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1. Η δυνατότητα ρύθµισης του χρονοµεριστικού δικαιώµατος ως δικαιώµατος πε-

ριορισµένης προσωπικής δουλείας 
Ο έλληνας νοµοθέτης εισήγαγε τον θεσµό της χρονοµεριστικής µίσθωσης µε τον 

νόµο 1652/1986 εναρµονιζόµενος έστω και καθυστερηµένα µε τα ισχύοντα στην 
διεθνή τουριστική αγορά. Ειδικότερες πτυχές του νόµου εξειδίκευσε η µε αριθµό 
υ.α. Α9/1987 απόφαση του Υπουργού Τουρισµού. Στην σχετική νοµοθεσία προστέ-
θηκε το προεδρικό διάταγµα 182/1999 που εναρµόνισε στην ελληνική νοµοθεσία 
την Οδηγία του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και Συµβουλίου για την προστασία των 
αγοραστών χρονοµεριδίων. Τέλος το προεδρικό διάταγµα 293/2001 προσέθεσε ε-
πιµέρους διατάξεις στο ήδη υπάρχον πλαίσιο. 

Καθότι ο τουρισµός αποτελεί την σηµαντικότερη πηγή εσόδων για την χώρα 
µας, ο νοµοθέτης απέβλεψε στην δηµιουργία κλίµατος εµπιστοσύνης για το νοµικό 
πλαίσιο του θεσµού αφού οι διατάξεις του Αστικού Κώδικα θεωρήθηκε, λανθασµέ-
να κατά την άποψή µας, ότι δεν εξασφάλιζαν την απρόσκοπτη λειτουργία του. 

Στην συζήτηση που προηγήθηκε της ψήφισης του νόµου 1652/1986 στο Κοινο-
βούλιο, υποστηρίχθηκε µε επιµονή από τον εισηγητή της µειοψηφίας κ. Αθανάσιο 
Κανελλόπουλο, ότι αποτελεί µικρονοµοθετική πολυπραγµοσύνη η δηµιουργία και-
νοφανών δικαιωµάτων µε ειδικούς νόµους αφής στιγµής ο Αστικός Κώδικας, όντας 
µη τυχαίο νοµοθέτηµα, περιέχει απεριόριστες δυνατότητες νοµικής ευπλασίας. 

Αν και η προσπάθεια του εν λόγω εισηγητή να καλύψει την χρονοµεριστική µί-
σθωση από τις διατάξεις περί µισθώσεων δεν τελεσφόρησε, ερευνητέο είναι αν τα 
περιγραφόµενα στον Αστικό Κώδικα πλέγµατα διατάξεων µπορούν να ρυθµίσουν 
αποτελεσµατικά τον χρονοµερισµό των διακοπών όπως τον διαµόρφωσε σε οικο-
νοµικό καταρχήν επίπεδο η συναλλακτική ζωή.  

Η περισσότερη κριτική του θεσµού εστιάστηκε στην παροχή ενοχικού δικαιώ-
µατος στον χρονοµεριδούχο, γεγονός που καθιστά ευάλωτη την προστασία του α-
πέναντι στους αποκτώντες εµπράγµατα δικαιώµατα επί του ακινήτου έστω και µετά 
την ενδυνάµωσή του µε την τήρηση συµβολαιογραφικού τύπου και την µεταγραφή. 

                                  
* Παρέµβαση στην εκδήλωση που διοργάνωσε στο Ηράκλειο Κρήτης την 27.2.2004 η Ένωση 

Αστικολόγων µε τη σύµπραξη του ∆ικηγορικού Συλλόγου της πόλεως.  
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Η έρευνά µας συνεπώς για την νοµική φύση του χρονοµεριστικού δικαιώµατος πρέ-
πει να στραφεί στον χώρο του εµπραγµάτου δικαίου. 

