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ΚΤΠΡΙΑΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ 

 

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

                                      

 

 

  Αριθμόσ Απόφαςησ  

2016/01 (ΑΠ) 

   

  Αρ. Φακ. 8.13.0.26.1.27 

 

Οι περί των Αθζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν των Επιχειρήςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ 

Νόμοι του 2007 ζωσ (Αρ. 2) του 2013 (N. 103(I)/2007) 

 

Ζρευνα τθσ Τπθρεςίασ Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν  για τθν εμπορικι 

πρακτικι τθσ εταιρείασ ALPHA PANARETI PUBLIC LTD ςε ςχζςθ με ςυναλλαγι πϊλθςθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ ςτουσ {…}* 

 

ΑΠΟΦΑ΢Η 

 

Θ Τπθρεςία Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν (ςτο εξισ «θ Εντεταλμζνθ 

Υπθρεςία») του Τπουργείου Ενζργειασ, Εμπορίου, Βιομθχανίασ και Σουριςμοφ, είναι θ 

Εντεταλμζνθ Τπθρεςία για τθν εφαρμογι των νόμων ‘’Οι περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν 

Πρακτικϊν των Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμοι του 2007 ζωσ (Αρ. 2) του 

2013’’ (ςτο εξισ «οι Νόμοι»). 

 

Αντικείμενο Εξζταςησ 

 

Αντικείμενο εξζταςθσ τθσ παροφςασ υπόκεςθσ, αποτελεί το παράπονο που υποβλικθκε 

ςτθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία από τουσ {…} (ςτο εξισ «παραπονοφμενοι») εναντίον τθσ 

εταιρείασ ανάπτυξθσ γθσ και οικοδομϊν ALPHA PANARETI PUBLIC LTD (ςτο εξισ «θ 

εταιρεία»), για παράβαςθ των Νόμων ςε ςχζςθ με ςυναλλαγι πϊλθςθσ ακίνθτθσ 

περιουςίασ από τθν εταιρεία ςτουσ παραπονοφμενουσ.  

 

Καθήκοντα, Αρμοδιότητεσ και Εξουςίεσ τησ Εντεταλμζνησ Τπηρεςίασ 

 

H εξζταςθ παραβάςεων, επιβολι διοικθτικϊν προςτίμων και ζκδοςθ απαγορευτικοφ ι 

προςτακτικοφ διατάγματοσ τθσ εντεταλμζνθσ υπθρεςίασ κακορίηονται ςτο Άρκρο 11 των 

Νόμων. ΢θμειωτζον επίςθσ ότι ο νόμοσ 135(Ι)2013 («τροποποιθτικόσ νόμοσ») 

τροποποίθςε, μεταξφ άλλων, το ανϊτατο όριο του διοικθτικοφ προςτίμου για παραβάςεισ 

του Περί Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν Νόμου («βαςικόσ νόμοσ») από CY£150,000 ςε 

€500,000, ενϊ για κάκε θμζρα ςυνζχιςθσ τθσ παράβαςθσ το διοικθτικό πρόςτιμο 

τροποποιικθκε από CY£1,000 ςε €5,000. Δεδομζνου ότι τα όρια προςτίμου αποτελοφν 
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διατάξεισ ουςιαςτικοφ δικαίου και δεν αφοροφν τθ διαδικαςία που εφαρμόηει θ 

Εντεταλμζνθ Τπθρεςία για τθ διερεφνθςθ των παραπόνων, τυχόν διαπιςτωκείςεσ 

παραβάςεισ που ζλαβαν χϊρα πριν από τθν θμερομθνία κζςθσ ςε ιςχφ του Νόμου 

135(Ι)2013, δθλαδι πριν από τισ 22.11.2013, τιμωροφνται με βάςθ τα όρια του βαςικοφ 

νόμου. 

11.-(1)(α) Η Εντεταλμζνθ Υπθρεςία ζχει κακικον και αρμοδιότθτα να εξετάηει, 

κατόπιν υποβολισ παραπόνου ι/και αυτεπάγγελτα, τυχόν παραβάςεισ του 

παρόντοσ Νόμου. 

(β) Κατά τθ διερεφνθςθ παράβαςθσ, κατόπιν παραπόνου ι/και 

αυτεπάγγελτα, θ Εντεταλμζνθ Υπθρεςία δφναται: 

(i)  Να ηθτά από τον εμπορευόμενο να προςκομίςει μζςα ςε 

εφλογο υπό τισ περιςτάςεισ χρονικό διάςτθμα, αποδεικτικά 

ςτοιχεία ςχετικά με τθν ακρίβεια των πραγματικϊν ιςχυριςμϊν 

που αναφζρονται ςε μια εμπορικι πρακτικι, εφόςον αυτό 

κρίνεται αναγκαίο, επί τθ βάςει των δεδομζνων τθσ 

ςυγκεκριμζνθσ υπόκεςθσ και λαμβάνοντασ υπόψθ τα ζννομα 

ςυμφζροντα του εμπορευόμενου και των λοιπϊν 

επθρεαηόμενων, και 

(ii)  να κεωρεί ανακριβείσ τουσ πραγματικοφσ ιςχυριςμοφσ, 

εφόςον τα αποδεικτικά ςτοιχεία που ηθτοφνται ςφμφωνα με 

τθν υποπαράγραφο (i) δεν προςκομιςτοφν ζγκαιρα ι 

κεωρθκοφν ανεπαρκι από τθν Εντεταλμζνθ Υπθρεςία. 

(2) ϋΟταν θ Εντεταλμζνθ Υπθρεςία, κατά τθ δυνάμει του εδαφίου (1) του 

παρόντοσ άρκρου διερεφνθςθ παραπόνου ι αυτεπάγγελτθ ζρευνα, διαπιςτϊςει 

παράβαςθ του παρόντοσ Νόμου, ζχει εξουςία να προβαίνει ςτισ πιο κάτω 

ενζργειεσ: 

(α)  Να διατάςςει ι να ςυςτινει ςτον ενδιαφερόμενο παραβάτθ ι 

οποιοδιποτε πρόςωπο το οποίο, κατά τθν κρίςθ τθσ, ενζχεται ι 

ευκφνεται για τθν παράβαςθ αυτι, ι ακόμα και οποιοδιποτε 

πρόςωπο το οποίο, κατά τθν κρίςθ τθσ, ςτθν περίπτωςθ που ακζμιτθ 

εμπορικι πρακτικι δεν ζχει ακόμα εφαρμοςτεί αλλά εφλογα κρίνεται 

από τθν Εντεταλμζνθ Υπθρεςία ότι επίκειται θ εφαρμογι τθσ, ζςτω 

και αν δεν αποδεικνφεται πραγματικι ηθμιά ι βλάβθ, οφτε δόλοσ ι 

αμζλεια εκ μζρουσ του εμπορευόμενου, όπωσ, άμεςα ι μζςα ςε 

τακτι προκεςμία, τερματίςει τθν παράβαςθ και αποφφγει 

επανάλθψι τθσ ςτο μζλλον, 
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(β)  να δθμοςιεφει ι να απαιτεί από τον παραβάτθ τθ δθμοςίευςθ 

απόφαςισ τθσ ςτο ςφνολό τθσ ι εν μζρει, με τθν μορφι και τον 

τρόπο που κρίνει κατάλλθλο, 

(γ)  να απαιτεί επιπλζον από τον παραβάτθ τθ δθμοςίευςθ μζςα ςε 

τακτι προκεςμία, επανορκωτικισ διλωςθσ με τθ μορφι και τον 

τρόπο που κρίνει υπό τισ περιςτάςεισ κατάλλθλο, 

(δ)  να επιβάλλει διοικθτικό πρόςτιμο, ανάλογα με τθ φφςθ, τθ 

βαρφτθτα και τθ διάρκεια τθσ παράβαςθσ, φψουσ μζχρι και το πζντε 

τοισ εκατόν (5%) του κφκλου εργαςιϊν του παραβάτθ κατά το 

αμζςωσ προθγοφμενο τθσ παράβαςθσ ζτοσ ι πρόςτιμο φψουσ μζχρι 

πεντακόςιεσ χιλιάδεσ ευρϊ (€500,000): 

Νοείται ότι, αναφορικά με ίδρυμα ι οργανιςμό που κρίνεται ότι δεν ζχει κφκλο 

εργαςιϊν, για τον υπολογιςμό του πιο πάνω διοικθτικοφ προςτίμου 

χρθςιμοποιείται, ωσ βάςθ, αντί του κφκλου εργαςιϊν, το πζντε τοισ εκατόν (5%) 

του ςυνόλου του ενεργθτικοφ του: 

(…) 

Νοείται ζτι περαιτζρω ότι, ςε καμία περίπτωςθ το διοικθτικό πρόςτιμο δε κα 

υπερβαίνει τισ πεντακόςιεσ χιλιάδεσ ευρϊ (€500,000), 

 (ε) να αποφαςίηει ότι ςε περίπτωςθ ςυνζχιςθσ τθσ παράβαςθσ, κα επιβάλλεται 

διοικθτικό πρόςτιμο μζχρι και πζντε χιλιάδεσ ευρϊ (€5,000), για κάκε μζρα 

ςυνζχιςθσ τθσ παράβαςθσ, ανάλογα με τθ βαρφτθτα αυτισ, 

(ςτ) να ηθτεί με αίτθςι τθσ προσ το Δικαςτιριο, ςφμφωνα με τισ διατάξεισ του 

άρκρου 13 του παρόντοσ Νόμου, τθν ζκδοςθ απαγορευτικοφ ι προςτακτικοφ 

διατάγματοσ, περιλαμβανομζνου και προςωρινοφ διατάγματοσ, εναντίον 

οποιουδιποτε προςϊπου το οποίο, κατά τθν κρίςθ τθσ, ενζχεται ςτθν παράβαςθ 

αυτι ι ευκφνεται για τθν εν λόγω παράβαςθ, ι/και 

(η) να διατάςςει τουσ προμθκευτζσ μζςων επικοινωνίασ εξ αποςτάςεωσ και 

οποιαδιποτε πρόςωπα δθμοςιεφουν ι διευκετοφν τθ δθμοςίευςθ 

διαφθμίςεων, να τερματίςουν, εφόςον είναι ςε κζςθ να το πράξουν, τισ 

πρακτικζσ εκείνεσ που ζχουν κθρυχκεί ωσ ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ 

δυνάμει δικαςτικισ απόφαςθσ ςφμφωνα με το άρκρο 13 του παρόντοσ Νόμου ι 

τισ εμπορικζσ πρακτικζσ που θ Εντεταλμζνθ Υπθρεςία ζχει διαπιςτϊςει ότι είναι 

ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ. 
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(3) Κατά τθ δυνάμει του εδαφίου (1) διερεφνθςθ οποιαςδιποτε παράβαςθσ, θ 

Εντεταλμζνθ Υπθρεςία δφναται, αν το κεωριςει ςκόπιμο, να λάβει υπόψθ τθν 

οποιαδιποτε ανάλθψθ δζςμευςθσ που παρζχεται ζναντι του καταναλωτι από ι 

εκ μζρουσ του παραβάτθ, αναφορικά με τθ γενόμενθ παράβαςθ και τθν 

προοπτικι του χρόνου και του τρόπου άρςθσ ι αποκατάςταςθσ αυτισ. 

