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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ 

 

 

Αθήνα, 27.06.2025 

Αριθμός απόφασης: 2163 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ Α5 

 

 

 

 

Ταχ. Δ/νση      : Φιλαδελφείας 8 και Σάμου 

Ταχ. Κώδικας : 104 40 - Αθήνα 

Τηλέφωνο       : 213 1312347 

E-mail :   ded.ath@aade.gr 

 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπόψη: 

1. Τις διατάξεις: 

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

διατάξεις.»(ΦΕΚ Α’ 58) 

β. 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)». 

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

Εσόδων. 

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 1069/04-03-2014 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. Τη με ημερομηνία 19.03.2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ... ενδικοφανή προσφυγή του 

σωματείου με επωνυμία «...», Α.Φ.Μ. ..., με έδρα στο Μαρούσι Αττικής ..., ΤΚ..., κατά της με αριθ. 

ειδοποίησης ...και με ημερομηνία έκδοσης 09.03.2025 Πράξης Διοικητικού Προσδιορισμού 

φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε., για ακίνητα που υπάρχουν την 01.01.2025, και 

τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα. 

5. Την ανωτέρω προσβαλλόμενη πράξη, της οποίας ζητείται η ακύρωση. 

6.  Την έκθεση αιτιολογημένων απόψεων της Προϊσταμένης του ΚΕ.ΦΟ.Κ Αττικής. 

7.  Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α5, όπως αποτυπώνεται στο 

σχέδιο της απόφασης. 
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Επί της με ημερομηνία 19.03.2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ... ηλεκτρονικώς υποβληθείσας 

ενδικοφανούς προσφυγής του σωματείου με επωνυμία «....», Α.Φ.Μ. ...,  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 αριθ. ειδοποίησης ...και ημερομηνία έκδοσης 09.03.2025 Πράξη Διοικητικού 

Προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε, για ακίνητα που υπάρχουν την 

01.01.2025, καταλογίσθηκε σε βάρος του προσφεύγοντος σωματείου συνολικός φόρος 

ιδιοκτησίας ακινήτων  ποσού ύψους  651.475,11€. 

 

Το προσφεύγον σωματείο, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά να ακυρωθεί η 

προσβαλλόμενη πράξη κατά το μέρος που με την πράξη αυτή επεβλήθη εις βάρος του, ποσό 

ύψους 5.108,45€, για κύριο φόρο και ποσό ύψους 366.888,90€ για συμπληρωματικό φόρο 

ΕΝ.Φ.Ι.Α. , ήτοι συνολικό ποσό 371.997,35€, αναφορικά με το εμπράγματο δικαίωμά του επί 

του ακινήτου με ΑΤΑΚ: ..., το οποίο έχει δασικό χαρακτήρα, κείται στην περιοχή ...Ανατολικής 

Αττικής, προέρχεται από την κληρονομία του ...και έχει χαρακτηρισθεί ως «Κεφάλαιο 

Αυτοτελούς Διαχειρίσεως», κατά την έννοια της παρ. 1 του άρθρου 96 Α.Ν. 2039/1939, 

προβάλλοντας  τους κάτωθι ισχυρισμούς: 

1. Παράβαση της 13ης και 14ης σκέψεως της ΔΕφΑθ 2691/2019 – Παράβαση της 4ης, της 8ης 

και 11ης σκέψεως της ΔΕφΑθ 1423/2021– Παράβαση της 4ης, της 8ης και 11ης σκέψεως της 

ΔΕφΑθ 1291/2022 – Παράβαση της 4ης, της 8ης και 11ης σκέψεως της ΔΕφΑθ 3508/2022 – 

Παράβαση του δεδικασμένου τελεσίδικης αποφάσεως – Υποχρέωση συμμορφώσεως στις 

ΔΕφΑθ 2691/2019, ΔΕφΑθ 1423/2021, ΔΕφΑθ 1291/2022 και ΔΕφΑθ 3508/2022, ως προς 

τα 2 εμπράγματα δικαιώματά του επί του ως άνω ακινήτου. 

