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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ   
ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ 
ΓΕΝΙΚΗ ΓΡΑΜΜΑΤΕΙΑ ΔΗΜΟΣΙΩΝ ΕΣΟΔΩΝ 

        Καλλιθέα, 07/03/2016  

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ Αριθμός απόφασης:734  
Ταχ. Δ/νση      : Αριστογείτονος 19 

Ταχ. Κώδικας : 176 71 - Καλλιθέα 

Τηλέφωνο       : 2131604529 
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), όπως ισχύει. 

β. Της παρ. 3 του άρθρου 47 του ν. 4331/2015 (ΦΕΚ Α΄ 69). 

γ. Του άρθρου 59 του π.δ. 111/2014 (Α΄ 178) «Οργανισμός του Υπουργείου Οικονομικών».  

δ. Του άρθρου 6 της αριθμ. Δ6Α 1058824 ΕΞ 2014 (ΦΕΚ Β΄ 865, 1079 και 1846) Απόφασης του 

Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων του Υπουργείου Οικονομικών «Ανακαθορισμός της 

εσωτερικής διάρθρωσης και των αρμοδιοτήτων οργανικών μονάδων της Γενικής Γραμματείας 

Δημοσίων Εσόδων του Υπουργείου Οικονομικών και μετονομασία ορισμένων από αυτές», όπως 

τροποποιήθηκε και ισχύει. 

ε. Της ΠΟΛ 1002/31.12.2013 Aπόφασης του Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων (ΦΕΚ Β΄ 

55/16-1-2014) «Εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 63 του ν. 4174/2013 (Ειδική Διοικητική 

Διαδικασία – Ενδικοφανής προσφυγή), όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει από 1/1/2014 και 

καθορισμός λεπτομερειών για τη λειτουργία της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών (πρώην 

Υπηρεσίας Εσωτερικής Επανεξέτασης) της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων, την 

εφαρμοστέα διαδικασία και τον τρόπο έκδοσης των αποφάσεων αυτής». 

2. Την ΠΟΛ 1069/4-3-2014 Εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων του 

Υπουργείου Οικονομικών.  

3.  Την αριθμ. Δ.Ε.Δ. Β1 1052867 ΕΞ 2015/21.04.2015 (ΦΕΚ 815 / τ. Β’ / 07.05.2015) 

Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

4.        Την με ημερομηνία κατάθεσης …………… και με αριθμό πρωτοκόλλου …… ενδικοφανή 

προσφυγή …………….…… ………………… του ……………..…, ΑΦΜ …………….,   κατοίκου  

……………..……………, κατά της με αριθμ. ειδοποίησης ………… Πράξης Διοικητικού 

Προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2015, της Γ.Γ.Δ.Ε και τα προσκομιζόμενα με 

αυτήν σχετικά  έγγραφα.  

3. Την με αριθμ. ειδοποίησης …………… Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού φόρου ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2015, της Γ.Γ.Δ.Ε, της οποίας ζητείται η τροποποίηση. 

4. Τις απόψεις της Δ.Ο.Υ. …………….  

5. Την από …………… εισήγηση του Α3 τμήματος της Υπηρεσίας μας. 
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 Επί της από με ημερομηνία κατάθεσης ………… και με αριθμό πρωτοκόλλου ………… 

ενδικοφανούς προσφυγής του …………….…… ………………… του ……………..…, ΑΦΜ 

………………….,  η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα και μετά την μελέτη και την αξιολόγηση όλων 

των υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων και των προβαλλόμενων λόγων της ενδικοφανούς 

προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα: 

 

 Με την με αρ. ειδοποίησης …………… πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) της Γ.Γ.Δ.Ε, έτους 2015, επιβλήθηκε σε βάρος του προσφεύγοντος κύριος 

φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων  ποσού  3.900,99 €, πλέον συμπληρωματικός φόρος ποσού 

88.540,35 €, ήτοι συνολικός φόρος ποσού 92.441,34 €. 

