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I. ‘H κρίοη τῆς στέγης. Ίστορία τοῦ
προδλήματος. [ενική θεωρητικὴ ἒ-
ρευνα.

‘H κρῑση τῆς στέγης εῖναι γνήσιο τέκνο
τοῦ καπιταλισμοῡ, Στὴν Εὐρώπη ἐπῆρε δια-
στάσεις σοδαροῡ κοινωνικοῦ προόλήματος, κυ-
ρίως, ἀπὸ τὰ μέσα τοῡ XIX αἰῶνος. Συν-
δέεται ἀ-ιτευθεῐας μὲ τὴν διομηχανική ἐπανά-
σταση καὶ τήν ἅνοδο τῆς ἀστικῆς τάξης. 'H
«στενότης κατοικίας) χαρακτηρίζει Ιδιαίτερα
τήν περῑοδο μέσα στήν ὁποῖα συντελεῖται τὸ
πέρασμα ὰπὸ τὴν μικροεπιχεῑρηση στή με-
γάλη διομηχανῑα. Kai ὃρῖσκεται σὲ σχέση
εὐθείας ἀναλογίας μὲ τὸ πέρασμα αὐτό. Ὄ-
σο ἐκεῖνο ἐπιταχύνεται, τόσο όξύτερο παρου-
σιάζεται τὸ πρόόλημα τῆς «στενότητος κα-
τοικίας». Ἀπὸ τὸ ἕνα μέρος oî μᾰζες τῆς
φτωχολογιᾱς τῆς ὑπαῑθρου κατακλύζουν τὶς
μεγάλες πόλεις ποὺ έξελῑσονται σὲ διομηχα-
νικὰ κέντρα. Ἀπὸ τὸ ἄλλο ἡ πολεοδομική
διαρρύθμιση αὐτῶν τῶν πόλεων - πόλεων
κατὰ κανόνα παλαιῶν — παύει νὸς ἀνταπο-
κρίνεται στοὺς νέους ὅρους ζωῆς καὶ
στῐς ἀντῑστοιχες συγκοινωνιακὲς ἀνάγκες,
πλαταῖνουν τοὺς δρόμους κι’ ἀνοῖγουν και-
νσύργιους, Πυκνώνουν τὰ μέσα μεταφορῶν.
Σήμερα ἡ κρῑση τῆς στέγης εἶναι ἕνα τερά-
στιο πρόδλημα ποὺ ότι-ασχολεῖ ὅλες τῖς χῶ-
ρες τῆς γῆς καὶ τὴν Ἑλλάδα. Φαίνεται ἁλή-
θεια κάπως περῑεργο, ὕστερα ἀπὸ πολέμους
μὲ άφάνταστο θανατικὸ — κάπου 35 έκα-
τομμύρια ἅνθρωποι χάθηκαν στὸν α’ παγκό-
σμιο πόλεμο ὣς τὸ 1919 -—— và παρουσιάζε-
ται άκριὸῶς αύτή ἠ τεράστια ἕλλειψη κατοι-
κίας. Μάλιστα, ἡ κρῖση αὐτῆς τῆς στέγης,
προὸάλλει, μὲ τή μορφὴ κυρῖως τῆς κρίσεως,
στὸ χῶρο τῆς ἑργατικῆς -λαῖκῆς στέγης, για-
τῖ ἠ τάξη τῶν πλουσῐων, ἕτσι ἢ ἀλλιῶς ἀντι-
μετωπῑζει λυσιτελῶς τὸ πρόὸλημα τῆς στέ-
γης μιὰ καὶ διαθέτει ἄφθονα χρήματα. Μὲ

Ῑθ ΠΡθΒΛΗΜΑ
ΚΑῙθΙΚΙΑΣ

ἄλλα λόγια παρουσιάζεται σὰν κρίση τῆς κα-
τοικῑας ἐκείνων ἀκριδῶς ποὺ στὸν πόλεμο
γνώρισαν μαζικὰ τὸ θάνατο (πολεμικὲς ἑπι-
χειρήσεις, ἀεροπορικὲς ἑπιδρομές, πεῖνα, ἀρ-
ρώοτιες, ἑκτελέσεις κλπ.). Ἡ έξήγηση δὲν
εἴναι δύσκολη. Βρῑσκεται μέσα στὸ σύστημα
τῆς κεφαλαιοκρατικῆς παραγωγῆς καὶ τίς ἀ-
γεφύρωτες ἀντιθέσεις του ποὺ όξὺνονται μὲ
τοὺς έπιθετικοὺς-Ιμπεριαλιστικοὺς πολέμους,
Πραγματικά. Τὸ πρόόλημα τῆς στέγης εἶναι
ἕνα μόνιμο φαινόμενο τοῦ καπιταλισμοῡ, Καὶ
σὲ καιρὸ εΙρῆνης καὶ σὲ καιρὸ πολέμου. Μὲ
τὸν πόλεμο γίνεται όξύτερο καὶ μεγαλὼνουν
οἱ διαστάσεις του. Ὅμως, ἠ προέλευσή του
δὲν εῐναι πολεμική, ἂν καί οἱ σύγχρονοι πό-
λεμοι ἔχουν τήν πηγή τους στίς ἀντιφάσεις
τοῦ καπιταλισμοῡ, ὅπως άνατιτὺσσσνται οτὸ
ῐμπεριαλιστικό του στάδιο. Ὥστε ἕτσι ἦ άλ-
λιῶς τὸ πρόόλημα τῆς στέγης συνδέεται στε-
νὰ-όργανικὰ μὲ τὸ κοινωνικὸ πρόδλημα τῆς
ἐποχῆς μας. Σὲ καιρὸ εΙρῆνης, ἡ διομηχανία
οῐκοδομῶν κερδοσκοπεῖ μὲ τὴν οῐκοδόμηση
πολυτελῶν κατοικιῶν. ‘H λαϊκή στέγη δὲν
εἶναι φυσικὰ πεδίο πλατειᾱς κερδοσκοπῑας κι’
άπὸ ἑδῶ ὴ ἑλκτική της δύναμη εἷναι μικρή.
Κι’ ἑδῶ τὸ κεφάλαιο ἔχει ὁδηγό του τὸ κέρ-
δος. Ἐδῶ πρέπει νά τονῑσουμε τήν ᾶμεση
σχέση τοῡ προδλήματος τῆς στέγης μὲ τήν
ὅλη πορεία τῆς οῐκονομῑας μιᾱς χώρας - ἰδι-
αίτερα τῶν χωρῶν ποὺ δρίσκονται στὸ δρόμο
γιὰ τὴν. έκὸιομηχάνιοή τους καὶ ζοῦν τὸ δρᾶ-
μα τῆς καταστροφῆς τῆς ἀγροτιὰς μέσα στὴν
πορεία τῆς άστικῆς ἀλλαγῆς. Ἡ σύνδεσή του
αὐτή, καθώς, καὶ ὴ παρεμὸολὴ πολεμικῶν
γεγονότων μὲ τεράστιες ὑλικὲς καταστροφές,
Θεομηνιῶν, λ.)(. σεισμῶν, πλημμυρῶν, πυρκαϊῶν
κλπ,, καθιστοῦν τήν «στενότητα στέγης», χρο-
νῑα κατάσταση μεγάλων ἀρνητικῶν ἐπιτιτὼ-
σεων. Ἀπὸ «δευτερεῦον» κακὸ τοῦ κεφαλαιο-
κρατικοῡ τρόπου παραγωγῆς, ἔρχεται καῖ γῖ-
νεται αΙτῑα μιᾱς ὸλόκληρης σειρᾶς ἄλλων «κα-
κῶν» ποὺ χειροτερεύουν τὴ θέο-η ὅλων ὅσων
δὲν ἔχουν τὸ προνόμιο τῆς εὺττορῑας, ἀλλὰ
κι’ αὐτὴν άκόμη τήν τάξη τῶν εὐπόρων 6a-
ζουν συχνὰ σὲ κῑνδυνο, "Eva παράδειγμα;

162



τοῦ Δήμου N. Μέξη
Δικηγόρου

ἠ15ημοσία ὑγεία· Στῑς μεγάλες διομηχανικὲς
πόλεις, οἱ λαϊκὲς συνοικίες ὅπου στοιδάζον-
ται, παράόιάζοντας τὸν νόμο τοῦ άδιαχωρή-
του, ἐκτος ἀπὸ τοὺς ἐργάτες, ἀνέργους καὶ
υποαπασχρλουμένους κι’ ἕνα πλῆθος μικρεμ-
πορων και μικροεπαγγελματιῶν ἐξαρτωμένων
ἀττὸ τὴν ἐργατικὴ πελατεία, ἀπετέλεσαν πάν-
τοτε τὶς πιὸ ἐπικίνδυνες ἐστῑες τῶν μεγάλων
ἐπιδημιῶν ποὺ κατὰ καιροὺς λυμαίνονταν τὰ
διαφορα ἀστικὰ κέντρα. ‘H χολέρα, 6 τύφος,
ἠ εὐλογιὰ κ.ττ.ἄ. φοὸερὲς ἀρρώστιες μολύ-
νουν και δηλητηριάζουν μὲ τὰ θανατηφόρα
μικρόὸιά τους τὸν ἀέρα καὶ τὸ νερὸ τῶν πό-
λεων, μὲ ἀποτέλεσμα 6 χάρος νὰ μὴ κὰνει
ξιακριση μεταξὺ φτωχολογιᾱς καὶ εὐπόρων.
Απὸ δῶ ἄλλωστε καῖ τὸ «ἐνδιαφὲρον» τῆς
ἀστικῆς τάξης στὰ θέματα τῆς δημοσίας ὺ-
γείας, ἀνεξαρτήτως, φυσικὰ τοῦ γεγονότος,
ὅτι ἐν πάσει περιπτώσει ἡ ὗπαρξη μιᾶς στέ-
γης στοιχειώδους γιὰ τὴν ἀναπλήρωση τῆς
ἐργατικῆς δυνάμεως τῶν ἀνθρώπων τοῦ κα-
θημερινοῡ μόχθου, εἶναι ἐπίσης μιὰ ἀνάγκη
ποὺ καλοῦνται νὰ «λύσουν» ol ῐδιοκτῆται τῶν
μεσων παραγωγῆς. Ἠ 1στορία τοῦ ζητήμα-
τος τῆς στέγης εἶναι ἀπὸ τὴν πλευρὰ αὐτή,
χαρακτηριστικὴ τοῦ τρόπου μὲ τὸν ὁποῖο ἦ
ἀστικὴ τάξη ἕναν αΓνα τώρα προσ-Ιταθεῖ và
λυσει αὐτὸ τὸ ζήτημιὶ.

