
ΑΝΑΡΤΗΤΕΑ ΣΤΗΝ ΚΟΙΝΟΒΟΥΛΕΥΤΙΚΗ ΔΙΑΦΑΝΕΙΑ

ΕΚΘΕΣΗ ΕΠΙ ΤΟΥ ΝΟΜΟΣΧΕΔΙΟΥ

«Ρυθµίσεις για την εξαγορά κατεχοµένων ακινήτων της ιδιωτικής 

περιουσίας του Δηµοσίου, ακινήτων του Ταµείου Εθνικής Άµυνας, 

λοιπές διατάξεις για την ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου 

και άλλες διατάξεις αρµοδιότητας Υπουργείου Οικονοµικών»

Ι. Γενικές Παρατηρήσεις

Α. Το υπό συζήτηση και ψήφιση νοµοσχέδιο, όπως το επεξεργάσθηκε η

Διαρκής Επιτροπή Οικονοµικών Υποθέσεων, διαρθρώνεται σε τρία Μέρη

(Α΄-Γ΄) και αποτελείται από τριάντα τρία (33) άρθρα. 

Με το Μέρος Α΄ (άρθρα 1-21), το οποίο διαρθρώνεται σε πέντε Κεφάλαια

(Α΄-Ε΄), θεσπίζονται ρυθµίσεις για την εξαγορά κατεχόµενων ακινήτων της

ιδιωτικής περιουσίας του Δηµοσίου και συναφείς διατάξεις αναφορικά µε

την ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου. Το Κεφάλαιο Α΄ ορίζει τις προϋποθέ-

σεις και τη διαδικασία της εξαγοράς, από τους κατόχους τους, ακινήτων που

ανήκουν στην ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου και υπάγονται στην αρµο-

διότητα του Υπουργείου Οικονοµικών. Σύµφωνα µε το άρθρο 1 του νοµο-

σχεδίου, «η εξαγορά εξυπηρετεί σκοπούς δηµοσίου συµφέροντος, που συ-

νίστανται στην οριστική διευθέτηση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος της ιδιω-

τικής περιουσίας του Δηµοσίου, στην αποκατάσταση των προσώπων που

διατηρούν τα ακίνητα αυτά στην κατοικία τους ή στον τόπο άσκησης της οι-

κονοµικής τους δραστηριότητας, και δι’ αυτών στην αξιοποίηση της ιδιωτι-

κής περιουσίας του Δηµοσίου και στην προώθηση της τουριστικής, βιοµηχα-

νικής, βιοτεχνικής και αγροτικής ανάπτυξης επ’ ωφελεία της εθνικής οικονο-

µίας». «Η έννοια της εξαγοράς υπάγεται στην ευρύτερη έννοια της απευ-
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θείας εκποίησης της ιδιωτικής περιουσίας του δηµοσίου, που αντιπαραβάλ-

λεται στην έννοια της δηµοπρασίας» (Κατ’ άρθρον ανάλυση της αξιολογού-

µενης ρύθµισης). Περαιτέρω, ορίζεται το αντικείµενο του Μέρους Α΄, που

είναι η δυνατότητα υποβολής αίτησης εξαγοράς δηµόσιων ακινήτων υπό τις

προϋποθέσεις, τη διαδικασία και την υποβολή δικαιολογητικών που ορίζο-

νται και έναντι καταβολής τιµήµατος (άρθρο 2), τίθενται οι αναγκαίοι για την

εφαρµογή του παρόντος ορισµοί (άρθρο 3), προσδιορίζονται οι δικαιούχοι υ-

ποβολής αίτησης εξαγοράς (άρθρο 4), τα ακίνητα που εξαιρούνται από τη

σχετική διαδικασία (άρθρο 5), τα κριτήρια µε τα οποία καθορίζεται το τίµηµα

της εξαγοράς (άρθρο 6), οι εκπτώσεις επί του τιµήµατος (άρθρο 7), εισάγο-

νται ρυθµίσεις για τον προσδιορισµό του τιµήµατος σε ειδικές περιπτώσεις

αµφισβήτησης της κυριότητας του δηµόσιου ακινήτου (άρθρο 8) και εξειδι-

κεύονται η διαδικασία υποβολής αίτησης εξαγοράς και τα σχετικά δικαιολο-

γητικά (άρθρο 9). Επίσης, ρυθµίζονται θέµατα σύστασης, στη Γενική Γραµ-

µατεία Φορολογικής Πολιτικής και Δηµόσιας Περιουσίας, συγκρότησης και

αρµοδιοτήτων της Επιτροπής Εξαγοράς, η οποία, ιδίως, προτείνει αιτιολο-

γηµένα στο αρµόδιο όργανο του Υπουργείου Οικονοµικών την αποδοχή ή µη

της αίτησης εξαγοράς, την έκταση και τα όρια του προς εξαγορά ακινήτου,

καθώς και το τίµηµα και τον τρόπο καταβολής του (άρθρο 10). Εισάγονται

ρυθµίσεις για τη λήψη απόφασης επί της αίτησης εξαγοράς από το αρµόδιο

όργανο του Υπουργείου Οικονοµικών (άρθρο 11), για τη θέση στο αρχείο εκ-

κρεµών αιτήσεων εξαγοράς και τη λήξη της ισχύος αποφάσεων εξαγοράς

που δεν είχαν παραληφθεί από τους δικαιούχους κατά την έναρξη της ι-

σχύος του παρόντος (άρθρο 12), ρυθµίζονται θέµατα απαλλοτρίωσης δηµό-

σιου ακινήτου για το οποίο έχει υποβληθεί αίτηση εξαγοράς (άρθρο 13), κα-

θορισµού των συνεπειών της υποβολής της αίτησης εξαγοράς (άρθρο 14)

και εξαγοράς ακινήτων που ανήκουν στο Ταµείο Εθνικής Άµυνας (άρθρο 15). 

Με το Κεφάλαιο Β΄ (άρθρα 16-18) εισάγονται λοιπές διατάξεις για την ι-

διωτική περιουσία του Δηµοσίου και ορίζονται οι προϋποθέσεις υπό τις οποί-

ες το Δηµόσιο απέχει από την άσκηση των αγωγών της παρ. 2 του άρθρου 6

του ν. 2664/1998 αναφορικά α) µε ακίνητα, τα οποία κείνται σε εκτάσεις ε-

κτός σχεδίων πόλεως ή οικισµού, για τα οποία δεν εφαρµόζεται ο ν.

998/1979 και τα οποία διαχειρίζεται το Υπουργείο Οικονοµικών, καθώς και β)

αναφορικά µε ανταλλάξιµα ακίνητα εντός σχεδίου πόλεως ή οικισµού (άρ-

θρο 16), ρυθµίζονται περιπτώσεις εξαγοράς δηµόσιων κτηµάτων από βιοτε-

χνικές, βιοµηχανικές, αγροτικές, κτηνοτροφικές και τουριστικές επιχειρή-

σεις, οι οποίες έχουν καταλάβει τµήµατά τους (άρθρο 17), και διαφορών για

ακίνητα που υπάγονται στο Κτηµατολόγιο Δωδεκανήσου (άρθρο 18). 

Με το Κεφάλαιο Γ΄ (άρθρο 19) παρέχονται στον Υπουργό Οικονοµικών οι
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αναγκαίες για την εφαρµογή του παρόντος εξουσιοδοτήσεις. Με το Κεφά-

λαιο Δ΄ (άρθρο 20) θεσπίζεται µεταβατική διάταξη, σύµφωνα µε την οποία,

εντός 6 µηνών από την έναρξη ισχύος του παρόντος, τα αρµόδια υπουργεία

προσδιορίζουν αιτιολογηµένα τις περιοχές ή τα ακίνητα ενδιαφέροντός

τους, προκειµένου να εξαιρεθούν από τη διαδικασία εξαγοράς. Με το Κεφά-

λαιο Ε΄ (άρθρο 21) ορίζονται οι καταργούµενες διά του Μέρους Α΄ διατά-

ξεις.

