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  Αριθμόσ Απόφαςησ   
18/2015 

   

  Αρ. Φακ. 8.13.10.26.1.39 

 
ΟΙ ΠΕΡΙ ΣΩΝ ΚΑΣΑΧΡΗ΢ΣΙΚΩΝ ΡΗΣΡΩΝ ΢Ε ΚΑΣΑΝΑΛΩΣΙΚΕ΢ ΢ΤΜΒΑ΢ΕΙ΢ ΝΟΜΟΙ 

ΣΟΤ 1996 ΕΩ΢ 2014 (Ν.93(Ι)/96, Ν. 69(Ι)/1999, Ν.95(Ι)/2007, Ν.136(Ι)/2014) 
 

Ζρευνα του Διευκυντι τθσ Τπθρεςίασ Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν                            
του Τπουργείου Ενζργειασ, Εμπορίου, Βιομθχανίασ και Σουριςμοφ αναφορικά με τθν 
φπαρξθ καταχρθςτικϊν ςυμβατικϊν ρθτρϊν ςτα ςυμβόλαια (αγοραπωλθτιρια 
ζγγραφα για ακίνθτθ ιδιοκτθςία) μεταξφ τθσ εταιρείασ CHR. CHRISTOPHOROU 
ESTATES LTD και των ……………………………………………... 

 
ΑΠΟΦΑ΢Η 

 
Ο Διευκυντισ τθσ Τπθρεςίασ Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν                            
(εφεξισ «Διευκυντισ ΤΑΠΚ») βάςει των προνοιϊν των περί των Καταχρθςτικϊν 
Ρθτρϊν ςε Καταναλωτικζσ ΢υμβάςεισ Νόμων του 1996 ζωσ 2014  (εφεξισ «Νόμοσ»), 
ζχει κακικον να εξετάηει κατόπιν υποβολισ παραπόνου ι και αυτεπάγγελτα κατά 
πόςο οποιαδιποτε ςυμβατικι ριτρα που προορίηεται για γενικι χριςθ είναι 
καταχρθςτικι. 
 
Σα κακικοντα, αρμοδιότθτεσ και εξουςίεσ του Διευκυντι ΤΑΠΚ κακορίηονται ςτο 
άρκρο 9 του Νόμου.  
 
Αντικείμενο εξζταςθσ τθσ παροφςασ υπόκεςθσ αποτελεί θ διεξαγωγι ζρευνασ από  
τον Διευκυντι ΤΑΠΚ αναφορικά με καταχρθςτικζσ ριτρεσ ςτα ςυμβόλαια 
(αγοραπωλθτιρια ζγγραφα για ακίνθτθ ιδιοκτθςία) μεταξφ των καταναλωτϊν με 
τον πωλθτι. 
 
Η αξιολόγθςθ των γεγονότων που ςυνκζτουν τθν παροφςα υπόκεςθ αποτελεί το 
ουςιαςτικό υπόβακρο τθσ εξζταςθσ. Ωσ εκ τοφτου, θ παράκεςθ των ςχετικϊν με τθν 
υπόκεςθ γεγονότων και δεδομζνων κακίςταται αναγκαία και επιτακτικι και προσ 
τοφτο παρατίκενται ςυνοπτικά τα ουςιϊδθ γεγονότα που αφοροφν το υπό εξζταςθ 
παράπονο. 
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1. Ειςαγωγή - Γεγονότα 
 
Με δυο ςυμβάςεισ που υπογράφτθκαν ςτισ 5 Απριλίου 2007, θ εταιρεία ανάπτυξθσ 
γθσ και οικοδομϊν CHR.CHRISTOPHOROU ESTATES LTD (εφεξισ «πωλθτισ»), πϊλθςε 
ςτο πλαίςιο τθσ εμπορικισ τθσ δραςτθριότθτασ ςτουσ …………………………………………, 
(εφεξισ «καταναλωτζσ»), ακίνθτθ περιουςία – ςπίτι για ιδιωτικι χριςθ.  
 
