
1 

 

 

 

ΔΙΚΗΓΟΡΙΚΟΣ ΣΥΛΛΟΓΟΣ ΑΘΗΝΩΝ  

             Ακαδημίας 60, 10679 Αθήνα 

                 Τηλ. 210-33.98.270, 71                  Αθήνα, 9.2.2010 

ΔΕΛΤΙΟ ΤΥΠΟΥ: «Φορολογία Ακινήτων» 
 

 Η αθίλεηε πεξηνπζία απνηειεί αλακθηζβήηεηα παξάγνληα ηεο 

θνξνδνηηθήο ηθαλφηεηαο ησλ πνιηηψλ. Δληνχηνηο, ε άζθεζε ηεο θξαηηθήο 

θνξνινγηθήο εμνπζίαο δελ ζηεξείηαη πεξηνξηζκψλ, νη νπνίνη απνξξένπλ απφ 

ζπληαγκαηηθέο δηαηάμεηο. Πέξαλ ησλ νξίσλ ηεο θνξνινγηθήο επηβνιήο, πνπ 

πξνβιέπνληαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 78 ηνπ Σπληάγκαηνο, ζρεηηθνί 

πεξηνξηζκνί ηίζεληαη θαη εθ ηεο εθαξκνγήο ησλ ζπληαγκαηηθψλ δηαηάμεσλ, πνπ 

θαηνρπξψλνπλ ηα αηνκηθά δηθαηψκαηα. Ήδε απφ πνιχ λσξίο, ην Σπκβνχιην 

ηεο Δπηθξαηείαο, κε ζεηξά απνθάζεψλ ηνπ, επεζήκαλε φηη ε επηβνιή θφξσλ 

δελ επηηξέπεηαη λα νδεγεί νχηε ζε δήκεπζε ηεο πεξηνπζίαο ηνπ 

θνξνινγνπκέλνπ, δειαδή ζε νπζηψδε πεξηνξηζκφ ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ, νχηε 

ζε θαηάιπζε ηεο νηθνλνκηθήο ηνπ ειεπζεξίαο (βι. ΣηΔ 1395-96/1956, 

2307/1963, 1131/1965). Καηά ζπλέπεηα, ε αλαδήηεζε ηνπ βειηίζηνπ 

θνξνινγηθνχ ζπζηήκαηνο δελ κπνξεί λα θαζνδεγείηαη απφ θαζαξά 

ηακηεπηηθνχο ζθνπνχο θαη λα ππαγνξεχεηαη απνθιεηζηηθψο απφ φξνπο 

απνδνηηθφηεηαο, αιιά πξέπεη λα βξίζθεηαη ζε ζπκκφξθσζε θαη κε ηηο 

ζπληαγκαηηθέο επηηαγέο θαη λα δηαθπιάζζεη ηα πξνζηαηεπφκελα αηνκηθά 

δηθαηψκαηα.  

 Καη’ αξράο, επηβάιιεηαη λα γίλεη αληηιεπηφ φηη ε αθίλεηε πεξηνπζία δελ 

απνηειεί ηε κνλαδηθή κνξθή πεξηνπζίαο. Η δε νξζνινγηθή αληηκεηψπηζε ηεο 

θνξνινγήζεψο ηεο επηβάιιεη ηε ζπλνιηθή ζεψξεζε ηεο θνξνινγηθήο ηεο 

επηβαξχλζεσο, ε νπνία απαξηίδεηαη ζήκεξα απφ πιεζψξα θφξσλ θαη ηειψλ, 

πνπ θαηαδεηθλχνπλ έιιεηςε ζπζηεκαηηθήο αληηκεησπίζεσο ηνπ δεηήκαηνο θαη 

θαηαιήγνπλ ζε ππέξκεηξε θνξνινγηθή πίεζε. Γελ πεξηνξίδεηαη, κάιηζηα, ζην 

πεδίν ηεο θαηνρήο ή ηεο κεηαβηβάζεσο ηεο πεξηνπζίαο, αιιά ζπλδέεηαη θαη κε 

ηε θνξνινγία ηνπ εηζνδήκαηνο, πνπ πξνέξρεηαη απφ ηα αθίλεηα θαη απνηειεί, 

ζχκθσλα κε ηνλ Κ.Φ.Δ. (Ν. 2238/1994), εηζφδεκα Α’-Β’ πεγήο. 



