
 
ΕΙ΢ΗΓΗ΢Η ΔΗΜΑΡΥΟΤ 

 

ΘΕΜΑ:  Πεπί λήξηρ ζύμβαζηρ & διαγπαθήρ μιζθωμάηων λόγω Ελαηηώμαηορ 
μιζθίος δημοηικού ακινήηος ζηην Κοινόηηηα Δαμάζηαρ. 
 
 
Σίζεηαη ππόςε ζαο ε παξαθάησ ππεξεζηαθή εηζήγεζε πεξί  Ελαηηώμαηορ μιζθίος   

 

«Αλ θαηά ην ρξόλν ηεο παξάδνζήο ηνπ ζην κηζζσηή ην κίζζην έρεη ειάηησκα πνπ 

εκπνδίδεη κεξηθά ή νιηθά ηε ζπκθσλεκέλε ρξήζε (πξαγκαηηθό ειάηησκα) ή αλ θαηά 

ηε δηάξθεηα ηεο κίζζσζεο εκθαλίζηεθε ηέηνην ειάηησκα, ν κηζζσηήο έρεη δηθαίσκα 

κείσζεο ή κε θαηαβνιήο ηνπ κηζζώκαηνο. Σν ίδην ηζρύεη θαη αλ ιείπεη από ην κίζζην 

κηα ζπκθσλεκέλε ηδηόηεηα ή αλ έιεηςε κηα ηέηνηα ηδηόηεηα όζν δηαξθεί ε κίζζσζε. 

(άξζξν 576 ΑΚ) 

Από ην ζπλδπαζκό ησλ δηαηάμεσλ ησλ άξζξσλ 574, 575 θαη 576 ΑΚ πξνθύπηεη όηη 

αλ ην κίζζην θαηά ην ρξόλν παξαδόζεώο ηνπ ζηνλ κηζζσηή έρεη ε θαηά ηε δηάξθεηα 

ηεο κηζζώζεσο εκθαλίζεη πξαγκαηηθό ειάηησκα πνπ θαζηζηά παληειώο αδύλαηε ηε 

ζπκθσλεκέλε ρξήζε ηνπ, ν κηζζσηήο έρεη ην δηθαίσκα λα αξλεζεί ηελ θαηαβνιή ηνπ 

κηζζώκαηνο γηα όζν ρξόλν δηαξθεί ε θαηάζηαζε απηή. Σν δηθαίσκα απηό κπνξεί λα 

αζθεζεί όρη κόλν κε αγσγή ή αληαγσγή, αιιά θαη θαη`έλζηαζε ζε πεξίπησζε 

αγσγήο ηνπ εθκηζζσηή γηα ηελ θαηαβνιή ηνπ κηζζώκαηνο ή ηελ απόδνζε ηεο 

ρξήζεσο ηνπ κηζζίνπ. Σέηνην πξαγκαηηθό ειάηησκα εμ άιινπ απνηειεί θαη ε αδπλακία 

ρξήζεο ηνπ κηζζίνπ όπσο ζπκθσλήζεθε ιόγσ απαγόξεπζεο ηεο ρξήζεο από 

δεκόζηα αξρή ή ιόγσ αδπλακίαο ρνξήγεζεο ηεο απαηηνύκελεο άδεηαο δεκόζηαο 

αξρήο (Οι.ΑΠ 50/2005). (ΑΠ 27/2014 Σκ. Γ' Πνι.) 

Αλ θαηά ηε ζπλνκνιόγεζε ηεο κίζζσζεο ιείπεη ε ζπκθσλεκέλε ηδηόηεηα ηνπ κηζζίνπ, 

ν κηζζσηήο έρεη δηθαίσκα, αληί γηα ηε κείσζε ή ηε κε θαηαβνιή ηνπ κηζζώκαηνο, λα 

απαηηήζεη απνδεκίσζε γηα ηε εθηέιεζε ηεο ζύκβαζεο. Σν ίδην ηζρύεη θαη αλ ν 

εθκηζζσηήο γλώξηδε ή όθεηιε λα γλσξίδεη ην πξαγκαηηθό ειάηησκα ηνπ κηζζίνπ πνπ 

ππήξρε θαηά ηε ζπλνκνιόγεζε ηεο ζύκβαζεο. (άξζξν 577 ΑΚ) 

