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Θέµα: Προσδιορισµός αντικειµενικής αξίας ακινήτων στις Α΄ και Β΄ ζώνες της περιοχής του 
Παλαιού Ψυχικού Αττικής 
 
Αξιότιµε κ. Γενικέ Γραµµατέα,  
 
Ο Συνήγορος του Πολίτη επιθυµεί να θέσει υπόψη σας το θέµα του προσδιορισµού της αξίας των 
ακινήτων στις Α΄ και Β΄ ζώνες της περιοχής του Παλαιού Ψυχικού, που διερευνά ύστερα από 
καταγγελίες µεγάλου αριθµού πολιτών. 
 
Ειδικότερα, οι πολίτες αναφέρουν ότι µε σχετικές πρόσφατες υπουργικές αποφάσεις αυξήθηκαν οι 
αντικειµενικές αξίες των ακινήτων τους κατά µεγάλο ποσοστό, µε αποτέλεσµα οι ως άνω ζώνες να 
αποτελούν τις ακριβότερες περιοχές όλης της Επικράτειας. Επίσης, υποστηρίζουν ότι οι αυξήσεις 
αυτές που επιβλήθηκαν συνιστούν διακριτική µεταχείριση σε βάρος τους, δεδοµένου ότι, ενώ για 
τη λοιπή Επικράτεια οι αντικειµενικές αξίες έχουν παγώσει, οι µοναδικές αυξήσεις αντικειµενικών 
αξιών αφορούν αποκλειστικά τις περιοχές αυτές στο Παλαιό Ψυχικό. Ταυτόχρονα, οι πολίτες 
αναφέρουν ότι πλέον υφίστανται τεράστια οικονοµική επιβάρυνση σε συνδυασµό µε την επιβολή 
σειράς άλλων φορολογικών επιβαρύνσεων, που συνδέονται µε τις αντικειµενικές αξίες της περιοχής 
στην οποία βρίσκεται ένα ακίνητο, όπως το ΕΤΑΚ, ο ΦΑΠ, το ΕΕΤΗ∆Ε κλπ. 
 
Στο πλαίσιο εφαρµογής των διατάξεων του άρθρου 41 παρ. 1 του Ν. 1249/1982 για τον προσδιορισµό 
της αξίας των ακινήτων, εκδόθηκαν οι ΠΟΛ 1158/30.12.2005 και  ΠΟΛ 1034/27.02.2007 µε 
αντικείµενο την αναπροσαρµογή τιµών και την επέκταση του αντικειµενικού συστήµατος 
προσδιορισµού της φορολογητέας αξίας των µεταβιβαζόµενων ακινήτων, σύµφωνα µε τις οποίες 
ελήφθησαν, µεταξύ άλλων, υπόψη οι «…3. ιδιαιτερότητες κάθε περιοχής, ή τµήµατος αυτής, όπως 
συνθήκες περιβάλλοντος και θέας, εξυπηρέτηση (υποδοµή, συγκοινωνία κλπ), εµπορικότητα δρόµων, 
πολεοδοµικές ρυθµίσεις (συντελεστής δόµησης οικοπέδου)…ιδιαιτερότητες των ακινήτων, όπως 
χρήση…πρόσοψη…όροφος, επιφάνεια, παλαιότητα κτιρίου, συνιδιοκτησία, ειδικές 
συνθήκες…δέσµευση…», καθώς και η σχετικές εισηγήσεις των Επιτροπών του ως άνω άρθρου 41 του 
Ν. 1249/1982. 
  
Αντίστοιχα, εκδόθηκαν η Υ.Α 102/27.02.2007 και η Υ.Α 108/16.09.2009 σχετικά µε την τιµή της Β΄ 
Ζώνης Ψυχικού, καθώς και η Υ.Α ΠΟΛ 1040/17.03.2011 σχετικά µε την αναπροσαρµογή τιµών του 
συστήµατος αντικειµενικού προσδιορισµού της φορολογητέας αξίας των ακινήτων της ∆ηµοτικής 
Κοινότητας Ψυχικού, για την έκδοση των οποίων ελήφθησαν υπόψη οι ίδιοι ως άνω παράγοντες 
σχετικά µε την ιδιαιτερότητα των περιοχών, καθώς και οι σχετικές εισηγήσεις των Επιτροπών του 
ανωτέρω άρθρου 41 του Ν. 1249/1982 µε τις οποίες προτάθηκε η αναπροσαρµογή των αντικειµενικών 



 
 
 

 

