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ΓΕΝ. ∆/ΝΣΗ ∆ΗΜ. ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ    Αρ. Πρωτ.: 1144815/26361 

& ΕΘΝ. ΚΛΗΡΟ∆ΟΤΗΜΑΤΩΝ 

∆/ΝΣΗ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΥΣΙΩΝ    ΠΟΛ.: 1310 

ΤΜΗΜΑ ∆' 

 

ΘΕΜΑ: Προσδιορισµός της αξίας γης εκτός σχεδίου πόλης και οικισµών που δεν έχουν ειδικούς 

όρους δόµησης µε το σύστηµα αντικειµενικού προσδιορισµού. 

 

Εχοντας υπόψη:  

1. Τις διατάξεις του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 (ΦΕΚ 43/Α'), του άρθρου 14 του Ν.1473/1984 (ΦΕΚ 

129/Α') και του άρθρου 10 του Ν.2386/7.3.1996 (ΦΕΚ 43/Α'). 

2. Τις ιδιαιτερότητες της γης εκτός σχεδίου πόλης και οικισµών που δεν έχουν ειδικούς όρους δόµησης, 

όπως χρήση (αγροτική, βοσκότοπος, δασική κ.λπ.), οικοδοµική εκµετάλλευση, θέση (εντός Γενικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου, πρόσωπο σε Εθνική, Επαρχιακή, Κοινοτική οδό), απόσταση από θάλασσα, 

αρτιότητα, απαλλοτρίωση κ.λπ. 

3. Την ανάγκη εφαρµογής κατά τον προσδιορισµό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων των σχετικών 

µε το αντικειµενικό σύστηµα διατάξεων ενιαία. 

4. Την υπ' αριθ. 1107147/1239/006Α/4.10.1996 (ΦΕΚ 922/Β') απόφαση των Πρωθυπουργού και 

Υπουργού Οικονοµικών, µε την οποία µεταβιβάζονται αρµοδιότητες του Υπουργού Οικονοµικών στους 

Υφυπουργούς Οικονοµικών. 

5. Το γεγονός ότι δεν δηµιουργείται δαπάνη για τον Κρατικό Προϋπολογισµό. 

 

Αποφασίζουµε 

Αρθρο 1 

Ορισµοί 

 

1. Αρχική Βασική Αξία Γης (Α.Β.Α.) 

Είναι η ανά τετραγωνικό µέτρο αξία αγροτικής γης ηµιορεινής µη αρδευόµενης, µε µονοετή καλλιέργεια, 

που δεν έχει πρόσωπο σε Εθνικό, Επαρχιακό, ∆ηµοτικό ή Κοινοτικό δρόµο και απέχει από τη θάλασσα 

απόσταση µεγαλύτερη από 800 µ. Η Α.Β.Α. ορίζεται και αναπροσαρµόζεται για κάθε ∆ήµο ή Κοινότητα 

της χώρας µε αποφάσεις του Υπουργού Οικονοµικών, µετά από εισήγηση των αρµόδιων Επιτροπών του 

άρθρου 41 του Ν.1249/1982. 
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2. Αρχική Οικοπεδική Αξία (Τ.Ο.ΑΡΧ) 

Είναι η αξία γης σε δραχµές που προστίθεται στην αξία της εδαφικής έκτασης για κάθε τετραγωνικό 

µέτρο κτίσµατος µε χρήση κατοικίας. Η τιµή της Τ.Ο.ΑΡΧ. λαµβάνεται ίση µε το 70% των τιµών της 

στήλης µε Σ.Α.Ο.=1 του πίνακα Τ.Ο. που ισχύει για το σύστηµα αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας 

των εντός σχεδίου ακινήτων και µε παραδοχή τεκµαρτής Τ.Ζ. για την περιοχή στην οποία βρίσκεται η 

εδαφική έκταση. Οι τιµές Τ.Ο.ΑΡΧ. ανά περιοχή (∆ήµο ή Κοινότητα) περιλαµβάνονται σε σχετικούς 

πίνακες. 

 

3. Τεκµαρτή Τιµή Ζώνης (Τ.Ζ.) 

Η τιµή αυτή λαµβάνεται υπόψη για τον υπολογισµό της τιµής Τ.Ο.ΑΡΧ. ανά ∆ήµο ή Κοινότητα και τη 

σύνταξη του σχετικού πίνακα Τ.Ο.ΑΡΧ. Η τεκµαρτή Τ.Ζ. προκύπτει από τις εγκεκριµένες και εκάστοτε 

ισχύουσες Τ.Ζ. περιοχών εντός σχεδίου που έχουν ενταχθεί στο σύστηµα αντικειµενικού προσδιορισµού 

της αξίας των ακινήτων (Α.Α.Α.) ως εξής: 

α) Εάν το εντός σχεδίου τµήµα του ∆ήµου ή της Κοινότητας έχει ενταχθεί στο σύστηµα Α.Α.Α., η 

τεκµαρτή Τ.Ζ. ισούται µε το γινόµενο της ελάχιστης Τ.Ζ. του ∆ήµου ή της Κοινότητας επί το µέσο όρο 

των ακραίων τιµών του Συντελεστή Οικοπέδου Σ.Ο. (µέγιστη - ελάχιστη) του ίδιου ∆ήµου ή Κοινότητας. 

