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1. ΔΙΚΑΣΤΙΚΗ ΠΡΟΣΦΥΓΗ ΚΑΤΑ ΤΟΥ 1. ΔΙΚΑΣΤΙΚΗ ΠΡΟΣΦΥΓΗ ΚΑΤΑ ΤΟΥ 
ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ

 Συνεργαζόμενα Δικηγορικά Γραφεία Συνεργαζόμενα Δικηγορικά Γραφεία 
Ι.ΚυριακόπουλουΙ.Κυριακόπουλου--Μ.ΣκιαδιώτηΜ.Σκιαδιώτη (ΚΥ(ΚΥROS LAW ROS LAW 
OFFICES) OFFICES) και και Χ.ΚλειώσσηΧ.Κλειώσση

 Συνδυασμένη τεχνογνωσία σε Χρηματοπιστωτική Συνδυασμένη τεχνογνωσία σε Χρηματοπιστωτική  Συνδυασμένη τεχνογνωσία σε Χρηματοπιστωτική Συνδυασμένη τεχνογνωσία σε Χρηματοπιστωτική 
Νομοθεσία, Εκτίμηση Ακίνητης Περιουσίας και Νομοθεσία, Εκτίμηση Ακίνητης Περιουσίας και 
Φορολογική νομοθεσίαΦορολογική νομοθεσία

 Θεσμικές Παρεμβάσεις μέσω του ΔΣΑ, των Θεσμικές Παρεμβάσεις μέσω του ΔΣΑ, των 
Ομάδων Πολιτών, των Πολιτικών Κομμάτων, των Ομάδων Πολιτών, των Πολιτικών Κομμάτων, των 
ΜΜΕ. ΜΜΕ. 



ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ

 ΤαΤα δικηγορικάδικηγορικά ΓραφείαΓραφεία ΙωάννηΙωάννη ΚυριακόπουλουΚυριακόπουλου
(KYROS(KYROS LAWLAW OFFICES)OFFICES) καικαι ΧρήστουΧρήστου ΚλειώσσηΚλειώσση σεσε
συνεργασίασυνεργασία μεμε πιστοποιημένουςπιστοποιημένους εκτιμητέςεκτιμητές ακινήτωνακινήτων πουπου
θαθα επιλέξουνεπιλέξουν οιοι ενδιαφερόμενοιενδιαφερόμενοι πολίτεςπολίτες αναλαμβάνουναναλαμβάνουν
απόαπό κοινούκοινού υποθέσειςυποθέσεις αμφισβήτησηςαμφισβήτησης πράξεωνπράξεωναπόαπό κοινούκοινού υποθέσειςυποθέσεις αμφισβήτησηςαμφισβήτησης πράξεωνπράξεων
διοικητικούδιοικητικού προσδιορισμούπροσδιορισμού συμπληρωματικούσυμπληρωματικού ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ
ζητώνταςζητώντας νανα κατοχυρωθείκατοχυρωθεί τοτο δικαίωμαδικαίωμα κάθεκάθε ιδιοκτήτηιδιοκτήτη
ακινήτουακινήτου νανα φορολογηθείφορολογηθεί επίεπί τηςτης πραγματικήςπραγματικής αξίαςαξίας τηςτης
ακίνητηςακίνητης περιουσίαςπεριουσίας τουτου..



Σε όλους τους φόρους όπου εφαρμόζεται το σύστημα
αντικειμενικών αξιών (μεταβίβασης κληρονομιών κλπ), είναι
εφικτή η φορολόγηση επί της πραγματικής αξίας εφόσον το
επιλέξει ο φορολογούμενος ασκώντας προσφυγή στα
τακτικά διοικητικά δικαστήρια (άρθρο 41 του Ν. 249/1982
[Φ.43,Α'], όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 14 του Ν.
1473/1984 [Φ.127,Α']). Μάλιστα στην εισηγητική έκθεση του1473/1984 [Φ.127,Α']). Μάλιστα στην εισηγητική έκθεση του
νόμου που θέσπισε αυτό το δικαίωμα αναφέρεται ρητά ότι είναι
συνταγματικά κατοχυρωμένο το δικαίωμα κάθε πολίτη να
επιλέξει να φορολογηθεί επί της πραγματικής αξίας του
ακινήτου του.



Ως γνωστόν, όλοι οι Έλληνες Πολίτες
(φορολογούμενοι) έχουμε λάβει ηλεκτρονικά μέσω του
taxis τις ειδοποιήσεις για την καταβολή του
Συμπληρωματικού Ενιαίου φόρου Ιδιοκτητών
Ακινήτων. Ο φόρος αυτός (πρώην ΦΑΠ) επιβλήθηκε

Α. Εισαγωγή για τον ΕΝΦΙΑ

Ακινήτων. Ο φόρος αυτός (πρώην ΦΑΠ) επιβλήθηκε
«ΕΡΗΜΗΝ» μας, αφού έχει υπολογισθεί από το
Υπουργείο Οικονομικών, χωρίς να μας έχουν
γνωστοποιηθεί τα στοιχεία που χρησιμοποιήθηκαν για
τον προσδιορισμό του, (π.χ. ποιος συντελεστής
πρόσοψης ή επιφανείας έχει εφαρμοστεί), ώστε
ενδεχομένως να τον αμφισβητήσουμε.



