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Πρόλογος:

Είχα υποσχεθεί να προβώ σε μία αναδρομή στην περί Ενοικιοστασίου Νομοθεσία και να σταθώ σε κάποια σημεία. Δεν θα αναιρέσω πλήρως την υπόσχεση μου, αφού θα σας μιλήσω λίγο για τις καταβολές της Νομοθεσίας αυτής, από ιστορικής άποψης και θα σταθώ σε σημεία ίσως δευτερευούσης εκ πρώτης όψεως σημασίας, που όμως συναντώ συχνά στις υποθέσεις που τίθενται ενώπιον μου και/ή που έχουν αποδειχθεί ότι μπορεί να καθορίσουν την πορεία μίας υπόθεσης. Επιτρέψετε μου να πω ότι δεν πρέπει να παραγνωρίζουμε οτιδήποτε, το κάθε τι έχει τη σημασία του, υπηρετούμε μία επιστήμη με φοβερό εύρος, όπου η λεπτομέρεια αποκτά ιδιαίτερη αξία.

Κάποια είναι θέματα που παρουσιάζονται και σε διάφορες αστικές υποθέσεις, άλλων δικαιοδοσιών. Δείτε το Δικαστήριο Ελέγχου Ενοικιάσεων ως ακόμα ένα Δικαστήριο με αστική δικαιοδοσία, που ασχολείται πρωτίστως με μια εξειδικευμένη σύμβαση, η οποία φέρει όλα τα χαρακτηριστικά του Δικαίου των Συμβάσεων και διέπεται από αυτό.
--------------------------------------------------------------------------------

Ιστορική αναδρομή στη Νομοθεσία:

Ο πρώτος, σχετικός, Νόμος ο οποίος θεσπίστηκε πριν την Ανεξαρτησία ήταν, όπως φαίνεται, το παλαιό Cap. 108, Rent Restriction Law, το οποίο δεν απαντάται στην αναθεωρημένη έκδοση της Κυπριακής Νομοθεσίας του 1959. Στη συνέχεια, θεσπίστηκε το Κεφ. 86, Rent (Control) Law, καθώς και το Κεφ. 231, Recovery of Small Holdings Law. Το Κεφ. 86 αντικαταστάθηκε μερικώς από τον περί Ελέγχου Ενοικίων (Υποστατικά Εργασίας) Νόμο του 1961, ο οποίος με τη σειρά του τροποποιήθηκε από το Νόμο 39/61. Ο τελευταίος, ουσιαστικά, προνοούσε τον καθορισμό ενοικίων σε και τον περιορισμό των εξώσεων από, υποστατικά εργασίας. Το Κεφ. 86 τροποποιήθηκε από τον Νόμο 8/68 ο οποίος, βασικά, αντικατέστησε το Συμβούλιο Καθορισμού Ενοικίων με το Επαρχιακό Δικαστήριο.


Μετά τις διακοινοτικές διαταραχές της περιόδου 1963-64, η Βουλή των Αντιπροσώπων θέσπισε τον περί Ανακουφίσεως Δυσπραγούντων Ενοικιαστών Νόμο του 1965.  Αυτή η νομοθεσία αφορούσε τον καθορισμό ενοικίου και τον περιορισμό εξώσεων λόγω μη πληρωμής ενοικίου μετά την 1.12.63, από υποστατικά εργασίας σε δυσπραγούσες περιοχές. 


Μετά την τουρκική εισβολή θεσπίστηκε ο περί Ακινήτων δια Κατοικίαν (Προσωριναί Διατάξεις) Νόμος του 1974, ο οποίος περιελάμβανε ειδικές διατάξεις για κατοικίες διαρκούσης της εκρύθμου καταστάσεως που είχε δημιουργηθεί.  Ο Νόμος αυτός καταργήθηκε από τον περί Ενοικιοστασίου Νόμο του 1975. Θεσπίστηκαν ακόμα ο περί Εκτοπισθέντων Ενοικιαστών Ακινήτων δια Κατοικίαν (Προσωριναί Διατάξεις) Νόμος, Ν.4/76, ο περί Αναστολής της Εκδόσεως και Εκτελέσεως Διατάγματος Εξώσεως (Προσωριναί Διατάξεις) Νόμος, Ν.31/77, ο περί Ενοικιάσεως Ακινήτων δια Κατοικίαν Προσφύγων (Προσωριναί Διατάξεις) Νόμος, Ν.56/78, ο περί Παγοποιήσεως Ενοικίων (Προσωριναί Διατάξεις) Νόμος, Ν.28/81 και ο περί Ενοικιοστασίου (Προσωρινές Διατάξεις) Νόμος, Ν.28/82.

Ο περί Ενοικιοστασίου Νόμος του 1975, Ν.36/75 κατήργησε όλες τις προηγούμενες νομοθεσίες περιλαμβανομένου του Κεφ. 86. Ο Νόμος του 1975 καταργήθηκε από την νομοθεσία η οποία ισχύει σήμερα, δηλαδή τον περί Ενοικιοστασίου Νόμο 1983, Ν. 23/83, όπως αυτός έχει τροποποιηθεί, ο οποίος με τη σειρά του, κατάργησε τις λοιπές, προηγούμενες νομοθεσίες που θεσπίστηκαν μεταξύ 1975 και 1983.


Οι νομοθεσίες τις οποίες ανέφερα πιο πάνω, εκτός βέβαια σε κάποιο βαθμό από αυτές που θεσπίστηκαν μετά από τα τραγικά γεγονότα των δεκαετιών ’60 και ’70 και τον Ν. 23/83, ακολουθούσαν πιστά την τότε ισχύουσα Αγγλική νομοθεσία και πιο συγκεκριμένα τους Νόμους Increase of Rent and Mortgage Interest (Restrictions) Act 1920, Landlord and Tenant Act 1927, Rent and Mortgage Interest Restrictions (Amendment) Act 1933, Furnished Houses (Rent Control) Act 1946, Landlord and Tenant (Rent Control) Act 1949 και 1954 και τα Rent Acts τα οποία ακολούθησαν δηλαδή των ετών 1957, 1965 και 1977.
Ως εκ τούτου, η αγγλική νομολογία, τουλάχιστον μέχρι τη δεκαετία του 1970, είναι πολύ διαφωτιστική και καθοδηγητική για την ερμηνεία της Κυπριακής νομοθεσίας. Είναι γεγονός ότι η νομοθεσία μας στην Κύπρο, σε θέματα που αφορούν τη σχέση ιδιοκτήτη – ενοικιαστή, όπως και σε πολλά άλλα, βασίστηκε στην Αγγλική νομοθεσία, εφόσον εφαρμόζουμε το Αγγλοσαξονικό σύστημα δικαίου. Όμως, δεν πρέπει να ξεχνούμε ότι στην Αγγλία το όλο σύστημα που αφορά την ακίνητη ιδιοκτησία και τη σχέση ιδιοκτήτη – ενοικιαστή, είναι πολύ πιο πολύπλοκο απ’ ότι εξελίχθηκε στην Κύπρο και ο λόγος για τον οποίο θεσπίστηκαν οι διάφορες νομοθεσίες και συνεπώς ο σκοπός του Νομοθέτη, ήταν αναπόφευκτα διαφορετικός απ’ ότι στην Κύπρο, είτε επί Αγγλοκρατίας, είτε μετά την Ανεξαρτησία. Οι πλείστες των ενοικιάσεων είναι ελεγχόμενες αλλά όχι θέσμιες, σε πλήρη αντίθεση με τη κατάσταση στην Κύπρο, όπου σε ελεγχόμενες περιοχές, δηλαδή σε όλα τα αστικά κέντρα και σε μεγάλα χωριά, όλες οι ενοικιάσεις ευκολότατα καθίστανται θέσμιες, εκτός εάν έχουν ως αντικείμενο την ενοικίαση πολύ πρόσφατα ανεγερθέντος ακινήτου.
-----------------------------------------------------------------------------------------------

Χρόνος ολοκλήρωσης ακινήτου: 

Για να κέκτηται το Δικαστήριο Ελέγχου Ενοικιάσεων καθ’ ύλην αρμοδιότητας σε μία υπόθεση, πρέπει αφενός μεν η αιτουμένη θεραπεία να εμπίπτει στο άρθρο 4 του περί Ενοικιοστασίου Νόμου, Ν. 23/83, όπως αυτός έχει τροποποιηθεί μέχρι σήμερα και όπως αυτό έχει ερμηνευθεί από τη νομολογία και αφετέρου, να πληρούνται οι εξής, γενικές, προϋποθέσεις, σωρευτικά, πέραν άλλων, ειδικών προϋποθέσεων, οι οποίες ποικίλλουν αναλόγως της αιτούμενης θεραπείας:

1) Ο ενοικιαστής να είναι θέσμιος.

