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                        ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΜΙΣΘΩΜΑΤΟΣ – ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΑ ΜΕΤΡΑ
Η προσωρινή δικαστική προστασία δικονοµικών δικαιωµάτων δεν µπορεί να
συνίσταται στην απαγόρευση προς τον αντίδικο να ασκήσει δικονοµικά
δικαιώµατα όπως να ζητήσει δικαστική προστασία. Στον νόµο δεν προβλέπεται
τρόπος που να µπορεί να εµποδισθεί η επέλευση των αποτελεσµάτων της κατ’
άρθ. 597 ΑΚ καταγγελίας της µίσθωση, παρά µόνον αν ο µισθωτής καταβάλει
τα οφειλόµενα µισθώµατα. Η δικαστική απόφαση δεν µπορεί να αναστείλει
ούτε να µαταιώσει την επέλευση των αποτελεσµάτων της καταγγελίας. Το
δικαστήριο δεν µπορεί να απαγορεύσει στον εκµισθωτή να ζητήσει οριστική
δικαστική προστασία είτε ασκώντας αγωγή απόδοσης του µισθίου κατ’ άρθ. 66
ΕισΝΚΠολ∆, είτε ζητώντας την έκδοση διαταγής απόδοσης.
ΜΟΝΟΜΕΛΕΣ ΠΡΩΤΟ∆ΙΚΕΙΟ ΠΑΤΡΩΝ 1111/2014
Πρόεδρος: Σαλώµη Μούζουρα.
∆ικηγόροι: Νικ. Παρασκευόπουλος, Φαίδ. Κουλούρης.
Σύµφωνα µε την απολύτως κρατούσα άποψη, σχετικά µε τα διαπλαστικά
δικαιώµατα, δεν είναι µεν δυνατή η διάπλασή τους µε ασφαλιστικά µέτρα, δεν
αποκλείεται όµως η προσωρινή δικαστική προστασία όταν µε αυτή δεν συντελείται
διάπλαση (ΜΠρΑθ 15647/1983 ∆ 15. 145, ΜΠρΑθ 5611/1981 ∆ 12. 335, Κ. Μπέης,
Πολ∆, άρθ. 682, σ. 33, Βαθρακοκοίλης, ΕρµΚΠολ∆, άρθ 682, αρ. 19, Κ. Γεωργίου:
ΑσφΜ, II, σ. 116). Περαιτέρω, η προσωρινή δικαστική προστασία δικονοµικών
δικαιωµάτων δεν µπορεί να συνίσταται στην απαγόρευση προς τον αντίδικο να
ασκήσει δικονοµικά δικαιώµατα όπως να ζητήσει δικαστική προστασία, λ.χ. δεν
µπορεί µε τη µορφή ασφαλιστικών µέτρων να απαγορευθεί στον αντίδικο να
ζητήσει την έκδοση διαταγής πληρωµής ή να εισαγάγει την αγωγή του µε την ειδική
διαδικασία των πιστωτικών τίτλων, αφού η δικαστική προστασία αποτελεί
συνταγµατικώς κατοχυρωµένο δικαίωµα το οποίο καµία δικαστική απόφαση δεν
µπορεί να αφαιρέσει (βλ. Κ. Μπέη: ό.π., σ. 35). Εξάλλου, το δικαίωµα καταγγελίας
της µίσθωσης είναι διαπλαστικό και ασκείται µε µονοµερή δήλωση βουλήσεως
απευθυντέα προς τον αντισυµβαλλόµενο. Με την καταγγελία, αίρεται για το µέλλον
η µισθωτική σχέση (587 εδ. α΄ ΑΚ). Το κύρος της καταγγελίας δεν εξαρτάται από
την έκδοση δικαστικής απόφασης, η οποία, τυχόν εκδιδόµενη, έχει αναγνωριστικό
και όχι διαπλαστικό χαρακτήρα. Συνεπώς, αν η καταγγελία είναι έγκυρη, επιφέρει
τα αποτελέσµατα της όποτε ορίζει ο νόµος. Στην περίπτωση της καταγγελίας της
µίσθωσης, κατ’ άρθρο 597 ΑΚ, λόγω καθυστέρησης του µισθώµατος, η ενέργεια
της καταγγελίας αρχίζει µε την απεύθυνσή της προς το µισθωτή, τα δε
αποτελέσµατά της επέρχονται µετά την πάροδο ενός µήνα. Στον νόµο δεν
προβλέπεται κάποιος τρόπος που να µπορεί να εµποδισθεί η επέλευση των
αποτελεσµάτων της γενόµενης καταγγελίας, παρά µόνον αν στο µεταξύ ο µισθωτής
καταβάλει τα οφειλόµενα µισθώµατα µαζί µε τα τυχόν έξοδα καταγγελίας.