Με το Μέρος Β΄ (άρθρα 22-32), το οποίο διαρθρώνεται σε δύο Κεφάλαια

(Α΄-Β΄), εισάγονται φορολογικές ρυθµίσεις. Ειδικότερα, µε το Κεφάλαιο Α΄

(άρθρα 22-27) επέρχονται τροποποιήσεις στον ν. 4223/2013 για τον Ενιαίο

Φόρο Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) και, συγκεκριµένα, παρατείνεται, και

για το έτος 2023, η ισχύς απαλλαγών από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. για ακίνητα που βρί-

σκονται σε περιοχές της Περιφέρειας Αττικής και της Περιφερειακής Ενότη-

τας Κορινθίας, τις οποίες έπληξαν οι πυρκαγιές της 23ης και 24ης Ιουλίου

2018 (άρθρο 22), για ακίνητα που βρίσκονται σε υπό αναγκαστική απαλλο-

τρίωση οικισµούς των Περιφερειακών Ενοτήτων Φλώρινας, Κοζάνης και

Γρεβενών (άρθρο 23), για ακίνητα που βρίσκονται σε περιοχές των Δήµων

Μαντουδίου - Λίµνης - Αγίας Άννας και Ιστιαίας - Αιδηψού της Περιφερεια-

κής Ενότητας Εύβοιας, τις οποίες έπληξαν πυρκαγιές τους µήνες Ιούλιο και

Αύγουστο του έτους 2021 (άρθρο 24), καθώς και για ακίνητα που βρίσκονται

σε περιοχές των Περιφερειακών Ενοτήτων Σάµου, Ικαρίας και Χίου, οι οποί-

ες επλήγησαν από τον σεισµό και την πληµµύρα της 30ής Οκτωβρίου 2020

(άρθρο 25), προστίθεται απαλλαγή από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. για ακίνητα που βρί-

σκονται σε περιοχές οι οποίες επλήγησαν από πυρκαγιές τον µήνα Ιούλιο

του έτους 2022 και κηρύχθηκαν σε κατάσταση έκτακτης ανάγκης (άρθρο

26), και θεσπίζονται ειδικές ρυθµίσεις για τον υπολογισµό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. επί

ακινήτων που έχουν χαρακτηρισθεί διατηρητέα ή ιστορικά διατηρητέα µνη-

µεία ή έργα τέχνης (άρθρο 27). Με το Κεφάλαιο Β΄ (άρθρα 28-32) επέρχο-

νται τροποποιήσεις στον Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος (ν. 4172/2013)

και τον Κώδικα Φόρου Προστιθέµενης Αξίας (ν. 2859/2000) και, συγκεκριµέ-

να, θεσπίζεται αναστολή φορολόγησης της υπεραξίας που προκύπτει κατά

την εισφορά τίτλων, σε περίπτωση κατά την οποία ο εισφέρων είναι ο µονα-

δικός µέτοχος ή εταίρος της λήπτριας εταιρείας (άρθρο 28), και ορίζεται ρη-

τά ότι η ως άνω εισφορά δεν µπορεί να θεωρηθεί «επιχειρηµατική συναλλα-

γή» (άρθρο 29), τροποποιείται η διαδικασία επιλογής υπαγωγής σε ΦΠΑ µι-

σθώσεων ακινήτων (άρθρο 30), καταργείται η υποχρέωση προηγούµενης

γνωστοποίησης στην ΑΑΔΕ των εκπτώσεων που χορηγούνται «λόγω κύ-

κλου εργασιών» (άρθρο 31) και αντικαθίσταται ο ορισµός της έννοιας «αγα-

θό επένδυσης» (άρθρο 32).
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Τέλος, µε το Μέρος Γ΄(άρθρο 33) ορίζεται η έναρξη ισχύος του νόµου.

Β. Σύµφωνα µε την Αιτιολογική Έκθεση, «[η] κατοχή από ιδιώτες δηµο-

σίων κτηµάτων που ανήκουν στην ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου αποτε-

λεί ένα πολυετές πρόβληµα. Παλαιότερα το ζήτηµα είχε αντιµετωπισθεί µε

αρκετές και διάσπαρτες νοµοθετικές ρυθµίσεις. Συγκεκριµένα θεσπίστηκαν

προβλέψεις στους α.ν. 2145/1939 (Α’ 541), ν. 3800/1957 (Α΄ 256), α.ν.

263/1968 (Α΄ 12), ν. 357/1976 (Α΄ 156), ν. 719/1977 (Α΄ 301), ν. 1473/1984

(Α΄ 127), άρθρα 34 και 35 ν. 2166/1993 (Α΄ 137), ν. 2386/1996 (Α΄ 43) και

κατ’ εφαρµογή των σχετικών διατάξεων εξαγοράσθηκαν αρκετά δηµόσια

κτήµατα έναντι τιµήµατος, µε ανάλογη ενίσχυση των κρατικών εσόδων και,

αντίστοιχα, αποδέσµευση των διοικητικών υπηρεσιών και των δικαστηρίων

από τον φόρτο διαχείρισης σχετικών υποθέσεων. Παρά ταύτα, λόγω των αυ-

στηρών προϋποθέσεων και των κοινωνικών και εισοδηµατικών κριτηρίων,

που έθεταν οι παραπάνω νόµοι ως προϋποθέσεις για την εξαγορά, καθώς

και της έλλειψης αποτρεπτικών κυρώσεων, σε περίπτωση µη υπαγωγής στο

πρόγραµµα εξαγοράς, το πρόβληµα των κατεχοµένων ακινήτων του Δηµο-

σίου δεν επιλύθηκε και ο επιδιωκόµενος σκοπός επιτεύχθηκε µόνο κατά ένα

µικρό µέρος. Παράλληλα, ήδη η διαµορφωθείσα κατάσταση επιτείνει την α-

βεβαιότητα ως προς το ιδιοκτησιακό καθεστώς των ακινήτων της ιδιωτικής

περιουσίας του Δηµοσίου. Ιδίως, λαµβάνεται υπόψη ότι εντός αυτών των α-

κινήτων, κείνται κατοικίες, που, σε πολλές περιπτώσεις, αποτελούν κύριες

κατοικίες προσώπων που στεγάζουν τα ίδια και τις οικογένειές τους ή σε άλ-

λες περιπτώσεις έχει αναπτυχθεί οικονοµική δραστηριότητα ωφέλιµη για

την εθνική οικονοµία, σε τοµείς όπως ο τουρισµός, η βιοµηχανία, η βιοτε-

χνία και η αγροτική παραγωγή. Κατόπιν των ανωτέρω, ο παρών νόµος επι-

διώκει να επιλύσει οριστικά, το ζήτηµα σε ένα σύγχρονο πλαίσιο, λαµβάνο-

ντας υπόψη την ήδη διαµορφωθείσα κατάσταση, σχετικά µε το ιδιοκτησιακό

καθεστώς των ακινήτων της ιδιωτικής περιουσίας του Δηµοσίου και τα προ-

βλήµατα που προέκυψαν στο παρελθόν, κατά την εφαρµογή των σχετικών

ρυθµίσεων».

