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Επιτροπή Επαγγελματικήσ Κατάρτιςησ και Επιμόρφωςησ Δικηγόρων ΔΘ : 

 

 

 

 

 

Ι. ΓΕΝΙΚΗ ΠΑΡΟΤΙΑΗ ΣΩΝ ΜΟΡΦΩΝ ΜΙΘΩΕΩ ΚΑΙ ΣΟΤ ΝΟΜΟΘΕΣΙ-

ΚΟΤ ΚΑΘΕΣΩΣΟ ΚΑΘΕΜΙΑ  

 

Α. ΜΙΘΩΕΙ ΚΑΣ’ ΑΚ:  

 – ΜΚΣΙΩΣΗ («ΚΟΚΝΗ») ΡΑΓΜΑΤΟΣ: ΑΚ 574-618  

– ΕΚΔΚΚΕΣ ΜΚΣΙΩΣΕΚΣ ΑΚ:       ΑΓΟΤΚΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΣ  (ΑΚ 619-637),  

                                                          ΡΟΣΟΔΟΦΟΟΥ (ΑΚ 638),  

                                                          ΚΤΗΝΟΛΗΨΚΑ (ΑΚ 639-640) 

                                                          ΕΡΚΜΟΤΗ ΑΓΟΛΗΨΚΑ (ΑΚ 641-647]  

   

Β. ΜΙΘΩΕΙ ΜΕ ΕΙΔΙΚΟΤ ΑΣΙΚΟΤ ΝΟΜΟΤ:  

   – ΜΚΣΙΩΣΗ ΚΑΤΟΚΚΚΑΣ  (Ν. 1703/1987 επιβίωςθ 10 § 2, κατ’ άρκρο 1 § 5  

      Ν.   2235/1994)  *βλ. ΑΠ 1730/2013] 

 – ΕΡΑΓΓΕΛΜΑΤΚΚΗ ΜΚΣΙΩΣΗ (13 Ν. 4242/2014, Ρ.Δ. 34/1995) 

  – ΜΚΣΙΩΣΗ ΔΗΜΟΣΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΣ  

       ΓΚΑ ΣΤΕΓΑΣΗ ΔΗΜΟΣΚΩΝ ΥΡΗΕΣΚΩΝ (Ν. 3130/2003 , 41 § 17   

          Ν. 2648/1998) [Βλ. και ΑΠ 1809/2012 ΚΣΟΚΑΤΗΣ & ΝΟΜΟΣ].  

       ΓΚΑ ΣΤΕΓΑΣΗ Ν.Ρ.Δ.Δ. (Ν. 715/1979) 

  – ΜΚΣΙΩΣΗ ΚΑΜΑΤΚΚΗΣ ΡΗΓΗΣ  (Ν. 3498/2006  & Υ/Α)  

  – ΜΚΣΙΩΣΗ ΛΑΤΟΜΕΚΟΥ και ΜΕΤΑΛΛΕΚΩΝ (Ν. 1428/1984 & Υ/Α)  

 

Γ. «ΜΙΚΣΕ» ΤΜΒΑΕΙ ΜΕ ΣΟΙΧΕΙΑ ΜΙΘΩΗ: 

 – ΧΗΜΑΤΟΔΟΤΚΚΗ ΜΚΣΙΩΣΗ *Ν. 1665/1986 ΟΡΩΣ ΚΣΧΥΕΚ ΜΕΤΑ ΤΟ  

    ΑΙΟ 11 §§ 1-6 Ν. 2367/1995+ 

 – ΧΟΝΟΜΕΚΣΤΚΚΗ ΜΚΣΙΩΣΗ *ΑΙΟ 8 Ν. 1652/1986+ 

         – ΞΕΝΟΔΟΧΕΚΑΚΗ ΣΥΜΒΑΣΗ, ΜΚΚΤΗ ΑΥΙΜΚΣΤΗ  *ΕφΘες 1008/2009] 

« Ζητήματα Ουσιαστικού και Δικονομικού Δικαίου στο Πεδίο 

των Μισθώσεων 

ΕΙΗΓΗΗ: ΓΕΩΡΓΙΟΤ ΕΜΜ. ΑΡΧΑΝΙΩΣΑΚΗ, 

ΚΑΘΗΓΗΣΗ ΑΣΙΚΟΤ ΔΙΚΑΙΟΤ ΝΟΜΙΚΗ ΧΟΛΗ Α.Π.Θ. 
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ΙΙ. ΕΙΔΙΚΟΣΕΡΑ: ΣΟ ΝΟΜΟΘΕΣΙΚΟ ΠΛΑΙΙΟ ΓΙΑ ΣΙ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΣΙΚΕ ΜΙΘΩ-

ΕΙ ΜΕΣΑ ΣΟ ΑΡΘΡΟ 13 Ν. 4242/2014  

Με το άρκρο 13 Ν. 4242/2014 οι «επαγγελματικζσ μιςκϊςεισ» και το νομοκε-

τικό κακεςτϊσ που τισ διζπει διαχωρίςτθκαν ανάλογα με το αν είχαν ςυναφκεί πριν 

ι μετά τθν 28-2-2014, θμζρα δθμοςίευςθσ του εν λόγω νόμου. Οι προγενζςτερεσ 

(«παλαιζσ μιςκϊςεισ») κατά βάςθ εξακολουκοφν να απολαμβάνουν τθν προςταςία 

που τουσ προςζφερε το ΡΔ 34/1995, οριςμζνεσ όμωσ ρυκμίςεισ του τροποποιοφ-

νται κατά τρόπο δραςτικό και μάλιςτα προσ μια κοινι κατεφκυνςθ, τθσ διευκόλυν-

ςθσ του δικαιϊματοσ καταγγελίασ από τον εκμιςκωτι. Οι μεταγενζςτερεσ («νζεσ 

μιςκϊςεισ») υπάγονται ςε διαφορετικό κακεςτϊσ, που ορίηεται με το άρκρο 13 § 1 

εδ. αϋ  Ν. 4242/2014. Ειδικότερα:     

 

Α. «ΠΑΛΑΙΕ» ΜΙΘΩΕΙ: ΑΡΘΡΟ 13 § 2 Ν. 4242/2014 

Μετά τθν 28.2.2014, οι προχφιςτάμενεσ αυτζσ μιςκϊςεισ εξακολουκοφν να 

διζπονται από τισ διατάξεισ του Π.Δ. 34/1995, αλλά:  

1.  ΧΩΚΣ ΤΑ ΑΙΑ 60 ΚΑΚ 61 *ΓΙΑ ΣΗΝ ΑΫΛΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΚΑΙ ΣΗΝ ΣΕ-

ΣΡΑΕΣΗ ΠΑΡΑΣΑΗ ΣΗ ΜΙΘΩΗ+ ΑΤΣΟΤ 

2. ΜΕ ΤΟΡΟΡΟΚΗΜΕΝΕΣ ΤΚΣ ΔΚΑΤΑΞΕΚΣ ΑΙΩΝ 16 § 1,23 § 1, 29 §§ 1 ΚΑΚ 

2, 30 §§ 1 ΚΑΚ 2 ΑΥΤΟΥ.   

 

Β. «ΝΕΕ» ΜΙΘΩΕΙ: ΑΡΘΡΟ 13 § 1 Ν. 4242/2014 

Στισ μιςκϊςεισ αυτζσ, δθλαδι όςεσ ζχουν ςυναφκεί από τθν 1-3-2014 και ε-

φεξήσ εφαρμόηονται:  

1. Σφμφωνα με το άρθρο 13 § 1 ΕΔ. Αϋ:  

   α) Οι ςυμβατικοί όροι τησ ςφμβαςησ   

   β) Οι διατάξεισ του Αςτικοφ Κϊδικα  

   γ) Οριςμζνεσ από τισ διατάξεισ του Π.Δ. 34/1995 και ςυγκεκριμζνα: τα 

άρθρα 1-4 («προςτατευόμενεσ και μθ προςτατευόμενεσ μιςκϊςεισ»), 7-10 (μίςκω-

μα και αναπροςαρμογι του), 11-14 (παραχϊρθςθ χριςθσ  και μιςκωτικισ ςχζςθσ 

ςε τρίτον), 15 (γενικά για τουσ λόγουσ καταγγελίασ), 19 (προκεςμία άςκθςθσ αγω-

γισ), 27 § 1 (ζγγραφοσ τφποσ καταγγελίασ), 41 και 42 (καταγγελία για εγκατάςταςθ 

υπθρεςιϊν Ο.Τ.Α και για δθμιουργία πραςίνου,  αντιςτοίχωσ), 44 («οι μιςκϊςεισ 

του παρόντοσ, εφόςον δεν ορίηεται κάτι άλλο ς’ αυτό, διζπονται από τουσ ςυμβατι-

κοφσ όρουσ τουσ και τισ διατάξεισ του Αςτικοφ Κϊδικα»), 45 (παραίτθςθ κατά τθν 

κατάρτιςθ τθσ μίςκωςθσ από τα δικαιϊματα του νόμου), 46 (ανάρτθςθ πινακίδων, 
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επιςκζψεισ του μιςκίου), 47 (παραγραφι αξιϊςεων αποηθμίωςθσ και αξίωςθσ επα-

νεγκατάςταςθσ) και 48 (δικονομικζσ διατάξεισ).   

2. Η διάταξθ του άρκρου 13 § 1 ΕΔ. Βϋ, ςφμφωνα με τθν οποία: « Οι μιςκϊ-

ςεισ του ανωτζρω εδαφίου ιςχφουν για τρία (3) ζτθ, ακόμθ και αν ζχουν ςυμφωνθ-

κεί για βραχφτερο ι για αόριςτο χρόνο, και μπορεί να λυκοφν με νεότερθ ςυμφω-

νία που αποδεικνφεται με ζγγραφο βζβαιθσ χρονολογίασ. Η καταγγελία γίνεται εγ-

γράφωσ και τα ζννομα αποτελζςματά τθσ επζρχονται τρεισ (3) μινεσ από τθν κοινο-

ποίθςι τθσ».     

 

Γ. ΚΡΙΣΙΚΕ ΠΑΡΑΣΗΡΗΕΙ ΚΑΙ ΝΟΜΟΣΕΧΝΙΚΕ ΑΣΟΧΙΕ  

  1.  Κεντρικό πυρινα του δικαίου τθσ επαγγελματικισ μίςκωςθσ, πριν από 

το άρκρο 13 § 1 Ν. 4242/2014, αποτελοφςε θ αρχι τθσ μακράσ νόμιμθσ διάρκειάσ 

τθσ, προβλεπόμενθ με κανόνα αναγκαςτικοφ δικαίου (5 § 1 ΡΔ 34/1995) και προ-

ςτατευμζνθ περαιτζρω από διατάξεισ που ζτειναν ςτθ ςτζρθςθ τθσ δυνατότθτασ 

από τουσ ςυμβαλλόμενουσ (ιδίωσ τον εκμιςκωτι)  να τθν καταςτρατθγοφν. Ρεραι-

τζρω, χαρακτθριςτικό του δικαίου εκείνου ιταν θ επίλυςθ των επιμζρουσ ηθτθμά-

των με ςυγκεραςμό των αντιτικζμενων ςυμφερόντων. Ρ.χ. το δικαίωμα καταγγελί-

ασ τθσ μίςκωςθσ για ανοικοδόμθςθ του μιςκίου υπθρετοφςε τισ ανάγκεσ και τα 

ςυμφζροντα του εκμιςκωτι-ςυνικωσ ιδιοκτιτθ, το δικαίωμα προτίμθςθσ του μι-

ςκωτι για χριςθ του νζου μιςκίου ανταποκρινόταν ςτο αίτθμα ςυνζχιςθσ τθσ επι-

χείρθςθσ του μιςκωτι προσ όφελοσ τθσ εκνικισ οικονομίασ. Βεβαίωσ το δίκαιο ε-

κείνο ςε οριςμζνα ηθτιματα ζφκανε ςε ακραίεσ επιλογζσ, όπωσ λ.χ. με τθν ειςαγω-

γι του κεςμοφ τθσ άυλθσ εμπορικισ αξίασ και τθν προσ απόκρουςι τθσ τετραετι 

παράταςθ τθσ μίςκωςθσ (άρκρα 60 και 61 ΡΔ 34/1995). Δεν ζλειπαν οφτε νομοτε-

χνικζσ αδυναμίεσ, ακόμθ και αντιφάςεισ. Υπιρχε, λοιπόν, ανάγκθ νομοκετικϊν δι-

ορκωτικϊν παρεμβάςεων, ϊςτε να υπθρετθκεί αρτιότερα ο κεντρικόσ δικαιοπολι-

τικόσ ςτόχοσ, δθλαδι θ προϊκθςθ τθσ επιχειρθματικότθτασ και τθσ  επαγγελματι-

κισ δραςτθριότθτασ προσ όφελοσ εντζλει τθσ απαςχόλθςθσ και τθσ εκνικισ οικονο-

μίασ.  

Στον αντίποδα του ςτόχου αυτοφ κινείται το νζο ςυμβατικό μόρφωμα, που 

προζκυψε με το άρκρο 13 § 1 Ν. 4242/2014, το οποίο, αν και διατθρεί μόνο το κζ-

λυφοσ του προθγοφμενου νομοκετικοφ κακεςτϊτοσ, αποδίδεται με τον τίτλο εκεί-

νου, ϊςτε να δθμιουργείται ςτουσ εμπόρουσ, βιομθχάνουσ και επαγγελματίεσ μια 

ψευδαίςκθςθ προςταςίασ.     

2. Από το νομοκετικό πλαίςιο τθσ (νζασ) επαγγελματικισ μίςκωςθσ δεν λεί-

πουν και τρανταχτζσ αςτοχίεσ νομοτεχνικισ φφςεωσ. Ενδεικτικά αναφζρονται εδϊ 

θ επανάλθψθ ςχεδόν όμοιων ρυκμίςεων ςε περιςςότερεσ διατάξεισ *όπωσ π.χ. θ 

εφαρμογι των διατάξεων του ΑΚ κατά το άρκρο 44  Ρ.Δ. 34/1995 αλλά και κατά το 

άρκρο 13 § 1 εδ. αϋ,  ομοίωσ θ κακιζρωςθ του εγγράφου ωσ ςυςτατικοφ τφπου τθσ 



 

4 

καταγγελίασ και με το άρκρο 13 § 1 εδ. γϋ  («θ καταγγελία γίνεται εγγράφωσ») και 

με το άρκρο 27 § 1 Ρ.Δ. 34/1995 («θ καταγγελία γίνεται εγγράφωσ και επιδίδεται 

ςτο μιςκωτι»)+,  θ διατιρθςθ χωρίσ προςαρμογι διατάξεων που παραπζμπουν ςε 

καταργοφμενα άρκρα (το ςε ιςχφ άρκρο 42 § 2 ΡΔ 34/1995 παραπζμπει ςτα άρκρα 

32 και 33 ζωσ και 34 του ίδιου διατάγματοσ, αν και αυτά δεν είναι ιςχφον δίκαιο) 

κλπ.  

 

Δ. ΤΜΠΕΡΑΜΑΣΑ-ΤΣΑΕΙ  

α. Από τα προαναφερόμενα προκφπτει ότι το νζο δίκαιο τθσ επαγγελματικισ 

μίςκωςθσ, ςε αντίκεςθ με το προγενζςτερο αναγκαςτικοφ δικαίου υπό τθν πλιρθ 

ιςχφ του ΡΔ 34/1995 κακεςτϊσ, διαμορφϊνεται ελεφκερα από τουσ ςυναλλαςςό-

μενουσ ςτο πλαίςιο τθσ αρχισ τθσ ελευκερίασ των ςυμβάςεων (ΑΚ 361, 5 § 1 Συντ.). 

Επομζνωσ, προκφπτει ανάγκθ λεπτομερειακϊν ςυμβατικϊν όρων για όλα τα ηθτι-

ματα. 

β. Ειδικότερα και ςε ςχζςθ με το μιςκωτι, άξιο ειδικισ μνείασ είναι το πόρι-

ςμα, ότι το νζο δίκαιο δεν προςφζρει ς’ αυτόν ουςιαςτικι προςταςία. Η τριετισ 

νόμιμθ διάρκεια τθσ μίςκωςθσ είναι απολφτωσ ανεπαρκισ για τθν επιδίωξθ ςοβα-

ροφ επιχειρθματικοφ ι/και επαγγελματικοφ ςκοποφ και ωσ εκ τοφτου θ μακρότερθ 

διάρκεια πρζπει να επιδιϊκεται και να ςυνομολογείται ςυμβατικά. Η μακρά πάντωσ 

διάρκεια δεςμεφει πλιρωσ το μιςκωτι, με τθν ζννοια ότι δεν ιςχφει πλζον θ ρφκμι-

ςθ του άρκρου 43 ΡΔ 34/1995 και ωσ εκ τοφτου ο μιςκωτισ ενδζχεται με τθν υπζρ 

του μακρά διάρκεια να εγκλωβιςτεί ςτισ ςυμβατικζσ του υποχρεϊςεισ, χωρίσ δυνα-

τότθτα καταγγελίασ τθσ μίςκωςθσ. Επομζνωσ, παράλλθλα με τθ μακρά διάρκεια, 

πρζπει να ειςάγεται ςτο μιςκωτιριο ωσ ςυμβατικόσ όροσ τθσ ςφμβαςθσ το κείμενο 

του άρκρου αυτοφ (43) είτε αυτοφςιο είτε τροποποιθμζνο.   

