
1 
 

  

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ 

 

 

 

 

 

 

Αθήνα, 11.4.2025 

Αριθμός απόφασης: 1007 

 

 

 

 

 

 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

ΤΜΗΜΑ Α4 ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

   

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 ………………. και με αριθμό πρωτοκόλλου ……………… 

ενδικοφανή προσφυγή της …………………………., κατοίκου ……………………. κατά της με αρ. 

………………………… Οριστικής Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Κληρονομιάς της 

Προϊσταμένης της Δ.Ο.Υ. Σύρου και τα προσκομιζόμενα με αυτή σχετικά έγγραφα. 

5. Την ως άνω προσβαλλόμενη πράξη, της οποίας ζητείται η ακύρωση. 

6. Την έκθεση αιτιολογημένων απόψεων της Προϊσταμένης της Δ.Ο.Υ. Σύρου. 

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

σχέδιο της απόφασης.                                

Επί της από ..............................και με αριθμό πρωτοκόλλου .............................. ενδικοφανούς 

προσφυγής της .............................., 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: 
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Με τη με αριθ. ..............................Οριστικής Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Κληρονομιάς της Προϊσταμένης της Δ.Ο.Υ. Σύρου, με χρονολογία φορολογίας την 07.05.2019, 

καταλογίστηκε σε βάρος της προσφεύγουσας οφειλόμενη διαφορά φόρου κληρονομιάς ποσού 

205.603,00€, πλέον πρόστιμο άρθρου 54 Κ.Φ.Δ. ποσού 102.801,50€, ήτοι συνολικό ποσό 

προς καταβολή 308.404,50€. 

 

Η ως άνω προσβαλλόμενη πράξη εδράζεται επί της με ημερομηνία θεώρησης 

..............................έκθεσης ελέγχου προσδιορισμού φόρου κληρονομιάς της Προϊσταμένης της 

Δ.Ο.Υ. Σύρου η οποία συντάχθηκε κατόπιν διενέργειας ελέγχου δυνάμει της με αριθ. 

..............................εντολής ελέγχου της Προϊσταμένης της εν λόγω υπηρεσίας. Συγκεκριμένα, ο 

εν λόγω έλεγχος έλαβε χώρα για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας της 

κληρονομιαίας περιουσίας της .............................., που απεβίωσε την 07.05.2019, και κατέλειπε 

την προσφεύγουσα, κόρη του ανιψιού της, κληρονόμο δυνάμει της υπ’ αριθ. 

..............................δημόσιας διαθήκης, σε ένα οικόπεδο στη θέση ..............................εκτάσεως 

ενός στρέμματος εντός του οποίου βρίσκονται δύο οικήματα 100,00 τ.μ. και 70,00 τ.μ.. Η 

προσφεύγουσα δεν υπέβαλε δήλωση φόρου κληρονομιάς, όπως όφειλε, σύμφωνα με τις 

διατάξεις του ν. 2961/2001 και η φορολογητέα αξία της κληρονομικής μερίδας της 

προσφεύγουσας προσδιορίστηκε από τον έλεγχο ως ακολούθως: 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΩΝ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ ΔΗΛΩΘΕΙΣΑ ΑΞΙΑ ΑΞΙΑ ΕΛΕΓΧΟΥ 

1. Ποσοστό 75% εξ αδιαιρέτου οικοπέδου επιφανείας 836,74 

τ.μ. στη θέση ……………….., εντός του οποίου υφίστανται τα 

ακόλουθα κτίσματα: 1. Κατοικία Α αποτελούμενη από ισόγεια 

οικεία εμδαδού 97,24 τ.μ. και αποθήκη εμβαδού 7,85 τ.μ. και 

2. Κατοικία Β αποτελούμενη από ισόγειο επιφανείας εμβαδού 

40,70 τ.μ., α’ υπέρ το ισόγειο όροφο εμβαδού 80,83 τ.μ. και 

υπόγεια δεξαμενή εμβαδού 11,55 τ.μ.  

0,00€ 582.345,95€ 

2. Έπιπλα και Σκεύη  0,00€ 19.411,53€ 

Σύνολο κληρονομικής μερίδας 0,00€ 601.757,48€ 

 

Η προσφεύγουσα, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ζητά την ακύρωση της 

προσβαλλόμενης πράξης, προβάλλοντας τους παρακάτω ισχυρισμούς: 

1) Εσφαλμένος προσδιορισμός της αξίας των κληρονομιαίων ακινήτων λόγω έλλειψης 

αναλυτικής και τεκμηριωμένης αποτίμησης. 

2) Έλλειψη αιτιολογίας της προσβαλλόμενης πράξης και πλημμελής διενέργεια ελεγκτικών 

επαληθεύσεων καθώς δεν προκύπτει ότι διενεργήθηκαν επιτόπια αυτοψία ή άλλες ελεγκτικές 

επαληθεύσεις για τον ακριβή προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων και των κινητών, 

καθιστώντας την πράξη ακυρωτέα. 

3) Μη συνυπολογισμός του παθητικού της κληρονομιάς. Ο έλεγχος δεν έλαβε υπόψη τα  βάρη 

της κληρονομιάς καθώς και τις οφειλές της κληρονομουμένης, κατά παράβαση των άρθρων 

12, 21 και 22 του ν. 2961/2001, τα οποία έπρεπε να εκπέσουν από την αξία της 

κληρονομιαίας περιουσίας. 

 

Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 27 του ΚΦΔ  ορίζονται τα εξής:  

«1. 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 
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(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 του άρθρου 1 του ν.2961/2001 «Κώδικας Φορολογίας 

Κληρονομιών, Δωρεών, Γονικών Παροχών και Κερδών από Λαχεία»: «1. Επιβάλλεται φόρος στις 

περιουσίες που αποκτήθηκαν αιτία θανάτου …, σύμφωνα με τα ορίζοντα στον παρόντα νόμο. 2. 