Πέρα από τις δύο επώνυµες προσωπικές δουλείες, δηλ. την επικαρπία (ΑΚ 
1142 επ.) και την οίκηση (ΑΚ 1183 επ.) ο Αστικός Κώδικας προβλέπει στις ΑΚ 
1188-1191 την δυνατότητα σύστασης εµπραγµάτου δικαιώµατος προσωπικής δου-
λείας χωρίς περιορισµό επί ακινήτου και υπέρ ορισµένου προσώπου. Συγκεκριµέ-
να, σύµφωνα µε τον νοµοθέτη, 

1188 ΑΚ: Πάνω σε ακίνητο µπορεί να συσταθεί εµπράγµατο δικαίωµα προσω-
πικής δουλείας που να παρέχει κάποια εξουσία ή χρησιµότητα υπέρ ορισµένου προ-
σώπου (περιορισµένες προσωπικές δουλείες). Οι δουλείες αυτές µπορούν να συνί-
στανται και σε οτιδήποτε αποτελεί περιεχόµενο πραγµατικής δουλείας. 

1189 AK: H έκταση της περιορισµένης προσωπικής δουλείας προσδιορίζεται 
σε περίπτωση αµφιβολίας από τις προσωπικές ανάγκες του δικαιούχου.  

1191 AK: Στις περιορισµένες προσωπικές δουλείες εφαρµόζονται κατά τα λοι-
πά οι διατάξεις για τις πραγµατικές δουλείες εφόσον συµβιβάζονται και µε την φύ-
ση των προσωπικών δουλειών. 

Όπως προκύπτει από τα παραπάνω ο ΑΚ αναγνωρίζει την ελευθερία της ιδιω-
τικής βούλησης σε σχέση µε τον προσδιορισµό του περιεχοµένου των περιορισµέ-
νων προσωπικών δουλειών1. Πρόκειται για εξαίρεση στην αρχή του numerus clau-
sus των εµπραγµάτων δικαιωµάτων. Η ενδεικτική αναφορά της διάταξης ΑΚ 1188 
παρ. 2 στο περιεχόµενο πραγµατικής δουλείας σαν πιθανό αντικείµενο περιορισµέ-
νης προσωπικής, ενισχύει την θέση ότι ο ΑΚ θέλει να κατοχυρώσει την ελευθερία 
της ιδιωτικής βούλησης, καθιστώντας σαφές ότι αυτή µπορεί να επιλέξει και οποια-
δήποτε πραγµατική δουλεία σαν αντικείµενο περιορισµένης προσωπικής δουλείας. 
Οι δουλείες αυτές ονοµάστηκαν περιορισµένες προσωπικές για να υπογραµµιστεί 
ότι δεν περιλαµβάνουν στην έννοιά τους τις δύο επώνυµες προσωπικές δουλείες, 
δηλ. την επικαρπία και την οίκηση2. 

Οι περί επικαρπίας και οίκησης διατάξεις του ΑΚ ρυθµίζουν συγκεκριµένα και 
όχι αποκλειστικά, το θέµα της ολοκληρωτικής εξουσίας κάρπωσης και της αποκλει-
στικής χρήσης προς σκοπό κατοικίας αφήνοντας στις ΑΚ 1188 επ. την ρύθµιση κά-
θε άλλης µορφής κάρπωσης ή χρήσης, περιλαµβανοµένης και της αποκλειστικής 
χρήσης προς σκοπό άλλο εκτός της κατοίκησης3. Η άνω περιγραφόµενη ερµηνεία 
των ΑΚ 1188-1191 παρέχει στο εµπράγµατο δίκαιο την δυνατότητα να καλύψει µε 
τις διατάξεις του όλες τις επαγγελµατικές και βιοµηχανικές δουλείες και να αντιµετω-
πίσει στο ήδη υπάρχον θεσµικό πλαίσιο τις πρόσφατες οικονοµοτεχνικές εξελίξεις. 

