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Σημαντικός αριθμός ακινήτων ιδιοκτησίας Μονών 
του Αγίου Όρους βρίσκεται διάσπαρτος στην ελληνική 
επικράτεια, η αξιοποίηση των οποίων συμβάλλει κατά 
κύριο λόγο στην συντήρηση των Μονών. Ωστόσο, οι 
μεταβιβάσεις και ανταλλαγές ακινήτων με κεντρικό 
πρωταγωνιστή την Ιερά Μονή Βατοπεδίου, που ήρθαν 
πρόσφατα στο φως της δημοσιότητας, απασχόλησαν 
έντονα την πολιτική ζωή της χώρας. Εξαιτίας αυτού του 
γεγονότος η νομιμότητα ή το επιτρεπτό αυτών των με-
ταβιβάσεων και ανταλλαγών έχει αναβιβαστεί σε βασι-
κό θέμα των συζητήσεων, απωθώντας την πνευματική 
διάσταση των συμβαινόντων σε δεύτερη θέση. 

1. Το προνομιακό καθεστώς του Αγίου Όρους
Η μακρά μοναστική παράδοση που φέρει καθιστά 

το Άγιο Όρος περιοχή με ιδιαίτερη πολιτιστική (και όχι 
μόνο) σημασία. Και είναι αυτή ακριβώς η μοναστική πα-
ράδοση που διαμόρφωσε τους βασικούς αγιορείτικους 
θεσμούς και έχει αναγάγει το Άγιο Όρος σε ένα από τα 
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Με αφορμή το ζήτημα που προέκυψε πρόσφα-
τα με την μονή Βατοπεδίου, παρατίθεται το νομικό 
πλαίσιο που αφορά την ακίνητη περιουσία των Μο-
νών του Αγίου Όρους. Εξετάζονται επιγραμματικά 
οι προϋποθέσεις και οι περιορισμοί στην εκποίηση 
ακινήτων, καθώς και το ζήτημα της θεμελίωσης της 
κυριότητας επί των ακινήτων των μονών αυτών. Τέ-
λος, γίνονται ορισμένες επισημάνσεις για τις διενερ-
γηθείσες ανταλλαγές μεταξύ του δημοσίου και της 
μονής Βατοπεδίου. [Σελ. 109-119]
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σπουδαιότερα μοναστικά κέντρα του χριστιανισμού 
διεθνώς. Για τον λόγο αυτόν, εξάλλου, τα ελληνικά συ-
ντάγματα από την προσάρτηση της χερσονήσου και 
μετά αναγνώρισαν και παρείχαν αυξημένη προστασία 
στο αγιορείτικο καθεστώς.1

Σήμερα, οι διατάξεις του άρθρου 105 του Συντάγ-
ματος του 1975/86/01 και του Καταστατικού Χάρτη του 
Αγίου Όρους (ΚΧΑΟ), που κυρώθηκε με το ν.δ. της 
10/16.9.1926, καθώς επίσης και οι διατάξεις που βρίσκου-
με σε επιμέρους νομοθετήματα καθορίζουν το βασικό 
πλαίσιο οργάνωσης και διοίκησης της αγιορείτικης μο-
ναστικής πολιτείας και το προνομιακό καθεστώς του. Το 
ιδιαίτερο αυτό καθεστώς συμπληρώνουν οι ρυθμίσεις που 
προβλέπονται από το κανονικό και εκκλησιαστικό δίκαιο 
για τις Μονές εν γένει, τα μοναστηριακά τυπικά και τα 
αγιορείτικα έθιμα. Τα παραπάνω συνθέτουν τελικώς ένα 
ευρύ κανονιστικό πλαίσιο, το οποίο πρέπει να έχει κανείς 
υπόψη του όταν μελετά θέματα του Αγίου Όρους.

2. Η ακίνητη περιουσία των Μονών του Αγίου Όρους
Όπως ανέδειξαν και τα πρόσφατα γεγονότα, οι 

Μονές του Αγίου Όρους διατηρούν σημαντικό αριθμό 
εμπράγματων δικαιωμάτων επί ακινήτων διάσπαρτων 
στην ελληνική επικράτεια. Στην περιουσία μάλιστα των 
Μονών ανήκει και ολόκληρη η χερσόνησος του Άθω, η 
οποία προστατεύεται με ειδικό καθεστώς. Η χερσόνη-
σος, δηλαδή, βασει του ΚΧΑΟ κατανέμεται μεταξύ των 
είκοσι Μονών και σε κανέναν άλλον πέρα από τις είκο-
σι κυρίαρχες Μονές δεν επιτρέπεται δικαίωμα ιδιοκτη-
σίας στο Άγιο Όρος.2 Ομοίως και το άρθρο 105§2 του 
Συντάγματος ορίζει πως «το Άγιο Όρος διοικείται, σύμ-
φωνα με το καθεστώς του, από τις είκοσι Ιερές Μονές 
του, μεταξύ των οποίων είναι κατανεμημένη ολόκληρη 
η χερσόνησος του Άθω, το έδαφος της οποίας είναι ανα-
παλλοτρίωτο». 

