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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ   

 

 

Θεσσαλονίκη:04-05-2023 

 Αριθμός απόφασης: 137 

 

ΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΙΛΤΗ ΔΙΑΥΟΡΩΝ 

ΤΠΟΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΑΝΕΞΕΣΑΗ &  

ΝΟΜΙΚΗ ΤΠΟΣΗΡΙΞΗ 

ΣΜΗΜΑ : Α7’ - Επανεξέτασης 

  

Σαχ. Δ/νση      : Σακαντζά 8-10 

Σαχ. Κώδικας : 54639 – Θεσ/νικη 

Σηλέφωνο       : 2313-332246 

E-Mail : ded.thess@aade.gr   

Url : www.aade.gr  

 

 

ΑΠΟΥΑΗ  

Ο ΠΡΟΪΣΑΜΕΝΟ  ΣΗ ΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΙΛΤΗ ΔΙΑΥΟΡΩΝ 

Έχοντας υπ' όψη: 

1. Σις διατάξεις : 

α. Σου άρθρου 63 του Κώδικα Υορολογικής Διαδικασίας ν. 4987/2022 (ΥΕΚ Α΄ 206), εφεξής 

Κ.Υ.Δ. 

β. Σου άρθρου 10 της Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020/23.10.2020 Απόφασης του Διοικητή της 

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

Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.)» 

γ. Σης ΠΟΛ 1064/2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων (ΥΕΚ 

Β΄ 1440/27-04-2017).  

δ. Σην  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.» (ΥΕΚ Β’ 6009),  

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

Τπουργείου Οικονομικών.  

http://www.aade.gr/
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3. Σην Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΥΕΚ Β΄ 2759/1.9.2016) Απόφαση του 

Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών «Παροχή εξουσιοδότησης υπογραφής». 

4. Σην από ……….. και με αριθμό πρωτοκόλλου ……………. ενδικοφανή προσφυγή της 

…………………………….., ΑΥΜ ………………, κατά : α) της υπ’ αριθ. ειδοποίησης. ………./14-12-2022  

πράξης διορθωτικού προσδιορισμού ΕΝΥΙΑ έτους 2019, β) της υπ’ αριθ. ειδοποίησης. 

……………../14-12-2022 πράξης διορθωτικού προσδιορισμού ΕΝΥΙΑ έτους 2020, γ) της υπ’ αριθ. 

ειδοποίησης. ………………/14-12-2022 πράξης διορθωτικού προσδιορισμού ΕΝΥΙΑ έτους 2021, δ) 

της υπ’ αριθ. ειδοποίησης. …………../14-12-2022 πράξης διορθωτικού προσδιορισμού ΕΝΥΙΑ 

έτους 2022.  

5. Σις ως άνω πράξεις του Διοικητή της ΑΑΔΕ  

6. Σις απόψεις της Δ.Ο.Τ. ………... 

7. Σην εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Σμήματος Α7 – Επανεξέτασης όπως 

αποτυπώνεται στο σχέδιο της απόφαση 

 

 

 

Επί της από …………. και με αριθμό πρωτοκόλλου ………………. ενδικοφανούς προσφυγής της 

…………………………………………….., ΑΥΜ …………….., 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 ………… και με ημερομηνία έκδοσης 14-12-2022 πράξη διορθωτικού 

προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε. έτους 2019 καταλογίστηκε σε 

βάρος της προσφεύγουσας κύριος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ύψους 2.791,15€, πλέον 

συμπληρωματικού φόρου ύψους 3.172,40€, μείον την έκπτωση του αρ. 7, 1.192,71€, ήτοι 

συνολικό ποσό οφειλής ύψους 4.770,84€. 

 

Με την με αρ. ειδοποίησης …………… και με ημερομηνία έκδοσης 14-12-2022 πράξη 

διορθωτικού προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε. έτους 2020 

καταλογίστηκε σε βάρος της προσφεύγουσας κύριος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ύψους 

2.791,15€, πλέον συμπληρωματικού φόρου ύψους 3.172,40€, μείον την έκπτωση του αρ. 7, 

1.192,71€, ήτοι συνολικό ποσό οφειλής ύψους 4.770,84€. 

