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Αριθμός απόφασης: 1148 

Ημερομηνία: 01-02-2018 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 
ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 
ΤΜΗΜΑ           : Α1 Επανεξέτασης 
Ταχ. Δ/νση      : Αριστογείτονος 19 
Ταχ. Κώδικας : 176 71 - Καλλιθέα 
Τηλέφωνο       : 2131604536 
ΦΑΞ                : 2131604567   
 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 
 
Έχοντας υπ' όψη: 
1. Τις διατάξεις : 
α. Του άρθρου 63 του ν. 4174/2013 (ΦΕΚ Α΄ 170). 
β. Του άρθρου 11 της Δ. ΟΡΓ. Α. 1036960 ΕΞ 2017/10-03-2017 Απόφασης του 
Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. (ΦΕΚ 968 Β΄/22.03.2017 με θέμα «Οργανισμός της 
Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.)» 
γ. Της ΠΟΛ 1064/12.04.2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής  
Δημοσίων Εσόδων (ΦΕΚ Β΄ 1440/27-04-2017). 
2. Την ΠΟΛ 1069/4-3-2014 Εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων 
Εσόδων του Υπουργείου Οικονομικών.   
3. Την αριθ. Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΦΕΚ 2759 / τ. Β΄/01.09.2016) 
Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης  Επίλυσης Διαφορών «Παροχή 
εξουσιοδότησης υπογραφής». 
4. Την από 06-10-2017 και με αρ. πρωτ. ……….  ενδικοφανή προσφυγή της 
εταιρείας «……….», που εδρεύει στον Πειραιά, οδός ………., με Α.Φ.Μ. ………., 
νομίμως εκπροσωπουμένης από τον Πρόεδρο Δ.Σ. και Διευθύνοντα Σύμβουλο 
αυτής, ………., κάτοικο Πειραιώς, οδός ………., με Α.Φ.Μ. ……….,κατά της από 27-
08-2017 Δήλωσης Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝ.Φ.Ι.Α.)-Πράξης 
Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου Ν. 4223/2013, για ακίνητα που κατέχει η ως άνω 
εταιρεία την 1.1.2017 (αρ. δηλ.: ………./2017, αρ. χρημ. κατ.: ………., αρ. ειδ/σης: 
……….) της Δ.Ο.Υ ΦΑΕ ΠΕΙΡΑΙΩΣ,με την οποία προσδιορίστηκε σε βάρος της 
κύριος φόρος ποσού ύψους 6.761,51 Ευρώ πλέον συμπληρωματικός φόρος ποσού 
ύψους 20.243,94 Ευρώ, ήτοι συνολικό ποσό ύψους 27.005,45 Ευρώ. 

5. Την παραπάνω πράξη του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. ΦΑΕ ΠΕΙΡΑΙΩΣ της 
οποίας ζητείται η και εξαφάνιση, άλλως η τροποποίηση και μεταρρύθμιση επί 
τα βελτίω. 

6. Τις απόψεις της ανωτέρω φορολογικής αρχής. 
6. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του 1ου τμήματος επανεξέτασης, 
όπως αυτή αποτυπώνεται στο σχέδιο της απόφασης.  

 Επί της από 06-10-2017 και με αρ. πρωτ. ……….ενδικοφανή προσφυγή 

της εταιρείας«……….», με ΑΦΜ ………., η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα (δεν 

υπολογίζεται ο Αύγουστος) και μετά την μελέτη και την αξιολόγηση όλων των 
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υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων και των προβαλλόμενων λόγων της 
ενδικοφανούς προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα: 

Mε την υπό κρίση προσφυγή η προσφεύγουσα εταιρεία αιτείται την επανεξέταση και 
ακύρωση, άλλως μεταρρύθμιση της από 27.08.2017 Πράξης Διοικητικού 
Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 (Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων, 
(Ε.Ν.Φ.Ι.Α.) φορολογικού έτους 2017 της Δ.Ο.Υ. ΦΑΕ ΠΕΙΡΑΙΩΣ, η οποία εκδόθηκε 

στην συνέχεια της υπ' αριθ. ………./2017 Δήλωσης (αριθμός ειδοποίησης ……….,  

αριθμός χρηματικού καταλόγου ……….) ,προβάλλοντας τους παρακάτω λόγους: 

1ος Λόγος Προσφυγής: Παράνομος και εσφαλμένος υπολογισμός της αντικειμενικής 

αξίας κατ’ αγνόηση αφενός του τρόπου αποκτήσεως των επίμαχων ακινήτων, που 

συνίσταται σε δημοσία διαδικασία αναγκαστικής εκποιήσεως, και αφετέρου του 

μειωτικού συντελεστή μεγέθους. 

2ος Λόγος Προσφυγής: Παράνομος και εσφαλμένος υπολογισμός της φορολογητέας 

αξίας των επίμαχων ακινήτων λόγω μη συνεκτιμήσεως του κόστους αποκαταστάσεως 

ζημιών. 

3ος Λόγος Προσφυγής: Εσφαλμένος υπολογισμός της αντικειμενικής αξίας των 

επίμαχων ακινήτων, τα οποία φέρονται να έχουν πρόσοψη σε επαρχιακή οδό. 

Επειδή,στο άρθρο 41 του Ν.1249/1982 «Διαρρυθμίσεις στην άμεση και έμμεση 
φορολογία, μισθολογικά θέματα και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α'43), στο οποίο 
παραπέμπει το άρθρο 4 του Ν.4223/2013 περί του Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας 
Ακινήτων, όπως ισχύει, ορίζεται ότι: «Ι. Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας 
αξίας των ακίνητων που μεταβιβάζονται με αντάλλαγμα ή αιτία θανάτου, δωρεάς ή 
προίκας λαμβάνονται υπόψη οι τιμές εκκίνησης, που είναι καθορισμένες από πριν 
κατά ζώνες ή οικοδομικά τετράγωνα και κατ είδος ακινήτου, όπως αστικό ακίνητο, 
μονοκατοικία, διαμέρισμα, κατάστημα, αγρόκτημα και άλλα. Οι τιμές εκκίνησης 
αυξάνονται ή μειώνονται ποσοστιαία ανάλογα με τους πα/ιάγοντες που επηρεάζουν 
αυξητικά ή μειωτικά την αξία των ακινήτων, όπως για τα διαμερίσματα η παλαιότητα, 
η θέση στο οικοδομικό τετράγωνο ή στον όροφο της πολυκατοικίας, για τα 
καταστήματα η εμπορικότητα δρόμου, το πατάρι, το υπόγειο, για τα αγροκτήματα η 
καλλιεργητική αξία. η τουριστική ή παραθεριστική σημασία και άλλα.  

Οι τιμές εκκίνησης και οι συντελεστές αυξομείωσης τους θα καθορίζονται με 
αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών, μετά από εισήγηση Επιτροπών που θα 
αποτελούνται από οικονομικούς υπαλλήλους μηχανικούς του Υπουργείου Δημοσίων 
Έργων, εκπροσώπους της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, εκπροσώπους του Τεχνικού 
Επιμελητηρίου Ελλάδας και άλλα πρόσωπα που  διαθέτουν ειδικές γνώσεις ή 
ιδιάζουσα εμπειρία και θα συγκροτούνται με κοινές αποφάσεις των Υπουργών 
Προεδρίας Κυβερνήσεως και Οικονομικών.  

