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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

Αντικείμενο της παρούσας μελέτης είναι η ανώμαλη εξέλιξη της σύμβασης 

πώλησης και συγκεκριμένα τα νομικά ελαττώματα επί του πωλούμενου καθώς και 

ευθύνη του πωλητή λόγω νομικού ελαττώματος και η σύνδεση της με τις 

διατάξεις του γενικού ενοχικού δικαίου. Θα επιχειρηθεί αρχικά μια ανάλυση των 

ελαττωμάτων που συναντάμε στην πώληση και θα δοθεί ο ορισμός αυτών, έπειτα 

θα επικεντρωθεί η εργασία στο ζήτημα της υπαιτιότητας του πωλητή για την 

ύπαρξη νομικού ελαττώματος καθώς και στο μετριασμό αυτής και θα αναφερθούν 

συνοπτικά τα δικαιώματα του αγοραστή. Τέλος θα γίνει μία επισκόπηση στη 

νομολογία του ανώτατου πολιτικού δικαστηρίου, Αρείου Πάγου ώστε να 

διαπιστωθεί η θέση της πάνω στο ζήτημα καθώς και μία συγκριτική αναφορά 

ανάμεσα στα νεοπαγή νομοθετήματα για το δίκαιο της πώλησης αλλά και στις 

διεθνείς συμβάσεις και τη ρύθμιση σε αυτές των νομικών ελαττωμάτων. 

 

ABSTRACT 

The subject of this study is the abnormal development of the sales contract and 

specifically the legal defects and the liability of the seller due to a legal defect and 

its connection with the provisions of law of obligations. An analysis of the defects 

encountered in the sale will be attempted initially and their definition will be 

given, then mainly the question of the seller's culpability for the existence of a 

legal defect as well as its mitigation and the buyer's rights will be briefly 

mentioned. Finally, there will be an overview of the jurisprudence, especially of 

Supreme Court of Greece in order to establish its position on the issue as well as a 

comparative report between the newly established legislation on the law of sale 

and also the international conventions and the regulation of legal defects in them. 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Η σύμβαση της πώλησης αποτελεί τον τρόπο με τον οποίο επιτυγχάνεται η 

κυκλοφορία των αγαθών και απαντάται συχνότερα στις συναλλαγές. Αντικείμενο 

της μπορεί να είναι τα πιο ετερόκλητα καταναλωτικά ή παραγωγικά αγαθά, από 

μία εφημερίδα ή ένα πακέτο τσιγάρων μέχρι ένα πανάκριβο μηχάνημα ή ένα 

ακίνητο αξίας πολλών εκατομμυρίων ευρώ. Αρκεί να αναλογιστούμε πόσες 

συμβάσεις πώλησης καταρτίζει καθημερινώς καθένας από εμάς, για να 

συνειδητοποιήσουμε την κοινωνική και οικονομική αξία του θεσμού 1 . Η 

συχνότητα που επιλέγεται αυτός ο τρόπος ανταλλαγής αγαθών/δικαιωμάτων 

αναδεικνύει την αναγκαιότητα να ρυθμιστούν νομικά ζητήματα που προκύπτουν 

στα πλαίσια της εκπλήρωσης της σύμβασης αυτής. 

Η κοινωνική και οικονομική σημασία της σύμβασης αυτής δεν είναι μόνο 

πρακτική. Η πώληση αποτελεί τη σύμβαση πρότυπο, με την οποία έχει δομηθεί εν 

γένει το δίκαιο των συμβάσεων. Η οικονομική λειτουργία της πώλησης 

συνίσταται στην ανταλλαγή πράγματος ή δικαιώματος με χρήμα. Έτσι 

διευκολύνει την κυκλοφορία των οικονομικών αγαθών τόσο στις αστικές όσο και 

στις εμπορικές συναλλαγές, πράγμα που αποτελεί μια από τις πιο θεμελιώδεις 

λειτουργίες των σύγχρονων ανεπτυγμένων οικονομιών.2 

Η παραπάνω διαπίστωση, ως προς την κοινωνική και οικονομική 

σπουδαιότητα του θεσμού, δεν είναι άσχετη με το ενδιαφέρον που έχουν επιδείξει 

ο διεθνής και ο κοινοτικός νομοθέτης3. Οι διαπιστώσεις αυτές υπογραμμίζουν τη 

θεμελιώδη θεωρητική και κυρίως πρακτική σπουδαιότητα των σχετικών 

διατάξεων τόσο του ΑΚ (513-572) όσο και της Σύμβασης της Βιέννης για τις 

διεθνείς πωλήσεις κινητών πραγμάτων (ν.2532/1997), του Ν. 2251/1994 για την 

προστασία των καταναλωτών, καθώς των πιο νεοπαγών νομοθετημάτων, των 

οποίων η ενσωμάτωση στην εθνική έννομη τάξη είναι πολύ πρόσφατη, όπως είναι 

για παράδειγμα οι Οδηγίες 770/2019 και 771/2019,οι οποίες ενσωματώθηκαν 

στην ελληνική έννομη τάξη με το ν. 4967/2022, ρυθμίζονται κυρίως τις ψηφιακές 

συμβάσεις και επιφέροντας σημαντικές διαφοροποιήσεις σε σχέση με τις 

                                                           
1
 Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, σελ.51, 2004  

2
 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, σελ.49, 2013  

3
 Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, σελ.51, 2014  
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προϊσχύουσες διατάξεις που αφορούν στα πραγματικά ελαττώματα στην πώληση 

και τροποποιούν εκ νέου το δίκαιο (τουλάχιστον) της καταναλωτικής πώλησης, 

μετά τη ριζική αναθεώρηση που αυτό υπέστη προ εικοσαετίας, με την -υπό 

κατάργηση πλέον- Οδηγία 1999/44/ΕΚ, η οποία ενσωματώθηκε στην εθνική 

έννομη τάξη με το Ν.3043/2002. 

Όλες αυτές οι διατάξεις που αναφέρθηκαν καλούνται να ρυθμίσουν τα 

προβλήματα που ανακύπτουν από την καθημερινή κατά εκατομμύρια κατάρτιση 

πωλήσεων με τα πλέον ετερόκλητα αντικείμενα και να εξισορροπήσουν τα 

αντιτιθέμενα συμφέροντα των μερών, ιδίως σε περιπτώσεις ανώμαλης εξέλιξης 

της σύμβασης4 και μη ανταπόκρισης αυτής στους όρους αυτής καθώς και της 

ευθύνης που συνεπάγεται για τον πωλητή.  

Η νομολογία επίσης παίζει σημαντικό ρόλο στην παγίωση εννόμων 

λύσεων στην ανώμαλη εξέλιξη της σύμβασης πώλησης και κατέχει 

συμπληρωματικό ρόλο στην πλήρωση των κενών δικαίου όπου αυτή δεν 

ρυθμίζεται ειδικά με διάταξη του νόμου. 

Η παρούσα εργασία σκοπό έχει να αναδείξει αυτά τα ζητήματα κυρίως ως 

προς την ευθύνη του πωλητή για τα νομικά ελαττώματα που ανακύπτουν στο 

πωληθέν, δηλαδή όταν αυτό βαρύνεται με δικαίωμα τρίτου και τις απόψεις της 

θεωρίας αλλά και τις αποφάσεις της νομολογίας και ιδίως του Ανώτατου 

Πολιτικού Δικαστηρίου του Αρείου Πάγου.  

Υφίσταται ένα ιδιαίτερο ενδιαφέρον ως προς το ζήτημα της ευθύνης αυτής 

καθώς δεν έχει ρυθμιστεί ειδικά από τον εθνικό νομοθέτη, αλλά υπάρχει 

παραπομπή στις διατάξεις για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις εν γένει5. 

 

 

 

 

 

 

                                                           
4
 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, σελ.49, 2013  

5
 Βλ. Αντ. Καραμπατζό, Το νέο δίκαιο της ευθύνης του πωλητή,  σελ.61, 2003 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1: Το Δίκαιο της πώλησης  

 

Για να κατανοήσουμε καλύτερα την έννοια του ελαττώματος και της 

ευθύνης που αυτό συνεπάγεται στο δίκαιο της πώλησης κρίνεται σκόπιμο να 

αναφερθούμε στον ορισμό αυτής καθώς και στα στοιχεία που την απαρτίζουν σαν 

σύμβαση. 

Η πώληση κατά το άρθρο 513 ΑΚ, «είναι η σύμβαση, με την οποία ο ένας 

συμβαλλόμενος (πωλητής) αναλαμβάνει την υποχρέωση, να μεταβιβάσει στον άλλον 

συμβαλλόμενο (αγοραστή) την κυριότητα ενός πράγματος ή ενός δικαιώματος και, 

αν το αντικείμενο της πώλησης είναι πράγμα να το παραδώσει σ’ αυτόν και μάλιστα 

εφοδιασμένο με τις συνομολογημένες ιδιότητες και χωρίς νομικά ή πραγματικά 

ελαττώματα, ενώ ο αγοραστής αναλαμβάνει την υποχρέωση να καταβάλει στον 

πωλητή το συμφωνημένο τίμημα6
 ». 

Συνεπώς η πώληση διαρθρώνεται στον ΑΚ σε σύμβαση ενοχική και 

υποσχετική, δηλαδή η κατάρτισή της δεν επιφέρει αλλοιώσεις στις εμπράγματες 

σχέσεις των μερών αλλά συνεπάγεται απλώς τη γέννηση, αμοιβαίως, ενοχικών 

δικαιωμάτων και υποχρεώσεων, αλλά και αμφοτεροβαρή που σημαίνει ότι οι 

υποχρεώσεις που αναλαμβάνουν με την κατάρτισή της τα μέρη τελούν από τη 

γέννηση και μέχρι την απόσβεση τους, σε πλήρη ανταλλακτική ισοτιμία και σε 

διαρκή πλοκή και αλληλεξάρτηση7. Επίσης εφαρμόζονται σε αυτήν οι διατάξεις 

για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις. Η αλληλεξάρτηση κατά τη γέννηση σημαίνει 

ότι, αν η μια υποχρέωση προς παροχή δεν γεννηθεί για κάποιο λόγο (π.χ. 

ακυρότητα), δεν γεννάται ούτε η μία ούτε η άλλη. Η αλληλεξάρτηση κατά τη 

λειτουργία σημαίνει ότι η εκπλήρωση της μιας παροχής προϋποθέτει την 

εκπλήρωση της άλλης, ενώ η μη εκπλήρωση της μιας επιδρά στην εκπλήρωση της 

άλλης. 

 Ενόψει του υποσχετικού χαρακτήρα της πώλησης, το αντικείμενο της 

παραμένει, και μετά την κατάρτιση της, στην περιουσία του πωλητή, και έτσι 

υπόκειται σε κατάσχεση από τους δανειστές του ενώ ανήκει στην πτωχευτική 

περιουσία σε περίπτωση πτώχευσής του. Αν ο πωλητής πουλήσει και μεταβιβάσει 

                                                           
6
 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.47  και  Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό 

Ενοχικό Δίκαιο, 2014, σελ.43 
7
 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.47 
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το ίδιο αντικείμενο σε άλλον, ο πρώτος αγοραστής περιορίζεται στα δικαιώματα 

που του παρέχει η (υπαίτια) αδυναμία παροχής του πωλητή και δεν μπορεί να 

στραφεί εναντίον του δεύτερου αγοραστή, εκτός αν συντρέχει περίπτωση 

συνθήκης συμπαιγνίας του με τον πωλητή8. 

Οι συνέπειες της παραβίασης των υποχρεώσεων των συμβαλλόμενων 

μερών (πωλητή-αγοραστή), με άλλα λόγια ο προσδιορισμός της τύχης της 

αντιπαροχής σε περίπτωση ανώμαλης εξέλιξης της παροχής και κυρίως η ευθύνη 

του πωλητή σε αυτήν την περίπτωση, αποτελούν και το αντικείμενο της 

παρακάτω ανάπτυξης9. 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: Περιπτώσεις ανώμαλης εξέλιξης της παροχής: Το 

νομικό, το πραγματικό ελάττωμα και η έλλειψη συνομολογημένης ιδιότητας 

στο δίκαιο της πώλησης 

Όταν ο πωλητής, κατά την εκπλήρωση της συμβατικής του υποχρέωσης, 

παραδίδει στον αγοραστή ελαττωματικό πράγμα, πράγμα δηλαδή που ποιοτικά 

δεν ανταποκρίνεται στο περιεχόμενο της σύμβασης που έχουν καταρτίσει τα μέρη 

ή και από διάταξη νόμου ετερόνομα προσδιοριζόμενο10,υπάρχει αναμφίβολα μία 

ανώμαλη εξέλιξη στη μεταξύ των μερών ενοχική σχέση και ο αγοραστής 

υφίσταται ζημία ότι δηλαδή με «καλό χρήμα» αποκτά «κακό πράγμα». 

Η ρύθμιση της ευθύνης του πωλητή στον ΑΚ βασίζεται στη θεμελιώδη 

διάκριση μεταξύ νομικών και πραγματικών ελαττωμάτων. Με βάση τις διατάξεις 

του νόμου για την πώληση, οι συνέπειες της ελαττωματικότητας του 

μεταβιβαζόμενου πράγματος ρυθμίζονται για τα νομικά ελαττώματα με βάση τις 

γενικές διατάξεις για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις, ενώ οι συνέπειες που 

αφορούν την ανώμαλη εξέλιξη της σύμβασης και αφορούν στην φυσική 

κατάσταση του μεταβιβαζόμενου πράγματος (πραγματικά ελαττώματα) 

μειώνοντας την αξία ή τη χρησιμότητα του ρυθμίζονται ειδικά στο νόμο του 

δικαίου της πώλησης.  

                                                           
8
 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.48 

9
 Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2014, σελ.50 

10
 Βλ. Παν. Παπανικολάου, Το νέο δίκαιο της ευθύνης του πωλητή, 2003, σελ.3  
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Συγκεκριμένα ως προς την ευθύνη για τα πραγματικά ελαττώματα του 

πωλητή ο Έλληνας νομοθέτης με αφορμή την ανάγκη συμμορφώσεως της χώρας 

μας αρχικά και μέχρι πρότινος (πριν δηλαδή και τη θέσπιση του Ν.4962/2022 υπό 

το πρίσμα των οδηγιών 770/2019 & 771/2019) προς την Κοινοτική Οδηγία 

1999/44/ΕΚ σχετικά με ορισμένες πτυχές της πώλησης και των εγγυήσεων 

καταναλωτικών αγαθών προέβη σε μία περιορισμένη μεταρρύθμιση με επέμβαση 

για πρώτη φορά στο corpus του ΑΚ (αρθρ.1 και 2 του Ν. 3043/2002). Κατά 

συνέπεια καθιερώθηκε η ειδική αυτή ευθύνη έναντι της γενικής για μη 

προσήκουσα εκπλήρωση της παροχής (ΑΚ 330,335επ., 362,380επ.), η οποία μέχρι 

πρότινος είχε παραμείνει ατελής και δημιουργούσε ερμηνευτικές δυσχέρειες 

ανάμεσα στα δύο συστήματα ευθύνης. 

Ο προσδιορισμός του περιεχομένου των παραπάνω εννοιών έχει πρακτική 

σημασία, κυρίως επειδή η έκταση παρεχόμενης στον αγοραστή έννομης 

προστασίας και ο τρόπος καθορισμού της ευθύνης του πωλητή μεταβάλλεται, 

ανάλογα για το αν πρόκειται για νομικό ή πραγματικό ελάττωμα ή έλλειψη 

συνομολογημένης ιδιότητας. 

2.Ι. Ο ορισμός του νομικού ελαττώματος 

Τον ορισμό του νομικού ελαττώματος μας δίνει η διάταξη του άρθρου 

514ΑΚ, η οποία ορίζει: « Ο πωλητής έχει υποχρέωση να μεταβιβάσει το 

αντικείμενο της πώλησης ελεύθερο από κάθε δικαίωμα τρίτου (νομικό ελάττωμα)», 

η διάταξη αυτή είναι ενδοτικού δικαίου, δηλαδή επιτρέπει στα μέρη τη μη 

εφαρμογή της με ρητή η σιωπηρή συμφωνία μεταξύ τους, προσδιορίζει ειδικότερα 

τη διάταξη του άρθρου 513 ΑΚ, η οποία όπως είδαμε και ανωτέρω μας δίνει τον 

βασικό ορισμό της σύμβασης πώλησης και στην ουσία λειτουργεί 

συμπληρωματικά της διάταξης αυτής11.  

Η ΑΚ 514 όμως διαφοροποιείται από την ΑΚ 513. Η πρώτη καθιερώνει 

την υποχρέωση του πωλητή για τη μεταβίβαση της κυριότητας του πωληθέντος ή 

του δικαιώματος στον αγοραστή, ενώ η δεύτερη καθορίζει την έκταση της 
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 ΑΚ 513 όπου ορίζει ότι «Με τη σύμβαση της πώλησης ο πωλητής έχει την υποχρέωση να 
μεταβιβάσει την κυριότητα του πράγματος ή το δικαίωμα, που αποτελούν το αντικείμενο της 
πώλησης, και να παραδώσει το πράγμα και ο αγοραστής έχει την υποχρέωση να πληρώσει το τίμημα 
που συμφωνήθηκε.» 
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υποχρέωσης αυτής, δηλαδή ότι ο πωλητής υποχρεούται σε μεταβίβαση του 

πράγματος ελεύθερου από κάθε δικαίωμα τρίτου. Επομένως αν ο πωλητής δεν 

εκπληρώσει την υποχρέωσή του αυτή στον αγοραστή, δηλαδή της μεταβίβασης 

της κυριότητας, παραβαίνει την ΑΚ 513, ενώ αν μεταβίβασε την κυριότητα, αλλά 

βεβαρημένη με δικαίωμα τρίτου, παραβαίνει την ΑΚ 51412. 

Νομικό ελάττωμα κατά ερμηνεία της ως άνω διάταξης αποτελεί κάθε 

δικαίωμα τρίτου στο πράγμα ή στο δικαίωμα, εμπράγματο ή ενοχικό το οποίο 

μπορεί να αντιταχθεί κατά του αγοραστή και εμποδίζει ολικά ή μερικά την 

ελεύθερη μεταβίβαση της κυριότητας και την άσκηση των εξουσιών που 

πηγάζουν από αυτήν13.  Νομικό ελάττωμα κατά την κρατούσα άποψη αποτελεί η 

έλλειψη κυριότητας του πωλητή στο πράγμα. Το δικαίωμα παρά τη διατύπωση 

της διάταξης μπορεί να ανήκει και στον πωλητή ή ακόμα και στον αγοραστή14, 

στην τελευταία περίπτωση, εφόσον ο αγοραστής γνωρίζει το δικαίωμα που έχει 

στο πράγμα θα εφαρμοστεί το άρθρο 515ΑΚ, το οποίο καθιερώνει την απαλλαγή 

του πωλητή από την ευθύνη, αν ο αγοραστής γνώριζε το ελάττωμα κατά την 

κατάρτιση της σύμβασης ότι υπήρχε. Κατά τον Π. Κορνηλάκη, το τυχόν δικαίωμα 

κυριότητας τρίτου στο πράγμα επάγεται, κατά την ορθότερη άποψη, αρχική 

υποκειμενική αδυναμία του πωλητή να εκπληρώσει την κατά το άρθρο 513 ΑΚ 

υποχρέωσή του να μεταβιβάσει την κυριότητα.15  

 

2.ΙΙ. Περιπτώσεις που συνιστούν νομικά ελαττώματα 

Κατά τον παραπάνω ορισμό περιπτώσεις που συνιστούν νομικά 

ελαττώματα αποτελούν μεταξύ άλλων: α) τα εμπράγματα δικαιώματα, όπως η 

κυριότητα, το ενέχυρο, οι δουλείες και η υποθήκη αφού από τη φύση τους ως 

απόλυτων δικαιωμάτων είναι αντιτάξιμα κατά του αγοραστή (973ΑΚ), ένα από 

αυτά αποτελεί και η Χορτονομή, που αναπτύχθηκε στη νήσο Σκύρο κατά τρόπο 

                                                           
12

 Β. Βαθρακοκοίλης, ΕΡΝΟΜΑΚ - Ειδικό Ενοχικό (Άρθρα 496-618), τόμ. 3α, 2004 σελ.254 
13

 Βλ. ΑΠ 693/2015 ΧρΙΔ 2005, ΑΠ 355/2010 Αρμ2010/2019, ΕφΑιγαίου (Μον) 19/2020 Τ.Ν.Π. 
ΝΟΜΟΣ, Αστικός Κώδικας Ερμηνεία κατ’άρθρο Νικόλαος Τ. Τριάντος 2018 σελ.913 
14

 Βλ. Βάλληνδας , Αστικός κώδιξ και εισαγωγικός νόμος(Ερμηνεία κατ’άρθρον) Ενοχικό Δίκαιον, 
Ειδικόν Μέρος σελ. 13-15,  Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.89 
15

 Έτσι και οι ΑΠ 355/2010, ΑΠ 1464/2006 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, Η πρακτική σημασία της διαφοράς έγκειται 
στο ότι για την απαλλαγή του πωλητή για την ευθύνη λόγω νομικού ελαττώματος απαιτείται θετική 
γνώση του νομικού ελαττώματος εκ μέρους του αγοραστή (ΑΚ 515 εδ α) ενώ για την απαλλαγή του 
πωλητή από την ευθύνη λόγω αρχικής υποκειμενικής αδυναμίας αρκεί και υπαίτια άγνοια της 
αδυναμίας εκ μέρους του αγοραστή (ΑΚ 364) 
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εθιμικό με το ακόλουθο περιεχόμενο: Σε εδάφη ακαλλιέργητα, χέρσα ή θαμνώδη, 

η εξουσία του ιδιοκτήτη της χορτονομής εφόσον δεν ανήκαν σε τρίτο, εκτείνεται 

μέχρι πλήρους και απεριόριστης κυριότητας των εδαφών αυτών ενώ σε 

καλλιεργούμενες εκτάσεις, που ανήκουν σε τρίτο, η χορτονομή αποτελεί 

περιορισμένο εμπράγματο δικαίωμα, δουλεία βοσκής θρεμμάτων και 

κατασκηνώσεως αυτών κατά μεν τη διετία της αγρανάπαυσης διηνεκώς, κατά δε 

τη διετία της σποράς για την περίοδο από τη συγκομιδή μέχρι τη νέα καλλιέργεια 

και σπορά γεωργικών προϊόντων16. Επιπλέον, β) η προσημείωση υποθήκης, καθώς 

μπορεί να τραπεί σε υποθήκη(απόλυτο εμπράγματο δικαίωμα κατά τα ανωτέρω), 

η νομή και η οιονεί νομή γ) το δικαίωμα κατοχής που αντιτάσσεται κατά του 

αγοραστή δυνάμει του άρθρου 1095 ΑΚ, δ) το κατά το 1106ΑΚ δικαίωμα 
επίσχεσης για δαπάνες ε) το δικαίωμα εξώνησης (565 επ.), ζ) τα ενοχικά 

δικαιώματα, που είναι δυνατό να αντιταχθούν κατά του αγοραστή, όπως λ.χ. τα 

δικαιώματα του μισθωτή στις περιπτώσεις των άρθρων 614, 616-618 ή το 

δικαίωμα του συγκυρίου να αντιτάξει κατά των καθολικών ή ειδικών διαδόχων 

άλλου συγκυρίου τη συμφωνία για μη λύση της κοινωνίας (795 εδ. β', 797) κ.ά., 

στ) η αναγκαστική κατάσχεση (ΚΠολΔ 958, 984, 997, 1025 8 2), η)η συντηρητική 

κατάσχεση (ΚΠολΔ 715) και θ) η δικαστική μεσεγγύηση (ΚΠολΔ 725). Επίσης 

λόγω της (σχετικής) απαγόρευσης διάθεσης που προκαλούν: η αναγκαστική 

διαχείριση (ΚΠολΔ 1034 επ.), η σχετική (υπέρ ορισμένων προσώπων) 

απαγόρευση διάθεσης (466, 1528, 1937 και 2), διάφορα δικαιώματα σε άυλα 

αγαθά (λ.χ. το δικαίωμα ευρεσιτεχνίας ή το δικαίωμα εκμετάλλευσης της από 

τρίτον, που εμποδίζει τη χρήση του μηχανήματος που πουλήθηκε, το δικαίωμα 

εκμετάλλευσης σήματος κτλ.) και τέλος δικαιώματα δημοσίου δικαίου, όπως η 

επίταξη της χρήσης, η κήρυξη αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, η κήρυξη ακινήτου 

ως εν μέρει κοινόχρηστου, διάφοροι φόροι που ενδέχεται να βαρύνουν μεν τον 

πωλητή αλλά που μπορούν να εισπραχθούν και από τον αγοραστή (ως κύριο) και 

που η μη καταβολή τους οδηγεί σε διαφιλονίκηση του πράγματος (λ.χ. φόροι 

μεταβίβασης ακινήτων και πλοίων, φόροι κληρονομιών ή δωρεών, τέλη 

εκτελωνισμού κτλ.), η αφαίρεση της άδειας κυκλοφορίας και πινακίδων 
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 Βλ. ΕφΑθ 1622/96 Δνη 37/1674  
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αυτοκινήτου λόγω μη νόμιμων επισκευών17. Ο πωλητής υποχρεούται επίσης να 

μεταβιβάσει το πωληθέν πράγμα ελεύθερο από την αξίωση νομής τρίτων.18 

 

2.ΙΙΙ. Περιπτώσεις που δεν συνιστούν νομικά ελαττώματα 

Αντίθετα δεν συνιστούν νομικά ελαττώματα οι νόμιμοι περιορισμοί της 

κυριότητας, ανεξάρτητα αν απορρέουν από το ιδιωτικό (π.χ. 1003 ΑΚ περιορισμοί 

κυριότητας – εκπομπές) ή από το δημόσιο δίκαιο (π.χ. διάφοροι περιορισμοί 

δόμησης), οι οποίοι όμως ενδέχεται να θεωρηθούν και πραγματικά ελαττώματα19, 

τον ορισμό των πραγματικών ελαττωμάτων θα εξετάσουμε παρακάτω. Έτσι 

ορισμένοι περιορισμοί δημοσίου δικαίου, όταν εμποδίζουν την ανοικοδόμηση του 

ακινήτου (λ.χ. βιότοποι, αρχαιολογικοί χώροι διατηρητέα, συντελεστές δόμησης, 

αυθαίρετα κλπ) συνιστούν πραγματικά ελαττώματα, ενώ αντίθετα όταν 

δημιουργούν δικαιώματα υπέρ του δημοσίου ή τρίτων (λ.χ. απαλλοτρίωση, 

επίταξη, ρυμοτόμηση κλπ.) κρίνονται ως νομικά ελαττώματα. Ακόμα, τα διάφορα 

δημόσια βάρη (π.χ. φόροι οικοδομών, ακάλυπτων χώρων κ.λπ.), εκτός και αν 

είναι δυνατή η είσπραξή τους και από τον αγοραστή. Επίσης σε περίπτωση 

πλειστηριασμού δεν συνιστά νομικό ελάττωμα του πράγματος που 

πλειστηριάστηκε η μη εκτελεστότητα και γενικά η οποιαδήποτε πλημμέλεια του 

τίτλου, με βάση τον οποίο διενεργήθηκε ο πλειστηριασμός, αφού μάλιστα 

προϋπόθεση της ευθύνης για νομικά ελαττώματα του πράγματος εδώ είναι, 

καταρχήν η συντέλεση έγκαιρου πλειστηριασμού 20 . Ομοίως η υποχρέωση 

αποζημίωσης, λόγω ρυμοτομίας που βαρύνει τον παρόδιο κύριο, δεν αποτελεί 

νομικό ελάττωμα, αλλά έκτακτο βάρος του πράγματος, αφού η ύπαρξή της δεν 

εμποδίζει τη μεταβίβαση της κυριότητας του ακινήτου, ούτε περιορίζει τις 

εξουσίες του αγοραστή, που απορρέουν από την κυριότητα21.  

Αναφορικά λοιπόν με την κατηγορία αυτή ελαττωμάτων, θα μπορούσε να 

επισημανθεί ότι το νομικό ελάττωμα αναφέρεται στη νομική προϊστορία του 
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 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.89-90, Αστικός Κώδικας Ερμηνεία 
κατ’άρθρο Νικόλαος Τ. Τριάντος 2018 σελ.914 
18

 Βλ. Αποστολίδης, Ενοχικόν Δίκαιον Αστικού Κώδικος, Τόμος Τρίτος, Ειδικό Ενοχικό, σελ. 96-97  
19

 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.90 ο.π. ολΑΠ 29/1990 Ελλ Δνη 1991, 
ΑΠ 270/1989 ΕλλΔνη 1990 336, ΠολΠρΘες 20525/2011 Αρμ 2011 181 
20

 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.90 ο.π. ΑΠ 479/1980 ΝοΒ 1980 1938, 
ΜονΠρΘεσς 31403/2004 Αρμ 2005 598 
21

 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.91 



[14] 
 

πράγματος από την άποψη των δικαιωμάτων σε αυτό και εξακριβώνεται με τη 

διερεύνηση ακριβώς της προϊστορίας του, σε κάθε περίπτωση αποτελεί μία έννοια 

νομική και επομένως ελέγχεται από τα δικαστήρια της ουσίας και τον ΑΠ, ο 

ορισμός που θα αποδοθεί στο κάθε ελάττωμα22 που ανευρίσκεται στο εκάστοτε 

πωληθέν πράγμα. 

 

2.IV. Διάκριση πραγματικού ελαττώματος και συνομολογημένης 

ιδιότητας από τα νομικά ελαττώματα 

Με το ν.3043/2002 επήλθαν σημαντικές τροποποιήσεις  στις ρυθμίσεις του 

Αστικού Κώδικα για τα πραγματικά ελαττώματα και για την έλλειψη 

συνομολογημένων ιδιοτήτων στην πώληση (άρθρα 534 επ. ΑΚ), ο εθνικός 

νομοθέτης εναρμόνισε πληρέστερα την ειδική ευθύνη του πωλητή για τα 

πραγματικά ελαττώματα του πράγματος προς τη γενική ευθύνη για μη 

εκπλήρωση.  

Ένα πράγμα χαρακτηρίζεται γενικά ελαττωματικό όταν παρουσιάζει λόγω 

ύπαρξης ή απουσίας ορισμένων ιδιοτήτων απόκλιση προς το χειρότερο από την 

κανονική του κατάσταση, η οποία απόκλιση έχει δυσμενείς επιπτώσεις στην αξία 

ή και στη χρησιμότητά του. Έτσι ως ελαττωματικό θεωρείται το πράγμα όταν η 

κατάστασή του αποκλίνει από τη συμφωνία κατά τρόπο ώστε να επηρεάζεται ο 

συμφωνημένος τρόπος χρήσης του 23 . Για τη διαπίστωση της κανονικής 

κατάστασης του πράγματος φυσική αφετηρία αποτελεί η ίδια η σύμβαση, 

ερμηνευμένη κατά τα άρθρα 173 ΑΚ  και 200ΑΚ που αφορούν την ερμηνεία της 

δήλωσης και της σύμβασης με βάση και τα συναλλακτικά ήθη και την αληθινή 

βούληση των μερών.24  Αν δεν υπάρχει ειδική συμφωνία, ελαττωματικό θεωρείται 

το πράγμα όταν η κατάσταση του αποκλίνει από την αντικειμενική κατάσταση, 

δηλαδή από την κατάσταση στην οποία πρέπει να βρίσκεται κάθε πράγμα του 

ίδιου γένους, με αποτέλεσμα να θίγεται ο αντικειμενικός σκοπός χρήσης αυτού, ο 

σκοπός που πρέπει να πραγματώνεται από κάθε παροχή του ίδιου γένους25. Για 

την έννοια του πραγματικού ελαττώματος μετά την αλλαγή που επέφερε ο 

                                                           
22

 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.91 
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 Βλ. Αρμενόπουλος 11, 2011, ΠΠρΘες 20525/2011, σελ. 1810 
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 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο,  2013, σελ.102 
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 Βλ. Π. Κορνηλάκη Ειδικό Ενοχικό 1,2002 σελ. 218 επ. και 225/226, Ι. Δεληγιάννη Π. Κορνηλάκη, 
Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο Ι/α, 2

η
 έκδοση 1986, σελ. 131/132, ΑΠ 1544/2008 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 



[15] 
 

Ν.3043/2002 δεν χρειάζεται πλέον αυτό να είναι ουσιώδες. Έτσι οι αποκλίσεις της 

περιγραφής, του δείγματος ή του υποδείγματος από το πράγμα που παραδόθηκε 

στον αγοραστή θεωρούνται πραγματικά ελαττώματα, ομοίως και τα κριτήρια της 

σκοπούμενης χρήσης και της συνήθους χρήσης λαμβάνονται υπόψη από τη 

θεωρία και τη νομολογία ως παράγοντες που επηρεάζουν χρησιμότητα του 

πράγματος26. 

