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Ακίνητα: Πώς θα υπολογίζεται ο φόρος υπεραξίας 

Με αποφάσεις του υπουργείου Οικονοµικών αποσαφηνίζονται θέµατα καθορισµού 
του χρόνου κτήσης  
 
Παρασκευή, 18 Απριλίου 2014 

Ο φόρος υπεραξίας ισχύει κανονικά από την 1η Ιανουαρίου 2014, αλλά επειδή το ΥΠΟΙΚ 
δεν είχε διευκρινίσει τη διαδικασία, στο διάστηµα αυτό πάγωσαν οι όποιες µεταβιβάσεις 
ακινήτων. 

Με καθυστέρηση τεσσάρων µηνών το υπουργείο Οικονοµικών οριστικοποίησε τη διαδικασία 
υπολογισµού του φόρου υπεραξίας ακινήτων και την επόµενη εβδοµάδα θα δηµοσιευτούν 
στο ΦΕΚ οι σχετικές αποφάσεις. 

Τα βασικά στοιχεία των αποφάσεων δηµοσιοποίησε χθες το υπουργείο Οικονοµικών, 
σηµειώνοντας πως πρόκειται για δύο κρίσιµες αποφάσεις για τη λειτουργία του φόρου της 
υπεραξίας και το άνοιγµα της αγοράς ακινήτων, έπειτα από συµφωνία που επιτεύχθηκε και 
µε την Ενωση Συµβολαιογράφων. Σηµειώνεται πως ο φόρος υπεραξίας ισχύει κανονικά από 
την 1-1-2014, αλλά επειδή το ΥΠΟΙΚ δεν είχε διευκρινίσει τη διαδικασία, στο διάστηµα 
αυτό πάγωσαν οι όποιες µεταβιβάσεις ακινήτων θα γίνονταν. 

Σύµφωνα µε το ΥΠΟΙΚ, η πρώτη απόφαση αφορά τα θέµατα καθορισµού του χρόνου 
κτήσης του ακινήτου, ζήτηµα το οποίο δηµιουργούσε ερµηνευτικές ασάφειες υπό το παλαιό 
νοµοθετικό καθεστώς και αβεβαιότητα όσον αφορά τον προσδιορισµό του φόρου. 

Για το νέο νοµοθετικό καθεστώς, το οποίο εισάγεται, «παράγοντες της αγοράς αναφέρουν 
ότι είναι απλό και λειτουργικό», όπως υποστηρίζει το ΥΠΟΙΚ. 

Σε ό,τι αφορά το κείµενο της απόφασης, τα κύρια σηµεία σχετικά µε το χρόνο κτήσης είναι 
τα ακόλουθα:  

1. Σε περιπτώσεις πράξεων σύστασης οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας χωρίς µεταβολή του 
δικαιώµατος που αντιστοιχεί στο µεταβιβάζοντα πριν από τις πράξεις αυτές, ως χρόνος 
κτήσης θεωρείται αντίστοιχα ο χρόνος απόκτησης του αρχικού δικαιώµατος. 

2. Σε περιπτώσεις που µετά την κύρωση των οικείων πράξεων εφαρµογής µεταβιβάζονται 
οικόπεδα, τα οποία έχουν αποκτηθεί είτε ως οικόπεδα είτε ως αγροτεµάχια, µε 
οποιονδήποτε τίτλο κτήσης, ως χρόνος κτήσης θεωρείται ο χρόνος κύρωσης της πράξης 
εφαρµογής.  

3. Σε περιπτώσεις που µετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης ή την έκδοση της 
αντίστοιχης διοικητικής πράξης καθορισµού των ορίων οικισµού µεταβιβάζονται οικόπεδα, 
τα οποία έχουν αποκτηθεί είτε ως οικόπεδα είτε ως αγροτεµάχια, µε οποιονδήποτε τίτλο 
κτήσης, ως χρόνος κτήσης θεωρείται ο χρόνος έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης ή 
έκδοσης της αντίστοιχης διοικητικής πράξης καθορισµού των ορίων οικισµού.  

4. Σε περιπτώσεις κτήσης ακινήτου µε ανώµαλη δικαιοπραξία και εν συνεχεία επικύρωσης 
αυτής, ως χρόνος κτήσης λογίζεται εκείνος της επικύρωσης.  

