
 

 

   
   
  

 

 
ΚΤΠΡΙΑΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ 

 

ΤΠΟΤΡΓΕΙΟ ΕΝΕΡΓΕΙΑ, ΕΜΠΟΡΙΟΤ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΚΑΙ ΣΟΤΡΙΜΟΤ 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

   

 

 

  Αριθμόσ Απόφαςησ                    

2018/4 (ΑΠ) 

   

  Αρ. Φακ. 8.13.10.26.1.131 

 

Ο περί των Αθζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν των Επιχειρήςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ 

Νόμοσ του 2007 (N. 103(I)/2007) 

 

Ζρευνα τθσ Τπθρεςίασ Προςταςίασ Καταναλωτι  για εμπορικζσ πρακτικζσ τθσ εταιρείασ 

V.M. DEVELOPING LIMITED ςε ςχζςθ με πϊλθςθ ακίνθτθσ περιουςίασ ςε καταναλωτζσ. 

 

ΑΠΟΦΑΗ 

 

Η Τπθρεςία Προςταςίασ Καταναλωτι (ςτο εξισ «θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία»), είναι θ 
Εντεταλμζνθ Τπθρεςία για τθν εφαρμογι του περί των Ακζμιτων Εμπορικϊν Πρακτικϊν 
των Επιχειριςεων προσ τουσ Καταναλωτζσ Νόμου του 2007 (N.103(I)/2007, ςτο εξισ                           
«ο Νόμοσ») ςφμφωνα με το άρκρο 2 αυτοφ. 
 

1. Αντικείμενο Εξζταςησ 
 

Αντικείμενο εξζταςθσ τθσ παροφςασ υπόκεςθσ, αποτελοφν πρακτικζσ τθσ εταιρείασ 

ανάπτυξθσ γθσ και οικοδομϊν V.M. DEVELOPING LIMITED (ςτο εξισ «θ εταιρεία»), για 

παράβαςθ του Νόμου ςε ςχζςθ με ςυμβάςεισ πϊλθςθσ ακίνθτθσ περιουςίασ με 

καταναλωτζσ.   

 

2. Θεμελίωςη αρμοδιότητασ τησ Εντεταλμζνησ Τπηρεςίασ   

 

φμφωνα με το άρκρο 3(1) ςε ςυνδυαςμό με το άρκρο 11(1)(α) του Νόμου, θ Εντεταλμζνθ 

Τπθρεςία ζχει αρμοδιότθτα να εξετάηει, κατόπιν υποβολισ παραπόνου ι/και 

αυτεπάγγελτα, τυχόν παραβάςεισ του Νόμου, ο οποίοσ εφαρμόηεται ςε  «εμπορικζσ 

πρακτικζσ» των επιχειριςεων προσ τουσ καταναλωτζσ πριν, κατά τθ διάρκεια και φςτερα 

από εμπορικι ςυναλλαγι ςχετιηόμενθ με ζνα ςυγκεκριμζνο προϊόν.   

 

Σο άρκρο 2 του Νόμου ορίηει ωσ «εμπορικι πρακτικι» 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.    
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Από το άρκρο 3(1) του Νόμου προκφπτει ςαφϊσ ότι θ «εμπορικι πρακτικι» μπορεί να 

αφορά το χρόνο πριν τθ ςφναψθ τθσ ςφμβαςθσ, κατά τθ διάρκεια αυτισ ι μετά τθ λιξθ 

τθσ. Η εμπορικι πρακτικι κα πρζπει αφενόσ να χρθςιμοποιείται από «εμπορευόμενουσ», 

δθλαδι από πρόςωπα που ενεργοφν για ςκοποφσ εμπορικισ και επαγγελματικισ εν γζνει 

δραςτθριότθτασ, κακϊσ και από όςουσ ενεργοφν ςτο όνομα ι για λογαριαςμό τζτοιων 

προςϊπων (άρκ. 2 του Νόμου), αφετζρου να απευκφνεται ςε «καταναλωτζσ», δθλαδι 

φυςικά πρόςωπα που ενεργοφν εκτόσ του πλαιςίου τθσ επαγγελματικισ τουσ 

δραςτθριότθτασ (άρκ. 2 του Νόμου).      

 

τθ ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ θ εταιρεία χρθςιμοποιοφςε τισ παραπάνω πρακτικζσ ςτο 

πλαίςιο τθσ πϊλθςθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, που αποτελεί μζροσ τθσ επαγγελματικισ τθσ 

δραςτθριότθτασ. Άρα θ εταιρεία είναι «εμπορευόμενοσ».  Επιπρόςκετα, οι πρακτικζσ 

αυτζσ ςυνδζονται άμεςα με τθν πϊλθςθ ακίνθτθσ περιουςίασ και τθν εξζλιξθ τθσ 

ςυμβατικισ ςχζςθσ που προκφπτουν από αυτι.  υνεπϊσ, πρόκειται για «εμπορικζσ 

πρακτικζσ».   

 

Για τθν εξακρίβωςθ του αν οι ερευνϊμενεσ εμπορικζσ πρακτικζσ απευκφνονται ςε 

«καταναλωτζσ» εξετάςτθκε αν οι πρακτικζσ αυτζσ εφαρμόηονται αποκλειςτικά αναφορικά 

με επαγγελματίεσ ι/και επιχειριςεισ. ε καμία περίπτωςθ εμπορικισ πρακτικισ δεν 

προζκυψαν ςτοιχεία για τζτοια αποκλειςτικι χριςθ. Από αυτό ςυνάγεται ότι οι πρακτικζσ  

απευκφνονται και ςε «καταναλωτζσ».   

 

Άρα, κεμελιϊνεται θ αρμοδιότθτα τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ να διερευνιςει τισ 

πρακτικζσ αυτζσ.      

 

3. Διαδικαςία διερεφνηςησ  

 

Κατά τθ διερεφνθςθ εμπορικϊν πρακτικϊν, θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία δφναται να 

χρθςιμοποιεί ςτοιχεία που ζχουν περιζλκει ςε γνϊςθ τθσ με οποιονδιποτε νόμιμο τρόπο. 

