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Θεζζαινλίθε, 24-05-2019  

Αξηζκ. Απνθ.: 1268 

 

ΓΗΔΤΘΤΝ΢Ζ ΔΠΗΛΤ΢Ζ΢ ΓΗΑΦΟΡΩΝ 

ΤΠΟΓΗΔΤΘΤΝ΢Ζ ΔΠΑNEΞΔΣΑ΢Ζ΢ 

ΚΑΗ ΝΟΜΗΚΖ΢ ΤΠΟ΢ΣΖΡΗΞΖ΢ 

ΣΜΖΜΑ Α7-ΔΠΑΝΔΞΔΣΑ΢Ζ΢   

   

Σαρ. Γ/λζε :  Δγλαηία 45-Θεζ/ληθε   

Σαρ. Κώδηθαο : 54630 

Πιεξνθνξίεο : Κ. Μαβηλίδνπ 

Σειέθσλν : 2313-333245 

Fax : 2313-333258 

E-Mail : ded.thess@aade.gr 

Url : www.aade.gr  

 

 

 

ΑΠΟΦΑ΢Ζ  

 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟ΢  ΣΖ΢ ΓΗΔΤΘΤΝ΢Ζ΢ ΔΠΗΛΤ΢Ζ΢ ΓΗΑΦΟΡΩΝ 

 

Έρνληαο ππ' όςε: 

1. Σηο δηαηάμεηο : 

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

β. Σεο παξ. 3 ηνπ άξζξνπ 47 ηνπ λ. 4331/2015 (ΦΔΚ Α΄ 69). 

γ. Σνπ άξζξνπ 11 ηεο Γ. ΟΡΓ. Α 1036960 ΔΞ 2017/10.03.2017 Απόθαζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο 

Α.Α.Γ.Δ. (ΦΔΚ 968 Β’/22.03.2017) κε ζέκα «Οξγαληζκόο ηεο Αλεμάξηεηεο Αξρήο Γεκνζίωλ 

Δζόδωλ (Α.Α.Γ.Δ.)». 

δ. Σεο ΠΟΛ 1064/28.04.2017 Απόθαζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο Αλεμάξηεηεο Αξρήο Γεκνζίσλ Δζόδσλ 

(ΦΔΚ Β’ 1440/27-04-2014) «Δθαξκνγή ηωλ δηαηάμεωλ ηνπ άξζξνπ 63 ηνπ λ. 4174/2013 (Δηδηθή 

Γηνηθεηηθή Γηαδηθαζία - Δλδηθνθαλήο πξνζθπγή), θαζνξηζκόο ιεπηνκεξεηώλ γηα ηε ιεηηνπξγία ηεο 

Γηεύζπλζεο Δπίιπζεο Γηαθνξώλ ηεο Αλεμάξηεηεο Αξρήο Γεκνζίωλ Δζόδωλ (Α.Α.Γ.Δ.), ηελ 

εθαξκνζηέα δηαδηθαζία θαη ηνλ ηξόπν έθδνζεο ηωλ απνθάζεωλ απηήο θαη ξύζκηζε δεηεκάηωλ 

http://www.aade.gr/
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θαηαβνιήο θαη αλαζηνιήο θαηαβνιήο ηνπ νθεηιόκελνπ πνζνύ ζε πεξίπηωζε άζθεζεο 

ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο». 

2. Σελ ΠΟΛ 1069/4-3-2014 Δγθύθιην ηεο Γεληθήο Γξακκαηείαο Γεκνζίσλ Δζόδσλ ηνπ 

Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθώλ.   

3. Σελ αξηζκ. Γ.Δ.Γ. 1126366 ΔΞ 2016/30.08.2016 (ΦΔΚ 2759 / η. Β’ / 01.09.2016) Απόθαζε 

ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γηεύζπλζεο Δπίιπζεο Γηαθνξώλ. 

4. Σελ από …………. θαη κε αξηζκό πξσηνθόιινπ ……… ελδηθνθαλή πξνζθπγή ηεο 

…………………………………, ΑΦΜ ………….., θαηνίθνπ ………., επί ηεο νδνύ ………, θαηά ησλ 

κε αξηζκ. ………… θαη ……….. πξάμεσλ επηβνιήο πξνζηίκνπ ηνπ αξ. 54Α ηνπ λ. 4174/2013, ηνπ 

Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. ………... 

5. Σηο σο άλσ πξάμεηο επηβνιήο πξνζηίκνπ ηνπ αξ. 54Α ηνπ λ. 4174/2013, ησλ νπνίσλ 

δεηείηαη ε αθύξσζε. 

6. Σηο απόςεηο ηεο Γ.Ο.Τ. ………. 

7. Σελ εηζήγεζε ηνπ νξηζζέληνο ππαιιήινπ ηνπ Σκήκαηνο Α7, όπσο απνηππώλεηαη ζην 

ζρέδην ηεο απόθαζεο. 

 

 Δπί ηεο από ………… θαη κε αξηζκό πξσηνθόιινπ …….. ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο ηεο 

……………………………………, ΑΦΜ …………….., ε νπνία θαηαηέζεθε εκπξόζεζκα, θαη κεηά ηε 

κειέηε θαη ηελ αμηνιόγεζε όισλ ησλ πθηζηάκελσλ ζηνλ ζρεηηθό θάθειν εγγξάθσλ θαη ησλ 

πξνβαιιόκελσλ ιόγσλ ηεο ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο, επαγόκαζηε ηα αθόινπζα: 

 

 Με ηελ ππ’ αξηζκ. …….. πξάμε επηβνιήο πξνζηίκνπ ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2013 

θαηαινγίζηεθε ζηελ πξνζθεύγνπζα πξόζηηκν πνζνύ δύν ρηιηάδσλ ηεηξαθνζίσλ επξώ (2.400,00€) 

γηα ηε κε νξζή εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2103. 

 

 Με ηελ ππ’ αξηζκ. ……… πξάμε επηβνιήο πξνζηίκνπ ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2013 

θαηαινγίζηεθε ζηελ πξνζθεύγνπζα πξόζηηκν πνζνύ δύν ρηιηάδσλ ηεηξαθνζίσλ επξώ (2.400,00€) 

γηα ηε κε νξζή εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2103. 

 

΢ύληνκν Ηζηνξηθό 

 ΢ε ζπλέρεηα ηεο ππ’ αξ. ΠΟΛ.1186/08-10-2018 «Οδεγίεο γηα ηε δηαπίζησζε ηεο νξζήο 

εθαξκνγήο ηνπ άξζξνπ 54 Α΄ ηνπ λ.4174/2013 από ηνπο ζπκβνιαηνγξάθνπο ή θαη από ηνπο 

θύιαθεο κεηαγξαθώλ/πξντζηακέλνπο θηεκαηνινγηθώλ γξαθείσλ» θαη ηνπ ππ’ αξ. πξση. ΓΔΦΚ Α 

154401 ΔΞ 2018 ΔΜΠ/10-10-2018 «Γηαδηθαζία δηαπίζησζεο ηεο νξζήο εθαξκνγήο ηνπ άξζξνπ 54 

Α΄ ηνπ λ.4174/2013 από ηνπο ζπκβνιαηνγξάθνπο ή θαη από ηνπο θύιαθεο 

κεηαγξαθώλ/πξντζηακέλνπο θηεκαηνινγηθώλ γξαθείσλ θαη παξαθνινύζεζε απηήο» ηεο Γεληθήο 

Γηεύζπλζεο Φνξνινγηθήο Γηνίθεζεο – Γηεύζπλζε Δθαξκνγήο Φνξνινγίαο Κεθαιαίνπ θαη 

Πεξηνπζηνινγίνπ εθδόζεθε ε ππ’ αξ. ………. εληνιή ειέγρνπ ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. ……..  
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 Αθνύ εμεηάζζεθαλ ηα πξνζθνκηζζέληα ζπκβνιαηνγξαθηθά έγγξαθα εθδόζεθε ην κε αξ. 

πξση. ……… ΢εκείσκα Γηαπηζηώζεσλ ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. …….., ζην νπνίν 

αλαγξάθεθαλ ηα πηζηνπνηεηηθά ηα νπνία δελ ήηαλ ηα πξνζήθνληα, αλαθέξνληαο γηα θάζε έλα 

μερσξηζηά ηνπο ιόγνπο απόξξηςεο απηώλ, θαη θιήζεθε ε αληίδηθνο όπσο ππνβάιιεη εγγξάθσο ηηο 

απόςεηο ηεο εληόο είθνζη εκεξώλ. 

 

Από ηνλ έιεγρν πξνέθπςαλ νη παξαθάησ παξαβάζεηο : 

 

 

 

Α/

Α 

Αξηζκόο 

& 

εκεξνκελί

α 

ζπκβνιαην

- γξαθηθνύ 

εγγξάθνπ 

 

Αξηζκόο 

πηζηνπνηεηη

θνύ 

ΔΝ.Φ.Η.Α. 

 

 

Α.Σ.ΑΚ. 

