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Η παρούσα απόφαση θα καταστεί οριστική υπό τις προϋποθέσεις, οι οποίες  ορίζονται στο Άρθρο 44 παρ. 2 της Σύμβασης. Ενδέχεται να τύχει βελτιώσεων ως προς τη μορφή της.
Στην υπόθεση Πάνοβιτς εναντίον Κυπριακής Δημοκρατίας,
Το Ευρωπαϊκό Δικαστήριο Ανθρωπίνων Δικαιωμάτων  (Πρώτο Τμήμα)  συνεδριάζον σε τμήμα, στη σύνθεση του οποίου μετείχαν οι δικαστές:
Χρήστος Ροζάκης, Πρόεδος

Anatoly Kovler,
Elisabeth Steiner,
Dean Spielmann,
Sverre Erik Jebens,
Γιώργος Μαλινβέρνης
Γιώργος Νικολάου
και ο Γραμματέας  του Τμήματος Søren Nielsen
Αφού διαβουλεύτηκε κεκλεισμένων των θυρών στις 11 Δεκεμβρίου 2008, εξέδωσε την ακόλουθη απόφαση, η οποία υιοθετήθηκε κατά την προαναφερθείσα ημερομηνία:

ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ
1.  Η υπόθεση εισήχθη δυνάμει της αίτησης (υπ’ αριθ. 31811/04) που κατέθεσε κατά της Κυπριακής Δημοκρατίας η Κυπριακή Εγγεγραμμένη Εταιρεία, («η αιτήτρια εταιρεία  »), ενώπιον του παρόντος Δικαστηρίου στις  4 Αυγούστου 2004, δυνάμει του Άρθρου 34 της Σύμβασης περί της Προασπίσεως των Ανθρώπινων Δικαιωμάτων και των Θεμελιωδών Ελευθεριών («της Σύμβασης»).
2. Η αιτητρία εταιρεία εκπροσωπήθηκε από το δικηγόρο κ. Γ. Σαββίδη που δραστηριοποιείται στη Λευκωσία. Η Κυπριακή Κυβέρνηση («Η Κυβέρνηση») εκπροσωπήθηκε από τον Αντιπρόσωπό της,  κ. Π. Κληρίδη, Γενικό Εισαγγελέα της Κυπριακής Δημοκρατίας.
3.  Στις 11 Ιανουρίου του 2006 το Δικαστήριο αποφάσισε να γνωστοποιήσει στην Κυβέρνηση την εν λόγω αίτηση. Αποφάσισε δυνάμει των διατάξεων του Άρθρου 29 § 3 της Σύμβασης να εξετάσει την ουσία καθώς και το παραδεκτό της αίτησης.
  ΤΑ ΓΕΓΟΝΟΤΑ

Ι. ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΑ ΠΕΡΙΣΤΑΤΙΚΑ ΤΗΣ ΥΠΟΘΕΣΗΣ 

4. Η αιτήτρια εταιρεία είναι εγγεγραμμένη κατόχος  ακίνητης περιουσίας  ύψους 4.462 τετραγωνικών μέτρων, που βρίσκεται στην παραλιακή περιοχή Λεμεσού, στο πλαίσιο της οποίας σύμπλεγμα καταστημάτων χρησιμοποιείτο ως  ενιαίες αποθήκες από το 1965.

Α. Περί της Διαδικασίας Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης
5. Στις 10 Ιουλίου του 1972, ο Δήμος Λεμεσού αποφάσισε να προβεί στην απαλλοτρίωση της ακίνητης περιουσίας της αιτήτριας εταιρείας  για σκοπούς δημόσιας ωφελείας. Οι σκοποί αυτοί περιλάμβαναν το «σχεδιασμό της πόλης»,    και «την οικοδόμηση, συντήρηση και ανάπτυξη των χερσαίων συγκοινωνιών » σε συνάρτηση με σχέδιο του Δήμου που αποσκοπούσε στην εκκαθάριση της προκυμαίας της Λεμεσού από ιδιόκτητα κτήρια. Την 1η Δεκεμβρίου 1972 δημοσιεύθηκε διάταγμα για αναγκαστική απαλλοτρίωση της σχετικής ιδιοκτησίας στην Επίσημη Εφημερίδα της Δημοκρατίας. Η γνωστοποίηση αναφερόταν στην ιδιοκτησία της αιτήτριας εταιρείας, η οποία αποτελούσε μέρος του σχετικού κτηματολογικού σχεδίου και είχε συνολική έκταση περίπου 4.462 τετραγωνικών μέτρωνν. Στις 26 Ιανουαρίου 1973, δημοσιεύθηκε διάταγμα για αναγκαστική απαλλοτρίωση στην Επίσημη Εφημερίδα του Κράτους.

6. Στις 14 Φεβρουαρίου 1973 η αιτήτρια εταιρεία καταχώρησε αίτηση  για δικαστική αναθεώρηση ενώπιον  του Ανωτάτου Δικαστηρίου (το αριθ. 47/73) με σκοπό την αμφισβήτηση εν λόγω διατάγματος. Στις 31 Μαΐου 1975 εκδόθηκε απόφαση από το Ανώτατο Δικαστήριο η οποία απέρριπτε την έφεση της εταιρείας. Το επίδικο κτήμα αποτελούσε ένα εκ των λίγων απομείναντων  οικοπέδων για την ολοκλήρωση ενός προγράμματος που είχε τεθεί σε σταδιακή εφαρμογή για περισσότερο από δύο δεκαετίες. Από τα στοιχεία που προσκομίστηκαν κατέστη σαφές ότι οι οικονομικές επιπτώσεις του προγράμματος είχαν τύχει εμπεριστατωμένης εξέτασης από τον Δήμο, ο οποίος εξέτασε δεόντως κατά πόσον ήταν η κατάλληλη στιγμή για να προβεί σε απαλλοτρίωση της περιουσίας.

7. Στις 5 Μαΐου 1977 ο Δήμος ζήτησε από το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας να προβεί σε εκτίμηση της ιδιοκτησίας ώστε να καθοριστεί το ποσό αποζημίωσης που θα καταβαλλόταν στην αιτήτρια εταιρεία. Στις 7 Σεπτεμβρίου 1978, το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας κατέληξε στο συμπέρασμα ότι η αξία της ιδιοκτησίας ανερχόταν στις ΛΚ 100.000. Στις 3 Σεπτεμβρίου 1980 ο Δήμος ενημέρωσε την αιτήτρια εταιρεία ότι θα της καταβαλλόταν το ποσό ύψους 70.000 ΛΚ ως αποζημίωση. Προσέθεσε ότι δεδομένου ότι η εκτίμση της αιτήτριας εταιρείας ήταν υπερβολική, δεν  θα ήταν εφικτός ο φιλικός διακανονισμός.

8. Την 1η Μαρτίου 1984 πραγματοποιήθηκε συνάντηση μεταξύ των αντιπροσώπων της αιτήτριας εταιρείας και του Δήμου. Ο Δήμος αποκάλυψε την εκτιμηθείσα αξία της ιδιοκτησίας και προσέφερε ΛΚ 190.000 συμπεριλαμβανομένου του τόκου ως αποζημίωση.

9. Στις 23 Φεβρουαρίου 1985 η αιτήτρια εταιρεία ζήτησε από το Δήμο να υποβάλει  νέα προσφορά για αποζημίωση εντός επτά ημερών. Προειδοποίησε το Δήμο ότι εάν δεν γινόταν καμία προσφορά, θα θεωρούσε ότι δεν υπήρχε κανένα ενδιαφέρον για αναγκαστική απαλλοτρίωση, και η διαδικασία θα θεωρείτο ως  εγκαταλειφθείσα .

10. Ο Δήμος προσφέρθηκε να καταβάλει στην αιτήτρια εταιρεία μέχρι τις 28 Φεβρουαρίου 1985 το ποσό των ΛΚ 200.000, το οποίο περιλάμβανε αποζημίωση όπως εκτιμήθηκε από το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας συν τον ανάλογο τόκο. Αυτό δεν έγινε αποδεκτό από την αιτήτρια εταιρεία, η οποία προέβη σε αντιπροσφορά του ποσού των ΛΚ 250.000 συμπεριλαμβανομένων των τόκων. Ο Δήμος συμφώνησε με το ποσό των ΛΚ 230.000, προσφορά που ωστόσο δεν ενέκρινε η Κυβέρνηση.

11. Στις 8 Μαΐου 1985 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε αίτηση για δικαστική αναθεώρηση υπ’ αριθ. 517/85 ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου, απαιτώντας  δήλωση ότι η παράλειψη εκ μέρους του Δήμου να ανακαλέσει το διάταγμα απαλλοτρίωσης του 1973 ήταν αντίθετο με το Άρθρο 7 του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου Αρ. 15 του 1962 ή/και το Άρθρο 8 του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Αρ. 35 (Τροποποιητικός) του 1983, και το Άρθρο 23 του Συντάγματος. Επιπλέον, απαιτήθηκε δήλωση η οποία να κηρύττει το διάταγμα  απαλλοτρίωσης άκυρο, συνεπεία της μη συμμόρφωσης εκ μέρους των εναγομένων με τις απαιτήσεις καταβολής αποζημίωσης υπό το φως της προαναφερθείσας νομοθεσίας.

12. Στις 28 Νοεμβρίου του 1987 το Ανώτατο Δικαστήριο εξέδωσε απόφαση, με την οποία απερρίπτε την έφεση. Η παράλειψη  εκ μέρους του Δήμου δεν οδήγησε στην ακύρωση της απαλλοτρίωσης. Η απαίτηση για ταχεία καταβολή της αποζημίωσης αποσκοπούσε αποκλειστικά στην προστασία των οικονομικών συμφερόντων της  ιδιοκτήτριας εταιρείας και οποιαδήποτε παράλειψη είχε από αυτή την άποψη μόνο οικονομικές συνέπειες στο Δήμο. Τα οικονομικά συμφέροντα της αιτήτριας εταιρείας προστατεύονταν από τη διάταξη περί καταβολής τόκου και τη δυνατότητα που έχουν τα Δικαστήρια να προβαίνουν σε  εκτίμηση του ποσού αποζημίωσης. Επιπλέον, η ιδιοκτήτρια εταιρεία της περιουσίας προς απαλλοτρίωση δεν είχε το νομικό δικαίωμα να αξιώσει  ανάκληση του διατάγματος απαλλοτρίωσης,  λόγω του ότι  η ιδιοκτησία δεν επιτάχθηκε για  σκοπούς απαλλοτρίωσης ή γιατί ο σκοπός για τον οποίο θα απαλλοτριωνόταν κατέστη αδύνατος , ή εξ αιτίας της παράλειψης εκ μέρους του Δήμου να προσφέρει αποζημίωση.
Β.  Αιτήσεις άδειας ανέγερσης οικοδομής
 
13.  Στις 10 Νοεμβρίου 1972 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε στο Δήμο αίτηση για άδεια ανέγερσης οικοδομής που αφορούσε στη σχετική ιδιοκτησία για την οικοδόμηση τριών πολυκατοικιών που θα αποτελούνταν από 32 καταστήματα και 13 διαμερίσματα τριών   υπνοδωματίων και 32 διαμερίσματα δύο υπνοδωματίων. Η αίτηση για άδεια ανέγερσης οικοδομής απορρίφθηκε ένεκα της απόφασης για αναγκαστική απαλλοτρίωση της εν λόγω περιουσίας  (βλ.  παρ. 5 ανωτέρω).
14.  Στις 5 Ιανουαρίου 1973 η αιτήτρια εταιρεία προσέφυγε ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου της Κυπριακής Δημοκρατίας αμφισβητώντας την απόρριψη της αίτησής της  (υπόθεση υπ’ αριθμό 11/73), η οποία συγχωνεύθηκε με την υπόθεση υπ’ αριθ. 47/73 (βλ. παρ. 6 ανωτέρω). Στις 31 Μαΐου 1975 υποστηρίχθηκε ότι η εν λόγω απόρριψη ήταν άκυρη και ασύμφωνη με την ισχύουσα νομοθεσία.  Η άδεια ανέγερσης οικοδομής δεν έπρεπε να απορριφθεί, δοθέντος ότι η αιτήτρια εταιρεία εξακολουθούσε να είναι η ιδιοκτήτρια της εν λόγω περιουσίας και η ιδιότητά της αυτή θα έπαυε να ισχύει μόνο κατόπιν πληρωμής της αποζημίωσης για την υπό απαλλοτρίωση ιδιοκτησία.
15.  Περίπου δεκαπέντε χρόνια αργότερα, στις 30 Δεκεμβρίου 1988 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε εκ νέου αίτηση για άδεια ανέγερσης οικοδομής. Στις 30 Μαρτίου 1989 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε αίτηση για δικαστική αναθεώρηση υπ’ αριθ. 229/89 προσβάλλοντας την παράλειψη του Δήμου να δώσει απάντηση στην αίτηση. Στις 3 Φεβρουαρίου 1990 ο Δήμος απέρριψε την αίτηση για ανέγερση οικοδομής, υπογραμμίζοντας ότι το διάταγμα απαλλοτρίωσης βρισκόταν ακόμα σε ισχύ. Λαμβάνοντας υπ’ όψιν την απάντηση του Δήμου, η αιτήτρια εταιρεία απέσυρε την αίτησή της για αναθεώρηση.

16.  Στις 10 Φεβρουαρίου 1990 η αιτήτρια εταιρεία προέβη εκ νέου σε διαδικασία δικαστικής αναθεώρησης, προσβάλλοντας την άρνηση του Δικαστηρίου και υποστηρίζοντας ότι ο τροποποιητικός Νόμος  84/1988 του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου του 1962 καθιστούσε το διάταγμα απαλλοτρίωσης άκυρο. Στις 18 Φεβρουαρίου 1993 το Ανώτατο Δικαστήριο έκρινε τον τροποποιητικό Νόμο δυνάμει του οποίου τα διατάγματα απαλλοτρίωσης θα μπορούσαν να ακυρωθούν, ως παραβαίνοντα την αρχή της διάκρισης εξουσιών και  υπό αυτό το πρίσμα  αντισυνταγματικά. Ως εκ τούτου, το διάταγμα απαλλοτρίωσης κρίθηκε ισχύον και η αίτηση απορρίφθηκε.

Γ.  Διαδικασία ως προς την αποζημίωση

17.  Στις 4 Ιανουαρίου 1994 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε αίτηση ενώπιον  του Περιφερειακού Δικαστηρίου Λεμεσού, αξιώνοντας καταβολή της αποζημίωσης για την υπό αναγκαστική απαλλοτρίωση ιδιοκτησία της.

