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Α Π Ο Φ Α ΢ Η 

ΔΡΩΣΟΚΡΙΣΟΤ, Γ.:  Η ππφζεζε αθνξά ζε θαη’ ηζρπξηζκφ επαγγεικαηηθή 

ακέιεηα δηθεγφξνπ.  

 

Η εθδνρή ησλ Δθεζεηόλησλ 

΢χκθσλα κε ηελ εθδνρή ησλ Δθεζεηφλησλ φπσο απηή πξνθχπηεη  απφ ηελ 

Έθζεζε Απαίηεζεο θαη ηε καξηπξία ηεο Δθεζείνπζαο 1, νη Δθεζείνληεο ήηαλ 

κφληκνη θάηνηθνη Αγγιίαο.  Σν 1999 απνθάζηζαλ λα πσιήζνπλ ηελ πεξηνπζία 

ηνπο ζηελ Αγγιία θαη κε ηα ρξήκαηα πνπ ζα έπαηξλαλ, ζθφπεπαλ λα 

εγθαηαζηαζνχλ κφληκα ζηελ Κχπξν θαη λα δήζνπλ φπσο ηζρπξίζηεθαλ, ζην 

«ζπίηη ησλ νλείξσλ ηνπο» πνπ ζα αγφξαδαλ.   

 

Σνλ Ννέκβξην ηνπ 1999 απνθάζηζαλ λα αγνξάζνπλ γε ζην ρσξηφ Κηλνχζα 

ζηε Πάθν απφ ηνλ Γ. Φηιίππνπ θαη ηελ εηαηξεία G & E Philippou Estates Ltd.
1
 

γηα λα αλεγείξνπλ έπαπιε ηξηψλ ππλνδσκαηίσλ.  Αθνχ ζπκθψλεζαλ, έλαο εθ 

ησλ ζπκβαιινκέλσλ πνπ είλαη θαη ν ηδηνθηήηεο ηεο εηαηξείαο, ν θ. Γεψξγηνο Α. 

Φηιίππνπ, ζηηο 23.11.1999 ηνπο κεηέθεξε γηα ηελ ζχληαμε ηνπ ζρεηηθνχ 

ζπκβνιαίνπ ζην γξαθείν ηνπ Δθεζίβιεηνπ δηθεγφξνπ, ζηνλ νπνίν αλέζεζαλ ηελ 

εηνηκαζία αγνξαπσιεηεξίνπ εγγξάθνπ θαη φπσο νη ίδηνη ηζρπξίδνληαη, φισλ ησλ 

άιισλ αλαγθαίσλ λνκηθψλ ελεξγεηψλ θαη ζπκβνπιψλ ζε ζρέζε κε ηελ 

απφθηεζε γεο, θαη ηελ νηθνδφκεζε ηεο νηθίαο. Σελ ίδηα εκέξα θαη ψξα ν 
                                                      
1
 ΢ηελ πξσηφδηθε απφθαζε αθήλεηαη λα λνεζεί φηη πσιεηέο ήηαλ ε εηαηξεία, ελψ ηδηνθηήηεο ηεο γεο ήηαλ κφλν 

ν Γ. Φηιίππνπ. 
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Δθεζίβιεηνο εηνίκαζε θαη εθηχπσζε απφ ηνλ Ηιεθηξνληθφ Τπνινγηζηή ηνπ 

έγγξαθν (Σεθκήξην 1), δπλάκεη ηνπ νπνίνπ νη Δθεζείνληεο αγφξαδαλ γε γηα 

νηθνδφκεζε έπαπιεο, έλαληη ηνπ πνζνχ ησλ £100.000. Οη Δθεζείνληεο αθνχ 

δηάβαζαλ ην έγγξαθν, ην ππέγξαςαλ. Γπλάκεη ησλ φξσλ ηνπ ζπκβνιαίνπ,  ζα 

θαηέβαιιαλ ζηνπο πσιεηέο £623 θαηά ηε ζχλαςε ηεο ζχκβαζεο θαη Stg£30.000 

αξγφηεξα.  Σν πνζφ απηφ ην απέζηεηιαλ ζηηο 15.12.99 απφ ηελ Αγγιία 

(Σεθκήξην 4).  Ηκεξνκελία παξάδνζεο νξίζηεθε ε 30.9.2000.  Δλψ ε γε ήηαλ 

εγγεγξακκέλε ζην φλνκα ηνπ Γ. Φηιίππνπ, ην ζπκβφιαην δελ δηεπθξηλίδεη απηφ 

ην γεγνλφο.  

 

Δλψ νη Δθεζείνληεο βξίζθνληαλ αθφκα ζηελ Αγγιία ν Δθεζίβιεηνο κε 

επηζηνιή ηνπ εκεξ. 21.12.99, ηνπο απέζηεηιε δχν λέεο ζπκθσλίεο ζε 

αληηθαηάζηαζε ηεο πξνεγνχκελεο (Σεθκήξην 1).  Οη δχν απηέο ζπκθσλίεο 

αθνξνχζαλ ε κελ πξψηε, πνπ θέξεη εκεξνκελία 1.2.2000 (Σεθκήξην 7), ηελ 

αγνξά θαη νηθνδφκεζε νηθίαο αμίαο £85.000 κε εκεξνκελία εθπιήξσζεο ηελ 

30.9.2000 θαη ε δεχηεξε, εκεξνκελίαο 29.1.2000 (Σεθκήξην 8), ηελ θαηαζθεπή 

πηζίλαο αμίαο £15.000 κε ηελ ίδηα εκεξνκελία εθπιήξσζεο.  Σα πην πάλσ 

έγγξαθα ζπλνδεχνληαλ απφ άιιν έγγξαθν κε ηίηιν «Building Specifications», 

ην νπνίν  πεξηείρε ηηο θαηαζθεπαζηηθέο ιεπηνκέξεηεο ηεο έπαπιεο.  Οη 

Δθεζείνληεο πηζηεχνληαο πσο ε αληηθαηάζηαζε ήηαλ πξνο φθεινο ηνπο, φπσο 

ηνπο είπε ν Δθεζίβιεηνο, ππέγξαςαλ ηα δχν έγγξαθα θαη ηνπ ηα επέζηξεςαλ 

ζηελ Κχπξν γηα λα ππνγξαθνχλ θαη απφ ηνπο πσιεηέο.  
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΢ηηο 14.6.2000 θαηέβαιαλ ζηνπο πσιεηέο έηεξν πνζφ  £45.000.  Σνλ Ινχιην 

ηνπ 2000 ν Δθεζίβιεηνο κε επηζηνιή ηνπ (Σεθκήξην 11) θάιεζε ηνπο 

Δθεζείνληεο  λα κελ θαηαβάινπλ νπνηνδήπνηε άιιν πνζφ ζηνπο πσιεηέο, γηαηί 

νη ηειεπηαίνη δελ είραλ κέρξη ηφηε ππνγξάςεη ηηο λέεο ζπκθσλίεο.  Όκσο ηνλ ίδην 

κήλα κε λέα επηζηνιή ηνπ αλαθάιεζε απηέο ηηο νδεγίεο, αθνχ νη πσιεηέο ηειηθά 

ππέγξαςαλ.  ΢ηε ζπλέρεηα νη Δθεζείνληεο θαηέβαιαλ ζηνπο πσιεηέο ζηηο 

18.9.2000, ην πνζφ ησλ £800 θαη ζε θαηνπηλφ ζηάδην (31.7.2001), ην πνζφ ησλ 

£4.000. 

 

Πεξί ην ηέινο ηνπ 2000 ήξζαλ ζηελ Κχπξν κε ζθνπφ ηε κφληκε 

εγθαηάζηαζε.  Γηαπίζησζαλ φηη ε έπαπιε δελ είρε αθφκα ζπκπιεξσζεί.  Με 

ζπκβνπιέο θίινπ ηνπο πξνέβεθαλ ζε έξεπλα ζην Κηεκαηνιφγην γηα λα 

δηαπηζηψζνπλ κεη’ εθπιήμεσο φηη ην θηήκα ζην νπνίν ζα αλεγεηξφηαλ ε έπαπιε,  

ήηαλ ππνζεθεπκέλν θαη έθεξε εκπξάγκαηα βάξε.  Δπηζθέθζεθαλ ηνλ 

Δθεζίβιεην ζην γξαθείν ηνπ ζηνλ νπνίν θαη θνηλνπνίεζαλ ην απνηέιεζκα ηεο 

έξεπλαο ηνπο θαη απηφο αλέιαβε λα κειεηήζεη ην ζέκα.  Έθηνηε, φπσο 

ηζρπξίδνληαη, δελ ηνπο έδσζε νπνηαδήπνηε απάληεζε.  Οη Δθεζείνληεο 

ηζρπξίδνληαη επίζεο φηη ην πσιεζέλ ηκήκα ηνπ ηεκαρίνπ ηεο γεο πνπ αλαινγεί 

ζ’ απηνχο θαη επί ηνπ νπνίνπ ζα αλεγεηξφηαλ ε έπαπιε πνπ αγφξαζαλ, δελ είρε  

μερσξηζηή εγγξαθή θαη νχηε ήηαλ δπλαηφ λα ππάξμεη ηέηνηα εγγξαθή, γηαηί 

κέξνο ηνπ ηεκαρίνπ, απνηεινχζε ηκήκα ηνπ δεκφζηνπ δξφκνπ.  Ωο απνηέιεζκα 

ησλ δηαθφξσλ πξνβιεκάησλ, θαηαρσξήζεθε πνηληθή ππφζεζε ελαληίνλ ησλ 



5 

 

πσιεηψλ κε απνηέιεζκα λα ζηακαηήζνπλ νη εξγαζίεο ην 2001, κε δηάηαγκα 

δηθαζηεξίνπ.  Λφγσ ηεο δηαθνπήο ησλ εξγαζηψλ γηα ηελ αλέγεξζε ηεο έπαπιεο, 

ε νηθία νπδέπνηε απνπεξαηψζεθε.  Δπίζεο πιεξνθνξήζεθαλ φηη ην έδαθνο ηνπ 

ηεκαρίνπ ζην νπνίν ζα αλεγεηξφηαλ ε νηθνδνκή δελ ήηαλ θαηάιιειν.  

Πεξαηηέξσ, δηαπίζησζαλ φηη δελ ειήθζε άδεηα απφ ην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην, ε 

νπνία ηφηε ήηαλ αλαγθαία ζηελ πεξίπησζε ηνπο.  Σέινο, ε αλέγεξζε ηεο 

έπαπιεο δηαθφπεθε θαη ην θηήκα νπδέπνηε ηνπο κεηαβηβάζηεθε θαζφηη ε 

πσιήηξηα εηαηξεία δηαιχζεθε θαη ν ηδηνθηήηεο ηεο πηψρεπζε. 

 

Ωο απνηέιεζκα ησλ πξνβιεκάησλ πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ιφγσ ηεο κε 

απνπεξάησζεο ηεο έπαπιεο θαη ηεο κε εγγξαθήο ηνπ θηήκαηνο ζην φλνκα ηνπο, 

δεκηνπξγήζεθε έληαζε ζηηο κεηαμχ ησλ Δθεζεηφλησλ πξνζσπηθέο ζρέζεηο κε 

απνηέιεζκα, κεηά απφ 20 ρξφληα ζπκβίσζεο, λα επέιζεη κεηαμχ ηνπο ξήμε.  Η 

Δθεζείνπζα 1 ηνλ Μάην ηνπ 2002 έθπγε απφ ην ζπίηη  πνπ δηέκελαλ καδί θαη 

κέρξη ηνλ Ιαλνπάξην ηνπ 2003 ελνηθίαδε άιιν ζπίηη, θαηαβάιινληαο ελνίθην 

£170 κεληαίσο, ην νπνίν θαη δηεθδηθεί γηα ηε ζρεηηθή πεξίνδν. 

 

Σν αγψγηκν δηθαίσκα ησλ Δθεζεηφλησλ φπσο δηαηππψλεηαη ζηελ παξάγξαθν 

6 ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο, ζηεξίδεηαη ηφζν ζηε κεηαμχ ηνπο θαη ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ ζπκβαηηθή ζρέζε θαη ζηελ θαη’ ηζρπξηζκφ παξάβαζε ξεηψλ ή 

εμππαθνπφκελσλ φξσλ ηεο κεηαμχ ηνπο ζχκβαζεο, φζν θαη ζηελ παξάιεηςε ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ, σο δηθεγφξνπ ηνπο, λα αζθήζεη ηε δένπζα επηκέιεηα, δεμηφηεηα 
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θαη πξνζνρή θαη λα πξνβεί ζηηο αλαγθαίεο ελέξγεηεο θαη έξεπλεο, κε απνηέιεζκα 

λα κελ ηνπο πιεξνθνξήζεη γηα ηα πην πάλσ ζέκαηα γηα ηα νπνία ηεινχζαλ ππφ 

πιήξε άγλνηα.  Δίλαη ε ζέζε ηνπο πσο αλ γλψξηδαλ γη’ απηά ηα πξνβιήκαηα, 

νπδέπνηε ζα ππέγξαθαλ ηελ ζχκβαζε.  Καηαινγίδνπλ ζηνλ Δθεζίβιεην φηη 

ππήξμε ακειήο ζηε δηεθπεξαίσζε ησλ επαγγεικαηηθψλ ηνπ θαζεθφλησλ.  

Παξαζέηνπκε απηνχζηνπο ηνπο ζρεηηθνχο ηζρπξηζκνχο ηνπο, φπσο απηνί 

δηαηππψλνληαη ζηε παξάγξαθν 17 ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο:- 

 

«17. Καηά παξάβαζε ζχκβαζεο θαη/ή ακειψο θαη/ή θαηά παξάβαζε 

θαζήθνληνο ν Δλαγφκελνο παξέιεηςε λα αζθήζεη ηε δένπζα 

επηκέιεηα, δεμηφηεηα, πξνζνρή θαη ηθαλφηεηα πνπ αλακέλεηαη απφ ην 

ινγηθά ηθαλφ Γηθεγφξν θαη/ή Ννκηθφ ΢χκβνπιν ζηελ ηέιεζε ησλ 

πξναλαθεξζέλησλ αλεηιεκκέλσλ απφ απηφλ ππνρξεψζεσλ. 

 

Λεπηομέρειες 
(α) Παξέιεηςε λα εξεπλήζεη επαξθψο ή θαζφινπ ηα θηεκαηνινγηθά 

κεηξψα θαη/ή αξρεία γηα ηελ χπαξμε ή φρη ππνζεθψλ θαη/ή άιισλ 

εκπξάγκαησλ βαξψλ ζηελ πξνηεηλφκελε πξνο πψιεζε γε θαη/ή 

παξέιεηςε λα ελεκεξψζεη ηνπο ελάγνληεο φηη πξάγκαηη ε γε ήηαλ 

ππνζεθεπκέλε θαη/ή έθεξε εκπξάγκαηα βάξε θαη/ή 

(β) Παξέιεηςε λα ζπκβνπιεχζεη ηνπο Δλάγνληεο γηα ηε ζεκαζία 

έξεπλαο ησλ θηεκαηνινγηθψλ κεηξψσλ θαη/ή αξρείσλ γηα ηελ χπαξμε 

ή φρη ππνζεθψλ θαη/ή άιισλ εκπξάγκαησλ βαξψλ ζηελ πξνηεηλφκελε 

πξνο πψιεζε γε θαη γηα ηε ζεκαζία χπαξμεο ή φρη ππνζεθψλ θαη/ή  

εκπξάγκαησλ βαξψλ ζηελ πξνηεηλφκελε πξνο πψιεζε γε θαη ηηο 

επηπηψζεηο ηνπο ζε κηα ζχκβαζε απηήο ηεο θχζεο θαη/ή 

(γ) Παξέιεηςε λα ζπληάμεη ζχκβαζε κε ηέηνην ηξφπν ψζηε λα 

δηαζθαιίδνληαη ηα δηθαηψκαηα ησλ ελαγφλησλ, ήηνη παξέιεηςε ηε 

ζπκπεξίιεςε φξσλ ζηε ζχκβαζε πνπ λα δηαζθαιίδνπλ ηε κεηαβίβαζε 

ηεο γεο ειεχζεξεο απφ εκπξάγκαηα βάξε θαη/ή ππνζήθεο θαη/ή ηελ 

εμαζθάιηζε ησλ δηθαησκάησλ ηνπο δηα ηξαπεδηθήο εγγχεζεο ή άιιεο 

εγγχεζεο ή εμαζθάιηζεο θαη/ή 

(δ) Παξέιεηςε λα ζπκβνπιεχζεη ηνπο Δλάγνληεο επαξθψο ή θαζφινπ 

ζε ζρέζε κε ηα λνκηθά δεηήκαηα πνπ αθνξνχζαλ ηέηνηα ζχκβαζε, ήηνη 

ηελ αλαγθαηφηεηα απφθηεζεο πνιενδνκηθήο άδεηαο, άδεηαο νηθνδνκήο 

θαη άδεηαο θηήζεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο απφ αιινδαπνχο θαη ησλ 

επηπηψζεσλ κε εμαζθάιηζεο απηψλ θαη/ή 
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(ε) Παξέιεηςε λα ζπκβνπιεχζεη ηνπο Δλάγνληεο φηη απαξαίηεηε 

πξνυπφζεζε ηεο έθδνζεο απφ ην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην θαη/ή ηελ 

Δπαξρηαθή Γηνίθεζε Πάθνπ άδεηαο θηήζεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο απφ 

αιινδαπνχο ήηαλ ε ιήςε άδεηαο νηθνδνκήο θαη/ή 

(ζη) Παξέιεηςε λα δηαθξηβψζεη ηελ χπαξμε ή φρη άδεηαο νηθνδνκήο 

θαη πνιενδνκηθήο άδεηαο θαηά ηε ζχλαςε ηεο ζχκβαζεο θαη/ή ακειψο 

ζηεξίρζεθε ζε ππφζρεζε ησλ πσιεηψλ γηα απφθηεζε ηνπο θαη/ή ζε 

δήισζε ησλ πσιεηψλ φηη ηέηνηεο άδεηεο είραλ απνθηεζεί θαη/ή 

(δ) Παξέιεηςε λα ελεκεξψζεη ηνπο Δλάγνληεο φηη δελ είρε 

εμαζθαιηζζεί άδεηα νηθνδνκήο θαη πνιενδνκηθή άδεηα θαη/ή 

(ε) Γελ αθνινχζεζε ζσζηά ηε δηαδηθαζία εμαζθάιηζεο απφ ην 

Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην θαη/ή ηελ Δπαξρηαθή Γηνίθεζε Πάθνπ άδεηαο 

θηήζεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο απφ αιινδαπνχο ελψ κέρξη ζήκεξα 

ηέηνηα άδεηα δελ έρεη απνθηεζεί, νχηε κπνξεί λα απνθηεζεί ρσξίο 

πξνεγνπκέλσο λα εθδνζεί άδεηα νηθνδνκήο θαη/ή 

(ζ) Παξέιεηςε λα ελεκεξψζεη ηνπο Δλάγνληεο φηη θαηά ηνλ νπζηψδε 

ρξφλν εθθξεκνχζε δηαδηθαζία πηψρεπζεο ελαληίνλ ηνπ Γεψξγηνπ 

Φηιίππνπ θαη φηη ππήξρε ζε ηζρχ δηάηαγκα παξαιαβήο ελαληίνλ ηνπ 

θαη/ή 

(η) Παξέιεηςε λα ελεκεξψζεη ηνπο Δλάγνληεο ηηο ζπλέπεηεο θαη ηνπο 

θηλδχλνπο πνπ επηθχιαηηε ε πησρεπηηθή απηή δηαδηθαζία θαη/ή 

(θ) Παξέιεηςε λα ελεκεξσζεί γηα ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ησλ 

πσιεηψλ νη νπνίνη ήηαλ επίζεο πειάηεο ηνπ.» 

 

Ωο απνηέιεζκα ησλ πην πάλσ νη Δθεζείνληεο ηζρπξίδνληαη φηη ππέζηεζαλ  

έμνδα, δεκηά θαη ηαιαηπσξίεο. Γη’ απηφ δηεθδηθνχλ απφ ηνλ Δθεζίβιεην ηα πην 

θάησ πνζά: (1) Stg£30.000 θαη CY£50.423 πνπ πιεξψζεθαλ έλαληη ηεο 

ζχκβαζεο αγνξάο γεο θαη νηθνδφκεζε νηθίαο, (2) πνζφ CY£1260.34 πνπ 

θαηέβαιαλ ππφ κνξθή δηθεγνξηθήο ακνηβήο ζηνλ Δθεζίβιεην, (3) CY£1530 πνπ 

θαηέβαιε ε Δθεζείνπζα 1 γηα ελνηθίαζε ελαιιαθηηθήο θαηνηθίαο απφ ηνλ Μάην 

ηνπ 2002 κέρξη ηνλ Ιαλνπάξην ηνπ 2003 (4) γεληθέο απνδεκηψζεηο, (5) λφκηκν 

ηφθν θαη (6) έμνδα. 
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Η εθδνρή ηνπ Δθεζίβιεηνπ 

Η εθδνρή ηνπ Δθεζίβιεηνπ ζπλνςίδεηαη κε ζαθήλεηα ζηελ πξσηφδηθε 

απφθαζε απφ ηελ νπνία παξαζέηνπκε ην ζρεηηθφ απφζπαζκα:- 

 

«Η εθδνρή ηνπ ελαγφκελνπ φπσο ηελ πξφζθεξε ελφξθσο, είλαη πσο φηαλ 

νη ελάγνληεο πξνζήιζαλ ζην γξαθείν ηνπ κε ηνλ θ. Φηιίππνπ είραλ ήδε 

ηειεζίδηθα θαηαιήμεη ζηε ζχλαςε ηεο κεηαμχ ηνπο ζχκβαζεο θαη 

βαζηθνχο ηεο φξνπο. Μάιηζηα είραλ απνζηείιεη κε θαμ ζην γξαθείν ηνπ 

έηνηκν ην θείκελν ηεο ζπκθσλίαο, ην νπνίν θαη θσηνηχπεζε (Σεθκήξηα 41 

θαη 42). 

