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ΚΤΠΡΙΑΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ 

 

ΤΠΟΤΡΓΕΙΟ ΕΝΕΡΓΕΙΑ΢, ΕΜΠΟΡΙΟΤ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ΢ ΚΑΙ ΣΟΤΡΙ΢ΜΟΤ 

 
 
 

 

  Αριθμόσ Απόφαςησ   
38/2015 

   

  Αρ. Φακ. 8.13.10.26.1.64 

 
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 ςτο ςυμβόλαιο (αγοραπωλθτιριο 
ζγγραφο για ακίνθτθ ιδιοκτθςία) μεταξφ τθσ εταιρείασ PAFILIA PROPERTY 
DEVELOPERS LIMITED 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 ςτο ςυμβόλαιο 
(αγοραπωλθτιριο ζγγραφο 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 ςφμβαςθ που υπογράφτθκε ςτισ 20 Δεκεμβρίου 2007, θ εταιρεία ανάπτυξθσ γθσ 
και οικοδομϊν PAFILIA PROPERTY DEVELOPERS LTD (εφεξισ «πωλθτισ»), πϊλθςε ςτο 
πλαίςιο τθσ εμπορικισ τθσ δραςτθριότθτασ ςτουσ …………………………………………………, 
(εφεξισ «καταναλωτζσ»), ακίνθτθ περιουςία – διαμζριςμα για ιδιωτικι χριςθ.  
 
Οι καταναλωτζσ, ςε επιςτολι τουσ με θμερομθνία 31 Δεκεμβρίου 2013 υπζβαλαν 
παράπονο, μεταξφ άλλων, εναντίον του πωλθτι αναφζροντασ, ότι:  
 

 παραπλανικθκαν 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, 

 

 παραπλανικθκαν από διαφθμιςτικό υλικό που δόκθκε ςε αυτοφσ από τον 

πωλθτι για προϊκθςθ του εν λόγω ακινιτου γιατί ςε αυτό γινόταν αναφορά 

πωσ ο Νόμοσ ςτθν Κφπρο είναι βαςιςμζνοσ ςτον Αγγλικό Νόμο, 

 

 δεν ιταν ενιμεροι πωσ εάν ο πωλθτισ δεν ξοφλιςει οποιαδιποτε υποκικθ 

επί του ακινιτου δεν κα πάρουν τίτλο ιδιοκτθςίασ, γιατί ςτθν χϊρα τουσ, εάν 

ο αγοραςτισ ξοφλιςει τα οφειλόμενα χρθματικά ποςά, τότε μεταβιβάηεται ο 

τίτλοσ ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα του, αςχζτωσ εάν ο πωλθτισ ζχει χρθματικζσ 

οφειλζσ επί τθσ υποκικθσ,  

 

 ηθτοφςαν  από τον Διευκυντι ΤΑΠΚ, όπωσ εξαςφαλίςει για αυτοφσ τθν 

επιςτροφι τθσ προκαταβολισ που ζδωςαν ςτον πωλθτι για τθν αγορά του 

ακινιτου, τθσ τάξθσ των €52.263 ςυν επιπλζον τόκουσ,  

 

και ηθτοφςαν τθν εξζταςθ του με βάςθ τον περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν 
των Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμο του 2007 (Ν.103(Ι)/2007). 
 
΢τισ  16 Ιανουαρίου 2014, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ απζςτειλε επιςτολι ςτουσ καταναλωτζσ 
αναφζροντασ, μεταξφ άλλων, ότι: 
 

 Θα εξετάςει το παράπονο τουσ με βάςθ των περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν 

Πρακτικϊν των Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμο του 2007 

Ν.103(Ι)/2007 και με βάςθ τον Νόμο και  

 

 ηιτθςε από τουσ καταναλωτζσ να αποςτείλουν το ςυμβόλαιό τουσ με τον 

πωλθτι. 
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Σθν ίδια θμζρα, δθλαδι ςτισ 16 Ιανουαρίου 2014, οι καταναλωτζσ απζςτειλαν ςτον 
Διευκυντι ΤΑΠΚ, μεταξφ άλλων, το ςυμβόλαιό τουσ με τον πωλθτι, κακϊσ και 
διαφθμιςτικό υλικό που χρθςιμοποιικθκε από τον πωλθτι για προϊκθςθ του εν 
λόγω ακινιτου. 
 
Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, ζχει πλθροφορθκεί ότι ςφμφωνα με τα ςτοιχεία του Εφόρου 
Εταιρειϊν και Επίςθμου Παραλιπτθ ο πωλθτισ είναι εγγεγραμμζνοσ, ενϊ ςφμφωνα 
με ςτοιχεία από το Σμιμα Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ ο πωλθτισ είναι 
ιδιοκτιτθσ του ακινιτου. 
 

Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ με επιςτολι του, με θμερομθνία 13 Ιουλίου 2015 προσ τον 
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 υπογράφθκε θ  ςφμβαςθ, 

 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 καταναλωτϊν. 

Επίςθσ ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, ςτθν επιςτολι του ηθτοφςε δείγμα ςυμβολαίου για το 

ζτοσ 2007, το οποίο χρθςιμοποιείτο ωσ ςυμβόλαιο ςφμβαςθσ μεταξφ του πωλθτι 

και των καταναλωτϊν κατά τθν πϊλθςθ του ακινιτου.  

 

Επιπλζον, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ παρζκετε ςυγκεκριμζνουσ όρουσ του ςυμβολαίου 

που εκ πρϊτθσ όψεωσ κεϊρθςε καταχρθςτικοφσ και ηθτοφςε να πλθροφορθκεί 

ςχετικά με: 

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

2. ενζργειεσ για αποφυγι τζτοιων ρθτρϊν ςε μελλοντικά ςυμβόλαια. 
 

Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ ηιτθςε από τον πωλθτι, όπωσ ζχει απάντθςθ για τα πιο πάνω, 

εντόσ επτά εργάςιμων θμερϊν από τθν θμερομθνία παραλαβισ τθσ επιςτολισ.  
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Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, ζλαβε επιςτολι με θμερομθνία 21 Ιουλίου 2015, από τον 
πωλθτι, θ οποία λιφκθκε υπόψθ ςτθν εξζταςθ του παραπόνου. ΢τθν επιςτολι ο 
πωλθτισ αναφζρει, μεταξφ άλλων, ότι: 
 

 O Νόμοσ δεν ζχει καμία εφαρμογι ςτθν προκειμζνθ περίπτωςθ γιατί θ 
ςφμβαςθ για τθν αγορά του ακινιτου υπογράφτθκε κατόπιν ελεφκερθσ 
ατομικισ διαπραγμάτευςθσ τθσ εταιρείασ με τουσ αγοραςτζσ και πωσ δεν 
δθμιουργείται οποιαδιποτε ανιςότθτα ανάμεςα ςτα δικαιϊματα και τισ 
υποχρεϊςεισ των μερϊν που απορρζουν από τθν ςφμβαςθ κακϊσ όλεσ οι 
ριτρεσ τθσ ςφμβαςθσ διατυπϊνονται με απλό, ςαφι και κατανοθτό τρόπο, 
 

 οι παραπονοφμενοι ιταν ενιμεροι για τθν ζκταςθ των δεςμεφςεων τθσ 
εταιρείασ και ςυγκεκριμζνα για τθν φπαρξθ υποκικθσ που αφοροφςε δάνειο 
που ζλαβε θ εταιρεία από ςυγκεκριμζνθ τράπεηα και για τον ςκοπό αυτό 
ζλαβαν και οι ίδιοι οι παραπονοφμενοι δάνειο για τθν αγορά του ακινιτου 
από τθν ίδια τράπεηα, 
 

 οι παραπονοφμενοι δεν επθρεάηονται από το γεγονόσ ότι δεν ζχει εκδοκεί 
ξεχωριςτόσ τίτλοσ ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα τουσ αφοφ το Αγοραπωλθτιριο 
Ζγγραφο είναι καταχωρθμζνο ςτο Κτθματολόγιο για ςκοποφσ ειδικισ 
εκτζλεςθσ και περαιτζρω κατοχυρϊνεται το δικαίωμα τουσ να πωλιςουν 
ελεφκερα ςε οποιοδιποτε τρίτο πρόςωπο πριν τθν ζκδοςθ ξεχωριςτοφ 
τίτλου ιδιοκτθςίασ.  

