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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ                                          Αθήνα, 5 Νοεμβρίου 2004

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΣ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ      Αρ.Πρ.:1019431/114/Α0013

ΓΕΝ. ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ ΠΟΛ.1122
ΤΜΗΜΑ Α’

Ταχ. Δ/νση    :Ερμού 23-25                           ΠΡΟΣ:      ΑΠΟΔΕΚΤΕΣ
Ταχ. Κώδ.     :101 84 ΑΘΗΝΑ                                    ΠΙΝΑΚΑ ΔΙΑΝΟΜΗΣ
Τηλέφωνο     :210-3253767

FAX               :210-3236438

E-mail            :kefalaio-a1@ky.ypoik.gr

ΘΕΜΑ:  Μεταβίβαση ακινήτου με γονική παροχή ή δωρεά με ανέκκλητη
πληρεξουσιότητα, με ή χωρίς προσύμφωνο, μετά το θάνατο του εντολέα.

 Σας κοινοποιούμε την 120/03 γνωμοδότηση του Νομικού Συμβουλίου του

Κράτους, η οποία έγινε δεκτή από τον κ. Υφυπουργό Οικονομίας και Οικονομικών,

και παρακαλούμε για την εφαρμογή της.

Με τη γνωμοδότηση αυτή έγινε ομόφωνα δεκτό ότι τόσο επί προσυμφώνου

γονικής παροχής όσο και επί ανέκκλητης πληρεξουσιότητας με ισχύ αυτής και μετά

το θάνατο του παρέχοντος:

α) εάν μοναδικός κληρονόμος του παρέχοντος είναι ο δικαιούχος της γονικής

παροχής, τότε αυτός φορολογείται στα πλαίσια της κληρονομικής διαδοχής. Εάν

όμως παρά ταύτα, ο αιτία κληρονομιάς αποκτήσας το προοριζόμενο για γονική

παροχή πράγμα προχωρήσει στην κατάρτιση αυτοσύμβασης γονικής παροχής, τότε -

εκτός του φόρου κληρονομιάς - οφείλει φόρο και για τη μεταβίβαση αυτή.
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β) εάν υφίστανται περισσότεροι κληρονόμοι, συντρέχουν  δύο μεταβιβάσεις, ήτοι

μία αιτία κληρονομικής διαδοχής στο πρόσωπο των κληρονόμων αμέσως από τον

κληρονομούμενο, και μία περαιτέρω μεταβίβαση αιτία γονικής παροχής, από τους

πιο πάνω κληρονόμους – με σύμβαση ή αυτοσύμβαση – προς το δικαιούχο της

γονικής παροχής.

Καθεμιά των ως άνω μεταβιβάσεων υπόκειται στον οικείο φόρο κληρονομιάς ή

γονικής παροχής αντίστοιχα.

Κατά την αντιμετώπιση των πιο πάνω εφαρμόζονται οι οικείες διατάξεις του

ν.2961/01 για τη φορολογία κληρονομιών, δωρεών και γονικών παροχών μεταξύ των

οποίων και :

άρθρο 3 παρ. 3: Θεωρείται ότι ανήκει στην κληρονομιά το τίμημα από την εκποίηση

ακινήτου που πραγματοποίησε ο κληρονομούμενος μέσα στην προηγούμενη του

θανάτου του πενταετία. Επιτρέπεται η απόδειξη για το αντίθετο με κάθε νόμιμο μέσο.

Ως τίμημα από την εκποίηση λαμβάνεται η αντικειμενική αξία αυτού (ή η αγοραία

αξία, όπου δεν ισχύει το αντικειμενικό σύστημα), εφόσον είναι μεγαλύτερη από το

τίμημα που αναγράφεται στο μεταβιβαστικό συμβόλαιο.