Ο κηζζσηήο έρεη ην δηθαίσκα ηνπ πξνεγνύκελνπ άξζξνπ θαη αλ ππό ππαηηηόηεηα ηνπ 

εθκηζζσηή έιεηςε ε ζπκθσλεκέλε ηδηόηεηα ή εκθαλίζηεθε ην ειάηησκα ηνπ κηζζίνπ 

κεηά ηε ζπλνκνιόγεζε ηεο ζύκβαζεο. Ο κηζζσηήο έρεη ην ίδην δηθαίσκα θαη αλ ν 

εθκηζζσηήο έγηλε ππεξήκεξνο σο πξνο ηελ άξζε ηνπ πξαγκαηηθνύ ειαηηώκαηνο ή 
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ηεο έιιεηςεο ηεο ηδηόηεηαο. ΢' απηή ηελ πεξίπησζε όκσο ν κηζζσηήο έρεη δηθαίσκα λα 

επηρεηξήζεη ν ίδηνο ηελ άξζε θαη λα απαηηήζεη ηε δαπάλε. (άξζξν 578 ΑΚ) 

 

Ο εθκηζζφηής δελ εσζύλεηαη γηα πραγκαηηθά ειαηηώκαηα ποσ γλώρηδε ο κηζζφηής 

θαηά ηε ζσλοκοιόγεζε ηες ζύκβαζες. Το ίδηο ηζτύεη θαη γηα ζσκθφλεκέλες ηδηόηεηες, 

ποσ ηελ έιιεηυή ηοσς γλώρηδε ο κηζζφηής θαηά ηε ζσλοκοιόγεζε ηες ζύκβαζες. 

(άρζρο 579 ΑΚ) 

Σσλεπώς, δελ παρέτεηαη ζηο κηζζφηή ηο δηθαίφκα ηες κε θαηαβοιής ηοσ κηζζώκαηος 

αλ ασηός γλώρηδε ηο πραγκαηηθό ειάηηφκα θαηά ηε ζύλαυε ηες κηζζφηηθής 

ζσκβάζεφς. Το δηθαίφκα ηοσ ασηό αποθιείεηαη, έζηφ θαη αλ ο εθκηζζφηής δοιίφς 

αποζηώπεζε ηο ειάηηφκα, αθού ε γλώζε ηοσ κηζζφηή ελέτεη ζηφπερή παραίηεζε 

από ηο ζτεηηθό δηθαίφκά ηοσ. (ΑΠ 27/2014 Τκ. Δ' Ποι.) 

Ο εθκηζζφηής δελ εσζύλεηαη γηα πραγκαηηθά ειαηηώκαηα, ποσ ο κηζζφηής αγλοούζε 

από βαρηά ακέιεηα θαηά ηε ζσλοκοιόγεζε ηες ζύκβαζες, εθηός αλ ο εθκηζζφηής 

σποζτέζεθε όηη δελ σπάρτεη ειάηηφκα ή αλ ηο αποζηώπεζε κε δόιο. (άρζρο 580 ΑΚ) 

Ο εθκηζζφηής δελ εσζύλεηαη γηα ηο πραγκαηηθό ειάηηφκα ή ηελ έιιεηυε 

ζσκθφλεκέλες ηδηόηεηας, αλ ο κηζζφηής παρέιαβε αλεπηθύιαθηα ηο κίζζηο 

γλφρίδοληας ηο ειάηηφκα ή ηελ έιιεηυε. (άρζρο 581 ΑΚ)» 
 