 Ο προσφεύγων, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή στρέφεται κατά της ως άνω 

πράξης όσον αφορά τον υπολογισμό του ΕΝΦΙΑ για τα ακίνητα με ΑΤΑΚ …………… και 

…………… επί των οδών ……………  - …… και ………………………- ……… αντίστοιχα και 

ζητά να γίνει νέα εκκαθάριση με προσδιορισμό της αξίας των εν λόγω ακινήτων για τον 

υπολογισμό του ΕΝΦΙΑ μόνο επί των κτισμάτων με βάση τα συγκριτικά στοιχεία και να επιστραφεί 

το ποσό του φόρου που αναλογεί και έχει καταβάλει, προβάλλοντας τους παρακάτω λόγους: 

1) Σχετικά με τον υπολογισμό της αξίας του ποσοστού 25% επί της εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησίας του 

(κτιρίου) και ειδικότερα στα συγκεκριμένα αναλογούντα τετραγωνικά μέτρα του όλου οικοπέδου 

779,08 τ.μ. επί εκάστου διακεκριμένου μέρους του κτιρίου που κείται επί των οδών …………… 

…………… (…………… ) …………… - …………… και …………… - …………… :  

To οικόπεδο επί του οποίου έχει κτισθεί το επίμαχο ακίνητο έχει εμβαδόν 779,08 τ.μ. και υπάγεται 

στο υπ’αριθμ ………… Ο.Τ. του σχεδίου πόλης.  

Στην εν λόγω οικοδομή :  

- δεν έχει συσταθεί οριζόντια ιδιοκτησία, 

- κατασκευάστηκε το 1926,  

- χαρακτηρίστηκε διατηρητέο με το Πολεοδομικό Διάταγμα του Προέδρου της Δημοκρατίας της 

……………  (ΦΕΚ ……………), 

- χαρακτηρίστηκε ως έργο τέχνης με την υπ’αριθμ. …………… απόφαση του Υπουργού 

Πολιτισμού (ΦΕΚ ……………), κατόπιν της ομόφωνης γνωμοδότησης του Τοπικού Συμβουλίου 

Μνημείων …………… με αριθμό ……………, 

και συνεπώς η αξία του ακινήτου για τον υπολογισμό του ΕΝΦΙΑ προσδιορίζεται μόνο επί των 

κτισμάτων αφού δεν υπολογίζεται αξία οικοπέδου, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 του 

ν.4223/2013, όπως διαμορφώθηκε με το άρθρο δέκατο όγδοο παρ. 4 του ν.4286/2014(ΦΕΚ 

Α’/19.9.2014 με ισχύ σύμφωνα με την παρ. 12 του ιδίου άρθρου και νόμου από 01/01/2014. 

Επικουρικά :  

2) Εν προκειμένω, για να υπολογιστεί η αξία της υφιστάμενης επιφάνειας των κτιρίων (με κύριους 

και βοηθητικούς χώρους) λαμβάνεται υπόψη η επιφάνεια για να υπολογιστεί η αξία του 

αναλογούντος οικοπέδου δηλαδή 1.712,48 τ.μ. (επιφάνεια κύριων και βοηθητικών χώρων) και το 

σύνολο των βοηθητικών χώρων (600,69 τ.μ.). Η αξία αυτή βαίνει μειούμενη λόγω μη 

προσμέτρησης στο συντελεστή δόμησης και με τους υπολογισμούς του εντύπου η συνολική αξία 

του ακινήτου είναι 14.526.812,13 ευρώ (3.631.709,08 € η αξία του ποσοστού 25% του 

προσφεύγοντος). 

Προς επίρρωση των ισχυρισμών του επικαλείται την από …………… Βεβαίωση και σύνταξη 

πίνακα τετραγωνικών μέτρων, αναλογούντων εις τα τετραγωνικά μέτρα διακεκριμένων μερών του 

εξ αδιαιρέτου κτιρίου, του ………………………………, Πολιτικού Μηχανικού ΕΜΠ, η οποία 

προσδιορίζει την αξία του ποσοστού του σε 2.392.255,70 ευρώ επί της οποίας είναι υπολογιστέος 

ο ΕΝΦΙΑ. 
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3) Η προσβαλλόμενη πράξη είναι μη νόμιμη καθόσον ο προσδιορισμός της αξίας του ακινήτου 

έγινε με βάση τις τιμές αντικειμενικού προσδιορισμού του  έτους 2007 και όπως έγινε δεκτό και 

από το Συμβούλιο της Επικρατείας, η Διοίκηση δεν προέβη ανά διετία μέχρι σήμερα, όπως κατά 

νόμο όφειλε σε αναπροσαρμογή των αντικειμενικών αξιών ακινήτων, ώστε αυτές να 

ανταποκρίνονται στις αγοραίες αξίες.  

