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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΣΙΑ   

ΤΠΟΤΡΓΕΙΟ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ 

ΓΕΝΙΚΗ ΓΡΑΜΜΑΣΕΙΑ ΔΗΜΟ΢ΙΩΝ Ε΢ΟΔΩΝ 

 Καιιηζέα 11-04-2016  

ΔΙΕΤΘΤΝ΢Η ΕΠΙΛΤ΢Η΢ ΔΙΑΦΟΡΩΝ Αξηζκόο απόθαζεο:1337   

Σασ. Δ/νζε      : Αξηζηνγείηνλνο 19 

Σασ. Κώδικαρ : 176 71 - Καιιηζέα 

Σελέθυνο       : 210 9569815 
ΦΑΞ                  : 210 9531321   

 
 

ΑΠΟΦΑ΢Η  
 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΕΝΟ΢  ΣΗ΢ ΔΙΕΤΘΤΝ΢Η΢ ΕΠΙΛΤ΢Η΢ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 
 

Έρνληαο ππ' όςε: 

1. Σηο δηαηάμεηο : 

α.    Σνπ άξζξνπ 63 ηνπ λ. 4174/2013 (ΦΔΚ Α΄ 170). 

β.  Σεο αξηζ. Γ6Α1118225 ΔΞ 2013/24.07.2013 Απόθαζεο ηνπ Γεληθνύ Γξακκαηέα Γεκνζίσλ  

Δζόδσλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθώλ (ΦΔΚ Β΄ 1893) «Καζνξηζκόο ηεο δηάξζξσζεο θαη ησλ 

αξκνδηνηήησλ ηεο Τπεξεζίαο Δζσηεξηθήο Δπαλεμέηαζεο ηεο Γεληθήο Γξακκαηείαο Γεκνζίσλ 

Δζόδσλ, θαζώο θαη απαξαίηεησλ ιεπηνκεξεηώλ ιεηηνπξγίαο απηήο». 

γ.  Σεο αξηζ. Γ6Α1198069 ΔΞ 2013/30.12.2013 Απόθαζεο ηνπ Γεληθνύ Γξακκαηέα Γεκνζίσλ  

Δζόδσλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθώλ (ΦΔΚ Β΄ 3367) «Μεηνλνκαζία θαη αλαθαζνξηζκόο ησλ 

αξκνδηνηήησλ θαη ηεο εζσηεξηθήο δηάξζξσζεο ηεο Τπεξεζίαο Δζσηεξηθήο Δπαλεμέηαζεο ηεο 

Γεληθήο Γξακκαηείαο Γεκνζίσλ Δζόδσλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθώλ». 

δ.  Σεο ΠΟΛ 1002/31.12.2013 Aπόθαζεο ηνπ Γεληθνύ Γξακκαηέα Γεκνζίσλ Δζόδσλ (ΦΔΚ B΄ 

55/16-1-2014). 

2. Σελ ΠΟΛ 1069/4.3.2014 Eγθύθιην ηεο Γεληθήο Γξακκαηείαο Γεκνζίσλ Δζόδσλ ηνπ 

Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθώλ.   

3. Σελ αξηζκ. Γ.Δ.Γ. 0012895 ΔΞ 2014/09.04.2014 (ΦΔΚ 975 / η. Β’ / 17.04.2014) Απόθαζε 

ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γηεύζπλζεο Δπίιπζεο Γηαθνξώλ. 

4. Σελ από «………….κε αξηζκό πξσηνθόιινπ «…….» ελδηθνθαλή πξνζθπγή ηνπ 

«…………..,  κε  ΑΦΜ ……..», θαηνίθνπ  «……..», θαηά ησλ κε αξ. «……..», νξηζηηθήο πξάμεο 

δηνξζσηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ εηζνδήκαηνο νηθνλνκηθνύ έηνπο 2009, κε αξ. «………..», 

νξηζηηθήο πξάμεο δηνξζσηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ εηζνδήκαηνο νηθνλνκηθνύ έηνπο 2011 θαη ηελ  

«………….», νξηζηηθήο πξάμεο δηνξζσηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ εηδηθήο εηζθνξάο αιιειεγγύεο 

ηνπ Ν. 3986/2001 έηνπο 2010   θαη  θαη ηα πξνζθνκηδόκελα κε απηήλ ζρεηηθά  έγγξαθα. 

5. Σηο απόςεηο ηεο αλσηέξσ θνξνινγηθήο αξρήο. 