 
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 

- το ςυμβόλαιο των καταναλωτϊν με τον πωλθτι. 
 

2.2 Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ ζχει κακικον να εξετάςει το παράπονο του καταναλωτι 

εναντίον 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 του 
ςυγκεκριμζνου ςυμβολαίου 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. 
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(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. 

 

(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.» 
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v. τισ ακόλουκεσ υποπαραγράφουσ τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ, το 

οποίο περιζχει ενδεικτικό και μθ εξαντλθτικό κατάλογο ρθτρϊν που μπορεί να 

κεωρθκοφν καταχρθςτικζσ: 

 

«(β) να αποκλείουν ι να περιορίηουν κατά τρόπο ανάρμοςτο τα εκ του νόμου 
δικαιϊματα του καταναλωτι ζναντι του πωλθτι ι του προμθκευτι ι άλλου 
ςυμβαλλόμενου μζρουσ ςε περίπτωςθ μθ πλιρουσ ι μερικισ εκτζλεςθσ ι 
πλθμμελοφσ εκτζλεςθσ οποιαςδιποτε από τισ ςυμβατικζσ υποχρεϊςεισ εκ μζρουσ 
του πωλθτι ι του προμθκευτι, ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ δυνατότθτασ 
ςυμψθφιςμοφ οφειλισ ζναντι του πωλθτι ι του προμθκευτι με απαίτθςθ που κα 
είχε ο καταναλωτισ ζναντι αυτοφ, 
 
(ε) να επιβάλλουν ςτον καταναλωτι που δεν εκτελεί τισ υποχρεϊςεισ του 
δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ,  
 
(κ) να ςυνάγουν αμετάκλθτα τθν εκ μζρουσ του καταναλωτι αποδοχι ρθτρϊν τισ 
οποίεσ δεν είχε καμία πραγματικι δυνατότθτα να γνωρίηει πριν ςυνάψει τθ 
ςφμβαςθ, 
 
(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 Βαρφνουςασ και ουςιϊδουσ ςθμαςίασ για τθ διερεφνθςθ του εν λόγω 

παραπόνου, χριηουν οι όροι 2, 3, 4, 5, 12, 14 και 17(b) τησ ΢φμβαςησ Πώληςησ 

που υπογράφτθκε μεταξφ των καταναλωτϊν και του πωλθτι. 

 

«2. The Purchase Price has been agreed at €350,263 (Three hundred Fifty thousand 
Two hundred Sixty Three Euro Only) (equivalent to CY£205,000) payable in Cyprus as 
follows:    
 
a)  The amount of €1709 has already been paid. 
 
b) The amount of €50,554 will be paid by the 15th of January 2008. 
 
c) The amount of €105,000 will be paid by the 15th of April 2008. 
 
d) The amount of €88,000 will be paid by the 15th of November 2008. 
 
e) The amount of €52,000 will be paid by the 15th of June 2009. 
 
f) The amount of €36,000 will be paid by the 15th of November 2009. 
 
g) The amount of €15,000 will be paid on or before completion of the property. 
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h) The amount of €2,000 will be paid one month after the completion date, provided 
that the snagging list if any prepared and accepted by both Parties has been carried 
out by the Vendor as per the terms of the present Sale Agreement. This amount bears 
interest if it remains unpaid only after the completion of the snagging list. 
 
3. No interest is payable by the Purchaser provided that all payments are received on 
their due dates. Otherwise interest is payable at 9% per annum on any outstanding 
amount, from the date on which they fall due until the date of the final payment. It is 
hereby expressly agreed that the time of payment stipulated above is of the essence in 
the contract. 
 