Γιὰ τήν προστασία τῆς ὑγείας τῶν ἐργα-
ζομένων ἱδρύθηκαν ἑταιρίες, γρὰφτηκαν 6|-
6λια, προτὰθηκαν σχέδια, ἕγιναν συζητήσεις
ἐπὶ συζητήσεων Kai ἐξεδόθησαν νόμοι καὶ
διατάγματα. OI ἐκθέσεις τῶν ἀγγλικῶν KU-
δερνητικῶν ἐπιτροπῶν ποὺ διακρίνονται γιὰ
την ἀκρίὸεια, τήν πληρότητα Kai τὴν ἀμερο-
ληψία τους, ἕφεραν σὲ φῶς στοιχεῖα ἀπερί-
ΎβᾱἹΠης ἀθλιότητος στὸ χῶρο τῆς ὑγείας
καὶ τῆς στέγης τῶν λαϊκῶν τάξεων, λ-Χ- ὴ
εκθεση τῆς δασιλικῆς ἐπιτροπῆς «on the
housing of the poor) (1885). Ὁ πρῶτος
’ᾼῪῪλΙΚὸς νόμος τοῦ 1857 ἔχει τίτλο του
την ἀπομὰκρυνση τῶν δεινῶν (= Nuisances
Removal Act)! Καὶ εῖναι ἀλήθεια ὅτι στὸ
τέλος τοῦ XIX αἰῶνος εἶχε συντελεστῆ κά·
ποια πρόοδος, ἀφοῡ προηγουμένως χρειὰστη-
κε να ἑξαφσνισθοῦν ὸλόκληρες ἐρΥΕΠΙΚὲς συ·
νοικίες περιώνυμες γιὰ τὴν ὅρωμιὰ KCKÎ Τῆν
ἁπαθλίωσή τους, ὅπως λ,χ, ὴ «Μικρὴ Ἰρλαν-
δία» ο-ιὸ Μάντσεσ-ιερ (1840 -1350) καὶ τὰ
«Seven Dials» τοῦ Λονδῑνου. Ἀλλὰ εἶναι ἐξί-
σου ἀλήθεια, πὼς τὸ ζήτημα τῆς «στενότη-
τος κατοικίας» ἔμεινε στή ὅάῦη To“ ἅλυΤο
κι· ἕδωσε ἀπὸ τότε ὣς σήμερα διεθνῶς ἀφορ-
μὲς ποικιλότροτι-ης κερδοσκσπίας σὲ ὅὰΡΟς

των ’λαῑκῶν τάξεων. Ἡ ἀστική τάξη Kai τὰ
στρωματα τῶν μικροαοτῶν ἀνεζήτησαν τὴ λύ-
ση του προὸλήματος στήν προσπόιθεια νὰ
γινει ὸ ἐργάτης ῐδιοκτήτης τῆς κατοικίας του.
Ομωςιάκόμη Kai στῑς χῶρες ὅπως π.χ. στή
Γερμανια τοῦ τέλους XIX αΙῶνος, ἡ ὕπαρξη
μιας οἰκιακῆς διομηχανίας τῆς ὑπαίθρουΐπέ-
τρεπε ἕναν συνδυασμὸ μὲ τὴν κηπουρικὴ ἢ
την μικρή γεωργία, σὲ τρόπο ὥστε ἡ κατοι-
κία τῶν ἐργαζομένων νὰ συμπληρὼνεται μὲ
κὰττοιο περιόόλι ἢ χωραφὰκι, ἀκόμη καὶ σ’
αύτὲς τὶς χῶρες ὴ εὐρεῖα εἰσαγωγή μηχανι-
κων μέσων καὶ 6 ἐντεῦθεν καθορισμὸς τῶν
τιμῶν ἀπὸ τὸ προϊὸν τῆς μηχανῆς, ἄλλαξε·
ταχύτατα Kai ριζικὰ τὴν κατάσταση, μὲ ἀ-
ποτέλεσμα νὰ ἀναγκασθῇ 6 ἐργάτης τῆς oï-
κιακῆς 6ιομηχανίας vô: ἐγκαταλείψει τὸ σιτι-
τὰκι μὲ τὸ περιόόλι του καὶ νὰ γίνει προ-
λετὰριος. Στὴ θέση τῆς ῐδιοκτησίας τοῦ ο-ιτι-
τιοῦ μὲ τὸ περιῧολόκι, ἐμττῆκε ἡ ἀνάγκη τῆς
ἐλευθερίας κινήσεως (=Vogelf1‘eie Beweg-
lichkeit). ‘H κρίοη τῆς στέγης σ’ δλες τὶς
περιπτώσεις παρέμεινε καὶ παραμένει ἀκέραιη.
Τὸ κεφάλαιο δὲν μπόρεσε καὶ δὲν μπορεῖ νὰ
δώσει «λύση» στὸ πρόΕλημα τῆς στέγης. Καὶ
τοῦτο γιατῑ κι” ὅταν ἀκόμη ἐνεργεῖ πρὸς τὸ
συμφέρον του, ζημιώνεται. Δὲν μπορεῖ νὰ ξε-
φύγει ἀπὸ τὴ σκληρὴ μοῖρα τῶν ἀντιθέσεών
του. Στὸν «Φὰουστ» τοῦ W. Goethe, 6 ME-
φιστοφελῆς λέει κάπου, ὅταν τὸν ρωτόιει ὁ
Φάουστ πῶς λέγεται Kai τί λογῆς εΤναι;

-Μέρος ἀπ’ τὴ ’δύναμη ποὺ πιάνει
ὅλο κακὰ νὰ κάμει καὶ καλὰ ὅλο κάνει..;
(Μεταφ. Κ. Χατζοπούλου,
Ἀθήνα 1921, cr. 61)

Τὰ λόγια τοῦ Μεφιοτοφελῆ ποὺ αὑτοχαρα-
κτηρίζεται, ἀντιστρέφονται γιὰ τὸ κεφάλαιο.
Κὰθε του ἐνέργεια ποὺ κάνει γιὰ τὸ καλό
του, τοῦ ὃγσίνει σὲ κακόῐ Ἀναγκαστικαζ
Ἀπὸ ίστορικὴ ἀναγκαιότητα. Μὲ τὴν τακτικη
τῶν «λύσεων κερδοσκσπίας» Kai τοὺς ,πολε-
μους του, ἡ κρίση τῆς στέγης καὶ οξυνεται
περισσότερο Kai γενικεύεται. Τὸ κεφάλαιο ἀ-
ναπαράγει καθημερινὰ τὴν «στενότητα» στε-
γης. Ἠ προσττὰθεια và γίνει ὁ ἐργαζόμενος
ἰδιοκτήτης κατοικίας συνεχίζεται ὃὲὂαια ως
τῖς ἠμέρες μας ποικιλοτρόπως. Kai ὑψώνειτιι
σὲ ἕνα μικροαοτικὸ ἰδεῶδες ποὺ σ-τήν ,πρα-
γματικότητα δὲν ἀποθλὲπει παρὰ στὸ να
προσφέρει στὸν ἅνθρωπο τοῦ καθημερινου μο-
χθου τὸν «ὀμφάλιο λῶρο» γιὰ τὸ δέσιμρ του
μὲ τὴ γῆῐ Μέσα οτήν κεφαλαιοκρατικη κοι-
νωνία ἡ τύχη αὐτῆς τῆς προσπτὰθειας εἶναι
διαρκῶς καταδικασμένη. Kai δεν, μενει παρα
ἡ κερδοσκοπία μὲ τὶς συνέπειες της.

Μεγάλη ἓκταση ,καῖ ὅὰθος ἐπῆρε ἡ· κρίση
τῆς στέγης ὕστερα ἀπὸ τὸν πόλεμο του 19,Ῑῆ
-i9iB. Στὸ τέλος τοῦ 1921 ἡ κρισηὶαυτη
ὃχι μόνο στῑς ἐμπόλεμες χὼρες, ἀλλα και
οτῑς οὐδέτερες, ἠρθε Kn’ ἓγινε ξνσὶπολυ με-
γάλο πρόὸλημα. Τὴν ἴδια ἐποχη το προὸλη-
μα τῆς στέγης παροωιάζεται ὀξυ και στην
Ἑλλάδα.
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ΙΙ. Τὸ ζήτημα τῆς κατοικίας στῆν Ἐλ-
λάδα. Στατιατικὸ δεδομένα.

Γιὰ τήν Ἑλλάδα εἶναι ἐξόχως χαρακτηρι-
στικοῐ οἱ ἀριθμοὶ ποὺ ἔδωσε τὸ Ὕπουργεῖο
Ὲθνικῆς Οἶκονομίας μὲ τήν εὐκαιρία εῐδικῆς
ἕρευνας στήν περιοχὴ Ἀθηνῶν-Πειραιῶς τὸ
1921 (ἼΞρευνα ἑττί τῶν συνθηκῶν τῆς ἐργα-
τικῆς κατοικίας τῶν πόλεων Ἀθηνῶν-Πει-
ραιῶς 1921, ἔκδ. Ὑπουργείου Ἐθν. Οἰκονο-
μίας — Ἐπιθεώρηση Ἐργασίας 1922). 'H
ἔρευνα ἔγινε πάνω σὲ 1000 κατοικίες ἐργα-
ζομένων 678 οῐκημάτων Kai παρουσίασε ἀπο-
τελέσματα ἀπροσμέτρητης ὰθλιότητας.

OI άκατάλληλες κατοικίες κατὰ τὴν ἔκθεση
ἦταν «ἄθλιαι τρῶγλαι, τῶν ὁποίων ἠ ῦπαρξις
ἐντὸς τῆς πρωτευούσης μεγάλου Κράτους, ὰ-
ποτελεῖ μομφὴν διὰ τὸν πολιτισμὸν Kai εΙρω-
νείαν πρὸς πᾶσαν προσπάθειαν κοινωνικῆς
προνοίας, ἡ ὁποία δὲν ἀρχίζει άπὸ ἐκεῖθί...
Oi περισσότερες ἀπ’ αὐτὲς δὲν εῐχαν... στέ-
γη(ἔ) καὶ τὸ δάπεδό τους ἦταν χῶμαῑ Με-
ταξύ τους ὑτι-ῆρχαν Kai ἐχρησιμοποιοῡντο γιὰ
κατοικίες... ἁποχωρητήρια, μαγειρεῑα, πλυν-
τήρια Kai ὑπόγεια ποὺ ἔμοιαζαν κατὰ τήν
ἔκθεση πάντοτε, «πρὸς τάφους»1....

Ἀπὸ τὰ άνώγεια μόνο 18% εῐχαν πρόσοψη
στὸ δρόμο. Καὶ «ἀπολύτως καθαραὶ» μόνον
9%! Μαγειρεῖο εἶχαν μόνο 12% Kai πλυντή-
ριο 18! "Eva δὲ ἀποχωρητὴριο άναλογοῡσε
σὲ 5, 1O Kai 15 ὰκόμη οίκογένειες. Καμμιά
τους δὲν εἶχε ἠλεκτρικὸ φῶς. Ὄλες τους φω-
τίζονταν μὲ λαδοκάν-ιηλα Kai λάμπες πετρε-
λαίου.

ΙΙΙ. Διαμονή τῶν ἐργαζομένωνε
——a. 1 δωμάτιο τὰ 76% τῶν οίκογενειῶν
2 δωμάτια τὰ 20% ιι »
3 δωμάτια τὰ 4% p w

Αὐτοὶ οἱ ἀριθμοὶ εἶναι τῆς Ἀθήνας. Στὸν
Πειραιᾶ ἡ ἴδια ἔρευνα ἔδειξε πιὸ ἄθλια απο-
τελέσματα.
Στὸ διάστημα τοῦ Μεσοπολέμου (1919-
1939) ή κρίση τῆς στέγης πλάτυνε καὶ δά-
Θυνε. Καὶ μὲ τὸ νέο πόλεμο (1939- 1945)
ὸλοκληρώθηκε σὲ παγκόσμια κλίμακα. Μὲ [δι-