Οι καταναλωτζσ, ςε επιςτολι τουσ με θμερομθνία 11 Μαΐου 2011 υπζβαλαν 
παράπονο εναντίον του πωλθτι αναφζροντασ, μεταξφ άλλων, ότι: 
 

 παραπλανικθκαν από τον πωλθτι γιατί δεν ενθμερϊκθκαν για τθν φπαρξθ 

προχπάρχουςων υποκθκϊν εκ μζρουσ του πωλθτι επί του ακινιτου και πωσ εάν 

είχαν ενθμερωκεί δεν κα προχωροφςαν με τθν αγορά του, 

 

 ακόμθ δεν ζχουν τίτλο ιδιοκτθςίασ παρόλο που πλιρωςαν όλεσ τισ 

υποχρεϊςεισ τουσ βάςει ςυμβολαίων και ηθτοφςαν όπωσ αυτό εξεταςτεί με βάςθ τον 

περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν των Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ 

Νόμο του 2007, 

 

Επιπρόςκετα ηθτοφςαν από τον Διευκυντι ΤΑΠΚ να εξαςφαλίςει για αυτοφσ τουσ 

τίτλουσ ιδιοκτθςίασ και ότι κα τουσ επιςτραφοφν τα χριματα που ζδωςαν ςτον 

πωλθτι. 

 

΢τισ  19 Μαΐου 2011, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ απζςτειλε επιςτολι  ςτουσ καταναλωτζσ 
αναφζροντασ, μεταξφ άλλων, ότι: 
 

 με βάςθ τον περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν των Επιχειριςεων 
προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμο του 2007, το παράπονο τουσ δεν μπορεί να 
εξεταςτεί, κακϊσ θ ςυγκεκριμζνθ νομοκεςία δεν ζχει αναδρομικι ιςχφ και θ 
θμερομθνία αγοράσ του ακινιτου τουσ 05/04/2007 είναι προγενζςτερθ τθσ 
θμερομθνίασ εφαρμογισ τθσ 12/12/2007. 

 
΢τισ 2 Δεκεμβρίου 2014, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ απζςτειλε επιςτολι ςτουσ καταναλωτζσ 
αναφζροντασ, μεταξφ άλλων, τθν προκυμία του να επανεξετάςει το παράπονο τουσ 
διευκρινίηοντασ ότι: 
 

 θ θμερομθνία εφαρμογισ του περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν των 
Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμοσ του 2007 είναι θ 12/12/2007, 
ενϊ θ θμερομθνία εφαρμογισ του Νόμου είναι θ 01/07/1997, και δεν 
παρζχεται θ δυνατότθτα αναδρομικισ ιςχφοσ αμφότερων των Νόμων. 
 

  εάν επικυμοφν, να επανυποβάλουν το παράπονο τουσ αποςτζλλοντασ 
ςυμπλθρωμζνο το επιςυναπτόμενο «ζντυπο υποβολισ παραπόνου», κατά 
προτίμθςθ, εντόσ 30 θμερϊν. 
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΢τισ 8 Ιανουαρίου 2015, οι καταναλωτζσ απζςτειλαν ςτον Διευκυντι ΤΑΠΚ 
ςυμπλθρωμζνο το ζντυπο υποβολισ παραπόνου εναντίον του πωλθτι αναφζροντασ, 
μεταξφ άλλων, ότι: 
 

 Ο πωλθτισ παραβιάηει τον περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν των 

Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμο του 2007 κακϊσ δεν τουσ ζχει 

μεταβιβάςει τουσ τίτλουσ ιδιοκτθςίασ παρόλο που ζχουν ξοφλιςει, 

  

 ο πωλθτισ τουσ ξεγζλαςε αναγράφοντασ ςτο ςυμβόλαιο λανκαςμζνα 

ςτοιχεία καταχϊρθςθσ γθσ ςτο Κτθματολόγιο γιατί μετά από ζλεγχο που 

ζκαναν, ο αρικμόσ εγγραφισ τθσ γθσ δεν υπιρχε, 

 

 τον Ιανουάριο του 2008 ξεκίνθςαν δικαςτικζσ διαδικαςίεσ εναντίον τθσ 

εταιρείασ, 

 

 ενθμερϊκθκαν από τον δικθγόρο του πωλθτι ότι θ εταιρεία κιρυξε 

πτϊχευςθ και ζκαναν ςυμφωνία μαηί του πωσ εάν κατακζςουν επιταγι με το 

υπολειπόμενο οφειλόμενο χρθματικό ποςό τότε κα μεταβιβάηονταν οι τίτλοι 

ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα τουσ, 

 

 ζκδωςαν τθν επιταγι θ οποία καταχωρικθκε και ςτο Δικαςτιριο όμωσ τα 

χριματα ποτζ δεν ηθτικθκαν, 

 

 από τον Δεκζμβριο του 2009 το Δικαςτιριο ζκδωςε απόφαςθ με τθν οποία 

διζταςςε τθν άμεςθ ζκδοςθ των τίτλων ιδιοκτθςίασ ςτα ονόματα των 

αγοραςτϊν. Σο διάταγμα αυτό ζλθξε και θ μεταβίβαςθ ποτζ δεν ζγινε, 

 

 δεν μποροφν να επικοινωνιςουν με τον πωλθτι μιασ και κιρυξε πτϊχευςθ. 