Β. Πως προκύπτει όμως η αξία των ακινήτων για τον Β. Πως προκύπτει όμως η αξία των ακινήτων για τον 
συμπληρωματικό ΕΝΦΙΑ;συμπληρωματικό ΕΝΦΙΑ;

 ΚάθεΚάθε ακίνητοακίνητο έχειέχει πάρειπάρει συγκεκριμένοσυγκεκριμένο κωδικόκωδικό (ΑΤΑΚ,(ΑΤΑΚ, ΑριθμόςΑριθμός
ΤαυτότηταςΤαυτότητας Ακινήτου)Ακινήτου) καικαι έχειέχει συγκεκριμένησυγκεκριμένη αξίααξία κατάκατά τουςτους
υπολογισμούςυπολογισμούς τουτου υπουργείουυπουργείου.. ΟΟ υπολογισμόςυπολογισμός τηςτης αξίαςαξίας τωντων
ακινήτωνακινήτων γιαγια τοντον ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ δενδεν είναιείναι ίδιοςίδιος μεμε τηντην "αντικειμενική"αντικειμενική
αξία"αξία" πουπου εφαρμόζουνεφαρμόζουν οιοι συμβολαιογράφοισυμβολαιογράφοι ήή οιοι λογιστέςλογιστές καικαι
στστηρίζεταιηρίζεται αποκλειστικάαποκλειστικά στιςστις πληροφορίεςπληροφορίες πουπου υπάρχουνυπάρχουν στιςστις
δηλώσειςδηλώσεις ΕΕ99.. ΑυτόςΑυτός οο τρόποςτρόπος υπολογισμούυπολογισμού δενδεν είναιείναι διαθέσιμοςδιαθέσιμοςδηλώσειςδηλώσεις ΕΕ99.. ΑυτόςΑυτός οο τρόποςτρόπος υπολογισμούυπολογισμού δενδεν είναιείναι διαθέσιμοςδιαθέσιμος
στονστον φορολογούμενοφορολογούμενο καικαι ωςως εκεκ τούτουτούτου δενδεν μπορείμπορεί νανα ελεγχθείελεγχθεί αναν
έχειέχει εφαρμοστείεφαρμοστεί σωστάσωστά οο Νόμος,Νόμος, καθώςκαθώς ΜΟΝΟΝΜΟΝΟΝ οιοι υπάλληλοιυπάλληλοι
τωντων ΔΔ..ΟΟ..ΥΥ.. έχουνέχουν πρόσβασηπρόσβαση στουςστους συντελεστέςσυντελεστές βάσειβάσει τωντων
οποίωνοποίων έχειέχει γίνειγίνει οο υπολογισμόςυπολογισμός τηςτης αξίαςαξίας τωντων ακινήτωνακινήτων.. ΣεΣε κάθεκάθε
περίπτωσηπερίπτωση όμωςόμως υποστηρίζουμευποστηρίζουμε ότιότι κάθεκάθε φορολογούμενοςφορολογούμενος
δικαιούταιδικαιούται νανα φορολογηθείφορολογηθεί στηνστην πραγματικήπραγματική αξίααξία τουτου ακινήτουακινήτου
τουτου..



Γ. Γ. Πως μπορώ να προσβάλλω το Πως μπορώ να προσβάλλω το 
"εκκαθαριστικό" ΕΝΦΙΑ;"εκκαθαριστικό" ΕΝΦΙΑ;

 ΑπόΑπό 11..11..20142014 γιαγια νανα προσβληθείπροσβληθεί οποιαδήποτεοποιαδήποτε
πράξηπράξη (ή(ή σιωπηρήσιωπηρή άρνηση)άρνηση) τηςτης εφορίαςεφορίας θαθα πρέπειπρέπει
νανα υποβάλλεταιυποβάλλεται πρώταπρώτα μιαμια ««ενδικοφανήςενδικοφανής
προσφυγή»προσφυγή» ενώπιονενώπιον τηςτης επιτροπήςεπιτροπής πουπου
προβλέπεταιπροβλέπεται στοστο ΝόμοΝόμο καικαι ηη τυχόντυχόν απόρριψηαπόρριψη τηςτης
ένστασηςένστασης απόαπό τηντην επιτροπήεπιτροπή αυτήαυτή μπορείμπορεί νανα
προσβληθείπροσβληθεί σταστα ΔιοικητικάΔιοικητικά ΔικαστήριαΔικαστήρια..



Δ.Δ. Τι μπορώ να πετύχω με την Τι μπορώ να πετύχω με την ενδικοφανήενδικοφανή
προσφυγή κατά του ΕΝΦΙΑ;προσφυγή κατά του ΕΝΦΙΑ;

 ΑνΑν ηη αξίααξία τουτου ακινήτουακινήτου πουπου έχειέχει αναγραφείαναγραφεί στοστο εκκαθαριστικόεκκαθαριστικό
είναιείναι υπερβολικάυπερβολικά μεγάλημεγάλη σεσε σχέσησχέση μεμε τηντην αγοραίααγοραία τότετότε μπορούμεμπορούμε
νανα ζητήσουμεζητήσουμε τηντην φορολόγησήφορολόγησή τουτου στηνστην βάσηβάση τηςτης αγοραίαςαγοραίας
αξίαςαξίας τουτου..

 ΣημειώνουμεΣημειώνουμε δεδε ότιότι εκκρεμείεκκρεμεί ήδηήδη στοστο ΣυμβούλιοΣυμβούλιο τηςτης
ΕπικρατείαςΕπικρατείας αντίστοιχηαντίστοιχη υπόθεσηυπόθεση μας,μας, όπουόπου τοτο ανώτατοανώτατο δικαστήριοδικαστήριοΕπικρατείαςΕπικρατείας αντίστοιχηαντίστοιχη υπόθεσηυπόθεση μας,μας, όπουόπου τοτο ανώτατοανώτατο δικαστήριοδικαστήριο
θαθα κληθείκληθεί νανα απαντήσειαπαντήσει στοστο εξήςεξής ερώτημαερώτημα::

 ΕίναιΕίναι συνταγματικόσυνταγματικό νανα στερείταιστερείται οο φορολογούμενοςφορολογούμενος τοτο
δικαίωμαδικαίωμα νανα αμφισβητείαμφισβητεί τηντην φορολογητέαφορολογητέα αξίααξία ενόςενός ακινήτουακινήτου
γιαγια τοντον ΦΑΠΦΑΠ ήή τοντον ΕΝΦΙΑ,ΕΝΦΙΑ, ότανόταν θεωρείθεωρεί ότιότι ηη αξίααξία αυτήαυτή δενδεν
ανταποκρίνεταιανταποκρίνεται στηνστην πραγματικότηταπραγματικότητα;;

