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                                                               Καλλιθέα 22-11-2022
                                                                                           
ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ                                                                       Αριθ. Πρωτ. 58322
ΝΟΜΟΣ ΑΤΤΙΚΗΣ

ΔΗΜΟΣ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

ΓΡΑΦΕΙΟ: ΝΟΜΙΚΗΣ ΥΠΗΡΕΣΙΑ

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ: Παραβάλου Μ.                                                                           
                                                                                                                   ΠΡΟΣ  
Ταχ.Δ/νση     : ΜΑΝΤΖΑΓΡΙΩΤΑΚΗ 76                                                 Τον Πρόεδρο του

                          Καλλιθέα 176 76
                                         Δημοτικού Συμβουλίου

Τηλεφ.            : 213 2070 321
ΘΕΜΑ           : «Παράταση  μίσθωσης ακινήτου»

Σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 5 του Π.Δ. 34/1995 «Κωδικοποίηση διατάξεων νόμων περί εμπορικών μισθώσεων» (ΦΕΚ Α’, 30), όπως αντικαταστάθηκε με την παρ. 6 του άρθρου 7 του Ν. 2741/1999  (ΦΕΚ Α΄, 199) παρακαλούμε στην επόμενη συνεδρίαση του Δημοτικού σας Συμβουλίου, όπως περιλάβετε το θέμα που αφορά στην παράταση μίσθωσης ακινήτου.

              Συγκεκριμένα, πρόκειται για το μίσθιο επί της οδού Δαβάκη 14 στην Καλλιθέα, το οποίο χρησιμοποιείται για στέγαση υπηρεσιών του Δήμου. Σύμφωνα με το από 22/02/2018 ιδιωτικό συμφωνητικό είχε υπογραφεί μεταξύ του Δήμου μας και του ιδιοκτήτη Μυλωνά Εμμανουήλ μισθωτική σύμβαση για το πιο πάνω ακίνητο, για χρονικό διάστημα τεσσάρων (4) ετών (από 01/03/2018 έως 28/02/2022), με μηνιαίο μίσθωμα το ποσό των επτά χιλιάδων πεντακοσίων ευρώ (7.500,00 €). Το πιο πάνω Ιδιωτικό Συμφωνητικό Μίσθωσης Ακινήτου παρατάθηκε με την υπ’ αρ. 95/2022 (ΑΔΑ: 6Φ3ΣΩΕΚ-17Ω) απόφαση Δημοτικού Συμβουλίου για χρονικό διάστημα δέκα (10) μηνών και συγκεκριμένα από 01/03/2022 έως 31/12/2022 με το ίδιο καταβαλλόμενο τελευταίο μηνιαίο μίσθωμα, δηλαδή το ποσό των επτά χιλιάδων πεντακοσίων ευρώ (7.500,00 €).
 Επειδή όμως ο Δήμος μας, δε διαθέτει  ιδιόκτητα ακίνητα κατάλληλα για την μεταφορά των υπηρεσιών και μέχρις ότου ολοκληρωθεί η διαδικασία διαγωνισμού για την μίσθωση του πιο πάνω ακινήτου που θα καλύψει τις ανάγκες του Δήμου,  προτείνεται η παράταση της σύμβασης μίσθωσης για το ανωτέρω μίσθιο, για χρονικό διάστημα δύο (2) ετών και συγκεκριμένα από 01/01/2023 έως 31/12/2024. 