΢θμειϊνεται ότι κατά τθν επανυποβολι του παραπόνου τουσ οι καταναλωτζσ δεν 
επιςφναψαν οποιοδιποτε διαφθμιςτικό ι άλλο υλικό που χρθςιμοποιικθκε από τον 
πωλθτι.   
 
Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, ζχει πλθροφορθκεί ότι ςφμφωνα με τα ςτοιχεία του Εφόρου 
Εταιρειϊν και Επίςθμου Παραλιπτθ ο πωλθτισ είναι υπό εκκακάριςθ, ενϊ 
ςφμφωνα με ςτοιχεία από το Σμιμα Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ ο πωλθτισ 
είναι ιδιοκτιτθσ του ακινιτου.  
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Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ με επιςτολι του, με θμερομθνία 25 Μαΐου 2015 προσ τον 
εκκακαριςτι του πωλθτι, ηθτοφςε να ενθμερωκεί: 

 αν ζχει εκδοκεί ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ για το πιο πάνω ακίνθτο και αν όχι, το 
λόγο που δεν ζχει ακόμα εκδοκεί ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ, 

 για τισ περιςτάςεισ κατά τισ οποίεσ υπογράφθκαν οι  ςυμβάςεισ με τον 
πωλθτι, 

 για τυχόν διαφθμιςτικά ζντυπα ι οποιοδιποτε διαφθμιςτικό υλικό είχε 
ετοιμάςει ο πωλθτισ για τθν προϊκθςθ του ςυγκεκριμζνου ακινιτου, 

 κατά πόςο υπιρχε υποκικθ ςτο ακίνθτο, το οποίο αγόραςαν οι 
καταναλωτζσ, κατά τθν θμερομθνία αγοράσ του από τον πωλθτι και ςε 
περίπτωςθ που υπιρχε υποκικθ ςτο ςυγκεκριμζνο ακίνθτο κατά τθν 
θμερομθνία αγοράσ του ακινιτου, να τον προμθκεφςουν με ςτοιχεία που να 
δεικνφουν ότι οι παραπονοφμενοι είχαν ενθμερωκεί για τθν προχπάρχουςα 
υποκικθ, κακϊσ επίςθσ και για τισ ςυνζπειεσ τθσ, ιδιαίτερα ςε ςχζςθ με τθν 
ζκδοςθ τίτλων ιδιοκτθςίασ. 

 ςε περίπτωςθ εμπράγματων βαρϊν/ υποκικεσ από τον πωλθτι ςτο ακίνθτο, 
να ενθμερωκεί κατά πόςο ζχουν γίνει οποιεςδιποτε προςπάκειεσ/ενζργειεσ 
για αποδζςμευςθ των εμπράγματων βαρϊν για το μερίδιο των 
ςυγκεκριμζνων αγοραςτϊν. 

Επίςθσ ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, ςτθν επιςτολι ηθτοφςε δείγματα ςυμβολαίων για το 
ζτοσ 2007, τα οποία χρθςιμοποιοφνταν ωσ ςυμβόλαια ςφμβαςθσ μεταξφ του 
πωλθτι και των καταναλωτϊν κατά τθν πϊλθςθ του ακινιτου.  
 
Επιπλζον, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ παρζκετε ςυγκεκριμζνουσ όρουσ των ςυμβολαίων 
που εκ πρϊτθσ όψεωσ κεϊρθςε καταχρθςτικοφσ και ηθτοφςε να πλθροφορθκεί 
ςχετικά με: 
 

1. τυχόν ενζργειεσ που προτίκεται να προβεί αναφορικά με ςυγκεκριμζνουσ 
όρουσ των ςυμβολαίων, που εκ πρϊτθσ όψεωσ κεωροφνταν ωσ 
καταχρθςτικοί, και 

2. ενζργειεσ για αποφυγι τζτοιων ρθτρϊν ςε μελλοντικά ςυμβόλαια. 
 

Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ ηιτθςε από τον εκκακαριςτι του πωλθτι, όπωσ ζχει απάντθςθ 
για τα πιο πάνω, εντόσ επτά εργάςιμων θμερϊν από τθν θμερομθνία παραλαβισ 
τθσ επιςτολισ.  
 
Ζχοντασ υπόψθ ότι θ περίοδοσ των επτά εργάςιμων θμερϊν από τθν θμερομθνία 
παραλαβισ τθσ επιςτολισ ζχει παρζλκει ςτισ 11 Ιουνίου 2015, ο Διευκυντισ ζχει 
προχωριςει ςτθν ζκδοςθ τθσ παροφςασ Απόφαςθσ, όςον αφορά τα ςυμβόλαια 
(αγοραπωλθτιρια ζγγραφα για ακίνθτθ ιδιοκτθςία) των καταναλωτϊν με τον εν 
λόγω πωλθτι. 
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2. Νομικό Πλαίςιο 
 
2.1 Κατά τθν εξζταςθ του παραπόνου του καταναλωτι, λιφκθκαν υπόψθ τα 
ακόλουκα: 
 

- ο Νόμοσ και  θ αντίςτοιχθ οδθγία 93/13/ΕΟΚ όπωσ αυτι ζχει τροποποιθκεί 
και 

- τα ςυμβόλαια των καταναλωτϊν με τον πωλθτι  
 

2.2 Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ ζχει κακικον να εξετάςει το παράπονο του καταναλωτι 
ζναντι του πωλθτι με βάςθ τισ πρόνοιεσ του Νόμου για τυχόν καταχρθςτικοφσ 
όρουσ ςτθ ςφμβαςθ τουσ (Βλ. Άρκρο 2 (οριςμόσ Διευκυντι) και Άρκρο 9). 
 
2.3 Ειδικότερα, θ εξζταςθ και θ ανάλυςθ τθσ καταχρθςτικότθτασ των όρων των  
ςυμβολαίων βαςίςτθκε ςτισ εξισ διατάξεισ του Νόμου: 
 
i. το άρκρο 3: 
 
«(1) Με τθν επιφφλαξθ των διατάξεων του άρκρου 4, ο παρϊν Νόμοσ τυγχάνει 
εφαρμογισ ςε κάκε ριτρα ςφμβαςθσ που ςυνάπτεται μεταξφ πωλθτι ι 
προμθκευτι και καταναλωτι και θ οποία δεν αποτζλεςε αντικείμενο ατομικισ 
διαπραγμάτευςθσ. 
 
(2) Όταν ριτρα ςφμβαςθσ είναι διατυπωμζνθ κατά τρόπο ςαφι και κατανοθτό, 
καμιά αμφιςβιτθςθ του κεμιτοφ χαρακτιρα τθσ δεν επιτρζπεται, εφόςον αυτι 
αφορά- 
 
(α) Σον κακοριςμό του κφριου αντικειμζνου τθσ ςφμβαςθσ ι 
 
(β) τθν αντιπροςωπευτικότθτα τθσ τιμισ ι του ανταλλάγματοσ για τα αγακά ι τισ 
υπθρεςίεσ που πωλικθκαν ι παραςχζκθκαν. 
 
 
(3) Για τουσ ςκοποφσ του παρόντοσ Νόμου, ριτρα κεωρείται ότι δεν αποτζλεςε 
αντικείμενο ατομικισ διαπραγμάτευςθσ, όταν ζχει ςυνταχκεί εκ των προτζρων και ο 
καταναλωτισ εκ των πραγμάτων δεν ιταν δυνατό να επθρεάςει το περιεχόμενο τθσ, 
ανεξάρτθτα από οποιαδιποτε προςπάκεια του για το ςκοπό αυτό. 
 
(4) Σο γεγονόσ ότι για οριςμζνα ςτοιχεία κάποιασ ριτρασ ι για μια μεμονωμζνθ 
ριτρα υπιρξε ατομικι διαπραγμάτευςθ, δεν αποκλείει τθν εφαρμογι του παρόντοσ 
Νόμου ςτο υπόλοιπο μζροσ μιασ ςφμβαςθσ, εφόςον θ ςυνολικι αξιολόγθςθ οδθγεί 
ςτο ςυμπζραςμα ότι, παρ’ όλα αυτά, πρόκειται για ςυνικθ προκακοριςμζνθ 
ςφμβαςθ. 
 