Στα πλαίσια αυτά, κάθε Μονή είναι υπεύθυνη να 
τηρεί ειδικό βιβλίο, το Κτηματολόγιο, στο οποίο αναγρά-
φεται όλη η ακίνητη περιουσία της Μονής.3 Στο βιβλίο 
αυτό και σε ξεχωριστό φύλλο για κάθε ακίνητο σημειώ-
νεται η έκταση, το είδος, ο τρόπος κτίσης, τα βάρη, οι 
υπέρ αυτών δουλείες, καθώς επίσης και κάθε μεταβολή 
που συντελείται.4

Περαιτέρω, η διαχείριση της μοναστηριακής περι-
ουσίας ανήκει στην επιμέλεια ολόκληρης της αδελφότη-
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τας,5 αλλά ασκείται στα κοινόβια μοναστήρια6 από τον 
Ηγούμενο και την Επιτροπή.7 Ωστόσο, για οποιαδήποτε 
ανταλλαγή, αγορά, μίσθωση ή εκποίηση κτημάτων έχει 
οριστεί εξαιρετικώς ως αρμόδια να αποφασίσει η Σύνα-
ξη της κάθε Μονής.8 Παράλληλα, και ενώ η εκποίηση 
δικαιώματος σε κελλί, καλύβα ή ησυχαστήριο είναι δυ-
νατή υπό συγκεκριμένους όρους και προϋποθέσεις,9 για 
τα εντός του Αγίου Όρους ακίνητα ουδεμία εκποίηση 
επιτρέπεται, παρά μόνο η ανταλλαγή.10 

3. Η εκποίηση ακίνητης περιουσίας Μονών 
του Αγ. Όρους 

Έτσι, καθώς οποιαδήποτε πώληση ακινήτου που 
βρίσκεται εντός του Αγίου Όρους απαγορεύεται απο-
λύτως (με μόνη εξαίρεση την ανταλλαγή, άρθρο 100 
ΚΧΑΟ) και δεδομένου ότι η περιουσία των Μονών 
δεν περιορίζεται μόνο στην χερσόνησο του Άθω, αλλά 
εκτείνεται και εκτός των ορίων αυτής, ανέκυψε στο πα-
ρελθόν το ζήτημα της δυνατότητας εκποίησης περιου-
σιακών στοιχείων των Μονών που κείτονται εκτός του 
Αγίου Όρους.

Η γενική διατύπωση του άρθρου 181 του ΚΧΑΟ 
ότι «πάσα η ακίνητος περιουσία των ιερών Μονών είναι 
απολύτως αναπαλλοτρίωτος, ως πράγμα θείω δικαίω»11 
οδήγησε σε διαφορετικές ερμηνευτικές προσεγγίσεις και 
διχογνωμία. Τη θεωρία και τη νομολογία απασχόλησε 
το ζήτημα του κατά πόσο οι προστατευτικοί περιορισμοί 
του αναπαλλοτρίωτου και η απαγόρευση οποιασδήποτε 
εκποίησης επεκτείνονταν στο σύνολο της ακίνητης περι-
ουσίας των Μονών του Αγίου Όρους και καταλάμβαναν 
τόσο την εντός του Αγίου Όρους ακίνητη περιουσία όσο 
και την εκτός, όπως άφηνε η γενική γραμματική διατύ-
πωση του άρθρου 181 ΚΧΑΟ να διαφανεί («πάσα»).12 