(4) Η Εντεταλμζνθ Υπθρεςία οφείλει να αιτιολογεί δεόντωσ τθν απόφαςι τθσ ςε 

ςχζςθ με τθν άςκθςθ οποιαςδιποτε από τισ εξουςίεσ που προβλζπονται ςτα 

εδάφια (3) και (4) του άρκρου 10 και ςτισ παραγράφουσ (δ) και (ε) του εδαφίου 

(2) του παρόντοσ άρκρου. 

Επομζνωσ ο ζλεγχοσ που πραγματοποιεί θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία δεν περιορίηεται 

μόνο ςτο παράπονο ςυγκεκριμζνου παραπονοφμενου, αλλά αφορά και τθν παροχι 

γενικισ παροχισ προςταςίασ ςτο καταναλωτικό κοινό, πάντοτε ςτο πλαίςιο που 

ορίηουν οι Νόμοι. Ωσ εκ τοφτου, θ ζκταςθ του ελζγχου νομιμότθτασ που 

πραγματοποιεί θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία δεν αφορά μόνο το υποβαλλόμενο 

παράπονο, αλλά μπορεί να επεκτακεί αυτεπαγγζλτωσ ςε οποιαδιποτε ςφμβαςθ ι 

εμπορικι πρακτικι.  

 

΢θμειωτζον επίςθσ ότι θ αρμοδιότθτα τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ να εξετάςει τα 

υποβαλλόμενα παράπονα δεν επθρεάηεται από τυχόν παράλλθλεσ διαδικαςίεσ ενϊπιον 

των δικαςτθρίων μεταξφ των εμπλεκομζνων μερϊν για τθν ίδια υπόκεςθ. Θ διοικθτικι 

διαδικαςία ενϊπιον τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ είναι ανεξάρτθτθ από τυχόν εκκρεμείσ 

ι/και μελλοντικζσ δίκεσ. 

 

Παράπονο των {…} 

 

Σο παράπονο υποβλικθκε ςτθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία αρχικά ςτισ 3 Μαΐου 2012 και 

ακολοφκωσ, κατόπιν αιτιματοσ τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ, υποβλικθκε ξανά ςε 

ολοκλθρωμζνθ μορφι ςτισ 26 Αυγοφςτου 2014. Σο παράπονο εςτιάηεται ςε εμπορικι 

πρακτικι που θ εταιρεία χρθςιμοποίθςε πριν και/ι κατά τθ διάρκεια και/ι μετά τθ 

ςφναψθ ςφμβαςθσ μεταξφ των μερϊν, που πραγματοποιικθκε ςτισ 2 ΢επτεμβρίου 2008, 

το οποίο αφορά τθν πϊλθςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ και ςυγκεκριμζνα διαμερίςματοσ.  

 

Οι παραπονοφμενοι καταγγζλλουν ότι θ εταιρεία απζκρυψε από αυτοφσ ουςιϊδεισ 

πλθροφορίεσ τισ οποίεσ, εάν γνϊριηαν, δεν κα προχωροφςαν ςτθ ςφναψθ ςυναλλαγισ με 

τθν εταιρεία και/ι δεν κα προχωροφςαν με τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ. Οι 

παραπονοφμενοι, μεταξφ άλλων, ιςχυρίηονται ότι αντιπρόςωποσ τθσ εταιρείασ ςτθν 

Αγγλία (τον οποίο και κατονομάηουν), τουσ ϊκθςε να αγοράςουν ςυγκεκριμζνο ακίνθτο 

τθσ εταιρείασ ςτθν Κυπριακι Δθμοκρατία κακορίηοντάσ τουσ τθ χρθματικι του αξία ςε 

ςφμβαςθ πϊλθςθσ τθν οποία και υπζγραψαν. 



           
 ΢ελίδα 5 από 18 

 

Κατά ι περί τον μινα Απρίλιο του 2009, οι παραπονοφμενοι για οικογενειακοφσ και/ι 

προςωπικοφσ λόγουσ, ενθμζρωςαν τον αντιπρόςωπο τθσ εταιρείασ ςτθν Αγγλία ότι 

επικυμοφν τθν αποδζςμευςι τουσ από τθ ςφμβαςθ, παραχωρϊντασ τθν προκαταβολι 

που είχαν δϊςει ωσ αντιςτάκμιςμα τθσ ακφρωςθσ. ΢φμφωνα με τουσ ιςχυριςμοφσ των 

παραπονοφμενων, ο αντιπρόςωποσ τθσ εταιρείασ αρνικθκε τθν αποδζςμευςι τουσ από 

τθ ςφμβαςθ και τουσ πρότεινε να εξεφρουν οι ίδιοι νζο αγοραςτι.  

Περαιτζρω και ςφμφωνα με ιςχυριςμό των παραπονοφμενων, κατά ι περί τον Ιανουάριο 

2010, υπάλλθλοσ τθσ εταιρείασ επικοινϊνθςε μαηί τουσ δθλϊνοντασ τθν άρνθςθ αυτισ 

αναφορικά με το αίτθμα υπαναχϊρθςθσ που είχαν υποβάλει, γνωςτοποιϊντασ τουσ για 

πρϊτθ φορά και τθν φπαρξθ υποκικθσ.   

΢τθ ςυνζχεια, θ εταιρεία τουσ ενθμζρωςε πωσ θ υπαναχϊρθςθ από τθ ςφμβαςθ 

παραβιάηει τουσ όρουσ του ςυμβολαίου και αυτό κα είχε ωσ αποτζλεςμα τθν ζναρξθ 

δικαςτικϊν διαδικαςιϊν εναντίον τουσ για τθν είςπραξθ του ςυνολικοφ ποςοφ τθσ 

ςφμβαςθσ, πλζον τόκου 9% ςτο εκάςτοτε οφειλόμενο ποςό ετθςίωσ, εκτόσ και αν 

αποδζχονταν να ςυνάψουν δανειακι ςφμβαςθ προσ εξόφλθςθ του υποκθκευμζνου 

ακινιτου, ςε ςυγκεκριμζνθ τράπεηα. 

Ακολοφκωσ, οι παραπονοφμενοι κατονόμαςαν ςυγκεκριμζνο δικθγόρο ςτθν Κφπρο, ότι 

χρθςιμοποίθςε χωρίσ τθν ζγκριςθ τουσ πλθρεξοφςιο το οποίο είχαν υπογράψει οι ίδιοι 

κατά τθ ςφναψθ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ του εν λόγω ακινιτου ςτθν Αγγλία το 2008. Οι 

καταναλωτζσ κάνουν λόγο πωσ ο δικθγόροσ, τον οποίο δεν γνϊριηαν προςωπικά, ςτισ 

22/01/2010, υπζγραψε δανειακι ςφμβαςθ με τθ ςυγκεκριμζνθ τράπεηα εκ μζρουσ τουσ, 

χωρίσ οι ίδιοι να του δϊςουν τζτοια εντολι, χωρίσ να λάβουν γνϊςθ των όρων τθσ 

ςφμβαςθσ και χωρίσ να τουσ ςταλεί αντίγραφο τθσ δανειακισ ςφμβαςθσ.  

Με επιςτολι των παραπονοφμενων προσ τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία κατά ι περί τισ 

03/05/2012, ζγινε γενικι ενθμζρωςθ για τα πιο πάνω μαηί με αίτθμα επιςτροφισ τθσ 

προκαταβολισ που είχαν πλθρϊςει για τθν αγορά του ακινιτου φψουσ €20.764. Θ εν λόγω 

επιςτολι  κοινοποιικθκε από τουσ παραπονοφμενουσ ςτθν εταιρεία, ςτθν τράπεηα και 

ςτον δικθγόρο. 

Κατά ι περί τισ 2 Ιουνίου 2012, οι παραπονοφμενοι ζλαβαν απάντθςθ από τθν τράπεηα, 

τθν οποία και παρζδωςαν ςτθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία προσ μελζτθ. ΢τθν απάντθςθ τθσ 

τράπεηασ προσ τουσ καταναλωτζσ, μεταξφ άλλων, γίνεται αναφορά πωσ είναι ςυνικθσ 

πρακτικι εκ μζρουσ του πωλθτι να υποκθκεφει τθ γθ κατά τθν ανζγερςθ νζων ζργων και 

πωσ θ καταχϊρθςθ τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ ςτο Κτθματολόγιο αποτελεί αςφάλεια για 

τουσ αγοραςτζσ.  