αίτερη ὀξύτητα παρουσιάστηκε στῑς χῶρες
ποὺ δοκίμασαν τὰ δεινὰ τοῡ πολέμου Kai τή
θεομηνία τῆς φασιστικῆς κατοχῆς. Έδῶ ὴ
Ἑλλάδα ἔχει μιὰ ἀπὸ τῖς πρῶτες-πρῶτες
θέσεις. Πρέπει νὰ σημειωθῆ ίδιαίτερα, πὼς
ἡ κρίση τῆς στέγης εἶναι στή ὅάση της κρί-
on τῆς ἑργατικῆς-λαϊκῆς στέγης, γιατῑ ἡ
τάξη τῶν εὐπόρων Era: ἢ ἀλλιῶς ἀντιμέτω-
πίζει τὸ πρόδλημα τῆς κατοικίας ἀποτελε-
σματικά, χάρις στὰ οΙκονομικὰ μέσα ποὺ δια-
θέτει. Μὲ ἅλλα λόγια εἶναι κρίση τῆς στέγης ἑ-
κείνων ποὺ τή δημιουργοῦν μὲ τήν ἐργασία τους
καὶ ποὺ ἔδωσαν τὰ πάντα γιὰ νὰ τὴν ὑπεραμ
σπίσουν γνωρίζοντας στὸν πόλεμο μαζικὰ τὸν
Θάνατο (πολεμικὲς ἐπιχειρήσεις, άεροπορικὲς
ἐπιδρομές, πεῖνα, άρρώστιες, έκτελέσεις κλπ.)
Ἡ χώρα μας εἶχε τὴν ἀτυχία νὰ ζήσει καὶ
τῖς σκληρὲς ὧρες ἑνὸς ἐμφυλίου πολέμου
(1947 - 1949). Τὴν ἐπαύριο τῶν πολέμων, ἀλ-
λὰ Kai μέχρι σήμερα, τὸ πρόδλημα τῆς στέ-
γης προδάλλει στήν πρώτη σειρὰ τῶν 6ασι-
κῶν προδλημάτων τοῦ Ἑλληνικοῦ Λαοῡ. 'O—
πως γράφει στὸ Ὺπόμνημά της πρὸς τὸ OI-
κονομικὸ καί Κοινωνικὸ Συμδούλιο τοῦ O.H.
E. ἡ τότε κυδέρνηση Κ. Τσαλδάρηε —<<Tô
κεφάλαιον τοῦτο (δηλ, τὸ πρὸδλημα τῆς στέ-
γης) εἶναι ἴσως τὸ τραγικώτερον ὅλων. Χι-
λιάδες οίκογενειῶν ἔμειναν ἄστεγοι Kai ἐδη-
μιουργήθη δυσεπίλυτον Kai ἐπικίνδυνον κοινω-
νικὸν πρόδλημα» (Τεχνικὰ Χρονικὰ XXIII,
No 269-270 [1946] σ. 234). Στὸ ἷδιο
ὑπόμνημα ἀναφέρονται Kai ol παρακάτω ά-
ριθμοί. Ἐξ αΙτίας τοῦ πολέμου ἔγιναν ζη-
μίες σὲ 1.725.000 κτίρια Kai κατεστράφη-
σαν 409.000 κτίρια «μέσου τύπου» ἀξίας
557.000.000 δολλαρίων τὸ 193B. Τὸ ὺπὸ-
μνημα ἔχει ἠμερομηνία 1 Αὐγούστου 1946.
Ὲττίσης στῑς 29-8-1946 ἠ διοικητικὴ Ἐπι-
τροπή τοῦ Τεχνικοῦ Ἐπιμελητηρίου τῆς χώ-
ρας μας (Τ.Ε.Ξ.) πῆρε τὴν No 129)1946
ὰπὸφασή της καὶ τὰ στοιχεῖα τῆς ἔκθεσης
αὐτῆς, πού δημοσιεύτηκε ο-τὰ «Τεχνικὰ Χρο-
ma» (Τ. XXIII, No 270 —— Νοέμδρης καὶ
Δεκὲμόρης 1946 σ. 220 ἑπ.) μᾱς συμπληρώ-
νουν τὴν εῐκόνα. Ὁ πληθυσμὸς τῆς Ἀθήνας
μέσα στὰ χρόνια 1928- 1940 αὐξήθηκε κα-
τὰ 40% μὲ ἐτησία αὔξηση 3,3%. Καὶ ἑνῶ τὸ
1929 ἀντιστοιχοῦσαν κατὰ μέσο ὗρο 2,95
ἄτομα σὲ κάθε κατοικία, τὸ 1945 ἠ ἀναλο-
γία αὐτὴ ἔφθασε τὰ 4,15 ἄτομαέ Τὸν Ἰού-
νιο τοῦ 1947 στῑς λαϊκὲς συνοικίες τῶν Ἀ-
θηνῶν ὁ μέσος ὅρος κατοίκων ἦταν;

— Κατὰ δωμάτιο . . . . . . . . 2,23 ἄτομα
— Κατὰ κατοικία . . . . . . . . 4,45 ἄτομα

Ἠ άπόφαση τοῦ Τεχνικοῦ Ἐπιμελητηρίου
ἀναφέρει ὰκόμη ὅτι οἱ συνθῆκες στέγης στῖς
ἑπαρχιακὲς πόλεις λ.χ. Λάρισα, Χανιά, Κέρ-
κυρα κλπ., καθὼς καὶ στὸν Πειραιᾶ ἦσαν
πολὺ δυσμενέοτερες, Kai διαπιστώνει ὄτιῑ
—<<a1 δειναὶ αὗται συνθῆκαι στεγάσεως, ἐτι-ι-
δεινοῡνται καθημερινῶς, διότι σημαντικὸς ά-
ριθμὸς κατοικιῶν καθίσταται ὁσημέραι ἀκα-
τάλληλος πρὸς στέγασιν» (Τεχνικὰ Χρονικὰ
XXIII, No 270 α. 220). Ἡ πρόγνωση γιὰ
τήν «ὁσημέραι έπιδείνωσιν» τοῦ προδλήματος
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τῆς στέγης εἶχε τραγικὴ ἑπαλήθευσ-η. Διότι
ἀκολούθησε ὁ ἐμφύλιος πόλεμος. Καὶ ὃὲν ἕ-
μεινε τίποτε ὅρθιο μὲ τοῦτον τὸ μαρτυρικὸ
τόπο. Νέα προσφυγιά. Νέοι έμπρησμοί. Νὲες
πολεμικὲς καταστροφέςῑ “Eva ὅργιο κατα-
στροφῆς μοναδικὸ στή νεώτερη ἱστορία μας.
Ἀλλὰ καὶ ή εἰρηνικὴ περίοδος (1950-1963)
άφησε καὶ ἀφήνει ἅλυτο τὸ στεγαστικὸ ζήτη-
μα. ’Ὀχι μόνο γιατὶ ὑπῆρξε 6αρυτάτη ἠ πσ-
λεμική κληρονομία στὸ θὲμα αὑτό. Οὔτε καὶ
γιατὶ εἶχαμε τήν πρόσθετη ἀτυχία θεομηνιῶν
-μεγάλων σεισμῶν καὶ πλημμυρῶν. Ἀλλὰ
γιατῑ ἐξακολουθοῦν νὰ μὴν ὑπάρχουν στὴν Ἑλ-
λάδα οί κοινωνικὲς καὶ οῐκονομικὲς προϋπο-
θέσεις γιὰ μιὰ ὀρθὴ καὶ πλήρη λύση τῆς
«στενότητος» στέγης. Ἡ περίτι-Γωση ὅμως αὐ-
τή θα μάς ἀπασχολήσει παρακάτω.,

ΙΙΙ. Ῐὸ Ἐνοικιοστάσιο. ’Δναδρομὴ στὸ
παρελθόν. Νομικὴ φύση τοῦ θεσμοῦ.

Τὸ ἐνοικιοστάσιο συνδέεται στενὰ μὲ τὴν
γενικὴ κρίση τῆς στέγης, Ὀργανική Kai πο-
λύπλευρη ἡ σύνδεσή του. Εἶναι ἕνας θεσμὸς
ποὺ ὀφείλει τήν γένεση καὶ τήν ὕπαρξή του
στὶς συνθῆκες «στενότητος» στέγης, Έδῶ δρί-
σκεται καὶ ὴ ratio τοῦ σχετικοῡ νόμου. Τὸ
Β.Δ. 27)27.5.1957 «περὶ ἐνοικιοσ-ῐασίου» ὅ-
πως ἰσχύει σήμερα μετὰ τὸ Ν.Δ. 3985)]959
καὶ Β.Δ. 835 τῆς 22)24.12.1960, στὸ ἅρ-
θρο του 1 ê i ὁρίζει ὅτιῑ

-«Σκοπὸς τοῦ παρόντος εἶναι ἡ ἐν ὄψει
τῶν κρατουσῶν συνθηκῶν στενότητος τῆς
στέγης έξασφάλισις τῆς ἀπαραιτήτου μό-
νον τοιαύτης πρὸς κατοικίαν ἢ ένάσκη-
σιν ἐπαγγέλματος».

Εἶναι μία πλευρά τοῦ θεσμοῡ. Αὐτή, ὅμως,
ἡ ((ἐξασφάλισις τῆς ἀπαραιτήτου μόνον» σ-τέ-
γης δὲν ὑπῆρξε προϊὸν οὔτε τῆς «καλῆς θε-
λήσεως», οὔτε τοῦ «ἀνθρωπισμοῦ» τῶν κυὸερ-
νώντων. Εἶναι μία κατάκτηση τοῦ ἐργαζομέ-
νου λαοῦ σὲ ὃάρος τῆς μεγάλης ῐδιοκτησίας.
Εἶναι προϊὸν μεγάλων ἀγώνων κοινωνικῶν.
Γιατῑ τὸ ἑνοικιοστάσιο — ἡ ὲιτίσημη καθιέ-
ρωση T00 ὅρου ἕγινε στὸ Β.Δ. τῆς 20)23.6.
1918 —— ἀπετέλεσε έξαρχῆς ἕνα περιορισμὸ
τῶν δικαιωμάτων τῆς Ιδιοκτησῑας στὸν όποῖο
ἀντέδρασαν Kai δὲν ἕπαψαν νά ἀντιδροῦν οἱ
μεγαλοϊδιοκτῆτεςῐ, ἼΞτσι, σ·ι“ὸν κοινωνικὸ σϊι-
60 προσετέθη Kai ἡ διαμάχη μεταξὺ μισθω-

1- Ὁ Ἐφὲτ-ης Μιχ. Ζαφειρόπουλος. ἑρμη-
νευῗὴς τοῦ ἑνοικιοστασίου, τὸ χαρακτηρίζει μ
τὴν ρήση τοῦ Συμεῶνος (Λουκᾶ Β’ 34); «ση-
Ι-Ι-Εἶῡν ἀντιλεγόμενον» γιὰ νὰ τονὶσει «τὰς ὀξυ-
τάτας ἀντιγνωμίας καὶ διαμάχαις, ἃς ἤγειρε
καὶ ἐγείρει ἡ ὕπαρξίς του, ὡς πρὸς τὴν κατ’
ἀρχὴν δικαίαν βάσιν του καὶ ὠφέλιμον ἐπιρροήν
του ἐπὶ τῆς κοινωνικῆς εἰρήνης καὶ προόδου»
(Τὸ Ἐνοικιοστάσιον I" ἔκδ. 1952 a. ’1 ὑποσημ. 2).

τῶν (Ξένοικιαστῶν) καὶ ἐκμισθωτῶν (=i5lo—
κτητῶν) γύρω ἀπὸ ,τὰ ζητήματα α) ὑπάρ-
ξεως ἢ μὴ τοῦ ἐνοικιοστασίου καὶ β) ἐκτά-
σεως ἐφαρμογῆς του ἀπὸ ἅποψη αα) κατη-
γοριῶν προστατευομένων προσώπων, ββ) χρόέ
νου παρατάσεως τῆς μισθώσεως, Ὺγ) ὅρων
γιὰ τὴν παράταση τῆς μισθωτικῆς σχέσεως
καὶ δδ) ὕψους ἐνοικιοστασιακοῡ μισθώματος
(Ξένοικίου). Στὸν ἀγῶνα αὐτὸν ἡ λυδία λί-
θος εἶναι τὸ μίσθωμα. Γύρω του πυρῶνει ἡ
ένοικιοστασιακὴ διαμάχη. Τὸ μίσθωμα (:é—
νοίκιο) ἔχει τὴν οἰκονομική του ἅποψη. Eî-
ναι ή ἀξία ἢ τιμὴ τῆς μισθώσεως Kai περιέ-
χει a) ἕνα μέρος γαιοπρόσοδο, β) ἕνα μέρος
τόκου τοῦ κεφαλαίου ποὺ χρησιμοποιήθηκε
γιὰ τήν οἰκοδομή μαζῖ μὲ τὸ κέρδος τοῦ ἑρ-
γολάόσυ καὶ γ) ἕνα μέρος ἕξοδα ἐπιδιορ-
θώσεων Kai ἀσφάλιστρα. Περιέχει, ἐπίσης, καὶ
τὸ μέρος έκεῖνο ποὺ ἀτι-οσὸένει μὲ ἑτήσιες
δόσεις τὸ κεφάλαιο ποὺ χρησιμοποιήθηκε γιὰ
τὴν οἰκοδομή, καθὼς καὶ τὸ κέρδος του, σ-ιήν
ἀναλογία ὅαθμιαίας ’φθορᾶς τῆς οἰκοδομῆς
(Κ. Marx. — Fr. Engels Διαλεκτὰ ἔργα
l 691). Στήν μίσθωση, ἑμπόρευμα εῖναιῑ ή
ίδιοκτησία τῆς γῆς μὲ τὰ κτίσματά της. Τὸ
μίσθωμα εἷναι, ἀκριὸῶς, ἡ τιμὴ τοῦ ἐμπορεύ-
ματος. Oi Μεγαλοϊδιοκτῆτες ἀγωνίζονται γιὰ
μιὰ «ἐλεύθερη» (Ξάσύδοτη) άνταλλαγή σ-τὸ
χῶρο τῶν μισθωτικῶν σχέσεων. Ἀπὸ τὴν ἂ-
ποψη αὐτή οἷ ένοικιοστασιακοί φραγμοῑ τῆς
ἀσυδοσῑας τῶν μεγαλοϊδιοκτητῶν πρὸς ὄφε-
λος τῶν φτωχῶν λαϊκῶν τάξεων εἶναι, χωρὶς
ἄλλο, μιὰ κατάκτησή τους. Οἱ ἀμφιὸολίες
«ὡς πρὸς τήν κατ’ ἀρχὴν δικαίαν 6άσιν>> τοῦ
ἐνοικιοστασῑου (Α. Ἀνδρεάδης - Α. Θ. Ἀγ-
γελόπουλος; Γενικαῑ ἀρχαὶ Φορολογίας [1935]
121 σημ. 1- Ἰω. Κ. Ἀναστασόπουλοςῑ N. Δικ.
5 σ. 387 έπ.· Ὲπ. Σημαντήραςι Τὸ ένοικιο-
στάσιον καῖ ἡ ῐδιοκτησία [1934]· Ἀθ. Ζερ-
ὃόπουλοςῑ N. Δικ. Β σ. 547, 553, 55) ἐξυ-
πηρετοῡν εὐθέως τὰ συμφέροντα τῶν μεγα-
λοϊδιοκτητῶν. ,
Τὸ ένοικιοστάσιο εἶναι ἕνας θεσμὸς στὸ συγ-
χρονο δίκαιο ὅλων τῶν χωρῶν Kai μάλιστα
ἕνας θεσμὸς σχετικὰ νέος - μόλις τῶν ἀρ-
χῶν τοῦ 20οῦ αἰῶνος. Ἠ προϊστορῑα του εἶ-
ναι φτωχή. Στήν ἀρχαιότητα, τόσο τὴν Ἑλῖ
ληνική, ὃσο καὶ τὴ Ρωμαῖκή, ἡ δουλοκτητικη
διάρθρωση τῆς κοινωνίας δὲν ἐπέτρεπε στο
παραγωγικὸ ὑπόστρωμα τῶν δούλων οἴκηση
ὠς μισθωτῶν. Ἡ τάξη πάλι τῶν ἐλευθέρων
πολιτῶν διέθετε ίδιόκτητα σ-ιτίτια, Πάντως ἦ
σύμὸαση τῆς μισθώσεως Kai τὰ ένοῑκια ᾖσαν
γνωστά. Ἀμυδρὰ ’ίχνη συγγενῶν προς το Ê:—
νοικιοο-τάσιο διατάξεων προσφέρουῷ ἐξιτο τις
ὰρχαῖες πηγὲς, ἡ «‘lepc‘: vapqum» In: An;
Àou“ Kai τὰ στεγαστικὰ μέτρα ποὺ πηρε O'r’n
Σικυῶνα τῆς Κορινθίας ὁ ’Ἀρατος ὁ πρεσδυ-
τερος τὸ 250 π.Χ. ὑπὲρ τῶν ἐπαναπατρισθεν-

