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ΓΕΝΙΚΕ΢ ΟΔΗΓΙΕ΢ 

1. ΓΙΑ ΣΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΣΙΚΑ ΚΑΣΑΣΑΞΗ΢ ΢Ε ΚΑΣΗΓΟΡΙΑ ΚΣΙ΢ΜΑΣΟ΢ 

Η θαηάηαμε ελόο θηίζκαηνο ζε νξηζκέλε θαηεγνξία ζεκειηώλεηαη από: 

α. ηελ νηθνδνκηθή άδεηα -- β. ηελ πξάμε ζύζηαζεο νξηδόληηαο ηδηνθηεζίαο --γ. ηνλ ηίηιν θηήζεο ηνπ. Αλ δελ ππάξρεη θαλέλα από ηα 

πξνεγνύκελα απνδεηθηηθά, ε ζεκειίωζε ηεο θαηεγνξηνπνίεζεο γίλεηαη από ηε δήιωζε θόξνπ εηζνδήκαηνο ηνπ θαηόρνπ ή άιιν 

απνδεηθηηθό έγγξαθν. Αλ ζην θηίζκα έρνπλ γίλεη οσζηώδεης θαη ζηαζερές επεκβάζεης θαη ε ρξήζε ηνπ είλαη δηάθνξε από εθείλε 

πνπ νξίδεηαη ζηελ νηθνδνκηθή άδεηα ή ζηελ πξάμε ζύζηαζεο νξηδνληίνπ ηδηνθηεζίαο ή ζηνλ ηίηιν θηήζεο ηνπ, ηνύην εληάζζεηαη ζηελ 

θαηεγνξία πνπ αληηζηνηρεί ζηε λέα κνξθή θαη ρξήζε ηνπ κε ηηο αθόινπζεο πξνϋπνζέζεηο: 

α) Αλ ε αιιαγή ρξήζεο έρεη γίλεη πξηλ ηελ 18-12-1985 απαηηείηαη προζθόκηζε ζρεηηθήο ππεύζπλεο δήιωζεο ηνπ λόκνπ 1599/1986. 

β) Αλ ε αιιαγή ρξήζεο έρεη γίλεη κεηά ηελ 18-12-1985 γηα ηελ αιιαγή ρξήζεο απαηηείηαη νπωζδήπνηε ε προζθόκηζε ηεο 

νηθνδνκηθήο άδεηαο αιιαγήο ρξήζεο, εθηόο ηεο πεξίπηωζεο αιιαγήο ρξήζεο αποζήθες ζε θαηοηθία ή επαγγεικαηηθή ζηέγε, 

νπόηε δελ απαηηείηαη άδεηα αιιαγήο ρξήζεο. 

Σε πεξίπηωζε πνπ ην θηίξην είλαη θελό θαηά ην ρξόλν ηεο θνξνινγίαο, ωο ρξήζε ιακβάλεηαη ε αλαθεξόκελε ζηελ αληίζηνηρε 

νηθνδνκηθή άδεηα θαη ζε πεξίπηωζε πνπ δελ ππάξρεη άδεηα ε ρξήζε απνδεηθλύεηαη από ηνλ ηίηιν θηήζεο, ηε θνξνινγηθή δήιωζε, ή 

άιιν έγθπξν απνδεηθηηθό ζηνηρείν γηα ηελ ηειεπηαία πξηλ ηε δηαθνπή ρξήζε ηνπ θηηξίνπ. 

Αλ ηκήκαηα ηνπ ίδηνπ θηηξίνπ έρνπλ δηαθνξεηηθέο ρξήζεηο ή ηξόπν θαηαζθεπήο ή παιαηόηεηα ή ζηάδην απνπεξάηωζεο, ν 

ππνινγηζκόο ηεο αμίαο ηωλ θηηζκάηωλ γίλεηαη τωρηζηά γηα θάζε ηκήκα κε ην αληίζηνηρν έληππν. 