Οι κατά το προηγούμενο εδάφιο τιμές αναπροσαρμόζονται το βραδύτερο ανά διετία, 
με τις κατά την παράγραφο 2 του παρόντος αποφάσεις του Υπουργού των 
Οικονομικών. 2. Με αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών καθορίζονται: α) η 
καταχώρηση των τιμών εκκίνησης και των συντελεστών αυξομείωσης τους σε 
πίνακες και η συσχέτιση τους με διαγράμματα που καταρτίζονται με βάση χάρτες, β) 
κάθε άλλη αναγκαία λεπτομέρεια σχετική με την εφαρμογή των διατάξεων τον 
παρόντος άρθρου. Με αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών καθορίζεται 
οχρόνος έναρξης ισχύος των διατάξεων του παρόντος άρθρου σε ολόκληρη τη χώρα 
ή ορισμένες περιοχές αυτής ή πόλεις και για όλα τα ακίνητα ή για ορισμένη κατηγορία 
τούτων». 
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Με τις προεκτεθείσες διατάξεις του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 θεσπίστηκε 
αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των ακινήτων κατά 
τρόπο ώστε. βάσει προκαθορισμένων,ειδικών και πρόσφορων κριτηρίων,να 
προκύπτει νια κάθε ακίνητο μιας περιοχής ορισμένη αξία, ανταποκρινόμενη, κατά 
προσέγγιση στην πραγματική αγοραία αξία αυτού (βλ. ΣτΕ 4003/2014), δηλαδή στην 
ελάχιστη εύλογη αξία αγοραπωλησίας που θα συμφωνούσαν δύο καλά 
ενημερωμένοι και επιμελείς συναλλασσόμενοι. Οι εν λόγω διατάξεις παρέχουν στη 
Διοίκηση εξουσιοδότηση για προσδιορισμό (αρχικό ή με  αναπροσαρμογή) των τιμών 
εκκίνησης υπό τον όρο ότι ο τρόπος καθορισμού τους εγγυάται επαρκώς ότι η 
φορολογούμενη αξία της ακίνητης περιουσίας είναι πραγματική και όχι πλασματική 
(βλ. ΣτΕ 4003/2014, 3833/2014 επταμ.). 

Κατ' εξουσιοδότηση του άρθρου 41 παρ. 2 του Ν.1249/1982 εκδόθηκε, μεταξύ 
άλλων, και η επίμαχη ΠΟΛ 1009/2016 υπουργική απόφαση, με την οποία εχώρησε 
(με ισχύ από 21.5.2015) αναπροσαρμογή των τιμών ζώνης και των συντελεστών 
εμπορικότητας των με οποιαδήποτε αιτία μεταβιβαζόμενων ακινήτων που βρίσκονται 
σε περιοχές εντός σχεδίου όλης της χώρας. Η ανωτέρω κανονιστική πράξη 
διατηρείται σε ισχύ μέχρι και σήμερα όσον αφορά την αναπροσαρμογή των τιμών του 
συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας των  ακινήτων στην επίμαχη 
ζώνη δεδομένου ότι δεν έχει ακυρωθεί για λόγους που ανάγονται σε μη τήρηση από 
τη Διοίκηση των όρων της νομοθετικής εξουσιοδότησης που θέτουν οι 
προαναφερθείσες διατάζεις του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 καθώς και της τυχόν 
υπέρβαση των ορίων αυτής. 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του ν.4223/2013: 

Άρθρο 3 Απαλλαγές από τον ΕΝΦΙΑ 

1. Απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. τα δικαιώματα στα ακίνητα που ανήκουν: 

α) Στο Δημόσιο, στο Ταμείο Αξιοποίησης της Ιδιωτικής Περιουσίας του Δημοσίου 
(Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.), στον Ελληνικό Οργανισμό Τουρισμού (Ε.Ο.Τ.), στην Εταιρεία Ακινήτων 
Δημοσίου (ΕΤ.Α.Δ.) Α.Ε. και στην Επιτροπή Ολυμπίων και Κληροδοτημάτων (Ε.Ο. 
και Κ.)" 

β) Σε νομικά πρόσωπα δημοσίου δικαίου (Ν.Π.Δ.Δ.), νομικά πρόσωπα ιδιωτικού 
δικαίου (Ν.Π.Ι.Δ.), που εντάσσονται στους φορείς της Γενικής Κυβέρνησης, καθώς 
και σε Ο.Τ.Α. και ιδιοχρησιμοποιούνται ή παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο. Οι 
ανώνυμες εταιρείες της Γενικής Κυβέρνησης, με την επιφύλαξη της προηγούμενης 
περίπτωσης, δεν απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α.. 

γ) Σε ξένα κράτη, εφόσον το ακίνητο χρησιμοποιείται για την εγκατάσταση πρεσβείας 
ή προξενείου του ξένου κράτους ή για την εγκατάσταση πρεσβευτή, πρόξενου και 
λοιπών διπλωματικών αντιπροσώπων και πρακτόρων του ξένου κράτους, με τον όρο 
της αμοιβαιότητας. 

δ) Σε Ν.Π.Δ.Δ. που δεν εντάσσονται στους φορείς της Γενικής Κυβέρνησης και 
ιδιοχρησιμοποιούνται αποκλειστικά για την εκπλήρωση μορφωτικού, εκπαιδευτικού, 
πολιτιστικού, αθλητικού, θρησκευτικού, φιλανθρωπικού και κοινωφελούς σκοπού ή 
παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο. 

ε) Σε Ν.Π.Ι.Δ. που δεν εντάσσονται στους φορείς της Γενικής Κυβέρνησης, μη 
κερδοσκοπικού χαρακτήρα και ιδιοχρησιμοποιούνται αποκλειστικά για την 
εκπλήρωση μορφωτικού, εκπαιδευτικού, πολιτιστικού, αθλητικού, θρησκευτικού, 
φιλανθρωπικού και κοινωφελούς σκοπού ή παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο. 
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στ)  

α) Σε νομικά πρόσωπα και νομικές οντότητες των γνωστών θρησκειών και δογμάτων 
κατά την παρ. 2 του άρθρου 13 του Συντάγματος και ιδιοχρησιμοποιούνται για την 
εκπλήρωση του λατρευτικού, θρησκευτικού και κοινωφελούς έργου τους. 

(β) Στις υποκείμενες στο ειδικό συνταγματικό καθεστώς Ιερές Μονές του Αγίου 
Όρους, κείμενα εντός ή εκτός αυτού. 

ζ) Στα νομικά πρόσωπα που υπάγονται στο ειδικό καθεστώς διοίκησης και 
διαχείρισης του ν. 3647/2008 (Α' 37) και ιδιοχρησιμοποιούνται. 