Στο φόρο υπόκειται κάθε φυσικό και νομικό πρόσωπο, το οποίο αποκτά περιουσία από κάποια 

αιτία από αυτές που αναφέρονται στην προηγούμενη παράγραφο.» 

 

Επειδή, στο άρθρο 2 του ανωτέρω νόμου ορίζεται ότι: «1 Κτήση περιουσίας αιτία θανάτου για 

την επιβολή του φόρου είναι η από: α) κληρονομιά, κληροδοσία ή τρόπο …». 

 

Επειδή με τις διατάξεις του άρθρου 3 του ίδιου νόμου, σχετικά με την περιουσία που 

υποβάλλεται σε φόρο, ορίζονται τα εξής:  

«1. Στο φόρο υποβάλλεται: α) Η κείμενη στην Ελλάδα οποιασδήποτε φύσεως περιουσία, η οποία 

ανήκει είτε σε ημεδαπούς είτε σε αλλοδαπούς. …. 

3. Οι τίτλοι και οι αξίες, τα εισοδήματα των οποίων εισέπραξε ο αποβιώσας ή με τους οποίους 

πραγματοποίησε οποιεσδήποτε συναλλακτικές πράξεις μέσα στο προηγούμενο του θανάτου 

του έτος, καθώς επίσης και το τίμημα από εκποίηση περιουσιακού στοιχείου που 

πραγματοποίησε ο κληρονομούμενος μέσα στην προηγούμενη του θανάτου του τριετία, 

προκειμένου για κινητό, και μέσα στην προηγούμενη πενταετία, προκειμένου για ακίνητο, 

θεωρούνται ότι ανήκουν στην κληρονομία. Επιτρέπεται η απόδειξη για το αντίθετο με κάθε 

νόμιμο μέσο. Ως τίμημα από την εκποίηση του ακινήτου λαμβάνεται η αντικειμενική αξία αυτού 

ή, αν πρόκειται για ακίνητο που βρίσκεται σε περιοχή όπου δεν εφαρμόζεται το αντικειμενικό 

σύστημα, η αξία αυτού όπως προσδιορίζεται σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 9, εφόσον 

οι αξίες αυτές είναι μεγαλύτερες του τιμήματος που αναγράφεται στο συμβολαιογραφικό 

έγγραφο. Ως τίμημα από την εκποίηση μετοχών και λοιπών μη εισηγμένων στο Χρηματιστήριο 

τίτλων κινητών αξιών και συμμετοχών σε εταιρίες ή συνεταιρισμούς, για τα οποία έχει 

συνταχθεί συμβολαιογραφικό ή ιδιωτικό έγγραφο από τον κληρονομούμενο, λαμβάνεται η αξία 

που προσδιορίζεται σύμφωνα με τις διατάξεις των παραγράφων 2 και 3 του άρθρου 12, 

εφόσον είναι μεγαλύτερη του αναγραφόμενου στα ως άνω έγγραφα τιμήματος. …….». 

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 5 του ως άνω νόμου: «Υπόχρεος στο φόρο είναι 

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

περιουσία που αποκτά».  

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του επόμενου άρθρου 6: «Η φορολογική υποχρέωση γεννιέται 

κατά το χρόνο θανάτου του κληρονομούμενου».  

 

Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 9 του ν. 2961/2001:  

«Ως αξία των αντικειμένων της κτήσης για τον υπολογισμό του φόρου, λαμβάνεται η αγοραία 

αξία κατά τον χρόνο γένεσης της φορολογικής υποχρέωσης, η οποία προσδιορίζεται σύμφωνα 

με τα όσα ορίζονται στα άρθρα 10 έως και 18».  
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Επειδή σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 10 του ως άνω νόμου που αφορά τον 

προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων:  

«Α. Αγοραία αξία  

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 μέσο. … 

«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. … 

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.  ……». 

 

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 
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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 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. 
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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 

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: 
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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, σύμφωνα με το άρθρο 13 «Αξία επίπλων και λοιπών κινητών» του ν. 2961/2001, όπως 

τροποποιήθηκε με τις διατάξεις του άρθρου 12 παρ. 2 του ν. 3091/2002 ορίζεται ότι: 

«1. Ο προσδιορισμός της αξίας των κινητών, που περιλαμβάνονται μεταξύ των στοιχείων της 

κληρονομίας, γίνεται με βάση κάθε αποδεικτικό στοιχείο. 

2. Μεταξύ της κληρονομίας θεωρείται ότι περιλαμβάνονται και έπιπλα. Ο υπόχρεος σε φόρο 

μπορεί να αποδείξει το αντίθετο με κάθε νόμιμο μέσο. Η αξία των επίπλων υπολογίζεται ίση με 

το ένα τριακοστό (1/30) της αξίας της λοιπής κληρονομίας και επιτρέπεται στο Δημόσιο και 

στον υπόχρεο σε φόρο να αποδείξουν με κάθε νόμιμο μέσο ότι η αξία είναι μεγαλύτερη ή 

μικρότερη. 

Στα έπιπλα δεν περιλαμβάνονται τα κοσμήματα και γενικά τα λοιπά πολύτιμα αντικείμενα 

καθώς και κάθε φύσης συλλογές έργων τέχνης, νομισμάτων, γραμματοσήμων και λοιπών 

αντικειμένων γενικά, ο προσδιορισμός της αξίας των οποίων ενεργείται με ιδιαίτερο τρόπο, 

σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου 1. Στην περίπτωση κατά την οποία αυτά είναι 

ασφαλισμένα κατά κινδύνων κλοπής, πυρκαγιάς και λοιπών κινδύνων, η αξία τους δεν μπορεί 

να είναι κατώτερη αυτής που αναγράφεται στο ασφαλιστήριο συμβόλαιο.» 

