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  Αριθμόσ Απόφαςησ   
53/2015 

   

  Αρ. Φακ. 8.13.10.26.1.21 

 
ΟΙ ΠΕΡΙ ΣΩΝ ΚΑΣΑΧΡΗΣΙΚΩΝ ΡΗΣΡΩΝ Ε ΚΑΣΑΝΑΛΩΣΙΚΕ ΤΜΒΑΕΙ 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 - διαμζριςμα αρικμόσ 102) μεταξφ των εταιρειϊν              
G. HASSAPIS & SONS LTD και G.N.HASSAPIS BROS LTD και των 
………………………………………………. 

 
ΑΠΟΦΑΗ 

 
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 δυο ξεχωριςτζσ ςυμβάςεισ που υπογράφτθκαν ςτισ 30 επτεμβρίου 2005, οι 
εταιρείεσ ανάπτυξθσ γθσ και οικοδομϊν G. HASSAPIS & SONS LTD και G.N.HASSAPIS 
BROS LTD (εφεξισ «πωλθτζσ»), πϊλθςαν ςτο πλαίςιο τθσ εμπορικισ τουσ 
δραςτθριότθτασ ςτουσ……………………………………………, (εφεξισ «καταναλωτζσ»), 
ακίνθτθ περιουςία – δυο διαμερίςματα, για ιδιωτικι χριςθ. Η παροφςα Απόφαςθ 
αφορά τθ μια από τισ δυο ςυμβάςεισ, για τθν αγορά του  διαμερίςματοσ με αρικμό 
102. 
 
Οι καταναλωτζσ, ςε επιςτολι τουσ με θμερομθνία 26 Αυγοφςτου 2014, υπζβαλαν 
παράπονο ςτον Διευκυντι ΤΑΠΚ, μεταξφ άλλων, εναντίον του πωλθτι αναφζροντασ, 
ότι:  

 κατά τθν υπογραφι του ςυμβολαίου για αγορά του διαμερίςματοσ με αρικμό 

102 ιταν με τθν εντφπωςθ ότι το ακίνθτο κα τουσ μεταβιβαςτεί ελεφκερο από 

οποιεςδιποτε υποκικεσ ι ενυπόκθκα βάρθ γιατί επί αυτοφ γινόταν αναφορά 

ςε ςυγκεκριμζνο όρο του ςυμβολαίου, 

 

 παραπλανικθκαν γιατί δεν ενθμερϊκθκαν για τθν φπαρξθ προχπάρχουςων 

υποκθκϊν φψουσ £1,42 εκατομμυρίων εκ μζρουσ των πωλθτϊν επί του 

ακινιτου και πωσ εάν είχαν ενθμερωκεί δεν κα προχωροφςαν με τθν αγορά 

του, 

 

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  3 επτεμβρίου 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 το Νόμο και  

 

 ηιτθςε από τουσ καταναλωτζσ να αποςτείλουν τα ςυμβόλαιά τουσ με τουσ 

πωλθτζσ. 

 
Σθν ίδια θμζρα, δθλαδι ςτισ 3 επτεμβρίου 2014, οι καταναλωτζσ απζςτειλαν ςτον 
Διευκυντι ΤΑΠΚ, τα ςυμβόλαιά τουσ με τουσ πωλθτζσ. 
 
τισ  8 επτεμβρίου 2014, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ απζςτειλε επιςτολι ςτουσ 
καταναλωτζσ αναφζροντασ, μεταξφ άλλων, ότι: 
 

 Δεν μπορεί να εξετάςει το παράπονο τουσ με βάςθ τουσ περί των Ακζμιτων 
Εμπορικϊν Πρακτικϊν των Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμουσ 
του 2007 ζωσ 2013, κακϊσ θ ςυγκεκριμζνθ νομοκεςία δεν ζχει αναδρομικι 
ιςχφ και θ  θμερομθνία ςφναψθσ τθσ ςφμβαςθσ 30/09/2005 είναι 
προγενζςτερθ τθσ θμερομθνίασ εφαρμογισ τθσ 12/12/2007 και πωσ κα 
εξετάςει το παράπονο με βάςθ το Νόμο. 
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τισ 27 Νοεμβρίου 2014, ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ απζςτειλε επιςτολι ςτουσ 
καταναλωτζσ ηθτϊντασ τουσ να ςυμπλθρϊςουν ςχετικό «ζντυπο υποβολισ 
παραπόνου», κατά προτίμθςθ, εντόσ 30 θμερϊν. 
 
τισ 17 Μαΐου 2015, οι καταναλωτζσ απζςτειλαν ςτον Διευκυντι ΤΑΠΚ 
ςυμπλθρωμζνο το ζντυπο υποβολισ παραπόνου, μεταξφ άλλων, εναντίον των 
πωλθτϊν αναφζροντασ ότι: 
 

 Οι πωλθτζσ παραβιάηουν τα δικαιϊματα τουσ, κακϊσ ςτο ςυμβόλαιο 

για το διαμζριςμα με αρικμό 102 δεν γινόταν αναφορά για προχπάρχουςεσ 

υποκικεσ επί του ακινιτου, 

 

 παραπλανικθκαν γιατί δεν ενθμερϊκθκαν για τθν φπαρξθ 

προχπάρχουςων υποκθκϊν εκ μζρουσ των πωλθτϊν επί του ακινιτου και 

πωσ εάν είχαν ενθμερωκεί δεν κα προχωροφςαν με τθν αγορά του, 

 

 ζχουν προχωριςει με τθν εξόφλθςθ του δανείου που είχαν κάνει για 

αγορά του εν λόγω ακινιτου,  

 

και ηθτοφςαν από τον Διευκυντι ΤΑΠΚ, να εξαςφαλίςει για αυτοφσ τθν επιςτροφι 

των CYP £30.750, χρθματικό ποςό που αντιςτοιχεί ςτθν προκαταβολι που είχαν 

δϊςει για τθν αγορά των δυο διαμεριςμάτων από τουσ πωλθτζσ, ςυν επιπλζον 

τόκουσ. 

