
 

Θ Ε Μ Α : Απόφαση του κ. Διοικητή ΑΑΔΕ για την ηλεκτρονική δήλωση φορολογίας 

μεταβίβασης ακινήτων «Δήλωση ΦΜΑ» (ΦΕΚ Β΄839) 

 

Κυρίες και κύριοι Συνάδελφοι, 

 

 Συνεδρίασε σήμερα, 05.03.2021, η Συντονιστική Επιτροπή Συμβολαιογραφικών 

Συλλόγων Ελλάδος για το μείζον θέμα που αφορά στο περιεχόμενο της υπ’ αριθ. 

1031/2021 απόφασης του κ. Διοικητή ΑΑΔΕ ( Β΄839) με θέμα “Ηλεκτρονική δήλωση φο-

ρολογίας μεταβίβασης ακινήτων - «Δήλωση Φ.Μ.Α.»”. 

Επισημαίνουμε για μία ακόμα φορά ότι δεδομένου ότι ο συμβολαιογράφος θα είναι ε-

κείνος που θα υλοποιήσει την συγκεκριμένη απόφαση, θα έπρεπε να είχαν ενημερωθεί 

τα θεσμικά του Όργανα για το περιεχόμενό της εκ προοιμίου εγκαίρως και εγγράφως. 

Οι συμβολαιογράφοι έχουμε εμπράκτως αποδείξει ότι είμαστε υπέρ των ηλεκτρονικών 

διαδικασιών έχοντας «αγκαλιάσει» κάθε πρωτοβουλία της Πολιτείας για την ψηφιο-

ποίηση των υπηρεσιών της που διευκολύνει και προάγει τη συναλλαγή. Ειδικότερα στη 

σημερινή εποχή, μία δύσκολη συγκυρία για όλους μας, που η επικοινωνία με τις δημό-

σιες υπηρεσίες και ειδικότερα με τις φορολογικές υπηρεσίες είναι ιδιαίτερα δυσχερής 

έως αδύνατη, με τις συνθήκες που επικρατούν στις ΔΟΥ να είναι άσχημες σε βαθμό 

που έχει διαπιστωθεί μέχρι και απώλεια φακέλων και εγγράφων, η συναλλαγή δεν 

προάγεται καθόλου. 
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Η κατάσταση που επικρατεί στη συναλλαγή έχει φτάσει στο απροχώρητο! Οι συναλ-

λασσόμενοι πολίτες και οι συμβολαιογράφοι, θύματα της κατάστασης αυτής, προ-

σβλέπουμε στην ηλεκτρονική διαδικασία ως λύση στο αδιέξοδο αυτό. 

Η συγκεκριμένη απόφαση του κ. Διοικητή ΑΑΔΕ είναι προς τη σωστή κατεύθυνση κα-

θώς δίνει ορισμένες λύσεις που προάγουν τη συναλλαγή. Για το λόγο αυτό άλλωστε 

ήδη αρκετοί συνάδελφοί μας έχουν προσφύγει στη χρήση της ηλεκτρονικής διαδικασίας 

σύμφωνα με την εν λόγω απόφαση του κ. Διοικητή. 

Ένα θετικό και πολύ σημαντικό στοιχείο της εν θέματι απόφασης αποτελεί η ρητή 

πρόβλεψη ότι ο συμβολαιογράφος δεν έχει ευθύνη για την υποβολή της δήλωσης. Επι-

σημαίνουμε, όμως, ότι για το συγκεκριμένο ζήτημα θα πρέπει να υπάρξει και σχετική 

ρύθμιση – τροποποίηση του Ν.4646/2019. 

Επίσης, θετικές είναι οι ρυθμίσεις ότι συντάσσεται μία δήλωση ανά αγοραστή ανεξαρ-

τήτως του αριθμού των πωλητών και των μεταβιβαζόμενων ακινήτων όπως κι ότι η α-

νεύρεση της τιμής ζώνης γίνεται απευθείας από το Σύστημα μέσω του ΑΤΑΚ του ακι-

νήτου. Η δε απαλλαγή της πρώτης κατοικίας γίνεται απευθείας από το Σύστημα χωρίς 

ουδεμία εμπλοκή του συμβολαιογράφου.  

