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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ 

 

  

 

Καλλιθέα, 09-11-2023 

 

Αριθμός απόφασης: 1826 

 

 

ΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΙΛΤΗ ΔΙΑΥΟΡΩΝ 

  

ΤΠΟΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΑΝΕΞΕΣΑΗ 

ΣΜΗΜΑ ΕΠΑΝΕΞΕΣΑΗ Α3 

Σαχ. Δ/νση: Αριστογείτονος 19 

Σαχ. Κώδικας: 176 71 - Καλλιθέα 

Σηλέφωνο: 2131604552 

Email: ded.ath@aade.gr 

 

ΑΠΟΥΑΗ 

Ο ΠΡΟΪΣΑΜΕΝΟ ΣΗ ΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΙΛΤΗ ΔΙΑΥΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπόψη: 

1. Σις διατάξεις: 

α. του άρθρου 63 του Κώδικα Υορολογικής Διαδικασίας (Ν. 4987/2022, Α΄ 206), εφεξής 

ΚΥΔ. 

β. του άρθρου 10 της με αριθμό Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020/23-10-2020 απόφασης του 

Διοικητή της ΑΑΔΕ με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων (ΑΑΔΕ)» 

(ΥΕΚ 4738/τ. Β΄/26-10-2020), όπως αναριθμήθηκε, τροποποιήθηκε και ισχύει. 

γ. της με αριθμό ΠΟΛ. 1064/12-04-2017 απόφασης του Διοικητή της ΑΑΔΕ (ΥΕΚ 1440/τ. 

Β΄/27-04-2017). 

δ. της με αριθμό Α. 1165/22-11-2022 απόφασης του Διοικητή της ΑΑΔΕ με θέμα «Τποβολή 

ενδικοφανών προσφυγών και αιτημάτων αναστολής του άρθρου 63 του Κώδικα Υορολογικής 

Διαδικασίας (Ν. 4987/2022), αποκλειστικά ψηφιακά μέσω διαδικτύου από το δικτυακό τόπο 

της ΑΑΔΕ» (ΥΕΚ 6009/τ. Β΄/25-11-2022). 

2. Ση με αριθμό ΠΟΛ. 1069/04-03-2014 εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων 

Εσόδων του Τπουργείου Οικονομικών. 

3. Ση με αριθμό Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30-08-2016 απόφαση του Προϊσταμένου της 

Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών με θέμα «Παροχή εξουσιοδότησης υπογραφής» (ΥΕΚ 2759/τ. 

Β΄/01-09-2016). 

4. Σην από 26-06-2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……… ηλεκτρονικώς υποβληθείσα 

ενδικοφανή προσφυγή της …………………………….., Α.Υ.Μ. ………………., κατοίκου ……………. 

Κρήτης, οδός …………. αρ. …….., Σ.Κ. …………., κατά της με ημερομηνία έκδοσης 30-04-2023 

και με αριθμό ειδοποίησης ……….. πράξης διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 

(ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ και τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά 

έγγραφα. 
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5. Σην ανωτέρω πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 

2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ, της οποίας ζητείται η ακύρωση, άλλως η τροποποίηση. 

6. Σις απόψεις της Δ.Ο.Τ. Ηρακλείου Κρήτης. 

7. Σην εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Σμήματος Επανεξέτασης Α3, όπως 

αποτυπώνεται στο σχέδιο της απόφασης. 

 

Επί της από 26-06-2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……….. ηλεκτρονικώς υποβληθείσας 

ενδικοφανούς προσφυγής της …………………, 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 τη με αριθμό ειδοποίησης …………… πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ, η οποία εκδόθηκε την 30-04-2023, 

βάσει της με αριθμό ………… δήλωσης ΕΝ.Υ.Ι.Α. έτους 2023 της προσφεύγουσας, προέκυψε σε 

βάρος της, για συνολική αξία ακίνητης περιουσίας ύψους 407.673,56€, συνολικό οφειλόμενο 

ποσό ΕΝ.Υ.Ι.Α. ύψους 3.282,80€. 

 

Η προσφεύγουσα, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά να ακυρωθεί, άλλως να 

τροποποιηθεί η ως άνω προσβαλλόμενη πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ ως προς τον κύριο φόρο ΕΝ.Υ.Ι.Α. 