18.  Στις 25 Νοεμβρίου 1994 δημοσιεύθηκε διάταγμα επιτάξεως στην Επίσημη Εφημερίδα της Δημοκρατίας δυνάμει του Άρθρου 4 του Περί Επιτάξεως Ιδιοκτησίας Νόμου 21/62 (Τροποποιητικός). Το διάταγμα αφορούσε στην επίταξη ολόκληρης της ιδιοκτησίας που κάλυπτε έκταση περίπου 4.447 τετραγωνικών μέτρων για χρονικό διάστημα δύο ετών.

19.  Στις 29 Δεκεμβρίου 1994 ο Δήμος υπέβαλε προσφορά προς αποζημίωση στην αιτήτρια εταιρεία, βάσει του Άρθρου 8 (2) του Νόμου 15/ 1962 όπως τροποποιήθηκε δυνάμει του Νόμου 35 /1983, που ανερχόταν  στο ποσό των  ΛΚ 100.000συν τον ανάλογο νόμιμο τόκο. Η αιτήτρια εταιρεία αποδέχθηκε την προσφορά, χωρίς επιφύλαξη  (σύμφωνα με το Άρθρο 8 του Νόμου 25 /1983, βλ. παρ. 31 κατωτέρω), και απέσυρε την αίτησή της για πληρωμή της αποζημίωσης που εκκρεμούσε ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου 
20.  Στις 16 Ιανουαρίου 1995 η αιτήτρια εταιρεία έκανε αποδεκτή την καταβολή του  ποσού των ΛΚ 277.994.51 και ο τίτλος  ιδιοκτησία της περιουσίας μεταβιβάστηκε στο Δήμο. Το καταβληθέν ποσό αντιστοιχούσε σε ΛΚ 100.000 για την αξία του οικοπέδου, συν τον ετήσιο τόκο  ΛΚ 177.994.51 προς επτά τοις εκατόν από την 1η Δεκεμβρίου 1972 27 Μαΐου 1983, και εν συνεχεία προς εννέα τοις εκατόν έως την ημερομηνία της αποπληρωμής.
21.  Στις 15 Φεβρουαρίου 1995 η αιτήτρια εταιρεία προέβη σε διαδικασία ενώπιον του  Περιφερειακού Δικαστηρίου Λεμεσού  για τον καθορισμό του ποσού δίκαιης και εύλογης αποζημίωσης για την αναγκαστική απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της (βλ. την παράγραφο 30 κατωτέρω). Σύμφωνα με στοιχεία εμπειρογνώμονα, η αξία της ιδιοκτησίας της κατά τη διάρκεια της δημοσίευσης του διατάγματος απαλλοτρίωσης ανερχόταν στο ποσό των ΛΚ 336.368 ΛΚ. Οι διάδικοι συμφώνησαν ότι η αγοραστική αξία της εν λόγω ιδιοκτησίας κατά το έτος 1994 ανερχόταν στις 2.150.000 ΛΚ. Το κύριο επιχείρημα της αιτήτριας εταιρείας κατά τη διαδικασία ήταν ότι η αποζημίωση θα έπρεπε να βασιστεί στην αξία της ιδιοκτησίας  κατά το έτος 1994. Κατόπιν είκοσι περίπου εμφανίσεων ενώπιον του δικαστηρίου, η ακρόαση άρχισε τελικά στις 27 Μαρτίου 2000. Προέκυψαν δέκα έξι αναβολές της εκδίκασης της υπόθεσης, και   τουλάχιστον μια εκ των οποίων ζητήθηκε από την ίδια την αιτήτρια εταιρεία. Η ακρόαση ολοκληρώθηκε ύστερα από τουλάχιστον επτά συνόδους και το δικαστήριο επιφυλάχθηκε να αποφασίσει για τις 12 Απριλίου 2001. Η απόφαση εκδόθηκε τελικά στις 11 Μαρτίου 2002.

22.  Το δικαστήριο διαπίστωσε ότι ο Δήμος σε αδιευκρίνιστο χρόνο πριν από το 1980 προσέφερε στην αιτήτρια εταιρεία  το ποσό των ΛΚ 70.000 ως αποζημίωση, ενώ την 1η Μαρτίου 1984 προσέφερε το ποσό των ΛΚ 190.000 συμπεριλαμβανομένου του τόκου. Η αιτήτρια εταιρεία  απέρριψε και τις δύο προσφορές. Λαμβάνοντας υπ’ όψιν τις προηγούμενες προσφορές, το δικαστήριο δεν μπόρεσε να συμφωνήσει με την άποψη της αιτήτριας  εταιρείας στο ότι το ποσό της αποζημίωσης θα έπρεπε να βασιστεί στην αξία που είχε η ιδιοκτησία κατά το έτος 1994, ήτοι όταν έγινε  η προσφορά από τον Δήμο. Δυνάμει του Άρθρου 10 (α) του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου 15/ 1962, ο χρόνος ως προς τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης αντιστοιχούσε με τη χρονική στιγμή της δημοσίευσης του διατάγματος απαλλοτρίωσης. Το επιχείρημα της αιτήτριας εταιρείας, σύμφωνα με το οποίο  ένας  δίκαιος καθορισμός του ποσού  θα έπρεπε να βασιστεί στην αγοραστική αξία που είχε η ιδιοκτησία κατά το έτος 1994 δεν μπορούσε να στηριχθεί νομικά. Ως προς το κατά πόσον η πραγματική αποζημίωση που είχε καταβληθεί βάσει της αξίας της ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας το 1972 ήταν δίκαιη, το δικαστήριο σημείωσε ότι δεν ήταν δυνατόν να δεχθεί τα στοιχεία των εμπειρογνωμόνων της αιτήτριας εταιρείας, τα οποία βασίζονταν σε εσφαλμένη σύγκριση με ιδιότητες που είχαν διαφορετικούς συντελεστές πυκνότητας οικοδόμησης από την ιδιοκτησία της αιτήτριας εταιρείας και άλλες σημαντικές διαφορές σε νομικά και πραγματικά χαρακτηριστικά τους. Κατόπιν λεπτομερούς εξέτασης των εισηγήσεων του εμπειρογνώμονα της αιτήτριας εταιρείας σχετικά με την εκτίμησή  του, το δικαστήριο απέρριψε τα στοιχεία που παρουσίασε, ενώ διαπίστωσε ότι προσπάθησε απλά να εξυπηρετήσει τα οικονομικά συμφέροντα της αιτήτριας εταιρείας χωρίς να βοηθήσει το δικαστήριο. Τα εν λόγω στοιχεία τα οποία υποβλήθηκαν εξ ονόματος του Δήμου ήσαν ακριβή, χρησιμοποίησαν συγκριτές που είχαν παρόμοια νομικά, φυσικά και πραγματικά χαρακτηριστικά με εκείνα της ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας και είχαν ακριβείς ρυθμίσεις της αξίας της ιδιοκτησίας, με βάση επαρκή και τεκμηριωμένα στοιχεία. Επομένως, το δικαστήριο δέχθηκε ότι, βάσει της εκτίμησης, η αξία της ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας ανερχόταν την 1η Δεκεμβρίου 1972 ΛΚ 103.056. Το δικαστήριο χορήγησε το τελευταίο ποσό (πλην του ποσού των ΛΚ 100.000 που είχε ήδη καταβληθεί από το Δήμο) συν τους διάφορους φόρους και άλλες δαπάνες που έκανε η αιτήτρια εταιρεία.

23.  Στις 17 Απριλίου 2002 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε έφεση ενώπιον του  Ανωτάτου Δικαστηρίου, αμφισβητώντας την απόφαση του Περιφερειακού Δικαστηρίου. Υποστήριξε ότι η α αξία της ιδιοκτησίας όπως εκτιμήθηκε από το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας τον Ιανουάριο του  1980 ανερχόταν στις ΛΚ 735.000, και που από απλή αφαίρεση η αξία της ιδιοκτησίας το 1972 ανερχόταν κατά προσέγγιση στο ποσό των ΛΚ 350.000, όπως επιβεβαιώθηκε από τον εμπειρογνώμονά της.  Περαιτέρω, υποστήριξε ότι η υποχρέωση του Δήμου να καταβάλει δίκαιη αποζημίωση όπως επιτάσσει το Άρθρο 23 Παρ. (3) του Συντάγματος και η σχετική νομολογία του παρόντος Δικαστηρίου, δεν θα μπορούσε να θεωρηθεί ως εκπληρωθείσα από την προσφορά  αποζημίωσης που υποβλήθηκε 22 χρόνια μετά τη δημοσίευση του διατάγματος απαλλοτρίωσης που είχε υπολογιστεί βάσει της αξίας της ιδιοκτησίας κατά τη χρονική στιγμή της δημοσίευσης.

24.  Η ακρόαση της έφεσης έλαβε χώρα στις 18 Φεβρουαρίου 2004 και απορρίφθηκε στις 19 Μαρτίου 2004. Το Δικαστήριο σημείωσε ότι η υπολογισθείσα αξία της ιδιοκτησίας από το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας στο ύψος των  ΛΚ 735.000 ήταν non sequitur, καθώς και οι δύο μάρτυρες- εμπειρογνώμονες που εμφανίσθηκαν  ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου χρησιμοποίησαν συγκριτική μέθοδο εκτίμησης για τον καθορισμό της αξίας της ιδιοκτησίας σε συγκεκριμένη χρονική στιγμή και οποιαδήποτε μετέπειτα εκτίμηση βασίστηκε σε διαφορετικά ερείσματα και δεν ήταν δυνατόν να επιβεβαιωθεί  ή να διαψευσθεί το αποτέλεσμα που επιτεύχθηκε με τη χρήση της συγκριτικής μεθόδου σε συγκεκριμένη στιγμή, που ήταν αποδεκτή αυτή καθ' εαυτή και δεν μπορούσε να διαψευσθεί από μετέπειτα εκτίμηση βασιζόμενη σε διαφορετικά ερείσματα. Περαιτέρω, το Δικαστήριο έκρινε ότι το επιχείρημα της αιτήτριας εταιρείας δυνάμει  του Άρθρου 23 του Συντάγματος παρερμηνεύθηκε: αρχικά, ο Δήμος προέβη σε προσφορές προς αποζημίωση σε τουλάχιστον δύο περιπτώσεις πριν από το 1994, και οποιαδήποτε καθυστέρηση πληρωμής της αποζημίωσης καταλογιζόταν στην αιτήτρια εταιρεία, η οποία είχε επιλέξει επανειλημμένως να προσβάλει το νόμιμο της διαδικασίας απαλλοτρίωσης αντί να θέσει το ζήτημα του προσδιορισμού της αποζημίωσης ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου. Η αιτήτρια εταιρεία γνώριζε ότι η αξία της ιδιοκτησίας το 1972 ανερχόταν στις ΛΚ 100.000 και ότι η εκτίμησή της ήταν ουσιωδώς υψηλότερη. Ήταν επίσης εις γνώσιν της ότι  η σχετική νομοθεσία  προνοούσε καθορισμό της αποζημίωσης βάσει της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας κατά τη χρονική στιγμή της δημοσίευσης της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Η αιτήτρια εταιρεία θα έπρεπε επομένως να απευθυνθεί ενώπιον των δικαστηρίων για τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης, όπως προβλέπεται από το Νόμο, ή θα μπορούσε να προσβάλει ενώπιον των δικαστηρίων την προσφορά που προέβη ο Δήμος την 1η Μαρτίου 1984. Αντ' αυτού, αμφισβήτησε μόνο την παλαιότερη εκτίμηση του 1995,  όταν η ίδια η εταιρεία προσέβαλε τη νέα προσφορά που έγινε  με βάση την προηγούμενη.
25.  Προσέθεσε επίσης ότι το Άρθρο 10 (α) του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου  (βλ. παρ. 30 κατωτέρω) το οποίο προνοεί όπως η σχετική ημερομηνία για τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης πρέπει να είναι αυτό της δημοσίευσης του διατάγματος της απαλλοτρίωσης δεν παρέβη το Άρθρο 23 του Συντάγματος ή το Άρθρο 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 της Σύμβασης. Το τελευταίο διάταγμα αποδεχόταν  ρητώς τον κανονισμό των διαδικασιών απαλλοτρίωσης δια των προβλεφθέντων υπό την εσωτερική νομοθεσία όρων. Προσέθεσε ότι:

«Έγινε μνεία στη σχετική νομολογία του Δικαστηρίου, όχι για να αμφισβητηθεί ο ουσιώδης χρόνο προσδιορισμού της αποζημίωσης, σημείο που οριζόταν ρητώς από το νόμο, αλλά μάλλον για να υπογραμμιστεί ότι, επειδή η καθυστέρηση στην πληρωμή καταλογίσθηκε στην αιτήτρια εταιρεία για την παράλειψη χρήσης διαθέσιμων διαδικασιών για τον σκοπό προσδιορισμού της αποζημίωσης, και ενώ ο Δήμος είχε επίμονα προσφερθεί να χορηγήσει αποζημίωση βάσει της αξίας κατά τη χρονική στιγμή της δημοσίευσης της απαλλοτρίωσης, η βαρύτητα της αξίωσης της αιτήτριας εταιρείας είχε εκμηδενιστεί.»
26.  Στις 2 Οκτωβρίου 2006 η Κυβέρνηση κατέβαλε στην αιτήτρια εταιρεία συμφώνως προς την απόφαση του Περιφερειακού Δικαστηρίου το ποσό των  ΛΚ 3.056 συν  τον νόμιμο τόκο που ανερχόταν στο ποσό των 8,670.25 ΛΚ (που υπολογίζεται βάσει του νομικού ποσοστού επτά τοις εκατό από την 1η Δεκεμβρίου 1972 26 Μαΐου 1983 και εν συνεχεία εννέα τοις εκατό από τις 28 Μαΐου 1983 2 Οκτωβρίου 2006).

ΙΙ. ΣΧΕΤΙΚΗ  ΕΣΩΤΕΡΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ  ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΓΗ 

27.  Το Άρθρο 23 του Συντάγματος της Κυπριακής Δημοκρατίας προνοεί τα εξής:

 « 1.Έκαστος, μόνος ή από κοινού μετ’ άλλων, έχει το δικαίωμα να αποκτά, να είναι κύριος, να κατέχη, απολαύη ή διαθέτη οιανδήποτε κινητήν ή ακίνητον ιδιοκτησίαν, και δικαιούται να απαιτή τον σεβασμό του τοιούτου δικαιώματος αυτού.

Το δικαίωμα της Δημοκρατίας επί των υπογείων υδάτων, ορυχείων και μετάλλων και αρχαιοτήτων διαφυλάσσεται.