Στον αντίποδα, η διαδικασία συνεχίζει να απαιτεί συνυποβαλλόμενα έγγραφα με τη 

μορφή των δικαιολογητικών, τη σάρωσή τους και την αποστολή τους στην αρμόδια οι-

κονομική υπηρεσία. Τα περισσότερα δε εκ των στοιχείων αυτών βρίσκονται ηλεκτρονι-

κά στη διάθεση των φορολογικών αρχών. 

Παρόλα τα θετικά στοιχεία της απόφασης, διαπιστώνουμε ότι τα προβλήματα που 

προκαλούνται από την πολύπλοκη, αλληλοσυγκρουόμενη και ατελή νομοθεσία για τον 

υπολογισμό των αντικειμενικών αξιών σε θέματα όπως η παλαιότητα των ακινήτων, η 

χρήση και ο χαρακτηρισμός τους από τις εγκυκλίους του Υπουργείου Οικονομικών και 

τον αντικειμενικό δεν αντιμετωπίζονται τη δεδομένη στιγμή στο σύνολό τους. 

Η μη αναγνώριση από τις φορολογικές αρχές, και μόνον αυτές, της βεβαίωσης του μη-

χανικού του ν. 4495/2017 ως εγγράφου αποδεικτικού της παλαιότητας του είδους και της 

χρήσης του ακινήτου συνεχίζει να αποτελεί το απόλυτο παράδοξο. 

Μέχρι το ζήτημα της παλαιότητας, της χρήσης και του χαρακτηρισμού των ακινήτων, 

να επιλυθεί νομοθετικά, προκειμένου να υπάρξει ένας ορθός και έντιμος υπολογισμός 



της αξίας των μεταβιβαζόμενων ακινήτων, θα πρέπει να ληφθεί υπόψη ως προς τον 

υπολογισμό στο σύνολο της αξίας των μεταβιβαζόμενων ακινήτων, ο τρόπος υπολογι-

σμού της αντικειμενικής αξίας του ΕΝΦΙΑ, δεδομένου ότι η έκδοση του Πιστοποιητικού 

ΕΝΦΙΑ αποτελεί τη τελική και καθαρή εικόνα του μεταβιβαζόμενου ακινήτου (π.χ. τυ-

χόν τακτοποιήσεις, πλήθος προσόψεων, παλαιότητα κ.ο.κ.). 

Αναμένοντας τις τελικές αποφάσεις της Πολιτείας και των συναρμοδίων Υπουργείων 

για την ολοκλήρωση της διαδικασίας της ηλεκτρονικής υποβολής δηλώσεων και συλ-

λογής εγγράφων και δικαιολογητικών για τη μεταβίβαση ακινήτων, ο υπολογισμός της 

αξίας των μεταβιβαζόμενων ακινήτων σύμφωνα με τον τρόπο υπολογισμού της αντι-

κειμενικής αξίας του ΕΝΦΙΑ αποτελεί τη μοναδική, πρόσφορη λύση για την αποφυγή 

προστριβών μεταξύ των φορολογούμενων, συμβολαιογράφων και Πολιτείας. 

Η ΣΕΣΣΕ, ομόφωνα, αποφάσισε να καλέσει άμεσα για ακόμα μια φορά την Ελληνική 

Πολιτεία να δώσει τη μία και μοναδική ενδεδειγμένη λύση στο ως άνω χρόνιο πρόβλη-

μα, δηλαδή ο υπολογισμός της αξίας των μεταβιβαζόμενων ακινήτων να γίνεται σύμ-

φωνα με τον τρόπο υπολογισμού της αντικειμενικής αξίας του ΕΝΦΙΑ. 

Αναμένουμε άμεσα τις ενέργειες τις Πολιτείας. 

Η Ελληνική Συμβολαιογραφία συντεταγμένα, θεσμικά και προπάντων ενωμένη, διεκ-

δικεί την άμεση λύση του συγκεκριμένου ζητήματος. 

 

Με τιμή 

 

Ο Πρόεδρος 

Γεώργιος Ρούσκας 



 ΑΠΟΦΑΣΕΙΣ  

 Αριθμ. Α. 1031 
Ηλεκτρονική δήλωση φορολογίας μεταβίβασης 

ακινήτων - «Δήλωση Φ.Μ.Α.». 

