
1 
 

 
ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ 

 

 
 

 

Καλλιθέα, 01/09/2023 

 

Αριθμός απόφασης: 1133 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ Α4 

 

 

 

 

Ταχ. Δ/νση      : Αριστογείτονος 19 

Ταχ. Κώδικας : 176 71 - Καλλιθέα 

Τηλέφωνο       : 213 1604565 

 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπόψη: 

1. Τις διατάξεις: 

α.  του άρθρου 63 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (ν. 4987/2022 Α’ 206), εφεξής ΚΦΔ, 

β.  του άρθρου 10 της Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020/23-10-2020 Απόφασης του Διοικητή της 

ΑΑΔΕ (ΦΕΚ B’ 4738/26-10-2020) με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.)», όπως αναριθμήθηκε, τροποποιήθηκε και ισχύει, 

γ. της ΠΟΛ 1064/12-04-2017 Απόφασης του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε (ΦΕΚ Β’ 1440/27-04-2017), 

δ. Την  με αριθμό Α.1165/22.11.2022 απόφαση του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής 

Δημοσίων Εσόδων (ΑΑΔΕ) με θέμα «Υποβολή ενδικοφανών προσφυγών και αιτημάτων 

αναστολής του άρθρου 63 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (ν.4987/2022), 

αποκλειστικά ψηφιακά μέσω διαδικτύου από το δικτυακό τόπο της Α.Α.Δ.Ε.» (ΦΕΚ Β’ 6009), 

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

Υπουργείου Οικονομικών.   

3. Την αριθμ. Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΦΕΚ 2759 / τ. Β’ / 01.09.2016) 

Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

4. Τη με ημερομηνία κατάθεσης 06/04/2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου …… ηλεκτρονική 

ενδικοφανή προσφυγή του ……………….. ΑΦΜ ………….., κατοίκου …………… TK …….. ……, κατά 

της σιωπηρής απόρριψης της με αριθμό …………….. αίτησης  στη Δ.Ο.Υ ΨΥΧΙΚΟΥ και τα 

προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα.  
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5. Την ως άνω προσβαλλόμενη πράξη, της οποίας ζητείται η  τροποποίηση. 

6. Τις απόψεις του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ ΧΟΛΑΡΓΟΥ. 

7. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α4, όπως αποτυπώνεται στο σχέδιο 

της απόφασης. 

 

Επί της από 06/04/2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου …….. ηλεκτρονικής ενδικοφανούς 

προσφυγής του ………………. ΑΦΜ ………… η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα, και μετά τη μελέτη 

και την αξιολόγηση όλων των υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων και των 

προβαλλόμενων λόγων της ενδικοφανούς προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα: 

 

Με την με αριθμό ……………. αίτηση ο προσφεύγων ζήτησε νέα εκκαθάριση της με υπ. αριθμ 

ειδοποίησης ……../ 30-12-2021 ΠΡΑΞΗΣ ΔΙΟΡΘΩΤΙΚΟΥ ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΥ ΦΟΡΟΥ Ν. 

4223/2013 (ΕΝΦΙΑ) έτους 2021. 

Ο προϊστάμενος της Δ.Ο.Υ ΨΥΧΙΚΟΥ δεν απάντησε στο αίτημα του φορολογούμενου για 

τροποποίηση της ανωτέρω πράξης. 

Με την ανωτέρω πράξη επιβλήθηκε σε βάρος του προσφεύγοντος συνολικός φόρος 

ιδιοκτησίας ακινήτων ποσού 4936,46 ευρώ, ο οποίος αποτελείται από κύριο φόρο ύψους 

2769,50 ευρώ, συμπληρωματικό φόρο ύψους 3401,08 ευρώ και έκπτωση ύψους 1234,12 

ευρώ. 

