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Πανεπιστήμιο Frederick 

Ασκειν την Δικηγοπίαν 

Αμέλεια Δικηγόπων 

Μέπορ Διάλεξηρ Απ. 7. 

 

Ππόσυατη Νομολογία τος Ανωτάτος Δικαστηπίος 

 

Τν Αλώηαην Γηθαζηήξην ηεο Κύπξνπ αζρνιήζεθε εμεηδηθεπκέλα πιένλ γηα ην 

ζέκα ηεο ακέιεηαο ησλ δηθεγόξσλ ζηελ ππόζεζε Beaumontκ.α. v. Νίκοσ 

Παπακλεοβούλοσ (2010) 1 ΑΑΓ ζελ. 525. Τα γεγνλόηα ήζαλ ηα εμήο: 

Τνλ Ννέκβξην ηνπ 1999 νη Δλάγνληεο θάηνηθνη Αγγιίαο απνθάζηζαλ λα 

αγνξάζνπλ γε ζην ρσξηό Κηλνύζα ζηε Πάθν γηα λα αλεγείξνπλ έπαπιε ηξηώλ 

ππλνδσκαηίσλ.  

Οη πσιεηέο ηνπο παξέπεκςαλ ζηνλ δηθεγόξν, ηνλ Δλαγόκελν θ. Νίθν 

Παπαθιενβνύινπ  από ηε Πάθν γηα ηε ζύληαμε ηνπ ζρεηηθνύ εγγξάθνπ. Τν 

έγγξαθν εηνηκάζηεθε θαη πξνλννύζε γηα ηίκεκα πώιεζεο 100.000 Λίξεο 

πιεξσηέν ζηαδηαθά. Σηε ζπκθσλία απηή πξνζηέζεθαλ άιιεο δύν ζπκθσλίεο 

πνπ αθνξνύζαλ ηελ νηθνδόκεζε νηθίαο αμίαο 85.000 Ληξώλ θαη πηζίλαο αμίαο 

15.000 Ληξώλ ηηο νπνίεο επίζεο ζπλέηαμε ν ίδηνο δηθεγόξνο. Ηκεξνκελία 

ζπκπιήξσζεο ησλ εξγαζηώλ θαζνξίζηεθε γηα κελ ηελ θαηνηθία ν Σεπηέκβξεο 

ηνπ 2000 γηα δε ηελ πηζίλα ν Ιαλνπάξηνο ηνπ 2000.  

Πεξί ην ηέινο ηνπ 2000 νη Δλάγνληεο θαη Δθεζείνληεο, δεδνκέλνπ όηη 

πξσηόδηθα ε απαίηεζε ηνπο γηα ακέιεηα είρε απνξξηθζεί, ήξζαλ ζηελ Κύπξν 

γηα κόληκε εγθαηάζηαζε γηα λα δηαπηζηώζνπλ όηη όρη κόλν ε έπαπιε δελ είρε 

αθόκε ζπκπιεξσζεί αιιά θαη όηη ην αγνξαζζέλ θηήκα ήηαλ βεβαξπκκέλν κε 

δηάθνξα εκπξάγκαηα βάξε θαη ππνζήθε.  

Πεξαηηέξσ δηεπηζηώζε όηη ην ηκήκα ηνπ ηεκαρίνπ γεο πνπ αγόξαζαλ δελ είρε 

μερσξηζηή εγγξαθή θαη ην ρεηξόηεξν όηη δελ κπνξνύζε λα εμαζθαιηζηεί ηέηνηα 

εγγξαθή γηαηί κέξνο ηνπ Τεκαρίνπ απνηεινύζε ηκήκα ηνπ δεκόζηνπ δξόκνπ. 

Η θαηνηθία νπδέπνηε απνπεξαηώζεθε γηαηί ζην κεηαμύ είρε θαηαρσξεζεί θαη 

πνηληθή ππόζεζε ελαληίνλ ησλ πσιεηώλ γηα δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ ηνπο 

αθνξνύζαλ κε απνηέιεζκα λα ζηακαηήζνπλ νη εξγαζίεο ην 2001 κε δηάηαγκα 

ηνπ Γηθαζηεξίνπ.  

Γηαπηζηώζεθε επίζεο αθαηαιιειόηεηα ηνπ εδάθνπο θαη πεξαηηέξσ δελ 

εμαζθαιίζηεθε άδεηα από ην Υπνπξγηθό Σπκβνύιην εθόζνλ νη Δλάγνληεο 

ήζαλ αιινδαπνί θαη θαηά ηνλ νπζηώδε ρξόλν ε εμαζθάιηζε ηέηνηαο άδεηαο 

απαξαίηεηε. Τν ζέκα ηεο έπαπιεο δεκηνύξγεζε πξνζηξηβέο ζην δεύγνο κε 
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απνηέιεζκα ε θα Beaumont λα θύγεη από ην ζπίηη ζην νπνίν δηέκελαλ θαη λα 

ελνηθηάζεη άιιν ζπίηη θαηαβάιινληαο 170 Λίξεο κεληαίσο.  

Καηαρώξεζαλ αγσγή κε ηελ νπνία ηζρπξίζηεθαλ παξάβαζε ζπκβαηηθώλ 

ζρέζεσλ κεηαμύ πειαηώλ θαη δηθεγόξνπ σο επίζεο θαη ακέιεηα ζαλ αζηηθό 

αδίθεκα θαη δηεθδίθεζαλ απνδεκηώζεηο ηα πνζά πνπ πιήξσζαλ θαη ηελ 

απώιεηα ελνηθίνπ σο αλσηέξσ. 

Τν Αλώηαην Γηθαζηήξην θαη’ Έθεζε αλέηξεςε ηελ πξσηόδηθε απόθαζε θαη 

απεθάζηζε όηη: 

 

1. Μεηαμύ ησλ θύξησλ θαζεθόλησλ ηνπ δηθεγόξνπ είλαη κε επηκέιεηα λα 

ζπκβνπιεύεη ηνλ πειάηε ηνπ, λα θέξεη ζε γλώζε ηνπ ηπρόλ πξνβιήκαηα, 

ηπρόλ εγγελείο θηλδύλνπο, λα ηνλ πξνεηδνπνηεί γηα απηνύο θαη λα πξνζηαηεύεη 

ηα ζπκθέξνληά ηνπ. Γηα απνθπγή παξεμεγήζεσλ κε ηνλ πειάηε ηνπ ν ζπλεηόο 

δηθεγόξνο, αλ θαη δελ έρεη λνκηθή ππνρξέσζε, θξνληίδεη λα πάξεη γξαπηώο ηηο 

νδεγίεο ηνπ πειάηε ηνπ ηδηαίηεξα όηαλ απηέο πεξηνξηζηνύλ ζε ζπγθεθξηκέλα 

ζέκαηα ή όηαλ ν πειάηεο ηνπ επηιέμεη, παξά ηηο ζπκβνπιέο ηνπ, λα ελεξγήζεη 

δηαθνξεηηθά.  

2. Σηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε ν δηθεγόξνο όθεηιε λα βεβαησζεί όηη ν 

πειάηεο ηνπ ήηαλ δηαζθαιηζκέλνο θαη εμαζθαιηζκέλνο από θάζε άπνςε. 

Ιδηαίηεξα ζε ζρέζε κε ζέκαηα πνπ αθνξνύλ ηελ ηηηινπνίεζε. 

3. Τν πξώην ζέκα πνπ ν δηθεγόξνο νθείιεη λα εξεπλήζεη είλαη ηε λνκηκόηεηα 

ηνπ ηίηινπ πνπ έρεη ν πξνηηζέκελνο πσιεηήο θαη όηη δελ ππάξρνπλ 

θαηαρσξεκέλα ζην θηεκαηνιόγην εκπξάγκαηα βάξε ή άιια λνκηθά εκπόδηα ηα 

νπνία ελδερνκέλσο λα επεξεάζνπλ ζην κέιινλ ηε κεηαβίβαζε ζηνλ πειάηε 

ηνπ ηίηινπ ειεύζεξνπ εκπξαγκάησλ βαξώλ.  

4. Τν ζπκπέξαζκα ηνπ πξσηόδηθνπ Γηθαζηεξίνπ όηη ε παξάιεηςε ηνπ 

εθεζίβιεηνπ λα δηαζθαιίζεη ηα πην πάλσ δελ είρε αξλεηηθέο ζπλέπεηεο θαη όηη 

θαη’ επέθηαζε δελ ππήξρε αηηηώδεο ζπλάθεηα κε ηελ δεκία επεηδή ζε θάζε 

πεξίπησζε ε ύπαξμε ησλ εκπξαγκάησλ βαξώλ δελ εκπόδηδαλ ηελ έλαξμε 

ησλ εξγαζηώλ θξίζεθε ιαλζαζκέλν θαζ’ όηη θαζνξηζηηθό ζα έπξεπε λα ήηαλ 

γηα ην Γηθαζηήξην θαηά πόζνλ νη Δθεζείνληεο ζα ππέγξαθαλ ηελ ζπκθσλία αλ 

πιεξνθνξνύληαλ γηα ην ελδερόκελν ύπαξμεο εκπξαγκάησλ βαξώλ.  

