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                                        ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

 

 

Στην εργασία αυτή παρουσιάζεται κατ’αρχή η θεωρία για την εικονικότητα της δικαιοπραξίας 

και η ανάλυση των δύο και µοναδικών άρθρων 138 και 139 του Αστικού Κώδικα, που ρυµίζουν την 

εικονικότητα. Τον κύριο κορµό όµως της εργασίας αποτελεί η παρουσίαση των δικαστικών αποφάσεων, 

που αφορούν σε υποθέσεις για εικονικές δικαιοπραξίες. Για τον εντοπισµό αυτών των αποφάσεων έκανα 

έρευνα σε ένα ευρύ φάσµα δικαστικών αποφάσεων σε έγκυρα νοµικά περιοδικά (Νοµικό Βήµα, Ελληνική 

∆ικαιοσύνη, Αρµενόπουλος κτλ.), από το 1980 µέχρι το 2011. Η επιλογή των αποφάσεων, που 

περιλαµβάνονται στην εργασία, έγινε µε κριτήριο να παρουσιάσω αντιπροσωπευτικές νοµολογιακές 

λύσεις για όλα σχεδόν τα θέµατα, που προκύπτουν ή σχετίζονται µε την εικονικότητα. Επίσης, µέσα από 

τα πραγµατικά περιστατικά των παρουσιαζόµενων υποθέσεων, προσπάθησα να εντοπίσω διάφορους 

λόγους και κίνητρα, που οι συναλλασσόµενοι καταφεύγουν σε εικονικές δικαιοπραξίες. Ακόµα επιδίωξή 

µου ήταν να παρουσιάσω, µέσα από τις επιλεγµένες δικαστικές αποφάσεις, το ρόλο και τις έννοµες 

συνέπειες των εικονικών δικαιοπραξιών στις οικονοµικές δραστηριότητες των ανθρώπων και στην 

πραγµατική οικονοµία. Στο τελευταίο µέρος της εργασίας µο, στα Συµπεράσµατα, προσπάθησα να 

κωδικοποιήσω τις νοµολογιακές λύσεις και συνοπτικά να δώσω µία σφαιρική εικόνα στον αναγνώστη για 

το πώς αντιµετωπίζονται από τα ∆ικαστήρια οι διάφορες περιπτώσεις, που αναφέρονται σε εικονικότητα 

δικαιοπραξιών 
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       ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Το θέµα αυτής της εργασίας είναι: 

«Η εικονικότητα της δικαιοπραξίας – Ανάλυση της νοµολογίας των Ελληνικών ∆ικαστηρίων – 

Συµπεράσµατα» 

Η εικονικότητα της δικαιοπραξίας ρυθµίζεται στον Αστικό Κώδικα σε δύο µόνο άρθρα: στα άρθρα 138 

και 139. 

Ανάλυση αυτών των άρθρων έχει γίνει από διαφόρους συγγραφείς και έχουν αναπτυχθεί οι θεωρητικές 

απόψεις . 

Όµως µεγαλύτερη σηµασία έχει η νοµολογία των ∆ικαστηρίων, γιατί από τις διάφορες σχετικές 

αποφάσεις προκύπτει ο τρόπος, µε τον οποίο έχουν αντιµετωπιστεί οι περιπτώσεις εικονικότητας είτε 

αυτές έχουν κριθεί θετικά είτε έχουν κριθεί αρνητικά. 

Από τις αποφάσεις των ∆ικαστηρίων προκύπτει η εφαρµογή και η εξειδίκευση των άρθρων 138 και 139 

του Αστικού Κώδικα σε πραγµατικά περιστατικά και οι λύσεις, που έχουν δοθεί από τα ∆ικαστήρια σε 

διάφορες δικαιοπραξίες και συναλλαγές, για τις οποίες κάποιος διάδικος έχει προβάλει εικονικότητα. 

Εποµένως το θέµα αυτής της εργασίας έχει εξαιρετικό ενδιαφέρον, γιατί µεγαλύτερη σηµασία από τη 

θεωρία έχει η πραγµατικότητα, που αναδεικνύεται από τις σχέσεις και τις δραστηριότητες των ανθρώπων 

στη ζωή και ιδιαίτερα στην οικονοµική ζωή. 

Σκοπός της εργασίας µου είναι να παρουσιάσω τις πιο ενδιαφέρουσες δικαστικές αποφάσεις, από τις 

οποίες προκύπτει η αντιµετώπιση των διαφόρων θεµάτων, που σχετίζονται µε την εικονικότητα. 

Στο Πρώτο Μέρος της εργασίας µου παρουσιάζεται η θεωρία για την εικονικότητα και αναλύονται τα 

άρθρα 138 και 139 του Αστικού Κώδικα µε βάση τις απόψεις των νοµικών επιστηµόνων, που έχουν 

ασχοληθεί µε αυτά. 

Υλικό για τη θεωρία άντλησα από τα συγγράµµατα, που αναφέρω στη βιβλιογραφία. 

Στο ∆εύτερο Μέρος της εργασίας µου παρουσιάζεται η νοµολογία. Για τον εντοπισµό των δικαστικών 

αποφάσεων που αφορούν σε εικονικότητα, έκανα έρευνα σε νοµικά περιοδικά κυριώς: 

 

- Στο Νοµικό Βήµα 

- Στην Ελληνική ∆ικαιοσύνη 

Και επί της κατά δεύτερο λόγο: 

- Στον Αρµενόπουλο 
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- Στο Αρχείο Νοµολογίας  

- Στην Εφηµερίδα Ελληνικών Νοµικών 

Επίσης έκανα έρευνα για δικαστικές αποφάσεις στην Τράπεζα Νοµικών Πληροφοριών του ∆ικηγορικού 

Συλλόγου Αθηνών. 

Την έρευνα µου άρχισα από αποφάσεις του 2011 και προχωρούσα προς τα πίσω στα προηγούµενα χρόνια, 

επιδιώκοντας να επιλέξω την πρόσφατη νοµολογία, που παρουσιάζει τις ανθρώπινες σχέσεις και 

συναλλαγές στη σύγχρονη ζωή. 

Σε κάθε περίπτωση καταγράφω τα πραγµατικά περιστατικά, που αντιµετωπίστηκαν από το ∆ικαστήριο, 

και επιγραµµατικά τη νοµική λύση, που έδωσε το ∆ικαστήριο 

Στις δικαστικές αποφάσεις, που έχω επιλέξει, αντιµετωπίζονται κυρίως τα ακόλουθα θέµατα 

εικονικότητας: 

- Ποια στοιχεία είναι απαραίτητα για να κριθεί µια δικαιοπραξία εικονική 

- Ποιος µπορεί να προτείνει την εικονικότητα 

- Πως αποδεικνύεται η εικονικότητα 

- Σε ποιες περιπτώσεις έχει θεωρηθεί έγκυρη µία δικαιοπραξία, που καλύπτεται από µια άλλη άκυρη 

δικαιοπραξία ως εικονική 

- Σε ποιες περιπτώσεις προστατεύεται ο τρίτος, που συναλλάχθηκε µε βάση µια εικονική δικαιοπραξία  

- Πως έχουν αντιµετωπισθεί οι περιπτώσεις µε υποκρυπτόµενο τίµηµα σε αγοραπωλησίες ακινήτων  

- Πως έχουν αντιµετωπισθεί οι περιπτώσεις µε υποκρυπτόµενο τίµηµα σε αγοραπωλησίες αγοραστή  

- Πως σχετίζεται η εικονικότητα µε την καταδολίευση των δανειστών 

Όσο αφορά στα είδη δικαιοπραξιών στα οποία αναφέρονται οι δικαστικές αποφάσεις για εικονικότητα, 

παρατηρώ ότι οι περισσότερες αποφάσεις αναφέρονται σε αγοραπωλησίες ακινήτων, αλλά επίσης 

εντόπισα και αποφάσεις, που αναφέρονται σε εικονική εµπορική µίσθωση, σε εικονική σύσταση 

ανώνυµης εταιρείας και σε εικονική σύσταση εταιρείας περιορισµένης ευθύνης. 

Αποκλεισµό της εικονικότητας από σχέσεις του οικογενειακού δικαίου καταγράφεται σε δικαστική 

απόφαση, την οποία απόφαση επίσης περιλαµβάνω στις συγκεντρωµένες  

Τέλος, στο Τρίτο Μέρος της εργασίας µου, διατυπώνω τα συµπεράσµατα της έρευνας. 

Κατ΄αρχήν επισηµαίνω διάφορους λόγους ή κίνητρα, που ορισµένοι προβαίνουν σε εικονικές 

δικαιοπραξίες. 



 7 

Ακολούθως, µε την παράθεση δικαστικών αποφάσεων παρουσιάζω τον τρόπο εφαρµογής από τα 

∆ικαστήρια των άρθρων 138 και 139 του Αστικού Κώδικα, ώστε δίνονται οι απαντήσεις στα 

ενδιαφέροντα θέµατα για την εικονικότητα, τα οποία κατέγραψα πιο πάνω, 

Σε κάθε περίπτωση αναφέρω τη συγκεκριµένη απόφαση, ώστε να υπάρχει η τεκµηρίωση της εφαρµογής 

των άρθρων 138 και 139 Α.Κ. 

Ο αναγνώστης νοµίζω ότι µπορεί να αποκοµίσει µία συγκεντρωτική εικόνα των πιο χαρακτηριστικών 

υποθέσεων εικονικότητας, που δηµιουργούνται από τους συναλλασσόµενους στη σύγχρονη 

πραγµατικότητα, και τις αντιµετωπίσεως αυτών από τα ∆ικαστήρια.  
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                                                                    ΜΕΡΟΣ Α΄          

                                    ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1                                           

1.1 Ορισµοί και είδη δικαιοπραξιών                                  

∆ικαιοπραξία ονοµάζεται εκείνη η νοµοτυπική µορφή ή άλλως το πραγµατικό το οποίο περιέχει δήλωση 

ή δηλώσεως βουλήσεως που αποσκοπούν στην παραγωγή ορισµένου έννοµου αποτελέσµατος. 

Μονοµερής δικαιοπραξία ονοµάζεται εκείνη η δικαιοπραξία που καταρτίζεται µε τη δήλωση της 

βούλησης ενός προσώπου και δεν απαιτεί αποδοχή από άλλο µέρος. Τέτοιες περιπτώσεις είναι η 

πληρεξουσιότητα, η διαθήκη, η προκήρυξη κλπ.  

∆ιµερής δικαιοπραξία ή σύµβαση ονοµάζεται εκείνη που καταρτίζεται µε τη δήλωση της βούλησης δύο 

ή περισσοτέρων προσώπων που παρίστανται και ενεργούν κατά κανόνα µε αντίθετα συµφέροντα.  

Αµφοτεροβαρής σύµβαση ονοµάζεται η δικαιοπραξία που δηµιουργεί αµφοτέρωθεν δικαιώµατα και 

υποχρεώσεις και για τα δύο ή περισσότερα µέρη του Α.Κ.  

1.2 Ορισµός εικονικής δήλωσης βούλησης Σύµφωνα µε το άρθρο 138 εικονική είναι η δήλωση 

βούλησης, η οποία δε γίνεται στα σοβαρά, παρά µόνο φαινοµενικά. (Απ. Γεωργιάδη – Μ. Σταθοπούλου, 

«Αστικός Κώδιξ», Τόµος Ά, Έκδοση 1978, στο άρθρο 138 ΑΚ, στον αρ.1 σελ 266) Η βούληση αυτή του 

δηλούντος δεν αντα ποκρίνεται στην πραγµατικότητα, καθώς δεν υπάρχει πραγµατική πρόθεση για 

µεταβολή της νοµικής κατάστασης. Αντίθετα στόχος είναι µόνο να δοθεί σε τρίτους η εντύπωση νοµικής 

µεταβολής. Η εικονική δήλωση βούλησης επιφέρει εικονικότητα της γενόµενης δικαιοπραξίας. 

Προυποθέσεις εικονικής δικαιοπραξίας Για το χαρακτηρισµό µιας δικαιοπραξίας ως εικονικής 

απαιτείται συµφωνία όλων των συµβαλλοµένων ή βούληση του ενός, εφόσον πρόκειται για µονοµερή 

δικαιοπραξία, ότι η δήλωση γίνεται φαινοµενικά, καθώς η δικαιοπραξία επιδεκτική εικονικότητας 

(Ιωάννη Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β’ Έκδοση 2005, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 215, 

σελ 58 και Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 

138 ΑΚ στον αρ. 2, σελ 266 και Απ. Γεωργιάδη – Μ. Σταθοπούλου, «Αστικός Κώδιξ», Τόµος Ά, Έκδοση 

1978, στο άρθρο 138-139 ΑΚ, στους αρ. 4,5,6, σελ. 203-204). 

Βούληση ή συµφωνία εικονικότητας Ουσιώδες στοιχείο της εικονικότητας είναι η γνώση και η 

συµφωνία όλων των κατά το χρόνο της κατάρτισης συµβαλλοµένων ότι η σύµβαση που συνάφθηκε είναι 

εικονική και δεν παράγει έννοµες συνέπειες (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», 

Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 3, σελ 266). Η βούληση αυτή και κατ’ επέκταση η 

εικονικότητα πρέπει να αναφέρεται στα ουσιώδη στοιχεία µιας δικαιοπραξίας οπότε και δεν ενδιαφέρει 
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και δεν εξετάζεται η σχετική βούληση ως προς άλλα στοιχεία πλην των ουσιωδών στοιχείων. Η συµφωνία 

ή η βούληση εικονικότητας πρέπει να συντρέχει και να διαπιστώνεται κατά τη τέλεση της δικαιοπραξίας 

ή νωρίτερα, όχι όµως και αργότερα εκτός αν ισχύει ως αντισυµφωνία. Σε κάθε περίπτωση δεν απαιτείται 

δόλος των συµβαλλοµένων ή πρόθεση εξαπατήσεως τρίτων. 

1.3 ∆ικαιοπραξίες επιδεκτικές εικονικότητας Επιπλεόν προυπόθεση της εικονικής δικαιοπραξίας είναι 

η εικονική δήλωση βούλησης να αφορά δικαιοπραξία στην οποία χωρεί εικονικότητα. Κατ’ αρχήν 

εικονική µπορεί να είναι κάθε σύµβαση ή µονοµερής απευθυντέα δικαιοπραξία. Κατά την κρατούσα και 

ορθότερη θέση εικονικότητα χωρεί και στις µονοµερείς µη απευθυντέες δηλώσεις βούλησης. Στις 

περιπτώσεις µονοµερών µη απευθυντέων δικαιοπραξιών δεν απαιτείται κατά την πειστικότερη θέση η 

γνώση της εικονικότητας από τον τρίτο άµεσα ωφελούµενο από τη δικαιοπραξία. Κατά την αντίθετη 

άποψη απαιτείται η γνώση στο πρόσωπο και του άµεσα ωφελούµενου. Σύµφωνα µε τον ανωτέρω γενικό 

κανόνα εικονική µπορεί να είναι κάθε δικαιοπραξία ή σύµβαση του αστικού ή εµπορικού δικαίου.   

Εικονική µπορεί να είναι και η εµπορική µίσθωση. Στο  χώρο του εµπορικού δικαίου θα πρέπει να 

επισηµανθεί αποκλείεται η αναγνώριση της ανώνυµης εταιρίας ως άκυρης λόγω εικονικότητας. Ωστόσο 

δεν αποκλείεται η εικονικότητα ως προς το πρόσωπο του ιδρυτή ή η ίδρυση µε παρένθετο πρόσωπο, 

οπότε η επίκληση της εικονικότητας είναι επιτρεπτή διότι η εικονικότητα αυτή δεν θίγει το κύρος της 

εταιρίας ενώ επιπλέον δεν αποκλείεται να προσβληθεί ως εικονική και για το λόγο αυτό άκυρη η µετοχική 

σχέση ή η µετάβαση της κυριότητας ακινήτου σε ανώνυµη εταιρία λόγω εισφοράς (Απ. Γεωργιάδη 

«Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 4, σελ 266-

267). Εικονικότητα δεν χωρεί στις πράξεις που γίνονται µε σύµπραξη δηµόσιας αρχής, εκτός αν από την 

δηµοσία αρχή γίνεται απλά καταγραφή/πιστοποίηση της πράξης ως αναγκαίος τύπος αυτής (Ιωάννη Κ. 

Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β’ Έκδοση 2005, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 218, σελ 59). 

Έτσι δεν µπορεί να είναι εικονικός δηµόσιος πλειστιριασµός (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία 

Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 4, σελ 266-267). Επιπλέον δε 

χωρεί εικονικότητα σε δικαιοπραξία, µε την οποία δηµιουργείται οικογενειακή σχέση σε γάµο, υιοθεσία, 

αναγνώριση τέκνου (Γ. Μπαλή, Γενικές Αρχές, Έκδοση 1961, αρ. 4, σελ 128). Αντίστοιχα κρίνεται µη 

επιτρεπτή η εικονικότητα σε σύµβαση που συµµετέχει το ∆ηµόσιο ή άλλο νοµικό πρόσωπο δηµόσιου 

δικαίου (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 

ΑΚ στον αρ. 4, σελ 266-267). Αντίθετα στις περιπτώσεις πώλησης ακινήτου, παρότι µεσολαβεί 

συµβολαιογράφος ο τελευταίος απλά πιστοποιεί και περιβάλλει στον αναγκαίο τύπο τη συναλλαγή οπότε 

και χωρεί εικονικότητα της δικαιοπραξίας. 
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Είδη εικονικότητας Η εικονικότητα διακρίνεται σε απόλυτη και σχετική: Απόλυτη χαρακτηρίζεται όταν 

δεν καλύπτεται κάτω από την εικονική άλλη δικαιοπραξία, δηλαδή δεν επιφέρει κανένα έννοµο 

αποτέλεσµα η δικαιοπραξία και είναι άκυρη, ενώ σχετική σύµφωνα µε την δεύτερη παράγραφο του 

άρθρου 138 ΑΚ είναι η δικαιοπραξία που υποκρύπτει άλλη και οι συµβαλλόµενοι θέλουν την επέλευση 

των αποτελεσµάτων της άλλης αυτής υποκρυπτόµενης δικαιοπραξίας, η οποία είναι έγκυρη (Απ. 

Γεωργιάδη – Μ. Σταθοπούλου, «Αστικός Κώδιξ», Τόµος Ά, Έκδοση 1978, στο άρθρο 138-139 ΑΚ, στον 

αρ. 9 σελ. 205). Τόσο η απόλυτη όσο και η σχετική εικονικότητα µπορεί να καλύπτει µέρος της 

δικαιοπραξίας να χαρακτηρίζεται για το λόγο αυτό µερική και να καλυπτει ορισµένα µόνο από τα 

ουσιώδη στοιχεία ή αντίθετα να είναι πλήρης και να καλύπτει το σύνολο αυτών (Απ. Γεωργιάδη 

«Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 6, σελ 

267). 

1.4 Η σχετική εικονικότητα της &2 του άρθρου 138 ΑΚ Η σχετική εικονικότητα ρυθµίζεται στην &2 

του άρθρου 138 ΑΚ και αναφέρεται ως προαναφέρθηκε στην περίπτωση εκείνη, όπου πίσω από την 

εικονική δικαιοπραξία τα µέρη θέλησαν την κάλυψη άλλης δικαιοπραξίας. Η σχετική εικονικότητα 

µπορεί να είναι πλήρης, εφόσον οι δύο δικαιοπραξίες φέρουν διαφορετικά στοιχεία ή µερική εφόσον η 

καλυπτόµενη είναι ίδιου τύπου, αλλά µε βασικούς διαφορετικούς όρους. Η υποκρυπτόµενη δικαιοπραξία 

µπορεί να αφορά και την αιτία της συµβάσεως. Τυπικά καταρτίζονται δύο δικαιοπραξίες, µια έγκυρη και 

µια άκυρη ενώ οι συµβαλλόµενοι έχουν πρόθεση να καταρτίσουν µια δικαιοπραξία την υποκρυπτόµενη 

(Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ 

στον αρ. 7, σελ 267-268) . 

Προυποθέσεις Σύµφωνα µε τον κανόνα της &2 του άρθρου 138 ΑΚ για τη διαπίστωση µιας 

δικαιοπραξίας ως σχετικά εικονικής θα πρέπει να µέρη να θέλησαν την καλυπτόµεν, να είναι εικονική η 

φαινόµενη δικαιοπραξία σύµφωνα µε όσα προαναφέρθηκαν και να συντρέχουν οι όροι έγκυρης 

κατάρτισης της υποκρυπτόµενης (Γ. Μπαλή, Γενικές Αρχές, Έκδοση 1961, παρ. 40, σελ. 130-131, Ιωάννη 

Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β΄, Έκδοση 2005, στο άρθρο 138 ΑΚ, στον αρ. 223, σελ 60). 

Σύµφωνα µε την πρώτη από τις προυποθέσεις αυτές, απαιτείται η σύµπτωση της βουλήσεως των 

δικαιοπρακτούντων για την παραγωγή άλλου έννοµου αποτελέσµατος διαφόρου του δηλωθέντος. 

Συνεπώς µόνη η συνδροµή περιστάσεων που αποκλείουν σοβαρή πρόθεση των συµβληθέντων για την 

παραγωγή του έννοµου αποτελέσµατος που δήλωσαν θεµελιώνει µε την εικονικότητα της φιανοµενικής 

δικαιοπραξίας δεν αρκεί όµως χωρίς την παραδοχή υποκρυπτόµενης δικαιοπραξίας (Απ. Γεωργιάδη 

«Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 8, σελ 



 11 

268). Όσον αφορά την τρίτη προυπόθεση δηλαδή την απαίτηση τήρησης των στοιχείων για την 

εγκυρότητα της καλυπτόµενης δικαιοπραξίας ιδιαίτερο ενδιαφέρον προκαλεί το ζήτηµα του τύπου εφόσον 

η υποκρυπτόµενη είναι τυπική δικαιοπραξία: Στην περίπτωση αυτή υποστηρίζεται ότι ο τύπος της 

φαινόµενης θα πρέπει να καλύπτει τα ουσιώδη στοιχεία της καλυπτόµενης δικαιοπραξίας. Ωστόσο κατά 

την αντίθετη και κρατούσα σήµερα στη νοµολογία των ελληνικών δικαστηρίων θέση, η οποία λαµβάνει 

υπόψη της το µυστικό χαρακτήρα της σχετικά εικονικής δικαιοπραξίας µέσα από ορθή συστολή της 

διάταξης ΑΚ 138 &2 αρκεί να τηρείται ο απαιτούµενος τύπος για τα ουσιώδη στοιχεία της καλυπτόµενης 

δικαιοπραξίας ακόµη και αν δεν αναφέρθηκε στον τύπο η πραγµατική βούληση.  

Το αυτό ισχύει και για τους επιµέρους όρους της υποκρυπτόµενης δικαιοπραξίας. Η διάταξη της &2 του 

άρθρου 138 ΑΚ καλύπτει και την εικονικότητα που αναφέρεται στο πρόσωπο ενός εκ των 

συµβαλλοµένων (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο 

άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 8, σελ 268) . 

1.5 Φύση διάταξης – Παραίτηση Η διάταξη της ΑΚ 138 είναι δηµόσιας τάξης. Για το λόγο αυτό η 

παραίτηση από την επίκληση της εικονικότητας είναι άκυρη. Ωστόσο εφόσον αναγνωριστεί ως σπουδαία 

η σύµβαση, δεν ισχυροποιείται η δικαιοπραξία απλά αποδυναµώνεται το δικαίωµα του συγκεκριµένου 

συµβαλλοµένου µε βάση το άρθρο 281 ΑΚ να επικαλεστεί την εικονικότητα (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη 

Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 9, σελ 268) . 

1.6 Συνέπειες Σε περίπτωση απόλυτης εικονικότητας, η δικαιοπραξία είναι άκυρη και δεν γεννώνται 

δικαιώµατα ή υποχρεώσεις για τους συµβαλλοµένους. Η ακυρότητα επηρεάζει τόσο την υποσχετική, όσο 

και την εκποιητική δικαιοπραξία. Σε περίπτωση ενεργοποίησης της διάταξης 138 &2 ΑΚ, η 

υποκρυπτόµενη δικαιοπραξία είναι έγκυρη τόσο µεταξύ των συµβαλλοµένων όσο και έναντι των τρίτων. 

Σε περίπτωση σχετικής εικονικότητας οι επιβοηθητικές του φαινοµένου συµβάσεις είναι και αυτές 

εικονικές. Σε περίπτωση απόλυτης ακυρότητας µέρους της δικαιοπραξίας η εγκυρότητα του λοιπού χωρίς 

το άκυρο µέρος θα κριθεί από το άρθρο 181 ΑΚ (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», 

Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 10, σελ 268) . 

                                                                        ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

2.1 Ειδικά ζητήµατα 1. Πώληση µε υποκρυπτόµενο τίµηµα Ιδιαίτερη εφαρµογή έχει το άρθρο 138 &2 

ΑΚ στο ζήτηµα της πώλησης ακινήτου µε υποκρυπτόµενο τίµηµα, το οποίο δεν περιβλήθηκε τον 

συµβολαιογραφικό τύπο σύµφωνα µε τα άρθρα ΑΚ 369, 1033, ή άλλως στην πώληση µε υποκρυπτόµενο 

τίµηµα. Στην περίπτωση αυτή γίνεται δεκτή η µερική ακυρότητα της σύµβασης, ως προς το υπερβάλλον 

τίµηµα, οπότε και η καλυπτόµενη σύµβαση πώλησης είναι µερικά έγκυρη, αλλά µόνο για το τίµηµα που 
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αναγράφεται στο συµβόλαιο (Ιωάννη Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β’ Έκδοση 2005, στο 

άρθρο 138 ΑΚ, στον αρ. 226, σελ 61 και Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος 

Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 12, σελ 269). Στην περίπτωση αυτή ο αγοραστής µπορεί 

να αναζητήσει το υπερβάλλον τίµηµα στο µέτρο και στο βαθµό που υπερβαίνει την αγοραία αξία του 

ακινήτου, κατά το οποίο ο πωλητής έχει πλουτίσει αδικαιολόγητα (Απ. Γεωργιάδη – Μ. Σταθοπούλου, 

«Αστικός Κώδιξ», Τόµος Α΄, Έκδοση 1978, στα άρθρα 138-139 ΑΚ, στους αρ. 10-11, σελ 205). Θα 

πρέπει ωστόσο να επισηµανθεί ότι µόνη η µη καταβολή του τιµήµατος δεν καθιστά την πώληση εικονική, 

αφού το τίµηµα µπορεί να χαρισθεί ή να εξοφληθεί µε δόση αντί καταβολής ή µπορεί η σχετική αξίωση 

να ασποσβεσθεί µε παραγραφή ή µε άλλο τρόπο. Ωστόσο το δικαστήριο µπορεί κατά την  έρευνα της 

συναλλακτικής πρόθεσης των συµβαλλοµένων να συνανάγει τεκµήριο ή επιχείρηµα για το ότι η σύµβαση 

πώλησης είναι εικονική λόγω της µη καταβολής τιµήµατος. Αντίστοιχα, η οµολογία για τη µη καταβολή 

του τιµήµατος δεν τεκµηριώνει εικονικότητα, όπως επίσης και η βεβαίωση του συµβολαιγράφου για την 

καταβολή του δεν ισχυροποιεί τη σύµβαση (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», 

Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 12, σελ 269). 

2.2 Πώληση µε υποκρυπτόµενο αγοραστή Άλλη περίπτωση σχετικής εικονικότητας είναι η συναλλαγή 

µε υποκρυπτόµενο πρόσωπο, δηλαδή η συναλλαγή για την οποία ο µεν ένας συµβαλλόµενος ενεργεί γι 

τρίτο πρόσωπο που το γνωρίζει ο αντισυµβαλλόµενος χωρίς ωστόσο να υπάρχουν τα στοιχεία της 

αντιπροσώπευσης, ενώ τα µέρη (συµβαλλόµενος, εµφανιζόµενος ως αντισυµβαλλόµενος και αληθινός 

αντισυµβαλλόµενος) συµφωνούν υποχρεωτικά ότι η σύµβαση ισχύει µεταξύ των πραγµατικά 

συµβαλλοµένων και συντρέχουν και οι λοιποί όροι εγκυρότητας της υποκρυπτόµενης δικαιοπραξίας 

(Ιωάννη Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β’ Έκδοση 2005, στο άρθρο 138 ΑΚ, στον αρ. 227, 

σελ 62 και Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 

138 ΑΚ στον αρ. 13, σελ 269-270) . Συνεπώς ισχυροποιείται η υποκρυπτόµενη δικαιοπραξία ως προς τον 

αληθή συµβαλλόµενο. Η µη αναφορά του προσώπου στις τυπικές δικαιοπραξίες συνιστά κατά µία θέση 

έλλειψη νόµιµου τύπου ενώ κατ’ άλλη άποψη συνεπάγεται την ανάγκη έγκρισης της δικαιοπραξίας η 

οποία πρέπει να περιβληθεί στον τύπο που επιβάλλεται από το νόµο. Κατά την κρατούσα θέση στην 

νοµολογία σύµφωνα µε όσα προαναφέρθηκαν ανωτέρω για τον τύπο στη σχετική εικονικότητα, το όνοµα 

του αληθινού συµβαλλόµενου δεν απαιτείται να περιβληθεί το νόµιµο τύπο, αλλά αρκεί να τηρείται ο 

τύπος για την υποκρυπτόµενη δικαιοπραξία και να γίνεται η µεταγραφή στο όνοµα του φαινόµενου 

αγοραστή, οπότε και από τη µεταγραφή του στο όνοµα του φαινόµενου αγοραστή επέρχονται τα 

αποτελέσµατα και για τον υποκρυπτόµενο συµβαλλόµενο, θέση ωστόσο επιδεκτική αντεπιχειρηµάτων 



 13 

λόγω της δηµοσιότητας των σχετικών δικαιοπραξιών (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού 

Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 2010, στο άρθρο 138 ΑΚ στον αρ. 13, σελ 269-270). 

2.3 Αστεισµός και κρυψιβουλία Προυπόθεση για την επέλευση των συνεπειών της εικονικότητας στις 

απευθυντέες δικαιοπραξίες είναι τουλάχιστον διµερής εικονικότητα. Μονοµερής εικονικότητα ή άλλως 

κρυψιβουλία είναι η κατάσταση όπου ο δηλών προβαίνει στη δήλωση βούλησης τις έννοµες συνέπειες 

της οποίας και δεν επιθυµεί, χωρίς ωστόσο τρίτος και µετέχει ή να λαµβάνει γνώση της εικονικότητας. 

Στις περιπτώσεις αυτές εφαρµόζονται αναλογικά οι ΑΚ 138 ΚΑΙ 139. Αντίστοιχη περίπτωση είναι ο 

αστεισµός, όπου η δήλωση γίνεται µε την πεποίθηση ότι οι τρίτοι αντιλαµβάνονται την έλλειψη πρόθεσης 

νοµικής δέσµευσης: Στις περιπτώσεις αυτές η δήλωση βούλησης είναι άκυρη και δεν έχει καµιά ενέργεια, 

καθώς δεν γίνεται µε δικαιοπρακτική βούληση (Γ. Μπαλή, Γενικές Αρχές, Έκδοση 1961, παρ. 40, σελ 

129 και Ιωάννη Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας. Τόµος Β’, Έκδοση 2005 στον αρ. 238, σελ 66). Στην 

περίπτωση αυτή αυτή ο αποδέκτης που δεν αντιλήφθηκε τον αστεισµό λόγω υπαιτιότητας του δηλόύντος 

µπορεί να ενεργοποιήσει τις διατάξεις των άρθρων 914, 919, και 179 ΑΚ. Κατά µία διαφορετική 

προσέγγιση, η ακυρότητα δικαιολογείται µόνο επιί υποκειµενικής εικονικότητας ενώ η κρυψιβουλία και ο 

αστεισµός δεν µπορούν να ρυθµιστούν από τις διατάξεις περί εικονικότητας, µε βαση το σύνολο των 

ερµηνευτικών κριτηρίων. Κατά τη θέση αυτή επί κρυψιβουλίας υπάρχει ισχυρή δικαιοπραξία εκτός αν ο 

λήπτης γνώριζε τη βούληση µη ισχύος οπότε δηµιουργείται κατάσταση αντίστοιχη µε την εικονικότητα 

ενώ επί αστεισµού ο δηλών οφείλει να εκφραστεί προσηκόντως ο αντισυµβαλλόµενος να καταβάλει κάθε 

επιµέλεια που οφείλεται στις συναλλαγές και ο καθένας φέρει την ευθύνη που αντιστοιχεί στη σική του 

σφαίρα ευθύνης, ενώ σε κάθε περίπτωση θα υπάρχουν διαθέσιµα τα µέσα ακύρωσης της δικαιοπραξίας 

λόγω πλάνης (Απ. Γεωργιάδη, «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α’, Έκδοση 201, στο άρθρο 

138 ΑΚ, στον αρ. 23, σελ 271).  

                                                                       ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 

                         ΣΧΕΣΗ ΕΙΚΟΝΙΚΟΤΗΤΑΣ ΜΕ ΚΑΤΑ∆ΟΛΙΕΥΣΗ ∆ΑΝΕΙΣΤΩΝ 

Η καταδολιευτική απαλλοτρίωση δεν είναι άνευ άλλου άκυρη λόγω αντίθεσης στο νόµο (ΑΚ 174) ή τα 

χρηστά ήθη (ΑΚ 178). Η εικονική απαλλοτρίωση δεν είναι άκυρη εάν καλύπτει άλλη απαλλοτρίωση η 

οποία είναι έγκυρη σύµφωνα µε την ΑΚ 138 &2. Στην περίπτωση αυτή, σε διάρρηξη υπόκειται η 

καλυπτόµενη απαλλοτρίωση (Απ. Γεωργιάδη «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α΄, Έκδοση 

2010, Εισαγωγικές Παρατηρήσεις, στα άρθρα 939-946 ΑΚ στον αρ. 5, σελ 1917) (ΑΠ 479/2005 Ελλ∆νη 

2005, 1449.) Γίνεται µάλιστα δεκτό ότι σε περίπτωση απαλλοτρίωσης σε πρόσωπο που αγνοεί την 
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εικονικότητα της πρώτης απαλλοτρίωσης ανάµεσα στον οφειλέτη και τον τρίτο, χωρεί αναλογική 

εφαρµογή των ΑΚ 944-945 προς διάρρηξη της δεύτερης και έγκυρης κατ’ ΑΚ 139 απαλλοτρίωσης. 

Πρόβληµα αντιφατικότητας προκύπτει, όταν στο ίδιο δικόγραφο, σωρεύονται αθροιστικά, όχι όµως και 

επικουρικά – αίτηµα για αναγνώριση της ακυρότητας απαλλοτρίωσης ως εικονικής και αίτηµα για 

διάρρηξη της ίδιας απαλλοτρίωσης ως καταδολιευτικής. Και τούτο µε τη σκέψη ότι είναι αντιφατικό να 

ισχυρίζεται κάποιος ότι συγκεκριµένη απαλλοτρίωση είναι άκυρη λόγω εικονικότητας και να ζητά, µε 

αγωγή ή ένσταση, την αναγνώριση της ακυρότητας της και, συγχρόνως να ισχυρίζεται ότι η ίδια 

απαλλοτρίωση είναι έγκυρη και να ζητά µε αγωγή ή ένσταση τη διάρρηξη της (Γιάννας Καρύµπαλη-

Τσίπτσιου, «Η Ακυρότητα λόγω Εικονικότητας», Έκδοση 2004, σελ 219-220). 

Γίνεται πάντως σωστά δεκτό πως είναι δυνατό να συνενώνονται στο ίδιο δικόγραφο, η αγωγή για 

αναγνώριση της ακυρότητας λόγω εικονικότητας ορισµένης δικαιοπραξίας µε την αγωγή για διάρρηξη 

της δικαιοπραξίας που τυχόν, καλύπτεται κάτω από την πρώτη.  

                                                                        ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 

                    139 Α.Κ. Η εικονικότητα δεν βλάπτει εκείνον που συναλλάχθηκε αγνοώντας την 

4.1 Σκοπός της διάταξης Η διάταξη της ΑΚ 139 ορίζει ότι η εικονικότητα δεν βλάπτει όποιον 

συναλλάχθηκε αγνοώντας την.  Η διάταξη έχει εισαχθεί για την προστασία των τρίτων συµβαλλοµένων 

µε τους εικονικά δικαιοπρακτήσαντες και αποτελεί έκφραση της αρχής προστασίας του φαινοµένου 

δικαίου. ∆ιότι, αφού η εικονική δήλωση έγινε για να γεννήσει πίστη αληθείας και σπουδαιότητας, θα ήταν 

αδικία να ζηµιωθεί ο τρίτος, που έδωσε τέτοια πίστη (Γ. Μπαλή, Γενικές Αρχές, Έκδοση 1961, παρ. 40, 

σελ 125 και Απ. Γεωργιάδη, «Σύτνοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α’, Έκδοση 2010, στο άρθρο 

139 ΑΚ, στον αρ. 1, σελ. 272). 

4.2 Προυποθέσεις της ΑΚ 139 Η διάταξη απαιτεί συναλλαγή του τρίτου προσώπου µε τους εικονικά 

δικαιοπρακτήσαντες και άγνοια του πρώτου για την εικονικότητα της συναλλαγής. Η ΑΚ 139 αναφέρεται 

στην εικονική δικαιοπραξία και όχι στην καλυπτόµενη οπότε και επι σχετικής εικονικότητας δεν 

εφαρµόζεται η ΑΚ 139 και συνεπώς ο καλόπιστος τρίτος δεν µπορεί να επικαλεστεί την ΑΚ 139 αν 

αγνοούσε την ύπαρξη ή το είδος της καλυπτόµενης δικαιοπραξίας (Απ. Γεωργιάδη, «Σύτνοµη Ερµηνεία 

Αστικού Κώδικα», Τόµος Α’, Έκδοση 2010, στο άρθρο 139 ΑΚ, στον αρ. 2, σελ. 272). 