4. Any balance remaining unpaid after the completion of the property will bear interest 
9% per annum. 
 
5. Possession of the property passes on the Purchaser on the date of completion which 
time is agreed to be the 30th May 2010 provided that the Purchasers has complied at 
that date with all the Purchasers obligations under the contract. Provided that if the 
completion of the property is delayed by reason of force majeur, major Government 
prohibitions or restrictions, strikes, war or warlike operations, civil disturbances, riots, 
unusual weather conditions, or any other  cause beyond the control of the Vendors, the 
completion of the property to the Purchaser shall be postponed for such time as shall 
be estimated to have been lost due to any one or combination of the above causes. 
…………………………………………………. 
 
12. The Purchaser, on taking possession of the property, shall at his own expense 
insure and keep insured the Property and his share of the areas of common ownership 
and/or common use of the development through the Vendor, until the Title deed will 
be transferred in his name. The Purchasers also undertakes to look after, irrigate, weed 
and keep clean and tidy his property, private garden and footpaths, if any.  
………………………………………………….. 
 
14. The transfer and registration of the property in the name of the Purchasers or in 
the name of any other person nominated by them, free of any encumbrances, shall be 
effected within a reasonable time from the issuing of the title deeds by the appropriate 
authority and provided that the Purchasers shall have paid the whole purchase price 
and all the other dues and shall have obtained the necessary permits form the Council 
of Ministers of the Republic of Cyprus, the Central Bank of Cyprus and any other 
competent authority.  
………………………………………………...... 
 
17. The Purchasers, by their purchase become shareowners of the commonly owned 
spaces and in this capacity the Purchasers, acquire the rights and accept the liabilities 
arising consequently. And in this respect the Purchaser shall sign and comply with the 
terms and conditions of: 
 
…………………………………………………… 
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b) The management Agreement which shall be signed by the Purchasers when he will 
be offered possession of the property which will vest the management of the 
development in the Vendor or any other company that the Vendor may indicate for a 
period of 2 years. Thereafter the management Agreement will be automatically 
renewable unless the majority of the Owners in the development decide otherwise.» 
 
3.2 Ανάλυςη όρων 

3.2.1  Όροι 2 και 14  
 
Ο όροσ 2 του ςυμβολαίου, αναφζρεται ςε πρόγραμμα αποπλθρωμισ βάςει τθσ 
εκτζλεςθσ των εργαςιϊν για το κτίςιμο του ακινιτου και μζχρι τθν παράδοςθ τθσ 
κατοχισ του ακινιτου από τον πωλθτι ςτουσ καταναλωτζσ.  
 
Ο όροσ 14 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει πωσ ο πωλθτισ κα 
μεταβιβάςει το ακίνθτο, ςε εφλογο χρονικό διάςτθμα, ςτα ονόματα των 
καταναλωτϊν χωρίσ προχπάρχουςεσ υποκικεσ ι ενυπόκθκα βάρθ όταν οι τίτλοι 
ιδιοκτθςίασ εκδοκοφν από τθν αρμόδια αρχι και νοουμζνου ότι το ςυμφωνθκζν 
χρθματικό ποςό ζχει ξοφλθκεί.  
 
Δεν γίνεται καμία 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 μθ ζχοντασ άλλθ 
επιλογι αναγκάηονται να κινθκοφν νομικά εναντίον του πωλθτι με ςκοπό να 
ηθτιςουν αποηθμιϊςεισ και επιπλζον επιβαρφνονται με το κόςτοσ που ανακφπτει 
από μια τζτοια χρονοβόρα δικαςτικι διαδικαςία.  
 
΢ε κανζνα από τουσ δφο όρουσ όμωσ, δεν γίνεται αναφορά για μζροσ χρθματικοφ 
ποςοφ οφειλισ των καταναλωτϊν προσ τον πωλθτι, από το ςυνολικό ποςό οφειλισ 
€350.263, το οποίο να δίνεται από τουσ καταναλωτζσ προσ τον πωλθτι κατά τθν 
μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθ τίτλου ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ 
καταναλωτζσ, δθλαδι δεν υπάρχει καμία εγγφθςθ για τουσ καταναλωτζσ ςε 
περίπτωςθ κακυςτζρθςθσ ι μθ μεταβίβαςθσ τθσ κυριότθτασ - μεταβίβαςθσ τίτλων 
ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ καταναλωτζσ.  
 