Επιπρόςκετα, ςφμφωνα με τισ πρόνοιεσ του άρκρου 11(1)(β) του Νόμου, θ Εντεταλμζνθ 

Τπθρεςία δφναται 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 αυτόσ επικαλείται και να κεωρεί ανακριβείσ τουσ 

πραγματικοφσ ιςχυριςμοφσ του, εφόςον τα αποδεικτικά ςτοιχεία που ηθτοφνται δεν 

προςκομιςτοφν ζγκαιρα ι κεωρθκοφν ανεπαρκι από τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία.   

 

4. Οριςμόσ παράνομων εμπορικϊν πρακτικϊν ωσ αθζμιτων   

 

Σο άρκρο 4 του Νόμου απαγορεφει τισ ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ. φμφωνα με τισ 

πρόνοιεσ του άρκρου 4(2) μια εμπορικι πρακτικι είναι ακζμιτθ όταν: 

 

 (α) είναι αντίκετθ προσ τισ απαιτιςεισ επαγγελματικισ ευςυνειδθςίασ, και 
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(β) ςτρεβλϊνει ουςιωδϊσ ι ενδζχεται να ςτρεβλϊςει ουςιωδϊσ τθν οικονομικι 

ςυμπεριφορά του μζςου καταναλωτι ςτον οποίο φκάνει ι ςτον οποίο απευκφνεται το 

προϊόν ι του μζςου μζλουσ τθσ ομάδασ, όταν μια εμπορικι πρακτικι απευκφνεται ςε μια 

ςυγκεκριμζνθ ομάδα καταναλωτϊν, ι/και  

(γ) είναι παραπλανθτικι, όπωσ ορίηεται ςτα άρκρα 5 και 6 του Νόμου, ι/και 

(δ) είναι επικετικι, όπωσ ορίηεται ςτα άρκρα 7 και 8 *άρκ. 4 (2)+.   

 

4.1 Γενική ρήτρα  

 

Σο άρκρο 4(2)(α)-(β) του Νόμου ενςωματϊνει ςτθν κυπριακι ζννομθ τάξθ το άρκρο 5(2) 

τθσ Οδθγίασ 2005/29/ΕΚ, το οποίο περιζχει τον γενικό οριςμό (γενικι ριτρα) των 

ακζμιτων εμπορικϊν πρακτικϊν.    

 

Ακζμιτθ είναι θ εμπορικι πρακτικι που (α) είναι αντίκετθ προσ τισ απαιτιςεισ 

επαγγελματικισ ευςυνειδθςίασ, και (β) ςτρεβλϊνει ουςιωδϊσ ι ενδζχεται να ςτρεβλϊςει 

ουςιωδϊσ τθν οικονομικι ςυμπεριφορά του μζςου καταναλωτι ςτον οποίο φκάνει ι ςτον 

οποίο απευκφνεται το προϊόν ι του μζςου μζλουσ τθσ ομάδασ, όταν μια εμπορικι 

πρακτικι απευκφνεται ςε μια ςυγκεκριμζνθ ομάδα καταναλωτϊν.   

 

Σο άρκρο 2 του Νόμου διευκρινίηει ότι «επαγγελματικι ευςυνειδθςία» ςθμαίνει το μζτρο 

τθσ ειδικισ τεχνικισ ικανότθτασ και μζριμνασ που ευλόγωσ αναμζνεται να επιδεικνφει 

ζνασ εμπορευόμενοσ προσ τουσ καταναλωτζσ, κατ’ αναλογίαν προσ τθν ζντιμθ πρακτικι 

τθσ αγοράσ και/ι τθ γενικι αρχι τθσ καλισ πίςτθσ, ςτον τομζα δραςτθριοτιτων του 

εμπορευόμενου.   

 

Ο Νόμοσ ορίηει τθν «ουςιϊδθ ςτρζβλωςθ τθσ οικονομικισ ςυμπεριφοράσ» ωσ τθ 

ςθμαντικι μείωςθ τθσ ικανότθτασ του καταναλωτι να λάβει τεκμθριωμζνθ απόφαςθ, με 

επακόλουκο ο καταναλωτισ να λάβει μια απόφαςθ ςυναλλαγισ που διαφορετικά δεν κα 

ελάμβανε (άρκρο 2). Η ςυνδρομι ςτρζβλωςθσ με τθν ανωτζρω ζννοια κρίνεται με βάςθ 

τον «μζςο καταναλωτι», τον οποίο το άρκρο 2 του Νόμου ορίηει ωσ τον καταναλωτι που 

ζχει τθ ςυνικθ πλθροφόρθςθ και είναι ευλόγωσ προςεκτικόσ και ενθμερωμζνοσ, 

λαμβανομζνων υπόψθ των κοινωνικϊν, πολιτιςτικϊν και γλωςςικϊν παραγόντων, όπωσ 

επίςθσ και των χαρακτθριςτικϊν γνωριςμάτων των καταναλωτϊν, που τουσ κακιςτοφν 

ιδιαίτερα ευάλωτουσ ςτισ ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ. «Απόφαςθ ςυναλλαγισ» 

ςθμαίνει τθν απόφαςθ που λαμβάνει ο καταναλωτισ για το κατά πόςον, πϊσ και υπό 

ποιουσ όρουσ κα πραγματοποιιςει αγορά, κα καταβάλει τίμθμα πλιρωσ ι εν μζρει, κα 

κρατιςει ι κα διακζςει προϊόν ι κα αςκιςει ςυμβατικό δικαίωμα επί του προϊόντοσ, είτε 

ο καταναλωτισ αποφαςίςει να προβεί ςε ενζργεια είτε όχι (άρκρο 2).   
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4.2 Παραπλανητικζσ πρακτικζσ  

 

Βάςει των προνοιϊν του Νόμου, οι παραπλανθτικζσ πρακτικζσ διαχωρίηονται ςε 

παραπλανθτικζσ πράξεισ και ςε παραπλανθτικζσ παραλείψεισ. φμφωνα με το άρκρο 5 

του Νόμου:  

5.-(1) Μια εμπορικι πρακτικι κεωρείται παραπλανθτικι όταν περιλαμβάνει 

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

τρόπο, ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ ςυνολικισ παρουςίαςισ τθσ, εξαπατά ι 

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, δε κα ελάμβανε. 

