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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ Αθήνα, 5/11/2018

Ανεξάρτητη Αρχή Δημοσίων Εσόδων ΠΟΛ. 1207

ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΗΣ ΔΙΟΙΚΗΣΗΣ

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΕΜΜΕΣΗΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ

ΤΜΗΜΑ Α΄

Θέμα:

Αντιμετώπιση υποθέσεων μεταβίβασης ακινήτου με ΦΠΑ μετά την αναδρομική αναπροσαρμογή των τιμών του
συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας ακινήτων.

Α. Με την µε αρ. 4446/2015 απόφαση της Ολοµέλειάς του, το Συµβούλιο της Επικρατείας (ΣτΕ), ακύρωσε την παράλειψη της Διοίκησης να
προβεί στην έκδοση απόφασης αναπροσαρµογής των αντικειµενικών αξιών των ακινήτων της Χώρας, κατά το άρθρο 41 παρ. 1 του Ν.
1249/1982 . Επιπλέον όρισε χρόνο έναρξης της ουσιαστικής ισχύος της απόφασης που υποχρεούται να εκδώσει η Διοίκηση την 21η Μαΐου
2015.

Συγκεκριµένα το ΣτΕ έκρινε ότι «Κατ΄ εξαίρεση, στοιχειοθετείται παράλειψη οφειλόµενης νόµιµης ενεργείας είτε όταν η νοµοθετική
εξουσιοδότηση επιβάλλει στη Διοίκηση την υποχρέωση να εκδώσει κανονιστική πράξη, εφ΄ όσον συντρέχουν ορισµένες αντικειµενικές
προϋποθέσεις ή εφ΄ όσον τίθεται ορισµένη προθεσµία, είτε όταν η υποχρέωση της Διοίκησης να προβεί σε κανονιστική ρύθµιση προκύπτει
ευθέως από το Σύνταγµα. Στις περιπτώσεις αυτές, η άσκηση της αρµοδιότητας προς κανονιστική ρύθµιση καθίσταται δέσµια, η παράλειψη δε
της Διοίκησης να ασκήσει την κανονιστική αρµοδιότητά της δεν είναι νόµιµη ( Σ.τ.Ε. 1849/2009 Ολοµ., 3749/2013 Ολοµ.).».

Το ΣτΕ έκρινε, επίσης, ότι η Διοίκηση όφειλε εντός της προθεσµίας που όριζε ο νόµος ή, πάντως, εντός εύλογου χρονικού διαστήµατος από την
πάροδο αυτής, να επανελέγξει τις υφιστάµενες αντικειµενικές αξίες, σύµφωνα µε τα πορίσµατα των κατά το άρθρο 41 παρ. 1 του Ν.
1249/1982 επιτροπών, και να τις αναπροσαρµόζει, όπου συντρέχει λόγος. Σε διαφορετική περίπτωση, παραλείπει οφειλόµενη νόµιµη ενέργεια
επιβαλλόµενη από το άρθρο 41 παρ. 1 του Ν. 1249/1982. Η ως άνω υποχρέωση της Διοίκησης υφίσταται ανεξαρτήτως του δικαιώµατος του
φορολογουµένου να αµφισβητήσει δικαστικώς την αντικειµενική αξία συγκεκριµένου ακινήτου κατά το στάδιο επιβολής του φόρου, αν θεωρεί,
είτε ότι εξ αρχής αυτή δεν καθορίστηκε ορθώς, είτε ότι η αγοραία αξία του ακινήτου µειώθηκε λόγω µεταβολής των συνθηκών της αγοράς.

Σε εκτέλεση της αριθµ. 4446/2015 ακυρωτικής απόφασης της Ολοµέλειας του Σ.τ.Ε., εξεδόθη η ΠΟΛ. 1009/2016 (48 Β΄/20-1-2016) απόφαση
του Αναπληρωτή Υπουργού Οικονοµικών, µε την οποία αναπροσαρµόστηκαν αναδροµικά από 21-5-2015 οι τιµές ζώνης και οι συντελεστές
εµπορικότητας για τον προσδιορισµό της φορολογητέας αξίας των εντός σχεδίου πόλης ή ορίου οικισµού ακινήτων που µεταβιβάζονται µε
επαχθή αιτία ή αιτία θανάτου, δωρεά ή γονική παροχή, σύµφωνα µε τα οριζόµενα ειδικότερα στην απόφαση αυτή.

