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ΑΠΟΦΑΣΗ  

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπ' όψη: 

1. Τις διατάξεις : 

α. Του άρθρου 63 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (ν. 4987/2022 Α’ 20), εφεξής Κ.Φ.Δ., 

β. Του άρθρου 10 της Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020/23.10.2020 Απόφασης του Διοικητή της 

Α.Α.Δ.Ε. (ΦΕΚ Β΄ 4738/26.10.2020) με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε)», 

γ. Της ΠΟΛ 1064/12.04.2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 

Εσόδων, 

δ. Την  με αριθμό Α.1165/22.11.2022 απόφαση του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής 

Δημοσίων Εσόδων (ΑΑΔΕ) (ΦΕΚ Β’ 6009). 

2. Την ΠΟΛ 1069/4.3.2014 Εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων του 

Υπουργείου Οικονομικών. 

3. Την υπ’ αριθ. ΔΕΔ 1126366 ΕΞ 2016/30.08.2016 (ΦΕΚ 2759/ τ. Β’/ 01.09.2016) 

Απόφαση του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών. 

4. Τη με ημερομηνία κατάθεσης 21.7.2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου …….. 

ηλεκτρονικώς υποβληθείσα ενδικοφανή προσφυγή της ……………………………, ΑΦΜ …………………, 

κατοίκου …………………., κατά της υπ’ αριθμ. E…………./13.6.2023 πράξης διοικητικού 

προσδιορισμού φόρου κληρονομίας που εκδόθηκε επί της σχετικής υπ’ αριθμ. Θ…………./2023 

δήλωσής της, και τα προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά έγγραφα.  

5. Την ανωτέρω πράξη, της οποίας ζητείται η ακύρωση. 

6. Τις απόψεις της Δ.Ο.Υ. ΚΗΦΙΣΙΑΣ. 

7. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α4 όπως αποτυπώνεται στο 

σχέδιο της απόφασης.   

   

Επί της με ημερομηνία κατάθεσης 21.7.2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……… ενδικοφανούς 

προσφυγής της ………………………., 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: 
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Με την με αριθμό e…………/13.6.2023 πράξη διοικητικού προσδιορισμού φόρου κληρονομίας 

που εκδόθηκε επί της σχετικής υπ’ αριθμ. Θ…………/2023 δήλωσης της προσφεύγουσας 

προέκυψε ποσό φόρου προς βεβαίωση, ύψους 8.283,24 €, επί τελικής φορολογητέας αξίας, 

ύψους 147.832,39 €. 

 

Η προσφεύγουσα, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ζητά α) την ακύρωση άλλως τη 

μερική τροποποίηση της προσβαλλόμενης πράξης, β) την επανεξέταση αυτής και την ορθή 

εκτίμηση της αξίας του αγροτεμαχίου και γ) την έντοκη επιστροφή κάθε καταβληθέντος 

ποσού, προβάλλοντας τους παρακάτω ισχυρισμούς: 

1. Στις 13/07/2022 απεβίωσε η θεία της ………………………. (ΑΦΜ:………………….). Προ του 

θανάτου της είχε συντάξει διαθήκη, η οποία δημοσιεύτηκε με το υπ’ αρ. ……. πρακτικό 

δημοσίευσης διαθήκης του …………………… στις 20/09/2022. Δυνάμει της διαθήκης αυτής, 

περιήλθε στην πλήρη και αποκλειστική κυριότητα της προσφεύγουσας, εκτός άλλων, και ένα 

αγροτεμάχιο, κείμενο στη θέση «………», του Δήμου ………………, Νομός …………., με συνολική 

επιφάνεια 18.020,00 τ.μ.. Στις 13/06/2023 υπέβαλε την υπ’ αρ. Θ……………/2023 δήλωση 

φόρου κληρονομιάς, η οποία εκτός των άλλων κληρονομηθέντων, συμπεριλαμβάνει και το ως 

άνω αγροτεμάχιο. Βάσει της υπ’ αρ. eΘ…………..-13/06/2023 πράξης διοικητικού 

προσδιορισμού φόρου κληρονομιάς της Δ.Ο.Υ. Κηφισιάς, για την οποία έλαβε γνώση μόλις την 

03/07/2023, η φορολογητέα αξία του αγροτεμαχίου εκτιμήθηκε στο ποσό των ογδόντα οκτώ 

χιλιάδων και πεντακοσίων πενήντα ευρώ και 28 λεπτών (88.550,28 €) ενώ το συνολικό ποσό 

οφειλής αναλογούντος φόρου ανήλθε στις οκτώ χιλιάδες διακόσια ογδόντα τρία ευρώ και 

