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Ανάθεση σε πιστοποιημένους εκτιμητές, εγγε-
γραμμένους στο Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτι-
μητών στο πεδίο των ακινήτων του Υπουργείου 
Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών, της σύντα-
ξης εισήγησης για τον καθορισμό της τιμής εκκί-
νησης (τιμής ζώνης) και ρύθμιση θεμάτων σχετικά 
με τον καθορισμό της μεθοδολογίας, της τεκμηρί-
ωσης, της μορφής των εισηγήσεων και τον χρόνο 
ολοκλήρωσης του έργου των πιστοποιημένων εκτι-
μητών, σύμφωνα με το άρθρο 41 του ν. 1249/1982, 
σε συμμόρφωση με την υπ’αρ. 928/2023 απόφαση 
του Συμβουλίου της Επικρατείας.

Ο ΥΠΟΥΡΓΟΣ ΚΑΙ Ο ΥΦΥΠΟΥΡΓΟΣ   
ΕΘΝΙΚΗΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΣ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις:
α) Της παρ. 1Β του άρθρου 41 του ν. 1249/1982 «Διαρ-

ρυθμίσεις στην άμεση και έμμεση φορολογία, μισθολο-
γικά θέματα και άλλες διατάξεις» (Α’ 43),

β) της παρ. Γ του άρθρου πρώτου του ν. 4152/2013 
«Επείγοντα μέτρα εφαρμογής των νόμων 4046/2012, 
4093/2012 και 4127/2013» (Α’ 107),

γ) των άρθρων 75 - 80 του ν. 4727/2020 «Ψηφιακή 
Διακυβέρνηση (Ενσωμάτωση στην Ελληνική Νομοθε-
σία της Οδηγίας (ΕΕ) 2016/2102 και της Οδηγίας (ΕΕ) 
2019/1024)- Ηλεκτρονικές Επικοινωνίες (Ενσωμάτωση 
στο Ελληνικό Δίκαιο της Οδηγίας (ΕΕ) 2018/1972) και 
άλλες διατάξεις» (Α’ 184),

δ) του ν. 4270/2014 «Αρχές δημοσιονομικής διαχείρι-
σης και εποπτείας (ενσωμάτωση της Οδηγίας 2011/85/
ΕΕ) - δημόσιο λογιστικό και άλλες διατάξεις» (Α’ 143),

ε) του άρθρου 90 του Κώδικα νομοθεσίας για την Κυ-
βέρνηση και τα κυβερνητικά όργανα (π.δ. 63/2005, Α’ 98), 
το οποίο διατηρήθηκε σε ισχύ με την περ. 22 του άρθρου 
119 του ν. 4622/2019 (Α’ 133),

στ) του ν. 3469/2006 «Εθνικό Τυπογραφείο, Εφημερίς 
της Κυβερνήσεως και λοιπές διατάξεις» (Α’ 131),

ζ) του άρθρου 124 του ν. 5162/2024 «Μέτρα για την 
ενίσχυση του εισοδήματος, φορολογικά κίνητρα για την 
καινοτομία και τους μετασχηματισμούς επιχειρήσεων και 
άλλες διατάξεις.» (Α’ 198).

2. Το π.δ. 142/2017 «Οργανισμός Υπουργείου Οικονο-
μικών» (Α’ 181).

3. Το π.δ. 80/2016 «Ανάληψη υποχρεώσεων από τους 
διατάκτες» (Α’ 145).

4. Το π.δ. 79/2023 «Διορισμός Υπουργών, Αναπληρω-
τών Υπουργών και Υφυπουργών» (Α’ 131) και π.δ. 32/2024 
«Διορισμός Υπουργών και Υφυπουργών» (Α’ 91).

5. Το π.δ. 77/2023 «Σύσταση Υπουργείου και μετονο-
μασία Υπουργείων - Σύσταση, κατάργηση και μετονομα-
σία Γενικών και Ειδικών Γραμματειών - Μεταφορά αρμο-
διοτήτων, υπηρεσιακών μονάδων, θέσεων προσωπικού 
και εποπτευόμενων φορέων» (Α’ 130).

6. Την υπ’ αρ. 84913/17.06.2024 (Β’ 3472) κοινή απόφα-
ση του Πρωθυπουργού και του Υπουργού Εθνικής Οικο-
νομίας και Οικονομικών περί ανάθεσης αρμοδιοτήτων 
στον Υφυπουργό Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών, 
Οικονομικών, Χρίστο Δήμα.

7. Την υπ’ αρ. 110154/24.07.2023 κοινή απόφαση του 
Πρωθυπουργού και του Υπουργού Οικονομικών «Διο-
ρισμός σε θέση Γενικού Γραμματέα Οικονομικής Πολι-
τικής και Στρατηγικής του Υπουργείου Οικονομικών» 
(Υ.Ο.Δ.Δ. 714).

8. Την υπ’ αρ. 19928/292/2013 απόφαση του Υπουργού 
Οικονομικών «Θέσπιση Κώδικα Δεοντολογίας Πιστοποι-
ημένων Εκτιμητών» (Β’ 1147).

9. Την υπ’ αρ. 1067780/82/Γ0013/09.06.1994 
(ΠΟΛ.1149) απόφαση του Υπουργού Οικονομικών «Τρο-
ποποίηση, βελτίωση και κωδικοποίηση των διατάξεων 
που αφορούν τη φορολογητέα αξία μεταβιβαζομένων 
με οποιαδήποτε αιτία ακινήτων εντός σχεδίου, κατά το 
αντικειμενικό σύστημα» (Β’ 549).