 

Με την με αρ. ειδοποίησης …………… και με ημερομηνία έκδοσης 14-12-2022 πράξη 

διορθωτικού προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε. έτους 2021 

καταλογίστηκε σε βάρος της προσφεύγουσας κύριος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ύψους 
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2.791,07€, πλέον συμπληρωματικού φόρου ύψους 3.172,40€, μείον την έκπτωση του αρ. 7, 

1.192,69€, ήτοι συνολικό ποσό οφειλής ύψους 4.770,78€. 

Με την με αρ. ειδοποίησης ……….. και με ημερομηνία έκδοσης 14-12-2022 πράξη διορθωτικού 

προσδιορισμού φόρου ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) της Α.Α.Δ.Ε. έτους 2022 καταλογίστηκε σε 

βάρος της προσφεύγουσας κύριος φόρος ιδιοκτησίας ακινήτων ύψους 3.628,13€, πλέον 

προσαύξηση βάσει συνολικής αξίας ακίνητης περιουσίας ύψους 725,63€, ήτοι συνολικό ποσό 

οφειλής ύψους 4.353,76€. 

 

Η προσφεύγουσα με την παρούσα προσφυγή αμφισβητεί τον προσδιορισμό (βάσει του 

συστήματος των αντικειμενικών αξιών) της φορολογητέας αξίας ακινήτου με ΑΣΑΚ 

……………………... Πρόκειται για οικόπεδο εμβαδού 3.410,00 τ.μ., το οποίο βρίσκεται εντός 

οικισμού της …………………………. ύμφωνα με την προσφεύγουσα η αξία του ακινήτου αυτού 

ανέρχεται βάσει εκτίμησης ιδιώτη μηχανικού σε 78.391,00€, αξία κατά πολύ μικρότερη από την 

αξία για την οποία φορολογήθηκε βάσει του ν. 4223/2013 ετών 2019-2022 (610.018,99€). 

 

Η προσφεύγουσα, με την υπό κρίση ενδικοφανή, ζητά την ακύρωση της παραπάνω πράξης 

προβάλλοντας τους παρακάτω λόγους: 

1. Εσφαλμένος υπολογισμός της αξίας του ακινήτου με ΑΣΑΚ …………., καθόσον η 

πραγματική αξία αυτού είναι μικρότερη, όπως προκύπτει από τη σχετική έκθεση 

εκτίμησης αγοραίας – εμπορικής αξίας πιστοποιημένου εκτιμητή ακινήτων. 

2. Η αξία του ακινήτου βάσει της οποίας προσδιορίζεται ο φόρος δεν θα έπρεπε να 

παρεκκλίνει της αγοραίας του αξίας. 

 

 

Επειδή σύμφωνα με το άρθρο 1 παρ. 1,2 ,3 και 4 του Ν.4223/2013  όπως ίσχυε για τα επίμαχα 

έτη 2019 έως 2021: «1.Από το έτος 2014 και για κάθε επόμενο έτος επιβάλλεται Ενιαίος Υόρος 

Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝ.Υ.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.Υ.Ι.Α επιβάλλεται στα εμπράγματα δικαιώματα της πλήρους κυριότητας ,… 

3.Ο ΕΝ.Υ.Ι.Α ισούται 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 στο φόρο. 

4. Σα δικαιώματα επί των οποίων επιβάλλεται ο ΕΝ.Υ.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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Επειδή σύμφωνα με το αρ. 1§3 του ν. 4223/2013 όπως τροποποιήθηκε με τον  ν. 4916/2022 

και ισχύει για τον ΕΝΥΙΑ ετών 2022 και επομένων: 

3. Ο ΕΝ.Υ.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. 

