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ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 
ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 
ΤΜΗΜΑ Α2 ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

Αριθμός απόφασης: 2395 

Ταχ. Δ/νση      : Αριστογείτονος 19 

Ταχ. Κώδικας : 176 71 - Καλλιθέα 

Τηλέφωνο       : 213 1604 …. 
ΦΑΞ                 : 213 1604 567 
 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπ' όψη: 

1. Τις διατάξεις : 

α. Του άρθρου 63 του ν. 4174/2013 (ΦΕΚ Α΄ 170), όπως ισχύει. 

β. Της παρ. 3 του άρθρου 47 του ν.4331/2015 (ΦΕΚ Α΄ 69). 

γ. Του άρθρου 59 του π.δ. 111/2014 (Α΄ 178) «Οργανισμός του Υπουργείου Οικονομικών». 

δ. Του άρθρου 6 της αριθ. Δ6Α 1058824 ΕΞ 2014 (ΦΕΚ Β΄ 865, 1079 και 1846) Απόφασης του 

Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων του Υπουργείου Οικονομικών «Ανακαθορισμός της 

εσωτερικής διάρθρωσης και των αρμοδιοτήτων οργανικών μονάδων της Γενικής Γραμματείας 

Δημοσίων Εσόδων του Υπουργείου Οικονομικών και μετονομασία ορισμένων από αυτές», όπως 

τροποποιήθηκε και ισχύει. 

ε. Της ΠΟΛ 1002/31.12.2013 Aπόφασης του Γενικού Γραμματέα Δημοσίων Εσόδων (ΦΕΚ Β΄ 

55/16-1-2014) «Εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 63 του ν.4174/2013 (Ειδική Διοικητική 

Διαδικασία – Ενδικοφανής Προσφυγή), όπως αυτό τροποποιήθηκε και ισχύει από 1/1/2014 και 

καθορισμός λεπτομερειών για τη λειτουργία της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών (πρώην 

Υπηρεσία Εσωτερικής Επανεξέτασης) της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων, την 

εφαρμοστέα διαδικασία και τον τρόπο έκδοσης των αποφάσεων αυτής». 

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

Υπουργείου Οικονομικών. 

3. Την με αριθ. πρωτ. Δ.Ε.Δ. 0012895 ΕΞ 2014/ 09.04.2014 (ΦΕΚ 975/τ. Β΄/17.04.2014) 

απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών.  

4. Την από 11.03.2016 και με αριθμό πρωτοκόλλου …….. ενδικοφανή προσφυγή του 

………………….., με Α.Φ.Μ. …………., κατοίκου ………., κατά της με αριθμό ……./2016 Οριστικής 

Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Μεταβίβασης Ακινήτου (Φ.Μ.Α.) του Προϊσταμένου 

της Δ.Ο.Υ. …………………… και τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα. 
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5. Την με αριθμό …/ 18.01.2016 Οριστική Πράξη Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Μεταβίβασης Ακινήτου (Φ.Μ.Α.) του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. …., της οποίας ζητείται η ακύρωση. 

6. Την από 18.01.2016 Έκθεση Ελέγχου Φ.Μ.Α. Ν.1521/1950 της Δ.Ο.Υ. ………………... 

7. Τις από 15.03.2016 απόψεις του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. ……………….. 

8. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α2 όπως αποτυπώνεται στο 

σχέδιο της απόφασης. 

 

 Επί της από 11.03.2016 και με αριθμό πρωτοκόλλου …………. ενδικοφανούς προσφυγής 

του ………………………………………., με Α.Φ.Μ. ………………….. 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 αριθ.…/18.01.2016 Οριστική Πράξη Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Μεταβίβασης Ακινήτου του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. ……., έτους φορολογίας 2010, επιβλήθηκε σε 

βάρος του προσφεύγοντος συνολική διαφορά φόρου μεταβίβασης ακινήτου ποσού 4.349,23 €. 

Η διαφορά φόρου προέκυψε κατόπιν της με αριθ. ……/15 εντολής ελέγχου του 

Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. ……., για τον έλεγχο εφαρμογής των διατάξεων του Ν. 1521/1950 (όπως 

κυρώθηκε με το ν. 1587/1950), όπου και διαπιστώθηκε ότι ο ……….. υπέβαλλε ανακριβή δήλωση 

μεταβίβασης ακινήτου δηλώνοντας αντικειμενική αξία 10.750,00 € αντί της ορθής των 32.253,35 €. 

