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Φόρος εισοδήματος



Συστηματική κατάταξη
Φόροι εισοδήματος

   Φόροι περιουσίας ή κεφαλαίου Φόροι κατοχής περιουσίας
Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ) 
Τέλος Ακίνητης Περιουσίας (ΤΑΠ)
Ειδικός Φόρος Ακινήτων (ΕΦΑ)
Φόρος κληρονομιών, δωρεών και γονικών παροχών 
Φόροι επί της δαπάνης

Φόρος Μεταβίβασης Ακινήτων (ΦΜΑ)

Φορολογία της περιουσίας



Πρακτική κατάταξη στις ΔΟΥ

Τμήμα Εισοδήματος Τμήμα Κεφαλαίου
Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ) 
Ειδικός Φόρος Ακινήτων (ΕΦΑ)
Φόρος Μεταβίβασης Ακινήτων (ΦΜΑ)
Φόρος Κληρονομιών, Δωρεών και Γονικών Παροχών 

Τμήμα ΦΠΑ και Παρακρατούμενων Φόρων

Φορολογία της περιουσίας



Πρακτική κατάταξη της φορολογίας ακίνητης περιουσίας

Φορολογία κατοχής ακίνητης περιουσίας
Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ) Τέλος 
Ακίνητης Περιουσίας (ΤΑΠ)
Ειδικός Φόρος Ακινήτων (ΕΦΑ)
Φόρος ηλεκτροδοτούμενων χώρων
Τέλος καθαριότητας-φωτισμού (ανταποδοτικό τέλος) 

Φορολογία του εισοδήματος από την ακίνητη περιουσία
Φόρος εισοδήματος (εισόδημα από κεφάλαιο) Φορολογία 

της μεταβίβασης ακίνητης περιουσίας
Φόρος Μεταβίβασης Ακινήτων (ΦΜΑ)
ΦΠΑ στη μεταβίβαση νεόδμητων οικοδομών
Φόρος Κληρονομιών, Δωρεών και Γονικών Παροχών 

Φόρος υπεραξίας (φόρος εισοδήματος)

Φορολογία της περιουσίας



Πρακτική κατάταξη

Ακίνητα Κινητά
ΦΠΑ ΦΠΑ

Φόρος Κληρ., Δωρεών κ.λπ.Απόκτηση       ΦΜΑ
Φόρος Κληρ., 
Δωρεών

ΕΝΦΙΑ

Κατοχή                                   ΤΑΠ
ΕΦΑ

Φόρος πολυτελούς διαβίωσης

Εκμετάλλευση Φόρος εισοδήματος

Φορολογία της περιουσίας



Ιστορική αναδρομή

1923: Έκτακτος φόρος στην κινητή και ακίνητη περιουσία (Ν.Δ. της 
3.3.1922)

1975: Φόρος στην ακίνητη περιουσία (Ν. 11/1975)

1980: Κατάργηση του φόρου στην ακίνητη περιουσία (Ν. 1078/1980) 

1982: ΦΑΠ (Φόρος Ακίνητης Περιουσίας (Ν. 1249/1982)
1993: Αντικατάσταση τουΦΑΠ από το ΤΑΠ (Τέλος
Ακίνητης Περιουσίας) (Ν. 2130/1993)

1997: Εισαγωγή του ΦΜΑΠ (Φόρου Μεγάλης Ακίνητης Περιουσίας) 
Ν. 2459/1997

Φορολογία κατοχής περιουσίας



Ιστορική αναδρομή (συνέχεια)

2008: Αντικατάσταση τουΦΜΑΠ με το Ε.Τ.ΑΚ (Ενιαίο Τέλος
Ακινήτων) (Ν. 3634/2008)
2010: Αντικατάσταση του Ε.Τ.Α.Κ. με τον ΦΑΠ (Ν. 3842/2010) 
2011: Εισαγωγή του ΕΕΤΗΔΕ (Ν. 4021/2011)
2013: Λήξη της ισχύος του ΕΕΤΗΔΕ

2013: Εισαγωγή του Φόρου Πολυτελούς Διαβίωσης (Ν. 4011/2013) 

2013: Εισαγωγή του ΕΕΤΑ για το 2013 (Ν. 4152/2013)
2014: Αντικατάσταση του ΦΑΠ με τον ΕΝΦΙΑ (Ν. 4223/2013)

Φορολογία κατοχής περιουσίας



Δικαιολογητική βάση

ΣτΕ 3342/2013 Ολομ.