2. Το υπό κρίση με ΑΤΑΚ ... ακίνητο αποτελεί στο σύνολό του δασική έκταση, όπως αναφέρεται 

και στη προσκομιζόμενη με αριθ. πρωτ. …/2016 βεβαίωση του δασαρχείου Καπανδριτίου. 

Πρόκειται για εμπράγματο δικαίωμα επί ακινήτου για το οποίο υφίσταται απαγόρευση 

οποιασδήποτε χρήσεως ή δέσμευση ακινήτου για λόγους προστασίας του περιβάλλοντος υπό 

την έννοια της περ. α΄ της παρ. 2 του άρθρου 3 του Ν 4223/2013.  Το εν λόγω ακίνητο πρέπει 

να εξαιρεθεί του κύριου και συμπληρωματικού φόρου ΕΝ.Φ.Ι.Α.  σύμφωνα με τη διαχρονική 

αντίληψη του Νομοθέτη περί απαλλαγής των δασών και δασικών εκτάσεων από φόρο ακίνητης 

περιουσίας εξαιτίας του απρόσοδου και εν γένει μη αποτιμητού σε χρηματικό ποσό χαρακτήρα 

τους (άρθρ. 29 παρ. 1 περ. β΄ Ν 3842/2010). Η υπαγωγή του εν λόγω εμπράγματου 

δικαιώματος σε οποιονδήποτε φόρο ακίνητης περιουσίας συνιστά υπέρμετρη επιβάρυνση της 

περιουσίας του προσφεύγοντος σωματείου (ούτε κατ’ ελάχιστον δεν προσεγγίζει το ποσό των 

104.825.398,89 ευρώ) ελλείψει οποιουδήποτε αντισταθμιστικού οφέλους, κατά παράβαση των 

άρθρων 17 του Συντάγματος και 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ και αντίκειται 

στην συνταγματικώς κατοχυρωμένη κατ’ άρθρο 4 παρ. 5 του Συντάγματος αρχή της 

φοροδοτικής ισότητας και της ίσης κατανομής των δημοσίων βαρών. 

 

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 3 «Απαλλαγές από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α.» του Ν. 4223/2013, 

ορίζεται ότι: 

«1. Απαλλάσσονται από τον Ε.Ν.Φ.Ι.Α. τα δικαιώματα στα ακίνητα που ανήκουν: 

α) Στο Δημόσιο, στο Ταμείο Αξιοποίησης της Ιδιωτικής Περιουσίας του Δημοσίου (Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.), 

στον Ελληνικό Οργανισμό Τουρισμού (Ε.Ο.Τ.), στην Εταιρεία Ακινήτων Δημοσίου (ΕΤ.Α.Δ.) Α.Ε., 

στην Επιτροπή Ολυμπίων και Κληροδοτημάτων (Ε.Ο. και Κ.) και στις δημόσιες ανώνυμες εταιρείες 

που έχουν υπαχθεί σε καθεστώς ειδικής εκκαθάρισης του άρθρου 14α του ν. 3429/2005, πριν 

από τη δημοσίευση του παρόντος και στις οποίες το Ελληνικό Δημόσιο ασκεί άμεσα 

αποφασιστική επιρροή, ως κύριος μετοχών που εκπροσωπούν την απόλυτη πλειοψηφία του 

καταβεβλημένου μετοχικού κεφαλαίου. 

β) Σε νομικά πρόσωπα δημοσίου δικαίου (Ν.Π.Δ.Δ.), νομικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου (Ν.Π.Ι.Δ.), 

που εντάσσονται στους φορείς της Γενικής Κυβέρνησης, καθώς και σε Ο.Τ.Α. και 

ιδιοχρησιμοποιούνται ή παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο ή χρησιμοποιούνται αποκλειστικά 

για τις ανάγκες της δημόσιας υγείας. Οι ανώνυμες εταιρείες της Γενικής Κυβέρνησης, με την 

επιφύλαξη της προηγούμενης περίπτωσης, δεν απαλλάσσονται από τον Ε.Ν.Φ.Ι.Α…… 

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 
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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) 'Εχει 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) 'Εχει 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. 

