
ΕΛΛΗΝΙΚΗ ∆ΗΜΟΚΡΑΤΙΑ                    Αθήνα, 6 ∆εκεµβρίου 2004 

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ                    Αρ. Πρωτ.:1097930/11407/Β0012 

ΓΕΝ. ∆/ΝΣΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ 
∆ΙΕΥΘΥΝΣΗ ΦΟΡΟΛ. ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ   ΠΟΛ. : 1127   
ΤΜΗΜΑ: Β’ 
                                                    ΠΡΟΣ: ΑΠΟ∆ΕΚΤΕΣ Π.∆.  
Ταχ. ∆/νση     : Κ. Σερβίας 10                                 

Ταχ. Κώδικας :101 84 Αθήνα                                 
Πληροφορίες : Π. Βασιλόπουλος 

Τηλέφωνο     : 210-3375311, 312 

 

ΘΕΜΑ:     Οδηγίες για την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων των επιχειρήσεων, 
η οποία θα γίνει µέχρι το τέλος του έτους 2004 και η οποία προβλέπεται από 
τις διατάξεις των άρθρων 20 έως και 27 του ν. 2065/1992. 

 
 Για την ορθή και οµοιόµορφη εφαρµογή των διατάξεων των άρθρων 20-27 του ν. 

2065/1992, όπως τροποποιήθηκαν µε το άρθρο 19 του Νόµου «Φορολογία Εισοδήµατος 

Φυσικών και Νοµικών Προσώπων, Φορολογικοί Έλεγχοι και άλλες διατάξεις», που πρόσφατα 

ψηφίστηκε από τη Βουλή, περί αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων, η οποία θα πρέπει 

να γίνει µέχρι την 31 ∆εκεµβρίου 2004, σας παρέχουµε τις ακόλουθες διευκρινίσεις και 

οδηγίες: 

 

ΓΕΝΙΚΑ 
 

 Όπως είναι γνωστό, οι επιχειρήσεις, που τηρούν υποχρεωτικά από το νόµο βιβλία Γ’ 

κατηγορίας του Κ.Β.Σ., υποχρεούνται από τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 21 του ν. 

2065/1992 να αναπροσαρµόζουν, σύµφωνα µε τα οριζόµενα από τα άρθρα 20 έως 27 του 

ίδιου νόµου, την αξία των ακινήτων τους (γηπέδων-κτιρίων), κάθε τέσσερα χρόνια, αρχής 

γενοµένης από το έτος 1992. Για την αναπροσαρµογή που έγινε τα έτη 1992, 1996 και 2000 

δόθηκαν οδηγίες µε τις 1112918/10736/ΠΟΛ.1248/1992, 1129550/15706/ΠΟΛ.1315/1996 και 

1110587/11310/ΠΟΛ.1287/2000  εγκυκλίους µας, αντίστοιχα. 

 Κατ’ εξουσιοδότηση των διατάξεων της παρ. 2 του άρθρου 21 του ν. 2065/1992, 

εκδόθηκε  η 1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ1121/17.11.2004                                  Απόφαση του 

Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών µε την οποία καθορίστηκαν οι συντελεστές 

αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων, των αποσβέσεων των κτιρίων, καθώς και οι λοιπές 

λεπτοµέρειες που αφορούν στην αναπροσαρµογή που θα γίνει µέχρι το τέλος του τρέχοντος 

έτους.  

Ειδικότερα, παρέχονται οι εξής οδηγίες: 

 

Α. Υπαγόµενες επιχειρήσεις (άρθρο 20 ν. 2065/1992). 
 Σε αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους υποχρεούνται όλες οι επιχειρήσεις, 

που τηρούν υποχρεωτικά από το νόµο βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ., ανεξάρτητα από το 
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αντικείµενο των εργασιών τους, τη νοµική µορφή που λειτουργούν, αν είναι ηµεδαπές ή 

αλλοδαπές, αν υπάγονται στις διατάξεις οποιουδήποτε νόµου (ν.δ. 2687/1953, ν. 4171/1961, 

κλπ.) ή σε οποιοδήποτε φορολογικό καθεστώς ή αν είναι δηµόσιες, δηµοτικές επιχειρήσεις ή 

αγροτικές συνεταιριστικές οργανώσεις οποιουδήποτε βαθµού. 

 Αντίθετα, δεν υποχρεούνται σε αναπροσαρµογή, οι επιχειρήσεις, που τηρούν 

προαιρετικά βιβλία Γ’ κατηγορίας  του Κ.Β.Σ., οι επιχειρήσεις που βρίσκονται σε εκκαθάριση 

κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής, καθώς και οι εταιρίες χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

(leasing) για τα ακίνητα για τα οποία έχουν καταρτισθεί συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του τελευταίου εδαφίου της παρ.  1 του άρθρου 20 του ν. 

2065/1992, οι οποίες προστέθηκαν µε την παρ. 7 του άρθρου 27 του ν. 2682/1999. 