(5) Εναπόκειται ςτον πωλθτι ι ςτον προμθκευτι που ιςχυρίηεται ότι μια ριτρα 
υπιρξε αντικείμενο ατομικισ διαπραγμάτευςθσ να το αποδείξει. 
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(6) Οι διατάξεισ του παρόντοσ Νόμου εφαρμόηονται με τισ ανάλογεσ φραςτικζσ 
αναπροςαρμογζσ και ςτισ ριτρεσ ςυμβάςεων για πϊλθςθ, μίςκωςθ ι οποιαδιποτε 
άλλθ διάκεςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ.» 
 
ii. το εδάφιο (1) του άρκρου 5 ςφμφωνα με το οποίο «“καταχρθςτικι ριτρα” 
κεωρείται κάκε ριτρα θ οποία, παρά τθν απαίτθςθ καλισ πίςτθσ, δθμιουργεί ςε 
βάροσ του καταναλωτι ςθμαντικι ανιςότθτα ανάμεςα ςτα δικαιϊματα και ςτισ 
υποχρεϊςεισ των μερϊν που απορρζουν από τθ ςφμβαςθ.» 
 
iii. το εδάφιο (2) του άρκρου 5 ςφμφωνα με το οποίο «Η εκτίμθςθ του 
καταχρθςτικοφ χαρακτιρα μιασ ριτρασ γίνεται, αφοφ λθφκοφν υπόψθ θ φφςθ των 
αγακϊν ι των υπθρεςιϊν που αποτελοφν το αντικείμενο τθσ ςφμβαςθσ, όλεσ οι 
κατά το χρόνο τθσ ςφναψθσ τθσ ςφμβαςθσ περιςτάςεισ που περιβάλλουν τθν εν 
λόγω ςφμβαςθ, κακϊσ και όλεσ οι υπόλοιπεσ ριτρεσ τθσ ςφμβαςθσ ι άλλθσ 
ςφμβαςθσ από τθν οποία αυτι εξαρτάται.» 
 
iv. το εδάφιο (1) του άρκρου 6 ςφμφωνα με το οποίο «Παρά τισ διατάξεισ του περί 
΢υμβάςεων Νόμου, καταχρθςτικι ριτρα ςε ςφμβαςθ μεταξφ πωλθτι ι προμθκευτι 
και καταναλωτι δε δεςμεφει τον καταναλωτι.» 
 
v. τισ ακόλουκεσ υποπαραγράφουσ τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ, το 
οποίο περιζχει ενδεικτικό και μθ εξαντλθτικό κατάλογο ρθτρϊν που μπορεί να 
κεωρθκοφν καταχρθςτικζσ: 
 
«(ε) να επιβάλλουν ςτον καταναλωτι που δεν εκτελεί τισ υποχρεϊςεισ του 
δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ, 
 
(ιε) να υποχρεϊνουν τον καταναλωτι να εκπλθρϊνει όλεσ τισ υποχρεϊςεισ   του, 
ενϊ ο πωλθτισ ι ο προμθκευτισ δεν εκπλθρϊνει τισ δικζσ του.» 
 
3.  Ανάλυςη 
 
3.1 Όροι ΢υμβολαίου 
Βαρφνουςασ και ουςιϊδουσ ςθμαςίασ για τθ διερεφνθςθ του εν λόγω παραπόνου, 
χριηουν οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS”, “DELIVERY OF 
POSSESSION & TRANSFER” και  “SPECIAL TERMS” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ 
(CONTRACT OF SALE) και οι όροι “CONSTRUCTION PRICE & TERMS OF PAYMENTS” 
και “DELIVERY OF POSSESSION” τθσ ΢φμβαςθσ Καταςκευισ (CONTRACT OF 
CONSTRUCTION) που υπογράφθκαν μεταξφ των καταναλωτϊν και του πωλθτι. 
 
« CONTRACT OF SALE 
 
 PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS: 
The price has been agreed for the sum of CYP 80.000, (eighty thousand) payable as 
follows: 
 
1. CYP 2500 on signing of this agreement, 
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2. To cover the 30% of the total price – CYP.21.500 within 45 days, 
3. The balance of 56.000, on or before the 30/09/2007, with the delivery and the 
transfer of the deeds, 
Any outstanding amount after its due date with 10 days grace, will bear interest 5%. 
 
DELIVERY OF POSSESSION & TRANSFER: 
Delivery will take place on full payment of the purchase price on the 30/9/2007. The 
transfer will be effected when the purchasers obtain the permits from the Cypriot 
authorities. 
 