 

 

Επειδή, σε κάθε περίπτωση, ο έλεγχος της συνταγματικότητας, σύμφωνα με τις διατάξεις των 

άρθρων 87 παρ. 2 και 93 παρ. 4 του Συντάγματος, ανήκει στη δικαιοδοσία των Δικαστηρίων και 

δεν εμπίπτει στην αρμοδιότητα των οργάνων της Διοίκησης, τα οποία οφείλουν να εφαρμόζουν το 

υφιστάμενο νομοθετικό πλαίσιο. 

Επειδή, η δημόσια διοίκηση δεσμεύεται από την αρχή της νομιμότητας, όπως αυτή καθιερώνεται 

με τις διατάξεις των άρθρων 26 παρ. 2, 43, 50, 82, 83 και 95 & 1 του Συντάγματος (ΣτΕ 8721/1992, 

2987/1994), και η οποία συνεπάγεται ότι η διοίκηση οφείλει ή μπορεί να προβαίνει μόνο σε 

ενέργειες που προβλέπονται και επιβάλλονται ή επιτρέπονται από τους κανόνες που θεσπίζουν το 

Σύνταγμα, οι νομοθετικές πράξεις, οι διοικητικές κανονιστικές πράξεις, που έχουν εκδοθεί βάσει 

νομοθετικής εξουσιοδότησης, καθώς και από κάθε κανόνα ανώτερης ή ισοδύναμης προς αυτούς 

τυπικής ισχύος. 

 

Επειδή, στη συγκεκριμένη περίπτωση, για τον προσδιορισμό του ΕΝΦΙΑ η Διοίκηση υποχρεούται, 

σύμφωνα με το άρθρο 4 του ν. 4223/2013, μεταξύ άλλων και σε εφαρμογή των διατάξεων του 

άρθρου 41 του ν. 1249/1982 περί αντικειμενικού τρόπου προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας 

των ακινήτων, καθώς και των εν ισχύ αποφάσεων του Υπουργού Οικονομικών περί 

αναπροσαρμογής των αντικειμενικών αξιών. 

Επειδή, εξάλλου, οι κανονιστικές αποφάσεις της Διοίκησης προσβάλλονται με αίτηση ακυρώσεως 

ενώπιον του ΣτΕ. 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 1 του Ν.4223/31-12-2013 :  

«1. Από το έτος 2014 και για κάθε επόμενο έτος επιβάλλεται Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων 

(ΕΝ.Φ.Ι.Α.) στα δικαιώματα της παραγράφου 2 του παρόντος, σε ακίνητα που βρίσκονται στην 

Ελλάδα και ανήκουν σε φυσικά ή νομικά πρόσωπα ή κάθε είδους νομικές οντότητες την 1η 

Ιανουαρίου κάθε έτους. 

2. Ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. επιβάλλεται στα εμπράγματα δικαιώματα της πλήρους κυριότητας, της ψιλής 

κυριότητας, της επικαρπίας, της οίκησης και της επιφάνειας επί του ακινήτου. Ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

επιβάλλεται και στα εμπράγματα ή ενοχικά δικαιώματα της αποκλειστικής χρήσης θέσης 

στάθμευσης, βοηθητικού χώρου και κολυμβητικής δεξαμενής, που βρίσκονται σε κοινόκτητο τμήμα 

του ακινήτου και αποτελούν παρακολούθημα των παραπάνω εμπραγμάτων δικαιωμάτων. 

Εξαιρετικά, επιβάλλεται και στο δικαίωμα της νομής ή οιονεί νομής, της κατοχής, καθώς και στη 

δέσμευση δικαιωμάτων επί του ακινήτου από Ο.Τ.Α. σύμφωνα με τα οριζόμενα στην παράγραφο 2  

του άρθρου 2. 

3. Ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. ισούται με το άθροισμα του κύριου φόρου επί του κάθε ακινήτου και του 

συμπληρωματικού φόρου επί της συνολικής αξίας των δικαιωμάτων επί των ακινήτων του 

υποκειμένου στο φόρο. 

4. Τα δικαιώματα επί των οποίων επιβάλλεται ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. ετησίως είναι αυτά που υπάρχουν την 1η 

Ιανουαρίου του έτους φορολογίας, ανεξάρτητα από μεταβολές που τυχόν επέρχονται κατά τη 

διάρκεια του έτους αυτού και ανεξάρτητα από τη μεταγραφή του τίτλου κτήσης. 

5. Για τον καθορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. λαμβάνεται υπόψη η πραγματική κατάσταση του ακινήτου. Η 

πραγματική κατάσταση του ακινήτου προκύπτει από την οριστική εγγραφή στο κτηματολογικό 
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γραφείο. Αν δεν υπάρχει οριστική εγγραφή, λαμβάνονται υπόψη τα στοιχεία του ακινήτου, όπως 

προκύπτουν από τον τίτλο κτήσης. Αν δεν υπάρχει τίτλος κτήσης, λαμβάνονται υπόψη τα στοιχεία 

της πραγματικής κατάστασης του ακινήτου. Αν η πραγματική επιφάνεια του ακινήτου υπερβαίνει 

αυτή που αναγράφεται στην οριστική εγγραφή στο κτηματολογικό γραφείο ή στον τίτλο κτήσης ή 

στην άδεια οικοδομής ή έχει γίνει αλλαγή της χρήσης του ακινήτου, λαμβάνεται υπόψη η 

πραγματική επιφάνεια και η πραγματική χρήση του ακινήτου.». 

 

Επειδή, για την επιβολή του ΕΝΦΙΑ, προβλέπεται ο προσδιορισμός κύριου και 

συμπληρωματικού φόρου, βάσει των διατάξεων των άρθρων 4 και 5 του ν. 4223/2013. 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 κεφάλαιο Α §§1 και 3 «Υπολογισμός του 

κύριου φόρου» του ως άνω νόμου :  

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` εξουσιοδότηση 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. 

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. … 

ε) Η παλαιότητα του κτίσματος προκύπτει από τη διαφορά μεταξύ του έτους φορολογίας και του 

έτους έκδοσης της νεώτερης οικοδομικής άδειας. …». 

 

«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)». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 κεφάλαιο Β :  

«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  
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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                                     0,003 

 2,01 -  4,00                                   02                                     0,006 

 4,01 -  6,00                                   03                                     0,010 

 6,01 -  10,00                                 04                                     0,015 

 10,01 - 14,00                                05                                     0,023 

 14,01 - 20,00                                06                                     0,030 

 20,01 - 50,00                                07                                     0,060 

 50,01 - 75,00                                08                                     0,120 

 75,01 - 100,00                              09                                     0,150 

 100,01 - 150,00                            10                                     0,200 

 150,01 - 200,00                            11                                     0,300 

 200,01 - 300,00                            12                                     0,450 

 300,01 - 400,00                            13                                     0,600 

 400,01 - 500,00                            14                                     0,800 

 500,01 - 600,00                            15                                     1,000 

 600,01 - 700,00                            16                                     1,300 

 700,01 - 800,00                            17                                     1,500 

 800,01 - 900,00                            18                                     1,700 

 900,01 - 1.000,00                         19                                     1,900 

 1.000,01 - 1.500,00                      20                                     2,500 

 1.500,01 - 2.000,00                      21                                     3,000 

 2.000,01 - 3.000,00                      22                                     4,000 

 3.000,01 - 4.000,00                      23                                     6,000 

 4.000,01 - 5.000,00                      24                                     7,500 

 5.000,01+                                     25                                     9,000 

 

β) Η Μοναδιαία Αξία του οικοπέδου ανά τετραγωνικό μέτρο είναι ο λόγος της φορολογητέας αξίας  

του οικοπέδου προς τη συνολική επιφάνεια 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. 