 ΥπογραμμίζουμεΥπογραμμίζουμε ότιότι ηη ΟλομέλειαΟλομέλεια τουτου ΣτΕΣτΕ θαθα κρίνεικρίνει τοντον
υπολογισμόυπολογισμό τουτου ΦΑΠΦΑΠ

http://news.in.gr/economy/article/?aid=1231335703
http://news.in.gr/economy/article/?aid=1231335703


Δ.Δ. Τι μπορώ να πετύχω με την Τι μπορώ να πετύχω με την ενδικοφανήενδικοφανή
προσφυγή κατά του ΕΝΦΙΑ;προσφυγή κατά του ΕΝΦΙΑ;

 ΥπογραμμίζουμεΥπογραμμίζουμε ότιότι τοτο ΣυμβούλιοΣυμβούλιο τηςτης ΕπικρατείαςΕπικρατείας
επανειλημμέναεπανειλημμένα έκρινεέκρινε ότιότι είναιείναι συνταγματικόσυνταγματικό νανα ορίζειορίζει οο
υπουργόςυπουργός τηντην τιμήτιμή ζώνηςζώνης σεσε μιαμια περιοχήπεριοχή χωρίςχωρίς κανένακανένα
περιορισμόπεριορισμό σεσε όποιοόποιο ύψοςύψος κρίνεικρίνει σκόπιμοσκόπιμο γιαγια έναένα κυρίωςκυρίως λόγολόγο::
ΕπειδήΕπειδή οο φορολογούμενοςφορολογούμενος έχειέχει δικαίωμαδικαίωμα νανα ανταποδείξειανταποδείξει τηντηνΕπειδήΕπειδή οο φορολογούμενοςφορολογούμενος έχειέχει δικαίωμαδικαίωμα νανα ανταποδείξειανταποδείξει τηντην
αξίααξία τουτου ακινήτουακινήτου τουτου.. ΑυτόΑυτό ακριβώςακριβώς τοτο συμπέρασμασυμπέρασμα τηςτης
νομολογίαςνομολογίας εφαρμόζουμεεφαρμόζουμε καικαι στηνστην περίπτωσηπερίπτωση τουτου ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ..

 ΣημειωτέονΣημειωτέον ότιότι οιοι αντίστοιχεςαντίστοιχες φορολογικέςφορολογικές νομοθεσίεςνομοθεσίες στοστο
εξωτερικόεξωτερικό (ειδικά(ειδικά στιςστις ΗΠΑΗΠΑ καικαι στηστη Γαλλία)Γαλλία) προβλέπουνπροβλέπουν πάνταπάντα τοτο
δικαίωμαδικαίωμα τουτου φορολογούμενουφορολογούμενου νανα αμφισβητείαμφισβητεί τηντην αξίααξία πουπου
υπολόγισευπολόγισε ηη φορολογικήφορολογική αρχήαρχή γιαγια έναένα ακίνητοακίνητο..



Πρακτικά, όπως αναφέρεται στην Εισηγητική Εκθεση του
Νόμου, η «αντικειμενική» αξία επί της οποίας καλείται να
φορολογηθεί ο πολίτης αποτελεί «Πρόταση» της Φορολογικής
Αρχής για αποδοχή και συμβιβαστική περαίωση της
υποθέσεώς του. Εάν κρίνει ο πολίτης ότι η τιμή είναι
υπερβολική έχει την δυνατότητα να ζητήσει μέσω τουυπερβολική έχει την δυνατότητα να ζητήσει μέσω του
συνταγματικά κατοχυρωμένου δικαιώματός του προσφυγής σε
έννομη προστασία από τα δικαστήρια, ζητώντας την μείωση
της τιμής. Σε αυτή την περίπτωση ο Εφορος υποχρεούται
να διενεργήσει εκτίμηση για τον προσδιορισμό της
αγοραίας αξίας του, που αυτή θα είναι και η τελική.



Ε. Τι ζητάμε :Ε. Τι ζητάμε :

 ΣκοπόςΣκοπός είναιείναι νανα ζητήσουμεζητήσουμε νανα φορολογηθούμεφορολογηθούμε
επίεπί τηςτης πραγματικήςπραγματικής αξίαςαξίας καικαι όχιόχι επίεπί τηςτης αξίαςαξίας
πουπου έχειέχει ορίσειορίσει τοτο ΥπουργείοΥπουργείο ΟικονομικώνΟικονομικών
κατ’κατ’ εφαρμογήεφαρμογή τουτου νόμουνόμου 38423842//20102010..κατ’κατ’ εφαρμογήεφαρμογή τουτου νόμουνόμου 38423842//20102010..

 ΣεΣε όλοόλο τοντον «πολιτισμένο»«πολιτισμένο» κόσμο,κόσμο, ηη εκτίμησηεκτίμηση
τηςτης πραγματικήςπραγματικής αξίαςαξίας γίνεταιγίνεται απόαπό
πιστοποιημένουςπιστοποιημένους -- επαγγελματίεςεπαγγελματίες εκτιμητέςεκτιμητές
((valuersvaluers -- propertyproperty appraisers)appraisers)



ΤΙ ΕΙΝΑΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΤΙ ΕΙΝΑΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗ

 ΕίναιΕίναι ηη επιστήμηεπιστήμη αποτίμησηςαποτίμησης τηςτης αξίαςαξίας ενόςενός
ακινήτουακινήτου περιουσιακούπεριουσιακού στοιχείουστοιχείου σεσε μιαμια ορισμένηορισμένη
χρονικήχρονική στιγμή,στιγμή, μεμε βάσηβάση τατα οικονομικάοικονομικά στοιχείαστοιχεία
τηςτης αγοράςαγοράς ακινήτων,ακινήτων, τηντην αναγκαίααναγκαία τεχνικήτεχνικήτηςτης αγοράςαγοράς ακινήτων,ακινήτων, τηντην αναγκαίααναγκαία τεχνικήτεχνική
πληροφόρησηπληροφόρηση πουπου αφοράαφορά τοτο προςπρος εκτίμησηεκτίμηση
ακίνητοακίνητο καικαι τουςτους παράγοντεςπαράγοντες πουπου επηρεάζουνεπηρεάζουν τηντην
μεταβολήμεταβολή αξιώναξιών τωντων ακινήτων,ακινήτων, καθώςκαθώς καικαι τατα
διεθνήδιεθνή καικαι ευρωπαϊκάευρωπαϊκά εκτιμητικάεκτιμητικά πρότυπαπρότυπα καικαι τιςτις
μεθόδουςμεθόδους εκτίμησηςεκτίμησης..



ΤΙ ΕΊΝΑΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΤΙ ΕΊΝΑΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗ
 ΥπόΥπό ευρείαευρεία έννοιαέννοια ηη επιστήμηεπιστήμη περιλαμβάνειπεριλαμβάνει τηντην

αξιολόγησηαξιολόγηση καικαι διαχείρισηδιαχείριση περιουσιακώνπεριουσιακών στοιχείων,στοιχείων, τηντην
αποτίμησηαποτίμηση τηςτης αξίαςαξίας μετοχώνμετοχών καικαι επιχειρήσεων,επιχειρήσεων, τιςτις
επενδύσειςεπενδύσεις σεσε ακίνητα,ακίνητα, τιςτις εκτιμήσειςεκτιμήσεις μεμε βάσηβάση τατα διεθνήδιεθνή
καικαι ευρωπαικάευρωπαικά εκτιμητικάεκτιμητικά πρότυπα,πρότυπα, εκτιμήσειςεκτιμήσεις σταστακαικαι ευρωπαικάευρωπαικά εκτιμητικάεκτιμητικά πρότυπα,πρότυπα, εκτιμήσειςεκτιμήσεις σταστα
πλαίσιαπλαίσια διεθνώνδιεθνών λογιστικώνλογιστικών προτύπων,προτύπων, τητη νομοθεσίανομοθεσία καικαι
φορολογίαφορολογία ακινήτων,ακινήτων, τηντην τεχνογνωσίατεχνογνωσία τωντων συστημάτωνσυστημάτων
γεωγραφικώνγεωγραφικών πληροφοριώνπληροφοριών ((GIS)GIS) στηνστην υπηρεσίαυπηρεσία τουτου
εκτιμητή,εκτιμητή, τουτου μεσίτη,μεσίτη, κλπκλπ



ΤΙ ΕΊΝΑΙ ΕΚΤΙΜΗΤΗΣΤΙ ΕΊΝΑΙ ΕΚΤΙΜΗΤΗΣ

 ΕίναιΕίναι οο επιστήμωνεπιστήμων πουπου ενεργείενεργεί τηντην εκτίμησηεκτίμηση τηςτης
αξίαςαξίας ενόςενός περιουσιακούπεριουσιακού στοιχείουστοιχείου κατάκατά τηντην
ημέραημέρα τηςτης εκτίμησηςεκτίμησης ήή σεσε κάποιακάποια άλληάλλη χρονικήχρονική
στιγμήστιγμή..στιγμήστιγμή..

 ΠρέπειΠρέπει νανα έχειέχει μεταπτυχιακέςμεταπτυχιακές σπουδέςσπουδές σεσε RealReal
EstateEstate--PropertyProperty Appraisal,Appraisal, νανα παρακολουθείπαρακολουθεί
συνεχώςσυνεχώς σχετικάσχετικά εκπαιδευτικάεκπαιδευτικά προγράμματα,προγράμματα, νανα
είναιείναι μέλοςμέλος αναγνωρισμένουαναγνωρισμένου επαγγελματικούεπαγγελματικού
οργανισμούοργανισμού..



ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΕ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΕ 
ΑΚΙΝΗΤΑΑΚΙΝΗΤΑ

 ΗΗ επένδυσηεπένδυση σεσε ακίνηταακίνητα θεωρείταιθεωρείται ««longlong termterm»»

 ΤοΤο κόστοςκόστος μεταβίβασηςμεταβίβασης είναιείναι υψηλόυψηλό

 ΑπαιτείταιΑπαιτείται ικανόικανό διάστημαδιάστημα γιαγια τηντην συναλλαγήσυναλλαγή

 ΟιΟι τίτλοιτίτλοι ιδιοκτησίαςιδιοκτησίας ενίοτεενίοτε έχουνέχουν προβλήματα,προβλήματα, νομικάνομικά ήή
πραγματικάπραγματικά βάρηβάρηπραγματικάπραγματικά βάρηβάρη

 ΗΗ αξίααξία ενόςενός ακινήτουακινήτου είναιείναι συνήθωςσυνήθως σημαντικήσημαντική

 ΗΗ διαχείρισηδιαχείριση ενόςενός ακινήτουακινήτου έχειέχει δυσκολίεςδυσκολίες

 ΗΗ ιδιοκτησίαιδιοκτησία πολλέςπολλές φορέςφορές μπαίνειμπαίνει στοστο στόχαστροστόχαστρο τωντων
κυβερνήσεωνκυβερνήσεων



ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ 
ΣΕ ΑΚΙΝΗΤΑΣΕ ΑΚΙΝΗΤΑ

 Μερικές φορές η ιδιοκτησία ακινήτου προσδίδει Μερικές φορές η ιδιοκτησία ακινήτου προσδίδει 
prestigeprestige

 Έως πρόσφατα το ακίνητο προστάτευε από τον Έως πρόσφατα το ακίνητο προστάτευε από τον 
πληθωρισμόπληθωρισμόπληθωρισμόπληθωρισμό