 

θμειϊνεται, ότι κατά τθν επανυποβολι του παραπόνου τουσ οι καταναλωτζσ δεν 

επιςφναψαν οποιοδιποτε διαφθμιςτικό ι άλλο υλικό που χρθςιμοποιικθκε από 

τουσ πωλθτζσ.   

Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ, ζχει πλθροφορθκεί ότι ςφμφωνα με τα ςτοιχεία του Εφόρου 
Εταιρειϊν και Επίςθμου Παραλιπτθ οι πωλθτζσ είναι εγγεγραμμζνοι, ενϊ ςφμφωνα 
με ςτοιχεία από το Σμιμα Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ οι πωλθτζσ είναι 
ιδιοκτιτεσ του ακινιτου. 
 

Ο Διευκυντισ ΤΑΠΚ με επιςτολι του, με θμερομθνία 22 Ιουλίου 2015 προσ τουσ 
πωλθτζσ, 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, 

 κατά πόςο υπιρχε υποκικθ ςτο ακίνθτο, το οποίο αγόραςαν οι 
καταναλωτζσ, κατά τθν θμερομθνία αγοράσ του από τουσ πωλθτζσ 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 
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για αποδζςμευςθ των εμπράγματων βαρϊν για το μερίδιο των 
ςυγκεκριμζνων καταναλωτϊν. 

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

ζτοσ 2005, το οποίο χρθςιμοποιείτο ωσ ςυμβόλαιο ςφμβαςθσ μεταξφ των πωλθτϊν 

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 προτίκενται να προβοφν 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 τουσ πωλθτζσ, 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 31 Ιουλίου 2015, ο Διευκυντισ ζχει 
προχωριςει ςτθν ζκδοςθ τθσ παροφςασ Απόφαςθσ, όςον αφορά το ςυμβόλαιο 
(αγοραπωλθτιριο ζγγραφο για ακίνθτθ ιδιοκτθςία – διαμζριςμα αρικμόσ 102) των 
καταναλωτϊν με τουσ εν λόγω πωλθτζσ. 
 
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, 
 
(δ) επιτρζπει ςτον πωλθτι να κατακρατεί τα ποςά που ζχει καταβάλει ο 
καταναλωτισ όταν ο καταναλωτισ υπαναχωρϊντασ δε δζχεται να ςυνάψει ι να 
εκτελζςει τθ ςφμβαςθ, χωρίσ να προβλζπεται δικαίωμα του καταναλωτι να λάβει 
ιςοδφναμθ αποηθμίωςθ από τον πωλθτι όταν ο τελευταίοσ είναι το μζροσ που 
υπαναχωρεί, 
 
(ε) να επιβάλλουν ςτον καταναλωτι που δεν εκτελεί τισ υποχρεϊςεισ του 
δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ, 
 
(ςτ) να επιτρζπουν ςτον πωλθτι ι ςτον προμθκευτι να καταγγζλλει τθ ςφμβαςθ 
κατά τθν κρίςθ του, ενϊ θ ίδια ευχζρεια δεν αναγνωρίηεται ςτον καταναλωτι, 
κακϊσ και να επιτρζπουν ςτον πωλθτι ι ςτον προμθκευτι να παρακρατεί τα ποςά 
που ζχουν καταβλθκεί για παροχζσ που δεν ζχουν ακόμα παραςχεκεί από αυτόν 
ςτθν περίπτωςθ που τθ ςφμβαςθ καταγγζλλει ο ίδιοσ ο πωλθτισ ι ο προμθκευτισ, 
 
(κ) να ςυνάγουν αμετάκλθτα τθν εκ μζρουσ του καταναλωτι αποδοχι ρθτρϊν τισ 
οποίεσ δεν είχε καμία πραγματικι δυνατότθτα να γνωρίηει πριν ςυνάψει τθ 
ςφμβαςθ, 
 
(ια) να επιτρζπουν ςτουσ πωλθτζσ ι ςτουσ προμθκευτζσ να τροποποιοφν 
μονομερϊσ και χωρίσ ςοβαρό λόγο τα χαρακτθριςτικά του προσ παράδοςθ 
προϊόντοσ ι τθσ προσ παροχι υπθρεςίασ, 
 
(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, 4.1 APPENDIX A – PAYMENT PLAN, 4.2, 4.3, 5, 

6, 7, 9, 10, 13, 14, 15, 18 και Appendix to the Contract of Sale for total area (m²) 

τησ φμβαςησ Πώληςησ που υπογράφτθκε μεταξφ των καταναλωτϊν και των 

πωλθτϊν. 

«2. SALE 
The Vendor agree to sell and the Purchasers agrees to buy the Property, free of any 
legal or real encumbrances, charge and/or other obligation whatsoever, and all 
interests of the Vendors in the hereinabove described Property, are transferred to the 
purchaser. 
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3. PRICE 
The Purchase Price of the Property agreed between the Vendor and the Purchaser is 
hereby fixed at £61.000CYP (Sixty One Thousand Cyprus Pounds) payable as provided 
in paragraph 4 hereof. 
 
4.1 MODE OF PAYMENT 
The Purchase Price of the Property shall be paid to the Vendors by the Purchaser in 
accordance with the attached APPENDIX A which forms and inseparable pant of this 
agreement (‘’Payment Plan’’). 
 
APPENDIX A - PAYMENT PLAN 
 
A. 5% - Has already been paid as deposit and/or on exchange of contracts. 
 
B. 20% - Has been paid on the day of signing the present agreement and its signing 
constitutes proof of payment. 
 
C. 18.75% - Shall be paid between 1/1/2006 and 30/4/2006 provided that the concrete 
works on the property have been completed. 
 
D. 18.75% - Shall be paid between 1/2/2006 and 30/6/2006 provided that the brick 
works on the property have been completed. 
 
E. 18.75% - Shall be paid between 1/6/2006 and 31/1/2007 provided that the flooring 
works on the property have been completed. 
 
F. 18.75% - Shall be paid by the 1/6/2007 provided that the construction of the 
property is completed and its possession is delivered to the purchaser. 
 