 

ΙΙΙ. ΣΑ ΤΧΝΟΣΕΡΑ ΖΗΣΗΜΑΣΑ ΟΤΙΑΣΙΚΟΤ ΔΙΚΑΙΟΤ 

 

Α. ΤΠΕΡΗΜΕΡΙΑ Ω ΠΡΟ ΣΗΝ ΚΑΣΑΒΟΛΗ ΣΟΤ ΜΙΘΩΜΑΣΟ   

 1. ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΤΟΥ ΕΚΜΚΣΙΩΤΗ, ΓΕΝΚΚΑ 

    α.  Καταγγελία τθσ μίςκωςθσ (597 ΑΚ) και αγωγι απόδοςθσ του μιςκίου 

(ΑΚ 599), με δυνατότθτα ςϊρευςθσ και τθσ αξίωςθσ για καταβολι των μιςκωμάτων   

    β. Αγωγι απόδοςθσ του μιςκίου χωρίσ καταγγελία, δθλαδι με ενεργι τθ 

μίςκωςθ (66 ΕιςΝ ΚΠολΔ)    

    γ. Διαταγι πλθρωμισ μιςκϊματοσ και απόδοςθσ του μιςκίου (662         Αϋ 

- 662 Ηϋ, ςιμερα  637 – 645 ΚΡολΔ) 
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2. ΕΚΔΚΚΟΤΕΑ ΖΗΤΗΜΑΤΑ * ΕΝΑ ΑΡΟ ΚΑΙΕ ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΑ+  

    

α.  Καταγγελία και αξίωςη προσ απόδοςη του μιςθίου – Εφαρμογή ή απο-

κλειςμόσ 69 ΚΠολΔ ςτο πλαίςιο του άρθρου 597 ΑΚ ;  

αα. Το άρκρο 68 ΚΡολΔ κζτει τον κανόνα, ότι καταψθφιςτικι αγωγι επιτρζ-

πεται, εφόςον θ ουςιαςτικι αξίωςθ του ενάγοντοσ δεν είναι μόνο γεννθμζνθ, αλλ’ 

είναι και απαιτθτι, δθλαδι δεν τελεί υπό αναβλθτικι προκεςμία ι υπό αναβλθτικι 

αίρεςθ. Εξαίρεςθ ςτον κανόνα αυτό ειςάγει το άρκρο 69 ΚΡολΔ, επιτρζποντασ πα-

ροχι πρόωρθσ δικαςτικισ προςταςίασ, μεταξφ άλλων και α) αν παροχι μθ εξαρτθ-

μζνθ από αντιπαροχι ςυνδζεται με τθν επζλευςθ χρονικοφ ςθμείου, πριν τθν επζ-

λευςθ του ςθμείου αυτοφ  β) αν το δικαίωμα εξαρτάται από τθν πλιρωςθ αίρεςθσ 

ι από τθν επζλευςθ γεγονότοσ (§ 1 εδ. αϋ και εϋ τθσ διάταξθσ, αντιςτοίχωσ). Με τισ 

ρυκμίςεισ αυτζσ προτάςςεται το αίτθμα τθσ ταχείασ ικανοποίθςθσ τθσ αξίωςθσ και 

παρά τον κίνδυνο ο υπόχρεοσ οφειλζτθσ να εμπλακεί ςε ζνα ενδεχομζνωσ περιττό 

δικαςτικό αγϊνα. Η ζνταςθ του κινδφνου ποικίλλει, ανάλογα με το αν θ ουςιαςτικι 

αξίωςθ τελεί απλϊσ υπό προκεςμία ι υπό αίρεςθ. Ο κίνδυνοσ είναι κεωρθτικόσ 

ςτθν πρϊτθ, ιδιαιτζρωσ ςοβαρόσ ςτθ δεφτερθ περίπτωςθ. Ρροσ αποτροπι του, θ § 

2 του άρκρου 69 ορίηει ότι ο εναγόμενοσ υποχρεϊνεται να εκπλθρϊςει μόνο μετά 

τθ ςυμπλιρωςθ τθσ προκεςμίασ ι μετά τθν πλιρωςθ τθσ αίρεςθσ, ανάλογα με το 

αν θ αξίωςθ τελοφςε υπό προκεςμία ι υπό αίρεςθ.  

ββ. Στθν προθγοφμενθ προβλθματικι εντάςςεται αςφαλϊσ και θ αξίωςθ 

προσ απόδοςθ του μιςκίου κατά το άρκρο 599 § 1 ΑΚ. Για τθν εφαρμογι τθσ διάτα-

ξθσ απαιτείται προςφυγι ςε άλλον κανόνα, που ειςάγει λόγο λιξθσ τθσ μίςκωςθσ: 

τθν παρζλευςθ τθσ διάρκειασ επί μιςκϊςεων οριςμζνου χρόνου (608 § 1 ΑΚ) και το 

δικαίωμα καταγγελίασ ςε κάκε άλλθ περίπτωςθ. Επί καταγγελίασ, βζβαια, δεν αρ-

κεί θ άςκθςι τθσ π.χ. με τθν επίδοςθ του εγγράφου τθσ ςτον κακ’ ου. Απαιτείται και 

θ ςυμπλιρωςθ τθσ  νόμιμθσ προκεςμίασ ι θ πλιρωςθ τθσ αίρεςθσ δικαίου υπό τθν 

οποία θ καταγγελία ενδεχομζνωσ και κατά περίπτωςθ να τελεί, αφοφ θ καταγγελία 

ωσ διαπλαςτικό δικαίωμα είναι ανεπίδεκτθ γνιςιασ δικαιοπρακτικισ προκεςμίασ ι 

αίρεςθσ. Ωσ εκ τοφτου, χωρίσ τθ ςυμπλιρωςθ τθσ προκεςμίασ ι τθν πλιρωςθ τθσ 

αίρεςθσ, αξίωςθ απόδοςθσ του μιςκίου δεν γεννάται. Συνδζεται ζτςι άρρθκτα θ α-

ξίωςθ προσ απόδοςθ με το αποςβεςτικό αποτζλεςμα τθσ καταγγελίασ, ςε τρόπον 

ϊςτε ςϊρευςθ ςτο ίδιο ζγγραφο (δικόγραφο) τθσ απευκυντζασ διλωςθσ τθσ κα-

ταγγελίασ και τθσ αξίωςθσ προσ απόδοςθ να νοείται και να επιτρζπεται κατά το ου-

ςιαςτικό δίκαιο αποκλειςτικά και μόνο όταν θ καταγγελία είναι κακαρι. Λόγο λι-

ξθσ τθσ μίςκωςθσ κατ’ άρκρο 599 ΑΚ ειςάγει και το άρθρο 597 ΑΚ, που ρυκμίηει τθν 

κατάςταςθ υπερθμερίασ του μιςκωτι περί τθν καταβολι του μιςκϊματοσ. Ενόψει 

τοφτου ανακφπτει το εφλογο ερϊτθμα: Επιτρζπεται με τθν εφαρμογι του άρκρου 

69 ΚΡολΔ διάρρθξθ τθσ άρρθκτθσ ςφνδεςθσ των άρκρων 599 και 597 ΑΚ;  



 

6 

i. Αρχικά, κεωρία και θ πάγια νομολογία απζκλειαν –κατ’ εφαρμογι του άρ-

κρου 69 §1 εδ. αϋ ΚΡολΔ– τθ ςυηιτθςθ τθσ αγωγισ προσ απόδοςθ του μιςκίου πριν 

από τθ ςυμπλιρωςθ τθσ μθνιαίασ προκεςμίασ. Το 1991 το κζμα απαςχόλθςε εκ νζ-

ου τον ϋΑρειο Πάγο, που με τθν υπ’ αρικ. 598/1991 κατά πλειοψθφία απόφαςή 

του τάχκθκε υπζρ τθσ εφαρμογισ του άρκρου 69 § 1 εδ. αϋ ΚΡολΔ. Δζχκθκε, δθλα-

δι, ότι θ αγωγι μπορεί να ςυηθτθκεί, ενϊ ακόμα τρζχει θ μθνιαία προκεςμία, προ-

ςκζτοντασ ότι, αν ο μιςκωτισ καταβάλει εμπροκζςμωσ μετά τθ ςυηιτθςθ ι και με-

τά τθν απόφαςθ τα κακυςτεροφμενα μιςκϊματα, μπορεί να αςκιςει ζφεςθ κατά 

τθσ απόφαςθσ προβάλλοντασ τον οψιγενι λόγο τθσ εξόφλθςθσ ι να προτείνει με 

ανακοπι του άρκρου 933 ΚΡολΔ τθ μεταγενζςτερθ του εκτελεςτοφ τίτλου καταβο-

λι. Αντίκετα, ςφμφωνα με τθ μειοψθφία τθσ απόφαςθσ, θ πάροδοσ τθσ μθνιαίασ 

προκεςμίασ αφενόσ και θ μθ πλθρωμι του κακυςτεροφμενου μιςκϊματοσ αφετζ-

ρου «..ςυναπαρτίηουν τθ βάςθ τθσ αξίωςθσ» προσ απόδοςθ του μιςκίου. Ρρζπει, 

άρα, όλα να ζχουν πραγματωκεί το αργότερο κατά τθ ςυηιτθςθ τθσ αγωγισ... Γι’ 

αυτό θ διάταξθ του 69 ΚΡολΔ δεν ζχει ζδαφοσ εφαρμογισ. Δεν είναι δε δυνατόν 

καταβολι, που ζγινε μετά τθν τυχόν πρόωρθ ςυηιτθςθ, να προβλθκεί ςτο Εφετείο 

ι με ανακοπι... διότι, ακριβϊσ, δεν πρόκειται για ζνςταςθ... αλλά για ςτοιχείο του 

πραγματικοφ του δικαιϊματοσ, το οποίο (ςτοιχείο) καλφπτεται από τθ διάγνωςι 

του και από το ςυνακόλουκο δεδικαςμζνο. Η αντίκετθ εκδοχι» –ςφμφωνα πάντοτε 

με τθ μειοψθφία– «είναι επιπλζον ανεπιεικισ διότι ςτερεί το μιςκωτι από τθν ευ-

χζρεια να ματαιϊςει τθ λφςθ τθσ μίςκωςθσ, άγει δε ςε διάςπαςθ τθσ δίκθσ και ςε 

πολλαπλαςιαςμό των δικϊν»1.   

ii. Η άποψη αυτή τησ μειοψηφίασ πρζπει να επικροτηθεί ωσ προσ το τελικό 

αποτζλεςμά τθσ. Στο ςκεπτικό τθσ, πάντωσ, ενυπάρχει αςάφεια, ςτο βακμό που γί-

νεται επίκλθςθ του άρκρου 69 ΚΡολΔ αδιακρίτωσ. Ωςτόςο, θ διάκριςθ ανάμεςα 

ςτισ περιπτϊςεισ των εδ. αϋ και εϋ τθσ  § 1 τθσ διάταξθσ είναι αναγκαία και ςε κεω-

ρθτικό και ςε πρακτικό επίπεδο. Ενόψει τοφτου, κρίςιμο αποβαίνει το ηιτθμα αν 

ςτο άρκρο 597 ΑΚ το αποτζλεςμα τθσ καταγγελίασ τελεί υπό προθεςμία ή εξαρτά-

ται από αίρεςη. Στθ δεφτερθ εκδοχι ζδαφοσ εφαρμογισ κα διεκδικεί το εδάφιο εϋ 

τθσ § 1 του άρκρου 69 ΚΡολΔ,  ςτο πλαίςιο του οποίου (εδαφίου) όμωσ γίνεται δε-

κτό και ςτθ νομολογία, ότι δεν καταλαμβάνει τισ καταχρθςτικζσ αιρζςεισ, άρα και 

τθν αίρεςθ δικαίου. Κατά ςυνζπεια, ςφμφωνα με τθν κυρίαρχθ αυτι ερμθνευτικι 

αντίλθψθ, κα αποκλείεται θ εφαρμογι του εδ. εϋ, αν γίνει δεκτό πωσ το άρκρο 597 

ΑΚ εξαρτά το αποςβεςτικό αποτζλεςμα τθσ καταγγελίασ από αίρεςθ, αφοφ αςφα-

λϊσ εδϊ κα πρόκειται για αίρεςθ ειςαγόμενθ από το νόμο και όχι για γνιςια αίρε-

ςθ, δθλαδι όχι για όρο του ενεργοφ που ςυνομολογικθκε ςυμβατικά.  

                                                           
1  Η υπ’ αρικ. 1463/1992 απόφαςι του (ΕλλΔνθ 35/1994 415 επ., Ειςθγθτισ Δ. Κονδφ-

λθσ), εμμζςωσ αλλά ςαφϊσ, τάχκθκε υπζρ του μθ νόμιμου τθσ αγωγισ απόδοςθσ του μι-
ςκίου, λόγω καταγγελίασ κατ’ ΑΚ 597, ςε περίπτωςθ ςυηιτθςισ τθσ (αγωγισ) πριν τθν πα-
ρζλευςθ τθσ μθνιαίασ προκεςμίασ.  
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iii. Το άρκρο 597 ΑΚ περιζχει δφο διατάξεισ. Η πρϊτθ κεμελιϊνει υπζρ του 

εκμιςκωτι το δικαίωμα τθσ καταγγελίασ και εξαρτά το αποςβεςτικό τθσ αποτζλε-

ςμα από μθνιαία αναβλθτικι προκεςμία, που αρχίηει να τρζχει με μόνθ τθν επίδο-

ςθ τθσ καταγγελίασ. Η δεφτερθ κεμελιϊνει υπζρ του μιςκωτι το δικαίωμα να επι-

φζρει τθν οριςτικι διακοπι τθσ προκεςμίασ που άγει ςτο αποςβεςτικό αποτζλε-

ςμα, καταβάλλοντασ μζςα ς’ αυτιν το κακυςτεροφμενο μίςκωμα. Δεν πρόκειται, 

όμωσ, για αντίκετουσ κανόνεσ, (όπωσ ζχει δεχκεί παλαιότερα το Ακυρωτικό). Η κα-

ταβολι των μιςκωμάτων δεν κίγει τθν καταγγελία που αςκικθκε ιδθ. Για το λόγο 

αυτό, άλλωςτε, ςυνυπολογίηεται και κεμελιϊνει, ςε περίπτωςθ νζασ κακυςτζρθςθσ 

του μιςκϊματοσ, περίπτωςθ επανειλθμμζνθσ  δυςτροπίασ. Η καταβολι, ζτςι, οφτε 

τθν καταγγελία οφτε το αποςβεςτικό τθσ αποτζλεςμα ανατρζπει, αφοφ τοφτο δεν 

ζχει ακόμα επζλκει. Εμποδίηει, απλϊσ, τθ λφςθ τθσ μίςκωςθσ, άρα και τθ γζννθςθ 

τθσ αξίωςθσ προσ απόδοςθ του μιςκίου. Ορκϊσ, κατά ςυνζπεια, αποκροφεται θ ά-

ποψθ ότι ςτθν περίπτωςθ του άρκρου 597 ΑΚ θ καταγγελία τελεί υπό διαλυτικι αί-

ρεςθ. Εςφαλμζνα, όμωσ, υποςτθρίηεται ότι πρόκειται απλϊσ για αναβλθτικι προ-

κεςμία. Στθν κατά το άρκρο 210 ΑΚ προκεςμία, θ διαδρομι του χρόνου δεν μπορεί 

να ανακόπτεται από ανκρϊπινθ ςυμπεριφορά. Εφόςον, λοιπόν, εδϊ θ εμπρόκεςμθ 

ςυμπεριφορά του οφειλζτθ είναι ςε κζςθ να αποτρζψει το αποςβεςτικό αποτζλε-

ςμα, δεν πρόκειται αςφαλϊσ για προκεςμία. Η ςυμπεριφορά αυτι του μιςκωτι 

ενδζχεται να εκδθλωκεί, ενδζχεται και να μθν εκδθλωκεί: πρόκειται, άρα, για γεγο-

νόσ μζλλον και αβζβαιο, ςυνδεόμενο αποκλειςτικά με τθ βοφλθςθ και τθ δυνατότθ-

τα του υπόχρεου μιςκωτι. Ρρόκειται, άρα, για ζγκυρθ εξουςιαςτικι αίρεςθ δικαί-

ου, θ οποία ωσ μθ γνιςια αλλά καταχρθςτικι αίρεςθ δεν εμπίπτει ςτο πεδίο του εδ. 

εϋ τθσ § 1 του άρκρου 69 ΚΠολΔ. Η αίρεςθ είναι αναβλθτικι και το γεγονόσ αρνθτι-

κό, δθλαδι θ μθ εμπρόκεςμθ καταβολι του μιςκϊματοσ. Σε κάκε περίπτωςθ και 

γενικϊσ υπό αίρεςθ κατά το άρκρο 69 τελεί μόνον θ ουςιαςτικι αξίωςθ που αςκεί-

ται με τθν αγωγι (καταψθφιςτικι), άρα δεν κα ζπρεπε να γίνεται λόγοσ για καταγ-

γελία με τθ βοικεια του άρκρου αυτοφ, αφοφ θ καταγγελία, αποτελϊντασ διαπλα-

ςτικό δικαίωμα, εξ οριςμοφ δεν περιζχει αξίωςθ.  