5. Τν ειάρηζηνλ θαζήθνλ ηνπ δηθεγόξνπ ήηαλ λα δηεξεπλήζεη ην ζέκα απηό θαη 

λα δηαηππώζεη αλάινγα ηνπο όξνπο ηεο ζύκβαζεο θαη λα δώζεη βεβαίσο θαη 

ζαθή πξνεηδνπνίεζε γηα ηνπο θηλδύλνπο ζηνπο πειάηεο ηνπ. 

6. Με βάζε ην άξζξν 51(α) ηνπ Κεθ. 224 ν δηθεγόξνο είρε δηθαίσκα 

πξόζβαζεο ζηα κεηξώα ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ζαλ ελδηαθεξόκελν πξόζσπν.  

7. Ο δηθεγόξνο όθεηιε λα γλσξίδεη όηη ζύκθσλα κε ην άξζξν 3 ηνπ Κεθ. 96 

πνπ ξπζκίδεη ηελ αλέγεξζε νηθνδνκώλ δελ επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε ρσξίο 
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άδεηα νηθνδνκήο θαη πεξαηηέξσ ε άδεηα νηθνδνκήο έπξεπε λα είρε ππνβιεζεί 

κε ηελ αίηεζε παξαρώξεζεο άδεηαο γηα απόθηεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηε 

Κύπξν από αιινδαπνύο. Σηε ζπγθεθξηκέλεπεξίπησζε ν ελαγόκελνο 

Γηθεγόξνο παξέιεηςε λα εξεπλήζεη ηα ζέκαηα άδεηαο νηθνδνκήο θάηη ην νπνίν 

ηνλ θαζηζηνύζε ακειή. 

 

8. Ήηαλ επίζεο ππνρξέσζε ηνπ δηθεγόξνπ λα ζπκβνπιεύζεη ηνπο 

Δθεζείνληεο θαηά πόζνλ νη πσιεηέο ήζαλ ή όρη θεξέγγπνη θαη λα ηνπο 

πξνεηδνπνηήζεη γηα ηνπο λνκηθνύο θηλδύλνπο. 

9. Ο δηθεγόξνο όθεηιε λα εηζάμεη ηέηνηνπο όξνπο ζην ζπκβόιαην γηα λα 

δηαζθαιίζεη ηνπο πειάηεο ηνπ. κεηαμύ άιισλ πξνέθπςε όηη θαηά ηνλ ρξόλν 

ππνγξαθήο έλαο εθ ησλ πσιεηώλ δηεπζπληήο ηεο πσιήηξηαο εηαηξείαο 

αληηκεηώπηδε πησρεπηηθή δηαδηθαζία θαη ηελ ύπαξμε δηαηάγκαηνο παξαιαβήο. 

Κάηη ην νπνίν ν δηθεγόξνο όθεηιε λα ζέζεη ζηνπο πειάηεο δηόηη απηό 

ελδερόκελα λα ηνπο απέηξεπε από ηνπ λα ππνγξάςνπλ ηε ζπκθσλία.  

10. Οη αγνξαζηέο δελ είραλ θακία ππνρξέσζε γηα κείσζε ηεο δεκίαο ηνπο 

δειαδή λα θαηαρσξήζνπλ αγσγή πξώηα ελαληίνλ ησλ πσιεηώλ θαζ’ όηη 

ηνύην εμππαθνύεη θαη έμνδα θαη ρσξίο λα ππάξρεη βεβαηόηεηα όηη απηά ζα 

αλαθηνύληαλ από ηνπο πσιεηέο. Ούηε ήηαλ ινγηθό λα αλακέλεηαη από ηνπο 

αγνξαζηέο λα εκπιαθνύλ ζε δηαδηθαζία εηδηθήο εθηέιεζεο θάηη ην νπνίν 

πξνϋπέζεηε «ζπαηάιε ρξήκαηνο».  

11. Τν Δθεηείν έθξηλε όηη ηα πεξηζηαηηθά ηεο ππόζεζεο εληάζζνληαη ζηηο 

γεληθόηεξεο αξρέο πνπ πξνθύπηνπλ από ηελ αγγιηθή ππόζεζε Pilkingtonv. 

Wood[1953] 2 AllE.R.810.Τέινο ην Δθεηείν έθξηλε όηη ε δεκία ησλ 

Δθεζεηόλησλ ζπλίζηαλην ζηα πνζά πνπ πιήξσζαλ ζηνπο πσιεηέο όπσο θαη 

ζηα έμνδα πνπ πιήξσζαλ ζηνλ δηθεγόξν γηα ηε ζύληαμε ησλ εγγξάθσλ αιιά 

όρη ζηελ απώιεηα ελνηθίσλ, απνκεκαθξπζκέλε δεκία. 

Σε κία εθηελή θαη εκπεξηζηαησκέλε κειέηε ηνπ όινπ ζέκαηνο κε απόθαζε ηνπ 

Δξσηνθξίηνπ Γ., κε ηελ νπνία ζπκθώλεζαλ θαη νη Γηθαζηέο Κξακβήο θαη 

Κιεξίδεο, ην Γηθαζηήξην κεηαμύ άιισλ αλέθεξε θαη ηα εμήο, Βιέπε ζει. 568 – 

569. 

 

«Καηά ηελ άπνςή καο, ηα πεξηζηαηηθά ηεο παξνύζαο ππόζεζεο 

εληάζζνληαη ζηηο γεληθόηεξεο αξρέο πνπ πξνθύπηνπλ από ηελ Αγγιηθή 

ππόζεζε Pilkington v. Wood [1953] 2 All E.R. 810, ζηελ νπνία έθακε 

αλαθνξά ν εππαίδεπηνο ζπλήγνξνο ησλ Δθεζεηόλησλ. Σ’ εθείλε ηελ 

ππόζεζε, ε πεξηνπζία πνπ είρε αγνξάζεη ν ελάγσλ δελ πθίζηαην πιένλ, 

αθνύ πσιήζεθε ζε άιιν πξόζσπν. Τν δηθαζηήξην δέρζεθε όηη ν 

ελάγσλ πνπ ελήγαγε ην δηθεγόξν ηνπ γηα ακέιεηα, δελ είρε ππνρξέσζε 

λα κεηώζεη ηε δεκηά ηνπ κε ην λα ελαγάγεη ηξίηα πξόζσπα. Τν Αγγιηθό 



Station 22 ArtemisFrederick Πρόσφατη Νομολογία του Ανωτάτου Δικαστηρίου                                                                                                               4 

 

Δθεηείν ζεώξεζε όηη από ηε ζηηγκή πνπ ε πεξηνπζία πσιήζεθε ζε ηξίην 

πξόζσπν, ε εκπινθή ζε δηθαζηηθή δηακάρε κε ην ηξίην πξόζσπν ζα 

ήηαλ ρξνλνβόξα θαη πεξίπινθε. Πεξαηηέξσ, ζεώξεζε όηη ε δεκηά 

ζπλίζηαην ζηε δηαθνξά ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ κε λόκηκν ηίηιν θαη ηεο 

αμίαο ηεο κε ειαηησκαηηθό ηίηιν. Όπσο ππνδείρζεθε από ηνλ Harman, 

J., όπσο ήηαλ ηόηε, ζηε ζειίδα 813 ηεο απόθαζεο, ε ελαπόζεζε 

θαζήθνληνο κείσζεο δεκηάο γηα ηελ έγεξζε αγσγήο πξώηα ελαληίνλ 

ηξίησλ πξνζώπσλ, όπσο είλαη εδώ νη πσιεηέο, πξνϋπνζέηεη, κεηαμύ 

άιισλ, όηη απηνί ζα είλαη θεξέγγπνη, θάηη πνπ δελ ηζρύεη ζηελ 

πξνθεηκέλε πεξίπησζε. Όπσο πεξαηηέξσ αλαθέξζεθε, ην θαζήθνλ 

κείσζεο ηεο δεκηάο δελ εθηείλεηαη κέρξη ζεκείνπ πνπ λα ππνρξεώλεη ην 

πξόζσπν πνπ ππέζηε ηε δεκηά λα εκπιαθεί ζε ρξνλνβόξεο θαη 

πεξίπινθεο δηθαζηηθέο δηαδηθαζίεο, νη νπνίεο ζηελ νπζία απνζθνπνύλ 

ζην λα πξνζηαηεύζνπλ ηνλ ελαγόκελν από ηηο ζπλέπεηεο ηεο ακέιεηαο 

ηνπ ή ηεο παξάβαζεο ηνπ ζπκβαηηθνύ θαζήθνληνο επηκέιεηαο. 

Παξόκνηα ζέζε πηνζεηήζεθε θαη ζηηο ππνζέζεηο Horsefall v. Haywords 

[1999] LloydsRep. P.N. 332, PozzolanicLytag v. 