Β. Κατόπιν των ανωτέρω, προς συµµόρφωση µε την ανωτέρω απόφαση του ΣτΕ και για την ορθή αντιµετώπιση των υποθέσεων µεταβίβασης
ακινήτων µε ΦΠΑ και ειδικότερα για ειδικές δηλώσεις που παραλήφθηκαν και ο φόρος καταβλήθηκε από 21-5-15 και µέχρι τη συµµόρφωση
της Διοίκησης µε την έκδοση της ως άνω απόφασης του Αναπληρωτή Υπουργού Οικονοµικών, παρέχουµε τις ακόλουθες οδηγίες:

1. Σύµφωνα µε τα οριζόµενα στα άρθρα 6 και 16 του Κώδικα ΦΠΑ (Ν.2859/2000) ο χρόνος κατά τον οποίο ο φόρος καθίσταται απαιτητός
από τον υποκείµενο στο φόρο κατασκευαστή είναι κατά κανόνα ο χρόνος της υπογραφής του συµβολαίου. Κατά τον ίδιο χρόνο η δήλωση
ελέγχεται βάσει των άρθρων 48, 36 και 49 του ίδιου ως άνω νόµου και καταβάλλεται ο βάσει δήλωσης και ο τυχόν βάσει ελέγχου φόρος.
Στην περίπτωση που η αξία βάσει δήλωσης (τίµηµα) υπολείπεται της αξίας που λαµβάνεται υπόψη στη φορολογία µεταβίβασης ακινήτων και
του δηλούµενου απολογιστικού ή προϋπολογιστικού κόστους, καταβάλλεται εφάπαξ, µετά τη σύνταξη της σχετικής πράξης, τόσο ο βάσει
δήλωσης όσο και ο βάσει ελέγχου φόρος. Εποµένως µια από τις αξίες που λαµβάνονται υπόψη για τον έλεγχο της ειδικής δήλωσης και τον
προσδιορισµό του τυχόν βάσει ελέγχου φόρου είναι η αντικειµενική αξία του ακινήτου κατά το χρόνο αυτό.

2. Συγκεκριµένα, στην περίπτωση που έχει καταβληθεί φόρος βάσει ελέγχου επειδή η αντικειµενική αξία ήταν µεγαλύτερη του δηλούµενου
τιµήµατος ή του κόστους, τότε, σύµφωνα µε την αναδροµική µείωση των τιµών, πρέπει να επιστραφεί το ποσό της διαφοράς µεταξύ της
παλαιάς και της πλέον αναπροσαρµοσµένης αντικειµενικής αξίας (εφόσον βέβαια, η αναπροσαρµοσµένη αντικειµενική εξακολουθεί να είναι
µεγαλύτερη του δηλούµενου τιµήµατος ή του κόστους) και συνεπώς προκύπτει φόρος βάσει ελέγχου. Σε περίπτωση που η
αναπροσαρµοσµένη αντικειµενική αξία είναι µικρότερη του τιµήµατος ή του κόστους τότε στον υποκείµενο επιστρέφεται η διαφορά µεταξύ της
παλαιάς αντικειµενικής αξίας και της µεγαλύτερης αξίας µεταξύ του κόστους ή του δηλούµενου τιµήµατος, όπως παρατίθεται παρακάτω στο
παράδειγµα της παραγράφου 3.

Τραπεζα Φορολογικής Ενημέρωσης από την Epsilon Net
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3. Για τον σκοπό αυτό υποβάλλεται µέχρι 30/4/2019 από τον υποκείµενο στον φόρο κατασκευαστή, καθώς αυτός είναι ο υπόχρεος στον ΦΠΑ,
αίτηση στη ΔΟΥ του ακινήτου, που είχε υποβληθεί η ειδική δήλωση ΦΠΑ, µε την οποία γνωστοποιείται η αναδροµική µείωση της
αντικειµενικής αξίας του συγκεκριµένου ακινήτου σύµφωνα µε την Απόφαση ΠΟΛ. 1009/2016, το οποίο είχε φορολογηθεί στην αντικειµενική
αξία ως µεγαλύτερη και ζητείται η επιστροφή του υπερβάλλοντος ποσού. Συνηµµένα στην ανωτέρω αίτηση υποβάλλονται από τον υποκείµενο
στον φόρο κατασκευαστή δύο υπεύθυνες δηλώσεις:

i) υπεύθυνη δήλωση στην οποία δηλώνει είτε α) ότι το υπερβάλλον ποσό του φόρου για το οποίο ζητάει την επιστροφή επιβάρυνε τον ίδιο
είτε β) ότι το ποσό του φόρου για το οποίο ζητάει την επιστροφή επιβάρυνε τον αγοραστή στον οποίο και θα το καταβάλει όπως οφείλει.