 

Αλαγξάςηε αλαιπηηθά  

ηελ πεξίπησζε κε ηαύηηζεο 

 

 

1 

……….. 

………… 

 

………… 

 

…………. 

 

……………. 

 

 

 

………… 

 

………….. 

 

Τπεύζπλε 

Γήισζε 

 

Τπεύζπλε 

Γήισζε 

 

1)Σν αγξ/ρην έρεη δεισζεί 100% ζηα 

1.649 ηκ ελώ ζηελ Απνδνρή 

αλαγξάθεηαη 48% ζηα 3436 ηκ 

 

2)Σν αγξ/ρην έρεη δεισζεί 100% 

ζηα1666 ηκ ελώ ζηελ Απνδνρή 

αλαγξάθεηαη 1/6 ζηα 10002 ηκ. 

3)΢ηελ Τπ. Γήισζε δελ αλαγξάθεηαη ε 

κε ππνρξέσζε δήισζεο ησλ αθηλήησλ 

ην έηνο 2016. 

 

4)΢ηελ Τπ. Γήισζε δελ αλαγξάθεηαη ε 

κε ππνρξέσζε δήισζεο ησλ αθηλήησλ 

ην έηνο 2016. 

5)Η Πξάμε απνδνρήο θιεξνλνκηάο έρεη 

ζπληαρζεί ζηηο 05/01/2017 θαη ηα 

πηζη/θα θαη νη Τπ. Γειώζεηο έρνπλ 

θαηαηεζεί ζηε Γ.Ο.Τ. ζηηο 23/01/2017. 
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……………. ………………. …………. 

1)Σν έηνο 2012 ην νηθόπεδν δειώζεθε 

1.170 ηκ ελώ ζηελ Απνδνρή 

αλαγξάθεηαη 1.250 ηκ. (Σα ππόινηπα έηε 

είλαη ζσζηά.) 

 

2)Σν νηθόπεδν έρεη δεισζεί ρσξίο 

πξόζνςε θαη πιήζνο πξνζόςεσλ ελώ 

ζηελ Απνδνρή αλαγξάθεηαη όηη έρεη κία 

πξόζνςε. 

 

 

 

 

 

3 

………….. ……………… ………… 

Σν αγξ/ρην έρεη δεισζεί 100% ζηα 2.000 

ηκ ελώ ζην ζπκβόιαην αλαγξάθεηαη 1/5 

ζηα 10.038ηκ. 
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……………… ……………… 

………… 

 

 

………… 

1)Σν νηθόπεδν έρεη δεισζεί κε κία 

πξόζνςε, ελώ ζηελ Απνδνρή  

αλαγξάθεηαη κε δύν πξνζόςεηο. 

 

 

2)Σν αγξ/ρην έρεη δεισζεί 100% ζηα 

1.000 ηκ, ελώ ζηελ Απνδνρή 

αλαγξάθεηαη 1.000 ηκ εμ αδηαηξέηνπ ζηα 

1.750 ηκ. 

 

 

 

5 …………. …………… …………… 

Σν δηακέξηζκα έρεη δεισζεί όηη 

βξίζθεηαη εθηόο ΑΠΑΑ, ελώ ζηελ 

Απνδνρή αλαγξάθεηαη όηη βξίζθεηαη 

εληόο ΑΠΑΑ. 

 

 Η πξνζθεύγνπζα θαηέζεζε ηηο από 18-12-2018 έγγξαθεο αληηξξήζεηο ηεο (αξ. πξση. 

……………..), νη νπνίεο έγηλαλ κεξηθώο δεθηέο από ηελ Γ.Ο.Τ. ………, όπσο ιεπηνκεξώο 
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αλαθέξεηαη ζηελ από 24-12-2018 ζπλεκκέλε έθζεζε ειέγρνπ, ελώ γηα όζεο απνξξίθζεθαλ 

θαηαινγίζηεθαλ ηα πξόζηηκα πνπ πξνβιέπεη ην άξζξν 54Α ηνπ Ν.4174/2013, θαη εμεδόζεζαλ νη κε 

αξ. … θαη …….. πξάμεηο επηβνιήο πξνζηίκνπ ηνπ παξαπάλσ άξζξνπ, πνζνύ 2.400,00 επξώ 

έθαζηε.  

 Σα σο άλσ πξόζηηκα ηνπ άξζξνπ 54Α ηνπ λ. 4174/2013 πξνζδηνξίζηεθαλ ζύκθσλα κε ηηο 

παξαπάλσ δηαπηζηώζεηο ηνπ ειέγρνπ σο αθνινύζσο: 

 

Α/Α Αξηζκόο Αξηζκόο & ΑΣΑΚ Φνξνινγεη

έα 

Πνζό 

πξνζηίκνπ 

Σειηθό 

πνζό 

 πηζηνπνηεηηθ

νύ 

εκεξνκελία  αμία ηνπ 

αθηλήηνπ 

(πξνεγνύκελε πξνζηίκν

π 

  ζπκβνιαηνγξ   ζηήιε επί 1‰)  

  αθηθνύ     

  εγγξάθνπ     

1 ………. …….. ……. 1.068,73 1,07 300,00 

2 ……….. ……….. ……… 1.350,27 1,35 300,00 

3 ………. ………. …….. 10.593,36 10,59 300,00 

4 …………… ……. ………. 9.404,64 9,40 300,00 

5 ……………. …… ……….. 7.344,72 7,34 300,00 

6 …………. ……… …….. 14.934,24 14,93 300,00 

7 …………. …….. …….. 9.444,29 9,44 300,00 

8 …….. ………. ………. 1.473.84 1,47 300,00 

9 ………………. ……….. ………. 5.636,94 5,64 600,00 

10 ………… ……… …. 2.413,28 2,41 600,00 

11 ……….. ………. ….. 6.000,00 6,00 600,00 

12 ………….. ……….. …… 350,00 0.35 600,00 

                    ΢ΤΝΟΛΟ 4.800,00 

 

 

Η πξνζθεύγνπζα, κε ηελ ππό θξίζε ελδηθνθαλή πξνζθπγή, δεηά ηελ αθύξσζε ησλ σο 

άλσ πξάμεσλ επηβνιήο πξνζηίκνπ, πξνβάιινληαο ηνπο παξαθάησ ιόγνπο:  

Δζθαικέλε ε εθαξκνγή ηεο ξύζκηζεο ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2013 δηόηη: 

α) Όηαλ ε πεξίπησζε ιάζνπο ζηελ πεξηγξαθή ηνπ αθηλήηνπ δε ζπλεπάγεηαη ηελ 

θαηαβνιή κεησκέλνπ θόξνπ δελ είλαη λόκσ επηηξεπηή ε επηβνιή πξνζηίκνπ. Αλαθνξηθά 

κε ηηο ζρεηηθέο εγθύθιηνπο, ε πξνζθεύγνπζα αλαθέξεη όηη ε εγθύθιηνο δελ έρεη άκεζε 

λνκηθή ηζρύ, δελ κπνξεί λα απνηειέζεη λνκνζεηηθό ζεκέιην πξάμεο θαηαινγηζκνύ ηνπ 

θόξνπ ή ηνπ πξνζηίκνπ θαη δελ έρεη εθηειεζηό ραξαθηήξα.  



6 
 

β) Τπνηξνπή πθίζηαηαη κόλν ζηελ πεξίπησζε πνπ κεηά από έιεγρν θαη επηβνιή ηεο 

πξνβιεπόκελεο θύξσζεο, δηαπηζησζεί ζε επόκελν έιεγρν ε δηάπξαμε ηεο ίδηαο 

παξάβαζεο θαη όρη δηαθνξεηηθέο παξαβάζεηο δηαπηζηνύκελεο ζηνλ ίδην θνξνινγηθό 

έιεγρν. 

γ) Θα πξέπεη λα ηεξεζεί ε αξρή ηεο αλαινγηθόηεηαο, ζύκθσλα κε ηελ νπνία ε θύξσζε 

πξέπεη λα είλαη αλάινγε ηνπ ύςνπο ηνπ θόξνπ πνπ δηέθπγε ή είλαη πηζαλόλ λα δηαθύγεη 

ελόςεη ηεο ηειεζζείζαο παξάβαζεο θαη όρη ηα ζπγθεθξηκέλα πξόζηηκα πνπ είλαη ζε 

πιήξε αλαληηζηνηρία ηηκσξίαο θαη βιάβεο. 

δ) Γηα ην ππ’ αξηζκ. ……… ζπκβόιαην πξάμεο απνδνρήο θιεξνλνκηάο: ε ιαλζαζκέλε 

εκεξνκελία ζύληαμεο ηνπ ζπκβνιαίνπ νθείιεηαη ζε ιάζνο εθ παξαδξνκήο. Αλαγξάθεθε 

ιαλζαζκέλα ε εκεξνκελία 5/1/2017 όηαλ ζα έπξεπε λα είρε αλαγξαθεί ε εκεξνκελία 

24/01/2017 θαη απηό απνδεηθλύεηαη από ηελ αλαγξαθή ησλ θαηαθαλώο κεηαγελέζηεξσλ 

πηζηνπνηεηηθώλ θαη ππεύζπλσλ δειώζεσλ, θαζώο θαη από ηελ έιιεηςε ρεηξόγξαθσλ 

δηνξζώζεσλ πάλσ ζην ζπκβόιαην. 