 

β. Λήξη τησ μίςθωςησ – ϊρευςη νομικϊν βάςεων – Περί «επικουρικήσ 

καταγγελίασ»  

 Νομικι βάςθ τθσ αξίωςθσ προσ απόδοςθ του μιςκίου λόγω δυςτροπίασ του 

μιςκωτι αποτελεί θ ειδικι ρφκμιςθ του άρκρου 66 ΕιςΝΚΡολΔ, απολίκωμα του 

παλαιοφ νόμου «περί εξϊςεωσ δυςτροποφντων μιςκωτϊν». Το πεδίο εφαρμογισ 

τθσ διάταξθσ καλφπτει κατά το γράμμα τθσ τθν «κακυςτζρθςθ του μιςκϊματοσ από 

δυςτροπία». Η δυςτροπία ενζχει το ςτοιχείο τθσ υπαιτιότθτασ, που μάλιςτα τεκ-

μαίρεται, επομζνωσ «κακυςτζρθςθ από δυςτροπία» δθλϊνει υπερθμερία, όπωσ 

ακριβϊσ γίνεται δεκτό και για τθν κακυςτζρθςθ κατά το άρκρο 597 ΑΚ. Επομζνωσ, 

οι δφο αυτζσ διατάξεισ ζχουν το ίδιο πεδίο εφαρμογισ, κακϊσ αντιμετωπίηουν το 
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ίδιο ακριβϊσ βιοτικό γεγονόσ. Ρεραιτζρω, και  ςτισ δφο ρυκμιςτικζσ περιπτϊςεισ 

επιδεικνφεται ανάλογθ εφνοια προσ τον υπεριμερο μιςκωτι, ςτον οποίο προςνζ-

μεται θ δυνατότθτα να διατθρθκεί ςτθ χριςθ του μιςκίου. Πράγματι, ςε αντιςτοι-

χία με τθ ρφκμιςθ του 597 § 2 ΑΚ το άρκρο 618 ΚΠολΔ (πρϊθν 661) προβλζπει τθν 

κατάργθςθ τθσ δίκθσ επί τθσ αγωγισ κατά το άρκρο 66, ςε περίπτωςθ απλισ δυ-

ςτροπίασ, όταν μζχρι τθν πρϊτθ ςυηιτθςθ καταβλθκοφν όλα τα λθξιπρόκεςμα μζχρι 

τότε μιςκϊματα και τα δικαςτικά ζξοδα.  Αλλά οι δφο ρυκμίςεισ φαίνεται ότι ειςά-

γουν και τθν ίδια ζννομθ ςυνζπεια, ςυνιςτάμενθ ςτθν αξίωςθ απόδοςθσ του μιςκί-

ου. Εγγφτερθ προςζγγιςθ όμωσ επιτρζπει ωσ προσ το ςθμείο τοφτο μια αιςκθτι 

διάκριςθ των δφο περιπτϊςεων. Η αξίωςθ προσ απόδοςθ κατά το άρκρο 66 παρζ-

χεται ενϊ θ μίςκωςθ παραμζνει ενεργι μζχρι και τθν υλικι πράξθ τθσ απόδοςθσ 

τθσ κατοχισ, διάςτθμα κατά το οποίο υφίςταται αξίωςθ καταβολισ μιςκϊματοσ. 

Κατά ςυνζπεια, θ διάταξθ  του άρκρου 66 παρεκκλίνει από τον κανόνα  που κακιε-

ρϊνει θ ρφκμιςθ του 599 ΑΚ, δθλαδι ότι θ αξίωςθ απόδοςθσ λόγω υπερθμερίασ ωσ 

προσ τθν καταβολι του μιςκϊματοσ προχποκζτει τθν λογικϊσ προθγοφμενθ από-

ςβεςθ τθσ μίςκωςθσ με καταγγελία τθσ από τον εκμιςκωτι, μετά τθν οποία δεν ο-

φείλεται μίςκωμα αλλά αποηθμίωςθ χριςεωσ. Επομζνωσ, θ διαφοροποίθςθ των 

δφο αυτϊν ρυκμίςεων περιορίηεται μόνο ςτο ηιτθμα αυτό. Η διαφοροποίθςθ αυτι 

επιδρά ςτο ηιτθμα, αν χωρεί ςυρροι των δφο αυτϊν διατάξεων και αξιϊςεων και 

αντικειμενικι ςϊρευςθ των αγωγϊν. Με κάκε ςυντομία ςθμειϊνουμε τα εξισ:  

Κρατεί θ άποψθ, ότι αντικειμενικι ςϊρευςθ αγωγισ τθσ κατ’ άρκρο 66 αγω-

γισ και τθσ κατ’ άρκρο 599 αγωγισ απόδοςθσ λόγω καταγγελίασ κατ’ άρκρο 597 εί-

ναι ανεπίτρεπτθ, επειδι οι βάςεισ αντιφάςκουν μεταξφ τουσ. Το απαράδεκτο κά-

μπτεται με τθν επικουρικι ςϊρευςθ τθσ δεφτερθσ. Επικουρικι ςϊρευςθ είναι ακό-

μθ επιτρεπτι και με τθν αντίςτροφθ ςειρά: κφρια βάςθ θ απόδοςθ λόγω καταγγε-

λίασ κατά το 597, επικουρικι θ απόδοςθ λόγω δυςτροπίασ. Ριςτεφω ότι οι γενικζσ 

αυτζσ κεωριςεισ δεν αρκοφν. Ρροςκζτω λοιπόν τα εξισ:  

 Αν ο εκμιςκωτισ καταγγείλει τθ μίςκωςθ κατ’ άρκρο 597 με το δικόγραφο 

τθσ κατ’ άρκρο 599 αγωγισ και επζλκει το αποςβεςτικό τθσ καταγγελίασ αποτζλε-

ςμα, αποκλείεται αυτόχρθμα εφαρμογι του άρκρου 66, αφοφ δεν υφίςταται πια 

μίςκωςθ. Η μια διάταξθ αποκλείει τθν άλλθ. Ενόςω όμωσ εκκρεμεί θ κατά το 597 

αίρεςθ, θ μίςκωςθ είναι ενεργι και απομζνει ζδαφοσ για το αίτθμα τθσ απόδοςθσ 

και ςτο άρκρο 66. Σε κάκε περίπτωςθ, αν κατά τον κρίςιμο χρόνο τθσ πρϊτθσ ςυηι-

τθςθσ τθσ αγωγισ αυτισ ζχει πλθρωκεί θ αίρεςθ, τότε θ αγωγι κατά το άρκρο 66 

κα απορριφκεί ωσ νόμω αβάςιμθ.   

  Αντιςτρόφωσ, άςκθςθ τθσ κατ’ άρκρο 66 αγωγισ, ενόψει του ότι θ μίςκω-

ςθ παραμζνει ενεργι, ςυνακόλουκα και δεκτικι καταγγελίασ, δεν εμποδίηει τον εκ-

μιςκωτι ςυγχρόνωσ να καταγγείλει ρθτϊσ με το αγωγικό δικόγραφο τθ μίςκωςθ 

και να ηθτιςει τθν απόδοςθ κατά τα άρκρα 597 και 599 αντιςτοίχωσ. Αν μζχρι τθ 

ςυηιτθςθ τθσ αγωγισ εκκρεμεί θ αίρεςθ, πρζπει να διαταχκεί θ απόδοςθ τθσ χρι-
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ςθσ κατ’ άρκρο 66. Αν όμωσ θ αίρεςθ ζχει πλθρωκεί, τότε ενςκιπτουν αντιφατικζσ 

βάςεισ και ο ενάγων πρζπει να παραιτθκεί από τθ βάςθ του άρκρου 66.      

   

 γ. Η αξίωςη του μιςθωτή προσ επανεγκατάςταςη ςτο μίςθιο ςε περίπτω-

ςη διαταγήσ απόδοςησ μιςθίου 

 Γενικϊσ γεννάται αξίωςθ του μιςκωτι για τθν επανεγκατάςταςι του ςτο 

μίςκιο, όταν ζχει αποβλθκεί απ’ αυτό παρανόμωσ, ιτοι χωρίσ τθν φπαρξθ ουςια-

ςτικοφ δικαιϊματοσ. Η αξίωςθ αυτι τθσ επανεγκατάςταςθσ, παρά τα ςυχνϊσ λεγό-

μενα, δεν ζχει νομικό ζρειςμα τισ διατάξεισ του αδικαιολόγθτου πλουτιςμοφ, αφοφ 

θ ανυπαρξία ουςιαςτικοφ δικαιϊματοσ ςθμαίνει ότι θ μίςκωςθ ιταν καταρτιςμζνθ, 

ζγκυρθ και ενεργι, Δθλαδι δεν είχε λιξει με τθ ςυμπλιρωςθ τθσ διάρκειάσ τθσ ι 

δεν είχε καταγγελκεί (με τακτικι ι ζκτακτθ καταγγελία τθσ). Επομζνωσ εξακολουκεί 

να υπάρχει θ ςυμβατικι μιςκωτικι ςχζςθ, ςε εκπλιρωςθ τθσ οποίασ υφίςταται θ 

ενοχικι αξίωςθ για τθν παράδοςθ τθσ χριςθσ του μιςκίου. Στθν αξίωςθ ακριβϊσ 

αυτι αναφζρεται το άρκρο 660 §  1 του ΚΠολΔ, παρζχοντασ ςτον μιςκωτι το δι-

καίωμα να επανεγκαταςτακεί ςτο μίςκιο, αν εξαφανιςτεί θ δικαςτικι απόφαςθ 

που εκτελζςτθκε και διζταηε τθν απόδοςθ τθσ χριςθσ του μιςκίου. Ραρεμφερείσ, 

αλλά ευρφτερεσ –αφοφ καλφπτουν κάκε είδουσ απαίτθςθ του κακ’ ου θ εκτζλεςθ 

οφειλζτθ– είναι οι διατάξεισ που ςυγκροτοφν το κεςμό τθσ επαναφοράσ των πραγ-

μάτων ςτθν κατάςταςθ, τθν υφιςτάμενθ πριν τθν αναγκαςτικι εκτζλεςθ τθσ από-

φαςθσ: άρκρα 525 § 3, 550, 579 § 2 , 581 § 3 , 914 , 940 § 2 ΚΡολΔ.  

Το κφριο ερμθνευτικό ηιτθμα αφορά τθν εφαρμογι ι τον αποκλειςμό του 

άρκρου 660 § 1, όταν ακυρϊνεται ιδθ εκτελεςμζνθ διαταγι απόδοςθσ του μιςκί-

ου, κατά παραδοχι ανακοπισ του μιςκωτι κατ’ αυτισ.  Τα δικαςτιρια τθσ ουςίασ2 

διαπίςτωςαν ότι το γράμμα του 660 § 1 ΚΡολΔ –κακϊσ και των ειρθμζνων ςυνα-

φϊν διατάξεων– δεν καλφπτει τθν αποβολι του μιςκωτι με εκτελεςτό τίτλο που 

δεν είναι δικαςτικι απόφαςθ, όπωσ είναι θ διαταγι απόδοςθσ του μιςκίου. Και 

από τθν ζλλειψθ αντίςτοιχθσ διάταξθσ ςτο πεδίο τθσ διαταγισ απόδοςθσ του μιςκί-

ου διζγνωςαν τθν φπαρξθ κενοφ ςτθ ρφκμιςθ, το οποίο χαρακτιριςαν «φαινομενι-

κό κενό». Και για τθν κάλυψι του εφάρμοςαν αναλόγωσ τισ ανωτζρω διατάξεισ, ο 

ςκοπόσ των οποίων «ςυνίςταται ςτθν ταχφτερθ προςταςία του κακοφ θ εκτζλεςθ 

με τθν απαλλαγι του διαδίκου που νίκθςε από τθν άςκθςθ νζασ αγωγισ κατά του 

αντιδίκου του και τθ διεξαγωγι νζασ δίκθσ με απϊλεια χρόνου και αδικαιολόγθτθ 

δαπάνθ, οδθγεί ςτο ςυμπζραςμα ότι το κενό που παρατθρείται ςτισ φαινομενικά 

αρρφκμιςτεσ περιπτϊςεισ εκτζλεςθσ τίτλων, πλθν τθσ δικαςτικισ απόφαςθσ, μπορεί 

να καλυφκεί με τθν ανάλογθ εφαρμογι τουσ. Και με τθν ανάλογθ αυτι ερμθνεία, 

δζχκθκαν  (ερμθνεία νόμου) ωσ παραδεκτό και βάςιμο το αίτθμα που είχε ςωρευ-

                                                           
2
 ΕφΘες 1302/2000 ΑρχΝ ΝΔ' 420, ΕφΑκ 4328/2002 ΝοΒ 50 1874 και ΕφΠατρ 291/2006, ΚΣΟ-

ΚΑΤΗΣ. 
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κεί με τισ προτάςεισ του ανακόπτοντοσ μιςκωτι κατά τθ ςυηιτθςθ τθσ ανακοπισ 

κατά τθσ διαταγισ απόδοςθσ.  

Η προςζγγιςθ αυτι όμωσ δεν ςυγκίνηςε το Ακυρωτικό, το οποίο με την αρ-

νητικϊσ μνημειϊδη υπ’ αριθ. 1973/2007 απόφαςή του αρκζςτθκε να καταγράψει 

ςτθν αιτιολογία του –υποτίκεται για να πείςει τουσ διαδίκουσ ωσ προσ τθν ορκότθ-

τα τθσ κρίςθσ του– ότι δεν είναι δικαςτικι απόφαςθ θ διαταγι απόδοςθσ του μι-

ςκίου και επομζνωσ ςε περίπτωςθ ευδοκίμθςθσ ανακοπισ κατ’ αυτισ δεν επιτρζ-

πεται εφαρμογι του 660. Δυςτυχϊσ, το ηιτθμα ζμεινε ζξω από τα ενδιαφζροντα 

του πρόςφατου δικονομικοφ νομοκζτθ.  

 

Β. Η ΑΝΑΠΡΟΑΡΜΟΓΗ ΣΟΤ ΜΙΘΩΜΑΣΟ Ε ΟΛΕ ΣΙ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΣΙΚΕ 

ΜΙΘΩΕΙ  

Η αναπροςαρμογι του μιςκϊματοσ ςτισ επαγγελματικζσ μιςκϊςεισ δεν δι-

αφοροποιείται ςτισ «παλαιζσ» και ςτισ «νζεσ», αφοφ και ςτισ δφο ζχουν εφαρμογι 

οι ίδιεσ διατάξεισ. Η αναπροςαρμογι αυτι, εννοείται, μπορεί να γίνει οποτεδιποτε 

και χωρίσ ειδικό νομικό πλαίςιο, ςτο πλαίςιο τθσ ελευκερίασ των ςυμβάςεων, με 

τροποποίθςθ του αντίςτοιχου προγενζςτερου ςυμβατικοφ όρου. Ειδικό νομικό 

πλαίςιο υφίςταται, μάλιςτα, τόςο ςε εξωδικαςτικό όςο και ςε δικαςτικό πεδίο, και 

ενεργοποιείται με μονομερι προςφυγι ςε αυτό ενόσ των ςυμβαλλομζνων, ςιμερα 

βζβαια υπό τισ γνωςτζσ ςυνκικεσ τθσ οικονομίασ του μιςκωτι με αίτθμα τθν προσ 

τα κάτω αναπροςαρμογι.   

 

1. ΕΞΩΔΚΚΑΣΤΚΚΗ ΑΝΑΡΟΣΑΜΟΓΗ  

Το νομικό τθσ πλαίςιο ζχει ειςαχκεί με το άρκρο 15 Ν. 4013/2014 και κατα-

λαμβάνει  ακόμθ και μιςκϊςεισ που εξαιροφνται από τισ επαγγελματικζσ ςφμφωνα 

με τθν § 1 εδ. βϋ άρκρου 4 ΡΔ 34/1995, δθλαδι και τισ κατ’ άρκρο 4 § 1 γϋ ζωσ και 

ιβϋ, ιδϋ, ιηϋ και ιθϋ  του δ/τοσ αυτοφ μιςκϊςεισ. Ρρόκειται όμωσ για μια διαδικαςία 

οιονεί «διοικθτικισ φφςεωσ». Το αβζβαιο τθσ τελικισ κατάλθξθσ-κρίςθσ, όπωσ και θ 

μθ δεςμευτικότθτά τθσ οφτε για τουσ ςυμβαλλόμενουσ οφτε για το δικαςτιριο, κα-

κιςτοφν τθν διαδικαςία αυτι ατελζςφορθ.   

 

2. ΔΚΚΑΣΤΚΚΗ ΑΝΑΡΟΣΑΜΟΓΗ  

α. Σρόποι αναπροςαρμογήσ 

Η κατά το άρκρο 7 § 1 ΡΔ 34/1995 ελευκερία για τον κακοριςμό του μιςκϊ-

ματοσ καταλαμβάνει και τθν αναπροςαρμογι του εν γζνει. Οι ςυμβαλλόμενοι ζχουν 

πλιρθ ελευκερία ωσ προσ το χρόνο ςφναψθσ τθσ ςχετικισ ςυμφωνίασ, ωσ προσ το 

περιεχόμενό τθσ και το φψοσ του κατ’ αναπροςαρμογι μιςκϊματοσ, αλλά και ωσ 

προσ τθ χρονικι διάρκεια τθσ ςχετικισ ςυμφωνίασ τουσ. Λειτουργεί, επομζνωσ, 
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πλιρωσ θ κατ’ ΑΚ 361 αρχι τθσ ελευκερίασ των ςυμβάςεων και θ ςυνταγματικϊσ (5 

§ 1 Συντ) προςτατευμζνθ αυτονομία τθσ ιδιωτικισ βοφλθςθσ. Αν δεν υπάρχει ςυμ-

φωνία αναπροςαρμογισ ι αυτι είναι άκυρθ, το μίςκωμα αναπροςαρμόηεται κατά 

τον τρόπο και υπό τισ προχποκζςεισ, που ορίηονται ςτισ §§ 2 και 3 του ίδιου άρ-

κρου, ενϊ αναπροςαρμογι μπορεί να ηθτθκεί και κατ’ εφαρμογι του άρκρου 388 

ΑΚ, ςφμφωνα με τθν § 4 τθσ ίδιασ διάταξθσ του π.δ.  Ενόψει αυτϊν θ αναπροςαρ-

μογι του μιςκϊματοσ διακρίνεται, ςε ςυμβατική, ςε νόμιμη και ςε δικαςτική, νο-

μικι βάςθ τθσ οποίασ, κατά τθν απολφτωσ κρατοφςα και ορκότερθ γνϊμθ, αποτε-

λοφν επίςθσ και οι διατάξεισ των άρκρων 288 και 371 ΑΚ.  

