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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ   

 

              Θεζζαινλίθε, 29.06.2020  

ΔΙΕΤΘΤΝ΢Η ΕΠΙΛΤ΢Η΢ ΔΙΑΦΟΡΩΝ               Αξηζκφο απφθαζεο: 1075  

ΤΠΟΔΙΕΤΘΤΝ΢Η ΕΠΑΝΕΞΕΣΑ΢Η΢ ΚΑΙ 

ΝΟΜΙΚΗ΢ ΤΠΟ΢ΣΗΡΙΞΗ΢ 

ΣΜΗΜΑ Α7 - ΕΠΑΝΕΞΕΣΑ΢Η΢ 

Σαχ. Δ/νζη      : Δγλαηία 45 

Σαχ. Κώδικας : 54630 - Θεζζαινλίθε 

Σηλέφωνο       : 2313-333245 

ΦΑΞ                 : 2313-333258 

E-Mail              : ded.thess@aade.gr 

 

ΑΠΟΦΑ΢Η  

 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΕΝΟ΢  ΣΗ΢ ΔΙΕΤΘΤΝ΢Η΢ ΕΠΙΛΤ΢Η΢ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έρνληαο ππ' φςε: 

1. Σηο δηαηάμεηο : 

α. Σνπ άξζξνπ 63 ηνπ λ. 4174/2013 (ΦΔΚ Α΄ 170), φπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη 

β. Σνπ άξζξνπ 10 ηεο Γ. ΟΡΓ. Α 1036960 ΔΞ 2017/10.03.2017 Απφθαζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο 

Α.Α.Γ.Δ. (ΦΔΚ 968 Β΄/22.03.2017) κε ζέκα «Οπγανιζμόρ ηηρ Ανεξάπηηηηρ Απχήρ Δημοζίων 

Εζόδων (Α.Α.Δ.Ε.)», φπσο αλαξηζκήζεθε, ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη 

γ. Σεο ΠΟΛ 1064/12.04.2017 Απφθαζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο Α.Α.Γ.Δ. (ΦΔΚ Β΄ 1440/27-04-2017). 

2. Σελ ΠΟΛ 1069/4-3-2014 Δγθχθιην ηεο Γεληθήο Γξακκαηείαο Γεκνζίσλ Δζφδσλ ηνπ 

Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ.  

3. Σελ Γ.Δ.Γ. 1126366 ΔΞ 2016/30.08.2016 (ΦΔΚ Β΄ 2759/1.9.2016) Απφθαζε ηνπ 

Πξντζηακέλνπ ηεο Γηεχζπλζεο Δπίιπζεο Γηαθνξψλ «Παξνρή εμνπζηνδφηεζεο ππνγξαθήο». 

4  Σελ Α 1122/29-05-2020 Απφθαζε ηνπ Γηνηθεηή ηεο ΑΑΓΔ, κε ηελ νπνία νξίδεηαη παξάηαζε 

ηεο πξνζεζκίαο ηνπ β΄ εδαθίνπ ηεο παξαγξάθνπ 4 ηνπ 6νπ άξζξνπ ηεο απφ 30-03-2020 ΠΝΠ 

(Α΄75) ζρεηηθά κε ηα πξφζζεηα κέηξα θαη ηηο ξπζκίζεηο γηα ηελ αληηκεηψπηζε ηεο αλάγθεο 

πεξηνξηζκνχ ηεο δηαζπνξάο ηνπ θνξσλντνχ, έσο ηελ 30-09-2020. 

5. Σελ απφ ………… θαη κε αξηζκφ πξσηνθφιινπ ……… ελδηθνθαλή πξνζθπγή ηνπ 

…………………………………………….., θαηά ηεο ππ’ αξηζ. πξση. …………. πξάμεο απφξξηςεο 

ΔΝΦΗΑ ηεο Πξντζηακέλεο ηεο Γ.Ο.Τ. ………… ζην ππ αξηζκ. πξση. …………… αίηεκά ηνπ γηα λέα 
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εθθαζάξηζε ηνπ θφξνπ ΔΝΦΗΑ 2014 ζην κε αξ. ΑΣΑΚ ………….. αθίλεηφ ηνπ, ιφγσ ιαλζαζκέλνπ 

ππνινγηζκνχ ηεο αμίαο ηνπ. 

6. Σελ σο άλσ πξάμε ηεο Πξντζηακέλεο ηεο Γ.Ο.Τ. ………  

7. Σηο απφςεηο ηεο Γ.Ο.Τ. ………….. 