 Επίσης, µε βάση το δεύτερο εδάφιο της παραγράφου 2 του άρθρου 20 του 

ν.2065/1992, το οποίο έχει προστεθεί µε την παράγραφο 1 του άρθρου 19 του νόµου 

«Φορολογία Εισοδήµατος Φυσικών και Νοµικών Προσώπων, Φορολογικοί Έλεγχοι και άλλες 

διατάξεις», δεν θα προβούν σε αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους µε βάση το ν. 

2065/1992, οι επιχειρήσεις που θα αναπροσαρµόσουν την 31/12/2004, υποχρεωτικά ή 

προαιρετικά την αναπόσβεστη αξία των ακινήτων τους στην εύλογη αξία µε βάση τα ∆ιεθνή 

Λογιστικά Πρότυπα. Σε περίπτωση που δεν αναπροσαρµόσουν αυτά στην εύλογη αξία, θα 

προβούν σε αναπροσαρµογή της αξίας αυτών µε βάση τα προβλεπόµενα από το ν. 

2065/1992. Επίσης, δεν θα προβούν σε αναπροσαρµογή οι τραπεζικές, ασφαλιστικές και οι 

εισηγµένες στο Χρηµατιστήριο Αξιών Αθηνών ανώνυµες εταιρίες και οι θυγατρικές αυτών 

κατά 95% που έχουν ήδη αναπροσαρµόσει, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 15 του ν. 

3229/2004 (ΦΕΚ 38 Α’) την αναπόσβεστη αξία των ακινήτων τους στην εύλογη αξία, την 31 

∆εκεµβρίου 2003 και µετά.  

 Ειδικά οι τεχνικές επιχειρήσεις που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση 

οικοδοµών, υποχρεούνται να αναπροσαρµόσουν την αξία µόνο των ακινήτων που 

ιδιοχρησιµοποιούν ή που έχουν εκµισθώσει πάνω από 2 χρόνια κατά το χρόνο της 

αναπροσαρµογής. 

 

Β. Αναπροσαρµογή της αξίας γηπέδων και κτιρίων 
 - Χρόνος Αναπροσαρµογής (άρθρο 21  ν. 2065/92). 
1. Από τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 21 του ν. 2065/92 προκύπτει η 

υποχρέωση των επιχειρήσεων που αναφέρονται στο προηγούµενο άρθρο, να 

αναπροσαρµόσουν µέχρι 31.12.2004 στα βιβλία τους, την αξία των ακινήτων τους, τα οποία 

έχουν στην κυριότητά τους κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής. 

 Μέχρι την ανωτέρω προθεσµία, υποχρεούνται όλες οι επιχειρήσεις, ανεξάρτητα από 

το χρόνο κλεισίµατος του ισολογισµού τους, να προβούν στην αναπροσαρµογή της αξίας των 

ακινήτων µε λογιστικές εγγραφές στα βιβλία τους. 

 Όπως διευκρινίσθηκε µε την 1112918/10736/ΠΟΛ.1248/1992 εγκύκλιό µας, σε 

αναπροσαρµογή υπόκειται µόνο η αξία των γηπέδων και κτιρίων και όχι η αξία όλων των 

παγίων στοιχείων που συγκεντρώνουν τα εννοιολογικά χαρακτηριστικά του ακινήτου 

(περιφράξεις, ασφαλτοστρώσεις, αποχετεύσεις, µαντρότοιχοι κλπ.), καθόσον αυτά αποτελούν 

λοιπές πάγιες εγκαταστάσεις, κατά την έννοια των άρθρων 948 και επόµενα του Α.Κ. 
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2. Με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 21 του ν. 2065/92, ως χρόνος 

αναπροσαρµογής ορίζεται ο χρόνος καταχώρησης των σχετικών λογιστικών εγγραφών στα 

βιβλία της επιχείρησης και περαιτέρω, ότι η αναπροσαρµογή πραγµατοποιείται µε 

πολλαπλασιασµό της αξίας κτήσης, συµπλήρωσης και βελτίωσης των γηπέδων και κτιρίων µε 

συντελεστές αναπροσαρµογής, για τον καθορισµό των οποίων λαµβάνεται υπόψη ο χρόνος 

κτήσης του ακινήτου και το ύψος του πληθωρισµού. Επίσης, από τις ίδιες διατάξεις 

προβλέπεται η έκδοση κάθε φορά Απόφασης του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών µε 

την οποία καθορίζονται οι συντελεστές αναπροσαρµογής καθώς και κάθε άλλη λεπτοµέρεια. 

 Κατ’ εφαρµογή των διατάξεων αυτών, εκδόθηκε η αριθ. 1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ 

1121/17.11.2004 Απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών και Οικονοµικών για την 

αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων του έτους 2004.   

 Με την απόφαση αυτή ορίζονται τα εξής: 

α. Για τα ακίνητα που είχαν αποκτήσει οι επιχειρήσεις µέχρι και την 31 ∆εκεµβρίου 1999, 

ως αξία κτήσης θα ληφθεί η αξία η οποία είχε προκύψει από την αναπροσαρµογή του 

έτους 2000. Αν όµως κάποιες επιχειρήσεις δεν είχαν υποχρέωση να 

αναπροσαρµόσουν την αξία των ακινήτων τους κατά το έτος 2000, ως αξία κτήσης 

των ακινήτων που απέκτησαν µέχρι και την 31 ∆εκεµβρίου 1999 θα ληφθεί αυτή που 

είχε εµφανισθεί στα βιβλία κατά τον κρίσιµο αυτό χρόνο (31.12.99). 