2. Στέρησις ή περιορισμός οιουδήποτε τοιούτου δικαιώματος δεν δύναται να επιβληθή, ειμή ως προβλέπεται υπό του παρόντος άρθρου,

3. Η άσκησις τοιούτου δικαιώματος δύναται να υποβληθή δια νόμου εις όρους, δεσμεύσεις ή περιορισμούς απολύτως απαραιτήτους προς το συμφέρον της δημοσίας ασφαλείας ή της δημοσίας υγείας ή των δημοσίων ηθών ή της πολεοδομίας ή της αναπτύξεως και χρησιμοποιήσεως οιασδήποτε ιδιοκτησίας προς προαγωγήν της δημόσιας ωφελείας ή προς προστασίαν των δικαιωμάτων τρίτων.

Δια πάντα τοιούτον όρον, δέσμευσιν ή περιορισμόν, όστις μειώνει ουσιωδώς την οικονομικήν αξίαν της τοιαύτης ιδιοκτησίας, δέον να καταβάλληται το ταχύτερον δίκαια αποζημίωσις, καθοριζομένη, εν περιπτώσει διαφωνίας, υπό πολιτικού δικαστηρίου.

4. Οιαδήποτε κινητή ή ακίνητος ιδιοκτησία ή οιονδήποτε δικαίωμα ή συμφέρον επί τοιαύτης ιδιοκτησίας δύναται να απαλλοτριωθή αναγκαστικός υπό της Δημοκρατίας ή υπό Κοινοτικής Συνελεύσεως υπέρ εκπαιδευτικών, θρησκευτικών, φιλανθρωπικών ή αθλητικών σωματείων, οργανώσεων ή ιδρυμάτων υποκειμένων εις την αρμοδιότητα αυτής, και μόνο εις βάρος προσώπων ανηκόντων εις την αντίστοιχον κοινότητα, ως επίσης και υπό νομικού προσώπου δημοσίου δικαίου ή οργανισμού κοινής ωφέλειας προς ούς έχει παραχωρηθή τοιούτον δικαίωμα υπό του νόμου, και δη μόνον:

(α) προς εξυπηρέτησιν σκοπού δημοσίας ωφελείας, ειδικώς καθορισμένου δια γενικού περί αναγκαστικής απαλλοτριώσεως νόμου, όστις θέλει θεσπιστή εντός έτους από της ημερομηνίας ενάρξεως της ισχύος του Συντάγματος, 

(β) του τοιούτου σκοπού εξειδικευομένου δια ητιολογημένης αποφάσεως της απαλλοτριούσης αρχής, εκδιδομένης κατά τας διατάξεις του νόμου τούτου, περιλαμβανούσης σαφώς τους λόγους της τοιαύτης απαλλοτριώσεως, και 

(γ) επί καταβολή τοις μετρητοίς και προκαταβολικώς δικαίας και ευλόγου αποζημιώσεως, καθορισμένης εν περιπτώσει διαφωνίας υπό πολιτικού δικαστηρίου.»
28.  Το Άρθρο 7 του Περί  Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου 15/ 1962 προνοεί τα εξής:
« (1) Καθ' οιονδήποτε χρόνον μετά την δημοσίευσιν γνωστοποιήσεως εγκατάληψις απαλλοτριώσεως και προ της πληρωμής ή καταθέσεως της αποζημιώσεως ως απαλλοτριώσεως, προβλέπεται εν τω παρόντι Νόμω, η απαλλοτριούσα αρχή δύναται διά διατάγματος δημοσιευομένου εν τη επισήμω εφημερίδι της Δημοκρατίας ν' ανακαλέση την τοιαύτην γνωστοποίησιν και παν δημοσιευθέν σχετικόν διάταγμα, είτε γενικώς είτε ειδικώς αναφορικώς προς την εν τούτω αναφερομένην ιδιοκτησίαν ή μέρος ιδιοκτησίας- επί τούτω η επομένη της τοιαύτης γνωστοποιήσεως ή διατάγματος απαλλοτριώσεως διαδικασία ατονεί, και η απαλλοτρίωσις λογίζεται ως εγκαταλειφθείσα είτε γενικώς είτε αναλόγως της περιπτώσεως αναφορικώς προς την τοιαύτην ειδικήν ιδιοκτησίαν ή μέρος ιδιοκτησίας.
….
(3) Εις περιπτώσεις καθ' ας η απαλλοτρίωσις ιδιοκτησίας ή μέρους ιδιοκτησίας λογίζεται δυνάμει των διατάξεων του εδαφίου (1) ή (2) ως εγκαταλειφθείσα η απαλλοτριούσα αρχή καταβάλλει εις παν πρόσωπον ενδιαφερόμενον περί την τοιαύτην ιδιοκτησίαν άπαντα τα έξοδα άτινα ούτος υπέστη ευλόγως από της δημοσιεύσεως της γνωστοποιήσεως απαλλοτριώσεως και συνεπεία της τοιαύτης γνωστοποιήσεως, ή του τυχόν δημοσιευθέντος οικείου διατάγματος απαλλοτριώσεως. Εν περιπτώσει διαφωνίας ως προς το ως ανωτέρω καταβλητέον ποσόν, το τοιούτον ποσόν καθορίζεται υπό του δικαστηρίου.»

29.  Το Άρθρο 8 του Μέρους ΙΙΙ του Περί  Αναγκαστικής  Απαλλοτρίωσης Νόμου 15/ 1962  προνοεί τα εξής:

«Η   απαλλοτριούσα  αρχή   δύναται,   καθ'   οιονδήποτε   χρόνον   μετά  την δημοσίευσιν     της     γνωστοποιήσεως     απαλλοτριώσεως     να     έλθη     εις διαπραγματεύσεις διά την απόκτησιν της ιδιοκτησίας εις ην αφορά η τοιαύτη γνωστοποίησις δι' ιδιωτικής συμβάσεως και τον διά συμφωνίας καθορισμόν της καταβλητέας αποζημιώσεως ως και τον καταμερισμόν αυτής μεταξύ απάντων των εις ταύτην ενδιαφερομένων προσώπων.»
Εις περίπτωση ασυμφωνίας, η απαλλοτριούσα αρχή θα προχωρήσει στην πληρωμή της αποζημίωσης όπως έχει εκτιμηθεί από αυτήν.»

30.  Το Άρθρο 9 του Μέρους ΙΙΙ του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου υπ’ αριθ. 15 του 1962 όπως ίσχυε το 1972 προνοούσε τα εξής:

«Εάν εντός μηνός από της δημοσιεύσεως του διατάγματος απαλλοτριώσεως δεν επέλθη συμφωνία ως εν τω άρθρω 8 προβλέπεται, ή, καίτοι η προμνησθείσα περίοδος του ενός μηνός δεν πα ρήλθεν, δεν προβλέπεται ότι θα επέλθη συμφωνία υπό τας περιστάσεις η απαλλοτριούσα αρχή ή παν ενδιαφερόμενον πρόσωπον δύναται δι' αιτήσεως να ζητήση από το Δικαστήριον όπως προβή εις τον καθορισμόν της καταβλητέας διά την απαλλοτρίωσιν αποζημιώσεως ή οσάκις τούτο ενδείκνυται, εις τον καταμερισμόν της τοιαύτης αποζημιώσεως μεταξύ των εις ταύτην ενδιαφερομένων προσώπων. .»

31.  Το Άρθρο 8 του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου 25  του 1983 / 15 που τροποποιεί τον Νόμο του 1962 προνοεί τα εξής:

 «Εάν η διαδικασία αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ακινήτου ιδιοκτησίας ήρξατο αλλά δεν συνεπληρώθη προ της ημερομηνίας ενάρξεως της ισχύος του   παρόντος Νόμου εφαρμόζονται αι ακόλουθοι διατάξεις:
(α) Η απαλλοτριούσα αρχή οφείλει εντός δέκα μηνών από της ημερομηνίας ενάρξεως της ισχύος του παρόντος Νόμου να έλθη εις διαπραγματεύσεις διά την απόκτησίν της υπό αναγκαστικήν απαλλοτρίωσιν ιδιοκτησίας και, εάν δεν επέλθη συμφωνία εντός της προαναφερθείσης χρονικής περιόδου, η απαλλοτριούσα αρχή υποχρεούται εις άμεσον προσφοράν της υπ' αυτής υπολογισθείσης αποζημιώσεως.
(β) Ο ιδιοκτήτης δεν κωλύεται όπως υπό την επιφύλαξιν του καθορισμού του ποσού της αποζημιώσεως υπό αρμοδίου Δικαστηρίου, αποδεχθή την προσφερομένην αποζημίωσιν υπό τον όρον ότι η αποδοχή του θα συνοδεύηται υπό εγγράφου συγκαταθέσεώς του όπως η απαλλοτριουμένη ιδιοκτησία εγγραφή αμέσως επ' ονόματι της απαλλοτριούσης αρχής. Εν τοιαύτη περιπτώσει ο ιδιοκτήτης αποτείνεται εις το Δικαστήριον εντός εβδομήκοντα πέντε ημερών το αργότερον διά τον καθορισμόν του ποσού της αποζημιώσεως μετά δε την παρέλευσιν της προθεσμίας αυτής θα θεωρήται ότι επήλθε συμφωνία μεταξύ αυτού και της απαλλοτριούσης αρχής. 
Διά τους σκοπούς καθορισμού της εν τοις παραγράφοις (α) καν (β) του παρόντος εδαφίου αποζημιώσεως υπολογίζεται ετήσιος τόκος προς επτά τοις εκατόν από της ημερομηνίας δημοσιεύσεως της γνωστοποιήσεως απαλλοτριώσεως μέχρι της ημερομηνίας ενάρξεως της ισχύος του παρόντος Νόμου ή, εν η περιπτώσει το υπό απαλλοτρίωσιν ακίνητον είναι βεβαρυμένον δι' υποθήκης ή δι' ετέρου εμπραγμάτου βάρους υπολογίζεται διά την ως προείρηται περίοδον τόκος προς το επιτόκιον της υποθήκης ή του τοιούτου βάρους, και τόκος προς εννέα τοις εκατόν από της ημερομηνίας ενάρξεως της ισχύος του παρόντος Νόμου μέχρι του χρόνου καταβολής της τοιαύτης αποζημιώσεως.»
32.  Το Άρθρο 10 του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου 15 /1962, όπως τροποποιείται από το Νόμο 25/83, θέτει κριτήρια και αρχές που πρέπει να διέπουν μια  εύλογη  και δίκαιη αποζημίωση για  σκοπούς απαλλοτρίωσης ορισμένης ιδιοκτησίας. Η παράγραφος (α) του οικείου Μέρους προβλέπει τα εξής:
«.(α) τηρουμένων των εν τοις εφεξής διατάξεων, η αξία της ιδιοκτησίας λογίζεται ούσα ίση προς το ποσόν όπερ η τοιαύτη ιδιοκτησία θα απέφερεν, εάν επωλήτο εκουσίως εν τη ελευθέρα αγορά κατά τον χρόνον της δημοσιεύσεως της οικείας γνωστοποιήσεως απαλλοτριώσεως.»
33.  Η παράγραφος (η) του οικείου Άρθρου, όπως τροποποιείται από το Άρθρο 6 του Νόμου 25/83, προνοεί τα εξής:
« εις  την περίπτωσιν απαλλοτριώσεως ακινήτου ιδιοκτησίας της οποίας η αξία έχει επηρεασθή λόγω της επιβολής οιωνδήποτε περιορισμών,  δυνάμει των διατάξεων   του   περί   Αρχαιοτήτων   Νόμου   ή   οιουδήποτε   άλλου Νόμου υπολογίζεται και πάσα αποζημίωσις ήτις ήθελε  θεωρηθή  ως καταβλητέα συμφώνως προς τας διατάξεις του Άρθρου 23 του Συντάγματος. »
34.  Η παράγραφος (ιδ) του οικείου Άρθρου, όπως τροποποιείται από την παράγραφο 6 του Νόμου υπ’ αριθ. 25/83, προνοεί τα εξής:

«εις την καταβλητέαν αποζημίωσιν υπολογίζεται ετήσιος τόκος προς εννέα τοις εκατόν από της ημερομηνίας δημοσιεύσεως της γνωστοποιήσεως απαλλοτριώσεως μέχρι του χρόνου καταβολής της τοιαύτης αποζημιώσεως.»
35.  Στο πλαίσιο του οικείου άρθρου προβλέπεται επίσης ότι:

«Διά τους σκοπούς υπολογισμού της αποζημιώσεως δυνάμει των παραγράφων (στ) και (ζ) του παρόντος άρθρου λαμβάνονται υπ' όψιν τα κατά τον χρόνον της δημοσιεύσεως της γνωστοποιήσεως απαλλοτριώσεως υφιστάμενα δεδομένα.»
36.  Το Άρθρο 12 του  Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου 15 /1962 προνοεί τα εξής:
« Άμα ως η καταβλητέα αποζημίωσις συμφωνηθή ή καθορισθή δυνάμει των διατάξεων του παρόντος Νόμου, αύτη καταβάλλεται πάραυτα τοις μετρητοίς εις τους ενδιαφερομένους. »

37.  Το Άρθρο 13 του  Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου 15 /1962 προνοεί τα εξής:

«Αμα  τη   καταβολή  ...του συμφωνηθέντος ή επιδικασθέντος ως καταβλητέα αποζημίωσις δι' αναγκαστικήν  απαλλοτρίωσιν, ποσού, η τοιαύτη ιδιοκτησία περιέρχεται εις την απαλλοτριούσαν αρχήν ελευθέρα παντός εμπραγμάτου βάρους, και εις την περίπτωσιν ακινήτου ιδιοκτησίας η προσαγωγή επαρκούς αποδείξεως περί την τοιαύτην πληρωμήν ή κατάθεσιν, παρέχει επαρκή επί τούτω εξουσίαν εις τον Πρώτον Λειτουργόν Κτηματολογικού και Χωρομετρικού Τμήματος της Δημοκρατίας ίνα προβή εις την εγγραφήν της τοιαύτης ιδιοκτησίας επ' ονόματι της απαλλοτριούσης αρχής τη καταβολή των τελών άτινα δυνάμει των διατάξεων οιουδήποτε εν ισχύϊ νόμου επιβάλλονται επί της τοιαύτης εγγραφής.»