BryanHobsonAssociates [1999] LloydsRep. P.N. 125, Williams v. 

GlynOwen& Co. [2004] P.N.L.R. 20.* 

 

Σηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ε εκπινθή ησλ Δθεζεηόλησλ ζε δηθαζηηθή 

δηαδηθαζία κε ηνπο πσιεηέο, ελαληίνλ ησλ νπνίσλ είραλ εθδνζεί 

δηθαζηηθά δηαηάγκαηα πηώρεπζεο θαη δηάιπζεο αληίζηνηρα, θαη νη νπνίνη 

δελ απεδείρζε από ηνλ Δθεζίβιεην, ν νπνίνο είρε θαη ην βάξνο 

απόδεημεο, όηη είραλ πεξηνπζία ηθαλή γηα λα θαιύςεη ηηο αμηώζεηο ησλ 

Δθεζεηόλησλ, ζα θαζηζηνύζε, όπσο ππνδείμακε, ηελ όπνηα πξνζπάζεηα 

ησλ Δθεζεηόλησλ όρη κόλν πεξίπινθε θαη ρξνλνβόξα αιιά θαη κάηαηε. 

Σηελ νπζία, δελ κπνξεί λα ζεσξεζεί όηη απνηειεί κηα ππαιιαθηηθή 

ζεξαπεία, ηελ νπνία ζα έπξεπε λα ππνρξεσζνύλ λα εμαζθαιίζνπλ 

πξώηα, πξηλ ζηξαθνύλ θαηά ηνπ Δθεζίβιεηνπ, ώζηε ε ππνρξέσζε ηνπο 

γηα κείσζε ηεο δεκηάο λα εκπίπηεη ζηελ αξρή πνπ εθαξκόζηεθε ζηελ 

ππόζεζε Walker v. Geo H Medlicott&Son (a firm) [1999] 1 All E.R. 

685, ε νπνία απνηειεί δηαθνξνπνίεζε εθείλεο πνπ εθαξκόζηεθε ζηελ 

Pilkington v. Wood, αλσηέξσ. 

--------------------------------------- 

* Βι. επίζεο, ζύγγξακκα Jackson and Powell on Professional Liability, 

6εΈθδνζε (2007), παξά.11-328, όπνπ ππνζηεξίδεηαη σο ινγηθή ε 

πξνζέγγηζε ηνπ Γηθαζηεξίνπ ζηελ Pilkington v. Wood, αλσηέξσ.» 

 

Πεξαηηέξσ, ζηηο ζειίδεο 541 έσο 542 ζε ζρέζε κε ην θαζήθνλ επηκέιεηαο ελόο 

δηθεγόξνπ αλαθέξνληαη ηα εμήο: 
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 «Τν θαζήθνλ επηκέιεηαο ελόο δικηγόροσ 

 

Σην θνηλνδίθαην, όπνπ επαγγεικαηίαο πξνζθέξεη ηηο ππεξεζίεο ηνπ 

έλαληη ακνηβήο, ηαπηόρξνλα αλαιακβάλεη ζπκβαηηθό θαζήθνλ 

επηκέιεηαο.* Η ύπαξμε απηνύ ηνπ θαζήθνληνο, ην νπνίν απνξξέεη από 

ηε κεηαμύ ηνπ επαγγεικαηία θαη ηνπ πειάηε ηνπ ζπκβαηηθήο ζρέζεο, δελ 

απνθιείεη ηελ ηαπηόρξνλε θαη αλεμάξηεηε ύπαξμε θαζήθνληνο 

επηκέιεηαο θαη ηεο δπλαηόηεηαο θαηαινγηζκνύ παξάιιειεο επζύλεο, 

δπλάκεη ηνπ αζηηθνύ αδηθήκαηνο ηεο ακέιεηαο.** 

 

Η ππνρξέσζε επηκέιεηαο επαγγεικαηηώλ, θαιύπηεηαη από ην Άξζξν 

51(2) ηνπ Πεξί Αζηηθώλ Αδηθεκάησλ Νόκνπ, Κεθ. 148 ην νπνίν 

πξνβιέπεη όηη:- 

 

«51 (1) … … … … … … … … … … … … … … … … … .... 

(2) Υπνρξέσζε, λα κελ επηδεηθλύεηαη ακέιεηα πθίζηαηαη ζηηο πην θάησ 

πεξηπηώζεηο, δειαδή- 

--------------------------------------------------- 

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

** Βι. Midland Bank v. Hett Stubbs and Kemp, αλσηέξσ, 

ενπνίαεπηβεβαηώζεθεζηελForster v. Outred and Co (a firm) (1982) 2 

All. ER. 753θαηαπόηελCosta ν. Georghiou (1985) 1 PN 

201θαηηειεπηαίααπόηνΓηθαζηήξηνηεοΒνπιήοησλΛόξδσλ, 

όπσονλνκαδόηαληόηε, ζηελππόζεζεHenderson v. Merret Syndicates 

Ltd (No. 1) (1994) 3 All E.R. 506 (HL). 

… … … … … … … … … … … … … … … … .... 

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

επηηήδεπκα ή αζρνιία ή παξέρεη ππεξεζίεο ζε άιιν πξόζσπν ππέρεη 

ηέηνηα ππνρξέσζε έλαληη θάζε πξνζώπνπ, επί ηνπ νπνίνπ ή επί ηεο 

ηδηνθηεζίαο ηνπ νπνίνπ αζθεί ην επάγγεικα, επηηήδεπκα ή αζρνιία ή 

πξνο ζηνλ νπνίν παξέρεη ηελ ππεξεζία». 

Οη δηθεγόξνη, δελ έρνπλ νπνηαδήπνηε αζπιία, αιιά 

ζπκπεξηιακβάλνληαη ζηελ πην πάλσ γεληθή θαηεγνξία επαγγεικαηηώλ. 

Τν επίπεδν επηκέιεηαο ηνπο θαζνξίδεηαη από ην άξζξν 51(1):- 
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«51(1) Αμέλεια ζπλίζηαηαη- 

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

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

άζθεζε επαγγέικαηνο, επηηεδεύκαηνο ή αζρνιίαο όπσο έλα ινγηθό 

ζπλεηό πξόζσπν, πνπ έρεη ηα πξνζόληα γηα ηελ άζθεζε ηνπ 

επαγγέικαηνο απηνύ, επηηεδεύκαηνο ή αζρνιίαο ζα θαηέβαιιε ππό ηηο 

πεξηζηάζεηο,  

θαη ζηελ πξόθιεζε δεκηάο εμαηηίαο απηήο:  

… … … … … … … … … … … … … … … … … ....». 

 

Δίλαη θαλεξό από ηηο ξεηέο πξόλνηεο ηνπ άξζξνπ 51 ηνπ Κεθ. 148 όηη 

έλαο δηθεγόξνο, όπσο θαη θάζε άιινο επαγγεικαηίαο, θξίλεηαη κε βάζε 

ην βαζκό επηκέιεηαο θαη δεμηόηεηαο πνπ αλακέλεηαη από ην κέζν 

επαγγεικαηία ηεο ηάμεο ζηελ νπνία αλήθεη.* Τν επίπεδν απηό είλαη ηνπ 

ζπλήζνπο, επηκεινύο θαη ηθαλνύ επαγγεικαηία. Γελ είλαη νύηε εθείλν ηνπ 

πνιύ πξνζνληνύρνπ, νύηε εθείλν ελόο επαγγεικαηία πνπ θαηέρεη ηα 

ειάρηζηα πξνζόληα.** Σπκκόξθσζε κε ηε γεληθή πξαθηηθή ηνπ 

επαγγέικαηνο κπνξεί λα παξέρεη θάπνηα θάιπςε αιιά όρη πάληα θαη 

ηδηαίηεξα όηαλ ε ζπγθεθξηκέλε πξαθηηθή δελ έηπρε λα δνθηκαζηεί 

δηθαζηηθά». 

 

Σρεηηθό είλαη θαη ην απόζπαζκα από ηελ απόθαζε ηνπ Γηθαζηεξίνπ ζηε ζει. 

543 έσο 546 

 

«Σηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε ε ελαζρόιεζε καο κε ηα θαζήθνληα ηνπ 

δηθεγόξνπ, αθνξά ζε εμσδηθαζηηθή εξγαζία, κε απνηέιεζκα λα είλαη πην 

εύθνιν λα εμεπξεζεί ην επίπεδν επηκέιεηαο, αθνύ δελ ππάξρνπλ ηα 

δηιήκκαηα ηεο δσληαλήο δίθεο πνπ πεξηέγξαςε ν Γηθαζηήο Bingham 

ζηελ ππόζεζε Ridehalgh v. HorsefieldandAnother [1994] 3 All E.R. 

848 (CA). 