Ανατροπή των αποτελεσµάτων της καταγγελίας µπορεί να γίνει και µε
µεταγενέστερη αντίθετη συµφωνία των µερών και πάντως όχι µε δικαστική
απόφαση. Η δικαστική απόφαση δεν µπορεί να αναστείλει ούτε να µαταιώσει την
επέλευση των αποτελεσµάτων της καταγγελίας. Έτσι, αν ασκηθεί το δικαίωµα της
καταγγελίας της µίσθωσης λόγω καθυστέρησης όλου ή µέρους του µισθώµατος, το
δικαστήριο δεν µπορεί να µαταιώσει ή να αναστείλει την εκτέλεση των
αποτελεσµάτων της. Όπου ο νοµοθέτης θέλησε τέτοια δυνατότητα του δικαστηρίου,
το επέτρεψε ρητά, όπως στην περίπτωση της καταγγελίας της εµπορικής µίσθωσης
για ιδιόχρηση και ανοικοδόµηση όπου ο νόµος προβλέπει τη δυνατότητα του
δικαστηρίου να επιµηκύνει µέχρι έξι (6) µήνες την επέλευση των αποτελεσµάτων
της καταγγελίας (άρθ. 28 § 2 π.δ. 34/1995). Σε καµιά περίπτωση δεν µπορεί το
δικαστήριο να απαγορεύσει στον εκµισθωτή να ζητήσει οριστική δικαστική
προστασία είτε ασκώντας αγωγή απόδοσης του µισθίου κατ’ άρθρο 66 του
ΕισΝΚΠολ∆, είτε ζητώντας την έκδοση διαταγής απόδοσης του µισθίου κατά τα
άρθρα 662Α επ. ΚΠολ∆. Από τα παραπάνω συνάγεται ότι, σε κάθε περίπτωση, το
δικαστήριο δεν µπορεί, µε απόφασή του, να απαγορεύσει στον εκµισθωτή να
ζητήσει οριστική δικαστική προστασία µε την άσκηση αγωγής µε βάση το άρθρο 66
του ΕισΝΚΠολ∆, αφού κάτι τέτοιο θα προσέκρουε στη διάταξη του άρθρου 20 § 1
Συντ. (βλ. Σηµείωση Ι. Ν. Κατρά στην Ελλ∆νη 2013. 504 κάτωθι της ΜΠρΑθ
2061/2013 Ελλ∆νη 2013. 500). Περαιτέρω, η προσωρινή ρύθµιση κατάστασης δεν
αποτελεί ασφαλιστικό µέτρο µε προκαθορισµένο περιεχόµενο, αλλά το πλαίσιο για
τη λήψη πρόσφορων µέτρων (πρβλ. 692 § 1), µε τα οποία ορισµένη κατάσταση
(682), που έχει διαµορφωθεί ή τείνει να διαµορφωθεί στις έννοµες σχέσεις των
διαδίκων, αντιµετωπίζεται προσωρινά, ωσότου κριθούν οριστικά οι έννοµες σχέσεις
τους (ΜΠρΘεσ 17222/2004 ΧρΙ∆ 2004. 817, Ι. Χαµηλοθώρης, «Ασφαλιστικά
Μέτρα - Ερµηνεία Νοµολογία», έκδ. 2010, αρ. περιθ. 1262 σ. 298), ως προς τις
οποίες έχει ανακύψει έρις, και εφόσον υπάρχει άµεση και πιεστική ανάγκη
(επείγουσα περίπτωση) να ενεργοποιηθούν ως τότε ή ανάλογα να αδρανοποιηθούν
εν όλω ή εν µέρει, για να αποφευχθεί η δηµιουργία αµετάκλητων ή δυσβάστακτων
συνεπειών ως προς το πιθανολογούµενο αποτέλεσµα της κύριας δίκης (ΜΠρΑθ
14443/1994. βλ. Κράνη, σε Κεµαµέα/Κονδύλη/Νίκα, ΚΠολ∆ ΙΙ [2000] υπό εισαγ.