2 

 

 Η πθηζηακέλε παλζπεξκία λνκνζεηηθψλ ξπζκίζεσλ, πνπ αθνξνχλ ζηε 

θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, δεκηνπξγεί έλα ζπλνιηθφ δπζβάζηαθην 

θνξνινγηθφ βάξνο, ην νπνίν ηείλεη λα απνθηήζεη δεκεπηηθέο δηαζηάζεηο. 

Δπηπξνζζέησο, ε παξάιιειε ηζρχο δηαθνξεηηθψλ θνξνινγηθψλ θαζεζηψησλ 

γηα ην ίδην δήηεκα, φπσο είλαη ε κεηαβίβαζε ησλ αθηλήησλ εμ επαρζνχο αηηίαο, 

φπνπ εθαξκφδεηαη, αλάινγα κε ηελ πεξίπησζε, είηε ν Φ.Μ.Α., είηε ν Φ.Α.Υ. 

θαη ην Τ.Σ. είηε ν Φ.Π.Α., πξνθαιεί ζχγρπζε θαη, ελδερνκέλσο, αδηθίεο. Σε 

θάζε πεξίπησζε, δεηνχκελν δελ είλαη απιψο ε επθαηξηαθή απνθφκηζε 

θνξνινγηθψλ εζφδσλ, κε ηε ζέζπηζε λέσλ θφξσλ ζηε ζέζε ησλ 

θαηαξγνπκέλσλ παιαηψλ, αιιά ε ζπζηεκαηηθή αμηνιφγεζε ηνπ πθηζηακέλνπ 

πιαηζίνπ θαη ε δηνξζσηηθή επέκβαζε ζηα θαθψο θείκελα απηνχ, κε ζηφρν ηελ 

ίζε θαηαλνκή ησλ θνξνινγηθψλ βαξψλ.   

Όζνλ αθνξά ζηε θνξνινγία θιεξνλνκηψλ, γηα ηελ επηινγή ηνπ 

ελδεδεηγκέλνπ ηξφπνπ θνξνινγήζεσο ζα πξέπεη λα αλαγλσξίδεηαη θαη ε 

πξνζσπηθή ζπκκεηνρή θαη ζπκβνιή ηεο ζπδχγνπ θαη ησλ ηέθλσλ ηνπ 

θιεξνλνκνπκέλνπ ζηε δεκηνπξγία ηεο πεξηνπζίαο, ηελ νπνία πιένλ απνθηνχλ 

αηηία ζαλάηνπ, θαη, ζπλαθφινπζα, λα πθίζηαληαη επλντθφηεξε έλαληη ησλ 

ππνινίπσλ θνξνινγηθή κεηαρείξηζε. Σηελ αμίσζε απηή ζπλεγνξεί θαη ε 

ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ησλ ζεζκψλ ηνπ γάκνπ θαη ηεο νηθνγελείαο (άξζξν 

21 ηνπ Σπληάγκαηνο). Κνηλσληθνί ιφγνη ππαγνξεχνπλ φκνηα θνξνινγηθή 

κεηαρείξηζε θαη γηα ηνπο γνλείο θαη ηα εγγφληα ηνπ θνξνινγνπκέλνπ. 

