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[ΧΑΤΖΗΓΣΑΓΓΑΡΗΣ, Δ/στής] 

ΑΝΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕ ΤΟ ΑΡΘΡΟ 146 ΤΟΥ ΣΥΝΤΑΓΜΑΤΟΣ 

FOULI LODGE LTD, 

Αιτητής, 

ν. 

ΚΥΠΡΙΑΚΗΣ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ, ΜΕΣΩ 

ΥΠΟΥΡΓΟΥ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΚΑΙ ΑΛΛΟΥ, 

Καθ'ων η αίτηση. 

(Υπόθεση Αρ. 674/89). 

Φορολογία — Φορολογία εισοδήματος σε αντιδιαστολή προς τη φο­
ρολογία κεφαλαιουχικών κερδών — Αρθρο 23(1) των περί Βεβαι­
ώσεως και Εισπράξεως Φόρων Νόμων τον 1978-79 (Ν.4/78) και 
άρθρο 14 τον περί Κεφαλαιονχικών Κερδών Νόμον τον 1980 
(NS2/80) — Η επιβολή και είσπραξη του φόρου κεφαλαιουχικών 5 
κερδών δεν αποκλείει την επιβολή και είσπραξη φόρον εισοδήμα­
τος αν, μετά από εξέταση, προκύψει ότι το κέρδος που πραγματο­
ποιήθηκε είναι εμπορικό, νοουμένου βεβαίως ότι η επιβολή τελεί­
ται μέσα στη χρονική προθεσμία που προβλέπει ο νόμος — Το 
Αρθρο 3(1) τον Ν.4/78 προβλέπει ότι οι διατάξεις τον νόμον 10 
αυτού εφαρμόζονται στις περιπτώσεις που δεν νπάρχει διαφορετι­
κή πρόνοια σε οποιοδήποτε άλλο νόμο — Οποιαδήποτε ποσά 
φόρον κεφαλαιουχικών κερδών, ήδη καταβληθέντα* θα πρέπει να 
λογίζονται έναντι των ποσών φόρου εισοδήματος πον επιβάλλο­
νται. *5 

Φορολογία Εισοδήματος—Εμπορία — Φύση πράξεως ως εμπορικής 
ή μη (ρευστοποίηση επένδυσης) — Η διάκριση είναι ζήτημα μικτό, 
νομικό και πραγματικό — Ορισμένα χριπίρια από τη νομολογία 
του Ανωτάτου Δικαστηρίου — Τα κριτήρια δεν καθορίζονται 
εξαντλητικά — Το στοιχείο της πρόθεσης τον φορολογούμενου — 20 
Μπορεί να είναι κριτήρια, όχι όμως καθοριστικής σημασίας, όταν 
η κρίσιμη δραστηριότητα έχει όλα τα άλλα χαρακτηριστικά πον 
καταδεικνύουν την ύπαρξη εμπορίας. 

Αναθεωρητική Δικαιοδοσία — Διχαστικός έλεγχος — θεμελιώδες 
αξίωμα τον διοικητικού δικαίου ότι το Δικαστήριο δεν επεμβαίνει 25 
στην εκτίμηση των γεγονότων από το αρμόδιο όργανο αν η εκτίμη­
ση αυτή είναι λογικά εφικτή υπό τις περιστάσεις, εφόσον βασίζε­
ται σε ορθά γεγονότα και ορθή νομοθεσία. 
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Φορολογία Εισοδήματος — Αδικαιολόγητη παράλειψη — Τόκος 9% 
— Οι περί Βεβαιώσεως και Εισπράξεως Φόρων Νόμοι του 1978-
79 (Ν.4/78) — Αρθρο 39(2) — Εφαρμόζεται μόνο στις περιπτώ­
σεις όπου η καθυστέρηση στη διενέργεια βεβαίωσης οφείλεται σε 

5 αδικαιολόγητη παράλειψη τον φοροΜγούμενου. 

Με την παρούσα προσφυγή η αιτήτρια εταιρεία προσέβαλε την 
απόφαση του Διευθυντή Φόρου Εισοδήματος με την οποία αποφά­
σισε να φορολογήσει για σκοπούς Φόρου Εισοδήματος το κέρδος 
το οποίο προέκυψε από την πώληση 6 τεμαχίων στο χωριό Πύργος 

10 της επαρχίας Λεμεσού. Στα πλαίσια της διαδικασίας, κυρίαρχα ζη­
τήματα ήσαν η δυνατότητα επιβολής μεταγενέστερα φόρου εισοδή­
ματος για εμπορικό κέρδος όταν έχει ήδη προηγηθεί βεβαίωση 
φόρου κεφαλαιουχικών κερδών αφενός και αφετέρου τα κριτήρια 
διακρίσεως της φύσεως του κέρδους και η σημασία τους. 