Στο µέτρο που αφορούν την παρούσα εισήγηση θα παρουσιάσουµε ορισµένα 

                                  
1. Σόντης, Αι περιορισµέναι προσωπικαί δουλείαι, 1957, σ. 2 επ. 
2. Μπανάκας σε Γεωργιάδη - Σταθόπουλο, ΑΚ άρθρ. 1188 αρ. 1, 2. 
3. Μπανάκας σε Γεωργιάδη - Σταθόπουλο, ΑΚ άρθρ. 1188 αρ. 3. 
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βασικά στοιχεία των περιορισµένων προσωπικών δουλειών που µπορούν να καλύ-
ψουν ρυθµιστικά το χρονοµεριστικό δικαίωµα αντί της κρατούσας άποψης ότι αυτό 
αποτελεί διφυές εµπραγµατοποιηµένο ενοχικό δικαίωµα. Συγκεκριµένα: 

– Η σύσταση των περιορισµένων προσωπικών δουλειών υπαγόµενη στους κα-
νόνες σύστασης των πραγµατικών δουλειών (ΑΚ 1121-1123) µπορεί να γίνει µε 
σύµβαση του κυρίου του ακινήτου και του δικαιούχου η οποία είναι αιτιώδης και 
υπόκειται σε µεταγραφή. 

– Η περιορισµένη προσωπική δουλεία είναι δυνατόν να συσταθεί και υπό αίρε-
ση ή προθεσµία αναβλητική ή διαλυτική4. 

– Σύµφωνα µε την ΑΚ 1188 παρ. 1 η περιορισµένη προσωπική δουλεία συνί-
σταται υπέρ ορισµένου προσώπου φυσικού ή νοµικού (πρβλ. ΑΚ 1190). Έτσι δικαι-
ούχος µπορεί να είναι σωµατείο, προσωπική ή κεφαλαιουχική εταιρία, ΝΠ∆∆ κ.τλ. 
Μπορεί επίσης να συσταθεί υπέρ περισσοτέρων προσώπων. 

– Η περιορισµένη προσωπική δουλεία µπορεί να συσταθεί µόνο επί ακινήτου 
(ΑΚ 1188) και στα συστατικά του (ΑΚ 953) και εν αµφιβολία περιλαµβάνει και τα 
παραρτήµατα του. Μπορεί να συσταθεί περιοριστικά µόνο σε ένα διακεκριµένο τµή-
µα του δουλεύοντος ακινήτου, όπως π.χ. επί ορισµένου µέρους της επιφάνειας αγρού 
εκτός αν αυτό είναι συστατικό. Μπορεί επίσης να συσταθεί αυτοτελώς σε όροφο ή 
διαµέρισµα επί οριζόντιας ιδιοκτησίας. Αυτονόητα µπορεί να ασκηθεί και σε ορι-
σµένο µέρος ακινήτου συστατικό ή όχι5. 

– Το συµφέρον του δικαιούχου δεν είναι απαραίτητο να είναι οικονοµικό, αρκεί 
να είναι άξιο προστασίας από το δίκαιο. 

– Η περιορισµένη προσωπική δουλεία µπορεί να οριστεί ως µεταβιβαστή ή και 
κληρονοµητή κατά την σύστασή της ή και µεταγενέστερα µε συµβολαιογραφικό 
έγγραφο που χρήζει µεταγραφής. Όταν η εν λόγω δουλεία είναι µεταβιβαστή, ο δι-
καιούχος έχει και την εξουσία παραχώρησης της άσκησής της σε τρίτο πρόσωπο6. 

– Τα ισχύοντα στις πραγµατικές δουλείες σε περίπτωση σύγκρουσης του δικαι-
ούχου προς τον κύριο ή άλλους δικαιούχους ισχύουν ωσαύτως και στις υπό εξέτα-
ση δουλείες. 

– Τέλος, ο δικαιούχος περιορισµένης προσωπικής δουλείας µπορεί να εγείρει 
τις αγωγές των άρθρων 1132-1133 ΑΚ και να ζητήσει από τον κύριο παροχή α-
σφάλειας, αν έγινε προσβολή του δικαιώµατός του από τον κύριο ή άλλο πρόσωπο. 

Από την περιγραφή των βασικών στοιχείων της περιορισµένης προσωπικής 
δουλείας που προηγήθηκε συµπεραίνουµε ότι αυτή ως νοµικό µόρφωµα εµπεριέχει 
τα απαιτούµενα χαρακτηριστικά για την εύρυθµη λειτουργία του χρονοµεριστικού 
δικαιώµατος και την αυξηµένη προστασία του δικαιούχου του.  