Σε περίπτωση δε που το πραγματικό ελάττωμα, ανακύψει μετά τη 

μετάθεση του κινδύνου στον αγοραστή, δεν γεννάται κατ` αρχήν σχετική ευθύνη 

του πωλητή, εκτός εάν το ελάττωμα έχει σχέση με τη δυνάμενη να αποτελέσει την 

αιτία του, κατάσταση του πράγματος κατά τη μετάθεση του κινδύνου ή κατά τον 

κρίσιμο αυτό χρόνο, τούτο (ελάττωμα) υπήρχε "εν σπέρματι", δηλαδή ήταν ήδη 

υπαρκτές, χωρίς να έχουν ολοκληρωθεί, οι παράγουσες την ελαττωματικότητα 

αναγκαίες προϋποθέσεις, οι οποίες ακολούθως, κατ` αιτιώδη δυναμικότητα, 

μπορούν να εξελιχθούν και να επιφέρουν την ολοκλήρωση και ανάδειξη του 

ελαττώματος27. 

Ειδικότερα κάθε φορά που υπάρχει έλλειψη ανταπόκρισης στους όρους της 

σύμβασης, πρόκειται υποχρεωτικά είτε για πραγματικό ελάττωμα είτε για έλλειψη 

συνομολογημένης ιδιότητας και συνεπώς πρέπει να γίνει δεκτό, ότι κάθε έλλειψη 

ανταπόκρισης στους όρους της σύμβασης αποτελεί πραγματικό ελάττωμα εκτός 

και αν συντρέχουν οι επιπλέον προϋποθέσεις ώστε να αποτελεί έλλειψη 

συνομολογημένης ιδιότητας28. 

Στην περίπτωση της συνομολογημένης ιδιότητας για να θεωρηθεί ότι αυτή 

υπάρχει, απαιτείται, ρητή ή σιωπηρή, συμφωνία των μερών, με την οποία ο 

πωλητής δηλώνει στον αγοραστή ότι εγγυάται και αναλαμβάνει την ευθύνη για 

την ύπαρξη της συγκεκριμένης ιδιότητας και ο αγοραστής αποδέχεται τη δήλωση 

αυτή29. Η συνομολόγηση της ιδιότητας μπορεί να γίνει και ξεχωριστά από τη 

                                                           
26

 Βλ. Ε. Χριστιανοπούλου, Οι έννοιες της έλλειψης ανταπόκρισης στους όρους της σύμβασης 
πώλησης, της συνομολογημένης ιδιότητας και του πραγματικού ελαττώματος σε Αρμ 3/2008, σ.525-
534 
27

Βλ. Ολ. ΑΠ 29/1990, ΑΠ 356/2007, ΑΠ 1749/1995, ΑΠ 270/1989 
28

 Βλ. Ε. Χριστιανοπούλου, Οι έννοιες της έλλειψης ανταπόκρισης στους όρους της σύμβασης 
πώλησης, της συνομολογημένης ιδιότητας και του πραγματικού ελαττώματος σε Αρμ 3/2008, σ.525-
534 
29

 Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2014, σελ.92 
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κύρια σύμβαση30. Η έλλειψη μιας ιδιότητας μπορεί να συνιστά ταυτόχρονα και 

πραγματικό ελάττωμα, οπότε αν δεν αποτέλεσε αντικείμενο συμφωνίας, ο 

πωλητής θα ευθύνεται για την ύπαρξη πραγματικού ελαττώματος. 

Ωστόσο η ανάγκη διασφάλισης καλύτερης πρόσβασης των καταναλωτών 

στο ψηφιακό περιεχόμενο και στις ψηφιακές υπηρεσίες, σε μια εποχή που 

αναπτύσσονται ολοένα και περισσότερο οι ψηφιακές υπηρεσίες καθώς και η 

διευκόλυνση των επιχειρήσεων στην προμήθεια ψηφιακού περιεχομένου και 

ψηφιακών υπηρεσιών, οδήγησε στη θέσπιση των οδηγιών (ΕΕ) 2019/770 & 

2019/771 του Ευρωπαϊκού κοινοβουλίου και του συμβούλιου της 20ής Μαΐου 

2019, οι οποίες ενσωματώθηκαν στην ελληνική έννομη τάξη με το ν. 4967/2022 

και σκοπός τους είναι να συμβάλλουν στην ενίσχυση της ψηφιακής οικονομίας 

της Ένωσης και την τόνωση της συνολικής ανάπτυξης31. 

Υιοθετείται δηλαδή το μοντέλο της μέγιστης ή πλήρους εναρμόνισης. 

Πρόκειται για σημαντική μεταβολή σε σύγκριση με την Οδηγία 1999/44, που 

ακολουθούσε το πρότυπο της ελάχιστης εναρμόνισης. Η μεταβολή αυτή έχει 

επίδραση στην ελευθερία διαμόρφωσης του περιεχομένου των εθνικών ρυθμίσεων 

που πρέπει να θεσπισθούν. Έτσι, δεν είναι πλέον, για παράδειγμα, δυνατή η μη 

υιοθέτηση της προβλεπόμενης στην νέα Οδηγία 2019/771 (ΕΕ) ιεραρχικής 

διαβάθμισης των δικαιωμάτων του καταναλωτή (αγοραστή) σε περίπτωση 

ευθύνης του πωλητή για μη ανταπόκριση του πράγματος στη σύμβαση32. 

Με βάση το νόμο αυτό τροποποιήθηκαν ή και καταργήθηκαν διατάξεις 

που αφορούν κυρίως στα πραγματικά ελαττώματα, αλλά και στην ευθύνη του 

πωλητή ως προς αυτά, η οποία όμως παρέμεινε γνήσια αντικειμενική. Ακόμα 

αντικαταστάθηκε η έννοια της συνομολογημένης ιδιότητας του άρθρου 540ΑΚ, η 

οποία πλέον καθιερώνει τη μη ευθύνη του πωλητή επί έλλειψης ανταπόκρισης του 

πράγματος με ψηφιακά στοιχεία. 

 Χαρακτηριστικά αυτού του νόμου σε σχέση και με τα νομικά ελαττώματα 

θα επιχειρηθεί να αναλυθούν κατωτέρω. 

                                                           
30

 Βλ. ΕρμΑΚ Γεωργιάδη Σταθόπουλου σχόλια Δωρή Φ., άρθρ 534-535, αρ. 22 Σπηλιόπουλο, άρθρο 
535 αρ.20, 1980 
31

 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EL/TXT/PDF/?uri=CELEX:32019L0770&from=NL τελευταία 
επίσκεψη 24.11.2022 
32

 https://www.lawspot.gr/nomika-nea/dimosieythike-o-nomos-gia-tis-psifiakes-symvaseis-n-4967-
2022 τελευταία επίσκεψη 24.11.2022 

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EL/TXT/PDF/?uri=CELEX:32019L0770&from=NL
https://www.lawspot.gr/nomika-nea/dimosieythike-o-nomos-gia-tis-psifiakes-symvaseis-n-4967-2022
https://www.lawspot.gr/nomika-nea/dimosieythike-o-nomos-gia-tis-psifiakes-symvaseis-n-4967-2022
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Συμπερασματικά, μπορούμε να πούμε ότι υπάρχουν κάποιες περιπτώσεις 

που δεν είναι εύκολο να γίνει διαχωρισμός για το αν πρόκειται για πραγματικό ή 

νομικό ελάττωμα. Οι δύο έννοιες είναι νομικές και επομένως εναπόκειται στην 

κρίση του δικαστηρίου να αποφασίσει αν στην κάθε περίπτωση πρόκειται για 

ελάττωμα νομικό ή πραγματικό. Το νομικό ελάττωμα σε αντίθεση με το 

πραγματικό οριοθετείται αντικειμενικά33 και αναφέρεται στη νομική προϊστορία 

του πράγματος από την άποψη των δικαιωμάτων σε αυτό και εξακριβώνεται με 

την διερεύνηση αυτής ακριβώς της προϊστορίας του με αποτέλεσμα ο αγοραστής 

να αποκτά λιγότερες εξουσίες από όσες του ανήκουν ως φορέα του δικαιώματος 

που του μεταβιβάστηκε. Αντίθετα το πραγματικό ελάττωμα αναφέρεται στη 

φυσική ιδιοσυστασία του πράγματος και εξακριβώνεται με την κατοχή αυτού και 

συνεπάγεται λόγω της φυσικής μειονεξίας άρση ή ουσιώδη μείωση της αξίας ή 

της χρησιμότητας του πράγματος34.   

Η διάκρισή τους όμως σε αυτό το σημείο είναι σημαντική τόσο ως προς το 

ζήτημα της ευθύνης του πωλητή όσο και ως προς την παραγραφή των αξιώσεων 

του αγοραστή. Και αυτό γιατί στην περίπτωση των νομικών ελαττωμάτων 

εφαρμόζονται η διατάξεις για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις και η ευθύνη του 

πωλητή διαπλάθεται σε ευθύνη για μη εκπλήρωση και οι αξιώσεις του αγοραστή 

από την ύπαρξη νομικών ελαττωμάτων υπόκεινται κατά κανόνα σε εικοσαετή 

παραγραφή. Ενώ από την άλλη πλευρά για τα πραγματικά ελαττώματα έχει 

καθιερωθεί ειδική ευθύνη αυτή της πλημμελούς εκπλήρωσης και οι αξιώσεις του 

αγοραστή υπόκεινται σε σύντομη πενταετή παραγραφή.  

Σε οριακές περιπτώσεις, όπου η εν λόγω διάκριση συναντά ανυπέρβλητες 

σχεδόν δυσχέρειες 35 , επικρατεί στη θεωρία η άποψη ότι υφίσταται συρροή 

διατάξεων περί νομικών και πραγματικών ελαττωμάτων, με συνέπεια ο 

αγοραστής να δικαιούται να εκλέξει ποιες διατάξεις θα επικαλεσθεί για την 

επέλευση των εννόμων συνεπειών.36 Επιπλέον η νομολογία δέχεται ότι «Κατά την 

έννοια της διάταξης του άρθρου 534 ΑΚ πραγματικό ελάττωμα υπάρχει όχι μόνο 

                                                           
33

 Βλ. Α. Βαλτούδης, Πώληση Επιχείρησης, 2005 σελ. 241-247 
34

 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.91 
35

 Συχνά αναφερόμενο παράδειγμα στην επιστήμη παράδειγμα είναι εκείνο της κήρυξης ακινήτου ως 
ρυμοτομητέου, γεγονός που εμποδίζει ή περιορίζει την οικοδομής του και εν τέλει τη χρησιμοποίηση 
του. 
36

 Βλ. Αντ. Καραμπαρζό, Το νέο δίκαιο της ευθύνης του πωλητή,  2003, σελ.3 αρ. και σχόλιο 
Βερβενιώτη, αρ.22, και Σπηλιόπουλουάρθρο 534 αρ16-17 σε ΕΡΜΑΚ Γεωργιάδη Σταθόπουλου 1980 
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όταν αυτό ανάγεται στην υλική υπόσταση του πράγματος, αλλά και στην νομική 

του κατάσταση όταν δεν προέρχεται τούτο από δικαίωμα τρίτου»37.  

Το ζήτημα της ευθύνης για τα νομικά ελαττώματα θα μας απασχολήσει 

κατωτέρω.  

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: Η ρύθμιση στον ΑΚ της ευθύνης για τα νομικά 

ελαττώματα κατά τη διάταξη 516ΑΚ 

Η ευθύνη του πωλητή για νομικά ελαττώματα ως ευθύνη για μη 

εκπλήρωση  

Η σύνδεση της ευθύνης του πωλητή για νομικά ελαττώματα με τη γενική 

ευθύνη για μη εκπλήρωση των συμβατικών υποχρεώσεων προκύπτει από το 

άρθρο 514 ΑΚ, όπου καθιερώνεται η κύρια υποχρέωση του πωλητή να 

μεταβιβάσει το αντικείμενο της πωλήσεως ελεύθερο από κάθε δικαίωμα τρίτου. 

Ζήτημα γεννάται για τη φύση της ευθύνης του πωλητή για τα αρχικά νομικά 

ελαττώματα δηλαδή τα ελαττώματα που υπήρχαν ήδη κατά την κατάρτιση της 

σύμβασης38 αλλά και γι’ αυτά που προέκυψαν μετά την κατάρτιση αυτής. 

 

3.Ι. Ευθύνη του πωλητή για νομικά ελαττώματα-απόψεις της θεωρίας 

Εάν η κυριότητα του πωληθέντος πράγματος βαρύνεται με νομικό 

ελάττωμα, ο πωλητής ευθύνεται για μη εκπλήρωση αφού παραβιάζει την κύρια 

υποχρέωση του, που είναι να μεταβιβάσει το πράγμα ελεύθερο από δικαιώματα 

τρίτων. 39   Η έλλειψη της κυριότητας στο πρόσωπο του πωλητή εξαιτίας της 

οποίας εμποδίζεται η μεταβίβαση της κυριότητας στην εμπράγματη εκποιητική 

σύμβαση συνιστά νομικό ελάττωμα και ο πωλητής φέρει γνήσια αντικειμενική 

ευθύνη επειδή το ελάττωμα προϋπήρχε της κατάρτισης της σύμβασης. 

Σε αυτήν την περίπτωση λοιπόν η ευθύνη του πωλητή είναι ανεξάρτητη 

από την υπαιτιότητα που αυτός έχει και ο αγοραστής αρκεί να αποδείξει μόνο ότι 

υπήρχε το νομικό ελάττωμα κατά την κατάρτιση της σύμβασης πώλησης. Η 

άποψη αυτή βρίσκει έρεισμα στην ΑΚ 467§1, η οποία για την προστασία του 

εκδοχέα καθιερώνει αντικειμενική ευθύνη του εκχωρητή ως προς την ύπαρξη της 

                                                           
37

 Βλ. ΟλΑΠ 29/1990  
38

 Βλ.Αντ. Καραμπαρζό, Το νέο δίκαιο της ευθύνης του πωλητή, 2003, σελ.63 
39

 Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2014, σελ.68 
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απαίτησης. Η ίδια ανάγκη προστασίας υπάρχει και για τον αγοραστή στην 

πώληση, αφού ο πωλητής έχει υποχρέωση να γνωρίζει το πωλούμενο πράγμα ή 

δικαίωμα ανήκει σε αυτόν και αν είναι ελεύθερο από δικαιώματα τρίτων40.  

Σε αντίθεση όμως με τα πραγματικά ελαττώματα τα οποία έχουν ρυθμιστεί 

ειδικά στο νόμο και στο δίκαιο της πώλησης όπως είδαμε και ανωτέρω, στην 

περίπτωση του νομικού ελαττώματος οι απόψεις διίστανται ως προς την 

κατηγοριοποίηση της ευθύνης του πωλητή και το χαρακτηρισμό της ανάλογα και 

με το χρονικό σημείο που εμφανίστηκε το νομικό ελάττωμα. 

Κατά την κρατούσα άποψη, η ευθύνη του πωλητή διαπλάθεται σε ευθύνη 

για μη εκπλήρωση και ειδικότερα σε ευθύνη λόγω πλημμελούς εκπλήρωσης41, 

γιατί στηρίζεται στην παράβαση της κύριας υποχρέωσης του πωλητή να 

μεταβιβάσει την κυριότητα του πράγματος ή το δικαίωμα ελεύθερο από δικαίωμα 

τρίτου ή με άλλη διατύπωση, στην παράβαση της κύριας υποχρέωσης του να άρει 

το νομικό ελάττωμα42.Ο αγοραστής έχει όσα δικαιώματα έχει ο δανειστής στις 

αμφοτεροβαρείς συμβάσεις και κυρίως στις περιπτώσεις υπερημερίας ή υπαίτιας 

αδυναμίας του οφειλέτη. Σε αυτήν την περίπτωση γίνεται δεκτό ότι εφαρμογή 

έχουν τα άρθρα 382 ΑΚ και 383 ΑΚ οι οποίες αφορούν την αδυναμία παροχής 

από υπαιτιότητα και την υπερημερία του οφειλέτη αντίστοιχα. Οι διατάξεις αυτές 

εφαρμόζονται ως προς τις έννομες συνέπειες και όχι ως προς τις προϋποθέσεις 

τους, καθώς οι προϋποθέσεις αυτές ρυθμίζονται στις διατάξεις που αφορούν την 

πώληση και καθιερώνουν την ευθύνη του πωλητή ανεξαρτήτως πταίσματος. 

Επομένως είναι αδιάφορο αν η αδυναμία του πωλητή να άρει ή να εξαλείψει το 

νομικό ελάττωμα είναι υπαίτια ή ανυπαίτια, καθώς ο πωλητής εγγυάται ότι κατά 

το χρόνο της πώλησης θα είναι σε θέση να παραδώσει το αντικείμενο ή δικαίωμα 

της πώλησης άνευ νομικών ελαττωμάτων και θα είναι σε θέση να τα εξαλείψει 

εάν αυτά προκύψουν. 

Περαιτέρω η γνώμη που κυριαρχεί στη θεωρία διακρίνει ανάλογα με τον 

αν το νομικό ελάττωμα υπήρχε ήδη κατά την κατάρτιση της σύμβασης ή 

γεννήθηκε ή αποκαλύφθηκε μετά τον κρίσιμο χρόνο. Κατά αποτέλεσμα δέχεται 

                                                           
40

 Βλ. Απ. Γεωργιάδη, Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2014, σελ.57 
41

 Τριμ.ΕφΔωδ 247/2017, Τριμ. Εφ Αθ. 522/2012, ΠολΠρωτΑθ. 5064/2010 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 
42

 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ.92 
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ότι η ευθύνη χαρακτηρίζεται ως γνήσια αντικειμενική43 για υφιστάμενο κατά τον 

ίδιο χρόνο ελάττωμα, ενώ αν αυτό εμφανίστηκε μεταγενέστερα, η ευθύνη είναι 

υποκειμενική ή κατά άλλη άποψη, νόθος αντικειμενική, δηλαδή υποκειμενική με 

αντεστραμμένο το βάρος απόδειξης 44 . Αυτό στηρίζεται στην άποψη ότι 

στις συμβάσεις υπάρχει η λεγόμενη τεκμαιρόμενη ευθύνη ή αλλιώς η νόθος 

αντικειμενική ευθύνη. Η αρχή pacta sunt servanda (οι συμβάσεις πρέπει να 

τηρούνται) αποτελεί θεμελιώδη αρχή του Ενοχικού Δικαίου, καθώς εκείνος που 

αναλαμβάνει υποχρεώσεις και δεσμεύσεις, οφείλει να τις εκπληρώνει και αν 

αδυνατεί προς τούτο, να τις αποκαθιστά. Νόθος αντικειμενική ευθύνη στην 

εξεταζόμενη περίπτωση σημαίνει ότι ο πωλητής ευθύνεται χωρίς να έχει σχετική 

υποχρέωση ο αγοραστής να αποδείξει την υπαιτιότητα του και αυτό γιατί η 

νομοθετική βούληση ήταν να προστατευθεί ο αγοραστής της απαίτησης χωρίς να 

είναι στην δύσκολη θέση απόδειξης της υπαιτιότητας, αφού αρκεί το γεγονός ότι 

συνήψαν σύμβαση. Με άλλα λόγια, ο οφειλέτης - πωλητής ευθύνεται σαν να είναι 

αντικειμενική η ευθύνη του, δηλαδή χωρίς να μας ενδιαφέρει η ύπαρξη 

πταίσματος (δόλου ή αμελείας) στο πρόσωπο του. Γι’ αυτό, όταν ο οφειλέτης - 

πωλητής δεν εκπληρώνει την υποχρέωσή του, ενεργεί τουλάχιστον με ελαφρά 

αφηρημένη αμέλεια (=απόκλιση από αυτό που κάνει ο μέσος συνετός οφειλέτης 

του κύκλου του, π.χ. ο μέσος συνετός πωλητής). Το τελευταίο βέβαια, δεν θέτει 

τον οφειλέτη - πωλητή σε οριστικά δυσμενή θέση, καθώς έχει τη δυνατότητα να 

ανταποδείξει ότι φέρθηκε με νόμιμο τρόπο, χωρίς να επιδείξει πταίσμα. Αν 

επιτευχθεί η ανταπόδειξη, τότε θα προστατευθεί και δεν υπάρχει ευθύνη στο 

πρόσωπο του 45 . Σε αυτήν την περίπτωση εφαρμόζεται η ΑΚ 380, η οποία 

προβλέπει την κοινή απαλλαγή από την παροχή και την αντιπαροχή μεταξύ 

πωλητή και αγοραστή. Αυτό συμβαίνει γιατί θα ήταν άδικο κατά την άποψη αυτή 

να στερηθεί ο αγοραστής από κάθε αξίωση, αν ο πωλητής αποδείξει ότι δεν 

                                                           
43

 Κατά τον Π.Παναγιώτου : Μια τέτοια θέση είναι άδικη ως προς την αξίωση αποζημίωσης την οποία 
ενδεχόμενα θα απαιτήσει ο αγοραστής και χωρίς πταίσμα του πωλητή. Και αυτό, γιατί γίνεται κατ’ 
εξαίρεση από την αρχή ότι για την καταβολή της αποζημίωσης απαιτείται πταίσμα. Βλ. Η μεταβίβαση 
της επιχείρησης και η ευθύνη για τα χρέη της, 2011, σελ.281-284 
44

 Βλ. Γεώργιο Αλέξανδρο Γεωργιάδη, Αρμενόπουλος 11, 2021, σελ.1826-1834 και Γαζής σε ΕρμΑΚ, 
516 αριθ.33, Απ Γεωργιάδης, Ειδ. Ενοχ.Δ Ι παρ.6 αρ. 13-14, Καραμπατζός σε Γεωργιάδη ΣΕΑΚ, 514-
515 αρ.11 
45

 Βλ. Χαρά Αναστασιάδου, Δικηγόρο, https://www.offlinepost.gr/2021/01/20/arxi-tekmairomenhs-
euthunis-kai-ypokeimeniki-euthuni/ τελευταία προβολή 09.11.2022 

https://www.offlinepost.gr/2021/01/20/arxi-tekmairomenhs-euthunis-kai-ypokeimeniki-euthuni/
https://www.offlinepost.gr/2021/01/20/arxi-tekmairomenhs-euthunis-kai-ypokeimeniki-euthuni/
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γνώριζε ούτε όφειλε να γνωρίζει το νομικό ελάττωμα, κι αυτό τη στιγμή που ο 

πωλητής έχει ιδιαίτερη υποχρέωση να ελέγξει αν το πράγμα ή το δικαίωμα που 

πουλάει του ανήκει ή αν βαρύνεται με δικαιώματα τρίτων. Η άποψη αυτή η οποία 

χωρίς να ερείδεται σε κάποιο νόμο διαφοροποιεί την ευθύνη για τα νομικά 

ελαττώματα που εμφανίστηκαν μετά την πώληση από την ευθύνη για νομικά 

ελαττώματα που υπήρχαν πριν την πώληση στηρίζεται σε μια τελολογική 

στάθμιση των αντίθετων συμφερόντων. 

Υπάρχει και η τρίτη άποψη, κυρίως στη θεωρία46, κατά την οποία η ευθύνη 

του πωλητή για τα ελαττώματα που εμφανίστηκαν μετά την κατάρτιση της 

σύμβασης είναι υποκειμενική, γεννιέται δηλαδή μόνο αν η εμφάνιση των νομικών 

ελαττωμάτων οφείλεται σε υπαιτιότητα του47. Και σε αυτήν την περίπτωση ο 

πωλητής απαλλάσσεται αν αποδείξει την έλλειψη πταίσματος κατά την ΑΚ33048. 

Η γραμματική προσέγγιση της διατάξεως του ΑΚ 330 καθιερώνει την 

υποκειμενική προϋπόθεση της ευθύνης του οφειλέτη και έτσι το άρθρο 330 ΑΚ 

θεσπίζει το γενικό νόμιμο λόγο ευθύνης στο σύστημα των συμβατικών 

παραβάσεων του ΑΚ49.  Κατά την κρατούσα στο ελληνικό δίκαιο γνώμη το εν 

λόγω άρθρο συνιστά ένα γενικό πραγματικό ευθύνης του οφειλέτη για κάθε 

(υπαίτια καταρχήν) αθέτηση ενοχικής υποχρεώσεως ως εξειδικεύσεις του οποίου 

εμφανίζονται η αδυναμία παροχής, η υπερημερία οφειλέτη και η πλημμελής ή μη 

προσήκουσα εκπλήρωση της παροχής. Η αθέτηση υποχρεώσεως νοείται ως 

συμπεριφορά του οφειλέτη που αντικειμενικά παρεκκλίνει από το συμβατικό 

πρόγραμμα εκπληρώσεως, διαχωριζόμενη από το υποκειμενικό στοιχείο του 

καταλογισμού, δηλαδή την υπαιτιότητα. Η αθέτηση υποχρέωσης συνίσταται εν 

προκειμένω στο ότι η οφειλόμενη παροχή δεν εκπληρώνεται καθόλου ή δεν 

εκπληρώνεται εμπροθέσμως ενώ η υπαιτιότητα ότι για παράδειγμα ο οφειλέτης 

μεταχειρίστηκε το οφειλόμενο αντικείμενο με αμελή τρόπο και προκάλεσε έτσι 

την αδυναμία παροχής ή στο ότι δεν φρόντισε (ενώ μπορούσε) να ελέγξει εν 
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προκειμένω αν υπάρχει κάποιο δικαίωμα τρίτου που να βαρύνει το πωληθέν ώστε 

να επιληφθεί της εξάλειψης του50.  

Η ευθύνη πάντως για τα νομικά ελαττώματα δεν προϋποθέτει «εκνίκηση», 

δηλαδή την προβολή του δικαιώματος από τον τρίτο51. Δεν απαιτείται δηλαδή, ο 

τρίτος να ασκήσει το δικαίωμα του αφαιρώντας ή διεκδικώντας το πράγμα από 

τον το αγοραστή. Απλώς και μόνο η ύπαρξη του δικαιώματος του τρίτου συνιστά 

νομικό ελάττωμα που επιφέρει την ευθύνη του πωλητή52.  

Πάντως και κατά τον Κορνηλάκη η διαφορετική νομική μεταχείριση των 

δύο παρόμοιων περιπτώσεων μη εκπλήρωσης, ήτοι των νομικών ελαττωμάτων 

που εμφανίστηκαν μετά την πώληση, η οποία ρυθμίζεται με τις γενικές διατάξεις 

και αυτής των πραγματικών ελαττωμάτων που ρυθμίζονται ειδικά στο νόμο και 

είναι πάντα γνήσια αντικειμενική συνιστά αξιολογική αντινομία. 

Σχετικά με το βάρος απόδειξης σύμφωνα με το άρθρο 517 ΑΚ, ο 

αγοραστής φέρει το βάρος της απόδειξης της ύπαρξης νομικών ελαττωμάτων, η 

διάταξη επιτάσσει αντιστροφή του βάρους της απόδειξης της ύπαρξης νομικών 

ελαττωμάτων, αφού κανονικά ο πωλητής απαιτώντας το τίμημα είναι 

υποχρεωμένος να αποδείξει ότι εκπλήρωσε τις συμβατικές του υποχρεώσεις.  

Αυτό σημαίνει πρακτικά ότι εάν ο αγοραστής ισχυρίζεται ότι ο πωλητής 

δεν του μεταβίβασε την κυριότητα του πράγματος ή το δικαίωμα επειδή δεν του 

άνηκε δεν απαιτείται να επικαλεστεί και να αποδείξει, εκτός από το ότι ο ίδιος δεν 

απέκτησε αυτό που αγόρασε, ούτε ποιος είναι ο πραγματικός φορέας του 

δικαιώματος  ούτε πως το απέκτησε. Κατά τις αποφάσεις της νομολογίας όμως, ο 

αγοραστής χρειάζεται για να είναι ορισμένος ο ισχυρισμός του, άλλοτε η έλλειψη 

κυριότητας του πράγματος να είναι «θετική και σαφής» 53  και άλλοτε να 

προσδιορίζεται «κατά τρόπο σαφή και ορισμένο»  ώστε να μπορεί να ταχθεί σε 

βάρος του πωλητή το οικείο θέμα απόδειξης54. 
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3.ΙΙ Απαλλαγή από την ευθύνη  

Ο πωλητής απαλλάσσεται από την ευθύνη του για νομικά ελαττώματα, αν 

ο αγοραστής γνώριζε τα νομικά ελαττώματα που υπήρχαν ήδη κατά την 

κατάρτιση της πώλησης, όπως προκύπτει σχετικά από τη διάταξη του άρθρου 515 

εδ. α’ όπου ορίζεται ότι: «Ο πωλητής δεν ευθύνεται για τα νομικά ελαττώματα που 

υπάρχουν κατά το χρόνο της πώλησης, αν ο αγοραστής τα γνώριζε(…)». Σε αυτήν 

την περίπτωση απαιτείται πάντως θετική γνώση του αγοραστή κατά την 

κατάρτιση της σύμβασης, χωρίς να αρκεί υπόνοια ή άγνοια έστω και από βαριά 

αμέλεια. Η κατά το 515ΑΚ απαλλαγή του πωλητή από την ευθύνη για νομικά 

ελαττώματα σημαίνει κατ’αρχήν ότι ο αγοραστής στερείται το κατά το 516 ΑΚ 

δικαιώματα του και οφείλει, παρά την ύπαρξη του νομικού ελαττώματος να 

καταβάλει το συμφωνημένο τίμημα και η απαλλαγή του πωλητή επέρχεται 

πάντοτε και είναι πλήρης55.  

Προκειμένου όμως για υποθήκη, προσημείωση υποθήκης, ενέχυρο, και 

κατάσχεση, ο πωλητής δεν απαλλάσσεται από την ευθύνη λόγω της ύπαρξης τους, 

ακόμα και αν ο αγοραστής γνώριζε τα ελαττώματα αυτά κατά την κατάρτιση της 

σύμβασης σύμφωνα  με τη διάταξη 515ΑΚ εδ.β’ όπου ορίζεται « (…)  Αλλά για 

την υποθήκη ή την προσημείωση ή την κατάσχεση ή το ενέχυρο που υπάρχει ο 

πωλητής ευθύνεται και αν ακόμη ο αγοραστής γνώριζε την ύπαρξή τους.» 

Ωστόσο μεταγενέστερη γνώση του ελαττώματος εκ μέρους του αγοραστή 

δεν συνεπάγεται την απαλλαγή του πωλητή, έστω και αν ο αγοραστής παρέλαβε 

ενδεχομένως το πράγμα ενώ γνώριζε την ύπαρξη του νομικού ελαττώματος, 

μπορεί όμως να επιφέρει μείωση της αξίωσης του για αποζημίωση κατ’εφαρμογή 

του 300 ΑΚ «Αν εκείνος που ζημιώθηκε συντέλεσε από δικό του πταίσμα στη ζημία 

ή την έκτασή της, το δικαστήριο μπορεί να μην επιδικάσει αποζημίωση ή να μειώσει 

το ποσό της. Το ίδιο ισχύει και όταν εκείνος που ζημιώθηκε παρέλειψε να 

αποτρέψει ή να περιορίσει τη ζημία ή δεν επέστησε την προσοχή του οφειλέτη στον 

κίνδυνο ασυνήθιστα μεγάλης ζημίας, τον οποίο ο οφειλέτης ούτε γνώριζε ούτε 

όφειλε να γνωρίζει. Η διάταξη αυτή εφαρμόζεται και για το πταίσμα των προσώπων 

για τα οποία ευθύνεται εκείνος που ζημιώθηκε.» 
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Διαφορετική λύση επιβάλλεται ιδίως όταν από τη σύμβαση, ερμηνευόμενη  

κατά τα άρθρα 173ΑΚ και 200 ΑΚ προκύπτει, ότι ο αγοραστής που γνώριζε την 

ύπαρξη των νομικών ελαττωμάτων αποδέχθηκε μεν την απαλλαγή του πωλητή 

από την ευθύνη του56, αν δεν κατορθώσει να του μεταβιβάσει την κυριότητα ή να 

άρει το νομικό ελάττωμα, με τον όρο όμως της ολικής ή μερικής, κατά το ποσό 

που το νομικό ελάττωμα μειώνει την αξία του πωληθέντος συναπαλλαγής και του 

ίδιου από την υποχρέωση καταβολής του τιμήματος. 

Ενόψει του ενδοτικού χαρακτήρα της ρύθμισης, ο πωλητής δεν 

απαλλάσσεται από την ευθύνη του για νομικά ελαττώματα που γνώριζε ο 

αγοραστής κατά την κατάρτιση της πώλησης, εφόσον υπάρχει  σχετική  συμφωνία 

των μερών, η οποία μπορεί να είναι και σιωπηρή, όπως λ.χ. όταν ο πωλητής 

υπόσχεται το πωλούμενο ελεύθερο από νομικά ελαττώματα ή «ελεύθερο 

διεκδικήσεως ή δικαιώματος τρίτου»57, μια υπόσχεση που συναντάται σε κάθε 

συμβόλαιο πώλησης ακινήτου ή όταν και τα δύο μέρη γνωρίζουν, ότι το 

πωλούμενο δεν ανήκει στον πωλητή ή βαρύνεται με άλλα δικαιώματα τρίτων και 

ο πωλητής αναλαμβάνει (έστω και σιωπηρά) την υποχρέωση να το προμηθευτεί 

από τον ιδιοκτήτη του ή να άρει τα άλλα νομικά ελαττώματα. H υπόσχεση του 

πωλητή ότι κανένας δεν διεκδικεί δικαιώματα πάνω στο πωληθέν πράγμα δεν 

αποτελεί συνομολόγηση ιδιότητας, αλλά υπόσχεση ανυπαρξίας νομικού 

ελαττώματος58. 