 

β. χζςη των μορφϊν αναπροςαρμογήσ μεταξφ τουσ 

Εφόςον, θ νόμιμθ αναπροςαρμογι προχποκζτει ανυπαρξία ριτρασ ανα-

προςαρμογισ ι ακυρότθτα τθσ ςυνομολογθμζνθσ, είναι ςαφζσ ότι ο νόμοσ παρζχει 

το προβάδιςμα ςτθν ιδιωτικι βοφλθςθ. Και ευλόγωσ: αρμοδιότεροι να προβλζψουν 

τθν εξζλιξθ των μελλοντικϊν ςυνκθκϊν και να τισ προςαρμόςουν ςτα δεδομζνα τθσ 

δικισ τουσ μίςκωςθσ είναι οι ίδιοι οι ςυμβαλλόμενοι, αφοφ αυτοί κα υποςτοφν και 

τισ ςυνζπειεσ τθσ πρόβλεψισ τουσ. Αςκϊντασ το ςχετικό από το νόμο προβάδιςμα, 

δθλαδι ορίηοντασ οι ίδιοι τον τρόπον τθσ αφξθςθσ (ι και τθσ μείωςθσ) του μιςκϊ-

ματοσ, αποκλείουν τθ νόμιμθ αναπροςαρμογι, θ οποία ζτςι καταλαμβάνει τθ δεφ-

τερθ κζςθ ςτθ ςχετικι ιεράρχθςθ. Ο αποκλειςμόσ αυτόσ τθσ νόμιμθσ αναπροςαρ-

μογισ αποτελεί ςυνεπι ςτάςθ του εκμιςκωτι για τθ ςτοιχειϊδθ προάςπιςθ του 

ςυμφζροντόσ του ζναντι των αποτελεςμάτων τθσ νόμιμθσ αναπροςαρμογισ, θ ο-

ποία, προβλζποντασ αφξθςθ μόνο κατά 75 % του τιμαρίκμου, κακιςτά ςαφι τον 

ςτόχο τικάςευςθσ τθσ «αγοράσ» των μιςκωμάτων». Η δικαςτικι αναπροςαρμογι, 

αντίκετα, δυνάμει των άρκρων 388 και 288 ΑΚ δεν μπορεί να παραμεριςτεί, και 

παραμζνει δυνατι ςτο πλαίςιο και τθσ ςυμβατικισ και τθσ νόμιμθσ αναπροςαρμο-

γισ.  

 

3. Επίδραςη τησ εκκρεμοδικίασ ςτην υποχρζωςη καταβολήσ του μιςθϊμα-

τοσ   

α. Σε πολλοφσ μιςκωτζσ ζχει δθμιουργθκεί θ εντφπωςθ ότι θ άςκθςθ αγω-

γισ για αναπροςαρμογι του μιςκϊματοσ αίρει ι διακόπτει τθν υποχρζωςθ κατα-

βολισ του. Ππωσ όλοι γνωρίηουμε, θ εντφπωςθ αυτι είναι λανκαςμζνθ και ςυνε-

πάγεται υπερθμερία του μιςκωτι, με τισ ςυνζπειεσ για τισ οποίεσ ζγινε ιδθ ειδικό-

τεροσ λόγοσ. Είναι αμφίβολο αν κα μποροφςε να δικαιολογθκεί δογματικά θ εφε-

ξισ καταβολι μζρουσ μόνο του μιςκϊματοσ και δθ του ποςοφ ςτο φψοσ του οποίου 

ηθτείται θ αναπροςαρμογι-μείωςθ. Σε κάκε περίπτωςθ το ηιτθμα ςυναρτάται με 

τθν ελαφρά αμζλεια, αναγκαία για τθν περιζλευςθ του μιςκωτι ςε κατάςταςθ υ-

περθμερίασ οφειλζτθ (ΑΚ 342). Κατά κανόνα, ο μιςκωτισ μετά τθν άςκθςθ τθσ α-
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γωγισ αναπροςαρμογισ δεν ενεργεί αμελϊσ καταβάλλοντασ μόνο το ποςό του μι-

ςκϊματοσ ςτο φψοσ του οποίου ηθτείται θ αναπροςαρμογι, αφοφ ζτςι ακριβϊσ ε-

νεργεί ο μζςοσ ςυνετόσ εκπρόςωποσ του κφκλου, δθλαδι ο μζςοσ ςυνετόσ μιςκω-

τισ.   

β. Ρροςφάτωσ, απαςχόλθςαν  τα δικαςτιρια αιτιςεισ αςφαλιςτικϊν μζτρων 

με τισ οποίεσ ηθτικθκε για τθν προςωρινι ρφκμιςθ τθσ κατάςταςθσ (731 ΚΡολΔ) 

δικαςτικι παρζμβαςθ, με τθ μορφι είτε επιβολισ παράλειψθσ για καταγγελία τθσ 

μίςκωςθσ λόγω μθ καταβολισ του όλου μιςκϊματοσ είτε τθσ απαγόρευςθσ να α-

ςκθκεί αγωγι προσ απόδοςθ του μιςκίου μζχρι τθν ζκδοςθ απόφαςθσ για τθν ανα-

προςαρμογι3. Ρροςωπικά είμαι ιδιαίτερα επιφυλακτικόσ, αν όχι επικριτικόσ, ςε δι-

καςτικζσ παρεμβάςεισ-απαγορεφςεισ που δεν ζχουν ειδικό και ςαφζσ νομοκετικό 

ζρειςμα, πολφ περιςςότερο όταν οι εν λόγω απαγορεφςεισ αλλοιϊνουν καίριουσ 

κεςμοφσ του ιςχφοντοσ δικαίου. 

 

4. Επίδραςη τησ δικαςτικήσ αναπροςαρμογήσ ςτη μετζπειτα λειτουργία τησ 

μίςθωςησ. Η ΟλΑΠ 4/2013 

α. Θδθ από τθν ζναρξθ ιςχφοσ του ν. 2041/1992, που ειςιγαγε τισ ιςχφουςεσ 

και ςιμερα διατάξεισ για τθν αναπροςαρμογι του μιςκϊματοσ, είχε ανακφψει ηι-

τθμα ωσ προσ τθν επίδραςθ που αςκεί ο δικαςτικόσ προςδιοριςμόσ του μιςκϊμα-

τοσ, κατ’ εφαρμογι των ΑΚ 388 και 288, ςτθ μετζπειτα λειτουργία τθσ μίςκωςθσ. 

Ραρεμφερζσ κζμα είχε εγερκεί και υπό το αρχικό ςφςτθμα αναπροςαρμογισ. Συ-

γκεκριμζνα αμφιςβθτικθκε αν –κατά το μετά τθν ζκδοςθ τθσ τελεςίδικθσ απόφα-

ςθσ διάςτθμα– θ αναπροςαρμογι του μιςκϊματοσ υπόκειται και πάλι ςτο πριν από 

τθν απόφαςθ ςυμβατικό κακεςτϊσ ι, αντίκετα, θ αναπροςαρμογι κα ςυντελείται 

εφεξισ κατά τισ διατάξεισ του άρκρου 7 §§ 2 και 3 π.δ. 34/1995.  

Κατά μία άποψθ, θ δικαςτικι αναπροςαρμογι κατά τα άρκρα 388 και 288 κα-

ταλφει για το μζλλον τθ ςυμφωνία για ςταδιακι ι κατ’ άλλο τρόπο αναπροςαρμογι 

του μιςκϊματοσ. Επομζνωσ, εφεξισ λειτουργοφν πάντοτε οι ρυκμίςεισ για τθ νόμι-

μθ αναπροςαρμογι. Ωσ προσ τισ ειδικότερεσ ςυνζπειεσ, όμωσ, οι υποςτθρικτζσ τθσ 

εν λόγω άποψθσ δεν ςυμφϊνθςαν αν εφεξισ εφαρμόηεται αδιακρίτωσ το άρκρο 7 § 

3, δθλαδι το μίςκωμα αναπροςαρμόηεται ανά ζτοσ κατά ποςοςτό ίςο με το 75% 

του ετιςιου τιμαρίκμου, ι αν το μίςκωμα κα αναπροςαρμοςτεί πρϊτα κατά το άρ-

κρο 7 § 2 (εφάπαξ, μετά διετία από τθ διάπλαςθ-αναπροςαρμογι), και ακολοφκωσ 

κατά το άρκρο 7 § 3.  

 β. Κατά τθ δθμοςιευμζνθ το 2002 γνϊμθ μου, θ μόλισ προθγουμζνωσ άποψθ 

δεν μποροφςε να γίνει αποδεκτι επειδι αφενόσ δεν ζβριςκε ζρειςμα ςτο νόμο και 

                                                           
3
 Τπζρ τζτοιων αιτθμάτων οι ΜΠρΑιγίου 494/2011, ΜΠρΧαλκιδ 123/2013, ΜΠρΑκ 2061/ 

2013, ΜΠρΑκ 4297/2013, ΜΠρΑκ 2750/2014 (όλεσ ςτθν ΚΣΟΚΑΤΗΣ). Αντίκετα (και ορκϊσ) 
ΜΠρΚεφαλ 138/2013, ΜΠρΘες 11025/2014 (όλεσ ςτθν ΚΣΟΚΑΤΗΣ).  
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αφετζρου οδθγοφςε ςε κατάλυςθ τθσ ςυμβατικισ αναπροςαρμογισ του μιςκϊμα-

τοσ, ςτθν οποία κατ’ εξοχιν εδράηεται θ ςυνταγματικότθτα των ρυκμίςεων του π.δ. 

34/1995. Ρράγματι, όπωσ είχα υποςτθρίξει4, για τθν εφαρμογι αμφότερων των 

ςταδίων τθσ νόμιμθσ αναπροςαρμογισ, θ διάταξθ του άρκρου 7 § 2 αξιϊνει να ελ-

λείπει ςυμφωνία αναπροςαρμογισ ι αυτι να είναι άκυρθ. Ωςτόςο, θ περί αναπρο-

ςαρμογισ δικαςτικι απόφαςθ οφτε τθν ακυρότθτα τθσ ςυμφωνίασ αναγνωρίηει οφ-

τε τθν ακυρότθτά τθσ κθρφςςει –πολφ περιςςότερο που ςυνικωσ δεν κα ςυντρζχει 

λόγοσ ακυρότθτασ ι ακυρωςίασ τθσ– αλλά διαπιςτϊνει ότι με τθν εφαρμογι τθσ ζ-

χει ανατραπεί κατά τον κρίςιμο χρόνο θ αρχικά υφιςτάμενθ ιςορροπία παροχισ 

(χριςεωσ) και αντιπαροχισ (μιςκϊματοσ) και αποκακιςτά τθ διατάραξθ με τον ορι-

ςμό διαφορετικοφ μιςκϊματοσ5. Άλλωςτε, αν θ ριτρα είναι άκυρθ (κατ’ άρκρο 180  

ΑΚ), κεωρείται εξ αρχισ ανφπαρκτθ, με ςυνζπεια θ αναπροςαρμογι του μιςκϊμα-

τοσ τθσ ςυγκεκριμζνθσ μίςκωςθσ να υπόκειται αμζςωσ ςτθ νόμιμθ αναπροςαρμογι, 

οπότε θ ζνδικθ αγωγι κα είναι νόμω αβάςιμθ και, πάντωσ, αόριςτθ, κακϊσ δεν κα 

ιςτορείται ς’ αυτιν το κατά τθ νόμιμθ αναπροςαρμογι μίςκωμα, αλλ’ εκείνο που 

ζχει προκφψει κατ’ εφαρμογι τθσ άκυρθσ ριτρασ αναπροςαρμογισ.  Το ςφάλμα τθσ 

αντικρουόμενθσ άποψθσ, εξάλλου, καταδεικνφεται πλιρωσ ςτθν ακραία –αλλά κε-

ωρθτικϊσ δυνατι– περίπτωςθ, όπου θ ιςορροπία διαταράςςεται και θ δικαςτικι 

διάπλαςθ ςυντελείται πριν τθν ενεργοποίθςθ τθσ εν λόγω ριτρασ. Η κατά τθν άπο-

ψθ αυτι παράκαμψθ τθσ ςυμφωνίασ των μερϊν, που δεν ζχει ακόμα λειτουργιςει, 

είναι εμφανϊσ αδικαιολόγθτθ. Τζλοσ, θ ίδια άποψθ κινείται ζξω από το ςκοπό του 

υφιςτάμενου ςυςτιματοσ αναπροςαρμογισ, ςτο πλαίςιο του οποίου θ ριτρα ςτα-

διακισ αναπροςαρμογισ προκρίνεται ωσ αποτελεςματικότερθ για τθ διατιρθςθ τθσ 

ιςορροπίασ παροχισ και αντιπαροχισ, όπωσ θ ρφκμιςθ του άρκρου 7 § 1 εδ. βϋ υ-

ποδθλϊνει.  

γ. Το ηιτθμα απαςχολοφςε και τα δικαςτιρια τθσ ουςίασ και θ νομολογία που 

διαμορφϊκθκε εξ αρχισ δεχόταν ότι θ δικαςτικι αναπροςαρμογι αφινει ανζπαφθ 

τθ ριτρα για ςταδιακι ι κατ’ άλλο τρόπο ςυμβατικι αναπροςαρμογι, ϊςτε αυτι (θ 

ριτρα) να εφαρμόηεται αναλλοίωτθ και μετά τθν τελεςίδικθ δικαςτικι απόφαςθ. Τθ 

κζςθ αυτι είχε υιοκετιςει και θ νομολογία του ΑΠ υπό το κακεςτϊσ πριν από το ν. 

2041/1992. ϋΕτςι, θ ριτρα δεν κα μεταβλθκεί ωσ προσ το ποςοτικό τθσ ςτοιχείο, ενϊ 

ωσ προσ τθ ςυνομολογθμζνθ διάρκειά τθσ κα υπάρξει προςαρμογι ςτα δεδομζνα 

τθσ δικαςτικισ κρίςθσ. Αν επομζνωσ πρόκειται για ριτρα ςταδιακισ αναπροςαρμο-

γισ, το ςυμβατικά κακοριςμζνο ποςοςτό κα υπολογιςτεί ςτο μίςκωμα που δικαςτι-

                                                           
4
 Αρχανιωτάκθσ, Η επαγγελματικι μίςκωςθ, τόμ. Κ, 2002, § 15 υπό IV Δ 2, ςελ. 475 επ. 

5
. Η τροποποίθςθ αυτι μπορεί μάλιςτα να προςλάβει διθνεκι χαρακτιρα, όπωσ π.χ. όταν το 

δικαςτιριο μετατρζψει το ποςοςτό τθσ ετιςιασ αυξιςεωσ του μιςκϊματοσ κατά ποςοςτό 15% ςε 
ποςοςτό ίςο με τον τιμάρικμο προςαυξθμζνο κατά δφο εκατοςτιαίεσ μονάδεσ (ζτςι, θ ΜΠρΗρ 
410/2001, αδθμ.). Και ςτθν περίπτωςθ αυτι, αςφαλϊσ, δεν μπορεί να νοθκεί θ μεταγενζςτερθ υπα-
γωγι τθσ μίςκωςθσ ςτισ διατάξεισ για τθ νόμιμθ αναπροςαρμογι του μιςκϊματοσ! 
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κϊσ κακορίςτθκε και θ ςυνομολογθμζνθ διάρκεια του ςταδίου αφετθρία κα ζχει 

τθν θμζρα επιδόςεωσ τθσ αγωγισ, επί τθσ οποίασ εκδόκθκε θ δικαςτικι απόφαςθ.   

δ. Η Ολομζλεια του ΑΠ, κρίνοντασ το άνω ηιτθμα (ςε περίπτωςθ όπου υπιρχε 

όροσ ςυμβατικισ ςταδιακισ αναπροςαρμογισ κατά 10 % ετθςίωσ),  με τθν υπ’ αρικ. 

3/2014 απόφαςι τθσ ςχεδόν διχάςτθκε, αφοφ διαμορφϊκθκε μειοψθφία 11 μελϊν 

ενϊ τθν πλειοψθφία ςυγκρότθςαν μόνο 18 μζλθ. Υιοκετικθκε λοιπόν θ μζχρι τότε 

μθ επικροτοφμενθ άποψθ, με κφρια αιτιολογία ότι: «… το δικαίωμα αναπροςαρμο-

γισ κατά τθ διάταξθ του άρκρου 288 ΑΚ είναι διαπλαςτικό και κατά ςυνζπεια τόςο θ 

αγωγι όςο και θ απόφαςθ είναι διαπλαςτικζσ. Αν λοιπόν πραγματοποιθκεί ανα-

προςαρμογι με δικαςτικι απόφαςθ, του λοιποφ ο περί του μιςκϊματοσ ςυμβατι-

κόσ όροσ (ιτοι θ ςυμφωνία περί ςταδιακισ αναπροςαρμογισ του μιςκϊματοσ) 

καταλφεται και δεν ιςχφει για το μζλλον, αφοφ κρίνεται ότι είναι απρόςφοροσ 

πλζον να ρυκμίςει το ηιτθμα του φψουσ του μιςκϊματοσ. Μετά από αυτιν τθν κα-

τάλυςθ του περί του μιςκϊματοσ ςυμβατικοφ όρου το μόνο που μπορεί να ιςχφςει 

για το μζλλον είναι θ νόμιμθ αναπροςαρμογι που ρυκμίηεται με το άρκρο 7 § 3 του 

Π.Δ. 34/1995,  θ δε απαιτοφμενθ από τον νόμο για τθν πραγματοποίθςθ αυτισ ετι-

ςια προκεςμία αρχίηει από το χρόνο που ςυντελείται θ αναπροςαρμογι με τθν α-

πόφαςθ του δικαςτθρίου, δθλαδι από τθν επίδοςθ τθσ αγωγισ».  