η) Σε εταιρείες ειδικού σκοπού, σύμφωνα με τη περίπτωση ζ΄ της παρ. 1 του άρθρου 
5 του ν. 3986/2011 (Α΄ 152) εφόσον το σύνολο των ονομαστικών μετοχών τους 
ανήκουν στο Ταμείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας του Δημοσίου (Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.), 
με την επιφύλαξη της παρ. 7 του άρθρου 2." 

2. Απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. και τα δικαιώματα στα ακίνητα για τα οποία: 

α) Υφίσταται απαγόρευση οποιασδήποτε χρήσης, σύμφωνα με τον ισχύοντα 
Πολεοδομικό Σχεδιασμό, ιδίως ρυμοτομικό βάρος, ρυμοτομική απαλλοτρίωση, 
δέσμευση ακινήτου για κοινωφελή ή κοινόχρηστο σκοπό ή για λόγους προστασίας 
μνημείων και αρχαιοτήτων, ιδίως αρχαιολογική δέσμευση για ανασκαφές, κήρυξη 
αρχαιολογικού χώρου, καθώς και για λόγους προστασίας του περιβάλλοντος, που 
έχει επιβληθεί από φορείς της Γενικής Κυβέρνησης, αποκλειστικά κατά το μέρος για 
το οποίο υφίσταται η ως άνω απαγόρευση. Σε περίπτωση μερικής απαγόρευσης 
χρήσης ακινήτου εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. μειώνεται κατά τριάντα 
τοις εκατό (30%). Σε περίπτωση μερικής απαγόρευσης χρήσης ακινήτου εντός 
σχεδίου πόλης ή οικισμού, ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. μειώνεται κατά εξήντα τοις εκατό (60%). "Με 
απόφαση του Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων μπορεί να καθορίζονται 
περιπτώσεις οι οποίες υπάγονται στα προηγούμενα εδάφια" 

β) Έχει διαταχθεί με αμετάκλητη δικαστική απόφαση η αποδέσμευση από 
απαλλοτρίωση ή ρυμοτομικό βάρος ή δέσμευση κάθε είδους και δεν έχει εκδοθεί 
σχετική πράξη της Διοίκησης για την ως άνω αποδέσμευση. 

γ) Έχει εκδοθεί αμετάκλητη δικαστική απόφαση ή οριστική διοικητική πράξη 
αποζημίωσης για απαλλοτρίωση ή ρυμοτομικό βάρος ή δέσμευση κάθε είδους και 
δεν έχει καταβληθεί η αποζημίωση μετά από ένα (1) έτος από το έτος έκδοσης της 
παραπάνω απόφασης. 

Οι παραπάνω απαλλαγές ή μειώσεις από τον ΕΝ.ΦΙ.Α. λαμβάνονται υπόψη για τον 
υπολογισμό της πλήρους αποζημίωσης σχετικά με τα δικαιώματα της παραγράφου 2 
του άρθρου 1. 

3. Κάθε άλλη διάταξη, γενική ή ειδική, που αφορά απαλλαγές από φόρους ή τέλη, 
δεν εφαρμόζεται για τον Ενιαίο Φόρο Ιδιοκτησίας Ακίνητης Περιουσίας, με εξαίρεση 
τις συμβάσεις παραχώρησης του Δημοσίου που έχουν κυρωθεί με νόμο μέχρι την 
κατάθεση στη Βουλή του σχεδίου του παρόντος νόμου, εφόσον σε αυτές είχε 
προβλεφθεί η πλήρης απαλλαγή από φόρους ακίνητης περιουσίας 

4.Κτίσματα "μετά του αναλογούντος σε αυτά οικοπέδου", τα οποία βρίσκονται εντός 
της νήσου Κεφαλληνίας και των νομών Φθιώτιδας και Φωκίδας και έχουν 
αποδεδειγμένα υποστεί ζημιές από τους σεισμούς του Ιανουαρίου 2014 και 

http://www.forin.gr/laws/law/7/suntagma#%21/?article=13&paragraph=2&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/11/epeigonta-metra-efarmoghs-mesoprothesmou-plaisiou-dhmosionomikhs-strathgikhs-2012-2015#%21/?article=5&paragraph=1&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/11/epeigonta-metra-efarmoghs-mesoprothesmou-plaisiou-dhmosionomikhs-strathgikhs-2012-2015#%21/?article=5&paragraph=1&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=2&paragraph=7&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=1&paragraph=2&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=1&paragraph=2&bn=1
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Αυγούστου 2013 αντίστοιχα, απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. για τα έτη 2014 και 
2015.  

"Για το έτος 2014, απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α., τα ακίνητα, τα οποία 
βρίσκονται εντός της νήσου Κεφαλληνίας. Για το έτος 2014, ακίνητα, τα οποία 
βρίσκονται εντός των ορίων των κηρυχθέντων ως πολεοδομικά ανενεργών στην 
παλαιά τους θέση οικισμών Πεπονιάς, Πολύλακκου, Αξιόκαστρου, Κλήματος, 
Τραπεζίτσας Πανάρετης και Πυλωρών του Νομού Κοζάνης, δυνάμει του από 
5.12.2002 διατάγματος (Δ΄ 1075), απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α., εφόσον, καθ’ 
όλο το έτος 2013 αυτά δεν ηλεκτροδοτήθηκαν. " 

"Κτίσματα μετά του αναλογούντος σε αυτά οικοπέδου, τα οποία βρίσκονται εντός των 
περιφερειακών ενοτήτων Λευκάδας και Ιθάκης και έχουν αποδεδειγμένα υποστεί 
ζημιές από τους σεισμούς του Νοεμβρίου 2015, απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. 
για τα έτη 2015 και 2016."  

"Κτίσματα μετά του αναλογούντος σε αυτά οικοπέδου, τα οποία βρίσκονται στις 
δημοτικές ενότητες του Δήμου Λέσβου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου και στη νήσο 
Κω και έχουν αποδεδειγμένα υποστεί ζημιές από το σεισμό της 12ης Ιουνίου 2017 
και το σεισμό της 21ης Ιουλίου 2017, αντίστοιχα, απαλλάσσονται από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. 
για τα έτη 2017 και 2018."  

Με απόφαση του Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων καθορίζονται τα 
δικαιολογητικά και η διαδικασία χορήγησης της απαλλαγής." 

5. Για το έτος 2014 "και για το έτος 2015", ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. μειώνεται κατά 20% για τα 
δικαιώματα σε κύριους χώρους αποπερατωμένων κατοικιών, μονοκατοικιών, 
διαμερισμάτων και επαγγελματικών στεγών, όπως κατατάσσονται αυτοί σε κατηγορία 
κατά την παρ. 2 του άρθρου 32 του ν. 3842/2010 και αναφέρονται στις περιπτώσεις 
3.1., 3.2., 4.2., 4.3. και 4.4. των παραγράφων 3 και 4 του ιδίου άρθρου, εφόσον 
ανήκουν σε φυσικά πρόσωπα που είναι φορολογικοί κάτοικοι Ελλάδας και καθ’ όλη 
τη διάρκεια του προηγούμενου έτους ήταν κενοί και μη ηλεκτροδοτούμενοι. 