που προσδιορίστηκε σε βάρος της για το ακίνητό της με Α.Σ.ΑΚ. ……………, προβάλλοντας τους 

παρακάτω λόγους: 

 Ευθεία παράβαση του άρθρου 41 του Ν. 1249/1982 – Έλλειψη επαρκούς και νόμιμης 

αιτιολογίας ως προς τον καθορισμό της τιμής ζώνης Θ Γραμμική και ΙΕ Κυκλική στο Δήμο 

Ηρακλείου. 

 Εσφαλμένος υπολογισμός της αξίας των ακινήτων της και εσφαλμένος προσδιορισμός του 

φόρου Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 2023: Ακόμη κι αν ο ΕΝ.Υ.Ι.Α. λαμβάνει ως βάση 

την αξία που προκύπτει από το αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού της φορολογητέας 

αξίας, ο καθορισμός της θα πρέπει να γίνεται κατά την έννοια των διατάξεων των άρθρων 

4 παρ. 5 και 78 παρ. 1 του υντάγματος, και σύμφωνα πάντα με την πάγια νομολογία των 

Δικαστηρίων όλων των βαθμών και του τΕ, σύμφωνα με την οποία η φορολογητέα ύλη δεν 

επιτρέπεται να είναι πλασματική, αλλά πρέπει να είναι πραγματική (τΕ Ολ. 29/2014, 

4003/2014, 2563/2015). Εν προκειμένω, η αντικειμενική αξία των ακινήτων της, όπως 

καθορίστηκε από την τελευταία με αριθμό ……………. ΕΞ 2021/18-05-2021 απόφαση του 

Τπουργού Οικονομικών (ΥΕΚ Β΄ 2375/07-06-2021), η οποία τέθηκε σε ισχύ από την 01-

01-2022, βασίστηκε σε πλασματικά στοιχεία και σε ζητούμενες τιμές που δημοσιεύτηκαν 

σε αγγελίες, χωρίς να επακολουθήσει πραγματική συναλλαγή, με αποτέλεσμα να 

υπερβαίνει σημαντικά την πραγματική αγοραία αξία τους, όπως προκύπτει και από τεχνική 

έκθεση, καθώς και από συγκριτικά στοιχεία που έλαβαν υπόψη οι εκτιμητές για τον 

καθορισμό της τιμής ζώνης. 

 Αδικαιολόγητη διαφορά των ποσών του κύριου φόρου ΕΝ.Υ.Ι.Α. ετών 2021 και 2023 για το 

ακίνητό της με Α.Σ.ΑΚ. ……………….. - φάλμα υπολογισμού: Σο οφειλόμενο ποσό κύριου 

φόρου ΕΝ.Υ.Ι.Α. έτους 2023 για το εν λόγω ακίνητό της είναι τετραπλάσιο σε σύγκριση με 

το έτος 2021 και αυτό δεν μπορεί να αποδοθεί μόνο στην αυξημένη αξία του ακινήτου της 

για το έτος 2023 και επομένως η αύξηση αυτή πρέπει να οφείλεται σε εσφαλμένο 
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υπολογισμό του τελικού ποσού κύριου φόρου. ε κάθε περίπτωση, και η αναγραφόμενη 

στην προσβαλλόμενη πράξη αξία του ακινήτου της δεν ανταποκρίνεται στην 

πραγματικότητα. Θα έπρεπε να ληφθούν υπόψη οι τιμές ζώνης που ίσχυαν το έτος 2021. 

 

Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 1 «Αντικείμενο του φόρου» του N. 4223/2013 (Α΄ 287), 

όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει, ορίζεται ότι: 

«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: α) με τον κύριο φόρο επί του κάθε ακινήτου και την προσαύξηση επί 

αυτού σύμφωνα με την Ενότητα Ε΄ του άρθρου 4, εάν υποκείμενο του φόρου είναι φυσικό 

πρόσωπο, και β) 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, εάν υποκείμενο του φόρου είναι νομικό πρόσωπο ή νομική οντότητα. 

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. 

...». 

 

Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 4 «Τπολογισμός του κύριου φόρου» του N. 4223/2013 (Α΄ 

287), όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει, ορίζεται ότι: 

«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 
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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.). 

... 

