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ΑΠΑΙΤΗΣΗ ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΕΩΣ ΝΕΟΥ ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΥ 

ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΚΤΕΛΕΣΗ ∆ΙΚΑΣΤΙΚΗΣ ΑΠΟΦΑΣΕΩΣ 

ΠΕΡΙ ΕΠΙΣΤΡΟΦΗΣ ΦΟΡΟΥ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΕΩΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΚΑΤΟΠΙΝ ΑΝΑΓΝΩΡΙΣΕΩΣ ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΟΣ ΑΠΑΛΛΑΓΗΣ 

ΛΟΓΩ ΑΓΟΡΑΣ ΠΡΩΤΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 

 

 

Ο Συνήγορος του Πολίτη, στο πλαίσιο των αρµοδιοτήτων του κατά το άρθρο 103 

§9 του Συντάγµατος και το ν.3094/2003, εξέτασε την αναφορά του κυρίου Ν.Γ. (αρ. 

πρωτ. 9609/26-5-2004) και συντάσσει το παρόν πόρισµα, το οποίο γνωστοποιείται, 

διαβιβάζεται και κοινοποιείται αρµοδίως. 

 

Ιστορικό 

Το 1998, ο Ν.Γ. αγόρασε ένα ακίνητο στην Κηφισιά. Κατά την επαφή, πριν την 

κατάρτιση του συµβολαίου, µε τα αρµόδια όργανα φορολογίας κεφαλαίου της 

∆ηµόσιας Οικονοµικής Υπηρεσίας (στο εξής ∆.Ο.Υ.) Κηφισιάς, τα τελευταία 

θεώρησαν, ότι τα δύο οικόπεδα, που είχε η σύζυγος του κυρίου Ν.Γ. στην Κύµη 

Ευβοίας, καλύπτανε κατά το νόµο τις στεγαστικές τους ανάγκες, και ότι συνεπώς ο 

κύριος Ν.Γ. δεν εδικαιούτο απαλλαγής, λόγω αγοράς πρώτης κατοικίας, του φόρου 

µεταβιβάσεως. Ο κύριος Ν.Γ. κατέβαλε λοιπόν το ποσό του φόρου, και κατάρτισε, µε 

τον πωλητή, το σχετικό συµβόλαιο. Επανήλθε όµως το 2000 στη ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς, µε 

τον ισχυρισµό ότι το ποσό αυτό είχε καταβληθεί αχρεωστήτως, και µε αίτηµα 

επιστροφής του. Η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς απέρριψε το αίτηµα ως εκπρόθεσµο. Κατόπιν 

αυτού, ο Ν.Γ. άσκησε προσφυγή στο ∆ιοικητικό Πρωτοδικείο Αθηνών. 

Κατόπιν εκδόσεως της αποφάσεως (υπ’ αριθ. 650/2003) επί της προσφυγής, που 

δικαίωνε τον κύριο Ν.Γ., ο τελευταίος απευθύνθηκε και πάλι στη ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς, 

για την εκτέλεση της αποφάσεως και επιστροφή του φόρου. Η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς 

απάντησε, µε το υπ’ αριθ. 22662/17-7-2003 έγγραφο, ότι, προκειµένου να εκτελεστεί 

η απόφαση, θα έπρεπε πρώτα, σύµφωνα µε το άρθρο 1§7 του ν.1078/80, να συνταχθεί 

και να µεταγραφεί συµπληρωµατική συµβολαιογραφική πράξη. 

Ο κύριος Ν.Γ. είδε, ότι το άρθρο 1§7 του ν.1078/80 ορίζει, ότι η απαλλαγή, λόγω 

αγοράς πρώτης κατοικίας, από το φόρο µεταβιβάσεως ακινήτου, παρέχεται υπό τον 

όρο, ότι το αγοραζόµενο ακίνητο θα παραµείνει στην ιδιοκτησία του αγοραστή για 5 

τουλάχιστον χρόνια. Επανήλθε λοιπόν, στη ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς, στις 25/5/2004, µε 

πιστοποιητικό του αρµοδίου υποθηκοφυλακείου, από το οποίο προέκυπτε ότι είχαν 

ήδη συµπληρωθεί 5 έτη από της αγοράς του ακινήτου, χωρίς να έχει στο µεταξύ 

µεταγραφεί άλλη πράξη περαιτέρω µεταβιβάσεως. Όµως η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς 



αρνήθηκε και πάλι να εκτελέσει την απόφαση, εµµένοντας στην απαίτηση της 

προσκοµίσεως νέου µεταγεγραµµένου συµβολαίου. 