 

 Δπί ηεο απ «……….» θαη κε αξηζκό πξσηνθόιινπ «……….» ελδηθνθαλνύο  πξνζθπγήο 

ηνπ  «…………..,  κε  ΑΦΜ …………..», ε  νπνία  θαηαηέζεθε  εκπξόζεζκα θαη κεηά ηελ κειέηε θαη 

ηελ αμηνιόγεζε όισλ ησλ πθηζηάκελσλ ζην ζρεηηθό θάθειν εγγξάθσλ θαη ησλ πξνβαιιόκελσλ 

ιόγσλ ηεο ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο, επαγόκαζηε ηα αθόινπζα: 
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1) Με ηελ ππ΄ αξίζκ. «………..», νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ 

εηζνδήκαηνο νηθνλνκηθνύ έηνπο 2009 ηνπ  Πξντζηακέλνπ  ηεο  Γ.Ο.Τ  ……….., επηβιήζεθε ζε 

βάξνο ηνπ πξνζθεύγνληνο θύξηνο θόξνο 276.383,48 επξώ θαη πξόζζεην θόξν ιόγσ αλαθξίβεηα 

δήισζεο 331.731,44 επξώ ήηνη ζπλνιηθό θόξν ύςνπο  608.233,70 επξώ.     

 

2) Με ηελ ππ΄ αξίζκ. …………., νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ 

εηζνδήκαηνο νηθνλνκηθνύ έηνπο 2011 ηνπ  Πξντζηακέλνπ  ηεο  Γ.Ο.Τ  …………., επηβιήζεθε ζε 

βάξνο ηνπ πξνζθεύγνληνο θύξηνο θόξνο 92.938,79 επξώ θαη πξόζζεην θόξν ιόγσ αλαθξίβεηα 

δήισζεο 102.232,67 επξώ ήηνη ζπλνιηθό θόξν ύςνπο  195.471,46 επξώ.      

  

3) Με ηελ ππ΄ αξίζκ. ………………, νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ 

εηδηθήο εηζθνξάο αιιειεγγύεο ηνπ Ν. 3986/2001  νηθνλνκηθνύ έηνπο 2010  ηνπ  Πξντζηακέλνπ  ηεο  

Γ.Ο.Τ  …………, επηβιήζεθε ζε βάξνο ηνπ πξνζθεύγνληνο θύξηνο θόξνο 10.253,09 επξώ θαη 

πξόζζεην θόξν ιόγσ αλαθξίβεηα δήισζεο 11.278,40 επξώ ήηνη ζπλνιηθό θόξν ύςνπο  21.531,49 

επξώ.      

Με ηελ ππ’ αξίζκ. …………………. εληνιέο ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ 

……………δηελεξγήζεθε ζηνλ πξνζθεύγνληα, ζύκθσλα κε ηελ δηαδηθαζία πνπ νξίδεηαη κε ην κε 

αξ. πξση. …………………….. έγγξαθν ηεο Γ.Γ.Γ.Δ, κεξηθόο έιεγρνο Φνξνινγίαο εηζνδήκαηνο γηα 

ηελ νξζή εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ Ν. 2238/1994, γηα ηηο δηαρεηξηζηηθέο πεξηόδνπο  01/01-

31/12/2008, 01/01-31/12/2009 θαη 01/01-31/12/2010. Αηηία, γηα ηελ δηελέξγεηα ειέγρνπ, απεηέιεζαλ 

ηα ζπκπιεξσκαηηθά ζηνηρεία πνπ πεξηήιζαλ ζε γλώζε ηνπ Πξντζηάκελνπ ηεο  ………….., κε ην κε 

αξ. πξση. …………… θαη αξηζκό ππόζεζεο …………… έγγξαθν  ηνπ ΢.Γ.Ο.Δ. ……………., 

θαζώο ν πξνζθεύγσλ  είρε  πξνβεί ζε πιήζνο κεηαβηβάζεσλ αθηλήησλ θαηά ηηο ειεγρόκελεο 

ρξήζεηο, από θνηλνύ κε ηνλ ……………...  

           Ο πξνζθεύγσλ κε ηελ ππό θξίζε ελδηθνθαλή πξνζθπγή, αηηείηαη ηελ αθύξσζε ησλ 

αλσηέξσ πξάμεσλ,  ηζρπξηδόκελνο ηα εμήο: 

1) Καζνξηζκόο ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ θαηά εζθαικέλε εξκελεία θαη θαθή εθαξκνγή ησλ 

δηαηάμεσλ ηνπ άξζξνπ 28 παξ.1-3 ηνπ Ν. 2238/1994 θαη αξζ. 1249/1982 αθπξσηέεο νη 

πξνζβαιιόκελεο  θαηαινγηζηηθέο πξάμεηο. 

2) Δζθαικέλε εξκελεία ηνπ άξζξνπ 12 παξ. 16 ηνπ ΚΒ΢ θαη εζθαικέλε εθαξκνγή ηεο 

ππ΄αξηζ. 1016753/124/0015/5-9-2006 θαη 1100765/559/0015/29-10-2008 ιύζεσλ ηνπ Τπ. 

Οηθνλνκηθώλ αθπξσηέεο νη πξνζβαιιόκελεο  θαηαινγηζηηθέο πξάμεηο. 

3) Δζθαικέλε εξκελεία θαη θαθή εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ αξ. 28 ηνπ Ν. 2238/1994 

ειιείςεη αηηηνινγίαο δελ ζπληξέρεη ην ππνθεηκεληθό θξηηήξην ηεο πξόζεζεο θέξδνπο. 