Συναφώς, ως αντικείµενο σχετικού προβληµατισµού, θα µπορούσε να πα-

ρατηρηθεί ότι το ΣτΕ έχει, στο παρελθόν, κρίνει επί της συνταγµατικότητας

άλλων ρυθµίσεων περί εξαγοράς κατεχόµενων ακινήτων της περιουσίας του

Δηµοσίου, διατυπώνοντας, κατά τη σχετική κρίση του, συγκεκριµένα κριτή-

ρια που πρέπει να πληρούνται από ρυθµίσεις µε ανάλογο αντικείµενο, προ-

κειµένου να είναι σύµφωνες µε το Σύνταγµα. Στο πλαίσιο αυτό αναφέρεται

η υπ’ αριθµ. 521/2014 Απόφαση της Ολοµελείας του ΣτΕ, η οποία, κρίνοντας

επί του (πλέον, καταργηθέντος, µε το άρθρο 37 παρ. 1 του ν. 4061/2012) άρ-

θρου 5 του ν. 3147/2003, το οποίο ρύθµιζε θέµατα παραχώρησης έναντι τι-
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µήµατος δηµόσιων κοινόχρηστων ή διαθέσιµων εκτάσεων της εποικιστικής

νοµοθεσίας στους αυθαιρέτως κατέχοντες, εφόσον τις καλλιεργούσαν συ-

στηµατικά, διατύπωσε τον ακόλουθο προβληµατισµό: «[µ]ε την επίµαχη ρύθ-

µιση επιδιώκεται, κατά τα ήδη εκτεθέντα, η εξυπηρέτηση σκοπών δηµοσίου

συµφέροντος, οι οποίοι συνίστανται, προκειµένου περί εκτάσεων που έχουν

καλλιεργηθεί συστηµατικώς, στην διατήρηση των εν λόγω καλλιεργειών

προς το συµφέρον της εθνικής οικονοµίας. Προς εξυπηρέτηση, όµως, των α-

νωτέρω σκοπών, ο νοµοθέτης επέλεξε την εκποίηση χωρίς δηµοπρασία των

δηµοσίων εποικιστικών εκτάσεων σε πρόσωπα που κατέλαβαν τις εκτάσεις

αυτές αυθαιρέτως, η ρύθµιση δε αυτή συνιστά απόκλιση από τις συνταγµα-

τικές αρχές του κράτους δικαίου και της ισότητας των πολιτών έναντι του

νόµου και δεν δικαιολογείται από λόγους λυσιτελούς εξυπηρετήσεως των

επιδιωκοµένων σκοπών. Ειδικότερα, µε τις ανωτέρω διατάξεις του άρθρου 5

του ν. 3147/2003, καθ’ ο µέρος αφορούν την παραχώρηση εκτάσεων που έ-

χουν καλλιεργηθεί συστηµατικώς επί δεκαετία, παραβιάζονται οι προαναφε-

ρόµενες συνταγµατικές αρχές δεδοµένου ότι για την παραχώρηση προβλέ-

πεται απλώς η καταβολή τιµήµατος χωρίς να επιβάλλονται όροι και προϋπο-

θέσεις, οι οποίοι θα διασφάλιζαν την εξυπηρέτηση του ανωτέρω σκοπού δη-

µοσίου συµφέροντος και, ως εκ τούτου, θα καθιστούσαν συνταγµατικώς α-

νεκτή την πρόβλεψη περί παραχωρήσεως των ως άνω καλλιεργουµένων ε-

κτάσεων σε αυθαιρέτως κατέχοντες, όπως είναι η επιβολή της υποχρεώσε-

ως να παραµείνουν καλλιεργούµενες στο διηνεκές ή, τουλάχιστον, επί χρο-

νικό διάστηµα επαρκές για την ικανοποίηση του σκοπού αυτού (βλ. ΣτΕ

1782/2009 Ολ.). Εν όψει των ανωτέρω, οι επίµαχες ρυθµίσεις του άρθρου 5

του ν. 3147/2003 είναι ανίσχυρες ως αντικείµενες στις συνταγµατικές αρχές

του κράτους δικαίου και της ισότητας των πολιτών έναντι του νόµου». Έτσι

και ΣτΕ 463/2020. 

Ακολούθησε η ΟλΣτΕ 709/2020, η οποία, κρίνοντας επί του άρθρου 23 του

ν. 4061/2012,  ανέφερε, µεταξύ άλλων, ότι «[η] η θεσπιζόµενη, µε τις προα-

ναφερόµενες ρυθµίσεις του άρθρου 23 του ν. 4061/2012, εν λόγω νοµιµο-

ποίηση παρίσταται, κατά τα ανωτέρω, γενικευµένη και ασύνδετη προς πρό-

σθετες προϋποθέσεις συναρτώµενες µε τον τρόπο της αυθαίρετης κατοχής

και, κατά συνεκδοχή, µε τη χρήση, το µέγεθος και τη σηµασία των κατεχό-

µενων εκτάσεων που υπάγονται στο πεδίο εφαρµογής τους και, ως εκ τού-

του, κατατείνει στην πρόσδοση κυριότητας σε αυθαίρετους κατόχους των ε-

κτάσεων αυτών κατόπιν εξαγοράς τους και στη συνακόλουθη αποξένωση

του Δηµοσίου από την περιουσία του χωρίς να εξυπηρετείται συντρέχων κα-

τά το Σύνταγµα σκοπός δηµοσίου συµφέροντος. Η επίµαχη όµως νοµοθετι-

κή ρύθµιση, υπό τα προπεριγραφόµενα εννοιολογικά χαρακτηριστικά (βλ.
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και την προηγούµενη σκέψη), δεν είναι συνταγµατικώς ανεκτή, καθόσον αυ-

τή, µη εξαντλούµενη σε εισπρακτικούς σκοπούς, αν και δεν παραγνωρίζεται

η δυσµενής δηµοσιονοµική συγκυρία στην οποία ευρίσκεται η Χώρα από το

έτος 2010, πρωτίστως υπαγορεύθηκε από την ανάγκη αντιµετώπισης της εν

τοις πράγµασι µακροχρόνιας αυθαίρετης κατοχής δηµόσιων εκτάσεων κα-

θώς και από τη διαχρονική αναποφασιστικότητα του Κράτους σε ό,τι αφορά

την αντιµετώπιση του υπαρκτού αυτού προβλήµατος και, εντεύθεν, την έλ-

λειψη ενεργού βούλησής του να προασπίσει, κατά νόµον, τα απορρέοντα α-

πό την κυριότητα δικαιώµατά του και, εποµένως, την αποδοχή από το Κρά-

τος πραγµατικών καταστάσεων που δηµιουργήθηκαν από παρανόµως ενερ-

γούντες, σε αντίθεση προς τους νοµοταγείς, πολίτες, η οποία ενέχει παρα-

δοχή εκ µέρους της νοµοθετικής εξουσίας της αδυναµίας λειτουργίας του

κράτους δικαίου. Ειδικότερα, οι επίµαχες ρυθµίσεις του άρθρου 23 του ν.

4061/2012, κατ΄ εφαρµογή των οποίων εκδόθηκε η προσβαλλόµενη πράξη,

αντίκεινται στις συνταγµατικές αρχές του κράτους δικαίου (άρθρο 25 παρ.

1) και της ισότητας των πολιτών ενώπιον του νόµου (άρθρο 4 παρ. 1) [πρβλ.

Σ.τ.Ε. 521/2014 Ολ, 1782,1850-1,3500/2009 Ολ, κ.ά.]. Και τούτο διότι, σύµ-

φωνα µε τα ανωτέρω, οι εν λόγω ρυθµίσεις ευνοούν αδικαιολογήτως τους

αυθαιρέτως κατέχοντες δηµόσιες εκτάσεις τις οποίες διαχειρίζεται το Υ-

πουργείο Αγροτικής Ανάπτυξης και Τροφίµων, επιτρέποντάς τους να τις ε-

ξαγοράσουν, θέτοντας αυτούς σε πλεονεκτική θέση έναντι όσων δεν προέ-

βησαν αυτογνωµόνως σε κατάληψη των εν λόγω εκτάσεων και, εντεύθεν, ε-

πιβραβεύοντας την αυθαίρετη κατοχή, χρήση και κάρπωση αυτών, χωρίς να

συντρέχει κανένας συνταγµατικώς ανεκτός δικαιολογητικός λόγος». 