Η άρνηση αυτή της ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς βρίσκεται σε αρµονία µε οδηγία που 

περιλαµβάνεται στην υπ’ αριθ. 1080792/1428/0013/ΠΟΛ.1162 εγκύκλιο της 

10/7/1989 του τότε αρµόδιου υπουργού οικονοµικών. Εκεί, και συγκεκριµένα στον 

αριθµό 12 του τίτλου «δικαιολογητικά που απαιτούνται για τη χορήγηση της 

απαλλαγής», αναγράφεται, ότι, «σε κάθε περίπτωση που η απαλλαγή [λόγω αγοράς 

πρώτης κατοικίας] παρέχεται µετά την κατάρτιση του συµβολαίου πρέπει να 

συντάσσεται συµπληρωµατική πράξη του συµβολαίου η οποία να µεταγράφεται και να 

υποβάλλεται στον προϊστάµενο ∆.Ο.Υ.».  

 

∆ιαδικαστικές ενέργειες 

Ο αρµόδιος Βοηθός Συνήγορος του Πολίτη απηύθυνε στη ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς και 

στη ∆ιεύθυνση Φορολογίας Κεφαλαίου του Υπουργείου Οικονοµίας και 

Οικονοµικών (στο εξής ΥπΟικ.), επιστολή από 26/7/2004, µε τον ισχυρισµό ότι ο 

κύριος Ν.Γ. δεν οφείλει να προσκοµίσει συµπληρωµατική συµβολαιογραφική πράξη, 

αλλά αντιθέτως δικαιούται, χωρίς άλλη ταλαιπωρία του, να αναλάβει τα χρήµατα που 

του έχουν επιδικαστεί. Και µε την παρότρυνση για διόρθωση της ανωτέρω εγκυκλίου 

οδηγίας. 

Η ∆ιεύθυνση Φορολογίας Κεφαλαίου απάντησε, µε το από 12/10/2004 υπ’ αριθ. 

1063286/324/Β0013 έγγραφο, εµµένοντας, µε το σκεπτικό που συζητείται παρακάτω, 

στην άποψη ότι, για να επιστραφούν τα χρήµατα που δικαιούται ο κύριος Ν.Γ., 

απαιτείται να συνταχθεί και να υποβληθεί νέα συµβολαιογραφική πράξη. 

Η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς δεν απάντησε στην ως άνω επιστολή της Βοηθού Συνηγόρου 

του Πολίτη. Όµως, ο προϊστάµενος του αρµοδίου τµήµατος κος Καπετανγιώργης, 

είχε συνεργαστεί από τηλεφώνου µε τον ειδικό επιστήµονα Μιχάλη Ρουµελιώτη στις 

12, 13 και 15 Ιουλίου 2004, κατά τη διερεύνηση της υποθέσεως, και είχε βοηθήσει 

στη διευκρίνιση της πρακτικής, και των εγκυκλίων οδηγιών ειδικότερα, που 

ακολουθούνται εν προκειµένω από τη διοίκηση. Στις συνοµιλίες αυτές, ο κύριος 

Καπετανγιώργης είχε εκφράσει τελικώς την άποψη, ότι η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς 

δεσµεύεται πάντως από την επίµαχη εγκύκλιο οδηγία και δεν νοµιµοποιείται να 

εκτελέσει τη δικαστική απόφαση χωρίς την υποβολή συµπληρωµατικής 

συµβολαιογραφικής πράξεως. 

 

Νοµικό πλαίσιο 

(Βλ. τα κείµενα των διατάξεων του νόµου στο παράρτηµα του πορίσµατος). 

Όπως έχει αποφασιστεί µε τη ∆ΠρΑθ650/2003, ο Ν.Γ. δικαιούται να αναλάβει το 

ποσό που αντιστοιχεί στο φόρο που αχρεωστήτως κατέβαλε το 1998 κατά την αγορά 

της πρώτης του κατοικίας. Σύµφωνα µε τη Σ95§5, τη ν.3068/2002,1 και την 

ΚΦΕ74§7, η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς οφείλει να συµµορφωθεί µε την ανωτέρω απόφαση, 

ανεξαρτήτως του αν τη θεωρεί ορθή ή όχι, και να καταβάλει το ποσό που οφείλει 

κατά την απόφαση στον Ν.Γ., ακόµη και αν έχει ασκήσει έφεση κατ’ αυτής. 

Σύµφωνα µε τις α.ν.1521/50,7§§1-2, και 13§2, ο κύριος Ν.Γ. και ο πωλητής του 

επίµαχου ακινήτου ώφειλαν, πριν την αγοραπωλησία το 1998, να τη δηλώσουν στη 

∆.Ο.Υ. Κηφισιάς, όπως και έκαναν. Ώφειλαν ακόµα, τόσο αυτοί, όσο και ο 

συµβολαιογράφος που συνέβαλε στην κατάρτιση της αγοραπωλησίας, να 

αναγράψουν στο συµβόλαιο τα στοιχεία της δηλώσεως και της πληρωµής του φόρου 

µεταβιβάσεως του ακινήτου. Αν είχε απαλλαγεί ο αγοραστής του φόρου 

µεταβιβάσεως (ή µέρους αυτού), λόγω αγοράς πρώτης κατοικίας, θα ώφειλαν να το 



αναγράψουν κι αυτό. ∆εδοµένου ότι δεν δόθηκε απαλλαγή, αλλά πληρώθηκε όλος ο 

φόρος, οι ανωτέρω συµπράξαντες ανέγραψαν στο συµβόλαιο απλώς τα στοιχεία της 

δηλώσεως και της πληρωµής του φόρου. 