15 Το Ανώτατο Δικαστήριο, απορρίπτοντας (μερικώς) την προ­
σφυγή, αποφάσισε ότι: 

(1) Σύμφωνα με το Άρθρο 3(1) του Ν.4/78, OL διατάξεις του 
ιδίου νόμου (4/78) εφαρμόζονται στις περιπτώσεις όπου δεν υπάρ­
χει διαφορετική πρόνοια σε οποιοδήποτε άλλο νόμο. 

20 Η επιβολή και είσπραξη του φόρου κεφαλαιουχικών κερδών 
δεν αποκλείει την επιβολή και είσπραξη φόρου εισοδήματος αν, 
μετά από εξέταση, προκύψα ότι το κέρδος που πραγματοποιήθηκε 
είναι εμπορικό, νοουμένου βέβαια ότι η επιβολή τελείται μέσα στη 
χρονική προθεσμία που προβλέπει ο νόμος. Οποιαδήποτε φυσικά 

25 ποσά φόρου κεφαλαιουχικών κερδών που ήδη πληρώνονται θα 
πρέπει να λογίζονται έναντι των ποσών φόρου εισοδήματος που 
επιβάλλονται. 

(2) Το κατά πόσο μια πράξη αποτελεί άσκηση εμπορίας ή ρευ­
στοποίηση μιας επένδυσης είναι μικτό ζήτημα νόμου και γεγονό-

30 των. Ανάμεσα στα κριτήρια που καθιέρωσε σειρά αποφάσεων του 
Ανωτάτου Δικαστηρίου ως προς το τι συνιστά εμπορία γης είναι η 
χρονική διάρκεια της απόκτησης της περιουσίας από την πώληση, 
η μέθοδος χρηματοδότησης για την απόκτηση της περιουσίας η 
οποία πωλήθηκε, η συχνότητα παρόμοιων πράξεων, η πρόθεση του 

35 φορολογούμενου κατά την ημερομηνία απόκτησης της περιουσίας 
και οι περιστάσεις της μεταγενέστερης πώλησης, η δυνατότητα της 
περιουσίας να προσφέρει ασόδημα και κατά πόσο ό ιδιοκτήτης 
έχει γνώσεις για τις αγοραπωλησίες (είναι με άλλα λόγια το επάγ­
γελμα του) ή δεν έχει καμιά σχέση με τέτοιο επάγγελμα. Τα κριτή-

40 ρια αυτά δεν καθορίζονται εξαντλητικά. 

(3) Είναι θεμελιώδες αξίωμα του διοικητικού δικαίου ότι το 
Δικαστήριο δεν επεμβαίνει στην εκτίμηση των γεγονότων από το 
αρμόδιο όργανο αν η εκτίμηση αυτή είναι λογικά εφικτή υπό τις 
περιστάσεις, εφόσον βασίζεται σε ορθά γεγονότα και ορθή νομοθε-

45 σία. 

Στην προκειμένη περίπτωση η αρχική σκέψη μπορεί να ήταν 
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και η ανέγερση τουριστικού συγκροτήματος, όμως αυτό δεν μπορεί 
να είναι αποφασιστικής σημασίας. 'Οπως έχει νομολογηθεί, η πρό­
θεση μπορεί να είναι κριτήριο, όχι όμως καθοριστικής σημασίας 
όταν η υπό εξέταση δραστηριότητα έχει όλα τα άλλα χαρακτηρι­
στικά που καταδεικνύουν την ύπαρξη εμπορίας. Εξάλλου, ανάμε- 5 
σα στους σκοπούς του ιδρυτικού εγγράφου της εταιρείας περιλαμ­
βάνεται τόσο η ανέγερση τουριστικών καταλυμάτων όσο και η 
αγορά και πώληση περιουσίας. Το ότι η μόνη αρχική πρόθεση ήταν 
τα τουριστικά διαμερίσματα δεν αποδεικνύεται με στοιχεία 

(4) Το άρθρο 39(2) των περί Βεβαιώσεως και Εισπράξεως 10 
Φόρων Νόμων εφαρμόζεται μόνο στις περιπτώσεις όπου η καθυ­
στέρηση στη διενέργεια βεβαίωσης οφείλεται σε αδικαιολόγητη πα­
ράλειψη του φορολογούμενου. Από το σύνολο των γεγονότων ενώ­
πιον του δικαστηρίου συμπεραίνω ότι η αιτήτρια εταιρεία δεν 
προέβη σε οποιαδήποτε αδικαιολόγηση παράλειψη εκ μέρους της. 15 
Η επιβολή τόκου δεν εδικαιολογείτο στην παρούσα περίπτωση και 
γι' αυτό η επίδικη απόφαση αναφορικά με το σημείο αυτό θα πρέ­
πει να ακυρωθεί. 