                                  
4. Σόντης, Αι περιορισµέναι προσωπικαί δουλείαι, 1957, σ. 247. 
5. Σόντης, Αι περιορισµέναι προσωπικαί δουλείαι, 1957, σ. 245-246. 
6. Σόντης, Αι περιορισµέναι προσωπικαί δουλείαι, 1957, σ. 253. 
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Ειδικότερα: ο χρονοµεριδούχος θα µπορούσε να καταρτίσει σύµβαση µε τον ι-
διοκτήτη τουριστικού καταλύµατος η οποία θα περιβάλλεται τον συµβολαιογραφι-
κό τύπο και θα µεταγράφεται, µε την οποία να αποκτά περιορισµένη προσωπική 
δουλεία χρήσης ή εγκατάστασης σε συγκεκριµένα οριοθετηµένο τµήµα του ακινή-
του για προσδιορισµένη χρονική περίοδο καθ’ έκαστο έτος που θα διαρκέσει η ι-
σχύς της σύµβασης. Ο καθορισµός της µετακλητής στον χρόνο δουλείας µπορεί να 
γίνει µε την χρήση των δυνατοτήτων που παρέχουν οι αναβλητικές και οι διαλυτι-
κές αιρέσεις. Μπορεί να συµφωνηθεί για παράδειγµα η απόκτηση της περιορισµέ-
νης προσωπικής δουλείας χρήσης του ξενοδοχείου την 01.07.2001 µε διαλυτική αί-
ρεση έως την 31.07.2001 και επαναπόκτηση µε αναβλητική αίρεση την 01.07.2002 
κ.ο.κ.ε. Η παροχή των συναφών υπηρεσιών εκ µέρους του κυρίου µπορεί να αποτε-
λέσει περιεχόµενο της εν λόγω σύµβασης καθώς επίσης και η δυνατότητα του δι-
καιούχου να κληροδοτεί και να µεταβιβάζει την δουλεία ή και να παραχωρεί µόνο 
την χρήση της σε τρίτους χωρίς κατάρτιση συµβολαίου στην τελευταία περίπτωση.  

Τα οφέλη που προκύπτουν για τον χρονοµεριδούχο στην δυνητική επιλογή της 
κάλυψης του υπό τις περιορισµένες προσωπικές δουλείες είναι εµφανή.  

Καταρχήν είναι κάτοχος εµπραγµάτου δικαιώµατος που αντιτάσσεται έναντι 
όλων (erga omnes) σε σχέση µε το παρεχόµενο εµπραγµατοποιηµένο ενοχικό δι-
καίωµα η αντιταξιµότητα του οποίου ερίζεται αν περιλαµβάνει κάθε αµφισβητού-
ντα τρίτο ή αν περιορίζεται µόνο στον αντισυµβαλλόµενο του χρονοµεριδούχου και 
στους ειδικούς και καθολικούς διαδόχους του. 

Έπειτα έχει στην διάθεσή του τις αγωγές προστασίας των δουλειών των άρθρων 
1132-1133 ΑΚ. Συγκεκριµένα έχει: α) την αγωγή οµολογήσεως δουλείας (ΑΚ 1132) 
που τον προστατεύει ως οιονεί νοµέα και του επιτρέπει να καταφύγει στις περί προ-
στασίας της νοµής διατάξεις (ΑΚ 996, 985, 987, 989). Επίσης µπορεί να ζητήσει 
ασφαλιστικά µέτρα κατά τις ΚΠολ∆ 733-734. β) Έχει δυνατότητα προσφυγής στις 
περί αδικοπραξιών διατάξεις (ΑΚ 914 επ.) σύµφωνα µε την ΑΚ 1132 παρ. 1 εδαφ. 
1. γ) Μπορεί να ζητήσει τέλος τη δικαστική αναγνώριση του δικαιώµατός του µε 
την αναγνωριστική αγωγή της ΚΠολ∆ 707.  

Τέλος σε περίπτωση πλειστηριασµού το πλειστηριασθέν τουριστικό κατάλυµα 
µεταβιβάζεται στον υπερθεµατιστή µε όλα τα εµπράγµατα δικαιώµατα µεταξύ των 
οποίων και η δουλεία του χρονοµεριδούχου, τα οποία δεν θίγονται, σύµφωνα µε το 
αρ. 1005 ΚΠολ∆8. 

