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Ταχ. Δ/νση : Φιλαδελφείας 8 & Σάμου 

Ταχ. Κώδικας : 104 40 - Αθήνα 

Τηλέφωνο : 213 1312348 

  

ΑΠΟΦΑΣΗ 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Έχοντας υπόψη: 

1. Τις διατάξεις : 

α. Του άρθρου 63 του ν. 4987/2022 Α’ 20),  

β. Του άρθρου 72 του Ν. 5104/2024 «Κώδικας Φορολογικής Διαδικασίας και άλλες 

διατάξεις.»(ΦΕΚ Α’ 58) 

γ. 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)», 

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

Εσόδων, 

ε. 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 29.10.2024 και με αριθμό πρωτοκόλλου ……. ενδικοφανή 

προσφυγή της επιχείρησης ………………………., Α.Φ.Μ. ……………….., με έδρα στην ………, επί της 

οδού ………., αρ. ….., κατά της με αριθμό …………../30.9.2024 Οριστικής Πράξης Διορθωτικού 

Προσδιορισμού Φόρου Μεταβίβασης Ακινήτου, φορολογικού έτους 2019, του Προϊσταμένου 

του 3ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ, και τα προσκομιζόμενα με αυτή σχετικά έγγραφα. 

5. Την ως άνω προσβαλλόμενη πράξη, της οποίας ζητείται η ακύρωση, καθώς και την οικεία 

έκθεση ελέγχου. 

6. Την έκθεση αιτιολογημένων απόψεων του Προϊσταμένου του 3ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ. 

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

σχέδιο της απόφασης. 
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Επί της από 29.10.2024 και με αριθμό πρωτοκόλλου …….. ηλεκτρονικώς υποβληθείσας 

ενδικοφανούς προσφυγής της επιχείρησης …………………….., η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα, 

και μετά τη μελέτη και την αξιολόγηση όλων των υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων 

και των προβαλλόμενων λόγων της ενδικοφανούς προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα: 

  

Με την υπ’ αριθμ. ………../30.9.2024 Οριστική Πράξη Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Μεταβίβασης Ακινήτου, φορολογικού έτους 2019, του Προϊσταμένου του 3ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ, 

καταλογίστηκε σε βάρος της προσφεύγουσας κύριος φόρος, ποσού 6.385.97 €, πλέον 

πρόσθετου φόρου άρθρου 54 ΚΦΔ (50%), ποσού 3.192.98 €, και δημοτικός φόρος ν. 

3033/1954 (3%), ποσού 191.58 €, ήτοι συνολικό ποσό 9.770.53 €. Η διαφορά φόρου 

προέκυψε καθόσον ο έλεγχος προσδιόρισε την αξία του μεταβιβαζόμενου ακινήτου στο ποσό 

των 495.697,07 € αντί του δηλωθέντος 282.831,48 €. 

Η ως άνω προσβαλλόμενη Πράξη εκδόθηκε κατόπιν των αποτελεσμάτων του- διενεργηθέντος με 

βάση την υπ΄αριθ. …………/2024 εντολή- ελέγχου που αναφέρονται στην με ημερομηνία 

θεώρησης 30.9.2024 οικεία έκθεση μερικού ελέγχου φόρου μεταβίβασης ακινήτων του 3ου 

ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ σχετικά με τον έλεγχο της υποβληθείσας, την 31.7.2019, με αριθμό ……../2019 

δήλωσης φόρου μεταβίβασης για τη μεταβίβαση ενός οικοπέδου, έκτασης 1.890,94 τ.μ., 

κείμενου στη θέση ………………… του Δήμου ……… Αττικής. 

 

Η προσφεύγουσα επιχείρηση με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ζητά την ακύρωση, άλλως 

την τροποποίηση, των προσβαλλόμενων πράξεων προβάλλοντας τους παρακάτω ισχυρισμούς: 

1. Παράβαση Νόμου - Παραβίαση της διάταξης της παρ. 2 του άρθρου 3 του ν. 1587/1950. 

Τα συγκριτικά στοιχεία που παρατίθενται στη προσβαλλόμενη πράξη αποτελούν μόνο  

προηγούμενες εκτιμήσεις του κ. εφόρου της Δ.Ο.Υ. ΠΑΛΛΗΝΗΣ και όχι την αγοραία αξία των 

μεταβιβαζόμενων ακινήτων. Ακόμη δε και αν θεωρήσουμε ότι τα παρατιθέμενα ως συγκριτικά 

στοιχεία ακίνητα είναι ομοειδή και παρεμφερή μεταξύ τους, οι εκτιμήσεις ανά τ.μ. του κ. Εφόρου 

ποικίλλουν σε τέτοιο βαθμό  που αναιρούν, αν δεν υπονομεύουν, τους λόγους για τους οποίους 

προβάλλονται. Σε κάθε πάντως περίπτωση τα συγκριτικά αυτά στοιχεία δεν είναι ομοειδή και 

παρεμφερή με το οικόπεδο που αγόρασε η εταιρεία, για το οποίο οικόπεδο, το τίμημα που 

κατέβαλε είναι το πλησιέστερο προς την οριζόμενη από τον νομοθέτη αντικειμενική αξία, ήτοι 

€124/τ.μ. κατά μέσον όρο.   

2. Αντισυνταγματικότητα της ΠΟΛ 1129/8-12-2004 - Μη νόμιμη η εφαρμογή της. Ο 

προσδιορισμός από την φορολογική αρχή εν έτει 2019 της αξίας των ακινήτων στο ποσό των 

400,00€/τ.μ.,  όταν η ίδια η αρχή δύο έτη πριν προσδιόριζε την αξία των ακινήτων της περιοχής 

στο ποσό των 143,40€/τμ., και δυόμιση έτη μετά στο ποσό των 124€/τμ, εκφεύγει πάσης 

λογικής και νομιμότητας, ουδόλως υποστηρίζεται από πραγματικά στοιχεία ή τις ίδιες τις 

εκτιμήσεις του Υπ. Οικονομικών που στηρίζονται στα στοιχεία που παρέχει (και) η φορολογική 

αρχή, και ως εκ τούτου πρέπει να αποκλεισθεί από κάθε βάση περαιτέρω συνυπολογισμού. 