2) Το επίδικο να κείται εντός ελεγχόμενης περιοχής.

3) Το επίδικο να είναι ακίνητο.

Το άρθρο 2 του Νόμου προνοεί ότι « ‘ακίνητο’ σημαίνει κτίριο υπό ή προς ενοικίαση για κατοικία ή κατάστημα που βρίσκεται μέσα στα όρια ελεγχόμενης περιοχής και συμπληρώθηκε μέχρι 31η Δεκεμβρίου 1999.» Η τελευταία τροποποίηση του ορισμού έγινε με τον Τροποποιητικό Νόμο 20(Ι)/2001. Για ακίνητα που συμπληρώθηκαν μετά την 31.12.1999, καθ’ ύλην αρμοδιότητα έχουν τα κατά τόπον Επαρχιακά Δικαστήρια.
------------------------------------------------------------------------------------------
Δικαίωμα ειρηνικής απόλαυσης του μίσθιου:

Το δικαίωμα της ειρηνικής απόλαυσης του μισθίου (covenant for quiet enjoyment) δύναται να αποτελεί εξυπακουόμενο όρο της συμφωνίας ενοικίασης. Βλέπετε σχετικά Halsbury’s Laws of England, 4η έκδοση, Τόμος 27, παράγραφοι 320 και 325 και Woodfall Landlord and Tenant, 27η έκδοση, Τόμος 1, παράγραφος 1305. Ειδικότερα, στην παράγραφο 325 του συγγράμματος Halsbury’s, πιο πάνω, καταγράφονται τα ακόλουθα:

«In a formal lease, and in an oral letting or an agreement for a lease which operates as a present demise, there is implied one single covenant for quiet enjoyment, under which the tenant is entitled to be put into possession of the premises which are leased to him at the outset of his tenancy, and to remain quietly in possession of them throughout the term.»

Υπάρχει η ευχέρεια έκδοσης απαγορευτικού διατάγματος, οριστικού και προσωρινού, για να αποφευχθεί η παραβίαση αυτού του όρου της ενοικίασης. Βλέπετε παράγραφος 321 του συγγράμματος Halsbury’s, πιο πάνω:
«The grant of an injunction to restrain a breach of covenant is discretionary, and the court will consider, among other things, whether the breach produces injury to the party seeking the injunction, and will decline to enforce an oppressive covenant by injunction. As a general rule, however, the court will grant an injunction to restrain a breach of a negative covenant without proof of damage being necessary, provided that the words of the covenant are clear. An interlocutory injunction will be granted in an appropriate case, the deciding factor being the balance of convenience between the parties.» 

Δυνατόν να υπάρχει παραβίαση του όρου για την ειρηνική απόλαυση του μίσθιου από πράξεις ή παραλείψεις του ιδιοκτήτη που παρεμποδίζουν την ελευθερία κινήσεων του ενοικιαστή στην άσκηση των δικαιωμάτων του ως ενοικιαστή. Βλέπετε σχετικά την παράγραφο 1327 του συγγράμματος Woodfall, πιο πάνω και την παράγραφο 328 του συγγράμματος Halsbury’s, πιο πάνω, κάτω από την επικεφαλίδα ‘Breach of covenant for quite enjoyment’. Παραθέτω το απόσπασμα:

«The covenant for quiet enjoyment operates according to its terms to secure the tenant, not merely in the possession, but in the enjoyment of the premises for all usual purposes; and where the ordinary and lawful enjoyment of the demised premises is substantially interfered with by the acts or omissions of the landlord or those claiming under him, the covenant is broken, even if neither the title to, nor the possession of, the land is otherwise affected. Whether this interference has taken place is, in each case, a question of fact.

It was once considered that for there to be a breach of covenant there had to be some physical interference with the enjoyment of the demised premises. However, there is modern authority to the effect that the covenant is not confined to direct physical interference but may be broken by any conduct of the landlord or his agents, which interferes with the tenant’s freedom of action in exercising his rights as tenant. [McCall v. Abelesz (1976) 1 All ER 727 at 730, 731]. ….………

Disturbance of enjoyment which is merely temporary and which does not interfere with the title or possession of the tenant is generally not a breach of the covenant. Even where such a disturbance does constitute a breach, an injunction will not be granted where there is no likelihood of repetition, the tenant being left to his remedy of damages.» 

[δική μου υπογράμμιση]


Ακόμα και πράξεις που λαμβάνουν χώραν εκτός του μισθίου, μπορεί να θεωρηθούν ότι συνιστούν παραβίαση του όρου της ειρηνικής απόλαυσης. Βλέπετε την παράγραφος 329 του συγγράμματος Halsbury’s, πιο πάνω:
«An act may be a breach of the covenant for quiet enjoyment notwithstanding that it is done off the premises. Even at the time when actual physical interference with the demised premises was considered to be an essential element of any breach of the covenant, an act done off the premises could be a breach if it caused physical interference with the demised premises; for example …….where the landlord …… erected scaffolding in front of the door and windows of a demised shop in such a way as to interfere with the tenant’s trade [Owen v. Gadd (1956) 2 All ER 28]. If however, the disturbance is due to an act done off the premises, there is no breach of covenant unless it was either foreseen in fact, or ought by reasonable care to have been foreseen, that the interruption would follow as a consequence of the act.»
---------------------------------------------------------------------------------------
Φυσική και Νομική Κατοχή (Animus Possidendi – Corpus Possessionis):

Οι δύο νομικές έννοιες σαφώς διαχωρίζονται. Σύμφωνα με το σύγγραμμα Megarry’s The Rent Acts, 10η έκδοση, Τόμος 1, παράγραφοι 225 και 226, ο θέσμιος ενοικιαστής δεν παρεμποδίζεται καθ’ οιονδήποτε τρόπο από το να παραιτηθεί ο ίδιος της κατοχής και η τοιαύτη παραίτηση της κατοχής του μισθίου από τον ενοικιαστή συνιστά και τη λήξη της θέσμιας ενοικίασης. Η παραίτηση της κατοχής του μισθίου, χαρακτηρίζεται στο Αγγλικό κοινοδίκαιο ως surrender by operation of law. Βλέπετε σχετικά τις αυθεντίες Brown v. Draper (1944) 1 All ER 246, Old Gate Estates, Ltd. v. Alexander and another (1949) 2 All ER 822, Middleton v. Baldock (1950) 1 All ER 708 και Collins and another v. Claughton (1959) 1 All ER 95.

Η θέσμια ενοικίαση σχετίζεται με το μίσθιο και δεν εξαρτάται από τη σχέση ιδιοκτήτη - ενοικιαστή. Βλέπετε Polycast v. Vourkas Fabrics (1986) 1 C.L.R. 107, στη σελίδα 117. Βλέπετε επίσης Dias United Publishing Co. Ltd. V. Chr. Hjikyriacos Estates Ltd. (1986) 1 C.L.R. 173 και Marcroft Wagons v. Smith (1951) 2 All E.R. 271. Στην υπόθεση Δίσπυρου (1990) 1 Α.Α.Δ. 365, στη σελίδα 379 ο έντιμος Δικαστής κ. Στυλιανίδης είπε: «Η θεσμία ενοικίαση δεν είναι σύμβαση, είναι το δικαίωμα του αμετακίνητου με τις επιφυλάξεις του περί Ενοικιοστασίου Νόμου και είναι προσωπικό δικαίωμα.»