4.3 Έννοια του τρίτου Η διάταξη της ΑΚ 139 αναφέρεται όχι µόνο στον αντισυµβαλλόµενο στις 

συµβάσεις ή σε κάθε τρίτο στον οποίο αφορούν οι απευθυντέες αλλά και σε κάθε τρίτο στις µη 

απευθυντέες δικαιοπραξίες, ο οποίος µε βάση την εικονική δήλωση προσήλθε σε κάποια έννοµη σχέση µε 

τον εικονικά πράξαντα ή τους διαδόχους του και θεµελίωσε το δικαίωµα από την εικονική πράξη, οπότε 
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και µε την προβολή της εικονικότητας θα ανατραπεί το δικαίωµα του αυτό (Γ. Μπαλή, Γενικές Αρχές, 

Έκδοση 1961, παρ. 40, σελ 125 και Ιωάννη Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β’, Έκδοση 

2005, παρ. 246, σελ 80). 

Το πρόσωπο που προστατεύεται από τη διάταξη της ΑΚ 139 πρέπει να έχει την έννοια του 

συναλλαχθέντος τρίτου διαφόρου των συµβαλλοµένων,  πχ να είναι αντισυµβαλλόµενος του εικονικώς 

δηλώσαντος ή διάδοχος του αντισυµβαλλοµένου αυτού, λήπτης στις µονοµερείς απευθυντέες δηλώσεις ή 

διάδοχος αυτού και στις µη απευθυντέες τρίτος που απέκτησε δικαίωµα στηριζόµενος στη φαινοµενική 

αυτή κατάσταση. Ειδικότερα ο τρίτος κατά την διάταξη της ΑΚ 139 είναι και αυτός που απέκτησε 

εµπράγµατο δικαίωµα στο πράγµα της εικονικής συναλλαγής αλλά και ο εκδοχέας απαίτησης που την 

απέκτησε από εκχωρητή που είχε καταστεί δανειστής µε εικονική εκχώρηση. Αντίστοιχα η έννοια 

πληρούται και για τον τρίτο σε περίπτωση που η σύµβαση είναι γνήσια υπέρ του. Ως τρίτοι 

προστατεύονται και οι δανειστές (Απ. Γεωργιάδη-Μ. Σταθοπούλου, «Αστικός Κώδιξ», Τόµος Α’, 

Έκδοση 1978, στα άρθρα 138-139 ΑΚ, στον αρ. 7, σελ 204) όπως οι δανειστές οµόρρυθµης εταιρίας που 

συναλλάχθηκαν αγνοώντας την εικονικότητα της εταιρίας κατά την στιγµή της συναλλαγής της εταιρίας, 

οπότε και µπορούν να επιδιώξουν την ικανοποίηση τους είτε από την περουσία της εταιρίας είτε από την 

περουσία των µελών της. Υποστηρίζεται ότι άξιος προστασίας είναι ο αντιπρόσωπος επί εικονικής 

αντιπροσώπευσης µε συµφωνία αντιπροσωπευόµενου και αντισυµβαλλοµένου διότι η πληρεξουσιότητα 

αφορά και στο συµφέρον του αντιπροσώπου. Αντίστοιχη προστασία υποστηρίζεται ότι πρέπει να δοθεί 

και στον συναλλαγέντα µε εικονικά δικαιοπρακτήσαντα όχι µόνο µε αντικείµενο το αντικείµενο της 

εικονικής δικαιοπραξίας αλλά µε βάση την εµπιστοσύνη που σηµιούργησε στις συναλλαγές το φαινόµενο 

της απόκτησης του αντικείµενου αυτού, ενώ η ίδια λύση δεν θα πρέπει να δίνεται αν ο συµβαλλόµενος 

της εικονικής συναλλαγής έχει επαρκή περουσία για να προστατευτεί και ο τρίτος. Αντίθετα 

υποστηρίζεται ότι εκείνος που έγινε πριν την δικαιοπραξία ή µετά από αυτή δανειστής του εν αγνοία 

εικονικά συναλλασσοµένου µη υφιστάµενος θετική ζηµία δεν προστατεύεται από την ΑΚ 139 (Απ. 

Γεωργιάδη, «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α’, Έκδοση 2010, στον αρ. 3, σελ 272). 

4.4 Άγνοια της εικονικότητας  Επιπλέον θα πρέπει ο συναλλαχθείς τρίτος να αγνοούσε την 

εικονικότητα. Κατά την κρατούσα ωστόσο νοµολογία η άγνοια από ελαφρά ή βαριά αµέλεια δεν 

εξοµοιώνεται µε γνώση κατά την ΑΚ 139 (Ιωάννη Κ. Καράκωστα, «Αστικός Κώδικας», Τόµος Β’, 

Έκδοση 2005, παρ. 245, σελ 79 και Απ. Γεωργιάδη-Μ. Σταθοπούλου, «Αστικός Κώδιξ», Τόµος Α’, 

Έκδοση 1978, στα άρθρα 138-139 ΑΚ, στον αρ. 8, σελ 204). Η αρχή της προστασίας της ιδιωτικής 

βούλησης υπαγορεύει να µη προστατευτεί ο τρίτος που γνωρίζει την εικονικότητα αγνοεί όµως τον λόγο 
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της εικονικότητας καθώς και το ακριβές είδος της δικαιοπραξίας που υποκρύπτεται (Απ. Γεωργιάδη, 

«Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», Τόµος Α’, Έκδοση 2010, στον αρ. 4, σελ 273) . 

4.5 Συνέπειες  Σε περίπτωση που ισχύουν οι προυποθέσεις της ΑΚ 139 ο εικονικά συµβαλλόµενος δεν 

µπορεί να αντιτάξει την εικονικότητα κατά τρίτου που την αγνοεί. Συνεπώς η ακυρότητα της 

δικαιοπραξίας δεν µπορεί να προταχθεί έναντι του τρίτου και συνεπώς τόσο αυτός όσο και οι διάδοχοι 

του, καθολικοί και ειδικοί, είναι δικαιούχοι των δικαιωµάτων, χωρίς να ενδιαφέρει αν είναι καλόπιστοι ή 

όχι, αφού µόνο η γνώση του τρίτου ενδιαφέρει. (Απ. Γεωργιάδη, «Σύντοµη Ερµηνεία Αστικού Κώδικα», 

Τόµος Α’, Έκδοση 2010, στον αρ. 5, σελ 273) 
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                                                                     ΜΕΡΟΣ Β΄ 

 

                ΝΟΜΟΛΟΓΙΑ ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΙΚΟΝΙΚΟΤΗΤΑ 

 

 

Την έρευνα µου για την επιλογή των δικαστικών αποφάσεων που αφορούν στην εικονικότητα 

και που παρουσιάζονται ακολούθως στο κεφάλαιο Νοµολογία, έκανα ως εξής: Ερεύνησα στα νοµικά 

περιοδικά, τα οποία αναφέρω στην Εισαγωγή και τα οποία αµαφέρονται σε κάθε παρουσιαζόµενη 

δικαστική απόφαση, καθώς επίσης στην Τράπεζα Νοµικών Πληροφοριών του ∆ικηγορικού Συλλόγου 

Αθηνών. Την έρευνα άρχισα από το 2011 και προχωρούσα προς τα προγούµενα χρόνια, δίνοντας όµως 

έµφαση στην πρόσφατη νοµολογία. Συγκέντρωσα δικάστικες αποφάσεις, που αναφέρονται σε 

διαφορετικά θέµατα της εικονικότητας, ώστε να καλύπτονται νοµολογικά σχεδόν όλα τα θεωρητικά 

ζητήµατα, που αφορούν στην εικονικότητα. Επίσης επέλεξα αποφάσεις, που αναφέρονται σε διαφορετικά 

είδη δικαιοπραξιών Κάτω από κάθε απόφαση καταγράφω τα πραγµατικά, που αντιµετώπισε το 

∆ικαστήριο στη συγκεκριµένη περίπτωση, και παραθέτω επιγραµµατικά την παραδοχή του ∆ικαστηρίου 

ως προς το ζήτηµα της εικονικότητα, που έκρινε. 

 

 

                                                                        ΕΤΟΣ 2011 

 

 

1) Εφ. Θεσ. 447 / 2011 Αρµ. 2011 Τ 65 σελ. 1149 

 

                    Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                    Ο αρχικώς πρώτος εναγόµενος Ι\Ι.Γ, κατά το µήνα ∆εκέµβριο του έτους 1992 θέλησε να 

προβεί στη ν κατασκευή ενός υπόστεγου στην περιοχή Καλοχωρίου θεσσαλονίκης, από υπαιτιότητα του 

όµως, κατά την εκτέλεση των απαραίτητων προς τούτο εργασιών υπέστη θανατηφόρο ηλεκτροπληξία ο 

εργαζόµενος στο παραπάνω έργο Π.Λ., ο οποίος τύγχανε σύζυγος της πρώτης εκ-καλούσης και πατέρας 

των υπολοίπων εκκαλούντων. Ακολούθως, οι τελευταίοι άσκησαν εις βάρος του ως άνω πρώτου 

εναγοµένου την από 15.10.1993 (αριθµός καταθέσεως.  38543/1.11.1993) αγωγή τους, η οποία 
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επιδόθηκε σ' αυτόν στις 8.11.1993, µε την οποία ζήτησαν να υποχρεωθεί ο ενλόγω πρώτος εναγόµενος να 

τους καταβάλει ως αποζηµίωση κατά τις αναφερόµενες σ' αυτήν (την αγωγή) διακρίσεις αλλά και ως 

χρηµατική ικανοποίηση λόγω ψυχικής οδύνης, τα επίσης στην ως άνω ασκηθείσα αγωγή λεπτοµερώς 

αναφερόµενα επιµέρους χρηµατικά ποσά. Μετά την εκδίκαση της παραπάνω αγωγής εξεδόθη η υπ' αριθµ 

8852/2.4.2003 απόφαση του Πολυµελούς Πρωτοδικείου θεσσαλονίκης, η οποία ακολούθως επικυρώθηκε 

από την υπ' αριθµ 1829/2004 απόφαση αυτού του δικαστηρίου (Εφετείου θεσσαλονίκης), µε την οποία ο 

προαναφερθείς εναγόµενος Ι\Ι.Γ. υποχρεώθηκε να καταβάλει στους ως άνω ενάγοντες το συνολικό 

χρηµατικό ποσό των 58.694,04 (14.573,50 Χ4) ευρώ, εκ του οποίου µάλιστα ο πρώτος των εναγοµένων 

στις 5.5.2003 κατέβαλε στους ενάγοντες το συνολικό ποσό των 28.000 (7.000 Χ 4) ευρώ, το οποίο µε την 

παραπάνω πρωτοβάθµια απόφαση κηρύχθηκε ως προσωρινώς εκτελεστό. Μετά την άσκηση της 

παραπάνω αγωγής και ενόσω αυτή ήταν ακόµη εκκρεµής, ο ως άνω εναγόµενος Ι.Ι.Γ, µε το νοµίµως 

µεταγραφέν υπ' αριθµ. 1033/6.12.2000 συµβόλαιο της συµβολαιογράφου θεσσαλονίκης Ε.Γ, µεταβίβασε 

λόγω γονικής παροχής στη δεύτερη των εναγοµένων Ε.Γ., η οποία είναι κόρη του, την ψιλή κυριότητα 

ενός (διαµπερούς) διαµερίσµατος που έχει εµβαδόν 87 τετραγωνικών µέτρων, αποτελείται από δύο 

δωµάτια, σαλοτραπεζαρία, κουζίνα, λουτροαποχωρητήριο, χολ και διάδροµο και βρίσκεται στον πρώτο 

τυπικό όροφο της κειµένης στη συµβολή των οδών Κ. της πόλεως της θεσσαλονίκης, πολυορόφου 

οικοδοµής, µαζί µε το αναλογούν σ' αυτό (διαµέρισµα) ποσοστό 93,40 τοις χιλοίοις εξ αδιαιρέτου επί του 

οικοπέδου και των υπολοίπων κοινοκτήτων και κοινοχρήστων µερών, χώρων και εγκαταστάσεων αυτής, 

η αξία της οποίας (δηλαδή της ψιλής κυριότητας) σύµφωνα µε τον αντικειµενικό προσδιορισµό 

προσδιορίστηκε στο ποσό των 11.970.504 δραχµών, που αντιστοιχεί πλέον σε 35.129,87 ευρώ. Στο 

σηµείο αυτό θα πρέπει να αναφερθεί ότι ο ως άνω εναγόµενος είχε στην απόλυτη κυριότητα, νοµή και 

κατοχή του και ένα ακόµη διαµέρισµα, µικτού εµβαδού 170 τετραγωνικών µέτρων και καθαρού εµβαδού 

139,66 τετραγωνικών µέτρων, αποτελούµενο εκ τριών δωµατίων, σαλοτραπεζαρίας, κουζίνας, χολ, 

αποχωρητηρίου, WC αλλά και ενός χώρου πλυντηρίου, που καταλάµβανε ολόκληρο τον δεύτερο τυπικό 

όροφο της αυτής ως άνω πολυορόφου οικοδοµής, το οποίο µε το νοµίµως µεταγραφέν υπ' αριθµ. 

6054/1.10.2003 συµβόλαιο της συµβολαιογράφου θεσσαλονίκης Μ.Π. πώλησε αντί τιµήµατος 120.000 

ευρώ κατ' ισοµοιρίαν και εξ αδιαιρέτου, Μ.Τ. και στο σύζυγο της ΑΙ, που µε την ως άνω ασκηθείσα 

σχετική αγωγή είχαν εναχθεί εκ µέρους των εναγόντων, αλλά δεν είναι πλέον διάδικοι στη δίκη αυτή. 

Κατά το χρονικό σηµείο που έλαβε χώρα η ως άνω µεταβίβαση του δικαιώµατος της ψιλής κυριότητας 

του παραπάνω διαµερίσµατος στη δεύτερη εναγοµένη (δηλαδή στις 6.12.2000), ο πρώτος των 

εναγοµένων γνώριζε τις εις βάρος του απαιτήσεις των εναγόντων και ότι µε τη µεταβίβαση αυτή θα 
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αποξενώνονταν του ως άνω σχετικού δικαιώµατος τους και µε την παραπάνω ενέργεια του καθίσταται 

σαφές ότι αποσκοπούσε να µαταιώσει την ικανοποίηση των ανωτέρω εις βάρος του υφισταµένων και ήδη 

απαιτητών και ληξιπρόθεσµων απαιτήσεων των εναγόντων και µε τον τρόπο αυτό να βλάψει τους 

τελευταίους. Η δεύτερη εναγοµένη, εκτός του ότι ως θυγατέρα του πρώτου των εναγοµένων τεκµαίρεται 

ότι γνώριζε την παραπάνω πρόθεση του (κατ' άρθρον 941 §2 ΑΚ), εξαιτίας των πολύ καλών και στενών 

οικογενειακών σχέσεων που διατηρούσε µε τον πατέρα της, τον οποίο µάλιστα συνόδευε στα δικαστήρια 

κατά τη διενέργεια των σχετικών διαδικασιών που έλαβαν χώρα, γνώριζε αδιαµφισβήτητα την οικονοµική 

του κατάσταση αλλά και ότι η παραπάνω προς αυτήν µεταβίβαση απέβλεπε όχι τόσο στην επαγγελµατική, 

κοινωνική και οικονοµική της αποκατάσταση αλλά κυρίως και προεχόντως αποσκοπούσε στη µαταίωση 

της αξιώσεως των εναγόντων. Η εκπλήρωση άλλωστε ηθικών υποχρεώσεων ή λόγοι ηθικής ευπρέπειας 

του οφειλέτη δεν µπορούν να δικαιολογήσουν ούτε βλάβη των δανειστών ούτε την εκτίµηση των ηθικών 

του υποχρεώσεων έναντι των νοµικών, µε συνέπεια να µην αναιρείται ο καταδολιευτικός χαρακτήρας της 

ως άνω δωρεάς, όπως ήδη αναφέρθηκε στην αρχή της παρούσης αποφάσεως. Ακολούθως, µε το νοµίµως 

µεταγραφέν υπ' αριθµ. 5738/3.10.2001 συµβόλαιο της συµβολαιογράφου θεσσαλονίκης Ο.Μ, ο 

προαναφερθείς πρώτος εναγόµενος Ν.Γ. και η δεύτερη των εναγοµένων, ενεργώντας από κοινού ως 

επικαρπωτής και ψιλή κυρία αντιστοίχως επί του παραπάνω περιγραφοµένου διαµερίσµατος, 

µεταβίβασαν και πώλησαν αυτό κατ' ισοµοιρίαν και εξ αδιαιρέτου στον τρίτο και στην τέταρτη των 

εναγοµένων και ήδη τρίτο και τέταρτη των εφεσίβλητων αντί συνολικού τιµήµατος 26.000.000 δραχµών, 

που πλέον αντιστοιχεί σε 76.302,27 ευρώ, ενώ η κατά το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού 

αξία του ως άνω διαµερίσµατος ανήρχετο σε 15.538.635 δραχµές, που αντιστοιχεί σε 45.601,28 ευρώ. Οι 

προαναφερθέντες εναγόµενοι, δηλαδή ο τρίτος και η τέταρτη των εναγοµένων πριν από την κατάρτιση 

της παραπάνω συµβάσεως πωλήσεως δεν γνώριζαν ούτε τον πρώτον των εναγοµένων και βεβαίως τις εις 

βάρος του απαιτήσεις των εναγόντων, το ύψος των οποίων εξαιτίας των τόκων υπερβαίνει πλέον το ποσό 

των 150.000 ευρώ, αλλά ούτε τη δεύτερη εναγοµένη θυγατέρα του, ενώ δεν διατηρούσαν µαζί τους 

οποιασδήποτε µορφής γνωριµία ή κάποιου είδους κοινωνικές, επαγγελµατικές ή προσωπικές σχέσεις. Ο 

τρίτος και η τέταρτη των εναγοµένων κατοικούν στη Χαλάστρα θεσσαλονίκης και επειδή οι δύο κόρες 

τους σπούδαζαν στην πόλη της θεσσαλονίκης, σκέφτηκαν να αγοράσουν ένα διαµέρισµα για να 

επιλύσουν το πρόβληµα στεγάσεως των τελευταίων και ύστερα από σχετική αγγελία, που δηµοσιεύτηκε 

στις 23.9.2001 στη σελίδα των «µικρών αγγελιών» της εφηµερίδας «Αγγελιοφόρος της Κυριακής», η 

οποία εκδίδεται στη θεσσαλονίκη, ήρθαν σε επαφή µε τον Α.Ν., τον σύζυγο δηλαδή της δεύτερης 

εναγοµένης και αφού επισκέφτηκαν το παραπάνω διαµέρισµα και βρήκαν αυτό της απολύτου αρεσκείας 
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τους και κατάλληλο για το σκοπό που το προόριζαν, αποφάσισαν να το αγοράσουν προκειµένου να 

εγκατασταθούν µέσα σ' αυτό οι δύο κόρες τους, όπως και ακριβώς έγινε, ενώ βεβαίως δεν ήταν 

υποχρεωµένοι, ούτε άλλωστε συνηθίζεται στις συναλλαγές να ρωτήσουν τους πωλητές και να 

πληροφορηθούν από αυτούς τους λόγους για τους οποίους οι τελευταίοι προέβησαν στην πώληση των 

παραπάνω δικαιωµάτων τους επί του πωληθέντος αυτού διαµερίσµατος. Ενόψει των προαναφερθέντων, ο 

τρίτος και η τέταρτη των εναγοµένων που έχουν τη διττή ιδιότητα και συγκεκριµένα, τόσον του τρίτου 

κατά την έννοια του άρθρου 941 ΑΚ, όσον και του ειδικού διαδόχου του τρίτου κατά την έννοια του 

άρθρου 944 ΑΚ, ως αποκτήσαντες από τον προαναφερθέντα πρώτον των εναγοµένων Ν.Γ. αλλά και από 

την υπέρ ης η γονική παροχή δεύτερη των εναγοµένων θυγατέρα του Ε.Γ. αντιστοίχως, δεν γνώριζαν 

κατά τον παραπάνω χρόνο της εκ µέρους της κτήσεως της κυριότητας του ως άνω διαµερίσµατος, το δόλο 

του οφειλέτη Ν.Γ. και για το λόγο αυτό δεν συντρέχει νόµιµΓ περίπτωση διαρρήξεως της παραπάνω 

απαλλοτριωτικής δικαιοπραξίας ούτε όµως και της πρώτης που έγινε από χαριστικί αιτία, διότι, εφόσον ο 

τρίτος και η τέταρτη των εναγοµένων δε\ υπόκεινται σε παυλιανή διάρρηξη ως αποκτήσαντες καλοπίστωι 

και µε αντάλλαγµα, το απαλλοτριωθέν εξήλθε της περιουσία του οφειλέτη ανεπιλήπτως και η διάρρηξη 

αποκλείεται ένανι και της πρώτης κτήτορος (δηλαδή της δεύτερης εναγοµένης), οποία µε τον τρόπο αυτό 

καλύφθηκε από την ανεπίληπτη κτήσ των ειδικών διαδόχων της, παρόλο που αυτή κατά την πρώτ κτήση 

γνώριζε το δόλο του οφειλέτη. Αποδείχθηκε ακόµη ότι ο τρίτος και η τέταρτη των εναγοµ: νων 

κατέβαλαν στους προαναφερθέντες πωλητές το ως αν συµφωνηθέν µεταξύ τους τίµηµα των 26.000.000 

δραχµών γ την εκ µέρους τους αγορά του παραπάνω διαµερίσµατος c εξής: Χρηµατικό ποσό 100.000 

δραχµών καταβλήθηκε εκ µέροι τους σε µετρητά, ποσόν 10.900.000 δραχµών καταβλήθηκε στο πωλητές 

µε ισόποση τραπεζική επιταγή, ενώ το υπόλοιπο χρ µατικό ποσό καταβλήθηκε από προϊόν δανείου που 

έλαβαν ενλόγω αγοραστές από την «Ε. Τράπεζα ΑΕ», η οποία µάλκ ενέγραψε επί του ακινήτου αυτού 

προσηµείωση υποθήκης πρ εξασφάλιση της σχετικής αυτής απαιτήσεως της (βλ σχετικ την από 24.9.2001 

απόδειξη εισπράξεως ποσού 100.000 δρι µών που εξέδωσε ο ΑΝ, το από 3.10.2001 γραµµάτιο ειοη ξεως 

ποσού 10.900.000 δραχµών της τραπεζικής εταιρίας Τράπεζα ΑΕ», την επιταγή της Ε. Τράπεζας µε 

ηµεροµηνία δόσεως 27.112001, ποσού 15.000.000 δραχµών, το από 27.22.2 ένταλµα πληρωµής της 

Εµπορικής Τράπεζας και την υπ' αρ 2017448220/23.10.2001 σύµβαση στεγαστικού δανείου πο 44.020,54 

ευρώ (15.000.000 δραχµών), η οποία καταρτίστηκε µι ξύ της προαναφερθείσης τραπεζικής εταιρίας µε 

την επωνι «Ε. Τράπεζα της Ελλάδος ΑΕ» και του τρίτου και της τέταρ των εναγοµένων θ. και Α. Τ. και 

αφορά την αγορά του παραπ διαµερίσµατος) και ακολούθως εγκαταστάθηκαν σ' αυτό οι κ( τους, όπως 

ήδη αναφέρθηκε. Κατά συνέπεια, η προαναφερθ σύµβαση πωλήσεως του ενλόγω διαµερίσµατος δεν 
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καταλϊ ται καµία αµφιβολία ότι έλαβε χώρα στα σοβαρά και όχι µ κατά το φαινόµενο, δεν ήταν δηλαδή 

εικονική, όπως αβάσιµα ισχυρίζονται οι ενάγοντες.                     

                Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

               Στην δικαζοµένη υπόθεση κρίθηκε περίπτωση µεταβίβασης της ψιλής κυριότητας του οφειλέτη 

στην κόρη του και περαιτέρω από κοινού µεταβίβαση της πλήρους κυριότητας ακινήτου του οφειλέτη σε 

τρίτους που έγινε προς βλάβη των δανειστών του. ∆ιαπυστώθηκε η έλλειψη του στοιχείου της γνώσεως 

από τους τρίτους του δόλου του οφειλέτη ως προς τον καταδολιευτικό χαρακτήρα της απαλλοτρίωσης. 

Προβλήθηκε η εικονικότητα της δικαιοπραξίας, αλλά κρίθηκε ότι η εικονικότητα υπάρχει µόνον έναντι 

εκείνου που συναλλάχθηκε εν γνώσει αυτής και όχι κατά εκείνου που την αγνοεί. 
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2) Α.Π. 1320 / 2011 Τρ. Ν. Πληροφοριών ∆ΣΑ 

 

 

               Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                 Με το µε αριθµό ... συµβόλαιο της συµβολαιογράφου Αθηνών ........, που µεταγράφηκε νόµιµα, 

ο εφεσίβλητος πούλησε στην εκκαλούσα (αναιρεσείουσα): α) το µε στοιχεία ... διαµέρισµα του πρώτου 

υπέρ το ισόγειο ορόφου της ευρισκόµενης στο ... και στη διασταύρωση των οδών ..., αριθµός  , 

πολυόροφης οικοδοµής, το οποίο έχει επιφάνεια 96,68 τ.µ. και αποτελείται από τρία κύρια δωµάτια και 

λοιπούς βοηθητικούς χώρους και β) τη µε στοιχεία   θέση σταθµεύσεως αυτοκινήτου, η οποία έχει 

επιφάνεια 15 τ.µ. και βρίσκεται στον ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου της αυτής οικοδοµής. Ως τίµηµα 

πωλήσεως των άνω ιδιοκτησιών αναγράφεται στο πιο πάνω συµβόλαιο το ποσό των 20.500.000 δραχµών, 

ενώ η αντικειµενική αξία των ακινήτων αυτών µε βάση τους πίνακες της αρµόδιας ∆.Ο.Υ. ανερχόταν στο 

ποσό των 16.690.000 δραχµών. Το αναγραφόµενο στο συµβόλαιο τίµηµα πιστώθηκε και κατά τη 

συµφωνία των διαδίκων στο ίδιο συµβόλαιο θα καταβαλλόταν ως εξής: α) ποσό 18.000.000 δραχµών στις 

15.2.1993 και θα προερχόταν από δάνειο που θα χορηγείτο στην εκκαλούσα από τράπεζα της επιλογής 

της και β) ποσό 2.500.000 δραχµών στις 15.3.1993. Το τίµηµα όµως της εν λόγω αγοραπωλησίας, που 

αντιπροσώπευε και την αγοραία αξία των άνω ιδιοκτησιών, είχε µεταξύ των διαδίκων συµφωνηθεί, πριν 

από την κατάρτιση του πιο πάνω συµβολαίου, στο ποσό των 26.513.800 δραχµών συνολικά. Για το λόγο 

αυτό η εκκαλούσα για το πέραν του αναγραφόµενου στο συµβόλαιο τίµηµα εξέδωσε στις 15.1.1993 την 

µε αριθµό ... επιταγή, ποσού 6.013.800 δραχµών, πληρωτέα σε διαταγή του εφεσιβλήτου από την 

Εµπορική Τράπεζα της Ελλάδος. Όπως οµολογείται από τον τελευταίο, τόσο το αναγραφόµενο στο 

συµβόλαιο ποσό (20.500.000 δραχµές) του τιµήµατος όσο και το άνω ποσό της επιταγής έχουν εισπραχθεί 

από αυτόν. Κατά τα εκτιθέµενα στην αρχή, η σύµβαση πωλήσεως των άνω ιδιοκτησιών είναι άκυρη µόνο 

κατά τη συµφωνία του τιµήµατος που δόθηκε επιπλέον του αναγραφόµενου στο συµβόλαιο, για το οποίο 

δεν τηρήθηκε ο επιβαλλόµενος µε ποινή ακυρότητας συµβολαιογραφικός τύπος. Η εκκαλούσα 

ισχυρίζεται ότι κατά το µη αναγραφόµενο στο συµβόλαιο επιπλέον µέρος του συµφωνηθέντος τιµήµατος 

που έχει καταβάλει στον εφεσίβλητο, δηλαδή τις 6.013.800 δραχµές, λόγω ακυρότητας της περί αυτού 

κατά τα άνω συµφωνίας, έγινε ο τελευταίος αδικαιολόγητα πλουσιότερος σε βάρος της περιουσίας της και 

ζητεί να της αποδοθεί η ισόποση ωφέλεια που αυτός αποκόµισε από την αχρεώστητη αυτή παροχή. Όµως 

τέτοιο δικαίωµα έχει κατά του εφεσιβλήτου-πωλητή µόνο κατά το µέρος που αυτό υπερβαίνει την 

αγοραία (αληθινή) αξία των πωληθεισών ιδιοκτησιών. Από τα προαναφερόµενα αποδεικτικά µέσα 
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αποδείχθηκε ότι το πωληθέν διαµέρισµα ήταν καινούριο και καλής κατασκευής, η δε πολυόροφη 

οικοδοµή, στην οποία αυτό βρίσκεται, αποτελείται από έξι (6) υπέρ το ισόγειο ορόφους και είχε τότε 

πρόσφατα ανεγερθεί... Η αγοραία αξία του εν λόγω διαµερίσµατος, καθώς και του χώρου σταθµεύσεως 

αυτοκινήτων κατά το χρόνο καταρτίσεως της συµβάσεως µε το ως άνω συµβόλαιο, στις 15.1.1993, 

ανερχόταν στο ποσό των 26.513.800 δραχµών. Για την αξία τους αυτή κατέθεσαν οι µάρτυρες που 

εξετάσθηκαν πρωτόδικα κατά πρόταση του εφεσιβλήτου, από τους οποίους ο µεν πρώτος, ασκώντας το 

επάγγελµα του κτηµατοµεσίτη µε γραφείο στη Ν. Σµύρνη και έχοντας αναλάβει από τον τελευταίο την 

πώληση άλλων διαµερισµάτων του στην ίδια οικοδοµή, γνώριζε τις αγοραίες αξίες των ακινήτων της 

επίδικης περιοχής, αλλά και της πολυκατοικίας που βρίσκεται το άνω διαµέρισµα, η δε δεύτερη, που είναι 

σύζυγος του εφεσιβλήτου, ήταν παρούσα στις συζητήσεις ανάµεσα στους διαδίκους για τον καθορισµό 

του τιµήµατος, καθώς και του τρόπου καταβολής και αναγραφής του στο άνω συµβόλαιο. Κατά τις 

καταθέσεις τους, οι αγοραίες αξίες κατά τον άνω χρόνο ανέρχονταν για µεν τα διαµερίσµατα στις 270.000 

δραχµές ανά τετραγωνικό µέτρο για τον πρώτο όροφο, για δε τους χώρους σταθµεύσεως σε υπαίθριους 

χώρους του οικοπέδου σε δραχµές από 500.000 έως 1.000.000. Εν όψει αυτών οι καταθέσεις τους δεν 

αναιρούνται από αυτές των µαρτύρων που εξετάσθηκαν πρωτόδικα κατά πρόταση της εκκαλούσας και οι 

οποίοι είναι φίλος και γνωστός αντίστοιχα αυτής και κατοικούσαν σε άλλη περιοχή, χωρίς να έχουν σχέση 

µε αγοραπωλησίες ακινήτων, αναβιβάζουν δε αυτοί τις αγοραίες αξίες των ακινήτων στην άνω περιοχή, 

των µεν διαµερισµάτων από 140.000 έως 200.000 δραχµές ανά τετραγωνικό µέτρο, των δε χώρων 

σταθµεύσεως από 140.000 έως 200.000 δραχµές ανά χώρο. Αποδείχθηκε επίσης ότι η αναγραφή στο 

επίδικο συµβόλαιο, αντί του συµφωνηθέντος ανάµεσα στους διαδίκους και αντιπροσωπεύοντος την 

αγοραία αξία των πωλούµενων ιδιοκτησιών τιµήµατος των 26.513.800 δραχµών, αυτού των 20.500.000 

δραχµών έγινε για το λόγο ότι το αναγραφέν αυτό τίµηµα πιστώθηκε και η εξόφληση κατά το µεγαλύτερο 

µέρος του θα προερχόταν από στεγαστικό δάνειο, οπότε απαραίτητη προϋπόθεση για τη λήψη αυτού ήταν 

η πίστωσή του να προκύπτει από το συµβόλαιο. Η εκκαλούσα προς ενίσχυση του ισχυρισµού της ότι η 

αγοραία αξία των ως άνω πωληθέντων ανερχόταν στο ποσό των 20.500.000 δραχµών, ισχυρίσθηκε µε την 

αγωγή της ότι στην αυτή οικοδοµή λίγο αργότερα πουλήθηκε από τον εφεσίβλητο µε το ... συµβόλαιο της 

συµβολαιογράφου Αθηνών ............ το µε στοιχεία ... διαµέρισµα του πέµπτου υπέρ το ισόγειο ορόφου της 

αυτής οικοδοµής, της αυτής µε το δικό της επιφάνειας, καθώς και η ... θέση σταθµεύσεως αυτοκινήτου 

και η αγοράστριά του Φ. Ο. κατέβαλε ως τίµηµα το ποσό των 13.637.856 δραχµών. Την πώληση αυτή ο 

εφεσίβλητος συνοµολογεί και δέχεται ότι στο συµβόλαιο αυτό πράγµατι αναγράφεται ως τίµηµα 

πωλήσεως το άνω ποσό που αποτελούσε την αντικειµενική τους αξία, χωρίς να αποδέχεται ότι το τίµηµα 
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της αγοραίας αξίας τους συµφωνήθηκε στο άνω ποσό. Όµως, κατά το χρόνο που έγινε η άνω µεταβίβαση, 

είχαν µε απόφαση του αρµόδιου υπουργού από το Μάρτιο του έτους 1993 µειωθεί οι αντικειµενικές αξίες 

των ακινήτων, όπως αυτό αποδεικνύεται από το επίδικο συµβόλαιο, στο οποίο για τις πωληθείσες 

ιδιοκτησίες έχει αναγραφεί αντικειµενική αξία κατά την εκτίµηση της ∆.Ο.Υ. 16.690.600 δραχµές. Το 

συµβόλαιο αυτό, ως δηµόσιο έγγραφο, αποτελεί κατ' άρθρο 440 ΚΠολ∆ πλήρη απόδειξη ως προς την άνω 

αναγραφή, χωρίς να ανταποδειχθεί το αντίθετο. Όµως από κανένα άλλο αποδεικτικό µέσο δεν 

αποδείχθηκε ότι στην αγοραπωλησία αυτή το τίµηµα που πραγµατικά συµφωνήθηκε και αντιπροσώπευε 

την αγοραία αξία του ήταν αυτό της αντικειµενικής του αξίας, δοθέντος ότι για λόγους που ανάγονται 

στους οικονοµικούς σχεδιασµούς των συµβαλλοµένων αναγράφεται στα αγοραπωλητήρια συµβόλαια 

κατά κανόνα η αντικειµενική αξία των µεταβιβαζόµενων ακινήτων, που υπολείπεται της αγοραίας αξίας 

αυτών. Κατά συνέπεια, αφού το αναγραφόµενο στο συµβόλαιο και το εκτός συµβολαίου καταβληθέν από 

την αγοράστρια-εκκαλούσα τίµηµα ταυτίζεται µε την αγοραία αξία των πωληθέντων ακινήτων, δεν 

υπάρχει κατά τα άνω εκτεθέντα πλουτισµός του πωλητή-εφεσιβλήτου και εποµένως αντίστοιχη αξίωση 

της πρώτης για απόδοση του καταβληθέντος µε την πιο πάνω επιταγή και µη περιληφθέντος στο 

πωλητήριο συµβόλαιο από 6.000.000 δραχµές (όπως περιόρισε το αίτηµα της αγωγής της) µέρους του 

συµφωνηθέντος τιµήµατος". 

                 Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                 Στην δικαζοµένη υπόθεση ο Άρειος Πάγος διεπύστωσε εικονικότητα ως προς το τίµηµα σε 

αγοραπωλητήριο συµβόλαιο ακινήτου και έκρινε ότι η µη τήρηση του τύπου ως προς µέρος του 

τιµήµατος ακινήτου, όπως στην περίπτωση που αυτό συµφωνήθηκε µεγαλύτερο από αυτό που εικονικά 

αναγράφεται στο αγοραπωλητήριο συµβόλαιο, δεν καθιστά άκυρη την όλη σύµβαση, αλλά άκυρη είναι 

µόνον η συµφωνία για το εκτός συµβολαίου επιπλέον τίµηµα. Αν το εκτός συµβολαίου µεγαλύτερο 

τίµηµα δεν έχει καταβληθεί, δεν µπορεί να απαιτηθεί από τον πωλητή ούτε µε τις διατάξεις για τον 

αδικαιολόγητο πλουτισµό, ενώ αν αυτό έχει ήδη καταβληθεί, µπορεί µεν ο αγοραστής να το αναζητήσει 

κατά τις διατάξεις για τον αδικαιολόγητο πλουτισµό, όµως µόνο κατά το µέρος που υπερβαίνει την 

αγοραία (αληθινή) αξία του πωληθέντος ακινήτου κατά το χρόνο κατάρτισης της σύµβασης. 

Ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 3925/2003 απόφασης του Εφετείου Αθηνών. 
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                                                                             ΕΤΟΣ 2009 

3) Εφ. Θεσ. 1617 / 2009 Αρµ. 2009 Τ 63 σελ. 1845  

 

                   Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                   Το 1994 η ενάγουσα ανώνυµη τραπεζική εταιρία, δυνάµει σύµβασης παροχής πιστώσεως µε 

ανοικτό (αλληλόχρεο λογαριασµό) και τις αυξητικές αυτής πρόσθετες πράξεις χορήγησε στην εταιρία 

«C.A.E.E.» πίστωση µέχρι του ποσού των 350.000.000 δραχµών. Την εκπλήρωση των όρων αυτής 

εγγυήθηκαν υπέρ της πιστούχου η πρώτη και ο δεύτερος των εναγοµένων, παραιτούµενοι της ενστάσεως 

διζήσεως και δηλώνοντας ότι κάθε αναγνώριση του καταλοίπου υπό της πιστούχου εταιρίας δεσµεύει και 

αυτούς. Προς εξυπηρέτηση της σύµβασης αυτής κινήθηκαν τρεις αλληλόχρεοι λογαριασµοί, που 

λειτούργησαν κανονικά έως τον Φεβρουάριο του έτους 1998, οπότε η ενάγουσα έκλεισε, ως είχε 

δικαίωµα βάσει ρητού όρου της σύµβασης πίστωσης, τους λογαριασµούς αυτούς. Οι λογαριασµοί 

παρουσίασαν χρεωστικό κατάλοιπο σε βάρος της πιστούχου εκ 219.321.798 δραχµών (643.644,30 ευρώ), 

32.548.012 δραχµών (95.518,74 ευρώ) και 50.387.847 δραχµών (147.873,35 ευρώ), αντίστοιχα. Τα 

χρεωστικά κατάλοιπα αυτά η ενάγουσα γνωστοποίησε στους εναγοµένους µε την από 18.2.1998 εξώδικη 

δήλωση πρόσκληση της και κάλεσε αυτούς να της καταβάλουν τα ποσά αυτά. Λόγω του ότι οι εναγόµενοι 

δεν προέβησαν σε εξόφληση των ως άνω χρεωστικών καταλοίπων, κατόπιν αιτήσεως της ενάγουσας 

εκδόθηκε η υπ' αριθµ 4431/24.2.1998 διαταγή πληρωµής του ∆ικαστή του Μονοµελούς Πρωτοδικείου 

θεσσαλονίκης, µε την οποία υποχρεώθηκαν οι εναγόµενοι να καταβάλουν στην ενάγουσα τα ποσά αυτά. 

Περαιτέρω, αποδείχθηκε ότι η ενάγουσα δανείστρια Τραπεζική εταιρία, προς ασφάλεια της χορηγηθείσας 

στην ανώνυµη εταιρία «C. A.E.» πιστώσεως, ενέγραψε την 16.1.1995 και την 10.10.1995 δύο 

προσηµειώσεις υποθήκης δυνάµει των υπ' αριθµ. 923/1995 και 23487/1995 αποφάσεων του Μονοµελούς 

Πρωτοδικείου θεσσαλονίκης. 

Εξάλλου, λόγω του ότι η πιστούχος εταιρία «C.A.E.E.», της οποίας Πρόεδρος και διευθύνων σύµβουλος 

ήταν ο δεύτερος εναγόµενος, είχε περιέλθει από τον Ιανουάριο 1998 σε αδυναµία εµπρόθεσµης πληρωµής 

των οφειλών της προς τρίτους εξαιτίας πυρκαγιάς που είχε εκδηλωθεί στις αποθήκες του εργοστασίου 

της, η ενάγουσα την 25.2.1998 ενέγραψε συµπληρωµατική προσηµείωση υποθήκης επί µιας τριώροφου 

οικοδοµής κειµένης στο Ν. Πιερίας και του δικαιώµατος της καθ' ύψος επεκτάσεως της. Ειδικότερα η 

ενλόγω οικοδοµή, ανεγερθείσα επί οικοπέδου εκτάσεως 901,30 τ.µ, αποτελούµενη από ισόγειο και δύο 
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ορόφους, στην οποία κάθε όροφος περιλάµβανε τέσσερα διαµερίσµατα ενός εκάστου εµβαδού 55 τ. µ. 

(µικτά), ανήκε κατ' επικαρπία µεν στην πρώτη εναγοµένη, κατά ψιλή δε κυριότητα στον δεύτερο 

εναγόµενο, γιο της πρώτης, δυνάµει συµβολαίων της συµβολαιογράφου θεσσαλονίκης Κ.Κ., νοµίµως 

µεταγραφέντων. Όµως την ίδια ηµέρα (19.2.1998) που κοινοποιήθηκε στους δύο πρώτους εναγοµένους 

(εγγυητές) η από 18.2.1998 εξώδικη δήλωση-πρόσκληση της ενάγουσας, µε την οποία τους 

γνωστοποιούσε το κλείσιµο των τριών αλληλόχρεων λογαριασµών που κινήθηκαν προς εξυπηρέτηση της 

πιστώσεως, το χρεωστικό κατάλοιπο αυτών και καλούνταν αυτοί να προβούν σε εξόφληση των, 

καταρτίστηκε υπό των εναγοµένων το υπ' αριθµ. 13606/19.2.1998 µισθωτήριο συµβόλαιο ενώπιον της 

συµβολαιογράφου θεσσαλονίκης Κ.Κ., που νόµιµα µεταγράφηκε στο Υποθηκοφυλακείο θεσσαλονίκης. 

Ειδικότερα µε το ενλόγω συµβόλαιο, στο οποίο συµβλήθηκαν η πρώτη εναγοµένη ως εκµισθώτρια, η 

τρίτη εναγοµένη ως µισθώτρια και ο δεύτερος εναγόµενος ως εκ τρίτου συµβαλλόµενος, εκµισθώθηκε 

υπό της πρώτης εναγοµένης, ηλικίας κατά το χρόνο εκείνο 78 ετών, στην τρίτη εναγοµένη συγγενή της εξ 

αγχιστείας, κάτοικο Σερρών, ολόκληρο το ως άνω ακίνητο (τριώροφη οικοδοµή). Με την ενλόγω 

σύµβαση, στην οποία ο δεύτερος εναγόµενος δήλωσε ότι συµφωνεί απολύτως ως προς όλους τους όρους 

της (βλ. φύλλο 30ν του συµβολαίου), ορίστηκε η διάρκεια της µισθώσεως σε 18 έτη, ήτοι θα άρχιζε την 

1.1.1998 και θα έληγε την 31.12.2015, δυνάµενη να παραταθεί δια µονοµερούς εγγράφου δηλώσεως της 

µισθώτριας, το µίσθωµα δε ορίστηκε για όλη τη διάρκεια της µισθώσεως σε 1.000.000 δραχµές ετησίως. 

Η σύµβαση όµως αυτή µισθώσεως ήταν εικονική και οι δηλώσεις βουλήσεως όλων των συµβληθέντων σ' 

αυτήν (εκ-µισθώτριας, µισθώτριας και του εκ τρίτου συµβαλλοµένου) δεν έγιναν στα σοβαρά, αλλά 

µόνον φαινοµενικά και οι εναγόµενοι δεν αποσκοπούσαν πράγµατι στην παραγωγή των εννόµων 

αποτελεσµάτων της καταρτιζόµενης δια του ως άνω συµβολαιογραφικού εγγράφου δικαιοπραξίας. Κατά 

συνέπεια, εφόσον στο επίµαχο συµβόλαιο µισθώσεως συµβλήθηκε ως εκ τρίτου συµβαλλόµενος και ο 

δεύτερος εναγόµενος, νοµιµοποιείται παθητικά για την έγερση σε βάρος του της ένδικης αγωγής και οι 

αντίθετοι ισχυρισµοί περί ελλείψεως παθητικής νοµιµοποιήσεως αυτού, οι διαλαµβανόµενοι στον σχετικό 

(δεύτερο λόγο) εφέσεως, ελέγχονται αβάσιµοι στην ουσία τους και απορριπτέοι. Ως αποδείχθηκε, η 

πρώτη και δεύτερος των εναγοµένων (µητέρα και γιος) οι οποίοι ως προλέχθηκε εγγυήθηκαν την 

πληρωµή των καταλοίπων των αλληλοχρέων λογαριασµών ως αυτοφειλέτες, αντιλαµβανόµενοι τον 

επικείµενο και αναπόφευκτο πλειστηριασµό της ακίνητης περιουσίας των υπό της δανείστριας ενάγουσας, 

αλλά και άλλων δανειστών τους, ως λ.χ. της Τράπεζας Αττικής, προκειµένου ν' αποτρέψουν τη 

συµµετοχή των ενδιαφεροµένων προσώπων στον επικείµενο πλειστηριασµό της µοναδικής ακίνητης 
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περιουσίας των, που αποτελούσε η ως άνω τριώροφη οικοδοµή, αλλά και να παρεµποδίσουν τυχόν 

υπερθεµατιστές στην µετά την κατακύρωση σ' αυτούς άσκηση των δικαιωµάτων τους στο ως άνω ακίνητο 

προς τον σκοπό, την πραγµατική διαχείριση και εκµετάλλευση του ενλόγω ακινήτου να εξακολουθούν να 

έχουν αυτοί, συµφώνησαν µε την τρίτη εναγοµένη συγγενή τους, η οποία ήταν µόνιµη κάτοικος Σερρών 

και δεν είχε επαγγελµατική απασχόληση, αλλά ούτε και προηγούµενη εµπειρία σε επιχειρήσεις και 

µάλιστα τουριστικές, να καταρτίσουν το επίµαχο µισθωτήριο συµβόλαιο φαινοµενικά µόνον χωρίς 

σοβαρή και σπουδαία πρόθεση αυτών προς τούτο, που αποδεικνύεται άλλωστε εκ του πράγµατος. Και 

τούτο διότι, µετά την έκδοση σε βάρος των δύο πρώτων εναγοµένων της ως άνω διαταγής πληρωµής, 

επακολούθησε κατάσχεση του ακινήτου της τριώροφης οικοδοµής, που επιβλήθηκε µε επιµέλεια της 

ενάγουσας, κατά την ορισθείσα δε την 23.9.1998, κατόπιν επαναληπτικού προγράµµατος, ηµέρα του 

πλειστηριασµού εκπλειστηριάσθηκαν µόνον τα πέντε εκ των δώδεκα διαµερισµάτων της οικοδοµής, 

τέσσερα (4) του ισογείου και ένα (1) του δευτέρου ορόφου, µε πλειοδότρια την Τράπεζα Αττικής, ενώ για 

τα υπόλοιπα επτά (7) διαµερίσµατα απέβη άκαρπος ο πρώτος πλειστηριασµός, ο ορισθείς δε για την 

2.12.1998 νέος, κατόπιν επαναληπτικού προγράµµατος, πλειστηριασµός απέβη άκαρπος ελλείψει 

πλειοδοτών. Στη συνέχεια επακολούθησε πλειστηριασµός την 12.5.1999, οπότε εκπλειστηριάστηκαν τα 

υπόλοιπα επτά διαµερίσµατα (4 διαµερίσµατα του 1ου ορόφου και 3 διαµερίσµατα του δευτέρου 

ορόφου), µε µοναδικούς πλειοδότες την ενάγουσα για το διαµέρισµα 1 του πρώτου ορόφου, την 

επικαρπία των υπ' αριθµ. 2, 3, 4 διαµερισµάτων του πρώτου ορόφου και για την επικαρπία των 2,3,4 

διαµερισµάτων του δευτέρου ορόφου, ενώ για την ψιλή κυριότητα των παραπάνω διαµερισµάτων 

πλειοδότησε η σύζυγος του δευτέρου των εναγοµένων. Περί της καταρτίσεως της επίµαχης σύµβασης 

µισθώσεως χωρίς σοβαρή και σπουδαία πρόθεση των συµβληθέντων, αλλά κατ' επίφαση µόνον µετά 

κατηγορηµατικότητας κατέθεσαν αµφότεροι οι µάρτυρες αποδείξεως, οι οποίοι χαρακτηριστικά ανέφεραν 

ότι το ετήσιο µίσθωµα που συµφωνήθηκε στην επίµαχη σύµβαση µισθώσεως ήταν εξευτελιστικό και µη 

ισότιµο της µισθωτικής αξίας της φεροµένης ως µίσθιας τριώροφου οικοδοµής, ενώ το πραγµατικό και 

αξιόχρεο µίσθωµα ανήρχετο σε 5.000.000 δραχµές ετησίως, το υφιστάµενο δε µισθωτήριο «µπλοκάρει» 

έτσι την οποιαδήποτε αξιοποίηση του ακινήτου από την ενάγουσα, οι καταθέσεις των δε δεν αναιρούνται 

ούτε ανατρέπονται από τις καταθέσεις των µαρτύρων ανταποδείξεως. Η κρίση του ∆ικαστηρίου περί της 

γνώσεως και συµφωνίας όλων των κατά τον χρόνο κατάρτισης της επίµαχης σύµβασης µισθώσεως 

συµβληθέντων (εναγοµένων) όπως η συναφθείσα υπ' αυτών σύµβαση είναι εικονική, µη παράγουσα 

έννοµες συνέπειες και ότι πραγµατική βούληση αυτών ήταν να µην επέλθει καµιά νοµική µεταβολή στην 

ως άνω τριώροφη οικοδοµή τους στα διαµερίσµατα της, ενισχύεται και από το περιεχόµενο του ίδιου του 
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µισθωτηρίου συµβολαίου, στο οποίο, παρά τον ορισµό µικρού σε ύψος σε σχέση µε τη µισθωτική αξία 

του ακινήτου, ετησίου µισθώµατος, δεν υπήρχε πρόβλεψη για αναπροσαρµογή του µισθώµατος καθ' όλη 

τη διάρκεια της 18ετούς µίσθωσης, χρόνος άλλωστε εξαιρετικά µεγάλος, αν ληφθεί υπόψη και η µεγάλη 

ηλικία (78 ετών) κατά το χρόνο εκείνο της εκµισθώτριας ως και του όρου του µισθωτηρίου περί της 

µονοµερούς εκ µέρους της µισθώτριας µόνον παράτασης της µίσθωσης. 

Ο ισχυρισµός των εναγοµένων, ότι συµφωνήθηκε το ετήσιο µίσθωµα για όλη τη διάρκεια της µίσθωσης 

στο ως άνω ύψος, ως και η µεγάλη διάρκεια αυτής (µίσθωσης) για το λόγο ότι η µισθώτρια (τρίτη 

εναγοµένη) είχε επιπλέον αναλάβει την υποχρέωση πλήρους ανακαινίσεως της παλιάς τριώροφης 

οικοδοµής, τα διαµερίσµατα της οποίας εκµισθώνονταν µόνον κατά τους καλοκαιρινούς µήνες σε τρίτους 

παραθεριστές, δεν αποδείχθηκε βάσιµος, από κάποιο αξιόπιστο αποδεικτικό στοιχείο. Η περί των 

πραγµάτων κρίση περί της αναλήθειας του ως άνω ισχυρισµού ενισχύεται και από το ίδιο το περιεχόµενο 

του µισθωτηρίου συµβολαίου, όπου, σύµφωνα µε τον 5ο όρο αυτού, προβλέφθηκε το δικαίωµα της 

µισθώτριας και όχι η υποχρέωση της να προβαίνει κατά την απόλυτη κρίση της σε ανακατασκευές, 

προσθήκες, τροποποιήσεις, διαρρυθµίσεις και διακοσµήσεις στον εσωτερικό και εξωτερικό χώρο του 

µισθίου, όρος που δεν θα είχε προδήλως το περιεχόµενο αυτό, αν προϋπόθεση για να διατηρηθεί 

αµετάβλητο το µίσθωµα καθ' όλο το 18ετές χρονικό διάστηµα θα ήταν η ανακαίνιση της οικοδοµής και 

των διαµερισµάτων. ’λλωστε, εκ των πραγµάτων ανατρέπεται ο ισχυρισµός αυτός, αφού έως και σήµερα 

δεν αποδείχθηκε ότι η τρίτη εναγοµένη προέβη σε ανακαίνιση της ως άνω τριώροφης οικοδοµής. 

Εποµένως, εφόοον αποδείχθηκε ότι η καταρτισθείσα δυνάµει του υπ' αριθµ. 13606/19.2.1998 συµβολαίου 

της συµβολαιογράφου θεσσαλονίκης Κ.Κ. µίσθωση ήταν εικονική, συνάφθηκε δε προς τον σκοπό να 

παρεµποδιστούν, σε περίπτωση εκπλειστηριάσεως των ακινήτων (διαµερισµάτων της τριώροφης 

οικοδοµής) οι υπερθεµατιστές στην άσκηση, σε περίπτωση κατακύρωσης σ αυτούς των ακινήτων 

(διαµερισµάτων), όλων των δικαιωµάτων τους, όπως και πράγµατι συνέβη µε την ενάγουσα, η οποία δεν 

µπορεί να εκµεταλλευθεί και διαχειριστεί τα κατακυρωθέντα µε τον πλειστηριασµό σε αυτήν 

διαµερίσµατα για 18 έτη (προδήλου όντος για τον λόγο αυτόν του εννόµου συµφέροντος της προς έγερση 

της ένδικης αναγνωριστικής αγωγής), πρέπει αυτή (αγωγή) να γίνει δεκτή ως και κατ' ουσία βάσιµη.  
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     Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                    Η ακυρότητα της εικονικής δικαιοπραξίας µπορεί να προταθεί, όχι µόνον από τους 

συµβαλλόµενους, αλλά και από τους τρίτους που έχουν έννοµο συµφέρον να αποκαλύψουν την 

ανυπαρξία της δικαιοπραξίας για την εικονικότητα. Είναι άκυρη η µίσθωση, αν οι δηλώσεις βούλησης 

είναι εικονικές, µε την έννοια ότι έγιναν µόνο φαινοµενικά, όταν η πραγµατική βούληση είναι, είτε να µην 

παραδοθεί το µίσθιο, είτε να µην καταβληθεί το µίσθωµα.Στην συγκεκριµένη υπόθεση κρίθηκε εικονική 

µίσθωση µε συµβολαιογραφικό έγγραφο οικοδοµής για 18 έτη την ίδια ηµέρα που γνωστοποιήθηκε στους 

εναγόµενους το κλείσιµο του αλληλόχρεου λογαριασµού. Η εικονικότητα προέκυψε και από το γεγονός 

ότι το µίσθωµα ήταν κατά πολύ µικρότερο από το αγοραίο και δεν είχε προβλεφθεί καµία 

αναπροσαρµογή του για όλη τη διάρκεια της 18ετίας. 

                 Το Εφετείο Θεσσαλονίκης απέρριψε την έφεση κατά της απόφασης του Πρωτοβάθµιου 

∆ικαστηρίου το οποίο είχε αποδεχθεί την εικονικότητα της σύµβασης µίσθωσης. 
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      Σχετικές Αναφορές σε αποφάσεις εικονικότητας του Νοµικού Βήµατος του 2010: 

 

                                    Α.Π. 1988 / 2009 σελ. 978 

Η ακυρότητα της εικονικής δικαιοπραξίας είναι απόλυτη και µπορεί να προταθεί όχι µόνο από 

τους συµβαλλοµένους, αλλά και από οποιονδήποτε τρίτο που έχει, έννοµο συµφέρον, αλλά και εναντίον 

τρίτων, οι οποίοι τελούσαν σε γνώση της εικονικότητας και συναλλάχθηκαν µε εκείνον που απέκτησε 

άκυρα δικαίωµα από την εικονική δικαιοπραξία. Απόδειξη χωρεί και κατά του περιεχοµένου του 

συµβολαίου, χωρίς ανάγκη προσβολής του για πλαστότητα. 

                                   Α.Π. 218 / 2010 σελ. 1743 

Η εικονικότητα και η από αυτήν ακυρότητα υπάρχει µόνο έναντι εκείνου που συναλλάχθηκε εν 

γνώσει αυτής, όχι δε και κατά εκείνου που την αγνοεί. Η ακυρότητα είναι απόλυτη, δηλ. µπορεί να 

προταθεί από καθέναν που έχει έννοµο συµφέρον. Εξάλλου, καµία επιρροή δεν ασκεί επί του κύρους της 

καταρτισµένης σύµβασης πωλήσεως το αν ο αγοραστής κατέβαλε πράγµατι και µε ποιό τρόπο το 

συµφωνηµένο τίµηµα. Απλώς το δικαστήριο µπορεί να συναγάγει τεκµήριο ή επιχείρηµα για το ότι η 

σύµβαση πώλησης δεν είναι εικονική από το αποδεικνυόµενο γεγονός της καταβολής του τιµήµατος. 

                                   Α.Π. 323 / 2009 σελ. 63      

   Ακυρότητα πώλησης εντεύθεν και της µεταβίβασης ακινήτου, εάν οι δηλώσεις βούλησης 

πωλητή και αγοραστή γίνονται φαινοµενικά, ακόµη και εάν αφορούν µία εκ των εκατέρωθεν 

υποχρεώσεων (είτε την υποχρέωση µεταβίβασης και παράδοσης είτε την υποχρέωση πληρωµής του 

τιµήµατος). Επί ακινήτου, η εικονικότητα της ενοχικής σύµβασης πωλήσεως επισύρει και την ακυρότητα 

της σύµβασης µεταβίβασης της κυριότητας λόγω του αιτιώδους χαρακτήρα εκείνης. ∆εν είναι ανάγκη να 

προκύπτει και ο σκοπός για τον οποίο έγινε η εικονική δήλωση, εκτός αν υποκρύπτει άλλη 

"καλυπτόµενη" δικαιοπραξία, ότε ο σκοπός εξετάζεται εν σχέσει µε το κύρος της υποκρυπτόµενης 

δικαιοπραξίας. Καµία επιρροή δεν ασκεί στο κύρος της πωλήσεως η καταβολή ή µη τιµήµατος. Απλώς το 

δικαστήριο κατά την έρευνα της ύπαρξης συναλλακτικής πρόθεσης των συµβαλλοµένων, µπορεί να 

συναγάγει τεκµήριο ή επιχείρηµα από το αποδεικνυόµενο γεγονός της καταβολής του τιµήµατος από τον 

αγοραστή. Συµφωνία συµβαλλοµένων περί ισχύος των συµβάσεων πωλήσεως και µεταβιβάσεως σε 

υποκρυπτόµενο αληθινό αγοραστή. Εικονική µεταβίβαση από οικοπεδούχους και εργολάβο σε τρίτο µε 
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σκοπό τη χρηµατοδότηση, µέσω τραπεζικού δανείου, του εργολάβου προς συνέχιση των εργασιών 

ανέγερσης. 

 

 

 

4) Α.Π. 1807 / 2009 Ν. Β. 2010 Τ 58 σελ. 735 

                                     

 

                   Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                   Ο Θ, είχε στην κυριότητα του κατά το έτος 1988 ένα οικόπεδο συνολικής εκτάσεως 210 

τετραγωνικών µέτρων, το οποίο προήλθε από τη συνένωση δύο µικρότερων οικοπέδων. Στο οικόπεδο 

αυτό, που βρίσκεται στα ..., στην οδό ..., είχε αναγείρει οικοδοµή, αποτελούµενη από υπόγειο, ισόγειο, 

ηµιώροφο και πρώτο όροφο. Το ισόγειο αποτελείτο από ένα κατάστηµα εµβαδού 145 τετραγωνικών 

µέτρων περίπου, στο οποίο ο Θ, όντας έµπορος ψιλικών, ασκούσε την εµπορική του δραστηριότητα. Ο 

πρώτος όροφος αποτελούσε ένα διαµέρισµα συνολικού εµβαδού 145 περίπου τετραγωνικών µέτρων, στο 

οποίο κατοικούσε ο Θ µε τη σύζυγο του. Στις 29 Σεπτεµβρίου 1988 ο πωλητής Θ, ενεργώντας από 

αφορµή που δεν διακριβώθηκε, δυνάµει του 432/29.9.1988 προσύµφωνου συµβολαίου της 

συµβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Ελένης Μουτσέλου, προσυµφώνησε µε την αγοράστρια σύζυγο του Ξ 

να της πωλήσει κατά κυριότητα ολόκληρο το παραπάνω ενιαίο οικόπεδο µαζί µε τα κτίσµατα, που 

αναφέρθηκαν. Ως τίµηµα συµφωνήθηκε το ποσό των 4.000.000 δραχµών. Στη συνέχεια δέχεται το 

Εφετείο ότι από τα ίδια παραπάνω αποδεικτικά στοιχεία, αποδείχθηκε ότι η δήλωση αµφοτέρων των 

συµβαλλοµένων ενώπιον της συµβολαιογράφου, κατά τη σύνταξη του 432/29-9-1988 προσυµφώνου περί 

της αγοραπωλησίας του οικοπέδου και των κτισµάτων του, δεν έγινε στα σοβαρά, αλλά µόνο φαινοµενικά 

και είναι εικονική. Τούτο, διότι σκοπός των συµβαλλοµένων δεν ήταν η πώληση του ακινήτου προς την 

αγοράστρια Ξ. Οι δικαιοπρακτούντες ουδεµία δικαιοπραξία ήθελαν να καταρτίσουν. Τελώντας αµφότεροι 

οι συµβαλλόµενοι εν γνώσει της εικονικότητας και ενεργώντας από αφορµή που δεν διακριβώθηκε και 

δεν επηρεάζει την ελαττωµατική αυτή δήλωση βουλήσεως, δεν ήθελαν να επέλθει η δηλωθείσα ενώπιον 

της συµβολαιογράφου έννοµη µεταβολή, όσον αφορά την κυριότητα του ακινήτου. Οι συµβληθέντες 

σύζυγοι ζούσαν κατά το χρόνο της συναλλαγής αρµονικά, χωρίς να προϋπάρχει µεταξύ τους καµία 
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απολύτως συναλλακτική σχέση ή να παρίσταται ανάγκη για τη σύναψη της και τη µεταβίβαση του 

παραπάνω σηµαντικού περιουσιακού στοιχείου από τον έναν στον άλλον. ’λλωστε, το ακίνητο 

αποτελούσε την κατοικία αµφοτέρων, στην οποία θα εξακολουθούσαν να συµβιούν κατά το χρονικό 

διάστηµα που ακολουθούσε. Ακόµη, συνεχίζει το Εφετείο, από τα αποδεικτικά στοιχεία που τέθηκαν 

υπόψη του ∆ικαστηρίου, δεν αποδείχθηκε ότι καταβλήθηκε στην πραγµατικότητα από την φερόµενη ως 

αγοράστρια σύζυγο οποιοδήποτε χρηµατικό, ποσό, ως συµφωνηθέν τίµηµα. Αλλά και η ίδια η 

αγοράστρια, γνωρίζοντας ότι η δήλωση της βουλήσεως της έγινε φαινοµενικά, χωρίς ν' αποσκοπεί και 

στην παραγωγή των έννοµων αποτελεσµάτων της ένδικης δικαιοπραξίας, κατά το χρονικό διάστηµα, που 

ακολούθησε από το έτος 1988 µέχρι το θάνατο της, που συνέβη την 4 ∆εκεµβρίου 2001, δεν επιδίωξε να 

ολοκληρώσει τη µεταβίβαση και ν' ασκήσει τα δικαιώµατα της από το 432/29-9-1988 προσύµφωνο. ∆εν 

προέβη ούτε επιδίωξε να προβεί στην κατάρτιση της οριστικής συµβάσεως περί αγοραπωλησίας του 

παραπάνω ακινήτου. Περαιτέρω, ο Θ, διατελώντας και αυτός στην πεποίθηση ότι η ένδικη δικαιοπραξία 

είναι απόλυτα άκυρη, διότι ο ίδιος και η συµβαλλόµενη σύζυγος του δεν ήθελαν από τη σύναψη της να 

επέλθει καµία έννοµη µεταβολή στην κυριότητα του οικοπέδου και της οικοδοµής, στις 29 Ιουλίου 2000, 

δηλαδή πριν το θάνατο της συζύγου του, προέβη σε νοµική πράξη που αντιστρατεύεται το περιεχόµενο 

του 432/29-9-1988 προσυµφώνου. Συγκεκριµένα, προέβη ενώπιον της συµβολαιογράφου Κουφαλίων ... 

στη σύνταξη δηµόσιας διαθήκης, η οποία αφορούσε τη διάθεση του ίδιου ακινήτου. Ειδικότερα, δυνάµει 

της ... δηµόσιας διαθήκης του, η οποία δηµοσιεύθηκε νόµιµα µε τα 1462/25-10-2002 πρακτικά 

συνεδριάσεως του Μονοµελούς Πρωτοδικείου Θεσσαλονίκης, κατέστησε κληρονόµους του ακινήτου τη 

σύζυγο του Ξ, η οποία ήταν αντισυµβαλλόµενη στην προσβαλλόµενη δικαιοπραξία, τον υιό του Χ4 και 

τους εγγονούς του Ψ2, Ψ1 και Ζ. Όλα τα περιστατικά, αυτά που αναφέρθηκαν, τα οποία αποτελούν 

δικαστικά τεκµήρια για την εικονικότητα, την ενισχύουν. Τέλος δέχεται το Εφετείο ότι σύµφωνα µε όλα 

όσα αναφέρθηκαν, η ένδικη εικονική δικαιοπραξία, που καταρτίσθηκε δυνάµει του 432/29-9-1988 

προσύµφωνου συµβολαίου της συµβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Ελένης Μουτσέλου, είναι απόλυτα 

άκυρη. Ακολούθως, µε βάση τις παραδοχές αυτές το Εφετείο απέρριψε ως αβάσιµη ουσιαστικά την έφεση 

των αναιρεσειόντων κατά της απόφασης του πρωτοβαθµίου δικαστηρίου, το οποίο είχε δεχθεί την υπ' αρ. 

42.489/2003 αγωγή των αναιρεσιβλήτων και είχε αναγνωρίσει την ακυρότητα της ένδικης σύµβασης ως 

εικονική. Έτσι που έκρινε το Εφετείο για το ουσιώδες για την έκβαση της δίκης ζήτηµα ότι η συναφθείσα 

µε το 432/29.9.1988 προσύµφωνο συµβόλαιο της συµβ/φου Θεσσαλονίκης Ελένης Μουτσέλου 

προσύµβαση πωλήσεως ακινήτου είναι εικονική, δεν στέρησε την απόφασή του από νόµιµη βάση, 

εξαιτίας αντιφατικών και ανεπαρκών αιτιολογιών, αφού εξέθεσε σ' αυτήν χωρίς αντιφάσεις και µε 
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πληρότητα και σαφήνεια τα πραγµατικά γεγονότα που δέχθηκε ως αποδεικνυόµενα, µε βάση τα οποία 

κατέληξε στην παραπάνω κρίση του, εφαρµόζοντας τη διάταξη του άρθρου 138 ΑΚ, που διέπει την 

προαναφερόµενη έννοµη σχέση, την οποία (διάταξη) δεν παραβίασε εκ πλαγίου και, εποµένως, οι περί 

του αντιθέτου τρίτος και δέκατος λόγοι αναίρεσης, από το άρθρο 559 αρ. 19 ΚΠολ∆, είναι αβάσιµοι.  

                        Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                        Στοιχείο της εικονικότητας είναι η γνώση και συµφωνία όλων των κατά το χρόνο 

κατάρτισής της συµβαλλοµένων για το ότι η σύµβαση που συνάφθηκε είναι εικονική και δεν παράγει 

έννοµες συνέπειες. Η έννοια της εικονικότητας είναι ορισµένη και δεν απαιτείται, για την πληρότητα του 

ισχυρισµού περί εικονικότητας ορισµένης δικαιοπραξίας, και αντιστοίχως για την πληρότητα της 

αιτιολογίας της δικαστικής απόφασης που καταφάσκει την εικονικότητα, να περιέχεται και το στοιχείο ότι 

όλοι οι συµβαλλόµενοι ήσαν εν γνώσει της εικονικότητας, αφού αυτό, ως σύµφυτο µε την έννοια της 

εικονικότητας, θεωρείται αυτονόητο 

. Ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 1654/2007 απόφασης του Εφετείου 

Θεσσαλονίκης             
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     Σχετικές Αναφορές σε αποφάσεις εικονικότητας του Νοµικού Βήµατος του 2009: 

                               

   Α.Π. 1276 / 2008 σελ. 135 

Για την εικονικότητα της δικαιοπραξίας αρκεί το γεγονός ότι η δηλωθείσα βούληση των 

δικαιοπρακτούντων βαρύνεται µε ελάττωµα, που συνίσταται στο ότι δεν αποσκοπεί πράγµατι στην 

παραγωγή των εννόµων αποτελεσµάτων της δικαιοπραξίας. Σε περίπτωση αναγνώρισης, µε δικαστική 

απόφαση της εικονικότητας δικαιοπραξίας που έχει µεταγραφεί γιατί αφορά ακίνητο, η απόφαση αυτή 

σηµειώνεται στο περιθώριο της δικαιοπραξίας αυτής, όχι προς τον σκοπόν έναρξης των αποτελεσµάτων 

της ακυρότητας από του χρόνου της σηµείωσης, αφού η ακυρότητα υπάρχει και χωρίς µεταγραφή, αλλά 

προς εξασφάλιση της δηµοσιότητας και προστασίας των τρίτων. Η απόδειξη της εικονικότητας 

δικαιοπραξίας πώλησης ακινήτου, που γίνεται µε έγγραφα και µάρτυρες δεν στρέφεται κατά του 

περιεχοµένου της δικαιοπραξίας, το οποίο αναγνωρίζεται όπως έχει εξωτερικά, αλλά κατά του κύρους της 

περιεχοµένης σε αυτή πράξης, κατά τους ορισµούς του ουσιαστικού νόµου, η οποία έγινε χωρίς πρόθεση 

παραγωγής αποτελεσµάτων διαφορετικών από τη φαινόµενη δικαιοπραξία. 

 

                              Α.Π. 164 / 2009 σελ. 1175  

 

 

Είναι έγκυρη η καλυπτόµενη δωρεά υπό όρο, την οποία ήθελαν τα συµβαλλόµενα µέρη και 

τηρήθηκε ο απαιτούµενος συµβολαιογραφικός τύπος για την εικονική δικαιοπραξία (πώληση) και δεν 

απαιτείται να προκύπτει από τον τύπο αυτόν και το είδος και γενικότερα το περιεχόµενο της 

καλυπτόµενης δικαιοπραξίας αλλά αυτά αποδεικνύονται µε τα επιτρεπόµενα εκάστοτε αποδεικτικά µέσα. 