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. Συντελεστής βασικού φόρου (€/µ2) 

0-750 1 2,00 

751-1500 2 2,80 

1501-2500 3 3,70 

2501-3000 4 4,50 

3001-3500 5 7,60 

3501-4000 6 9,20 

4001-4500 7 11,10 

4501-5000 8 13,40 

≥ 5001 9 16,20 

… 

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) 

0,01-6,00 1 0,0037 

6,01-20,00 2 0,0075 

20,01-50,00 3 0,0125 

50,01-75,00 4 0,0185 

75,01-100,00 5 0,0375 

100,01-150,00 6 0,0750 

150,01-200,00 7 0,1850 

200,01-300,00 8 0,2470 

300,01-400,00 9 0,3700 

400,01-600,00 10 0,5550 

600,01-800,00 11 0,7400 

800,01-900,00 12 0,9900 
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900,01-1000,00 13 1,2500 

1000,01-1500,00 14 1,6000 

1500,01-2000,00 15 2,3500 

2000,01-3000,00 16 3,7000 

3000,01-4000,00 17 4,9500 

4000,01-5000,00 18 7,4000 

≥ 5000,01 19 9,2500 

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

αξίας του οικοπέδου προς τη συνολική επιφάνειά του. 

... 

Γ. Υπολογισμός φόρου επί της συνολικής αξίας ανά εμπράγματο δικαίωμα επί ακινήτου. 

Για δικαιώματα επί ακινήτων υπολογίζεται φόρος επί της συνολικής αξίας ανά εμπράγματο 

δικαίωμα επί ακινήτου, όπως αυτό αποτυπώνεται στη δήλωση στοιχείων ακινήτων του άρθρου 

23 του Ν. 3427/2005 (Α΄ 312), σύμφωνα με την κατωτέρω κλίμακα: 

Κλιμάκια συνολικής αξίας ακινήτου σε ευρώ Συντελεστής φόρου ανά κλιμάκιο αξίας 

0,01- 400.000 0% 

400.000,01-500.000 0,20% 

500.000,01-600.000 0,30% 

600.000,01-700.000 0,40% 

700.000,01-800.000 0,50% 

800.000,01-900.000 0,60% 

900.000,01-1.000.000 0,70% 

1.000.000,01-2.000.000 0,90% 

>= 2.000.000,01 1,00% 

Ο φόρος υπολογίζεται στη συνολική αξία του 100% της πλήρους κυριότητας του ακινήτου, 

όπως το δικαίωμα αυτό αναγράφεται στη δήλωση στοιχείων ακινήτων, απομειώνεται με βάση 

το συντελεστή συνιδιοκτησίας της παρ. 3 του άρθρου 32 του Ν. 3842/2010 (Α΄ 58), εφόσον 

υφίσταται συνιδιοκτησία στην πλήρη ή ψιλή κυριότητα, και επιμερίζεται σύμφωνα με την παρ. 9 

του άρθρου 2. Η αξία του προηγούμενου εδαφίου υπολογίζεται σύμφωνα με το τρίτο και το 

τέταρτο εδάφιο της Ενότητας Ε΄. 

Η παρούσα Ενότητα εφαρμόζεται, εφόσον η συνολική αξία ακίνητης περιουσίας του 

υποκειμένου στο φόρο, όπως αυτή υπολογίζεται βάσει της Ενότητας Ε΄, υπερβαίνει τις 

τριακόσιες χιλιάδες (300.000) ευρώ. 

… 

Δ. Συνολικός υπολογισμός κυρίου φόρου: 

α. Ο κύριος φόρος των φυσικών προσώπων ισούται με το άθροισμα του κύριου φόρου 

κτισμάτων της Ενότητας Α΄, του κύριου φόρου οικοπέδων και γηπέδων της Ενότητας Β΄ και 

του φόρου επί της συνολικής αξίας ανά εμπράγματο δικαίωμα επί ακινήτου της Ενότητας Γ΄. 

… 

Ε. Προσαύξηση του φόρου φυσικών προσώπων ανάλογα με τη συνολική αξία της περιουσίας. 
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Ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. φυσικών προσώπων που προκύπτει από την εφαρμογή του παρόντος άρθρου, 

προσαυξάνεται ανάλογα με τη συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας ως εξής: 

α) για αξία ακίνητης περιουσίας έως και εξακόσιες πενήντα χιλιάδες (650.000) ευρώ, κατά 

ποσοστό πέντε τοις εκατό (5%), 

β) για αξία ακίνητης περιουσίας έως και οκτακόσιες χιλιάδες (800.000) ευρώ, κατά ποσοστό 

δέκα τοις εκατό (10%), 

γ) για αξία ακίνητης περιουσίας έως και ένα εκατομμύριο (1.000.000) ευρώ, κατά ποσοστό 

δεκαπέντε τοις εκατό (15%), 

δ) για αξία ακίνητης περιουσίας από ένα εκατομμύριο και ένα λεπτό (1.000.000,01) ευρώ και 

άνω, κατά ποσοστό είκοσι τοις εκατό (20%). 