Η διαφορά οφείλεται στον λανθασμένο υπολογισμό της αξίας ΑΒΑ ως 2,50€/τμ αντί της ορθής ΕΒΑ 

ως 6,00€/τμ. Επίσης, δεν έχει υπολογισθεί η αξία της δυνατότητας περαιτέρω αξιοποίησης, καθώς 

και ο συντελεστής 1,20 για την απόσταση από την θάλασσα. Ο εν λόγω έλεγχος στηρίχθηκε στην 

δήλωση του φορολογούμενου, ο οποίος στα περιγραφικά στοιχεία ακινήτου δηλώνει ότι η 

απόσταση του ακινήτου από τη θάλασσα είναι 500-800 μέτρα (τομέας …………….). 

 

Ο προσφεύγων με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά την ακύρωση της με αριθ. 

……/2016 οριστικής πράξης διορθωτικού προσδιορισμού φόρου μεταβίβασης ακινήτου και της με 

αριθ. ……../02.02.2016 έκθεσης ελέγχου μεταβίβασης ακινήτων Ν.1521/1950 της Δ.Ο.Υ. …….., 

προβάλλοντας τους παρακάτω ισχυρισμούς: 

1. Η προσβαλλόμενη πράξη στηρίζεται σε εσφαλμένη δήλωση του προσφεύγοντος δεδομένου 

ότι το ακίνητό του απέχει πλέον των 800 μ. από τη θάλασσα, γεγονός που προκύπτει και 

από τη δήλωση μηχανικού του Ν.651/77 που είναι καταχωρημένη στο τοπογραφικό 

διάγραμμα που έχει επισυναφθεί στο συμβόλαιο μεταβίβασης ακινήτου. 

2. Η προσβαλλόμενη πράξη είναι ακυρωτέα ως εκδοθείσα άνευ αιτιολογίας, κατά παράβαση 

του νόμου, της αρχής της νομιμότητας, της αρχής της δικαιολογημένης εμπιστοσύνης του 

διοικούμενου προς τη διοίκηση και καταχρηστική. 

 

Επειδή, για πράξεις που εκδίδονται από 01.01.2014, σύμφωνα με τις διατάξεις της 

παραγράφου 1 του άρθρου 63 του ν.4174/2013 (Κ.Φ.Δ.) όπως ισχύει: «ο υπόχρεος, εφόσον 

αμφισβητεί οποιαδήποτε πράξη που έχει εκδοθεί σε βάρος του από τη Φορολογική Διοίκηση ή σε 
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περίπτωση σιωπηρής άρνησης, οφείλει να υποβάλει ενδικοφανή προσφυγή με αίτημα 

επανεξέτασης της πράξης στο πλαίσιο διοικητικής διαδικασίας από την Υπηρεσία Εσωτερικής 

Επανεξέτασης της Φορολογικής Διοίκησης …». 

Ειδικότερα, όσον αφορά την ως άνω προσβαλλόμενη πράξη, σύμφωνα με την παρ. 1 του 

ίδιου άρθρου και νόμου (Κ.Φ.Δ.), αυτή εμπροθέσμως και παραδεκτώς προσβάλλεται με την 

παρούσα ενδικοφανή προσφυγή ενώπιον της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

 

Επειδή, σύμφωνα τις διατάξεις των άρθρων 41 και 41Α του ν.1249/1982, όπως ισχύει:  

«Άρθρο 41: Προσδιορισμός αξίας ακινήτων 

Σε περίπτωση μεταβίβασης ακινήτων με αντάλλαγμα ή αιτία θανάτου, δωρεάς, γονικής 

παροχής ή προίκας, ο φορολογούμενος αναγράφει στην οικεία φορολογική δήλωση την κατά τις 

παραγράφους 1 και 2 του παρόντος άρθρου οριζόμενη αξία τους, με βάση την οποία βεβαιώνεται ο 

φόρος που αναλογεί. Αν ο υπόχρεος σε φόρο θεωρεί την προκαθορισμένη αξία μεγαλύτερη από 

την αγοραία έχει το δικαίωμα, μέσα σε προθεσμία είκοσι (20) ημερών από την υποβολή της 

δήλωσής του, να ζητήσει με προσφυγή τον προσδιορισμό της αξίας, από το αρμόδιο Διοικητικό 

Πρωτοδικείο.  

Αν ασκηθεί προσφυγή, ο Οικονομικός Έφορος διενεργεί έλεγχο για τον προσδιορισμό της 

αγοραίας αξίας του ακινήτου και συντάσσει σχετική έκθεση, αντίγραφο της οποίας κοινοποιεί στο 

φορολογούμενο είκοσι (20) τουλάχιστον ημέρες πριν από τη δικάσιμο. Η έκθεση αυτή 

επισυνάπτεται στην έκθεση του άρθρου 82 του κώδικα Φορολογικής Δικονομίας, στην οποία 

περιλαμβάνεται και αίτημα προς το Διοικητικό Δικαστήριο για προσδιορισμό της αγοραίας αξίας του 

ακινήτου. Εφόσον το διοικητικό δικαστήριο προσδιορίσει αξία του ακινήτου μεγαλύτερη από την 

προκαθορισμένη, επιβάλλεται εκτός από τον κύριο φόρο την πληρωμή του οποίου θα διέφευγε ο 

υπόχρεος και πρόσθετος φόρος, ίσος με ποσοστό εξήντα τα εκατό (60%) της διαφοράς του φόρου. 