Ωο ρώξνη ζηάζκεπζεο απηνθηλήηωλ λννύληαη νη ζηεγαζκέλνη ρώξνη ζηάζκεπζεο εθηός ηες πσιωηής. 

2. ΓΙΑ ΣΟ ΢ΤΝΣΕΛΕ΢ΣΗ ΑΠΟΠΕΡΑΣΩ΢Η΢ 

Αλ ην θηίζκα δελ είλαη απνπεξαηωκέλν εθαξκόδνληαη κεηωηηθνί ζπληειεζηέο αλάινγα κε ην ζηάδην απνπεξάηωζήο ηνπ. Τν θηίζκα 

ζεωξείηαη όηη βξίζθεηαη ζε έλα νξηζκέλν ζηάδην απνπεξάηωζεο όηαλ έρεη νινθιεξωζεί ην ζηάδην απηό, δειαδή ζε πεξίπηωζε πνπ 

δελ έρνπλ απνπεξαηωζεί νη εξγαζίεο ελόο ζπγθεθξηκέλνπ ζηαδίνπ εξγαζηώλ ζεωξείηαη όηη ην θηίζκα βξίζθεηαη ζην ακέζωο 

πξνεγνύκελν ζηάδην. Κηίζκαηα πνπ έρνπλ παξνρή ειεθηξηθνύ ξεύκαηνο θαη είλαη εκηηειή ζεωξνύληαη όηη βξίζθνληαη ζην ζηάδην 

αποπεράηωζες δαπέδωλ (ζην ακέζωο πξνεγνύκελν ηεο πιήξνπο απνπεξάηωζεο). 

3. ΓΙΑ ΤΟ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑΣ 

Γηα λα εθαξκνζηεί ν ζπληειεζηήο παιαηόηεηαο πξέπεη ην θηίξην λα είλαη πιήξσο αποπεραηωκέλο. Πεξίπησζε εθαξκνγήο 

ηαπηόρξνλα ησλ ζπληειεζηώλ απνπεξάησζεο θαη παιαηόηεηαο απνθιείεηαη, εθηόο ηεο πεξίπησζεο ηεο πξνεγνύκελεο 

παξαγξάθνπ, θαηά ηελ νπνία έρνπκε θηίζκα εκηηειέο αιιά ειεθηξνδνηεκέλν θαη άξα ζεσξνύκελν ζην ζηάδην απνπεξάησζεο 

δαπέδσλ.

Η παιαηόηεηα αξρίδεη λα ππνινγίδεηαη κεηά ηε ζπκπιήξσζε δύν εηώλ από ηελ εκεξνκελία έθδνζεο ηεο νηθνδνκηθήο άδεηαο ή ηελ 

ηειεπηαία αλαζεώξεζή ηεο (π.ρ. αλ εθδόζεθε ζηηο 30-9-1978, ε παιαηόηεηα αξρίδεη λα ππνινγίδεηαη από 30-9-1980) θαη εθθξάδεηαη 

ζε αθέξαην αξηζκό εηώλ, κε ηελ παξαδνρή όηη ρξνληθό δηάζηεκα κηθξόηεξν ηνπ εμακήλνπ δελ ιακβάλεηαη ππόςε, ελώ κεγαιύηεξν 

ινγίδεηαη σο έηνο. Αλ δελ ππάξρεη νηθνδνκηθή άδεηα, ε παιαηόηεηα ππνινγίδεηαη από ηε τρολοιογία θαηαζθεσής, πνπ 

απνδεηθλύεηαη κε νπνηνδήπνηε δεκόζηο έγγραθο (π.ρ. πξνζθόκηζε πξνγελέζηεξνπ ηίηινπ θηήζεο, λνκηκνπνίεζε απζαηξέηνπ, 

έλαξμε ειεθηξνδόηεζεο, κηζζσηήξην ζπκβόιαην). Άδεηα αιιαγήο κόλν ηεο ρξήζεο ηνπ θηηξίνπ ή άδεηεο κε νπζηώδνπο αλαθαίληζεο, 

δελ ιακβάλνληαη ππόςε γηα ηνλ ππνινγηζκό ηεο παιαηόηεηαο. 