ΙΙ.  Παρατηρήσεις επί του Μέρους Α΄

Στο ρυθµιστικό πεδίο του Μέρους Α΄ εµπίπτουν τα (καταγεγραµµένα) ακί-

νητα που ανήκουν στην ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου και τα οποία δια-

χειρίζεται το Υπουργείο Οικονοµικών. Ως περιουσία του Δηµοσίου νοείται το

σύνολο των περιουσιακών στοιχείων που ανήκουν στο Κράτος και στους

λοιπούς δηµόσιους οργανισµούς. Αντιδιαστέλλεται προς την περιουσία των

ιδιωτών, διότι προορισµός της είναι η εξυπηρέτηση δηµόσιου σκοπού. Η δη-

µόσια περιουσία διακρίνεται στη δηµόσια και την ιδιωτική περιουσία του Δη-

µοσίου, µε κριτήριο αν ο σκοπός δηµοσίου συµφέροντος εξυπηρετείται άµε-

σα, µε την αυτούσια χρήση του περιουσιακού στοιχείου, οπότε πρόκειται για

δηµόσια περιουσία του Δηµοσίου, είτε έµµεσα, µε την επωφελή αξιοποίησή

του, οπότε πρόκειται για την ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου. 

Ειδικότερα, ως δηµόσια πράγµατα νοούνται τα ακίνητα ή τα ενσώµατα ή

άυλα κινητά αντικείµενα που είναι προορισµένα για την άµεση εξυπηρέτηση
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του δηµόσιου συµφέροντος (ΣτΕ 1246/1974). Τα δηµόσια πράγµατα αποτε-

λούν δηµόσια περιουσία του κράτους και των λοιπών δηµόσιων οργανισµών.

Υπάρχουν, όµως, και περιουσιακά στοιχεία του κράτους ή των δηµόσιων ορ-

γανισµών, τα οποία δεν εξυπηρετούν άµεσα το δηµόσιο συµφέρον. Σε αυτά

ανήκουν τα περιουσιακά στοιχεία που αποκτώνται στο πλαίσιο της συναλλα-

κτικής δραστηριότητας της Διοίκησης, όπως, επίσης, τα αδέσποτα ακίνητα,

οι περιουσίες των αποβιούντων χωρίς κληρονόµο, οι οποίες περιέρχονται

στο Δηµόσιο (ΑΚ 972), καθώς και τα ευρεθέντα και µη αναζητηθέντα πράγ-

µατα, των οποίων η κυριότητα περιέρχεται στον Δήµο όπου ευρέθησαν (ΑΚ

1091). Η συνοχή της περιουσίας αυτής προς το δηµόσιο συµφέρον είναι έµ-

µεση, υπό την έννοια ότι τα έσοδα από την αξιοποίησή της αποτελούν δη-

µόσια έσοδα, τα οποία συµβάλλουν στη µείωση των γενικών δηµοσιονοµι-

κών αναγκών και στη µη αύξηση των οικονοµικών επιβαρύνσεων των πολι-

τών (Π. Δαγτόγλου, Γενικό Διοικητικό Δίκαιο, γ΄ έκδοση, αρ. 1164 επ.). 

Η διάκριση µεταξύ δηµόσιας και ιδιωτικής περιουσίας του Δηµοσίου έχει ι-

διαίτερη πρακτική σηµασία, διότι η δηµόσια περιουσία διέπεται κυρίως από

το δηµόσιο δίκαιο, αδιαφόρως του ότι οι σχετικές διατάξεις βρίσκονται στον

Αστικό Κώδικα (άρθρα 966 επ.), και οι, κατά τα ανωτέρω, αναφυόµενες δια-

φορές υπάγονται στην αρµοδιότητα των διοικητικών δικαστηρίων. Επίσης, η

δηµόσια περιουσία του Δηµοσίου είναι καταρχήν εκτός συναλλαγής, άρα,

καταρχήν, δεν µεταβιβάζεται σε ιδιώτες. Σύµφωνα µε το άρθρο 966 του Α-

στικού Κώδικα (εφεξής: ΑΚ), πράγµατα εκτός συναλλαγής είναι τα κοινά σε

όλους, τα κοινόχρηστα (ενδεικτική απαρίθµησή τους στο άρθρο 967 ΑΚ,

π.χ., οι δρόµοι, οι πλατείες, οι αιγιαλοί, τα λιµάνια και οι όρµοι, οι όχθες

πλεύσιµων ποταµών, οι µεγάλες λίµνες και οι όχθες τους) και τα προορισµέ-

να για την εξυπηρέτηση, ιδίως, δηµόσιων, δηµοτικών, κοινοτικών ή θρησκευ-

τικών σκοπών. Στη δηµόσια περιουσία του κράτους ανήκουν, εκ των ανωτέ-

ρω, τα κοινόχρηστα και τα προορισµένα για την εξυπηρέτηση δηµόσιου σκο-

πού, πέραν της κοινής χρήσης (ΑΠ 1364/2001). Η δηµόσια κτήση είναι ανε-

πίδεκτη ιδιωτικής κυριότητας ή άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων, π.χ., υπο-

θήκης, είναι αναπαλλοτρίωτη (µπορούν, όµως, να µεταβιβάζονται δηµόσια

περιουσιακά στοιχεία από το ένα δηµόσιο νοµικό πρόσωπο στο άλλο ως πα-

ρακολούθηµα δηµόσιας υπηρεσίας της οποίας η άσκηση του έχει ανατεθεί)

και η επιµέλεια/ευθύνη των δηµοσίων πραγµάτων ανήκει µόνο σε δηµόσια

νοµικά πρόσωπα. Επιτρέπεται, µε παραχώρηση της αρµόδιας δηµόσιας αρ-

χής, να παραχωρούνται επί των δηµόσιων πραγµάτων ιδιαίτερα ιδιωτικά δι-

καιώµατα χρήσης, σε φυσικά ή νοµικά πρόσωπα του ιδιωτικού δικαίου, εφό-

σον εξυπηρετείται ή δεν αναιρείται η κοινή χρήση, και, εποµένως, δεν παρα-
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βλάπτεται ο δηµόσιος σκοπός και προορισµός τους (ΑΚ 970). Επίσης, η δη-

µόσια περιουσία του κράτους είναι ανεπίδεκτη ιδιωτικών συναλλαγών, ακα-

τάσχετη και δεν µπορεί να αποτελεί αντικείµενο αναγκαστικής απαλλοτρίω-

σης. Συνεπεία των ανωτέρω, τα πράγµατα που ανήκουν στη δηµόσια περι-

ουσία του κράτους είναι ανεπίδεκτα χρησικτησίας, τακτικής ή έκτακτης (ΑΚ

1054), και τα δικαιώµατα του Δηµοσίου επ’ αυτών είναι απαράγραπτα (άρθρο

4 παρ. 1 του ν. 1539/1938). Σύµφωνα µε το άρθρο 971 ΑΚ, η δηµόσια περι-

ουσία του Κράτους, ως πράγµα εκτός συναλλαγής, αποβάλλει την ιδιότητά

της αυτή από τότε που έπαψε ο προορισµός της για την κοινή χρήση ή για

άλλο δηµόσιο σκοπό. 