Η μειοψθφία, επικαλοφμενθ και τθν υπό το προθγοφμενο κακεςτϊσ νομολογία 

του Αρείου Ράγου, τάχκθκε υπζρ τθσ αντίκετθσ ερμθνευτικισ παραδοχισ, δθλαδι 

ότι «ο δικαςτικόσ αυτόσ κακοριςμόσ του μιςκϊματοσ δεν επθρεάηει τθν ιςχφ τθσ 

ςυμβατικισ ριτρασ που προβλζπει τθν ςταδιακι αναπροςαρμογι του μιςκϊματοσ, 

ςυνεπϊσ, με βάςθ αυτι κα αναπροςαρμόηεται ςτο μζλλον, ιτοι όταν κα επζρχεται 

κάκε επόμενο ςτάδιο από αυτά που ζχουν προβλεφκεί, το μίςκωμα αυτό αυτόματα, 

δθλαδι χωρίσ να χρειάηεται θ μεςολάβθςθ άλλθσ δικαςτικισ κρίςθσ.» Και αιτιολό-

γθςε ειδικότερα τθ κζςθ τθσ αυτι επιςθμαίνοντασ αφενόσ ότι «… τελεί ςε ςυμφω-

νία με τθν διάταξθ του άρκρου 7 παρ.2, θ οποία για τθν εφαρμογι αμφοτζρων των 

ςταδίων τθσ νόμιμθσ αναπροςαρμογισ προχποκζτει ζλλειψθ ςυμφωνίασ αναπρο-

ςαρμογισ ι ακυρότθτασ» και αφετζρου ότι  «ερείδεται παράλλθλα ςτθν κακιεροφ-

μενθ από το άρκρο 361 ΑΚ γενικι αρχι τθσ ελευκερίασ των ςυμβάςεων, θ εφαρμο-

γι τθσ οποίασ υλοποιείται με τθν ειδικι διάταξθ του άρκρου 7 του π.δ/τοσ 34/1995. 

Προζχει ο ςεβαςμόσ τθσ βουλιςεωσ των ςυμβαλλομζνων μερϊν, με παράλλθλθ δυ-

νατότθτα δικαςτικισ αναπροςαρμογισ κατά τθν ζννοια των άρκρων 288 και 388 ΑΚ, 

με τθν διατφπωςθ ςχετικοφ αγωγικοφ αιτιματοσ, και του ποςοςτοφ τθσ ςυμβατικισ 

ςταδιακισ αναπροςαρμογισ του μιςκϊματοσ.». Επιχειρθματολόγθςε μάλιςτα κατά 

τθσ αντίκετθσ άποψθσ, καταλογίηοντάσ τθσ ότι μπορεί να οδθγιςει ςε ανεπιεικείσ 

λφςεισ (δθλαδι διαρκϊσ μειοφμενο με βάςθ τθ νόμιμθ αναπροςαρμογι μίςκωμα) 

προσ αποτροπι των οποίων κα απαιτείται θ ζγερςθ διαδοχικϊν αγωγϊν δικαςτικισ 

αναπροςαρμογισ του μιςκϊματοσ.  
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Είναι νομίηω ςαφισ θ αρνθτικι τοποκζτθςι μου ωσ προσ τθν ορκότθτα τθσ α-

πόφαςθσ αυτισ και θ ςυμπαράταξι μου με τισ κζςεισ τθσ μειοψθφίασ.  Ιζλω να το-

νίςω, χρθςιμοποιϊντασ τισ επιεικζςτερεσ διατυπϊςεισ, ότι μου προξενεί κατάπλθξθ 

θ απίςτευτθ ευκολία με τθν οποία θ πλειοψθφία τθσ Ολομζλειασ ζκεςε εκποδϊν 

τθν αυτονομία τθσ ιδιωτικισ βοφλθςθσ και τθν αρχι τθσ ελευκερίασ των ςυμβάςε-

ων, επικαλοφμενθ μάλιςτα ακυρότθτα για το μζλλον και απϊλεια τθσ μελλοντικισ 

ιςχφοσ ενόσ ςυμβατικοφ όρου, χωρίσ τθν απλι ζςτω μνεία τθσ νομικισ διάταξθσ που 

ειςάγει το λόγο τθσ εν λόγω ακυρότθτασ και τθσ απϊλειασ ιςχφοσ.  

 

_______________________________________________________________

_____________ 
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Επιτροπι Επαγγελματικισ Κατάρτιςθσ και Επιμόρφωςθσ Δικθγόρων ΔΘ  

 

 

 

 

 

   

Θ νζα μιςκωτικι διαδικαςία 

   

      κα ικελα να ευχαριςτιςω για τθν τιμθτικι πρόςκλθςθ του Δικθγορικοφ  Συλλόγου 

Θεςςαλονίκθσ  . 

       Θ ειςιγθςθ μου αφορά ηθτιματα δικονομικοφ δικαίου ςτο πεδίο των μιςκϊςεων . Το 

δικονομικό δίκαιο λειτουργικά και τελολογικά ζχει μια βοθκθτικι ι εξυπθρετικι λειτουργία 

απζναντι ςτο ουςιαςτικό δίκαιο των μιςκϊςεων, αφοφ κφριοσ ςκοπόσ τθσ πολιτικισ δίκθσ είναι θ 

προςταςία των ουςιαςτικϊν δικαιωμάτων. 

       Οι δίκεσ αυτζσ τθσ ειδικισ διαδικαςίασ των μιςκωτικϊν διαφορϊν εμφανίηονται πολφ ςυχνά 

ςτθν πράξθ και ο αρικμόσ τουσ είναι ςυνεχϊσ αυξανόμενοσ λόγω τθσ νζασ οικονομικισ 

πραγματικότθτασ.    

       Στθν ειςιγθςθ μου λοιπόν κα αναφερκϊ ςτθν νζα μιςκωτικι διαδικαςία μετά  τισ ςθμαντικζσ 

διαφοροποιιςεισ μεταξφ των δικϊν τθσ ειδικισ διαδικαςίασ των μιςκωτικϊν διαφορϊν του 

προϊςχφοντοσ δικαίου και ς' αυτζσ που επιλκαν με το ν. 4335/2015. Οι μεταβολζσ του νόμου 

υπολείπονται ςε ςφγκριςθ με τθν νομοκετικι παρζμβαςθ ςτο ςφνολο του ΚΠολΔ εντοφτοισ 

καταγράφεται ικανόσ αρικμόσ ϊςτε να δικαιολογείται θ απόπειρα ποιο ενδελεχοφσ ζρευνασ . 

         Ο ν.4335/2015 ζχει ειςάγει κάποιεσ νζεσ ρυκμίςεισ ςτθν δίκθ των ειδικϊν διαδικαςιϊν των 

μιςκωτικϊν διαφορϊν, ςε μια ςειρά κεμάτων που αξίηει να εντοπιςτοφν, λόγω τθσ ιδιαίτερθσ 

ςθμαςίασ τουσ.  

       Θ πλζον ουςιϊδθσ καινοτομία του Ν 4335/2015 είναι θ ενοποίθςθ του διαδικαςτικοφ 

πλαιςίου των ειδικϊν διαδικαςιϊν οι οποίεσ εντάχκθκαν ςυςτθματικά ςε τρεισ κατθγορίεσ, που 

ιδθ γνωρίηετε, των περιουςιακϊν διαφορϊν, των προςωπικϊν εν γζνει διαφορϊν και των 

διαταγϊν με ταυτόχρονθ κατάργθςθ των κατ' ιδίαν διαφοροποιθμζνων ρυκμίςεων ςε μερικότερα 

ηθτιματα 

«ΖΗΣΗΜΑΣΑ ΟΤΙΑΣΙΚΟΤ & ΔΙΚΟΝΟΜΙΚΟΤ ΔΙΚΑΙΟΤ ΣΟ 
ΠΕΔΙΟ ΣΩΝ ΜΙΘΩΕΩΝ» 

ΕΙΗΓΗΗ: ΔΗΜΗΣΡΑ ΙΚΟΤ, ΕΥΕΣΗ ΘΕΑΛΟΝΙΚΗ 
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       Θ νζα μιςκωτικι διαδικαςία αποτελεί μία από τισ περιπτϊςεισ των περιουςιακϊν 

διαφορϊν.  

        Οι μιςκωτικζσ διαφορζσ ρυκμίηονται ιδθ από τα άρκ. 614 περ. 1 και 615-619 ΚΠολΔ. Κατά το 

άρκ. 9ο § 2 (του άρκ. 1) ν. 4335/2015: «Οι διατάξεισ για τα ζνδικα μζςα και τισ ειδικζσ 

διαδικαςίεσ των άρκρων 591- 645 εφαρμόηονται για τα κατατικζμενα από τισ 1.1.2016 ζνδικα 

μζςα και αγωγζσ».Ωσ προσ το  γενικότερο βζβαια ερϊτθμα που εμφανίηει ερμθνευτικι αςτάκεια  

που τίκεται ςε ποιεσ αγωγζσ και ζνδικα μζςα κα εφαρμοςτοφν οι πιο πάνω τροποποιιςεισ 

ορκότερθ είναι θ κζςθ οι εκκρεμείσ δίκεσ των ειδικϊν διαδικαςιϊν με αςκθκείςα αγωγι πριν τθν 

1.1.2016 να εξακολουκοφν να διζπονται μζχρι τθν απόφαςθ επί αυτϊν να καταςτεί αμετάκλθτθ 

από τισ διατάξεισ που ιςχφουν πριν το 4335/2015 . 

Περιμζνουμε τισ νομολογιακζσ λφςεισ ςτθν  αντιμετϊπιςθ του δικονομικοφ αυτοφ ηθτιματοσ . 

 

Βαςικζσ διαφορζσ παλιάσ και νζασ μιςκωτικισ διαδικαςίασ 

 Με τον ν. 4335/2015 καταργικθκαν οι διατάξεισ των άρκρων 647-662 ΚΠολΔ και 

αντικαταςτάκθκαν εν μζρει από παρόμοιεσ διατάξεισ ι από γενικζσ διατάξεισ που ιςχφουν για 

όλεσ τισ ειδικζσ διαδικαςίεσ. Συγκεκριμζνα αντικαταςτάκθκαν με παρόμοιεσ διατάξεισ, οι παλιζσ 

διατάξεισ των άρκ. 658 (ιδθ άρκ. 615), 659 (ιδθ άρκ. 616), 660 (ιδθ άρκ. 617), 661 (ιδθ άρκ. 

618) και 662 (ιδθ άρκ. 619). Συγχρόνωσ, όμωσ, διατθροφνται οριςμζνεσ καίριεσ για τισ επιμζρουσ 

περιουςιακζσ διαφορζσ ρυκμίςεισ όπωσ λχ θ αξίωςθ επανεγκαταςτάςεωσ, θ κατάργθςθ τθσ δίκθσ 

με τθν καταβολι των μιςκωμάτων. Απαλείφκθκε θ διάταξθ του παλιοφ άρκρου 648 εδ. β' ΚΠολΔ 

που όριηε ότι θ υπόκεςθ δεν εγγράφεται ςτο πινάκιο,  

Επίςθσ καταργικθκε θ διάταξθ του άρκ. 651 εδ. β' ΚΠολΔ, θ οποία όριηε ότι οι αποφάςεισ για 

τθν παράδοςθ ι απόδοςθ τθσ χριςθσ του μιςκίου αποτελοφν δεδικαςμζνο μόνο ωσ προσ το 

ηιτθμα τθσ παράδοςθσ ι απόδοςθσ τθσ χριςθσ του μιςκίου. 

Αποτελοφςε μάλλον κακολικό αίτθμα τθσ κεωρίασ θ κατάργθςθ τθσ διάταξθσ  αυτισ, ϊςτε το 

δεδικαςμζνο για το ςφνολο των προδικαςτικϊν ηθτθμάτων, που ανακφπτουν ςε μία μιςκωτικι 

διαφορά, να δθμιουργείται και ωσ προσ τα προδικαςτικά ηθτιματα, υπό τισ γενικζσ προχποκζςεισ 

του άρκρου331, και για το λόγο αυτόν ο περιοριςμόσ του άρκρου 651 καταργικθκε  

( βλ Ηθτιματα από τθ ςφνδεςθ των ΚΠολΔ 933 παρ.3 και 651παρ.2 κατά τθν εφαρμογι τθσ ΑΚ 

509 Αποκλειςμόσ τθσ ΚΠολΔ 651παρ.2 ςτισ κατθγορίεσ τθσ επαγγελματικισ μίςκωςθσ και 

μίςκωςθσ κατοικίασ. ΕπετΑρμ 11: 115 Γεϊργιοσ Αρχανιωτάκθσ)  
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Σο νζο άρκ. 591 ΚΠολΔ:τθ νζα μιςκωτικι διαδικαςία εφαρμόηονται πλιρωσ οι διατάξεισ τθσ 

νζασ  κεμελιϊδουσ  ρφκμιςθσ του άρκρου 591 ΚΠολΔ   

 

 Από το νζο άρκ. 591 ΚΠολΔ, ςε ςυςχετιςμό με τισ λοιπζσ παλιζσ και νζεσ διατάξεισ, ςυνάγεται 

ότι: 

 

1. Διατιρθςθ τθσ προφορικότθτασ ςτο πλαίςιο των ειδικϊν διαδικαςιϊν 

Ενϊπιον των πρωτοβάκμιων δικαςτθρίων θ ςυηιτθςθ είναι προφορικι. 

Ο νομοκζτθσ αναγκάςτθκε ςτο άρκρο 591 παρ2  ΚΠολΔ να ορίςει κάτι το εντελϊσ αυτονόθτο υπό 

άλλεσ ςυνκικεσ, δθλ. ότι θ ςυηιτθςθ ενϊπιον των -πρωτοβάκμιων δικαςτθρίων ςτισ δίκεσ αυτζσ 

είναι προφορικι. Θ κατάκεςθ προτάςεων είναι πλζον υποχρεωτικι, ακόμα και ςτο ειρθνοδικείο 

(άρκ. 115 § 3 ΚΠολΔ),  

Οι διάδικοι υποχρεοφνται να παρίςτανται με δικθγόρο ακόμα και ςτο ειρθνοδικείο. Με το νζο 

άρκ. 94 § 2 ΚΠολΔ: «Επιτρζπεται θ δικαςτικι παράςταςθ διαδίκου χωρίσ πλθρεξοφςιο δικθγόρο: 

α) ςτο ειρθνοδικείο, εφόςον πρόκειται για μικροδιαφορζσ β) για να αποτραπεί επικείμενοσ 

κίνδυνοσ». 

2. Είναι  πλζον υποχρεωτικι κατάκεςθ των προτάςεων ς' όλα τα δικαςτιρια, και ρυκμίηεται με 

ςαφι και ενιαίο τρόπο ο χρόνοσ προςαγωγισ των αποδεικτικϊν μζςων, που είναι το αργότερο θ 

ςυηιτθςθ τθσ υπόκεςθσ. Καταργείται, όμωσ, θ δυνατότθτα προφορικισ υποβολισ ιςχυριςμϊν 

που δεν περιζχονται ςτισ προτάςεισ, όπωσ ιςχφει ςιμερα ςτο άρκρο 591 § 1 ςτοιχ. γ ΚΠολΔ πριν 

τθ νομοκετικι του τροποποίθςθ με το ν. 4335/2015. Ζτςι, ενϊ οριηόταν ότι οι αυτοτελείσ 

ιςχυριςμοί προτείνονται προφορικά και όςοι δεν περιζχονται ςτισ προτάςεισ καταχωρίηονται ςτα 

πρακτικά, δθλ. θ προφορικοποίθςθ του ιςχυριςμοφ ιταν υποχρεωτικι, προκειμζνου το 

δικαςτιριο να τουσ εξετάςει, όταν δεν περιζχονταν ςτισ προτάςεισ, ςιμερα ςτθ διάταξθ του 

άρκρου 591 § 1 ςτοιχ. δ ορίηεται ότι τα περιεχόμενα ςτισ προτάςεισ μζςα επίκεςθσ και άμυνασ 

προτείνονται ςυνοπτικϊσ και προφορικά και καταχωρίηονται ςτα πρακτικά ςυηιτθςθσ, 

διαφορετικά είναι απαράδεκτα. Δθλ. το δικαςτιριο εξετάηει μόνον τουσ ιςχυριςμοφσ που 

περιζχονται ςτισ προτάςεισ. 