Επί ανάκλησης της δωρεάς υπό τρόπο και ειδικά υπό τον όρο διατροφής του δωρητή, ο δωρεοδόχος 

βαρύνεται µε την απόδειξη είτε ότι εξεπλήρωσε τον τρόπο, είτε ότι η µη εκπλήρωση οφείλεται σε γεγονός 

δια το οποίο δεν υπέχει αυτός (δωρεοδόχος) ευθύνη. 
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5) Α.Π 382 / 2009 Ν. Β 2009 Τ 57 σελ. 1431 

                                

 

 

                   Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                   Στη συγκεκριµένη περίπτωση από την προσβαλλόµενη απόφαση προκύπτει ότι το Εφετείο 

δέχθηκε τα ακόλουθα πραγµατικά περιστατικά: "∆υνάµει του από 6-12-1995 ιδιωτικού συµφωνητικού η 

Α εκµίσθωσε στον ενάγοντα ένα ισόγειο κατάστηµα, εµβαδού 59 µ2, µε υπόγειο και πατάρι, ευρισκόµενο 

στον ...... και επί της οδού ...... αρ. ..., παραχωρώντας του το δικαίωµα να υπεκµισθώσει το µίσθιο σε 

οποιονδήποτε τρίτο επιθυµούσε και µε οποιασδήποτε όρους. Ο ενάγων λοιπόν µε το από 1-4-2000 

ιδιωτικό συµφωνητικό υπεκµίσθωσε στον 1ο εναγόµενο το ισόγειο και τα 3/4 του υπογείου του εν λόγω 

καταστήµατος, προκειµένου ο τελευταίος να το χρησιµοποιήσει ως κατάστηµα πωλήσεως ειδών 

ζαχαροπλαστικής έναντι συµφωνηµένου µηνιαίου µισθώµατος 250.000 δραχµών, που θα 

αναπροσαρµοζόταν κατά 5% ετησίως. Η χρονική διάρκεια της υποµισθώσεως ορίστηκε τριετής, δηλ. από 

1-4-2000 έως 31-3-2003, προβλέφθηκε δε ότι σε περίπτωση που µετά τη λήξη της ο υποµισθωτής 

εξακολουθούσε να παραµένει στο µίσθιο, χωρίς εναντίωση του υπεκµισθωτή, αυτή θα παρατεινόταν 

αυτοδικαίως για όσο χρονικό διάστηµα ο ενάγων θα εξακολουθούσε να παραµένει ως µισθωτής του όλου 

µισθίου. Την ακριβή εκτέλεση των όρων της συµβάσεως αυτής εγγυήθηκε για τον 1ο των εναγοµένων ο 

2ος αυτών, ο οποίος συνυπέγραψε το άνω ιδιωτικό συµφωνητικό µε την ιδιότητα του εγγυητή. Κατά τον 

χρόνο καταρτίσεως της ανωτέρω συµβάσεως ο ενάγων και ο 1ος εναγόµενος κατήρτισαν επίσης την από 

1-4-2000 έγγραφη σύµβαση, στην οποία ο 1ος εναγόµενος εµφανίζεται ότι αναθέτει έναντι αµοιβής στον 

ενάγοντα την αντιπροσώπευση των ειδών ζαχαροπλαστικής που ο ίδιος θα παρήγαγε. Η αµοιβή αυτή 

ορίστηκε, ανεξάρτητα από το ύψος των πραγµατοποιουµένων πωλήσεων, στο ποσό των 450.000 δρχ 

µηνιαίως για το πρώτο έτος, των 472.500 δρχ για το δεύτερο έτος και των 496.120 δρχ για το τρίτο έτος, 

δηλ µε ετήσια αναπροσαρµογή κατά 5%. Την εκπλήρωση των όρων της συµβάσεως αυτής (η οποία 

επιγράφεται "σύµβαση εµπορικής αντιπροσωπείας") εµφανίζεται ότι εγγυάται για τον 1ο εναγόµενο ο 2ος 

εναγόµενος, υπογράφοντας αυτήν µε την ιδιότητα αυτή. Η αληθής βούληση όµως των συµβαλλοµένων 

µερών ήταν διαφορετική, αφού αυτοί ήθελαν να ισχύσει αυτή ως σύµβαση τµηµατικής καταβολής "αέρα" 

δηλ ως (τµηµατικώς καταβαλλόµενο) αντίτιµο των µεταβιβαζοµένων από τον ενάγοντα άυλων αγαθών 

(πελατεία, φήµη κλπ) για την υποµίσθωση του καταστήµατος, όπως κατέθεσε εξ ιδίας αντιλήψεως ο 

µάρτυρας Β, επεξηγώντας ότι επιλέχθηκε αυτή η λύση προκειµένου η συµφωνία αυτή να αποκρυβεί από 
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την εκµισθώτρια Α και ότι ο 1ος εναγόµενος βρισκόταν ταυτόχρονα σε αδυναµία άµεσης καταβολής του 

ποσού του "αέρα" που ζητούσε ο ενάγων (10.000.000 δρχ). Η άποψη του µάρτυρα ότι η σύµβαση αυτή 

είναι εικονική προσεπιβεβαιώνεται από το ότι ο 1ος εναγόµενος αντικειµενικά δεν µπορούσε να αναθέσει 

την αντιπροσώπευση ειδών ζαχαροπλαστικής που δήθεν παρήγαγε αφού δεν είχε εργαστήριο παρασκευής 

αυτών, αλλά τα προµηθευόταν έτοιµα και τα πωλούσε περαιτέρω. Την εικονικότητα γνώριζαν όλα τα 

συµβαλλόµενα µέρη, εποµένως η σύµβαση αυτή είναι άκυρη και δεν ισχύει ως εµπορική αντιπροσωπεία 

που επικαλείται ο ενάγων στην αγωγή του, σύµφωνα µε τον βάσιµο ισχυρισµό που προέβαλαν 

πρωτοδίκως οι εναγόµενοι. Ο ενάγων όµως για να στηρίξει την αγωγή του επικαλείται µόνο την ύπαρξη 

εµπορικής αντιπροσωπείας και δεν προβάλλει κάποια επικουρική βάση, για την περίπτωση τυχόν 

ακυρότητας της εν λόγω συµβάσεως. Εποµένως, αφού το ∆ικαστήριο δεν ερευνά αυτεπαγγέλτως την 

τυχόν ύπαρξη άλλης δικαιοπραξίας καλυπτόµενης κάτω από την εικονική, είναι φανερό ότι από την 

άκυρη αυτή σύµβαση δεν γεννώνται αξιώσεις και συγκεκριµένα τα ζητούµενα µε την αγωγή ποσά 

προµηθειών, µη αποδεικνυοµένης της ουσιαστικής βασιµότητας της αγωγής, η οποία συνεπώς αποβαίνει 

απορριπτέα". Μετά τις παραδοχές αυτές το Εφετείο απέρριψε κατ' ουσίαν την έφεση του ενάγοντος κατά 

της 1196/2005 απόφασης του Μονοµελούς Πρωτοδικείου Πειραιώς, η οποία είχε απορρίψει αγωγή για 

επιδίκαση οφειλοµένων προµηθειών από τη σύµβαση εµπορικής αντιπροσωπείας κατά το χρονικό 

διάστηµα από τον Αύγουστο του έτους 2002 µέχρι την άσκηση της αγωγής. Με την αναίρεση ο 

αναιρεσείων προσάπτει την αιτίαση από τον αριθµό 1 του άρθρου 559 ΚΠολ∆, ότι δηλαδή εσφαλµένα 

ερµήνευσε και εφάρµοσε τις διατάξεις των άρθρων 138, 159, 173, 200 ΑΚ, διότι α) ενώ διαπίστωσε 

αµφιβολία για το χαρακτηρισµό της σύµβασης δεν προσέφυγε σε ερµηνεία, και β) πρόκειται για σύµβαση 

(σύµβαση επαγγελµατικής µίσθωσης), που διέπεται από κανόνες δηµόσιας τάξης κατά της οποίας δεν 

προτείνεται η ένσταση εικονικότητας. Ο λόγος αυτός της αναίρεσης είναι αβάσιµος, ως στηριζόµενος σε 

αναληθή προϋπόθεση, διότι το δικαστήριο α) δεν διαπίστωσε κενό και έτσι ορθά δεν προέβη σε ερµηνεία 

των δηλώσεων βουλήσεως των δικαιοπρακτούντων στην επίµαχη δικαιοπραξία, προκειµένου να τη 

χαρακτηρίσει εικονική ως σύµβαση εµπορικής αντιπροσωπείας, και β) το αίτηµα της αγωγής στηριζόταν 

στη σύµβαση εµπορικής αντιπροσωπείας που κρίθηκε ως εικονική και όχι στη σύµβαση µίσθωσης για την 

επαγγελµατική στέγη και στις περί αυτής διατάξεις. Εξάλλου, ο λόγος κατά το µέρος που αποδίδει στην 

προσβαλλόµενη απόφαση την πληµµέλεια από τον αριθµό 19 του άρθρου 559 ΚΠολ∆, επειδή κατά την 

παραδοχή της ότι όλα τα συµβαλλόµενα µέρη γνώριζαν την εικονικότητα, δεν εκθέτει τα συγκεκριµένα 

πραγµατικά περιστατικά και τα αποδεικτικά µέσα, από τα οποία προέκυψε αυτό, δεν ιδρύεται διότι οι 

αιτιάσεις αναφέρονται στην εκτίµηση των αποδείξεων. Η προβαλλόµενη µε τον δεύτερο αναιρετικό λόγο 
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από τον αριθµό 19 του άρθρου 559 ΚΠολ∆ επίσης πληµµέλεια περί αντιφατικών και ελλειπών 

αιτιολογιών της προς το ποσό που δέχεται ότι συµφωνήθηκε να καταβληθεί "αέρα" και ως προς τα ποσά 

που καταβλήθηκαν γι' αυτόν είναι απορριπτέα ως απαράδεκτη, διότι αναφέρεται σε επιχειρήµατα του 

αναιρεσείοντος για την απόδειξη του ισχυρισµού του ότι δεν πρόκειται για σύµβαση καταβολής αέρα. 

Εξάλλου, η αιτίαση ότι η προσβαλλόµενη απόφαση υπέπεσε στην πληµµέλεια από τον αριθµό 11 εδ α' 

του άρθρου 559 ΚΠολ∆ διότι, προς απόδειξη της εικονικότητας της επίδικης σύµβασης εµπορικής 

αντιπροσωπείας και της αποκρυπτόµενης σύµβασης µεταβίβασης "αέρα" της επιχείρησης έλαβε υπόψη 

µάρτυρες που αποτελούν ανεπίτρεπτα κατά το νόµο αποδεικτικά µέσα, είναι αβάσιµη καθόσον τα πιο 

πάνω ζητήµατα µπορούν να αποδειχθούν µε όλα τα κατά τις διατάξεις του ΚΠολ∆ αποδεικτικά µέσα, 

εφόσον αφορούν το κύρος της δικαιοπραξίας και δεν πρόκειται για τροποποίηση αυτής ως προς το 

καθορισµένο από τα συµβαλλόµενα µέρη περιεχόµενό της. Περαιτέρω, οι αιτιάσεις που αναφέρονται 

στην παραβίαση των διατάξεων περί επαγγελµατικής στέγης αορίστως προτείνονται, αφού δεν 

προσδιορίζονται ενάριθµα ποιες διατάξεις παραβιάστηκαν, ούτε το σφάλµα που αποδίδεται στην 

προσβαλλόµενη απόφαση κατά την ερµηνεία και εφαρµογή και σε κάθε περίπτωση στηρίζεται σε 

εσφαλµένη προϋπόθεση, διότι η απόρριψη της αγωγής του έγινε επειδή δεν αποδείχθηκε η εγκυρότητα 

της σύµβασης εµπορικής αντιπροσωπείας στην οποία αποκλειστικά στηριζόταν η αγωγική απαίτηση, 

κατά παραδοχή της ένστασης εικονικότητας αυτής που προέβαλαν νοµίµως και παραδεκτώς οι 

εναγόµενοι. 

Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Εικονική µπορεί να είναι όχι µόνο σύµβαση µισθώσεως του ΑΚ 573 επ., αλλά και εµπορική 

µίσθωση. Η κρίση του δικαστηρίου της ουσίας για την απόλυτη ή σχετική εικονικότητα µιας 

δικαιοπραξίας σχηµατιζόµενη από την εκτίµηση των αποδείξεων και αναφερόµενη στην αληθινή 

βούληση του δικαιοπρακτούντος είναι αναιρετικώς ανέλεγκτη. Τέλος, η κατ' άρθρο 138 ΑΚ εικονικότητα 

µπορεί να αποδειχθεί µε όλα τα κατά τις διατάξεις του ΚΠολ∆ επιτρεπόµενα αποδεικτικά µέσα. 

Για τους λόγους αυτούς ο Άρειος Πάγος αππέριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 960/2006 απόφαση του 

Εφετείου Πειραιώς  
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6) Α.Π 932 / 2009 Αρµ. 2010 Τ ΞΑ σελ. 60 

 

 

                    Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                    Στην προκειµένη περίπτωση το Εφετείο, µε την προσβαλλοµένη απόφασή του δέχθηκε ότι, οι 

διάδικοι τέλεσαν νόµιµο γάµο το έτος 1974, στην Αθήνα. Από αυτόν απέκτησαν τρία τέκνα, τα οποία 

είναι ήδη ενήλικα. Μετά το γάµο τους εγκαταστάθηκαν στην Αθήνα, όπου η ενάγουσα εργαζόταν ως 

δικηγόρος µε αντιµισθία στο δικηγορικό γραφείο του Γ, του οποίου, µετά την εκλογή του ως βουλευτή, 

κατά το έτος 1974, διετέλεσε και ιδιαίτερη γραµµατέας, διεκπεραιώνοντας παράλληλα και τις υποθέσεις 

του δικηγορικού γραφείου αυτού. Κατά το έτος 1975 επεδίωξε και διορίσθηκε διοικητική υπάλληλος στο 

Ελεγκτικό Συνέδριο, µε ετήσιες αποδοχές 30.880 δραχµών. Από αυτό συνάγει ότι, σύµφωνα µε τα 

διδάγµατα της κοινής πείρας, οι αποδοχές της από την εργασία της ως δικηγόρου και γραµµατέως του Γ, 

ήταν µικρότερες από το ως άνω ποσό των 30,880 δρ. ετησίως. Κατά τα έτη 1975 έως 1986, η ενάγουσα 

εργάσθηκε στο Ελεγκτικό Συνέδριο και έλαβε για µισθούς, που ήταν και τα µοναδικά εισοδήµατά της 

κατά το χρονικό αυτό διάστηµα, τα εξής καθαρά χρηµατικά ποσά : 1) 1976 : 30.880 δραχµές, 2) 1977: 

112.410 δραχµές, 3) 1978: 168.434 δραχµές, 4) 1979: 209.767 δραχµές, 5) 1980: 267.115 δραχµές, 6) 

1981: 374.891 δραχµές, 7) 1982: 497.350 δραχµές, 8) 1983: 530.962 δραχµές, 9) 1984: 641.286 δραχµές, 

10) 1985: 787.268 δραχµές και 11) 1986: 1080.788 δραχµές. Ακoλούθως η ενάγουσα προσελήφθη από 

την ανώνυµη εταιρεία που είχε συστήσει ο εναγόµενος µε τον αδελφό του, αρχικώς ως µαθητευόµενη, 

στη συνέχεια ως υπάλληλος επί της υποδοχής (receptionist) και από το έτος 1990 ως διευθύντρια, 

αποκοµίζοντας τα παρακάτω ποσά, όπως αυτά προκύπτουν από τις βεβαιώσεις αποδοχών της ως άνω 

εταιρείας: 1) 1987: 345.332 δραχµές, 2) 1988: 575.375 δραχµές, 3) 1989:736.137 δραχµές, 4) 1990: 

951.473 δραχµές, 5) 1991: 1.132.928 δραχµές, 6) 1992: 1.310.791 δραχµές, 7) 1993: 1.518.495 δραχµές, 

8) 1994: 1.587.760 δραχµές, 9) 1995: 1.060.270 δραχµές, 10) 1996: 2.968.844 δραχµές, 11) 1997: 

4.909.864 δραχµές, 12) 1998: 5.515.325 δραχµές, 13) 1999: 5.503.479 δραχµές, 14) 2000: 5.597.426 

δραχµές και 15) 2001: 6.780.986 δραχµές. Ο εναγόµενος, ο οποίος είναι πολιτικός µηχανικός, αφού έκαµε 

έναρξη επαγγέλµατος στην αρµόδια ∆.Ο.Υ το έτος 1971, συνεργάσθηκε µε τις τεχνικές εταιρείες 

"ΞΕΚΤΕ Α.Ε"(1970-1971) µε καθαρές αποδοχές κατά το έτος 1971: 43.337 δραχµές και την "ΑΕΤΕ-

ΗΡΑΚΛΗΣ"( 1972-1973), ανάδοχο του έργου "Αρδευτικό Γραβιάς Παρνασσίδος", του οποίου ήταν 

εργοταξιακός µηχανικός, µε καθαρές αποδοχές κατά τα έτη 1972 και 1973: 155.000 και 133.525 δραχµές 

αντίστοιχα. Κατά το διάστηµα 1974-1975 ο εναγόµενος ατοµικώς και σε κοινοπραξία µε τον ..., ως 
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εργολάβος δηµοσίων έργων, εξετέλεσε τα ακόλουθα δηµόσια έργα, συνολικής δαπάνης 16.700.000 

δραχµών και συγκεκριµένα: 1) επισκευή 102ου ∆.Σ. Αθηνών (δαπάνη 200.000 δραχµές), 2) περίφραξη 

νεκροταφείου Αγίου Στεφάνου και Κοιν. Πολυδενδρίου (δαπάνη 1.500.000 δραχµές), 3) προσθήκη 

διόροφου κατ' επέκταση υφισταµένου ιδρύµατος προστασίας κωφαλάλων, του Εθνικού Ιδρύµατος 

Κωφαλάλων ( δαπάνη 4.500.000 δραχµές) 4) περίφραξη τµήµατος οδού Ταξίλης Παν/λεως Ζωγράφου 

του Πανεπιστηµίου Αθηνών (δαπάνη 5.500.000 δραχµές), 5) επισκευή 1ου ∆.Σ, Χαλανδρίου (δαπάνη 

500.000 δραχµές) και 6) προσθήκη β' ορόφου στο Αιγινήτειο Νοσοκοµείο ( δαπάνη 4.500.000 δραχµές). 

Τα ποσά δε αυτά δεν αποτελούν καθαρά εισοδήµατά του. Επίσης ο εναγόµενος πριν από το γάµο τους 

είχε αποκτήσει µε χρήµατα του πατέρα του (γονική παροχή) και για κοινωνική και επαγγελµατική του 

αποκατάσταση ένα ιδιωτικής χρήσης επιβατικό αυτοκίνητο, τύπου LANCIA FULVIA, αξίας 106.000 

δραχµών. Από τα παραπάνω προκύπτει ότι ο εναγόµενος, κατά τα πρώτα έτη του γάµου τους, είχε 

µεγαλύτερα εισοδήµατα από την ενάγουσα και η αναλογία των δυνάµεων τους, αφού υπολογισθεί και η 

αποτιµητή σε χρήµα συνεισφορά των προσωπικών υπηρεσιών της εναγοµένης στο συζυγικό οίκο και για 

ανάγκες ανατροφής και επιµέλειας του πρώτου τέκνου τους, που αποκτήθηκε κατά το διάστηµα αυτό, 

ήταν τουλάχιστον 1/2. Η ενάγουσα συνεισέφερε στην αντιµετώπιση των οικογενειακών αναγκών µε την 

καταβολή του µεγαλύτερου µέρους του µισθού της όπως αυτός παραπάνω προσδιορίσθηκε και ο οποίος 

κατά το διάστηµα αυτό ήταν αδύνατο να καλύψει εξ ολοκλήρου τις οικογενειακές ανάγκες, εάν ληφθεί 

υπόψη ότι το µηνιαίο µίσθωµα, της µισθωµένης από τους διαδίκους κατοικίας, ανερχόταν σε 3.200 

δραχµές και οι ετήσιες καθαρές αποδοχές της ανέρχονταν στα ως άνω ποσά, αλλά και µε την παροχή της 

προσωπικής της εργασίας στην οικία και µε την επιµέλεια και φροντίδα τέκνου τους, αποτιµωµένης στο 

1/3 περίπου του µηνιαίου µισθού της. Ο εναγόµενος, ο οποίος από την εργασία του, είχε κατά µέσο όρο 

µεγαλύτερα εισοδήµατα, κάλυπτε και αυτός µέρος των οικονοµικών αναγκών της οικογένειας, 

συνεισφέροντας ανάλογα προς τις δυνάµεις του χρηµατικά ποσά, ενώ αποδεικνύεται αναληθής ο 

ισχυρισµός της ενάγουσας ότι µε δικά της αποκλειστικά χρήµατα εσυντηρείτο η οικογένειά τους, γεγονός 

που ήταν αντικειµενικώς αδύνατο ενόψει των συνοµολογουµένων και από την ίδια, ως άνω αποδοχών 

της. Ο εναγόµενος, κατά το έτος 1974, κατέβαλε µε δικά του χρήµατα το τίµηµα για την αγορά των 

επίπλων και συσκευών της κατοικίας τους, δηλαδή της βασικής επίπλωσης εξ 132.100 δραχµών, 

κατέβαλε το µίσθωµα της κατοικίας τους, ενώ επίσης µε δικά του χρήµατα αγοράσθηκαν, πλην των 

ανωτέρω και τα αναγκαία µικροέπιπλα, ηλεκτρικές συσκευές και είδη οικιακού ιµατισµού. Κατά το έτος 

1977 η ενάγουσα, µετά από προτροπή του εναγοµένου, δέχθηκε να εγκαταλείψουν την Αθήνα και να 

εγκατασταθούν στο Ηράκλειο, τόπο καταγωγής του εναγοµένου, προκειµένου ο τελευταίος να ανελιχθεί 



 40 

γρηγορότερα επαγγελµατικά στο χώρο των δηµοσίων έργων, όπου υπήρχαν γι' αυτόν καλύτερες 

προοπτικές για επιτυχή επαγγελµατική σταδιοδροµία, έχοντας και τη στήριξη του ήδη επιτυχηµένου και 

καταξιωµένου στο χώρο αυτό πατέρα του. Έτσι από τότε εγκαταστάθηκαν στο Ηράκλειο, αφού η 

ενάγουσα πέτυχε µετάθεση σε αντίστοιχη θέση στην πόλη αυτή, προκειµένου να ακολουθήσει τον 

εναγόµενο. Οι σχέσεις όµως των διαδίκων διαταράχθηκαν σοβαρά µετά την, εγκατάστασή τους στο 

Ηράκλειο, εξαιτίας της αντισυζυγικής συµπεριφοράς του εναγοµένου, ο οποίος άρχισε να επιδεικνύει 

αδιαφορία για το πρόσωπο της ενάγουσας, εφέρετο σ' αυτήν περιφρονητικά όταν βρίσκονταν µε τρίτους 

και ενόψει του ότι εκείνη ζούσε µακριά από το οικογενειακό και φιλικό της περιβάλλον, δηµιουργούσε 

συναισθηµατική ανασφάλεια σ' αυτήν, η οποία δεν είχε τη στοιχειώδη στήριξή του στις δυσκολίες που 

αντιµετώπιζε κατά την ανατροφή των τέκνων τους. Έτσι το 1985 αναγκάσθηκε να εγκαταλείψει τη 

συζυγική οικία και µε τις δύο θυγατέρες τους να µετοικήσει στην Αθήνα, επιτυγχάνοντας την απόσπασή 

της εκεί. Ο εναγόµενος, αναγνωρίζοντας εν συνεχεία τα παραπτώµατά του, ζήτησε από την ενάγουσα να 

επιστρέψει στη συζυγική οικία στο Ηράκλειο. Συνάµα δε, αναγνωρίζοντας και τη συνεισφορά της στην 

ίδρυση του ξενοδοχείου, που θα αναφερθεί παρακάτω, καθώς και την, πέραν της κατά νόµο, συνεισφορά 

της στα οικογενειακά βάρη, την παραίτησή της από την άσκηση της δικηγορίας και αργότερα από το 

Ελεγκτικό Συνέδριο, υποσχέθηκε σε αυτήν τον Αύγουστο του ίδιου έτους 1985, ότι θα της µεταβιβάσει 

10.000 µετοχές της παρακάτω εταιρείας "ΘΗΤΑ Α.Ε", το κεφάλαιο της οποίας είχε τότε αυξηθεί σε 

81.500.000 δραχµές, διαιρεµένο σε 81.500 µετοχές, εκ των οποίων οι µισές ανήκαν σε αυτόν. Ειδικότερα 

αποδείχθηκε ότι µε το υπ' αριθµό ... συµβόλαιο της συµβολαιογράφου Ηρακλείου Ευαγγελίας Οικονόµου 

οι γονείς του εναγοµένου ... και ... δώρησαν σε αυτόν το µισό εξ αδιαιρέτου ενός οικοπέδου, εµβαδού 

485,03 τ.µ. που βρίσκεται στην πόλη του Ηρακλείου, αξίας 10.000.000 δραχµών. Το άλλο µισό δώρησαν 

στον αδελφό του εναγοµένου Β. Στο οικόπεδο αυτό οι δύο συνιδιοκτήτες αποφάσισαν να ανεγείρουν 

ξενοδοχείο και να ιδρύσουν ανώνυµη εταιρεία µε µοναδικούς µετόχους τους ίδιους. Έτσι µε το υπ' αριθµ. 

... συµβόλαιο της ως άνω συµβολαιογράφου, που δηµοσιεύθηκε στο υπ' αριθµ. 4350/16-12-1982 ΦΕΚ, 

ύστερα από καταχώρηση στο οικείο βιβλίο της Νοµαρχίας Ηρακλείου, ιδρύθηκε ανώνυµη εταιρεία µε την 

επωνυµία "Ξενοδοχειακή και Τουριστική Εταιρεία ΘΗΤΑ Α.Ε". Το κεφάλαιο της εταιρείας ορίσθηκε σε 

δραχµές, διαιρεµένο σε 45.000 µετοχές, αξίας 1000 δραχµών εκάστη, ενώ τον Αύγουστο του ιδίου έτους 

(1985), κατόπιν διαδοχικών αυξήσεων, το κεφάλαιο της εταιρείας είχε αυξηθεί σε 81.500.000 δραχµές. Ο 

εναγόµενος κάλυψε το 50% του µετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας το 1982 µε καταβολή µετρητών και 

εισφορά του καθαρού ενεργητικού της συγχωνευθείσης στην ανώνυµη εταιρεία και µετατραπείσης 

ατοµικής τουριστικής και ξενοδοχειακής του επιχείρησης, όπως αυτή εκτιµήθηκε από την επιτροπή του 



 41 

άρθρου 9 του Ν. 2190/1920 . Έκτοτε ο εναγόµενος κατέβαλε εξ ιδίων: α) 5.650.000 δραχµές (απόφ. ∆.Σ 

...), β) 5.000.000 δραχµές (απόφ. ∆.Σ, ...) και γ) 7.500.000 δραχµές (απόφ. ∆.Σ, ...), που έχουν νόµιµα 

δηµοσιευθεί στα οικεία ΦΕΚ, προς κάλυψη της αναλογίας του στις αυξήσεις του µετοχικού κεφαλαίου 

από αναπροσαρµογή παγίων κεφαλαίων, που αποφασίσθηκαν µε σχετικές αποφάσεις της γενικής 

συνέλευσης των µετόχων. Περαιτέρω, για τις ανάγκες του ξενοδοχείου η ανώνυµη εταιρεία έλαβε τα 

παρακάτω τραπεζικά δάνεια από την Εθνική Κτηµατική Τράπεζα της Ελλάδος: α) τοκοχρεωτικό δάνειο 

36.400.000 δραχµών και β) συµπληρωµατικό τοκοχρεωλυτικό δάνειο 4.500.000 δραχµών. Για τα δάνεια 

αυτά έδωσαν ο εναγόµενος και ο άλλος µέτοχος αδελφός του Β, προσωπικές εγγυήσεις και υποθήκη 

ακινήτου τους. Τα δάνεια αυτά εξοφλήθηκαν κατά τα έτη 1998 και 1999 µε χρήµατα της ανώνυµης 

εταιρείας. Η ενάγουσα από την εγκατάσταση τους στο Ηράκλειο, συνέβαλε στην αντιµετώπιση των 

οικογενειακών αναγκών, εξακολουθώντας να καταβάλει τα 2/3 και πλέον από τον µισθό της για την 

κάλυψη αυτών, αφού, όπως ειδικότερα προέκυψε, από την ανώµοτη κατάθεσή της, αλλά και τις ένορκες 

βεβαιώσεις των µαρτύρων που εξετάσθηκαν µε δική της επιµέλεια, διέθετε το µεγαλύτερο µέρος από τα 

εισοδήµατά της για την οικογένεια της, ενώ για προσωπικά της έξοδα, κατέβαλλε ελάχιστα, προσέφερε 

αποκλειστικά τις αποτιµητές σε χρήµα υπηρεσίες της για τη φροντίδα του εναγοµένου και για όλες τις 

λοιπές οικιακές εργασίες. Οι τελευταίες αυτές, προσφερόµενες από την ενάγουσα υπηρεσίες, αποτιµώνται 

στο ποσό των 600 ευρώ περίπου, µετά από αναγωγή σε σηµερινές τιµές. Από τα παραπάνω προκύπτει ότι 

µε βάση τα εισοδήµατα της ενάγουσας, ναι µεν ήταν εξ αντικειµένου αδύνατο να καλύπτει αυτή το 

σύνολο των οικογενειακών αναγκών, οι οποίες ήταν πράγµατι αυξηµένες, ωστόσο εκείνη, εξαντλώντας 

τις δυνάµεις της για την αντιµετώπιση των αναγκών της οικογένειάς της, είτε µε την καταβολή των 2/3 

και πλέον του µισθού της, είτε µε την παροχή των παραπάνω προσωπικών υπηρεσιών της, εξήρχετο από 

τη νόµιµη υποχρέωση της για συνεισφορά εκ µέρους της αναλόγου προς τις δυνάµεις της, µέρους του 

µισθού της και των αποτιµητών σε χρήµα προσωπικών υπηρεσιών. Το ότι ο εναγόµενος, αναγνωρίζοντας 

τη συνεισφορά της ενάγουσας στην ίδρυση και τη λειτουργία του ξενοδοχείου, καθώς και όλα τα 

παραπάνω στοιχεία, υποσχέθηκε σε αυτήν, όπως αναφέρθηκε παραπάνω, να της µεταβιβάσει 10.000 

µετοχές της ανώνυµης εταιρείας "ΘΗΤΑ Α.Ε", το ότι δε εκείνος αναγνώρισε ότι η ενάγουσα συνέβαλε 

στην κατά µετοχές αύξηση της περιουσίας του κατά ποσό ενός τετάρτου των επ'ονόµατί του µετοχών, το 

οποίο αντιστοιχούσε στα 2/8 της όλης ξενοδοχειακής επιχείρησης, προέκυψε και εκ του ότι ανέθεσε σε 

αυτήν τη σύνταξη σχετικού συµφωνητικού. Το συµφωνητικό δε αυτό, το οποίο µε επίκληση προσκοµίζει 

η ενάγουσα σε φωτοαντίγραφο, συντάχθηκε από δικηγόρο της επιλογής της και έχει το ακόλουθο 

περιεχόµενο "... Ο Χ1 είναι συνιδρυτής µαζί µε τον Β της ανώνυµης εταιρείας µε την επωνυµία 
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"Ανώνυµη Ξενοδοχειακή Τουριστική Εταιρεία ΘΗΤΑ Α.Ε", που εδρεύει στο Ηράκλειο Κρήτης. Στο 

κεφάλαιο της εταιρείας αυτής, που είναι 81.500.000 συµµετέχει ο Χ1 κατά το µισό, δηλαδή µε δραχµές 

40.750.000 και µέλλει να πάρει γι' αυτό σαράντα χιλιάδες επτακόσιες πενήντα (40.750) µετοχές της 

εταιρείας, όταν αυτές εκδοθούν. Από τις παραπάνω µετοχές που µέλλει να πάρει ο Χ1 συµφωνείται να 

µεταβιβάσει προς την Ψ1 δέκα χιλιάδες (10.000) µετοχές (σε δύο τίτλους των 5.000 µετοχών) αντί 

τιµήµατος δραχµών δέκα εκατοµµυρίων (10.000.000). Επειδή δε το αντίτιµο των µετοχών αυτών των 

10.000.000 δραχµών έχει εισπράξει ήδη ο Χ1 από την Ψ1 αυτός εκχωρεί και µεταβιβάζει από τώρα στη 

δεύτερη συµβαλλόµενη λόγω πωλήσεως το µετοχικό του δικαίωµα όσον αφορά τις παραπάνω 10.000 

µετοχές. Παρέδωσε δε προς αυτήν και τον αντίστοιχο προσωρινό τίτλο µε τη σηµείωση επ' αυτού ότι 

έγινε η µεταβίβαση του ενσωµατωµένου σ' αυτόν µετοχικού δικαιώµατος. Και έτσι από σήµερα η Ψ1 

γίνεται µέτοχος της παραπάνω εταιρείας µε συµµετοχή στο κεφάλαιό της κατά δέκα εκατοµµύρια 

(10.000.000) και δικαιούχος των δέκα χιλιάδων µετοχών που αντιστοιχούν σ' αυτό. Επειδή δε οι µετοχές 

δεν έχουν εκδοθεί ακόµη, οι δύο συµβαλλόµενοι εδώ συµφωνούν και δίνουν µ' αυτό τους το 

συµφωνητικό την εντολή στην εταιρεία από τις µετοχές που θα εκδώσει δύο τίτλους των 5.000 µετοχών η 

κάθε µία να εκδώσει στο όνοµα της Ψ1 (γιατί κατά το καταστατικό της οι µετοχές της είναι ονοµαστικές) 

και να τις παραδώσει απευθείας σε αυτή. Μέχρι να εκδοθούν και µοιρασθούν στους µετόχους οι µετοχές 

της εταιρείας οι παραπάνω Χ1 και Ψ1 καλούν την εταιρεία να ενηµερώσει το βιβλίο µετόχων της για την 

εκχώρηση και µεταβίβαση που έγινε από τον Χ1 στην Ψ1 των µετοχικών του δικαιωµάτων για τις δέκα 

χιλιάδες µετοχές, αναγράφοντας στο βιβλίο αυτό σαν µέτοχο µε δέκα χιλιάδες µετοχές την Ψ1 και να 

αναγνωρίζει από σήµερα και στο εξής αυτή σαν µέτοχό της στην άσκηση όλων των δικαιωµάτων των 

µετόχων για τις µετοχές αυτές. Οι παραπάνω συµβαλλόµενοι συνοµολογούν και συναποδέχονται όλα τα 

ανωτέρω και παραιτούνται οποιουδήποτε δικαιώµατος για προσβολή ή ακύρωση του συµφωνητικού 

αυτού". Ως τόπος συντάξεως του ως άνω συµφωνητικού αναφέρεται το Ηράκλειο και ηµεροµηνία 

".....8/1985". Η ενάγουσα ισχυρίζεται ότι το συµφωνητικό αυτό έχει υπογράψει ο εναγόµενος, ο οποίος 

έχει κρατήσει και το πρωτότυπο, ενώ σ' αυτήν έχει περιέλθει ανυπόγραφο αντίγραφο. Αντίθετα, ο 

εναγόµενος αρνείται την ύπαρξη τέτοιου συµφωνητικού και στις προτάσεις που κατέθεσε κατά τη 

συζήτηση της υπόθεσης στο πρωτοβάθµιο ανέφερε µεταξύ άλλων, ότι "η αντίδικος µου κατέστησε σαφές 

ότι εάν θέλω να επιστρέψει στο Ηράκλειο θα πρέπει να αποκτήσει και αυτή κάποια περιουσία για να µη 

νοιώθει ανασφάλεια....Στα πλαίσια αυτά η αντίδικος µε επίεσε να της µεταβιβάσω (χωρίς αντάλλαγµα 

φυσικά) 10.000 µετοχές της εταιρείας ΘΗΤΑ Α.Ε, όπως αυτή καθόρισε αυθαίρετα και ετσιθελικά......". 

Εξάλλου η ενάγουσα κατά την ανώµοτη εξέτασή της στο ακροατήριο του πρωτοβάθµιου ∆ικαστηρίου 
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κατέθεσε ότι ο εναγόµενος, για τυπικούς λόγους, πρότεινε σε αυτήν τη σύνταξη του συµφωνητικού, ότι 

αυτό υπογράφηκε από τον εναγόµενο, ο οποίος φεύγοντας από την οικία πήρε το υπογεγραµµένο για να 

το καταθέσει στην εταιρεία. Ανεξάρτητα όµως της υπογραφής ή µή του συµφωνητικού από τον 

εναγόµενο, αυτό αποτελεί ισχυρό τεκµήριο διαλόγου µεταξύ τους για το αναφερόµενο σ' αυτό θέµα, 

λαµβανοµένων δε υπόψη: 1) της ως άνω καταθέσεως της ενάγουσας και 2) της από 12-8-1985 ιδιόγραφης 

επιστολής του προς αυτήν, η οποία φέρει την υπογραφή του και στην οποία αναφέρει "Ψ1.... Υπάρχει 

εκκρεµότητα πιστοποίησης για την 3η αύξηση. Οι δηµοσιεύσεις των 2ης και 3ης (ΦΕΚ) πρέπει να 

υπάρχουν, µπορείς να τις πάρεις από την οδό Σολωµού (Εθν. Τυπογρ). Τις µετοχές θα υπογράψει, ο Β κι 

εγώ. Οι µετοχές που θα σου µεταβιβαστούν θα είναι 2X5000 = 10.000 µετοχές". Τέλος δε στην επιστολή 

µε κεφαλαία γράµµατα της αλφαβήτου αναφέρεται "Μη το παραµελήσεις για να κλείνει το θέµα", το 

∆ικαστήριο κρίνει ότι πράγµατι έλαβε χώρα µεταξύ των διαδίκων συµφωνία για την µεταβίβαση προς την 

εξ αυτών ενάγουσα των παραπάνω µετοχών, ως αντάλλαγµα για τις ως άνω υπηρεσίες της. Ενόψει δε της 

αποκαταστάσεως των σχέσεων των διαδίκων η ενάγουσα δεν ενδιαφέρθηκε για την τυπική κτήση των 

µετοχών και έµενε ικανοποιηµένη µε το γεγονός ότι ο εναγόµενος είχε αναγνωρίσει τη συµβολή της στη 

δηµιουργία του ξενοδοχείου, ουδέποτε δε πίστευε ότι ο γάµος της θα κατέληγε σε λύση µε διαζύγιο, ώστε 

να ενδιαφερθεί και για την τυπική κτήση των µετοχών. Περαιτέρω αποδείχθηκε ότι το αρχικό µετοχικό 

κεφάλαιο της εταιρείας εκ 45.000.000 δραχµών αυξήθηκε: 1) στις 10-10-1983 κατά 11.500.000 δραχµές, 

2) στις 18-10-1984 κατά 10.000.000 δραχµές και 3) στις 30-4-1985 κατά 15.000.000 δραχµές. Συνεπώς 

τον Αύγουστο 1985 που ο εναγόµενος υποσχέθηκε να µεταβιβάσει στην ενάγουσα τις 10.000 µετοχές, ο 

συνολικός αριθµός τους είχε ανέλθει σε 81.500 µετοχές, από τις οποίες οι 40.750 µετοχές ανήκαν στον 

εναγόµενο. Εν συνεχεία το µετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας αυξήθηκε : 1) στις 15-12-1989 κατά 

32.930.000 δραχµές και οι µετοχές ανήλθαν σε 114.430, 2) στις 30-6-1997 κατά 54.390.000 δραχµές και 

οι µετοχές ανήλθαν σε 168.820 δραχµές και 3) στις 3-6-2001 κατά 5.415.570 δραχµές και οι µετοχές 

ανήλθαν σε 174.234 εκ των οποίων οι µισές 81.117 µετοχές (174.234:2)ανήκαν στον εναγόµενο. 

Σύµφωνα µε ρητό όρο του καταστατικού της ανώνυµης εταιρείας και των αποφάσεων των γενικών 

συνελεύσεων, οι µετοχές που θα προερχόταν από τις εκάστοτε αυξήσεις του µετοχικού κεφαλαίου θα 

διανέµονταν µεταξύ των µετόχων κατ' ανα- λογία της συµµετοχής του καθενός στο µετοχικό κεφάλαιο 

(άρθρο 6 του καταστατικού). 

