
ΑΝΑΡΤΗΤΕΑ ΣΤΗΝ ΚΟΙΝΟΒΟΥΛΕΥΤΙΚΗ ΔΙΑΦΑΝΕΙΑ

ΕΚΘΕΣΗ ΕΠΙ ΤΟΥ ΝΟΜΟΣΧΕΔΙΟΥ

«Κύρωση Σύµβασης Διανοµής Ακινήτου- Σύστασης Δικαιώµατος 
Επιφανείας Ακινήτου  Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού –

Αγίου Κοσµά και ρύθµιση συναφών θεµάτων»

Ι. Εισαγωγικές παρατηρήσεις 

Α. Το υπό συζήτηση και ψήφιση νοµοσχέδιο, όπως διαµορφώθηκε κατά

την επεξεργασία του από την αρµόδια Διαρκή Επιτροπή Οικονοµικών Υπο-

θέσεων, αποτελείται από έξι (6) άρθρα, συµπεριλαµβανοµένου του ακροτε-

λεύτιου άρθρου που ορίζει τον χρόνο έναρξης ισχύος του νόµου, περιλαµ-

βάνει Ειδικό Διάγραµµα Διανοµής, το οποίο προσαρτάται στην υπό κύρωση

«Σύµβαση Διανοµής Ακινήτου – Σύστασης Δικαιώµατος Επιφανείας Ακινή-

του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού-Αγίου Κοσµά», και διαρθρώνεται σε

τέσσερα Μέρη (Α΄-Δ΄).

Με τις ρυθµίσεις του νοµοσχεδίου εισάγονται διατάξεις αναφορικά µε την

ανάπτυξη του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού-Αγίου Κοσµά, µε την τρο-

ποποίηση και συµπλήρωση του ειδικού καθεστώτος που διέπει την έκταση

(ν. 4062/2012 και ν. 4663/2020), «και επιδιώκεται η επίλυση ζητηµάτων που

έχουν ανακύψει αναφορικά µε την αξιοποίηση του Πόλου, η οποία συνιστά

σκοπό έντονου δηµοσίου συµφέροντος» (βλ. Αιτιολογική Έκθεση επί του

νοµοσχεδίου, αρ. 1). 

Β. Ειδικότερα: 

Το Μέρος Α΄, υπό τον τίτλο «Κύρωση Σύµβασης Διανοµής Ακινήτου-Σύ-

στασης Δικαιώµατος Επιφανείας Ακινήτου Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνι-

κού-Αγίου Κοσµά», αποτελείται από το άρθρο πρώτο, µε το οποίο κυρώνεται
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και αποκτά ισχύ νόµου η «Σύµβαση Διανοµής Ακινήτου – Σύστασης Δικαιώ-

µατος Επιφανείας Ακινήτου Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού-Αγίου Κο-

σµά» (εφεξής «Σύµβαση»), µαζί µε το προσαρτώµενο σε αυτήν Ειδικό Διά-

γραµµα Διανοµής που υπεγράφη στην Αθήνα, την 9η.3.2021, µεταξύ, αφε-

νός, του Ελληνικού Δηµοσίου και, αφετέρου, του Ταµείου Αξιοποίησης Ιδιω-

τικής Περιουσίας του Δηµοσίου Α.Ε. (εφεξής «ΤΑΙΠΕΔ»). Η κύρωση της

Σύµβασης µε νόµο γίνεται κατ’ εφαρµογήν του άρθρου 83 ν. 4706/2020,

σύµφωνα µε την παράγραφο 1 του οποίου: «Κατά παρέκκλιση κάθε άλλης

γενικής ή ειδικής διάταξης, η διανοµή των ακινήτων της παρ. 1 της υπ’ αρ.

225/7.1.2013 απόφασης της Διϋπουργικής Επιτροπής Αναδιαρθρώσεων και

Αποκρατικοποιήσεων (Β΄ 15), όπως αυτή αντικαταστάθηκε µε την παρ. 39

της υπ’ αρ. 234/24.4.2013 απόφασης της ιδίας Επιτροπής (Β΄ 1020), καθώς

και η σύσταση, χωρίς αντάλλαγµα, επί των ανωτέρω ακινήτων, του δικαιώ-

µατος επιφανείας, κατά την έννοια του άρθρου 2 παρ. 4 και 5 και του άρθρου

18 του ν. 3986/2011 (Α΄ 152), υπέρ της ανώνυµης εταιρίας µε την επωνυµία

"Ταµείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας του Δηµοσίου Α.Ε." (ΤΑΙΠΕΔ), υ-

λοποιούνται µε σύµβαση µεταξύ του Ελληνικού Δηµοσίου, όπως εκπροσω-

πείται από τον Υπουργό Οικονοµικών, και του ΤΑΙΠΕΔ, για την οποία ισχύ-

ουν οι όροι του παρόντος. Για τη διανοµή λαµβάνονται υπόψη τα οριζόµενα

κριτήρια στην παρ. 2.2 (iv) της από 14.11.2014 Σύµβασης Αγοραπωλησίας

Μετοχών που κυρώθηκε µε το άρθρο 1 του ν. 4422/2016 (Α΄ 181). Η ανωτέ-

ρω σύµβαση διανοµής - σύστασης δικαιώµατος επιφανείας, µαζί µε το προ-

σαρτώµενο σε αυτήν ειδικό διάγραµµα διανοµής, κυρώνεται µε νόµο που α-

ποτελεί µεταγραπτέο τίτλο, ο οποίος µε επιµέλεια του ΤΑΙΠΕΔ, που ενεργεί

τόσο για ίδιο λογαριασµό, όσο και για λογαριασµό του Ελληνικού Δηµοσίου,

µεταγράφεται, άλλως καταχωρίζεται, στα βιβλία µεταγραφών του αρµόδιου

Υποθηκοφυλακείου ή στα κτηµατολογικά βιβλία του αρµόδιου Κτηµατολογι-

κού Γραφείου, κατά περίπτωση και κατά παρέκκλιση από κάθε άλλη διάταξη.

Τυχόν γεωµετρικές µεταβολές που επιφέρει η εν λόγω πράξη στα επιµέ-

ρους γεωτεµάχια του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού - Αγίου Κοσµά, µε-

τά από την καταχώριση των εγγραπτέων πράξεων κατά τα ειδικότερα οριζό-

µενα στο άρθρο 99 παρ. 6 του ν. 4685/2020 (Α΄ 92), αποτυπώνονται στα κτη-

µατολογικά φύλλα και διαγράµµατα κατά τα προβλεπόµενα στο άρθρο 14

του ν. 2664/1998 (Α΄ 275) κατά τον χρόνο καταχώρισης της ίδιας πράξης». 

Σύµφωνα µε την Ανάλυση Συνεπειών Ρύθµισης - Σύνοψη στόχων του άρ-

θρου πρώτου: «Σε συνέχεια ολοκλήρωσης της διαγωνιστικής διαδικασίας

για την αξιοποίηση της έκτασης του Ακινήτου, επίκειται να ολοκληρωθεί και

η συναλλαγή µεταξύ του ΤΑΙΠΕΔ και του προτιµητέου επενδυτή που ανα-

δείχθηκε από τον διαγωνισµό. Η εν λόγω συναλλαγή συνίσταται στην πώλη-
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ση και µεταβίβαση του 100% των µετοχών της εταιρείας µε την επωνυµία

"ΕΛΛΗΝΙΚΟ - ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ ΚΑΙ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΛΛΗ-

ΝΙΚΟΥ ΑΕΡΟΔΡΟΜΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ" και τον διακριτικό τίτλο "Ελ-

ληνικό Α.Ε." (εφεξής η "ΕΛΛΗΝΙΚΟ") από το ΤΑΙΠΕΔ στον προτιµητέο επεν-

δυτή σύµφωνα µε την Σύµβαση Αγοραπωλησίας Μετοχών. Προκειµένου να

ολοκληρωθεί η πιο πάνω συναλλαγή, πρέπει να λάβει χώρα προηγούµενη

αυτούσια διανοµή του Ακινήτου, ώστε το ΤΑΙΠΕΔ να αποκτήσει την πλήρη

κυριότητα νοµή και κατοχή σε διακριτά πλέον τµήµατα του όλου Ακινήτου,

λαµβάνοντας υπόψη και τα κριτήρια που ορίζονται στην παρ. 2.2 (iv) της

Σύµβασης Αγοραπωλησίας Μετοχών. Με τη εν λόγω σύµβαση διανοµής θα

πρέπει αντιστοίχως να συσταθεί το δικαίωµα επιφανείας, λαµβ[ανοµένων] ο-

µοίως υπόψη και τ[ων] ΔΕΑΑ. Στη συνέχεια, σε εκτέλεση της Σύµβασης Α-

γοραπωλησίας Μετοχών, το ΤΑΙΠΕΔ οφείλει να µεταβιβάσει στην ΕΛΛΗΝΙ-

ΚΟ τα εν λόγω εµπράγµατα δικαιώµατα κυριότητας και επιφάνειας, σύµφω-

να πάντα µε το ΣΟΑ, το οποίο εγκρίθηκε µε το π.δ. ΣΟΑ, και τις νοµοθετικές

και διοικητικές πράξεις εφαρµογής και υλοποίησης αυτού, καθώς και τα ειδι-

κότερα οριζόµενα στο στοιχείο (iii) του άρθρου 2.2 της Σύµβασης Αγοραπω-

λησίας Μετοχών».