Επομζνωσ, οι όροι 2 και 14 φαίνεται ότι ιταν προδιατυπωμζνοι και δεν υπιρξαν 
αντικείμενο ατομικισ διαπραγμάτευςθσ, με βάςθ τισ παραγράφουσ (1) και (3) του 
άρκρου 3 του Νόμου, κακϊσ δεν γίνεται καμία αναφορά για τθν θμερομθνία 
μεταβίβαςθσ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθσ τίτλων 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 2 και 14 κεωροφνται καταχρθςτικζσ ριτρεσ, με βάςθ 
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 €350,263 πριν τθν 
μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθ τίτλoυ ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ 
καταναλωτζσ. 
 
Επιπρόςκετα, οι όροι 2 και 14 κεωροφνται καταχρθςτικζσ ριτρεσ, με βάςθ τισ 
πρόνοιεσ τθσ υποπαραγράφου (ιε) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ του 
Νόμου, κακϊσ υποχρεϊνουν τον καταναλωτι να εκπλθρϊνει όλεσ τισ υποχρεϊςεισ 
του – αποπλθρωμι ςυνολικοφ ποςοφ οφειλισ προσ τον πωλθτι, προτοφ ο πωλθτισ 
εκπλθρϊςει τισ δικζσ του – μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθ τίτλου 
ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτον καταναλωτι. 
 
3.2.2 Όροι 3, 4 και 5  
  
Οι όροι 3 και 4 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρουν πωσ ςε περίπτωςθ που 
οι καταναλωτζσ παραλείψουν να εκπλθρϊςουν οποιαδιποτε από τισ υποχρεϊςεισ 
τουσ κα είναι υποχρεωμζνοι να πλθρϊνουν τόκουσ υπερθμερίασ 9% τον χρόνο ςτο 
εκάςτοτε χρθματικό υπόλοιπο.  
 
Ο όροσ 5 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει ότι εάν οι καταναλωτζσ ζχουν 
τθριςει όλεσ τισ χρθματικζσ τουσ υποχρεϊςεισ ςφμφωνα με τουσ όρουσ του 
ςυμβολαίου,  θ παράδοςθ κατοχισ του ακινιτου από τον πωλθτι ςτουσ 
καταναλωτζσ κα γίνει ςτισ 30/05/2010. Εάν οι καταναλωτζσ κακυςτεριςουν 
οποιαδιποτε πλθρωμι τότε ο πωλθτισ ζχει το δικαίωμα να μθν παραδϊςει τθν 
κατοχι του ακινιτου ζωσ ότου οι καταναλωτζσ ξοφλιςουν όλεσ τισ χρθματικζσ τουσ 
οφειλζσ. 
 
Οι όροι 3, 4 και 5  του ςυμβολαίου, αναφζρουν ότι ςε περίπτωςθ που οι 
καταναλωτζσ παραλείψουν να εκπλθρϊςουν οποιαδιποτε από τισ υποχρεϊςεισ 
τουσ, τότε ο πωλθτισ ζχει το δικαίωμα να μθν παραδϊςει τθν κατοχι του ακινιτου 
ζωσ ότου προχωριςουν με τθν εξόφλθςθ οποιωνδιποτε οφειλόμενων χρθματικϊν 
ποςϊν και επιπλζον να τοκίηει τα ποςά αυτά με 9% τόκο ετθςίωσ. Ο πωλθτισ 
επιβάλλει ςτουσ καταναλωτζσ δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ, ενϊ ο ίδιοσ ζχει το 
δικαίωμα να μθν προχωριςει με τθν παράδοςθ του ζργου και να λαμβάνει και 
επιπλζον τόκουσ 9% ζωσ ότου λάβει όλα τα χριματα.  
 
Επομζνωσ, οι όροι 3, 4 και 5 του ςυμβολαίου 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, 
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 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. 