 

Σε πεξηπηώζεηο εμσδηθαζηηθώλ ππνζέζεσλ, ηα θαζήθνληα ελόο 

δικηγόροσ* δελ είλαη δπλαηό λα απαξηζκεζνύλ, εθηόο θαη αλ 

πεξηνξίδνληαη ξεηά κέζα από ηηο νδεγίεο πνπ ηνπ δίδνληαη. Μεηαμύ ησλ 

θύξησλ θαζεθόλησλ ηνπ, είλαη κε επηκέιεηα λα ζπκβνπιεύεη ηνλ πειάηε 

ηνπ, λα θέξεη ζε γλώζε ηνπ ηπρόλ πξνβιήκαηα,** ηπρόλ εγγελείο 

θηλδύλνπο,*** λα ηνλ πξνεηδνπνηεί γη’ απηνύο θαη λα πξνζηαηεύεη ηα 
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ζπκθέξνληά ηνπ. Γηα απνθπγή παξεμεγήζεσλ κε ηνλ πειάηε ηνπ, ν 

ζπλεηόο δηθεγόξνο, αλ θαη δελ έρεη λνκηθή ππνρξέσζε, θξνληίδεη λα 

πάξεη γξαπηώο ηηο νδεγίεο ηνπ πειάηε ηνπ, ηδηαίηεξα όηαλ απηέο 

πεξηνξηζηνύλ ζε ζπγθεθξηκέλα ζέκαηα ή όηαλ ν πειάηεο ηνπ επηιέμεη, 

παξά ηηο ζπκβνπιέο ηνπ, λα ελεξγήζεη δηαθνξεηηθά.**** 

 

----------------------------------------- 

* Σηελ Αγγιία πξνζνκνηάδνπλ κε ηα εμσδηθαζηεξηαθά θαζήθνληα ησλ 

Solicitors. 

** Βι. Lake v. Bushby (1949) 2 All ER 964, Central Land 

Investments v. Winn (1972) 223 EG.2334 και Jackson & Powell on 

Professional Negligence Liability, 6ηΈκδοζη (2007), παρ.11-161. 

*** Βι. Boyce v. Rendells (1983) E.G.278 (CA)θαη Jackson and 

Powell on Professional Negligence, αλσηέξσ, παξ.11-166. 

**** Jackson & Powell on Professional Negligence, αλσηέξσ, παξ. 11-

006. 

 

Δηδηθά ζηελ πεξίπησζε αγνξάο γεο, νηθνδόκεζεο νηθίαο θαη ππνβνιήο 

αίηεζεο ζην Υπνπξγηθό Σπκβνύιην γηα άδεηα γηα απόθηεζε αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο ζηελ Κύπξν από αιινδαπνύο, ζα ιέγακε όηη ν δηθεγόξνο, 

ιόγσ ησλ πνιπάξηζκσλ λνκνζεηηθώλ ξπζκίζεσλ θαη ησλ εγγελώλ 

δπζθνιηώλ, έρεη απμεκέλε ππνρξέσζε λα βεβαησζεί όηη ηεξνύληαη όιεο 

νη πξνϋπνζέζεηο ηνπ λόκνπ θαη όηη ν πειάηεο ηνπ δηαζθαιίδεηαη κε ηνλ 

ηξόπν πνπ ηνλ ζπκβνπιεύεη λα ελεξγήζεη. Τν ηη αθξηβώο αλακέλεηαη λα 

θάλεη, θαζνξίδεηαη από ην πιαίζην ηνπ λόκνπ πνπ δηέπεη θάζε 

πεξίπησζε. Σηελ πεξίπησζε αγνξάο γεο, όπσο είλαη ε παξνύζα, 

απώηεξνο ζθνπόο είλαη ε εμαζθάιηζε, είηε ακέζσο είηε ζην ρξόλν πνπ 

ζα ζπκθσλεζεί, ηίηινπ ηδηνθηεζίαο πξνο όθεινο ηνπ πειάηε ηνπ. Όπνπ 

δελ ππάξρεη ηίηινο γηα άκεζε κεηαβίβαζε, όπσο εδώ, ηα θαζήθνληα ηνπ 

θαζίζηαληαη πην πεξίπινθα θαη ρξεηάδνληαη εμεηδηθεπκέλεο γλώζεηο θαη 

ελέξγεηεο, γη’ απηό εμάιινπ θαη πιείζηνη αγνξαζηέο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, 

νξζά θαηαθεύγνπλ ζε δηθεγόξνπο από ηνπο νπνίνπο αλακέλνπλ 

πξνζηαζία ησλ ζπκθεξόλησλ ηνπο. 

 

Τν πξώην ζέκα πνπ ν δηθεγόξνο νθείιεη λα εξεπλήζεη*, είλαη ηε 

λνκηκόηεηα ηνπ ηίηινπ πνπ έρεη ν πξνηηζέκελνο πσιεηήο θαη όηη δελ 

ππάξρνπλ θαηαρσξεκέλα ζην Κηεκαηνιόγην, εκπξάγκαηα βάξε ή άιια 

λνκηθά εκπόδηα ηα νπνία ελδερνκέλσο λα επεξεάζνπλ ζην κέιινλ ηε 

κεηαβίβαζε ζηνλ πειάηε ηνπ, ηίηινπ ειεύζεξνπ εκπξαγκάησλ βαξώλ 
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(ιόγνη έθεζεο 1-4). Τν θαζήθνλ επηκέιεηαο ζε απηό ηνλ ηνκέα δηθαίνπ, 

εμεηδηθεύεηαη ζην ζύγγξακκα Jackson&Powellon Professional Liability, 

6ε Έθδνζε (2007), παξάγξαθνο 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). 

 

-------------------------------------- 

* Βι. G & K. Ladenbau (U.K.) Ltd. v. Crawley & De Reya (a firm) 

(1978) 1 All ER 682 και Hill v. Harris (1965) 2 All ER 358 (CA). 

 

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

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

 

Σε ειεύζεξε κεηάθξαζε:- 

 

«Μεηαβηβάζεηο 

Πξνζηαζία ηνπ πειάηε: ζπλήζεηο έξεπλεο. Έλα κεγάιν κέξνο ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ ηνπ δηθεγόξνπ θαηεπζύλεηαη ζηελ πξνζηαζία ηνπ 

πειάηε ηνπ έλαληη πηζαλώλ κειινληηθώλ θηλδύλσλ. Απηό ηζρύεη ηδηαίηεξα 

ζηνλ ηνκέα ησλ κεηαβηβάζεσλ. Δάλ έλαο δηθεγόξνο απνηύρεη λα 

πξνζηαηεύζεη ηνλ πειάηε ηνπ κε ην λα δηελεξγήζεη ηηο ζπλήζεηο έξεπλεο, 

ηόηε είλαη ακειήο:- 

 

«Δίλαη θαζαξή ακέιεηα εάλ έλαο δηθεγόξνο αθήζεη ηνλ εαπηό ηνπ λα 

παξαπιαλεζεί από ηελ πξνθαλή εππξέπεηα ηνπ πσιεηή θαη ζπλεπώο 

παξακειεί ην θαζήθνλ ηνπ λα πξνβεί ζε εύινγεο έξεπλεο σο πξνο ηνλ 
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ηίηιν πνπ θαηέρεη ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία.» (Απόζπαζκα από ηελ 

απόθαζε ηνπ Γηθαζηή Melford ζηελ ππόζεζε Allen v. Clark [1863] 7 

LT 78). 

 

Ο δηθεγόξνο ελόο αγνξαζηή πξέπεη λα δηαζθαιίδεη όηη ν πσιεηήο 

κπνξεί λα παξνπζηάζεη έλα θαιό λόκηκν ηίηιν, απαιιαγκέλν από 

ερζξηθά ζπκθέξνληα … … …» 

 

Τν απνηέιεζκα ηεο έξεπλαο ηνπ νθείιεη λα ην θνηλνπνηήζεη ζηνλ πειάηε 

ηνπ, ηδηαίηεξα όηαλ από απηή πξνθύπηνπλ πξνβιήκαηα, π.ρ. ύπαξμε 

ππνζεθώλ, εγγξαθή δηθαζηηθήο απόθαζεο («κέκν»), δηθαηώκαηα 

δηάβαζεο θ.ά.. 

 

Όπνπ δελ ππάξρεη μερσξηζηόο 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 όθεινο ηνπ πειάηε ηνπ. Αλ θξίλεη όηη ηέηνηα 

ζέκαηα δελ εκπίπηνπλ ζηε ζθαίξα ηεο εηδηθόηεηαο ηνπ, νθείιεη, αθνύ 

πξνεηδνπνηήζεη ηνλ πειάηε ηνπ, λα ηνλ ζπκβνπιεύζεη λα δεηήζεη ηηο 

ππεξεζίεο άιισλ επαγγεικαηηώλ. 