10. Την υπό στοιχεία 8843ΕΞ2020 απόφαση Υπουρ-
γού Οικονομικών «Ανάθεση σε πιστοποιημένους εκτι-
μητές, εγγεγραμμένους στο Μητρώο Πιστοποιημένων 
Εκτιμητών στο πεδίο των ακινήτων του Υπουργείου 
Οικονομικών, της σύνταξης εισήγησης για τον κα-
θορισμό των τιμών εκκίνησης και ρύθμιση θεμάτων 
σχετικά με τον καθορισμό της μεθοδολογίας, της 
τεκμηρίωσης, της μορφής των εισηγήσεων και τον 
χρόνο ολοκλήρωσης του έργου των πιστοποιημένων 
εκτιμητών, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 41 του 
ν. 1249/1982» (Β’ 130).

11. Την υπό στοιχεία 57732ΕΞ2021/18.05.2021 κοινή 
απόφαση του Υπουργού και του Υφυπουργού Οικονο-
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μικών «Αναπροσαρμογή των τιμών εκκίνησης των πε-
ριοχών που είναι ενταγμένες στο σύστημα αντικειμε-
νικού προσδιορισμού φορολογητέας αξίας ακινήτων 
και έναρξη ισχύος των διατάξεων του άρθρου 41 του 
ν. 1249/1982 και καθορισμός τιμών εκκίνησης και συ-
ντελεστών αυξομείωσής τους για τον προσδιορισμό της 
φορολογητέας αξίας των ακινήτων που βρίσκονται σε 
λοιπές περιοχές εντός σχεδίου ή ορίων οικισμών κατά 
το αντικειμενικό σύστημα» (Β’ 2375).

12. Την υπ’ αρ. 928/2023 απόφαση του Συμβουλίου 
της Επικρατείας με την οποία ακυρώνεται η υπό στοιχεία 
57732ΕΞ2021/18.5.2021 (Β’ 2357) κοινή απόφαση του 
Υπουργού Οικονομικών και του Υφυπουργού Οικονομι-
κών, κατά το μέρος με το οποίο ορίστηκε η τιμή εκκίνη-
σης του συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού της 
αξίας των ακινήτων της Ζ ζώνης της Δημοτικής Ενότητας 
Ραφήνας του Δήμου Ραφήνας-Πικερμίου.

13. Το υπό στοιχεία 130058ΕΙ2023/07.09.2023 έγγρα-
φο του Νομικού Συμβούλιου του Κράτους (περί διαβί-
βασης της υπ’ αρ. 928/2023 απόφασης του Συμβουλίου 
της Επικρατείας).

14. Την υπό στοιχεία 11167ΕΞ2025/22.01.2025 (ΑΔΑ: 
Ψ3ΥΓΗ-ΛΛ8) απόφαση δέσμευσης πίστωσης της Γενικής 
Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών.

15. Την υπό στοιχεία 13997ΕΞ2025/27-01-2025 (ΑΔΑ: 
Ψ8ΛΘΗ-Λ87) δημόσια πρόσκληση εκδήλωσης ενδιαφέ-
ροντος του Γενικού Γραμματέα Οικονομικής Πολιτικής 
και Στρατηγικής.

16. Το από 05-02-2025 πρακτικό που συντάχθηκε 
αυθημερόν μετά την ολοκλήρωση της δημόσιας κλή-
ρωσης που διεξήχθη σύμφωνα με την υπό στοιχεία 
13997ΕΞ2025/27-01-2025 (ΑΔΑ: Ψ8ΛΘΗ-Λ87) δημόσια 
πρόσκληση εκδήλωσης ενδιαφέροντος του Γενικού 
Γραμματέα Οικονομικής Πολιτικής και Στρατηγικής.

17. Την ανάγκη ανάθεσης της σύνταξης εισήγησης για 
τον καθορισμό των τιμών εκκίνησης σε πιστοποιημένους 
εκτιμητές εγγεγραμμένους στο Μητρώο πιστοποιημέ-
νων εκτιμητών στο πεδίο ακινήτων του Υπουργείου 
Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών και την ανάγκη 
καθορισμού της μεθοδολογίας, της τεκμηρίωσης, της 
μορφής των εισηγήσεων του έργου τους, σύμφωνα με 
την παρ. 1Β του άρθρου 41 του ν. 1249/1982.

18. Το γεγονός ότι από την παρούσα δεν προκαλεί-
ται δαπάνη σε βάρος του κρατικού προϋπολογισμού 
πέραν αυτής που έχει ήδη προβλεφθεί με την υπό 
στοιχεία 13997ΕΞ2025/27-01-2025 (ΑΔΑ: Ψ8ΛΘΗ-Λ87) 
δημόσια πρόσκληση εκδήλωσης ενδιαφέροντος του 
Γενικού Γραμματέα Οικονομικής Πολιτικής και Στρα-
τηγικής και για την οποία έχει εκδοθεί η υπό στοιχεία 
11167ΕΞ2025/22.01.2025 (ΑΔΑ: Ψ3ΥΓΗ-ΛΛ8) απόφαση 
δέσμευσης πίστωσης της Γενικής Διεύθυνσης Οικονο-
μικών Υπηρεσιών.