Συνεπώς οι µετοχές, που θα µεταβίβαζε ο εναγόµενος στην ενάγουσα, σύµφωνα µε την ως άνω συµφωνία, 

αυξάνονταν ανάλογα µε κάθε αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου. Έτσι κατά την τελευταία αύξηση του 
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µετοχικού κεφαλαίου στις 30-6-2001 ανήλθαν σε 21378 (87.117 Χ 10.000 : 40.750) από τις οποίες η 

ενάγουσα ζητεί τις 20.908 µετοχές. Από όλα τα παραπάνω προκύπτει ότι ο εναγόµενος αναγνώρισε ότι η 

συµβολή της ενάγουσας στην αύξηση της περιουσίας ανήλθε στο 1/4 περίπου της αυξήσεως. Στη 

συνέχεια το Εφετείο έκρινε ότι το πρωτοβάθµιο δικαστήριο, το οποίο, µε την εκκαλούµενη απόφασή του 

δέχθηκε ότι καταρτίσθηκε µεταξύ των διαδίκων συµφωνία µε το ως άνω περιεχόµενο και περαιτέρω ότι η 

συµβολή της ενάγουσας στην αύξηση της περιουσίας του εναγοµένου αναφορικά µε την κτήση και την 

αύξηση της αξίας της συµµετοχής του στην ανώνυµη εταιρία "ΘΗΤΑ Α.Ε." κατά το ένα πέµπτο (1/5), 

έσφαλε ως προς την εκτίµηση των αποδείξεων, δέχθηκε τον οικείο λόγο της εφέσεως της ενάγουσας και 

απέρριψε τον αντίθετο λόγο της εφέσεως του εναγοµένου, µε τον οποίο αυτός παρεπονείτο ότι το 

πρωτοβάθµιο δικαστήριο εσφαλµένως δέχθηκε ότι η ενάγουσα συνέβαλε µε το ως άνω ποσό, ενώ έπρεπε 

να δεχθεί ότι η συµβολή της δεν υπερέβαινε το ένα τοις εκατό (1%). Περαιτέρω το Εφετείο δέχθηκε ως 

αποδειχθέντα ότι η ενάγουσα είχε στην κυριότητά της δύο ηµιτελή διαµερίσµατα πολυκατοικίας, κειµένης 

στο ... Αττικής, τα οποία µεταβίβασε σε αυτή ο πατέρας της. Τα διαµερίσµατα αυτά, κατά τα έτη 1987 και 

1988, µετά από υπόδειξη του εναγοµένου και παρά τις αντιρρήσεις των γονέων της, µεταβίβασε η 

ενάγουσα αντί συνολικού τιµήµατος 12.000.000 δραχµών, προκειµένου το ποσό αυτό να διατεθεί για 

αγορά ακινήτου κειµένου στο Ηράκλειο. Εν συνεχεία ο εναγόµενος, κατά τον Απρίλιο 2001, συµµετείχε 

σε δηµοπρασία ακινήτου της Εθνικής Τράπεζας της Ελλάδος, κειµένου στη θέση "..."της πόλεως του 

Ηρακλείου και επί της συµβολής των οδών ... και ..... Στο ακίνητο αυτό υπήρχαν παλαιά κτίσµατα. Στη 

δηµοπρασία συνέπραξε µε τον δικηγόρο Ηρακλείου .... και το ακίνητο, εκτάσεως 647, 62 τ.µ, 

κατακυρώθηκε σε αυτούς στην τιµή των 97.500.000 δραχµών, εκ του οποίου κατέβαλαν από κοινού 

10.000.000 δραχµές. Το ακίνητο αυτό βρισκόταν σε πλεονεκτική θέση και το προόριζαν για 

εκµετάλλεύση, µε κατασκευή πολυκατοικίας και πώληση των διαµερισµάτων της. Ακολούθως οι διάδικοι 

έκριναν, προκειµένου να αποκλείσουν δικές τους ατοµικές ευθύνες, ότι ήταν προς το συµφέρον τους η 

κατασκευαστική επιχείρησή τους, να εµφανίζεται προς τα έξω ότι ασκείται από ανώνυµη εταιρεία και όχι 

ατοµικώς από τον εναγόµενο. Στην εταιρεία δε αυτή θα µεταβίβαζαν απευθείας το παραπάνω οικόπεδο 

της πλειοδοσίας. Έτσι καταρτίσθηκε, στις 14-2-1992 και εν συνεχεία υπογράφηκε το καταστατικό της 

ανώνυµης εταιρείας µε την επωνυµία "Α. Θεοδωράκης- Ανώνυµη Ξενοδοχειακή, Βιοµηχανική, 

Βιοτεχνική, Ξενοδοχειακή και Τουριστική Εταιρεία Κρήτης Α.Ε". Το κεφάλαιο της εταιρείας ορίσθηκε 

στο ποσό, των 40.000.000 δραχµών, από το οποίο η ενάγουσα κατέβαλε 2.000.000 δραχµές και έλαβε 200 

µετοχές, ο δε εναγόµενος κατέβαλε 38.000.000 δραχµές και έλαβε 3.800 µετοχές, δεδοµένου ότι η αξία 

της µετοχής ανερχόταν στο ποσό των 1000 δραχµών. Το καταστατικό της εταιρείας περιλαµβάνεται στην 
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υπ' αριθµό ... πράξη της συµβολαιογράφου Ηρακλείου Χαρίκλειας Περτσινάκη. Μετά τη σύσταση της 

εταιρείας έγινε η µεταβίβαση του οικοπέδου της πλειοδοσίας σε αυτήν, συντάχθηκε δε σχετικά το υπ' 

αριθµ. ... συµβόλαιο της αυτής ως άνω συµβολαιογράφου. Η εν λόγω εταιρεία υπήρξε, όπως αποδείχθηκε, 

εικονική, εν γνώσει των άνω συµπραξάντων, καθόσον έγινε όχι σπουδαίως αλλά κατά, το φαινόµενο και 

ειδικότερα, προκειµένου, όπως αναφέρθηκε, να αποφύγουν οι διάδικοι ατοµικές ευθύνες. Συνεπώς αυτή 

είναι, σύµφωνα και µε την παραπάνω νοµική σκέψη, απολύτως άκυρη. 

Πρόκειται δηλαδή για µονοπρόσωπη "κλειστή"ανώνυµη εταιρεία. Γι' αυτό η απόκτηση του ακινήτου, για 

την οποία συντάχθηκε το σχετικό συµβόλαιο, είναι σύµβαση στην οποία συνέπραξε ο εναγόµενος Χ1 

ατοµικώς και όχι ως εκπρόσωπος της ουδέποτε γενοµένης ανώνυµης εταιρείας. Το ποσοστό δε της 

συγκυριότητας του οικοπέδου αποτελεί απόκτηµα του εναγοµένου και όχι της εταιρείας και κάθε 

απόκτηµα στο όνοµα της ανώνυµης εταιρείας, αποτελεί απόκτηµα του εναγοµένου. Να σηµειωθεί δε σε 

κάθε περίπτωση ότι ο τελευταίος µε τις από 19-11-2002 προτάσεις του ενώπιον του Πολυµελούς 

Πρωτοδικείου Ηρακλείου, που κατατέθηκαν κατά την εκδίκαση αγωγής διαζυγίου των διαδίκων ανέφερε 

τα παρακάτω, τα οποία αποτελούν µη ανακληθείσα εξώδικη οµολογία του για την εικονικότητα της 

εταιρείας, τα οποία εκτιµήθηκαν ελεύθερα για το σχηµατισµό της ως άνω κρίσεως του ∆ικαστηρίου: "Την 

ανέγερση πολυόροφης οικοδοµής στις οδούς ... και ... είχε αναλάβει επ' αντιπαροχή η από εµένα 

συσταθείσα το έτος 1992 ανώνυµη εταιρεία µε την επωνυµία "Θ. Α.Ε", στην οποία εικονικός µέτοχος, 

ποσοστού µικρότερου του 5%, υπήρξε η ενάγουσα, λειτουργώντας έτσι κατ' εντολή µου, για λόγους 

νοµικούς µόνο, ως έµµεσος αντιπρόσωπος στη διαχείριση του τµήµατος αυτού των µετοχών µου επί της 

ανηκούσης σε µένα κατά ποσοστό 100% ανώνυµης εταιρείας". Ακολούθως η ανώνυµη εταιρεία, στην 

πραγµατικότητα όµως ο εναγόµενος, µε τον ως άνω δικηγόρο, προέβη στη συνένωση του οικοπέδου της 

πλειοδοσίας µε τρία όµορα ακίνητα. Μεταξύ δε αυτών και ιδιοκτητών των οµόρων αυτών ακινήτων 

υπογράφηκε το υπ' αριθµ. ... συµβόλαιο, της συµβολαιογράφου Ηρακλείου Χ. Π., συνένωσης οικοπέδων, 

το οποίο µεταγράφηκε νόµιµα. Από τη συνένωση αυτή προήλθε οικόπεδο, εµβαδού 1.250, 16 τ.µέτρων, 

στο οποίο η ανώνυµη εταιρεία, αληθώς όµως ο εναγόµενος, είχε ποσοστό συγκυριότητας 276,43%ο. Εν 

συνεχεία ο εναγόµενος, ως ανώνυµη εταιρεία, ανέλαβε την υποχρέωση έναντι εαυτού και των λοιπών 

συνιδιοκτητών, µε το ως άνω συµβόλαιο συνένωσης - εργολαβικό, να προβεί στην κατασκευή 

πολυόροφης οικοδοµής, που θα υπαγόταν στο σύστηµα της οριζόντιας ιδιοκτησίας. Η εν λόγω οικοδοµή 

θα αποτελούνταν από τέσσερα υπόγεια, πυλωτή, στην οποία προβλεπόταν η δηµιουργία εννέα υπαιθρίων 

και δύο κάτω από την πυλωτή χώρων στάθµευσης αυτοκινήτων, ισόγειο, πρώτο, δεύτερο, τρίτο, τέταρτο, 
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πέµπτο, έκτο, έβδοµο σε εσοχή υπέρ το ισόγειο ορόφους και το δώµα, στο οποίο θα καταλήγει το 

κεντρικό κλιµακοστάσιο, το φρέαρ του ανελκυστήρα και το µηχανοστάσιο. Ο εναγόµενος, ως ανώνυµη 

εταιρεία, θα ελάµβανε στην κυριότητά του οριζόντιες ιδιοκτησίες, αφενός µεν ως εργολήπτης και 

αφετέρου ως συγκύριος του ακινήτου κατά 276,43°/οο . Ειδικότερα οι οικοπεδούχοι θα µεταβίβαζαν σε 

αυτόν, ως συγκύριοι κατά τα υπόλοιπα 723,57°/οο, ποσοστό 459,66 ο/οο επί του όλου οικοπέδου µετά 

των αντίστοιχων οριζόντιων ιδιοκτησιών. Έτσι ο εναγόµενος, ως ανώνυµη εταιρεία, θα ελάµβανε ως 

συνιδιοκτήτης ποσοστού 276,43 ο/οο, στην κυριότητά του τις παρακάτω διαιρεµένες ιδιοκτησίες: 1) από 

το τρίτο υπόγειο, χώρο στάθµευσης αυτοκινήτων εµβαδού 95 τ.µ, 2) από το δεύτερο υπόγειο, χώρο 

στάθµευσης αυτοκινήτων εµβαδού 49 τ.µ, 3) ισόγειο κατάστηµα επί της οδού ... εµβαδού 69 τ.µ, στο 

οποίο ανήκει και αποθήκη στο τέταρτο υπόγειο εµβαδού 72 τ.µ. ισόγειο κατάστηµα επί της οδού ..., 

εµβαδού 83 τ.µ. διαµέρισµα στον πέµπτο πάνω από το ισόγειο όροφο (εσοχή) εµβαδού 122 τ.µ, 6) 

διαµέρισµα στον ίδιο όροφο εµβαδού 205 τ.µ, 7) διαµέρισµα στον έβδοµο πάνω από τον ισόγειο όροφο 

(εσοχή) εµβαδού 95 τ.µ, 8) διαµέρισµα στον ίδιο όροφο (εσοχή) εµβαδού 200 τ.µ. και 9) το δικαίωµα 

ανέγερσης µελλοντικών ορόφων ( δικαίωµα υψούν). Επίσης ο εναγόµενος, ως ανώνυµη εταιρεία, θα 

ελάµβανε, ως εργολήπτης, τις παρακάτω διαιρεµένες ιδιοκτησίες: 1) από το τρίτο υπόγειο, χώρο 

στάθµευσης αυτοκινήτων εµβαδού 22 τ.µ, 2) από το ίδιο υπόγειο, άλλους τέσσερεις χώρους στάθµευσης 

αυτοκινήτων εµβαδού 18, 27, 49 και 207, 73 τ.µ αντίστοιχα, 3) από το δεύτερο υπόγειο δύο χώρους 

στάθµευσης αυτοκινήτων εµβαδού 49 και 1 97 τ.µ, αντίστοιχα, 4) από το πρώτο υπόγειο, χώρο 

στάθµευσης αυτοκινήτων εµβαδού 336, 25 τ.µ, και αποθήκη εµβαδού 128 τ.µ, 5) από τον πρώτο πάνω 

από τον ισόγειο όροφο, αίθουσα επαγγελµατικής στέγης εµβαδού 161 τ.µ. ,6) δύο, διαµερίσµατα από τον 

ισόγειο όροφο εµβαδού 67, 89 και 80 τ.µ. αντίστοιχα 7) δύο διαµερίσµατα από τον πάνω από το ισόγειο 

όροφο, και 80 τ.µ. αντίστοιχα, 8) δύο διαµερίσµατα από τον δεύτερο πάνω από το ισόγειο όροφο, 

εµβαδού 135 και 175 τ. µ. αντίστοιχα, 9) τρία διαµερίσµατα από τον τρίτο πάνω από το ισόγειο όροφο, 

εµβαδού 135, 171 και 77 τ.µ. αντίστοιχα, 10) τέσσερα διαµερίσµατα στον τέταρτο πάνω από το ισόγειο 

όροφο, εµβαδού 137, 152, 43 και 77 τ.µ. αντίστοιχα και 11) ένα διαµέρισµα έκτο πάνω από το ισόγειο 

όροφο, εµβαδού 113 τ.µ. Όλες οι παραπάνω αυτοτελείς και διαιρεµένες ιδιοκτησίες που περιήλθαν στην 

ως άνω εταιρεία, αληθώς δε στον εναγόµενο, περιγράφονται στην υπ' αριθµ. .... πράξη συστάσεως 

οριζόντιας ιδιοκτησίας της συµβολαιογράφου Ηρακλείου Χ. Π., που έχει µεταγραφεί νόµιµα. Οι λοιπές δε 

ιδιοκτησίες περιήλθαν στους υπόλοιπους συγκύριους των συνενωθέντων ακινήτων. Τα διαµερίσµατα 

ήταν πολυτελούς κατασκευής και οι τιµές εκείνων που πωλήθηκαν µέχρι την άσκηση της αγωγής 

κυµάνθηκαν από 650.000 έως 1.20Ο.ΟΟΟ δραχµές το τετραγωνικό µέτρο. Συνολικά δε εισέπραξε η 



 47 

ανώνυµη εταιρεία, κατ' ουσίαν όµως ο εναγόµενος, από την πώληση µέρους των ιδιοκτησιών το ποσό των 

1.225.100.000 δραχµών, ενώ η αξία των εναποµεινασών ιδιοκτησιών ανέρχεται σε 1.520.000.000 

δραχµές. Συνεπώς η αξία των ιδιοκτησιών που περιήλθαν στον εναγόµενο ανέρχεται σε 2.740.000.000 

δραχµές. Στα ποσά αυτά προσδιόρισε η ενάγουσα κατά την ανώµοτη εξέτασή της την αξία των 

ιδιοκτησιών. Από το ποσό αυτό θα αφαιρεθεί το κόστος κατασκευής των ιδιοκτησιών, που ανέρχεται σε 

ποσοστό 50% επί της αξίας τους και συνεπώς παραµένει καθαρό απόκτηµα του εναγοµένου 

1.370.000.000 δραχµές (2.740.000.000 Χ 50%). Ο εναγόµενος, µε τις προτάσεις που κατέθεσε κατά τη 

συζήτηση της υπόθεσης στο πρωτοβάθµιο ∆ικαστήριο, δεν αµφισβήτησε εδικά ότι η αξία των 

ιδιοκτησιών ανέρχεται στα ακόµη µεγαλύτερα ποσά που αναφέρονται στην αγωγή, αλλά ούτε και το 

κόστος για την κατασκευή τους. Για πρώτη φορά µε την προσθήκη των προτάσεων, που κατέθεσε στις 

24-3-2005, δηλαδή µετά τη συζήτηση της υπόθεσης, η οποία έγινε στις 11-3-2005 και την πάροδο της 

όγδοης εργάσιµης ηµέρας από αυτήν, εντός της οποίας οι διάδικοι έχουν το δικαίωµα να προβούν µόνο 

στην αξιολόγηση των αποδείξεων και την αντίκρουση των ισχυρισµών που προβλήθηκαν οψίµως (άρθρ. 

269 παρ. 2 και 270 παρ. 6 του Κ.Πολ.∆), αρνήθηκε ότι οι τιµές των ως άνω οριζόντιων ιδιοκτησιών 

ανέρχονται στα πιο πάνω ποσά. Η ενάγουσα, όπως αναφέρθηκε, είχε τα παραπάνω εισοδήµατα από την 

εργασία της και προσέφερε τις προσωπικές της υπηρεσίες για την αντιµετώπιση των οικογενειακών 

αναγκών. Οι προσωπικές αυτές υπηρεσίες της ενάγουσας, η οποία αποκλειστικά είχε αναλάβει την 

επιµέλεια των τριών τέκνων τους και την φροντίδα του συζυγικού οίκου, αποτιµώνται, κατά την κρίση 

του ∆ικαστηρίου, στο ποσό των 600 ευρώ µηνιαίως. Ο µισθός της, όπως προαναφέρεται , κυµάνθηκε από 

30.880 δραχµές το 1976 και έφθασε στις Ι.080.788 δραχµές κατά το έτος 1985 που παραιτήθηκε από το 

Ελεγκτικό Συνέδριο, ενώ πριν την απόλυσή της από το ξενοδοχείο, κατά το έτος 2001, ο µισθός της είχε 

ανέλθει σε 1.500 ευρώ περίπου τον µήνα. Η ενάγουσα, προσφέροντας τις παραπάνω υπηρεσίες στον 

συζυγικό οίκο και στην ανατροφή των τέκνων της, εξήρχετο από την υποχρέωσή της για συνεισφορά στις 

οικογενειακές ανάγκες και η συµβολή της υπερέβαινε την εκ του νόµου υποχρέωσή της κατά 500 ευρώ 

περίπου µηνιαίως, ποσό το οποίο λαµβάνεται υπόψη ως συµβολή για την επαύξηση της περιουσίας του 

εναγόµενου, αναφορικά µε το απόκτηµα από την κατασκευή της ως άνω πολυκατοικίας, για τα οποία 

διέθεσε ολόκληρο το ποσό των 12.000.000 δραχµών, που εισέπραξε ως τίµηµα από την εκποίηση των ως 

άνω διαµερισµάτων της. Μετά δε από συνεκτίµηση όλων των παραπάνω το ∆ικαστήριο έκρινε ότι η 

ενάγουσα µε τους ως άνω αναλυτικά εκτιθέµενους τρόπους, συνέβαλε στην κτήση και στην αύξηση των 

αποκτηµάτων του εναγόµενου κατά ποσοστό 25%. ’λλωστε στο ποσοστό αυτό περίπου ο τελευταίος 

αναγνώρισε τη συµβολή της στο απόκτηµα των 40.750 µετοχών της ανώνυµης εταιρείας "ΘΗΤΑ Α.Ε" µε 
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το να υποσχεθεί ότι θα µεταβιβάσει σ' αυτήν τις 10.000 µετοχές. Ενόψει όλων αυτών, το Εφετείο 

απέρριψε την έφεση του Χ1(ήδη αναιρεσείοντος), δέχθηκε την έφεση της Ψ1 (ήδη αναιρεσίβλητης), 

διακράτησε και δίκασε την υπόθεση, δέχθηκε εν µέρει την αγωγή, καθώς και την ένσταση του 

εναγοµένου, αναγνώρισε ότι ο εναγόµενος υποχρεούται να µεταβιβάσει κατά κυριότητα στην ενάγουσα 

20.908 µετοχές της ανώνυµης εταιρίας µε την επωνυµία " Ανώνυµη Ξενοδοχειακή Τουριστική Εταιρεία 

ΘΗΤΑ Α.Ε. ", αυτουσίως και ότι ο εναγόµενος υποχρεούται να καταβάλει στην ενάγουσα το ποσό των 

342.500.000 δραχµών, το οποίο αντιστοιχεί σε 1.005.136 ευρώ, µε το νόµιµο τόκο από την εποµένη της 

επιδόσεως της αγωγής.  

Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Άκυρη, ως εικονική, δύναται να είναι και σύµβαση συστάσεως ανώνυµης εταιρίας, διότι δεν εµποδίζεται 

η εικονικότητα και όταν η δήλωση βουλήσεως έγινε ενώπιον συµβολαιογράφου εγκρίθηκε από τη 

διοίκηση και καταχωρήθηκε στο Μ.Α.Ε. Προκειµένου για σύσταση ΑΕ από δύο πρόσωπα, εκ των οποίων 

το ένα συµµετέχει σε αυτή εικονικώς, για την αποφυγή των ατοµικών ευθυνών, τότε αυτή είναι απολύτως 

άκυρη καθόσον πρόκειται για µονοπρόσωπη «κλειστή» ανώνυµη εταιρεία. Στην περίπτωση αυτή η 

επιχείρηση δεν είναι εταιρική αλλά ατοµική. Οι εκδιδόµενες µετοχές είναι εικονικές και ανήκουν στον 

µοναδικό ιδρυτή της Α.Ε., στον οποίο ανήκουν και όλα τα περιουσιακά στοιχεία που αποκτώνται στο 

όνοµα της εταιρίας. Τα εν λόγω περιουσιακά στοιχεία υπάγονται στα αποκτήµατα του συζύγου. 

Ο Άρειος Πάγος αππέριψε  την αίτηση αναίρεσης κατά της 403/2007 αποφάσεως του Εφετείου Κρήτης.  
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Σχετικές Αναφορές σε αποφάσεις εικονικότητας του Νοµικού Βήµατος του 2008: 

                             Α.Π. 1714 / 2007 σελ. 698 

Εικονική πώληση υπό την οποία καλύπτεται έγκυρη δωρεά - Aνάκληση καλυπτόµενης δωρεάς 

λόγω αχαριστίας -. Αποκλειόµενοι και αυτεπάγγελτοι αναιρετικοί λόγοι. Η δήλωση της ανάκλησης 

µπορεί να γίνει και µε την αγωγή. Κρίθηκε ότι υπήρξε αχαριστία όταν η δωρεοδόχος απέφευγε να χαιρετά 

τη δωρήτρια, δεν της συµπαραστάθηκε σε νοσηλεία της στο νοσοκοµείο και µετά την έξοδό της δεν της 

πρόσφερε καµιά βοήθεια. 

                             Α.Π. 1771 / 2007 σελ. 701 

Η ακυρότητα µπορεί να προβληθεί, είτε µε αναγνωριστική αγωγή είτε µε ένσταση. ∆εν χωρεί 

κατ  αυτής ένσταση παραγραφής, εκτός αν παρεγράφη η αξίωση την οποία προπαρασκευάζει. Η 

προβολή της ακυρότητας δικαιοπραξίας λόγω εικονικότητας (ΑΚ 138 παρ. 1) δεν υπόκειται, για 

οποιοδήποτε από τους νόµιµους τρόπους που µπορεί να προβληθεί, είτε µε αναγνωριστική αγωγή είτε µε 

ένσταση, σε χρονική οριοθέτηση, αφού πρόκειται για απόλυτη ακυρότητα που δεν θεραπεύεται µε το 

χρόνο. Επιπλέον, η αναγνωριστική αγωγή δεν παραγράφεται κατά την ΑΚ 247, εκτός αν βέβαια 

παραγράφηκε η αξίωση την οποία προπαρασκευάζει. 

                             Α.Π. 2185 / 2007 σελ. 985 

Η έννοια της εικονικότητας είναι ορισµένη αφ΄ εαυτής και εµπεριέχει και το στοιχείο ότι όλοι οι 

συµβαλλόµενοι ήταν εν γνώσει της εικονικότητας κατά το χρόνο της κατάρτισης της δικαιοπραξίας, αφού 

αυτό ως σύµφυτο µε την έννοια της εικονικότητας θεωρείται αυτονοήτως συντρέχον. Εικονικότητα 

νοείται και επί εκχώρησης µετοχών Α.Ε. 

                             Α.Π. 297 / 2008 σελ. 1583 

Από το συµβόλαιο της εικονικής πώλησης ακινήτου δεν απαιτείται να προκύπτει η δωρεά που 

θέλησαν πράγµατι τα µέρη και καλύπτεται υπό την εικονική πώληση. Η δωρεά αυτή µπορεί να 

καλύπτεται και υπό εικονική δικαιοπραξία. Εναπόκειται στον εναγόµενο δωρεοδόχο να ισχυρισθεί και 

αποδείξει, προς αποτροπή της ανάκλησης, είτε ότι εκπλήρωσε τον τρόπο, είτε ότι η εκπλήρωση αυτού 

οφείλεται σε γεγονός για το οποίο δεν ευθύνεται ο ίδιος. 
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                             Π.Πρ.Αθ 6105 / 2006 σελ. 60 

 

 

Η εικονική δικαιοπραξία θεωρείται άκυρη, η δε ακυρότητα επέρχεται αυτοδικαίως, µπορεί όµως 

να διαγνωσθεί και µε την άσκηση αναγνωριστικής αγωγής. Μετά δε την έκδοση τελεσίδικης απόφασης, ο 

Υποθηκοφύλακας είναι υποχρεωµένος, µε απλή αίτηση του ενάγοντος, να προβεί στη διαγραφή της 

άκυρης δικαιοπραξίας και σε περίπτωση άρνησης δικαιολογείται η προσφυγή στην εκουσία δικαιοδοσία. 

 

 

 

 

 

                                                                           ΕΤΟΣ 2007 

7) Α.Π. 1426 / 2007 Ν.Β. 2008 Τ 56 σελ. 184 

                              

 

                      Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                      Ο Χ1 , που πέθανε στις 22.2.1985 και κληρονοµήθηκε εξ αδιαθέτου από τον ενάγοντα [ήδη 

αναιρεσείοντα], θετό τέκνο του, πώλησε και µεταβίβασε κατά κυριότητα, εξ αδιαιρέτου, στις εναγόµενες 

[ήδη αναιρεσίβλητες] µε τα αναφερόµενα στην αγωγή δέκα νοµίµως µεταγραφέντα συµβόλαια που 

καταρτίστηκαν κατά τα έτη 1981 έως 1983, έναν αγρό 26.000 τ.µ. στη θέση....... της κτηµατικής 

περιφέρειας του ∆ήµου Τρικκαίων, έναντι τιµηµάτων τα οποία αθροίζονται στο ποσό των 689.000 δρχ., 

ενώ µε το επίσης νοµίµως µεταγραφέν συµβόλαιο που αναφέρεται στην αγωγή και καταρτίστηκε το 1981 

πώλησε και µεταβίβασε κατά κυριότητα στην δεύτερη εναγοµένη και ένα αγροτεµάχιο 449,92 τ.µ. στη 

θέση ....... του ίδιου ∆ήµου Τρικκαίων, έναντι τιµήµατος 100.000 δρχ. Οι συµβάσεις αυτές είναι εικονικές 

[και άκυρες ως πωλήσεις], γιατί οι δηλώσεις βουλήσεως των συµβαλλοµένων για κατάρτιση πωλήσεων 

δεν έγιναν στα σοβαρά, αλλά µόνο φαινοµενικά και καλύπτουν δωρεές, καθόσον "οι συµβαλλόµενοι πίσω 

από τις συµβάσεις πωλήσεων θέλησαν να κρύψουν συµβάσεις δωρεών, για να µην µπορέσει [ο ενάγων] 

να τις προσβάλλει µετά το θάνατο του πατέρα του". Περαιτέρω εκτίθεται στην αγωγή ότι "την 

εικονικότητα των συµβολαίων γνώριζαν και οι εναγόµενες κατά την κατάρτισή τους αφού πρόθεση όλων 

των συµβαλλοµένων ήταν όχι να συνάψουν πώληση, αλλά δωρεά, για να εµφανιστεί ο πατέρας του 

ενάγοντος µετά το θάνατό του χωρίς ουσιαστικά περιουσιακά στοιχεία και έτσι να µην µπορέσει αυτός να 
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κληρονοµήσει την πραγµατική του περιουσία, αλλά ένα ασήµαντο µέρος της, το γεγονός δε ότι οι 

εναγόµενες ήταν συγγενείς της συζύγου του πατέρα του ενάγοντος ενισχύει αυτόν τον ισχυρισµό του". 

Ζήτησε δε ο αναιρεσείων α] "να αναγνωριστούν ότι είναι άκυρα σαν εικονικά" τα προαναφερόµενα 

συµβόλαια και β] να υποχρεωθούν οι αναιρεσίβλητες να του τα αποδώσουν. Με βάση αυτά το Εφετείο 

δέχθηκε σε σχέση µε το λόγο εφέσεως του αναιρεσείοντος µε τον οποίο παραπονείτο για την απόρριψη 

από το Πρωτοδικείο του αιτήµατος περί αποδόσεως των ανωτέρω ακινήτων, ότι ενόψει του 

προεκτεθέντος περιεχοµένου της αγωγής το αίτηµα της ήταν η αναγνώριση της σχετικής εικονικότητας, 

δηλαδή ότι οι πωλήσεις των άνω ακινήτων ήταν εικονικές και ότι όλες κάλυπταν αντιστοίχως ηθεληµένες 

πράγµατι και εποµένως έγκυρες δωρεές, όπως είχε δεχθεί και το πρωτοδικείο, και ότι συνακόλουθα, υπό 

τα εκτιθέµενα στην αγωγή, το αίτηµα για απόδοση των ακινήτων αυτών δεν ήταν νόµιµο. Συγκεκριµένα 

δέχθηκε το Εφετείο ότι η σαφής επίκληση µε την αγωγή των πραγµατικών περιστατικών της σχετικής 

εικονικότητας των δικαιοπραξιών, της ακυρότητας δηλαδή των εµφανών συµβάσεων πωλήσεως και της 

ύπαρξης αληθούς βούλησης των συµβαλλοµένων για σύναψη έγκυρων δωρεών, συνιστά ταυτοχρόνως και 

[σιωπηρή] αναγνώριση από τον ενάγοντα ότι επήλθαν τα µεταβιβαστικά της κυριότητας των επιδίκων 

ακινήτων αποτελέσµατα, στα οποία αναφέρονται οι εικονικές πωλήσεις, µε τις καλυπτόµενες κάτω από 

αυτές έγκυρες δωρεές, οι οποίες δεν ανατρέπονται από µόνη την επικαλούµενη ιδιότητα του ενάγοντος ως 

εξ αδιαθέτου κληρονόµου [και νοµίµου µεριδούχου] παρά µόνο υπό τις προϋποθέσεις των άρθρων 1835 - 

1838 ΑΚ, δηλαδή ανεπάρκειας της κληρονοµιάς για να καλύψει τη νόµιµη µοίρα του µεριδούχου, την 

συνδροµή των οποίων δεν επικαλείται µε την αγωγή του, ούτε υποβάλλει αίτηµα ανατροπής των δωρεών 

αυτών. Ειδικότερα, συνεχίζει το Εφετείο, µε την ως άνω ιστορική βάση η αγωγή συνεπάγεται ακυρότητα 

µεν των περιλαµβανόµενων στα συµβόλαια συµβάσεων πωλήσεως λόγω εικονικότητας, κατ' εφαρµογή 

της διάταξης του άρθρου 138 παρ.1 ΑΚ, εγκυρότητα δε κατά µετατροπή, κατά τη δεύτερη παράγραφο του 

ίδιου άρθρου των καλυπτόµενων από τις εικονικές πωλήσεις δωρεών, τις οποίες ήθελαν τα µέρη και 

συνέτρεχαν οι απαιτούµενοι για τη σύστασή τους όροι, κατά τις διατάξεις των άρθρων 496, 498 παρ. 1, 

1033, 369 και 182 ΑΚ. Εξάλλου, το αγωγικό αίτηµα ακυρότητας των εικονικών συµβάσεων πωλήσεως 

δεν αφορά και τις καλυπτόµενες κάτω από αυτές και κατά µετατροπή ισχύουσες έγκυρες συµβάσεις 

δωρεάς, εφόσον ως προς αυτές δεν εκτίθενται άλλα περιστατικά ακυρότητας ή ανατροπής τους, ούτε θα 

µπορούσε να έχει νόµιµο έρεισµα ένα τέτοιο αίτηµα µε βάση τα εκτιθέµενα στην αγωγή περιστατικά, οι 

δε παραδοχές της αγωγής για την ύπαρξη έγκυρου τίτλου µεταβίβασης της κυριότητας νοµής και κατοχής 

των επιδίκων ακινήτων στις εναγόµενες, καθιστά µη νόµιµο το αίτηµα απόδοσης των ακινήτων αυτών 

στον ενάγοντα. Έτσι κρίνοντας το Εφετείο, ότι δηλαδή κατά τους αγωγικούς ισχυρισµούς η κυριότητα 
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των ακινήτων εξακολουθούσε να παραµένει στους δωρεοδόχους, και απορρίπτοντας το περί αποδόσεως 

των ακινήτων αυτών αίτηµά της λόγω µη αναφοράς σ' αυτή των στοιχείων που ήταν αναγκαία για το 

ορισµένο του αιτήµατος αυτού, δεν παραβίασε τις διατάξεις των άρθρων 138 παρ. 1 και 180 του ΑΚ, 

αφού ο αναιρεσείων είχε σαφώς επικαλεστεί µε την αγωγή του σχετική εικονικότητα, χωρίς όµως συνάµα 

να προσβάλει τις υποκρυπτόµενες δωρεές. 

                         Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Είναι έγκυρη η καλυπτόµενη κάτω από εικονική σύµβαση πωλήσεως δωρεά την οποία ήθελαν τα 

συµβαλλόµενα µέρη και τηρήθηκε ο απαιτούµενος συµβολαιογραφικός τύπος, εφόσον η κυριότητα του 

πράγµατος µετεβιβάσθηκε µε τη µεταγραφή στο δωρεοδόχο και κατά το φαινόµενο αγοραστη. 

Ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναιρέσεως κατά της 360/2001 απόφασης του Εφετείου Λάρισας.  
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          ΕΤΟΣ 2005 

 

8) Α.Π. 1777 / 2005 Ελ. ∆ικ. 2005 Τ 46 σελ. 683  

 

 

                   Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                   Η Σ V, υπήκοος ∆. Γερµανίας, ήθελε την αγορά ενός ακινήτου στον Κορινό   Πιερίας. Λόγω 

όµως της απαγόρευσης , τότε, της µεταβίβασης ακινήτων σε αλλοδαπούς, σύµφωνα µε τον α.ν. 

1366/1938, στην περιοχή του νοµού Πιερίας, ως παραµεθόρια περιοχή, αυτή συµφώνησε µε τον αρχικά 

εναγόµενο , Ησαϊα Ζεϊµπέκογλου (σύζυγο της πρώτης και πατέρα των λοιπών ήδη αναιρεσειόντων που 

λόγω θανάτου εκείνου συνέχισαν τη δίκη), να αγοραστεί το περιγραφόµενο στην προσβαλλόµενη 

απόφαση αγροτεµάχιο κατ΄ επίφαση µεν στο όνοµά του ενώ , στην πραγµατικότητα, αληθής αγοράστρια 

αυτού θα ήταν η παραπάνω αλλοδαπή και έτσι συντάχθηκε το αναφερόµενο στην ίδια απόφαση 

προσύµφωνο συµβόλαιο, µε βάση το οποίο φέρεται ότι ο Η. Ζ προσυµφώνησε µετά της Α Κ να αγοράσει 

παρ  αυτής το ανωτέρω ακίνητο. Κατά την κατάρτιση του προσυµφώνου αυτού συµβολαίου, 

συµφωνήθηκε µεταξύ όλων των σ΄ αυτό συµβληθέντων , τελούντων σε γνώση της εικονικότητας, 

περιλαµβανοµένης και της πωλήτριας, ότι αληθής αγοράστρια του ακινήτου ήθελε να είναι η Σ V. Για την 

αγορά του ακινήτου και τα έξοδα του συµβολαίου   προσυµφώνου η αλλοδαπή, πράγµατι αγοράστρια, 

κατέβαλε στον Η. Ζ το ποσό των 11.250 γερµανικών µάρκων. Ταυτόχρονα η αλλοδαπή συµφώνησε µε 

τον ανωτέρω αρχικά εναγόµενο και µε το από 1.8.1972 ιδιωτικό συµφωνητικό , που υπογράφηκε από τα 

παραπάνω πρόσωπα, ότι µετά την άρση της απαγόρευσης της µεταβίβασης ακινήτων στην περιοχή, το 

ακίνητο που αγοράστηκε και η επ΄ αυτού κατοικία, η οποία θα κτιζόταν σ΄ αυτό από τον Η. Ζ δια 

χρηµάτων της Σ. V θα µεταβιβαζόταν στην τελευταία. Με το παραπάνω δε ιδιωτικό συµφωνητικό ο Ζ 

βεβαιώνει, ότι το παραπάνω ακίνητο τυπικά µόνον είναι στο όνοµά του. Ο τελευταίος (Η. Ζ) µε χρήµατα 

που του έδωσε η αλλοδαπή, περίπου 90.000 δρχ., ανήγειρε επί του έτσι αγορασθέντος ακινήτου ισόγεια 

κατοικία, έκτασης 60 τ.µ. που αποπερατώθηκε το έτος 1973. Από το τελευταίο αυτό έτος η αλλοδαπή 

εγκαταστάθηκε στο παραπάνω ακίνητο µέχρι και το µήνα ∆εκέµβριο του έτους 1988, κατά το χρονικό δε 

αυτό διάστηµα η Σ. V διέµενε στην κατοικία που κτίσθηκε , κατά τις θερινές περιόδους. Το ∆εκέµβριο 

1988 ο αρχικά εναγόµενος (Η. Ζ) απέβαλε τη Σ V από το παραπάνω ακίνητο. Όµως η τελευταία στην 

πράξη αποβολής της αντέδρασε άµεσα και έτσι µε αίτησή της , προς το Ειρηνοδικείο Κατερίνης, ζήτησε 
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να αναγνωρισθεί προσωρινά νοµέας του ακινήτου, η αίτηση δε αυτή έγινε δεκτή µε την 642/1989 

απόφαση του Ειρηνοδικείου Κατερίνης και επαναγκαταστάθηκε στο ακίνητο µε την 1148/1989 έκθεση 

βιαίας αποβολής και εγκαταστάσεως του δικ. επιµελητή του Πρωτoδικείου Κατερίνης Π. Σινωπίδη. Με το 

73749/1990 εκχωρητήριο συµβόλαιο του συµβ/φου Βεροίας Χ Π , που νόµιµα µεταγράφηκε, η Σ V αντί 

πέντε εκατοµµυρίων δραχµών µεταβίβασε , λόγω πωλήσεως, προς τον ενάγοντα και ήδη αναιρεσίβλητο 

(Ν. Π) όλες τις απαιτήσεις της επί του οικοπέδου και της, στο µεταξύ, επ΄ αυτού ανεγερθείσας ισόγειας 

κατοικίας, που απέρρεαν από το παραπάνω προσύµφωνο και ιδιωτικό συµφωνητικό, µεταξύ των οποίων 

και αυτή για την κατάρτιση της οριστικής σύµβασης , εφ΄ όσον ήθελε αρθεί η απαγόρευση µεταβίβασης 

στην περιοχή. Όµως ο αρχικά εναγόµενος (Η. Ζ) µε το 56981/1990 συµβόλαιο του συµβολαιογράφου 

Κατερίνης Κ. Σ, που νόµιµα µεταγράφηκε, σε εκτέλεση όρου του προσυµφώνου, προέβη δι΄ 

αυτοσυµβάσεως στην οριστική µεταβίβαση του ακινήτου στον ίδιο. Βέβαια, ο Η Ζ ισχυρίσθηκε ότι κατά 

µήνα Ιούνιο του έτους 1985 προήλθε σε συµφωνία µε τη Σ. V, η οποία χρωστούσε προς αυτόν , από 

δάνειο, περίπου 30.000 µάρκα ∆. Γ., να µην αποδώσει σ΄ αυτήν το ακίνητο και κρατήσει τούτο ως 

ιδιόκτητο και ότι η εντολέας του Σ. V παραιτήθηκε, υπέρ αυτού από κάθε δικαίωµα µεταβιβάσεώς του 

προς αυτήν της κυριότητος επί του ακινήτου. 