4)  Δζθαικέλε εξκελεία ηνπ άξζξνπ 28 παξ. 1-3 ηνπ Ν. 2238/1994 σο πξνο ηελ ππνρξέσζε 

δήισζεο έλαξμεο εξγαζηώλ θαη ηήξεζεο βηβιίσλ. 

 

         Επειδή ζην άξζξν 65 Ν 4174/2013, νξίδνληαη ηα εμήο: 

«΢ε πεξίπησζε ακθηζβήηεζεο πξάμεο πξνζδηνξηζκνύ θόξνπ ζηα πιαίζηα ελδηθνθαλνύο 

πξνζθπγήο, ν θνξνινγνύκελνο ή νπνηνδήπνηε άιιν πξόζσπν πνπ πξνβαίλεη ζηελ ελ ιόγσ 

ακθηζβήηεζε θέξεη ην βάξνο ηεο απόδεημεο ηεο πιεκκέιεηαο ηεο πξάμεο πξνζδηνξηζκνύ» 
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Επειδή από ηνλ έιεγρν πνπ δηελήξγεζε ην ΢.Γ.Ο.Δ. …………………….., δηαπηζηώζεθε, όηη 

ν πξνζθεύγσλ, από θνηλνύ κε ηνλ ……………………, είραλ πξαγκαηνπνηήζεη πιήζνο 

αγνξαπσιεζηώλ αθηλήησλ κεγάιεο αμίαο, εθηόο ζρεδίνπ πόιεσο,  ………………….   Από απηέο, ν 

έιεγρνο δηαπίζησζε όηη ηέζζεξηο πεξηπηώζεηο δελ απνηεινύζαλ κεκνλσκέλεο πξάμεηο αιιά είραλ 

ηνλ ραξαθηήξα ζπζηεκαηηθήο άζθεζεο εκπνξηθήο δξαζηεξηόηεηαο νη νπνίεο  δελ  έγηλαλ κε ζθνπό 

ηελ αμηνπνίεζε θεθαιαίνπ αιιά κε ζθνπό ηελ επίηεπμε θέξδνπο.  

 Γηα ηε κία από ηηο ηέζζεξηο πεξηπηώζεηο, ζύκθσλα κε ηνλ έιεγρν  δελ πξνέθπςε δηαθνξά 

κεηαμύ ηνπ αλαγξαθόκελνπ ζην ζπκβόιαην ηηκήκαηνο θαη ηνπ πξαγκαηηθνύ πνπ ηειηθώο 

θαηαβιήζεθε.  

Γηα ηηο ππόινηπεο ηξεηο πεξηπηώζεηο (από ηηο θηλήζεηο ηξαπεδηθώλ ινγαξηαζκώλ, ηξαπεδηθά 

παξαζηαηηθά, ζπκβόιαηα θ.ι.π.) δηαπηζηώζεθε εηθνληθόηεηα ηνπ αλαγξαθόκελνπ ηηκήκαηνο 

πώιεζεο ζηα ζπκβόιαηα κεηαβίβαζεο. Ο πξνζθεύγσλ πξαγκαηνπνίεζε, από θνηλνύ κε ηνλ 

……………,(50% έθαζηνο), πσιήζεηο  αθηλήησλ,  βάζεη αληηθεηκεληθήο αμίαο, γηα ηηο νπνίεο ην 

θαηαβιεζέλ πξαγκαηηθό ηίκεκα είρε σο αθνινύζσο:  

α) Με ην ππ’ αξίζκ. ……………… ζπκβόιαην ηεο ΢πκβ/θνπ …………., αγνξάζηεθε 

αγξνηεκάρην αληί ηηκήκαηνο 93.841,25€, ην νπνίν κεηαβηβάζηεθε κε ην ππ΄αξίζκ. ……………… 

ζπκβόιαην πώιεζεο αθηλήηνπ, ηεο ζπκβ/θνπ ……………………., αληηθεηκεληθήο αμίαο 

192.695,49€, αιιά από ηνπο αγνξαζηέο θαηεβιήζε ην ζπλνιηθό πνζό ησλ 576.457,53€, ην νπνίν 

θαηαηέζεθε ζε θνηλνύο ηξαπεδηθνύο ινγαξηαζκνύο ησλ πσιεηώλ, ζύκθσλα κε ην κε αξ. πξση. 

…………………………. (Γηαθνξά ηηκήκαηνο:  576.457,53€  -  192.695,49€  =  383.762,04€).  

β) Με ην ππ’ αξίζκ. ………………. ζπκβόιαην ηεο ………………….., αγνξάζηεθε 

αγξνηεκάρην αληί ηηκήκαηνο 194.645,51€, ην νπνίν κεηαβηβάζηεθε κε ην ππ΄αξίζκ. ……………. 