 

Ο προσφεύγων, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά να τροποποιηθεί η ως άνω 

προσβαλλόμενη πράξη διορθωτικού προσδιορισμού φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 

2021 του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. κατά το μέρος που αφορά το ακίνητο με ΑΤΑΚ ………….., 

ισχυριζόμενος ότι το συγκεκριμένο ακίνητο δεν βρίσκεται σε προϋφιστάμενο του 1923 οικισμό 

και ότι η χρήση του δεν είναι κατοικίας αλλά επαγγελματική και θα έπρεπε να εφαρμοστεί 

συντελεστής οικοπέδου 0,85. 

 

 Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 1 του ν. 4223/2013: 

Άρθρο 1 Αντικείμενο του φόρου 

«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 
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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 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. 

Άρθρο 2 Υποκείμενο του φόρου 

1. Υποκείμενο του ΕΝ.Φ.Ι.Α. είναι κάθε πρόσωπο ή οντότητα του άρθρου 1, ανάλογα με το 

δικαίωμα και το ποσοστό του, και ειδικότερα: α) Αυτός που αποκτά δικαίωμα σε ακίνητο από 

οποιαδήποτε αιτία, από την ημερομηνία σύνταξης του οριστικού συμβολαίου κτήσης ή από την 

ημερομηνία τελεσιδικίας της δικαστικής απόφασης με την οποία αναγνωρίζεται δικαίωμα ή 

καταδικάζεται ο δικαιοπάροχος σε δήλωση βουλήσεως. β) Ο υπερθεματιστής, από την 

ημερομηνία σύνταξης της κατακυρωτικής έκθεσης. γ) Ο κληρονόμος και ειδικότερα: αα) Ο εκ 

διαθήκης κληρονόμος, εφόσον έχει δημοσιευθεί διαθήκη μέχρι και την 31η Δεκεμβρίου του 

προηγούμενου της φορολογίας έτους. ββ) Ο εξ αδιαθέτου κληρονόμος, εφόσον δεν έχει 

δημοσιευθεί διαθήκη μέχρι και την 31η Δεκεμβρίου του προηγούμενου της φορολογίας έτους. 

δ) Όποιος έχει αποκτήσει δικαίωμα σε ακίνητο με οριστικό συμβόλαιο δωρεάς αιτία θανάτου, 

εφόσον ο θάνατος επήλθε μέχρι και την 31η Δεκεμβρίου του προηγούμενου της φορολογίας 

έτους.……. 

3. Ο πλήρης κύριος υποχρεούται στην καταβολή του συνολικού ΕΝ.Φ.Ι.Α. που βαρύνει το 

ακίνητο κατά το ποσοστό συνιδιοκτησίας του. 

Άρθρο 3 Απαλλαγές από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. 
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….. 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.……..»  

Άρθρο 4 Υπολογισμός του κύριου φόρου 

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) [...]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. [...], γγ) Ανάλογα με την πρόσοψη εφαρμόζεται 
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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….  

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…. 

Άρθρο 5 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 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 στη 

συνολική αξία των δικαιωμάτων της παρ. του άρθρου 1, σύμφωνα με τα κλιμάκια και τους 

συντελεστές του παρακάτω πίνακα: 

 

ΚΛΙΜΑΚΙΟ (€) Συντελεστής 

0,01-250.000 0,0% 

250.000,01     -  300.000 0,15% 

300.000,01     -  400.000 0,30% 

400.000,01     -  500.000 0,50% 

500.000,01     -  600.000 0,60% 

600.000,01     -  700.000 0,80% 

700.000,01     -   800.000 0,90% 

800.000,01     -   900.000 1,00% 

900.000,01     - 1.000.000 1,05% 
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1.000.000,01  - 2.000.000 1,10% 

Υπερβάλλον 1,15% 

 

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 επί των γηπέδων ή οικοπέδων στα οποία βρίσκονται. 

Ειδικά για τα έτη 2016, 2017, 2018, 2019 και 2020 στη συνολική αξία του πρώτου εδαφίου 

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

Άρθρο 6 Προσδιορισμός Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων και χρόνος υποβολής δήλωσης 

1. Ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. προσδιορίζεται με πράξη διοικητικού προσδιορισμού του φόρου που εκδίδεται 

από τη Φορολογική Διοίκηση, σύμφωνα με το άρθρο 32 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας 

(Ν. 4174/2013, Α΄ 170). 