38.  Στην απόφασή του επί της υποθέσεως Ανδρέα Μηνά Χριστοφίδη εναντίον Κυπριακής Δημοκρατίας  (1984) 1 C.L.R. 796, το Ανώτατο Δικαστήριο υποστήριξε ότι ο τόκος πρέπει να απονέμεται στον ενάγοντα σε περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης της ιδιοκτησίας του, ώστε να καθίσταται δυνατή η αποζημίωση  για την απώλεια που υπέστη, συνεπεία στέρησής των δικαιωμάτων του επί της ιδιοκτησίας του, επί παραδείγματι, το δικαίωμά  του να πωλήσει  κατά τη χρονική περίοδο που αυτός επιλέγει να προβεί στην πώληση της ιδιοκτησίας του, ή τη δυνατότητα να βελτιώσει την ιδιοκτησία του. Η αποζημίωση καταβάλλεται, ώστε το πρόσωπο που υφίσταται απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας του να μην εισπράττει κατώτερο ποσό από αυτό που θα δικαιούτο να λάβει κατά τη γνωστοποίηση της διαδικασίας απαλλοτρίωσης. Έτσι με την είσπραξη του ανάλογου τόκου, θεωρείται ότι αποζημιώνεται όπως θα γινόταν κατά τη χρονική περίοδο της απαλλοτρίωσης. 
39.  Στην υπόθεση Θέκλα Πανάρετου και Άλλη  v. Κυπριακής Δημοκρατίας (απόφαση  της 10ης Οκτωβρίου 2002) το Ανώτατο Δικαστήριο δήλωσε τα εξής:

«Όταν όμως η πληρωμή της αποζημίωσης δεν γίνει ταυτόχρονα με τη δημοσίευση της γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης, που σύμφωνα με το νόμο είναι ο κρίσιμος χρόνος προσδιορισμού της αξίας του κτήματος για τον υπολογισμό (καθορισμό) της πληρωτέας αποζημίωσης, ο ιδιοκτήτης του απαλλοτριωθέντος κτήματος εξακολουθεί να κατέχει τούτο και δυνητικά έχει την ευχέρεια να το εκμεταλλεύεται ή ακόμα και να το υποθηκεύει. Ταυτόχρονα, γνωρίζει ότι το κτήμα θα περιέλθει κάποτε στην ιδιοκτησία της απαλλοτριούσας αρχής και οφείλει επίσης να γνωρίζει ότι ο κρίσιμος χρόνος υπολογισμού της αξίας του κτήματος είναι ο χρόνος δημοσίευσης της γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης. Αν λοιπόν η πρόθεση του είναι να αντικαταστήσει το απαλλοτριωθέν κτήμα με άλλο ίσης αξίας δεν πρέπει να καθυστερεί. (...) Νομίζουμε ότι η πρόβλεψη για πληρωμή τόκου μέχρι την ημέρα καταβολής της αποζημίωσης, συνιστά δίκαιο μέτρο διατήρησης της αξίας των χρημάτων που θα έπαιρνε ο ιδιοκτήτης αν γινόταν αμέσως δεκτή η προσφορά ή αν τα μέρη κατέληγαν αμέσως σε συμφωνία αναφορικά με την αξία που είχε το κτήμα κατά τον ουσιώδη χρόνο της δημοσίευσης της γνωστοποίησης.(...). Η αξίωση των εφεσειουσών να αποζημιωθούν επιπροσθέτως και με το σύνολο των ετήσιων αυξήσεων της αξίας του απαλλοτριωθέντος κτήματος, ουσιαστικά ισοδυναμεί με αξίωση για αποζημίωση ίση προς την αξία του κτήματος κατά την ημέρα της καταβολής της αποζημίωσης και όχι με την αξία που είχε το κτήμα κατά το χρόνο της δημοσίευσης της γνωστοποίησης. Πρόκειται για εξωπραγματική αξίωση η οποία δεν συνάδει ούτε με το γράμμα ούτε με το πνεύμα του νόμου. Τυχόν υιοθέτησή της θα ενθαρρύνει την εφαρμογή κάθε είδους παρελκυστικής τακτικής που θα στοχεύει στην είσπραξη αποζημίωσης ανάλογης προς την ετήσια αύξηση της αξίας του κτήματος ενώ ταυτόχρονα, ο ιδιοκτήτης του απαλλοτριωμένου θα απολαύει της χρήση και κάρπωσης του κτήματος. »
 
ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 
Ι. ΠΕΡΙ ΤΗΣ ΕΠΙΚΑΛΟΥΜΕΝΗΣ ΠΑΡΑΒΙΑΣΕΩΣ ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 6 § 1 ΤΗΣ  ΣΎΜΒΑΣΗΣ

40.  Η αιτήτρια εταιρεία παραπονέθηκε ότι η διάρκεια καθεμίας σειράς των διαδικασιών ξεχωριστά που καθιερώθηκαν  ήταν ασυμβίβαστη με την απαίτηση του «εvτός λoγικής πρoθεσµίας», που ορίζεται  από το Άρθρο 6 § 1 της Σύμβασης, η οποία έχει ως εξής:

 «Παv πρόσωπov έχει δικαίωµα όπως η υπόθεσίς τoυ δικασθή δικαίως, δηµoσία και εvτός λoγικής πρoθεσµίας υπό ...δικαστηρίoυ ..., τo oπoίov θα απoφασίση είτε επί τωv αµφισβητήσεωv επί τωv δικαιωµάτωv και υπoχρεώσεώv τoυ αστικής φύσεως, είτε επί τoυ βασίµoυ πάσης»


41.  Η Κυβέρνηση αμφισβήτησε το εν λόγω επιχείρημα.

Α. Περί του παραδεκτού
42.  Το Δικαστήριο πρέπει πρώτα να επιδικάσει το ζήτημα της συμμόρφωσης με την εξάμηνη προθεσμία  αφορούσα στην εισαγωγή της αίτησης δυνάμει του Άρθρου 35 § 1 της Σύμβασης. Κατά συνέπεια, προκύπτει το ερώτημα κατά πόσον  και μέχρι ποιο σημείο οι διάφορες διαδικασίες είναι δυνατόν να εξετασθούν στο σύνολό τους δυνάμει του Άρθρου 6 § 1 της Σύμβασης. Σύμφωνα με την Κυβέρνηση προέκυψαν διαφορετικές σειρές δικαστικών διαδικασιών, και καμία εκ των οποίων δεν κρίθηκε  υπερβολική, ενώ η αιτήτρια εταιρεία υποστήριξε ότι οι διάφορες διαδικασίες έως τις 19 Μαρτίου 2004 σχετίζονταν με τα δικαιώματά της αιτήτριας επί της ιδιοκτησίας και ως εκ τούτου έπρεπε να εξετασθούν στο σύνολό τους.

43.  Το Δικαστήριο εξέτασε αυτές τις διαδικασίες μόνον στην ολότητά τους, όπου θεωρούνται αδιαίρετες και αφορούν ουσιαστικά στην ίδια τη διαφωνία («αμφισβήτηση»).  Επί παραδείγματι,  όπου οι διαδικασίες επί της ουσίας της αξίωσης ακολουθούνται από διαδικασίες επιβολής (βλ. Di Pede v. Italy, 26 Σεπτεμβρίου 1996, §§ 22 24, Reports of Judgments and Decisions 1996-IV, και Hornsby v. Greece, 19 Μαρτίου 1997, § 40, Reports 1997-ΙΙ) ή όπου οι διαδικασίες αποζημιώσεως ακολουθούν τις διαδικασίες απαλλοτρίωσης (βλ. υπόθεση Bhandari v. the United Kingdom, αριθ. 42341/04, § 17, 2 Οκτωβρίου 2007. Kukkola v. Finland, αριθ. 26890/95, § 41, 15 Νοεμβρίου 2005  και Saarenpään Loma Ky v. Finland, αριθ. 54508/00, § 28,13 Φεβρουαρίου 2007).

44.  Το Δικαστήριο σημειώνει πως στην υπόθεση Kukkola τα συμβαλλόμενα μέρη είχαν συμφωνήσει ότι η χρονική περίοδος που θα λαμβανόταν υπ’όψιν προσμετρούσε τις διαδικασίες απαλλοτρίωσης και αποζημίωσης συνολικά και πως το Δικαστήριο δεν είχε κανένα λόγο να αποφασίσει διαφορετικά. Περαιτέρω σημειώνει ότι στην υπόθεση Saarenpään Loma Ky v. Finland έκρινε ότι οι διαδικασίες απαλλοτρίωσης και αποζημίωσης θα μπορούσαν να προσμετρηθούν συνολικά, δοθέντος ότι η ιδιοκτησία της αιτήτριας εταιρείας αποτέλεσε αντικείμενο δικαστικών διαδικασιών καθ' όλη τη διάρκεια της περιόδου.

45.  Το Δικαστήριο διαπιστώνει ότι στην παρούσα  υπόθεση η διαδικασία  απαλλοτρίωσης άρχισε την 1η Δεκεμβρίου 1972, όταν δηλαδή δημοσιεύθηκε η γνωστοποίηση της απαλλοτρίωσης της οικείας ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας. Η αιτήτρια εταιρεία προσέβαλε το διάταγμα απαλλοτρίωσης του Δήμου ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου. Εντωμεταξύ, η αιτήτρια εταιρεία ζήτησε να της παραχωρηθεί άδεια ανέγερσης οικοδομής στις 10 Νοεμβρίου 1972 αλλά η αίτησή της απορρίφθηκε. Στις 5 Ιανουαρίου 1973 υπέβαλε νέα αίτηση για δικαστική αναθεώρηση ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου, προσβάλλοντας την απόρριψη της αίτησής της για άδεια ανέγερση οικοδομής. Όταν τα δύο μέρη των διαδικασιών ενοποιήθηκαν και τερματίστηκαν στις 31 Μαΐου 1975, όταν το δικαστήριο απέρριψε την αίτηση της αιτήτριας εταιρείας για δικαστική αναθεώρηση της απόφασης επί της απαλλοτρίωσης της  επίδικης ιδιοκτησίας και υπεραμύνθηκε της αίτησή της, αμφισβητώντας την άρνηση για χορήγηση άδειας ανέγερσης οικοδομής. Κατόπιν ακολούθησαν διαπραγματεύσεις  για τον καθορισμό του ποσού εύλογης αποζημίωσης προς την αναγκαστική απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας, χωρίς όμως επιτυχία

46.  Στις 8 Μαΐου 1985 η αιτήτρια εταιρεία ζήτησε δήλωση από το Ανώτατο Δικαστήριο σύμφωνα με την οποία το διάταγμα απαλλοτρίωσης ήταν άκυρο, καθώς  ο Δήμος δεν είχε προβεί σε προσφορά αποζημίωσης για την σκοπούμενη απαλλοτρίωση. Στις 28 Νοεμβρίου 1987 το Ανώτατο Δικαστήριο απόρριψε την αίτηση.

47.  Στις 30 Δεκεμβρίου 1988 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε εκ νέου αίτηση για άδεια ανέγερσης οικοδομής, για την οποία δεν έλαβε απάντηση. Στις 30 Μαρτίου 1989 υπέβαλε άλλη αίτηση για δικαστική αναθεώρηση ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου σχετικά με την παράλειψη του Δήμου να δώσει απάντηση στο αίτημά της. Στις 3 Φεβρουαρίου 1990 ο Δήμος απέρριψε το αίτημα για άδεια ανέγερσης οικοδομής και η αιτήτρια εταιρεία απέσυρε την αίτησή της για δικαστική αναθεώρηση.

48.  Στις 10 Φεβρουαρίου 1990, η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε εκ νέου αίτηση για  δικαστική αναθεώρηση, αμφισβητώντας την απόρριψη του αιτήματός της και υποστηρίζοντας ότι η τροποποίηση που θεσπίστηκε το 1988 για τον Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμο καθιστούσε το διάταγμα απαλλοτρίωσης άκυρο. Η εν λόγω διαδικασία απορρίφθηκε από το Ανώτατο Δικαστήριο στις 18 Φεβρουαρίου 1993.
49.  Στις 4 Ιανουαρίου 1994 η αιτήτρια εταιρεία κατέθεσε  αίτηση ενώπιον του  Περιφερειακού Δικαστηρίου, ζητώντας καταβολή αποζημίωσης για την απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας της. Στις 25 Νοεμβρίου 1994 εκδόθηκε διάταγμα  επιτάξεως. Στις 29 Δεκεμβρίου 1994 ο Δήμος υπέβαλε προσφορά αποζημίωσης την οποία αποδέχθηκε η αιτήτρια εταιρεία χωρίς επιφύλαξη. Στις 15 Φεβρουαρίου 1995 η αιτήτρια εταιρεία κατάθεσε αγωγή ενώπιον του  Περιφερειακού Δικαστηρίου επιδιώκοντας τον καθορισμό δίκαιης και εύλογης αποζημίωσης για την αναγκαστική απαλλοτρίωση της περιουσίας της. Το  Περιφερειακό Δικαστήριο προέβη σε ακρόαση της αίτησης στις 27 Μαρτίου 2000. Επιφυλάχθηκε να αποφανθεί στις 12 Απριλίου 2001 και εξέδωσε την απόφασή του στις 11 Μαρτίου 2002. Στις 17 Απριλίου 2002 η αιτήτρια εταιρεία υπέβαλε έφεση ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου, της οποίας η ακρόαση έλαβε χώρα στις 18 Φεβρουαρίου 2004 και απορρίφθηκε στις 19 Μαρτίου 2004. Η αιτήτρια εταιρεία  εισέπραξε το ποσό που της χορηγήθηκε από το Περιφερειακό Δικαστήριο στις 2 Οκτωβρίου 2006.
50.  Το Δικαστήριο παρατηρεί ότι ενώ το περιεχόμενο όλης αυτής της διαδικασίας ήταν η ιδιοκτησία της αιτήτριας εταιρείας, η διαφωνία δεν ήταν η ίδια σε κάθε σειρά της διαδικασίας: η διοικητική διαδικασία που ασκήθηκε ενώπιον του Ανώτατου δικαστηρίου έθεσε εν αμφιβόλω τις ποικίλες διοικητικές αποφάσεις  που αφορούσαν στην ιδιοκτησία ή την ανάπτυξή της και τις υποβληθείσες αστικές διαδικασίες που είχαν σκοπό να καθορίσουν το ποσό μιας δίκαιης αποζημίωσης για την σκοπούμενη αναγκαστική απαλλοτρίωση. Επιπλέον, υπήρξαν σημαντικά χρονικά διαστήματα κατά τα οποία δεν προέκυψε καμία δικαστική διαδικασία  και τα συμβαλλόμενα μέρη που συμμετείχαν στις διαπραγματεύσεις παρέμειναν ανενεργά. Υπό τις παρούσες περιστάσεις, οι διάφορες δικαστικές διαδικασίες που συνδέονταν με την απαλλοτρίωση της εν λόγω ιδιοκτησίας δεν μπορούν να υπολογισθούν συνολικά, υπό το φως του  Άρθρου 6 § 1 της Σύμβασης, δοθέντος ότι διαφέρουν ως προς τη φύση και τον σκοπό τους.

51.  Το Δικαστήριο διαπιστώνει ότι η μόνη σειρά διαδικασίας που εμπίπτει στην εξάμηνη χρονική δικαιοδοσία του είναι η αστική διαδικασία που εισήχθη ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου Λεμεσού  και που οδήγησε στην  απόφαση της 19 Μαρτίου 2004 του Ανωτάτου Δικαστηρίου. Όλες οι προηγούμενες διαδικασίες είναι εκπρόθεσμες δυνάμει του Άρθρου 35 § 1 της Σύμβασης.