          Το νομοθετικό πλαίσιο προβλέπει:
          Με το άρθρο 194 του Δημοτικού και Κοινοτικού Κώδικα (που κυρώθηκε με το άρθρο 1 του Ν. 3463/2006 – ΦΕΚ 114 τεύχος Α΄), ορίζεται ότι: «Για ακίνητα που μισθώνουν οι Δήμοι και οι Κοινότητες γίνεται δημοπρασία...» και με το άρθρο 201 του ιδίου κώδικα, ότι: «Με Προεδρικό Διάταγμα, που εκδίδεται με πρόταση του Υπουργού Εσωτερικών, Δημόσιας Διοίκησης και Αποκέντρωσης, καθορίζεται η διαδικασία για τη διεξαγωγή των κάθε είδους δημοπρασιών, που αφορούν ...  την αγορά ή μίσθωση εκ μέρους των Δήμων και Κοινοτήτων ακινήτων που ανήκουν σε τρίτους, οι όροι για τη συμμετοχή στις δημοπρασίες αυτές, τα σχετικά με τη διακήρυξη, τη δημοσίευση και την επικύρωση των αποτελεσμάτων των δημοπρασιών αυτών, καθώς και κάθε άλλη σχετική λεπτομέρεια», μέχρι δε την έκδοση του εν λόγω διατάγματος, εξακολουθεί να ισχύει το Π.Δ. 270/1981 «Περί καθορισμού των οργάνων, της διαδικασίας και των όρων διενέργειας δημοπρασιών δι’ εκποίησιν ή εκμίσθωσιν πραγμάτων των δήμων και κοινοτήτων» (ΦΕΚ Α ́, 77), που εκδόθηκε βάσει των ομοίων διατάξεων του προγενέστερου Δημοτικού και Κοινοτικού Κώδικα, Ν. 1065/1980. Κατά τα λοιπά, η μισθωτική σχέση διέπεται από τις διατάξεις περί μισθώσεων ακινήτων για τη στέγαση των δημοσίων υπηρεσιών, εφαρμοζομένων αναλόγως, ήτοι του Ν. 3130/2003 (ΦΕΚ Α΄, 76) ή, όσον αφορά στις συμβάσεις που συνήφθησαν πριν από την έκδοση του νόμου αυτού (άρθρο 29), από το Π.Δ. της 19/19.11.1932 «Περί στεγάσεως δημοσίων υπηρεσιών» (ΦΕΚ Α ́,409), οι διατάξεις του οποίου διατηρήθηκαν σε ισχύ με το άρθρο 34 του Εισ.Ν.Α.Κ. (Πράξη Τμήμα. IV 6/2004). Με την παρ. 1 του άρθρου 10 του τελευταίου αυτού Π.Δ., όπως αντικαταστάθηκε από την παρ. 17α του άρθρου 41 του Ν. 2648/1998 (ΦΕΚΑ ́, 238), ορίζεται ότι: «Στις μισθώσεις ακινήτων για στέγαση δημοσίων υπηρεσιών ή άλλη δημόσια χρήση, εφαρμόζονται ως προς τη διάρκεια της μίσθωσης, την αναπροσαρμογή του μισθώματος και την καταγγελία της σύμβασης από τον εκμισθωτή λόγω  ιδιόχρησης ή ανοικοδόμησης του ακινήτου, οι διατάξεις του Π.Δ. 34/1995 (ΦΕΚ 30, Α ́), όπως ισχύουν».

          Με την παρ. 1 του άρθρου 5 του Π.Δ. 34/1995 «Κωδικοποίηση διατάξεων νόμων περί εμπορικών μισθώσεων» (ΦΕΚ Α ́, 30), όπως αντικαταστάθηκε με την παρ. 6 του άρθρου 7 του Ν. 2741/1999 (ΦΕΚ Α ́, 199), και εφαρμόζεται και στις υφιστάμενες κατά την έναρξη ισχύος του νόμου αυτού μισθώσεις, ορίζεται ότι: «Η μίσθωση ισχύει για δώδεκα (12) έτη, ακόμη και αν έχει συμφωνηθεί για βραχύτερο ή για αόριστο χρόνο, μπορεί όμως να λυθεί με νεότερη συμφωνία, που αποδεικνύεται με έγγραφο βέβαιης χρονολογίας». 

              Από το συνδυασμό των ανωτέρω διατάξεων, συνάγεται ότι οι συμβάσεις μίσθωσης ακινήτων που συνάπτουν οι δήμοι για τη στέγαση δημοτικών υπηρεσιών, ισχύουν για δώδεκα έτη, ακόμη και εάν έχουν συναφθεί για μικρότερο χρονικό διάστημα, εκτός αν ακολουθήσει νεώτερη συμφωνία των μερών για τη λύση της σύμβασης πριν την πάροδο του ως άνω χρονικού διαστήματος των δώδεκα ετών (Πρ. VII Τμ. 114/2007).(Πρ. VII Τμ. 228/2007).


 Σε μισθώσεις για τη στέγαση υπηρεσιών δήμων, αποκλείεται η σιωπηρή αναμίσθωση, με την έννοια νέας μισθώσεως, με τους ίδιους όρους και για αόριστο χρόνο. Επιτρέπεται, ωστόσο, παράταση της μισθώσεως που έχει συμφωνηθεί, είτε ρητώς, για ορισμένο χρόνο και σύμφωνα με τις προϋποθέσεις και τη διαδικασία που προβλέπει το άρθρο 29 του Π.Δ. της 19/19.11.1932 (και το άρθρο 22 του Ν. 3130/03 αντίστοιχα), είτε σιωπηρώς.
 Ως σιωπηρή (απλή) παράταση, θεωρείται η χρησιμοποίηση του μισθίου από το δήμο μετά τη λήξη της μισθώσεως, υπό την προϋπόθεση ότι συντρέχουν οι όροι του άρθρου 611 Α.Κ., εφ’ όσον δηλαδή ο εκμισθωτής γνωρίζει την εξακολούθηση της χρήσεως και δεν εναντιώνεται σε αυτή, οπότε κατά τη διάρκεια της παρατάσεως αυτής, οφείλεται το κατά το χρόνο λήξεως της μισθώσεως καταβαλλόμενο μίσθωμα (βλ. Εφ.Αθ. 3236/1993, ΕδικΠολυκ1996.359, Εφ.Αθ. 6779/2000, ΕδικΠολυκ 2002.257, Εφ.Λαρ. 534/2005, ΑρχΝ2006. 510). (Ελ.Συν. Τμ.7 Πράξη 114/2007) (άρθρο 22Ν.3130/03).
         Για τη χρήση αυτή καταβάλλεται μίσθωμα ίσο με αυτό της μίσθωσης που έληξε, το οποίο αναπροσαρμόζεται σύμφωνα με τα προβλεπόμενα στη σύμβαση. Αν δεν προβλεπόταν αναπροσαρμογή μισθώματος της μίσθωσης που έληξε, η αναπροσαρμογή του μισθώματος της σιωπηρής παράτασης καθορίζεται με απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου. (παρ.1 άρθρο 22 Ν.3130/03)(άρθρο 29 Π.Δ. της 19/19.11.1932).