Αξλείηαη φηη αλέιαβε ηε ζχληαμε ηεο ζχκβαζεο θαη ηελ παξνρή 

ζπκβνπιψλ γηα φια ηα λνκηθά ζέκαηα ή γηα έξεπλα ζην Κηεκαηνιφγην θαη 

Υσξνκεηξία. Δθείλν πνπ αλέιαβε ήηαλ ε θαηάζεζε ηεο ζχκβαζεο ζην 

Κηεκαηνιφγην θαη ε ππνβνιή αίηεζεο ζην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην γηα ιήςε 

ηεο ζρεηηθήο ζπγθαηάζεζεο θαη ζηελ Κεληξηθή Σξάπεδα. 

Η ζπκβνιή θαη ζπκβνπιή ηνπ ηδίνπ ζηε ζχλαςε ηεο ζπκθσλίαο ήηαλ γηα 

δηαθνξνπνίεζε δχν φξσλ. Ο έλαο ήηαλ ν φξνο 3 ηνπ Σεθκεξίνπ 42 θαη ε 

απάιεηςε ηνπ, ψζηε λα κελ έρνπλ ζπλέπεηεο νη ελάγνληεο ζε πεξίπησζε 

θαζπζηέξεζεο πιεξσκήο ζηνπο πσιεηέο ησλ νθεηιφκελσλ πνζψλ. 

Η δεχηεξε δηαθνξνπνίεζε, ήηαλ πξνζζήθε ζηε ζχκβαζε φξνπ πνπ 

εμαξηνχζε ηελ εγθπξφηεηα ηνπ ζπκβνιαίνπ απφ ηελ έγθξηζε ηεο 

Κεληξηθήο Σξάπεδαο, δηφηη ήζαλ αιινδαπνί θαη απαηηείην έγθξηζε γηα 

λφκηκε εηζαγσγή ζπλαιιάγκαηνο. 

Ήηαλ ε ζέζε ηνπ ελαγνκέλνπ, φηη θαηά ηε ζχλαςε ηνπ ζπκβνιαίνπ δελ 

ππήξραλ ηειηθά ζρέδηα ηεο νηθίαο, νχηε ζρέδηα γηα ηελ πηζίλα. Γελ ππήξρε 

άδεηα νηθνδνκήο θαη απηφ ην γλψξηδαλ νη ελάγνληεο. Γλψξηδαλ επίζεο φηη 

δελ ππήξρε μερσξηζηφο ηίηινο γηα ηε γε, γη’ απηφ κπήθε φξνο ζην 

ζπκβφιαην φηη αγφξαδαλ κέξνο ηνπ ηεκαρίνπ. 

Η αίηεζε πξνο ην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην ζηακάηεζε, δελ πξνρψξεζε. Σν 

απνδίδεη ζε ελέξγεηεο ησλ ελαγφλησλ νη νπνίνη έθαλαλ παξεκβάζεηο πξνο 

ηελ Δπαξρηαθή Γηνίθεζε ιέγνληαο φηη ην ζπίηη θηηδφηαλ ζε ιάζνο κέξνο 

θαη έηζη δελ πξνρσξνχζε ε άδεηα νηθνδνκήο. Όκσο πάληα, ε Δπαξρηαθή 

Γηνίθεζε δερφηαλ ηελ πνιενδνκηθή άδεηα ζαλ έλδεημε, λα πξνρσξήζεη 

ηελ αίηεζε γηα άδεηα νηθνδνκήο. Η αίηεζε ζην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην, 

είλαη εθεί θαη πεξηκέλεη, φπσο είπε. Σνπ δεηνχζαλ ηελ πνιενδνκηθή άδεηα 

θαη ηελ επεζχλαςε. 

Δμήγεζε φηη ην Κηεκαηνιφγην δελ δέρεηαη αηηήζεηο απφ ελδηαθεξφκελνπο 

αγνξαζηέο γηα ηα εκπξάγκαηα βάξε ηεο ηδηνθηεζίαο πνπ ζθνπεχνπλ λα 

αγνξάζνπλ. Θα πξέπεη λα παξνπζηαζζεί ζπκβφιαην ραξηνζεκαζκέλν θαη 

ππνγξακκέλν γηα λα απνδείμεη ν αγνξαζηήο ηε ζνβαξή ηνπ πξφζεζε. 

Δλ πάζε πεξηπηψζεη, ε πξαθηηθή ηνπ δηθεγνξηθνχ επαγγέικαηνο ζηελ 

Κχπξν δελ επηδεηεί λα γίλνληαη έξεπλεο ζην Κηεκαηνιφγην γηα 
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εκπξάγκαηα βάξε. Δμάιινπ κία ηέηνηα αίηεζε ρξεηάδεηαη ρξφλν γηα λα 

απαληεζεί. Σν 1999 απαηηείην ρξφλνο πέξαλ ησλ δχν κελψλ. 

Δμήγεζε φηη ην πνζφ ησλ £1300 πνπ ρξέσζε, αθνξνχζε ππεξεζίεο ηνπ γηα 

ηε ζπγγξαθή ηεο ζπκθσλίαο, ηελ θαηάζεζε ηεο ζην Κηεκαηνιφγην, ηηο 

αηηήζεηο ζην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην θαη ηελ Κεληξηθή Σξάπεδα, ηε ζχληαμε 

δχν πιεξεμνπζίσλ εγγξάθσλ. Αλάιπζε ηεο ακνηβήο ηνπ, έζηεηιε ζηνπο 

ελάγνληεο κε ην ηηκνιφγην (Σεθκήξην 10) θαη αλάιπζε ινγαξηαζκνχ 

(Σεθκήξην 43). 

Ο ίδηνο πξνέβε ζε ελέξγεηεο πξνο ηνπο πσιεηέο αλαθνξηθά κε ηελ 

πξφνδν ησλ εξγαζηψλ, απνζηέιινληαο ηνπο ηηο επηζηνιέο  (Σεθκήξην 44)  

εκεξνκελίαο 8.1.2001 θαη (Σεθκήξην 45) εκεξνκελίαο 9.1.2001. 

Δπέκελε φηη ε πξαθηηθή άζθεζεο ηνπ δηθεγνξηθνχ επαγγέικαηνο ζηελ 

Κχπξν, δελ πεξηιακβάλεη έξεπλα γηα ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ησλ 

αληηζπκβαιιφκελσλ, νχηε έξεπλαο θαηαιιειφηεηαο ηεο γεο γηα ζθνπνχο 

νηθνδφκεζεο. 

΢ίγνπξα δελ πεξηιακβάλεη δηαπξαγκάηεπζε γηα παξαρψξεζε ζηνλ 

αγνξαζηή ηξαπεδηθήο εγγχεζεο. Δίλαη παξάμελν, φπσο είπε, γηα ηα 

δεδνκέλα ηεο Κχπξνπ».  

 

 

Άιια ζεκεία πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηε καξηπξία πνπ ηέζεθε ελψπηνλ ηνπ 

πξσηφδηθνπ δηθαζηεξίνπ, είλαη φηη ηνλ Ινχιην ηνπ 2000 ν Δθεζίβιεηνο  

θαηαρψξεζε αίηεζε ζηηο αξκφδηεο αξρέο γηα εμαζθάιηζε άδεηαο γηα απφθηεζε 

γεο απφ ηνπο Δθεζείνληεο, πνπ ηφηε ζεσξνχλην αιινδαπνί.  Με ηηο επηζηνιέο 

ηνπ εκεξνκελίαο 19.7.00 θαη 17.10.00, ν Έπαξρνο Πάθνπ δήηεζε πνιενδνκηθή 

άδεηα θαη άδεηα νηθνδνκήο.  ΢ηηο 21.1.01 ζηάιεθε απφ ηνλ Δθεζίβιεην ζηνλ 

Έπαξρν, κφλν ε πξψηε, γη΄ απηφ θαη ε ζρεηηθή αίηεζε ζεσξήζεθε σο 

απνξξηθζείζα, ιφγσ ηνπ κεγάινπ ρξφλνπ πνπ δηέξξεπζε ρσξίο λα πξνζθνκηζηεί 

ε άδεηα νηθνδνκήο.  

 

΢ρεηηθά κε ηελ αίηεζε εκεξ. 26.2.2001 ηνπ ηδηνθηήηε ηεο γεο Γ. Φηιίππνπ, 

γηα έθδνζε άδεηαο νηθνδνκήο (Σεθκήξην 31), αλαθέξζεθε απφ ιεηηνπξγφ ηεο 
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Δπαξρηαθήο Γηνίθεζεο Πάθνπ (Γ. Μαπξέζηε-ΜΔ2), φηη θαη απηή απνξξίθζεθε, 

θαζφηη ε πνιενδνκηθή άδεηα ΠΑ 207/00 έιεμε ην έηνο 2003, ρσξίο λα 

αλαλεσζεί. 

 

Δπίζεο ηέζεθε ελψπηνλ ηνπ δηθαζηεξίνπ Έθζεζε (Σεθκήξην 32) ηνπ 

Σκήκαηνο Γεσινγηθήο Δπηζθφπεζεο φηη ην έδαθνο, επί ηνπ νπνίνπ ζα 

αλεγεηξφηαλ ε νηθία, ήηαλ αξγηιψδεο θάηη, πνπ ζχκθσλα κε ηνλ 

εκπεηξνγλψκνλα Γ. Φαίδσλνο (ΜΔ4), ήηαλ αλάζεκα γηα ζθνπνχο νηθνδφκεζεο, 

αθνχ πξνθαινχζε θαζίδεζε ηνπ εδάθνπο θαη κεηαμχ άιισλ πξνβιεκάησλ, 

ξσγκέο ζηηο νηθνδνκέο.  Γη΄ απηφ ρξεηαδφηαλ εηδηθή ζεκειίσζε ε νπνία ζα 

ζηήξηδε πεξηζζφηεξν ην θηίξην. 

 

Δπίζεο ηέζεθε ελψπηνλ ηνπ δηθαζηεξίνπ καξηπξία απφ Λεηηνπξγφ ηνπ 

Δπαξρηαθνχ Κηεκαηνινγίνπ Πάθνπ, ηνπ Α. Γεσξγίνπ (ΜΔ3), φηη ππήξμε 

ιαλζαζκέλε ηνπνζέηεζε ηνπ δξφκνπ κε απνηέιεζκα ην ιάζνο λα κεηαθεξζεί 

ζηα ελ ρξήζεη ζρέδηα.  Όκσο ηνλ Ινχλην ηνπ 2004 ην ιάζνο εληνπίζηεθε θαη 

δηνξζψζεθε θαη έγηλε λέα εγγξαθή ζην φλνκα ηνπ Γ. Φηιίππνπ, κε απνηέιεζκα 

ε έθηαζε ηνπ θηήκαηνο απφ 4 δεθάξηα θαη 14m
2
 λα απμεζεί ζε 4 δεθάξηα θαη 

500m
2
. 

 

Ο ίδηνο κάξηπξαο, θαηέζεζε ζρεηηθφ Πηζηνπνηεηηθφ (Σεθκήξην 38) ζην νπνίν 

εκθαλίδνληαη ηα εκπξάγκαηα βάξε κέρξη 30.10.2006.  Καηά ηνλ νπζηψδε ρξφλν 
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ππήξραλ 2 ππνζήθεο πξνο φθεινο ηεο Λατθήο Κππξηαθήο Σξάπεδαο γηα πνζφ 

£20.000 θαη £24.000, εκεξ. απνδνρήο 13.12.94 θαη 22.8.95, αληίζηνηρα θαη κία 

εγγξαθή δηθαζηηθήο απφθαζεο («κέκν»), εκεξ. απνδνρήο 1.3.99 γηα £84.500.  

Γηα ηνλ αθξηβή αξηζκφ ησλ εκπξαγκάησλ βαξψλ, ππάξρεη δηαθσλία, γη’ απηφ ζα 

επαλέιζνπκε ζην ζέκα θαηά ηελ εμέηαζε ηνπ ιφγνπ έθεζεο 3. 

 

Σέινο ν ΜΔ3 εμήγεζε φηη ν Κιάδνο Δγγξαθήο ηνπ Δπαξρηαθνχ 

Κηεκαηνινγίνπ Πάθνπ, ηνπ νπνίνπ πξνΐζηαηαη, δελ δέρεηαη αηηήζεηο γηα έξεπλα 

απφ πξφζσπα πνπ είλαη ελδηαθεξφκελνη αγνξαζηέο, νχηε θαη απφ δηθεγφξν 

ηέηνηνπ αγνξαζηή θαη ελ πάζε πεξηπηψζεη, ε έξεπλα ζπλήζσο δίδεη 

απνηειέζκαηα κεηά απφ πεξίπνπ 8 εβδνκάδεο. 

 

Η πξσηόδηθε απόθαζε 

Η εππαίδεπηε πξσηφδηθνο δηθαζηήο, αθνχ αλέιπζε ηελ λνκηθή πηπρή ηνπ 

θαζήθνληνο ελφο δηθεγφξνπ, θαηέιεμε φηη νη Δθεζείνληεο δελ απέδεημαλ ηελ 

θαη’ ηζρπξηζκφ ακέιεηα ελαληίνλ ηνπ Δθεζίβιεηνπ.  Αλέθεξε επίζεο εθ ηνπ 

πεξηζζνχ, φηη αθφκε θαη αλ νη Δθεζείνληεο θαηάθεξλαλ λα απνδείμνπλ ακέιεηα 

ελαληίνλ ηνπ Δθεζίβιεηνπ, ε αγσγή ηνπο θαη πάιηλ ζα απνηχγραλε, αθνχ δελ 

είρε θαηαδεηρζεί ε αηηηψδεο ζπλάθεηα κεηαμχ ηεο ακέιεηαο θαη ηεο δεκηάο.  Ωο 

απνηέιεζκα απέξξηςε ηελ αγσγή ηνπο κε έμνδα εηο βάξνο ηνπο. 
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Η λνκηθή πηπρή 

Οη Δθεζείνληεο κε 14 ιφγνπο έθεζεο, πξνζβάιινπλ ηελ πξσηφδηθε απφθαζε 

σο ιαλζαζκέλε.  Πξνηνχ επηιεθζνχκε ησλ ιφγσλ έθεζεο, ζεσξνχκε ζθφπηκν  

λα πξνζδηνξίζνπκε ην γεληθφ θαζήθνλ επηκέιεηαο ελφο δηθεγφξνπ σο «επαγγεικαηία». 

 

Σν θαζήθνλ επηκέιεηαο ελόο δηθεγόξνπ 

΢ην θνηλνδίθαην, φπνπ επαγγεικαηίαο πξνζθέξεη ηηο ππεξεζίεο ηνπ έλαληη 

ακνηβήο, ηαπηφρξνλα αλαιακβάλεη ζπκβαηηθφ θαζήθνλ επηκέιεηαο.
2
  Η χπαξμε 

απηνχ ηνπ θαζήθνληνο, ην νπνίν απνξξέεη απφ ηε κεηαμχ ηνπ επαγγεικαηία θαη 

ηνπ πειάηε ηνπ ζπκβαηηθήο ζρέζεο, δελ απνθιείεη ηελ ηαπηφρξνλε θαη 

αλεμάξηεηε χπαξμε θαζήθνληνο επηκέιεηαο θαη ηεο δπλαηφηεηαο θαηαινγηζκνχ 

παξάιιειεο επζχλεο, δπλάκεη ηνπ αζηηθνχ αδηθήκαηνο ηεο ακέιεηαο.
3
  

 

Η ππνρξέσζε επηκέιεηαο επαγγεικαηηψλ, θαιχπηεηαη απφ ην Άξζξν 51(2) 

ηνπ Πεξί Αζηηθψλ Αδηθεκάησλ Νφκνπ, Κεθ. 148 ην νπνίν πξνβιέπεη φηη:- 

«51(1)……………………………………………………………. 

      (2) Τπνρξέσζε, λα κελ επηδεηθλχεηαη ακέιεηα πθίζηαηαη ζηηο πην  θάησ 

πεξηπηψζεηο, δειαδή- 

      ……………………………………………………………………... 

     (ε) Πξφζσπν πνπ αζθεί κε ακνηβή ή άιισο πσο επάγγεικα, επηηήδεπκα 

ή αζρνιία ή παξέρεη ππεξεζίεο ζε άιιν πξφζσπν ππέρεη ηέηνηα 

ππνρξέσζε έλαληη θάζε πξνζψπνπ, επί ηνπ νπνίνπ ή επί ηεο ηδηνθηεζίαο 

ηνπ νπνίνπ αζθεί ην επάγγεικα, επηηήδεπκα ή αζρνιία ή πξνο ζηνλ νπνίν 

παξέρεη ηελ ππεξεζία». 

 

                                                      
2
 Βι. Midland Bank v. Hett Stubbs and Kemp (1978) 3 All ER 571.   

3
 Bι. Midland Bank v. Hett Stubbs and Kemp, αλσηέξσ, ε νπνία επηβεβαηψζεθε ζηελ Forster v. Outred and Co 

(a firm) (1982) 2 All ER 753 θαη απφ ηελ Costa λ. Georghiou (1985) 1 PN 201 θαη ηειεπηαία απφ ην Γηθαζηήξην 

ηεο Βνπιήο ησλ Λφξδσλ, φπσο νλνκαδφηαλ ηφηε, ζηελ ππφζεζε Henderson v. Merret Syndicates Ltd (No. 1) 

(1994) 3 All E.R. 506 (HL). 
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Οη δηθεγφξνη, δελ έρνπλ νπνηαδήπνηε αζπιία, αιιά ζπκπεξηιακβάλνληαη 

ζηελ πην πάλσ γεληθή θαηεγνξία επαγγεικαηηψλ.  Σν επίπεδν επηκέιεηαο ηνπο 

θαζνξίδεηαη απφ ην άξζξν 51(1):- 

 «51(1) Ακέιεηα ζπλίζηαηαη- 

          (α) …………………………………………………………………… ή 

 (β) ζηελ παξάιεηςε θαηαβνιήο ηέηνηαο δεμηφηεηαο ή επηκέιεηαο γηα ηελ 

άζθεζε επαγγέικαηνο, επηηεδεχκαηνο ή αζρνιίαο φπσο έλα ινγηθφ 

ζπλεηφ πξφζσπν, πνπ έρεη ηα πξνζφληα γηα ηελ άζθεζε ηνπ 

επαγγέικαηνο απηνχ, επηηεδεχκαηνο ή αζρνιίαο ζα θαηέβαιιε ππφ ηηο 

πεξηζηάζεηο,  

θαη ζηελ πξφθιεζε δεκηάο εμαηηίαο απηήο:  

……………………………………………………………………….». 

 

Δίλαη θαλεξφ απφ ηηο ξεηέο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 51 ηνπ Κεθ. 148 φηη έλαο 

δηθεγφξνο, φπσο θαη θάζε άιινο επαγγεικαηίαο, θξίλεηαη κε βάζε ην βαζκφ 

επηκέιεηαο θαη δεμηφηεηαο πνπ αλακέλεηαη απφ ην κέζν επαγγεικαηία ηεο ηάμεο 

ζηελ νπνία αλήθεη.
4
  Σν επίπεδν απηφ είλαη ηνπ ζπλήζνπο, επηκεινχο θαη ηθαλνχ 

επαγγεικαηία.  Γελ είλαη νχηε εθείλν ηνπ πνιχ πξνζνληνχρνπ, νχηε εθείλν ελφο 

επαγγεικαηία πνπ θαηέρεη ηα ειάρηζηα πξνζφληα.
5
  ΢πκκφξθσζε κε ηε γεληθή 

πξαθηηθή ηνπ επαγγέικαηνο κπνξεί λα παξέρεη θάπνηα θάιπςε αιιά φρη πάληα 

θαη ηδηαίηεξα φηαλ ε ζπγθεθξηκέλε πξαθηηθή δελ έηπρε λα δνθηκαζηεί 

δηθαζηηθά.
6
  

 

 

                                                      
4
 Βι. Bolam v. Friern Hospital Management Committee (1957) 2 All ER 118. 

5
 Bι. Αζαλαζίνπ θ.α. λ. Κνπθνχλε (1997) 1(Β) Α.Α.Γ. 614. 

6
 Bι. Edward Wong Finance Co Ltd v. Johnson Stokes & Master (1984) AC 296 PC θαη G & K Ladenbau (UK) 

Ltd. v. Crawley & De Reya (a firm) (1978) 1 All ER 682.    
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Σν θαζήθνλ επηκέιεηαο ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε 

Καη’ αξράο ζα πξέπεη λα πνχκε φηη ζηελ Κχπξν, ζε αληίζεζε κε ηελ Αγγιία, 

ππάξρεη έλαο θαη φρη δχν θιάδνη επαγγεικαηηψλ δηθεγφξσλ.  Σν θαζήθνλ 

επηκέιεηαο ζε πεξηπηψζεηο παξνρήο ππεξεζηψλ γηα αγνξά γεο, είλαη εηδηθφ 

θαζήθνλ θαη ζρεηίδεηαη κε έλαλ νκνινγνπκέλσο δχζθνιν ηνκέα ηνπ δηθαίνπ. 

΢πκθσλνχκε κε ηελ θνηλή δηαπίζησζε ησλ εππαηδεχησλ δηθεγφξσλ ησλ δχν 

πιεπξψλ, φηη ελ πνιινίο ν ξφινο ηνπ δηθεγφξνπ είλαη πξνιεπηηθφο. 

 

΢ηε ζπλέρεηα ζα αζρνιεζνχκε κε ηα ζπγθεθξηκέλα θαζήθνληα επηκέιεηαο 

ελφο δηθεγφξνπ, φπσο πξνθχπηνπλ απεπζείαο απφ ηνπο ιφγνπο έθεζεο, ψζηε λα 

ππάξρεη ζθαηξηθή εηθφλα ησλ επηκέξνπο θαζεθφλησλ πνπ θαηαινγίδνληαη ζηνλ 

Δθεζίβιεην.  Πξνηηκήζακε απηή ηελ πξνζέγγηζε παξά ηνλ θαηαηεκαρηζκφ ησλ 

θαζεθφλησλ θαη ηε ζπδήηεζε ηνπο θαηά ηελ μερσξηζηή εμέηαζε ησλ ιφγσλ 

έθεζεο.  Έηζη ην κφλν πνπ ζα παξακείλεη γηα εμέηαζε, είλαη θαηά πφζν ππήξμε 

παξαβίαζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπ Δθεζηβιήηνπ. 

