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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ 

 

 

Αθήνα, 04/09/2024 

Αριθμός απόφασης: 2442 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ Α4 

 

 

 

 

Ταχ. Δ/νση      : Φιλαδελφείας 8 και Σάμου 

Ταχ. Κώδικας : 104 40 - Αθήνα 

Τηλέφωνο       : 213 1312348 

Email              : ded.ath@aade.gr 

 

ΑΠΟΦΑΣΗ  

 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπόψη: 

1. Τις διατάξεις: 

α.  Του άρθρου 63 του Ν. 4987/2022 (ΦΕΚ Α΄206). 

β. Του άρθρου 72 του Ν. 5104/2024 «Κώδικας Φορολογικής Διαδικασίας και άλλες 

διατάξεις.»(ΦΕΚ Α’ 58) 

γ. Του άρθρου 10 της Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020/23.10.2020 Απόφασης του Διοικητή της 

ΑΑΔΕ (ΦΕΚ Β΄4738/26.10.2020) με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων (ΑΑΔΕ)». 

δ. Της ΠΟΛ 1064/12.04.2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων. 

ε. 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 1069/04-03-2014 Εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων του 

Υπουργείου Οικονομικών. 

3. Την Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΦΕΚ Β΄2759/1.9.2016) Απόφαση του 

Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών «Παροχή εξουσιοδότησης υπογραφής». 

4. Την με ημερομηνία κατάθεσης 17/04/2024 και με αριθμό πρωτοκόλλου ………. 

ενδικοφανή προσφυγή του ……………………, με Α.Φ.Μ. ……………….., κατοίκου …………. …….. επί 

των οδών ………………., Τ.Κ………., κατά της υπ’ αριθ. ……../07.04.2024 Πράξης Διοικητικού 

Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α), έτους 2024, του Διοικητή της Ανεξάρτητης 

Αρχής Δημοσίων Εσόδων και τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα. 

5. Την υπ’ αριθ. ……/07.04.2024 Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 

(ΕΝ.Φ.Ι.Α), έτους 2024, του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε., της οποίας ζητείται η ακύρωση, άλλως 

τροποποίηση. 

6. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α4 όπως αποτυπώνεται στο 

σχέδιο της απόφασης. 

   

Επί της από 17/04/2024 και με αριθμό πρωτοκόλλου ….. ενδικοφανούς προσφυγής του 

…………………., με Α.Φ.Μ. ……….., η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα και μετά τη μελέτη και την 
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αξιολόγηση όλων των υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων και των προβαλλόμενων 

λόγων της ενδικοφανούς προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα: 

 

Με τη με αριθμό ειδοποίησης ……../07-04-2024 Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου 

Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α) έτους 2024 του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε., επιβλήθηκε σε βάρος του 

προσφεύγοντος συνολικός φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ποσού 31.323,41€. Το ως άνω ποσό 

αποτελείται από κύριο φόρο ύψους 26.102,84€ και προσαύξηση ύψους 5.220,57€. 

 

ΙΣΤΟΡΙΚΟ 

Ο προσφεύγων από το 2008 είναι ιδιοκτήτης ενός αγροτεμαχίου εκτάσεως 31.861 τ.μ. στην 

περιοχή ………………, το οποίο απέκτησε κατά ποσοστό 50% από διανομή και κατά 50% από 

κληρονομιά. Το εν λόγω αγροτεμάχιο αποτελούσε έως το έτος 2009 …………..εκμεταλλεύσεώς 

του, ενώ έως το 2010 το ως άνω κτήμα ευρισκόταν εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός Γ.Π.Σ και 

είχε πρόσοψη σε αγροτικό δρόμο. To 2010 δυνάμει του από 23/07/2010 π.δ. με θέμα 

«Έγκριση πολεοδομικής μελέτης επέκτασης των πολεοδομικών ενοτήτων (Π.Ε.) 1,2 και 3 του 

