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ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ Α3 

 

 

 

 

Ταχ. Δ/νση      : Φιλαδελφείας 8 και Σάμου 

Ταχ. Κώδικας : 104 40 - Αθήνα 

Τηλέφωνο       : 213 1312349 

 

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 

Α.Α.Δ.Ε. (ΦΕΚ Β΄4738/26.10.2020) με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.)». 

γ. Της ΠΟΛ 1064/28.04.2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων (ΦΕΚ Β’ 1440/27-04-2014) «Εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 63 του ν. 

4174/2013 (Ειδική Διοικητική Διαδικασία - Ενδικοφανής προσφυγή), καθορισμός 

λεπτομερειών για τη λειτουργία της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών της Ανεξάρτητης Αρχής 

Δημοσίων Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.), την εφαρμοστέα διαδικασία και τον τρόπο έκδοσης των 

αποφάσεων αυτής και ρύθμιση ζητημάτων καταβολής και αναστολής καταβολής του 

οφειλόμενου ποσού σε περίπτωση άσκησης ενδικοφανούς προσφυγής». 

δ. της με αριθ. Α.1165/22.11.2022 απόφασης του Διοικητή της 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 διαδικτυακό 

τόπο της ΑΑΔΕ» (ΦΕΚ 6009/τ.Β΄/25.11.2022). 

2. Την ΠΟΛ 1069/4-3-2014 Εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων του 

Υπουργείου Οικονομικών.   

3. Την αριθμ. Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΦΕΚ 2759 / τ. Β’ / 01.09.2016) 

Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

4. Την με ημερομηνία κατάθεσης 28.03.2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ............ 

ενδικοφανή προσφυγή του ............του ……….. με Α.Φ.Μ. ............, κατοίκου ………., οδός …… αρ. 

…., κατά της από 09.03.2025 πράξης διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 4223/2013 
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(ΕΝ.Φ.Ι.Α.) με αριθμό ειδοποίησης ............ του Διοικητή της ΑΑΔΕ (Α.Χ.Κ. ……), έτους 2025 και 

τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα. 

6.  Την από 28.05.2025 έκθεση απόψεων της Προϊσταμένης του ΚΕ.ΦΟ.Κ. Αττικής. 

7.  Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α3 όπως αποτυπώνεται στο 

σχέδιο της απόφασης. 

 

Επί της με ημερομηνία κατάθεσης 28.03.2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ............ 

ενδικοφανούς προσφυγής του ............του ………, 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 αριθμ. ειδοποίησης ............/09-03-2025 πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου 

Ν.4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.), έτους 2025, προσδιορίστηκε σε βάρος του προσφεύγοντος 

συνολικός φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ποσού 792,17 ευρώ επί συνολικής ακίνητης 

περιουσίας ύψους 256.680,64 ευρώ. 

 

Ο προσφεύγων, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά τον επανυπολογισμό του φόρου 

που προέκυψε με την από 09-03-2025 και αριθμό ειδοποίησης ............ πράξη διοικητικού 

προσδιορισμού φόρου του Ν. 4223/2013 για το ακίνητο επί της οδού …………. στον ……… με 

ΑΤΑΚ ………….. Συγκεκριμένα, ισχυρίζεται ότι ενώ στη δήλωση ΕΝΦΙΑ 2025, έχει δηλώσει το 

ακίνητο ως ειδικών συνθηκών (ημιτελές κτίσμα) και μη ηλεκτροδοτούμενο, δεν έχει 

συμπεριληφθεί στον υπολογισμό του φόρου ο συντελεστής ημιτελών κτισμάτων. 

 

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

με το άρθρο 40 του Ν. 4916/2022 (ΦΕΚ Α΄ 65/28.03.2022), ορίζονται 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 

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. 
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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 2 του ν. 4223/2013 (Α’ 287), όπως η παρ. 9 

του άρθρου 2 αντικαταστάθηκε με την παρ. 2 του άρθρου 41 του ν.4916/2022 (ΦΕΚ Α΄ 

65/28-03-2022) και σύμφωνα με την περίπτωση γ της παρ. 4 του άρθρου 92 ισχύει για τον 

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

«1. Υποκείμενο του ΕΝ.Φ.Ι.Α. είναι κάθε πρόσωπο ή οντότητα του άρθρου 1, ανάλογα με το 

δικαίωμα και το ποσοστό του, και ειδικότερα: 

α) Αυτός που αποκτά δικαίωμα σε ακίνητο από οποιαδήποτε αιτία, από την ημερομηνία 

σύνταξης του οριστικού συμβολαίου κτήσης ή από την ημερομηνία τελεσιδικίας της δικαστικής 

απόφασης με την οποία αναγνωρίζεται δικαίωμα ή καταδικάζεται ο δικαιοπάροχος σε δήλωση 

βουλήσεως. 

