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TO KENTPON ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΣΜΟΥ 

ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΕΡΕΥΝΩΝ 

Tò Κέντρον Προγραμματισμού κάί Οικονομικών Ερευνών 

Ίδρύθη αρχικώς το 1961 ώς Κέντρον Οικονομικών Ερευνών 

εν 'Ελλάδι: 1) δια την ερευναν των διαρθρωτικών προβλημά­

των κάί δυνατοτήτων αναπτύξεως της 'Ελληνικής Οικονο­

μίας, 2) δια τον συστηματικον προγραμματισμον κατανομής 

τών διαθεσίμων πόρων δια την οίκονομικήν ανάπτυξιν καί 3) 

δια την τεχνικο-οικονομικήν κατάρτισιν στελεχών προς επάν-

δρωσιν κρατικών υπηρεσιών και της Οικονομίας εν γένει. 

Οι πόροι του συνίστανται εξ επιχορηγήσεων της 'Ελληνι­

κής Κυβερνήσεως, τής εν 'Ελλάδι 'Αμερικανικής 'Αποστο­

λής και τών 'Ιδρυμάτων Ford και Rockefeller. Tò Πανεπι-

στήμιον τής Καλιφόρνιας συμμετέχει εις το έργον του δι' 

αποστολής ξένων επιστημόνων, οι όποιοι ανήκουν εις το προ-

σωπικον του Κέντρου επί εν έτος. Μετέχει επίσης προγράμ­

ματος υποτροφιών 'Αμερικανών πτυχιούχων εν Ελλάδι προς 

οίκονομικήν ερευναν και 'Ελλήνων πτυχιούχων εις 'Αμερικα­

νικά Πανεπιστήμια προς εύρυτέρας οίκονομικάς σπουδάς. 

Ύποτροφίαι παρέχονται επίσης εις νέους αποφοίτους 'Ελ­

ληνικών Πανεπιστημίων, οι όποιοι προσλαμβάνονται εις το 

Κέντρον επί χρονικόν τι διάστημα, προς ασκησιν εις την οί­

κονομικήν ερευναν. Ούτοι συμμετέχουν εις τάς διεξαγομένας 

έρευνας και τα διοργανούμενα υπ' αύτοΰ σεμινάρια. 

Al ερευναι τον Κέντρου διεξάγονται υπό ομάδων επιστη­

μόνων υπό την διεύθυνσιν πεπειραμένων ερευνητών. Τα 

πορίσματα τών μελετών δημοσιεύονται εις σειράν «Μονο­

γραφιών Οικονομικής Έρεύνης». ΑΙ διαλέξεις και τα σεμι­

νάρια δεν προορίζονται αποκλειστικώς δια το προσωπι-

κον τούτου. Καθηγηταί, πτυχιούχοι καί φοιτητάί ΟΙκονομι-
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κών 'Επιστημών προσκαλούνται επίσης να παρακολουθήσουν 

και να μετάσχουν εις την πνευματικόν ταύτην δραστηριότητα, 

ή οποία διεξάγεται δια της συνεργασίας μετά 'Ανωτάτων 

Πνευματικών 'Ιδρυμάτων της 'Ελλάδος και του 'Εξωτερικού. 

Το πρόγραμμα δημοσιεύσεων τοϋ Κέντρου συμπληρούται δια 

της «Σειράς Διαλέξεων » και «Σειράς'Επιμορφωτικών Μαθη­

μάτων», τα οποία απετέλεσαν αντικείμενον τών σεμιναρίων. 

'Επί τη βάσει της ικανοποιητικής αυτής πείρας το Κέν-

τρον άναδιωργανώθη τον Αϋγουστον τού 1964, υπό το νέον 

του όνομα, με σκοπον την διεξαγωγήν, δια λογαριασμον της 

'Ελληνικής Κυβερνήσεως, κατά τον πλέον συστηματικον τρό­

πον, τού επιστημονικού προγραμματισμού, επί εθνικού καΐ 

περιφερειακού επιπέδου. 

Έπιδίωξιν τού Κέντρου αποτελεί και ή δημιουργία βι­

βλιοθήκης βασικών οικονομικών έργων, ή οποία θα αποβη επί­

σης Ιδιαιτέρως χρήσιμος εις τους "Ελληνας οικονομολόγους. 

'Αποσκοπεϊται επίσης ή ανταλλαγή πληροφοριών και πο­

ρισμάτων με ανάλογα Κέντρα άλλων χωρών και ή συμμε­

τοχή εις κοινήν προσπάθειαν ερεύνης με άλλους δημοσίους 

ή ιδιωτικούς οργανισμούς της 'Ελλάδος ή της αλλοδαπής. 

Πρέπει να τονισθή δτι το Κέντρον αποτελεί εν επί πλέον 

παράδειγμα ελληνοαμερικανικής συνεργασίας, τόσον από από­

ψεως συνεισφοράς τού ανθρωπίνου παράγοντος, όσον και από 

απόψεως πόρων και προσπαθειών, δια τήν προώθησιν τής εκ­

παιδεύσεως οικονομολόγων και ύποβοήθησιν τής χώρας προς 

άντιμετώπισιν τών αναγκών τής οικονομικής αναπτύξεως. 

Ό τελικός σκοπός τής δραστηριότητος τού Κέντρου Προ­

γραμματισμού και Οικονομικών 'Ερευνών είναι κατ εξοχήν 

πρακτικός: να συμβάλη εις τήν δημιουργίαν μιας καλυτέρας 

ζωής τού 'Ελληνικού λαού. 

ΓΕΩΡΓΙΟΣ Φ. ΚΟΤΤΣΟΤΜΑΡΗΣ 

Γενικός 'Επιστημονικός Διευθυντής 
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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

Ή παρούσα μελέτη έξεπονήθη εις τα Γραφεία 
του Κέντρου Προγραμματισμού καΐ Οικονομικών 
Ερευνών, αποτελεί δε άντικείμενον επιτόπιου έρεύ-
νης διενεργηθείσης κατά τους μήνας Ίούνιον, Ίού-
λιον και Αΰγουστον 1964. Δοθείσης της βραχύτη-
τος της περιόδου έρεύνης, της αναλώσεως ώρισμέ-
νου χρόνου προς άπόκτησιν στοιχειώδους γνώσεως 
περί τών ελληνικών συνθηκών και της σχετικής ελ­
λείψεως στοιχείων καί συγκεκριμένων πληροφοριών 
κατέστη αδύνατον να προχωρήσωμεν πέραν τής 
προκαταρκτικής θεωρήσεως τών προβλημάτων καί 
τής παροχής γενικών τίνων υποδείξεων περί τών 
πιθανών τρόπων επιλύσεως αυτών. 

'Οφείλω ευχαριστίας προς τον Καθηγητήν κ. Γ. 
Κουτσουμάρην, Γενικόν Έπιστημονικον Διευθυν-
τήν του Κέντρου, δια τον πλοΰτον τών ιδεών καί 
υποδείξεων, ας μου παρέσχε, ως καί δια την φιλο-
ξενίαν του* προς τον Καθηγ. κ. Π. Παναγιωτόπου-
λον, Διευθυντήν Επιστημονικών Ερευνών του Κέν­
τρου, δια τους αυτούς λόγους* προς τον Δρα κ. Ι. 
Άλτηγόν, την Δίδα Σοφία Εύστρατόγλου καί την 
Δίδα Σία Παναγιωτοπούλου, δια την προθυμίαν καί 
ικανότητα, μεθ' ής με έβοήθησαν εις την ερευναν 
προς τον κ. George L. Vickers, δια την καλήν με-
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τάφρασιν δύσκολου υλικού* προς την δίδα Εύγενίαν 

Σιακκή, δι* εξαίρετους υπηρεσίας γραμματέως, και 

προς απαντάς τους εν τω Κ Ε Π Ε δια τήν συνεχή 

επίδειξε φιλότιμου συνεργασίας. 

Ίδιαίτεραι εύχαριστίαι οφείλονται προς τον Κα-

θηγητήν κ. Α. Γ. Παπανδρέου, Άναπληρωτήν Ύ -

πουργόν Συντονισμού και πρώην Γεν. Διευθυντήν 

του Κέντρου, δια τήν ύπόδειξιν του θέματος της πα­

ρούσης εργασίας και τήν βοήθειαν, ην μου παρέσχε 

ποικιλοτρόπως, κατά τήν άναζήτησιν πληροφοριών 

εκ διαφόρων επισήμων πηγών. 

Έ ν τη άνα χείρας μελέτη ό αναγνώστης θα ευρη 

επικρίσεις τινάς ελληνικών θεσμών. Αύται δει­

κνύουν ουχί ελλειψιν αγάπης δια τήν Ελλάδα, άλλα 

το ενδιαφέρον, δπερ πηγάζει εκ της βαθείας στορ­

γής και της ειλικρίνειας, ην αρνείται τις εις τους 

γνωστούς και έπιφυλάττει δια τους φίλους. 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

«Έκεΐ πού είχα χρόνια να δώ κατοστάρικο, ξα­
φνικά μου πρόσφεραν εκατό χιλιάδες δραχμές για 
εντελώς άγονη γη...» 
έδήλωσεν είς "Ελλην χωρικός εκ Γυθείου. 

« Ή νήσος του Παπαδιαμάντη, ή Σκιάθος, έπαυ­
σε να άνήκη είς "Ελληνας.» Έφημερις « Ή Καθη­
μερινή» 9/1/1963. 

Τα ανωτέρω απεικονίζουν δύο φαινόμενα, άτινα 
κατέστησαν τελευταίως άντικείμενον δημοσίων συ­
ζητήσεων (περιλαμβανομένης και της λαβούσης 
χώραν εν τή Βουλή κατά τήν 26ην Μαΐου 1964), 
ήτοι τήν υπό αλλοδαπών άγοράν παρακτίων εκτά­
σεων της χώρας αφ' ενός, ως και τήν κατά τα τε­
λευταία ετη σημαντικωτάτην αΰξησιν της τιμής τών 
εν λόγω περιοχών άφ' ετέρου. Βάσει τών ανωτέρω 
ώδηγήθημεν άναποφεύκτως είς διερεύνησιν του φο­
ρολογικού καθεστώτος τών συναλλαγών επί παρα­
κτίων περιοχών καΐ είς ύπόδειξιν μέτρων προς άνα-
θεώρησιν του ελληνικού φορολογικού συστήματος. 
Παρεμπιπτόντως, έφάνη σκόπιμον να έξετασθή και 
ή σχετική νομική άποψις προβλημάτων τινών καΐ 
ή μέχρι τοΰδε άνάπτυξις τών συναφών νομικών θε­
σμών. 

Ό δρος «παράκτιος περιοχή» είναι περιγραφικός 
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μάλλον, παρά τεχνικός. Χρησιμοποιείται δε δια να 
άποδώση τήν εννοιαν της συναντήσεως της ελλη­
νικής γης καί θαλάσσης και της γειτνιαζούσης εδα­
φικής και θαλασσίου περιοχής, ής ή ιδιάζουσα θέ-
σις και άξια χρήσεως είναι αποτέλεσμα τής σχέ­
σεως γής - θαλάσσης. 

Ούτω οριζόμενη, ή παράκτιος περιοχή είναι μο­
ναδικός, πολύτιμος και ουχί ανεξάντλητος εθνικός 
πλούτος. Ώ ς καί άλλαι πλουτοπαραγωγικαί πη-
γαί, δύναται να χρησιμοποιηθή με σύνεσιν ή μέ 
άπερισκεψίαν, ως συμβαίνει καί μέ άλλας πλουτο-
παραγωγικάς πηγάς. Ή υπαρξις εθνικής πολιτικής 
εϊναι ουσιώδης δια τήν κανονικήν άνάπτυξίν της. 
Τοιαύτη πολιτική δεν υφίσταται σήμερον. 

Το γεγονός, δτι αϊ παράκτιοι περιοχαί θεωρούν­
ται πλουτοπαραγωγικαί πηγαί, δεν σημαίνει, δτι τα 
χαρακτηριστικά των είναι ταυτόσημα προς εκείνα 
άλλων πλουτοπαραγωγικών πηγών. Είδικώτερον το 
φυσικον κάλλος των καί ή ψυχαγωγική χρησιμότης 
των τείνουν να τάς καταστήσουν μοναδικάς. Τόσον 
οι Έλληνες, δσον καί οι ξένοι, στρέφονται προς τάς 
άκτάς προς άνάπαυσιν καί ψυχαγωγίαν. Έ ξ άλλου, 
καθ* δσον θα αύξηθή ό πλούτος καί αϊ έλεύθεραι 
ώραι συνεπεία τής αναπτύξεως τής ελληνικής οικο­
νομίας, οι "Ελληνες θα έχουν έτι μεγαλυτέραν ανάγ­
κην τών παρακτίων περιοχών. Ή υπαρξις ή ή έλ-
λειψις σχετικής πολιτικής, ήτις επιτρέπει τήν πα-
ραμόρφωσιν τών παρακτίων περιοχών ή το άπρό-
σιτον τούτων εις τον λαόν, είναι κοινωνικώς άπαρά-
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δεκτός. Ή οικονομική άνάπτυξις δεν δύναται νά άν-
τιμετωπισθή βάσει τών περιωρισμένων δρων της 
αγοράς. Είναι πιθανόν, δτι οι στόχοι οικονομικής και 
κοινωνικής αναπτύξεως θα ερχωνται συχνότερον εις 
σύγκρουσιν κατά την δημιουργίαν εθνικής πολιτι­
κής παρακτίων περιοχών, παρ' δσον προκειμένου 
περί άλλων πλουτοπαραγωγικών πηγών. 

Θα ήτο δυνατόν να λεχθούν πολλά περί του τρό­
που αναπτύξεως τών παρακτίων περιοχών, ό ό­
ποιος ανατρέπει την κανονικήν διαδικασίαν. Ούτω, 
αντί να τεθή ή οικονομική παραγωγικότης ως πρω­
τεύων στόχος και να τροποποιηθούν αϊ προκύπτου-
σαι προτάσεις, δπου αί οΰτω άποκαλούμεναι «έξω-
τερικαί ο'ικονομίαι» φαίνεται δτι επιβάλλουν άπο-
μάκρυνσιν εκ του οικονομικού προτύπου, θα παρε-
σύρετο κανείς να είσηγηθή, δτι πρέπει να γίνη το 
άντίθετον. 

Το φυσικόν κάλλος, ή ψυχαγωγική αξία και ή 
ανεμπόδιστος επικοινωνία πρέπει να διαφυλαχθούν 
και να επαυξηθούν. — Και έτεροι σκοποί — περι­
λαμβανομένων και τών σκοπών τής αγοράς — πρέ­
πει να θεωρηθούν συμπληρωματικοί, παρά ως πρω-
τεύουσαι θεωρήσεις. 

Είναι δυνατόν να θεωρηθή, δτι το αποτέλεσμα θα 
ήτο ενδεχομένως το αυτό, άλλ' ή διαφορά εις τήν 
εμφασιν είναι πολύ πιθανόν να όδηγήση εις εντελώς 
διαφορετικά συμπεράσματα. Ή συνεχής άπασχό-
λησις με τήν ο'ικονομικήν παραγωγικότητα δύναται 
να όδηγήση εις τήν παραμέλησιν τών έξωοικονομι-
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κών αντικειμενικών σκοπών του προγραμματισμού, 
δπερ αποδεικνύεται επαρκώς υπό ένίων ήδη άνα-
πτυχθεισών παρακτίων περιοχών της χώρας. 

Το υπάρχον απόθεμα παρακτίων περιοχών δεν 
είναι άνεξάντλητον. Το συνολικόν μήκος τών ελλη­
νικών παραλίων ανέρχεται εις 15.000 χιλιομ., εξ 
ών 11.000 χιλιομ. περίπου περιβάλλουν τας νήσους 
και 4.000 χιλιομ. την ήπειρωτικήν Ελλάδα.1 Τα 
στοιχεία ταΰτα είναι εντυπωσιακά, άλλα το είδος 
τοΰτο του πλουτοπαραγωγικού πόρου έχει την ί-
διομορφίαν, δτι δύναται να άξιοποιηθή μόνον επί 
τόπου. Ούτω ή κατανομή του, εν σχέσει προς 
την κατανομήν τών δυναμένων να κάμουν χρήσιν αυ­
τού, αποτελεί παράγοντα περιοριστικον της χρησι-
μότητός του. Πλέον του 73% τών παρακτίων πε­
ριοχών χωρίζεται δια της θαλάσσης εκ της πλειο-
νότητος του ελληνικού λαοΰ και έκ τών κυρίων ση­
μείων εισόδου ξένων τουριστών εις την χώραν. 

Μέγα τμήμα τών εν λόγω περιοχών, τόσον εις 
την ήπειρωτικήν, δσον και εις την νησιωτικήν Ε λ ­
λάδα, δεν είναι προσιτον δι' αυτοκινήτου ή δια πλοί­
ου γραμμής ή φέρρυ-μπώτ. Αϊ δυνατότητες προσ­
πελάσεως δύνανται βεβαίως να αυξηθούν, άλλ* έκ 
τής φύσεως τών πραγμάτων ή γεωγραφική θέσις 
και οι δημογραφικοί παράγοντες περιορίζουν την 
χρησιμότητα τών περιοχών. Έτερος περιορισμός, 
δστις ενδεχομένως είναι και ό σπουδαιότερος, έπι-

1. Στατιστική Έπετηρίς Ελλάδος, σελ. 2. 1961. 
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βάλλεται, έκ του γεγονότος, ότι σημαντικώτατον 
τμήμα των παρακτίων περιοχών αποτελείται έξ ά­
γονου βράχου και απόκρημνων εδαφών, άγριας ω­
ραιότατος, άλλ' αμελητέας άξιας χρησιμότητος. Ό 
αριθμός καί ή εκτασις τών λιμένων, παράλιων, κόλ­
πων και δασωδών πρανών παρά τάς άκτάς είναι μεν 
σημαντικός, άλλα περιωρισμένος. Ό εξετάζων π.χ. 
δύο προσφάτους μελετάς επί τών δυνατοτήτων του­
ριστικής αναπτύξεως τών δυτικών ακτών καί τών 
νήσων τής Ελλάδος μένει έκπληκτος άπό τον μι­
κρόν αριθμόν καί την εκτασιν τών παρακτίων περιο­
χών, αιτινες θεωρούνται άξια ι αναπτύξεως2. 

'Όσον περισσότερον συζητεί τις με 'Έλληνας καί 
βλέπει την άνάπτυξιν τών παρακτίων περιοχών 
πλησίον τών μεγάλων πόλεων καί τών τουριστικών 
νήσων, τόσον περισσότερον πείθεται, δτι το βασικόν 
πρόβλημα είναι ή ελευθέρα επικοινωνία. 

Το σχετικόν ερώτημα είναι, ποιος θα δυνηθή να 
απόλαυση αυτόν τόν πολύτιμον καί περιωρισμένον 
φυσικόν πλοΰτον καί υπό ποίας συνθήκας θα γίνη τού­
το κατά το άμεσον μέλλον. Τα θέματα, άτινα καλύ­
πτονται όπισθεν του φαινομενικώςάπλοΰτούτου ερω­
τήματος, είναι πολλά, πολύπλοκα καί αλληλένδετα. 

Συμφώνως τω νόμω, αϊ άκταί, μέχρι του ση-

2. Ύπουργεΐον Συντονισμού. — Βορειοδυτική Ελλάς: 

"Εκθεσις περί τών Δυνατοτήτων Τουριστικής 'Αναπτύξεως 

τών 'Ακτών καί τών Νήσων (1963). Πελοπόννησος: Έ κ -

θεσις περί τών Δυνατοτήτων Τουριστικής 'Αναπτύξεως τών 

Δυτικών 'Ακτών καί τών Νήσων (1963). 
" Ν 
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μείου εις δ φθάνει το χειμέριον κύμα, ανήκουν εις 

το Έλληνικον Δημόσιον.3 Έ ξ αύτοΰ θα ήδύνατο να 

διατυπωθη ή άποψις, δτι οι "Ελληνες δικαιούνται 

ελευθέρας προσπελάσεως προς τάς άκτας και την 

γειτνιάζουσαν θάλασσαν, καθ* δσον βεβαίως δεν δύ­

νανται να τάς απολαύσουν, άν δεν φθάσουν μέχρις 

αυτών. Ούτω, θα ήδυνάμεθα να φαντασθώμεν μίαν 

έθνικήν παραλίαν μήκους 15.000 χιλιομέτρων, πα-

ραδεδομένην εις κοινήν χρησιν. Εις την πραγματι­

κότητα ουδέν τοιούτον συμβαίνει, ουδέ είναι βέ­

βαιον, δτι θα έπρεπε να συμβη. Ή εκ της ξηράς 

προσπέλασις περιορίζεται ευρέως έκ ποικίλων απο­

κλειστικών χρήσεων των παρακτίων περιοχών. Εί­

ναι σαφές, δτι πολλαί τοιαΰται χρήσεις, ήτοι στρα-

τιωτικαί εγκαταστάσεις, βιομηχανίαι. λιμένες, ά-

στικαί χρήσεις, ίδιωτικαί επαύλεις, τουριστικαί εγ­

καταστάσεις με ύψηλον είσιτήριον κ.λ.π., είναι τε­

λείως ασυμβίβαστοι προς την αρχήν της ελευθέρας 

προσβάσεως. Πάντα τα ανωτέρω συνεπάγονται την 

μέχρι τινός βαθμού αποκλειστικότητα χρήσεως των 

3. Αϊ σχετικού διατάξεις είναι τα άρθρα 967, 968, 970 
καί 1054 του ελληνικού 'Αστικού Κωδικός και ό A.N. 
2344/1940. Εις τήν πραγματικότητα υφίσταται ευρεία μο-
νοπώλησις των ακτών, ήτις έν μέρει είναι σαφώς παρά­
νομος καί έν μέρει βασίζεται έπί ειδικών νομοθετημάτων, 
άτινα εμφανίζονται ως άναγνωρίζοντα τήν τακτικήν ταύ-
την. Έ π ί παραδείγματι, ό Εθνικός 'Οργανισμός Τουρισμού 
έχει τήν γνώμην, δτι τα έργα του απολαύουν τοΰπρονομίου 
τούτου. Ό ρ α σημείωσιν υπ' αριθ. 4 κατωτέρω. 
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παρακτίων περιοχών. Έκαστη των ανωτέρω χρή­
σεων τών παρακτίων περιοχών δύναται να λάβη θέ-
σιν εις οιονδήποτε κατάλογον νομίμου χρήσεως τών 
παρακτίων περιοχών. Το πρόβλημα έγκειται εις 
τον ορθόν συνδυασμόν των. 