Αληίζεηα άδεηα ξηδηθήο αλαθαίληζεο, ηδηαίηεξα ζηα δηαηεξεηέα θηίξηα, ιακβάλεηαη ππόςε γηα ηνλ ππνινγηζκό ηεο παιαηόηεηαο, κε 

αθεηεξία δύν ρξόληα κεηά ηελ εκεξνκελία έθδνζεο ηεο αδείαο αλαθαίληζεο. 

Σε πεξίπησζε επέθηαζεο ππάξρνληνο θηίζκαηνο, ε παιαηόηεηα ππνινγίδεηαη τωρηζηά γηα θάζε ηκήκα αλάινγα κε ηνλ ρξόλν 

θαηαζθεπήο  ηνπ πνπ απνδεηθλύεηαη θαηά ηα αλσηέξσ. 
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4. ΓΙΑ ΣΟ ΢ΤΝΣΕΛΕ΢ΣΗ ΕΙΔΙΚΩΝ ΢ΤΝΘΗΚΩΝ 

α. Γηα λα ζεωξεζεί όηη θηίξην ή ηκήκα θηηξίνπ είλαη απαιινηξηωηέν, απαηηείηαη πξόζθαην έγγξαθν, από ηελ αξρή πνπ θήξπμε ηελ 

απαιινηξίωζε, από ην νπνίν λα πξνθύπηεη: 

Ι). Όηη έρεη θεξπρζεί ε απαιινηξίωζε (πξάμε θήξπμεο ηεο απαιινηξίωζεο θαη ΦΕΚ ζην νπνίν έρεη δεκνζηεπζεί) 

ΙΙ). Όηη ε απαιινηξίωζε δελ έρεη αλαθιεζεί θαη 

ΙΙΙ) ε επηθάλεηα ηωλ θηηζκάηωλ θαηά ην ηκήκα πνπ απαιινηξηώλεηαη 

Εάλ απαιινηξηώλεηαη ηκήκα ηνπ θηίζκαηνο, ν ππνινγηζκόο ηεο αμίαο γίλεηαη ρωξηζηά γηα ην απαιινηξηνύκελν ηκήκα θαη ρωξηζηά γηα 

ην ππόινηπν. 

Αλ ην ελαπνκέλνλ ηκήκα είλαη κηθρόηερο ηνπ 50% ηεο ζπλνιηθήο επηθάλεηαο ηωλ θηηζκάηωλ θαη κηθρόηερο ηωλ 50 κ2 αλά όξνθν, 

εθαξκόδεηαη θαη γη' απηό ν Σπληειεζηήο απαιινηξηωηένπ. 

Σηε θνξνινγία θιεξνλνκηώλ - δωξεώλ δελ εθαξκόδεηαη ν κεηωηηθόο ζπληειεζηήο γηα ηα απαιινηξηωηέα θιεξνλνκηαία ή δωξνύκελα 

αθίλεηα ή ηκήκα ηνπο θαζόζνλ γη' απηό αλαβάιιεηαη ε θνξνινγία θαη ν θόξνο ππνινγίδεηαη ζηελ απνδεκίωζε πνπ ζα εθδηθαζζεί 

β. Τν θόζηνο αποθαηάζηαζες θηηζκάηωλ, πνπ έρνπλ ππνζηεί δεκηές από ζεηζκό, πσρθαγηά ή πιεκκύρα, βεβαηώλεηαη κε 

ηερληθή έθζεζε από πξαγκαηνγλώκνλα ηνπ Τερληθνύ Επηκειεηεξίνπ Ειιάδνο, πνπ έρεη ζπληαρζεί πξηλ από ην ρξόλν θνξνινγίαο ή 

θαη κεηά ζηελ πεξίπηωζε ηεο αηηία ζαλάηνπ θηήζεο κέζα ζηελ πξνβιεπόκελε πξνζεζκία γηα ηελ ππνβνιή ηεο δήιωζεο. Σε θάζε 

πεξίπηωζε κεηαβίβαζεο δελ πξέπεη λα έρεη παξέιζεη πεληαεηία κεηαμύ ηνπ ρξόλνπ θνξνινγίαο θαη εθεΙλνπ ηνπ ζπκβάληνο 

(ζεηζκνύ, ππξθαγηάο ή πιεκκύξαο). 