Η ευθύνη του πωλητή για νομικά ελαττώματα μπορεί ακόμα να 

αποκλειστεί ή να περιοριστεί με συμφωνία των μερών. Το κύρος της συμφωνίας 

των μερών για αποκλεισμό ή περιορισμό της ευθύνης για νομικά ελαττώματα, θα 

κριθεί σύμφωνα με τις γενικές διατάξεις. Η συμφωνία είναι έγκυρη όταν δεν 

υπερβαίνει τα όρια που καθορίζονται με το άρθρα 33259, η οποία ορίζει «Άκυρη 

είναι κάθε εκ των προτέρων συμφωνία με την οποία αποκλείεται ή περιορίζεται η 

ευθύνη από δόλο ή βαριά αμέλεια. 
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Άκυρη είναι επίσης η εκ των προτέρων συμφωνία ότι δεν θα ευθύνεται ο 

οφειλέτης και για ελαφριά ακόμη αμέλεια, αν ο δανειστής βρίσκεται στην υπηρεσία 

του οφειλέτη ή η ευθύνη προέρχεται από την άσκηση επιχείρησης για την οποία 

προηγήθηκε παραχώρηση της αρχής. Το ίδιο ισχύει και αν η απαλλακτική ρήτρα 

περιέχεται σε όρο της σύμβασης που δεν αποτέλεσε αντικείμενο ατομικής 

διαπραγμάτευσης ή αν με τη ρήτρα απαλλάσσεται ο οφειλέτης από την ευθύνη για 

προσβολή αγαθών που απορρέουν από την προσωπικότητα και ιδίως της ζωής, της 

υγείας, της ελευθερίας ή της τιμής.» 

Πιο συγκεκριμένα δεν επιτρέπεται η συμφωνία απαλλαγής του πωλητή 

όταν ο αγοραστής βρίσκεται σε σχέση εξάρτησης προς αυτόν. Δικαιολογητικός 

λόγος της απαγόρευσης αυτής είναι η προστασία του ασθενέστερου μέρους 60. 

Επιπλέον δεν επιτρέπεται η συμφωνία απαλλαγής ακόμα και από ελαφρά αμέλεια, 

όταν η εν λόγω ρήτρα δεν έχει καταστεί αντικείμενο ατομικής διαπραγμάτευσης61. 

Τέλος είναι αυτονόητο ότι ο πωλητής δεν ευθύνεται για νομικά 

ελαττώματα, που προκλήθηκαν από το πταίσμα του αγοραστή είτε ενόσω ο 

αγοραστής βρισκόταν σε υπερημερία δανειστή ως προς την αποδοχή του 

πράγματος62. 

 

3.ΙΙΙ Άμυνα του αγοραστή σε περίπτωση νομικού ελαττώματος 

 Α) Έλλειψη συμφέροντος του αγοραστή  

Προσεγγίζοντας τη σύμβαση πώλησης ως ενιαία οικονομική συναλλαγή, 

από την οποία απορρέουν περισσότερες υποχρεώσεις για τον πωλητή, 

δικαιολογείται η γνώμη ότι η αθέτηση κάποιας εξ αυτών δεν ματαιώνει άνευ 

ετέρου οριστικά τα συμφέροντα και τις οικονομικές προσδοκίες του αγοραστή 

καθώς το ενοχικό δικαίωμα του τελευταίου για παράδοση της κατοχής του 

πράγματος ικανοποιείται63. Οι επιφυλάξεις αυτές είναι εναργέστερες στο πεδίο 

πώλησης κινητών από μη κύριο σε καλόπιστο τρίτο κατά την ΑΚ 1036. Στην 

περίπτωση αυτή, ο καλόπιστος αγοραστής, αποκτώντας τη νομή παρά του μη 
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κυρίου πωλητή, αποκτά και την κυριότητα, με αποτέλεσμα η σύμβαση της 

πώλησης να ολοκληρώνεται καθ’ ολοκληρία και άρα να ικανοποιούνται πλήρως 

τα δικαιώματα του από την πώληση, μολονότι ο πωλητής αδυνατούσε να 

μεταβιβάσει την κυριότητα64. 

Από τα ανωτέρω συμπεραίνεται ότι η αδυναμία μεταβίβασης της 

κυριότητας δεν επιφέρει ολική αλλά μόνο μερική μη εκπλήρωση, ενώ λόγος για 

μη εκπλήρωση ολική της πώλησης γίνεται μόνο όταν ο πωλητής στερείται τόσο 

τις ιδιότητες τόσο του κυρίου όσο και του νομέα του πράγματος. Καθώς η μερική 

μη εκπλήρωση ισοδυναμεί με πλημμελή εκπλήρωση, δεν θα ήταν αβάσιμο να 

υποστηριχθεί ότι η πώληση του πράγματος που δεν ανήκει κατά κυριότητα στον 

πωλητή συνιστά νομικό ελάττωμα και όχι αρχική αδυναμία παροχής, όταν ο 

πωλητής είναι σε θέση να παραδώσει την κατοχή του και τυγχάνουν εφαρμογής οι 

ΑΚ 514-51665. 

Ο σκοπός του θεσμού της πώλησης προσδιορίζει αντικειμενικά το σκοπό 

της ενοχής μεταξύ πωλητή και αγοραστή. Ομοίως, προσδιορίζει και το έννομο 

συμφέρον του αγοραστή, προς ικανοποίηση του οποίου αναγνωρίστηκε το 

σχετικό ενοχικό δικαίωμα που του επιτρέπει να απαιτήσει τη μεταβίβαση της 

κυριότητας και την παράδοση της κατοχής του πράγματος, καθώς και την 

εκπλήρωση των ίδιων παροχών χωρίς ελαττώματα (νομικά ή πραγματικά), με τις 

συνομολογημένες ιδιότητες και στον καθορισμένο (από τον νόμο ή τη συμφωνία 

ή την καλή πίστη) τόπο και χρόνο. Από τα παραπάνω προκύπτει ότι το συμφέρον 

του αγοραστή διακρίνεται σε άμεσο και έμμεσο, εκ των οποίων το τελευταίο 

καλείται και συμφέρον χρήσης, με την έννοια ότι ο αγοραστής προσδοκά 

αντικειμενικά, κατά την καλή πίστη και τα συναλλακτικά ήθη ή κατά τη 

συμφωνία του με τον πωλητή, συγκεκριμένες ωφέλειες ή χρησιμότητες από το 

πωληθέν πράγμα66. Μάλιστα, προβάλλεται ότι το άμεσο συμφέρον αποτελεί το 

μέσο για την επίτευξη του  συμφέροντος χρήσης, καθώς ο αγοραστής δεν 

αποβλέπει σε αυτήν καθαυτή την κτήση της κυριότητας και της κατοχής, αλλά 
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πρωτίστως στην επωφελή για τον ίδιο χρήση και αξιοποίησή τους, όπως λ.χ. σε 

ιδιοκατοίκηση ή σε μεταπώληση ή εκμίσθωση με σκοπό το κέρδος67. Έτσι, όταν 

το συμφέρον χρήσης προσβάλλεται, επειδή λ.χ. το πράγμα βαρύνεται με νομικά 

ελαττώματα, θα πρέπει να ελεγχθεί αν η παροχή αυτή καθαυτή εξακολουθεί να 

παρέχει στον αγοραστή ορισμένες χρησιμότητες ή ωφέλειες ή αν είναι πλέον για 

αυτόν εντελώς άχρηστη ενόψει του σκοπού της συγκεκριμένης σύμβασης 

πώλησης. Σε περίπτωση αρνητικής απάντησης, η αθέτηση της 

σύμβασης θεωρείται ουσιώδης που δικαιολογεί την εκ μέρους του δανειστή 

απόκρουση των οφειλόμενων παροχών που εξακολουθούν να σώζονται, καθώς 

και την άσκηση των δικαιωμάτων υπαναχώρησης ή αποζημίωσης68. Η διάκριση 

μεταξύ ουσιώδους και επουσιώδους αθέτησης της σύμβασης συμπλέει όχι μόνο 

με τον τελολογικό προσανατολισμό του συστήματος των διατάξεων που 

ρυθμίζουν την ανώμαλη εξέλιξη της ενοχικής σχέσης, όπως προκύπτει από τις ΑΚ 

337, 339, 383, 384, 386, κατά τις οποίες ο δανειστής μπορεί, αν δεν έχει 

συμφέρον από την εκπλήρωση της (σωζόμενης ή εν μέρει σωζόμενης) παροχής, 

να την αποκρούσει εντελώς, αλλά και με τις ΑΚ 540 παρ. 1 περ. 3, 585, 689 και 

812 που προβλέπουν τη δυνατότητα ανατροπής των οικείων συμβάσεων εξαιτίας 

ουσιώδους πλημμελούς εκπλήρωσης (λόγω πραγματικών ελαττωμάτων του 

πωληθέντος πράγματος, του μισθίου, του εκτελεσθέντος έργου ή του δωρεάν 

παραχωρούμενου κατά χρήση πράγματος αντιστοίχως).  

Οι ως άνω διατυπώσεις κατευθύνουν στο συμπέρασμα ότι, επί πλημμελούς 

εκπλήρωσης, η δυνατότητα του δανειστή να επικαλεστεί τις γενικές διατάξεις των 

αμφοτεροβαρών συμβάσεων και να ζητήσει αποζημίωση ή να υπαναχωρήσει από 

τη σύμβαση γεννιέται μόνο όταν, εξαιτίας ουσιώδους αθέτησης της σύμβασης, 

δηλαδή δεν έχει πλέον κανένα συμφέρον από την πλημμελή εκπλήρωσή της. 

 

 

3.ΙV. Δικαιώματα του αγοραστή λόγω νομικού ελαττώματος 
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Εάν ο πωλητής παραβιάσει μία από τις υποχρεώσεις του κύριες ή 

παρεπόμενες, το ζήτημα της ευθύνης του αντιμετωπίζεται με βάση τις γενικές 

διατάξεις που αναφέρονται στη μη εκπλήρωση των ενοχών γενικά αλλά και των 

αμφοτεροβαρών διατάξεων ειδικότερα. Στις διατάξεις αυτές μας παραπέμπει η 

διάταξη του 516ΑΚ. Η ευθύνη του πωλητή από τη μη εκπλήρωση των 

υποχρεώσεών του ρυθμίζεται από τις διατάξεις που αναφέρονται στη μη 

εκπλήρωση των ενοχών. Από τις γενικές διατάξεις των ΑΚ 380 και 38269. Η ΑΚ 

516 παραπέμπει στα δικαιώματα που παρέχουν οι ΑΚ 374-378, 380-385 και 387 

στον δανειστή επί αμφοτεροβαρών συμβάσεων.70 Ειδικότερα, εάν δεν εκπληρώσει 

την παροχή του αυτή ο πωλητής, ο αγοραστής δικαιούται να αρνηθεί την 

πληρωμή του τιμήματος (ΑΚ 374), να υπαναχωρήσει από την πώληση (382, 383 

ΑΚ), να ζητήσει αποζημίωση λόγω μη εκπλήρωσης (382, 383 ΑΚ) ή να θεωρήσει 

την πώληση ως άνευ αντικειμένου (380 ΑΚ)7172 

Η υπαίτια μη εκπλήρωση όλων, μερικών ή μιας από τις παρεπόμενες 

υποχρεώσεις του πωλητή συνιστά πλημμελή εκπλήρωση και ο αγοραστής 

δικαιούται καταρχήν να ζητήσει αποζημίωση για τη ζημία που υπέστη.  

Αν όμως ο αγοραστής αποδείξει ότι εξαιτίας της πλημμελώς 

εκπληρωθείσας υποχρέωσης δεν έχει πια συμφέρον στην παροχή, μπορεί να 

επικαλεστεί τα δικαιώματα της ΑΚ 382, δηλαδή είτε να ζητήσει αποζημίωση για 

ολική μη εκπλήρωση, είτε να υπαναχωρήσει από τη σύμβαση είτε να επικαλεστεί 

τα δικαιώματα της ΑΚ 380, η οποία ορίζει: «Αν η παροχή του ενός από τους 

συμβαλλομένους είναι αδύνατη από γεγονός για το οποίο αυτός δεν έχει ευθύνη, 

απαλλάσσεται και ο άλλος συμβαλλόμενος από την αντιπαροχή και την αναζητεί, αν 

τυχόν την κατέβαλε, κατά τις διατάξεις για τον αδικαιολόγητο πλουτισμό. Αλλά δεν 

απαλλάσσεται αν απαίτησε ό,τι περιήλθε στον άλλο εξαιτίας του γεγονότος της 

αδυναμίας.». Σε περίπτωση υπερημερίας του πωλητή ως προς την εκπλήρωση 

παρεπόμενης υποχρέωσης, ο αγοραστής δικαιούται διαζευκτικά, είτε να ζητήσει 

αποζημίωση για μη εκπλήρωση, είτε να υπαναχωρήσει από τη σύμβαση, αφού 
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τάξει προηγουμένως εύλογη προθεσμία για την εκπλήρωση της παροχής και 

δηλώσει ότι μετά την πάροδο της αποκρούει την παροχή73. 

Ειδικότερα σε σχέση με το δικαίωμα αποζημίωσης, κυρίως κατά τη 

νομολογία, η αποζημίωση αποτελεί το υποκατάστατο της αρχικής παροχής και η 

ζημία που πρέπει να αποκατασταθεί κατά τις διατάξεις ΑΚ 516 και ΑΚ 382 

νοείται κάθε θετική ή αποθετική ζημία που υπέστη ο αγοραστής, δηλαδή κάθε 

προς το χειρότερο μεταβολή της περιουσίας του από την μη εκπλήρωση της κατ’ 

ΑΚ 514 υποχρέωσης του πωλητή, η οποία μπορεί να προέρχεται, είτε από το 

τίμημα του πράγματος που καταβλήθηκε, είτε από τις δαπάνες στις οποίες 

υποβλήθηκε ο αγοραστής για να το αποκτήσει. 

Πιο συγκεκριμένα, στην έννοια της ζημίας του αγοραστή περιλαμβάνεται  

η θετική ζημία, η οποία συνίσταται στη διαφορά της περιουσιακής κατάστασης 

του, όπως αυτή θα είχε διαμορφωθεί εάν ο πωλητής είχε εκπληρώσει την 

υποχρέωση του να μεταβιβάσει σε αυτόν το πράγμα χωρίς το νομικό ελάττωμα 

και εκείνης που υπάρχει εξαιτίας της μη εκπλήρωσης της ίδιας υποχρέωσης.  

Η αποζημίωση περιλαμβάνει την αξία της μη εκπληρωθείσας παροχής 

(οφειλή αξίας), που μπορεί να είναι ανώτερη του καταβληθέντος τιμήματος, 

καθώς και τις τυχόν δαπάνες στις οποίες υποβλήθηκε ο αγοραστής, όπως λ.χ. 

συμβολαιογραφικά έξοδα, φόρος μεταβίβασης, αμοιβή δικηγόρου για παράσταση 

στο συμβόλαιο αγοραπωλησίας74. Έτσι η ΑΚ 382 περιλαμβάνει πρωτίστως το 

καταβληθέν τίμημα75. 

Ωστόσο προκειμένου να αναγνωριστεί το δικαίωμα αποζημίωσης του 

αγοραστή εξαιτίας νομικού ελαττώματος του πωληθέντος πράγματος, θα πρέπει 

να εξεταστεί αν το νομικό ελάττωμα ήταν τόσο ουσιώδες για τον αγοραστή, ώστε 

η εμμονή του στη σύμβαση να είναι ασύμφορη. Σε περίπτωση καταφατικής 

απάντησης, ο αγοραστής αφού θεωρήσει την πλημμελή εκπλήρωση ως ολική μη 

εκπλήρωση και αποκρούσει την παροχή, δηλαδή αποδώσει την κατοχή και 

συμπράξει σε σύμβαση αναμεταβίβασης της κυριότητας, μπορεί να ασκήσει την 

αξίωση (μεγάλης) αποζημίωσης, η οποία θα περιλαμβάνει το πλήρες θετικό 
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διαφέρον, δηλαδή το τίμημα που κατέβαλε ο αγοραστής, καθώς και τα 

διαφυγόντα κέρδη, τα οποία κατά τη συνήθη πορεία των πραγμάτων θα ανέμενε 

να αποκομίσει από την αξιοποίηση του πράγματος (ΑΚ 298). Επίσης μπορεί να 

εμείνει στη σύμβαση και να ζητήσει μικρότερη αποζημίωση, δηλαδή να ζητήσει 

μόνο την αποκατάσταση της ζημίας που οφείλεται στο νομικό ελάττωμα και, 

συγκεκριμένα τη μείωση της εμπορικής αξίας του πράγματος (λ.χ. τη δαπάνη για 

την εξόφληση της ασφαλιζόμενης με την προσημείωση απαίτησης ή για την άρση 

της πραγματικής δουλείας). Εάν πάλι το νομικό ελάττωμα είναι επουσιώδες λ.χ. 

όταν έχουμε πραγματική δουλεία δεν εμποδίζεται η αξιοποίηση του ακινήτου η 

αποζημίωση θα μπορούσε να περιοριστεί αναλόγως76. Επιπλέον σε αντίστοιχο 

συμπέρασμα μπορούμε να οδηγηθούμε και ως προς το δικαίωμα υπαναχώρησης 

που προβλέπεται στην ΑΚ 380. Ο αγοραστής μπορεί να υπαναχωρήσει αν το 

νομικό ελάττωμα είναι ουσιώδες και εφόσον η ύπαρξη του αναιρεί ουσιωδώς το 

συμφέρον χρήσης του από την πώληση 77 . Εξάλλου, η υπαναχώρηση έχει ως 

συνέπεια την άμεση διάλυση της σύμβασης πώλησης, με ενέργεια αποκλειστικά 

ενοχική και αναδρομική και την υποχρέωση του πωλητή να επιτρέψει το τίμημα 

που έλαβε, με το νόμιμο τόκο από την υπαναχώρηση σύμφωνα με τις διατάξεις 

του αδικαιολογήτου πλουτισμού, αφού με την κατάργηση της σύμβασης πώλησης 

έχασε τη νόμιμη αιτία του78. 

Τέλος, δεν συντρέχει αναγκαιότητα εξάρτησης της υπαναχώρησης από την 

υπαιτιότητα, όπως δέχεται η κρατούσα γνώμη. Άλλωστε σε αρκετές περιπτώσεις 

αναγνωρίζεται δικαίωμα ανυπαίτιας υπαναχώρησης. Επί πλέον η υπαναχώρηση 

δεν εμπίπτει στην έννοια της ευθύνης, ώστε να τελεί υπό τους όρους της ΑΚ 330 

εδ. α΄. Εν όψει αυτών πρέπει να γίνει δεκτό ότι στις ΑΚ 382 και 383 η 

υπαιτιότητα δεν αναφέρεται στην υπαναχώρηση αλλά τίθεται ως προϋπόθεση 

μόνο της αποζημίωσης. Το ότι στις περιπτώσεις της υπαίτιας αδυναμίας παροχής 

και της υπαίτιας καθυστέρησης εκπλήρωσης αναγνωρίζεται από τον νόμο εκτός 

από την αξίωση αποζημίωσης διαζευκτικά και δικαίωμα υπαναχώρησης δεν 

σημαίνει ότι το δικαίωμα αυτό εξαρτάται από το στοιχείο του πταίσματος. 
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Άλλωστε υπαναχώρηση και αποζημίωση είναι διαφορετικής φύσης μέτρα, 

επιτελούν διαφορετική λειτουργία το καθένα και εξυπηρετούν αντίθετους μεταξύ 

τους σκοπούς. Ως εκ τούτου δεν είναι δυνατό να τελούν υπό τις ίδιες 

προϋποθέσεις79.  

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: Η νομολογία του ΑΠ σχετικά με τα νομικά 

ελαττώματα και την ευθύνη του πωλητή  κατά τη διάταξη του ΑΚ 516  

Γενικότερα η κρατούσα θέση στη νομολογία, από τις παλαιότερες έως και 

τις πιο πρόσφατες αποφάσεις, υιοθετεί τη θέση ότι η ευθύνη του πωλητή για τα 

νομικά ελαττώματα που υπήρχαν πριν και κατά τη διάρκεια κατάρτισης της 

σύμβασης πώλησης είναι γνήσια αντικειμενική, δηλαδή ανεξάρτητη από την 

υπαιτιότητα του πωλητή. Στην περίπτωση νομικού ελαττώματος επί του 

πωληθέντος εφαρμόζονται αναλογικά οι διατάξεις για τις αμφοτεροβαρείς 

συμβάσεις ως προς τις έννομες συνέπειες τους και κυρίως οι διατάξεις για την 

αποζημίωση (ΑΚ 382) και την υπαναχώρηση από τη σύμβαση (ΑΚ 380) που 

αφορούν την μη εκπλήρωση της σύμβασης. Λιγότερες είναι οι αποφάσεις που 

καταπιάνονται με την ευθύνη του πωλητή για το νομικό ελάττωμα που 

εμφανίστηκε μετά την κατάρτιση της σύμβασης. Η άποψη που υιοθετείται εδώ 

είναι ότι η ευθύνη είναι υποκειμενική80. 

Σε αυτό το κεφάλαιο επιχειρείται να καταδειχθεί ενδεικτικά η θέση της 

νομολογίας στα ζητήματα της ευθύνης του πωλητή που τέθηκαν ανωτέρω, αλλά 

και σε περαιτέρω ζητήματα όπως τη σχέση της ευθύνης αυτής κατά το στάδιο των 

διαπραγματεύσεων και συγκεκριμένα του προσυμφώνου και κατά τις διατάξεις 

της αδικοπραξίας και αν μπορεί να συρρέει επικουρικά η μία με την άλλη ευθύνη. 

Επιπλέον σχετικά με τη διάκριση των νομικών και πραγματικών ελαττωμάτων και 

την αντιμετώπιση των ελαττωμάτων σε περίπτωση πλειστηριαθέντος ακινήτου. 

Ενδεικτικές περιπτώσεις ως προς την ευθύνη του πωλητή, οι οποίες έχουν και 

νομικό ενδιαφέρον.  

Στις παρακάτω αποφάσεις επιχειρείται η ανάλυση συνοπτική κατά το 

δυνατόν των πραγματικών περιστατικών, έπειτα η παράθεση των κανόνων 
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δικαίου που μας απασχολούν σε έκαστη περίπτωση καθώς και το γενικότερο 

θεωρητικό πλαίσιο και εν κατακλείδι παρατίθεται η κρίση του δικαστηρίου και 

όπου κρίνεται αναγκαίο ένα γενικότερο συμπέρασμα κρίση της γράφουσας την 

παρούσα εργασία.  

Κατά τη γνώμη μου είναι ενδιαφέρον να παρακολουθήσει κανείς πως 

αντιμετωπίζει το ανώτατο πολιτικό δικαστήριο, ήτοι ο Άρειος Πάγος, περιπτώσεις 

στις οποίες έχουν απαντηθεί νομικά ελαττώματα και τον τρόπο που έχουν 

επιλυθεί αλλά και το νόημα που αποδίδει στην ευθύνη του πωλητή σε καθεμία 

από αυτές συμπλέκοντας τες ταυτόχρονα με άλλες διατάξεις. 

 

 

 

1) ΑΠ 825/2019  (Α` ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ ΝΟΜΟΣ , ΧΡΙΔ 2019/729) 

Βασικά στοιχεία της απόφασης: Προσύμφωνο πώλησης. Αναλογική 

εφαρμογή γενικών διατάξεων για την πλημμελή εκπλήρωση της παροχής, και 

των ειδικών διατάξεων της συγκεκριμένης συμβάσεως. Νομικά ελαττώματα. 

Εάν στο πωλητήριο συμβόλαιο περιέχεται ο όρος ότι το πωλούμενο 

μεταβιβάζεται "ελεύθερο διεκδίκησης ή δικαιώματος τρίτου", ο πωλητής 

υπέχει υποχρέωση αποζημίωσης του αγοραστή, ακόμα και εάν ο τελευταίος 

τα γνώριζε. 

Πραγματικά και ισχυρισμοί των διάδικων: Σύμφωνα με τα πραγματικά 

περιστατικά της ως άνω απόφασης, το αναιρεσειόν ΝΠΙΔ κοινωφελές ίδρυμα 

(πωλητής) προκήρυξε πλειοδοτικό διαγωνισμό για την πώληση οκτώ άρτιων και 

οικοδομήσιμων ακινήτων εντός σχεδίου πόλεως. Κατά τους όρους της 

πλειοδοσίας, τιμή εκκίνησης ορίσθηκε το χρηματικό ποσό των 77.331.584 ευρώ, 

εντός δέκα ημερών από την πλειοδοσία ο πλειοδότης έπρεπε να προσκομίσει 

εγγυητική επιστολή 3.000.000 ευρώ και εντός 4 ημερών έπρεπε να υπογραφεί το 

συμβόλαιο. Κατά τον πλειοδοτικό διαγωνισμό πλειοδότησε δια του ποσού των 

100.100.000 ευρώ η αναιρεσίβλητη (αγοράστρια) εταιρεία.  

Το κοινωφελές ίδρυμα και εδώ πωλητής των ακινήτων, πριν τη διεξαγωγή 

της πλειοδοσίας ενημέρωσε όλους τους ενδιαφερόμενους, όπως και την 

αναιρεσίβλητη αγοράστρια, ότι τα ακίνητα αυτά περιήλθαν στην κυριότητά του  
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με κληρονομική διαδοχή, δυνάμει ιδιόγραφης διαθήκης, και ότι με απόφαση του 

Πολυμελούς Πρωτοδικείου Αθηνών διατάχθηκε η χορήγηση κληρονομητηρίου 

και εκδόθηκε το υπ` αριθμό ....../1998 πιστοποιητικό κληρονομητηρίου, δυνάμει 

του οποίου πιστοποιήθηκε ότι μοναδικός εκ διαθήκης κληρονόμος είναι το 

κοινωφελές ίδρυμα, σε ολόκληρη την κινητή και ακίνητη περιουσία του, στην 

Ελλάδα και στο εξωτερικό, στην οποία συμπεριλαμβάνονται και τα ως άνω 

πωλούμενα ακίνητα. Περαιτέρω, το ίδρυμα εδώ πωλητής ενημέρωσε τους 

υποψήφιους πλειοδότες και την αγοράστρια εταιρεία, για τη νομική κατάσταση 

των ακινήτων. Ενόψει των νέων πραγματικών δεδομένων, οι διάδικοι ήλθαν σε 

διαπραγματεύσεις και κατέληξαν στις παρακάτω συμφωνίες που αποτυπώθηκαν 

σε προσύμφωνο, που καταρτίστηκε με το ......./2008 συμβόλαιο και σε ιδιωτικό 

συμφωνητικό. Βάσει των εγγράφων αυτών, α) το κοινωφελές ίδρυμα με την 

ιδιότητα του εδώ ως πωλητή ανέλαβε την υποχρέωση να πωλήσει στην 

αγοράστρια τα επίδικα ακίνητα, αντί του συμφωνηθέντος τιμήματος των 

100.100.000 ευρώ, β) η αγοράστρια κατέβαλε ως προκαταβολή το χρηματικό 

ποσό των 30.000.000 ευρώ, γ) το υπόλοιπο του τιμήματος συμφωνήθηκε να 

καταβληθεί κατά την υπογραφή του οριστικού συμβολαίου, σε απώτερη 

ημεροχρονολογία, με δυνατότητα παράτασης κατόπιν συμφωνίας, δ) το 

κοινωφελές ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως πωλητή υποσχέθηκε ότι κατά την 

υπογραφή του οριστικού συμβολαίου τα επίδικα ακίνητα θα είναι ελεύθερα κάθε 

βάρους, διεκδίκησης και μεσεγγύησης, πλην της με αριθμό μίας διεκδικητικής 

αγωγής, η οποία είχε εγγράφει στα βιβλία διεκδικήσεων του Υποθηκοφυλακείου  

ε) το κοινωφελές ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως πωλητή υποσχέθηκε ότι κατά 

την υπογραφή του οριστικού συμβολαίου θα υπάρχει απρόσβλητο ενεργό 

κληρονομητήριο, στ) ότι οποιαδήποτε αντιδικία ανακύψει στο μέλλον και αφορά 

τη διαθήκη του δικαιοπαρόχου του εναγομένου θα συνεχίζεται με την επιμέλεια 

του εναγομένου και ζ) ότι σε περίπτωση που ανακληθεί το κληρονομητήριο ή 

ακυρωθεί με δικαστική απόφαση το κληρονομικό δικαίωμα του εναγομένου η 

αγοράστρια θα έχει δικαίωμα υπαναχώρησης και απόδοσης σε αυτήν, του 

προκαταβληθέντος τιμήματος, όχι όμως των δαπανημάτων. Έτσι μετά την πάροδο 

κάποιου χρονικού διαστήματος το κοινωφελές ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως 

πωλητή πληροφόρησε την αγοράστρια ότι απορρίφθηκε η αίτηση ανάκλησης του 
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κληρονομητηρίου και ότι μπορούσαν να υπογράψουν οριστικό συμβόλαιο. Ενώ 

επέκειτο η κατάρτιση του οριστικού συμβολαίου, οι εξ αδιάθετου κληρονόμοι του 

κληρονομουμένου άσκησαν νέα αίτηση ανάκλησης του κληρονομητηρίου. Ενόψει 

αυτού, η αγοράστρια, ζήτησε την επιστροφή του χρηματικού ποσού 27.000.000 

ευρώ από την προκαταβολή και παράταση της ημέρας υπογραφής του οριστικού 

συμβολαίου. Το κοινωφελές ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως πωλητή 

αποδέχθηκε την πρόταση παράτασης του χρόνου υπογραφής του οριστικού 

συμβολαίου, απέρριψε την πρόταση επιστροφής οποιουδήποτε χρηματικού ποσού 

από την προκαταβολή και ενημέρωσε την αγοράστρια ότι οι ως άνω κληρονόμοι 

του δικαιοπαρόχου του άσκησαν διεκδικητική αγωγή, η οποία είχε εγγραφεί στα 

βιβλία διεκδικήσεων του Υποθηκοφυλακείου και με την οποία διεκδικούσαν τα 

4/6 εξ αδιαιρέτου των ακινήτων, των αναφερομένων στο προσύμφωνο. Η 

αγοράστρια πληροφορήθηκε ότι στην ανοιγείσα δίκη, της διεκδικητικής αγωγής, 

είχε ασκηθεί κυρία παρέμβαση των κληρονόμων του δικαιοπαρόχου, η οποία 

εγγράφηκε στα βιβλία διεκδικήσεων του Υποθηκοφυλακείου, με αίτημα να 

απορριφθεί η αγωγή των κληρονόμων του διαθέτη και να αναγνωριστεί ότι αυτοί 

είναι αποκλειστικοί συγκύριοι των επίδικων ακινήτων. Αμέσως μετά τις εξελίξεις 

αυτές η αγοράστρια έθεσε ως στόχο την μείωση της καταβληθείσας 

προκαταβολής και την παράταση του χρόνου κατάρτισης του οριστικού 

συμβολαίου. 

Η εξέλιξη της διαφοράς: Για τα θέματα αυτά οι διάδικοι ήλθαν σε 

διαπραγματεύσεις, ώστε να γνωμοδοτήσει ο Πρόεδρος του ΔΣΑ, ..., αλλά τελικά 

δεν κατέληξαν σε συμφωνία. Το κοινωφελές ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως 

πωλητή αρνείτο να συμφωνήσει σε επιστροφή μέρους της προκαταβολής. Η 

αγοράστρια, στο πλαίσιο της προσπάθειας της αφενός να μειώσει το ποσό της 

προκαταβολής στο ποσό του 1.000.000 ευρώ και αφετέρου να παραταθεί η ισχύς 

του προσυμφώνου μέχρι την οριστική διαγραφή των ως άνω διεκδικητικών 

αγωγών από τα βιβλία διεκδικήσεων του Υποθηκοφυλακείου και άσκησε δύο 

αγωγές της ενώπιον του Πολυμελούς Πρωτοδικείου Αθηνών, οι οποίες, όμως, δεν 

εκδικάστηκαν. Κατόπιν αυτών, η αγοράστρια θεωρώντας ότι δεν δύναται να 

αναμένει την μακροχρόνια περάτωση της δίκης επί της ως άνω διεκδικητικής 

αγωγής των κληρονόμων  και της κυρίας παρέμβασης των έτερων κληρονόμων, 
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επέδωσε στο κοινωφελές ίδρυμα, με την ιδιότητα του εδώ ως πωλητή, δήλωση 

υπαναχώρησης, δηλώνοντας στο κοινωφελές ίδρυμα , μεταξύ άλλων, ότι επειδή 

δεν είναι δυνατή η μεταβίβαση της κυριότητας των ακινήτων ελεύθερη των 

διεκδικήσεων που έχουν ανακύψει με την διεκδικητική αγωγή των κληρονόμων .. 

και την κύρια παρέμβαση των κληρονόμων ..., όπως είχε (το εναγόμενο) 

υποσχεθεί με το προσύμφωνο, υπαναχωρεί από το προσύμφωνο πώλησης, 

ζητώντας, μεταξύ άλλων, την επιστροφή του χρηματικού ποσού των 30.000.000 

ευρώ, την καταβολή του ποσού των 658.332,80 ευρώ που αφορά τόκους της 

προκαταβολής των 30.000.000, με επιτόκιο 5%, ως εύλογη αποζημίωση και την 

καταβολή των εξόδων σύναψης του προσυμφώνου, ποσού 362.132 ευρώ. Το 

κοινωφελές ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως πωλητή με την από 23-11-2010 

εξώδικη δήλωση του αρνήθηκε τη νομιμότητα της υπαναχώρησης και κάλεσε την 

αγοράστρια για υπογραφή οριστικών συμβολαίων την 30-1-2011. Το κοινωφελές 

ίδρυμα με την ιδιότητα του εδώ ως πωλητή ισχυρίζεται ότι είχε αποκλεισθεί το 

δικαίωμα της νόμιμης υπαναχώρησης και είχε συμφωνηθεί να υφίσταται δικαίωμα 

συμβατικής υπαναχώρησης μόνο για την περίπτωση ανάκλησης του 

κληρονομητηρίου. 