Η οριοθέτηση της ιδιωτικής περιουσίας του Δηµοσίου γίνεται και από τον

νοµοθέτη, π.χ., µε τα άρθρα 1 παρ. 1 και 2 παρ. 4 του ν. 3986/2011 «Επείγο-

ντα Μέτρα Εφαρµογής Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου Δηµοσιονοµικής Στρατη-

γικής 2012-2015» αναφορικά µε την ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου που υ-

πόκειται σε αξιοποίηση από το Ταµείο Αξιοποίησης της Ιδιωτικής Περιουσίας

του Δηµοσίου. Επίσης, σηµαντική είναι και η συµβολή της νοµολογίας στη

σχετική ερµηνεία, τον χαρακτηρισµό και την ένταξη δηµόσιων περιουσιακών

στοιχείων στην ιδιωτική ή τη δηµόσια περιουσία του Κράτους.  Σύµφωνα µε

τη νοµολογία του ΣτΕ, ως στοιχεία της ιδιωτικής περιουσίας του Δηµοσίου

θεωρούνται, ιδίως, οι ιαµατικές πηγές (ΣτΕ 877-878), τα δάση και οι δασικές

εκτάσεις, ακίνητα που βρίσκονται εντός εκτάσεων που χαρακτηρίστηκαν ως

Ζώνη Περιβαλλοντικού Ελέγχου, ακίνητα που εντάσσονται στο καθεστώς

προστασίας του ν. 1650/1986 για την προστασία του περιβάλλοντος στο Δί-

κτυο Natura 2000, καθώς και ακίνητα τα οποία υπάγονται στις διατάξεις του

ν. 3028/2002 για την προστασία των αρχαιοτήτων και της πολιτιστικής κλη-

ρονοµιάς (ΣτΕ 1232/2016, 1258/2019, 1788/2019, 4883/2014 και 1415/2013),

µε όλους τους περιορισµούς και τα βάρη που συνεπάγεται για την ιδιοκτη-

σία τους η εφαρµογή των διατάξεων του Συντάγµατος και της εκάστοτε ι-

σχύουσας προστατευτικής νοµοθεσίας λόγω του ειδικού καθεστώτος τους.

Ακόµη, στην κατηγορία αυτή έχει κριθεί ότι ανήκουν και τα έργα δηµόσιας υ-

ποδοµής, όπως, π.χ., τα αεροδρόµια της πολιτικής αεροπορίας, καθώς και το

δικαίωµα του Δηµοσίου να παραχωρεί σε τρίτους τα δικαιώµατα διοίκησης

και διαχείρισης αυτών των υποδοµών (ΟλΣτΕ 1985-1986/2016). Σύµφωνα µε

πρόσφατη νοµολογία, και τα ταµειακά διαθέσιµα του Δηµοσίου φαίνεται ότι

αποτελούν, επίσης, ιδιωτική περιουσία του Δηµοσίου (ΣτΕ 819/2015). 

Η ιδιωτική περιουσία του κράτους και των λοιπών δηµόσιων οργανισµών

διέπεται, καταρχήν, από το ιδιωτικό δίκαιο, δηλαδή, από τους ίδιους κανόνες

που διέπουν ανάλογα περιουσιακά στοιχεία τα οποία ανήκουν σε ιδιώτες.
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Συνακόλουθα, οι διαφορές που ανακύπτουν σχετικά υπάγονται στην αρµο-

διότητα των πολιτικών δικαστηρίων. Aν και η ιδιωτική περιουσία διέπεται, κα-

ταρχήν, από την αρχή της ελευθερίας των συµβάσεων (ΑΚ 361), η ιδιωτική

περιουσία του Δηµοσίου µπορεί να διατίθεται µόνο εφόσον τηρούνται ορι-

σµένες βασικές επιταγές και ουσιαστικές ή διαδικαστικές προϋποθέσεις που

ορίζει η νοµοθεσία για την περιουσία του Δηµοσίου, ο Δηµοτικός Κώδικας

και άλλοι ειδικοί νόµοι (άρθρα 2 παρ. 1 δ, 4 παρ. 2, 6, 22 του ν.973/1979) (Βλ.

Π. Δαγτόγλου, όπ.π., αρ. 1167 επ., Σπ. Παππά σε Γεωργιάδη/Σταθόπουλου

ΑΚ, Εισαγωγικές παρατηρήσεις στα άρθρα 966-971, αρ. 24 επ.), γιατί η περι-

ουσία του Δηµοσίου υπάρχει «µε το σκοπό να εξυπηρετούνται µε αυτή ή µε

τους πόρους από αυτή οι κρατικοί σκοποί για την εξυπηρέτηση των οποίων

έχει συσταθεί» (ΟλΣτΕ 283/1995, ΟλΣτΕ 3096/2001, ΑΠ 1062/2004). Υπό

την έννοια αυτή, η κυριότητα του Δηµοσίου επί της ιδιωτικής του περιουσίας

είναι µια sui generis κυριότητα, διότι, αν και βρίσκεται εντός του πεδίου των

συναλλαγών, υπόκειται, σε µεγάλο βαθµό, σε κανόνες του δηµοσίου δικαίου

και περιορίζεται από την αρχή της νοµιµότητας, ενώ ο οικονοµικός σκοπός

που επιδιώκει συνυφαίνεται µε άλλες, γενικότερες, επιδιώξεις που συγκρο-

τούν από κοινού το δηµόσιο συµφέρον (Ε. Λάππα, Οι περιορισµοί των απο-

κρατικοποιήσεων µέσα από τη νοµολογία του εθνικού δικαστή και του δικα-

στή της Ευρωπαϊκής Ένωσης, 2021, σ. 63, όπου και περαιτέρω παραπο-

µπές). 

ΙΙΙ. Παρατηρήσεις επί των άρθρων

1. Επί των άρθρων 3 παρ. 1 περίπτ. στ) και 4 παρ. 1 και 2

Α. Σύµφωνα µε τη ρύθµιση των παρ. 1 και 2 του άρθρου 4, προϋπόθεση για

την υποβολή αίτησης εξαγοράς δηµοσίου ακινήτου κατά την έννοια του πα-

ρόντος είναι, µεταξύ άλλων, κατά την έναρξη ισχύος του παρόντος, να «α)

[α]σκεί [ο αιτών] κατοχή αδιαλείπτως µε τίτλο στο όνοµα του ιδίου ή των δι-

καιοπαρόχων του για τριάντα (30) τουλάχιστον έτη επί δηµοσίου ακινήτου

και, στην περίπτωση που εντός του δηµοσίου ακινήτου υφίσταται κτίσµα,

αυτό έχει ανεγερθεί το αργότερο µέχρι την 31η.12.1991, είτε β) [να] ασκεί

κατοχή αδιαλείπτως για σαράντα (40) τουλάχιστον έτη επί δηµοσίου ακινή-

του εντός του οποίου υφίσταται κτίσµα, το οποίο έχει ανεγερθεί το αργότε-

ρο έως την 31η.12.1981 και στο οποίο: βα) βρίσκεται η κύρια κατοικία του, η

οποία καλύπτει τις στεγαστικές ανάγκες του ιδίου ή της οικογένειάς του, ή

ββ) ασκεί τουριστική, βιοτεχνική, βιοµηχανική ή εµπορική δραστηριότητα µε

χρήση κτιριακών εγκαταστάσεων και άλλων συνοδών έργων που συνδέο-
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νται λειτουργικά µε αυτές ή βγ) ασκεί αγροτική δραστηριότητα µε χρήση ή

µη κτιριακών εγκαταστάσεων και άλλων συνοδών έργων που συνδέονται

λειτουργικά µε αυτές. 2. Για την εφαρµογή της παρ. 1, στον χρόνο της κα-

τοχής του αιτούντος συνυπολογίζεται και ο χρόνος κατοχής των δικαιοπα-

ρόχων του». 

Όπως ορίζει το άρθρο 3 παρ. 1 περίπτ. στ), «κατοχή [είναι]: [η] φυσική ε-

ξουσίαση δηµοσίου ακινήτου µε διάνοια κυρίου». 