 

(2)  Τα ςτοιχεία που αναφζρονται ςτο εδάφιο (1) αφοροφν: 

(α) Τθν φπαρξθ ι τθ φφςθ του προϊόντοσ, 

(β) τα κφρια χαρακτθριςτικά του προϊόντοσ, όπωσ είναι θ διακεςιμότθτα, τα 

οφζλθ, οι κίνδυνοι, θ εκτζλεςθ, θ ςφνκεςθ, τα ςυνοδευτικά εξαρτιματα, θ 

μετά τθν πϊλθςθ υποςτιριξθ προσ τον καταναλωτι και θ αντιμετϊπιςθ των 

παραπόνων, θ μζκοδοσ και θ θμερομθνία καταςκευισ ι παροχισ, θ 

παράδοςθ, θ καταλλθλότθτα, θ χριςθ, θ ποςότθτα, οι προδιαγραφζσ, θ 

γεωγραφικι ι εμπορικι προζλευςθ ι τα αναμενόμενα από τθ χριςθ του 

προϊόντοσ αποτελζςματα ι τα αποτελζςματα και τα ουςιϊδθ 

χαρακτθριςτικά των δοκιμϊν ι ελζγχων του προϊόντοσ, 

(γ) τθν ζκταςθ των δεςμεφςεων του εμπορευόμενου, τα κίνθτρα για τθν 

εμπορικι πρακτικι και τθ φφςθ τθσ διαδικαςίασ πωλιςεων, κάκε διλωςθ ι 

ςφμβολο που αφορά άμεςθ ι ζμμεςθ χορθγία ι ζγκριςθ του 

εμπορευόμενου ι του προϊόντοσ, 

(δ) τθν τιμι ι τον τρόπο υπολογιςμοφ τθσ ι τθν φπαρξθ ειδικισ 

πλεονεκτικισ τιμισ, 

(ε) τθν ανάγκθ υπθρεςίασ, ανταλλακτικοφ, αντικατάςταςθσ ι επιςκευισ, 

(ςτ) τθ φφςθ, τα χαρακτθριςτικά γνωρίςματα και τα δικαιϊματα του 

εμπορευόμενου ι του πράκτορά του, όπωσ είναι θ ταυτότθτα και τα 

περιουςιακά ςτοιχεία του, τα προςόντα του, θ ιδιότθτα, θ ζγκριςθ, θ 

εταιρικι ςχζςθ ι θ ςφνδεςθ και θ κυριότθτα δικαιωμάτων βιομθχανικισ, 

εμπορικισ ι πνευματικισ ιδιοκτθςίασ ι τα βραβεία και οι διακρίςεισ του, 

(η) τα δικαιϊματα του καταναλωτι, ςυμπεριλαμβανομζνου του 

δικαιϊματοσ αντικατάςταςθσ ι επιςτροφισ ςφμφωνα με τον περί 

Οριςμζνων Πτυχϊν τθσ Πϊλθςθσ Καταναλωτικϊν Αγακϊν και των Συναφϊν 

Εγγυιςεων Νόμο,  ι των κινδφνων που μπορεί να αντιμετωπίςει ο 

καταναλωτισ. 
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(3)  Μια εμπορικι πρακτικι κεωρείται επίςθσ παραπλανθτικι όταν ςτο 

πραγματικό τθσ πλαίςιο, λαμβανομζνων υπόψθ όλων των χαρακτθριςτικϊν τθσ και 

των περιςτάςεων, οδθγεί ι ενδζχεται να οδθγιςει το μζςο καταναλωτι να λάβει 

απόφαςθ ςυναλλαγισ τθν οποία διαφορετικά δε κα ελάμβανε, και θ πρακτικι 

αυτι περιλαμβάνει: 

 

(α)  Κάκε τρόπο προϊκθςθσ προσ πϊλθςθ προϊόντοσ (μάρκετινγκ), 

ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ ςυγκριτικισ διαφιμιςθσ, που δθμιουργεί ςφγχυςθ με 

προϊόντα, εμπορικά ςιματα, εμπορικζσ επωνυμίεσ και άλλα διακριτικά γνωρίςματα 

ενόσ ανταγωνιςτι, 

 

(β)  μθ ςυμμόρφωςθ του εμπορευόμενου προσ τισ δεςμεφςεισ που περιζχουν 

κϊδικεσ ςυμπεριφοράσ με τουσ οποίουσ ανζλαβε να δεςμευτεί, όταν: 

 

(i) Η δζςμευςθ δεν είναι προγραμματικι αλλά είναι ρθτι και μπορεί να 

εξακριβωκεί, και 

(ii) ο εμπορευόμενοσ αναφζρει ςε μια εμπορικι πρακτικι ότι δεςμεφεται από 

τον κϊδικα.    

 

Σο άρκρο 6 του Νόμου, ρυκμίηει τισ παραπλανθτικζσ παραλείψεισ: 

 

6.-(1) Μια εμπορικι πρακτικι κεωρείται παραπλανθτικι όταν, ςτο πραγματικό τθσ 
πλαίςιο, λαμβανομζνων υπόψθ όλων των χαρακτθριςτικϊν τθσ και των 
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. 
 
(2) Παραπλανθτικι παράλειψθ τεκμαίρεται επίςθσ όταν ο εμπορευόμενοσ 
αποκρφπτει ουςιϊδεισ πλθροφορίεσ ι τισ παρζχει κατά τρόπο αςαφι, ακατάλθπτο, 
διφοροφμενο ι εκτόσ χρόνου κατά τα αναφερόμενα ςτο εδάφιο (1), λαμβανομζνων 
υπόψθ των ηθτθμάτων που περιγράφονται ςτο εν λόγω εδάφιο, ι όταν δεν 
προςδιορίηει τθν εμπορικι επιδίωξθ τθσ εμπορικισ πρακτικισ, εφόςον αυτι δεν 
είναι ιδθ προφανισ από το ςυγκεκριμζνο πλαίςιο και όταν, και ςτισ δφο 
περιπτϊςεισ, τοφτο ζχει ι ενδζχεται να ζχει ωσ αποτζλεςμα να λάβει ο μζςοσ 
καταναλωτισ απόφαςθ για ςυναλλαγι τθν οποία, διαφορετικά, δε κα είχε λάβει. 
 
