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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ  

 

 

Θεσσαλονίκη, 14/07/2025 

Αριθμός απόφασης: 1278 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ &  

ΝΟΜΙΚΗΣ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ 

ΤΜΗΜΑ : Α7΄- Επανεξέτασης 

 

Ταχ. Δ/νση      : Τακαντζά 8-10 

Ταχ. Κώδικας : ΤΚ 54639 – Θεσσαλονίκη 

Τηλέφωνο       : 2313-332246 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

                          Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Έχοντας υπ' όψη: 

1. Τις διατάξεις : 

α.  του άρθρου 72 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας ν. 5104/2024 (ΦΕΚ Α΄ 58), εφεξής 

ΚΦΔ, 

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.)», όπως αναριθμήθηκε, τροποποιήθηκε και ισχύει, 

γ. Της ΠΟΛ 1064/12-04-2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων 

(ΦΕΚ Β΄ 1440/27-04-2017), 

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. 
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3. Την με αριθμό και ημερομηνία πρωτοκόλλου Δ.Ε.Δ. 1126366ΕΞ 2016/30-08-2016 Απόφαση 

του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών (ΦΕΚ 2759Β/01-09-2016) με θέμα 

«Παροχή εξουσιοδότησης υπογραφής». 

Έχοντας υπ' όψη: 

4. Την από 20/03/2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ...............  ενδικοφανή προσφυγή του 

..............., με ΑΦΜ ..............., κατά της με αρ. ...............ειδοποίησης, η οποία εκδόθηκε επί της 

σχετικής με αρ. δήλωσης ...............  δήλωσης και με ημερομηνία έκδοσης 09-03-2025 πράξης 

διοικητικού προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.) του ..............., έτους 2025  και τα 

προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα.  

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

6. Τις απόψεις της ανωτέρω φορολογικής αρχής. 

7. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α7, όπως αποτυπώνεται στο σχέδιο της 

απόφασης.  

Επί της από 20/03/2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ...............  ενδικοφανούς προσφυγής του 

..............., με ΑΦΜ ..............., 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 την με αρ. ειδοποίησης ...............(αρ.δήλωσης ............... ) και με ημερομηνία έκδοσης 09-03-

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

2025, καταλογίστηκε σε βάρος του προσφεύγοντος κύριος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ύψους 

3.622,27€, μείον έκπτωση φόρου ύψους 362,23€, ήτοι συνολικό ποσό οφειλής ύψους 

3.984,50€.  

 

Mε βάση την Περιουσιακή Κατάσταση του προσφεύγοντος, όπως αυτή έχει δηλωθεί την 1η 

Ιανουαρίου 2025, εκδόθηκε η ως άνω  Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού Φόρου του ν. 

4223/2013 (ΕΝ.Φ.Ι.Α.). Η αξία της συνολικής περιουσίας του, όπως αυτή καθορίστηκε με το 

σύστημα των αντικειμενικών αξιών, ανέρχεται σύμφωνα με το προσβαλλόμενο εκκαθαριστικό 

σημείωμα στο ποσό των 783.037,00 €.  

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

επανεξέταση και τροποποίηση της ως άνω πράξης Διοικητικού προσδιορισμού φόρου ως προς το 

σκέλος που αφορά το πρώτο (1ο) ακίνητο,όπως φαίνεται στην προσβαλλόμενη πράξη και πιο 

συγκεκριμένα το ακίνητο με ……. στη διεύθυνση ..............., καθώς ο υπολογισμός είναι 
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εσφαλμένος. Στη προσβαλλόμενη πράξη, βάσει του Ν.4223/2013 ενότητα Γ και άρθρο 4, για να 

υπολογιστεί ο φόρος ΑΝΑ ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ επί ακινήτου γίνεται μία αριθμητική πράξη 

προκειμένου να υπολογιστεί η συνολική φορολογητέα αξία ακινήτου. Η πράξη αυτή είναι ένα 

κλάσμα όπου αριθμητής είναι η φορολογητέα αξία του ακινήτου και παρονομαστής ο  

συντελεστής συνιδιοκτησίας , το είδος δικαιώματος και (εδώ το παράδοξο) ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΣΥΝΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ...Από αυτή την πράξη του νόμου και για ΕΝΑΝ ιδιοκτήτη υπολογίζεται συνολική 