 

Επειδή, περαιτέρω σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 2 «Πεδίο εφαρμογής» του ΚΦΔ, ο 

οποίος ισχύει από 01.01.2014:  

«Οι διατάξεις του Κώδικα ισχύουν για τα εξής δημόσια έσοδα: α) …., β) …., γ) …., δ) Φόρο 

Κληρονομιών, Δωρεών, Γονικών Παροχών και Κερδών από Τυχερά Παίγνια, ….». 

 

Επειδή, στη φορολογία κληρονομιών η υποχρέωση για την υποβολή της δήλωσης προβλέπεται 

από τις διατάξεις των άρθρων 61-72 του ν.2961/2001. 

 

Επειδή, στη φορολογία κληρονομιών σχετικά με τις προθεσμίες υποβολής της δήλωσης κατά 

το χρόνο γένεσης της φορολογικής υποχρέωσης προβλέπονταν τα κάτωθι. 

«Άρθρο 62 

 Προθεσμίες υποβολής δηλώσεων 

1. Σε κάθε περίπτωση κατά την οποία υπάρχει υποχρέωση υποβολής 

δήλωσης αρχικής ή νέας, αυτή υποβάλλεται: α) μέσα σε έξι (6) μήνες, αν ο κληρονομούμενος 

απεβίωσε στην ημεδαπή και β) …….. 

Άρθρο 63 

 Έναρξη προθεσμίας δήλωσης 

1. Οι προθεσμίες που προβλέπονται από τις διατάξεις του παρόντος νόμου, υπολογίζονται 

σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 241 έως και 246 του Α.Κ.. 

2. Η προθεσμία για την υποβολή δήλωσης αρχίζει: α) από το χρόνο θανάτου του 

κληρονομουμένου, για τους εξ αδιαθέτου κληρονόμους, β) από τη δημοσίευση της διαθήκης, 

για τους εκ διαθήκης κληρονόμους ή κληροδόχους, ….. ζ) από το θάνατο του υπόχρεου σε 

δήλωση, αν αυτός δεν υπέβαλε δήλωση. … 
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Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 29 του ν. 2961/2001, σχετικά με την κατάταξη 

φορολογουμένων και τις φορολογικές κλίμακες, ορίζονται τα εξής:  

«1. Οι δικαιούχοι της κτήσης, ανάλογα με τη συγγενική τους σχέση προς τον κληρονομούμενο, 

κατατάσσονται σε τρεις κατηγορίες Α`, Β` και Γ`. Στην Α` κατηγορία υπάγονται: α) ο σύζυγος 

του κληρονομουμένου, β) το πρόσωπο το οποίο είχε συνάψει σύμφωνο συμβίωσης με τον 

κληρονομούμενο κατά τις διατάξεις του ν. 3719/ 2008 και το οποίο λύθηκε με το θάνατο 

αυτού, εφόσον η συμβίωση είχε διάρκεια τουλάχιστον δύο ετών, γ) οι κατιόντες πρώτου 

βαθμού (τέκνα από νόμιμο γάμο, τέκνα χωρίς γάμο έναντι της μητέρας, αναγνωρισθέντα 

εκούσια ή δικαστικά έναντι του πατέρα, νομιμοποιηθέντα με επιγενόμενο γάμο ή δικαστικά 

έναντι και των δύο γονέων), δ) οι κατιόντες εξ αίματος δεύτερου βαθμού και ε) οι ανιόντες εξ 

αίματος πρώτου βαθμού. …….. 

2. Η αιτία θανάτου κτήση των κάθε φύσεως περιουσιακών στοιχείων υπόκειται σε φόρο, ο 

οποίος υπολογίζεται με βάση τις εξής ανά κατηγορία φορολογικές κλίμακες: …..     

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ Γ' 

Κλιμάκια 

(σε ευρώ) 

Συντελεστής  

κλιμακίου 

(%) 

Φόρος  

κλιμακίου 

(σε ευρώ) 

Φορολογητέα  

περιουσία 

(σε ευρώ) 

Φόρος  

που αναλογεί 

(σε ευρώ) 

6.000 — — 6.000 — 

66.000 20 13.200 72.000 13.200 

195.000 30 58.500 267.000 71.700 

Υπερβάλλον 40      

….. 

8. Στο ποσό του φόρου που προκύπτει με βάση τις προηγούμενες παραγράφους 

περιλαμβάνονται και: α) ποσοστό 3% υπέρ των δήμων και κοινοτήτων, που προβλέπεται από τις 

διατάξεις του άρθρου 50 του β.δ. 24/9-20.10.1958 (ΦΕΚ 171 Α) και β) ποσοστό 7% που 

προβλέπεται από τις διατάξεις του άρθρου 7 του ν. 3155/ 1955 (ΦΕΚ 63 Α). Η απόδοση των 

ποσοστών αυτών γίνεται σύμφωνα με όσα ορίζονται στην παράγραφο 4 του άρθρου 81 του 

παρόντος. …». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 76 του ΚΦΔ:  

«Επαρκής αιτιολογία 

Η Φορολογική Διοίκηση έχει την υποχρέωση να παρέχει σαφή, ειδική και επαρκή αιτιολογία για 

τη νομική βάση, τα γεγονότα και τις περιστάσεις που θεμελιώνουν την έκδοση πράξης και τον 

προσδιορισμό φόρου.». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 77 του ως άνω Κώδικα:  

«Βάρος απόδειξης 

Σε περίπτωση αμφισβήτησης πράξης προσδιορισμού φόρου στο πλαίσιο 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, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 17 «Αιτιολογία» του Κ.Δ.Δ. (ν.2690/1999) 

ορίζεται ότι: «1. Η ατομική διοικητική πράξη πρέπει να περιέχει αιτιολογία, η οποία να 

περιλαμβάνει τη διαπίστωση της συνδρομής των κατά νόμο προϋποθέσεων για την έκδοσή της. 