3. Κάθε άλλη διάταξη, γενική ή ειδική, που αφορά απαλλαγές από φόρους ή τέλη, δεν 

εφαρμόζεται για τον Ενιαίο Φόρο Ιδιοκτησίας Ακίνητης Περιουσίας, με εξαίρεση τις συμβάσεις 

παραχώρησης του Δημοσίου που έχουν κυρωθεί με νόμο μέχρι την κατάθεση στη Βουλή του 

σχεδίου του παρόντος νόμου, εφόσον σε αυτές είχε προβλεφθεί η πλήρης απαλλαγή από φόρους 

ακίνητης περιουσίας…….». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 4 του ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε 

με το άρθρο 43 του ν. 4916/2022, 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 1 η 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: 
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α) Το οικόπεδο εντάσσεται σε φορολογική ζώνη και προσδιορίζεται συντελεστής φόρου με βάση 

τη μοναδιαία αξία του οικοπέδου, […].» 

 

Επειδή, σύμφωνα με το άρθρο 43 του Ν.4916/2022, στο άρθρο 4 του ν. 4223/2013 

προστίθενται Ενότητες Γ’, Δ’ και Ε’ ως εξής: 

«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 […] 

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, σύμφωνα με το άρθρο 44 του Ν.4916/2022, αντικαθίσταται  το άρθρο 5 «Υπολογισμός 

του συμπληρωματικού φόρου νομικών προσώπων και νομικών οντοτήτων»  του Ν. 4223/2013 

ως κάτωθι: 

«Άρθρο 5 

 Υπολογισμός του συμπληρωματικού φόρου  νομικών προσώπων και νομικών οντοτήτων 
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 1. Στην αξία των δικαιωμάτων της παρ. 2 του άρθρου 1 επί ακινήτων που έχουν νομικά πρόσωπα 

και νομικές οντότητες επιβάλλεται συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α, ο οποίος υπολογίζεται, σύμφωνα 

με τις επόμενες παραγράφους. Η αξία των δικαιωμάτων αυτών υπολογίζεται σύμφωνα με την 

παρ. 9 του άρθρου 2. 

 2. Ο συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α. υπολογίζεται στην αξία των δικαιωμάτων της παρ. 2 του 

άρθρου 1 με συντελεστή πέντε και μισό τοις χιλίοις (5,5‰). Ειδικά, για τα ακίνητα τα οποία 

ιδιοχρησιμοποιούνται για την παραγωγή ή την άσκηση κάθε είδους επιχειρηματικής 

δραστηριότητας, ανεξαρτήτως αντικειμένου εργασιών, υπολογίζεται με συντελεστή ένα τοις 

χιλίοις (1‰). Για τα Ν.Π.Δ.Δ. και τα Ν.Π.Ι.Δ. μη κερδοσκοπικού χαρακτήρα, όπως ορίζονται στις 

περ. β), δ), ε), στ) και ζ) του άρθρου 3, ο συμπληρωματικός ΕΝ.Φ.Ι.Α. ισούται με τρία και μισό τοις 

χιλίοις (3,5‰) επί της συνολικής αξίας των δικαιωμάτων της παρ. 2 του άρθρου 1 για τα ακίνητα 

που δεν ιδιοχρησιμοποιούν. Για τον υπολογισμό του συμπληρωματικού ΕΝ.Φ.Ι.Α. δεν 

συμπεριλαμβάνονται: 

 α) η αξία των δικαιωμάτων σε ακίνητα που απαλλάσσονται και κατά το μέρος της οριζόμενης 

απαλλαγής σύμφωνα με το άρθρο 3 και 

 β) η αξία των δικαιωμάτων σε ακίνητα που εμπίπτουν στο πεδίο εφαρμογής της περ. δ) της παρ. 