παρατ. άρθ. 682-738 αριθ. 16, άρθ. 682 αριθ. 5). Στη βάση δηλαδή της ρυθµιστέας
κατάστασης πρέπει να υπάρχει ορισµένο δικαίωµα (που προσβλήθηκε ή κινδυνεύει
να προσβληθεί: ΜΠρΒολ 1134/1993 Αρµ 1994. 1283 - βλ. για την ύπαρξη
ασφαλιστέου δικαιώµατος βλ. και Ι. Κατρά, «Σύστηµα Ασφαλιστικών ΜέτρωνΑναγκαστικής Εκτέλεσης και ∆ιαταγών Πληρωµής και Απόδοσης» εκδ. 2009, § 6
∆1 σ. 97 και § 85 Β1 σ. 416) ή έννοµη σχέση του ουσιαστικού δικαίου (βλ. Κράνη,
ό.π. υπό 731,732 αρ. 1, Ι. Χαµηλοθώρης, ό.π. αρ. περιθ. 1267-1274 σ. 299-300).
Στην προκειµένη περίπτωση η αιτούσα µε την κρινόµενη αίτησή της
επικαλούµενη επείγουσα περίπτωση και ότι ως µισθώτρια του ειδικότερα
περιγραφόµενου σχολικού κυλικείου στο σχολικό κτιριακό συγκρότηµα των 4ου
και 5ου Γυµνασίου και 5ου Γενικού Λυκείου, προτίθεται, για τους εκτιθεµένους
στην αίτηση λόγους, να ασκήσει ενώπιον του παρόντος ∆ικαστηρίου, κατά την
ειδική διαδικασία των µισθωτικών διαφορών, κατά του καθ’ ου ∆ήµου ως
εκµισθωτή, αγωγή µε την οποία θα ζητεί, κατ’ εφαρµογή του άρθρου 388 ΑΚ
κυρίως µεν λόγω της απρόοπτης µεταβολής των συνθηκών, επικουρικώς δε κατ’
εφαρµογή της διάταξης του άρθρου 288 ΑΚ βάσει των αρχών της καλής πίστης και
συναλλακτικών ηθών, να αναπροσαρµοσθεί και δη να µειωθεί το µηνιαίο µίσθωµα
που πρέπει να καταβάλει στον καθ’ ου ∆ήµο δυνάµει της συναφθείσας µεταξύ τους
κατόπιν πλειοδοτικού διαγωνισµού, επαγγελµατικής µίσθωσης του ανωτέρω
σχολικού κυλικείου, κατά ποσοστό 60% ανά µαθητή (ήτοι 54 Χ 60% = 21,60
ευρώ), ζητεί να ληφθούν ασφαλιστικά µέτρα για την προσωρινή ρύθµιση της
κατάστασης και συγκεκριµένα να διαταχθεί ο καθ’ ου ∆ήµος ως εκµισθωτής, να
παραλείπει προσωρινά και µέχρι την έκδοση απόφασης επί της κύριας δίκης της επί
αγωγής που προτίθεται να ασκήσει, την καταγγελία της ανωτέρω µίσθωσης και την
εναντίον της άσκηση της απαίτησης απόδοσης της κατοχής και χρήσης του
προπεριγραφόµενου µισθίου ακινήτου για την καθυστέρηση καταβολής από αυτήν
της διαφοράς του µισθώµατος, ήτοι για το πέραν των 21,60 ευρώ ανά µαθητή.
Με αυτό το περιεχόµενο και αιτήµατα η κρινόµενη αίτηση, η οποία αρµοδίως
εισάγεται για να συζητηθεί ενώπιον του παρόντος ∆ικαστηρίου, το οποίο είναι καθ’
ύλην και κατά τόπον αρµόδιο για την εκδίκασή της (άρθρα 682 § 1 εδ. α΄ και 683 §
1 ΚΠολ∆) κατά τη διαδικασία των ασφαλιστικών µέτρων (άρθρα 686 επ. ΚΠολ∆),
πέραν της αοριστίας της, καθόσον η επικαλούµενη από την αιτούσα αγωγή δεν έχει
εισέτι ασκηθεί (µε την επισήµανση ότι οι διατάξεις του ν. 813/1978 «περί
εµπορικών και ετέρων τινών κατηγοριών µισθώσεων», όπως ισχύουν µετά την ισχύ
του π.δ. 34/10.2.1995 που κωδικοποίησε τις διατάξεις νόµων περί εµπορικών
µισθώσεων, εφαρµόζονται και στις µισθώσεις ακινήτων, που καταρτίζονται µε
ΝΠ∆∆, ως εκµισθωτή, υπό την προϋπόθεση ότι οι µισθώσεις αυτές εµπίπτουν στις
διατάξεις των άρθρων 1 και 2 αυτού (ήδη 1 και 2, 3 του ανωτέρω π.δ.), διότι ο ν.