Αληηζέησο, φζν ραιαξψλεη ν ζπγγεληθφο δεζκφο, εμαζζελίδεη θαη ε 

δηθαηνινγεηηθή βάζε επλντθήο κεηαρεηξίζεσο. Σχκθσλα δε κε ηα αλσηέξσ, 

ραιαξή ζα πξέπεη λα είλαη θαη ε θνξνινγηθή επηβάξπλζε ησλ γνληθψλ 

παξνρψλ. Δληνχηνηο, ν πξνζθάησο ςεθηζζείο Ν. 3815/2010, πέξαλ ησλ 

παιηλσδηψλ, πνπ ζεκεηψζεθαλ θαηά ηε δηαδηθαζία ζεζπίζεψο ηνπ, δελ 

θαίλεηαη λα ελαξκνλίδεηαη απνιχησο πξνο απηή ηελ θαηεχζπλζε, ν δε 

ζπλππνινγηζκφο φισλ ησλ πξνγελεζηέξσλ δσξεψλ ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ 

θαη γνληθψλ παξνρψλ ζεκαίλεη απηφκαηε ηνπνζέηεζε ησλ λέσλ πξάμεσλ ζηα 

πςειφηεξα θιηκάθηα ηεο λέαο θιίκαθαο θαη πξνθαιεί κεγάιε θνξνινγηθή 

επηβάξπλζε.  

Σην πεδίν ηεο κεηαβηβάζεσο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο εμ επαρζνχο 

αηηίαο, θεληξηθή ζέζε θαηαιακβάλεη ε πξφβιεςε απαιιαγήο πξψηεο 

θαηνηθίαο. Η απνζχλδεζε ηεο απαιιαγήο απηήο απφ ηελ νηθνγελεηαθή 
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θαηάζηαζε ηνπ θνξνινγνπκέλνπ θαη ηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ θαη ε πξφβιεςή 

ηεο αλεμαηξέησο γηα θαηνηθία έσο δηαθφζηα (200) η.κ. δεκηνπξγεί αληζφηεηεο 

θαη ζηεξεί ηελ είζπξαμε θνξνινγηθψλ εζφδσλ ζε πεξηπηψζεηο, νη νπνίεο 

νπδφισο ζπλαξηψληαη κε ηνπο θνηλσληθνχο ιφγνπο, πνπ ππαγνξεχνπλ ηελ 

απαιιαγή απηή. Ωο εθ ηνχηνπ, παξίζηαηαη δηθαηφηεξε ε ζέζπηζε αλσηάηνπ 

νξίνπ αμίαο, πξνζαπμαλνκέλνπ γηα ηνπο εγγάκνπο θαη φζνπο δηαζέηνπλ 

αλήιηθα ηέθλα. Δπηπιένλ, δεδνκέλνπ φηη ζηελ πξάμε παξίζηαηαη ζπλήζεο, 

αιιά θαη επηβεβιεκέλε, ιφγσ ησλ απμεκέλσλ αλαγθψλ ζηαζκεχζεσο, ε 

αγνξά ζέζεσλ ζηαζκεχζεσο, θξίλεηαη ζθφπηκν ε πξνβιεπνκέλε απαιιαγή λα 

θαιχπηεη θαη κία ζέζε ζηαζκεχζεσο. Πξνθεηκέλνπ δε λα ηνλσζεί ε αγνξά ησλ 

αθηλήησλ, ε νπνία βξίζθεηαη ζε χθεζε, ρξήζηκε ζα ήηαλ θαη ε παξνρή 

θνξνινγηθψλ θηλήηξσλ γηα ηελ απφθηεζε πξψηεο επαγγεικαηηθήο ζηέγεο κε 

ηελ πξφβιεςε ελφο αθνξνινγήηνπ νξίνπ, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ε 

επαγγεικαηηθή δξαζηεξηφηεηα ζα εμαθνινπζεί λα αζθείηαη ζε απηή επί 

ειάρηζην πξνβιεπφκελν ρξνληθφ δηάζηεκα θαη, παξαιιήισο, ζα πξνθχπηεη εμ 

απηήο έλα ειάρηζην φξην αθαζαξίζησλ εζφδσλ, πξνθεηκέλνπ λα απνθεπρζνχλ 

θαηαζηξαηεγήζεηο κε ηε κνξθή εηθνληθήο επαγγεικαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο.  