8. Σελ εηζήγεζε ηνπ νξηζζέληνο ππαιιήινπ ηνπ Σκήκαηνο Α7 – Δπαλεμέηαζεο φπσο 

απνηππψλεηαη ζην ζρέδην ηεο απφθαζε 

 

 

 

 Δπί ηεο απφ 07-02-2020 θαη κε αξηζκφ πξσηνθφιινπ ……. ελδηθνθαλνχο πξνζθπγήο ηνπ 

………………………………………….., ΑΦΜ …………………, ε νπνία θαηαηέζεθε εκπξφζεζκα θαη 

κεηά ηελ κειέηε θαη ηελ αμηνιφγεζε φισλ ησλ πθηζηάκελσλ ζην ζρεηηθφ θάθειν εγγξάθσλ θαη ησλ 

πξνβαιιφκελσλ ιφγσλ ηεο ελδηθνθαλνχο πξνζθπγήο, επαγφκαζηε ηα αθφινπζα: 

  

 Με ην αξ. πξση. ………….. αίηεκα, ν πξνζθεχγσλ ακθηζβήηεζε ηνλ πξνζδηνξηζκφ (βάζεη 

ηνπ ζπζηήκαηνο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ) ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο αθηλήηνπ κε ΑΣΑΚ 

……………….. Πξφθεηηαη γηα νηθφπεδν εκβαδνχ 12.017,28 η.κ., ην νπνίν βξίζθεηαη εληφο νηθηζκνχ 

…………., αιιά εθηφο αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ, ζηε ζέζε ……….. ηνπ πξψελ Γήκνπ 

……………………... ΢χκθσλα κε ηνλ πξνζθεχγνληα ε αμία ηνπ αθηλήηνπ απηνχ αλέξρεηαη βάζεη 

εθηίκεζεο ηδηψηε κεραληθνχ ζε 92.000,00€, αμία θαηά πνιχ κηθξφηεξε απφ ηελ αμία γηα ηελ νπνία 

θνξνινγήζεθε βάζεη ηνπ λ. 4223/2013 έηνπο 2014 (480.691,20€). 

 

  Ο πξνζθεχγσλ, κε ηελ ππφ θξίζε ελδηθνθαλή, δεηά ηελ αθχξσζε ηεο παξαπάλσ πξάμεο 

πξνβάιινληαο ηνπο παξαθάησ ιφγνπο: 

1. Δζθαικέλνο ππνινγηζκφο ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ κε ΑΣΑΚ …………, θαζφζνλ ε 

πξαγκαηηθή αμία απηνχ είλαη κηθξφηεξε, φπσο πξνθχπηεη απφ ηε ζρεηηθή έθζεζε 

εθηίκεζεο αγνξαίαο – εκπνξηθήο αμίαο πηζηνπνηεκέλνπ εθηηκεηή αθηλήησλ. 

2. Αληηζπληαγκαηηθφηεηα άξζξσλ 4.Α.2α θαη 4.Β.1 ηνπ λ. 4223/2013 γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο 

θνξνινγεηέαο αμίαο ησλ εθηφο αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ αθηλήησλ. 

3. Με αλαπξνζαξκνγή ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ θαηά παξάβαζε ηνπ άξζξνπ 41 παξ. 1 ηνπ 

λ. 1249/1982. 

 

 

Επειδή ζχκθσλα κε ην άξζξν 1 παξ. 1,2 ,3 θαη 4 ηνπ Ν.4223/2013 «1.Απφ ην έηνο 2014 θαη 

γηα θάζε επφκελν έηνο επηβάιιεηαη Δληαίνο Φφξνο Ηδηνθηεζίαο Αθηλήησλ (ΔΝ.Φ.Η.Α) ζηα δηθαηψκαηα 

ηεο παξαγξάθνπ 2 ηνπ παξφληνο , ζε αθίλεηα πνπ βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα θαη αλήθνπλ ζε θπζηθά 

ή λνκηθά πξφζσπα ή θάζε είδνπο λνκηθέο νληφηεηεο ηελ 1ε Ηαλνπαξίνπ θάζε έηνπο.  

2.Ο ΔΝ.Φ.Η.Α επηβάιιεηαη ζηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο ,… 
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3.Ο ΔΝ.Φ.Η.Α ηζνχηαη κε ην άζξνηζκα ηνπ θχξηνπ θφξνπ επί ηνπ θάζε αθηλήηνπ θαη ηνπ 

ζπκπιεξσκαηηθνχ θφξνπ επί ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ησλ δηθαησκάησλ επί ησλ αθηλήησλ ηνπ 

ππνθεηκέλνπ ζην θφξν. 

4. Σα δηθαηψκαηα επί ησλ νπνίσλ επηβάιιεηαη ν ΔΝ.Φ.Η.Α. εηεζίσο είλαη απηά πνπ ππάξρνπλ ηελ 

1ε Ηαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο θνξνινγίαο, αλεμάξηεηα απφ κεηαβνιέο πνπ ηπρφλ επέξρνληαη θαηά ηε 

δηάξθεηα ηνπ έηνπο απηνχ θαη αλεμάξηεηα απφ ηε κεηαγξαθή ηνπ ηίηινπ θηήζεο. 