2. Η αιτιολογία πρέπει να είναι σαφής, ειδική, επαρκής και να προκύπτει από τα στοιχεία του 
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φακέλου, εκτός αν προβλέπεται ρητώς στο νόμο ότι πρέπει να περιέχεται στο σώμα της 

πράξης». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις των παρ.1 και 4 του άρθρου 171 του Κώδικα Διοικητικής 

Δικονομίας (ν.2717/1999 όπως τροποποιήθηκε και ισχύει) ορίζεται ότι:  

«1. Τα δημόσια έγγραφα που έχουν συνταχθεί από το αρμόδιο όργανο και κατά τους νόμιμους 

τύπους αποτελούν πλήρη απόδειξη για όσα βεβαιώνεται σε αυτά, είτε ότι ενήργησε ο 

συντάκτης τους είτε ότι έγιναν ενώπιόν του, ως προς τα οποία είναι δυνατή η ανταπόδειξη μόνο 

εφόσον τα έγγραφα αυτά προσβληθούν ως πλαστά. 

Την ίδια ισχύ έχουν και τα ηλεκτρονικά δημόσια έγγραφα των παρ. 3 και 6 του άρθρου 13 του 

νόμου για την Ψηφιακή Διακυβέρνηση. 

4. Οι εκθέσεις ελέγχου που συντάσσονται από φορολογικά όργανα έχουν, εκτός από τις 

αναφερόμενες σε αυτές πληροφορίες ή ομολογίες του ελεγχομένου, την κατά την παρ. 1 

αποδεικτική δύναμη.». 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 38 του Κ.Φ.Δ. ορίζεται ότι:  

«Η πράξη προσδιορισμού φόρου του άρθρου 36 υπογράφεται από τον Διοικητή ή άλλον ειδικά 

οριζόμενο υπάλληλο της Φορολογικής Διοίκησης. Η πράξη προσδιορισμού φόρου περιέχει τις 

εξής πληροφορίες: 

α) το ονοματεπώνυμο ή την επωνυμία του φορολογούμενου, 

β) τον Αριθμό Φορολογικού Μητρώου του φορολογούμενου, εφόσον έχει αποδοθεί στον 

φορολογούμενο, 

γ) την ημερομηνία έκδοσης της πράξης, 

δ) το είδος της πράξης προσδιορισμού του φόρου και το αντικείμενο στο οποίο αφορά η 

πράξη, 

ε) το ποσό της φορολογικής οφειλής, 

στ) την ημερομηνία μέχρι την οποία πρέπει να εξοφληθεί ο φόρος, 

ζ) τους λόγους για τους οποίους η Φορολογική Διοίκηση προέβη στον προσδιορισμό φόρου και 

τον τρόπο με τον οποίο υπολογίστηκε το ποσό του φόρου, 

η) τον χρόνο, τον τόπο και τον τρόπο αμφισβήτησης του προσδιορισμού φόρου, 

θ) τυχόν αλληλεγγύως υπεύθυνα πρόσωπα, 

ι) λοιπές πληροφορίες. 

Η πράξη προσδιορισμού φόρου κοινοποιείται στο πρόσωπο στο οποίο αφορά ο προσδιορισμός 

φόρου. Με την πράξη διορθωτικού προσδιορισμού του φόρου κοινοποιείται ταυτόχρονα και η 

οικεία έκθεση ελέγχου, εκτός από την περίπτωση του τέταρτου εδαφίου της παρ. 6 του άρθρου 

36.» 

 

Επειδή, σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 21-24 του ν. 2961/2001 ορίζεται ότι: 

«ΚΕΦΑΛΑΙΟ Δ' ΕΚΠΤΩΣΕΙΣ ΧΡΕΩΝ ΚΑΙ ΒΑΡΩΝ 

Άρθρο 21. Έκπτωση χρεών 

1. Από την αξία της κληρονομιαίας περιουσίας και από κάθε μερίδα κατ' αναλογία, εφόσον δεν 

ορίζεται διαφορετικά από το διαθέτη, εκπίπτονται: 

Α) Τα βέβαια και εκκαθαρισμένα χρέη του κληρονομουμένου, που νόμιμα υφίστανται κατά το 

χρόνο του θανάτου αυτού, τα οποία αποδεικνύονται: 

α) από δημόσιο έγγραφο ή δικαστική απόφαση προγενέστερη του θανάτου του 

κληρονομουμένου, έστω και αν η απόφαση αυτή τελεσιδίκησε μεταγενέστερα, 
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β) από ιδιωτικό έγγραφο το οποίο απόκτησε βέβαιη χρονολογία πριν από το θάνατο του 

κληρονομουμένου, 

γ) από τα εμπορικά βιβλία του κληρονομουμένου ή των δανειστών αυτού, εφόσον αυτά 

τηρούνται κατά τις διατάξεις των σχετικών νόμων και εφόσον πρόκειται για εμπορικά χρέη του 

αποβιώσαντος. 

Β) Η οφειλή από προίκα του κληρονομουμένου, εφόσον δεν αποδόθηκε η προίκα κατά τη 

διάρκεια του γάμου. 