ε) Γηα ην ππ’ αξηζκ. ……. ζπκβόιαην πξάμεο απνδνρήο θιεξνλνκηάο: αλαγλσξίδεη όηη 

ηππηθά δηέπξαμε παξάβαζε ελδίδνληαο ζηηο παξαθιήζεηο ηεο απνδερόκελεο ηελ 

θιεξνλνκηά, σζηόζν νδεγήζεθε ζηελ παξάβαζε απηή ζθεπηόκελε όηη ε δεκηά ηνπ 

Γεκνζίνπ ζα είλαη αζήκαληε ζε ζρέζε κε ην πξόζηηκν ηεο δηόξζσζεο κε ην νπνίν ζα 

επηβαξύλνληαλ ε απνδερόκελε. Δπηπιένλ, ε έιιεηςε πξνζόςεσλ ήηαλ θάηη πνπ κέρξη 

θαη ζήκεξα ζεσξείηαη σο ήζζνλνο ζεκαζίαο από ηνπο ινγηζηέο θαη ηνπο αξκόδηνπο 

ππαιιήινπο ηεο Γ.Ο.Τ. θαη πξνθαιεί ειάρηζηε δηαθνξά ζηελ αμία 

ζη) Γηα ην ππ’ αξηζκ. …….. ζπκβόιαην πξάμεο απνδνρήο θιεξνλνκηάο: Σν δηακέξηζκα 

δειώζεθε από ηνλ ζαλόληα σο εθηόο Α.Π.Α.Α., γηαηί δελ είρε πεξηιεθζεί ζηε ζρεηηθή 

πξάμε εθαξκνγήο πνπ ελέηαμε ηα εθηόο ζρεδίνπ αθίλεηα ηεο δεκνηηθήο θνηλόηεηαο 

……………………., όπνπ βξίζθεηαη ην δηακέξηζκα ζε ζρέδην πόιεο, όηαλ απηή αξρηθά 

θπξώζεθε θαη ππέβαιε δηνξζσηηθή ηεο ζρεηηθήο πξάμεο εθαξκνγήο πνπ θπξώζεθε ζηηο 

13-01-2016 θαη κεηαγξάθεθε ζηα βηβιία κεηαγξαθώλ ηνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ …… ζηε 

ζπλέρεηα. 

 

 

 Δπεηδή ζύκθσλα κε ην αξ. 54Α §1 ηνπ λ. 4174/2013 : «1. Απαγνξεύεηαη θάζε ππνζρεηηθή ή 

εθπνηεηηθή δηθαηνπξαμία κε ηελ νπνία ζπζηήλνληαη, κεηαβάιινληαη, αιινηώλνληαη ή κεηαβηβάδνληαη, 

από νπνηαδήπνηε αηηία δηθαηώκαηα επί αθηλήηνπ ή παξέρεηαη δηθαίσκα πξνζεκείσζεο ή ππνζήθεο 

ζε απηό, αλ δελ κλεκνλεύεηαη θαη δελ επηζπλάπηεηαη από ην ζπκβνιαηνγξάθν ζην ζπκβόιαην πνπ 

ζπληάζζεη, πηζηνπνηεηηθό ηεο Φνξνινγηθήο Γηνίθεζεο, κε ην νπνίν πηζηνπνηείηαη όηη ην ίδην αθίλεην 

πεξηιακβάλεηαη ζηε δήισζε Δληαίνπ Φόξνπ Ιδηνθηεζίαο Αθηλήησλ, θαζώο θαη όηη ν 

θνξνινγνύκελνο έρεη θαηαβάιεη, ή λόκηκα απαιιαγεί από ηνλ ΔΝ.Φ.Ι.Α. γηα ην ζπγθεθξηκέλν 

αθίλεην θαη έρεη θαηαβάιεη ηηο ιεμηπξόζεζκεο δόζεηο, έρεη ξπζκίζεη ή έρεη λόκηκα απαιιαγεί από 

ηνλ ΔΝ.Φ.Ι.Α. γηα ηα ππόινηπα αθίλεηα, γηα ηα νπνία είλαη ππόρξενο γηα ηα πέληε (5) πξνεγνύκελα 
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έηε. Σα παξαπάλσ ηζρύνπλ θαη γηα ηε ζύληαμε πεξίιεςεο θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο επί εθνύζηνπ 

πιεηζηεξηαζκνύ. ΢ηελ πεξίπησζε απηή ην πηζηνπνηεηηθό πξνζθνκίδεηαη κόλνλ από ηνλ 

επηζπεύδνληα ηνλ εθνύζην πιεηζηεξηαζκό. Σν πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Ι.Α., πνπ αθνξά αθίλεην 

πησρνύ, αθίλεην ην νπνίν αλήθεη ζε ππό εθθαζάξηζε λνκηθό πξόζσπν ή θιεξνλνκηαίν αθίλεην γηα 

ην νπνίν έρεη νξηζηεί εθηειεζηήο δηαζήθεο ή εθθαζαξηζηήο θιεξνλνκηάο, ρνξεγείηαη, αληίζηνηρα, 

ζηνλ, θαηά ην ρξόλν ρνξήγεζεο απηνύ, ζύλδηθν ηεο πηώρεπζεο, ζηνλ εθθαζαξηζηή ηνπ λνκηθνύ 

πξνζώπνπ, ζηνλ εθηειεζηή δηαζήθεο ή ζηνλ εθθαζαξηζηή θιεξνλνκίαο, εθόζνλ ην ίδην αθίλεην 

πεξηιακβάλεηαη ζηε δήισζε ΔΝ.Φ.Ι.Α. θαη εθόζνλ έρεη θαηαβιεζεί θόξνο ή λόκηκα έρεη απαιιαγεί 

από απηόλ γηα ηα πέληε (5) πξνεγνύκελα έηε. Καηά ηε ζύληαμε ζπκβνιαηνγξαθηθήο πξάμεο 

απνδνρήο θιεξνλνκηάο κλεκνλεύεηαη θαη επηζπλάπηεηαη από ην ζπκβνιαηνγξάθν ην πηζηνπνηεηηθό 

ηνπ πξώηνπ εδαθίνπ γηα ηα πέληε (5) πξνεγνύκελα έηε. Γηα ηα έηε θαηά ηα νπνία ππόρξενο ήηαλ ν 

θιεξνλνκνύκελνο ην πηζηνπνηεηηθό ρνξεγείηαη εθόζνλ έρεη θαηαβιεζεί ν θόξνο πνπ αλαινγεί ζην 

πνζνζηό θαη ζην δηθαίσκα επί ηνπ αθηλήηνπ πνπ θιεξνλνκείηαη ή εθόζνλ ν θιεξνλνκνύκελνο έρεη 

λόκηκα απαιιαγεί από ην θόξν γη' απηό. 

Δηδηθά θαηά ην έηνο 2015, ην πηζηνπνηεηηθό ρνξεγείηαη γηα ηα έηε 2011, 2012, 2013 θαη 2014.  

Γελ απαηηείηαη ε κλεκόλεπζε, επηζύλαςε ή πξνζθόκηζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνύ ΔΝ.Φ.Ι.Α. ζηε 

κνλνκεξή εμάιεηςε ππνζήθεο ή ζηελ άξζε θαηάζρεζεο ή ζηελ παξαρώξεζε ππνζήθεο ή 

πξνζεκείσζεο γηα εμαζθάιηζε δηθαησκάησλ ηνπ Διιεληθνύ Γεκνζίνπ. ΢ε θάζε πεξίπησζε 

ζεσξείηαη έγθπξε ε κλεκόλεπζε, επηζύλαςε ή πξνζθόκηζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνύ ΔΝ.Φ.Ι.Α., ζην 

νπνίν ην θηίζκα απνηππώλεηαη κε απόθιηζε ηεο επηθάλεηάο ηνπ κέρξη πέληε (5) ηεηξαγσληθά κέηξα 

θαη ην γήπεδν ή ην νηθόπεδν απνηππώλνληαη κε απόθιηζε κέρξη δύν ηνηο εθαηό (2%) ηεο 

επηθάλεηάο ηνπο ή παξαιείπνληαη ή αλαγξάθνληαη εζθαικέλα ζηνηρεία πνπ δελ επεξεάδνπλ ηε 

θνξνινγηθή ηαπηόηεηα ηνπ αθηλήηνπ θαη δελ ζπλεπάγνληαη ηελ επηβνιή κεησκέλνπ θόξνπ. 