Συναφώς επισηµαίνεται ότι, σύµφωνα µε το άρθρο 974 ΑΚ, η κατοχή ορί-

ζεται ως φυσική εξουσία πάνω στο πράγµα µε θέληση κατοχής, δηλαδή µε

τη βούληση του προσώπου (του κατόχου) για υλική εξουσίαση του πράγµα-

τος. Εννοιολογικά στοιχεία της κατοχής του ΑΚ είναι τα εξής: α) η τοπική

σχέση ή επαφή του προσώπου µε το πράγµα, η οποία παρέχει στο πρόσωπο

τη δυνατότητα να επενεργεί πάνω σε αυτό (φυσική εξουσίαση, αντικειµενι-

κό στοιχείο), και β) η βούληση για υλική, περισσότερο ή λιγότερο µόνιµη, ε-

ξουσίαση του πράγµατος (υποκειµενικό στοιχείο). Κατοχή υπάρχει και όταν

ο κάτοχος δεν βρίσκεται σε συνεχή σωµατική επαφή µε το πράγµα, αλλά έ-

χει την εποπτεία του και τη δυνατότητα να ασκήσει φυσική εξουσία ανά πά-

σα στιγµή (ΑΠ 393/1999).

Κατά την ίδια διάταξη, νοµή είναι η φυσική εξουσίαση που ασκείται πάνω

στο πράγµα µε «διάνοια κυρίου», δηλαδή µε πρόθεση κυριότητας. Συνεπώς,

η νοµή περιλαµβάνει δύο εννοιολογικά στοιχεία: α) Τη φυσική εξουσίαση

του πράγµατος, όπως συµβαίνει και στην κατοχή. Η φυσική εξουσίαση υ-

πάρχει όταν ασκούνται πάνω στο πράγµα πράξεις που προσιδιάζουν στη φύ-

ση και τον προορισµό του, ώστε, κατά την αντίληψη των συναλλαγών, να θε-

ωρείται ότι το πράγµα βρίσκεται κατά τρόπο σταθερό στη διάθεση του νο-

µέα. β) Το υποκειµενικό στοιχείο της θέλησης του προσώπου να εξουσιάζει

το πράγµα ως κύριος (Απ. Γεωργιάδης, Εµπράγµατο Δίκαιο, β΄ έκδοση, § 14

αρ. 10-19). 

Ο ΑΚ παρέχει στην κατοχή ίση περίπου προστασία µε την παρεχόµενη στη

νοµή. Στην περίπτωση αυτή πρόκειται για «προστατευόµενη κατοχή», η ο-

ποία προϋποθέτει ότι ο κάτοχος έλαβε τη φυσική εξουσία του πράγµατος µε

τη συναίνεση του νοµέα και θέλει να το εξουσιάζει στο όνοµα αυτού. Έτσι

και ΑΠ 821/1995, στην οποία κρίνεται ότι ο καταρχήν αυθαίρετος κάτοχος

δηµοσίου κτήµατος, ο οποίος, σύµφωνα µε τη διαδικασία εξαγοράς του άρ-

θρου 4 του α.ν. 263/1968 και κατόπιν υποβολής σχετικής αίτησης προς το

Δηµόσιο, καθίσταται φορέας αναγνωρισµένης από τον νόµο κατοχής (µε

την τροπή της αυθαίρετης κατοχής σε σύννοµη), η οποία είναι προστατευό-

µενη, κατά την έννοια του άρθρου 997 ΑΚ. 
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Ειδική µορφή νοµής είναι η πλασµατική νοµή. Στην περίπτωση αυτή ανα-

γνωρίζεται από τον νοµοθέτη ως νοµέας ένα πρόσωπο, είτε το Δηµόσιο είτε

ιδιώτης, κατά πλάσµα δικαίου, δηλαδή ανεξάρτητα από το αν συντρέχουν

στη συγκεκριµένη περίπτωση οι προϋποθέσεις της νοµής (φυσική εξουσίαση

µε διάνοια κυρίου). Σκοπός είναι να του αναγνωρισθούν τα πλεονεκτήµατα

της νοµής και, ιδίως, η προστασία κατά τις διατάξεις της προστασίας της νο-

µής και ο αποκλεισµός της δυνατότητας να αποκτήσει άλλος νοµή επί του ι-

δίου πράγµατος. Τέτοια περίπτωση συνιστά το άρθρο 2 παρ. 1 του α.ν.

1539/1938, σύµφωνα µε το οποίο, «επί των αδεσπότων και των δηµοσίων

κτηµάτων εν γένει νοµεύς θεωρείται το Δηµόσιον, έστω και αν ουδεµίαν ε-

νήργησε επ’ αυτών πράξιν νοµής» (Απ. Γεωργιάδης, όπ.π., §15 αρ. 20-21). 

Β. Εκ των ανωτέρω συνάγεται ότι, εν προκειµένω, ο νοµοθέτης θεσπίζει

ειδική έννοια της κατοχής για τις ανάγκες του παρόντος, η οποία αποκλίνει

από την παραδοσιακή έννοια της κατοχής του άρθρου 974 ΑΚ και περιλαµ-

βάνει τα εννοιολογικά στοιχεία της νοµής και, συγκεκριµένα, τη διάνοια κυ-

ρίου. Η απόκλιση αυτή δεν απαντά σε προηγούµενες ρυθµίσεις περί εξαγο-

ράς δηµοσίων κτηµάτων (π.χ., άρθρα 2 παρ. 1 του ν. 357/1976, 4 του ν.

719/1977, 44 του ν. 1591/1986, 25 του ν. 2166/1993, 4 του ν. 2386/1996, 23

του ν. 4061/2012), όπου γίνεται λόγος, ιδίως, για «κατόχους» ή «αυθαίρε-

τους κατόχους». Σύµφωνα µε την κατ’ άρθρο ανάλυση της αξιολογούµενης

ρύθµισης, στο νοµοσχέδιο ορίζεται ειδικά η έννοια της κατοχής «ως η φυσι-

κή εξουσίαση επί δηµοσίου ακινήτου µε διάνοια κυρίου, µε σκοπό να διαχω-

ρισθεί τόσο από την κατοχή ως απλή φυσική εξουσίαση όσο και από τη νο-

µή, η οποία δεν είναι δυνατή, εφόσον, κατά το άρθρο 2 του α.ν. 1539/1938

(Α΄ 488), το Δηµόσιο διατηρεί πάντοτε πλασµατική νοµή επί των αδέσποτων

και δηµοσίων κτηµάτων». 

Ανεξαρτήτως της εννοιολογικής σύγχυσης που ενδέχεται να προκληθεί α-

πό την ανάµιξη του εννοιολογικού περιεχοµένου δύο παραδοσιακών εννοι-

ών, όπως η νοµή και η κατοχή, οι οποίες έχουν παγίως ερµηνευθεί από τη

νοµολογία, επισηµαίνεται ότι, σύµφωνα µε το άρθρο 4 παρ. 1 α΄ του νοµο-

σχεδίου, η άσκηση της κατοχής, δηλαδή της φυσικής εξουσίασης διανοία

κυρίου πρέπει να είναι αδιάλειπτη. Στην κατ’ άρθρον ανάλυση της αξιολο-

γούµενης ρύθµισης γίνεται λόγος για «πάροδο µακρού χρόνου αδιατάρα-

κτης κατοχής του δηµοσίου ακινήτου από τον αιτούντα». Σηµειώνεται ότι η

νοµολογία έχει εξειδικεύσει την  έννοια της «αδιατάρακτης νοµής», ιδίως,

ερµηνεύοντας  το άρθρο 4 του ν. 3127/2003, που θεσπίζει ειδική περίπτωση

κτήσης κυριότητας δηµοσίου κτήµατος µε χρησικτησία εφόσον συντρέχουν

οι οριζόµενες προϋποθέσεις, συνδέοντάς τη µε παρενόχληση από το Δηµό-
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σιο του νεµόµενου το δηµόσιο κτήµα, και όχι µε κάθε είδους διατάραξη από

