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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ 

 

 

 
 

Αθήνα, 14-7-2025 

Αριθμός απόφασης: 2392 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ Α4 ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

 

Ταχ. Δ/νση       : Φιλαδελφείας 8 και Σάμου 

Ταχ. Κώδικας : 104 40 - Αθήνα 

Τηλέφωνο        : 2131312348.. 

E-mail              : 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 09-04-2025 και αριθμό πρωτοκόλλου ……….. ενδικοφανή 

προσφυγή της κυπριακής εταιρείας περιορισμένης ευθύνης με μετοχές  με την επωνυμία 

“………………..” με Α.Φ.Μ. …………………, που εδρεύει στη …………… Κύπρου, οδός …………… αρ. ……….           

( ……………………..) κατά  της  με αριθμό ειδοποίησης ………/09.03.2025 ( αριθμός δήλωσης 

………………/2025 ) Πράξης Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α) έτους 2025 

του Διοικητή της ΑΑΔΕ., και τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα 
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5. Την ανωτέρω Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α),  της οποίας 

ζητείται η ακύρωση. 

6.  Την έκθεση απόψεων του Κέντρου Φορολογίας Κεφαλαίου ( ΚΕ.ΦΟ.Κ.)  Αττικής. 

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

της απόφασης. 

 

Επί της με  ημερομηνία κατάθεσης 09-04-2025 και αριθμό πρωτοκόλλου ………… ενδικοφανούς 

προσφυγής της κυπριακής εταιρείας περιορισμένης ευθύνης με μετοχές  με την επωνυμία 

“…………………..” με Α.Φ.Μ. ……………. η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα και μετά την 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 πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2025 του Διοικητή της ΑΑΔΕ η οποία εκδόθηκε την 09.03.2025, βάσει 

της με αριθμό ……………/2025  δήλωσης ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2025 της προσφεύγουσας εταιρείας,  επιβλήθηκε  

σε βάρος της η καταβολή συνολικού ποσού ΕΝ.Φ.Ι.Α. ύψους 150.527,14€, το οποίο αποτελείται από κύριο 

φόρο ύψους 72.446,73€ και συμπληρωματικό φόρο ύψους 78.080,41€  ( επί 13 δικαιωμάτων, για συνολική 

αξία ακίνητης περιουσίας  ύψους 14.196.440,85€). 

 

Η προσφεύγουσα εταιρεία, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά να ακυρωθεί η ως άνω 

προσβαλλόμενη πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) έτους 2025 του 

Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. ισχυριζόμενη ότι  η προσβαλλόμενη πράξη είναι  ακυρωτέα, διότι τίθεται το ζήτημα 

της διόρθωσης της φορολογητέας αξίας του ένδικου ακινήτου σε μηδενικό ποσό και της συνακόλουθης 

μεταρρύθμισης της προσβαλλόμενης πράξεως λόγω παραβίασης της αρχής της φορολογικής ισότητας υπό 

την έκφανση της φοροδοτικής ικανότητας και της προστασίας της ιδιοκτησίας (άρθρα 4 παρ. 5, 78 παρ. 1, 

17 Σ, 1 Π.Π.Π. της ΕΣΔΑ και 14 ΕΣΔΑ, 18 Σ.Λ.Ε.Ε.), επειδή, όπως  ισχυρίζεται,  επιβάλλεται φόρος ακίνητης 

περιουσίας επί πλασματικής αξίας, καθόσον το ένδικο ακίνητο έχει, εν όψει των ειδικών συνθηκών του και 

της νομικής και πραγματικής αδυναμίας εκμετάλλευσής του, μηδενική εμπορική αξία.  

Επίσης Ισχυρίζεται ότι τίθεται το ζήτημα της επιβαλλόμενης υπαγωγής του επίδικου ακινήτου στην απαλλαγή, 

άλλως εξαίρεση από τον ένδικο φόρο, άλλως και επικουρικώς σε μείωση αυτού, κατ’ εφαρμογή της ίσης 

μεταχείρισης (άρθρο 4 παρ. 5 Σ και άρθρα 14 ΕΣΔΑ, 18 Σ.Λ.Ε.Ε.) συνεπεία της δέσμευσης του ακινήτου και 

της νομικής και πραγματικής αδυναμίας χρήσης του από την προσφεύγουσα εταιρεία, καθώς το ακίνητο έχει 

κριθεί επικίνδυνο από δομικής άποψης και από άποψης κυκλοφορίας κοινού στο εσωτερικό και στην 

περίμετρό του και είναι αδύνατη η κατά προορισμό χρήση του. Επικουρικώς, προβάλλει το ζήτημα της μη 

νομιμότητας του επιβληθέντος φόρου, διότι η ίδια δεν είναι κύριος του ένδικου ακινήτου αλλά κύριος αυτού 

είναι το Ελληνικό Δημόσιο.  