φορολογητέα αξία ελαφρώς μεγαλύτερη κατά 1,23 {Α/(0,9Χ0,9)} αφού το ποσοστό 

συνιδιοκτησίας είναι 100% δηλαδή 1. Στην περίπτωση όμως δύο συνιδιοκτητών (όπως στη δική 

του περίπτωση) όπου το ποσοστό είναι 50%, στο παρονομαστή της ίδιας πράξης εισάγεται το 0,50 

και συνεπώς ΔΙΠΛΑΣΙΑΖΕΤΑΙ η φορολογητέα αξία του ΙΔΙΟΥ ακινήτου ανά συνιδιοκτήτη . Φυσικά 

εάν είναι τέσσερις οι συνιδιοκτήτες τότε τετραπλασιάζεται η φορολογητέα αξία του ιδίου ακινήτου 

για κάθε συνιδιοκτήτη, πράγμα παράλογο και εξωπραγματικό ως φορολογική αντιμετώπιση 

πολιτών από τη Φορολογική Αρχή του Κράτους. Υπάρχει λάθος υπολογισμός και αντί ποσοστού 

συνιδιοκτησίας πρέπει να αντικατασταθεί με το ορθό ΑΡΙΘΜΟΣ ΙΔΙΟΚΤΗΤΩΝ, προκειμένου να 

υπάρχει σε κράτος δικαίου, δίκαιη φορολογική μεταχείριση . 

Επειδή, στο άρθρο 1§1-5 του ν. 4223/2013 όπως τροποποιήθηκε και ισχύει, 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. ……. 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…». 

 

Επειδή, σύμφωνα με το άρθρο 2 του ν. 4223/2013, όπως τροποποιήθηκε και ισχύει, ορίζεται ότι: 

«1. Υποκείμενο του ΕΝ.Φ.Ι.Α. είναι κάθε πρόσωπο ή οντότητα του άρθρου 1, ανάλογα με το 
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δικαίωμα και το ποσοστό του,... 3. Ο πλήρης κύριος υποχρεούται στην καταβολή του συνολικού 

ΕΝ.Φ.Ι.Α. που βαρύνει το ακίνητο κατά το ποσοστό συνιδιοκτησίας του. 4. Αν συστάθηκε 

επικαρπία, ο συνολικός ΕΝ. Φ.Ι.Α. που βαρύνει το ακίνητο επιμερίζεται μεταξύ του ψιλού κυρίου 

και του επικαρπωτή ως εξής: α)Αν ο επικαρπωτής είναι φυσικό πρόσωπο, ο φόρος που αναλογεί 

στο δικαίωμα αυτό ορίζεται ως ποσοστό του φόρου που αναλογεί στην πλήρη κυριότητα του 

ακινήτου, ανάλογα με την ηλικία του επικαρπωτή ως εξής: (αα) Στα 8/10, αν ο επικαρπωτής δεν 

έχει υπερβεί το 20ό έτος της ηλικίας του. (ββ) Στα 7/10, αν ο επικαρπωτής έχει υπερβεί το 20ό 

έτος της ηλικίας του. (γγ) Στα 6/10, αν ο επικαρπωτής έχει υπερβεί το 30ό έτος της ηλικίας του. 

(δδ) Στα 5/10, αν ο επικαρπωτής έχει υπερβεί το 40ό έτος της ηλικίας του. (εε) Στα 4/10, αν ο 

επικαρπωτής έχει υπερβεί το 50ό έτος της ηλικίας του. (στστ) Στα 3/10, αν ο επικαρπωτής έχει 

υπερβεί το 60ό έτος της ηλικίας του. (ζζ) Στα 2/10, αν ο επικαρπωτής έχει υπερβεί το 70ό έτος 

της ηλικίας του. (ηη) Στο 1/10, αν ο επικαρπωτής έχει υπερβεί το 80ό έτος της ηλικίας του. β) Αν 

ο επικαρπωτής δεν είναι φυσικό πρόσωπο, ο φόρος που αναλογεί στο δικαίωμα αυτό ορίζεται στα 

8/10 του φόρου που αναλογεί στην πλήρη κυριότητα, γ) Ο φόρος που αναλογεί στην ψιλή 

κυριότητα προκύπτει αν από το φόρο που αναλογεί στην πλήρη κυριότητα αφαιρεθεί ο φόρος 

που αναλογεί στην επικαρπία... 