2. Ξ ε ν ο φ ν Ἀπομνημονεύματα Β. 7,2.
Πόρος περὶ προσόδων B. 2' Θ ο υ κ u 8 ί-
8ης ΙΙ 17. Καὶ Π.Α. Ἀγγελόπουλος
Δικαιοσύνη Ε 373.3. Π. Α. Ἀγγελετόπουλιος Δι-
καιοσύνη Ε 374 σημ. 1.
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των φυγάδωνῆ Ἐπίσης καὶ στήν ἀρχαία Pd)-
μη ἡ Lex Caelia τοῦ Πραίτωρος M. K. Ρού-
φου, μὲ τὴν ὁποία ἀπηλλάγησαν τῶν μισθω-
μάτων ἑνὸς "crow; οἱ ἐνοικιαισταῖ τῆς Ρὼμης,
καθὼς καὶ ἡ ἀνάλογη Lex Cornelia de novis
tabulis τοῡ 47 π.)(. (Caes. de bello ci-
villi 3,2]. Δίων Κάσιος μβ. 22, 32, 9, 51.
Suetonius, Caesar 38), μποροῦν νὸι θεωρη-
θοῦν πῶς ἔχουν προδρομικὸ χαρακτῆρα. Συγ-
γενέστερη περίπτωση ἀποτελοῦν ol διατά-
ξεις τοῦ ΝΖ κεφαλαίου τοῦ Νόμου τῶν '0-
μηριτῶν (523 μ.Χ.). Ἡ νομικὴ ἔρευνα χα-
ρακτηρίζει τὸ ΝΖ κεφάλαιο «ὡς τὸ πληρέ-
στερον, ἑξ ὅσων γνωρίζομεν ἑνοικιοστάσιον
κατὰ -ι-ἠν ἀρχαιότητωῧ. Εἶναι ἀλήθεια πὼς
μὲ λίγη καλὴ θέληση καὶ μὲ πολλὴν ἀφαί-
ρεση σὲ θέματα ἀναλογίας ἱστορικῶν ὅρων,
κατορθώνει ἡ σχολαστικὴ νομικὴ ἔρευνα νὰ
ἀποκαλύπτει συγγενικὲς πρὸς τὸ ἐνοικιοστά-
σιο διατάξεις καὶ στὸ Βυζαπινορωμαῖκὸ Δί-
καιο, ἀλλὰ εἷναι ἐπίσης ἀναντίλεκτο γεγο-
νὸς γενικὰ άναγνωρισμένο (M. Ζαφειρὸπσυ-
λος; ’Ξνοικιοστάσιον 1952 [Ξίσαγωγή] § 1
a. 1 ἑπ.) πὼς τὸ ὲνοικιοστάσισ στήν τωρι-
νή του μορφὴ ἑνὸς ὁλοκληρωμένου θεσμοῡ
ἀρχίζει ἀπὸ τὸν ἰμπεριαλιστικὸ πόλεμο τοῡ

Μέσα στήν κεφαλαιοκρατικὴ κοινωνία τὸ
πρὸὃλημα τῆς στέγης (οῐκιακῆς - ἐπαγγελ-
ματικῆς) ὲιδημεῖ. Ή ἀνάτιτυξη τῆς 6101m-
χανίας καὶ τοῦ ἐμπορίου καὶ ὴ δημιουργία
μεγάλων ἀστικῶν κέντρων, γὲννησαν ἕνα ρεῦ-
μα συρροῆς τῶν ἀγροτικῶν πληθυσμῶν mic;
πόλεις. Πρόκειται γιὰ τὸ γνωστὸ στήν ἑπι-
στήμη ρεῦμα τῆς ἀστυφιλίας, ὅπως ὀνομά-
στηκε αὐτὴ ἡ ὁμαδικὴ σχεδὸν μετακίνηση
τοῦ γεωργικοῦ πληθυσμοῦ πρὸς τὰ ἀστι-
κὰ κέντρα. Ἀπὸ τῖς ἑπίσημες στατιστικὲς
τοῦ Κράτους μαθαίνουμε πὼς ἐνῶ τὸ 1879
τὸ ποσοστὸ τοῦ συνόλου τοῦ πληθυσμοῦ τῆς
χώρας μας ἦταν; 28% γιὰ τῖς πόλεις καὶ
72% γιὰ τήν ὕπαιθρο, τὸ 1929 εἶχε κιό-
λας γίνη 42% γιὰ τὶς πόλεις καὶ 58% γιὰ
τὴν ὗπαιθρο. Ὁ πληθωμὸς πάλι τῆς Ἀ-
θήνας - Πειραιᾶ παρουσίασε στὰ χρόνια
1907 - 1928 τήν άκόλσυθη ἀὔξησηῖ

Ἀθήνα . . . . . . . . . . I 70,43%
Πειραιᾶς 241,58%

Παράλληλα ὅμως στὸ ἵδιο χρονικὸ διά-
στημα ἡ οἷκοδὸμηση νέων κατοικιῶν καθυ-
στέρησε ἀποφασιστικά, ἑνῶ ἐξ ἄλλου καὶ ἠ
οἰκονομικὴ ἀντοχή τῶν λαῖκῶν τάξεων ὄχι

ι.. K ικὲ ρ ω υ de omciis 11 23 καὶ 33;
XXII 78' I‘. A. Ρ οϊλό ς; Τὸ ἐνοικιοστάσιον
ἱστορικῶς καὶ συγκριτικῶς καὶ τὸ νέον A/ μα
περὶ Ἐνοικιοστασῑου τοῦ Τσιτσεκλῆ [1925] σ.

5. Μιχ. Ζαφειρόπουλος Ἐνοι-
κιοστάσιον 1952. § 8 σ. 12 ὑποσημ. 1, 2,3,4.
Στὴν ὑποσημεωση 3 ἀναφέρεται πλήρης ἡ
σχετικὴ περικοπὴ τοῦ κεφ. Ν.Ζ. Ἐπὶσ-ης βλ.
J. Fr. Boissonade: Anecdota Graeca,
V 77-116· Π. Α. Ἀγγελετόπουλοςε
Σημεῖα τοῦ Βυζαντινοῦ Δικαίου [1924]· Δι-
καιοσύνη Ε 373 ἑπ-

μόνο δὲν αὐξήθηκε ἀλλὰ μὲ τὴν ἀνεργία καὶ
τὴν συνεχῆ πτώση τῶν πραγματικῶν μισθῶν,
έλα-ιτώθηκε πολύ. ’Ὀλοι αὐτοὶ ol παράγον-
τες δημιούργησαν ἕνα ὀξύτατο πρόόλημα
στέγης. Μεσσλαδεῖ καὶ ὸ ῐμπεριαλιστικὸς πό-
λεμος (1914 - .1918). Ἀνακόπτεται πλή-
ρως ἠ κατασκευή νέων οΙκοδομῶν. Ἀπὸ τὸ
ἄλλο μέρος καταστρέψονται χιλιάδες ἀπὸ
τὶς παλιές, Ἀποκλεισμοί. Πείνα. Ἀρρώ-
στειες. Θάνατσι. Ἀπὸ τὸ «θυμὸ τοῦ Ἀττί-
λα» (Κ. Παλαμᾱς — Πεντασύλλαὸοι 1917)
ξεριζώνονται oi λαοὶ καὶ «ξεθεμὺιιώνονται» ol
πατρίδες (Κ. Παλαμᾱς — Βωμοῑ 1915). 'H
ἀστικὴ τάξη ζεῖ θανάσιμα τὸ δρᾶμα τῶν
ἑσωτερικῶν ἀπιθέσεών της μὲ ἱστορικὴ ἀναγ-
καιότητα στήν σύρραξη ποὺ ἔστεκε ὴ μόνη
«λύση» τους;
-Ἁτὰρ πόλεμος γαῖαν ἅπασαν ἔχειὶ
Μέσα σ” ἕνα «φρενιασμένο χορὸ» θανάτου
καταστροφῆς πολιτειῶν καὶ χωριῶν, κατα-
λύσεως τῶν ἀξιῶν, ὑλικῶν συμφορῶν καὶ ἀ-
γεφύρωτου μίσους, ol μεγαλοῖδιοκτήτες κερ-
δοσκοποῡν. Ὰρπάζουν τῑς εὐκαιρίες τοῦ ἅ-
νομου πλουτισμοῡ καὶ ὸ ὰγὼνας μεταξύ των
καὶ τῶν μισθωτῶν κατοικιῶν, γραφείων καὶ
καταστημάτων δημιουργεῖ ὁλόκληρο κοινωνι-
κὸ ζήτημα. Oi οΙκογένειες τῶν πολεμιστῶν
καὶ τῶν μισθοδούλων τῆς πολεμικῆς διομη-
χανίας χάνουν τή στέγη τους. Μαύρη ἀγο-
ρὰ στὰ ἐνοίκια. Ἁπλώνεται παντσῦ ὴ ἀθλιό-
της. Μέγας κοινωνικὸς ἀναδρασμός. 'H κα-
τάσταση αύτή προκαλεῖ θυελλώδεις διαμαρτυ-
ρίες τῶν ἐργαζομένων. Ὀσο τὸ κακὸ με-
γαλώνει κινητσποισῡνται. Kai τὸ ἀστικὸ κρά-’
τος ποὺ διατρέχει ῶρες μεγάλης δοκιμασί-
ας, στὴ δραματικῂ προσ-πάθειά του νὰ σώ-
σει τὰ πράγματα δηλ. νὰ ἑξυπηρετήσει τὰ
«καλῶς έννοούμενα» συμφέροντα τῆς μεγάλης
Ιδιοκτησίας, ἀναγκάζεται να ἐ-πέμδει. Εῐναι
χαρακτηριστική ὴ αΙτιολογική ἔκθεση τοῦ τό-
τε ὺπουργοῦ τῆς Δικαιοσύνης Ἀντ. Μσμφε-
ράτου πάνω στὸ νόμο 732 τοῦ 1916 ποὺ ἐγ-
καινίασε τή νομοθεσία τοῦ ἑνοικιοστασίου
στή χώρα μας. Πέρα ἀπὸ τή δήλωση πὼς ὁ
νὸμος 732)]916“ «περιορίζει δικαιώματά τι-
να τῆς ἰδιοκτησίας λόγῳ“σο6αρᾱς κοινωνι-
κῆς ἀνάγκης ἐν ὡρισμένῳ μέτρῳ», ὁ ὑπουρ-
γὸς ὁμολογεῖ στὴν ἔκθεσή του πὼς «προφα-
νὲς ὲν τούτοις εἶναι ὅτι διὰ τῶν ἑκτάκτων
τούτων νομοθετικῶν μέτρων, ἅτινα προύκάλε-
σεν ή τάσις πολλῶν ἐν Ἀθήναις Kai Πει-
ραιεῖ ἰδιοκτητῶν, ὅπως ἐπωφεληθῶσι τῆς ἀ-
νωμάλου καταστάσεως, σκοπεῖται ἡ προ-
στασία τῶν ἐκ τῆς ἐπιστρατεύσεως εἰδικώ-
τερον ἑπηρεασθεισῶν λαϊκῶν καὶ ἐν μέρει
μεσαίων τάξεων». Μέσα στὸ λίκνο τέτοιων 1-
στορικών ὅρων εἶδε τὸ φῶς τὸ Ένοικιοστά-
σιο σὲ ὄλες τίς χῶρες (Ἀγγλία, Γαλλία,
Αὑστρῑα, Γερμανία, Κάτω Χῶρες, Βαλκάνια
κλπ.). Ἡ τέτοια γέννησὴ του προκαθὸρισε