ζπκβόιαην πώιεζεο αθηλήηνπ, ηεο ζπκβ/θνπ …………………., αληηθεηκεληθήο αμίαο 365.197,68€, 

θαη  

γ) Με ην ππ’ αξίζκ. …………….. ζπκβόιαην ηεο ΢πκβ/θνπ ……………………, αγνξάζηεθε 

αγξνηεκάρην αληί ηηκήκαηνο 286.495,70€, ην νπνίν κεηαβηβάζηεθε κε ην ππ΄αξίζκ. ……………… 

ζπκβόιαην πώιεζεο αθηλήηνπ, ηεο ζπκβ/θνπ ……..…………………… αληηθεηκεληθήο αμίαο 

286.495,70€. Οη αγνξαζηέο ησλ αθηλήησλ ησλ πεξηπηώζεσλ β΄ θαη γ΄  είλαη νη ίδηνη θαη γηα ηα δύν 

απηά αθίλεηα, θαη θαηέβαιαλ ην ζπλνιηθό πνζό ησλ 1.932.362,94€, ην νπνίν θαηαηέζεθε ζε 

θνηλνύο ηξαπεδηθνύο ινγαξηαζκνύο ησλ πσιεηώλ, ζύκθσλα κε ην κε αξ. πξση. 

…………………………………. {Γηαθνξά ηηκήκαηνο: 1.932.362,94€ - (365.197,68€ + 286.495,70€)  

= 1.280.669,56€}.       Δθ ησλ αλσηέξσ ζπλάγεηαη όηη ε θξίζε ηνπ ειέγρνπ όζνλ αθνξά ηελ 

εηθνληθόηεηα ηνπ ηηκήκαηνο πνπ αλαγξάθεηαη ζηα ζπκβόιαηα πώιεζεο ησλ αθηλήησλ, δελ είλαη 

εζθαικέλε, όπσο ηζρπξίδεηαη ν πξνζθεύγσλ, θαζόζνλ ζηεξίρηεθε ζε ηξαπεδηθά παξαζηαηηθά  

από ηα νπνία απνδεηθλύεηαη ην ύςνο ηνπ πξαγκαηηθνύ θαηαβιεζέληνο ηηκήκαηνο.  

 

Επειδή κε ηελ ζέζπηζε ησλ αληηθεηκεληθώλ αμηώλ νξίδεηαη από ην θξάηνο ην θαηώηαην όξην 

ηεο αμίαο πνπ κπνξεί λα έρεη έλα αθίλεην θαηά ηελ κεηαβίβαζή ηνπ, κε ζθνπό λα απνθεπρζεί ε 

αλαγξαθή ζην ζπκβόιαην εηθνληθνύ, κηθξόηεξνπ ηηκήκαηνο γηα ηελ απνθπγή ηεο θνξνδηαθπγήο. Η 

αληηθεηκεληθή αμία απνηειεί απιώο ηεθκήξην γηα θνξνινγηθνύο ιόγνπο, θαη δελ εκπνδίδεη ηνλ 

πσιεηή θαη ηνλ αγνξαζηή λα ζπκθσλήζνπλ  ζε κεγαιύηεξν ηίκεκα.  

 

Επειδή ν πξνζθεύγσλ ηζρπξίδεηαη όηη ε θξίζε ηνπ ειέγρνπ γηα ηελ εηθνληθόηεηα ηνπ 

ηηκήκαηνο ησλ ζπκβνιαίσλ αγνξαπσιεζίαο δελ ζηεξίδεηαη ζε λόκηκα απνδεηθηηθά ζηνηρεία  αιιά 

ζε απιέο ππνζέζεηο, νη νπνίεο δελ απνηεινύλ «αληέγγξαθα»  ηελ ύπαξμε ησλ νπνίσλ απαηηεί  ν 
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λόκνο ζύκθσλα κε ηελ ξεηή δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 28 παξ. 3 ηνπ Ν. 2238/94 αιιά θαη ηεο παξ. 3 

ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ Ν. 1587/1950, ώζηε λα είλαη δπλαηή ε ακθηζβήηεζε ηνπ αλαγξαθέληνο ζην 

ζπκβόιαην ηηκήκαηνο.  

 

Επειδή  κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 28 ηνπ Ν. 2238/94, νξίδνληαη ηα εμήο: «παπ.1. 

Δηζόδεκα από εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο είλαη ην θέξδνο πνπ απνθηάηαη από αηνκηθή ή εηαηξηθή 

επηρείξεζε εκπνξηθή, βηνκεραληθή ή βηνηερληθή ή από ηελ άζθεζε νπνηνπδήπνηε θεξδνζθνπηθνύ 

επαγγέικαηνο, ην νπνίν δελ ππάγεηαη ζηα ειεπζέξηα επαγγέικαηα πνπ αλαθέξνληαη ζην άξζξν 48. 

παπ.2. Δπηρείξεζε απνηειεί θαη κεκνλσκέλε ή ζπκπησκαηηθή πξάμε πνπ απνβιέπεη ζηελ 

επίηεπμε θέξδνπο, θαζώο θαη ε πώιεζε κέζα ζε δύν (2) ρξόληα από ηελ απόθηεζε εμ επαρζνύο 

αηηίαο εδαθηθώλ εθηάζεσλ πνπ βξίζθνληαη εθηόο ζρεδίνπ πόιεσο θαη έρνπλ κεγάιε αμία. 

