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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ                                                    Αθήνα,  09/07/2025 

 
ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ                     Αριθμός Απόφασης:  2311 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ  : Α2 Επανεξέτασης 

Ταχ. Δ/νση : Φιλαδελφείας 8 & Σάμου 

Ταχ. Κώδικας : 104 40 - Αθήνα 

Τηλέφωνο : 213 1312350 

 E-mail  : ded.ath@aade.gr  

 

 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Έχοντας υπ' όψη: 

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

γ. Της ΠΟΛ.1064/12-04-2017 Απόφασης του Διοικητή της ΑΑΔΕ (ΦΕΚ Β΄ 1440/27-04-2017). 

δ. Τη  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 αριθ. Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΦΕΚ 2759/ τ. Β΄/01.09.2016) 

Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης  Επίλυσης Διαφορών «Παροχή εξουσιοδότησης 

υπογραφής». 

4. Τη με ημερομηνία 18/03/2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ...... ενδικοφανή προσφυγή 

της ………….του………, με Α.Φ.Μ. ......, κατά της με αριθμό ειδοποίησης ....../09-03-2025 Πράξης 

Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2025, καθώς και τα 

προσκομιζόμενα με αυτή σχετικά έγγραφα. 

5. Την ως προσβαλλόμενη πράξη, της οποίας ζητείται η τροποποίηση. 

6. Τις αιτιολογημένες απόψεις του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. Πύργου. 

7. Την εισήγηση της ορισθείσας υπαλλήλου του Τμήματος Α2, όπως αποτυπώνεται στο 

σχέδιο της απόφασης. 
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Επί της από 18/03/2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ...... ενδικοφανούς προσφυγής της 

………..του……., με Α.Φ.Μ. ......, η οποία ασκήθηκε 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 ....../09-03-2025 (αρ. δήλωσης.. ....../2025, Α.Χ.Κ. ../……) Πράξη 

Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2025, καταλογίστηκε σε 

βάρος της προσφεύγουσας κύριος φόρος ποσού 792,34 ευρώ και μετά τον υπολογισμό 

έκπτωσης, ποσού 158,47 ευρώ, ποσό ΕΝ.Φ.Ι.Α. για καταβολή 633,87 ευρώ. 

 

Με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή η προσφεύγουσα ζητά την τροποποίηση της 

προσβαλλόμενης πράξης προβάλλοντας τον ισχυρισμό ότι για το ακίνητο με ΑΤΑΚ ......, με τιμή 

ζώνης 1.550,00 ευρώ και συνολική αξία 49.197,00 ευρώ, ο κύριος φόρος ΕΝ.Φ.Ι.Α. για τα 

τρία τελευταία έτη (2022, 2023, 2024) ήταν 132,69 ευρώ ενώ για το έτος 2025 υπολογίστηκε 

σε 175,34 ευρώ χωρίς να έχει επέλθει οποιαδήποτε μεταβολή και χωρίς να εμπίπτει σε καμία 

από τις περιπτώσεις διαφοροποίησης του φόρου βάσει της υπ’ αριθ. Α.1042/06-03-2025 

Απόφασης (τροποποίηση της με αριθμό Α.1278/2019 Απόφασης) του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε.  

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 1 «Αντικείμενο του φόρου» του ν.4223/2013 

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. 

[…] 

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.» 
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Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις της ενότητας Α του άρθρου 4 «Υπολογισμός του κύριου 

φόρου» του ν.4223/2013, 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 

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) Η επιφάνεια υπολογίζεται σε τετραγωνικά μέτρα. 

γ) Προκειμένου για ειδικά κτίρια, η επιφάνεια απομειώνεται με την εφαρμογή Συντελεστή 

Απομείωσης Επιφανείας (Σ.Α.Ε.). Ως ειδικά κτίρια για την εφαρμογή των διατάξεων του 

παρόντος κεφαλαίου νοούνται τα κτίσματα των περιπτώσεων δ', ε', στ', ζ', η' και θ' της 

παραγράφου 1 του άρθρου 2 της υπ' αριθμ.1129485/479/ 3.12.1996 απόφασης του 

Υπουργού Οικονομικών (Β' 1152), με τις προϋποθέσεις που ορίζονται σε αυτή. 