Ή αγορά θα άπετέλει* ενδεχομένως ένα τρόπον 
επιλύσεως του ανωτέρω προβλήματος. Έ ν τούτοις, 
παρά την σχετικήν έλευθερίαν, ήτις επικρατεί εις 
την έσωτερικήν ο'ικονομίαν της Ελλάδος, αί άρχαί 
του Laisser Faire δεν ευρίσκουν πραγματικήν έ-
φαρμογήν προκειμένου περί τών παρακτίων περιο­
χών. Δια ποικίλων επιχορηγήσεων παρέχεται προ­
νομιούχος μεταχείρισις ε'ις τα προτεινόμενα έργα 
τουριστικής και βιομηχανικής αναπτύξεως, ή δε 
Κυβέρνησις καταβάλλει τεραστίας προσπάθειας ανα­
πτύξεως της τουριστικής κινήσεως γενικώτερον. 
Έ ξ άλλου, εις πολλάς περιπτώσεις αξιοποιήσεως 
τών παρακτίων περιοχών απαιτείται εκ του νόμου 
προηγουμένη εγκρισις του έργου.4 Εις περιοχάς τι-

4. 'Αναφερόμεθα εις τον A.N. 2344/1940. Ούτος φαίνε­
ται παρέχων βάσιν δια την έπιβολήν εκτεταμένου ελέγχου 
επί της αναπτύξεως τών παρακτίων περιοχών, πλην δμως 
δεν υπάρχουν ενδείξεις, ότι ούτος εφαρμόζεται κανονικώς· 
Τοΰτο αποδίδεται μεταξύ άλλων εις το γεγονός, ότι ή κατα­
σκευή νέων τουριστικών εγκαταστάσεων αναλαμβάνεται σχε­
δόν αποκλειστικώς υπό ή μέσω του Έθνικοΰ 'Οργανισμού 
Τουρισμού, 'δστις ίδρύθη και λειτουργεί δυνάμει του A.N. 
827/1948 θεωρουμένου ώς άντικαταστήσαντος τον νόμον του 
1940 ώς προς τα έ'ργα του Ε.Ο.Τ. — 'Επιστολή 20ής 'Ιου­
λίου 1964 της Διευθύνσεως Τεχνικών 'Τπηρεσιών του Ε.Ο.Τ. 

• 
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νας εφαρμόζονται διάφοροι κανονισμοί και διαχω­
ρισμός εις ζώνας. Εις ετέρας περιοχάς, αφ5 ετέρου, 
τα θέματα αμύνης της χώρας, διατηρήσεως των ε­
δαφών ή έλεγχου της πυκνότητος του πληθυσμού πε­
ριορίζουν την έλευθερίαν τών σχετικών συναλλαγών. 
Ούτω, ή άξιοποίησις τών παρακτίων περιοχών λαμ­
βάνει χώραν εις τα πλαίσια μιας μικτής οικονομίας, 
άμφίβολον δέ τυγχάνει κατά πόσον ή επικρατούσα 
κατάστασις δύναται να στραφη προς την κατεύθυν-
σιν της ελευθέρας αγοράς. 

'Αντιθέτως, ή επικρατούσα τάσις φαίνεται, δτι 
ευρίσκεται προς έτέραν κατεύθυνσιν, ήτοι εις τον 
προγραμματισμόν της χρήσεως γης, εις διαδικασίαν 
ήτις ήδη εφαρμόζεται εις τάς άστικας περιοχάς της 
Ελλάδος.5 Βεβαίως, ό Ελληνικός λαός είναι εκεί­
νος, όστις θα κρίνη τελικώς, έαν ή ακολουθούμενη 
εν προκειμένω πολιτική είναι ορθή. Έν τούτοις, πα­
ραδεχόμενοι ότι ή ανωτέρω τάσις θα συνεχισθη, θε­
ωρείται χρήσιμον να αναφερθούν τρία προβλήματα, 
άτινα αντιμετωπίζονται εις Η.Π.Α. κατά τον προ­
γραμματισμον της χρήσεως της γης, προς τον σκο-

5. Συμφώνως προς επισήμους πηγάς, ή Κυβέρνησις με­

λέτη τήν έπιβολήν εκτεταμένου έλεγχου επί τών παρακτίων 

περιοχών. Επιστολή 20ής 'Ιουλίου 1964 της Διευθύνσεως 

Τεχνικών Υπηρεσιών του Ε.Ο.Τ. — Περί της ισχυούσης πο­

λεοδομικής νομοθεσίας και πρακτικής: δρα Τομαζίνη, The 

application of advanced planning practices to Greece 

(ανέκδοτος πραγματεία, Georgia Institute of Technology. 

1959). 
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πον ύποβοηθήσεως των αρμοδίων ελληνικών άρχων 
να προγραμματίσουν την άνάπτυξιν των παράκτι­
ων περιοχών της χώρας πλέον άποτελεσματικώς. 

Κατ' αρχήν δέον να άναφερθή, δτι ό προγραμ­
ματισμός της χρήσεως της γης αποτελεί λίαν πο-
λύπλοκον διαδικασίαν. Δια να έκτελεσθή ικανοποιη­
τικώς, απαιτείται εκτεταμένη υποδομή πληροφο­
ριακών υπηρεσιών, τεχνικής εμπειρίας, ικανών δι­
οικητικών υπηρεσιών καί μηχανισμού προς έπι-
βολήν του προγράμματος. Ωσαύτως, δημιουργού­
νται πρόσθετοι βαρύταται υποχρεώσεις διατόνομι-
κον καθεστώς της χώρας, ως και δια τους λοιπούς 
θεσμούς του κράτους. Έ ξ άλλου, απαιτείται ή ύ-
παρξις ειδικευμένου προσωπικού. Ή ορθή άντι-
μετώπισις του προγραμματισμού της χρήσεως της 
γης προϋποθέτει επίσης σχετικώς έξειλιγμένον κοι-
νωνικον σύνολον, ήτοι ίδιωτικον τομέα άντιλαμβα-
νόμενον τήν σκοπιμότητα τών ληφθησομένων απο­
φάσεων καί πρόθυμον να ύποστή τάς έξ αυτών συ­
νεπείας. Ή έξ έπόψεως πολιτικών, κοινωνικών, οι­
κονομικών καί νομικών θεσμών άνάπτυξις του έ­
θνους επηρεάζει τόσον τήν ποιότητα της διαδικα­
σίας προγραμματισμού, δσον καί τήν επιτυχή έφαρ-
μογήν του έκπονηθέντος προγράμματος. 

Δεύτερον ό δρος «διαδικασία προγραμματισμού» 
χρησιμοποιείται σκοπίμως αντί του δρου «πρόγραμ­
μα», Ενα καταστή έντονωτέρα ή διαφορά μεταξύ 
τών δυναμικών καί στατικών αντιλήψεων περί προ­
γραμματισμού. Εις τάς Η.Π.Α., μέγα μέρος τών 
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προγραμμάτων χρήσεως της γης έβασίσθη κατά το 

παρελθόν επί της παραδοχής, δτι πρωτεύοντα σκο-

πον του προγράμματος αποτελεί ή έκπόνησις λε­

πτομερούς χάρτου της εξεταζόμενης περιοχής, ο­

πού εκαστον τεμάχιον γης προορίζεται περιοριστι­

κούς δια μίαν ώρισμένην χρήσιν ή ποικιλίαν χρή­

σεων. "Απαξ και γίνη τοΰτο, απομένει μόνον ή ε­

φαρμογή του προγράμματος με παραλλαγάς τινας 

προς αποφυγήν αδικιών. Ή απλή αυτή άντιμετώ-

πισις του θέματος ενέχει προφανώς το πλεονέκτη­

μα της βεβαιότητος, πλην όμως ή αυστηρά εφαρ­

μογή ενός στατικού προγράμματος, έστω και αν 

ήτο εφικτή, θα ήτο ανεπιθύμητος εν δψει της ρευ-

στότητος τών κοινωνικών συνθηκών. Εις τάς Η . Π . 

Α. το σύνηθες αποτέλεσμα της ανωτέρω μεθόδου 

ύπήρξεν ή επιβολή ισχυρότατων πιέσεων επί της 

αρμοδίας προς μεταβολήν τών προγραμματισθει-

σών χρήσεων και χορήγησιν άδειων δια χρήσεις μή 

προσαρμοζομένας προς το άρχικον πρόγραμμα. Ού­

τω, άπόλλυται το στοιχεΐον της βεβαιότητος και το 

στατικον πρόγραμμα καθίσταται απλώς φραγμός 

εις τήν έκπόνησιν προγράμματος βάσει ανεπαρκών 

κριτηρίων. Ή εφαρμογή μιας διαδικασίας προ­

γραμματισμού, ήτις θα πειράται να συμβιβάση το 

στοιχεΐον της βεβαιότητος με τήν άναπόφευκτον συ­

νεχή μεταβολήν τών συνθηκών, θα εχη μακροχρο­

νίως ως αποτέλεσμα τήν βελτίωσιν του προγραμ­

ματισμού. 

Τρίτον, αϊ σχετικαί προς τον προγραμματισμον 
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της χρήσεως της γης λαμβανόμενο« αποφάσεις έ­
χουν ως άμεσον αποτέλεσμα την αΰξησιν της αξίας 
ένίων εδαφών καΐ την μείωσιν της άξιας άλλων τε­
μαχίων. Ούτω, ό λαμβάνων άδειαν ανεγέρσεως του 
μοναδικού" « σούπερ μάρκετ» εις μίαν περιοχή ν, ήτις 
αποτελεί κατ' εξοχήν τόπον διαμονής, απολαμβά­
νει μονοπωλιακών κερδών. Αντιθέτως, ό περιορι­
σμός δπως άνεγείρωνται μονοκατοικίαι ε'ις μίαν πε-
ριοχήν, ένθα ή αξία των οικοπέδων επιβάλλει τήν 
άνέγερσιν πολυκατοικιών, συνεπάγεται τήν άπώ-
λειαν μέρους της αξίας ταύτης. Καίτοι είναι αληθές, 
δτι πολλαί κρατικαί ένέργειαι έχουν παρόμοια απο­
τελέσματα, δια τα όποια συνήθως ουδεμία ρύθμι-
σις λαμβάνει χώραν, αί αποφάσεις, αίτινες λαμβά­
νονται εις το πλαίσιον του προγραμματισμού, εμφα­
νίζουν τα εν λόγω αποτελέσματα ως ιδιαιτέρως ά­
δικα. Εις μίαν νομικώς ύπανάπτυκτον κοινωνίαν ή 
διαδικασία του προγραμματισμού αποτελεί πρόσ-
φορον έδαφος δια τήν έφαρμογήν μεροληπτικών λύ­
σεων. Άλλα και εκεί δπου αί αποφάσεις λαμβάνον­
ται συμφώνως τω νόμω και βάσει ορθών και αντι­
κειμενικών κριτηρίων, υπάρχει πάντοτε έντονος 
ανάγκη δικαιοτέρας ρυθμίσεως τών σχετικών ωφε­
λειών ή δυσμενών αποτελεσμάτων έκ της εφαρμο­
γής τών αποφάσεων.6 

6. Εις τάς Η.Π.Α. δέν υφίσταται διαδικασία προσαρμο­

γής προς τοιαύτας αυξήσεις ή μειώσεις της άξιας. Αύται 

θεωρούνται ως αναπόφευκτοι συνέπειαι τών κρατικών ενερ­

γειών και παραμένουν άθικτοι. Έν τούτοις, ή ΰπαρξίς των, 
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Ώ ς και προκειμένου περί της πολιτικής της ανα­
πτύξεως τών παρακτίων περιοχών και της εκλογής 
καταλλήλου μηχανισμού εφαρμογής ταύτης, ή έκπό-
νησις προγράμματος χρήσεως τών εν λόγω περιο­
χών δέον όπως άναληφθή υπό Ελλήνων ειδικών. Ό 
συγγραφεύς του παρόντος ούτε τας άπαιτουμένας 
γνώσεις, οΰτε χρόνον, διαθέτει, δια να είπηπώς πρέ­
πει να άντιμετωπισθή το πρόβλημα τοΰτο, δπερ εί­
ναι συνυφασμένον μετά του ελληνικού «περιβάλ­
λοντος». Άντ* αύτοΰ, εις τήν συνέχειαν τής μελέ­
της θα περιορισθώμεν εις τήν έξέτασιν τών δύο προ­
βλημάτων, άτινα ανεφέρθησαν εν αρχή του παρόν­
τος και τα όποια σχετίζονται προς τον καθορισμον 

ιδία δταν αί επιδράσεις των είναι σημαντικού, άσκεΐ αναπό­

φευκτος έπιρροήν επί της διαδικασίας προγραμματισμού. 

Αί αιτήσεις περί παραλλαγών και άδειων χρήσεως είναι πι-

θανώτερον, δτι ικανοποιούνται εκεί όπου ή εφαρμογή του προ­

γράμματος προκαλεί οίκονομικάς δυσχέρειας, αί δε ιδιαιτέρως 

έντονοι επιδράσεις ενδέχεται να οδηγήσουν εις έπισήμανσιν τής 

αντισυνταγματικότητας τών σχετικών αποφάσεων. Εις την 

Μεγ. Βρεταννίαν έγένετο απόπειρα αντισταθμίσεως τών εν 

λόγω συνεπειών του προγραμματισμού. Το σχετικον πρό­

γραμμα ενεργείας περιελάμβανεν 1 ) άπαλλοτρίωσιν του δι­

καιώματος επί τής άξιας τής προερχομένης εκ βελτιώσεων 

βλων τών γαιών, 2) άπαγόρευσιν πάσης βελτιώσεως (ακό­

μη και συμφώνως προς το πρόγραμμα χρήσεως γής) άνευ 

άδειας του κράτους, 3) πώλησιν τών δικαιωμάτων βελτιώ­

σεως εις τον λαμβάνοντα σχετικήν άδειαν. 'Ατυχώς, το ανω­

τέρω πείραμα έγκατελείφθη λόγω κυβερνητικής αλλαγής, 

πριν ή δοκιμασθή πλήρως εν τη πράξει. 
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προγραμματισμένης οικονομικής πολιτικής δσον 
άφορα τάς παράκτιους περιοχάς, την άγοράν πα­
ρακτίων περιοχών υπό ξένων και την κερδοσκο-
πίαν. 
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Ξ Ε Ν Ο Σ 

Ώ ς γνωστόν, ή λέξις «Ξένος» σημαίνει αφ' ενός 

«αλλοδαπός» και άφ' ετέρου «φιλοξενούμενος», ένω 

ή παροιμιώδης ελληνική φιλοξενία, ιδία εις τα χ ω ­

ρία, παραμένει ειλικρινής και γνησία, δσον και αξιο­

πρεπής. Έ ξ άλλου δμως, το έλληνικον έθνος ύπέ-

φερεν πολλά κατά τα τελευταία ετη εκ της ξένης 

επιβουλής. Ό ελληνικός λαός διατηρεί εισέτι εν-

τονον τήν άνάμνησιν της ανατρεπτικής δράσεως, 

εισβολής καί κατοχής τής χώρας υπό ξένων δυνά­

μεων, ώς καί του καταστρεπτικού ανταρτοπόλε­

μου, δστις ύπεθάλπετο καί υπέστη ρ ίζετο υπό ξέ­

νων ωσαύτως δυνάμεων καί μιας μειονότητος ακ­

ραίων αντιλήψεων. Ώ ς εκ τούτου, ή πατροπαράδο­

τος ελληνική φιλοξενία έχει ευλόγως μετριασθή εκ 

τής θλιβερας εμπειρίας του προσφάτου παρελθόντος. 

'Ιδιαιτέρα θέσις έχει δοθή εις τήν προώθησιν του 

τουρισμού, ώς τμήματος του μεταπολεμικού προ­

γράμματος αναπτύξεως τής ελληνικής οικονομίας, 

τόσον προς ένθάρρυνσιν των ξένων να επισκέπτον­

ται τήν Ελλάδα ώς τουρίσται, όσον καί προς προσ-

έλκυσιν ξένων κεφαλαίων προς έπένδυσιν εις τουρι-

στικας εγκαταστάσεις. Καίτοι τα σχετικά οφέλη 
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υπήρξαν σημαντικά,'ή άνάπτυξιςτοΰ τουρισμού έδη-
μιούργησεν ώρισμένα προβλήματα εις τους "Ελ­
ληνας. 

Οί ανωτέρω παράγοντες τείνουν εις την δημιουρ-
γίαν μιας μάλλον συγκεχυμένης, πλην δμως πραγ­
ματικής ανησυχίας τόσον του λαοΰ, δσον και τής 
κυβερνήσεως, περί τής υπό αλλοδαπών αγοράς πα­
ρακτίων περιοχών έν Ελλάδι. Τα κυριώτερα επι­
χειρήματα εν προκειμένω, άτινα ήντλήθησαν εκ του 
Τύπου και εξ ιδιωτικών συζητήσεων, έχουν ως 
έξης: 

1. Διακινδυνεύεται ή εθνική ασφάλεια. Αί παρά­
κτιοι περιοχαί αποτελούν μέσον προσβάσεως προς 
την χώραν. Ε'ις χείρας ξένων, δύναται να κατα­
στούν βάσεις ανατρεπτικών ενεργειών, παρανόμου 
εισόδου εμψύχου και άψυχου υλικού κ.λ.π. Τοιούτον 
τι έχει συμβή κατά το παρελθόν και, κατά συνέπει-

7. Ά π ο του 1954 μέχρι και του 1962 οί άδηλοι πόροι εκ 

τουρισμού ηύξήθησαν εξ 25.325.000 δολλαρίων εις 75.986.000 

δολλ. Εντός τής ιδίας περιόδου το άκαθάριστον έθνικον ει­

σόδημα τής χώρας ηύξήθη εκ 52.484 εκατ. δρχ. εις 103.136 

εκατ. δρχ., το δέ καθαρον έθνικον εισόδημα εκ 49.696 εκατ. 

δρχ. εις 97.518 εκατ. δρχ. Οοτω, ή συνολική ποσοστιαία αυ-

ξησις τής έν λόγω περιόδου άνήλθεν εις 200% δια τάς άδη­

λους εισπράξεις εκ τουρισμού, εις 96,5% δια το άκαθάριστον 

έθνικον εισόδημα και εις 96,2% δια το καθαρον έθνικον ει­

σόδημα. Τα μέσα ετήσια ποσοστά αυξήσεως ήσαν 14,7%, 

8,8% και 8,8% αντιστοίχως. "Ολα τα στοιχεία υπολογίζον­

ται βάσει σταθερών τιμών. Πηγή: Στατιστική Έπετηρίς 

Ελλάδος σελ. 371, 389. 1963. 
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αν, ώρισμέναι «παραμεθόριοι» περιοχαί υπόκεινται 
εις νομοθεσίαν άπαγορεύουσαν την κτησιν γης παρ' 
αλλοδαπών8. 'Ολόκληρος ή παράκτιος περιοχή της 
χώρας είναι ομοίως ευάλωτος. 

2. Οι αλλοδαποί τείνουν εις την άγοράν και μο-
νοπώλησιν των καλυτέρων παρακτίων περιοχών. 
'Ανεγείρουν παντός είδους εμπόδια άποκλείοντα 
τον γηγενή πληθυσμον έκ τών παράλιων. Ούτω, 
καίτοι od παραλίαι μέχρι του χειμερίου κύματος 
αποτελούν έκ του νόμου9 ίδιοκτησίαν του ελληνι­
κού λαοΰ, ή προς αύτας πρόσβασις έκ της ξηράς 
άπόλλυται. 

3. Ή εισροή ξένων κεφαλαίων προκαλεί κερ-
δοσκοπικήν άνοδον τών τιμών τών παρακτίων πε­
ριοχών. Ή άποψις αυτή περί κερδοσκοπίας εξετά­
ζεται λεπτομερώς κατωτέρω. 

4. Οι αλλοδαποί άγορασταί επωφελούνται της 
αγνοίας τών Ελλήνων χωρικών, καταβάλλοντες χα-

8. 'Αναφερόμεθα εις τον Νόμον 3250/1924, ώς έτροπο-

ποιήθη μεταγενεστέρως. Φαίνεται, ότι δεν αμφισβητείται ή 

συνταγματικότης του εν λόγω νομοθετήματος, καίτοι το 

άρθρον 13 του Συντάγματος καθιερώνει τήν αρχήν της ίσης 

μεταχειρίσεως τών αλλοδαπών. Αι διακρίσεις έναντι τών 

αλλοδαπών δικαιολογούνται έκ τών απαιτήσεων εθνικής 

ασφαλείας. Δέν είναι σαφές, εάν δύνανται να στηριχθούν 

συνταγματικώς παρόμοιαι διακρίσεις, βάσει τών επιχειρη­

μάτων, άτινα έχουν προταθή μέχρι τούδε κατά της παρ5 αλ­

λοδαπών κτήσεως της κυριότητος παρακτίων εδαφών. 

9. "Ορα σημείωσιν υπ' αριθ. 3 ανωτέρω. 
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μηλάς τιμάς δια γήν πολύ μεγαλυτέρας άξιας καί 
καθιστώντες τους χωρικούς ακτήμονας, πτωχούς, 
άνεργους καί με το συναίσθημα, οτι έξηπατήθησαν.10 

5. Ή Ελλάς κατακλύζεται υπό αλλοδαπών, 
υφισταμένη τάς δυσμενείς επιδράσεις ξένων συνη­
θειών καί ιδεών. Οι αλλοδαποί τείνουν πολλάκις εις 
την μεταχείρισιν τών Ελλήνων ως υπηρετών ή ως 
γραφικών ιθαγενών μάλλον, παρά ως αξιοπρεπών 
οικοδεσποτών. Ή εισροή αύτη τών αλλοδαπών εί­
ναι μειωτική δια τον έλληνικον λαόν, του οποίου ή 
πολιτιστική παράδοσις διαφθείρεται, ενώ συγχρό­
νως λαμβάνει χώραν έκμετάλλευσις τόσον της γης, 
δσον καί του λαού της χώρας.11 

Πέραν της μεγαλοστομίας, ήτις χαρακτηρίζει 
τήν προβολήν τών ανωτέρω επιχειρημάτων δια του 
Τύπου καί τών δηλώσεων τών διαφόρων πολιτι­
κών ανδρών της χώρας, υφίστανται πράγματι δύο 
ουσιώδη θέματα εν προκειμένω, ήτοι το θέμα της 

10. Το σημεΐον τούτο θίγεται μεταξύ άλλων εις τήν ανω­

τέρω έπιστολήν του Ε.Ο.Τ. (σημείωσες ύπ' αριθ. 4), έν fj 

στιγματίζεται «ή αισχροκέρδεια εις βάρος τών ιδιοκτητών, 

οίτινες κατά κανόνα είναι πτωχοί άγρόται». 