 

Επειδή πεξαηηέξσ, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ αξ. 4 ηνπ λ. 4223/2013, φπσο ίζρπαλ θαηά 

ηελ 01/01/2014 «Α. Τπνινγηζκφο ηνπ θχξηνπ θφξνπ γηα ηα θηίζκαηα 

1. Ο θχξηνο θφξνο πνπ αλαινγεί ζηα δηθαηψκαηα επί ησλ θηηζκάησλ ππνινγίδεηαη κε βάζε ηε 

γεσγξαθηθή ζέζε, ηελ επηθάλεηα, ηε ρξήζε, ηελ παιαηφηεηα, ηνλ φξνθν θαη ηνλ αξηζκφ 

πξνζφςεσλ ηνπ θηίζκαηνο. Δηδηθφηεξα: α) Ζ γεσγξαθηθή ζέζε ηνπ θηίζκαηνο πξνζδηνξίδεη ηελ ηηκή 

δψλεο, ζηελ νπνία ππάγεηαη απηφ, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 41 ηνπ λ. 1249/1982 (Α' 

43) θαη ησλ απνθάζεσλ ηνπ Τπνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ πνπ εθδίδνληαη θαη' εμνπζηνδφηεζή ηνπ. 

Αλάινγα κε ηελ ηηκή δψλεο πνπ ηζρχεη ηελ 1 ε Ηαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο θνξνινγίαο, γίλεηαη θαηάηαμε 

ηνπ θηίζκαηνο ζε αληίζηνηρε θνξνινγηθή δψλε (Φ.Ε.)… 

Β. Τπνινγηζκφο θχξηνπ θφξνπ γηα νηθφπεδα θαη γήπεδα 

Ο θχξηνο θφξνο πνπ αλαινγεί ζηα δηθαηψκαηα επί ησλ γεπέδσλ εληφο ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ 

(νηθφπεδα) ή ησλ γεπέδσλ εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ (γήπεδα) ππνινγίδεηαη ζχκθσλα κε ηηο 

επφκελεο παξαγξάθνπο. 1 Δηδηθφηεξα γηα ηα νηθφπεδα: α) […] γ) Ζ θνξνινγεηέα αμία ηνπ 

νηθνπέδνπ ηζνχηαη κε ην γηλφκελν ηνπ ζπληειεζηή νηθνπέδνπ, ηεο ζπλνιηθήο ηηκήο εθθίλεζεο ηνπ 

νηθνπέδνπ, ηνπ ζπληειεζηή πξφζνςεο θαη ηεο επηθάλεηαο ηνπ νηθνπέδνπ. Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο 

θνξνινγεηέαο αμίαο, εθαξκφδνληαη ηα εμήο: 

αα) Ο ζπληειεζηήο νηθνπέδνπ (΢.Οηθ.), ε ζπλνιηθή ηηκή εθθίλεζεο ηνπ νηθνπέδνπ, θαζψο θαη ν 

ζπληειεζηήο αμηνπνίεζεο νηθνπέδνπ (΢.Α.Ο.), γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ζπλνιηθήο ηηκήο εθθίλεζεο 

ηνπ νηθνπέδνπ, ιακβάλνληαη φπσο νξίδνληαη θάζε θνξά ζηηο απνθάζεηο ηνπ Τπνπξγνχ 

Οηθνλνκηθψλ πνπ εθδίδνληαη θαη’ εμνπζηνδφηεζε ηνπ άξζξνπ 41 ηνπ Ν. 1249/1982, αλεμάξηεηα αλ 

ν ζπληειεζηήο δφκεζεο πνπ ηζρχεη γηα ηα αθίλεηα είλαη δηαθνξεηηθφο απφ ην ΢.Α.Ο.. Αλ ην 

νηθφπεδν είλαη δεζκεπκέλν γηα θνηλσθειή ρξήζε, ν ΢.Α.Ο. είλαη ίζνο κε ην ζπληειεζηή δφκεζεο 

ηνπ Οηθνδνκηθνχ Σεηξαγψλνπ, φπσο έρεη θαζνξηζηεί κε πξνεδξηθφ δηάηαγκα. 

ββ) Αλ ην νηθφπεδν βξίζθεηαη ζε πεξηνρή, ζηελ νπνία δελ έρνπλ θαζνξηζηεί κε ηηο απνθάζεηο πνπ 

πξνβιέπνληαη ζην πξνεγνχκελν εδάθην, ζπληειεζηήο νηθνπέδνπ (΢.Οηθ.), ζπλνιηθή ηηκή εθθίλεζεο 

ηνπ νηθνπέδνπ θαη ζπληειεζηήο αμηνπνίεζεο νηθνπέδνπ (΢.Α.Ο.), ιακβάλνληαη νη ρακειφηεξνη 

΢.Οηθ., ζπλνιηθή ηηκή εθθίλεζεο ηνπ νηθνπέδνπ θαη ΢.Α.Ο. ηεο δψλεο κε ηε ρακειφηεξε ηηκή δψλεο 

ηεο νηθείαο Γεκνηηθήο Δλφηεηαο, φπσο νξίδνληαη θάζε θνξά ζηηο απνθάζεηο ηνπ Τπνπξγνχ 

Οηθνλνκηθψλ πνπ εθδίδνληαη θαη’ εμνπζηνδφηεζε ηνπ άξζξνπ 41 ηνπ Ν.1249/1982. Αλ δελ έρνπλ 

θαζνξηζηεί ηέηνηεο δψλεο θαη ηέηνηνη ζπληειεζηέο ζηε Γεκνηηθή Δλφηεηα, ιακβάλνληαη νη θαηψηεξεο 