είκοσι τέσσερα λεπτά (8.283,24 €). Η ορθή εκτίμηση της πραγματικής αξίας του 

αγροτεμαχίου, λαμβανομένων υπόψη των περιορισμών χρήσεις της γης, της απαγόρευσης 

δόμησης και της εμπορικής αξίας του, ανέρχεται κατά μέγιστο στο ποσό των 1.500,00 ευρώ 

ανά στρέμμα / 1,5 ευρώ το τετραγωνικό μέτρο και επιπροσθέτως, η αντικειμενική αξία για τα 

παρακείμενα αγροτεμάχια όταν η απόσταση από την θάλασσα είναι άνω των 800μ 

προσδιορίζεται στα 1.476,00 € ανά στρέμμα. 

2. Εσφαλμένη εκτίμηση αξίας αγροτεμαχίου σε περιοχή που ισχύουν όροι ΖΟΕ βάσει του 

αρ. ………... Περιοχή …….του Π.Δ. 1161/1993 καθώς και NATURA. 

3. Παραβίαση της αρχής της φορολογικής ισότητας. 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 1 του ν. 2961/2001: «1. Επιβάλλεται φόρος 

στις περιουσίες που αποκτήθηκαν αιτία θανάτου, δωρεάς, γονικής παροχής ή προίκας και στα 

κέρδη από λαχεία, σύμφωνα με τα οριζόμενα στον παρόντα νόμο. 2. Στο φόρο υπόκειται κάθε 

φυσικό ή νομικό πρόσωπο, το οποίο αποκτά περιουσία από κάποια αιτία από αυτές που 

αναφέρονται στην προηγούμενη παράγραφο.» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 5 του ν. 2961/2001: «Υπόχρεος στο φόρο είναι 

ο δικαιούχος της κτήσης, σε περίπτωση περισσότερων δικαιούχων καθένας ανάλογα με την 

περιουσία που αποκτά.» 

 

Επειδή στο άρθρο 6 παρ. 1 του ν. 2961/2001 ορίζεται ότι: «Η φορολογική υποχρέωση 

γεννιέται κατά το χρόνο θανάτου του κληρονομουμένου.» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 10 του ως άνω νόμου που αφορά τον 

προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων:  

«Α. Αγοραία αξία  
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Για τον προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων λαμβάνονται υπόψη και συνεκτιμώνται ιδίως τα 

στοιχεία εκτίμησης των ιδίων ή άλλων πλησιόχωρων ομοειδών ακινήτων, που προκύπτουν από 

μεταβιβάσεις με αντάλλαγμα ή κτήσεις αιτία θανάτου, δωρεάς, γονικής παροχής ή προίκας ή 

από απαλλοτριώσεις ή δικαστικές διανομές, η καθαρή πρόσοδος αυτών καθώς και κάθε άλλο 

πρόσφορο στοιχείο, το οποίο ασκεί ουσιώδη επίδραση στη διαμόρφωση της αγοραίας αξίας 

τους. Σε περίπτωση έλλειψης οποιουδήποτε από τα ανωτέρω στοιχεία ή εφόσον αυτά που 

υπάρχουν κρίνονται απρόσφορά ή ανεπαρκή ο προσδιορισμός της αξίας αυτών γίνεται με 

βάση κάθε αποδεικτικό στοιχείο  

Β. Αντικειμενική αξία 

1. Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων που μεταβιβάζονται αιτία 

θανάτου, λαμβάνονται υπόψη οι τιμές εκκίνησης, που είναι καθορισμένες από πριν κατά ζώνες 

ή οικοδομικά τετράγωνα και κατ` είδος ακινήτου, όπως αστικό ακίνητο, μονοκατοικία, 

διαμέρισμα, κατάστημα, αγρόκτημα και άλλα. Οι τιμές εκκίνησης αυξάνονται ή μειώνονται 

ποσοστιαία ανάλογα με τους παράγοντες που επηρεάζουν αυξητικά ή μειωτικά την αξία των 

ακινήτων, όπως για τα διαμερίσματα η παλαιότητα, η θέση στο οικοδομικό τετράγωνο ή στον 

όροφο της πολυκατοικίας, για τα καταστήματα η εμπορικότητα δρόμου, το πατάρι, το υπόγειο, 

για τα αγροκτήματα η καλλιεργητική αξία, η τουριστική ή παραθεριστική σημασία και άλλα. Οι 

τιμές εκκίνησης και οι συντελεστές αυξομείωσής τους θα καθορίζονται με αποφάσεις του 

Υπουργού των Οικονομικών, μετά από εισήγηση επιτροπών που θα αποτελούνται από 

οικονομικούς υπαλλήλους, μηχανικούς του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

