Ν. 3869/2010 -  Κύρια κατοικία και η προστασία της . Οι μεταβολές που επέφερε ο Ν. 4346/2015

Με την παρούσα σύντομη παρουσίαση θα προσπαθήσω να καταδείξω τις διαφορές που υπάρχουν στη διάταξη του άρθρ. 9 παρ. 2 Ν. 3869/2010 σε σχέση με όσα ίσχυαν πριν από την τροποποίηση της με τους Ν. 4336/2015 και 4346/ 2015, καθώς η παλαιά ρύθμιση  εφαρμόζεται για τις εκκρεμείς πριν την 19η.8.2015 κατατεθειμένες αιτήσεις αλλά και για  αιτήσεις που κατατέθηκαν  από 19/8/2015 έως και 31/12/2015. Αυτό που θα προσπαθήσω να κάνω , είναι να σταθώ περισσότερο στη νέα ρύθμιση , μια που οι παλαιότερες δύο  (2) είναι γνωστές και υπάρχει νομολογιακό υλικό που αντιμετωπίζει επαρκώς τα ζητήματα.  Η περίπτωση αυτή αφορά αιτήσεις που άρχισαν να κατατίθενται από 1.1.2016 και θα συνεχίσουν να κατατίθενται έως 31.12.2018 , τίθεται επομένως χρονικός περιορισμός  ισχύος της νέας ρύθμισης. 
Την αλλαγή ως προς τη ΝΟΜΙΜΟΠΟΙΗΣΗ ΤΩΝ ΟΦΕΙΛΕΤΩΝ  ΠΟΥ ΕΠΙΘΥΜΟΥΝ ΤΗΝ ΔΙΑΣΩΣΗ ΤΗΣ ΚΥΡΙΑΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΤΟΥΣ  την έφερε το άρθρο 14 Ν. 4346/2015 με το οποίο ορίζεται ότι δεν μπορεί να υποβάλλει αίτημα για διάσωση ο οφειλέτης  του οποίου η  αξία της προστατευόμενης κύριας κατοικίας του είναι πάνω από  180.000 € για άγαμο, προσαυξανόμενο κατά 40.000 € για έγγαμο και κατά 20.000 € για κάθε τέκνο και μέχρι τρία κατ΄ανώτατο όριο. Παράλληλα  το δικαστήριο θα κληθεί να εξετάσει και τις λοιπές προϋποθέσεις που ορίζει το παραπάνω άρθρο  που έχουν να κάνουν αφενός μεν με το οικογενειακό εισόδημα του και με την ιδιότητα του ως «συνεργάσιμου δανειολήπτη». Ο ίδιος ο νόμος δεν αναφέρει ποιός είναι συνεργάσιμος δανειολήπτης και παραπέμπει στον  Κώδικα Δεοντολογίας Τραπεζών . Για τον Δικαστή όμως δεν πρέπει να τίθεται κανένας προβληματισμός ως προς τη σημασία του όρου αυτού καθώς πρόκειται για έναν όρο "τεχνικό"  ο οποίος αφορά περισσότερο στις σχέσεις του οφειλέτη με τους πιστωτές του και πολύ λιγότερο με το δικαστήριο. Για το Δικαστή , εάν ο οφειλέτης από τη στιγμή της κατάθεσης της αίτησης και μέχρι την εκδίκαση της υπόθεσης του έχει επιδείξει συνέπεια ως προς την τήρηση των υποχρεώσεων του (π.χ. πληρώνει τις δόσεις της προσωρινής διαταγής, είναι ειλικρινής κι ενημερώνει το φάκελο του  , δεν προβαίνει σε εκποίηση περιουσιακών του στοιχείων κ.λ.π) ΕΙΝΑΙ συνεργάσιμος.  Από την άλλη, για το προγενέστερο χρονικό στάδιο , δηλαδή το πως περιήλθε σε μόνιμη αδυναμία θα ελεγχθεί , όχι εάν υπήρξε συνεργάσιμος στο παρελθόν , αλλά στα πλαίσια του νόμου που ορίζει ότι δεν μπορεί να υπαχθεί στη ρύθμιση πρόσωπο το οποίο περιήλθε σε αδυναμία πληρωμής με δική του υπαιτιότητα.   
