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Α Π Ο Φ Α Σ Η 
 

Α.  Με την παρούσα Ιεραρχική Προσφυγή µε αρ. 105/2010 η εταιρεία 

LANDTOURIST VALUATIONS LTD (στο εξής η Αιτήτρια), στρέφεται εναντίον της 

απόφασης του Υπουργείου Οικονοµικών (στο εξής Αναθέτουσα Αρχή ή Α.Α.) να 

κατακυρώσει το διαγωνισµό µε αριθµό Υ.Ο. 2010/13 για «παροχή υπηρεσιών για 

εκτίµηση της αγοραίας αξίας των ακινήτων µε αρ. τεµαχίου 168 και 901 του Φυλ./Σχ. 

21/55.W.2 του Τµήµατος 2, του ∆ήµου Αγλαντζιάς» σε άλλο προσφοροδότη.      

 

Β. ΓΕΓΟΝΟΤΑ 
 
1. Ο Γενικός ∆ιευθυντής του Υπουργείου Οικονοµικών στις 20.7.2010 ενέκρινε, 

σύµφωνα µε τον Κανονισµό 13(2) της Κ.∆.Π. 201/2007, τη ζήτηση υποβολής 

προσφορών για παροχή υπηρεσιών για εκτίµηση της αγοραίας αξίας των ως άνω 

ακινήτων στην Αγλαντζιά και διαπραγµάτευση της αγοραίας αξίας µε τους εκτιµητές των 

προτιθέµενων επενδυτών από τους πιο κάτω οικονοµικούς φορείς: 

 

i. Landtourist Valuations Ltd, 

ii. Roussos & Angelides & Fintiklis, 

iii. Nicolaides & Christoforou & Talatinis, 

iv. A. Loizou and Associates, 

v. Κίκης Αθηναδώρου και Συνεργάτες. 

 

2. Οι υπό αναφορά οικονοµικοί φορείς επιλέγηκαν µετά από διαβούλευση µε το 

Τµήµα Κτηµατολογίου και Χωροµετρίας. 

 

3. Περαιτέρω, ο Γενικός ∆ιευθυντής του Υπουργείου Οικονοµικών διόρισε τριµελή 

Επιτροπή Αξιολόγησης, για τη µελέτη και αξιολόγηση των προσφορών σύµφωνα µε τον 

Κανονισµό 9 της Κ.∆.Π 201/2007.  Ως κριτήριο ανάθεσης της σύµβασης (νοουµένου ότι 

θα απαιτείτο να γίνει εκτίµηση από δύο ανεξάρτητους φορείς) καθορίστηκε να είναι, οι 
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δύο προσφορές µε το χαµηλότερο ποσό αξιολόγησης.  Η εκτιµώµενη δαπάνη 

υπολογίστηκε στις €50.000 (€25.000 για κάθε εκτίµηση). 

 

4. Λόγω του κατεπείγοντος του θέµατος το Υπουργείο Οικονοµικών ζήτησε αρχικά 

όπως οι προσφορές υποβληθούν µέχρι τις 23/07/2010 και ώρα 12:00 µ., προθεσµία 

που παρατάθηκε µέχρι τις 27/07/2010 και ώρα 12:00 µ.   

 

5. Η αρµόδια Επιτροπή προχώρησε στην αξιολόγηση των προσφορών αµέσως 

µετά την υποβολή τους στις 28/07/2010.  Κατά την πρώτη συνεδρία, η Επιτροπή, µετά 

από µελέτη των προσφορών που υποβλήθηκαν και εξέταση των στοιχείων των 

προσφορών, επειδή φαινόταν ότι η τιµή της προσφοράς (€4.800) που υπέβαλε ο 

οικονοµικός φορέας Α. Λοΐζου και Συνεργάτες (στο εξής η επιτυχούσα) ήταν χαµηλή σε 

σχέση µε το αντικείµενο της, βάσει του άρθρου 61(1) του Νόµου Ν. 12(Ι)/2006 

αποφάσισε όπως ζητηθούν επεξηγήσεις.  Κατά τη δεύτερη της συνεδρία η Επιτροπή 

εξέτασε τις επεξηγήσεις που δόθηκαν από τον εν λόγω οικονοµικό φορέα και έκρινε ότι 

ήταν ικανοποιητικές.  Συναφώς, η Επιτροπή αποφάσισε οµόφωνα την ανάθεση της 

σύµβασης στον οικονοµικό φορέα Α. Λοΐζου και Συνεργάτες ο οποίος υπέβαλε τη 

χαµηλότερη προσφορά.   

 

6. Στις 17/08/2010 στάλθηκαν στους επηρεαζόµενους οικονοµικούς φορείς 

επιστολές µε τις οποίες τους γνωστοποιήθηκαν τα αποτελέσµατα του διαγωνισµού. 

 

7. Η Αιτήτρια µε επιστολή των δικηγόρων της ηµερ. 20/08/2010 εξέφρασε την 

πρόθεσή της για άσκηση ιεραρχικής προσφυγής εναντίον της απόφασης της 

Αναθέτουσας Αρχής για κατακύρωση του διαγωνισµού στην επιτυχούσα.  Η 

Αναθέτουσα Αρχή απέρριψε τις αιτιάσεις που περιέχονται στην πιο πάνω επιστολή µε 

επιστολή ηµερ. 24/08/2010. 

 

8. Στις 02/09/2010 ο οικονοµικός φορέας Landtourist Valuations Ltd καταχώρισε 

στην Αναθεωρητική Αρχή Προσφορών την παρούσα Ιεραρχική Προσφυγή.   
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Γ. ΘΕΣΕΙΣ ΑΙΤΗΤΩΝ 
 
Οι Αιτητές τόσο δια της γραπτής τους επιχειρηµατολογίας όσο και δια ζώσης κατά την 

ενώπιον µας διαδικασία προέβησαν στους εξής ισχυρισµούς.   

 

ΛΟΓΟΙ ΑΚΥΡΩΣΗΣ ΚΑΙ ΣΧΕΤΙΚΑ ΣΗΜΕΙΑ:   
 

1.  Η απόφαση της Αναθέτουσας Αρχής είναι παράνοµη γιατί επιλέχθηκε η 

προσφορά του ενδιαφερόµενου µέρους, η οποία, ενώ ήταν ασυνήθιστα χαµηλή, δεν 

τηρήθηκαν οι προϋποθέσεις του άρθρου 61 του Ν.12(Ι)/2006 για παροχή 

ικανοποιητικών διευκρινίσεων.   