 Έως πρόσφατα, η απόδοση από τα ακίνητα ήταν Έως πρόσφατα, η απόδοση από τα ακίνητα ήταν 
μεγαλύτερη από άλλα είδη επενδύσεωνμεγαλύτερη από άλλα είδη επενδύσεων

 Τα ακίνητα, ή και τα εμπράγματα δικαιώματα εξ Τα ακίνητα, ή και τα εμπράγματα δικαιώματα εξ 
αυτού, μπορούν να υποθηκευθούν για άντληση αυτού, μπορούν να υποθηκευθούν για άντληση 
κεφαλαίωνκεφαλαίων



ΑΙΤΙΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝΑΙΤΙΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ

 Για σύσταση υποθήκηςΓια σύσταση υποθήκης

 Για πώλησηΓια πώληση

 Για τον υπολογισμό της Για τον υπολογισμό της ασφλαιστικήςασφλαιστικής κάλυψηςκάλυψης

Για σύνταξη λογιστικών καταστάσεων και Διεθνή Για σύνταξη λογιστικών καταστάσεων και Διεθνή  Για σύνταξη λογιστικών καταστάσεων και Διεθνή Για σύνταξη λογιστικών καταστάσεων και Διεθνή 
Λογιστικά Πρότυπα ή Δ.Π.Χ.Π.Λογιστικά Πρότυπα ή Δ.Π.Χ.Π.

 Για απαλλοτριώσειςΓια απαλλοτριώσεις

 Για Για τιτλοποιήσειςτιτλοποιήσεις ((securitization)securitization)



ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΜΕΤΑΒΟΛΗΣ ΑΞΙΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΜΕΤΑΒΟΛΗΣ ΑΞΙΩΝ 
ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ

 Μεταβολές πληθυσμούΜεταβολές πληθυσμού

 Μεταβολές ηλικιακής διαστρωμάτωσηςΜεταβολές ηλικιακής διαστρωμάτωσης

 Οικογενειακή κατάστασηΟικογενειακή κατάσταση

 Αλλαγές αρχιτεκτονικής αισθητικήςΑλλαγές αρχιτεκτονικής αισθητικής

 Αλλαγές τεχνολογικέςΑλλαγές τεχνολογικέςΑλλαγές τεχνολογικέςΑλλαγές τεχνολογικές

 Σεισμοί, αντισεισμικές οικοδομέςΣεισμοί, αντισεισμικές οικοδομές

 Κατασκευαστικό κόστοςΚατασκευαστικό κόστος

 Ζήτηση και προσφοράΖήτηση και προσφορά

 Γενική και τοπική οικονομική κατάσταση, επιτόκιαΓενική και τοπική οικονομική κατάσταση, επιτόκια

 ΥποδομέςΥποδομές

 Πολεοδομικός σχεδιασμός, χρήσεις Πολεοδομικός σχεδιασμός, χρήσεις γήςγής, εντάξεις , εντάξεις 

 ΠεριβάλλονΠεριβάλλον



ΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ

 Συγκριτική Συγκριτική MMέθοδοςέθοδος ((Comparison Approach)Comparison Approach)

 Μέθοδος Προσόδου (Μέθοδος Προσόδου (Income Approach)Income Approach)

 Μέθοδος κόστους Μέθοδος κόστους αντικαστάστασηςαντικαστάστασης
(Replacement Cost)(Replacement Cost)(Replacement Cost)(Replacement Cost)

 MMέθοδοςέθοδος υπολογισμού των κερδών (υπολογισμού των κερδών (Profits Profits 
Method)Method)

 YYπολειμματικήπολειμματική Μέθοδος (Μέθοδος (Residual Approach)Residual Approach)

 Μέθοδος ΑντιπαροχήςΜέθοδος Αντιπαροχής



Απαραίτητα έγγραφα για την εκτίμηση ακινήτων: Απαραίτητα έγγραφα για την εκτίμηση ακινήτων: 

 Τίτλοι ιδιοκτησίας Τίτλοι ιδιοκτησίας 

 Οικοδομικές άδειες (εφόσον υπάρχουν ή σχετική βεβαίωση της Οικοδομικές άδειες (εφόσον υπάρχουν ή σχετική βεβαίωση της 
αρμόδιας πολεοδομίας) για κάθε ακίνητοαρμόδιας πολεοδομίας) για κάθε ακίνητο

 Τοπογραφικά Διαγράμματα με χρήσεις γης και όρους δόμησης για Τοπογραφικά Διαγράμματα με χρήσεις γης και όρους δόμησης για 
κάθε ακίνητοκάθε ακίνητο

 Δασικούς οι λοιπούς χαρακτηρισμούς Δασικούς οι λοιπούς χαρακτηρισμούς 

 Διαγράμματα Κάλυψης (της οικοδομικής αδείας εάν υπάρχει και Διαγράμματα Κάλυψης (της οικοδομικής αδείας εάν υπάρχει και 
της εφαρμογής αν διαφέρει) για κάθε ακίνητοτης εφαρμογής αν διαφέρει) για κάθε ακίνητο

 Κατόψεις (της οικοδομικής αδείας εάν υπάρχουν και της Κατόψεις (της οικοδομικής αδείας εάν υπάρχουν και της 
εφαρμογής αν διαφέρουν) για κάθε ακίνητοεφαρμογής αν διαφέρουν) για κάθε ακίνητο

 Τακτοποιήσεις χώρων με τους νόμους 3843/2010, 4014/2011, Τακτοποιήσεις χώρων με τους νόμους 3843/2010, 4014/2011, 
4178/20134178/2013

 Προηγούμενες εκθέσεις εκτίμησης αν υπάρχουνΠροηγούμενες εκθέσεις εκτίμησης αν υπάρχουν