Η παραπάνω υπό στοιχείο β΄ υπεύθυνη δήλωση υποβάλλεται γιατί στην περίπτωση που το ποσό αυτό, το οποίο έχει προκύψει βάσει ελέγχου,
όπως περιγράφηκε παραπάνω στην παρ. 2, έχει επιβαρύνει τον αγοραστή, ο κατασκευαστής οφείλει να του το επιστρέψει, καθώς σε
διαφορετική περίπτωση ο κατασκευαστής αποκτά αδικαιολόγητο πλουτισµό, ενώ δεν µπορεί να επιστραφεί απευθείας στον αγοραστή, ο
οποίος τυχόν επιβαρύνθηκε µε το φόρο, καθώς αυτός δεν έχει αυτοτελώς δικαίωµα έναντι του δηµοσίου να επιδιώξει την επιστροφή του
φόρου ( ΣτΕ 10/1992 ).

ii) υπεύθυνη δήλωση µε την οποία ο υποκείµενος/κατασκευαστής θα βεβαιώνει ότι δεν έχει ασκηθεί ενδικοφανής ή δικαστική προσφυγή. Ως
προς την αντιµετώπιση εκκρεµών υποθέσεων, ισχύουν τα ακόλουθα:

α) Αν έχει ασκηθεί ενδικοφανής προσφυγή που εκκρεµεί, η Δ.Ο.Υ. ακολουθεί την παραπάνω διαδικασία, εφόσον υποβληθεί από τον
φορολογούµενο δήλωση παραίτησης από την ασκηθείσα ενδικοφανή προσφυγή.

β) Αν έχει ασκηθεί δικαστική προσφυγή που εκκρεµεί, η Δ.Ο.Υ. επίσης ακολουθεί την παραπάνω διαδικασία, εφόσον ο φορολογούµενος
προσκοµίσει δήλωση παραίτησης από το δικόγραφο και από το δικαίωµα της εκκρεµούς δικαστικής προσφυγής του ως προς όλα τα κεφάλαια
και αιτήµατά της, η οποία κατατέθηκε στο δικαστήριο.

4. Κατόπιν της ανωτέρω γνωστοποίησης, η φορολογική αρχή, συµµορφούµενη µε την απόφαση του ΣτΕ, οφείλει να προβεί σε εκ νέου έλεγχο
της ειδικής δήλωσης ΦΠΑ βάσει της ανωτέρω γνωστοποίησης και να εκδώσει συµπληρωµατική πράξη προσδιορισµού ΦΠΑ, λαµβάνοντας
υπόψη πλέον ως βάση επιβολής του φόρου την µεγαλύτερη αξία µεταξύ του κόστους, της αναπροσαρµοσµένης αντικειµενικής ή του
δηλούµενου τιµήµατος. Δεδοµένης της αναδροµικής µείωσης της αντικειµενικής αξίας που είχε ληφθεί υπόψη στην αρχική δήλωση, µπορεί να
προκύπτει µείωση της φορολογητέας ύλης ως και του αντίστοιχου φόρου. Η διαφορά µεταξύ της παλαιάς αντικειµενικής αξίας και της
µεγαλύτερης αξίας µεταξύ του κόστους, της αναπροσαρµοσµένης αντικειµενικής ή του δηλούµενου τιµήµατος, επιστρέφεται στον υποκείµενο
στο φόρο κατασκευαστή-πωλητή (είτε πρόκειται για πώληση από εργολαβικό αντάλλαγµα αντιπαροχής είτε από ιδιόκτητο ακίνητο) που είναι
και ο υπόχρεος στο φόρο έναντι του Δηµοσίου.