52.  Το Δικαστήριο σημειώνει ότι το παράπονο, που αφορά στην τελευταία σειρά διαδικασιών, δεν είναι έκδηλα αβάσιμο κατά την έννοια του Άρθρου 35 § 3 της Σύμβασης. Περαιτέρω σημειώνει ότι δεν θεωρείται απαράδεκτο για οποιουσδήποτε άλλους λόγους. Επομένως κηρύσσεται αποδεκτό.

Β. Επί της ουσίας 
53.  Το Δικαστήριο επαναλαμβάνει ότι η τελευταία σειρά διαδικασιών άρχισε στις 15 Φεβρουαρίου 1995 και ολοκληρώθηκε με την απόφαση της 19ης Μαρτίου 2004 του Ανωτάτου Δικαστηρίου. Το Δικαστήριο εν προκειμένω σημειώνει ότι η περίοδος που λαμβάνεται υπ’ όψιν για αυτούς τους λόγους τερματίζεται  από τη στιγμή που το αστικό δικαίωμα του αιτητή /της αιτήτριας  καθίσταται έμπρακτα αποτελεσματικό (βλ. Di Pede, που αναφέρεται ανωτέρω, § 22). Συνεπώς, το Δικαστήριο διαπιστώνει ότι η διαφωνία μεταξύ των συμβαλλόμενων μερών επιλύθηκε σε  εσωτερικό επίπεδο μόνον  με το ποσό αποζημίωσης που καθορίσθηκε από το Περιφερειακό Δικαστήριο και καταβλήθηκε στην αιτήτρια εταιρεία τον Οκτώβριο του 2006. Ως εκ τούτου, η περίοδος που λαμβάνεται υπ’ όψιν εν προκειμένω διήρκεσε  περίπου 11 έτη και 7 μήνες για δύο επίπεδα δικαιοδοσίας. 
54.  Το Δικαστήριο επαναλαμβάνει ότι η λογική της διάρκειας της διαδικασιας πρέπει να αξιολογείται λαμβανομένων υπ’ όψιν των περιστάσεων της υπόθεσης και σε συνάρτηση με τα ακόλουθα κριτήρια: πολυπλοκότητα της περίπτωσης,  συμπεριφορά του αιτητή και των αρμόδιων αρχών και τι διακυβεύεται για τον αιτητή στο πλαίσιο της διαφωνίας (βλ., μεταξύ πολλών άλλων υποθέσεων, Frydlender v. France [GC], αριθ. 30979/96, § 43, ΕΔΑΔ 2000-VII).
55.  Κατόπιν εξέτασης του συνόλου του υλικού που τού υποβλήθηκε, το Δικαστήριο θεωρεί ότι η Κυβέρνηση δεν έχει προβάλει οποιοδήποτε περιστατικό  ή επιχείρημα που να μπορεί να δικαιολογεί τη διάρκεια της διαδικασίας στην παρούσα υπόθεση. Λαμβάνοντας υπ’ όψιν τη νομολογία του επί του θέματος, το Δικαστήριο θεωρεί ότι στην τρέχουσα υπόθεση η διάρκεια της διαδικασίας κρίνεται υπερβολική και έχει αποτύχει να ανταποκριθεί στην απαίτηση «της λογικής προθεσμίας».
56.  Ως εκ τούτου, κρίνεται ότι  έχει σημειωθεί παραβίαση του Άρθρου 6 § 1.
ΙΙ. ΠΕΡΙ ΤΗΣ ΕΠΙΚΑΛΟΥΜΕΝΗΣ ΠΑΡΑΒΙΑΣΕΩΣ ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 1 ΤΟΥ ΠΡΩΤΟΚΟΛΛΟΥ ΥΠ’ ΑΡΙΘ. 1 ΤΗΣ ΣΎΜΒΑΣΗΣ
57.  Η αιτήτρια εταιρεία παραπονέθηκε περαιτέρω ότι υπέστη δυσανάλογη παρέμβαση στα δικαιώματα ιδιοκτησίας της, συνεπεία της διαδικασίας απαλλοτρίωσης και του ποσού αποζημίωσης που τής καταβλήθηκε εν τέλει από τις αρχές, κατά παράβαση του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1, το οποίο προνοεί τα εξής:
Παv φυσικόv ή voµικόv πρόσωπov δικαιoύται σεβασµoύ της περιoυσίας τoυ. Ουδείς δύvαται vα στερηθή της ιδιoκτησίας αυτoύ ειµή δια λόγoυς δηµoσίας ωnελείας και υπό τoυς πρoβλεπoµέvoυς, υπό τoυ vόµoυ και τωv γεvικώv αρχώv τoυ διεθvoύς δικαίoυ όρoυς. 
Αι πρoαvαφερόµεvαι διατάξεις δεv θίγoυσι τo δικαίωµα παvτός Κράτoυς όπως θέση εv ισχύϊ Νόµoυς oύς ήθελε κρίvει αvαγκαίov πρoς ρύθµισιv της χρήσεως αγαθώv συµφώvως πρoς τo δηµόσιov συµφέρov ή πρoς εξασφάλισιv της καταβoλής φόρωv ή άλλωv εισφoρώv ή πρoστίµωv.
58.  Η Κυβέρνηση αμφισβήτησε εκείνο το επιχείρημα.

Α. Περί  του παραδεκτού
1.  Περί των  ισχυρισμών των συμβαλλόμενων μερών

(α) Η Κυβέρνηση

59.  Η Κυβέρνηση σχετικά με το παράπονο της αιτήτριας εταιρείας υποστήριξε ότι δυνάμει του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 η αιτήτρια εταιρεία παρέλειψε να εξαντλήσει τα διαθέσιμα εσωτερικά ένδικα μέσα. Στηριζόμενη στην  υπόθεση Azinas v. Cyprus ([GC], (αριθ. 56679/00, ΕΔΑΔ 2004 ΙΙΙ), υποστήριξε ότι η Σύμβαση αποτελεί αναπόσπαστο μέρος του νομικού συστήματος της Κύπρου και το Άρθρο 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 είναι άμεσα εφαρμόσιμο στην Κύπρο. Η αιτήτρια εταιρεία θα μπορούσε να στηριχθεί στην οικεία διάταξη, ή στο Άρθρο 23 του Συντάγματος το οποίο εγγυάται το δικαίωμα στην ιδιοκτησία, ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου, αλλά απέτυχε να πράξει ομοίως. Επιπλέον, η αιτήτρια εταιρεία όφειλε να θίξει τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου νωρίτερα.

(β) Η αιτήτρια εταιρεία
60.  Η αιτήτρια εταιρεία απάντησε ότι δεν ήταν υποχρεωμένη να αιτηθεί ενώπιον των  δικαστηρίων για τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης νωρίτερα και δεν  μπορεί να ειπωθεί ότι απέτυχε να εξαντλήσει τις διαθέσιμες εσωτερικές θεραπείες, γιατί δεν έπραξε με αυτόν τον τρόπο. Η εταιρεία ξόδεψε τα 32 τελευταία χρόνια προσπαθώντας μάταια να υπερασπίσει τα δικαιώματά της επί της ιδιοκτησίας της με τη  χρήση όλων των διαθέσιμων νομικών μέσων ενώπιον των εσωτερικών δικαστηρίων. Καθ’ όλη τη διάρκεια της διαδικασίας είχε προβάλει όλα τα επιχειρήματα που προβλήθηκαν ενώπιον του παρόντος Δικαστηρίου είτε ξεκάθαρα είτε επί της ουσίας ενώπιον των εσωτερικών δικαστηρίων. Η αιτήτρια εταιρεία αναφέρθηκε κυρίως στο ότι προσέφυγε στο Περιφερειακό Δικαστήριο, στους λόγους υποβολής έφεσης ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου, στο πλαίσιο του οποίου είχε κάνει λόγο για τη σχετική νομολογία  του παρόντος Δικαστηρίου, και τις έγγραφες προτάσεις του συνηγόρου της προς εκείνο το δικαστηρίου. Το Ανώτατο Δικαστήριο στην απόφασή του επεσήμανε ότι δεν σημειώθηκε παραβίαση της Σύμβασης, αφού,  κατά τη γνώμη του, η αιτήτρια εταιρεία ήταν υπεύθυνη για τη λήψη μέτρων καθορισμού της αποζημίωσης.
(γ) Η  Εκτίμηση του Δικαστηρίου

61.  Λαμβάνοντας υπ’ όψιν τις γραπτές προτάσεις της αιτήτριας εταιρείας και τα στοιχειώδη επιχειρήματα που χρησιμοποιήθηκαν κατά την εσωτερική διαδικασία και υποβλήθηκαν ενώπιον του Δικαστηρίου εις απάντηση προς την ένσταση της Κυβέρνησης, το Δικαστήριο διαπιστώνει ότι η αιτήτρια εταιρεία όντως έγειρε θέμα δυσανάλογης παρέμβασης στα δικαιώματά της βάσει του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 της Σύμβασης σε συνάρτηση με τη σχετική νομολογία του Δικαστηρίου ενώπιον του Περιφερειακού δικαστηρίου και του Ανωτάτου Δικαστηρίου. Έχοντας όλα αυτά υπ’ όψιν, δεν μπορεί να αμφισβητηθεί ότι δόθηκε στα εσωτερικά δικαστήρια πλήρης ευκαιρία να εξετάσουν τα ζητήματα που εγέρθηκαν ενώπιον του Δικαστηρίου. Επιπλέον, το Δικαστήριο σημειώνει ότι το Ανώτατο Δικαστήριο στην απόφαση της 19ης Μαρτίου 2004  θεώρησε ότι δεν σημειώθηκε παραβίαση του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 της Σύμβαση, όπως έχει ενσωματωθεί στο εσωτερικό νομικό πλαίσιο.

62.  Τελικά, το Δικαστήριο σημειώνει ότι η αιτήτρια εταιρεία έγειρε το ζήτημα του καθορισμού δίκαιης αποζημίωσης στο Περιφερειακό Δικαστήριο και εν συνεχεία προσέβαλε τα πορίσματα του Περιφερειακού Δικαστηρίου με την έφεσή της ενώπιον του Ανωτάτου Δικαστηρίου. Υπό αυτό το πρίσμα, η αιτήτρια εταιρεία εξάντλησε  τα εσωτερικά θεραπευτικά μέσα που είχε στη διάθεσή της.
63.  Το Δικαστήριο επομένως απορρίπτει την ένσταση της Κυβέρνησης.  Διαπιστώνει επίσης ότι δεν έχουν ορισθεί άλλοι λόγοι, ώστε να κηρυχθεί το εν λόγω μέρος της αίτησης απαράδεκτο  και ως εκ τούτου κηρύσσεται αποδεκτό.
Β. Επί της Ουσίας 
1.  Περί των ισχυρισμών των συμβαλλόμενων μερών

(α) Η Κυβέρνηση

64.  Η Κυβέρνηση υπέβαλε ότι το πρωτεύον θέμα στην παρούσα υπόθεση έγκειται στο κατά πόσον η πληρωμή της αποζημίωσης που έγινε κατά το έτος 1994 βάσει της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας τη χρονική στιγμή της δημοσίευσης της γνωστοποίησης απαλλοτρίωσης το 1972 συν τον νόμιμο τόκο οδήγησε την αιτήτρια εταιρεία σε δυσανάλογη θέση. Υποστήριξε ότι η ευθύνη για την καθυστέρηση μεταξύ της γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης και της πραγματικής καταβολής  της αποζημίωσης αποδόθηκε στην αιτήτρια εταιρεία, καθώς, παρά τα δικαιώματά που διατηρούσε  υπό το φως της σχετικής εσωτερικής νομοθεσίας να εγείρει το ζήτημα της αποζημίωσης στο Περιφερειακό Δικαστήριο  ώστε να καθοριστεί, ύστερα από εμφανή αποτυχία να επιτευχθεί συμφωνία σε αυτό το θέμα, ή να αμφισβητήσει την πρώτη προσφορά του Δήμου για αποζημίωση που έγινε την 1η Μαρτίου 1984, η αιτήτρια εταιρεία επέλεξε να προσφύγει στα δικαστήρια μόνο το 1995 με σκοπό τον καθορισμό της προσφοράς που υποβλήθηκε το 1984.  Ο καθορισμός του ποσού αποζημίωσης θα είχε οδηγήσει στην άμεση πληρωμή και μεταβίβαση της ιδιοκτησίας στο Δήμο. Αντί να προσφύγει στα πολιτικά δικαστήρια για τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης έναντι απαλλοτρίωσης της ιδιοκτησίας της, η αιτήτρια εταιρεία ακολούθησε διάφορες άλλες δικαστικές διαδικασίες, με σκοπό την προσβολή της απαλλοτρίωσης.

66. Μολονότι η απαλλοτριούσα αρχή διατηρούσε εξ ίσου το δικαίωμα να προσφύγει στα πολιτικά δικαστήρια για τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης,  η αιτήτρια εταιρεία ήταν αυτή που υποστήριζε ότι η αξία της ιδιοκτησίας της ήταν ουσιαστικά μεγαλύτερη από το ποσό που είχε προσφέρει ο Δήμος και επομένως  η αιτήτρια εταιρεία έπρεπε να υποβάλει τέτοια αίτηση και όχι να  περιμένει έως το 1995 για να προβεί στη σχετική δικαστική διαδικασία. Εάν η αιτήτρια εταιρεία είχε πράξει κατά αυτόν τον τρόπο νωρίτερα, δεν θα προέκυπτε κανένα θέμα απώλειας κεφαλαιακού κέρδους ή διαφοράς μεταξύ της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας που θα λαμβανόταν υπ’ όψιν για τον καθορισμό της αποζημίωσης και της πραγματικής αγοραστικής αξίας κατά τη διάρκεια της πληρωμής. Ως εκ τούτου, η αιτήτρια εταιρεία θα μπορούσε να  αποφύγει οποιοδήποτε φορτίο που περιγράφηκε ενώπιον του Δικαστηρίου ως δυσανάλογο, και η εύρεση παραβίασης υπό τέτοιες συνθήκες θα σήμαινε ότι οι ιδιοκτήτες θα μπορούσαν να καθυστερήσουν την άσκηση νομικών διαδικασιών βάσει της εσωτερικής νομοθεσίας, έχοντας υπ’ όψιν ότι στο τέλος τέτοια καθυστέρηση θα έβαινε προς όφελός τους.