Από τη γενική απαγόρευση περιγραφής του νόµου, σε συνδυασµό µε τις ανωτέρω 

διατάξεις του α.ν.1521/50, προκύπτει κατά τη γνώµη µας και το εξής. Σε περίπτωση 

που πληρώνεται ο φόρος µεταβιβάσεως του ακινήτου, καταρτίζεται έπειτα νοµοτύπως 

το συµβόλαιο, και στη συνέχεια εµφανίζει ο αγοραστής πρώτη φορά το δικαίωµά του 

απαλλαγής λόγω αγοράς πρώτης κατοικίας, µε σκοπό να αποφύγει την υποχρέωση 

αναγραφής της απαλλαγής στο συµβόλαιο (ούτως ώστε να µπορέσει στο µέλλον να 

αποφύγει τις συνέπειες των ν.1078/80,1§§5&7), και ζητά να του επιστραφούν τα 

αχρεωστήτως καταβληθέντα, τότε, η ως άνω υποχρέωση αναγραφής στο συµβόλαιο 

της απαλλαγής, εξακολουθεί να βαρύνει τον αγοραστή (ή και τον πωλητή και τον 

συµβολαιογράφο, αν έχουν κι αυτοί εν γνώσει τους συµπράξει στην απόπειρα 

καταστρατηγήσεως). Στην περίπτωση αυτή λοιπόν, µπορεί να υποστηριχθεί, ότι η 

αρµόδια ∆.Ο.Υ. νοµιµοποιείται πράγµατι να αρνηθεί την επιστροφή του 

αχρεωστήτως καταβληθέντος φόρου, όσο δεν συντάσσεται νέο συµβόλαιο που να 

αναγράφει την απαλλαγή. Αυτό όµως δεν αφορά την περίπτωση όπου η παράλειψη 

χορηγήσεως εξαρχής της απαλλαγής δεν οφείλεται σε δόλια απόκρυψη πραγµατικών 

δεδοµένων εκ µέρους του αγοραστή (µε ή χωρίς τη σύµπραξη του πωλητή και του 

συµβολαιογράφου), αλλά σε εσφαλµένη εκτίµηση από την αρµόδια ∆.Ο.Υ., είτε των 

πραγµατικών δεδοµένων, είτε των ισχυόντων κανόνων δικαίου. Το ίδιο θα πρέπει να 

πούµε και για την περίπτωση όπου, η µη χορήγηση µεν της απαλλαγής οφείλεται στο 

ότι ο ενδιαφερόµενος δεν εµφάνισε στον κατάλληλο χρόνο όλα τα κρίσιµα 

πραγµατικά δεδοµένα, πλην όµως, ενόψει του µεγάλου χρονικού διαστήµατος που 

έχει έκτοτε παρέλθει, δεν µπορεί κατά την κοινή πείρα ευλόγως να θεωρηθεί ότι 

υπάρχει ζήτηµα περιγραφής του νόµου. Στην περίπτωση του Ν.Γ., όπου είχε παρέλθει 

ήδη ενάµισυ έτος από την κατάρτιση του συµβολαίου µέχρι την αίτηση επιστροφής 

των αχρεωστήτως καταβληθέντων, και όπου ο λόγος που δεν δόθηκε εξαρχής η 

απαλλαγή δεν ήταν ούτως ή άλλως η παράλειψη αναφοράς πραγµατικών δεδοµένων, 

αλλά η εσφαλµένη εκτίµηση αυτών υπό των αρµοδίων υπαλλήλων της ∆.Ο.Υ. 

Κηφισιάς, είναι σαφές, ότι οι σχετικές παρεπόµενες φορολογικές υποχρεώσεις του 

κυρίου Ν.Γ. περί τη σύνταξη του συµβολαίου, καλύφθηκαν πλήρως το 1998, µε την 

αναγραφή των στοιχείων της δηλώσεως και της πληρωµής του αχρεωστήτως 

καταβληθέντος φόρου, και ότι δεν οφείλει αυτός πλέον την αναγραφή στο συµβόλαιο 

της απαλλαγής. Ούτε και νοµιµοποιείται η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς να αρνείται να 

επιστρέψει τον φόρο που εισέπραξε τότε, µε το πρόσχηµα ότι δεν έχει αναγραφεί στο 

συµβόλαιο η απαλλαγή από το φόρο µεταβιβάσεως πρώτης κατοικίας. 