Θ τράπεηα, πρότεινε εγγράφωσ ςτουσ παραπονοφμενουσ όπωσ τουσ εξαςφαλίςει 

απαλλαγι, «waiver», από τα εμπράγματα βάρθ τθσ περιουςίασ τα οποία χρονολογοφνταν 

πριν από τθν κατάκεςθ τθσ ςφμβαςθσ ςτο Κτθματολόγιο. ΢υγκεκριμζνα, θ εν λόγω 
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απαλλαγι προτάκθκε υπό δφο προχποκζςεισ, με τθν πρϊτθ να καλεί τουσ 

παραπονοφμενουσ όπωσ αποπλθρϊςουν το ςφνολο τθσ ςυμφωνίασ ι να πείςουν τθν 

τράπεηα εμπράκτωσ ότι οδεφουν προσ αποπλθρωμι, χωρίσ όμωσ να γίνεται περαιτζρω 

αναφορά ι διευκρίνιςθ ωσ προσ τι πρζπει να γίνει από τουσ παραπονοφμενουσ για να 

πείςουν πραγματικά τθν τράπεηα ότι προτίκενται να τιμιςουν τισ υποχρεϊςεισ τουσ. Θ 

δεφτερθ προχπόκεςθ ιταν θ καταχϊριςθ ςυγκεκριμζνθσ υποκικθσ επί του ακινιτου, 

μετά τθν ζκδοςθ ξεχωριςτϊν τίτλων ιδιοκτθςίασ, για το ποςό που κα κακοριηόταν από τθν 

ίδια τθν τράπεηα, ςφμφωνα  με τα οφειλόμενα ποςά από τα δάνεια των παραπονοφμενων 

κατά τον κρίςιμο χρόνο, χωρίσ όμωσ να γίνεται αναφορά ι διευκρίνιςθ ςτθν επιςτολι για 

το είδοσ τθσ υποκικθσ ι του ποςοφ.  

 

Διερεφνηςη Παραπόνου από την Εντεταλμζνη Τπηρεςία 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, αφοφ μελζτθςε όλα τα ζγγραφα του διοικθτικοφ φακζλου τθσ 

υπόκεςθσ, για ςκοποφσ διερεφνθςθσ του παραπόνου, ηιτθςε εγγράφωσ από τθν εταιρεία 

ςε πρϊτο ςτάδιο να ενθμερωκεί για τα ακόλουκα: 

  

α)   αν ζχει εκδοκεί ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ για το πιο πάνω ακίνθτο και αν όχι, το λόγο που 

δεν ζχει ακόμα εκδοκεί ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ, 

 

β)   για τισ περιςτάςεισ κατά τισ οποίεσ υπογράφθκε θ  ςφμβαςθ με τουσ 

παραπονοφμενουσ,  

 

γ)   για τυχόν διαφθμιςτικά ζντυπα ι οποιοδιποτε διαφθμιςτικό υλικό είχε ετοιμάςει θ 

εταιρεία για τθν προϊκθςθ του ςυγκεκριμζνου ακινιτου, 

 

δ)   κατά πόςο υπιρχε υποκικθ ςτο ακίνθτο το οποίο αγόραςαν οι παραπονοφμενοι 

κατά τθν θμερομθνία αγοράσ του και ςε περίπτωςθ που υπιρχε υποκικθ ςτο 

ςυγκεκριμζνο ακίνθτο κατά τθν θμερομθνία αγοράσ του, να τθν 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, 

 

ε)   ςε περίπτωςθ εμπράγματων βαρϊν/ υποκθκϊν από τον πωλθτι ςτο ακίνθτο, αν 

ζχουν γίνει οποιεςδιποτε προςπάκειεσ/ενζργειεσ για αποδζςμευςθ των 

εμπράγματων βαρϊν για το μερίδιο των ςυγκεκριμζνων παραπονοφμενων. 

 

Ο διευκυντισ τθσ εταιρείασ αφοφ ενθμερϊκθκε και τθλεφωνικϊσ για τθν αποςτολι τθσ 

ανωτζρω επιςτολισ, επιςκζφκθκε τα γραφεία τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ και ηιτθςε 

ςυνάντθςθ με τα μζλθ τθσ. 

 



           
 ΢ελίδα 7 από 18 

 

Θ ςυνάντθςθ πραγματοποιικθκε αυκθμερόν ςτθν παρουςία τριϊν μελϊν τθσ 

Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ τα οποία ενθμζρωςαν τον διευκυντι τθσ εταιρείασ για τθ φφςθ 

του παραπόνου και του υπζβαλαν ςχετικζσ ερωτιςεισ αναφορικά με το παράπονο.    

 

΢τθν εν λόγω ςυνάντθςθ, ο διευκυντισ τθσ εταιρείασ απάντθςε ςτισ ςχετικζσ ερωτιςεισ 

και προζβαλε τουσ δικοφσ του ιςχυριςμοφσ και κζςεισ. Θ εταιρεία ανζφερε πωσ οι 

παραπονοφμενοι κατά τθν υπογραφι του δανείου καταχϊρθςαν τθ ςφμβαςθ πϊλθςθσ 

ςτθν τράπεηα κακιςτϊντασ τθν τράπεηα ωσ νόμιμο ιδιοκτιτθ του ακινιτου ζωσ ότου 

εξοφλθκεί πλιρωσ το δάνειο. Ζγινε επίςθσ αναφορά, μεταξφ άλλων, ότι οι τίτλοι 

ιδιοκτθςίασ δεν ζχουν εκδοκεί από το Σμιμα Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ λόγω του 

ότι οι παραπονοφμενοι δεν εξόφλθςαν το ςυμφωνθκζν χρθματικό ποςό, βάςει 

ςυμβολαίου. Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ζλαβε και επιςτολι με θμερομθνία 11 Ιουνίου 2015 

από τθν εταιρεία, ωσ απάντθςθ ςτθν επιςτολι τθσ θμερομθνίασ 26 Μαΐου 2015. 

  

Κατά ι περί τισ 9 Ιουνίου 2015, μετά από αίτθμα του διευκυντι τθσ εταιρείασ, μζλθ τθσ 

Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ πραγματοποίθςαν δεφτερθ ςυνάντθςθ μαηί του ςτθν παρουςία 

δικθγόρου τθσ εταιρείασ. ΢τθν εν λόγω ςυνάντθςθ ο διευκυντισ τθσ εταιρείασ παρζκεςε 

επιπλζον γεγονότα και παρζδωςε επιπρόςκετα ζγγραφα.  

 

΢φμφωνα με τα όςα αναγράφονται ςε επιςτολι τθσ εταιρείασ θμερομθνίασ 11 Ιουνίου 

2015, θ εταιρεία δεν επιτρζπει ςτθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία να κοινοποιιςει, να 

προωκιςει και να δθμοςιεφςει τουσ ιςχυριςμοφσ τθσ και τα  ςτοιχεία/ζγγραφα που 

παρζκεςε και οποιεςδιποτε κζςεισ και απόψεισ τθσ επί του κζματοσ, λόγω του ότι 

εκκρεμεί δικαςτικι διαδικαςία ενϊπιον δικαςτθρίου ςτθν Αγγλία με τα ίδια μζρθ. 

Παραταφτα, όλεσ οι πλθροφορίεσ, τα ζγγραφα και οι κζςεισ και οι απόψεισ τθσ εταιρείασ 

αξιολογικθκαν και λιφκθκαν υπόψθ από τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία. 

 

Με τθν ολοκλιρωςθ τθσ διερεφνθςθσ του παραπόνου και ςυγκεκριμζνα ςτισ 9 

΢επτεμβρίου 2015, θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία απζςτειλε επιςτολι ςτθν εταιρεία καλϊντασ 

τθν να ςταματιςει τθν υπό αναφορά εμπορικι πρακτικι και να φροντίςει όπωσ αυτι δεν 

επαναλθφκεί ςτο μζλλον. Επιπλζον, με βάςθ τισ πρόνοιεσ του Άρκρου 12 των Νόμων, 

κάλεςε τθν εταιρεία όπωσ εκφράςει τισ οποιεςδιποτε απόψεισ τθσ προσ τθν Εντεταλμζνθ 

Τπθρεςία εντόσ κακοριςμζνου χρονικοφ περικωρίου, προτοφ αυτι προχωριςει ςτθ 

διαδικαςία επιβολισ των ποινϊν που προνοοφνται από τουσ Νόμουσ. Ηθτικθκε επίςθσ 

από τθν εταιρεία όπωσ τθν ενθμερϊςει για τον κφκλο εργαςιϊν τθσ για το ζτοσ 2007.  

 

΢τισ 6 Οκτωβρίου 2015, θ εταιρεία απζςτειλε επιςτολι δια μζςου των δικθγόρων τθσ 

εκφράηοντασ τισ απόψεισ τθσ και προςκομίηοντασ πιςτοποιθτικό του κφκλου εργαςιϊν τθσ 

για το ζτοσ 2007. ΢υγκεντρωτικά και μεταξφ άλλων, θ εταιρεία δεν αποδζχτθκε τθν ευκφνθ 

που τθσ ζχει καταλογιςτεί, ενϊ ςυμπεριζλαβε διάφορουσ μετριαςτικοφσ παράγοντεσ για 

να λθφκοφν υπόψθ από τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ςτο ενδεχόμενο επιβολισ διοικθτικοφ 

προςτίμου.  
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Ευρήματα που Προζκυψαν από την Ζρευνα τησ Εντεταλμζνησ Τπηρεςίασ 

 

Μετά από διεξαγωγι ζρευνασ διαφάνθκε ότι: 

 

α)  θ Πολεοδομικι Άδεια για τθν ανζγερςθ τθσ εν λόγω οικοδομισ, εκδόκθκε ςτισ 

18/12/2008, δθλαδι 3 ½ μινεσ μετά τθν υπογραφι του ςυμβολαίου,  

 

β)  θ εταιρεία υπζβαλε αίτθςθ για άδεια οικοδομισ ςτισ 22/09/2009, δθλαδι ςε 

μεταγενζςτερο ςτάδιο από τθν υπογραφι του ςυμβολαίου, και πωσ μζχρι ςιμερα θ 

αίτθςθ εξετάηεται χωρίσ να ζχει εκδοκεί ακόμθ άδεια οικοδομισ για τθν ανζγερςθ 

τθσ εν λόγω οικοδομισ, 

 

γ)  διαφαίνεται υποκικθ επί του ζργου οικοδομισ, με θμερομθνία ζναρξθσ 10/08/2007, 

δθλαδι προχπάρχουςα τθσ υπογραφισ του ςυμβολαίου, 

 

δ)  θ εταιρεία είναι εγγεγραμμζνθ ςτα αρχεία του Εφόρου Εταιρειϊν και Επίςθμου 

Παραλιπτθ και, 

 

ε)  θ εταιρεία είναι ο εγγεγραμμζνοσ  ιδιοκτιτθσ του εν λόγω ακινιτου ςτα αρχεία του 

Σμιματοσ Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ. 