  

 Δπεηδή ζύκθσλα κε ηελ παξ. 7 ηνπ ίδηνπ άξζξνπ : «Με απόθαζε ηνπ Γεληθνύ Γξακκαηέα 

Γεκνζίσλ Δζόδσλ, πνπ δεκνζηεύεηαη ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο, θαζνξίδεηαη ν ηύπνο θαη 

ην πεξηερόκελν (πιεξνθνξίεο θαη ζηνηρεία) ηνπ πηζηνπνηεηηθνύ ΔΝ.Φ.Ι.Α., ε δηαδηθαζία ρνξήγεζήο 

ηνπ θαη θάζε αλαγθαία ιεπηνκέξεηα γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ παξόληνο άξζξνπ.» 

 

 Δπεηδή, ζύκθσλα κε ηελ ΠΟΛ 1004/2015: «3. Αλ απαηηείηαη πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Ι.Α. θαη ν 

θνξνινγνύκελνο απέθηεζε αθίλεην ή δηθαίσκα επί αθηλήηνπ κεηά ηελ 1ε Ιαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο ή 

ησλ εηώλ γηα ηα νπνία απαηηείηαη απηό, γηα ην έηνο ή ηα έηε απηά, αληί ηνπ πηζηνπνηεηηθνύ, 

ππνβάιιεη ππεύζπλε δήισζε ηνπ Ν. 1599/1986, κε ηελ νπνία δειώλεη ην ρξόλν απόθηεζεο ηνπ 

αθηλήηνπ ή ηνπ δηθαηώκαηνο επί αθηλήηνπ θαζώο θαη όηη δελ είρε ππνρξέσζε λα ην ζπκπεξηιάβεη 

ζηε δήισζε Φ.Α.Π. θαη ΔΝ.Φ.Ι.Α. ησλ ελ ιόγσ εηώλ. ΢ηελ ππεύζπλε δήισζε επηζπλάπηεηαη 

θσηνηππία ηνπ ηίηινπ θηήζεο ηνπ αθηλήηνπ ή ηνπ δηθαηώκαηνο επί αθηλήηνπ ή νπνηνδήπνηε άιιν 

πξόζθνξν παξαζηαηηθό, θαηά πεξίπησζε. Η αλσηέξσ ππεύζπλε δήισζε ππνβάιιεηαη ζε δύν 

αληίγξαθα ζηνλ αξκόδην πξντζηάκελν Γ.Ο.Τ. Σν έλα αληίγξαθν επηζηξέθεηαη ζεσξεκέλν, 

πξνθεηκέλνπ λα επηζπλαθζεί ζην νηθείν ζπκβνιαηνγξαθηθό έγγξαθν…» 
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 Δπεηδή, πεξαηηέξσ ζηελ ίδηα ΠΟΛ:. 6. Σν αθίλεην ή ην δηθαίσκα επί αθηλήηνπ, πεξηγξάθεηαη 

ζην πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Ι.Α., όπσο απηό έρεη αλαγξαθεί θαη’ έηνο ζηηο δειώζεηο Φ.Α.Π. θαη 

ΔΝ.Φ.Ι.Α. ΢ηηο πεξηπηώζεηο θαηά ηηο νπνίεο, ζηηο δειώζεηο Φ.Α.Π. θαη ΔΝ.Φ.Ι.Α., ππάξρεη απόθιηζε 

σο πξνο ηελ αλαγξαθή ησλ πεξηγξαθηθώλ ζηνηρείσλ ηνπ αθηλήηνπ ή ηνπ δηθαηώκαηνο επί αθηλήηνπ 

ή δελ έρεη δεισζεί κέξνο ή όιν απηνύ, ελώ ππήξρε ζρεηηθή ππνρξέσζε, ην πηζηνπνηεηηθό 

εθδίδεηαη κεηά ηελ ππνβνιή ησλ απαηηνύκελσλ δειώζεσλ Φ.Α.Π. θαη ΔΝ.Φ.Ι.Α. κε ηελ νξζή 

απεηθόληζε ηνπ αθηλήηνπ ή ηνπ δηθαηώκαηνο επί αθηλήηνπ θαη ηελ θαηαβνιή ηνπ ζπλόινπ ηνπ 

αλαινγνύληνο θόξνπ, πξνζαπμήζεσλ, ηόθσλ θαη πξνζηίκσλ. Αλ ππάξρεη απόθιηζε σο πξνο ηελ 

πεξηγξαθή ηνπ αθηλήηνπ ή ηνπ δηθαηώκαηνο επί αθηλήηνπ, γηαηί κεηαβιήζεθε ε θαηάζηαζή ηνπ ή 

γηαηί ν θνξνινγνύκελνο αθνινύζεζε λνκνζεζία, απνθάζεηο ή εγθπθιίνπο, πνπ όξηδαλ άιισο, ην 

πηζηνπνηεηηθό επηζπλάπηεηαη, αθνύ ειεγρζεί ε νξζόηεηά ηνπ από ηνλ αξκόδην γηα ηε κλεκόλεπζε, 

επηζύλαςε ή παξαιαβή ηνπ. 

 

 Δπεηδή θαη ζηελ ΠΟΛ 1186/2018 αλαθέξεηαη όηη : «Αλ ν θνξνινγνύκελνο απέθηεζε 

αθίλεην ή δηθαίσκα επί αθηλήηνπ κεηά ηελ 1ε Ιαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο ή ησλ εηώλ γηα ηα νπνία 

απαηηείηαη πηζηνπνηεηηθό, αληί απηνύ επηζπλάπηεηαη θαη κλεκνλεύεηαη ππεύζπλε δήισζε ηνπ λ. 

1599/1986, ζεσξεκέλε από ηελ αξκόδηα Γ.Ο.Τ. (Α. ΓΓΓΔ ΠΟΛ.1004/2.1.2015, σο ηζρύεη). Σν απηό 

ηζρύεη (επηζπλάπηεηαη ππεύζπλε δήισζε) θαη ζηελ πεξίπησζε λνκηθνύ πξνζώπνπ, ην νπνίν 

απαιιάζζεηαη από ηελ ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο Φ.Α.Π. ή θαη ΔΝ.Φ.Ι.Α γηα ην ζύλνιν ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ….»  

  

 Δπεηδή, ζύκθσλα κε ηελ ΠΟΛ 1182/2018: 1. Σν έηνο 2018 δηελεξγνύληαη έιεγρνη γξαθείνπ 

από ηα Σκήκαηα ή Γξαθεία ΢πκκόξθσζεο θαη ΢ρέζεσλ κε ηνπο Φνξνινγνπκέλνπο ησλ Γεκνζίσλ 

Οηθνλνκηθώλ Τπεξεζηώλ (Γ.Ο.Τ.) γηα ηε δηαπίζησζε ηεο νξζήο εθαξκνγήο ηνπ άξζξνπ 54Α ηνπ λ. 

4174/2013 (Α'170) από ζπκβνιαηνγξάθνπο ή/θαη από ππνζεθνθύιαθεο. 

2. Οη πξνο έιεγρν ππνζέζεηο θαηαηάζζνληαη αλά ππεξεζία, θαηόπηλ εθαξκνγήο θξηηεξίσλ 

αλάιπζεο θηλδύλσλ, ηα νπνία δε δεκνζηνπνηνύληαη, σο Παξάξηεκα ηεο παξνύζαο. 

3. Ο ηύπνο θαη ην πεξηερόκελν ηεο πξάμεο επηβνιήο ηνπ πξνζηίκνπ ηεο παξ. 6 ηνπ άξζξνπ 54Α 

ηνπ λ. 4174/2013 έρεη σο ην ζπλεκκέλν ππόδεηγκα, ην νπνίν απνηειεί αλαπόζπαζην κέξνο ηεο 

παξνύζαο. 

 

 Δπεηδή ζύκθσλα κε ηελ ΠΟΛ 1186/2018: 

Β. Έιεγρνο σο πξνο ηελ νξζόηεηα ηνπ πηζηνπνηεηηθνύ ΔΝ.Φ.Η.Α.. 

Σν πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Ι.Α. ζεσξείηαη νξζό, εθόζνλ πιεξνύληαη ηα αλαθεξόκελα αλαιπηηθά πην 

θάησ. ΢ε αληίζεηε πεξίπησζε ζεσξείηαη αλαθξηβέο. 1. ΢ηνηρεία νηθνπέδσλ (εληόο ζρεδίνπ ή 

νηθηζκνύ) θαη θηηζκάησλ (εληόο & εθηόο ζρεδίνπ). 