«…. ο νοµοθέτης, θεσπίζοντας τον επίδικο φόρο, επιτρεπτώς 
απέβλεψε, κατά το άρθρο 78 παρ. 1 του Συντάγµατος, στη 
φοροδοτική ικανότητα που απορρέει από την κατοχή ακίνητης 
περιουσίας ως πηγής πλούτου διαφορετικής από το εισόδηµα, διότι, 
κατά την συνταγµατική αυτή διάταξη, αντικείµενο φορολογικής 
επιβαρύνσεως µπορούν να αποτελέσουν όχι µόνο το εισόδηµα αλλά, 
αυτοτελώς, και η περιουσία, οι δαπάνες ή οι συναλλαγές.»

Αιτιολογική έκθεση Ν. 4223/2013: ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. στοχεύει στην καθολική φορολόγηση της 
ακίνητης περιουσίας, δηλαδή στη φορολόγηση όλων των ακινήτων που βρίσκονται στην 
Ελληνική Επικράτεια, ανεξαρτήτως της ηλεκτροδότησής τους ή μη, διευρύνοντας 
καθοριστικά με τον τρόπο αυτό τη φορολογητέα ύλη, με συνέπεια τη δίκαιη κατανομή των 
φορολογικών βαρών στα φυσικά ή νομικά πρόσωπα ή νομικές οντότητες σε όλη τη χώρα.

Φορολογία κατοχής περιουσίας



Χαρακτήρας

Φόρος επί κάθε εμπράγματου δικαιώματος ξεχωριστά (π.χ.
ΦΑΠ, Ε.Τ.ΑΚ., ΕΕΤΗΔΕ, ΕΕΤΑ)

Φόρος μεγάλης ακίνητης περιουσίας (π.χ. ΦΜΑΠ)

Φορολογία κατοχής περιουσίας



Νομική βάση: Ν. 4223/2013
"Ενιαίος": αντικατέστησεόλους τους προηγούμενους φόρους
κατοχής ακίνητης περιουσίας

Αποτελεί το άθροισμα δύο επιμέρους φόρων:
Κύριος φόρος: που υπολογίζεται σε κάθε ακίνητο ξεχωριστά

Συμπληρωματικός  φόρος:  υπολογίζεται  επί  του  συνόλου  της 
αντικειμενικής αξίας της ακίνητης περιουσίας του φυσικού ή του 
νομικού προσώπου, αν αυτή υπερβαίνει τις 300.000 €

- ακίνητα που βρίσκονται στην Ελλάδα

- δικαιώματα υφιστάμενα κατά την 1η.01 του έτους της 
φορολογίας

- εκτίμηση πραγματικής αξίας ακινήτου

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)



ΣτΕ 1357/2018, 7μ
«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 διατάξεις των άρθρων 63 και 65 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (ν. 
4174/2013, ΦΕΚ Α170), έχουν την έννοια ότι, εφ` όσον ισχύει η οικεία κανονιστική ρύθμιση περί 
τιμής ζώνης, στην οποία ερείδεται η πράξη διοικητικού προσδιορισμού ΕΝ.Φ.Ι.Α., ο 
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.Φ.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 ανταποκρίνεται στις ειδικές συνθήκες του συγκεκριμένου ακινήτου 
του) βαρύνεται να προβάλει, με συγκεκριμένο ισχυρισμό, ότι η εφαρμοσθείσα τιμή ζώνης είναι 
(ουσιωδώς) μεγαλύτερη από την πραγματική αγοραία τιμή του ακινήτου του, 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

about:blank
about:blank


Φορολογικό υποκείμενο

Κάθε φυσικό ή νομικό πρόσωπο που έχει εμπράγματο δικαίωμα σε 
ακίνητη περιουσία κείμενη στην Ελλάδα
Περιλαμβάνονται:

Αυτός που αποκτά με προσύμφωνο αγοράς με
δικαίωμα αυτοσύμβασης

Ο νομέαςεπίδικου ακινήτου. Αν το ακίνητο εκνικηθεί με 
τελεσίδικη απόφαση, ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. δεν επιστρέφεται.