19. Το γεγονός ότι οι διατάξεις της παρούσας δεν αφο-
ρούν σε διοικητική διαδικασία για την οποία υπάρχει 
υποχρέωση καταχώρισης στο ΕΜΔΔ-ΜΙΤΟΣ, αποφασίζει:

Άρθρο 1 
Ανάθεση έργου

1. Στους πιστοποιημένους εκτιμητές, εγγεγραμμέ-
νους στο Μητρώο πιστοποιημένων εκτιμητών στο πε-
δίο ακινήτων του Υπουργείου Εθνικής Οικονομίας και 
Οικονομικών, (εφεξής «εκτιμητές»),οι οποίοι επελέγη-
σαν κατόπιν της υπό στοιχεία 13997ΕΞ2025/27-01-2025 
(ΑΔΑ: Ψ8ΛΘΗ-Λ87) δημόσιας πρόσκλησης εκδήλωσης 
ενδιαφέροντος του Γενικού Γραμματέα Οικονομικής Πο-
λιτικής και Στρατηγικής, ανατίθεται η σύνταξη άρτιας και 
τεκμηριωμένης εισήγησης για τον καθορισμό της τιμής 
εκκίνησης (τιμής ζώνης), αποκλειστικά για τη ζώνη Ζ’ 
της Δημοτικής Ενότητας Ραφήνας του Δήμου Ραφήνας-
Πικερμίου.

2. Οι εκτιμητές καταχωρούν ηλεκτρονικά την τιμή 
εκκίνησης σε βάση δεδομένων (εφεξής «ηλεκτρονική 
πλατφόρμα») την οποία διαχειρίζεται η Γενική Γραμμα-
τεία Πληροφοριακών Συστημάτων και Ψηφιακής Δια-
κυβέρνησης του Υπουργείου Ψηφιακής Διακυβέρνη-
σης και είναι διαθέσιμη στον ιστότοπο του Υπουργείου 
Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών (minfin.gov.gr), 
στη διαδρομή «Οικονομική Πολιτική - Εκτιμήσεις και 
Προσδιορισμός Αξιών Ακινήτων (ΑΤΕΠΑΑ) - Ψηφιακές 
Υπηρεσίες - Ανακοινώσεις για εκτιμητές του μητρώου 
ΥΠΕΘΟΟ - Εφαρμογή υποβολής εκτιμήσεων». Η είσοδος 
στην ηλεκτρονική πλατφόρμα γίνεται με τους κωδικούς 
TAXISnet.

3. Εντός δύο (2) ημερολογιακών ημερών από τη δη-
μοσίευση της παρούσας, οι εκτιμητές, οι οποίοι επε-
λέγησαν από τη δημόσια κλήρωση, εισέρχονται στην 
ηλεκτρονική πλατφόρμα στη διαδρομή «Οικονομική 
Πολιτική - Εκτιμήσεις και Προσδιορισμός Αξιών Ακινή-
των (ΑΤΕΠΑΑ) - Ψηφιακές Υπηρεσίες - Ανακοινώσεις για 
εκτιμητές του μητρώου ΥΠΕΘΟΟ - Εφαρμογή υποβολής 
εκτιμήσεων» επιλέγουν ότι αποδέχονται την ανάθεση 
του έργου και συμφωνούν να παραδώσουν τις εισηγή-
σεις τους εμπρόθεσμα και σύμφωνα με τα οριζόμενα 
στην παρούσα απόφαση. Με την άπρακτη παρέλευση 
της ανωτέρω τασσόμενης προθεσμίας τεκμαίρεται ότι 
ο/οι εκτιμητής/ές δεν αποδέχεται/ονται την ανάθεση, 
οπότε και καλούνται οι επιλαχόντες με αποστολή μηνύ-
ματος από το Αυτοτελές Τμήμα Εκτιμήσεων και Προσδι-
ορισμού Αξιών Ακινήτων (ΑΤΕΠΑΑ) στη δηλωθείσα από 
αυτούς διεύθυνση ηλεκτρονικού ταχυδρομείου κατά 
την υποβολή της αίτησης εκδήλωσης ενδιαφέροντος, 
κατά σειρά προτεραιότητας, με νέα προθεσμία δύο (2) 
ημερολογιακών ημερών.

Άρθρο 2 
Ορισμοί

Για τους σκοπούς της παρούσας ισχύουν οι ορισμοί της 
υπό στοιχεία 1067780/82/Γ0013/09.06.1994 (ΠΟΛ.1149) 
απόφασης του Υπουργού Οικονομικών «Τροποποίηση, 
βελτίωση και κωδικοποίηση των διατάξεων που αφο-
ρούν τη φορολογητέα αξία μεταβιβαζομένων με οποια-
δήποτε αιτία ακινήτων εντός σχεδίου, κατά το αντικειμε-
νικό σύστημα» (Β’ 549).
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Άρθρο 3 
Μεθοδολογία

1. Ο προσδιορισμός της τιμής εκκίνησης, διενεργείται 
με βάση ενιαία, διαφανή, αρκούντως ορισμένη, πρόσφο-
ρη και επιστημονικά άρτια μεθοδολογία. Οι πιστοποιη-
μένοι εκτιμητές ακινήτων ακολουθούν, εκτός από την 
ελληνική νομοθεσία, τα οικεία ευρωπαϊκά και διεθνή 
εκτιμητικά πρότυπα και παρέχουν επαρκή εχέγγυα τή-
ρησης των αρχών και των κριτηρίων που απορρέουν από 
αυτά, σύμφωνα με την υπ’ αρ. 19928/292/2013 απόφαση 
του Υπουργού Οικονομικών «Θέσπιση Κώδικα Δεοντο-
λογίας Πιστοποιημένων Εκτιμητών» (Β’ 1147).