3. Παραβίαση άρθρου 4 του Συντ. εκ της μη εφαρμογής των αξιών που εισήγαγε το σύστημα 

του αντικειμενικού προσδιορισμού με τη με αριθμό ……… ΕΞ 2021 (ΦΕΚ Β 2375/2021) 

απόφαση του κ. Υπουργού Οικονομικών. 

4. Όλως εσφαλμένως επιβλήθη πρόστιμο του άρθρου 54 του Κ.Φ.Δ. το οποίο επιβάλλεται σε 

περίπτωση ανακριβούς δήλωσης δεδομένου ότι η επίμαχη δήλωση της εταιρείας ήταν απολύτως 

ακριβής. 
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Επειδή, στο άρθρο 77 του ν. 5104/2024 (Κ.Φ.Δ.) ορίζεται ότι: «Σε περίπτωση αμφισβήτησης 

πράξης προσδιορισμού φόρου στα πλαίσια ενδικοφανούς προσφυγής, ο φορολογούμενος ή 

οποιοδήποτε άλλο πρόσωπο που προβαίνει στην εν λόγω αμφισβήτηση φέρει το βάρος της 

απόδειξης της πλημμέλειας της πράξης προσδιορισμού του φόρου.» 

 

Επειδή, στο άρθρο 27 παρ. 1 του ν. 5104/2024 (Κ.Φ.Δ.) (άρθρο 23 προγενέστερου Κ.Φ.Δ. ν. 

4987/2022) ορίζεται ότι: «Η Φορολογική Διοίκηση έχει την εξουσία να επαληθεύει, να ελέγχει 

και να διασταυρώνει την εκπλήρωση των φορολογικών υποχρεώσεων εκ μέρους του 

φορολογούμενου, την ακρίβεια των φορολογικών δηλώσεων που υποβάλλονται σε αυτήν και να 

επιβεβαιώνει τον υπολογισμό και την καταβολή του οφειλόμενου φόρου, διενεργώντας έλεγχο 

σε έγγραφα, λογιστικά αρχεία (βιβλία και στοιχεία) και στοιχεία γνωστοποιήσεων και παρόμοιες 

πληροφορίες, θέτοντας ερωτήσεις στον φορολογούμενο και σε τρίτα πρόσωπα, ερευνώντας 

εγκαταστάσεις και μέσα μεταφοράς που χρησιμοποιούνται για τη διενέργεια επιχειρηματικών 

δραστηριοτήτων, σύμφωνα με τις διαδικασίες και χρησιμοποιώντας μεθόδους που 

προβλέπονται στον Κώδικα.» 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 1, 3, 4, 5 & 7 του ν.1521/1950, όπως κυρώθηκε, 

τροποποιήθηκε και συμπληρώθηκε με τον Ν.1587/1950: 

«Άρθρον 1 

1.Εφ’ εκάστης εξ’επαχθούς αιτίας μεταβιβάσεως ακινήτου ή πραγματικού επί ακινήτου 

δικαιώματος ως και επί μεταβιβάσεως πλοίου υπό ελληνικήν σημαίαν επιβάλλεται φόρος επί 

αξίας αυτών. ……. 

3. Εν την έννοια του όρου μεταβιβάσεως δια την εφαρμογή του παρόντος νόμου είναι: α) η 

απαλλοτρίωσις της πλήρους ή της ψιλής κυριότητας αδιαφόρως εν αύτη γίνεται υπό αναβλητική 

αίρεσιν ή επί τω όρω της εξωνήσεως, β) η σύστασις επικαρπίας οικήσεως ή άλλης δουλείας εκ 

των προβλεπομένων υπό των άρθρων 1188 εώς 1191 του Αστικού Κώδικος, γ) κατά την 

διάλυσιν ομορύθμου ή ετερορύθμου εταιρείας μεταβίβασης της ακινήτου περιουσίας της εις τα 

μέλη αυτής, δ) η παραίτησις από της κυριότητας επί ακινήτου ή από πραγματικού δικαιώματος 

επί ακινήτου ή από της κυριότητας πλοίου, ε) η απαλλοτρίωσις ακινήτου δια δημόσιαν ωφέλειαν 

στ) η εναλλαγή προικός έχουσης αντικείμενον ακινήτον ή πραγματικόν δικαίωμα επί ακινήτου ή 

πλοίον και ζ) η διανομή ακινήτων κλπ. μεταξύ των συγκυριών των. 

5.   Ως αξία λογίζεται η αγοραία αξία την οποία έχει το ακίνητον ή το πραγματικόν επί του 

ακινήτου δικαίωμα ή το πλοίον κατά την ημέραν της μεταβιβάσεως των. […] 

Άρθρον 3 

1.  Δια τον καθορισμό της αξίας του ακινήτου ή του πραγματικού δικαιώματος επί του ακινήτου 

ή του πλοίου λαμβάνεται υπ’ όψει : 

α) Η ημέρα σύνταξης του συμβολαιογραφικού προσυμφώνου, αν το οριστικό συμβόλαιο 

συντάσσεται μέσα σε δύο (2) χρόνια από την κατάρτιση του προσυμφώνου. Στην περίπτωση 

αυτή ο φόρος υπολογίζεται με βάση τους συντελεστές που ίσχυαν κατά το χρόνο σύνταξης του 

προσυμφώνου. Σε κάθε περίπτωση σύνταξης οριστικού συμβολαίου σε εκτέλεση προσυμφώνου 

και ανεξάρτητα από το χρόνο σύνταξης του προσυμφώνου ή του οριστικού συμβολαίου, στην 

αξία του ακινήτου δεν υπολογίζονται οι προσθήκες και βελτιώσεις που έχουν πραγματοποιηθεί 

από τον εκ προσυμφώνου αγοραστή μετά την υπογραφή του προσυμφώνου και πριν την 

κατάρτιση του οριστικού συμβολαίου, με την προϋπόθεση ότι κατά τη σύνταξη του 

προσυμφώνου καταβλήθηκε εξ ολοκλήρου το συμφωνηθέν τίμημα και παραδόθηκε στον 
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αγοραστή, νομή και κατοχή του ακινήτου. Τα ανωτέρω ισχύουν για οριστικά συμβόλαια 

μεταβίβασης τα οποία συντάσσονται μετά την έναρξη ισχύος του παρόντος, ανεξάρτητα από το 

χρόνο κατάρτισης του προσυμφώνου. …. ε) ημέρα της υπογραφής του οριστικού συμβολαίου 

εις τας λοιπάς περιπτώσεις. 