Όσον αφορά το ύψος του  μηνιαίου διαθέσιμου οικογενειακού εισοδήματος που πρέπει να έχει ο οφειλέτης ώστε να νομιμοποιείται να υποβάλλει αίτημα διάσωσης της κύριας κατοικίας του δεν πρέπει αυτό να υπερβαίνει τις εύλογες δαπάνες διαβίωσης του όπως αυτές προσδιορίζονται στο άρθρ. 5 παρ. 3 προσαυξημένες κατά 70%. Πρόκειται για ένα μεταβλητό μέγεθος , αφού  το ποιές θεωρούνται εύλογες δαπάνες καθορίζεται καθ' έτος με   απόφαση του Κυβερνητικού Συμβουλίου Διαχείρισης Ιδιωτικού Χρέους ή μέχρι να εκδοθεί  η ανωτέρω απόφαση, από την Έρευνα Οικονομικών Προϋπολογισμών (Ε.Ο.Π.) της ΕΛΣΤΑΤ.  (Δηλαδή ο άγαμος έχει σήμερα ετήσιο όριο ακκαθάριστου εισοδήματος 13.906 € (8.180 + 70%), ο έγγαμος 23.659 € , η τριμελής οικογένεια 29.373 € κ.λ.π.) . Βεβαίως ο νόμος δεν εξαιρεί από τη ρύθμιση οφειλέτες με οικογενειακό  εισόδημα  υπολειπόμενο ή ίσο των εύλογων δαπανών διαβίωσης, καθώς γι' αυτή την κατηγορία θέτει ιδιαίτερες προϋποθέσεις στο τρίτο εδάφιο του άρθρ. 9 παρ. 2. Σε αυτούς μάλιστα δίδει τη δυνατότητα επιδότησης της μηνιαίας δόσης που θα οριστεί από το Ελληνικό Δημόσιο  μέχρι 3 έτη, σε περίπτωση πραγματικής αδυναμίας πληρωμής.  
ΤΡΟΠΟΣ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΤΟΥ ΠΟΣΟΥ ΠΟΥ ΘΑ ΚΑΤΑΒΑΛΛΕΙ Ο ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ ΣΤΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΤΟΥ ΑΡΘΡ. 9 ΠΑΡ. 2 ΚΑΙ ΤΩΝ ΜΗΝΙΑΩΝ ΔΟΣΕΩΝ.  

  Ο οφειλέτης  υποβάλλοντας αίτημα διάσωσης της κύριας κατοικίας του αποδέχεται ότι είναι έτοιμος να αναλάβει  μία  πρόσθετη υποχρέωση να καταβάλλει  τις δόσεις που θα ορίσει το δικαστήριο για την προστασία της. 
Η παλαιά διάταξη έθετε αντικειμενικά όρια για την προστασία της κύριας κατοικίας μη επιδεχόμενα διοικητικών παρεμβάσεων . Όριζε ότι το δικαστήριο ρυθμίζει την ικανοποίηση απαιτήσεων των πιστωτών σε συνολικό ποσό που μπορεί να ανέρχεται μέχρι και στο ογδόντα τοις εκατό (80%) της αντικειμενικής αξίας της κύριας κατοικίας. Η νέα ρύθμιση  προσπαθεί να ισορροπήσει ανάμεσα στα συμφέροντα του οφειλέτη και των πιστωτών του, με μία διατύπωση όμως που γεννά απορίες κι ερωτηματικά . Μολονότι απευθύνεται  στον οφειλέτη υποχρεώνοντάς τον  να καταρτίσει σχέδιο διευθέτησης των οφειλών  του το οποίο  θα προβλέπει ότι θα καταβάλλει το μέγιστο της δυνατότητας αποπληρωμής του  και ότι θα καταβάλλει ποσό τέτοιο ώστε οι πιστωτές του δεν θα βρεθούν σε χειρότερη οικονομική θέση, χωρίς τη συναίνεση τους, από αυτήν στην οποία θα βρίσκονταν  σε περίπτωση αναγκαστικής εκτέλεσης   , στην ουσία υπαγορεύει στο Δικαστή   να λάβει υπόψη  του τους δύο παραπάνω παράγοντες προκειμένου να υπολογίσει το ποσό που θα υποχρεωθεί να καταβάλλει ο οφειλέτης  στο πλαίσιο της ρύθμισης του άρθρ. 9 παρ. 2.  Με τη νέα ρύθμιση τίθενται αφενός μεν  εισοδηματικά κριτήρια αφού το μέγιστο της δυνατότητας αποπληρωμής του χρέους ορίζεται από το εισόδημα του οφειλέτη , αφετέρου δε ορίζεται η  εμπορική αξία του δικαιώματος του εμπράγματου δικαιώματος του οφειλέτη επί της κύριας κατοικίας του ως βάση υπολογισμού του ποσού που θα ελάμβαναν οι πιστωτές σε περίπτωση αναγκαστικής εκτέλεσης.  