 Διέγρεηαη ε νξζόηεηα ησλ ζηνηρείσλ ηεο δηεύζπλζεο ησλ αθηλήησλ, ηα νπνία ζα πξέπεη λα 

ηαπηίδνληαη κε ηα αληίζηνηρα ζηνηρεία ηεο ζπκβνιαηνγξαθηθήο πξάμεο. ΢ηηο πεξηπηώζεηο θαηά ηηο 

https://www.taxheaven.gr/laws/circular/view/id/20136
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4174/year/2013/article/54%CE%91
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/529
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4174/year/2013/article/54%CE%91/paragraph/6
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4174/year/2013/article/54%CE%91
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/529
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νπνίεο ζην πηζηνπνηεηηθό ηαπηίδνληαη ν λνκόο, ν δήκνο ή ε θνηλόηεηα, ην δεκνηηθό ή ην θνηλνηηθό 

δηακέξηζκα, ζηα νπνία βξίζθεηαη ην αθίλεην θαη δηαθνξνπνηείηαη ε νδόο, ν αξηζκόο ή ε ζέζε από ηα 

αλαγξαθόκελα ζηνλ ηίηιν θηήζεο, ην πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό, εθόζνλ είλαη πξόδειν ζηνλ 

ζπκβνιαηνγξάθν όηη πξόθεηηαη γηα ην ίδην αθίλεην.  

 Διέγρεηαη αλ είλαη νξζά ζπκπιεξσκέλε ε ζηήιε «Πξνζόςεηο» ηεο νδνύ ή ησλ νδώλ 

ζηηο νπνίεο έρεη πξόζνςε ή πξνζόςεηο ην αθίλεην θαζώο θαη αλ είλαη νξζά ζπκπιεξσκέλα 

ε νδόο ή νη νδνί πνπ πεξηθιείνπλ ην αθίλεην (εθόζνλ είλαη δπλαηόο ν εληνπηζκόο ηνπο από 

ηνπο ράξηεο ηεο εθαξκνγήο ηνπ ΟΠ΢ Πεξηνπζηνινγίνπ). ΢ηελ πεξίπησζε θαηά ηελ νπνία ην 

αθίλεην έρεη πεξηζζόηεξεο ησλ δύν πξνζόςεσλ θαη ζην πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Η.Α. έρνπλ 

αλαγξαθεί κόλν νη δύν εμ απηώλ, ην πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό, εθόζνλ δελ 

επεξεάδεηαη ε Σ.Ε. ή ε θνξνινγεηέα αμία ηνπ αθηλήηνπ. Σν ίδην ηζρύεη θαη ζηηο πεξηπηώζεηο 

πνπ ην νηθόπεδν ή ην θηίζκα έρεη αλαγξαθεί ζηηο δειώζεηο ζηνηρείσλ αθηλήησλ γηα όια ή 

θάπνηα από ηα έηε κε δύν πξνζόςεηο, ελώ απηό έρεη πεξηζζόηεξεο ή ιηγόηεξεο ή είλαη 

ηπθιό, εθηόο από ηηο πεξηπηώζεηο πνπ ε πξόζνςε ηνπ αθηλήηνπ, ε νπνία δελ έρεη δεισζεί, 

επεξεάδεη απμεηηθά ηνλ ΔΝ.Φ.Η.Α.. Δπίζεο ην πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό αλ γηα όια ή 

θάπνηα από ηα έηε δελ αλαγξάθνληαη όιεο ή θάπνηεο πξνζόςεηο γηα αθίλεηα εθηόο 

ζπζηήκαηνο αληηθεηκεληθνύ πξνζδηνξηζκνύ αμίαο (ΑΠΑΑ), γηα πηζηνπνηεηηθά πνπ αθνξνύλ 

ηα έηε κέρξη θαη ην έηνο 2013.  

 Διέγρεηαη ε ζηήιε ηεο έλδεημεο ΑΠΑΑ, ε νπνία πξέπεη λα είλαη ζπκπιεξσκέλε κε ηελ 

έλδεημε 1 όηαλ ην νηθόπεδν, επί ηνπ νπνίνπ βξίζθεηαη ην θηίζκα, βξίζθεηαη ζε πεξηνρή εληόο 

ζπζηήκαηνο ΑΠΑΑ θαη κε ηελ έλδεημε 2 όηαλ ην νηθόπεδν, επί ηνπ νπνίνπ βξίζθεηαη ην θηίζκα, 

βξίζθεηαη ζε πεξηνρή εθηόο ζπζηήκαηνο ΑΠΑΑ ή πξόθεηηαη γηα αγξνηεκάρην.  

 Διέγρεηαη ε νξζόηεηα ηεο θαηεγνξίαο θαη ν όξνθνο ηνπ αθηλήηνπ. Σν πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη 

νξζό αλ γηα όια ή θάπνηα από ηα έηε έρεη αλαγξαθεί επ' απηνύ θαηεγνξία αθηλήηνπ κνλνθαηνηθία 

αληί θαηεγνξίαο αθηλήηνπ θαηνηθία.  

 Διέγρεηαη ε επηθάλεηα θύξησλ θαη βνεζεηηθώλ ρώξσλ ηνπ θηίζκαηνο θαζώο θαη ε επηθάλεηα 

ηνπ νηθνπέδνπ. Σν θηίζκα κπνξεί λα απνηππώλεηαη ζην πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Η.Α. κε 

απόθιηζε ηεο επηθάλεηάο ηνπ κέρξη πέληε (5) ηεηξαγσληθά κέηξα θαη ην νηθόπεδν λα 

απνηππώλεηαη κε απόθιηζε κέρξη δύν ηνηο εθαηό (2%) ηεο επηθάλεηάο ηνπ. Σν πηζηνπνηεηηθό 

ζεσξείηαη νξζό αλ νηθόπεδν ή θηίζκα έρεη αλαγξαθεί γηα όια ή θάπνηα από ηα έηε κε επηθάλεηα 

κεγαιύηεξε ηνπ ηίηινπ ηνπ ή, αλ δελ ππάξρεη ηίηινο, κε επηθάλεηα κεγαιύηεξε ηεο πξαγκαηηθήο ηνπ 

θαηάζηαζεο. ΢ηηο πεξηπηώζεηο θαηά ηηο νπνίεο ζην ζπκβνιαηνγξαθηθό έγγξαθν αλαγξάθνληαη 

ζηνηρεία νηθνπέδνπ δηαθνξεηηθά από ηα αλαγξαθόκελα ζηνλ ηίηιν θηήζεο, ιόγσ λεόηεξεο 

θαηακέηξεζεο, ηόηε ην πηζηνπνηεηηθό γηα ηα έηε έσο θαη 2013 ζα εθδνζεί κε ηα πεξηγξαθηθά 

ζηνηρεία ηνπ ηίηινπ θηήζεο, ελώ γηα ην έηνο 2014 θαη επόκελα έηε ηζρύνπλ ηα νξηδόκελα ζηηο νηθείεο 

δηαηάμεηο ηεο παξαγξάθνπ 5 ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ λ. 4223/2013. ΢ηα θηίζκαηα πνπ αλήθνπλ ζηελ 

θαηεγνξία ησλ εηδηθώλ θηηξίσλ θαζώο θαη ζηηο κνλνθαηνηθίεο ειέγρεηαη ε αλαγξαθή ησλ ζηνηρείσλ 

ηνπ νηθνπέδνπ, εθόζνλ απηά βξίζθνληαη εληόο ζρεδίνπ πόιεο ή νηθηζκνύ, ή ηνπ γεπέδνπ, αλ 

βξίζθνληαη εθηόο ζρεδίνπ πόιεσο ή νηθηζκνύ.  

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4223/year/2013/article/1/paragraph/5
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4223/year/2013/article/1
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/570
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 Δπηπιένλ ειέγρεηαη πάληα ε αλαγξαθή ηνπ νηθνπέδνπ θαη ζηηο εμήο πεξηπηώζεηο:  

α) ΢ε θαηνηθίεο ή επαγγεικαηηθέο ζηέγεο ή απνζήθεο ή ζέζεηο ζηάζκεπζεο επί νηθνπέδνπ (εληόο ή 

εθηόο ΑΠΑΑ), γηα ην νπνίν (νηθόπεδν) δελ ππάξρεη πιήξεο ζύζηαζε νξηδόληηαο ηδηνθηεζίαο. 

β) Όηαλ ην νηθόπεδν, επί ηνπ νπνίνπ βξίζθεηαη ην θηίζκα, βξίζθεηαη ζε πεξηνρή εθηόο ζπζηήκαηνο 

ΑΠΑΑ. 

γ) ΢ε θηίζκαηα επί νηθνπέδνπ εληόο ζπζηήκαηνο ΑΠΑΑ κε πιήξε ζύζηαζε νξηδόληηαο ηδηνθηεζίαο, 

ηα νπνία δελ πιεξνύλ ηνλ θαλόλα ηεο πνιπθαηνηθίαο (θάζε πνιπώξνθε νηθνδνκή εληόο ζρεδίνπ 

πόιεο ή νηθηζκνύ, ε νπνία απνηειείηαη από ηξεηο ηνπιάρηζηνλ νξόθνπο, πθηζηάκελνπο ή 

κειινληηθνύο, ζηνπο νπνίνπο ζπκπεξηιακβάλεηαη θαη ην ηζόγεην, ή ε νηθνδνκή πνπ, αλεμάξηεηα 

από ηνλ αξηζκό ησλ νξόθσλ, έρεη θηηζκέλε επηθάλεηα ζπλνιηθνύ εκβαδνύ 500 η.κ.). 