 

Όπσο έρνπκε ήδε ηνλίζεη, δελ είλαη δπλαηό λα ηεζνύλ εμαληιεηηθά ηα 

ζέκαηα πνπ ελδερνκέλσο λα ρξεηάδεηαη λα ζηξέςεη ηελ πξνζνρή ηνπ 

έλαο δηθεγόξνο. Γηα παξάδεηγκα, αλ ν πειάηεο ηνπ ζθνπεύεη λα 

αλεγείξεη νηθία ζηε γε πνπ ζα αγνξάζεη, ηόηε ν δηθεγόξνο νθείιεη λα 

ζηξέςεη ηελ πξνζνρή ηνπ ζε ζέκαηα όπσο ε ύπαξμε πνιενδνκηθήο 

άδεηαο* θαη άδεηαο νηθνδνκήο θαη αλ δελ ππάξρνπλ, νθείιεη κε ζαθήλεηα 

λα εμεγήζεη ζηνλ πειάηε ηνπ ηνπο θηλδύλνπο.** Ο δηθεγόξνο έρεη 

θαζήθνλ λα ζπκβνπιεύεη ηνλ πειάηε ηνπ επί λνκηθώλ ζεκάησλ θαη γηα 

ό,ηη απνξξέεη από απηά. Γελ έρεη θαζήθνλ λα ζπκβνπιεύεη επί 

νηθνλνκηθώλ ή επηρεηξεκαηηθώλ ζεκάησλ ή γηα ηνπο θηλδύλνπο 

αλάιεςεο επηρεηξεκαηηθνύ ξίζθνπ. Όκσο, θαηά ηελ άπνςή καο, έρεη 

θαζήθνλ λα πξνεηδνπνηήζεη ηνλ πειάηε ηνπ γηα ηνπο θηλδύλνπο πνπ 

απνξξένπλ από ην ελδερόκελν αθεξεγγπόηεηαο ησλ πσιεηώλ. Γελ 

ελλννύκε όηη έρεη ν ίδηνο ππνρξέσζε λα εξεπλήζεη ηε θεξεγγπόηεηα 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’ απηνύο ηνπο θηλδύλνπο, νη νπνίνη είλαη άκεζα ζπλδεδεκέλνη κε ηελ 

έθδνζε ηίηινπ, ηδηαίηεξα ζηηο πεξηπηώζεηο πνπ δελ ππάξρεη 

νπνηαδήπνηε άιιε εμαζθάιηζε, εγγύεζε ή δέζκεπζε γηα ηελ έθδνζή 
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ηνπ.*** Γηα παξάδεηγκα, αλ ν πσιεηήο είλαη εηαηξεία, νθείιεη λα 

ζπκβνπιεύζεη ηνλ πειάηε ηνπ όηη ζα πξέπεη λα εξεπλεζεί ε 

θεξεγγπόηεηα ηεο θαη λα δεηήζεη ηηο νδεγίεο ηνπ πξνο ηνύην. 

 

Σε πεξίπησζε πνπ ιάβεη νδεγίεο γηα ζύληαμε ζρεηηθήο ζπκθσλίαο, 

νθείιεη λα εηζάμεη ζ’ απηή ηέηνηνπο όξνπο πνπ λα δηαζθαιίδνπλ ηα 

ζπκθέξνληα ηνπ πειάηε ηνπ. 

 

Αλ ν πειάηεο ηνπ είλαη αιινδαπόο, νθείιεη επίζεο λα ζηξέςεη ηελ 

πξνζνρή ηνπ ζηηο πξνϋπνζέζεηο γηα εμαζθάιηζε ηεο ζρεηηθήο άδεηαο 

από ην Υπνπξγηθό Σπκβνύιην, γηα απόθηεζε γεο ζηελ Κύπξν. 

 

Με ηελ ππνγξαθή ηεο ζύκβαζεο, ν δηθεγόξνο νθείιεη λα ζπκβνπιεύζεη 

ηνλ πειάηε ηνπ γηα ηα νθέιε πνπ πξνθύπηνπλ από ηελ θαηάζεζε ηεο 

ζύκβαζεο ζην Κηεκαηνιόγην γηα ζθνπνύο εηδηθήο εθηέιεζεο θαη λα 

πάξεη ηηο νδεγίεο ηνπ πξνο ηνύην.» 

 

Δίλαη ε πξώηε θνξά πνπ ην Αλώηαην Γηθαζηήξην απνθάζηζε εθαξκόδνληαο 

ηηο αξρέο ηνπ Κνηλνδηθαίνπγηα ηελ επζύλε δηθεγόξσλ έλαληη ησλ πειαηώλ 

ηνπο.  

Δίκαη ζίγνπξνο όηη ην Γηθαζηήξην πξνβιεκαηίζηεθε ζε βάζνο γηα ηελ έθδνζε 

ηεο απόθαζεο απηήο ε νπνία έζηεηιε βεβαίσο θαη έλα κήλπκα ζηνλ δηθεγνξηθό 

θόζκν όηη ν θάζε δηθεγόξνο πξέπεη λα ελεξγεί πάληνηε κε ηε δένπζα θξνληίδα 

θαη πξνζνρή.  Η δνπιεηά ηνπ δελ είλαη απιώο ε ζύληαμε ελόο ζηεξεόηππνπ 

πσιεηεξίνπ εγγξάθνπ. 

Έλα από ηα ζεκεία ηα νπνία ελδερνκέλσο λα κπνξνύλ λα απνηειέζνπλ 

ζεκείν θξηηηθήο ηεο απόθαζεο αθνξά ην ζπκπέξαζκα ηνπ Γηθαζηεξίνπ όηη ν 

δηθεγόξνο έρεη ππνρξέσζε λα ζπκβνπιεύεη ηνλ πειάηε ηνπ σο πξνο ην θαηά 

πόζνλ νη πσιεηέο ηεο γεο ήζαλ ή όρη θεξέγγπνη θαη λα ηνπο πξνεηδνπνηήζεη 

γηα ηνπο λνκηθνύο θηλδύλνπο πνπ ζα πξνέθππηαλ ζε πεξίπησζε πνπ νη 

πσιεηέο ηεο γεο απνδεηθλύνληαλ αθεξέγγπνη.  

Τν Γηθαζηήξην αληηκεηώπηζε ην ζέκα απηό ζηε ζει. 559 ηεο απόθαζήο ηνπ 

θαηαιήγνληαο όηη αλ θαη ν δηθεγόξνο δελ είρε ππνρξέσζε λα ζπκβνπιεύζεη 

ηνπο Δθεζείνληεο επί νηθνλνκηθώλ ζεκάησλ γηα ηελ αλάιεςε νηθνλνκηθνύ 

ξίζθνπ ελ ηνύηνηο είρε ππνρξέσζε λα ηνπο ζπκβνπιεύζεη θαη λα ηνπο 

πξνεηδνπνηήζεη γηα ην ελδερόκελν αθεξεγγπόηεηαο ησλ πσιεηώλ θαη γηα ηνπο 

πηζαλνύο θηλδύλνπο από έλα ηέηνην ελδερόκελν. 
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Οη Δθεζείνληεο αγνξαζηέο ζα θαηέβαιιαλ κεγάια ρξεκαηηθά πνζά κε ηελ 

ειπίδα θαη πξννπηηθή ηηηινπνίεζεο. Τν Γηθαζηήξην θαηαιήγεη σο εμήο: 

«Υπό απηέο ηηο ζπλζήθεο θαη ηα ζπγθεθξηκέλα ρξνληθά πιαίζηα 

δεκηνπξγνύληαλ λνκηθνί θίλδπλνη. Γηα απηό ν εθεζίβιεηεο (δηθεγόξνο) 

είρε ππνρξέσζε λα ηνπο ζπκβνπιεύζεη θαη λα ηνπο πξνεηδνπνηήζεη γηα 

απηνύο ηνπο λνκηθνύο θηλδύλνπο πνπ ζα πξνέθππηαλ ζε πεξίπησζε 

πνπ νη εθεζίβιεηνη απνδεηθλύνληαλ αθεξέγγπνη, όπσο θαη έγηλε. Πνιιέο 

θνξέο είλαη δύζθνιε ε δηάθξηζε κεηαμύ λνκηθώλ θαη νηθνλνκηθώλ 

επηπηώζεσλ. Όκσο ην θαζήθνλ γηα παξνρή ηέηνηαο ζπκβνπιήο, όπσο 

αλαθέξζεθε ζηελ ππόζεζε CarradinePropertiesv. DJFreeman&Co 

(afirm) [1999] Lloyd’sReg. P.N. 483, θαζίζηαηαη πνην επηηαθηηθό όηαλ ν 

πειάηεο ελόο δηθεγόξνπ είλαη άπεηξνο ζε λνκηθά ζέκαηα θαη δελ έρεη ηελ 

ίδηα αληίιεςε ησλ λνκηθώλ θηλδύλσλ πνπ πξνθύπηνπλ από νηθνλνκηθέο 

ζπλαιιαγέο όπσο ελδερνκέλσο λα είρε έλαο επηρεηξεκαηίαο». 