2. Οι εκτιμητές αναζητούν, επεξεργάζονται και υπο-
βάλλουν τα πρόσφορα και αξιόπιστα στοιχεία των συνη-
θέστερα απαντώμενων ακινήτων της ζώνης Ζ’ της Δημο-
τικής Ενότητας Ραφήνας του Δήμου Ραφήνας-Πικερμίου, 
προκειμένου, με τις κατάλληλες αναγωγές να εισηγηθούν 
την τιμή εκκίνησης (τιμή ζώνης). Σε περίπτωση διαπίστω-
σης ανυπαρξίας τέτοιων στοιχείων, η οποία διατυπώνε-
ται στο κείμενο της τεχνικής έκθεσης που αναρτάται στο 
σχετικό πεδίο, σύμφωνα με το άρθρο 5, συνεκτιμώνται 
ανάλογα υφιστάμενα στοιχεία των όμορων/γειτονικών 
ζωνών ή άλλων ζωνών που κρίνονται αιτιολογημένα ότι 
παρουσιάζουν ουσιώδεις ομοιότητες όσον αφορά την 
αγορά ακινήτων. Στο Παράρτημα Δ της παρούσας, πα-
ρατίθενται οδηγίες για το ενδεικτικό ακίνητο αναφοράς 
κατοικίας.

3. Τα στοιχεία πρέπει να είναι επαρκή, κατ’ ελάχιστον 
τρία (3), να προέρχονται κατά προτεραιότητα από πραγ-
ματοποιημένες συναλλαγές, να αντιπροσωπεύουν τη 
γεωγραφική κάλυψη της υπό εκτίμηση ζώνης, προσεγ-
γίζοντας τα χαρακτηριστικά του ακινήτου αναφοράς 
και να αφορούν το χρονικό διάστημα των τελευταίων 
12 μηνών πριν από την ημερομηνία δημοσίευσης της 
υπό στοιχεία 8843ΕΞ2020 (Β’ 130/27.01.2020) απόφασης 
του Υπουργού Οικονομικών ήτοι από 27.01.2019 έως 
27.01.2020. Ως ημερομηνία αναφοράς της εκτίμησης 
συμπληρώνεται η ημερομηνία δημοσίευσης της υπό 
στοιχεία 8843ΕΞ2020 (Β’ 130) απόφασης του Υπουργού 
Οικονομικών. Κατά την εκτίμηση, δύνανται να χρησιμο-
ποιηθούν στοιχεία, τα οποία προέρχονται από την επαγ-
γελματική δραστηριότητα των εκτιμητών. Στοιχεία που 
προέρχονται από κοντινές περιοχές εκτός της υπό εκτί-
μηση ζώνης γίνονται αποδεκτά μόνο εφόσον κριθούν 
απαραίτητα από τους εκτιμητές και έπειτα από ειδική 
αιτιολόγηση. Η αυτοψία στην περιοχή ανάθεσης είναι 
υποχρεωτική, ενώ η αυτοψία των χρησιμοποιούμενων 
συγκριτικών κρίνεται σκόπιμη αλλά όχι υποχρεωτική.

4. Η μέθοδος που ακολουθείται από τους εκτιμητές 
επιλέγεται ανάλογα με το είδος του ακινήτου, τα δια-
θέσιμα στοιχεία και τις ιδιαιτερότητες της περιοχής και 
της αγοράς. Οι εκτιμητές δύνανται να χρησιμοποιή-
σουν περισσότερες της μίας μεθόδους, προσδίδοντας 
συντελεστή στάθμισης σε κάθε μέθοδο. Η επιλογή της 
καταλληλότερης εκτιμητικής προσέγγισης ή/και μεθό-
δου εξαρτάται από την επάρκεια και την αξιοπιστία των 
διαθέσιμων στοιχείων.

5. Οι εκτιμητές εφαρμόζουν ως κύρια μέθοδο τη συ-
γκριτική μέθοδο, υπό την προϋπόθεση ύπαρξης επαρ-

κών και αξιόπιστων στοιχείων πραγματοποιημένων αγο-
ραπωλησιών παρόμοιων ακινήτων, κατ’ ελάχιστο τριών 
(3), για το χρονικό διάστημα που ορίζει η παρούσα ή 
άλλο διάστημα που αιτιολογημένα ανάγεται κατάλληλα 
στο οριζόμενο σύμφωνα με τα ευρωπαϊκά και διεθνή 
εκτιμητικά πρότυπα.