67.  Η σχετική εσωτερική νομοθεσία όριζε ότι σε περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης η απαλλοτριούσα αρχή όφειλε να παράσχει αποζημίωση που να συνδέεται εύλογα με την αξία της απαλλοτριωθείσας ιδιοκτησίας. Ωστόσο η αιτήτρια εταιρεία δεν παρέλειψε επ’ αυτού να αποδείξει ότι αυτό δεν είχε συμβεί. Τα στοιχεία των εμπειρογνωμόνων  της αιτήτριας εταιρείας ως προς την εκτίμηση της ιδιοκτησίας  έτυχαν έντονης κριτικής από το Πρωτόδικο Δικαστήριο, το οποίο είχε επισημάνει ανεπάρκειες καθώς και αντιφάσεις του κύριου εμπειρογνώμονα μάρτυρά στην κατάθεσή του στο δικαστήριο. Επιπλέον, η Κυβέρνηση υποστήριξε ότι τα εσωτερικά δικαστήρια απέρριψαν την εισήγηση της αιτήτρια εταιρείας σύμφωνα με την οποία η αποζημίωση έπρεπε να αξιολογηθεί βάσει της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας το 1994, όταν δηλαδή, κατά τα λεγόμενα της εταιρείας, έγινε προσφορά  αποζημίωσης για πρώτη φορά. Έγιναν προηγούμενες προσφορές και σύμφωνα με τη νομοθεσία ήταν σαφές ότι ο ουσιώδης χρόνος για την εκτίμηση της αποζημίωσης ήταν η χρονική στιγμή της δημοσίευσης γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης.

68.  Ως προς το επιχείρημα της αιτήτριας εταιρείας ότι ενώ μόνο μέρος της ιδιοκτησίας του υπόκειτο στο διάταγμα της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης το 1972, ολόκληρη η ιδιοκτησία υποβλήθηκε σε διάταγμα επιτάξεως, η Κυβέρνηση σημείωσε ότι τα σχέδια που υπήρχαν στη γνωστοποίηση απαλλοτρίωσης έδειχναν ξεκάθαρα ότι κάλυπτε ολόκληρη την ιδιοκτησία της αιτήτριας εταιρείας. Επιπλέον, το επιχείρημα ήταν περιττό, καθώς οι εκθέσεις των πραγματογνωμόνων  είχαν συνταχθεί με βάση το ενδεχόμενο αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ολόκληρης της ιδιοκτησίας το 1972 και έτσι αυτό δεν διαφοροποίησε το πραγματικό ποσό της αποζημίωσης που καταβλήθηκε στην αιτήτρια εταιρεία. Το διάταγμα επιτάξεως του 1994 παρείχε στην επιτάσσουσα αρχή μόνο το δικαίωμα προσωρινής κατοχής ολόκληρης της ιδιοκτησίας για δύο έτη.  Αυτό εκδόθηκε ώστε να καταστεί δυνατή η έναρξη των δημόσιων έργων, για τα οποία η ιδιοκτησία απαλλοτριώθηκε αναγκαστικά προτού να πραγματοποιηθεί επίσημα η μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας.
(β) Η αιτήτρια εταιρεία
69.  Η αιτήτρια εταιρεία υποστήριξε ότι η καθυστέρηση στην πληρωμή της αποζημίωσης για δεκαετίες κατόπιν εκδόσεως του διατάγματος απαλλοτρίωσης ήταν δυσανάλογη, κυρίως γιατί το ποσό αποζημίωσης που καταβλήθηκε τελικά βασίστηκε στην αγοραστική αξία της ιδιοκτησίας κατά το έτος 1972, που είχε πολλαπλασιάσει στο μεταξύ, στερώντας από την αιτήτρια εταιρεία τη δυνατότητα να αντικαταστήσει την ιδιοκτησία της με άλλη ισοδύναμης αξίας.

70.  Η εν λόγω καθυστέρηση δεν θα μπορούσε λογικά να καταλογισθεί στην αιτήτρια εταιρεία, δοθέντος ότι ο Δήμος δεν επιδίωξε να καθοριστεί το ποσό αποζημίωσης από τα δικαστήρια, ήτοι όπως ήταν το δικαίωμά του σύμφωνα με τη σχετική εσωτερική νομοθεσία, ώστε να ολοκληρώσει τη διαδικασία αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Δοθέντος ότι η αιτήτρια εταιρεία προσπάθησε επανειλημμένως  να αμφισβητήσει την πράξη απαλλοτρίωσης που δεν ήταν δική της εθελούσια επιλογή αλλά διαδικασία που τής επιβλήθηκε από το Δήμο, του οποίου επιθυμία ήταν η απαλλοτρίωση της ιδιοκτησίας, ο ίδιος ο Δήμος όφειλε να υποβάλει αίτηση προς τα δικαστήρια με σκοπό τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης. Το γεγονός ότι η αιτήτρια εταιρεία δεν άσκησε το δικαίωμά της βάσει της εσωτερικής νομοθεσίας για λήψη μέτρων με σκοπό την εκτίμηση της αποζημίωσης, όταν αυτό κατέστη δυνατό, δεν μπορεί να θεωρηθεί στοιχείο  εναντίον της. Η απαλλοτρίωση ήταν αναγκαστική, και ήταν πολύ φυσικό για την αιτήτρια εταιρεία ως ιδιοκτήτρια  να θέλει να διατηρήσει υπό την κατοχή της την περιουσία της και όχι να την παραχωρήσει έναντι  οποιουδήποτε ποσού, που θα μπορούσε ίσως να αποδεχτεί. Η άσκηση του νόμιμου δικαιώματός της να ζητήσει από τα δικαστήρια να καθορίσουν το ποσό αποζημίωσης θα οδηγούσε στην αφαίρεση της περιούσιας της από την απαλλοτριούσα αρχή, ενώ δεν θα μπορούσε  να αποκλειστεί το ενδεχόμενο του παραμερισμού του διατάγματος απαλλοτρίωσης σε μεταγενέστερο στάδιο είτε επειδή η απαλλοτριούσα αρχή θα αποφάσιζε να μην προχωρήσει περαιτέρω, ή επειδή, ως αποτέλεσμα της αδικαιολόγητης καθυστέρησης,  το εν λόγω σχέδιο θα λογιζόταν ως εγκαταλειφθέν.

71.  Η αιτήτρια εταιρεία επισήμανε επίσης την παρέλευση 31 χρόνων  μεταξύ  της γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης δημοσιευθείσας την 1η  Δεκεμβρίου 1972 και της τελικής απόφασης του Ανωτάτου Δικαστηρίου ληφθείσας στις 19 Φεβρουαρίου 2004, ενώ ο Δήμος παρέμεινε για το μεγαλύτερο διάστημα εντελώς άπρακτος. Ο Δήμος απηύθυνε επιστολή προς το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας τον Ιανουάριο του 1977 – ήτοι τέσσερα χρόνια μετά τη δημοσίευση  γνωστοποίησης της εν λόγω απαλλοτρίωσης – με σκοπό να ζητήσει εκτίμηση της ιδιοκτησίας. Προχώρησε σε διαπραγματεύσεις μόνον όταν έλαβε επιστολή από την αιτήτρια εταιρεία στις 19 Ιουνίου 1980. Συναντήθηκε με την αιτήτρια εταιρεία την 1η Μαρτίου 1984 και υπέβαλε προσφορά αποζημίωσης. Η μετέπειτα επιστολή της αιτήτριας εταιρείας της 23ης Φεβρουαρίου 1985  δεν έλαβε απάντηση και στις 25 Νοεμβρίου 1994, δηλ. ύστερα από εννέα χρόνια δημοσιεύθηκε στην Επίσημη Εφημερίδα του Κράτους γνωστοποίηση  επιτάξεως. 
Όλα αυτά τα χρόνια ελάχιστης δράσης  ενόψει της απαλλοτρίωσης, η ιδιοκτησία της αιτήτριας εταιρείας βρισκόταν υπό κράτηση έως ότου ζητηθεί για χρήση, ενώ σημειώθηκε αισθητή αύξηση της  αξίας της. Η αιτήτρια εταιρεία επομένως στερήθηκε αδίκως του κεφαλαιακού κέρδους που θα παραγόταν από την ιδιοκτησία. Η πραγματική αποζημίωση που καταβλήθηκε το 1995, δηλαδή το ποσό των ΛΚ 277,944.51 συνίστατο μόλις στο 12.92% της πραγματικής αξίας της ιδιοκτησίας κατά το έτος 1994, όπως είχε συμφωνηθεί μεταξύ των συμβαλλόμενων μερών. Ο επιβληθείς από την κυπριακή νομοθεσία τόκος αδυνατούσε σαφώς να παράσχει αποζημίωση ευλόγως ανάλογη της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας. Επιπλέον, η γνωστοποίηση απαλλοτρίωσης και τα εκδοθέντα διατάγματα κατά τα έτη 1972 και 1973 αντίστοιχα αφορούσαν σε μέρος της ιδιοκτησίας, ενώ το διάταγμα επιτάξεως εκδοθέν το 1994 αφορούσε σε ολόκληρη την ιδιοκτησία, και το καταβληθέν ποσό αποζημίωσης αντιστοιχούσε στην αξία μόνο μέρους της ιδιοκτησίας όπως είχε υπολογισθεί το 1972.

72.  Η αιτήτρια εταιρεία περαιτέρω παρατήρησε ότι δεν θα μπορούσε να θεωρηθεί υπεύθυνη για την καθυστέρηση, επειδή καθ' όλη τη διάρκεια της περιόδου που ο Δήμος παρέμεινε άπρακτος, η αιτήτρια εταιρεία προέβη σε  δικαστικές διαδικασίες, επιδιώκοντας να ακυρώσει την απαλλοτρίωση ή να τής χορηγηθεί άδεια ανέγερσης οικοδομής, καθώς αυτή εξακολουθούσε να είναι η κάτοχος της ιδιοκτησίας έως ότου καταβληθεί η αποζημίωση από το Δήμο και  ολοκληρωθεί η διαδικασία απαλλοτρίωσης. Αναμφισβήτητα είχε το δικαίωμα να προστατεύσει την ιδιοκτησία της, προσφεύγοντας σε όλα τα διαθέσιμα ένδικα  μέσα, χωρίς να είναι δυνατόν να κατηγορηθεί ή να τιμωρηθεί, πράττοντας κατά  αυτόν τον τρόπο. Το νόμιμο δικαίωμα που προνοεί η σχετική νομοθεσία δεν συνεπαγόταν υποχρέωση της εταιρείας να προσφύγει στα πολιτικά δικαστήρια για τον καθορισμό της αποζημίωσης.

73.  Τα κυπριακά δικαστήρια αρνήθηκαν θεραπεία της εν λόγω κατάστασης, με τον ισχυρισμό ότι ο ουσιώδης χρόνος για την εκτίμηση της ιδιοκτησίας αντιστοιχούσε στη χρονική στιγμή της  γνωστοποίησης για μερική απαλλοτρίωση που δημοσιεύθηκε το 1972 και όχι στην πραγματική  ημερομηνία απαλλοτρίωσης ολόκληρης της ιδιοκτησίας που έλαβε χώρα το 1995, και ότι το επιτόκιο προς εννέα τοις εκατό είχε επαρκώς αποζημιώσει την αιτήτρια εταιρεία για τη διαφορά της αξίας της περιουσίας  μεταξύ των δύο ημερομηνιών.

74.  Η αιτήτρια εταιρεία υποστήριξε ότι δικαιούτο να λάβει αποζημίωση αντίστοιχη με την αξία που θα είχε η ιδιοκτησία της στο τέλος του έτους 1994, όταν δηλαδή έλαβαν χώρα η επίταξη, η επίσημη προσφορά από το Δήμο, η καταβολή και  η μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας. Υπενθύμισε ότι τα συμβαλλόμενα μέρη είχαν συμφωνήσει ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου όπως η αξία της ιδιοκτησίας ανερχόταν τη συγκεκριμένη στιγμή στο ποσό των ΛΚ 2.150.000, ποσό βασισμένο στην εκτίμηση που πραγματοποιήθηκε από το Κτηματολογικό και Χωρομετρικό Τμήμα της Δημοκρατίας. Η καταβληθείσα αποζημίωση συνίστατο μόνο σε ένα μικρό μέρος της πραγματικής αξίας της ιδιοκτησίας και επίσης η αιτήτρια εταιρεία στερήθηκε αδίκως του κεφαλαιακού  κέρδους για όλα τα χρόνια που δεν μπορούσε να χρησιμοποιήσει την ιδιοκτησία της και να εκμεταλλευθεί πλήρως την οικονομική δυνητικότητα της.