 Ο ΔΙΟΙΚΗΤΗΣ ΤΗΣ ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΗΣ ΑΡΧΗΣ
ΔΗΜΟΣΙΩΝ ΕΣΟΔΩΝ 

 Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις του ν. 4174/2013 «Κώδικας Φορολο-

γικής Διαδικασίας και άλλες διατάξεις» (Α’ 170), όπως 
ισχύουν, και ειδικότερα τις διατάξεις των άρθρων 4, 5, 
18, 19, 20, 30, 32, 37, 53, 54 αυτού.

2. Τις διατάξεις του α.ν. 1521/1950 «Περί φόρου μετα-
βιβάσεως ακινήτων» (Α’ 245), ο οποίος κυρώθηκε με τον 
ν. 1587/1950 (Α’ 294), όπως ισχύουν.

3. Τις διατάξεις του άρθρου 56 του ν.  4758/2020 
(Α’ 242) με τις οποίες προβλέπεται η έκδοση απόφασης 
του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων 
(Α.Α.Δ.Ε.) για τον καθορισμό του τρόπου, του περιεχο-
μένου, του χρόνου και κάθε άλλου θέματος σχετικού με 
την ηλεκτρονική υποβολή των δηλώσεων φορολογίας 
μεταβίβασης ακινήτων, κληρονομιών, δωρεών, γονικών 
παροχών και κερδών από τυχερά παίγνια.

4. Τις διατάξεις του Κεφαλαίου Α’ «Σύσταση Ανεξάρτη-
της Αρχής Δημοσίων Εσόδων» του Πρώτου Μέρους του 
ν. 4389/2016 «Επείγουσες διατάξεις για την εφαρμογή 
της συμφωνίας δημοσιονομικών στόχων και διαρθρω-
τικών μεταρρυθμίσεων και άλλες διατάξεις» (Α’ 94).

5. Τις διατάξεις του άρθρου 8 περί υπεύθυνης δήλω-
σης του ν. 1599/1986 (Α’ 75), όπως τροποποιήθηκαν και 
ισχύουν με τις διατάξεις του ν. 2690/1999 «Κώδικας Δι-
οικητικής Διαδικασίας» (Α’ 45).

6. Την υπό στοιχεία Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020 από-
φαση του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 
Εσόδων «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων 
Εσόδων (Α.Α.Δ.Ε.)» (Β’ 4738), όπως τροποποιήθηκε, συ-
μπληρώθηκε και ισχύει.

7. Την υπό στοιχεία Δ.ΟΡΓ. Α 1115805 ΕΞ 2017/31-7-2017 
(Β’ 2743) απόφαση του Διοικητή Α.Α.Δ.Ε. περί μεταβίβα-
σης αρμοδιοτήτων και εξουσιοδότησης υπογραφής «Με 
εντολή Διοικητή» σε όργανα της Φορολογικής Διοίκη-

σης, όπως τροποποιήθηκε και συμπληρώθηκε κυρίως 
με την υπό στοιχεία Δ.ΟΡΓ.Α 1179943 ΕΞ 2019 (Β’ 5205) 
απόφαση και ισχύει.

8. Την υπ’ αρ. 1/20.01.2016 πράξη του Υπουργικού 
Συμβουλίου «Επιλογή και διορισμός Γενικού Γραμματέα 
της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων του Υπουρ-
γείου Οικονομικών» (Υ.Ο.Δ.Δ. 18), σε συνδυασμό με τις 
διατάξεις του πρώτου εδαφίου της παρ. 10 του άρθρου 
41 του ν. 4389/2016 και την υπ’ αρ. 39/3/30.11.2017 από-
φαση του Συμβουλίου Διοίκησης της Α.Α.Δ.Ε. «Ανανέω-
ση της θητείας του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε.» (Υ.Ο.Δ.Δ. 689) 
και την υπό στοιχεία 5294 ΕΞ 2020/17.1.2020 απόφαση 
του Υπουργού Οικονομικών «Ανανέωση της θητείας του 
Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων» 
(Υ.Ο.Δ.Δ. 27).