Στο ζήτημα αυτό οριστική λύση επέφερε ο ν. 
1198/1981 «Περί ρυθμίσεως θεμάτων αναγομένων εις 
την εκτός του Άθω ακίνητον περιουσίαν των ιερών Μο-
νών του Αγίου Όρους και άλλων τινών διατάξεων»13 που 
επέτρεπε την εκποίηση ή ανταλλαγή ακινήτων των Μο-
νών, εφόσον γινόταν για προφανή ωφέλεια ή για την θε-
ραπεία σοβαρής ανάγκης της Μονής.14 Οι διατάξεις του 
ν. 1198/1981 ακολούθησαν τη γραμμή, την οποία και το 
ίδιο το ΣτΕ είχε νωρίτερα υιοθετήσει, πως η απαγορευτι-
κή διάταξη του άρθρου 181 ΚΧΑΟ μπορεί να τροποποι-
ηθεί ή να καταργηθεί με κοινό νόμο αρκεί αυτός να είναι 
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Φ.Κ. ειδι-
κός και 
να αναφέ-
ρει ρητά πως 
ισχύει για τις 
Μονές του 
Αγίου Όρους.15 
Με τον τρόπο 
αυτό σήμερα το νο-
μικό πλαίσιο που ρυθμίζει 
τους όρους για τη εκποίηση της μοναστηριακής ακίνη-
της περιουσίας που βρίσκεται εκτός του Αγίου Όρους 
έχει εναρμονιστεί με εκείνο που παγίως έγινε δεκτό και 
κατά σύστημα εφαρμόζεται από τις ίδιες τις Μονές.16 
Την πρακτική της εκούσιας εκποίησης άλλωστε κατα-
δεικνύει και η περίπτωση της μονής του Βατοπεδίου.

4. Προϋποθέσεις και περιορισμοί στη περιουσιακή 
διάθεση 

Η δυνατότητα βέβαια των Μονών για εκούσια εκ-
ποίηση περιουσιακών τους στοιχείων τελεί υπό ορισμέ-
νες προϋποθέσεις και γνωρίζει κάποιους επιπλέον πε-
ριορισμούς. Όπως έχει ήδη αναφερθεί, οποιαδήποτε δι-
άθεση πρέπει να γίνεται για λόγους προφανής ωφέλει-
ας ή για την θεραπεία σοβαρής ανάγκης της Μονής. 
Επιπλέον, χρειάζεται να το έχει αποφασίσει με αυξημέ-
νη πλειοψηφία η Σύναξη της Μονής.17 Σε αυτήν την πε-
ρίπτωση, η εκποίηση γίνεται πάντα με δημοπρασία και 
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το Ελληνικό Δημόσιο διατηρεί το 
δικαίωμα να δηλώσει προς την 
Μονή μέσα σε αποκλειστικό δι-

άστημα τριών μηνών από την 
έγκριση της δημοπρασίας, εάν επι-
θυμεί να υποκαταστήσει τον αγο-
ραστή με τους ίδιους όρους της δη-
μοπρασίας.18

Υπάρχουν όμως και ορισμένοι 
επιπλέον περιορισμοί. Πράγματα δη-

λαδή που ανήκουν κατά κυριότητα σε κά-
ποια Μονή, αλλά έχουν τεθεί στην υπηρεσία 
θρησκευτικού σκοπού και διατηρούν τον κοι-

νό προορισμό τους, είναι κοινόχρηστα και ως 
εκ τούτου πράγματα εκτός συναλλαγής.19 

Έτσι για παράδειγμα ναοί ή εξαρτήμα-
τα των Μονών δεν μπορούν να με-
ταβιβαστούν, διότι βάσει 966 ΑΚ 
είναι πράγματα εκτός συναλλα-
γής.20 Βέβαια, τα εκτός συναλλα-
γής πράγματα αποβάλλουν την 

ιδιότητά τους αυτή και επομένως εί-
ναι δεκτικά εκποίησης, όταν πάψει «ο προορισμός τους 
για την κοινή χρήση ή για δημόσιο, δημοτικό, κοινοτι-
κό ή θρησκευτικό σκοπό» (971 ΑΚ).21

5. Η θεμελίωση της κυριότητας της ακίνητης 
περιουσίας των Μονών

Τα γεγονότα της υπόθεσης του Βατοπεδίου ανέ-
δειξαν και το εξαιρετικά σημαντικό ζήτημα της θεμε-
λίωσης των δικαιωμάτων κυριότητας των Μονών του 
Αγίου Όρους. Ενώ, δηλαδή, για την εντός του Αγίου 
Όρους ακίνητη περιουσία των Μονών το ίδιο το ελ-
ληνικό Σύνταγμα έχει θέσει το προστατευτικό πλαίσιο 
(άρ. 105§2 Σ), για την ακίνητη περιουσία των Μονών 
που βρίσκεται εκτός Αγίου Όρους έχουν υποστηριχθεί 
διαφορετικές θέσεις. Η συζήτηση επικεντρώνεται γύρω 
από την ισχύ των τίτλων επί των οποίων θεμελιώνουν 
τα δικαιώματά τους οι Μονές στα πλαίσια της ελληνι-
κής έννομης τάξης, καθώς στην συντριπτική τους πλει-
οψηφία οι Μονές του Αγίου όρους απέκτησαν την ακί-
νητη περιουσία τους από παραχωρήσεις που έγιναν με 
τίτλους (Χρυσόβουλα, Σιγίλια κτλ.) κατά τη βυζαντινή 
κυρίως περίοδο.