…………….. 

3. Ο πλήρης κύριος υποχρεούται στην καταβολή του συνολικού ΕΝ.Φ.Ι.Α. που βαρύνει το 

ακίνητο κατά το ποσοστό συνιδιοκτησίας του. 

……………..» 

 

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

τροποποιήθηκε με το άρθρο 43 του ν. 4916/2022: 

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

του έτους έκδοσης της νεότερης 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: 

 

Τιμή ζώνης (€/μ2) Φ.Ζ.  Συντελεστής βασικού φόρου (€/μ2) 

0-750 1 2,00 

751-1500 2 2,80 

1501-2500 3 3,70 

2501-3000 4 4,50 

3001-3500 5 7,60 

3501-4000 6 9,20 

4001-4500 7 11,10 

4501-5000 8 13,40 

>=5001 9 16,20 

 

Κτίσματα εντός ή εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού, για τα οποία δεν έχει καθοριστεί 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 στο 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. 

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. 

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

 

 

Παλαιότητα  

Συντελεστής Παλαιότητας 

Κτίσματος (Σ.Π.Κ.) 
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26 έτη και άνω 1,00 

20 έως και 25 έτη 1,05 

15 έως και 19 έτη 1,10 

10 έως και 14 έτη 1,15 

5 έως και 9 έτη 1,20 

Μέχρι και 4 έτη 1,25 

 

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: 

Κλιμάκιο  

Επιφάνειας (μ2) 

Συντελεστής Απομείωσης  

Επιφάνειας (Σ.Α.Ε.) 

0 - 500 1,00 

500,01 - 1.500 0,80 

1.500,01 - 3.000 0,75 

3.000,01 - 5.000 0,65 

5.000,01-10.000 0,55 

10.000,01 - 25.000 0,45 

25.000,01- 50.000 0,35 

50.000,01 και άνω 0,25 

 

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

κτίσμα, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί 

Όροφος Συντελεστής Ορόφου (Σ.Ο.) 

Υπόγειο 0,98 

Ισόγειο και 1ος 1,00 

2ος και 3ος 1,01 

4ος και 5ος 1,02 

6ος και άνω 1,03 

 

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 
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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, 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). 

2. Για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. του έτους 2014 λαμβάνονται υπόψη οι δηλώσεις 

στοιχείων ακινήτων που προβλέπονται στο άρθρο 23 του N. 3427/2005 (Α΄ 312):  

αα) για τα φυσικά πρόσωπα, οι δηλώσεις των ετών 2005 έως και 2014, …… 

Τα στοιχεία που προκύπτουν από τις δηλώσεις αυτές αποτελούν τη «Δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α.» έτους 

2014, η οποία συντίθεται μηχανογραφικά από τη Γενική Γραμματεία Δημοσίων Εσόδων και 

χρησιμοποιείται ως βάση για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α.  

…………….. 

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 την υπ. αριθμ. Απόφαση 1035/22.03.2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ «Τύπος και 

περιεχόμενο της δήλωσης στοιχείων ακινήτων (Ε9) φυσικών και νομικών προσώπων έτους 

2023 και επόμενων ετών» ορίζεται ότι: 

«………….. 4. Κατά την αναγραφή στη δήλωση στοιχείων ακινήτων δικαιωμάτων επί κτίσματος, 

μελλοντικού ή μη αποπερατωμένου, ανεγειρόμενης οικοδομής σε οποιοδήποτε στάδιο, εφόσον 

η μεταβίβαση έχει γίνει από κατασκευαστή, ο οποίος έχει υποχρέωση να το αποπερατώσει με 

βάση τον τίτλο κτήσης, στη στήλη 10 «ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΗΚΩΝ» του Πίνακα 1 της δήλωσης 