2. Δια τον προσδιορισμό της αξίας του ακινήτου ή του πραγματικού επί του ακινήτου 

δικαιώματος  ή του πλοίου λαμβάνονται υπ`όψει και συνεκτιμώνται τα στοιχεία μεταβιβάσεων 

παρομοίων περιουσιακών στοιχείων τα οποία προκύπτουν εξ’ ετέρων συμβολαίων ή εξ’ 

εκτιμήσεως γενομένης δια την επιβολήν του φόρου κληρονομιών δωρεών και προικών ή εξ’ 

άλλων εκτιμήσεων. Εν περιπτώσει καθ`ην ελλείπουν τα στοιχεία ταύτα ή κατά την κρίσιν του Οικ. 

Εφόρου τα υπάρχοντα είναι ανεπαρκή ή απρόσφορα ενεργείται υπό τούτου προσδιορισμός της 

αξίας δια χρήσεως παντός άλλου μέσου. [..] 

Άρθρο 4. 

Ο φόρος μεταβιβάσεως επί της αξίας του ακινήτου ή του εμπράγματου επί του ακινήτου 

δικαιώματος υπολογίζεται: 

Α) Επί αυτουσίου διανομής ακινήτου μεταξύ συγκυριών βάσει των συντελεσθών της περιπτ. Γ` 

της παρούσης παραγράφου, μειούμενος εις το τέταρτον. Εάν κατά την διανομήν αι μερίδες των 

δικαιούχων δεν είναι ισομερείς προς τας ιδανικάς τοιαύτας και καταβάλλεται προς 

συμπλήρωσιν 

μιάς ή πλειόνων μερίδων τίμημα, ο φόρος μεταβιβάσεως ο αναλογών επί της αξίας του τμηματος 

της μερίδος δι`ο καταβάλλεται τίμημα υπολογίζεται βάσει των συντελεστων της περιπτ. Γ` της 

παρούσης παραγράφου, εκτός εάν πρόκειται περί οικοπέδου του οποίου η διανομή καθίσταται 

ανέφικτος λόγω μη πληρώσεως των προυποθέσεων των προβλεπομένων υπό των διατάξεων 

περί κανονισμου της Πολεοδομικής Υπηρεσίας και συντρέχει η περιπτ. α της περιπτώσεως Β` 

της παρούσης παραγράφου ότε ο φόρος υπολογίζεται κατά εν τη περιπτώσει ταύτη οριζόμενα. 

Οι διατάξεις αυτές εφαρμόζονται ανάλογα και στην περίπτωση δημιουργίας περισσοτέρων της 

μιας μερικότερων κοινωνιών, για τα μερίδια που απαρτίζουν τις κοινωνίες αυτές.  Σε περαιτέρω 

αυτούσια διανομή των ακινήτων μεταξύ των συγκυριών της μερικότερης κοινωνίας, από το 

φόρο, που αναλογεί στη νέα αυτή διανομή εκπίπτεται ο φόρος που καταβλήθηκε κατά τη 

δημουργία της μερικότερης κοινωνίας. 

Άρθρον 5. 

1. Ο φόρος μεταβίβασης που αναλογεί στο τίμημα μεταβίβασης που αναγράφεται στο 

συμβόλαιο, βαρύνει τον αγοραστή, ….. Ο φόρος μεταβιβάσεως ο αναλογών επί της διαφοράς 

μεταξύ αξίας και του τιμήματος μεταβιβάσεως και αι προσαυξήσεις του άρθρ. 9 του παρόντος 

βαρύνουσι τον αγοραστήν, νοουμένου ως τοιούτου και του υπερθεματιστού επί μεταβιβάσεων 

δια πλειστηριασμού. …   Επί διανομής ακινήτων μεταξύ συγκυριών ο φόρος βαρύνει έκαστον 

τούτων κατά σχέσιν ανάλογον προς την αξίαν της μερίδας του. […] 

Αρθρον 7. 

1. Πριν από κάθε μεταβίβαση με επαχθή αιτία οι συμβαλλόμενοι υποχρεούνται να υποβάλουν 

κοινή δήλωση φόρου μεταβίβασης στη Φορολογική Διοίκηση. Στις περιπτώσεις κατά τις οποίες 

συντάσσεται συμβολαιογραφικό έγγραφο, η δήλωση συμπληρώνεται από τον συμβολαιογράφο 

που θα καταρτίσει τη συμβολαιογραφική πράξη. Οι συμβαλλόμενοι υποχρεούνται να 

προσκομίσουν στο συμβολαιογράφο όλα τα αναγκαία στοιχεία που απαιτούνται για την ορθή 

σύνταξη της δήλωσης από αυτόν και στην αρμόδια υπηρεσία της Φορολογικής Διοίκησης τα 

νόμιμα δικαιολογητικά. […]» 
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Επειδή, με τις διατάξεις των παρ. 1 & 6 του άρθρου 41 του ν.1249/1982, περί «προσδιορισμού 

ακινήτων» 

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

αποκτώνται με οποιαδήποτε αιτία, λαμβάνονται υπόψη οι τιμές εκκίνησης, που είναι 

καθορισμένες εκ των προτέρων κατά ζώνες ή οικοδομικά τετράγωνα και κατ` είδος ακινήτου, 

όπως αστικό ακίνητο, αγροτικό ακίνητο και άλλα. Οι τιμές εκκίνησης αυξάνονται ή μειώνονται 

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

ακινήτων, όπως ποιότητα κατασκευής, παλαιότητα, θέση στο οικοδομικό τετράγωνο ή στον 

όροφο, της πολυκατοικίας για τα διαμερίσματα, εμπορικότητα δρόμου, ύπαρξη παταριού ή 

υπογείου για τα καταστήματα, καλλιεργητική αξία, τουριστική ή παραθεριστική σημασία για τα 

αγροτεμάχια και άλλα. […] 

6. 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. […]». 