Το Μέρος Β΄ (άρθρα δεύτερο έως τέταρτο), υπό τον τίτλο «Λοιπές διατά-

ξεις αρµοδιότητας Υπουργείου Οικονοµικών για τον Μητροπολιτικό Πόλο

Ελληνικού-Αγίου Κοσµά, περιλαµβάνει, µεταξύ άλλων, τις ακόλουθες ρυθµί-

σεις: Παρέχεται η δυνατότητα τροποποίησης των όρων της κυρούµενης

Σύµβασης µε έγγραφη συµφωνία µεταξύ του Ελληνικού Δηµοσίου ή του ΤΑΙ-

ΠΕΔ ή µεταξύ των καθολικών ή ειδικών διαδόχων τους, η οποία περιβάλλε-

ται τον τύπο του ιδιωτικού εγγράφου, κυρώνεται µε νόµο, και το σχετικό

Φύλλο Εφηµερίδος της Κυβερνήσεως, όπου δηµοσιεύεται ο ως άνω νόµος,

µεταγράφεται, άλλως καταχωρίζεται, στα βιβλία µεταγραφών του αρµόδιου

Υποθηκοφυλακείου ή στα κτηµατολογικά βιβλία του αρµόδιου Κτηµατολογι-

κού Γραφείου, κατά παρέκκλιση από κάθε άλλη διάταξη. Πρόδηλες παρα-

δροµές της Σύµβασης ή και των τυχόν κυρούµενων τροποποιήσεών της

διορθώνονται µε συµβολαιογραφική πράξη µεταξύ των µερών, δίχως να α-

παιτείται κύρωση µε νόµο. Από τη µεταγραφή ή καταχώριση του φύλλου της

Εφηµερίδας της Κυβερνήσεως στο οποίο δηµοσιεύεται ο παρών νόµος στα

ανωτέρω βιβλία, µεταβιβάζονται στο Ελληνικό Δηµόσιο και το ΤΑΙΠΕΔ αντί-

στοιχα δικαιώµατα πλήρους κυριότητας και συνιστάται δικαίωµα επιφανείας

επί ακινήτων του Μητροπολιτικού Πόλου Αγίου Κοσµά-Ελληνικού. Μέχρι τη

µεταγραφή ή την καταχώριση του Φύλλου Εφηµερίδας της Κυβερνήσεως

στο οποίο δηµοσιεύεται ο παρών νόµος, επιτρέπεται και θεωρείται έγκυρη,

κατά παρέκκλιση από κάθε άλλη διάταξη, κάθε µεταγραφή στα βιβλία µετα-
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γραφών του αρµόδιου Υποθηκοφυλακείου ή καταχώριση στα κτηµατολογικά

βιβλία του αρµόδιου Κτηµατολογικού Γραφείου που διενεργείται ή έχει διε-

νεργηθεί για κάθε προγενέστερη µεταγραπτέα η καταχωριστέα πράξη, η ο-

ποία αφορά σε εµπράγµατα ή εγγραπτέα δικαιώµατα επί της έκτασης του

Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού-Αγίου Κοσµά, όπως αυτός ορίζεται στην

παρ. 1 του άρθρου 2 του ν. 4062/2012. Το επιδιωκόµενο µε τη µεταγραφή,

άλλως εγγραφή, έννοµο αποτέλεσµα κάθε µεταγραφείσας ή καταχωρισθεί-

σας ή προοριζόµενης να µεταγραφεί ή καταχωρισθεί, κατά τα ανωτέρω,

πράξης επέρχεται αναδροµικά από τον χρόνο έκδοσης ή κατάρτισής της,

δηλαδή πριν από τον χρόνο υπογραφής της υπό κύρωση Σύµβασης. Τυχόν

άρνηση µεταγραφής ή καταχώρισης των ανωτέρω πράξεων και της Σύµβα-

σης από υποθηκοφύλακες ή προϊσταµένους Κτηµατολογικών Γραφείων, ε-

κτός από τις πειθαρχικές κυρώσεις που επιφέρει, συνιστά παράβαση καθή-

κοντος, κατά το άρθρο 259 Π.Κ.

Από τη δηµοσίευση του παρόντος νόµου στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσε-

ως, οι ιδιοκτησίες που περιέρχονται µε την υπό κύρωση Σύµβαση στο ΤΑΙ-

ΠΕΔ κατά πλήρη κυριότητα, νοµή και κατοχή παύουν αυτοδίκαια να αποτε-

λούν δηµόσια κτήµατα και διαγράφονται οίκοθεν από το Κτηµατολόγιο Δη-

µοσίων Κτηµάτων, κατά παρέκκλιση των κείµενων διατάξεων (άρθρο δεύτε-

ρο του Μέρους Β΄).

Με το άρθρο τρίτο του Μέρους Β΄ εισάγονται διατάξεις αναφορικά µε τη

ρύθµιση της διαδικασίας και επί µέρους θεµάτων εισφοράς των εµπράγµα-

των δικαιωµάτων επιφανείας και πλήρους κυριότητας των ακινήτων του Μη-

τροπολιτικού Πόλου Ελληνικού - Αγ. Κοσµά από το ΤΑΙΠΕΔ για την κάλυψη

της αύξησης µετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας «ΕΛΛΗΝΙΚΟ - ΕΤΑΙΡΕΙΑ

ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ ΚΑΙ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ ΑΕΡΟΔΡΟΜΙΟΥ

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ». Επίσης, απαλλάσσεται η εισφορά των εµπράγµατων

δικαιωµάτων από το ΤΑΙΠΕΔ προς την ΕΛΛΗΝΙΚΟ Α.Ε. από κάθε φόρο, τέ-

λος, εισφορά, δικαίωµα υπέρ του Δηµοσίου, Ν.Π.Δ.Δ., ασφαλιστικών οργα-

νισµών, τρίτων, δικηγόρων, συµβολαιογράφων, δικαστικών επιµελητών, και

από κάθε είδους ανταποδοτικά τέλη ή δικαιώµατα.

Με το άρθρο τέταρτο του Μέρους Β΄ παρέχεται η δυνατότητα στον Αγο-

ραστή - εν προκειµένω στην ανώνυµη εταιρεία «Hellinikon Global I S.A.» - ή

στον Εγγυητή της, να ξεκινήσει εντός του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνι-

κού - Αγίου Κοσµά (Μ.Π.Ε.Α.) και µε δικές του δαπάνες, χωρίς επιβάρυνση

του Ελληνικού Δηµοσίου, τις περιοριστικά απαριθµούµενες ενέργειες και

εργασίες, πριν από τη µεταβίβαση των συνόλου των µετοχών, σύµφωνα µε

το άρθρο 2 της από 14.11.2014 Σύµβασης Αγοραπωλησίας Μετοχών για την

απόκτηση ποσοστού 100% του µετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας ΕΛΛΗΝΙ-
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ΚΟ Α.Ε., όπως αυτή τροποποιήθηκε µε την από 19.07.2016 Τροποποιητική

Σύµβαση και κυρώθηκε µε τον ν. 4422/2016. Αυτές κρίνονται  αναγκαίες,

σύµφωνα µε την Αιτιολογική Έκθεση επί του νοµοσχεδίου, για την προβολή

και ανάδειξη του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού - Αγίου Κοσµά (ΜΠΕΑ)

και την επιτάχυνση της πραγµατοποίησης του Σχεδίου Ολοκληρωµένης Α-

νάπτυξής του έργου, το οποίο, κατά το άρθρο 1 του ν. 4062/2012, συνιστά

έργο έντονου δηµοσίου συµφέροντος (βλ., συναφώς, ΣτΕ  Ολοµ.