Ωο πξνο ηε θνξνινγία ηεο θαηνρήο ηεο πεξηνπζίαο, επηζεκαίλεηαη, θαη’ 

αξράο, φηη ε ηάζε, ε νπνία επηθξαηεί ζε παλεπξσπατθφ επίπεδν, ζπλίζηαηαη 

ζηελ θαηάξγεζή ηεο. Η δε θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο εμ αθνξκήο 

ηεο κεηαβηβάζεψο ηεο, απφ επαρζή ή ραξηζηηθή αηηία, ζε ζπλδπαζκφ κε ηε 

θνξνιφγεζε ησλ εηζνδεκάησλ, πνπ πεγάδνπλ εμ απηήο, απνηεινχλ επαξθή 

ζηνηρεία εληνπηζκνχ ηεο ζρεηηθήο θνξνδνηηθήο ηθαλφηεηαο θαη επηβνιήο ησλ 

πξνζεθφλησλ πξνο απηή θνξνινγηθψλ βαξψλ. Παξαιιήισο, απνθεχγεηαη, 

κε ηνλ ηξφπν απηφ, ν θίλδπλνο λα ζεσξεζεί φηη ζίγεηαη ε νπζία ηνπ 

ζπληαγκαηηθψο θαη ππεξλνκνζεηηθψο πξνζηαηεπνκέλνπ δηθαηψκαηνο 

ηδηνθηεζίαο (άξζξν 17 ηνπ Σπληάγκαηνο θαη άξζξν 1 ηνπ Πξψηνπ Πξφζζεηνπ 

Πξσηνθφιινπ ηεο Δ.Σ.Γ.Α.). Γεδνκέλεο, σζηφζν, ηεο πνιηηηθήο βνπιήζεσο 

θαη ησλ ζρεηηθψλ εμαγγειηψλ πεξί θαηαξγήζεσο ηνπ Δ.Τ.ΑΚ. θαη 

αληηθαηαζηάζεψο ηνπ δη’ επαλαθνξάο ηνπ Φ.Μ.Α.Π., ζα πξέπεη λα εξεπλεζεί 

ηη ζπληζηά πξάγκαηη κεγάιε αθίλεηε πεξηνπζία, ε νπνία ηπγράλεη 

θνξνινγεηέα, ψζηε λα απνθεπρζεί, δηά γεληθεχζεσλ, ε έκκεζε ηηκσξία ηεο 

κηθξήο θαη κεζαίαο ηδησηηθήο πεξηνπζίαο. Ωο εθ ηνχηνπ, αλαγθαία είλαη, ζε 

θάζε πεξίπησζε, ε πξφβιεςε ζεκαληηθνχ αθνξνινγήηνπ νξίνπ.  
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 Η επηζθφπεζε ηεο γεξκαληθήο θαη γαιιηθήο δηθαζηεξηαθήο λνκνινγίαο 

αλαδεηθλχεη ηελ απαίηεζε λα ζπλδέεηαη ν θαηαβιεηένο ιφγσ ηεο θαηνρήο ηεο 

πεξηνπζίαο θφξνο κε ην παξαγφκελν εθ ηεο πεξηνπζίαο απηήο εηζφδεκα. Με 

ηνλ ηξφπν απηφ, απνθεχγεηαη ην θνηλσληθψο άδηθν θαηλφκελν λα θαηαβάιιεηαη 

θφξνο επί θελψλ ηδηνθηεζηψλ, εθ ησλ νπνίσλ ν θνξνινγνχκελνο νπδεκία 

σθέιεηα απνθνκίδεη εηεζίσο. Πξνβάιιεη δε ε αλάγθε αλάινγε ζχλδεζε λα 

γίλεη θαη αλαθνξηθά κε ηνλ Φ.Μ.Α.Π. Έηζη, ζα πξέπεη, σο κέζε ιχζε, εάλ δελ 

γίλεη επζέσο ζχλδεζε κε ην παξαγφκελν εμ απηήο εηζφδεκα θαη ζέζπηζε 

αληηζηνίρνπ νξίνπ, λα ππάξμεη, ηνπιάρηζηνλ, πξφβιεςε ψζηε, εθ’ φζνλ κηα 

αθίλεηε ηδηνθηεζία δελ παξάγεη εηζφδεκα, νη ζρεηηθνί ζπληειεζηέο λα 

κεηψλνληαη ζην ήκηζπ.    