Αν διαπιστώνεται ότι δεν υφίστανται αρκετά αξιόπιστα 
στοιχεία πραγματοποιημένων αγοραπωλησιών (ανεπαρ-
κές δείγμα), οι εκτιμητές διατυπώνουν τη διαπίστωση 
στο κείμενο της τεχνικής έκθεσης που αναρτάται στο 
σχετικό πεδίο, σύμφωνα με το άρθρο 5 και δύνανται 
να λαμβάνουν υπόψη ζητούμενες τιμές από σχετικές 
προσφορές/αγγελίες πώλησης, κατ’ ελάχιστο τριών (3), 
εφόσον, ομοίως στο κείμενο της τεχνικής έκθεσης ταυ-
τοποιείται η πηγή τους, αναλύεται και τεκμηριώνεται η 
αξιοπιστία και η συνάφεια/χρησιμότητα των στοιχείων 
και διαμορφώνεται η βαρύτητα που προσδίδεται στην 
τιμή της αγγελίας κατόπιν εξέτασης του επιπέδου δέ-
σμευσης που ενυπάρχει στην τιμή και της χρονικής δι-
άρκειας της αγγελίας αγγελίας/προσφοράς του ακινήτου 
στην αγορά. Στις περιπτώσεις αυτές, σύμφωνα με τα 
ευρωπαϊκά και διεθνή εκτιμητικά πρότυπα, παράλληλα 
με την επεξεργασία στοιχείων πραγματοποιημένων αγο-
ραπωλησιών και αγγελιών, είναι υποχρεωτικό να ληφθεί 
συμπληρωματικά υπόψη τουλάχιστον μια εκ των λοιπών 
μεθόδων εκτίμησης:

α) Μέθοδος εισοδήματος, η οποία βασίζεται στον 
υπολογισμό της αξίας κάθε ακινήτου από την κεφαλαι-
οποιημένη αξία του εκτιμώμενου εισοδήματος, υπό την 
προϋπόθεση της ύπαρξης αγοράς με εισοδήματα (μι-
σθωτικές αξίες) αντίστοιχα του υπό εκτίμηση ακινήτου. 
Σημαντικοί παράγοντες στην εφαρμογή της μεθόδου 
είναι οι πραγματοποιημένες ή ζητούμενες μισθωτικές 
αξίες για άλλα ακίνητα με παρόμοια χαρακτηριστικά με 
το εκτιμώμενο κάνοντας τις κατάλληλες προσαρμογές, 
καθώς και το ετήσιο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης ή από-
δοση, με τεκμηριωμένη αιτιολόγηση,

β) μέθοδος αποσβεσμένου κόστους αντικατάστασης, 
η οποία βασίζεται στον υπολογισμό της αξίας του εκτι-
μώμενου ακινήτου, με βάση το κόστος αναπαραγωγής/
αντικατάστασής του.

Για έκαστη μέθοδο που θα χρησιμοποιηθεί ισχύουν τα 
αναφερόμενα της παρ. 3 του παρόντος άρθρου.

Άρθρο 4 
Διαθέσιμα δεδομένα-Τεκμηρίωση

1. Οι πίνακες τιμών και τα πολύγωνα της προς εκτίμηση 
ζώνης, η οποία ανατίθεται στους εκτιμητές με την παρού-
σα απόφαση, όπως και τα αντίστοιχα στοιχεία σε όλη την 
Επικράτεια, είναι διαθέσιμα στην ηλεκτρονική εφαρμογή 
«Γεωχωρική Απεικόνιση Ζωνών συστήματος ΑΠΑΑ και 
Υπολογισμός Αντικειμενικής Αξίας Ακινήτου σε χάρτη 
(valuemaps)» που είναι αναρτημένη στην ιστοσελίδα 
του Υπουργείου Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών 
(minfin.gov.gr), στη διαδρομή «Οικονομική Πολιτική 
- Εκτιμήσεις και Προσδιορισμός Αξιών Ακινήτων (ΑΤΕ-
ΠΑΑ) - Ψηφιακές Υπηρεσίες - Γεωχωρική Απεικόνιση 
Ζωνών συστήματος ΑΠΑΑ και Υπολογισμός Αντικειμε-
νικής Αξίας Ακινήτου σε χάρτη (valuemaps)», καθώς και 
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στη διαδρομή «Οικονομική Πολιτική -  Εκτιμήσεις και 
Προσδιορισμός Αξιών Ακινήτων (ΑΤΕΠΑΑ) - Ψηφιακές 
Υπηρεσίες - Ανακοινώσεις για εκτιμητές του μητρώου 
ΥΠΕΘΟΟ - Γεωχωρική Απεικόνιση Ζωνών συστήματος 
ΑΠΑΑ και Υπολογισμός Αντικειμενικής Αξίας Ακινήτου 
σε χάρτη (valuemaps)».

2. Οι εκτιμητές, για την εκτέλεση του έργου τους, χρη-
σιμοποιούν το Μητρώο Αξιών Μεταβιβάσεων Ακινήτων 
του άρθρου 79 του ν.4484/2017 (Α’ 110), στο οποίο τη-
ρούνται στοιχεία για τις μεταβιβάσεις εμπράγματων 
δικαιωμάτων επί ακινήτων σε όλη την Επικράτεια και 
βρίσκεται στον ιστότοπο του Υπουργείου Εθνικής Οικο-
νομίας και Οικονομικών (minfin.gov.gr), στη διαδρομή 
«Υπουργείο - e-Υπηρεσίες - Μητρώο Αξιών Μεταβιβάσε-
ων Ακινήτων». Επίσης, οι εκτιμητές συλλέγουν τα διαθέ-
σιμα υφιστάμενα δεδομένα αξιών ακινήτων από όλες τις 
υπηρεσίες/φορείς στις οποίες μπορούν να ανευρεθούν 
(ενδεικτικά Α.Α.Δ.Ε., συμβολαιογράφους, Υποθηκοφυλα-
κείο, Κτηματολογικό Γραφείο). Στο κείμενο της τεχνικής 
έκθεσης που αναρτάται στο σχετικό πεδίο, σύμφωνα με 
το άρθρο 5, οι εκτιμητές περιγράφουν υποχρεωτικά το 
είδος και την έκταση της έρευνας που πραγματοποίησαν 
και τη διαδικασία συλλογής των στοιχείων τεκμηρίωσης 
της εισήγησής τους από όλες τις διαθέσιμες πηγές.