3. Σο αποδεικτικό ςφςτθμα ωσ προσ το ςχθματιςμό δικανικισ πεποίκθςθσ του δικαςτι 

αυςτθροποιείται  

Οι ειδικζσ διαδικαςίεσ δανείηονται το άρκρο 340 ΚΠολΔ τθσ τακτικισ διαδικαςίασ, ςφμφωνα με 

το οποίο το δικαςτιριο λαμβάνει υπόψθ του αποδεικτικά μζςα που πλθροφν τουσ όρουσ του 

νόμου αλλά και αυτά που δεν πλθροφν τουσ όρουσ του νόμου, με τθν επιφφλαξθ των άρκρων 393 
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και 394 ΚΠολΔ δθλαδι τισ εξαιρζςεισ που ιςχφουν για το μθ επιτρεπτό τθσ εμμάρτυρθσ απόδειξθσ 

τα οποία εκτιμά ελευκζρα .   Πρόκειται για τθν ενοιολογικι οριοκζτθςθ τθσ 

ςυμπλθρωματικότθτασ που αποτελεί κρατοφςα ερμθνευτικι εκδοχι  ςτθν νομολογία (ΑΠ 

1842/2013 ,15312012, 1423/ 2012,1,2011 ΤΝΠΝόμοσ ).Επομζνωσ, οι αποδεικτικοί περιοριςμοί 

των άρκρων αυτϊν ιςχφουν και ςτισ δίκεσ των ειδικϊν διαδικαςιϊν.Σο ςφςτθμα που 

καταργικθκε δεν όριηε τθν επιφφλαξθ των άρκρων 393 και 394 ΚΠολΔ και είχε γίνει πλιρωσ 

αποδεκτό ςτθ κεωρία και νομολογία και ίςχυε για πολφ μεγάλο χρονικό διάςτθμα, ςυμβάλλοντασ 

ςτθν ανακάλυψθ τθσ ουςιαςτικισ αλικειασ και άφθνε περιςςότερα περικϊρια κτιςθσ δικανικισ 

πεποίκθςθσ ςτο δικαςτι. Αποτελοφςε δε μία από τισ ςθμαντικζσ διαφοροποιιςεισ τθσ δίκθσ τθσ 

τακτικισ διαδικαςίασ ςε ςχζςθ με τισ δίκεσ των ειδικϊν διαδικαςιϊν . 

* τον φραγμό του 393 όχι οι 3οι μθ δικαιοφχοι (ςφνδικοσ ,ά72 ΚπολΔ)  

άρκρο 393:Δεν επιτρζπεται να αποδειχκοφν με μάρτυρεσ ςυμβάςεισ ι ςυλλογικζσ πράξεισ, κακϊσ 
και πρόςκετα ςφμφωνα, προγενζςτερα, ςφγχρονα ι μεταγενζςτερα δικαιοπραξίασ που ζχει 
ςυνταχκεί εγγράφωσ όταν θ αξία του αντικειμζνου τουσ υπερβαίνει τα τριάντα χιλιάδεσ (30.000) 
ευρϊ, ζςτω και αν δεν είναι αντίκετα προσ το περιεχόμενο του εγγράφου. 2. Δεν επιτρζπεται θ 
απόδειξθ με μάρτυρεσ κατά του περιεχομζνου εγγράφου. 3. Θ εξζταςθ των μαρτφρων μπορεί να 
γίνει και με τθλεδιάςκεψθ Αρκρον 394:1. Εξαιρετικά επιτρζπεται θ απόδειξθ με μάρτυρεσ: α) αν 
υπάρχει αρχι ζγγραφθσ απόδειξθσ που πθγάηει από ζγγραφο που ζχει αποδεικτικι δφναμθ, β) αν 
υπιρχε φυςικι ι θκικι αδυναμία να αποκτθκεί ζγγραφο, 
 γ) αν αποδεικνφεται ότι το ζγγραφο που είχε ςυνταχκεί χάκθκε τυχαία, και 
 δ) αν από τθν φφςθ τθσ δικαιοπραξίασ ι τισ ειδικζσ ςυνκικεσ κάτω από τισ οποίεσ ζγινε και ιδίωσ 
όταν πρόκειται για εμπορικζσ ςυναλλαγζσ, δικαιολογείται θ απόδειξθ με μάρτυρεσ. 
  2. Όταν ο νόμοσ ι τα μζρθ ορίηουν ότι για τθ δικαιοπραξία χρειάηεταιζγγραφο, είτε ωσ 
ςυςτατικόσ είτε ωσ αποδεικτικόσ τφποσ, θ Απόδειξθ τθσδικαιοπραξίασ με μάρτυρεσ επιτρζπεται 
μόνο ςτθν περίπτωςθ τθσ παραγράφου 1 εδαφ.γ`. 
 

 4. Τζλοσ ςτο άρκρο 591 παρ. 4 υιοκετοφνται διατάξεισ τθσ εργατικισ και μιςκωτικισ 

διαδικαςίασ ωσ προσ τισ εξουςίεσ του δικαςτθρίου για εξζταςθ των διάδικων ι για διεξαγωγι 

αυτοψίασ ι πραγματογνωμοςφνθσ ιδίωσ με προφορικι ανακοίνωςθ που καταχωρίηεται ςτα 

πρακτικά . 

  5.Τζλοσ, οι διατάξεισ των άρκρων 421 επ. ΚΠολΔ που ρυκμίηουν τισ προχποκζςεισ λιψθσ των 

ενόρκων βεβαιϊςεων και του αρικμοφ τουσ ιςχφουν και ςτισ δίκεσ των ειδικϊν διαδικαςιϊν, 

επομζνωσ ο απεριόριςτοσ αρικμόσ τουσ ςτισ τελευταίεσ δεν ιςχφει πλζον. 

Ζνορκεσ βεβαιϊςεισ.   

Στθ μιςκωτικι διαδικαςία δεν υπάρχει ειδικι ρφκμιςθ πλζον για τισ ζνορκεσ βεβαιϊςεισ .Μετά 

τθν κατάργθςθ των άρκρων 650 § 1 και 671 § 1 πΚΠολΔ. 
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 Ζχουμε ενοποίθςθ του νομικοφ πλαιςίου για τθ λιψθ ενόρκων βεβαιϊςεων ενοποιείται το 

νομικό πλαίςιο που διζπει τθν λειτουργία των ενόρκων βεβαιϊςεων μεταξφ τακτικισ και ειδικϊν 

διαδικαςιϊν, το οποίο ορίηεται πλζον αποκλειςτικά από τισ διατάξεισ των άρκρων 421-424 ΚΠολΔ 

Επομζνωσ, εφαρμόηονται και εν προκειμζνω, κατ’ άρκ. 591 § 1 ΚΠολΔ, οι νζεσ διατάξεισ των άρκ. 

421-424. 

 Οι διάδικοι μποροφν να προςάγουν προαποδεικτικϊσ ζνορκεσ βεβαιϊςεισ, εφόςον αυτζσ 

λαμβάνονται ενϊπιον του ειρθνοδίκθ ι ςυμβολαιογράφου τθσ ζδρασ του δικαςτθρίου ι τθσ 

κατοικίασ ι τθσ διαμονισ του μάρτυρα ι ενϊπιον του προξζνου τθσ κατοικίασ ι τθσ διαμονισ του 

μάρτυρα κατά τθ διαδικαςία των επόμενων άρκρων (421 ΚΠολΔ). 

Δεν επιτρζπεται θ λιψθ ζνορκων βεβαιϊςεων πάνω από πζντε (5) για κάκε διάδικο και τρεισ 

(3) για τθν αντίκρουςθ». (περιςςότερεσ; Με τθν ςειρά επίκλθςθσ τουσ)  

Θ εξζλιξθ αυτι τθσ ενοποίθςθσ τθσ διαδικαςίασ λιψθσ ενόρκων βεβαιϊςεων μεταξφ τακτικισ και 

ειδικϊν διαδικαςιϊν, αποτιμάται κατά κετικό τρόπο, ιδίωσ εάν ςυνεκτιμθκεί το γεγονόσ ότι θ 

παράλλθλθ ιςχφσ διαφορετικϊν προχποκζςεων ανά διαδικαςία για τθ λιψθ ενόρκων 

βεβαιϊςεων, επενεργοφςε αρνθτικά για τθν αςφάλεια δικαίου, χωρίσ παράλλθλα να 

υπαγορευόταν ι να εξυπθρετοφςε κάποια εφλογθ ςκοπιμότθτα. 

Με τθν προςκικθ των προτάςεων μποροφν προςκομίηονται ζνορκεσ βεβαιϊςεισ, ζγγραφα και 

γνωμοδοτιςεισ κατά το άρκ. 390 ΚΠολΔ μόνο για τθν αντίκρουςθ ιςχυριςμϊν που προτάκθκαν 

(591 § 1 περ. ςτ' ΚΠολΔ). 

 

6.Εξαιρετικά ςθμαντικι είναι θ επιλογι του νομοκζτθ να επεκτείνει τισ δυςμενείσ ςυνζπειεσ 

τθσ ερθμοδικίασ τθσ τακτικισ διαδικαςίασ ςτισ δίκεσ των ειδικϊν διαδικαςιϊν με περιουςιακό 

αντικείμενο, όπωσ είχα υποςτθρίξει και παλαιότερα, με εξαίρεςθ τθ δίκθ των εργατικϊν 

διαφορϊν (άρκρο 621 § 2 εδ. τελ. ΚΠολΔ), όπου εκεί εξακολουκεί να ιςχφει, μθ ορκϊσ κατά τθ 

γνϊμθ μου, το ςφςτθμα τθσ μονομεροφσ ςυηιτθςθσ Ζτςι ωσ προσ τθν ερθμοδικία των διαδίκων 

ιςχφουν οι γενικζσ διατάξεισ των άρκρων 271 και 272 τθσ δίκθσ τθσ τακτικισ διαδικαςίασ.  

δ) ανταγωγι, αντζφεςθ και πρόςκετοι λόγοι ζφεςθσ αςκοφνται με ποινι απαραδζκτου με 

δικόγραφο, που κατατίκεται ςτθ γραμματεία του δικαςτθρίου, ςτο οποίο απευκφνονται και 

επιδίδεται ςτον αντίδικο τουλάχιςτον οκτϊ (8) θμζρεσ πριν από τθ ςυηιτθςθ, 

 ε) δεν υπάρχουν ειδικζσ προκεςμίεσ για άςκθςθ ζνδικων μζςων και ζτςι εφαρμόηονται οι 

γενικζσ προκεςμίεσ,  

ςτ) οι διάδικοι υποχρεοφνται να παρίςτανται με δικθγόρο ακόμα και ςτο ειρθνοδικείο. 
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ΕΙΔΙΚΟΣΕΡΑ ΗΘΣΘΜΑΣΑ ΔΙΚΟΝΟΜΙΚΟΤ ΔΙΚΑΙΟΤ ΕΝΩΠΙΟΝ ΣΟΤ ΠΡΩΣΟΒΑΘΜΙΟΤ ΔΙΚΑΣΘΡΙΟΤ  

 

Αν θ υπόκεςθ δεν υπάγεται ςτθ διαδικαςία κατά τθν οποία ζχει ειςαχκεί,ο δικαςτιριο 

αποφαίνεται γι αυτό αυτεπαγγζλτωσ και διατάηει τθν εκδίκαςθ τθσ υπόκεςθσ κατά τθ 

διαδικαςία ςφμφωνα με τθν οποία δικάηεται.Θ απόφαςθ όπωσ και ςτο προιςχφςαν δίκαιο είναι 

μθ οριςτικι εκτόσ εάν το δικόγραφο εμπίπτει ςτο πεδίο εφαρμογισ άλλθσ ειδικισ διαδικαςίασ 

οπότε είναι δυνατι χάριν τθσ οικονομίασ τθσ δίκθσ θ ζκδοςθ απόφαςθσ από το ίδιο δικαςτιριο το 

οποίο κα εφαρμόςει τθν προςικουςα διαδικαςία απευκείασ.Ιδιαίτερα δυςχερισ εντοφτοισ 

παρίςταται θ περίπτωςθ τθσ εςφαλμζνθσ ειςαγωγισ ειδικισ ενϊ υπαγόταν ςτο πεδίο εφαρμογισ 

τθσ τακτικισ λόγω τθσ πρακτικισ αδυναμίασ να εφαρμοςτοφν οι προβλζψεισ των άρκρων 1215 

και 237 ΚπολΔ και να τθρθκοφν οι εκεί προκεςμίεσ οι οποίεσ ανατρζχουν ςτον χρόνο κατάκεςθσ  

Κακ’ φλθν αρμοδιότθτα 

 

 Στθν αρμοδιότθτα των ειρθνοδικείων υπάγονται όλεσ οι διαφορζσ από τθ μίςκωςθ πράγματοσ 

(παράδοςθ ι απόδοςθ μιςκίου του λόγω κακυςτζρθςθσ του μιςκϊματοσ από δυςτροπία ι λόγω 

λιξθσ τθσ μίςκωςθσ, καταβολι μιςκϊματοσ, φκορζσ, ελαττϊματα του μιςκίου κ,λπ.), εφόςον το 

ςυμφωνθμζνο μθνιαίο μίςκωμα δεν υπερβαίνει τα 600 ευρϊ. Αν το μίςκωμα ζχει οριςκεί 

καταβλθτζο όχι κατά μινα αλλά ςε διαφορετικά χρονικά διαςτιματα, κα διαιρεκεί με τον 

αντίςτοιχο αρικμό μθνϊν ϊςτε να βρεκεί ποιο ποςό αντιςτοιχεί ςε κάκε μινα (ΕιρΑΘ 4940/1990 

ΕλΔ 31/1626). τθν ζννοια του μιςκϊματοσ δεν υπολογίηεται το τζλοσ χαρτοςιμου 

(Παπαδάκθσ·. Αγωγζσ, 2006, αρικ. 1126/γγ. Αντίκετα Ν. Νίκασ: ΠολΔ, I, 2003, § 14, αρικ. 6 και § 

15 αρικ. 3).  

Να ςθμειωκεί ότι ςτο άρκ. 14 ΚΠολΔ γίνεται λόγοσ για «ςυμφωνθμζνο» μίςκωμα, ςε αντίκεςθ 

προσ το άρκ. 48 π.δ. 34/1995 όπου γίνεται λόγοσ για «καταβαλλόμενο» μίςκωμα. Με τθ λζξθ 

καταβαλλόμενο νοείται το μίςκωμα που οφείλει να καταβάλλει ο μιςκωτισ, οπότε δεν φαίνεται 

να διαφζρει θ ζννοια αυτι από τθν ζννοια του ςυμφωνθμζνου μιςκϊματοσ.Σε περίπτωςθ 

εποχικισ μίςκωςθσ, για τον υπολογιςμό του μιςκϊματοσ κα υπολογιςκοφν όλοι οι μινεσ του 

ζτουσ, εφόςον αυτι προςτατεφεται από το π.δ. 34/1995 (Παπαδάκθσ. Σφςτθμα, αρικ. 1663. 

Αντίκετα Ν. Νίκασ. ο.π., § 14 αρικ. 7). 

 Στθν αρμοδιότθτα των ειρθνοδικείων υπάγονται, ανεξάρτθτα από τθν αξία του αντικειμζνου τθσ 

διαφοράσ, και οι διαφορζσ από επίμορτθ αγρολθψία που αφοροφν τθν παράδοςθ ι απόδοςθ 

τθσ χριςθσ του μιςκίου για οποιοδιποτε λόγο (άρκ. 15 περ. 1 ΚΠολΔ). 
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 Αν το μθνιαίο μίςκωμα είναι μεγαλφτερο από 600 ευρϊ, οι διαφορζσ υπάγονται ςτθν 

αρμοδιότθτα του μονομελοφσ πρωτοδικείου. 

 Για τον κακοριςμό του αρμόδιου δικαςτθρίου λαμβάνεται υπόψθ το μίςκωμα του χρόνου 

άςκθςθσ τθσ αγωγισ και όχι τθσ πρϊτθσ ςυηιτθςθσ (ΠΠρΑΘ 3783/1989 ΕΔΠ 1989/230). 

 Θ αρμοδιότθτα του ειρθνοδικείου ι του μονομελοφσ πρωτοδικείου προςδιορίηεται από το 

ςφνολο του μθνιαίου μιςκϊματοσ που καταβάλλεται, ανεξάρτθτα από τον αρικμό των 

εκμιςκωτϊν ι μιςκωτϊν (ΑΠ 1416/1987 ΝοΒ 36/1614, ΕφΑΘ 2570/2010 ΕΔΠ 2011/280). 

Κατά τόπο αρμοδιότθτα 

 Αποκλειςτικι αρμοδιότθτα. 

 Κατά τόπο αρμόδιο είναι το δικαςτιριο του τόπου όπου βρίςκεται το μίςκιο ακίνθτο (άρκ. 29 

ΚΠολΔ). 

 Παρζκταςθ αρμοδιότθτασ.Είναι δυνατόν, κατά το άρκ. 42 § 1 εδ. β' ΚΠολΔ, με ρθτι ςυμφωνία 

των διαδίκων, κατά τόπο αναρμόδιο δικαςτιριο να καταςτεί αρμόδιο. Σιωπθρι ςυμφωνία για 

παρζκταςθ αρμοδιότθτασ δεν επιτρζπεται και ςυνεπϊσ δεν εφαρμόηεται το άρκ. 42 § 2 ΚΠολΔ, 

αφοφ θ αρμοδιότθτα του άρκ. 29 ΚΠολΔ είναι αποκλειςτικι (ΕφΑκ 4151/2001 αδθμ.). 

 Θ ςυμφωνία για παρζκταςθ είναι ζγκυρθ ζςτω κι αν θ κφρια (μιςκωτικι) ςφμβαςθ είναι άκυρθ 

(ΕφΑκ 1139/2000 ΕλΔ 43/189), καταλαμβάνει δε, κατ’ άρκ. 31 § 3 ΚΠολΔ, και τον υπομιςκωτι ςε 

περίπτωςθ που ενάγεται από τον εκμιςκωτι με βάςθ το άρκ. 599 § 2 ΑΚ. 

 Θ κατά παρζκταςθ αρμοδιότθτα μπορεί να ςυμφωνθκεί είτε αποκλειςτικι είτε ςυντρζχουςα (βλ. 

ςχετ. ΕφΑκ 872/2003 αδθμ.). Ζτςι, αν το μίςκιο βρίςκεται ςτθν Πάτρα, μπορεί να ςυμφωνθκεί ότι 

αρμόδια για τθν επίλυςθ των διαφορϊν είναι τα δικαςτιρια των Ακθνϊν ι και τα δικαςτιρια των 

Ακθνϊν παράλλθλα με τα δικαςτιρια των Πατρϊν. 