β. Ως αξία κτήσης των ακινήτων για τις επιχειρήσεις, οι οποίες προήλθαν από 

µετατροπή ή συγχώνευση άλλων επιχειρήσεων µε βάση τις διατάξεις του ν.δ. 

1297/1972 ή του ν. 2166/1993 από την 1 Ιανουαρίου 2000 και µετά, πρέπει να 

λαµβάνεται η αξία που καταχωρήθηκε στην πρώτη επίσηµη απογραφή της νέας 

επιχείρησης. Υπενθυµίζεται ότι, αν η µετατροπή ή συγχώνευση είχε γίνει µε τις 

διατάξεις του ν.δ. 1297/72, ως αξία καταχωρηθείσα στα βιβλία της προελθούσας από 

τη µετατροπή ή συγχώνευση εταιρίας έχει ληφθεί η αξία την οποία είχε καθορίσει η 

εκτιµητική επιτροπή του άρθρου 9 του κ.ν. 2190/20. Αντίθετα, αν ο µετασχηµατισµός 

έχει γίνει µε βάση το ν. 2166/93, στην πρώτη επίσηµη απογραφή της νέας εταιρίας, τα 

ακίνητα έχουν µεταφερθεί µε τις αξίες που εµφανίζονταν στα βιβλία της 

µετατραπείσας ή συγχωνευθείσας επιχείρησης. 

γ. Οι συντελεστές που θα χρησιµοποιηθούν στην αναπροσαρµογή του έτους 2004, είναι 

οι ακόλουθοι, ανάλογα µε το χρόνο κτήσης των γηπέδων και κτιρίων από τις 

επιχειρήσεις. 

           Χρόνος κτήσης                                     Γήπεδα                  Κτίρια 

    Μέχρι και το έτος 1999:    1,45   1,35 

             Από 1.1.00 έως 31.12.00:   1,40   1,35 

    Από 1.1.01 έως 31.12.01:   1,35   1,30 

             Από 1.1.02 έως 31.12.02:   1,30   1,25 

             Από 1.1.03 έως 31.12.03:   1,25   1,20 

 Η αξία των ακινήτων που αποκτήθηκαν από 1.1.2004 και µετά δεν υπόκειται σε 

αναπροσαρµογή. 

 Επίσης, µε τις διατάξεις της παρ. 6 της απόφασης ορίζεται ότι, οι επιχειρήσεις που 

προέκυψαν από µετατροπή ή συγχώνευση άλλων επιχειρήσεων µε τις διατάξεις του ν. 
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2166/93, θα χρησιµοποιήσουν τους πιο πάνω συντελεστές αναπροσαρµογής, ανάλογα µε το 

χρόνο απόκτησης των ακινήτων από τις επιχειρήσεις που µετατράπηκαν ή συγχωνεύθηκαν. 

Κατά ρητή διατύπωση της απόφασης, τα ανωτέρω ισχύουν ανεξάρτητα από το χρόνο που 

έγινε ο µετασχηµατισµός. Εποµένως, και οι εταιρίες οι οποίες προήλθαν από µετασχηµατισµό 

άλλων επιχειρήσεων µέσα στο έτος 2004 υποχρεούνται να αναπροσαρµόσουν την αξία των 

ακινήτων τους, τα οποία είχαν αποκτηθεί προηγουµένως από τις µετατραπείσες ή 

συγχωνευθείσες επιχειρήσεις µέχρι και την 31 ∆εκεµβρίου 2003. Στην περίπτωση  αυτή, θα 

χρησιµοποιηθεί ο συντελεστής αναπροσαρµογής, που αντιστοιχεί στο έτος µέσα στο οποίο η 

µετατραπείσα, συγχωνευθείσα, κλπ., επιχείρηση είχε αποκτήσει το ακίνητο.  

 Εποµένως, αν για παράδειγµα η Α.Ε. «Α», προήλθε από µετατροπή της ΕΠΕ «Β» 

µέσα στο έτος 2003, κάνοντας χρήση των διατάξεων του ν. 2166/93 και η ΕΠΕ εισέφερε στην 

Α.Ε. ένα βιοµηχανοστάσιο, το οποίο είχε αγοράσει το έτος 2000, η ανώνυµη εταιρία θα 

χρησιµοποιήσει τον συντελεστή αναπροσαρµογής 1,40 για το γήπεδο και τον συντελεστή 

1,35 για το κτίριο (ΣΗΜ: Στα βιβλία η αξία του βιοµηχανοστασίου πρέπει να διαχωρίζεται σε 

αξία γηπέδου και αξία κτιρίου). 