 

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 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 σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 3 παρ. 2 του Ν. 1521/1950 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 κάθε 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 
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απρόσφορά ή ανεπαρκή ο προσδιορισμός της αξίας αυτών γίνεται με βάση κάθε αποδεικτικό 

στοιχείο.  

 

Επειδή, από τις συνδυασμένες διατάξεις του ν.2961/2001 και του ν.1249/1982, όπως αυτές 

τροποποιήθηκαν και ισχύουν, συνάγεται ότι με τον ν.1249/1982 στις υποθέσεις φορολογίας 

κεφαλαίου καθιερώθηκε το αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των 

ακινήτων, αρχικά μόνο για τις εντός σχεδίου περιοχές, που επεκτάθηκε όμως σταδιακά και στις 

εκτός σχεδίου περιοχές. Σκοπός της μεθόδου αυτής, με την οποία προσδιορίζονται τεκμαρτές 

φορολογητέες αξίες των ακινήτων με βάση προκαθορισμένες από τη Διοίκηση τιμές και 

συντελεστές, είναι η εμπέδωση κλίματος αμοιβαίας εμπιστοσύνης μεταξύ φορολογικών αρχών 

και πολιτών, καθώς και η αποφυγή των ζωηρών αμφισβητήσεων και ερίδων που δημιούργησε η 

εξεύρεση της φορολογητέας αξίας των ακινήτων με τη μέθοδο των συγκριτικών στοιχείων, που 

προβλέπεται από τις διατάξεις του α.ν. 1521/1950. Η Διοίκηση υποχρεούται σε εφαρμογή των 

διατάξεων του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 περί αντικειμενικού τρόπου προσδιορισμού της 

φορολογητέας αξίας των ακινήτων, καθώς και των εν ισχύ αποφάσεων του Υπουργού 

Οικονομικών περί αναπροσαρμογής των αντικειμενικών αξιών. 

 

Επειδή, όπως γίνεται παγίως δεκτό, αγοραία αξία, κατά την έννοια των διατάξεων του τελευταίου 

ως άνω νόμου, είναι η αξία που διαμορφώνεται ελεύθερα στις συναλλαγές, σύμφωνα με τον 

νόμο της προσφοράς και της ζήτησης, σε συνάρτηση πάντοτε με τις ειδικές συνθήκες που 

διαμορφώνονται στην περιοχή καθώς και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και τις ιδιομορφίες των 

μεταβιβαζόμενων ακινήτων (βλ. Ι. Γ. Φωτόπουλου, Η φορολογία μεταβίβασης ακινήτων, σελ. 325 

επ.). Στην εφαρμογή του ως άνω αντικειμενικού συστήματος παραπέμπει, κατά περίπτωση, όταν 

πρόκειται να προσδιοριστεί φόρος μεταβίβασης ή κληρονομιάς ή δωρεάς και ο ν.2961/2001, 

με το άρθρο 10 του οποίου καθιερώνονται τρία συστήματα προσδιορισμού της φορολογητέας 

αξίας των μεταβιβαζόμενων λόγω κληρονομιάς ή δωρεάς ακινήτων και συγκεκριμένα: α) η 

αγοραία αξία, β) το αντικειμενικό σύστημα και γ) το μικτό σύστημα, κατά περίπτωση.  

 

Επειδή, με τον όρο «ομοειδές» εννοείται ότι το ακίνητο που χρησιμοποιείται ως συγκριτικό 

στοιχείο πρέπει να μοιάζει με εκείνο το οποίο θα προσδιοριστεί η αξία, τόσο ως προς το είδος 

και τη μορφή όσο και τη χρήση για την οποία προορίζεται.  

 

Επειδή, ως προς το πρόσφορο των στοιχείων που χρησιμοποιούνται για να προσδιοριστεί η 

αγοραία αξία, η ιδιότητα αυτή πρέπει να εξετάζεται τόσο τοπικά όσο και χρονικά. «Τοπικά 

πρόσφορο» είναι το συγκριτικό στοιχείο που βρίσκεται κοντά στο κρινόμενο και η θέση του είναι 

παρόμοια με αυτό. Επιπρόσθετα, «χρονικά πρόσφορο» είναι το συγκριτικό στοιχείο που 

διαμορφώθηκε σε χρόνο πολύ κοντινό με εκείνον κατά τον οποίο γίνεται ο προσδιορισμός της 

αξίας κάποιου κληρονομιαίου στοιχείου. Ο χρόνος αυτός όπως έχει κριθεί, (βλ. ΣτΕ 123/1998) 

μπορεί να είναι, είτε προγενέστερος, είτε μεταγενέστερος του χρόνου που λαμβάνεται για τον 

προσδιορισμό της αγοραίας αξίας κάποιου ακινήτου (Ιωάννης Φωτόπουλος «Φορολογία 

Κληρονομιών Δωρεών & Γονικών Παροχών» Α΄ τόμος σελ. 369 εκδ. 2013). 