(3) Όταν το μζςο που χρθςιμοποιείται για τθν ανακοίνωςθ τθσ εμπορικισ πρακτικισ 
επιβάλλει περιοριςμοφσ τόπου ι χρόνου, οι περιοριςμοί αυτοί, κακϊσ και τα μζτρα 
που λαμβάνει ο εμπορευόμενοσ για να καταςτιςει τθν πλθροφορία προςιτι ςτουσ 
καταναλωτζσ με άλλο τρόπο, λαμβάνονται υπόψθ προκειμζνου να κακοριςτεί αν θ 
πλθροφορία ζχει παραλειφκεί.  
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(4)  Στθν περίπτωςθ τθσ πρόςκλθςθσ για αγορά, κεωροφνται ουςιϊδεισ οι 
ακόλουκεσ πλθροφορίεσ, εάν δεν είναι ιδθ προφανείσ από το ςυγκεκριμζνο 
περιεχόμενο: 
 

(α)  Τα κφρια χαρακτθριςτικά του προϊόντοσ, ςτο βακμό που 

ενδείκνυνται ςε ςχζςθ με το μζςο προβολισ και το προϊόν, 

(β)  θ γεωγραφικι διεφκυνςθ και θ ταυτότθτα του 

εμπορευόμενου, όπωσ θ εμπορικι επωνυμία του και, όπου 

ενδείκνυται, θ γεωγραφικι διεφκυνςθ και θ ταυτότθτα του 

εμπορευόμενου για λογαριαςμό του οποίου ενεργεί, 

 (γ)  θ τιμι, ςυμπεριλαμβανομζνων των φόρων, ι αν, λόγω τθσ 

φφςθσ του προϊόντοσ, θ τιμι δεν μπορεί ευλόγωσ να κακοριςτεί εκ 

των προτζρων, ο τρόποσ με τον οποίο υπολογίηεται θ τιμι, και, όπου 

ενδείκνυται, όλεσ οι πρόςκετεσ επιβαρφνςεισ αποςτολισ, 

παράδοςθσ ι ταχυδρομείου ι, όταν αυτζσ οι επιβαρφνςεισ ευλόγωσ 

δεν μποροφν να υπολογιςτοφν εκ των προτζρων, το γεγονόσ ότι 

μπορεί να απαιτθκοφν τζτοιεσ πρόςκετεσ επιβαρφνςεισ, 

 (δ)  οι ρυκμίςεισ για τθν πλθρωμι, παράδοςθ, εκτζλεςθ και 

αντιμετϊπιςθ παραπόνων, εφόςον αποκλίνουν από τισ απαιτιςεισ 

επαγγελματικισ ευςυνειδθςίασ, 

 (ε)  για προϊόντα και ςυναλλαγζσ όπου υφίςταται δικαίωμα 

υπαναχϊρθςθσ ι ακφρωςθσ, θ φπαρξθ αυτοφ του δικαιϊματοσ.  

 

(5)  Οι απαιτιςεισ παροχισ πλθροφοριϊν, ςχετικά με τθν εμπορικι επικοινωνία, 
ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ διαφιμιςθσ ι του μάρκετινγκ, των οποίων ενδεικτικόσ 
κατάλογοσ περιλαμβάνεται ςτο Παράρτθμα ΙΙ, κεωροφνται ουςιϊδεισ.  

  

4.3 Μζθοδοσ εξζταςησ του αθζμιτου χαρακτήρα   

 

Σο Δικαςτιριο τθσ Ευρωπαϊκισ Ζνωςθσ (ΔΕΕ) ζχει κρίνει ότι αν μια πρακτικι κεωρθκεί 

«παραπλανθτικι», τότε δεν είναι αναγκαία θ εξζταςι τθσ ςφμφωνα με τθ γενικι ριτρα 

τθσ Οδθγίασ, δθλαδι δεν εξετάηεται αν είναι αντίκετθ προσ τισ απαιτιςεισ επαγγελματικισ 

ευςυνειδθςίασ και αν επθρεάηει ουςιωδϊσ ι δφναται να επθρεάςει ουςιωδϊσ τθν 

οικονομικι ςυμπεριφορά του μζςου καταναλωτι ςε ςχζςθ με το προϊόν (απόφαςθ τθσ 

19.9.2013, C-436/11 CHS Tour Services, EU:C:2013:574, ςκζψεισ 39 επ.).   

 

5. Τποβολή παραπόνου και διερεφνηςη περιςτατικϊν 

 

Με αφορμι τθν υποβολι παραπόνου από καταναλωτι εναντίον τθσ εταιρείασ, αναφορικά 

με ςφμβαςθ πϊλθςθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ζχει προβεί ςε 

ζρευνα των εμπορικϊν πρακτικϊν τθσ εταιρείασ ι/και εξζταςθ των όρων τθσ ςφμβαςθσ 

που χρθςιμοποιικθκε μεταξφ των μερϊν.   
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υγκεκριμζνα, το παράπονο υποβλικθκε ςτθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ςε ολοκλθρωμζνθ 

μορφι ςτισ 12 Μαΐου 2015. Σο παράπονο αφορά εμπορικι πρακτικι, τθν οποία θ εταιρεία 

χρθςιμοποίθςε πριν και/ι κατά τθ διάρκεια τθσ ςφναψθσ ςφμβαςθσ μεταξφ των μερϊν, ςε 

ςχζςθ με τθν πϊλθςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ, θ οποία ζλαβε χϊρα ςτισ 23 Φεβρουαρίου 

2011.   

  

Ο καταναλωτισ ιςχυρίηεται, μεταξφ άλλων, ότι θ εταιρεία του απζκρυψε ουςιϊδεισ 

πλθροφορίεσ τισ οποίεσ, εάν γνϊριηε, δε κα προχωροφςε ςτθ ςφναψθ ςφμβαςθσ με τθν 

εταιρεία.   

 

Επιπλζον, ο καταναλωτισ ιςχυρίηεται ότι εξόφλθςε πλιρωσ τισ οικονομικζσ του 

υποχρεϊςεισ ζναντι τθσ εταιρείασ για το ετοιμοπαράδοτο ςπίτι το οποίο αγόραςε και πωσ 

ακόμθ δεν ζχει τίτλο ιδιοκτθςίασ οφτε πιςτοποιθτικό τελικισ ζγκριςθσ και πωσ εάν γνϊριηε 

ότι δεν κα μποροφςε να αποκτιςει τίτλο ιδιοκτθςίασ δε κα προχωροφςε με τθν υπογραφι 

τθσ εν λόγω ςφμβαςθσ. 