Η θέσμια ενοικίαση είναι πλάσμα νόμου και η δημιουργία θεσμίας ενοικίασης προϋποθέτει την ύπαρξη ενοικίασης (βλέπε Πετεινός (1992) 1 Α.Α.Δ. 1467). Βλέπετε Megarry’s The Rent Acts, 10η έκδοση, Τόμος 1, σελίδα 197. Σχετικές με την παραίτηση της φυσικής και νομικής κατοχής του μίσθιου είναι οι Αγγλικές αυθεντίες Haskins v. Lewis (1930) 1 All ER 227 (έγινε υπενοικίαση), Thompson v. Ward (1953) 2 QB 153 (το εγκατέλειψε), ενώ η αυθεντία Brown v. Draper (πιο πάνω), αφορά την παραχώρηση άδειας και τα δικαιώματα του θέσμιου ενοικιαστή και λήφθηκε υπόψην πολύ πιο πρόσφατα, το 1993, στην Haniff v. Robinson 1 All ER 185, καθώς και οι Brown v. Brash and Ambrose (1948) 2 K.B. 247 και Old Gate Estates Ltd. v. Alexander and Another (πιο πάνω), οι οποίες εφαρμόστηκαν και στην Middleton v. Baldock (πιο πάνω), σχετικά με τη σημασία της παρουσίας αδειούχου (licensee). Οι αυθεντίες που αφορούν την επιστροφή της φυσικής κατοχής στον ενοικιαστή ο οποίος διατήρησε εν τω μεταξύ την νομική κατοχή (βλέπετε Ikosi v. Karayiannis (1971) 1 C.L.R. 189 και Denman v. Brise (1949) 1 K.B. 22), καταδεικνύουν ότι εάν ο θέσμιος ενοικιαστής χάσει ή παραδώσει τη φυσική κατοχή για κάποιο λόγο σε τρίτο πρόσωπο, χωρίς όμως να έχει παραιτηθεί από την ενοικίαση (abandonment or surrender of lease), διατηρεί την νομική κατοχή και δικαιούται να επανακτήσει και τη φυσική κατοχή. Η δεύτερη αυθεντία, εφαρμόστηκε στην Κύπρο με την πρώτη, όπου το Δικαστήριο διέταξε την παράδοση της κατοχής του μίσθιου στον ενοικιαστή, εντός συγκεκριμένης περιόδου μετά την έκδοση του διατάγματος.
Ο ενοικιαστής έχει το δικαίωμα να εναγάγει τον ιδιοκτήτη με αίτημα την επιστροφή της κατοχής του επίδικου. Βλέπετε στο σύγγραμμα Megarry, (πιο πάνω), στη σελίδα 243, κάτω από την επικεφαλίδα Claims for Possession – Proceedings for possession, λέγει: «Landlord withholding possession. If a landlord wrongfully withholds possession from the tenant, the tenant may sue the landlord for possession.» Στην υποσημείωση παρατίθεται η αυθεντία Denman v. Brise (πιο πάνω και σημειώνονται τα εξής: «If the tenant is evicted under a judgment for possession which is later reversed (which is unlikely in view of the stay of execution pending appeal which is usually granted) he ought to be restored to possession.» Η αυθεντία Denman v. Brise αφορούσε συμβατικό ενοικιαστή που απώλεσε την κατοχή του μίσθιου λόγω των παράνομων πράξεων και συμπεριφοράς του ιδιοκτήτη και άλλων, που εάν είχε την κατοχή θα μετατρεπόταν εν τω μεταξύ σε θέσμιο ενοικιαστή. Το Δικαστήριο αποφάσισε ότι ο ιδιοκτήτης δεν μπορεί να εκμεταλλευτεί τη δική του παρανομία ή άδικο («the landlord was not entitled to take advantage of his own wrong and invoke the Acts by setting up the tenant’s lack of possession») (βλέπετε σελίδα 22). 
Απόλυτα σχετικά με το θέμα αυτό, η πρόσφατη αυθεντία του Ανωτάτου Δικαστηρίου Ροδοσθένους v. Φουρουκλά (2010) 1(Β) Α.Α.Δ. 1154, η οποία πραγματεύεται το δικαίωμα ειρηνικής κατοχής και χρήσης του μίσθιου από τον ενοικιαστή και την ανάκτηση με διάταγμα του Δικαστηρίου της κατοχής του μίσθιου από τον ενοικιαστή ο οποίος στερήθηκε παράνομα ή άδικα τη φυσική κατοχή αυτού, χωρίς να έχει απολέσει την νομική κατοχή.

--------------------------------------------------------------------------------
Άρθρο 15 του περί Ενοικιοστασίου Νόμου:

Το συχνά παραγνωρισμένο αυτό άρθρο αφορά το δικαίωμα του ενοικιαστή, στην περίπτωση έχει ήδη απολέσει την κατοχή του μίσθιου, να ζητήσει αποζημιώσεις, όπου καλύπτεται από τις πρόνοιες του άρθρου 
 (βλέπετε σχετικά Μιχαηλίδου v. Μακρίδη (1995) 1 Α.Α.Δ. 679, στη σελίδα 684). Το άρθρο 15 απαντάται, με παρόμοιο ή πανομοιότυπο λεκτικό, στο Rent (Control) Law, Cap. 86, ως άρθρο 21, στο Rent Control (Business Premises) Law 1961, Ν. 17/61, ως άρθρο 13 και στον περί Ενοικιοστασίου Νόμο του 1975, Ν. 36/75, ως άρθρο 19. Το άρθρο παρέχει μόνο δικαίωμα αποζημίωσης στον πρώην ενοικιαστή, δε δίδει δικαίωμα για αναθεώρηση ή ακύρωση διατάγματος για ανάκτηση κατοχής του μισθίου από τον ενοικιαστή (βλέπετε σχετικά Ονησιφόρου v. Ηλιάδη κ.ά. (2000) 1(Β) Α.Α.Δ. 1442). Πρέπει να διαπιστωθεί κατά πόσον ο ιδιοκτήτης, είναι ένοχος ψευδών παραστάσεων ή απόκρυψης ουσιωδών γεγονότων κατά την περίοδο μεταξύ της καταχώρισης της Αίτησης έξωσης και της έκδοσης του διατάγματος έξωσης των ενοικιαστών. Εάν ούτως διαπιστωθεί, είναι ξεκάθαρο ότι το Δικαστήριο Ελέγχου Ενοικιάσεων κέκτηται καθ’ ύλην αρμοδιότητας, δυνάμει του άρθρου 15, να επιδικάσει αποζημιώσεις.

-------------------------------------------------------------------------------------
Ψευδείς παραστάσεις:

Σημείο απόρροια του προηγούμενου, η διαπίστωση ψευδών παραστάσεων. Υπάρχει μία, ιδιαίτερα διαφωτιστική, αυθεντία επί του άρθρου 19 του Ν.36/75 (βλέπετε πιο πάνω), η Sizonos v. Massouris (1982) 1 C.L.R. 752, όπου ο έντιμος Δικαστής, ως ήταν τότε, κ. Γ. Πικής έκρινε ότι ο ορισμός «ψευδείς παραστάσεις» πρέπει να ερμηνεύεται σύμφωνα με τη συνήθη έννοια του 
. Επικουρικά, δύναται κάποιος να αντλήσει καθοδήγηση και από τα άρθρα 18 
 και 19 
 του περί Συμβάσεων Νόμου, Κεφ. 149, όπως αυτός έχει τροποποιηθεί μέχρι σήμερα. 
Στην υπόθεση Κ117/07 του Δικαστηρίου Ελέγχου Ενοικιάσεων Λευκωσίας, όπου επιδίκασα υψηλές αποζημιώσεις στον ενοικιαστή δυνάμει του άρθρου 15, είχα εύρει ότι το Διάταγμα έξωσης της 21.3.2005, το οποίο είχε εκδοθεί εκ συμφώνου, επετεύχθη συνεπεία ψευδών παραστάσεων του ιδιοκτήτη, αφού, κατά το χρόνο καταχώρησης της Αίτησης έξωσης και της έκδοσης του διατάγματος, παρέστησε ότι:

· είχε την οικονομική ευχέρεια να υλοποιήσει και

· ότι είχε την πρόθεση να υλοποιήσει τα σχέδια κατεδάφισης του κτιρίου και ανοικοδόμησης νέου κτιρίου, ενώ

· ούτε κατά την έκδοση του διατάγματος έξωσης ούτε και κατά την εκδίκαση της Αίτησης Κ117/07, δεν ήταν σε θέση και/ή δεν είχε την πρόθεση να τα υλοποιήσει, λόγω έλλειψης επαρκών οικονομικών πόρων, είτε προσωπικών είτε από δανειοδότηση είτε άλλως πως.