 

Επειδή, σύμφωνα με την Απόφαση ΥΠΟΙΚ 1035820/99/Β0013/ΠΟΛ.1091/21.3.1996 

«Προσδιορισμός της αγοραίας αξίας των ακινήτων που βρίσκονται σε περιοχές που δεν 

https://www.forin.gr/articles/article/1327/pol-1091-1996
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εφαρμόζεται το αντικειμενικό σύστημα και μεταβιβάζονται με επαχθή αιτία, αιτία θανάτου, 

δωρεάς - γονικής παροχής» ορίζονται τα εξής: 

«Η αγοραία αξία διαμορφώνεται ελεύθερα στις συναλλαγές, σύμφωνα με το νόμο της 

προσφοράς και και ζήτησης, σε συνάρτηση πάντοτε με τις ειδικές συνθήκες που 

διαμορφώνονται στην περιοχή, καθώς και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και τις ιδιομορφίες των 

μεταβιβαζομένων ακινήτων…….. 

Εξάλλου, με τις διατάξεις της παρ.2 του άρθρου 3 του α.ν.1521/1950 και του άρθρου 10 του 

ν.δ.118/1973 ορίζεται ότι για τον προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων λαμβάνονται υπόψη και 

συνεκτιμώνται τα στοιχεία μεταβίβασης παρόμοιων περιουσιακών στοιχείων πλησιοχώρων και 

ομοειδών προς αυτά, τα οποία προκύπτουν από άλλα συμβόλαια η κτήσεις αιτία θανάτου, 

δωρεάς, γονικής παροχής η απαλλοτριώσεων ή δικαστικών διανομών ή από άλλα στοιχεία που 

είναι προσφορά και επαρκή και ασκούν ουσιαστική επιρροή στη διαμόρφωση της αγοραίας 

αξίας. Αν τα υπάρχοντα στοιχεία είναι απρόσφορα και ανεπαρκή ο προσδιορισμός της αγοραίας 

αξίας γίνεται με τη χρήση παντός μέσου……….. 

Δεδομένου, ότι αποδίδουμε ιδιαίτερη σημασία στη δημιουργία κλίματος εμπιστοσύνης μεταξύ 

φορολογούσας αρχής και φορολογουμένων την οποία θεωρούμε βασική προϋπόθεση για την 

επιτυχή εφαρμογή κάθε φορολογικού μέτρου, παρακολούμε όπως: 

α) όλα τα οριστικά στοιχεία μεταβίβασης των ακινήτων είτε με αντάλλαγμα, είτε λόγω 

κληρονομιάς, δωρεάς, γονικής παροχής να καταχωρούνται υποχρεωτικά στο  

βιβλίο αυτό. 

β) το βιβλίο να τοποθετείται σε εμφανές σημείο της ΔΟΥ, ώστε να είναι προσιτό σε όλους 

……….». 

 

Επειδή, με το άρθρο 2 της αριθ. 57732 ΕΞ 2021/07.06.2021 (ΦΕΚ 2375/Γ΄Β707-06-2021 

Κοινής Υπουργικής Απόφασης επεκτάθηκε η ισχύς των διατάξεων του άρθρου 41 του 

ν.1249/1982 σε περιοχές εντός σχεδίου πόλης ή ορίων οικισμού και καθορίστηκαν οι ζώνες, οι 

τιμές εκκίνησης και οι συντελεστές αυξομείωσης τους για τον προσδιορισμό της φορολογητέας 

αξίας ακινήτων που μεταβιβάζονται ή αποκτώνται με οποιαδήποτε αιτία, μεταξύ άλλων και στην 

περιοχή που βρίσκεται το υπό κρίση ακίνητο. Με την ως άνω απόφαση ορίστηκε η ισχύς των 

διατάξεων αυτών από 01.01.2022, ως εκ τούτου δεν μπορούν να εφαρμοστούν για τον 

προσδιορισμό της αξίας των κρινόμενων ακινήτων καθώς χρόνος γένεσης της φορολογικής 

υποχρέωσης του προσφεύγοντος είναι ο χρόνος θανάτου του κληρονομούμενου, ήτοι 

10.02.2013. 

 

Επειδή στην Απόφαση ΠΟΛ.1079/2004 με θέμα «Προσδιορισμός αξίας ακινήτων κατά τον 

έλεγχο εκκρεμών υποθέσεων στη φορολογία κεφαλαίου» ορίζονται τα εξής: 

«1. Βάσει της ισχύουσας νομοθεσίας, για τον υπολογισμό του φόρου κληρονομιάς, δωρεάς, 

γονικής παροχής, μεταβίβασης ακινήτων με επαχθή αιτία, μεγάλης ακίνητης περιουσίας και 

ειδικού φόρου επί των ακινήτων, λαμβάνεται υπόψη η αξία των ακινήτων κατά το χρόνο γένεσης 

της φορολογικής υποχρέωσης. 

2. Κατά τον έλεγχο των εκκρεμών υποθέσεων φορολογίας παρουσιάζονται οι πιο κάτω 

περιπτώσεις: 

… 

β. Αυτές που αφορούν ακίνητα τα οποία βρίσκονται σε περιοχές όπου κατά το χρόνο φορολογίας 

δεν ισχύει το αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού της αξίας αυτών, οπότε λαμβάνεται υπόψη 
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και συνεκτιμάται κυρίως η αξία των ιδίων ή άλλων πλησιόχωρων ομοειδών ακινήτων, η οποία 

προκύπτει από δηλώσεις (κληρονομιάς, δωρεάς, γονικής παροχής, μεταβίβασης με επαχθή 

αιτία), καθώς και κάθε άλλο πρόσφορο στοιχείο το οποίο ασκεί ουσιώδη επίδραση στη 

διαμόρφωση της αγοραίας αξίας τους (άρθρο 10, ενότητα Α του ν.2961/2001, παρ. 2 άρθρου 

3 του Α. Νόμου 1521/1950. … 

Γ. Εκείνες που αφορούν ακίνητα τα οποία βρίσκονται σε περιοχές όπου κατά το χρόνο 

φορολογίας ισχύει το μικτό σύστημα, δηλαδή υπολογίζεται χωριστά η αξία του οικοπέδου ( άρθρο 

10, ενότητα Γ του Νόμου 2961/2001). Στις περιπτώσεις αυτές, για τον υπολογισμό της αξίας των 

κτισμάτων εφαρμόζεται αντικειμενικό σύστημα, σύμφωνα με το οποίο λαμβάνονται υπόψη οι 

τιμές αφετηρίας κόστους ανά είδος κτιρίου και οι συντελεστές αυξομείωσής τους, που 

καθορίζονται με υπουργικές αποφάσεις, ενώ για το οικόπεδο λαμβάνεται υπόψη η αγοραία αξία 

του. 