αξιών των ακινήτων του ∆ήµου Ψυχικού. Εξάλλου, όλως πρόσφατα και κατόπιν της γνωµοδότησης 
465/2012 της Ολοµέλειας του ΝΣΚ, ο Υπουργός Οικονοµικών µε την απόφαση ΠΟΛ. 1093/2013 
(ΦΕΚ Β 1068/2013) καθόρισε εκ νέου την τιµή ζώνης στα υπό κρίση ακίνητα για το χρονικό 
διάστηµα από την έναρξη ισχύος της 1020564/487/00ΤΥ/ ∆/27-02-2007 ΠΟΛ.1034 απόφασης 
(1/3/2007) µέχρι την έναρξη ισχύος της ΠΟΛ.1040/26-2-2011 απόφασης (17/3/2011). 
 
Στο σηµείο αυτό, σας γνωρίζουµε ότι οι προαναφερόµενες υπουργικές αποφάσεις µε τις οποίες 
αναπροσαρµόζονται οι αντικειµενικές αξίες στην  ανωτέρω περιοχή του Παλαιού Ψυχικού, εκφεύγουν 
της αρµοδιότητας του Συνηγόρου του Πολίτη ως πράξεις που ανάγονται στη διαχείριση της πολιτικής 
λειτουργίας, σύµφωνα µε το άρθρο 3 παρ. 2 και 3 του Ν. 3094/2003 (Συνήγορος του Πολίτη και άλλες 
διατάξεις).   
 
Εξάλλου, δεδοµένου ότι το Συµβούλιο της Επικρατείας, µε την πρόσφατη υπ’ αρ.  2016/2012 
απόφασή του, έχει αποφανθεί υπέρ της νοµιµότητας της σχετικής υπουργικής απόφασης του έτους 
2011, η Αρχή δεσµεύεται από τη δικανική αυτή κρίση ως προς τη συγκεκριµένη κανονιστική πράξη.  
 
Ωστόσο, ο Συνήγορος του Πολίτη, στο πλαίσιο άσκησης της αρµοδιότητάς του κατά το άρθρο 3 παρ. 
5 του Ν. 3094/2003, µπορεί να προβαίνει στη διατύπωση οργανωτικών και νοµοθετικών προτάσεων, 
µε σκοπό την αντιµετώπιση συγκεκριµένου προβλήµατος στις περιπτώσεις που διαπιστώνει κενό 
νόµου ή εντοπίζει διατάξεις νόµου απρόσφορες για την εκπλήρωση του σκοπού στον οποίο αυτές 
οφείλουν να αποβλέπουν. 
 
Κατόπιν των ανωτέρω, ο Συνήγορος του Πολίτη προβαίνει στις ακόλουθες διαπιστώσεις:  
 
1. Η αναπροσαρµογή των τιµών εκκίνησης και των συντελεστών αυξοµείωσής τους διενεργείται µε 
την έκδοση υπουργικών αποφάσεων κατόπιν εισηγήσεων των αρµόδιων Επιτροπών. Ειδικότερα, το 
ισχύον νοµοθετικό πλαίσιο καθορίζει το ζήτηµα της σύνθεσης των Επιτροπών θέτοντας συγκεκριµένα 
κριτήρια, ήτοι να διαθέτουν τα µέλη τους συγκεκριµένες επαγγελµατικές ιδιότητες, ειδικές γνώσεις ή 
ιδιάζουσα εµπειρία, καθώς και τον τρόπο συγκρότησης τους µε κοινές υπουργικές αποφάσεις. 
Ωστόσο, στο ως άνω άρθρο 41 παρ. 1 του Ν. 1249/1982, όπως τροποποιηµένο ισχύει σήµερα, δεν 
καθορίζεται συγκεκριµένη µεθοδολογία, ούτε υιοθετούνται συγκεκριµένα κριτήρια, τα οποία θα 
εφαρµόζονται εκ µέρους των αρµόδιων Επιτροπών και σύµφωνα µε τα οποία θα αναπροσαρµόζεται η 
τιµή του συστήµατος αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων. 
 