 

Οι παραπονοφμενοι ιςχυρίςτθκαν ότι θ ςυμφωνία ζγινε μζςω αντιπροςϊπων τθσ 

εταιρείασ ςτθν Αγγλία, ενϊ θ εταιρεία αρνείται ότι είχε αντιπροςϊπουσ.  

 

Ωςτόςο, βάςει των ευρθμάτων που προζκυψαν και αφοφ θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία 

διεξιλκε του περιεχομζνου του διοικθτικοφ φακζλου, διαπίςτωςε ότι ςτον όρο 8 τθσ 

ςφμβαςθσ πϊλθςθσ γίνεται ξεκάκαρθ αναφορά πωσ θ εταιρεία είχε αντιπροςϊπουσ, 

γεγονόσ το οποίο κατθγορθματικά αρνικθκε θ εταιρεία.  

 

΢υγκεκριμζνα, ο όροσ 8 τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ, αναγράφει ότι ο αγοραςτισ οφείλει να 

είναι ενιμεροσ για τθ φφςθ, τθν ζκταςθ και τθν τοποκεςία τθσ περιουςίασ, ο δε πωλθτισ 

και ο αντιπρόςωποσ του πωλθτι, απαλλάςςονται από οποιαδιποτε ευκφνθ ςε ςχζςθ με 

τα πιο πάνω: «The Purchaser is deemed to be acquainted with the nature, extent and 

locality of the property, the Vendor and the Vendor’s agents being entirely free from all 

liabilities in respect thereof».  

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία διαπιςτϊνει πωσ θ εταιρεία είχε δικοφσ τθσ αντιπροςϊπουσ ωσ 

αυτό διαφάνθκε και από το γεγονόσ ότι θ εμπορικι τθσ επωνυμία προβάλλεται ςε 

διαφθμιςτικά ζντυπα εταιρειϊν-αντιπροςϊπων ςτθν Αγγλία. Θ χρθςιμοποίθςθ και 

δθμοςίευςθ του ςιματοσ τθσ εμπορικισ επωνυμίασ τθσ εταιρείασ ςε διαφθμιςτικά 

φυλλάδια αντιπροςϊπων με βάςθ το Θνωμζνο Βαςίλειο δεικνφουν πωσ υπιρχε 
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επαγγελματικι ςχζςθ μεταξφ τουσ, μολονότι θ εταιρεία αρνείται κατθγορθματικά τζτοια 

ςχζςθ. 

 

Νομική Ανάλυςη 

 

΢το Άρθρο 2 των Νόμων, αναφζρεται ότι: 

 

«Καταναλωτισ ςθμαίνει κάκε φυςικό πρόςωπο το οποίο, όςον αφορά τθσ 

εμπορικζσ πρακτικζσ που καλφπτει ο παρϊν Νόμοσ, ενεργεί για λόγουσ οι οποίοι 

δεν εμπίπτουν ςτθν εμπορικι, επιχειρθματικι, βιοτεχνικι ι ελεφκερθ 

επαγγελματικι του δραςτθριότθτα» 

 

Ο όροσ καταναλωτισ δεν περιορίηεται ςε ιδιαίτερα είδθ ςυναλλαγϊν. ΢τθν εφαρμογι τθσ 

ςχετικισ οδθγίασ 2005/29/ΕΚ για τισ ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ, θ Ευρωπαϊκι 

Επιτροπι προχϊρθςε ςε ανάλυςθ του ωσ άνω, κάνοντασ  μεταξφ άλλων τισ κάτωκι 

αναφορζσ και/ι ςυμπεράςματα. Αποφαςιςτικό ςτοιχείο είναι ότι θ ςυναλλαγι δεν 

αποτελεί μζροσ τθσ επιχειρθματικισ ι επαγγελματικισ δραςτθριότθτασ του 

ςυγκεκριμζνου προςϊπου ι των ςυγκεκριμζνων προςϊπων.  

 

Κατ’ επζκταςθ, θ ιδιότθτα του ‘’καταναλωτι’’ δεν ιςχφει μόνο αν θ πράξθ αγοράσ 

κατοικιϊν για επενδυτικοφσ ςκοποφσ είχε ςχζςθ με το επάγγελμα ι τθν επιχείρθςθ του 

αγοραςτι. Ωσ εκ τοφτου, θ πράξθ τθσ αγοράσ ιδιοκτθςίασ για επενδυτικοφσ ςκοποφσ δεν 

μπορεί, από μόνθ τθσ, να αποτελεί λόγο για να μθν αναγνωριςτεί ςτον αγοραςτι θ 

ιδιότθτα του ‘’καταναλωτι’’ και ωσ εκ τοφτου να απορριφκεί θ εφαρμογι των διατάξεων 

των Νόμων. 

 

Ο καταναλωτισ που αγοράηει ζνα επενδυτικό προϊόν, ανεξάρτθτα από το αν πρόκειται για 

ακίνθτο ι χρθματοοικονομικό προϊόν, ζχει ανάγκθ τθσ ίδιασ προςταςίασ, όπωσ όταν 

αγοράηει οποιοδιποτε άλλο είδοσ προϊόντοσ. Δεν υπάρχουν ενδείξεισ ςτθν Οδθγία 

2005/29/ΕΚ για τισ ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ ότι το πεδίο εφαρμογισ τθσ πρζπει να 

είναι πιο περιοριςμζνο ςε ςχζςθ με ςυναλλαγζσ που ζχουν επενδυτικό ςκοπό. 

 

Θ ερμθνεία αυτι βαςίηεται και ςτθν οδθγία 2002/65/ΕΚ ςχετικά με τθν εξ αποςτάςεωσ 

εμπορία χρθματοοικονομικϊν υπθρεςιϊν προσ τουσ καταναλωτζσ, ι οποία ορίηει ωσ 

χρθματοοικονομικι υπθρεςία ‘’κάκε υπθρεςία τραπεηικισ, πιςτωτικισ αςφαλιςτικισ ι 

επενδυτικισ φφςεωσ, ι ςχετικι με ατομικζσ ςυντάξεισ ι με πλθρωμζσ’’ (Άρκρο 2 ςτοιχείο 

β). Αυτό ςθμαίνει, επομζνωσ, ότι ζνα φυςικό πρόςωπο, ενεργϊντασ με τθν ιδιότθτα του 

καταναλωτι, δφναται κάλλιςτα να αγοράςει  ζνα επενδυτικό προϊόν (ίδετε ςχετικι 

απόφαςθ του Δικαςτθρίου των Ευρωπαϊκϊν Κοινοτιτων μεταξφ των Horațiu Ovidiu 

Costea και SC Volksbank România SA ςτην υπόθεςη C-110/14 όπου υποςτθρίηει ότι 

ακόμθ και ζνα πρόςωπο που αςκεί το επάγγελμα του δικθγόρου μπορεί να κεωρθκεί ωσ 
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καταναλωτισ ςφμφωνα με το Άρκρο 2 (β) τθσ οδθγίασ 93/13/ΕΟΚ ςχετικά με τισ 

καταχρθςτικζσ ριτρεσ των ςυμβάςεων που ςυνάπτονται με καταναλωτζσ). 

 

Εξάλλου, από τθν αρνθτικι διατφπωςθ του οριςμοφ του καταναλωτι που περιζχεται 

ςτουσ Νόμουσ και τθν Οδθγία 2005/29/ΕΚ, δθλαδι «κάκε φυςικό πρόςωπο το οποίο, όςον 

αφορά τισ εμπορικζσ πρακτικζσ που καλφπτει ο παρϊν Νόμοσ, ενεργεί για λόγουσ οι οποίοι 

δεν εμπίπτουν ςτθν εμπορικι, επιχειρθματικι, βιοτεχνικι ι ελεφκερθ επαγγελματικι του 

δραςτθριότθτα», προκφπτει ότι πράξθ που διενεργεί φυςικό πρόςωπο κεωρείται ότι δεν 

εμπίπτει κατ’ αρχιν  ςτο πλαίςιο τθσ επαγγελματικισ του δραςτθριότθτασ, εκτόσ αν 

υπάρχουν επαρκείσ ενδείξεισ περί του αντικζτου (ίδετε και ερμθνεία ζννοιασ 

«καταναλωτι» από το γερμανικό Ακυρωτικό Δικαςτιριο (BGH) ςτθν απόφαςθ τθσ 

30.9.2009, με ςτοιχεία VII ZR 7/09, που καταλιγει ςτο ίδιο ςυμπζραςμα). 

 

΢τθν παροφςα περίπτωςθ, οι δφο παραπονοφμενοι είναι φυςικά πρόςωπα, μόνιμοι 

κάτοικοι Θνωμζνου Βαςιλείου, που αγόραςαν το ακίνθτο ςτθν Κφπρο ωσ εξοχικι κατοικία. 