3920/2010, 1305/2019 Ολοµ., κ.ά.).

Περαιτέρω, µε τις προς ψήφιση διατάξεις του Μέρους Γ΄, υπό τον τίτλο

«Διατάξεις αρµοδιότητας Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας για τον

Μητροπολιτικό Πόλο Ελληνικού – Αγίου Κοσµά» (άρθρο πέµπτο του νοµο-

σχεδίου), ρυθµίζονται ιδίως τα εξής: Συµπληρώνεται το υφιστάµενο νοµοθε-

τικό πλαίσιο (ήτοι οι ν. 4062/2012 και ν. 4663/2020) σχετικά µε την αξιοποίη-

ση του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού - Αγίου Κοσµά (Μ.Π.Ε.Α.) και ει-

σάγονται ειδικές πολεοδοµικές και άλλες ρυθµίσεις, όπως είναι η σχετική µε

την ενιαία λειτουργία συγκεκριµένων εµπορικών χρήσεων, τουριστικών κα-

ταλυµάτων σε υψηλά κτήρια, κατασκευή και λειτουργία παιδικής χαράς, α-

ξιολόγηση της καταλληλότητας λειτουργίας της, µελέτη, κατασκευή και ε-

κτέλεση έργων δικτύου διανοµής ηλεκτρικής ενέργειας και φυσικού αερίου

εντός του Μ.Π.Ε.Α., έκδοση οικοδοµικών αδειών και αδειών κατεδάφισης,

κατασκευή περιφράξεων, διενέργεια ελέγχων από τους ελεγκτές δόµησης,

έκδοση πιστοποιητικού ελέγχου κατασκευής (Π.Ε.Κ.) κ.λπ.  Προβλέπεται, α-

κόµη,  η εκτέλεση κατασκευών και εγκαταστάσεων που βρίσκονται εκτός

των κτηριακών ενοτήτων των ζωνών ανάπτυξης, και του Μητροπολιτικού

Πάρκου Πρασίνου και Αναψυχής, µε την έγκριση σχετικής µελέτης, και χω-

ρίς την έκδοση άδειας, η εκτέλεση συγκεκριµένων εργασιών κατεδάφισης

από τον Αγοραστή ή τον Εγγυητή αυτού, πριν από τη µεταβίβαση των µετο-

χών, η λειτουργία της προβλεπόµενης παιδικής χαράς µε ευθύνη της εται-

ρείας «ΕΛΛΗΝΙΚΟ Α.Ε.» ή και θυγατρικών αυτής εταιρειών ή, εφόσον η κα-

τασκευή ή και λειτουργία της εν λόγω παιδικής χαράς λάβει χώρα πριν από

τη µεταβίβαση των µετοχών, µε ευθύνη του Αγοραστή ή/και του Εγγυητή, η

µεταφορά των σχετικών µε την παιδική χαρά διοικητικών αρµοδιοτήτων στο

Γραφείο Ελληνικού (κατά τα ισχύοντα, οι εν λόγω αρµοδιότητες ανήκουν

στον οικείο ΟΤΑ α΄ βαθµού), η µελέτη, κατασκευή και εκτέλεση των ανα-

γκαίων για την ανάπτυξη των δικτύων διαµονής, ηλεκτρικής ενέργειας και

φυσικού αερίου έργων υποδοµής, καθώς και των συνοδών αυτών έργων, µε

δαπάνη των φορέων υλοποίησης.

Με τις διατάξεις του Μέρους Δ΄ (άρθρο έκτο), υπό τον τίτλο «Ισχύς», ορί-

ζεται η έναρξη ισχύος του νόµου.

5



ΙΙ. Γενικές παρατηρήσεις 

1. Επί του Μέρους Α΄  

Το Μέρος Α΄ περιλαµβάνει το άρθρο πρώτο του υπό ψήφιση νοµοσχεδίου,

µε το οποίο κυρώνονται και αποκτούν ισχύ νόµου η Σύµβαση, µαζί µε το

προσαρτώµενο σε αυτήν Ειδικό Διάγραµµα Διανοµής που υπεγράφη στην Α-

θήνα, την 9η.3.2021, µεταξύ, αφενός, του Ελληνικού Δηµοσίου και, αφετέ-

ρου, του ΤΑΙΠΕΔ.

Επισηµαίνεται, σχετικά, ότι η διοικητική δράση του κράτους εκδηλώνεται

συχνά µε τη µορφή της διοικητικής σύµβασης (βλ. Σπ. Φλογαΐτη, Η διοικητι-

κή σύµβαση: έννοια και φύση, Αθήνα, 1991, σελ. 21). Η κύρωση της σύµβα-

σης µε νόµο είναι συνήθης πρακτική και κρίνεται αναγκαία, όταν η σύµβαση

καταρτίσθηκε µε διαδικασία διαφορετική από εκείνη που προβλέπουν οι γε-

νικές ή ειδικές διατάξεις, ή περιέχει όρους που δεσµεύουν τους τρίτους (µη

συµβαλλοµένους), ή περιέχει όρους που αντίκεινται στην ισχύουσα νοµοθε-

σία ή ρυθµίσεις για την επίλυση των διαφορών που ανακύπτουν από την ε-

κτέλεση και λύση της σύµβασης µε διαιτησία. Η σύµβαση κυρώνεται νοµο-

θετικά ως ενιαίο σύνολο. Στις περιπτώσεις νοµοθετικής κύρωσης, η σύµβα-

ση καταρτίζεται µε ιδιωτικό έγγραφο, η ισχύς της όµως εξαρτάται από την

κύρωσή της µε νοµοθετική πράξη, δυνάµει της οποίας και µόνο παράγει τα

δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις που ιδρύει (βλ. ΣτΕ 4025/1998, 880/2016,

21/2019, καθώς και Ε. Σπηλιωτόπουλο, Εγχειρίδιο Διοικητικού Δικαίου, τ. 1,

2017, σελ. 184 επ., που επισηµαίνει ότι, αν η σύµβαση δεν έχει κυρωθεί µε

νόµο, οι όροι της δεν δύνανται να υπερισχύσουν διατάξεων της νοµοθε-

σίας). Εξ άλλου, όπως γίνεται δεκτό και έχει επισηµανθεί και σε παλαιότε-

ρες εκθέσεις της Επιστηµονικής Υπηρεσίας της Βουλής (βλ., ενδεικτικώς,

τις εκθέσεις επί των νοµοσχεδίων: «Κύρωση Σύµβασης Παραχώρησης του

Έργου της Μελέτης, Κατασκευής, Χρηµατοδότησης, Λειτουργίας, Συντήρη-

σης και Εκµετάλλευσης του τµήµατος Μαλιακός – Κλειδί του Αυτοκινητο-

δρόµου Πάτρα-Αθήνα-Θεσσαλονίκη-Εύζωνοι (ΠΑΘΕ) και ρύθµιση συναφών

θεµάτων» (ν. 3605/2007), «Κύρωση της από 14.11.2014 Σύµβασης Αγοραπω-

λησίας Μετοχών για την απόκτηση του 100% του µετοχικού κεφαλαίου της

εταιρείας ΕΛΛΗΝΙΚΟ Α.Ε. και της από 19.7.2016 Τροποποιητικής Σύµβασης

και ρύθµιση λοιπών συναφών θεµάτων» (ν. 4422/2016), «Κύρωση Σύµβασης

Παραχώρησης του Έργου της Μελέτης – Κατασκευής – Χρηµατοδότησης –

Λειτουργίας – Συντήρησης και Εκµετάλλευσης του Νέου Διεθνούς Αερολι-

µένα Ηρακλείου Κρήτης και Μελέτη – Κατασκευή και Χρηµατοδότηση των

Οδικών του Συνδέσεων και άλλες διατάξεις» (ν. 4612/2019), «Κύρωση της α-

πό 3.2.2020 επιµέρους Σύµβασης Δωρεάς – Έργο Ι και της από 3.2.2020 τρο-

ποποιητικής σύµβασης της από 3.6.2019 επιµέρους Σύµβασης Δωρεάς – Έρ-
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γο VI µεταξύ του Ιδρύµατος “Κοινωφελές Ίδρυµα Σταύρος Σ. Νιάρχος” και

του Ελληνικού Δηµοσίου για την ενίσχυση και αναβάθµιση των υποδοµών

στον τοµέα της Υγείας» (ν. 4667/2020), όταν κυρούται σύµβαση µε νόµο, οι

σχετικοί µε τα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις των συµβαλλοµένων όροι

της εξακολουθούν να έχουν συµβατικό χαρακτήρα. Αντιθέτως, οι όροι της

που αποκλίνουν από τις ισχύουσες διατάξεις ή θέτουν απρόσωπους κανό-

νες που δεσµεύουν τρίτους, έχουν τη φύση νοµοθετικής διάταξης και, ως εκ

τούτου, οι διοικητικές πράξεις που εκδίδονται βάσει αυτών είναι δυνατόν να

προσβάλλονται ενώπιον του Συµβουλίου της Επικρατείας.