αληίζηνηρεο ηηκέο ηνπ νηθείνπ Γήκνπ, θαη, αλ δελ έρνπλ θαζνξηζηεί νχηε ζην Γήκν, ιακβάλνληαη νη 

θαηψηεξεο αληίζηνηρεο ηηκέο ηεο νηθείαο Πεξηθεξεηαθήο Δλφηεηαο θαη, αλ δελ έρνπλ θαζνξηζηεί νχηε 

ζηελ Πεξηθεξεηαθή Δλφηεηα, ιακβάλνληαη νη θαηψηεξεο αληίζηνηρεο ηηκέο ηεο νηθείαο Πεξηθέξεηαο. 

https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/610


4 
 

γγ) Αλάινγα κε ηελ πξφζνςε εθαξκφδεηαη ΢πληειεζηήο Πξφζνςεο (΢.Π.), σο εμήο: 1,00 γηα 

πξφζνςε ζε κηα κφλν νδφ, 1,08 γηα πξνζφςεηο ζε δχν ή πεξηζζφηεξεο νδνχο ή ζε νδφ θαη πιαηεία 

θαη 0,80, αλ δελ ππάξρεη πξφζνςε ζε νδφ. 

δδ) Οη δηαηάμεηο ησλ ππνπεξηπηψζεσλ εα΄, εβ΄, εγ΄, εδ΄, εε΄ θαη εζη΄ ηεο πεξίπησζεο 3.5.6 ηεο 

παξ. 3 ηνπ άξζξνπ 32 ηνπ Ν. 3842/2010 εθαξκφδνληαη αλάινγα. … 

ζη) Ο θχξηνο θφξνο ηζνχηαη κε ην γηλφκελν ηεο επηθάλεηαο θαη ηνπ ζπληειεζηή θφξνπ, σο εμήο: 

Φφξνο = Δπηθάλεηα νηθνπέδνπ (κ2) x ΢Φ.» 

 

 Επειδή ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ αξ. 41 παξ. 1 θαη 2 ηνπ λ. 1249/1982, φπσο ίζρπαλ 

θαηά ηελ 01/01/2014 (θξίζηκε εκεξνκελία, θαηά ηα αλσηέξσ γηα ηελ επηβνιή ηνπ ΔΝΦΗΑ έηνπο 

2014): «Γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο ησλ αθηλήησλ πνπ κεηαβηβάδνληαη κε 

αληάιιαγκα ή αηηία ζαλάηνπ, δσξεάο ή πξνίθαο, ιαβαίλνληαη ππφςε νη ηηκέο εθθίλεζεο, πνπ είλαη 

θαζνξηζκέλεο απφ πξηλ θαηά δψλεο ή νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα θαη θαη’ είδνο αθηλήηνπ […]. Οη ηηκέο 

εθθίλεζεο απμάλνληαη ή κεηψλνληαη πνζνζηηαία αλάινγα κε ηνπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ 

απμεηηθά ή κεησηηθά ηελ αμία ησλ αθηλήησλ […]. Οη ηηκέο εθθίλεζεο θαη νη ζπληειεζηέο απμνκείσζήο 

ηνπο ζα θαζνξίδνληαη κε απνθάζεηο ηνπ Τπνπξγνχ ησλ Οηθνλνκηθψλ θαζνξίδνληαη α) […], β) θάζε 

άιιε αλαγθαία ιεπηνκέξεηα ζρεηηθή κε ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ παξφληνο άξζξνπ. γ) Ζ 

εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ παξφληνο άξζξνπ θαη γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο 

ησλ κεηαβηβαδφκελσλ εθηφο ζρεδίνπ αθηλήησλ. 

 Με απνθάζεηο ηνπ Τπνπξγνχ ησλ Οηθνλνκηθψλ θαζνξίδεηαη ν ρξφλνο έλαξμεο ηζρχνο ησλ 

δηαηάμεσλ ηνπ παξφληνο άξζξνπ ζε νιφθιεξε ηε ρψξα ή νξηζκέλεο πεξηνρέο απηήο ή πφιεηο θαη 

γηα φια ηα αθίλεηα ή γηα νξηζκέλε θαηεγνξία ηνχησλ. 

Επειδή, ζχκθσλα κε ην αξ. 4 ηεο ΠΟΛ 1163/2015: 1. ΢ε πεξηπηψζεηο ακθηζβήηεζεο ηεο 

θνξνινγεηέαο αμίαο αθηλήησλ ή ησλ εκπξαγκάησλ ζε απηά δηθαησκάησλ, φπσο έρεη πξνζδηνξηζηεί 

ζηε δήισζε ΔΝ.Φ.Η.Α. - πξάμε πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ, θαη εθφζνλ ηα πεξηγξαθηθά ζηνηρεία ηνπ 

αθηλήηνπ είλαη νξζά, ν θνξνινγνχκελνο δχλαηαη λα ππνβάιεη ζηνλ αξκφδην πξντζηάκελν Γ.Ο.Τ. 

αίηεζε ζχκθσλα κε ην ζπλεκκέλν ππφδεηγκα 6. 