 

6. Ο κύριος φόρος που αναλογεί στο εμπράγματο ή ενοχικό δικαίωμα του δεύτερου εδαφίου της 

παραγράφου 2 του άρθρου 1 προκύπτει σύμφωνα με το εμπράγματο δικαίωμα επί του ακινήτου 

του οποίου αποτελεί παρακολούθημα και κατά το ποσοστό του επί αυτού. 7. Ο κύριος φόρος που 

αναλογεί σε ακίνητο των περιπτώσεων θ', ι' και ια' της παραγράφου 2 του άρθρου αυτού, ισούται 

με το φόρο που αναλογεί στην πλήρη κυριότητα, χωρίς να οφείλεται τέτοιος φόρος από τον κύριο 

του ακινήτου. 8. Για την εφαρμογή του ΕΝ.ΦΙ.Α. ακίνητα που δεν ιδιοχρησιμοποιούνται από το 

υποκείμενο του ΕΝ.Φ.Ι.Α θεωρούνται αυτά τα οποία εκμισθώνονται ή παραχωρούνται καθ' 

οιονδήποτε τρόπο σε τρίτο. Τα ακίνητα που δεν εμπίπτουν στο προηγούμενο εδάφιο θεωρούνται 

ιδιοχρησιμοποιούμενα. 9.Για τον φόρο επί της συνολικής αξίας ανά εμπράγματο δικαίωμα επί 

ακινήτου της Ενότητας Γ και την προσαύξηση του κυρίου φόρου φυσικών προσώπων της 

Ενότητας Ε του άρθρου 4, καθώς και για τον συμπληρωματικό ΕΝ.Φ.Ι.Α. νομικών προσώπων του 

άρθρου 5 εφαρμόζονται ανάλογα οι παρ. 3 έως και 8.» 

 

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

τροποποιήθηκε και ισχύει, ορίζεται ότι: «Γ. Υπολογισμός φόρου επί της συνολικής αξίας ανά 

εμπράγματο δικαίωμα επί ακινήτου. 



5 

 

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: 

Κλιμάκια συνολικής αξίας ακινήτου σε ευρώ Συντελεστής φόρου ανά κλιμάκιο αξίας 

0,01-400.000 0% 

400.000,01-500.000 0,20% 

500.000,01-600.000 0,30% 

600.000,01-700.000 0,40% 

700.000,01-800.000 0,50% 

800.000,01-900.000 0,60% 

900.000,01-1.000.000 0,70% 

1.000.000,01-2.000.000 0,90% 

>=2.000.000,01 1,00% 

Ο φόρος υπολογίζεται στη συνολική αξία του εκατό τοις εκατό (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 της ακίνητης περιουσίας του 

υποκειμένου στον φόρο, όπως αυτή υπολογίζεται βάσει της Ενότητας Ε΄, υπερβαίνει τις 

τριακόσιες χιλιάδες (300.000) ευρώ. 

Η παρούσα Ενότητα δεν εφαρμόζεται για δικαιώματα επί γηπέδων εκτός σχεδίου πόλης ή 

οικισμού ούτε για δικαιώματα επί των κτιρίων που είναι προγενέστερα των εκάστοτε τελευταίων 

εκατό (100) ετών και τα οποία έχουν χαρακτηριστεί ως ιστορικά διατηρητέα μνημεία ή ως έργα 

τέχνης, καθώς και των αναλογούντων σε αυτά ποσοστών επί των γηπέδων ή οικοπέδων στα οποία 

βρίσκονται. 