Από τα ενώπιον μου γεγονότα, έκρινα ότι επρόκειτο περί ψευδών παραστάσεων εφόσον, τόσο κατά την καταχώριση της Αίτησης έξωσης (στο ίδιο το δικόγραφο ως παράγραφος Δ5), όσο και κατά την έκδοση του διατάγματος έξωσης (προφανές από το ίδιο το διάταγμα), προβλήθηκε θετική βεβαίωση εκ μέρους του ιδιοκτήτη, κατά τρόπο μη δικαιολογούμενο υπό των πληροφοριών του, γεγονότος αναληθούς, καίτοι ο ιδιοκτήτης πίστευε τούτο ως αληθές. Ο ιδιοκτήτης δεν υπέδειξε την υπέρτατη καλή πίστη (utmost good faith). Η ψευδής παράσταση των συγκεκριμένων γεγονότων αποκτά ιδιαίτερη σημασία στα πλαίσια αίτησης για την έξωση ενοικιαστού όπου, παραιτείται του καθεστώτος του θέσμιου ενοικιαστού και της προστασίας που του παρέχει ο Νόμος, δια της έκδοσης του διατάγματος έξωσης και απολλύει την κατοχή του μίσθιου.
----------------------------------------------------------------------------------

Συμβατικές αυξήσεις και θέσμια ενοικίαση:



Σχετικές είναι οι αυθεντίες Katsikides v. Constantinides (1969) 1 C.L.R. 31, Elli Meitz and others v. Pelengaris (1977) 1 C.L.R. 226 και Χ’’Κυριάκος (Φρου-Φρου) Λτδ. v. Terzian Trading House Ltd. (Αρ. 2) (1998) 1 (Γ) Α.Α.Δ.1292. Η πρώτη αυθεντία αφορούσε το άρθρο 23 του Rent (Control) Law, Κεφ. 86, το οποίο έγινε εν τω μεταξύ το άρθρο 21 του Νόμου 8/68 και που είναι αντίστοιχο με το άρθρο 27 του περί Ενοικιοστασίου Νόμου 23/83, όπως αυτός έχει τροποποιηθεί, περί της εφαρμογής των προνοιών της σύμβασης ενοικίασης στην θέσμια ενοικίαση εκτός όπου είναι αντίθετες με τις πρόνοιες του Νόμου. Επρόκειτο για περίπτωση που η ενοικίαση κατέστη θεσμία και η σύμβαση προνοούσε για καταβολή συγκεκριμένου ποσού ως ενοικίου επί καθημερινής βάσεως σε περίπτωση που ο ενοικιαστής θα παρέμεινε στο υποστατικό μετά την λήξη της συμβατικής περιόδου ενοικίασης. Το Δικαστήριο αποφάσισε ότι η εφαρμογή τέτοιας ρήτρας είναι προσπάθεια αποφυγής των προνοιών της περί ενοικιοστασίου νομοθεσίας και ως τέτοια δεν δύναται να εφαρμοστεί.

Η δεύτερη αυθεντία αφορούσε το άρθρο 7 του περί Ενοικιοστασίου Νόμου 36/75 το οποίο είναι αντίστοιχο με το άρθρο 8 του περί Ενοικιοστασίου Νόμου 23/83, τα δε εδάφια (1) και (2) είναι πανομοιότυπα. Η σύμβαση προνοούσε για ετήσια αύξηση του ενοικίου. Η ενοικίαση ήταν θέσμια και το Δικαστήριο αποφάσισε ότι εάν εξαναγκαστεί ο ενοικιαστής να καταβάλει τις αυξήσεις που προβλέπει η σύμβαση, αυτό θα ισοδυναμεί με επιβολή ενοικίου σε αντίθεση με τις πρόνοιες του άρθρου 7(1).


Στην τρίτη αυθεντία αποφασίστηκε ότι εφόσον η ενοικίαση δεν ανανεώθηκε σύμφωνα τους όρους της και κατέστη θέσμια, η ρήτρα της σύμβασης που προνοούσε για αύξηση κατά 14% ανά διετία δεν μπορούσε να εφαρμοστεί. Η προσυμφωνία αύξησης δεν εφαρμόζεται αλλά υπερισχύει ο Νόμος, δηλαδή ο καθορισμός του δικαίου ενοικίου δυνάμει του περί Ενοικιοστασίου Νόμου.

---------------------------------------------------------------------------------
Δημιουργία εταιρείας από τον ενοικιαστή:

Σχετικές είναι οι αυθεντίες Iacovides v. Christodoulou (1989) 1 C.L.R. 398, Λιμνατίτη και άλλη v. Σύννου και άλλων (1992) 1 Α.Α.Δ. 817, Χριστόπουλος Φεραίος v. Χρ. Γεωργιάδη Λτδ. (2001) 1(Γ) Α.Α.Δ. 1713 και PANTAZIS AND SONS LTD. v. Γεώργιου Νικολάου (2002) 1(Α) Α.Α.Δ 217. Σε συγκεκριμένη υπόθεση του Δικαστηρίου Ελέγχου Ενοικιάσεων Λευκωσίας, την οποία εκδίκασα, ο Καθ’ ου η Αίτηση – ενοικιαστής, είχε συστήσει την εταιρεία του τέλος του 2000. Δεν πείσθηκα περί της συνομολόγησης προφορικής συμφωνίας μεταξύ του Καθ’ ου η Αίτηση ή της εταιρείας και της Αιτήτριας 1 – ιδιοκτήτριας για τη συνέχιση της ενοικίασης από την εταιρεία και άρα την εγκατάσταση της εταιρείας ως ενοικιαστή του επίδικου. Από την ενώπιον μου μαρτυρία, φάνηκε ότι η ούτε η Αιτήτρια 1 πριν το 2005 ούτε οι Αιτητές – συνιδιοκτήτες μετά το 2005, διαμαρτυρήθηκαν σε οποιοδήποτε χρόνο για την ύπαρξη της εταιρείας, τη σχέση της με το επίδικο ή την πληρωμή του ενοικίου υπ’ αυτής. Θεώρησα τη σύσταση της εταιρείας, σύμφωνα με τις αυθεντίες, εσωτερικό ζήτημα το οποίο δεν επέφερε την ανάδειξη της σε ενοικιαστή κατ’ αντικατάσταση του Καθ’ ου η Αίτηση.

Παρόλο που η εταιρεία κατέβαλλε το ενοίκιο, δεν εξυπακούεται η συνομολόγηση νέας σύμβασης μισθώσεως εκ μόνου του γεγονότος της πληρωμής ενοικίου από την εταιρεία, άνευ ετέρου (βλέπετε Νίκος Κυθρεώτης κ.α. v. Άθου Μιχαηλίδη Milington-Ward (2001) 1 (Β) Α.Α.Δ. 1480 και Χριστόπουλος Φεραίος v. Χρ. Γεωργιάδη Λτδ (πιο πάνω)). 
-------------------------------------------------------------------------

Αυτόματη ανανέωση σύμβασης:
Υπάρχει η δυνατότητα συνέχισης συμβατικής ενοικιαστικής σχέσης στο διηνεκές. Στην αυθεντία NICOS CHRISTOU DEVELOPMENTS LTD v. Π. Τοφινής, (1998) 1(Δ) Α.Α.Δ. 1990) ο έντιμος Δικαστής ως ήταν τότε, κ. Αρτεμίδης είπε: «Δεν περιέχεται οτιδήποτε στον ορισμό του όρου ‘πρώτη ενοικίαση’, το οποίο να επηρεάζει καθ’ οιονδήποτε τρόπο την λήξη της συμβατικής σχέσης της ενοικίασης.» Στο σύγγραμμα Halsbury’s Laws of England, 3η έκδοση, Τόμος 23, παράγραφος 1094, κάτω από την επικεφαλίδα “Option for future lease”, αναφέρονται τα ακόλουθα:

“A lease which creates a tenancy for a term of years may confer on the tenant an option to take a lease for a further time. The option may be so phrased that the tenant is entitled to a fresh lease containing all the terms, including the option to renew, contained in his original lease, in which case the lease is perpetually renewable. Unlike an option to purchase, an option to renew is not affected by the rule against perpetuities, even though the new lease is not in terms similar to those of the original one.”
Δηλαδή, υπάρχει η δυνατότητα συνέχισης συμβατικής ενοικίασης, από συγκεκριμένη χρονική περίοδο σε συγκεκριμένη χρονική περίοδο, στο διηνεκές, μέχρι να τερματισθεί με νόμιμη ειδοποίηση τερματισμού. Η εκάστοτε περίοδος ενοικίασης είναι σαφής. Πέραν αυτού, η ειδοποίηση τερματισμού πρέπει να συνάδει με τους όρους της σύμβασης (βλέπετε Halsbury’s Laws of England, 3η έκδοση, Τόμος 8, παράγραφος 270).