2. Δθφζνλ ε αίηεζε γίλεη απνδεθηή, εθδίδεηαη θαηά πεξίπησζε λέα δήισζε ΔΝ.Φ.Η.Α. - πξάμε 

δηνηθεηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ ΔΝ.Φ.Η.Α. ή δήισζε ΔΝ.Φ.Η.Α. - πξάμε δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ 

ΔΝ.Φ.Η.Α., ε νπνία θνηλνπνηείηαη ειεθηξνληθά θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 5 ηνπ Ν. 4174/2013 , 

φπσο ηζρχεη, θαη αλαξηάηαη ζην ινγαξηαζκφ ηνπ θνξνινγνπκέλνπ ζην ΟΠ΢ Πεξηνπζηνιφγην ζην 

TAXISnet. 

3. Δθφζνλ ε αίηεζε δελ γίλεηαη απνδεθηή, εθδίδεηαη πξάμε απφξξηςεο ζχκθσλα κε ην ζπλεκκέλν 

ππφδεηγκα 7 θαη ελεκεξψλεηαη, επί απνδείμεη, ν θνξνινγνχκελνο. 

4. ΢ηηο πεξηπηψζεηο ζηηο νπνίεο ε θνξνινγεηέα αμία αθηλήησλ ή εκπξαγκάησλ ζε απηά 

δηθαησκάησλ δελ είλαη νξζή ιφγσ ιάζνπο ηεο βάζεο δεδνκέλσλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ, ν 

javascript:void(0);
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αξκφδηνο πξντζηάκελνο Γ.Ο.Τ. ελεκεξψλεη ηε Γηεχζπλζε Δθαξκνγήο Φνξνινγίαο Κεθαιαίνπ, ε 

νπνία εγθξίλεη ηε δηφξζσζε ηεο βάζεο δεδνκέλσλ απφ ηε Γηεχζπλζε Ζιεθηξνληθήο Γηαθπβέξλεζεο 

Γ.Γ.Γ.Δ. (Γ.ΖΛΔ.Γ.), ψζηε λα πξαγκαηνπνηεζεί ζηε ζπλέρεηα νξζή εθθαζάξηζε ηνπ θφξνπ. 

 

Επειδή, θαηά ηελ έλλνηα ησλ δηαηάμεσλ ησλ άξζξσλ 4 παξ. 5 θαη 78 παξ. 1 ηνπ 

΢πληάγκαηνο, ε θνξνινγνχκελε χιε, φπσο ε πεξηνπζία, δελ επηηξέπεηαη λα είλαη πιαζκαηηθή, 

αιιά πξέπεη λα είλαη πξαγκαηηθή (βι. ι.ρ. ΢ηΔ Οινκ. 29/2014, Οινκ. 4003/2014).  

 

Επειδή, ο πποζδιοπιζμόρ ηηρ «αγοπαίαρ» αξίαρ ηων ακινήηων γίνεηαι καη’ απσήν βάζει 

ζηοισείων εκηίμηζηρ είηε ηων ίδιων ηων ςπό εκηίμηζη ακινήηων είηε και άλλων πληζιόσωπων, πος 

πποκύπηοςν από μεηαβιβάζειρ με ανηάλλαγμα ή κηήζειρ αιηία θανάηος κλπ, εθόζον αςηά είναι 

ομοειδή-ππόζθοπα, καθώρ και με ηη ζςνεκηίμηζη κάθε άλλος, επίζηρ ππόζθοπος, ζηοισείος, ηο 

οποίο αζκεί οςζιώδη επιπποή ζηη διαμόπθωζη ηηρ αξίαρ ηοςρ, μόνον δε αν ελλείποςν ηέηοια 

ζηοισεία ή αν αςηά είναι αππόζθοπα ή ανεπαπκή, ο πποζδιοπιζμόρ ηηρ αξίαρ ηοςρ γίνεηαι με βάζη 

«κάθε αποδεικηικό μέζο» (ΣηΕ 2810/2017 ζκ. 16, 86/2015 7μ ζκ. 9, ΔΕΑ 4195/2019).  

 

Επειδή, φπσο θξίζεθε κε ηελ ππ’ αξηζκ. 1357/2018 απφθαζε ηνπ Β ηκήκαηνο ηνπ ΢ηΔ 

(ζθέςε 8 ηεο απφθαζεο), «Με ηηο πξνεθηεζείζεο δηαηάμεηο ηνπ αξ. 41 ηνπ λ. 1249/1982 ζεζπίζηεθε 

αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα πξνζδηνξηζκνχ ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο ησλ αθηλήησλ θαηά ηξφπν ψζηε, 

βάζεη πξνθαζνξηζκέλσλ, εηδηθψλ θαη πξφζθνξσλ θξηηεξίσλ, λα πξνθχπηεη γηα θάζε αθίλεην κηαο 

πεξηνρήο νξηζκέλε αμία, αληαπνθξηλφκελε, θαηά πξνζέγγηζε ζηελ πξαγκαηηθή αγνξαία αμία απηνχ 

(βι. ΢ηΔ Οινκ. 4003/2014), δειαδή ζηελ ειάρηζηε εχινγε αμία αγνξαπσιεζίαο πνπ ζα 

ζπκθσλνχζαλ δχν θαιά ελεκεξσκέλνη θαη επηκειείο ζπλαιιαζζφκελνη, πνπ δελ έρνπλ ζρέζε 

