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ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 
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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 ………………… και με αριθμό πρωτοκόλλου ………………. 

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

…………………………… Οριστικής Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Κληρονομιάς του 

Προϊσταμένου του 2ου 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 2ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ. 

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

σχέδιο της απόφασης. 

 

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

του ……………………, η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα, και μετά τη μελέτη και την αξιολόγηση 
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όλων των υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων και των προβαλλόμενων λόγων της 

ενδικοφανούς προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα:               

 

Με τη με αριθ. …………………………… Οριστικής Πράξης Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου 

Κληρονομιάς του Προϊσταμένου του 2ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ, με χρονολογία φορολογίας την 

10.7.2019, καταλογίστηκε σε βάρος του προσφεύγοντος οφειλόμενη διαφορά φόρου 

κληρονομιάς ποσού 700,32€, πλέον πρόστιμο άρθρου 54 Κ.Φ.Δ. ποσού 350,16€, ήτοι 

συνολικό ποσό προς καταβολή 1.050,48€. 

 

Η ως άνω προσβαλλόμενη πράξη εδράζεται επί της με ημερομηνία θεώρησης …………………… 

έκθεσης ελέγχου προσδιορισμού φόρου κληρονομιάς η οποία συντάχθηκε κατόπιν διενέργειας 

ελέγχου δυνάμει της με αριθ. ……………………….. εντολής ελέγχου του Προϊσταμένου του 2ου 

ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ. Συγκεκριμένα, ο εν λόγω έλεγχος έλαβε χώρα για τον προσδιορισμό της 

φορολογητέας αξίας της κληρονομιαίας περιουσίας του ……………………….. που απεβίωσε την 

10.7.2019, και κατέλειπε τον προσφεύγοντα, αδερφό του, εξ’ αδιαθέτου κληρονόμο, σε 

ποσοστό 25%, σε ένα οικόπεδο εντός οικισμού του δημοτικού διαμερίσματος 

……………………………… εκτάσεως 4.346 τ.μ.. Ο προσφεύγων υπέβαλε την υπ’ αριθ. ………………….. 

δήλωση φόρου κληρονομιάς σύμφωνα με τις διατάξεις του ν. 2961/2001 δηλώνοντας 

αγοραία αξία για το ανωτέρω ακίνητο 11.000,00 €, το οποίο βρίσκεται εκτός αντικειμενικού 

προσδιορισμού, ενώ ο έλεγχος προσδιόρισε την αξία του στο ποσό των 44.000,00 €, σύμφωνα 

με τις συνδυασμένες διατάξεις των άρθρων 10 του ν.2961/2001 και 41α του Ν. 1249/1982. 

 

Ο προσφεύγων, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή ζητά την ακύρωση της 

προσβαλλόμενης πράξης, προβάλλοντας τους παρακάτω ισχυρισμούς: 

1) Η Δ.Ο.Υ. ΚΕΡΚΥΡΑΣ υπολόγισε την αξία του 25% του οικοπέδου βασιζόμενη σε ένα και μόνο 

συγκριτικό στοιχείο. 

2) Σύμφωνα με τα στοιχεία που συνέλλεξε από αγγελίες πώλησης τα άρτια οικοδομήσιμα 

οικόπεδα στην περιοχή έχουν αξία 12,5- 37 €/τ.μ.. 

 

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 

(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.» 
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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».  

 

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. … 
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«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 

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. 
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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. 

 

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 
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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: 

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 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 
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αμφισβήτηση φέρει το βάρος της απόδειξης της πλημμέλειας της πράξης προσδιορισμού του 

φόρου.» 

Επειδή, εν προκειμένω, από τον Προϊστάμενο του 2ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ εκδόθηκε η με αριθ. 

……………………………… εντολή ελέγχου για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας της 

κληρονομιαίας περιουσίας του …………………………., που απεβίωσε την 10.7.2019, και κατέλειπε 

τον προσφεύγοντα, αδερφό του, εξ’ αδιαθέτου κληρονόμο σε ποσοστό 25%, σε ένα οικόπεδο 

εντός οικισμού του δημοτικού διαμερίσματος ………………………… εκτάσεως 4.346 τ.μ. το οποίο 

βρίσκεται εκτός αντικειμενικού προσδιορισμού.  

 

Επειδή στο πλαίσιο του εν λόγω ελέγχου απεστάλη στη Δ.Ο.Υ. Κέρκυρας το υπ’ αριθ. 