2. Η προαναφερόµενη έλλειψη υιοθέτησης συγκεκριµένων κριτηρίων και µεθοδολογίας στο 
υφιστάµενο νοµοθετικό πλαίσιο που ρυθµίζει τον προσδιορισµό της αξίας των ακινήτων, κατά την 
κρίση της Αρχής, συνετέλεσε στην διαδοχική ακύρωση,  εκ µέρους του Συµβουλίου της Επικρατείας, 
των προαναφερόµενων Υπουργικών Αποφάσεων των ετών 2007 και 2009 σχετικά µε τον καθορισµό 
τιµής ζώνης στην περιοχή του Παλαιού Ψυχικού, καθώς και στην πολυετή καθυστέρηση 
αντιµετώπισης του ζητήµατος, µέχρι να κριθεί οριστικά από το ανώτατο ακυρωτικό δικαστήριο η 
νοµιµότητα της υπουργικής απόφασης του έτους 2011 που αναπροσαρµόζει τις αντικειµενικές αξίες 
και να καταστεί εφικτή η εφαρµογή της από  τη ∆ιοίκηση. Ειδικότερα, για το συγκεκριµένο ζήτηµα 
εκδόθηκε σειρά Υπουργικών Αποφάσεων, ενώ παρέµεινε σε εκκρεµότητα από τον Φεβρουάριο του 
2007, ηµεροµηνία έκδοσης της πρώτης Υπουργικής Απόφασης έως τον Μάιο του 2012, όπου το 
Συµβούλιο της Επικρατείας αποφάνθηκε υπέρ της νοµιµότητας της τρίτης Υπουργικής Απόφασης του 
έτους 2011.  
 
Το γενικότερο ζήτηµα της αναπροσαρµογής των τιµών του συστήµατος αντικειµενικού 
προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων, κατά την πρακτική εφαρµογή του σύµφωνα µε το ισχύον 
νοµοθετικό πλαίσιο, δεν έχει αντιµετωπιστεί επιτυχώς, ιδίως εάν ληφθεί υπόψη η σχετική µε το 
ζήτηµα αυτό νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας, σύµφωνα µε την οποία συγκεκριµένες  
υπουργικές αποφάσεις που ρύθµιζαν το ζήτηµα και για άλλες περιοχές της επικράτειας ακυρώθηκαν 
από το ανώτατο ακυρωτικό δικαστήριο (βλ. σχετ. ΣτΕ 1585/2002, 4192/2005).  
 



 
 
 

 

3. Από την πρόσφατη νοµολογία του Συµβουλίου Επικρατείας (απόφαση 2016/2012) που αφορά στο 
ζήτηµα του προσδιορισµού των αντικειµενικών αξιών ειδικά στη Ζώνη Β΄ της περιοχής του Παλαιού 
Ψυχικού προκύπτει µε σαφήνεια ότι για την αναπροσαρµογή των αντικειµενικών αξιών θα πρέπει από 
τα στοιχεία του φακέλου να προκύπτει ότι αυτή γίνεται κατόπιν εκτιµήσεως στοιχείων που να την 
δικαιολογούν, ώστε να προκύπτει σαφώς το έρεισµα της γενόµενης ρύθµισης, ενώ εξάλλου η εν λόγω 
αναπροσαρµογή πρέπει να στηρίζεται σε συγκεκριµένα στοιχεία που να ανταποκρίνονται χρονικώς 
στον καθορισµό τιµών κατά ζώνες µε βάση την πραγµατική αγοραία αξία των οικείων ακινήτων και 
όχι πλασµατική αξία αυτών. 
  
Εξάλλου, τα στοιχεία αυτά δεν πρέπει να είναι περιορισµένα, ετερογενή και αποσπασµατικά, ενώ 
πρέπει να µνηµονεύονται τα προσδιοριστικά στοιχεία της αξίας των ακινήτων, ώστε να µπορεί να 
διαπιστωθεί σε ποια τιµή ζώνης αντιστοιχεί η αγοραία αξία τους. Η φορολογική αρχή, ελλείψει 
επαρκών πρωτογενών δεδοµένων, µπορεί να στηριχθεί σε άλλα στοιχεία πρόσφορα για τον έµµεσο 
προσδιορισµό της αγοραίας αξίας των ακινήτων, όπως είναι, µεταξύ άλλων, τα στοιχεία που αφορούν 
ενυπόθηκα δάνεια, τραπεζικές αποτιµήσεις και, τελικώς, σε κάθε εν γένει πρόσφορη και επιστηµονικά 
άρτια οικονοµετρική µέθοδο (άποψη της µειοψηφίας).  
 