 Η ρύθµιση αυτή έγινε γιατί κατά το µετασχηµατισµό των επιχειρήσεων µε τις διατάξεις 

του ν. 2166/93 δεν λαµβάνει χώρα εκτίµηση των εισφεροµένων στοιχείων από την εκτιµητική 

επιτροπή του άρθρου 9 του κ.ν. 2190/20, σε αντίθεση µε τους µετασχηµατισµούς που γίνονται 

κατ’ εφαρµογή των διατάξεων του ν.δ. 1297/72, µε αποτέλεσµα, τα εισφερθέντα γήπεδα και 

κτίρια µε τις διατάξεις του ν. 2166/93 να εµφανίζονται στα βιβλία της προκύψασας από το 

µετασχηµατισµό εταιρίας µε την αξία στην οποία είχαν αποκτηθεί από τη µετατραπείσα ή 

συγχωνευθείσα επιχείρηση. 

 Τα ανωτέρω ισχύουν και για τις ανώνυµες τραπεζικές εταιρείες, που δεν 

αναπροσαρµόζουν την αναπόσβεστη αξία των ακινήτων τους µε βάση τα ∆ιεθνή Λογιστικά 

Πρότυπα και οι οποίες προήλθαν από συγχώνευση άλλων τραπεζών ή έχουν απορροφήσει 

άλλες τράπεζες µε βάση τις διατάξεις του ν. 2515/1997 και εφόσον κατά το µετασχηµατισµό 

έχει γίνει ενοποίηση των στοιχείων ενεργητικού και παθητικού κατ’ εφαρµογή των διατάξεων 

της παρ.5 του άρθρου 16 του πιο πάνω νόµου, καθόσον κατά την εφαρµογή των διατάξεων 

αυτών δεν έχει γίνει αποτίµηση των περιουσιακών στοιχείων από την επιτροπή του άρθρου 9 

του κ.ν. 2190/1920, όπως δηλαδή προβλέπεται και για τους µετασχηµατισµούς που γίνονται 

µε τη διαδικασία του ν. 2166/93. 

δ. Με τις διατάξεις της παραγράφου 5 του άρθρου 22 του ν. 2065/92, αλλά και της πιο 

πάνω απόφασης ορίζεται ότι, οι αποσβέσεις (τακτικές - πρόσθετες) επί της αξίας κάθε 

κτιρίου που υπόκειται σε αναπροσαρµογή, οι οποίες έχουν πραγµατοποιηθεί µέχρι 

και την προηγούµενη από το χρόνο της αναπροσαρµογής διαχειριστική χρήση, θα 

αναπροσαρµοσθούν στο σύνολό τους µε τους ίδιους συντελεστές που προβλέπονται 

για κάθε κτίριο χωριστά, ανάλογα µε το χρόνο κτήσης του. 

 ∆ηλαδή, η αναπροσαρµογή των αποσβέσεων θα γίνει χωριστά για κάθε κτίριο και µε 

βάση το συνολικό ποσό των αποσβέσεων που έγιναν σε κάθε κτίριο µέχρι 31.12.2003, 

προκειµένου για επιχειρήσεις που κλείνουν ισολογισµό µε 31 ∆εκεµβρίου και µέχρι 30.6.2004 

για τις επιχειρήσεις που κλείνουν ισολογισµό µε 30 Ιουνίου. 
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 Αν για οποιοδήποτε λόγο, η επιχείρηση δεν διενήργησε επί της αξίας του κτιρίου τις 

προβλεπόµενες από το π.δ. 100/1998 ή π.δ. 299/2003 τακτικές αποσβέσεις ολικά ή µερικά, 

θα αναπροσαρµόσει µόνο τις αποσβέσεις που έχουν διενεργηθεί µέχρι 31.12.2003 ή 

30.6.2004, κατά περίπτωση, και οι οποίες εµφανίζονται στα βιβλία της. 

 Σε περίπτωση που η επιχείρηση πραγµατοποίησε δαπάνες για προσθήκες και 

βελτιώσεις µετά την απόκτηση του κτιρίου, η αναπροσαρµογή των αποσβέσεων που 

αντιστοιχούν στις δαπάνες αυτές θα γίνει ως εξής: 

 Αν ο συντελεστής αναπροσαρµογής για το κτίριο είναι ο ίδιος και για τις βελτιώσεις 

και προσθήκες, θα αναπροσαρµοσθεί το συνολικό ποσό των αποσβέσεων που έγιναν µέχρι 

31.12.2003 ή 30.6.2004, κατά περίπτωση, (κτιρίων, προσθηκών και βελτιώσεων) µε το 

συντελεστή αναπροσαρµογής που θα εφαρµοσθεί για το κτίριο που αφορούν. Αν ο 

συντελεστής αναπροσαρµογής των προσθηκών και βελτιώσεων είναι διαφορετικός από 

αυτόν που προβλέπεται για το κτίριο, τότε οι συνολικές αποσβέσεις που έγιναν στην αξία του 

κτιρίου, καθώς και στην αξία των προσθηκών και των βελτιώσεων θα διαχωριστούν και θα 

αναπροσαρµοσθούν ξεχωριστά µε συντελεστή ανάλογο µε το χρόνο κτήσης του κτιρίου και το 

χρόνο που πραγµατοποιήθηκαν οι προσθήκες και βελτιώσεις. 