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 
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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." 

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) 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. 

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 μεταβίβαση 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, 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. 

 

Επειδή, σύμφωνα με  το άρθρο 5 του Ν. 4223/2013 «Υπολογισμός του 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 
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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. 

2. Για κάθε φυσικό πρόσωπο ο συμπληρωματικός φόρος επιβάλλεται και υπολογίζεται στο μέρος 

της συνολικής αξίας των δικαιωμάτων της παραγράφου 2 του άρθρου 1, σύμφωνα με τα κλιμάκια 

και τους συντελεστές του παρακάτω πίνακα: 

 ΚΛΙΜΑΚΙΟ (€)                                      Συντελεστής 

 0,01 - 300.000                                         0,0% 

 300.000,01 - 400.000                              0,1% 

 400.000,01 - 500.000                              0,2% 

 500.000,01 - 600.000                              0,3% 

 600.000,01 - 700.000                              0,6% 

 700.000,01 - 800.000                              0,7% 

 800.000,01 - 900.000                              0,8% 

 900.000,01 -1.000.000                            0,9% 

 Υπερβάλλον                                            1,0% 

Στη συνολική αξία των δικαιωμάτων της παραγράφου 2 του άρθρου 1 κατά το προηγούμενο 

εδάφιο δεν συνυπολογίζεται η αξία των δικαιωμάτων επί των γηπέδων εκτός σχεδίου πόλης ή 

οικισμού σύμφωνα με την παράγραφο Β.2 του παρόντος. Στη συνολική αξία του πρώτου εδαφίου 

δεν συνυπολογίζεται η αξία των δικαιωμάτων επί των κτιρίων που είναι προγενέστερα των 

εκάστοτε τελευταίων εκατό (100) ετών και τα οποία, έχουν χαρακτηριστεί ως ιστορικά 

διατηρητέα μνημεία ή ως έργα τέχνης, καθώς και των τυχόν αναλογούντων σε αυτά ποσοστών 

των επί των γηπέδων ή οικοπέδων στα οποία βρίσκονται. ……3. …… 4. ……». 

 

Επειδή στην την ΠΟΛ. 1237/11-11-2014 με θέμα «Οδηγίες για τη συμπλήρωση της δήλωσης 

στοιχείων ακινήτων (έντυπο Ε9) από την 1η Ιανουαρίου 2014» στο κεφάλαιο III. ΠΡΟΣΘΗΚΕΣ 

ΚΩΔΙΚΩΝ ΚΑΙ ΣΤΗΛΩΝ ΣΤΗ ΔΗΛΩΣΗ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΑΠΟ ΤΟ ΕΤΟΣ 2014 μεταξύ 

άλλων αναφέρεται ότι :  

«Στη δήλωση στοιχείων ακινήτων (έντυπο Ε9) από το έτος 2014 έχουν πραγματοποιηθεί οι 

ακόλουθες αλλαγές :  

……………………………………………………………………………………………………………… 

- Στη νέα στήλη 32 του Πίνακα 1 αναγράφονται οι κατηγορίες: 

1: Ακίνητο με ολική απαγόρευση χρήσης. 

2: Ακίνητο εντός σχεδίου πόλης ή οικισμού με μερική απαγόρευση χρήσης. 

3: Κτίσμα εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού με μερική απαγόρευση χρήσης. 

4: Ακίνητο για το οποίο έχει διαταχθεί, με αμετάκλητη δικαστική απόφαση, η αποδέσμευσή του και 

δεν έχει εκδοθεί η σχετική πράξη της Διοίκησης. 

5: Ακίνητο για το οποίο έχει ορισθεί, με αμετάκλητη δικαστική απόφαση ή με οριστική διοικητική 

πράξη, αποζημίωση, για απαλλοτρίωση ή ρυμοτομικό βάρος ή δέσμευση κάθε είδους και έχει 

παρέλθει ένα έτος από την έκδοσή της χωρίς να καταβληθεί η αποζημίωση. 

6: Κτίριο χαρακτηρισμένο ως ιστορικό διατηρητέο μνημείο. 