 

Πεξαηηέξσ πην θάησ ζηε ζει. 562 ην Γηθαζηήξην αλαθέξεη ηα εμήο: 

«Σηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζεν Δθεζίβιεηνο, ελόςεη ηεο θύζεο ηεο 

ζπλαιιαγήο, είρε ππνρξέσζε λα ελεκεξώζεη θαη πξνεηδνπνηήζεη ηνπο 

πειάηεο ηνπ γηα ηνπο θηλδύλνπο πνπ ελδερνκέλσο λα πξνέθππηαλ από 

ηελ ελέξγεηά ηνπο λα θαηαβάινπλ κεγάια ρξεκαηηθά πνζά ρσξίο λα 

έρνπλ νπνηαδήπνηε εγγύεζε γηα ηε θεξεγγπόηεηα ησλ πσιεηώλ. 

Αλεμάξηεηα από ηηο πην πάλσ ππνρξεώζεηο, όθεηιε λα εηζάμεη ηέηνηνπο 

όξνπο θαη λα εμαζθαιίζεη ηέηνηεο δειώζεηο από ηνπο πσιεηέο, ώζηε λα 

δηαζθαιίδνληαλ νη πειάηεο ηνπ …. Τν εξώηεκα πνπ ζα έπξεπε λα είρε 

ηεζεί, είλαη αλ νη Δθεζείνληεο γλώξηδαλ θαηά ην ρξόλν ζύλαςεο ηεο 

ζύκβαζεο γηα ηελ ύπαξμε ηνπ δηαηάγκαηνο παξαιαβήο, θαηά πόζνλ ζα 

δέρνληαλ λα ππνγξάςνπλ ηε ζπκθσλία…» 

 

Σπλεπώο όπσο πξνθύπηεη από ηα πην πάλσ ν δηθεγόξνο ζηελ 

πξαγκαηηθόηεηα δελ έρεη ππνρξέσζε λα ζπκβνπιεύζεη γηα ηελ νηθνλνκηθή 

θαηάζηαζε ηνπ πσιεηή εθηόο βεβαίσο αλ ππάξρεη θάηη ην νπνίν γλσξίδεη θαη 

ζθόπηκα απνθξύβεη ή εμακειείαο δελ ην γλσζηνπνηεί αιιά ζίγνπξα έρεη 

θαζήθνλ λα εξεπλήζεη θαη λα ελεκεξώζεη ηνλ πειάηε γηα ηελ θεξεγγπόηεηα 

ηνπ πσιεηή πνπ ζρεηίδεηαη κε δηαηάγκαηα παξαιαβήο ή ελ γέλεη δηαδηθαζίαο 

πηώρεπζεο θαη ή δηάηαγκα εθθαζάξηζεο θαη ζίγνπξα έρεη ππνρξέσζε λα 

ζπκβνπιεύζεη γηα ηηο ηπρόλ επηπηώζεηο. 

 

Πηζηεύνπκε όηη ε απόθαζε θαηέιεμε ζην ζπκπέξαζκα όηη ν δηθεγόξνο όπσο 

θαη θάζε επαγγεικαηίαο νθείιεη λα αζθεί ηνλ βαζκό εθείλν επηκέιεηαο 

απαξαίηεηνλ δηαλα δηαζθαιίζεη ζηνλ θαιύηεξν δπλαηόλ βαζκό ηα ζπκθέξνληα 
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ηνπ πειάηε ηνπ.  ζε ζρέζε κε ηελ αγνξά αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ηνύην 

πξνϋπνζέηεη όηη ζα εμαζθαιηζηεί θαηά ην κέγηζηνλ δπλαηόλ ηε ηηηινπνίεζε 

κέζα από ηνπο όξνπο ηεο ζύκβαζεο αιιά θαη άιιεο ελέξγεηεο θαη πεξαηηέξσ 

ν πειάηεο έρεη δηθαίσκα από ηε ζηηγκή πνπ ζπκβνπιεύεηαη ηνλ δηθεγόξν ηνπ 

λα γλσξίδεη ηηο αδπλακίεο ηεο πξνηεηλόκελεο αγνξάο, ηνπο θηλδύλνπο θαη 

ελδερόκελα ζηα νπνία δπλαηόλ λα πεξηπιαθεί ππνγξάθνληαο ηε 

ζπγθεθξηκέλε ζύκβαζε. Αζθαιώο δελείλαη θαζήθνλ ηνπ δηθεγόξνπ λα 

εγγπεζεί ηελ ηηηινπνίεζε αιιά είλαη θαζήθνλ ηνπ λα ζπκβνπιεύζεη ζσζηά ηνλ 

πειάηε. Σηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε ην Δθεηείν έθξηλε όηη ν δηθεγόξνο δελ 

εθπιήξσζε ην ζηνηρεηώδεο απηό θαζήθνλ ηνπ ζύκθσλα κε ηελ απόθαζε. 

 

Τελ ίδηα πεξίνδν νη ίδηνη Γηθαζηέο επειήθζεζαλ θαη ζέκαηνο πνπ αθνξά 

ηαηξηθή ακέιεηα ζηελ ππόζεζε Αθηνά Βαριάνοσv. Ανδρέα Βορκά (2010) 

1ΑΑΓ 1541.  

Τν ζέκα αθνξνύζε αγσγή ελαληίνλ νθζαικίαηξνπ ζηε Λάξλαθα. Η Δλάγνπζα 

δεηνύζε απνδεκηώζεηο γηα ζνβαξή θαη αλεπαλόξζσηε δεκία πνπ θαη’ 

ηζρπξηζκό είρε ππνζηεί ζηνπο θεξαηνεηδείο ρηηώλεο θαη ησλ δύν νθζαικώλ ηεο 

από επέκβαζε κε ιέηδεξ. Η αζζελήο ηζρπξίζηεθε όηη ππήξρε ακέιεηα γηαηί θαζ’ 

όλ ρξόλν ππεβιήζε ζηελ επέκβαζε κε ιέηδεξ έπαζρε από θεξαηόθσλν θάηη ην 

νπνίν θαζηζηνύζε αλεπίηξεπηε ή θαη επηθίλδπλε ηελ επέκβαζε.  

Η ζέζε ησλ ηαηξώλ πνπ θάιεζε ήηαλ όηη άηνκα πνπ έρνπλ ςειή κπσπία δελ 

πξέπεη λα ππνβάιινληαη ζηελ επέκβαζε κε ιέηδεξ γηα κείσζή ηεο.  

Τν πξσηόδηθν δηθαζηήξην απέξξηςε ηελ αγσγή θξίλνληαο όηη νη δύν γηαηξνί 

πνπ θάιεζε ε ελάγνπζα πξνο ππνζηήξημε ησλ ζέζεώλ ηεο δελ ήζαλ εηδηθνί 

ζηνλ ηνκέα ηεο δηαζιαζηηθήο ρεηξνπξγηθήο.  

Καη’ έθεζε ην Δθεηείν απεθάζηζε όηη ε Υπεξάζπηζε δηθνγξάθεζε ηνπο 

ηζρπξηζκνύο ηεο θαηά παξάβαζε ησλ ζεζκώλ Πνιηηηθήο Γηθνλνκίαο θαη 

ζπγθεθξηκέλα ηεο Γηαηαγήο 19, Θεζκόο 1, 4, 13, 15, 16 θαη ε Υπεξάζπηζε δελ 

κπνξνύζε λα θαιέζεη καξηπξία γηα ζέκαηα πνπ δελ δηθνγξαθήζεθαλ 

επαξθώο. Όκσο επί ηεο νπζίαο ην Αλώηαην Γηθαζηήξην έθξηλε θαη’ έθεζε όηη 

νη δύν γηαηξνί πνπ θάιεζε ε Δλάγνπζα είραλ ην αλαγθαίν επίπεδν γλώζεσλ 

θαη ιαλζαζκέλα απεξξίθζε ε καξηπξία ηνπο. 

Τν Γηθαζηήξην έθξηλε όηη ηα ζέκαηα αμηνπηζηίαο ησλ εκπιεθνκέλσλ δηαδίθσλ 

δελ θξίζεθαλ κε ηθαλνπνηεηηθό ηξόπν αιιά θαη πεξαηηέξσ νη αξρέο ηεο 

ππόζεζεο Bolamζηελ νπνία επίδηθν ζέκα ήηαλ θαηά πόζνλ ε πξνεηδνπνίεζε 

γηα θηλδύλνπο πνπ έδσζε ηαηξόο ζηνλ αζζελή ήηαλ ηθαλνπνηεηηθή 

εθαξκόδνληαη θαζνιηθά ζε όιεο ηηο πεξηπηώζεηο πνπ θάπνηνο επαγγεικαηίαο 

αζθεί επάγγεικα γηα ην νπνίν ρξεηάδνληαη εηδηθέο γλώζεηο θαη πείξα. Σύκθσλα 

κε ην “Bolamtest” έλαο γηαηξόο δελ είλαη έλνρνο ακέιεηαο αλ ε πξαθηηθή πνπ 

αθνινύζεζε είλαη απνδεθηή από έλα ππεύζπλν ζώκα εμεηδηθεπκέλσλ ηαηξώλ, 

αλεμάξηεηα αλ έλα άιιν ζώκα δηαηεξεί δηαθνξεηηθή άπνςε. Δηδηθά ζε ζρέζε 
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κε πξνεηδνπνίεζε γηα θηλδύλνπο ν ηαηξόο δελ είλαη ακειήο αλ παξαιείςεη λα 

πξνεηδνπνηήζεη εθεί όπνπ νη θίλδπλνη είλαη κεδακηλνί.  