Βάςει των δεδομζνων ενϊπιον τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ, θ ενζργεια αυτι των 

παραπονοφμενων δεν εμπίπτει ςτθν εμπορικι, επιχειρθματικι, βιοτεχνικι ι ελεφκερθ 

επαγγελματικι τουσ δραςτθριότθτα. ΢υγκεκριμζνα, κατά το ζτοσ 2008 που υπογράφτθκε θ 

ςφμβαςθ, θ {…} εργαηόταν μόνιμα ςτο Θνωμζνο Βαςίλειο ωσ «προπονθτισ γυμναςτικισ», 

ενϊ επιπλζον ςτοιχεία αποδεικνφουν εργαςία κατά το ζτοσ 2010 ωσ «βοθκόσ 

διδαςκαλίασ». Πζραν των άνω, τα ςτοιχεία τθσ ζρευνασ υποδεικνφουν ότι ο {…}, κατά τθν 

χρονικι περίοδο τθσ υπογραφισ τθσ ςφμβαςθσ μζχρι ςιμερα εργάηεται ωσ 

«αυτοαπαςχολοφμενοσ οικοδόμοσ». Σα δεδομζνα κατατάςςουν τουσ παραπονοφμενουσ 

ωσ καταναλωτζσ και επιτρζπουν ςτθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία να προχωριςει με τθν 

εξζταςθ του παραπόνου.  Εν πάςθ περιπτϊςει και επιπλζον των άνω, δεν προζκυψαν 

ςτοιχεία ότι θ αγοραπωλθςία των παραπονοφμενων ζγινε ςτο πλαίςιο επιχειρθματικισ 

δραςτθριότθτασ.   

 

΢το Άρθρο 2 των Νόμων, αναφζρεται ότι: 

 

«’’εμπορικι πρακτικι’’ ςθμαίνει κάκε πράξθ, παράλειψθ, τρόπο ςυμπεριφοράσ ι 

εκπροςϊπθςθσ, εμπορικι επικοινωνία, ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ διαφιμιςθσ 

και του μάρκετινγκ, ενόσ εμπορευόμενου, άμεςα ςυνδεόμενθ με τθν προϊκθςθ, 

πϊλθςθ ι προμικεια ενόσ προϊόντοσ ςε καταναλωτζσ. » 

 

΢τθν υπό κρίςθ περίπτωςθ, ο πωλθτισ πϊλθςε το ακίνθτο, χωρίσ προθγουμζνωσ να ζχει 

ενθμερϊςει τουσ υποψιφιουσ αγοραςτζσ/καταναλωτζσ ότι αφενόσ το ακίνθτο που 

ενδιαφζρονταν να αγοράςουν ιταν ιδθ υποκθκευμζνο ωσ μζροσ ευρφτερθσ ζκταςθσ, 

αφετζρου δεν είχαν εκδοκεί οι απαιτοφμενεσ άδειεσ οικοδομισ. Επιπρόςκετα, κανζνασ 

όροσ μζςα ςτθ ςφμβαςθ πϊλθςθσ δεν περιείχε ςχετικι μνεία. Άρα, πρόκειται για πράξεισ 

και παραλείψεισ, που αφοροφςαν τθν πϊλθςθ και/ι προϊκθςθ ακίνθτθσ περιουςίασ από 
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τθν εταιρεία ςε Άγγλουσ καταναλωτζσ. Επομζνωσ οι πράξεισ αυτζσ αποτελοφν εμπορικζσ 

πρακτικζσ. 

 

Θ αναφορά τθσ εταιρείασ περί μθ φπαρξθσ δικαιϊματοσ των παραπονοφμενων να 

προβοφν ςτο παράπονο, από τθν ςτιγμι που το ακίνθτο ζχει εκχωρθκεί ςτθν τράπεηα, 

είναι άνευ ζννομθσ ςθμαςίασ ςτθν παροφςα εξζταςθ. Θ παροφςα εξζταςθ αφορά τισ 

εμπορικζσ πρακτικζσ τθσ εταιρείασ ζναντι των παραπονοφμενων, μζροσ των οποίων 

αποτελεί και θ διαδικαςία καταρτιςμοφ και ςφναψθσ τθσ ίδιασ τθσ ςφμβαςθσ. Ωσ εκ 

τοφτου, θ ςφμβαςθ κα πρζπει να εξεταςτεί αυτοτελϊσ ςτο ςφνολό τθσ. Εν πάςθ 

περιπτϊςει, δεν γίνεται καμία αναφορά ςε εκχϊρθςθ ι ςε άλλα ςυναφι εντόσ τθσ υπό 

εξζταςθ ςφμβαςθσ για να λθφκεί υπόψθ κάτι τζτοιο, ενϊ οφτε το ςφνολο των όρων τθσ 

ςφμβαςθσ οδθγοφν ςε αυτιν τθν κατεφκυνςθ, δθμιουργϊντασ ζνα ανυπζρβλθτο κϊλυμα 

ςτθν αποδοχι τθσ παροφςασ κζςθσ τθσ εταιρείασ. Tα κακικοντα, οι αρμοδιότθτεσ και οι 

εξουςίεσ τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ ωσ προκφπτουν από τουσ Νόμουσ υπαγορεφουν τθν 

εξζταςθ του παραπόνου από τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία. 

 

΢το Παράρτημα Ι του Άρθρου 4(4) των Νόμων, εκτίκεται κατάλογοσ με τισ εμπορικζσ 

πρακτικζσ που κεωροφνται ακζμιτεσ υπό οποιεςδιποτε περιςτάςεισ.  

 

΢υγκεκριμζνα το ςθμείο 9 αναφζρει: «Διλωςθ ι με άλλο τρόπο δθμιουργία τθσ 

εντφπωςθσ ότι ζνα προϊόν μπορεί να πωλείται νόμιμα, ενϊ δεν μπορεί.» 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, διαπίςτωςε παράβαςθ του ςθμείου 9 του Παραρτιματοσ Ι του 

Άρκρου 4(4) των Νόμων αφοφ αξιολόγθςε τα ευριματα τθσ ζρευνασ και αφοφ ζλαβε 

υπόψθ ότι θ εταιρεία προχϊρθςε ςτθν υπογραφι του ςυμβολαίου χωρίσ να ζχει πρϊτα 

πολεοδομικι άδεια και/ι άδεια οικοδομισ για ανζγερςθ του εν λόγω ακινιτου 

αφινοντασ τουσ παραπονοφμενουσ εκτεκειμζνουσ οικονομικά μζχρι ςιμερα. 

 

Θ εταιρεία άφθςε τουσ παραπονοφμενουσ να πιςτεφουν ότι θ ακίνθτθ περιουςία που 

αγόραςαν ιταν νόμιμθ ενϊ ιταν εισ γνϊςθ τθσ ότι κάτι τζτοιο δεν ςυνζβαινε, εφόςον δεν 

είχε εξαςφαλίςει τισ απαραίτθτεσ άδειεσ από τισ Αρμόδιεσ Αρχζσ. ΢φμφωνα με τα 

ευριματα τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ, θ εταιρεία μζχρι ςιμερα δεν ζχει εξαςφαλίςει 

άδεια οικοδομισ για τθν ανζγερςθ του ακινιτου, ενϊ ανεξάρτθτα από τα όςα ανζφερε θ 

εταιρεία, τθν ευκφνθ γνωςτοποίθςθσ των πιο πάνω και τθν ευκφνθ ενθμζρωςθσ των 

παραπονοφμενων φζρει θ ίδια. Εν πάςθ περιπτϊςει, θ εταιρεία δεν ζχει παρουςιάςει 

οφτε προςκομίςει οποιεςδιποτε αποδείξεισ που να αποδεικνφουν ωσ βάςιμουσ τουσ 

ιςχυριςμοφσ τθσ, ότι δθλαδι, παρείχε ικανοποιθτικι ενθμζρωςθ πριν από τθν υπογραφι 

του ςυμβολαίου ωσ προσ τθν φπαρξθ υποκθκϊν και τθν μθ εξαςφάλιςθ των απαραίτθτων 

αδειϊν από τισ αρμόδιεσ Αρχζσ. 

 

Αξίηει να γίνει ειδικι αναφορά ςτα περί των απαραίτθτων αδειϊν ςε ςυνδυαςμό με το 

Άρκρο 3 (2) των Νόμων όπου γίνεται και επαναλαμβανόμενθ αναφορά αυτοφ από τθν 
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εταιρεία κατά τθν εξζταςθ του παραπόνου. Από τθ ςτιγμι που απαγορεφεται θ ανζγερςθ 

χωρίσ άδεια οικοδομισ, τότε θ εταιρεία παράνομα υπζγραψε ςυμφωνία πϊλθςθσ πριν 

τθν ζκδοςθ αυτισ και θ ςφμβαςθ κρίνεται παράνομθ κατά τθ ςφναψι τθσ (ίδετε: Levy vs 

Yates (1838) όπου αφορά τθν εκτζλεςθ κεατρικοφ ζργου πζραν των 20 μιλιϊν από 

Λονδίνο ενϊ γι’ αυτό χρειαηόταν ειδικι βαςιλικι άδεια και θ ΢φμβαςθ κεωρικθκε εξ’ 

υπαρχισ άκυρθ. Επίςθσ ςχετικζσ είναι οι Αγαθοκλζουσ ν Λαππά (1988) 1 (Δ) ΑΑΔ 2202 

όπου ο αρχιτζκτονασ ενζργθςε χωρίσ να ζχει ανανεϊςει τθν άδεια του, Μιχάλησ 

Σκουτζλλασ ν Ανδρζασ Αγαπίου Πολ. Ζφεςη 11143 όπου εργολάβοσ οικοδομϊν δεν ιταν 

αδειοφχοσ εργολιπτθσ). Ο ιςχυριςμόσ τθσ Εταιρείασ ςτο υπόμνθμά τθσ ότι δεν υπάρχει 

καμία νομοκετικι διάταξθ που να απαγορεφει τθν πϊλθςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ και 

μελλοντικισ ανζγερςθσ διαμερίςματοσ δεν ευςτακεί ςτθ ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ, διότι 

νομολογιακά ζχει κρικεί ότι θ πϊλθςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ και μελλοντικισ ανζγερςθσ 

‘χωρίσ άδεια ανζγερςθσ’ δεν επιτρζπεται. 