στοιχείων ακινήτων (Ε9) συμπληρώνεται ο κωδικός αριθμός 89 «Κτίσμα μελλοντικό ή μη 
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αποπερατωμένο που έχει αποκτηθεί από κατασκευαστή». Ειδικότερα, εφόσον κατά την 1η 

Ιανουαρίου του έτους φορολογίας δεν έχουν ξεκινήσει οι εργασίες κατασκευής του κτίσματος 

(μελλοντικό κτίσμα), στη στήλη 9 «ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ» του Πίνακα 1 της δήλωσης στοιχείων 

ακινήτων (Ε9) συμπληρώνεται ο κωδικός αριθμός που αναφέρεται σε οικόπεδο και στη στήλη 

10 «ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΗΚΩΝ» του Πίνακα 1 συμπληρώνεται ο κωδικός αριθμός 89. Από την 

κατασκευή του σκελετού του κτίσματος και μέχρι και το αντίστοιχο στάδιο αποπεράτωσης ανά 

κατηγορία ακινήτου (μη αποπερατωμένο κτίσμα), εφόσον το ακίνητο δεν έχει ποτέ 

ηλεκτροδοτηθεί ή ηλεκτροδοτείται με εργοταξιακό ρεύμα και είναι κενό, συμπληρώνονται 

αθροιστικά οι ενδείξεις: 

– στη στήλη 10 «ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΗΚΩΝ» του Πίνακα 1 αναγράφεται ο κωδικός αριθμός 89, 

– στη στήλη 30 «ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΙΝΑΙ ΗΛΕΚΤΡΟΔΟΤΟΥΜΕΝΟ» του Πίνακα 1 αναγράφεται η 

ένδειξη ΟΧΙ για τα μη ηλεκτροδοτούμενα ακίνητα, ή, αν αναγραφεί η ένδειξη ΝΑΙ, 

συμπληρώνεται ο αριθμός της εργοταξιακής παροχής ηλεκτρικού ρεύματος και 

– στη στήλη 32 «ΕΙΔΙΚΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ» του Πίνακα 1 συμπληρώνεται ο κωδικός αριθμός 8 «Κενό 

κτίσμα». 

 

Επειδή, για να υπολογισθεί ο φόρος ενός ακινήτου ως ειδικής κατηγορίας, στη δήλωση 

στοιχείων ακινήτων πρέπει να δηλωθεί αθροιστικά ότι το ακίνητο είναι μη αποπερατωμένο, μη 

ηλεκτροδοτούμενο και ότι είναι κενό, όπως αναφέρεται και στην παρ. 4 της με αριθμό 

Απόφασης 1035/22.03.2023 του Διοικητή της ΑΑΔΕ «Τύπος και περιεχόμενο της δήλωσης 

στοιχείων ακινήτων (Ε9) φυσικών και νομικών προσώπων έτους 2023 και επόμενων ετών». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 22  και 23 του νέου ΚΦΔ ορίζεται ότι:   

«Άρθρο 22 Υποβολή φορολογικής δήλωσης  

1. α) Ο υπόχρεος σε υποβολή φορολογικών δηλώσεων υποβάλλει τις φορολογικές δηλώσεις στη 

Φορολογική Διοίκηση κατά τον χρόνο που προβλέπεται από την οικεία φορολογική νομοθεσία. 

 

Άρθρο 23 Υποβολή τροποποιητικής φορολογικής δήλωσης  

1. Αν ο φορολογούμενος διαπιστώσει, ότι η φορολογική δήλωση που υπέβαλε στη Φορολογική 

Διοίκηση περιέχει λάθος ή παράλειψη, υποχρεούται να υποβάλει τροποποιητική φορολογική 

δήλωση.  

2. Αν ο φορολογούμενος υποβάλει τροποποιητική φορολογική δήλωση εντός της προθεσμίας 

υποβολής της αρχικής φορολογικής δήλωσης, τότε και η τροποποιητική φορολογική δήλωση 

επέχει θέση αρχικής δήλωσης και θεωρείται ότι και οι δύο, αρχική και τροποποιητική έχουν 

υποβληθεί εμπρόθεσμα.  