Η προσαύξηση σύμφωνα με τα οριζόμενα στο προηγούμενο εδάφιο εφαρμόζεται, εφόσον η 

συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας υπερβαίνει τις πεντακόσιες χιλιάδες (500.000) ευρώ. 

…». 

 

Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 6 «Προσδιορισμός Ενιαίου Υόρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων 

και χρόνος υποβολής δήλωσης» του N. 4223/2013 (Α΄ 287), όπως αυτό τροποποιήθηκε και 

ισχύει, ορίζεται ότι: 

«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). 

… 

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. 

... 

Με απόφαση του Διοικητή της ΑΑΔΕ 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. Με όμοια απόφαση, και 

κατόπιν ανάλυσης κινδύνου, μπορεί να αναπροσαρμόζεται το ποσό μείωσης φόρου σε 

συνέχεια τροποποιητικής δήλωσης, για το οποίο διενεργείται έλεγχος της Φορολογικής 

Διοίκησης. 

... 

4. Με απόφαση του Υπουργού Οικονομικών, που δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως, καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτομέρεια για την εφαρμογή των άρθρων 4 και 5 

του παρόντος.». 

 

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 παρ. 1 του 

υντάγματος (τΕ 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 ύνταγμα, 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. 
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Επειδή, για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Υ.Ι.Α., η Διοίκηση υποχρεούται, σύμφωνα με το άρθρο 4 

του Ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει, 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 Τπουργού 

Οικονομικών περί αναπροσαρμογής των αντικειμενικών αξιών. 

 

Επειδή, με τις διατάξεις των παρ. 1 και 2 του άρθρου 41 «Προσδιορισμός αξίας ακινήτων» του 

Ν. 1249/1982 ορίζεται ότι: 

«1. Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων που μεταβιβάζονται ή 

αποκτώνται με οποιαδήποτε αιτία, λαμβάνονται υπόψη οι τιμές εκκίνησης, που είναι 

καθορισμένες εκ των προτέρων κατά ζώνες ή οικοδομικά τετράγωνα και κατ’ είδος ακινήτου, 

όπως αστικό ακίνητο, αγροτικό ακίνητο και άλλα. 

Οι τιμές εκκίνησης αυξάνονται ή μειώνονται ποσοστιαία ανάλογα με τους παράγοντες που 

επηρεάζουν αυξητικά ή μειωτικά την αξία των ακινήτων, όπως ποιότητα κατασκευής, 

παλαιότητα, θέση στο οικοδομικό τετράγωνο ή στον όροφο, της πολυκατοικίας για τα 

διαμερίσματα, εμπορικότητα δρόμου, ύπαρξη παταριού ή υπογείου για τα καταστήματα, 

καλλιεργητική αξία, τουριστική ή παραθεριστική σημασία για τα αγροτεμάχια και άλλα. 

1Α. Συνιστάται Επιτροπή για τη σύνταξη εισήγησης για τη διαμόρφωση των ζωνών και των 

συντελεστών αυξομείωσης των τιμών εκκίνησης (εφεξής Επιτροπή), η οποία αποτελείται από 

τον Γενικό Γραμματέα Οικονομικής Πολιτικής του Υπουργείου Οικονομικών, ως Πρόεδρο και 

μέλη τον Γενικό Γραμματέα Φορολογικής Πολιτικής και Δημόσιας Περιουσίας του Υπουργείου 

Οικονομικών, τον Γενικό Γραμματέα Χωρικού Σχεδιασμού και Αστικού Περιβάλλοντος του 

Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, τον Πρόεδρο του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδος 

(ΤΕΕ), τον Προϊστάμενο του Αυτοτελούς Τμήματος Εκτιμήσεων και Προσδιορισμού Αξιών 

Ακινήτων της Γενικής Γραμματείας Οικονομικής Πολιτικής του Υπουργείου Οικονομικών και δύο 

εμπειρογνώμονες που ορίζονται από τον Υπουργό Οικονομικών. 