3. Παρά τη σταδιακή επέκταση και εφαρμογή του αντικειμενικού συστήματος, υπάρχουν 

ανέλεγκτες υποθέσεις στις οποίες η φορολογική υποχρέωση έχει γεννηθεί σε χρόνο 

προγενέστερο της εφαρμογής του στη συγκεκριμένη περιοχή και οι αξίες των 

ακινήτων υπολογίζονται με βάση τα συγκριτικά στοιχεία, έστω κι αν κατά το χρόνο του ελέγχου 

ισχύει το αντικειμενικό σύστημα. Αυτό, έχει σαν αποτέλεσμα πολύ συχνά κατά τον προσδιορισμό 

της αγοραίας αξίας να είναι αυτή μεγαλύτερη από την αντικειμενική αξία του πρώτου χρόνου 

της εφαρμογής και τούτο γιατί με το αντικειμενικό σύστημα οι οριζόμενες αξίες είναι - κατά 

τεκμήριο - πολύ μικρότερες από τις πραγματικές, αφενός γιατί αποτελούν πρόταση της διοίκησης 

προς τον πολίτη και αφετέρου για να καθιερωθεί το σύστημα στη συνείδηση των 

φορολογούμενων και να γίνει αποδεκτό από αυτούς. 

4. Για το λόγο αυτό, στα πλαίσια της χρηστής διοίκησης και της εμπέδωσης κλίματος 

εμπιστοσύνης στις σχέσεις κράτους - πολίτη και επειδή σε πολλές περιοχές οι αξίες των ακινήτων 

που προκύπτουν με το αντικειμενικό σύστημα της πρώτης εφαρμογής είναι πολύ χαμηλότερες 

από τις αξίες που προσδιορίζονται με βάση τα συγκριτικά στοιχεία της περιοχής, παρακαλούμε, 

στις περιπτώσεις αυτές κατά τη διενέργεια του ελέγχου να λαμβάνετε υπόψη σας τόσο τα 

συγκριτικά στοιχεία της περιοχής όσο και τις αντικειμενικές αξίες της πρώτης εφαρμογής του 

συστήματος, ούτως ώστε κατά τον οριστικό προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων των 

υποθέσεων αυτών, αυτή να μην αποκλίνει σημαντικά από την αξία που προκύπτει κατά την 

πρώτη εφαρμογή του αντικειμενικού συστήματος στην περιοχή.».  

 

Επειδή περαιτέρω στην Απόφαση ΠΟΛ.1129/2004 με θέμα «Προσδιορισμός αξίας ακινήτων 

κατά τον έλεγχο εκκρεμών υποθέσεων στη φορολογία κεφαλαίου» ορίζονται τα εξής: 

«Με την αριθ. 1062222/198/0013/27.7.2004 ΠΟΛ. 1079 εγκύκλιό μας παρασχέθηκαν οδηγίες 

για τον προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων κατά τον έλεγχο των εκκρεμών υποθέσεων στη 

φορολογία, κεφαλαίου. 

Με αφορμή ερωτήματα που τέθηκαν μέχρι σήμερα για το θέμα αυτό, σας παρέχουμε τις 

ακόλουθες διευκρινήσεις: 

α)Σε όσες υποθέσεις διαπιστώνεται απόκλιση μεγαλύτερη, του διπλασίου μεταξύ αντικειμενικών 

αξιών (κατά το έτος της πρώτης εφαρμογής του συστήματος) και της προσδιορισθείσας βάσει 

συγκριτικών στοιχείων αξίας, κατά τον οριστικά προσδιορισμό της αξίας του ακινήτου θα 

λαμβάνεται ο μέσος όρος των δύο ανωτέρω τιμών. 

https://www.e-forologia.gr/lawbank/document.aspx?digest=42B36389B2FC1FA0.222119B8F4A0&version=2005/12/27
https://www.e-forologia.gr/lawbank/document.aspx?digest=42B36389B2FC1FA0.222119B8F4A0&version=2005/12/27
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Στις περιπτώσεις που η απόκλιση είναι μικρότερη του διπλασίου, η οριστικά προσδιοριζόμενη 

αξία δε θα πρέπει να αποκλίνει σημαντικά από τις αντικειμενικές αξίες του έτους της πρώτης 

εφαρμογής του συστήματος του αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων. 

Εξυπακούεται ότι η απόκλιση αυτή θα πρέπει να προκύπτει από την οικεία έκθεση ελέγχου, στην 

οποία θα αναγράφονται τόσο τα συγκριτικά στοιχεία όσο και κατά προσέγγιση ή αντικειμενική 

αξία των ακινήτων (χωρίς τη συμπλήρωση των φύλλων υπολογισμού αξίας). 

β) Η αξία κατά το ανωτέρω προσδιορίζεται τόσο κατά το στάδιο του ελέγχου, όσο και κατά το 

στάδιο του συμβιβασμού μετά ,την έκδοση του οικείου φύλλου ελέγχου.». 

 

Επειδή στην ΠΟΛ.1123/2005 με θέμα «Προσδιορισμός αξίας ακινήτων κατά τον έλεγχο 

εκκρεμών υποθέσεων στη φορολογία κεφαλαίου» ορίζονται τα εξής: 

«Με τις 1062222/198/0013/27-7-04 ΠΟΛ. 1079 και 1098592/315/001318-12-04 ΠΟΛ. 