παπ.3. Θεσξείηαη σο εηζόδεκα από εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο: 

α) Σν θέξδνο από ηελ άζθεζε επηρείξεζεο αγνξαπσιεζίαο αθηλήησλ γεληθά, εθηόο από ηηο 

επηρεηξήζεηο, πνπ αλαθέξνληαη ζην άξζξν 34, ησλ νπνίσλ ην θαζαξό θέξδνο εμεπξίζθεηαη κε 

εηδηθό ηξόπν. 

Ωο θέξδνο ζεσξείηαη ε επηπιένλ δηαθνξά κεηαμύ ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ ην νπνίν 

πνπιήζεθε θαη ηεο αμίαο απηνύ θαηά ην ρξόλν ηεο αγνξάο. Ωο αμία πώιεζεο ιακβάλεηαη απηή πνπ 

πξνζδηνξίδεηαη ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 41 ηνπ Ν. 1249/1982 (ΦΔΚ 43 Α'). Αλ όκσο 

ην ηίκεκα πνπ αλαθέξεηαη ζηα νηθεία πσιεηήξηα ζπκβόιαηα είλαη κεγαιύηεξν από ηελ πην πάλσ 

αμία, σο αθαζάξηζην έζνδν ιακβάλεηαη ην αλαθεξόκελν ζε απηά ηα ζπκβόιαηα ηίκεκα. Δηδηθά, γηα 

ηηο πεξηνρέο πνπ δελ ηζρύεη ην αληηθεηκεληθό ζύζηεκα πξνζδηνξηζκνύ ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ, σο 

αθαζάξηζηα έζνδα ιακβάλνληαη: 

αα) Σν ηίκεκα από ηηο πσιήζεηο ησλ πην πάλσ αθηλήησλ πνπ αλαθέξεηαη ζηα νηθεία 

πσιεηήξηα ζπκβόιαηα. 

ββ) Η δηαθνξά κεηαμύ ηνπ ηηκήκαηνο ηεο αμίαο, θαηά πεξίπησζε, πνπ θνξνινγήζεθε, θαη 

ηεο πξαγκαηηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ, ε νπνία εμεπξίζθεηαη ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο πνπ ηζρύνπλ 

ζηε θνξνινγία κεηαβίβαζεο αθηλήησλ. Η  δηαθνξά απηή  κεηώλεηαη  κε ηηο δαπάλεο ηνπ άξζξνπ 31 

πνπ βαξύλνπλ ηνλ πσιεηή. 

β) Η σθέιεηα πνπ πξαγκαηνπνηείηαη από νξγαλσκέλε επηρείξεζε πώιεζεο νηθνπέδσλ ή 

αγξνηεκαρίσλ, ηα νπνία πξνέξρνληαη από εδαθηθέο εθηάζεηο ηεο επηρείξεζεο, πνπ βξίζθνληαη 

εληόο ή εθηόο ζρεδίνπ πόιεσο, δήκνπ, νη νπνίεο έρνπλ θαηαηκεζεί ή ξπκνηνκεζεί. 

Ωο σθέιεηα ζεσξείηαη ε επηπιένλ δηαθνξά κεηαμύ ηεο αμίαο ηεο έθηαζεο ε νπνία 

πνπιήζεθε θαη ηεο αμίαο ηεο πξηλ από ηελ θαηάηκεζε ή ηε ξπκνηόκεζε. 

Ωο αμία πώιεζεο ιακβάλεηαη απηή πνπ πξνζδηνξίδεηαη ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

άξζξνπ 41 ηνπ Ν. 1249/1982. Αλ όκσο ην ηίκεκα πνπ αλαθέξεηαη ζηα νηθεία πσιεηήξηα ζπκβόιαηα 

είλαη κεγαιύηεξν από ηελ πην πάλσ αμία, σο αθαζάξηζην έζνδν ιακβάλεηαη ην αλαθεξόκελν ζε 

απηά ηα ζπκβόιαηα ηίκεκα. Δηδηθά, γηα ηηο πεξηνρέο πνπ δελ ηζρύεη ην αληηθεηκεληθό ζύζηεκα 

πξνζδηνξηζκνύ ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ, σο αθαζάξηζηα έζνδα ιακβάλνληαη: 

αα) Σν ηίκεκα από ηηο πσιήζεηο ησλ πην πάλσ αθηλήησλ πνπ αλαθέξεηαη ζηα νηθεία 

πσιεηήξηα ζπκβόιαηα. 