Δήμου ……………….)» (Φ.Ε.Κ ΑΑΠ …../03.08.2010), το αγροτεμάχιό του αυτό εντάχθηκε στον 

πολεοδομικό σχεδιασμό Α’ κατοικίας ……… Από το έτος 2010 κι εντεύθεν αφενός έπαψε να 

χρησιμοποιεί το ανωτέρω ……………… και αφετέρου αυτό τελούσε υπό ένταξη στο σχέδιο 

πόλεως, με αδυναμία περαιτέρω αξιοποιήσεως κατά  τον προορισμό του (ήτοι για οικοδόμηση) 

λόγω της εξαρτήσεως από τη συντέλεση αντιπλημμυρικών έργων τα οποία δεν έχουν ακόμα 

ολοκληρωθεί. Το 2014 δημοσιεύτηκε η υπ’ αριθ. πρωτ. …../13/12.02.2014 απόφαση του 

Εντεταλμένου Περιφερειακού Συμβούλου Αττικής που είχε ως αποτέλεσμα: α)να αρχίσουν 

μόλις τότε τα αντιπλημμυρικά έργα (και μέχρι σήμερα να μην έχουν ολοκληρωθεί), β) να έχει 

αποκοπεί η πρόσβαση στο κτήμα γ) να καταλογιστεί στον προσφεύγοντα εισφορά σε γη ύψους 

16.667,50 τ.μ. με αποτέλεσμα να του αποδίδονται τελικώς  τρία (3) τεμάχια συνολικής 

έκτασης (μετά τη ρυμοτόμηση) 13.768,80 τ.μ, δ) να του καταλογιστεί εισφορά σε χρήμα για 

την απομένουσα έκταση η οποία σύμφωνα με την υπ’αριθ. ……./214 απόφαση της 

Οικονομικής Επιτροπής του Δήμου ………… υπολογίζεται σε 80€ ανά τ.μ.. Ως αποτέλεσμα ο 

προσφεύγων αναφέρει ότι αφενός δεν μπορεί να αξιοποιήσει το επίμαχο ακίνητο κατά τον 

προορισμό του διότι δεν έχουν ολοκληρωθεί τα αντιπλημμυρικά έργα και δεν μπορούν να 

εκδοθούν οι οικοδομικές άδειες για το ακίνητο αυτό και αφετέρου η υπέρμετρη φορολόγηση 

του για το εν λόγω ακίνητο δεν απηχεί τη φοροδοτική ικανότητα του εν λόγω ακινήτου.   

 

 

Ο προσφεύγων, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ζητά την ακύρωση, άλλως 

τροποποίηση της ως άνω προσβαλλόμενης πράξης, προβάλλοντας  τους κάτωθι ισχυρισμούς: 

 

1. Η προσβαλλόμενη πράξη παραβιάζει τα άρθρα 78 παρ. 1 και 4 παρ. 1 και 5 του 

Συντάγματος και το άρθρο 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ.  

Η φορολογική αρχή κατά τον υπολογισμό της αξίας του με ΑΤΑΚ ……….. ακινήτου δεν έλαβε 

υπόψη και  δεν προέβη σε εκτίμηση των εξής κρίσιμων πραγματικών περιστατικών: i) Την 

πραγματική κατάσταση του ακινήτου. Ειδικότερα δεν έλαβε υπόψη ότι εκείνος δεν έχει την 

πραγματική δυνατότητα πλήρους απόλαυσης κατά την φύση αυτού αφού δεν έχουν 

ολοκληρωθεί τα απαιτούμενα αντιπλημμυρικά έργα, τα οποία σύμφωνα με το από 

23/07/2010 προεδρικό διάταγμα καθώς και σύμφωνα με το από 06/06/2022 με αρ. 