 Τονίζεται ότι, προκειµένου για κτίρια των οποίων η αξία κατά την 31.12.2003 ή 

30.6.2004, κατά περίπτωση, έχει αποσβεσθεί εξ ολοκλήρου, δεν θα γίνουν εγγραφές 

αναπροσαρµογής της αξίας αυτών, καθόσον στις περιπτώσεις αυτές αναπροσαρµόζοντας 

της αξία των κτιρίων αλλά και την αξία των αποσβέσεων που έχουν διενεργηθεί, δεν 

προκύπτει υπεραξία από την αναπροσαρµογή. 

ε. Με την παράγραφο 9 της απόφασης προβλέπεται ότι, µε την αναπροσαρµογή των 

αποσβέσεων σύµφωνα µε τα πιο πάνω, δεν τροποποιούνται τα οικονοµικά 

αποτελέσµατα των επιχειρήσεων, που προέκυψαν κατά την προηγούµενη της 

αναπροσαρµογής διαχειριστική χρήση. 

3. Με βάση την παράγραφο 3 του άρθρου 21 του ν. 2065/1992, προκειµένου για 

ακίνητα, τα οποία βρίσκονται σε περιοχή στην οποία ισχύει το σύστηµα του αντικειµενικού 

προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων, στις περιπτώσεις που η αναπροσαρµοσµένη αξία 

του ακινήτου που προκύπτει µε βάση τους συντελεστές που ορίζονται κατά τα πιο πάνω, είναι 

µεγαλύτερη εκείνης, που προσδιορίζεται µε βάση το σύστηµα του αντικειµενικού 

προσδιορισµού, θεωρείται ως αναπροσαρµοσµένη αξία του ακινήτου, η αξία που προκύπτει 

µε βάση το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων. 

 Με την παρ. 7 της αριθ. 1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ.1121/17.11.2004 Α.Υ.Ο. 

ορίζεται ότι, για την εφαρµογή των πιο πάνω διατάξεων, ως ακίνητα τα οποία βρίσκονται σε 

περιοχή στην οποία ισχύει το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού, λαµβάνονται µόνο 

αυτά που βρίσκονται εντός σχεδίου πόλεως. ∆ηλαδή, για εκείνα που βρίσκονται εκτός 

σχεδίου πόλεως ή εντός οικισµού, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα λαµβάνεται εκείνη που 

προκύπτει από την εφαρµογή των συντελεστών αναπροσαρµογής, που ορίζονται µε την πιο 

πάνω Απόφαση.  
 Εποµένως, κατά την εφαρµογή των διατάξεων αυτών, προκειµένου για ακίνητα τα 

οποία βρίσκονται εντός σχεδίου πόλεως , θα πρέπει οι επιχειρήσεις να υπολογίσουν, µε βάση 

το σύστηµα αυτό, διακεκριµένα, για κάθε ακίνητο που υπόκειται σε αναπροσαρµογή, την 
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αντικειµενική αξία αυτών, προκειµένου αυτή, να ληφθεί ως αναπροσαρµοσµένη αξία, εφόσον 

είναι µικρότερη εκείνης που προσδιορίζεται µε βάση τους συντελεστές αναπροσαρµογής. 

 Στην περίπτωση αυτή, για τα ακίνητα εκείνα των επιχειρήσεων, των οποίων η αξία, µε 

βάση το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού, είναι µικρότερη εκείνης που 

προσδιορίζεται µε βάση τους συντελεστές αναπροσαρµογής, η αναπροσαρµοσµένη αξία του 

ακινήτου περιορίζεται υποχρεωτικά, στην αξία που προκύπτει µε βάση το σύστηµα του 

αντικειµενικού προσδιορισµού. 

 ∆ιευκρινίζεται ότι για τον προσδιορισµό της αντικειµενικής αξίας των ακινήτων, θα 

ληφθούν υπόψη οι τιµές ζώνης που ισχύουν κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής. 

 Επίσης, προκειµένου για ακίνητα τα οποία βρίσκονται σε περιοχή  «εντός σχεδίου 

πόλεως» και η αξία ορισµένων ακινήτων των επιχειρήσεων, τα οποία υπόκεινται σε 

αναπροσαρµογή, εµφανίζεται στα βιβλία αυτών µε αξία µεγαλύτερη εκείνης που προκύπτει µε 

βάση τον αντικειµενικό προσδιορισµό, δεν δύνανται αυτές να θεωρήσουν ως 

αναπροσαρµοσµένη αξία των ακινήτων αυτών, την αξία του αντικειµενικού προσδιορισµού. 

Στην περίπτωση αυτή, δεν ενεργείται καµία εγγραφή αναπροσαρµογής της αξίας των 

ακινήτων αυτών, αλλά αυτά συνεχίζουν να εµφανίζονται µε την αξία αυτών που είναι 

καταχωρηµένη στα λογιστικά βιβλία των επιχειρήσεων. 