Μείζων πρόταση: οι κανόνες δικαίου που εμπλέκονται στην υπόθεση. 

Γενικό θεωρητικό πλαίσιο: Κατά το σκεπτικό του δικαστηρίου το προσύμφωνο 

είναι η σύμβαση με την οποία τα μέρη αναλαμβάνουν την υποχρέωση να 

συνάψουν ορισμένη σύμβαση, σύμφωνα με τους όρους που έχουν καθορισθεί και 

υπόκειται στον τύπο που ο νόμος ορίζει για τη σύμβαση που πρέπει να συναφθεί 

(αρθρ. 166 ΑΚ). Πρόκειται για τέλεια, αυθύπαρκτη και αυτοτελή σύμβαση, που 

δημιουργεί την υποχρέωση για κατάρτιση της οριστικής συμβάσεως. Εφ` όσον το 

ως άνω άρθρο δεν διαλαμβάνει ειδικές διατάξεις, που να διέπουν το προσύμφωνο, 

για την ταυτότητα του νομικού λόγου εφαρμόζονται αναλογικώς επί των σχέσεων 

που πηγάζουν από αυτό, οι κανόνες που αφορούν γενικά σε όλες τις συμβάσεις ή 

στην ειδική κατηγορία στην οποία υπάγεται ορισμένη σύμβαση 81 . Έτσι σε 

περίπτωση προσυμφώνου πωλήσεως έχουν εφαρμογή τόσον οι γενικές διατάξεις 

για την πλημμελή εκπλήρωση της παροχής, όσο και οι ειδικές διατάξεις της 

συγκεκριμένης συμβάσεως, όπως εκείνες που αφορούν στην ευθύνη του πωλητή 
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για νομικά ή πραγματικά ελαττώματα και για έλλειψη συνομολογημένων 

ιδιοτήτων κατά τα άρθρα 515 και 534 – 537 ΑΚ, οπότε ο εκ προσυμφώνου 

αγοραστής έχει τα παρεχόμενα από τα άρθρα 516 και 540 και 543 ΑΚ 

δικαιώματα82 και συνεπώς δικαιούται και να υπαναχωρήσει από τη σύναψη της 

οριστικής συμβάσεως83.  

Ειδικότερα, από το συνδυασμό των διατάξεων των άρθρων 514, 515 παρ.1 

και 516 ΑΚ προκύπτει ότι η αξίωση του αγοραστή σε περίπτωση υπάρξεως 

νομικού ελαττώματος να ζητήσει αποζημίωση και πριν ακόμη του αφαιρεθεί με 

δικαστική απόφαση το πράγμα, καταλύεται, αν ο πωλητής ισχυρισθεί και 

αποδείξει ότι εκείνος (αγοραστής) γνώριζε τα ελαττώματα του πράγματος που 

υπήρχαν κατά το χρόνο της πωλήσεως, δηλ. ότι είχε θετική αυτών γνώση. Όμως ο 

καθιερούμενος από την ως άνω ενδοτικού δικαίου διάταξη του άρθρου 515 παρ.1 

ΑΚ λόγος απαλλαγής του πωλητή από την ευθύνη του για νομικά ελαττώματα του 

πωληθέντος πράγματος αδρανεί, αν οι συμβαλλόμενοι έχουν συμφωνήσει 

διαφορετικά, όπως αν συμφωνήσουν ότι ο πωλητής αναλαμβάνει ευθύνη και για 

γεγονότα που δεν συνιστούν νομικά ελαττώματα κατά την έννοια της ΑΚ 514 ή 

να χαρακτηρίσουν ως νομικό ελάττωμα, για να υπάρχει αυτή η ευθύνη, πράξη ή 

παράλειψη του πωλητή που κατά την ΑΚ 514 δεν είναι νομικό ελάττωμα. 

Συνεπώς, αν ο δια προσυμφώνου υποσχεθείς τη μεταβίβαση πράγματος 

δεν εκπληρώνει τις επιβαλλόμενες σ` αυτόν υποχρεώσεις λόγω αδυναμίας 

παροχής, την οποία συνιστούν τόσο η έλλειψη στο πρόσωπο του κυριότητος επί 

του υπό μεταβίβαση πράγματος, όσο και η επιγενόμενη απώλεια αυτής ή 

οποιαδήποτε άλλη νομική αδυναμία μεταβιβάσεως πριν την κατάρτιση της 

οριστικής συμβάσεως, έχουν εφαρμογή οι γενικές διατάξεις των άρθρων 380 και 

382 του ΑΚ84 . 

Έτσι, σε περίπτωση πωλήσεως πράγματος, όπου στο πωλητήριο 

συμβόλαιο περιέχεται ο όρος ότι το πωλούμενο μεταβιβάζεται "ελεύθερο 

διεκδίκησης ή δικαιώματος τρίτου", ο πωλητής υπέχει υποχρέωση να 

αποζημιώσει τον αγοραστή για τα νομικά ελαττώματα του πωληθέντος πράγματος 
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[37] 
 

και αν ακόμη ο τελευταίος γνώριζε αυτά85. Κατά την έννοια αυτή, η προβολή των 

αξιώσεων αυτών, ανεξαρτήτως βασιμότητάς τους, ενεργοποιεί την αυξημένη, 

κατά τον ως άνω όρο, εγγυητική ευθύνη του πωλητή, οπότε εφαρμογής τυγχάνουν 

οι γενικές διατάξεις για την ανώμαλη εξέλιξη των ενοχών (αρθρ. 380 επ. ΑΚ), 

αφού εξαιτίας των αξιώσεων αυτών, η παροχή του πωλητή δεν είναι πλέον η 

προσήκουσα και αντίθετα αυτός τελεί, κατά περίπτωση, σε αδυναμία ή 

υπερημερία να μεταβιβάσει το πωλούμενο ελεύθερο διεκδίκησης. Η ευθύνη του 

πωλητή για ύπαρξη νομικών ελαττωμάτων είναι ευθύνη για μη εκπλήρωση, γιατί 

η ύπαρξη νομικού ελαττώματος συνιστά παράβαση της κύριας υποχρεώσεως του 

πωλητή να μεταβιβάσει το πράγμα ελεύθερο από δικαιώματα τρίτων (514 ΑΚ). Η 

ΑΚ 516 ναι μεν παραπέμπει στις διατάξεις για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις 

(ΑΚ 374 επ.) και ιδίως σ` εκείνες που ρυθμίζουν την περίπτωση υπερημερίας ή 

υπαίτιας αδυναμίας του οφειλέτη (380 ΑΚ επ.), ωστόσο παραπέμπει σε αυτές 

μόνον ως προς τις έννομες συνέπειες, όχι ως προς τις προϋποθέσεις, και επομένως 

είναι αδιάφορο αν η αδυναμία του πωλητή να άρει ή εξαλείψει το νομικό 

ελάττωμα είναι υπαίτια ή ανυπαίτια. ο πωλητής "εγγυάται" περίπου ότι κατά τον 

χρόνο της πωλήσεως (πρβλ. 514 ΑΚ) είναι σε θέση να εξαλείψει τα τυχόν νομικά 

ελαττώματα του αντικειμένου της πωλήσεως.   

Ωστόσο υπάρχει και η αντίθετη άποψη κυρίως στη θεωρία κατά την οποία 

Η ΑΚ 516 παραπέμπει όχι μόνο στις έννομες συνέπειες αλλά και στις 

προϋποθέσεις της ευθύνης, που προβλέπουν οι γενικές διατάξεις, άρα και στις 

προϋποθέσεις της ευθύνης επί αρχικής αδυναμίας παροχής, που είναι αφ' ενός η 

«γνώση ή υπαίτια άγνοια» της αδυναμίας κατά την σύναψη της συμβάσεως και 

αφ' ετέρου η ύπαρξη της αδυναμίας και κατά την εκπλήρωση της παροχής. 

Επομένως και η ευθύνη του πωλητή για αρχικά νομικά ελαττώματα θα εξαρτάται 

κατ' ΑΚ 516 από τις ίδιες προϋποθέσεις: την «γνώση ή υπαίτια άγνοια» του 

νομικού ελαττώματος κατά την σύναψη της πωλήσεως και το γεγονός ότι το 

ελάττωμα εξακολουθεί να υπάρχει κατά την εκτέλεση της συμβάσεως. Η ευθύνη 

του πωλητή δεν είναι επομένως γνήσια αντικειμενική (ανεξάρτητη από την 

«γνώση ή υπαίτια άγνοια» του ελαττώματος) αλλά -όπως του οφειλέτη κατά τις 
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γενικές διατάξεις (ΑΚ 362-363)– υποκειμενική (ακριβέστερα: νόθος 

αντικειμενική)868788. 

  Εάν δεν εκπληρώσει την παροχή του αυτή, ο αγοραστής δικαιούται να 

αρνηθεί την πληρωμή του τιμήματος (ΑΚ 374), να υπαναχωρήσει από την 

πώληση (382, 383 ΑΚ), να ζητήσει αποζημίωση λόγω μη εκπλήρωσης (382, 383 

ΑΚ) ή να θεωρήσει την πώληση ως άνευ αντικειμένου (380 ΑΚ). Τούτο ισχύει και 

επί προσυμφώνου πωλήσεως, που περιέχει σχετική υπόσχεση του κυρίου του 

πράγματος (περί πωλήσεως και μεταβιβάσεως ορισμένου ακινήτου ελευθέρου 

διεκδικήσεως).  

Η έγερση διεκδικητικής αγωγής κατά του πωλητή και η σχετική εγγραφή 

στα βιβλία διεκδικήσεων του υποθηκοφυλακείου δεν περιλαμβάνεται στην έννοια 

του νομικού ελαττώματος, διότι δεν αποτελεί ακόμη δικαίωμα τρίτου, αλλά θα 

καταστεί νομικό ελάττωμα μόνο αφ` ης η αγωγή θα κριθεί νόμω και ουσία 

βάσιμη. Εξ άλλου, υπαναχώρηση είναι το διαπλαστικό δικαίωμα που απονέμεται 

είτε από τον νόμο (νόμιμη υπαναχώρηση) είτε από τη σύμβαση (συμβατική 

υπαναχώρηση) και με το οποίο προκαλείται μονομερώς η λύση στιγμιαίας 

ενοχικής σχέσεως. Η ουσιαστική βασιμότητα του λόγου, που επικαλείται ο ασκών 

το δικαίωμα υπαναχωρήσεως, αποτελεί στοιχείο του κύρους της μονομερούς 

αυτής δικαιοπραξίας η οποία, κατά τη βούληση των μερών (διά της προβλέψεως 

ορισμένων λόγων υπαναχωρήσεως), έχει αναχθεί σε αιτιώδη. 

Η υπαγωγική κρίση: Με βάση το σκεπτικό αυτό το δικαστήριο έκρινε ότι 

οι συμφωνίες των μερών αποτυπώθηκαν στο από 12-2-2008 προσύμφωνο, που 

καταρτίστηκε με το 2510/2008 συμβόλαιο ... και στο από 12-2-2008 ιδιωτικό 

συμφωνητικό, βάσει των οποίων το εναγόμενο με την ιδιότητα του ως πωλητή, 

υποσχέθηκε ότι κατά την υπογραφή του οριστικού συμβολαίου θα υπάρχει 

απρόσβλητο ενεργό κληρονομητήριο, ότι οποιαδήποτε αντιδικία ανακύψει στο 
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μέλλον και αφορά τη διαθήκη του δικαιοπαρόχου του εναγομένου (πωλητή) θα 

συνεχίζεται με την επιμέλεια του εναγομένου (πωλητή) και ότι, σε περίπτωση που 

ανακληθεί το κληρονομητήριο ή ακυρωθεί με δικαστική απόφαση το 

κληρονομικό δικαίωμα του εναγομένου (πωλητή) η ενάγουσα αγοράστρια θα έχει 

δικαίωμα υπαναχώρησης και απόδοσης σε αυτήν, του προκαταβληθέντος 

τιμήματος, όχι όμως των δαπανημάτων.  

Συμπέρασμα: Εν συνεχεία, ερμηνεύοντας τον σχετικό όρο του 

προσυμφώνου περί επιτάσεως της ευθύνης του πωλητή δέχθηκε ότι οι μετά την 

υπογραφή του προσυμφώνου διεκδικήσεις συνιστούν νομικά ελαττώματα, εξ 

αιτίας των οποίων υφίσταται αδυναμία εκ μέρους του εναγομένου κοινωφελούς 

ιδρύματος να μεταβιβάσει την κυριότητα των ακινήτων, ελευθέρων διεκδικήσεων, 

εντεύθεν το δικαστήριο -ορθά- έκρινε ότι ήταν έγκυρη η δήλωση υπαναχωρήσεως 

της αγοράστριας. 

 

2) 1404/1994 ΑΠ (Δ/ΝΗ/1997 (625), Δ/ΝΗ/1997 (843)  

Βασικά στοιχεία της απόφασης: Νομικό ελάττωμα του πράγματος. Για 

να είναι ορισμένος ο σχετικός ισχυρισμός πρέπει η έλλειψη κυριότητας να 

είναι θετική και σαφής. 

Τα πραγματικά περιστατικά της απόφασης και οι ισχυρισμοί των 

διαδίκων: Κατά τα πραγματικά περιστατικά της ως άνω απόφασης, οι 

αγοράστριες της πωλούμενης βιβλιοθήκης προέβαλαν τον ισχυρισμό ότι το 

πωληθέν πράγμα έχει νομικό ελάττωμα, συνιστάμενο στο ότι το Πατριαρχείο 

Ιεροσολύμων (εδώ τρίτος) προβάλλει δικαίωμα κυριότητος πάνω στα βιβλία της 

βιβλιοθήκης που πουλήθηκε και αμφισβητεί την κυριότητα των πωλητριών στο 

πωληθέν πράγμα. Και μέχρι να αρθεί το βάρος της κυριότητας των πωλητριών επί 

της ως άνω βιβλιοθήκης δεν κατέβαλαν το συμφωνημένο τίμημα. 

Σε αυτήν την περίπτωση το δικαστήριο έκρινε ότι από το περιεχόμενο του 

ισχυρισμού τούτου προκύπτει ότι δεν είναι θετική, σαφής και ορισμένη η προβολή 

από τις πωλήτριες, προς τις οποίες πουλήθηκε η άνω βιβλιοθήκη, της ενστάσεως 

του μη εκπληρωθέντος συναλλάγματος, αφού δεν γίνεται θετική επίκληση της 

ανυπαρξίας κυριότητας επ` αυτής των πωλητριών ούτε θετική προβολή του 

συγκεκριμένου δικαιώματος του τρίτου νομικού προσώπου (Πατριαρχείου 
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Ιεροσολύμων) επί του συνόλου ή τμήματος και ποίου της άνω βιβλιοθήκης, 

πράγμα που θα ισοδυναμούσε με ανυπαρξία εν όλων ή εν μέρει της κυριότητος 

των πωλητριών στο πωληθέν πράγμα. Μόνη η επικαλουμένη αμφισβήτηση από το 

Πατριαρχείο Ιεροσολύμων της κυριότητος των πωλητριών επί της άνω 

βιβλιοθήκης, χωρίς ο πωλητής νομικό πρόσωπο να αποδέχεται την βασιμότητα 

της διατυπούμενης αμφισβητήσεως, δεν θεμελιώνει την μη προβαλλόμενη κατά 

τρόπο ορισμένο ύπαρξη νομικού ελαττώματος επί του πωληθέντος πράγματος.  

Η εξέλιξη της διαφοράς: Το Εφετείο, όπως προκύπτει από την 

προσβαλλομένη απόφασή του, απέρριψε τον ανωτέρω ισχυρισμό του 

αναιρεσείοντος περί νομικού ελαττώματος του πωληθέντος πράγματος 

(βιβλιοθήκης) με την αιτιολογία, ότι ο ισχυρισμός αυτός είναι αόριστος, γιατί το 

ενιστάμενο Πανεπιστήμιο δεν καθορίζει τον τρόπο, με τον οποίο το τρίτο νομικό 

πρόσωπο (Πατριαρχείο Ιεροσολύμων) απέκτησε την κυριότητα του πωληθέντος 

πράγματος, ώστε να μπορεί να ταχθεί εις βάρος του εναγομένου αγοραστή το 

οικείο θέμα αποδείξεως. 

Μείζων πρόταση: οι κανόνες δικαίου που εμπλέκονται στην υπόθεση. 

Γενικό θεωρητικό υπόβαθρο: Από τον συνδυασμό των διατάξεων των άρθρων 

513, 514, 516, 517 και 374 ΑΚ προκύπτει ότι με τη σύμβαση της πωλήσεως ο 

πωλητής έχει την υποχρέωση να μεταβιβάσει την κυριότητα του πράγματος και να 

παραδώσει αυτό ελεύθερο από κάθε δικαίωμα τρίτου (νομικό ελάττωμα) στον 

αγοραστή. 

Αν υπάρχει νομικό ελάττωμα –ως τέτοιο δε θεωρείται όχι μόνον η έλλειψη 

κυριότητος του πωλητή στο πωληθέν πράγμα, αλλά και η ύπαρξη εμπράγματου 

δικαιώματος τρίτων σ’ αυτό– και ο πωλητής δεν εκπλήρωσε τις υποχρεώσεις του 

από τη σύμβαση, ο αγοραστής, όταν δεν υποχρεούται από τη σύμβαση σε 

προεκπλήρωση, μπορεί, εναγόμενος από τον πωλητή για την εκπλήρωση της 

υποχρεώσεώς του, να καταβάλει το τίμημα που συμφωνήθηκε, να αντιτάξει την 

ύπαρξη νομικού ελαττώματος του πωληθέντος πράγματος και να αρνηθεί την 

εκπλήρωση της παροχής του, μέχρις ότου ο αντισυμβαλλόμενος εκπληρώσει την 

αντιπαροχή του, χωρίς νομικά ελαττώματα.  

Εξάλλου, από την διάταξη του άρθρου 517 ΑΚ προκύπτει ότι σε 

περίπτωση της προβολής από τον αγοραστή, ως μέσου άμυνας του κατά της 
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προσβαλλόμενης αγωγικής αξιώσεως του αντισυμβαλλομένου του πωλητή να του 

καταβάλει το τίμημα, της ενστάσεως του μη εκπληρωθέντος συναλλάγματος, 

οφείλει ο ενιστάμενος - αγοραστής να ισχυρισθεί και αποδείξει την επί του 

πωληθέντος σ’ αυτόν πράγματος ανυπαρξία κυριότητος του πωλητή, χωρίς να 

είναι απαραίτητο για την πληρότητα και το ορισμένο του ισχυρισμού του να 

επικαλεσθεί και το συγκεκριμένο πρόσωπο του τρίτου, στον οποίον ανήκει η 

κυριότητα, ή τον τρόπο κτήσεως της επί του πράγματος.  

Όμως για να είναι κατά το σκεπτικό του δικαστηρίου ορισμένος ο 

ισχυρισμός αυτός του αγοραστή πρέπει η έλλειψη κυριότητας επί του πράγματος 

του πωλητή να είναι θετική και σαφής.  

Εάν το νομικό ελάττωμα ανάγεται σε εμπράγματο δικαίωμα τρίτου 

προσώπου (δουλεία, ενέχυρο κ.λπ.) και δεν αναιρεί εντελώς, αλλά περιορίζει 

μόνον τις επί του πωλουμένου πράγματος εξουσίες του κυρίου, τότε η επίκληση 

πρέπει να διαλαμβάνει το τρίτο πρόσωπο, που είναι ο δικαιούχος του 

δικαιώματος. 

 Η υπαγωγική κρίση: Συνεπώς το Δικαστήριο έκρινε ότι είναι αβάσιμοι οι 

ισχυρισμοί των αγοραστριών, ότι, απορρίπτοντας ως αόριστο τον περί νομικού 

ελαττώματος του πωληθέντος πράγματος ισχυρισμό, παραβίασε με εσφαλμένη 

ερμηνεία και κακή εφαρμογή τις διατάξεις των άρθρων 374 και 517 ΑΚ και παρά 

το νόμο κήρυξε απαράδεκτο τον ίδιο ισχυρισμό. 

 Εκφορά κρίσης – Συμπέρασμα: Σε αυτήν την περίπτωση συνάγεται ότι 

επί αμφιβολίας για την ύπαρξη δικαιωμάτων τρίτου πάνω στο πωληθέν ο 

αγοραστής καλείται όχι απλώς να δηλώσει την ύπαρξη νομικού ελαττώματος 

αλλά να διασαφηνίσει και σε τθ συνίσταται αυτό και ποιος είναι ο δικαιούχος. 

Προφανώς για να αποφευχθεί η σύγχυση στις συναλλαγές με τη μη εκπλήρωση 

της συναλλαγής σε περίπτωση και μόνον υποψίας δικαιώματος τρίτου στο 

πωληθέν. Η άποψη που υιοθετεί η συγγραφέας της παρούσης είναι ότι η ερμηνεία 

της διάταξης του άρθρου 517ΑΚ κατά την οποία ο αγοραστής καλείται να 

αποδείξει όχι μόνο την ύπαρξη δικαιώματος τρίτου στο πωληθέν αλλά και τον 

τρίτο που έχει το δικαίωμα επί του πωληθέντος είναι υπέρμετρα επαχθής και  με 

βάση την τελολογική ερμηνεία του νόμου θα έπρεπε να επιβαρύνει σε κάθε 

περίπτωση τον πωλητή, ο οποίος εγγυάται όπως είδαμε και ανωτέρω ότι κατά την 
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παράδοση του πράγματος αυτό θα είναι ελεύθερο από δικαιώματα τρίτων, τα 

οποία περιορίζουν την κυριότητα του αγοραστή επ’αυτού.  

 

3) 1479/2013 ΑΠ (Α΄ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ ΝΟΜΟΣ) 

Βασικά στοιχεία της απόφασης: Πώληση ακινήτου. Νομικό ελάττωμα αυτού. 

Τέτοιο συνιστά και η κήρυξη του προς πώληση ακινήτου ως 

ρυμοτομούμενου. Δικαιώματα αγοραστή. Αξίωση προς αποζημίωση. 

Περιεχόμενο. Η ύπαρξη αντικειμενικού αιτιώδους συνδέσμου μεταξύ του 

νομίμου λόγου της ευθύνης και της ζημίας που επήλθε ως προϋπόθεση της 

σχετικής αξίωσης. Διακοπή της αιτιώδους συνάφειας. Τέτοια επέρχεται όταν 

το γεγονός ήταν, κατά τη συνηθισμένη πορεία των πραγμάτων, ικανό να 

επιφέρει το επιβλαβές αποτέλεσμα, πλην όμως τούτο δεν επήλθε από το 

γεγονός αυτό, γιατί επήλθε άλλο γεγονός, εντελώς ανεξάρτητο προς το 

προηγούμενο, το οποίο επέφερε το επιβλαβές αποτέλεσμα. 

 

 Τα πραγματικά περιστατικά της απόφασης και οι ισχυρισμοί των 

διαδίκων: Κατά τα πραγματικά περιστατικά της υπό εξέταση απόφασης, όπως 

προκύπτει από την παραδεκτώς επισκοπούμενη (άρθ. 561 § 2 ΚΠολΔ) αγωγή της 

αναιρεσείουσας-ενάγουσας (αγοράστριας), επί της οποίας εκδόθηκε η 

προσβαλλόμενη απόφαση του δευτεροβαθμίου δικαστηρίου, ισχυρίζεται ότι 

συνεπεία της μεταβιβάσεως σ’ αυτήν από την πρώτη (και αρχικώς) 

αναιρεσίβλητη-εναγόμενη (πωλήτρια) του επιδίκου ακινήτου υπέστη, για το λόγο 

ότι τμήμα αυτού επιφανείας 106,76 τ.μ. είχε ρυμοτομηθεί, ζημία 20.327.510 δρχ, 

που καταβλήθηκαν για την κατεδάφιση της υπάρχουσας επί του επιδίκου, κατά τη 

μεταβίβαση, οικίας, την αποκομιδή των υλικών (μπάζων), την ενίσχυση τριών 

υποστυλωμάτων, την ανέγερση του τμήματος της οικοδομής, που ανεγέρθηκε στο 

ρυμοτομούμενο τμήμα, τις αμοιβές μηχανικών για την έκδοση αναθεώρησης της 

άδειας, ότι πλέον των ανωτέρω υπέστη ζημία 1) λόγω ανατιμήσεως των υλικών, 

κατά το χρονικό διάστημα από τον Απρίλιο του 1991 μέχρι τον Φεβρουάριο 1992, 

εντός του οποίου θα είχε ολοκληρωθεί η ανέγερση της οικοδομής αν δεν υπήρχε 

το ως άνω ελάττωμα, συνολικού ποσού 10.164.240 δρχ., και 2) απώλεσε το ποσό 

των 10.340.000 δρχ., το οποίο θα εισέπραττε, κατά τη συνήθη πορεία των 
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πραγμάτων, από την εκμίσθωση των διαμερισμάτων της οικοδομής, κατά το ως 

άνω χρονικό διάστημα, το οποίο και απώλεσε, λόγω της μη εγκαίρου 

αποπερατώσεως της οικοδομής, κατά τα στο δικόγραφο της αγωγής αναφερόμενα, 

ότι ο δεύτερος εναγόμενος-αναιρεσίβλητος (πολιτικός μηχανικός), 

συμπεριφερόμενος κατά τρόπο υπαίτιο, παράνομο, αντισυμβατικό και ανήθικο, 

κατά την εκτέλεση του ανατεθειμένου σε αυτός έργου μελέτης και επίβλεψης της 

οικοδομής της αναιρεσείουσας, παραβίασε από βαρυτάτη αμέλεια τόσο τους 

κανόνες της τέχνης και της επιστήμης, όσο και τις ισχύουσες πολεοδομικές 

διατάξεις, καθ’ όσον κατά τη σύνταξη του τοπογραφικού διαγράμματος, που 

υπέβαλε προς έκδοση της οικοδομικής αδείας, δεν εφάρμοσε το εγκεκριμένο 

σχέδιο πόλεως του Δήμου Βουλιαγμένης ως προς τον προσδιορισμό της 

ρυμοτομικής και οικοδομικής γραμμής και δεν τοποθέτησε σωστά το κτίσμα μέσα 

στο οικόπεδο και ειδικότερα ισχυρίζεται η ενάγουσα ότι στο προαναφερόμενο 

τοπογραφικό διάγραμμα του δευτέρου εναγομένου δεν αποτυπώνεται το κτίσμα 

που επρόκειτο να ανεγερθεί, δεν υπήρχαν υψόμετρα στις γωνίες, δεν συσχετίζεται 

με απόσπασμα από το εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο, δεν αναγράφονται 

καθόλου οι αποστάσεις και οι διαστάσεις από τα όρια και κυρίως παραποιείται το 

σχήμα του οικοδομικού τετραγώνου (42) με μετατόπιση της ρυμοτομικής 

γραμμής της οδού ... κατά 10 περίπου μέτρα, ότι ο δεύτερος εναγόμενος από 

βαρύτατη αμέλεια παραβίασε τους ισχύοντες για την περιοχή όρους δόμησης ως 

προς τη μεγίστη επιτρεπόμενη επιφάνεια, όγκο και διαστάσεις του κτίσματος, 

όπως αυτές προσδιορίζονται με βάση την πραγματική επιφάνεια και διαστάσεις 

του γηπέδου, έτσι ώστε από δική του υπαιτιότητα η οικοδομική άδεια εκδόθηκε 

για κτίσμα επιφανείας 527,21 τ.μ., ενώ, με βάση την πραγματική επιφάνεια του 

γηπέδου, η μεγίστη επιφάνεια κτίσματος ανέρχεται σε 471 τ.μ., και ότι αν ο 

δεύτερος εναγόμενος είχε εφαρμόσει το εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο, όπως 

όφειλε, θα είχε διαπιστώσει ότι ο μαντρότοιχος καταλάμβανε κοινόχρηστη οδό, 

επίσης αν είχε ενεργήσει όπως όφειλε σύμφωνα με τα πιο πάνω θα διαπίστωνε και 

θα επισήμανε στην ενάγουσα ότι η πραγματική έκταση του οικοπέδου ήταν 782 

τ.μ. και το υπερβάλλον εμβαδόν των 100 τ.μ. ήταν δημόσιος δρόμος, οπότε θα 

αποτρεπόταν η πιο πάνω τεράστια οικονομική της ζημία.  
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Ζητεί δε η ενάγουσα (αγοράστρια), σύμφωνα με τα ανωτέρω, να 

καταδικασθούν οι εναγόμενοι να της καταβάλουν τα ως άνω ποσά, κατά τις 

αναφερόμενες στην αγωγή διακρίσεις, ως και το ποσό των 10.000.000 δρχ., ως 

χρηματική ικανοποίηση, λόγω ηθικής βλάβης. 

Η εξέλιξη της διαφοράς: Υπό το περιεχόμενο αυτό το δικαστήριο έκρινε 

ότι η αγωγή της αναιρεσείουσας, είναι μη νόμιμη, κατά το αίτημα επιδικάσεως 

αποζημιώσεως προς αποκατάσταση της εκ δρχ. 41.281.750 ζημίας που 

ισχυρίζεται ότι υπέστη από τις πράξεις και παραλείψεις της πρώτης εναγομένης, 

πωλήτριας, όπως δέχθηκε και το Εφετείο, με εν μέρει διαφορετική-ελλιπή 

(νομική) αιτιολογία, δοθέντος ότι κατά τα στην αγωγή εκτιθέμενα, δεν υφίσταται 

αιτιώδης συνάφεια μεταξύ των αποδιδομένων στην πρώτη εναγομένη πράξεων 

και παραλείψεων και της ζημίας που ισχυρίζεται ότι υπέστη η ενάγουσα, διότι η 

επικαλουμένη από αυτήν ως άνω ζημία οφείλεται αποκλειστικά, κατά τα στην 

αγωγή εκτιθέμενα, στις μεταγενέστερες πράξεις του δευτέρου εναγομένου 

(πολιτικού μηχανικού), οι οποίες ήταν ικανές να επιφέρουν αποκλειστικά και 

μόνο τη ζημία που ισχυρίζεται ότι υπέστη η ενάγουσα.  

Κατ’ ακολουθίαν πρέπει, ύστερα από αντικατάσταση του αιτιολογικού της 

αναιρεσιβαλλομένης, να απορριφθεί, κατά τη διάταξη του άρθρου 578 του 

ΚΠολΔ, ο λόγος αυτός αναιρέσεως, από τη διάταξη του άρθρου 559 αριθ. 1 του 

ΚΠολΔ, με τον οποίο πλήττεται το αιτιολογικό της προσβαλλομένης αποφάσεως 

το οποίο όμως στηρίζει ορθό διατακτικό, χωρίς συγχρόνως να υπάρχει έννομο 

συμφέρον να αναιρεθεί η απόφαση ως προς την αιτιολογία της για την αποτροπή 

δεδικασμένου.  

Υπαγωγική κρίση: Το Εφετείο απέρριψε στο σύνολό της την αγωγή, πλην 

του αιτήματος για την καταβολή, κατά τα άρθρα 513 επ, 513, 514 και 516 Α.Κ., 

της αξίας των 106,76 τ.μ. του ρυμοτομηθέντος τμήματος του επιδίκου ακινήτου, 

και συνεπώς και το αίτημα για επιδίκαση χρηματικής ικανοποιήσεως, λόγω 

ηθικής βλάβης. 

Μείζων πρόταση: οι κανόνες δικαίου που εμπλέκονται στην υπόθεση. 

Γενικό θεωρητικό υπόβαθρο: Σύμφωνα με το σκεπτικό του Αρείου Πάγου, από 

το συνδυασμό των άρθρων 513, 514, 516, 382, 297, 298 ΑΚ προκύπτει ότι επί 

πωλήσεως πράγματος, αν, κατά το χρόνο της μεταβίβασης, το πράγμα φέρει 
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νομικά ελαττώματα και ως τέτοια θεωρούνται και η κήρυξη ακινήτου ως 

ρυμοτομουμένου, το οποίο εξετάσαμε και ανωτέρω ως περίπτωση νομικού 

ελαττώματος, που προκύπτει κατά τη μεταβίβαση του πωληθέντος και ο 

αγοραστής, δικαιούται είτε να ζητήσει αποζημίωση είτε να υπαναχωρήσει από τη 

σύμβαση. Η αποζημίωση περιλαμβάνει τόσο τη μείωση της περιουσίας του 

αγοραστή (θετική ζημία) όσο και το διαφυγόν κέρδος.  