β) Εάν το εντός σχεδίου τµήµα του ∆ήµου ή της Κοινότητας δεν έχει ενταχθεί ακόµα στο σύστηµα 

Α.Α.Α., η τεκµαρτή Τ.Ζ. ισούται µε το γινόµενο της ελάχιστης απαντώµενης Τ.Ζ. στα όρια του Νοµού 

επί το µέσο όρο των ακραίων τιµών του Σ.Ο. (µέγιστη - ελάχιστη) που απαντάται σε κάθε έναν από τους 

∆ήµους ή τις Κοινότητες του Νοµού που έχουν ενταχθεί στο αντικειµενικό σύστηµα. 

Ειδικά, όµως, για τους Νοµούς Αττικής, Θεσσαλονίκης, Χαλκιδικής, Μαγνησίας, Κέρκυρας, 

Κεφαληνίας, Λευκάδας, Ζακύνθου, Κυκλάδων, Ηρακλείου, Λασιθίου, Ρεθύµνου και Χανίων που 

διαφοροποιούνται, ιδιαίτερα ως προς την εκµετάλλευση της γης, σε ∆ήµους ή Κοινότητες που το εντός 

σχεδίου τµήµα τους δεν έχει ακόµα ενταχθεί στο σύστηµα Α.Α.Α., ο κανόνας ορισµού της τεκµαρτής 

Τ.Ζ. είναι ο εξής: 

η τεκµαρτή Τ.Ζ. ισούται µε το µέσο όρο των ελάχιστων Τ.Ζ. όλων των ∆ήµων και Κοινοτήτων του 

Νοµού ή του Νοµαρχιακού ∆ιαµερίσµατος που το εντός σχεδίου τµήµα τους έχει ενταχθεί στο σύστηµα 

Α.Α.Α. επί το µέσο όρο των ακραίων τιµών του Σ.Ο. (µέγιστη - ελάχιστη) που απαντώνται στον ίδιο 

Νοµό ή Νοµαρχιακό ∆ιαµέρισµα. 

γ) Για τους ∆ήµους ή Κοινότητες που βρίσκονται σε Νοµούς όπου µόνο ενός ∆ήµου ή Κοινότητας το 

εντός σχεδίου τµήµα έχει ενταχθεί στο σύστηµα Α.Α.Α., η τεκµαρτή Τ.Ζ. ισούται µε την τεκµαρτή Τ.Ζ. 

του ∆ήµου ή της Κοινότητας αυτής, µειωµένη κατά 30%. 

δ) Ειδικά για τα νησιά, όταν έχουν ∆ήµους ή Κοινότητες που το εντός σχεδίου τµήµα τους έχει ενταχθεί 

στο σύστηµα Α.Α.Α., η τεκµαρτή Τ.Ζ. για όλους τους υπόλοιπους ∆ήµους ή Κοινότητες του νησιού 

ισούται µε το γινόµενο του µέσου όρου των ελάχιστων Τ.Ζ. όλων των ∆ήµων και Κοινοτήτων ή 
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ξεχωριστών Οικισµών του νησιού επί το µέσο όρο των ακραίων τιµών του Σ.Ο. (µέγιστη - ελάχιστη) που 

επίσης απαντώνται στο νησί. 

Οταν πρόκειται για νησιά που έχουν ένα µόνο ∆ήµο ή Κοινότητα ή ξεχωριστό Οικισµό που το εντός 

σχεδίου τµήµα τους είναι εντός συστήµατος Α.Α.Α. και, συνεπώς, µόνο µια ελάχιστη Τ.Ζ., η τεκµαρτή 

Τ.Ζ. για όλους τους υπόλοιπους ∆ήµους ή Κοινότητες του νησιού ισούται µε την ελάχιστη Τ.Ζ. µειωµένη 

κατά 30%. 

 

Αρθρο 2 

Γενικές έννοιες 

 

1. Για τον προσδιορισµό της αντικειµενικής αξίας της γης που βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλης και 

οικισµών και δεν έχει ειδικούς όρους δόµησης, συµπληρώνεται ειδικό έντυπο ΑΑ-ΓΗΣ. Με το έντυπο 

αυτό υπολογίζεται η Συνολική Αντικειµενικά Αξία της Γης ως άθροισµα τριών συστατικών: 

Α)  Της Βασικής Αξίας Γης (Β.Α.), που υπολογίζεται πάντοτε για κάθε εδαφική έκταση. 