1 1 . Οΰτω, εις άρθρον της αγγλόφωνου εφημερίδος Athens 

Daily Post, φύλλον 18ης 'Ιουλίου, σελ. 2, στήλη 6, εκ­

φράζεται ό φόβος, βτι «ή χώρα μας θα καταστη απλώς θέρε-

τρον καί υπηρέτης τών λοιπών ευρωπαϊκών χωρών». Ανα­

φέρεται ωσαύτως ή παρ' αλλοδαπών κτησις γης εις «λίαν 

χαμηλάς τιμάς». "Ορα έπιστολήν Ε.Ο.Τ. ένθ' ανωτέρω, ση-

μείωσις ύπ' αριθ. 4. 
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εθνικής ασφαλείας και το της πολιτιστικής επιδρά­
σεως. Καθ' δσον acpopqi εις την κερδοσκοπίαν, την 
έξαπάτησιν άμαθων χωρικών και τήν προσπέλασιν 
προς τάς παράκτιους περιοχάς, υπάρχουν ενδείξεις, 
δτι και οι 'ίδιοι οι 'Έλληνες πράττουν το αυτό. Καί­
τοι δια της εισροής ξένων κεφαλαίων ενδέχεται νά 
έπιδεινοΰται ή κατάστασις, αποτελεί κοινον μυστι­
κόν, οτι σημαντικώταται παράκτιοι εκτάσεις αγο­
ράζονται υπό Ελλήνων κεφαλαιούχων, πολλάκις 
δε δια καθαρώς κερδοσκοπικούς λόγους. Έ ξ άλλου, 
δεν δύναται να άποδειχθή, δτι οί τελευταίοι είναι 
άπίθανον να εξαπατούν τους χωρικούς. 'Αντιθέτως, 
θα άνεμένετο δτι οί "Ελληνες άγορασταί γης θα εί­
ναι περισσότερον έμπειροι εις τα τοιαύτα, παρ' δσον 
οί ξένοι, οιτινες, οσάκις προτίθενται να προβούν εις 
τήν άγοράν γής έν τή χώρα, λαμβάνουν τήν συμβου-
λήν, δπως αναθέσουν τας σχετικάς διαπραγματεύ­
σεις εις "Ελληνας.12 Ουδέ έξ άλλου υπάρχουν ενδεί­
ξεις, δτι ο ι "Ελληνες Ίδιοκτήται επιτρέπουν έλευ-

12. Δέον δπως άναφερθή, δτι ενδεχομένως δέν είναι εΰκο-

λος ή έξαπάτησις των Ελλήνων χωρικών, καθ' δσον άφορα 

εις αγοραπωλησίας γης. Τούτο δέ, διότι ούτοι θεωρούνται 

γενικώς ως γνωρίζοντες τήν άξίαν της γής και ως χειριζόμε­

νοι τάς σχετικάς συναλλαγάς κατά τρόπον λίαν επωφελή δι' ε­

αυτούς. 'Αποδείξεις περί τούτου ευρέθησαν έν τή προόδω της 

παρούσης μελέτης. 'Αναφέρεται έν προκειμένω ή εξής τακτι­

κή. Ό χωρικός πωλεί μικρόν τεμάχιον γής εις χαμηλήν τι-

μήνπρος δελεασμον του αγοραστού, έν συνεχεία δε υψώνει 

άποτόμως τήν τιμήν, δταν ό αγοραστής του αρχικού τεμα-
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θέραν διέλευσιν δια των ακινήτων των. 'Αντιθέτως, 
ώρισμέναι έκ των πλέον αποκλειστικών (ύπο την 
ανωτέρω εννοιαν ) παρακτίων τουριστικών εγκατα­
στάσεων ευρίσκονται εις χείρας Ελλήνων. Καθ* δ 
μέτρον τα προβλήματα ταΰτα είναι πραγματικά, 
επιτείνονται βεβαίως, άλλα δεν οφείλονται εις τας 
ενεργείας αλλοδαπών. Ή έπίτασις αΰτη τών προ­
βλημάτων, έν συνδυασμώ προς τα θέματα της εθνι­
κής ασφαλείας και τών δυσμενών πολιτιστικών επι­
δράσεων, ενδέχεται να είναι σημαντική. Έ ν τού­
τοις, υπό το πρίσμα του ορθολογισμού, δέον, όπως 
άναγνωρισθή, ότι ενια τών παραπόνων, άτινα δια-
διατυποΰνται εναντίον τών ξένων, θα έδει να διατυ­
πωθούν έξ ίσου εναντίον Έλλήλων. 

Πάσα προσπάθεια αξιολογήσεως του θέματος 
της εθνικής ασφαλείας κείται έκτος τών ορίων της 
παρούσης μελέτης. Πας τις δύναται να άντιληφθή, 
δτι, υπό την έπήρειαν εισέτι νωπών αναμνήσεων, 
ό ελληνικός λαός ανησυχεί επί τη θέα αλλοδαπών 
(ιδία ένίων εθνικοτήτων) αγοραζόντων γήν παρά 
τας έλληνικάς άκτάς. Κατά πόσον τοΰτο συνιστά 
πραγματικον κίνδυνον δια την χώραν, αποτελεί θέ­
μα μελέτης ύπο τών αρμοδίων στρατιωτικών κ.λπ. 
άρχων. Έ ν πάση περιπτώσει, δεν είναι σαφές, δτι 
ή λύσις του προβλήματος ευρίσκεται προς την κα-

χίου θελήση να συμπλήρωση το κτήμα του. Οΰτω πως, εάν 

ύπάρχη έξαπάτησις, πιθανώτατα το θΰμα είναι ό αλλοδα­

πός αγοραστής. 
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τεύθυνσιν της επιβολής περιορισμών έπί των αγο­
ρών ελληνικής γής παρ' αλλοδαπών.13 Έ π ί παρα­
δείγματι, ανασταλτική δρασις δύναται να άναληφθή 
ευχερώς τόσον έπί μισθωμένων, δσον και έπί ιδιο­
κτήτων ακινήτων. Έ ξ άλλου, δεν είναι δύσκολον 
δια τον άποφασισμένον ξένον να απόκτηση τήν χρή-
σιν γής, δια τους τυχόν ανομολόγητους σκοπούς 
του, μέσω εικονικών συναλλαγών έπ' ονόματι τρί­
του, κ.τ.λ. Είμεθα τής γνώμης, δτι ή ασφάλεια τής 
χώρας θα έξυπηρετεΐτο καλύτερον, εάν αϊ τοιαΰται 
μεταβιβάσεις καθίσταντο γνωσταί δημοσία, οι δε 
συμβολαιογράφοι άνέφερον σχετικώς εις το άρμό-
διον ύπουργεΐον πασαν συναλλαγήν έπί ακινήτων 
διεξαγομένην υπό αλλοδαπών. Σημειοΰται έν προ­
κειμένω, δτι το μέτρον τοΰτο εφαρμόζεται ήδη έν 
Ελλάδι.14 Βεβαίως, πλείστα δσα έτερα μέτρα ασ­
φαλείας δύνανται να ληφθούν, εφ' δσον άπαιτηθή έκ 

13. Αύτη αποτελεί τήν συνηθέστερον ύποδεικνυομένην λύ-

σιν. Έτέραν τοιαύτην συνιστ^ ή υπό του κράτους απαλλοτρί­

ωσες δλων τών πολυτίμων παρακτίων περιοχών, επιτρεπο­

μένης της αναπτύξεως αυτών εις αδειούχους βάσει μακρο­

χρονίων μισθώσεων. ΟΊ προτείνοντες την δευτέραν λύσιν, 

φαίνεται δτι, δεν αντιλαμβάνονται το μέγεθος του ζητήμα­

τος και τα πολύπλοκα προβλήματα, άτινα θα δημιουργη­

θούν έξ αύτου. 

14. Το Ύπουργεΐον Δικαιοσύνης έζήτησεν τοιαύτας εκ­

θέσεις έκ μέρους τών υποθηκοφυλακείων τον Όκτώβριον 

1962 και τον Μάϊον 1964. Αϊ ύποβληθεΐσαι εκθέσεις καλύ­

πτουν αγοραπωλησίας διεξαχθείσας μεταξύ 1/1/1960 και 

30/5/1964. Αϊ εκθέσεις αύται παρεσχέθησαν ευγενώς υπό 
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των περιστάσεων. Τονίζεται ένταΰθα μόνον, δτι ή 
άπαγόρευσις πωλήσεως παρακτίων ακινήτων ε'ις 
αλλοδαπούς θα είναι, πιθανόν, 1 ) άνευ αποτελέσματος 
και 2) αντιπαραγωγική, διότι θα έπιφέρη άπό-
κρυψιν συναλλαγών, αιτινες σήμερον διεξάγονται 
δημοσία. 

Το πρόβλημα τών δυσμενών πολιτιστικών επι­
δράσεων είναι σημαντικώτατον. Ή σχετικώς από­
τομος εισροή εκατοντάδων χιλιάδων αλλοδαπών 
τουριστών εις τήν χώραν15 άσκεΐ ουσιώδη έπιρροήν 
έπί του πληθυσμού και απαιτεί άναπροσαρμογήν 
του τρόπου αντιμετωπίσεως ένίων ζητημάτων υπό 
του ελληνικού λάου. Το ιδεώδες θα ήτο, όπως, κατά 
τήν τοιαύτην προσαρμογήν, διατηρηθή παν πολύ-
τιμον και μοναδικον στοιχεΐον της ελληνικής πολι­
τιστικής παραδόσεως και μή άπαιτηθή ή θυσία της 
προσωπικής ή εθνικής αξιοπρέπειας τών Ελλήνων. 
Έν τούτοις, ενώ είναι αναγκαία ή διατήρησις τών 
εν λόγω πολιτιστικών άξιων, ή προσαρμογή είναι 
αναπόφευκτος. Ή Ελλάς δεν δύναται να ανάπτυ­
ξη τον τουρισμόν της χωρίς να ύποστή τάς σχετι-
κάς συνεπείας, εξ ών μία είναι και ή παρουσία άλ-

τοϋ 'Υπουργείου δια τήν παροΰσαν ερευναν, ώρισμένα δέ εκ 

τών έν αύταΐς στοιχείων εμφαίνονται εις τον πίνακα Ι. 

15. Κατά το 1962 ό αριθμός τών τουριστών άνήλθεν εις 

597.924, Ιναντι 208.386 τοΰ 1954. 'Από του 1958 καί 

εντεύθεν ό ετήσιος ρυθμός αυξήσεως είναι της τάξεως τοΰ 

20%. Πηγή: Στατιστική Έπετηρίς Ελλάδος. 1962, σελ. 301. 

Καί 1963, σελ. 311. 
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λοδαπών εν τη χώρο:. Ή εφαρμογή προγράμματος 
εκπαιδεύσεως, τόσον των ξένων επισκεπτών (δι' 
εκδόσεων τουριστικού ενδιαφέροντος), όσον και του 
γηγενούς πληθυσμού, θα ήδύνατο να βοηθήση εις 
την λύσιν του προβλήματος καί να στρέψη τήν δια-
δικασίαν προσαρμογής προς έπιθυμητάς κατευθύν­
σεις. Ουδέν τοιούτο πρόγραμμα έχει έκπονηθή 
εισέτι. 

Ή αγορά παρακτίων εκτάσεων υπό αλλοδαπών 
αντιπροσωπεύει μικρόν μόνον τμήμα του δλου προ­
βλήματος τών δυσμενών πολιτιστικών επιδράσεων. 
Ή άπαγόρευσις τοιούτων αγορών θα ήδύνατο, να 
βελτίωση τήν κατάστασιν με ουσιώδη ψυχολογικήν 
έπίδρασιν επί του λαοΰ, πλην δμως θα έτεινε, να 
δημιουργήση ώρισμένας ο'ικονομικάς δυσχέρειας. 
Ό αλλοδαπός αγοράζει παράκτιον περιοχήν δια 
κερδοσκοπίαν, δια τήν άνέγερσιν ιδιωτικής έπαύ-
λεως ή δι' ε'ισοδηματικήν έκμετάλλευσιν του γηπέ­
δου. Πολλάκις παρατηρείται συνδυασμός τών ανω­
τέρω σκοπών, έκαστος δε εξ αυτών δύναται να άσ­
κηση εύνοϊκήν έπίδρασιν επί τής ελληνικής οικο­
νομίας. Ούτω, δια τήν άγοραν του ακινήτου ό κερ­
δοσκόπων αγοραστής εισάγει ξένον συνάλλαγμα, 
του οποίου ή χώρα έχει μεγίστην ανάγκην. Ή δι' 
ιδίους σκοπούς άνάπτυξις του γηπέδου (άνέγερσις 
έπαύλεως κ.λ.π. ) αποφέρει καί πρόσθετα ποσά συν­
αλλάγματος, δημιουργεί άπασχόλησιν καί αυξά­
νει τήν άξίαν τής γής. Ωσαύτως, ή εισοδηματική 
έκμετάλλευσις του κτήματος συνδυάζει τα άνωτέ-

34 



ρω οφέλη και επί πλέον καθίστα το άκίνητον παρα-
γωγικόν.16 

Καθ' δ μέτρον θα ήτο αποτελεσματική ή απαγό­
ρευσες της αγοράς παρακτίων εκτάσεων υπό αλλο­
δαπών, θα έμειοΰτο αντιστοίχως καΐ το υψος του 
είσρέοντος εις την χώραν συναλλάγματος. Ό αλλο­
δαπός, όστις τυχόν έχει μοναδικον σκοπον την έπί-
τευξιν κέρδους, ενδιαφέρεται κυρίως δια την άγο-
ράν γης και ουχί δια την έπένδυσιν των κεφαλαίων 
του εις την έλληνικήν βιομηχανίαν. ΜΑν άπαγορευ-
θη ή αγορά, απλώς θα στραφή προς ετέρας χώρας. 
Έξ άλλου, το μέτρον τούτο θα ετεινεν εις μείωσιν 
του ενδιαφέροντος τών ξένων δια την άνάπτυξιν τών 
παρακτίων περιοχών, τόσον λόγω περιορισμού τών 
προοπτικών αυξήσεως της αξίας του ακινήτου, όσον 
και λόγω της απαγορεύσεως αποκτήσεως του δι­
καιώματος κυριότητος, ην πολλάκις προτιμούν 
έναντι έτερων ήσσονος σημασίας δικαιωμάτων επί 
ακινήτου ή κινητής περιουσίας. Προκειμένου δμως 
περί του αλλοδαπού, δστις ενδιαφέρεται δια τήν 
άνάπτυξιν της παρακτίου εκτάσεως, ή εφαρμογή 
της ώς άνω απαγορεύσεως ουδόλως θα ήτο έπωφε-

16. Ώ ς λέγεται, μέρος του συναλλάγματος ενδέχεται να 

μη είσρεύση εις τήν χώραν, άλλ' απλώς να κατατεθη δια 

λογαριασμον του πωλητού παρά τραπέζη του εξωτερικού. 

Το πρόβλημα τούτο, εφ' δσον πράγματι υφίσταται, ασφαλώς 

δεν έδημιουργήθη υπό τών αλλοδαπών αγοραστών. "Οθεν, 

απαιτείται διαμόρφωσις και εφαρμογή άποτελεσματικωτέρας 

νομοθεσίας επί τών νομισματικών θεμάτων. 
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λής δια την έθνικήν άσφάλειαν, ουδέ θα περιώριζεν 
την δυσμενή πολιτιστικήν έπίδρασιν. Τα αυτά προ­
βλήματα θα άνέκυπτον ε'ίτε περί αγοράς επρόκειτο, 
είτε περί μισθώσεως. Καίτοι ή νομική σχέσις θα 
ήτο διάφορος, τα πραγματικά στοιχεία θα παρέμε-
νον τα αυτά. 

Οδτω, παραδεχόμενοι δτι θα ήτο εφικτή ή άπα-
γόρευσις της πωλήσεως παρακτίων περιοχών προς 
αλλοδαπούς, (δπερ θεωρείται άμφίβολον), θα άνε-
μένοντο τα ακόλουθα αποτελέσματα: 

1. Ό αποβλέπων εις κερδοσκοπίαν ξένος κεφα­
λαιούχος θα άπεμακρύνετο εκ της χώρας, γεγονός 
δπερ θα έμείωνε τήν οξύτητα του προβλήματος του 
«Ξένου», άλλα συγχρόνως και τήν είσροήν συναλ­
λάγματος. 

2. Ό ενδιαφερόμενος δι' άνάπτυξιν αλλοδαπός 
θα άπεθαρρύνετο άπό του να προσκόμιση τα κεφά­
λαια του εις τήν χώραν. Τοΰτο θα περιώριζε το 
πρόβλημα του «Ξένου» εις βάρος της εισροής συν­
αλλάγματος και των ωφελειών της ελληνικής οι­
κονομίας εκ της αναπτύξεως τών παρακτίων πε­
ριοχών. 

3. Μέρος του έκδηλουμένου υπό αλλοδαπών εν­
διαφέροντος δι* άνάπτυξιν παρακτίων περιοχών θα 
έξηκολούθει να υφίσταται, με βάσιν έτερα δικαιώ­
ματα, πλην του της ιδιοκτησίας. Ή έκ τούτου δμως 
μείωσις του προβλήματος του «Ξένου» θα ήτο πε­
ριορισμένης εκτάσεως. 

4. Τό γεγονός δτι θα άπηγορεύετο ή παρ' άλ-
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λοδαπών κτήσις ελληνικών παρακτίων περιοχών, 
θα ήσκει πιθανώς ευμενή ψυχολογικήν έπίδρασιν 
επί εκείνων, οιτινες φοβούνται ή αντιπαθούν τους 
ξένους. 

Αι δυσχέρειαι δμως δια την άποτελεσματικήν 
έφαρμογήν της τοιαύτης απαγορεύσεως είναι ση-
μαντικαί. Έκεΐ δπου υπάρχουν προοπτικαί επιτεύ­
ξεως υψηλών αφορολογήτων κερδών, ως είναι τα 
κέρδη τα δυνάμενα να επιτευχθούν δια της κερδο­
σκοπίας ή της αναπτύξεως τών παρακτίων περιο­
χών, είναι πιθανόν ή άπαγόρευσις τών πωλήσεων 
νά καταστή άνευ αποτελέσματος εκ της εφευρετικό­
τατος τών υποψηφίων αγοραστών καΐ πωλητών γης. 
Στοιχειώδη παραδείγματα εν προκειμένω αποτε­
λούν αϊ είκονικαί και μυστικαί συναλλαγαί, ή χρη-
σιμοποίησις του μέσου της «οψιόν» ή τών προσυμ­
φώνων πωλήσεως, αντί τών μεταβιβάσεων, ή χρή-
σις διαφόρων μορφών επιχειρήσεων προς άπόκρυ-
ψιν της υπάρξεως ή κυριαρχίας του ξένου στοιχείου. 
Οι "Ελληνες πωληταί θα ευρίσκουν επικερδείς τάς 
συνεργασίας προς καταστρατήγησιν του νόμου, ή υ-
παρξις δε ποινών θα τείνη απλώς εις αΰξησιν της 
τιμής τής γής και χρησιμοποίησιν ετι ευφυέστερων 
μεθόδων προς άπόκρυψιν τής αληθούς φύσεως τής 
συναλλαγής. Ή τάσις τόσον τών ιδιωτών, δσον και 
τών κρατικών λειτουργών, προς παρανόμους πρά­
ξεις θα αύξηθή. Ή αξία τής μεταγραφής δια τήν 
έξασφάλισιν τών συναλλαγών επί κτημάτων και τήν 
άντλησιν πληροφοριών περί τοιούτων συναλλαγών 
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θα ύποστη περαιτέρω μείωσιν. Ή εμπιστοσύνη 
προς το ύφιστάμενον νομικόν καθεστώς και ή άπο-
τελεσματικότης αύτου θα υποστούν κάμψιν έκ της 
διευρυνόμενης διαφοράς μεταξύ των θεσπιζόμενων 
υπό του νόμου και εκείνων τα όποια πράττουν οι 
συναλλασσόμενοι. "Οθεν καθίσταται σαφές, δτι ή 
κοινωνική ζημία της ψηφίσεως ενός ανεφάρμοστου 
νόμου είναι λίαν υψηλή. 

Έ ξ άλλου, θα ετίθετο εν ίσχύϊ παραλλαγή τις του 
νόμου του Gresham. Ό παράνομος χαρακτήρ της 
τυπικώς επικερδούς συναλλαγής, ήτις καταστρατη­
γεί το πνεύμα του νόμου, θα έτεινε εις συγκέντρω-
σιν τών εν λόγω συναλλαγών εις είδος τι οικονομι­
κού υποκόσμου, δπου οι συμμετέχοντες θα προσε-
πάθουν να αυξήσουν τα κέρδη των δια περαιτέρω 
παρανόμων πράξεων. 

Ώ ς έκ τούτου ό αλλοδαπός, ό όποιος είναι νο­
μοταγής και αρκείται εις δσα επιτρέπει ό νόμος, 
καταβάλλει κανονικώς τους φόρους του και εκτελεί 
διάφορα έργα αναπτύξεως, έχων τήν πρόθεσιν να 
προβή εις επενδύσεις, θα άπεθαρρύνετο ετι περισ-
σότερον. Ούτω, τρόπον τινά, το κακόν νόμισμα θα 
έξεδίωκε το καλόν. 

Ή ανωτέρω άπαρίθμησις τών δυσμενών συνε­
πειών έκ της απαγορεύσεως τών πωλήσεων γης εις 
αλλοδαπούς, (ήτις ουδόλως είναι πλήρης), θα ήδύ-
νατο να φανή ύπερβολικώς απαισιόδοξος. Έν τού­
τοις, οι "Ελληνες νομικοί παραδέχονται, δτι ή χώ­
ρα ένεφάνισεν κατά το παρελθόν το λυπηρον φαι-
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νόμενον, δπερ είναι σύνηθες εις την περιοχήν της 
Μεσογείου,17 ήτοι την ψήφισιν ανεπαρκέστατων νό­
μων προς άντιμετώπισιν πολύπλοκων προβλημά­
των, την νομοθέτησιν διαφόρων διατάξεων άνευ εξε­
τάσεως των συνεπειών ή την ψήφισιν νόμων έπι-
λυόντων δήθεν το κοινωνικον πρόβλημα, ένω ου­
δέν τοιούτον επιτυγχάνουν, τοΰτο δε απλώς και μό­
νον προς κατευνασμον της δημοσίας γνώμης ή της 
αντιπολιτεύσεως. "Απαντες οι ως άνω κίνδυνοι ενυ­
πάρχουν εις πασαν πρότασιν απαγορεύσεως τών 
πωλήσεων γης προς αλλοδαπούς. 

Ταΰτα ουδόλως ύποδηλοΰν, δτι το πρόβλημα εί­
ναι άνύπαρκτον. Οι αλλοδαποί αγοράζουν γήν εις 
τας παράκτιους περιοχάς της Ελλάδος, τόσον προς 
κερδοσκοπίαν, δσον και προς άνάπτυξιν, (ως πράτ-

17. Το σφάλμα τούτο διαπράττεται και εις τάς μή Μεσο-

γειακάς χώρας. Τυπικον ίσως παράδειγμα αποτελεί ή ποτα-

παγόρευσις εις Η.Π.Α. Ή προσπάθεια αΰτη έ'σχεν τάς έξης 

δυσμενείς συνεπείας: αί τιμαί τών ποτών ηύξήθησαν, ή ποι-

ότης των έχειροτέρευσεν, ή βιομηχανία ποτών έλειτούργει 

παρανόμως, οι έγκληματίαι, ο'ίτινες έξεμεταλλεύοντο την 

κατάστασιν, έπραγματοποίουν τεράστια κέρδη, τα όποια 

έχρησιμοποιουντο προς χρηματοδότησιν ετέρων εγκληματι­

κών ενεργειών, τά κέρδη ταΰτα δέν έφορολογοΰντο, οι κρα­

τικοί λειτουργοί διεφθείροντο, αί διενέξεις μεταξύ τών συμ­

μοριών διετάραττον την κοινήν ήσυχίαν, ή εφαρμογή και ό 

σεβασμός του νόμου έξεφυλίσθησαν, ή χρήσις οινοπνευμα­

τωδών ποτών άπέκτησεν α'ίγλην, ην δέν είχεν προηγουμέ­

νως, κατά πασαν δέ πιθανότητα ηύξήθη ή κατανάλωσις 

οινοπνευματωδών. 
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τουν οι "Ελληνες). Δοθέντος δτι είναι ξένοι, δη­
μιουργούν ώρισμένα προβλήματα ή καθιστούν πλέ­
ον δυσχερή την λύσιν αυτών, τόσον δια το κράτος, 
δσον καί δια τον λαόν. Έν τούτοις, ή απλή άπα-
γόρευσις τής υπό αλλοδαπών αποκτήσεως δικαιώ­
ματος 'ιδιοκτησίας επί παρακτίων περιοχών τής χώ­
ρας, καίτοι επιθυμητή, θα άπετέλει πιθανώτατα 
άνεφάρμοστον λύσιν του δλου προβλήματος. Δεν 
είναι δμως καθόλου βέβαιον, δτι ή λύσις αυτή είναι 
σκόπιμος. Ή απώλεια ξένου συναλλάγματος καί ή 
μη έκτέλεσις έργων αναπτύξεως των παρακτίων 
περιοχών, ήτις θα προέκυπτεν εκ της εφαρμογής 
του έν λόγω μέτρου, ενδέχεται να αποδειχθούν εκ­
τενώς δυσανάλογοι προς τας σχετικάς ωφελείας. 
Έν πάση περιπτώσει το πρόβλημα τών ξένων δύ­
ναται να έπιλυθή άποτελεσματικώτερον ή να άντι-
μετωπισθή καλύτερον δι' έτερων μεθόδων. 