1129 εγκυκλίους μας σας είχαμε δώσει οδηγίες για το πιο πάνω θέμα με στόχο την εμπέδωση 

κλίματος εμπιστοσύνης στις σχέσεις κράτους-πολίτη και στα πλαίσια της χρηστής διοίκησης. 

Επειδή στην υπηρεσία μας αναφέρθηκε ότι ορισμένες ΔΟΥ δεν εφαρμόζουν τις πιο πάνω 

διαταγές, με αποτέλεσμα την άνιση μεταχείριση των φορολογουμένων, επανερχόμεθα και σας 

διευκρινίζουμε ότι η εφαρμογή τους είναι υποχρεωτική για τις υπηρεσίες.». 

 

Επειδή, από την 1η Ιανουαρίου 2022 εφαρμόζονται οι νέες αντικειμενικές αξίες, δυνάμει της 

υπ’ αριθ. 57732 ΕΞ 2021/18.5.2021 Απόφασης του Υπουργού Οικονομικών (Β΄ 2375) 

σύμφωνα με την οποία αναπροσαρμόστηκαν οι τιμές εκκίνησης των περιοχών που είναι 

ενταγμένες στο σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού φορολογητέας αξίας ακινήτων και 

καθορίστηκαν οι συντελεστές αυξομείωσής τους. 

 

Επειδή σύμφωνα με το άρθρο 9 παρ. 2 του Κ.Φ.Δ.: «Οι ερμηνευτικές εγκύκλιοι είναι δεσμευτικές 

για τη Φορολογική Διοίκηση, έως ότου ανακληθούν ρητά ή έως ότου τροποποιηθεί η νομοθεσία 

την οποία ερμηνεύουν. Η τυχόν μεταβολή της ερμηνευτικής θέσης της Φορολογικής Διοίκησης 

δεν ισχύει αναδρομικά σε περίπτωση που συνεπάγεται τη χειροτέρευση της θέσης των 

φορολογουμένων.» 

 

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, σε κάθε περίπτωση, ο έλεγχος της συνταγματικότητας, σύμφωνα με τις διατάξεις των 

άρθρων 87 παρ. 2 και 93 παρ. 4 του Συντάγματος, ανήκει στη δικαιοδοσία των Δικαστηρίων και 

δεν εμπίπτει στην αρμοδιότητα των οργάνων της Διοίκησης, τα οποία οφείλουν να εφαρμόζουν 

το υφιστάμενο νομοθετικό πλαίσιο. 

 

Επειδή, εν προκειμένω, η προσφεύγουσα υπέβαλε την 31.7.2019 στη Δ.Ο.Υ. Παλλήνης τη με 

αριθμό ………/2019 αρχική δήλωση φόρου μεταβίβασης ακινήτου για τη μεταβίβαση ενός 

https://www.e-forologia.gr/lawbank/document.aspx?digest=EE01F2C9A911A080.1D031AEA53&version=2004/12/08
https://www.e-forologia.gr/lawbank/document.aspx?digest=EE01F2C9A911A080.1D031AEA53&version=2004/12/08
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οικοπέδου, έκτασης 1.890,94τμ., που βρίσκεται στη θέση ……………… της κτηματικής 

περιφέρειας της Δημοτικής Ενότητας ………………………….., εντός του εγκεκριμένου σχεδίου 

πόλεως, εντός του υπ' αριθ. .………Οικοδομικού Τετραγώνου της Πολεοδομικής Ενότητας …. 

(………………….), του άνω Δήμου και επί των οδών …………………… 

Επειδή, κατά το χρόνο μεταβίβασης του ανωτέρω περιγραφόμενου ακινήτου δεν είχε εφαρμογή 

στην περιοχή όπου βρίσκεται, το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας ακινήτων, η αξία 

του μεταβιβασθέντος ακινήτου προσδιορίστηκε σύμφωνα με τα οριζόμενα στην παρ. 2 του 

άρθρου 3 και στο άρθρο 8 του ν.1521/195Ο, όπως κυρώθηκε με τον ν.1587/195Ο, δηλαδή με 

τη μέθοδο των συγκριτικών στοιχείων με βάση την αξία άλλων πρόσφορων πλησιόχωρων και 

ομοειδών μεταβιβασθέντων ακινήτων με τιμή μονάδος 400 ευρώ ανά τ.μ. σε 756.376,00 ευρώ 

(1.890,94τ.μ. χ 400€/τ.μ.). 

 

Επειδή, όπως προκύπτει από τα στοιχεία του φακέλου της υποθέσεως, η αρμόδια Δ.Ο.Υ. 

Παλλήνης, προκειμένου να προσδιορίσει την αξία του υπό κρίση ακινήτου προέβη σε σχετική 

έρευνα στο επίσημο βιβλίο συγκριτικών στοιχείων και έλαβε υπόψη καταρχάς ένα συγκριτικό 

στοιχείο και συγκεκριμένα την υπ' αρ. ……./23-1-2019 δήλωση ΦΜΑ που αφορούσε σε 

μεταβίβαση οικοπέδου, επιφανείας 380,41 τμ στην ίδια θέση της ως άνω περιοχής στο Ο.Τ. 

………., προς 480€/τμ., με την επισήμανση ότι το κρινόμενο ακίνητο μειονεκτεί ως προς την 

έκταση, έναντι του συγκριτικού, επομένως μειώθηκε η αξία του σε 400€/τ.μ..  

 

Επειδή, κατά τον έλεγχο της υπ' αρ. …../2019 δήλωσης ΦΜΑ ελήφθησαν υπόψη επιπλέον 

τέσσερα συγκριτικά στοιχεία της ίδιας ως άνω περιοχής, από το βιβλίο συγκριτικών στοιχείων 

της Δ.Ο.Υ. Παλλήνης, ήτοι:  

1.  Η υπ’ αριθ……./2016 δήλωση Φ.Μ.Α. που αφορά στη μεταβίβαση, την 25.11.2016, 

οικοπέδου εκτάσεως 188,15 τ.μ., στη θέση ………….., και συγκεκριμένα στην οδό …………………, 

στο Ο.Τ…….. με οριστική αξία 600,00 €/τ.μ.. 