Β) Της Οικοπεδικής Αξίας Γης (Α.Οικ.), που υπολογίζεται µόνο όταν υπάρχει κτίσµα πάνω στην εδαφική 

έκταση και εφόσον η επιφάνεια του υπερβαίνει τα 15 µ2 και 

Γ) Της Αξίας ∆υνατότητας περαιτέρω αξιοποίησης (Α.∆.), που υπολογίζεται µόνο για όσες εκτάσεις 

βρίσκονται: 

Γ1) Μέσα σε Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια (Γ.Π.Σ.) και Οικισµούς για τους οποίους δεν έχουν ορισθεί 

όροι δόµησης και 

Γ2) Εκτός Γ.Π.Σ. και Οικισµών για τους οποίους δεν έχουν ορισθεί όροι δόµησης, αλλά έχουν πρόσωπο 

σε Εθνική Οδό ή είναι σε ζώνη πλάτους µέχρι και 800 µέτρα από τη θάλασσα, εκτός αν στις πιο πάνω 

περιπτώσεις απαγορεύεται οποιαδήποτε δόµηση, όπως: λόγω αρχαιολογικής έρευνας, εντός της 

προβλεπόµενης ζώνης κατά µήκος των αξόνων των γραµµών υψηλής τάσης της ∆ΕΗ, εντός της 

προβλεπόµενης ζώνης κατά µήκος σιδηροδροµικών γραµµών, εντός της ζώνης µεταξύ οριογραµµής 

αιγιαλού και παραλίας κ.λπ. Απαιτείται η προσκόµιση βεβαίωσης της αρµόδιας Αρχής στις περιπτώσεις 

αρχαιολογικής έρευνας και ζώνης µεταξύ οριογραµµής αιγιαλού και παραλίας. 

 

Το παραπάνω άθροισµα πολλαπλασιάζεται επί ορισµένους αυξοµειωτικούς συντελεστές, σε περίπτωση 

που συντρέχει κάποιος από τους παρακάτω παράγοντες: 

α) Εάν υπάρχει συνιδιοκτησία, εφαρµόζεται συντελεστής 0,90. 

Ο συντελεστής αυτός εφαρµόζεται αν η εδαφική έκταση ανήκει κατά πλήρη ή ψιλή κυριότητα σε 

περισσότερα από ένα πρόσωπα. Η συνιδιοκτησία πρέπει να υπάρχει στο πρόσωπο του υπόχρεου σε φόρο. 

∆εν εφαρµόζεται, όταν ο υπόχρεος είναι ή γίνεται κύριος ολόκληρης της έκτασης, καθώς και σε 

περίπτωση διαχωρισµού της επικαρπίας από την ψιλή κυριότητα. 
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β) Εάν η εδαφική έκταση έχει πρόσωπο σε δρόµο: 

β1) ∆ηµοτικό ή Κοινοτικό, εφαρµόζεται συντελεστής 1,10. 

β2) Εθνικό ή Επαρχιακό, εφαρµόζεται συντελεστής 1,30. 

β3) Είναι τυφλό, δηλαδή δεν έχει πρόσωπο σε δρόµο, εφαρµόζεται συντελεστής 0,90. 

γ) Εάν η εδαφική έκταση απέχει από τη θάλασσα απόσταση: 

γ1) Μέχρι και 100 µ., εφαρµόζεται συντελεστής 1,80. 

γ2) Πάνω από 100 µ. µέχρι και 200 µ., εφαρµόζεται συντελεστής 1,50. 

γ3) Πάνω από 200 µ. µέχρι και 500 µ., εφαρµόζεται συντελεστής 1,30. 

γ4) Πάνω από 500 µ. µέχρι και 800 µ., εφαρµόζεται συντελεστής 1,20. 

Η απόσταση από τη θάλασσα είναι η ελάχιστη ευθεία οριζόντια απόσταση ανάµεσα στην εδαφική 

έκταση και στη γραµµή αιγιαλού, δηλαδή η απόσταση του πλησιέστερου σηµείου του γηπέδου προς και 

από το όριο του χειµέριου κύµατος, είτε αυτό έχει χαραχθεί επίσηµα, είτε όχι. Την απόσταση αυτή µπορεί 

ο δηλών να διαπιστώσει από το τυχόν υπάρχον τοπογραφικό της εδαφικής του έκτασης ή µε την 

πραγµατοποίηση µέτρησης. Σε κάθε περίπτωση, η δήλωση της απόστασης γίνεται χωρίς βεβαίωση των 

Αρχών, αλλά µε ευθύνη του δηλούντος. 