Επικουρικά, η προσφεύγουσα προβάλλει ότι στην περίπτωση κατά την οποία ήθελε υποτεθεί ότι ο επίδικος 

φόρος επιβάλλεται υπό την ιδιότητά της ως νομέως του επίδικου ακινήτου (άρθρο 2 παρ. 2 περ. ζ Ν. 

4223/2013) και επί του δικαιώματος νομής της στο συγκεκριμένο ακίνητο (άρθρο 1 παρ. 2 εδ. γ Ν. 

4223/2013), ο βαλλόμενος φόρος είναι παράνομος διότι: α) η προσβαλλόμενη πράξη απευθύνεται στην ίδια 

ως πλήρη κύριο του επίμαχου ακινήτου και όχι ως νομέα αυτού, β) ο προσβαλλόμενος φόρος επιβάλλεται επί 

του δικαιώματος της πλήρους κυριότητας της ίδιας στο επίμαχο ακίνητο και όχι επί του δικαιώματος της 

νομής επ’ αυτού, γ) η επιβολή του ίδιου εξισωτικού φόρου επί του δικαιώματος της νομής ενός ακινήτου, 

όπως και επί του δικαιώματος της πλήρους κυριότητας αυτού είναι αντίθετη προς το Σύνταγμα και το νόμο, 

και δ) ο υπολογισμός του συμπληρωματικού φόρου πρέπει να γίνει με συντελεστή 1% κι όχι με 5,5%.  

 

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:  
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«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 στον φόρο, εάν υποκείμενο του 

φόρου είναι νομικό πρόσωπο ή νομική οντότητα. [η παρ. 3 αντικαταστάθηκε ως άνω με το άρθρο 

40 ν. 4916/2022 (Α’ 65), κατά δε το άρθρο 92 παρ. 4γ του αυτού νόμου ισχύει για τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

ετών 2022 και επομένων]. 

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, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 3 του ν. 4223/2013 (Α’ 287), ισχύουν τα εξής:  

 «1. Απαλλάσσονται από τον ΕΝ.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 ΕΝ.Φ.Ι.Α.».γ) Σε ξένα κράτη, εφόσον το 

ακίνητο χρησιμοποιείται για την εγκατάσταση πρεσβείας ή προξενείου του ξένου κράτους ή για την 

εγκατάσταση πρεσβευτή, πρόξενου και λοιπών διπλωματικών αντιπροσώπων και πρακτόρων του 

ξένου κράτους, με τον όρο της αμοιβαιότητας.δ) Σε Ν.Π.Δ.Δ. που δεν εντάσσονται στους φορείς της 
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Γενικής Κυβέρνησης και ιδιοχρησιμοποιούνται αποκλειστικά για την εκπλήρωση μορφωτικού, 

εκπαιδευτικού, πολιτιστικού, αθλητικού, θρησκευτικού, φιλανθρωπικού και κοινωφελούς σκοπού ή 

παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο.ε) Σε Ν.Π.Ι.Δ. που δεν εντάσσονται στους φορείς της Γενικής 

Κυβέρνησης, μη κερδοσκοπικού χαρακτήρα και ιδιοχρησιμοποιούνται αποκλειστικά για την 

εκπλήρωση μορφωτικού, εκπαιδευτικού, πολιτιστικού, αθλητικού, θρησκευτικού, φιλανθρωπικού και 

κοινωφελούς σκοπού ή παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο. «στ) στα) Σε νομικά πρόσωπα και 

νομικές οντότητες των γνωστών θρησκειών και δογμάτων κατά την παρ. 2 του άρθρου 13 του 

Συντάγματος και ιδιοχρησιμοποιούνται για την εκπλήρωση του λατρευτικού, θρησκευτικού και 

κοινωφελούς έργου τους. στβ) Στις υποκείμενες στο ειδικό συνταγματικό καθεστώς Ιερές Μονές του 

Αγίου Όρους, κείμενα εντός ή εκτός αυτού, καθώς και στην Ιερά Μονή του Θεοβαδίστου Όρους 

Σινά.»….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. 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 5 του ν. 4223/2013 (Α’ 287) ( όπως αυτό είχε 

τροποποιηθεί με σειρά διατάξεων (βλ. προϊσχύσασα έκδοση) και  αντικαταστάθηκε  με το άρθρο 44 

Ν. 4916/2022, ΦΕΚ Α 65/28.03.2022, κατά δε το   άρθρο 92 παρ. 4γ του αυτού νόμου ισχύει για 

τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. ετών 2022 και επομένων) ισχύουν τα εξής:  
 

«Άρθρο 5 -Υπολογισμός του συμπληρωματικού φόρου νομικών προσώπων και νομικών οντοτήτων 

 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, 
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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, 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: 

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’. 
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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 

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 31 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, σύμφωνα με την με αριθμ.2459/2018 Απόφαση του Διοικητικού Εφετείου Αθηνών (Τμήμα 

2ο Τρ/λες) η οποία αφορά προσφυγή ΕΝΦΙΑ 2016 της προσφεύγουσας για το ίδιο ακίνητο  στην 

οποία αναφέρεται ότι: «στην παρ. 2 του άρθρου 5 του Κώδικα Διοικητικής Δικονομίας (ν. 