 

α.   Για την αξιολόγηση και τη λήψη απόφασης κατά πόσο µία προσφορά θα 

χαρακτηριστεί ως ασυνήθιστα χαµηλή λαµβάνονται υπόψη όλα τα στοιχεία του 

διαγωνισµού όπως µεταξύ άλλων:  

 

• ο ανταγωνισµός που αναπτύχθηκε, 

• η εκτιµώµενη αξία της σύµβασης (όπως αυτή είχε υπολογιστεί από την 

Αναθέτουσα Αρχή),  

• η διαφορά της τιµής της χαµηλότερης προσφοράς από τις άλλες 

προσφορές και από το µέσο όρο των προσφορών. 

 

Στο Α’ µέρος παρ. 5 και 6 της Εγκυκλίου της Αρµόδιας Αρχής ∆ηµοσίων 

Συµβάσεων ΓΛ/ΑΑ∆Σ 48, ηµερ. 30/09/2009, τονίζεται η υποχρέωση της 

Αναθέτουσας Αρχής για λήψη διευκρινίσεων από τον προσφοροδότη του οποίου 

η προσφορά κρίνεται ασυνήθιστα χαµηλή, η αντικειµενική και προσεκτική 

εξέταση των διευκρινίσεων αυτών, καθώς και η υποχρέωση να εξεταστεί αν µε τις 

παρασχεθείσες εξηγήσεις αιτιολογείται αντικειµενικά η προσφερόµενη τιµή.  

 

Υποστήριξαν δε οι Αιτητές ότι υπήρξε παράβαση των όσων ορίζει ο νόµος και τα 

οποία εξειδικεύει η ως άνω εγκύκλιος.  Συγκεκριµένα µας παρέπεµψαν στο 
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σχετικό ∆ιοικητικό Φάκελο µε ιδιαίτερη αναφορά στην επιστολή της Επιτροπή 

Αξιολόγησης προς τον Αντώνη Λοΐζου και Συνεργάτες ηµεροµηνίας 28 Ιουλίου µε 

την οποία ζητούνται οι αναγκαίες επεξηγήσεις για την ασυνήθιστα χαµηλή 

προσφορά που υπέβαλε ο συγκεκριµένος οικονοµικός φορέας.   

 

Κατόπιν, η επιτυχούσα απαντά µε επιστολή στην οποία παραθέτει τους λόγους 

και τα στοιχεία µε τα οποία δικαιολογεί την ασυνήθιστα χαµηλή προσφορά.  Τόσο 

η ως άνω επιστολή της Επιτροπής Αξιολόγησης όσο και η απάντηση της 

επιτυχούσας, υποστήριξαν οι Αιτητές, είναι αµφισβητούµενες όσον αφορά το 

χρόνο και τον τρόπο µε τον οποίο η πρώτη είχε συνταχθεί και κατόπιν σταλεί και 

η δεύτερη σχετικά µε το χρόνο και τον τρόπο που ελήφθη.   

 

Υπάρχει εύλογη και βάσιµη υποψία εισηγήθηκαν οι Αιτητές ότι η σύνταξη και η 

αποστολή της επιστολής της Επιτροπής Αξιολόγησης καθώς και η λήψη της 

απάντησης της Αντώνης Λοΐζου και Συνεργάτες είναι γεγονότα και τα δύο 

ετεροχρονισµένα, σε σχέση µε το χρόνο κατά τον οποίο λάµβαναν χώρα οι 

συνεδριάσεις της Επιτροπής Αξιολόγησης.  ∆ηλαδή η αναφερθείσα 

αλληλογραφία, υποστηρίζεται ότι αντηλλάγη σε χρόνο κατά τον οποίο είχε ήδη 

ανατεθεί σύµβαση στην επιτυχούσα εταιρεία ή/και κατά τον χρόνο κατά τον οποίο 

γνωστοποιήθηκε η πρόθεση των Αιτητών για καταχώρηση της Ιεραρχικής 

Προσφυγής.  ∆εν υπάρχουν αποδεικτικά στοιχεία για το χρόνο και τον τρόπο 

αποστολής της επιστολής της Επιτροπής Αξιολόγησης ούτε όσον αφορά το 

χρόνο και τον τρόπο λήψης της απάντησης της Αντώνης Λοΐζου και Συνεργάτες.  

Μας ανέφεραν ως προς τούτο και την άρνηση της Αναθέτουσας Αρχής για 

παροχή οποιωνδήποτε επισήµων εγγράφων για το θέµα όπως αυτή 

παρουσιάζεται στην επιστολή που στάληκε την 24η Αυγούστου 2010 στους 

δικηγόρους των Αιτητών.  Ακόµα όµως και αν η ως άνω αναφερόµενη 

αλληλογραφία, έχει όντως ανταλλαγεί µέσα στα σωστά χρονικά πλαίσια και µε 

τον πρέποντα τρόπο, οι εξηγήσεις οι οποίες δίνονται από την πλευρά της 

επιτυχούσας δεν είναι ικανές, υποστήριξαν οι Αιτητές, για να στηρίξουν και να 

δικαιολογήσουν αυτή την ασυνήθιστα χαµηλή προσφορά.   
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Οι εξηγήσεις στις οποίες προβαίνει η επιτυχούσα εταιρεία δεν µπορούν να 

θεωρηθούν σαφείς και συγκεκριµένες, αλλά αποτελούν αόριστες αναφορές και 

ισχυρισµούς που µπορούν να θεωρηθούν παραπλανητικοί.  Αποτελεί έκπληξη 

για τους Αιτητές το γεγονός ότι η Επιτροπή Αξιολόγησης δέχθηκε αδήριτα τις 

εξηγήσεις της επιτυχούσας, τη στιγµή που η προσφορά της ήταν πολύ πιο 

χαµηλή για το αντικείµενο της σύµβασης (µεγάλο έργο, µεγάλες εκτάσεις γης), 

αισθητά πιο χαµηλή από το µέσο όρο των υπολοίπων προσφορών αλλά και από 

την εκτιµώµενη αξία της σύµβασης (€25.000), αλλά και πολύ πιο κάτω από τη 

δεύτερη στην κατάταξη προσφορά.   