6. ’Ἄρθρο 5 ν. 732 τῆς 8]9.6.1916. Πρβλ.
Γ. Μπαλῆς, Π. A. ’Λγγελετόπουλος, Κ. Τριαν-
ταφυλλόπουλος στὸν Μπαλᾶνο (36) ΛΣΤ’, 138,
147, 222. Ἐπῑσης M. Ζαφειρόπουλος Ἐνοικιο-
στάσιον 1952 § 27 σ. 57-59.

166



τὴ νομικὴ φύση του Kai ὅλη τὴν κατοπινὴ
έξέλιξή του ὣς τὸν μεγάλο ἀντιφασιστικὸ
πόλεμο τῶν λαῶν (1939 - i945). Ἀπὸ τὴν
ἀστική τάξη θεωρήθηκε πάντοτε ἕνας θεσμὸς
ἀνάγκης γιὰ τὴν μεγάλη ῐδιοκτησία. Σὲ ὅ-
λη τὴν περίοδο τοῦ Μεσσπολέμου (1918 -—
1939), ol μεγάλοι ίδιοκτῆτες δὲν σταμάτη-
σαν τὴν ἐπίθεσή τους κατὰ τοῦ ἐνοικιοστα-
σίου. Καὶ τοῦτο γιατί, χάρις στὴ διαιώνιση
τῶν ἀνωμάλων συνθηκῶν, τὸ ἑνοικιοστάσιο
ἔτεινε νὰ γίνει μιὰ μὸνιμη κατάσταση. ‘O/
πόλεμος εῐχε τὶς συνέπειές του. Συρροὴ
προσφύγων, πληθωρισμὸς, ἁνεργία, οἰκονομι-
κή κρῑση κλπ. Στὴν Ἑλλάδα τὸ προσφυγι-
κὸ ρεῦμα ἀπὸ 24,48οΧω ποὺ ἦταν πρὶν τήν
Μικρασιατικὴ καταστροφή, ἀνέθηκε σὲ 172,
44“/m. Ἠρθαν κάπου 1.100.000 νέοι πρόσφυ-
γες. ”Ξτσι, ὴ συρροὴ τῶν προσφύγων κι” ὅ-
λα τὰ ἅλλα κακὰ τῆς ἐποχῆς χειροτέρεψαν
τήν κατάσταση. Παράλληλα τὸ ἐργατικὸ κί-
νημα ὼέὸαινε παντοῦ. Γι· αὺτὸ καὶ τὸ ἐ-
νοικιοστάσιο ἑξακολουθοῡσε νὰ ἀποτελεῖ τὸ
θεσμὸ τῆς ἀνάγκης, πρᾶγμα ποὺ ἔκανε τοὺς
μεγαλοῖδιοκτῆτες νά μή παύουν να τὸν πο-
λεμοῦν. Τὸ ἐπιχείρημά τους ἢταν; εἶναι ἀ-
συμὸίδαστοι μὲ τίς τῖς ἀρχὲς τοῦ πολιτισμοῡ
μας οἱ «περιορισμοὶ» τῆς Ιδιοκτησίας ἀπὸ
τὸ ἑνοικιοστάσιο γιατῑ καταλύουν τὰ «δικαι-
ώματα» τῆς Ιδιοκτησίας καὶ τὴν «ἐλευθερία
τῶν συναλλαγῶν»ῑ Φυσικὰ ὁ καυΥᾶς ἦτῦν
καὶ εἶναι γιὰ τὸ πάπλωμα. Γιὰ τοὺς μεγαλο-
ἰδιοκτῆτες ὄλο τὸ ζήτημα συγκεπρὼνεται σὲ
τρεῖς λέξειςῑ ἀσυδοσία τῆς μεγάλης Ιδιοκτη-
σίαςέ ἼΞχοντας μοναδικὴ θρησκεία τὸν πα-
ρὰ, ὅ,τι θέλουν εἶναι νά μποροῡν ἀσύδοτα —
στὸ ὄνομα ὰκριδῶς τῆς «θιευθερίας τῶν συ-
ναλλαγῶν» — να ἑνοικιάζουν τῖς οῐκοδομές
τους, ποὺ εἶναι ἕνα εἶδος μονοπωλίου στὰ
χέρια τους, ὅσο Kai ὅπου Kai ὅπως τοὺς
«συμφέρει», ἀδιαφορώντας 6έ6αια γιὰ τὸ
δράμα τῶν ἀστέγων. Τὸ ἐπιχείρημα τῶν με-
γαλοϊδιοκτητῶν εἶναι τὸ ἷδιο ἐπιχείρημα ποὺ
προδάλλει στὸ δικαστήριο γιὰ νά ὑποστηρί-
ξει τὸ «δίκιο» του, ὁ ἀπαίσιος τοκογλύφος
τοῦ Σαίξπ-ηρ - ὁ ἔμπορος τῆς Βενετιᾱς.
Μὲ δάση τῖς ῖδιες άρχὲς τῆς «έλεμθερίας», ὁ
Σαϋλὼκ ζητεῖ νὰ πάρει μία λίτρα κρέας ἀπὸ
τὸ κορμῑ τοῦ ὁφειλέ-ιη του. 'H arrroqm Τῶν
μεγαλοϊδιοκτητῶν ἑπηρέασε τήν νομικὴ Φύ-
ση τοῦ ἑνοικιοστασίου σὲ ὅλες Τῑς ΧῶΡΕς Κα-
θὼς καὶ τὴν ἕκταση τῆς πρακτικῆς του ἐ-
φαρμογῆς. ”’Ξτσι, θεωρεῖται τὸ ἑνοικιοστάσιο
ξεσμὸς Δικαίου «έξαιρετικὸς» Kai «ἀνώμα-
ος».

-<<Ἀποτελεῖ ἀνωμαλίαν, παθολσγικήν ἐκ-
δήλωσιν είς τὸ καθόλου σῶμα τοῦ κοι-
νοῦ δικαίου..., Διὰ τοῦτο εἶναι καὶ δέον
và εἶναι δίκαιον πρόσκαιρον, διαδατικόν,
περιωρισμένης χρονικῶς ἰσχύος» (ΜΙΧ-
Ζαφειρὸπουλος; Ἐνοικιοο-τάσιον [1952]
§ 4 σ. 6).

Μὲ τὸ ἐνοικιοστάσιο ή «κλασσικὴ ἔννοια
Τῆς μισθώσεως πράγματος ὑπέστη σοδαρὰς
ἀλλοιώσεις», δηλ, ἡ ἐνοικιοστασιακὴ προστα-
σία δὲν συμὸιὸάζεται μὲ τὶς ἀρχὲς τοῡ Ρω-
μαῑκοῦ Δικαίου — ἑνὸς δικαίου ποὺ ἴσχυε

πρὶν 2500 χρόνια ὅταν oi ἄνθρωποι χωρί-
ζονταν σὲ ἀφεντικὰ Kai δούλουςέ -ἣ τὶς δια-
τάξεις τοῦ Ἀστικοῡ Κὼδικος (ἄρθρα 574,
599, 601, 608 κλπ. ΑΚ) στῑς ὁποῖες ἐπι-
ζεῖ ἀπολύτως τὸ πνεῦμα τοῦ ρωμαῑκοῦ δι-
καίου. Εἶναι 6έ6αια ἀναντίρρητο πὼς ὁ νομο-
θέτης δυσκολεύεται ἑξαιρετικὰ νὰ συνδυαλ-
λάξει τήν κλασσικὴ ἔννοια τοῦ ἀτομικοῦ δι-
καιώματος μὲ τὶς ἀπαιτήσεις τῆς νέας κοινω-
νίας. Τὸ ένοικιοστάσιο ε’ῐναιι μία παραχώρη-’
ση στῑς ἀπαιτήσεις [τῆς νέας κοινωνίας ποὺ
ἀξιοῖ γιὰ κάθε ᾅνθρωπο στοιχειώδη στέγης

-<<“Ο ἅνθρωπος χρειάζεται μιὰ κατοικία
ποὺ νά τοῦ ἀνήκει, ὅπως ἡ ἄρκτος δια-
Θὲτει τὴν σπηλιά της» (Alexis Carrel).

Ἀλλὰ ὁ νομοθέτης ἔχει δισταγμούς. Στὸ
ὂάθος συμφωνεῖ μὲ τοὺς μεγαλοϊδιοκτῆτες
πὼς τὸ ἑνοικιοστάσιο ἀνατρέπει τὶς θεμελιώ-
δεις ἀρχὲς τοῦ κοινοῦ δικαίου Kai εἰδικῶς
τοῦ δικαιώματος τῆς Ιδιοκτησίας στα ἀστικὰ
ἀκίνητα. Γι’ αὐτὸ πάντοτε ἠθέλησε τὸ ἐνοι-
κιοστάσιο «προσωρινὴ» κατάσταση, ἀκολου-
θὼιπας τὴν τακτικὴ τῶν ἐτησίων ἣ διετῶν πα-
ρατάσεων,