 

΢ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε ε ελαζρφιεζε καο κε ηα θαζήθνληα ηνπ 

δηθεγφξνπ, αθνξά ζε εμσδηθαζηηθή εξγαζία, κε απνηέιεζκα λα είλαη πην εχθνιν 

λα εμεπξεζεί ην επίπεδν επηκέιεηαο, αθνχ δελ ππάξρνπλ ηα δηιήκκαηα ηεο 

δσληαλήο δίθεο πνπ πεξηέγξαςε ν Γηθαζηήο Bingham ζηελ ππφζεζε Ridehalgh 

v. Horsefield and another (1994) 3 All ER 848 (CA). 
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΢ε πεξηπηψζεηο εμσδηθαζηηθψλ ππνζέζεσλ, ηα θαζήθνληα ελφο δηθεγφξνπ
7
 

δελ είλαη δπλαηφ λα απαξηζκεζνχλ, εθηφο θαη αλ πεξηνξίδνληαη ξεηά κέζα απφ 

ηηο νδεγίεο πνπ ηνπ δίδνληαη.  Μεηαμχ ησλ θχξησλ θαζεθφλησλ ηνπ,  είλαη κε 

επηκέιεηα λα ζπκβνπιεχεη ηνλ πειάηε ηνπ, λα θέξεη ζε γλψζε ηνπ ηπρφλ 

πξνβιήκαηα,
8
 ηπρφλ εγγελείο θηλδχλνπο,

9
 λα ηνλ πξνεηδνπνηεί γη’ απηνχο θαη λα 

πξνζηαηεχεη ηα ζπκθέξνληα ηνπ.  Γηα απνθπγή παξεμεγήζεσλ κε ηνλ πειάηε 

ηνπ, ν ζπλεηφο δηθεγφξνο, αλ θαη δελ έρεη λνκηθή ππνρξέσζε, θξνληίδεη λα 

πάξεη γξαπηψο ηηο νδεγίεο ηνπ πειάηε ηνπ, ηδηαίηεξα φηαλ απηέο πεξηνξηζηνχλ ζε 

ζπγθεθξηκέλα ζέκαηα ή φηαλ ν πειάηεο ηνπ επηιέμεη, παξά ηηο ζπκβνπιέο ηνπ, 

λα ελεξγήζεη δηαθνξεηηθά.
10

 

 

Δηδηθά ζηελ πεξίπησζε αγνξάο γεο, νηθνδφκεζεο νηθίαο θαη ππνβνιήο 

αίηεζεο ζην Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην γηα άδεηα γηα απφθηεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

ζηελ Κχπξν απφ αιινδαπνχο, ζα ιέγακε φηη ν δηθεγφξνο, ιφγσ ησλ 

πνιπάξηζκσλ λνκνζεηηθψλ ξπζκίζεσλ θαη ησλ εγγελψλ δπζθνιηψλ, έρεη 

απμεκέλε ππνρξέσζε λα βεβαησζεί φηη ηεξνχληαη φιεο νη πξνυπνζέζεηο ηνπ 

λφκνπ θαη φηη ν πειάηεο ηνπ δηαζθαιίδεηαη κε ηνλ ηξφπν πνπ ηνλ ζπκβνπιεχεη 

λα ελεξγήζεη.  Σν ηη αθξηβψο αλακέλεηαη λα θάλεη, θαζνξίδεηαη απφ ην πιαίζην 

ηνπ λφκνπ πνπ δηέπεη θάζε πεξίπησζε.  ΢ηελ πεξίπησζε αγνξάο γεο, φπσο είλαη 

                                                      
7
 ΢ηελ Αγγιία πξνζνκνηάδνπλ κε ηα εμσδηθαζηεξηαθά θαζήθνληα ησλ Solicitors. 

8
 Bι. Lake v. Bushby (1949) 2 All ER 964, Central Land Investments v. Winn (1972) 223 EG.2334 θαη Jackson & 

Powell on Professional Negligence Liαbility, 6
ε
 Έθδνζε (2007), παξ. 11-161. 

9
 Βι. Boyce v. Rendells (1983) E.G.278 (CA) θαη Jackson and Powell on Professional Negligence, αλσηέξσ, 

παξ. 11-166. 
10

 Jackson & Powell on Professional Negligence, αλσηέξσ, παξ. 11-006. 
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ε παξνχζα, απψηεξνο ζθνπφο είλαη ε εμαζθάιηζε, είηε ακέζσο είηε ζην ρξφλν 

πνπ ζα ζπκθσλεζεί, ηίηινπ ηδηνθηεζίαο πξνο φθεινο ηνπ πειάηε ηνπ.  Όπνπ δελ 

ππάξρεη ηίηινο γηα άκεζε κεηαβίβαζε, φπσο εδψ, ηα θαζήθνληα ηνπ θαζίζηαληαη 

πην πεξίπινθα θαη ρξεηάδνληαη εμεηδηθεπκέλεο γλψζεηο θαη ελέξγεηεο, γη’ απηφ 

εμάιινπ θαη πιείζηνη αγνξαζηέο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, νξζά θαηαθεχγνπλ ζε 

δηθεγφξνπο απφ ηνπο νπνίνπο αλακέλνπλ πξνζηαζία ησλ ζπκθεξφλησλ ηνπο. 

 

Σν πξψην ζέκα πνπ ν δηθεγφξνο νθείιεη λα εξεπλήζεη,
11

 είλαη ηε λνκηκφηεηα 

ηνπ ηίηινπ πνπ έρεη ν πξνηηζέκελνο πσιεηήο θαη φηη δελ ππάξρνπλ 

θαηαρσξεκέλα ζην Κηεκαηνιφγην, εκπξάγκαηα βάξε ή άιια λνκηθά εκπφδηα ηα 

νπνία ελδερνκέλσο λα επεξεάζνπλ ζην κέιινλ ηε κεηαβίβαζε ζηνλ πειάηε ηνπ, 

ηίηινπ ειεχζεξνπ εκπξαγκάησλ βαξψλ (ιφγνη έθεζεο 1-4).  Σν θαζήθνλ 

επηκέιεηαο ζε απηφ ηνλ ηνκέα δηθαίνπ, εμεηδηθεχεηαη ζην ζχγγξακκα Jackson & 

Powell on Professional Liability, 6
η
 Έκδοζη (2007), παράγραθος 11-195, σο 

εμήο:- 

«Conveyancing 

Protecting the client: customary searches.  A large part of a solicitor´s 

activities are directed towards protecting the client against possible future 

hazards.  This is particularly true in the realm of conveyancing .  If a solicitor 

fails to protect his client by making the customary enquiries and searches then 

he is negligent:- 

“It is clear negligence if an attorney suffers himself to be misled by the 

apparent respectability of the vendor, and thereby neglects his obvious 

duty of making reasonable inquiries into his title.” (Per Melford in 

Allen v. Clark (1863) 7 LT 78) 

A purchaser’s solicitor should ensure that the vendor can show a good legal 

title free from adverse interests.  …………………..». 

                                                      
11

 Βι. G & K. Ladenbau (U.K.) Ltd. v. Crawley & De Reya (a firm) (1978) 1 All ER 682 θαη Hill v. Harris (1965) 

2 All ER 358 (CA). 

 



17 

 

 

΢ε ειεχζεξε κεηάθξαζε:- 

«Μεηαβηβάζεηο 

Πξνζηαζία ηνπ πειάηε: ζπλήζεηο έξεπλεο.  Έλα κεγάιν κέξνο ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ ηνπ δηθεγφξνπ θαηεπζχλεηαη ζηελ πξνζηαζία ηνπ πειάηε 

ηνπ έλαληη πηζαλψλ κειινληηθψλ θηλδχλσλ.  Απηφ ηζρχεη ηδηαίηεξα ζηνλ ηνκέα 

ησλ κεηαβηβάζεσλ.  Δάλ έλαο δηθεγφξνο απνηχρεη λα πξνζηαηεχζεη ηνλ 

πειάηε ηνπ κε ην λα δηελεξγήζεη ηηο ζπλήζεηο έξεπλεο, ηφηε είλαη ακειήο:- 

 

«Δίλαη θαζαξή ακέιεηα εάλ έλαο δηθεγφξνο αθήζεη ηνλ εαπηφ ηνπ λα 

παξαπιαλεζεί απφ ηελ πξνθαλή εππξέπεηα ηνπ πσιεηή θαη ζπλεπψο 

παξακειεί ην θαζήθνλ ηνπ λα πξνβεί ζε εχινγεο έξεπλεο σο πξνο ηνλ 

ηίηιν πνπ θαηέρεη ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία.» (Απφζπαζκα απφ ηελ 

απφθαζε ηνπ Γηθαζηή Melford ζηελ ππφζεζε Allen v. Clark (1863) 7 

LT 78). 

 

Ο δηθεγφξνο ελφο αγνξαζηή πξέπεη λα δηαζθαιίδεη φηη ν πσιεηήο κπνξεί λα 

παξνπζηάζεη έλα θαιφ λφκηκν ηίηιν, απαιιαγκέλν απφ ερζξηθά ζπκθέξνληα 

………» 

 

Σν απνηέιεζκα ηεο έξεπλαο ηνπ νθείιεη λα ην θνηλνπνηήζεη ζηνλ πειάηε ηνπ, 

ηδηαίηεξα φηαλ απφ απηή πξνθχπηνπλ πξνβιήκαηα, π.ρ. χπαξμε ππνζεθψλ, 

εγγξαθή δηθαζηηθήο απφθαζεο («κέκν»), δηθαηψκαηα δηάβαζεο θ.α..  

 

Όπνπ δελ ππάξρεη μερσξηζηφο ηίηινο γηα ηε ζπγθεθξηκέλε αθίλεηε 

ηδηνθηεζία πνπ ζα αγνξάζεη ν πειάηεο ηνπ, νθείιεη λα εξεπλήζεη θαη παξεκθεξή 

ζέκαηα ηα νπνία ελδερνκέλσο λα επεξεάζνπλ ζην κέιινλ ηελ έθδνζε ηίηινπ 

πξνο φθεινο ηνπ πειάηε ηνπ.  Αλ θξίλεη φηη ηέηνηα ζέκαηα δελ εκπίπηνπλ ζηε 

ζθαίξα ηεο εηδηθφηεηαο ηνπ, νθείιεη, αθνχ πξνεηδνπνηήζεη ηνλ πειάηε ηνπ, λα 

ηνλ ζπκβνπιεχζεη λα δεηήζεη ηηο ππεξεζίεο άιισλ επαγγεικαηηψλ.   
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Όπσο έρνπκε ήδε ηνλίζεη, δελ είλαη δπλαηφ λα ηεζνχλ εμαληιεηηθά ηα ζέκαηα 

πνπ ελδερνκέλσο λα ρξεηάδεηαη λα ζηξέςεη ηελ πξνζνρή ηνπ έλαο δηθεγφξνο.  

Γηα παξάδεηγκα, αλ ν πειάηεο ηνπ ζθνπεχεη λα αλεγείξεη νηθία ζηε γε πνπ ζα 

αγνξάζεη, ηφηε ν δηθεγφξνο νθείιεη λα ζηξέςεη ηελ πξνζνρή ηνπ ζε ζέκαηα 

φπσο ε χπαξμε πνιενδνκηθήο άδεηαο
12

 θαη άδεηαο νηθνδνκήο θαη αλ δελ 

ππάξρνπλ, νθείιεη κε ζαθήλεηα λα εμεγήζεη ζηνλ πειάηε ηνπ ηνπο θηλδχλνπο.
13

  

Ο δηθεγφξνο έρεη θαζήθνλ λα ζπκβνπιεχεη ηνλ πειάηε ηνπ επί λνκηθψλ ζεκάησλ 

θαη γηα φ,ηη απνξξέεη απφ απηά.  Γελ έρεη θαζήθνλ λα ζπκβνπιεχεη επί 

νηθνλνκηθψλ ή επηρεηξεκαηηθψλ ζεκάησλ ή γηα ηνπο θηλδχλνπο αλάιεςεο 

επηρεηξεκαηηθνχ ξίζθνπ.  Όκσο, θαηά ηελ άπνςή καο, έρεη θαζήθνλ λα 

πξνεηδνπνηήζεη ηνλ πειάηε ηνπ γηα ηνπο θηλδχλνπο πνπ απνξξένπλ απφ ην 

ελδερφκελν αθεξεγγπφηεηαο ησλ πσιεηψλ.  Γελ ελλννχκε φηη έρεη ν ίδηνο 

ππνρξέσζε λα εξεπλήζεη ηε θεξεγγπφηεηα ηνπ πσιεηή, ρσξίο λα ηνπ ην δεηήζεη 

ν πειάηεο ηνπ.  Όκσο νθείιεη κε ηηο θαηάιιειεο πξνεηδνπνηήζεηο, λα ζηξέςεη 

ηελ πξνζνρή ηνπ πειάηε ηνπ θαη ζ’ απηνχο ηνπο θηλδχλνπο, νη νπνίνη είλαη 

άκεζα ζπλδεδεκέλνη κε ηελ έθδνζε ηίηινπ, ηδηαίηεξα ζηηο πεξηπηψζεηο πνπ δελ 

ππάξρεη νπνηαδήπνηε άιιε εμαζθάιηζε, εγγχεζε ή δέζκεπζε γηα ηελ έθδνζή 

ηνπ.
14

  Γηα παξάδεηγκα, αλ ν πσιεηήο είλαη εηαηξεία, νθείιεη λα ζπκβνπιεχζεη 

ηνλ πειάηε ηνπ φηη ζα πξέπεη λα εξεπλεζεί ε θεξεγγπφηεηα ηεο θαη λα δεηήζεη 

ηηο νδεγίεο ηνπ πξνο ηνχην. 

                                                      
12

 Βι. G & Ρ. Ltd. v. Bulcraig & Davies (1988) E.G. 103. 
13

 Lake v. Bushby and another (1949) 2 All E.R. 964. 
14

 Βι. Football League Ltd. v. Edge Ellison (Α Firm) (2006) 150 S.J.L.B. 890 Ch.D., Boyce v. Rendells (1983) 

268 EG 268 θαη Jackson & Powell on Professional Negligence, 6
ε
 Έθδνζε (2007), παξ. 11-166 θαη 11-170. 
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΢ε πεξίπησζε πνπ ιάβεη νδεγίεο γηα ζχληαμε ζρεηηθήο ζπκθσλίαο, νθείιεη 

λα εηζάμεη ζ’ απηή ηέηνηνπο φξνπο πνπ λα δηαζθαιίδνπλ ηα ζπκθέξνληα ηνπ 

πειάηε ηνπ.   

 

Αλ ν πειάηεο ηνπ είλαη αιινδαπφο, νθείιεη επίζεο λα ζηξέςεη ηελ πξνζνρή 

ηνπ ζηηο πξνυπνζέζεηο γηα εμαζθάιηζε ηεο ζρεηηθήο άδεηαο απφ ην Τπνπξγηθφ 

΢πκβνχιην, γηα απφθηεζε γεο ζηελ Κχπξν. 

 

Με ηελ ππνγξαθή ηεο ζχκβαζεο, ν δηθεγφξνο νθείιεη λα ζπκβνπιεχζεη ηνλ 

πειάηε ηνπ γηα ηα νθέιε πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ θαηάζεζε ηεο ζχκβαζεο ζην 

Κηεκαηνιφγην γηα ζθνπνχο εηδηθήο εθηέιεζεο θαη λα πάξεη ηηο νδεγίεο ηνπ πξνο 

ηνχην. 

 

Καηά πόζν ππήξμε παξάβαζε θαζήθνληνο 

΢ηε ζπλέρεηα ζα εμεηάζνπκε θαηά πφζν ν Δθεζίβιεηνο ζηε ζπγθεθξηκέλε 

πεξίπησζε κε βάζε ην θαζήθνλ επηκέιεηαο ηνπ, φπσο ην έρνπκε πξνζδηνξίζεη 

πην πάλσ, έρεη εθπιεξψζεη ηηο ππνρξεψζεηο ηνπ έλαληη ησλ Δθεζεηφλησλ.  Η 

εμέηαζε ζα γίλεη απζηεξψο κε αλαθνξά ζηνπο ιφγνπο έθεζεο.  Θα πξέπεη απφ 

ηελ αξρή λα πνχκε φηη ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην δελ δέρζεθε φηη νη νδεγίεο πνπ 

δφζεθαλ ζηνλ Δθεζίβιεην απφ ηνπο Δθεζείνληεο ήηαλ θαζ’ νηνλδήπνηε ηξφπν 

πεξηνξηζκέλεο. 
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Καζήθνλ επηκέιεηαο γηα εκπξάγκαηα βάξε - Λόγνη έθεζεο 1 θαη 2 

Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην εμεηάδνληαο θαηά πφζν ν Δθεζίβιεηνο είρε ή φρη 

ππνρξέσζε λα πξνβεί ζε έξεπλα ζην Κηεκαηνιφγην γηα ηελ χπαξμε 

εκπξάγκαησλ βαξψλ θαη λα ελεκεξψζεη αλάινγα ηνπο Δθεζείνληεο ή 

δηαδεπθηηθά λα ζπκβνπιεχζεη γηα ηε ζεκαζία ηέηνηαο έξεπλαο θαη γηα ηηο 

επηπηψζεηο απφ ην ελδερφκελν χπαξμεο εκπξάγκαησλ βαξψλ, ζεψξεζε φηη 

απνηεινχζε θνηλφ έδαθνο φηη ν Δθεζίβιεηνο νχηε πξφηεηλε νχηε πξνζπάζεζε λα 

πιεξνθνξεζεί γηα ηπρφλ επηβαξχλζεηο.  Θεψξεζε φηη απηφ ζπληζηνχζε 

παξάιεηςε εθ κέξνπο ηνπ Δθεζίβιεηνπ.  Όκσο, ζηε ζπλέρεηα, ππέβαιε ην 

εξψηεκα «αλ ε χπαξμε εκπξάγκαησλ βαξψλ νδήγεζε ζηελ κε απνπεξάησζε ηεο 

νηθίαο», ζην νπνίν απάληεζε κε ηνλ εμήο ηξφπν:- 

«Σν εξψηεκα πνπ ρξήδεη απάληεζεο, είλαη αλ ε χπαξμε εκπξάγκαησλ βαξψλ 

νδήγεζε ζηε κε απνπεξάησζε ηεο νηθίαο.  Η απάληεζε είλαη αξλεηηθή.  Κακία 

ζχλδεζε έγηλε, ηεο χπαξμεο εκπξάγκαησλ βαξψλ θαη ηεο αδπλακίαο 

απνπεξάησζεο ηεο νηθίαο. 

 

Σα εκπξάγκαηα βάξε νπδφισο εκπφδηζαλ ηελ έλαξμε ησλ εξγαζηψλ νχηε θαζ’ 

νηνλδήπνηε ηξφπν ζπλέηεηλαλ ζηε κε ζπλέρηζε ηνπο.  Η ζέζε ηεο ελάγνπζαο 

ήηαλ πσο νη εξγαζίεο δηεθφπεζαλ γηαηί εμεδφζε δηάηαγκα θαηεδάθηζεο. 

 

Δπνκέλσο, θξίλεηαη φηη ε παξάιεηςε απηή ηνπ ελαγφκελνπ δελ είρε αξλεηηθέο 

επηπηψζεηο πξνο ηνπο ελάγνληεο θαη ηα δηθαηψκαηα ηνπο νχηε απεδείρζε 

αηηηψδεο ζπλάθεηα παξάιεηςεο θαη ηζρπξηδφκελεο δεκίαο.» 

 

Οη Δθεζείνληεο κε ην ιφγν έθεζεο 1, παξαπνλνχληαη φηη εζθαικέλα ην 

πξσηφδηθν δηθαζηήξην «έθξηλε φηη ην λνκηθφ εξψηεκα πνπ έρξεδε απάληεζεο, 

φζνλ αθνξά ηελ αηηηψδε ζπλάθεηα ηεο ακέιεηαο ηνπ δηθεγφξνπ θαη ηεο δεκηάο ησλ 

ελαγφλησλ, ήηαλ, αλ ε χπαξμε εκπξάγκαησλ βαξψλ επί ηνπ αθηλήηνπ νδήγεζε ζηε 

κε απνπεξάησζε ηεο νηθίαο». 
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Δπίζεο κε ην ιφγν έθεζεο 2 παξαπνλνχληαη φηη «ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην 

εζθαικέλα απνθάζηζε φηη δελ ππήξρε αηηηψδεο ζπλάθεηα ηεο παξάιεηςεο ηνπ 

Δλαγνκέλνπ λα πιεξνθνξεζεί ή λα πξνηείλεη ηε ιήςε πιεξνθνξηψλ γηα ηηο 

επηβαξχλζεηο ηνπ θηήκαηνο κε ηε δεκηά ησλ Δλαγφλησλ».  Όπσο εηζεγείηαη ν 

δηθεγφξνο ησλ Δθεζεηφλησλ ε δεκηά ησλ πειαηψλ ηνπ αθνξά ζε «ζπαηαιεζείζα 

πιεξσκή» («wasted expenditure»), ιφγσ κε παξαιαβήο ηεο νηθίαο, ε νπνία 

έκεηλε αηειείσηε.  Αθφκα θαη αλ ε νηθία απνπεξαησλφηαλ, ε ηηηινπνίεζε θαη 

κεηαβίβαζε ηεο ζα ήηαλ αδχλαηε εμαηηίαο επηβαξχλζεσλ πνπ πθίζηαλην θαηά ην 

ρξφλν ζχλαςεο ηεο ΢χκβαζεο.  

 

Οη ιφγνη έθεζεο επζηαζνχλ.   