4.2 No interest is payable by the Purchaser, provided that all payments are received on 
their due dates. Otherwise interest is payable 8% per annum on any outstanding 
amounts, from the date on which they fall due until the date of final payment. If the 
delay is on the part of the Vendors, no interest is payable. 
 
4.3 The Vendors shall provide the Purchaser with written notice when the stage 
payments fall due. A grace period of 15 days, within which to effect payment, shall be 
granted to the Purchaser, with no interest charge. 
 
5. CANCELLATION AND FAILURE TO FULFIL 
If the buyer fails to fulfil any of the obligations assumed by virtue of this contract, the 
seller may request that the same is fulfilled or cancel the contract with the only request 
of the notarial notification being sent to the buyer. In both cases, the buyer will pay all 
judicial and extrajudicial costs arising from failure to fulfil the contract or from 
cancellation of the same. 
 
In the case of cancellation of the contract, the seller will make a liquidation of the 
amounts paid up to the moment by the buyer, deduction and keeping the following 
amounts: 
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 100% of the amounts that the buyer should have paid on the moment of 

cancellation as penalty for the unfulfilment and reduction on the commercial 

value of the object of this contract. 

 Any other amount that should have been paid by the buyer and have been 

advanced by the seller. 

 Both parties agree that the annual interests for delay of payment of any 

promissory note will by (λάθος στο συμβόλαιο) 14% from the date of 

unpayment. In case that the seller is not interested on cancelling the contract in 

the case of failure to pay, he could request that the contract is fulfilled but in 

case he will be empowered to consider the dwelling as sold and request 

payment of any amounts postponed and pending to be paid by the buyer. 

Without detriment of the cancellation of the contract, the seller has the power to 
request that the contract is fulfilled and in this case, all amounts to be paid will be 
considered to be due and the seller may claim the same in total on that date, being all 
judicial, extrajudicial or bank costs arising from this claim on account of the buyer. 
 
6. NOTICE 
Any notice to the parties in pursuance of the present agreement may be served by 
ordinary post to the addresses hereinabove mentioned or to the last known address of 
the parties and shall be considered as received within 5 (five) days from posting if the 
address is in Cyprus and within 10 (ten) days from posting if the address is abroad.  
 
7.1 VENDORS LIABILITY 
The Vendors declare that the Property will be free of any charge, mortgage or any 
other legal or real encumbrances or obligations whatsoever or right to any other 
person or the Cyprus Government and that they will be in a position to transfer the 
absolute ownership and the title deed of the said Property to the Purchaser’s name. 
………………………………………… 
 
9 (b) DISTRICT LANDS OFFICE  
It is understood that the Purchaser will submit this agreement to the Land Registry 
Office for registration provided that there is no burden or charge whatsoever on the 
said property or any order restraining the Vendors from selling, disposing or 
transferring the said Property. 
 
10. TRANSFER OF OWNERSHIP  
The Transfer and registration of the said property shall be made in accordance with 
the following provisions: 
 
(a) Upon the issue of a separate title deed from the Larnaca District Land Registry 
Office 
 
(b) The Vendors will do their utmost not to relay the issue of a separate title deed. 
 
(c) The title deed of the Property can be transferred from the Vendors to the Purchaser 
as early as 20 (twenty) working days after the issue of the separate title deed from the 
Land Registry Office, provided that the Purchaser has acquired the Council of Ministers 
approval. 
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(d) The title deed of the above mentioned Property will be issued within the period of 
24 (twenty four) months from the date of delivery of possession of the Property 
provided that the Land Registry Office has issued the said title deed. 
 
(e) In case the transfer and registration of the property on the name of the purchaser 
does not take place within the specified period and the delay will have been caused by 
the vendors the purchaser may terminate the agreement and/or claim damages. 
 
(f) The purchaser receives the right to instruct the vendors to transfer title on all of 
them or to any one of them individually and the vendors are obliged to act in 
accordance with the instructions given to them by the purchaser. 
…………………………………….. 
 
13. FREEDOM TO SELL 
If at any time after the signing of the present agreement the Purchaser desires to sell 
the said Property, he has the absolute right in doing so as he is deemed to be the 
beneficial owner of the Property provided that the Purchaser has fulfilled all their 
obligations as herein provided.  The Vendors shall be obliged and cannot, in any way, 
object and/or deny and/or withhold their consent to sign any necessary Cancellation 
Contract and new Contract of Sale with the new Purchaser, provided that the Vendors 
shall not be liable for any taxes and/or other related expenses, as a result of such 
transaction.  
 
14. DELIVERY 
(a) Possession of the property, shall pass to the Purchaser on or before the 1/6/2007, 
by delivery to his of the keys of the Property. At the time of delivery of possession the 
Purchaser will make an inspection in order to accept the possession of the Property. 
 
(b) In the event that the Vendors fail to deliver the Property to the Purchaser in 
accordance with paragraph a. above, then the Vendors are obliged to pay the 
Purchaser the amount of £200 CYP (Two Hundred Cyprus Pounds) per month as agreed 
damages and/or rent and/or loss of use. Acceptance hereof, by the Purchaser, is not 
deemed to be a waiver of his further rights in respect of breach of contract. 
 
15. OUTSTANDING 
The Purchaser bears no responsibility and is not in any way liable in respect of any 
obligations, outstanding charges, land and property dues, fees and taxes regarding 
the said Property, created before the signing of the present agreement, or for any 
capital gain taxes created with the signing of the present contract.  
………………………………………. 
 
18. ALTERATIONS TO TECHINICAL SPECIFICATIONS/PLANS 
The Vendors undertake to construct and complete the Property in accordance with the 
technical specifications and plans, copies of which are attached hereto and initialed by 
the parties and which form an integral part of this agreement. The exact area and 
dimensions of the said Property will be those which shall be registered in the separate 
title deed to be issued by the District Land Office in Larnaca. The dimensions written on 
the attached plans are approximate as nearly as possible. 
 