Με απόφαση του Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων καθορίζεται η διαδικασία 
χορήγησης της μείωσης και οι αναγκαίες λεπτομέρειες για την εφαρμογή της 
παρούσας παραγράφου." 

Άρθρο 4 Υπολογισμός του κύριου φόρου 

Α. Υπολογισμός του κύριου φόρου για τα κτίσματα 

1. Ο κύριος φόρος που αναλογεί στα δικαιώματα επί των κτισμάτων υπολογίζεται με βάση 
τη γεωγραφική θέση, την επιφάνεια, τη χρήση, την παλαιότητα, τον όροφο και τον αριθμό 
προσόψεων του κτίσματος. 

Ειδικότερα: 

α) Η γεωγραφική θέση του κτίσματος προσδιορίζει την τιμή ζώνης, στην οποία υπάγεται 
αυτό, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 41 του ν.1249/1982 (Α' 43) και των αποφάσεων 
του Υπουργού Οικονομικών που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότησή του. Ανάλογα με την τιμή 
ζώνης που ισχύει την 1η Ιανουαρίου του έτους φορολογίας, γίνεται κατάταξη του κτίσματος 
σε αντίστοιχη φορολογική ζώνη (Φ.Ζ.). 

β) Η επιφάνεια υπολογίζεται σε τετραγωνικά μέτρα. 

http://www.forin.gr/laws/law/10/apokatastash-forologikhs-dikaiosunhs-antimetwpish-ths-forodiafughs-kai-alles-diatakseis#%21/?article=32&paragraph=2&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/10/apokatastash-forologikhs-dikaiosunhs-antimetwpish-ths-forodiafughs-kai-alles-diatakseis#%21/?article=32&paragraph=3&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
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γ) Προκειμένου για ειδικά κτίρια, η επιφάνεια απομειώνεται με την εφαρμογή Συντελεστή 
Απομείωσης Επιφανείας (Σ.Α.Ε.). Ως ειδικά κτίρια για την εφαρμογή των διατάξεων του 
παρόντος κεφαλαίου νοούνται τα κτίσματα των περιπτώσεων δ', ε', στ', ζ', η' και θ' της 
παραγράφου 1 του άρθρου 2 της υπ’ αριθμ.1129485/479/ 3.12.1996 απόφασης του 
Υπουργού Οικονομικών (Β' 1152), με τις προϋποθέσεις που ορίζονται σε αυτή. 

δ) Η χρήση των χώρων του κτίσματος διακρίνεται σε κύρια και βοηθητική. Με απόφαση του 
Υπουργού Οικονομικών ορίζεται η διάκριση των χώρων σε κύρια και βοηθητική σχετικά με 
την επιβολή του ΕΝ.Φ.Ι.Α. και κάθε αναγκαία λεπτομέρεια για την εφαρμογή του 
προηγούμενου εδαφίου. 

ε) Η παλαιότητα του κτίσματος προκύπτει από τη διαφορά μεταξύ του έτους φορολογίας και 
του έτους έκδοσης της νεώτερης οικοδομικής άδειας. Αν δεν υπάρχει οικοδομική άδεια, ως 
έτος έκδοσής της λαμβάνεται το έτος κατασκευής το οποίο προκύπτει από δημόσιο 
έγγραφο. Αν το έτος κατασκευής δεν προκύπτει από δημόσιο έγγραφο ή από τη δήλωση 
στοιχείων ακινήτων, ως έτος έκδοσης της άδειας λαμβάνεται το έτος κατά το οποίο 
δηλώθηκε το κτίσμα με την υποβολή προς τη Φορολογική Διοίκηση της δήλωσης στοιχείων 
ακινήτων. 

2. Για τον υπολογισμό του κύριου φόρου, με βάση τα κριτήρια της προηγούμενης 
παραγράφου, καθορίζονται συντελεστές ως εξής: 

α) Βασικός Φόρος (Β.Φ.) ανά φορολογική ζώνη (Φ.Ζ.), όπως αυτή αντιστοιχεί στην τιμή 
ζώνης, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

Τιμή Ζώνης (€/μ2) Φ.Ζ. Βασικός Φόρος (Β.Φ.) (€/μ2) 

0 - 500 1                                           2,00 

501 - 750 2                                           2,80 

751 - 1.000 3                                            2,90 

1.001 - 1.500 4                                            3,70 

1.501 - 2.000 5                                            4,50 

2.001 - 2.500 6                                            6,00 

2.501 - 3.000 7                                            7,60 

3.001 - 3.500 8                                             9,20 

3.501 - 4.000 9                                             9,50 

4.001 - 4.500 10                                            11,10 

4.501 - 5.000 11                                             11,30 

5.001+ 12                                             13,00 

Κτίσματα εντός ή εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού, για τα οποία δεν έχει καθοριστεί τιμή 
ζώνης, καθώς και τα ειδικά κτίρια της υποπαραγράφου γ' της παραγράφου 1 του παρόντος 
άρθρου, εντάσσονται στην κατώτερη τιμή ζώνης της Δημοτικής Ενότητας στην οποία 
βρίσκονται. Αν δεν έχουν καθοριστεί τιμές ζώνης στη Δημοτική Ενότητα, εντάσσονται στην 
κατώτερη τιμή ζώνης του οικείου Δήμου και, αν δεν έχουν καθοριστεί τιμές ζώνης στο Δήμο, 
εντάσσονται στην κατώτερη τιμή ζώνης της οικείας Περιφερειακής Ενότητας "και, αν δεν 
έχουν καθοριστεί τιμές ζώνης στην Περιφερειακή Ενότητα, εντάσσονται στην κατώτερη τιμή 
ζώνης της οικείας Περιφέρειας."[1] 

β) Συντελεστής Παλαιότητας Κτίσματος (Σ.Π.Κ.), σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

Παλαιότητα Συντελεστής Παλαιότητας Κτίσματος (Σ.Π.Κ.) 

http://www.forin.gr/articles/article/1537/pol-1310-27-12-1996-prosdiorismos-kat-arthro-41a-tou-n-1249-1982-me-antikeimenika-krithria-aksias-ktismatwn-akinhtwn-ta-opoia-briskontai-se-perioxes-opou-den-isxuei-to-susthma-antikeimenikou-prosd
http://www.forin.gr/articles/article/1537/pol-1310-27-12-1996-prosdiorismos-kat-arthro-41a-tou-n-1249-1982-me-antikeimenika-krithria-aksias-ktismatwn-akinhtwn-ta-opoia-briskontai-se-perioxes-opou-den-isxuei-to-susthma-antikeimenikou-prosd
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn


                                                                     Σελίδα 7 

26 έτη και άνω 1,00 

20 έως και 25 έτη 1,05 

15 έως και 19 έτη 1,10 

10 έως και 14 έτη 1,15 

5 έως και 9 έτη 1,20 

Μέχρι και 4 έτη 1,25 

Για τα κτίρια που ανεγέρθηκαν προ του 1930 εφαρμόζεται συντελεστής παλαιότητας 0,8, 
ενώ για τα κτίρια με παλαιότητα άνω των εκατό (100) ετών εφαρμόζεται συντελεστής 
παλαιότητας 0,60. 