 

Επειδή περαιτέρω, σύμφωνα με τις διατάξεις του αρ. 4 του ν. 4223/2013, όπως ίσχυαν κατά 

την 01/01/2014 «Α. Τπολογισμός 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 Τπουργού 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 (Υ.Ζ.)… 

Β. Τπολογισμός 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) […] γ) Η φορολογητέα αξία του 

οικοπέδου ισούται με το γινόμενο του συντελεστή οικοπέδου, της συνολικής τιμής εκκίνησης του 

οικοπέδου, του συντελεστή πρόσοψης και της επιφάνειας του οικοπέδου. Για τον υπολογισμό της 

φορολογητέας αξίας, εφαρμόζονται τα εξής: 

αα) Ο συντελεστής οικοπέδου (.Οικ.), η συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου, καθώς και ο 

συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (.Α.Ο.), για τον υπολογισμό της συνολικής τιμής εκκίνησης 

του οικοπέδου, λαμβάνονται όπως ορίζονται κάθε φορά στις αποφάσεις του Τπουργού 

Οικονομικών που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του Ν. 1249/1982, 

ανεξάρτητα αν ο συντελεστής δόμησης που ισχύει για τα ακίνητα είναι διαφορετικός από το 

.Α.Ο.. Αν το οικόπεδο είναι δεσμευμένο για κοινωφελή χρήση, ο .Α.Ο. είναι ίσος με το 

συντελεστή δόμησης του Οικοδομικού Σετραγώνου, όπως έχει καθοριστεί με προεδρικό διάταγμα. 

ββ) Αν το οικόπεδο βρίσκεται σε περιοχή, στην οποία δεν έχουν καθοριστεί με τις αποφάσεις που 

προβλέπονται στο προηγούμενο εδάφιο, συντελεστής οικοπέδου (.Οικ.), συνολική τιμή εκκίνησης 

του οικοπέδου και συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (.Α.Ο.), λαμβάνονται οι χαμηλότεροι 

.Οικ., συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου και .Α.Ο. της ζώνης με τη χαμηλότερη τιμή ζώνης 

της οικείας Δημοτικής Ενότητας, όπως ορίζονται κάθε φορά στις αποφάσεις του Τπουργού 

https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/610
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Οικονομικών που εκδίδονται κατ’ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του Ν.1249/1982. Αν δεν 

έχουν καθοριστεί τέτοιες ζώνες και τέτοιοι συντελεστές στη Δημοτική Ενότητα, λαμβάνονται οι 

κατώτερες αντίστοιχες τιμές του οικείου Δήμου, και, αν δεν έχουν καθοριστεί ούτε στο Δήμο, 

λαμβάνονται οι κατώτερες αντίστοιχες τιμές της οικείας Περιφερειακής Ενότητας και, αν δεν 

έχουν καθοριστεί ούτε στην Περιφερειακή Ενότητα, λαμβάνονται οι κατώτερες αντίστοιχες τιμές 

της οικείας Περιφέρειας. 

γγ) Ανάλογα με την πρόσοψη εφαρμόζεται υντελεστής Πρόσοψης (.Π.), ως εξής: 1,00 για 

πρόσοψη σε μια μόνο οδό, 1,08 για προσόψεις σε δύο ή περισσότερες οδούς ή σε οδό και 

πλατεία και 0,80, αν δεν υπάρχει πρόσοψη σε οδό. 

δδ) Οι διατάξεις των υποπεριπτώσεων εα΄, εβ΄, εγ΄, εδ΄, εε΄ και εστ΄ της περίπτωσης 3.5.6 της 

παρ. 3 του άρθρου 32 του Ν. 3842/2010 εφαρμόζονται ανάλογα. … 

στ) Ο κύριος φόρος ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας και του συντελεστή φόρου, ως εξής: 

Υόρος = Επιφάνεια οικοπέδου (μ2) x Υ.» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του αρ. 41 παρ. 1 και 2 του ν. 1249/1982, όπως ίσχυαν κατά 