(γ) Η εκτίμηση του Δικαστηρίου

75.  Το Δικαστήριο επαναλαμβάνει ότι το Άρθρο 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1, το οποίο διασφαλίζει το δικαίωμα στην προστασία της ιδιοκτησίας, περιέχει τρεις ευδιάκριτους κανόνες: «ο πρώτος κανόνας, ο οποίος διατυπώνεται στην πρώτη πρόταση της πρώτης παραγράφου είναι γενικής φύσης και υπογραμμίζει την αρχή του σεβασμού της ιδιοκτησίας∙ ο δεύτερος κανόνας, που περιλαμβάνεται στη δεύτερη πρόταση της πρώτης παραγράφου, αφορά στη στέρηση αγαθών, θέτοντάς την υπό ορισμένους όρους, και  ο τρίτος κανόνας, που εκφράζεται στη δεύτερη παράγραφο, αναγνωρίζει ότι τα συμβαλλόμενα κράτη δικαιούνται  δικαίωμα, μεταξύ άλλων, να ελέγχουν τη χρήση της ιδιοκτησίας τους συμφώνως προς το δημόσιο συμφέρον… Εντούτοις, οι τρεις κανόνες δεν είναι «ευδιάκριτοι» με την έννοια ότι συνδέονται μεταξύ τους. Ο δεύτερος και τρίτος κανόνας αφορούν σε συγκεκριμένες περιπτώσεις παρέμβασης στο δικαίωμα σεβασμού της ιδιοκτησίας και ως εκ τούτου η ερμηνεία τους πρέπει να γίνεται υπό το φως της γενικής αρχής του πρώτου κανόνα» (βλ., πρόσφατη υπόθεση με περαιτέρω αναφορές, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd v. the United Kingdom [GC], αριθ. 44302/02, § 52, ΕΔΑΔ 2007…).
76.  Η παρέμβαση στο δικαίωμα σεβασμού αγαθών, για να είναι σύμφωνη με τον γενικό κανόνα όπως εκφράζεται στην πρώτη πρόταση της πρώτης παραγράφου του Άρθρου 1, πρέπει να απαντά σε μια «δίκαιη μέση λύση» μεταξύ των απαιτήσεων του δημοσίου συμφέροντος της κοινότητας και των απαιτήσεων της προστασίας των θεμελιωδών δικαιωμάτων του ατόμου (βλ. Beyeler v. Italy [GC], αριθ. 33202/96, § 107, ΕΔΑΔ 2000-Ι).
77.  Ενδεχόμενη στέρηση ιδιοκτησίας υπό το φως της δεύτερης πρότασης της πρώτης παραγράφου του Άρθρου 1, χωρίς καταβολή ορισμένου ποσού που να αντιστοιχεί εύλογα στην αξία της περιουσίας, αποτελεί δυσανάλογη παρέμβαση που δεν δικαιολογείται σύμφωνα με το Άρθρο 1. Η διάταξη, εντούτοις, δεν εγγυάται δικαίωμα σε πλήρη αποζημίωση σε όλες τις περιπτώσεις, καθώς οι θεμιτοί σκοποί του « δημόσιου συμφέροντος » δύνανται να επικαλεστούν λιγότερη αποζημίωση από το ποσό της πλήρους αγοραστικής αξίας της περιουσίας (βλ. Papachelas v. Greece [GC], αριθ. 31423/96, § 48, ΕΔΑΔ 1999-ΙΙ, πάλι με περαιτέρω αναφορές).
78.  Το Δικαστήριο σέβεται γενικά τις  αποφάσεις των εσωτερικών αρχών  που εξυπηρετούν το δημόσιο συμφέρον, και δεν είναι άνευ εύλογης βάσης (βλ. Immobiliare Saffi v. Italy [GC], αριθ. 22774/93, § 49, ΕΔΑΔ 1999- V). Εντούτοις, το Δικαστήριο δεν μπορεί να παραμένει παθητικό, κατά την άσκηση της ευρωπαϊκής επίβλεψής του για την οποία έχει δεσμευθεί, όταν  η ερμηνεία οποιουδήποτε εσωτερικού δικαστηρίου ορισμένης νομικής πράξης φαίνεται «αναιτιολόγητη, αυθαίρετη ή… ασυμφωνη… με τις αρχές της Σύμβαση» (βλ. Pla and Puncernau v. Andorra, αριθ. 69498/01, § 59, ΕΔΑΔ 2004-VIII). Το Κράτος έχει υποχρέωση συμφώνως του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’αριθ. 1 να λαμβάνει τα απαραίτητα μέτρα για την προστασία του δικαιώματος της ιδιοκτησίας και το Δικαστήριο υποχρεούται να διασφαλίζει την τήρηση των δεσμεύσεων που επιφορτίζεται το κάθε συμβαλλόμενο  μέρος προς τη Σύμβαση, και να μην πραγματεύεται λάθη περιστατικών ή του δικαίου που κατ’ ισχυρισμό διαπράττονται από εθνικό δικαστήριο, εξαιρουμένων των περιπτώσεων παραβίασης των δικαιωμάτων και ελευθεριών της Σύμβασης π(βλ. Anheuser-Busch Inc. v. Portugal, που αναφέρεται ανωτέρω, § 83).
Ι).  Περιεχόμενο της παρέμβασης

79.  Το Δικαστήριο σημειώνει ότι αναμφισβήτητα η αιτήτρια εταιρεία εξακολουθούσε να είναι ιδιοκτήτρια της οικείας περιουσίας έως το 1995 όταν μεταβιβάστηκε στην απαλλοτριούσα αρχή, δηλ. στο Δήμο Λεμεσού, βάσει του διατάγματος αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και υπό το φως των σχετικών διατάξεων του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου (βλ. παρ. 26 κε. ). Η παρέμβαση στα δικαιώματα ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας άρχισε με τη δημοσίευση γνωστοποίησης της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης το 1972 και το ακόλουθο διάταγμα απαλλοτρίωσης που εκδόθηκε το 1973 και συνέχισε καθ' όλη τη διάρκεια της περιόδου που έληξε με την τελική μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας στο Δήμο. Εκείνη την περίοδο, το δικαίωμα χρήσης της ιδιοκτησίας  από την αιτήτρια εταιρεία περιορίστηκε σημαντικά έως την πραγματοποίηση της τελικής απαλλοτρίωσης. Στο πλαίσιο της  εσωτερικής νομοθεσίας η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί μόνιμο μέτρο της στέρησης της ιδιοκτησίας (βλ. Κολώνα εναντίον Κύπρου, αριθ. 28025/03, § 73, 27 Σεπτεμβρίου 2007). Οι νομικές διατάξεις που οδήγησαν στην απώλεια της ιδιοκτησίας είχαν ως στόχο τη μόνιμη μεταβίβαση της ιδιοκτησίας στο Κράτος προς το δημόσιο όφελος. Ως εκ τούτου, το Δικαστήριο διαπιστώνει ότι κατόπιν εκτενούς περιόδου ελέγχου της χρήσης της περιουσίας της αιτήτρια εταιρείας, σημειώθηκε στέρηση της ιδιοκτησίας κατά την έννοια της δεύτερης πρότασης του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 της Σύμβασης.
80.  Το Δικαστήριο οφείλει επομένως να αποφανθεί κατά πόσον η εν λόγω  στέρηση δικαιολογείται συμφώνως των απαιτήσεων της οικείας διάταξης και,  κατά πόσον  συμβαδίζει με το δίκαιο, το δημόσιο συμφέρον και εάν απαντά  σε δίκαιη μέση λύση μεταξύ των απαιτήσεων του δημοσίου συμφέροντος και των απαιτήσεων που προστατεύουν τα θεμελιώδη δικαιώματα του ατόμου.

ΙΙ.  Περί της νομιμότητας της παρέμβασης

81.  Επ' αυτού το Δικαστήριο υπενθυμίζει ότι ουσιαστική προϋπόθεση για να κριθεί ορισμένη παρέμβαση συμβατή με το Άρθρο 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 είναι νομιμότητά της. Το κράτος δικαίου, μια εκ των  θεμελιωδών αρχών μιας δημοκρατικής κοινωνίας, είναι συμφυές σε όλα τα άρθρα της Σύμβασης (βλ. Iatridis v. Greece [GC], αριθ. 31107/96, § 58, ΕΔΑΔ 1999-ΙΙ). Η αρχή της νομιμότητας προϋποθέτει επίσης ότι οι εν ισχύϊ διατάξεις του εσωτερικού δικαίου να είναι επαρκώς προσιτές, ακριβείς και προβλέψιμες στην εφαρμογή  τους (βλ., μεταξύ άλλων αρχών, Hentrich v. France , 22 Σεπτεμβρίου 1994, § 42, Σειρά Α αριθμ. 296-Α, και Lithgow and Others v. the United Kingdom, 8 Ιουλίου 1986, § 110, Σειρά Α αριθ. 102).
82.  Επ' αυτού το Δικαστήριο επαναλαμβάνει ότι επαφίεται πρώτιστα στις εσωτερικές αρχές και κυρίως τα δικαστήρια η ερμηνεία εφαρμογή του   εσωτερικού δικαίου (βλ. Jahn and Others v. Germany [GC], αριθ. 46720/99, 72203/01 και 72552/01, § 86, ΕΔΑΔ 2005 -). Παρατηρεί ότι η παρέμβαση στα δικαιώματα ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας βασίστηκε στις διατάξεις του Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης Νόμου. Επιπρόσθετα, σημειώνει ότι το Ανώτατο Δικαστήριο στην απόφασή του το 2004, διαπίστωσε ότι η εν λόγω απαλλοτρίωση ήταν σύμφωνη με την ισχύουσα νομοθεσία και ότι ήταν σαφές δυνάμει της εσωτερικής νομοθεσίας ότι το τελικό καταβληθέν ποσό αποζημίωσης για την αναγκαστική απαλλοτρίωση συνίστατο στην αγοραστική αξία της ιδιοκτησίας, όπως δηλ. ήταν κατά τη διάρκεια της δημοσίευσης γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης.

83.  Το Δικαστήριο επομένως καταλήγει στο συμπέρασμα ότι η καταγγελθείσα παρέμβαση ικανοποίησε την απαίτηση της νομιμότητας κατά την έννοια του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1.

ΙΙΙ.  Ο στόχος της παρέμβασης

84.  Οποιαδήποτε παρέμβαση στο δικαίωμα ιδιοκτησίας δικαιολογείται μόνο όταν  εξυπηρετεί το νόμιμο δημόσιο συμφέρον. Το Δικαστήριο υπενθυμίζει ότι, λόγω του ότι οι εθνικές αρχές γνωρίζουν καλύτερα την κοινωνία και τις  ανάγκες της, είναι εν γένει πιο αρμόδιες από το διεθνές δικαστήριο να αποφανθούν τι είναι «προς το δημόσιο συμφέρον». Στο πλαίσιο του προστατευτικού συστήματος που έχει καθιερωθεί από τη Σύμβαση, επαφίεται στις εθνικές αρχές να προβούν στην αρχική εκτίμηση προς την ύπαρξη δημόσιου οφέλους που να επιτρέπει  μέτρα παρέμβασης στο σεβασμό της ιδιοκτησίας (βλ. Terazzi S.r.l. v. Italy, 17 Οκτωβρίου 2002, § 85, και Elia S.r.l. v. Italy, αριθ. 37710/97, § 77, ΕΔΑΔ 2001-ΙΧ).

85.  Στην παρούσα υπόθεση το Δικαστήριο είναι έτοιμο να αποδεχτεί ότι η αναγκαστική απαλλοτρίωση ακολούθησε τον νόμιμο στόχο ανάπτυξης σχεδίου του Δήμου που στόχευε στη βελτίωση της πρόσβασης στην παραλία, τη διεύρυνση  παρακείμενης οδού και την παροχή καλύτερης θαλάσσιας θέας,  και η οποία  κρίθηκε σημαντική για την ανάπτυξη της πόλης της Λεμεσού.

IV.  Η αναλογικότητα της παρέμβασης

86.  Η δεύτερη πρόταση του Άρθρου 1 πρέπει να αναλυθεί υπό το φως της γενικής αρχής, όπως διατυπώνεται στην πρώτη πρόταση. Πρέπει να υπάρχει  λογική σχέση αναλογικότητας μεταξύ των υιοθετούμενων μέσων και του επιδιωκόμενου  στόχου. Προκειμένου να αποφανθεί κατά πόσον υπάρχει δίκαιη ισορροπία, το Δικαστήριο αναγνωρίζει ότι το Κράτος απολαύει σημαντικού περιθωρίου εκτίμησης, τόσο ως προς την επιλογή των μέσων επιβολής, όσο και ως προς τον καθορισμό κατά πόσον οι συνέπειες επιβολής αιτιολογούνται από το πνεύμα του δημόσιου συμφέροντος, που στόχο έχει την  επίτευξη νόμιμου σκοπού (βλ. Jahn and Others,  που αναφέρεται ανωτέρω, § 93).

87.  Το Δικαστήριο οφείλει επίσης να εξετάσει κατά πόσον η παρέμβαση στο δικαίωμα σεβασμού της ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας απαντά σε αναγκαία δίκαιη μέση λύση μεταξύ των απαιτήσεων του δημόσιου συμφέροντος και των απαιτήσεων της προστασίας των θεμελιωδών δικαιωμάτων του ατόμου, ή κατά πόσον η εν λόγω παρέμβαση επέβαλε δυσανάλογο και υπερβολικό φορτίο στην αιτήτρια εταιρεία (βλ., μεταξύ άλλων υποθέσεων,  Jahn and Others v. Germany, που αναφέρεται ανωτέρω, § 93).

88.  Το Δικαστήριο επαναλαμβάνει ότι, στον τομέα  του πολεοδομικού προγραμματισμού, τα συμβαλλόμενα κράτη πρέπει να χαίρουν μεγαλύτερου περιθωρίου εκτίμησης, ώστε να μπορούν να εφαρμόζουν τις πολιτικές τους (βλ. Terazzi S.r.l,  Elia S.r.l και Skibińscy v. Poland που αναφέρονται ανωτέρω, § 59). Εντούτοις, κατά την άσκηση της αναθεωρητικής του εξουσίας, το Δικαστήριο καλείται να αποφασίσει κατά πόσον η αναγκαία ισορροπία έχει διατηρηθεί συμφώνως του δικαιώματος της αιτήτρια εταιρείας στο σεβασμό της  ιδιοκτησίας της (βλ., τηρουμένων των αναλογιών, Sporrong and Lönnroth v. Sweden, 23 Σεπτεμβρίου 1982, § 69, σειρά Α αριθ. 52).
89.  Το Δικαστήριο παρατηρεί ότι ο Περί Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης  Νόμος προνοεί τη νόμιμη απαλλοτρίωση την ημερομηνία κατά την οποία πραγματοποιείται η καταβολή της αποζημίωσης για τον σκοπό της αναγκαστική απαλλοτρίωσης. Ωστόσο, ενώ τόσο η αιτήτρια εταιρεία  όσο και οι αρχές είχαν το δικαίωμα να προσφύγουν στα δικαστήρια με σκοπό τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης μετά τη δημοσίευση γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης, η απαλλοτρίωση δεν ολοκληρώθηκε επίσημα έως την καταβολή της αποζημίωσης. Ως προς το πληρωτέο ποσό αποζημίωσης, η σχετική νομοθεσία προνοούσε ότι αυτό έπρεπε να αντιστοιχεί στην αγοραστική αξία που η απαλλοτριωθείσα ιδιοκτησία είχε τη χρονική στιγμή της δημοσίευσης γνωστοποίησης της σχετικής αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.

90.  Ενώ το Δικαστήριο θεωρεί ότι, σε γενικές γραμμές, ο κανόνας της  εσωτερικής νομοθεσίας που αφορά στην ημερομηνία εκτίμησης της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας με σκοπό τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης έναντι   αναγκαστικής απαλλοτρίωσης δεν προσκρούει στις αρχές θεσμοθετούνται από τη νομολογία του σε συνάρτηση με το Άρθρο 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1, η εφαρμογή της στην παρούσα υπόθεση προκαλεί ανησυχία, εξαιτίας της σημαντικής χρονικής παρέλευσης μεταξύ της ημερομηνίας δημοσίευσης και της πραγματικής καταβολής αποζημίωσης. Διαπιστώνεται ότι, κατά τη διάρκεια της πραγματικής μεταβίβασης τίτλου ιδιοκτησίας της αιτήτριας εταιρείας, η αποζημίωση που παραχωρήθηκε από τις κρατικές αρχές αποδείχθηκε περίπου δέκα φορές κατώτερη της αγοραστικής αξίας της ιδιοκτησίας, όπως συμφωνήθηκε από τα συμβαλλόμενα μέρη κατά τις εσωτερικές και τρέχουσες διαδικασίες.

