εταιρία σε συµφωνία (άρθρο 75 § 1 του 

κανονισµού).    

 

ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΛΟΓΟΥΣ ΑΥΤΟΥΣ, ΤΟ ∆ΙΚΑΣΤΗΡΙΟ, ΟΜΟΦΩΝΑ  

 

1. Κηρύσσει την προσφυγή παραδεκτή.  

 

2. Αποφαίνεται ότι υπήρξε παραβίαση του άρθρου 6 § 1 της Σύµβασης. 

 

3. Αποφαίνεται ότι υπήρξε παραβίαση του άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου αριθ. 1 

της Σύµβασης. 

 

4. Αποφαίνεται ότι το ζήτηµα της εφαρµογής του άρθρου 41 της Σύµβασης δεν 

είναι ώριµο. Κατά συνέπεια, 



α) επιφυλάσσεται ως προς αυτό εξ ολοκλήρου, 

β) καλεί την Κυβέρνηση και την προσφεύγουσα εταιρία να του απευθύνουν 

εγγράφως, εντός τριών µηνών, τις παρατηρήσεις τους πάνω στο ζήτηµα αυτό 

και ειδικότερα να του γνωστοποιήσουν οποιαδήποτε συµφωνία στην οποία θα 

µπορούσαν να καταλήξουν, 

γ) επιφυλάσσεται για τη µεταγενέστερη διαδικασία και εντέλλεται στον 

πρόεδρο του τµήµατος την επιµέλεια να την καθορίσει εφόσον χρειαστεί. 

  

Συντάχθηκε στη γαλλική γλώσσα και στη συνέχεια κοινοποιήθηκε εγγράφως 

στις 21 Φεβρουαρίου 2008 κατ’εφαρµογή του άρθρου 77 §§ 2 και 3 του κανονισµού. 

(υπογραφή)     (υπογραφή) 

Søren NIELSEN   Λουκής ΛΟΥΚΑΪ∆ΗΣ 

Γραµµατέας     Πρόεδρος 

 

Ακριβής µετάφραση του συνηµµένου 

εγγράφου από τα γαλλικά. 

Αθηνά, 18 Μαρτίου 2008. 

Ο µεταφραστής 

 

Αλέξανδρος Πετρουτσόπουλος 