δ) Η χρήση των χώρων του κτίσματος διακρίνεται σε κύρια και βοηθητική. Με απόφαση του 

Υπουργού Οικονομικών ορίζεται η διάκριση των χώρων σε κύρια και βοηθητική σχετικά με την 

επιβολή του ΕΝ.Φ. Ι. Α. και κάθε αναγκαία λεπτομέρεια για την εφαρμογή του προηγούμενου 

εδαφίου. 

ε) Η παλαιότητα του κτίσματος προκύπτει από τη διαφορά μεταξύ του έτους φορολογίας και 

του έτους έκδοσης της νεώτερης οικοδομικής άδειας. Αν δεν υπάρχει οικοδομική άδεια, ως 

έτος έκδοσής της λαμβάνεται το έτος κατασκευής το οποίο προκύπτει από δημόσιο έγγραφο. 

Αν το έτος κατασκευής δεν προκύπτει από δημόσιο έγγραφο ή από τη δήλωση στοιχείων 

ακινήτων, ως έτος έκδοσης της άδειας λαμβάνεται το έτος κατά το οποίο δηλώθηκε το κτίσμα 

με την υποβολή προς τη Φορολογική Διοίκηση της δήλωσης στοιχείων ακινήτων. 

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: 

[…] 

β) Συντελεστής Παλαιότητας Κτίσματος (Σ.Π.Κ.), σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

[…] 

Για τα κτίρια που ανεγέρθηκαν προ του 1930 εφαρμόζεται συντελεστής παλαιότητας 0,8, ενώ 

για τα κτίρια με παλαιότητα άνω των εκατό (100) ετών εφαρμόζεται συντελεστής παλαιότητας 

0,60. 

γ) Συντελεστής Απομείωσης Επιφάνειας (Σ.Α.Ε.) κτίσματος, προκειμένου για κύριους χώρους 

ειδικών κτιρίων, ο οποίος εφαρμόζεται ανά κλιμάκιο επιφάνειας στο οποίο αντιστοιχεί, 

σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 

 

 

[…] 

δ) Συντελεστής Ορόφου (Σ.Ο.), ο οποίος εφαρμόζεται για τον όροφο στον οποίο βρίσκεται το 

κτίσμα, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί: 
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[…] 

Σε περίπτωση που το κτίσμα εκτείνεται σε περισσότερους από έναν ορόφους, ως Συντελεστής 

Ορόφου λαμβάνεται εκείνος του υψηλότερου ορόφου. 

Συντελεστής Ορόφου δεν εφαρμόζεται στα ειδικά κτίρια και τις μονοκατοικίες. 

ε) Προκειμένου για μονοκατοικία, εφαρμόζεται Συντελεστής Μονοκατοικίας (Σ.Μ.), ο οποίος 

ορίζεται σε 1,02. 

στ) Συντελεστής Πρόσοψης (Σ.Π.), ο οποίος ορίζεται σε 1 για μηδενικό αριθμό προσόψεων, σε 

1,01 για κτίρια με μία πρόσοψη και σε 1,02 για κτίρια με δύο ή περισσότερες προσόψεις. Ο 

συντελεστής πρόσοψης δεν εφαρμόζεται στους βοηθητικούς χώρους και στα ειδικά κτίρια. 

ζ) Συντελεστής Βοηθητικών Χώρων (Σ. Β. Χ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,1. 

η) Συντελεστής Ημιτελών Κτισμάτων (Σ.Η.Κ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,4 και εφαρμόζεται στα 

ημιτελή κτίσματα, ανεξαρτήτως σταδίου κατασκευής, που: 

α) δεν είχαν ποτέ ηλεκτροδοτηθεί και είναι κενά ή β) ηλεκτροδοτούνται με εργοταξιακό 

ηλεκτρικό ρεύμα, δεν είχαν ποτέ άλλη παροχή ρεύματος πλην της εργοταξιακής και είναι κενά. 