την 01/01/2019: «Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων που 

μεταβιβάζονται με αντάλλαγμα ή αιτία θανάτου, δωρεάς ή προίκας, λαβαίνονται υπόψη οι τιμές 

εκκίνησης, που είναι καθορισμένες από πριν κατά ζώνες ή οικοδομικά τετράγωνα και κατ’ είδος 

ακινήτου […]. Οι τιμές εκκίνησης αυξάνονται ή μειώνονται ποσοστιαία ανάλογα με τους 

παράγοντες που επηρεάζουν αυξητικά ή μειωτικά την αξία των ακινήτων […]. Οι τιμές εκκίνησης 

και οι συντελεστές αυξομείωσής τους θα καθορίζονται με αποφάσεις του Τπουργού των 

Οικονομικών καθορίζονται α) […], β) κάθε άλλη αναγκαία λεπτομέρεια σχετική με την εφαρμογή 

των διατάξεων του παρόντος άρθρου. γ) Η εφαρμογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου και 

για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των μεταβιβαζόμενων εκτός σχεδίου ακινήτων. 

Με αποφάσεις του Τπουργού των Οικονομικών καθορίζεται ο χρόνος έναρξης ισχύος των 

διατάξεων του παρόντος άρθρου σε ολόκληρη τη χώρα ή ορισμένες περιοχές αυτής ή πόλεις και 

για όλα τα ακίνητα ή για ορισμένη κατηγορία τούτων. 

Επειδή σύμφωνα με το αρ. 13§1 («Μεταβατικές και καταργούμενες διατάξεις») του ν. 

4223/2013 : «1. Από την έναρξη ισχύος του παρόντος καταργούνται οι διατάξεις των άρθρων 

27 έως και 50 του ν. 3842/2010, με την εξαίρεση του άρθρου 32 του ίδιου νόμου». 

 

Επειδή σύμφωνα με την ΠΟΛ 1094/2010 (Υορολογία Ακίνητης Περιουσίας) αρ. 32 αναφέρεται 

ότι : «Ο ορισμός των εννοιών τιμή ζώνης ή εκκίνησης, συντελεστής εμπορικότητας, συντελεστής 

αξιοποίησης οικοπέδου, συντελεστής οικοπέδου, τιμή οικοπέδου αλλά και η κατάταξη ενός 

ακινήτου σε κατηγορίες, για τον υπολογισμό της φορολογητέας αξίας, προκύπτει από τις 

https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/189


6 
 

διατάξεις των άρθρων 41 και 41Α του ν.1249/1982 όπως ισχύουν, εκτός αν ορίζεται 

διαφορετικά στις οικείες διατάξεις. Περαιτέρω, προσδιορίζονται, για κάθε κατηγορία ακινήτου 

και ανάλογα με το εάν το ακίνητο βρίσκεται σε περιοχή στην οποία εφαρμόζεται το αντικειμενικό 

σύστημα προσδιορισμού της αξίας ή όχι, οι συντελεστές οι οποίοι χρησιμοποιούνται για τον 

προσδιορισμό της αξίας του….Σονίζεται ότι η αξία των ακινήτων και των εμπραγμάτων σε αυτά 

δικαιωμάτων, όπως προσδιορίζεται με το άρθρο αυτό αφορά αποκλειστικά την αξία για τον 

υπολογισμό του Υόρου Ακίνητης Περιουσίας στα φυσικά πρόσωπα και δεν ταυτίζεται με τον 

υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας των ακινήτων στις λοιπές φορολογίες κεφαλαίου.» 

 

Επειδή, σύμφωνα με το αρ. 4 της ΠΟΛ 1163/2015: 1. ε περιπτώσεις αμφισβήτησης της 

φορολογητέας αξίας ακινήτων ή των εμπραγμάτων σε αυτά δικαιωμάτων, όπως έχει 

προσδιοριστεί στη δήλωση ΕΝ.Υ.Ι.Α. - πράξη προσδιορισμού φόρου, και εφόσον τα περιγραφικά 

στοιχεία του ακινήτου είναι ορθά, ο φορολογούμενος δύναται να υποβάλει στον αρμόδιο 

προϊστάμενο Δ.Ο.Τ. αίτηση σύμφωνα με το συνημμένο υπόδειγμα 6. 