It is provided that the said technical specifications and plans may be altered during the 
construction period with the written agreement of the purchaser and the Vendors but 
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only if the latter consider such alternation possible from the technical and time point of 
view and aesthetically acceptable and/or if this is asked or imposed by any appropriate 
Authority. 
 
It is further provided that minor alternations to the said technical specifications and 
plans may be effected if required in the opinion of the Architect of  Engineer of the 
Vendors or as imposed by any appropriate Authority. It is understood that the Vendors 
shall give to the Purchaser prior written notice of any alternations which may be 
required.  
……………………………………. 
Appendix to the Contract of Sale  
Living area (m²) 56.32, Uncovered veranda (m²) 9.13, Total area (m²) 65.45,                              
Price (Cy£) 61,000.00.» 
 
3.2 Ανάλυςη όρων  
 
3.2.1 Όροι 2, 3, 4.1, APPENDIX A – PAYMENT PLAN και 7.1 
 
Ο όροσ 2 του ςυμβολαίου αναφζρει ότι οι πωλθτζσ ςυμφωνοφν να πωλιςουν και 
ότι οι καταναλωτζσ ςυμφωνοφν να αγοράςουν  το ακίνθτο,  χωρίσ οποιαδιποτε 
νομικά ι εμπράγματα βάρθ ι/και άλλεσ υποχρεϊςεισ και πωσ όλα τα ςυμφζροντα 
των πωλθτϊν που αφοροφν το εν λόγω ακίνθτο, μεταβιβάηονται ςτουσ 
καταναλωτζσ. 
 
Οι όροι 3, 4.1 και APPENDIX A – PAYMENT PLAN του ςυμβολαίου, αναφζρονται, 
μεταξφ άλλων, ςε πρόγραμμα αποπλθρωμισ βάςει τθσ εκτζλεςθσ των εργαςιϊν για 
το κτίςιμο του ακινιτου και μζχρι τθν ολοκλιρωςθ των εργαςιϊν τθσ οικοδομισ 
από τουσ πωλθτζσ ςτουσ καταναλωτζσ.  
 
Ο όροσ 7.1  του ςυμβολαίου, αναφζρει, μεταξφ άλλων, ότι οι πωλθτζσ δθλϊνουν ότι 
το ακίνθτο κα είναι ελεφκερο από οποιαδιποτε επιβάρυνςθ, υποκικθ, άλλα νομικά 
ι εμπράγματα βάρθ ι υποχρεϊςεισ προσ τθν Κυπριακι Κυβζρνθςθ και ότι κα είναι 
ςε κζςθ να μεταβιβάςουν τθν απόλυτθ κυριότθτα και τον τίτλο ιδιοκτθςίασ του εν 
λόγω ακινιτου, ςτο όνομα των καταναλωτϊν. 
 
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 πιο πάνω όρουσ όμωσ, δεν γίνεται αναφορά για μζροσ 
χρθματικοφ ποςοφ οφειλισ των καταναλωτϊν προσ τουσ πωλθτζσ, από το ςυνολικό 
ποςό οφειλισ (£61.000), το οποίο να δίνεται από τουσ καταναλωτζσ προσ τουσ 
πωλθτζσ κατά τθν μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθ τίτλου ιδιοκτθςίασ του 
ακινιτου ςτουσ καταναλωτζσ χωρίσ εμπράγματα βάρθ ι υποκικεσ επί του 
ακινιτου. Δεν υπάρχει καμία εγγφθςθ για τουσ καταναλωτζσ ςε περίπτωςθ 
κακυςτζρθςθσ, μθ μεταβίβαςθσ τθσ κυριότθτασ - μεταβίβαςθσ τίτλων ιδιοκτθςίασ ι 
φπαρξθσ ενυπόκθκων βαρϊν ι/και υποκθκϊν, επί του ακινιτου ςε αυτοφσ. 
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Επομζνωσ, οι όροι 2, 3, 4.1, APPENDIX A – PAYMENT PLAN και 7.1 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 τισ ςυνζπειεσ που κα ζχουν οι πωλθτζσ ςε περίπτωςθ μθ 
μεταβίβαςθσ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθσ τίτλων ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςτουσ 
καταναλωτζσ ι/και δεν γίνεται καμία αναφορά ςτισ κυρϊςεισ που κα ζχουν οι 
πωλθτζσ ςε περίπτωςθ εμπράγματων βαρϊν ι/και υποκθκϊν επί του ακινιτου ςε 
περίπτωςθ που ακετιςουν τισ δθλϊςεισ τουσ. 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. 
 
Ενόψει των πιο πάνω, οι όροι 2, 3, 4.1, APPENDIX A – PAYMENT PLAN και 7.1 
κεωροφνται καταχρθςτικζσ ριτρεσ, με βάςθ 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. Οι πωλθτζσ υποχρεϊνουν τουσ καταναλωτζσ να 
αποπλθρϊςουν το ςυνολικό ποςό οφειλισ (£61.000) πριν τθν μεταβίβαςθ τθσ 
κυριότθτασ – μεταβίβαςθ τίτλoυ ιδιοκτθςίασ του ακινιτου ςε αυτοφσ και ςε 
περίπτωςθ που παρουςιαςτοφν ενυπόκθκα βάρθ ι/και νομικζσ επιβαρφνςεισ επί 
του ακινιτου δεν ζχουν καμία εγγφθςθ ι αςφαλιςτικι δικλείδα. 
 
Επιπρόςκετα οι όροι 2, 3, 4.1, APPENDIX A – PAYMENT PLAN και 7.1 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 4.2, 4.3, 5 και 6 
 
Ο όροσ 4.2 του ςυμβολαίου, αναφζρει, μεταξφ άλλων, ότι ςε περίπτωςθ που οι 
καταναλωτζσ παραλείψουν να εκπλθρϊςουν οποιεςδιποτε από τισ υποχρεϊςεισ 
τουσ, τότε κα οφείλουν να πλθρϊςουν τόκο 8% ετθςίωσ ςτο οφειλόμενο χρθματικό 
υπόλοιπο. τθ ςυνζχεια αναφζρει, ότι εάν θ κακυςτζρθςθ είναι εκ μζρουσ των 
πωλθτϊν, τότε κανζνασ τόκοσ δεν κα επιβάλλεται ςτουσ πωλθτζσ.   
 