IV. Tb ἑνοικιοστάσιο καὶ ἠ μεταηολεμιιιὴ
νομοθεσία «προστασίας» τῆς στέγης

Μιὰ νέα φάση στὴν περιοχή τῶν σχέσεων
τοῦ ἑνοικιοστασίου ἄνοιξε μὲ τὸν ἀντιφασι-
στικὸ πόλεμο τοῦ 1940 — 1945. Τὸ ἀπελευ-
θερωτικὸ περιεχόμενο τοῦ πολέμου στὴ σφαῖ-
pa τῶν κοινωνικῶν Kai πολιτικῶν σχέσεων, έ-
πηρέασε δαθειὰ τὸ ἑνοικιοστάσιο. Στῑς χω-
ρες ποὺ γνώρισαν τὴ φωτιὰ Kai τὸ σίδερο
τῆς φασιστικῆς κατοχῆς — Kai στὴν Ἑλλα-
·λάδα ὴ γνωριμιὰ αὐτὴ εἶχε ἀπροσμέτρητο
τραγικὸ δάθος Kai πλάτος —— τὸ ἑνοικιοστα-
σιο ὑπερέδη τήν ἀρχικὴ κοινωνικὴ σημασια
του. Τὴν ὁλοκλήρωσε. Ἠρθε Kai ἔγινε αιτημξῐ
λαϊκὸ μὲ πλατύτερο περιεχόμενο. ’Έγινε ε-
νας θεσμὸς ποὺ μοναδικός του σκσπος eTvaI’:
ἡ ἀποτελοσματικὴ ἀντιμετώπιση τοῦ προδλη-
ματος τῆς στέγης (οΙκιακῆς - ὲπαγγελματιῑ
κῆς) πρὸς ὄφελος τῶν ἐργαζομένων γεννκα
(ἐργατῶν, ὑπαλλήλων, μικροεπαγγελματιων,
6ιοτεχνῶν κλπ.). Μὲ ἄλλα λόγια τὸ ἐνοικιο-
στάσιο ἔπαψε πιὰ νὰ εἶναι ὑπόθεση «σκοπι-
μότητος» ἑμπνευσμὲνη ἀπὸ τὰ τρέχοντα,συμ-
φέροντα τῆς ὀλιγαρχίας τοῦ πλούτου. ,Απε-
ναντίας εὐθὺς μετὰ τὸν πόλεμο ἔγινε ὑποθεση
ποὺ τὴ διαχειρίζεται ὁ ἴδιος ὁ λαιός με γνω-
μονα τὸ δικό του συμφέρον. Στην -Αγγλια
οἱ ἄστεγω κατέλαδαν τὰ μέγαρα των λοσ-
δων, γιὰ vô: ἀνα-γκάσουν τὴν κυδέρνηση να
λύσει τὸ αἴτημά τους. Στήν ἹΞλλάδα, ῥμως,
ἡ πραγματικὸτητα ὑπῆρξε ἄλλη. Ἠ ἀνωμαλη
έξέλιξη, τοῦ πολιτικοῦ μας διου διατηρησε
τὸ ἐνοικιοστάσιο στὴ δάση τῆς «σκοπιμοτη-
τος» Kai τῆς «καταστάσεως ἀνάγκης». Η νο-
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μοθετικὴ ἐξέλιξη τοῦ ἐνοικιοστασίσυ μὲ we:
σειρὰ παρὰλληλους Kai συναφεῖς νόμους, εῐ-
ναι ἄμεσα ἐπρεασμένη ἀπὸ τίς διακυμὰν-
σεις τοῦ ἀνώμαλου πολιτικοῦ μας δίου. Ἡ
’διαρκὴς ἐναλλαγή νομοθετημάτων Kai ἠ πο-
λυνομία στὸ χῶρο τῆς ἐνοικιοστασιακῆς προ-
στασίας εἶναι ὰπὸ τήν πλευρὰ αὐτή ἐξόχως
χαρακτηριστική. ’Έχσυμε τὰ ἑξῆς νομοθετή-
para: Ἡ ἀπελευθέρωση μᾱς εὑρῆκε μὲ τὸν
ν. 900)1943 (Κωδ. Θ 1943 παραρτ. B’)
«περὶ ρυθμίσεως μισθώσεων ἀκινήτων».τ Καὶ
τὸ κατοχικὸ καθεστὼς διετηρήθη μέχρι τοῦ
A.N. 255)]945 «περῖ ρυθμίσεως μισθώσεων
ἀκινήτων». Ἀπὸ τότε μέχρι τῶν ἡμερῶν μας
ἡ νομοθετική δραστηριότης δὲν ἔπαυσε γύρω
στὸ ἑνοικιοστάσιο. Ἀκολουθσῦν — χωρὶς vù
μνημονεύουμε τῖς Πράξεις Ὑπουργ. Συμδου-
λίου περὶ καθορισμοῦ καταθλητὲων μισθω-
μάτων καθὼς Kai τίς τροπσποιητικὲς καὶ συμ-
πληρωματικὲς διατάξεις ἄλλων νόμων σχετι-
κῶν μὲ εἰδικὰ θέματα τῆς στέγης — τὰ νο-
μοθετήματαῑ

-Δ)γμα τῆς 6)6.7.1945
—N. Δ)γμα τῆς 11)]1.5.1946
-Ν.>Δ)γμα 200 τῆς 30)30.12.194ό
—B. Δ)γμα τῆς 4)5.10.1947
—N. Δ)γμα 398)1947 ὡς πρὸς τὴν συν-
ταγματικότητα (ὄλ-καί ἀποφάσεις Α.
Π. 27, 29, 257 Kai 374)]948, Σ. τ.
Ἐπικρ. 766)194B Θ. ΝΘ’ 331, 304,
196, 868, 663).
—A.N. 677)]948, N. Δ)γμα 694)1948,
Α.Ν. 825)1948, 845)1948, 874) 1949,
1349)]949.
-”Αρθρ. 6 § 2 A. N. 1323)]949
——"Ap0p. 2 § 1 N. A. 1213)]949
—B. Δ)γμα 27)28.1.1950
-Α, N. 1948)1950
-ἷκὲρθρ, 4 § 1 Kai 2 ΚΗ’ Ψηφίσματος
—B. Δ)γμα 23.9.1948
—N. Δ)γμα 1107 τῆς 27)27.9.1949
-Α, Ν. 1940 τῆς 19)22.9.1951
—N. 1951)]951 (Φ.ΙΞ.Κ. 1951α308).
—N. 2036)]952, 2141)]952, 791)]952
Πρᾶξις Ὑπσυργ. Συμὸουλίου.
-Β. Δ)γμα 31)31.8.1952
——N. Δ. 2600)1953
-—B. A. 28)28.2.1955
—B. Δ)γμα 27)27.5.1957
—N. Δ)γμα 3985 τῆς 17)23.9.1959
-—N. Δ)γμα ,3985)1959
—B. Δ)γμα 835 τῆς 22)24.12.1960.

Μὲ τὸ B. Δ. 835 τῆς 22)24.12.1960 (Φ.
E.K. a 204) παρετάθη ἡ ῐσ·χὺς τῶν διατάξε-
ων τοῦ ἀπὸ 27)27.5.1957 BA. «Περὶ ἐνοι-
κιοστασίου» μέχρι 31.12.19ό2. ΙἨδη ἐδόθη
Kai νέα παράτασις. ιΑπλή άνότγνωση τῶν
κειμένων ὅλων αὐτῶν τῶν νομοθετημάτων κα-
θὼς καὶ τῶν αἰτιολογικῶν ἐκθέσεων, πείθει ἀ-
πσλύτως ὅτι στῆν Ἑλλάδα τὸ ἐνοικισστάσιο
διετήρησε Kai μετα-πολεμικὰ τὸν χαρακτῆρα

7. Καὶ μὲ τὴν ἑρμηνευτικὴ ἑγκὺκλιο τοῦ
Ἀρεοπαγίτου καὶ κατοχικοῦ Ὑπουργοῦ Κ.
·Πουρναρᾶ, ὑπ’ ἀριθ. 84728717 τῆς 4.’12.1943.

τῆς «σκοπιμότητος». Kai μάλιστα στή χει-
ρότερη μορφή της. ’Έχει γενικά του γνωρί-
σματα, τήν τάση γιὰ μιὰ «ἐλάσσονα προ-
στασία τῶν μισθωτῶν» Kai τὴν προσπάθεια
«ἄρσεως» τῶν ((περιορισμῶν» τῆς Ιδιοκτησί-
ας σὰν προϋποθὲσεις «ἐπανόδου εἰς τὴν ὸ-
μαλότητα», Καὶ ἐκδηλώνεται ἠ τάση αὐτὴ Kai
ἐπιχειρεῖται ὴ προσπάθεια αὐτὴ μὲ ἐξαιρέσεις
ἐπὶ ἐξαιρέσεων, μὲ φανερὸ πολλὲς φορὲς κομ-
ματισμὸ τῶν Κυὸερνήσεων, μὲ διατάξεις προ-
σωπικῆς εὐνοίας. Σὲ πολλὲς περιπτώσεις τὸ
ἐνοικιοστάσιο ἀπετέλεσε μέσο πολιτικῆς πιέ-
οεως μὲ δπλο τῂν στέγην. Ἔτσι, κατέληξε στὴ
χώρα μας, ἡ προστασία τῆς στέγης τῶν μι-
σθωτῶν οὐσιαστικὰ ἀνύπαρκτη, ἐντελῶς προ-
σχηματική. Ἀπὸ τὸ 1947 ποὺ εῐδαν τὸ φῶς Τὸ
ἂρθρο 4 § 1 Kai 2 KH ψηφίσματος περῖ «ἀ-
νοικοδομήσεως ὑπὸ τῶν ἰδιωτῶν» ὴ μῆάλη
[διοκτησία ἁνὲιτνευσε. Ἑπέτυχε μὲ νόμιμο
τρόπο τὴν ᾰρση τῶν ἐνοικιοστασιακῶν περιο-
ρισμῶν. Εῐναι χαρακτηριστικὸ ὅτι ὴ οΙκοδο-
μική δραστηριότης ἀπὸ τότε ἀκριὸῶς ἀρχί-
ζει. Προπολεμικὰ στὴν Ἀθήνα ἀνηγείροντο ἐ-
τησίως περὶ τὶς 2500 κατοικίες - σπίτια.
Κατὰ τῆν διάρκεια τῶν ἑτῶν 1941 - 1945 ἀ-
νηγέρθησαν μόνο 788 μικρὲς οίκοδομὲς ὄλες
ὅλες. Τὸ 1947 ol οίκοδομὲς ἔφτασαν, ὰμὲ-
σως, τῖς 1812 μονόροφες, 90 διόροφες κα1
25 τριόροφες. Τὸ 1948 ol μονόροφες ἀνεδαί-
νουν στῑς 2350, 01 διόροφες στῖς 101 Kai Α01
τριόροφες στῑς 45. Στὴν περιφέρεια της
πρωτευούσης ὣς τὸ 1951 01 οίκοδομὲς ET-
χαν φθάσει τῑς 26.541. Σήμερα ὴ Ιδιωτικὴ
οἰκοδομικὴ δραστηριότης εῖναι μεγάλη. Ἀλ-
λὰ ποτὲ δὲν ἔπαυσε νὰ εἶναι ἀντισικονομικὴ
γιὰ τὶς λαϊκὲς τάξεις. Χαρακτηρίζεται ἀπὸ
δύο τάσεις. Ἠ πρώτη κινεῖται πρὸς τὴν κα-
τασκευὴ πολυτελῶν κατοικιῶν καὶ καταστη-
μάτων. Ἐδῶ ὴ ὀιομηχανῖα οίκοδομῶν κερδο-
σκοπεῖ ἀνοικτὰ Kai ἐλεύθερα. 'H δεύτερη κι-
νεῖται πρὸς τὴν κατασκευή μικρῶν κατοικιων
ίδιαίτερα στὶς «ἐκτὸς σχεδίου πόλεως» περιο-
χὲς τῆς πρωτευσύσης. Εἶναι ἠ δραματική
προσπάθεια τοῦ δραχμοδίωτσυ κόσμου νὰ a:
ποκτῆσει στέγη μὲ τὶς «οίκονομίες» του που
στάζσυν ἱδρῶτα Kai ἅγχος. Έδῶ ὀργιάζει
Kai πάλι τὸ κεφάλαιο μὲ τὰ τοκογλυφικὰ δά-
νεια, τίς προσημειώσεις καὶ τῖς ὑποθῆκες
καὶ τὶς δόσεις τῶν οΙκοπέδων. Μὲ τήν κατα-
σκευὴ τῶν μονοκατοικιῶν μὲ «χρέος» στὸν
ἐργολάδο Kai σὲ οίκόπεδο μὲ «δόσεις» δημι-
ουργεῖται καθημερινὰ - ἕνα ἄλλο φαινόμε-
νο θλιδερὸ τοῦ γενικοῦ προδλήματος τῆς στέ-
γης — μιὰ ὰγχώδης μικροϊδιοκτησία ὅπου
συχνὰ ξαναζεῖ ἡ λάμπα τοῦ πετρελαίου κα1
ὁ ((νερουλᾱς»1 Εῐναι ἀκριόῶς ὴ γνωστὴ πα-
λαιά προσπάθεια τῆς ἀστικῆς τάξηςΙνὰ «Au:
σει» τὸ στεγαστικὸ πρόόλημα μὲ τροπο που
καὶ ὁ ἅνθρωπος τοῦ μόχθου và δένεται μὲ τὴ
γῆ Kai οἱ σύγχρσνες οίκοδομικὲς-οῐκοπεδικὲς
ἑταιρίες νὰ ἐμπορεύονται ἀναίσχυντα τὴ γη
Kai vô: ἀποκομίζουν τεράστια κέρδη. 'E'ral,
ἡ προοδευτική κατάργηση τοῦ ἐνοικιοστασῐου
μὲ τὸν πολλαπλασιασμὸ τῶν λόγων ἐξώσεως
λ.χ. τὸ Ν. Δ)γμα 3985)]959 στὸ ἅρθρ. ’4
ἱδρύει λόγο ἐξώσεως «ἐπὶ σκοπῷ τουριστικης
ὰξιοποιήσεως τῆς περιοχῆς», τῆν ἐξισωση των
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ἑνοικιοστασιακῶν μισθωμάτων μὲ τὰ ἐλεύθε-
ρα κλπ., ἔρχεται καὶ εὐθυγράμμίζεται πρὸς
τὰ συμφέροντα τῆς μεγάλης ίδιοκτησίας. Εἶ-
ναι ἐπίσης πολὺ χαρακτηριστικὸ ὅτι ἐκτὸς
άπὸ τοὺς ἀκτήμονες ἐνοικιαστὲς ποὺ ζοῡν
τὴν πλημμελῆ Kai ὰμφίδολη σήμερα προστασία
τοῦ ἑνοικιοστασίου, ὑποφέρουν καὶ οἱ μικροῖ-
διοκτῆτες έκμισθωταῑ ἐνοικιοστασιακῶν ἀκι-
νήτων. Ἀπὸ τὶς συνεχεῖς διαμαρτυρίες των
κατὰ τοῦ ἑνοικιοστασίου, ὠφελεῖται εὐθέως ἡ
μεγάλη Ιδιοκτησία στὴν πολύπλευρη Kai πο-Ὶ
λυσύνθετη κερδοσκοπική της πολιτική. Τὸ
γεγονὸς εἶναι ἕνας Τὸ πρόὸλημα τῆς κατοι-
κίας ἐξακολουθεῖ νὰ παραμένει ἄλυτο σ’τή
δάση του γιὰ τῖς λαϊκὲς τάξεις. Καὶ δὲν
πρόκειται νὰ λυθεῖ ποτὲ στή χώρα μας ἂν
δέν δημιουργηθοῡν ol κοινωνικὲς Kai σίκονο-
μικὲς προϋιτοθέσεις γιὰ ’ιὴ λύση του. Τὰ
συμφέροντα τοῦ κεφαλαίου ea παραμένουν
πάντοτε ἕνας πελώριος φραγμὸς γιὰ κάθε
ὰποτελεσματική λύση του.