Τέλος, από τις διατάξεις των §§5,7 και 8 του άρθρου 1 του ν.1078/80 προκύπτει 

ότι ο κύριος Ν.Γ. δεν θα δικαιούται, µετά την ανάληψη του αχρεωστήτως 

καταβληθέντος φόρου, να τύχει νέας απαλλαγής (επιφυλασσοµένης της εξαιρέσεως 

της ν.1078/80,1§5εδ.2). Και ότι, αν παρά ταύτα συµβεί κάτι τέτοιο, θα οφείλει 

δρακόντειο, ως είθισται στη φορολογική νοµοθεσία, διπλό φόρο µεταβιβάσεως. 

Προκύπτει επίσης ότι, αν είχε ήδη τύχει απαλλαγής ο κύριος Ν.Γ. και αποφάσιζε να 

ξαναµεταβιβάσει το ακίνητο πριν την παρέλευση της ήδη παρελθούσας 5ετίας, θα 

ώφειλε να καταβάλει πρώτα τον φόρο από τον οποίον απαλλάχτηκε. ∆εν προκύπτει 

όµως ότι οφείλει τώρα ο κύριος Ν.Γ. (πόσο µάλλον ο πωλητής του επίµαχου 

ακινήτου) να συντάξει και να προσκοµίσει νέο συµβόλαιο, στο οποίο να αναγράφεται 

ό,τι θα (έπρεπε να) είχε αναγραφεί, αν είχε δοθεί εξαρχής η απαλλαγή από το φόρο. Η 

εξακρίβωση στο µέλλον των σχετικών πραγµατικών δεδοµένων στην περίπτωση 



αυτή, επαφίεται πολύ απλά στις συνήθεις και, ειρήσθω εν παρόδω, οπωσδήποτε 

εκτεταµένες ελεγκτικές αρµοδιότητες των φορολογικών οργάνων. 

 

Η θέση της διοικήσεως 

Η ∆ιεύθυνση Φορολογίας Κεφαλαίου του Υπουργείου Οικονοµίας και 

Οικονοµικών ισχυρίστηκε τα εξής: 

Η α.ν.1521/50,13§2περ.δ΄, που ορίζει ότι ο συµβολαιογράφος υποχρεούται να 

αναγράψει στο συµβόλαιο αν χορηγήθηκε απαλλαγή από το φόρο λόγω αποκτήσεως 

πρώτης κατοικίας, «τέθηκε µε σκοπό τη διασφάλιση των συµφερόντων του ∆ηµοσίου 

σε περίπτωση που ο φορολογούµενος ήθελε αποκρύψει το γεγονός της απαλλαγής 

από το φόρο, προκειµένου να τύχει νέας µελλοντικής απαλλαγής… Κατά συνέπεια, 

δεν µπορεί να γίνει δεκτή η άποψη ότι σε ορισµένες περιπτώσεις είναι δυνατόν να 

µην εφαρµοσθεί η ανωτέρω διάταξη όπως αυτή του κυρίου Ν.Γ. κατά την οποία λόγω 

υπαιτιότητας – άρνησης του πωλητή του ακινήτου δεν είναι δυνατή η 

συµπληρωµατική αναγραφή της χορηγηθείσας απαλλαγής στο µεταβιβαστικό 

συµβόλαιο, γεγονός που θα συνέβαλε κατά τη γνώµη µας στην καταστρατήγηση της 

υφιστάµενης νοµοθεσίας. 

»Για παράδειγµα, θα µπορούσε να χορηγηθεί νέα – δεύτερη απαλλαγή… αν το 

ακίνητο δεν πληροί τις στεγαστικές ανάγκες του αγοραστή, χωρίς να καταβληθεί ο 

φόρος της πρώτης απαλλαγής (όπως απαιτείται), αφού είναι εξαιρετικά δυσχερής η 

διαπίστωση χορήγησης απαλλαγής λόγω µη αναγραφής της πράξης αυτής στο 

συµβόλαιο. 

»Άλλωστε, θεωρούµε ότι το συγκεκριµένο πρόβληµα θα µπορούσε να επιλυθεί αν 

ο αγοραστής προέβαινε σε καταδίκη του πωλητή σε δήλωση βουλήσεως προκειµένου 

ο δεύτερος να συµπράξει στη συµπλήρωση του σχετικού µεταβιβαστικού 

συµβολαίου.» 

Η ∆.Ο.Υ. Κηφισιάς, δια του προϊσταµένου κυρίου Καπετανγιώργη, ισχυρίστηκε 

από τηλεφώνου ότι, λόγω της υφισταµένης εγκυκλίου οδηγίας που απαιτεί την 

υποβολή συµπληρωµατικής συµβολαιογραφικής πράξης, δεν νοµιµοποιείται να 

πράξει διαφορετικά. 