άρθρο 7 περ. ια: Κατ' εξαίρεση η φορολογική υποχρέωση γεννιέται κατά το χρόνο

της οριστικής ρύθμισης των έννομων σχέσεων που απορρέουν από προσύμφωνο

μεταβίβασης περιουσιακών στοιχείων από τον κληρονομούμενο.

άρθρο 21 παρ. 1 περ. Α: Από την  αξία της κληρονομιαίας περιουσίας και από κάθε

μερίδα κατ' αναλογία, εφόσον δεν ορίζεται διαφορετικά από το διαθέτη, εκπίπτονται

τα βέβαια και εκκαθαρισμένα χρέη του κληρονομούμενου, που νόμιμα υφίστανται

κατά το χρόνο θανάτου αυτού και αποδεικνύονται από δημόσιο έγγραφο

προγενέστερο του θανάτου ή από ιδιωτικό έγγραφο που απέκτησε βεβαία

χρονολογία προ του θανάτου του κληρονομούμενου.

άρθρο 39 παρ. 1: Η φορολογική υποχρέωση στις δωρεές και γονικές παροχές

γεννιέται κατά το χρόνο σύνταξης του εγγράφου.
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άρθρο 40 παρ. 1 περ. γ: Κατ' εξαίρεση, η φορολογική υποχρέωση γεννιέται κατά το

χρόνο σύνταξης του εγγράφου αποδοχής της δωρεάς ή της γονικής παροχής, όταν

αυτή γίνεται με ιδιαίτερο έγγραφο.

άρθρο 41 περ. 1: Οι διατάξεις του προαναφερθέντος άρθρου 21 (περί εκπτώσεως

χρεών) δεν εφαρμόζονται αναλογικά και στη φορολογία δωρεών και γονικών.

Ενόψει όλων των παραπάνω, είναι δυνατόν να ανακύψουν οι πιο κάτω

ενδεικτικά αναφερόμενες περιπτώσεις:

α) Σύνταξη πληρεξουσίου εγγράφου για τη μεταβίβαση ακινήτου με δωρεά
ή γονική παροχή ή πώληση με ανέκκλητη πληρεξουσιότητα ισχύουσα και μετά
το θάνατο του εντολέα - Θάνατος αυτού - Σύνταξη οριστικού συμβολαίου
δωρεάς ή γονικής παροχής ή πώλησης μετά το θάνατο.

Δεδομένου ότι η σύνταξη του πληρεξούσιου εγγράφου δεν δημιουργεί

υποχρέωση του κληρονομουμένου, κατά το χρόνο θανάτου του εντολέα το ακίνητο

μεταβιβάζεται αιτία θανάτου στους κληρονόμους αυτού, οι οποίοι και θα υπαχθούν

κατά το χρόνο αυτό σε φόρο κληρονομιάς, χωρίς την αναγνώριση παθητικού.

Αν ο δικαιούχος της δωρεάς ή της γονικής παροχής ή της πώλησης

(ανεξάρτητα αν είναι και κληρονόμος του εντολέα) προχωρήσει περαιτέρω στη

σύνταξη συμβολαίου μεταβίβασης με βάση την πληρεξουσιότητα, οφείλεται φόρος

δωρεάς ή γονικής παροχής ή μεταβίβασης με αντάλλαγμα αντίστοιχα.

β) Σύνταξη προσυμφώνου γονικής παροχής ή δωρεάς με δικαίωμα
αυτοσύμβασης ισχύον και μετά το θάνατο του εκ προσυμφώνου δωρητή ή
γονέα - Θάνατος αυτού - Σύνταξη οριστικού συμβολαίου δωρεάς ή γονικής
παροχής μετά το θάνατο σε εκτέλεση του προσυμφώνου.