V.—'EmÀoyIKd. Βιὸλιογραφίσ

Στὸ ἃρθρο μας αὐτὸ ἐπιχειρήσαμε μιὰ θε-
ωρητική ἀνάλυση τοῦ προὸλήματος τῆς στέ-
γης. Βέδαια τὸ προθλημα ἔχει —— πρᾶγμα
ποὺ ένδιαφέρει άποφασιστικὰ —— Kai τήν τε-
χνικὴ - πρακτική του ᾶποψη. ‘H ἀνάλυση ἕ-
δειξε άκριδῶς τὶς προϋποθέσεις -ιής πρακτι-
κῆς. ’Ἑδειξε δτι ἠ λύση τοῦ προὸλήματος
Τῆς στέγης εἶναι σφιχτὰ δεμένη μὲ τὴ λύση
τοὺ κοινωνικοῦ προόλήματος δῃλ. μὲ τήν ἑκ·-
μηδένιση τῆς ἐκμεταλλευτικῆς ὀλιγαρχίας τοῦ
πλούτου. Έδώ δρίσκεται ἡ condictio sin
qua non. Τοῦτο σημαίνει πὼς μόνο ὅταν ἡ
χώρα μας ἀκολουθήσει πορεία προγραμμα-
τισμένης δημοκρατικῆς ἀλλαγῆς, τότε μόνο θ’
ἀρχίσει νὰ πραγματοποιεῖται ὴ λύση τοῦ
προὸλήματος -ιής στέγης. ‘H σύΥΧβΟνῆ Hag
διάρθρωση τῆς οῐκονομίας Kai τῶν κοινω-
νικῶν σχέσεων, εῐναι ἐντελῶς ἀ-πρὸσφορη.
Προσφέρει ἁπλῶς εὐκαιρίες κερδοσκοπίας
στήν «ίδιωτικὴ πρωτοδουλία» καῖ σὲ κάθε
εἴδους κοινωνικοὺς κομπογιαννιτισμούς. Ὁ χῶ-
ρος δὲν μᾶς ἐπιτρέπει νὰ ἑπεκταθοῦμε σὲ εὐ-
ρύτερη κριτική. Μιὰ κριτικὴ λ.χ. σχετικὰ μὲ
τὸν άπολογισμὸ τοῦ ἔργου τοῦ Ὑπουργείου
Ἀνοικοδομήισεως ἢ τῆς Ἐργατικῆς Κοτοικί-
σς. Στήν Ἑλλάδα ἐπίσης 40 χρόνια μετὰ τὴ
θύελλα τῆς Μικρασιατικῆς καταστροφῆς
(Ῑ922) τὸ δρᾶμα τῶν προσφύγων ἑξακολου-“
θεῖ νὰ εἶναι ἀντικείμενο στενοῦ κομματισμοῡ.
KI’ ἂς δεσμεύτηκε τὸ Κράτος μὲ διεθνεῖς
συμδάσεις. Κι’ ἂς ἐξέδωκε ((προσφυγικὰ δά-
νεια». Μέχρι σήμερα ὴ προσφυγικὴ ἀποκα-
τάσταση ἐκκρεμεῖ. Καῖ τὸ Β.Δ. τῆς 31)8-
14)9)Ï9<51 περῐ κωδικοποιήσεως τοῦ N. Δ.
4176)]96] ἱδρύει ὅρους Kai προϋποθέσεις
ἐπαχθεῖςὶ Ἀλλὰ μὲ ἅλυτο τὸ στεγαστικὸ
ζήτημα, τὸ θέμα τοῦ ένοικιοστασίου παραμέ-

νει, θὰ παραμένει Kai πρέπει νὰ παραμένει
άκέρσιιο. Ἡ πολιτεία ἀκολουθεῖ ἤδη μιὰ τα-
κτική ἀποδυναμώσεως τῆς ἐνοικιοστασιακῆς
προστασίας μὲ προοπτική ἅμεση τὴν πλήρη
ἅρση τῶν ((περιορισμῶν» τῆς ἰδιοκτησίας. Kai
ὴ πρακτικὴ τῶν δικαστηρίων τήν ἴδια κα-
τεύθυνση ἀκολουθεῖ. Ἕνας δικαστὴς ποὺ Θε-
ωρεῖται σήμερα αὐθενιία στὰ νομικὰ θέμα-
τα τοὺ ένοικιοιστασίου — ὁ ἑφὲτης κ. Μιχ.
Ζαφειρόπουλος -— γράφει· ἀπεριφράστωςς
«Τὸ, ένοικιοο-τάσιον ἀποτελεῖ, φυσικά, ἀνω-
μαλίαν άπὸ πάσης ἀπόψεως. Πρέπει ὁπωσ-
δήποτε νὰ ἑκλείψῃ. Τούλάχιστον ὑφ’ οἵαν σή-
μερον μορφήν. ’Ὀχι ὅμως διὰ ((μονοκονδυλιᾱς»,
ἀλλ’ ὀλίγον κατ’ ὀλίγον. ’Ξξελικτικῶς Na-
tura non facit salta. Πολὺ περισσότερον
ή Πολιτεία, ἑν ὁμαλῷ κοινωνικῷ δίῳ» (Τὸ
ἑνοικι;οστάσιον τοῦ 1959 [Ἀθῆναιῇ σ. 3
[Προλεγόμενα]). Διαφωνοῡμε ἀδιστάκτως.
Μὲ τὸ σημερινὸ καθεστὼςστέγης, καταργη-
ση τοῦ ἑνοικιοστασίου ea ἀποτελέσει για
τήν λαϊκή - ἐργατική κατοικία Kai τήν μι-
κροεπαγγελματική στέγη πλῆγμα διαστάσε-
ων συμφορᾱς. Αὐτὸ εἶναι ἕνα γεγονὸς ποὺ
ὸδήγησε ὡρισμένες χῶρες τῆς Εὐρώπης ὅ-
πως λ.χ. τὴν Γερμανία, τὴν “Ολλανδία, τὴν
Αὐστρία, τήν Γ ιουγκοσλαὸία κλπ,, στὴ «διη-
νεκῆ» παραταση τῶν μισθώσεων (Μ. Ζαφει-