Επίδικη απόφαση ακυρώ­
νεται μερικώς χωρίς έξοδα. 20 

Αναφερόμενες υποθέσεις: 

Georghiades v. Republic (1982) 3 CLR 649-

Αμόνι Εντερπράϊσες ν. Δημοκρατίας (Α.Ε. 438, ημερ. 27/3/90)· 

Δημοκρατία ν. Αέρνη (1991) 3 ΑΑΔ 346' 

Ιγνατίου και Αλλη ν. Δημοκρατίας (Α.Ε. 921 ημερ. 27.6.91)· 25 

Iswera v. Commissioner of Inland Revenue [1965] 1 WLR 663' 

Gillitt v. TUcy [1944] 26 TC 80. 

Προσφυγή. 

Προσφυγή εναντίον απόφασης των καθ' ων η αίτηση με 
την οποία φορολόγησαν για σκοπούς Φόρου Εισοδήματος 30 
το κέρδος που προέκυψε από την πώληση ακινήτων από 
τους αιτητές. 

Γ. Τριανταφυλλίδης, για τους αιτητές. 

Α. Ευαγγέλου, Ανώτερος Δικηγόρος της Δημοκρατίας, 
για τους καθ* ων η αίτηση. 35 

Cur. adv. vult. 
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ΧΑΤΖΗΤΣΑΓΓΑΡΗΣ, Δ. ανάγνωσε την ακόλουθη από­
φαση. Με την παρούσα προσφυγή η αιτήτρια εταιρεία 
προσβάλλει την απόφαση του Διευθυντή Φόρου Εισοδή­
ματος (που στη συνέχεια θα αναφέρεται "ο Διευθυντής") 

5 ημερομηνίας 29.7.89 με την οποία αποφάσισε να φορολο­
γήσει για σκοπούς Φόρου Εισοδήματος το κέρδος το 
οποίο προέκυψε από την πώληση 6 τεμαχίων στο χωριό 
Πύργος της επαρχίας Αεμεσού. 

Η αιτήτρια εταιρεία είναι ιδιωτική εταιρεία περιορι-
10 σμένης ευθύνης και συστάθηκε στις 12.9.77 έχοντας ως 

σκοπούς της ίδρυσης της, μεταξύ άλλων, την ανέγερση και 
εκμετάλλευση τουριστικών συγκροτημάτων, την αγορά 
γης και γενικότερα ακίνητης περιουσίας, και εγκεκριμένο 
μετοχικό κεφάλαιο 12000 μετοχές της £1.-. Η εταιρεία 

15 αγόρασε το 1979 στο χωριό Πύργος 6 συνεχόμενα επίδικα 
τεμάχια. Στις 11.2.80 ο μέτοχος και διευθύνων σύμβουλος 
Χρύσανθος Καλογήρου απεβίωσε και οι μετοχές του πε­
ριήλθαν στο γιό του Χριστακη και στη σύζυγο του απο­
βιώσαντος Αγνή. Μέτοχος επίσης ήταν και ο Παντελάκης 

20 Νικολαΐδης. 

Μετά τον θάνατο αυτό, η εταιρεία πώλησε τα επίδικα 
τεμάχια μεταξύ των ετών 1983 και 1985 και υπέβαλε στη 
συνέχεια δήλωση για φορολογία κεφαλαιουχικών κερδών 
για το κέρδος το οποίο πραγματοποίησε από την πώληση. 

25 Ο Διευθυντής του Τμήματος Εσωτερικών Προσόδων απο­
δέχθηκε τις δηλώσεις της αιτήτριας εταιρείας και επέβαλε 
το σχετικό φόρο κεφαλαιουχικών κερδών τον οποίο και 
είσπραξε. Στις 26.9.88 ο Διευθυντής ήγειρε νέες φορολο­
γίες με τις οποίες φορολογούσε το πιο πάνω κέρδος σαν 

30 εμπορικό για σκοπούς φόρου εισοδήματος για τα έτη 
1983, 1984, 1985 και 1986, εναντίον των οποίων η αιτή­
τρια εταιρεία υπέβαλε ένσταση στις 20.10.88. Ο Διευθυ­
ντής απέρριψε την ένσταση της αιτήτριας εταιρείας με 
απόφαση ημερομηνίας 29.7.89. 