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

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

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

πρόσωπα, οι δηλώσεις των ετών 2013 και 2014 

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….» 

 Επειδή, σύμφωνα με το άρθ. 32 του ν. 3842/2010 ορίζεται ότι: 

«3.3 Η φορολογητέα αξία οικόπεδου είναι ίση με το γινόμενο του συντελεστή οικοπέδου επί τη 

συνολική τιμή εκκίνησης οικοπέδου, το συντελεστή πρόσοψης, την επιφάνεια του οικοπέδου, 

τους συντελεστές ειδικών συνθηκών, το συντελεστή ποσοστού αξίας οικοπέδου, το συντελεστή 

συνιδιοκτησίας και το ποσοστό συνιδιοκτησίας αναλόγως του είδους εμπράγματου 

δικαιώματος. 

3.3.1 Ανάλογα με την πρόσοψη εφαρμόζεται συντελεστής πρόσοψης ως εξής: 1,00 για 

πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο, 1,08 για προσόψεις σε δύο ή περισσότερους δρόμους ή σε 

δρόμο και πλατεία και 0,80 αν δεν έχει πρόσοψη σε δρόμο. 

3.3.2 Εφαρμόζονται οι ακόλουθοι συντελεστές ειδικών συνθηκών: 0,60 για οικόπεδο που δεν 

είναι οικοδομήσιμο και δεν μπορεί να τακτοποιηθεί, καθώς και για ποσοστά ιδιοκτησίας 

οικοπέδου που αναφέρονται στη δυνατότητα μελλοντικής δόμησης αλλά αβέβαιης λόγω 
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εξάντλησής του, κατά το χρόνο φορολογίας, συντελεστή δόμησης, 0,80 για οικόπεδο που δεν 

είναι οικοδομήσιμο αλλά μπορεί να τακτοποιηθεί, 0,80 για απαλλοτριωτέο ακίνητο, 0,90 για 

οικόπεδο που τελεί υπό αναστολή οικοδομικών αδειών, η οποία δεν έχει αρθεί.» 

 Επειδή, στη συγκεκριμένη περίπτωση, για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. 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, σύμφωνα με το άρθρο 126 του Ν. 4549/2018 (Τροποποίηση του ν. 

4223/2013). Μετά την παρ. 5 του άρθρου 1 του ν. 4223/2013 (Α΄ 287), προστίθεται 

παράγραφος 6 ως εξής: 

«6. Ειδικά για τον υπολογισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2018 λαμβάνονται υπόψη οι Τιμές Ζώνης, οι 

οποίες ορίζονται στη με αριθμ. 1113/2018 (Β΄ 2192) απόφαση του Υπουργού Οικονομικών.»  

 Επειδή, με την υπ’ αριθ. ………. ΕΞ 2020/15-9-2020 απόφαση του Υπουργού 

Οικονομικών ανακαθορίστηκαν οι τιμές ζώνες της ΠΟΛ. 1113/2018 απόφασης της 

Υφυπουργού Οικονομικών, σε συμμόρφωση με τις αποφάσεις του Συμβουλίου της Επικρατείας 

(1865-1870/2019, 1872-1876/2019 και 1879/2019). 

 Επειδή, σύμφωνα με την ΠΟΛ. 1113/2018 με θέμα «αναπροσαρμογή των τιμών 

εκκίνησης που προβλέπονται στις παρ. 1 και 2 του άρθρου 1 της αριθμ. 

1067780/82/Γ0013/09.06.1994 (Β΄ 549) απόφασης του Υπουργού Οικονομικών για τον 

προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των με οποιαδήποτε αιτία μεταβιβαζομένων ακινήτων, 

που βρίσκονται σε περιοχές εντός σχεδίου όλης της Χώρας κατά το αντικειμενικό σύστημα» 

αναφέρεται ότι:  

«1. Αναπροσαρμόζουμε τις τιμές εκκίνησης που προβλέπονται στις παρ. 1 και 2 του άρθρου 1 