Β.1 και της περ. η) της παρ. Β.2 του άρθρου 4. 

 3. Κατά τα λοιπά, για τον υπολογισμό του συμπληρωματικού φόρου, εφαρμόζονται το τρίτο και 

τέταρτο εδάφιο της Ενότητας Ε’ του άρθρου 4». 

 

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

άρθρο 45 του Ν.4916/2022, 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 παραγράφου 1, τέθηκε όπως αντικαταστάθηκε από 

τον αριθμό «32» με την περίπτωση 6 της παραγράφου Γ' του άρθρου τρίτου του ν. 4254/2014 

από τη δημοσίευση του νόμου στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως, ήτοι 07-04-2014, σύμφωνα 

με το άρθρο τέταρτο του ιδίου νόμου.] … 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, 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 



 
 
 

7 
 

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

δυνάμει της υπ’ αριθ. 57732 ΕΞ 2021 Απόφασης του Υπουργού Οικονομικών (ΦΕΚ 2375 τεύχος 

Β’/7.6.2021), όπως τροποποιήθηκε και ισχύει με την απόφαση 19033/21.02.2022 (ΦΕΚ Β’ 

771/2022) του  Υπουργού Οικονομικών, 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 ΕΝ.Φ.Ι.Α., 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, σε κάθε περίπτωση, ο έλεγχος της συνταγματικότητας, σύμφωνα με τις διατάξεις των 

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

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

το υφιστάμενο νομοθετικό πλαίσιο. 

 

Επειδή, η κρίση περί συμμόρφωσης των διατάξεων του νόμου 4223/2013 με την ευρωπαϊκή 

έννομη τάξη δεν εμπίπτει στην αρμοδιότητα της Διοίκησης, η οποία σε κάθε περίπτωση 

δεσμεύεται από τις κατά το κρίσιμο χρονικό διάστημα ισχύουσες διατάξεις νόμων. 

 

Επειδή, στις διατάξεις του άρθρου 3 του Ν.4223/2013 απαριθμούνται περιοριστικά οι 

περιπτώσεις, στις οποίες ο φορολογικός νομοθέτης επέτρεψε τη χορήγηση απαλλαγής από την 

επιβολή του ΕΝ.Φ.Ι.Α., ενόψει δε και της διάταξης της παρ. 3 του άρθρου 3 του Ν.4223/2013. 
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Εξάλλου, σύμφωνα με την πάγια νομολογία του ΣτΕ, διατάξεις που θεσπίζουν φορολογικές 

απαλλαγές, όπως η επίμαχη διάταξη του άρθρ.3 του Ν.4223/2013, είναι στενά ερμηνευτέες 

και δεν επιδέχονται ανάλογης ερμηνείας ή επέκτασης εφαρμογής (ΣτΕ Ολομ. 2318/2018, ΣτΕ 

3466/2012, 2993/2001, 3989/1995 κ.ά.). Ως εκ τούτου,δεν προβλέπεται στον νόμο η 

δυνατότητα χορήγησης απαλλαγής από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. καθ’ ερμηνεία των ως άνω διατάξεων για 

το ακίνητο, δασικού χαρακτήρα, του προσφεύγοντος σωματείου, επομένως οι σχετικοί 

ισχυρισμοί του θα πρέπει να απορριφθούν ως αβάσιμοι. 

 

Επειδή, ως προς το ακίνητο με ΑΤΑΚ ... ορθώς έχει υπολογιστεί ο κύριος και ο συμπληρωματικός 

φόρος βάσει των ως άνω διατάξεων των άρθρων 4 και 5 του Ν.4223/2013. 