7: Κτίριο χαρακτηρισμένο ως έργο τέχνης. 

8: Κενό κτίσμα 

…………………………………………………………………………………………………………..». 

 

Επειδή, σύμφωνα με το άρθρο 6 παρ. 2 και 3 περ. α’ του ν. 4223/2013 :  

«Για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. του έτους 2014 λαμβάνονται υπόψη οι δηλώσεις στοιχείων 

ακινήτων που προβλέπονται στο άρθρο 23 του ν. 3427/2005 (Α΄ 312):  

αα) για τα φυσικά πρόσωπα, οι δηλώσεις των ετών 2005 έως και 2014 και  
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ββ) ……  

Τα στοιχεία που προκύπτουν από τις δηλώσεις αυτές αποτελούν τη «Δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α.» 

έτους 2014, η οποία συντίθεται μηχανογραφικά από τη Γενική Γραμματεία Δημοσίων Εσόδων και 

χρησιμοποιείται ως βάση για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α.». 

3.α. Για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α.. κάθε επόμενου του 2014 έτους, λαμβάνεται η 

δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. με τα στοιχεία των ακινήτων του προηγούμενου έτους με τις μεταβολές 

που επήλθαν. Για τη σύσταση, απόκτηση και κάθε άλλη μεταβολή στα δικαιώματα της 

παραγράφου 2 του άρθρου 1, από 1.1.2015, και εφεξής, ο φορολογούμενος υποχρεούται σε 

υποβολή δήλωσης στοιχείων ακινήτων εντός τριάντα (30) ημερών από την ημέρα της σύστασης, 

απόκτησης και κάθε άλλης μεταβολής στα παραπάνω δικαιώματα, πλην της κληρονομικής 

διαδοχής, για την οποία ο φορολογούμενος υποχρεούται σε υποβολή δήλωσης στοιχείων ακινήτων 

εντός τριάντα (30) ημερών από την παρέλευση άπρακτης της προθεσμίας αποποίησης της 

κληρονομιάς.». 

 

Επειδή, εν προκειμένω, στην υπ’ αριθμ. ……… δήλωση στοιχείων ακινήτων του προσφεύγοντος 

περιλαμβάνονται μεταξύ άλλων και τα κάτωθι επικαλούμενα ακίνητα :  

- ATAK …………….. επί της οδού ……………….. - ……………, με έτος κατασκευής ακινήτου το 

1926,  

- ATAK …………… επί της οδού ………………..- ………, με έτος κατασκευής ακινήτου το 1926 

και  

τα οποία έχουν δηλωθεί από τον προσφεύγοντα με κωδικό ειδικών συνθηκών 3 «Διατηρητέο 

κτίσμα εφόσον έχει εκδοθεί η σχετική πράξη, έχει δημοσιευθεί σε ΦΕΚ και δεν έχει ανακληθεί 

(ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΗΚΩΝ : ΚΩΔ 3) και ως «Κτίριο που δεν μπορεί να υπαχθεί στις πιο πάνω 

κατηγορίες (π.χ. ιεροί ναοί, θέατρα, κινηματογράφοι κ.λ.π.)» (ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ : 12).  

 

Επειδή, η με αριθμό ειδοποίησης ……………….προσβαλλόμενη Πράξη διοικητικού 

προσδιορισμού φόρου ν.4223/2013 έτους 2015 εκδόθηκε βάσει της με αριθμ. …………… 

υποβληθείσης από τον προσφεύγοντα, δήλωσης Ε9 και σύμφωνα με τις διατάξεις του 

Ν.4223/2013. 

 

Επειδή ο προσφεύγων με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή στρέφεται κατά της ως άνω 

προσβαλλόμενης πράξης διοικητικού προσδιορισμού φόρου ν.4223/2013 έτους 2015 και ζητά να 

γίνει νέα εκκαθάριση ισχυριζόμενος ότι τα ως άνω ακίνητα έχουν χαρακτηρισθεί ως διατηρητέα και 

ως έργα τέχνης. 