ββ) Η δηαθνξά κεηαμύ ηνπ ηηκήκαηνο ηεο αμίαο, θαηά πεξίπησζε, πνπ θνξνινγήζεθε, θαη 

ηεο πξαγκαηηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ, ε νπνία εμεπξίζθεηαη ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο πνπ ηζρύνπλ 

ζηε θνξνινγία κεηαβίβαζεο αθηλήησλ. Η δηαθνξά απηή κεηώλεηαη κε ηηο δαπάλεο ηνπ άξζξνπ 31  

πνπ βαξύλνπλ ηνλ πσιεηή. 
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Επειδή, ζύκθσλα κε ηελ Δ.1340/Δγθ.5/22.1.1968 εγθύθιην, εκπνξηθή επηρείξεζε απνηειεί 

θαη κεκνλσκέλε ή ζπκπησκαηηθή πξάμε απνβιέπνπζα  ζηελ επίηεπμε θέξδνπο, ηδίσο όηαλ απηή 

αλαθέξεηαη ζε ζνβαξό αληηθείκελν ζπλαιιαγήο π.ρ. θάπνην πξόζσπν δηακεζνιαβεί ζηελ 

θαηάξηηζε ζύκβαζεο από ηελ νπνία ακείβεηαη κε πξνκήζεηα θαη απνθνκίδεη θέξδνο, ε 

δηακεζνιάβεζε δε απηή έγηλε γηα επίηεπμε θέξδνπο ή σθειείαο. Αλ ην πξόζσπν απηό δελ πξνβεί 

ζηελ ζπλέρεηα ζηε δηελέξγεηα παξνκνίσλ πξάμεσλ, ζα ππαρζεί ζε θόξν γηα ην θέξδνο πνπ 

απεθόκηζε από ηελ κεκνλσκέλε απηή πξάμε. Δπί αθηλήησλ επηρείξεζε ππάξρεη όρη κόλν ζε θαηά 

ζύζηεκα άζθεζε πεξηζζνηέξσλ πξάμεσλ  αγνξάο θαη πώιεζεο αθηλήησλ, αιιά θαη όηαλ 

δηελεξγείηαη θαη κία κόλν πξάμε πώιεζεο. 

 

Επειδή ν πξνζθεύγσλ εζθαικέλα ηζρπξίδεηαη όηη νη πξνζβαιιόκελεο πξάμεηο δελ 

εδξάδνληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 28 παξ. 3 ηνπ Ν. 2238/1994, αθνύ  ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο  

ηνπ άξζξνπ 28 παξ. 2 ηνπ Ν. 2238/1994 …« επηρείξεζε απνηειεί θαη κεκνλσκέλε ή 

ζπκπησκαηηθή πξάμε πνπ απνβιέπεη ζηελ επίηεπμε θέξδνπο,…» ,  ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο 

παξ. 3 ηνπ ίδηνπ άξζξνπ … «ζεσξείηαη σο εηζόδεκα από εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο ην θέξδνο από 

ηελ άζθεζε επηρείξεζεο αγνξαπσιεζίαο αθηλήησλ γεληθά».  

 Ο πξνζθεύγσλ κεηά ηνπ ……………………,  πξαγκαηνπνηνύζαλ, καηά ζύζηεμα ππάξειρ 

αγνξάο θαη πώιεζεο αθηλήησλ, σο ζπγθύξηνη (θαη θαηά πνζνζηό 50% ν θαζέλαο), απνβιέπνπζεο 

ζηελ πξαγκαηνπνίεζε θέξδνπο θαη όρη ζηελ αμηνπνίεζε θεθαιαίνπ, ην δε απνθηώκελν εηζόδεκα 

ζεσξείηαη εηζόδεκα Γ’ Καηεγνξίαο (εηζόδεκα από εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο).   

     Επειδή ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο ΠΟΛ 1100/2014  «…..ν ηξόπνο πξνζδηνξηζκνύ 

ηνπ εηζνδήκαηνο ζηηο πεξηπηώζεηο επηρείξεζεο αγνξαπσιεζίαο αθηλήησλ ξπζκίδεηαη εηδηθά θαη 

εμαληιεηηθά ζηηο δηαηάμεηο ησλ πεξηπηώζεσλ α΄ θαη β΄ ηεο παξαγξάθνπ 3 ηνπ άξζξνπ 28 ηνπ ΚΦΔ 

θαη επνκέλσο δελ ζπληξέρεη πεξίπησζε εθαξκνγήο ησλ δηαηάμεσλ ηνπ άξζξνπ 32 ηνπ ΚΦΔ, πεξί 

εμσινγηζηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ, αιιά απνθιεηζηηθά ησλ δηαηάμεσλ ηνπ άξζξνπ 31 ηνπ ΚΦΔ πεξί 

ινγηζηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ ηνπ εηζνδήκαηνο, κε ηελ αηηηνινγία όηη, ν λνκνζέηεο ξεηά αλαθέξεη όηη, 

από ην εηζόδεκα απηό αθαηξνύληαη νη δαπάλεο ηνπ άξζξνπ 31 ηνπ ΚΦΔ πνπ βαξύλνπλ ηνλ 

πσιεηή, θάηη πνπ δελ ζπκβηβάδεηαη κε ηελ έλλνηα ηνπ εμσινγηζηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ ηνπ 

εηζνδήκαηνο, ζηνλ νπνίν νη δαπάλεο πνπ εκθαλίδνληαη ζηα βηβιία ηνπ ειεγρόκελνπ δελ 

ιακβάλνληαη θαζόινπ ππόςε, πξνθεηκέλνπ λα εμεπξεζεί ην ύςνο ησλ θαζαξώλ θεξδώλ ηνπ, ηα 

νπνία εμεπξίζθνληαη απνθιεηζηηθά κε ηε ρξήζε ζπγθεθξηκέλνπ κνλαδηθνύ ζπληειεζηή θαζαξνύ 

θέξδνπο επί ηνπ αθαζάξηζηνπ εηζνδήκαηνο. 

