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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ   

 

        Καλλιθέα, 30-09-2020  

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 
ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 
ΤΜΗΜΑ            : Α3  

     Αριθμός απόφασης: 2132   

Ταχ. Δ/νση      : Αριστογείτονος 19 
Ταχ. Κώδικας : 176 71 - Καλλιθέα 
Τηλέφωνο       : 213-1604536 
ΦΑΞ                  : 213-1604567   

 
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. Του άρθρου 11 της Δ. ΟΡΓ. Α 1036960 ΕΞ 2017/10-03-2017 Απόφασης του Διοικητή 

της Α.Α.Δ.Ε. (ΦΕΚ 968 Β’/22-03-2017) με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής 

Δημοσίων Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.)». 

γ. Της ΠΟΛ 1064/2017 Απόφασης του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. (ΦΕΚ Β΄ 1440/27-4-2017). 

δ.Του άρθρου έκτου παρ. 4 εδ. β΄ της από 30.3.2020 Πράξης Νομοθετικού 

Περιεχομένου (ΦΕΚ Α΄ 75/30.3.2020), που κυρώθηκε με τη διάταξη του άρθρου 1 ν. 

4684/2020 (ΦΕΚ Α΄ 86/25.4.2020), καθώς και την Α.1122/2020 Απόφαση του 

Υφυπουργού Οικονομικών και του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων 

(ΦΕΚ Β΄ 2088/31-05-2020) 

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

του Υπουργείου Οικονομικών. 
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3. Την υπ’ αριθμόν Δ.Ε.Δ. 1126366 ΕΞ 2016/30-8-2016 (ΦΕΚ 2759/τ.Β’/01-09-2016) 

Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

4. Την από 12-12-2019 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……………. ενδικοφανή προσφυγή 

της ……………. με ΑΦΜ ……………., κατοίκου …………….  κατά της με αριθ. ……………./2019 πράξης 

επιβολής προστίμου του άρθρου 54Α του ν.4174/2013 του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. 

Χολαργού, φορολογικού έτους 2018 και τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα.  

5. Την με αριθ. ……………./2019 πράξη επιβολής προστίμου του άρθρου 54Α του 

ν.4174/2013 του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. Χολαργού, φορολογικού έτους 2018, της 

οποίας ζητείται η ακύρωση. 

6. Τις απόψεις της Δ.Ο.Υ. Χολαργού. 

7. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α3 όπως αποτυπώνεται 

στο σχέδιο της απόφασης. 

Επί της από 12-12-2019 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……………. ενδικοφανούς 

προσφυγής της ……………. με ΑΦΜ ……………., η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα 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. με αριθ. ……………./2019 πράξη επιβολής προστίμου του άρθρου 54Α 

του ν.4174/2013 του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. Χολαργού, φορολογικού έτους 2018, 

επιβλήθηκε στην προσφεύγουσα πρόστιμο ποσού 300,00 € λόγω μη ορθής εφαρμογής 

των διατάξεων του άρθρου 54Α του ν.4174/2013. 

Αφορμή του παρόντος ελέγχου ήταν η με αριθ. ……………./2019 εντολή ελέγχου του 

προϊσταμένου της  Δ.Ο.Υ. Χολαργού για την διαπίστωση της ορθής εφαρμογής του 

άρθρου 54Α του ν.4174/2013. Κατά την διαδικασία του ελέγχου διαπιστώθηκε απόκλιση 

στο με αριθμό ……………./27-12-2018 συμβολαιογραφικό έγγραφο, που είχε προσκομίσει 
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στον έλεγχο και συγκεκριμένα στις δηλώσεις στοιχείων ακινήτων, το οικόπεδο της 

κάθετης ιδιοκτησίας έχει δύο (2)  προσόψεις και έχει αναγραφεί μία (1)  πρόσοψη.  

Κατόπιν των ανωτέρω ο έλεγχος συνέταξε το με αριθ. ……………./15-10-2019 

Σημείωμα Διαπιστώσεων Ελέγχου (Σ.Δ.Ε.), στο οποίο η προσφεύγουσα ανταποκρίθηκε 

υποβάλλοντας το με αριθ.πρωτ. ……………./25-10-2019 υπόμνημά της. 