 

Δίλαη νξζή ε ζέζε ησλ εππαίδεπησλ ζπλεγφξσλ γηα ηνπο Δθεζείνληεο φηη ην 

δηθαζηήξην εζθαικέλα έζεζε ην εξψηεκα θαηά πφζν ε  χπαξμε εκπξάγκαησλ 

βαξψλ νδήγεζε ζηε κε απνπεξάησζε ηεο νηθίαο.  ΢χκθσλα κε ηα επξήκαηα ηνπ 

δηθαζηεξίνπ, ε παξάιεηςε ηνπ Δθεζίβιεηνπ είλαη δεδνκέλε.  Δπνκέλσο ην 

εξψηεκα ζα έπξεπε λα ήηαλ θαηά πφζν νη Δθεζείνληεο, ελεξγψληαο σο ινγηθνί 

αγνξαζηέο, ζα δέρνληαλ λα ππνγξάςνπλ ηε ζπκθσλία θαη λα θαηαβάινπλ 

ρξήκαηα, αλ γλψξηδαλ γηα ην ελδερφκελν χπαξμεο  εκπξάγκαησλ βαξψλ ή 

αθφκα ρεηξφηεξα γηα ηελ χπαξμε ηέηνησλ βαξψλ.  Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην 

έθξηλε φηη δελ ήηαλ εηιηθξηλήο ν ηζρπξηζκφο ησλ Δθεζεηφλησλ, φηη δελ ζα 

ππέγξαθαλ θαη ζεψξεζε φηη ν ηζρπξηζκφο ηνπο απνηεινχζε εθ ησλ πζηέξσλ 
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ζθέςε.  Απηή ε θαηάιεμε ηνπ δηθαζηεξίνπ είλαη αβάζηκε, αθνχ δελ ππάξρεη  

καξηπξία πνπ λα δηθαηνινγεί κηα ηέηνηα θαηάιεμε.   

 

Καηά ηελ άπνςή καο ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην απφ ηε ζηηγκή πνπ βξήθε φηη 

δελ δφζεθαλ πεξηνξηζκέλεο νδεγίεο ζηνλ Δθεζίβιεην, εθείλν πνπ ζα έπξεπε λα 

εμεηάζεη ήηαλ θαηά πφζν νη Δθεζείνληεο ζα ππέγξαθαλ ηε ζπκθσλία, αλ 

πιεξνθνξνχληαλ γηα ην ελδερφκελν χπαξμεο εκπξάγκαησλ βαξψλ ή 

αθξηβέζηεξα αλ γλψξηδαλ γηα ηελ χπαξμε ηέηνησλ βαξψλ.  Όκσο, ην δηθαζηήξην 

εζθαικέλα ζπλέδεζε ηελ χπαξμε ησλ βαξψλ κε ηελ έλαξμε ησλ εξγαζηψλ, κε 

απνηέιεζκα λα θαηαιήμεη ζε εζθαικέλν ζπκπέξαζκα φηη ηα εκπξάγκαηα βάξε 

νπδφισο εκπφδηζαλ ηελ έλαξμε ησλ εξγαζηψλ.  Έρνληαο ζέζεη εζθαικέλε 

πξφηαζε, ήηαλ αλαπφθεπθην λα νδεγεζεί ζε εζθαικέλν ζπκπέξαζκα.  Ωο 

απνηέιεζκα, ε θαηάιεμε ηνπ πξσηφδηθνπ δηθαζηεξίνπ φηη ε παξάιεηςε ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ δελ είρε αξλεηηθέο ζπλέπεηεο ζηα δηθαηψκαηα ησλ Δθεζεηφλησλ 

θαζψο θαη ην ζπκπέξαζκα ηνπ φηη δελ ππάξρεη αηηηψδεο ζπλάθεηα κε ηε δεκηά, 

είλαη θαηά ηελ άπνςή καο εζθαικέλα.
15

 

 

 

                                                      
15

 ΢ηελ ππφζεζε Roche v. Peilow (1986) 1 ILRM, ε εηαηξεία ε νπνία αλέιαβε λα αλεγείξεη νηθία γηα ηνλ 

ελάγνληα, ππνζήθεπζε ηε γε πξνο φθεινο ηεο ηξάπεδαο.  Οη δηθεγφξνη ηνπ ελάγνληα παξέιεηςαλ λα πξνβνχλ ζε 

έξεπλα κε απνηέιεζκα λα κελ γίλεη γλσζηή ε ππνζήθε.  ΢ηελ πνξεία ε πσιήηξηα εηαηξεία δηαιχζεθε.  Σν 

Αλψηαην Γηθαζηήξην ηεο Ιξιαλδίαο ζεψξεζε ηνπο δηθεγφξνπο ακειείο.  Παξφκνηα είλαη θαη ε ππφζεζε G & J 

Landenbau (UK) Ltd. v. Crawley & De Reya (a firm) (1978) 1 All ER 682, φπνπ παξά ηελ χπαξμε 

επαγγεικαηηθήο πξαθηηθήο λα κε γίλνληαη έξεπλεο ηίηινπ, ην δηθαζηήξην βξήθε φηη ν δηθεγφξνο ήηαλ  ακειήο 

ελφςεη ησλ εγγελψλ θηλδχλσλ πνπ ππήξραλ απφ ην κε έιεγρν γηα εκπξάγκαηα βάξε. 
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Ο αθξηβήο αξηζκόο ησλ εκπξαγκάησλ βαξώλ θαη ε πξόβιεςε ηη ζα 

έπξαηηαλ νη Δθεζείνληεο αλ γλώξηδαλ - Λόγνη έθεζεο 3 θαη 4 

Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην θαηά ηελ εμέηαζε ηνπ ηζρπξηζκνχ πεξί χπαξμεο 

ππνρξέσζεο γηα δηεμαγσγή έξεπλαο ζην Κηεκαηνιφγην γηα χπαξμε 

εκπξάγκαησλ βαξψλ, ζηε ζειίδα 17 ηεο απφθαζεο αλαθέξεη φηη:- 

«Δίλαη απνδεθηφ θαη κε ακθηζβεηνχκελν γεγνλφο φηη ην επίδηθν αθίλεην 

βαξχλεην θαηά ηνλ νπζηψδε ρξφλν κε εκπξάγκαηα βάξε. Ηηαλ δχν ππνζήθεο 

πξνο φθεινο ηεο Λατθήο Κππξηαθήο Σξάπεδαο αξ. 2746/94 θαη 1712/95 εθ 

πνζνχ £20.000 θαη £24.000 αληίζηνηρα θαη ηξία πσιεηήξηα έγγξαθα κεηαμχ 

ησλ νπνίσλ θαη απηφ ησλ ελαγφλησλ (Σεθκήξην 14). 

Σα ππφινηπα εκπξάγκαηα βάξε πνπ εκθαίλνληαη ζην Σεθκήξην 14, αθνξνχλ 

πεξίνδν κεηά ηελ ππνγξαθή ηνπ Σεθκεξίνπ 1 θαη φπσο αλέθεξε ν θ. 

Μαπξέζηεο, ηα εκθαληδφκελα memo είλαη ε εγγξαθή δηθαζηηθήο απφθαζεο ζε 

αγσγέο πνπ θαηαρσξήζεθαλ κε βάζε ηηο ππνζήθεο. 

Απνηεινχζε ηελ επσδφ ησλ πεξηζζφηεξσλ απαληήζεσλ ηεο Μ.Δ.1 φηη αλ 

γλψξηδαλ ηνχην ην γεγνλφο δελ ζα ππέγξαθαλ ην ζπκβφιαην θαη δελ ζα 

ζχλαπηαλ ζπκθσλία κε ηνπο πσιεηέο. 

΢ηήξημε δε ηε ζέζε ηεο απηή, ζηελ πξαθηηθή πνπ αθνινπζείηαη, φπσο είπε, 

ζηελ Αγγιία λα ειέγρνληαη νη ππνζήθεο θαη λα κελ ππνγξάθεηαη έγγξαθν 

φηαλ ην αθίλεην είλαη βεβαξπκέλν. 

Αλ φκσο ήηαλ απηή ε πεπνίζεζε ή θαη γλψζε πνπ είρε θαη ε έγλνηα πνπ ηελ 

ελνρινχζε, ζα αλακέλεην λα θάλεη θάπνηα λχμε, θάπνηα εξψηεζε θαη πνιχ 

πεξηζζφηεξν λα δεηήζεη ζηνηρεία απφ ηνλ πσιεηή αξρηθά θαη απφ ηνλ 

ελαγφκελν κεηέπεηηα. Γελ εμέθξαζαλ φκσο νη ελάγνληεο θακία δπζπηζηία ή 

ακθηβνιία. 

Γη΄ απηφ θξίλεηαη φηη δελ είλαη απνδεθηφο θαη εηιηθξηλήο ν ηζρπξηζκφο ηεο πσο 

αλ γλψξηδαλ φηη ην αθίλεην βαξχλεην κε ππνζήθε, δελ ζα ζχλαπηαλ ηε 

ζπκθσλία. Γελ εμαξηνχζαλ ηελ ππνγξαθή ηεο ζπκθσλίαο απφ ηελ χπαξμε ή 

φρη ηεο ππνζήθεο. Απηή ε ζέζε ήηαλ εθ ησλ πζηέξσλ ζθέςε.» 
 

Οη Αηηεηέο κε ην ιφγν έθεζεο 3 πξνβάιινπλ φηη «ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην 

πξνέβε ζε ιάζνο εχξεκα φζνλ αθνξά ηα εκπξάγκαηα βάξε πνπ πξνεγνχληαλ ηνπ 

πσιεηεξίνπ εγγξάθνπ ησλ Δλαγφλησλ, φηη δειαδή ππήξραλ κφλν 2 ππνζήθεο 

πξνο φθεινο ηεο Λατθήο Κππξηαθήο Σξάπεδαο κε αξ. 2746/1994 θαη 1712/1995 

γηα Λ.Κ. 20.000 θαη Λ.Κ. 24.000 αληίζηνηρα».  Οη Δθεζείνληεο ηζρπξίδνληαη φηη, 
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πέξαλ ησλ πην πάλσ, ππήξρε ζχκθσλα κε ηα Σεθκήξηα 14 θαη 38  θαη ην «κέκν» 

κε αξηζκφ 6/ΔΒ/115/1999 κε εκεξνκελία απνδνρήο 1.3.1999, γηα ην πνζφ ησλ 

Λ.Κ.84.500.00, ην νπνίν θαηαρσξίζηεθε ζε ζρέζε κε ηελ αγσγή αξ. 188/1997.  

΢χκθσλα κε ηε καξηπξία ηνπ Μ.Δ.3, Λεηηνπξγνχ ηνπ Κηεκαηνινγίνπ, ην 

«κέκν», φπσο θαη νη δχν ππνζήθεο, ήηαλ θαηά ηελ ππνγξαθή ηεο ζπκθσλίαο ζε 

ηζρχ.  ΢χκθσλα κε ην δηθεγφξν ησλ Δθεζεηφλησλ ην εζθαικέλν ζπκπέξαζκα 

πεξί χπαξμεο κφλν δχν ππνζεθψλ, επεξέαζε ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην ζηελ 

θξίζε ηνπ αλαθνξηθά κε ηελ αμηνιφγεζε ηεο καξηπξίαο ηεο Δθεζείνπζαο 1.  

Ήηαλ πεξαηηέξσ ε ζέζε ηνπ φηη επεηδή ην «κέκν» είλαη κέηξν εθηέιεζεο, ν 

Δθεζίβιεηνο φθεηιε, φρη κφλν λα ζπκβνπιεχζεη ηνπο Δθεζείνληεο γηα ην 

ελδερφκελν χπαξμεο ηνπ, αιιά λα πξνβεί θαη ζε έξεπλα ζην Κηεκαηνιφγην θαη 

ζηε ζπλέρεηα λα εμεγήζεη ζηνπο Δθεζείνληεο ηε ζεκαζία ησλ επξεκάησλ ηνπ ζε 

ζρέζε κε ηα εκπξάγκαηα βάξε θαη ην «κέκν».  

 

Απφ ηελ άιιε, ν εππαίδεπηνο δηθεγφξνο ηνπ Δθεζίβιεηνπ αληηηείλεη φηη ν 

ιφγνο έθεζεο δελ επζηαζεί, εθφζνλ ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην πηνζέηεζε ηε 

καξηπξία ηνπ Μ.Δ.3, φηη νη δχν ππνζήθεο δελ αθνξνχλ επηπξφζζεηα ρξέε πξνο 

ην «κέκν» πνπ αλαθέξνληαη. 

 

Γελ ζπκθσλνχκε κε ην επηρείξεκα ηνπ εππαίδεπηνπ δηθεγφξνπ γηα ηνλ 

Δθεζίβιεην. Μπνξεί ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην λα έθξηλε ηε καξηπξία ηνπ 

Μ.Δ.3 αμηφπηζηε, αιιά απφ ηα ζπκθξαδφκελα είλαη θαλεξφ φηη ην πξσηφδηθν 
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δηθαζηήξην ηεινχζε ππφ πιάλε σο πξνο ην ρξφλν θαηαρψξεζεο ηνπ «κέκν», ηεο 

ζεκαζίαο ηνπ θαη ηνπ ζπζρεηηζκνχ ηνπ κε ην θαζήθνλ επηκέιεηαο ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ.  Η εζθαικέλε απηή εληχπσζε ηνπ πξσηφδηθνπ δηθαζηεξίνπ 

αλακθίβνια ζα πξέπεη λα επέδξαζε ζην κπαιφ ηνπ θαηά ηελ θξίζε ηεο 

αμηνπηζηίαο ηεο Δθεζείνπζαο 1.  Όκσο ην ζεκείν δελ έρεη θαη ηφζε ζεκαζία, 

εθφζνλ ν Δθεζίβιεηνο είλαη δεθηφ φηη φρη κφλν δελ πξνέβε ζε νπνηαδήπνηε 

έξεπλα, αιιά νχηε θαη έδσζε νπνηαδήπνηε ζπκβνπιή ζε ζρέζε κε ηα πην πάλσ 

ζέκαηα. 

 

Καη΄ επέθηαζε επζηαζεί θαη ν 4
νο

 ιφγνο έθεζεο, κε ηνλ νπνίν νη Δθεζείνληεο 

πξνζβάιινπλ φηη:- 

«Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα, ελφςεη θαη ηνπ ιφγνπ έθεζεο 3, 

πξνέβε ζε εχξεκα φηη νη Δλάγνληεο (Δθεζείνληεο) ζα ζπλήπηαλ ηελ ζπκθσλία 

έζησ θαη αλ γλψξηδαλ γηα ηηο ππνζήθεο θαη ηα εκπξάγκαηα βάξε θαη φηη ήηαλ 

εθ ησλ πζηέξσλ ζθέςε ησλ ελαγφλησλ (Δθεζεηφλησλ) φηη αλ γλψξηδαλ δελ ζα 

πξνέβαηλαλ ζε ππνγξαθή ζπκθσλίαο.» 

 

Δλ πάζε πεξηπηψζεη θαη αλεμάξηεηα ησλ πην πάλσ, έρνπκε ήδε θαηαγξάςεη 

ηε δηαπίζησζε καο αλαθνξηθά κε ην αλππφζηαην ηεο θξίζεο ηνπ πξσηφδηθνπ 

δηθαζηεξίνπ γηα ηελ κε απνδνρή ηεο ζέζεο ηεο Δθεζείνπζαο 1 φηη δελ ζα 

ππέγξαθε, αλ γλψξηδε γηα ηα εκπξάγκαηα βάξε θαη ηνπο θηλδχλνπο πνπ 

εγθπκνλνχζαλ θαη δελ ρξεηάδεηαη λα επαλέιζνπκε ζ’ απηφ. 

 

Η θαηάιεμε ηνπ πξσηφδηθνπ δηθαζηεξίνπ φηη ε Δθεζείνπζα φθεηιε λα είρε 

θάκεη θάπνηα λχμε γηα ην ζέκα ησλ ππνζεθψλ, δελ καο βξίζθεη ζχκθσλνπο. Απφ 
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ηε ζηηγκή πνπ ην δηθαζηήξην νξζά δηαπίζησζε φηη κέξνο ησλ θαζεθφλησλ ελφο 

δηθεγφξνπ είλαη θαη ν πξνιεπηηθφο έιεγρνο, ζα αλακέλακε φηη ην δηθαζηήξην ζα 

ελαπφζεηε θαζήθνλ ζηνπο ψκνπο ηνπ Δθεζίβιεηνπ ν ίδηνο λα έθαλε λχμε γηα ην 

ελδερφκελν χπαξμεο εκπξάγκαησλ βαξψλ θαη λα θξνληίζεη ψζηε λα πάξεη 

ζαθείο νδεγίεο απφ ηνπο πειάηεο ηνπ.  Όκσο, δελ είλαη νξζή ε ελαπφζεζε  

θαζήθνληνο ζε πειάηε δηθεγφξνπ λα θάκεη λχμε γηα ζέκαηα, ηα νπνία δελ είλαη 

απαξαηηήησο κέζα ζηε ζθαίξα γλψζεσλ ηνπ.  ΢ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ε 

Δθεζείνπζα είλαη Αγγιίδα θαη δελ αλακέλεηαη λα γλψξηδε ιεπηνκέξεηεο γηα ην 

θππξηαθφ δίθαην, γη΄ απηφ εμάιινπ θαη θαηέθπγε ζηνλ Δθεζίβιεην γηα 

ζπκβνπιή.  Δπνκέλσο ελαπφθεηην ζηνλ ίδην, φρη κφλν λα ζίμεη ην ελδερφκελν 

χπαξμεο ππνζεθψλ θαη άιισλ εκπξάγκαησλ βαξψλ, αιιά λα εμεγήζεη θαη ηηο 

ζνβαξέο επηπηψζεηο απφ έλα ηέηνην ελδερφκελν.  Αλ νη πειάηεο ηνπ δελ ήζειαλ 

λα πξνβεί ν ίδηνο ζε έξεπλα, ηφηε φθεηιε λα πεξηνξίζεη ηηο νδεγίεο ηνπο, θαηά 

πξνηίκεζε γξαπηψο γηα απνθπγή κειινληηθήο παξεμήγεζεο κεηαμχ ηνπο γηα έλα 

ηφζν ζνβαξφ ζέκα.  Αλεμάξηεηα φκσο απφ απηφ, δελ απαιιάζζεηαη απφ ηελ 

πεξαηηέξσ ππνρξέσζε λα εηζάμεη εηδηθνχο φξνπο ζην ζπκβφιαην πψιεζεο, ψζηε 

λα δηαζθαιίζεη κε ηελ ππνγξαθή ηνπ πσιεηή φηη ηέηνηα εκπξάγκαηα βάξε δελ 

ππάξρνπλ.  Γηα λα ην δηαηππψζνπκε δηαθνξεηηθά, ην ειάρηζην θαζήθνλ ηνπ 

ήηαλ, ηνπιάρηζηνλ λα δηεξεπλήζεη ην ζέκα ησλ εκπξάγκαησλ βαξψλ ηφζν κε 

ηνπο Δθεζείνληεο φζν θαη κε ηνπο πσιεηέο θαη αλάινγα λα δηαηππψζεη ηνπο 

φξνπο ηεο ζχκβαζεο.  Πέξαλ ηνχηνπ, αθνχ ν ίδηνο ελεκεξσλφηαλ γηα ηελ 

χπαξμε ησλ δπν ππνζεθψλ θαη ηνπ «κέκν», φθεηιε λα δψζεη ζαθή 



27 

 

πξνεηδνπνίεζε ζηνπο Δθεζείνληεο γηα ηνπο θηλδχλνπο πνπ ειιφρεπαλ γηα ηελ 

πξνηηζέκελν αγνξαζηή. 

 

Απψηεξνο ζθνπφο ησλ θαζεθφλησλ ηνπ ήηαλ πάληνηε λα δηαθπιάμεη πιήξσο 

ηα δηθαηψκαηα ησλ πειαηψλ ηνπ, φπσο αθξηβψο δειψλεη ζηελ ηζηνζειίδα ηνπ 

γξαθείνπ ηνπ.
16

 Μπνξεί ην πεξηερφκελν ηεο ηζηνζειίδαο λα έγηλε απφ ηηο 

ζπγαηέξεο ηνπ ζε κεηαγελέζηεξν ρξφλν, αιιά δελ δηαθψλεζε φηη θαη πξηλ ηε 

δεκηνπξγία ηεο ηζηνζειίδαο, νη ππεξεζίεο πνπ πξφζθεξε ήηαλ ηνπ ηδίνπ 

επηπέδνπ, φπσο πεξηγξάθνληαη ζηελ ηζηνζειίδα. 

 

Έλα απφ ηα επηρεηξήκαηα ηνπ ζπλεγφξνπ ηνπ Δθεζίβιεηνπ πξσηνδίθσο, ζε 

ζρέζε κε ηελ ππνρξέσζε ηνπ λα πξνβεί ζε έξεπλα ζην Κηεκαηνιφγην γηα 

εκπξάγκαηα βάξε, ήηαλ φηη ην Κηεκαηνιφγην ζχκθσλα κε ηνλ Μ.Δ.3, δελ 

παξέρεη ηέηνηεο πιεξνθνξίεο ζε ελδηαθεξφκελνπο αγνξαζηέο. Οχηε απηφ ην 

                                                      
16

 Σν πεξηερφκελν ηεο ηζηνζειίδαο φπσο απνηππψλεηαη ζην Σεθκήξην 48 ζε ζρέζε κε ζέκαηα ΢πκβάζεσλ, έρεη 

σο εμήο:-  

«Contracts  

Whatever agreement you may consider entering, you are advised to put it in writing and preferably sin a deed.  

For, verba Volant scripta manent (the spoken word disappears, only the written word remains in evidence).  Our 

primary aim is to draft contracts tailored according to the client´s needs and containing appropriate clauses to 

protect the client from every foreseeable eventuality.  This is why choosing an independent law firm really makes 

a difference.   

Types of contracts offered include:  

- Sale and purchase contracts  

- Lease, lease-purchasing, sub-lease contracts  

- Landlord & tenant agreements 

- Agency an distributorship agreements  

- Licensing agreements».   