Περαιτέρω κατά τα άρθρα 297, 298 ΑΚ ο υπόχρεος σε αποζημίωση 

οφείλει να την παράσχει σε χρήμα, για την ύπαρξη υποχρέωσης αποζημίωσης 

απαιτείται να υφίσταται αντικειμενικός αιτιώδης σύνδεσμος μεταξύ του νομίμου 

λόγου της ευθύνης και της ζημίας που επήλθε. Τέτοιος αιτιώδης σύνδεσμος 

υπάρχει όταν η πράξη ή παράλειψη ενόψει των περιστάσεων ήταν ικανή κατά τη 

συνηθισμένη πορεία των πραγμάτων, η οποία εννοιολογικά ταυτίζεται με τα 

διδάγματα της κοινής πείρας, να επιφέρει τη ζημία που έγινε.  

Είναι ενδεχόμενο η αιτιώδης συνάφεια να διακοπεί οπότε δεν οφείλεται 

αποζημίωση από τη μετά τη διακοπή περαιτέρω σειρά των γεγονότων. Τέτοια 

διακοπή επέρχεται όταν το γεγονός ήταν, κατά τη συνηθισμένη πορεία των 

πραγμάτων, ικανό να επιφέρει και θα επέφερε το επιβλαβές αποτέλεσμα, πλην 

όμως τούτο δεν επήλθε από το γεγονός αυτό, γιατί επήλθε άλλο γεγονός, εντελώς 

άσχετο προς το προηγούμενο, το οποίο επέφερε το επιβλαβές αποτέλεσμα.  

Συμπέρασμα: Εν προκειμένω ο ΑΠ απέρριψε την αναίρεση της 

αγοράστριας καθώς για το νομικό ελάττωμα που προέκυψε επί του ακινήτου δεν 

οφείλεται τελικά η πωλήτρια αλλά ο μηχανικός που εξέδωσε τα σχέδια του 

ακινήτου και συμπεριέλαβε σε αυτό το δημόσιο δρόμο. Επομένως απήλλαξε 

τελικά την πωλήτρια από την ευθύνη και δεν έκανε δεκτό το αίτημα αποζημίωσης 

της αγοράστριας.  

 

4) 1036/2009 ΑΠ (Α΄ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ ΝΟΜΟΣ , ΧΡΙΔ 2010/560) 

Βασικά στοιχεία της απόφασης: Αναγκαστική εκτέλεση. Προϋποθέσεις 

μεταβίβασης του δικαιώματος του καθού στον υπερθεματιστή. Αυτός 

θεωρείται ειδικός διάδοχος του καθού. Νομική φύση του πλειστηριασμού. 

Ελαττώματα του πλειστηριασθέντος πράγματος. Ευθύνη υπάρχει μόνον για 
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τα νομικά ελαττώματα. Προϋποθέσεις της ευθύνης αυτής. Έννοια νομικού 

ελαττώματος. 

Τα πραγματικά περιστατικά της απόφασης και οι ισχυρισμοί των 

διαδίκων: Στην προκειμένη περίπτωση το Εφετείο, όπως προκύπτει από την 

προσβαλλομένη απόφασή του, μετ` εκτίμηση των αποδείξεων, δέχθηκε 

ανελέγκτως τα εξής πραγματικά περιστατικά: "Η εκκαλούσα υπερθεμάτισε σε 

αναγκαστικό πλειστηριασμό, που έγινε ενώπιον συμβολαιογράφου Αθηνών και 

εκδόθηκε υπέρ αυτής κατακυρωτική έκθεση(...) Περαιτέρω, το ακίνητο που 

εκπλειστηριάστηκε βρίσκεται, στη θέση της κτηματικής περιφέρειας και 

συνορεύει γύρω-γύρω με ιδιοκτησίες ...και έχει εμβαδόν επτά (7) περίπου 

στρεμμάτων. Στη θέση, όμως, αυτή ο ..., πατέρας του πρώτου των εφεσίβλητων, 

που αποβίωσε στις 29-2-1984, φέρεται ότι είχε κτήμα 7 στρεμμάτων. Ο 

αποβιώσας, στην από... ιδιόγραφη διαθήκη του, που δημοσιεύθηκε και κηρύχθηκε 

κυρία, κατέλιπε το ακίνητο αυτό στον πρώτο εφεσίβλητο, το περιγράφει δε ως 

κείμενο "στη θέση ... έκτασης περίπου 7 στρεμμάτων που συνορεύει με κτήμα ...". 

Ο ανωτέρω εφεσίβλητος αποδέχθηκε την επαχθείσα κληρονομιά με την ...πράξη 

της συμβολαιογράφου Αθηνών Μ.Π., που μεταγράφηκε στα βιβλία του 

Υποθηκοφυλακείου. Στην πράξη της αποδοχής το ακίνητο περιγράφεται όπως και 

στη διαθήκη και επιπλέον ότι βρίσκεται "μέσα στην κτηματική περιφέρεια της 

Κοινότητας ...". Με την τελευταία πληρέστερη περιγραφή αναφέρεται το ακίνητο 

στην απόφαση του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών με την οποία 

παρασχέθηκε η άδεια στον δεύτερο των εφεσίβλητων να εγγράψει προσημείωση 

υποθήκης για την εξασφάλιση απαιτήσεως του κατά του πρώτου, ποσού 

1.200.000 δραχμών, την ύπαρξη της οποίας ο τελευταίος είχε ομολογήσει. Στην 

έκθεση αναγκαστικής κατασχέσεως, δυνάμει της οποία έγινε ο πλειστηριασμός, 

με επισπεύδοντα τον δεύτερο εφεσίβλητο, η περιγραφή του ακινήτου είναι όμοια 

με εκείνη που γίνεται στην ανωτέρω πράξη αποδοχής της κληρονομιάς και την 

προλαβούσα απόφαση του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών, αυτό δε το 

ακίνητο εκπλειστηριάσθηκε. Με τα δεδομένα, λοιπόν, αυτά το εκπλειστηριασθέν 

ακίνητο υπάρχει, ως πράγμα, διάφορο δε είναι το ζήτημα αν δεν μπορεί να 

εντοπισθεί, αδυναμία από την οποία, ως φαίνεται, ανέκυψε η ανησυχία της 

εκκαλούσας και εντεύθεν η προκείμενη διαφορά. Η ίδια η εκκαλούσα, άλλωστε, 
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εκθέτει στην αγωγή της ότι με την συνδρομή κάποιου ..., προέδρου 

συνεταιρισμού, προφανώς της περιοχής, και του τοπογράφου μηχανικού .... της 

υποδείχθηκε η ακριβής θέση του ακινήτου, το οποίο, όμως, ήταν περίπου 4 

στρέμματα (όχι 7), αλλά και αυτό κατεχόταν από έτερους νομείς επιπλέον δε 

διαχωριζόταν με δρόμο. Αυτοί που φέρονται ως κάτοχοι, ισχυρίζεται η 

εκκαλούσα, της υπέδειξαν να εκχερσώσουν, για λογαριασμό της, παρακείμενη 

έκταση, προφανώς σε αντικατάσταση του κατεχόμενου τμήματος, πρόταση που 

αυτή δεν δέχθηκε. Ώστε και με τη θέση αυτή της εκκαλούσας προκύπτει ότι το 

πλειστηριασθέν ακίνητο δεν είναι ανύπαρκτο, όπως αντιφατικά εκθέτει στην 

αγωγή της.  

Αλλά αν το ακίνητο που εκπλειστηριάσθηκε είναι μικρότερης έκτασης από 

εκείνη που αναφέρεται στην έκθεση αναγκαστικής κατάσχεσης ή διαχωρίζεται με 

δρόμο, δεν γεννάται ευθύνη του επισπεύδοντος τον πλειστηριασμό προς 

αποζημίωση της, διότι η πρώτη έλλειψη συνιστά έλλειψη ιδιότητας και όχι νομικό 

ελάττωμα, ενώ η με δρόμο διακοπή της συνέχειας του κτήματος αποτελεί 

πραγματικό ελάττωμα, για το οποίο, επίσης, δεν υφίσταται ευθύνη του 

επισπεύδοντος, ευθύνη δε του οφειλέτη-καθού η εκτέλεση δεν υφίσταται ούτε επί 

υπάρξεως νομικού ελαττώματος, κατά τα αναπτυχθέντα στη μείζονα σκέψη.  

Ανεξάρτητα από αυτά, από το τοπογραφικό διάγραμμα του αγρονόμου-

τοπογράφου μηχανικού, που υπάρχει στη δικογραφία, προκύπτει το ακίνητο της 

εκκαλούσας, ως ευρισκόμενο στη θέση του  διαχωριζόμενο σε δύο τμήματα από 

τον ασφαλτοστρωμένο δρόμο, και εμφαινόμενο υπό τα αλφαβητικά στοιχεία, 

εμβαδού τετραγωνικών μέτρων, και, εμβαδού τετραγωνικών μέτρων, ήτοι 

συνολικού εμβαδού 7.727,00τμ.".  

Ακολούθως το Εφετείο, κατ` επικύρωση της πρωτοδίκου αποφάσεως 

έκρινε ως κατ` ουσίαν αβάσιμη την ένδικη αγωγή της αναιρεσειούσης με αίτημα, 

κατά την κύρια αυτής βάση, την επιδίκαση αποζημιώσεως κατά το άρθρο 516 

ΑΚ, επειδή το εκπλειστηριασθέν ακίνητο εστερείτο φυσικής υποστάσεως και 

επομένως ο πρώτος αναιρεσίβλητος, καθού η εκτέλεση, δεν είχε επ` αυτού 

δικαίωμα κυριότητος.  

Έτσι, όπως έκρινε το Εφετείο, δεν παραβίασε τις προδιαλαμβανόμενες 

διατάξεις ουσιαστικού δικαίου, ούτε στέρησε την απόφαση νομίμου βάσεως λόγω, 
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δήθεν, αντιφατικών και ανεπαρκών αιτιολογιών, αφού εξέθεσε στην απόφασή 

του, χωρίς αντιφάσεις και με πληρότητα και σαφήνεια το από τις αποδείξεις 

πόρισμα, στο οποίο οδηγήθηκε και τα πραγματικά γεγονότα που ήταν αναγκαία 

για την εφαρμογή των ανωτέρω διατάξεων ουσιαστικού δικαίου, τις οποίες και 

εφάρμοσε. Ειδικότερα, με σαφή και πλήρη αιτιολογία εδέχθη την φυσική 

υπόσταση του εκπλειστηριασθέντος ακινήτου, πραγματικώς ταυτιζομένου προς το 

στην κατασχετήρια έκθεση και την έκθεση του αναγκαστικού πλειστηριασμού 

περιγραφομένου, σαφώς οριοθετουμένου και αποτυπωμένου σε τοπογραφικό 

σχεδιάγραμμα, περιελθόντος στον πρώτο αναιρεσίβλητο δια καθολικής διαδοχής, 

δυνάμει δημοσίας διαθήκης, αποδοχής της κληρονομίας με συμβολαιογραφική 

πράξη και μεταγραφής της τελευταίας, απορρίψαν ως αβάσιμο τον περί 

ανυπαρξίας αγωγικό ισχυρισμό, θεμελιούντα, αποκλειστικώς, την ιστορική βάση 

της ενδίκου αγωγής. Το αναφερόμενο στην προσβαλλομένη απόφαση ότι στο 

εκπλειστηριασθέν ακίνητο "υπάρχει μεν ως πράγμα και ότι διάφορο είναι το 

ζήτημα ότι δεν μπορεί να εντοπισθεί, αδυναμία από την οποία, ως φαίνεται, 

ανέκυψε η ανησυχία της εκκαλούσης και εντεύθεν η προκειμένη διαφορά", δεν 

εμπεριέχει στοιχείο αντιφατικότητος στις αιτιολογίες της.  

Με τον πρώτο λόγο αναιρέσεως, κατά το τρίτο μέρος, προσάπτεται στην 

προσβαλλομένη απόφαση η αναιρετική πλημμέλεια από τον αριθμό 1 του άρθρου 

559 ΚΠολΔ, ήτοι για ευθεία παραβίαση των προαναφερθεισών διατάξεων και 

εκείνης του άρθρου 534 ΑΚ, συνισταμένη στο ότι καίτοι εδέχθη ότι το Ελληνικό 

Δημόσιο έχει εμπράγματο δικαίωμα κυριότητος επί μέρους της 

εκπλειστηριασθείσης εκτάσεως, λόγω του επ` αυτής υπάρχοντος δρόμου, που 

αποτελεί, κατά τον αναιρετικό αυτό λόγο, νομικό ελάττωμα, δεν εφήρμοσε τις 

ανωτέρω ουσιαστικές διατάξεις. Ο λόγος αυτός αναιρέσεως είναι απορριπτέος, 

ερειδόμενος επί εσφαλμένης ουσιαστικής προϋποθέσης, γιατί, όπως προκύπτει 

από την προσβαλλομένη απόφαση, το Εφετείο όπως ελέχθη, έκανε αναφορά στην 

ύπαρξη του ανωτέρω δρόμου επί του εκπλειστηριασθέντος ακινήτου στα πλαίσια 

και μόνο της περιγραφής του, χωρίς να ασχοληθεί με την ύπαρξη εμπραγμάτων 

δικαιωμάτων του Ελληνικού Δημοσίου με βάση της περί κοινοχρήστων 

πραγμάτων διατάξεις των άρθρων 967 και 968 ΑΚ, με τις οποίες δεν ασχολήθηκε, 



[49] 
 

αφού η ύπαρξη τέτοιων δικαιωμάτων βρίσκεται εκτός των ορίων του αντικειμένου 

της δια της ενδίκου αγωγής ανοιχθείσης δίκης.  

Με τον έκτο λόγο αναιρέσεως αποδίδεται στην προσβαλλομένη απόφαση 

η αναιρετική πλημμέλεια από τον αριθμό 19 του άρθρου 559 ΚΠολΔ, ήτοι για εκ 

πλαγίου παραβίαση των ιδίων ως άνω ουσιαστικών διατάξεων, συνισταμένη στο 

ότι, καίτοι το Εφετείο εδέχθη ότι "στο επίδικο εμφανίσθηκαν τρίτα πρόσωπα, που 

ισχυρίσθηκαν ότι βάσει νομίμων τίτλων είναι κύριοι του υποδειχθέντος 

ακινήτου", δεν εφήρμοσε τις προαναφερόμενες ουσιαστικές διατάξεις. Ο λόγος 

αυτός αναιρέσεως είναι απορριπτέος, ερειδόμενος επί εσφαλμένης ουσιαστικής 

προϋποθέσεως. Όπως προκύπτει από την προσβαλλομένη απόφαση, το Εφετείο, 

διηγηματικώς και στα πλαίσια της πραγματικής επιχειρηματολογίας του περί της 

υπάρξεως του εκπλειστηριασθέντος ακινήτου, και αντλώντας σχετικό επιχείρημα 

από το περιεχόμενο της αγωγής έκανε μνεία ότι κάποιοι τρίτοι κατείχαν το 

επίδικο, χωρίς όμως να ασχοληθεί με την ύπαρξη απ` αυτούς συγκεκριμένων 

εμπραγμάτων ή ενοχικών δικαιωμάτων πάνω στο επίδικο κατά τον χρόνο του 

πλειστηριασμού, αφού η ενασχόλησή του με το νομικό τούτο ζήτημα ήταν εκτός 

του νομικού αντικειμένου της δίκης, μη περιεχομένου σχετικού ισχυρισμού στην 

ένδικη αγωγή. 

Μείζων πρόταση: οι κανόνες δικαίου που εμπλέκονται στην υπόθεση. 

Γενικό θεωρητικό υπόβαθρο: Επειδή, κατά το άρθρο 1005 §1 ΚΠολΔ: "από τη 

στιγμή που ο υπερθεματιστής καταβάλει το εκπλειστηρίασμα, ο υπάλληλος του 

πλειστηριασμού του δίνει περίληψη της κατακυρωτικής έκθεσης. Με την 

κατακύρωση, και αφότου μεταγραφεί η περίληψη της κατακυρωτικής έκθεσης, ο 

υπερθεματιστής αποκτά το δικαίωμα που είχε εκείνος κατά τον οποίον έγινε η 

εκτέλεση". Με τη διάταξη αυτή καθιερώνεται ρητώς η αρχή ότι ο πλειστηριασμός 

αποτελεί αιτία παραγώγου τρόπου κτήσεως της κυριότητος και ότι, συνεπώς, ο 

υπερθεματιστής θεωρείται ειδικός διάδοχος του καθού η εκτέλεση, τον οποίο και 

διαδέχεται στο δικαίωμα. Ειδικότερα, ο υπερθεματιστής αποκτά το δικαίωμα 

"δυνάμει συμβάσεως", όπως είναι η εκποίηση με αναγκαστικό πλειστηριασμό, 

που αποτελεί, όπως προκύπτει από την ανωτέρω διάταξη του άρθρου 1005 §1 

ΚΠολΔ., σε συνδυασμό με εκείνες των άρθρων 1017§2 ιδίου κώδικος και 199, 

513, 1192 και 1198 ΑΚ, ιδιόρρυθμη σύμβαση πωλήσεως, η οποία ενεργεί υπό το 
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κύρος της αρχής και τελειώνεται με την κατακύρωση, δια της οποίας γίνεται 

δεκτή η τελευταία προσφορά του υπερθεματιστού.  

Στην ιδιόρρυθμη αυτή σύμβαση ως πωλητής λογίζεται ο επισπεύδων 

δανειστής (ΟλΑΠ 117/1984, ΑΠ 242/2000). 

 

Εξάλλου, από το άρθρο 1017§2 ΚΠολΔ., με το οποίο αντικαταστάθηκε το 

υπό της διατάξεως του άρθρου 53 του Εισ.Ν ΚΠολΔ. καταργηθέν άρθρο 521 ΑΚ, 

στο οποίο ορίζεται ότι "σε πλειστηριασμό πράγματος κινητού ή ακινήτου δεν 

υπάρχει ευθύνη για πραγματικά ελαττώματα. Για τα νομικά ελαττώματα υπάρχει 

ευθύνη μόνο εκείνου που επισπεύδει τον πλειστηριασμό και μόνο αν αυτός 

γνώριζε κατά το χρόνο του πλειστηριασμού την ύπαρξη του νομικού 

ελαττώματος..." προκύπτει ότι επί υπάρξεως νομικών ελαττωμάτων, όχι δε και επί 

πραγματικών ελαττωμάτων, επί του εκπλειστηριασθέντος πράγματος, κατά τον 

χρόνο του πλειστηριασμού, υφίσταται ευθύνη μόνο του επισπεύδοντος τον 

πλειστηριασμό, κατ` αποκλεισμό του καθού η εκτέλεση οφειλέτου, και υπό την 

προϋπόθεση ότι ο επισπεύδων τον πλειστηριασμό, κατά τον ίδιο χρόνο της 

διενεργείας του, γνώριζε την ύπαρξη του νομικού ελαττώματος. Η ευθύνη 

επομένως εκείνου που επισπεύδει τον πλειστηριασμό έναντι του υπερθεματιστού, 

ο οποίος λογίζεται ως αγοραστής του πράγματος που εκπλειστηριάσθηκε, 

περιορίζεται μόνο στην ύπαρξη νομικού ελαττώματος που γνώριζε, ενώ 

αποκλείεται κάθε άλλη ευθύνη του για πραγματικά ελαττώματα κατά την ρητή 

διάταξη του άρθρου 1017 §2 εδ. Α` ΚΠολΔ.  

Ως προς την έλλειψη συμφωνημένων ιδιοτήτων το άρθρο 1017 ΚΠολΔ δεν 

περιλαμβάνει ειδική διάταξη, πλην όμως από το λόγο για τον οποίο αποκλείσθηκε 

η ευθύνη για πραγματικά ελαττώματα στον αναγκαστικό πλειστηριασμό, ήτοι το 

ασυμβίβαστο της ευθύνης αυτής προς τη φύση και τον τρόπο διενεργείας του 

πλειστηριασμού στον οποίο, εκείνος που τον επισπεύδει, δεν μπορεί να θεωρηθεί 

συμβαλλόμενος, αλλά και για την ταυτότητα του νομικού λόγου αποκλείεται η 

ευθύνη στον αναγκαστικό πλειστηριασμό για έλλειψη συμφωνημένων ιδιοτήτων. 

Ο αποκλεισμός της τελευταίας αυτής ευθύνης δικαιολογείται και από το γεγονός 

ότι η σύνταξη της εκθέσεως κατασχέσεως και του προγράμματος πλειστηριασμού 

γίνεται από δημόσιο όργανο που ασκεί δημόσια εξουσία σύμφωνα με το νόμο, 
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χωρίς να υποχρεούται να ακολουθεί ή να λαμβάνει υπόψη οδηγίες ή εντολές 

εκείνου που επισπεύδει την αναγκαστική εκτέλεση.  

Ως νομικό δε ελάττωμα, κατά την έννοια της διατάξεως του άρθρου 

1017§2 εδ. β`. ΚΠολΔ. και εκείνης του άρθρου 514ΑΚ, για την ύπαρξη του 

οποίου ευθύνεται κατά τα ανωτέρω εκείνος που επισπεύδει τον πλειστηριασμό, 

νοείται οποιοδήποτε δικαίωμα τρίτου στο πράγμα που εκπλειστηριάσθηκε, 

εφόσον τούτο μπορεί να αντιταχθεί κατά του υπερθεματιστού και διακωλύει την 

ελεύθερη μεταβίβαση της κυριότητος του πράγματος σ` αυτόν ή την άσκηση των 

εξουσιών που απορρέουν από την κυριότητα, ανεξάρτητα αν το δικαίωμα αυτό 

έχει εμπράγματο ή ενοχικό χαρακτήρα89.  

Συνεπώς, ο υπερθεματιστής, ο οποίος μολονότι κατέβαλε το 

πλειστηρίασμα, δεν απέκτησε εντούτοις το πράγμα ελεύθερο από δικαιώματα 

τρίτων, όπως συμβαίνει όταν το πράγμα δεν ανήκει εξ ολοκλήρου στον καθ` ου η 

εκτέλεση ή βαρύνεται με προσωπικές δουλείες, δικαιούται αφενός μεν να στραφεί 

εναντίον εκείνου που επέσπευσε τον πλειστηριασμό και να ασκήσει κατ` αυτού, 

εφόσον, κατά το χρόνο του πλειστηριασμού, ο ίδιος μεν αγνοούσε, εκείνος όμως 

γνώριζε και όχι απλώς αγνοούσε, έστω από υπαιτιότητά του, την ύπαρξη του 

νομικού ελαττώματος90, όσα δικαιώματα του παρέχονται από τις διατάξεις των 

άρθρων 514-516, 382 του ΑΚ, που ρυθμίζουν την ευθύνη του πωλητή για νομικά 

ελαττώματα του πωλούμενου πράγματος 91 ,αφού ο πλειστηριασμός είναι 

ιδιόρρυθμη σύμβαση πώλησης, ενεργούμενη υπό το κύρος της αρχής και 

τελειούμενη με την κατακύρωση92, αφετέρου δε να ασκήσει τις αξιώσεις του από 

τον αδικαιολόγητο πλουτισμό εναντίον όποιου ενέχεται προς απόδοσή του κατά 

τις διατάξεις των άρθρ. 904-913 του ΑΚ. Περαιτέρω, σύμφωνα με τις εν λόγω 

διατάξεις, προϋπόθεση για τη θεμελίωση της σχετικής αξίωσης είναι η ύπαρξη 

πλουτισμού του λήπτη χωρίς νόμιμη αιτία και η επέλευση του πλουτισμού από 

την περιουσία ή με ζημία άλλου, στερείται δε νόμιμης αιτίας και επομένως είναι 

αδικαιολόγητος ο πλουτισμός που δεν καλύπτεται από έγκυρη βούληση του 

ζημιωθέντος ή κατ` εξαίρεση από τη θέληση του νομοθέτη, ενώ νόμιμη αιτία 
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δικαιολόγησης του πλουτισμού, εκτός από τη βούληση του ζημιωθέντος ή του 

νομοθέτη, είναι και το αντάλλαγμα που τυχόν παρέχει ο λήπτης του πλουτισμού, 

δηλαδή η οικονομική θυσία του έναντι του αποκτώμενου πλουτισμού, η οποία, αν 

είναι ισάξια με αυτόν, ανταποκρίνεται πλήρως στην εξισωτική αποστολή του 

θεσμού του αδικαιολόγητου πλουτισμού93. 

Ειδικότερα, ο υπερθεματιστής δικαιούται, κατ` εφαρμογήν της διάταξης 

του άρθρου 380 του ΑΚ, στην οποία παραπέμπει το άρθρ. 382 του ίδιου Κώδικα, 

να θεωρήσει, σε περίπτωση νομικού ελαττώματος του πράγματος, ότι έχει 

απαλλαγεί από την υποχρέωση καταβολής του πλειστηριάσματος και με βάση τη 

διάταξη του άρθρου 389§2 του ίδιου επίσης Κώδικα να αρνηθεί την καταβολή του 

και να το αναζητήσει κατά τις διατάξεις για τον αδικαιολόγητο πλουτισμό, εάν το 

έχει ήδη καταβάλει94,χωρίς μάλιστα να είναι αναγκαίο να επιδιώξει προηγουμένως 

την ακύρωση του πλειστηριασμού, εφόσον γίνει δεκτή η άποψη ότι δικαιούται να 

ζητήσει για την αιτία αυτή την ακύρωσή του. 

Τέτοιο ελάττωμα υφίσταται και όταν ο κύριος του πράγματος που 

εκπλειστηριάσθηκε ή του τμήματος αυτού δεν είναι εκείνος κατά του οποίου 

επισπεύδεται ο αναγκαστικός πλειστηριασμός, αλλά τρίτος.  

Εάν δε το εκπλειστηριασθέν ακίνητο δεν έχει την έκταση που αναφέρεται 

στην έκθεση της κατασχέσεως και το πρόγραμμα του αναγκαστικού 

πλειστηριασμού, αλλά με βάση την περιγραφή του είναι μικροτέρας εκτάσεως, 

τότε δεν υφίσταται νομικό ελάττωμα, ήτοι έλλειψη κυριότητος σε μέρος του 

εκπλειστηριασθέντος ακινήτου, αλλά έλλειψη συμφωνημένης ιδιότητος, όπως 

ρητώς θεσπίζεται από ην διάταξη του άρθρου 559 §1 του ΑΚ.  

Η υπαγωγική κρίση: Στην περίπτωση αυτή το ακίνητο που 

εκπλειστηριάσθηκε και έχει μικρότερη έκταση από τη στην κατασχετήρια έκθεση 

και το πρόγραμμα του αναγκαστικού πλειστηριασμού, μεταβιβάζεται στον 

υπερθεματιστή χωρίς νομικό ελάττωμα, αφού αντικείμενο του πλειστηριασμού 

είναι, στην πραγματικότητα, η μικρότερη αυτή έκταση, η οποία και μεταβιβάζεται 

κατά κυριότητα στον υπερθεματιστή. Η επί πλέον έκταση που μνημονεύεται στο 

πρόγραμμα του πλειστηριασμού είναι ανύπαρκτη, με αποτέλεσμα να μην είναι 
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 Βλ. ΑΠ 2266/2013, ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 
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 Βλ. ΑΠ 453/2006, ΑΠ 872/1973, ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ 
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αντικείμενο του πλειστηριασμού, ώστε να μπορεί να γίνει λόγος για έλλειψη 

κυριότητος του καθού η εκτέλεση σε τμήμα του εκπλειστηριασθέντος ακινήτου.  

Συντρεχόντων των προδιαληφθέντων όρων ευθύνης του επισπεύδοντος τον 

πλειστηριασμό, ο υπερθεματιστής έχει εναντίον του τις εκ των διατάξεων των 

άρθρων 514 και 516 του ΑΚ προβλεπόμενες αξιώσεις για τον αγοραστή κατά του 

πωλητού σε περίπτωση υπερημερίας ή υπαίτιας αδυναμίας του προς εκπλήρωση 

της παροχής. Πρέπει δε να επικαλεσθεί και, σε περίπτωση αμφισβητήσεως, 

αποδείξει α) την ύπαρξη του νομικού ελαττώματος επί του εκπλειστηριασθέντος 

πράγματος κατά τον χρόνο του πλειστηριασμού, υπάρχοντος εξ αντικειμένου, εάν 

τούτο στερείται φυσικής υποστάσεως, β) την υπό του επισπεύδοντος δανειστού 

γνώση του νομικού ελαττώματος κατά τον χρόνο του πλειστηριασμού.  

 Συμπέρασμα: Στην προκειμένη περίπτωση το δικαστήριο του ΑΠ 

απέρριψε την αίτηση αναίρεσης καθώς τα δικαιώματα των τρίτων που υπήρχαν 

στο εκπλειστηριαθέν ακίνητο  δεν αποτέλεσαν αξίωση της αγωγής και όπως 

προέκυψε από την ανωτέρω ανάλυση δεν συνιστούν εν τις πράγμασι νομικά 

ελαττώματα. 

 

5) 355/2010 ΑΠ (Α΄ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ ΝΟΜΟΣ, ΑΡΜ 2010/1819) 

Βασικά στοιχεία της απόφασης: Απάτη. Πώληση ακινήτου από μη κύριο. 

Αποζημίωση του αγοραστή για τη μη εκπλήρωση της υποχρέωσής του. Η 

αποζημίωση περιλαμβάνει τη θετική ζημία, δηλαδή τις δαπάνες στις οποίες 

υποβλήθηκε για να το αποκτήσει και το πέραν αυτής διαφυγόν κέρδος, 

δηλαδή το κέρδος που με πιθανότητα προσδοκούσε αν πωλούσε το ακίνητο. 

 Τα πραγματικά περιστατικά της απόφασης και οι ισχυρισμοί των 

διαδίκων: Στη προκειμένη περίπτωση ο ενάγων και ήδη αναιρεσείων 

(αγοραστής) εξέθεσε στην από 9-12-2008 αγωγή του όπως δέχθηκε και το 

Εφετείο τα εξής: Ότι με το υπ` αριθμ. 10886/2003 συμβόλαιο της 

συμβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Μ.Γ., που νόμιμα μεταγράφτηκε, οι εναγόμενοι 

του πώλησαν το περιγραφόμενο σ` αυτή κατά θέση και όρια ακίνητο, αντί 

καταβληθέντος πραγματικού τιμήματος 96.000 ευρώ, ότι οι άνω πωλητές, τόσο 

κατά το στάδιο των διαπραγματεύσεων, όσο και κατά την υπογραφή του 

συμβολαίου του παρέστησαν εν γνώσει τους ψευδώς, ότι το μεταβιβαζόμενο 
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ακίνητο τους ανήκε κατά κυριότητα, και ότι είναι αυτοτελές, άρτιο και 

οικοδομήσιμο, με συνέπεια αυτός να παρασυρθεί από τις παραπάνω απατηλές 

διαβεβαιώσεις και να το αγοράσει και ότι την αναλήθεια των ανωτέρω 

πληροφορήθηκε μετά την κατάρτιση του συμβολαίου, οπότε διαπίστωσε ότι το 

πωληθέν ακίνητο αποτελούσε τμήμα μεγαλύτερης εκτάσεως, συγκυριότητας 

τρίτων. Ζήτησε δε (κατά το μέρος που ενδιαφέρει εδώ) να υποχρεωθούν οι 

εναγόμενοι, με βάση τις διατάξεις περί πωλήσεως, αφού κατά τη σύναψη αυτής 

(πωλήσεως) το ακίνητο είχε το παραπάνω νομικό ελάττωμα, αλλά και με βάση τις 

περί αδικοπραξιών διατάξεις, να του καταβάλουν, ως αποζημίωση, σε ολόκληρο ο 

καθένας, με το νόμιμο τόκο από την επίδοση της αγωγής, και με προσωπική τους 

κράτηση, λόγω της σε βάρος του αδικοπραξίας, συνολικά ποσό 108.606,59 ευρώ 

για δαπάνες στις οποίες υποβλήθηκε προς απόκτηση του επιδίκου, και οι οποίες 

συνίστανται στο καταβληθέν τίμημα (96.000 ευρώ), στους τόκους δανείου που 

είχε λάβει για την αποπληρωμή μέρους του τιμήματος (4.133,14 ευρώ) στην 

αμοιβή, του συντάξαντος το συμβόλαιο συμβολαιογράφου (704,24 ευρώ), της 

παρασταθείσας πληρεξουσίου δικηγόρου (470,10 ευρώ) και του μεσίτη (1.600,00 

ευρώ), στο φόρο μεταβίβασης (3.605,00 ευρώ), στα έξοδα μεταγραφής (244,11 

ευρώ), εγγραφής προσημείωσης προς εξασφάλιση του ληφθέντος δανείου (450,00 

ευρώ), και περίφραξης (1.400,00 ευρώ) όπως τα επί μέρους ποσά αυτών 

προσδιορίζονται στην αγωγή.  

 Με την ίδια αγωγή ο ενάγων ζητούσε, όπως δέχθηκε και το Εφετείο, ποσό 

122.653,60 ευρώ ως διαφυγόν κέρδος ήτοι ως κέρδος (καθαρό) που θα αποκόμιζε 

μετά βεβαιότητας, αν οι εναγόμενοι δεν τον είχαν εξαπατήσει και έτσι είχαν 

εκπληρώσει τις συμβατικές τους υποχρεώσεις, από την μεταπώληση του επιδίκου 

αντί τιμήματος 230.000 ευρώ, που αντιστοιχεί στην αγοραία αξία αυτού κατά το 

χρόνο άσκησης της αγωγής, αφαιρουμένων των παραπάνω δαπανών στις οποίες 

υποβλήθηκε για την απόκτησή του (230.000 - 107.346,40).  