κεηαμχ ηνπο (βι. ΢ηΔ 2334-2337/2016 επηακ.). Οη αλσηέξσ δηαηάμεηο ηνπ αξ. 41 ηνπ λ. 1249/1982, 

ζηηο νπνίεο παξαπέκπεη ην αξ. 4 ηνπ λ. 4223/2013, ζπλάδνπλ πξνο ην ΢χληαγκα, θαζφζνλ δελ 

ζεζπίδνπλ ακάρεην ηεθκήξην πξνζδηνξηζκνχ ηεο αγνξαίαο αμίαο ησλ αθηλήησλ (θαη ζπλαθφινπζα 

ηεο πεξηνπζηαθήο αμίαο ησλ νξηδφκελσλ ζην αξ. 1 ηνπ λ. 4223/2013 δηθαησκάησλ, επί ησλ νπνίσλ 

επηβάιιεηαη ν ΔΝ.Φ.Η.Α.), δεδνκέλνπ φηη ν θνξνινγνχκελνο δχλαηαη κε δηθή ηνπ πξσηνβνπιία λα 

απνζηεί απφ ηελ εθαξκνγή ηνπ ηεθκαξηνχ/αληηθεηκεληθνχ ηξφπνπ πξνζδηνξηζκνχ ηεο αγνξαίαο 

αμίαο, δεηψληαο απφ ην δηθαζηήξην, θαηά ηελ παξ. 6 ηνπ αξ. 41, ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο αμίαο απηήο 

(πξβι. ΢ηΔ Οινκ. 4003/2014, 86/2015 επηακ.), εάλ ζεσξεζεί φηη ε αληηθεηκεληθή αμία ηνπ αθηλήηνπ 

ηνπ είλαη (νπζησδψο) κεγαιχηεξε απφ ηελ πξαγκαηηθή αγνξαία αμία ηνπ. Δπνκέλσο, ζε ηέηνηα 

πεξίπησζε, ε πξάμε δηνηθεηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ ΔΝ.Φ.Η.Α., ε νπνία εξείδεηαη ζηελ ηζρχνπζα 

(θαλνληζηηθψο νξηζζείζα κε ππνπξγηθή απφθαζε) ηηκή δψλεο, πξνζβάιιεηαη κε έλλνκν ζπκθέξνλ 

απφ ηνλ θνξνινγνχκελν (φρη ζην ζχλνιφ ηεο αιιά κφλνλ) θαηά ην κέξνο ηεο πνπ ζηεξίδεηαη ζε 

ηηκή δψλεο ππεξβαίλνπζα ηελ ηηκή (αλά η.κ.) ε νπνία αληηζηνηρεί ζηελ πξαγκαηηθή αγνξαία αμία 

ηνπ αθηλήηνπ. Δλφςεη ησλ πξνεγνχκελσλ, νη δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 41 παξ. 6 ηνπ λ. 1249/1982 θαη 

4 παξ. 1 θαη 2 ηνπ λ. 4223/2013, ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο πξνεθηεζείζεο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 63 θαη 

65 ηνπ ΚΦΓ, έρνπλ ηελ έλλνηα φηη, εθφζνλ ηζρχεη ε νηθεία θαλνληζηηθή ξχζκηζε πεξί ηηκήο δψλεο 
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(πξνυπφζεζε πνπ δελ ζπληξέρεη, εάλ έρεη αθπξσζεί απφ ην ΢πκβνχιην ηεο Δπηθξαηείαο ε ξχζκηζε 

απηή ή ε παξάιεηςε ηεο Γηνίθεζεο λα πξνβεί ζε λέα, επίθαηξε ξχζκηζε), ζηελ νπνία εξείδεηαη ε 

πξάμε δηνηθεηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ ΔΝ.Φ.Η.Α., ν θαζνχ θνξνινγνχκελνο, ν νπνίνο επηδηψθεη λα 

απνζηεί απφ ηελ ηεθκαξηή αμία πνπ νξίδεη ε ελ ιφγσ θαλνληζηηθή ξχζκηζε, ζην πιαίζην ηνπ 

πξνζδηνξηζκνχ ηνπ χςνπο ηνπ ΔΝ.Φ.Η.Α. πνπ νθείιεη, δελ αξθεί λα ακθηζβεηήζεη κε ηελ 

ελδηθνθαλή θαη, πεξαηηέξσ, κε ηελ έλδηθε πξνζθπγή ηνπ ηε λνκηκφηεηα ηεο σο άλσ θαλνληζηηθήο 

ξχζκηζεο πεξί ηηκήο δψλεο ησλ αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή ζηελ νπνία βξίζθεηαη ε πεξηνπζία ηνπ, 

αιιά (αλεμαξηήησο εάλ ηζρπξίδεηαη φηη ε ηηκή δψλεο δελ θαζνξίζηεθε εμ αξρήο νξζψο ή φηη δελ 

ζπλάδεη πιένλ κε ηηο ηξέρνπζεο ηηκέο, ιφγσ κεηαβνιήο ησλ ζπλζεθψλ ηεο αγνξάο, ή φηη δελ 

αληαπνθξίλεηαη ζηηο εηδηθέο ζπλζήθεο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ αθηλήηνπ ηνπ: (πξβι. ΢ηΔ Οινκ. 