5. Σε περιπτώσεις κτήσης ακινήτου αιτία θανάτου ή δωρεάς εν ζωή - γονικής παροχής ως 
χρόνος κτήσης θεωρείται ο χρόνος επαγωγής της κληρονοµίας ή ο χρόνος κατάρτισης του 
συµβολαίου δωρεάς εν ζωή - γονικής παροχής, ακόµη και στις περιπτώσεις που συνέτρεχε 
νόµιµος λόγος µετάθεσης του χρόνου γένεσης της φορολογικής υποχρέωσης.  
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6. Σε περιπτώσεις κτήσης ακινήτου δυνάµει µεταβιβαστικού συµβολαίου στο οποίο έχει 
τεθεί αναβλητική αίρεση ή προθεσµία ως χρόνος κτήσης του ακινήτου θεωρείται ο χρόνος 
πλήρωσης της αναβλητικής αίρεσης ή παρόδου της προθεσµίας. Η διάταξη του 
προηγούµενου εδαφίου ισχύει και στην περίπτωση κτήσης ακινήτου δυνάµει δωρεάς αιτία 
θανάτου. 

7. Σε περιπτώσεις κτήσης ακινήτου δυνάµει συµβολαίου µεταβιβαστικού συµβολαίου, στο 
οποίο έχει τεθεί διαλυτική αίρεση ή προθεσµία, ως χρόνος κτήσης του ακινήτου θεωρείται ο 
χρόνος κατάρτισης του οικείου συµβολαίου. 

8. Σε περιπτώσεις κτήσης ακινήτου µε αναγκαστικό πλειστηριασµό, ως χρόνος κτήσης 
λογίζεται η ηµεροµηνία έκδοσης της περίληψης κατακυρωτικής έκθεσης. 

9. Στα παραχωρηθέντα ακίνητα λόγω αγροτικής ή αστικής αποκατάστασης ή αναδασµού, 
ως χρόνος κτήσης θεωρείται ο χρόνος κύρωσης της διανοµής ή του αναδασµού, εφόσον 
αυτός αναγράφεται στο σχετικό τίτλο κυριότητας, και σε κάθε άλλη περίπτωση ο χρόνος 
έκδοσης του τίτλου κυριότητας, ανεξάρτητα από την ηµεροµηνία του χορηγηθέντος από 
την υπηρεσία αντιγράφου ή της µεταγραφής του. 

10. Οταν ο τίτλος κτήσης έχει διορθωθεί ως προς τα περιγραφικά στοιχεία του ακινήτου, µε 
µεταγενέστερο συµβόλαιο, χρόνος κτήσης θεωρείται η ηµεροµηνία του αρχικού 
συµβολαίου. 

11. Στις περιπτώσεις µεταβίβασης της πλήρους κυριότητας ακινήτου που αποκτήθηκε κατά 
ψιλή κυριότητα και επικαρπία αντίστοιχα σε διαφορετικούς χρόνους, ως χρόνος κτήσης της 
πλήρους κυριότητας θεωρείται ο χρόνος κατά τον οποίο αποκτήθηκε κατά ποσοστό 75% 
τουλάχιστον η αξία της πλήρους κυριότητας, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 15 ν. 
2961/2001. 

Μηδενική 

Η δήλωση φόρου υπεραξίας υποβάλλεται σε κάθε µεταβίβαση ακινήτου, ακόµη και όταν δεν 
προκύπτει υπεραξία (µηδενική) ή όταν αυτή θεωρείται µηδενική. Στην περίπτωση που η 
υπεραξία θεωρείται µηδενική λόγω απόκτησης του δικαιώµατος προ του 1995, στη δήλωση 
συµπληρώνεται µόνο το έτος κτήσης. 

Η διαδικασία και το έντυπο υποβολής της δήλωσης  

Με τη δεύτερη απόφαση καθορίζεται η διαδικασία αλλά και το έντυπο της υποβολής της 
δήλωσης φόρου υπεραξίας. Ειδικότερα, τα βασικά σηµεία της απόφασης είναι: 

* Ο φορολογούµενος που µεταβιβάζει ακίνητη περιουσία υποχρεούται, πριν από τη σύνταξη 
του συµβολαίου, να δηλώνει το σύνολο των στοιχείων που αφορούν τον προσδιορισµό του 
φόρου υπεραξίας. Η δήλωση περιλαµβάνει τα στοιχεία του πωλητή, του συµβολαιογράφου 
που καταρτίζει τη συµβολαιογραφική πράξη και θα διενεργήσει την παρακράτηση και την 
απόδοση του φόρου, τα στοιχεία του αγοραστή, το χρόνο και την αξία κτήσης και 
µεταβίβασης, το είδος της ακίνητης περιουσίας ή των ιδανικών µεριδίων αυτής ή του 
εµπράγµατου δικαιώµατος, τα έτη διακράτησης, τους συντελεστές και τον υπολογισµό του 
φόρου. 