Ή πλέον επιστημονική άντιμετώπισις του προ­
βλήματος δυσχεραίνεται εκ τής παντελούς ελλεί­
ψεως ή αδυναμίας συλλογής σχετικών στοιχείων 
και πληροφοριών. Ποϊαι αϊ διαστάσεις του προβλή­
ματος τής εθνικής ασφαλείας; Ποία ή εκτασις τών 
παρακτίων περιοχών, αιτινες αποτελούν Ίδιοκτη-
σίαν ή κατέχονται υπό αλλοδαπών; Ποίας εθνικό­
τητος είναι οι αλλοδαποί ούτοι; Πόσον σοβαρον εί­
ναι το πρόβλημα τής προσπελάσεως; Τί συμβαίνει 
με τάς τιμάς τών παρακτίων περιοχών; Εις ποίαν 
έκτασιν συμβάλλουν εις τήν αοξησιν τών τιμών αϊ 
παρ' αλλοδαπών πραγματοποιούμεναι άγοραί; Ποΐ-
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οι είναι οι πωλητού; Είναι αφελείς χωρικοί; Ε ξ α ­
πατώνται υπό των ξένων; Πώς χρησιμοποιείται 
το προϊόν της πωλήσεως; Καθίστανται δντως οι χω­
ρικοί άνεργοι, πτωχοί, και έχουν το συναίσθημα δτι 
έξηπατήθησαν; Κατόπιν της πωλήσεως της γης 
των, αρχίζουν να συρρέουν προς τα αστικά κέντρα; 
Ποία ή πραγματική φύσις και εκτασις τών δυσμε­
νών πολιστιστικών επιδράσεων; Ποία ή μορφή 
των; Μέχρι ποίου βαθμού δύνανται αϊ επιδράσεις 
αύται να αποδοθούν εις το ελάχιστον ποσοστον αλ­
λοδαπών, ο'ίτινες αγοράζουν παράκτιους εκτάσεις 
εν Ελλάδι; Τι πράττουν ούτοι με τας αγορασθείσας 
εκτάσεις; Τί προσφέρουν εις την άνάπτυξιν της ελ­
ληνικής οικονομίας; Ποία ή έπ' αυτών έπίδρασις 
εκ της εφαρμογής διαφόρων λύσεων δια το πρό­
βλημα του «Ξένου»; 

Δια τήν άντλησιν πληροφοριών επί τών ανωτέ­
ρω θεμάτων θα ήτο αναγκαία ή επί μακρόν άπα-
σχόλησις πλήθους ερευνητών. Έν τφ μεταξύ όμως 
δέον να ληφθούν αποφάσεις, αιτινες θα πρέπει να 
ανταποκριθούν εις τα ως άνω εκτεθέντα ζητή­
ματα και εντός του πλαισίου μιας συνολικής θεω­
ρήσεως του πολύπλοκου προβλήματος τών παρα­
κτίων περιοχών. Έ φ ' δσον άπομονωθή, το πρόβλη­
μα του «Ξένου» ενδέχεται να μεγεθυνθή πολύ πέραν 
τών πραγματικών διαστάσεων του, πρέπει δέ να έξ-
ετασθή ως είς παράγων κατά τήν άνάπτυξιν μιας 
εύρυτέρας πολιτικής δια τάς παράκτιους περιοχάς. 

Είς τον κατωτέρω πίνακα Ι παρέχονται στοιχεία 

41 



περί των αγορών ελληνικής γης παρ' αλλοδαπών 
άπο του 1960, δτε το πρώτον συνελέγησαν τοιαύτα 
στοιχεία, μέχρι του Μαΐου 1964. Τα στοιχεία ταύ­
τα είναι ατελή. Έ π ί παραδείγματι, αί πράγματι 
καταβληθεΐσαι τιμαί ήσαν ύψηλότεραι τών αναφε­
ρομένων. Ή αυτή ύπόθεσις, περί τής ανακρίβειας 
τών στοιχείων, πρέπει να γίνη προκειμένου και περί 
συναλλαγών μετ' αλλοδαπών, ως και περί του συν­
όλου τών συναλλαγών, δια να είναι δυνατή ή σύγ-
κρισις τών παρεχομένων στοιχείων επί τών τιμών. 
Κατά δεύτερον λόγον, τα στοιχεία περί του συνό­
λου τών συναλλαγών ελήφθησαν εκ τής Οικονομι­
κής Εφορίας, ένω τα τοιαύτα περί τών παρ' αλλο­
δαπών πραγματοποιηθεισών συναλλαγών ελήφθη­
σαν εκ τών υποθηκοφυλακείων. Ώ ς εκ τούτου, δυ­
νατόν να υπάρχουν διαφοραί. Τρίτον, αί προς ξένους 
πωλήσεις ενδέχεται να συγκαλύπτονται ή και να 
άποκρύπτωνται εκ ποικίλων λόγων, ιδία δε προς 
παραβίασιν του νόμου περί «παραμεθορίων περιο­
χών». Συνεπώς, ό αριθμός τών εν λόγω συναλλα­
γών θα είναι ασφαλώς υψηλότερος του έμφαινομέ-
νου εις τα παρατιθέμενα στοιχεία, ομοίως δε ανω­
τέρα και ή άξια αυτών. Τέταρτον, αί πηγαί, εξ ών 
ελήφθησαν τα στοιχεία του πίνακος, δεν κάμνουν 
διάκρισιν μεταξύ παρακτίων και λοιπών περιοχών. 
Ώ ς εκ τούτου, έθεωρήθη αυθαιρέτως, δτι αί περιο-
χαί μέχρι τριών χιλιομέτρων άπο τής θαλάσσης 
αποτελούν παράκτιους περιοχάς, εξαιρέσει τών πε­
ριοχών 'Αθηνών, Πατρών, Πειραιώς και Θεσσαλο-
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νίκης. Πέμπτον, δεν είναι βέβαιον, δτι αϊ πηγαΐ εί­
ναι πλήρεις, έστω και ως προς τάς καταγραφείσας 
συναλλαγάς. Ό συγγραφεύς της παρούσης μελέ­
της ήκουσε περί πωλήσεων προς τινας γνωστούς 
αλλοδαπούς, (περιλαμβανομένης μιας προς τον ήθο-
ποιον Antony Quinn ε'ις Ρόδον), αί όποΐαι δεν 
εμφαίνονται ε'ις τάς σχετικάς εκθέσεις. "Εκτον, 
πλείστοι των «αλλοδαπών» είναι εις την πραγμα­
τικότητα "Ελληνες διαμένοντες εις το εξωτερικό ν ή 
έλληνικαί έταιρεΐαι έδρεύουσαι εις την άλλοδαπήν. 
Τέλος, ώρισμέναι έγκυροι μεταβιβάσεις ενδέχεται 
να πραγματοποιούνται δι' άλλου τρόπου, πλην της 
μεταγραφής του τίτλου ιδιοκτησίας, προς αποφυγήν 
του φόρου μεταβιβάσεως. Χαράκτη ρ ιστικήν περί­
πτωσιν αποτελεί ή χρήσις των προσυμφώνων πω­
λήσεως. Δια να καταστή δυνατή ή σύγκρισις τών 
στοιχείων του πίνακος πρέπει να γίνη δεκτόν, δτι ή 
μέθοδος τών προσυμφώνων χρησιμοποιείται εν τινι 
μέτρω τόσον κατά τάς υπό αλλοδαπών αγοράς γης, 
δσον και προκειμένου περί του συνόλου τών συναλ­
λαγών. 

Ώ ς εμφαίνεται εκ του κατωτέρω πίνακος, το σύν­
ολον τών παρακτίων εκτάσεων (μέχρι 3 χλμ. από 
της θαλάσσης, εξαιρέσει της περιοχής'Αθηνών, Πα­
τρών, Πειραιώς και Θεσσαλονίκης), αί'τινες έπω-
λήθησαν προς αλλοδαπούς, ανέρχεται εις 25.282 
στρέμματα (Μάϊος 1964). Λαμβανομένου υπ' δψιν, 
δτι το συνολικον μήκος τών ελληνικών ακτών ανέρ­
χεται εις 15.000 χλμ., το συνολικον εμβαδόν ζώ-
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Π Ι Ν Α Ξ I 

298 

0,058 

0,042 

48.634.267 

0,201 

0,18 

Στοιχεία περί των Πωλήσεων Γης έν Ελλάδι καΐ περί των Π ω ­

λήσεων Γης προς 'Αλλοδαπούς, κατά τήν Περίοδον άπο Ίανουαρ. 

1960-Μαΐου 1964. 

Αριθμός 'Αναφερομένη τι-

πωλήσεων μη (εις δραχμάς ) 

1. Σύνολον πωλήσεων 701.133 26.667.497.000 

2. Σύνολον πωλήσεων προς αλλοδα­

πούς, εξαιρέσει 'Αθηνών, Πατρών, 

Πειραιώς και Θεσσαλονίκης. 409 55.170.534 

3. Σύνολον πωλήσεων παρακτίων πε­

ριοχών προς αλλοδαπούς (πωλήσεις 

εντός 3 χλμ. άπο θαλάσσης, εξαι­

ρέσει 'Αθηνών, Πατρών, Πειραιώς 

καΐ Θεσσαλονίκης. 

4. Ποσοστόν: 2 άπο 1 

5. Ποσοστόν: 3 άπο 1 

Σύνολον περιοχής πωληθείσης εις αλλο­

δαπούς: 26.689 στρέμματα. 

Σύνολον παρακτίων περιοχών πωληθει-

σών εις αλλοδαπούς: 25.282 στρέμματα. 

Πηγή: Τα στοιχεία περί τοϋ συνόλου τών πωλήσεων ελήφθησαν έκ 

τοϋ Μηνιαίου Στατιστικού Δελτίου Δημοσίων Οικονομικών. Τα στοι­

χεία περί τών πωλήσεων προς αλλοδαπούς ελήφθησαν έξ εκθέσεων 

τών υποθηκοφυλακείων προς το Ύπουργεϊον Δικαιοσύνης. 

νης τριών χλμ. πλάτους και του ανωτέρω μήκους 
θα ανέρχεται εις 45.000.000 στρέμματα. Έ κ του 
εμβαδού τούτου, ελάχιστον μόνον ποσοστόν έχει 
πωληθή εις αλλοδαπούς. Παραδεχόμενοι, έξ άλλου, 
δτι μόνον 10% τών παρακτίων περιοχών έχει ση-
μαντικήν άξίαν έξ έπόψεως χρήσεως, δτι το σύνο­
λον τών ξένων αγορών άφορα εις το έν λόγω 10% 
και δτι αϊ πραγματοποιηθεϊσαι πωλήσεις προς αλ­
λοδαπούς είναι διπλάσιαι τών αναφερομένων εις 
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τον πίνακα, το ποσοστον τών πωληθεισών προς 
αλλοδαπούς παρακτίων περιοχών είναι και πάλιν 
μικρόν, ήτοι 1% περίπου. Έ κ τών σχετικών στοι­
χείων καταφαίνεται όντως, δτι το πλείστον τών 
παρ* αλλοδαπών άγορασθεισών εκτάσεων κείται εν­
τός ζώνης 3 χλμ. άπο της θαλάσσης. Καίτοι δέν 
ήδυνήθημεν να συλλέξωμεν στοιχεία περί δλων τών 
αγοραπωλησιών γης, φαίνεται πιθανόν, δτι αύται 
αναφέρονται εις αγοράς παραθαλασσίων περιοχών. 
Προφανώς, αϊ συναλλαγαί επί παρακτίων εκτά­
σεων αποτελούν τον σημαντικώτερον τομέα αγορα­
πωλησιών γης μετά τας τοιαύτας επί οικοπέδων 
εντός τών αστικών κέντρων της χώρας. 'Όθεν, λαμ­
βανομένων υπ' όψιν τών ανακριβειών του ανωτέρω 
πίνακος, φαίνεται, δτι αϊ άγοραί γης ύπο αλλοδα­
πών κατά τα τελευταία 4,1/2 έτη δέν είναι τόσον 
σημαντικαί, δσον εμφανίζονται υπό μερίδος ανθρώ­
πων, οιτινες δραματοποιούν το όλον ζήτημα. 
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ΚΕΡΔΟΣΚΟΠΙΑ 

Πάντες έν Ελλάδι πιστεύουν, δτι ή τιμή της 
γης εις τάς παράκτιους περιοχάς της χώρας αυξά­
νεται μέ ταχύ ν ρυθμόν, παντού δέ έκδηλοΰται άγα-
νάκτησις δια την πραγματοποιουμένην «αίσχρο-
κέρδειαν» και «κερδοσκοπίαν». 'Ατυχώς, δεν υπάρ­
χει τρόπος συστηματικής μελέτης της εξελίξεως 
των τιμών γής εις τάς παράκτιους περιοχάς, ουδέ 
δύνανται να ερευνηθούν αϊ πηγαι τών δια τής κερ­
δοσκοπίας προερχομένων κεφαλαίων, ως και οι 
τρόποι δι' ών επιτυγχάνονται υψηλά κέρδη δια τών 
αγοραπωλησιών γής. Χρήσιμοι πληροφορίαι θα ή-
δύναντο να αντληθούν εκ τών αρχείων τών υποθη­
κοφυλακείων, οπού δηλουνται αϊ τιμαί, αιτινες κα­
ταβάλλονται δια τήν άγοράν γής. Ώ ς γνωστόν, απο­
τελεί παγίαν τακτικήν τών συναλλασσομένων να 
δηλοΰται τιμή σαφώς μικρότερα τής πραγματικής, 
προς τον σκοπόν πληρωμής μειωμένου φόρου μετα­
βιβάσεως (τακτική ήτις, ώς λέγεται, ενθαρρύνεται 
υπό ώρισμένων συμβολαιογράφων). Έ ν τούτοις, 
φαίνεται δτι υπάρχει κάποια ομοιομορφία εις το 
ποσοστόν, κατά το όποιον ή πραγματική τιμή εμ­
φανίζεται μειωμένη εις τα σχετικά επίσημα έγγρα­
φα. Εις τήν περίπτωσιν ταύτην αϊ αύστηρότεραι 
έπιβαλλόμεναι ποιναι αφορούν εις τήν δήλωσιν τι-
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μής μικροτέρας κατά το ήμισυ καί πλέον της πρα-

γματικώς καταβληθείσης, οΰτω δε είθισται να εμ­

φανίζονται αϊ τιμαί μειωμέναι κατά 4 9 % περίπου. 

Ωσαύτως πιστεύεται ευρέως υπό των Ελλήνων δι­

κηγόρων, δτι ή φορολογική 'Αρχή λαμβάνει λίαν 

ακριβείς πληροφορίας περί τών τιμών, συνεπεία των 

ερευνών ας διεξάγει αύτη κατά τήν διαδικασίαν εισ­

πράξεως του φόρου μεταβιβάσεως. "Οθεν, δια της 

χρησιμοποιήσεως αμφοτέρων τών πηγών θα είναι 

δυνατή ή συλλογή αξιόπιστων στοιχείων. Εις τα 

υποθηκοφυλακεία δηλοΰται ωσαύτως το ονοματε-

πώνυμον καί ή μόνιμος κατοικία τών συμβαλλομέ­

νων, ώς καί περιγραφή του μεταβιβαζομένου τεμα­

χίου γης. Κατά συνέπειαν, δεν δύναται να άμφισβη-

τηθη ή ακρίβεια τών σχετικών στοιχείων, δσον άφο­

ρα τουλάχιστον εις γήν έκτος τών παραμεθορίων 

περιοχών. 

Κατά τον χρόνον όστις διετίθετο δια τήν έκπό-

νησιν της παρούσης μελέτης, δεν ήτο δυνατόν να 

προγραμματισθη καί διεξαχθή μελέτη τών φορολο­

γικών στοιχείων καί τών αρχείων, άτινα τηρούνται 

εις τα υποθηκοφυλακεία. Ούτω, συνελέγησαν ελάχι­

στα μόνον καί άσυστηματοποίητα στοιχεία, εκ τών 

όποιων καταφαίνεται, δτι δεν απέχουν της πραγμα-

τικότητος τα δσα πιστεύονται κοινώς περί της ραγ­

δαίας ανόδου τών τιμών καί τών κερδών εκ κερ­

δοσκοπικών αγοραπωλησιών γης εις τάς παράκτι­

ους περιοχάς. Έ ν τούτοις, εκ της βραχυχρόνιου 

έρεύνης ήτις διεξήχθη ύφ' ημών, προέκυψαν ένδια-
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φέροντα τίνα στοιχεία περί του μηχανισμού επιτεύ­
ξεως υψηλών κερδών, περί ών κατωτέρω. 

Ώρισμέναι γενικωτέρας φύσεως πληροφορίαι πε­
ρί της εξελίξεως τών τιμών γης εν Ελλάδι ήντλή-
θησαν έκ τών υποθηκοφυλακείων και αφορούν εις 
τον αριθμόν και την δηλωθεΐσαν άξίαν τών γενο­
μένων αγοραπωλησιών κατά τήνπερίοδον 1958-1963 
Τα στοιχεία ταΰτα εμφαίνονται κατωτέρω εις τους 
πίνακας II και III. Έ κ τούτων καταφαίνεται, δτι, 
εξαιρέσει τών πωλήσεων διαμερισμάτων, έχει ση-
μειωθή σημαντικωτάτη αυξησις της μέσης σταθμι­
κής άξιας τών μεταβιβάσεων γης, και ότι, λαμβα­
νομένων υπ' δψιν και τών διαμερισμάτων, ή μέση 
αξία τών συναλλαγών ηύξήθη κατά 70% περίπου 
εντός εξαετίας. Ή άνοδος της τιμής της γης απο­
τελεί μίαν μόνον τών εξηγήσεων, αίτινες δύνανται 
να δοθούν εν προκειμένω. Έτερα έξήγησις είναι, 
δτι υφίσταται συνεχής ομοιόμορφος τάσις αγοράς 
και πωλήσεως μεγαλυτέρων ή βελτιωμένων εδα­
φικών εκτάσεων. Τρίτη έξήγησις είναι, δτι υπάρ­
χει συνεχής και ομοιόμορφος τάσις δηλώσεως της 
τιμής, μειωμένης κατά μικρότερον ποσοστον ή προ­
ηγουμένως, ενδεχομένως λόγω άποτελεσματικω-
τέρας εφαρμογής του φόρου μεταβιβάσεως. 
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Τα ανωτέρω στοιχεία δέν παρέχουν την δυνατό­
τητα συγκρίσεως της εξελίξεως των τιμών γης εις 
τας παράκτιους περιοχας προς την έξέλιξιν τών τι­
μών εις ετέρας περιοχας της Ελλάδος, ουδέ δύνα­
ται να προσδιορισθη το ποσοστόν, καθ' δ αι δει-
κνυόμεναι αυξήσεις οφείλονται εις την άνοδικήν 
έξέλιξιν τών τιμών γης εις τάς παράκτιους περιο-
χάς. Δια τους σκοπούς της δια της παρούσης μελέ­
της επιχειρούμενης διερευνήσεως της κερδοσκοπίας 
θα ύποτεθη, δτι αϊ τιμαί γης εις την παράκτιον ζώ-
νην σημειουν ραγδαίαν αυξησιν, δοθέντος άλλωστε 
δτι τα διαθέσιμα στοιχεία δέν δεικνύουν το άντίθε-
τον. Πάντες πιστεύουν, δτι αϊ έν λόγω τιμαί ανέρ­
χονται συνεχώς και τοΰτο μόνον άρκεϊ δια να προ-
καλέση άνοδον τών τιμών. 

Κατά πρώτον, σκόπιμον φαίνεται να έπιχειρηθη 
ή διευκρίνισις του δρου «κερδοσκοπία». Κατά κα­
νόνα, ό δρος ούτος χρησιμοποιείται υπό κακήν εν-
νοιαν, χωρίς να έξηγήται πώς και διατί συμβαίνει 
τοΰτο. Ή προσπάθεια διευκρινίσεως του δρου δύ­
ναται δθεν να εκκίνηση έκ της διαλύσεως ένίων 
απατηλών, συνάμα δε σφαλερών, εντυπώσεων περί 
της φύσεως και τών αποτελεσμάτων της κερδο­
σκοπίας.18 

18. Ό συγγραφεύς, δστις δέν είναι οικονομολόγος, είναι 

ίδεωδώς αρμόδιος να παράσχη τοιαύτην διευκρίνισιν. Οδ-

τος ήσπάζετο αρχικώς τάς έσφαλμένας ταύτας αντιλήψεις 

καί τάς άπέβαλεν μόνον κατόπιν τών συνδεδυασμένων προσ­

παθειών τών Καθηγητών κ.κ. Κ. J. Arrow του Πανεπι-
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Ό δρος «κερδοσκόπος» αναφέρεται εις εκείνον, 

δστις άποκτα ή διατηρεί δικαιώματα επί αγαθών, 

προκειμένου να έπιτύχη κέρδη εκ της αναμενόμε­

νης μεταβολής της τιμής των. Ούτω πως, ό κερ­

δοσκόπος διαδραματίζει σημαντικον και επωφελή 

ρόλον εις τήν έλευθέραν οίκονομίαν. Εκείνος, δστις 

«παίζει» τα κεφάλαια του εις τήν χρηματιστηρια-

κήν άγοράν ή τήν άγοράν προϊόντων, είναι κερδο­

σκόπος. Το αυτό ισχύει και ε'ις τήν περίπτωσιν του 

αγοράζοντος γήν προς μεταπώλησιν, ευθύς ως αυ­

ξηθούν αϊ τιμαί. 'Ομοίως, προκειμένου περί του 

χωρικού όστις κρατεί τήν γήν του με τήν πρόθεσιν 

να τήν πωλήση, δταν σημειωθή άνοδος των τιμών. 