 

Κρίσιµα σηµεία, διαπιστώσεις 

Είναι αλήθεια ότι η υποχρέωση του συµβολαιογράφου (αλλά και των 

συµβαλλοµένων), να αναγράψει στο συµβόλαιο µεταβιβάσεως ακινήτου αν 

απαλλάχτηκε η µεταβίβαση του φόρου, αποσκοπεί στη διασφάλιση των συµφερόντων 

του δηµοσίου, µε τη διευκόλυνση του ελέγχου αν κάποιος έχει ήδη µια φορά 

απαλλαγεί του φόρου κτήσεως πρώτης κατοικίας. Το ότι όµως έχει αυτό το σκοπό δεν 

σηµαίνει ότι συνάγεται απ’ αυτήν οτιδήποτε θα διασφάλιζε τα συµφέροντα του 

δηµοσίου και την ευκολία του ελέγχου. 

Ούτε θεωρούµε εµείς ότι στην περίπτωση του κυρίου Ν.Γ. είναι δυνατόν να µην 

εφαρµοστεί αυτή η διάταξη. Αντιθέτως, θα έπρεπε, κατά τη γνώµη µας, να είναι 

προφανές, ότι στην περίπτωση του κυρίου Ν.Γ. έχει ήδη εφαρµοστεί αυτή η διάταξη, 

ακριβώς όπως ορίζει, κατά την κατάρτιση του µεταβιβαστικού συµβολαίου. Ο 

συµβολαιογράφος και οι συµβαλλόµενοι ώφειλαν να αναγράψουν αν εδόθη 

απαλλαγή λόγω αγοράς πρώτης κατοικίας ή όχι, ενόψει της καταρτίσεως του 

συµβολαίου, και έτσι κι έκαναν. Αφού δεν είχε δοθεί απαλλαγή, αλλά είχε πληρωθεί 

φόρος, έγραψαν, κατ’ εφαρµογήν της διατάξεως, ότι πληρώθηκε φόρος, 

εκπληρώνοντας έτσι τη σχετική τους υποχρέωση. Το ότι πρέπει τώρα να επιστραφεί 

το ποσό που πληρώθηκε, δεν ορίζεται από τις διατάξεις περί απαλλαγής εκ του φόρου 



µεταβιβάσεως ακινήτων της αγοράς πρώτης κατοικίας, αλλά από ολωσδιόλου άλλες 

διατάξεις, τις διατάξεις περί επιστροφής των αχρεωστήτως καταβληθέντων. 

Οι ορισµοί της α.ν.1521/50,13§2 προϋποθέτουν την κατάρτιση συµβολαίου στο 

πλαίσιο µεταβιβάσεως (κατ’ ΑΚ1033) ακινήτου. ∆εν συνεπάγονται την κατάρτιση 

συµβολαίου όταν έχει ήδη γίνει η µεταβίβαση. 

Κατ’ ακολουθίαν, το ότι δεν οφείλει ο κύριος Ν.Γ., προκειµένου να εισπράξει τα 

αχρεωστήτως καταβληθέντα, να προσκοµίσει νέο συµβόλαιο, δεν εξαρτάται από το 

ότι δεν ανευρίσκεται ο πωλητής ή αρνείται να συµπράξει. Το ίδιο θα ίσχυε και αν ο 

πωλητής ήταν παρών και απολύτως πρόθυµος. Το γενικό ενδεχόµενο όµως, στις 

περιπτώσεις αυτές, να µην ανευρίσκεται ή να αρνείται ο πωλητής να συµπράξει, είναι 

ενδεικτικό του µεγέθους του παραλογισµού εν προκειµένω της διοικήσεως, και 

καταδεικνύει το πόσο ανυποστήριχτη θα ήταν και από νοµοθετικής απόψεως η θέση, 

ότι «σε κάθε περίπτωση που η απαλλαγή παρέχεται µετά την κατάρτιση του 

συµβολαίου πρέπει να συντάσσεται συµπληρωµατική πράξη» αυτού. 

De lege ferenda πάντως, αλλά και από την οπτική γωνία της καλής διοικήσεως, 

έχουµε πράγµατι να παρατηρήσουµε, ότι ο στόχος της διασφαλίσεως των 

συµφερόντων του δηµοσίου δεν επιτρέπεται να επιδιώκεται χωρίς κάποιο µέτρο, που 

απορρέει από µια αίσθηση του τί ζητείται από τον πολίτη και πόσο επαχθές ενδέχεται 

να είναι αυτό γι’ αυτόν. Πέρα από την ταλαιπωρία που συνεπάγεται για τον 

φορολογηθέντα κτήτορα, η σύνταξη νέου συµβολαίου προϋποθέτει έξοδα, τα οποία 

δεν υπάρχει κανένας λόγος να υποστεί αυτός, ιδίως όταν η αρχική καταβολή 

αχρεωστήτως του φόρου οφείλεται κατά κύριο λόγο σε ενέργειες της διοικήσεως. 