Καη ελ θαηαθιείδη θξίζεθε όηη, γηα ηελ εμεύξεζε ησλ θεξδώλ από πσιήζεηο αθηλήησλ, γηα ηηο νπνίεο, 

θαηά ηελ θξίζε ηεο θνξνινγηθήο αξρήο, πξνθύπηεη εηζόδεκα από εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο 

ηνπ άξζξνπ 28 ηνπ λ.2238/1994 δελ δύλαληαη λα εθαξκνζηνύλ νη δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 32 ηνπ 

ηδίνπ λόκνπ πεξί εμσινγηζηηθνύ πξνζδηνξηζκνύ ηνπ εηζνδήκαηνο. Δλόςεη ηνύηνπ θαη κε δεδνκέλν 

όηη ελ πξνθεηκέλσ δελ πξόθεηηαη γηα εηζόδεκα ηερληθώλ επηρεηξήζεσλ(άξζξν 34 ηνπ λ.2238/1994), 

νύηε γηα εηζόδεκα από ειεπζέξηα επαγγέικαηα (άξζξν 49 λ.2238/1994) πξνθύπηεη όηη δελ 

ηπγράλνπλ εθαξκνγήο θαη νη δηαηάμεηο ηεο παξαγξάθνπ 10 ηνπ άξζξνπ 70 ηνπ ίδηνπ λόκνπ.» 

  

Επειδή, ζε αληίζεζε κε όηη ηζρπξίδεηαη ν πξνζθεύγσλ, ε θνξνινγηθή αξρή εμεηδηθεύεη ζε 

πνηεο αγνξαπσιεζίεο αλαθέξεηαη θαη αηηηνινγεί πιήξσο θαη επαξθώο ηελ θξίζε ηεο πεξί 

εηθνληθόηεηαο ηνπ αλαγξαθόκελνπ ζηα ζπκβόιαηα πώιεζεο αθηλήησλ ηηκήκαηνο, ε νπνία 

ζηεξίδεηαη ζε αδηακθηζβήηεηα ζηνηρεία, ήηνη εκπηζηεπηηθά έγγξαθα ηξαπεδηθώλ ζπλαιιαγώλ, πνπ 

http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/28/paragraph/3
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/32
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/31
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/28
http://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/7
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/32
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/34
http://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/7
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/49
http://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/7
http://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/70/paragraph/10
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αθνξνύλ θαηαζέζεηο από ηνπο αγνξαζηέο ζε θνηλνύο κεηά ηνπ ……………………... ηξαπεδηθνύο 

ινγαξηαζκνύο.  

Επειδή, όπσο αλαιπηηθά πεξηγξάθεηαη ζηελ από …………….. νηθεία έθζεζε ειέγρνπ 

Φνξνινγίαο Δηζνδήκαηνο ν πξνζθεύγσλ πώιεζε από θνηλνύ κε ην θ. …………………, ζε 

πνζνζηό πνπ αλαινγεί 50% ηξεηο (3) εδαθηθέο εθηάζεηο, εθηόο ζρεδίνπ πόιεσο θαη πξνρώξεζε 

ζηελ ζύληαμε αλαθξηβώλ σο πξνο ηελ αμία ζπκβνιαίσλ (πώιεζεο) ζηα πιαίζηα ηεο πην πάλσ 

αλαθεξόκελεο δξαζηεξηόηεηαο σο επηρείξεζεο αγνξαπσιεζίαο αθηλήησλ κε απνηέιεζκα  ηελ 

απόθξπςε ζπλαιιαγήο ζπλνιηθνύ πνζνύ 1.087.376,00 επξώ από ηελ νπνία αλαινγεί ζηνλ 

πξνζθεύγνληα ην ήκηζπ, ήηνη 422.459,50 επξώ όπσο θαίλνληαη ζηνλ παξαθάησ πίλαθα. 

 

΢πκβόιαην 

Ηκ/λαη 

Αμία πνπ 

δειώζεθε 

Αμία πνπ δειώζεθε θαη 

αλαινγεί ζηνπο πσιεηέο 

Πξαγκαηηθή 

αμία όπσο 

πξνέθπςε 

από ηελ 

νηθεία 

έθζεζε 

ειέγρνπ  

Πξαγκαηηθή αμία θαη΄ 

αλαινγία ζηνπο πσιεηέο 

΢πλνιηθή 

αλαθξίβεηα 

ζην 

ζπκβόιαην 

Πνζό πνπ 

αλαινγεί ζηνλ 

πξνζθεύγνλη

α 

………… 

(50%) 

……….. 

(50%) 
…………. 