Προκειμένου για προίκα, διατιμημένη λόγω πώλησης ή σε χρήμα ή κατά τις διατάξεις των 

άρθρων 1412 και 1413 του Α. Κ., η οποία συστάθηκε πριν από την 1η Μαΐου 1954, εκπίπτεται 

από την κληρονομιά το ποσό αυτής που αναφέρεται στο προικοσύμφωνο αφού 

πολλαπλασιαστεί επί το λόγο Τ2/Τ1 των μέσων ετήσιων τιμαρίθμων καταναλωτή της Εθνικής 

Στατιστικής Υπηρεσίας Ελλάδος (Ε.Σ.Υ.Ε.) του χρόνου απόδοσης (Τ2) και του χρόνου σύστασης 

(Τ1). 

Γ)Τα χρέη του κληρονομουμένου από φόρους, τέλη ή άλλα δικαιώματα προς το Δημόσιο, 

δήμους και κοινότητες ή νομικά πρόσωπα δημοσίου δικαίου, έστω και αν ο τίτλος, στον οποίο 

στηρίζεται η βεβαίωση αυτών, έγινε οριστικός και τελεσίδικος μετά το θάνατο του 

κληρονομουμένου. 

Δ) Τα χρέη από νοσηλεία που ανάγονται στους τελευταίους έξι (6) μήνες της ασθένειας του 

κληρονομουμένου και υφίστανται κατά το θάνατο αυτού. 

2.Χρέη του κληρονομουμένου που αναγνωρίζονται μόνο με τη διαθήκη, καθώς και κάθε άλλο 

χρέος προς τους κληρονόμους ή κληροδόχους ή προς ανιόντες, κατιόντες, συζύγους και 

αδελφούς των κληρονόμων ή κληροδόχων δεν εκπίπτονται. 

3.Τα χρέη της προηγούμενης παραγράφου καθώς και κάθε άλλο χρέος που δεν 

περιλαμβάνεται στις περιοριστικές διατάξεις της παραγράφου 1, μπορούν με αίτηση του 

υπόχρεου να εκπεσθούν από τον προϊστάμενο της δημόσιας οικονομικής υπηρεσίας ολικά ή 

μερικά κατά τα οριζόμενα στην παράγραφο 5. 

4.Από την κληρονομιαία περιουσία που αποκτά πρόσωπο που δεν συνδέεται με τον 

κληρονομηθέντα με συγγενικό δεσμό πρώτου ή δεύτερου βαθμού εξ αίματος ή εξ αγχιστείας ή 

από υιοθεσία και το οποίο ήταν στην οικιακή υπηρεσία του κληρονομηθέντος με έγγραφο ή 

άτυπη σύμβαση, μετά τη συμπλήρωση του δέκατου τέταρτου έτους της ηλικίας του, μπορεί με 

αίτηση του υπόχρεου σε φόρο να εκπεσθεί ποσό ανάλογο με την αμοιβή για τις υπηρεσίες 

αυτού που αποδειγμένα έχει προσφέρει και δεν έχουν ικανοποιηθεί όσο ζούσε ο διαθέτης, 

εφόσον το πρόσωπο αυτό δεν έχει κατά των κληρονόμων απαίτηση. Για την έκπτωση αυτή δεν 

οφείλεται άλλος φόρος. 

5.Τα χρέη των παραγράφων 3 και 4 εκπίπτονται, εφόσον από τα στοιχεία που προσκομίζονται, 

ο προϊστάμενος της δημόσιας οικονομικής υπηρεσίας πεισθεί αιτιολογημένα για την ύπαρξη 

και το ύψος τους.Η αίτηση που αναφέρεται στις παραγράφους 3 και 4, μπορεί να υποβληθεί 

μέχρι την οριστική περαίωση της υπόθεσης. Αν το χρέος έγινε βέβαιο και εκκαθαρισμένο μετά 

την οριστική περαίωση, η αίτηση μπορεί να υποβληθεί μέσα σε ένα έτος αφότου το χρέος έγινε 

βέβαιο και εκκαθαρισμένο. Σε κάθε περίπτωση η αίτηση δεν μπορεί να υποβληθεί πέραν της 

δεκαετίας από την υποβολή της δήλωσης και, εφόσον δεν έχει υποβληθεί δήλωση, από τη λήξη 

της προθεσμίας για την υποβολή της. 

Άρθρο 22. Έκπτωση βαρών 

Από την αξία της κληρονομιαίας περιουσίας και από κάθε μερίδα κατ' αναλογία, εφόσον δεν 

ορίζεται διαφορετικά από το διαθέτη, εκπίπτονται: 
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α) Τα έξοδα δημοσίευσης της διαθήκης, έκδοσης κληρονομητηρίων και απογραφής της 

κληρονομιάς. 

β) Τα έξοδα της δίκης για την κήρυξη του κληρονομουμένου ως άφαντου, που αναγνωρίζονται 

με δικαστικές αποφάσεις. 

γ) Τα έξοδα διαχείρισης και εκκαθάρισης της κτήσης που γίνονται στην αλλοδαπή, κατά το 

ποσό που αυτά βαρύνουν τα περιουσιακά αυτής στοιχεία που φορολογούνται στην Ελλάδα και 

τα οποία αποδεικνύονται με την οικεία απόφαση του αρμόδιου οργάνου της αλλοδαπής που 

εκκαθαρίζει την κληρονομιά. 

δ) Τα έξοδα κηδείας του κληρονομούμενου. Σε περίπτωση που δεν υπάρχουν δικαιολογητικά, 

για έξοδα κηδείας εκπίπτει ποσό χιλίων πεντακοσίων (1.500) Ευρώ. Το ποσό αυτό μπορεί να 

αυξάνεται με αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών, που δημοσιεύονται στην Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως. 

ε) Τα κληροδοτήματα που ορίζονται στο άρθρο 23. 