35 Οι λόγοι που οδήγησαν στην απόφαση αυτή, οι οποίοι 
περιέχονται στις επιστολές του Διευθυντή ημερομηνίας 
20.11.87, 26.9.88 και 29.7.89, συνοψίζονται ως ακολού-
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θως: 

(1) Η αιτήτρια εταιρεία απέκτησε τα τεμάχια σε ανα­
πτυσσόμενη περιοχή γνωρίζοντας τις σίγουρες προο­
πτικές πώλησης και πραγματοποίησης κέρδους από 
μελλοντική πώληση ιδιαίτερα εφόσον ο Χρύσανθος 5 
Καλογήρου ασκούσε το επάγγελμα του κτηματομεσίτη. 

(2) Το διάστημα μεταξύ αγοράς και πωλήσεων είναι 
σχετικά μικρό. 

(3) Η ισοπέδωση των τεμαχίων αμέσως μετά που 
αγοράστηκαν έγινε για να καταστούν εμπορεύσιμα σε 10 
μικρό χρονικό διάστημα και όχι για να πραγματοποιη­
θεί κέρδος από τη φυσιολογική αύξηση των κτημάτων. 
Η θέση της αιτήτριας εταιρείας ότι οι βελτιώσεις έγιναν 
για άλλους επενδυτικούς σκοπούς και συγκεκριμένα 
για την ανέγερση τουριστικών καταλυμάτων, δεν έχει 15 
τεκμηριωθεί με στοιχεία, όπως σχέδια, αίτηση για άδεια 
οικοδομής κ.α. 

(4) Έγινε οργανωμένη προσπάθεια για πώληση των 
επίδικων τεμαχίων και τούτο αποδεικνύεται από το γε­
γονός ότι πληρώθηκαν προμήθειες σε μεσίτες παρά το 20 
γεγονός ότι η σύζυγος του αποβιώσαντος και ο γιος 
του συνέχισαν τη λειτουργία του κτηματομεσιτικού του 
γραφείου. 

Με πρώτο επιχείρημα του ο δικηγόρος της αιτήτριας 
εταιρείας πρόβαλε ότι η μεταγενέστερη επιβολή φόρου ει- 25 
σοδήματος πάνω στο κέρδος που προέκυψε από την πώλη­
ση των επίδικων τεμαχίων ενώ είχε ήδη επιβληθεί και εισ­
πραχθεί φόρος κεφαλαιουχικών κερδών πάνω στο ίδιο 
αντικείμενο φόρου, ισοδυναμεί με αντιφατική συμπεριφο­
ρά της διοίκησης η οποία είναι αντίθετη με την αρχή της 30 
καλής πίστης. Μετά τη διάθεση των τεμαχίων, η αιτήτρια 
εταιρεία υπέβαλε δήλωση διάθεσης ακίνητης ιδιοκτησίας 
και ο Διευθυντής, έχοντας όλα τα στοιχεία ενώπιον του, 
μπορούσε να επιλέξει να επιβάλει είτε φόρο εισοδήματος, 
είτε φόρο κεφαλαιουχικών κερδών, τον οποίο προχώρησε 35 
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και επέβαλε. Ο μεταγενέστερος φόρος εισοδήματος συντε­
λεί στον ουσιαστικό κλονισμό της εμπιστοσύνης του διοι­
κούμενου προς τη διοίκηση. 

Ο δικηγόρος των καθ' ων η αίτηση αντιπαράθεσε ότι η 
5 αρχή της καλής πίστης δεν εφαρμόζεται στις περιπτώσεις 

δέσμιας αρμοδιότητας, όπως είναι η παρούσα περίπτωση, 
όπου καμιά ενέργεια έστω και εσφαλμένη δεν μπορεί να 
απαλλάξει τη διοίκηση να εφαρμόσει το νόμο. Επιπλέον, 
συνεχίζει η εισήγηση, η επίδικη φορολογία μπορούσε να 

10 εγερθεί δυνάμει των διατάξεων των περί Βεβαιώσεως και 
Εισπράξεως Φόρων Νόμων του 1978-79, σύμφωνα με τις 
οποίες ο Διευθυντής έχει εξουσία να επιβάλει την επίδικη 
φορολογία. 