Από την άλλη όμως, η πρόθεση των μερών να δημιουργήσουν συμβατική σχέση που να δύναται να ανανεώνεται στο διηνεκές, πρέπει να είναι σαφέστατη, όπως φαίνεται και στο απόσπασμα από το σύγγραμμα Law of Landlord and Tenant, των Evans & Smith, 3η έκδοση, σελίδα 29:

“Since the consequences of perpetual renewal are draconian ..……. the Courts are reluctant to hold that perpetual renewal is intended except in the face of unambiguous language. Hence, a covenant to renew at the like rent and all covenants in the lease, did not create perpetual renewal. The question whether a particular form of words confers a right to perpetual renewal is one of construction and unambiguous language indicating an intention to include the entitlement to renewal in the terms of the renewed lease will be given effect to and perpetual renewal will be created: as with for example, a covenant to renew ‘on identical terms’ as the present lease; or to renew at the same rent and with the like covenants ‘including’ the present covenant for renewal.” 
---------------------------------------------------------------------------------
Λήψη επιστολής ειδοποίησης με βάση τον Νόμο:
Σχετικό είναι το άρθρο 29(1) του περί Ενοικιοστασίου Νόμου, το οποίο ρυθμίζει την αποστολή ειδοποιήσεων σε θέσμιο ενοικιαστή 
.  Αν ο Καθ’ ου η αίτηση – ενοικιαστής είναι συμβατικός ενοικιαστής κατά την αποστολή της επιστολής, τότε χρήζουν εξέτασης και εφαρμογής οι γενικές αρχές που αφορούν την αποστολή ειδοποίησης. Έγγραφη ειδοποίηση που απευθύνθηκε στη διεύθυνση διαμονής ή εργασίας του ενοικιαστή και στάληκε με ασφαλισμένη επιστολή σύμφωνα με τη σφραγίδα του ταχυδρομείου: εφαρμόζεται το μαχητό τεκμήριο ότι η ταχυδρόμηση γραμματοσημασμένης επιστολής που δεν επιστράφηκε από το ταχυδρομείο παραδόθηκε στον παραλήπτη (βλέπετε σύγγραμμα Γ. Π. Κακογιάννη «Η Απόδειξη» σελίδα 50, παράγραφος 4-12, Theodorou v. The Abbot of Kykko Monastery and others (1965) 1 C.L.R. 303 και άρθρο 2 περί Ερμηνείας Νόμου, Κεφ. 1, ως αυτός έχει τροποποιηθεί μέχρι σήμερα, ορισμός της «επίδοσης με ταχυδρομείο»). 
----------------------------------------------------------------------------------
Ανταπαίτηση στο Ενοικιοστάσιο:
Σχετική η αυθεντία L.S.A. Packers & Forwarders Ltd. v. Φράγκου κ.ά. (1999) 1 (Α) Α.Α.Δ. 392, όπου το Ανώτατο Δικαστήριο αποφάσισε ότι υπάρχει η δυνατότητα έγερσης ανταπαίτησης από τον Καθ’ ου η Αίτηση σε Αίτηση ενώπιον του Δικαστηρίου Ελέγχου Ενοικιάσεων, κατ’ εφαρμογήν της Δ.19 θ.3 των Θεσμών Πολιτικής Δικονομίας, δυνάμει του Κανονισμού 12(α) των περί Ενοικιοστασίου Κανονισμών 1983, όπως αυτοί έχουν τροποποιηθεί. Στην υπόθεση L.S.A. Packers & Forwarders Ltd. v. Φράγκου κ.ά., η Αίτηση αφορούσε αποζημιώσεις για ζημιές που προξένησαν οι ενοικιαστές στα επίδικα και η Ανταπαίτηση έξοδα και ζημιές που είχαν υποστεί οι ενοικιαστές γιατί υποχρεώθηκαν να μετακινηθούν σε άλλα υποστατικά. Κρίθηκε από το Ανώτατο Δικαστήριο ότι η αξίωση των ενοικιαστών ήταν δυνατόν να εγερθεί υπό τύπον ανταπαίτησης στην αξίωση των ιδιοκτητών.
Ακολουθώντας το σκεπτικό και την απόφαση του Ανωτάτου Δικαστηρίου, συμφωνώ ότι χωρεί ανταπαίτηση σε υποθέσεις ενώπιον του Δικαστηρίου Ελέγχου Ενοικιάσεων, κατ’ εφαρμογήν των Θεσμών Πολιτικής Δικονομίας. Συμφωνώ ότι αξίωση για αποζημιώσεις δύναται ευχερώς να ακουστεί με ανταξίωση για αποζημιώσεις, που πηγάζουν από τα ίδια γεγονότα. Το ίδιο ισχύει για αξίωση για ανάκτηση κατοχής με ανταξίωση για απώλεια εμπορικής εύνοιας, η οποία απώλεια θα προκύψει από την ανάκτηση της κατοχής ή αποζημιώσεις για βελτιώσεις που έγιναν στο ακίνητο από τον ενοικιαστή, όπου οι βελτιώσεις με την παράδοση της κατοχής, θα μείνουν στο μίσθιο. Είναι όμως η άποψη μου ότι, δεν χωρεί αυτόματα σε οποιαδήποτε αξίωση η οποιαδήποτε ανταξίωση επειδή πρόκειται για τους ίδιους διάδικους. Η θέση αυτή ενισχύεται και από τους ίδιους τους Θεσμούς Πολιτικής Δικονομίας, που προνοούν στην Δ.21 θ.10:

«Where a defendant sets up a counter-claim, if the plaintiff or any other person made a party to it, contends that the claim thereby raised ought not to be disposed of by way of counter-claim, but in an independent action, the Court or a Judge may at any time order that such counter-claim be excluded.» 

 
Δίδεται δηλαδή η ευχέρεια στο Δικαστήριο να μην επιτρέψει να εκδικαστεί η ανταξίωση με την αξίωση. Τέτοια αίτηση καταχωρείται δια κλήσεως (Δ.48, θθ.8 και 9). Η αντίστοιχη παλαιά Αγγλική πρόνοια είναι η Order 21 rule 15. Στο Annual Practice 1958, Τόμος 1, σελίδα 507, στις υποσημειώσεις κάτω από το rule 15, λέγει τα ακόλουθα:

«In Compton v. Preston, 21 Ch. D. 138, a counterclaim which joined a claim for the recovery of land with another claim without leave was excluded as violating O.18.r.2. In an action for losses and balance of account under an agreement of re-insurance, leave to amend the counterclaim by adding a claim for damages for libel was refused in Factories Insurance Co. v. Anglo-Scottish General Commercial Insurance Co., (1913) 29 T.L.R. 312. See also Rotherham v. Priest (1879), 49 L.J.C.P. 104. In Gray v. Webb, 21 Ch. D. 802, a counterclaim was excluded on the ground that it would unduly delay the action; and in Fendall v. O’ Connell 52 L.T. 538, as being embarrassing.»

[δική μου υπογράμμιση]

Ακόμα και η ίδια η Δ.19 θ.3, την οποία εφάρμοσε το Ανώτατο Δικαστήριο στην L.S.A. Packers & Forwarders Ltd. v. Φράγκου κ.ά. (πιο πάνω), ισχύει τηρουμένων των προνοιών της Δ.21 θ.10. Επιπλέον, και μελετώντας τον περί Ενοικιοστασίου Νόμο, διαπιστώνω ότι, πρώτον το άρθρο 11 θέτει κάποιες προϋποθέσεις για να μπορεί να στηριχθεί Αίτηση έξωσης, οι οποίες θέτουν ως προηγούμενο την ύπαρξη λόγου και βάσης για την καταχώρηση αιτήματος. Είναι σπάνιες οι περιπτώσεις όπου υπάρχει ο λόγος, πληρούνται οι προϋποθέσεις και δεν καταχωρίζεται αίτηση έξωσης παρά μόνο εγείρεται το θέμα ανταπαιτητικά, στα πλαίσια έγερσης υπόθεσης από τον ενοικιαστή. Δεύτερον, στην Απάντηση πρέπει να γίνεται μνεία στις προϋποθέσεις του λόγου έξωσης, ούτως ώστε να δύναται να προσφερθεί μαρτυρία. Οι προϋποθέσεις που θέτουν τα διάφορα εδάφια του άρθρου 11 (1) πρέπει απαραίτητα να δικογραφούνται.  Το ίδιο ισχύει και για ειδοποίηση με βάση το άρθρο 11 (2). Τρίτον, φαίνεται ότι η απαίτηση για έξωση μπορεί να εγερθεί μόνο στα πλαίσια υπόθεσης εγειρόμενης από τον Ιδιοκτήτη και όχι ως Ανταπαίτηση, εφόσον σύμφωνα με τον Τύπο 1 του Παραρτήματος των περί Ενοικιοστασίου Κανονισμών, τον Κανονισμό 7 και τις πρόνοιες του άρθρου 11 πρέπει να γίνεται αναφορά σε συγκεκριμένα γεγονότα που στηρίζουν την απαίτηση για έξωση σε συγκεκριμένο Τύπο. Ο Τύπος αυτός δεν μπορεί να χωρέσει σε Ανταπαίτηση, αλλά μόνο σε πρωτογενή Αίτηση. Τέταρτον, κρίνω ότι, ανταπαιτητικά μπορούν με ευχέρεια να εγερθούν απαιτήσεις για αποζημιώσεις, δυνάμει των άρθρων 12 και 13, παραχώρηση νέας ενοικίασης δυνάμει του άρθρου 14, διατάγματα για την απρόσκοπτη και ειρηνική κατοχή του μισθίου, διατάγματα με βάση το άρθρο 27(1) προς συμμόρφωση με τους όρους του τελευταίου ενοικιαστηρίου εγγράφου και διατάγματα και αποζημιώσεις με βάση το άρθρο 27(2).