Με το θάνατο του εκ προσυμφώνου δωρητή ή γονέα μεταβιβάζεται στους

κληρονόμους αυτού αφενός το ακίνητο και αφετέρου η εκ προσυμφώνου υποχρέωση

για κατάρτιση οριστικού συμβολαίου. Στην περίπτωση αυτή:
i) Αν εκ του προσυμφώνου δικαιούχος είναι τρίτο πρόσωπο (πλην του

κληρονόμου), κατά το χρόνο θανάτου αναβάλλεται η φορολογική υποχρέωση

για τους κληρονόμους και αυτή θα γεννηθεί κατά το χρόνο σύνταξης του

οριστικού συμβολαίου, οπότε ως ενεργητικό θα δηλωθεί το ακίνητο και ως
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παθητικό η εκ του προσυμφώνου υποχρέωση για σύνταξη οριστικού

συμβολαίου, η αξία της οποίας ισούται με την αξία του ακινήτου. Ο

δωρεοδόχος ή το τέκνο θα υπαχθεί στον οικείο φόρο δωρεάς ή γονικής

παροχής κατά το χρόνο σύνταξης του οριστικού συμβολαίου.

ii) Αν ο εκ προσυμφώνου δικαιούχος είναι και κληρονόμος του θανόντος,
υπόκειται σε φόρο κληρονομιάς, χωρίς την αναγνώριση της υποχρέωσης για

κατάρτιση οριστικού συμβολαίου ως παθητικού της κληρονομιάς, κατά το

χρόνο θανάτου, αφού προηγείται εκ του νόμου η αιτία θανάτου κτήση. Αν

βέβαια ο εκ προσυμφώνου δωρεοδόχος ή τέκνο (κληρονόμος) προχωρήσει

περαιτέρω και στην κατάρτιση οριστικού συμβολαίου, εκτός του φόρου

κληρονομιάς οφείλει και φόρο δωρεάς ή γονικής παροχής.
iii) Αν υπάρχουν περισσότεροι κληρονόμοι ή περισσότεροι εκ

προσυμφώνου δικαιούχοι της δωρεάς ή της γονικής παροχής εφαρμόζονται

αναλογικά τα προαναφερθέντα στις περιπτώσεις i και ii κατά το ποσοστό

εκάστου.

γ) Σύνταξη προσυμφώνου πώλησης με δικαίωμα αυτοσύμβασης ισχύον
και μετά το θάνατο του εκ προσυμφώνου πωλητή - Θάνατος αυτού - Σύνταξη
οριστικού συμβολαίου πώλησης μετά το θάνατο σε εκτέλεση του
προσυμφώνου.

Στην περίπτωση αυτή εφαρμόζονται τα προαναφερθέντα στην περίπτωση β

(ανάλογα αν ο εκ προσυμφώνου αγοραστής έχει και την ιδιότητα του κληρονόμου ή

όχι). Εξετάζεται όμως επιπλέον αν, μέχρι το θάνατο του εκ προσυμφώνου πωλητή,

είχε καταβληθεί το τίμημα της μεταβίβασης. Οπότε διακρίνουμε:
i) Αν είχε εξοφληθεί ολόκληρο το τίμημα μέσα στην τελευταία προ του

θανάτου πενταετία, τούτο αποτελεί ενεργητικό για τον κληρονόμο είτε αυτός

είναι εκ προσυμφώνου αγοραστής είτε όχι.
ii) Αν είχε εξοφληθεί ολόκληρο το τίμημα πριν την τελευταία προ του

θανάτου πενταετία, τούτο δεν λαμβάνεται υπόψη στην κληρονομιαία

περιουσία.
iii) Αν δεν είχε εξοφληθεί το τίμημα και ο εκ προσυμφώνου αγοραστής είναι

και κληρονόμος, τούτο δεν αποτελεί φορολογητέο αντικείμενο επί της ουσίας

(αφού ενεργητικό της κληρονομιάς είναι η απαίτηση του κληρονόμου κατά του

εαυτού του για εξόφληση του τιμήματος και αντίστοιχα παθητικό της
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κληρονομιάς είναι η υποχρέωση του κληρονόμου για εξόφληση του τιμήματος