πρωτ. ………….. έγγραφο με θέμα «Όροι δόμησης» του Προϊσταμένου Υπηρεσίας Δόμησης 

του Δήμου ……………………………. θέτουν ως προϋπόθεση προκειμένου να είναι δυνατή η 

έκδοση οικοδομικών αδειών. Δηλαδή πρόκειται για ακίνητο για το οποίο δεν είναι ακόμη 
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δυνατή η έκδοση οικοδομικών αδειών. ii) Δεν έλαβε υπόψη ότι σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 

110/2014 απόφαση της Οικονομικής Επιτροπής του Δήμου ………………, η αξία υπολογίζεται 

σε 80,00€ ανά τ.μ., ενώ περαιτέρω σύμφωνα με την υπ’ αριθ. ……../10-04-2008 Δήλωση 

Φόρου Κληρονομιάς (αρ. φακ. Θ-……..) προς τη Δ.Ο.Υ. Λαυρίου, η αξία του ακινήτου 

προσδιορίστηκε, όσον αφορά στο ποσοστό 50% αυτής, σε κατάσταση πλήρους 

εκμεταλλεύσεως του, στο ποσό των 255.790,45€. Επομένως, η φορολογική αρχή 

εσφαλμένως υπολόγισε με την προσβαλλόμενη πράξη την αξία του επίμαχου ακινήτου στο 

ποσό των 3.068.981,28€ και καταλόγισε κύριο φόρο ύψους 26.102,84€ και προσαύξηση 

βάσει συνολικής αξίας ακίνητης περιουσίας 5.220,57€. 

2. Η προσβαλλόμενη απόφαση είναι μη νόμιμη διότι η φορολογική αρχή δεν έλαβε υπόψη 

τη φοροδοτική ικανότητα του επίμαχου ακινήτου κατά τον υπολογισμό της αξίας του. Από 

τα άρθρα 4 παρ. 1 και 5, 17 και 78 παρ. 1 του Συντάγματος και το άρθρο 1 του Πρώτου 

Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ προκύπτει ότι κριτήριο για την φορολόγηση ενός 

ακινήτου είναι η φοροδοτική του ικανότητα και όχι απλώς εάν το υποκείμενο της 

φορολογικής υποχρέωσης έχει την τυπική κυριότητα του ακινήτου. Η τυπική κυριότητα δεν 

αρκεί. 

Όσο εκκρεμεί η ολοκλήρωση της Πράξεως Εφαρμογής, το ως άνω ακίνητο εξακολουθεί κατ’ 

ουσίαν να ευρίσκεται εκτός σχεδίου και συνακόλουθα ως τέτοιο πρέπει να αντιμετωπίζεται 

από πλευράς φορολογήσεώς του. 

Σύμφωνα με το άρθρο 6 παρ. 5 του από 23/07/2010 Προεδρικού Διατάγματος έχει 

επέλθει αναστολή οικοδομικών αδειών, η οποία καθιστά σε νομικό επίπεδο την κατά 

προορισμό χρήση και εκμετάλλευση του ακινήτου ουσιαστικώς αδύνατη. 

Η κατά προορισμό χρήση και εκμετάλλευση του ακινήτου έχει καταστεί και ουσιαστικώς 

αδύνατη διότι η μη ολοκλήρωση των αντιπλημμυρικών έργων που επιβάλλονται από το ως 

άνω Προεδρικό Διάταγμα έχει καταστήσει απολύτως ακατάλληλο για οποιαδήποτε 

εκμετάλλευση το ακίνητο διότι έχει στερήσει πρόσβαση σε αυτό.  

Ο υπολογισμός της αξίας του ως άνω ακινήτου αποκλίνει ουσιωδώς και δη χωρίς 

δικαιολογητική βάση ακόμη και από την εκτίμηση της ίδιας της φορολογικής αρχής όπως 

προκύπτει από την υπ’ αριθ. ……./10-04-2008 Δήλωση Φόρου Κληρονομιάς (αρ. φακ. 

Θ.3/07) με βάση την οποία προσδιορίστηκε, σε κατάσταση πλήρους εκμεταλλεύσεως του, 

σε αξία δώδεκα φορές μικρότερη από την νυν αποδιδόμενη σε αυτό. 