Δηδηθά ζε ζρέζε κε λνκηθέο ππεξεζίεο γηα αθίλεηε ηδηνθηεζία, ε ζρεηηθή ηζηνζειίδα, ζχκθσλα κε ην Σεθκήξην 

46, αλαθέξεη ηα εμήο:-  

«Conveyancing  

Following a complex set of procedure, the Law Chambers Nicos Papacleovoulou will ensure that your legal 

rights are fully protected pending the transfer of the title deeds in your name.  In particular, the firm deals with 

all aspects concerning acquisition of immovable property by aliens, including applications to the relevant 

authorities in respect of residence permits, expatriation of funds and exchange control.» 
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επηρείξεκα επζηαζεί.  Αλεμάξηεηα ηνπ ηη αλέθεξε ν Μ.Δ.3 θαη πνηα είλαη ε 

ηαθηηθή ηνπ Κηεκαηνινγίνπ, ην άξζξν 51Α ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ιδηνθηεζίαο 

(Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νόκνπ, Κεθ. 224, ξεηά παξέρεη ζε 

νπνηνδήπνηε «ελδηαθεξφκελν πξφζσπν», φξνο πνπ ζπκπεξηιακβάλεη θαη 

δηθεγφξν, δηθαίσκα πξφζβαζεο ζηα Μεηξψα ηνπ Κηεκαηνινγίνπ.  Σν ζρεηηθφ 

άξζξν πξνβιέπεη φηη:- 

«51Α.-(1) Ο Γηεπζπληήο παξέρεη ζε νπνηνδήπνηε ελδηαθεξφκελν πξφζσπν, κε 

ηελ θαηαβνιή ηνπ λελνκηζκέλνπ ηέινπο, νπνηαδήπνηε πιεξνθνξία ζε ζρέζε 

κε νπνηαδήπνηε θαηαρψξεζε ζε θάζε κεηξψν ή άιιν βηβιίν πνπ ηεξείηαη ζε 

θάζε Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν. 

(2) Γηα ηνπο ζθνπνχο ηνπ εδαθίνπ (1), «ελδηαθεξφκελν πξφζσπν» ζεκαίλεη 

ηνλ θχξην, ηνπο θαζνιηθνχο θαη εηδηθνχο δηαδφρνπο ηνπ, ηνλ θχξην 

νπνησλδήπνηε δέληξσλ, νηθνδνκεκάησλ ή άιισλ αληηθεηκέλσλ επί ηεο γεο ε 

νπνία αλήθεη ζε άιιν πξφζσπν θαη αληίζηξνθα, ην δηθαηνχρν νπνηνπδήπνηε 

δηθαηψκαηνο ή ζπκθέξνληνο επί ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, ην πξφζσπν πνπ 

ηθαλνπνηεί ην Γηεπζπληή φηη είλαη πξνηηζέκελνο αγνξαζηήο ή ελππφζεθνο 

δαλεηζηήο, ηνλ ελάγνληα ζε νπνηαδήπνηε αγσγή θαηά ηνπ θπξίνπ ηεο 

ηδηνθηεζίαο απηήο, ηνλ εμ επαγγέικαηνο εθηηκεηή ν νπνίνο ζα ήζειε 

νξηζκέλεο πιεξνθνξίεο γηα ηνπο ζθνπνχο ηεο εθηίκεζεο νξηζκέλεο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο γηα ππφζεζε πνπ ζρεηίδεηαη κε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε φπσο 

θαη δηθεγφξν ζηνλ νπνίν απνδεηγκέλα έρεη αλαηεζεί απφ νπνηνδήπνηε απφ ηα 

πξναλαθεξζέληα πξφζσπα λα δεηήζεη νπνηαδήπνηε πιεξνθνξία ζρεηηθά κε 

νπνηαδήπνηε θαηαρψξεζε ζχκθσλα κε ην εδάθην (1) θαη πεξηιακβάλεη θάζε 

πξφζσπν πνπ δελ θαζνξίδεηαη κε ηνλ ηξφπν απηφ ζην νπνίν ν Γηεπζπληήο 

ήζειε εηδηθά δηαηάμεη ηελ παξνρή νπνηαζδήπνηε πιεξνθνξίαο.» 

 

Δπνκέλσο, φπσο νξζά δηαπηζηψλεη θαη ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην, ν 

δηθεγφξνο ηνπ ελδηαθεξφκελνπ αγνξαζηή αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο έρεη ην δηθαίσκα 

λα αηηεζεί θαη λα ιάβεη πιεξνθνξίεο ζρεηηθά κε θαηαρσξήζεηο ζε 

θηεκαηνινγηθά κεηξψα.  Σα φπνηα επηρεηξήκαηα πεξί πξνζθνκκάησλ ή 

θαζπζηεξήζεσλ απφ πιεπξάο Κηεκαηνινγίνπ, νπδφισο επεξεάδνπλ ηα 

θαζήθνληα ελφο δηθεγφξνπ πξνο ηνλ πειάηε ηνπ.  Δλ πάζε πεξηπηψζεη, ζηελ 
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πξνθεηκέλε πεξίπησζε ν Δθεζίβιεηνο νχηε πξφηεηλε, αιιά νχηε θαη 

πξνζπάζεζε λα πξνβεί ζε έξεπλα. 

 

Έλαο άιινο ηζρπξηζκφο ηνπ Δθεζίβιεηνπ, είλαη φηη νη Δθεζείνληεο θαη νη 

πσιεηέο φηαλ ηνλ επηζθέθζεθαλ ζην γξαθείν ηνπ, είραλ ήδε θαηαιήμεη ζε 

ζπκθσλία, γη’ απηφ θαη νη πσιεηέο ηνπ απέζηεηιαλ πξφηππν ηνπ ΢πκβνιαίνπ 

πνπ ρξεζηκνπνηνχζαλ (Σεθκήξην 41).  Πεξαηηέξσ, ηζρπξίζηεθε φηη νη νδεγίεο 

πνπ ηνπ δφζεθαλ ήηαλ πεξηνξηζκέλεο θαη αθνξνχζαλ κφλν ηελ θαηάζεζε ηνπ 

΢πκβνιαίνπ πνπ ζα ππνγξαθφηαλ ζην Κηεκαηνιφγην θαη ηελ ππνβνιή αίηεζεο 

ζην Τπνπξγηθφ γηα απφθηεζε γεο ζηελ Κχπξν απφ ηνπο Δθεζείνληεο πνπ ηφηε 

ζεσξνχληαλ αιινδαπνί. 

 

Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην δελ απνδέρζεθε ηνπο ηζρπξηζκνχο ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ.  Όπσο εχζηνρα επηζεκαίλεη ε εππαίδεπηε δηθαζηήο:-  

«Αλ γίλεη δεθηή ε ζέζε απηή, κε δεδνκέλν φζα ν ελαγφκελνο είπε, φηη δειαδή 

(α) είραλ ήδε πξναπνθαζίζεη θαη γ’ απηφ απέζηεηιαλ ην Σεθκήξην 41 θαη (β) 

φηη νη ίδηνη πξφηεηλαλ ηελ αιιαγή ησλ φξσλ απηψλ, ηφηε ηη ηνπο εμππεξεηνχζε 

ε επίζθεςε ζε δηθεγφξν;  Να εθηππψζεη απφ ηνλ ειεθηξνληθφ ππνινγηζηή ην 

έγγξαθν, ηνπο φξνπο ηνπ νπνίνπ είραλ πξναπνθαζίζεη; 

΢ίγνπξα φρη.  Η επίζθεςε θαη ε κεηάβαζε ζε δηθεγφξν, ζηφρεπε ζηε ζχληαμε 

εγγξάθνπ, κε φξνπο πνπ ζα ηνπο πξνζηάηεπαλ. 

Γελ είλαη λνεηφ νχηε ζχλεζεο ν πειάηεο λα ππαγνξεχεη ζην δηθεγφξν ηνπο 

φξνπο ηνπο νπνίνπο ζέιεη λα πεξηιακβάλεη έλα ζπκβφιαην θαη ν δηθεγφξνο λα 

ππέρεη ζέζε γξαθέα.  Όπσο δελ είλαη λνεηφ ν αζζελήο λα ππαγνξεχεη ζηνλ 

ηαηξφ ηε δηάγλσζε ή ηελ αθνινπζεηέα ζεξαπεία. 

Γη’ απηφ θξίλεηαη πσο νη ελάγνληεο δελ έδσζαλ ξεηέο νδεγίεο ζηνλ ελαγφκελν 

λα επηιεθζεί φισλ ησλ λνκηθψλ ζεκάησλ, νχηε φκσο θαη πεξηφξηζαλ ηελ 

έθηαζε ησλ νδεγηψλ ηνπο θαη ησλ ζπκβνπιψλ θαη λνκηθψλ ελεξγεηψλ πνπ 

αλέκελαλ.» 
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΢πκθσλνχκε απφιπηα κε ηελ πην πάλσ ζέζε ηνπ πξσηφδηθνπ δηθαζηεξίνπ 

θαη ζεσξνχκε αρξείαζην λα πξνζζέζνπκε νηηδήπνηε άιιν. 

 

Η ύπαξμε ή όρη άδεηαο νηθνδνκήο θαη ηα θαζήθνληα ησλ Δθεζηβιήησλ- 

Λόγνο έθεζεο 5 

Ο ζπγθεθξηκέλνο ιφγνο έθεζεο ζρεηίδεηαη κε ηηο ιεπηνκέξεηεο ακέιεηαο ηεο 

παξαγξάθνπ 17(δ)-(ε) ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο, αλσηέξσ, κε ηηο νπνίεο 

απνδίδεηαη ζηνλ Δθεζίβιεην παξάιεηςε λα δηαθξηβψζεη ηελ χπαξμε άδεηαο 

νηθνδνκήο, λα ζπκβνπιεχζεη ηνπο Δθεζείνληεο γηα ηελ αλαγθαηφηεηα 

απφθηεζεο ηέηνηαο άδεηαο θαη γηα ηνπο ζρεηηθνχο θηλδχλνπο, ηδηαίηεξα ζηελ 

πεξίπησζε αιινδαπψλ νη νπνίνη ζα πξέπεη λα ππνβάινπλ αίηεζε ζην Τπνπξγηθφ 

΢πκβνχιην γηα εμαζθάιηζε άδεηαο γηα απφθηεζε γεο. 

 

Γελ ακθηζβεηείηαη φηη θαηά ηελ ππνγξαθή ηεο ζχκβαζεο δελ ππήξρε άδεηα 

νηθνδνκήο.  Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην απέξξηςε, σο ππφζεζε, ηε ζέζε ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ φηη νη Δθεζείνληεο γλψξηδαλ γηα ηε κε χπαξμε άδεηαο νηθνδνκήο.  

Αίηεζε γηα άδεηα νηθνδνκήο ππνβιήζεθε ζηηο 26.2.2001.  Σν πξσηφδηθν 

δηθαζηήξην, κε αλαθνξά ζηε καξηπξία ηνπ Γ. Μαπξέζηε (ΜΔ 2), Λεηηνπξγνχ 

ηεο Δπαξρηαθήο Γηνίθεζεο, φηη ν ιφγνο πνπ δελ εμεδφζε ε άδεηα νηθνδνκήο, 

ήηαλ ε κεηέπεηηα κε αλαλέσζε ηεο πνιενδνκηθήο άδεηαο, θαηέιεμε φηη απφ ηε 

ζηηγκή πνπ δελ ππήξρε «νπνηνδήπνηε λνκηθφ θψιπκα γηα ηελ έθδνζε ηεο», ν 

Δθεζίβιεηνο δελ επζπλφηαλ. 
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Οη Δθεζείνληεο ζεσξνχλ φηη «ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα έθξηλε φηη 

ν Δθεζίβιεηνο δελ ήηαλ ακειήο φζνλ αθνξά ηε δηαθξίβσζε ηεο χπαξμεο ή φρη 

άδεηαο νηθνδνκήο θαη φζνλ αθνξά ηελ ελεκέξσζε ησλ Δλαγφλησλ (Δθεζεηφλησλ) 

ζε ζρέζε κε ηελ αλαγθαηφηεηα απφθηεζεο ηέηνηαο άδεηαο». 

 

Ο δηθεγφξνο ησλ Δθεζεηφλησλ, ηφζν πξσηνδίθσο φζν θαη ελψπηνλ καο, 

ππνζηήξημε φηη ε έθδνζε άδεηαο νηθνδνκήο είλαη απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα 

ηελ έλαξμε εξγαζηψλ γηα αλέγεξζε νπνηνπδήπνηε θηηξίνπ ζηελ Κχπξν.  

Πεξαηηέξσ, φηη ε άδεηα νηθνδνκήο απαηηείην απφ ηελ αξκφδηα αξρή γηα έθδνζε 

άδεηαο ζε αιινδαπνχο γηα απφθηεζε αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ζηελ Κχπξν.  Όπσο 

εηζεγείηαη, ν Δθεζίβιεηνο φθεηιε λα αλαδεηνχζε ηελ άδεηα.  Απφ ηε ζηηγκή πνπ 

θαηά ηελ ππνγξαθή ηεο ζπκθσλίαο δελ ππήξρε ζε ηζρχ άδεηα νηθνδνκήο, φθεηιε, 

αθνχ πξψηα πξνεηδνπνηνχζε ηνπο Δθεζείνληεο ζρεηηθά κε ηηο επηπηψζεηο θαη 

ηνπο θηλδχλνπο θαη εμαζθάιηδε ηηο νδεγίεο ηνπο, ηνπιάρηζηνλ λα ζέζεη εηδηθνχο 

φξνπο θαη ρξνλνδηαγξάκκαηα ζηε ζχκβαζε, γηα ηελ απφθηεζε άδεηαο νηθνδνκήο 

απφ ηνπο πσιεηέο.  Απφ ηε ζηηγκή πνπ δελ ην έπξαμε, εηζεγήζεθε, ήηαλ ακειήο. 

 

Απφ ηελ άιιε, ν δηθεγφξνο ηνπ Δθεζίβιεηνπ ζπκθσλεί κε ηελ πξσηφδηθε 

δηθαζηή.  Γέρεηαη φηη δελ είρε εθδνζεί άδεηα νηθνδνκήο, αιιά απηφ νθεηιφηαλ 

ζην φηη δελ αλαλεψζεθε ε πνιενδνκηθή άδεηα.  Όκσο δελ έρεη αλαθεξζεί, είπε, 

φηη ππήξρε νπνηνδήπνηε λνκηθφ θψιπκα γηα ηελ έθδνζε ηεο.  
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Καη απηφο ν ιφγνο έθεζεο επζηαζεί. 

 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 3 ηνπ πεξί Ρπζκίζεσο Οδώλ θαη Οηθνδνκώλ 

Νόκνπ, Κεθ. 96, δελ επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε νπνηαζδήπνηε νηθνδνκήο ρσξίο 

άδεηα νηθνδνκήο.  Πεξαηηέξσ, δελ ακθηζβεηείηαη φηη ε άδεηα νηθνδνκήο ήηαλ 

επίζεο απαξαίηεηε θαη ζα έπξεπε λα είρε ππνβιεζεί κε ηελ αίηεζε γηα ηελ άδεηα 

γηα απφθηεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηελ Κχπξν απφ αιινδαπνχο.  Απηά 

επηβεβαηψζεθαλ απφ ην ΜΔ2. 

 

Γελ κπνξεί λα γίλεη δερηή ε εθδνρή ηνπ Δθεζίβιεηνπ φηη ε αλέγεξζε 

νηθνδνκήο δελ είλαη παξάλνκε γηαηί, φπσο ν ίδηνο ηζρπξίζηεθε ζηε καξηπξία 

ηνπ, ζηελ Κχπξν «.... πάληνηε παξαλνκνχκε, δηφηη νη αξρέο άθελαλ κε ηελ 

πνιενδνκηθή άδεηα λα γίλνληαη νη νηθνδνκέο ιφγσ ηεο θαζπζηέξεζεο πνπ ππήξρε 

κεηαμχ ηεο πνιενδνκηθήο άδεηαο θαη ηεο ηειηθήο άδεηαο νηθνδνκήο».
17

  Δλ πάζε 

πεξηπηψζεη θαη αλεμάξηεηα ησλ πην πάλσ, ε επζχλε ηνπ Δθεζίβιεηνπ απνξξέεη 

απφ ην γεγνλφο φηη φρη κφλν δελ δήηεζε απφ ηνπο πσιεηέο ηεο γεο ηελ ζρεηηθή 

άδεηα, αιιά νχηε θαη ζπκβνχιεπζε ηνπο Δθεζείνληεο ζρεηηθά κε ηνπο θηλδχλνπο, 

π.ρ. απφ ην ελδερφκελν κε έθδνζεο άδεηαο γηα απφθηεζε γεο ζηελ Κχπξν απφ 

αιινδαπνχο, ηε κε λφκηκε έλαξμε εξγαζηψλ, ηε κε έθδνζε μερσξηζηνχ ηίηινπ, 

ην κε επαξθή πξνζδηνξηζκφ ηεο έθηαζεο ηεο γεο επί ηεο νπνίαο ζα αλεγεηξφηαλ 

                                                      
17

 Βι. πξαθηηθά ζει. 174. 
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ε έπαπιε, ην ελδερφκελν λα ηεζνχλ φξνη ζηελ άδεηα πνπ δελ ζα κπνξνχζαλ λα 

ηθαλνπνηήζνπλ νη πσιεηέο, φπσο γηα παξάδεηγκα ν φξνο πνπ ηέζεθε αξγφηεξα 

γηα ηελ θαηαιιειφηεηα ηνπ εδάθνπο.
18

 

 

Γπζηπρψο, ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην δελ αζρνιήζεθε επαξθψο κε απηά ηα 

θαζήθνληα ηνπ Δθεζίβιεηνπ, κε απνηέιεζκα λα απνπζηάδεη νπνηαδήπνηε εηδηθή 

εμέηαζε ηνπ δεηήκαηνο πνπ αθνξνχζε ζηελ έιιεηςε άδεηαο νηθνδνκήο.  Δπί 

απηνχ ηνπ ζεκείνπ, ε απφθαζε είλαη ειιηπήο.  Όκσο, ηα ζηνηρεία ππάξρνπλ θαη 

καο επηηξέπνπλ λα πξνβνχκε εκείο ζηα θαηάιιεια ζπκπεξάζκαηα γηα ηηο 

παξαιείςεηο ηνπ.  Ο Δθεζίβιεηνο φθεηιε λα είρε δηαπηζηψζεη ηε κε χπαξμε 

άδεηαο νηθνδνκήο, λα ελεκεξψζεη αλάινγα ηνπο Δθεζείνληεο θαη λα ηνπο 

πξνεηδνπνηήζεη ηφζν γηα ηηο επηπηψζεηο φζν θαη γηα ηνπο θηλδχλνπο πνπ 

εγθπκνλνχζε ε κε εμαζθάιηζε άδεηαο νηθνδνκήο.  Πεξαηηέξσ, ζε πεξίπησζε 

πνπ παξά ηηο πξνεηδνπνηήζεηο, νη Δθεζείνληεο ήζειαλ λα πξνρσξήζνπλ, φθεηιε 

                                                      
18

 ΢ηελ επηζηνιή ηνπ Δπάξρνπ πξνο ηνλ Γ. Φηιίππνπ, εκεξνκελίαο 19.4.2000, Σεθκήξην 33, αλαθέξνληαη ηα εμήο:-   

«Κχξηε 

Αλαθέξνκαη ζηελ αίηεζε ζαο γηα έθδνζε άδεηαο νηθνδνκήο γηα ηελ αλέγεξζε δχν θαηνηθηψλ κε θνιπκβεηηθέο 

δεμακελέο ζην ηεκ. 104 ηνπ Φ/΢ρ. 26/54 ζηελ Κηλνχζα. 

2. Μεηά απφ εμέηαζε ηεο αίηεζεο ζαο απφ αξκφδην Λεηηνπξγφ ηνπ Σκήκαηνο Γεσινγηθήο Δπηζθφπεζεο 

δηαπηζηψζεθε φηη ην ππφ αλαθνξά ηεκάρην παξνπζηάδεη δηάθνξα εδαθνινγηθά πξνβιήκαηα (ρακειή αληνρή, 

δηφγθσζε θαη ζπξξίθλσζε κε ηε δηαθνξνπνίεζε ηεο πγξαζίαο, ηάζεηο νιίζζεζεο θαη εξππζκφο). 

3. Δλφςεη ησλ πην πάλσ παξαηεξήζεσλ γηα λα θαηαζηεί δπλαηή ε πάξα πέξα πξνψζεζε ηεο αίηεζεο ζαο ζα πξέπεη 

λα πξνζθνκίζεηε ζην Γξαθείν κνπ ηα αθφινπζα: 

(α)  κειέηε ζηαζεξνπνίεζεο ηνπ εδάθνπο (π.ρ. ηνίρνπο αληηζηήξημεο) 

(β) κειέηε ζηελ νπνία λα ιακβάλεηαη πξφλνηα εηδηθήο ζεκειίσζεο γηα ην πξνηεηλφκελν θηήξην, 

(γ) κειέηε ε νπνία λα δηαπξαγκαηεχεηαη ζηε ζηαζεξνπνίεζε ηεο πγξαζίαο ζην πεξηβάιινλ ηεο νηθνδνκήο. 

2. Παξάιιεια ζπκβνπιεχεζηε φπσο πξνβείηε ζε εδαθνινγηθή έξεπλα βάζε ηεο νπνίαο ζα γίλνπλ ηα απαξαίηεηα 

ηερληθά έξγα θαη ζα ιεθζνχλ ηα αλαγθαία κέηξα γηα ηελ αχμεζε ηνπ αλακελφκελνπ ρξφλνπ δσήο ηεο νηθνδνκήο θαη 

ηε δηαζθάιηζε ηεο αζθάιεηαο ησλ ελνίθσλ. 

Κχξην        Με εθηίκεζε 

Γεψξγην Αλδξέα Φηιίππνπ      (Π. Πηθξίδεο) 

Σ.Θ. 66201 8830        Γηα Έπαξρν 

Πφιε Υξπζνρνχο»      
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θαηά ηε ζχληαμε ηεο ζπκθσλίαο, λα εηζάμεη εηδηθνχο φξνπο, ψζηε λα 

θαιχπηνληαλ νη Δθεζείνληεο, ζην βαζκφ πνπ ήηαλ δπλαηφ.  Απηά ηα θαζήθνληα 

ν Δθεζίβιεηνο παξέιεηςε λα ηα εθπιεξψζεη, κε απνηέιεζκα θαη ζ’ απηφ ην 

δήηεκα λα κελ έρεη επηδείμεη ηελ αλακελφκελε απφ έλα δηθεγφξν επηκέιεηα. 