της με αριθμ. …………./09.06.1994 (Β΄ 549) απόφασης Υπουργού Οικονομικών οι οποίες είχαν 

καθοριστεί με τις με αριθ. πρωτ. ΠΟΛ. ……./18.1.2016 (Β΄ 48), ΠΟΛ. ……./2017 (Β΄ 2894), 

ΠΟΛ. ……../31-10-2017 (Β΄ 3882), ΠΟΛ. ……./22-11-2017 (Β΄ 4317), ΠΟΛ……../22-11- 2017 

(Β΄ 4317), αποφάσεις, όπως αυτές ισχύουν σήμερα, για τον προσδιορισμό της φορολογητέας 

αξίας των εντός σχεδίου πόλης ή ορίων οικισμού ακινήτων, που μεταβιβάζονται με επαχθή 

αιτία ή αιτία θανάτου, δωρεά, γονική παροχή και αναφέρονται στις ζώνες που 

περιλαμβάνονται στα αντίστοιχα βιβλία τιμών που συνοδεύουν τις με αριθ. πρωτ. 

……………………..΄/ 27-02-2007, ΠΟΛ. 1034 (Β΄ 269), και ………………΄/28-12-2010, ΠΟΛ. 1200 

(Β΄ 2038) αποφάσεις, όπως αυτές εμφαίνονται στον Πίνακα Τιμών εκκίνησης (Τ.Ζ.) που 

ακολουθεί και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσας απόφασης. Οι τιμές των 

συντελεστών εμπορικότητας (Σ.Ε.), οικοπέδου (Σ.Ο.), οι πίνακες τιμής οικοπέδου (Τ.Ο.) και 
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συντελεστή εκμετάλλευσης ισογείου (Κ) καθώς και τα διαγράμματα στα οποία απεικονίζονται 

οι ζώνες τιμών παραμένουν ως έχουν.  

2. Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων τα οποία αναφέρονται στην 

παράγραφο 1 της απόφασης αυτής εφαρμόζονται οι διατάξεις της με αρ. πρωτ. 

……………../09.06.1994 ΠΟΛ. 1149 (Β΄ 549) απόφασης, όπως αυτή ισχύει σήμερα.  

3. Για τον υπολογισμό της φορολογητέας αξίας των κτισμάτων των ειδικών κατηγοριών κτιρίων 

της με αριθμ. πρωτ. ………………../3-12-1996 ΠΟΛ. 1310 (Β΄ 1155) απόφασης Υπ. Οικονομικών 

εφαρμόζονται οι τιμές αφετηρίας όπως ορίστηκαν με την αριθμ. ………./ ………../27-02-2007 

ΠΟΛ. 1033 (Β΄268) απόφαση».  

Επειδή, σύμφωνα με τις  διατάξεις του άρθρου 28 του Ν.4174/2013 ορίζεται ότι:  

«1. Η Φορολογική Διοίκηση κοινοποιεί εγγράφως στο φορολογούμενο τα αποτελέσματα του 

φορολογικού ελέγχου και τον προσωρινό διορθωτικό προσδιορισμό φόρου ο οποίος πρέπει να 

είναι πλήρως αιτιολογημένος. Ο φορολογούμενος δύναται να ζητά να λαμβάνει αντίγραφα των 

εγγράφων στα οποία βασίζεται ο διορθωτικός προσδιορισμός φόρου. Ο φορολογούμενος έχει 

τη δυνατότητα να διατυπώσει εγγράφως τις απόψεις του σχετικά με τον προσωρινό 

διορθωτικό προσδιορισμό φόρου εντός είκοσι (20) ημερών από την κοινοποίηση της έγγραφης 

γνωστοποίησης.  