Αλλά εκτός αυτού, η σύνταξη του νέου συµβολαίου προϋποθέτει τη σύµπραξη του 

αρχικού πωλητή, ο οποίος όµως δεν έχει κατά το ισχύον δίκαιο καµµία τέτοια 

υποχρέωση. 

Ως εκ τούτου, η παρατήρηση της ∆ιεύθυνσης Φορολογίας Κεφαλαίου, ότι θα 

µπορούσε ο αγοραστής να ζητήσει την καταδίκη στη σχετική δήλωση βουλήσεως του 

πωλητή, δεν ευσταθεί κατά το ισχύον δίκαιο· είναι µάλιστα ολωσδιόλου εκτός της 

λογικής του ισχύοντος δικαίου. Αλλά εµφανίζει εκτός αυτού και µία απαράδεκτη 

αδιαφορία για τα συµφέροντα του πολίτη, αφού τον κατευθύνει σε νέο πολύχρονο, 

πολυδάπανο και πάντως αναίτιο δικαστικό αγώνα. 

Στην περίπτωση µάλιστα του κυρίου Ν.Γ., όπου έχει παρέλθει και η πενταετία της 

ν.1078/80,1§7, η απαίτηση της συντάξεως νέας συµβολαιογραφικής πράξεως 

ελάχιστη ουσιαστική σηµασία θα µπορούσε να έχει και για τα συµφέροντα του 

δηµοσίου. Το ενδεχόµενο άλλωστε να επιχειρήσει κανείς εκ των υστέρων να τύχει 

νέας απαλλαγής σε άλλη ∆.Ο.Υ., χρησιµοποιώντας το ότι δεν έχει αναγραφεί στο 

συµβόλαιο η τελικώς δοθείσα απαλλαγή, θα προσκρούει κατά κανόνα στο ότι θα 

φαίνεται, ούτως ή άλλως, από το συµβόλαιο, ότι έχει αυτός ακίνητο που καλύπτει τις 

στεγαστικές του ανάγκες. Εξάλλου, ένα από τα απαιτούµενα δικαιολογητικά, η 

υποβολή των οποίων προϋποτίθεται σε κάθε περίπτωση απαλλαγής λόγω αγοράς 

πρώτης κατοικίας, είναι ακριβώς υπεύθυνη δήλωση του ενδιαφεροµένου, ότι δεν έχει 

τύχει τέτοιας απαλλαγής άλλη φορά (ΥπΟικ. 1051240/385/Α 0013/ΠΟΛ.1057/21-6-

2004, 1§3β). Από κει και πέρα, το να απαιτεί η διοίκηση, πάση θυσία, εκ των 

προτέρων, διασφάλιση και από το πιο µακρινό ακόµα ενδεχόµενο κακόβουλης 

συµπεριφοράς, χωρίς µέριµνα για την επιβάρυνση, και όταν δεν υπάρχει πραγµατικά 

αυτό το ενδεχόµενο, του πολίτη, σαφώς δεν είναι δείγµα χρηστής διοικήσεως. Και 

την εκθέτει στην υποψία, ότι η κύρια µέριµνα των στελεχών της δεν είναι η 

προσφορά ποιοτικού διοικητικού προϊόντος στο έθνος και τους πολίτες, αλλά η 

αποφυγή πάση θυσία, του ενδεχοµένου να χρειάζεται να εργαστούν, όπως 

προβλέπεται, για να ελέγξουν κάθε συγκεκριµένη περίπτωση. 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 

ΟΙ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ 

 

 

Στο Σύνταγµα της Ελλάδος ορίζεται ότι: 

 

«Άρθρο 95 

§5. Η διοίκηση έχει υποχρέωση να συµµορφώνεται προς τις δικαστικές αποφάσεις. 

Η παράβαση της υποχρέωσης αυτής γεννά ευθύνη για κάθε αρµόδιο όργανο, όπως 

νόµος ορίζει…» 

 

Σε εκτέλεση της ανωτέρω διατάξεως εκδόθηκε ο ν.3068/2002: 

 

«ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α΄. Συµµόρφωση της διοίκησης προς τις δικαστικές αποφάσεις 

Άρθρο 1 

Το ∆ηµόσιο, οι οργανισµοί τοπικής αυτοδιοίκησης και τα λοιπά νοµικά πρόσωπα 

δηµοσίου δικαίου έχουν υποχρέωση να συµµορφώνονται χωρίς καθυστέρηση προς τις 

δικαστικές αποφάσεις και να προβαίνουν σε όλες τις ενέργειες που επιβάλλονται για την 

εκπλήρωση της υποχρέωσης αυτής και για την εκτέλεση των αποφάσεων. ∆ικαστικές 

αποφάσεις κατά την έννοια του προηγούµενου εδαφίου είναι όλες οι αποφάσεις των 

διοικητικών, πολιτικών, ποινικών και ειδικών δικαστηρίων που παράγουν υποχρέωση 

συµµόρφωσης ή είναι εκτελεστές κατά τις οικείες δικονοµικές διατάξεις και τους όρους 

που κάθε απόφαση τάσσει. 