Ακόμα, είμαι της άποψης ότι δεν υπάρχει ούτε δυνατότητα έγερσης υπό τύπο Ανταπαίτησης, αιτήματος για την τροποποίηση, ακύρωση διατάγματος ή απόφασης του Δικαστηρίου σύμφωνα με το άρθρο 6, αφού και σε αυτή την περίπτωση, ακολουθώντας τον Τύπο 2 του Παραρτήματος των Κανονισμών και τον Κανονισμό 7, το αίτημα πρέπει να διαμορφώνεται σε πρωτογενή Αίτηση, με έκθεση γεγονότων.

----------------------------------------------------------------------------------

Εγγύηση:
Για χάριν συζήτησης, θα δώσω ως παράδειγμα ένα λεκτικό εγγύησης:

«Εγγυώμαι αλληλεγγύως και κεχωρισμένως τον ενοικιαστήν για την πιστήν τήρησιν όλων των όρων και υποχρεώσεων του που απορρέουν από το παρόν έγγραφον. Η εγγύησις θα είναι συνεχής και μέχρις εκκενώσεως και παραδόσεως ελευθέρας και κενής κατοχής του μίσθιου και εκπληρώσεως όλων των όρων και υποχρεώσεων του ενοικιαστού καλύπτουσα κάθε ρητήν ή σιωπηρά παράταση της ενοικιάσεως είτε κατόπιν συμφωνίας ή λόγω εφαρμογής οιουδήποτε νόμου, είτε πρόκειται περί συμβατικής ή θέσμιας ενοικιάσεως και ανεξαρτήτως αν έχω ειδοποιηθεί ή όχι για την παράτασιν αυτήν και επίσης και εν περίπτωσιν που ο ιδιοκτήτης ανεχθεί ή αποδεχθεί παράτασις πληρωμής, ανεξαρτήτως αν έλαβα ή όχι γνώσιν αυτών.»

Σχετικές είναι οι αυθεντίες Metochis v. Schiza (1952) 1 C.L.R. 149, Michael v. Nishanian (1966) 1 C.L.R. 150, Kyriakidou v. Mangaldjian (1969) 1 C.L.R. 1 και Αργύρη v. Χρυσοστόμου (2006) 1(Β) Α.Α.Δ. 1362. Κατά το χρόνο έκδοσης της απόφασης στην πρώτη αυθεντία, η σχετική νομοθεσία στην Κύπρο ήταν το παλαιό (πριν την αναθεώρηση του 1959) Κεφ. 108, Rent Restriction Law. Ο έντιμος Δικαστής Hallinan, αποφάσισε ότι (σελίδα 150):

“It is quite clear that such guarantee would not apply to a statutory tenancy under the Increase of Rent and Mortgage Interest (Restrictions) Act, 1920. In the commentary on section 15 of that Act contained in Megarry Rent Acts (6th Edition, page 165) the learned author states:-

‘Again the statutory tenancy is a different tenancy from the contractual tenancy whence it sprang, so that a guarantor of the rent under the contractual term is not liable for rent accruing during the statutory tenancy.’

…..

“It is clear from the wording of section 8(3) of our law that the legislative authority merely intended to confer a right of occupation on the tenant who becomes statutory tenant and he is, as in England, obliged to observe the conditions and is entitled to the rights under the original contract of tenancy in so far as they may be applicable; subject to the provisions of this law, as in England, the statutory tenancy is a different tenancy from the contractual tenancy.”
Στην αυθεντία Michael v. Nishanian (πιο πάνω), αποφασίστηκε ουσιαστικά, ότι όπου το ενοικιαστήριο έγγραφο προβλέπει περίοδο ανανέωσης, τότε η εγγύηση θεωρείται ότι ισχύει και για την περίοδο ανανέωσης 
. Κρίνω ότι το ίδιο ισχύει και στην περίπτωση δυνατότητας ανανέωσης (option to renew) εφόσον, τόσο η δυνατότητα ανανέωσης της συμβατικής ενοικίασης, όσο και η περίοδος τέτοιας ανανέωσης, είναι ή πρέπει να είναι, υπόψην του εγγυητή,  όταν παραχωρεί την εγγύηση του.
 Με την απόφαση στην υπόθεση Kyriakidou v. Mangaldjian (πιο πάνω), και ενώ η νομοθεσία σε ισχύ τότε ήταν το Κεφ. 86, Rent (Control) Law, κατέστη σαφές ότι η εγγύηση σε ενοικιαστήριο έγγραφο δεν ισχύει στη θέσμια ενοικίαση, δηλαδή μετά που το εν λόγω έγγραφο έληξε ή τερματίστηκε νόμιμα, και μόνον, εάν χρησιμοποιείται πολύ σαφές λεκτικό, δυνατόν να θεωρηθεί ότι ισχύει 
. 
Πέραν του αποσπάσματος που παραθέτω πιο κάτω και το οποίο είναι το απαύγασμα της νομολογίας κατά την κρίση μου, ο έντιμος Δικαστής κ. Χατζηαναστασίου ξεκαθάρισε επίσης, στη σελίδα 16, ότι, ενόψει ρητρών στο ενοικιαστήριο έγγραφο για την υποχρέωση του ενοικιαστή να παραδώσει το μίσθιο στο τέλος της περιόδου ενοικιάσεως και για το δικαίωμα του ιδιοκτήτη να καταγγείλει τη σύμβαση σε περίπτωση παραβιάσεως όρου αυτής από τον ενοικιαστή, δηλαδή δύο ρητρών που προνοούν το τέλος της σχέσης, δεν υπάρχει συνεχής εγγύηση (continuing guarantee) εφόσον δεν υπάρχει συνεχής σχέση (continuing relationship).
Στην πιο πρόσφατη αυθεντία, Αργύρη v. Χρυσοστόμου (πιο πάνω), και πάλιν υπήρχε σύμβαση ενοικίασης, με συγκεκριμένη περίοδο ενοικίασης και δικαίωμα ανανέωσης για περαιτέρω περίοδο. Το Ανώτατο Δικαστήριο αποφάσισε ότι η συμφωνία ενοικίασης είχε δυνητικά καταληκτικό χρόνο τη λήξη της περιόδου ανανέωσης και όχι τη λήξη της αρχικής περιόδου, ο εγγυητής γνώριζε για το δικαίωμα μονομερούς ανανέωσης και θα πρέπει να είχε την πρόθεση να εγγυηθεί τον ενοικιαστή για ολόκληρη την περίοδο, όχι μόνο την αρχική. Επίσης, αποφασίστηκε ότι, η επέκταση της συμφωνίας για περαιτέρω περίοδο, δε δημιουργούσε νέα συμφωνία και κατ’ επέκτασιν δεν απάλλασσε τον εγγυητή από τις υποχρεώσεις του, σύμφωνα με το άρθρο 91 του περί Συμβάσεων Νόμου, Κεφ. 149. 