 Περαιτέρω, προκειµένου για ακίνητα, τα οποία βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως (ή 

εντός οικισµού)  και από την αναπροσαρµογή αυτών µε βάση τους συντελεστές που ορίζονται 

κατά τα πιο πάνω, για διάφορους λόγους, προκύπτει αξία µεγαλύτερη εκείνης της 

πραγµατικής, δύναται να ληφθεί ως αναπροσαρµοσµένη αξία των ακινήτων, η πραγµατική 

αξία αυτών, που αποδεικνύεται µε κάθε πρόσφορο µέσο. Εποµένως, σύµφωνα µε τις πιο 

πάνω διατάξεις, στις περιπτώσεις ακινήτων τα οποία βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως (ή 

εντός οικισµού) και από την αναπροσαρµογή αυτών µε βάση τους συντελεστές που ορίζονται 

πιο πάνω, για διάφορους λόγους, προκύπτει αξία µεγαλύτερη εκείνης της πραγµατικής, 

παρέχεται η δυνατότητα στις επιχειρήσεις να αναπροσαρµόσουν την αξία των ακινήτων τους, 

µε βάση την πραγµατική αξία αυτών που έχουν κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής µε τον 

περιορισµό ότι, σε κάθε περίπτωση δεν µπορεί να είναι µικρότερη εκείνης που εµφανίζεται 

στα βιβλία της επιχείρησης. 

 Κατά την εφαρµογή των διατάξεων αυτών, ο προσδιορισµός της πραγµατικής αξίας 

των ακινήτων, αποκλειστικά από την επιχείρηση, θα πραγµατοποιείται  µε κάθε πρόσφορο 

µέσο, από το οποίο θα αποδεικνύεται η αξία αυτών (εκτίµηση αξίας άλλων ακινήτων τα οποία 

βρίσκονται στην ίδια περιοχή ή στην πλησιέστερη περιοχή, από την αρµόδια ∆ηµόσια 

Οικονοµική Υπηρεσία, ή από άλλη ∆ηµόσια Υπηρεσία, εκτίµηση αξίας από Τραπεζικούς 

οργανισµούς για λήψη δανείων κτλ.). 

 Όταν η αναπροσαρµοσµένη αξία του κτιρίου περιορίζεται, σύµφωνα µε τα πιο πάνω, 

υποχρεωτικά στο ύψος που προκύπτει µε το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού ή 

στην πραγµατική αξία αυτού, κατά περίπτωση, θα αναπροσαρµόζονται και οι αποσβέσεις επί 

της αξίας του κτιρίου στο σύνολό τους µε τον ανάλογο µειωµένο συντελεστή 

αναπροσαρµογής. 

4. Περαιτέρω, για την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων των επιχειρήσεων που 

θα πραγµατοποιηθεί µέχρι το τέλος του έτους 2004, λαµβάνεται η αξία εκείνων τα οποία 
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έχουν αποκτηθεί από αυτές µέχρι την 31.12.2003. Εποµένως, σε αναπροσαρµογή, υπόκειται 

η αξία των κτιρίων η αποπεράτωση των οποίων έχει πραγµατοποιηθεί µέχρι την 31 

∆εκεµβρίου 2003 και σε καµία περίπτωση δεν αναπροσαρµόζεται η αξία των ηµιτελών 

κτιρίων. 

 Κατ’ ακολουθία των ανωτέρω, για τα κτίρια των οποίων η κατασκευή δεν έχει 

ολοκληρωθεί µέχρι την 31.12.2003, δηλαδή τα κτίρια αυτά δεν ήταν έτοιµα να 

χρησιµοποιηθούν κατά το χρόνο αυτό, δεν θα αναπροσαρµοσθούν οι δαπάνες που 

πραγµατοποιήθηκαν για την ανέγερσή τους και τούτο γιατί προκειµένου για κτίρια, ως χρόνος 

κτήσης αυτών θεωρείται ο χρόνος που αποπερατώθηκαν, που ολοκληρώθηκε η κατασκευή 

τους. Επίσης, σε αναπροσαρµογή υπόκειται και η αξία των εγκαταστάσεων των κτιρίων 

(ηλεκτρολογικές, υδραυλικές, µηχανολογικές, κλιµατιστικές κτλ.) που συνδέονται 

αναπόσπαστα µε τα κτίρια και οι οποίες έχουν προσαυξήσει την αξία τους. Η αξία των 

εγκαταστάσεων αυτών, αναπροσαρµόζεται µε συντελεστή, ανάλογα µε το χρόνο που 

πραγµατοποιήθηκε η δαπάνη για την απόκτησή τους. 

 Τονίζεται ότι, σε αναπροσαρµογή υπόκειται και η αξία της ψιλής κυριότητας σε 

ακίνητα, όπως έχει γίνει δεκτό από το Υπουργείο Οικονοµικών (1112918/ΠΟΛ.1248/1992 

εγκύκλιος). Επειδή, σε αναπροσαρµογή υπόκεινται τα ακίνητα τα οποία έχουν αποκτηθεί από 

τις επιχειρήσεις µέχρι την 31.12.2003 και βρίσκονται στην κυριότητά τους κατά το χρόνο της 

αναπροσαρµογής, προκύπτει ότι δεν υπόκεινται σε αναπροσαρµογή:  

 α. Τα ακίνητα  που  δεν  υπάρχουν  στην επιχείρηση κατά το χρόνο της 

αναπροσαρµογής, δηλαδή κατά την  ηµεροµηνία καταχώρησης των 

λογιστικών εγγραφών σχετικά µε την αναπροσαρµογή, στα βιβλία της 

επιχείρησης (πωλήθηκαν, καταστράφηκαν κτλ.). 