 

Άρθρο 23. Έκπτωση κληροδοτημάτων 

1.Τα κληροδοτήματα εκπίπτονται από το ενεργητικό της κληρονομικής μερίδας του 

βεβαρημένου. 

2.Κληροδοτήματα υπέρ των προσώπων και περιουσιών που αναφέρονται στις περιπτώσεις α' 

και β' της παραγράφου 1 του άρθρου 25 εκπίπτονται όταν εκτελεσθούν. Προκειμένου για 

κληροδοτήματα υπέρ κρατικών ή κοινωφελών σκοπών και γενικά υπέρ σκοπών της 

παραγράφου 1 β' του άρθρου 25 δεν εκπίπτονται από το βεβαρημένο, αν δεν επισυναφθεί στη 

δήλωση που υποβάλλεται βεβαίωση των εκτελεστών ή διαχειριστών του κληροδοτήματος ή του 

τετιμημένου ιδρύματος ή του Υπουργείου Οικονομικών, εφόσον καταλείπεται υπέρ του 

Δημοσίου, για την καταβολή του κληροδοτήματος μαζί με τους τόκους υπερημερίας. Αν το 

κληροδότημα καταβληθεί μετά την υποβολή της δήλωσης, με βάση την ανωτέρω βεβαίωση 

γίνεται νέα εκκαθάριση του φόρου, σύμφωνα μετά οριζόμενα στο άρθρο 100. 

3.Κληροδοτήματα από αυτά που αναφέρονται στα άρθρα 1972, 1973 και 1974 του Α.Κ., των 

οποίων το ποσό ή το αντικείμενο δεν είναι καθορισμένο από το διαθέτη, εκπίπτονται όταν 

καθορισθεί κατά τις διατάξεις των πιο πάνω άρθρων το ποσό ή το αντικείμενο αυτών και 

θεωρούνται, για την επιβολή του φόρου, ότι μέχρι τον καθορισμό τους τελούν σε αναβλητική 

προθεσμία. 

4.Κληροδοτήματα με αναβλητική αίρεση ή προθεσμία, στα οποία περιλαμβάνονται και τα υπέρ 

άδηλων προσώπων, και οι παροχές της περίπτωσης ζ' του άρθρου 7, που αναφέρονται στο 

άρθρο 1715 του Α.Κ., εφόσον τη νομή αυτών έχει ο βεβαρημένος, εκπίπτονται από τη μερίδα 

του κατά το χρόνο πλήρωσης της αίρεσης ή της λήξης της προθεσμίας. 

5.Όταν τα κληροδοτήματα των προηγούμενων παραγράφων 2, 3 και 4 εκτελούνται για ποσό 

διαφορετικό από αυτό που ορίστηκε στη διαθήκη και σε χρόνο κατά τον οποίο επήλθε 

μεταβολή των νομισματικών συνθηκών, το ποσό του κληροδοτήματος που πρέπει να εκπεσθεί 

αναπροσαρμόζεται με βάση τη σχέση κληρονομικής μερίδας και κληροδοσίας που τη βαρύνει, 

σαν αυτό να εκτελείτο κατά το χρόνο της φορολογίας της κληρονομιάς. 

6. Κληροδοτήματα με προθεσμία, για τα οποία δεν αναβάλλεται η κτήση του δικαιώματος, αλλά 

αναστέλλεται απλώς η άσκηση αυτού, εκπίπτονται από τη μερίδα του βεβαρημένου, με την 

επιφύλαξη της εφαρμογής της παραγράφου 2 της ενότητας Α' του άρθρου 61. 

Άρθρο 24. Επιμερισμός χρεών 

1.Χρέη που βαρύνουν ειδικώς ακίνητα που βρίσκονται στην αλλοδαπή, δεν εκπίπτονται από την 

περιουσία που υπόκειται σε φόρο στην Ελλάδα. 
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2.Χρέη που βαρύνουν ειδικώς ακίνητα που βρίσκονται στην ημεδαπή, εκπίπτονται από την 

περιουσία που υπόκειται σε φόρο στην Ελλάδα. 

3.Χρέη ημεδαπής που δεν βαρύνουν ειδικώς ακίνητα στην ημεδαπή ή αλλοδαπή, εκπίπτονται 

κατ' αναλογία από την αξία της περιουσίας που υπόκειται και αυτής που δεν υπόκειται σε 

φορολογία στην Ελλάδα. 

4.Χρέη αλλοδαπής που δεν βαρύνουν ειδικώς ακίνητα ημεδαπής ή αλλοδαπής, επιμερίζονται 

ανάλογα με την αξία κινητών και ακινήτων της αλλοδαπής. Το ποσό που αναλογεί στην αξία των 

κινητών που φορολογούνται στην Ελλάδα, δεν αναγνωρίζεται για έκπτωση κατά το μέρος που 

υπερβαίνει την αξία τους. 

5.Χρέη που βαρύνουν περιουσία που αποκτάται ολικά ή μερικά από κάποιο πρόσωπο κατά 

ψιλή κυριότητα και από άλλο κατά επικαρπία, επιμερίζονται μεταξύ επικαρπωτή και ψιλού 

κυρίου ανάλογα με την αξία της επικαρπίας και της ψιλής κυριότητας κατά το χρόνο της 

επαγωγής και εκπίπτονται για τον υπολογισμό του φόρου κατά το χρόνο της φορολογίας 

καθενός, εκτός αν διαφορετικά ορίζεται από το διαθέτη. 