2717/1999 - ΦΕΚ 97 Α') ορίζεται ότι «2. Τα δικαστήρια δεσμεύονται, επίσης, από τις αποφάσεις 

των πολιτικών δικαστηρίων, οι οποίες, σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις, ισχύουν έναντι όλων........». 

Επικαλούμενη η προσφεύγουσα εταιρεία την ανωτέρω διάταξη, υποστηρίζει επικουρικώς ότι, 

εφόσον ο ΕΝΦΙΑ επιβάλλεται κατ' άρθρο 1 παρ. 1 του ν. 4223/2013 σε ακίνητα που βρίσκονται 

στην Ελλάδα και ανήκουν σε φυσικά ή νομικά πρόσωπα και εφόσον το καθ' ου διεκδικεί την 

κυριότητα των ένδικων ακινήτων, έχοντας ασκήσει σχετική αγωγή ενώπιον του Πολυμελούς 

Πρωτοδικείου Αθηνών, η οποία εκκρεμεί ενώπιον του ανωτέρω Δικαστηρίου και δεδομένου ότι η 

επιβολή του ΕΝΦΙΑ συναρτάται με την επίλυση του νομικού και πραγματικού ζητήματος της 

κυριότητας των επίδικων ακινήτων, θα πρέπει να ανασταλεί κατ' άρθρο 5 του Κ.Δ.Δ η παρούσα δίκη, 

μέχρις ότου κριθεί με δύναμη δεδικασμένου, από το ως άνω πολιτικό δικαστήριο το ουσιώδες 

ζήτημα της κυριότητας των ακινήτων. Και ο επικουρικά προβαλλόμενος όμως αυτός λόγος της 

προσφυγής, είναι απορριπτέος ως αβάσιμος, καθόσον, από τα στοιχεία της δικογραφίας δεν 

προκύπτει ότι έχει εκδοθεί οριστική απόφαση του πολιτικού δικαστηρίου επί της ασκηθείσας κατά 

της προσφεύγουσας εταιρείας αγωγής του καθ' ου, με την οποία αυτό διεκδικεί την κυριότητα των 

επίδικων ακινήτων, που να δεσμεύει το παρόν δικαστήριο, ενώ εξάλλου στην προκειμένη περίπτωση 

δεν κρίνεται αναγκαίο να εκδοθεί προδικαστική απόφαση, μέχρι να διευθετηθεί το ζήτημα της 

κυριότητας αυτών, δεδομένου ότι ακόμα και αν το Ελληνικό Δημόσιο δικαιωθεί δικαστικώς και η 

προσφεύγουσα εταιρεία απωλέσει την κυριότητα των εν λόγω ακινήτων, της παρέχεται από το νόμο 

το δικαίωμα δικαστικής προστασίας.»(σκέψη 17) 
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Επειδή, επιπροσθέτως έχουν εκδοθεί οι με αριθ. ………./2020, ……./2020 και ……/2022 

απορριπτικές αποφάσεις του Διοικητικού Πρωτοδικείου …….. επί  δικαστικών προσφυγών που έχει 

ασκήσει η προσφεύγουσα  με προσβαλλόμενες πράξεις απορριπτικές αποφάσεις  του Προϊσταμένου 

της ΔΕΔ επί πράξεων ΕΝ.Φ.Ι.Α. προηγούμενων ετών.  

 

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

προσφεύγουσας εταιρείας. 

 

                                                   Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

Την απόρριψη της με  ημερομηνία κατάθεσης 09-04-2025 και αριθμό πρωτοκόλλου ……….. 

ενδικοφανούς προσφυγής της κυπριακής εταιρείας περιορισμένης ευθύνης με μετοχές  με την 

επωνυμία “…………………” με Α.Φ.Μ. ………….. και την επικύρωση της με αριθμό ειδοποίησης 

……………./09.03.2025 ( αριθμός δήλωσης …………/2025 ) Πράξης Διοικητικού Προσδιορισμού 

Φόρου Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α) έτους 2025 του Διοικητή της ΑΑΔΕ. 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση της υπόχρεης  με βάση την παρούσα απόφαση: 

Έτος 2025 

Ποσό οφειλής: 150.527,14€ 

Το παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με την με ημερομηνία έκδοσης 09-03-2025 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. 

 

 

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα απόφαση 

στην υπόχρεη. 

 

 

Ακριβές Αντίγραφο 

 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ ΤΗΣ 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Η Υπάλληλος του Τμήματος  

Διοικητικής Υποστήριξης 

Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤOY ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ Α4 

 

 ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ ΤΕΡΖΑΚΟΥ 
 

 

 

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. 

 

 