Τέλος, ο έλεγχος αξιολογώντας το ανωτέρω υπόμνημα προέβη στην έκδοση της με 
αριθ.  ……………./2019 πράξης επιβολής προστίμου του άρθρου 54Α του ν.4174/2013.  

         Η προσφεύγουσα με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ζητά να μεταρρυθμιστεί 

η προσβαλλόμενη πράξη, να ακυρωθεί το επιβληθέν σε αυτή πρόστιμο και να της 

επιστραφεί κάθε ποσό που τυχόν έχει αχρεωστήτως καταβάλει, προβάλλοντας τους 

παρακάτω ισχυρισμούς: 

Η μη αναγραφή της 2ης πρόσοψης ουδεμία επίδραση είχε στο ποσό του φόρου συνεπώς 
ορθώς επισυνάφθηκε το πιστοποιητικό ΕΝΦΙΑ στο με αριθμό ……………./27-12-2018 

συμβολαιογραφικό έγγραφο. 
         Επειδή, στο άρθρο 54Α παρ.1 του ν.4174/2013 ορίζεται: 

«1. Απαγορεύεται κάθε υποσχετική ή εκποιητική δικαιοπραξία με την οποία συστήνονται, 

μεταβάλλονται, αλλοιώνονται ή μεταβιβάζονται, από οποιαδήποτε αιτία δικαιώματα επί 

ακινήτου ή παρέχεται δικαίωμα προσημείωσης ή υποθήκης σε αυτό, αν δεν 
μνημονεύεται και δεν επισυνάπτεται από το συμβολαιογράφο στο συμβόλαιο που 
συντάσσει, πιστοποιητικό της Φορολογικής Διοίκησης, με το οποίο πιστοποιείται ότι το 
ίδιο ακίνητο περιλαμβάνεται στη δήλωση Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων, 
καθώς και ότι ο φορολογούμενος έχει καταβάλει, ή νόμιμα απαλλαγεί από τον 
ΕΝ.Φ.Ι.Α. για το συγκεκριμένο ακίνητο και έχει καταβάλει τις ληξιπρόθεσμες 
δόσεις, έχει ρυθμίσει ή έχει νόμιμα απαλλαγεί από τον ΕΝ.Φ.Ι.Α. για τα υπόλοιπα 
ακίνητα, για τα οποία είναι υπόχρεος για τα πέντε (5) προηγούμενα έτη...». 

          Επειδή, στο άρθρο 54Α παρ. 6 του ν.4174/2013 όπως αντικαταστάθηκε με 

την παρ.2 του άρθρου 36 του Ν.4646/2019(ΦΕΚ Α΄ 201/12-12-2019) και σύμφωνα με 

την παρ.30 του άρθρου 66 του ιδίου νόμου έχει εφαρμογή για ελέγχους που 

διενεργούνται από την 1/1/2019, ορίζεται: 
 «6. Οι συμβολαιογράφοι, οι φύλακες μεταγραφών και οι προϊστάμενοι των 

κτηματολογικών γραφείων, που παραβαίνουν τις υποχρεώσεις που προβλέπονται στο 

παρόν άρθρο, υπόκεινται σε πρόστιμο ανά συμβολαιογραφική πράξη, ανεξάρτητα από 

τον αριθμό των συμβαλλομένων, των ακινήτων ή των δικαιωμάτων επ΄ αυτών, το οποίο 
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ορίζεται σε δύο τοις εκατό (2%) επί της διαφοράς της αξίας των ακινήτων ή 
δικαιωμάτων για τα οποία επισυνάπτεται ανακριβές πιστοποιητικό, το οποίο 
πρόστιμο δεν μπορεί να είναι κατώτερο από εκατό (100) και ανώτερο από χίλια 
(1.000) ευρώ. Σε περίπτωση που από τη χρήση ανακριβούς πιστοποιητικού δεν 
προκύπτει απώλεια φόρου και αλλοιώνεται η φορολογική ταυτότητα του ακινήτου 
ή του δικαιώματος επί ακινήτου, επιβάλλεται πρόστιμο εκατό (100) ευρώ ανά 
συμβολαιογραφική πράξη. Ως φορολογική ταυτότητα των ακινήτων νοείται το 
σύνολο των πληροφοριών που περιλαμβάνονται στη δήλωση στοιχείων 
ακινήτων (Ε9). Σε περίπτωση κατά την οποία δεν επισυνάπτεται πιστοποιητικό, το 