Η Ακίνητη Περιουσία των Μονών του Αγίου Όρους
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Σύμφωνα λοιπόν με την κρατούσα άποψη, οι τίτ-
λοι αυτοί είναι ισχυροί. Το βασικό επιχείρημα της άπο-
ψης αυτής έλκεται από τον Εισαγωγικό Νόμο του Αστι-
κού Κώδικα. Από την εισαγωγή του ΑΚ στις 23.2.1946 
με τον α.ν. 2783/1941 «Εισαγωγικός νόμος του Αστικού 
Κώδικα» το ελληνικό κράτος αποδέχτηκε πως «η από-
κτηση κυριότητας ή άλλου εμπράγματου δικαιώματος 
πριν από την εισαγωγή του Αστικού Κώδικα κρίνεται 
κατά το δίκαιο που ίσχυε όταν έγιναν τα πραγματικά γε-
γονότα για την απόκτησή τους».22 Κατά συνέπεια νόμι-
μος τίτλος κτήσης ακόμη και αν ανάγεται στους βυζα-
ντινούς χρόνους θεμελιώνει δικαιώματα κυριότητας σε-
βαστά από το ελληνικό κράτος.23

Κατά άλλη αντίθετη άποψη, όμως, η κατάληψη από 
τον ελληνικό στρατό των εδαφών που σήμερα κατέχουν 
ή διεκδικούν οι Μονές του Αγίου Όρους διέκοψε οποια-
δήποτε συνέχεια κυριότητας. Η αρχική δηλαδή τουρκική 
ή βουλγαρική κατοχή και η κατάληψή τους εν συνεχεία 
από τον ελληνικό στρατό τα κατέστησε δημόσια περι-
ουσία και επομένως προγενέστεροι βυζαντινοί τίτλοι 
ιδιοκτησίας, όπως τα χρυσόβουλα, δεν μπορούν να γί-
νουν δεκτοί.24 Κατά την ίδια άποψη, σε όποιες περιπτώ-
σεις αναγνωρίστηκαν δικαιώματα στις Μονές του Αγίου 
Όρους, το ελληνικό κράτος απλά παραχώρησε τα προ-
νόμια αυτά ως αναγνώριση της πολιτισμικής αξίας του 
Αγίου Όρους ή για άλλους ειδικούς κάθε φορά λόγους.

Ωστόσο, πέρα από το αν και κατά πόσο η τελευ-
ταία θέση μπορεί να αντικρούσει πειστικά την κρατούσα 
άποψη για την ισχύ των «χρυσόβουλων λόγων», η υιο-
θέτησή της ενέχει σοβαρούς κινδύνους. Η τυχόν αμφι-
σβήτησή των χρυσόβουλων μπορεί να εγείρει ζητήματα 
σχετικά με το ιδιοκτησιακό καθεστώς της ακίνητης πε-
ριουσίας των εκκλησιαστικών καθιδρυμάτων στο εξω-
τερικό.25 

6. Το παράδειγμα της Βιστωνίδας
Η περίπτωση της λίμνης (ή λιμνοθάλασσας) Βι-

στωνίδας αποτελεί μια ενδιαφέρουσα περίπτωση, κα-
θώς αναδεικνύει το πλήθος των παραγόντων που συχνά 
εμπλέκονται στα εμπράγματα δικαιώματα των Μονών 
του Αγίου Όρους. Χωρίς να υπεισέλθουμε στις ιστορικές 
λεπτομέρειες μιας υπόθεσης που ανάγεται στις αρχές 
του προηγούμενου αιώνα θα παραθέσουμε εδώ κάποιες 
μόνο επισημάνσεις.26 
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Όταν πρόσφατα και μετά από σειρά σχετικών γνω-
μοδοτήσεων και αντίστοιχων υπουργικών αποφάσεων27 
η Μονή προέβη σε ανταλλαγή εκτάσεων που κατείχε με 
άλλες εκτάσεις δημόσιες, η υπόθεση πήρε νέα τροπή. 
Με την κυριότητά επί της Βιστωνίδας να θεμελιώνεται 
εκ μέρους της μονής Βατοπεδίου σε βυζαντινά χρυσό-
βουλα,28 διατυπώθηκαν από διάφορες πλευρές, πολιτι-
κές κυρίως, αλλά και δημοσιογραφικές, επιφυλάξεις ως 
προς την νομιμότητα των δικαιωμάτων που προέβαλ-
λε. Κάτι τέτοιο, ωστόσο, κατά την κρατούσα άποψη δεν 
φαίνεται να αποτελεί σύμφωνα με τα προεκτεθέντα κρί-
σιμο νομικό ζήτημα, καθώς βάσει του άρ. 51 ΕισΝΑΚ η 
απόκτηση της κυριότητας κρίνεται κατά το δίκαιο που 
ίσχυε, όταν έγιναν τα πραγματικά περιστατικά για την 
απόκτησή τους.29 Κατά συνέπεια και εφόσον έχει προ-
ηγηθεί νόμιμη κτήση, το ελληνικό δημόσιο όφειλε να 
αποδεχτεί τους όποιους τίτλους κυριότητας, ανεξάρτη-
τα από την παλαιότητά τους. 