 
Επιπρόςκετα, οι όροι 3, 4 και 5 του ςυμβολαίου κεωροφνται καταχρθςτικοί κακϊσ 
δθμιουργοφν ςθμαντικι ανιςότθτα ανάμεςα ςτα δικαιϊματα και ςτισ υποχρεϊςεισ 
των μερϊν τθσ ςφμβαςθσ, ςφμφωνα με τθν παράγραφο (1) του άρκρου 5 του 
Νόμου. 
 
3.2.3 Όροι 12 και 17 (b)   
 
Ο όροσ 12 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει ότι οι καταναλωτζσ από τθν 
θμζρα απόκτθςθσ κατοχισ του ακινιτου, είναι υποχρεωμζνοι να αςφαλίςουν 
επαρκϊσ το ακίνθτο, μζςω του πωλθτι, μζχρι και τθν μεταβίβαςθ τίτλου 
ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα τουσ για ςειςμό, πλθμμφρεσ, φωτιά κτλ.    
 
Ο όροσ 17 (b) του ςυμβολαίου, αναφζρει ότι οι καταναλωτζσ με τθν αγορά του 
ακινιτου, γίνονται ςυνιδιοκτιτεσ των κοινϊν ιδιόκτθτων χϊρων  και πωσ με αυτι 
τουσ τθν ιδιότθτα αποκτοφν τα δικαιϊματα και αποδζχονται τισ υποχρεϊςεισ που 
προκφπτουν κατά ςυνζπεια.  ΢τθ ςυνζχεια, αναφζρει ότι οι καταναλωτζσ πρζπει να 
υπογράψουν και να ςυμμορφωκοφν με τουσ όρουσ και τισ προχποκζςεισ τθσ 
ςυμφωνίασ διαχείριςθσ, θ οποία κα υπογραφεί από αυτοφσ όταν κα τουσ 
προςφερκεί θ κατοχι του ακινιτου. Αναφζρει επίςθσ ότι θ διαχείριςθ τθσ 
ανάπτυξθσ του ζργου περιζρχεται ςτον πωλθτι ι οποιαδιποτε άλλθ εταιρεία 
υποδείξει ο πωλθτισ, για χρονικι διάρκεια δυο χρόνων και πωσ θ ςυμφωνία 
διαχείριςθσ κα ανανεϊνεται αυτόματα εκτόσ εάν θ πλειοψθφία των Ιδιοκτθτϊν 
ςτθν ανάπτυξθ, αποφαςίςουν διαφορετικά.  
 
Οι πιο πάνω όροι, υποχρεϊνουν τουσ καταναλωτζσ να αποπλθρϊςουν το ςυνολικό 
ποςό οφειλισ των €350,263, για να αποκτιςουν τθν κατοχι του ακινιτου και να 
ζχουν αςφαλιςμζνο πλιρωσ το ακίνθτο ζωσ ότου εκδοκοφν οι τίτλοι ιδιοκτθςίασ 
ςτο όνομα τουσ. 
 
Δεν γίνεται καμία αναφορά ςτισ υποχρεϊςεισ του πωλθτι ζναντι των καταναλωτϊν  
ςε περίπτωςθ που ο πωλθτισ δεν εκπλθρϊςει τισ δικζσ τουσ υποχρεϊςεισ – ζκδοςθ 
τίτλου ιδιοκτθςίασ – παρά μόνο τουσ υποχρεϊνει να αςφαλίηουν το ακίνθτο ζωσ 
ότου μεταβιβαςτοφν οι τίτλοι ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα τουσ, χωρίσ να προςδιορίηεται 
οποιοδιποτε χρονικό περικϊριο, αφινοντασ εκτεκειμζνουσ τουσ καταναλωτζσ 
χωρίσ τθν δυνατότθτα να ακυρϊςουν τθ ςφμβαςθ, να υπαναχωριςουν ι/και να 
ηθτιςουν αποηθμιϊςεισ.  
 