 

Δζθαικέλε αμηνιόγεζε ηεο καξηπξίαο ηνπ εκπεηξνγλώκνλα Γ.Φαίδσλνο 

(ΜΔ4) γηα ηελ θαηαιιειόηεηα ηνπ εδάθνπο – Λόγνο έθεζεο 6 

Αλαθνξηθά κε ην ζέκα ηνπ εδάθνπο, ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην ζηε ζειίδα 23 

ηεο απφθαζεο ηνπ, αλαθέξεη ηα εμήο:- 

 

«(6) Καηαλληλόηηηα εδάθοσς για οικοδόμηζη 

Οη ελάγνληεο κέκθνληαη ηνλ ελαγφκελν γηα ηελ απνηπρία ηνπ λα εμαθξηβψζεη 

ηελ θαηαιιειφηεηα ηνπ εδάθνπο επί ηνπ νπνίνπ ε νηθνδνκή ζα αλεγεηξφηαλ. 

Σν θαζήθνλ απηφ, δελ ην επηθνξηίδεηαη ν δηθεγφξνο.  Γελ είλαη λνκηθφ ζέκα.  

Αλήθεη ζηελ αξκνδηφηεηα ησλ αξρηηεθηφλσλ θαη πνιηηηθψλ κεραληθψλ νη 

νπνίνη είλαη νη θαηάιιεια θαηεξηηζκέλνη γηα απηά ηα δεηήκαηα. 

Σελ άπνςε απηή, εμέθξαζε θαη ν Μ.Δ.4 Φαίδσλνο, ν νπνίνο ήηαλ εθείλνο πνπ 

δηαπίζησζε ηηο ξσγκέο θαη ππνςηάζηεθε ηελ αθαηαιιειφηεηα ηνπ εδάθνπο. 

Η απάληεζε πνπ έδσζε ζηελ πνιχ εχζηνρε εξψηεζε πνπ ηνπ ππνβιήζεθε απφ 

ην ζπλήγνξν ησλ ελαγφκελσλ ήηαλ πέξα απφ μεθάζαξε.  Δξσηήζεθε, γηαηί, 

φηαλ δηαπίζησζε ην πξφβιεκα δελ απεπζχλζεθε θαη δελ παξαπνλέζεθε ζην 

Γηθεγνξηθφ ΢χιινγν.  Αθνχ μαθληάζηεθε γηα ηελ ππνβιεζείζα εξψηεζε 

απάληεζε: Μα δελ είλαη ζέκα δηθεγφξνπ». 

 

Με ηνλ ζπγθεθξηκέλν ιφγν έθεζεο, νη Δθεζείνληεο παξαπνλνχληαη φηη ην 

πξσηφδηθν δηθαζηήξην αμηνιφγεζε εζθαικέλα ηε καξηπξία ηνπ 

εκπεηξνγλψκνλα Γ. Φαίδσλνο, (ΜΔ4), πνπ δφζεθε ζε ζρέζε κε ηελ 

θαηαιιειφηεηα ηνπ εδάθνπο γηα νηθνδφκεζε ηεο νηθίαο, ζεσξψληαο φηη απηή 

απνζθνπνχζε ζην λα θαηαδείμεη ακέιεηα ηνπ Δθεζίβιεηνπ.  Όπσο αλαθέξεη ν 

δηθεγφξνο ησλ Δθεζεηφλησλ, νπδέπνηε ήηαλ ε ζέζε ηεο πιεπξάο ηνπ φηη ν 
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έιεγρνο ηεο θαηαιιειφηεηαο ηνπ εδάθνπο ελέπηπηε ζηα θαζήθνληα ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ, σο δηθεγφξνπ.  Όπσο εμήγεζε, ε ζπγθεθξηκέλε καξηπξία 

παξνπζηάζηεθε ζε ζπλάξηεζε κε ηελ παξάγξαθν 14 ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο, 

γηα λα θαηαδείμεη ην αζχκθνξν ηεο ζπλέρηζεο ηεο νηθνδφκεζεο ηεο νηθίαο κε 

πξσηνβνπιία ησλ Δθεζεηφλησλ θαη απηφ γηα λα αληηθξνχζνπλ ηνλ πηζαλφ 

ηζρπξηζκφ ηνπ Δθεζίβιεηνπ, φηη νη Δθεζείνληεο απέηπραλ ζην θαζήθνλ ηνπο γηα 

κεηξηαζκφ ηεο δεκηάο. 

 

Καηά ηελ άπνςή καο θαη απηφο ν ιφγνο έθεζεο επζηαζεί. 

 

Πνπζελά ζηελ Έθζεζε Απαίηεζεο δελ πξνβιήζεθε ηζρπξηζκφο φηη ν 

Δθεζίβιεηνο είρε ηέηνην θαζήθνλ.  Δπνκέλσο, ε αληίζεηε εηζήγεζε ηνπ 

δηθεγφξνπ ηνπ Δθεζίβιεηνπ, δελ έρεη έξεηζκα.  Οη αθξηβείο ηζρπξηζκνί ησλ 

Δθεζεηφλησλ γηα ην ζπγθεθξηκέλν ζέκα, είλαη φλησο δηαηππσκέλνη ζηελ 

παξάγξαθν 14 ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο.
19

   Δίλαη θαλεξφ απφ ην πεξηερφκελν 

ηεο, φηη ηα φζα εθεί πξνβάιινληαη αθνξνχλ απνθιεηζηηθά ηελ αδπλακία ηνπο λα 

νινθιεξψζνπλ νη ίδηνη ηελ νηθία· θαη απηφ γηα λα αληηθξνχζνπλ πηζαλφ 

                                                      
19

 Η παξ. 14 ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο έρεη σο εμήο:- 

 «14.  Οη Δλάγνληεο απψιεζαλ ηα ρξήκαηά ηνπο αθνχ ε κεηαβίβαζε ηεο πξναλαθεξζείζαο γεο θαη/ή ηεο νηθίαο ζην 

φλνκά ηνπο θαη/ή ε εθπιήξσζε ησλ ζπκβάζεσλ απφ ηνπο πσιεηέο δελ είλαη δπλαηή γηαηί:-  

(α) Σν πσιεζέλ ηκήκα ηνπ ηεκαρίνπ ηεο γεο πνπ αλαινγεί ζηνπο Δλάγνληεο δελ έρεη εγγξαθεί μερσξηζηά νχηε 

εδχλαην, νχηε δχλαηαη λα εγγξαθεί μερσξηζηά.  

(β) Σν πσιεζέλ ηκήκα ηνπ ηεκαρίνπ ηεο γεο πνπ αλαινγεί ζηνπο Δλάγνληεο δελ αλήθεη νχηε αλήθε θαηά ηνπο 

νπζηψδεηο ρξφλνπο ζηνπο πσιεηέο αιιά είλαη ηκήκα ηνπ Γεκνζίνπ Γξφκνπ.  

(γ) Γελ ππάξρεη νχηε ππήξρε θαηά ηνπο νπζηψδεηο ρξφλνπο άδεηα νηθνδνκήο.  

(δ) Η πσιεζείζα γε ήηαλ θαηά ηνπο νπζηψδεηο ρξφλνπο θαη ζπλερίδεη λα είλαη ππνζεθεπκέλε θαη/ή έθεξε θαη θέξεη 

εκπξάγκαηα βάξε.  

(ε) Δμαηηίαο ηεο κε εμαζθάιηζεο άδεηαο νηθνδνκήο απφ ηνπο πσιεηέο ήηαλ θαη είλαη αδχλαηε ε εμαζθάιηζε απφ ην 

Τπνπξγηθφ ΢πκβνχιην θαη/ή ηελ Δπαξρηαθή Γηνίθεζε Πάθνπ άδεηαο θηήζεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο απφ αιινδαπνχο.  

(ζη) Το έδαθος ήηαν και είναι ακαηάλληλο για οικοδόμηζη.» 
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ηζρπξηζκφ απφ πιεπξάο Δθεζίβιεηνπ γηα παξάιεηςε απφ κέξνπο ηνπο λα 

κεηψζνπλ ηε δεκηά ηνπο.  Ο ηζρπξηζκφο ηειηθά πξνβιήζεθε απφ ηνλ Δθεζίβιεην 

κε ηελ παξάγξαθν 13 ηεο Έθζεζεο Τπεξάζπηζεο ηνπ.  Σα φζα αλαθέξεη ν 

δηθεγφξνο ησλ Δθεζεηφλησλ ζηελ παξάγξαθν (γ) ηεο αηηηνινγίαο ηνπ ιφγνπ 

έθεζεο 6
20

, νπδφισο κπνξνχλ λα εξκελεπηνχλ κε ηνλ ηξφπν πνπ εηζεγείηαη ν 

ζπλήγνξνο ηνπ Δθεζίβιεηνπ, φηη απνδίδνπλ επζχλε ζηνλ πειάηε ηνπ. 

 

Όπσο έρνπκε ήδε αλαθέξεη, ην ζέκα ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ αλππαξμία 

άδεηαο νηθνδνκήο θαη ηνπο φξνπο πνπ ελδερνκέλσο ζα ηίζελην ζε ζρέζε κε ηελ 

θαηαιιειφηεηα ηνπ εδάθνπο.  Έρνπκε ήδε παξαζέζεη ηελ επηζηνιή ηνπ 

Δπάξρνπ εκεξνκελίαο 19.4.2000
21

 θαη δελ ρξεηάδεηαη λα πξνζζέζνπκε 

νηηδήπνηε άιιν. 

 

Σν θαζήθνλ γηα έξεπλα ηεο θεξεγγπόηεηαο ησλ πσιεηώλ ηεο γεο – 

Λόγνο έθεζεο 7 

Ο ιφγνο έθεζεο ζπλδέεηαη άκεζα κε ηηο ιεπηνκέξεηεο ακέιεηαο ηεο 

παξαγξάθνπ 17(θ) ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο, αλσηέξσ.  Η πξσηφδηθε δηθαζηήο, 

ζε ζρέζε κε ην θαη’ ηζρπξηζκφ θαζήθνλ ηνπ Δθεζίβιεηνπ λα ελεκεξσζεί γηα 

ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ησλ πσιεηψλ, νη νπνίνη, φπσο ηζρπξίδνληαη νη 

                                                      
20

 Με ηελ παξάγξαθν (γ) ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ ιφγνπ έθεζεο, πξνβάιιεηαη ν εμήο ηζρπξηζκφο: «Απηφ πνπ είρε 

επζχλε ν Δλαγφκελνο λα πξάμεη, ήηαλ λα ηνπο ζπκβνπιεχζεη γηα ηε ζεκαζία χπαξμεο άδεηαο νηθνδνκήο ε νπνία θαη 

ζα θαηαδείθλπε ηελ θαηαιιειφηεηα ή φρη ηνπ εδάθνπο γηα αλέγεξζε ηέηνηαο νηθνδνκήο.  Απηφ πξνθχπηεη θαη απφ ηα 

Σεθκήξηα 32 θαη 33, ηα νπνία δελ ακθηζβεηήζεθαλ.» 
21

 Βι. ππνζεκείσζε 18 αλσηέξσ. 
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Δθεζείνληεο ήηαλ επίζεο πειάηεο ηνπ, θαζψο θαη γηα ην θαζήθνλ ηνπ λα 

εμαζθαιίζεη ηα δηθαηψκαηα ησλ Δθεζεηφλησλ, αλαθέξεη ηα εμήο ζηε ζειίδα 23 

ηεο απφθαζεο (ζει. 230 ησλ πξαθηηθψλ):- 

 

«Οηθνλνκηθή θαηάζηαζε πσιεηώλ 

Κξίλεηαη φηη ε ππνρξέσζε απηή, δελ εκπίπηεη ζε λνκηθά δεηήκαηα, ησλ 

νπνίσλ ηελ έξεπλα θαη εμαθξίβσζε ππέρεη έλαο δηθεγφξνο «[(Clerk & 

Lindsell on Torts (London: 19
th

 ed. 2006, Sweet & Maxwell).  A Solicitor is 

not generally obliged to advise his client on non-legal matters, i.e. on matters 

of business or the prudence of a particular transaction other than its legal 

aspects.]» 

  

Με ην ιφγν έθεζεο 7 νη Δθεζείνληεο παξαπνλνχληαη φηη «ην πξσηφδηθν 

δηθαζηήξην εζθαικέλα έθξηλε φηη ε έξεπλα γηα ηε θεξεγγπφηεηα ησλ πσιεηψλ δελ 

ήηαλ ζέκα πνπ ελέπηπηε ζηηο αξκνδηφηεηεο ηνπ Δθεζίβιεηνπ θαη ησλ δηθεγφξσλ 

γεληθφηεξα». 

 

Ο εππαίδεπηνο ζπλήγνξνο γηα ηνλ Δθεζίβιεην εηζεγήζεθε ζηελ αγφξεπζε 

ηνπ φηη ζηελ Κχπξν, δελ ππάξρεη εθ κέξνπο δηθεγφξνπ ππνρξέσζε γηα 

δηεξεχλεζε ηεο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ηνπ κέξνπο εθείλνπ πνπ ζα 

ζπκβαιιφηαλ κε ηνλ πειάηε ηνπ, εθφζνλ θάηη ηέηνην δελ εκπίπηεη ζηα λνκηθά 

δεηήκαηα πνπ έρεη ππνρξέσζε λα εμεηάζεη.  Ωο εθ ηνχηνπ ζεσξεί ηνλ 

ζπιινγηζκφ ηεο πξσηφδηθεο δηθαζηνχ, σο απφιπηα νξζφ. 

 

Ο ιφγνο έθεζεο επζηαζεί. 
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Όπσο έρνπκε ήδε αλαθέξεη, ν Δθεζίβιεηνο αλ θαη δελ είρε ππνρξέσζε λα 

ζπκβνπιεχζεη ηνπο Δθεζείνληεο επί νηθνλνκηθψλ ζεκάησλ θαη γηα ηελ αλάιεςε 

νηθνλνκηθνχ ξίζθνπ, εληνχηνηο είρε ππνρξέσζε λα ηνπο ζπκβνπιεχζεη θαη λα 

ηνπο πξνεηδνπνηήζεη γηα ην ελδερφκελν αθεξεγγπφηεηαο ησλ πσιεηψλ θαη γηα 

ηνπο πηζαλνχο θηλδχλνπο απφ έλα ηέηνην ελδερφκελν.  Οη Δθεζείνληεο κε ηε 

ζχκβαζε ζα θαηέβαιιαλ κεγάια ρξεκαηηθά πνζά, ρσξίο λα εγγξαθεί ζην φλνκα 

ηνπο ε αθίλεηε ηδηνθηεζία πνπ αγφξαδαλ ή κέξνο απηήο.  Ήιπηδαλ φηη φια ζα 

θπινχζαλ νκαιά θαη φηη ζε θάπνην ζηάδην ζην κέιινλ ζα εγγξάθνληαλ 

ηδηνθηήηεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο πνπ αγφξαδαλ.  Τπφ απηέο ηηο ζπλζήθεο θαη 

ηα ζπγθεθξηκέλα ρξνληθά πιαίζηα, δεκηνπξγνχληαλ λνκηθνί θίλδπλνη.  Γη’ απηφ ν 

Δθεζίβιεηνο είρε ππνρξέσζε λα ηνπο ζπκβνπιεχζεη θαη λα ηνπο πξνεηδνπνηήζεη 

γη’ απηνχο ηνπο λνκηθνχο θηλδχλνπο πνπ ζα πξνέθππηαλ ζε πεξίπησζε πνπ νη 

Δθεζίβιεηνη απνδεηθλχνληαλ αθεξέγγπνη, φπσο θαη έγηλε. 

 

Πνιιέο θνξέο είλαη δχζθνιε ε δηάθξηζε κεηαμχ λνκηθψλ θαη νηθνλνκηθψλ 

επηπηψζεσλ.  Όκσο ην θαζήθνλ γηα παξνρή ηέηνηαο ζπκβνπιήο, φπσο 

αλαθέξζεθε ζηελ ππφζεζε Carradine Properties v. DJ Freeman & Co (a firm) 

(1999) Lloyd´s Reg. P.N. 483, θαζίζηαηαη πην επηηαθηηθφ, φηαλ ν πειάηεο ελφο 

δηθεγφξνπ είλαη άπεηξνο ζε λνκηθά ζέκαηα θαη δελ έρεη ηελ ίδηα αληίιεςε ησλ 

λνκηθψλ θηλδχλσλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ νηθνλνκηθέο ζπλαιιαγέο, φπσο 

ελδερνκέλσο λα είρε έλαο επηρεηξεκαηίαο. 

 



39 

 

Η παξάιεηςε ηνπ Δθεζίβιεηνπ λα ελεκεξώζεη όηη εθθξεκνύζε 

δηαδηθαζία πηώρεπζεο ελαληίνλ ηνπ ηδηνθηήηε ηεο γεο θαη γηα ηηο ζπλέπεηεο – 

Λόγνο έθεζεο 8 

Σν ζπγθεθξηκέλν δήηεκα ζρεηίδεηαη κε ηηο ιεπηνκέξεηεο ακέιεηαο (ζ) θαη (θ) 

ηεο παξαγξάθνπ 17 ηεο Έθζεζεο Απαίηεζεο, αλσηέξσ. 

 

Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην θαηέιεμε φηη ε πησρεπηηθή δηαδηθαζία ελαληίνλ 

ηνπ Γ. Φηιίππνπ, ηδηνθηήηε ηεο γεο, δελ επεξέαζε ηα δηθαηψκαηα ησλ 

Δθεζεηφλησλ.  ΢πγθεθξηκέλα αλέθεξε ηα εμήο:- 

«Απνηειεί παξαδεθηφ γεγνλφο φηη ζηηο 8.3.1999 είρε εθδνζεί δηάηαγκα 

παξαιαβήο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γ. Φηιίππνπ (Σεθκήξην 21) ην νπνίν 

αθπξψζεθε ζηηο 13.11.2000 (Σεθκήξην 22).  ΢πλεπψο ην ρξφλν ππνγξαθήο 

ηεο επίδηθεο ζπκθσλίαο, ην δηάηαγκα ήηαλ ζε ηζρχ. 

Η ζέζε ηνπ ζπλεγφξνπ ηνπ ελαγνκέλνπ, είλαη πσο δελ ππήξρε ρξνληθφ 

πεξηζψξην γηα δηεμαγσγή έξεπλαο πξηλ ηελ ππνγξαθή ηνπ Σεθκεξίνπ 1 θαη φηη 

ελ πάζε πεξηπηψζεη, δελ πεξηιακβάλεηαη ζηελ πξαθηηθή ησλ δηθεγφξσλ ε 

δηεμαγσγή ηέηνηαο έξεπλαο. 

Αληίζεηε είλαη ε άπνςε ηνπ ζπλεγφξνπ ησλ ελαγφλησλ, ν νπνίνο θαηαηάζζεη 

ηελ αλάγθε λα δεηείηαη πηζηνπνηεηηθφ κε πηψρεπζεο, ζαλ έλα απφ ηα 

θαζήθνληα ησλ δηθεγφξσλ. 

Σν θαζήθνλ θαη ε ππνρξέσζε απηή ηνπ δηθεγφξνπ, δελ θαζνξίδεηαη ξεηά ζηα 

θαζήθνληα πνπ ινγηθά αλακέλεηαη απφ έλα δηθεγφξν λα εθηειέζεη.  

Δκπίπηνπλ ζηηο γεληθφηεξεο αξρέο θαη ζηηο πξαθηηθέο πνπ αθνινπζνχληαη ζε 

θάζε ρψξα ζε ζπγθεθξηκέλεο πεξηπηψζεηο. 

Η πξαθηηθή ζηελ Κχπξν δελ επηβάιιεη ηέηνην θαζήθνλ, αλαθέξεη ν 

ελαγφκελνο.  Όκσο, ε εμαθξίβσζε ηεο λνκηθήο ζέζεο θάζε ζπκβαιιφκελνπ, 

είλαη δπλαηφ λα επεξεάζεη ηνλ ηξφπν ζχληαμεο ηεο ζπκθσλίαο. 

΢ηελ θξηλφκελε πεξίπησζε, ν Γ. Φηιίππνπ απεθαηαζηάζε ζηηο 13.11.2000.  

Μέρξη ηελ εκεξνκελία εθείλε, δελ ππήξραλ θαζπζηεξήζεηο ζηελ νηθνδνκή 

θαη ζηηο ελ γέλεη εξγαζίεο, νχηε επεξέαζε θαζ’ νηνλδήπνηε ηξφπν ην γεγνλφο 

ηεο χπαξμεο ηνπ δηαηάγκαηνο παξαιαβήο, ηηο εξγαζίεο ή ηηο δεκηέο ησλ 

ελαγφλησλ.  Δμάιινπ ε ελάγνπζα, αληεμεηαδφκελε, ξεηά απνδέρζεθε φηη ε 

πηψρεπζε ηνπ Φηιίππνπ, νπδφισο επεξέαζε ηα δηθαηψκαηα ηνπο. 

Σν Γηθαζηήξην δελ εμεηάδεη ζ’ απηφ ην ζηάδην θαη είλαη άζρεην νη 

νπνηεζδήπνηε ηπρφλ επηπηψζεηο ζηνλ Φηιίππνπ απφ ην γεγνλφο ηεο ππνγξαθήο 

ζχκβαζεο πψιεζεο γεο ελψ ε πεξηνπζία ηνπ ήην ππφ ηελ επίβιεςε ηνπ 

Δπίζεκνπ Παξαιήπηε, αιιά ηηο επηπηψζεηο απφ απηήλ ηελ πξάμε, έλαληη ησλ 

ελαγφλησλ. 
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Καη είλαη απνδεθηφ απφ ηνπο ελάγνληεο, φηη παξά θαη ηε κεηέπεηηα έθδνζε 

δηαηάγκαηνο παξαιαβήο ελαληίνλ ηεο πεξηνπζίαο ηνπ Φηιίππνπ ζηηο 

13.11.2003 (Σεθκήξην 23) αιιά θαη ην δηάηαγκα εθθαζάξηζεο (Σεθκήξην 24) 

ηεο εηαηξείαο G & E Philippou Estates Ltd., ν Δπίζεκνο Παξαιήπηεο δελ 

ηεξκάηηζε ηε ζπκθσλία, δελ αθχξσζε ηελ θαηάζεζε ηεο ζην Κηεκαηνιφγην 

θαη δελ ηνπο δήηεζε λα παξαδψζνπλ ηελ νηθία ζηελ νπνία δηακέλνπλ θαη ε 

νπνία ηνπο παξαρσξήζεθε απφ ηνπο αλσηέξσ.» 