όπου και αν προέρχεται. Έτσι, η ΟλΑΠ 11/2015, σύµφωνα µε την οποία, «[η]

έννοια όµως του "νέµεται αδιαταράκτως" στην ως άνω διάταξη του άρθρου

4 του ν. 3127/2003 δεν αναφέρεται σε προσβολή και προστασία της νοµής

του νεµόµενου το δηµόσιο κτήµα από τον κατά πλάσµα του νόµου αληθή νο-

µέα του δηµοσίου κτήµατος που είναι το Δηµόσιο σύµφωνα µε τις προανα-

φερθείσες διατάξεις των νόµων περί προστασίας των δηµοσίων κτηµάτων,

αλλά αναφέρεται σε µη παρενόχληση του νεµοµένου το δηµόσιο κτήµα από

τον κατά τον νόµο αληθή νοµέα του δηµοσίου κτήµατος που είναι το Ελλη-

νικό Δηµόσιο». Η ως άνω απόφαση επισηµαίνει ότι η κατά τα ανωτέρω πα-

ρενόχληση «µπορεί να γίνει µε οποιονδήποτε νόµιµο τρόπο µπορεί να προ-

στατεύσει τη νοµή του επί του δηµοσίου κτήµατος το Ελληνικό Δηµόσιο. Τέ-

τοιος δε νόµιµος τρόπος προστασίας της νοµής του Ελληνικού Δηµοσίου ε-

πί του δηµοσίου κτήµατος είναι και η κοινοποίηση πράξης της αρµόδιας Αρ-

χής περί καθορισµού αποζηµίωσης αυθαίρετης χρήσης του δηµοσίου κτήµα-

τος, αφού µε την κοινοποίηση αυτής γνωστοποιεί το Δηµόσιο στον νεµόµε-

νο το δηµόσιο κτήµα ότι αυτό είναι κατά τον νόµο ο αληθής νοµέας του και

του καθορίζει την αποζηµίωση που οφείλει να του καταβάλει για την αυθαί-

ρετη και χωρίς τη συναίνεσή του χρήση του δηµοσίου κτήµατος». 

Δεδοµένης της σύνδεσης της κατοχής µε την απαίτηση για αδιάλειπτη/α-

διατάρακτη διάνοια κυρίου υπό την προτεινόµενη ρύθµιση, η ανωτέρω νοµο-

λογιακή εξειδίκευση της έννοιας της αδιατάρακτης διάνοιας κυρίου στο

πλαίσιο του άρθρου 4 του ν. 3127/2003 θα µπορούσε, ενδεχοµένως, να ε-

φαρµοσθεί και εν προκειµένω. Σε µια τέτοια περίπτωση, η έννοµη συνέπεια

θα ήταν να µη στοιχειοθετείται η προϋπόθεση της αδιατάρακτης κατοχής, ό-

ταν συντρέχει οποιασδήποτε µορφής παρενόχληση από το Ελληνικό Δηµό-

σιο του νεµόµενου το δηµόσιο κτήµα, στο πλαίσιο της νόµιµης προστασίας

της νοµής του. Για τον σκοπό αυτό, στην κατ’ άρθρον ανάλυση της αξιολο-

γούµενης ρύθµισης επιχειρείται η αποφυγή του ενδεχοµένου διακοπής της

αδιατάρακτης κατοχής, µε την παροχή της διευκρίνισης ότι «έκδοση Πρωτο-

κόλλων Αποζηµίωσης Αυθαίρετης Χρήσης (ΠΚΑΑΧ) ή Πρωτοκόλλων Διοικη-

τικής Αποβολής (ΠΔΑ) ή λήψη οποιουδήποτε διοικητικού µέτρου που έλαβε

χώρα κατά το παρελθόν από τις αρµόδιες δηµόσιες αρχές σε βάρος του αι-

τούντος ή των δικαιοπαρόχων του δεν συνιστά γεγονός που διακόπτει την

αδιάλειπτη κατοχή, µε διάνοια κυρίου - όπως αυτή προσδιορίζεται ειδικά ως

έννοια για τους σκοπούς εφαρµογής του παρόντος - στο πρόσωπο του αι-

τούντος ή των δικαιοπαρόχων του, διότι, µε την επιβολή των ανωτέρω µέ-

τρων, δεν έχει αµφισβητηθεί η κυριότητα επί του δηµοσίου ακινήτου». Η α-
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ναφορά σε «οποιοδήποτε διοικητικό µέτρο είχε ληφθεί στο παρελθόν» φαί-

νεται να καταλαµβάνει και άλλες πράξεις της Διοίκησης για την προστασία

της νοµής της, όπως η άσκηση διακατοχικών πράξεων στο ακίνητο από όρ-

γανα του Δηµοσίου (ΑΠ 190/2017), η επίδοση αίτησης ασφαλιστικών µέ-

τρων εκ µέρους του Δηµοσίου (ΑΠ 382/2015), η υποβολή δήλωσης ιδιοκτη-

σίας από το Δηµόσιο στη διαδικασία της κτηµατογράφησης (ΑΠ 727/2002)

κ.λπ. Ενδεχοµένως, δεν είναι σαφές ότι καταλαµβάνονται από την ανωτέρω

διατύπωση της κατ’ άρθρον ανάλυσης της αξιολογούµενης ρύθµισης περι-

πτώσεις στις οποίες, κατά τη νοµολογία, η διακοπή της αδιατάρακτης «κα-

τοχής» κατά την έννοια του παρόντος συνδέεται, όχι µε µόνη την τέλεση

της διοικητικής ενέργειας, αλλά µε τη γνώση της παρενόχλησης από τον νε-

µόµενο το δηµόσιο κτήµα, η οποία ορίζεται από µερίδα της νοµολογίας ως

το χρονικό σηµείο θεµελίωσης της διακοπής της αδιάλειπτης νοµής (βλ. ΑΠ

712/2020 για τη γνώση της υποβολής ένστασης από το Δηµόσιο, ΑΠ

487/2014, ΕφΔωδεκανήσου 19/2019) ή περιπτώσεις στις οποίες το διοικητι-

κό µέτρο δεν στρέφεται ευθέως σε βάρος του αιτούντος ή των δικαιοπαρό-

χων του, π.χ., υποβολή, από το αρµόδιο διοικητικό όργανο, κατά τη διαδικα-

σία της κτηµατογράφησης, δήλωσης για την ιδιοκτησία του Δηµοσίου.  

2. Επί του άρθρου 17 παρ. 1

Η προτεινόµενη ρύθµιση αναφέρεται στον τίτλο της σε «µη άρτια και µη

οικοδοµήσιµα τµήµατα δηµοσίων ακινήτων». Στην παρ. 1 ορίζεται ότι το εκ-

ποιούµενο τµήµα, µετά την απόσπασή του από το µείζον ακίνητο, είναι µη

άρτιο ή µη οικοδοµήσιµο. Και στην κατ’ άρθρον ανάλυση της αξιολογούµε-

νης ρύθµισης υιοθετείται η διάζευξη µη άρτιο ή µη οικοδοµήσιµο. Συνεπώς,

πρέπει να αρθεί η αντίφαση που υπάρχει µεταξύ του τίτλου και της προτει-

νόµενης ρύθµισης.

3. Επί του άρθρου 27

Με την παράγραφο 1 αντικαθίσταται το όγδοο εδάφιο της Ενότητας Γ΄

του άρθρου 4 του ν. 4223/2013, το οποίο ρυθµίζει ζητήµατα υπολογισµού

του ΕΝ.Φ.Ι.Α. επί ακινήτων που έχουν χαρακτηρισθεί διατηρητέα ή ιστορικά

διατηρητέα µνηµεία ή έργα τέχνης. Ως προς την αναφορά σε κτήρια τα ο-

ποία έχουν χαρακτηρισθεί διατηρητέα, «σύµφωνα µε το άρθρο 4 του ν.