Ο όροσ 4.3 του ςυμβολαίου, αναφζρει ότι οι πωλθτζσ κα ενθμερϊνουν τουσ 
καταναλωτζσ για τισ οφειλζσ που κακίςτανται πλθρωτζεσ με βάςθ τθν εκτζλεςθ των 
εργαςιϊν για το κτίςιμο του ακινιτου, με γραπτι ειδοποίθςθ. Επιπλζον αναφζρει, 
ότι οι πωλθτζσ δίνουν περίοδο χάριτοσ τθσ τάξθσ των 15 θμερϊν ςτουσ καταναλωτζσ 
χωρίσ να τουσ επιβαρφνουν με τόκουσ για τισ θμζρεσ αυτζσ, για να πλθρϊςουν τισ 
οποιεςδιποτε χρθματικζσ οφειλζσ τουσ. 
 
 
Ο όροσ 5 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει ότι εάν οι καταναλωτζσ δεν 
εκπλθρϊςουν τισ χρθματικζσ τουσ υποχρεϊςεισ τότε οι πωλθτζσ ζχουν το δικαίωμα 
να ηθτιςουν τθν άμεςθ εξόφλθςθ των οφειλόμενων χρθματικϊν ποςϊν ι να 
ακυρϊςουν τθν ςφμβαςθ με μόνθ υποχρζωςθ τουσ, τθν γραπτι ειδοποίθςθ προσ 



           
 ελίδα 12 από 16 

 

τουσ καταναλωτζσ. Αναφζρει επίςθσ, πωσ όλα τα νομικά ζξοδα που κα προκφψουν 
ςε περίπτωςθ ακφρωςθσ ςυμβολαίου, κα τα επωμιςτοφν οι καταναλωτζσ.  
 
τθ ςυνζχεια, αναφζρει ότι περίπτωςθ ακφρωςθσ τθσ ςφμβαςθσ, οι πωλθτζσ ζχουν 
το δικαίωμα να προβοφν ςε εκκακάριςθ των χρθματικϊν ποςϊν που καταβλικθκαν 
μζχρι τθν θμζρα τθσ ακφρωςθσ από τουσ καταναλωτζσ, να αφαιρζςουν και να 
κατακρατιςουν τα ακόλουκα ποςά: 
 

 100% των χρθμάτων που οι καταναλωτζσ κα ζπρεπε να είχαν καταβάλει 
κατά τθν ςτιγμι τθσ ακφρωςθσ τθσ ςφμβαςθσ, ωσ ποινι για τθν μθ τιρθςθ 
και τθ μείωςθ τθσ εμπορικισ αξίασ του ακινιτου που προκφπτει από τθν 
ακφρωςθ, 
 

 οποιοδιποτε άλλο ποςό που κα ζπρεπε να είχαν καταβάλει οι 
καταναλωτζσ προσ τουσ πωλθτζσ, 
 

 να επιβάλλουν 14% ετιςιο τόκο ςε περίπτωςθ κακυςτζρθςθσ πλθρωμισ 
οποιωνδιποτε χρθματικϊν οφειλϊν, που προκφπτουν μετά τθν ακφρωςθ τθσ 
ςυμφωνίασ. 

 
Ο όροσ 6 του ςυμβολαίου, αναφζρει ότι οποιαδιποτε ειδοποίθςθ ςτα μζρθ τθσ 
ςφμβαςθσ, κα εξυπθρετείται από το κανονικό ταχυδρομείο ςτθ διεφκυνςθ που ζχει 
δθλωκεί ι ςτθν τελευταία γνωςτι διεφκυνςθ των μερϊν και πωσ θ ειδοποίθςθ κα 
κεωρθκεί ότι ζχει παραλθφκεί εντόσ πζντε (5) θμερϊν από τθν θμζρα αποςτολισ, 
εάν θ διεφκυνςθ είναι ςτθν Κφπρο και εντόσ δζκα (10) θμερϊν από τθν θμζρα 
αποςτολισ, εάν θ διεφκυνςθ είναι ςτο εξωτερικό . 
 
Οι όροι 4.2, 4.3, 5 και 6 του ςυμβολαίου, αναφζρουν ότι ςε περίπτωςθ που οι 
καταναλωτζσ παραλείψουν να εκπλθρϊςουν οποιεςδιποτε από τισ χρθματικζσ τουσ 
οφειλζσ βάςει ςυμβολαίου, τότε οι πωλθτζσ ζχουν το δικαίωμα να προβοφν ςε 
ακφρωςθ τθσ ςφμβαςθσ αποςτζλλοντασ απλά μια γραπτι ειδοποίθςθ τθσ 
απόφαςθσ τουσ αυτισ προσ τουσ καταναλωτζσ, θ οποία κα κεωρθκεί ότι ζχει 
παραλθφκεί μζςα ςε 5 θμζρεσ, αν οι καταναλωτζσ κατοικοφν ςτθν Κφπρο, ι ςε 10 
θμζρεσ αν κατοικοφν ςτο εξωτερικό. 
 
Οι ανωτζρω όροι, δεν δίνουν το δικαίωμα ςτουσ καταναλωτζσ να προβάλουν 
οποιονδιποτε ιςχυριςμό προσ υπεράςπιςθ τουσ, αλλά αντικζτωσ ςε περίπτωςθ που 
για οποιονδιποτε λόγω δεν εκπλθρϊςουν τισ χρθματικζσ τουσ οφειλζσ, κα 
ενθμερωκοφν γραπτϊσ για τθν απόφαςθ των πωλθτϊν πωσ θ ςφμβαςθ ακυρϊνεται 
και επιπλζον κα ζχουν να επωμιςτοφν τθν απϊλεια τθσ τάξθσ του 100% των 
χρθμάτων που κα ζπρεπε να είχαν καταβάλει μζχρι τθν θμερομθνία ακφρωςθσ ςυν 
επιπλζον τόκουσ τθσ τάξθσ του 8% και 14% για κακυςτερθμζνεσ χρθματικζσ οφειλζσ, 
πριν και μετά τθν ακφρωςθ τθσ ςφμβαςθσ, αντίςτοιχα.  
 