2. Επί των Μερών Α΄ και Β΄

α) Ο θεσµός της επιφάνειας ίσχυε, υπό το βυζαντινορωµαϊκό δίκαιο, µαζί

µε την εµφύτευση και την αυτοτελή κυριότητα σε φυτεία ή δέντρο ή οικοδο-

µή. Υπό το δίκαιο αυτό, η επιφάνεια ήταν εµπράγµατο δικαίωµα, µεταβιβα-

στό και κληρονοµητό, το οποίο παρείχε στον δικαιούχο (επιφανειούχο) την

εξουσία να έχει οικοδοµή πάνω σε ξένο έδαφος και να επωφελείται από αυ-

τήν ως ιδιοκτήτης (βλ. Β. Οικονοµίδη, Στοιχεία του Αστικού Δικαίου, Ε-

µπράγµατα Δίκαια, 1925, σελ. 311-312). Ο επιφανειούχος είχε την υποχρέ-

ωση να καταβάλλει στον κύριο του εδάφους το συµφωνηµένο ετήσιο τέλε-

σµα (εδαφονόµιο), καθώς και τα δηµόσια τέλη. Το εµπράγµατο δικαίωµα της

επιφανείας καταργήθηκε µε το άρθρο 59 του Εισαγωγικού Νόµου του Αστι-

κού Κώδικα [βλ. και την από 28.6.2011 Έκθεση της Επιστηµονικής Υπηρε-

σίας της Βουλής επί του Νοµοσχεδίου «Επείγοντα µέτρα εφαρµογής µεσο-

πρόθεσµου πλαισίου δηµοσιονοµικής στρατηγικής 2012-2015» (ν.

3986/2011)]. 

β) Ακολούθησε ο ν. 3986/2011, µε τα άρθρα 18-26 του οποίου επανεισή-

χθη το εµπράγµατο δικαίωµα της επιφανείας σε πιο περιορισµένη µορφή, υ-

πό την έννοια ότι µπορεί να συσταθεί µόνο επί δηµόσιων κτηµάτων (ή και σε

ακίνητα κληροδοτηµάτων, µετά από απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών).

Σύµφωνα µε το άρθρο 18 παρ. 1 του ν. 3986/2011, «επιφάνεια είναι το ε-

µπράγµατο δικαίωµα φυσικού ή νοµικού προσώπου να κατασκευάζει κτίσµα

σε έδαφος κτήµατος που είναι, κατά το χρόνο σύστασης του δικαιώµατος,

δηµόσιο κατά την έννοια της παραγράφου 4 του παρόντος άρθρου και να α-

σκεί στο κτίσµα αυτό ή σε κτίσµα ήδη κατασκευασµένο σε τέτοιο κτήµα τις

εξουσίες που παρέχει το δικαίωµα της κυριότητας». Το δικαίωµα της επιφα-

νείας διασπά τον κανόνα «τα υπερκείµενα είκει τοις υποκειµένοις».

γ) Το δικαίωµα επιφανείας συνιστά εµπράγµατο δικαίωµα κατά την έννοια

της ΑΚ 973, το οποίο παρέχει, εξ ορισµού, στον δικαιούχο εξουσία άµεση

και κατά παντός πάνω στο πράγµα. Η σύστασή του συνιστά απόκλιση από τα
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άρθρα 953, 954 και 1001 ΑΚ, υπό την έννοια ότι τα επί του εδάφους κτίσµα-

τα µπορούν να είναι συστατικά του ακινήτου και, παράλληλα, να αποτελούν

αντικείµενα του αυτοτελούς εµπράγµατου δικαιώµατος της επιφανείας. Σύ-

σταση δικαιώµατος επιφανείας µε χρησικτησία δεν επιτρέπεται (άρθρο 19

παρ. 4 ν. 3986/2011). Επίσης, το δικαίωµα επιφανείας έχει περιορισµένη

διάρκεια (5 έως 99 έτη), µε δυνατότητα παράτασης, κατόπιν συµφωνίας των

µερών (άρθρο 19 παρ. 2 του ν. 3986/2011). Δυνητικό περιεχόµενο του δικαι-

ώµατος αποτελούν: 

γα) Η παροχή δυνατότητας στον επιφανειούχο να αποκτήσει και την κυ-

ριότητα του εδάφους (άρθρα 20 παρ. 1 περ. στ΄ και 26 παρ. 4 του ν.

3896/2011), πράγµα που αποτελεί επιπρόσθετο σηµείο διαφοροποίησης από

τον αρχικό θεσµό της επιφανείας,

γβ) το δικαίωµα του κυρίου να συναινεί στη µεταβίβαση ή την επιβάρυνση

του δικαιώµατος επιφανείας υπέρ τρίτων (άρθρο 20 παρ. 1 περ. ε΄ ν.

3986/2011), και

γγ) η διατήρηση των δικαιωµάτων τρίτων που βαρύνουν την επιφάνεια µε-

τά τη λήξη ή απόσβεσή της (άρθρο 20 παρ. 1 περ. ι΄ ν. 3986/2011).

γδ) Το δικαίωµα επιφανείας δεν µπορεί να συσταθεί σε ειδικές κατηγορίες

δηµόσιων κτηµάτων που εξυπηρετούν ειδικό σκοπό ή τελούν υπό καθεστώς

ειδικής προστασίας (π.χ. αρχαιολογικοί χώροι, δίκτυο Natura, Ειδικές Ζώνες

Διατήρησης, εθνικά πάρκα, ανταλλάξιµα δηµόσια κτήµατα. Βλ. αναλυτικά

τις υπ’ αριθ. 197/2013 και 151/2015 γνωµοδοτήσεις του Νοµικού Συµβουλίου

του Κράτους). Είναι, εξ άλλου, αυτονόητο ότι η αναγνώριση του δικαιώµα-

τος της επιφανείας τελεί υπό τον όρο ότι διασφαλίζεται η εξυπηρέτηση της

κοινής χρήσης ή, έστω, ότι δεν οδηγεί σε αναίρεση της κοινής αυτής χρή-

σης, συµφώνως προς τον προορισµό του πράγµατος (κανόνας του ανεµπο-

δίστου της κοινής χρήσης, άρθρο 970 ΑΚ). Η προστασία της κοινής χρήσης

υποστηρίζεται, επίσης, ότι βρίσκει έρεισµα στο άρθρο 5 του Συντάγµατος,

µε το οποίο κατοχυρώνεται το δικαίωµα του ατόµου στην ελεύθερη ανάπτυ-

ξη της προσωπικότητάς του, υπό τον περιορισµό της παραγράφου 1 ότι δεν

προσβάλλει τα δικαιώµατα των άλλων και δεν παραβιάζει το Σύνταγµα ή τα

χρηστά ήθη, σε συνδυασµό µε το άρθρο 24 παρ. 1 του Συντάγµατος (ΣτΕ

3346/1999, 2506/2002, 891/2008, 257/2011. Έτσι και Παππάς, σε Γεωργιάδη-

Σταθόπουλου ΑΚ, άρθρο 970 αρ. 50, 51, 58 ). 

ε) Επιτρέπεται διαίρεση του δικαιώµατος επιφανείας υπό τους όρους και

τις προϋποθέσεις που ισχύουν για την κυριότητα (άρθρο 19 παρ. 6 ν.