Σε σχέση με το αίτημα τούτο δέχθηκε το Εφετείο, κατά την ανέλεγκτη 

αυτού κρίση, ότι οι εναγόμενοι (πωλητές) μετά συναπόφαση προέβησαν στην 

διάπραξη απάτης σε βάρος του ενάγοντος κατά τα εις την απόφαση ειδικότερα 

εκτιθέμενα πραγματικά περιστατικά συνεπεία της οποίας αυτός πείσθηκε και 

παρασύρθηκε στην κατάρτιση της ένδικης συμβάσεως με βάση την οποία του 
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πώλησαν το εις αυτή ακίνητο το οποίο δεν τους ανήκε κατά κυριότητα αλλά ούτε 

και ήταν άρτιο και οικοδομήσιμο παρά τις περί του αντιθέτου διαβεβαιώσεις των 

εναγομένων. Ότι η κατά τετραγωνικό μέτρο αξία του ακινήτου κατά το χρόνο 

άσκησης της αγωγής αυξήθηκε και ανερχόταν σε 150 ευρώ η δε συνολική αξία 

του σε 155.160 ευρώ (150 ευρώ Χ 1.034,40 τ.μ.) και ότι ο ενάγων λόγω της 

επελθούσης αυτής αύξησης απώλεσε το κέρδος που θα αποκόμιζε με βεβαιότητα 

από την μεταπώλησή του αν οι εναγόμενοι είχαν εκπληρώσει τη σύμβαση, στη 

κατάρτιση της οποίας ο ενάγων παρασύρθηκε με την απατηλή συμπεριφορά 

αυτών, της οποίας ωστόσο την ακύρωση δεν ζητεί, και το οποίο κέρδος μετά την 

αφαίρεση του από 96.000 ευρώ τιμήματος αγοράς του που κατέβαλε, ανέρχεται 

στο ποσό των 59.160 ευρώ, το οποίο και συνιστά τη ζημία του (θετικό διαφέρον 

υπό την μορφή του διαφυγόντος κέρδους - αποθετικής ζημίας) που συνδέεται 

αιτιωδώς με το επικαλούμενο από αυτόν και αποδειχθέν ως άνω ζημιογόνο 

γεγονός αυτό είναι ανέλεγκτο.  

Η εξέλιξη της διαφοράς: Με βάση τις ανωτέρω παραδοχές το Εφετείο 

αφού δέχθηκε τις αντίθετες εφέσεις των διαδίκων εξαφάνισε την πρωτόδικη 

απόφαση κατά το μέρος που είχε κρίνει διαφορετικά κράτησε και δίκασε την 

υπόθεση, δέχθηκε κατά ένα μέρος την αγωγή και υποχρέωσε τους εναγομένους να 

καταβάλουν στον ενάγοντα, εις ολόκληρο τον καθένα, ως ευθυνόμενους τόσο από 

τη σύμβαση όσο και από την αδικοπραξία.  

 Έκθεση του κρίσιμου ζητήματος: Σύμφωνα με τη νομική σκέψη του 

Αρείου Πάγου που εκτίθεται στην ως άνω απόφαση, αν ο πωλητής δεν 

εκπληρώνει τις επιβαλλόμενες σε αυτόν υποχρεώσεις λόγω αδυναμίας παροχής, 

την οποία συνιστά και η έλλειψη κυριότητας σε αυτόν του πωληθέντος 

πράγματος, έχουν εφαρμογή οι ΑΚ 380, 382 σύμφωνα με τις οποίες ο αγοραστής 

δικαιούται, πλην άλλων, να ζητήσει αποζημίωση για τη μη εκπλήρωση, η οποία 

συνίσταται στο λεγόμενο θετικό διαφέρον ή διαφέρον εκπληρώσεως και 

περιλαμβάνει τόσο τη θετική ζημία, όσο και το πέραν αυτής καθαρό διαφυγόν 

κέρδος. 

Μείζων πρόταση: οι κανόνες δικαίου που εμπλέκονται στην υπόθεση. 

Γενικό θεωρητικό υπόβαθρο: Γενεσιουργό λόγο της υποχρέωσης σε 

αποζημίωση κατά την ΑΚ 914 αποτελεί και η απάτη σε βάρος του ζημιωθέντος. Η 
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αποζημίωση στη περίπτωση αυτή, και εφόσον αποδεχθεί την δικαιοπραξία ο 

απατηθείς, περιλαμβάνει τη θετική και αποθετική ζημία στην έκταση που 

δικαιούται ο ζημιωθείς σε κάθε αδικοπραξία. 

Εξετέρου στα άρθρα 513 και 514 του ΑΚ ορίζεται ότι ο πωλητής έχει 

υποχρέωση να μεταβιβάσει στον αγοραστή την κυριότητα του πράγματος και να 

παραδώσει αυτό ελεύθερο από κάθε δικαίωμα τρίτου. Στο άρθρο 516 του ΑΚ 

ορίζεται, επίσης, ότι "αν ο πωλητής δεν εκπλήρωσε τις υποχρεώσεις του, ο 

αγοραστής έχει όσα δικαιώματα έχει ο δανειστής στις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις 

και ιδίως σε περίπτωση υπερημερίας ή υπαίτιας αδυναμίας του οφειλέτη". Από το 

συνδυασμό των διατάξεων αυτών προκύπτει, ότι αν ο πωλητής δεν εκπληρώνει τις 

επιβαλλόμενες σε αυτόν υποχρεώσεις λόγω αδυναμίας παροχής, την οποία 

συνιστά και η έλλειψη κυριότητας σε αυτόν του πωληθέντος πράγματος έχουν 

εφαρμογή οι ΑΚ 380, 382 σύμφωνα με τις οποίες ο αγοραστής δικαιούται, πλην 

άλλων, να ζητήσει αποζημίωση για τη μη εκπλήρωση, η οποία συνίσταται στο 

λεγόμενο θετικό διαφέρον ή διαφέρον εκπληρώσεως και περιλαμβάνει κατά τα 

άρθρα 297 και 298 του ΑΚ, τόσο τη θετική ζημία, όσο και το πέραν αυτής 

(θετικής ζημίας - όλης της δαπάνης) καθαρό διαφυγόν κέρδος, δηλαδή το 

προσδοκώμενο με πιθανότητα σύμφωνα με τη συνηθισμένη πορεία των 

πραγμάτων ή τις ειδικές περιστάσεις και τα προπαρασκευαστικά μέτρα που έχουν 

ληφθεί. Επομένως ο αγοραστής στην περίπτωση νομικού ελαττώματος του 

πωληθέντος πράγματος μπορεί να ζητήσει αποζημιωτικά, ως διαφέρον 

εκπληρώσεως το μικτό του κέρδος (και μόνον βέβαια) το οποίο θα είχε αν 

πωλούσε το πράγμα (αν ήταν απαλλαγμένο νομικού ελαττώματος), στο οποίο 

(μικτό κέρδος) περιλαμβάνεται η όλη δαπάνη απόκτησης του πράγματος και 

αθροιστικά το επιπλέον καθαρό κέρδος. (Αν βέβαια, η τιμή πώλησης είναι 

μεγαλύτερη της όλης δαπάνης κτήσης του).  

Η αποζημίωση αυτή αποτελεί υποκατάστατο του αρχικού αντικειμένου της 

παροχής και άρα αυτοτελή αξίωση, ενώ ως ζημία, που πρέπει να αποκατασταθεί, 

νοείται κάθε επί τα χείρω μεταβολή της περιουσίας του αγοραστή από τη μη 

εκπλήρωση των υποχρεώσεων του πωλητή, η οποία μπορεί να προέρχεται και από 

το τίμημα του πράγματος που καταβλήθηκε καθώς και από τις λοιπές δαπάνες 

στις οποίες υποβλήθηκε για την απόκτηση του. Ως εκ τούτου, προκειμένου να 
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χωρήσει η αποκατάσταση, αρκεί να διαπιστωθεί ότι επήλθε ζημία και ότι αυτή 

τελεί σε αιτιώδη σύνδεσμο με την αθέτηση της συμβάσεως.  

Περαιτέρω από τη διάταξη του άρθρου 914 Α.Κ., που ορίζει ότι όποιος 

ζημιώσει άλλον παράνομα και υπαίτια έχει υποχρέωση να τον αποζημιώσει, 

προκύπτει ότι γενεσιουργό λόγο της υποχρεώσεως σε αποζημίωση κατά τη 

διάταξη αυτή αποτελεί και η απάτη σε βάρος του ζημιωθέντος. Απάτη, κατά την 

έννοια του άρθρου 147 Α.Κ., αποτελεί κάθε συμπεριφορά από πρόθεση που τείνει 

να παραγάγει, ενισχύσει ή διατηρήσει πεπλανημένη αντίληψη ή εντύπωση, είτε η 

συμπεριφορά αυτή συνίσταται σε παράσταση ψευδών γεγονότων ως αληθινών, 

είτε σε απόκρυψη ή αποσιώπηση ή ατελή ανακοίνωση των αληθινών γεγονότων, 

των οποίων η αποκάλυψη στο συμβαλλόμενο που τα αγνοούσε ήταν 

επιβεβλημένη από την καλή πίστη ή από την υπάρχουσα ιδιαίτερη σχέση μεταξύ 

του δηλούντος και εκείνου προς τον οποίο απευθύνεται η δήλωση, η συμπεριφορά 

δε αυτή αποσκοπεί στην πρόκληση δηλώσεως βουλήσεως του απατηθέντος, η 

οποία και προκλήθηκε πράγματι από την απάτη.  

Κατά τα λοιπά, από τις διατάξεις των άρθρων 914 επ. Α.Κ. περί 

αδικοπραξιών προκύπτει ότι, για να υπάρξει αδικοπραξία και υποχρέωση του 

ζημιώσαντος να αποζημιώσει τον παθόντα και, περαιτέρω, να ικανοποιηθεί η 

ηθική βλάβη του τελευταίου κατά το άρθρο 932 Α.Κ., προϋποτίθεται ότι η ζημία 

(θετική ή αποθετική) προκλήθηκε παρά το νόμο (άρθρο 914 Α.Κ.) ή από 

συμπεριφορά αντίθετη προς τα χρηστά ήθη (άρθρο 919 Α.Κ.), από πράξη ή 

παράλειψη, η οποία οφείλεται σε πταίσμα του δράστη, ήτοι σε δόλο ή αμέλεια και 

ότι υφίσταται αιτιώδης συνάφεια μεταξύ της πράξης ή της παράλειψης και της 

ζημίας που επήλθε. Η ζημία είναι παράνομη, απλό συμφέρον του παθόντος, 

προστατευόμενο από ορισμένη διάταξη νόμου που παραβιάστηκε, ενώ ως 

κριτήριο των χρηστών ηθών και, συνακόλουθα, της αντίθετης προς αυτά 

συμπεριφοράς, λαμβάνονται υπ’ όψιν οι ιδέες, οι οποίες, κατά τη γενική αντίληψη 

του χρηστώς και εμφρόνως σκεπτομένου μέσου κοινωνικού ανθρώπου, 

επικρατούν σε δεδομένη χρονική περίοδο.  

Μόνη η αθέτηση προϋφισταμένης ενοχής, είναι μεν πράξη παράνομη, δεν 

συνιστά όμως και αδικοπραξία κατά την έννοια των άρθρων 914 επ. Α.Κ. Είναι 

δυνατό, ωστόσο, μια ζημιογόνα ενέργεια, πράξη ή παράλειψη, με την οποία 
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παραβιάζεται η σύμβαση, να θεμελιώνει συγχρόνως και ευθύνη από αδικοπραξία, 

τούτο δε συμβαίνει όταν η ενέργεια αυτή καθ’ εαυτή και χωρίς την προϋπάρχουσα 

συμβατική σχέση θα ήταν παράνομη, ως αντίθετη στο γενικό καθήκον που 

επιβάλλει η διάταξη του άρθρου 914 Α.Κ. του να μην προκαλεί κανένας υπαιτίως 

ζημία σε άλλον.  

Η ύπαρξη, επομένως, νομικού ή πραγματικού ελαττώματος δεν ιδρύει από 

μόνη της ευθύνη από αδικοπραξία κατά την έννοια των αμέσως προαναφερθεισών 

διατάξεων, αφού, χωρίς τη συμβατική σχέση, δεν αποτελεί πράξη παράνομη, όταν 

όμως δολίως αποσιωπάται η ύπαρξη του νομικού ή πραγματικού ελαττώματος, 

τότε συντρέχουν πρόσθετα πραγματικά στοιχεία, τα οποία, μαζί με τη συμβατική 

παράβαση, συνθέτουν το πραγματικό αδικοπραξίας, με τη μορφή της αστικής 

απάτης των άρθρων 147 και 149 του Α.Κ.  

Πρόκειται, δηλαδή, για συρροή δύο αξιώσεων, εφόσον η άνω παράνομη 

και υπαίτια συμπεριφορά του πωλητή αποτελεί αδικοπραξία και χωρίς τη 

συμβατική σχέση της πώλησης. Από τις δύο αυτές αξιώσεις για αποζημίωση, η 

πρώτη στηρίζεται στη συμβατική ευθύνη και η δεύτερη στην αδικοπραξία, στην 

περίπτωση δε της συρροής αξιώσεων που αποβλέπουν στον ίδιο σκοπό, δηλαδή 

στην ίδια παροχή, είναι δυνατή η παράλληλη άσκηση όλων των αξιώσεων, όχι 

όμως και η ικανοποίηση όλων, αφού η ικανοποίηση της μίας έχει ως αποτέλεσμα 

την απόσβεση και των λοιπών, εκτός αν με αυτές ζητείται κάτι περισσότερο, όπως 

χρηματική ικανοποίηση λόγω της ηθικής βλάβης από την αδικοπραξία95. 

Η αποζημίωση στην περίπτωση αυτή και εφόσον αποδεχθεί την 

δικαιοπραξία ο απατηθείς, περιλαμβάνει την θετική και αποθετική ζημία στην 

έκταση που δικαιούται ο ζημιωθείς σε κάθε αδικοπραξία. Εξάλλου από τις 

διατάξεις των άρθρων 914, 330, 297 και 298 ΑΚ προκύπτει, ότι προϋπόθεση της 

ευθύνης προς αποζημίωση για τη ζημία που προήλθε από παράνομη και υπαίτια 

πράξη ή παράλειψη του υπόχρεου προς αποζημίωση, είναι η ύπαρξη αιτιώδους 

συνάφειας μεταξύ του ζημιογόνου γεγονότος και του επιζήμιου αποτελέσματος. 

Υπάρχει δε η αιτιώδης αυτή συνάφεια, όταν κατά τα διδάγματα της κοινής πείρας 

(άρθρ. 336 παρ. 4 ΚΠολΔ) η φερόμενη ως ζημιογόνος πράξη ή παράλειψη κατά 

τη συνηθισμένη και κανονική πορεία των πραγμάτων ή τις ειδικές περιστάσεις της 
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συγκεκριμένης περιπτώσεως (άρθρ. 298 ΑΚ) ήταν επαρκώς ικανή (πρόσφορη) να 

επιφέρει το επιζήμιο αποτέλεσμα, το οποίο και επέφερε πράγματι στη 

συγκεκριμένη περίπτωση. 

Η υπαγωγική κρίση: Έτσι που έκρινε το Εφετείο και επιδίκασε για 

συνολική ζημία (περιουσιακή) του ενάγοντος μόνο το ποσό των 59.160 ευρώ, 

(καίτοι δέχθηκε ότι η ζημία αυτή ανερχόταν, ως άθροισμα μιας θετικής του ζημίας 

και του καθαρού διαφυγόντος κέρδους αυτού) στο ποσό των ευρώ 155.160, με την 

αφαίρεση, δηλαδή, από το ποσό της συνόλης ζημίας, του ποσού της επί μέρους 

θετικής ζημίας από 96.000 ευρώ (καταβληθέν τίμημα) κατά τούτο (δηλαδή κατά 

το αφαιρεθέν ποσό) παραβίασε ευθέως με εσφαλμένη εφαρμογή τις διατάξεις των 

άρθρων 297-298, 513-514, 516, 330, 382, 914 Α.Κ., γι` αυτό και οι λοιποί λόγοι 

της αναίρεσης, συναφείς και αλληλοσυμπληρούμενοι, από τον αριθ. 1 του άρθρου 

559 ΚΠολΔ είναι βάσιμοι. Η αγωγή με το παραπάνω περιεχόμενο και κατά το 

μέρος που ζητείται ως θετική αποζημίωση το ανωτέρω ποσό (εκτός από τα 

ζητούμενα κονδύλια για δαπάνες τόκου δανείου και εγγραφή προσημειώσεως) 

είναι νόμιμη και θεμελιώνεται στις προεκτεθείσες διατάξεις τόσο από τη σύμβαση 

της πώλησης η οποία και δεν εκπληρώθηκε από τους εναγόμενους πωλητές, όσο 

και από την αδικοπραξία που διαπράχθηκε με την εκ μέρους αυτών απάτη σε 

βάρος του ενάγοντος. Κατ` ακολουθίαν το Εφετείο που απέρριψε ως μη νόμιμη 

την αγωγή κατά τα ζητούμενα ως άνω κονδύλια παραβίασε τις ανωτέρω διατάξεις 

γι` αυτό και οι πρώτος και δεύτερος (συναφείς και αλληλοσυμπληρούμενοι) λόγοι 

της αναίρεσης κατά το σχετικό τους μέρος από τον αριθ. 1 του άρθρου 559 

Κ.Πολ.Δ. είναι βάσιμοι.  

Η ίδια αγωγή κατά το μέρος που ζητείται ως αποζημίωση το ποσό που 

δαπάνησε ο ενάγων για τόκους του δανείου που συνήψε αυτός για την 

αποπληρωμή μέρους του τιμήματος, καθώς και για την εγγραφή προσημείωσης 

υποθήκης για την εξασφάλιση του δανείου η αγωγή δεν είναι νόμιμη καθόσον η 

επικαλούμενη δαπάνη αυτή υπό τα εκτιθέμενα στην αγωγή πραγματικά 

περιστατικά δεν τελεί σε αιτιώδη συνάφεια με την παράνομη πράξη της 

εξαπάτησης αλλά ούτε και μπορεί να θεωρηθεί απότοκος της μη εκπλήρωσης της 

σύμβασης. Συνεπώς το Εφετείο που απέρριψε ως μη νόμιμη την αγωγή ως προς 

τα κονδύλια αυτά δεν παραβίασε τις ανωτέρω διατάξεις και συνεπώς ο ίδιος ως 
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άνω λόγος της αναίρεσης κατά το σχετικό του μέρος από τον αριθ. 1 του άρθρου 

559 Κ.Πολ.Δ. είναι αβάσιμος. 

Συμπέρασμα: Κατ` ακολουθίαν ο Άρειος Πάγος έκρινε ότι πρέπει ν` 

αναιρεθεί η προσβαλλόμενη απόφαση κατά τα άνω κεφάλαιά της και να 

παραπεμφθεί η υπόθεση για περαιτέρω εκδίκαση στο ίδιο δικαστήριο συντιθέμενο 

από άλλους δικαστές (άρθρο 580 παρ. 3 Κ.Πολ.Δ.). 

 

Οι ανωτέρω αποφάσεις είναι ενδεικτικές της νομικής σκέψης που 

ακολουθεί ο Άρειος Πάγος για τα νομικά ελαττώματα στο πωληθέν και 

αναλύθηκαν ανωτέρω και στο θεωρητικό κομμάτι της εργασίας. Επίσης έγινε 

δεκτό ότι οι αξιώσεις του αγοραστή από την ευθύνη του πωλητή για νομικά 

ελαττώματα μπορούν να συρρέουν με τις διατάξεις για την αδικοπραξία και ότι ο 

χρόνος που εμφανίζεται το ελάττωμα παίζει καθοριστικό ρόλο για τις αξιώσεις 

που δύναται να εγείρει ο αγοραστής εναντίον του πωλητή.  

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5: Σύγκριση της ευθύνης για νομικά ελαττώματα του 

Αστικού κώδικα με αυτήν που καθιερώνεται στη Σύμβαση της Βιέννης και 

στις νέα Οδηγία 2019/771, η οποία ενσωματώθηκε στον εθνικό Νόμο 

4967/2022 

5.I. Σύμβαση της Βιέννης για τις διεθνείς πωλήσεις κινητών 

πραγμάτων (Ν.2532/1997) 

Η σύμβαση των Ηνωμένων Εθνών «για τις συμβάσεις διεθνών πωλήσεων 

κινητών πραγμάτων», δηλαδή κυρίως ενσώματων αντικειμένων, είτε έτοιμων είτε 

μελλόντων να κατασκευαστούν ή ομάδας πραγμάτων μεταξύ μερών που έχουν 

κατά το χρόνο κατάρτισης της σύμβασης την αναγνωρίσιμη εγκατάσταση τους ή 

τη συνήθη διαμονή τους σε διαφορετικά κράτη εφόσον αυτά είναι συμβαλλόμενα 

κράτη.  Υπογράφηκε στη Βιέννη στις 11.4.1980 και έχει ήδη καταστεί εσωτερικό 

δίκαιο σε 78 χώρες μεταξύ των οποίων και η Ελλάδα, η οποία την έθεσε σε ισχύ 

από 1.2.1998 με το Ν. 2532/1997.  Η Σύμβαση ρυθμίζει στην ουσία την 

κατάρτιση της πώλησης τα δικαιώματα και τις υποχρεώσεις των μερών καθώς και 

τις συνέπειες της αθέτησης τους. 
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Στη Σύμβαση της Βιέννης, οι συνέπειες οποιασδήποτε συμβατικής 

παράβασης ρυθμίζονται καταρχήν με ομοιόμορφο τρόπο, τόσο για τον πωλητή 

όσο και για τον αγοραστή. Η Σύμβαση της Βιέννης προχωρεί στην αυτονόητη 

γενική διάκριση, μεταξύ εκπλήρωσης και μη εκπλήρωσης (αθέτησης) 

υποχρέωσης, υιοθετώντας την ιδέα της ενιαίας μορφής μη εκπλήρωσης. H 

αθέτηση υποχρέωσης συνιστά τον ενιαίο γενικό νόμιμο λόγο ευθύνης του 

οφειλέτη, στον οποίο στηρίζονται τα δικαιώματα του δανειστή96. Για τη γένεση 

της ευθύνης του οφειλέτη δεν ενδιαφέρει η ύπαρξη ή μη πταίσματος στο πρόσωπο 

του. Η ευθύνη του, διαμορφώνεται στο πλαίσιο της Σύμβαση της Βιέννης, ως 

μορφή γνήσιας αντικειμενικής ευθύνης και συνδέεται μόνο με τo αντικειμενικό 

γεγονός της αθέτησης της σύμβασης (βλ. άρθρα 45 § 1 και 61 § 1 Σύμβαση της 

Βιέννης). 

Στη Σύμβαση της Βιέννης απαντάμε για πρώτη φορά την έννοια του 

νομικού ελαττώματος στο άρθρο 41 της Σύμβασης όπου ορίζεται ότι  «Ο πωλητής 

έχει την υποχρέωση να παραδώσει κινητά πράγματα ελεύθερα από οποιοδήποτε 

δικαίωμα η αξίωση τρίτου, εκτός αν ο αγοραστής συνήνεσε να λάβει τα 

βεβαρημένα με τέτοιο δικαίωμα η αξίωση πράγματα. Εν τούτοις, αν τέτοιο 

δικαίωμα ή αξίωση θεμελιώνεται σε βιομηχανική ιδιοκτησία ή σε ιδιοκτησία επί 

άλλων προϊόντων της διάνοιας, η υποχρέωση του πωλητή διέπεται από το άρθρο 

42.» και θεμελιώνεται η υποχρέωση όπως και στον ελληνικό Αστικό Κώδικα να 

παραδώσει το πράγμα χωρίς νομικά ελαττώματα. Η Σύμβαση σε αντίθεση με τον 

αστικό κώδικα, περιλαμβάνει κάθε μορφής συμβατική παράβαση και έτσι 

καθιερώνει ενιαία μορφή αθέτησης των συμβατικών υποχρεώσεων97.  

Σε περίπτωση αθέτησης της Σύμβασης, η ευθύνη του πωλητή είναι γνήσια 

αντικειμενική και η ευθύνη αυτή γεννιέται εφόσον η μη ανταπόκριση των 

πραγμάτων στις απαιτήσεις της σύβασης υπήρχε κατά το χρόνο μετάστασης του 

κινδύνου στον αγοραστή, ακόμη και αν η έλλειψη ανταπόκρισης αποκαλύφθηκε 
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αργότερα98. Εδώ παρατηρούμε τη διαφορά που υπάρχει με το ελληνικό δίκαιο, 

όπου κρίσιμος χρόνος είναι ο χρόνος μεταβίβασης της κυριότητας. 

Συνεπάγεται από τα ανωτέρω ότι στο άρθρο 41 της Σύμβασης της Βιέννης 

καθιερώνεται η υποχρέωση του πωλητή να παραδώσει πράγματα χωρίς νομικά 

ελαττώματα δηλαδή ελεύθερα από οποιοδήποτε δικαίωμα ή αξίωση τρίτου, εκτός 

αν ο αγοραστής συνήνεσε να λάβει τα βεβαρημένα µε τέτοιο δικαίωμα ή αξίωση 

πράγματα. Η απαλλαγή αυτή του πωλητή ουσιαστικά προβλέπεται και στο 

ελληνικό δίκαιο, µε τη διαφορά όμως πως κατά ΑΚ 515 δεν απαιτείται συναίνεση 

του αγοραστή για την ύπαρξη των δικαιωμάτων τρίτων αλλά αρκεί απλώς γνώση 

του (αν και η διαφοροποίηση είναι µάλλον άνευ ουσίας αφού, αν ο αγοραστής 

παρότι γνώριζε το νομικό ελάττωμα προέβη στην αγορά, προφανώς, αν δεν 

προκύπτει κάτι άλλο, συναινεί και στην παράδοση του πράγματος µε τα 

ελαττώματα αυτά), ενώ εξάλλου στον ελληνικό ΑΚ δε νοείται σε καμία 

περίπτωση απαλλαγή του πωλητή, ακόμη και σε περίπτωση γνώσης του 

αγοραστή, σε περίπτωση κατάσχεσης ή ενεχύρου επί των πραγμάτων99. 

Σύμφωνα με το άρθρο 43 παρ.1 της Σύμβασης, προκειμένου να διατηρήσει 

ο αγοραστής τα έννομα βοηθήματα που παρέχει σε αυτόν και είδαμε συνοπτικά 

ανωτέρω, η Σύμβαση είναι απαραίτητο να ενημερώσει τον αντισυμβαλλόμενο του 

για την ύπαρξη νομικού ελαττώματος εντός εύλογης προθεσμίας  από η στιγμή 

που έλαβε ή όφειλε να λάβει γνώση της ύπαρξής του. Με αυτήν τη ρύθμιση 

επιδιώκεται να μην αιφνιδιάζεται ο πωλητής μετά από μακρό χρονικό διάστημα 

από την εκπλήρωση της σύμβασης100. 

Για το λόγο αυτό σύμφωνα με το άρθρο 44 της Σύμβασης ο αγοραστής αν 

παρέλειψε την γνωστοποίηση από εύλογη αιτία, τότε απεμπολεί το δικαίωμα της 

υπαναχώρησης ή της άμεσης εκπλήρωσης της παροχής και μπορεί να μειώσει το 
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 Βλ. Π. Κορνηλάκη, Επίτομο Ειδικό Ενοχικό Δίκαιο, 2013, σελ. 53 
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 Ειδική ρύθμιση περιέχει το άρθρο 42 της Σύμβασης της Βιέννης για την υποχρέωση του πωλητή να 
παραδώσει πράγμα ελεύθερο από δικαίωμα ή αξίωση που θεμελιώνεται σε βιομηχανική ιδιοκτησία 
ή σε ιδιοκτησία επί άλλων προϊόντων της διάνοιας. Κατά το άρθρο αυτό η ευθύνη του πωλητή 
προϋποθέτει πως αυτός γνώριζε ή δε µμπορούσε να µη γνωρίζει τα σχετικά δικαιώματα τρίτων και 
έτσι κάμπτεται στο σημείο αυτό η αντικειμενική ευθύνη του πωλητή αφού ουσιαστικά ευθύνεται 
εδώ µόνο για δόλο ή για βαρεία αμέλεια. Ο πωλητής απαλλάσσεται εξάλλου και στην περίπτωση 
που ο αγοραστής κατά τη σύναψη της σύβασης γνώριζε ή δεν µμπορούσε να αγνοεί την ύπαρξη 
αυτών των δικαιωμάτων ή της αξίωσης όπως επίσης και στην περίπτωση που το δικαίωμα ή η 
αξίωση προκύπτουν από τη συµµμόρφωση του πωλητή µε τεχνικά σχεδιαγράµµατα, σχέδια, τύπους 
ή άλλες προδιαγραφές που δόθηκαν από τον αγοραστή. 
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 Βλ. Παπανικολάου κλπ – Το νέο δίκαιο της πώλησης, 2003, σελ.275 
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τίμημα σύμφωνα με το άρθρο 50 ή να απαιτήσει αποζημίωση, εξαιρουμένου του 

διαφυγόντος κέρδους. Εδώ βλέπουμε ότι σκοπός του άρθρου της Σύμβασης είναι 

να εξισορροπήσει τα συμφέροντα των μερών υιοθετώντας μία μέση οδό. 

Έτσι συνάγεται ότι για τις έννομες συνέπειες που επέρχονται δεν είναι 

νομικά κρίσιμο, αν συντρέχει η μια η άλλη μορφή μη εκπλήρωσης, στο πλαίσιο 

της Σύμβασης προβλέπονται, οι ίδιες καταρχήν συνέπειες για όλες τις μορφές 

αθέτησης της σύμβασης και τα έννομα δικαιώματα προστασίας τόσο του 

αγοραστή όσο και του πωλητή, παρέχονται στο πλαίσιο της Σύμβασης καταρχήν 

ισότιμα. Στη διάταξη του άρθρου 45 § 1 της Σύμβασης παρατίθενται τα έννομα 

βοηθήματα του αγοραστή. Αντίστοιχα, στη διάταξη του άρθρου 61 § 1 της 

Σύμβασης παρατίθενται τα έννομα βοηθήματα του πωλητή. Αυτά είναι τα εξής: το 

δικαίωμα της αυτούσιας εκπλήρωσης, της αποζημίωσης και της υπαναχώρησης, 

ενώ ειδικά ο αγοραστής έχει σύμφωνα με τη διάταξη του άρθρου 50 της 

Σύμβασης και το έννομο βοήθημα μείωσης του τιμήματος. Περαιτέρω, ο 

αγοραστής έχει το δικαίωμα της αυτούσιας εκπλήρωσης, στο οποίο 

περιλαμβάνονται οι αξιώσεις για διόρθωση και αντικατάσταση του πράγματος, 

που αφορούν ειδικά στις περιπτώσεις παράδοσης πραγμάτων που δεν 

ανταποκρίνονται στις απαιτήσεις της σύμβασης πώλησης και χρησιμοποιούνται 

ως λύσεις μόνο σε περίπτωση ουσιώδους αθέτησης της Σύμβασης. 

 

5.II. Ο Νόμος για τις ψηφιακές συμβάσεις (Ν. 4967/2022) και οι 

Οδηγίες  2019/770 και 2019/771 

Ο Ν. 4967/2022 με τίτλο «Ενσωμάτωση της Οδηγίας (ΕΕ) 2019/770 του 

Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου, της 20ής Μαΐου 2019, σχετικά 

με ορισμένες πτυχές που αφορούν τις συμβάσεις για την προμήθεια ψηφιακού 

περιεχομένου και ψηφιακών υπηρεσιών (L 136), καθώς και της Οδηγίας (ΕΕ) 

2019/771 του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου, της 20ής Μαΐου 

2019, σχετικά με ορισμένες πτυχές που αφορούν τις συμβάσεις για τις πωλήσεις 

αγαθών, την τροποποίηση του Κανονισμού (ΕΕ) 2017/2394 και της Οδηγίας 

2009/22/ΕΚ, και την κατάργηση της Οδηγίας 1999/44/ΕΚ (L 136) και λοιπές 

διατάξεις». 



[64] 
 

Σύμφωνα με το άρθρο 1 του Ν.4967/2022, σκοπός του νόμου είναι: α) η 

δημιουργία ενός νομικού πλαισίου για την παροχή ψηφιακού περιεχομένου και 

ψηφιακών υπηρεσιών, που ανταποκρίνεται στις απαιτήσεις των σύγχρονων 

συναλλαγών και των συναλλασσομένων και β) ο εκσυγχρονισμός του δικαίου της 

πώλησης του Αστικού Κώδικα, με έμφαση στην ψηφιακή διάσταση των οικείων 

συμβάσεων. 

Με τον νέο αυτό νόμο, επέρχονται αλλαγές και σε ορισμένες από τις 

διατάξεις του Αστικού Κώδικα περί πώλησης, ώστε να συμμορφώνονται με τις 

Οδηγίες για τις ψηφιακές συμβάσεις (2019/770 και 2019/771) και να 

ανταποκρίνονται πληρέστερα στην ψηφιακή οικονομία. 