4003/2014 θαη ΢ηΔ 2810/2017 επηακ.) βαξχλεηαη λα πξνβάιεη, κε ζπγθεθξηκέλν ηζρπξηζκφ, φηη ε 

εθαξκνζζείζα ηηκή δψλεο είλαη (νπζησδψο) κεγαιχηεξε απφ ηελ πξαγκαηηθή αγνξαία ηηκή ηνπ 

αθηλήηνπ, θαζψο θαη λα δηαηππψζεη ζπγθεθξηκέλν αίηεκα σο πξνο ην χςνο ζην νπνίν πξέπεη λα 

θαζνξηζηεί ε επίκαρε αγνξαία αμία, ζπλνδεπφκελν, κάιηζηα, απφ έγγξαθα ζηνηρεία ηεθκεξίσζήο 

ηεο, δεδνκέλνπ φηη, ζε ηέηνηα πεξίπησζε, αληηθείκελν ηεο δηνηθεηηθήο (ελδηθνθαλνχο) δηαδηθαζίαο 

θαη ηεο αληίζηνηρεο δηνηθεηηθήο δίθεο είλαη ν πξνζδηνξηζκφο ηεο ακθηζβεηνχκελεο αγνξαίαο αμίαο 

ηνπ αθηλήηνπ θαη, ζπλαθφινπζα, ηνπ θφξνπ ν νπνίνο αλαινγεί θαηά ην λφκν ζηελ αμία απηή. Αλ ν 

θνξνινγνχκελνο παξαιείςεη λα αληαπνθξηζεί ζην αλσηέξσ βάξνο ηνπ, ε ελδηθνθαλήο πξνζθπγή 

ηνπ είλαη απνξξηπηέα, σο αφξηζηε θαη αλαπφδεηθηε, ελψ πεξαηηέξσ, απνξξίπηεηαη θαη ε έλδηθε 

πξνζθπγή ηνπ θαηά ηεο (ζησπεξήο ή ξεηήο) απφξξηςεο ηεο ελδηθνθαλνχο πξνζθπγήο ηνπ.  

 

Επειδή, ν πξνζθεχγσλ παξέιεηςε λα πξνβάιεη φηη ε ειάρηζηε ηηκή δψλεο θαη ε ειάρηζηε 

ηηκή εθθίλεζεο ζηηο νπνίεο εξείδεηαη ε επίκαρε πξάμε πεξί επηβνιήο ΔΝ.Φ.Η.Α. ζε βάξνο ηνπ, είλαη 

νπζησδψο κεγαιχηεξεο απφ ηελ πξαγκαηηθή αγνξαία ηηκή ησλ αθηλήησλ ηνπ ζηηο δψλεο απηέο θαη 

λα δηαηππψζεη ζπγθεθξηκέλν αίηεκα αλαθνξηθά κε ην πνζφ ζην νπνίν ζα έπξεπε λα θαζνξηζηεί ε 

αγνξαία αμία ηεο πεξηνπζίαο ηνπ, ζπλνδεπφκελν απφ πξφζθνξα ζηνηρεία ηεθκεξίσζήο ηεο. 

Δπηπιένλ, ν πξνζθεχγσλ δελ εμεηδηθεχεη ελ πξνθεηκέλσ γηα πνην ιφγν θαη θαηά ηη ε θνξνινγεηέα 

αμία ησλ βαξπλφκελσλ κε ΔΝΦΗΑ κε ηελ πξνζβαιιφκελε πξάμε αθηλήησλ ηνπ δελ αληαπνθξίλεηαη 

ζηελ πξαγκαηηθφηεηα, εηδηθφηεξα δε, δε ζπγθεθξηκελνπνηεί ζηε δηθή ηνπ ηδηαίηεξε πεξίπησζε ην 

πψο θαη ην αλαθνξηθά κε πνηα απφ ηα βαξπλφκελα κε ην θφξν αθίλεηά ηνπ πξνθχπηεη γηα ηνπο 

ζθνπνχο ηνπ ΔΝΦΗΑ, νπζηψδεο απφθιηζε κεηαμχ ηεο πξνζδηνξηζζείζαο αμίαο ζηε θνξνινγία ηνπ 

ΔΝΦΗΑ θαη ηεο πξαγκαηηθήο – εκπνξηθήο αμίαο (κε ηελ έλλνηα φηη ε πξψηε είλαη νπζησδψο 

πςειφηεξε ηεο δεχηεξεο), θαζψο θαη ην κέγεζνο ηεο απφθιηζεο, νχηε θαη πξνζθνκίδεη 

(ζπλππνβάιιεη), αιιά νχηε θαη επηθαιείηαη θαλέλα ζπλαθέο απνδεηρηηθφ ζηνηρείν πξνο απφδεημε 