Άρθρο 5 
Περιεχόμενο και Στοιχεία Εισήγησης

1. Οι εκτιμητές, ανάλογα με τη μέθοδο εκτίμησης που 
επιλέγουν για την εκτίμηση της τιμής εκκίνησης (τιμής 
ζώνης), συμπληρώνουν στην ηλεκτρονική πλατφόρμα 
τους αντίστοιχους πίνακες του Παραρτήματος Β, της πα-
ρούσας, με τα στοιχεία στα οποία στηρίζεται η εκτίμηση. 
Στους πίνακες συμπληρώνονται πεδία με επιλογές για 
τα χαρακτηριστικά κάθε στοιχείου, τους αντίστοιχους 
συντελεστές προσαρμογής, τις τιμές συναλλαγής, τους 
λοιπούς συντελεστές και συναφείς τιμές κάθε μεθόδου.

2. Ανάλογα με την επιλογή των μεθόδων εκτιμήσεως 
(συγκριτική μέθοδος, μέθοδος εισοδήματος, μέθοδος 
αποσβεσμένου κόστους), οι εκτιμητές συμπληρώνουν 
τα αντίστοιχα φύλλα υπολογισμού που παρατίθενται στο 
Παράρτημα Β της παρούσας, όπως αυτά έχουν υλοποι-
ηθεί στην ηλεκτρονική πλατφόρμα καταχωρίζοντας τα 
απαραίτητα στοιχεία από τα οποία εξάγεται η προτεινό-
μενη εκτιμώμενη τιμή. Όλα τα πεδία με αστερίσκο είναι 
υποχρεωτικά. Σε περίπτωση μη συμπλήρωσης των εν 
λόγω πεδίων, δεν είναι δυνατή η υποβολή της εισήγησης.

3. Οι εκτιμητές συμπληρώνουν τις συντεταγμένες του 
συγκριτικού στοιχείου στα αντίστοιχα πεδία στα φύλλα 
υπολογισμού, όπου αυτό είναι δυνατόν.

4. Αφού συμπληρωθούν τα στοιχεία της μεθόδου, υπο-
λογίζεται αυτόματα η τιμή στο πεδίο «Εκτίμηση Τιμής 
Ζώνης (ευρώ/μ²)». Σε περίπτωση που χρησιμοποιηθούν 
περισσότερες της μίας μέθοδοι, εφαρμόζονται οι συντε-
λεστές στάθμισης κάθε μεθόδου και η τελική «Εκτίμηση 
Τιμής Ζώνης» υπολογίζεται ως ο σταθμισμένος μέσος 
όρος των μεθόδων και το αποτέλεσμα εμφανίζεται στο 
παραπάνω πεδίο.

5. Οι εκτιμητές υποχρεούνται να επισυνάψουν στο πε-
δίο «Τεχνική Έκθεση» συγκεκριμένο έγγραφο πρότυπης 

εκτίμησης, το οποίο συμπληρώνεται για την υπό εκτίμη-
ση ζώνη Ζ’ της Δημοτικής Ενότητας Ραφήνας του Δήμου 
Ραφήνας-Πικερμίου, εκτυπώνεται και υπογράφεται με τη 
σφραγίδα τους και τον αριθμό πιστοποίησης. Η συμπλη-
ρωμένη τεχνική έκθεση ψηφιοποιείται μέσω ηλεκτρονι-
κού σαρωτή σε ένα αρχείο μορφής pdf. Η Τεχνική Έκθεση 
αναφέρει ρητά τη μέθοδο ή τις μεθόδους που επιλέχθη-
καν, τη διαπίστωση των παρ. 2 και 5 του άρθρου 3, το 
είδος και την έκταση της έρευνας που πραγματοποιήθηκε 
και τη διαδικασία συλλογής των στοιχείων τεκμηρίωσης 
σύμφωνα με την παρ. 2 του άρθρου 4 της παρούσας και 
περιγράφει την υπό εκτίμηση ζώνη του αντικειμενικού 
συστήματος, τα διαθέσιμα ποιοτικά, δημογραφικά, γεω-
γραφικά, πολεοδομικά, οικονομικά στοιχεία, τον τύπο δό-
μησης και τις συνήθεις χρήσεις γης, παρουσιάζει τις τάσεις 
της τοπικής κτηματαγοράς, καθώς και τα χαρακτηριστικά 
του συνηθέστερα απαντώμενου ακινήτου της ζώνης. Η Τε-
χνική Έκθεση, αποτελεί απαραίτητο συνοδευτικό έγγρα-
φο των στοιχείων που συμπληρώνουν οι εκτιμητές στην 
ηλεκτρονική πλατφόρμα και το περιεχόμενό της πρέπει να 
είναι απόλυτα συμβατό με τα δεδομένα που καταχωρήθη-
καν σε αυτή, με αναγραφή και περιγραφή των στοιχείων 
ανά μέθοδο που χρησιμοποιήθηκε. Πρότυπο της τεχνικής 
έκθεσης, το οποίο αφορά την εκτίμηση της τιμής ζώνης 
επισυνάπτεται στο Παράρτημα Γ της παρούσας και είναι 
αναρτημένο σε επεξεργάσιμη μορφή στην ηλεκτρονική 
πλατφόρμα της παρ. 3 του άρθρου 1 της παρούσας.