Θ υπόκεςθ Beaumont Muriel και Άλλοσ ν. Nίκου Παπακλεοβοφλου, (2010) 1 Α.Α.Δ. 525, 

υπόκεςθ θ οποία αναφζρει και θ εταιρεία για ςκοποφσ επαγγελματικισ αμζλειασ του 

δικθγόρου των παραπονοφμενων και όχι των ιδίων, δεν αναιρεί τισ νομοκετικζσ και 

νομολογικζσ ευκφνεσ τθσ ίδιασ τθσ εταιρείασ και τουσ ςκοποφσ εξζταςθσ του παρόντοσ 

παραπόνου βάςει των Νόμων, ςτα πλαίςια άςκθςθσ των αρμοδιοτιτων και εξουςιϊν 

κακθκόντων τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ. Εφόςον θ υπόκεςθ (2010) 1 Α.Α.Δ. 525 

αναφζρεται ςτθν απαντθτικι επιςτολι τθσ εταιρείασ θμερομθνίασ 6 Οκτωβρίου 2015, 

τότε θ εταιρεία γνωρίηει ότι θ ωσ άνω υπόκεςθ προβαίνει και ςε εκτενι αναφορά ςτο 

κζμα τθσ Άδειασ Οικοδομισ και ότι δεν επιτρζπεται θ ανζγερςθ οικοδομισ χωρίσ τθν εν 

λόγω Άδεια.  

 

Κατ’ επζκταςθ, ακόμθ και αν για ςκοποφσ ςυηιτθςθσ γινόταν δεκτι θ κζςθ τθσ εταιρείασ 

ότι μπορεί θ εταιρεία να πωλιςει ακίνθτο πριν τθν ζκδοςθ άδειασ οικοδομισ, τότε θ 

ενζργεια τθσ εταιρείασ να μθν ςυμπεριλάβει ςτο ςυμβόλαιο ριτρα όπου περιλαμβάνει 

τθν παροφςα πλθροφορία ωσ ενθμζρωςθ ςθμαίνει ότι θ εταιρεία παραλείπει ουςιϊδεισ 

πλθροφορίεσ που χρειάηεται ο μζςοσ καταναλωτισ, ανάλογα με το ςυγκεκριμζνο πλαίςιο, 

για να λάβει τεκμθριωμζνθ απόφαςθ ςυναλλαγισ, κάτι το οποίο ςυνιςτά ακζμιτθ 

πρακτικι.  

 

Ενδεικτικό ςθμείο τθσ αναγκαιότθτασ τθσ παροφςασ ενθμζρωςθσ είναι ότι ςε περίπτωςθ 

που για οποιονδιποτε λόγο απορριπτόταν θ αίτθςθ για άδεια οικοδομισ τθσ εταιρείασ 

από τισ αρμόδιεσ Κρατικζσ Αρχζσ, όχι μόνο δεν κα εκδιδόταν ποτζ ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ, 

αλλά δίνεται το δικαίωμα  ςτθν αντίςτοιχθ Επαρχιακι Διοίκθςθ να εκδϊςει διάταγμα 

κατεδάφιςθσ τθσ ιδιοκτθςίασ. Ο ιςχυριςμόσ περί ‘κοινισ πρακτικισ’ δεν μπορεί να γίνει 

αποδεκτόσ και/ι να δικαιολογιςει μια πράξθ που ενδζχεται να χαρακτθριςτεί ωσ 

παράνομθ και/ι άκυρθ. 
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Ενδεικτικά, ςτθν Marinakis Developers Ltd και Άλλοι ν. Επάρχου Λάρνακασ, (2010) 2 

Α.Α.Δ. 606 ζγιναν οι πιο κάτω αναφορζσ του δικαςτθρίου:  

 

‘’Είναι ςτοιχειϊδεσ πωσ απαιτείτο άδεια οικοδομισ και πωσ χωρίσ αυτι θ ανζγερςθ 

οικοδομϊν ιταν παράνομθ. Η όποια πρακτικι για ανζγερςθ οικοδομισ με τθν 

προςδοκία, όςο εφλογθ και αν αυτι κα μποροφςε να είναι, πωσ κα αποκτθκεί 

άδεια οικοδομισ, δεν αίρει το αξιόποινο τθσ πράξθσ. Ακόμα και ςε περιπτϊςεισ που 

εκδθλϊνεται ανοχι. Η υπόκεςθ Muriel Beaumont κ.ά. ν. Νίκου Παπακλεοβοφλου 

(2010) 1 Α.Α.Δ. 525, ςελ. 32, τθν οποία επικαλζςτθκε ο εφεςίβλθτοσ είναι ςχετικι. 

Σ' αυτά τα πλαίςια δε, θ αντίλθψθ πωσ κα ζπρεπε ο Ζπαρχοσ να είχε εκδϊςει 

άδειεσ οικοδομισ δεν αλλοιϊνει τθν κατάςταςθ’’  

(υπογράμμιςθ δικι μασ).  

 

‘’Οι τρίτοι αγοραςτζσ είναι εντελϊσ ξζνοι προσ τθν ποινικι δίκθ για τθν ανζγερςθ 

οικοδομϊν χωρίσ άδεια και είναι αβάςιμα τα περί τθ δυνατότθτα, πολφ λιγότερο 

τθν υποχρζωςθ, για «προςεπίκλθςθ» τουσ. Οι εφεςείοντεσ δεν ζπρεπε να αρχίςουν 

τθν ανζγερςθ χωρίσ άδεια οικοδομισ. Αυτό ιταν παράνομο και τισ επιπτϊςεισ 

ςτουσ τρίτουσ ζπρεπε να τισ ςυνυπολογίςουν εκείνοι.  

(υπογράμμιςθ δικι μασ).  

 

Κατ’ επζκταςθ, τα ωσ άνω αποτελοφν ουςιϊδεισ πλθροφορίεσ που εάν περιζρχονταν εισ 

γνϊςθ των παραπονοφμενων, ενδεχομζνωσ να μθν λάμβαναν τθν απόφαςθ να 

υπογράψουν τθν εν λόγω ςφμβαςθ πϊλθςθσ.  

 

΢τον όρο 24 του ςυμβολαίου, γίνεται αναφορά ςτο ότι ο πωλθτισ κα μεταβιβάςει το 

ακίνθτο ςτο όνομα των αγοραςτϊν χωρίσ προχπάρχουςεσ υποκικεσ ι ενυπόκθκα βάρθ, 

ωςτόςο οφτε ςτον ςυγκεκριμζνο όρο, αλλά οφτε και ςε οποιονδιποτε άλλο όρο τθσ 

ςφμβαςθσ πϊλθςθσ δεν αναγράφεται θ πραγματικι οικονομικι κατάςταςθ του ακινιτου, 

γεγονόσ που δεικνφει ότι ελλείπουν ουςιϊδεισ πλθροφορίεσ που ο μζςοσ καταναλωτισ 

χρειάηεται για να λάβει τεκμθριωμζνθ απόφαςθ ςυναλλαγισ. 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, καταλιγει επίςθσ ςτο πιο πάνω ςυμπζραςμα, λαμβάνοντασ 

υπόψθ ότι ςτον όρο 24 τθσ ςφμβαςθσ κα ζπρεπε να αναγράφονται ξεκάκαρα οι ςυνζπειεσ 

τθσ υποκικθσ προσ τουσ παραπονοφμενουσ, ιδιαίτερα ςε ςχζςθ με τθν ζκδοςθ τίτλων 

ιδιοκτθςίασ. 

 

΢το Άρθρο 5 των Νόμων, αναφζρεται ότι: 

 

«5 (1) Μια εμπορικι πρακτικι κεωρείται παραπλανθτικι όταν περιλαμβάνει 

εςφαλμζνεσ πλθροφορίεσ και είναι επομζνωσ αναλθκισ ι, όταν, με οποιοδιποτε 

τρόπο, ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ ςυνολικισ παρουςίαςθσ τθσ, εξαπατά ι 
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ενδζχεται να εξαπατιςει το μζςο καταναλωτι, όςον αφορά ζνα ι περιςςότερα 

από τα ςτοιχεία τα οποία παρατίκενται ςτο εδάφιο (2), ακόμα και εάν οι 

πλθροφορίεσ είναι, αντικειμενικά, ορκζσ, ι οφτωσ ι άλλωσ, όταν τον οδθγεί ι 

ενδζχεται να τον οδθγιςει να λάβει απόφαςθ ςυναλλαγισ τθν οποία, 

διαφορετικά, δεν κα ελάμβανε.»  

 

«5 (2) (γ) Τα ςτοιχεία που αναφζρονται ςτο εδάφιο 5 (1) αφοροφν: τθν ζκταςθ 

των δεςμεφςεων του εμπορευόμενου, τα κίνθτρα για τθν εμπορικι πρακτικι και 

τθ φφςθ διαδικαςίασ πωλιςεων, κάκε διλωςθ ι ςφμβολο που αφορά άμεςθ ι 

ζμμεςθ χορθγία ι ζγκριςθ του εμπορευόμενου ι του προϊόντοσ.» 

 

«5 (2) (ε) Τα ςτοιχεία που αναφζρονται ςτο εδάφιο 5 (1) αφοροφν: τθν ανάγκθ 

υπθρεςίασ, ανταλλακτικοφ, αντικατάςταςθσ ι επιςκευισ.» 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία διαπίςτωςε παράβαςθ του Άρκρου 5 των Νόμων από μζρουσ τθσ 

εταιρείασ, αφοφ ζλαβε υπόψθ τθν ζκταςθ των δεςμεφςεων τθσ εταιρείασ όπωσ αυτι 

αναφζρεται ςτον όρο 24 τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ και τθν παρουςίαςθ τθσ εμπορικισ 

πρακτικισ τθσ ωσ ςφνολο.  

 

Ο όροσ 24 αναφζρει ότι θ εταιρεία κα μεταβιβάςει το ακίνθτο ςτο όνομα των 

παραπονοφμενων χωρίσ προχπάρχουςεσ υποκικεσ ι ενυπόκθκα βάρθ, με τθν 

προχπόκεςθ ότι ζχουν καταβλθκεί όλα τα ςυμφωνθκζντα χρθματικά ποςά. 