Σύμφωνα με την αιτιολογική έκθεση, οι διατάξεις περί πώλησης του 

Αστικού Κώδικα χρήζουν τροποποίησης, προκειμένου να ενσωματωθούν οι 

αλλαγές που προβλέπονται στις Οδηγίες (ΕΕ)2019/770 & 2019/771. Περαιτέρω, 

απαιτείται η εισαγωγή στην ελληνική έννομη τάξη κανόνων που αφορούν στις 

συμβάσεις για την προμήθεια ψηφιακού περιεχομένου και ψηφιακών σύμφωνα με 

τα οριζόμενα στις Οδηγίες (ΕΕ) 2019/770 & 2019/771. 

Πιο συγκεκριμένα, η Οδηγία (ΕΕ)  2019/771 σκοπό έχει την κατάργηση 

της Οδηγίας 1999/44 του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου, της 

25ης Μαΐου 1999, σχετικά με ορισμένες πτυχές της πώλησης και των εγγυήσεων 

καταναλωτικών αγαθών, η οποία ενσωματώθηκε στην εθνική έννομη τάξη με τον 

ν. 3043/2002 (Α’ 192), ο οποίος επέφερε ουσιώδεις τροποποιήσεις κυρίως στις 

διατάξεις των άρθρων 534 έως 572 του ΑΚ, που αφορούν τα πραγματικά 

ελαττώματα. Ειδικότερα το μέχρι σήμερα ισχύον δίκαιο που προέβλεπε ως λόγο 

ευθύνης του πωλητή την ύπαρξη ελαττώματος και την έλλειψη συνομολογημένης 

ιδιότητας αντικαθίσταται από τις νέες διατάξεις του άρθρου αυτού που εισάγουν 

την έννοια της ανταπόκρισης του πωλούμενου πράγματος στη σύμβαση 

πώλησης και μάλιστα κατά την έννοια των άρθρων 535 έως 538 Α.Κ. Σύμφωνα δε 

με τις διατάξεις των νέων άρθρων 535 έως 538 Α.Κ. το πράγμα δεν 

ανταποκρίνεται στη σύμβαση όταν έχει πραγματικά ελαττώματα ή έχει 

εγκατασταθεί πλημμελώς ή περιορίζεται η χρήση του λόγω δικαιώματος τρίτου ή 

– επί πράγματος με ψηφιακά στοιχεία – δεν παρέχονται οι προβλεπόμενες 

ενημερώσεις.   Κατά συνέπεια, το νέο άρθρο προβλέπει όχι μόνο εγγυητική 
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ευθύνη του πωλητή, αλλά κύρια υποχρέωσή του να παραδώσει πράγμα που 

ανταποκρίνεται στη σύμβαση101. Το πωληθέν πράγμα πρέπει να: είναι κατάλληλο 

για τους σκοπούς για τους οποίους χρησιμοποιούνται τα πράγματα της ιδίας 

κατηγορίας, έχει την ποιότητα και να ανταποκρίνεται στο δείγμα που είχε 

παρουσιάσει ο πωλητής στον αγοραστή, παραδίδεται μαζί με τα εξαρτήματα, τις 

συσκευασίες, και τις οδηγίες που εύλογα αναμένει ο αγοραστής, έχει την 

ανθεκτικότητα που εύλογα αναμένει ο αγοραστής, αντιστοιχεί στην ποσότητα και 

διαθέτει τα ποιοτικά και άλλα χαρακτηριστικά ανάλογα της φύσης του που είναι 

συνήθη για πράγματα της ίδιας κατηγορίας. Για τον προσδιορισμό των εύλογων 

προσδοκιών του αγοραστή λαμβάνονται υπόψη οι δημόσιες δηλώσεις του πωλητή 

ή του αντιπροσώπου του ή άλλων προσώπων. 

Κατά το άρθρο 4 αμφοτέρων των Οδηγιών, τα κράτη μέλη δεν μπορούν 

καταρχήν να υιοθετούν στο εθνικό δίκαιο διατάξεις που παρεκκλίνουν από τις 

ρυθμίσεις της Οδηγίας. Αυτό ισχύει τόσο για εθνικές διατάξεις που διευρύνουν 

όσο και για εθνικές διατάξεις που απομειώνουν το επίπεδο προστασίας του 

καταναλωτή (αγοραστή) που διασφαλίζεται με τις ρυθμίσεις της Οδηγίας. 

Υιοθετείται δηλαδή το μοντέλο της μέγιστης ή πλήρους εναρμόνισης. 

Πρόκειται για σημαντική μεταβολή σε σύγκριση με την Οδηγία 1999/44, που 

ακολουθούσε το πρότυπο της ελάχιστης εναρμόνισης. Η μεταβολή αυτή έχει 

επίδραση στην ελευθερία διαμόρφωσης του περιεχομένου των εθνικών ρυθμίσεων 

που πρέπει να θεσπισθούν. Έτσι, δεν είναι πλέον, για παράδειγμα, δυνατή η μη 

υιοθέτηση της προβλεπόμενης στην Οδηγία (ΕΕ) 2019/771 ιεραρχικής 

διαβάθμισης των δικαιωμάτων του καταναλωτή (αγοραστή) σε περίπτωση 

ευθύνης του πωλητή για μη ανταπόκριση του πράγματος στη σύμβαση. 

Στην ουσία με την ενσωμάτωση των ως άνω οδηγιών στην ελληνική 

έννομη τάξη με το νόμο 4967/22, επαναρρυθμίζεται και επαναδιατυπώνεται 

αφενός με τα άρθρα 33-60 αυτού το δίκαιο της ευθύνης του πωλητή, τόσο οι 

γενικές διατάξεις του Αστικού Κώδικα (άρθρα 534-548, 551, 554-558,560,562), 

όσο και το ειδικό δίκαιο των καταναλωτικών πωλήσεων των άρθρων 5 και 5 Α 

του Ν. 2251/94. Αφετέρου με τα άρθρα 3-33, 40-42 του Ν. 4967/22 ρυθμίζεται 
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ειδικώς μια σειρά από ήδη γνωστές στην αγορά συμβάσεις προμηθειών της 

κοινωνίας της πληροφορίας, οι οποίες αποκαλούνται συλλήβδην συμβάσεις 

ψηφιακών προμηθειών. Πρόκειται για την πώληση πράγματος με ψηφιακά 

στοιχεία (αρθ. 33,40-42) η οποία εντάσσεται στο σώμα του ΑΚ με τα νέα άρθρα 

513Α,538,539 εδ. β, 540), καθώς και τι συμβάσεις παροχής ψηφιακού 

περιεχομένου και ψηφιακών υπηρεσιών, οι οποίες απομένουν καταστρωμένες σε 

χωριστό μέρος του Ν. 4967/2022, εκτός του ΑΚ και του Ν. 2251/94 (για την 

προστασία του καταναλωτή)102. 

Δίχως αμφιβολία, με τις νέες διατάξεις των άρθ. 534 επ., το δίκαιο της 

πωλήσεως του ΑΚ προσεγγίζει πλέον ακόμη περισσότερο το ρυθμιστικό πρότυπο 

της Συμβάσεως της Βιέννης για τις διεθνείς πωλήσεις κινητών πραγμάτων, η 

οποία κυρώθηκε στη χώρα μας με τον ν. 2532/1997 και ετέθη σε ισχύ από 

1.2.1999 –. Ειδικότερα, υπενθυμίζεται εδώ ότι στο κομβικής σημασίας άρθ. 35 

της Συμβάσεως της Βιέννης καθιερώνεται η υποχρέωση του πωλητή να 

παραδώσει πράγμα που να ανταποκρίνεται στη σύμβαση. Αντιστοίχως, στο 

επίκεντρο της νέας ρύθμισης των άρθ. 534 επ. ΑΚ τίθεται η (συμπεριληπτική) 

έννοια της (έλλειψης) ανταπόκρισης του πράγματος στη σύμβαση. Το δε άρθ. 35 

της Συμβάσεως της Βιέννης υιοθετεί και αυτό τη μικτή (υποκειμενική-

αντικειμενική) έννοια περί πραγματικού ελαττώματος: η § 1 δίνει σαφή 

προτεραιότητα στη συμφωνία των μερών, εν συνεχεία δε η § 2 αναφέρει δύο 

αντικειμενικά κριτήρια (στοιχ. α΄ και δ΄: καταλληλότητα του πράγματος για τον 

συνήθη σκοπό χρήσης και συσκευασία αυτού κατά τον συνήθη ή πρόσφορο 

τρόπο) και δύο υποκειμενικά (στοιχ. β΄ και γ΄: καταλληλότητα του πράγματος για 

κάποιον ειδικό σκοπό του αγοραστή και συμφωνία του πράγματος με το 

παρουσιασθέν δείγμα ή υπόδειγμα). Η έννοια της έλλειψης ανταπόκρισης, κατά 

το άρθ. 35 της Συμβάσεως, είναι ευρεία, καθώς τα κινητά πράγματα που 

υποχρεούται να παραδώσει ο πωλητής πρέπει να ανταποκρίνονται στις απαιτήσεις 

της συμβάσεως «κατά ποσότητα, ποιότητα και είδος, καθώς και ως προς τον 

τρόπο, κατά τον οποίο τοποθετούνται προς αποστολή ή συσκευάζονται» (άρθ. 35 

§ 1). Έτσι, στην έννοια της ελαττωματικής παροχής περιλαμβάνεται και η 
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παράδοση μικρότερης από τη συμφωνηθείσα ποσότητας (minus, μη ανταπόκριση 

«κατά ποσότητα»· βλ. και άρθ. 51), όπως και η παράδοση διαφορετικού από το 

συμφωνηθέν πράγματος (aliud, μη ανταπόκριση «κατ’ είδος»). Περαιτέρω, το 

άρθ. 35 της Συμβάσεως της Βιέννης δεν διακρίνει μεταξύ πραγματικών 

ελαττωμάτων και έλλειψης συνομολογημένων ιδιοτήτων: ο πωλητής ευθύνεται 

κατ’ αρχήν για όλες εκείνες τις ιδιότητες που ο αγοραστής δικαιούται σύμφωνα με 

τη σύμβαση να αναμένει από το πράγμα. Και σε αυτό το σημείο παρατηρείται 

συμπόρευση της νέας ρύθμισης των άρθ. 534 επ. ΑΚ με το ρυθμιστικό πρότυπο 

της Συμβάσεως της Βιέννης103. 

Το υποκειμενικό πεδίο εφαρμογής των Οδηγιών καταλαμβάνει 

αποκλειστικά συμβάσεις που καταρτίζονται μεταξύ φυσικού ή νομικού 

προσώπου, που ενεργεί για σκοπούς που σχετίζονται με την εμπορική, 

επιχειρηματική, βιοτεχνική ή επαγγελματική δραστηριότητά του, το οποίο έχει 

την ιδιότητα του πωλητή ή του προμηθευτή αντίστοιχα, και καταναλωτή, ο οποίος 

έχει την ιδιότητα του αγοραστή ή του λήπτη αντίστοιχα, είναι δηλαδή 

περιορισμένο στο πεδίο πωλήσεων από επιχειρηματία προς καταναλωτή (Business 

to consumer - B2C). Ωστόσο, σύμφωνα με τις αιτιολογικές σκέψεις 16 του 

προοιμίου της Οδηγίας (ΕΕ) 2019/770 και 21 του προοιμίου της Οδηγίας (ΕΕ) 

2019/771, είναι δυνατή η επέκταση των ρυθμίσεών τους σε συμβάσεις που 

εξαιρούνται από το πεδίο εφαρμογής της. 

Επομένως, η ενωσιακή ρύθμιση μπορεί να καταλάβει κάθε είδους 

σύμβαση πώλησης ή παροχής ψηφιακού περιεχομένου ή ψηφιακών υπηρεσιών. 

Ενόψει αυτού αποτέλεσε αντικείμενο προβληματισμού εάν η εθνική ρύθμιση 

πρέπει να ακολουθήσει το περιορισμένο πεδίο εφαρμογής των Οδηγιών (ΕΕ) 

2019/770 &  2019/771 ή να το διευρύνει, ώστε να καταλάβει κάθε σύμβαση 

πώλησης, ανεξάρτητα από την ιδιότητα των συμβαλλομένων. 

Η Οδηγία 2019/771 συνιστά, από κοινού με την Οδηγία 2019/770, τομή 

στην εναρμόνιση του δικαίου των συμβάσεων στο νέο ψηφιακό περιβάλλον. 

Προϊόντα κοινής νομοθετικής σύλληψης και παράλληλης δικαιοπαραγωγικής 

διαδικασίας, τα νομοθετήματα της 20ής Μαΐου 2019 συνδέονται σε ένα 
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υποσύστημα του δικαίου των συμβάσεων στο πεδίο της ψηφιακής αγοράς  η 

εύλογη παραπληρωματικότητά τους διακηρύττεται από τον ίδιο τον ενωσιακό 

νομοθέτη. Αξιοσημείωτη διάσταση των αδελφών νομοθετημάτων, καθώς και 

όλων όσα εντάσσονται στη στρατηγική της ψηφιακής οικονομίας, είναι η 

ενασχόληση με αρκετά τεχνικά ζητήματα, που απαιτούν συναλλακτική πείρα, 

καθώς και εγρήγορση εκ μέρους του ερμηνευτή, του οποίου η κατανόηση θα 

πρέπει να εξελίσσεται παράλληλα με την -ακατάπαυστη- μεταβολή των 

τεχνολογικών δεδομένων. 

H νέες οδηγίες είναι τα πρώτα ενωσιακά νομοθετήματα που 

περιλαμβάνουν ρητούς κανόνες δικαίου περί δικαιωμάτων τρίτων επί του 

πωλούμενου αγαθού ή του ψηφιακού περιεχομένου (άρ. 9 και 10 των Οδηγιών 

αντιστοίχως). 

Το αντικείμενο της παρούσης εργασίας ενδιαφέρει περισσότερο η οδηγία 

2019/771, που αφορά στα ελαττώματα στο δίκαιο της πώλησης και στις αλλαγές 

που αυτή επέφερε στον ελληνικό ΑΚ. Αντιθέτως, δεν ενσωματώθηκε στον ΑΚ –

αλλά αυτοτελώς στον ίδιο τον ν. 4967/2022– η Οδηγία 2019/770/ΕΕ «σχετικά με 

ορισμένες πτυχές που αφορούν τις συμβάσεις για την προμήθεια ψηφιακού 

περιεχομένου και ψηφιακών υπηρεσιών», η οποία καταλαμβάνει την προμήθεια 

ψηφιακού περιεχομένου ή ψηφιακής υπηρεσίας που δεν ενσωματώνεται κατ’ 

αρχήν σε υλικό φορέα [λ.χ. ταινίες, μουσική, ηλεκτρονικά βιβλία (e-books), 

προγράμματα Η/Υ, ηλεκτρονικά παιχνίδια, υπηρεσίες κοινωνικής δικτύωσης όπως 

το Facebook ή το LinkedIn, πλατφόρμες επικοινωνίας όπως το Messenger ή το 

WhatsApp, USB-μνήμες που ενσωματώνουν ψηφιακό περιεχόμενο στο οποίο και 

αποβλέπει ο αγοραστής (εάν είναι κενές, θα πρόκειται, κατά κανόνα, για απλή 

πώληση ενσώματου αντικειμένου),κοκ]. Πάντως, οι κανόνες των δύο Οδηγιών, 

κυρίως περί έλλειψης ανταπόκρισης και εννόμων βοηθημάτων του εκάστοτε 

αποδέκτη ενός αγαθού ή μιας υπηρεσίας, δεν διαφέρουν ουσιωδώς μεταξύ τους· 

παρά τα κοινά χαρακτηριστικά τους, ωστόσο, στην πράξη είναι πιθανόν να 

ανακύψουν περιπτώσεις όπου, ιδίως επί συμβάσεως με αντικείμενο αγαθό με 
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ψηφιακά στοιχεία, δεν θα είναι σαφές ποιο εσωτερικό νομοθέτημα (ΑΚ ή 

ν. 4947/2022) θα πρέπει να εφαρμοσθεί104. 

Έτσι, είκοσι έτη μετά τη σημαντική μεταρρύθμιση του ν. 3034/2002 

επήλθε μία εκ νέου τροποποίηση του δικαίου της πωλήσεως του ΑΚ, με την 

ενσωμάτωση πλέον της Οδηγίας 2019/771/ΕΕ, η οποία αντικατέστησε την Οδηγία 

1999/44/ΕΚ, την οποία και είχε μεταφέρει στην ελληνική έννομη τάξη ο ν. 

3043/2002. Η πρόσφατη νομοθετική μεταβολή αποτελεί στην πραγματικότητα 

συνέχεια του ν. 3043/2002105. 

Η πιο σημαντική καινοτομία του νέου δικαίου έγκειται στο ότι στον ΑΚ 

συμπεριλαμβάνονται πλέον ρυθμίσεις για την πώληση πράγματος με ψηφιακά 

στοιχεία. Αυτό δεν ήταν αυτονόητο. Στις συνεδριάσεις της νομοπαρασκευαστικής 

επιτροπής διατυπώθηκαν αντιρρήσεις και αμφιβολίες για το κατά πόσο θα έπρεπε 

να «αλλοιωθεί» η παραδοσιακή υφή του ΑΚ με τέτοιου τύπου διατάξεις106.Η 

οδηγία αυτή αναφέρεται σε καταναλωτικές συμβάσεις πωλήσεως μεταξύ 

καταναλωτή και πωλητή και ρυθμίζει πτυχές αυτών, όπως τις ειδικές μορφές 

ανώμαλης εξέλιξης και συγκεκριμένα τα πραγματικά και νομικά ελαττώματα του 

πράγματος, την παροχή οδηγιών χρήσης και την παραβίαση συγκεκριμένων 

μετασυμβατικών υποχρεώσεων του πωλητή107. Σε κάθε περίπτωση, θα πρέπει να 

σημειωθεί εδώ ότι η πρόσδοση στις ρυθμίσεις του ενωσιακού νομοθέτη ενός 

ευρύτερου πεδίου εφαρμογής στο εθνικό δίκαιο μέσω της ενσωμάτωσής τους 

στον ΑΚ, αυτό που στο πλαίσιο της μεταρρύθμισης του ν. 3043/2002 αποκλήθηκε 

επιτυχώς υπερτείνουσα μεταγραφή, δεν συνεπάγεται πλήρη ταύτιση κοινής 

και καταναλωτικής πωλήσεως. Και τούτο προεχόντως διότι, όταν πρόκειται για 

καταναλωτική πώληση, όταν δηλαδή, κατά βάσιν, ο αγοραστής είναι 

καταναλωτής κατά τη στενή και καθολικώς ισχύουσα πλέον έννοια του άρθ. 1α 

περ. 1 του ν. 2251/1994, τότε αυτός απολαύει αυξημένης προστασίας, αφού οι 

διατάξεις των άρθ. 534 επ. ΑΚ συνιστούν, ως προς τα κατώτατα όρια προστασίας 
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του αγοραστή-καταναλωτή, αναγκαστικό δίκαιο, έτσι δε η σχετική προστασία του 

τελευταίου δεν περιορίζεται μόνον στο –ήδη αυστηρό– πλαίσιο των 

άρθρων 332, 334 § 2, 275, 281 ΑΚ.108 

Η σημαντικότερη μάλλον καινοτομία του νέου δικαίου εντοπίζεται στις 

νέες ρυθμίσεις για τα «πράγματα με ψηφιακά στοιχεία». Στο πεδίο αυτό, το 

ενδιαφέρον στρέφεται περισσότερο στη νέα ειδική διάταξη του άρθ. 513Α ΑΚ, 

καθώς και στις νέες διατάξεις για τα τυχόν δικαιώματα τρίτων επί τέτοιων 

πραγμάτων (άρθ. 537 ΑΚ), τις ενημερώσεις των πραγμάτων αυτών (άρθ. 538 ΑΚ) 

και την προθεσμία παραγραφής των αντίστοιχων δικαιωμάτων-αξιώσεων του 

αγοραστή (άρθ. 554 § 2 ΑΚ). Επειδή, πάντως, η πώληση πράγματος με ψηφιακά 

στοιχεία, ιδίως όταν αυτό διασυνδέεται με ψηφιακή υπηρεσία, αποτελεί κατ’ 

ουσίαν μία μικτή σύμβαση, είναι χρήσιμο να συσχετισθεί η εξεταζόμενη εδώ 

ρύθμιση με το γενικότερο ζήτημα των μικτών συμβάσεων. Η Οδηγία 

2019/771/ΕΕ αναφέρει στην αιτ.σκ. 17 ότι «σε περίπτωση που μια σύμβαση 

περιλαμβάνει στοιχεία τόσο πώλησης αγαθών όσο και παροχής υπηρεσιών, θα 

πρέπει να καθορίζεται από το εθνικό δίκαιο αν η σύμβαση στο σύνολό της μπορεί 

να χαρακτηριστεί σύμβαση πώλησης κατά την έννοια της παρούσας οδηγίας»109. 

Η Οδηγία 2019/771 ρυθμίζει πρώτον την υποχρέωση συμμόρφωσης του 

αγαθού (άρθρα 5-9), δεύτερον την ευθύνη του πωλητή για την έλλειψη 

συμμόρφωσης (άρθρα 10-16) και τρίτον τις εμπορικές εγγυήσεις (άρθρο 17). 

Στο άρθρο 9 της Οδηγίας, συναντάμε και τη ρύθμιση που αφορά 

δικαιώματα τρίτου πάνω στο πωλούμενα ψηφιακά αγαθά.  το οποίο ορίζει «Όταν 

ένας περιορισμός που προκύπτει από παραβίαση οποιουδήποτε δικαιώματος 

τρίτου, ιδίως δικαιωμάτων διανοητικής ιδιοκτησίας, παρεμποδίζει ή περιορίζει τη 

χρήση των αγαθών σύμφωνα με τα άρθρα 6-7, τα κράτη μέλη διασφαλίζουν ότι ο 

καταναλωτής έχει τα δικαιώματα επανόρθωσης για την έλλειψη συμμόρφωσης 

που προβλέπονται στο άρθρο 13, εκτός εάν η εθνική νομοθεσία προβλέπει την 

ακυρότητα της σύμβασης πώλησης ή το ακυρώσιμο αυτής σε τέτοιες 

περιπτώσεις», προβλέπεται το νομικό ελάττωμα ως περίπτωση συμβατικής 
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παράβασης, νοούμενο σαν το δικαίωμα τρίτου πάνω στο πράγμα που περιορίζει 

την σύμφωνη με τη σύμβαση και την Οδηγία χρήση του εκάστοτε αγαθού. Κατά 

τη νέα Οδηγία ο αγοραστής επί ζητήματος νομικού ελαττώματος έχει τα ίδια 

δικαιώματα που προβλέπονται και για τα πραγματικά δικαιώματα και αυτό 

αποτελεί μία πραγματική καινοτομία καθώς η προηγούμενη οδηγία κατέλειπε 

τούτο στην κρίση του εθνικού νομοθέτη και ρύθμιζε ειδικά μόνο τα πραγματικά 

ελαττώματα.  

Συγκεκριμένα, στο νέο άρθ. 537 ΑΚ εισάγεται μία ιδιαίτερη 

μορφή νομικού ελαττώματος. Η νέα ρύθμιση συνιστά ενσωμάτωση του άρθ. 9 της 

Οδηγίας 2019/771/ΕΕ. Η ενωσιακή ρύθμιση ενσωματώθηκε στο υποσύστημα των 

άρθ. 534 επ. ΑΚ ως ένα επιπλέον ειδικό πραγματικό μη ανταπόκρισης στη 

σύμβαση, ώστε, όταν υφίσταται δικαίωμα τρίτου επί πράγματος με ψηφιακά 

στοιχεία, να παρέχονται στον αγοραστή –μόνον όμως κινητού πράγματος– τα 

δικαιώματα του άρθ. 542 ΑΚ, με σκοπό να ενισχυθεί έτσι η έννομη προστασία του 

τελευταίου. Βεβαίως, όπως έχει η διατύπωση του άρθ. 537 ΑΚ, το ρυθμιστικό 

βεληνεκές του δεν περιορίζεται μόνον σε πράγματα με ψηφιακά στοιχεία, αλλά 

καταλαμβάνει κατ’ αρχήν κάθε κινητό πράγμα. 

Με βάση την ανάπτυξη που προηγήθηκε είναι σαφές ότι η Οδηγία 

2019/771/ΕΕ  δεν ρυθμίζει στην πραγματικότητα τα νομικά ελάττωμα με την 

ακριβή έννοια που έχει ο όρος αυτός στα εθνικά δίκαια, όπως το ελληνικό, και δεν 

υποχρέωνε τα κράτη μέλη να αντιμετωπίσουν τα νομικά ελαττώματα όμοια με τα 

πραγματικά. Ωστόσο το «δικαίωμα τρίτου» που θεσπίζει η οδηγία ακόμη και αν 

έχει ιδιαίτερη φύση (συνιστά μέθεξη νομικού και πραγματικού ελαττώματος) 

έπρεπε να αντιμετωπιστεί από τα εθνικά δίκαια από την οπτική των ρυθμίσεών 

τους για τα νομικά ελαττώματα. Δηλαδή τα εθνικά δίκαια κλήθηκαν να 

αξιολογήσουν αν η ρύθμιση που έχουν για τα νομικά ελαττώματα κάλυπτε τις 

απαιτήσεις της οδηγίας και αναλόγως να προβούν ή όχι σε νομοθέτηση. Έτσι η 

Γερμανία θεώρησε αυτονόητα ότι η ενοποιημένη ευθύνη που έχει ήδη στον ΑΚ 

αρκεί ενώ η Γαλλία δεν διέλαβε ρύθμιση διότι κατά τα προναφερθέντα το «εκτός 

εάν…» φωτογραφίζει τη δική της κυρίως εθνική ρύθμιση110. 
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Η βασική καινοτομία που εισάγει η νέα ρύθμιση είναι η ρητή αναγωγή του 

νομικού ελαττώματος σε κριτήριο συμμόρφωσης, επαγόμενο την ειδικά 

ρυθμιζόμενη ευθύνη του πωλητή. Πρόκειται κατ’ ουσίαν για την υποχρεωτική 

εξομοίωση της ευθύνης για νομικό ελάττωμα με εκείνη που γεννά κάθε άλλη 

έλλειψη συμμόρφωσης -με εκείνη δηλαδή για πραγματικά ελαττώματα και 

έλλειψη συνομολογημένων ιδιοτήτων σε όρους ΑΚ-, η οποία υπό το κράτος της 

Οδηγίας 1999/44 είχε αφεθεί μόνον ως δυνατότητα στα κράτη-μέλη. 

Τη σημασία της εισαγόμενης ρύθμισης περιορίζει το αντικειμενικό πεδίο 

εφαρμογής της Οδηγίας στην πώληση κινητών. Το νομικό ελάττωμα εντοπίζεται 

κατ’ εξοχήν στο πεδίο της πώλησης ακινήτων, καθώς στην πώληση κινητών 

απαντούν διατάξεις που περιορίζουν την αξία του, κυρίως δε ο θεσμός της 

καλόπιστης κτήσης κινητών της 1036 ΑΚ. 

Τα νομικά ελαττώματα έχουν ιδιαίτερη σημασία στο πλαίσιο του 

ψηφιακού περιεχομένου ή των ψηφιακών υπηρεσιών, που υπόκεινται εξ ορισμού 

σε δικαιώματα διανοητικής ιδιοκτησίας. Η διάταξη του άρθ. 537 ΑΚ δεν 

αναφέρεται γενικά σε κάθε δικαίωμα τρίτου (όπως αντιθέτως η διάταξη του 

άρθ. 514 ΑΚ για τα παραδοσιακά νομικά ελαττώματα), αλλά μόνον σε εκείνα τα 

δικαιώματα τρίτου των οποίων η προσβολή οδηγεί σε περιορισμό της χρήσης του 

πράγματος. Τέτοια είναι τα ρητώς αναφερόμενα δικαιώματα διανοητικής 

ιδιοκτησίας. Ο όρος δε δικαιώματα διανοητικής ιδιοκτησίας πρέπει να γίνει 

αντιληπτός με ευρεία έννοια: εδώ υπάγεται κατ’ αρχήν το σύνολο των 

δικαιωμάτων επί άυλων αγαθών, είτε αφορούν στη βιομηχανική είτε στην 

πνευματική ιδιοκτησία. Αναφορικά, περαιτέρω, με τον αναγκαίο ολικό ή μερικό 

περιορισμό της χρήσης του πράγματος σύμφωνα με τα άρθ. 534-535Β ΑΚ, λεκτέον 

εδώ ότι η γραμματική διατύπωση της διάταξης («περιορίζεται») αναφέρεται, κατά 

κανόνα, σε έναν ήδη συντελεσμένο περιορισμό της χρήσης του πράγματος. Αυτή 

είναι και η βασική περίπτωση στην οποία εφαρμόζεται η νέα διάταξη. Κατά 

συνέπεια, εάν τρίτος επιβάλει ολικό ή μερικό περιορισμό της χρήσης του 

πράγματος, τότε υφίσταται έλλειψη ανταπόκρισης «σύμφωνα με τα άρθρα 534 

έως 535Β». Όπως ορθώς επισημαίνεται στη θεωρία, η έννοια του νομικού 

ελαττώματος κατ’ άρθ. 537 ΑΚ περιέχει και στοιχεία πραγματικού ελαττώματος. 
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Κατά μία άποψη η ρύθμιση αυτή δεν μεταβάλλει την έννοια του νομικού 

ελαττώματος που έχει διαμορφωθεί στο δίκαιο εδώ και χρόνια. Αλλά υποβάλλει 

τα νομικά ελαττώματα των κινητών πραγμάτων σε νομική μεταχείριση όμοια 

προς τα πραγματικά ελαττώματα, καθώς και τα δύο αφορούν εμπορικά αγαθά111. 

Ως σημείο αφετηρίας έχει μεν ένα δικαίωμα τρίτου, χαρακτηριστικό που 

παραπέμπει σε νομικό ελάττωμα, μάλιστα στην αιτιολογική σκέψη 35  της 

Οδηγίας 2019/771/ΕΕ, γίνεται ρητώς λόγος για «νομικά ελαττώματα», ως 

ουσιαστικό αντικείμενο όμως την κατάσταση του πράγματος και τη δυνατότητα 

χρήσης του, στοιχείο που παραπέμπει σε πραγματικό ελάττωμα. Συνεπώς, κατά 

μία άποψη μπορεί να λεχθεί ότι το άρθ. 537 ΑΚ καθιδρύει, κατ’ ουσίαν, 

μία υβριδική-μικτή μορφή ελαττώματος, που έχει στοιχεία τόσο νομικού όσο και 

πραγματικού ελαττώματος. Αυτή η ιδιαίτερη φύση του προκείμενου ελαττώματος 

δικαιολογεί, κατά πως φαίνεται, την απότμησή του από το γενικό καθεστώς 

ευθύνης για νομικά ελαττώματα (άρθ. 514 επ. ΑΚ) και την υπαγωγή του στο 

ειδικό πλαίσιο ευθύνης των άρθ. 534 επ., 542 επ. ΑΚ112.  

Ο Έλληνας νομοθέτης αντιμετώπισε το ερώτημα της έκτασης και της 

φύσης του ελαττώματος και η απάντηση που έπρεπε να δώσει δεν ήταν προφανής. 

Για να προσπελαστεί έπρεπε σε πρώτη φάση να συγκριθεί η ρύθμιση του ΑΚ για 

τα νομικά ελαττώματα με αυτή της οδηγίας ως προς τις προϋποθέσεις ευθύνης και 

ως προς τα δικαιώματα. 

Η ευθύνη για αρχικά νομικά ελαττώματα στο ελληνικό δίκαιο έχει τις εξής 

κρίσιμες ομοιότητες με την ευθύνη που θεσπίζει η Οδηγία 2019/771/ΕΕ ως προς 

τις προϋποθέσεις ευθύνης (και τους λόγους απαλλαγής)113: 

α) είναι ευθύνη αντικειμενική (για νομικά ελαττώματα που υφίστανται 

κατά την κατάρτιση της σύμβασης η ευθύνη). Η ΑΚ 516 παραπέμπει στις 

διατάξεις για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις (ΑΚ 374 επ.) και ιδίως σε εκείνες που 

ρυθμίζουν την περίπτωση υπερημερίας ή υπαίτιας αδυναμίας του οφειλέτη 

(ΑΚ 380 επ.) μόνον ως προς τις έννομες συνέπειες, όχι ως προς τις 
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προϋποθέσεις, και επομένως είναι αδιάφορο αν η αδυναμία του πωλητή να άρει ή 

εξαλείψει το νομικό ελάττωμα είναι υπαίτια ή ανυπαίτια. Με άλλα λόγια, ο 

πωλητής «εγγυάται» περίπου ότι κατά τον χρόνο της πώλησης (πρβλ. ΑΚ 514) 

είναι σε θέση να εξαλείψει τα τυχόν νομικά ελαττώματα του αντικειμένου της 

πώλησης. Εάν δεν εκπληρώσει την παροχή του αυτή, ο αγοραστής δικαιούται να 

αρνηθεί την πληρωμή του τιμήματος (ΑΚ 374), να υπαναχωρήσει από την πώληση 

(ΑΚ 382, 383), να ζητήσει αποζημίωση λόγω μη εκπλήρωσης (ΑΚ 382, 383) ή να 

θεωρήσει την πώληση ως άνευ αντικειμένου (ΑΚ 380), 

β) μόνον η θετική γνώση του αγοραστή (και όχι απλώς η υπαίτια άγνοιά 

του) για το νομικό ελάττωμα, κατά τον χρόνο σύναψης της πωλήσεως, επιφέρει 

κατ’ ΑΚ 515 εδ. α΄ την απαλλαγή του πωλητή, 

γ) Κατά μία άποψη και κατά την Οδηγία (όπως και κατά το δίκαιο του ΑΚ) 

προκειμένου να μπορέσει να στραφεί ο αγοραστής κατά του πωλητή, δεν 

υποχρεούται να αναμένει πρώτα την εκνίκηση του πωληθέντος, ήτοι τη δικαστική 

αφαίρεσή του από τυχόν τρίτο που το διεκδικεί ή τον περιορισμό της χρήσης του 

πράγματος με ψηφιακά στοιχεία (αρκεί λ.χ. να προβάλλεται κατά τρόπο σαφώς 

αποδεικνυόμενο και θεμελιωμένο, και όχι αστήρικτο ή ενδεχόμενο, το δικαίωμα 

του τρίτου), 

δ) το βάρος απόδειξης (517) ως προς την ύπαρξη του ελαττώματος 

επιβάλλεται και στις δύο περιπτώσεις στον αγοραστή. Το τεκμήριο που προβλέπει 

η Οδηγία 2019/771/ΕΕ (άρθρο. 11 § 1) δεν εφαρμόζεται στα νομικά ελαττώματα. 