5.1 Ζρευνα Εντεταλμζνησ Τπηρεςίασ 

Κατόπιν εξζταςθσ των υποβλθκζντων ςχετικϊν ςτοιχείων και εγγράφων από τον 

καταναλωτι, τα οποία κρίκθκαν ωσ ικανοποιθτικά για ςκοποφσ ζναρξθσ τθσ υπό αναφορά 

ζρευνασ,  θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία μζςω διπλοςυςτθμζνθσ επιςτολισ με θμερομθνία                 

30 Ιουλίου 2015 ηθτοφςε από τθν εταιρεία όπωσ εντόσ επτά (7) εργάςιμων θμερϊν από 

τθν παραλαβι τθσ προαναφερκείςασ επιςτολισ ενθμερωκεί για τα ακόλουκα:   

 Εάν ζχει εκδοκεί ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ για το εν λόγω ακίνθτο και αν όχι, το λόγο 

που δεν ζχει ακόμα εκδοκεί ο τίτλοσ ιδιοκτθςίασ, 

 για τισ περιςτάςεισ κατά τισ οποίεσ υπογράφθκε θ  ςφμβαςθ με τθν εταιρεία, 

 για τυχόν διαφθμιςτικά ζντυπα ι οποιοδιποτε διαφθμιςτικό υλικό είχε ετοιμάςει 

θ εταιρεία για τθν προϊκθςθ του ςυγκεκριμζνου ακινιτου, 

 κατά πόςο υπιρχε υποκικθ ςτο ακίνθτο, το οποίο αγόραςε ο καταναλωτισ, κατά 

τθν θμερομθνία αγοράσ του από τθν εταιρεία και ςε περίπτωςθ που υπιρχε 

υποκικθ ςτο ςυγκεκριμζνο ακίνθτο κατά τθν θμερομθνία αγοράσ του ακινιτου, να 

προμθκεφςει τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία με ςτοιχεία που να δεικνφουν ότι ο 

καταναλωτισ είχε ενθμερωκεί για τθν προχπάρχουςα υποκικθ, κακϊσ επίςθσ και 

για τισ ςυνζπειεσ τθσ, ιδιαίτερα ςε ςχζςθ με τθν ζκδοςθ τίτλων ιδιοκτθςίασ. 

 ςε περίπτωςθ εμπράγματων βαρϊν/ υποκθκϊν από τθν εταιρεία ςτο ακίνθτο, να 

ενθμερϊςει τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία κατά πόςο ζχουν γίνει οποιεςδιποτε 

προςπάκειεσ/ενζργειεσ για αποδζςμευςθ των εμπράγματων βαρϊν για το μερίδιο 

του ςυγκεκριμζνου καταναλωτι και όπωσ αποςταλοφν ςχετικά ζγγραφα που να 

δεικνφουν τθν θμερομθνία ςφναψθσ τουσ. 
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Επίςθσ θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, ςτθν επιςτολι ηθτοφςε δείγμα ςυμβολαίου για το ζτοσ 

2011, το οποίο χρθςιμοποιείτο ωσ ςυμβόλαιο ςφμβαςθσ μεταξφ τθσ εταιρείασ και του 

καταναλωτι κατά τθν πϊλθςθ του ακινιτου.  

Λόγω του ότι δεν λιφκθκε ςχετικι απάντθςθ από τθν εταιρεία εντόσ του κακοριςμζνου 

χρονικοφ περικωρίου, ςτισ 12 Αυγοφςτου 2015, μζλοσ τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ, είχε 

τθλεφωνικι επικοινωνία με τθν εταιρεία, και ςυγκεκριμζνα με ζναν εκ των διευκυντϊν 

τθσ εταιρείασ, όπου και τον ενθμζρωςε για τθ διερεφνθςθ του εν λόγω παραπόνου κακϊσ 

για τθν αποςτολι τθσ ανωτζρω επιςτολισ διευκρινίηοντασ ότι αναμζνονται οι κζςεισ και 

απόψεισ τθσ εταιρείασ επί του κζματοσ. Ο διευκυντισ τθσ εταιρείασ ανζφερε ότι δεν 

παρζλαβε τθν υπό αναφορά επιςτολι και ηιτθςε όπωσ θ εν λόγω επιςτολι του ςταλεί με 

τθλεομοιότυπο ςε ςυγκεκριμζνο αρικμό τον οποίο και διλωςε. Αυκθμερόν, θ 

Εντεταλμζνθ Τπθρεςία απζςτειλε δεφτερθ φορά τθν υπό αναφορά επιςτολι και με 

τθλεομοιότυπο ςτον αρικμό που ο ίδιοσ ο διευκυντισ διλωςε, λαμβάνοντασ απόδειξθ ότι 

αυτι ζχει παραδοκεί.  

Να ςθμειωκεί ότι ζχει παρζλκει θ προκεςμία των επτά εργάςιμων θμερϊν για τθν 

υποβολι γραπτισ απάντθςθσ εκ μζρουσ τθσ εταιρείασ.   

Μζςα ςτα πλαίςια διερεφνθςθσ του παραπόνου, θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ςτισ                              

03 Απριλίου 2018 επζδωςε ιδιοχείρωσ επιςτολι θμερομθνίασ 29 Μαρτίου 2018 ςτθ 

διεφκυνςθ του εγγεγραμμζνου γραφείου τθσ εταιρείασ, ηθτϊντασ τισ απόψεισ τθσ για 

εμπορικζσ πρακτικζσ που κρίκθκαν εκ πρϊτθσ όψεωσ ακζμιτεσ.  Η προκεςμία απάντθςθσ 

ιταν επτά εργάςιμεσ θμζρεσ και λόγω του ότι δεν είχε λθφκεί ςχετικι απάντθςθ θ 

Εντεταλμζνθ Τπθρεςία ςτισ 02 Μαΐου 2018, εκ νζου, επζδωςε ιδιοχείρωσ επιςτολι 

θμερομθνίασ 20 Απριλίου 2018, ηθτϊντασ τισ απόψεισ τθσ εταιρείασ για εμπορικζσ 

πρακτικζσ που κρίκθκαν ωσ ακζμιτεσ, πλθν όμωσ μζχρι ςιμερα δεν ζχει λθφκεί καμία 

απάντθςθ. Ωσ εκ τοφτου, θ Τπθρεςία προχωρεί ςτθν ζκδοςθ τθσ παροφςασ απόφαςθσ. 