 

Στην περίπτωση της επιτυχούσας, η προσφορά της εν λόγω εταιρείας ήταν 6 

φορές πιο χαµηλή, από την προσφορά των Αιτητών, αλλά και των υπολοίπων 

εταιρειών.   

 

Η Επιτροπή Αξιολόγησης δεν διενήργησε την αναγκαία, ως υποχρεούτο, έρευνα 

σχετικά µε τα επιχειρήµατα που αναφέρει η επιτυχούσα εταιρεία, για να 

δικαιολογήσει την ασυνήθιστα χαµηλή προσφορά της, όπως επίσης δεν υπάρχει 

καµιά αιτιολόγηση για το πώς δέχτηκε οµόφωνα τις εξηγήσεις της επιτυχούσας.  

∆εν υπάρχει κάποια εξήγηση για το πώς δικαιολογείται η χαµηλή προσφορά για 

ένα τόσο µεγάλο έργο, από το γεγονός και µόνο της διενέργειας εκτιµήσεων 

άλλων ακινήτων (ίδρυµα Μελκονιάν κτλ – όπως αναφέρει η Αντώνης Λοΐζου και 

Συνεργάτες στην παρ. 1.2. της απάντησης της στην Επιτροπή Αξιολόγησης) επί 

του ιδίου δρόµου µε την επίµαχη έκταση γης, η οποία έχει πολλές ιδιαιτερότητες 

και ξεχωριστό σκοπό και αξία.   

 

Στο τέλος της εν λόγω επιστολής αναφέρεται ότι υπήρξε επαφή µε το επενδυτικό 

Ταµείο του Κατάρ για ανάληψη της εκτίµησης κάποιους µήνες πριν, αλλά ενόψει 

της ασάφειας της ζώνης και διαφωνίας επί του ποσού των εκτιµητικών 

δικαιωµάτων, δεν υπήρξε κατάληξη.  Yπάρχει συνεπώς υποστήριξαν οι Αιτητές 

µια αντίφαση ή/και ασάφεια ή/και προσπάθεια για επίτευξη άλλων σκοπών από 
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πλευράς της επιτυχούσας εταιρείας, κάτι το οποίο έχρηζε εξέτασης από την 

Επιτροπή.   

 

Η δήλωση αυτή θέτει ζήτηµα σύγκρουσης συµφερόντων (conflict of interests) για 

την επιτυχούσα, από τη στιγµή που είχε διαπραγµατευτεί µε τους αγοραστές, 

ουσιαστικά, του ακινήτου, πριν την ανάθεση της σύµβασης σε αυτήν από την 

Κυπριακή ∆ηµοκρατία.  Και αυτό γιατί, η Αντώνης Λοΐζου και Συνεργάτες είχε ήδη 

προβεί πολύ πιο πριν σε εκτίµηση του επίµαχου ακινήτου µέσα από 

δηµοσιεύµατα διαφόρων ηµεροµηνιών.  Προκαλεί εντύπωση, κατά τους Αιτητές, 

πως δεν κατέληξε σε συµφωνία µε το Ταµείο του Κατάρ αφού η προσφορά που 

έδινε για την εκτίµηση ήταν τόσο χαµηλή και το έργο όπως υποστηρίζει δεν είναι 

τόσο περίπλοκο ενώ η όλη στάση της Επιτροπής Αξιολόγησης που δέχθηκε 

αβασάνιστα, κατά τους Αιτητές, τις εξηγήσεις της επιτυχούσας δηµιουργεί 

υποψίες σε ένα αντικειµενικό κριτή.   

 

Οι Αιτητές υποστήριξαν ακόµα ότι η Αντώνης Λοΐζου και Συνεργάτες κατέληξε 

στην εκτίµηση της αγοραίας αξίας του επίµαχου ακινήτου, την οποία υπολόγισε 

στα 105 µε 110 εκατοµµύρια ευρώ.  Μας παρέπεµψαν προς τούτο σε άρθρο στο 

Φιλελεύθερο ηµερ. 23 Μαΐου 2010 όπου ο διευθυντής της επιτυχούσας κ. 

Αντώνης Λοΐζου εκτίµησε µε σωστά κριτήρια, όσον αφορά τα δοµήσιµα 

τετραγωνικά µέτρα, την αξία της γης στα 150 εκατοµµύρια ευρώ.  ∆εν εξηγείται 

αυτή η διαφορά και η απόκλιση προς τα κάτω των 40 και πλέον εκατοµµυρίων 

ευρώ η οποία παρατηρείται στις δύο εκτιµήσεις από πλευράς του κ. Λοΐζου, ενώ 

υποστήριξαν ότι στην περίπτωση αυτή τίθεται θέµα προστασίας του δηµοσίου 

συµφέροντος και της κρατικής περιουσίας.  ∆εν είναι δυνατόν να υπήρξε τόσο 

µεγάλη υποτίµηση της κρατικής περιουσίας σε τόσο µικρό διάστηµα.   

 

Από τα πιο πάνω εισηγούνται οι Αιτητές, προκύπτει ότι η Αναθέτουσα Αρχή είχε 

καθήκον να ζητήσει επιπλέον και πιο συγκεκριµένες εξηγήσεις από την 

επιτυχούσα και όχι απλά να περιοριστεί στη φράση «αναγκαίες επεξηγήσεις», 

όπως χρησιµοποιείται στο λεκτικό της επιστολής της προς την επιτυχούσα 
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εταιρεία ηµερ. 28/07/2010.  Σηµειωτέον είναι, ότι η επιστολή για παροχή 

αναγκαίων επεξηγήσεων από πλευράς της Επιτροπής Αξιολόγησης πήρε 

απάντηση, ως φαίνεται από το ∆ιοικητικό Φάκελο, την ίδια µέρα, από την 

επιτυχούσα.   