ε κανζνα από τουσ πιο πάνω όρουσ, δεν γίνεται ανάλογθ αναφορά ςε περίπτωςθ 
που οι πωλθτζσ δεν εκπλθρϊςουν τισ δικζσ τουσ υποχρεϊςεισ, οι καταναλωτζσ να 
ζχουν τθ δυνατότθτα να ηθτιςουν ιςοδφναμεσ αποηθμιϊςεισ.  
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Επομζνωσ οι όροι 4.2, 4.3, 5 και 6 του ςυμβολαίου, κεωροφνται καταχρθςτικοί με 
βάςθ: 
 

 τθν υποπαράγραφο (ςτ) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ των περί 
των Καταχρθςτικϊν Ρθτρϊν ςε Καταναλωτικζσ υμβάςεισ Νόμων του 1996 ζωσ 
2014 κακϊσ επιτρζπει ςτο πωλθτι να καταγγείλει τθ ςφμβαςθ κατά τθν κρίςθ του, 
ενϊ θ ίδια ευχζρεια δεν παρζχεται ςτον καταναλωτι, 
 

 τθν υποπαράγραφο (δ) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ των περί των 
Καταχρθςτικϊν Ρθτρϊν ςε Καταναλωτικζσ υμβάςεισ Νόμων του 1996 ζωσ 2014 
κακϊσ επιτρζπει ςτον πωλθτι να κατακρατεί τα ποςά που ζχει καταβάλει ο 
καταναλωτισ όταν ο καταναλωτισ υπαναχωρϊντασ δε δζχεται να ςυνάψει ι να 
εκτελζςει τθ ςφμβαςθ, χωρίσ να προβλζπεται δικαίωμα του καταναλωτι να λάβει 
ιςοδφναμθ αποηθμίωςθ από τον πωλθτι όταν ο τελευταίοσ είναι το μζροσ που 
υπαναχωρεί, 
 

 τθν υποπαράγραφο (ε) τθσ παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ των περί των 
Καταχρθςτικϊν Ρθτρϊν ςε Καταναλωτικζσ υμβάςεισ Νόμων του 1996 ζωσ 2014 
κακϊσ επιβάλλουν ςτον καταναλωτι που δεν εκτελεί τισ υποχρεϊςεισ του 
δυςανάλογα ψθλι αποηθμίωςθ. 
 
Επιπρόςκετα, οι όροι  του ςυμβολαίου 4.2, 4.3, 5 και 6 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 10, 13 και 18  
 
Ο όροσ 10 του ςυμβολαίου, αναφζρει ότι θ μεταβίβαςθ και θ εγγραφι του ακινιτου 
κα πραγματοποιθκεί, ςφμφωνα με τα ακόλουκα: 
 

- Όταν εκδοκεί ξεχωριςτόσ τίτλοσ ιδιοκτθςίασ από το Επαρχιακό 
Κτθματολόγιο Λάρνακασ, 
 

- ότι οι πωλθτζσ κα καταβάλουν κάκε δυνατι προςπάκεια για να μθν 
κακυςτεριςουν τθν ζκδοςθ του τίτλου ιδιοκτθςίασ, 
 

- ότι ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ του ακινιτου μπορεί να μεταβιβαςτεί από τουσ 
πωλθτζσ ςτουσ καταναλωτζσ το ςυντομότερο ςε 20 (είκοςι) εργάςιμεσ 
θμζρεσ μετά τθν ζκδοςθ του ξεχωριςτοφ τίτλου ιδιοκτθςίασ από το 
Κτθματολόγιο, υπό τθν προχπόκεςθ ότι οι καταναλωτζσ ζχουν αποκτιςει τισ 
ςχετικζσ άδειεσ, 
 

- ότι ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ του ακινιτου κα εκδοκεί εντόσ τθσ προκεςμίασ 
των 24 (είκοςι τεςςάρων) μθνϊν από τθν θμερομθνία παράδοςθσ τθσ 
κατοχισ του ακινιτου υπό τθν προχπόκεςθ ότι το Κτθματολόγιο ζχει 
εκδϊςει τον τίτλο ιδιοκτθςίασ, 
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- ςε περίπτωςθ που θ μεταβίβαςθ και εγγραφι του ακινιτου ςτο όνομα των 
καταναλωτϊν δεν πραγματοποιθκεί εντόσ τθσ κακοριςμζνθσ προκεςμίασ και 
θ κακυςτζρθςθ ζχει προκλθκεί από τουσ πωλθτζσ, οι καταναλωτζσ μποροφν 
να καταγγείλουν τθ ςφμβαςθ ι/και να ηθτιςουν αποηθμιϊςεισ, 
 

- οι καταναλωτζσ διατθροφν το δικαίωμα να ηθτιςουν από τουσ πωλθτζσ να 
τουσ μεταβιβάςει τον τίτλο ιδιοκτθςίασ και πωσ οι πωλθτζσ υποχρεοφνται να 
ενεργοφν ςφμφωνα με τισ οδθγίεσ που τουσ ζχουν δοκεί από τουσ 
καταναλωτζσ.  

 
Ο όροσ 13 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει ότι αν ςε οποιαδιποτε ςτιγμι 
μετά τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ, οι καταναλωτζσ επικυμοφν να πωλιςουν το 
ακίνθτο, μποροφν να το πράξουν υπό τθν προχπόκεςθ ότι ζχουν εκπλθρϊςει όλεσ 
τισ χρθματικζσ τουσ υποχρεϊςεισ. τθ ςυνζχεια αναφζρει, ότι οι πωλθτζσ 
υποχρεοφνται να δϊςουν τθν ςυναίνεςθ τουσ και να υπογράψουν τθν ςυμφωνία 
ακφρωςθσ κακϊσ και νζα ςφμβαςθ πϊλθςθσ με νζο αγοραςτι, υπό τθν 
προχπόκεςθ ότι δεν κα φζρουν καμία ευκφνθ για τυχόν φόρουσ ι/και άλλεσ 
ςχετικζσ δαπάνεσ, που ίςωσ προκφψουν από τθν πράξθ αυτι.  
 