λιὰ» οὔτε «ὀλίγον κατ’ ὀλίγον» — τὸ ἐνοι-
κιοστάσιον, ἀλλ’ ἀπεναντίας πρέπει νὰ ά-
ναζωογονηθεῖ μὲ νέες ἀρχὲς Kai νέα κριτή-
ρια. Θεμελιώδης ὰρχή πρέπει νὰ καθιερωθεῖ ἡ
ἀρχή ὃτι; ὅλοι ὅσοι ἀπὸ τοὺς ἐνοικιαστάς
σὲ περίπτωση ἑξώσεώς των δὲν μποροῡν νὰ
εὔρουν νέα στέγη, ea; ἔχουν δικαίωμα προ-
στασίας άνεξαρτήτως χρόνου μισθώσεως, ί-
διότητος κατόχου, ε’ίδους τίτλου νὸμιμης κα-
τοχῆς Kai τοποθεσίας ἀκινήτου. Μὲ δάση ἅλ-
λωστε τὴν ἀρχὴ αὐτὴ ποὺ στηρίζεται στὸ
πιὸ δίκαιο Kai ἀδιάδλητο κριτήριο τῆς οἰκο-
νομικῆς δυναμικότητος τοῦ μισθωτοῦ, ἐπρο-
στάτευσαν τὴ στέγη, κατὰ τὴ διάρκεια τοῦ
ἐμφυλίου πολέμου, τῶν μισθοσυντηρήτων,
προσφύγων, στρατευμένων καὶ ((συμμοριοπλη-
κτων» οἱ ἀναγκαστικοῖ νόμοι 845)]948 Kai
1349) 1949 συμπληρώνοντας τὸ ἄρθρο 53 § 3
τοῦ Β.Δ. 4)5.ΙΟ.1947 (Ἐνοικιοστασίου). Πρὲ-
πει τὸ ἐνοικιοστάσιο να ἀπαλλαγεῖ ἀπὸ κάθε
πολιτικὸ, κομματικὸ ἢ προσωπικὸ κριτήριο σὲ
τρὸπο ὥστε να παύσει κάθε ἐκδήλωση εὐ-
νοίας πρὸς τοὺς κερδοσκοπους τῆς οἰκοδομιῖ
κῆς 6ιομηχανίας, τοὺς πολιτικοὺς φίλους και
τὴν μεγάλη ίδιοκτησία. Μὲ ἄλλα λόγια να
ἀποτοξινωθεῖ τὸ ἑνοικιοστάσιο ἀπὸ τὴ δη-
λητηριώδη ὲιτιρροή τῆς ὀλιγαρχίας τοῦ πλου-
του. Γιὰ τήν μικροϊδιοκτησία να ἰσχύσει ’ἡ
ἀρχὴ ἄρσεως τῆς προστασίας στῑς περιπτω-
σεις ίδιοκατοικήσεως, ίδιοχρήσεως, προικοδο-
τήσεως καῖ ἀνοικοδομήσεως για τοὺς προη-
γουμένους λόγους. Ἀπὸ τὸ σύγχρονο évol:
κιοστάσιο, ἡ μικροϊδιοκτησία ὑποφέρει éan
στὸ μεγάλο κεφάλαιο προσφέρονται εὐκαιρι-
ες μεγάλης κερδοσκοπίας στή διομηχανία of-
κοδομῶν. Ὅσο γιὰ τὸ μίσθωμα ἢ να ὁρι-
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σθοῦν θεμιτὰ ὅρια ἐλευθέρου μισθώματος ἢ
νὰ προσδιορισθεῖ τὸ ὕψος του στὸ μέτρο τῶν
δυνατοτήτων τῶν λαῖκῶν τάξεων. Πρέπει να
σημειωθεῖ ἶδιαιτέρως ὅτι ἡ αὕξηση τῶν ἐνοι-
κιων -- μιὰ τάση ποὺ παρατηρεῖται ἐσχάτως
μὲ σκοπὸ τήν έξίσωση μεταξὺ ένοικιοστα-
σιακοῡ καὶ ἐλευθέρου μισθώματος - έπιδρὰ
ἐπιζημίως γενικὰ στὸ κόστος ζωῆς καὶ στήν
ἀγοραστική ἀξία τῶν ἐργατικῶν μισθῶν. ’Ἀλ-
λωστε κατὰ 6άσιν ἀποτελεῖ, μὲ τὸν τρόπο
ποὺ γίνεται καὶ στὰ ποσοστα ποὺ προσδιο-
ρίζεται, έμπαιγμὸ γιὰ τὴν μικροϊδιοκτησία.
Τὸ ἐνοίκιο δὲν πρέπει νὰ καταλύει τὸν προϋ-
πολογισμὸ τῆς ἐργατικῆς οἰκογενείας, οὔτε
καῖ νὰ εἶναι ἀνύπαρκτος πόρος γιά τήν μι-
κροϊδιοκτησία. “Η ἀντίθεση μεταξὺ ἀκτημό-
νων ἑνοικιαστῶν καί μικροϊδιοκτητῶν ἐκμι-
σθωτῶν ποὺ χαρακτηρίζει τὸ ῐσχῦον ἐνοικισ-
στάσιο, πρέπει νὰ γεφυρωθεῖ. Ἀπὸ τὴν ἀντί-
θεση αύτὴ ὠφελεῖται εὐθέως ἡ μεγάλη ἰδιο-
κτησία σὲ δάρος τόσο τῶν ἀκτημόνων ένοι-
κιαστῶν ὃσο καῖ τῶν μικρο“ίδι9κτητῶν ἑκ-
μισθωτῶν.
Ὥστε τὸ ἑνοικιοστάσιο δὲν πρέπει νὰ κα-
ταργηθεῖ. Πρέπει νά διατηρηθεῖ μὲ ἀλλαγὲς
στή μορφή καὶ ατήν οὐσία του ὑπὲρ τῶν
λαῖκῶν τάξεων. Ἀνάλογη κατεύθυνση πρέπει
νά ἀκολουθήσει καὶ ἠ δικαστικὴ κρίση. Μιὰ
γραμμὴ ἐπιεικείας γιὰ τὸν οἰκονομικῶς ἀδύ-
νατο. ’Ἑχει δώσει ἤδη λαμπρὰ δείγματα. 'E—
va παράδειγμα ἀπὸ τὸν ν. ΒΧΗ’)1899 «Πε-
ρὶ ἑξώσεως δυστροπούντων μισθωτῶν» ὅπως
Ισχύει σήμερα κωδικοποιημένος (Κ. Δ)μα 24/
30.12.1943). Σκοπὸς τῆς έξωστικῆς δίκης
κατὰ τήν διαδικασία τοῦ v. BXH’)1899 —V
μιὰ είδική σύντομη διαδικασία ἑκδικάσεως ἀ-
γωγῶν ἑξῶσεως - εἶναι ἡ «ταχεῖα ἀπόδοσις
τοῦ μισθίου λόγῳ τῆς ἐκ δυστροπίας καθυ-
στερήσεως τοῦ μισθώματος ἢ τῆς λήξεως τοῦ
χρόνου τῆς μισθώσεως, πρὸς διαφύλαξιν τοῦ
δικαίου τοῦ ἑκμισθωτοῦ» (E. Αίγ. 28)1924
Θ. AE' 203. Σχόλιο Θ. 1930 ΜΑ’ 377’ E.
Π. 138)1908 Θ. ΚΑ’ 205· Σχόλιο Θ. 1923
ΛΔ’ 411). 'H πρακτική τῶν Δικαστηρίων ἀ-
νεγνώρισε ὅτι «ἡ καθυστέρησις τῶν μισθω-
μάτων τεκμηριοῖ αὐτὴ καθ’ ἑαυτὴν τήν δυσ-
τροπίαν τοῦ μισθωτοῦ» (Α.Π. 443)1905 Θ.
1Ζ’ 478 ἸΞφ. Θεσ. 18)]919 Θ. Λ’ 558 N.
Δημητρακόπουλος Ἐφημ. Νομ. 38.19). Ὄ-
χι πάντοτε ὅμως. Ἀλλὰ «ἐφ’ ὅσον δὲν δε-
δαιοῦται οὐδ’ ὑποστηρίζεται εὕλογός τις καὶ
δικαιολογημένη αἰτία τῆς τοιαύτης καθυστερή-
σεως» (ΕΑ. 1089)]929 Θ. ΜΑ’ 301 AIL
188)1915 Θ. ΚΖ’ 114). Καὶ τά δικαστή-
ρια ἐδέχθησαν ὅτι δὲν εἶναι δύστροπος ὁ μι-
σθωτὴς «ὁ εὑρισκόμενος ἐν ἀποδεδειγμένη ἀ-
δυναμίᾳ νὰ πληρώσῃ λόγῳ τῆς γενικῆς ol-
κονομικῆς δυσπραγίας» (Έφ. Ἀθ. 713)1930
Δ - κη’ Γ, II 98 Εἰρην. Μαραθῶνος, 9)1939
EEN, στ’ 594. Winds. § 277, 8 — 9· Ν.
Μέξης — A. Μέξης; Εῐρηνοδίκης [1955] §
No 1366,1377 a. 660, 662). ‘H εὐρεῖα καὶ
ἐπιεικὴς δικαστική κρίση, ἑλίσσεται δημι-
ουργικὰ καῖ παρακάμπτει μὲ ἀντίληψη εὐθυ-
δικίας, τὴν σκληρότητα τοῦ νόμου ποὺ ἐπιτάσ-
σει -ι-ἠν ἀποστέγαση τοῦ φτωχοῡ. Ὲδῶ ἡ
δικαστική ἑρμηνεία κάνει ὡραῖο ἕργο της τὰ

λόγια τοῦ Ἀποστόλου Παύλου; «Οἴδαμεν δέ,
ὅτι καλὸς ὁ νόμος, ἐάν τις αὐτῷ νομίμως
χρηται» (Παῦλος πρὸς Τιμόθεον Α[Α.8]).
Τετοια πρέπει νὰ εἶναι ὴ δικαστική κρίση στά
θέματα ἑρμηνείας τοῦ ένοικιοστασίσυ —— ὺ-
περ της ἐπιεικέστερης, γιὰ τὸν φτωχὸ ἐνοι-
κιαστή, ἑκδοχῆς τοῦ νόμου.
Ρ ι6λιογραφία; Γύρωάπὸτὸ
προδλημα τῆς στέγης ἡ διὸλιογραφία εῖναι
πολὺ μεγάλη. Σημειώνουμε κυρίως τὰ ᾶμε-
σα όοηθήματα τοῦ ἄρθρου μας. Πολύτιμος
οδηγὸς γιὰ μιά θεωρητικὴ ἀνατομία τοῦ προ-
ὅληματος τῆς στέγης εἶναι ἡ ἐργασία τοῦ
Fr Engels: «Γιὰ τὸ ζήτημα τῆς Κατοικίας»
(Διαλεχτα ’Ξργα I 656 - 765). Εἶναι συλ-
λογη τριῶν ἄρθρων ποὺ δημοσίευσε τὸ 1872
στὸ «Πει- Waksstaat (=Tô λαῑκὸ Κρά-
Tog)» τῆς Λειψίας με τοὺς τίτλουςῑ

-Πῶς Προυντὸν λύνει τὸ ζήτημα τῆς
κατοικιας.
-Πῆῶς λύνειβὴ ἀστική τάξη τό ζήτημα
της κατοικιας.
-Συμπληρωματικὲς παρατηρήσεις γιὰ
τὸνΙΠρουντὸν καῖ τὸ ζήτημα τῆς Κα-
τοικιας.

(Βλ. καὶ Πρόλογο σ-ιή 6' ἔκδοση Marx-
Engels Διαλεχτὰ ’Ἐργα I [656 - 668]
1887 Χότινγκεν -— Ζυρίχη).

Ἐπίσης Κ. Μάρξ; Κεφάλαιο | 242 έπ.
Ἀλλες ὲργασίεςῑ

στάσιο, Δύο μαθήματα στὴ στήλη ὴ «Ἑπι-
σ-τήμη γιὰ τὸ λαὸ (Λαϊκὸ Πσνεπιστήμιο) τῆς
«Έλεύθερης “Ξιλάδας» (Ὀκτώδρης I946).
-Φ, Καπελούς; Ἡ πα-γκόσμια κρί-
ση τῆς κατοικίας, ΚΟΜΕΠ (Μάρτιος 1922
II No 3 σ. 120).
-Δ, Λαμποὸ ίτη; Τὸ πρόδλημα
τῆς στέγης καὶ τὸ νομοσχέδιο «Περὶ μέτρων
τῆς ὑπὸ τῶν ἰδιωτῶν ἀνοικοδομήσεως». ΚΟ-
ΜΕΠ (1948) No 6 σ. 266.
-”’Ξρευνα ἐπὶ τῶν συνθηκῶν τῆς Ἐργα-
τικῆς κατοικίας τῶν πόλεων Ἀθηνῶν - Πει-
ραιῶς (1921) ἕκδ. Ὺπουργ. Ἐθν. ΟΙκονο-
μίας (Ἑπιθεώρησις Ὲργασίας) 1922.
-Ὑπόμνημα πρὸς τὸ Οίκονομικὸν καὶ Κοι-
νωνικὸν Συμδούλιον τοῦ 0.Η.Ξ. (Τεχνικὰ
ἔὲδνιέξ XXIII, No 269 - 270 [1946] σ.
-Αίτιολογική ’Ἑκθεσις (Α. Μομφεράτου)
ν. 732)1916.
-Μιχ, Ζαφειροπούλου; Τὸ
Ἐνοικιοστάσιον (Β.Δ. 4)5.10.1947).
-Τὸ Ἐνοικιοστάσιον. Γενικοὶ ὅροι καὶ ἔν-
νοιαι. Διατάξεις περὶ ἀναστολῆς ἐκτελέσεως
ἀποφάσεων Ψήφισμα ΚΗ’)1947 κλπ., τεύχη
A1 καὶ Α, [1951].
Α —BTô Ἐνοικιοστάσιον. I" ἕκδοσις 1952
-Τὸ Ἐνοικιοστάσιον τοῦ 1957. (Β.Δ.
27)27.5.1957).
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-Τὸ Ἐνοικιοστάσιον τοῦ 1959 (N. A.
39895)]959.
-Τὸ Ένοικιοστάσιον διὰ τὰ ἔτη 1961
καὶ 1962.
-Ἐπ, Σημαντήρας; Τὸ ἑνοικιοὲ
στάσιον καὶ ἡ ἰδιοκτησία (1924).-Ἰω, Κ. Ἀναστασόπουλοςστὸ N. Δίκαιον 5 σ, 387 ἐπ.
—’A9. Ζερὸὁπουλος στὸ Ν. Δί-
καιον Β cr. 547, 553.-Π- Α. Ἀγγελετόπουλος σἿή
Δικαιοσύνη E. 373. -- Σημεῖα Βυζαντινοῦ
δικαίου (1924).
-Γ, Λ. Ροϊλοῡ; Τὸ ἐνοικιοστάσιον
Ῑστορικῶς καὶ συγκριτικῶς καῖ Τὸ νὲον
(fig/2.15a) περὶ ἑνοικιοστασῖου τοῦ Τσιτσεκλῆ

- R é n é M a n s: Traité theorique e
pratique de le begistation des loyer 1916'
1924 [Dalloz 1924].
-—J. Fr. BoissonadezAnecdotaGraeca V. 77-116.
—l'|. A. Τσιτσεκλῆε ‘O πόλεμος
κοιῖ τὸ δικαιοοτὰσιον. Ἶο-τορικῶς καὶ συγκρι-
τικῶς (1916).
—N. N. Κολοκοτρὼνης στὸ N.
Δῑκαιον 8 σ. 549. ’
—J'aques Doublet: La voca-
tion du sol et ses aspects juridiques [Dalloz
H 1948, Ghron. 197]-
——K. Τριανταφυλλόπουλοςστοῡ Μπαλάνου ΛΣΤ’ (36) 222.——B. n. Βασιλεῑου; Ἡ νομικὴ
ιῖιῖιξῗωτῆς ὑπὸ ἐνοικιοστὰσιον μισθώσεως

ἓξὲξ
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