 

Μελετώντας τη συγκεκριµένη επιστολή, υποστήριξαν οι Αιτητές, αναδύεται η 

εντύπωση ότι η Επιτροπή Αξιολόγησης ενήργησε χάριν τυπικότητας και πιθανόν 

ενεργώντας ευνοϊκά για την επιτυχούσα εταιρεία, και αυτό ενισχύεται και από το 

γεγονός ότι δέχθηκε οµόφωνα τις εξηγήσεις της επιτυχούσας ως ικανοποιητικές, 

χωρίς να ζητήσει περαιτέρω στοιχεία ή/και χωρίς να προβεί σε περαιτέρω ή/και 

κάποια έρευνα.  Το πρώτο και τρανταχτό σφάλµα, αυτό της Επιτροπής 

Αξιολόγησης εγκρίθηκε και επικυρώθηκε στη συνέχεια και από τον προϊστάµενο 

της Αναθέτουσας Αρχής, το Γενικό ∆ιευθυντή του Υπουργείου Οικονοµικών, 

υποστήριξαν .   

 

β.   Στο άρθρο 61 του Ν. 12(Ι)/2006 στα εδάφια 1(α) έως και (ε) αναφέρονται 

ενδεικτικά οι περιπτώσεις γύρω από τις οποίες η Αναθέτουσα Αρχή δύναται να 

ζητήσει διευκρινίσεις.  ∆ηλαδή ο Νόµος παραθέτει κάποια σηµεία τα οποία 

µπορεί να χρήζουν διευκρινίσεων, και τα οποία οι Αναθέτουσες Αρχές οφείλουν 

να χρησιµοποιούν ως κατευθυντήριες γραµµές, έχοντας ταυτόχρονα ευρύ πεδίο 

για έρευνα και λήψη διευκρινίσεων για θέµατα, τα οποία κρίνονται αντικειµενικώς 

σοβαρά και σηµαντικά.   

 

Το άρθρο 61 µεταξύ άλλων αναφέρει «….. η αναθέτουσα αρχή ζητά γραπτώς τις 

διευκρινίσεις εκείνες για τη σύνθεση της προσφοράς που τυχόν κρίνει 

σκόπιµες…».  Η Αναθέτουσα Αρχή, υποστήριξαν, δεν ζήτησε λεπτοµέρειες για τη 

σύνθεση της προσφοράς της Αντώνης Λοΐζου και Συνεργάτες και/ή δεν προέβη 

σε επαρκή έρευνα κάτι για το οποίο υποχρεούτο και αυτό την οδήγησε, 

εισηγούνται οι Αιτητές, σε πραγµατική πλάνη περί τα πράγµατα (άρθρο 46 

Ν.158(Ι)/1999).  Το γεγονός αυτό, τεκµηριώνεται κατά τους Αιτητές και από το 

εξής:   
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Σε κάθε έργο που αναλαµβάνει ένας Εκτιµητής πρέπει αναγκαστικά να 

συνυπολογίσει στο κόστος του, το οποίο αντικατοπτρίζεται στο ύψος της 

προσφοράς του, και το ποσό που αντιστοιχεί στην επαγγελµατική του ασφάλεια 

(P.I. Insurance).  Το ποσό αυτό, στην περίπτωση των Αιτητών, ανέρχεται στις 

€10.000 και υπολογίζεται πάνω στην εκτιµώµενη αξία του ακινήτου.  Οι Αιτητές 

προς εξυπηρέτηση του δηµοσίου συµφέροντος είχαν συνυπολογίσει και αυτό το 

ποσό όταν καταχωρούσαν την προσφορά τους.  Προκαλεί εντύπωση, 

υποστήριξαν οι Αιτητές ότι από µόνο του το ποσό της επαγγελµατικής κάλυψης 

(P.I. Insurance) είναι υπερδιπλάσιο από το ύψος της προσφοράς που τελικά 

επιλέγηκε στο διαγωνισµό.   

 

2. Ο πιο σηµαντικός παράγοντας ο οποίος τονίζεται στην υπόθεση Morrison, είναι 

αυτός της τήρησης των αρχών που καθορίζει το Ευρωπαϊκό Κεκτηµένο στη Συνθήκη 

αλλά και στην οδηγία 2004/18/ΕΚ, ότι δηλαδή όλοι οι προσφοροδότες στα πλαίσια του 

υγιούς ανταγωνισµού τυγχάνουν ίσης µεταχείρισης και ότι το «παιχνίδι» πρέπει να 

διεξάγεται επί ίσοις όροις.  Σε διαφορετική περίπτωση, η Αναθέτουσα Αρχή είναι 

υπόλογη για παράβαση των αρχών του Ευρωπαϊκού ∆ικαίου, κάτι που θέτει την 

απόφασή της για κατακύρωση του διαγωνισµού σε ασυνήθιστα χαµηλή προσφορά, υπό 

αµφισβήτηση.  Η επιτυχούσα, όπως παραδέχεται και στην επιστολή της προς την 

Επιτροπή Αξιολόγησης αλλά και δηµόσια σε διάφορα µέσα ενηµέρωσης, ήθελε να 

επωφεληθεί κυρίως από τις ευνοϊκές συνθήκες και παραµέτρους που θα 

δηµιουργηθούν µετά την κατακύρωση της προσφοράς.  Αυτό κυρίως οδήγησε στην 

υποβολή µιας τέτοιας χαµηλής προσφοράς από µέρους της επιτυχούσας, συµπεριφορά 

η οποία έρχεται σε αντίθεση µε τις ευρωπαϊκές αρχές του υγιούς ανταγωνισµού και της 

ίσης µεταχείρισης των προσφοροδοτών οι οποίες βρίσκουν έρεισµα στη Συνθήκη της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης αλλά και στην οδηγία 2004/18/ΕΚ.   