 

Θ διλωςθ τθσ εταιρείασ, εξαπατά και/ι ενδζχεται να εξαπατιςει τον μζςο καταναλωτι 

ςτο να λάβει απόφαςθ ςυναλλαγισ που διαφορετικά δεν κα ελάμβανε κακϊσ ςτον 

τελευταίο δθμιουργείται θ εντφπωςθ ότι δεν υπάρχουν προχπάρχουςεσ υποκικεσ επί του 

ακινιτου. ΢τθν προκειμζνθ περίπτωςθ, θ εταιρεία, όπωσ παρουςίαςε τθν εμπορικι 

πρακτικι τθσ ςτουσ παραπονοφμενουσ πουκενά δεν γνωςτοποίθςε και/ι δεν φρόντιςε να 

γνωςτοποιιςει ςτουσ παραπονοφμενουσ τθν πραγματικι οικονομικι κατάςταςθ του 

ακινιτου, ότι δθλαδι αυτό βαρφνεται από υποκικθ, κακϊσ και τισ ςυνζπειεσ τθσ 

επιβάρυνςθσ αυτισ. 

 

Όπωσ διαφαίνεται, θ εταιρεία κατά τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ γνϊριηε πωσ θ ζκταςθ 

των δεςμεφςεων τθσ δεν κα μποροφςε να υλοποιθκεί κακϊσ δεν είχε καν τισ απαραίτθτεσ 

άδειεσ από τισ αρμόδιεσ Αρχζσ για ανζγερςθ του ακινιτου και είχε υποκθκευμζνο και το 

ακίνθτο (γθ) γεγονόσ που δεν ανζφερε ςτον όρο 24, παραπλανϊντασ τουσ 

παραπονοφμενουσ ςτθν ςυνολικι παρουςίαςθ του προσ πϊλθςθ αγακοφ. 

 

΢το Άρθρο 6 (1) των Νόμων, αναφζρεται ότι: 

 

«6.-(1) Μια εμπορικι πρακτικι κεωρείται παραπλανθτικι όταν, ςτο πραγματικό 

τθσ πλαίςιο, λαμβανομζνων υπόψθ όλων των χαρακτθριςτικϊν τθσ και των 
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περιςτάςεων, κακϊσ και των περιοριςμϊν του ςυγκεκριμζνου μζςου 

επικοινωνίασ, παραλείπει ουςιϊδεισ πλθροφορίεσ που χρειάηεται ο μζςοσ 

καταναλωτισ, ανάλογα με το ςυγκεκριμζνο πλαίςιο, για να λάβει τεκμθριωμζνθ 

απόφαςθ ςυναλλαγισ, και ωσ εκ τοφτου τον οδθγεί ι ενδζχεται να τον οδθγιςει 

να λάβει απόφαςθ ςυναλλαγισ τθν οποία διαφορετικά δε κα ελάμβανε.» 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, διαπίςτωςε παράβαςθ του Άρκρου 6(1) των Νόμων από μζρουσ 

τθσ εταιρείασ, αφοφ ζλαβε υπόψθ ότι θ εταιρεία παρζλειψε να ενθμερϊςει τουσ 

παραπονοφμενουσ και/ι να αναφζρει ςτθ ςφμβαςθ πϊλθςθσ τθν πραγματικι οικονομικι 

κατάςταςθ του ακινιτου. Θ διαπίςτωςθ αυτι εξάγεται κακϊσ κατά τθ διερεφνθςθ του 

παραπόνου δεν παρουςιάςτθκε οποιοδιποτε ςτοιχείο που να δεικνφει ότι θ εταιρεία 

φρόντιςε πριν τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ ι ςτο περιεχόμενο αυτισ, να ενθμερϊςει τουσ 

παραπονοφμενουσ.  

 

Ο μζςοσ καταναλωτισ κατά τθν υπογραφι οποιαςδιποτε ςφμβαςθσ πϊλθςθσ για αγορά 

αγακοφ αναμζνει ότι θ πϊλθςθ του αγακοφ είναι νόμιμθ και ότι με τθν πλθρωμι γίνεται 

αυτόματα ιδιοκτιτθσ του αγακοφ. ΢τθν υπό εξζταςθ περίπτωςθ, διαφαίνεται ότι οι 

παραπονοφμενοι δεν γνϊριηαν ότι το ακίνθτο ιταν ιδθ υποκθκευμζνο, κακϊσ και τισ 

ςυνζπειεσ τθσ κατάςταςθσ αυτισ, κατά τθν θμερομθνία ςφναψθσ τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ 

και δεν γνϊριηαν ότι θ εταιρεία δεν είχε οφτε καν άδεια οικοδομισ του εν λόγω ακινιτου. 

 

Θ ςυμπερίλθψθ ςτθ ςφμβαςθ όλων των δεςμεφςεων του εμπορευόμενου, θ κάκε διλωςθ 

που αφορά άμεςθ ι ζμμεςθ ζγκριςθ του προϊόντοσ, θ ανάγκθ υπθρεςίασ με κφριο 

γνϊμονα τα χαρακτθριςτικά του προϊόντοσ όπωσ είναι θ διακεςιμότθτα και οι κίνδυνοι, 

μεταξφ άλλων, αποτελοφν νομοκετικι προχπόκεςθ (ίδετε Άρκρο 5) και δεν μποροφν να 

παραβλεφκοφν και/ι να αγνοθκοφν ωσ υπονοεί θ εταιρεία με τισ αναφορζσ περί “οι 

παραπονοφμενοι γνϊριηαν ι τουλάχιςτον όφειλαν να γνωρίηουν ότι υπάρχει 

εγγεγραμμζνθ υποκικθ’’ λόγω τθσ κατάκεςθσ τθσ ςφμβαςθσ ςτο Κτθματολόγιο θ οποία 

ζγινε ςε μεταγενζςτερο ςτάδιο ι λόγω τθσ αναφοράσ τθσ εταιρείασ για τον όρο 24 τθσ 

ςφμβαςθσ για τθν παράδοςθ τθσ ιδιοκτθςίασ ότι κα είναι ελεφκερθ από οποιεςδιποτε 

υποκικεσ, επιβαρφνςεισ ι εμπράγματα βάρθ. 

 

Λαμβάνοντασ υπόψθ όλα τα ωσ άνω, θ ςφμβαςθ όφειλε να ςυμπεριλαμβάνει ρθτι 

αναφορά και/ι λεπτομζρειεσ τθσ υποκικθσ και τθσ άδειασ οικοδομισ με ειδικό υπόμνθμα 

ωσ προσ τουσ κινδφνουσ και προχποκζςεισ που απαιτοφνται, ϊςτε να οδθγθκεί ο μζςοσ 

καταναλωτισ ςτον απϊτερο ςκοπό του ςυμβολαίου που ςτθν ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ 

είναι θ ζκδοςθ τίτλων ιδιοκτθςίασ ςτο όνομά του.   

 

΢το Άρθρο 10 (1) των Νόμων, αναφζρεται ότι: 

«10.-(1)(α) Πρόςωπο είναι ζνοχο αδικιματοσ, ςε περίπτωςθ που: (α) Αποκρφπτει, 

καταςτρζφει ι παραποιεί πλθροφορία, ςτοιχεία, βιβλίο ι ζγγραφο, ι παρζχει ςε 
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μζλοσ τθσ Εντεταλμζνθσ Υπθρεςίασ ψευδι, ελλιπι, ανακριβι ι παραπλανθτικι 

πλθροφορία, ςτοιχεία, βιβλίο ι ζγγραφο, ι αρνείται να προςκομίςει ςτο μζλοσ 

τθσ Εντεταλμζνθσ Υπθρεςίασ πλθροφορία, ςτοιχεία, βιβλίο ι ζγγραφο, τθν οποία 

πλθροφορία, ςτοιχεία, βιβλίο ι ζγγραφο το μζλοσ τθσ Εντεταλμζνθσ Υπθρεςίασ 

απαιτεί κατά τθν άςκθςθ των εξουςιϊν που του χορθγοφν οι παρόντεσ Νόμοι.» 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, διαπίςτωςε παράβαςθ του Άρκρου 10(1) των Νόμων από 

μζρουσ τθσ εταιρείασ, αφοφ αξιολόγθςε τα ευριματα τθσ ζρευνασ και αφοφ ζλαβε υπόψθ 

τα ακόλουκα:  

 

α)  ότι θ εταιρεία ςε απαντθτικι τθσ επιςτολι θμερομθνίασ 11 Ιουνίου 2015, απζκρυψε 

από τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία το γεγονόσ ότι το οικοδομικό ζργο ιταν 

υποκθκευμζνο προγενζςτερα τθσ θμερομθνίασ υπογραφισ τθσ ςφμβαςθσ, παρόλο 

που θ εταιρεία ρωτικθκε ευκζωσ επί του κζματοσ. 

  

΢τθν εν λόγω επιςτολι οι κζςεισ τθσ εταιρείασ δεν ςυνάδουν με τα ευριματα τθσ 

ζρευνασ τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ και τθν απάντθςθ του Σμιματοσ 

Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ θμερομθνίασ 17 Αυγοφςτου 2015, κακϊσ και τθν 

επιςτολι τθσ τράπεηασ προσ τουσ παραπονοφμενουσ που δεικνφει το γεγονόσ ότι το 

οικοδομικό ζργο ιταν υποκθκευμζνο προγενζςτερα τθσ υπογραφισ τθσ ςφμβαςθσ 

πϊλθςθσ, 

 

β)  ότι θ εταιρεία γραπτϊσ και προφορικϊσ αρνικθκε ότι είχε ςυνεργαςία με 

οποιονδιποτε αντιπρόςωπο τθσ ςτο εξωτερικό, παρόλο που, (α) επί του κζματοσ 

γίνεται αναφορά ςτον όρο 8 τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ όπου γίνεται ξεκάκαρθ 

αναφορά πωσ ο πωλθτισ είχε αντιπροςϊπουσ κατά τθ ςφναψθ ςφμβαςθσ με τουσ 

παραπονοφμενουσ, (β) θ εμπορικι τθσ επωνυμία προβάλλεται ςε διαφθμιςτικά 

ζντυπα εταιρειϊν-αντιπροςϊπων ςτο Θνωμζνο Βαςίλειο και (γ) θ χρθςιμοποίθςθ και 

δθμοςίευςθ του ςιματοσ τθσ εμπορικισ επωνυμίασ τθσ εταιρείασ ςε διαφθμιςτικά 

φυλλάδια αντιπροςϊπων του εξωτερικοφ δεικνφουν πωσ υπιρχε επαγγελματικι 

ςχζςθ μεταξφ τουσ, 

 

γ)  ότι θ εταιρεία δεν ενθμζρωςε τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ότι ακόμθ και μζχρι 

ςιμερα δεν ζχει λάβει όλεσ τισ απαραίτθτεσ άδειεσ από τισ κρατικζσ αρχζσ για να 

δικαιοφται να αρχίςει τθν ανζγερςθ του οικοδομικοφ ζργου.  