3986/2011). Η µεταβίβαση του δικαιώµατος επιφανείας κατά διαιρετό µέρος

του, εφόσον τηρούνται οι ως άνω προϋποθέσεις, καθώς και οι προϋποθέσεις

της κείµενης νοµοθεσίας για τις κατατµήσεις, επιφέρει τη νόµιµη κατάτµηση
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της εδαφικής έκτασης επί της οποίας έχει συσταθεί το όλο δικαίωµα επιφα-

νείας, χωρίς να απαιτείται συναίνεση του κυρίου της έκτασης αυτής (άρθρο

19 παρ. 7 ν. 3986/2011, όπως τροποποιήθηκε µε την παράγραφο 1 του άρ-

θρου 305 ν. 4738/2020). Κτίσµα που αποτελεί αντικείµενο δικαιώµατος επι-

φανείας µπορεί να υπαχθεί στο καθεστώς διηρηµένης ιδιοκτησίας από τον

επιφανειούχο, κατ’ ανάλογη εφαρµογή των άρθρων 1002 και 1117 του Αστι-

κού Κώδικα, του ν. 3741/1929 και του ν.δ. 1024/1971. Στην περίπτωση αυτή,

οι επί µέρους οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες δεν έχουν ποσοστά συγκυ-

ριότητας στο έδαφος, αλλά ποσοστά εξ αδιαιρέτου στο δικαίωµα της επιφα-

νείας (άρθρο 19 παρ. 5 ν. 3986/2011). 

στ) Επιφάνεια δεν µπορεί να συσταθεί αν η κυριότητα επί του εδάφους

βαρύνεται µε δικαίωµα επικαρπίας ή έχει ήδη επιβαρυνθεί µε δικαίωµα επι-

φανείας (άρθρο 19 παρ. 3 εδ. β΄ ν. 3986/2011), προκειµένου να αποφευχθεί

το ενδεχόµενο της ύπαρξης αλληλοσυγκρουόµενων µεταξύ τους εµπράγ-

µατων δικαιωµάτων. Υποστηρίζεται, επίσης, ότι, για να συσταθεί δικαίωµα ε-

πιφανείας επί διαιρετού τµήµατος ακινήτου, πρέπει να προηγηθεί κατάτµη-

ση του ακινήτου αυτού και, εν συνεχεία, να συσταθεί το δικαίωµα της επι-

φανείας επί ενός ή περισσοτέρων ή όλων των τµηµάτων του κατατµηθέντος

ακινήτου (βλ. Χ. Κούσουλα, Το σύγχρονο «δικαίωµα επιφανείας», 2020, σελ.

74-75).

Επιτρέπεται η σύσταση υποθήκης, η εγγραφή προσηµείωσης, καθώς και η

σύσταση πραγµατικών και προσωπικών δουλειών, οι οποίες βαρύνουν το δι-

καίωµα επιφανείας (άρθρο 21 παρ. 2 ν. 3986/2011). 

ζ) Οι διατάξεις για την κατάσχεση ακινήτου εφαρµόζονται και για την κα-

τάσχεση του δικαιώµατος της επιφανείας (άρθρο 26 παρ. 5 ν. 3986/2011). Η

επιφάνεια περιλαµβάνεται στην πτωχευτική περιουσία του επιφανειούχου.

Σε περίπτωση που έχει συµφωνηθεί ότι η µεταβίβαση ή η επιβάρυνση της ε-

πιφανείας εξαρτάται από τη συναίνεση του κυρίου, αυτή δεν απαιτείται σε

περίπτωση αναγκαστικού πλειστηριασµού ή πτώχευσης (άρθρο 21 παρ. 3 ν.

3986/2011). 

ΙΙΙ. Παρατηρήσεις επί των επί µέρους άρθρων 

1. Επί του άρθρου δεύτερου

Σύµφωνα µε την προτεινόµενη παράγραφο 2, τα «εµπράγµατα δικαιώµατα

που µεταβιβάζονται ή συστήνονται δυνάµει της Σύµβασης αυτής δεν αφο-

ρούν σε πράγµατα που δεν µπορούν να αποτελέσουν αντικείµενο διανοµής

ή σύστασης επιφανείας». Επισηµαίνεται ότι το ρήµα «συστήνονται» θα έ-

πρεπε να αντικατασταθεί από το ρήµα «συνιστώνται».

Περαιτέρω, αναφέρονται συναφώς τα εξής:
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α) Πράγµατα που δεν µπορούν να αποτελέσουν αντικείµενο διανοµής εί-

ναι εκείνα τα κοινά πράγµατα τα οποία, βάσει του προορισµού που έχουν α-

πό τη φύση τους, κατά τις αντιλήψεις που επικρατούν στις συναλλαγές, εί-

ναι δεκτικά φυσικής διαίρεσης, δηλαδή µπορούν να χωριστούν σε περισσό-

τερα µέρη, χωρίς µεταβολή του είδους τους και µείωση της αξίας τους (άρ-

θρα 800 ΑΚ, 480 παρ. 1, 480 Α ΚΠολΔ, ΑΠ 235/1998). Προϋπόθεση της δια-

νοµής είναι να είναι δυνατή, δηλαδή να µην είναι ανέφικτη ή ασύµφορη

(Σκούρας, σε Γεωργιάδη-Σταθόπουλου ΑΚ, άρθρο 800, αρ. 5).

Το εφικτό της αυτούσιας διανοµής κρίνεται βάσει τόσο νοµικών όσο και

πραγµατικών κριτηρίων, ιδίως βάσει των διδαγµάτων της κοινής πείρας. Νο-

µικά ανέφικτη είναι η αυτούσια διανοµή, όταν η κατάτµηση του πράγµατος

απαγορεύεται από τον νόµο, π.χ., µε πολεοδοµικές διατάξεις ή µε διατάξεις

για τα εκτός σχεδίου κληροτεµάχια (ΟλΑΠ 15/2004) ή στις περιπτώσεις οι-

κοπέδων που βρίσκονται σε αναγκαστική συνιδιοκτησία λόγω του ότι σε αυ-

τά έχουν συσταθεί κάθετες ή οριζόντιες ιδιοκτησίες (ΑΠ 1843/1999), ή στις

περιπτώσεις αυθαίρετων οικοδοµηµάτων, ή όταν δεν πληρούνται οι συγκε-

κριµένοι όροι που θέτει ο νόµος (ΑΠ 555/2017, 902/2015, 1309/2005). Το ε-

φικτό της διανοµής κρίνεται βάσει της υφιστάµενης κατάστασης και όχι αυ-

τής που θα προκύψει µελλοντικά (ΕφΑθ 8828/2001). 

Ασύµφορη είναι η διανοµή, όταν είναι µεν εφικτή από φυσικής και νοµικής

άποψης η διαίρεση του κοινού πράγµατος σε µέρη, όµως, µε τη διαίρεση αυ-

τή επέρχεται µείωση της αξίας όλου του κοινού αντικειµένου ή της αξίας

των µερίδων των κοινωνών (ΑΠ 1627/2009), π.χ., όταν από τη διανοµή προ-

κύπτουν µη άρτια οικόπεδα (ΑΠ 1446/2004). Το ασύµφορο ή όχι της διανο-

µής κρίνεται µε αντικειµενικά κριτήρια και βάσει των αντιλήψεων των συ-

ναλλαγών.  

β) Πράγµατα που δεν µπορούν να αποτελέσουν αντικείµενο σύστασης ε-

πιφανείας (βλ. και ανωτέρω παρατήρηση ΙΙ.2 σηµείο δ΄), είναι ακίνητα που

δεν είναι δηµόσια κτήµατα (ή ακίνητα κληροδοτηµάτων, µετά από απόφαση

του Υπουργού Οικονοµικών). Επίσης, το δικαίωµα επιφανείας δεν µπορεί να

συσταθεί σε ειδικές κατηγορίες δηµόσιων κτηµάτων που εξυπηρετούν ειδι-

κό σκοπό ή τελούν υπό καθεστώς ειδικής προστασίας (π.χ., αρχαιολογικοί

χώροι, Δίκτυο Natura, Ειδικές Ζώνες Διατήρησης, εθνικά πάρκα, ανταλλάξι-

µα δηµόσια κτήµατα. Βλ., αναλυτικά, τις υπ’ αριθ. 197/2013 και 151/2015

γνωµοδοτήσεις του Νοµικού Συµβουλίου του Κράτους). Περαιτέρω, δεν

µπορεί να συσταθεί δικαίωµα επιφανείας, αν η κυριότητα επί του εδάφους έ-

χει ήδη επιβαρυνθεί µε δικαίωµα επιφανείας ή αν βαρύνεται µε δικαίωµα ε-

πικαρπίας (άρθρο 19 παρ. 3 εδ. β΄ ν. 3986/2011). 