5.2 Ευρήματα που Προζκυψαν από την Ζρευνα τησ Εντεταλμζνησ Τπηρεςίασ 

 

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

υπόκεςθσ, για ςκοποφσ διερεφνθςθσ του παραπόνου, ςυμπζρανε ότι: 

α)  Ο καταναλωτισ ςτισ 23.02.2011 υπζγραψε ςφμβαςθ αγοραπωλθςίασ ακινιτου με 

τθν εταιρεία, ζναντι του ςυνολικοφ αντιτίμου των € 167.442,94 .  

β)  το τεμάχιο γθσ επί του οποίου βρίςκεται το υπό κρίςθ ακίνθτο ανεγζρκθκαν 

τζςςερισ (4) επιπλζον κατοικίεσ χωρίσ τισ αναγκαίεσ άδειεσ από τισ αρμόδιεσ αρχζσ. 

γ) Η εταιρεία μζχρι ςιμερα δεν ζχει υποβάλει αίτθςθ για ζκδοςθ οικοδομικισ ι/και 

πολεοδομικισ άδειασ για τισ επιπλζον κατοικίεσ. 

δ) Ο καταναλωτισ δε γνϊριηε για τθ μθ εξαςφάλιςθ πολεοδομικισ και οικοδομικισ 

άδειασ κατά το χρόνο ςφναψθσ τθσ ςφμβαςθσ. 

ε) Η εταιρεία είναι δεόντωσ εγγεγραμμζνθ ςτα αρχεία του Εφόρου Εταιρειϊν και 

Επίςθμου Παραλιπτθ με αρικμό εγγραφισ ΗΕ 142063, 
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ςτ)  Η εταιρεία δεν είναι ο εγγεγραμμζνοσ  ιδιοκτιτθσ του εν λόγω ακινιτου ενϊ ςτο 

αρχείο του Σμιματοσ Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ φαίνονται ωσ νόμιμοι 

ιδιοκτιτεσ πζντε ανεξάρτθτα φυςικά πρόςωπα. 

  

5.3 Νομική Ανάλυςη 

 

το Άρθρο 2 του Νόμου, 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,  θ εταιρεία πϊλθςε το ακίνθτο, χωρίσ προθγουμζνωσ να ζχει 

ενθμερϊςει τον καταναλωτι ότι δεν είχαν εκδοκεί οι απαιτοφμενεσ άδειεσ οικοδομισ για 

το ακίνθτο που ενδιαφερόταν να αγοράςει. 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 τθν 

εταιρεία ςτον καταναλωτι. Επομζνωσ οι πράξεισ αυτζσ αποτελοφν εμπορικζσ πρακτικζσ. 

 

το Παράρτημα Ι του Άρθρου 4(4) του Νόμου, παρατίκεται κατάλογοσ με τισ εμπορικζσ 

πρακτικζσ οι οποίεσ κεωροφνται ακζμιτεσ υπό οποιεςδιποτε περιςτάςεισ και ςτθ 

παράγραφο 9 του Παραρτιματοσ αναφζρεται ότι: «Διλωςθ ι με άλλο τρόπο δθμιουργία 

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

 

Η Εντεταλμζνθ Τπθρεςία,  αφοφ αξιολόγθςε τα ευριματα τθσ ζρευνασ και λαμβάνοντασ 

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

προτζρων εξαςφαλίςει τθν απαιτοφμενθ πολεοδομικι άδεια και/ι άδεια οικοδομισ για 

τισ τζςςερισ επιπλζον κατοικίεσ ανεγερκείςεσ ςτο τεμάχιο γθσ, ςτο οποίο βρίςκεται το υπό 

κρίςθ ακίνθτο, διαπίςτωςε παράβαςθ τθσ παραγράφου 9 του Παραρτιματοσ Ι του Άρκρου 

4(4) του Νόμου. 

 

Όπωσ διαφάνθκε από τα περιςτατικά τθσ υπόκεςθσ, ο πωλθτισ δεν ενθμζρωςε τον 

καταναλωτι για το γεγονόσ ότι υπιρχε εκ μζρουσ του επζμβαςθ ςτο ςυντελεςτι  

πραςίνου, χωρίσ να ζχει εκ των προτζρων εξαςφαλίςει τισ απαραίτθτεσ άδειεσ από τισ 

Αρμόδιεσ Αρχζσ.  Να ςθμειωκεί ότι ςφμφωνα με τα ευριματα τθσ Εντεταλμζνθσ 

Τπθρεςίασ, ο πωλθτισ μζχρι και ςιμερα δεν ζχει εξαςφαλίςει τθν απαιτοφμενθ άδεια 

οικοδομισ για τθν ανζγερςθ των εν λόγω κατοικιϊν.   

 

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

Άρκρο 3 (2) του Νόμου. Από τθ ςτιγμι που απαγορεφεται θ ανζγερςθ χωρίσ άδεια 

οικοδομισ, τότε θ εταιρεία παράνομα υπζγραψε ςυμφωνία πϊλθςθσ πριν τθν ζκδοςθ 
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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 ενιργθςε χωρίσ να ζχει ανανεϊςει τθν άδεια του, Μιχάλησ Σκουτζλλασ ν 

Ανδρζασ Αγαπίου Πολ. Ζφεςη 11143, όπου εργολάβοσ οικοδομϊν δεν ιταν αδειοφχοσ 

εργολιπτθσ. Νομολογιακά ζχει κρικεί ότι θ πϊλθςθ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ και μελλοντικισ 

ανζγερςθσ ‘χωρίσ άδεια ανζγερςθσ’ δεν επιτρζπεται. 

 

Κατ’ επζκταςθ, θ ενζργεια τθσ εταιρείασ να μθν ςυμπεριλάβει ςτο ςυμβόλαιο ριτρα όπου 

περιλαμβάνει τθν ανωτζρω 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 τθσ εταιρείασ για άδεια οικοδομισ 

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.  

 

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).  

 

Επιπρόςκετα, ‘’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).  
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Κατ’ επζκταςθ, τα ωσ άνω αποτελοφν ουςιϊδεισ πλθροφορίεσ που εάν περιζρχονταν εισ 

γνϊςθ του καταναλωτι, ενδεχομζνωσ να μθν λάμβανε τθν απόφαςθ να υπογράψει τθν εν 

λόγω ςφμβαςθ πϊλθςθσ.  