γ) Συντελεστής Απομείωσης Επιφάνειας (Σ.Α.Ε.) κτίσματος, προκειμένου για κύριους 
χώρους ειδικών κτιρίων, ο οποίος εφαρμόζεται ανά κλιμάκιο επιφάνειας στο οποίο 
αντιστοιχεί, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

Κλιμάκιο Επιφάνειας (μ2) Συντελεστής Απομείωσης Επιφάνειας (Σ.Α.Ε.) 

0 - 500 1,00 

500,01 - 1.500 0,80 

1.500,01 - 3.000 0,75 

3.000,01 - 5.000 0,65 

5.000,01-10.000 0,55 

10.000,01 - 25.000 0,45 

25.000,01- 50.000 0,35 

50.000,01 και άνω 0,25 

δ) Συντελεστής Ορόφου (Σ.Ο.), ο οποίος εφαρμόζεται για τον όροφο στον οποίο βρίσκεται 
το κτίσμα, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

Όροφος Συντελεστής Ορόφου (Σ.Ο.) 

Υπόγειο 0,98 

Ισόγειο και 1ος 1,00 

2ος και 3ος 1,01 

4ος και 5ος 1,02 

6ος και άνω 1,03 

Σε περίπτωση που το κτίσμα εκτείνεται σε περισσότερους από έναν ορόφους, ως 
Συντελεστής Ορόφου λαμβάνεται εκείνος του υψηλότερου ορόφου. 

Συντελεστής Ορόφου δεν εφαρμόζεται στα ειδικά κτίρια και τις μονοκατοικίες. 

ε) Προκειμένου για μονοκατοικία, εφαρμόζεται Συντελεστής Μονοκατοικίας (Σ.Μ.), ο οποίος 
ορίζεται σε 1,02. 

στ) Συντελεστής Πρόσοψης (Σ.Π.), ο οποίος ορίζεται σε 1 για μηδενικό αριθμό προσόψεων, 
σε 1,01 για κτίρια με μία πρόσοψη και σε 1,02 για κτίρια με δύο ή περισσότερες προσόψεις. 
Ο συντελεστής πρόσοψης δεν εφαρμόζεται στους βοηθητικούς χώρους και στα ειδικά 
κτίρια. 

ζ) Συντελεστής Βοηθητικών Χώρων (Σ.Β.Χ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,1. 



                                                                     Σελίδα 8 

η) Συντελεστής Ημιτελών Κτισμάτων (Σ.Η.Κ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,4 και εφαρμόζεται στα 
ημιτελή κτίσματα, ανεξαρτήτως σταδίου κατασκευής, που: 

α) δεν είχαν ποτέ ηλεκτροδοτηθεί και είναι κενά ή 

β) ηλεκτροδοτούνται με εργοταξιακό ηλεκτρικό ρεύμα, δεν είχαν ποτέ άλλη παροχή 
ρεύματος πλην της εργοταξιακής και είναι κενά. 

θ) Συντελεστής Ειδικών Κτιρίων (Σ.Ε.Κ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,5. Ο συντελεστής ειδικών 
κτιρίων δεν εφαρμόζεται όταν χρησιμοποιείται ο συντελεστής βοηθητικών χώρων. Για τα 
ειδικά κτίρια αγροτικής χρήσης, ο συντελεστής ειδικών κτιρίων και ο συντελεστής 
βοηθητικών χώρων ορίζεται σε μηδέν (0). 

3. α. Ο κύριος φόρος για τα δικαιώματα επί των κτισμάτων, εκτός των ειδικών κτιρίων, 
ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας, του βασικού φόρου, του συντελεστή παλαιότητας 
κτίσματος, του συντελεστή ορόφου ή μονοκατοικίας, του συντελεστή πρόσοψης, του 
συντελεστή βοηθητικών χώρων και του συντελεστή ημιτελούς κτίσματος, κατά περίπτωση, 
ως εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια κτίσματος (μ2) x ΒΦ x ΣΠΚ x ΣΟ ή ΣΜ x ΣΠ x ΣΒΧ (όπου εφαρμόζεται 
) x ΣΗΚ (όπου εφαρμόζεται) 

β. Προκειμένου για τα ειδικά κτίρια της παραγράφου 1γ του παρόντος άρθρου, ο κύριος 
φόρος ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας, του βασικού φόρου, του συντελεστή ειδικών 
κτιρίων, του συντελεστή παλαιότητας κτίσματος, του συντελεστή απομείωσης επιφάνειας, 
του συντελεστή βοηθητικών χώρων και του συντελεστή ημιτελούς κτίσματος, κατά 
περίπτωση, ως εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια κτίσματος (μ2) x ΒΦ x ΣΕΚ x ΣΠΚ x ΣΑΕ x ΣΒΧ (όπου εφαρμόζεται) x 
ΣΗΚ (όπου εφαρμόζεται) 

Β. Υπολογισμός κύριου φόρου για οικόπεδα και γήπεδα 

Ο κύριος φόρος που αναλογεί στα δικαιώματα επί των γηπέδων εντός σχεδίου πόλης ή 
οικισμού (οικόπεδα) ή των γηπέδων εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού (γήπεδα) υπολογίζεται 
σύμφωνα με τις επόμενες παραγράφους. 

1. Ειδικότερα, για τα οικόπεδα: 

α) Το οικόπεδο εντάσσεται σε φορολογική ζώνη και προσδιορίζεται συντελεστής φόρου με 
βάση τη μοναδιαία αξία του οικοπέδου, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

Μοναδιαία αξία (€/μ2 Φ.Ζ. Συντελεστής φόρου (€/μ2) 
0,01 - 2,00 01 0,0037 
2,01 - 4,00 02 0,0075 
4,01 - 6,00 03 0,0125 
6,01 - 10,00 04 0,0185 
10,01 - 14,00 05 0,0285 
14,01 - 20,00 06 0,0375 
20,01 - 50,00 07 0,0750 
50,01 - 75,00 08 0,1490 
75,01 - 100,00 09 0,1850 
100,01 - 150,00 10 0,2470 
150,01 - 200,00 11 0,3700 
200,01 - 300,00 12 0,5550 
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300,01 - 400,00 13 0,7400 
400,01 - 500,00 14 0,9900 
500,01 - 600,00 15 1,2500 
600,01 - 700,00 16 1,6000 
700,01 - 800,00 17 1,8500 
800,01 - 900,00 18 1,8500 
900,01 - 1.000,00 19 2,3500 
1.000,01 - 1.500,00 20 3,1000 
1.500,01 - 2.000,00 21 3,7000 
2.000,01 - 3.000,00 22 4,9500 
3.000,01 - 4.000,00 23 7,4000 
4.000,01 - 5.000,00 24 9,2500 
5.000,01 + 25 11,2500 