1577/1985 (Α' 210)», επισηµαίνεται ότι το ζήτηµα του χαρακτηρισµού κτη-

ρίων ως διατηρητέων ρυθµίζεται πλέον από το άρθρο 6 του ν. 4067/2012

«Νέος Οικοδοµικός Κανονισµός» και, εποµένως, πρέπει να γίνει αναφορά

και στους δύο αυτούς νόµους.
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4. Επί του άρθρου 28

Με το άρθρο αυτό προστίθενται εδάφια στην παράγραφο 4 του άρθρου 42

του Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος (ν. 4172/2013), σύµφωνα µε τα οποία,

«[σ]την περίπτωση εισφοράς από φυσικό πρόσωπο ηµεδαπών ή αλλοδαπών

τίτλων της παρ. 1 σε λήπτη που είναι ηµεδαπό ή αλλοδαπό νοµικό πρόσωπο

ή νοµική οντότητα, για την κάλυψη ή αύξηση κεφαλαίου του µε αντάλλαγµα

µετοχές ή εταιρικά µερίδια, ή µερίδες του λήπτη, ως τιµή πώλησης κατά την

εισφορά λαµβάνεται η τιµή κτήσης των εισφεροµένων τίτλων, υπό την προ-

ϋπόθεση ότι ο εισφέρων είναι ο µοναδικός µέτοχος ή εταίρος του λήπτη.

Κατά τη µεταγενέστερη µεταβίβαση των µετοχών ή εταιρικών µεριδίων, ή

µερίδων που αποκτήθηκαν από τον εισφέροντα, ως τιµή κτήσης λαµβάνεται

η αξία κτήσης των εισφερόµενων τίτλων». Επισηµαίνεται, συναφώς, ότι οι

λέξεις «από φυσικό πρόσωπο» είναι περιττές, δεδοµένου ότι το άρθρο 42

του Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος εφαρµόζεται αποκλειστικά επί φυσι-

κών προσώπων.

Περαιτέρω, ορίζεται ότι, για την εφαρµογή των ως άνω ρυθµίσεων, «ο λή-

πτης πρέπει να έχει ως αντικείµενο εργασιών την άσκηση εµπορικής, παρα-

γωγικής, αγροτικής δραστηριότητας ή παροχής υπηρεσιών και να εδρεύει

σε συνεργάσιµο στον φορολογικό τοµέα κράτος». Σχετικά, παρατηρείται ό-

τι η Ανάλυση Συνεπειών Ρύθµισης που συνοδεύει το νοµοσχέδιο δεν αιτιο-

λογεί τη σκοπιµότητα του εδαφίου αυτού, ώστε να είναι ευχερής ο έλεγχος

της αναγκαιότητας και της προσφορότητας των τιθέµενων περιορισµών. Πε-

ραιτέρω, ειδικά ως προς τον τιθέµενο περιορισµό, η λήπτρια εταιρεία «να έ-

χει ως αντικείµενο εργασιών την άσκηση εµπορικής, παραγωγικής, αγροτι-

κής δραστηριότητας ή παροχής υπηρεσιών», επισηµαίνεται ότι η αντίστοι-

χου περιεχοµένου ρύθµιση του άρθρου 53 του Κώδικα Φορολογίας Εισοδή-

µατος περί ανταλλαγής τίτλων δεν θέτει καµία προϋπόθεση ως προς το α-

ντικείµενο εργασιών της λήπτριας εταιρείας.

5. Επί του άρθρου 31

Με την προτεινόµενη ρύθµιση τίθεται εκ νέου η παράγραφος 5 του άρ-

θρου 19 του Κώδικα ΦΠΑ, εκ τροποποιήσεων που επέρχονται στην περίπτω-

ση α΄ αυτής, λόγω κατάργησης, ως µη συµβατής προς το άρθρο 79 της Ο-

δηγίας 2006/112/ΕΚ, όπως αναφέρεται και στην αιτιολογική έκθεση, της υ-

ποχρέωσης προηγούµενης γνωστοποίησης στην ΑΑΔΕ των εκπτώσεων που

χορηγούνται «λόγω κύκλου εργασιών», ως προϋπόθεσης αναγνώρισής τους

προς µείωση της φορολογητέας αξίας των αγαθών.
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Επισηµαίνεται ότι, κατ’ αναφορά προς την περίπτωση α΄, το τελευταίο ε-

δάφιο της παραγράφου 5 ορίζει ότι «[ο]ι διατάξεις των περιπτώσεων α΄ και

β΄ της παραγράφου αυτής δεν ισχύουν για τις χορηγούµενες εκπτώσεις και

τη µερική επιστροφή τιµήµατος σε περίπτωση παροχής υπηρεσιών από τα

πρόσωπα της παραγράφου 5 του άρθρου 49 του ν. 2238/1994 (ΦΕΚ 151

Α΄)». Συναφώς, παρατηρείται ότι, ανεξαρτήτως της συµβατότητας της ως ά-

νω ρύθµισης προς την Οδηγία 2006/112/ΕΚ σχετικά µε το κοινό σύστηµα

φόρου προστιθέµενης αξίας, ο ν. 2238/1994 (πρώην Κώδικας Φορολογίας

Εισοδήµατος), στον οποίο γίνεται αναφορά, έχει ρητά καταργηθεί µε το άρ-

θρο 26 παρ. 11 του ν. 4223/2013, χωρίς οι ρυθµίσεις του άρθρου 49 παρ. 5

του εν λόγω νόµου να έχουν µεταφερθεί στον νέο Κώδικα Φορολογίας Ει-

σοδήµατος (ν. 4172/2013).

6. Επί του άρθρου 32

Με την παράγραφο 4 του άρθρου 33 του Κώδικα ΦΠΑ δίδεται ορισµός της

έννοιας «αγαθά επένδυσης», για τα οποία παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης

του ΦΠΑ που έχει βαρύνει την απόκτηση ή κατασκευή τους, υπό τους όρους

και τις προϋποθέσεις του άρθρου αυτού. Σε συµµόρφωση προς τη ΣτΕ

1108/2021, ο ορισµός τροποποιείται, ώστε, σε περιπτώσεις αγαθών επένδυ-

σης που δεν ανήκουν κατά κυριότητα στον φορολογούµενο, να απαλειφθεί

η υποχρέωση να έχει τουλάχιστον εννεαετή διάρκεια η µίσθωση ή η τυχόν

άλλη έννοµη σχέση δυνάµει της οποίας ο φορολογούµενος χρησιµοποιεί το

αγαθό.

Επί της εκ νέου τιθέµενης περίπτωσης α΄ της παραγράφου 4 του άρθρου

33 του Κώδικα ΦΠΑ παρατηρούνται τα εξής:

α. Επί του δεύτερου εδαφίου, η αναφορά σε «πενταετή διακανονισµό» ορ-

θότερο είναι να αντικατασταθεί από αναφορά «στην περίοδο διακανονισµού

της παραγράφου 2», λαµβανοµένου υπόψη ότι, κατ’ εξαίρεση, ο διακανονι-

σµός µπορεί να είναι και δεκαετής, και
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β. Επί του τελευταίου εδαφίου, η αναφορά σε «ν. 2773/1999», «Δ.Ε.Η.

Α.Ε.» και «Δ.Ε.Σ.Μ.Η.Ε. Α.Ε.» πρέπει να αντικατασταθεί από την αναφορά

σε «ν. 4001/2011», «Δ.Ε.Δ.Δ.Η.Ε. Α.Ε.» και «Α.Δ.Μ.Η.Ε. Α.Ε.», αντίστοιχα.

Αθήνα, 21 Φεβρουαρίου 2023
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