 Τεχνικές περιγραφέςΤεχνικές περιγραφές



ΓΙΑΤΙ ΝΑ ΣΥΝΕΡΓΑΣΤΕΙΤΕ ΜΑΖΙ ΓΙΑΤΙ ΝΑ ΣΥΝΕΡΓΑΣΤΕΙΤΕ ΜΑΖΙ 
ΜΑΣΜΑΣ

 ΜέσωΜέσω τηςτης αποκλειστικήςαποκλειστικής συνεργασίαςσυνεργασίας πουπου εξασφαλίσαμεεξασφαλίσαμε γιαγια τουςτους
πελάτεςπελάτες τουτου γραφείουγραφείου μαςμας μεμε σημαντικήσημαντική εταιρείαεταιρεία εκτιμητών,εκτιμητών, θαθα
έχετεέχετε τηντην δυνατότηταδυνατότητα ΠΡΙΝΠΡΙΝ προχωρήσετεπροχωρήσετε στηνστην διαδικασίαδιαδικασία
άσκησηςάσκησης ένδικωνένδικων βοηθημάτωνβοηθημάτων--ενστάσεωνενστάσεων--προσφυγώνπροσφυγών κλπ,κλπ, νανα
διαπιστώσετεδιαπιστώσετε μέσωμέσω προπρο--εκτιμήσεωςεκτιμήσεως μεμε εξαιρετικάεξαιρετικά χαμηλόχαμηλό κόστοςκόστος
εάνεάν σαςσας συμφέρεισυμφέρει νανα αμφισβητήσετεαμφισβητήσετε τοντον ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ ήή όχιόχι..εάνεάν σαςσας συμφέρεισυμφέρει νανα αμφισβητήσετεαμφισβητήσετε τοντον ΕΝΦΙΑΕΝΦΙΑ ήή όχιόχι..

 Επίσης,Επίσης, θαθα έχετεέχετε τηντην δυνατότητα,δυνατότητα, μετάμετά τοτο 20092009 οπότεοπότε καικαι άρχισεάρχισε
ουσιαστικάουσιαστικά ηη κρίση,κρίση, νανα μάθετεμάθετε πόσοπόσο «αξίζει»«αξίζει» πραγματικάπραγματικά τοτο
ακίνητόακίνητό σαςσας σήμερα,σήμερα, κάτικάτι πουπου θαθα αποτελέσειαποτελέσει πολύτιμηπολύτιμη πληροφορίαπληροφορία
γιαγια εσάςεσάς καικαι τιςτις όποιεςόποιες συναλλαγέςσυναλλαγές σαςσας αφορούναφορούν τατα ακίνητάακίνητά σαςσας……



2. 2. AAγωγέςγωγές Δανειοληπτών Ελβετικού Δανειοληπτών Ελβετικού 

ΦράγκουΦράγκου
 ΈναςΈνας μεγάλοςμεγάλος αριθμόςαριθμός ΕλλήνωνΕλλήνων καταναλωτών,καταναλωτών,

πουπου υπολογίζεταιυπολογίζεται στιςστις 7070..000000,, έλαβανέλαβαν κυρίωςκυρίως
μεταξύμεταξύ 20062006--20092009 στεγαστικάστεγαστικά δάνειαδάνεια σεσε
ΕλβετικόΕλβετικό Φράγκο,Φράγκο, μεμε βασικότεροβασικότερο κριτήριοκριτήριο
επιλογήςεπιλογής τοτο σημαντικάσημαντικά χαμηλότεροχαμηλότερο διατραπεζικόδιατραπεζικόεπιλογήςεπιλογής τοτο σημαντικάσημαντικά χαμηλότεροχαμηλότερο διατραπεζικόδιατραπεζικό
επιτόκιοεπιτόκιο αναφοράςαναφοράς LiborLibor ενεν αντιθέσειαντιθέσει μεμε τοτο
υψηλότερουψηλότερο EuriborEuribor καικαι τητη διαβεβαίωσηδιαβεβαίωση απόαπό τιςτις
ΤράπεζεςΤράπεζες ότιότι ηη ισοτιμίαισοτιμία ήτανήταν ευνοϊκήευνοϊκή γιαγια τοτο ευρώευρώ
καικαι τατα ΔάνειαΔάνεια σεσε ΕλβετικόΕλβετικό Φράγκο,Φράγκο, καθώςκαθώς καικαι ότιότι
θαθα παρέμενεπαρέμενε σταθερήσταθερή βάσειβάσει προγενέστερωνπρογενέστερων
ιστορικώνιστορικών στοιχείωνστοιχείων..



 ΜετάΜετά τηντην κατάρρευσηκατάρρευση τηςτης LehmanLehman BrothersBrothers τοτο 20082008 καικαι
τηντην οικονομικήοικονομική κρίσηκρίση πουπου επακολούθησεεπακολούθησε στηνστην ΕυρώπηΕυρώπη καικαι
έπληξεέπληξε ιδιαιτέρωςιδιαιτέρως τιςτις χώρεςχώρες τηςτης ΕυρωπεριφέρειαςΕυρωπεριφέρειας (βλ(βλ..
Ελλάδα,Ελλάδα, Πορτογαλία,Πορτογαλία, Ιρλανδία)Ιρλανδία) τοτο ελβετικόελβετικό νόμισμανόμισμα μαζίμαζί
μεμε τοτο χρυσόχρυσό αποτέλεσεαποτέλεσε σημαντικόσημαντικό καταφύγιοκαταφύγιο τωντων
ευρωπαϊκώνευρωπαϊκών καταθέσεωνκαταθέσεων γεγονόςγεγονός πουπου οδήγησεοδήγησε σεσε
σημαντικήσημαντική ανατίμησηανατίμηση τουτου έναντιέναντι τουτου ευρώευρώ καικαι είχεείχε ωςωςσημαντικήσημαντική ανατίμησηανατίμηση τουτου έναντιέναντι τουτου ευρώευρώ καικαι είχεείχε ωςως
αποτέλεσμααποτέλεσμα ηη ισοτιμίαισοτιμία ευρώ/ελβετικούευρώ/ελβετικού φράγκουφράγκου πουπου ήτανήταν
τοτο 20062006 περίπουπερίπου στοστο 11,,6060 νανα διολισθήσειδιολισθήσει κάτωκάτω απόαπό τοτο 11,,2020,,
αναγκάζονταςαναγκάζοντας τηντην ΚεντρικήΚεντρική ΤράπεζαΤράπεζα τηςτης ΕλβετίαςΕλβετίας νανα
παρέμβειπαρέμβει καικαι νανα τητη διατηρήσειδιατηρήσει σταστα ανωτέρωανωτέρω επίπεδαεπίπεδα έωςέως καικαι
σήμερασήμερα..