κηαο ηέηνηαο απφθιηζεο, θαζψο θαη ηνπ εηδηθφηεξνπ κεγέζνπο ηεο, πεξαηηέξσ ε έθζεζε εθηίκεζεο 

αγνξαίαο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ πνπ πξνζθφκηζε, δε βαζίδεηαη ζε ζπγθξηηηθά ζηνηρεία ζπκβνιαίσλ 

αγνξαπσιεζίαο φκνξσλ θαη νκνεηδψλ νηθνπέδσλ ζηελ πεξηνρή, ζηνηρεία πνπ ζα ήηαλ ηθαλά λα 

πξνζδψζνπλ ηζρπξή απνδεηθηηθή αμία ζηνπο ηζρπξηζκνχο ηνπ θαη λα ιεθζνχλ ππφςε απφ ηε 

θνξνινγηθή αξρή. 
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 Επειδή, ε δεκφζηα δηνίθεζε δεζκεχεηαη απφ ηελ αξρή ηεο λνκηκφηεηαο, φπσο απηή 

θαζηεξψλεηαη κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 26 παξ. 2, 43, 50, 82, 83 θαη 95&1 ηνπ ΢πληάγκαηνο 

(΢ηΔ 8721/1992, 2987/1994), θαη ε νπνία ζπλεπάγεηαη φηη ε δηνίθεζε νθείιεη ή κπνξεί λα 

πξνβαίλεη κφλν ζε ελέξγεηεο πνπ πξνβιέπνληαη θαη επηβάιινληαη ή επηηξέπνληαη απφ ηνπο 

θαλφλεο πνπ ζεζπίδνπλ ην ΢χληαγκα, νη λνκνζεηηθέο πξάμεηο, νη δηνηθεηηθέο θαλνληζηηθέο πξάμεηο, 

πνπ έρνπλ εθδνζεί βάζεη λνκνζεηηθήο εμνπζηνδφηεζεο, θαζψο θαη απφ θάζε θαλφλα αλψηεξεο ή 

ηζνδχλακεο πξνο απηνχο ηππηθήο ηζρχνο.  

 

 Επειδή, ζηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηνπ ΔΝΦΗΑ, ε Γηνίθεζε 

ππνρξενχηαη, ζχκθσλα κε ην αξ. 4 ηνπ λ. 4223/2013, κεηαμχ άιισλ θαη ζε εθαξκνγή ησλ 

δηαηάμεσλ ηνπ αξ. 41 ηνπ λ. 1249/1982 πεξί αληηθεηκεληθνχ ηξφπνπ πξνζδηνξηζκνχ ηεο 

θνξνινγεηέαο αμίαο ησλ αθηλήησλ, θαζψο θαη ησλ ελ ηζρχ απνθάζεσλ ηνπ Τπνπξγνχ 

Οηθνλνκηθψλ πεξί αλαπξνζαξκνγήο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ.  

 

 Επειδή, ν ππνινγηζκφο ηνπ εληαίνπ θφξνπ ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ έγηλε κε βάζε ηηο 

ηζρχνπζεο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4223/2013 (ΔΝ.Φ.Η.Α.) θαη ηηο ππνβιεζείζεο δειψζεηο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο Δ9. 

  

 Επειδή, ζχκθσλα κε φια ηα πξναλαθεξφκελα θαη παξαζέηνληαο ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο 

ηνπ λφκνπ, ε ππφ θξίζε ελδηθνθαλήο πξνζθπγή πξέπεη λα απνξξηθζεί σο αφξηζηε θαη 

αλαπφδεηθηε. 

 

Α π ο φ α ζ ί ζ ο υ μ ε  

 

 Σελ απφξξηςε ηεο ππ’ αξηζ. πξση. ……………….. ελδηθνθαλνχο πξνζθπγήο ηνπ 

…………………….. ΑΦΜ ………….. 

 

 

 

Δληειιφκεζα φπσο αξκφδην φξγαλν θνηλνπνηήζεη κε ηε λφκηκε δηαδηθαζία ηελ παξνχζα 

απφθαζε ζηνλ ππφρξεν. 

 

 ΜΔ ΔΝΣΟΛΖ ΣΟΤ ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟΤ 
ΣΖ΢ Γ/Ν΢Ζ΢ ΔΠΗΛΤ΢Ζ΢ ΓΗΑΦΟΡΩΝ 

Αθξηβέο Αληίγξαθν 
Ζ Τπάιιεινο ηνπ Απηνηεινχο 
Γξαθείνπ Γηνηθεηηθήο Τπνζηήξημεο 
 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟ΢ ΣΟΤ ΣΜΖΜΑΣΟ΢ 
Α7 ΔΠΑΝΔΞΔΣΑ΢Ζ΢ 

 
 
 

 ΜΑΒΗΝΗΓΟΤ ΚΤΡΑΣ΢Α 
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΢ η μ ε ί ω ζ η : Καηά ηεο απφθαζεο απηήο επηηξέπεηαη ε άζθεζε πξνζθπγήο ελψπηνλ ησλ αξκφδησλ 

Γηνηθεηηθψλ Γηθαζηεξίσλ εληφο ηξηάληα (30) εκεξψλ απφ ηελ θνηλνπνίεζή ηεο. 