 

Επειδή με τις διατάξεις του τέταρτου εδαφίου της περίπτωσης β της παραγράφου 3 του άρθρου 6 : 

«…………………………………………………………………………………………………………………

Με απόφαση του Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων καθορίζονται η μηχανογραφική σύνθεση 

των δηλώσεων ΕΝ.Φ.Ι.Α., η διαδικασία και ο τρόπος αποκατάστασης λαθών και ελλείψεων σε 

στοιχεία ακινήτων των σχετικών δηλώσεων και σε δηλώσεις στοιχείων ακινήτων, τα έντυπα με τα 

οποία πραγματοποιούνται διορθώσεις, τα οποία επέχουν θέση τροποποιητικής δήλωσης, τα 

υποδείγματα χορήγησης απαλλαγών και ο τρόπος υποβολής τους, καθώς και κάθε άλλη αναγκαία 

διαδικασία και λεπτομέρεια για την εφαρμογή του παρόντος. 

………………………………………………………………………………………………………………..» 

Επειδή, σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 2 της ΠΟΛ.1163/23.7.2015  

με θέμα: «Διαδικασία χορήγησης απαλλαγών ή εκπτώσεων των άρθρων 3 έως και 5 πλην της 

περίπτωσης ε της παραγράφου 2 της ενότητας Β του άρθρου 4 του Ν. 4223/2013»: 
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«1. Για την απαλλαγή ακινήτων ή εμπραγμάτων σε αυτά δικαιωμάτων από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. στις 

περιπτώσεις κατά τις οποίες ακίνητο έχει υπαχθεί σε φόρο, ενώ απαλλάσσεται, απαιτείται η 

υποβολή αίτησης στον αρμόδιο προϊστάμενο Δ.Ο.Υ., όπως αυτός ορίζεται στην παράγραφο 1 του 

άρθρου 1 της παρούσας, σύμφωνα με το συνημμένο υπόδειγμα 1, με συνυποβαλλόμενα τα κατά 

περίπτωση απαιτούμενα δικαιολογητικά, τα οποία πρέπει να ισχύουν την 1η Ιανουαρίου του έτους 

φορολογίας. Η αίτηση αυτή υποβάλλεται ανά αιτία χορήγησης της έκπτωσης ή απαλλαγής. 

2. Εφόσον η αίτηση γίνει αποδεκτή εκδίδεται νέα δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. - πράξη διοικητικού 

προσδιορισμού, η οποία κοινοποιείται από τον αρμόδιο προϊστάμενο Δ.Ο.Υ. κατά τις διατάξεις του 

άρθρου 5 του Ν. 4174/2013, όπως ισχύει, και αναρτάται ηλεκτρονικά στο λογαριασμό του 

φορολογουμένου στο ΟΠΣ Περιουσιολόγιο (www.gsis.gr). 

3. Εφόσον η αίτηση δεν γίνεται αποδεκτή, εκδίδεται πράξη απόρριψης σύμφωνα με το συνημμένο  

υπόδειγμα 7 και ενημερώνεται επί αποδείξει ο φορολογούμενος.». 

  
 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  
 

 

 Την απόρριψη της με ημερομηνία κατάθεσης …………… και αριθμό πρωτοκόλλου ………  

ενδικοφανούς προσφυγής του ……………… ……………… του ……………..…, ΑΦΜ …………….. 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση του υπόχρεου - καταλογιζόμενο ποσό με βάση την 

παρούσα απόφαση : 

 
Έτος 2015 
Ενιαίος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) : 92.441,34 €  

Το παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με την αριθμ. ειδοπ. ………… Πράξη Διοικητικού 

Προσδιορισμού Φόρου ν.4223/2013 Έτους 2015 της Γ.Γ.Δ.Ε..  

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στον υπόχρεο. 

 

 ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

   ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 
  

    Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ          

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ Α3 

                  ΑΝΝΑ ΜΑΡΤΙΝΗ 

 

 

 

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 με υποχρέωση, επί ποινή 

απαραδέκτου άσκησης της προσφυγής, επίδοσης επικυρωμένου αντιγράφου αυτής  στην Υπηρεσία μας 

εντός είκοσι (20) ημερών από τη λήξη της προθεσμίας για την άσκησή της (άρθ. 126 ν. 2717/99). 