Ως έμμεσο αποτέλεσμα της εν λόγω
εξέλιξης ήταν οι δανειολήπτες τόσο στην
Ελλάδα όσο και αλλού (βλ. Ουγγαρία,
Κροατία, Ισπανία) να επιβαρυνθούν
υπέρμετρα καθώς οι μηνιαίες δόσεις τωνυπέρμετρα καθώς οι μηνιαίες δόσεις των
δανείων τους έχουν αυξηθεί κατά
τουλάχιστον 30% και το άληκτο κεφάλαιο
τους αντιστοίχως.



Από την άλλη πλευρά, οι τράπεζες, διαθέτοντας επαρκή τεχνογνωσία
και έχοντας πρόσβαση στα διεθνή οικονομικά δεδομένα (βλ. υποδείξεις
Διεθνούς Νομισματικού Ταμείου 2006 σχετικά με την επερχόμενη
υποτίμηση του ευρώ κατά 30%) είχαν φροντίσει να αντισταθμίσουν
αποτελεσματικά το δικό τους συναλλαγματικό κίνδυνο κατά την
εκταμίευση του ποσού των δανείων χρησιμοποιώντας συγκεκριμένα
χρηματοπιστωτικά μέσα και παράγωγα, τα οποία αν και οι ίδιες
έκαναν ευρεία χρήση τους, σε κανένα χρονικό σημείο, ούτε πριν τηνέκαναν ευρεία χρήση τους, σε κανένα χρονικό σημείο, ούτε πριν την
λήψη του δανείου ούτε μετά πρότειναν στους αντισυμβαλλόμενους
δανειολήπτες έναντι του αντίστοιχου τιμήματος, γνωρίζοντας μάλιστα
καλύτερα από τον καθένα τη σφόδρα πιθανολογούμενη κατάρρευση
του ευρώ έναντι του ελβετικού νομίσματος.





Πέραν, όμως της ελλιπούς ενημέρωσης ως
προς τις πιθανολογούμενες διακυμάνσεις
των δύο νομισμάτων άλλα και της
ενημέρωσης ως προς τη δυνατότητα
αντιστάθμισης του αυξημένου κινδύνου μεαντιστάθμισης του αυξημένου κινδύνου με
τη χρήση κατάλληλων χρηματοπιστωτικών
εργαλείων, οι νομικές ευθύνες των
πιστωτικών ιδρυμάτων είναι πολλές και
σημαντικές.



Ιστορικό για τα δάνεια σε Ελβετικό ΦράγκοΙστορικό για τα δάνεια σε Ελβετικό Φράγκο

 ΚρίσιμοΚρίσιμο είναιείναι νανα χρησιμοποιηθούνχρησιμοποιηθούν τατα κατάλληλακατάλληλα νομικάνομικά
επιχειρήματαεπιχειρήματα προςπρος άμβλυνσηάμβλυνση τωντων δημιουργηθεισώνδημιουργηθεισών
στρεβλώσεωνστρεβλώσεων καικαι αποπληρωμήαποπληρωμή τουτου δανείουδανείου στηνστην ισοτιμίαισοτιμία
πουπου ίσχυείσχυε κατάκατά τηντην εκταμίευσηεκταμίευση τουτου..

ΣεΣε όληόλη τηντην Ευρώπη,Ευρώπη, τατα δικαστήριαδικαστήρια δικαιώνουνδικαιώνουν τουςτους ΣεΣε όληόλη τηντην Ευρώπη,Ευρώπη, τατα δικαστήριαδικαστήρια δικαιώνουνδικαιώνουν τουςτους
προσφεύγοντεςπροσφεύγοντες δανειολήπτεςδανειολήπτες μεμε βάσηβάση επιχειρήματαεπιχειρήματα
αφενόςαφενός περίπερί έλλειψηςέλλειψης επαρκούςεπαρκούς ενημέρωσηςενημέρωσης σχετικάσχετικά μεμε
τοντον συναλλαγματικόσυναλλαγματικό κίνδυνο,κίνδυνο, αφετέρουαφετέρου περίπερί
καταχρηστικότηταςκαταχρηστικότητας συγκεκριμένωνσυγκεκριμένων δανειακώνδανειακών όρωνόρων λόγωλόγω
έλλειψηςέλλειψης διαφάνειαςδιαφάνειας αυτώναυτών..



Στην κατεύθυνση αυτή δημοσιεύτηκε πρόσφατα, η υπ’αριθ.23/2014
απόφαση του ΠολΠρΞάνθης η οποία αναγνώρισε ότι ο όρος της
μνημονευόμενης στο σκεπτικό δανειακής σύμβασης, σύμφωνα με τον
οποίο «...εφόσον το δάνειο ή οποιοδήποτε τμήμα αυτού έχει χορηγηθεί σε
συνάλλαγμα, ο οφειλέτης υποχρεούται να εκπληρώσει τις εντεύθεν υποχρεώσεις
του προς την τράπεζα ... είτε σε EURO με βάση την τρέχουσα τιμή πώλησης
του νομίσματος χορήγησης την ημέρα της καταβολής», τυγχάνει
καταχρηστικός και, ως εκ τούτου, άκυρος διότι αν και κατανοητός από
τυπική και γραμματική άποψη, εν τούτοις ο συγκεκριμένοςτυπική και γραμματική άποψη, εν τούτοις ο συγκεκριμένος
δανειολήπτης, λαμβάνοντας υπόψη και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του
(π.χ. επάγγελμα, μόρφωση, ηλικία), δεν μπόρεσε να εκτιμήσει εξαιτίας
και της έλλειψης απτών παραδειγμάτων, τις οικονομικές συνέπειες και
μεταβολές, που συνεπάγεται γι’ αυτόν.