Το άρθρο 23(1) των περί Βεβαιώσεως και Εισπράξεως 
15 Φόρων Νόμων του 1978-79 προνοεί τα ακόλουθα: 

'73(1) Οσάκις ο Διευθυντής κρίνη ότι πρόσωπον τι εφ' 
ου επεβλήθη φόρος δυνάμει οιουδήποτε νόμου, περι­
λαμβανομένου και νόμου Κοινοτικής Συνελεύσεως επι-
βαλόντος προσωπικήν εισφοράν υπό μορφήν φόρου ει-

20 σοδήματος, ψηφισθέντος είτε προ είτε κατόπιν της 
ενάρξεως της ισχύος του παρόντος Νόμου, δεν εφορο-
λογήθη ή εφορολογήθη διά ποσού ελάσσονος εκείνου 
διά του οποίου ώφειλε να φορολογηθή, ο Διευθυντής 
δύναται, εντός του φορολογικού έτους ή εντός εξ ετών 

25 από της λήξεως αυτού, να επιβάλη εις το πρόσωπον 
τούτο φορολογίαν τοιούτου ποσού ή τοιούτου επιπρο­
σθέτου ποσού οίον επεβλήθη δυνάμει των διατάξεων 
του επιβαλόντος τον φόρον νόμου και έδει να είχε βε-
βαιωθή και εισπραχθή δυνάμει των εν λόγω διατάξεων, 

30 αι δε διατάξεις του παρόντος Νόμου εφαρμόζονται επί 
της τοιαύτης βεβαιώσεως και του επί τη βάσει αυτής 
επιβληθέντος φόρου: 

Νοείται ότι κατά την διενέργειαν πάσης τοιαύτης βε­
βαιώσεως ο Διευθυντής χορηγεί τοιαύτας εκπτώσεις 

35 οίας προβλέπει ο επί του οικείου φορολογικού έτους 
εφαρμοζόμενος νόμος, ο δε βάσει της βεβαιώσεως κατα-
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βλητέος φόρος επιβάλλεται συμφώνως προς τους συ-
ντελεστάς οι οποίοι προβλέπονται υπό του επί του οι­
κείου φορολογικού έτους εφαρμοζομένου νόμου." 

Το πιο πάνω άρθρο δίδει το δικαίωμα στο Διευθυντή, 
μέσα σε έξι χρόνια από τη λήξη του φορολογικού έτους, 5 
να επιβάλει επιπρόσθετες φορολογίες στις περιπτώσεις 
όπου κρίνει ότι ένας φορολογούμενος δε φορολογήθηκε ή 
φορολογήθηκε με ποσό λιγότερο από εκείνο που όφειλε να 
φορολογηθεί για ένα συγκεκριμένο φορολογικό έτος. 

Ο δικηγόρος της αιτήτριας εταιρείας αντέκρουσε τον 10 
πιο πάνω ισχυρισμό των καθ' ων η αίτηση υποστηρίζο­
ντας ότι ο περί Βεβαιώσεως και Εισπράξεως Φόρων 
Νόμος γενικά και το άρθρο 23 ειδικότερα δεν εφαρμόζο­
νται στην παρούσα περίπτωση αλλά ο Περί Κεφαλαιουχι­
κών Κερδών Νόμος του 1980 (Ν. 52/80) και ειδικότερα, το 15 
άρθρο 14, το οποίο προνοεί τη διαδικασία που ακολουθη-
θείται σε περίπτωση που κάποιο πρόσωπο φορολογείται 
με λιγότερο φόρο από εκείνο που έπρεπε να φορολογηθεί. 

Μετά από προσεκτική μελέτη των δύο νομοθεσιών, 
κρίνω ότι το Αρθρο 23(1) του Ν. 4/78 έχει εφαρμογή στην 20 
παρούσα περίπτωση διότι εδώ η επίδικη απόφαση δεν 
αφορά την επιβολή επιπρόσθετου φόρου κεφαλαιουχικών 
κερδών, οπόταν θα έπρεπε κάποιος να ανατρέξει στο νόμο 
52/80 όπου υπάρχει ρητή πρόβλεψη, αλλά την επιβολή με­
ταγενέστερα άλλης μορφής φορολογίας, του φόρου εισο- 25 
δήματος. Επομένως, οι διατάξεις του Ν. 4/78 έχουν εφαρ­
μογή. Η αιτήτρια εταιρεία δεν πλήρωσε φόρο εισοδήματος 
πάνω στο κέρδος που είχε, το οποίο ο Διευθυντής έκρινε 
ότι θα έπρεπε να πληρώσει και κατά συνέπεια επέβαλε τέ­
τοια φορολογία. - Είναι χρήσιμο εδώ παρενθετικά να ανα- 30 
φέρω ότι σύμφωνα με το Αρθρο 3(1) του Ν. 4/78, οι διατά­
ξεις του ιδίου νόμου (4/78) εφαρμόζονται στις 
περιπτώσεις όπου δεν υπάρχει διαφορετική πρόνοια σε 
οποιοδήποτε άλλο νόμο -. 

