
ΠΟΛ. 1046/2005 [09/03/05] 

Φορολόγηςη ημιυπαίθριων και βοηθητικών χώρων κατά τη μεταβίβαςή τουσ με οποιαδήποτε 

αιτία.  

Αθήνα, 9 Μαρτίου 2005  

 

Με αφορμι ερωτιματα που τζκθκαν ςτθν Υπθρεςία μασ ςχετικά με τθ φορολόγθςθ των θμιυπαίκριων και 

των βοθκθτικϊν χϊρων, ςασ γνωρίηουμε ότι για το κζμα αυτό εκδόκθκε θ 622/2004 Γνωμοδότθςθ τθσ 

Ολομζλειασ του Νομικοφ Συμβουλίου του Κράτουσ, που ζγινε δεκτι, και ςασ παρζχουμε τισ ακόλουκεσ 

οδθγίεσ για τθν ορκι και ομοιόμορφθ εφαρμογι τθσ:  

1. Με δεδομζνο ότι για τον υπολογιςμό τθσ φορολογθτζασ αξίασ του ακινιτου λαμβάνεται υπόψθ θ 

πραγματικι κατάςταςθ του ακινιτου, ςε περίπτωςθ μεταβίβαςθσ ακινιτου, του οποίου ο θμιυπαίκριοσ ι 

οι θμιυπαίκριοι χϊροι ζχουν διαμορφωκεί κατά το χρόνο φορολογίασ (δθλαδι κατά το χρόνο ςφνταξθσ του 

μεταβιβαςτικοφ ςυμβολαίου αγοράσ, δωρεάσ, γονικισ παροχισ ι κατά το χρόνο κανάτου) ςε κλειςτοφσ 

χϊρουσ κφριασ χριςθσ, για τον υπολογιςμό του οικείου φόρου, θ επιφάνεια τουσ ςυνυπολογίηεται ςτθ 

φορολογθτζα επιφάνεια του ακινιτου, ςτο οποίο ανικουν, και φορολογοφνται ανάλογα με τθ χριςθ του 

ακινιτου, ςτο οποίο υπάγονται, ωσ κατοικία, επαγγελματικι ςτζγθ κ.λπ. 

2. Σφμφωνα με τθν πιο πάνω γνωμοδότθςθ, ςτθν οικεία φορολογικι διλωςθ δεν απαιτείται θ αναγραφι 

του θμιυπαίκριου χϊρου ι θ κατάςταςθ αυτοφ, δθλαδι θ διαμόρφωςι του ι μθ ςε χϊρο κφριασ χριςθσ, 

αλλά, ςτθν περίπτωςθ αυτι (διαμόρφωςισ του ςε χϊρο κφριασ χριςθσ) αρκεί θ ςυμπλιρωςθ του οικείου 

φφλλου υπολογιςμοφ αξίασ, ςτο οποίο κα περιλαμβάνεται θ ςυνολικι επιφάνεια του χϊρου κφριασ χριςθσ 

(διαμερίςματοσ, επαγγελματικισ ςτζγθσ κ.λ.π.) και θ επιφάνεια του κλειςτοφ θμιυπαίκριου χϊρου. 

Ωςτόςο, επειδι θ αναγραφι, κατά τθν περιγραφι του ακινιτου ςτθν οικεία διλωςθ, τθσ φπαρξθσ του 

θμιυπαίκριου ι θμιυπαίκριων χϊρων διευκολφνει το φορολογικό ζλεγχο, κεωροφμε ότι κατά τθν 

περιγραφι του ακινιτου ςτο ςϊμα τθσ διλωςθσ είναι ςκόπιμθ θ αναγραφι απλά και μόνο τθσ φπαρξθσ του 

θμιυπαίκριου χϊρου. 

3. Η διαπίςτωςθ του χρόνου διαμόρφωςθσ τθσ πραγματικισ κατάςταςθσ του ακινιτου (εν προκειμζνω θ 

διαμόρφωςθ του θμιυπαίκριου χϊρου ςε χϊρο κφριασ χριςθσ), ανάγεται ςτθν αποκλειςτικι αρμοδιότθτα 

του φορολογικοφ ελζγχου, ο οποίοσ, προκειμζνου να διακριβϊςει τθν κατάςταςθ αυτι, μπορεί να μετζλκει 

όλα τα επιτρεπόμενα από τθ νομοκεςία μζςα (π.χ. ζλεγχοσ δθλϊςεων φορολογίασ ειςοδιματοσ, 

μιςκωτιρια ςυμβόλαια κ.λπ.) κατά τον ζλεγχο που πραγματοποιεί εντόσ του χρόνου παραγραφισ. Η 

μετάκεςθ του βάρουσ τθσ απόδειξθσ ςτο φορολογοφμενο δε ςυνάδει με τθν αρχι τθσ χρθςτισ διοίκθςθσ. 

Δεδομζνου λοιπόν ότι το βάροσ τθσ απόδειξθσ το φζρει θ φορολογοφςα αρχι και είναι εξαιρετικά δυςχερισ 

θ απόδειξθ γεγονότων ςε βάκοσ χρόνου, κα πρζπει να καταβάλλεται κάκε δυνατι προςπάκεια από τισ 

Δ.Ο.Υ., ζτςι ϊςτε να διενεργείται αυτοψία κατά το χρόνο υποβολισ τθσ οικείασ διλωςθσ. Εφόςον αυτό δεν 

είναι εφικτό, θ αυτοψία διενεργείται εντόσ ευλόγου χρόνου περίπου δφο μθνϊν από τθν υποβολι τθσ 

διλωςθσ και τοφτο γιατί κεωροφμε ότι θ πραγματικι κατάςταςθ του ακινιτου δεν είναι εφκολο να 

μεταβλθκεί ςτο διάςτθμα αυτό και ςυνεπϊσ τεκμαίρεται ότι κατά τον κρίςιμο χρόνο φορολογίασ θ 

πραγματικι κατάςταςθ του ακινιτου είναι αυτι που διαπιςτϊνεται κατά τθ διενζργεια τθσ αυτοψίασ, 

χωρίσ να είναι απαραίτθτθ θ επίκλθςθ άλλων αποδεικτικϊν ςτοιχείων από τθ Δ.Ο.Υ. 