Τν ζπγθεθξηκέλν θξηηήξην ζηελ ππόζεζεBolam, ηειηθά πεξηνξίζηεθε κεξηθώο 

κε ηελ απόθαζε ηνπ Γηθαζηεξίνπ ηεο Βνπιήο ησλ Λόξδσλ ζηελ ππόζεζε 

Bolithov. CityandHackneyHealthAuthority [1997] 4 AllE.R.771, ζηελ νπνία 

απνθαζίζηεθε όηη έλαο γηαηξόο ζα κπνξνύζε λα βξεζεί έλνρνο γηα ακέιεηαο, 

παξά ην όηη κηα κεξίδα επαγγεικαηηώλ γηαηξώλ κε ηε γλώκε ηνπο επηθξνηνύλ 

ηνλ ηξόπν πνπ ελήξγεζε αλ ην Γηθαζηήξην ηθαλνπνηεζεί όηη ε άπνςή ηνπο δελ 

ήηαλ ινγηθή ή ππεύζπλε. Αμηνινγώληαο ηε γλώκε ηεο κεξίδαο ηαηξώλ πνπ 

επηθξνηεί ηελ ζεξαπεία, ην Γηθαζηήξην νθείιεη λα απνθαζίζεη αλ απηή ε 

ηαηξηθή πξαθηηθή ζέηεη ή όρη ηνλ αζζελή ζε πεξηηηό θίλδπλν.  

ΣηελππόζεζεPearcev. UnitedBristolHealthcareNHSTrust [1999] 48 

B.M.L.R118θαίλεηαη όηη δηακνξθώζεθε λέν θξηηήξην από ην αγγιηθό Δθεηείν 

όηη δειαδή ζε πεξίπησζε πνπ ππάξρεη ζεκαληηθόο θίλδπλνο, έλαο ινγηθόο 

ηαηξόο νθείιεη λα απνθαιύςεη εθείλεο ηηο πιεξνθνξίεο πνπ ν κέζνο ινγηθόο 

αζζελήο ζα ήζειε λα γλσξίδεη πξνηνύ δώζεη ηε ζπγθαηάζεζή ηνπ. Σπλεπώο ν 

κέζνο ινγηθόο αζζελήο ζα ήζειε λα γλσξίδεη όηη κηα κεγάιε κεξίδα 

επαγγεικαηηώλ ηαηξώλ, ζεσξνύζε σο κε ελδεδεηγκέλε ηε ζπγθεθξηκέλε 

επέκβαζε. Σηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε έπξεπε λα είρε ιερζεί ζηελ 

Δλάγνπζα όηη είρε θηλδύλνπο λα ζπκβνύλ απηά πνπ ζπλέβεζαλ όπσο ηα είραλ 

πεξηγξάςεη νη γηαηξνί πνπ θάιεζε λα καξηπξήζνπλ. Γειαδή όηη ππήξρε 

θίλδπλνο λα πξνθιεζεί ζακπάδα θεξαηνεηδνύο ε νπνία λα πξνθαινύζε εθ 

ησλ πζηέξσλ νπηηθή δπζιεηηνπξγία. Υπήξρε ν θίλδπλνο δειαδή λα κελ 

δηνξζσζεί ε όξαζε θαη λα παξακείλεη ε ζακπάδα θαη λα νδεγεζεί 

ζπληνκόηεξα ν αζζελήο ζε κεηακόζρεπζε ηνπ θεξαηνεηδνύο. 

Δθδόζεθε απόθαζε ππέξ ηεο Δλάγνπζαο γηα ην πνζό ησλ εμόδσλ ζηα νπνία 

ππεβιήζε θαη γηα ην πνζό ησλ 20.503 επξώ ππό κνξθή γεληθώλ 

απνδεκηώζεσλ πιένλ ηόθν 8% από ηελ εκεξνκελία γέλεζεο ηνπ αγώγηκνπ 

δηθαηώκαηνο. 

Τν Γηθαζηήξην έθξηλε όηη ε βιάβε ηελ νπνία ππέζηε ήηαλ ην απνηέιεζκα ησλ 

θηλδύλσλ πνπ ππήξραλ θαη γηα ηνπο νπνίνπο δελπξνεηδνπνηήζεθε. Τν 

Γηθαζηήξην πηνζέηεζε αληηθεηκεληθό θξηηήξην ζαλ νξζόηεξν από ην 

ππνθεηκεληθό γηα ηελ αηηηώδε ζπλάθεηα θαη αληαπνθξηλόκελν ζηε ζύκβαζε γηα 

ηελ πξνζηαζία ησλ Αλζξσπίλσλ Γηθαησκάησλ θαη ηεο Αμηνπξέπεηαο ηνπ 

Αλζξώπνπ αλαθνξηθά κε ηελ εθαξκνγή ηεο Βηνινγίαο θαη Ιαηξηθήο, 

(Κπξσηηθό) θαη άιιεο ζπλαθείο κε ηελ Δθαξκνγή ηεο Σύκβαζεο Γηαηάμεηο 

Νόκν ηνπ 2001 (Ν.31(III) (0/1)). 

Βιέπνπκε ινηπόλ όηη ζε ηειηθή αλάιπζε θαη ζηα ζέκαηα ηεο ηαηξηθήο ακέιεηαο 

ηζρύνπλ αλάινγεο πξόλνηεο. Βιέπνπκε θαη ηελ ηάζε ησλ Γηθαζηεξίσλ πιένλ 

λα εθαξκόδνπλ ινγηθά θξηηήξηα γηα εμαζθάιηζε επηηξεπηνύ επηπέδνπ 

παξνρήο ππεξεζηώλ από επαγγεικαηίεο. Όπσο θαη ν δηθεγόξνο έρεη 

ππνρξέσζε λα πξνεηδνπνηεί ηνλ πειάηε ηνπ γηα ηνπο ελδερόκελνπο θηλδύλνπο 
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ζπγθεθξηκέλεο πνξείαο πνπ ζα πξέπεη λα αθνινπζεζεί ή όρη ην ίδην θαζήθνλ 

έρνπλ θαη νη γηαηξνί λα πξνεηδνπνηνύλ ηνπο πειάηεο ηνπο γηα ηνπο θηλδύλνπο 

απηνύο νύησο ώζηε ακθόηεξνη νη πειάηεο λα παίξλνπλ ηηο ζσζηέο θαη ελ 

πιήξε γλώζε θαη δηαθάλεηα απνθάζεηο ηνπο γηα ηα ζέκαηα απηά.  

 

Γύν ρξόληα αξγόηεξα ην 2013 ην Αλώηαην Γηθαζηήξην θιήζεθε λα απνθαζίζεη 

ζέκαηα ακέιεηαο πνπ ζρεηίδνληαη κε επελδπηηθά ζέκαηα ζηελ ππόζεζε Μαρία 

Νικολάοσ v. EllinasFinanceLtd κ.ά. (2013) 1 ΑΑΓ ζελ. ………….. 

Δθεί ε Δλάγνπζα ήηαλ επελδύηξηα ζε κεηνρέο θαη νη Δλαγόκελνη αζρνινύληαλ 

κε ηελ ρξεκαηνδόηεζε επελδπηηθώλ ζρεδίσλ, θαη νη Δλαγόκελνη 2 κε ηε 

θύιαμε κεηνρώλ εηζαγκέλσλ ζην ΦΑΚ. 

Τν Γηθαζηήξηνέθξηλε κε βάζε ην πιέγκαησλ ζπκθσληώλ πνπ ππεγξάθεζαλ 

όηη δελ είραλππνρξέσζε νη Δλαγόκελνη λα εθπνηήζνπλκεηνρέο ζε πεξίνδν 

πηώζεσο ησλ αμηώλ ηνπο γηα λα κελ πξνθιεζεί ζε απηή δεκία. Δίραλ 

δηθαίσκα εθπνίεζεο αιιά όρη ππνρξέσζε θαη ζπλεπώο δελ κπνξνύζε λα 

ζεσξεζεί όηη ππήξρε ακέιεηα. Σηε ζει. ……….. ηεο απόθαζήο ηνπ ην 

Γηθαζηήξην ιέεη ηα εμήο παξαπέκπνληαο ζην ζθεπηηθό ηεο απόθαζεο ηνπ 

πξσηόδηθνπ Γηθαζηεξίνπ: 

«To δηθαίσκα πώιεζεο ησλ αμηώλ δπλάκεη ησλ όξσλ ….. ηεο 

ζπκθσλίαο ….. δελ δεκηνπξγεί ζπκβαηηθή ππνρξέσζε ….. γηα πώιεζε 

ησλ αμηώλ ζε θαζνξηζκέλν ρξόλν. Απηό ζα ήηαλ αληίζεην κε ην άξζξν 

134 ηνπ πεξί Σπκβάζεσλ Νόκνπ, Κεθ. 149 θαη ηε Ννκνινγία ζύκθσλα 

κε ηελ νπνία ν ελερπξνύρνο δαλεηζηήο κπνξεί λα αζθήζεη ην δηθαίσκα 

πώιεζεο όηαλ ην απνθαζίζεη επηδεηθλύνληαο εύινγε επηκέιεηα ώζηε λα 

εμαζθαιίζεη ηελ ηξέρνπζα ηηκή αγνξάο θαη όρη ρακειόηεξε …… 

(βι. ζύγγξακκα Chitty On Contracts, Specific Contracts, 27εΈθδνζε, 

ζει. 165, παξ. 32-097 θαηηελππόζεζε Silver Properties Ltd and 

another v. Royal Bank of Scotland plc and others (2004) 4 All E.R. 484. 