Καταλήγω ότι η επιβολή και είσπραξη του φόρου κε- 35 
φαλαιουχικών κερδών δεν αποκλείει την επιβολή και εί-
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σπραξη φόρου εισοδήματος αν, μετά από εξέταση, προκύ­
ψει ότι το κέρδος που πραγματοποιήθηκε είναι εμπορικό, 
νοουμένου βέβαια ότι η επιβολή τελείται μέσα στην χρονι­
κή προθεσμία που προβλέπει ο νόμος. Οποιαδήποτε φυσι-

5 κά ποσά φόρου κεφαλαιουχικών κερδών που ήδη πληρώ­
νονται θα πρέπει να λογίζονται έναντι των ποσών φόρου 
εισοδήματος που επιβάλλονται. 

Όσον αφορά την ουσία της υπόθεσης, ο δικηγόρος της 
αιτήτριας εταιρείας ισχυρίστηκε ότι το κέρδος που πραγ-

10 ματοποίησαν οι πελάτες του δεν είναι εμπορικό αλλά κε­
φαλαιουχικό. Είναι φανερόν, κατά τη θέση του, ότι η αιτή­
τρια εταιρεία απέκτησε τα τεμάχια όχι με πρόθεση την 
πώληση τους για την πραγματοποίηση κέρδους αλλά για 
την αξιοποίηση τους ως κεφαλαιουχικού στοιχείου και 

15 συγκεκριμένα για την ανέγερση τουριστικού συγκροτήμα­
τος, το οποίο θα ενοικιάζετο και θα απέφερε εισόδημα. Το 
ότι ο Χρύσανθος Καλογήρου ήταν κτηματομεσίτης δεν 
αποδεικνύει ότι σκοπός της αγοράς ήταν η εμπορία. Η 
εταιρεία ιδρύθηκε με στόχο τον διαχωρισμό των εμπορι-

20 κών δραστηριοτήτων του αποβιώσαντος από τη συγκεκρι­
μένη πράξη. Εξάλλου, συνεχίζει η εισήγηση, εάν πρόθεση 
των μετόχων της εταιρείας ήταν η εμπορία γης, δεν θα 
υπήρχε λόγος για την αγορά συνεχόμενων τεμαχίων. Συγ­
χρόνως, η ισοπέδωση τους αμέσως μόλις αγοράστηκαν 

25 υποδηλώνει ότι σκοπός ήτο η ανέγερση των τουριστικών 
καταλυμάτων. Ο μοναδικός λόγος για τον οποίο πωλήθη­
καν τα επίδικα τεμάχια ήταν ο ξαφνικός θάνατος του με­
τόχου και διευθύνοντα συμβούλου Χρύσανθου Καλογή­
ρου, ο οποίος δεν επέτρεψε στην εταιρεία να υλοποιήσει 

30 το πρόγραμμα της λόγω του ότι οι υπόλοιποι μέτοχοι δεν 
είχαν γνώση των επιχειρηματικών δραστηριοτήτων και 
ούτε μπορούσαν να εξεύρουν πλέον οικονομικούς πόρους 
για την ανέγερση του τουριστικού καταλύματος. Ο θάνα­
τος αυτός ήτο ουσιώδες γεγονός που ο καθ* ου η αίτηση 

35 δεν έλαβε υπόψη στη λήψη της απόφασης του. 

Ο δικηγόρος των καθ' ων η αίτηση, στη γραπτή αγόρευ­
ση του, ανέλυσε τους λόγους που εξέθεσε ο Διευθυντής. 
Ειδικότερα ανάφερε ότι η αγορά της εν λόγω περιουσίας 
δεν μπορεί να έγινε για την ανέγερση τουριστικού συγκρο-
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τήματος εφόσον η εταιρεία δεν είχε κατά το χρόνο της 
αγοράς κεφάλαιο με το οποίο να μπορούσε να κάμει επεν­
δύσεις. Επιπλέον, η αρχική πρόθεση της εταιρείας δεν 
είναι αποφασιστικής σημασίας εφόσον όλα τα άλλα στοι­
χεία καταδεικνύουν την ύπαρξη εμπορίας. Η αγορά που 5 
έγινε ήταν οικονομικά ασύμφορη σαν επένδυση, εφόσον 
ούτε χρησιμοποιήθηκε, ούτε παρήγε εισόδημα, επομένως 
το συμπέρασμα του Διευθυντή ότι η αγορά της δεν ενείχε 
επενδυτικό χαρακτήρα ήταν λογικό. Η χρηματοδότηση της 
αγοράς έγινε με δάνειο, ακόμα ένα κριτήριο που υποδηλώ- 10 
νει εμπορικό παρά επενδυτικό χαρακτήρα. 