 

Η Εντεταλμζνθ Τπθρεςία διαπίςτωςε παράβαςθ του Άρκρου 5(1) και 5 (2) (γ) του Νόμου, 

αφοφ ζλαβε υπόψθ τθν ζκταςθ των δεςμεφςεων τθσ εταιρείασ, όπωσ αυτζσ αναφζρονται 

ςτουσ όρουσ 2 και 6  τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ, κακϊσ επίςθσ και τθν ςυνολικι παρουςίαςθ 

τθσ εμπορικισ πρακτικισ. 

 

Ο όροσ 2 του ςυμβολαίου, μεταξφ άλλων, αναφζρει πωσ θ εταιρεία ςυμφωνεί να πωλιςει 

το ακίνθτο και πωσ ο αγοραςτισ ςυμφωνεί να το αγοράςει, ελεφκερο από νομικά ι 

εμπράγματα βάρθ, επιβαρφνςεισ ι/και οποιεςδιποτε άλλεσ υποχρεϊςεισ. 

 

τον όρο 6 του ςυμβολαίου, γίνεται αναφορά ςτο ότι θ εταιρεία δθλϊνει ότι το ακίνθτο 

είναι ελεφκερο από οποιαδιποτε υποκικθ ι εμπράγματα βάρθ και πωσ είναι ςε κζςθ να 

μεταβιβάςει τθν απόλυτθ κυριότθτα και τον τίτλο ιδιοκτθςίασ του εν λόγω ακινιτου ςτο 

όνομα του καταναλωτι, ωςτόςο οφτε ςτον ςυγκεκριμζνο όρο, αλλά οφτε και ςε 

οποιονδιποτε άλλο όρο τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ δεν αναγράφεται θ πραγματικι 

κατάςταςθ του ακινιτου, γεγονόσ που δεικνφει ότι ελλείπουν ουςιϊδεισ πλθροφορίεσ που 

ο μζςοσ καταναλωτισ χρειάηεται για να λάβει τεκμθριωμζνθ απόφαςθ ςυναλλαγισ. 

 

Οι εν λόγω όροι, εξαπατοφν και/ι ενδζχεται να εξαπατιςουν τον μζςο καταναλωτι ςτο να 

λάβει απόφαςθ ςυναλλαγισ που διαφορετικά δεν κα ελάμβανε κακϊσ ςτον τελευταίο 

δθμιουργείται θ εντφπωςθ ότι το ακίνθτο δεν είχε οποιαδιποτε νομικζσ εκκρεμότθτεσ και 

κατ’ επζκταςθ ότι πωλείτο νόμιμα. τθν προκειμζνθ περίπτωςθ, θ εταιρεία, όπωσ 

παρουςίαςε τθν εμπορικι τθσ πρακτικι ςτον παραπονοφμενο πουκενά δεν γνωςτοποίθςε 

και/ι δεν φρόντιςε να γνωςτοποιιςει τθν πραγματικι κατάςταςθ του ακινιτου, ότι 

δθλαδι υπιρχε επζμβαςθ ςτον ςυντελεςτι δόμθςθσ επί του τεμαχίου γθσ ςτο οποίο είναι 

κτιςμζνο το ακίνθτο και ζλλειψθ ςχετικισ άδειασ από τισ Αρμόδιεσ Αρχζσ, κακϊσ και για 

τισ ςυνζπειεσ που ςυνεπάγονται ςε ςχζςθ με τθ δυνατότθτα μεταβίβαςθσ τθσ απόλυτθσ 

κυριότθτασ και του τίτλου ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα του παραπονοφμενου. 

 

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

υπόψθ ότι ςτον όρο 6 τθσ ςφμβαςθσ κα ζπρεπε να αναγράφονται ξεκάκαρα οι ςυνζπειεσ 

τθσ μθ ζκδοςθσ τίτλου ιδιοκτθςίασ προσ τον παραπονοφμενο. 

 

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

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

άδειεσ από τισ αρμόδιεσ Αρχζσ για ανζγερςθ των τεςςάρων (4) επιπλζον κατοικιϊν ςτο 

χϊρο πραςίνου γεγονόσ που δεν ανζφερε ςτον όρο 2, παραπλανϊντασ τον 

παραπονοφμενο ςτθν ςυνολικι παρουςίαςθ του προσ πϊλθςθ αγακοφ.  
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Η Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, διαπίςτωςε παράβαςθ του Άρκρου 6(1) του Νόμου από μζρουσ 

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

παραπονοφμενο και/ι να αναφζρει ςτθ ςφμβαςθ πϊλθςθσ τθν πραγματικι κατάςταςθ 

του ακινιτου. Η 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 τον 

παραπονοφμενο ότι δεν εξαςφάλιςε πολεοδομικι άδεια και/ι άδεια οικοδομισ για τισ 

τζςςερισ επιπλζον κατοικίεσ που ανεγζρκθκαν ςτο τεμάχιο γθσ ςτο οποίο βρίςκεται το 

υπό κρίςθ ακίνθτο και τισ ςυνζπειεσ τθσ ζλλειψθσ αυτισ για τθν ζκδοςθ τίτλων 

ιδιοκτθςίασ του όλου ζργου. 

 

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 ο 

παραπονοφμενοσ δεν γνϊριηε ότι θ εταιρεία δεν εξαςφάλιςε πολεοδομικι άδεια και/ι 

άδεια οικοδομισ για τισ τζςςερισ επιπλζον κατοικίεσ που ανεγζρκθκαν ςτο τεμάχιο γθσ 

ςτο οποίο βρίςκεται το υπό κρίςθ ακίνθτο, κακϊσ και τισ ςυνζπειεσ τθσ κατάςταςθσ αυτισ, 

κατά τθν θμερομθνία ςφναψθσ τθσ ςφμβαςθσ πϊλθςθσ. 

 

Η 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 προχποκζςεισ βάςει του άρκρου 5 του Νόμου και δεν μποροφν 

να παραβλεφκοφν και/ι να αγνοθκοφν. Λαμβάνοντασ υπόψθ όλα τα ωσ άνω, θ ςφμβαςθ 

όφειλε να ςυμπεριλαμβάνει ρθτι αναφορά και/ι λεπτομζρειεσ 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 τίτλου ιδιοκτθςίασ ςτο όνομά του.  