γ. Εάλ θηίζκαηα παιαηά θαη εκηθαηεζηξακέλα ζηεξνύληαη ζηέγεο ε αμία ηνπο ινγίδεηαη κεδεληθή, θαηά ηελ έθηαζε θαη ηνλ όξνθν πνπ 

είλαη ρσξίο ζηέγε. 

Σε πεξίπησζε δηαηερεηέοσ θηίζκαηνο πνπ θαηά ην ρξόλν θνξνινγίαο ηνπ ζηεξείηαη ζηέγεο απηό δελ ιακβάλεηαη ππόςε θαηά ηελ 

έθηαζε θαη ηνλ όξνθν πνπ είλαη ρσξίο ζηέγε, εθηόο αλ ε αθαίξεζε ηεο ζηέγεο νθείιεηαη ζε θαηαζηξνθή πνπ πεξηιακβάλεηαη ζηα 

πιαίζηα εξγαζηώλ επηζθεπήο. 

Εάλ έρεη εθδνζεί θαη προζθοκίδεηαη άδεηα θαηεδάθηζες θηηζκάησλ, δελ ιακβάλεηαη ππόςε ε αμία ηνπο, εθόζνλ ε θαηεδάθηζε 

πξαγκαηνπνηεζεί εληόο έηνπο από ηελ έθδνζε ηεο αδείαο. Σε πεξίπησζε πνπ δελ πξαγκαηνπνηεζεί ε θαηεδάθηζε κέζα ζηελ 

πξνζεζκία απηή, ππνβάιιεηαη ζπκπιεξσκαηηθή δήισζε ζηελ αξκόδηα ΔΟΥ, εληόο κελόο από ηε ιήμε ηεο πξνζεζκίαο, κε ηελ αμία 

ησλ θηηζκάησλ πνπ δελ έρνπλ θαηεδαθηζηεί ππνινγηδόκελε ζύκθσλα κε ηα ηζρύνληα θαηά ην ρξόλν ππνβνιήο.. Αιισο, ε αξρηθή 

δήισζε ηνπ θνξνινγνπκέλνπ πξνο ηελ αξκόδηα ΔΟΥ ζεσξείηαη αλαθξηβήο. 

δ. Εάλ ηα θηίζκαηα έρνπλ ραξαθηεξηζζεί θαηεδαθηζηέα (κε επηζθεσάζηκα) ή θαη έρεη εθδνζεί θαη ηζρύεη πρωηόθοιιο 

θαηεδάθηζες ε αμία ησλ θηηζκάησλ απηώλ, θαηά ηελ έθηαζε πνπ έρεη ραξαθηεξηζζεί ή πεξηιακβάλεηαη ζην πξσηόθνιιν σο 

θαηεδαθηζηέα, ζεσξείηαη κεδεληθή. 

Σηηο πεξηπηώζεηο απηέο απαηηείηαη πξνζθόκηζε βεβαίσζεο αξκόδηαο δεκόζηαο αξρήο γηα ηνλ ραξαθηεξηζκό ηνπ θαηεδαθηζηένπ ή 

πξνζθόκηζε ηνπ πξσηνθόιινπ θαηεδάθηζεο. 

Αλ ην θηίζκα δελ θαηεδαθηζζεί εληός κελός από ηελ ππνβνιή ηεο δήισζεο ν θνξνινγνύκελνο ππνρξενύηαη λα ππνβάιιεη 

ζπκπιεξσκαηηθή δήισζε. 
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