2. Εφόσον η αίτηση γίνει αποδεκτή, εκδίδεται κατά περίπτωση νέα δήλωση ΕΝ.Υ.Ι.Α. - πράξη 

διοικητικού προσδιορισμού ΕΝ.Υ.Ι.Α. ή δήλωση ΕΝ.Υ.Ι.Α. - πράξη διορθωτικού προσδιορισμού 

ΕΝ.Υ.Ι.Α., η οποία κοινοποιείται ηλεκτρονικά κατά τις διατάξεις του άρθρου 5 του Ν. 

4174/2013 , όπως ισχύει, και αναρτάται στο λογαριασμό του φορολογουμένου στο ΟΠ 

Περιουσιολόγιο στο TAXISnet. 

3. Εφόσον η αίτηση δεν γίνεται αποδεκτή, εκδίδεται πράξη απόρριψης σύμφωνα με το 

συνημμένο υπόδειγμα 7 και ενημερώνεται, επί αποδείξει, ο φορολογούμενος. 

4. τις περιπτώσεις στις οποίες η φορολογητέα αξία ακινήτων ή εμπραγμάτων σε αυτά 

δικαιωμάτων δεν είναι ορθή λόγω λάθους της βάσης δεδομένων του Τπουργείου Οικονομικών, ο 

αρμόδιος προϊστάμενος Δ.Ο.Τ. ενημερώνει τη Διεύθυνση Εφαρμογής Υορολογίας Κεφαλαίου, η 

οποία εγκρίνει τη διόρθωση της βάσης δεδομένων από τη Διεύθυνση Ηλεκτρονικής 

Διακυβέρνησης Γ.Γ.Δ.Ε. (Δ.ΗΛΕ.Δ.), ώστε να πραγματοποιηθεί στη συνέχεια ορθή εκκαθάριση του 

φόρου. 

 

Επειδή, κατά την έννοια των διατάξεων των άρθρων 4 παρ. 5 και 78 παρ. 1 του υντάγματος, η 

φορολογούμενη ύλη, όπως η περιουσία, δεν επιτρέπεται να είναι πλασματική, αλλά πρέπει να 

είναι πραγματική (βλ. λ.χ. τΕ Ολομ. 29/2014, Ολομ. 4003/2014).  

 

Επειδή, ο προσδιορισμός της «αγοραίας» αξίας των ακινήτων γίνεται κατ’ αρχήν βάσει στοιχείων 

εκτίμησης είτε των ίδιων των υπό εκτίμηση ακινήτων είτε και άλλων πλησιόχωρων, που 

προκύπτουν από μεταβιβάσεις με αντάλλαγμα ή κτήσεις αιτία θανάτου κλπ, εφόσον αυτά είναι 

ομοειδή-πρόσφορα, καθώς και με τη συνεκτίμηση κάθε άλλου, επίσης πρόσφορου, στοιχείου, το 

javascript:void(0);
javascript:void(0);
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οποίο ασκεί ουσιώδη επιρροή στη διαμόρφωση της αξίας τους, μόνον δε αν ελλείπουν τέτοια 

στοιχεία ή αν αυτά είναι απρόσφορα ή ανεπαρκή, ο προσδιορισμός της αξίας τους γίνεται με 

βάση «κάθε αποδεικτικό μέσο» (τΕ 2810/2017 σκ. 16, 86/2015 7μ σκ. 9, ΔΕΑ 4195/2019).  