Ούτω, πας δστις ενεργεί βάσει προβλέψεως πε­

ρί ανόδου της τιμής ενός άγαθοΰ, δύναται να κατα-

ταγή ε'ις τήν κατηγορίαν τών κερδοσκόπων. Έ ξ 

άλλου, ή πρόβλεψις περί ενδεχομένης κάμψεως τών 

τιμών θα παρακίνηση τον κερδοσκόπον, δπως προ-

βή ε'ις πώλησιν τών υπ' αύτου κατεχομένων αγα­

θών, ενώ, εάν προβλέπεται σταθερότης τών τιμών, 

ούτος θα παρακινηθή εις χορήγησιν ηύξημένων δα­

νείων βάσει δοθέντος αξιόγραφου, κ.ο.κ. Ενταύθα 

δμως θα θεωρηθή κερδοσκόπος εκείνος, δστις αγο­

ράζει ή κατέχει γήν εις τάς παράκτιους περιοχάς 

στημίου Stanford, Η.Π.Α. και G.G. Archibald του Πα­
νεπιστημίου του Essex, 'Αγγλία. Οι εν λόγ<ρ καθηγηταί ή­
σαν φιλοξενούμενοι μελετηταί του Κέντρου Οικονομικών 'Ε­
ρευνών κατά τήν διάρκειαν της παρούσης έρεύνης. 
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εν τη προσδοκία πραγματοποιήσεως κέρδους πω­
λήσεως της εις μεταγενεστέραν πώλησιν. 

Ή άντίληψις, δτι τα κέρδη ταΰτα είναι τουλάχι­
στον μερικώς παράνομα, είναι βαθέως έρριζωμένη 
εις τον νουν του μη ειοικου, ομού μετά της αντι­
λήψεως, δτι ή κερδοσκοπία αποτελεί την πηγήν 
ένίων ασαφώς προσδιοριζόμενων κακών. Δια τον 
οίκονομολόγον δμως ό κερδοσκόπος διαδραματίζει 
σημαντικον ρόλον εις την αΰξησιν τών τιμών γης 
εις τάς παράκτιους περιοχάς μέχρι του επιπέδου, 
εις το όποιον αύται θα αντανακλούν την άξίαν της 
πλήρως ανεπτυγμένης (οικονομικώς) γης. Βεβαί­
ως, ενδέχεται ή αΰξησις τών τιμών να ύπερβή το 
άριστον μέγεθος, ωθούμενη εξ αυτής ταύτης της 
κερδοσκοπικής διαδικασίας. Έν τούτοις, αί δυσχέ-
ρειαι και αί δαπάναι, αιτινες απαιτούνται έν Ελλά­
δι προς πραγματοποίησιν της μεταβιβάσεως ακινή­
των, μειώνουν τάς δυνατότητας εκδηλώσεως ενός 

19. Άλλα και εις τον νουν κρατικών τίνων λειτουργών. 

Εις τήν ανωτέρω έπιστολήντοΰ Ε.Ο.Τ. αναφέρονται αυξήσεις 

τιμών, αιτινες δεν «ανταποκρίνονται προς.... πραγματικήν 

άξίαν», παρεμποδίζουν τάς «επωφελείς συναλλαγάς» και 

αποτελούν «φραγμον εις τάς επενδύσεις». Έ ν τούτοις, εκ τών 

συμφραζομένων καταφαίνεται ή πιθανότης, δτι ό επιστολο­

γράφος θεωρεί τήν τουριστικήν άνάπτυξιν ως τήν καλυτέραν 

δυνατήν χρήσιν, καθ' δσον αναφέρει περιοχάς τινας, δπου 

«καίτοι κατάλληλοι δι' έκτεταμένας τουριστικάς εγκα­

ταστάσεις διαφαίνεται ό κίνδυνος ματαιώσεως της 

προσπάθειας συνεπεία της εντόνου ζητήσεως γης ». 
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τοιούτου φαινομένου, ώς καΐ την σοβαρότητα των 

εξ αύτοΰ συνεπειών.20 Ή κερδοσκοπία αποτελεί 

μάλλον αποτέλεσμα, παρά αίτίαν, ήτοι αποτέλεσμα 

της υφισταμένης διαφοράς μεταξύ της άξιας και της 

τιμής της γης εις τάς παράκτιους περιοχας της 

χώρας. 

Προς την άντίληψιν, δτι ή κερδοσκοπία επί 

των τιμών γης εις τάς παράκτιους περιοχάς συνε­

πάγεται την μη όρθήν κατανομήν σπανιζόντων κε­

φαλαίων, συνδέονται και ετεραί τίνες έσφαλμέναι 

αντιλήψεις, ώς ή άντίληψις δτι ή προοπτική πραγ­

ματοποιήσεως υψηλών κερδών ώθεΐ τους προτι­

θεμένους να προβούν εις επενδύσεις μάλλον εις την 

άγοράν γης προς κερδοσκοπίαν, παρά εις την τοπο-

θέτησιν τών κεφαλαίων των εις παραγωγικας επεν­

δύσεις. Εις τήν πραγματικότητα δμως λαμβάνει χω­

ράν απλώς μία ανταλλαγή μεταξύ αγοραστού και 

πωλητού, κακή δε κατανομή κεφαλαίων δύναται να 

20. Προστίθεται, δτι οι ελληνικοί πιστωτικοί οργανισμοί 
σπανίως χορηγούν δάνεια προς χρηματοδότησιν της αγο­
ράς γηπέδων. Δάνεια δια βελτιώσεις και κατασκευας χορη­
γούνται βεβαίως, άλλα μέχρι λίαν περιωρισμένου ποσοστού 
της αξίας της γης. Πέραν τών επιδοτουμένων δανείων προς 
άνέγερσιν τουριστικών ξενοδοχείων, άτινα ανέρχονται κατά 
μέγιστον οριον εις 70% της αξίας του οικοπέδου, ή συνήθης 
περίπτωσις είναι το δάνειον να καλύπτη 30 - 40% της ά­
ξιας της γης. Ούτω, ή τυχόν απότομος πτώσις τών τιμών 
γης εις τάς παράκτιους περιοχάς θα ειχεν πιθανώτατα πε-
ριωρισμένον μόνον άντίκτυπον επί τών πιστωτικών ιδρυμά­
των της χώρας. 
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λάβη χώραν μόνον, εφ* όσον ύποτεθή, δτι ό πωλη­
τής θα κάμη όλιγώτερον παραγωγικήν χρήσιν των 
κεφαλαίων του, παρ' δσον ό αγοραστής, εάν δεν εί­
χε προβή ει ς τήν άγοραν γης δια κερδοσκοπίαν. 
Παραλλαγήν των ανωτέρω αποτελεί ή άντίληψις, 
δτι ή άνοδος των τιμών γης αυξάνει το κόστος ανα­
πτύξεως των παρακτίων περιοχών και ούτω περιο­
ρίζει ταύτην. Πέραν της αμφιβόλου παραδοχής δτι 
ή κερδοσκοπία προκαλεί άνοδον τών τιμών, ή ανω­
τέρω άντίληψις προϋποθέτει, δτι ό πωλητής θα 
κάμη όλιγώτερον παραγωγικήν χρήσιν του προϊόν­
τος της πωλήσεως, παρ' δσον θα εκαμνεν ό αγορα­
στής. Έ κ τών σχετικών στοιχείων δμως ουδόλως 
προκύπτει, δτι υφίσταται ασυμμετρία εις τήν οίκο-
νομικήν συμπεριφοράν αγοραστών και πωλητών 
γης εις τάς παράκτιους περιοχάς, ουδέ δύναται να 
ύποστηριχθή, δτι ή τοιαύτη ασυμμετρία δεν θα ώ-
δήγει ενδεχομένως εις καλυτέραν, αντί χειροτέρας, 
κατανομήν τών διαθεσίμων κεφαλαίων. 

Δύναται ωσαύτως να ύποστηριχθή, δτι ή κερ­
δοσκοπία τείνει εις έπαύξησιν τής υφισταμένης άνι-
σότητος εις τήν κατανομήν του πλούτου. Θεωρητι­
κώς, μόνον οι πλούσιοι έχουν αποταμιεύσεις, αϊτι-
νες δύνανται να χρησιμοποιηθούν δια τήν άγοραν 
γής προς μεταπώλησιν. Δοθέντος δτι ούτοι φορολο­
γούνται βάσει τών υψηλότερων φορολογικών συν­
τελεστών, τα κίνητρα προς κερδοσκοπίαν είναι ι­
σχυρότερα δι' αυτούς. Προσέτι οι πλούσιοι έχουν 
καλυτέραν γνώσιν τών συνθηκών τής αγοράς και εΐ-
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ναι πιθανόν, δτι δύνανται να επιτύχουν μεγαλύτερα 

κέρδη εκ τοιούτων επιχειρήσεων. Καίτοι τα ανω­

τέρω ενέχουν δόσιν αληθείας, είναι εΰκολον να α­

πλουστευθούν ύπερβολικώς. Ούτω, ό μέλλων να 

πωλήση παράκτιον εκτασιν, δστις ενδέχεται να εί­

ναι πτωχός χωρικός, διαθέτει ήδη αποταμιεύσεις 

υπό την μορφήν ιδιοκτήτου γης. Δια της διατηρή­

σεως του κτήματος του, ενώ αϊ τιμαί σημειοΰν άνο-

δον, δύναται να κερδοσκοπη. Μόνον οι ακτήμονες 

αποκλείονται εκ της κερδοσκοπίας. Καίτοι ό πτω­

χός κερδοσκόπος αδυνατεί 'ίσως να διατήρηση την 

γήν του επί τόσον διάστημα όσον και ό πλούσιος, 

εν τούτοις ενδέχεται να ώφεληθή περισσότερον του 

πλουσίου εξ έπόψεως της σχετικής βελτιώσεως της 

οικονομικής και κοινωνικής του θέσεως. Είναι δε 

εύκολώτερον να άνεχθώμεν τον πολύ πλούσιον, δταν 

δεν είμεθα τόσον πτωχοί. 

Θα ήτο 'ίσως σκόπιμον, να εξετασθούν τα αίτια 

της κερδοσκοπίας επί παρακτίων εδαφικών εκτά­

σεων, άτινα είναι τριών ειδών: 

1. Ταχεία αυξησις της αξίας τών εν λόγω εδα­

φών. 

2. Κέρδη εκ του τεμαχισμού. 

3. Φορολογική απαλλαγή της υπεραξίας ακινή­

των. 

Το κύριον αίτιον τηςκ ερδοσκοπίας είναι ή συν­

εχιζόμενη αυξησις της αξίας τών παρακτίων κτη­

μάτων. Παράγοντες του φαινομένου τούτου είναι 

οι έξης: δημόσιαι και Ίδιωτικαί δαπάναι υποδομής, 
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ώς όδικαί άρτηρίαι καί μέσα μεταφοράς, δημόσιαι 

και ίδιωτικαί δαπάναι προωθήσεως του τουρισμού, 

γενική άνάπτυξις της ελληνικής οικονομίας, αυξη-

σις του πλούτου καί των ωρών αναπαύσεως, καλύ­

τερα καί εύθηνότερα μέσα μεταφοράς εκ του εξω­

τερικού προς τήν Ελλάδα, αυξανόμενος πλούτος 

καί χρόνος αναπαύσεως εις τας χώρας εξ ών προ­

έρχονται τουρίσται κατευθυνόμενοι προς τήν Ε λ ­

λάδα. Συνεπεία των ανωτέρω παραγόντων, ή ζή-

τησις αυξάνεται ταχέως, ώς εκ τούτου δε καί αϊ 

τιμαί, το σημεΐον δε ισορροπίας μεταξύ ζητήσεως 

καί προσφοράς γης εις τάς παράκτιους περιοχας 

της χώρας δεν φαίνεται να προσεγγίζη. Ή κερδο­

σκοπία αποτελεί απλώς τμήμα της συνήθους δια­

δικασίας προσαρμογής τών τιμών προς τήν αύξη-

σιν της αξίας τής γης, εις δε τρόπος δια να τεθή 

τέρμα εις τήν κερδοσκοπίαν θα ήτο να παύση ή αυ-

ξησις τής αξίας. Ή αύστηρότης τών απαιτουμένων 

μέτρων καί ή εκτασις τών επιπτώσεων των έφ' 

ολοκλήρου τής ελληνικής οικονομίας φαίνονται εν­

τελώς δυσανάλογοι προς τους κινδύνους, ους συνε­

πάγεται ή συνέχισις τής τοιαύτης κερδοσκοπίας. 

"Οθεν, φαίνεται σκοπιμώτερον καί έπωφελέστερον 

να άφεθή ελευθέρα ή λειτουργία τών δυνάμεων τής 

άγορας ούτως, ώστε να έπιτευχθή ή προσέγγισις 

τών τιμών προς τήν πραγματικήν άξίαν τής γης. 

Το πρόβλημα περιπλέκεται εις τήν περίπτωσιν 

τών κερδών έκ του τεμαχισμού τής γης. Κατά κα­

νόνα καί εντός σχετικώς ευρέων ορίων, ή τιμή μο-

57 



νάδος ένίων ειδών γης είναι αντιστρόφως ανάλογος 

του συνολικού εμβαδού του πωλουμένου κτήματος. 

Ούτω, ή άνα στρέμμα τιμή μεγάλων εκτάσεων γης 

είναι χαμηλότερα της αντιστοίχου τιμής των μικρό­

τερων εκτάσεων, συνεπώς δε ό αγοράζων μίαν με-

γάλην εκτασιν δύναται να πραγματοποίηση κέρ­

δος, ακόμη και εις σταθεράν άγοράν, δια του τεμα­

χισμοί} του κτήματος. Τα κέρδη ταύτα είναι τόσον 

μεγαλύτερα, δσον καθίσταται ευχερεστέρα ή κατα­

στρατήγηση τών περιορισμών επί του τεμαχισμού 

της γης, ενώ εξ άλλου δσον αυξάνεται ή αξία της 

γης, τόσον μεγαλύτερον είναι το κέρδος εκ του τε­

μαχισμού. "Οθεν, ή άνοδος της άξιας της γης εις 

τας παράκτιους περιοχάς αυξάνει τάς πιέσεις προς 

προς παραβίασιν τών περιορισμών επί του τεμα­

χισμού. 

Οι περιορισμοί, οιτινες ενδιαφέρουν περισσότε-

ρον εξ έπόψεως τών παρακτίων περιοχών, είναι οι 

αναφερόμενοι εις τον τεμαχισμον τών δασωδών21 

και αγροτικών εκτάσεων.22 

Κατ5 ούσίαν, δια τών πρώτων απαγορεύεται 6 

τεμαχισμός τών υπαρχόντων κτημάτων, άτινα κα­

λύπτονται υπό δασών, ενώ δια τών δευτέρων απα­

γορεύεται ή οίκοδόμησις επί γηπέδων μικρότερων 

τών 4 στρεμμάτων εις άγροτικάς περιοχάς. Μία 

εκ τών σημαντικωτέρων πηγών άπολήψεως κερδών 

21. Νόμος 4173/1929, ως έτροποποιήθη. 

22. Διάταγμα 16/8/1923, ώς έτροποποιήθη. 
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δια της κερδοσκοπίας επί παρακτίων περιοχών έγ­
κειται ακριβώς εις την χρησιμοποίησιν διαφόρων 
μέσων προς καταστρατήγησιν των σχετικών περιο­
ρισμών. Ούτω, οι περιορισμοί επί του τεμαχισμού 
τών δασών παραβιάζονται ενίοτε δια του εμπρη­
σμού ή της κοπής τών δένδρων, ή του ανεπισήμου 
«χωροταξικού έπαναχαρακτηρισμου» εκτάσεως ως 
μη δασώδους. Άσφαλέστερον όμως, συνάμα δε πλέον 
ολέθριον, μέσον αποτελεί ή άπόκτησις κρατικής ά­
δειας τεμαχισμού βάσει διοικητικών πράξεων άνα-
τρεπουσών την έφαρμογήν του νόμου. Τοΰτο προ­
ϋποθέτει κατάφωρον παραβίασιν ή λίαν έλαστικήν 
έρμηνείαν του νόμου υπό του αρμοδίου υπαλλήλου, 
επηρεαζόμενου εν προκειμένω «άνωθεν» ή εκ της 
προσδοκίας παρανόμου προσωπικού κέρδους, (μορ­
φής διαφθοράς, ήτις, ως ισχυρίζονται τινές, είναι 
ευρέως διαδεδομένη εν Ελλάδι). Υπάρχουν, εξ άλ­
λου, περιπτώσεις ένθα το ποθούμενον αποτέλεσμα 
επιτυγχάνεται δι' ειδικών νομοθετημάτων, δι' ών 
απαλλάσσονται τής εφαρμογής του νόμου ώρισμέ-
ναι περιοχαί ή συγκεκριμένα πρόσωπα. 

Αι διατάξεις περί αγροτικών εκτάσεων κατα­
στρατηγούνται πολλάκις δια τής δημιουργίας νέων 
«πόλεων» ούτως, ώστε ή περιοχή να παύση να 
θεωρήται αγροτική. (Ώς γνωστόν, το έπιτρεπόμε-
νον μέγεθος αστικών οικοπέδων εϊναι σχετικώς μι­
κρόν). Ενίοτε, ήδλη παράνομος έπιχείρησις καλύ­
πτεται υπό τον μανδύαν του «στεγαστικού συνεται­
ρισμού», θεσμού δστις έδημιουργήθη αρχικώς προς 
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διευκόλυνσιν της στεγάσεως των χαμηλότερων εισ­

οδηματικών τάξεων. Ούτω άπαξ έπιτευχθή ό χω­

ροταξικός χαρακτηρισμός, επακολουθεί ευκόλως 

και ή άδεια τεμαχισμού όμοΰ μετ άλλων ωφελειών, 

αϊτινες καθιστούν τήν τιμήν μεταπωλήσεως ετι ύ-

ψηλοτέραν. Ό έλεγχος τών αγροτικών κτημάτων 

επηρεάζεται δυσμενώς εκ τών ευνοιών, τών πολι­

τικών πιέσεων, της δωροδοκίας και τών ειδικών 

νομοθετημάτων. 

Ούτω πως, ό μηχανισμός τών ευνοιών, της εφαρ­

μογής τών νόμων κατά περίπτωσιν, τών πολιτικών 

επιρροών και τών δωροδοκιών τίθεται εις ένέργειαν 

επί τή προόψει επιτεύξεως προσθέτων κερδών πέ­

ραν τών μελλόντων να προκύψουν εκ της ανόδου 

της αξίας τής γης. Διάφοροι ίδιώται και οργανισμοί 

ιδρύουν παρανόμου χαρακτήρος επιχειρήσεις και 

συνεταιρισμούς προς έκμετάλλευσιν τών παρεχο­

μένων ευκαιριών άπολήψεως κερδών εκ κερδοσκο­

πικών αγοραπωλησιών γής. Αυτή ακριβώς ή μορ­

φή κερδοσκοπίας επί παρακτίων περιοχών χρήζει 

άναμορφώσεως, τόσον διότι υποσκάπτει τήν περιο-

ριστικήννομοθεσίαν, όσον και διότι επιδεινώνει μίαν 

ήδη σοβαράν καθυστέρησιν αναπτύξεως τών νομι­

κών θεσμών εν Ελλάδι. Τοΰτο δε διότι κύριοι 

πταΐσται είναι 'Έλληνες. Μόνον ούτοι, ως γνωρί­

ζοντες το έλληνικον περιβάλλον, δύνανται άποτελε-

σματικώς να ασχολούνται εις τοιαύτας δραστηριό­

τητας, οι δε δημόσιοι λειτουργοί, οι συνεργουντες 

μετ' αυτών, είναι και αυτοί "Ελληνες. 
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Δύναται, βεβαίως να ύποστηριχθή, δτι ή πιθανό-

της άπολήψεως τόσον υψηλών κερδών εκ του τεμα­

χισμού της γης εις τάς παράκτιους περιοχάς σημαί­

νει απλώς, δτι οι καταστρατηγούμενοι νόμοι είναι 

ατελείς. 'Από της απόψεως του κλασσικού οικονο­

μολόγου, ή αγορά δέον δπως παραμένη ελευθέρα, 

το γεγονός δέ, δτι αϊ δασώσεις ή άγροτικαι εκτά­

σεις εις τάς παράκτιους περιοχάς πληρώνονται μέ 

τόσον ύψηλάς τιμάς δια την άνέγερσιν επαύλεων, 

απλώς ύποδηλοΐ οικονομικώς καλυτέραν χρήσιν. 

Ή ισχύουσα νομοθεσία άφ' ενός δυσχεραίνει την 

άνάπτυξιν, άφ' ετέρου δέ παρέχει την δυνατότητα 

άπολήψεως μονοπωλιακών κερδών εις εκείνους, οί-

τινες την παραβιάζουν επιτυχώς. Τα ανωτέρω ύπο-

δηλοΰν δύο τινά: πρώτον, δτι ενδέχεται να είναι 

αναγκαία ή άναμόρφωσις της σχετικής νομοθεσίας 

εν όψει τών ραγδαίων μεταβολών, α'ίτινες λαμβά­

νουν χώραν εις τάς παράκτιους περιοχάς της Ε λ ­

λάδος, και, δεύτερον, δτι ή άνάπτυξις τών συναφών 

νομικών θεσμών υστερεί σοβαρώς έναντι της ανα­

πτύξεως της ελληνικής οικονομίας. Το πρώτον ζή­

τημα κείται έκτος τών ορίων του παρόνος. Το δεύ­

τερον δμως οδηγεί εις πλείστα δσα έτερα θέματα, 

άτινα συνήθως αγνοούνται κατά την έκπόνησιν τών 

προγραμμάτων οικονομικής αναπτύξεως. 

ΠΑΡΕΚΒΑΣΙΣ: Βραχεία Έκθεσις 'Απόψεων επί 
τής 'Αναπτύξεως των Νομικών Θεσμών. 

Το θέμα τών κερδών εκ του τεμαχισμού τής γής 
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αποτελεί παράδειγμα αληθειών τίνων, α'ίτινες θα 

έ'δει να είναι προφανείς. Ούδαμοΰ δμως άντελήφθη-

μεν την ύπαρξιν οιουδήποτε προγράμματος οικο­

νομικής αναπτύξεως, εν φ αϊ άλήθειαι αύται λαμβά­

νονται επαρκώς υπ' δψιν.23 Ενταύθα παρατίθενται 

αύται με την ελπίδα, δτι θέλει έκδηλωθή ανάλογος 

άνταπόκρισις εκ μέρους εκείνων, οιτινες επηρεά­

ζουν την διαμόρφωσιν και έφαρμογήν της πολιτικής 

αναπτύξεως της ελληνικής οικονομίας. 

Πάσα τοιαύτη πολιτική δέον όπως διαμορφοΰ-

ται συμφώνως προς τον νόμον. 'Αποτελεί ενα εκ 

τών πλέον θεμελιωδών κανόνων μιας ελευθέρας κοι­

νωνίας το γεγονός, δτι αι κρατικαί αποφάσεις είναι 

δεσμευτικαί, μόνον εφ' δσον περιβληθούν τον μαν-

δύαν τής νομιμότητος. Τούτο σημαίνει, δτι οσάκις 

ή Διοίκησις προβαίνει εις μίαν ένέργειαν, δέον δπως 

ενεργή καθ' ώρισμένον τρόπον, εάν δεν έπιθυμή αί 

πράξεις της να θεωρηθούν αντισυνταγματικά! ή ως 

«ύπέρβασις εξουσίας». Σημαίνει δμως ακόμη περισ-

σότερον, έάν δεν ληφθή τούτο υπ' δψιν τόσον κατά 

την διαμόρφωσιν τής πολιτικής, δσον και κατά τήν 

έφαρμογήν της, δτι υπάρχει κίνδυνος να υπάρξουν 

23. Ό συγγραφεύς έχει υπ' δψιν του έν προκειμένη εν­
διαφέρον άρθρον του κ. Α. Πεπελάση υπό τον τίτλον The 
Legal System and Economic Development of Greece, 19 
J. of Econ. Hist. 173 (1959), εν φ περιγράφονται «ορισμέ­
νοι τρόποι, καθ' ους ό νέος 'Αστικός Κώδιξ διευκολύνει τήν 
οίκονομικήν άνάπτυξιν. 
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όλέθριαι συνέπειαι. εις τήν διαδικασίαν της ανα­
πτύξεως. 