Ιζηοπικό ηηρ ςποθεζηρ 
1) Με ηελ ππ’ αξηζκ. 63/19-05-2021 (ΑΓΑ: ΦΚΦΦΧΛΚ-ΗΡΙ) Απόθαζε ηνπ Γεκνηηθνύ 
΢πκβνπιίνπ κηζζώζακε ηκήκα ηνπ ηζόγεηνπ θηηξίνπ (απηνηειέο & αλεμάξηεην) ηνπ 
πξώελ Πλεπκαηηθνύ Κέληξνπ Γακάζηαο, εκβαδνύ 200,69 η.κ. πεξίπνπ.   
2) Με ην ππ’ αξηζκ.23312/10-06-2021 ππόκλεκα ιίγεο κέξεο κεηά ηε ΑΓ΢ πεξί 
Απεπζείαο Δθκίζζσζεο & πξηλ ηελ ππνγξαθή ηεο 26951/1-7-2021 κηζζσηηθήο 
ζύκβαζεο ν θ. Σζαθάιεο Κσλζηαληίλνο ηνπ Παλαγηώηε (κηζζσηήο) δήηεζε ηελ άκεζε 
απνθαηάζηαζε ησλ δεκηώλ πνπ ππέζηε ην δεκνηηθό αθίλεην από έληνλα θαηξηθά 
θαηλόκελα  (νινζρεξήο θαηαζηξνθή ηεο ζθεπήο) πξνθεηκέλνπ λα πξνρσξήζεη ζηελ 
ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ. 
3) Ο Πξόεδξνο ηεο θνηλόηεηαο Γακάζηαο κε ην αξηζ.27181/11-07-2022 έγγξαθν ηνπ 
βεβαηώλεη όηη θαηά ηελ παξάδνζε ηνπ κηζζίνπ από ηνλ ίδην δηαπηζηώζεθε ε δεκηά 
πνπ ππέζηε ε ζθεπή κε απνηέιεζκα λα κελ κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί ην κίζζην γηα 
ηνλ ζθνπό πνπ κηζζώζεθε ηνπιάρηζηνλ ρσξίο απνθαηάζηαζε ηεο δεκηάο & πσο ν θ 
Σζάθαιεο δελ έθαλε ρξήζε ηνπ κηζζίνπ.     
4) ΢ύκθσλα κε ην αξηζ.27667/14-07-2022 έγγξαθν ηνπ αξκόδηνπ Αληηδεκάξρνπ γηα 
ηελ αμηνπνίεζε ηεο Γεκνηηθήο πεξηνπζίαο  «Σερληθνί ιόγνη ζρεηηδόκελνη κε ηελ κειέηε 
θαη ηνλ ηξόπν επέκβαζεο ζηηο θζνξέο ηνπ θηηξίνπ δελ επέηξεςαλ ζηνλ Γήκν καο λα 
αληαπνθξηζεί άκεζα  ζηελ απνθαηάζηαζε ησλ δεκηώλ πνπ ππέζηε ην θηίζκα από ηηο 
αθξαίεο θαηξηθέο ζπλζήθεο  έληνλεο βξνρόπησζεο & αέξνο θαη ηηο ζπλεπαθόινπζεο 
πιεκκύξεο, κε απνηέιεζκα   λα κελ είλαη απηό αμηνπνηήζηκν ρσξίο επηζθεπή»   
5) Ο θ Σζαθαιεο κε ηελ αξηζ. 6957-10-05-22 αίηεζή ηνπ δεηά ηελ ηππηθή ιήμε ηεο 
ζύκβαζεο θαζώο θαη ηελ δηαγξαθή ησλ κηζζσκάησλ πνπ έρνπλ βεβαησζεί ζε βάξνο 
ηνπ, δεδνκέλνπ όηη ζπλέπεηα ησλ δεκηώλ πνπ ππέζηε ην θηίζκα από ηηο αθξαίεο 
θαηξηθέο ζπλζήθεο ηνπ Ιαλνύ θαη ηηο ζπλεπαθόινπζεο πιεκκύξεο, δελ ήηαλ 
αμηνπνηήζηκν ρσξίο επηζθεπή κε απνηέιεζκα ηελ κε ρξήζε ηνπ κηζζίνπ ρσξίο 
ππαηηηόηεηα ηνπ. 
 
Αθνύ ιάβακε ππόςε ηελ αλσηέξσ ππεξεζηαθή εηζήγεζε & ην ζύληνκν ηζηνξηθό ηεο 
ππόζεζεο   
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ΕΙ΢ΗΓΟΤΜΑ΢ΣΕ 
 
Α) Σελ ηππηθή ιήμε ηεο ζύκβαζεο δηόηη ζηελ πξάμε νπδέπνηε ν Σζαθάιεο 
Κσλζηαληίλνο ηνπ Παλαγηώηε έθαλε ρξήζε ηνπ κηζζίνπ δεδνκέλνπ ηνπ ειαηηώκαηνο 
πνπ πξνθιήζεθε ζην κίζζην από ηα έληνλα θαηξηθά θαηλόκελα θαη δηαπηζηώζεθε θαηά 
ην ρξόλν ηεο παξάδνζήο ηνπ ζην κηζζσηή. 
Β) Σελ δηαγξαθή ηνπ ζπλόινπ ησλ βεβαησκέλσλ θαηά ηε ρξήζε 2021 κηζζσκάησλ  
από ηελ θαξηέια ηνπ κηζζσηή Σζαθάιε Κσλζηαληίλνπ ηνπ Παλαγηώηε κε ΑΦΜ: 
142393460, ήηνη πνζνύ βαζηθήο νθεηιήο κέρξη 31/05/2022 632,85€ (εμαθνζίσλ 
επξώ) πιένλ πξνζαπμήζεσλ δηόηη νπδέπνηε έγηλε ρξήζε ηνπ κηζζίνπ ρσξίο 
ππαηηηόηεηα ηνπ. 
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