 Κατ΄ εξουσιοδότηση του νόμου εκδόθηκε η υπ' αριθμ. 54/15.12.2015 (ΦΕΚ Β 2740/16.12.2015)  απόφαση της εκτελεστικής επιτροπής της Τράπεζας της Ελλάδος και ορίστηκε η διαδικασία που θα ακολουθείται  και τα κριτήρια που πρέπει να λαμβάνονται υπόψη  για τον παραπάνω υπολογισμό. Σύμφωνα λοιπόν με την απόφαση αυτή,   κριτήρια για τον υπολογισμό του εισοδήματος του οφειλέτη    αποτελούν 1) Πρώτον, η τρέχουσα ικανότητα του για την αποπληρωμή του χρέους του  . Εδώ λαμβάνεται υπόψη το συνολικό διαθέσιμο εισόδημα και οι δαπάνες διαβίωσης του ιδίου και των προστατευόμενων μελών της οικογένειας του κατά το χρόνο συζήτησης της αίτησης (όμοια με αυτήν του άρθρ.  8 παρ. 2).  2) Δεύτερον, η μελλοντική ικανότητα αποπληρωμής του χρέους του  δηλαδή η προβλεπόμενη βελτίωση της οικονομικής του κατάστασης λόγω της επαύξησης του εισοδήματος του ή λόγω της προβλεπόμενης μείωσης των εξόδων διαβίωσης τα οποία κατά την περίοδο της ρύθμισης  είναι αυξημένα και περιορίζουν την τρέχουσα ικανότητα αποπληρωμής (π.χ.  η πρόβλεψη  ότι θα μειωθεί  ο αριθμός των προστατευόμενων μελών ή  ότι θα μεταβληθούν προς το καλύτερο  οι συνθήκες της αγοράς) .   Βάση υπολογισμού της μελλοντικής ικανότητας αποπληρωμής  θα αποτελέσει κατ΄αρχήν το ποσό που προκύπτει από τον υπολογισμό της τρέχουσας ικανότητας αποπληρωμής του οφειλέτη, το οποίο θα προσαυξάνεται κατά ποσοστό  5% ανά πενταετία, χωρίς όμως αυτό να είναι δεσμευτικό για το Δικαστήριο  που μπορεί να ορίσει μικρότερο ή μεγαλύτερο ποσό ανάλογα με την εξεταζόμενη περίπτωση  3) Τρίτον, η μέγιστη ικανότητα αποπληρωμής , δηλαδή το χρονικό διάστημα, κατά το οποίο οι τυχόν μεταβολές στο εισόδημα ή στις δαπάνες του αναμένεται να επισυμβούν και η περίοδος που εκτιμάται ότι αυτές θα διαρκέσουν.
Σε κάθε περίπτωση , το Δικαστήριο θα πρέπει να λάβει υπόψη του ότι το συνολικό ποσό που θα καταβάλει ο οφειλέτης για τη διάσωση της κύριας κατοικίας του θα πρέπει να μην είναι κατώτερο  του εκτιμώμενου ποσού του πλειστηριάσματος, σε περίπτωση που εκπλειστηριαζόταν η κύρια κατοικία αφαιρουμένου του ποσοστού απομείωσης  αυτής λόγω της αναγκαστικής εκποίησης  του σε πλειστηριασμό και των εξόδων  που συνδέονται με αυτόν. Για την εκτίμηση αυτή μάλιστα προβλέπεται  ότι τόσον οι πιστωτές, όσο και ο οφειλέτης μπορούν να προσκομίζουν σχετικές εκθέσεις , οι οποίες εκτιμώνται ελεύθερα , δεν είναι δεσμευτικές για το Δικαστήριο ενώ σε περίπτωση μεγάλης απόκλισης το δικαστήριο μπορεί να αναθέσει σε πιστοποιημένο εκτιμητή ακινήτων το έργο αυτό. Τί γίνεται εάν κανένας δεν καταθέσει εκτιμήσεις: Το Δικαστήριο, εφόσον κρίνει ότι μπορεί να προχωρήσει, προβαίνει στη ρύθμιση χρησιμοποιώντας κάθε πρόσφορο αποδεικτικό μέσο , στα πλαίσια του ανακριτικού συστήματος που ισχύει στη διαδικασία της εκούσιας δικαιοδοσίας (άρθρ. 744 επ.) καθώς  δεν αποτελεί δικονομική προϋπόθεση  ή απαράδεκτο το να μην έχει συνταχθεί σχετική έκθεση.  