9. Την ανάγκη καθορισμού του τρόπου, του περιεχο-
μένου, του χρόνου και κάθε άλλου θέματος σχετικού με 
την ηλεκτρονική υποβολή της δήλωσης φόρου μεταβί-
βασης ακινήτου.

10. Το γεγονός ότι με την απόφαση αυτή δεν προκαλεί-
ται δαπάνη σε βάρος του Προϋπολογισμού της Ανεξάρ-
τητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων, αποφασίζουμε:

1. Οι αρχικές εμπρόθεσμες δηλώσεις φόρου μεταβί-
βασης ακινήτων (δηλώσεις Φ.Μ.Α.) για τη σύνταξη συμ-
βολαιογραφικού εγγράφου πώλησης, που αφορούν 
ακίνητα τα οποία βρίσκονται σε περιοχές στις οποίες 
ισχύει το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού αξί-
ας ακινήτων, υποβάλλονται ηλεκτρονικά. Ηλεκτρονικά 
επίσης υποβάλλονται και οι δηλώσεις για τη ματαίωση 
του συμβολαιογραφικού εγγράφου, εφόσον οι αρχικές 
έχουν υποβληθεί με τον ίδιο τρόπο.

Συντάσσεται μία δήλωση ανά αγοραστή ανεξαρτήτως 
του αριθμού των πωλητών και των μεταβιβαζομένων 
ακινήτων.

Δηλώσεις που αφορούν οποιαδήποτε άλλη περίπτωση 
επιβολής φόρου μεταβίβασης ακινήτων, επανάληψη ή 
διόρθωση συμβολαίου καθώς και πώληση ακινήτου σε 
εκτέλεση προσυμφώνου υποβάλλονται σε έντυπη μορ-
φή με τη διαδικασία που καθορίζεται με την υπό στοιχεία 
Α. 1137/2020 (Β’ 2423) απόφαση Διοικητή Α.Α.Δ.Ε.

Στην περίπτωση που δεν υπάρχει η δυνατότητα ηλε-
κτρονικής υποβολής της δήλωσης Φ.Μ.Α. λόγω αποδε-
δειγμένης τεχνικής αδυναμίας, η δήλωση υποβάλλεται 

ΕΦΗΜΕΡΙ∆Α
ΤΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ
ΤΗΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗΣ ∆ΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ

E

3 Μαρτίου 2021 ΤΕΥΧΟΣ  ΔΕΥΤΕΡΟ Αρ. Φύλλου 839

9915
Digitally signed by
KONSTANTINOS
MOSCHONAS
Date: 2021.03.03 16:59:13
EET
Reason: Signed PDF
(embedded)
Location: Athens, Ethniko
Typografio

Signature Not
Verified



ΕΦΗΜΕΡΙ∆Α TΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ9916 Τεύχος B’ 839/03.03.2021

σε έντυπη μορφή στη Δ.Ο.Υ. μετά από αίτηση των υπό-
χρεων σε δήλωση και απόφαση του Προϊσταμένου της 
Διεύθυνσης Εφαρμογής Φορολογίας Κεφαλαίου και Πε-
ριουσιολογίου της Α.Α.Δ.Ε.

2. Η δήλωση Φ.Μ.Α. συμπληρώνεται από τον πιστο-
ποιημένο συμβολαιογράφο που θα καταρτίσει την 
συμβολαιογραφική πράξη και υποβάλλεται από τους 
συμβαλλομένους με τη χρήση των προσωπικών τους 
κωδικών TAXISnet. Ανεξάρτητα από το γεγονός ότι η 
δήλωση συμπληρώνεται από τον συμβολαιογράφο, η 
υποβολή αυτής από τους συμβαλλομένους συνεπάγεται 
την αποδοχή του περιεχομένου της και την ακρίβεια των 
δηλουμένων από αυτούς. Εφόσον ζητείται απαλλαγή 
πρώτης κατοικίας, η υποβολή της δήλωσης Φ.Μ.Α. έχει 
για τον αγοραστή τις συνέπειες της υποβολής υπεύθυνης 
δήλωσης κατά το άρθρο 8 του ν. 1599/1986, ως προς τη 
συνδρομή των προϋποθέσεων της απαλλαγής.