β) Η Μοναδιαία Αξία του οικοπέδου ανά τετραγωνικό μέτρο είναι ο λόγος της φορολογητέας 
αξίας του οικοπέδου προς τη συνολική επιφάνειά του. "Αν το οικόπεδο βρίσκεται σε 
περιοχή, στην οποία δεν ισχύουν οι αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών, που 
εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του ν. 1249/1982 (Α΄ 43), η μοναδιαία αξία 
του οικοπέδου ανά τετραγωνικό μέτρο, δεν μπορεί να είναι ανώτερη της τιμής ανά 
τετραγωνικό μέτρο, η οποία ελήφθη υπόψη για τον υπολογισμό του φόρου ακίνητης 
περιουσίας φυσικών προσώπων έτους 2013.[3]" 

γ) Η φορολογητέα αξία του οικοπέδου ισούται με το γινόμενο του συντελεστή οικοπέδου, 
της συνολικής τιμής εκκίνησης του οικοπέδου, του συντελεστή πρόσοψης και της 
επιφάνειας του οικοπέδου. Για τον υπολογισμό της φορολογητέας αξίας, εφαρμόζονται τα 
εξής: 

αα) Ο συντελεστής οικοπέδου (Σ.Οικ.), η συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου, καθώς 
και ο συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), για τον υπολογισμό της συνολικής τιμής 
εκκίνησης του οικοπέδου, λαμβάνονται όπως ορίζονται κάθε φορά στις αποφάσεις του 
Υπουργού Οικονομικών που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του ν. 
1249/1982, ανεξάρτητα αν ο συντελεστής δόμησης που ισχύει για τα ακίνητα είναι 
διαφορετικός από το Σ.Α.Ο.. Αν το οικόπεδο είναι δεσμευμένο για κοινωφελή χρήση, ο 
Σ.Α.Ο. είναι ίσος με το συντελεστή δόμησης του Οικοδομικού Τετραγώνου, όπως έχει 
καθοριστεί με προεδρικό διάταγμα. 

ββ) Αν το οικόπεδο βρίσκεται σε περιοχή, στην οποία δεν έχουν καθοριστεί με τις 
αποφάσεις που προβλέπονται στο προηγούμενο εδάφιο, συντελεστής οικοπέδου (Σ.Οικ.), 
συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου και συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), 
λαμβάνονται οι χαμηλότεροι Σ.Οικ., συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου και Σ.Α.Ο. της 
ζώνης με τη χαμηλότερη τιμή ζώνης της οικείας Δημοτικής Ενότητας, όπως ορίζονται κάθε 
φορά στις αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του 
άρθρου 41 του ν.1249/1982. Αν δεν έχουν καθοριστεί τέτοιες ζώνες και τέτοιοι συντελεστές 
στη Δημοτική Ενότητα, λαμβάνονται οι κατώτερες αντίστοιχες τιμές του οικείου Δήμου, και, 
αν δεν έχουν καθοριστεί ούτε στο Δήμο, λαμβάνονται οι κατώτερες αντίστοιχες τιμές της 
οικείας Περιφερειακής Ενότητας "και, αν δεν έχουν καθοριστεί ούτε στην Περιφερειακή 
Ενότητα, λαμβάνονται οι κατώτερες αντίστοιχες τιμές της οικείας Περιφέρειας."[4] 

γγ) Ανάλογα με την πρόσοψη εφαρμόζεται Συντελεστής Πρόσοψης (Σ.Π.), ως εξής: 1,00 για 
πρόσοψη σε μια μόνο οδό, 1,08 για προσόψεις σε δύο ή περισσότερες οδούς ή σε οδό και 
πλατεία και 0,80, αν δεν υπάρχει πρόσοψη σε οδό. 

"δδ) [5] Οι διατάξεις των υποπεριπτώσεων εα΄, εβ΄, εγ΄, εδ΄, εε΄ και εστ΄ της περίπτωσης 
3.5.6 της παρ. 3 του άρθρου 32 του ν. 3842/2010 εφαρμόζονται ανάλογα." 

http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
http://www.forin.gr/laws/law/10/apokatastash-forologikhs-dikaiosunhs-antimetwpish-ths-forodiafughs-kai-alles-diatakseis#%21/?article=32&bn=1
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δ) Οικόπεδα, τα οποία είναι επιφάνειες που χρησιμοποιούνται για τον ελλιμενισμό 
αεροσκαφών, με εξαίρεση τις επιφάνειες που χρησιμοποιούνται για τον ελλιμενισμό 
αεροσκαφών ιδιωτικής χρήσης ή είναι λωρίδες γης, στις οποίες βρίσκονται σιδηροτροχιές ή 
οικόπεδα έδρασης πύργων και γραμμών μεταφοράς ηλεκτρικής ενέργειας, ή βρίσκονται 
εντός Ειδικών Σχεδίων Χωρικής Ανάπτυξης Δημοσίων Ακινήτων του ν. 3986/2011 (Α' 152) 
ή εντός Σχεδίου Ολοκληρωμένης Ανάπτυξης του ν. 4062/2012 (Α' 70) και στις δύο 
προηγούμενες περιπτώσεις μόνο μέχρι τη μεταβίβασή τους από το φορέα της επένδυσης 
προς τρίτους, ή βρίσκονται εντός των ορίων των περιοχών που ορίζονται από τις διατάξεις 
του άρθρου 1 του ν. 4458/1965 (Α’ 33) (Βιομηχανικές Περιοχές), των άρθρων 1 και 29 του 
ν. 2545/1997 (Α' 254) (Βιομηχανικές Επιχειρηματικές Περιοχές) και του άρθρου 41 του ν. 
3982/2011 (Α' 143) (Επιχειρηματικά Πάρκα), εντάσσονται στην πρώτη φορολογική ζώνη. 

ε) Αν στο οικόπεδο υπάρχει κτίσμα, η επιφάνεια του οικοπέδου για την οποία επιβάλλεται ο 
κύριος φόρος ισούται με το υπόλοιπο της συνολικής επιφάνειας αφού αφαιρεθεί η 
επιφάνεια του οικοπέδου, η οποία αναλογεί στο συντελεστή αξιοποίησης του οικοπέδου, με 
βάση τη δόμηση η οποία έχει πραγματοποιηθεί στο οικόπεδο, ως εξής: 

Επιφάνεια οικοπέδου για την οποία επιβάλλεται ΕΝ.Φ.Ι.Α. όταν υπάρχει κτίσμα = συνολική 
επιφάνεια οικοπέδου - επιφάνεια οικοπέδου που αναλογεί στο Σ.Α.Ο. με βάση τη δόμηση 
που έχει πραγματοποιηθεί 

Για το Συντελεστή Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) που εφαρμόζεται ισχύουν όσα 
ορίζονται στην περίπτωση γ' (αα) της παραγράφου 1, με εξαίρεση την περίπτωση που το 
κτίσμα έχει ηλικία εκατό (100) ετών ή μεγαλύτερη ",καθώς και την περίπτωση που επί του 
οικοπέδου υπάρχει κτίριο, το οποίο έχει κηρυχθεί ιστορικό διατηρητέο μνημείο ή έργο 
τέχνης"[6], οπότε θεωρείται ότι ο Σ.Α.Ο. έχει εξαντληθεί. 