 

3. Χρήζει να εξεταστεί, υποστήριξαν περαιτέρω οι Αιτητές, η ύπαρξη ευνοϊκής 

µεταχείρισης προς την επιτυχούσα, αλλά και πιθανόν κάποια προσυνεννόηση µε την 

Αναθέτουσα Αρχή, και/ή άλλους αρµοδίους, σχετικά µε την τιµή της προσφοράς που θα 
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υπέβαλλε και η οποία τελικώς επιλέγηκε.  Υποστήριξαν ότι έχουν παραβιαστεί οι αρχές 

της διαφάνειας, της ίσης µεταχείρισης και της αµεροληψίας που διέπουν τις δηµόσιες 

συµβάσεις, και οι οποίες βρίσκουν νοµικό έρεισµα στο άρθρο 3 Ν.12(Ι)/2006 όπως 

επίσης και στο άρθρο 38(1) του Ν.158(Ι)/99.  Η αναφερόµενη εταιρεία είχε ήδη ετοιµάσει 

τη µελέτη της πολύ πριν την προκήρυξη του διαγωνισµού, έχοντας στην κατοχή της 

στοιχεία που αφορούσαν το εµβαδόν της ακίνητης περιουσίας του ∆ηµοσίου, τους 

συντελεστές δόµησης, το είδος της επένδυσης και αξιοποίησης που θα 

πραγµατοποιηθεί καθώς και τα έργα υποδοµής που είναι αναγκαία για την εκτέλεση του 

έργου.  Αυτό προϋποθέτει προηγούµενη επαφή και λήψη στοιχείων από αρµόδιες 

κρατικές αρχές, όπως για παράδειγµα το Κτηµατολόγιο και το Τµήµα Πολεοδοµίας 

καθώς και προνοµιακή πληροφόρηση που έτυχε η εταιρεία Αντώνης Λοΐζου και 

Συνεργάτες.  Ως εκ τούτου, η συµµετοχή της αναφερθείσας εταιρείας και η τελική 

επιλογή της ως επιτυχούσα στο διαγωνισµό, ήταν ουσιαστικά ανταµοιβή για την εργασία 

που είχε ήδη προετοιµάσει, και όπως όλα δείχνουν το ασυνήθιστα χαµηλό ύψος της 

προσφοράς που υπέβαλε, κατέτεινε προς αυτό το σκοπό.   

 

4. Περαιτέρω τόσο από την Έκθεση Γεγονότων για την Ιεραρχική Προσφυγή 

105/2010 παρ. 3 καθώς και από το ΣΗΜΕΙΩΜΑ προς το Γενικό ∆ιευθυντή του 

Υπουργείου Οικονοµικών ηµεροµηνίας 20 Ιουλίου, 2010 στην παρ. 6.1 φαίνεται 

ξεκάθαρα ότι πρόθεση της Αναθέτουσας Αρχής ήταν να γίνει εκτίµηση από δύο 

ανεξάρτητους φορείς και καθορίστηκε ως κριτήριο ανάθεσης της σύµβασης να είναι, οι 

δύο προσφορές µε το χαµηλότερο ποσό αξιολόγησης.  Η εκτιµώµενη δαπάνη 

(σύµφωνα µε το Τµήµα Κτηµατολογίου και Χωροµετρίας) υπολογίστηκε στις €50.000 

(€25.000 για κάθε εκτίµηση).  Προκύπτει καθαρά ότι δεν τηρήθηκαν οι όροι του 

διαγωνισµού όσον αφορά την απόφαση για λήψη των δύο χαµηλότερων προσφορών, 

καθώς ο διαγωνισµός ανατέθηκε τελικά σε ένα µόνο οικονοµικό φορέα, χωρίς να 

υπάρχει οποιαδήποτε απόφαση ή/και αναφορά γι’ αυτό το θέµα στο σχετικό ∆ιοικητικό 

Φάκελο.   

 

Η κατάληξη αυτή πλήττει τα δικαιώµατα και τα συµφέροντα των Αιτητών καθώς εάν 

πληρούνταν οι όροι του διαγωνισµού, τότε θα επιλέγονταν ως δεύτεροι καλύτεροι 
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προσφοροδότες.  Για σκοπούς διαφύλαξης και καλύτερης εξυπηρέτησης του δηµοσίου 

συµφέροντος, υποστήριξαν οι Αιτητές, θα έπρεπε να υπάρχουν δύο εκτιµητές που θα 

επωµίζονταν το βάρος της εκτίµησης των εν λόγω ακινήτων.  Η ανάγκη για ύπαρξη δύο 

εκτιµητών που θα επωµίζονταν αυτό το δύσκολο, όπως αποδεικνύεται, έργο, 

επιβεβαιώνεται και από τη µεγάλη διαφορά που υπάρχει µεταξύ της αρχικής εκτίµησης 

που έδωσε ο κ. Αντώνης Λοΐζου µέσω του Τύπου και της πρόσφατης πολύ 

χαµηλότερης εκτίµησης, όπως αναφέρεται πιο πάνω.   

 

5. Περαιτέρω ισχυρίστηκαν οι Αιτητές ότι σε δύο συνεδριάσεις δεν έχουν τηρηθεί 

πρακτικά απορρίπτοντας τη θέση ότι τα πρακτικά ανάθεσης δύνανται να αποτελούν 

πρακτικά δύο συνεδριάσεων παραπέµποντας µας ταυτόχρονα σε σχετική νοµολογία.  

Επίσης εισηγήθηκαν ότι πουθενά δε φαίνονται οι εισηγήσεις και τα σχόλια στις θέσεις 

της επιτυχούσας για ν’ αποφασιστεί ότι ορθά κρίθηκαν δικαιολογηµένα. 

 

6.  Επισήµαναν δε περαιτέρω ότι την ηµέρα που λήφθηκε η απόφαση, ώρα 8:25, 

στάληκε τηλεοµοιότυπο από την Αναθέτουσα Αρχή στον κ. Λοΐζου για να αιτηθούν 

διευκρινίσεις ενώ µεταξύ 11:00 και 11:30 της ίδιας µέρας είχε έλθει ήδη µε courier η 

απάντηση.  Τα στενά χρονικά περιθώρια που µεσολάβησαν από τη λήψη της 

απόφασης να αιτηθούν διευκρινίσεις µέχρι και την έκδοση της σχετικής απόφασης 

προβληµατίζουν και δηµιουργούν υποψίες εισηγήθηκαν οι Αιτητές. 