γ) Υπό το φως των ανωτέρω, εµπράγµατα δικαιώµατα που µεταβιβάζονται
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ή συνιστώνται δυνάµει της παρούσας Σύµβασης δεν έχουν ως αντικείµενο

πράγµατα τα οποία δεν µπορούν να αποτελέσουν αντικείµενο διανοµής ή

σύστασης επιφανείας, όπως είναι τα πράγµατα που εξυπηρετούν ειδικό σκο-

πό ή τελούν υπό ειδικό καθεστώς προστασίας, π.χ., αρχαιολογικοί χώροι,

πάρκα, πράγµατα που απαγορεύεται βάσει των κείµενων πολεοδοµικών δια-

τάξεων να κατατµηθούν ή πράγµατα που εµπίπτουν στις κείµενες διατάξεις

περί αυθαίρετων οικοδοµηµάτων. Είναι αυτονόητο ότι, προκειµένου περί

πραγµάτων αφιερωµένων στην κοινή χρήση, η κοινή αυτή χρήση πρέπει να

διασφαλίζεται ή, έστω, να µην αναιρείται, συµφώνως προς τον προορισµό

του πράγµατος (κανόνας του ανεµποδίστου της κοινής χρήσης, άρθρο 970

ΑΚ). Άλλωστε, φαίνεται να επικρατεί η άποψη ότι τα ιδιαίτερα ιδιωτικά δικαι-

ώµατα της ΑΚ 970 συνιστούν ιδιόρρυθµα δικαιώµατα που διέπονται από

τους κανόνες του διοικητικού δικαίου, και δεν µπορούν να είναι εµπράγµατα

(Παππάς σε Γεωργιάδη-Σταθόπουλου ΑΚ, αρ. 58). 

2. Επί των άρθρων δεύτερου και τρίτου

Με τα τελευταία δύο εδάφια της προτεινόµενης παραγράφου 3 του άρ-

θρου δεύτερου ορίζεται ότι «τυχόν άρνηση µεταγραφής-καταχώρ[ι]σης, τό-

σο κάθε τέτοιας προγενέστερης µεταγραπτέας ή καταχωριστέας πράξης, ό-

σο και της Σύµβασης Διανοµής-Σύστασης Δικαιώµατος Επιφανείας από υπο-

θηκοφύλακες ή προϊσταµένους Κτηµατολογικών Γραφείων, εκτός των πει-

θαρχικών κυρώσεων, συνιστά παράβαση καθήκοντος, κατ’ άρθρο 259 του

Ποινικού Κώδικα. Το εν λόγω αδίκηµα τελείται µε την άρνηση της µεταγρα-

φής ή καταχώρισης και διαρκεί έως την οριστική µεταγραφή ή καταχώριση

από τον αρµόδιο υποθηκοφύλακα ή προϊστάµενο του Κτηµατολογικού Γρα-

φείου». Οµοίως, µε το τρίτο και το τέταρτο εδάφιο της προτεινόµενης πα-

ραγράφου 7 του άρθρου τρίτου ορίζεται ότι «µη συµµόρφωση µε την παρού-

σα από υποθηκοφύλακες ή προϊσταµένους Κτηµατολογικών Γραφείων, ε-

κτός των πειθαρχικών κυρώσεων, τιµωρείται µε τις ποινές του άρθρου 259

του Ποινικού Κώδικα. Το εν λόγω αδίκηµα τελείται µε την άρνηση της µετα-

γραφής ή καταχώρισης και διαρκεί έως την οριστική µεταγραφή ή καταχώρι-

ση από τον αρµόδιο υποθηκοφύλακα ή προϊστάµενο του Κτηµατολογικού

Γραφείου».

Επισηµαίνεται, συναφώς, ότι τυχόν µη συµµόρφωση των υποθηκοφυλά-

κων ή των προϊσταµένων Κτηµατολογικών Γραφείων προς τα υπηρεσιακά

καθήκοντά τους, όπως αυτά ορίζονται στην κείµενη νοµοθεσία, συµπεριλαµ-

βανοµένων εκείνων που έχουν προστεθεί στα άρθρα δεύτερο και τρίτο του

νοµοσχεδίου ως προς, κατά παρέκκλιση των κείµενων διατάξεων, µεταγρα-

πτέες, εγγραπτέες ή καταχωριστέες πράξεις, θα στοιχειοθετούσε, ούτως ή
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άλλως, παράβαση καθήκοντος κατά την έννοια του άρθρου 259 Π.Κ., εφό-

σον, βέβαια, θα συνέτρεχαν και οι λοιπές προϋποθέσεις της διάταξης αυτής.

Νοµολογιακά, άλλωστε, έχει κριθεί ότι στην έννοια του υπαλλήλου του άρ-

θρου 13 α΄ Π.Κ. εντάσσεται και ο υποθηκοφύλακας, άµισθος ή έµµισθος (ΑΠ

1385/2000).

Εάν ήθελε υποτεθεί ότι σκοπός των προτεινόµενων ρυθµίσεων είναι να ε-

φαρµόζεται το άρθρο 259 Π.Κ. στις συγκεκριµένες περιπτώσεις ακόµη και

χωρίς τη συνδροµή των λοιπών προϋποθέσεων του άρθρου αυτού, δηλαδή,

αφενός, της γνώσης και της θέλησης του δράστη να παραβεί το υπηρεσιακό

καθήκον του και, αφετέρου, της επιδίωξής του να προσπορίσει στον εαυτό

του, ή σε άλλον, παράνοµο όφελος ή να βλάψει το κράτος, ή κάποιον άλλο,

η διάταξη χρήζει αποσαφήνισης.

3. Επί των άρθρων τέταρτου και πέµπτου

Όπως έχει κατ’ επανάληψη κριθεί από τη νοµολογία κατά την ερµηνεία

των  διατάξεων των παρ. 1 και 2 του άρθρου 24 του Συντάγµατος, καθώς και

των άρθρων 79 παρ. 8 και 106 παρ. 1 του Συντάγµατος, το οικιστικό, φυσικό

και πολιτιστικό περιβάλλον, από το οποίο εξαρτάται η ποιότητα ζωής και η υ-

γεία των κατοίκων των πόλεων και των οικισµών, έχει αναχθεί σε συνταγµα-

τικά προστατευόµενη αξία.  Σύµφωνα µε τις ανωτέρω συνταγµατικές διατά-

ξεις, ο νοµοθέτης ή η κανονιστικά δρώσα διοίκηση καλούνται να ρυθµίσουν

τη χωροταξική ανάπτυξη και την πολεοδοµική διαµόρφωση της χώρας βάσει

ορθολογικού σχεδιασµού, σύµφωνα µε τη φυσιογνωµία, τις ιδιαιτερότητες

και τις ανάγκες κάθε περιοχής.  Κριτήρια για τη χωροταξική αναδιάρθρωση

και την πολεοδοµική ανάπτυξη των πόλεων και των οικιστικών περιοχών εί-

ναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και της ανάπτυξης των οικισµών,

καθώς και η εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων διαβίωσης των κα-

τοίκων. Συνεπώς, η Πολιτεία οφείλει να θεσπίζει τις αναγκαίες ρυθµίσεις, ώ-

στε να διασφαλίζονται, αφενός, η προστασία του περιβάλλοντος και οι άρι-

στοι δυνατοί όροι διαβίωσης του πληθυσµού και, αφετέρου, η οικονοµική α-

νάπτυξη στο πλαίσιο της αρχής της αειφορίας.  Εποµένως, δεν είναι επιτρε-

πτή, καταρχήν, η λήψη µέτρων που επιφέρουν επιδείνωση των όρων διαβίω-

σης και υποβάθµιση του υπάρχοντος φυσικού ή του διαγραφόµενου από την

ισχύουσα πολεοδοµική νοµοθεσία οικιστικού περιβάλλοντος. Η τήρηση της

συνταγµατικής αυτής επιταγής επιτυγχάνεται διά µέσου του ελέγχου της

τήρησης των άκρων ορίων της διακριτικής ευχέρειας από τον ακυρωτικό δι-

καστή, ο οποίος οφείλει να σταθµίσει, σε κάθε περίπτωση, κατά πόσο υπο-

βαθµίζεται το περιβάλλον (βλ. ΣτΕ Ολοµ. 1305-6/2019 Ολοµ., 1761/2019 Ο-

λοµ, 757/2017, 3632/2015 Ολοµ., 1902/2014 Ολοµ., κ.ά.).
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Επίσης, ουσιώδης όρος για τη βιώσιµη ανάπτυξη είναι τα ολοκληρωµένα

χωρικά σχέδια (ΣτΕ 3920/2010 Ολοµ., 1569/2005 Ολοµ., 2489/2006 Ολοµ.)