στ) Ο κύριος φόρος ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας και του συντελεστή φόρου, ως 
εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια οικοπέδου (μ2) x ΣΦ. 

2. Ειδικότερα, για τα γήπεδα, ο κύριος φόρος προκύπτει από το Βασικό Συντελεστή 
Φορολογίας που καθορίζεται σε 0,001 του ευρώ ανά τετραγωνικό μέτρο (1 ευρώ ανά 
στρέμμα) με την εφαρμογή των συντελεστών θέσης, χρήσης, άρδευσης, απαλλοτρίωσης 
και του συντελεστή ύπαρξης κατοικίας, κατά περίπτωση, ως εξής: 

α) Συντελεστής Θέσης (Σ.Θ.), ο οποίος ορίζεται ανάλογα με τη θέση που αντιστοιχεί στην 
ελάχιστη Αρχική Βασική Αξία (Α.Β.Α.) της Δημοτικής Ενότητας στην οποία ανήκει το 
γήπεδο, σύμφωνα με τον παρακάτω πίνακα: 

Αρχική Βασική Αξία (Α.Β.Α.) (€/μ2) Συντελεστής Θέσης (Σ.Θ.) 

0,1 - 0,49 1,0 

0,5 - 0,99 1,1 

1 - 1,99 1,2 

2 - 2,99 1,3 

3 - 4,99 1,5 

5 - 6,99 1,7 

7 - 9,99 2,0 

10 - 14,99 2,3 

15 - 19,99 2,5 

20 + 3,0 

http://www.forin.gr/laws/law/11/epeigonta-metra-efarmoghs-mesoprothesmou-plaisiou-dhmosionomikhs-strathgikhs-2012-2015
http://www.forin.gr/laws/law/2932/biomhxanikes-kai-epixeirhmatikes-perioxes-kai-alles-diatakseis
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
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Η ελάχιστη Αρχική Βασική Αξία (Α.Β.Α.) λαμβάνεται όπως ορίζεται κάθε φορά στις 
αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 
41Α του ν.1249/1982. 

β) Συντελεστής Χρήσης (Σ.Χ.), ο οποίος ορίζεται ανάλογα με τη χρήση του γηπέδου, 
σύμφωνα με τον παρακάτω πίνακα: 

Χρήση γηπέδου 
Συντελεστής Χρήσης 
(Σ.Χ.) 

Δάσος ή δασική έκταση 0,1 

Βοσκότοπος/Χέρσες μη καλλιεργήσιμες εκτάσεις 0,5 

Καλλιέργειες (μονοετείς ή δενδροκαλλιέργειες/Αγρανάπαυση καλλιεργήσιμων  

εκτάσεων 

2,0 

Μεταλλείο - Λατομείο 5,0 

Υπαίθρια Έκθεση/Χώροι στάθμευσης αυτοκινήτων και αναψυχής 8,0 

γ) Συντελεστής Άρδευσης (Σ.Αρ.), ο οποίος ορίζεται σε 1,1. 

δ) Συντελεστής Απαλλοτρίωσης, (Σ.Απ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,75. 

ε) Συντελεστής Κατοικίας (Σ.Κ.), ο οποίος ορίζεται ίσος με 5, αν υπάρχει κατοικία εντός του 
γηπέδου. 

Αν ο φορολογούμενος, ο ή η σύζυγος και τα εξαρτώμενα, κατά τις διατάξεις του Κώδικα 
Φορολογίας Εισοδήματος (Κ.Φ.Ε., ν.4172/2013, Α' 167), τέκνα της οικογένειάς του, δεν 
έχουν εμπράγματα δικαιώματα της παραγράφου 2 του άρθρου 1 σε άλλη κατοικία, 
σύμφωνα με τη δήλωση στοιχείων ακινήτων και τη δήλωση φορολογίας εισοδήματος, και η 
κατοικία που υπάρχει στο γήπεδο έχει επιφάνεια κύριων χώρων μικρότερη των εκατόν 
πενήντα τετραγωνικών μέτρων (150 μ2), ο συντελεστής κατοικίας δεν εφαρμόζεται. 

Ο συντελεστής κατοικίας εφαρμόζεται στη συνολική επιφάνεια του γηπέδου, χωρίς να 
αφαιρείται η επιφάνεια του κτίσματος. Αν το γήπεδο έχει επιφάνεια άνω των δέκα χιλιάδων 
τετραγωνικών μέτρων (10.000 μ2), ο συντελεστής εφαρμόζεται μέχρι και τις δέκα χιλιάδες 
τετραγωνικά μέτρα. 

ζ) Ο κύριος φόρος ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας του γηπέδου, του βασικού 
συντελεστή φορολογίας, του συντελεστή θέσης, του συντελεστή χρήσης, του συντελεστή 
άρδευσης, του συντελεστή απαλλοτρίωσης, και του συντελεστή κατοικίας, όπως 
προβλέπεται, ως εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια γηπέδου (μ2) x ΒΣΦ x ΣΘ x ΣΧ x ΣΑρ x ΣΑπ (όπου εφαρμόζεται) x ΣΚ 
(όπου εφαρμόζεται). 

η) Ειδικά, για γήπεδα εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού, τα οποία χρησιμοποιούνται 
αποκλειστικά για τον ελλιμενισμό αεροσκαφών, με εξαίρεση τις επιφάνειες που 
χρησιμοποιούνται για τον ελλιμενισμό αεροσκαφών ιδιωτικής χρήσης, ή είναι λωρίδες γης 
στις οποίες βρίσκονται σιδηροτροχιές, ή εδαφοτεμάχια έδρασης πύργων και γραμμών 
μεταφοράς ηλεκτρικής ενέργειας, ή βρίσκονται εντός Ειδικών Σχεδίων Χωρικής Ανάπτυξης 
Δημοσίων Ακινήτων του ν. 3986/2011 ή εντός Σχεδίου Ολοκληρωμένης Ανάπτυξης του ν. 
4062/2012, και στις δύο προηγούμενες περιπτώσεις μόνο μέχρι τη μεταβίβασή τους από το 
φορέα της επένδυσης προς τρίτους, ή βρίσκονται εντός των ορίων των περιοχών που 

http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41%CE%B1&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41%CE%B1&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis
http://www.forin.gr/laws/law/11/epeigonta-metra-efarmoghs-mesoprothesmou-plaisiou-dhmosionomikhs-strathgikhs-2012-2015
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ορίζονται από τις διατάξεις του άρθρου 1 του ν. 4458/1965 (Βιομηχανικές Περιοχές), των 
άρθρων 1 και 29 του ν. 2545/ 1997 (Βιομηχανικές Επιχειρηματικές Περιοχές) και του 
άρθρου 41 του ν. 3982/2011 (Επιχειρηματικά Πάρκα), ο κύριος φόρος ισούται με το 
γινόμενο της επιφάνειας του γηπέδου επί το βασικό συντελεστή φορολογίας του πρώτου 
εδαφίου της παρούσας παραγράφου. 