πρόστιμο ορίζεται σε ένα τοις χιλίοις (1‰) επί της αξίας των ακινήτων ή δικαιωμάτων για 

τα οποία δεν επισυνάπτεται πιστοποιητικό ανά συμβολαιογραφική πράξη και δεν μπορεί 
να είναι κατώτερο από εκατό (100) και ανώτερο από χίλια (1.000) ευρώ. Εφόσον 
διαπιστωθεί από μεταγενέστερο έλεγχο, που θα διενεργηθεί εντός δεκαετίας από 
τον προηγούμενο έλεγχο, ότι συμβολαιογράφος, φύλακας μεταγραφών ή 
προϊστάμενος κτηματολογικού γραφείου προέβη στην ίδια παράβαση για το αυτό 
ακίνητο, το αναλογούν κατά τα οριζόμενα στην παράγραφο αυτή πρόστιμο 
διπλασιάζεται.». 
        Επειδή, εν συνεχεία το ανωτέρω άρθρο 54Α παρ.6 του ν.4174/2013 

αντικαταστάθηκε με την παρ.1 του άρθρου 14 του Ν.4652/2020 (ΦΕΚ Α΄ 9/23-01-2020) 

και σύμφωνα με την παρ.3 του άρθρου 14 του ιδίου νόμου ισχύει ομοίως  για ελέγχους 

που διενεργούνται από την 1/1/2019 και μετά και έχει ως εξής:   

«Οι συμβολαιογράφοι, οι φύλακες μεταγραφών και οι προϊστάμενοι των κτηματολογικών 

γραφείων, που παραβαίνουν τις υποχρεώσεις που προβλέπονται στο παρόν άρθρο, 
υπόκεινται σε πρόστιμο ανά συμβολαιογραφική πράξη, ανεξάρτητα από τον αριθμό των 

συμβαλλομένων, των ακινήτων ή των δικαιωμάτων επ’ αυτών, το οποίο ορίζεται σε δύο 
τοις εκατό (2%) επί της διαφοράς της αξίας των ακινήτων ή δικαιωμάτων για τα 
οποία επισυνάπτεται ανακριβές πιστοποιητικό, το οποίο πρόστιμο δεν μπορεί να 
είναι κατώτερο από εκατό (100) και ανώτερο από χίλια (1.000) ευρώ. Σε 
περίπτωση που από τη χρήση ανακριβούς πιστοποιητικού δεν προκύπτει 
απώλεια φόρου, δεν επιβάλλεται πρόστιμο. Ανακριβές είναι το πιστοποιητικό, 
στο οποίο δεν απεικονίζεται ορθά η φορολογική ταυτότητα του ακινήτου ή του 
δικαιώματος επί ακινήτου. Ως φορολογική ταυτότητα του ακινήτου νοείται το 
σύνολο των πληροφοριών που περιλαμβάνονται στη δήλωση στοιχείων 
ακινήτων (Ε9) και επιδρούν στον ορθό υπολογισμό του φόρου. Με απόφαση του 
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Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. καθορίζονται τα ειδικότερα στοιχεία που συνιστούν τη φορολογική 

ταυτότητα των ακινήτων. Σε περίπτωση κατά την οποία δεν επισυνάπτεται 

πιστοποιητικό, το πρόστιμο ορίζεται σε ένα τοις χιλίοις (1‰) επί της αξίας των ακινήτων 

ή δικαιωμάτων για τα οποία δεν επισυνάπτεται πιστοποιητικό ανά συμβολαιογραφική 

πράξη και δεν μπορεί να είναι κατώτερο από εκατό (100) και ανώτερο από χίλια (1.000) 
ευρώ. Εφόσον διαπιστωθεί από μεταγενέστερο έλεγχο, που θα διενεργηθεί εντός 
δεκαετίας από τον προηγούμενο έλεγχο, ότι συμβολαιογράφος, φύλακας 
μεταγραφών ή προϊστάμενος κτηματολογικού γραφείου προέβη στην ίδια 
παράβαση για το αυτό ακίνητο, το αναλογούν κατά τα οριζόμενα στην 
παράγραφο αυτή πρόστιμο διπλασιάζεται.». 
        Επειδή, στην Απόφαση του Διοικητή της ΑΑΔΕ ΠΟΛ.1186/2018 με τίτλο 