--------------------------------------------------------------------------------
Δικαίωμα Επικαρπίας:


 Σχετικό είναι το άρθρο 11(1) του περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμου, Κεφ. 224 ως αυτός έχει τροποποιηθεί μέχρι σήμερα 
. Είμαι της άποψης ότι, ο δικαιούχος της επικαρπίας έχει το δικαίωμα κατοχής και το δικαίωμα είσπραξης των καρπών της ακινήτου περιουσίας, εφ’ όρου ζωής. Το δικαίωμα δημιουργείται με βάση το προαναφερόμενο άρθρο και εγγράφεται στο Επαρχιακό Κτηματολογικό Γραφείο, με βάση, τόσο το προηγούμενο άρθρο όσο και το άρθρο 40 του ιδίου Νόμου. Στην Αγγλία, το δικαίωμα αυτό είναι γνωστό ως profits a prendre που αποτελεί εμπράγματο βάρος (charge). Το δικαίωμα κατοχής και είσπραξης αποκλείει το αγώγιμο δικαίωμα του εγγεγραμμένου ιδιοκτήτη για έξωση λόγω καθυστερημένων ενοικίων, εφόσον η σχέση είναι και μπορεί να είναι, μεταξύ του δικαιούχου της επικαρπίας και του ενοικιαστή. Η ειδοποίηση που στέλλεται με βάση τον περί Ενοικιοστασίου Νόμο σε ενοικιαστή, πρέπει να σταλεί, εφόσον αφορά την κατοχή και την είσπραξη ενοικίων, από τον δικαιούχο της επικαρπίας και αυτός μπορεί να είναι ο μόνος Ενάγων / Αιτητής. Θα μπορούσε να καταχωριστεί Αγωγή / Αίτηση με τον εγγεγραμμένο ιδιοκτήτη και το δικαιούχο στον τίτλο, αλλά όχι Αγωγή / Αίτηση χωρίς το δικαιούχο και μόνο τον εγγεγραμμένο ιδιοκτήτη ως Ενάγοντα / Αιτητή. 


Στην υπόθεση Οικονομίδης κ.ά. v. Παπά, Αίτηση Αρ. Κ28/02, Δικαστηρίου Ελέγχου Ενοικιάσεων Λευκωσίας, απόφαση ημερομηνίας 5.8.2004, στη σελίδα 9 
, ο έντιμος Πρόεδρος κ. Α. Ν. Αγρότης έδωσε τη δική του ερμηνεία αναφορικά με την επικαρπία vis a vis το αγώγιμο δικαίωμα για έξωση και διεκδίκηση καθυστερημένων ενοικίων, με την οποία συμφωνώ και την οποία υιοθετώ. Ιδιαίτερα διαφωτιστική είναι επίσης η απόφαση του έντιμου Δικαστή κ. Ι. Πογιατζή, στην υπόθεση Κυριάκου κ.ά. v. Δημοκρατίας κ.ά., (1992) 4(Δ) Α.Α.Δ. 3051, όπου το κρίσιμο ενώπιον του Δικαστηρίου ζήτημα, ήταν η επενέργεια επί της επίδικης διαφοράς του συμβολαίου των Αιτητών με τον εκλιπόντα πατέρα τους, με το οποίο μετέβαινε μεν η κυριότητα του συγκεκριμένου ακινήτου σε αυτούς, η κατοχή και η κάρπωση του όμως παρέμεινε στον πατέρα τους, περιλαμβανομένου του δικαιώματος εκμίσθωσης και είσπραξης των ενοικίων, ο δε πατέρας βρισκόταν εν ζωή καθ’ όλη τη διάρκεια της περιόδου που αποτέλεσε τη βάση υπολογισμού για την επιβολή των επίδικων φορολογιών. Βλέπετε σελίδες 3064 έως 3068.
Είναι η κρίση μου ότι η καταγραφή του ισχύοντος δικαίου από τον έντιμο κ. Αγρότη, σε σχέση με το δικαίωμα σε κατοχή και είσπραξη ενοικίων δυνάμει παραχώρησης δικαιώματος που ενεγράφη σύμφωνα με τον Νόμο και από τον έντιμο κ. Πογιατζή, σε σχέση με το δικαίωμα στην είσπραξη ενοικίων δυνάμει εμπιστεύματος στην απουσία εγγραφής του σύμφωνα με τον Νόμο, συνάδουν μεταξύ τους. Σχετική και ιδιαίτερα διαφωτιστική για την ερμηνεία και εμβέλεια της επικαρπίας είναι η απόφαση του έντιμου Δικαστή κ. Μ. Φωτίου ημερομηνίας 13.6.2012, στην Πολιτική Έφεση Αρ.390/2008, Σάββας Χαραλάμπους Σαββίδη v. Ελένης Χαραλάμπους Σαββίδη.
 ----------------------------------------------------------------------------------------
Ευρωπαίοι πολίτες και ενοικιοστάσιο:
Με ευχαρίστηση διάβασα την απόφαση του Ανωτάτου Δικαστηρίου στην υπόθεση Διογένης Χριστοφόρου Λτδ v. Giosa Victoria Mikaela, Πολιτική Έφεση Αρ. 161/2009, απόφαση ημερομηνίας 5.6.2012, όπου αποφασίστηκε πλέον ξεκάθαρα ότι ο περί Ενοικιοστασίου Νόμος θα πρέπει να θεωρηθεί ότι ισχύει και για τους πολίτες των κρατών μελών της Ευρωπαϊκής Ένωσης, όπως ισχύει και για τους Κύπριους πολίτες. Στον ορισμό του ενοικιαστή στο άρθρο 2 του Νόμου θα πρέπει να θεωρηθεί ότι περιλαμβάνονται και οι πολίτες των κρατών μελών της Ευρωπαϊκής Ένωσης, όπως και οι Κύπριοι πολίτες. Αυτή ήταν η άποψη μου για χρόνια, την οποία καταγράφω σε δικές μου αποφάσεις από το 2005.

Λ. Σ. Καμμίτση

B.Soc.Sc. (Hons)

Barrister-at-Law

Π.Δ.Ε.Ε.
� «Εάν μετά την υπό του ιδιοκτήτου λήψιν αποφάσεως ή διατάγματος δια κατοχήν ή έξωσιν, δυνάμει του παρόντος Μέρους, το Δικαστήριο θεωρήση ότι η απόφασις ή το διάταγμα ελήφθη δια ψευδών παραστάσεων ή δια της αποκρύψεως ουσιαστικών γεγονότων, το Δικαστήριον δύναται να διατάξη τον ιδιοκτήτην να πληρώση εις τον προηγούμενον ενοικιαστήν τοιούτο ποσόν οίον φαίνεται ότι είναι επαρκές ως αποζημίωσις δια ζημίαν ή απώλειαν ην υπέστη ο ενοικιαστής συνεπεία της αποφάσεως ή του διατάγματος.»


� «As the learned trial Judge correctly noted, innocent misrepresentation and concealment of facts suffice to establish a case under s. 19. The meaning of the two expressions is not qualified by the section of the law itself, nor does the legislature use either expression as a term of art. Consequently, they must be interpreted in accordance with their popular meaning; therefore, misrepresentation of any kind, as well as concealment of facts, whether made bona fide or otherwise, will sustain an action, provided it produces the consequences laid down by the law, i.e. loss or damage as a result of a judgement founded upon such misrepresentation or concealment. There is no authoritative pronouncement on the interpretation of s.19 but a decision of the Supreme Court, on the interpretation of the comparable provisions of s.2(2) of the Increase of Rent (Restriction) Law, 1942 (see also section 21, Cap. 86), is of considerable assistance and lends force to the view that it matters not whether the misrepresentation or concealment is made bona fide or mala fide – Ayshe Moustafa & Another v. Athena Theocharous, 18 C.L.R. Part III, 183. Further, this interpretation is fully consonant with the spirit of the law and the intention of the legislature to make security of tenure for the tenants, as effective as  the law intends to be.


A similar approach was adopted by English Courts regarding the interpretation of s.6(6) of the Increase of Rent and Mortgage Interest (Restrictions) Act 1920, conferring a kindred right to that created by s.19. The subject is discussed by R.E. Megarry in his work on the Rent Acts, 10th ed., p. 297 et seq. As the learned author notes, it matters not that ejectment was obtained as a result of a consent order so long as the consent is obtained or induced by the misrepresentations made or the withholding of material facts.


The misrepresentation or concealment must be objectively established, by reference to the representations made by the landlord in seeking recovery of possession. As Scott, L.J. observed in Thorne v. Smith [1947] K.B. 307, 312, the landlord claiming possession must show ‘the utmost good faith’.» (σελίδες 756, 757)





� 18. « ‘Ψευδής παράσταση’ περιλαμβάνει – 


(α) τη θετική βεβαίωση κατά τρόπο που δεν δικαιολογείται από τις πληροφορίες του προσώπου που βεβαιώνει, γεγονότος αναληθούς παρόλο ότι το πρόσωπο που βεβαιώνει πιστεύει ότι είναι αληθές


(β) κάθε παράβαση καθήκοντος, η οποία, χωρίς πρόθεση εξαπάτησης, επιφέρει όφελος στον υπαίτιο ή σε οποιοδήποτε ο οποίος αξιώνει μέσω αυτού, με την παραπλάνηση άλλου προς βλάβη αυτού ή προς βλάβη οποιουδήποτε που αξιώνει μέσω αυτού


(γ) την πρόκληση, έστω και ανυπαίτια, πλάνης ως προς την ουσία του αντικειμένου της συμφωνίας ή μέρος αυτής.»