Συμπερασματικά , το ποσό που θα καταβάλλει τελικώς ο οφειλέτης για τη διάσωση της κύριας κατοικίας του δεν μπορεί να είναι κατώτερο από αυτό που θα ελάμβαναν οι πιστωτές του σε περίπτωση αναγκαστικής εκτέλεσης.  Αυτό είναι το κατώτατο όριο  που θέτει ο νόμος, κι εδώ είναι η διαφορά σε σχέση με το προηγούμενο καθεστώς  που έθετε ανώτατο όριο, αυτό που αντιστοιχεί στο 80% της αντικειμενικής αξίας της κύριας κατοικίας  . Το εισοδηματικό κριτήριο θα ληφθεί υπόψη μόνο για τον ορισμό των μηνιαίων καταβολών,  δηλαδή για τη διάχυση του χρέους εντός της χρονικής περιόδου που επιτρέπει ο νόμος.  Με αυτόν τον τρόπο ο νόμος  προσπαθεί να ισορροπήσει τα συμφέροντα οφειλετών και πιστωτών.   Το ποσό αυτό τελικώς μπορεί να είναι μικρότερο ή μεγαλύτερο από το 80% της αντικειμενικής  αξίας της κύριας κατοικίας σε αντίθεση με ό,τι συνέβαινε έως σήμερα.
Όσον αφορά τις μηνιαίες δόσεις , ο  δικαστής οφείλει να δώσει μία κατά το δυνατόν ρεαλιστική λύση αποπληρωμής του χρέους που μπορεί να γίνει με τη διάχυση του σε ικανό βάθος χρόνου και τον ορισμό περιόδου  χάριτος ώστε να μη συμπίπτουν οι χρονικές περίοδοι των δύο ρυθμίσεων (του άρθρ. 8 παρ. 2 και 9 παρ. 2 ). Λαμβάνοντας δε υπόψη τα εισοδηματικά κριτήρια του οφειλέτη , θα πρέπει ενδεχομένως  ανάλογα με την εξεταζόμενη περίπτωση να πρέπει να εξαντλήσει κάθε χρονική δυνατότητα που του επιτρέπει ο νόμος  μέχρι το ύψος της 35 ετίας.  Με τον τρόπο αυτό προστατεύεται το ελάχιστο επίπεδο των όρων διαβίωσης του οφειλέτη , ενώ με τον ορισμό περιόδου χάριτος παρέχεται σε αυτόν χρόνος για να δημιουργήσει -κατά την περίοδο αυτή - το κατάλληλο οικονομικό περιβάλλον που θα του επιτρέψει αργότερα να υποδεχθεί την δεύτερη ρύθμιση. Αξιοσημείωτο όμως είναι το γεγονός ότι δεν υπάρχει  πρόβλεψη στο νέο κείμενο του νόμου για τη χορήγηση περιόδου χάριτος ανάμεσα στις δύο ρυθμίσεις (του 8 παρ. 2 και του 9 παρ. 2 Ν. 3869/2010).  Το γεγονός αυτό οφείλεται μάλλον σε αβλεψία, αφού είναι αδύνατον να  μπορεί ο οφειλέτης   ταυτόχρονα να είναι συνεπής και με τις δύο ρυθμίσεις. Θα πρέπει επομένως τα δικαστήρια να εξακολουθούν να κάνουν  αναλογική χρήση της παλιάς διάταξης του άρθρ.  9 παρ. 2 εδ. 3 α Ν. 3869/2010, η οποία άλλωστε έτυχε ευρείας και καθολικής εφαρμογής .  Σύμφωνα δε με τη νέα διάταξη του άρθρ. 8 παρ. 2 Ν. 3869/2010, ο χρόνος διάρκειας της πρώτης ρύθμισης περιορίζεται στα τρία έτη. Αυτό πρακτικά σημαίνει ότι το μέγιστο χρονικό διάστημα για τον ορισμό περιόδου χάριτος δεν θα πρέπει να ξεπερνά τα τρία έτη. 