ΕΝ.Φ.Ι.Α.-Περί ορθής εφαρμογής του άρ.54Α του Κ.Φ.Δ. από τους συμβολαιογράφους:  
«Για τη διαπίστωση της ορθής εφαρμογής του άρθρου 54 Α΄ του Ν. 4174/2013 , 
παρέχουμε τις ακόλουθες οδηγίες και παρακαλούμε για την ορθή και ομοιόμορφη 
εφαρμογή τους: 
Με την περίπτωση 13 της Δ. ΟΡΓ. Α 1115805 ΕΞ 2017 (ΦΕΚ 2743 Β΄) Απόφαση του 

Διοικητή Α.Α.Δ.Ε., όπως αυτή τροποποιήθηκε με την απόφαση Δ. ΟΡΓ. Α 1125477 ΕΞ 
2018 (ΦΕΚ 3718 Β΄), ορίστηκαν τα αρμόδια όργανα για τη διαπίστωση της ορθής 

εφαρμογής του άρθρου 54 Α΄ του Ν. 4174/2013 από τους συμβολαιογράφους ή και από 

τους φύλακες μεταγραφών/προϊσταμένους κτηματολογικών γραφείων. Συγκεκριμένα η 

εντολή ελέγχου εκδίδεται από τον προϊστάμενο της Δ.Ο.Υ. στην οποία ο 

συμβολαιογράφος ή ο φύλακας μεταγραφών ή ο προϊστάμενος του κτηματολογικού 

γραφείου υποβάλλει δήλωση φορολογίας εισοδήματος, σύμφωνα με τα οριζόμενα στην 
περίπτωση 121 της ανωτέρω απόφασης κατά το χρόνο έκδοσης της εντολής ελέγχου και 

οι έλεγχοι πραγματοποιούνται από υπαλλήλους των τμημάτων Συμμόρφωσης και 
Σχέσεων με τους Φορολογουμένους των Δ.Ο.Υ. αυτών.… 

 
Β. Έλεγχος ως προς την ορθότητα του πιστοποιητικού ΕΝ.Φ.Ι.Α.. 
Το πιστοποιητικό ΕΝ.Φ.Ι.Α. θεωρείται ορθό, εφόσον πληρούνται τα αναφερόμενα 

αναλυτικά πιο κάτω. Σε αντίθετη περίπτωση θεωρείται ανακριβές. 
1. Στοιχεία οικοπέδων (εντός σχεδίου ή οικισμού) και κτισμάτων (εντός & εκτός 
σχεδίου) 
Ελέγχεται η ορθότητα των στοιχείων της διεύθυνσης των ακινήτων, τα οποία θα 

πρέπει να ταυτίζονται με τα αντίστοιχα στοιχεία της συμβολαιογραφικής πράξης. Στις 
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περιπτώσεις κατά τις οποίες στο πιστοποιητικό ταυτίζονται ο νομός, ο δήμος ή η 

κοινότητα, το δημοτικό ή το κοινοτικό διαμέρισμα, στα οποία βρίσκεται το ακίνητο και 

διαφοροποιείται η οδός, ο αριθμός ή η θέση από τα αναγραφόμενα στον τίτλο κτήσης, το 

πιστοποιητικό θεωρείται ορθό, εφόσον είναι πρόδηλο στο συμβολαιογράφο ότι πρόκειται 

για το ίδιο ακίνητο. 
Ελέγχεται αν είναι ορθά συμπληρωμένη η στήλη «Προσόψεις» της οδού ή των οδών στις 

οποίες έχει πρόσοψη ή προσόψεις το ακίνητο καθώς και αν είναι ορθά συμπληρωμένα η 

οδός ή οι οδοί που περικλείουν το ακίνητο (εφόσον είναι δυνατός ο εντοπισμός τους από 

τους χάρτες της εφαρμογής του ΟΠΣ Περιουσιολογίου). Στην περίπτωση κατά την οποία 