 

Καταληκτικό Απόφαςησ 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία αξιολόγθςε το ενϊπιόν τθσ υλικό και όλα τα ςτοιχεία που 

περιζχονται ςτο διοικθτικό φάκελο τθσ υπόκεςθσ, αςκϊντασ τισ εξουςίεσ που χορθγοφνται 

ςε αυτι ςφμφωνα με τουσ Νόμουσ και βάςει τθσ διαδικαςίασ που οι εν λόγω Νόμοι 

προβλζπουν, λαμβάνοντασ υπόψθ τισ διατάξεισ του Άρκρου 11 και ιδιαίτερα τθσ 
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παραγράφου (2) εδάφιο (δ) των Νόμων, δθλαδι να επιβάλλει διοικθτικό πρόςτιμο 

ανάλογα με τθ φφςθ, τθ βαρφτθτα και τθ διάρκεια τθσ παράβαςθσ, φψουσ μζχρι και το 

πζντε τοισ εκατόν (5%) του κφκλου εργαςιϊν του παραβάτθ κατά το αμζςωσ προθγοφμενο 

τθσ παράβαςθσ ζτοσ ι πρόςτιμο φψουσ μζχρι εκατόν πενιντα χιλιάδεσ λίρεσ £150.000 

(αντιςτοιχία ςε ευρϊ €256.290). Ωσ ζχει ιδθ αναφερκεί, τυχόν διαπιςτωκείςεσ 

παραβάςεισ που ζλαβαν χϊρα πριν από τθν θμερομθνία κζςθσ ςε ιςχφ του 

τροποποιθτικοφ νόμου 135(Ι)2013, δθλαδι πριν από τισ 22.11.2013, τιμωροφνται με βάςθ 

τα όρια που κακορίηονται ςτο βαςικό νόμο. 

 

΢υγκεντρωτικά των προαναφερκζντων, διαπιςτϊνεται παράβαςθ του ςθμείου 9 του 

παραρτιματοσ Ι ςφμφωνα με το Άρκρο 4(4) και των άρκρων 5, 6, 10(1)(α) και 10(3) των 

Νόμων. 

 

΢τον κακοριςμό του φψουσ του διοικθτικοφ προςτίμου λαμβάνεται υπόψθ το χρονικό 

διάςτθμα που ζχει παρζλκει από τθ διάπραξθ τθσ παράβαςθσ, κακϊσ και ότι το φψοσ του 

διοικθτικοφ προςτίμου πρζπει να είναι αποτελεςματικό και να ζχει ζνα επαρκϊσ 

αποτρεπτικό αποτζλεςμα και να είναι ανάλογο με τθ φφςθ, τθ βαρφτθτα και τθ διάρκεια 

τθσ παράβαςθσ αλλά και να ςυνάδει επιπλζον και με τθν κατοχυρωμζνθ αρχι τθσ 

αναλογικότθτασ βάςει όλων των γεγονότων.  

 

΢τθν εξζταςθ τθσ φφςθσ τθσ παράβαςθσ λαμβάνεται υπ’ όψιν, μεταξφ άλλων, το είδοσ και 

θ χριςθ του προϊόντοσ ι τθσ υπθρεςίασ, θ απιχθςθ που ζχει ςε ευρφ ι λιγότερο ευρφ 

καταναλωτικό κοινό. ΢τθν υπό εξζταςθ περίπτωςθ, θ εμπορικι πρακτικι ςχετίηεται με τθν 

πϊλθςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ ωσ εξοχικισ κατοικίασ.  

 

΢τθ εξζταςθ και τον κακοριςμό τθσ βαρφτθτασ τθσ παράβαςθσ λαμβάνονται υπϋ όψιν, 

μεταξφ άλλων,  

- θ ςυμπερίλθψθ ι όχι τθσ παράβαςθσ ςτο παράρτθμα Ι των Νόμων, θ ςοβαρότθτα τθσ 

παράβαςθσ, όπωσ το αν υπιρχε πρόκεςθ ι όχι από τον παρανομοφντα, αν ςτοχεφονταν 

ευάλωτεσ ομάδεσ καταναλωτϊν, όπωσ παιδιά ι θλικιωμζνοι,  

- θ γεωγραφικι ζκταςθ χριςθσ τθσ ακζμιτθσ πρακτικισ όπωσ και το μζςο προβολισ που 

χρθςιμοποιικθκε, 

- το οικονομικό όφελοσ που αποκόμιςε ι κα μποροφςε να ζχει αποκομίςει ο παραβάτθσ 

από τθ χριςθ τθσ πρακτικισ, 

- θ ηθμιά που υπζςτθ ι κα μποροφςε να ζχει υποςτεί ο καταναλωτισ από τθ χριςθ τθσ 

πρακτικισ. 

 

΢τθν υπό κρίςθ περίπτωςθ, θ μία παράβαςθ, δθλαδι θ πϊλθςθ του ακινιτου χωρίσ τισ 

απαραίτθτεσ άδειεσ εμπίπτει ςτο ςθμείο 9 του Παραρτιματοσ Ι των Νόμων. Επιπρόςκετα, 

όλεσ οι κρινόμενεσ πράξεισ και παραλείψεισ ιταν ςκόπιμεσ, προκειμζνου να πείςουν τουσ 

υποψιφιουσ αγοραςτζσ/καταναλωτζσ ότι θ τυχόν απόφαςι τουσ να αγοράςουν το 

ακίνθτο κα ιταν απόλυτα αςφαλισ. Θ ςφμβαςθ αφοροφςε αγορά ακινιτου ζναντι 
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τιμιματοσ €138.426, για το οποίο μζχρι ςιμερα δεν ζχουν εξαςφαλιςτεί οι απαραίτθτεσ 

άδειεσ από τισ αρμόδιεσ αρχζσ για τθν ανζγερςθ του ακινιτου και τθν ζκδοςθ τίτλων 

ιδιοκτθςίασ. Επιπλζον οι παραπονοφμενοι ζλαβαν δάνειο φψουσ GBP 89.500 (€102.030, 

ςφμφωνα με τθν ιςοτιμία που ίςχυε κατά τθν υπογραφι του ςυμβολαίου) για τθν 

αποπλθρωμι του τιμιματοσ, υφιςτάμενοι τθν επιβάρυνςθ με όλα τα ςχετικά ζξοδα και 

τόκουσ.  Ο κφκλοσ εργαςιϊν τθσ εταιρείασ κατά το ζτοσ 2007, ζτοσ που προθγείται τθσ 

υπογραφισ τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ μεταξφ τθσ εταιρείασ και των παραπονοφμενων 

ανζρχεται ςε {…} και λαμβάνεται υπόψθ. Θ ςτοχευόμενθ ομάδα αφορά μθ Κφπριουσ 

καταναλωτζσ που κατοικοφν ςτο εξωτερικό, θ οποία δεν ανικει ςτισ ευάλωτεσ ομάδεσ, 

ωςτόςο εξακολουκεί να αφορά μια επιςφαλι ομάδα καταναλωτϊν οι οποίοι ιταν 

εξοικειωμζνοι με ζνα διαφορετικό νομικό και κεςμικό ςφςτθμα αγοραπωλθςιϊν ακίνθτθσ 

ιδιοκτθςίασ και που ενεργοφςαν εξ αποςτάςεωσ με όλα όςα ςυνάδουν με αυτό. Θ ζκταςθ 

τθσ προβολισ τθσ ακζμιτθσ εμπορικισ πρακτικισ παράβαςθσ επεκτείνεται εκτόσ Κφπρου.  

 

Θ διάρκεια τθσ παράβαςθσ προςδιορίηεται από τθν θμερομθνία που άρχιςε να 

εφαρμόηεται θ εμπορικι πρακτικι, ωσ τθν θμερομθνία που ζπαψε να εφαρμόηεται. Εν 

προκειμζνω, θ ςφμβαςθ εξακολουκεί να είναι ςε ιςχφ, ενϊ δεν ζχουν εκδοκεί ακόμθ οι 

απαραίτθτεσ άδειεσ από τισ αρμόδιεσ Αρχζσ. 

 

Λαμβάνεται επίςθσ υπ’ όψιν ότι θ εταιρεία παρζςχε ςτθν υπθρεςία αναλθκι ςτοιχεία ςτα 

αρχικά ςτάδια διερεφνθςθσ του παραπόνου. 

 

Ομοίωσ, λαμβάνεται υπόψθ το χρονικό διάςτθμα των οχτϊ (8) ετϊν που ζχει παρζλκει 

από τθν εφαρμογι εκ μζρουσ τθσ εταιρείασ των ακζμιτων εμπορικϊν πρακτικϊν. 

 

Θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία αφοφ αξιολόγθςε το ενϊπιόν τθσ υλικό και όλα τα διακζςιμα 

ςτοιχεία, επιβάλλει ςτην εταιρεία ALPHA PANARETI PUBLIC LTD διοικητικό πρόςτιμο 

φψουσ εκατόν ογδόντα χιλιάδων ευρϊ (€180.000). 

 

 

Θμερομθνία ςφνταξθσ τθσ Απόφαςθσ, 26 Ιανουαρίου 2016.    

 

 

 

…………………………………. 

Χαράλαμποσ Ροφςοσ 

Αναπλθρωτισ Διευκυντισ  

Τπθρεςία Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν.      

 