6. Περαιτέρω υπολογισμοί που πραγματοποιούνται 
από τους εκτιμητές και δεν περιλαμβάνονται στα φύλλα 
υπολογισμού της ηλεκτρονικής πλατφόρμας, υποβάλλο-
νται αποκλειστικά σε αρχείο μορφής excel. Το εν λόγω 
αρχείο μαζί με την ανάλυση της διαδικασίας που ακολου-
θήθηκε και οποιοδήποτε άλλο στοιχείο κρίνεται απαραί-
τητο για την τεκμηρίωση της εισήγησης των εκτιμητών, 
όπως δείκτες ή ανάλυση αγοράς, αποσπάσματα χαρτών, 
διαγραμμάτων, φωτογραφίες, υποβάλλεται ως «λοιπά 
παραδοτέα» και υπό τη μορφή συμπιεσμένου αρχείου.

Άρθρο 6 
Παράδοση έργου και αμοιβή

1. Το έργο των εκτιμητών ολοκληρώνεται το αργότε-
ρο εντός χρονικού διαστήματος δέκα (10) εργάσιμων 
ημερών (στις οποίες συμπεριλαμβάνονται οι δύο (2) 
ημερολογιακές ημέρες της παρ. 3 του άρθρου 1) από 
την ημερομηνία δημοσίευσης της παρούσας.

2. Η αμοιβή των πιστοποιημένων εκτιμητών καθορίζε-
ται σύμφωνα με την υπό στοιχεία 13997ΕΞ2025/27-01-
2025 (ΑΔΑ: Ψ8ΛΘΗ-Λ87) δημόσια πρόσκληση εκδήλω-
σης ενδιαφέροντος του Γενικού Γραμματέα Οικονομικής 
Πολιτικής και Στρατηγικής.

3. Tο έργο των εκτιμητών θεωρείται ολοκληρωμένο με 
την εμπρόθεσμη οριστική υποβολή της εκτίμησης της 
ζώνης που τους ανατέθηκε. Η καταβολή της αμοιβής 
τους πραγματοποιείται μετά την ολοκλήρωση του έργου 
τους, την αξιολόγηση και τον έλεγχο των προβλεπόμε-
νων στην παρούσα απόφαση από την αρμόδια Επιτροπή 
της παρ. 1Γ του άρθρου 41 του ν.1249/1982. Σε περίπτω-
ση μη εμπρόθεσμης υποβολής ανατεθέντος έργου από 
τον εκτιμητή, δεν καταβάλλεται αμοιβή.
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4. Το έργο υποβολής κάθε εκτίμησης θεωρείται ολο-
κληρωμένο μόνο εφόσον έχουν συμπληρωθεί στην 
ηλεκτρονική πλατφόρμα όλα τα υποχρεωτικά πεδία, 
συμπεριλαμβανομένης της «Εκτίμησης Τιμής Ζώνης», 
έχει υποβληθεί η Τεχνική Έκθεση της παρ. 5 του άρθρου 
5 για την υπό εκτίμηση ζώνη και έχουν τηρηθεί τα ορι-
ζόμενα της παρούσας απόφασης ανάθεσης.

5. Κατά την υποβολή των εκτιμήσεων στην ηλεκτρο-
νική πλατφόρμα και πριν την οριστικοποίηση της υπο-
βολής τους, οι εκτιμητές δηλώνουν υποχρεωτικά τον 
ηλεκτρονικό αριθμό του τραπεζικού τους λογαριασμού 
(IBAN) και δηλώνουν υπεύθυνα ότι οι εκτιμήσεις που 
υποβάλλουν είναι σύμφωνες με τα όσα ορίζονται στην 
παρούσα απόφαση.

6. Μετά την ολοκλήρωση της υποβολής των εκτιμήσε-
ων, στην ηλεκτρονική πλατφόρμα στην οθόνη εργασίας 
των εκτιμητών που έχουν ολοκληρώσει το έργο τους 
εμπρόθεσμα και με πληρότητα σύμφωνα με τα οριζόμε-
να στην παρούσα, εμφανίζεται μία προσωποποιημένη 
βεβαίωση ολοκλήρωσης του ανατεθειμένου έργου, η 
οποία περιλαμβάνει τα στοιχεία κάθε εκτιμητή (Α.Φ.Μ., 
e-mail, IBAN τραπεζικού λογαριασμού), το έργο που του 
ανατέθηκε με την παρούσα απόφαση και το συνολικό 
ποσό της αμοιβής του. Οι εκτιμητές έχουν πρόσβαση στη 
βεβαίωση αυτή από την ίδια πλατφόρμα, με τη χρήση 
των κωδικών Taxisnet, με δυνατότητα αποθήκευσης και 
εκτύπωσης.