το ακίνητο έχει περισσότερες των δύο προσόψεων και στο πιστοποιητικό ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

έχουν αναγραφεί μόνο οι δύο εξ αυτών, το πιστοποιητικό θεωρείται ορθό, εφόσον δεν 
επηρεάζεται η Τ.Ζ. ή η φορολογητέα αξία του ακινήτου. Το ίδιο ισχύει και στις 

περιπτώσεις που το οικόπεδο ή το κτίσμα έχει αναγραφεί στις δηλώσεις στοιχείων 

ακινήτων για όλα ή κάποια από τα έτη με δύο προσόψεις, ενώ αυτό έχει περισσότερες ή 

λιγότερες ή είναι τυφλό, εκτός από τις περιπτώσεις που η πρόσοψη του ακινήτου, η 

οποία δεν έχει δηλωθεί, επηρεάζει αυξητικά τον ΕΝ.Φ.Ι.Α.. Επίσης το πιστοποιητικό 

θεωρείται ορθό αν για όλα ή κάποια από τα έτη δεν αναγράφονται όλες ή κάποιες 
προσόψεις για ακίνητα εκτός συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας (ΑΠΑΑ), 

για πιστοποιητικά που αφορούν τα έτη μέχρι και το έτος 2013…».  
          Επειδή, εν προκειμένω, από τον έλεγχο διαπιστώθηκε ανακρίβεια στο 

επισυναπτόμενο πιστοποιητικό ΕΝΦΙΑ στο υπ’αριθμ. ……………./27-12-2018 

συμβολαιογραφικό έγγραφο, με το οποίο μεταβιβάστηκε αυτοτελώς διηρημένη και 

ανεξάρτητη κατ΄ έκταση οριζόντια ιδιοκτησία (κάθετη ιδιοκτησία) και το ανατολικό τμήμα 

του όλου οικοπέδου και συγκεκριμένα ενώ το συνολικό οικόπεδο έχει δύο προσόψεις, έχει 

δηλωθεί μία.         
       Επειδή, η οικεία έκθεση ελέγχου λόγω της αναδρομικής εφαρμογής των παραπάνω 

διατάξεων καθίσταται αναιτιολόγητη, διότι δεν αναφέρει την απαιτούμενη από τις εν λόγω 

διατάξεις αιτιολογία. 
       Επειδή, η προσβαλλόμενη πράξη επιβολής προστίμου, βάσει των παραπάνω 

διατάξεων αναδρομικής εφαρμογής και των δεδομένων του φακέλου της υπόθεσης 

καθίστανται τυπικά πλημμελής, αναιτιολόγητη και μη σύμφωνη προς τις ισχύουσες στην 

περίπτωση διατάξεις και πρέπει για το λόγο αυτό, να ακυρωθεί. 
       Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του τελευταίου εδαφίου της παρ. 6 του άρθρου 63 

του ν. 4174/2013, όπως προστέθηκε με το  άρθρο 49 παρ. 5 του ν. 4223/2013 (ΦΕΚ Α 
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287/31.12.2013) και του άρθρου 4  παρ. 3 της ΠΟΛ 1064/2017 σε περίπτωση που η 

πράξη ακυρώνεται για λόγους τυπικής πλημμέλειας, η αρμόδια φορολογική αρχή ενεργεί 

εκ νέου σύμφωνα με τα οριζόμενα στην απόφαση της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

 

            Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  
 
Την αποδοχή της από  12-12-2019 και με αριθμό πρωτοκόλλου …………….ενδικοφανούς 

προσφυγής της …………….με ΑΦΜ ……………. και την ακύρωση της υπ’ αριθμ.……………./2019 

πράξης επιβολής προστίμου άρθρου 54Α του ν. 4174/2013  του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. 

Χολαργού βάσει του ανωτέρω σκεπτικού 
 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στην υπόχρεη. 

 
 
                                                                                        
 

 
 

 
                                                 ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 
                                                ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 
                                               Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ΤΗΣ ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ 

                                          ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 
 
Ακριβές αντίγραφο 
O/Η Υπάλληλος του Αυτοτελούς Τμήματος  
Διοικητικής Υποστήριξης   

                                             ΣΤΑΥΡΙΔΗΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ 

 
 
 
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. 
 
 