SPECIAL TERMS: 
The Property is mortgaged for the sum of CYP.120.000 and the vendors undertake to 
remove it before the transfer of the deeds. 
…………………………………………….» 
 
« CONTRACT OF CONSTRUCTION 
 
CONSTRUCTION PRICE & TERMS OF PAYMENTS: 
The price has been agreed for the sum of CYP. 160.000, (one hundred and sixty 
thousand) payable as follows: 
 
1. CYP2500 on signing of this agreement, 
2. To cover the 30% of the total price – CYP.45500 within 45 days, 
3. The balance CYP.112.000,on or before the 30/9/2007, with the delivery of 
possession. 
Any outstanding amount after its due date with 10 days grace, will bear interest 5%. 
 
DELIVERY OF POSSESSION 
 
Delivery will take place on full payment of the purchase price on the 30/9/2007.» 
 
3.2 Ανάλυςη όρων 
 
3.2.1 Όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS” και “CONSTRUCTION                     

PRICE  & TERMS OF PAYMENTS”. 
 
Οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS” και “CONSTRUCTION                         
PRICE  & TERMS OF PAYMENTS” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ και ΢φμβαςθσ Καταςκευισ 
αντίςτοιχα, αναφζρονται, μεταξφ άλλων,  ςε πρόγραμμα αποπλθρωμισ βάςει τθσ 
εκτζλεςθσ των εργαςιϊν για το κτίςιμο του ακινιτου και μζχρι τθν ολοκλιρωςθ των 
εργαςιϊν τθσ οικοδομισ και τθν ζκδοςθ τίτλων ιδιοκτθςίασ, από τον πωλθτι ςτουσ 
καταναλωτζσ. Επιπλζον αναφζρουν ότι ςε περίπτωςθ που οι καταναλωτζσ 
κακυςτεριςουν να πλθρϊςουν οποιεςδιποτε από τισ υποχρεϊςεισ τουσ, ζχουν 
χρονικό περικϊριο 10 θμζρεσ να τισ τακτοποιιςουν διαφορετικά οφείλουν να 
πλθρϊςουν τόκο 5%  χωρίσ να προςδιορίηεται εάν αυτό είναι ετθςίωσ και αν κα 
υπολογίηεται ςτο αρχικό ι ςτο εκάςτοτε οφειλόμενο χρθματικό υπόλοιπο. 
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3.2.2 Όροι “DELIVERY OF POSSESSION & TRANSFER” και “DELIVERY OF 
POSSESSION”. 

 
Οι όροι “DELIVERY OF POSSESSION & TRANSFER” και  “DELIVERY OF POSSESSION” 
τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ και ΢φμβαςθσ Καταςκευισ αντίςτοιχα, αναφζρουν ότι θ 
παράδοςθ κατοχισ του ακινιτου από τον πωλθτι ςτουσ καταναλωτζσ κα γίνει ςτισ 
30/09/2007 θμερομθνία κατά τθν οποία κα αποπλθρωκεί ολόκλθρο το 
ςυμφωνθκζν χρθματικό ποςό.  Επιπλζον ςτον όρο “DELIVERY OF POSSESSION & 
TRANSFER” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ γίνεται αναφορά ότι θ μεταβίβαςθ των τίτλων 
ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ αγοραςτζσ κα γίνει όταν οι ίδιοι εξαςφαλίςουν τισ 
ςχετικζσ άδειεσ από τισ Κυπριακζσ Αρχζσ. Εάν οι καταναλωτζσ κακυςτεριςουν 
οποιαδιποτε πλθρωμι τότε ο πωλθτισ ζχει το δικαίωμα να μθν προχωριςει με τθν 
παράδοςθ κατοχισ του ακινιτου ζωσ ότου οι καταναλωτζσ ξοφλιςουν όλεσ τισ 
χρθματικζσ τουσ οφειλζσ. 
 
Ο όροσ “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS” ζρχεται ςε αντίκεςθ με τον όρο 
“DELIVERY OF POSSESSION & TRANSFER” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ, γιατί ενϊ ςτον 
πρϊτο γίνεται αναφορά για ζκδοςθ των τίτλων ιδιοκτθςίασ κατά τθν εξόφλθςθ του 
ςυμφωνθκζντοσ χρθματικοφ ποςοφ, ςτον δεφτερο όρο αναφζρεται ότι οι τίτλοι 
ιδιοκτθςίασ κα εκδοκοφν όταν οι ίδιοι οι καταναλωτζσ εξαςφαλίςουν τισ ςχετικζσ 
άδειεσ από τισ Κυπριακζσ Αρχζσ. 
 