δ) Εάν η εδαφική έκταση είναι απαλλοτριωτέα, εφαρµόζεται συντελεστής 0,50. Για να θεωρηθεί 

απαλλοτριωτέα η εδαφική έκταση, απαιτείται πρόσφατο έγγραφο της Αρχής που κήρυξε την 

απαλλοτρίωση, από το οποίο να προκύπτει ότι έχει κηρυχθεί η απαλλοτρίωση, το ΦΕΚ στο οποίο έχει 

δηµοσιευθεί, ότι δεν έχει ανακληθεί και η επιφάνεια της απαλλοτριωτέας εδαφικής έκτασης. Αν η 

απαλλοτρίωση αφορά τµήµα της εδαφικής έκτασης, τότε ο µειωτικός συντελεστής εφαρµόζεται µόνο για 

το υπό απαλλοτρίωση τµήµα, του οποίου η αξία υπολογίζεται χωριστά.  

 

2. Αγροί µονοετούς καλλιέργειας είναι οι εκτάσεις που καλλιεργούνται µε ετήσια φυτά, καθώς και 

εκείνες που καλλιεργούνται µε τριφύλλι, φράουλες, αγκινάρες και σπαράγγια. Στην κατηγορία αυτή 

υπάγονται και οι τεχνητοί (δηλαδή χωρίς φυσική - αυτοφυή βλάστηση, αλλά καλλιεργούµενοι µε σπορά 

νοµευτικών φυτών) βοσκότοποι, καθώς και οι εκτάσεις που βρίσκονται εντός καλλιεργούµενων 

περιοχών, αλλά έχουν παραµείνει ακαλλιέργητες. Στην ίδια κατηγορία υπάγεται και το έδαφος των 

θερµοκηπίων, όµως η αξία της κατασκευής του θερµοκηπίου υπολογίζεται πρόσθετα µε ειδικό φύλλο 

υπολογισµού. 

 

3. Αγροί πολυετούς καλλιέργειας ή δενδρώνες είναι οι εκτάσεις που καλύπτονται από συστηµατικές 

καλλιέργειες δενδρωδών φυτών µε εµπορεύσιµους καρπούς ή ξυλεία, µε πυκνότητα τουλάχιστον οκτώ 

δένδρων ανά στρέµµα. Στην κατηγορία αυτή ανήκουν και οι αµπελώνες. Εκτάσεις µε διάσπαρτα δένδρα, 

µε εµφανή χαρακτηριστικά έλλειψης συστηµατικής εκµετάλλευσης ή λιγότερα από οκτώ δένδρα ανά 

στρέµµα, υπάγονται στην κατηγορία των αγρών µονοετούς καλλιέργειας.  
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4. Αρδευόµενες αγροτικές εκτάσεις είναι αυτές που αρδεύονται µε οποιονδήποτε τρόπο (δηµόσιο ή 

ιδιωτικό αρδευτικό σύστηµα, γεώτρηση, γειτνίαση µε ποτάµι ή λίµνη κ.λπ.). ∆εν θεωρούνται 

αρδευόµενες όταν εξυπηρετούνται µε µεταφορά νερού µε βυτίο ή από δίκτυο πόσιµου νερού. 

 

5. Βοσκότοπος είναι η έκταση που, κατά το µεγαλύτερο µέρος, τα χαρακτηριστικά της δείχνουν ότι δεν 

καλλιεργήθηκε ποτέ, που µπορεί να περιλαµβάνει και πολύ επικλινή - βραχώδη εδάφη και καλύπτεται 

από φυσική βλάστηση βοσκοφυτών ή νοµευτικών φυτών. Στους βοσκότοπους υπάγονται και τα χέρσα, 

δηλαδή εκτάσεις επικλινείς, βραχώδεις, διαβρωµένες, µε ή χωρίς θαµνώδη βλάστηση, που δεν µπορούν 

να αποδοθούν στην καλλιέργεια, καθώς επίσης και οι χωµατερές απόθεσης απορριµµάτων. 

 

6. Μεταλλευτική ή λατοµική γη θεωρείται η εδαφική έκταση στην οποία πραγµατοποιείται εκµετάλλευση 

εξόρυξης, επιφανειακής ή υπόγειας, λατοµικών προϊόντων ή µεταλλευµάτων. Η χρήση αποδεικνύεται 

από την άδεια λειτουργίας της αρµόδιας Υπηρεσίας. 