Το ερώτημα που τίθεται ενώπιον του Δικαστηρίου 
είναι κατά πόσο το κέρδος που προέκυψε από την πώληση 
ήταν εμπορικής φύσης οπόταν υπόκειται σε φορολογία 
φόρου εισοδήματος (Αρθρο 5(1) και 6 των περί Φορολο- 15 
γίας του Εισοδήματος Νόμων του 1961-1983) ή αν προέ­
κυψε από την εκποίηση του ως επένδυσης. 

Το κατά πόσο μια πράξη αποτελεί άσκηση εμπορίας ή 
ρευστοποίηση μιας επένδυσης είναι μικτό ζήτημα νόμου 
και γεγονότων. Ανάμεσα στα κριτήρια που καθιέρωσε 20 
σειρά αποφάσεων του Ανωτάτου Δικαστηρίου ως προς το 
τί συνιστά εμπορία γης είναι η χρονική διάρκεια της από­
κτησης της περιουσίας από την πώληση, η μέθοδος χρημα­
τοδότησης για την απόκτηση της περιουσίας η οποία πω­
λήθηκε, η συχνότητα παρόμοιων πράξεων, η πρόθεση του 25 
φορολογούμενου κατά την ημερομηνία απόκτησης της πε­
ριουσίας και οι περιστάσεις της μεταγενέστερης πώλησης, 
η δυνατότητα της περιουσίας να προσφέρει εισόδημα και 
κατά πόσο ο ιδιοκτήτης έχει γνώσεις για τις αγοραπωλη­
σίες (είναι με άλλα λόγια το επάγγελμα του) ή δεν έχει 30 
καμιά σχέση με τέτοιο επάγγελμα. Τα κριτήρια αυτά δέν 
καθορίζονται εξαντλητικά. (Βλ. μεταξύ άλλων Georghiades 
v. Republic(1982) 3 GLR. 649, Αμόνι Εντερηραϊσες ν. Δη­
μοκρατίας, Α.Ε. 438, η απόφαση εκδόθηκε 27.3.90, Δημο­
κρατία ν. Αέρνη (1991) 3 Α.Α.Δ. 346, Ιγνατίου και Άλλη ν. 35 
Δημοκρατίας (Α.Ε. 921 ημερ. 27/6/91). 

Είναι θεμελιώδες αξίωμα του διοικητικού δικαίου ότι 
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το Δικαστήριο δεν επεμβαίνει στην εκτίμηση των γεγονό­
των από το αρμόδιο όργανο αν η εκτίμηση αυτή είναι λο­
γικά εφικτή υπό τις περιστάσεις, εφόσον βασίζεται σε 
ορθά γεγονότα και ορθή νομοθεσία. (Βλ. Georghiades, 

5 ανωτέρω). Με βάση αυτό το νομικό αξίωμα θα εξετάσω 
την ενώπιον μου υπόθεση. 

Η αιτήτρια εταιρεία συστάθηκε έχοντας ως κύριο μέτο­
χο τον Χρύσανθο Καλογήρου, ο οποίος ως κτηματομεσί­
της ήτο γνώστης της αγοράς και των προοπτικών που 

10 υπήρχαν. Τα επίδικα κτήματα βρίσκονταν σε αναπτυσσό­
μενη περιοχή και η πραγματοποίηση κέρδους ήταν προ­
βλεπτή. Τα τεμάχια δεν απέφεραν οποιοδήποτε εισόδημα 
και η χρηματοδότηση της αγοράς έγινε με δάνειο. Η αιτή­
τρια εταιρεία δεν προσκόμισε οποιαδήποτε στοιχεία που 

15 να αποδεικνύουν ότι τα βελτιωτικά έργα που έκαμαν στα 
τεμάχια είχαν ως σκοπό την ανέγερση τουριστικού συγ­
κροτήματος. Τα τεμάχια αγοράστηκαν μαζί και πουλήθη­
καν ξεχωριστά σε μικρά χρονικά διαστήματα (1983-1985), 
αφού προηγήθηκαν οι βελτιωτικές εργασίες. 