θ) Συντελεστής Ειδικών Κτιρίων (Σ. Ε. Κ.), ο οποίος ορίζεται σε 0,5. Ο συντελεστής ειδικών 

κτιρίων δεν εφαρμόζεται όταν χρησιμοποιείται ο συντελεστής βοηθητικών χώρων. Για τα ειδικά 

κτίρια αγροτικής χρήσης, ο συντελεστής ειδικών κτιρίων και ο συντελεστής βοηθητικών χώρων 

ορίζεται σε μηδέν (0).  

3. α. Ο κύριος φόρος για τα δικαιώματα επί των κτισμάτων, εκτός των ειδικών κτιρίων, ισούται 

με το γινόμενο της επιφάνειας, του βασικού φόρου, του συντελεστή παλαιότητας κτίσματος, 

του συντελεστή ορόφου ή μονοκατοικίας, του συντελεστή πρόσοψης, του συντελεστή 

βοηθητικών χώρων και του συντελεστή ημιτελούς κτίσματος, κατά περίπτωση, ως εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια κτίσματος (μ2) x ΒΦ x ΣΠΚ x ΣΟ ή ΣΜ x ΣΠ x ΣΒΧ (όπου εφαρμόζεται ) x 

ΣΗΚ (όπου εφαρμόζεται)  

β. Προκειμένου για τα ειδικά κτίρια της παραγράφου 1γ του παρόντος άρθρου, ο κύριος 

φόρος ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας, του βασικού φόρου, του συντελεστή ειδικών 

κτιρίων, του συντελεστή παλαιότητας κτίσματος, του συντελεστή απομείωσης επιφάνειας, του 

συντελεστή βοηθητικών χώρων και του συντελεστή ημιτελούς κτίσματος, κατά περίπτωση, ως 

εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια κτίσματος (μ2) x ΒΦ x ΣΕΚ x ΣΠΚ x ΣΑΕ x ΣΒΧ (όπου εφαρμόζεται) x ΣΗΚ 

(όπου εφαρμόζεται).» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 43 «Μεταβολές στον υπολογισμό του κύριου 

φόρου – Τροποποίηση άρθρου 4 ν.4223/2013» του ν.4916/2022 ορίζεται ότι: 

«1. Ο πίνακας της περ. α) της παρ. 2 της Ενότητας Α του άρθρου 4 του ν. 4223/2013 (Α' 287) 

αντικαθίσταται ως εξής: 

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 
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≥ 5001 9 16,20 

2. Στο τέλος της περ. α) της παρ. 2 της Ενότητας Α του άρθρου 4 του ν. 4223/2013 

προστίθενται δύο εδάφια ως εξής: 

«Κτίσματα, τα οποία, με βάση τις Τιμές Ζώνης που εφαρμόζονται από την 1η Ιανουαρίου 2022, 

εντάσσονται στις Φορολογικές Ζώνες 2 και 3, κατατάσσονται, για τον υπολογισμό του 

Ε.Ν.Φ.Ι.Α. έτους 2022, στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 2 αντίστοιχα, εφόσον για αυτά: 

α) κατά την 1η Ιανουαρίου 2021 ίσχυε το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας 

ακινήτων και εντάσσονταν στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 3 και 

β) η Τιμή Ζώνης, η οποία ισχύει την 1η Ιανουαρίου 2022, απέχει από την καταληκτική Τιμή 

Ζώνης της αμέσως προηγούμενης Φορολογικής Ζώνης έως και πενήντα (50) ευρώ. 

Κτίσματα της Δημοτικής Ενότητας Αρχαίας Ολυμπίας που εντάχθηκαν από την 1η Ιανουαρίου 

2022 στο σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας ακινήτων και αντιστοιχούν στη 

φορολογική ζώνη 2, κατατάσσονται, για τον υπολογισμό του Ε.Ν.Φ.Ι.Α. του έτους 2022, στη 

φορολογική ζώνη 1.» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 24 «Υπολογισμός του κύριου Ενιαίου Φόρου 

Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2023 – Τροποποίηση της περ. α’ παρ. 2 Ενότητας Α’ 

άρθρου 4 ν.4223/2013» του ν.5036/2023 ορίζεται ότι: 

«Τα εδάφια πέμπτο και έκτο της περ. α' της παρ. 2 της Ενότητας Α' του άρθρου 4 του ν. 