  

Με ηνλ ιφγν έθεζεο 8, νη Δθεζείνληεο παξαπνλνχληαη φηη ην πξσηφδηθν 

δηθαζηήξην εζθαικέλα έθξηλε φηη ε πησρεπηηθή δηαδηθαζία ελαληίνλ ηνπ Γ. 

Φηιίππνπ, δελ επεξέαζε ηα δηθαηψκαηα ησλ Δθεζεηφλησλ. 

 

Ο ιφγνο έθεζεο επζηαζεί. 

 

Αλακθίβνια ην ζέκα είλαη λνκηθφ, εθφζνλ πξνθχπηνπλ λνκηθέο ζπλέπεηεο νη 

νπνίεο επεξεάδνπλ άκεζα ηα ζπκθέξνληα ησλ Δθεζεηφλησλ.  Όπσο εμεγήζακε, 

ζε ζρέζε κε ην ιφγν έθεζεο 7, ην ζέκα δελ αθνξά ζην νηθνλνκηθφ κέξνο ηεο 

ζπλαιιαγήο, γηα ην νπνίν ν Δθεζίβιεηνο φλησο δελ είρε νπνηαδήπνηε 

ππνρξέσζε λα εξεπλήζεη.  ΢ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε ν Δθεζίβιεηνο, ελφςεη 

ηεο θχζεο ηεο ζπλαιιαγήο, είρε ππνρξέσζε λα ελεκεξψζεη θαη πξνεηδνπνηήζεη 

ηνπο πειάηεο ηνπ γηα ηνπο θηλδχλνπο πνπ ελδερνκέλσο λα πξνέθππηαλ απφ ηελ 

ελέξγεηα ηνπο λα θαηαβάινπλ κεγάια ρξεκαηηθά πνζά, ρσξίο λα έρνπλ 

νπνηαδήπνηε εγγχεζε γηα ηε θεξεγγπφηεηα ησλ πσιεηψλ.  Αλεμάξηεηα απφ ηηο 

πην πάλσ ππνρξεψζεηο, φθεηιε λα εηζάμεη ηέηνηνπο φξνπο θαη λα εμαζθαιίζεη 

ηέηνηεο δειψζεηο απφ ηνπο πσιεηέο, ψζηε λα δηαζθαιίδνληαλ νη πειάηεο ηνπ. 
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Πεξαηηέξσ, ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην, ελψ δελ είρε αλεμάξηεηε θαη 

αληηθεηκεληθή καξηπξία γηα ηελ θαζηεξσκέλε πξαθηηθή ζηελ Κχπξν γη’ απηά ηα 

ζέκαηα, ιαλζαζκέλα πξνέβε ζε ζρεηηθφ εχξεκα. 

 

Η θαηάιεμε ηνπ πξσηφδηθνπ δηθαζηεξίνπ φηη ε πησρεπηηθή δηαδηθαζία 

ελαληίνλ ηνπ Γ. Φηιίππνπ, πσιεηή ηεο γεο, δελ επεξέαζε ηα δηθαηψκαηα ησλ 

Δθεζεηφλησλ, δελ είλαη νξζή.  Σν εξψηεκα πνπ ζα έπξεπε λα είρε ηεζεί, είλαη αλ 

νη Δθεζείνληεο γλψξηδαλ θαηά ην ρξφλν ζχλαςεο ηεο ζχκβαζεο γηα ηελ χπαξμε 

ηνπ δηαηάγκαηνο παξαιαβήο, θαηά πφζν ζα δέρνληαλ λα ππνγξάςνπλ ηε 

ζπκθσλία.  Σν γεγνλφο φηη ην δηάηαγκα παξαιαβήο ζε θαηνπηλφ ζηάδην 

αθπξψζεθε, κε απνηέιεζκα ν Γ. Φηιίππνπ λα απνθαηαζηαζεί θαη κεηά λα 

μαλαθπξερζεί ζε πηψρεπζε, δελ αιινηψλεη ηηο λνκηθέο επηπηψζεηο, εθφζνλ 

θξίζηκνο ρξφλνο είλαη ε εκέξα ππνγξαθήο ηεο ζπκθσλίαο.  

 

Σν πξσηόδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα απνθάζηζε όηη νη Δθεζείνληεο δελ 

απέδεημαλ ηε δεκηά πνπ δηεθδηθνύλ θαη όηη δελ έιαβαλ κέηξα γηα κείσζε 

ηεο δεκηάο ηνπο – Λόγνη έθεζεο 9-14 

Οη Δθεζείνληεο κε ηελ αγσγή ηνπο αμηψλνπλ:- 

(1) Δηδηθέο απνδεκηψζεηο 

(α) Stg£30.000, πνζφ πνπ πιήξσζαλ ζηνπο πσιεηέο 

(β) Λ.Κ.£50.423, πνζφ πνπ επίζεο πιήξσζαλ ζηνπο πσιεηέο 
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(γ) Λ.Κ.£1.260, πνζφ πνπ πιήξσζαλ ζηνλ Δθεζίβιεην γηα ηε δηθεγνξηθή ηνπ 

ακνηβή 

(δ) Λ.Κ.£1.530, πνζφ πνπ απνηειεί ηα ελνίθηα ελαιιαθηηθήο θαηνηθίαο 

γηα ηελ Δθεζείνπζα 1 

(2) Γεληθέο απνδεκηψζεηο 

(3) Ννκηθφ ηφθν 

(4) Έμνδα 

 

Σα πνζά πνπ πιεξψζεθαλ ζηνπο πσιεηέο [1(α) θαη (β) αλσηέξσ], θαζψο θαη 

ε ακνηβή ηνπ Δθεζηβιήηνπ [1(γ)], είλαη παξαδεθηφ φηη πιεξψζεθαλ.  Οη 

ππφινηπεο αμηψζεηο είλαη ππφ ακθηζβήηεζε.  Όπσο εμεγεί ν δηθεγφξνο ησλ 

Δθεζεηφλησλ, ηα πνζά ππφ (1) αλσηέξσ δηεθδηθνχληαη σο «ζπαηαιεζείζα 

πιεξσκή» (wasted expenditure) ηα νπνία θαηαβιήζεθαλ κε βάζε ηε ΢χκβαζε 

πνπ ζπλήςαλ κε ηνπο πσιεηέο θαηφπηλ ζπκβνπιήο ηνπ Δθεζίβιεηνπ.  Σν 

ππφβαζξν ηεο πην πάλσ αμίσζεο, φπσο ην πξνβάιιεη ν ζπλήγνξνο ησλ 

Δθεζεηφλησλ, είλαη φηη αλ απνδεηρζεί φηη ν Δθεζίβιεηνο ππήξμε ακειήο ζηηο 

ζπκβνπιέο πνπ έδσζε ζηνπο Δθεζείνληεο, κε απνηέιεζκα απηνί λα ππνγξάςνπλ 

ζπκθσλία, ε νπνία ηειηθά απνδεηθλχεηαη πξνβιεκαηηθή ή θαη άθπξε, ηφηε νη 

Δθεζείνληεο πειάηεο ηνπ, δηθαηνχληαη λα απνδεκησζνχλ γηα φια ηα ρξήκαηα πνπ 

ζπαηάιεζαλ σο απνηέιεζκα ηεο ζπλαιιαγήο. 

 

Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην ζηελ απφθαζε ηνπ αλαθέξεη φηη «ζηελ θξηλφκελε 

ππφζεζε, νη ελάγνληεο δελ έρνπλ απνδείμεη ηε δεκηά ηελ νπνία δηεθδηθνχλ».  ΢ηε 
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ζπλέρεηα, θαηαγξάθεη δηάθνξα άιια ζπλαθή ζπκπεξάζκαηα ηνπ, ηα νπνία 

δηαθσηίδνπλ γηαηί ζεψξεζε φηη νη Δθεζείνληεο δελ απέδεημαλ ηε δεκηά ηνπο.  

΢πγθεθξηκέλα, ζηε ζειίδα 26 ηεο απφθαζεο ηνπ (233 ησλ πξαθηηθψλ), 

αλαθέξεη:- 

«Γη’ απηφ θξίλεηαη φηη δελ απεδείρζε αηηηψδεο ζρέζε κεηαμχ ησλ 

παξαιείςεσλ ηνπ ελαγνκέλνπ θαη ηεο ηζρπξηδφκελεο δεκηάο. 

Σν απηφ ηζρχεη θαη γηα ηελ αμίσζε ησλ ελνηθίσλ, αθνχ ε ελάγνπζα κφλε θαη 

νηθεηνζειψο απνθάζηζε ηε δηαθνπή ηεο ζπκβίσζεο κε ηνλ ελάγνληα 2. 

Δλ πάζε πεξηπηψζεη, ε δεκηά είλαη πνιχ απνκεκαθξπζκέλε θαη δελ ζεσξείηαη 

φηη ήηαλ επιφγσο πξνβιεπηή απφ ηε ζπκβαηηθή ππνρξέσζε ή αζηηθή επζχλε. 

Πνηα είλαη φκσο ε δεκηά ησλ ελαγφλησλ;  Οη ελάγνληεο δελ έρνπλ απνδείμεη 

φηη ππέζηεζαλ ηελ αμηνχκελε δεκηά.  Έρνπλ ζπλάςεη κία ζπκθσλία Σεθκήξην 

1 θαη Σεθκήξην 7 κε ηνπο πσιεηέο, ηελ νπνία νπδείο εηεξκάηηζε.  Οχηε νη 

ίδηνη νχηε ν Δπίζεκνο Παξαιήπηεο. 

Η θαηάζεζε ηεο ζπκθσλίαο ζην Κηεκαηνιφγην δελ ήξζε θαη εκθαλίδεηαη ζην 

Σεθκήξην 14 θαη 38 ζαλ έλα απφ ηα εκπξάγκαηα βάξε πνπ βαξχλνπλ ην 

αθίλεην. 

Η θαηνηθία πνπ ηνπο παξαρσξήζεθε απφ ηνπο πσιεηέο ζην ίδην ηεκάρην, 

παξέκεηλε ζηελ θαηνρή ηνπο θαη ζ’ απηή εμαθνινπζεί λα δηακέλεη ν θ. Sims, 

ελάγσλ 2. 

Γελ έρνπλ θαηαρσξήζεη αγσγή ελαληίνλ ηνπ Δπίζεκνπ Παξαιήπηε – 

δηαρεηξηζηή ηεο πεξηνπζίαο ησλ πσιεηψλ – θαη λα πξνβάινπλ ηηο αμηψζεηο θαη 

ζεξαπείεο πνπ ηνπο πξνζθέξνληαη απφ ηε ζπκβαηηθή ηνπο ζρέζε. 

Γελ έρεη θαηαδεηρζεί φηη νη πσιεηέο ζηεξνχληαη άιιεο πεξηνπζίαο ή ηελ αμία 

ηνπ ψζηε λα κελ είλαη δπλαηή ε απνδεκίσζε ηνπο, φηαλ θαη εθφζνλ 

θαηαρσξήζνπλ ηέηνηα αγσγή. 

Δίλαη ελδερφκελν, κία αγσγή ελαληίνλ ησλ πσιεηψλ λα απνδεκηψζεη ηνπο 

ελάγνληεο θαη ηθαλνπνηήζεη απηνχο ζε φιν ην κέγεζνο ησλ αμηψζεσλ ηνπο, 

ψζηε λα κελ απνκείλεη πνζφ ή πνζνζηφ δεκηάο.» 

 

Με ηνλ ιφγν έθεζε 9 νη Δθεζείνληεο ηζρπξίδνληαη φηη ην πξσηφδηθν 

δηθαζηήξην εζθαικέλα απνθάζηζε φηη δελ απέδεημαλ ηε δεκηά πνπ 

δηεθδηθνχζαλ, ελψ κε ηνπο ιφγνπο έθεζεο 10-14 ηζρπξίδνληαη φηη:- 

 

(α) Σν πξσηφδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα απνθάζηζε φηη νη Δθεζείνληεο δελ 

απέδεημαλ φηη νη πσιεηέο ζηεξνχληαη άιιεο πεξηνπζίαο, ψζηε λα κελ είλαη 
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δπλαηή ε απνδεκίσζε ησλ Δθεζεηφλησλ φηαλ θαη εθφζνλ θαηαρσξήζνπλ αγσγή 

ελαληίνλ ηνπο – Λφγνο έθεζεο 10,  

(β) ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην έζθαιε θξίλνληαο ζρεηηθφ ην γεγνλφο φηη ν 

Δπίζεκνο Παξαιήπηεο δελ ηεξκάηηζε ηε ζπκθσλία ή αθχξσζε ηελ θαηάζεζε 

ηεο ζην Κηεκαηνιφγην – Λφγνο έθεζεο 11,  

(γ) ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα έδσζε ζεκαζία ζην κε ηεξκαηηζκφ 

ηεο ζπκθσλίαο απφ ακθφηεξα ηα κέξε θαη ζηε δηαηήξεζε ηεο ζπκθσλίαο σο 

εκπξάγκαηνπ βάξνπο – Λφγνο έθεζεο 12,  

(δ) ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα απνθάζηζε φηη νη Δθεζείνληεο 

έπξεπε λα ιάβνπλ κέηξα ελαληίνλ ηνπ Δπίζεκνπ Παξαιήπηε θαη ελαληίνλ ησλ 

πσιεηψλ – Λφγνο έθεζεο 13 θαη  

(ε) ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην εζθαικέλα πξνέβε ζε εχξεκα φηη νη 

Δθεζείνληεο δελ έιαβαλ εγθαίξσο κέηξα ελαληίνλ ησλ πσιεηψλ – Λφγνο έθεζεο 

14. 

 

Όινη νη πην πάλσ ιφγνη έθεζεο επζηαζνχλ, αθνχ ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην 

εζθαικέλα έθξηλε φηη φινη νη παξάγνληεο πνπ εγείξνληαη κε ηνπο πην πάλσ 

ιφγνπο έθεζεο, ζπλέηεηλαλ ζην εχξεκα ηνπ φηη δελ έρεη ζπληειεζηεί αθφκα ε 

δεκηά ησλ Δθεζεηφλησλ. 

 

Καη’ αξράο ζα πξέπεη λα πνχκε φηη ζπκθσλνχκε κε ηελ εππαίδεπηε 

πξσηφδηθε δηθαζηή φηη ην θνλδχιη 1(γ), ην νπνίν αθνξά ηα ελνίθηα 
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ελαιιαθηηθήο θαηνηθίαο γηα ηε δηακνλή ηεο Δθεζείνπζαο 1 κεηά ηνλ ρσξηζκφ 

ηεο απφ ηνλ Δθεζείνληα 2, δελ κπνξεί λα αλαθηεζεί θαη νξζά θξίζεθε φηη ε 

δεκηά είλαη πνιχ απνκαθξπζκέλε. 

 

Ωο πξνο ηα ππφινηπα θνλδχιηα (1(α) θαη (β), αλσηέξσ), ην θξίζηκν θαη 

θαζνξηζηηθφ ζεκείν γηα ην αλ ζα απνδεκησζνχλ νη Δθεζείνληεο, ζχκθσλα κε ην 

δηθεγφξν ηνπ Δθεζίβιεηνπ, είλαη φηη παξά ηε κε παξάδνζε ηεο έπαπιεο ηνλ 

΢επηέκβξην ηνπ 2000, φπσο είρε ζπκθσλεζεί, θαη παξά ηε δηαθνπή ησλ 

εξγαζηψλ ηνλ Ινχιην ηνπ 2001, εληνχηνηο νη Δθεζείνληεο νπδέπνηε ζηα πιαίζηα 

ησλ θαζεθφλησλ ηνπο γηα κείσζε ηεο δεκηά ηνπο, ηεξκάηηζαλ ηε ζχκβαζε πνπ 

ζπλήςαλ κε ηνπο Αηηεηέο.  Όπσο επηζήκαλε ην πξσηφδηθν δηθαζηήξην αιιά θαη 

ν θ. Υξ. Γεσξγηάδεο, ε ζχκβαζε κεηαμχ Δθεζεηφλησλ θαη πσιεηψλ δελ 

ηεξκαηίζηεθε πνηέ, κε απνηέιεζκα λα κελ είλαη δπλαηφ λα εμαθξηβσζνχλ πνηεο 

αθξηβψο είλαη νη δεκηέο πνπ έρνπλ ππνζηεί σο απνηέιεζκα ηεο ακέιεηαο ηνπ 

Δθεζίβιεηνπ, ψζηε λα θαηαινγηζηνχλ ζ’ απηφλ. 

 

Απφ ηελ άιιε, ν εππαίδεπηνο ζπλήγνξνο γηα ηνπο Δθεζείνληεο εηζεγήζεθε 

φηη νη πειάηεο ηνπ δελ είραλ θαζήθνλ λα κεηψζνπλ ηε δεκηά ηνπο.  Θεψξεζε φηη 

ζα ήηαλ αρξείαζην θαη αλψθειν νη πειάηεο ηνπ λα ελαγάγνπλ πξψηα ηνπο 

πσιεηέο, πξνηνχ ελαγάγνπλ ηνλ Δθεζίβιεην.  Κάιεζε ην Γηθαζηήξην λα 

ζεσξήζεη φηη είλαη αδχλαηε ε εθηέιεζε ηεο ζχκβαζεο θαη ε κεηαβίβαζε ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηνπο Δθεζείνληεο, ελφςεη φισλ ησλ πξνβιεκάησλ πνπ 
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πξνέθπςαλ σο απνηέιεζκα ηεο δηαθνπήο ησλ εξγαζηψλ απφ ηνλ Ινχιην ηνπ 

2001, ηεο πηψρεπζεο ηνπ Γ. Φηιίππνπ, ηεο δηάιπζεο ηεο εηαηξείαο ηνπ, ησλ 

πξνβιεκάησλ ζε ζρέζε κε ηελ άδεηα νηθνδνκήο, ησλ εκπξάγκαησλ βαξψλ θαη 

φισλ ησλ άιισλ πνπ αλαθέξακε πην πάλσ.  Μαο θάιεζε λα ζεσξήζνπκε φηη 

αλεμάξηεηα ηνπ κε ηεξκαηηζκνχ ηεο ζχκβαζεο, ε δεκηά ησλ Δθεζεηφλησλ έρεη 

ζπληειεζηεί, εθφζνλ είλαη αδχλαηε πιένλ ε εγγξαθή ηεο πεξηνπζίαο ζην φλνκα 

ηνπο. 

 

Όπνπ απνδεηθλχεηαη ελαληίνλ επαγγεικαηία, ακέιεηα ή παξάβαζε ζχκβαζεο, 

ν πειάηεο ηνπ έρεη δηθαίσκα λα απνδεκησζεί ψζηε λα βξεζεί ζηελ ίδηα ζέζε πνπ 

ζα ήηαλ, αλ ν επαγγεικαηίαο εθπιήξσλε ην θαζήθνλ ηνπ.  Οη απνδεκηψζεηο 

θαζνξίδνληαη θαηά ηελ εκεξνκελία ηεο δηάξξεμεο ή παξάβαζεο ηνπ 

θαζήθνληνο, εθηφο θαη αλ ηα ζπκθέξνληα ηεο δηθαηνζχλεο επηβάιινπλ λα 

επηιεγεί άιιε εκεξνκελία.  

 

Σν θαζήθνλ κείσζεο ηεο δεκηάο εθαξκφδεηαη ηφζν ζε παξαβάζεηο 

ζπκβάζεσλ, φζν θαη ζε παξαβάζεηο θαζήθνληνο δπλάκεη ηνπ πεξί Αζηηθψλ 

Αδηθεκάησλ Νφκνπ, Κεθ. 148.  ΢ε θάζε πεξίπησζε, θαηά πφζν ππήξρε ε 

αλάγθε γηα κείσζε ηεο δεκηάο, απνηειεί λνκηθφ ζέκα.  ΢χκθσλα κε ηηο αξρέο 

ηνπ θνηλνδηθαίνπ, ην θαζήθνλ ηνπ ελάγνληνο, φπνπ θξηζεί φηη ππάξρεη, είλαη λα 

πάξεη εχινγα κέηξα γηα λα κεηψζεη ηε δεκηά ηνπ.  Σν βάξνο απφδεημεο φηη ν 
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ελάγσλ απέηπρε λα ιάβεη εχινγα κέηξα γηα κείσζε ηεο δεκηάο ηνπ, ην έρεη ν 

ελαγφκελνο. 

 

Η ππνρξέσζε ηνπ ελάγνληα γηα κείσζε ηεο δεκηάο, είλαη λα ελεξγήζεη κέζα 

ζηα πιαίζηα ηεο ινγηθήο.  Σν θαηά πφζν ν ελάγσλ ζε θάζε πεξίπησζε ελήξγεζε 

ή φρη εχινγα, είλαη ζέκα γεγνλφησλ θαη φρη λφκνπ.
22

  Σν θξηηήξην θαη νη 

πεξηνξηζκνί απαζρφιεζαλ ηα Γηθαζηήξηα ζε πνιιέο ππνζέζεηο.  Μηα απφ απηέο 

είλαη ε ππφζεζε Banco de Portugal v. Waterlow (1932) All ER Rep. 181(HL) 

ζηελ νπνία ην Αγγιηθφ Σξηηνβάζκην Δθεηείν, αλαθεξφκελν ζηηο δπζθνιίεο 

εθαξκνγήο ηνπ θαλφλα, έζεζε ην ζέκα σο εμήο:- 

 

«Where the sufferer from a breach of contract finds himself in consequence of 

that breach placed in a position of embarrassment the measures which he may 

be driven to adopt in order to extricate himself ought not to be weighed in nice 

scales at the instance of the party whose breach of contract has occasioned the 

difficulty.  It is often easy after an emergency has passed to criticise the steps 

which have been taken to meet it, but such criticism does not come well from 

those who have themselves created the emergency.  The law is satisfied if the 

party placed in a difficult situation by reason of the breach of a duty owed to 

him has acted reasonably in the adoption of remedial measures and he will not 

be held disentitled to recover the cost of such measures merely because the 

party in breach can suggest that other measures less burdensome to him might 

have been taken.» 