2. Η υπ’ αριθ………/2016 δήλωση Φ.Μ.Α. που αφορά στη μεταβίβαση, την 01-11-2016, 

οικοπέδου εκτάσεως 739,30 τμ, στη θέση …………….., και συγκεκριμένα στην οδό ……………, στο 

Ο.Τ. ……… με οριστική αξία 600,00 €/τ.μ.. 

3. Η υπ’ αριθ. ………/2013 δήλωση Φ.Μ.Α. που αφορά στη μεταβίβαση, την 22-10-2013, 

οικοπέδου εκτάσεως 179,64 τμ, στη θέση ……………, και συγκεκριμένα στην οδό .……………., στο 

Ο.Τ. ……….. με οριστική αξία 600,00 €/τ.μ.. 

4. Η υπ’ αριθ. ……../2021 δήλωση Φ.Μ.Α. που αφορά στη μεταβίβαση, την 03-03-2021, 

οικοπέδου εκτάσεως 300,62 τμ, στη θέση ……………….., και συγκεκριμένα στην οδό 

………………………….  στο Ο.Τ. …………… με οριστική αξία 480,00 €/τ.μ.. 

 

Επειδή, στη συνέχεια, η περιοχή όπου ευρίσκεται το ακίνητο εντάχθηκε στο σύστημα 

αντικειμενικών αξιών ακινήτων από 1.1.2022, με την υπ' αρ. 57732/ΕΞ 2021 Απόφαση του Υπ. 

Οικ. (ΦΕΚ 2375/7.6.2Ο21), ο έλεγχος προέβη κατ’ εφαρμογή της ΠΟΛ.1129/2ΟΟ4 σε 

υπολογισμό αξίας του μεταβιβασθέντος ακινήτου σύμφωνα με το αντικειμενικό σύστημα 

προσδιορισμού αξίας ακινήτων σε 235.018,13 ευρώ. Σύμφωνα με τα οριζόμενα στην 

ΠΟΛ.1129/2ΟΟ4, εφόσον διαπιστώθηκε απόκλιση μεγαλύτερη του διπλάσιου μεταξύ της 

αντικειμενικής αξίας και της προσδιορισθείσας βάσει των συγκριτικών στοιχείων, ελήφθη 

υπόψη τελικώς ο μέσος όρος των ανωτέρω δύο τιμών, ήτοι 235.018,13 + 756.376,00 = 

991.394,13: 2 = 495.697,07 ευρώ.  
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Επειδή, δηλαδή, ο έλεγχος βασίστηκε, όπως προβλέπεται και από τις οδηγίες της Διοίκησης, α) 

σε συγκριτικά στοιχεία που βρίσκονται καταχωρημένα στα βιβλία της φορολογικής αρχής για τη 

μεταβίβαση ακινήτων ομοειδών με το κρινόμενο ακίνητο, τα οποία είναι πρόσφορα τοπικά, 

εφόσον βρίσκονται στην ίδια περιοχή και χρονικά εφόσον οι μεταβιβάσεις πραγματοποιήθηκαν 

σε πολύ κοντινό χρόνο, ενώ η προσφεύγουσα με την υπό κρίση ενδικοφανή δεν προσκόμισε, 

ούτε επικαλέστηκε, κάποιο άλλο προσφορότερο επίσημο συγκριτικό στοιχείο (σύμφωνα με τα 

οριζόμενα στην ΠΟΛ.1091/96), το οποίο να ασκεί ουσιώδη επίδραση στη διαμόρφωση της 

αγοραίας αξίας του κρινόμενου ακινήτου, και β) στις αντικειμενικές αξίες της πρώτης 

εφαρμογής του συστήματος από 01.01.2022. 

 

Επειδή οι διαπιστώσεις του ελέγχου, όπως αυτές καταγράφονται στην από 30.9.2024 οικεία 

έκθεση ελέγχου του 3ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ, επί της οποίας εδράζεται η προσβαλλόμενη πράξη, 

κρίνονται βάσιμες, αποδεκτές και πλήρως αιτιολογημένες, ενώ η προσφεύγουσα επιχείρηση που 

φέρει το βάρος της απόδειξης της πλημμέλειας τους δεν προσκομίζει κανένα νεότερο στοιχείο 

προς τεκμηρίωση των ισχυρισμών της και  ως εκ τούτου 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 29.10.2024 και με αριθμό πρωτοκόλλου 

………………..  ηλεκτρονικώς υποβληθείσας ενδικοφανούς προσφυγής της επιχείρησης 

……………………………. Α.Φ.Μ. …………………, και την επικύρωση της με αριθμό …………../30.9.2024 

Οριστικής Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Μεταβίβασης Ακινήτου, φορολογικού 

έτους 2019, του Προϊσταμένου του 3ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ. 

 

Οριστική φορολογική υποχρέωση - καταλογιζόμενο ποσό με βάση την παρούσα απόφαση: 

Φ.Μ.Α. (Φορολογικό έτος 2019) 

Κύριος φόρος  6.385,97 

Δημοτικός φόρος 3% ν. 3033/1954 191,58 

Πρόστιμο άρθρου 54 Κ.Φ.Δ. 3.192,98 

Σύνολο 9.770,53 

(Ως η υπ’ αριθ. …………/30.9.2024 Οριστική Πράξη Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Μεταβίβασης Ακινήτου) 

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στους υπόχρεους. 

Ακριβές Αντίγραφο 

 

 

Ο/Η Υπάλληλος του Τμήματος 

Διοικητικής Υποστήριξης 

Με εντολή του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης 

Επίλυσης Διαφορών 

Η Προϊστάμενη της 

Υποδιεύθυνσης Επανεξέτασης 

α/α 

Χ. ΠΑΣΧΑΛΗΣ 

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. 