Παράλληλα, ετέθη και το ζήτημα του νομικού χα-
ρακτηρισμού της λίμνης.30 Η θεώρησή της ως κοινόχρη-
στο πράγμα περιπλέκει οπωσδήποτε την υπόθεση. Αν και 
η θέση αυτή αμφισβητείται από την πλευρά της Μονής,  
εκείνο που πρέπει να επισημανθεί είναι πώς ο χαρακτη-
ρισμός ενός πράγματος ως κοινόχρηστου αποτελεί έναν 
περιορισμό στην δυνατότητα ιδιωτικής συναλλαγής και 
όχι μια γενική απαγόρευσης για την ίδια την ύπαρξη του 
εμπράγματου δικαιώματος. πολύ δε περισσότερο, όταν 
αυτό έχει συσταθεί πριν από την εισαγωγή του ΑΚ. Πρό-
κειται δηλαδή κατά ορθότερη διατύπωση για πράγματα 
περιορισμένης συναλλαγής, καθώς τα κοινόχρηστα εί-
ναι δεκτικά εμπράγματων δικαιωμάτων, εάν βέβαια από 
τη φύση τους είναι δεκτικά (968 ΑΚ), και μόνο η ιδι-
ωτική συναλλαγή περιορίζεται, εφόσον αντίκειται στον 
προορισμό τους ως κοινοχρήστων.31 

Στην περίπτωση της Βιστωνίδας, η μονή Βατοπεδί-
ου αντάλλαξε έκταση, η οποία της ανήκε κατά κυριότη-
τα (με νόμιμους τίτλους κτήσης προ της εισαγωγής του 
ΑΚ), με άλλα δημόσια ακίνητα, για τα οποία όμως δεν 
διατυπώνονταν αμφισβητήσεις ως προς τον κοινόχρη-
στο χαρακτήρα τους. Αν συνυπολογίσει κανείς πως όλες 
οι ενέργειες για τις ανταλλαγές και τις μεταβιβάσεις έγι-
ναν σε μια περίοδο που ήταν γνωστή η περιβαλλοντική 
αξία της περιοχής, καθώς είχε υπαχθεί στις προστατευό-
μενες περιοχές Natura 2000 με ειδικό φορέα διαχείρισης 
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και είχε κηρυχθεί από το 1996 με κοινή υπουργική από-
φαση (ΚΥΑ) Εθνικό Πάρκο (και το οποίο προσφάτως 
κηρύχθηκε εκ νέου!), τότε το ζήτημα αποκτά μία ακόμη 
διάσταση.32 Υπάρχει δηλαδή μείζον ζήτημα για το ελ-
ληνικό δημόσιο και το πώς τελικώς ωφελήθηκε από τις 
ανταλλαγές, καθώς αποδέχθηκε να ανταλάξει δημόσια 
κτήματα, τα οποία δεν γνώριζαν τέτοια προβλήματα 
κοινόχρηστου χαρακτήρα, με προστατευόμενη (πια) και 
αμφισβητούμενη, ως προς το αν πρόκειται για εκτός συ-
ναλλαγής πράγμα, έκταση. Και όλα αυτά χωρίς βέβαια 
να γίνει λόγος για το ύψος ή τον τρόπο αποτίμησης των 
εκτάσεων που ανταλλάχθηκαν (υπόθεση που διερευ-
νάται ήδη από τη δικαιοσύνη) ή για το πώς τα ακίνητα 
αυτά εκποιήθηκαν εν συνεχεία σε τρίτους.
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