Δημόσιων Έργων, εκπροσώπους της τοπικής αυτοδιοίκησης, εκπροσώπους του Τεχνικού 

Επιμελητηρίου Ελλάδας και άλλα πρόσωπα που διαθέτουν ειδικές γνώσεις ή ιδιάζουσα 

εμπειρία και θα συγκροτούνται με κοινές αποφάσεις των Υπουργών Δημόσιας Διοίκησης και 

Αποκέντρωσης και Οικονομικών. Οι κατά το προηγούμενο εδάφιο τιμές αναπροσαρμόζονται το 

βραδύτερο ανά διετία, με τις κατά την παράγραφο 2 αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών. 

2. Με αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών καθορίζονται: α) Η καταχώρηση των τιμών 

εκκίνησης και των συντελεστών αυξομείωσής τους σε πίνακες και η συσχέτισή τους με 

διαγράμματα που καταρτίζονται με βάση χάρτες, β) κάθε άλλη αναγκαία λεπτομέρεια σχετική 

με την εφαρμογή των διατάξεων αυτής της ενότητας, γ) η εφαρμογή των διατάξεων αυτής της 

ενότητας και για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των μεταβιβαζόμενων εκτός 

σχεδίου ακινήτων, δ) ο χρόνος έναρξης ισχύος των διατάξεων αυτής της ενότητας σε ολόκληρη 

τη χώρα ή ορισμένες περιοχές αυτής ή πόλεις και για όλα τα ακίνητα ή για ορισμένη κατηγορία 

αυτών. 

3. Κάθε άλλη διάταξη, η οποία ρυθμίζει διαφορετικά τη φορολογητέα αξία των ακινήτων που 

μεταβιβάζονται αιτία θανάτου και τον τρόπο προσδιορισμού της, εξακολουθεί να εφαρμόζεται 

και μετά την έναρξη ισχύος των υπουργικών αποφάσεων της προηγούμενης παραγράφου μόνο 

στις περιπτώσεις που ο φορολογούμενος αμφισβητήσει τις προκαθορισμένες τιμές με 

προσφυγή του ενώπιον των διοικητικών δικαστηρίων. 

4. Σε περίπτωση μεταβίβασης ακινήτων αιτία θανάτου, ο φορολογούμενος αναγράφει στην 

οικεία φορολογική δήλωση την κατά τις παραγράφους 1 και 2 αυτής της ενότητας οριζόμενη 

αξία τους, με βάση την οποία βεβαιώνεται ο φόρος που αναλογεί … 

Γ. Μικτό σύστημα 

1. Η φορολογητέα αξία των μεταβιβαζόμενων αιτία θανάτου 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 
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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 9 και 

της ενότητας Α΄ του άρθρου αυτού. 

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 9 και της ενότητας Α` του 

άρθρου αυτού. 

3. Με αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών καθορίζονται: α. Η καταχώρηση 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 της 

ενότητας αυτής σε ολόκληρη τη χώρα ή κατά περιοχές, καθώς και κάθε άλλη λεπτομέρεια 

σχετική με την εφαρμογή τους. 

4. Κατά τη μεταβίβαση ακινήτων σε περιοχές που δεν ισχύει το αντικειμενικό σύστημα 

προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων, η φορολογητέα αξία προσδιορίζεται από την αξία των 

κτισμάτων και του οικοπέδου, όπως αυτές καθορίζονται κατά το χρόνο της μεταβίβασης από 

τις περί αντικειμενικού προσδιορισμού διατάξεις της ενότητας αυτής. 

5. Οι δηλώσεις φόρου κληρονομιών, υποβάλλονται με τα οικεία φύλλα υπολογισμού της αξίας 

των κτισμάτων από τους υπόχρεους σε δήλωση, σύμφωνα με τις διατάξεις της προηγούμενης 

παραγράφου. ….». 

 

Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 41 του ν.1249/1982 «Διαρρυθμίσεις στην άμεση και 

έμμεση φορολογία ........» (Α΄ 43) ορίζονται τα εξής: 

«1. Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας των ακινήτων που μεταβιβάζονται με αντάλλαγμα 

ή αιτία θανάτου, δωρεάς ή προίκας, λαμβάνονται υπόψη οι τιμές εκκίνησης, που είναι 

καθορισμένες από πριν κατά ζώνες ή οικοδομικά τετράγωνα και κατ είδος ακινήτου, όπως 

αστικό ακίνητο, μονοκατοικία, διαμέρισμα, κατάστημα, αγρόκτημα και άλλα. Οι τιμές εκκίνησης 

αυξάνονται ή μειώνονται ποσοστιαία ανάλογα με τους παράγοντες που επηρεάζουν αυξητικά ή 

μειωτικά την αξία των ακινήτων, όπως για τα διαμερίσματα η παλαιότητα, η θέση στο 

οικοδομικό τετράγωνο ή στον όροφο της πολυκατοικίας, για τα καταστήματα η εμπορικότητα 

δρόμου, το πατάρι, το υπόγειο, για τα αγροκτήματα η καλλιεργητική αξία, η τουριστική ή 

παραθεριστική σημασία και άλλα... 