Άρθρο 5 

§1. Η µη εκπλήρωση των υποχρεώσεων που προβλέπονται στο Κεφάλαιο Α΄ του 

νόµου αυτού ή η προτροπή σε µη εκτέλεση συνιστά ιδιαίτερο πειθαρχικό παράπτωµα για 

κάθε αρµόδιο υπάλληλο… 

…» 

 

Στον Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος (ΚΦΕ) ορίζεται ότι: 

 

«Άρθρο74: Βεβαίωση του φόρου 

§7. Φόρος που έχει ήδη βεβαιωθεί κατά το ποσό που δεν οφείλεται µε βάση 

οριστική απόφαση του διοικητικού πρωτοδικείου, εκπίπτει ή επιστρέφεται κατά 

περίπτωση. Τυχόν άσκηση έφεσης από το ∆ηµόσιο κατά οριστικών αποφάσεων 

διοικητικών πρωτοδικείων δεν αναστέλλει σε καµιά περίπτωση τη διαδικασία της 

έκπτωσης των ποσών που βεβαιώθηκαν ή της επιστροφής των ποσών που 

καταβλήθηκαν αλλά δεν οφείλονται βάσει των αποφάσεων αυτών. 

…» 

 

Στο α.ν.1521/50 περί φόρου µεταβιβάσεως ακινήτων (ο οποίος κυρώθηκε µε τον 

ν.1587/50) ορίζεται ότι: 

 

«Άρθρον 7 

§1. ∆ι’ εκάστην µεταβίβασιν οι συµβαλλόµενοι υποχρεούνται προ της συντάξεως 

του συµβολαίου των, να επιδώσωσι κοινήν δήλωσιν φόρου µεταβιβάσεως, προς τον 

Οικον. Έφορον της περιφερείας εν ή κείται το ακίνητον ή προκειµένου περί πλοίου της 

περιφερείας εν ή είναι νηολογηµένον τούτο. 

§2. Επί υποχρέων φυσικών προσώπων η δήλωσις υποβάλλεται υπ’ αυτών ή των 

πληρεξουσίων των ή των νοµίµων αντιπροσώπων των. Επί υποχρέων νοµικών 



προσώπων η δήλωσις υποβάλλεται υπό των αντιπροσωπευόντων ταύτα ή του 

πληρεξουσίου των. 

… 

Άρθρον 13 

§2. Ο συµβολαιογράφος υποχρεούται α. να αναγράψη εις το συµβόλαιον τον 

αύξοντα αριθµόν της δηλώσεως και την Οικ. Εφορίαν την παραλαβούσαν ταύτην, τον 

αριθµόν και την ηµεροµηνίαν του αποδεικτικού εισπράξεως, το καταβληθέν ποσόν του 

φόρου µεταβιβάσεως, το ∆ηµόσιον Ταµείον και το ονοµατεπώνυµον του επιµελητού 

εισπράξεως, β. να επισυνάψη το αποδεικτικόν εισπράξεως εις το συµβόλαιον και γ. να 

υποµιµνήσκη εις τους συµβαλλοµένους απάσας τας εκ του παρόντος νόµου υποχρεώσεις 

αυτών και τας κυρώσεις δια τας παραβάσεις των διατάξεών του ποιούµενος ρητήν 

µνείαν εν τω συµβολαίω περί τούτου. δ. να αναγράψη εις το συµβόλαιον εάν η περί ής 

τούτο µεταβίβασις έτυχεν απαλλαγής εκ τού φόρου µεταβιβάσεως, ως αφορώσα 

απόκτησιν πρώτης κατοικίας ή µη. Αι διατάξεις της παρούσης παραγράφου 

εφαρµόζονται αναλόγως και επί των περιπτώσεων της παρ. 2 του άρθρου 7 του 

παρόντος. 

…» 

 

Οι σχετικές διατάξεις του ν.1078/80, περί απαλλαγής εκ του φόρου µεταβιβάσεως 

ακινήτων της αγοράς πρώτης κατοικίας, έχουν ως εξής: 

 

«Άρθρο 1 

§5. Η απαλλαγή από το φόρο µεταβίβασης για αγορά κατοικίας ή οικοπέδου 

παρέχεται µία φορά. Απαλλαγή παρέχεται και για κάθε νέα αγορά ακινήτου εφόσον: α) 

τα ακίνητα που έχει στην κυριότητά του κατά το χρόνο της νέας αγοράς ο αγοραστής, ο 

σύζυγος ή τα ανήλικα τέκνα τους, δεν πληρούν τις στεγαστικές ανάγκες της οικογένειάς 