Ο όροσ 18 του ςυμβολαίου, αναφζρει, ότι  οι πωλθτζσ αναλαμβάνουν τθν 
υποχρζωςθ να καταςκευάςουν και να ολοκλθρϊςουν το ακίνθτο ςφμφωνα με τισ 
τεχνικζσ προδιαγραφζσ και τα ςχζδια, όπωσ αυτά επιςυνάπτονται ωσ παραρτιματα 
ςτθ ςφμβαςθ. τθ ςυνζχεια, αναφζρει ότι θ ακριβισ ζκταςθ κακϊσ και οι 
διαςτάςεισ του ακινιτου κα είναι αυτζσ που κα αναγράφονται ςτον τίτλο 
ιδιοκτθςίασ, όταν κα εκδοκεί από το Επαρχιακό Κτθματολόγιο Λάρνακασ και πωσ οι 
διαςτάςεισ που αναγράφονται ςτα ςχζδια είναι υπολογιςμζνεσ κατά προςζγγιςθ. 
 
Σο παράρτθμα του όρου 18 του ςυμβολαίου, αναφζρει επιγραμματικά τα 
τετραγωνικά του ακινιτου κακϊσ και τθν τιμι πϊλθςθσ, τα οποία δθλϊνονται ωσ 
ακολοφκωσ: 
 

- τεγαςμζνοι χϊροι 56.32m² 

- Mπαλκόνι 9.13m² 

- υνολικοί ςτεγαςμζνοι χϊροι 65.45m² 

- Σιμι Πϊλθςθσ Cy£61,000.00 

Οι πιο πάνω όροι, ζρχονται ςε αντίφαςθ κακϊσ ο όροσ 18 αναφζρει ότι θ ακριβισ 
ζκταςθ κακϊσ και οι διαςτάςεισ του ακινιτου κα είναι αυτζσ που κα αναγράφονται 
ςτον τίτλο ιδιοκτθςίασ, όταν αυτόσ κα εκδοκεί από το Επαρχιακό Κτθματολόγιο 
Λάρνακασ και πωσ οι διαςτάςεισ που αναγράφονται ςτα ςχζδια είναι 
υπολογιςμζνεσ κατά προςζγγιςθ και το παράρτθμα που αφορά τα τετραγωνικά 
μζτρα του ακινιτου αναγράφει τα ακριβι τετραγωνικά μζτρα των ςτεγαςμζνων 
χϊρων κακϊσ και τθν τιμι πϊλθςθσ. Οι καταναλωτζσ κατά τθν ϊρα υπογραφισ του 
ςυμβολαίου, δεν είναι εισ κζςθ να γνωρίηουν εάν ςτον τίτλο ιδιοκτθςίασ κα 
αναγράφονται περιςςότερα ι λιγότερα από 65.45m² τετραγωνικά μζτρα όπωσ είχαν 
ςυμφωνιςει και επιπλζον είναι υποχρεωμζνοι, βάςει ςυμβολαίου, να αποδεχτοφν 
τα οποιαδιποτε τετραγωνικά μζτρα εγγραφοφν από το Επαρχιακό Κτθματολόγιο 
Λάρνακασ κακϊσ ο όροσ 18 τουσ δεςμεφει υπό τθν διλωςθ ότι οι διαςτάςεισ που 
αναγράφονται ςτα ςχζδια είναι υπολογιςμζνεσ κατά προςζγγιςθ. 
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Δθλαδι, ςε περίπτωςθ που κα προκφψει φκίνουςα απόκλιςθ, από τα 
ςυμφωνθκζντα βάςει ςυμβολαίου τετραγωνικά, δεν γίνεται καμία αναφορά για 
αποηθμίωςθ που να δίνεται από τουσ πωλθτζσ ςτουσ καταναλωτζσ αλλά αντικζτωσ 
οι πωλθτζσ μποροφν να επικαλεςτοφν τον όρο 18, πωσ δθλαδι οι διαςτάςεισ είναι 
κατά προςζγγιςθ υπολογιςμζνεσ.  
 
Οι πωλθτζσ, βάςει ςυμβολαίου υποχρεϊνουν τουσ καταναλωτζσ να πλθρϊςουν το 
ςυμφωνθκζν χρθματικό ποςό των Cy£61,000.00 δθλϊνοντασ τουσ ότι τα ακριβι 
τετραγωνικά μζτρα του ακινιτου κα είναι 65.45m² χωρίσ αντιςτάκμιςμα προσ τουσ 
τελευταίουσ, να προνοείται δθλαδι χρθματικι αποηθμίωςθ από τουσ πωλθτζσ προσ 
τουσ καταναλωτζσ, εάν τα τετραγωνικά μζτρα είναι λιγότερα από τα κακοριςμζνα.  
 
Οι όροι 10 και 13 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρουν ότι οι πωλθτζσ κα 
μεταβιβάςουν τουσ τίτλουσ ιδιοκτθςίασ ςτα ονόματα των καταναλωτϊν, το 
αργότερο μζςα ςε 24 μινεσ από τθν θμζρα παράδοςθσ κατοχισ του ακινιτου, 
νοουμζνου ότι το Κτθματολόγιο τουσ ζχει εκδϊςει. Επιπλζον, οι εν λόγω όροι 
δίνουν το δικαίωμα ςτουσ καταναλωτζσ να ακυρϊςουν τθν ςφμβαςθ, ςε περίπτωςθ 
που οι πωλθτζσ δεν καταφζρουν να προβοφν ςτθν εν λόγω μεταβίβαςθ και να 
ηθτιςουν αποηθμιϊςεισ.  
 