Δεν επιβάλλεται ο φόρος της παρούσας Ενότητας σε δικαίωμα επί οικοπέδου με ή χωρίς κτίσμα, 

όταν το ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του εν λόγω οικοπέδου δεν υπερβαίνει το πέντε τοις εκατό 

(5%). Επιπλέον, το δικαίωμα επί του οικοπέδου δεν λαμβάνεται υπόψη για την εφαρμογή του 

συντελεστή φόρου ανά κλιμάκιο αξίας της παρούσας Ενότητας, λαμβάνεται όμως υπόψη για τη 

συνολική αξία της περιουσίας του υποκειμένου στον φόρο για την παρούσα Ενότητα και την 

Ενότητα Ε΄. 
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Η παρούσα Ενότητα δεν εφαρμόζεται για δικαιώματα επί ιστορικών διατηρητέων μνημείων ή 

έργων τέχνης, που προστατεύονται από τον Κώδικα νομοθεσίας για την προστασία των 

αρχαιοτήτων και εν γένει της πολιτιστικής κληρονομιάς (ν. 4858/2021, Α΄ 220) και δεν 

καταλαμβάνονται από το πέμπτο εδάφιο, καθώς και για δικαιώματα επί κτιρίων, τα οποία έχουν 

χαρακτηρισθεί μέχρι την 31η.12.2021 ως διατηρητέα, σύμφωνα με το άρθρο 4 του ν. 

1577/1985 (Α΄ 210) εφόσον τα ως άνω μνημεία, έργα τέχνης ή κτίρια είναι προγενέστερα της 

1ης Ιανουαρίου 1940, και για τα αναλογούντα σε αυτά ποσοστά επί των γηπέδων ή οικοπέδων 

στα οποία βρίσκονται». 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 6 του ν. 4223/2013, όπως τροποποιήθηκε και 

ισχύει, 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. 2. Για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. του έτους 2014 λαμβάνονται 

υπόψη οι δηλώσεις στοιχείων ακινήτων που προβλέπονται στο άρθρο 23 του Ν. 342 7/2005: αα) 

για τα φυσικά πρόσωπα, οι δηλώσεις των ετών 2005 έως και 2014 και ββ) για τα νομικά 

πρόσωπα, οι δηλώσεις των ετών 2013 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.» 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 32 παρ. 3 του ν. 3842/2010, στο οποίο 

παραπέμπει η διάταξη του άρθρου 4 Ενότητα Γ του ν. 4223/2013, ορίζεται ότι: «3. Για τα 

ακίνητα εντός συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας ακινήτων σύμφωνα με τις 

διατάξεις του άρθρου 41 του Ν. 1249/1982, όπως ισχύει, η φορολογητέα αξία προσδιορίζεται 

ανά κατηγορία ως εξής:.........................3.2.Η φορολογητέα αξία επαγγελματικής στέγης είναι ίση 

με το γινόμενο της τιμής της αντίστοιχης ζώνης επί τη συνολική επιφάνεια της επαγγελματικής 

στέγης, το συντελεστή πρόσοψης, το συντελεστή ορόφου, το συντελεστή επιφάνειας, το 

συντελεστή παλαιότητας, τους συντελεστές ειδικών συνθηκών, το συντελεστή συνιδιοκτησίας και 

το ποσοστό συνιδιοκτησίας αναλόγως του είδους εμπράγματου δικαιώματος. Σε περίπτωση που 

στην επαγγελματική στέγη δηλώνεται και οικόπεδο η αξία της προσαυξάνεται με την αξία του 

υπολοίπου οικοπέδου, όπως αυτή προσδιορίζεται από την παράγραφο 3.3 του παρόντος άρθρου. 

3.2.1 Ανάλογα με την πρόσοψη εφαρμόζεται συντελεστής πρόσοψης ως εξής: 1,00 για πρόσοψη 



7 

 

σε ένα μόνο δρόμο, 1,08 για προσόψεις σε δύο ή περισσότερους δρόμους ή σε δρόμο και 

πλατεία και 0,60 αν δεν έχει πρόσοψη σε δρόμο. 3.2.2 Ανάλογα με τον όροφο στον οποίο 

βρίσκεται η επαγγελματική στέγη και το συντελεστή εμπορικότητας του δρόμου ή των δρόμων 

στον οποίο έχει πρόσοψη ή προσόψεις η επαγγελματική στέγη εφαρμόζεται συντελεστής ορόφου 

ως εξής: α) Αν η επαγγελματική στέγη βρίσκεται στο ισόγειο ως Συντελεστής Ορόφου λαμβάνεται 

ο Συντελεστής Εμπορικότητας. Αν η επαγγελματική στέγη βρίσκεται στο ισόγειο και δεν έχει 