Όπσο ιέρζεθε ζηελ ππόζεζε ChinaandSouthSeaBank Ltd v. Tan 

(1989) 3 All E.R. 839, ν δαλεηζηήο δελ θαζίζηαηαη εκπηζηεπκαηνδόρνο 

ησλ ελερπξηαζζεηζώλ αμηώλ θαη δελ έρεη επζύλε πξνο ηνλ νθεηιέηε αλ 

δελ αζθήζεη ην δηθαίσκα πώιεζεο, κε ζπλέπεηα ε αμία ηνπο λα κεησζεί 

ή κεδεληζηεί. Πεξαηηέξσ αλ είρε δεκηνπξγεζεί παξαθαηαζήθε ζύκθσλα 

κε ην άξζξν 106 ηνπ πεξί Σπκβάζεσλ Νόκνπ, Κεθ. 149, σο είλαη άιιε 

εηζήγεζε ηνπ θ. Παπαλησλίνπ είλαη πξνθαλέο όηη ν ζθνπόο ηεο 

παξάδνζεο ησλ αμηώλ ήηαλ λα απνηεινύλ ελέρπξν πξνο εμαζθάιηζε 

ησλ ελαγνκέλσλ 1 θαη ν ζεκαηνθύιαθαο ζε ηέηνηα πεξίπησζε, 

ζύκθσλα κε ην άξζξν 110 δελ ππέρεη επζύλε γηα ηελ απώιεηα, 

θαηαζηξνθή ή ρεηξνηέξεπζε ησλ παξαθαηαζέλησλ αγαζώλ αλ θαηέβαιε 

ηελ επηκέιεηα, ηελ νπνία ζα θαηέβαιε άλζξσπνο ζπλεζηζκέλεο ζύλεζεο 

ππό παξόκνηεο πεξηζηάζεηο γηα δηθά ηνπ παξόκνηα αγαζά (βι. άξζξν 
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109). Παξά θάπνηνπο ππαηληγκνύο ηεο ελάγνπζαο γηα ρεηξαγώγεζε ησλ 

ηηκώλ ησλ κεηνρώλ ηνπ ΦΑΚ εθ κέξνπο ησλ ελαγνκέλσλ 1, ε κείσζε 

ηεο αμίαο ησλ κεηνρώλ ζην ΦΑΚ δελ κπνξεί λα απνδνζεί ζε επζύλε ησλ 

ελαγνκέλσλ 1. Καηά ζπλέπεηα δελ κπνξνύλ λα απνδνζνύλ ζηνπο 

ελαγόκελνπο 1 θαη 2 ελέξγεηεο πνπ λα έρνπλ πξνθαιέζεη δεκηά ζηελ 

ελάγνπζα, όπσο απηή ηζρπξίδεηαη.»  

 

Τν Δθεηείν νπζηαζηηθά πηνζέηεζε ηελ άπνςε ηνπ πξσηόδηθνπ δηθαζηεξίνπ 

ιέγνληαο ζηε ζει. 8 – 9 ηα εμήο: 

«Γελ έρνπκε πεηζηεί όηη νη ππνζέζεηο Σσρίμη και Καλλικάς, αλσηέξσ, 

είλαη εζθαικέλεο. Αληίζεηα δηαπηζηώλνπκε όηη επί ησλ βαζηθώλ 

γεγνλόησλ ππάξρνπλ πνιιέο νκνηόηεηεο, ζε αληίζεζε κε ηελ ππόζεζε 

MarketrendsFinance v. Πέρδικοσ κ.α., ανωηέρω, ηα ηδηαίηεξα 

γεγνλόηα ηεο νπνίαο ζπκθσλνύκε όηη δελ κπνξνύλ λα ηαπηηζηνύλ κε 

απηά ζηελ παξνύζα ππόζεζε ζηελ νπνία κεηαμύ ηεο Δθεζείνπζαο θαη 

ησλ Δθεζηβιήησλ κεζνιαβνύζε ρξεκαηηζηεξηαθό γξαθείν (Δλαγόκελνη 

3) πξνο ην νπνίν ε Δθεζείνπζα ππέγξαςε πιεξεμνύζην (Τεθκήξην 17) 

κε εμνπζηνδόηεζε «λα αγνξάδεη θαη λα πσιεί» ρξεκαηηζηεξηαθέο αμίεο 

ζην όλνκα ηεο θαη ινγαξηαζκό ηεο «εθηεινύκελεο ηηο εληνιέο ηηο νπνίεο 

ζα δίδνληαη από εκέλα ηειεθσληθώο ή γξαπηώο θαη ηδηνρείξσο». Σηελ 

πξνθείκελε πεξίπησζε ην ιεθηηθό πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζηνλ όξν 2 ηνπ 

Τεθκεξίνπ 2 γηα παξνρή «δηθαηώκαηνο» ζηνπο Δθεζίβιεηνπο 1 σο 

ρξεκαηνδόηεο λα πξνβαίλνπλ ζε πώιεζε ησλ αμηώλ, είλαη ην ίδην κε 

απηό πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε ζηηο δύν πην πάλσ ππνζέζεηο ζηηο νπνίεο 

ην Αλώηαην Γηθαζηήξην έθξηλε όηη δεκηνπξγείην απιό «δηθαίσκα» γηα 

ηελ πώιεζε ησλ κεηνρώλ, θαη όρη «ππνρξέσζε». Όπσο εμεγείηαη ζηε 

Σπξίκε κε αλαθνξά ζηε ChinaandSouthSeaBank v. Tan (1989) 3 All 

ER 839 ε κόλε ππνρξέσζε ηεο ρξεκαηνδόηξηαο εηαηξείαο, ε νπνία 

εμηζώλεηαη κε ελερπξνδαλεηζηή, είλαη όηη ζε πεξίπησζε πνπ απνθαζίζεη 

λα αζθήζεη ην δηθαίσκα πώιεζεο, λα ην πξάμεη επηδεηθλύνληαο εύινγε 

επηκέιεηα.» 

 

Δίλαη πξνθαλέο από ην ζθεπηηθό ηεο απόθαζεο ηνπ Γηθαζηεξίνπ όηη όπνπ ε 

ζρέζε ηνπ επελδπηή κε ηηο εηαηξείεο ρξεκαηνδόηεζεο ησλ επελδύζεσλ 

δηέπεηαη από ηνπο όξνπο ηεο ζύκβαζεο πνπ ππνγξάθνπλ δελ είλαη 

δηαηεζεηκέλν ην Αλώηαην Γηθαζηήξην λα πξνζζέζεηνπνηνπζδήπνηε άιινπο 

λνεηνύο ή εμππαθνπόκελνπο όξνπο ή θαη γεληθό θαζήθνλ αθόκε θαη έμσ από 

ηε ζύκβαζε εμαζθάιηζεο ηνπ Δπελδπηή. Πξνθαλώο ν επελδπηήο 

αλαιακβάλεη θηλδύλνπο απμνκείσζεο ησλ ηηκώλ ησλ κεηνρώλ ζην 

ρξεκαηηζηήξην θαη εθηόο εάλ θαηαδεηρζεί εηδηθή ζρέζε ζπκβνύινπ πξνο 

επελδπηή γηα λα εληαρζεί ην πιαίζην ζπλεξγαζίαο ζην πιαίζην πειάηε θαη 

επαγγεικαηία δελ ππάξρεη επζύλε γηα ηελ ρξεκαηνδνηηθή επελδπηηθή θαη ή 
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δηαρεηξηζηηθή εηαηξεία ζε πεξίπησζε θαζπζηέξεζεο γηα νπνηνδήπνηε ιόγν ή 

θαη κε δηάζεζεο ησλ κεηνρώλ όηαλ ίζσο ζα ήηαλ ε ηηκή πιένλ ζπκθέξνπζα. 

 

 

Γξ. Φξίζηνο Κιεξίδεο 

Πξόεδξνο Ννκηθνύ Τκήκαηνο 
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