……………………….. Δελτίο Πληροφοριών προς αναζήτηση συγκριτικών στοιχείων για την αξία του 

ακινήτου. Η Δ.Ο.Υ Κέρκυρας με την υπ' αριθμ. πρωτοκόλλου ……………………. Πληροφοριακή 

Έκθεση που απέστειλε, υπολόγισε την αξία του εν λόγω οικοπέδου για το ποσοστό 25% στο 

ύψος των 48.896,10 €. Ο υπολογισμός έγινε βάσει συγκριτικών στοιχείων και συγκεκριμένα 

βάσει της δήλωσης ΦΜΑ με αριθμό ………………….. που αφορούσε πώληση οικοπέδου 48τ.μ. 

στην ίδια περιοχή που μεταβιβάστηκε προς 70€/μ2. Η Δ.Ο.Υ. Κέρκυρας έκρινε ότι το 

κρινόμενο πλεονεκτεί λόγω κλίσης και μειονεκτεί λόγω ποσοστού (1/4) και δεδομένου και του 

μεγάλου μεγέθους το εκτίμησε με 45 €/τ.μ..  

 

Επειδή ο έλεγχος προχώρησε στην έκδοση του υπ' αριθμ. ………………… Σημειώματος 

Διαπιστώσεων μετά του Προσωρινού Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Κληρονομιάς τα 

οποία κοινοποιήθηκαν ηλεκτρονικά την 12.11.2024. Σε απάντηση των ανωτέρω, o 

προσφεύγων υπέβαλε ηλεκτρονικά τις ενστάσεις του αναφορικά με το οικόπεδο 

υποστηρίζοντας ότι η τιμή ανά τ.μ. με την οποία η Δ.Ο.Υ. Κέρκυρας υπολόγισε την αξία του 

οικοπέδου ήταν πολύ υψηλότερη από τις εμπορικές τιμές, προσκομίζοντάς και στοιχεία από τη 

μεσιτική αγορά και επικαλούμενος ότι το συγκριτικό στοιχείο που λήφθηκε υπόψη 

διαφοροποιείται πολύ από το κρινόμενο ακίνητο, κυρίως λόγω μεγέθους και συνιδιοκτησίας. Ο 

έλεγχος λαμβάνοντας υπόψη τα παραπάνω και κυρίως το επιχείρημα για τη συνιδιοκτησία του 

οικοπέδου, προσδιόρισε την αξία του με την εφαρμογή του συντελεστή 0,90 (όπως 

προβλέπεται στο φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου σε οικόπεδο εντός σχεδίου) επί της 

προσδιορισθείσας από τη Δ.Ο.Υ. Κέρκυρας αξίας, ήτοι 48.896,10 ευρώ X 0,90 = 44.006,49 €. 

 

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 και 

χρονικά ενώ ο προσφεύγων 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, ενώ οι επικαλούμενες αγγελίες δεν αποτελούν πρόσφορο στοιχείο 

αφού δεν αντικατοπτρίζουν τελικές τιμές στις οποίες διενεργήθηκε μεταβίβαση ακινήτου. 

 

Επειδή, οι διαπιστώσεις του ελέγχου, όπως αυτές αποτυπώνονται στη με ημερομηνία 

θεώρησης ……………………………….. έκθεση ελέγχου προσδιορισμού φόρου κληρονομιάς του 

Προϊσταμένου του 2ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ, είναι βάσιμες, αποδεκτές και πλήρως τεκμηριωμένες, η 

υπό κρίση ενδικοφανής πρέπει να απορριφθεί. 
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Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

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

προσφυγής του ………………….., και την επικύρωση της με αρ. …………………….. Οριστικής Πράξης 

Διορθωτικού Προσδιορισμού Φόρου Κληρονομιάς του Προϊσταμένου του 2ου ΕΛΚΕ ΑΤΤΙΚΗΣ. 

 

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

Προσδιορισμός Φόρου Κληρονομιάς (Φορολογικό έτος 

2019) 

ΒΑΣΕΙ ΕΛΕΓΧΟΥ/ΔΕΔ 

Φόρος Κληρονομιάς  700,32 

Πρόστιμο άρθρου 53 Κ.Φ.Δ. 350,16 

Σύνολο για καταβολή 1.050,48 

(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 

 

 

 

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. 