 

Επειδή, όπως κρίθηκε με την υπ’ αριθμ. 1357/2018 απόφαση του Β τμήματος του τΕ (σκέψη 8 

της απόφασης), «Με τις προεκτεθείσες διατάξεις του αρ. 41 του ν. 1249/1982 θεσπίστηκε 

αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των ακινήτων κατά τρόπο ώστε, 

βάσει προκαθορισμένων, ειδικών και πρόσφορων κριτηρίων, να προκύπτει για κάθε ακίνητο μιας 

περιοχής ορισμένη αξία, ανταποκρινόμενη, κατά προσέγγιση στην πραγματική αγοραία αξία 

αυτού (βλ. τΕ Ολομ. 4003/2014), δηλαδή στην ελάχιστη εύλογη αξία αγοραπωλησίας που θα 

συμφωνούσαν δύο καλά ενημερωμένοι και επιμελείς συναλλασσόμενοι, που δεν έχουν σχέση 

μεταξύ τους (βλ. τΕ 2334-2337/2016 επταμ.). Οι ανωτέρω διατάξεις του αρ. 41 του ν. 

1249/1982, στις οποίες παραπέμπει το αρ. 4 του ν. 4223/2013, συνάδουν προς το ύνταγμα, 

καθόσον δεν θεσπίζουν αμάχητο τεκμήριο προσδιορισμού της αγοραίας αξίας των ακινήτων (και 

συνακόλουθα της περιουσιακής αξίας των οριζόμενων στο αρ. 1 του ν. 4223/2013 

δικαιωμάτων, επί των οποίων επιβάλλεται ο ΕΝ.Υ.Ι.Α.), δεδομένου ότι ο φορολογούμενος δύναται 

με δική του πρωτοβουλία να αποστεί από την εφαρμογή του τεκμαρτού/αντικειμενικού τρόπου 

προσδιορισμού της αγοραίας αξίας, ζητώντας από το δικαστήριο, κατά την παρ. 6 του αρ. 41, 

τον προσδιορισμό της αξίας αυτής (πρβλ. τΕ Ολομ. 4003/2014, 86/2015 επταμ.), εάν 

θεωρηθεί ότι η αντικειμενική αξία του ακινήτου του είναι (ουσιωδώς) μεγαλύτερη από την 

πραγματική αγοραία αξία του. Επομένως, σε τέτοια περίπτωση, η πράξη διοικητικού 

προσδιορισμού ΕΝ.Υ.Ι.Α., η οποία ερείδεται στην ισχύουσα (κανονιστικώς ορισθείσα με υπουργική 

απόφαση) τιμή ζώνης, προσβάλλεται με έννομο συμφέρον από τον φορολογούμενο (όχι στο 

σύνολό της αλλά μόνον) κατά το μέρος της που στηρίζεται σε τιμή ζώνης υπερβαίνουσα την τιμή 

(ανά τ.μ.) η οποία αντιστοιχεί στην πραγματική αγοραία αξία του ακινήτου. Ενόψει των 

προηγούμενων, οι διατάξεις των άρθρων 41 παρ. 6 του ν. 1249/1982 και 4 παρ. 1 και 2 του ν. 

4223/2013, σε συνδυασμό με τις προεκτεθείσες διατάξεις των άρθρων 63 και 65 του ΚΥΔ, 

έχουν την έννοια ότι, εφόσον ισχύει η οικεία κανονιστική ρύθμιση περί τιμής ζώνης (προϋπόθεση 

που δεν συντρέχει, εάν έχει ακυρωθεί από το υμβούλιο της Επικρατείας η ρύθμιση αυτή ή η 

παράλειψη της Διοίκησης να προβεί σε νέα, επίκαιρη ρύθμιση), στην οποία ερείδεται η πράξη 

διοικητικού προσδιορισμού ΕΝ.Υ.Ι.Α., ο καθού φορολογούμενος, ο οποίος επιδιώκει να αποστεί 

από την τεκμαρτή αξία που ορίζει η εν λόγω κανονιστική ρύθμιση, στο πλαίσιο του προσδιορισμού 

του ύψους του ΕΝ.Υ.Ι.Α. που οφείλει, δεν αρκεί να αμφισβητήσει με την ενδικοφανή και, 

περαιτέρω, με την ένδικη προσφυγή του τη νομιμότητα της ως άνω κανονιστικής ρύθμισης περί 