Σρόποσ άςκθςθσ τθσ αγωγισ 

 Θ άςκθςθ τθσ αγωγισ γίνεται με τθν κατάκεςθ δικογράφου ςτθ γραμματεία του δικαςτθρίου και 

τθν επίδοςθ αντιγράφου τθσ ςτον εναγόμενο (άρκ. 215 § 1, 591 § 1 ΚΠολΔ). Θ επίδοςθ πρζπει να 

γίνει 30 μζρεσ πριν από τθ δικάςιμο και αν ο εναγόμενοσ είναι κάτοικοσ εξωτερικοφ ι άγνωςτθσ 

διαμονισ, θ αγωγι πρζπει να επι- δοκεί 60 μζρεσ πριν από τθ ςυηιτθςθ (591 § 1 περ. α' ΚΠολΔ). 

Διαφοροποίθςθ προκεςμιϊν: Για τθν επίδοςθ προσ το Δθμόςιο εφαρμόηονται οι διατάξεισ του 

άρκ. 5 του κ.δ. τθσ 26.6/10.7.1944 (ΕφΠειρ 220/1998 ΕλΔ 39/917). 

 Όροσ τθσ μίςκωςθσ κατά τον οποίο κάκε κοινοποίθςθ ζγγραφου ι δικογράφου που κα ζχει 

ςχζςθ με τθ ςφμβαςθ κα γίνεται, όςον αφορά τον μιςκωτι, ςτθ διεφκυνςθ του μιςκίου, 

ςυνιςτά δικονομικι ςφμβαςθ και είναι απόλυτα ζγκυροσ (ΕφΑκ 10007/1999 αδθμ.). 

 Νομιμοποίθςθ 
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 Θ ςχετικότθτα τθσ μιςκωτικισ ςχζςθσ ζχει ωσ αποτζλεςμα να ανικουν τα δικαιϊματα και οι 

υποχρεϊςεισ από αυτι μόνο ςτα ςυμβαλλόμενα μζρθ, δθλαδι ςτον εκμιςκωτι και ςτον 

μιςκωτι, οι οποίοι και νομιμοποιοφνται, αντίςτοιχα, ςτισ ςχετικζσ δίκεσ από τθ μίςκωςθ. Από 

αυτό ζπεται, ότι ο εκμιςκωτισ, ακόμα και αν δεν είναι κφριοσ του μιςκίου, ζχει μόνον αυτόσ το 

δικαίωμα να αξιϊςει το μίςκωμα ι να αςκιςει τισ ςχετικζσ αγωγζσ απόδοςθσ του μιςκίου (ΑΠ 

1172/2009). 

 Στισ δίκεσ που δθμιουργοφνται από τθ μίςκωςθ, διάδικοι είναι ο εκμιςκωτισ και ο μιςκωτισ 

(ΕφΑκ 38/1993 ΕλΔ 34/1153, ΕφΑκ 1218/1978 ΝοΒ 27/87). Διάδικοσ μπορεί να είναι και ο 

εγγυθτισ που εγγυικθκε υπζρ του μιςκωτι (ΕφΑκ 337/2009 ΕΔΠ 2011/177).Διάδικοσ δεν μπορεί 

να είναι ο μθ εκμιςκωτισ κφριοσ του μιςκίου. Αντίκετα, μπορεί να είναι διάδικοσ ο υπομιςκωτισ 

ςε δίκθ απόδοςθσ του μιςκίου. Πράγματι, κανζνασ ενοχικόσ δεςμόσ δεν ςυνδζει τον εκμιςκωτι 

και τον υπομιςκωτι (ΑΠ 612/2006 ΕλΔ 49/1059). Ζτςι, ο εκμιςκωτισ ι ο υπομιςκωτισ δεν μπορεί 

να αςκιςει αγωγι ο ζνασ κατά του άλλου, εκτόσ από τθν περίπτωςθ του άρκ. 599 § 2 ΑΚ, οπότε ο 

εκμιςκωτισ μπορεί, κατά τθ λιξθ τθσ μίςκωςθσ, να ηθτιςει τθν απόδοςθ του μιςκίου και από τον 

υπομιςκωτι. 

 Θ πτϊχευςθ του εκμιςκωτι ι του μιςκωτι δεν επιδρά ςτθ μίςκωςθ, θ οποία εξακολουκεί να 

ιςχφει. Πακθτικϊσ και ενεργθτικοφσ, ςχετικά με τθν απόδοςθ του μιςκίου, νομιμοποιείται ο 

ςφνδικοσ (ΕφΑΘ 7084/1992 ΕλΔ 34/1112, ΕφΑΘ 1823/1992 ΕλΔ 34/1121, Λ Κοτςίρθσ·. ΠτωχΔ, 

2008, ο. 322). 

 Σε περίπτωςθ κανάτου του εκμιςκωτι, τθν αγωγι απόδοςθσ του μιςκίου μπορεί να αςκιςει ο εκ 

διακικθσ ι εξ αδιακζτου κλθρονόμοσ του μόλισ αποδεχκοφν τθν κλθρονομιά και χωρίσ 

προθγοφμενθ μεταγραφι τθσ αποδοχισ κλθρονομιάσ (ΑΠ 1868/2007 ΕλΔ49/485, ΑΠ 1254/2001 

ΕλΔ 43/141, ΕφΑΘ 7982/1984 ΕλΔ 25/1585). 

 Σε περίπτωςθ αγωγισ για απόδοςθ μιςκίου, που χρθςιμοποιείται ωσ οικογενειακι ςτζγθ, δεν 

νομιμοποιείται ωσ διάδικοσ θ ςφηυγοσ του μιςκωτι εκτόσ αν αςκιςει παρζμβαςθ (βλ. § 44.Δ). 

 Κατά το άρκ.225§ 2 ΚΠολΔ:«Θ μεταβίβαςθ του επίδικου πράγματοσ ι δικαιϊματοσ ι θ ςφςταςθ 

εμπράγματου δικαιϊματοσ δεν επιφζρει καμιά μεταβολι ςτθ δίκθ. Ο ειδικόσ διάδοχοσ ζχει 

δικαίωμα να αςκιςει παρζμβαςθ». Ζτςι, ο ειδικόσ διάδοχοσ του διαδίκου δεν αποκτά 

αυτοδικαίωσ τθν ιδιότθτα του διαδίκου και δεν ειςζρχεται ςτθ κζςθ του δικαιοπαρόχου του, 

διαδίκου, οφτε μετά τον κάνατο του τελευταίου, αλλά ζχει δικαίωμα, ζωσ τθν ζκδοςθ 

αμετάκλθτθσ απόφαςθσ, ν’ αςκιςει παρζμβαςθ (ΑΠ 1920/ 2006 ΕλΔ 50/720, ΑΠ 1591/2003 ΕλΔ 

45/741, ΑΠ 1727/2006 ΕλΔ 48/150). 
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 Αν με απόφαςθ τθσ πλειοψθφίασ εκμιςκωκεί το κοινό πράγμα ςε τρίτο, «εκμιςκωτισ» είναι, 

αναλόγωσ με τον τρόπο ςυντάξεωσ του μιςκωτθρίου, θ πλειοψθφία των κοινωνϊν ι όλοι μαηί οι 

κοινωνοί και όχι κακζνασ χωριςτά για τθν ιδανικι μερίδα του ςτο κοινό, αφοφ θ κατοχι του 

πράγματοσ, που οφείλεται από τθ ςφμβαςθ ςτον μιςκωτι, αποτελεί αδιαίρετθ παροχι, ο δε 

μιςκωτισ εκπλθρϊνει τθν υποχρζωςι του για καταβολι του μιςκϊματοσ καταβάλλοντασ 

ολόκλθρο τοφτο ςτθν επιχειριςαςα τθν εκμίςκωςθ πλειοψθφία, θ οποία είναι δεκτικι 

καταβολισ κατά τισ διατάξεισ των άρκ. 416 και 789 ΑΚ ςτθν πρϊτθ περίπτωςθ και 574 ΑΚ ςτθ 

δεφτερθ περίπτωςθ, αφοφ θ είςπραξθ των μιςκωμάτων του κοινοφ μιςκίου αποτελεί πράξθ 

τακτικισ διοίκθςθσ και εκμετάλλευςθσ αυτοφ (ΑΠ 1259/2007 ΕλΔ 48/1421). 

Επίδοςθ αγωγισ.Θ επίδοςθ τθσ αγωγισ προκαλεί τισ ζννομεσ ςυνζπειεσ που ορίηονται από το 

ουςιαςτικό δίκαιο (άρκ. 221 § 1 ΚΠολΔ), όπωσ είναι θ διακοπι τθσ παραγραφισ κατ’ άρκ. 261 ΑΚ. 

Μια από τισ ςυνζπειεσ αυτζσ είναι ότι, ςφμφωνα με το άρκ. 619 ΚΠολΔ, θ επίδοςθ αγωγισ 

απόδοςθσ του μιςκίου ιςχφει ωσ καταγγελία τθσ ςφμβαςθσ, εκτόσ από τθν περίπτωςθ αγωγισ 

λόγω δυςτροπίασ με το άρκ. 66 ΕιςΝΚΠολΔ. 

 Σο άρκ. 619 ΚΠολΔ αφορά αγωγι που αςκικθκε με τθ μιςκωτικι διαδικαςία και δεν μπορεί 

να κεωρθκεί ωσ καταγγελία θ άςκθςθ διεκδικθτικισ αγωγισ (ΑΠ 65/1991 ΕλΔ 32/785). 

 Αν θ αγωγι δεν επιδοκεί, αλλά ο εναγόμενοσ παραςτεί ςτο ακροατιριο, τότε οι ςυνζπειεσ τθσ 

επίδοςθσ τθσ αγωγισ κεωρείται ότι αρχίηουν από τθν θμζρα τθσ πρϊτθσ ςυηιτθςθσ τθσ αγωγισ 

ςτο πρωτοβάκμιο δικαςτιριο (ΑΠ 1029/1973 ΕλΔ 1974/558). 

 Θ διάταξθ του νζου άρκ. 215 § 2 εδ. β' ΚΠολΔ κατά τθν οποία, αν θ αγωγι δεν επιδοκεί μζςα 

ςτθν προκεςμία του νόμου, κεωρείται μθ επιδοκείςα, αφορά τθν τακτικι διαδικαςία και δεν 

ζχει εφαρμογι ςτισ ειδικζσ διαδικαςίεσ. 

 Θ ακυρότθτα κάκε διαδικαςτικισ πράξθσ, άρα και τθσ επίδοςθσ τθσ αγωγισ, εφόςον 

προβάλλεται νομίμωσ, ςφμφωνα με τισ διατάξεισ των άρκ. 159 και 160 ΚΠολΔ και αποδεικνφεται 

θ βαςιμότθτά τθσ από τον προτείνοντα τθν ακυρότθτα, δεν επιφζρει διακοπι τθσ παραγραφισ 

(ΑΠ 1908/2008 ΕλΔ 51/762). 

 Παραίτθςθ. Θ παραίτθςθ από το δικόγραφο τθσ αγωγισ δεν επιφζρει και ανάκλθςθ τθσ 

εμπεριεχόμενθσ ςτθν αγωγι καταγγελίασ. 

 Μεταβολι τθσ βάςθσ τθσ αγωγισ.  

Με τθ διάταξθ του άρκ. 224 ΚΠολΔ κεςπίηεται θ απαγόρευςθ μεταβολισ τθσ βάςθσ τθσ αγωγισ, 

με ποινι απαραδζκτου. Θ απαγόρευςθ αυτι αναφζρεται ςτθ μεταβολι τθσ ιςτορικισ βάςθσ τθσ 

αγωγισ, δθλαδι των πραγματικϊν περιςτατικϊν που κεμελιϊνουν το επικαλοφμενο δικαίωμα με 

τθν ζννομθ ςυνζπεια του οικείου κανόνα δικαίου (ΑΠ 613/2014). 
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Ζτςι, ο ενάγων μιςκωτισ που ςτθρίηει το δικαίωμα καταγγελίασ τθσ μιςκωτικισ ςφμβαςθσ 

επιδιϊκοντασ τθν πρόωρθ λφςθ αυτισ, ςτο άρκ. 585 ΑΚ -κατά τθν ζννοια του οποίου, παρζχεται 

το δικαίωμα καταγγελίασ για κάκε είδουσ ακζτθςθ τθσ κφριασ υποχρζωςθσ του εκμιςκωτι, να 

παραδϊςει ςτον μιςκωτι τθ ςυμφωνθμζνθ χριςθ του μιςκίου, ςτθν οποία περιλαμβάνονται και 

τα πραγματικά ελαττϊματα, κακϊσ και θ ζλλειψθ ςυμφωνθκείςασ ιδιότθτασ- δεν επιτρζπεται να 

μεταβάλει τθν ιςτορικι βάςθ με πραγματικά περιςτατικά τθσ καταγγελίασ, που ζχουν μεν ωσ 

αφετθρία το πραγματικό ελάττωμα και τθν ζλλειψθ ςυνομολογθκεί- ςασ ιδιότθτασ του μιςκίου, 

τα οποία όμωσ ςυνζτειναν ςτθν οικονομικι δυςπραγία και τθ μείωςθ του κφκλου των εργαςιϊν 

τθσ επιχειρθματικισ δραςτθριότθτασ που αςκεί ςτο μίςκιο, προκειμζ-νου να κεμελιϊςει 

καταγγελία τθσ μίςκωςθσ για ςπουδαίο λόγο, προσ αποτροπι τθσ απαγορευτικισ διάταξθσ του 

άρκ. 586 ΑΚ, για το παρεχόμενο ς’ αυτόν δικαίωμα καταγγελίασ τθσ μίςκωςθσ, κατ’ άρκ. 585 του 

ίδιου Κϊδικα, με επικαλοφμενα προσ τοφτο περιςτατικά τα πραγματικά ελαττϊματα και ζλλειψθ 

ςυμφωνθκείςασ ιδιότθτασ του μιςκίου κατά τθν παράδοςθ αυτοφ (ΑΠ 1516/2011 ΕλΔ 53/114). 

Χρόνοσ άςκθςθσ ανταγωγισ 

 Κατά το νζο άρκ. 268 ΚΠολΔ: 

«1. Μετά τθν εκκρεμοδικία ο εναγόμενοσ μπορεί να αςκιςει ανταγωγι. 

 τθν περίπτωςθ αναγκαςτικισ ομοδικίασ επιτρζπεται ανταγωγι μόνο όταν αςκείται από 

όλουσ ι εναντίον όλων των ομοδίκων. 

 Δεν μπορεί να αςκθκεί ανταγωγι για υπόκεςθ που υπάγεται ςε ειδικι διαδικαςία, αν θ αγωγι 

δικάηεται κατά τθ γενικι ι άλλθ ειδικι διαδικαςία και αντίςτροφα. 

 Θ ανταγωγι αςκείται με χωριςτό δικόγραφο. Μετά τθν άςκθςθ τθσ ανταγωγισ, θ δωςιδικία τθσ 

διατθρείται και αν θ κφρια αγωγι απορριφκεί ι ο ενάγων τθν ανακαλζςει ι παραιτθκεί από 

αυτιν». 

 Επί απλισ ομοδικίασ, αν υπάρχουν περιςςότεροι ενάγοντεσ ι και εναγόμενοι, ανταγωγι 

μποροφν να αςκιςουν οριςμζνοι μόνον από τουσ εναγομζνουσ κατά οριςμζνων μόνον από τουσ 

ενάγοντεσ (Γ. Διαμαντόπουλοσ·. Θ ανταγωγι κατά τον ΚΠολΔ, 2003, ς. 158 επ.). 

 Κατά το άρκ. 591 § 1 περ. η ΚΠολΔ, θ ανταγωγι αςκείται με ποινι απαραδζκτου με δικόγραφο, 

που κατατίκεται ςτθ γραμματεία του δικαςτθρίου, ςτο οποίο απευκφνονται και επιδίδεται ςτον 

αντίδικο τουλάχιςτον οκτϊ (8) θμζρεσ πριν από τθ ςυηιτθςθ, θ οποία ορίηεται υποχρεωτικά κατά 

τθν θμερομθνία ςυηιτθςθσ τθσ κφριασ υπόκεςθσ. 

 Είναι απαράδεκτθ θ άςκθςθ ανταγωγισ για πρϊτθ φορά ςτθ δευτεροβάκμια δίκθ (άρκ. 525 § 

2 ΚΠολΔ). 
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Επικουρικι άςκθςθ 

Σφμφωνα με τθ γνϊμθ που επικρατεί, θ ανταγωγι μπορεί να αςκθκεί και επικουρικϊσ υπό τθν 

αίρεςθ τθσ παραδοχισ τθσ αγωγισ (ΑΠ 53/1988 ΕΕΝ 1989/95, ΕφΑκ 6657/2000 ΕλΔ 43/173, ΕφΑκ 

11727/1995 ΕλΔ 37/1417, ΕφΛαρ 338/1981 ΕλΔ 22/674, Διαμαντόπουλοσ·. ο.π., ς. 200 επ., 

Μπζθσ·. ΠολΔ, 268, III, 8, ς. 1148, Κεραμεφσ. ΑςτΔικονΔ, ς. 242, Νίκασ: ΠολΔ, ζκδ. 2005, § 61, 

αρικ. 18). 

Παρζμβαςθ - Προςεπίκλθςθ 

Θ παρζμβαςθ, θ προςεπίκλθςθ και θ ανακοίνωςθ αςκοφνται, με ποινι απαραδζκτου, με 

δικόγραφο που κατατίκεται ςτθ γραμματεία του δικαςτθρίου, ςτο οποίο εκκρεμεί θ δίκθ και 

επιδίδεται ςτουσ διαδίκουσ τουλάχιςτον δζκα (10) θμζρεσ πριν από τθ ςυηιτθςθ, θ οποία 

ορίηεται υποχρεωτικά κατά τθν θμερομθνία ςυηιτθςθσ τθσ κφριασ υπόκεςθσ. Παρζμβαςθ μετά 

από προςεπίκλθςθ ι ανακοίνωςθ κατατίκεται και επιδίδεται ςτουσ διαδίκουσ, τουλάχιςτον πζντε 

(5) θμζρεσ πριν από τθ ςυηιτθςθ (591 § 1 περ. β' ΚΠολΔ). 