 Διέγρεηαη ην έηνο θαηαζθεπήο ηνπ θηίζκαηνο. Σν πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό αλ γηα όια ή 

θάπνηα από ηα έηε αλαγξάθεηαη δηαθνξεηηθό έηνο αλέγεξζεο ηνπ θηίζκαηνο, απνθιεηζηηθά ζηηο 

πεξηπηώζεηο εθείλεο θαηά ηηο νπνίεο δελ κεηώλεηαη ν ΔΝ.Φ.Ι.Α. εμ απηνύ ηνπ ιόγνπ. 

 Διέγρεηαη ην είδνο ηνπ εκπξάγκαηνπ δηθαηώκαηνο θαη ην πνζνζηό ζπληδηνθηεζίαο, πνπ 

αλαινγεί ζην θηίζκα ή ζην νηθόπεδν. 

 Διέγρεηαη ην έηνο γέλλεζεο ηνπ επηθαξπσηή ηνπ θηίζκαηνο ή ηνπ νηθνπέδνπ. Σν 

πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό αλ γηα όια ή θάπνηα από ηα έηε αλαγξάθεηαη δηαθνξεηηθό έηνο 

γέλλεζεο επηθαξπσηή, απνθιεηζηηθά ζηηο πεξηπηώζεηο εθείλεο θαηά ηηο νπνίεο δελ κεηώλεηαη ν 

ΔΝ.Φ.Ι.Α. εμ απηνύ ηνπ ιόγνπ. 

2. ΢ηνηρεία γεπέδσλ  

 Διέγρεηαη ε νξζόηεηα ησλ ζηνηρείσλ ηεο δηεύζπλζεο ησλ γεπέδσλ, ηα νπνία ζα πξέπεη λα 

ηαπηίδνληαη κε ηα αληίζηνηρα ζηνηρεία ηεο ζπκβνιαηνγξαθηθήο πξάμεο. ΢εκεηώλεηαη όηη ε δηεύζπλζε 

ηνπ αθηλήηνπ ζεσξείηαη νξζή αλεμάξηεηα αλ αλαγξάθεηαη ζύκθσλα κε ην λ. 2539/1997 

(ΚΑΠΟΓΙ΢ΣΡΙΑ΢) ή ην λ. 3852/2010 (ΚΑΛΛΙΚΡΑΣΗ΢). Διέγρεηαη αλ ε πξόζνςε ηνπ γεπέδνπ ζε 

νδό είλαη νξζά ζπκπιεξσκέλε. Διέγρεηαη αλ είλαη ζπκπιεξσκέλε νξζά ε ζηήιε ηεο απόζηαζεο 

ηνπ γεπέδνπ από ζάιαζζα ή ιηκλνζάιαζζα. Διέγρεηαη αλ, ζηηο πεξηπηώζεηο πνπ ην γήπεδν είλαη 

αξδεπόκελν, έρεη ζπκπιεξσζεί ε νηθεία έλδεημε. 

 Διέγρεηαη ε επηθάλεηα ηνπ γεπέδνπ, ε νπνία κπνξεί λα απνηππώλεηαη κε απόθιηζε κέρξη 

δύν ηνηο εθαηό (2%) από ηελ πξαγκαηηθή ζπλνιηθή ηνπ επηθάλεηα. Η επηθάλεηα ηνπ γεπέδνπ κπνξεί 

λα επηκεξίδεηαη ζε πεξηζζόηεξεο ζηήιεο αλάινγα κε ην ραξαθηεξηζκό ηεο εδαθηθήο έθηαζεο 

(δειαδή κνλνεηήο ή πνιπεηήο θαιιηέξγεηα, βνζθόηνπνο, δαζηθή έθηαζε θ.ιπ.). Διέγρεηαη ν 

ραξαθηεξηζκόο ηνπ γεπέδνπ. Σν πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό αλ ην γήπεδν έρεη αλαγξαθεί γηα 

όια ή θάπνηα από ηα έηε κε επηθάλεηα κεγαιύηεξε ηνπ ηίηινπ ηνπ ή, αλ δελ ππάξρεη ηίηινο, κε 

επηθάλεηα κεγαιύηεξε ηεο πξαγκαηηθήο ηνπ θαηάζηαζεο. 

 Διέγρεηαη ε επηθάλεηα ησλ θηηζκάησλ πνπ ππάξρνπλ ζην αγξνηεκάρην θαζώο θαη ε νξζή 

αλαγξαθή ηεο θαηεγνξίαο απηώλ (θαηνηθία, γεσξγηθά θηίζκαηα, εηδηθά θηίξηα θ.ιπ.). 

 Διέγρεηαη ην είδνο ηνπ εκπξάγκαηνπ δηθαηώκαηνο θαη ην πνζνζηό ζπληδηνθηεζίαο επί 

ηνπ γεπέδνπ. 

https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/785
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 Διέγρεηαη ην έηνο γέλλεζεο ηνπ επηθαξπσηή ηνπ γεπέδνπ. Σν πηζηνπνηεηηθό ζεσξείηαη νξζό 

αλ γηα όια ή θάπνηα από ηα έηε αλαγξάθεηαη δηαθνξεηηθό έηνο γέλλεζεο επηθαξπσηή, 

απνθιεηζηηθά ζηηο πεξηπηώζεηο εθείλεο θαηά ηηο νπνίεο δελ κεηώλεηαη ν ΔΝ.Φ.Ι.Α. εμ απηνύ ηνπ 

ιόγνπ…. 

Γ. Γηαδηθαζία επηβνιήο πξνζηίκνπ 

 ΢ε θάζε πεξίπησζε δηαπίζησζεο όηη ηα πηζηνπνηεηηθά πνπ έρνπλ κλεκνλεπζεί θαη 

επηζπλαθζεί ζηα ειεγρόκελα ζπκβνιαηνγξαθηθά έγγξαθα δελ αληαπνθξίλνληαη ζηα αλαθεξόκελα 

ζηηο πην πάλσ ελόηεηεο Β θαη Γ θνηλνπνηείηαη ζην θνξνινγνύκελν ζεκείσκα, πξνθεηκέλνπ λα 

ππνβάιεη ελδερόκελεο αληηξξήζεηο ζρεηηθά κε ηελ επηθείκελε πξάμε επηβνιήο πξνζηίκνπ εληόο 

είθνζη (20) εκεξώλ από ηελ θνηλνπνίεζε ηνπ ζεκεηώκαηνο. 

 ΢ηε ζπλέρεηα ζπληάζζεηαη έθζεζε ειέγρνπ από ηνλ ππάιιειν, ζηνλ νπνίν έρεη αλαηεζεί 

απηόο, κε ηελ νπνία αηηηνινγείηαη ε παξάβαζε. 

 ΢ηηο πεξηπηώζεηο θαηά ηηο νπνίεο ν ζπκβνιαηνγξάθνο θαη ν θύιαθαο κεηαγξαθώλ 

/πξντζηάκελνο ηνπ θηεκαηνινγηθνύ γξαθείνπ είλαη ην ίδην πξόζσπν, ην πξόζηηκν επηβάιιεηαη κε 

ρσξηζηή πξάμε γηα θάζε ηδηόηεηα απηνύ. 

 Γηα ηνλ ππνινγηζκό ηνπ πξνζηίκνπ ιακβάλεηαη ππόςε ε θνξνινγεηέα αμία ηνπ 

κεηαβηβαδόκελνπ αθηλήηνπ, όπσο απηή αλαγξάθεηαη ζην κεηαβηβαζηηθό ζπκβνιαηνγξαθηθό 

έγγξαθν θαη επί ηεο νπνίαο έρεη επηβιεζεί ν νηθείνο θόξνο. 

 ΢ε πεξίπησζε ππνηξνπήο ηνπ ζπκβνιαηνγξάθνπ ή ηνπ θύιαθα κεηαγξαθώλ 

/πξντζηακέλνπ ηνπ θηεκαηνινγηθνύ γξαθείνπ εθδίδεηαη ρσξηζηή πξάμε επηβνιήο 

πξνζηίκνπ. Τπνηξνπή ζεσξείηαη ε κε επηζύλαςε ή ε επηζύλαςε αλαθξηβνύο 

πηζηνπνηεηηθνύ ηνπ άξζξνπ 54Α ηνπ λ. 4174/2013 ζε επόκελν ζπκβνιαηνγξαθηθό έγγξαθν. 