(50%) 

……………

. (50%) 

……….. 192.659,49 96.329,75 96.329,75 576.457,53 288.228,77 288.228,77 383.798,04 191.899,02 

…………. 365.197,68 182.598,84 182.598,84 1.087.376,00 543.688,00 543.688,00 722.178,32 361.089,16 

…………. 286.495,70 143.247,85 143.247,85 844.919,00 422.459,50 422.459,50 558.423,30 279.211,65 

΢ύλνια 844.352,87 422.176,44 422.176,44 2.508.752,53 1.254.376,27 1.254.376,27 1.664.399,66 832.199,83 

 

Επειδή γηα ηελ ρξήζε 2008 κε βάζε ηα όζα αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ ν πξνζθεύγσλ 

πξαγκαηνπνίεζε εκπνξηθή πξάμε ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεη ηνπ άξζξνπ 28 κε ζπλνιηθό πξαγκαηηθό 

ηίκεκα  1.087.376,00 + 844.919,00  επξώ, πνζό πνπ ηνπ αλαινγεί (50%) = 966.147,50 επξώ, 

κείνλ 257.177,49 επξώ ηα έμνδα αγνξάο όπσο πξνζδηνξίζηεθαλ ζηελ νηθεία έθζεζε ειέγρνπ 

θνξνινγίαο εηζνδήκαηνο , νπόηε πξνθύπηεη  θνξνινγεηέν εηζόδεκα άξζξνπ 28 Ν 2238/1994 

708.970,01 επξώ. 

Γηα ηελ ρξήζε 2010 κε ηα βάζε ηα όζα αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ ν πξνζθεύγσλ 

πξαγκαηνπνίεζε εκπνξηθή πξάμε ζύκθσλα κε ηηο δηαηάμεη ηνπ άξζξνπ 28 κε ζπλνιηθό πξαγκαηηθό 

ηίκεκα 576.457,53  επξώ, πνζό πνπ ηνπ  αλαινγεί (50%) = 288.228,76 επξώ. κείνλ 51.920,33 

επξώ ηα έμνδα αγνξάο όπσο πξνζδηνξίζηεθαλ ζηελ νηθεία έθζεζε ειέγρνπ θνξνινγίαο 

εηζνδήκαηνο, νπόηε πξνθύπηεη  θνξνινγεηέν εηζόδεκα άξζξνπ 28 Ν 2238/1994 236.308,43 επξώ. 

 

Επειδή θαηά ηα ινηπά, νη δηαπηζηώζεηο ηνπ ειέγρνπ, όπσο απηέο θαηαγξάθνληαη ζηελ από 

……………  έθζεζε ειέγρνπ Φνξνινγίαο Δηζνδήκαηνο ηεο  Γ.Ο.Τ …………..  επί ηεο νπνίαο 

εδξάδνληαη νη πξνζβαιιόκελεο πξάμεηο θξίλνληαη βάζηκεο, απνδεθηέο θαη πιήξσο αηηηνινγεκέλεο, 

ε ππό θξίζε ελδηθνθαλήο πξνζθπγή πξέπεη λα απνξξηθζεί. 

 

 

 
Α π ο θ α ζ ί δ ο ς μ ε  

 Σελ απόππιτε  ηεο κε αξηζκ. πξση.  ……………….. ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο ηνπ 

……………………..,  κε  ΑΦΜ ………………   
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΢ςνολική θοπολογική ςποσπέυζε με βάζε ηεν παπούζα απόθαζε 

Ειζόδεμα 

Υπήζε 2008    608.233,70 εςπώ. 

Υπήζε 2010    195.471,46 εςπώ. 

Ειδική Ειζθοπά Αλλελεγγύερ Ν. 3986/2011    21.531,49 εςπώ. 

 

Αθξηβέο Αληίγξαθν 

 

ΜΔ ΔΝΣΟΛΗ ΣΟΤ ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟΤ 
ΣΗ΢ Γ/Ν΢Η΢ ΔΠΙΛΤ΢Η΢ ΓΙΑΦΟΡΩΝ 

Η Τπάιιεινο ηνπ Σκήκαηνο  

Γηνηθεηηθήο Τπνζηήξημεο 
Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟ΢ ΣΗ΢ ΤΠΟΓΙΔΤΘΤΝ΢Η΢ 

ΔΠΑΝΔΞΔΣΑ΢Η΢ 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

΢ ε μ ε ί υ ζ ε : Καηά ηεο απόθαζεο απηήο επηηξέπεηαη ε άζθεζε πξνζθπγήο ελώπηνλ ησλ 

αξκόδησλ Γηνηθεηηθώλ Γηθαζηεξίσλ εληόο ηξηάληα (30) εκεξώλ από ηελ θνηλνπνίεζή  ηεο κε 

ππνρξέσζε, επί πνηλή απαξαδέθηνπ άζθεζεο ηεο πξνζθπγήο, επίδνζεο επηθπξσκέλνπ 

αληηγξάθνπ απηήο  ζηελ Τπεξεζία καο εληόο είθνζη (20) εκεξώλ από ηε ιήμε ηεο πξνζεζκίαο γηα 

ηελ άζθεζή ηεο (άξζ. 126 λ. 2717/99). 