τιμής ζώνης των ακινήτων στην περιοχή στην οποία βρίσκεται η περιουσία του, αλλά 

(ανεξαρτήτως εάν ισχυρίζεται ότι η τιμή ζώνης δεν καθορίστηκε εξ αρχής ορθώς ή ότι δεν 

συνάδει πλέον με τις τρέχουσες τιμές, λόγω μεταβολής των συνθηκών της αγοράς, ή ότι δεν 
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ανταποκρίνεται στις ειδικές συνθήκες του συγκεκριμένου ακινήτου του: (πρβλ. τΕ Ολομ. 

4003/2014 και τΕ 2810/2017 επταμ.) βαρύνεται να προβάλει, με συγκεκριμένο ισχυρισμό, ότι 

η εφαρμοσθείσα τιμή ζώνης είναι (ουσιωδώς) μεγαλύτερη από την πραγματική αγοραία τιμή του 

ακινήτου, καθώς και να διατυπώσει συγκεκριμένο αίτημα ως προς το ύψος στο οποίο πρέπει να 

καθοριστεί η επίμαχη αγοραία αξία, συνοδευόμενο, μάλιστα, από έγγραφα στοιχεία τεκμηρίωσής 

της, δεδομένου ότι, σε τέτοια περίπτωση, αντικείμενο της διοικητικής (ενδικοφανούς) διαδικασίας 

και της αντίστοιχης διοικητικής δίκης είναι ο προσδιορισμός της αμφισβητούμενης αγοραίας 

αξίας του ακινήτου και, συνακόλουθα, του φόρου ο οποίος αναλογεί κατά το νόμο στην αξία 

αυτή. Αν ο φορολογούμενος παραλείψει να ανταποκριθεί στο ανωτέρω βάρος του, η 

ενδικοφανής προσφυγή του είναι απορριπτέα, ως αόριστη και αναπόδεικτη, ενώ περαιτέρω, 

απορρίπτεται και η ένδικη προσφυγή του κατά της (σιωπηρής ή ρητής) απόρριψης της 

ενδικοφανούς προσφυγής του.  

 

Επειδή, η προσφεύγουσα παρέλειψε να προβάλει ότι η ελάχιστη τιμή ζώνης και η ελάχιστη τιμή 

εκκίνησης στις οποίες ερείδεται η επίμαχη πράξη περί επιβολής ΕΝ.Υ.Ι.Α. σε βάρος της, είναι 

ουσιωδώς μεγαλύτερες από την πραγματική αγοραία τιμή των ακινήτων της στις ζώνες αυτές και 

να διατυπώσει συγκεκριμένο αίτημα αναφορικά με το ποσό στο οποίο θα έπρεπε να καθοριστεί η 

αγοραία αξία της περιουσίας του, συνοδευόμενο από πρόσφορα στοιχεία τεκμηρίωσής της. 

Επιπλέον, η προσφεύγουσα δεν εξειδικεύει εν προκειμένω για ποιο λόγο και κατά τι η 

φορολογητέα αξία του βαρυνόμενου με ΕΝΥΙΑ με την προσβαλλόμενη πράξη ακινήτου της δεν 

ανταποκρίνεται στην πραγματικότητα, ειδικότερα δε, δε συγκεκριμενοποιεί στη δική της ιδιαίτερη 

περίπτωση το πώς προκύπτει για τους σκοπούς του ΕΝΥΙΑ, ουσιώδης απόκλιση μεταξύ της 

προσδιορισθείσας αξίας στη φορολογία του ΕΝΥΙΑ και της πραγματικής – εμπορικής αξίας (με 

την έννοια ότι η πρώτη είναι ουσιωδώς υψηλότερη της δεύτερης), καθώς και το μέγεθος της 

απόκλισης, ούτε και προσκομίζει (συνυποβάλλει), αλλά ούτε και επικαλείται κανένα συναφές 