στον εαυτό του).
iv) Αν δεν είχε εξοφληθεί το τίμημα και ο εκ προσυμφώνου αγοραστής δεν

είναι κληρονόμος, η απαίτηση για την εξόφληση του τιμήματος αποτελεί

ενεργητικό της κληρονομιαίας περιουσίας.
v) Αν υπάρχουν περισσότεροι κληρονόμοι ή περισσότεροι εκ

προσυμφώνου αγοραστές, εφαρμόζονται αναλογικά τα προαναφερθέντα

στις περιπτώσεις i, ii, iii, iv κατά το ποσοστό εκάστου.

δ) Σύνταξη πληρεξουσίου εγγράφου για τη μεταβίβαση ακινήτου με δωρεά
ή γονική παροχή ή πώληση με ανέκκλητη πληρεξουσιότητα - Θάνατος του
εντολοδόχου.

Επειδή, όπως προαναφέρθηκε, με τη σύνταξη πληρεξουσίου εγγράφου

παρέχεται απλά η εντολή για κατάρτιση ορισμένης δικαιοπραξίας, με το θάνατο του

εντολοδόχου κανένα δικαίωμα ή υποχρέωση δεν μεταβιβάζεται στους κληρονόμους

αυτού και συνεπώς δεν υπάρχει αντικείμενο φορολογίας.

ε)  Σύνταξη προσυμφώνου γονικής παροχής ή δωρεάς με δικαίωμα
αυτοσύμβασης ισχύον και μετά το θάνατο του εκ προσυμφώνου δωρεοδόχου
ή τέκνου - Θάνατος αυτού - Σύνταξη οριστικού συμβολαίου δωρεάς ή γονικής
παροχής μετά το θάνατο.

Με το θάνατο του εκ προσυμφώνου δωρεοδόχου ή του τέκνου οι κληρονόμοι

αυτού αποκτούν την απαίτηση για κατάρτιση του οριστικού συμβολαίου, η οποία

αποτελεί αντικείμενο φόρου κληρονομιάς κατά το χρόνο θανάτου και η αξία της

οποίας ισούται με την αξία του ακινήτου κατά το χρόνο αυτό.

Αν οι κληρονόμοι προβούν περαιτέρω στην κατάρτιση  του οριστικού

συμβολαίου, οφείλεται κατά το χρόνο αυτό ο οικείος φόρος δωρεάς ή γονικής

παροχής.

στ) Σύνταξη προσυμφώνου πώλησης με δικαίωμα αυτοσύμβασης ισχύον
και μετά το θάνατο του εκ προσυμφώνου αγοραστή - Θάνατος αυτού - Σύνταξη
οριστικού συμβολαίου μετά το θάνατο.

Στην περίπτωση αυτή εφαρμόζονται τα προαναφερθέντα στην περίπτωση ε,

εξετάζεται όμως επιπλέον αν μέχρι το θάνατο του εκ προσυμφώνου αγοραστή είχε
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εξοφληθεί το τίμημα της μεταβίβασης, οπότε, αν υπάρχει υπόλοιπο (ή ολόκληρο)

τιμήματος προς καταβολή, το ποσό τούτο ως υποχρέωση του κληρονομούμενου

μεταβιβάζεται στους κληρονόμους του και αποτελεί παθητικό της κληρονομιάς

(εφόσον αποδεικνύεται η καταβολή του από τους κληρονόμους).

Τα παραπάνω θέτουμε υπόψη σας και παρακαλούμε για την ορθή και

ομοιόμορφη εφαρμογή τους στις ανάλογες περιπτώσεις.

Η ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΗ ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ
ΜΑΡΙΑ ΡΗΓΑΚΗ

Ακριβές αντίγραφο
Η Προϊσταμένη της Γραμματείας

ΣΥΝΗΜΜΕΝΑ: Γνωμοδότηση ΝΣΚ 120/2003
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