 

7. Υπαίθριες εκθέσεις, χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων και αναψυχής είναι οι εδαφικές εκτάσεις που 

χρησιµοποιούνται για την έκθεση ή απόθεση εµπορευµάτων (π.χ. µηχανηµάτων, υλικών οικοδοµικών, 

φυτών κ.λπ.), για τη στάθµευση αυτοκινήτων (π.χ. χρήση στάθµευσης από αντιπροσωπείες αυτοκινήτων 

ή από εµπορικά και συνεδριακά κέντρα), καθώς και για αναψυχή (χώροι για τραπεζοκαθίσµατα ή για 

εκδηλώσεις που συνδέονται µε τη λειτουργία κέντρων διασκέδασης, καντινών κ.λπ.). Οι χρήσεις αυτές 

θεωρούνται υφιστάµενες όταν κατά το χρόνο της φορολογίας έχουν παγιωθεί ως µόνιµου χαρακτήρα 

(λειτουργία πέραν του έτους) ή έχουν µισθωθεί για τις χρήσεις αυτές µε διάρκεια µίσθωσης τουλάχιστον 

ένα έτος. 

 

8. Τα Γ.Π.Σ. είναι σχέδια δηµοσιευµένα σε ΦΕΚ για περιοχές που θεσµοθετηµένα προορίζονται ως 

περιοχές επέκτασης των σχεδίων πόλης. Συνήθως εκτείνονται σε επαφή µε τα υφιστάµενα σχέδια πόλης 

και τους οικισµούς και καθορίζουν τις χρήσεις γης και γενικές ρυθµίσεις των προς πολεοδόµηση 

περιοχών. Μέχρι να ενταχθούν στο σχέδιο πόλης, στις περιοχές των Γ.Π.Σ., ισχύουν οι όροι για την εκτός 

σχεδίου δόµηση, αλλά για τις προβλεπόµενες σ' αυτά χρήσεις γης. Εγκεκριµένα Γ.Π.Σ. υπάρχουν για 

όλες τις Πρωτεύουσες Νοµών, για πολλές µικρότερες πόλεις, καθώς και για µεγάλο αριθµό σηµαντικών 

Οικισµών µε πληθυσµό µεγαλύτερο των 2.000 κατοίκων. Οι χάρτες µε τα όρια και τις ρυθµίσεις των 

Γ.Π.Σ., σε κλίµακα 1:5.000 ή 1:10.000, υπάρχουν στα κατά τόπους Πολεοδοµικά Γραφεία και τις 

Νοµαρχίες, αλλά συνήθως και στους ∆ήµους και τις Κοινότητες. 
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Αρθρο 3 

Βασική Αξία (Β.Α.) 

 

1. Υπολογισµός 

Η Β.Α. προκύπτει ως γινόµενο της Α.Β.Α. επί την επιφάνεια της εδαφικής έκτασης και επί διάφορους 

συντελεστές, ανάλογα µε την περιοχή στην οποία βρίσκεται και ανάλογα µε τη χρήση της (αγροτική, 

βοσκότοπος, δασική κ.λπ.). 

 

2. Επιφάνεια εδαφικής έκτασης 

Η επιφάνεια της εδαφικής έκτασης λαµβάνεται σε τετραγωνικά µέτρα. Αν στην εδαφική έκταση 

υπάρχουν τµήµατα µε διαφορετικές χρήσεις, υπολογίζεται η Β.Α. κάθε τµήµατος χωριστά, µε χρήση 

χωριστού εντύπου και ως επιφάνεια λαµβάνεται η επιµέρους επιφάνεια κάθε τµήµατος (π.χ. µονοετούς, 

πολυετούς καλλιέργειας, αρδευόµενο ή όχι, βοσκότοπος κ.λπ.). 

 

3. Αρχική Βασική Αξία Γης (Α.Β.Α.) 

Η Α.Β.Α. λαµβάνεται κατά τα ειδικότερα οριζόµενα στην παρ. 1 του άρθρου 1.  

 

4. Συντελεστής περιοχής 

Ανάλογα µε τον χαρακτηρισµό της περιοχής στην οποία βρίσκεται η εδαφική έκταση ως πεδινή, 

ηµιορεινή, ορεινή, εφαρµόζεται ο αντίστοιχος συντελεστής περιοχής. Ο χαρακτηρισµός της περιοχής ως 

πεδινή, ηµιορεινή, ορεινή, γίνεται σύµφωνα µε την υπ' αριθ. 82024/2230/16.7.1984 (ΦΕΚ 

530/Β'/6.8.1984) απόφαση των Υπουργών Οικονοµικών, Γεωργίας και ∆ηµοσίων Εργων. 

Ετσι, αν η εδαφική έκταση βρίσκεται σε περιοχή χαρακτηρισµένη ως: 

i) Πεδινή, εφαρµόζεται συντελεστής 1,25. 

ii)  Ηµιορεινή, εφαρµόζεται συντελεστής 1,00. 

iii) Ορεινή, εφαρµόζεται συντελεστής 0,62. 