2. Η Φορολογική Διοίκηση εκδίδει την οριστική πράξη διορθωτικού προσδιορισμού του φόρου, 

εντός μηνός από την ημερομηνία παραλαβής των απόψεων του φορολογούμενου ή, σε 

περίπτωση που ο φορολογούμενος δεν υποβάλλει τις απόψεις του, την εκπνοή της προθεσμίας 

που ορίζεται στην παράγραφο 1. Η οριστική πράξη διορθωτικού προσδιορισμού του φόρου 

εκδίδεται με βάση έκθεση ελέγχου την οποία συντάσσει η Φορολογική Διοίκηση. Η έκθεση 

ελέγχου περιλαμβάνει εμπεριστατωμένα και αιτιολογημένα τα γεγονότα, τα στοιχεία και τις 

διατάξεις τις οποίες έλαβε υπόψη της η Φορολογική Διοίκηση για τον προσδιορισμό του 

φόρου. Η οριστική πράξη διορθωτικού προσδιορισμού του φόρου μαζί με την έκθεση ελέγχου 

κοινοποιούνται στον φορολογούμενο». 

Επειδή, σύμφωνα με τις  διατάξεις του άρθρου 64 του ν. 4174/2013 ορίζεται ότι: «Η 

Φορολογική Διοίκηση έχει την υποχρέωση να παρέχει σαφή, ειδική και επαρκή αιτιολογία για 

τη νομική βάση, τα γεγονότα και τις περιστάσεις που θεμελιώνουν την έκδοση πράξεως και τον 

προσδιορισμό φόρου.» 

 Επειδή, συναφώς, στις διατάξεις του άρθρου 17§§1,2 του Κώδικα Διοικητικής 

Διαδικασίας (Ν. 2690/1999) με τίτλο «Αιτιολογία» ορίζονται τα ακόλουθα: «1. Η ατομική 

διοικητική πράξη πρέπει να περιέχει αιτιολογία, η οποία να περιλαμβάνει τη διαπίστωση της 

συνδρομής των κατά νόμο προϋποθέσεων για την έκδοσή της. 2. Η αιτιολογία πρέπει να είναι 

σαφής, ειδική, επαρκής και να προκύπτει από τα στοιχεία του φακέλου, εκτός αν προβλέπεται 

ρητώς στο νόμο ότι πρέπει να περιέχεται στο σώμα της πράξης». 
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Από τον συνδυασμό των ανωτέρω διατάξεων προκύπτει ότι η έκθεση ελέγχου, που συνιστά την 

αιτιολογία της καταλογιστικής του φόρου πράξεως, πρέπει να είναι σαφής, ειδική και 

επαρκής. Σκοπός της αιτιολογίας είναι η δημιουργία δυνατότητος ελέγχου τόσο από τον 

διοικούμενο, όσο και από το Δικαστήριο, κατά πόσο η διοικητική πράξη εκδόθηκε για τη 

διασφάλιση του διοικουμένου και κατά πόσο είναι σύμφωνη ή βρίσκεται σε αρμονία προς τους 

κανόνες δικαίου, που καθορίζουν το πλαίσιο της νομιμότητος (βλ. Επαμεινώνδα 

Σπηλιωτόπουλου, Εγχειρίδιο Διοικητικού Δικαίου, §5.Αιτιολογία της διοικητικής πράξης). 

Σύμφωνα, δε, με τη νομολογία, η παντελής αοριστία της Εκθέσεως Ελέγχου ισοδυναμεί με 

ανυπαρξία αυτής (βλ. ΣτΕ 565/2008, 2054/1995). 

Επειδή,  σύμφωνα με την Α 1272/8-7-2019 με θέμα : Διαδικασία διορθώσεων και 

χορήγηση απαλλαγών από τον Ενιαίο Φόρο Ιδιοκτησίας Ακινήτων, καθορισμός του αρμόδιου 

οργάνου - Τροποποίηση και κωδικοποίηση της ΠΟΛ 1163/2015 απόφασης Γ.Γ.Δ.Ε. (Β΄ 1711). 

Αναφέρεται ότι : 

………………… 

Αρθρο 4 

Διαδικασία διόρθωσης φορολογητέας αξίας ακινήτου  

1. Σε περιπτώσεις αμφισβήτησης της φορολογητέας αξίας ακινήτων ή των εμπραγμάτων σε 

αυτά δικαιωμάτων, όπως έχει προσδιοριστεί στη δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. - πράξη προσδιορισμού 

φόρου, και εφόσον τα περιγραφικά στοιχεία του ακινήτου είναι ορθά, ο φορολογούμενος 

δύναται να υποβάλει στον αρμόδιο για τη δήλωση προϊστάμενο Δ.Ο.Υ. αίτηση σύμφωνα με το 

συνημμένο υπόδειγμα 6.  