Σε κάθε περίπτωση, ο ως άνω υπολογισμός της φορολογητέας αξίας του ακινήτου έρχεται 

σε πλήρη και ευθεία αντίθεση ακόμα και με την ιδία  την εκτίμηση της Διοικήσεως, όπως 

αυτή διατυπώνεται στην υπ’ αριθ. …../2014 απόφαση της Οικονομικής Επιτροπής του 

Δήμου Σαρωνικού και διαμορφώνεται σε 80,00€ ανά τ.μ. και μάλιστα υπολαμβάνοντας ότι 

το ακίνητο μπορεί να αξιοποιηθεί οικιστικά, πράγμα το οποίο δεν μπορεί να συμβεί για τους 

προπαραθέντες λόγους. Συνεπώς, από το σύνολο των προεκτεθέντων προκύπτει ότι  τόσο η 

νομική και πραγματική κατάσταση του ακινήτου, όσο και οι εκτιμήσεις της αξίας αυτού από 

τις αρμόδιες αρχές και υπηρεσίες, ουδόλως δικαιολογούν και πλήρως ανατρέπουν τη 

φορολογητέα αξία που όλως εσφαλμένως και παρανόμως αποδίδεται σε αυτό δυνάμει της 

προσβαλλόμενης καταλογιστικής πράξεως με αποτέλεσμα η τελευταία να αποβαίνει 

παράνομη και ακυρωτέα.          

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 1 του ν.4223/2013 (Α’ 287) όπως αυτό 

τροποποιήθηκε με το άρθρο 40 του ν.4916/2022 (Α’ 65), ισχύουν τα εξής: 

«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 
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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…. 

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 στον 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 του ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε με το 

άρθρο 68 του Ν.5100/2024, ισχύουν τα εξής:  

«Α. Υπολογισμός του κύριου φόρου για τα κτίσματα  

1. Ο κύριος φόρος που αναλογεί στα δικαιώματα επί των κτισμάτων υπολογίζεται με βάση τη 

γεωγραφική θέση, την επιφάνεια, τη χρήση, την παλαιότητα, τον όροφο και τον αριθμό 

προσόψεων του κτίσματος.  

Ειδικότερα:  

α) Η γεωγραφική θέση του κτίσματος προσδιορίζει την τιμή ζώνης, στην οποία υπάγεται αυτό, 

σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 41 του ν. 1249/1982 (Α' 43) και των αποφάσεων του 

Υπουργού Οικονομικών που εκδίδονται κατ' εξουσιοδότησή του. Ανάλογα με την τιμή ζώνης που 

ισχύει την 1η Ιανουαρίου του έτους φορολογίας, γίνεται κατάταξη του κτίσματος σε αντίστοιχη 

φορολογική ζώνη (Φ.Ζ.). […] 

Β. 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, […].» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις ενότητες Γ’, Δ’ και Ε’ του άρθρου 4 του ν. 4223/2013, όπως ισχύουν 

με βάση το άρθρο 43 του ν. 4916/2022 και το άρθρο 115 του ν.5104/2024: 

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

Για δικαιώματα επί ακινήτων υπολογίζεται φόρος επί της συνολικής αξίας ανά εμπράγματο 
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δικαίωμα επί ακινήτου, όπως αυτό αποτυπώνεται στη δήλωση στοιχείων ακινήτων του άρθρου 

23 του ν. 3427/2005 (Α' 312), σύμφωνα με την κατωτέρω κλίμακα […] 

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 

τον 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 στον 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. 

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 650.000€, κατά ποσοστό 5%, β) για αξία ακίνητης περιουσίας 

έως και 800.000€, κατά ποσοστό 10%, γ) για αξία ακίνητης περιουσίας έως και 1.000.000€, 

κατά ποσοστό 15%, δ) για αξία ακίνητης περιουσίας από 1.000.000,01€ και άνω, κατά 

ποσοστό 20%.» 