20 Αναφορικά με τον ισχυρισμό ότι ο θάνατος του Χρύ­
σανθου Καλογήρου που ήταν ο λόγος για τον οποίο πωλή­
θηκε η περιουσία δε λήφθηκε καθόλου υπόψη, θα ήθελα να 
τονίσω ότι το γεγονός αυτό ήταν ενώπιον του Διευθυντή 
κατά τη λήψη της απόφασης του. Συμφωνώ όμως με το δι-

25 κηγόρο των καθ' ων η αίτηση ότι αυτό δεν έχει αποφασι­
στική σημασία στο χαρακτήρα των πράξεων που τελικά 
επιτέλεσε η εταιρεία. Η αιτήτρια εταιρεία είναι νομική 
οντότητα ανεξάρτητη από τους μετόχους της. Εν πάση πε-, 
ριπτώσει τα επίδικα τεμάχια πουλήθηκαν μεταξύ 1983-

30 1985, δηλαδή τρία με πέντε χρόνια μετά το θάνατο του 
Χρύσανθου Καλογήρου. Όλα τα πιο πάνω στοιχεία λογι­
κά μπορούν να οδηγήσουν στο συμπέρασμα ότι η αγορά 
είχε σκοπό την εμπορία. Η αρχική σκέψη μπορεί να ήταν 
και η ανέγερση τουριστικού συγκροτήματος, όμως αυτό 

35 δεν μπορεί να είναι αποφασιστικής σημασίας. Όπως έχει 
νομολογηθεί, η πρόθεση μπορεί να είναι κριτήριο, όχι 
όμως καθοριστικής σημασίας όταν η υπό εξέταση δραστη­
ριότητα έχει όλα τα άλλα χαρακτηριστικά που καταδει­
κνύουν την ύπαρξη εμπορίας. (Βλ. Iswera v. Commissioner 
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of Inland Revenue /Ί965] 1 W.L.R. 663, Gray Gillitt v. Tiley 
[1944] 26 T.C. 80). Εξάλλου, θα ήθελα να αναφέρω ότι 
ανάμεσα στους σκοπούς του ιδρυτικού εγγράφου της εται­
ρείας περιλαμβάνεται τόσο η ανέγερση τουριστικών κατα­
λυμάτων όσο και η αγορά και πώληση περιουσίας. Το ότι 5 
η μόνη αρχική πρόθεση ήταν τα τουριστικά διαμερίσματα 
δεν αποδεικνύεται με στοιχεία. 

Σύμφωνα με τα πιο πάνω καταλήγω ότι η απόφαση 
του Διευθυντή να θεωρήσει την πώληση της περιουσίας 
της αιτήτριας εταιρείας ως εμπορία γης με βάση τα στοι- 10 
χεία και κριτήρια που έλαβε υπόψη του, είναι λογικά εφι­
κτή και το Δικαστήριο δεν μπορεί να υποκαταστήσει την 
κρίση του. 

Η επίδικη απόφαση προσβάλλεται και για την αναδρο­
μική επιβολή τόκου προς 9% στο φόρο εισοδήματος που 15 
επιβλήθηκε. 

Το άρθρο 39(2) των περί Βεβαιώσεως και Εισπράξεως 
Φόρων Νόμων εφαρμόζεται μόνο στις περιπτώσεις όπου 
η καθυστέρηση στη διενέργεια βεβαίωσης οφείλεται σε αδι­
καιολόγητη παράλειψη του φορολογούμενου. Από το σύ- 20 
νολο των γεγονότων ενώπιον του δικαστηρίου συμπεραί­
νω ότι η αιτήτρια εταιρεία δεν προέβη σε οποιαδήποτε 
αδικαιολόγητη παράλειψη εκ μέρους της. Κρίνω ότι η επι­
βολή τόκου δεν εδικαιολογείτο στην παρούσα περίπτωση 
και γι' αυτό η απόφαση αναφορικά με το σημείο αυτό θα 25 
πρέπει να ακυρωθεί. 

Ως αποτέλεσμα, η παρούσα υπόθεση επιτυγχάνει μερι­
κώς και η επίδικη απόφαση ακυρώνεται κατά την έκταση 
που αναφέρεται πιο πάνω. 

Δεν εκδίδεται διαταγή για έξοδα. 30 

Προσφυγή επιτυγχάνει μερι­
κώς χωρίς διαταγή για έξοδα. 
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