91. Το Δικαστήριο σημειώνει ότι το Περιφερειακό Δικαστήριο δέχτηκε ότι η αξία της ιδιοκτησίας όπως κατά τη διάρκεια της δημοσίευσης γνωστοποίησης της σχετικής απαλλοτρίωσης το 1972 ανερχόταν στις ΛΚ 103.056. Το Δικαστήριο δέχεται ότι, βάσει των υποβληθέντων από τα συμβαλλόμενα μέρη εγγράφων και ιδιαίτερα τις σχετικές εκθέσεις αξιολόγησης, το εν λόγω ποσό αντιπροσώπευε την αξία κατά τον ουσιώδη χρόνο της έκδοση του διατάγματος που αφορούσε στην απαλλοτρίωσης ολόκληρης της περιουσίας. Επιπρόσθετα,  σημειώνει ότι στο εν λόγω ποσό αποζημίωσης  προστέθηκε ετήσιο επιτόκιο  βάσει του τότε ισχύοντος νόμιμου  ποσοστού προς επτά τοις εκατόν έως το 1983 και έπειτα επί εννέα τοις εκατό έως το 1995 κατά την ημερομηνία καταβολής. Συνεπώς, το 1995  κατά την απώλεια της ιδιοκτησίας της, χορηγήθηκε στην αιτήτρια εταιρεία  το ποσό των ΛΚ 277. 994. 51.

92.  Το Δικαστήριο υπενθυμίζει ότι ενώ η αποζημίωση για στέρηση της ιδιοκτησίας δεν ειναι απαραίτητο να αντιστοιχεί στην καταβολή ποσού ίσου της πλήρους αγοραστικής αξίας της απαλλοτριωθείσας ιδιοκτησία, το ποσό αποζημίωσης πρέπει να συνδέεται εύλογα με την αγοραστική αξία τη χρονική στιγμή της στέρησης. Στην παρούσα περίπτωση, τα συμβαλλόμενα μέρη είχαν σαφώς συμφωνήσει ότι η αγοραστική αξία κατά τη διάρκεια της στέρησης ανερχόταν στο ποσό των ΛΚ 2.150.000. Το Δικαστήριο φρονεί ότι το ποσό αποζημίωσης που καταβλήθηκε στην αιτήτρια εταιρεία υπό τις παρούσες περιστάσεις δεν είχε λογική συσχέτιση με την αξία της ιδιοκτησίας. Πράγματι, το Δικαστήριο σημειώνει ότι η Κυβέρνηση δεν παρείχε καμία εξήγηση που να δικαιολογεί το καταβληθέν ποσό που ήταν χαμηλότερο από την πλήρη αγοραστική αξία της ιδιοκτησίας, εξαιρουμένης κάποιας διάταξης της εσωτερικής νομοθεσίας, η οποία δεν επέτρεπε οποιαδήποτε υποχώρηση σε περίπτωση υπερβολικής καθυστέρησης κατά την ολοκλήρωση της διαδικασίας αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, όπως συνέβη στην παρούσα περίπτωση.
93.  Το Δικαστήριο λαμβάνει υπ’ όψιν τον ισχυρισμό της Κυβέρνησης ότι δεν έφερε ευθύνη για την καθυστέρηση περάτωσης της διαδικασίας απαλλοτρίωσης, καθώς η αιτήτρια εταιρεία θα μπορούσε να επιταχύνει τις διαδικασίες, προσφεύγοντας στα περιφερειακά δικαστήρια οποιαδήποτε χρονική στιγμή, για τον καθορισμό του ποσού μιας δίκαιης αποζημίωσης ή την προσβολή προηγούμενης υποβληθείσας από την απαλλοτριούσα αρχή προσφοράς. Ενώ το Δικαστήριο σημειώνει ότι, η δυνατότητα καθορισμού του ποσού αποζημίωσης, και κατά συνέπεια η ολοκλήρωση της διαδικασίας απαλλοτρίωσης αποτελεί   δικλείδα ασφάλειας που προσφέρεται από το εσωτερικό σύστημα  με σκοπό την προστασία του δικαιώματος ιδιοκτησίας των ιδιοκτητών από τις υπερβολικά χρονοβόρες διαδικασίες απαλλοτρίωσης, το Δικαστήριο δεν είναι πεπεισμένο  ότι λόγω της δυνατότητας αυτής, η καθυστέρηση αλλά και οι συνέπειές της θα πρέπει να καταλογισθούν εξ ολοκλήρου στην αιτήτρια εταιρεία.
94.  Αρχικά, σημειώνει ότι η αιτήτρια εταιρεία, αφού ήταν η ιδιοκτήτρια της περιουσίας υπό διαδικασία αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, διατηρούσε κάθε δικαίωμα να προσβάλει τη νομιμότητα οποιασδήποτε παρέμβασης στα δικαιώματα ιδιοκτησίας της, προσφεύγοντας  σε όλα τα διαθέσιμα νόμιμα μέσα. Η έναρξη της διαδικασίας για τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης θα  συνεπαγόταν στην πραγματικότητα την αποδοχή της παρέμβασης και θα προσέκρουε ή και θα υπονόμευε άλλες εκκρεμούσες διαδικασίες, προσβάλλοντας τη νομιμότητα και τον σκοπό της απαλλοτρίωσης. Επ’ αυτού το Δικαστήριο θεωρεί ιδιαίτερα σημαντικό το ότι σύμφωνα με την απόφαση του εσωτερικού δικαστηρίου η απόρριψη της αίτησης της εταιρείας για άδεια ανέγερσης οικοδομής ήταν παράνομη, αφού η εταιρεία παρέμεινε η κάτοχος της σχετικής ιδιοκτησίας, η αιτήτρια εταιρεία είχε  ελπίδα ότι πιθανόν να τής χορηγείτο άδεια ανέγερσης οικοδομής έως το 1993, και το ότι η αίτηση προσβολής της δεύτερης απόρριψη δεν έγινε δεκτή. Επίσης είναι σαφές ότι μεγάλες χρονικές περίοδοι αδράνειας παρήλθαν, κατά τη διάρκεια των οποίων η απαλλοτριούσα αρχή απέτυχε να λάβει οποιαδήποτε μέτρα σχετικά με την απόκτηση και για τα οποία η Κυβέρνηση δεν έθεσε οποιαδήποτε αιτιολόγηση ή λογική εξήγηση. Τελικά, η απαλλοτριούσα αρχή είχε την ίδια δυνατότητα να επιταχύνει τις διαδικασίες, προσφεύγοντας  στα πολιτικά δικαστήρια για τον καθορισμό της αξίας της αποζημίωσης αλλά παρέλειψε να πράξει κατ’ αυτόν τον τρόπο. Το Δικαστήριο σημειώνει ότι καμία εξήγηση δεν δόθηκε από την Κυβέρνηση ως προς το γιατί ο Δήμος δεν έλαβε κανένα τέτοιο μέτρο. Θεωρεί επίσης λογικότερο ο Δήμος να είχε επιδιώξει τον καθορισμό του ποσού αποζημίωσης, λαμβάνοντας υπ’ όψιν την ίδια τη φύση του εκδοθέντος διατάγματος αναγκαστικής απαλλοτρίωσης που επέτρεψε στον Δήμο να ακολουθήσει τις δικές του  πολιτικές γραμμές του.
95.  Ως εκ τούτου, το Δικαστήριο κρίνει ότι η καθυστέρηση των διαδικασιών, για την οποία η ευθύνη θα πρέπει μάλλον να επιρριφθεί περισσότερο στην  απαλλοτριούσα αρχή απ ‘ότι στην αιτήτρια εταιρεία και η απόλυτη φύση της   εσωτερικής νομοθεσίας αφορούσας  στον καθορισμό της αποζημίωσης, που δεν επέτρεπε το ενδεχόμενο υπερβολικής καθυστέρησης μεταξύ γνωστοποίησης της απαλλοτρίωσης και της πραγματικής καταβολής της αποζημίωσης, επέβαλαν  δυσανάλογο βάρος στην αιτήτρια εταιρεία.

96.  Συνεπώς, το Δικαστήριο διαπιστώνει ότι έχει υπάρξει παραβίαση του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 της Σύμβασης.

ΙΙΙ. ΠΕΡΙ ΤΗΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 41 ΤΗΣ ΣΥΜΒΑΣΗΣ

97.  Το Άρθρο 41 της Σύμβασης προνοεί τα εξής :

«Εάν το Δικαστήριο κρίνει ότι υπήρξε παραβίαση της Σύμβασης ή των Πρωτοκόλλων της και εάν το εσωτερικό δίκαιο του Υψηλού Συμβαλλομένου Μέρους, δεν  επιτρέπει παρά μόνο ατελή εξάλειψη των συνεπειών της παραβίασης αυτής, το Δικαστήριο, χορηγεί, εφόσον είναι αναγκαίο, στο παθόντα δίκαιη ικανοποίηση.»

Α.  Επί των  ισχυρισμών των διαδίκων 
98.  Η αιτήτρια εταιρεία Pcompany υποστήριξε ότι δικαιούτο την αγοραστική αξία της εν λόγω περιουσίας που ίσχυε κατά το έτος 1995, όταν δηλαδή πραγματοποιήθηκε η μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας στο Δήμο. Βάσει των συμφωνηθέντων μεταξύ των συμβαλλόμενων μερών κατά τις διαδικασίες ενώπιον του Περιφερειακού Δικαστηρίου, η αξία της περιουσίας ανερχόταν στο ποσό των ΛΚ 2.150. 000. Δεδομένου ότι στις αρχές του 1995 καταβλήθηκε στην αιτήτρια εταιρεία το ποσό των ΛΚ 277.994.51, υποστήριξε ότι θα έπρεπε να τής χορηγηθεί η διαφορά ως υλική ζημία, δηλαδή το ποσό των ΛΚ 1.872.005.49, συν τον ετήσιο τόκο προς επτά τοις εκατόν, που αντιπροσωπεύει το νόμιμο επιτόκιο για περιπτώσεις αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, από το 1994 έως την ημερομηνία καταβολής της αποζημίωσης.

99.  Η αιτήτρια εταιρεία απαίτησε επίσης το ποσό των ΛΚ 100.000 για ηθική βλάβη για όλη την αναστάτωση, το άγχος, την απογοήτευση, και τη δυσπιστία προς τις κρατικές αρχές, συναισθήματα που προκλήθηκαν από τη μακροχρόνια καθυστέρηση και αποτυχία των πολυάριθμων και δαπανηρών προσπαθειών της ενώπιον των εσωτερικών δικαστηρίων.

100.  Τελικά, η αιτήτρια εταιρεία αξίωσε το ποσό των ΛΚ 22.341.65 για τις έξοδα και τη δικαστική δαπάνη που προέκυψαν κατά τη διάρκεια των διαδικασιών  ενώπιον των εσωτερικών δικαστηρίων, συν τον ετήσιο τόκο προς οκτώ τοις εκατόν, ισχύον ποσοστό βάσει της εσωτερικής νομοθεσίας. Υπέβαλε λεπτομερή χρονοδιαγράμματα και  αποδείξεις, στηρίζοντας τις αξιώσεις της. Απαίτησε περαιτέρω το ποσό των ΛΚ 15.000 για τα έξοδα και τη δικαστική δαπάνη που προέκυψαν κατά την παρούσα διαδικασία.

101.  Η Κυβέρνηση αμφισβήτησε τις εν λόγω αξιώσεις. Μολονότι αποδέχθηκε ότι η αγοραστική αξία της ιδιοκτησίας το 1994 ήταν η συμφωνηθείσα μεταξύ των συμβαλλόμενων μερών κατά τις εσωτερικές διαδικασίες, υπέβαλε ότι η διαπίστωση παραβίασης δεν σήμαινε ότι το Δικαστήριο θα έπρεπε να αποφανθεί επί του έτους, το οποίο θα έπρεπε να ληφθεί υπ’ όψιν για την εκτίμηση της αξίας της ιδιοκτησίας, ή επί του έτους, κατά το οποίο θα έπρεπε να καταβληθεί η αποζημίωση. Επίσης δεν μπορεί να λεχθεί ότι η αξίωση της αιτήτριας εταιρείας για χρηματική απώλεια προκλήθηκε από την παραβίαση. Ούτε έλαβε υπ’ όψιν το γεγονός ότι από το 1972 έως το 1995 η εταιρεία εξακολουθούσε να απολαύει  της χρήσης της εν λόγω ιδιοκτησίας της, υπό μορφή  αποθηκών.
Β.  Η Απόφαση του Δικαστηρίου

102.  Λαμβάνοντας υπ’ όψιν  τα στοιχεία που είχε στη διάθεσή του, το Δικαστήριο κρίνει ότι το ζήτημα της εφαρμογής του Άρθρου 41 δεν είναι ώριμο ως προς την παρούσα απόφαση.
Ως εκ τούτου, το Δικαστήριο οφείλει να επιφυλαχθεί για το θέμα στο σύνολό του, και να καθορίσει τη συνέχεια της διαδικασίας, υπό το φως ενδεχόμενης συμφωνίας μεταξύ της  εναγόμενης Κυβέρνησης και της αιτήτριας εταιρείας.

.
ΓΙΑ ΑΥΤΟΥΣ ΤΟΥΣ ΛΟΓΟΥΣ, ΤΟ ΔΙΚΑΣΤΗΡΙΟ ΟΜΟΦΩΝΑ

1.  Κηρύσσει την αίτηση αποδεκτή 

2.  Κρίνει ότι σημειώθηκε παραβίαση του Άρθρου 6 § 1 της Σύμβασης 

3.  Κρίνει ότι σημειώθηκε παραβίαση του Άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου υπ’ αριθ. 1 της Σύμβασης 

4.  Κρίνει :


(α) ότι το θέμα της εφαρμογής του Άρθρου 41 δεν είναι ώριμο ως προς την παρούσα απόφαση.

(β) επιφυλάσσεται για το εν λόγω ζήτημα στο σύνολό του


(γ) καλεί την Κυβέρνηση και την αιτήτρια εταιρεία να καταθέσουν γραπτώς, εντός των προσεχών τριών μηνών,  τις παρατηρήσεις τους επί του θέματος, και κυρίως να γνωστοποιήσουν στο Δικαστήριο ενδεχόμενη κατάληξη σε μεταξύ τους συμφωνία

(δ) επιφυλάσσεται ως προς την περαιτέρω διαδικασία και αναθέτει στον Πρόεδρο του Τμήματος να την καθορίσει εάν χρειαστεί.
Η απόφαση συντάχθηκε στην Αγγλική και κοινοποιήθηκε εγγράφως στις 15 Ιανουαρίου 2009, κατ’ εφαρμογή του άρθρου  77 παρ. 2 και 3 των Κανονισμών του Δικαστηρίου.

.


Søren Nielsen
                                                        Χρήστος Ροζάκης 

Ο Γραμματέας του Τμήματος                                      Ο Πρόεδρος 