 Η θνξνινγηθή κεηαξξχζκηζε απνηειεί ζχλζεηε δηαδηθαζία, ε νπνία 

απαηηεί ζαθείο αληηιήςεηο, μεθάζαξνπο ζηφρνπο, αιιά θαη θνηλσληθή 

ζπλαίλεζε, πξνθεηκέλνπ λα δηακνξθψλεηαη ε πξνζήθνπζα θνξνινγηθή 

ζπλείδεζε ζηνπο πνιίηεο θαη λα εθιείςεη ε ηάζε γηα θνξνδηαθπγή. Η 

πξσηνβνπιία ηεο δηεμαγσγήο δεκνζίαο δηαβνπιεχζεσο θηλείηαη, αζθαιψο, 

πξνο ηε ζσζηή θαηεχζπλζε. Δληνχηνηο, θαη’ απνηέιεζκα, απνδείρζεθε φηη δελ 

ππήξραλ νη πξνυπνζέζεηο, ψζηε ν εμειηζζφκελνο θνηλσληθφο δηάινγνο λα 

ιάβεη ηηο απαηηνχκελεο δηαζηάζεηο θαη λα επηηχρεη ηνλ επηδησθφκελν ζθνπφ. 

Καη’ αξράο, είλαη αδχλαην λα δηακνξθσζνχλ ζπκπεξάζκαηα θαη πνξίζκαηα 

κέζα ζε δχν, κφιηο, ζπλεδξηάζεηο κηαο Οκάδαο Δξγαζίαο, ρσξίο, κάιηζηα, λα 

έρεη ηεζεί ζπγθεθξηκέλν πιαίζην απφ πιεπξάο Υπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ. 

Πεξαηηέξσ, ε αηθλίδηα λνκνζέηεζε επί δεηεκάησλ, ηα νπνία ππνηίζεηαη φηη 

απνηεινχλ αληηθείκελν δηαιφγνπ, φπσο ζπλέβε κε ηελ ςήθηζε ηνπ Ν. 

3815/2010, αθπξψλεη άθνκςα ζηελ πξάμε ηνλ ίδην ηνλ δηάινγν. Τν δε 

ζησπεξφ πέξαο απηνχ, άλεπ νπνηαζδήπνηε ζρεηηθήο ελεκεξψζεσο ή 

εηδνπνηήζεσο, ακαπξψλεη αθφκε πεξηζζφηεξν ηελ εηθφλα. Γεληθψο, θαίηνη ε 

δηεμαγσγή ηνπ θνηλσληθνχ δηαιφγνπ σο πξσηνβνπιία ηπγράλεη επηδνθηκαζηέα, 

ε πινπνίεζή ηεο πξνθάιεζε ηελ έληνλε εληχπσζε πεξί δηαθνζκεηηθνχ 

ραξαθηήξα ησλ ζπκκεηερφλησλ ζηνλ δηάινγν απηφ, πξνθεηκέλνπ λα δνζεί 

επίθαζε θνηλσληθήο ζπλαηλέζεσο ζηηο πηνζεηνχκελεο ξπζκίζεηο. 

Δπειπηζηνχκε φηη ζην κέιινλ ζα ππάξμνπλ θαιχηεξεο πξνυπνζέζεηο, ψζηε ε 

δεκφζηα δηαβνχιεπζε λα απνβεί νπζηαζηηθή θαη γφληκε.       