813/1978, σε σχέση µε τις προστατευόµενες µισθώσεις επαγγελµατικής στέγης,
περιέχει ρύθµιση ειδική, η οποία, ως τέτοια, επικρατεί της νοµοθεσίας που
αναφέρεται στη διαχείριση της περιουσίας των ΝΠ∆∆. Ενόψει αυτών, στις
µισθώσεις, που υπάγονται στις διατάξεις του π.δ. 34/10.2.1995 οι οποίες
καταρτίζονται µε ΝΠ∆∆, δεν έχουν εφαρµογή οι διατάξεις των άρθρων 40 § 1 περ.
ζ΄ και 44 § 4 του π.δ. 715/1979 «περί τρόπου ενεργείας υπό των ΝΠ∆∆ προµηθειών,
µισθώσεων και εκµισθώσεων εν γένει, αγορών ή εκποιήσεων ακινήτων, εκποιήσεων
κινητών πραγµάτων ως και εκτελέσεως εργασιών», το οποίο εκδόθηκε κατ’
εξουσιοδότηση της διάταξης του άρθρου 43 § 4 του ν.δ. 496/1974, µε τις οποίες
διατάξεις (των άρθρων 40 § 1 περ. ζ΄ και 44 § 4 του π.δ. 715/1979) ορίζονται, ότι «ο
µισθωτής δεν δικαιούται εις µείωσιν του µισθώµατος από της κατακυρώσεως της
µισθώσεως και εφεξής. Το ΝΠ∆∆ δεν ευθύνεται έναντι του µισθωτού δια την
πραγµατικήν κατάστασιν εις ην ευρίσκεται το µίσθιο και ης ώφειλεν να λάβει
γνώσιν ούτος και δεν υποχρεούται εκ του λόγου τούτου, εις επιστροφήν ή µείωσιν
του µισθώµατος ούτε εις την λύσιν της µισθώσεως». Και τούτο, διότι οι διατάξεις
του ν. 813/1978 ως ειδικές, κατισχύουν των διατάξεων αυτών (ΑΠ 304/2014 ΤΝΠΝόµος, ΑΠ 806/2012 ΤΝΠ-Νόµος, ΑΠ 195/2010 Ελλ∆νη 2011. 1409, ΜΕφΘρ
98/2014 ΤΝΠ-Νόµος), η ένδικη αίτηση πρέπει σύµφωνα µε όσα προεκτέθηκαν στη
µείζονα σκέψη της παρούσας, να απορριφθεί προεχόντως ως µη νόµιµη, διότι η
προσωρινή δικαστική προστασία δεν µπορεί να συνίσταται στην απαγόρευση
άσκησης δικονοµικών δικαιωµάτων (λχ. αγωγής απόδοσης ή διαταγής απόδοσης
χρήσης), διότι τούτο θα αναιρούσε το συνταγµατικώς κατοχυρωµένο στη διάταξη
του άρθρου 20 § 1 του ισχύοντος Συντάγµατος, δικαίωµα παροχής έννοµης
προστασίας και θα οδηγούσε στο άτοπο το έλασσον ήτοι η παροχή προσωρινής
δικαστικής προστασίας να καταλύει το µείζον ήτοι την οριστική δικαστική
προστασία (ΜΠρΚεφ 138/2013 Αρµ 2013. 1251, Ελλ∆νη 2013. 829, πρβλ. και
ΜΠρΑθ 4297/2013 ΤΝΠ-Νόµος. Για την αντίθετη άποψη βλ. ΜΠρΑθ 2750/2014
ΧρΙ∆ 2014. 200, ΜΠρΧαλκιδ 123/2013 Αρµ 2013. 1089, ΜΠρΑιγ 494/2011 Αρµ
2012. 533 µε παρατηρήσεις Σ. Κουµάνη Αρµ 2012. 543).
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