Το δίκαιον αποτελεί κάτι πολύ περισσότερον άπο 
ενα σώμα αναγκαστικών κανόνων. Θα έδει μάλλον 
να θεωρηθη ως μία διαδικασία, εντός της οποίας οι 
εν λόγω κανόνες έχουν μερικήν έπίδρασιν. Ή ψή-
φισις νόμου τινός σημαίνει απλώς τήν προσθήκην 
ενός ακόμη δεδομένου εις το σύνολον τών ήδη υ­
παρχόντων δεδομένων, προς τα όποια πρέπει να αν­
τίστοιχη ή διαδικασία. Εκείνοι οιτινες θα καθορί­
σουν, πώς το δίκαιον θα έφαρμοσθη εις τάς συγκε-
κριμένας περιπτώσεις, είναι οι δικασταί, οι διοικη­
τικοί υπάλληλοι, οι δικηγόροι, οι συμβολαιογράφοι, 
οι μελετηταί του δικαίου και 'ίσως, και μάλιστα, ό 
λαός. e H νόμιμος διαδικασία δεν δύναται να άκο-
λουθηθη ανεξαρτήτως αυτών, καθ' δσον πραγμα­
τώνεται υπ' αυτών. Ή ψήφισις νόμων — ήτοι ή νο­
μοθετική διαδικασία — αποτελεί μέρος μόνον της 
καθ' δλου νομίμου διαδικασίας. Αυτή, επίσης, περι­
λαμβάνει τήν δικαστικήν διαδικασίαν, τήν διοικη-
τικήν διαδικασίαν, συμβάσεις και προσωπικάς σχέ­
σεις, πάσαν άποψιν της εφαρμογής τών νόμων, τήν 
μελέτην της νομολογίας, τήν έκπαίδευσιν τών δικη­
γόρων, συμβολαιογράφων και δικαστών, γενικώτε-
ρον δέ τήν οργάνωσιν και συμπεριφοράν του νομι­
κού κόσμου της χώρας. 

Είναι ωσαύτως χρήσιμον να θεωρηθη, δτι το δί­
καιον είναι μία πλευρά του πολιτισμού μιας δεδο-
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μένης κοινωνίας. Συνήθως είναι μία πολύ παλαιά 

και πολύ σταθερά πλευρά. 

Οι νόμοι, οιτινες πρέπει να διατυπωθούν δια λέ­

ξεων, περιέχουν άπαντα τα εννοιολογικά προβλή­

ματα, τα όποια έχουν έκτεθή ύπότηςγλωσσολογίας.2 4 

'Εκείνοι οι όποιοι ερμηνεύουν, εφαρμόζουν, ενερ­

γούν έπι του νόμου, είναι υποχρεωμένοι να του δώ­

σουν μίαν σημασίαν, ή δε δέ διδομένη σημασία πη­

γάζει άπο τον πνευματικόν πολιτισμόν. Ό νέος νό­

μος τείνει άναποφεύκτως εις πολιτιστικήν άφομοίω-

σιν, ήτοι λαμβάνει εν τη εφαρμογή του εννοιαν, ήτις 

είναι συνεπής προς τήν νομικήν παράδοσιν και τους 

θεσμούς. Οι νόμοι έχουν τήν εννοιαν, τήνόποίανάπο-

δίδουν εις αυτούς οι μελετηταί του δικαίου, οι δι-

κασταί, ό νομικός κόσμος και ό λαός. 

Έτερα έννοια δεν δύναται να δοθή. 'Ακόμη και 

νόμος, του οποίου ή έννοια φαίνεται σαφής, πρέπει 

πρωτίστως να εναρμονίζεται με τον πνευματικόν 

πολιτισμόν. Έ ν εναντία περιπτώσει ό νόμος ή θα 

λάβη μίαν σημασίαν δι' ερμηνείας, κατόπιν εξαν­

τλητικής βασάνου, ή θα συνάντηση τήν γενικήν άπο-

δοκιμασίαν. Άμφότεραι αϊ περιπτώσεις αποτελούν 

περιττάς κοινωνικας δοκιμασίας. 

Δεν είναι εΰκολον να επιχειρηθούν άμεσοι έκπο-

λιτιστικαί μεταβολαί. Εις περιόδους σχετικής κοι-

24. Ώ ς πρότυπος μελέτη έν προκειμένω θεωρείται ή έκ-

πονηθεΐσα υπό των Ogden και Richards υπό τον τίτλον 

The Meaning of Meaning (1959). 

64 



νωνικής στασιμότητος ή ανασχετική έπίδρασις της 
τοιαύτης αδρανείας ενδέχεται να μη γίνεται αντι­
ληπτή. Εις πλέον ανωμάλους περιόδους δμως, ιδία 
οσάκις καταβάλλονται σκοπίμως προσπάθειαι ύπο-
κινήσεως ταχείας οικονομικής και κοινωνικής αλ­
λαγής, ενδέχεται να δημιουργηθή σοβαρά εντασις. 
Ό νομοθέτης ενδέχεται να ύπερβή τάς δυνατότητας 
του δικαίου και να παραβίαση θεμελιώδεις κανόνας 
τής νομικής παραδόσεως. 

"Οταν το χάσμα μεταξύ του σκοπού του νέου 
νόμου και τής εν τή πράξει αποτελεσματικότητος 
του καταστή αρκούντως ευρύ, ή εντασις καθίσταται 
αφόρητος. Έ κ τής επακολουθούσης κρίσεως μα-
ταιοΰται τόσον ό κοινωνικός σκοπός του νόμου, 
δσον και αύτη αύτη ή εφαρμογή του δικαίου. "Οθεν, 
το αποτέλεσμα θα άποβή συνήθως δυσμενέστερον, 
παρ' όσον εάν ό νέος νόμος ουδέποτε ειχεν ψηφισθή. 

Μία των πλέον συνήθων ατελειών τής νομοθετι­
κής μεταρρυθμίσεως, δύναται να λεχθή, είναι ή 
μονόπλευρος άντιμετώπισις τών νομικών θεμάτων. 
"Εκαστον νομικον σύστημα εμφανίζει έντονον τάσιν 
συνοχής, ήτοι άλληλοεξάρτησιν τών άπαρτιζόντων 
αυτό κανόνων και θεσμών. Ούτω πως, οιαδήποτε 
τροποποίησις του συστήματος επιδρά επί του συ­
νόλου του συστήματος. 

Αι παρενέργειαι είναι δυνατόν να προβλεφθούν 
μέχρι βαθμού τίνος, άπαξ δέ συμβή τούτο, καθίστα­
ται δυνατή ή αποφυγή τών τυχόν ανεπιθύμητων συν­
επειών και ή ενσυνείδητος χρήσις εκείνων, αίτινες 
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ενδεχομένως θα θεωρηθούν επιθυμητού. Ή τυχόν 
αδυναμία προβλέψεως τοιούτων παρενεργειών δύ­
ναται να όδηγήση εις αποτελέσματα, άτινα αντι­
σταθμίζουν τά άμεσα αποτελέσματα ή και υπερι­
σχύουν αυτών. Ό μεταρρυθμιστής, ό όποιος βαδίζει 
χωρίς νά προσεχή δεξιά και αριστερά, δύναται εν 
τη πορεία του να καταστη πρόξενος σημαντικών ζη­
μιών και, πιθανόν, να μη φθάση ποτέ εις τον προορι-
σμόν του. 

Υπάρχουν ώρισμέναι θεμελιώδεις άξίαι, αιτινες 
αποκτούν ίδιάζουσαν σημασίαν εις την νομικήν δια-
δικασίαν. 

Μεταξύ αυτών αϊ σπουδαιότεραι είναι ή προσ­
αρμογή, ή δυνατότης προβλέψεως, το άμερόλη-
πτον, ή όρθολογικότης και ή άναλογικότης. 

« Ή ενέργεια ενός νόμου, ό όποιος προσαρμόζε­
ται εις το πλαίσιον της νομίμου διαδικασίας, είναι 
σχετικώς βεβαία. Δεν πρέπει δμως ούτος να περιέ-
χη απαραδέκτους διακρίσεις μεταξύ εκείνων δια 
τους οποίους προορίζεται. Ό νόμος ούτος έπιδιώ-
κων αποτελέσματα, τα όποια είναι γενικώς παρα­
δεδεγμένα, και χρησιμοποιών μέσα, τα όποια ευρί­
σκονται εις λογικήν σχέσιν προς το έπιδιωκόμενον 
αποτέλεσμα, είναι είς καλός νόμος. Ή προσαρμο­
γή του τότε θα είναι λίαν ικανοποιητική άνευ κοι­
νωνικών θυσιών». 

Αι ανωτέρω άποφθεγματικαί γενικότητες δύνα­
νται να καταστούν πλέον συγκεκριμέναι και άντιλη-
πταί, διατυπούμεναι ως ακολούθως: 
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1. Μία πρότασις περί μεταρρυθμίσεως ενδέχε­
ται, καλώς ή κακώς, να καταστή απαράδεκτος δια 
την νομικήν συνείδησιν τών μελετητών του δικαίου, 
τών δικαστικών, τών νομικών, του ευρύτερου κοι­
νού, δλων αυτών εν γένει. ΕΙς τοιούτος νόμος θα 
παραμείνη άνευ αποτελέσματος, ή δε κοινωνική θυ­
σία δια την έφαρμογήν του θα ύπερβαίνη κατά πολύ 
τα προσδοκώμενα οφέλη. Έ φ ' δσον θεωρηθή, δτι ή 
άντίδρασις του νομικού κόσμου είναι αδικαιολόγη­
τος, θα άπαιτηθή διαδικασία εκπαιδεύσεως, ήτις 
ενδέχεται μεν να ενόχληση τον άνυπομονοΰντα με­
ταρρυθμιστών, κατά πάσαν δμως πιθανότητα θα 
άποτελή τον άποτελεσματικώτερον τρόπον ενερ­
γείας. 

2. Μία μεταρρύθμισις ενδέχεται να είναι ασυμ­
βίβαστος προς την επικρατούσαν νόμιμον διαδικα-
κασίαν. Ώ ς εκ τούτου, θα άκολουθήση τήν μοΐραν 
του πολιτιστικώς απαραδέκτου νόμου. "Ινα κατα­
στη αποτελεσματική ή τοιαύτη μεταρρύθμισις, δέον 
δπως προηγηθή ή συνοδεύση ταύτην μία τροποποίη-
σις αυτής ταύτης τής διαδικασίας. 

3. Εντός τών ορίων, άτινα τίθενται υπό τής πο­
λιτιστικής παραδόσεως και τής διαδικασίας, υπάρ­
χει εν πλήθος δυνατών τρόπων νομίμως διατυπου-
μένων πολιτικών αποφάσεων. 

'Ορισμένοι εξ αυτών τών τρόπων, παρά άλλοι, 
θα ύπόσχωνται μεγαλυτέραν αποτελεσματικότητα, 
μικροτέραν κοινωνικήν θυσίαν ή ολιγωτέρας ανεπι­
θύμητους παρενέργειας. Μία ενσυνείδητος επιλογή 

67 



των καλυτέρων τρόπων συμφώνως προς θεμελιώδεις 
αξίας του δικαίου αποτελεί ουσιώδες τμήμα πάσης 
αποτελεσματικής μεταρρυθμιστικής διαδικασίας. 

Τα ανωτέρω δύνανται να ονομασθούν βασικοί 
νόμοι <(τής νομικής δυναμικής». 'Απαιτείται μόνον 
να προστεθή, δτι ή αδράνεια αποτελεί μίαν μορφήν 
δράσεως. 'Εάν το δίκαιον (υπό την εννοιαν τόσον 
τής πολιτιστικής παραδόσεως, δσον και τής διαδι­
κασίας) άφεθή άμετάβλητον εις περιόδους ταχέων 
εξελίξεων, θα δημιουργηθή ή αύτη εντασις, ως εκεί­
νη την οποίαν συνεπάγονται αϊ προσπάθειαι κοινω­
νικής αλλαγής. Το δίκαιον περιέχει ίδιον μηχανι-
σμον εξελίξεως, δστις δμως λειτουργεί λίαν βρα­
δέως. 'Εάν το δίκαιον δεν παρακολουθή τάς κοινω-
νικας εξελίξεις, επακολουθεί αναταραχή. Ή οίκο-
μική άνάπτυξις δεν δύναται να έπιτευχθή άνευ ανα­
πτύξεως τών νομικών θεσμών. Οι νομικοί κανόνες, 
οίτινες είναι επαρκείς δι' εν έθνος χωρικών και α­
λιέων, δεν δύνανται να θεμελιώσουν μίαν βιομηχα-
νικήν οίκονομίαν. 

Το ευρέως διαδεδομένον φαινόμενον τής μη συμ­
μορφώσεως, τής καταστρατηγήσεως, τής διαφθο­
ράς, τής περιφρονήσεως, ακόμη δε και τής κυνικό-
τητος έναντι του νόμου, έκδηλούμενον τόσον μεταξύ 

του λαοΰ, δσον και μεταξύ του πολιτικού κόσμου 
τής χώρας, αποτελεί σαφή ενδειξιν νομικής ύπανα-
πτύξεως. Εις το αυτό αποτέλεσμα οδηγεί μία εν­
τόνως αφηρημένη και θεωρητική νομική διδασκα­
λία και μελέτη του δικαίου. Έκεΐ δπου δλα αυτά 
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υπάρχουν, το νομικον καθεστώς πάσχει σοβαρώς. 
Ό πολίτης δικαιολογεί τήν παρανομίαν του έπι-

σημαίνων τήν ελλειψιν όρθολογικότητος της ισχυ­
ούσης νομοθεσίας, τήν άσάφειαν και τάς καθυστε­
ρήσεις περί τήν άπονομήν της δικαιοσύνης, τήν δυ­
νατότητα των εχόντων «τα μέσα» καί το χρήμα, ό­
πως επιτύχουν ευμενή μεταχείρισιν. Έ ξ άλλου, ό 
κρατικός λειτουργός δικαιολογεί τήν ίδικήν του 
διαφθοράν έκ της ευρείας χρησιμοποιήσεως τών 
«μέσων» καί της δωροδοκίας καί έκ της υπό του 
κοινού περιφρονήσεως καί παραβιάσεως τών νόμων. 
Ένφ δε πάντα ταύτα συνιστούν φαΰλον κύκλον, ή 
νομική διδασκαλία καί ή μελέτη του δικαίου — καί 
συνεπώς ή δικαστική πρακτική — καταφεύγουν εις 
τον φανταστικόν κόσμον της θεωρητικής νομολο­
γίας, άποφεύγουσαι τήν έπαφήν μετά τών πραγμα­
τικών κοινωνικών προβλημάτων. 

Ή Ελλάς έχει τόσην ανάγκην να αναπτυχθούν 
οι νομικοί θεσμοί της, οσην ανάγκην έχει οικονομι­
κής καί κοινωνικής αναπτύξεως. Ή άνάπτυξις του 
δικαίου ενέχει τόσην σπουδαιότητα δια τήν απείρως 
πολύπλοκον διαδικασίαν της προόδου, δσην καί ή 
οικονομική καί κοινωνική αλλαγή. Τοΰτο όμως απο­
τελεί δυσχερές έργον. Το πρόβλημα έγκειται ουχί 
τόσον εις τους τυπικούς νομικούς κανόνας, δσον εις 
τήν δλην περί δικαίου έννοιαν καί τήν διάρθρωσιν 
του ισχύοντος νομικού καθεστώτος. Ελάχιστα είναι 
γνωστά περί της αναπτύξεως τών νομικών θεσμών, 
καθ' δσον σπανίως προγραμματίζονται μεταβολαί 

69 



τοιούτου εΐ'δους. Έ ά ν δμως εΖχον καταβληθή κατά 

την τελευταίαν δεκαετίαν τόσαι προσπάθειαι νομι­

κής αναπτύξεως, δσαι κατεβλήθησαν δια την οίκο-

νομικήν τοιαύτην, ή Ελλάς θα είχε προοδεύσει πο­

λύ περισσότερον εις δλους τους τομείς. Ή εφαρμο­

γή ενός εύρέος προγράμματος αναπτύξεως των νο­

μικών θεσμών θα ήτο εξόχως πρωτότυπος, συνάμα 

δε καί ιδιαιτέρως επωφελής δια την χώραν, τόσον 

κοινωνικώς, δσον καί οικονομικώς. 

Έ ν τ φ μεταξύ δμως, ή Ελλάς δεν δύναται να πα-

ραμείνη στάσιμος. Τα ληφθησόμενα μέτρα δύνα­

νται, έν τούτοις, να καταστούν άποτελεσματικώτερα 

δια της αποδόσεως ιδιαιτέρας προσοχής εις τον τρί­

τον νόμον της «νομικής δυναμικής». Τούτο απαιτεί 

έξέτασιν καί συχνήν τροποποίησιν τών προτεινομέ­

νων ενεργειών, υπό το φώςτής νομικής πραγματικό-

τητος, ώστε αύται να έναρμονίζωνται προς τήν πα-

ράδοσιν καί τήν επικρατούσαν έ'ννοιαν του δικαίου, 

συνεπείς προς τάς θεμελιώδεις άξιας αύτου καί ευαί­

σθητοι έναντι τυχόν παρενεργειών. Δια να είναι 

αποτελεσματική, ή συμμετοχή αυτή τών νομικών 

θεσμών δέον δπως υπεισέρχεται βαθέως εις τήν δια-

δικασίαν διαμορφώσεως της οικονομικής καί κοι­

νωνικής πολιτικής. ' Η μεταχείρισις του δικηγόρου 

ώς άπλοΰ νομικού «σχεδιαστού», ως εΖδός τι «τε­

χνικού», θά έσήμαινε τήν έπί μακρόν άναβολήν τής 

συμμετοχής του εις τήν διαδικασίαν αναπτύξεως, 

ένφ ούτος θά έδει δπως συμμετέχη εις το δλον έρ­

γον ευθύς εξ αρχής. 
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ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ25 

Γενικώς, τα κέρδη εξ αγοραπωλησιών γης εις 

τάς παράκτιους περιοχάς υπόκεινται μόνον εις φό-

ρον μεταβιβάσεως. Φόρος υπεραξίας δεν επιβάλλε­

ται, αϊ δε δυσχέρειαι καθορισμού και φορολογήσεως 

εκείνων τών κερδών, άτινα βάσει του νόμου θα έδει 

να θεωρηθούν εισόδημα, επιτρέπουν την αποφυγήν 

του φόρου εισοδήματος έπί ένίων κερδών εκ της 

πωλήσεως γης. Έ ξ άλλου, γενικώς εφαρμοζόμενος 

φόρος περιουσίας δεν υφίσταται, καίτοι φορολο­

γούνται τα εισοδήματα εκ περιουσίας. Βεβαίωσις φό­

ρου λαμβάνει χώραν δι' ώρισμένας περιπτώσεις 

βελτιώσεων, άλλ' αύτη περιορίζεται κυρίως εις ακί­

νητα γειτνιάζοντα προς νέας οδούς.26 

25. "Ορα λεπτομερή περιγραφήν της φορολογίας έν Ελ­
λάδι εις Turvey and Break, The Greek tax System and 
Economic Development, C. Ι. (Κέντρον Οικονομικών Ε ­
ρευνών, Οικονομικού Μονογραφίαι, υπ' αριθ. 10, 1964). 

26. Ή διαδικασία βεβαιώσεως της επιβαρύνσεως τών 
παρόδιων ιδιοκτητών γης προς κάλυψιν της δαπάνης οδοποι­
ίας καθιερώθη δια Διατάγματος της 31/12/1836. Ή σχε­
τική μέθοδος ήτο άμεσος. Εις περίπτωσιν όδου πλάτους μέ­
χρι 10 μέτρων, οι κύριοι τών παρόδιων οικοπέδων εφ' εκά­
στης πλευράς τής όδου έδει να καλύψουν τήν δαπάνην κα­
τασκευής όδου πλάτους 5 μέτρων. Το αυτό καΐ δια πλατυ­
τέρας οδούς, ενώ προκειμένου περί πλατείας ή έπιβάρυνσις 
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Ό φόρος μεταβιβάσεως μόνον παρεμπιπτόντως 
αποτελεί φόρον υπεραξίας. Όλόκληρος ή άξια, πε­
ριλαμβανομένης της βεβαιωθείσης, είναι φορολογη­
τέα.27 Ή καταβολή του οφειλομένου φόρου αποτε­
λεί προϋπόθεσιν της μεταβιβάσεως του ακινήτου 
δια συμβολαιογραφικής πράξεως και μεταγραφής. 
Εις τήν πραξιν, τούτο σημαίνει, δτι, καίτοι ή άξια 
τής γής αποτελεί τήν κατά νόμον φορολογητέαν 

ηύξάνετο εις 10 μέτρα. Το 1880 ή ανωτέρω έπιβάρυνσις 

δι' όδοποιίαν ηύξήθη εις 10 μέτρα, δπερ ισχύει και σή­

μερον. Το άδικον του μέτρου τούτου είναι προφανές. Πέραν 

τούτου, δια του Ν. 5269/1931 επεβλήθη γενικός φόρος επί 

των παρόδιων ιδιοκτητών, οίτινες ώφελήθησαν εκ δημο­

σίων έργων εις τήν περιοχήν του κτήματος των. Ό νόμος 

ούτος αντικατεστάθη δια του A.N. 1475/1950 και του A.N. 

2079/1953, ως έτροποποιήθησαν δια μεταγενεστέρων δια­

τάξεων και διαταγμάτων άφορώντων εις τον αυτόν σκοπόν. 

Οι ανωτέρω νόμοι θεωρούνται τόσον υπό τών δικηγόρων, 

6σον και τών διοικητικών υπαλλήλων, ώς ανεπαρκείς και 

άδικοι εν τη εφαρμογή. 'Αναφέρονται συναφώς παραδείγ­

ματα τίνα επιβολής φόρου τόσον δια τήν έπιβάρυνσιν τών 

10 μέτρων, δσον και φόρου λόγω αυξήσεως τής αξίας του 

κτήματος κατόπιν εκτελέσεως δημοσίων έργων. Ώ ς βασι-

κον δμως θέμα παραπόνων παραμένει ή άνισος μεταχείρι-

σις, δοθέντος δτι ώρισμένοι, ή οι λοιποί, συμβάλλουν περισ-

σότερον εις τήν δαπάνην οδοποιίας. Συναφής προς τήν βε-

βαίωσιν φόρου υπεραξίας λόγω εκτελέσεως δημοσίων Ιρ-

γων είναι ή Άπόφασις υπ' αριθ. 1106/1964 του Συμ­

βουλίου 'Επικρατείας. 