 

Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 6 του ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε με το 

άρθρο 26 του Ν.5036/2023, 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). [Ο αριθμός «31» της παρ.1 αντικαταστάθηκε με τον αριθμό «32» με 

το άρθρο τρίτο υποπαρ. Γ. περ.6 Ν.4254/2014, ΦΕΚ Α 85/7.4.2014] […]. 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. […] 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, με τις διατάξεις του άρθρου 7 του ν. 4223/2013 (Α’ 287), όπως τροποποιήθηκε με τις 

διατάξεις του άρθρου 46 του ν. 4916/2022 και του άρθρου 67 του ν. 4931/2022 με το οποίο 

καθορίζονται οι προϋποθέσεις χορήγησης των εκπτώσεων στον ΕΝ.Φ.Ι.Α. με βάση το συνολικό 

φορολογητέο εισόδημα και το σύνολο της επιφάνειας των κτισμάτων ως εξής: 

«1. Με πράξη της Φορολογικής Διοίκησης χορηγείται έκπτωση πενήντα τοις εκατό (50%) στον 

φορολογούμενο, τον ή την σύζυγο και τα εξαρτώμενα τέκνα της οικογένειάς του επί του 

ΕΝ.Φ.Ι.Α. που βεβαιώθηκε στα παραπάνω πρόσωπα, αν διαπιστώνεται οικονομική αδυναμία 

πληρωμής της συνολικής οφειλής για το οικείο έτος.  

Η παραπάνω έκπτωση χορηγείται για τον οφειλόμενο ΕΝ.Φ.Ι.Α. κάθε έτους, εφόσον πληρούνται 

σωρευτικά οι εξής προϋποθέσεις:  

α) το συνολικό φορολογητέο οικογενειακό εισόδημα του τελευταίου φορολογικού έτους, για το 

οποίο έχει λήξει κατά τον χρόνο φορολογίας η προθεσμία υποβολής των δηλώσεων φορολογίας 

εισοδήματος, σύμφωνα με τις διατάξεις του ν. 4172/2013 (Α' 167) και κάθε άλλη συναφή 
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κείμενη διάταξη, δεν υπερβαίνει τις εννέα χιλιάδες (9.000) ευρώ, προσαυξημένο κατά χίλια 

(1.000) ευρώ για τον ή την σύζυγο ή συμβιούντα και κάθε εξαρτώμενο μέλος, 

β) το σύνολο της επιφάνειας των κτισμάτων στα οποία κατέχουν δικαιώματα της παρ. 2 του 

άρθρου 1, ο υπόχρεος δήλωσης φορολογίας εισοδήματος, ο ή η σύζυγος ή συμβιών και τα 

εξαρτώμενα τέκνα της οικογένειάς του, λαμβανομένων υπόψη του ποσοστού συνιδιοκτησίας και 

του είδους του δικαιώματος, δεν υπερβαίνει τα εκατόν πενήντα τετραγωνικά μέτρα (150 μ2) και 

η συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας, όπως αυτή προσδιορίζεται σύμφωνα με την Ενότητα 

Ε' του άρθρου 4, δεν υπερβαίνει το ποσό των ογδόντα πέντε χιλιάδων (85.000) ευρώ για τον 

άγαμο, των εκατόν πενήντα χιλιάδων (150.000) ευρώ για τον έγγαμο και τον ή τη σύζυγό του ή 

συμβιούντα ή τη μονογονεϊκή οικογένεια με ένα εξαρτώμενο τέκνο και των διακοσίων χιλιάδων 

(200.000) ευρώ για τον έγγαμο, τον ή την σύζυγό του ή συμβιούντα και τα εξαρτώμενα τέκνα 

τους ή τη μονογονεϊκή οικογένεια με δύο εξαρτώμενα τέκνα και  

γ) ο φορολογούμενος, ο ή η σύζυγος και τα εξαρτώμενα τέκνα της οικογένειάς του είναι 

φορολογικοί κάτοικοι Ελλάδας. 