… 

Με απόφαση του Υπουργού Οικονομικών, κατόπιν εισήγησης της Επιτροπής, καθορίζονται οι 

συντελεστές αυξομείωσης και η διαμόρφωση ζωνών των περιοχών που είναι ενταγμένες ή 

πρόκειται να ενταχθούν στο αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού αξιών ακινήτων, 

λαμβάνοντας υπόψη και τη γνώμη του αρμόδιου δημοτικού συμβουλίου, σύμφωνα με τα 

προβλεπόμενα στην παράγραφο 4 του άρθρου 261 του Ν. 3852/2010 (Α΄ 87), η οποία 

παρέχεται εντός δεκαπέντε ημερών. 

… 

2. Με αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών καθορίζονται: 

α) Η καταχώρηση των τιμών εκκίνησης και των συντελεστών αυξομοίωσής τους σε πίνακες και 

η συσχέτισή τους με διαγράμματα που καταρτίζονται με βάση χάρτες. 

β) Κάθε άλλη αναγκαία λεπτομέρεια σχετική με την εφαρμογή των διατάξεων του παρόντος 

άρθρου. 

γ) Η εφαρμογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου και για τον προσδιορισμό της 

φορολογητέας αξίας των μεταβιβαζόμενων εκτός σχεδίου ακινήτων. 

Με αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών καθορίζεται ο χρόνος 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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Επειδή, από την 1η Ιανουαρίου του έτους 2022 εφαρμόζονται οι νέες αντικειμενικές αξίες, 

δυνάμει της με αριθμό ………… ΕΞ 2021/18-05-2021 απόφασης του Τπουργού Οικονομικών 

(ΥΕΚ Β΄ 2375/07-06-2021), όπως αυτή τροποποιήθηκε και ισχύει με τη με αριθμό ………. ΕΞ 

2022/14-02-2022 απόφαση του Τπουργού Οικονομικών (ΥΕΚ Β΄ 771/21-02-2022), 

σύμφωνα με την οποία αναπροσαρμόστηκαν οι τιμές εκκίνησης των περιοχών που είναι 

ενταγμένες στο σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού φορολογητέας αξίας ακινήτων και 

καθορίστηκαν οι συντελεστές αυξομείωσής τους. 

 

Επειδή, όπως, επίσης, ορίζεται με τις προπαρατεθείσες διατάξεις του άρθρου 4 του Ν. 

4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει για το υπό κρίση έτος (2023), για το 

συνολικό υπολογισμό του κυρίου φόρου ΕΝ.Υ.Ι.Α. έτους 2023 λαμβάνονται υπόψη οι διατάξεις 

τόσο των ενοτήτων Α΄ και Β΄ όσο, κατ’ επέκταση, και εκείνες της ενότητας Γ΄ και, ως εκ 

τούτου, και τα τρία (3) αυτά μέρη συναποτελούν αθροιζόμενα τον κύριο φόρο ΕΝ.Υ.Ι.Α.. 

 

Επειδή, στην υπό κρίση περίπτωση, η προσβαλλόμενη με την κρινόμενη ενδικοφανή προσφυγή 

με ημερομηνία έκδοσης 30-04-2023 και με αριθμό ειδοποίησης ………. πράξη διοικητικού 

προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ εκδόθηκε 

βάσει της με αριθμό …………… δήλωσης ΕΝ.Υ.Ι.Α. έτους 2023, η οποία συντέθηκε 

μηχανογραφικά από την ΑΑΔΕ βάσει της δήλωσης στοιχείων ακινήτων (Ε9) της 

προσφεύγουσας, στην οποία συμπεριελήφθη το σύνολο της ακίνητης περιουσίας που είχε στην 

κατοχή της η τελευταία κατά την 1η Ιανουαρίου του έτους 2023, σύμφωνα με τα δηλωθέντα 

από την ίδια περιγραφικά στοιχεία των ακινήτων της, κατ’ εφαρμογή των ισχυουσών για το 

έτος 2023 διατάξεων του Ν. 4223/2013 και βάσει των αντικειμενικών αξίων που 

διαμορφώθηκαν για το έτος αυτό σύμφωνα με τη με αριθμό ……….. ΕΞ 2021/18-05-2021 

απόφαση του Τπουργού Οικονομικών (ΥΕΚ Β΄ 2375/07-06-2021). Ως εκ τούτου, κατ’ 

εφαρμογή των ως άνω διατάξεων, για το έτος 2023, η συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας 

της προσφεύγουσας προσδιορίστηκε στο ποσό των 407.673,56€ και ο κύριος φόρος ΕΝ.Υ.Ι.Α. 