 Σε περίπτωση που δεν αμφισβητηθεί η προκαθορισμένη αξία, ο Οικονομικός Έφορος 

ελέγχει την ακρίβεια των δηλώσεων μόνο όσον αφορά τα προσδιοριστικά στοιχεία των ακινήτων 

σύμφωνα με τα οποία διαμορφώνεται η αξία τους. Αν διαπιστωθεί ανακρίβεια των στοιχείων 

τούτων, εκδίδεται πράξη με την οποία καταλογίζεται ο φόρος, την πληρωμή του οποίου θα διέφευγε 

ο υπόχρεος με την ανακρίβεια καθώς και ο πρόσθετος φόρος ίσος με ποσοστό εκατό τα εκατό 

(100%) της διαφοράς του φόρου.  

Για κάθε θέμα που δε ρυθμίζεται από τις διατάξεις της παραγράφου αυτής εφαρμόζονται οι 

οικείες διατάξεις των φορολογιών μεταβίβασης ακινήτων, κληρονομιών, δωρεών, γονικών παροχών 

και προικών, όπως κάθε φορά ισχύουν, καθώς και οι διατάξεις του Κώδικα Φορολογικής 

Δικονομίας.  

Μέσα σε προθεσμία είκοσι (20) ημερών από την υποβολή της δήλωσης ο υπόχρεος σε 

φόρο δύναται, χωρίς φορολογική επιβάρυνση, εφ` όσον διαπιστώσει ότι έγινε οποιοδήποτε 

λογιστικό λάθος κατά τη σύνταξη του φύλλου υπολογισμού της αξίας των ακινήτων ή εσφαλμένη 

επιλογή των προκαθορισμένων τιμών εκκίνησης ή των συντελεστών αυξομείωσης τους, να 

υποβάλει νέα δήλωση και να ζητήσει επαναπροσδιορισμό του φόρου, εφ` όσον δεν καταρτίσθηκε 
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οριστικό συμβόλαιο με βάση την αρχική δήλωση. Στην περίπτωση αυτήν, εάν ο φόρος που 

προκύπτει με τη νέα δήλωση είναι μεγαλύτερος συμψηφίζεται με τον καταβληθέντα, εάν είναι 

μικρότερος η επιπλέον διαφορά επιστρέφεται. Αν ο προϊστάμενος της δημόσιας οικονομικής 

υπηρεσίας μέσα στην προθεσμία του 20ημέρου από της υποβολής της δήλωσης διαπιστώσει 

εσφαλμένο υπολογισμό του φόρου, από υπαιτιότητα της υπηρεσίας, δύναται να προσκαλέσει το 

φορολογούμενο για την υποβολή, μέσα στην ίδια 20ήμερη προθεσμία συμπληρωματικής δήλωσης 

και επαναπροσδορισμό του φόρου. 

Άρθρο 41α: Προσδιορισμός αξίας κτισμάτων και γης 

1. Η φορολογητέα αξία των μεταβιβαζόμενων με επαχθή αιτία ή αιτία θανάτου, δωρεάς ή 

γονικής παροχής ακινήτων, που βρίσκονται σε περιοχές στις οποίες δεν έχει εφαρμοστεί το 

αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού της αξίας τους, είτε αυτές είναι εντός είτε εκτός σχεδίου 

πόλης, υπολογίζεται χωριστά για τα επί του οικοπέδου ή γηπέδου τυχόν υφιστάμενα κτίσματα και 

χωριστά για το οικόπεδο ή το γήπεδο, ως εξής:  

α) Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των κτισμάτων εφαρμόζεται αντικειμενικό 

σύστημα, κατά το οποίο λαμβάνονται υπόψη τιμές αφετηρίας κόστους ανά είδος κτιρίου, οι οποίες 

καθορίζονται και αναπροσαρμόζονται με αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών. Οι τιμές αυτές 

αφετηρίας αυξάνονται ή μειώνονται με την εφαρμογή συντελεστών που προσδιορίζουν τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του υπό εκτίμηση κτιρίου, όπως το μέγεθος, την ποιότητα κατασκευής, την 

παλαιότητα και άλλα.  

β) Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας του οικοπέδου ή γηπέδου έχουν 

εφαρμογή οι διατάξεις του άρθρου 3 του α.ν. 1521/1950 (ΦΕΚ 245 Α`) και των άρθρων 9 και 10 του 

ν.δ/τος 118/1973 (ΦΕΚ 202 Α`). 

2. Με αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών καθορίζονται σταδιακά, για τις περιοχές της 

προηγούμενης παραγράφου, ζώνες με αξία γης και συντελεστές αυξομείωσής τους, οι οποίοι 

προσδιορίζουν τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του οικοπέδου ή γηπέδου, όπως σχήμα, δυνατότητα 

εκμετάλλευσης και άλλα, ώστε να υπολογίζεται αντικειμενικά και η αξία γης. Στις περιπτώσεις αυτές 

δεν εφαρμόζονται οι διατάξεις του άρθρου 3 του α.ν. 1521/1950 και των άρθρων 9 και 10 του 

ν.δ/τος 118/1973.  

3. Κατ` εξαίρεση, σε περίπτωση που στο μεταβιβαστικό συμβόλαιο αναγράφεται τίμημα 

μεγαλύτερο της αξίας που προκύπτει με την εφαρμογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου, ο 

φόρος μεταβίβασης υπολογίζεται με βάση το τίμημα αυτό.  

4. Με αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών καθορίζονται:  

α. Η καταχώριση των τιμών αφετηρίας κόστους κατά είδος οικοδομής και περιοχή, των 

τιμών γης κατά ζώνες και των συντελεστών αυξομείωσής τους σε πίνακες, καθώς και οι χάρτες και 

τα έντυπα, που θα αποτελούν την απαραίτητη υποδομή για τον αντικειμενικό προσδιορισμό της 

αξίας των κτισμάτων και του οικοπέδου ή γηπέδου.  

β. Ο χρόνος έναρξης ισχύος των διατάξεων του παρόντος άρθρου σε ολόκληρη τη χώρα ή 

κατά περιοχές.  
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γ. Κάθε άλλη λεπτομέρεια σχετική με την εφαρμογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου». 

 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 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. 

 Επειδή, η δήλωση φόρου μεταβίβασης ακινήτου υποβάλλεται με ευθύνη του δηλούντος, ο 

οποίος εν προκειμένω στην με αριθ. ……../2010 υποβληθείσα δήλωση φόρου μεταβίβασης 

ακινήτου και συγκεκριμένα στην περιγραφή του ακινήτου δηλώνει ότι το μεταβιβασθέν ακίνητο 

βρίσκεται σε απόσταση 500-800 μέτρα από τη θάλασσα (………………..), ενώ η δήλωσή του αυτή 

δεν είχε ανακληθεί μέχρι την έναρξη του ελέγχου. Ο έλεγχος διενεργήθηκε από τη φορολογική 

αρχή βάσει της ως άνω υποβληθείσας από τον προσφεύγοντα δήλωσης φόρου μεταβίβασης 

ακινήτου, συνεπώς η προσβαλλόμενη πράξη ορθώς εκδόθηκε, σύμφωνα με τις ισχύουσες 

διατάξεις, και η υπό κρίση ενδικοφανής προσφυγή πρέπει να απορριφθεί. 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

Την απόρριψη της με ημερομηνία κατάθεσης 11.03.2016 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……. 

ενδικοφανούς προσφυγής του ……………………., με Α.Φ.Μ. ………………, κατοίκου …………. 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση της υπόχρεου - καταλογιζόμενο ποσό με βάση την 

παρούσα απόφαση: 
Οριστική Πράξη Διορθωτικού Προσδιορισμού ΦΜΑ με αριθ. ……../2016  

Διαφορά φόρου 2.008,84 € 

Συν πρόσθετος φόρος 120% 2.340,39 € 

ΚΑΤΑΛΟΓΙΖΟΜΕΝΟ ΠΟΣΟ 4.349,23 € 
Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα απόφαση 

στην υπόχρεη. 

 Με εντολή του Προϊσταμένου της  
Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών 

 

ΑΚΡΙΒΕΣ ΑΝΤΙΓΡΑΦΟ 
Η ΥΠΑΛΛΗΛΟΣ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΗΣ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ΤΗΣ ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ 
ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

 
 ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΦΑΚΟΣ 

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 με υποχρέωση, επί ποινή 

απαραδέκτου άσκησης της προσφυγής, επίδοσης επικυρωμένου αντιγράφου αυτής  στην Υπηρεσία μας 

εντός είκοσι (20) ημερών από τη λήξη της προθεσμίας για την άσκησή της (άρθ. 126 ν. 2717/99). 