πρόσοψη σε δρόμο ως Συντελεστής Ορόφου λαμβάνεται το γινόμενο του Συντελεστή 

Εμπορικότητας επί 0,80. β) Αν η επαγγελματική στέγη βρίσκεται στο υπόγειο ως Συντελεστής 

Ορόφου λαμβάνεται το γινόμενο του Συντελεστή Εμπορικότητας επί 0,50. γ) Αν η επαγγελματική 

στέγη βρίσκεται σε όροφο τότε ο συντελεστής ορόφου καθορίζεται ως ακολούθως: γα) Αν ο 

συντελεστής εμπορικότητας είναι μικρότερος του 1,5 εφαρμόζεται συντελεστής 1,20 για τον 1ο 

όροφο, 1,25 για τον 2ο όροφο, 1,30 για τον 3ο όροφο, 1,30 για τον 4ο όροφο, 1,35 για τον 5ο ή 

υψηλότερο όροφο, γβ) Αν ο συντελεστής εμπορικότητας είναι μεγαλύτερος ή ίσος του 1,5 και 

μικρότερος του 3 εφαρμόζεται συντελεστής 1,35 για τον 1ο όροφο, 1,30 για τον 2ο όροφο, 1,30 

για τον 3ο όροφο, 1,30 για τον 4ο όροφο, 1,35 για τον 5ο ή υψηλότερο όροφο, γγ) Αν ο 

συντελεστής εμπορικότητας είναι μεγαλύτερος ή ίσος του 3 και μικρότερος του 5 εφαρμόζεται 

συντελεστής 1,40 για τον 1ο όροφο, 1,35 για τον 2ο όροφο, 1,30 για τον 3ο όροφο, 1,30 για τον 

4ο όροφο, 1,35 για τον 5ο ή υψηλότερο όροφο, γδ) Αν ο συντελεστής εμπορικότητας είναι 

μεγαλύτερος ή ίσος του 5 εφαρμόζεται συντελεστής 1,45 για τον 1ο όροφο, 1,40 για τον 2ο 

όροφο, 1,35 για τον 3ο όροφο, 1,35 για τον 4ο όροφο, 1,35 για τον 5ο ή υψηλότερο όροφο. 

Όταν η επαγγελματική στέγη δεν έχει πρόσοψη τότε ως συντελεστής εμπορικότητας λαμβάνεται 

αυτός της διεύθυνσης του ακινήτου. 3.2.3 Ανάλογα του εμβαδού εφαρμόζεται συντελεστής 

επιφάνειας ως εξής: 1,10 για επιφάνεια μικρότερη ή ίση των 25 τ.μ., 1,05 για επιφάνεια 

μεγαλύτερη των 25 τ.μ. και μικρότερη ή ίση των 50 τ.μ., 1,00 για επιφάνεια μεγαλύτερη των 50 

τ.μ. και μικρότερη ή ίση των 100 τ.μ., 0,90 για επιφάνεια μεγαλύτερη των 100 τ.μ. και μικρότερη 

ή ίση των 200 τ.μ., 0,85 για επιφάνεια μεγαλύτερη των 200 τ.μ. και μικρότερη ή ίση των 300 

τ.μ., 0,80 για επιφάνεια μεγαλύτερη των 300 τ.μ.. Για τον υπολογισμό του συντελεστή επιφάνειας 

ως εμβαδόν λαμβάνεται το άθροισμα των τετραγωνικών μέτρων των κυρίων χώρων και ποσοστό 

είκοσι τοις εκατό της επιφάνειας των βοηθητικών χώρων. 3.2.4 Ανάλογα με τα χρόνια 

παλαιότητας και τον όροφο στον οποίο βρίσκεται η επαγγελματική στέγη εφαρμόζεται 
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συντελεστής παλαιότητας ως εξής: α) Όταν η επαγγελματική στέγη βρίσκεται σε ισόγειο 0,95 για 

έτη από 1 έως 5, 0,90 για έτη από 6 έως 10, 0,85 για έτη από 11 έως 15, 0,80 για έτη από 16 

και άνω. β) Όταν η επαγγελματική στέγη βρίσκεται σε άλλον εκτός του ισογείου όροφο 0,90 για 

έτη από 1 έως 5, 0,80 για έτη από 6 έως 10, 0,75 για έτη από 11 έως 15, 0,70 για έτη από 16 