3. Κατά την υποβολή της δήλωσης Φ.Μ.Α. συμπληρώνο-
νται όλα τα πεδία του συνημμένου υποδείγματος 1, που 
αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσας. Με τη δή-
λωση υπολογίζονται από τον συμβολαιογράφο η αξία των 
ακινήτων, με τη συμπλήρωση των φύλλων υπολογισμού, 
των απαλλαγών και του οφειλόμενου φόρου και συνυπο-
βάλλονται τα κατά περίπτωση νόμιμα δικαιολογητικά.

4. Με την υποβολή της δήλωσης Φ.Μ.Α. εκδίδονται 
αμέσως η πράξη διοικητικού προσδιορισμού του φόρου, 
που έχει ως το συνημμένο υπόδειγμα 2, που αποτελεί 
αναπόσπαστο μέρος της παρούσας, η οποία κοινοποιεί-
ται στον υπόχρεο σε φόρο σύμφωνα με τις διατάξεις της 
περίπτωσης α’ της παρ. 2 του άρθρου 5 του ν. 4174/2013, 
και η ταυτότητα οφειλής. Μετά τη σύνταξη του μεταβι-
βαστικού συμβολαίου ο συμβολαιογράφος υποχρεούται 
να καταχωρήσει τα στοιχεία αυτού και να το επισυνάψει 
στην ως άνω ηλεκτρονική εφαρμογή. 

Με την υποβολή δήλωσης για τη ματαίωση συμβολαί-
ου εντός έτους από την υποβολή της αρχικής εκδίδεται 
άμεσα ατομικό φύλλο έκπτωσης (Α.Φ.EΚ.).

5. Η αρμόδια Δ.Ο.Υ. ενημερώνεται ηλεκτρονικά αμέ-
σως μετά την υποβολή της δήλωσης Φ.Μ.Α. και ελέγχει 
την ακρίβεια των δηλούμενων και τη συνδρομή των 
προϋποθέσεων απαλλαγής μέσα σε 60 ημέρες από την 
υποβολή αυτής. Σε περίπτωση που απαιτούνται πρό-
σθετα δικαιολογητικά, ο φορολογούμενος καλείται από 
το Τμήμα Συμμόρφωσης και Σχέσεων με τους φορολο-
γουμένους για την υποβολή των επιπλέον ζητούμενων 
δικαιολογητικών εντός 5 εργάσιμων ημερών, σύμφωνα 
με την παράγραφο 1 του άρθρου 14 του ν. 4174/2013 
με τη διαδικασία που προβλέπεται στην Α.1137/2020.

6. Η συνημμένη πράξη διοικητικού προσδιορισμού 
φόρου εκδίδεται σε κάθε περίπτωση υποβολής δήλωσης 
φόρου μεταβίβασης είτε αυτή υποβάλλεται ηλεκτρονικά 
είτε σε έντυπη μορφή.

7. Όλες οι δηλώσεις φόρου μεταβίβασης ακινήτων 
(είτε υποβάλλονται ηλεκτρονικά είτε σε έντυπη μορφή) 
καταχωρούνται στο ηλεκτρονικό βιβλίο μεταγραφής 
δηλώσεων Φ.Μ.Α.

8. Από τη δημοσίευση της παρούσας καταργείται 
οποιαδήποτε προηγούμενη απόφαση προβλέπει δια-
φορετικά για τα οριζόμενα στην παρούσα.

9. Η παρούσα απόφαση ισχύει από τη δημοσίευσή 
της στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. Μέχρι και την 
31η Μαΐου 2021 οι δηλώσεις φόρου μεταβίβασης ακι-
νήτων, για τις οποίες προβλέπει η παρούσα, δύνανται 
να υποβάλλονται χωρίς τη χρήση της ηλεκτρονικής 
εφαρμογής. Από την 1η Ιουνίου 2021 η υποβολή των 
δηλώσεων Φ.Μ.Α. γίνεται αποκλειστικά μέσω της ηλε-
κτρονικής εφαρμογής.
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Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. 

 Αθήνα, 19 Φεβρουαρίου 2021
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