 

∆. ΘΕΣΕΙΣ ΑΝΑΘΕΤΟΥΣΑΣ ΑΡΧΗΣ  
 
Από την άλλη η Α.Α. αρνήθηκε οιαδήποτε λανθασµένη αντιµετώπιση στο όλο ζήτηµα 

και υποστήριξε ως εξής τη δράση της: 

 

Αναφορικά µε το ζήτηµα των διευκρινίσεων απάντησε ότι τα σηµεία για τα οποία 

ζητήθηκαν διευκρινίσεις κοινοποιήθηκαν σε όλους και δόθηκαν απαντήσεις. Για τις 

διαπραγµατεύσεις δε, η διευκρίνιση η οποία ζητήθηκε αφορούσε τον τόπο και µόνο, 

βάσει της οποίας στάληκε σε όλους η διευκρινιστική επιστολή 21. 
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Αναφορικά µε το ζήτηµα των δύο εκτιµήσεων οι εκπρόσωποι της Α.Α. επέσυραν την 

προσοχή µας στο γεγονός ότι στην επιστολή µε την οποία ζητήθηκε να υποβληθούν 

προσφορές καθοριζόταν ως κριτήριο ανάθεσης η χαµηλότερη τιµή.  Η αναφορά που 

γίνεται στο σχετικό σηµείωµα, βάσει του οποίου τέθηκε και ο ισχυρισµός των Αιτητών,  

αναφέρετο στην περίπτωση που η Αναθέτουσα Αρχή αποφάσιζε να είναι δύο οι 

εκτιµητές, για σκοπούς και µόνο καθορισµού της εκτιµώµενης δαπάνης.   

 

Μας παρέπεµψαν περαιτέρω για το θέµα που εγέρθηκε σχετικά µε τα πρακτικά ότι στον 

Οδηγό Βέλτιστων Πρακτικών του Γενικού Λογιστηρίου γίνεται σαφής αναφορά ότι, στις 

περιπτώσεις απλών συµβάσεων η Έκθεση Αξιολόγησης ή το Πρακτικό Ανάθεσης 

αποτελούν πρακτικό.  ∆εν είναι αναγκαίο δηλαδή να ετοιµάζεται πρακτικό για κάθε 

συνεδρία. 

 

Αναφορικά δε µε τις διευκρινίσεις που δόθηκαν από την επιτυχούσα και που κρίνονται 

από τους Αιτητές ως ανεπαρκείς, οι εκπρόσωποι της Α.Α. τόνισαν ότι η  Επιτροπή 

Αξιολόγησης έκρινε από όλο το περιεχόµενο της επιστολής ότι ήταν επαρκείς ενώ 

αναφορικά µε τη δήλωση της επιτυχούσας στο τέλος της επιστολής της ως κάτι το οποίο 

δεν ήταν µέσα στους όρους, δηλαδή δεν λήφθηκε υπόψη κατά την αξιολόγηση των 

προσφορών.  Τα αναφερόµενα δε δηµοσιεύµατα επίσης δεν λήφθηκαν καθόλου υπόψη 

κατά την αξιολόγηση.  Ως µη αξιολογήσιµα σηµεία, δεν κρίθηκε ότι έπρεπε να τύχουν 

περεταίρω διευκρίνισης.   
 
Σε σχέση µε το θέµα της ασφάλειας δεν ζητείτο ως επισήµαναν από τους όρους οπότε 

και δεν αποτέλεσε ζήτηµα προς εξέταση ενώ για τα θέµατα που εγείρουν σχετικά µε τη 

διάσταση των εκτιµήσεων της επιτυχούσας κατά χρόνο προηγούµενο του ∆ιαγωνισµού 

αλλά και της υποβληθείσας προσφοράς ανέφεραν ότι η προσφορά της επιτυχούσας 

είναι ακόµη κλειδωµένη οπότε και αδύνατη η γνώση επί του περιεχοµένου της. 
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Ε. Αφού ακούσαµε τις θέσεις των δύο πλευρών και κατόπιν µελέτης των 
σχετικών στοιχείων του διοικητικού φακέλου της υπόθεσης καταλήγουµε στα 
ακόλουθα: 
 
Κεντρικό σηµείο γύρω από το οποίο θα περιστραφεί η εξέταση της παρούσας 

προσφυγής αποτελεί η κατά παραδοχή «ασυνήθιστα χαµηλή προσφορά» της 

επιτυχούσας και η νοµιµότητα της διαδικασίας που ακολουθήθηκε. 

 

Σύµφωνα µε τους Αιτητές η Επιτροπή Αξιολόγησης δεν διενήργησε δέουσα έρευνα 

αναφορικά µε τις επεξηγήσεις που έδωσε τελικά η επιτυχούσα και αξιολόγησε ευνοϊκά 

την επιτυχούσα ενώ δεν τηρήθηκαν οι προϋποθέσεις του άρθρου 61 του Ν.12(Ι)/2006 

για παροχή ικανοποιητικών διευκρινήσεων. 

 

Το άρθρο 61 του Ν.12(Ι)/2006  το οποίο ενσωµατώθηκε αυτούσιο στο Κυπριακό ∆ίκαιο 

εκ  του άρθρου 55 της Ευρωπαϊκής οδηγίας 18/2004/ΕΚ, προνοεί τα ακόλουθα: 

 

«61.(1) Εάν, για δεδοµένη σύµβαση, προσφορά φαίνεται ασυνήθιστα χαµηλή σε 

σχέση µε το αντικείµενό της, η αναθέτουσα αρχή, πριν να απορρίψει την 

προσφορά αυτή, ζητά γραπτώς τις διευκρινίσεις εκείνες για τη σύνθεση της 

προσφοράς που τυχόν κρίνει σκόπιµες. Οι διευκρινίσεις αυτές δύναται να 

αφορούν ιδιαίτερα: 

 

(α) Τον οικονοµικό χαρακτήρα της µεθόδου δοµικής κατασκευής, της 

µεθόδου κατασκευής των προϊόντων ή της παροχής των 

υπηρεσιών, 

(β) τις επιλεγείσες τεχνικές λύσεις ή/και τις εξαιρετικά ευνοϊκές συνθήκες 

που διαθέτει ο προσφέρων για την εκτέλεση του έργου, την 

προµήθεια των προϊόντων ή την παροχή των υπηρεσιών, 

(γ) την πρωτοτυπία του έργου, των προµηθειών ή των υπηρεσιών που 

προτείνει ο προσφέρων, 
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(δ) την τήρηση των διατάξεων περί προστασίας της εργασίας και των 

συνθηκών εργασίας που ισχύουν στον τόπο εκτέλεσης της 

σύµβασης, 

(ε) την ενδεχοµένη χορήγηση κρατικής ενίσχυσης στον προσφέρονται. 