Σε περίπτωςθ που το ακίνθτο κατά το χρόνο υποβολισ τθσ διλωςθσ δεν ζχει αποπερατωκεί, αλλά 

πρόκειται να παραδοκεί αποπερατωμζνο ςε μεταγενζςτερο χρόνο με δαπάνεσ του πωλθτι ι του 

εργολάβου, ο χρόνοσ, όπου μπορεί να διενεργθκεί αυτοψία κατά τα ανωτζρω (όπου δεν απαιτείται θ 

φπαρξθ άλλων αποδεικτικϊν ςτοιχείων), είναι ο χρόνοσ παράδοςθσ του ακινιτου ςτον αγοραςτι ςφμφωνα 

με τα αναγραφόμενα ςτο μεταβιβαςτικό ςυμβόλαιο. Συνεπϊσ, ο αγοραςτισ, κατά τθν υποβολι τθσ οικείασ 

διλωςθσ Φ.Μ.Α., με υπεφκυνθ διλωςι του κα αναλαμβάνει τθν υποχρζωςθ να ενθμερϊςει τθν αρμόδια 

Δ.Ο.Υ. για τθν παράδοςθ ςε αυτόν του αποπερατωμζνου διαμερίςματοσ, ϊςτε να καταςτεί ευχερισ ο 

ζλεγχοσ (αυτοψία) του ακινιτου μζςα ςτο προαναφερκζν ςφντομο χρονικό διάςτθμα. 

4. Αν διαπιςτωκεί κατά τον ζλεγχο, ςφμφωνα με τα ανωτζρω, θ διαμόρφωςθ θμιυπαίκριου χϊρου ςε χϊρο 

κφριασ χριςθσ (κατά το χρόνο φορολογίασ), τότε, πζραν του οφειλόμενου κφριου φόρου που αναλογεί ςτθν 

επιφάνεια του θμιυπαίκριου χϊρου, επιβάλλεται και πρόςκετοσ φόροσ ανακρίβειασ, ςφμφωνα με τισ 

διατάξεισ του Ν. 2523/1997. 

5. Για τισ υποκζςεισ, ςτισ οποίεσ ο ζλεγχοσ πραγματοποιικθκε ςε χρόνο μεταγενζςτερο του χρόνου 

φορολογίασ (π.χ. ςτο τζλοσ του χρόνου παραγραφισ) και δεν αποδεικνφεται με βάςθ τα ςτοιχεία τθσ 

φορολογικισ αρχισ θ διαμόρφωςθ του θμιυπαίκριου χϊρου ςε χϊρο κφριασ χριςθσ (κατά το χρόνο 

φορολογίασ), δεν υφίςταται για το χϊρο αυτό φορολογικι υποχρζωςθ και, αν τυχόν ςτθν εκδοκείςα πράξθ 

ζχει περιλθφκεί θ αξία των θμιυπαίκριων χϊρων, εφόςον θ υπόκεςθ βρίςκεται ςτο ςτάδιο διοικθτικισ 

επίλυςθσ τθσ διαφοράσ, κα πρζπει να γίνει τροποποίθςθ ι ακφρωςθ εν όλω ι εν μζρει τθσ οικείασ πράξθσ. 

6. Υπενκυμίηεται ότι, ςφμφωνα με τθ διάταξθ του άρκρου 14 του Α.Ν. 1521/1950 , οι ςυμβολαιογράφοι 

υποχρεοφνται να αποςτζλλουν εντόσ του πρϊτου πενκθμζρου κάκε μινα ςτον Προϊςτάμενο τθσ αρμόδιασ 

Δ.Ο.Υ. αντίγραφα των οριςτικϊν ςυμβολαίων που ςυνετάγθςαν τον αμζςωσ προθγοφμενο μινα, θ 

παράβαςθ δε τθσ διάταξθσ αυτισ τιμωρείται με το πρόςτιμο του άρκρου 4 του Ν. 2523/1997.  

Αντίςτοιχα, ςφμφωνα με τθ διάταξθ τθσ περ. βϋ τθσ παρ. 1 του άρκρου 116 του Ν. 2961/2001 , οι 

ςυμβολαιογράφοι υποχρεοφνται μζςα ςτουσ μινεσ Ιανουάριο, Απρίλιο, Ιοφλιο και Οκτϊβριο να 

αποςτζλλουν απλά αντίγραφα των κατά το προθγοφμενο τρίμθνο ςυνταχκζντων από αυτοφσ εγγράφων 

δωρεϊν εν ηωι ι αιτία κανάτου ι γονικϊν παροχϊν κακϊσ και όλων γενικά των εγγράφων που 

αναφζρονται ςε κτιςθ αιτία κανάτου, δωρεάσ ι γονικισ παροχισ. 

7. Τα ανωτζρω εφαρμόηονται αναλόγωσ και ςτισ περιπτϊςεισ διαμόρφωςθσ βοθκθτικϊν χϊρων 

(αποκθκϊν, υπογείων, κζςεων ςτάκμευςθσ κ.λπ.) ςε χϊρουσ κφριασ χριςθσ. 