3.2.3 Όροσ “SPECIAL TERMS” 
 
Ο όροσ “SPECIAL TERMS” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ αναφζρει πωσ το ακίνθτο είναι 
υποκθκευμζνο για CYP 120.000 και πωσ ο πωλθτισ δεςμεφεται να αποπλθρϊςει το 
χρθματικό ποςό τθσ υποκικθσ και να παραδϊςει το ακίνθτο χωρίσ προχπάρχουςεσ 
υποκικεσ ι ενυπόκθκα βάρθ πριν τθν μεταβίβαςθ των τίτλων ιδιοκτθςίασ.  
 
΢ε κανζνα από τουσ όρουσ του ςυμβολαίου δεν γίνεται αναφορά ςτισ υποχρεϊςεισ 
του πωλθτι ζναντι των καταναλωτϊν ςε περίπτωςθ που ο πωλθτισ δεν εκπλθρϊςει 
τισ δικζσ του υποχρεϊςεισ. ΢ε περίπτωςθ κακυςτζρθςθσ ι μθ μεταβίβαςθσ τθσ 
κυριότθτασ - μεταβίβαςθ τίτλου ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ καταναλωτζσ, οι 
τελευταίοι δεν ζχουν καμία εγγφθςθ μα οφτε και τθν δυνατότθτα να ακυρϊςουν τθ 
ςφμβαςθ, να υπαναχωριςουν ι/και να ηθτιςουν αποηθμιϊςεισ.  
 
Επομζνωσ, οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS”, “DELIVERY OF 
POSSESSION & TRANSFER” και  “SPECIAL TERMS” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ και οι όροι 
“CONSTRUCTION PRICE & TERMS OF PAYMENTS” και “DELIVERY OF POSSESSION” 
τθσ ΢φμβαςθσ Καταςκευισ φαίνεται ότι ιταν προδιατυπωμζνοι και δεν υπιρξαν 
αντικείμενο ατομικισ διαπραγμάτευςθσ, με βάςθ τισ παραγράφουσ (1) και (3) του 
άρκρου 3 του Νόμου, κακϊσ ζρχονται ςε αντίφαςθ ωσ προσ το πότε κα εκδοκοφν οι 
τίτλοι ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ καταναλωτζσ. Και εν πάςθ περιπτϊςει το 
βάροσ τθσ απόδειξθσ ότι θ ριτρα αποτζλεςε αντικείμενο ατομικισ 
διαπραγμάτευςθσ φζρει ο πωλθτισ βάςει τθσ παραγράφου (5) του άρκρου 3 του 
Νόμου. 
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Ενόψει των πιο πάνω, οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS”, 
“DELIVERY OF POSSESSION & TRANSFER” και  “SPECIAL TERMS” τθσ ΢φμβαςθσ 
Πϊλθςθσ και οι όροι “CONSTRUCTION PRICE & TERMS OF PAYMENTS” και 
“DELIVERY OF POSSESSION” τθσ ΢φμβαςθσ Καταςκευισ κεωροφνται καταχρθςτικζσ 
ριτρεσ με βάςθ με τισ πρόνοιεσ του άρκρου 5, παράγραφοσ (1) του Νόμου, λόγω 
του ότι δθμιουργοφν ςε βάροσ των καταναλωτϊν ςθμαντικι ανιςότθτα ανάμεςα 
ςτα δικαιϊματα και ςτισ υποχρεϊςεισ των δφο μερϊν τθσ ςφμβαςθσ.  
 
Ο πωλθτισ υποχρεϊνει τουσ καταναλωτζσ να αποπλθρϊςουν το ςυνολικό ποςό 
οφειλισ των CYP 240.000 (CYP 80.000 + CYP 160.000) χωρίσ να δίνει ςτουσ 
καταναλωτζσ οποιαδιποτε εγγφθςθ υπαναχϊρθςθσ ι και αποηθμίωςθσ ςε 
περίπτωςθ που δεν αποδεςμεφςει το ακίνθτο από τθν  υποκικθ των CYP 120.000.  
Αντικζτωσ, οι καταναλωτζσ δεν ζχουν τθν πραγματικι δυνατότθτα να τερματίςουν 
τθν ςφμβαςθ και εγκλωβίηονται ςε αυτι.   
 
Οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS”, “DELIVERY OF POSSESSION & 
TRANSFER” και  “SPECIAL TERMS” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ και οι όροι 
“CONSTRUCTION PRICE & TERMS OF PAYMENTS” και “DELIVERY OF POSSESSION” 
τθσ ΢φμβαςθσ Καταςκευισ αναφζρουν, μεταξφ άλλων,  ότι ςε περίπτωςθ που οι 
καταναλωτζσ παραλείψουν να εκπλθρϊςουν οποιεςδιποτε από τισ υποχρεϊςεισ 
τουσ, τότε ο πωλθτισ ζχει το δικαίωμα να μθν προχωριςει με τθν παράδοςθ 
κατοχισ του ακινιτου ζωσ ότου προχωριςουν με τθν εξόφλθςθ οποιωνδιποτε 
οφειλόμενων χρθματικϊν ποςϊν και επιπλζον να τοκίηει με 5% τα ποςά αυτά. ΢τθν 
περίπτωςθ που ο πωλθτισ κακυςτεριςει να παραδϊςει τθν κατοχι του ακινιτου 
πζραν από τθν οριςκείςα θμερομθνία 30/09/2007 δεν γίνεται καμία αναφορά για 
αποηθμίωςθ των καταναλωτϊν.   
 
Δθλαδι οι καταναλωτζσ είναι υποχρεωμζνοι βάςει και των δυο ςυμβολαίων να 
πλθρϊςουν CYP 240.000 χωρίσ να ζχουν οποιαδιποτε εγγφθςθ ότι κα τουσ 
παραδοκεί το ακίνθτο και οι τίτλοι ιδιοκτθςίασ ςτον ςυμφωνθκζντα χρόνο και ότι 
κα αποπλθρωκεί θ υποκικθ των CYP 120.000 του ακινιτου. Ο πωλθτισ επιβάλλει 
ςτουσ καταναλωτζσ δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ ενϊ ο ίδιοσ ζχει το δικαίωμα να 
μθν προχωριςει με τθν ολοκλιρωςθ του ζργου και να λαμβάνει και επιπλζον 
τόκουσ 5% ζωσ ότου λάβει όλα τα χριματα.  
 
Επομζνωσ, οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF PAYMENTS”, “DELIVERY OF 
POSSESSION & TRANSFER” και  “SPECIAL TERMS” τθσ ΢φμβαςθσ Πϊλθςθσ και οι όροι 
“CONSTRUCTION PRICE & TERMS OF PAYMENTS” και “DELIVERY OF POSSESSION” 
τθσ ΢φμβαςθσ Καταςκευισ κεωροφνται καταχρθςτικοί με βάςθ: 
 

 τθν υποπαράγραφο (ε) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ  του Νόμου 
κακϊσ επιβάλλουν ςτον καταναλωτι που δεν εκτελεί τισ υποχρεϊςεισ του 
δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ 
 

 τθν υποπαράγραφο (ιε) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ  του Νόμου 
κακϊσ υποχρεϊνουν τον καταναλωτι να εκπλθρϊνει όλεσ τισ υποχρεϊςεισ του, ενϊ 
ο πωλθτισ ι ο προμθκευτισ δεν εκπλθρϊνει τισ δικζσ του. 
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4. Απόφαςη Διευθυντή 
 
Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, βάςει των εξουςιϊν που παρζχονται ςε αυτόν από τον Νόμο 
και μετά από τθν εξζταςθ που διενιργθςε κατόπιν υποβολισ παραπόνου από τουσ 
καταναλωτζσ για τθν φπαρξθ καταχρθςτικϊν ρθτρϊν ςτθ ςφμβαςθ που ζχουν 
ςυνάψει με τον πωλθτι, κεωρεί ότι οι όροι “PURCHASE PRICE & TERMS OF 
PAYMENTS”, “DELIVERY OF POSSESSION & TRANSFER” και  “SPECIAL TERMS” τησ 
΢φμβαςησ Πώληςησ (CONTRACT OF SALE) και οι όροι “CONSTRUCTION PRICE & 
TERMS OF PAYMENTS” και “DELIVERY OF POSSESSION” τησ ΢φμβαςησ Καταςκευήσ 
(CONTRACT OF CONSTRUCTION) είναι καταχρηςτικοί. 
 
 
Ημερομθνία τθσ Απόφαςθσ  19 Ιουνίου 2015. 
 
 
 
Χαράλαμποσ Ροφςοσ 
Αν. Διευκυντισ Τπθρεςίασ  
Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν 