 
(2) Η αναθέτουσα αρχή ελέγχει, σε συνεννόηση µε τον προσφέροντα, τη 

σύνθεση της προσφοράς βάσει των παρασχεθέντων δικαιολογητικών.» 

 

Το ως άνω άρθρο όπως και το άρθρο 59 του Ν.11(Ι)/2006 δίδει τη δυνατότητα στις 

Αναθέτουσες Αρχές να απορρίψουν µια προσφορά αν αυτή φαίνεται ασυνήθιστα 

χαµηλή σε σχέση µε το αντικείµενο της µέσω µιας ειδικής, σαφώς προνοούµενης από το 

νόµο διαδικασίας «ανταλλαγής απόψεων». Πριν την ενδεχόµενη απόρριψη µιας 

ασυνήθιστα χαµηλής κατά την κρίση της Α.Α. προσφοράς, η τελευταία οφείλει να ζητήσει 

γραπτώς διευκρινίσεις, ενώ καµία προσφορά δεν δύναται να απορριφθεί πριν τη λήψη 

των εν λόγω διευκρινίσεων  ( βλ. ΣτΕ 501/04, 852/03, 527/03). 

 

∆εν υπάρχει δε υποχρέωση να απορριφθεί µια ασυνήθιστα χαµηλή προσφορά αλλά 

δικαίωµα το οποίο ασκείται σύµφωνα µε τις πιο πάνω προϋποθέσεις και µετά από 

δέουσα και πειστική αιτιολογία. 

 

Προϋπόθεση βέβαια της επιστράτευσης της ως άνω διαδικασίας είναι η κρίση της 

∆ιοίκησης ότι πρόκειται περί µιας «ασυνήθιστα χαµηλής προσφοράς». Η κρίση δε ως 

προς το πότε µια προσφορά θεωρείται ασυνήθιστα χαµηλή έτσι ώστε να επιστρατεύεται 

η διαδικασία του ως άνω άρθρου, ανήκει στη διακριτική ευχέρεια των κρατών-µελών 

εφόσον γίνεται αντικειµενικά και χωρίς διακρίσεις (Impresa Lombardini, παρ. 67, 69). 

 

Στη συγκεκριµένη βέβαια περίπτωση το ασυνήθιστα χαµηλό της προσφοράς της 

επιτυχούσας αποτελεί δεδοµένο οπόταν και αντικείµενο εξέτασης αποτελεί η µετέπειτα 

µεταχείριση αυτού της του χαρακτηριστικού. 
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Στόχο κατά κύριο λόγο έχει η ως άνω πρόνοια, σε σχέση µε την αναγκαία λήψη 

διευκρινήσεων πριν την απόρριψη µιας ασυνήθιστα χαµηλής προσφοράς, την 

προστασία του δηµοσίου από αναδόχους για τους οποίους προβλέπεται πιθανή 

αδυναµία αποπεράτωσης του έργου ή κακή ποιότητα προϊόντων σε περιπτώσεις 

προµηθειών, λόγω µιας ασυνήθιστα χαµηλής προσφοράς. Από την άλλη δε όψη του, 

όπως τονίστηκε και σε αριθµό αποφάσεων του ∆ΕΚ, το πιο πάνω άρθρο θεσπίστηκε για 

να διασφαλιστεί η προστασία των προσφοροδοτών από τον αυθαίρετο αποκλεισµό τους 

από τις Αναθέτουσες Αρχές χωρίς να τους δοθεί πρώτα το δικαίωµα να δικαιολογήσουν 

το ύψος της προσφερόµενης τιµής τους (υποθέσεις C-285/99 και C-286/99, Impresa 

Lombardini και Mantovani αντίστοιχα). 

 

Η επιτυχούσα αξιολογήθηκε και ικανοποίησε τους όρους του διαγωνισµού ενώ η σχετική 

σύµβαση περιέχει ασφαλιστικές δικλείδες για τις περιπτώσεις που η επιτυχούσα δεν 

ανταποκριθεί στις υποχρεώσεις της.  Η κρίση δε ως προς το κατά πόσο η επιτυχούσα 

είναι σε θέση όπως ανταπεξέλθει στις υποχρεώσεις της, αποτελεί τεχνικό θέµα στο 

οποίο δεν δυνάµεθα να εντρυφήσουµε. Από τη στιγµή δε που η προσφορά γίνεται τελικά 

αποδεκτή η προσοχή επικεντρώνεται στην προστασία του ∆ηµοσίου µέσω της κάθε 

Αναθέτουσας Αρχής η οποία γνωρίζει καλύτερα τις ανάγκες της και είναι σε θέση να 

αντλήσει το κατά πόσο η κάθε προσφορά µετά και τη λήψη των ανάλογων διευκρινίσεων 

καίτοι χαµηλή (οικονοµικό όφελος δηµοσίου) δύναται να αντεπεξέλθει στις υποχρεώσεις 

της.  Άλλωστε οι ως άνω διατάξεις έχουν και ως έµµεσο σκοπό την προστασία του 

δηµοσίου συµφέροντος δια της αποδοχής χαµηλών προσφορών, ακόµη και πολύ πιο 

κάτω της προϋπολογιζόµενης δαπάνης, υπό καθεστώς µη διακινδύνευσης του 

∆ηµοσίου, κρίση που βρίσκεται στη σφαίρα της αρµοδιότητας κάθε Αναθέτουσας Αρχής 

και που ελέγχεται µόνο για πλάνη περί τα πράγµατα και κακή χρήση διακριτικής 

ευχέρειας, πράγµα που δεν βλέπουµε να συµβαίνει στην παρούσα.  