Υπέρ της δυνατότητας της µετατροπής της µισθώσεως ακινήτου σε περιορισµέ-
νη προσωπική δουλεία συνηγορούν και οι ερµηνευτές του Γερµανικού Αστικού Κώ-
δικα, µε την παρατήρηση ότι θα έπρεπε να έχει προστεθεί ειδική διάταξη που να το 

                                  
7. Μπανάκας σε Γεωργιάδη - Σταθόπουλο, ΑΚ άρθρ. 1132-1133 αρ. 1, 2, 3. 
8. Παπαδόπουλος, Εκτέλεσις σ. 477, Φραγκίστα/Γέσιου - Φαλτσή, Αναγκαστική Εκτέλεση, σ. 253, 

ΑΠ 1265/76, ΝοΒ 25/892, ΕΘ 3102/92 Ελ∆ 35/637. 
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προβλέπει9. Βέβαια, η ρητή καθιέρωση τέτοιας διάταξης που προφανώς απουσιάζει 
από τον ελληνικό Αστικό Κώδικα µπορεί να καλυφθεί από τη διασταλτική ερµη-
νεία των περί ων ο λόγος δουλειών. Η ερµηνεία εξάλλου αυτή είναι απαραίτητη για 
την κοινωνικοοικονοµική ευρωστία του Εµπραγµάτου ∆ικαίου. 

 
2. Εξειδίκευση της νοµικής φύσης του χρονοµεριστικού δικαιώµατος ως εµπραγµα-

τοποιηµένου ενοχικού δικαιώµατος 
Ζήτηµα δηµιουργείται και σε σχέση µε τον ακριβή προσδιορισµό του εµπραγ-

µατοποιηµένου ενοχικού δικαιώµατος που παρέχεται στον µισθωτή κατόπιν της ε-
γνωσµένης ανεπάρκειας των απλών ενοχικών δικαιωµάτων να καλύψουν αποτελε-
σµατικά µία τόσο µακροχρόνια σύµβαση που αφορά µάλιστα ακίνητα υποκείµενα 
σε µεγάλους επιχειρηµατικούς κινδύνους. 

Η ratio της απόδοσης οιωνεί εµπράγµατου χαρακτήρα στο ενοχικό δικαίωµα 
του µισθωτή της χρονοµεριστικής σύµβασης η οποία συντελείται µε την περιβολή 
του συµβολαιογραφικού τύπου και την µεταγραφή της σύµβασης, είναι αφενός µεν 
η προστασία των καλόπιστα συναλλασσοµένων τρίτων που πρέπει να γνωρίζουν 
την µακροχρόνια µισθωτική δέσµευση του ακινήτου, αφ’ ετέρου δε η ισχυροποίη-
ση του δικαιώµατος του µισθωτή απέναντι στον εκάστοτε κύριο του ακινήτου είτε 
αυτός είναι ο εκµισθωτής είτε οι ειδικοί ή καθολικοί του διάδοχοι. 

Η ακριβής νοµική οριοθέτηση του εν λόγω δικαιώµατος δεν έχει απασχολήσει 
την θεωρία και την νοµολογία µας παρά το ότι από αυτήν µπορούν να κριθούν ση-
µαντικά ζητήµατα που άπτονται της λειτουργίας του θεσµού του χρονοµερισµού 
των διακοπών. 

Στα περιθώρια που µας καταλείπει η παρούσα εισήγηση για ενασχόληση µε το 
θέµα θα αποπειραθούµε παρακάτω µία ακροθιγή προσέγγιση. 

Η προσθήκη ενέργειας και έναντι τρίτων σε ένα καθαρά ενοχικό δικαίωµα που 
δηµιουργείται από την συµφωνία δύο µερών όπου ο ένας να παραχωρεί για όσο χρό-
νο διαρκεί η σύµβαση την χρήση τουριστικού καταλύµατος και την παροχή συνα-
φών υπηρεσιών (εκµισθωτής) και ο άλλος καταβάλλει το συµφωνηµένο µίσθωµα 
(µισθωτής), νοθεύει τον ενοχικό αυτό χαρακτήρα χωρίς όµως να τον εκτοπίζει. 