                        Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                   

                         Σε περίπτωση εικονικότητας της σύµβασης ή του προσυµφώνου πώλησης, ως προς το 

πρόσωπο του αγοραστή ή του υποψήφιου αγοραστή, ουσιώδες στοιχείο είναι η συµφωνία ανάµεσα σε 

όλους τους συµβαλλοµένους, εικονικούς και πραγµατικούς, ότι η σύµβαση θα συναφθεί, όχι µε τον 

εµφανιζόµενο ως αγοραστή ή υποψήφιο αγοραστή, αλλά µε τον αληθινό. Έτσι, και η αγοραπωλησία ή το 

προσύµφωνο αγοραπωλησίας ακινήτου που καταρτίζεται συµβολαιογραφικά ισχύει υπέρ του 

καλυπτόµενου αγοραστή ή υποψήφιου αγοραστή. Ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναιρέσεως κατά 

της αποφάσεως του Εφετείου.                    
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9) Α.Π 479 / 2005 Ελ. ∆ικ. 2006 Τ. 46 σελ. 1480 

 

 

                  Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                  Στην προκειµένη περίπτωση, η ενάγουσα και ήδη αναιρεσείουσα ισχυρίστηκε τα ακόλουθα: 

Με το 13785/28-9-1973 προσύµφωνο του συµβολαιογράφου Αθηνών Γ. Π. η συµβαλλόµενη πρώτη 

εναγοµένη και ήδη αναιρεσίβλητη µητέρα της ανέλαβε έναντι αυτής, επίσης συµβαλλόµενης, και του 

ωσαύτως συµβαλλόµενου Ι. Καρτσέλη, µέλλοντος συζύγου αυτής, που σηµειωτέου, τη νυµφεύθηκε στις 

29-9-1973 την υποχρέωση να συστήσει την προίκα αυτής κατά την έννοια των αρθρ. 1412 παρ. 2 και 

1414 ΑΚ, που ίσχυαν τότε, επί ενός αγροτεµαχίου οικοπέδου και της επ'αυτού οικίας της ιδιοκτησίας 

εκείνης. Κατά τα οριζόµενα στο προσύµφωνο η εναγοµένη για την ως άνω αιτία «µεταβίβασε» και 

ακριβέστερα «Ανέλαβε την υποχρέωση να µεταβιβάσει» στον Ι. Καρτσέλη κατ' επικαρπία και διοίκηση 

και στην ενάγουσα κατά ψιλή κυριότητα αφενός το ½ εξ αδιαιρέτου της επικαρπίας της οικίας και 

αφετέρου το όλο οικόπεδο, «παρακράτησε» δε και ακριβέστερα «προτιθέµενη να παρακρατήσει» για τον 

εαυτό της και εφ'ορου ζωής της το άλλο ½ εξαδιαιρέτου της επικαρπίας της οικίας. Το οριστικό 

συµβόλαιο ορίστηκε να υπογραφεί αρχικά στις 3-3-1974 και στη συνέχεια στις 28-2-1975. Η πρώτη 

εναγοµένη δεν εκπλήρωσε την από το προσύµφωνο αυτό υποχρέωσή της, καθόσον µε το 2000/4-8-1986 

συµβόλαιο της συµοβλαιογράφου Αθηνών Ευγενίας Βεροιοπούλου, που µεταγράφηκε νόµιµα, πούλησε 

και µεταβίβασε το άνω ακίνητο στο δεύτερο εναγόµενο και ήδη αναιρεσίβλητο γιό της. Η σύµβαση δε 

αυτή ήταν εικονική και υπ' αυτήν κρυπτόταν δωρεά. Η µητέρα αυτής απαλλοτρίωσε έτσι το ακίνητο µε 

σκοπό τη βλάβη της ενάγουσας και συγκεκριµένα για να µαταιωθεί η ικανοποίηση της απαίτησης της από 

το ως άνω προσύµφωνο, αφού η υπόλοιπη περιουσία εκείνης δεν επαρκούσε για την ικανοποίηση της εν 

λόγω απαίτησης αυτής. Ο δεύτερος εναγόµενος γνώριζε την ύπαρξη της απαίτησης αυτής της ενάγουσας 

καθώς και ότι η µητέρα του πρώτη εναγοµένη ενεργούσε έτσι για να βλάψει την ενάγουσα. Ζήτησε δε µε 

την αγωγή να αναγνωρισθεί ότι η σύµβαση αυτή (µητέρας και αδελφού της) είναι εικονική και συνεπώς 

άκυρη και υποκρύπτει δωρεά και µεταβίβαση που πρέπει να διαρρηχθεί ως καταδολιευτική, αλλιώς, αν 

κριθεί ότι είναι έγκυρη πώληση και µεταβίβαση να διαρρηχθεί η σύµβαση αυτή ως καταδολιευτική 

επίσης, να υποχρεωθεί ο δεύτερος εναγόµενος να αναµεταβιβάσει µε δαπάνες του την κυριότητα του 

ακινήτου στην πρώτη εναγοµένη µητέρα του, που πρέπει να συµπράξει στην αναµεταβίβαση αυτή, και, αν 
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αρνηθούν οι εναγόµενοι, να επιτραπεί στην ίδια (ενάγουσα) µε δαπάνες των εναγοµένων σε κάθε νόµιµη 

ενέργεια για την αναµεταβίβαση. Υπό το περιεχόµενο αυτό η αγωγή όπως προκύπτει από την 

αναιρεσιβαλλοµένη, κατ' ορθή εκτίµησή της, κρίθηκε από το Εφετείο νόµιµη κατά τα άρθρα 939, 941, 

942 και 943 ΑΚ και το περί καταδίκης σε δήλωση δικαιοπρακτικής βουλήσεως άρθρο 949 Κ.Πολ.∆ικ., 

αλλά µόνο κατά ένα µέρος, ήτοι για µερική διάρρηξη της ως άνω απαλλοτρίωσης ( σύµβασης 

µεταβίβασης λόγω δωρεάς ή πωλήσεως), καθόσον απορρίφθηκε ως µη νόµιµο το αίτηµα αυτής για 

διάρρηξη της µεταβίβασης του ½ εξ αδιαιρέτου της επικαρπίας της οικίας, επί του οποίου, κατά τα 

εκτιθέµενα στην αγωγή η πρώτη εναγοµένη δεν υποσχέθηκε µε το ως άνω προσύµφωνο την σύσταση 

προίκας και το οποίο δεν ήταν αναγκαίο να επιστέψει στην περιουσία της πρώτης εναγοµένης προς 

ικανοποίηση µέσω αναγκαστικής εκτελέσεως, της κατ' αυτής εκ του ίδιου προσυµφώνου απορρέουσας 

απαιτήσεως της ενάγουσας. Ως µη νόµιµο απορρίφθηκε επίσης και το αίτηµα της αγωγής να επιτραπεί 

στην ενάγουσα να προβεί, σε περίπτωση άρνησης των εναγοµένων, µε δαπάνες εκείνων σε κάθε νόµιµη 

ενέργεια για την αναµεταβίβαση του απαλλοτριωθέντος από τον δεύτερο εναγόµενο στην πρώτη, 

Κρίνοντας έτσι το Εφετείο, που σηµειωτέον απέρριψε κατ' ουσία την αγωγή κατά το µέρος της περί 

διαρρήξεως της δωρεάς και δέχθηκε αυτήν κατά το υπόλοιπο µέρος της, δεν υπέπεσε στην πληµµέλεια 

της παραβιάσεως των προαναφερόµενων διατάξεων ουσιαστικού δικαίου του ΑΚ, ούτε στην πληµµέλεια 

της αφέσεως αδίκαστης της αγωγικής αιτήσεως παροχής άδικος στην ενάγουσα να προβεί µε δαπάνες των 

εναγοµένων σε κάθε νόµιµη ενέργεια σχετικά µε την αναµεταβίβαση του ακινήτου και γι'α υτό οι 

στηριζόµενοι σ΄ αυτές τις πληµµέλειες α) όγδοος και ένατος, µέρος πρώτο, από τον αριθ. 1 εδ. α' του 

άρθρου 559 Κ.Πολ.∆., και β) δέκατος από τον αριθ. 9 περ. γ του άρθρου 559 Κ.Πολ.∆., λόγοι της 

αναιρέσεως είναι απορριπτέοι ως αβάσιµοι. Ο πρώτος λόγος αναιρέσεως, από τον αριθ. 9 παρ. α του 

άρθρου 559 Κ.Πολ.∆., ότι το Εφετείο επιδίκασε στον πρώτο εναγόµενο κάτι και συγκεκριµένα το ½ εξ 

αδιαιρέτου της επικαρπίας της οικίας, το οποίο δεν ζητήθηκε από αυτόν το διάδικο, είναι, ενόψει του ότι, 

όπως προκύπτει από την αναιρεσιβαλλοµένη, τέτοια εκδίκαση δεν έγινε, απορριπτέος ως στηριζόµενος σε 

εσφαλµένη προϋπόθεση. Οι υπόλοιποι λόγοι της αναιρέσεως, µε τους οποίους προβάλλεται ότι το Εφετείο 

µε τις αιτολογίες του επί των αποδεικνυόµενων ή µη πραγµατικών γεγονότων και µε το διατακτικό του 

περί απορρίψεως της κατ' ουσία αβάσιµου του αγωγικού αιτήµατος για διάρρηξη της απαλλωτριωτικής 

συµβάσεως της προς το µέρος της που αφορούσε το ½ εξ αδιαιρέτου της επικαρπίας της οικίας, που η 

πρώτη εναγοµένη µε το προσύµφωνο δεν ανέλαβε την υποχρέωση να µεταβιβάσει, λόγω προίκας, στο 

αντισυµβαλλόµενο µέρος, υπέπεσε στις αναφερόµενες σ'αυτούς τους λόγους πληµµέλεια από τους αιρθ. 8 

παρ. α, ΙΙ περ. γ, 20, 1 εδ α, 19, 11 περ. γ, 20, 1 εδ. α 19,11 περ. γ 20, 1 εδ. α, 19 1 εδ. α, ΙΙ περ. γ, 20, 19, 
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5 εδ α και 19 του άρθρου 559 Κ.Πολ.∆., είναι απορριπτέοι και στηριζόµενοι στην εσφαλµένη προϋπόθεση 

ότι το ως άνω αγωγικό αίτηµα απορρίφθηκε όχι και µη νόµιµο αλλά ως κατ' ουσία αβάσιµο. 

                 Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Η εικονική απαλλοτρίωση δεν είναι άκυρη αν καλύπτει άλλη απαλλοτρίωση η οποία είναι έγκυρη 

σύµφωνα µε το άρθρο 138 & 2 του ΑΚ. Στην περίπτωση αυτή σε διάρρηξη υπόκειται η καλυπτόµενη 

απαλλοτρίωση. 

Ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 3525/2002 αποφάσεως του Εφετείου Αθηνών. 
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                                                                            ΕΤΟΣ 2002 

10) 6 / 2002 Εφ. ∆ωδεκ. Ν. Β. 2003 Τ 7 σελ. 34 

 

 

                    Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                    Η εκκαλούσα ήταν κυρία ακινήτου, συνολικής έκτασης 18.520 τ.µ. που βρίσκεται στην 

περιοχή "Τιγκάκι" της Κοινότητας Ασφενδιού Κω µε κτηµατολογική µερίδα 640 Γαιών Πυλίου. Από το 

ακίνητο αυτό τµήµα, εµβαδού 10.000 τ.µ., η εκκαλούσα, ηλικίας τότε 70 ετών, µεταβίβασε κατά πλήρη 

κυριότητα, νοµή και κατοχή και κατά ποσοστό 51% εξ αδιαιρέτου στον εφεσίβλητο αντί τιµήµατος 

2.000.000 δραχµών µε το 378/8.12.1986 συµβόλαιο του συµβολαιογράφου Κω Εµµ. Καβουκλή, το οποίο 

καταχωρήθηκε στα οικεία κτηµατολογικά βιβλία µε Κ.Μ. 640Α Γαιών Ασφενδιού (βλ. ακριβές αντίγραφο 

του συµβολαίου αυτού οι διάδικοι µε το από 27-11-1986 ιδιωτικό συµφωνητικό, το οποίο αυτοί 

προσκοµίζουν σε ακριβές αντίγραφο και επικαλούνται, συµφώνησαν να συστήσουν ανώνυµη εταιρεία µε 

αντικείµενο την τουριστική εκµετάλλευση του ακινήτου αυτού, στο οποίο θα ανήγειραν ξενοδοχειακή 

µονάδα, για το σχηµατισµό δε του εταιρικού κεφαλαίου θα µετείχαν η εκκαλούσα κατά τα 49% και ο 

εφεσίβλητος κατά τα 51%, δηλαδή όσα τα ιδανικά µερίδια καθενός επί του επιδίκου ακινήτου. Με το 

συµφωνητικό αυτό η εκκαλούσα δήλωσε, ότι θα µεταβιβάσει το επίδικο ακίνητο (που περιγράφεται στο 

πιο πάνω 3781/1986 συµβόλαιο) στον εφεσίβλητο κατά το ποσοστό 51% εξ αδιαιρέτου. Επί πλέον, για 

την περίπτωση, κατά την οποίαν δεν ιδρυόταν η ανώνυµη εταιρεία και δεν ανεγειρόταν στο επίδικο 

ακίνητο η ξενοδοχειακή µονάδα, συµφωνήθηκε µε το συµφωνητικό αυτό, ότι ο εφεσίβλητος ήταν 

υποχρεωµένος να το αναµεταβιβάσει κατά τα πωληθέντα 51% ιδανικά µερίδια στην εκκαλούσα ή να 

καταβάλει σ' αυτή ισόποσο τίµηµα. Τα πιο πάνω συµφωνηθέντα οµολογήθηκαν από τους διαδίκους µε τις 

έγγραφες προτάσεις τους ενώπιον του Πρωτοβαθµίου και του ∆ικαστηρίου αυτού, όπως το περιεχόµενο 

αυτών εκτιµάται, κατ' άρθρο 261 ΚΠολ∆. Σε εκτέλεση των συµφωνηθέντων ο εφεσίβλητος προέβη στις 

απαραίτητες προεργασίες για την ανέγερση της τουριστικής µονάδας. Έτσι εγκρίθηκε η χωροθέτηση 

τουριστικής εγκατάστασης από το Υπουργείο Π.Ε.Χ.Ω.∆.Ε, συντάχθηκαν σχέδια και µελέτη 

οικονοµοτεχνικής για την ανέγερση της ξενοδοχειακής µονάδας στο επίδικο και εγκρίθηκε από την 

Εθνική Κτηµατική Τράπεζα η δανειοδότηση του έργου (βλ. τα έγγραφα, τα οποία προσκοµίζει και 

επικαλείται ο εφεσίβλητος, δηλαδή το µε αριθ. 22066/1039/14.4.1987 του Π.Ε.Χ.Ω.∆.Ε., το µε αριθ. 

πρωτ. 579820/2.6.1988 του Ελλ. Οργανισµού Τουρισµού και το µε αριθµ. 052859/21.12.1988 της 
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Κτηµατικής Τράπεζας). Η Κτηµατική Τράπεζα κάλεσε την εκκαλούσα να λάβει το δάνειο, πράγµα που 

αυτή δεν έπραξε (βλ. το µε αριθµ. 8147/1991 έγγραφο προς την εκκαλούσα της Κτηµατικής Τράπεζας, το 

οποίο προσκοµίζει και επικαλείται ο εφεσίβλητος). Τελικά, δεν ανεγέρθηκε στο επίδικο ακίνητο η 

ξενοδοχειακή µονάδα και δεν συστάθηκε µεταξύ αυτών η συµφωνηθείσα ανώνυµη εταιρεία. Το γεγονός 

αυτό οµολόγησαν οι διάδικοι µε τις έγγραφες προτάσεις τους ενώπιον του Πρωτοβαθµίου και του 

∆ικαστηρίου αυτού µε τη διαφορά ότι ο καθένας επιρρίπτει τις ευθύνες στον άλλο. Ο εφεσίβλητος 

ισχυρίζεται, ότι δεν συστάθηκε η εταιρεία και δεν ανεγέρθηκε η ξενοδοχειακή µονάδα από υπαιτιότητα 

της εκκαλούσας, η δε τελευταία ισχυρίζεται το αντίθετο. Πρέπει να σηµειωθεί, ότι η εκκαλούσα µε την 

από 12.2.1995 αγωγή της ενώπιον του Πολυµελούς Πρωτοδικείου Κω, όπως προκύπτει από το 

περιεχόµενο του δικογράφου της, που ο εφεσίβλητος προσκοµίζει και επικαλείται, ισχυρίστηκε, ότι µε το 

επίµαχο 3781/1986 πωλητήριο συµβόλαιο αυτός απέκτησε την πλήρη κυριότητα του επίδικου ακινήτου 

εκµεταλλευόµενος την ηλικία της, την ασθένεια και την απειρία της και ζήτησε να υποχρεωθεί αυτός να 

της µεταβιβάσει την κυριότητα και επικουρικά να της καταβάλει την αξία του. Με µεταγενέστερη αγωγή 

της από 12.11.1996 κατά του εφεσιβλήτου η εκκαλούσα ισχυρίστηκε, ότι αυτός απέκτησε κυριότητα επί 

του επιδίκου ακινήτου µε το 3781/86 συµβόλαιο, ενώ µε το από 27.11.1986 ιδιωτικό συµφωνητικό όφειλε 

να συστήσει ανώνυµη εταιρεία, την οποία δεν συνέστησε µε υπαιτιότητά του κι' ως εκ τούτου είχε 

υποχρέωση να της µεταβιβάσει την κυριότητα του ακινήτου. Ζήτησε δε µε την αγωγή να υποχρεωθεί ο 

εφεσίβλητος να της µεταβιβάσει το ακίνητο. Με την 23/1998 απόφαση του Πολυµελούς Πρωτοδικείου 

Κω, απορρίφθηκε η αγωγή. Εξάλλου, η εκκαλούσα µε τις έγγραφες προτάσεις της ενώπιον του 

Πρωτοβαθµίου και του ∆ικαστηρίου αυτού, όπως προκύπτει από το περιεχόµενός τους, ρητά οµολόγησε, 

ότι µε το επίµαχο πωλητήριο συµβόλαιο µεταβίβασε την κυριότητα επί του επιδίκου ακινήτου στον 

εφεσίβλητο µε προοπτική να ανεγείρουν σ' αυτό ξενοδοχειακή µονάδα να συστήσουν µεταξύ τους 

ανώνυµη εταιρεία. Με το 3781/1986 λοιπόν συµβόλαιο η εκκαλούσα και ο εφεσίβλητος θέλησαν να 

µεταβιβαστεί η κυριότητα επί του επιδίκου ακινήτου στο δεύτερο. Με τα δεδοµένα αυτά, το πωλητήριο 

αυτό συµβόλαιο δεν είναι εικονικό. Η σύµβαση πώλησης που καταρτίστηκε µεταξύ των διαδίκων µε 

αυτό, συνάφθηκε πραγµατικά και δεν έγινε φαινοµενικά. Η επίµαχη αυτή σύµβαση καταρτίστηκε µε 

σοβαρή συναλλακτική πρόθεση των διαδίκων προς µεταβίβαση της κυριότητας στον εφεσίβλητο επί του 

επίδικου ακινήτου. Το γεγονός, ότι δεν ανεγέρθηκε στο επίδικο ακίνητο ξενοδοχειακή µονάδα και δεν 

συστάθηκε εταιρεία και γενικά δεν τηρήθηκαν τα συµφωνηθέντα µεταξύ των διαδίκων µε το από 

27.11.1986 ιδιωτικό συµφωνητικό, ανεξάρτητα για ποιό λόγο κι' αν αυτό οφειλόταν σε υπαιτιότητα του 
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εφεσιβλήτου ή της εκκαλούσας δεν σηµαίνει, ότι η σύµβαση πώλησης, που καταρτίστηκε µε το 3781/86 

συµβόλαιο, είναι εικονική. 

                       Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                    Στη σύµβαση πωλήσεως ακινήτου εικονικότητα υφίσταται, όταν οι συµβαλλόµενοι δεν 

µεταβιβάζουν την κυριότητα πραγµατικά αλλά φαινοµενικά. Τέτοια εικονικότητα υπάρχει όταν και οι δύο 

συµβαλλόµενοι γνωρίζουν ότι η µεταβίβαση είναι φαινοµενική. Η µη εκπλήρωση των υποχρεώσεων που 

ανέλαβε ο αγοραστής απέναντι στον πωλητή δε σηµαίνει, ότι η σύµβαση πωλήσεως είναι εικονική, 

εφόσον υπήρχε πρόθεση να µεταβιβαστεί η κυριότητα. ∆εν επιδρούν επίσης στο κύρος της σύµβασης τα 

αίτια που οδήγησαν τους συµβαλλόµενους στην κατάρτισή της, ούτε ο σκοπός που επιδίωκαν τελικά µε 

αυτήν.Με την πιο πάνω απόφαση απορρίφθηκε η έφεση κατά της πρωτόδικης αποφάσεως. 
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                                                                            ΕΤΟΣ 2001 

11) Α.Π 437 / 2001 Ελ. ∆ικ. 2001 Τα 43 σελ. 409 

 

                                 

             Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

              Στην προκειµένη περίπτωση η αναιρεσείουσα µε τους πρώτο και δεύτερο λόγους του 

αναιρετηρίου προβάλλει την από το άρθρο 559 αριθ.1 ΚΠολ∆ικ αιτίαση, διατεινόµενη, ότι η 

προσβαλλόµενη απόφαση, κατά παραβίαση των κανόνων του ουσιαστικού δικαίου των άρθρων 14 του ν. 

3741/1929, 1002 ΑΚ, και 2 του Ν∆ 1024/1971, δέχθηκε, ότι η µε το υπ' αριθ. 3387/10-12-1991 

συµβόλαιο της συµ/φου Ιτέας, Αγγελικής Αργυροπούλου, νοµίµως µεταγεγραµµένο, καταρτισθείσα 

σύµβαση δωρεάς της σ' αυτό αναφεροµένης οροφοκτησίας µεταξύ του Ευθυµίου Καρδαρά, δωρητού και 

συζύγου εν ζωή της αναιρεσείουσας και του πρώτου των αναιρεσιβλήτων, Ι. ∆. Καρδαρά, δωρεοδόχου, 

είναι έγκυρη, αφού η ιδία (πληττοµένη) απόφαση δέχθηκε, ότι το υπ' αριθµ. 7973/1963 αγοραπωλητήριο 

συµβόλαιο του συµ/φου Ιτέας Ηλία Αρ. Παπαλάϊου, νοµίµως µεταγεγραµµένο, µε το οποίο ο ως άνω 

δωρητής φέρεται ως αγοραστής και κύριος του σ' αυτό αναφεροµένου ακινήτου, είναι εικονικό, ως προς 

το πρόσωπο του αγοραστού, ενώ αληθής κύριος είναι η αναιρεσείουσα σύζυγος του και συνεπώς, αφού 

δεν ήταν κύριος του ακινήτου (οικοπέδου) κατά τον χρόνο της συστάσεως της οριζόντιας ιδιοκτησίας (10-

12-1991), λόγω της ως άνω εικονικότητας κατά παραβίαση των ως άνω διατάξεων του ουσιαστικού 

δικαίου, συνέστησε µε την υπ' αριθµ. 3386/10-12-91 πράξη της προαναφεροµένης συµ/φου Αγγελικής 

Αργυροπούλου οριζόντια ιδιοκτησία και κατά συνέπεια άµεσος τίτλος κτήσεως κυριότητας του πρώτου 

των αναιρεσιβλήτων, λόγω δωρεάς κατά τα ανωτέρω, είναι η ως άνω 3386/91 συµβολαιογραφική πράξη, 

η οποία, ως συνταχθείσα παρά µη κυρίου είναι άκυρη και όχι το προδιαληφθέν 7973/63 συµβόλαιο 

αγοραπωλησίας, γι' αυτό και η διάταξη του άρθρου 139 ΑΚ δεν έχει εφαρµογή στην προκειµένη 

περίπτωση, όπως δέχθηκε η προσβαλλόµενη απόφαση, παραβιάζοντας έτσι τους ως άνω κανόνες του 

ουσιαστικού δικαίου και εσφαλµένως εφαρµόζοντας και το άρθρο 139 ΑΚ. Όµως, όπως εκτίθεται στο 

αναιρετήριο, προκύπτει δε και από την πληττόµενη απόφαση, το δικάσαν Εφετείο δέχθηκε, ότι ο πρώτος 

των αναιρεσιβλήτων, Ι. ∆. Κ., κατά τον χρόνο της προς αυτόν γενοµένης µεταβίβασης της κυριότητας του 

πρώτου και δευτέρου υπέρ του ισογείου ορόφου (10-12-1991) µε το 3387/10-12-1991, ως άνω 

συµβόλαιο, νοµίµως µεταγεγραµµένο, που συντάχθηκε µεταξύ αυτού και του εν ζωή τότε θείου του 

Ευθυµίου Καρδαρά, δεν εγνώριζε, ότι το υπ' αριθµ. 7973/1963 πωλητήριο συµβόλαιο του συµ/φου Ιτέας 
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Ηλία Παπαλάϊου, µε το οποίο ο δωρητής του εφέρετο κύριος, ήταν εικονικό, ως προς το πρόσωπο του 

αγοραστού (θείου) και δικαιοπαρόχου του, Ευθυµίου Καρδαρά, στη συνέχεια δε, δεχθέν την εφαρµογή 

του άρθρου 139 ΑΚ, έκρινε, ότι η γενοµένη προς αυτόν ως άνω µεταβίβαση, λόγω δωρεάς, είναι έγκυρη 

και συνεπώς ο πρώτος των αναιρεσιβλήτων κατέστη κύριος των δωρηθέντων οριζοντίων ως άνω 

ιδιοκτησιών και µετ' εξαφάνιση της πρωτόδικης απόφασης, απέρριψε την διεκδικητική αγωγή της 

αναιρεσείουσας. Έτσι που έκρινε το εφετείο δεν παραβίασε καµία από τις διατάξεις των 

προαναφεροµένων κανόνων του ουσιαστικού δικαίου, η προβαλλόµενη δε ειδικότερη αιτίαση, ότι άµεσος 

τίτλος κτήσεως κυριότητας του πρώτου των αναιρεσιβλήτων δεν είναι το 7973/1963 συµβόλαιο 

αγοραπωλησίας, την εικονικότητα του οποίου δέχεται και η προσβαλλόµενη απόφαση, αλλά η ακύρως 

συσταθείσα µε την 3386/91 συµβολαιογραφική πράξη οριζόντιας ιδιοκτησίας του ως άνω δικαιοπαρόχου 

του, που δεν υπήρξε κύριος αυτής, είναι άνευ εννόµου επιρροής για τον κτήτορα της προαναφερόµενης 

οροφοκτησίας, πρώτο των αναιρεσιβλήτων, για τον οποίο, ως µη συµβληθέντα, ούτε µε το 7973/1963 

συµβόλαιο, ούτε µε την 3386/91 συµβολαιογραφική πράξη, τρίτο, στοιχείο της ορθής, ή µη υπαγωγής των 

ως άνω πραγµατικών περιστατικών στον ουσιαστικό κανόνα δικαίου του άρθρου 139 ΑΚ, δεν είναι η 

εγκυρότητα, ή ακυρότητα του τίτλου, του δικαιοπαρόχου του, λόγω εικονικότητας, αλλά η άγνοια της 

εικονικότητας αυτών, αφού η ακυρότητα της δικαιοπραξίας, λόγω εικονικότητας, σε καµιά περίπτωση δεν 

βλάπτει τον εν αγνοία αυτής συναλλαχθέντα τρίτο. Συνεπώς οι τα αντίθετα υποστηρίζοντες πρώτος και 

δεύτερος λόγοι του αναιρετηρίου, είναι απορριπτέοι ως αβάσιµοι. Επειδή, µε τον τρίτο (τελευταίο) λόγο 

του αναιρετηρίου η αναιρεσείουσα προβάλλει την από το άρθρο 559 αριθ.9 ΚΠολ∆ικ αιτίαση, 

διατεινόµενη, ότι το εφετείο άφησε αίτηση αδίκαστη, ήτοι δεν απάντησε δι όλου στο αγωγικό της αίτηµα 

να αναγνωρισθεί η ακυρότητα της ως άνω 3386/10-12-1991 συµβολαιογραφικής πράξεως, µε την οποία ο 

δικαιοπάροχος του πρώτου των αναιρεσιβλήτων και σύζυγος της αναιρεσείουσας, Ε. Καρδαράς, προέβη 

στη σύσταση της προαναφεροµένης οριζοντίου ιδιοκτησίας. Ο λόγος αυτός είναι απορριπτέος ως 

αβάσιµος, αφού, αντικείµενο της από 20-6-93 αγωγής της αναιρεσείουσας, επί της οποίας εκδόθηκε η 

προσβαλλόµενη απόφαση, είναι η διεκδίκηση από αυτήν των προαναφεροµένων οριζοντίων ιδιοκτησιών 

(πρώτου και δευτέρου υπέρ του ισογείου ορόφου), που συστάθηκε µε την ως άνω 3386/10-12-91 

συµβολαιογραφική πράξη και η προσβαλλόµενη απόφαση δέχθηκε, ότι µε τα ανελέγκτως δεκτά γενόµενα 

από αυτήν, ο πρώτος των αναιρεσιβλήτων νοµίµως κατέστη κύριος των εν λόγω οριζοντίων ιδιοκτησιών, 

µε παράγωγο τρόπο, ήτοι λόγω δωρεάς, που καταρτίστηκε µεταξύ αυτού και του ως άνω, θείου του, µε το 

3387/10-12-1991 συµβόλαιο της συµ/φου Ιτέας Αγγελικής Αργυροπούλου, νοµίµως µεταγεγραµµένο, 

δεχοµένη µε τις προαναφερόµενες παραδοχές της, ότι η ακυρότητα της εν λόγω συµβολαιογραφικής 
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πράξεως, λόγω της εικονικότητας του 7973/63 συµβολαίου ως προς το πρόσωπο του αγοραστού, 

Ευθυµίου Καρδαρά, δεν βλάπτει τον πρώτο των αναιρεσιβλήτων, Ι. ∆. Καρδαρά, "που συναλλάχθηκε 

µαζί του αγνοώντας αυτήν" και συνεπώς η πληττοµένη απόφαση απαντά ευθέως και επί του ως άνω 

ζητήµατος. 

              Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

               Η ακυρότητα δικαιοπραξίας, λόγω εικονικότητας, σε καµιά περίπτωση δεν βλάπτει τον εν 

αγνοία αυτής συναλλαχθέντα τρίτον. Η εικονικότητα και η από αυτήν ακυρότητα υπάρχει µόνο κατά 

εκείνου που συναλλάχθηκε εν γνώσει αυτής, όχι δε και κατά του οπωσδήποτε αγνοούντος αυτήν Ο 

επικαλούµενος την εικονικότητα και την εξ αυτής ακυρότητα, πρέπει να την προτείνει και να την 

αποδείξει 

                Στη συγκεκριµένη υπόθεση ο Άρειος Πάγος δέχτηκε ότι το Εφετείο που έκρινε ότι ο πρώτος 

αναιρεσίβλητος «δεν γνώριζε την εικονικότητα του τίτλου του δικαιοπαρόχου του», δεν χρειαζόταν να 

παραθέσει στοιχεία για να στηρίξει την κρίση του αν η άγνοια της εικονικότητας ήταν δικαιολογηµένη 

και δεν οφειλόταν σε υπαιτιότητα του γιατί η υπαίτια άγνοια δεν εξοισώνεται µε την γνώση της 

εικονικότητας. 

           Για αυτό το λόγο ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 3034/1998 απόφασης 

του Εφετείου Αθηνών. 
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Σχετικές Αναφορές σε αποφάσεις εικονικότητας της Ελλ. ∆ικαιοσύνης του 2002: 

                           Α.Π. 408 / 2002 σελ. 1647 

 

∆εν επιτρέπεται η εµµάρτυρη απόδειξη κατά του περιεχοµένου εγγράφου. Η εικονικότητα της 

δικαιοπραξίας και η ύπαρξη της άλλης ισχυρής δικαιοπραξίας που καλύπτεται κάτω από αυτήν, µπορεί να 

αποδειχθεί µε µάρτυρες 

 

 

 

12) Α.Π. 1566 / 2001 Ελ. ∆ικ. 2002 Τ 43 σελ. 453 

                              

        Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                      Ο Χ1 , που πέθανε στις 22.2.1985 και κληρονοµήθηκε εξ αδιαθέτου από τον ενάγοντα [ήδη 

αναιρεσείοντα], θετό τέκνο του, πώλησε και µεταβίβασε κατά κυριότητα, εξ αδιαιρέτου, στις εναγόµενες 

[ήδη αναιρεσίβλητες] µε τα αναφερόµενα στην αγωγή δέκα νοµίµως µεταγραφέντα συµβόλαια που 

καταρτίστηκαν κατά τα έτη 1981 έως 1983, έναν αγρό 26.000 τ.µ. στη θέση....... της κτηµατικής 

περιφέρειας του ∆ήµου Τρικκαίων, έναντι τιµηµάτων τα οποία αθροίζονται στο ποσό των 689.000 δρχ., 

ενώ µε το επίσης νοµίµως µεταγραφέν συµβόλαιο που αναφέρεται στην αγωγή και καταρτίστηκε το 1981 

πώλησε και µεταβίβασε κατά κυριότητα στην δεύτερη εναγοµένη και ένα αγροτεµάχιο 449,92 τ.µ. στη 

θέση ....... του ίδιου ∆ήµου Τρικκαίων, έναντι τιµήµατος 100.000 δρχ. Οι συµβάσεις αυτές είναι εικονικές 

[και άκυρες ως πωλήσεις], γιατί οι δηλώσεις βουλήσεως των συµβαλλοµένων για κατάρτιση πωλήσεων 

δεν έγιναν στα σοβαρά, αλλά µόνο φαινοµενικά και καλύπτουν δωρεές, καθόσον "οι συµβαλλόµενοι πίσω 

από τις συµβάσεις πωλήσεων θέλησαν να κρύψουν συµβάσεις δωρεών, για να µην µπορέσει [ο ενάγων] 

να τις προσβάλλει µετά το θάνατο του πατέρα του". Περαιτέρω εκτίθεται στην αγωγή ότι "την 

εικονικότητα των συµβολαίων γνώριζαν και οι εναγόµενες κατά την κατάρτισή τους αφού πρόθεση όλων 

των συµβαλλοµένων ήταν όχι να συνάψουν πώληση, αλλά δωρεά, για να εµφανιστεί ο πατέρας του 

ενάγοντος µετά το θάνατό του χωρίς ουσιαστικά περιουσιακά στοιχεία και έτσι να µην µπορέσει αυτός να 

κληρονοµήσει την πραγµατική του περιουσία, αλλά ένα ασήµαντο µέρος της, το γεγονός δε ότι οι 
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εναγόµενες ήταν συγγενείς της συζύγου του πατέρα του ενάγοντος ενισχύει αυτόν τον ισχυρισµό του". 