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

ΕΝ.Φ.Ι.Α., η οποία κοινοποιείται ηλεκτρονικά κατά τις διατάξεις του άρθρου 5 του ν. 

4174/2013, όπως ισχύει, και αναρτάται στο λογαριασμό του φορολογουμένου στο ΟΠΣ 

Περιουσιολόγιο στο TAXISnet.  

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

συνημμένο υπόδειγμα 7 και ενημερώνεται επί αποδείξει ο φορολογούμενος.  

4. Στις περιπτώσεις στις οποίες η φορολογητέα αξία ακινήτων ή εμπραγμάτων σε αυτά 

δικαιωμάτων δεν είναι ορθή λόγω λάθους της βάσης δεδομένων του Υπουργείου Οικονομικών, 

ο αρμόδιος για τη δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. - πράξη προσδιορισμού φόρου προϊστάμενος Δ.Ο.Υ. 

ενημερώνει τη Διεύθυνση Εφαρμογής Φορολογίας Κεφαλαίου και Περιουσιολογίου, η οποία 

εγκρίνει τη διόρθωση της βάσης δεδομένων από τη Διεύθυνση Ηλεκτρονικής Διακυβέρνησης 

Α.Α.Δ.Ε. (Δ.ΗΛΕ.Δ.), ώστε να πραγματοποιηθεί στη συνέχεια ορθή εκκαθάριση του φόρου. 

………………………………….. 

 Επειδή, εν προκειμένω, ο προσφεύγων απέκτησε, ως εξ αδιαθέτου κληρονόμος της 

αποβιωσάσης συζύγου του, κατά ποσοστό 25% οικόπεδο εκτάσεως 7.606,13 τ.μ. με το επ’ αυτού 
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παλαιό, προϋφιστάμενο του έτους 1955, κτίσμα επιφάνειας 36,60 τ.μ., ευρισκόμενο εντός του 

οικισμού ……………, της κοινότητας ………… της Δημοτικής Ενότητας ……... 

  Επειδή, για το ανωτέρω ακίνητο- οικόπεδο με Α.Τ.ΑΚ. ……………., ο προσφεύγων έχει 

δηλώσει στη στήλη 6 «Κατηγορία ακινήτου» των κωδ. 5, ήτοι αποθήκη και στη στήλη 7 «Ειδικών 

συνθηκών» των κωδ. 99, ήτοι ημιτελές κτίσμα. 

 Επειδή, η με αριθ. ειδοποίησης ……/30-12-2021 προσβαλλόμενη πράξη εκδόθηκε βάσει 

της με αριθ. ……/2021 δήλωσης ΕΝ.Φ.Ι.Α. και των στοιχείων ακινήτων (Ε9) που προκύπτουν και 

αποτελούν τη δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. του έτους 2021, τα οποία συντίθενται μηχανογραφικά από την 

Γ.Γ.Δ.Ε. και χρησιμοποιείται ως βάση για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. (αρ. 23 του ν. 

3427/2005). 

 Επειδή, η εκκαθάριση της δήλωσης γίνεται αυτόματα από το σύστημα TAXIS, σύμφωνα με 

τους κωδικούς που έχουν συμπληρωθεί από τον φορολογούμενο και το προαναφερθέν νομικό 

πλαίσιο. 

 Επειδή, ο προσφεύγων με την με αριθμό ……………. αίτηση ζήτησε νέα εκκαθάριση της με 

υπ. αριθμ ειδοποίησης …….. / 30-12-2021 ΠΡΑΞΗΣ ΔΙΟΡΘΩΤΙΚΟΥ ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΥ ΦΟΡΟΥ Ν. 

4223/2013 (ΕΝΦΙΑ) έτους 2021 αμφισβητώντας την φορολογητέα αξία του ανωτέρω ακινήτου. 