Επιπλζον, ο όροσ 17 (b) αναγκάηει τουσ καταναλωτζσ να υπογράψουν τθ ςυμφωνία 
διαχείριςθσ και τουσ δεςμεφει να ςυμμορφωκοφν με τουσ όρουσ και προχποκζςεισ 
μιασ ςυμφωνίασ που οι καταναλωτζσ δεν ζχουν τθν πραγματικι δυνατότθτα να 
γνωρίηουν ι/και να διαπραγματευτοφν κατά τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ 
του ακινιτου.  ΢φμφωνα με το όρο, θ ςυμφωνία αυτι κα δοκεί ςτουσ καταναλωτζσ 
προσ υπογραφι, όταν αποκτιςουν τθν κυριότθτα του ακινιτου και αφοφ 
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ξοφλιςουν πλιρωσ οποιεςδιποτε χρθματικζσ τουσ οφειλζσ. Τπογράφοντασ τθν 
ςυμφωνία αυτι, οι καταναλωτζσ είναι υποχρεωμζνοι για δυο χρόνια να ζχουν ωσ 
διαχειριςτι ανάπτυξθσ του ζργου τον πωλθτι ι οποιαδιποτε άλλθ εταιρεία 
υποδείξει ο πωλθτισ, χωρίσ να ζχουν το δικαίωμα να αρνθκοφν τουσ όρουσ και 
προχποκζςεισ τθσ ςυμφωνίασ αυτισ. 
 
Επομζνωσ, οι όροι 12 και 17 (b)  του ςυμβολαίου κεωροφνται καταχρθςτικοί με 
βάςθ: 
 

 τθν υποπαράγραφο (β) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ του Νόμου 
κακϊσ αποκλείει κατά τρόπο ανάρμοςτο τα δικαιϊματα του καταναλωτι ζναντι του 
πωλθτι ςε περίπτωςθ μθ πλιρουσ ι μερικισ εκτζλεςθσ ι πλθμμελοφσ εκτζλεςθσ 
οποιαςδιποτε από τισ υποχρεϊςεισ του πωλθτι τθν υποπαράγραφο 
 

 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. 

 

 τθν υποπαράγραφο (κ) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ του Νόμου 
κακϊσ ςυνάγουν αμετάκλθτα τθν εκ μζρουσ του καταναλωτι αποδοχι ρθτρϊν τισ 
οποίεσ δεν είχε καμία πραγματικι δυνατότθτα να γνωρίηει πριν ςυνάψει τθ 
ςφμβαςθ. 
 
Ενόψει των πιο πάνω, οι όροι 12 και 17 (b)  κεωροφνται καταχρθςτικζσ ριτρεσ, με 
βάςθ με τισ πρόνοιεσ του άρκρου 5, παράγραφοσ (1) του Νόμου, λόγω του ότι 
δθμιουργοφν ςε βάροσ του καταναλωτι 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  
€350,263 πριν τθν μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθσ τίτλων ιδιοκτθςίασ 
του ακινιτου ςτουσ καταναλωτζσ και να αςφαλίςουν επαρκϊσ το ακίνθτο από τθν 
θμερομθνία απόκτθςθσ κυριότθτασ μζχρι και τθν μεταβίβαςθ των τίτλων 
ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα τουσ και τουσ δεςμεφει να υπογράψουν και αποδεχτοφν 
τουσ όρουσ και τισ προχποκζςεισ τθσ ςυμφωνίασ διαχείριςθσ.  
 
Επομζνωσ, οι όροι 12 και 17 (b)  φαίνεται ότι ιταν προδιατυπωμζνοι και δεν 
υπιρξαν αντικείμενο ατομικισ διαπραγμάτευςθσ, με βάςθ τισ παραγράφουσ (1) και 
(3) άρκρου 3 του Νόμου. 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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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 2, 3, 4, 5, 12, 14 και 17(b) τησ εν λόγω 

ςφμβαςησ είναι καταχρηςτικοί. 

 

 

Ημερομθνία τθσ Απόφαςθσ 5 Αυγοφςτου 2015. 

 

 

 
Χαράλαμποσ Ροφςοσ 
Αν. Διευκυντισ Τπθρεςίασ  
Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν 