β. Τα ακίνητα που χρησιµοποιούνται από την επιχείρηση, αλλά ανήκουν στην 

κυριότητα των εταίρων ή τρίτων. 

γ. Τα κτίρια που ανεγέρθησαν σε ξένο έδαφος και µε την προϋπόθεση ότι, 

τελικά περιέρχονται στον κύριο του εδάφους. 

δ. Οι λυόµενες και δυνάµενες να µεταφερθούν κατασκευές που µπορούν να 

αποχωριστούν από το έδαφος χωρίς να υποστούν βλάβη και να 

χρησιµοποιηθούν σε άλλο µέρος, γιατί δεν αποτελούν κατά τις διατάξεις του 

Αστικού Κώδικα, συστατικό µέρος τους εδάφους (π.χ. µεταλλικά υπόστεγα, 

οινοδεξαµενές, κτλ). 

 

 Για την καλύτερη κατανόηση των ανωτέρω παραθέτουµε τα ακόλουθα παραδείγµατα: 

Παράδειγµα 1ο 
 Ανώνυµη εταιρία που κλείνει ισολογισµό µε 31 ∆εκεµβρίου 2004 έχει, µεταξύ άλλων, 

στην κυριότητά της ένα κτίριο αξίας 120.000 ευρώ που απέκτησε το έτος 2000 και ένα άλλο 

κτίριο αξίας 80.000 ευρώ που απέκτησε στο έτος 2001. 

 Για το δεύτερο κτίριο, η εταιρία δαπάνησε στο έτος 2002 για βελτιώσεις και 

προσθήκες το ποσό των 15.000 ευρώ. 
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 Η αξία των δύο αυτών κτιρίων ανέρχεται την 31.12.2004, βάσει αντικειµενικών αξιών, 

σε 180.000 ευρώ και 135.000 ευρώ, αντίστοιχα. Σηµειώνεται ότι και τα δύο κτίρια βρίσκονται 

εντός σχεδίου πόλεως. 

 Από την ανώνυµη εταιρία έχουν ενεργηθεί µέχρι και 31 ∆εκεµβρίου 2003 συνολικά οι 

εξής αποσβέσεις: Για το πρώτο κτίριο 24.000 ευρώ και για το δεύτερο κτίριο 14.000 ευρώ, 

από τις οποίες τα 1.500 ευρώ έγιναν στην αξία των βελτιώσεων και προσθηκών. 

 Βάσει των ανωτέρω δεδοµένων, η αναπροσαρµογή της αξίας των κτιρίων και των 

αποσβέσεών τους θα γίνει ως εξής: 

 α) Για το κτίριο που απέκτησε η εταιρία το έτος 2000 θα πολλαπλασιασθεί 

η τιµή κτήσης αυτού (120.000 ευρώ) µε τον συντελεστή 1,35, δηλαδή θα 

έχουµε 120.000 Χ 1,35 = 162.000 ευρώ, η οποία και λαµβάνεται ως 

αναπροσαρµοσµένη αξία, αφού είναι µικρότερη της αντικειµενικής αξίας 

(180.000 ευρώ). 

Για την αναπροσαρµογή των αποσβέσεων θα πολλαπλασιασθεί το σύνολο 

των αποσβέσεων που έχουν ενεργηθεί µέχρι 31.12.03 µε τον συντελεστή που 

προβλέπεται για την αναπροσαρµογή των κτιρίων, δηλαδή θα έχουµε 24.000 

Χ 1,35 =  32.400 ευρώ. 

β) Για το κτίριο που απέκτησε η εταιρία το έτος 2001 θα πολλαπλασιασθεί η αξία 

κτήσης αυτού (80.000 ευρώ) µε τον συντελεστή 1,30, δηλαδή 80.000 Χ 1,30 = 

104.000 ευρώ. Για τις βελτιώσεις - προσθήκες που έγιναν στο κτίριο αυτό θα 

πολλαπλασιασθεί το ποσό των 15.000 ευρώ µε τον συντελεστή 1,25, δηλαδή 

θα έχουµε 15.000 Χ 1,25 = 18.750 ευρώ. Επειδή η αντικειµενική αξία του 

κτιρίου είναι 135.000 ευρώ, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί αυτή που 

προέκυψε βάσει των συντελεστών αναπροσαρµογής, δηλαδή 122.750 ευρώ 

(104.000 + 18.750). 