Ζήτησε δε ο αναιρεσείων α] "να αναγνωριστούν ότι είναι άκυρα σαν εικονικά" τα προαναφερόµενα 

συµβόλαια και β] να υποχρεωθούν οι αναιρεσίβλητες να του τα αποδώσουν. Με βάση αυτά το Εφετείο 

δέχθηκε σε σχέση µε το λόγο εφέσεως του αναιρεσείοντος µε τον οποίο παραπονείτο για την απόρριψη 

από το Πρωτοδικείο του αιτήµατος περί αποδόσεως των ανωτέρω ακινήτων, ότι ενόψει του 

προεκτεθέντος περιεχοµένου της αγωγής το αίτηµα της ήταν η αναγνώριση της σχετικής εικονικότητας, 

δηλαδή ότι οι πωλήσεις των άνω ακινήτων ήταν εικονικές και ότι όλες κάλυπταν αντιστοίχως ηθεληµένες 

πράγµατι και εποµένως έγκυρες δωρεές, όπως είχε δεχθεί και το πρωτοδικείο, και ότι συνακόλουθα, υπό 

τα εκτιθέµενα στην αγωγή, το αίτηµα για απόδοση των ακινήτων αυτών δεν ήταν νόµιµο. Συγκεκριµένα 

δέχθηκε το Εφετείο ότι η σαφής επίκληση µε την αγωγή των πραγµατικών περιστατικών της σχετικής 

εικονικότητας των δικαιοπραξιών, της ακυρότητας δηλαδή των εµφανών συµβάσεων πωλήσεως και της 

ύπαρξης αληθούς βούλησης των συµβαλλοµένων για σύναψη έγκυρων δωρεών, συνιστά ταυτοχρόνως και 

[σιωπηρή] αναγνώριση από τον ενάγοντα ότι επήλθαν τα µεταβιβαστικά της κυριότητας των επιδίκων 

ακινήτων αποτελέσµατα, στα οποία αναφέρονται οι εικονικές πωλήσεις, µε τις καλυπτόµενες κάτω από 

αυτές έγκυρες δωρεές, οι οποίες δεν ανατρέπονται από µόνη την επικαλούµενη ιδιότητα του ενάγοντος ως 

εξ αδιαθέτου κληρονόµου [και νοµίµου µεριδούχου] παρά µόνο υπό τις προϋποθέσεις των άρθρων 1835 - 

1838 ΑΚ, δηλαδή ανεπάρκειας της κληρονοµιάς για να καλύψει τη νόµιµη µοίρα του µεριδούχου, την 

συνδροµή των οποίων δεν επικαλείται µε την αγωγή του, ούτε υποβάλλει αίτηµα ανατροπής των δωρεών 

αυτών. Ειδικότερα, συνεχίζει το Εφετείο, µε την ως άνω ιστορική βάση η αγωγή συνεπάγεται ακυρότητα 

µεν των περιλαµβανόµενων στα συµβόλαια συµβάσεων πωλήσεως λόγω εικονικότητας, κατ' εφαρµογή 

της διάταξης του άρθρου 138 παρ.1 ΑΚ, εγκυρότητα δε κατά µετατροπή, κατά τη δεύτερη παράγραφο του 

ίδιου άρθρου των καλυπτόµενων από τις εικονικές πωλήσεις δωρεών, τις οποίες ήθελαν τα µέρη και 

συνέτρεχαν οι απαιτούµενοι για τη σύστασή τους όροι, κατά τις διατάξεις των άρθρων 496, 498 παρ. 1, 

1033, 369 και 182 ΑΚ. Εξάλλου, το αγωγικό αίτηµα ακυρότητας των εικονικών συµβάσεων πωλήσεως 

δεν αφορά και τις καλυπτόµενες κάτω από αυτές και κατά µετατροπή ισχύουσες έγκυρες συµβάσεις 

δωρεάς, εφόσον ως προς αυτές δεν εκτίθενται άλλα περιστατικά ακυρότητας ή ανατροπής τους, ούτε θα 

µπορούσε να έχει νόµιµο έρεισµα ένα τέτοιο αίτηµα µε βάση τα εκτιθέµενα στην αγωγή περιστατικά, οι 

δε παραδοχές της αγωγής για την ύπαρξη έγκυρου τίτλου µεταβίβασης της κυριότητας νοµής και κατοχής 

των επιδίκων ακινήτων στις εναγόµενες, καθιστά µη νόµιµο το αίτηµα απόδοσης των ακινήτων αυτών 

στον ενάγοντα. Έτσι κρίνοντας το Εφετείο, ότι δηλαδή κατά τους αγωγικούς ισχυρισµούς η κυριότητα 

των ακινήτων εξακολουθούσε να παραµένει στους δωρεοδόχους, και απορρίπτοντας το περί αποδόσεως 
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των ακινήτων αυτών αίτηµά της λόγω µη αναφοράς σ' αυτή των στοιχείων που ήταν αναγκαία για το 

ορισµένο του αιτήµατος αυτού, δεν παραβίασε τις διατάξεις των άρθρων 138 παρ. 1 και 180 του ΑΚ, 

αφού ο αναιρεσείων είχε σαφώς επικαλεστεί µε την αγωγή του σχετική εικονικότητα, χωρίς όµως συνάµα 

να προσβάλει τις υποκρυπτόµενες δωρεές. 

 

 

                         Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                         Στην συγκεκριµένη υπόθεση κρίθηκε ότι το µη αναγραφόµενο στο συµβόλαιο επί πλέον 

µέρος του συµφωνηθέντος τιµήµατος, αν δεν έχει καταβληθεί, δεν µπορεί να απαιτηθεί από τον πωλητή 

ούτε µε τις διατάξεις του αδικαιολόγητου πλουτισµού, αφού ο αγοραστής εκ νοµίµου αιτίας έλαβε 

ολόκληρο το πωληθέν ακίνητο µε βάση το νοµίµως συµφωνηθέν, ως καλυπτόµενο από τον τηρηθέντα 

τύπο, µικρότερο τίµηµα, ώστε κατά το επί πλέον τίµηµα ο µη καταβαλών αγοραστής δεν ωφελήθηκε 

χωρίς νόµιµη αιτία. Αν το επί πλέον µέρος έχει καταβληθεί, µπορεί να αναζητηθεί από τον αγοραστή 

µόνο κατά το µέρος που υπερβαίνει την αγοραία (αληθινή) αξία του πωληθέντος ακινήτου.  

                          Ο Άρειος Πάγος αναίρεσε την 221/2000 του Εφετείου Θράκης. 
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                                                                     ΕΤΟΣ 2000 

13) Α.Π. 1162 / 2000 Ελ. ∆ικ. 2001 Τ. 42 σελ. 1297  

                              

                          Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

             Το Εφετείο Αθηνών, διέταξε αποδείξεις, προς διακρίβωση του θέµατος απόδειξης περί της 

βασιµότητας της φερόµενης ως προβληθείσας από τους εναγόµενους-εφεσίβλητους, ήδη 

αναιρεσίβλητους, ένστασης για εικονικότητα του αναφερόµενου στην αγωγή της εκκαλούσας ήδη 

αναιρεσείουσας προσυµφώνου συµβολαίου 13785/28-9-1973 του συµβολαιογράφου Αθηνών 

Γ.Παπουτσάκη, που καταρτίστηκε µεταξύ της πρώτης εναγόµενης, ως µελλούσης προικοδότριας, του 

αναφερόµενου σ'αυτό ακινήτου, αφενός και του µετέπειτα συζύγου της εναγούσης Ι.Κ. ως µέλλοντος 

προικολήπτου του ακινήτου, κατά τις τότε ισχύουσες διατάξεις των άρθρων 1412 και 1414 ΑΚ, αφετέρου 

και στο οποίο συνέπραξε ως υπέρ ης η υπόσχεση ενάγουσα. Η ένσταση αυτή εικονικότητας προέκυπτε, 

κατά την άνω προδικαστική απόφαση του Εφετείου, από τον περιεχόµενο στις πρώτες πρωτόδικες 

προτάσεις των εναγοµένων ισχυρισµό κατά τον οποίο "το άνω προσύµφωνο υπογράφηκε από την πρώτη 

εναγόµενη ύστερα από διαβεβαιώσεις της ενάγουσας προς αυτήν ότι µετά την τέλεση του γάµου της θα το 

αφήσει ανεκτέλεστο και θα µαταιώσει την υπογραφή του οριστικού προικοσυµβολαίου". Οµως ως έχει ο 

άνω ισχυρισµός, στον οποίο ουδεµία γίνεται µνεία περί γνώσης και συµφωνίας στην εικονικότητα του 

αντισυµβαλλοµένου, στο προσύµφωνο ως άνω, συζύγου ήδη, της αναιρεσείουσας δεν θεµελιώνει την από 

τα προδιαληφθέντα άρθρα 138 και 139 ΑΚ ένσταση της εικονικότητας. 

             Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

            Σε περίπτωση εικονικότητας µιας σύµβασης, ουσιώδες στοιχείο είναι η γνώση και συµφωνία όλων 

των συµβληθέντων περί του ότι η συναφθείσα σύµβαση είναι εικονική.           Στη συγκεκριµένη υπόθεση 

το ∆ικαστήριο δέχτηκε ότι δεν έιναι νόµιµη η ένσταση εικονικότητας αν δεν γίνεται ειδική αναφορά για 

την γνώση και τη συµφωνία του αντισυµβαλλοµένου. Για αυτό το λόγο ο Άρειος Πάγος αναίρεσε την 

5512/1997 οριστική απόφαση του Εφετείου Αθηνών. 
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14) Α.Π 1671 / 2000 Ελ. ∆ικ. 2001 Τ 42 σελ. 1329 

 

Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

Με την αίτηση αναίρεσης προσάπτεται στην προσβαλλόµενη απόφαση του Εφετείου 

Θεσσαλονίκης η αιτίαση ότι µε εσφαλµένη εφαρµογή των διατάξεων των άρθ. 138, 574 και 361 Α.Κ. 

δέχθηκε ότι η µε το από 27.7.1992 ιδιωτικό συµφωνητικό µισθώσεως µεταξύ του αναιρεσείοντος ως 

πλειοψηφούντος συγκοινωνού και του Κων. Αµβρακίδη συναφθείσα διπλή µίσθωση µία για το επίδικο 

κατάστηµα µε µηνιαίο µίσθωµα 475.000 δρχ. και µία για τον εξοπλισµό µε µηνιαίο µίσθωµα 425.000 δρχ. 

είναι εικονική καθόσον αφορά το δεύτερο σκέλος της και ότι το µηνιαίο µίσθωµα των 425.000 δρχ. για 

τον εξοπλισµό αποτελεί και αυτό µίσθωµα του ακινήτου και ότι συνεπώς το συνολικό µίσθωµα ανέρχεται 

µηνιαίως στο ποσό των δρχ. 900.000 (475.000 + 425.000) µε αποτέλεσµα, βάσει της άνω παραδοχής, να 

απορρίψει ως κατ' ουσίαν αβάσιµη την έφεση του αναιρεσείοντος εκµισθωτή κατά της πρωτόδικης 

αποφάσεως που είχε δεχθεί και αυτή εικονικότητα της συµβάσεως µισθώσεως καθόσον αφορά το ύψος 

του µισθώµατος και υποχρέωσε τον αναιρεσείοντα να καταβάλει στους αναιρεσιβλήτους συνιδιοκτήτες 

του µισθίου που αποτελούσαν τη µειοψηφία την αναλογούσα σ' αυτούς µερίδα από τα εισπραχθέντα 

µισθώµατα εκ δρχ. 3.356.640 για καθένα των αναιρεσιβλήτων. Ο λόγος αυτός αναιρέσεως είναι 

απορριπτέος ως απαράδεκτος γιατί πλήσσεται στην πραγµατικότητα η ουσιαστική εκτίµηση του Εφετείου 

αφού µάλιστα δεν προβάλλεται κατά τρόπο ορισµένο παραβίαση των ερµηνευτικών διατάξεων των άρθ. 

173 και 200 Α.Κ. µε τη µη εφαρµογή τους παρά τη διαπίστωση κενού ή αµφιβολίας στη δικαιοπρακτική 

δήλωση βουλήσεως των µερών ή µε την εφαρµογή τους µολονότι δεν διαπιστώθηκε κενό ή ασάφεια. 

                     Από τα άρθρα 235, 338, 339, 340 και 346 Κ.Πολ.∆. συνάγεται ότι το δικαστήριο της ουσίας 

προκειµένου να σχηµατίσει την κρίση του για το αποδεικτικό πόρισµα αναφορικά µε τους πραγµατικούς 

ισχυρισµούς των διαδίκων που έχουν ουσιώδη επίδραση στην έκβαση της δίκης και έχουν ανάγκη 

αποδείξεως, υποχρεούται να λάβει υπόψη του όλα τα αποδεικτικά µέσα, τα οποία νόµιµα επικαλούνται 

και προσκοµίζουν οι διάδικοι, χωρίς πάντως να είναι ανάγκη να γίνεται ειδική µνεία και χωριστή 

αξιολόγηση του καθενός απ' αυτά. Με την παράβαση της άνω υποχρεώσεως ιδρύεται ο λόγος αναιρέσεως 

του άρθ. 559 αριθ. 11 Κ.Πολ.∆. Στην προκειµένη περίπτωση, όπως προκύπτει από την προσβαλλόµενη 

απόφαση, το Εφετείο προκειµένου να καταλήξει στο περιεχόµενο σ' αυτή αποδεικτικό πόρισµα ως προς 

την εικονικότητα του µισθώµατος του ακινήτου που δέχθηκε, δηλαδή ότι αυτό είναι δρχ. 900.000 
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µηνιαίως και όχι δρχ. 475.000 µηνιαίως, έλαβε υπόψη του και συνεκτίµησε µαζί µε τα άλλα αποδεικτικά 

µέσα και «το περιεχόµενο όλων τω εγγράφων που προσκοµίζουν και επικαλούνται οι διάδικοι, µερικά 

από τα οποία µνηµονεύονται ειδικώς παρακάτω, χωρίς όµως κανένα απ΄αυτά να παραλειφθεί για την κατ' 

ουσία διάγνωση της διαφοράς». Από τη γενική αυτή βεβαίωση σε συνδυασµό µε το όλο αιτιολογικό της 

προσβαλλόµενη αποφάσεως, καθίσταται αναµφίβολο ότι παρόλο που δεν µνηµονεύονται ειδικώς και δεν 

τα αξιολογεί χωριστά, έλαβε υπόψη του και συνεκτίµησε και τα αναφερόµενα στο αναιρετήριο τρία (3) 

επί µέρους έγγραφα τα οποία επικαλέσθηκε και προσκόµισε ο αναιρεσείων, ήτοι: 1)το από 20-1-1986 

ιδιωτικό συµφωνητικό µεταξύ των αναιρεσιβλήτων και του αναιρεσείοντος, δυνάµει του οποίου 

δηλώνουν και οµολογούν ότι παραιτούνται αµφότεροι υπέρ του αναιρεσείοντος πάσης αξιώσεώς των ως 

προς τα κινητά περιουσιακά στοιχεία, έπιπλα και σκεύη, µηχανήµατα, ψυγεία κ.λ.π. της εταιρείας 

«ΡΩΞΑΝΗ», 2)το από 20-1-1986 ιδιωτικό συµφωνητικό µισθώσεως µεταξύ του αναιρεσείοντος και των 

αναιρεσιβλήτων και 3)την από 10 Μαρτίου 1987 άδεια της Γενικής Αστυνοµικής ∆ιευθύνσεως 

Θεσ/νίκης. Συνεπώς ο δεύτερος λόγος αναιρέσεως κατά το πρώτο µέρος του, µε τον οποίο 

υποστηρίζονται τα αντίθετα είναι αβάσιµος. Περαιτέρω η κρίση του δικαστηρίου της ουσίας περί του αν 

συνάγεται εξώδικη οµολογία από έγγραφα που επικαλέσθηκαν και προσκόµισαν οι διάδικοι ανάγεται σε 

πράγµατα και ως εκ τούτου δεν υπόκειται στον έλεγχο του Αρείου Πάγου. Ο λόγος αναιρέσεως εκ του 

άρθ. 559 αρ. 11 Κ.Πολ.∆., όταν µε αυτόν προβάλλεται µη λήψη εξώδικης οµολογίας, δεν θεµελιώνεται, 

αν µε την προσβαλλόµενη απόφαση προκύπτει ότι το δικαστήριο της ουσίας έλαβε υπόψη το έγγραφο 

από το οποίο συνάγεται κατά το λόγο αναιρέσεως εξώδικη οµολογία (βλ. Α.Π. 545/1993 Ελλ. ∆νη 1994, 

1535). Συνεπώς, ο ανωτέρω δεύτερος λόγος αναιρέσεως είναι αβάσιµος και ως προς την αιτίαση ότι το 

Εφετείο δεν έλαβε υπόψη εξώδικη οµολογία που συνάγεται κατά τον αναιρεσείοντα από τα παραπάνω 

έγγραφα, αφού αυτά, κατά τα προεκτεθέντα, ελήφθησαν υπόψη από το εφετείο. Με τον ίδιο λόγο 

αναιρέσεως, κατά το δεύτερο µέρος του, προβάλλεται η αιτίαση επίσης από το άρθ. 559 αριθ. 11 

Κ.Πολ.∆., ότι το εφετείο για την απόδειξη της εικονικότητας έλαβε υπόψη αποδεικτικά µέσα τα οποία ο 

νόµος δεν επιτρέπει συγκεκριµένα: α)την από 12-4-1993 αίτηση ασφαλιστικών µέτρων του µισθωτή Κων. 

Αµβρακίδη και β)την από 25-6-1993 αγωγή του ιδίου ενώπιον Πολυµελούς Πρωτοδικείου Θεσ/νίκης, 

αφού µεταξύ αυτών υπήρχε αντιδικία και δεν πρόκειται για πειστικά έγγραφα. Ο λόγος αυτός είναι 

απαράδεκτος, γιατί τα έγγραφα αυτά αποτελούν νόµιµα αποδεικτικά µέσα για τη συναγωγή, δικαστικών 

τεκµηρίων στη ειδική διαδικασία των µισθώσεων, άρθ. 647 επ. Κ.Πολ.∆. κατά την οποία εκδικάζεται και 

η διαφορά αφορώσα την αναγνώριση ακυρότητας λόγω εικονικότητας ως προς το µίσθωµα έστω και αν η 

σχετική αγωγή εγείρεται από µη συµβαλλόµενο της συµβάσεως µισθώσεως. Αρκεί µόνο να έχει ως 
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ιστορική αιτία την εµπορική µίσθωση (βλ. άρθ. 44 παρ. 1 εδ. γ΄ του Π.∆. 34/1995). Κατά τη διαδικασία 

αυτή, σύµφωνα µε το άρθ. 650 παρ. 1 και 654 παρ. 2 Κ.Πολ.∆. στην πρωτοβάθµια, αλλά και στην κατ' 

έφεση δίκη λαµβάνουσα υπόψη και αποδεικτικά µέσα που δεν πληρούν τους όρους του νόµου. 

                   Από την προσβαλλόµενη απόφαση προκύπτει ότι το Εφετείο δέχθηκε ανελέγκτως ότι µε τη 

µίσθωση του επιδίκου καταστήµατος εκµισθώθηκε και ο εξοπλισµός του και ότι ορίσθηκε χωριστό 

µίσθωµα για την εκµίσθωση του ακινήτου και χωριστό µίσθωµα για την εκµίσθωση του εξοπλισµού, πλην 

όµως η εκµίσθωση αυτή του εξοπλισµού υπήρξε εικονική και συνεπώς άκυρη και ότι συνεπώς στην 

πραγµατικότητα το µίσθωµα του ακινήτου ανέρχεται µηνιαίως στο ποσό των δρχ.900.000 πράγµα που 

ανταποκρίνεται στην πραγµατική µισθωτική αξία του ακινήτου ενόψει της κεντρικής θέσεώς του στην 

πόλη της Θεσ/νίκης και συνεπώς µε βάση το άνω ποσό µισθώµατος πρέπει να καθορισθεί η µερίδα 

συµµετοχής σ' αυτό των αναιρεσιβλήτων ως συγκυρίων του µισθίου ακινήτου αποτελούντων τη 

µειοψηφία. Ο εξοπλισµός του µισθίου που ανήκει αποκλειστικά στον αναιρεσείοντα είναι παλαιός και 

άχρηστος κατά ένα µεγάλο µέρος, λήφθηκε δε υπόψη µόνο για την αποζηµίωση (αέρα) που κατέβαλε ο 

µισθωτής για να επιτύχει τη µίσθωση. Η µίσθωση του εξοπλισµού ήταν τέχνασµα που χρησιµοποίησε ο 

αναιρεσείων για λόγους φορολογικούς και για ν' αποδίδει µικρότερο µίσθωµα στους αναιρεσίβλητους 

συνιδιοκτήτες του µισθίου ακινήτου. Οι αιτιολογίες αυτές της προσβαλλόµενης αποφάσεως είναι σαφείς, 

πλήρεις και χωρίς αντιφάσεις που καθιστούν εφικτό τον αναιρετικό έλεγχο της ορθής εφαρµογής του 

νόµου ως προς την εικονικότητα της µισθώσεως καθόσον αφορά το ύψος του µισθώµατος. Ουδεµία δε 

αντίφαση υπάρχει στις αιτιολογίες της προσβαλλόµενης αποφάσεως από την παραδοχή ότι µαζί µε τη 

µίσθωση του ακινήτου εκµισθώθηκε και ο εξοπλισµός του αλλά ότι η ύπαρξη του εξοπλισµού και η 

µίσθωση αυτού ήταν ένα από τα στοιχεία που συνεκτιµήθηκαν για τη συνοµολόγηση της συµβάσεως. 

Συνεπώς είναι αβάσιµος και απορριπτέος ο τρίτος και τελευταίος λόγος της αιτήσεως αναιρέσεως εκ του 

άρθ. 559 αριθ. 19 Κ.Πολ.∆. για έλλειψη νόµιµης βάσεως της αποφάσεως. Συνεπώς η κρινόµενη αίτηση 

αναιρέσεως πρέπει ν' απορριφθεί στο σύνολό της. 

                  Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                  Εικονική µπορεί να είναι και εµπορική µίσθωση. Την ακυρότητα της σχετικής δικαιοπραξίας 

προτείνει όποιος έχει έννοµο συµφέρον. Τέτοιος µπορεί να είναι και τρίτος που δεν είναι συµβαλλόµενος 

στην εικονική σύµβαση. Στην συγκεκριµένη περίπτωση την εικονικότητα πρότεινε και τη δέχθηκε το 

δικαστήριο της ουσίας ο συνδιοκτήτης του µισθίου ακινήτου. 
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                 Ο Άρειος Πάγος αππέριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 2234/1997 αποφάσεως του Εφετείου 

Θεσσαλονίκης. 
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                                                                         ΕΤΟΣ 2009 

15) Α.Π   197 / 1999 Αρχ. Ν. 2000 σελ. 477 

 

 

 

Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάση τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

 

Με το 11538/1984 συµβόλαιο της συµβ/φου Μοιρών Ηρακλείου Νίκης Τσολάκη, που έχει 

µεταγραφεί νόµιµα, µεταβιβάσθηκε ένας αγρός 2.426 τ.µ. από τους Καλλιρόη Χαλκιαδάκη, Γεώργιο 

Αλεξ. Κουκάκη και Εµµ.Αλ.Κουκάκη κατά το φαινόµενο µεν προς τον Ιωάννη Ανδρουλάκη, στην 

πραγµατικότητα όµως προς τον δικαιοπάροχο των ήδη αναιρεσιβλήτων ∆ηµήτριο Παπαδάκη κατά την 

αληθινή βούληση των συµβληθέντων. Το παραπάνω ακίνητο ο Ιωάννης Ανδρουλάκης µεταβίβασε στους 

ήδη αναιρεσείοντες µε το 7409/2-2-1988 συµβόλαιο της συµ/φου Βασιλικής Μαρινάκη. Οι τελευταίοι 

αυτοί αγοραστές µπορούσαν ευχερώς και έγκαιρα να διαγνώσουν, αν είχαν επιδείξει την επιµέλεια του 

κοινού ανθρώπου, ότι η συναφθείσα µε το 11538/1984 συµβόλαιο δικαιοπραξία ήταν εικονική ως προς το 

πρόσωπο του αγοραστού. Με βάση τις παραδοχές αυτές έκρινε το Εφετείο ότι συντρέχει στο πρόσωπο 

των ήδη αναιρεσιβλήτων βαρειά αµέλεια σε σχέση µε την άγνοια της εικονικότητας του τίτλου του 

δικαιοπαρόχου τους και ότι ακολούθως λόγω της παραπάνω εικονικότητας του 11538/1984 συµβολαίου 

ήταν άκυρη και η προς αυτούς µεταβίβαση του ακινήτου από τον εικονικό αγοραστή, δέχθηκε δε την 

έφεση κατά της πρωτόδικης αποφάσεως που είχε απορρίψει την αγωγή ως προς την αναγνώριση της 

ακυρότητας της προς τους ήδη αναιρεσείοντες µεταβιβάσεως. Κρίνοντας έτσι το Εφετείο παρεβίασε την 

ουσιαστικού δικαίου διάταξη του άρθρου 139 ΑΚ και είναι βάσιµος ο σχετικός από το άρθρο 559 αριθ.1 

Κ.Πολ.∆ικ., τέταρτος λόγος αναιρέσεως και πρέπει να αναιρεθεί η προσβαλλόµενη απόφαση. 

 

Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Το ∆ικαστήριο έκρινε ότι σύµφωνα µε την διάταξη του άρθρου ΑΚ 139 µόνο ο γνωρίζων την 

εικονικότητα δεν προστατεύεται, ενώ προστατεύει τον συναλλαχθέντα από εικονικότητα, εφόσον 

αγνοούσε αυτή έστω και από βαριά αµέλεια, δηλαδή δεν εξοµοιώνεται η γνώση της εικονικότητας µε την 

υπαίτια άγνοια για αυτή.  



 73 

Στη συγκεκριµένη υπόθεση το ∆ικαστήριο δεν δέχτηκε την ακυρότητα της µεταβιβάσεως προς τους 

διαδίκους, οι οποίοι συναλλάχθηκαν αγνοώντας από βαρειά αµέλεια την εικονικότητα.  

              Για αυτό το λόγο ο Άρειος Πάγος αναίρεσε την απόφαση του Εφετείου Αθηνών. 
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16) Εφ.Θεσ. 2405 / 1999 Τρ. Ν. Πληροφοριών ∆ΣΑ  

 

 

                              Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                  Η ανακόπτουσα ισχυρίζεται ότι το υπ' αριθµ. 366/19.3.1992 προσύµφωνο της 

Συµβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Π.Κ. ..., µε το οποίο η καθ' ης η ανακοπή υποσχέθηκε να της 

µεταβιβάσει, λόγω πωλήσεως, κατά πλήρες δικαίωµα κυριότητας, νοµής και κατοχής τα 3/16 εξ 

αδιαιρέτου του περιγραφοµένου αγροτεµαχίου, µετά της επ' αυτού κατοικίας και το οποίο αποτελεί τον 

εκτελεστό τίτλο της επισπευδοµένης, σε βάρος της, αναγκαστι- κής διαδικασίας, είναι άκυρο γιατί σ' αυτό 

αναφέρεται εικονικό τίµηµα. Ο λόγος αυτός της ανακοπής, ανεξαρτήτως της αοριστίας του, δεν είναι 

νόµιµος και πρέπει να απορριφθεί, γιατί η αναγραφή στο συµβόλαιο µικροτέρου τιµήµατος από το 

πραγµατικό δεν επηρεάζει τη σύµβαση πωλήσεως, η οποία είναι ισχυρή και νόµιµη, ως προς το 

αναγραφόµενο στο συµβόλαιο τίµηµα. Εποµένως, το Πρωτοδικείο που κατέληξε στην ίδια κρίση, δεν 

έσφαλε στην εφαρµογή του νόµου, τα δε αντίθετα που υποστηρίζονται µε το δεύτερο λόγο της εφέσεως, 

απορριπτέα κρίνονται, ως αβάσιµα.. 

Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                      Η πώληση η αναγραφή στο συµβόλαιο µικροτέρου τιµήµατος από το πραγµατικό 

(εικονικού τιµήµατος) δεν επηρεάζει το κύρος της πώλησης, η οποία είναι νόµιµη και ισχυρή ως προς το 

αναγραφόµενο στο συµβόλαιο τίµηµα. Γι’αυτό έκρινε ότι είναι δυνατή η εκτέλεση του συµβολαίου για το 

µικρότερο, αναγραφόµενο τίµηµα, και επικύρωσε την απόφαση του Πρωτοδικείου Θεσσαλονίκης 
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                ΕΤΟΣ 1987 

 

17) Α.Π. 1693 / 1987 Εφ.Ε.Ν. 1988 Τ. 55 σελ. 893 

 

Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

Ο ενάγων και ήδη αναιρεσίβλητος µε σύµβαση µε τον γιό του εναγόµενο και ήδη αναιρεσείοντα 

για την οποία συντάχθηκε το µε αριθµό 42914/1975 συµβόλαιο του συµβολαιογράφου Βεροίας Χ. 

Π.µεταβίβασε σ' αυτό την κυριότητα του ακινήτου που αναφέρεται στο παραπάνω συµβόλαιο. Η 

µεταβίβαση όµως φαινοµενικά µόνο συµφωνήθηκε µε το τίµηµα που αναγράφεται στο συµβόλαιο ενώ 

στην πραγµατικότητα η αληθινή και σπουδαία βούληση και των δύο µερών που συµβλήθηκαν ήταν η 

µεταβίβαση της κυριότητας να συντελεσθεί χωρίς αντάλλαγµα και η σοβαρή συναλλακτική θέληση και 

των δύο διαδίκων ήταν να γίνει η σχετική µεταβίβαση όχι µε αιτία την πώληση αλλά τη δωρεά.  

Με τις παραδοχές αυτές σωστά το Εφετείο χαρακτήρισε την σύµβαση που καλύπτεται πίσω από 

την εικονική πώληση ως δωρεά που συµφωνήθηκε µε σύµπτωση της βούλησης και των δύο 

συµβαλλοµένων και όχι ως ισόβιο πρόσοδο µετά απ' αυτό δε δέχτηκε λόγο αχαριστίας και ανάκληση της 

δωρεάς, ο δε περί του αντιθέτου µοναδικός λόγος αναίρεσης µε τα δύο πρώτα σκέλη του οποίου 

πλήσσεται η απόφαση για το ότι δέχτηκε ότι η καλυπτόµενη δικαιοπραξία είναι έγκυρη καίτοι τα µέρη 

δεν εξωτερίκευσαν την πρόθεσή τους και ότι η σύµβαση αυτή (η καλυπτοµένη) ήταν δωρεά και όχι 

ισόβια πρόσοδος, πρέπει ν' απορριφθεί ως αβάσιµος. 

Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Η δήλωση βούλησης που δεν έγινε στα σοβαρά παρά µόνο φαινοµενικά (εικονική) είναι άκυρη, 

αλλά η δικαιοπραξία που συµφωνήθηκε µεταξύ των µερών και καλύπτεται κάτω από την εικονική είναι 

έγκυρη αν συντρέχουν οι όροι που απαιτούνται                          για τη σύστασή της. 

 Στη συγκεκριµένη υπόθεση το ∆ικαστήριο δέχτηκε ότι η πώληση ακινήτου, που συµφωνήθηκε µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο, χωρίς αληθινό τίµηµα, είναι εικονική και αποτελεί δωρεά και όχι ισόβια 

πρόσοδο, εφόσον κρύβεται πρόθεση των συµβαλλοµένων (πατέρα και υιού) να µεταβιβαστεί η κυριότητα 

του ακινήτου χωρίς αντάλλαγµα. 

               Για αυτό το λόγο ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 1608/1985 

οριστικής απόφασης του Εφετείου Θεσσαλονίκης. 
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18) Α.Π 667 / 1987 Εφ. Ε. Νοµ. 1988 Τ. 55 σελ 213 

 

 

      Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                  Η πληρεξουσιότητα µε την οποία ο αδελφός του πατέρα των διαδίκων κατάρτισε, για 

λογαριασµό του τελευταίου, µε τον αναιρεσίβλητο τις επίδικες προσυµβάσεις πωλήσεων ακινήτων 

δόθηκε µε δήλωση του πληρεξουσιοδότη προς τον πληρεξούσιό του αυτό, περιληφθείσα στο 

24081/17.9.1976 συµ/κό πληρεξούσιο του συµ/φου Λάρισας Σ. Μ., στον οποίο επίσης κατέστησε γνωστό 

ότι τα συµβόλαια που πρόκειται να καταρτίσει µε τον αναιρεσίβλητο θα είναι εικονικά και ότι η 

πραγµατική του θέληση ήταν να µεταβιβασθεί µε αυτά η κυριότητα των ακινήτων στον τελευταίο αιτία 

δωρεάς, δεχόµενο έτσι την ύπαρξη εσωτερικής πληρεξουσιότητας. Συνεπώς (ενόψει των όσων στην αρχή 

της παρούσης σκέψεως εξετέθησαν περί της εκτάσεως της εσωτερικής πληρεξουσιότητας) µετά τις 

ανωτέρω εκ των αποδείξεων παραδοχές του, το εφετείο, µε το να δεχθεί ότι ο για λογαριασµό του πατέρα 

των διαδίκων και ως πληρεξούσιος αυτού µε το ανωτέρω πληρεξούσιο, συµβολαιογραφικό, έγγραφο 

διορισθείς, Γ. Σ. (αδελφός του) µε το ίδιο πληρεξούσιο µε τον µεν αναιρεσιβλητο κατάρτισε εικονικές 

προσυµβάσεις πωλήσεως των αναφερόµενων στα επίδικα συµβόλαια ακινήτων, υποκρύπτουσες όµως 

προσυµβάσεις δωρεάς των ακινήτων αυτών,έγκυρες αφού τις ηθέλησαν όλα τα συµβληθέντα µέρη, δηλ. ο 

αναιρεσίβλητος, δωρεοδόχος, ο δωρητής πατέρας του και ο για λογαριασµό αυτού συµβληθείς 

πληρεξούσιος αυτού αδελφός του, που εγνώριζε την πρόθεση του δωρητού για την δια δωρεάς 

υποκρυπτόµενης στις εµφανώς καταρτιστέες προσυµβάσεις πωλήσεως, µεταβιβαση της κυριότητας των 

ακινήτων οι οποίες αφορούσαν στον αναιρεσίβλητο γυιό του, που επίσης εγνώριζε την θέληση αυτή του 

πληρεξουσιοδότη πατέρα του, µε τον δε Κ. Χ., τρίτον, κατάρτισε το 7779/30-9-1976 προσύµφωνο της 

συµ/φου Λάρισας Π. ∆., "µε το οποίο συνεφώνησε κατάρτιση πραγµατικής πωλήσεως ενός άλλου 

ακινήτου του εντολέα του", ούτε αντιφατικές ή ανεπαρκείς αιτιολογίες διέλαβε για τη θεµελίωση της άνω 

κρίσεώς του που άγει στην παραδοχή της συνυπάρξεως στο Ιδιο πληρεξούσιο απόλυτα και σχετικά 

εικονικής πληρεξουσιότητας για την συναλλαγή του πληρεξούσιου µε τον αναιρεσίβλητο και 

πραγµατικής για την συναλλαγή του µε τον προαναφερόµενο τρίτο.  
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           Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

           Για την εφαρµογή της διάταξης του αρθρ. 138 παρ. 2 του ΑΚ απαιτείται, εκτός από την ύπαρξη 

εικονικής δήλωσης βούλησης, σύµπτωση των βουλήσεων των συµβαλλοµένων για την παραγωγή άλλου 

έννοµου αποτελέσµατος απ' αυτό που δηλώθηκε. 

           Στη συγκεκριµένη υπόθεση το ∆ικαστήριο δέχτηκε ότι κάτω από εικονικές προσυµβάσεις πώλησης 

ακινήτων καλύπτονται έγκυρες προσυµβάσεις δωρεάς. 

           Για αυτό το λόγο ο Άρειος Πάγος απέρριψε την αίτηση αναίρεσης κατά της 254/1986 οριστικής 

απόφασης του Εφετείου Λάρισας 
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                                                                        ΕΤΟΣ 1986 

19) 11363 / 1986 Εφ. Αθ. Ελ. ∆ικ. 1987 Τ 28 σελ. 1326 

 

 

               Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

               Στην περίπτωση του συναινετικού διαζυγίου η σκοπούµενη λύση του γάµου, κατά τη σαφή 

επιταγή του άρθ. 1438 ΑΚ απαγγέλεται µε δικαστική απόφαση που έχει χαρακτήρα διαπλαστικό και 

επέρχεται αφότου γίνει αµετάκλητη (βλ. και άρθ. 613 ΚΠολ∆) δηλαδή από τη στιγµή που δεν µπορεί να 

προσβληθεί µε αναίρεση και αναψηλάφιση, οπότε και η σχετική δικαστική απόφαση αποτελεί 

δεδικασµένο που ισχύει υπέρ και εναντίον όλων (βλ. σχετ. Ι. Σπυριδάκη ενθ' ανωτ. σελ. 192, Α.Γαζή ΝοΒ 

31, 1291 επ. Γ. Παπαδηµητρίου Οικ.∆ικ. υπ' άρθ. 1441,σελ. 234 επ.). Μετά την κατά την ορθότερη 

γνώµη, δεν µπορεί να χωρήσει ανάκληση αυτής, κατά το άρθ. 758 του ΚΠολ∆, γιατί η ανάκληση θα ήταν 

αντίθετη µε το όλο σύστηµα του συναινετικού διαζυγίου, όπου διαπιστώνεται από το δικαστήριο η µε 

ειδικό τρόπο εκφραζοµένη και διαπιστωµένη κοινή θέληση των συζύγων για τη λύση του γάµου των που 

πρέπει να είναι ώριµη, σοβαρή,ελεύθερη, ανεπηρέαστη και απαλλαγµένη από κάθε ελάττωµα,ενόψει 

µάλιστα και της σοβαρότητας και θεµελειακού χαρακτήρος του θεσµού του γάµου, που κατ' άρθ. 21 § 1 

του ισχύοντος Συντάγµατος τελεί υπό την προστασία του Κράτους. Η ως άνω οριστική απόφαση που 

απαγγέλλει το συναινετικό διαζύγιο, πριν γίνει αµετάκλητη, µπορεί να ανατραπεί µε νοµότυπη και 

εµπρόθεσµη έφεση του ενός των συζύγων, µε την οποία, σύµφωνα και µε τα άρθ. 761 και 765 του 

ΚΠολ∆, µπορεί να επικαλεσθεί αυτός και να προβάλλει ότι η θέλησή του που εκφράστηκε πρωτόδικα για 

την λύση του γάµου των από κοινού µετά του εφεσιβλήτου, άλλου συζύγου, ήταν ελαττωµατική, λόγω 

πλάνης,απάτης ή απειλής (άρθ. 144, 147, 150 ΑΚ) ή εικονική (άρθ. 138 ΑΚ) και άρα όχι ελεύθερη και 

σοβαρή, πραγµατική (βλ. σχετ.Γαζή ΝοΒ 31, 1291, Γ. Παπαδηµητρίου, ενθ' ανωτ. σελ. 232, ΕφΑθ 

8990/84 Ελλ∆νη 26, 69 και υπό αυτήν σχόλια Ε. Κρουσταλάκη).Οταν η δήλωση της θελήσεως περί 

λύσεως του γάµου του προκλήθηκε από πλάνη που αναφέρεται αποκλειστικά στα παραγωγικά αίτια της 

βουλήσεώς του, στα οποία καταλέγονται οι σκέψεις και οι παραστάσεις περί διαφόρων µελλοντικών 

προσδοκιών και ωφελειών αυτού που έκανε τη δήλωση (βλ. σχετ.Γιαννόπουλου, υπ' άρθ. 143 αριθ. 2, 
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Τούση Γεν. Αρχ. § 67 και υποσηµ. 22 βλ. σχετ. και ΑΠ 268/74 ΝοΒ 22, 1269, ΑΠ 28/67 ΝοΒ 15, 651), 

τότε κατά το άρθ. 143 ΑΚ στερείται τούτο έννοµης σηµασίας και επιρροής και η θέληση που εκφράστηκε 

δεν κρίνεται, κατά νόµο, (εκτός αν ειδικά ορίζεται διαφορετικά)ελαττωµατική. Ούτε πάλι είναι εικονική η 

δήλωση όταν γίνει για κάποιο µελλοντικό σκοπό που τελικά δεν πραγµατοποιήθηκε, γιατί η εικονικότητα 

κατά τον σαφή ορισµό που δίδει το άρθ. 138 του ΑΚ και που συνεπάγεται την, κατ' άρθ. 180 ΑΚ 

ακυρότητα,υπάρχει όταν η δήλωση της βουλήσεως δεν έγινε στα σοβαρά παρά µόνο φαινοµενικά και 

προσποιητά (βλ. σχετ. και ΑΠ 829/79 ΕΕΝ 46, 651, Γιαννόπουλου άρθ. 138 § 2). Πρέπει δε να προστεθεί 

ακόµη ότι η εικονικότητα δεν χωρεί στις σχέσεις του οικογενειακού δικαίου λόγω του ηθικού χαρακτήρος 

και της φύσεως αυτών 

Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

Η απόφαση συναινετικού διαζυγίου δεν µπορεί ν'ανακληθεί, µπορεί όµως να ανατραπεί µε έφεση (πριν να 

γίνει αµετάκλητη), µε την οποία ο εφεσιβάλων µπορεί να επικαλεσθεί ότι η βούλησή του για λύση του 

γάµου ήταν ελαττωµατική λόγω πλάνης, απάτης ή απειλής, όχι όµως λόγω εικονικότητας, γιατί η 

εικονικότητα δεν χωρεί στις σχέσεις του οικογενειακού δικαίου λόγω του ηθικού χαρακτήρος και της 

φύσεως αυτών. 