 

Αναφορικά δε µε το θέµα που ήγειραν οι Αιτητές σε σχέση µε τη σύνταξη και  αποστολή 

της επιστολής της Επιτροπής Αξιολόγησης καθώς και τη λήψη της απάντησης της 

Αντώνης Λοΐζου και Συνεργάτες ότι είναι γεγονότα και τα δύο ετεροχρονισµένα, σε σχέση 

µε το χρόνο κατά τον οποίο λάµβαναν χώρα οι συνεδριάσεις της Επιτροπής 
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Αξιολόγησης, δηλαδή η αναφερθείσα αλληλογραφία, υποστηρίζεται ότι αντηλλάγη σε 

χρόνο κατά τον οποίο είχε ήδη ανατεθεί σύµβαση στην επιτυχούσα εταιρεία ή/και κατά 

τον χρόνο κατά τον οποίο γνωστοποιήθηκε η πρόθεση των Αιτητών για καταχώρηση της 

Ιεραρχικής Προσφυγής, διαπιστώνουµε ότι τα όσα ανέφεραν οι Αιτητές είναι ατεκµηρίωτα 

ως απλές εικασίες στη βάση υποκειµενικής υποψίας, στοιχεία που δεν µπορούν να 

διαταράξουν το τεκµήριο ότι όλα έγιναν ορθά και νοµότυπα. 

 

Αναφορικά δε µε τον ισχυρισµό ότι το γεγονός ότι η επιτυχούσα προσέφερε τιµή 

κατώτερη και από το ποσό που αντιστοιχεί στην επαγγελµατική της ασφάλεια (P.I. 

Insurance), όπως βέβαια το υπολόγισαν βάσει των δικών τους δεδοµένων οι Αιτητές, 

δεν είναι κάτι που µπορεί να µας απασχολήσει παρά µόνο ως προς τη διαµόρφωση 

κρίσης ότι η προσφερόµενη τιµή ήτο πράγµατι ασυνήθιστα χαµηλή, πράγµα που 

αποτέλεσε δεδοµένο και γύρω από το οποίο περιστράφηκαν οι µετέπειτα ενέργειες των 

αρµοδίων οργάνων οι οποίες και εξετάζονται ως προς τη νοµιµότητα τους µε τη 

παρούσα.  

 

Σε σχέση δε µε ζητήµατα αθέµιτου ανταγωνισµού που τέθηκαν κατά τις αγορεύσεις είναι 

γνωστό ότι δεν αποτελούµε το αρµόδιο όργανο να εξετάσουµε κάτι τέτοιο καίτοι και 

πάλιν δεν διαπιστώνουµε να συντρέχει στη βάση των όσων τέθηκαν τεκµηρίωση τέτοιου 

ισχυρισµού.  Της αρµοδιότητας µας βεβαίως εκφεύγει και η κρίση ζητηµάτων σε σχέση 

µε ισχυρισµούς περί πρακτικών της επιτυχούσας εταιρείας που παραβιάζουν τη 

δεοντολογία και/ή πλήττουν τον ανταγωνισµό.  Ζητήµατα δε άνισης µεταχείρισης δεν 

διαπιστώσαµε να ανακύπτουν στη βάση του παρόντος διαγωνισµού αφού όσα 

αποτέλεσαν την εισήγηση για κάτι τέτοιο αφορούν προγενέστερα του ∆ιαγωνισµού 

γεγονότα που δεν µπορεί να είναι επίδικα στην παρούσα.  Περαιτέρω καµία 

στοιχειοθέτηση της πιο πάνω θέσης δεν έγινε από τους Αιτητές µε αποτέλεσµα οι 

ισχυρισµοί τους να τίθενται ως αόριστοι και συνεπώς αβάσιµοι. 

 

Σε σχέση δε µε το ζήτηµα που ανέκυψε σε σχέση µε την πρόνοια για δύο εκτιµητές, µετά 

από προσεκτική ανάγνωση του σχετικού κειµένου συνάγουµε αβίαστα πως η ορθή 

ερµηνεία δεν επαγάγει υποχρέωση προς την Αναθέτουσα Αρχή για ανάθεση σε δύο 
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εκτιµητές αλλά γίνεται απλώς πρόνοια του ενδεχοµένου ανάθεσης σε δύο εκτιµητές εάν 

και εφόσον προηγείτο σχετική απόφαση από την Αναθέτουσα Αρχή πράγµα που δεν 

έγινε. Το γιατί βεβαίως δεν έγινε και αν µε βάση τις συγκεκριµένες συνθήκες θα έπρεπε 

ή όχι να γίνει ανάληψη από δύο εκτιµητές δεν είναι θέµα που µπορεί να µας 

απασχολήσει ως καθαρά τεχνικό θέµα που εκπίπτει της αρµοδιότητας µας. Ποιος 

άλλωστε ξέρει καλύτερα τις ανάγκες κάθε Αναθέτουσας Αρχής από την ίδια, η οποία και 

µε βάση την ως άνω πρόνοια είχε την επιλογή ν’ αποφασίσει ανάθεση σε ένα ή δύο 

εκτιµητές; 

 

Αναφορικά µε το ζήτηµα ορθής τήρησης των σχετικών πρακτικών και ύπαρξης 

δικαστικής δυνατότητας ελέγχου παρατηρούµε ότι στο πρακτικό ανάθεσης ηµερ. 

12.08.2010 γίνεται πλήρης περιγραφή των προηγηθεισών συνεδριών της Επιτροπής 

Αξιολόγησης (ηµερ. 28.07.2010 και 12.08.2010). Στον Οδηγό δε Βέλτιστων Πρακτικών 

του Γενικού Λογιστηρίου γίνεται σαφής αναφορά ότι, στις περιπτώσεις απλών 

συµβάσεων η Έκθεση Αξιολόγησης ή το Πρακτικό Ανάθεσης αποτελούν πρακτικό. ∆εν 

διαπιστώνεται οτιδήποτε το µεµπτό και συνεπώς απουσιάζει δυνατότητα παρέµβασης 

µας. Σωρεία δε αποφάσεων του Α.∆. αλλά και της Αρχής µας απασχολούµενες µε αυτό 

το ζήτηµα επικυρώνουν τα ως άνω. 

 

Ως αποτέλεσµα των πιο πάνω, αποφασίζουµε οµόφωνα ότι η παρούσα Ιεραρχική 

Προσφυγή απορρίπτεται και η προσβαλλόµενη απόφαση της Αναθέτουσας Αρχής 

επικυρώνεται. 

 

∆εν επιδικάζονται έξοδα επί της διαδικασίας 