6.Αν στην κληρονομιά περιλαμβάνονται περιουσιακά στοιχεία που εξαιρούνται από το φόρο, τα 

χρέη που τη βαρύνουν επιμερίζονται ανάλογα με την αξία των στοιχείων που φορολογούνται 

και αυτών που δεν φορολογούνται και εκπίπτονται μόνο εκείνα που αναλογούν στην αξία των 

στοιχείων που υπόκεινται σε φόρο.» 

 

Επειδή, τα αποτελέσματα του ελέγχου, ήτοι οι διαπιστώσεις των ελεγκτικών οργάνων, τα 

εξευρεθέντα, κρίσιμα στοιχεία και τα εξ αυτών συναγόμενα συμπεράσματα, καταγραφόμενα 

στην σχετική έκθεση ελέγχου, συνιστούν την αναγκαία αιτιολογία της πράξης (φύλλου 

ελέγχου), δια της οποίας επιβάλλονται μετ’ έλεγχο οι φόροι, ως εκ τούτου δε, επιβάλλεται η 

πληρότητα της έκθεσης ελέγχου κατά τρόπο, δυνάμενο να στηρίξει και ενώπιον των 

φορολογικών Δικαστηρίων, σε περίπτωση προσφυγής σε αυτά, την εγγραφή. 

 

Από τον συνδυασμό των ανωτέρω διατάξεων προκύπτει ότι η έκθεση ελέγχου, που συνιστά την 

αιτιολογία της καταλογιστικής του φόρου πράξεως, πρέπει να είναι σαφής, ειδική και 

επαρκής. Σκοπός της αιτιολογίας είναι η δημιουργία δυνατότητος ελέγχου τόσο από τον 

διοικούμενο, όσο και από το Δικαστήριο, κατά πόσο η διοικητική πράξη εκδόθηκε για τη 

διασφάλιση του διοικουμένου και κατά πόσο είναι σύμφωνη ή βρίσκεται σε αρμονία προς τους 

κανόνες δικαίου, που καθορίζουν το πλαίσιο της νομιμότητος (βλ. Επαμεινώνδα 

Σπηλιωτόπουλου, Εγχειρίδιο Διοικητικού Δικαίου, §5.Αιτιολογία της διοικητικής πράξης). 

 

Επειδή, εν προκειμένω, από το περιεχόμενο της με αρ. ..............................δημόσιας διαθήκης 

προκύπτει ότι η αποβιώσασα την 7.5.2019 ..............................εγκατέστησε την προσφεύγουσα, 

κόρη του ανιψιού της ………………….. κληρονόμο της στο κάτωθι ακίνητο: ποσοστό 75% εξ 

αδιαιρέτου οικοπέδου επιφανείας 836,74 τ.μ. στη θέση …………………., εντός του οποίου 

υφίστανται τα ακόλουθα κτίσματα: 1. Κατοικία Α αποτελούμενη από ισόγεια οικεία εμβαδού 

97,24 τ.μ. και αποθήκη εμβαδού 7,85 τ.μ. και 2. Κατοικία Β αποτελούμενη από ισόγειο 

επιφανείας εμβαδού 40,70 τ.μ., α’ υπέρ το ισόγειο όροφο εμβαδού 80,83 τ.μ. και υπόγεια 

δεξαμενή εμβαδού 11,55 τ.μ..  

 

Επειδή, η προσφεύγουσα δεν υπέβαλε δήλωση φόρου κληρονομιάς για την πλήρη κυριότητα 

του ακινήτου, όπως όφειλε, σύμφωνα με τα άρθρα 5, 61, 62 και 63 του ν. 2961/2001. 

 



13 
 

Επειδή, ο έλεγχος προσδιόρισε την αξία του κληρονομιαίου ακινήτου λαμβάνοντας υπόψη τα 

εξής: α) το τοπογραφικό διάγραμμα του τοπογράφου μηχανικού ……………………………. που 

συντάχθηκε τον Οκτώβριο του 2015, β) το από 30.5.2012 απόσπασμα κτηματολογικού 

φύλλου του ακινήτου με αριθμό ΚΑΕΚ ……………………….., γ) τις υπ’ αριθ. …………….. και 

……………… οικοδομικές άδειες της Πολεοδομίας Κυκλάδων, δ) το γεγονός ότι το ακίνητο 

βρίσκεται στην επέκταση του σχεδίου πόλεως της …………………, σύμφωνα με το ΠΔ 

701Δ’/18.9.1998, ε) το γεγονός ότι στην περιοχή κατά το χρόνο φορολογίας ίσχυε το μικτό 

σύστημα προσδιορισμού αξίας ακινήτων, ήτοι αγοραία αξία βάσει συγκριτικών στοιχείων για 

το οικόπεδο και υπολογισμός αξίας κτισμάτων με τα έντυπα Κ, στ) τα πρόσφορα συγκριτικά 

στοιχεία ακινήτων της περιοχής. 

 

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

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

έρευνα στο επίσημο βιβλίο συγκριτικών στοιχείων και έλαβε υπόψη τέσσερα συγκριτικά 

στοιχεία και συγκεκριμένα: 

• Την υπ’ αριθ. φακέλου …………………. μεταβίβαση αιτία κληρονομιάς ποσοστού 50% εξ 

αδιαιρέτου οικοπέδου επιφανείας 836,74τ.μ., ευρισκομένου στη θέση ………………………. 

οριστικής αξίας 550 € ανά τ.μ.. 

•    Την υπ’ αριθ. …………………….. δήλωση Φ.Μ.Α. που αφορά μεταβίβαση οικοπέδου 

επιφανείας 2.222,70τ.μ. ευρισκόμενου στη θέση ………………….., σε απόσταση από τη θάλασσα 

περίπου 176 μέτρα, οριστικής αξίας 750 € ανά τ.μ.. Το κρινόμενο βρίσκεται στην ίδια περιοχή 

και απέχει από το συγκριτικό περίπου 105 μέτρα. 