         Και στην περίπτωση της σιωπηρής παράτασης, δηλαδή της χρησιμοποίησης του μισθίου μετά τη λήξη της μίσθωσης, όπου η παρ. 2 του άρθρου 22 του Ν.3130/03 προβλέπει την υποχρέωση του οικείου φορέα να καταβάλει μίσθωμα ίσο με αυτό της μίσθωσης που έληξε, θα πρέπει, προς αποφυγή καταστρατήγησης της υποχρέωσης διενέργειας δημόσιου μειοδοτικού διαγωνισμού για τη μίσθωση ακινήτων, να έχει προβεί ο δήμος σε ενέργειες προς μίσθωση ακινήτου για τη στέγαση των υπηρεσιών του μέσω διαγωνισμού, οι οποίες θα έχουν αποβεί άκαρπες χωρίς υπαιτιότητα του ιδίου. (Ελ.Συν.Κλιμ.Τμ.7 Πράξη 205/2016).  
        Σε περίπτωση σιωπηρής παράτασης της μίσθωσης, ισχύει το αρχικό μισθωτήριο συμβόλαιο, υπό την προϋπόθεση ότι αυτό δεν έχει στο μεταξύ τροποποιηθεί. (Υπ.Οικ. 2/55754/0026/22.08.2012)
   Οι μισθώσεις που εμπίπτουν στο πεδίο εφαρμογής του π.δ. 34/1995 και συνάπτονται μετά την έναρξη ισχύος του Ν.4242/2014 (ΦΕΚ 50/28.02.2014 τεύχος Α’), (δηλ.μετά στις 28.02.2014) διέπονται από τους συμβατικούς όρους τους, τις διατάξεις του Αστικού Κώδικα και του Π.Δ.34/1995, με την εξαίρεση των άρθρων 5-6, 16-18, 2026, 27 παρ. 2, 28-40, 43, 46 και 47 αυτού.

         Με βάση τα ανωτέρω, προτείνεται η λήψη απόφασης από το Δημοτικό Συμβούλιο, για την παράταση της σύμβασης μισθώσεως και ειδικότερα προτείνεται η παράταση της από 22/02/2018 μισθωτικής σύμβασης (ημερομηνία λήξεως αυτής την 28/02/2022), η οποία έχει παραταθεί με την υπ’ αρ. 95/2022 (ΑΔΑ: 6Φ3ΣΩΕΚ-17Ω) απόφαση Δημοτικού Συμβουλίου για χρονικό διάστημα δέκα (10) μηνών (ημερομηνία λήξεως της παράτασης 31/12/2022),  για το μίσθιο επί της οδού Δαβάκη 14 στην Καλλιθέα, ιδιοκτησίας Μυλωνά Εμμανουήλ, για χρονικό διάστημα δύο (2) ετών και συγκεκριμένα από 01/01/2023 έως 31/12/2024,  με το ίδιο καταβαλλόμενο τελευταίο  μίσθωμα, δηλαδή του ποσού των επτά χιλιάδων πεντακοσίων ευρώ (7.500 €) μηνιαίως.

Σε περίπτωση που βρεθεί ιδιόκτητο ακίνητο ικανό να καλύψει τις ανάγκες του Δήμου, θα είναι δυνατή η μονομερής διακοπή της παραταθείσης σύμβασης, αφού προηγηθεί έγγραφη καταγγελία, της οποίας τα αποτελέσματα επέρχονται τρεις (3) μήνες μετά την  κοινοποίησή της.
                                                                                                       Ο ΔΗΜΑΡΧΟΣ
                              



              ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΚΑΡΝΑΒΟΣ

Εσωτ. διανομή   
-Γρ. Δημάρχου
-Γρ. Γεν. Γραμματέα                                                                                                 
-Γρ. Αντ/χου κ. Παπαθανάση
-Οικονομική Υπηρεσία                                                                                                     
-Νομική Υπηρεσία