Σε περίπτωση που ορίζεται η Α.Β.Α. ανά ∆ήµο ή Κοινότητα και όχι ανά Νοµό, δεν εφαρµόζεται ο 

συντελεστής περιοχής. 

 

5. Συντελεστής χρήσης 

Ανάλογα µε τη χρήση της εδαφικής έκτασης εφαρµόζεται αντίστοιχος συντελεστής. Ετσι, αν η χρήση 

είναι: 

Α. Αγροτική και έχει: 

α1) Μονοετή καλλιέργεια, κατά την έννοια της παρ. 2 του άρθρου 2, εφαρµόζεται συντελεστής 1,00. 

α2) Πολυετή καλλιέργεια, κατά την έννοια της παρ. 3 του άρθρου 2 µε: 

α2.1) Ελιές, εφαρµόζεται συντελεστής 1,40. 
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α2.2) Λοιπές δενδροκαλλιέργειες - αµπέλια κάθε είδους, εφαρµόζεται συντελεστής 1,60. 

Αν η αγροτική εδαφική έκταση είναι και αρδευόµενη, κατά την έννοια της παρ. 4 του άρθρου 2, τότε 

εφαρµόζεται συντελεστής 1,80. 

Για µη αρδευόµενη εδαφική έκταση, εφαρµόζεται συντελεστής 1,00. 

Β. Βοσκότοπος, κατά την έννοια της παρ. 5 του άρθρου 2, εφαρµόζεται συντελεστής 0,25. 

Γ. ∆ασική, εφαρµόζεται συντελεστής 0,60. 

Ο χαρακτηρισµός της έκτασης ως δασικής αποδεικνύεται από βεβαίωση της αρµόδιας Υπηρεσίας του 

Υπουργείου Γεωργίας. 

∆. Μεταλλευτική ή λατοµική, κατά την έννοια της παρ. 6 του άρθρου 2, εφαρµόζεται συντελεστής 1,10. 

Ε. Υπαίθριες εκθέσεις, χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων και αναψυχής, κατά την έννοια της παρ. 7 του 

άρθρου 2, εφαρµόζεται συντελεστής 1,30. 

 

Αρθρο 4 

Οικοπεδική Αξία (Α.Οικ.) 

 

1. Υπολογισµός 

Η Α.Οικ. προκύπτει ως γινόµενο της Τ.Ο.ΑΡΧ. επί το µέγεθος της οικοδοµής και επί διάφορους 

συντελεστές, ανάλογα µε τη χρήση του κτίσµατος, την παλαιότητά του, τον τρόπο κατασκευής του, τη 

σύνδεση του µε το δίκτυο ηλεκτρισµού ή ύδρευσης και τις ζηµιές που τυχόν έχει υποστεί από σεισµό, 

πληµµύρα ή πυρκαγιά. 

 

2. Αρχική Οικοπεδική Αξία (Τ.Ο.ΑΡΧ) 

Η Τ.Ο.ΑΡΧ. λαµβάνεται κατά τα ειδικότερα οριζόµενα στην παρ. 2 του άρθρου 1. 

 

3. Μέγεθος Οικοδοµής (Μ.Ο.) 

Το Μ.Ο. είναι η ισοδύναµη ανοιγµένη επιφάνεια του κτίσµατος σε τετραγωνικά µέτρα, όπως αυτή 

προκύπτει από τα αντίστοιχα έντυπα (Κ) υπολογισµού Αντικειµενικής Αξίας Κτίσµατος (Α.Α.ΚΤ.). 

 

4. Συντελεστής χρήσης κτίσµατος 

Ανάλογα µε το είδος του κτίσµατος, σύµφωνα µε την κατηγοριοποίηση των εντύπων (Κ) υπολογισµού 

αντικειµενικής αξίας κτίσµατος, εφαρµόζεται ο αντίστοιχος συντελεστής, ως εξής: 

α) Κτίρια κατοικιών - µονοκατοικιών 1,00. 

β) Κτίρια επαγγελµατικής στέγης 1,20. 

γ) Σταθµοί αυτοκινήτων - βιοµηχανικά και βιοτεχνικά κτίρια 0,60. 

δ) Γεωργικά και κτηνοτροφικά κτίρια αποθήκες 0,40. 

ε) Ξενοδοχεία και γενικά τουριστικές εγκαταστάσεις νοσηλευτήρια 1,10. 
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στ) Εκπαιδευτήρια 0,65. 

ζ) Μουσεία - εκθεσιακοί - συνεδριακοί χώροι και γενικά µη κατονοµαζόµενα κτίρια που δεν µπορούν να 

υπαχθούν στις άλλες κατηγορίες 0,70. 

η) Αθλητικές εγκαταστάσεις 0,65. 