Η εν λόγω απόφαση ουσιαστικά επανέλαβε το
σκεπτικό της απόφασης του ΔΕΚ (απόφαση της 30ης
Απριλίου 2014, υπόθεση C- 26/13, Arpad Kasler,
Hajnalka Kaslerne Rabai κατά OTP
Jelzalogbank Zrt, σκέψεις 71 – 75) το οποίο με
αφορμή την προσφυγή ουγγρικού ζεύγους στα κατά
τόπον δικαστήρια για το ίδιο θέμα, αποφάνθηκετόπον δικαστήρια για το ίδιο θέμα, αποφάνθηκε
μεταξύ άλλων, ότι η σύμβαση δανείου πρέπει να
εκθέτει κατά τρόπο διαφανή τον λόγο και τις
ιδιαιτερότητες του μηχανισμού μετατροπής του
ξένου νομίσματος.



Επομένως, εναπόκειται στο ουγγρικό δικαστήριο, να κρίνει
αν ο καταναλωτής που έχει τη συνήθη πληροφόρηση και
είναι ευλόγως προσεκτικός και ενημερωμένος μπορούσε,
βάσει της διαφημίσεως και των πληροφοριών που παρέσχε η
τράπεζα στο πλαίσιο του δανείου, όχι μόνο να πληροφορηθεί
την ύπαρξη της διαφοράς μεταξύ της συναλλαγματικής
ισοτιμίας πωλήσεως και της συναλλαγματικής ισοτιμίας
αγοράς του ξένου νομίσματος, αλλά και να αξιολογήσει τιςαγοράς του ξένου νομίσματος, αλλά και να αξιολογήσει τις
οικονομικές συνέπειες που θα συνεπαγόταν γι’ αυτόν η
εφαρμογή της συγκεκριμένης συναλλαγματικής ισοτιμίας για
τον υπολογισμό των δόσεων και το συνολικό ύψους του
δανείου του.



Αγωγές για τα δάνεια σε Ελβετικό ΦράγκοΑγωγές για τα δάνεια σε Ελβετικό Φράγκο

 Καταλήγοντας,Καταλήγοντας, οιοι δανειολήπτεςδανειολήπτες μπορούνμπορούν νανα
ζητήσουνζητήσουν μεμε αγωγήαγωγή τηντην επαναφοράεπαναφορά τουτου δανείουδανείου
τουςτους στηνστην αρχικήαρχική ισοτιμία,ισοτιμία, καικαι τηντην απάλειψηαπάλειψη
τωντων καταχρηστικώνκαταχρηστικών όρωνόρων καθώςκαθώς καικαιτωντων καταχρηστικώνκαταχρηστικών όρωνόρων καθώςκαθώς καικαι
αποζημίωσηαποζημίωση λόγωλόγω έλλειψηςέλλειψης παροχήπαροχή επαρκούς,επαρκούς,
ειδικής,ειδικής, πλήρουςπλήρους καικαι εμπεριστατωμένηςεμπεριστατωμένης
ενημέρωσης,ενημέρωσης, πρινπριν τητη σύναψησύναψη τουτου δανείουδανείου..



Η πεποίθησή μας είναι ότι η κραυγαλέα όσο και
ιδιαίτερα οδυνηρή καταπάτηση των δικαιωμάτων
πολλών δανειοληπτών Ελβετικού Φράγκου,
ιδιαίτερα κατόπιν της εξαιρετικής βαρύτητος
απόφαση του Ευρωπαϊκού Δικαστηρίου, θα
αντιμετωπισθεί με δίκαιο τρόπο από την Ελληνική
Δικαιοσύνη και οι Αγωγές που θα καταθέσουμε θα
τύχουν ευνοϊκής δικαστικής κρίσης. Hτύχουν ευνοϊκής δικαστικής κρίσης. H
αποκλειστική μας συνεργασία μας για διεθνείς
υποθέσεις με κορυφαία Δικηγορικά Γραφεία στις
ΗΠΑ(www.gelaw.com), μας δημιουργεί σημαντικό
πλεονέκτημα στην διεκδίκηση αποζημιώσεων, είτε
στα Ελληνικά είτε σε Διεθνή Δικαστήρια.

http://www.gelaw.com/


Δεδομένου του ήδη εκδηλωθέντος ενδιαφέροντος από
σημαντικό αριθμό ενδιαφερομένων-δανειοληπτών σε ελβετικό
φράγκο, προχωρούμε ΑΜΕΣΑ στην κατάθεση αγωγών
αποζημιώσεως, αφού πρώτα συστήσαμε εξειδικευμένη ομάδα
από οικονομολόγους, ορκωτούς κλπ, με αρκετά συμπιεσμένο
κόστος, και αφού πρώτα εξασφαλίσαμε ένα σημαντικό αριθμό
υποψηφίων. (Πρέπει να ληφθεί υπ’όψιν, ότι ΚΑΘΕ αγωγή
ασκείται ατομικώς και άρα χρήζει ιδιαίτερης προσοχής η
κάθε περίπτωση ξεχωριστά).κάθε περίπτωση ξεχωριστά).

Σας επαναλαμβάνουμε την εδραία πεποίθηση μας ότι

«χαμένος αγώνας είναι αυτός που δεν δόθηκε ποτέ»
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