 

Ως προς τα δικαιώματα του αγοραστή, υπάρχουν ωστόσο σημαντικές 

διαφορές μεταξύ των δύο περιπτώσεων (ΑΚ 516, 540 επ.): 

α) επί νομικού ελαττώματος υφίσταται το «παράδοξο» ο αγοραστής να έχει 

μεν στη διάθεσή του τα δραστικότερα από άποψη συνεπειών δικαιώματα της 

υπαναχωρήσεως και της αποζημιώσεως, τα οποία προβλέπονται ρητώς από τις 

γενικές διατάξεις περί μη εκπληρώσεως της παροχής, αλλά να μην έχει το 

δικαίωμα για μείωση του τιμήματος ή για διόρθωση ή, ενδεχομένως, και για 

αντικατάσταση, 
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β) στην περίπτωση πραγματικού ελαττώματος, προβλέπεται ρητά 

δυνατότητα σώρευσης υπαναχώρησης και αποζημίωσης, ενώ στην περίπτωση 

νομικού ελαττώματος, μπορεί μόνο να συναχθεί ερμηνευτικά, 

γ) υπάρχουν έστω και ασήμαντες διαφορές ως προς τις συνέπειες της 

υπαναχώρησης (βλ. ΑΚ 389 σε συνδ. με 904 επ., ΑΚ 547)  

δ) επίσης η ευθύνη για τα νομικά ελαττώματα αυτού του τύπου πώλησης 

αγαθών υπόκειται σε βραχύτερη παραγραφή κατά ΑΚ 554, των 2 ετών (και όχι 

πλέον στην γενική παραγραφή την εικοσαετή κατά άρθρο 249 ΑΚ)114. 

Επομένως από άποψη προϋποθέσεων γέννησης της ευθύνης για αρχικά 

νομικά ελαττώματα η ρύθμιση του ΑΚ μάλλον ανταποκρινόταν κατ’ αρχάς στις 

απαιτήσεις της οδηγίας. Ως προς τις έννομες συνέπειες η Οδηγία 2019/771/ΕΕ 

επέτρεπε τη διατήρηση της εθνικής ρύθμισης εφόσον η ύπαρξη του νομικού 

ελαττώματος δικαιολογεί την υπαναχώρηση από τη σύμβαση. Διότι με την 

αναφορά στις περιπτώσεις στις οποίες η εθνική νομοθεσία προβλέπει 

την ακυρότητα ή το «ακυρώσιμο» της σύμβασης πώλησης, εννοείται το 

«ακυρώσιμο» όχι υπό τη στενή έννοια του «ακυρωσίμου» («ακυρωσίας») ή της 

«ακύρωσης» που προβλέπεται στον ΑΚ (βλ. π.χ. ΑΚ 140 επ.) αλλά υπό μία 

ευρύτερη έννοια που καταλαμβάνει όλες τις περιπτώσεις στις οποίες η 

δικαιοπραξία παράγει τα δικαιοπρακτικά αποτελέσματα, αυτά όμως μπορεί εκ των 

υστέρων να ανατραπούν. Η ανατροπή των αποτελεσμάτων μπορεί να είναι είτε 

άμεση (με εμπράγματη ενέργεια) ή έμμεση (με ενοχική ενέργεια) Π.χ. περίπτωση 

άμεσης ανατροπής (με εμπράγματη ενέργεια) είναι η ακύρωση λόγω πλάνης, 

απάτης ή απειλής (ΑΚ 140 επ.), ενώ στις περιπτώσεις έμμεσης ανατροπής (με 

ενοχική ενέργεια) περιλαμβάνονται η υπαναχώρηση (ΑΚ 389 επ.), η ανάκληση 

της δωρεάς (ΑΚ 509) κ.λπ.115 Περίπτωση έμμεσης (ενοχικής) ανατροπής είναι και 

η υπαναχώρηση λόγω νομικών ελαττωμάτων (ΑΚ 516 σε συνδ. με 380 επ.).  

Επομένως, διατυπώθηκαν διαφορετικές απόψεις ως προς την ανάγκη της 

εναρμόνισης της οδηγίας με την ήδη υπάρχουσα εθνική ρύθμιση για τα νομικά 

ελαττώματα. Από την μία πλευρά φαινόταν κατ’ αρχάς δυνατή, όπως είχε 
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ήδη υποστηριχθεί, η εξαίρεση από την υποχρέωση εναρμόνισης και η διατήρηση 

της ισχύουσας ρύθμισης για τα νομικά ελαττώματα (κύριως Αυγουστιανάκης και 

Τίτσιας). 

Ωστόσο, υπάρχει και η αντίθετη άποψη κατά την οποία, το νομικό 

ελάττωμα πρέπει να οδηγεί αδιαμεσολάβητα, δηλαδή χωρίς την παρεμβολή 

επιπλέον προϋποθέσεων, στην προβλεπόμενη στο εθνικό δίκαιο έννομη συνέπεια.  

Κατά τον ΑΚ, ωστόσο, η μεταβίβαση του πωληθέντος με νομικό ελάττωμα 

συνιστά πλημμελή εκπλήρωση της αντίστοιχης υποχρέωσης του πωλητή 

(ΑΚ 514), η οποία δικαιολογεί υπαναχώρηση από τη σύμβαση, μόνο αν ο 

αγοραστής αποδείξει ότι το νομικό ελάττωμα είναι τόσο ουσιώδες, ώστε δεν έχει 

πλέον λόγω της ύπαρξής του συμφέρον να κρατήσει το αντικείμενο της πώλησης. 

Η πρόσθετη αυτή προϋπόθεση, που πρέπει να πληρούται, προκειμένου να 

αναγνωριστεί στον αγοραστή δικαίωμα υπαναχώρησης κατά το ισχύον δίκαιο, δεν 

είναι συμβατή με το γράμμα και το πνεύμα του άρθρου 9 της Οδηγίας 

771/2019/ΕΕ. Η υπαναχώρηση από τη σύμβαση τόσο στην Οδηγία 771/2019/ΕΕ 

όσο και στην 770/2019/ΕΕ δεν μπορεί να λάβει χώρα «αν η έλλειψη 

ανταπόκρισης είναι επουσιώδης» (άρθρα 13 § 5, 14 § 6 αντίστοιχα)116.  

Άραγε τα νομικά ελαττώματα όχι μόνον των κινητών πραγμάτων, αλλά και 

των πωλουμένων απαιτήσεων ή άλλων διανοητικών δικαιωμάτων θα υπόκεινται 

σε μεταχείριση όμοια προς τα πραγματικά; Μια τέτοια επέκταση της ΑΚ 537 

πέρα από το γράμμα της (ήτοι πέρα από τα κινητά πράγματα) θα πρέπει να 

αποκλεισθεί. Τούτο, μια και η νέα ΑΚ 537 = άρθρ. 9 Οδ. 19/771 είναι 

προσανατολισμένη στις ανάγκες των καταναλωτικών αγαθών και πωλήσεων -δηλ. 

όχι των πωλήσεων απαιτήσεων- και δεν ήταν γνωστή στον ιστορικό νομοθέτη, 

που είχε αντιμετωπίσει το ζήτημα με πρότυπο την μέχρι πρότινος διαφορετική 

μεταχείριση νομικών και πραγματικών ελαττωμάτων. Σε περιπτώσεις όπου ο 

αγοραστής αποστερείται όλων ή σχεδόν όλων των μεταβιβαστέων σ' αυτόν 

εξουσιών, τότε θα πρόκειται μάλλον για ολική ή μερική νομική αδυναμία παροχής 

κατ' ΑΚ 335, 362, υποκείμενη στις γενικές διατάξεις, δηλαδή με ευθύνη 

εικοσαετή κατ' ΑΚ 249. Τούτο πολύ περισσότερο, καθώς παρόμοιες σκέψεις έχει 
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δεχθεί η νομολογία ακόμη και προκειμένου για πραγματικές βαρύτατες 

ελλείψεις117. 

Πιο σημαντικό ήταν το ζήτημα ότι η εθνική ρύθμιση δεν κάλυπτε τα 

νομικά ελαττώματα (δικαιώματα τρίτων) που γεννήθηκαν ή αποκαλύφθηκαν μετά 

την κατάρτιση της πωλήσεως ενώ αντίθετα για την οδηγία είναι κατ’ αρχάς 

αδιάφορο πότε προέκυψαν τα δικαιώματα των τρίτων. Για την περίοδο που 

ευθύνεται ο πωλητής πράγματος με ψηφιακά στοιχεία ο αγοραστής πρέπει να 

αναμένει ότι το ψηφιακό περιεχόμενο ή ψηφιακή υπηρεσία είναι ελεύθερη από 

δικαίωμα τρίτου που μπορεί να εμποδίσει τη χρήση. Με βάση όμως το δίκαιο του 

ΑΚ για τα επιγενόμενα ελαττώματα ο πωλητής ευθύνεται μόνον αν φέρει 

υπαιτιότητα, ενώ αν δεν φέρει, εφαρμόζεται η ΑΚ 380 (κοινή απαλλαγή). 

Ειδικότερα, όπως αναλύθηκε και ανωτέρω η ευθύνη εδώ του πωλητή είναι νόθος 

αντικειμενική (βλ. ΑΚ 336), δηλ. υποκειμενική με αντεστραμμένο το βάρος 

αποδείξεως. Και αυτός ο λόγος, ακόμη και αν ήταν σημαντικότερος, ίσως δεν 

ήταν επίσης αρκετός αν ληφθεί υπόψη ότι συνήθως τα δικαιώματα του τρίτου θα 

υφίστανται κατά την κατάρτιση της σύμβασης ή τουλάχιστον θα υφίστανται εν 

σπέρματι (οι παράγουσες την ελαττωματικότητα αναγκαίες προϋποθέσεις) και 

συνεπώς θα μπορούσε να ισχύσει και εδώ η λογική της ελαττωματικότητας εν 

σπέρματι που έχει αναπτυχθεί στα πραγματικά ελαττώματα. 

Όμως ο σημαντικότερος μάλλον λόγος που συνηγορούσε υπέρ της 

ενσωμάτωσης της ενωσιακής ρύθμισης (ακόμη και στο υποσύστημα του ΑΚ) 

ήταν ότι με τον τρόπο αυτό εξασφαλιζόταν η πιο ολοκληρωμένη προστασία του 

αγοραστή. Η διάταξη για τα δικαιώματα τρίτων στην πράξη συμπληρώνει την 

προστασία που παρέχει το άρθρο για την ανταπόκριση στη σύμβαση. Ιδίως τα 

αντικειμενικά κριτήρια ανταπόκρισης με τη σύμβαση δεν μπορούν να 

παρακαμφθούν επειδή ένας τρίτος θα προβάλει δικαίωμα ιδίως διανοητικής 

ιδιοκτησίας. Αν αυτό συμβεί ο έμπορος πρέπει να ευθύνεται και ο αγοραστής να 

έχει το πλέγμα των δικαιωμάτων που του παρέχει η Οδηγία. Το πλέγμα αυτό 

δικαιωμάτων είναι πληρέστερο, λεπτομερειακά δομημένο και πιο προσαρμοσμένο 
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στα εκατέρωθεν συμφέροντα των μερών και συνεπώς θα οδηγεί σε πιο συνεκτικές 

λύσεις που δεν θα επιτυγχάνονται με την επίκληση των γενικών διατάξεων. 

Ωστόσο προτείνεται και το αντίθετο ότι δηλαδή δεν υπάρχει εδώ κανένα 

ιδιόμορφο νομικό ελάττωμα118. Στην πώληση πράγματος, του οποίου η λειτουργία 

εξαρτάται από ψηφιακή υποστήριξη, δηλαδή από άδειες λογισμικών που αφορούν 

τη διανοητική ιδιοκτησία των κατασκευαστών τους και πρέπει να προσφερθούν 

από τον πωλητή και στον αγοραστή αν οι συγκεκριμένες άδειες λοιπόν δεν 

υπάρχουν, το πράγμα είναι μη λειτουργικό. Η συγκεκριμένη ρύθμιση είναι ένα 

ακόμη παράδειγμα του γνωστού φαινομένου, να συνυπάρχουν σε ακραίες 

περιπτώσεις τα στοιχεία τόσο του πραγματικού όσο και του νομικού ελαττώματος 

στο πράγμα που πωλήθηκε, άποψη που έχει υιοθετηθεί από τη γερμανική θεωρία 

και δεν διαχωρίζει τα πραγματικά από τα νομικά ελαττώματα ως προς τις 

προϋποθέσεις και τις έννομες συνέπειες τους. Επομένως υφίσταται κατά την 

άποψη αυτή η επιβεβαίωση και εφαρμογή εκ μέρους του ευρωπαίου νομοθέτη της 

παραπάνω άποψης της γερμανικής θεωρίας σε περιστατικά στα οποία υπάρχει 

ένας ανταγωνισμός ανάμεσα στο πραγματικό και το νομικό ελάττωμα, υπερισχύει 

το κανονιστικό πλαίσιο του πραγματικού ελαττώματος. 

Όσον αφορά στα δικαιώματα άμυνας του αγοραστή, σύμφωνα με τα άρθρα 

13-16 της οδηγίας 2019/771 ο αγοραστής δικαιούται: α) Αξίωση διόρθωσης του 

πραγματικού ή άρσης του νομικού ελαττώματος ή των λοιπών συμβατικών 

παραβάσεων του πωλητή, β) αξίωση αντικατάστασης του ελαττωματικού 

πράγματος επί πώλησης γένους (άρθρο 13 παρ. 1-3,6 και άρθρο 14 της Οδηγίας), 

γ) δικαίωμα μείωσης του τιμήματος (άρθρο 13 παρ. 4, άρθρο 15) ή δ) επί 

ουσιώδους ελαττώματος, δικαίωμα τερματισμού της σύμβασης (άρθρο 13 παρ. 

4,5, άρθρο 16) το οποίο στο ελληνικό δίκαιο λόγω του στιγμιαίου χαρακτήρα της 

πωλήσεως νοείται ως δικαίωμα υπαναχώρησης του αγοραστή από την πώληση 

(άρθρο 540 ΑΚ). Εδώ βλέπουμε και τις διαφοροποιήσεις της Οδηγίας σε σχέση με 

το Ελληνικό  δίκαιο, όπου ο αγοραστής δικαιούται αρχικά μόνο διόρθωση ή 

αντικατάσταση του ελαττωματικού προϊόντος. Το δικαίωμα μείωσης του 

τιμήματος ή επί ουσιώδους ελαττώματος υπαναχώρησης από τη σύμβαση 
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δικαιούται ο αγοραστής μόνο  υπό την προϋπόθεση ότι ο πωλητής αρνηθεί ή 

αποτύχει να συμμορφωθεί στην αξίωση του αγοραστή για συμμόρφωση ή 

αντικατάσταση. Εναπόκειται στον αγοραστή να αποδείξει ότι η συμβατική 

παράβαση είναι τόσο σημαντική ώστε πλέον δε δύναται να αξίωση τη συνέχιση 

της.  

Μέχρι στιγμής είναι φανερό ότι ο εθνικός νομοθέτης επέλεξε με το Ν. 

4967/2022 να επιφέρει ουσιαστικές  αλλαγές μόνο ως προς τα άρθρα που 

ρυθμίζουν τα πραγματικά ελαττώματα και ειδικότερα τις διατάξεις 534-555ΑΚ.  

Ενώ ακόμα δε γενικότερο πλαίσιο δεν έχει υπάρξει κάποια ειδική 

πρόβλεψη για τις διατάξεις που αφορούν τα νομικά ελαττώματα ούτε για την 

εξομοίωση της ευθύνης με τα πραγματικά ελαττώματα. 

Και εδώ ανακύπτει ένα ακόμα δυσχερέστερο ζήτημα  του ειδικότερου 

τρόπου με τον οποίο θα πραγματοποιείτο αυτή η ενσωμάτωση. Η ενοποίηση της 

ευθύνης του πωλητή για νομικά και πραγματικά ελαττώματα όπως στο γερμανικό 

δίκαιο ήταν κατά μία άποψη στην ελληνική επιστημονική κοινότητα η πιο 

ολοκληρωμένη και ενδεδειγμένη λύση. Ωστόσο, θα πρέπει να ληφθεί υπ’ όψιν το 

γεγονός ότι οι διατάξεις για τα νομικά ελαττώματα, όπως αποτυπώνονται στον 

ΑΚ και κυρίως όπως εφαρμόζονται στην πράξη, αφορούν πρωτίστως 

σε ακίνητα ενώ οι διατάξεις των άρθρων 534 επ. πρωτίστως σε κινητά. Η 

ενοποίηση δε της ευθύνης θα ήταν μάλλον ασφαλέστερο να συνδυαστεί με 

αλλαγές στο γενικό ενοχικό δίκαιο (ώστε οι ειδικές διατάξεις να έχουν μόνο 

παραπεμπτικό χαρακτήρα) και στο δίκαιο παραγραφής, όπου στο πεδίο της 

παραγραφής εκδηλώνεται η πιο σημαντική πρακτικώς διαφοροποίηση, αφού τα 

δικαιώματα από πραγματικά ελαττώματα υπόκεινται σε βραχεία προθεσμία 

παραγραφής (2 έτη για κινητά και 5 έτη για ακίνητα, βλ. ΑΚ 554) ενώ η ευθύνη 

για τα νομικά ελαττώματα υπόκειται στη γενική εικοσαετή παραγραφή (ΑΚ 249) 

και διαφοροποιήσεις στον τρόπο έναρξης της παραγραφής ή μεταξύ κινητών και 

ακινήτων μπορεί να παρίστανται δικαιολογημένες. Η ενοποίηση της ευθύνης είναι 

εγχείρημα που δεν μπορούσε να επιτελεστεί με την απλή μεταφορά κανόνων 
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πλήρους εναρμόνισης που έχουν σχεδιαστεί κυρίως για την ευθύνη επί 

πραγματικών ελαττωμάτων κινητών119. 

Ωστόσο το γεγονός ότι η νέα Οδηγία εξομοιώνει τα νομικά με τα 

πραγματικά ελαττώματα που άπτονται των συμβάσεων πώλησης με ψηφιακά 

στοιχεία ως προς τις προϋποθέσεις και τις έννομες συνέπειες, οδηγεί αναπόφευκτα 

και τον Έλληνα νομοθέτη σε μία εκ βάθρων αλλαγή του ΑΚ, ειδικά για την 

περίπτωση των νομικών ελαττωμάτων με την παραδοσιακή έννοια που έχουμε 

γνωρίσει και είδαμε αναλυτικά ανωτέρω, και κυρίως αυτών που απαντώνται στα 

ακίνητα, όπου μέχρι τώρα οι συνέπειες ρυθμίζονται με τις διατάξεις του γενικού 

ενοχικού δικαίου και τα δικαιώματα του αγοραστή (κυρίως η ρύθμιση των 

άρθρων 380-382) είναι καταλυτικά ως προς τη συνέχιση ή όχι της σύμβασης.  

Ο νομοθέτης ήλθε σε αυτήν την περίπτωση αντιμέτωπος με ένα νέο 

δίλημμα για το πώς θα ενσωματώσει τη νέα οδηγία, αν δηλαδή θα υιοθετήσει το 

στενό πεδίο εφαρμογής της Οδηγίας 2019/771 που περιορίζεται στις 

καταναλωτικές συμβάσεις ή αν θα γενικεύσει τη ρύθμιση, ώστε να καταλάβει 

κάθε σύμβαση πωλήσεως. Όπως έγινε αντιληπτό ο νομοθέτης έκρινε ότι οι 

ρυθμίσεις της Οδηγίας 2019/771/ΕΕ δεν έπρεπε να περιορισθούν στις 

καταναλωτικές πωλήσεις, αλλά να επεκταθούν σε κάθε πώληση. Έτσι, 

εκσυγχρονίσθηκε συνολικά το δίκαιο της πωλήσεως του ΑΚ και, ταυτόχρονα, 

αποφεύχθηκε μία περαιτέρω διάσπαση της νομοθετικής ύλης περί πωλήσεως 

(πλην αυτής που ανάγεται σε κάποιες ήδη υφιστάμενες ειδικές ρυθμίσεις περί 

πωλήσεως στον ν. 2251/1994120.   

Περαιτέρω, η νέα ρύθμιση του άρθ. 537 ΑΚ, που εισάγει μία ιδιαίτερη 

μορφή νομικού ελαττώματος (δικαίωμα τρίτου επί κινητού πράγματος), 

εντάσσοντάς την στο ειδικό πλαίσιο ευθύνης του πωλητή για έλλειψη 

ανταπόκρισης, επαναφέρει έτι περισσότερο στο προσκήνιο, εντονότερα ίσως από 

ποτέ, τη γενικότερη συζήτηση περί της ανάγκης (ή μη) ενοποίησης της ευθύνης 

για πραγματικά και νομικά ελαττώματα.  
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Όπως αναλύθηκε και ανωτέρω, τα νομικά ελαττώματα δεν ρυθμίζονταν 

στην Οδηγία 1999/44/ΕΚ. Για την επίτευξη, άλλωστε, των σκοπών της Οδηγίας 

αυτής η ρύθμιση των νομικών ελαττωμάτων δεν ήταν απαραίτητη. Μέχρι τότε 

στην πράξη οι περισσότερες περιπτώσεις ευθύνης λόγω νομικού ελαττώματος δεν 

αφορούσαν σε πωλήσεις κινητών (και δη καταναλωτικών αγαθών), αλλά σε 

πωλήσεις ακινήτων, οι οποίες δεν ενέπιπταν στο πεδίο εφαρμογής της Οδηγίας. 

Αφής στιγμής, όμως, ο πωλητής είχε πλέον (με τη θέσπιση της Οδηγίας 

1999/44/ΕΚ) πλήρη και κύρια υποχρέωση παροχής ενός πράγματος ελεύθερου 

από πραγματικά ελαττώματα –ακριβώς όπως ίσχυε ήδη στο ελληνικό δίκαιο σε 

σχέση με τη μεταβίβαση ελεύθερης από δικαιώματα  τρίτων κυριότητας–, εκ των 

πραγμάτων τέθηκε επί τάπητος, στα κράτη-μέλη όπου υφίστατο ξεχωριστή 

ρύθμιση για πραγματικά και νομικά ελαττώματα, το ενδεχόμενο ενοποίησης της 

ευθύνης για τις δύο αυτές κατηγορίες ελαττώματος. Έτσι, στο γερμανικό δίκαιο η 

ευθύνη του πωλητή για νομικά ελαττώματα εξομοιώθηκε, από πλευράς εννόμων 

συνεπειών, σχεδόν πλήρως με την ευθύνη για πραγματικά ελαττώματα. 

Αντιθέτως, ο Έλληνας νομοθέτης (ν. 3043/2002), μη υποχρεούμενος κατά τα 

ανωτέρω από την Οδηγία 1999/44/ΕΚ, αναμόρφωσε μόνον τις διατάξεις για τα 

πραγματικά ελαττώματα (και τις συνομολογημένες ιδιότητες) και άφησε άθικτες 

τις ρυθμίσεις για τα νομικά ελαττώματα, η ευθύνη για τα οποία διαπλάσσεται ως 

ευθύνη για μη εκπλήρωση, με απότοκη συνέπεια την εφαρμογή των γενικών 

διατάξεων περί ευθύνης του οφειλέτη για μη εκπλήρωση (βλ. άρθ. 514, 516 ΑΚ). 

Παρ’ όλα αυτά, η αλλαγή που επήλθε με την Οδηγία 1999/44/ΕΚ (αλλά 

και η λύση που δόθηκε ιδίως στη γερμανική έννομη τάξη) έδωσε νέα ώθηση στη 

σχετική επιστημονική συζήτηση, καθώς αμέσως μετά τη θέσπιση του ν. 

3043/2002 υποστηρίχθηκε ότι για λόγους συστηματικής ενότητας και διαφάνειας, 

αλλά και από άποψη ουσιαστικού περιεχομένου, επιβάλλεται μία πληρέστερη 

εναρμόνιση της ευθύνης για πραγματικά και νομικά ελαττώματα. Εξάλλου, στην 

πρακτικώς σπουδαιότερη περίπτωση των αρχικών νομικών ελαττωμάτων η 

ευθύνη είναι, κατά την κρατούσα άποψη, (γνήσια) αντικειμενική  και συμβαδίζει, 

έτσι, με την κατ’ αρχήν αντικειμενική ευθύνη του πωλητή επί πραγματικών 

ελαττωμάτων (έλλειψης, δηλαδή, ανταπόκρισης πλέον), με τη διαφορά ότι στην 

τελευταία περίπτωση για την αξίωση αποζημίωσης απαιτείται η συνδρομή 
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υπαιτιότητας στο πρόσωπο του πωλητή. Πάντως, σε αμφότερες τις περιπτώσεις 

γεννάται αξίωση άρσης του ελαττώματος (εφόσον, βεβαίως, αυτό είναι άρσιμο)· 

στο νομικό δε ελάττωμα η αξίωση αυτή ερείδεται στις γενικές διατάξεις περί 

ευθύνης του οφειλέτη για μη –προσήκουσα– εκπλήρωση κατά τα 

άρθ. 343, 383 ΑΚ. 

Ωστόσο  απομένει να κριθεί αν θα είναι απαραίτητη η τροποποίηση των 

οικείων διατάξεων του ΑΚ (513 επ.) 121 . Μένει να δούμε την επιλογή του 

νομοθέτη εν ευθέτω χρόνο. 

 

 

 

 

 

 

 

ΕΠΙΛΟΓΟΣ-ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

 Η παραπάνω εργασία σκοπό είχε να αναδείξει τα νομικά ελαττώματα που 

άπτονται του δικαίου της πώλησης και την ευθύνη του πωλητή όσο αναφορά στα 

νομικά ελαττώματα του δικαίου της πώλησης, η οποία όπως καταφάνηκε κατά το 

δυνατό ανωτέρω, ρυθμίζεται τόσο στις διατάξεις για την πώληση όσο και στις 

γενικές διατάξεις του γενικού ενοχικού δικαίου και συγκεκριμένα στις διατάξεις 

για τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις, κυρίως οι έννομες συνέπειες που αυτή 

συνεπάγεται. Μέσα από τις ενδεικτικώς παρατεθειμένες αποφάσεις του Αρείου 

Πάγου έγινε προσπάθεια να καταδειχθεί η στάση του ανώτατου πολιτικού 

δικαστηρίου πάνω σε ζητήματα που ανακύπτουν σχετικά με την ευθύνη αυτή. 

Η συνοπτική παράθεση της νεοπαγούς οδηγίας που ενσωματώθηκε στην 

ελληνική έννομη τάξη με το Ν.4967/2022 πρόσφατα αποδεικνύει πως η 

αλματώδης τεχνολογική ανάπτυξη έχει διαμορφώσει και συνεχίζει ασταμάτητα να 

διαμορφώνει μία εντελώς διαφορετική συναλλακτική πραγματικότητα και ο 

                                                           
121

 Βλ. Βαλτούδης, Η οδηγία 2019/771/ΕΚ για τις καταναλωτικές  πωλήσεις και η ενσωμάτωση της 
στο ελληνικό δίκαιο, ΕλλΔΝΗ 6/2020, 1607 επ.  



[83] 
 

ενωσιακός νομοθέτης δείχνει την προσπάθεια του να εναρμονιστεί με την 

αλματώδη τεχνολογική αυτή ανάπτυξη εντάσσοντας ρυθμίσεις που αφορούν τις 

ψηφιακές υπηρεσίες, οι οποίες έχουν αλλάξει παντελώς το τοπίο των 

συναλλαγών. Με το νέο νόμο έχουμε μία λεπτομερέστερη διατύπωση της ήδη 

γνωστής στη νομοθεσία πώλησης  και στην πράξη (ψηφιακές προμήθειες). 

Σταδιακά τα ενωσιακά νομοθετήματα που σκοπό έχουν την ομοιόμορφη 

εφαρμογή του δικαίου απέναντι σε όμοιες καταστάσεις, θα αποβλέπουν ολοένα 

και περισσότερο στην εναρμόνιση και τη δεσμευτικότητα που ενδέχεται να 

αλλάξουν πλήρως τον ΑΚ όπως τον γνωρίζουμε σήμερα. 

Ο ελληνικός ΑΚ ανά τα χρόνια έχει δείξει προσαρμοστικότητα στις 

αλλαγές αυτές και πλέον ο εθνικός νομοθέτης καλείται να εναρμονίσει τις 

διατάξεις του με μία Οδηγία, η οποία ενσωματώθηκε στο Ν. 4967/22, που 

φαίνεται ότι θέτει τα θεμέλια ώστε να αλλάξει άρδην τη ρύθμιση της ανώμαλης 

εξέλιξης της σύμβασης πώλησης σε σχέση με τα νομικά ελαττώματα, 

εξομοιώνοντας ως προς τις έννομες συνέπειες που αυτά συνεπάγονται με τα 

πραγματικά ελαττώματα. Κάτι που με την προηγούμενη Οδηγία δεν είχε 

επιχειρηθεί αφήνοντας ένα κενό δικαίου που καλύπτεται αναλογικά. Η αλλαγή 

αυτή με τη νέα οδηγία ήταν μία ορθή απόφαση ως φαίνεται καθώς η αξία του ΑΚ 

αναβαθμίζεται και συμπορεύεται με τις νέες εξελίξεις κάτι που άλλωστε είναι το 

ζητούμενο στους νόμους που ακλουθούν την εξέλιξη της κοινωνίας και της 

επιταγές της. Κατά τον Βαλτούδη έτσι δίνεται στο νομοθέτημα νέα πνοή και του 

εξασφαλίζουμε χρησιμότητα και διάρκεια ζωής. Σαν ένα παλιό, καλό αρχοντικό: 

η ανακαίνισή του μπορεί να κοστίζει περισσότερο, δεν πρέπει όμως να το αφήσεις 

να ρημάξει122.   

Όπως φάνηκε από την παραπάνω εργασία η ευθύνη του πωλητή 

διαμορφώνεται στις περισσότερες των περιπτώσεων ως γνήσια αντικειμενική, 

δηλαδή ανεξαρτήτως του πταίσματός του, ευθύνεται για τα ελαττώματα που φέρει 

το πράγμα. Ενώ στον αγοραστή παρέχονται τα δικαιώματα που προβλέπονται για 

τις αμφοτεροβαρείς συμβάσεις και κυρίως αυτά της υπαναχώρησης από τη 

σύμβαση και της αποζημίωσης (ΑΚ 380,382).  
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Κατά τη γνώμη μου ο διαχωρισμός των ελαττωμάτων στην πώληση, είναι 

εύλογος και χρειάζεται να υπάρχει μία κλιμάκωση των εννόμων συνεπειών 

ανάλογα με το ελάττωμα που προκύπτει και το πόσο ουσιώδες είναι για τη 

συνέχιση της σύμβασης. Ωστόσο ως προς την ευθύνη του πωλητή για τα νομικά 

ελαττώματα συγκεκριμένα, κατά τη δική μου άποψη θα έπρεπε αυτή να 

διαμορφώνεται ως γνήσια αντικειμενική σε όλες τις περιπτώσεις. Ο πωλητής στη 

σύμβαση της πώλησης, ως το πιο ισχυρό μέρος αυτής, έχει μία παραπάνω 

υποχρέωση να παραδώσει το πωληθέν άνευ ελαττώματος και κατά το δυνατό πιο 

κοντά στο συμφωνημένο προορισμό της χρήσης του στον αγοραστή (ασθενέστερο 

μέρος), ο οποίος δείχνει την εμπιστοσύνη ότι το πράγμα που θα του παραδοθεί θα 

είναι το προσδοκώμενο. Αυτό συνεπάγεται ότι ο αγοραστής δεν μπορεί να 

βρίσκεται στη δυσμενή θέση να πρέπει να αποδείξει την υπαιτιότητα του πωλητή 

ως προς το νομικό ελάττωμα καθώς αυτό δεν είναι σε όλες τις περιπτώσεις 

εφικτό. Διαταράσσονται έτσι οι συναλλαγές και δημιουργείται ανασφάλεια, ενώ 

θα έπρεπε να διασφαλίζεται η θέση του ασθενέστερου μέρους που εδώ είναι ο 

αγοραστής, ο οποίος καλή τη πίστη προβαίνει στην αγορά ενός πράγματος.  
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