 

 Δπεηδή, ζηελ πεξ. Β ηεο ίδηαο ΠΟΛ αλαθέξεηαη όηη: «Έιεγρνο σο πξνο ηελ νξζόηεηα ηνπ 

πηζηνπνηεηηθνύ ΔΝ.Φ.Ι.Α.» δηεπθξηλίδεηαη όηη «Τν πηζηνπνηεηηθό ΔΝ.Φ.Ι.Α. ζεωξείηαη νξζό, εθόζνλ 

πιεξνύληαη ηα αλαθεξόκελα αλαιπηηθά πην θάηω. Σε αληίζεηε πεξίπηωζε ζεωξείηαη ανακριβές», 

θαη ζην πξώην εδάθην ηεο πεξ. Γ΄ ηεο ίδηαο ΠΟΛ αλαθέξεηαη όηη «Σε θάζε πεξίπηωζε δηαπίζηωζεο 

όηη ηα πηζηνπνηεηηθά πνπ έρνπλ κλεκνλεπζεί θαη επηζπλαθζεί ζηα ειεγρόκελα ζπκβνιαηνγξαθηθά 

έγγξαθα δελ αληαπνθξίλνληαη ζηα αλαθεξόκελα ζηηο πην πάλω ελόηεηεο Β θαη Γ θνηλνπνηείηαη ζην 

θνξνινγνύκελν ζεκείωκα, πξνθεηκέλνπ λα ππνβάιεη ελδερόκελεο αληηξξήζεηο ζρεηηθά κε ηελ 

επηθείκελε πξάμε επηβνιήο πξνζηίκνπ εληόο είθνζη (20) εκεξώλ από ηελ θνηλνπνίεζε ηνπ 

ζεκεηώκαηνο. Σηε ζπλέρεηα ζπληάζζεηαη έθζεζε ειέγρνπ από ηνλ ππάιιειν, ζηνλ νπνίν έρεη 

αλαηεζεί απηόο, κε ηελ νπνία αηηηνινγείηαη ε παξάβαζε».  

 

 Δπεηδή, ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε ηεξήζεθε επαθξηβώο ε δηαδηθαζία ηνπ ειέγρνπ όπσο 

απηή νξίζηεθε κε ηηο σο άλσ ΠΟΛ. 1182/18 θαη 1186/2018, νη νπνίνη εθδόζεθαλ δπλάκεη ηεο 

εμνπζηνδνηηθήο δηάηαμεο ηεο παξ. 7 ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2013, επηπιένλ ν έιεγρνο 

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4174/year/2013/article/54%CE%91
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/529
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ρξεζηκνπνίεζε ηα ππνδείγκαηα 1 θαη 2 πνπ αθνξνύλ αληίζηνηρα ην «΢εκείσκα Γηαπηζηώζεσλ 

νξζήο εθαξκνγήο άξζξνπ 54 Α ηνπ λ 4174/2013» θαη «Έθζεζε Διέγρνπ γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ αξ. 

54 Α ηνπ λ 4174/2013», όπσο απηά νξίζηεθαλ θαη επηζπλάθζεθαλ ζην ππ’ αξηζκ. πξση. ΓΔΦΚ Α 

154401 ΔΞ 2018 ΔΜΠ ηεο Γηεύζπλζεο Δθαξκνγήο Φνξνινγίαο Κεθαιαίνπ θαη Πεξηνπζηνινγίνπ. 

  

 Δπεηδή, ζύκθσλα κε ηελ αηηηνινγηθή έθζεζε ηνπ λ. 4174/2013 αλαθνξηθά κε ην αξ. 54 

νξίδεηαη όηη: «Οη δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 54 έρνπλ σο ζηόρν ηελ ελίζρπζε ηνπ αηζζήκαηνο δηθαίνπ 

ησλ πνιηηώλ θαη παξάιιεια ηελ αύμεζε ηεο εηζπξαμηκόηεηαο ησλ πξνζηίκσλ πξνο όθεινο ησλ 

δεκνζίσλ εζόδσλ, κέζσ ηνπ εμνξζνινγηζκνύ απηώλ, γηα ηελ απνθπγή ηεο επηβνιήο 

«εμσπξαγκαηηθώλ» πξνζηίκσλ, ε είζπξαμε ησλ νπνίσλ θαζίζηαηαη δπζρεξήο θαη ακθίβνιε. 

Δηδηθόηεξα κε ηηο πξνηεηλόκελεο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 54 θαζνξίδνληαη νη παξαβάζεηο, ζηηο νπνίεο 

επηβάιινληαη ηα αληίζηνηρα δηνηθεηηθά πξόζηηκα. Καζηεξώλεηαη δε γηα πξώηε θνξά εληαίν ύςνο 

πξνζηίκνπ γηα όιεο ηηο θνξνινγηθέο δηαηάμεηο πνπ παξαβηάδνληαη θαη αλάινγν ηεο θαηεγνξίαο ησλ 

ηεξνύκελσλ βηβιίσλ.» 

΢πλεπώο θαη ζηελ πεξίπησζε ηνπ πξνζηίκνπ ηνπ αξ. 54 Α ζεκαζία έρεη ε πξνζήθνπζα δηαδηθαζία 

θαη όρη ε θνξναπνθπγή ηνπ θνξνινγνύκελνπ ή ε κείσζε ησλ θνξνινγηθώλ εζόδσλ από ηελ 

παξάβαζε. ΢ηόρνο ηεο θνξνινγηθήο αξρήο είλαη ε ζπκκόξθσζε ησλ πνιηηώλ κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

λόκνπ θαη ε ελίζρπζε ηνπ αηζζήκαηνο δηθαίνπ ησλ πνιηηώλ.   

 

 Δπεηδή πεξαηηέξσ, ζηελ παξ. 6 ηνπ άξζξνπ 54 Α ηνπ λ. 4174/2013 νξίδεηαη όηη: «6. Οη 

ζπκβνιαηνγξάθνη, νη θύιαθεο κεηαγξαθώλ θαη νη πξντζηάκελνη ησλ θηεκαηνινγηθώλ γξαθείσλ, 

πνπ παξαβαίλνπλ ηηο ππνρξεώζεηο πνπ πξνβιέπνληαη ζην παξόλ άξζξν, ππόθεηληαη ζε πξόζηηκν 

πνπ νξίδεηαη ζε έλα ηνηο ρηιίνηο (1‰) επί ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ ή δηθαηώκαηνο επ' απηνύ, πνπ 

πεξηγξάθεηαη ζε ζπκβνιαηνγξαθηθό έγγξαθν ή άιιε πξάμε πνπ πξνβιέπεηαη ζην παξόλ άξζξν, 

ην νπνίν πξόζηηκν δελ κπνξεί λα είλαη θαηώηεξν από ηξηαθόζηα (300) επξώ νύηε αλώηεξν από 

ρίιηα (1.000) επξώ. ΢ε πεξίπησζε ππνηξνπήο ην πξόζηηκν δηπιαζηάδεηαη.» 

 

Δπεηδή ζύκθσλα κε ηελ ΠΟΛ 1252/2015:  

3. Τπνρξεώζεηο ηξίησλ γηα ηνλ Δληαίν Φόξν Ιδηνθηεζίαο Αθηλήησλ (άξζξν 54Α) 

΢ύκθσλα κε ηελ παξ. 6 ηνπ άξζξνπ 54Α, όπσο απηή έρεη αληηθαηαζηαζεί κε ηελ παξ. 3 ηνπ 

άξζξνπ 5 ηνπ λ.4330/2015, νη ζπκβνιαηνγξάθνη, νη θύιαθεο κεηαγξαθώλ θαη νη πξντζηάκελνη ησλ 

θηεκαηνινγηθώλ γξαθείσλ, πνπ παξαβαίλνπλ ηηο ππνρξεώζεηο πνπ πξνβιέπνληαη ζην άξζξν 

απηό, ππόθεηληαη ζε πξόζηηκν πνπ νξίδεηαη ζε έλα ηνηο ρηιίνηο (1‰) επί ηεο αμίαο ηνπ 

κεηαβηβαδνκέλνπ αθηλήηνπ ή δηθαηώκαηνο επ' απηνύ, ην νπνίν πξόζηηκν δελ κπνξεί λα είλαη 

θαηώηεξν από 300 επξώ νύηε αλώηεξν από 1.000 επξώ. ΢ε πεξίπησζε ππνηξνπήο ην πξόζηηκν 

δηπιαζηάδεηαη. 

 

Δπεηδή ε δεκόζηα δηνίθεζε δεζκεύεηαη από ηελ αξρή ηεο λνκηκόηεηαο, όπσο απηή 

θαζηεξώλεηαη κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 26 παξ. 2, 43, 50, 82, 83 θαη 95 & 1 ηνπ ΢πληάγκαηνο 

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4174/year/2013/article/54%CE%91/paragraph/6
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4330/year/2015/article/5/paragraph/3
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4330/year/2015/article/5/paragraph/3
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/689
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(΢ηΔ 8721/1992, 2987/1994), θαη ε νπνία ζπλεπάγεηαη όηη ε δηνίθεζε νθείιεη ή κπνξεί λα 

πξνβαίλεη κόλν ζε ελέξγεηεο πνπ πξνβιέπνληαη θαη επηβάιινληαη ή επηηξέπνληαη από ηνπο θαλόλεο 

πνπ ζεζπίδνπλ ην ΢ύληαγκα, νη λνκνζεηηθέο πξάμεηο, νη δηνηθεηηθέο θαλνληζηηθέο πξάμεηο, πνπ 

έρνπλ εθδνζεί βάζεη λνκνζεηηθήο εμνπζηνδόηεζεο, θαζώο θαη από θάζε θαλόλα αλώηεξεο ή 

ηζνδύλακεο πξνο απηνύο ηππηθήο ηζρύνο. 