έως 20, 0,65 για έτη από 21 έως 25, 0,60 για έτη από 26 και άνω. 3.2.5 Εφαρμόζονται οι 

ακόλουθοι συντελεστές ειδικών συνθηκών: 0,80 για διατηρητέο κτίσμα, 0,75 για απαλλοτριωτέο 

ακίνητο και 0,50 για ημιτελές κτίσμα. 3.2.6 Η αξία των βοηθητικών χώρων που είναι 

παρακολουθήματα της επαγγελματικής στέγης υπολογίζεται βάσει των προηγούμενων εδαφίων, 

λαμβάνοντας ως επιφάνεια ποσοστό ίσο με το είκοσι τοις εκατό (20%) του εμβαδού των 

βοηθητικών χώρων... 3.5.6 Για τα ακίνητα που εμπίπτουν στις διατάξεις της παραγράφου 3 του 

παρόντος άρθρου ισχύουν τα εξής: α) Σε περιπτώσεις ποσοστού συνιδιοκτησίας πλήρους ή ψιλής 

κυριότητας εφαρμόζεται συντελεστής συνιδιοκτησίας ο οποίος ορίζεται σε 0,90. Λεν εφαρμόζεται 

ο συντελεστής όταν ο υπόχρεος σε φόρο έχει ποσοστό συνιδιοκτησίας στην επικαρπία...» 

Επειδή, σύμφωνα με το άρθρο 23 του ν. 3427/2005 ορίζεται ότι: «1. Κάθε φυσικό ή νομικό 

πρόσωπο ή κάθε είδους νομική οντότητα, ανεξάρτητα από την ιθαγένεια, κατοικία ή έδρα του, το 

οποίο έχει την 1η Ιανουάριου εμπράγματο δικαίωμα πλήρους κυριότητας, ψιλής κυριότητας, 

επικαρπίας, οίκησης και επιφάνειας επί του ακινήτου, καθώς και εμπράγματο ή ενοχικό 

δικαίωμα αποκλειστικής χρήσης θέσης στάθμευσης, βοηθητικού χώρου και κολυμβητικής 

δεξαμενής, που βρίσκονται σε κοινόκτητο τμήμα του ακινήτου και αποτελούν παρακολούθημα 

των παραπάνω εμπραγμάτων δικαιωμάτων, υποχρεούται να υποβάλει δήλωση στοιχείων 

ακινήτων. Την ίδια υποχρέωση έχουν τα παραπάνω πρόσωπα όταν νέμονται ακίνητα χωρίς τη 

συναίνεση φορέα της Γενικής Κυβέρνησης. Η δήλωση στοιχείων ακινήτων υποβάλλεται μία φορά, 

στο έτος που προκύπτει τέτοια υποχρέωση, σύμφωνα με το προηγούμενο εδάφιο. Η πρώτη 

εφαρμογή ήταν την 1η Ιανουάριου 2005. Σε περίπτωση μεταβολής της περιουσιακής ή 

οικογενειακής κατάστασης του υπόχρεου την 1η Ιανουάριου, υποβάλλεται δήλωση μεταβολής 

στοιχείων ακινήτων το αντίστοιχο έτος... Από το έτος 2012 και επόμενα η δήλωση στοιχείων 

ακινήτων υποβάλλεται ατομικά από κάθε φυσικό πρόσωπο, στο έτος που προκύπτει τέτοια 

υποχρέωση...» 

Επειδή, η φορολογική δήλωση αποτελεί ουσιώδη θεσμό του φορολογικού δικαίου, με τον οποίο ο 

φορολογούμενος συμπράττει στη φορολογική διαδικασία, παρέχοντας στη φορολογική αρχή τα 
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αναγκαία στοιχεία για την διευκόλυνση του έργου της. Με τον τρόπο αυτό ο φορολογούμενος κατ’ 

αρχήν δεσμεύεται για τα στοιχεία που περιλαμβάνει στη φορολογική του δήλωση, ταυτόχρονα 

όμως δεσμεύει και τη φορολογική αρχή, η οποία δεν μπορεί να κρίνει ανεξέλεγκτα αλλά μόνο με 

τα στοιχεία που αποδεικνύουν τους ισχυρισμούς της, ενώ ταυτόχρονα δεν μπορεί αναιτιολόγητα 

να απομακρυνθεί από τα στοιχεία που έχει περιλάβει στη δήλωσή του ο φορολογούμενος. 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 6 του Ν. 4223/2013, ως ισχύει, ο φόρος ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

υπολογίζεται και βεβαιώνεται άμεσα από το κεντρικό σύστημα της ΑΑΔΕ με βάσει τις δηλώσεις 

που υποβάλλονται, χωρίς περαιτέρω ενέργεια της Διοίκησης. 