 

Επειδή, η διοίκηση, δεσμεύεται από τους κανόνες του άρθρου 3 του Ν.4223/2013 ως προς τη 

χορήγηση απαλλαγών από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α και των παρ. 1 και 2 του άρθρου 7, του ιδίου ως άνω 

νόμου, ως προς τις προϋποθέσεις χορήγησης έκπτωσης επί του ΕΝ.Φ.Ι.Α., οι οποίες και 

απαριθμούνται περιοριστικά στο νόμο, καθώς και από τις διατάξεις της Απόφασης της Γενικής 

Γραμματέως Δημοσίων Εσόδων ΠΟΛ. 1212/2015 «Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων 

(ΕΝ.Φ.Ι.Α): Διαδικασία χορήγησης εκπτώσεων, μειώσεων και αναστολής πληρωμής», η οποία 

έχει εκδοθεί κατ' εξουσιοδότηση της παρ. 4 του άρθρου 7 του ιδίου ως άνω νόμου. 

Επειδή, σύμφωνα με το άρθρο 197 Κ.Δ.Δ/μίας «1. Δεδικασμένο δημιουργείται από τις 

τελεσίδικες και τις ανέκκλητες αποφάσεις, εφόσον οι τελευταίες δεν υπόκεινται σε ανακοπή 

ερημοδικίας, ως προς το, ουσιαστικό ή δικονομικό, διοικητικής φύσης ζήτημα που με αυτές 

κρίθηκε, εφόσον τούτο τελεί σε άμεση και αναγκαία συνάρτηση προς το συμπέρασμα που με τις 

ίδιες έγινε δεκτό...». 

Επειδή, το προσφεύγον σωματείο επικαλείται παράβαση του δεδικασμένου διότι κατά την 

έκδοση της προσβαλλόμενης πράξης δεν λήφθηκαν υπόψη οι με αριθμό 2691/2019, 

1423/2021, 1291/2022 και 3508/2022  αποφάσεις του Διοικητικού Εφετείου Αθηνών, πλην 

όμως παράβαση του δεδικασμένου υπάρχει, εφόσον συντρέχουν οι όροι του, δηλαδή, η 

ταυτότητα των προσώπων και η ταυτότητα της διαφοράς (ΣΕ 2572/1978, 4064/1979, 

2277/2009). Εν προκειμένω  η προσβαλλόμενη πράξη αφορά ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2025, ως εκ 

τούτου δεν υπάρχει ταυτότητα του αντικειμένου της δίκης.  

 

Επιπλέον επισημαίνεται ότι για τις ως άνω αποφάσεις εκκρεμούν οι με αριθμό 

ΑΡ3305/14.11.2019, ΑΡ2900/01.11.2021, 1788/13.07.2022 και ΑΡ2/02.01.2023 Αιτήσεις 

Αναίρεσης του Δημοσίου αντίστοιχα, ενώπιον του ΣτΕ. 

                              

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  
 

Την απόρριψη της με ημερομηνία 19.03.2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ... ηλεκτρονικώς 

υποβληθείσας ενδικοφανούς προσφυγής του σωματείου με επωνυμία «...», Α.Φ.Μ. ..., και την 

επικύρωση της με αριθ. ειδοποίησης ...και με ημερομηνία έκδοσης 09.03.2025 Πράξης 

Διοικητικού Προσδιορισμού φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε., σύμφωνα με το 

παραπάνω σκεπτικό. 
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Οριστική φορολογική υποχρέωση του υπόχρεου - καταλογιζόμενο ποσό με βάση την παρούσα 

απόφαση: 

Έτος 2025: 

Ενιαίος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) ποσού: 651.475,11€ 

Το παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με την αριθ. ειδοποίησης ...και ημερομηνία έκδοσης 

09.03.2025 Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 της Α.Α.Δ.Ε., για ακίνητα 

που υπάρχουν την 01.01.2025.  

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στο υπόχρεο σωματείο. 

 

Ακριβές αντίγραφο ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

O/Η Υπάλληλος του Αυτοτελούς Τμήματος  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Διοικητικής Υποστήριξης   

 Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ Α5 

 

ΤΣΙΡΩΝΗ ΑΙΜΙΛΙΑ 

   

 

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. 

 