27. Ό αρχικός νόμος ήτο ό υπ'αριθ. 4225/1929, ώς 

έτροποποιήθη δια του Ν. 1521/1950. 
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ΰλην, λαμβάνεται υπ' δψιν κατά κανόνα ή δηλωθεί­

σα τιμή του γηπέδου. Ή άξια του ακινήτου λαμ­

βάνεται υπ' όψιν μόνον, όταν ή φορολογική αρχή 

έρευνήση τήν συναλλαγήν δια λόγους φοροδιαφυγής, 

οπότε ή τιμή, εφ' δσον έχει δηλωθή ακριβής, συνι­

στά μίαν εισέτι άπόδειξιν περί της άξιας. Ό συντε­

λεστής ανέρχεται εις 9 % πλέον 2 % ε'ις περιοχάς 

τινας δια προστασίαν κατά του πυρός. Ώ ς ανεφέρ­

θη ήδη, οί συμβαλλόμενοι εις τάς αγοραπωλησίας 

ακινήτων δηλοΰν πάντοτε μικροτέραν άξίαν προς 

μείωσιν του φόρου. 'Όθεν, ό πραγματικός συντελε­

στής είναι κατά τι μικρότερος του 1 1 % . 'Ασχέτως 

τούτου και με τήν παραδοχήν δτι οί συμβαλλόμενοι 

μοιράζονται τον φόρον, εκείνος δστις αγοράζει και 

μεταπωλεί γήν εις μίαν άγοράν, οπού αϊ τιμαί ση-

μειουν συνεχή άνοδον, καταβάλλει 1 1 % φόρον επί 

της άξιας του ακινήτου κατά τον χρόνον της κ τ ή ­

σεως και 5,1 /2% επί του κέρδους έκ της μεταπω­

λήσεως. 'Εάν το κέρδος τοΰτο δημιουργηθή εντός 

περιόδου πολλών ετών εις όφελος άτομου ανήκοντος 

εις τήν άνωτέραν ε'ισοδηματικήν τάξιν, ή σχετική 

σημασία του φόρου μεταβιβάσεως ώς φόρου υπερα­

ξίας είναι πολύ μικρά, εφ' δσον δε ληφθή υπ' δψιν 

και ή συνήθης τακτική της δηλώσεως χαμηλοτέρας 

τιμής, ή σημασία αυτή καθίστατι ετι μικρότερα. Έ ξ 

άλλου, έάν ό κερδοσκόπος δεν προβή εις πραγματι-

κήν άγοράν της γης, άλλ' απλώς απόκτηση μεταβι-

βάσιμον όψιον ή προσύμφοονον περί πωλήσεως, τό­

τε ή σημασία του φόρου μεταβιβάσεως μηδενίζεται. 
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Οΰτω, τα κέρδη εκ της αγοραπωλησίας γης εις 
τας παράκτιους περιοχάς παρεμπιπτόντως μόνον 
φορολογούνται, αυξανομένων ούτω τών ωφελειών εκ 
της κερδοσκοπίας. Δεδομένου δτι ο φόρος εισοδήμα­
τος έχει προοδευτικον χαρακτήρα, τα κέρδη ταύτα 
είναι μεγαλύτερα δια τα άτομα με ύψηλόν εισόδη­
μα, έπιτεινομένης οΰτω της άνισου κατανομής του 
πλούτου. Ή άνισότης του ισχύοντος φορολογικού 
συστήματος είναι σημαντικωτάτη. Αι δημόσιαι δα-
πάναι δια την ύποδομήν και τήν άνάπτυξιν του του­
ρισμού αποτελούν το κύριον αίτιον ανόδου τών τι­
μών γης εις τάς παράκτιους περιοχάς, το Δημόσιον 
όμως ελάχιστα εισπράττει έκ τών ωφελουμένων 
υπό τών εν λόγω δαπανών. Ή γενική βελτίωσις 
τών οικονομικών συνθηκών εν Ελλάδι αποτελεί έ­
τερον παράγοντα αυξήσεως τών τιμών τών παρα­
κτίων εδαφών. Το δημόσιον ταμεΐον πραγματοποιεί 
μεγαλυτέρας εισπράξεις έκ του φόρου εισοδήματος, 
πλην δμως τα κέρδη έκ πωλήσεων γης δεν θεω­
ρούνται εισόδημα και ως έκ τούτου δεν φορολο­
γούνται μέ τους συντελεστάς και τήν περιοδικότητα, 
ήτις χαρακτηρίζει τον φόρον εισοδήματος. Ούτω, 
ή υπόλοιπος οικονομία επιδοτεί τρόπον τινά τον 
κερδοσκόπον. "Ολοι οι φορολογούμενοι, καθώς και οί 
ολίγοι ατυχείς, οίτινες καταβάλλουν εισφοράς δια 
βελτιώσεις δημοσίων χώρων,28 πράττουν το αυτό. 

Ή αυξησις της άξιας της γης, ήτις λαμβάνει χώ-

28. "Ορα σημείωσιν υπ' αριθ. 26. 
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ραν εις τάς παράκτιους περιοχάς της Ελλάδος, απο­
τελεί παράδειγμα καθαράς εγγείου προσόδου ύπο 
την εννοιαν, ην άπέδωκεν εις αυτήν ό Ricardo, ήτοι 
της υπεραξίας. Δημιουργείται δηλονότι προς όφε­
λος του ιδιοκτήτου της γης άνευ ουδεμιάς συμβολής 
εκ μέρους αύτοΰ. Προκειμένου ιδία περί αναπτυσ­
σόμενης οικονομίας, ή υπεραξία θα έφαίνετο ή πλέον 
εύλογος, δικαία και ορθολογική φορολογητέα υλη. 
Το ισχύον φορολογικών καθεστώς απλώς επιτείνει 
τον άκούσιον χαρακτήρα τών κερδών, απαλλάσσει 
τον λαμβάνοντα ταΰτα εξ οιασδήποτε συμβολής του 
εις τάς αντιστοίχους κοινωνικάς δαπανάς, επιδει­
νώνει τήν ύφισταμένην ανισότητα κατανομής του 
πλούτου, ενδεχομένως δε δυσχεραίνει μάλλον ή προ­
ωθεί τήν άνάπτυξιν. 

5 Από μιας απόψεως, ή πρότασις φορολογήσεως 
τής υπεραξίας παρακτίων ακινήτων ισοδυναμεί τρό­
πον τινά προς πρότασιν καταργήσεως τής «επιδο­
τήσεως» τών κερδοσκόπων. Ή τοιαύτη έπιδότησις 
δι' ιδιαιτέρας φορολογικής μεταχειρίσεως αποτελεί 
χαρακτηριστικών του πλείστου τών φορολογικών 
συστημάτων. Συνήθως δμως, αύτη χορηγείται έναν­
τι ένίων υποτιθεμένων ωφελειών. Τοιαυται δμως 
ώφέλειαι είναι δύσκολον να φαντασθώμεν, δτι προ­
κύπτουν, έκ κερδοσκοπικών συναλλαγών έπι παρα­
κτίων περιοχών, έκτος 'ίσως τής περιπτώσεως δτι 
προκαλείται οΥ αυτών εισροή ξένου συναλλάγμα­
τος. Δοθείσης τής υφισταμένης σήμερον ασαφούς 
στάσεως του ελληνικού λαοΰ έναντι τής αγοράς πα-
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ρακτίων ακινήτων υπό αλλοδαπών, είναι άμφίβολον 

κατά πόσον τοΰτο αποτελεί επαρκή δικαιολογίαν 

διά την συνέχισιν της «επιδοτήσεως». Έ ν πάση 

περιπτώσει, κερδοσκοπικαί συναλλαγαί τοιαύτης 

φύσεως διεξάγονται και υπό Ελλήνων, οίτινες πι-

θανώτατα επιδίδονται εις ταύτας έπιτυχέστερον, 

παρ' δσον οι αλλοδαποί, ουδείς δε λόγος υπάρχει να 

επιδοτούνται αυτοί. 

Είναι αληθές, οτι εις τινας οικονομικώς προηγ-

μένας χώρας ή υπεραξία του κεφαλαίου δεν υπό­

κειται εις φορολογίαν. Ή Μεγ. Βρεταννία αποτελεί 

τυπικον παράδειγμα έν προκειμένω. Έ ν τούτοις, 

είναι αληθές ωσαύτως, δτι πολλοί οικονομολόγοι 

αποδοκιμάζουν το βρεταννικόν σύστημα. 'Έτι σπου-

δαιότερον, εις Μεγ. Βρεταννίαν επιβάλλεται ετήσιος 

φόρος περιουσίας. Ούτω πως, το κόστος διατηρή­

σεως γης δια κερδοσκοπίαν αυξάνει με την πάρο-

δον του χρόνου, ό δε ιδιοκτήτης συμβάλλει περιοδι­

κώς εις τάς δαπανάς του κράτους δια της καταβο­

λής ετησίου φόρου βάσει τής αξίας τής γής. Εις 

πολλάς άλλας χώρας, π.χ. τάς Η.Π.Α., επιβάλ­

λονται ετήσιοι φόροι τόσον έπί τής περιουσίας, δσον 

και έπί τής υπεραξίας. Έ ν Ελλάδι ουδείς τοιούτος 

ετήσιος φόρος επιβάλλεται. 

Ουδόλως βεβαίως συνίσταται ή επιβολή ετησίου 

φόρου περιουσίας έν Ελλάδι. 'Έστω και αν ή υ-

παρξις τοιούτου φόρου θα ήτο επιθυμητή έξ άλ­

λων λόγων, ελλείπουν οι αναγκαίοι θεσμοί προς 

έφαρμογήν του, ιδία πλήρη κτηματολόγια και άνε-
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πτυγμένη αγορά δι' δλων τών ειδών τα εδάφη. Ε λ ­
λείπει ωσαύτως ό διοικητικός και νομικός μηχανι­
σμός, δστις αναγκαίοι δια την δικαίαν βεβαίωσιν 
και εισπραξιν του εν λόγω φόρου. Δοθέντος δτι οι 
ειδικοί επί τών φορολογικών θεμάτων διατηρούν 
σοβαρας επιφυλάξεις περί της σκοπιμότητος ενός 
ετησίου φόρου περιουσίας, είναι άμφίβολον αν το 
έλληνικον κράτος θα έδει να ε'ισαγάγη κατά το πα­
ρόν τάς έκτεταμένας καινοτομίας, αίτινες απαιτού­
νται εν προκειμένω. 

'Αντιθέτως προς τα ανωτέρω, συνίσταται ένθέρ-
μως ή εισαγωγή φόρου υπεραξίας επί τών πωλή­
σεων γης εις τάς παράκτιους περιοχάς της χώρας. 
Δεχόμενοι δτι ή διάρθρωσις τών φορολογικών συν­
τελεστών (ιδε κατωτέρω) θα είναι ή άριστη έναντι 
του επιδιωκομένου σκοπού, θα ήδυνάμεθα να προ-
βλέψωμεν τας ακολούθους άμεσους συνεπείας: μεί-
ωσιν τών κερδών εκ της κερδοσκοπίας, δικαιότερον 
φορολογικον σύστημα, πληρεστέραν και δικαιοτέ-
ραν συμμετοχήν τών φορολογουμένων εις τάς δα­
πανάς δι' έργα κοινής ωφελείας, περιορισμον της 
άνισου κατανομής του πλούτου, μείωσιν τών αγο­
ρών παρακτίων εκτάσεων υπό αλλοδαπών δια κερ-
δοσκοπίαν, (ως εκ τούτου δε μείωσιν και τής εισροής 
ξένου συναλλάγματος ), ως και την δημιουργίαν νέ­
ας πηγής εσόδων δια το έλληνικον Δημόσιον. Ή 
επιβολή τοιούτου φόρου θα ώδήγει ωσαύτως εις 
πληρεστέραν έφαρμογήν του φόρου μεταβιβάσεως, 
διότι θα έδημιουργεϊτο άντίθεσις συμφερόντων με-
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ταξύ αγοραστού και πωλητού, ένφ εξ άλλου θα έ-
μειοΰντο τα κέρδη εκ του τεμαχισμού της γης, καθ' 
δσον θα ύπέκειντο εις φορολογίαν. Πάντα ταΰτα θα 
άπετέλουν ουσιώδη πρόοδον προς τήν κατεύθυνσιν 
της αναπτύξεως των νομικών θεσμών έν Ελλάδι. 

Έφ* δσον έπεβάλλετο μόνον επί τών πωλήσεων 
γης, ό φόρος υπεραξίας δεν θα έδημιούργει διακρί­
σεις εις βάρος της αναπτύξεως τών παρακτίων πε­
ριοχών δι' ελληνικών κεφαλαίων. Εις μίαν τελείαν 
άγοράν, θα περιώριζεν απλώς τήν τιμήν της γης 
μέχρι του επιπέδου, ε'ις δ ή προσδοκώμενη άνοδος 
της αξίας μετά τήν άφαίρεσιν του φόρου, θα ήτο 
'ίση προς το άφορολόγητον κέρδος εξ άλλων μορ­
φών κερδοσκοπίας. Οΰτω, ή έπίπτωσις του φόρου 
θα άφεώρα κυρίως εις τον κύριον της γης κατά τον 
χρόνον της καθιερώσεως του φόρου. Συνεπώς, ού­
τος δεν θα άποθαρρύνη τήν άνάπτυξιν, έστω και αν 
ό προτιθέμενος να προβη εις επενδύσεις συνδυάζη 
τήν αυξησιν της αξίας μέ τήν άπόληψιν εισοδήμα­
τος. 

Ό έν λόγω φόρος θα ετεινεν εις άποθάρρυνσιν της 
αναπτύξεως τών παρακτίων περιοχών της Ελλά­
δος δια ξένων κεφαλαίων, έάν δεν ύφίστατο ό ψηφι­
σθείς το 1953 νόμος περί προστασίας τών επενδυό­
μενων έν τη χώρα κεφαλαίων εξωτερικού29. Δια 
του νόμου τούτου παρεσχέθησαν ποικίλα πλεονε­
κτήματα εις έγκεκριμένας επενδύσεις, περιλαμβα-

29. Ν. 2687/1953. 

78 



νομένης της απαλλαγής των εκ πλείστων φόρων30. 
Προφανώς, πάσα σοβαρά πρότασις θα ετύγχανε της 
εγκρίσεως του κράτους. "Οθεν, ή εφαρμογή φόρου 
υπεραξίας, συνεπεία τής δι5 αύτοΰ μειώσεως των 
τιμών γής εις τας παράκτιους περιοχάς, θα ενεθάρ­
ρυνε τήν άνάπτυξιν τών εν λόγω περιοχών δια κε­
φαλαίων εξωτερικού. 

Ή επιβολή φόρου έπί τής υπεραξίας εκ τών βελ­
τιώσεων, καθώς και έπί τής γής, θα άπέβαινεν εις 
βάρος τής αναπτύξεως τών παρακτίων περιοχών, 
καθ' δσον οι προτιθέμενοι να προβούν εις επενδύσεις 
συνδυάζουν τήν άπόληψιν εισοδήματος με τήν αύ-
ξησιν τής άξιας του ακινήτου, θα έτεινε δε να στρέ­
ψη τάς τοιαύτας επενδύσεις προς έκείνας τας ευκαι­
ρίας, δπου ή υπεραξία παραμένει αφορολόγητος. 
Δεχόμενοι δτι ή έπίδρασις αυτή θα ήτο σημαντική, 
καταλήγομεν εις το δτι δύο δύναται λύσεις προσφέ­
ρονται. Πρώτον, γενίκευσις του φόρου υπεραξίας 
εις δλους τους τομείς πέραν τών παρακτίων περιο­
χών καί, δεύτερον, περιορισμός του φόρου ύπερα-

30. Το ζήτημα, αν είς τοιούτος νόμος είναι ωφέλιμος 

δια τήν χώραν, κείται πέραν τών ορίων τής παρούσης με­

λέτης. Θα ήτο ενδιαφέρον να καταβληθή προσπάθεια εκτι­

μήσεως του κόστους καί τών ωφελειών εξ αύτοΰ (περι­

λαμβανομένου ενός ρεαλιστικού υπολογισμού τής διαρροής 

εσόδων λόγω ελλείψεως επαρκών προβλέψεων περί του τρό­

που βεβαιώσεως του φόρου). Έ ν τω μεταξύ αυξάνεται ό 

αριθμός τών οικονομολόγων, οίτινες θεωρούν τα φορολο­

γικά κίνητρα δια τήν προσέλκυσιν ξένων επενδύσεων ως 

μή αποδοτικά. 
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ξίας παρακτίων ακινήτων εις μόνην την γην, εξαι­
ρουμένων τών βελτιώσεων. Ή πρώτη αποτελεί λί­
αν προτιμωτέραν λύσιν. 

Ή ανωτέρω άποψις υπέρ της φορολογήσεως της 
υπεραξίας, προερχομένης εκ της ανόδου τών τι­
μών τών παρακτίων περιοχών, ισχύει ομοίως και 
περί έτερων μορφών αυξήσεως της αξίας. Το πρό­
βλημα τών παρακτίων ακινήτων αποτελεί παρά­
δειγμα απλώς της βασικής άνισότητος του ελληνι­
κού φορολογικού συστήματος. Εις την ιδεώδη περί­
πτωσιν θα έδει ό φόρος υπεραξίας να γενικευθή εις 
δλους τους τομείς. Αι άναγκαιαι εξαιρέσεις θα έδει 
να άντιμετωπίζωνται ως τοιαΰται και να επιδο­
τούνται κατά τρόπον άμεσον (κατά προτίμησιν) ή 
Ιμμεσον, δι5 απαλλαγών ή ετέρας προνομιούχου με­
ταχειρίσεως. eO περιορισμός του φόρου εις μόνην 
την αυξησιν της αξίας του παρακτίου ακινήτου εκ 
της ανόδου τών τιμών θα έσήμαινε παραίτησιν έκ 
της ευκαιρίας εφαρμογής μιας εξόχως επιθυμητής 
μεταρρυθμίσεως και περαιτέρω οξυνσιν δυσχερώννο-
μικών προβλημάτων, ως της διακρίσεως, δια φορο­
λογικούς σκοπούς, μεταξύ παρακτίων και μή παρα­
κτίων ακινήτων, και της διακρίσεως, ομοίως δια φο­
ρολογικούς σκοπούς, μεταξύ γης καί βελτιώσεων31. 

31. Κατά την άθροισαν τών δαπανών, ας συνεπάγονται 

αϊ προτεινόμεναι μεταρρυθμίσεις, αποτελεί σύνηθες φαι-

νόμενον να άγνοήται το κοινωνικον κόστος τών θεωρη­

τικώς σαφών, άλλα πραγματικώς ασαφών διακρίσεων, 

α'ίτινες επιτρέπουν την φοροδιαφυγήν, δημιουργούν σύγ-
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'Υφίσταται δμως μία ενδιάμεσος δυνατότης, βα­
σιζόμενη επί της απόψεως, δτι ή γη αποτελεί τι το 
ίδιαίτερον και δτι συνεπώς δικαιολογείται ειδική 
φορολογική μεταχείρισις αυτής. Κατά τήν εν λόγω 
άποψιν, ήτις ενδεχομένως εις ουδέν έτερον στοιχεΐ-
ον βασίζεται πλην της σχετικής ευκολίας φορο­
λογήσεως τής γης, ό φόρος υπεραξίας θα ήδύνατο 
να περιορισθή ορθολογικώς εις τα ακίνητα και τας 
έπ' αυτών βελτιώσεις, τών λοιπών μορφών υπερ­
αξίας άφιεμένων αφορολογήτων. Καίτοι τα ανω­
τέρω δικαιολογούν ενδεχομένως έλαφρον διαφορι-
σμον τών συντελεστών, είναι άμφίβολον κατά πό­
σον θα ύποστηριχθή ή φορολόγησις του ενός και ή 
απαλλαγή του άλλου. Προσέτι δέ, θα ώξύνετο το 
νομικον πρόβλημα τής διακρίσεως, δια φορολογι­
κούς σκοπούς, μεταξύ βελτιώσεων εις ακίνητα (γήν ) 
και κινητά. 

"Οθεν, συνιστάται ή εφαρμογή γενικού φόρου υ­
περαξίας32. Τοΰτο αποτελεί μέγα έργον, ουδεμία δέ 
προσπάθεια καταβάλλεται δια τής παρούσης μελέ­
της αναλύσεως τών λεπτομερειών μιας τοιαύτης 
προτάσεως. Έ ν τούτοις, υπάρχουν τρία θέματα, 
άτινα απαιτούν σύντομον διερεύνησιν, ήτοι ή ρευ-

χυσιν καί προκαλούν δικαστικούς αγώνας. Καίτοι είναι δυσ­

χερής ή παντελής αποφυγή χρήσεως των, ή διατήρησίς των 

είναι λίαν δαπανηρά. 

32. Οι Turvey και Break, Ινθ' ανωτέρω, σημείωσις υπ' 

αριθ. 25, προβαίνουν εις παρόμοιας υποδείξεις βάσει τής 

αυτής σχεδόν σειράς σκέψεων. 
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στοποίησις, οι συντελεσταί καΐ το μέλλον του φό­

ρου μεταβιβάσεως. 

Κατά κανόνα, ή αΰξησις κεφαλαίου πραγματο­

ποιείται δια της πωλήσεως του περιουσιακού στοι­

χείου. Ή διαφορά μεταξύ του κόστους (ή ετέρου 

βασικού μεγέθους ) και της λαμβανομένης κατά την 

πώλησιν τιμής, κατόπιν αναπροσαρμογής βάσει 

της σταθεράς άξιας του χρήματος, αντιπροσωπεύει 

την ύπεραξίαν του κεφαλαίου. Πρόβλημα ανακύπτει 

προκειμένου περί των εξής τριών περιπτώσεων χα­

ριστικής δικαιοπραξίας, ήτοι περί τών δωρεών αι­

τία θανάτου, τών δωρεών έν ζωή και τών πωλήσεων 

εις τιμήν κατωτέραν τής πραγματικής αξίας του 

πωλουμένου. Εις τάς Η.Π.Α. αϊ πρώται δύο περι­

πτώσεις αντιμετωπίζονται όμοιομόρφως, ήτοι ό 

φόρος κληρονομιάς ή δωρεάς βεβαιοΰται βάσει τής 

άξιας του περιουσιακοί} στοιχείου κατά τον χρόνον 

τής μεταβιβάσεως, αυτή δε αποτελεί πλέον τήν 

νέαν βασικήν άξίαν δια τον κληρονόμον ή τον δω-

ρεοδόχον. Φόρος υπεραξίας δεν επιβάλλεται, «τεκ­

μαρτή ρευστοποίησις» δεν υφίσταται και ή προη­

γουμένη βασική άξια εγκαταλείπεται. Έ ξ άλλου, 

ή πώλησις εις τιμήν κατωτέραν τής αξίας, (με ευ­

ρύτητα ερμηνείας δια τήν επωφελή πώλησιν), θεω­

ρείται ως δωρεά κατά το υπερβάλλον μέρος τής α­

ξίας έναντι τής τιμής, ό δε άγοραστής-δωρεοδόχος 

άποκτα πλέον τήν νέαν ταύτην βασικήν άξίαν. 

Ή ως άνω άντιμετώπισις τών τριών αυτών περι­

πτώσεων δικαιοπραξίας εις Η.Π.Α. είναι δύσκολον 
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να δικαιολογηθή, ειμή βάσει ιστορικών κριτηρίων. 