Άρθρο 5 Υπολογισμός συμπληρωματικού φόρου 

1. Στην αξία των δικαιωμάτων της παραγράφου 2 του άρθρου 1 επιβάλλεται 
συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α., ο οποίος υπολογίζεται, σύμφωνα με τις διατάξεις των 
επόμενων παραγράφων του παρόντος.  

"Η αξία των δικαιωμάτων αυτών υπολογίζεται κατά τα ποσοστά που προκύπτουν 
από την ανάλογη εφαρμογή των παραγράφων 3 έως και 7 του άρθρου 2.[1]" 

2. ………………………. 

3. [4] Για κάθε νομικό πρόσωπο ή νομική οντότητα, ο συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α. 
επιβάλλεται και υπολογίζεται στην αξία των δικαιωμάτων της παραγράφου 2 του 
άρθρου 1 με συντελεστή πέντε και μισό τοις χιλίοις (5,5‰). 

Ο συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α. για τα ακίνητα τα οποία ιδιοχρησιμοποιούνται για την 
παραγωγή ή την άσκηση κάθε είδους επιχειρηματικής δραστηριότητας, ανεξαρτήτως 
αντικειμένου εργασιών, υπολογίζεται με συντελεστή ένα τοις χιλίοις (1‰). 

"Ειδικά, για τα Ν.Π.Δ.Δ. και τα Ν.Π.Ι.Δ. μη κερδοσκοπικού χαρακτήρα, όπως 
ορίζονται στις περιπτώσεις β΄, δ΄, ε΄, στ΄ και ζ΄ του άρθρου 3 του παρόντος, ο 
συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α. ισούται με τρία και μισό τοις χιλίοις (3,5‰) επί της 
συνολικής αξίας των δικαιωμάτων της παραγράφου 2 του άρθρου 1 για τα ακίνητα 
που δεν ιδιοχρησιμοποιούν." [5] 

Για τον υπολογισμό του συμπληρωματικού ΕΝ.Φ.Ι.Α. δεν συμπεριλαμβάνεται: 

α) η αξία των δικαιωμάτων σε ακίνητα των νομικών προσώπων και νομικών 
οντοτήτων που απαλλάσσονται και κατά το μέρος της οριζόμενης απαλλαγής 
σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 3 του παρόντος και 

β) η αξία των δικαιωμάτων σε ακίνητα που εμπίπτουν στο πεδίο εφαρμογής των 
περιπτώσεων δ΄ της παραγράφου Β.1 και η΄ της παραγράφου Β.2 του άρθρου 4 του 
παρόντος." 

4. Κατά τα λοιπά, για τον υπολογισμό του συμπληρωματικού φόρου εφαρμόζονται οι 
διατάξεις του άρθρου 32 του ν. 3842/2010, όπως ισχύει κάθε φορά. "Αν το οικόπεδο 
βρίσκεται σε περιοχή, στην οποία δεν ισχύουν οι αποφάσεις του Υπουργού 
Οικονομικών, που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του ν. 1249/1982, 
για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας αυτού, το γινόμενο της συνολικής 
τιμής εκκίνησης του οικοπέδου και του συντελεστή οικοπέδου, ο οποίος δεν μπορεί 
να είναι μεγαλύτερος του 1, δεν μπορεί να είναι ανώτερο της τιμής ανά τετραγωνικό 
μέτρο, η οποία ελήφθη υπόψη για τον υπολογισμό του φόρου ακίνητης περιουσίας 
φυσικών προσώπων έτους 2013[6]." 

Επειδή, περαιτέρω, οι Υπηρεσίες της Α.Α.Δ.Ε. έχουν υποχρέωση να εφαρμόζουν τις 
κανονιστικές εγκυκλίους της Διοίκησης, των οποίων η νομιμότητα κρίνεται από τα 
Δικαστήρια. 

http://www.forin.gr/laws/law/2932/biomhxanikes-kai-epixeirhmatikes-perioxes-kai-alles-diatakseis
http://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=1&paragraph=2&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=2&paragraph=3&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=2&paragraph=7&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
https://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=1&paragraph=2&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=1&paragraph=2&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=3&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
https://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=3&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3103/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn-kai-alles-diatakseis#%21/?article=4&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/10/apokatastash-forologikhs-dikaiosunhs-antimetwpish-ths-forodiafughs-kai-alles-diatakseis#%21/?article=32&bn=1
http://www.forin.gr/laws/law/2966/diarruthmiseis-sthn-amesh-kai-emmesh-forologia-misthologika-themata-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3109/eniaios-foros-idiokthsias-akinhtwn
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Επειδή,εκ των ανωτέρω εκτεθέντων προκύπτει ότι ο ισχυρισμός της 

προσφεύγουσας όσον αφορά τον μη νόμιμο προσδιορισμό των αντικειμενικών αξιών 

των ακινήτων που βρίσκονται στην επίμαχη ζώνη και τον συνακόλουθο μη νόμιμο 

καταλογισμό του και τη βάσει των αξιών αυτών υπολογισθέντος Ε.Ν.Φ.Ι.Α. είναι 

αβάσιμος και ως τέτοιος θα πρέπει να απορριφθεί. 

Επειδή, εκ των ανωτέρω εκτεθέντων προκύπτει ότι νόμιμα η φορολογική αρχή 
εξέδωσε την ένδικη πράξη διοικητικού προσδιορισμού Ε.Ν.Φ.Ι.Α., οικονομικού έτους 
2017 (1-1-2007), με την οποία επιβλήθηκε σε βάρος της προσφεύγουσας συνολικό 
ποσό φόρου ύψους 27.005,45 ευρώ. 

Για τους λόγους αυτούς, 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

Να απορριφθεί η από 06-10-2017 και με αρ. πρωτ. ……….ενδικοφανή προσφυγή 

της εταιρείας«……….», με ΑΦΜ ……….. 
 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την 
παρούσα απόφαση στον υπόχρεο. 

Ακριβές Αντίγραφο 

Ο/Η Υπάλληλος του Τμήματος Διοικητικής 

Υποστήριξης 

 

 

Με εντολή του Προϊσταμένου της 

Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών 

Ο Προϊστάμενος της 

Υποδιεύθυνσης Επανεξέτασης  

              α/α 

  Γ. ΣΤΑΥΡΙΔΗΣ 

 

 

  

 

Σ η μ ε ί ω σ η : Κατά της απόφασης αυτής επιτρέπεται η άσκηση προσφυγής 
ενώπιον των αρμόδιων Διοικητικών Δικαστηρίων εντός τριάντα (30) ημερών από την 
κοινοποίησή της. 

 