Έχουµε συνεπώς την δηµιουργία ενός διφυούς δικαιώµατος συναποτελούµενου 
από ένα ενοχικό και ένα εµπράγµατο δικαίωµα. Τόσο η ενοχική όσο και η εµπράγ-
µατη φύση του ενός και αυτού χρονοµεριστικού δικαιώµατος διατηρούν την αυτο-
τέλειά τους και παράγουν τα έννοµα αποτελέσµατά τους χωρίς να είναι εξοβελι-
στέα ή επικρατούσα η µία από τις δύο. Είναι ωστόσο απαραίτητος ο χαρακτηρισµός 
τους υπό ή σε σχέση µε τα υπάρχοντα µορφώµατα του αστικού δικαίου. 

Σύµφωνα µε τα παραπάνω, το ενοχικό µέρος του χρονοµεριστικού δικαιώµατος 
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πρόκειται για µίσθωση πράγµατος και η παροχή των συναφών υπηρεσιών κρίνο-
ντας από το ειδικότερο περιεχόµενό τους µπορεί να καλυφθεί µε αναλογική εφαρ-
µογή των διατάξεων περί παροχής ανεξαρτήτων υπηρεσιών. Το ενοχικό αυτό δι-
καίωµα - µέρος του χρονοµεριστικού δικαιώµατος, γεννάται και αναπτύσσει την 
ενέργειά του µόνο µεταξύ των συµβαλλοµένων αφής στιγµής περιέλθει στον προ-
τείνοντα η αποδοχή του αποδέκτη της πρότασης για την κατάρτιση της σύµβασης 
χρονοµεριστικής µίσθωσης. Από την άλλη µεριά, το εµπράγµατο µέρος του χρονο-
µεριστκού δικαιώµατος πρόκειται για περιορισµένη προσωπική δουλεία χρήσης και 
εγκατάστασης σε διακεκριµένο τµήµα του ακινήτου, για προσδιορισµένο κατ’ έτος 
χρονικό διάστηµα σύµφωνα µε την τεκµηρίωση που προηγήθηκε ανωτέρω. Το ε-
µπράγµατο µέρος του χρονοµεριστικού δικαιώµατος γεννάται από την στιγµή της 
µεταγραφής του συµβολαίου της σύµβασης χρονοµεριστικής µίσθωσης και ανα-
πτύσσει την ενέργειά του έναντι κάθε τρίτου (erga omnes). 

Σύµφωνα µε την αντικειµενική θεωρία ερµηνείας δικαίου, ο ερµηνευτής ενός 
κανόνα δικαίου αναζητά το αντικειµενικό νόηµα του νόµου, την ενυπάρχουσα στον 
κανόνα δικαίου λογική η οποία µάλιστα µπορεί να εξελίσσεται και να µεταβάλλε-
ται µε την πάροδο του χρόνου. Ο κανόνας δικαίου από την θέσπισή του αποστασιο-
ποιείται από τον ιστορικό νοµοθέτη και την βούλησή του και αποκτά ανεξάρτητη 
ρυθµιστική βούληση η οποία µπορεί να καλύψει και περιπτώσεις που ο νοµοθέτης 
είτε δεν έχει σκεφθεί είτε δεν υφίσταντο καν όταν τον θέσπιζε. 

Σύµφωνα µε τους υποστηρικτές της αντικειµενικής ερµηνείας δικαίου νοµοθέ-
της έχει τόσο έλεγχο επί του νοµοθετήµατός του µετά τη θέση του σε εφαρµογή 
όσο και ο πυροβολητής επί της εκτοξευσθείσας σφαίρας. Επαφή µε το παρόν και 
ερµηνεία σύµφωνη µε την εποχή είναι το καθήκον του νοµικού. 

Με βάση την προηγούµενη ανάλυση και µε γνώµονα την αποτελεσµατικότερη 
προστασία του καταναλωτή η αποδοχή του χρονοµεριστικού δικαιώµατος ως πε-
ριορισµένης προσωπικής δουλείας, κατά την άποψη του γράφοντος, είναι ανοικτή 
για τον εφαρµοστή του νόµου.  

 