4223/2013 (Α' 287) τροποποιούνται ως προς την επέκταση της απαλλαγής και για το έτος 

2023, και διαμορφώνονται ως εξής: 

«Κτίσματα, τα οποία, με βάση τις Τιμές Ζώνης που εφαρμόζονται από την 1η Ιανουαρίου 2022, 

εντάσσονται στις Φορολογικές Ζώνες 2 και 3, κατατάσσονται, για τον υπολογισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

ετών 2022 και 2023, στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 2 αντίστοιχα, εφόσον για αυτά:  

α) κατά την 1η Ιανουαρίου 2021 ίσχυε το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας 

ακινήτων και εντάσσονταν στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 3 και  

β) η Τιμή Ζώνης, η οποία ισχύει την 1η Ιανουαρίου 2022, απέχει από την καταληκτική Τιμή 

Ζώνης της αμέσως προηγούμενης Φορολογικής Ζώνης έως και πενήντα (50) ευρώ. Κτίσματα 

της Δημοτικής Ενότητας Αρχαίας Ολυμπίας που εντάχθηκαν από την 1η Ιανουαρίου 2022 στο 

σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας ακινήτων και αντιστοιχούν στη φορολογική ζώνη 

2, κατατάσσονται, για τον υπολογισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. των ετών 2022 και 2023, στη φορολογική 

ζώνη 1.» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 68 «Απαλλαγή από τον 

Ενιαίο Φόρο Ιδιοκτησίας Ακινήτων - Επέκταση της κατ’ εξαίρεση κατάταξης σε Φορολογικές 

Ζώνες - Τροποποίηση παρ. 7Ε άρθρου 3 και περ. α' παρ. 2 Ενότητας Α' άρθρου 4 ν. 

4223/2013» του ν.5100/2024 ορίζεται ότι: 

«2. Το τέταρτο και το πέμπτο εδάφιο της περ. α' της παρ. 2 της Ενότητας Α' του άρθρου 4 του 

ν. 4223/2013, περί υπολογισμού του κύριου φόρου για τα κτίσματα, τροποποιούνται ως προς 

την επέκταση και στο έτος 2024 της κατ’ εξαίρεση κατάταξης σε Φορολογικές Ζώνες, και η 

περ. α' διαμορφώνεται 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 
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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 

 

Κτίσματα εντός ή εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού, για τα οποία δεν έχει καθορισθεί τιμή 

ζώνης, καθώς και τα ειδικά κτίρια της υποπαραγράφου γ) της παραγράφου 1 του παρόντος 

άρθρου, εντάσσονται στην κατώτερη τιμή ζώνης της Δημοτικής Ενότητας στην οποία 

βρίσκονται. Αν δεν έχουν καθοριστεί τιμές ζώνης στη Δημοτική Ενότητα, εντάσσονται στην 

κατώτερη τιμή ζώνης του οικείου Δήμου και, αν δεν έχουν καθοριστεί τιμές ζώνης στον Δήμο, 

εντάσσονται στην κατώτερη τιμή ζώνης της οικείας Περιφερειακής Ενότητας και, αν δεν έχουν 

καθοριστεί τιμές ζώνης στην Περιφερειακή Ενότητα, εντάσσονται στην κατώτερη τιμή ζώνης 

της οικείας Περιφέρειας. 

Κτίσματα, τα οποία, με βάση τις Τιμές Ζώνης που εφαρμόζονται από την 1η Ιανουαρίου 2022, 

εντάσσονται στις Φορολογικές Ζώνες 2 και 3, κατατάσσονται, για τον υπολογισμό του 

Ε.Ν.Φ.Ι.Α. ετών 2022, 2023 και 2024, στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 2 αντίστοιχα, εφόσον για 

αυτά: 

α) κατά την 1η Ιανουαρίου 2021 ίσχυε το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας 

ακινήτων και εντάσσονταν στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 3 και 

β) η Τιμή Ζώνης, η οποία ισχύει την 1η Ιανουαρίου 2022, απέχει από την καταληκτική Τιμή 

Ζώνης της αμέσως προηγούμενης Φορολογικής Ζώνης έως και πενήντα (50) ευρώ. 