και τα προβλεπόµενα από την εκάστοτε ισχύουσα νοµοθεσία εργαλεία ειδι-

κού ή τοπικού σχεδιασµού, χωρικού και πολεοδοµικού, τα οποία εξειδικεύ-

ουν τους στόχους, τις κατευθύνσεις, τα προγράµµατα και τα µέτρα των υ-

περκείµενου επιπέδου σχεδίων, σύµφωνα µε την ιεράρχηση που προβλέπει

ο νόµος (ΣτΕ 2152/2015 Ολοµ. κ.ά.).  Ειδικότερα, κατά τον καθορισµό ή την

τροποποίηση χρήσεων γης, οι οποίες αποτελούν ουσιώδες στοιχείο της επι-

βαλλόµενης ορθολογικής χωροταξίας και πολεοδοµίας, κατά το άρθρο 24

Συντάγµατος, πρέπει να αναζητείται ο πλέον πρόσφορος τρόπος εξυπηρέ-

τησης των πολεοδοµικών αναγκών, επί τη βάσει γενικών και αντικειµενικών

κριτηρίων, όπως είναι ιδίως ο  σεβασµός του περιβάλλοντος, η ασφάλεια, η

αισθητική και η λειτουργικότητα των πόλεων και οικισµών, ενώ λόγοι ανα-

φερόµενοι στην υφιστάµενη πραγµατική κατάσταση και στην εξυπηρέτηση

ιδιωτικών συµφερόντων λαµβάνονται υπόψη µόνο επιβοηθητικά (βλ. ΣτΕ  Ο-

λοµ. 3059/2009, 123/2007).  Προκειµένου να επιτευχθεί ο εν λόγω σκοπός

της λειτουργικότητας και της ανάπτυξης των οικισµών, καθώς και της εξα-

σφάλισης των καλύτερων όρων διαβίωσης, κατά τη θέσπιση χωροταξικών

και πολεοδοµικών ρυθµίσεων, πρέπει να  λαµβάνονται υπόψη τα πορίσµατα

της χωροταξίας και της πολεοδοµίας.  Εποµένως, όπως έχει συναφώς κρι-

θεί, νοµοθετική ρύθµιση µε τέτοιο περιεχόµενο είναι συνταγµατικά επιτρε-

πτή, µόνον εφόσον έχει ψηφισθεί µετά από εκτίµηση ειδικής για την προτει-

νόµενη ρύθµιση επιστηµονικής µελέτης (βλ. ΣτΕ 123/2007, 3838/2009, ΣτΕ

415 - 418/2011).

Με το άρθρο 24 ν. 3894/2010, όπως ισχύει, θεσπίζεται η δυνατότητα κα-

τάρτισης Ειδικών Σχεδίων Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων,

στο πλαίσιο των γενικών κανόνων χωροθέτησης και των χρήσεων γης που

ορίζονται από τις διατάξεις των άρθρων 11 και 12 ν. 3986/2011 και µπορούν

να τροποποιούνται µε προεδρικό διάταγµα, µε σκοπό τον  ορθολογικό σχε-

διασµό και την ολοκληρωµένη ανάπτυξη των περιοχών υποδοχής των στρα-

τηγικών επενδύσεων, καθώς και των βοηθητικών και συνοδών έργων, µε ρη-

τή πρόβλεψη εναρµόνισης προς τις επιλογές των εγκεκριµένων  πλαισίων

και κατευθύνσεων  που διαγράφει η εθνική δηµοσιονοµική, αναπτυξιακή και

χωροταξική πολιτική και προς τους κανόνες που καθορίζονται από τις εν λό-

γω νοµοθετικές διατάξεις.

Υπό το φως των ανωτέρω, οι θεσπιζόµενες ρυθµίσεις πρέπει να εναρµονί-

ζονται προς τον συνολικό σχεδιασµό και να µην οδηγούν σε επιδείνωση των

όρων διαβίωσης και υποβάθµιση του φυσικού ή του οικιστικού περιβάλλο-

ντος (βλ.  ΣτΕ 3180- 3181/2009,  ΣτΕ Ολοµ. 1305-1306/2019).  Επισηµαίνε-
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ται, περαιτέρω, ότι, συµφώνως προς τη νοµολογία του Συµβουλίου της Επι-

κρατείας «…[η] έγκριση ή τροποποίηση των πολεοδοµικών σχεδίων οποιασ-

δήποτε κλίµακος και η θέσπιση µε ρυθµίσεις κανονιστικού χαρακτήρα, πά-

σης φύσεως όρων δοµήσεως, δεν µπορεί να θεωρηθεί ούτε ειδικότερο θέµα,

κατά την έννοια του άρθρου 43 παρ. 2 του Συντάγµατος, αλλά ούτε και θέµα

τοπικού ενδιαφέροντος ή τεχνικού ή λεπτοµερειακού χαρακτήρα (…). Συνε-

πώς, οι ρυθµίσεις αυτές γίνονται µόνο µε την έκδοση προεδρικού διατάγµα-

τος και οι διατάξεις του άρθρου 10 του ν. 3044/2002 (Α΄ 197), µε τις οποίες

µεταβιβάσθηκαν από τον Πρόεδρο της Δηµοκρατίας στον Υπουργό, δηλαδή

σε άλλο όργανο της Διοικήσεως, πολεοδοµικές αρµοδιότητες που δεν ανά-

γονται σε εντοπισµένη τροποποίηση σχεδίου ή σε πολεοδοµικές εφαρµο-

γές, είναι αντίθετες προς τα άρθρα 43 παρ. 2 και 24 παρ. 2 του Συντάγµατος

(…)» (ΣτΕ Ολοµ. 3661 - 3663/2005, 3431/2006, ΣτΕ 164/2008, 392/2008,

ΣτΕ 2381/2011 σχετικά µε  πολεοδοµική µελέτη σε ΠΕΡΠΟ µε συνέπειες ε-

πί του σχεδίου πόλεως η οποία εγκρίνεται µόνο µε προεδρικό διάταγµα, ΣτΕ

Ολοµ. 3874/2014, βλ., επίσης,  Δ. Μέλισσα,  Οι χρήσεις γης, το γενικό πολε-

οδοµικό σχέδιο και η ζώνη οικιστικού ελέγχου, 2η έκδ., 2010, εκδ. Σάκκου-

λα, σελ. 190 επ.).