2. Η έκπτωση της προηγούμενης παραγράφου ανέρχεται σε ποσοστό εκατό τοις εκατό (100%), 

εφόσον πληρούνται σωρευτικά οι εξής προϋποθέσεις:  

α) Το συνολικό φορολογητέο οικογενειακό εισόδημα του τελευταίου φορολογικού έτους, για το 

οποίο έχει λήξει κατά τον χρόνο φορολογίας η προθεσμία υποβολής των δηλώσεων φορολογίας 

εισοδήματος, σύμφωνα με τις διατάξεις του ν. 4172/2013 και κάθε άλλη συναφή κείμενη 

διάταξη, δεν υπερβαίνει τις δώδεκα χιλιάδες (12.000) ευρώ, προσαυξημένο κατά χίλια (1.000) 

ευρώ για τον ή την σύζυγο ή συμβιούντα και κάθε εξαρτώμενο μέλος, 

β) το σύνολο της επιφάνειας των κτισμάτων στα οποία κατέχουν δικαιώματα της παραγράφου 2 

του άρθρου 1, ο υπόχρεος δήλωσης φορολογίας εισοδήματος, ο ή η σύζυγος και τα εξαρτώμενα 

τέκνα της οικογένειάς του, λαμβανομένου υπόψη του ποσοστού συνιδιοκτησίας και του είδους 

του δικαιώματος, δεν υπερβαίνει τα εκατόν πενήντα τετραγωνικά μέτρα (150 μ ), 

γ) ο φορολογούμενος, ο ή η σύζυγος και τα εξαρτώμενα τέκνα της οικογένειας του είναι 

φορολογικοί κάτοικοι Ελλάδας και  

δ) ο αριθμός των εξαρτώμενων τέκνων ισούται ή υπερβαίνει τα τρία, ή ο φορολογούμενος, ο ή η 

σύζυγος ή οποιοδήποτε από τα εξαρτώμενα τέκνα της οικογένειάς του έχει αναπηρία σε 

ποσοστό ογδόντα τοις εκατό (80%) και άνω.  

2Α. Στον ΕΝ.Φ.Ι.Α. φυσικών προσώπων, που προκύπτει από την εφαρμογή του άρθρου 4, 

χορηγείται μείωση ανάλογα με τη συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας, η οποία υπόκειται σε 

φόρο κατά το άρθρο 4, όπως αυτή προσδιορίζεται σύμφωνα με το τρίτο και τέταρτο εδάφιο της 

Ενότητας Ε του άρθρου 4, ως εξής: […] 

Στη συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας για την εφαρμογή της παρούσας δεν 

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

 

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 

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, για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α., η Διοίκηση υποχρεούται, σύμφωνα με το άρθρο 4 

του ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε με το άρθρο 43 του Ν.4916/2022, μεταξύ 

άλλων και σε εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 περί αντικειμενικού 
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τρόπου προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των ακινήτων, καθώς και των εν ισχύ 

αποφάσεων του Υπουργού Οικονομικών περί αναπροσαρμογής των αντικειμενικών αξιών. 

 

Επειδή, εν προκειμένω, από την 1η Ιανουαρίου 2022 εφαρμόζονται οι νέες αντικειμενικές 

αξίες, δυνάμει της υπ’ αριθ. 57732 ΕΞ 2021 Απόφασης του Υπουργού Οικονομικών (Β’ 2375), 

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, ο νομοθέτης με τη θέσπιση του ΕΝΦΙΑ, απέβλεψε, επιτρεπτώς κατά το άρθρο 78 

παρ.1 του Συντάγματος, στη φοροδοτική ικανότητα που απορρέει από αυτή καθεαυτή την 

κατοχή της ακίνητης περιουσίας, ως φορολογητέας ύλης διαφορετικής από το εισόδημα, 

δοθέντος ότι, κατά τη συνταγματική αυτή διάταξη, αντικείμενο φορολογικής επιβαρύνσεως 

μπορούν να αποτελέσουν όχι μόνον το εισόδημα, αλλά, αυτοτελώς, και η περιουσία, οι 

δαπάνες ή οι συναλλαγές (ΣτΕ 1972/2012, ΣτΕ 3343/2013). 