 

6. Καθήκοντα, Αρμοδιότητεσ και Εξουςίεσ τησ Εντεταλμζνησ Τπηρεςίασ  

 

H εξζταςθ παραβάςεων, επιβολι διοικθτικϊν προςτίμων και ζκδοςθ απαγορευτικοφ ι 

προςτακτικοφ διατάγματοσ τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ κακορίηονται ςτο Άρκρο 11 του 

Νόμου ωσ εξισ:  

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, 
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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) Όταν 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,   

(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 
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του παρόντοσ Νόμου ι τισ εμπορικζσ πρακτικζσ που θ Εντεταλμζνθ Υπθρεςία ζχει 

διαπιςτϊςει ότι είναι ακζμιτεσ εμπορικζσ πρακτικζσ.  

(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.  

 

Επιπρόςκετα, ο ζλεγχοσ που πραγματοποιεί θ Εντεταλμζνθ Τπθρεςία δεν περιορίηεται 

μόνο ςε αυτεπάγγελτεσ ζρευνεσ ι ςε παράπονα  καταναλωτϊν, αλλά αφορά και τθν 

παροχι γενικισ προςταςίασ ςτο καταναλωτικό κοινό, ςτο πλαίςιο που ορίηει ο Νόμοσ. Ωσ 

εκ τοφτου, θ ζκταςθ του ελζγχου νομιμότθτασ που πραγματοποιεί θ Εντεταλμζνθ 

Τπθρεςία δεν αφορά μόνο τα υποβαλλόμενα παράπονα, αλλά μπορεί να επεκτακεί 

αυτεπαγγζλτωσ ςε οποιαδιποτε εμπορικι πρακτικι.  θμειωτζον θ αρμοδιότθτα τθσ 

Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ είναι να εξετάςει τα υποβαλλόμενα παράπονα χωρίσ να 

επθρεάηεται από τυχόν παράλλθλεσ διαδικαςίεσ ενϊπιον των δικαςτθρίων. Η διοικθτικι 

διαδικαςία ενϊπιον τθσ Εντεταλμζνθσ Τπθρεςίασ είναι ανεξάρτθτθ από τυχόν εκκρεμείσ 

ι/και μελλοντικζσ δίκεσ. 

 

7. Καταληκτικό Απόφαςησ 

 

Η 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 το Νόμο και βάςει τθσ διαδικαςίασ που ο εν λόγω Νόμοσ προβλζπει, 

λαμβάνοντασ υπόψθ τισ διατάξεισ του Άρκρου 11 και ιδιαίτερα τθσ παραγράφου (2) 

εδάφιο (δ) του Νόμου, 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 πεντακόςιεσ χιλιάδεσ ευρϊ (€500,000). Διευκρινίηεται ότι 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, δθλαδι, με πρόςτιμο φψουσ μζχρι 

εκατόν πενιντα χιλιάδεσ λίρεσ £150.000 (αντιςτοιχία ςε ευρϊ €256.290). 

 

υγκεντρωτικά των προαναφερκζντων, διαπιςτϊνεται παράβαςθ του ςθμείου 9 του 

παραρτιματοσ Ι ςφμφωνα με το Άρκρο 4(4) και των άρκρων 5, και 6 του Νόμου. 

 

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 
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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 υπ’ όψιν, 

μεταξφ άλλων,  

-   θ ςυμπερίλθψθ ι όχι τθσ παράβαςθσ ςτο παράρτθμα Ι του Νόμου,  

- 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 πρακτικι τθσ πϊλθςθσ του ακινιτου χωρίσ τισ απαραίτθτεσ 

άδειεσ εμπίπτει ςτο ςθμείο 9 του Παραρτιματοσ Ι του Νόμου. 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. Η ςφμβαςθ αφοροφςε αγορά ακινιτου ζναντι 

τιμιματοσ €167.442,94 με προκαταβολι φψουσ €167.101,22 δθλαδι 99,8%, θ οποία 

ςφμφωνα με τον καταναλωτι καταβλικθκε ςτο ςφνολό τθσ ςτθν εταιρεία.  φμφωνα με 

τουσ όρουσ τθσ ςφμβαςθσ το υπόλοιπο χρθματικό ποςό των €341,72 δίνεται από τον 

παραπονοφμενο ςτθν εταιρεία κατά τθν μεταβίβαςθ του τίτλου ιδιοκτθςίασ του ακινιτου 

ςε αυτόν. το τεμάχιο γθσ ςτο οποίο βρίςκεται το υπό κρίςθ ακίνθτο ζχουν ανεγερκεί                  

4 (τζςςερισ) επιπλζον κατοικίεσ ςτον χϊρο πραςίνου χωρίσ να εξαςφαλιςτοφν οι 

απαραίτθτεσ άδειεσ από τισ αρμόδιεσ αρχζσ, ωσ εκ τοφτου, μζχρι και ςιμερα, δεν υπάρχει 

δυνατότθτα μεταβίβαςθσ τθσ απόλυτθσ κυριότθτασ και του τίτλου ιδιοκτθςίασ ςτο όνομα 

των αγοραςτϊν.   

 

Η 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 
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απαραίτθτεσ άδειεσ από τισ αρμόδιεσ Αρχζσ, κακ’ ότι θ εταιρεία μζχρι ςιμερα δεν ζχει 

υποβάλει ςχετικι αίτθςθ για ζκδοςθ οικοδομικισ ι/και πολεοδομικισ άδειασ. 

 

Λαμβάνεται επίςθσ υπ’ όψιν ότι θ εταιρεία δεν επζδειξε οποιαδιποτε  διάκεςθ 

ςυνεργαςίασ με τθν Εντεταλμζνθ Τπθρεςία, δεν ανταποκρίκθκε ςτισ επιςτολζσ τθσ και δεν 

παρείχε κανζνα ζγγραφο ι/και προφορικό ςτοιχείο για τθ διερεφνθςθ του παραπόνου. 

 

Ομοίωσ, λαμβάνεται υπόψθ το χρονικό διάςτθμα των επτά (7) ετϊν που ζχει παρζλκει 

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

 

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

ςτοιχεία, επιβάλλει ςτην εταιρεία V.M. DEVELOPING LIMITED διοικητικό πρόςτιμο 

φψουσ διακοςίων χιλιάδων ευρϊ (€200.000). 

 

 

Ημερομθνία τθσ Απόφαςθσ, 05 Ιουνίου 2018.                                          .    

 

 

…………………………………. 

Χαράλαμποσ Ροφςοσ 

Αναπλθρωτισ Διευκυντισ  

Τπθρεςία Προςταςίασ Καταναλωτι.      