Για την ανάπτυξη της έκτασης του πρώην αεροδροµίου Ελληνικού και του

παρακτίου µετώπου, οι διατάξεις του  εξουσιοδοτικού νόµου 4062/2012, κα-

τά το  µέρος που προβλέπει τη δυνατότητα αξιοποίησης του ακινήτου και

την ειδική διαδικασία για την εκπόνηση και έγκριση Σχεδίων Οικιστικής Ανά-

πτυξης (ΣΟΑ) του Μ.Π.Ε.Α., συνιστούν σχέδιο πολεοδοµικού χαρακτήρα

που καθορίζει τον χωρικό προορισµό, τις χρήσεις γης και τους όρους και πε-

ριορισµούς δόµησης στο ακίνητο  του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού -

Αγίου Κοσµά,  και αποτελεί το πλαίσιο για µελλοντικές άδειες έργων και

δραστηριοτήτων (βλ. ΣτΕ Πρακτικό Επεξεργασίας και Γνωµοδότηση εν Ολο-

µελεία  υπ’ αρ. 29/2018). Με τον ν. 4277/2014 «Νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθή-

νας - Αττικής και άλλες διατάξεις»,  θεσπίσθηκε το νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Α-

θήνας - Αττικής (ΡΣΑ), µε το οποίο τέθηκαν οι νέοι κανόνες για την ολοκλη-

ρωµένη και βιώσιµη ανάπτυξη της Αττικής στο πλαίσιο της εθνικής οικονοµι-

κής,  κοινωνικής και χωροταξικής πολιτικής. Με το ΡΣΑ, το οποίο επέχει θέ-

ση Περιφερειακού Χωροταξικού Πλαισίου, ο πόλος του Ελληνικού - Αγίου

Κοσµά ορίσθηκε ως µητροπολιτικού χαρακτήρα, και τέθηκαν ως στόχοι η α-

ξιοποίησή του και η δηµιουργία µητροπολιτικού πάρκου πρασίνου και ανα-

ψυχής στο Ελληνικό.  Ειδικότερα, στο άρθρο 9 παρ. 1.5. του ΡΣΑ, για τη Χω-

ρική Υποενότητα της Νότιας Αθήνας, εισάγεται η ρύθµιση ότι διατηρείται ο

χαρακτήρας της ως περιοχής κυρίως κατοικίας, αλλά και τουρισµού, αναψυ-

χής και εµπορίου, και ορίζεται ότι «Κατεύθυνση αποτελεί η πολεοδοµική ορ-
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γάνωση των περιοχών, κυρίως µε τον έλεγχο των χρήσεων µέσω των υπο-

κείµενων επιπέδων σχεδιασµού, προς την κατεύθυνση της εξισορρόπησης

των συγκρούσεων χρήσεων γης, κυρίως όσον αφορά την κατοικία και την α-

ναψυχή». Στο άρθρο 38 παρ. 26 και 27 του ΡΣΑ ορίζεται ότι το µητροπολιτι-

κό πάρκο Ελληνικού στον χώρο του µητροπολιτικού πόλου Ελληνικού-Αγίου

Κοσµά εµπλουτίζεται µε τις χρήσεις και δραστηριότητες που προβλέπονται

στο ν. 4062/2012, όπως, επίσης, ότι τα δηµόσια ακίνητα του παράκτιου χώ-

ρου αναπτύσσονται κατά προτεραιότητα ως υποδοχείς σύνθετων χρήσεων

τουρισµού, αναψυχής και κατοικίας.  

Ειδικότερα, από τις διατάξεις του ΡΣΑ προκύπτει ρητά ότι στρατηγικός

στόχος είναι ο ορισµός του Μ.Π.Ε.Α. ως µητροπολιτικού πόλου διεθνούς α-

κτινοβολίας, µε στόχο την ανάδειξη της πρωτεύουσας σε σηµαντικό κέντρο

οικονοµικής, περιβαλλοντικής και καινοτοµικής ανάπτυξης και την ενίσχυση

της Αθήνας ως τουριστικού προορισµού, επιχειρηµατικού κέντρου και χώ-

ρου αναψυχής στην ευρύτερη περιοχή της Ανατολικής Μεσογείου (βλ. άρ-

θρο 11 και Παραρτήµατα VI και VII του ν. 4277/2014, σύµφωνα µε το οποίο

τα δηµόσια ακίνητα του παράκτιου χώρου αναπτύσσονται κατά προτεραιό-

τητα ως υποδοχείς σύνθετων χρήσεων τουρισµού, αναψυχής και κατοικίας).  

Σηµειωτέον ότι στο παράκτιο µέτωπο επιτρέπεται  περιορισµένη κάλυψη,

η οποία έχει κριθεί ότι συνάδει προς τον χαρακτήρα και τη φυσιογνωµία του

όλου ακινήτου, όπως και ότι η ρύθµιση χρήσης γενικής κατοικίας στην πε-

ριοχή του πρώην αεροδροµίου Ελληνικού, στην οποία επί δεκαετίες είχαν ε-

γκατασταθεί ιδιαιτέρως οχλούσες χρήσεις, δεν αντίκειται στο άρθρο 24 του

Συντάγµατος (βλ. ΣτΕ Ολοµ. 1305-1306/2019). 

Υπό το φως των ανωτέρω, οι προτεινόµενες προς ψήφιση διατάξεις των

άρθρων τέταρτο και πέµπτο του νοµοσχεδίου, εξεταζόµενες συνολικά, βά-

σει των  κανόνων που τέθηκαν από τις προαναφερθείσες νοµοθετικές δια-

τάξεις οι οποίες αφορούν συγκεκριµένα το Μ.Π.Ε.Α., και τους περιβαλλοντι-

κούς και πολεοδοµικούς στόχους τους οποίους επιδιώκουν, σύµφωνα µε την

ερµηνεία τους από τη νοµολογία, φαίνεται να εναρµονίζονται προς το άρ-

θρο 24 παρ. 1 και 2 σε συνδυασµό µε το άρθρο 106 παρ. 1 του Συντάγµατος

(πρβλ. ΣτΕ Ολοµ, 3874/2014, ΣτΕ Ολοµ, 29/2015 , κ.ά.).  Και τούτο διότι, ε-

φόσον τηρηθούν οι αρχές σχεδιασµού, οι περιβαλλοντικοί και πολεοδοµικοί

στόχοι των εν λόγω ρυθµίσεων, και ιδιαίτερα  η σύνδεση µε τη θάλασσα, η

αναβάθµιση της ακτής µε τη δηµιουργία εκτεταµένης και ευχερώς προσβά-

σιµης παραλίας, η δηµιουργία και η συντήρηση του µητροπολιτικού πάρκου

πρασίνου και αναψυχής, η συντήρηση και ανάδειξη ορισµένων στοιχείων

της πολιτιστικής κληρονοµιάς συνιστούν βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης

για το σύνολο των κατοίκων του µητροπολιτικού συγκροτήµατος της Αθή-
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νας, «(…)[η] βελτίωση δε αυτή δεν αναιρείται από το γεγονός ότι παράλλη-

λα δηµιουργούνται και περιοχές κατοικίας και ζώνες ανάπτυξης στην περιο-

χή αυτή.  Συνεπώς, και ανεξαρτήτως του ότι καταρχήν δεν µπορεί να θεω-

ρηθεί ότι συνιστά επιδείνωση του περιβάλλοντος ο σχεδιασµός για την ανά-

πτυξη µιας περιοχής (εν προκειµένω του ΜΠΕΑ), σύµφωνα µε τους στόχους

και τις κατευθύνσεις του υπερκείµενου χωροταξικού σχεδιασµού (πρβλ. ΣτΕ

415/2011 Ολοµ., 3874/2014 Ολοµ., 670/2017 7µ., ΠΕ 185/2013 5µ.,

132/2013, 309/2013 5µ., 363/2013, 250/2014), πάντως, σταθµιζοµένης και

της ανάγκης εκπλήρωσης του σκοπού δηµοσίου συµφέροντος που επιδιώκει

ο νοµοθέτης, οι ρυθµίσεις του υπό επεξεργασία σχεδίου µε τις οποίες καθο-

ρίζονται στην περιοχή του ΜΠΕΑ χρήσεις κατοικίας (γενικής ή αµιγούς), πο-

λεοδοµικού κέντρου, τουρισµού - αναψυχής, κ.ά., το πρώτον ή κατά τροπο-

ποίηση των ήδη προβλεποµένων, είναι σύµφωνες προς το άρθρο 24 του Συ-

ντάγµατος (…)» (Π.Ε. 29/2018 ΣτΕ).

Αθήνα, 22 Μαρτίου 2021

Οι εισηγήτριες

Αλεξάνδρα Καρέτσου

Αθηνά Κοντογιάννη

Επιστηµονικές Συνεργάτιδες

Ο Προϊστάµενος του Α΄ Τµήµατος 

Νοµοτεχνικής Επεξεργασίας

Ξενοφών Παπαρρηγόπουλος

Αναπληρωτής Καθηγητής

του Πανεπιστηµίου Πελοποννήσου

Ο Προϊστάµενος της Α΄ Διεύθυνσης

Επιστηµονικών Μελετών

Αντώνης Παντελής

Οµότιµος Καθηγητής της Νοµικής

Σχολής του Πανεπιστηµίου Αθηνών

Ο Πρόεδρος του Επιστηµονικού Συµβουλίου

Κώστας Μαυριάς

Οµότιµος Καθηγητής της Νοµικής Σχολής του Πανεπιστηµίου Αθηνών
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