Ο κάτοχος ακινήτου που ανήκει σε φορέα της Γενικής
Κυβέρνησης, χωρίς τη συναίνεση του φορέα.

Ο Ο.Τ.Α. για ακίνητο που δεσμεύει για το χρονικό διάστημα κατά 
το οποίο εκκρεμεί η καταβολή σχετικής αποζημίωσης

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)



Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Φορολογικό αντικείμενο (1 παρ. 2)
Εμπράγματα και ενοχικά δικαιώματα επί 
ακινήτων: 
πλήρης κυριότητα
ψιλή κυριότητα
Επικαρπία
Οίκηση
αποκλειστική χρήση: 
θέσεων στάθμευσης 
βοηθητικών χώρων 
κολυμβητικών δεξαμενών



Φορολογικό αντικείμενο
Απαλλάσσονται τα ακίνητα που ανήκουν:

-Δημόσιο και στο ΤΑΙΠΕΔ
-σε ΟΤΑ, ΝΠΔΔ που εντάσονται στη Γενική Κυβέρνηση και 
ιδιοχρησιμοποιούνται ή παραχωρούνται δωρεάν στο Δημόσιο 

           -σε ξένα κράτη και χρησιμοποιούνται για πρεσβεία ή κατοικία πρεσβευτή
-σε ΝΠΔΔ που δεν εντάσονται στη Γενική Κυβέρνηση και 
ιδιοχρησιμοποιούνται για εκπαιδευτικούς, πολιτιστικούς, θρησκευτικούς 
κ.λπ. σκοπούς
-σε μη κερδοσκοπικά ΝΠΙΔ και ιδιοχρησιμοποιούνται για 
εκπαιδευτικούς, πολιτιστικούς, θρησκευτικούς κ.λπ. σκοπούς 
-σε γνωστές θρησκείες και δόγματα και ιδιοχρησιμοποιούνται στις Ιερές 

Μονές του Αγίου Όρους,κείμενα εντός ή εκτός αυτού
-φ.π., φορολογικοί κάτοικοι Ελλάδας, των οποίων η φορολογική κατοικία 
βρίσκεται σε μικρά ακριτικά νησιά των Π.Ε. Ικαρίας, Λήμνου, Σάμου, 
Χίου κλπ.

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)



Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Φορολογική βάση

Ειδικός τρόπος υπολογισμού του φόρου με βάση: 

τη γεωγραφική θέση

την επιφάνεια 

τη χρήση
την παλαιότητα

τον όροφο και
τον αριθμό προσόψεων του κτίσματος



Φορολογική βάση

Αξία επικαρπίας: ποσοστό επί της αξίας πλήρους κυριότητας

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Ηλικία επικαρπωτή Αξία επικαρπίας
0 - 20 8/10

21 - 30 7/10

31 - 40 6/10

41 - 50 5/10

51 - 60 4/10

61 - 70 3/10

71 – 80 2/10

80 και άνω 1/10



Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Υπολογισμός του φόρου

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



Υπολογισμός του φόρου

Κύριος φόρος
Βασικός φόρος ανά φορολογική ζώνη Χ διάφορους συντελεστές 

Π.χ.: συντελεστής παλαιότητας, πρόσοψης, ορόφου κ.λπ.
Υπολογισμός = Επιφάνεια κτίσματος

x Βασικό Φόρο ανά Φορολογική Ζώνη x Συντελεστή 
Παλαιότητας

x Συντελεστή ορόφου
x Συντελεστή Μονοκατοικίας x Συντελεστή Πρόσοψης

x Συντελεστή Βοηθητικών Χώρων x Συντελεστή 

Ημιτελών Κτισμάτων x Συντελεστή Ειδικών Κτιρίων

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)



Συμπληρωματικός φόρος (φυσικά πρόσωπα) αρ. 4 ΕΝΟΤΗΤΑ Γ

Κλιμάκιο Συντελεστής
0,01 – 400.000 0,0%

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%

Υπερβάλλον 1,00%

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Έτη 2016-2021: δεν υπολογιζόταν η αξία των αγροτεμαχίων



Συμπληρωματικός φόρος (νομικά πρόσωπα) 
Ιδιοχρησιμοποιούμενα ακίνητα: 1‰

Μη ιδιοχρησιμοποιούμενα ακίνητα:

ΝΠΔΔ και με κερδοσκοπικά ΝΠΙΔ: 3,5‰ 
Λοιπά νομικά πρόσωπα: 5,5‰

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)



Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Έκπτωση φόρου

- Έκπτωση φόρου 50% σε περίπτωση οικονομικής αδυναμίας
- Προϋποθέσεις (σωρευτικά):

-Φορολογητέο οικογενειακό εισόδημα 9.000 προσαυξημένο 
κατά 1.000 ευρώ για τον σύζυγο και κάθε εξαρτώμενο μέλος
-Συνολική επιφάνεια κτισμάτων έως 150 τ.μ. 
-Συνολική αξία ακίνητης περιουσίας

*Άγαμος: 85.000
*Έγγαμοι με ένα εξαρτώμενο τέκνο: 150.000 
 *Έγγαμοι με δύο εξαρτώμενα τέκνα: 200.000

- Φορολογική κατοικία στην Ελλάδα



Έκπτωση φόρου

Έκπτωση φόρου 100% σε περίπτωση οικονομικής αδυναμίας 
Προϋποθέσεις

Φορολογητέο οικογενειακό εισόδημα 12.000 προσαυξημένο 
κατά 1.000 ευρώ για τον σύζυγο και κάθε εξαρτώμενο μέλος
Συνολική επιφάνεια κτισμάτων έως 150 τ.μ. Φορολογική 
κατοικία στην Ελλάδα
Άνω των 3 εξαρτώμενων τέκνων ή αναπηρία άνω του 80%

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)



Μείωση φόρου

Χορηγείται πρόσθετη μείωση φόρου ανάλογα με τη συνολική αξία 
της ακίνητης περιουσίας

Δεν συνυπολογίζεται η αξία των εκτός σχεδίου γηπέδων

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)

Συνολική αξία ακίν. περιουσίας Μείωση
Ως 100.000 30%
Ως 150.000 25%
Ως 250.000 20%
Ως 300.000 15%
Ως 400.000 10%







Αναστολή πληρωμής του φόρου

Υπάγονται μόνο νομικά πρόσωπα Διάρκεια αναστολής: 1 έτος 
Προϋποθέσεις (σωρευτικά)

ο συνολικός κύκλος εργασιών του νομικού προσώπου κατά το 
προηγούμενο φορολογικό έτος δεν υπερβαίνει το δεκαπλάσιο 
του ΕΝ.Φ.Ι.Α.,
ο συνολικός κύκλος εργασιών έχει παρουσιάσει μείωση άνω του 
30% σε σχέση με το προηγούμενο φορολογικό έτος, και
ο συνολικός κύκλος εργασιών προκύπτει μετά από έλεγχο της 
Φορολογικής Διοίκησης, ο οποίος διενεργείται υποχρεωτικά 
εντός τριών μηνών από την υποβολή σχετικής αίτησης.

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)









Νομική βάση: Άρθρο 24 Ν. 2130/1993
Φορολογικό υποκείμενο: Κύριος/επικαρπωτής ακινήτου 
Φορολογικό αντικείμενο:

Εντός σχεδίου πόλεως/ορίων οικισμού: πάσης φύσεως ακίνητα 
Εκτός σχεδίου πόλεως/ορίων οικισμού: κτίσματα
Απαλλαγές:

Ακίνητα του Δημοσίου, ΟΤΑ, ΝΠΔΔ, θρησκευτικών, 
φιλανθρωπικών ιδρυμάτων

Κοινόχρηστοι χώροι πολυκατοικιών Νεκροταφεία, ιστορικά 

μνημεία, σταύλοι κ.λπ.

Τέλος ακίνητης περιουσίας (ΤΑΠ)



Φορολογική βάση: Η αξία των ακινήτων
Υπολογίζεται με βάση συγκεκριμένους συντελεστές του 
συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού (τιμή ζώνης, 
συντελεστής παλαιότητας)

Συντελεστής: 0,25 – 0,35‰ (με απόφαση Δημοτ. Συμβουλίου) 
Είσπραξη:

Μέσω των λογαριασμών της ΔΕΗ

Εάν καταβάλει ο μισθωτής, το ΤΑΠ αφαιρείται από το μίσθωμα

Τέλος ακίνητης περιουσίας (ΤΑΠ)
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