 
Ενόψει των ανωτέρω, θα θέλαµε να θέσουµε υπόψη σας τα ακόλουθα: 

1) Οι αλλεπάλληλες αυξήσεις των αντικειµενικών αξιών στις περιοχές αυτές κατά τα τελευταία 
έτη, οι οποίες φθάνουν το ποσοστό 124% είναι υπέρµετρες και οδηγούν τους 
αναφερόµενους πολίτες σε οικονοµικό αδιέξοδο. Θα πρέπει να σηµειωθεί ότι στις 
συγκεκριµένες περιοχές οι πολίτες οι οποίοι έχουν ως κύριο εισόδηµα αυτό της προσωπικής 
τους εργασίας (µισθωτοί και συνταξιούχοι) υφίστανται  τεράστια οικονοµική επιβάρυνση 
καθώς διαρκώς αυξάνονται οι φόροι που πλήττουν την κατοχή της ακίνητης περιουσίας, µε 
αποτέλεσµα να µην είναι πλέον σε θέση να ανταποκριθούν. 

2) Οι αυξήσεις αυτές, συνδυαζόµενες µε την βαθιά οικονοµική κρίση που έχει πλήξει τη χώρα 
µας και επηρεάζει σαφώς σε πολύ µεγάλο βαθµό και την ελληνική κτηµαταγορά, οδηγούν 
ουσιαστικά σε δήµευση της περιουσίας µεγάλου αριθµού πολιτών (µισθωτών και 
συνταξιούχων), οι οποίοι δεν µπορούν να αντεπεξέλθουν στα αλλεπάλληλα οικονοµικά βάρη 
που πλήττουν την ακίνητη περιουσία. Άλλωστε, καµία φορολογική επιβάρυνση δεν 
επιτρέπεται να εκτείνεται σε τέτοιο βαθµό, ώστε ουσιαστικά να οδηγεί σε δήµευση του 
επιβαρυνόµενου περιουσιακού στοιχείου.    

3) Η αύξηση των αντικειµενικών αξιών σε αυτό το ποσοστό, µόνο στις περιοχές αυτές, συνιστά 
σε µεγάλο βαθµό διακριτική µεταχείριση των εν λόγω πολιτών (µισθωτών και 
συνταξιούχων), σε σχέση µε όλη την υπόλοιπη Επικράτεια, η οποία θα πρέπει να 
δικαιολογείται, σύµφωνα µε το Σύνταγµα, επί τη βάσει αντικειµενικών κριτηρίων. 

4) Επιπλέον η κατοχή ακίνητης περιουσίας δεν αποτελεί από µόνη της δείκτη φοροδοτικής 
ικανότητας, ιδίως εφόσον ευχερώς δύναται να αποδειχθεί ότι η περιουσία αυτή δεν είναι 
αξιοποιήσιµη ούτε αποφέρει κάποιο εισόδηµα.  

 
 
Ο Συνήγορος του Πολίτη εκτιµά ότι το σύστηµα αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας των 
ακινήτων θα πρέπει να διαµορφώνεται στη βάση συγκεκριµένων κριτηρίων, σύµφωνα µε 
προϋπάρχουσα µελέτη, ώστε να είναι πράγµατι αντικειµενικό και να µην πλήττει δυσανάλογα 
ορισµένες κατηγορίες πολιτών, ενώ παράλληλα θα πρέπει να εξετασθεί εκ νέου το ζήτηµα του 
προσδιορισµού των αντικειµενικών αξιών στην περιοχή του Παλαιού Ψυχικού, µε βάση  
αντικειµενικά κριτήρια, ώστε να υπάρξει µέριµνα για τους µισθωτούς και συνταξιούχους της 
περιοχής αυτής που πλήττονται δυσανάλογα.   
 
 
 
 
 



 
 
 

 

Κύριε Γενικέ Γραµµατέα, 
 
∆εδοµένου ότι, ο Συνήγορος του Πολίτη έχει ήδη απευθυνθεί ως προς το ζήτηµα του προσδιορισµού 
των αντικειµενικών αξιών στην περιοχή του Παλαιού Ψυχικού, στη ∆ιεύθυνση Φορολογίας του 
Υπουργείου Οικονοµικών, µε το από 17.09.2012 έγγραφό του, στο οποίο δεν έχει µέχρι σήµερα λάβει 
απάντηση, παρακαλούµε για την παρέµβασή σας για το ζήτηµα αυτό και τις ενέργειες στις οποίες 
προτίθεστε να προβείτε, ενόψει της προσεχούς αναµόρφωσης του συστήµατος αντικειµενικού 
προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων, αλλά και της βαθιάς οικονοµικής ύφεσης η οποία πλήττει το 
σύνολο της κτηµαταγοράς στη χώρα µας.   
         
         
    
             Με εκτίµηση,  

 
 

 
 

Μαίρη Κοτρωνιά 
Βοηθός Συνήγορος του Πολίτη 

 
 
         