τους και β) ο αγοραστής υποβάλει την οικεία δήλωση και καταβάλει εφάπαξ το φόρο 

που αναλογεί στην αξία του ακινήτου που έτυχε της απαλλαγής… 

§7. Επιφυλασσοµένων των διατάξεων του δευτέρου εδαφ. της παρ. 5 του παρόντος 

άρθ., η απαλλαγή παρέχεται υπό τον όρον ότι το ακίνητον θα παραµείνη εις την 

κυριότητα του αγοραστού επί µίαν τουλάχιστον πενταετίαν. Αν ο αγοραστής 

µεταβιβάσει ή συστήσει επ’ αυτού οποιοδήποτε εµπράγµατο δικαίωµα, πλην υποθήκης, 

πριν την παρέλευση πενταετίας, υποχρεούται, πριν τη µεταβίβαση ή τη σύσταση του 

εµπράγµατου δικαιώµατος, σε υποβολή δήλωσης και καταβολή εφάπαξ του φόρου που 

αναλογεί στην αξία του ακινήτου… Προ της παρελεύσεως πενταετίας απαγορεύεται η 

σύνταξις συµβολαιογραφικού εγγράφου, µεταβιβάζοντος την κυριότητα ή συνιστώντος 

εµπράγµατα δικαιώµατα επί ακινήτου, πλην υποθήκης, το οποίον δεν υπήχθη εις φόρον 

κατά τα άνω, εάν δεν προσαρτηθή υπό του συµβολαιογράφου, εις το παρ’ αυτού 

συντασσόµενον συµβόλαιον, βεβαίωσις του αρµοδίου Οικον. Εφόρου περί υποβολής 

δηλώσεως και καταβολής ολοκλήρου του ποσού του κατά το προηγούµενον εδάφιον 

φόρου… 

§8. Εν ή περιπτώσει δεν συντρέχουν αι προϋποθέσεις δια την κατά τας διατάξεις του 

παρόντος απαλλαγήν από του φόρου µεταβιβάσεως και παρεσχέθη τοιαύτη, επιβάλλεται 

εις βάρος του αγοραστού, εκτός του αναλογούντος φόρου επί της κατά τον χρόνον της 

διαπιστώσεως της παραβάσεως αγοραίας αξίας του ακινήτου και πρόσθετος τοιούτος 

οριζόµενος εις ποσοστόν 100%…» 

 

 

Σχετικά µε τη δεσµευτικότητα για τους ιεραρχικώς υφισταµένους των εγκυκλίων, 

στον Υπαλληλικό Κώδικα (ΥΚ) ορίζεται ότι: 



 

«Άρθρο 25: Νοµιµότητα υπηρεσιακών ενεργειών 

§1. Ο υπάλληλος είναι υπεύθυνος για την εκτέλεση των καθηκόντων του και τη 

νοµιµότητα των υπηρεσιακών του ενεργειών. 

§2. Ο υπάλληλος οφείλει να υπακούει στις διαταγές των προϊσταµένων του. Όταν 

όµως εκτελεί διαταγή την οποία θεωρεί παράνοµη, οφείλει, πριν την εκτελέσει, να 

αναφέρει εγγράφως την αντίθετη γνώµη του και να εκτελέσει τη διαταγή χωρίς υπαίτια 

καθυστέρηση. Η διαταγή δεν προσκτάται νοµιµότητα εκ του ότι ο υπάλληλος οφείλει να 

υπακούσει σε αυτήν. 

§3. Αν η διαταγή είναι προδήλως αντισυνταγµατική ή παράνοµη, ο υπάλληλος 

οφείλει να µην την εκτελέσει και να το αναφέρει χωρίς αναβολή. Όταν σε διαταγή, η 

οποία προδήλως αντίκειται σε διατάξεις νόµων ή κανονιστικών πράξεων, 

διατυπώνονται επείγοντες και εξαιρετικοί λόγοι γενικότερου συµφέροντος ή όταν, 

ύστερα από άρνηση υπακοής σε πρώτη διαταγή που προδήλως αντίκειται σε τέτοιες 

διατάξεις, ακολουθήσει δεύτερη διαταγή που εκθέτει επείγοντες και εξαιρετικούς λόγους 

γενικότερου συµφέροντος, ο υπάλληλος οφείλει να εκτελέσει τη διαταγή και να αναφέρει 

συγχρόνως στην προϊσταµένη αρχή εκείνου που τον διέταξε. Επί νοµικών προσώπων 

δηµοσίου δικαίου, εφόσον εκείνος που διέταξε είναι το διοικητικό συµβούλιο ή το 

ανώτατο µονοµελές όργανο διοίκησης, η αναφορά υποβάλλεται στον εποπτεύοντα 

υπουργό. Εάν εκείνος που διέταξε είναι ο υπουργός, η αναφορά υποβάλλεται στον 

πρωθυπουργό. 