Κτίσματα της Δημοτικής Ενότητας Αρχαίας Ολυμπίας που εντάχθηκαν από την 1η Ιανουαρίου 

2022 στο σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας ακινήτων και αντιστοιχούν στη 

φορολογική ζώνη 2, κατατάσσονται, για τον υπολογισμό του Ε.Ν.Φ.Ι.Α. των ετών 2022, 2023 

και 2024, στη φορολογική ζώνη 1.»» 

 

Επειδή εκ των ανωτέρω διατάξεων του άρθρου 43 του ν.4916/2022, του άρθρου 24 του 

ν.5036/2023 και του άρθρου 68 του ν.5100/2024 συνάγεται ότι για τον υπολογισμό ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

των ετών 2022, 2023 και 2024 τα κτίσματα που εντάσσονταν στις Φορολογικές Ζώνες 2 και 3 

κατατάσσονταν κατ’ εξαίρεση στις Φορολογικές Ζώνες 1 και 2 αντίστοιχα, εφόσον πληρούνταν 

ορισμένες προϋποθέσεις. 

 

Επειδή εν προκειμένω το ακίνητο με ΑΤΑΚ ......, ο φόρος του οποίου αμφισβητείται από την 

προσφεύγουσα, ανήκει βάσει τιμής ζώνης (1.550,00 ευρώ / τ.μ.) στην Φορολογική Ζώνη 3 με 

συντελεστή βασικού φόρου 3,70 ευρώ / τ.μ. αλλά κατ’ εξαίρεση  για  τα  έτη  2022,  

 

 

2023 και 2024 κατατάχθηκε στη Φορολογική Ζώνη 2, στην οποία αντιστοιχεί μικρότερος 

συντελεστής φόρου (2,80 ευρώ / τ.μ.), με συνέπεια να υπολογισθεί φόρος ποσού 132,69 

ευρώ. 
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Επειδή η κατ’ εξαίρεση κατάταξη σε χαμηλότερη φορολογική ζώνη των ακινήτων που ανήκουν 

στις Φορολογικές Ζώνες 2 και 3 δεν επεκτάθηκε με νέα διάταξη νόμου για τον υπολογισμό του 

ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2025, οπότε ο φόρος που αντιστοιχεί στο εν λόγω ακίνητο υπολογίστηκε με 

βάση τον συντελεστή βασικού φόρου της Φορολογικής Ζώνης 3 στην οποία ανήκει και ανήλθε 

σε 175,34 ευρώ. 

 

Ως εκ τούτου ορθώς υπολογίστηκε ο φόρος του ακινήτου με ΑΤΑΚ ...... και η προσβαλλόμενη 

πράξη ΕΝ.Φ.Ι.Α. δε χρήζει τροποποίησης. 

 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

Την απόρριψη της με ημερομηνία 18/03/2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ...... ενδικοφανούς 

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

πράξης ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2025. 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση με βάση την παρούσα απόφαση: 

Έτος 2025 

Ποσό οφειλής:   633,87 ευρώ 

Το παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με τη με ημερομηνία έκδοσης 20/03/2025 και με αριθμό 

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

…../……) έτους 2025, του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε.. 

 

Η παρούσα απόφαση να κοινοποιηθεί από αρμόδιο όργανο με τη νόμιμη διαδικασία στην 

υπόχρεη.  

Ακριβές Αντίγραφο 

Ο/Η υπάλληλος του τμήματος 

Διοικητικής Υποστήριξης 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

 Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ Α2 

 

ΑΝΤΩΝΙΑ ΣΤΡΑΚΟΠΟΥΛΟΥ 

 

 

 

 

 

 

 

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. 