στο ποσό των 3.282,80€. 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις της ενότητας Γ΄ του άρθρου 4 του Ν. 4223/2013, όπως 

αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει για το υπό κρίση έτος (2023), κατά τον υπολογισμό του κυρίου 

φόρου ΕΝ.Υ.Ι.Α. υπολογίζεται επιπλέον και φόρος επί της συνολικής αξίας του 100% της 

πλήρους κυριότητας εκάστου ακινήτου, εφόσον αυτή υπερβαίνει τις 400.000,00€ και με την 

προϋπόθεση ότι η συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας υπερβαίνει τις 300.000,00€ (ο 

οποίος απομειώνεται και επιμερίζεται βάσει των οριζομένων με τις εν λόγω διατάξεις). 

 

Επειδή, στην προκειμένη περίπτωση, η συνολική αξία του 100% της πλήρους κυριότητας στο 

εμπράγματο δικαίωμα του με Α.Σ.ΑΚ. ……………….. ακινήτου της προσφεύγουσας υπερβαίνει τις 

400.000,00€ και δεδομένου ότι η συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας της υπερβαίνει τις 

300.000,00€, έχουν εφαρμογή για τον υπολογισμό του κυρίου φόρου ΕΝ.Υ.Ι.Α. επί της αξίας 

του εμπράγματου δικαιώματος του εν λόγω ακινήτου της και οι ισχύουσες για το κρινόμενο 

έτος (2023) διατάξεις της ενότητας Γ΄ του άρθρου 4 του Ν. 4223/2013. υνεπώς, ορθά 

υπολογίστηκε ο κύριος φόρος ΕΝ.Υ.Ι.Α. επί του με Α.Σ.ΑΚ. ……………… ακινήτου της 

προσφεύγουσας στο ποσό των 3.063,14€. 
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Επειδή, στη συγκεκριμένη περίπτωση, η Διοίκηση υποχρεούται σε εφαρμογή των διατάξεων 

του N. 4223/2013, όπως ισχύουν για το υπό κρίση έτος (2023), και οφείλει να ενεργήσει μόνο 

βάσει των οριζομένων με τις εν λόγω διατάξεις. 

 

Επειδή, σε κάθε περίπτωση, οι ισχυρισμοί της προσφεύγουσας βασίζονται σε συνταγματικούς 

κανόνες και υπερνομοθετικής ισχύος διατάξεις, ο έλεγχος των οποίων ανήκει στην 

αποκλειστική δικαιοδοσία των Δικαστηρίων, σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 87 παρ. 2 

και 93 παρ. 4 του υντάγματος, και δεν εμπίπτει στην αρμοδιότητα των οργάνων της 

Διοίκησης, τα οποία οφείλουν να εφαρμόζουν το υφιστάμενο νομοθετικό πλαίσιο. 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

Σην απόρριψη της από 26-06-2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……… ηλεκτρονικώς 

υποβληθείσας ενδικοφανούς προσφυγής της ……………….. με Α.Υ.Μ. ……………… και την 

επικύρωση της με ημερομηνία έκδοσης 30-04-2023 και με αριθμό ειδοποίησης ………… 

πράξης διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) έτους 2023 του Διοικητή 

της ΑΑΔΕ. 

 

Η φορολογική υποχρέωση της υπόχρεης με βάση την παρούσα απόφαση διαμορφώνεται ως 

εξής: 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση της υπόχρεης με βάση την παρούσα απόφαση: 

 

Έτος 2023 

Ποσό ΕΝ.Υ.Ι.Α.: 3.282,80€ 

Σο παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με τη με ημερομηνία έκδοσης 30-04-2023 και με αριθμό 

ειδοποίησης ………… πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) 

(Α.Φ.Κ. ………………..) έτους 2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ. 

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στην υπόχρεη. 

 

Ακριβές Αντίγραφο 

 

 

ΜΕ ΕΝΣΟΛΗ ΣΟΤ ΠΡΟΪΣΑΜΕΝΟΤ ΣΗ 

Δ/ΝΗ ΕΠΙΛΤΗ ΔΙΑΥΟΡΩΝ 

 

Ο/Η Τπάλληλος του Σμήματος  

Διοικητικής Τποστήριξης 

 

Η ΠΡΟΪΣΑΜΕΝΗ ΣΟΤ ΣΜΗΜΑΣΟ 

ΕΠΑΝΕΞΕΣΑΗ Α3 

 

 

 ΑΝΘΟΤΛΑ ΚΑΡΑΓΕΩΡΓΟΤ 

 

 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. 