  

΢ε ειεχζεξε κεηάθξαζε:- 

«Όηαλ ην αλαίηην κέξνο ζε αζέηεζε ζπκβνιαίνπ βξίζθεηαη ζπλεπεία απηήο 

ηεο αζέηεζεο ζε δπζρεξή ζέζε, ηα κέηξα ζηα νπνία κπνξεί λα νδεγεζεί λα 

πηνζεηήζεη πξνθεηκέλνπ λα βγεη απφ ηε δχζθνιε θαηάζηαζε, δελ πξέπεη λα 

ζηαζκίδνληαη ζε δπγαξηέο αθξηβείαο θαη’ απαίηεζε ηνπ κέξνπο ην νπνίν κε 

ηελ αζέηεζε ηεο ζπκθσλίαο πξνθάιεζε απηή ηε δπζθνιία.  Δίλαη ζπρλά 

εχθνιν κεηά ην πέξαο κηαο έθηαθηεο θαηάζηαζεο, λα επηθξίλνληαη ηα κέηξα 

                                                      
22

 Βι. McGregor on Damages, 18
ε 

Έθδνζε (2009), παξά. 7-070. 



48 

 

ηα νπνία έρνπλ ιεθζεί γηα ηελ αληηκεηψπηζή ηεο, αιιά ηέηνηα θξηηηθή δε 

δηθαηνινγείηαη πξνεξρφκελε απφ εθείλνπο νη νπνίνη δεκηνχξγεζαλ ηελ 

έθηαθηε θαηάζηαζε.  Ο λφκνο ηθαλνπνηείηαη αλ ην κέξνο ην νπνίν βξίζθεηαη 

ζε δχζθνιε θαηάζηαζε ιφγσ ηεο παξάβαζεο νθεηιφκελνπ πξνο απηφλ 

θαζήθνληνο, ελήξγεζε εχινγα ζηελ πηνζέηεζε δηνξζσηηθψλ κέηξσλ θαη δελ 

ζα ζεσξείηαη φηη απνζηεξείηαη ηνπ δηθαηψκαηνο λα αλαθηήζεη ην θφζηνο 

απηψλ ησλ κέηξσλ απιά θαη κφλν επεηδή ην κέξνο ην νπνίν επζχλεηαη γηα ηελ 

αζέηεζε κπνξεί λα εηζεγεζεί φηη ιηγφηεξν επαρζή γηα απηφλ κέηξα ζα 

κπνξνχζαλ είραλ ιεθζεί.» 

 

΢ε ηειηθή αλάιπζε, θαίλεηαη φηη ε νπζία ηνπ ζέκαηνο απνιήγεη ζην θαηά 

πφζν ν ελάγσλ, ζε ζρέζε κε ην θαζήθνλ γηα κείσζε ηεο δεκηάο ηνπ, ελήξγεζε 

εχινγα έλαληη ηνπ ελαγφκελνπ.
23

 

 

΢ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε ν Δθεζίβιεηνο, ν νπνίνο είρε θαη ην βάξνο 

απφδεημεο γηα ην ζέκα ηεο κείσζεο ηεο δεκηάο, ην κφλν πνπ ηζρπξίζηεθε ζηελ 

πξνζπάζεηα ηνπ λα απνζείζεη απηφ ην βάξνο, είλαη φηη νη Δθεζείνληεο φθεηιαλ 

λα ελαγάγνπλ πξψηα ηνπο πσιεηέο θαη κεηά ηνλ ίδην. 

 

Πξνβιεκαηηζηήθακε γηα ηε ζέζε απηή ηνπ Δθεζίβιεηνπ.  Όκσο, κε βάζε ηηο 

εηδηθέο θαη πνιχ εμαηξεηηθέο πεξηζηάζεηο ηεο παξνχζαο ππφζεζεο, δελ κπνξνχκε 

λα ζπκθσλήζνπκε.  Καηά ηελ άπνςή καο ζα ήηαλ δχζθνιν θαη άδηθν λα 

ζεσξεζεί φηη νη Δθεζείνληεο ήηαλ ππφρξενη λα εκπιαθνχλ ζε δηθαζηηθέο 

δηαδηθαζίεο κε ηνλ Δπίζεκν Παξαιήπηε, φηαλ φια ηα γεγνλφηα δείρλνπλ φηη ν Γ. 

Φηιίππνπ, ν νπνίνο ήηαλ ν ηδηνθηήηεο ηεο γεο θαη έλαο εθ ησλ δχν πσιεηψλ, 

είρε πησρεχζεη ζηηο 13.1.2000, ελψ ε εηαηξεία ηνπ, πνπ θαη απηή παξνπζηαδφηαλ 

                                                      
23

 Βι. Darbishire v. Warran (1963) 3 All ER 310, απφθαζε Harman L.J., ζηε ζει. 313Β. 
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σο πσιήηξηα, είρε δηαιπζεί κε δηθαζηηθφ δηάηαγκα, ηελ ίδηα εκεξνκελία.  

Πεξαηηέξσ, απνηειεί θνηλφ ηφπν φηη ε επίδηθε πεξηνπζία επηβαξπλφηαλ κε δχν 

ππνζήθεο ζπλνιηθνχ χςνπο ΛΚ44.000 θαη ελφο «κέκν» γηα ΛΚ84.500, ηα νπνία 

πξνεγνχληαλ ηεο ππνγξαθήο ηνπ ζπκβνιαίνπ κε ηνπο Δθεζείνληεο θαη ηα νπνία 

ζπλέρηδαλ λα ηζρχνπλ, κέρξη ηελ εκέξα έθδνζεο ηεο πξσηφδηθεο απφθαζεο.  

Δπίζεο, ππήξρε εθ κέξνπο ηεο Δθεζείνπζαο 1 καξηπξία, ε νπνία παξέκεηλε 

αλαληίιεθηε, φηη (α) ε επίδηθε έπαπιε παξέκεηλε εκηηειήο απφ ην 2001, (β) 

ππήξρε δηθαζηηθφ δηάηαγκα θαηεδάθηζεο ηεο, (γ) ππήξραλ ζνβαξέο πιεξνθνξίεο 

φηη ν Γ. Φηιίππνπ ζηεξείην πεξηνπζίαο (βι. επηζηνιή Δθεζίβιεηνπ εκεξνκελίαο 

18.10.2002, Σεθκήξην 15), θαη (δ) ππήξρε καξηπξία (Γ. Φαίδσλνο, ΜΔ 4) γηα ην 

αζχκθνξν απνπεξάησζεο ηεο έπαπιεο ιφγσ ηελ ζνβαξψλ πξνβιεκάησλ ζην 

ππέδαθνο.  Τπφ απηέο ηηο ζπλζήθεο δελ είκαζηε δηαηεζεηκέλνη λα ελαπνζέζνπκε 

ππνρξέσζε ζηνπο Δθεζείνληεο γηα κείσζε ηεο δεκηάο ηνπο, φηη ζα έπξεπε πξψηα 

λα εγείξνπλ αγσγή ελαληίνλ ησλ πσιεηψλ, φπσο εηζεγήζεθε ν Δθεζίβιεηνο.  

Κάηη ηέηνην, βέβαηα, εμππαθνχεη θαη έμνδα, ρσξίο θακηά βεβαηφηεηα φηη απηά ζα 

αλαθηνχληαλ.   

 

Καηά ηελ άπνςή καο, ε εκπινθή ηνπο ζε νπνηαδήπνηε δηθαζηηθή δηαδηθαζία 

κε ηνπο πσιεηέο κέζσ ηνπ Δπίζεκνπ Παξαιήπηε, ζα ήηαλ κάηαηε, αθνχ φια ηα 

ζηνηρεία καξηπξίαο δείρλνπλ φηη νη πσιεηέο δελ έρνπλ αξθεηά πεξηνπζηαθά 

ζηνηρεία γηα λα θαιχςνπλ ηελ αμίσζε ησλ Δθεζεηφλησλ.  Οχηε ζεσξνχκε φηη ζα 

ήηαλ ινγηθφ λα εκπιαθνχλ ζε δηαδηθαζία γηα εμαζθάιηζε εηδηθήο εθηέιεζεο ηεο 
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ζχκβαζεο, φπσο ηνπο εηζεγήζεθε ν Δθεζίβιεηνο κε ηελ επηζηνιή ηνπ Σεθκήξην 

15, γηαηί ηα πξάγκαηα ήηαλ ηφζν πεξίπινθα, ηδηαίηεξα ελφςεη ηεο χπαξμεο ηνπ 

δηθαζηηθνχ δηαηάγκαηνο θαηεδάθηζεο θαη ησλ εγγελψλ πξνβιεκάησλ ζην 

ππέδαθνο, ηα νπνία ζα ηνπο αλάγθαδαλ λα ζπαηαιήζνπλ πεξηζζφηεξα ρξήκαηα, 

ζε κηα πεξηνπζία πνπ ήηαλ ήδε βεβαξεκέλε κε ππνζήθεο θαη «κέκν».  Σν 

απνηέιεζκα θαη ην ελδερφκελν φθεινο απφ κηα ηέηνηα ελέξγεηα, θαληάδεη ηφζν 

αβέβαην, πνπ ζεσξνχκε φηη ζα ήηαλ παξάινγν θαη άδηθν λα ελαπνζέζνπκε κηα 

ηέηνηα ππνρξέσζε ζηνπο Δθεζείνληεο, ηδηαίηεξα φηαλ θάηη ηέηνην ζα πξνυπφζεηε 

θαη ζπαηάιε ρξήκαηνο. 

 

Καηά ηελ άπνςή καο, ηα πεξηζηαηηθά ηεο παξνχζαο ππφζεζεο εληάζζνληαη 

ζηηο γεληθφηεξεο αξρέο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ Αγγιηθή ππφζεζε Pilkington v. 

Wood (1953) 2 Αll ER 810, ζηελ νπνία έθακε αλαθνξά ν εππαίδεπηνο 

ζπλήγνξνο ησλ Δθεζεηφλησλ.  ΢’ εθείλε ηελ ππφζεζε, ε πεξηνπζία πνπ είρε 

αγνξάζεη ν ελάγσλ δελ πθίζηαην πιένλ, αθνχ πσιήζεθε ζε άιιν πξφζσπν.  Σν 

δηθαζηήξην δέρζεθε φηη ν ελάγσλ πνπ ελήγαγε ην δηθεγφξν ηνπ γηα ακέιεηα, δελ 

είρε ππνρξέσζε λα κεηψζεη ηε δεκηά ηνπ κε ην λα ελαγάγεη ηξίηα πξφζσπα.  Σν 

Αγγιηθφ Δθεηείν ζεψξεζε φηη απφ ηε ζηηγκή πνπ ε πεξηνπζία πσιήζεθε ζε 

ηξίην πξφζσπν, ε εκπινθή ζε δηθαζηηθή δηακάρε κε ην ηξίην πξφζσπν ζα ήηαλ 

ρξνλνβφξα θαη πεξίπινθε.  Πεξαηηέξσ, ζεψξεζε φηη ε δεκηά ζπλίζηαην ζηε 

δηαθνξά ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ κε λφκηκν ηίηιν θαη ηεο αμίαο ηεο κε 

ειαηησκαηηθφ ηίηιν.  Όπσο ππνδείρζεθε απφ ηνλ Harman, J., φπσο ήηαλ ηφηε, 
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ζηε ζειίδα 813 ηεο απφθαζεο, ε ελαπφζεζε θαζήθνληνο κείσζεο δεκηάο γηα ηελ 

έγεξζε αγσγήο πξψηα ελαληίνλ ηξίησλ πξνζψπσλ, φπσο είλαη εδψ νη πσιεηέο, 

πξνυπνζέηεη, κεηαμχ άιισλ, φηη απηνί ζα είλαη θεξέγγπνη, θάηη πνπ δελ ηζρχεη 

ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε.  Όπσο πεξαηηέξσ αλαθέξζεθε, ην θαζήθνλ 

κείσζεο ηεο δεκηάο δελ εθηείλεηαη κέρξη ζεκείνπ πνπ λα ππνρξεψλεη ην 

πξφζσπν πνπ ππέζηε ηε δεκηά λα εκπιαθεί ζε ρξνλνβφξεο θαη πεξίπινθεο 

δηθαζηηθέο δηαδηθαζίεο, νη νπνίεο ζηελ νπζία απνζθνπνχλ ζην λα 

πξνζηαηεχζνπλ ηνλ ελαγφκελν απφ ηηο ζπλέπεηεο ηεο ακέιεηαο ηνπ ή ηεο 

παξάβαζεο ηνπ ζπκβαηηθνχ θαζήθνληνο επηκέιεηαο.  Παξφκνηα ζέζε 

πηνζεηήζεθε θαη ζηηο ππνζέζεηο Horsefall v. Haywords (1999) Lloyds Rep. P.N. 

332, Pozzolanic Lytag v. Bryan Hobson Associates (1999) Lloyds Rep. P.N. 

125, Williams v. Glyn Owen & Co. (2004) P.N.L.R. 20.
24

 

 

΢ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ε εκπινθή ησλ Δθεζεηφλησλ ζε δηθαζηηθή 

δηαδηθαζία κε ηνπο πσιεηέο, ελαληίνλ ησλ νπνίσλ είραλ εθδνζεί δηθαζηηθά 

δηαηάγκαηα πηψρεπζεο θαη δηάιπζεο αληίζηνηρα, θαη νη νπνίνη δελ απεδείρζε 

απφ ηνλ Δθεζίβιεην, ν νπνίνο είρε θαη ην βάξνο απφδεημεο, φηη είραλ πεξηνπζία 

ηθαλή γηα λα θαιχςεη ηηο αμηψζεηο ησλ Δθεζεηφλησλ, ζα θαζηζηνχζε, φπσο 

ππνδείμακε, ηελ νπνία πξνζπάζεηα ησλ Δθεζεηφλησλ φρη κφλν πεξίπινθε θαη 

ρξνλνβφξα αιιά θαη κάηαηε.  ΢ηελ νπζία, δελ κπνξεί λα ζεσξεζεί φηη απνηειεί 

κηα ππαιιαθηηθή ζεξαπεία, ηελ νπνία ζα έπξεπε λα ππνρξεσζνχλ λα 
                                                      
24

 Bι. επίζεο, ζχγγξακκα Jackson and Powell on Professional Liability, 6
ε
 Έθδνζε (2007), παξά. 11-328, φπνπ 

ππνζηεξίδεηαη σο ινγηθή ε πξνζέγγηζε ηνπ Γηθαζηεξίνπ ζηελ Pilkington v. Wood, αλσηέξσ. 
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εμαζθαιίζνπλ πξψηα, πξηλ ζηξαθνχλ θαηά ηνπ Δθεζίβιεηνπ, ψζηε ε 

ππνρξέσζε ηνπο γηα κείσζε ηεο δεκηάο λα εκπίπηεη ζηελ αξρή πνπ εθαξκφζηεθε 

ζηελ ππφζεζε Walker v. Geo H Medlicott & Son (a firm) (1999) 1 All ER 685, 

ε νπνία απνηειεί δηαθνξνπνίεζε εθείλεο πνπ εθαξκφζηεθε ζηελ Pilkington v. 

Wood, αλσηέξσ. 

 

Δξρφκαζηε ηψξα ζην κέηξν ησλ απνδεκηψζεσλ.  Η δεκηά ησλ Δθεζεηφλησλ 

ζπλίζηαηαη ζηα πνζά πνπ πιήξσζαλ ζηνπο πσιεηέο θαη ηα νπνία δελ ζα 

πιήξσλαλ, αθνχ αλ γλψξηδαλ γηα ηα φζα πεξηγξάςακε πην πάλσ ζε ζρέζε κε ην 

θηήκα θαη εηχγραλαλ θαηάιιειεο λνκηθήο ζπκβνπιήο, δελ ζα ππέγξαθαλ ην 

ζπκβφιαην.  Πην ζπγθεθξηκέλα, ε δεκηά ηνπο ζπλίζηαηαη ζην πνζφ ησλ (α) 

Stg£30.000, (β) ΛΚ50.423 ή €86.152 πνπ πιήξσζαλ ζηνπο πσιεηέο θαη (γ) ζην 

πνζφ ησλ ΛΚ1.260 ή €2.152 πνπ πιήξσζαλ ζηνλ Δθεζίβιεην ππφ κνξθή 

δηθεγνξηθψλ εμφδσλ.
25

 

 

Αλαθνξηθά κε ην ζέκα ηεο επηδίθαζεο ηφθνπ ιάβακε ππφςε φηη νη  

απνδεκηψζεηο ππφ ζηνηρεία (α) θαη (β), αλσηέξσ, αθνξνχλ ζε ρξήκαηα ηα νπνία 

νη Δθεζείνληεο θαηέβαιαλ ζηνπο πσιεηέο θαη φρη ζηνλ Δθεζίβιεην θαη ζπλεπψο 

ν ηειεπηαίνο δελ άληιεζε νπνηνδήπνηε φθεινο.  Τπφ ηηο πεξηζηάζεηο, ζεσξνχκε 

δίθαην λα κελ επηδηθάζνπκε ηφθν επί ησλ ελ ιφγσ θνλδπιίσλ γηα νπνηαδήπνηε 

ρξνληθή πεξίνδν πξηλ απφ ηελ έθδνζε ηεο πξσηφδηθεο απφθαζεο.  Όκσο, 

                                                      
25

 Βι. απνδείμεηο, Σεθκήξηα 10 θαη 43. 
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επηδηθάδνπκε λφκηκν ηφθν επί ησλ πην πάλσ δχν θνλδπιίσλ, απφ ηελ 

εκεξνκελία έθδνζεο ηεο πξσηφδηθεο απφθαζεο, ήηνη απφ 21.3.2007 κέρξη 

εμνθιήζεσο.  Καζ’ φζνλ αθνξά ην θνλδχιη ππφ ζηνηρείν (γ), αλσηέξσ, ην νπνίν 

αθνξά ζηηο επηδηθαζζείζεο απνδεκηψζεηο γηα ηα θαηαβιεζέληα ζηνλ Δθεζίβιεην 

δηθεγνξηθά έμνδα, ην ελ ιφγσ θνλδχιη ζα θέξεη λφκηκν ηφθν απφ ηελ 

θαηαρψξεζε ηεο αγσγήο, ήηνη απφ 30.1.2003 κέρξη εμνθιήζεσο. 

 

Δπεηδή ππάξρεη καξηπξία πξνεξρφκελε απφ ηελ Δθεζείνπζα, φηη ν δηθεγφξνο 

ηεο έζεζε ηα νλφκαηα ησλ Δθεζεηφλησλ ζηνλ Καηάινγν Πηζησηψλ πνπ δηαηεξεί 

ν Δπίζεκνο Παξαιήπηεο, ζεσξνχκε φηη ζα ήηαλ δίθαην λα δηαηάμνπκε φπσο ζε 

πεξίπησζε πνπ κεηά ηελ νινθιήξσζε ηεο πησρεπηηθήο δηαδηθαζίαο ελαληίνλ 

ηνπ Γ. Φηιίππνπ θαη ηεο εθθαζάξηζεο ηεο εηαηξείαο, νη Δθεζείνληεο εηζπξάμνπλ 

νπνηνδήπνηε πνζφ πνπ θαιχπηεηαη απφ ηελ παξνχζα απφθαζε, ζα πξέπεη λα ην 

απνδψζνπλ ζηνλ Δθεζίβιεην.    

 

Δλόςεη όισλ ησλ πην πάλσ, ε έθεζε επηηπγράλεη.  Η πξσηόδηθε απόθαζε 

παξακεξίδεηαη θαη αληηθαζίζηαηαη κε απόθαζε ππέξ ησλ Δθεζεηόλησλ γηα:- 

(α) Stg£30.000, (β) ΛΚ50.423 ή €86.152 θαη (γ) ΛΚ1.260 ή €2.152 ππό κνξθή 

απνδεκηώζεσλ.  Γηα ηνπο ιόγνπο πνπ εμεγήζακε, δελ επηδηθάδεηαη ηόθνο επί 

ησλ θνλδπιίσλ (α) θαη (β) αλσηέξσ γηα νπνηαδήπνηε πεξίνδν πξηλ από ηελ 

έθδνζε ηεο πξσηόδηθεο απόθαζεο.  Δπηδηθάδεηαη λόκηκνο ηόθνο επί ησλ πην 

πάλσ θνλδπιίσλ, από ηελ εκεξνκελία έθδνζεο ηεο πξσηόδηθεο απόθαζεο 
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ήηνη από 21.3.2007 κέρξη εμνθιήζεσο.  Δπηδηθάδεηαη επίζεο, λόκηκνο ηόθνο 

επί ηνπ θνλδπιίνπ (γ), αλσηέξσ, από ηεο θαηαρώξεζεο ηεο αγσγήο, ήηνη 

από 30.1.2003 κέρξη εμνθιήζεσο.  Οπνηνδήπνηε πνζό εηζπξάμνπλ  νη 

Δθεζείνληεο από ηνπο Πσιεηέο, ην νπνίν θαιύπηεηαη από ηελ παξνύζα 

απόθαζε, λα απνδνζεί από ηνπο Δθεζείνληεο ζηνλ Δθεζίβιεην. 

 

Δπηδηθάδνληαη πξνο όθεινο ησλ Δθεζεηόλησλ €3000 έμνδα, πιένλ ΦΠΑ.  

Δπίζεο, ν Δθεζίβιεηνο λα θαηαβάιεη όια ηα πξσηόδηθα έμνδα, όπσο απηά 

ζα ππνινγηζηνύλ από ηνλ Πξσηνθνιιεηή θαη εγθξηζνύλ από ην πξσηόδηθν 

δηθαζηήξην, ζηελ θιίκαθα ζηελ νπνία εκπίπηεη ην πνζό πνπ επηδηθάδεηαη 

ππέξ ηνπο. 

 

 

       Α. ΚΡΑΜΒΗ΢, Γ. 

 

 

       Γ. ΔΡΩΣΟΚΡΙΣΟΤ, Γ. 

 

 

       Κ. ΚΛΗΡΙΓΗ΢, Γ. 

 

/ΔΠζ 