Τέλος, στις διαδικασίες που αρχίζουν από 19/8/2015 μέχρι και 31/12/2015, οι καταβολές των δόσεων για την εξαίρεση της κύριας κατοικίας πρέπει  να γίνονται συμμέτρως προς τους πιστωτές  (βλ. τέταρτο εδάφιο της παραγράφου 2 του άρθρου 9 του Ν. 3869/2010 , όπως τροποποιήθηκε με τον Ν. 4336/2015) ενώ  κάτι τέτοιο δεν συνέβαινε πριν την αλλαγή του νόμου. Ο νεώτερος νόμος ( 4346/2015 ) επαναφέρει την προηγούμενη ρύθμιση περί προνομιακής ικανοποίησης των πιστωτών που έχουν εμπράγματη ασφάλεια μόνον όμως όσον αφορά τις αιτήσεις που άρχισαν να κατατίθενται  από 1/1/2016. 
Αυτό το νομικό παράδοξο , δηλαδή να ισχύουν οι διατάξεις περί αναγκαστικής εκτέλεσης του ΚΠολΔ (974, 975, 976, 977 παρ. 1 και 1007 παρ. 1 ΚΠολΔ)  για τις πριν από τις 19.8.2015 καθώς επίσης και  για τις μετά την 1η.1.2016 αιτήσεις , ενώ κατά το μεσοδιάστημα να ισχύει η σύμμετρη καταβολή, δημιουργεί μέγα ζήτημα, αφού έτσι θίγονται δικαιώματα πιστωτών που έχουν εξασφαλίσει προνομιακή μεταχείριση με εμπράγματη εξασφάλιση. Διότι έτσι  οι ανέγγυοι δανειστές  βρίσκονται σε ευμενέστερη θέση έναντι των ενέγγυων και, αντιστοίχως, οι δανειστές που έχουν εξασφαλίσει εμπράγματη ασφάλεια η οποία  προηγείται χρονικά των λοιπών ενέγγυων απαιτήσεων  (άρθρα 1272, 1274, 1277, 1300, 1301, 1311 ΑΚ) περιέρχονται σε δυσμενέστερη θέση έναντι των λοιπών ενέγγυων δανειστών που ακολουθούν . Η διαφοροποίηση αυτή δεν έρχεται απλώς σε  αντίθεση με   τις προαναφερόμενες διατάξεις. Αναμφίβολα  θίγει κατά τρόπο έκδηλο - το κοινό περί δικαίου αίσθημα και συνιστά ευθεία παράβαση του Συντάγματος. Ο αφοπλισμός της εμπράγματης ασφάλειας από τη δραστική δύναμη της με μεταγενέστερο νόμο σημαίνει  πρόσδοση γνήσιας αναδρομικής ενέργειας, η οποία όμως απαγορεύεται από το Σύνταγμα. Το σημαντικότερο είναι ότι προσβάλλει θεμελιώδη ατομικά δικαιώματα, όπως το δικαίωμα για την προστασία της ιδιοκτησίας (άρθρο 17 παρ. 1 Σ.), τούτο διότι  στην έννοια της ιδιοκτησίας εμπίπτει και η υποθήκη ενώ ακόμη ευρύτερη είναι η προστασία που παρέχει το άρθρο 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ που αναφέρεται στην προστασία της περιουσίας-ιδιοκτησίας, στο οποίο περιλαμβάνονται και τα ενοχικά δικαιώματα. Προσβάλλει τέλος και τη συνταγματικά κατοχυρωμένη  εγγυητική λειτουργία του κράτους όπως αυτή ορίζεται και κατοχυρώνεται στο άρθρο 25 παρ. 1 Σ.
Θα κλείσω με μία ευχή: Εύχομαι σε όλους τους συναδέλφους μου "Καλή δύναμη" συναισθανόμενος απόλυτα το βαρύ φορτίο που μας αναλογεί  λόγω των αλλαγών που πραγματοποιήθηκαν , οι οποίες απαιτούν, τουλάχιστον για το πρώτο χρονικό διάστημα αυξημένη συγκέντρωση  στη σκέψη και προσοχή κατά τη διατύπωση των αποφάσεων. 
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