Επειδή, για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α. λαμβάνονται υπόψη οι δηλώσεις στοιχείων ακινήτων 

που προβλέπονται στο άρθρο 23 του Ν.3427/2005, όπως υποβλήθηκαν από τον 

φορολογούμενο, ενώ για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας του ακινήτου λαμβάνονται 

υπόψη η γεωγραφική θέση, η κατηγορία του ακινήτου (κατοικία, μονοκατοικία, επαγγελματική 

στέγη, ειδικό κτίριο κ.α.), η επιφάνεια (ισοδύναμη ανοιγμένη επιφάνεια και συντελεστής μεγέθους), 

η χρήση (κύριοι ή βοηθητικοί χώροι) η παλαιότητα, οι λοιπές ειδικές συνθήκες, ο συντελεστής 

συνιδιοκτησίας και το ποσοστό συνιδιοκτησίας αναλόγως του είδους εμπράγματου δικαιώματος. 

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

ν. 4223/2013 σε συνδυασμό με το άρθρο 32 παρ. 3 του ν. 3842/2010, 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, 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, υποχρεούμενη να εφαρμόζει σε κάθε περίπτωση τις ισχύουσες 

νομοθετικές διατάξεις. 

Επειδή, εν προκειμένω, ο υπολογισμός της αντικειμενικής αξίας και του ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2025 για 

το ακίνητο του προσφεύγοντος έγινε σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 4 του ν. 4223/2013, 

τις κείμενες διατάξεις του νόμου, τις ισχύουσες διατάξεις του ν. 4223/2013 και την υποβληθείσα 

από τον προσφεύγοντα δήλωση στοιχείων ακινήτων Ε9. 
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Επειδή, η φορολογική αρχή κατά την άσκηση της αρμοδιότητάς της εφαρμόζει το Σύνταγμα και 

τους νόμους του Κράτους, το κύρος δε και η νομιμότητα των πράξεων που εκδίδει και των 

ενεργειών και των παραλείψεών της ελέγχεται από τα αρμόδια δικαστήρια, με την άσκηση των 

προβλεπόμενων ενδίκων βοηθημάτων και μέσων, στο πλαίσιο των οποίων ελέγχουν και τη 

συνταγματικότητα των νόμων. Σε κάθε δε, 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. 

Συνεπώς, ο υπολογισμός της αντικειμενικής αξίας και κατά συνέπεια του ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2025 για 

το δικαίωμα επί ακινήτου του προσφεύγοντα έγινε ορθώς σύμφωνα με το άρθρο 4 του 

ν.4223/2013, το άρθρο 32 του ν. 3842/2010, τις ισχύουσες διατάξεις του ν. 4223/2013 

(ΕΝ.Φ.Ι.Α.) και την υποβληθείσα από τον προσφεύγοντα δήλωση στοιχείων ακινήτων Ε9, ενώ οι 

περί του αντιθέτου ισχυρισμοί του προσφεύγοντος πρέπει να απορριφθούν ως αβάσιμοι. 

 

Αποφασίζουμε 

Την απόρριψη της από 20/03/2025 και με αριθμό πρωτοκόλλου ...............  ενδικοφανούς 

προσφυγής του ............... , με ΑΦΜ ................ 

Οριστική φορολογική υποχρέωση  

ΕΝΦΙΑ 2024: 3.984,50€ 

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

στον υπόχρεο. 

Ακριβές Αντίγραφο 

Η Υπάλληλος του Αυτοτελούς  

Γραφείου Διοικητικής Υποστήριξης 

 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ 

ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ Α7 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ α/α 

 

ΣΙΑΣΙΟΥ ΧΡΙΣΤΙΝΑ 

 

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.  
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