Στην κατηγορία των αθλητικών εγκαταστάσεων υπάγονται τα κτίρια και οι εγκαταστάσεις 

γυµναστηρίων, κολυµβητηρίων και γενικά κέντρων άθλησης. Αθλητικές εγκαταστάσεις που αποτελούν 

παραρτήµατα άλλων χρήσεων, π.χ. κατοικίας, ξενοδοχείων κ.λπ., δεν λαµβάνονται υπόψη στην 

περίπτωση αυτή. Αν στην εδαφική έκταση υπάρχουν κτίσµατα µε διαφορετικές χρήσεις, ο υπολογισµός 

της Α.Οικ. θα γίνει χωριστά για κάθε κτίσµα ή τµήµα του µε διαφορετική χρήση (π.χ. κατάστηµα στο 

ισόγειο και κατοικία στον όροφο ή κατοικία και αγροτικές αποθήκες), ανεξάρτητα αν αποτελούν 

τµήµατα της ίδιας ή διαφορετικών οριζόντιων ιδιοκτησιών και θα ληφθεί το άθροισµά τους. Τα 

παραρτήµατα κατοικιών, όπως αποθήκες, γκαράζ κ.λπ., δεν θεωρούνται κτίρια διαφορετικών χρήσεων, η 

δε επιφάνειά τους περιλαµβάνεται στο Μέγεθος Οικοδοµής (Μ.Ο.). 

 

5. Συντελεστές ειδικών συνθηκών 

α) Αν το κύριο κτίσµα έχει παλαιότητα µεγαλύτερη των τριάντα ετών ή είναι πρόχειρης κατασκευής µε 

ωµοπλίνθους ή έχει στέγη από λαµαρίνα ή άλλα ευτελή υλικά, εφαρµόζεται συντελεστής 0,50. 

β) Αν το κύριο κτίσµα δεν έχει σύνδεση µε το δίκτυο ηλεκτρισµού, εφαρµόζεται συντελεστής 0,90. 

γ) Αν το κύριο κτίσµα δεν έχει σύνδεση µε το δίκτυο ύδρευσης, εφαρµόζεται συντελεστής 0,95. 

δ) Αν το κύριο κτίσµα έχει υποστεί ζηµιές από σεισµό, πληµµύρα ή πυρκαγιά, που υπερβαίνουν το 50% 

της αξίας του, εφαρµόζεται συντελεστής 0,80. 

Στην περίπτωση αυτή, απαιτείται βεβαίωση µηχανικού ότι η αξία των ζηµιών υπερβαίνει το 50% της 

συνολικής αξίας του κτίσµατος. 

 

Αρθρο 5 

Αξία ∆υνατότητας περαιτέρω εκµετάλλευσης (Α.∆.) 

 

1. Υπολογισµός 

Η Αξία ∆υνατότητας περαιτέρω εκµετάλλευσης (Α.∆.) προκύπτει:  

α) Για δοµήσιµη εδαφική έκταση ακάλυπτη, ως το γινόµενο της Τ.Ο.ΑΡΧ. επί την επιφάνεια της 

εδαφικής έκτασης και επί αντίστοιχους συντελεστές, ανάλογα µε τη θέση και το µέγεθός της. 

β) Για εδαφική έκταση µε κτίσµα, ως το γινόµενο της Τ.Ο.ΑΡΧ. επί τη διαφορά της επιφάνειας των 

κύριων χώρων του κτίσµατος από το γινόµενο της επιφάνειας της εδαφικής έκτασης επί αντίστοιχους 

συντελεστές, ανάλογα µε τη θέση και το µέγεθός της. Εφόσον αυτή η διαφορά είναι αρνητική, δεν 

υπολογίζεται Α.∆. 
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2. Αρχική Οικοπεδική Αξία (Τ.Ο.ΑΡΧ) 

Η Τ.Ο.ΑΡΧ. λαµβάνεται κατά τα ειδικότερα οριζόµενα στην παρ. 2 του άρθρου 2.  

 

3. Επιφάνεια της εδαφικής έκτασης 

Η επιφάνεια της εδαφικής έκτασης λαµβάνεται σε τετραγωνικά µέτρα. 

 

4. Συντελεστής θέσης 

Ανάλογα µε τη θέση της εδαφικής έκτασης, εφαρµόζονται αντίστοιχα οι παρακάτω συντελεστές: 

α) Εάν η εδαφική έκταση είναι εντός Γ.Π.Σ., κατά την έννοια της παρ. 8 του άρθρου 2 ή εντός ορίων 

οικισµού χωρίς όρους δόµησης, 0,25. 