αποδειχτικό στοιχείο προς απόδειξη μιας τέτοιας απόκλισης, καθώς και του ειδικότερου μεγέθους 

της, περαιτέρω η έκθεση εκτίμησης αγοραίας αξίας του ακινήτου που προσκόμισε, δε βασίζεται 

σε συγκριτικά στοιχεία συμβολαίων αγοραπωλησίας όμορων και ομοειδών οικοπέδων στην 

περιοχή, στοιχεία που θα ήταν ικανά να προσδώσουν ισχυρή αποδεικτική αξία στους ισχυρισμούς 

της και να ληφθούν υπόψη από τη φορολογική αρχή. 

 

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&1 του 

υντάγματος (τΕ 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 ύνταγμα, οι νομοθετικές πράξεις, οι διοικητικές κανονιστικές 
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πράξεις, που έχουν εκδοθεί βάσει νομοθετικής εξουσιοδότησης, καθώς και από κάθε κανόνα 

ανώτερης ή ισοδύναμης προς αυτούς τυπικής ισχύος.  

 

Επειδή, στη συγκεκριμένη περίπτωση, για τον προσδιορισμό του ΕΝΥΙΑ, η Διοίκηση 

υποχρεούται, σύμφωνα με το αρ. 4 του ν. 4223/2013, μεταξύ άλλων και σε εφαρμογή των 

διατάξεων του αρ. 41 του ν. 1249/1982 περί αντικειμενικού τρόπου προσδιορισμού της 

φορολογητέας αξίας των ακινήτων, καθώς και των εν ισχύ αποφάσεων του Τπουργού 

Οικονομικών περί αναπροσαρμογής των αντικειμενικών αξιών.  

 

Επειδή, ο υπολογισμός του ενιαίου φόρου ιδιοκτησίας ακινήτων έγινε με βάση τις ισχύουσες 

διατάξεις του Ν. 4223/2013 (ΕΝ.Υ.Ι.Α.) και τις υποβληθείσες δηλώσεις ακίνητης περιουσίας Ε9. 

  

Επειδή, σύμφωνα με όλα τα προαναφερόμενα και παραθέτοντας τις ισχύουσες διατάξεις του 

νόμου, η υπό κρίση ενδικοφανής προσφυγή πρέπει να απορριφθεί ως αόριστη και αναπόδεικτη. 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

 

 

 

Σην απόρριψη της υπ’ αριθ. πρωτ. ………../12-01-2023 ενδικοφανούς προσφυγής της 

……………………… 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση:  

ΕΝΥΙΑ ΒΑΕΙ ΠΡΑΞΗ ΔΙΟΡΘΩΣΙΚΟΎ 

ΠΡΟΔΙΟΡΙΜΟΤ ΥΟΡΟΤ (€) 

ΒΑΕΙ ΑΠΟΥΑΗ ΔΕΔ (€) 

ΕΣΟΤ 2019 4.770,84 4.770,84 

ΕΣΟΤ 2020 4.770,84 4.770,84 

ΕΣΟΤ 2021 4.770,78 4.770,78 

ΕΣΟΤ 2022 4.353,76 4.353,76 
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Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στον υπόχρεο. 

 

 ΜΕ ΕΝΣΟΛΗ ΣΟΤ ΠΡΟΪΣΑΜΕΝΟΤ 

ΣΗ Δ/ΝΗ ΕΠΙΛΤΗ ΔΙΑΥΟΡΩΝ 

Ακριβές Αντίγραφο 

Η Τπάλληλος του Αυτοτελούς 

Γραφείου Διοικητικής Τποστήριξης 

 

Ο ΠΡΟΪΣΑΜΕΝΟ ΣΗ 

ΤΠΟΔΙΕΤΘΤΝΗ ΕΠΑΝΕΞΕΣΑΗ 

ΚΑΙ ΝΟΜΙΚΗ ΤΠΟΣΗΡΙΞΗ 

 

 

 ΓΕΩΡΓΙΟ ΚΑΣΙΟΤΡΗ 

 

 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. 