τουσ ανωτζρω όρουσ, 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, θ μόνθ επιλογι 
που ζχουν οι τελευταίοι είναι 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.  
 
Οι όροι 10, 13, 18 κακϊσ και το παράρτθμα του όρου 18 του ςυμβολαίου,  
κεωροφνται καταχρθςτικοί γιατί ςφμφωνα με τθν υποπαράγραφο (κ) τθσ 
παραγράφου (1) του Παραρτιματοσ του Νόμου, ςυνάγουν αμετάκλθτα τθν εκ 
μζρουσ του καταναλωτι αποδοχι ρθτρϊν τισ οποίεσ δεν είχε καμία πραγματικι 
δυνατότθτα να γνωρίηει πριν τθν ςφναψθ τθσ ςφμβαςθσ. 
 
Επιπλζον,  οι όροι 10, 13, 18 κακϊσ και το παράρτθμα του όρου 18 του ςυμβολαίου, 
κεωροφνται καταχρθςτικοί με βάςθ τισ παραγράφουσ (β) και (ια) του 
Παραρτιματοσ του Νόμου, κακϊσ αποκλείουν 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 και επιτρζπει ςτον πωλθτι να τροποποιεί μονομερϊσ τα 
χαρακτθριςτικά του ακινιτου, χωρίσ ςοβαρό λόγο.  
 
3.2.4  Όροι 9(b), 14 και 15 
 
Ο όροσ 9(b) του ςυμβολαίου, αναφζρει ότι οι καταναλωτζσ κα κατακζςουν τθν 
ςφμβαςθ ςτο Κτθματολόγιο για εγγραφι υπό τθν προχπόκεςθ ότι δεν κα υπάρχει 
καμία επιβάρυνςθ ι/και οφειλόμενα χρθματικά ποςά επί του ακινιτου που να 
απαγορεφει ςτουσ πωλθτζσ να διακζςουν, να πωλιςουν και να μεταβιβάςουν το 
ακίνθτο. 
 



           
 ελίδα 16 από 16 

 

Ο όροσ 14 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει ότι θ κατοχι του ακινιτου, κα 
μεταφερκεί ςτουσ καταναλωτζσ κατά ι πριν τθν 1/6/2007, με τθν παράδοςθ των 
κλειδιϊν του ακινιτου. τθ ςυνζχεια, αναφζρει ότι ςε περίπτωςθ που οι πωλθτζσ 
αδυνατοφν να παραδϊςουν το ακίνθτο ςτουσ καταναλωτζσ, τότε υποχρεοφνται να 
καταβάλουν ςτουσ τελευταίουσ το χρθματικό ποςό των £200 CYP ανά μινα, ωσ 
προςυμφωνθκείςεσ ηθμίεσ ι/και ενοικίαςθ ι/και απϊλεια χριςθσ του ακινιτου.  
 
Ο όροσ 15 του ςυμβολαίου, αναφζρει ότι οι καταναλωτζσ ςε καμία περίπτωςθ δεν 
κα φζρουν ευκφνθ για τισ οποιεςδιποτε υποχρεϊςεισ, εκκρεμείσ χρεϊςεισ, τζλθ 
ι/και φόρουσ που αφοροφν τθν γθ και το ακίνθτο, που δθμιουργικθκαν πριν από 
τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ, ι για οποιαδιποτε τζλθ που δθμιουργικθκαν κατά 
τθν υπογραφι τθσ ςφμβαςθσ. 
 
τουσ πιο πάνω όρουσ, γίνεται αναφορά ςτισ υποχρεϊςεισ των πωλθτϊν ζναντι των 
καταναλωτϊν ςε περίπτωςθ που οι πωλθτζσ δεν εκπλθρϊςουν τισ δικζσ τουσ 
υποχρεϊςεισ - μθ παράδοςθ κατοχισ του ακινιτου ςτο κακοριςμζνο χρονικό 
διάςτθμα. Ενϊ οι πωλθτζσ κα δίνουν £200 CYP ανά μινα ςτουσ καταναλωτζσ, ωσ 
προςυμφωνθκείςεσ ηθμίεσ ι/και ενοικίαςθ ι/και απϊλεια χριςθσ του ακινιτου, οι 
τελευταίοι καταλιγουν να λαμβάνουν το ποςό αυτό, ωσ αποηθμίωςθ για τα 
χριματα που κα ζχουν ιδθ πλθρϊςει βάςει του προγράμματοσ πλθρωμισ, τθσ 
τάξθσ των €49.563 (£CYP 61,000 X 18.75%).  
 
Ενόψει των πιο πάνω, οι όροι  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. Οι πωλθτζσ υποχρεϊνουν τουσ 
καταναλωτζσ να αποπλθρϊςουν το χρθματικό ποςό οφειλισ τθσ τάξθσ των                  
£CYP 61.000 πριν τθν μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ – μεταβίβαςθ τίτλoυ ιδιοκτθςίασ 
του ακινιτου ςτουσ καταναλωτζσ ενϊ οι ίδιοι πλθρϊνουν το δυςανάλογο χρθματικό 
ποςό τθσ τάξθσ των £200 CYP ανά μινα, ωσ αποηθμίωςθ ςε περίπτωςθ που δεν 
υλοποιιςουν τισ υποχρεϊςεισ τουσ. 
 

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 τουσ πωλθτζσ, κεωρεί ότι οι όροι 2, 3, 4.1 APPENDIX A – PAYMENT 

PLAN, 4.2, 4.3, 5, 6, 7, 9, 10, 13, 14, 15, 18 και Appendix to the Contract of Sale for 

total area (m²) τησ εν λόγω ςφμβαςησ είναι καταχρηςτικοί. 

 

 

Ημερομθνία τθσ Απόφαςθσ 24 Αυγοφςτου 2015. 

 

 

 
Χαράλαμποσ Ροφςοσ 
Αν. Διευκυντισ Τπθρεςίασ  
Ανταγωνιςμοφ και Προςταςίασ Καταναλωτϊν 