β) Εάν η εδαφική έκταση είναι εκτός Γ.Π.Σ. και ορίων οικισµού χωρίς όρους δόµησης, αλλά έχει 

πρόσωπο σε Εθνική οδό ή βρίσκεται σε ζώνη πλάτους µέχρι και 800 µέτρα από τη θάλασσα, 0,03. 

Προκειµένου να εφαρµοσθούν οι παραπάνω συντελεστές δεν λαµβάνεται υπόψη η αρτιότητα ή µη της 

εδαφικής έκτασης. 

Η θέση της εδαφικής έκτασης σε σχέση µε το τυχόν Γ.Π.Σ. της περιοχής ή τα όρια οικισµού χωρίς όρους 

δόµησης, δηλώνεται από το φορολογούµενο αποκλειστικά µε δική του ευθύνη, χωρίς προσκόµιση 

βεβαίωσης από τις αρµόδιες Υπηρεσίες. Τη σχετική πληροφόρηση µπορεί να αντλήσει ο 

φορολογούµενος από τυχόν υφιστάµενο τοπογραφικό διάγραµµα, όπου απεικονίζεται η περιοχή στην 

οποία βρίσκεται η εδαφική έκταση ή από την Κοινοτική - ∆ηµοτική Αρχή ή από το αρµόδιο 

Πολεοδοµικό Γραφείο ή από ιδιώτη µηχανικό. 

Σε περίπτωση εκτάσεων που βρίσκονται στις οριογραµµές των Γ.Π.Σ., είναι ανεκτές αποκλίσεις µέχρι και 

πενήντα µέτρων, λόγω κλίµακας. Εάν η εδαφική έκταση τέµνεται από τις οριογραµµές είτε των Γ.Π.Σ. ή 

των ορίων των οικισµών, είτε των ορίων των παραλιακών ζωνών, ο υπολογισµός της αξίας των δύο 

τµηµάτων γίνεται χωριστά και εφαρµόζεται ο αντίστοιχος συντελεστής θέσης. 

 

5. Συντελεστής µη αρτιότητας 

Αν η εδαφική έκταση δεν είναι άρτια, εφαρµόζεται ο συντελεστής 0,70. Η µη αρτιότητα της εδαφικής 

έκτασης δηλώνεται από το φορολογούµενο αποκλειστικά µε δική του ευθύνη, χωρίς προσκόµιση 

βεβαίωσης από τις αρµόδιες Υπηρεσίες. Τη σχετική πληροφόρηση µπορεί να αντλήσει ο 

φορολογούµενος από τις ίδιες πηγές που αναφέρθηκαν στην προηγούµενη παράγραφο για το συντελεστή 

θέσης. 

 

6. Συντελεστής µεγέθους 

Ανάλογα µε το µέγεθος της εδαφικής έκτασης, εφαρµόζεται συντελεστής µεγέθους ως εξής: 

α) Μέχρι τέσσερα στρέµµατα, συντελεστής 1,00. 

β) Από τέσσερα µέχρι και τριάντα στρέµµατα, ο συντελεστής προκύπτει από την εφαρµογή του τύπου: 
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- ¬ 

¦ Επιφ. Εδαφ. Εκτασης (στρεµ.) - 4 ¦ 

1,00 - ¦0,30 Χ  

 
¦ 26 ¦ 

L - 

 

γ) Πάνω από τριάντα µέχρι και τριακόσια στρέµµατα, ο συντελεστής προκύπτει από την εφαρµογή του 

τύπου: 

 

- ¬ 

¦ Επιφ. Εδαφ. Εκτασης (στρεµ.) - 30 ¦ 

0,70 - ¦0,50 Χ  

 
 

¦ 270 ¦ 

L - 

Η τιµή του συντελεστή µεγέθους θα στρογγυλοποιείται στα δύο δεκαδικά ψηφία. 

δ) Πάνω από τριακόσια στρέµµατα, συντελεστής 0,20. 

 

Αρθρο 6 

Οι τιµές της Α.Β.Α. και του Τ.Ο.ΑΡΧ. για τους Νοµούς Γρεβενών, Καστοριάς, Λάρισας και Αργολίδας, 

σύµφωνα µε τα όσα ορίζονται στις παρ. 1, 2 και 3 του άρθρου 1, είναι οι αναγραφόµενες στον πίνακα 

που επισυνάπτεται. 

 

Αρθρο 7 

Η απόφαση αυτή θα δηµοσιευθεί στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως και η ισχύς της θα αρχίσει από 4 

Ιανουαρίου 1999 για τις εκτός σχεδίου περιοχές των Νοµών Γρεβενών, Καστοριάς, Λάρισας και 

Αργολίδας και σταδιακά στο µέλλον θα ισχύσει και για τις υπόλοιπες εκτός σχεδίου περιοχές της χώρας, 

µε έκδοση νέων αποφάσεών µας. 
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