 Επειδή, ο προσφεύγων στην ανωτέρω αίτηση, αιτιολογώντας το αίτημα του, προσκόμισε 

την υπ. αριθμ ……/06-09-2022 βεβαίωση του ΔΗΜΟΥ ……………………περί χαρακτηρισμού του 

οικισμού …….. και με βάση αυτή υποστήριξε ότι ο οικισμός ………. δεν είναι προϋφιστάμενος 

του 1923 και ότι λανθασμένα στην περίπτωσή του λήφθηκε υπόψη ο  Συντελεστής Οικοπέδου 

των προϋφιστάμενων του 1923 οικισμών και όχι ο Συντελεστής οικοπέδου των οικισμών κάτω 

των 2000 κατοίκων αλλά όχι προϋφιστάμενων του 1923. 

 Επειδή, η Δ.Ο.Υ Ψυχικού απέρριψε σιωπηρά το αίτημα του προσφεύγοντος, δεν απάντησε 

ρητά με πράξη απόρριψης – σύμφωνα με το υπόδειγμα 7 -  όπως προβλέπεται στο άρθρο 4 της Α 

1272/2019 και δεν ενημέρωσε επί αποδείξει τον προσφεύγοντα. 

Επειδή, βάσει των ανωτέρω, η προσβαλλόμενη σιωπηρή απόρριψη είναι νομικώς 

πλημμελής και ακυρωτέα λόγω παραβάσεως ουσιώδους τύπου της διαδικασίας, που 

προβλέπεται στα άρθρα 28 και 64 του Ν. 4174/2013. 

Επειδή, με το άρθρο 4§3 της Απόφασης του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. ΠΟΛ.1064/2017 (ΦΕΚ Β 

1440/27.4.2017) ορίζεται ότι : 

«[...] Σε περίπτωση που η πράξη ακυρώνεται για λόγους τυπικής πλημμέλειας, η αρμόδια 

φορολογική αρχή ενεργεί εκ νέου σύμφωνα με τα οριζόμενα στην απόφαση της Διεύθυνσης 

Επίλυσης Διαφορών (άρθρο 63 παρ. 6 Κ.Φ.Δ.)». 

            Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 63 παρ.  6 του ν.4987/2022,  

«6. Αν με την απόφαση ακυρώνεται, μερικά ή ολικά, ή τροποποιείται η πράξη της φορολογικής 

αρχής, η Διεύθυνση Επίλυσης Διαφορών οφείλει να αιτιολογεί την απόφαση αυτή επαρκώς με 

νομικούς ή και πραγματικούς ισχυρισμούς. ………………….  

https://www.taxheaven.gr/laws/circular/view/id/26053
https://www.taxheaven.gr/membersonly
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/529
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Η φορολογική αρχή, της οποίας η πράξη ακυρώνεται για τυπικές πλημμέλειες, εκδίδει νέα πράξη, 

σύμφωνα με τα οριζόμενα στην απόφαση της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών.» 

  

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

Την αποδοχή της με ημερομηνία κατάθεσης 06/04/2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου …….. 

ηλεκτρονικής ενδικοφανούς προσφυγής του ……………….. ΑΦΜ ……., την ακύρωση της σιωπηρής 

απόρριψης της  υπ. αριθμ. ………………. αίτησης του προσφεύγοντος και όπως ο προϊστάμενος της 

Δ.Ο.Υ ΨΥΧΙΚΟΥ ενεργήσει σύμφωνα με το ανωτέρω σκεπτικό. 

 

Η παρούσα απόφαση να κοινοποιηθεί από αρμόδιο όργανο με τη νόμιμη διαδικασία στον υπόχρεο.  

Ακριβές Αντίγραφο  

 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Ο/Η Υπάλληλος του Τμήματος 

Διοικητικής Υποστήριξης  

   

 Η  ΠΡΟΙΣΤΑΜΕΝΗ ΤΗΣ ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

 

 

 

ΣΚΟΥΡΑ ΓΡΑΜΜΑΤΩ 

Τ 

 

 

 

 

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. 