 

Ως εκ τούτου, η ύπαρξη προσόδου από το ακίνητο δεν αποτελεί προϋπόθεση ή κριτήριο 

υπαγωγής στον ΕΝ.Φ.Ι.Α. ούτε, άλλωστε, η μη συνεκτίμηση, κατά την επιβολή του επιδίκου 

φόρου, της υπάρξεως (ή μη) εισοδήματος από το βαρυνόμενο ακίνητο συνιστά, μόνη αυτή, 

παράβαση της συνταγματικής αρχής της ίσης, αναλόγως της φοροδοτικής ικανότητας 

εκάστου, επιβαρύνσεως. 

 

Επειδή, στη συγκεκριμένη περίπτωση, η Διοίκηση υποχρεούται σε εφαρμογή των διατάξεων 

του ν. 4223/2013, όπως ισχύουν για το υπό κρίση έτος, και οφείλει να ενεργήσει μόνο βάσει 

των οριζομένων με τις εν λόγω διατάξεις. 

 

Επειδή, ο προσφεύγων με την υπό κρίση προσφυγή ο ισχυρίζεται ότι η αξία για το ακίνητο με 

ΑΤΑΚ ………………….. υπολογίστηκε στο ποσό των 3.068.981,28€, ενώ βάσει δικών του 

εκτιμήσεων θα έπρεπε να ανέρχεται στο ποσό των 971.000,00€. 

 

Επειδή, η με αριθμό ειδοποίησης ………. προσβαλλόμενη Πράξη εκδόθηκε βάσει της με αριθ. 

…………/2024, υποβληθείσης από τον προσφεύγοντα, δήλωσης στοιχείων ακινήτων (Ε9) και 

σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4223/2013. 

 

Επειδή, ο υπολογισμός του φόρου για τα ακίνητα του προσφεύγοντος έγινε ορθώς σύμφωνα με 

τα κλιμάκια και τους συντελεστές των πινάκων του άρθρου 4 και 5 του ν. 4223/2013 και με 

βάση τα στοιχεία που καταχώρισε ο ίδιος στη με αριθ. ………./2024 δήλωση ενιαίου φόρου 

ιδιοκτησίας ακινήτων.  

 

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. 

 

Ως εκ τούτου, σύμφωνα με τα ως άνω αναφερόμενα δεν γίνονται δεκτοί οι ισχυρισμοί του 

προσφεύγοντος. 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  
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Την απόρριψη της με ημερομηνία κατάθεσης 17/04/2024 και με αριθμό πρωτοκόλλου ………. 

ενδικοφανούς προσφυγής του ………………………, με Α.Φ.Μ. …………….., και την επικύρωση της 

υπ’ αριθ. …………./07-04-2024 Πράξης Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου ν.4223/2013 

(ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2024 του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε.  

 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση του υπόχρεου με βάση την παρούσα απόφαση: 

Έτος 2024 

 

Ποσό Οφειλής: 31.323,41 € 

 

Το παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με τη με ημερομηνία έκδοσης 07-04-2024 και με αριθμό 

ειδοποίησης …….. Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.)  (Α.Χ.Κ. 

………..) έτους 2024 του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε.. 

 

 

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στον υπόχρεο. 

 

 

 

ΑΚΡΙΒΕΣ ΑΝΤΙΓΡΑΦΟ 

Ο/Η ΥΠΑΛΛΗΛΟΣ ΤΟΥ ΑΥΤΟΤΕΛΟΥΣ         

ΤΜΗΜΑΤΟΣ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΗΣ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

 

        Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ Α4 

 

      

               ΤΕΡΖΑΚΟΥ ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ 

 

 

 

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. 