• Την υπ’ αριθ. …………………….. δήλωση Φ.Μ.Α. που αφορά μεταβίβαση οικοπέδου 

επιφανείας 510,00 τ.μ., ευρισκόμενου στη θέση ………………………., σε απόσταση από τη 

θάλασσα περίπου 260 μ., οριστικής αξίας 700 € ανά τ.μ.. Το κρινόμενο βρίσκεται στην ίδια 

περιοχή και απέχει από το συγκριτικό περίπου 45 μέτρα. 

• Την υπ’ αριθ. φακέλου ………………… μεταβίβαση αιτία δωρεάς οικοπέδου επιφανείας 

450,10 τ.μ. ευρισκόμενου στη θέση ……………………… σε απόσταση από τη θάλασσα περίπου 

246 μ., οριστικής αξίας 750 € ανά τ.μ.. Το κρινόμενο βρίσκεται στην ίδια περιοχή και απέχει 

από το συγκριτικό περίπου 75 μέτρα. 

 

Επειδή, δηλαδή, ο έλεγχος βασίστηκε, όπως προβλέπεται και από τις οδηγίες της Διοίκησης 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. 

 

Επειδή, τέλος, η αξία των επίπλων προσδιορίστηκε κατά νόμο στο 1/30 της αξίας των 

κτισμάτων, ήτοι στο ποσό των 19.411,53€, σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις, ενώ η 

προσφεύγουσα δεν προβάλλει λόγους ουσίας ως προς την προσδιορισθείσα αξία.  

 

Επειδή, η προσφεύγουσα προβάλλει ισχυρισμούς περί εσφαλμένου προσδιορισμού της αξίας 

των κληρονομιαίων ακινήτων, έλλειψης αιτιολογίας της προσβαλλόμενης πράξης και 
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πλημμελούς διενέργειας ελεγκτικών επαληθεύσεων. Ωστόσο, στην παρούσα ενδικοφανή 

προσφυγή προβαίνει σε μια γενική και αόριστη αμφισβήτηση χωρίς να επικαλείται και να 

προσκομίζει συγκεκριμένα αποδεικτικά στοιχεία.  

 

Επειδή, επιπλέον, η προσφεύγουσα ισχυρίζεται ότι ο έλεγχος δεν έλαβε υπόψη τα  βάρη της 

κληρονομιάς καθώς και τις οφειλές της κληρονομουμένης, κατά παράβαση των άρθρων 12, 

21 και 22 του ν. 2961/2001, τα οποία έπρεπε να εκπέσουν από την αξία της κληρονομιαίας 

περιουσίας. Σύμφωνα με τα άρθρα 21 έως 24 του ν. 2961/2001, από την αξία της 

κληρονομιαίας περιουσίας εκπίπτουν τα βάρη της, εφόσον αποδεικνύονται με δημόσια ή 

ιδιωτικά έγγραφα με βέβαιη χρονολογία πριν τον θάνατο του κληρονομουμένου. Ωστόσο, η 

προσφεύγουσα, παρότι όφειλε να υποβάλει δήλωση φόρου κληρονομιάς και κλήθηκε με το 

σχετικό Σημείωμα Διαπιστώσεων, δεν προσκόμισε κανένα αποδεικτικό στοιχείο παθητικού 

αλλά περιορίστηκε σε παράθεση διατάξεων, χωρίς εμπράγματα τεκμήρια, που θα μπορούσαν 

να ληφθούν υπόψη από τον έλεγχο. Ως εκ τούτου ο σχετικός ισχυρισμός της δεν γίνεται 

αποδεκτός.  

 

Επειδή, κατόπιν των ως άνω, προκύπτει ότι οι διαπιστώσεις του ελέγχου, όπως αυτές 

αποτυπώνονται στη με ημερομηνία θεώρησης ..............................έκθεση ελέγχου 

προσδιορισμού φόρου κληρονομιάς της Προϊσταμένης της Δ.Ο.Υ. Σύρου για τον προσδιορισμό 

της φορολογητέας αξίας της κληρονομιαίας περιουσίας της αποβιώσασας .............................., 

είναι βάσιμες, αποδεκτές και πλήρως τεκμηριωμένες, ως εκ τούτου οι ως άνω ισχυρισμοί της 

προσφεύγουσας απορρίπτονται ως αβάσιμοι. 

 

Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

Την απόρριψη της από ..............................και με αριθμό πρωτοκόλλου .............................. 

ενδικοφανούς προσφυγής της .............................., με Α.Φ.Μ. …………….., και την επικύρωση της 

με αρ. ..............................Οριστικής Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Κληρονομιάς 

της Προϊσταμένης της Δ.Ο.Υ. Σύρου 

 

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

Προσδιορισμός Φόρου Κληρονομιάς (Φορολογικό έτος 

2019) 

ΒΑΣΕΙ ΕΛΕΓΧΟΥ/ΔΕΔ 

Φόρος Κληρονομιάς  205.603,00 

Πρόστιμο άρθρου 53 Κ.Φ.Δ. 102.801,50 

Σύνολο για καταβολή 308.404,50 

(Ως η με αριθ. ..............................Οριστική Πράξη Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Κληρονομιάς) 

 

Η παρούσα απόφαση να κοινοποιηθεί από αρμόδιο όργανο με τη νόμιμη διαδικασία στην 

υπόχρεη. 

Ακριβές Αντίγραφο 

 

Ο/Η Υπάλληλος του Τμήματος 

Διοικητικής Υποστήριξης 
 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

ΤΗΣ Δ/ΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΗΣ ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ 

ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

 

ΓΡΑΜΜΑΤΩ ΣΚΟΥΡΑ 
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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. 