* Ο συµβολαιογράφος υποχρεούται να ελέγχει και να βεβαιώνει την ακρίβεια των ανωτέρω 
στοιχείων, καθώς και να θεωρεί τη δήλωση, δεν έχει, όµως, ευθύνη για όσα στοιχεία δεν 
έχουν περιέλθει σε γνώση του και δεν περιλαµβάνονται στο συµβόλαιο που συντάσσει. Αν 
µε το ίδιο συµβόλαιο µεταβιβάζονται περισσότερα εµπράγµατα δικαιώµατα, ο 
φορολογούµενος (πωλητής) υποβάλλει µία δήλωση στην οποία θα περιγράφονται τα 
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ανωτέρω στοιχεία που αφορούν το κάθε δικαίωµα. Αν µε το ίδιο συµβόλαιο περισσότερα 
πρόσωπα (πωλητές) µεταβιβάζουν, υποβάλλεται από το καθένα χωριστή δήλωση. Η 
δήλωση παραλαµβάνεται από υπάλληλο της ∆ΟΥ (ή του ΓΕΦ) της έδρας του 
συµβολαιογράφου. 

* Η δήλωση υπογεγραµµένη από το συµβολαιογράφο και τον πωλητή υποβάλλεται σε τρία 
(3) αντίτυπα, από τα οποία το πρώτο παραµένει στη ∆ΟΥ, και τα υπόλοιπα αντίτυπα 
επιστρέφονται θεωρηµένα. Την ίδια ηµέρα ή το αργότερο την επόµενη ηµέρα της σύνταξης 
του συµβολαίου ο συµβολαιογράφος καταχωρεί σε ανεξάρτητη εφαρµογή του 
πληροφοριακού συστήµατος του υπουργείου Οικονοµικών (δίκτυο TAXISnet) τουλάχιστον 
τα εξής στοιχεία: τον Αριθµό Φορολογικού Μητρώου (ΑΦΜ) του πωλητή, τον αριθµό και 
την ηµεροµηνία σύνταξης του συµβολαίου, το ποσό της υπεραξίας επί του οποίου 
υπολογίζεται ο φόρος, τη ∆ΟΥ παραλαβής της δήλωσης, τον αριθµό της δήλωσης και το 
φορολογικό έτος που αφορά. 

* Με την καταχώρηση οριστικοποιείται η δήλωση, βεβαιώνεται η οφειλή στον ΑΦΜ του 
συµβολαιογράφου και παράγεται µοναδικός κωδικός πληρωµής του παρακρατηθέντος 
φόρου και η «Ταυτότητα Οφειλής» (Τ.Ο.). Θεωρηµένο αντίγραφο της δήλωσης που 
υποβάλλει ο πωλητής στη ∆ΟΥ επισυνάπτεται στο συµβόλαιο. 

Προθεσµίες 

Ο φόρος που παρακρατείται από το συµβολαιογράφο µε τη σύνταξη του συµβολαίου 
αποδίδεται από αυτόν µε τραπεζική επιταγή που έχει ήδη εκδώσει κατά το χρόνο σύνταξης 
του συµβολαίου ο πωλητής σε διαταγή του ελληνικού ∆ηµοσίου, εντός πέντε (5) εργάσιµων 
ηµερών από την υπογραφή του συµβολαίου, η οποία κατατίθεται αποκλειστικά στην 
τράπεζα έκδοσης της τραπεζικής επιταγής. Ο συµβολαιογράφος για την κατάθεση της 
τραπεζικής επιταγής ενεργεί ως πληρεξούσιος του ελληνικού ∆ηµοσίου και νόµιµος 
κοµιστής της επιταγής. Η κατάθεση των τραπεζικών επιταγών γίνεται από τους φορείς 
είσπραξης, όπως αυτοί έχουν οριστεί στην αριθµ. ∆5Α 1123655 ΕΞ 2013 (Β΄1964) 
Απόφαση του υπουργού Οικονοµικών σε µεταβατικούς λογαριασµούς µε την ονοµασία 
«Λογαριασµός Ελληνικού ∆ηµοσίου Απόδοσης Φόρου Υπεραξίας Ακινήτων». Οι λογαριασµοί 
αυτοί είναι ειδικού σκοπού για την απόδοση των ποσών αυτών για την πληρωµή της 
Ταυτότητας Οφειλής που συνοδεύει εκάστη επιταγή. 

* Η Ταυτότητα Οφειλής εξοφλείται αυθηµερόν από τους φορείς είσπραξης. Η οφειλή δεν 
βαρύνει το συµβολαιογράφο πριν παρέλθει η προθεσµία απόδοσης του φόρου, ήτοι κατά τις 
πέντε (5) εργάσιµες ηµέρες από την υπογραφή του συµβολαίου, και κατά το διάστηµα αυτό 
δεν λαµβάνονται ασφαλιστικά ή διοικητικά µέτρα είσπραξης εις βάρος αυτού, και η οφειλή 
δεν λαµβάνεται υπόψη για τη χορήγηση αποδεικτικού ενηµερότητας και δεν συµψηφίζεται 
µε τυχόν απαιτήσεις του συµβολαιογράφου έναντι του ∆ηµοσίου.  
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