7. Η πληρωμή της αμοιβής θα πραγματοποιηθεί με 
χρηματικό ένταλμα πληρωμής, που θα εκδοθεί από την 
αρμόδια οικονομική υπηρεσία του Υπουργείου Εθνικής 
Οικονομίας και Οικονομικών. Οι εκτιμητές υποβάλουν 
στη Γενική Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών - Διεύ-
θυνση Οικονομικής Διαχείρισης του Υπουργείου Εθνικής 
Οικονομίας και Οικονομικών αίτηση για την πληρωμή 
της αμοιβής τους με συνημμένη την προαναφερόμενη 
βεβαίωση, μαζί με το εκδοθέν από αυτούς τιμολόγιο πα-
ροχής υπηρεσιών. Το τιμολόγιο παροχής υπηρεσιών θα 
εκδοθεί στο όνομα του Υπουργείου Εθνικής Οικονομίας 
και Οικονομικών με ΑΦΜ 090165560 - Χαρ. Τρικούπη 
6-10 Τ.Κ. 10679 και αιτιολογία τον αριθμό πρωτοκόλλου 
της παρούσας ανάθεσης. Τα παραπάνω συνοδεύονται 
από έντυπο ΙΒΑΝ τραπεζικού λογαριασμού, όπως απει-
κονίζεται στο e-banking ή ΙΒΑΝ εκ φωτοτυπίας πρώτης 
σελίδας βιβλιαρίου τράπεζας, στα οποία θα αναφέρο-
νται ευκρινώς τα στοιχεία του δικαιούχου καθώς και 
πρωτότυπο έγγραφο ασφαλιστικής ενημερότητας από 

τον ασφαλιστικό φορέα, εν ισχύ κατά την περίοδο της 
πληρωμής του χρηματικού εντάλματος.

Για τους εκτιμητές που αμείβονται με παραστατικό 
παρεχόμενων υπηρεσιών (τίτλος κτήσης) θα εκδοθεί ο 
εν λόγω τίτλος, κατόπιν σχετικής υπεύθυνης δήλωσης 
του ν. 1599/1986 ότι δεν έχουν υποχρέωση να εκδίδουν 
στοιχεία προβλεπόμενα από τα Ε.Λ.Π. του ν. 4308/2014 
(Α’ 251) και η διαδικασία ασφάλισής τους στον Ενιαίο 
Φορέα Κοινωνικής Ασφάλισης (ΕΦΚΑ) θα διενεργηθεί 
σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις.

8. Μετά τον έλεγχο των δικαιολογητικών και την έκδο-
ση του χρηματικού εντάλματος πληρωμής, το αντίστοιχο 
ποσό κατά την εξόφληση του χρηματικού εντάλματος, 
θα πιστώνεται στον τραπεζικό λογαριασμό που έχει δη-
λωθεί από τους εκτιμητές.

9. Οι εκτιμητές που δεν έχουν προβεί στην επιτυχή 
κατά τα ανωτέρω ολοκλήρωση του έργου τους, με την 
υποβολή του έως ώρα 23:59 της εργάσιμης ημέρας λήξε-
ως της προθεσμίας υποβολής, όπως αυτή ορίζεται στην 
παρ. 1 του παρόντος άρθρου, θεωρείται ότι δεν ολοκλή-
ρωσαν το έργο που τους ανατέθηκε και δεν αμείβονται, 
σύμφωνα με τα οριζόμενα στην παρ. 3 του παρόντος 
άρθρου.

10. Σε κάθε περίπτωση που καλείται επιλαχών μετά 
την παρέλευση της 10ης εργάσιμης ημέρας από την 
ημερομηνία δημοσίευσης της παρούσας απόφασης, 
εφαρμόζεται η διαδικασία ενημέρωσης και αποδοχής 
που προβλέπεται για τους επιλαχόντες στην παρ. 3 του 
άρθρου 1 και εκκινεί νέα προθεσμία δέκα (10) εργασίμων 
ημερών από την ενημέρωσή τους για την ολοκλήρωση 
του έργου τους, σύμφωνα με τις λοιπές προβλέψεις της 
παρούσας.

Άρθρο 7 
Παραρτήματα

Προσαρτώνται και αποτελούν αναπόσπαστο μέρος 
της παρούσας τα Παραρτήματα Α, Β, Γ και Δ.

Άρθρο 8 
Έναρξη ισχύος

Η ισχύς της παρούσας απόφασης αρχίζει από τη δημο-
σίευσή της στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως.

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Α: Πίνακας Ανάθεσης
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Β: Φύλλα υπολογισμού για τις μεθόδους
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Γ: Τεχνική έκθεση
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Δ: Ενδεικτικό ακίνητο αναφοράς



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ8066 Τεύχος B’ 966/04.03.2025

 Α.
 Π

ίν
ακ

ας
 Κ

υρ
ίω

ν 
Εκ

τι
μη

τώ
ν 

  Β
. Π

ίν
ακ

ας
 Ε

π
ιλ

αχ
όν

τω
ν 

Εκ
τι

μη
τώ

ν 

 



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ 8067Τεύχος B’ 966/04.03.2025



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ8068 Τεύχος B’ 966/04.03.2025



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ 8069Τεύχος B’ 966/04.03.2025



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ8070 Τεύχος B’ 966/04.03.2025



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ 8071Τεύχος B’ 966/04.03.2025



ΕΦΗΜΕΡΙΔΑ TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ8072 Τεύχος B’ 966/04.03.2025

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως.

Αθήνα, 27 Φεβρουαρίου 2025

Ο Υπουργός 	 Ο Υφυπουργός

ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ 	 ΧΡΙΣΤΟΣ 

ΧΑΤΖΗΔΑΚΗΣ	 ΔΗΜΑΣ

Καποδιστρίου 34, Τ.Κ. 104 32, Αθήνα 
Τηλ. Κέντρο 210 5279000

Κείμενα προς δημοσίευση:   webmaster.et@et.gr *02009660403250012*