2. Με αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών καθορίζονται: α) ...β)... γ) Η εφαρμογή των 

διατάξεων του παρόντος άρθρου και για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των 

μεταβιβαζόμενων εκτός σχεδίου ακινήτων. 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ.1 του άρθρου 41α του Ν. 1249/1982 για τον 

προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των μεταβιβαζομένων 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 τα οικόπεδα ή τα γήπεδα, ως εξής: α) ………, β) για 



5 

 

τον προσδιορισμό της αξίας του οικοπέδου ή γηπέδου έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του 

άρθρου 3 του α.ν.1521/1950 (Φ.Ε.Κ.245 Α΄) και των άρθρων 9 και 10 του Ν.2961/2001. 

 

Επειδή, εν προκειμένω, υπεβλήθη από την συμβολαιογράφο …………………………….. για την 

προσφεύγουσα η υπ’ αριθμ. Θ…………./2023 δήλωση φόρου κληρονομίας στην οποία 

περιγράφονται τα κληρονομιαία ακίνητα. Συγκεκριμένα, το επίμαχο αγροτεμάχιο περιγράφεται 

ως εξής: «ένα αγροτεμάχιο με αριθμό τεμαχίου ……… εκτάσεως μ2 18.020,00 που βρίσκεται 

στη θέση «………..» της Τοπικής Κοινότητας ………………… του Δήμου ……………… της 

Περιφερειακής Ενότητας ………………., με απόσταση από τη θάλασσα 370,00μ, άρτιο και 

οικοδομήσιμο κατά κανόνα, εκτός σχεδίου πόλεως, εκτός ορίων οικισμού, εντός αναδασμού  

αριθμ. Τεμαχίου …… και εντός ΖΟΕ, περιοχή ……, εντός ζώνης NATURA -2000 Ε.Ζ.Δ (……….. GR 

…………) ΕΚΒΟΛΕΣ (………) ………………». Η αξία του ακινήτου προσδιορίζεται στη δήλωση αυτή 

στο ποσό των 88.550,28 €. 

 

Επειδή μέχρι και την έκδοση της παρούσας απόφασης τα περιγραφικά στοιχεία καθώς και η 

αξία του ως άνω ακινήτου δεν έχουν τροποποιηθεί. 

 

Επειδή η προσβαλλόμενη με αριθμό e…………/13.6.2023 πράξη διοικητικού προσδιορισμού 

φόρου κληρονομίας της Α.Α.Δ.Ε. εκδόθηκε κατόπιν εκκαθάρισης της ανωτέρω δήλωσης 

φόρου κληρονομίας, με βάση με τα δηλωθέντα σε αυτήν στοιχεία και σε εφαρμογή των 

ανωτέρω αναγραφόμενων διατάξεων, συνεπώς η προσβαλλόμενη αξία προσδιορίσθηκε βάσει 

δήλωσης και όχι κατόπιν ελέγχου από τη Φορολογική Διοίκηση. 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

Την απόρριψη της με ημερομηνία κατάθεσης 21.7.2023 και με αριθμό πρωτοκόλλου 

……………… ηλεκτρονικώς υποβληθείσας ενδικοφανούς προσφυγής της ……………………………., 

ΑΦΜ ……………………….., και την επικύρωση της με αριθμό e…………./13.6.2023 πράξης 

διοικητικού προσδιορισμού φόρου κληρονομίας. 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση της υποχρέου - καταλογιζόμενο ποσό με βάση την παρούσα 

απόφαση: 

Φόρος κληρονομίας:  8.283,24 €  

Το παραπάνω ποσό βεβαιώθηκε με αριθμό e…………./13.6.2023 πράξης διοικητικού 

προσδιορισμού φόρου κληρονομίας της Α.Α.Δ.Ε.. 

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στoν υπόχρεο. 

Ακριβές Αντίγραφο 

 

 

Ο/Η Υπάλληλος του Τμήματος 

Διοικητικής Υποστήριξης 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΙΣΤΑΜΕΝΟΥ ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ 

ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ Α4 

 

 ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ ΤΕΡΖΑΚΟΥ    

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. 