Για την καλύτερη κατανόηση των ανωτέρω παρατίθεται το ακόλουθο παράδειγµα:

Παράδειγμα:

Πωλήθηκε ακίνητο στις 5/6/2015 µε τίµηµα 100.000 €, αντικειµενική 150.000 €, και κόστος 140.000 €. Έστω ότι ο φόρος εισροών προς
έκπτωση ανέρχεται στα 5.000 €. Ο φόρος καταβλήθηκε µε δύο διπλότυπα, βάσει δήλωσης [επί της αξίας των 100.000€ Χ23% = 23.000 -
5.000 (φόρος εισροών προς έκπτωση) = 18.000 €] και βάσει ελέγχου [επί της αξίας των 150.000 Χ23%=34.500 (αναλογών φόρος) - 23.000
(αναλογών φόρος βάσει δήλωσης) =11.500 €]. Η αντικειµενική αξία µειώθηκε αναδροµικά βάσει της ΑΥΟ ΠΟΛ. 1009/2016 και
διαµορφώθηκε για το εν λόγω ακίνητο στις 130.000 €. Ο υπόχρεος στο φόρο κατασκευαστής υποβάλλει αίτηση µε την οποία γνωστοποιεί την
αλλαγή της αντικειµενικής αξίας στη ΔΟΥ του ακινήτου και ζητά την επιστροφή του υπερβάλλοντος ποσού. Η ΔΟΥ ελέγχει εκ νέου την αρχική
ειδική δήλωση λαµβάνοντας υπόψη α) την Απόφαση 4446/2015 του ΣτΕ, β) την αρχική ειδική δήλωση που έχει υποβληθεί για το ακίνητο, γ)
την αίτηση του υποκειµένου/κατασκευαστή µε την οποία γνωστοποιείται η αναδροµική µείωση της αντικειµενικής αξίας και ζητείται η επιστροφή
του υπερβάλλοντος ποσού. Βάσει των ανωτέρω, συντάσσει νέα έκθεση ελέγχου και εκδίδει πράξη υπολογίζοντας τη µείωση της
φορολογητέας ύλης ως εξής:

Αξία βάσει ελέγχου ακινήτου αρχικής δήλωσης: 150.000 ΦΠΑ: 34.500

ΦΠΑ για καταβολή βάσει ελέγχου αρχικής δήλωσης:

[αναλογών βάσει ελέγχου φόρος: 34.500 - αναλογών βάσει δήλωσης φόρος: 23.000] ΦΠΑ:11.500

Αξία βάσει εκ νέου ελέγχου (κατόπιν της αναδροµικής µείωσης)  :140.000 ΦΠΑ: 32.200

ΦΠΑ κατόπιν εκ νέου ελέγχου

[αναλογών βάσει ελέγχου φόρος 32.200 - αναλογών βάσει δήλωσης φόρος: 23.000] ΦΠΑ: 9.200

Διαφορά φόρου βάσει ελέγχου που πρέπει να επιστραφεί: 11.500 - 9.200 = 2.300

Εποµένως, το ποσό που θα επιστραφεί στον κατασκευαστή δεν είναι το σύνολο της διαφοράς µεταξύ της παλαιάς και της αναδροµικά
αναπροσαρµοσµένης αντικειµενικής αξίας, καθώς στη συγκεκριµένη περίπτωση η µεγαλύτερη αξία, η οποία πρέπει να υπολογιστεί ως αξία
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βάσει ελέγχου δεν είναι πλέον η αναπροσαρµοσµένη αντικειµενική αξία αλλά το κόστος. Συνεπώς το ποσό που θα επιστραφεί θα είναι η
διαφορά µεταξύ της παλαιάς αντικειµενικής και του κόστους, ως βάσει ελέγχου αξίας (δηλ. 2.300 ΕΥΡΩ).

Ο ΔΙΟΙΚΗΤΗΣ ΤΗΣ ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΗΣ ΑΡΧΗΣ ΔΗΜΟΣΙΩΝ ΕΣΟΔΩΝ 
 Γ. ΠΙΤΣΙΛΗΣ

 Η αξία βάσει ελέγχου υπολογίζεται στο κόστος = 140.000, ως υψηλότερη αξία κατόπιν της αναδροµικής µείωσης της αντικειµενικής που
διαµορφώθηκε στις 130.000.

Το περιεχόμενο αυτό προστατεύεται από τον νόμο περι πνευματικής ιδιοκτησίας.

Εκτύπωση από την Τραπεζα Φορολογικής Ενημέρωσης από την Epsilon Net.

Συνδρομητής:
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