Τα πλεονεκτήματα της, εξ άλλου, είναι δευτερεύον­

τα, ήτοι αποφεύγεται ή ανάγκη ευρέσεως βασικής 

άξιας δια τάς δικαιοπραξίας του ανωτέρου τύπου, 

απαιτείται δε ή βεβαίωσις ενός μόνον φόρου αντί 

δύο. Φαίνεται προτιμώτερον να θεωρηθούν αϊ χαρι-

στικαί δικαιοπραξίαι ως ρευστοποιήσεις και να έπι-

βληθη φόρος επί της υπεραξίας. "Ας έξετάσωμεν, 

επί παραδείγματι, τήν περίπτωσιν φορολογουμένου, 

δστις πραγματοποιεί αυξησιν της αξίας του κεφα­

λαίου του δια πωλήσεως και ευθύς αποθνήσκει. Ό 

θανών ήτο υπόχρεος εις καταβολήν φόρου υπερα­

ξίας, συνεπώς δέ οι κληρονόμοι του θα καταβάλουν 

φόρον κληρονομιάς επί του προϊόντος της πωλή­

σεως μέ μείωσιν κατά τον φόρον υπεραξίας. Προ­

φανώς, ουδείς λόγος υπάρχει απαλλαγής της υπερ­

αξίας εκ του αντιστοίχου φόρου, επειδή ό φορολο­

γούμενος απέθανε μίαν ήμέραν μετά τήν πώλησιν 

της περιουσίας του. Ή καλύτερα μέθοδος εν προκει­

μένω είναι, να θεωρηθή ή δικαιοπραξία ως τεκμαρτή 

ρευστοποίησις, να βεβαιωθή δέ φόρος υπεραξίας 

και εν συνεχεία φόρος κληρονομιάς ή δωρεάς, βάσει 

της αξίας της περιουσίας κατά τον χρόνον της δικαιο­

πραξίας, μειούμενος κατά τον φόρον υπεραξίας. 

Κατά τον καθορισμον τών φορολογικών συντε­

λεστών, δύο είναι αϊ δύναται μέθοδοι. Πρώτον, να 

θεωρηθή ή υπεραξία κεφαλαίου ως μία μορφή εισο­

δήματος και να φορολογηθή μέ τους αυτούς συντε-

λεστάς, ως προκειμένου περί του φόρου είσοδήμα-
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τος. Δεύτερον, να θεωρηθή αύτη ώς sui generis καΐ 
να προβλεφθούν 'ίδιοι συντελεσταί, ώς συμβαίνει, εις 
τάς Η.Π.Α. Ή πρώτη μέθοδος είναι σαφώς προτι-
μωτέρα. Τω οντι, δέν δύναται να γίνη διάκρισις με­
ταξύ της υπεραξίας κεφαλαίου και του συνήθους 
εισοδήματος, πλην ώς προς τον ρυθμον πραγματο­
ποιήσεως. Δηλαδή, ενώ ή πρώτη πραγματοποιήται 
εφ' άπαξ, το εισόδημα αποκτάται βαθμιαίως. Αι 
μεταβολαι της άξιας του παγίου κεφαλαίου λαμβά­
νουν χώραν συν τη παρόδω του χρόνου, ώς εις τήν 
περίπτωσιν του εισοδήματος. Προκειμένου περί 
του συνήθους εισοδήματος υφίσταται ετησία λογι­
στική περίοδος, εις το τέλος της οποίας υπολογί­
ζεται το συνολικώς κτηθέν εισόδημα, βεβαιοΰται ό 
αναλογών φόρος και άρχεται νέα περίοδος. Προκει­
μένου δμως περί υπεραξίας, κτηθείσης εις περιό­
δους μακροτέρας του έτους και κατανεμομένης 
εις πλείονας λογιστικάς περιόδους, αποβαίνει άδι­
κος ή φορολόγησίς της με προοδευτικούς συντελε-
στάς κατά το έτος της ρευστοποιήσεως. 

Προφανώς, ή λύσις ευρίσκεται προς τήν κατεύ-
θυνσιν του επιμερισμού της υπεραξίας καθ' δλην 
τήν περίοδον, καθ' ην ή περιουσία παρέμενεν εις 
χείρας του ιδιοκτήτου αυτής, του αναλογούντος εις 
εκαστον έτος τμήματος αυτής θεωρουμένου ώς ει­
σοδήματος και φορολογουμένου ώς τοιούτου. 'Υ­
πάρχουν διάφοροι τρόποι προς τούτο. Μία μέθοδος 
συνίσταται εις τήν υπό του φορολογουμένου δήλω-
σιν της αυξήσεως της άξιας του παγίου κεφαλαίου 

84 



του ώς τμήματος του ετησίου φορολογητέου εισο­
δήματος του, (ακριβώς δπως του επιτρέπεται ή ά-
φαίρεσις της αποσβέσεως). Έτερα μέθοδος είναι 
ή έπανεξέτασις των δηλώσεων του φορολογουμέ­
νου, κατά τα έτη δτε διετήρει την περιουσίαν του, 
και ή βεβαίωσις προσθέτων φόρων, δι' εκαστον τών 
ετών αυτών κατά το έτος της ρευστοποιήσεως. 
Άμφότεραι αι ανωτέρω μέθοδοι, ώς και άλλαι 
τοιαΰται, έχουν τάς ιδιαιτέρας ατέλειας των, από­
λυτος δε ίσότης μεταχειρίσεως είναι αδύνατος. Έ ν 
τούτοις, ή χρήσις ιδιαιτέρων συντελεστών δια τήν 
φορολόγησιν της υπεραξίας κεφαλαίου οδηγεί εις 
έτι μεγαλυτέραν ανισότητα. Έ ξ άλλου, ή θεώρησις 
της υπεραξίας ώς κοινού εισοδήματος δημιουργεί 
ετι μεγαλυτέρας περιπλοκάς, τόσον δια τον φορο-
λογούμενον, δσον και δια τον Οίκονομικόν Έφορον. 
Τοΰτο ακριβώς αποτελεί και το ίσχυρότερον επι­
χείρημα υπέρ του ιδιαιτέρου φορολογικού συντελε­
στού επί της υπεραξίας, ώς ούτος εφαρμόζεται εις 
τάς Η.Π.Α. "Ομως, δέον να σημειωθη, δτι τοΰτο, 
δια της αποδόσεως μεγίστης σημασίας εις τήν διά-
κρισιν μεταξύ της υπεραξίας κεφαλαίου και του συν­
ήθους εισοδήματος, τείνει απλώς εις μετατόπισιν 
του προβλήματος εις το νομικον σύστημα. Άμφί-
βολον τυγχάνει κατά πόσον προκύπτει οιαδήποτε 
έξοικονόμησις εκ τών δαπανών δηλώσεως του εισ­
οδήματος και βεβαιώσεως και εισπράξεως του 
αναλογούντος φόρου. Έάν δε προστεθη και ή κοι­
νωνική έπίπτωσις εκ της άνισότητος τών ειδικών 
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συντελεστών φορολογίας της υπεραξίας κεφαλαίου, 

καθίσταται σαφές, δτι ή ακολουθούμενη έν Η.Π.Α. 

μέθοδος είναι δαπανηρότερα της διά της παρούσης 

μελέτης προτεινομένης33. 

Ή έν Ελλάδι καθιέρωσις φόρου υπεραξίας με 

γενικήν έφαρμογήν θα παρεϊχεν εύκαιρίαν προς 

άναθεώρησιν του φόρου μεταβιβάσεως. Ώ ς έτονίσ-

θη ανωτέρω, ό φόρος μεταβιβάσεως λειτουργεί ή­

δη ως οιονεί φόρος υπεραξίας, πλην δμως τούτο δεν 

αποτελεί ούτε το κύριον αποτέλεσμα αύτου, ούτε 

την κυρίαν λειτουργίαν του. Ώ ς εις την περίπτωσιν 

των λοιπών φόρων συναλλαγών, ό φόρος μεταβιβά­

σεως αυξάνει την τιμήν του άγαθοΰ, πλην δμως, αν­

τιθέτως προς δ,τι συμβαίνει προκειμένου περί τών 

λοιπών τοιούτων φόρων, δεν υπάρχει τέλος εις την 

έν λόγω άνατιμητικήν διαδικασίαν, καθ' δσον ή γη 

ούτε καταναλίσκεται, οΰτε υποτιμάται. Έ ξ άλλου, 

ό φόρος μεταβιβάσεως διαφέρει τών φόρων επί δω­

ρεών και κληρονομιών, τόσον, διότι περιορίζεται 

εις τα ακίνητα (και τάς βελτιώσεις), δσον, και διό­

τι εφαρμόζεται επί άμφοτεροβαρών δικαιοπραξιών 

μάλλον ή χαριστικών τοιούτων. Πράγματι, εν τών 

κυριωτέρων αποτελεσμάτων αύτου είναι, δτι δυσ­

χεραίνει τάς πωλήσεις γης, παρεμποδίζων τήν 

διαμόρφωσιν και λειτουργίαν αντιστοίχου αγοράς. 

33. Προκειμένου περί υπεραξίας εις όφελος αλλοδαπών, 
θα έδικαιολογεΐτο ενδεχομένως ή εφαρμογή παγίων συντε­
λεστών εκ της δυσχέρειας συσχετίσεως της υπεραξίας προς 
τα φορολογούμενα άλλαχοΰ εισοδήματα. 
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Τμήμα του φόρου μεταβιβάσεως διατίθεται, δια την 

προστασίαν κατά του πυρός, έτερον τμήμα δι' όδι-

κάς κατασκευας και έτερον δια το Ταμεΐον Συντά­

ξεως Νομικών. Έ ν τούτοις, δεν υφίσταται ορθολο­

γική σχέσις μεταξύ των συντελεστών και της πε-

ριοδικότητος του έν λόγω φόρου αφ' ενός και των 

ανωτέρω υπηρεσιών άφ' ετέρου. Το ύπόλοιπον και 

μεγαλύτερον τμήμα τών εισπράξεων εκ του φόρου 

εισρέει εις το δημόσιον ταμεΐον. Μέρος τών εισπρά­

ξεων τούτων δύναται να θεωρηθή, δτι διατίθεται 

δια την άντιμετώπισιν τών δαπανών τών υποθηκο­

φυλακείων, πράγμα το όποιον θα ήτο ορθολογικώς 

έπιβεβλημένον, εάν μή ή ιδρυσις και συντήρησις 

τών υποθηκοφυλακείων ήτο τοσούτον άπιθάνως δα­

πανηρά. Έ ά ν όντως συμβαίνει τοΰτο, οπωσδήποτε 

το σύστημα χωλαίνει σοβαρώς. 

Ό φό$ος μεταβιβάσεως δικαιολογείται μόνον εκ 

λόγων ευκολίας εφαρμογής. Πράγματι, ή φορολό-

γησις τών ιδιοκτητών γής είναι σχετικώς εύκολος, 

αϊ δε άγοραπωλησίαι γής αποτελούν πρόσφορον π η -

γήν εσόδων. Έ ν τούτοις, ό φόρος ούτος ενθυμίζει 

παλαιοτέρας έποχάς, οτε ή γή άπετέλει την κυριω-

τέραν μορφήν πλούτου, ή δε γεωργία την κυριωτέ-

ραν μορφήν παραγωγής 3 4, ενώ εξ άλλου αϊ πωλή-

34. 'Επί ήμισυν αιώνα, μετά την έπίτευξιν της ανεξαρτη­
σίας της χώρας, σχεδόν ολόκληρος ό κρατικός προϋπολογι­
σμός έχρηματοδοτεΐτο δια του φόρου δεκάτης επί της πα­
ραγωγής, συνεχισθέντος οΰτω του συστήματος, δπερ είχε κα-
θιερωθή επί Τουρκοκρατίας. 
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σεις γης ήσαν σπάνιαι εις τάς άγροτικάς περιοχάς, 
τα δε προβλήματα των αστικών ακινήτων εθεω­
ρούντο μάλλον ασήμαντα. Καίτοι εις την περίπτω­
σιν της Ελλάδος ή εποχή αύτη έχει παρέλθει ανε­
πιστρεπτί, έν τούτοις, ό φόρος μεταβιβάσεως εξα­
κολουθεί να υφίσταται. Συνιστάται έκθύμως, δπως 
ό σχετικός συντελεστής μειωθή εις έπίπεδον κατώ-
τερον του 1%, απλώς καί μόνον προς διατήρησιν 
του θεσμού των υποθηκοφυλακείων. 

Βεβαίως, εκ της καταργήσεως του φόρου μετα­
βιβάσεως θα προέκυπτεν ανάλογος απώλεια εσό­
δων. Σχετικά στοιχεία παρατίθενται εις τον πίνακα 
IV. Καίτοι είναι άγνωστον κατά πόσον ή απώλεια 
αυτή θα έκαλύπτετο κατά τήν άρχικήν περίοδον 
υπό του φόρου υπεραξίας, πιστεύεται, δτι σύν τη πα-
ρόδω του χρόνου θα έπήρχετο ουσιώδης αυξησις 
τών δημοσίων εσόδων. Έκ της εφαρμογής του φό­
ρου υπεραξίας θα προέκυπτεν ωσαύτως σαφής βελ-
τίωσις της ίσότητος καί όρθολογικότητος της φο­
ρολογίας, ως καί τών οικονομικών άξιων, α'ίτινες 
απορρέουν έκ της απελευθερώσεως της αγοράς γης. 
Έ ξ άλλου, το προσωπικον καί αϊ ύπηρεσίαι, αιτι-
νες σήμερον χρησιμοποιούνται προς βεβαίωσιν του 
φόρου μεταβιβάσεως, θα ήδύναντο να απασχολη­
θούν εις τήν έπιβολήν του πλέον παραγωγικού, δι­
καιοτέρου καί ορθολογικότερου φόρου υπεραξίας 
κεφαλαίου. Δέον επίσης να τονισθη, δτι ό φόρος υ­
περαξίας εμφανίζει τάσιν αύτοεφαρμογής. Ό αγο­
ραστής καί ό πωλητής έχουν αντιτιθέμενα συμφέ-
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ροντα, τουτέστιν 6 είς έχει συμφέρον να δήλωση 
μειωμένην τιμήν, ό δ' έτερος ηύξημένην τοιαύτην. 
Βεβαίως είναι εΰκολον να έξαρθή ύπερβολικώς το 
πραγματικον αποτέλεσμα της ως άνω αντιθέσεως. 
Έν τούτοις, καίτοι θα είναι πάντοτε αναγκαία ή 
επιβολή του φόρου, ή ανωτέρω τάσις υφίσταται 
πράγματι και είναι σημαντική. 

Είς τους γνωρίζοντας το παρελθόν του φορολο­
γικού συστήματος έν Ελλάδι, αϊ ανωτέρω υποδεί­
ξεις ενδέχεται να προκαλέσουν άνησυχίαν. Έ ν ετει 
1919 έψηφίσθη νόμος αφορών είς την έπιβολήν φόρου 
επί της «αυτομάτου αυξήσεως» της αξίας της γης3 5. 
Το 1929 όμως ό ανωτέρω νόμος άνεκλήθη καί αν­
τικατεστάθη δια του προηγηθέντος του νυν ισχύον­
τος νόμου περί φόρου μεταβιβάσεως. "Οθεν, τα δια 
της παρούσης μελέτης προτεινόμενα ενδέχεται να 
εκληφθούν ως επιστροφή είς ενα παλαιότερον αποτυ­
χόντα φόρον, πράγμα το όποιον δμως δεν είναι αλη­
θές. Ό εισαχθείς το 1919 φόρος, καθ* ύπόδειξιν των 
οπαδών του Henry George, άφεώρα μόνον είς 
τήν ύπεραξίαν της γης καί είχε σκοπόν ιδία να πλή­
ξη τήν κερδοσκοπίαν επί ακινήτων της περιοχής 
'Αθηνών. Ή σύντομος εφαρμογή του συνέπεσεν 
προς μίαν έκ των δυσκολότερων περιόδων της νεω­
τέρας ελληνικής ιστορίας, ήτοι είς περίοδον πολέμου, 
επαναστάσεων, εισροής καί αποκαταστάσεως εκα­
τοντάδων χιλιάδων Ελλήνων προσφύγων έκ Μι-
κράς 'Ασίας, κατοχής, δικτατορίας, πληθωρισμού 

35. Ν. 1642/1919. 
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καΐ σοβαρας δημοσιονομικής αστάθειας. Οι αντιτι­
θέμενοι εις την έφαρμογήν του έθεώρουν τον εν λό­
γω φόρον «σοσιαλιστικόν». Έν συντομία, ό φόρος 
του 1919 άφεώρα μόνον εις τα ακίνητα, είχε λίαν 
περιωρισμένον σκοπον και, κατά πασαν πιθανότη­
τα, προηγεΐτο της εποχής του. 

{ Η παρούσα πρότασις, ακόμη και εις το πλαίσιον 
της δημοκρατικώς και ταχέως αναπτυσσόμενης ελ­
ληνικής οικονομίας, ενδέχεται να έπιβαρύνη ύπερ-
βολικώς τους νομικούς θεσμούς της χώρας καί να 
δημιουργήση σοβαρά προβλήματα πολιτιστικής φύ­
σεως. Ή έπίτευξις των αξιόλογων οικονομικών καί 
κοινωνικών στόχων της θα ήδύνατο να ματαιωθή εκ 
τής καθυστερήσεως, ήτις σημειουται έν τη χώρα, 
εις την άνάπτυξιν τών νομικών θεσμών. Ή βασική 
έννοια τής φορολογικής ίσότητος, ήτις ενυπάρχει 
εις τον προτεινόμενον φόρον, ως καί ή τάσις αύτο-
εφαρμογής αύτοΰ, αποτελούν επιβοηθητικά χαρα­
κτηριστικά, πλην δμως δεν δύναται να ύποτεθή, ότι 
επαρκούν. Ή άπόδοσις του έν λόγω φόρου θα είναι 
ανάλογος τών προσπαθειών, αίτινες θα καταβληθούν 
άφ* ενός προς ένημέρωσιν τών αρμοδίων δημοσίων 
υπαλλήλων καί του ευρύτερου κοινού περί του σκο­
πού καί τής λειτουργίας του έν λόγω φόρου, άφ* 
ετέρου δέ προς τροποποίησιν τής νομικής διαδικα­
σίας προς άποτελεσματικωτέραν είσπραξιν καί έπι-
βολήν του φόρου. Ώ ς έτονίσθη ανωτέρω, τούτο αλη­
θεύει, προκειμένου περί πάσης μεταρρυθμιστικής 
προσπάθειας, πολλάκις δμως αγνοείται. 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

Ή δημοσία έκδηλουμένη πολεμική εναντίον της 

κερδοσκοπίας και της παρ* αλλοδαπών κτήσεως γης 

παρά τάς έλληνικάς άκτάς υπερβάλλει τα πράγματα 

και στρέφεται προς έσφαλμένην κατεύθυνσιν. Έ ν 

τούτοις, χρησιμεύει προς έπισήμανσιν τριών πραγ­

ματικών προβλημάτων, ήτοι της ελλείψεως ευ­

ρείας και συντονισμένης πολιτικής παρακτίων πε­

ριοχών, τής ελλείψεως φόρου υπεραξίας και τής 

βραδείας άνελίξεως τών νομικών θεσμών τής χώ­

ρας. Έ κ τών ανωτέρω προβλημάτων, το τελευταΐ-

ον είναι καί το βασικώτερον, κατά τήν άποψιν δε 

του γράφοντος χρήζει επιλύσεως το ταχύτερον. 

Αι έν τη παρούση μελέτη παρατηρήσεις καί συ­

στάσεις παρέχονται με πολύ μεγαλυτέραν επιφυ­

λακτικότητα, παρ' οσην ενδεχομένως θα άντιληφθή 

ό αναγνώστης. Έ ν τούτοις, δεν δύναται να ύπαρ­

ξη άμφισβήτησις, δτι υπάρχει σοβαρά καθυστέρη-

σις εις τήν νομικήν άνάπτυξιν τής Ελλάδος. Αι 

σχετικαί αποδείξεις είναι τόσον σαφείς, ώστε δεν 

δυνάμεθα να άμφιβάλλωμεν, δτι τα προγράμματα 

οικονομικών καί κοινωνικών μεταρρυθμίσεων επι­

βαρύνουν ύπερβολικώς το ισχύον άκατάλληλον νο-

μικον καθεστώς. Τα ανωτέρω ουδόλως συνιστούν 

κατηγορίαν εναντίον του νομικού επαγγέλματος, 
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των νομικών σχολών ή του Υπουργείου Δικαιοσύ­

νης της Ελλάδος. Α π λ ώ ς επισημαίνεται το γεγο­

νός, δτι εν Ελλάδι, ως εις πλείστας άλλας χώρας, 

αϊ θεμελιώδεις οίκονομικαί και κοινωνικαί μεταρ­

ρυθμίσεις δεν συνοδεύονται υπό έξ 'ίσου θεμελιωδών 

μεταρρυθμίσεων εις τον τομέα του Δικαίου. Με την 

πάροδον του χρόνου το νομικον καθεστώς, όπερ έ-

δημιουργήθη προς άντιμετώπισιν ελαχίστων κρα­

τικών παρεμβάσεων εις μίαν έλευθέραν οίκονομίαν 

και έξελισσομένην κοινωνίαν, καταρρέει, δταν κλη-

θη, να στήριξη ενα έκτεταμένον ο'ικονομικον και 

κοινωνικόν πρόγραμμα. 

Πρώτον στάδιον εις την άνάπτυξιν τών νομικών 

θεσμών μιας χώρας αποτελεί ή διερεύνησις της 

πραγματικής λειτουργίας, εν αντιθέσει προς την 

θεωρητικήν τοιαύτην, τών υφισταμένων νομικών 

θεσμών. Αι Η.Π.Α. θεωρούνται γενικώς ως ή χώρα, 

δπου το είδος τοΰτο της έρεύνης έχει διεξαχθή πλη-

ρέστερον. Σημειοΰται εν προκειμένω, οτι μία αμε­

ρικανική νομική σχολή θα άπετέλει ιδεώδη τόπον 

δια τήν υπό τών Ελλήνων δικηγόρων άπόκτησιν 

τών αναγκαίων γνώσεων προς άποτελεσματικήν 

διεξαγωγήν αναλόγου έρεύνης εν Ελλάδι. Ώρισμέ-

νοι "Ελληνες δικηγόροι έχουν ήδη τύχει τοιαύτης 

εκπαιδεύσεως και θα ήδύναντο να αποτελέσουν τον 

πυρήνα ενός Ελληνικού Κέντρου Νομικών Ε ρ ε υ ­

νών. Το δεύτερον στάδιον, δπερ θα περιλαμβάνη 

προτάσεις και υποδείξεις δια θεμελιώδεις μεταρ­

ρυθμίσεις του ισχύοντος νομικού καθεστώτος, θα 
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άπετέλει φυσικήν άπόρροιαν της ώς άνω έρεύνης. 
Τέλος, θα ήκολούθει, ώς ελπίζεται, το τρίτον στάδιον 
της επί ανωτάτου επιπέδου συμμέτοχης των νομι­
κών εις την διαμόρφωσαν της οικονομικής και κοι­
νωνικής πολιτικής. 'Όθεν, ώς τελική ύπόδειξις προ­
τείνεται ή ιδρυσις ενός τοιούτου θεσμού εν Ελλάδι. 
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