� 19. « (1) Αν η συναίνεση σε συμφωνία παρασχέθηκε συνεπεία εξαναγκασμού, απάτης ή ψευδούς παράστασης, η συμφωνία είναι σύμβαση ακυρώσιμη κατ’ εκλογή του μέρους, του οποίου η συναίνεση παρασχέθηκε με τον τρόπο αυτό.


(2) Ο συμβαλλόμενος, του οποίου η συναίνεση παρασχέθηκε συνεπεία απάτης ή ψευδούς παράστασης, δύναται αν θεωρεί αυτό σκόπιμο, να εμμείνει στην εκπλήρωση της σύμβασης και να αποκατασταθεί στη θέση που θα βρισκόταν αν οι παραστάσεις που έγιναν ήταν αληθείς.


(3) Αν η συναίνεση αυτή παρασχέθηκε συνεπεία ψευδούς παράστασης ή τήρησης σιωπής, που συνιστά απάτη εντός της έννοιας του άρθρου 17, η σύμβαση, παρόλα αυτά, δεν είναι ακυρώσιμη, αν το μέρος του οποίου η συναίνεση παρασχέθηκε με τον τρόπο αυτό, ήταν σε θέση να ανακαλύψει την αλήθεια καταβάλλοντας τη συνήθη επιμέλεια.


(4) Απάτη ή ψευδής παράσταση η οποία δεν προκλήθηκε προς σύναψη σύμβασης του μέρους επί του οποίου ασκήθηκε η απάτη, ή στο οποίο έγινε η ψευδής παράσταση, δεν καθιστά τη σύμβαση ακυρώσιμη.»


� «29(1) Τηρουμένων των σχετικών διατάξεων του περί Πολιτικής Δικονομίας διαδικαστικού κανονισμού και οιουδήποτε διαδικαστικού κανονισμού εκδιδομένου δυνάμει του παρόντος Νόμου, οιαδήποτε ειδοποίησις, αίτησις, απαίτησις ή άλλο έγγραφον δυνάμει του παρόντος Νόμου υποβάλλεται εγγράφως και δύναται να επιδίδηται εις το πρόσωπον εις το οποίον πρόκειται να επιδοθή είτε προσωπικώς είτε δια της παραδόσεως τούτου δι’ αυτό εις το τελευταίον γνωστόν μέρος διαμονής ή εργασίας του εν Κύπρω ή δια της αποστολής τούτου δια του ταχυδρομείου δι’ ησφαλισμένης επιστολής απευθυνόμενης εις αυτό εις την τελευταίαν γνωστήν ταχυδρομικήν του διεύθυνσιν εν Κύπρω, το δε πρόσωπον εις το οποίον πρόκειται να επιδοθή περιλαμβάνει οιονδήποτε αντιπρόσωπον τοιούτου προσώπου δεόντως εξουσιοδοτημένον προς τούτο».


� “ Another relevant important clause in this contract is the guarantee clause. This clause is so worded in our view, as to render the guarantor’s liability co-extensive with that of the principal. It provides expressly that the guarantor undertakes the exact performance of all the terms included in the contract of lease. The right to renew the lease for another year being embodied in the terms of the contract, the liabilities following the exercise of such right are covered by the guarantee clause.


We have carefully studied the contents of the contract of lease in question in the light of the submission of the learned counsel for the appellant and we have come to the conclusion that the guarantee signed by the appellant (guarantor) covered the liability of the principal (tenant) to pay rents and damages until the latter delivered vacant possession of the premises leased by the landlord, the respondent. The appeal is, therefore, dismissed with costs.” (σελίδα 152)





� “… I have reached the conclusion that the guarantee would not apply to a statutory tenancy under the provisions of the Increase of Rent and Mortgage Interest (Restrictions) Act, 1920, in England; and certainly would not apply to section 23 of our Rent (Control) Law Cap. 86. In my view, the statutory tenancy is a different tenancy from the contractual tenancy whence it sprang so that the guarantor of the rent under the contractual terms is not liable for rent accruing during the statutory tenancy. It is clear from the wording of our law that the legislating authority merely intended to confirm a right of occupation on the tenant who becomes statutory tenant and he is, as in England obliged to observe the conditions and is entitled to the rights under the original contract of tenancy in so far as they may be applicable. 


….


Since there is nothing in the Rent (Control) Law that interferes with the contractual rights of outside parties in respect of matters like guarantees, I would be prepared to express the view, that it is conceivable in a case where strong and clear language has been used in a guarantee, that the Court would be ready to reach a conclusion that the guarantee would also apply to the payment of rent in a statutory tenancy. However, in view of the different character of the statutory tenancy, - as distinct from the contractual tenancy – particularly its indefinite duration, I am of the opinion, that the language in this contract of guarantee is not so clearly worded at to warrant a finding that the parties intended it to extend to the statutory tenancy and that the guarantor undertook to bind himself until the delivery of the premises in question including the period the tenant was so holding over as a statutory tenant.” (σελίδες 14 και 15)


� «11(1)	Κανένα δικαίωμα διόδου ή οποιοδήποτε προνόμιο, ελευθερία, δουλεία, ή οποιοδήποτε άλλο δικαίωμα ή πλεονέκτημα δεν αποκτάται επί της ακίνητης ιδιοκτησίας άλλου εκτός


(α) δυνάμει παραχώρησης από τον κύριο αυτής δεόντως καταχωρισμένης στα βιβλία του Επαρχιακού Κτηματολογικού Γραφείου ή 


(ζ) όπου αυτό επιφυλάχθηκε εγγράφως από τον κύριο οποιασδήποτε ακίνητης ιδιοκτησίας με τη μεταβίβαση της ιδιοκτησίας αυτής:


Νοείται ότι η προηγούμενη παράγραφος εφαρμόζεται και στην περίπτωση που περιλαμβάνεται οποιαδήποτε πρόνοια που σχετίζεται με τη χρήση ή την ανάπτυξη οποιασδήποτε ακίνητης ιδιοκτησίας ή με περιορισμό ως προς τη χρήση ή ανάπτυξη αυτής».


� «Η επικαρπία είναι εμπράγματο δικαίωμα και σαν τέτοιο παρέχει στο δικαιούχο εξουσία άμεση και κατά παντός δηλαδή απόλυτη, αναφορικά με το συγκεκριμένο αντικείμενο. Κύρια δικαιώματα του επικαρπωτή είναι το δικαίωμα χρήσης δηλαδή άμεσης χρησιμοποιήσεως του καταστήματος για τις ανάγκες του και δικαίωμα καρπώσεως δηλαδή λήψης των καρπών του, δηλαδή των ενοικίων. Οι εγγεγραμμένοι ιδιοκτήτες του ακινήτου διατηρούν, μέχρι του θανάτου των επικαρπωτών την ψιλή κυριότητα. Δηλαδή τα δικαιώματα τους περιορίζονται στην ουσία, την υπόσταση του πράγματος κάτι που οφείλουν οι επικαρπωτές να διατηρούν ακέραιη. Δέστε σχετικά ελληνικά συγγράμματα Περί Εμπραγμάτου Δικαίου αναφορικά με την επικαρπία & οίκηση όπως το Σ. Σπυριδάκη, του Κ. Βαβούσκου κ.ά.  Εφόσον η εξουσία των γονιών των ιδιοκτητών είναι απόλυτη μόνο αυτοί έχουν την εξουσία διεξαγωγής της δίκης, μόνο αυτοί μπορούν να είναι διάδικοι. Οι ιδιοκτήτες που μόνον την ψιλή κυριότητα κατέχουν δεν μπορούν να έχουν λόγο αναφορικά με αυτό γιατί πρέπει να έχουν άμεσον έννομο συμφέρον στην ενοικίαση. Οι ιδιοκτήτες, εφόρου ζωής των επικαρπωτών δεν έχουν το δικαίωμα κατοχής του καταστήματος αλλά τούτο ανήκει στους επικαρπωτές, οι οποίοι και έχουν απόλυτο και αποκλειστικό δικαίωμα στην εκμετάλλευση του. Η ενοικιαστή σχέση στην περίπτωση μας είναι μεταξύ των επικαρπωτών και του ενοικιαστή.»
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