 

 Δπεηδή ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ε πξνζθεύγνπζα ζπκβνιαηνγξάθνο κλεκόλεπζε θαη 

επηζύλαςε αλαθξηβή πηζηνπνηεηηθά ηνπ αξ. 54 Α ηνπ λ. 4174/2013 ζε παξαπάλσ από κία 

πεξηπηώζεηο ζε δηάθνξα ζπκβνιαηνγξαθηθά έγγξαθα γηα ηε ρξνληθή πεξίνδν 01/01/2017-

31/12/2017, θαη εθόζνλ ζύκθσλα κε ηελ παξαπάλσ ξεηή νδεγία ηεο Γηνίθεζεο σο ππνηξνπή 

ιακβάλεηαη θάζε μερσξηζηή παξάβαζε ζε δηαθνξεηηθό ζπκβνιαηνγξαθηθό έγγξαθν θαη όρη ζε θάζε 

θνξνινγηθό έιεγρν, ν ηζρπξηζκόο ηεο πξνζθεύγνπζαο πξέπεη λα απνξξηθζεί σο αιπζηηειώο 

πξνβαιιόκελνο 

 

 Αλαθνξηθά κε ηνπο επηκέξνπο- θαηά πεξίπησζε ηζρπξηζκνύο : 

 

 

 Δπεηδή, ηα πεξηγξαθόκελα αθίλεηα δελ απεηθνλίδνληαη νξζά ζύκθσλα κε ηα νξηδόκελα ζηηο 

σο άλσ δηαηάμεηο, όπσο αλαθέξεηαη θαη ζηελ από 24/12/2108 έθζεζε ειέγρνπ ηεο Γ.Ο.Τ. ……, 

δηόηη:  

 - Όζνλ αθνξά ην ππ’ αξηζ. …………. ζπκβόιαην, ηα πηζηνπνηεηηθά κε αξηζκό 

………………………. θαη ηηο ππεύζπλεο δειώζεηο ……………., ζεσξήζεθαλ από ηε Γ.Ο.Τ. κεηά ηε 

ζύληαμε ηεο απνδνρήο θιεξνλνκηάο. Η απνδνρή ζπληάρζεθε ζηηο 05/01/2017 θαη ηα πηζηνπνηεηηθά 

θαηαηέζεθαλ ζηε Γ.Ο.Τ. ζηηο 23/01/2017, ελώ ζα έπξεπε λα είραλ θαηαηεζεί ην αξγόηεξν ζηηο 

05/01/2017. 

 - Όζνλ αθνξά ην ππ’ αξηζ. ……… ζπκβόιαην θαη ην πηζηνπνηεηηθό κε αξηζκό 

……………………….., ην επίκαρν νηθόπεδν γηα ην έηνο 2012 δειώζεθε 1.170 ηκ, ελώ ζηελ κε αξ. 

………. απνδνρή αλαγξάθεηαη σο εκβαδό 1.250 ηκ, δηαθνξά πάλσ από 2%. Δπίζεο έρεη δεισζεί 

ρσξίο πξόζνςε ελώ ζην ζπκβόιαην αλαθέξεηαη κε κία πξόζνςε. 

 - Όζνλ αθνξά ζην ππ’ αξηζ. ……. ζπκβόιαην θαη ην πηζηνπνηεηηθό κε αξηζκό 

…………………….., ην επίκαρν αγξνηεκάρην έρεη δεισζεί κε εκβαδό 2.000 ηκ κε πνζνζηό 

ζπληδηνθηεζίαο 100%, ελώ ζην κε αξ. ……… ζπκβόιαην αλαγξάθεηαη 10.038 ηκ κε πνζνζηό 1/5 εμ 

αδηαηξέηνπ  

 - Όζνλ αθνξά ζην ππ’ αξηζ. ……… ζπκβόιαην θαη ην πηζηνπνηεηηθό κε αξηζκό 

……………………., έρεη δεισζεί ην επίκαρν αγξνηεκάρην κε εκβαδό 1.000 ηκ θαη πνζνζηό 

ζπληδηνθηεζίαο 100%, ελώ ζην ζπκβόιαην αλαγξάθεηαη κε εκβαδό 1.000 ηκ εμ αδηαηξέηνπ από 

αγξό ζπλνιηθήο έθηαζεο 1.750 ηκ θαη ζην κε αξηζκό ……………………….., ην επίκαρν νηθόπεδν 

έρεη δεισζεί κε κία πξόζνςε, ελώ ζην ζπκβόιαην αλαγξάθεηαη κε δύν πξνζόςεηο. 

 Όζνλ αθνξά ζην ππ’ αξηζ. ………… ζπκβόιαην θαη ην πηζηνπνηεηηθό κε αξηζκό ……………., 
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ν ηζρπξηζκόο ηεο πξνζθεύγνπζαο έρεη γίλεη ήδε απνδεθηόο όπσο ξεηά αλαθέξεηαη ζηελ από 

24/12/2018 έθζεζε ειέγρνπ γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ αξ. 54 α ηνπ Ν. 4174/2013 θαη θαλέλα επηκέξνπο 

πξόζηηκν δελ έρεη επηβιεζεί γη’ απηό ην ζπκβόιαην. ΢πλεπώο ν ηειεπηαίνο ηζρπξηζκόο είλαη 

αβάζηκνο θαη αιπζηηειώο  πξνβαιιόκελνο. 

 

 Δπεηδή, ηα εζθαικέλα παξαιεηπόκελα ζηνηρεία ηνπ θξηλόκελνπ πηζηνπνηεηηθνύ 

επεξεάδνπλ ηε θνξνινγηθή ηαπηόηεηα ηνπ αθίλεηνπ θαη επεηδή γηα ηελ εγθπξόηεηα ησλ 

πηζηνπνηεηηθώλ ζύκθσλα κε ην παξαπάλσ άξζξν, ζα πξέπεη λα ζπληξέρνπλ ζσξεπηηθά (θη όρη 

δηαδεπθηηθά) ηόζν ε νξζόηεηα ηεο θνξνινγηθήο ηαπηόηεηαο ηνπ αθηλήηνπ, όζν θαη ε κε επηβνιή 

κεησκέλνπ θόξνπ, ηα θξηλόκελα πηζηνπνηεηηθά ζεσξνύληαη κε έγθπξα.  

 

 Δπεηδή, νη ηζρπξηζκνί  ηεο πξνζθεύγνπζαο είλαη αβάζηκνη θαη απνξξηπηένη ζην ζύλνιό ηνπο. 

 

Α π ν θ α ζ ί δ ν π κ ε  

 

 

 Σελ απόξξηςε ηεο κε εκεξνκελία θαηάζεζεο ……..θαη κε αξηζκό πξσηνθόιινπ …… 

ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο ηεο ………….., ΑΦΜ ……… θαηά ησλ αξηζκ. …… θαη …… πξάμεσλ 

επηβνιήο πξνζηίκνπ ηνπ αξ. 54Α ηνπ λ. 4174/2013 ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. ……. 

 

Οξηζηηθή θνξνινγηθή ππνρξέσζε ηνπ ππόρξενπ- θαηαινγηδόκελν πνζό κε βάζε ηελ παξνύζα 

απόθαζε:  

Σν ππ’ αξηζκ. …… Πξόζηηκν άξζξνπ 54 παξ. 2 ηνπ λ. 4174/2013: 2.400,00€ 

Σν ππ’ αξηζκ. ……. Πξόζηηκν άξζξνπ 54 παξ. 2 ηνπ λ. 4174/2013: 2.400,00€ 

 

 

Η παξνύζα απόθαζε λα θνηλνπνηεζεί από αξκόδην όξγαλν κε ηε λόκηκε δηαδηθαζία ζηνλ 

ππόρξεν. 

 

 ΜΔ ΔΝΣΟΛΗ ΣΟΤ ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟΤ 

ΣΗ΢ Γ/Ν΢Η΢ ΔΠΙΛΤ΢Η΢ ΓΙΑΦΟΡΩΝ 

Αθξηβέο Αληίγξαθν 

Η Τπάιιεινο ηνπ Απηνηεινύο 

Γξαθείνπ Γηνηθεηηθήο Τπνζηήξημεο 

 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟ΢ ΣΗ΢ 

ΤΠΟΓΙΔΤΘΤΝ΢Η΢ ΔΠΑΝΔΞΔΣΑ΢Η΢ 

ΚΑΙ ΝΟΜΙΚΗ΢ ΤΠΟ΢ΣΗΡΙΞΗ΢ 
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 ΓΔΩΡΓΙΟ΢ ΚΑΣ΢ΙΟΤΡΗ΢ 

 

 

΢ ε κ ε ί σ ζ ε : Καηά ηεο απόθαζεο απηήο επηηξέπεηαη ε άζθεζε πξνζθπγήο ελώπηνλ ησλ 

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

 

 