Για αυτούς τους λόγους το Εφετείο Αθηνών δεν δέχθηκε την έφεση κατά της αποφάσεως του 

συναινετικού διαζυγίου. 
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                                                                           ΕΤΟΣ 1984 

20) Εφ. Αθ. 4105 / 1984 Επ. Εµ. ∆ικ. 1986 Τ ΛΖ σελ. 81 

 

 

     Τα πραγµατικά περιστατικά, µε βάσει τα οποία έκρινε το ∆ικαστήριο: 

                 ∆ια του υπ' αριθ. */1976 συµβολαίου της συµβολαιογράφου Αθηνών Β.Χ. συνεστήθη µεταξύ 

του εκκαλούντος - εναγοµένου και του µη όντος διαδίκου Χ.Ψ. εταιρία περιωρισµένης ευθύνης υπό την 

επωνυµίαν "Λ. Τεχνική εταιρία εισαγωγών εξαγωγών" ως προς ην εγένοντο αι κατά νόµον δηµοσιεύσεις. 

Οτι µοναδικοί εταίροι της ρηθείσης εταιρίας, ης το εκ δραχµών 1.000.000 κεφάλαιον είναι διηρηµένον εις 

100 εταιρικά µερίδια των 10.000 δραχµών, εµφανίζονται δια του εταιρικού (αρχικού και κατά 

τροποποίησιν τοιούτου) ο εκκαλών - εναγόµενος και ο ρηθείς Χ.Ψ. έχοντες ο πρώτος 8 εταιρικά µερίδια 

και ο δεύτερος 20 εταιρικά µερίδια. Οτι ο εκκαλών - εναγόµενος "εικονικώς και κατ' επίφασιν µόνον" 

φέρεται ως κύριος 80 εταιρικών µεριδίων και ως εταίρος µε µερίδα συµµετοχής εξ 80 εταιρικών µεριδίων, 

καθ' όσον το αληθές είναι ότι εκ της ρηθείσης µερίδος του τα 40 εταιρικά µερίδια ανήκουν εις αυτόν 

(εφεσίβλητον - ενάγοντα), ότις συµµετέσχεν αρχικώς εις την σύστασιν της εταιρίας και την δια 

τροποποιήσεως του καταστατικού αύξησιν του κεφαλαίου της, καταβαλών την ονοµαστικήν αξίαν των 

περί ων ο λόγος 40 εταιρικών µεριδίων εκ δραχµών (40 Χ 10.000) 400.000, και ο οποίος, εκ λόγων 

αφορώντων αυτόν, δεν ενεφανίσθη ως συµβαλλόµενος εις την εταιρικήν σύµβασιν και την τροποποίησιν 

αυτής, προτιµήσας να συµπράξη εις αυτάς καλυπτόµενος υπό του εκκαλούντος - εναγοµένου, όστις κατά 

το αναλογούν εις τα ρηθέντα 40 εταιρικά µερίδια ποσοστόν συµµετοχής εις την εταιρίαν κλπ "εικονικώς 

και κατ' επίφασιν µόνον" συνεβλήθη ιδίω ονόµατι, του αντισυµβαλλοµένου αυτού Χ.Ψ. "τελούντος εν 

γνώσει της εικονικότητας ταύτης και αποδεχθέντος τα ανωτέρω". Οτι ο εκκαλών - εναγόµενος, παρά τας 

προς αυτόν οχλήσεις, αρνείται να τω "µεταβιβάση" τα ως άνω εταιρικά µερίδια, προφασιζόµενος προς 

τούτο άρνησιν του εκ των εταίρων Χ.Ψ. να συµπράξη εις την τοιαύτην µεταβίβασιν κλπ και τέλος ότι ο 

εκκαλών - εναγόµενος αρνείται να τω αποδώση και τας υπ' αυτού (ενάγοντος) κατά την σύστασιν της 

εταιρίας και την αύξησιν του κεφαλαίου (λόγω εισφοράς και δια την ανάληψιν των ρηθέντων 40 

εταιρικών µεριδίων) καταβληθείσης 400.000 δραχµάς, ας ούτος ιδιοποιείται παρανόµως. Βάσει τούτων, 

αιτείται δια της αγωγής ο εφεσίβλητος - ενάγων, όπως υποχρεωθή ο εκκαλών - εναγοµενος, ίνα τω 
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καταβάλη το ρηθέν ποσόν των 400.000 δραχµών, νοµιµοτόκως κλπ α) λόγω αποζηµιώσεως και 

συγκεκριµένως προς αποκατάστασιν της εκ του αδικήµατος της υπεξαιρέσεως (παρανόµου ιδιοποιήσεως) 

προσγενοµένης εις αυτόν ισοπόσου ζηµίας και β) άλλως κατά τας αρχάς του αδικαιολογήτου πλουτισµού, 

ως καταστάς πλουσιώτερος εις βάρος του άνευ νοµίµου αιτίας ή εξ αιτίας µη επακολουθησάσης. Ούτως 

έχουσα η υπό κρίσιν αγωγή (δι' ης σηµειωτέον δεν προβάλλεται και µεταβολή εις τα πρόσωπα των 

αρχικών εταίρων δια µεταβιβάσεως µεριδίων εις τρίτους κλπ, ουδέ είσοδος άλλων προσώπων εις την 

εταιρίαν ως εταίρων), είναι συµφώνως προς όσα ανωτέρω εν µείζονι σκέψει εξετέθησαν, νόµω αβάσιµος 

κατ' αµφοτέρας τας βάσεις αυτής, διότι υπό τα εν αυτή εκτιθέµενα, ούσης ισχυράς της υπό την εικονικήν 

εταιρικήν σύµβασιν καλυπτοµένης ετέρας τοιαύτης, βάσει της οποίας µεταξύ των αληθών εταίρων 

συγκαταλέγεται και ο ενάγων, εις ον και ανήκουν τα επίµαχα 40 µερίδια α) δεν νοείται αδίκηµα 

υπεξαιρέσεως εις βάρος του εφεσιβλήτου - ενάγοντος, αφού το ποσόν τνω 400.000 δραχµών, καταβληθέν 

εις την εταιρίαν µέσω του εναγοµένου ως παρενθέτου προσώπου, λόγω δε εταιρικής εισφοράς και προς 

κτήσιν των ρηθέντων εταιρικών µεριδίων, περιήλθεν εις την κυριότητα του νοµικού προσώπου της εν 

λόγω εταιρίας, και β) δεν νοείται και αδικαιολόγητος πλουτισµός του εφεσιβλήτου εναγοµένου εις βάρος 

του εκκαλούντος - ενάγοντος, αφού ούτος δια της εικονικής (και εντεύθεν ακύρου) επ' ονόµατί του 

κτήσεως των επιµάχων 40 εταιρικών µεριδίων ουδέν τη αληθεία εις την περιουσίαν του προστέθηκεν, άτε 

τούτων ανηκόντων, βάσει της υποκρυπτοµένης και υφ' απάντων των εταίρων θεληθείσης εγκύρου 

συµβάσεως, εις τον καταβαλόντα τη 

                       Οι παραδοχές και η κρίση του ∆ικαστηρίου: 

                       

Σε περίπτωση ίδρυσης Εταιρίας Περιωρισµένης Ευθύνης µε παρένθετο πρόσωπο, τα εταιρικά 

µερίδια της ΕΠΕ που αποκτούνται µε την εταιρική σύµβαση από το παρένθετο αυτό πρόσωπο, εν γνώσει 

των λοιπών εταίρων ότι αποκτήθηκαν στο όνοµά του, για λογαριασµό όµως υποκρυπτοµένου προσώπου, 

ανήκουν στον υποκρυπτόµενο, ο οποίος είναι και ο αληθής εταίρος. Η συµµετοχή του παρένθετου στην 

ΕΠΕ είναι άκυρη ως εικονική. 
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                                                 ΠΙΝΑΚΑΣ  1 

 

 

        Στατιστικός πίνακας αποδοχής/απόρριψης της εικονικότητας 

 

 

Τα ∆ικαστήρια 

 

 
         ∆έχτηκαν την εικονικότητα                           Απέρριψαν την εικονικότητα 

 

 

1671/2000 Α.Π 1162/2000 Α.Π 

932/2009 Α.Π 2405/1999 ΕΦ.ΘΕΣ. 

382/2009 Α.Π 11363/1986 ΕΦ.ΑΘ. 

1617/2009 ΕΦ.ΘΕΣ. 6/2002 ΕΦ. ∆Ω∆ΕΚ. 

1807/2009 Α.Π.  

4105/1984 ΕΦ.ΑΘ.  

1320/2011 Α.Π  

  

 
 

 

Συµπεράσµατα 

 

Με βάση τις συγκεκριµένες επιλεγµένες δικαστικές αποφάσεις προκύπτει ότι σε περισσότερες 

περιπτώσεις τα δικαστήρια δέχθηκαν την ύπαρξη εικονικότητας και σε λιγότερες περιπτώσεις δέχθηκαν 

ότι δεν υπήρχε εικονικότητα στην υπόθεση, που κρίθηκε. 
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                                                          ΠΙΝΑΚΑΣ 2 

 

                             Στατιστικός Πίνακας Ειδών Εικονικότητας 
                             

 

 

       Κατηγορίες                          Αριθµός Αποφάσεων                     Αποφάσεις 

 

 

 

 

 

Συµπεράσµατα 

 
Τα δικαστήρια έχουν κατά καιρούς ασχοληθεί µε διάφορα θέµατα, που αφορούν στην εικονικότητα. Επίσης 

έχουν ασχοληθεί µε εικονικότητα σε σχέση µε διαφορετικά είδη δικαιοπραξιών. Μπορώ να επισηµάνω ότι 

µεγαλύτερη συχνότητα παρουσιάζουν δικαστικές αποφάσεις, που αφορούν καλυπτόµενη δικαιοπραξία κάτω από 

εικονική, καθώς και πώληση ακινήτου µε υποκρυπτόµενο τίµηµα. 

 

Καλυπτόµενη δικαιοπραξία 

κάτω από εικονική 

3 1693/1987 - 667/1987 -

1426/2007 

Όχι εξίσωση βαρειάς 

αµέλειας µε γνώση 

εικονικότητας 

1 197/1999 

Εικονικότητα σε Μίσθωση 2 382/2009 – 1671/2000 

Πώληση µε υποκρυπτόµενο  

Τίµηµα 

4 6/2002 - 2405/1999 -

1320/2011 - 1566/2001 

Εικονικότητα σε Ανώνυµη 

Εταιρεία 

1 932/2009 

Εικονικότητα σε Εταιρεία 

Περιορισµένης Ευθύνης 

1 4105/1984 

Εικονικότητα και 

Καταδολίευση ∆ανειστών 

3 1617/2009 - 479/2005 -

447/2011 

Γνώση για εικονικότητα 2 1162/2000 – 1807/2009 

Αποκλεισµός εικονικότητας 

από οικογενειακές σχέσεις 

1 11363/1986 

Προστασία τρίτου που 

αγνοεί εικονικότητα 

1 437/2001 

 

Προσύµφωνο πωλήσεως         1                                                1777/2005 

µε υποκρυπτόµενο αγοραστή 
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                                                             ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Έχοντας εξετάσει διάφορες δικαστικές αποφάσεις για υποθέσεις εικονικότητας, παρατηρώ ότι –όχι 

τόσο σπάνια- ορισµένοι πολίτες προβαίνουν σε δικαιοπραξίες µε εικονικές δηλώσεις της βουλήσεως τους, 

που δεν αποσκοπούν πραγµατικά στην παραγωγή των έννοµων αποτελεσµάτων της καταρτιζόµενης 

δικαιοπραξίας, αλλά µόνο φαινοµενικά. 

Οι λόγοι και τα κίνητρα αυτών που καταφεύγουν σε εικονικές δικαιοπραξίες είναι διάφοροι, από τους 

οποίους µπορώ να επισηµάνω: 

- Όταν κάποιος νόµιµος περιορισµός ή άλλο κώλυµα δεν τους επιτρέπει να προβούν  στη δικαιοπραξία, που 

πραγµατικά ανταποκρίνεται στη βούληση τους και έτσι καταφεύγουν σε κάποια εικονική δικαιοπραξία. 

Χαρακτηριστικό παράδειγµα µπορώ να αναφέρω τα πραγµατικά περιστατικά της 1777/2005 αποφάσεως 

του Αρείου Πάγου, όπου κάποια Γερµανίδα, επιθυµώντας να αποκτήσει ακίνητο σε παραµεθόρια περιοχή 

της Ελλάδας όταν ακόµα ίσχυε η απαγόρευση αποκτήσεως τέτοιων ακινήτων από ξένους και 

υπολογίζοντας  στη µελλοντική άρση αυτής της απαγορεύσεως, κατάρτισε εικονικό προσύµφωνο 

αγοραπωλησίας µε άλλο πρόσωπο εµφανιζόµενο ως αγοραστή, ενώ η πραγµατική θέλησή της ήταν να 

είναι η ίδια αγοράστρια. 

- Όταν κάποιος επιδιώκει να αποφύγει την εκπλήρωση υποχρεώσεών του προς τρίτους δανειστές του και 

καταφεύγει σε εικονική δικαιοπραξία, συνήθως σε εικονική µεταβίβαση περιουσιακού στοιχείου του, 

ώστε οι δανειστές του να µη µπορούν να επιληφθούν αυτού του περιουσιακού στοιχείου και έτσι να 

ωφεληθεί ο ίδιος σε βάρος τους. 

Τέτοια ιδιαίτερη περίπτωση µπορώ να αναφέρω την υπόθεση της 1617/2009 απόφασης του Εφετείου 

Θεσσαλονίκης, όπου κάποια εταιρεία την ίδια ηµέρα, που της γνωστοποιήθηκε οφειλή της σε άλλη 

εταιρεία, κατάρτισε εικονικά εµπορική µίσθωση ακινήτου της µε εξευτελιστικό µίσθωµα για την 

ασυνήθιστα µεγάλη διάρκεια των 18 χρόνων, ώστε να δυσκολεύσει πολύ την ικανοποίηση των αξιώσεων 

της δανείστρίας της. 

 

Όταν κάποιος επιδιώκει να αποφύγει ολικά ή µερικά την πληρωµή φόρων. 
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Χαρακτηριστικές είναι οι πολύ συνηθισµένες στις συναλλαγές περιπτώσεις των πωλήσεων 

ακινήτων µε «εικονικό» τίµηµα και συγκεκριµένα µε τίµηµα µικρότερο του συµφωνηµένου πραγµατικού, 

ώστε να πληρωθεί λιγότερος φόρος µεταβιβάσεως µε βάση την «αντικειµενική» αξία του ακινήτου και όχι 

το πραγµατικό τίµηµα. 

Αµέσως παρακάτω παρουσιάζω πως τα ∆ικαστήρια εφαρµόζουν τις διατάξεις για την 

εικονικότητα του Αστικού Κώδικα, ήτοι τα άρθρα 138 και 139, κατά την αντιµετώπιση διαφόρων 

υποθέσεων, στις οποίες έχει προβληθεί από κάποιο διάδικο εικονικότητα.  

Σε κάθε περίπτωση αναφέροµαι σε απόφαση ή αποφάσεις, από όσες συγκέντρωσα και εξέτασα: 

Στοιχείο της εικονικότητας είναι η γνώση και συµφωνία όλων των κατά το χρόνο κατάρτισής της 

συµβαλλοµένων για το ότι η σύµβαση που συνάφθηκε είναι εικονική και δεν παράγει έννοµες συνέπειες. 

Η έννοια της εικονικότητας είναι ορισµένη και δεν απαιτείται, για την πληρότητα του ισχυρισµού περί 

εικονικότητας ορισµένης δικαιοπραξίας, και αντιστοίχως για την πληρότητα της αιτιολογίας της 

δικαστικής απόφασης που καταφάσκει την εικονικότητα, να περιέχεται και το στοιχείο ότι όλοι οι 

συµβαλλόµενοι ήσαν εν γνώσει της εικονικότητας, αφού αυτό, ως σύµφυτο µε την έννοια της 

εικονικότητας, θεωρείται αυτονόητο. 

Η δήλωση βουλήσεως, που δεν έγινε στα σοβαρά, παρά µόνο φαινοµενικά είναι άκυρη (Α.Π. 932/2009, 

Εφ. Θεσ. 1617/2009) 

Η ακυρότητα της εικονικής δικαιοπραξίας µπορεί να προταθεί όχι µόνο από τους συµβαλλόµενους, αλλά 

και από τους τρίτους, που έχουν έννοµο συµφέρον να αποκαλύψουν την ανυπαρξία της δικαιοπραξίας για 

την εικονικότητα (Εφ. Θεσ. 1617/2009, Α.Π. 1671/2000) 

Περιπτώσεις τρίτων, που έχοντας έννοµο συµφέρον πρότειναν την εικονικότητα, αναφέρονται στις 

αµέσως πιο πάνω αποφάσεις: 

- Στην 1617/2009 απόφαση του Εφετείου Θεσσαλονίκης την εικονικότητα της συµβάσεως µισθώσεως 

πρότεινε ο δανειστής αυτού, που κατάρτισε την εικονική µίσθωση 

- Στην 1671/2000 απόφαση του Αρείου Πάγου την εικονικότητα της συµβάσεως µισθώσεως πρότεινε ο 

συνιδιοκτήτης του µισθίου ακινήτου, ο οποίος δεν είχε συµπράξει στην κατάρτιση της µισθώσεως. 

Η απόδειξη της εικονικότητας δεν είναι πάντοτε εύκολη, ιδίως στις περιπτώσεις που               δεν υπάρχει 

αντέγγραφο. 

Πάντως, η εικονικότητα µπορεί να αποδειχθεί µε όλα τα επιτρεπόµενα αποδεικτικά µέσα (Α.Π. 382/2009)  
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Ως προς τα κριτήρια που έχουν χρησιµοποιηθεί από τα ∆ικαστήρια για τη διαπίστωση αν µία 

δικαιοπραξία είναι ή όχι εικονική, ενδιαφέρον έχει η απόφαση 6/2002 του Εφετείου ∆ωδεκανήσου, 

σύµφωνα µε την οποία στη σύµβαση πωλήσεως ακινήτου εικονικότητα υφίσταται, όταν οι 

συµβαλλόµενοι δεν µεταβιβάζουν την κυριότητα πραγµατικά αλλά φαινοµενικά. Τέτοια εικονικότητα 

υπάρχει όταν και οι δύο συµβαλλόµενοι γνωρίζουν ότι η µεταβίβαση είναι φαινοµενική. Η µη εκπλήρωση 

των υποχρεώσεων που ανέλαβε ο αγοραστής απέναντι στον πωλητή δεν σηµαίνει ότι η σύµβαση 

πωλήσεως είναι εικονική, εφόσον υπήρχε πρόθεση να µεταβιβαστεί η κυριότητα. ∆εν επιδρούν επίσης 

στο κύρος της σύµβασης τα αίτια που οδήγησαν τους συµβαλλόµενους στην κατάρτισή της, ούτε ο 

σκοπός που επιδίωκαν τελικά µε αυτήν. 

 Κατά την έρευνα της νοµολογίας εντόπισα περιπτώσεις εικονικότητας σε διάφορα είδη δικαιοπραξιών. 

Οι περισσότερες αποφάσεις αντιµετωπίζουν περιπτώσεις εικονικότητας σε αγοραπωλησίες ακινήτων ή σε 

προσύµφωνα για αγοραπωλησίες ακινήτων, που πρέπει να είναι οι συχνότερες και πιο συνηθισµένες από 

όλες τις άλλες (Α.Π. 1693/1987, Α.Π 1162/2000, Α.Π. 667/1987, Α.Π. 479/2005, Α.Π. 1426/2007, Α.Π. 

1777/2005, Εφ. ∆ωδ. 6/2002, Εφ. Θες. 447/2001). 

 Όµως εντόπισα και περιπτώσεις, που αφορούν σε εικονικότητα και άλλων δικαιοπραξιών: 

- Τις Α.Π. 1671/2000 και Εφ. Θεσ. 1617/2009, που αφορούν σε εικονικότητα εµπορικής µίσθωσης 

- Την Α.Π. 932/2009, που αφορά σε εικονικότητα της σύµβασης σύστασης ανώνυµης εταιρείας 

- Την         \  , που αφορά σε εικονικότητα της συµµετοχής εταίρου σε εταιρεία περιορισµένης ευθύνης 

Αντίθετα, αποκλείεται η εικονικότητα σε ορισµένες δικαιοπραξίες ανεπίδεκτες εικονικότητας και κυρίως 

στις σχέσεις του οικογενειακού δικαίου. 

Σχετική είναι η απόφαση 11363/1986 του Εφετείου Αθηνών, µε την οποία κρίθηκε ότι ο σύζυγος δεν 

µπορεί να επικαλεστεί εικονικότητα της βουλήσεώς του για λύση του γάµου του µε συναινετικό διαζύγιο. 

Σε ορισµένες περιπτώσεις τα συµβαλλόµενα µέρη προβαίνουν σε µια εικονική δικαιοπραξία, αλλά κάτω 

από αυτή θέλουν την κάλυψη µιας άλλης έγκυρης δικαιοπραξίας. 

Πρόκειται για τη ρύθµιση του άρθρου 138 παρ. 2 του Αστικού Κώδικα. 

Σε τέτοια περίπτωση η δήλωση βούλησης που δεν έγινε στα σοβαρά παρά µόνο φαινοµενικά 

(εικονική) είναι άκυρη, αλλά η δικαιοπραξία που συµφωνήθηκε µεταξύ των µερών και καλύπτεται κάτω 

από την εικονική είναι έγκυρη αν συντρέχουν οι όροι που απαιτούνται για τη σύστασή της.  

Στην υπόθεση της αποφάσεως 1693/1983 του Αρείου Πάγου δέχτηκε ότι η πώληση ακινήτου, που 

συµφωνήθηκε µε συµβολαιογραφικό έγγραφο, χωρίς αληθινό τίµηµα, είναι εικονική και αποτελεί δωρεά 
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και όχι ισόβια πρόσοδο, εφόσον κρύβεται πρόθεση των συµβαλλοµένων (πατέρα και υιού) να 

µεταβιβαστεί η κυριότητα του ακινήτου χωρίς αντάλλαγµα.  

Παρόµοια υπόθεση αντιµετώπισε και η Α.Π. 1426/2007, που έκρινε ότι είναι έγκυρη η καλυπτόµενη κάτω 

από εικονική σύµβαση πωλήσεως δωρεά την οποία ήθελαν τα συµβαλλόµενα µέρη και τηρήθηκε ο 

απαιτούµενος συµβολαιογραφικός τύπος, εφόσον η κυριότητα του πράγµατος µετεβιβάσθηκε µε τη 

µεταγραφή στο δωρεοδόχο και κατά το φαινόµενο αγοραστη.  

Η εικονικότητα µπορεί να αναφέρεται και στο συµβαλλόµενο, στο πρόσωπο του οποίου παράγονται τα 

δικαιώµατα από την εικονική δικαιοπραξία, όταν δηλαδή εµφανίζεται «άλλος αντί γι’ αυτόν». 

Τέτοια εικονικότητα υπάρχει όταν όλοι οι συµβαλλόµενοι, και οι φαινοµενικοί και οι αληθινοί, θέλουν 

άλλο από εκείνον που δηλώθηκε, όπως π.χ σε περίπτωση πωλήσεως όταν και ο πωλητής γνωρίζει τον 

αληθινό αγοραστή, που ήθελαν όλοι οι συµβαλλόµενοι. 

Σε τέτοιες περιπτώσεις η σύµβαση είναι άκυρη ως προς το φαινοµενικό «αντισυµβαλλόµενο» και ισχύει 

για τον αληθινό κατά τη βούληση των συµβαλλοµένων «αντισυµβαλλόµενο». 

Μια τέτοια περίπτωση αντιµετώπισε η 1777/2005 απόφαση του Αρείου Πάγου, που έκρινε ότι σε 

περίπτωση εικονικότητας της σύµβασης ή του προσυµφώνου πώλησης, ως προς το πρόσωπο του 

αγοραστή ή του υποψήφιου αγοραστή, ουσιώδες στοιχείο είναι η συµφωνία ανάµεσα σε όλους τους 

συµβαλλοµένους, εικονικούς και πραγµατικούς, ότι η σύµβαση θα συναφθεί, όχι µε τον εµφανιζόµενο ως 

αγοραστή ή υποψήφιο αγοραστή, αλλά µε τον αληθινό. Έτσι, και η αγοραπωλησία ή το προσύµφωνο 

αγοραπωλησίας ακινήτου που καταρτίζεται συµβολαιογραφικά ισχύει υπέρ του καλυπτόµενου αγοραστή 

ή υποψήφιου αγοραστή.             

Ανάλογη περίπτωση αντιµετώπισε η 4105/1984 απόφαση του Εφετείου Αθηνών, που έκρινε ότι σε 

περίπτωση ίδρυσης Εταιρίας Περιωρισµένης Ευθύνης µε παρένθετο πρόσωπο, τα εταιρικά µερίδια της 

ΕΠΕ που αποκτούνται µε την εταιρική σύµβαση από το παρένθετο αυτό πρόσωπο, εν γνώσει των λοιπών 

εταίρων ότι αποκτήθηκαν στο όνοµά του, για λογαριασµό όµως υποκρυπτοµένου προσώπου, ανήκουν 

στον υποκρυπτόµενο, ο οποίος είναι και ο αληθινός εταίρος. Η συµµετοχή του παρένθετου στην ΕΠΕ 

είναι άκυρη ως εικονική. 

Ιδιαίτερο πρακτικό ενδιαφέρον παρουσιάζουν οι αγοραπωλησίες ακινήτων µε εικονικό τίµηµα και 

συγκεκριµένα µε τίµηµα µικρότερο από το συµφωνηµένο και πραγµατικό. 

Αυτό είναι φαινόµενο πολύ συνηθισµένο στις σύγχρονες αγοραπωλησίες ακινήτων στην Ελλάδα. 
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Ο λόγος είναι καθαρά φορολογικός: προκειµένου να πληρώσει ο αγοραστής µικρότερο φόρο 

µεταβιβάσεως που είναι αναλογικός επί του τιµήµατος, αναγράφεται στο συµβόλαιο αγοραπωλησίας 

µικρότερο τίµηµα από το συµφωνηµένο και µάλιστα κατά κανόνα αννγράφεται το ποσό της 

«αντικειµενικής» αξίας, το οποίο καθορίζεται από το ισχύον φορολογικό σύστηµα. 

Έτσι, επίσης, ο αγοραστής εµφανίζεται να διαθέτει για την αγορά του ακινήτου χρηµατικό ποσό 

µικρότερο από το συµφωνηµένο, το οποίο συµφωνηµένο πιθανότατα να µη µπορεί να δικαιολογήσει 

απέναντι στις φορολογικές Αρχές ότι απέκτησε νόµιµα. 

Η διαφορά µεταξύ του πραγµατικού τιµήµατος και του ανταγραφόµενου, τα λεγόµενα «µαύρα», δίνονται 

κατά κανόνα κατά την κατάρτιση του αγοραπωλητηρίου συµβολαίου και σπανιότατα αφήνεται γι’αυτά 

κάποια εκκρεµότητα (βλ. ως περίπτωση εκκρεµότητας την 1566/2001 απόφαση του Αρείου Πάγου) 

Τα ∆ικαστήρια έχουν αντιµετωπίσει πολλές περιπτώσεις µε εικονικό (µικρότερο) τίµηµα. 

Η θέση της νοµολογίας στο συγκεκριµένο θέµα είναι ότι στην δικαζοµένη υπόθεση ο Άρειος Πάγος 

διεπύστωσε εικονικότητα ως προς το τίµηµα σε αγοραπωλητήριο συµβόλαιο ακινήτου και έκρινε ότι η µη 

τήρηση του τύπου ως προς µέρος του τιµήµατος ακινήτου, όπως στην περίπτωση που αυτό συµφωνήθηκε 

µεγαλύτερο από αυτό που εικονικά αναγράφεται στο αγοραπωλητήριο συµβόλαιο, δεν καθιστά άκυρη την 

όλη σύµβαση, αλλά άκυρη είναι µόνον η συµφωνία για το εκτός συµβολαίου επιπλέον τίµηµα. Αν το 

εκτός συµβολαίου µεγαλύτερο τίµηµα δεν έχει καταβληθεί, δεν µπορεί να απαιτηθεί από τον πωλητή ούτε 

µε τις διατάξεις για τον αδικαιολόγητο πλουτισµό, ενώ αν αυτό έχει ήδη καταβληθεί, µπορεί µεν ο 

αγοραστής να το αναζητήσει κατά τις διατάξεις για τον αδικαιολόγητο πλουτισµό, όµως µόνο κατά το 

µέρος που υπερβαίνει την αγοραία (αληθινή) αξία του πωληθέντος ακινήτου κατά το χρόνο κατάρτισης 

της σύµβασης.  

(βλ. Α.Π. 1320/2011, Α/Π/ 1566/2001, Εφ. Θεσ. 2405/1999)  

Η εικονικότητα δηµιουργεί µια αναντιστοιχία µεταξύ αυτού που φαίνεται ως βούληση των 

συµβαλλοµένων και αυτού που αποτελεί την πραγµατική βούλησή τους. 

Αυτή η αναντιστοιχία µπορεί να προκαλέσει σοβαρά προβλήµατα και κινδύνους σε τρίτους, που αγνοούν 

την εικονικότητα. 

Η ακυρότητα της εικονικής δικαιοπραξίας, σύµφωνα µε το άρθρο 138 Α.Κ., θα οδηγούσε σε άδικα 

αποτελέσµατα σε βάρος τρίτων προσώπων, που µε κάποιο τρόπο συναλλάχθηκαν ή απέκτησαν 

δικαιώµατα µε βάση την εικονική δικαιοπραξία. 
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Για την προστασία λοιπόν των τρίτων έχει θεσπισθεί το άρθρο 139 Α.Κ, σύµφωνα µε το οποίο «η 

εικονικότητα δεν βλάπτει  εκείνον, που συναλλάχθηκε αγνοώντας την». 

Χαρακτηριστική περίπτωση τρίτου µε την έννοια του άρθρου 139 Α.Κ. είναι αυτός που απέκτησε 

περιουσιακό στοιχείο από κάποιον άλλον, ο οποίος το είχε αποκτήσει µε εικονική δικαιοπραξία, εφόσον ο 

τρίτος (ο ειδικός διάδοχος) δεν γνώριζε την εικονικότητα της προηγούµενης δικαιοπραξίας (τέτοια 

περίπτωση αντιµετώπισε η 197/1999 απόφαση του Αρείου Πάγου). 

Προστατεύεται ο τρίτος εφόσον δεν γνώριζε την εικονικότητα της δικαιοπραξίας, ακόµα και αν η άγνοια 

του αυτή οφείλεται σε βαρειά ή ελαφριά αµέλεια του. 

Αντιπροσωπευτικές της θέσεως της νοµολογίας στο παραπάνω θέµα είναι οι ακόλουθες αποφάσεις: 

Κατά την 437/2001 απόφαση του Αρείου Πάγου η ακυρότητα δικαιοπραξίας, λόγω εικονικότητας, σε 

καµιά περίπτωση δεν βλάπτει τον εν αγνοία αυτής συναλλαχθέντα τρίτον. Η εικονικότητα και η από 

αυτήν ακυρότητα υπάρχει µόνο κατά εκείνου που συναλλάχθηκε εν γνώσει αυτής, όχι δε και κατά του 

οπωσδήποτε αγνοούντος αυτήν Ο επικαλούµενος την εικονικότητα και την εξ αυτής ακυρότητα, πρέπει 

να την προτείνει και να την αποδείξει Στη συγκεκριµένη υπόθεση ο Άρειος Πάγος δέχτηκε ότι το Εφετείο 

που έκρινε ότι ο πρώτος αναιρεσίβλητος «δεν γνώριζε την εικονικότητα του τίτλου του δικαιοπαρόχου 

του», δεν χρειαζόταν να παραθέσει στοιχεία για να στηρίξει την κρίση του αν η άγνοια της εικονικότητας 

ήταν δικαιολογηµένη και δεν οφειλόταν σε υπαιτιότητά του γιατί η υπαίτια άγνοια δεν εξισώνεται µε την 

γνώση της εικονικότητας.  

Κατά την 197/1999 απόφαση του Αρείου Πάγου το ∆ικαστήριο έκρινε ότι σύµφωνα µε την διάταξη του 

άρθρου ΑΚ 139 µόνο ο γνωρίζων την εικονικότητα δεν προστατεύεται, ενώ προστατεύει τον 

συναλλαχθέντα από εικονικότητα, εφόσον αγνοούσε αυτή έστω και από βαριά αµέλεια, δηλαδή δεν 

εξοµοιώνεται η γνώση της εικονικότητας µε την υπαίτια άγνοια για αυτή. Στη συγκεκριµένη υπόθεση το 

∆ικαστήριο δεν δέχτηκε την ακυρότητα της µεταβιβάσεως προς τους διαδίκους, οι οποίοι συναλλάχθηκαν 

αγνοώντας από βαρειά αµέλεια την εικονικότητα.  

Με αυτές τις νοµολογιακές λύσεις αποφεύγονται οι ανατροπές στις συναλλαγές και οι αδικίες, που θα 

προέκυπταν σε βάρος των τρίτων αν η προστασία τους δεν ήταν απόλυτη. 

Σε ορισµένες περιπτώσεις εικονικότητας υπάρχουν περιστατικά, που συγγενεύουν κατά κάποιο τρόπο µε 

περιπτώσεις καταδολίευσης δανειστών. 
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Π.χ µε εικονική σύµβαση µεταξύ του Α και του Β µπορεί να µεταβιβαστεί από τον πρώτο στο δεύτερο 

ένα ακίνητο του Α, µε σκοπό τη βλάβη των δανειστών του Α, που θα στερηθούν τη δυνατότητα να 

επιληφθούν αυτού του ακινήτου. 

Η σχέση της εικονικότητας και της καταδολίευσης δανειστών παρουσιάζει σηµαντικές δυσκολίες, ώστε 

δεν είναι δυνατό να τις χειριστεί κάποιος, που δεν είναι νοµικός. 

Πάντως από την έρευνά µου εντόπισα δύο δικαστικές αποφάσεις, όπου συνυπάρχουν στοιχεία 

εικονικότητας και καταδολίευσης δανειστών. 

Κατά την 479/2005 απόφαση του Αρείου Πάγου, η εικονική απαλλοτρίωση δεν είναι άκυρη αν καλύπτει 

άλλη απαλλοτρίωση η οποία είναι έγκυρη σύµφωνα µε το άρθρο 138 & 2 του ΑΚ. Στην περίπτωση αυτή 

σε διάρρηξη υπόκειται η καλυπτόµενη απαλλοτρίωση.  

Με την 447/2011 απόφαση του Εφετείου Θεσσαλονίκης κρίθηκε περίπτωση µεταβίβασης της ψιλής 

κυριότητας του οφειλέτη στην κόρη του και περαιτέρω από κοινού µεταβίβαση της πλήρους κυριότητας 

ακινήτου του οφειλέτη σε τρίτους που έγινε προς βλάβη των δανειστών του. ∆ιαπιστώθηκε η έλλειψη του 

στοιχείου της γνώσεως από τους τρίτους του δόλου του οφειλέτη ως προς τον καταδολιευτικό χαρακτήρα 

της απαλλοτρίωσης. Προβλήθηκε η εικονικότητα της δικαιοπραξίας, αλλά κρίθηκε ότι η εικονικότητα 

υπάρχει µόνον έναντι εκείνου που συναλλάχθηκε εν γνώσει αυτής και όχι κατά εκείνου που την αγνοεί. 

Η παρουσίαση των διαφόρων παραπάνω δικαστικών αποφάσεων πιστεύω ότι δίνει µία σφαιρική εικόνα 

των λύσεων σε περιπτώσεις εικονικότητας, που προκύπτουν από τις συναλλαγές και την οικονοµική 

δραστηριότητα. 

Η εικονικότητα, που από την ίδια φύση της, έχει µια αντίθεση µε την πραγµατικότητα, δεν θα πρέπει να 

δηµιουργεί αδικίες στη ζωή των ανθρώπων. 

Και προς αυτήν την κατεύθυνση νοµίζω ότι κινούνται όλες οι αποφάσεις που έχω συγκεντρώσει.  
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