3. α) Τροποποιητική φορολογική δήλωση υποβάλλεται έως και τη δέκατη (10η) ημέρα από 

την κοινοποίηση προσωρινού προσδιορισμού του φόρου από τη Φορολογική Διοίκηση ή μέχρι 

την παραγραφή του δικαιώματος της Φορολογικής Διοίκησης για κοινοποίηση πράξης 

προσδιορισμού του φόρου…….»  

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 3 του αρθ.36 του νέου ΚΦΔ  ορίζεται ότι:   

«3. ..Η πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου εκδίδεται με βάση στοιχεία που έχουν τυχόν 

παρασχεθεί από τον φορολογούμενο σε φορολογική δήλωση ή κάθε άλλο στοιχείο που έχει στη 

διάθεσή της η Φορολογική Διοίκηση. Εάν η Φορολογική Διοίκηση προσδιορίσει τον φόρο ολικά 

ή μερικά με βάση στοιχεία διαφορετικά από αυτά που περιέχονται σε φορολογική δήλωση του 



8 
 

φορολογούμενου, αναφέρει ειδικά τα στοιχεία αυτά, στα οποία βασίστηκε ο προσδιορισμός του 

φόρου..»  

  

Επειδή, σύμφωνα με τα στοιχεία φακέλου, ο προσφεύγων, με τη δήλωση στοιχείων ακινήτων 

για το έτος 2025 υπ. αριθ. ………../22.12.2024, εισήγαγε στην περιουσιακή του κατάσταση το 

ακίνητο με Α.Τ.Α.Κ. ……….. και το οποίο δήλωσε ως μη αποπερατωμένο και μη 

ηλεκτροδοτούμενο. 

 

Επειδή, στις 09/03/2025 εκδόθηκε συστημικά αυτόματη εκκαθάριση ΕΝΦΙΑ από τη 

φορολογική αρχή με αριθ. ειδοποίησης ............, βάσει των στοιχείων των οποίων είχε δηλώσει ο 

ίδιος ο προσφεύγων στην δήλωσή του. 

 

Επειδή, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ο προσφεύγων αμφισβητεί τον υπολογισμό 

του φόρου επί του ανωτέρω ακινήτου ως προς το ότι δεν έχει συμπεριληφθεί ο συντελεστής 

ημιτελών κτισμάτων στον υπολογισμό. Ωστόσο, ο προσφεύγων δεν είχε δηλώσει στην στήλη 32 

της δήλωσης ότι αυτό είναι κενό και επομένως στην εκκαθάριση του φόρου δεν υπολογίστηκε 

ο συντελεστής ημιτελών κτισμάτων. Ως εκ τούτου, ο φόρος υπολογίσθηκε βάσει των 

δηλωθέντων στοιχείων από τον προσφεύγοντα και επομένως ορθώς η φορολογική αρχή 

εξέδωσε την προσβαλλόμενη πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου με αριθ. ειδοπ. 

............/09.03.2025. 

 

Επειδή, σε κάθε περίπτωση, αν ο προσφεύγων διαπιστώσει ότι η φορολογική δήλωση που 

υπέβαλε στη Φορολογική Διοίκηση περιέχει λάθος ή παράλειψη, δύναται να υποβάλει 

τροποποιητική φορολογική δήλωση σύμφωνα με το άρθρο 23 του ΚΦΔ, δηλώνοντας εν 

προκειμένω την πραγματική κατάσταση της περιουσίας του.   

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

Την απόρριψη της με ημερομηνία κατάθεσης 28.03.2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ............ 

ενδικοφανούς προσφυγής του ............του ………., με Α.Φ.Μ. ............, κατοίκου ………., οδός ………. 

αρ. ……, και την επικύρωση της από 09.03.2025 πράξης διοικητικού προσδιορισμού φόρου Ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) με αριθμό ειδοποίησης ............ του Διοικητή της ΑΑΔΕ (Α.Χ.Κ. ………). 

 

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

υπόχρεο. 

  

Ακριβές Αντίγραφο Με εντολή του προϊσταμένου της  

Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών 

Ο/Η Υπάλληλος του Αυτοτελούς 

Τμήματος Διοικητικής Υποστήριξης 

Η Προϊσταμένη του Τμήματος 

Επανεξέτασης Α3 

 

 

ΚΑΡΑΓΕΩΡΓΟΥ ΑΝΘΟΥΛΑ 

 

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. 

 