Ομοδικία 

 Μεταξφ των περιςςότερων εναγόντων ςυνεκμιςκωτϊν για τθν απόδοςθ του μιςκίου υπάρχει 

αναγκαςτικι ομοδικία (ΕφΑΘ 571/1997 ΕλΔ 38/1902, ΕφΠειρ 86/1997 ΕλΔ 38/1601, ΕφΑΘ 

12016/1995 ΕλΔ 38/687, ΕφΠειρ 615/1994 ΕΔΠ 1997/279, ΕφΑΘ 3709/1988 ΕλΔ 31/147, Γ. 

Μθτςόπουλοσ/Π. Γζςιου-Φαλτςι: Γνμδ ςε ΕλΔ 39/525. Αντίκετα ΕφΑΘ 7289/1978 ΝοΒ 27/430). 

 Μεταξφ των ςυμμιςκωτϊν που ηθτοφν τθν παράδοςθ του μιςκίου υφίςταται αναγκαςτικι 

ομοδικία (ΕφΑΘ 4379/1992 ΕλΔ 34/1099). 

 Επί αγωγισ απόδοςθσ του μιςκίου, οι μιςκωτζσ είναι απλοί ομόδικοι και θ αγωγι δεν είναι 

απαράδεκτθ αν δεν ςτρζφεται εναντίον όλων των μιςκωτϊν (ΑΠ  1625/2005 ,ΑΠ 464/1998 ΕλΔ 

39/1601, ΑΠ 1001/1990 ΕλΔ 33/1613, ΑΠ 627/1989 ΕλΔ 31/1023, ΜΠρΘες 45/2013 αδθμ. - Παρ. 

Φωςτθρίδου. Αντίκετα ΕφΠειρ 86/1997 ο.π., ΕφΚρ 133/1991 ΕλΔ 33/1285, ΕφΑΘ 4420/1988 ΕλΔ 

31/611, ΕφΘες 1355/1983 ΕλΔ 24/1085). 

Αναγκαςτικι ομοδικία. Τζτοια υφίςταται και μεταξφ των περιςςότερων ςυνεκμιςκωτϊν ι 

ςυμμιςκωτϊν ςε δίκθ αναπροςαρμογισ του μιςκϊματοσ, γιατί θ διαφορά επιδζχεται ενιαία 

ρφκμιςθ ι ςε κάκε περίπτωςθ δεν μποροφν να εκδοκοφν αντίκετεσ αποφάςεισ (ΑΠ 661/2013)  

 Όταν ενάγονται ο μιςκωτισ και ο υπομιςκωτισ από τον εκμιςκωτι για απόδοςθ μιςκίου, κατ’ 

άρκ. 599 § 2 ΑΚ, αυτοί τελοφν ςε ςχζςθ αναγκαςτικισ ομοδικίασ (ΑΠ 23/1997 ΕλΔ 38/1839, ΕφΑΘ 

4599/2011 ΤΝΠ-ΔΣΑ, ΕφΑΘ 880/2002 ΕΔΠ 2006/361, ΕφΑΘ 3476/2001 αδθμ., ΕφΑΘ 7039/1985 

ΕΔΠ 1986/149, Π. Γζςιου-Φαλτςι·. Δίκαιο ΑναγκΕκτελ, § 28, αρικ. 37, ο. 411. Αντίκετα ΑΠ 

908/1988 ΕλΔ 31/1244). 
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Τζτοια περίπτωςθ αναγκαςτικισ ομοδικίασ υπάρχει μεταξφ ςυγκοινωνϊν-ςυγκυρίων (άρκρα 785, 

788, 789, 1113 ΑΚ), όταν επιδιϊκεται θ αναγνϊριςθ τθσ ακυρότθτασ τθσ μιςκωτικισ ςφμβαςθσ θ 

οποία λειτουργεί ςτα πλαίςια τθσ κοινωνίασ και θ κατάρτιςθ τθσ είναι πράξθ διαχείριςθσ, οπότε 

επιβάλλεται θ ζκδοςθ όμοιασ απόφαςθσ. Πράγματι, λόγω του αδιαίρετου τθσ χριςθσ του 

μιςκίου, που αποτελεί τθ βάςθ του μιςκωτικοφ δικαιϊματοσ και επομζνωσ και τθσ κοινωνίασ, δεν 

νοείται θ ζκδοςθ διαφορετικϊν αποφάςεων, ϊςτε θ ίδια νομικι πράξθ (μιςκωτικι ςφμβαςθ) να 

είναι ζγκυρθ για τον ζνα από τουσ κοινωνοφσ ςυνεκμιςκωτζσ και βζβαια κατ` ανάλογο ποςοςτό 

για το μιςκωτι και κατά το υπόλοιπο άκυρθ. (ΑΠ 42/2016  ΤΝΠΝόμοσ ) 

 
 Κατά τθν κρατοφςα άποψθ, θ παροχι του μιςκϊματοσ είναι διαιρετι παροχι ενεργθτικά και 

πακθτικά και επομζνωσ οι περιςςότεροι εκμιςκωτζσ ζχουν διαιρετό δικαίωμα να το απαιτιςουν 

ο κακζνασ κατά τθν αναλογία του, οι δε περιςςότεροι μιςκωτζσ να το καταβάλλουν κατά τθν 

αναλογία του ο κακζνασ (ΕφΑΘ 4447/1992 ΕλΔ 1993/1119, ΕφΠειρ 638/1992 ΑρχΝ 1993/147, 

Νίκασ. ΠολΔ, § 27, αρ. 5).Επομζνωσ, ενεργθτικϊσ και πακθτικϊσ θ μεταξφ τουσ ςχζςθ είναι τθσ 

απλισ ομοδικίασ. Αν ςυμφωνικθκε ενοχι εισ ολόκλθρον, κάκε ςυμμιςκωτισ ζχει υποχρζωςθ 

καταβολισ ολόκλθρου του μιςκϊματοσ και δεν γεννιζται ηιτθμα ομοδικίασ, θ οποία παραμζνει 

απλι (X. Παπαδάκθσ. Αγωγζσ, ζκδ. 2006, αρικ. 429- 430, Β. Βακρακοκοίλθσ. ΕρμΚΠολΔ, άρκ. 74, 

αρικ. 24). 

Ενςτάςεισ 

Σο ζνδικο μζςο τθσ ζφεςθσ. Νομοκετικι πρόβλεψθ 

 Για τθν ζφεςθ δεν υπάρχουν πλζον ειδικζσ διατάξεισ ςτθ νζα μιςκωτικι διαδικαςία, οπότε 

εφαρμόηονται οι γενικζσ διατάξεισ των άρκ. 495 επ., 511 επ. ΚΠολΔ (άρκ. 591 § 1 ΚΠολΔ). 

Αναςτολι προκεςμίασ. 1. Θ προκεςμία του άρκ. 518 § 1 ΚΠολΔ αναςτζλλεται τον Αφγουςτο 

(άρκ. 147 § 2 ΚΠολΔ). 

Για το Δθμόςιο και τα νομικά πρόςωπα που απολαφουν των προνομίων του Δθμοςίου, θ 

προκεςμία αναςτζλλεται κακ’ όλθ τθ διάρκεια των δικαςτικϊν διακοπϊν από 1 Ιουλίου ζωσ 15 

επτεμβρίου (ΑΠ 610/1975 ΝοΒ 24/38)· το ίδιο όμωσ ιςχφει και για τουσ αντιδίκουσ του 

Δθμοςίου (ΑΠ 328/2005 ΕλΔ 47/1438. Βλ. ιδθ άρκ. 11 κ.δ. 26.6/10.7.1944, όπωσ ιςχφει μετά 

τθν τροποποίθςι του με το άρκ. 12 ν. 3514/2006). 

  

υηιτθςθ ζφεςθσ - Προτάςεισ 

 Προτάςεισ. 1. Στθ διαδικαςία τθσ δευτεροβάκμιασ δίκθσ εφαρμόηονται οι διατάξεισ των άρκρων 

227, 233 ζωσ 236, 237 §§ 8 ζωσ 11, 240 ζωσ 312, 591 § 1 εδάφιο α' ζωσ γ' και 591 § 4. Θ κατάκεςθ 



 
13 

των προτάςεων γίνεται ζωσ τθν ζναρξθ τθσ ςυηιτθςθσ και θ κατάκεςθ τθσ προςκικθσ ςε αυτζσ 

ζωσ τθ δωδζκατθ ϊρα τθσ τρίτθσ εργάςιμθσ θμζρασ μετά τθ ςυηιτθςθ (524 § 1 ΚΠολΔ). 

 Θ προφορικι ςυηιτθςθ είναι υποχρεωτικι μόνο ςτθν περίπτωςθ του άρκρου 528. Θ κατάκεςθ 

των προτάςεων και τθσ προςκικθσ ςε αυτζσ γίνεται ςτισ προκεςμίεσ του εδάφιου β' τθσ § 1 (524 

§ 2 ΚΠολΔ). 

Νζοι ιςχυριςμοί και αιτιματα.  

1. Είναι απαράδεκτθ θ προβολι ςτθν κατ’ ζφεςθ δίκθ πραγματικϊν ιςχυριςμϊν που δεν προ- 

τάκθκαν ςτθν πρωτόδικθ δίκθ, εκτόσ αν: 1) προτείνονται από τον εφεςίβλθτο, ενάγοντα, 

εναγόμενο ι εκείνον που είχε παρζμβει, ωσ υπεράςπιςθ κατά τθσ ζφεςθσ και δεν μεταβάλλεται 

με τουσ ιςχυριςμοφσ αυτοφσ θ βάςθ τθσ αγωγισ ι τθσ παρζμβαςθσ, ι προτείνονται από εκείνον 

που παρεμβαίνει για πρϊτθ φορά ςτθν κατ’ ζφεςθ δίκθ με πρόςκετθ παρζμβαςθ, κεωρείται 

όμωσ αναγκαίοσ ομόδικοσ του αρχικοφ διαδίκου, 2) γεννικθκαν μετά τθ ςυηιτθςθ ςτο 

πρωτοβάκμιο δικαςτιριο και ςτθν περίπτωςθ των άρκρων 237 και 238 μετά τθν παρζλευςθ τθσ 

προκεςμίασ για τθν κατάκεςθ των προτάςεων, 3) λαμβάνονται υπόψθ αυτεπαγγζλτωσ ι μπορεί 

να προτακοφν ςε κάκε ςτάςθ τθσ δίκθσ, 4) το δικαςτιριο κρίνει ότι δεν προβλικθκαν εγκαίρωσ 

με τισ προτάςεισ από δικαιολογθμζνθ αιτία- αυτό ιςχφει και για τθν ζνςταςθ κατάχρθςθσ 

δικαιϊματοσ, 5) προζκυψαν για πρϊτθ φορά μεταγενζςτερα και 6) αποδεικνφονται εγγράφωσ ι 

με δικαςτικι ομολογία του αντιδίκου. Το απαράδεκτο λαμβάνεται υπόψθ και αυτεπαγγζλτωσ 

(527 ΚΠολΔ). 

Σο νζο περιεχόμενο του άρκρου 527 ΚΠολΔ. 

τθν αιτιολογικι ζκκεςθ του ν. 4337/2015, επί του άρκ. 527 ΚΠολΔ, αναφζρονται τα εξισ: 

«το άρκρο 527 θ προςαρμογι, αναφορικά με τουσ πραγματικοφσ ιςχυριςμοφσ ςτθ 

δευτεροβάκμια δίκθ, κατζςτθ αναγκαία μετά τθν κατάργθςθ του άρκρου 269, οι διατάξεισ του 

οποίου επαναφζρκθκαν ςτο άρκρο αυτό. Στθν τακτικι διαδικαςία των άρκρων 237 και 238 το 

χρονικό ςθμείο για τθν παραδεκτι προβολι οψιγενϊν ιςχυριςμϊν είναι αυτό τθσ παρζλευςθσ 

τθσ προκεςμίασ για τθν κατάκεςθ προτάςεων, κατά τουσ οριςμοφσ του άρκρου 237 § 1. Αν οι 

ςχετικοί ιςχυριςμοί γεννικθκαν πριν το χρονικό ςθμείο αυτό και δεν ςυντρζχουν οι υπόλοιπεσ 

προχποκζςεισ του άρκρου 527 (αρικμοί 3 ζωσ 6), τότε δεν μποροφν να προβλθκοφν παραδεκτά 

ςτθ δευτεροβάκμια δίκθ.Λόγω τθσ δυνατότθτασ άςκθςθσ κφριασ παρζμβαςθσ μόνο ςτον πρϊτο 

βακμό, καταργικθκε θ ςχετικι πρόβλεψθ που υπιρχε ςτθ διάταξθ αναφορικά με τουσ 

πραγματικοφσ ιςχυριςμοφσ του κυρίωσ παρεμβαίνοντοσ (το πρϊτον) ςτθ δευτεροβάκμια δίκθ». 
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Εφαρμοςτζο δίκαιο από το εφετείο. 

 Σο δευτεροβάκμιο δικαςτιριο εφαρμόηει το νόμο που ίςχυε όταν δθμοςιεφκθκε θ πρωτόδικθ 

απόφαςθ (533 § 2 ΚΠολΔ)Κατά το πρϊτο ςτάδιο τθσ κατ’ ζφεςθ δίκθσ, κατά το οποίο ελζγχεται θ 

ορκότθτα τθσ πρωτόδικθσ απόφαςθσ (μζςα ςτα όρια που κακορίηει θ ζφεςθ και οι πρόςκετοι 

λόγοι), το δευτεροβάκμιο δικαςτιριο εφαρμόηει τον νόμο που ίςχυε κατά τον χρόνο τθσ 

δθμοςίευςθσ τθσ απόφαςθσ αυτισ και όχι τον κατά τθν ζκκλθτθ δίκθ ιςχφοντα νεότερο νόμο, 

εξαιρουμζνων των περιπτϊςεων που ο νεότεροσ νόμοσ είναι ερμθνευτικόσ ι περιζχει ρθτι 

διάταξθ ότι καταλαμβάνει και τισ ςχζςεισ που ζχουν κρικεί οριςτικϊσ. Αν όμωσ γίνει δεκτόσ ωσ 

βάςιμοσ κάποιοσ λόγοσ ζφεςθσ, τότε, μετά τθν εξαφάνιςθ τθσ προςβαλλόμενθσ απόφαςθσ, 

ακολουκεί νζο ςτάδιο τθσ δίκθσ, κατά το οποίο το εφετείο, εφόςον διακρατιςει αυτό τθν 

υπόκεςθ, δικάηει τθν ουςία τθσ και εφαρμόηει, κατ’ απόκλιςθ από τθν αρχι του άρκ. 533 ΚΠολΔ, 

τον νόμο που ιςχφει κατά τον χρόνο τθσ δθμοςίευςθσ τθσ απόφαςισ του (ΟλΑΠ 654/1984 ΕλΔ 

25/1174, ΑΠ 567/1996 ΕλΔ 38/122). 

υμπεραςματικζσ ςκζψεισ  : 

Από τθν ςυνολικι κεϊρθςθ τθσ θ νζα μιςκωτικι δίκθ παρά τθν εμφάνιςθ ριηικισ αναμόρφωςθσ 

δεν μεταβάλλεται θ ουςία και θ βαςικι φιλοςοφία τθσ. Υπιρχε  νομικι αναγκαιότθτα για τθν 

ειςαγωγι ενιαία διαδικαςίασ? Θεωρϊ ότι για το δικαιολογθμζνο τθσ κεςμοκζτθςθσ τθσ υπθρετεί 

τον εξορκολογιςμό του  δικονομικοφ ςυςτιματοσ που ζχει ωσ κεωρθτικό κεμζλιο τθν επιτάχυνςθ 

και βελτίωςθ τθσ ποιότθτασ απονομισ τθσ δικαιοςφνθσ  ςε εφλογο χρόνο με βάςθ τθν αρχι τθσ 

οικονομίασ τθσ δίκθσ 

Προβλθματιςμόσ γεννιζται κυρίωσ για τθν κατάργθςθ των διατάξεων που κακιζρωναν χαλαροφσ 

αποδεικτικοφσ κανόνεσ και ςυνζτειναν κατά πολφ ςτθν εξεφρεςθ τθσ επιδιωκόμενθσ ουςιαςτικισ 

αλικειασ. Οι διατάξεισ του προϊςχφοντοσ κϊδικα πολιτικισ δικονομίασ ωσ προσ το κεφάλαιο αυτό 

των μιςκωτικϊν διαφορϊν ιταν ιδιαίτερα επιτυχθμζνεσ. 

Είμαςτε λοιπόν όλοι οι ςυλλειτουργοί τθσ δικαιοςφνθσ μπροςτά ςτθν  διαμόρφωςθ μία νζασ 

νομικισ πραγματικότθτασ αναηθτϊντασ νζεσ προςεγγίςεισ ςτθν αντιμετϊπιςθ των δικονομικϊν 

ηθτθμάτων τθσ μιςκωτικι δίκθσ όπου αυτά εμφανίηουν ερμθνευτικι αςτάκεια  ζχοντασ  πάντα 

ςκοπό τθν προςταςία των ουςιαςτικϊν δικαιωμάτων τθσ μίςκωςθσ  και τθν  ζκδοςθ ορκισ και 

δίκαιθσ απόφαςθσ 
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