Οι ενεργηθείσες µέχρι 31.12.2003 αποσβέσεις θα αναπροσαρµοσθούν ως εξής: 

  12.500 (14.000 – 1.500) Χ 1,30  =  16.250 

                                1.500 Χ 1,25                   =    1.875 

                                                                             ---------- 

                                                      ΣΥΝΟΛΟ:        18.125 

 

Παράδειγµα 2ο 
 Ανώνυµη εταιρία που κλείνει ισολογισµό την 31.12.2004 έχει στην κυριότητά της 

γήπεδο «εκτός σχεδίου πόλεως», που είχε αγοράσει αντί 90.000 ευρώ το έτος 1997. Η 

αναπροσαρµοσµένη αξία του µετά την αναπροσαρµογή του έτους 2000 ανερχόταν σε 

108.000 ευρώ (90.000 Χ 1,20). Επί του οικοπέδου αυτού ανήγειρε το έτος 2000 κτίριο 

συνολικού κόστους 240.000 ευρώ.  

 Η πραγµατική αξία του οικοπέδου, βάσει επισήµων αποδεικτικών στοιχείων της 

εταιρίας, κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής (31.12.2004) ανέρχεται σε 140.000 ευρώ, ενώ 

η αξία του κτιρίου σε 260.000 ευρώ. 

 Η ανώνυµη εταιρία πραγµατοποίησε µέχρι την 31.12.2003 αποσβέσεις επί του 

κτιρίου 48.000 ευρώ συνολικά. 
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 Περαιτέρω, το έτος 2002 προέβη στην αγορά οικοπέδου αξίας 115.000 ευρώ, σε 

περιοχή  «εντός σχεδίου πόλεως» (σύστηµα αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας των 

ακινήτων). Βάσει του συστήµατος αυτού, η αξία του οικοπέδου ανέρχεται, κατά το χρόνο της 

αναπροσαρµογής (31.12.2004), σε 120.000 ευρώ. 

 Βάσει των δεδοµένων αυτών, η ανώνυµη εταιρία θα προβεί στην αναπροσαρµογή 

της αξίας των οικοπέδων, του κτιρίου και των αποσβέσεων τους ως εξής: 

 

 

 α) Για το οικόπεδο που αγόρασε η εταιρία το έτος 1997,  η αναπροσαρµο- 

σµένη αξία αυτού µπορεί να περιορισθεί στο ύψος των 140.000 ευρώ, 

δηλαδή στην πραγµατική του αξία κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής ή να 

υπολογισθεί µε βάση τον συντελεστή αναπροσαρµογής που ανέρχεται στο 

ποσό των 156.600 ευρώ (108.000 Χ 1,45). 

β) Για το κτίριο, που ανήγειρε στο πιο πάνω οικόπεδο το έτος 2000, η 

αναπροσαρµοσµένη αξία των 324.000 ευρώ, (240.000 Χ 1,35) µπορεί να 

περιορισθεί στο ύψος των 260.000 ευρώ, δηλαδή στην πραγµατική του αξία ή 

να ληφθεί υπόψη το ποσό των 324.000 ευρώ. Αν η επιχείρηση επιλέξει ως 

αναπροσαρµοσµένη αξία του κτιρίου την πραγµατική αξία αυτού, ήτοι τα 

260.000 ευρώ, τότε η αναπροσαρµογή έχει γίνει ουσιαστικά µε το µειωµένο 

συντελεστή 1,083 (260.000 :240.000). 

 Ο συντελεστής αυτός αναπροσαρµογής που προκύπτει θα είναι και ο 

συντελεστής µε τον οποίο θα αναπροσαρµοσθούν οι ενεργηθείσες 

αποσβέσεις. ∆ηλαδή, οι αναπροσαρµοσµένες αποσβέσεις θα ανέλθουν στο 

ύψος των 51.984 ευρώ (48.000 Χ 1,083). 

γ) Για το οικόπεδο που η εταιρία αγόρασε το έτος 2002, η αναπροσαρµοσµένη 

αξία 149.500 ευρώ (115.000 Χ 1,30) περιορίζεται, σύµφωνα µε την 

παράγραφο 3 του άρθρου 21 του ν. 2065/1992, στο ποσό των 120.000 ευρώ.  

5.       Σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου 21 του ν. 2065/1992, οι επιχειρήσεις 

που θα προβούν σε αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους είναι υποχρεωµένες 

να αναγράφουν στους ισολογισµούς των χρήσεων 2004, 2005, 2006 και 2007 ότι 

προέβησαν στην αναπροσαρµογή του έτους 2004. 

 

Γ. Εµφάνιση της υπεραξίας (άρθρο 23 ν. 2065/92). 
1.       Με βάση τις διατάξεις των παραγράφων 1 και 2 του άρθρου 23 του ν. 2065/1992, από 

την υπεραξία που θα προκύψει από την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων µε 

βάση τα οριζόµενα στο άρθρο 22 του ίδιου νόµου και στην 

1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ.1121/17.11.2004 απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών, θα 

αφαιρεθεί υποχρεωτικά το τυχόν  χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «ΚΕΡ∆Η ή 

ΖΗΜΙΑΙ», ανεξάρτητα αν το ποσό της ζηµίας αυτής έχει ή όχι αναγνωρισθεί από το 

φορολογικό έλεγχο. Η αφαίρεση της ζηµίας θα γίνει µε λογιστικές εγγραφές στα βιβλία και 

το υπόλοιπο ποσό υπεραξίας που θα αποµείνει θα κεφαλαιοποιηθεί, σύµφωνα µε όσα 

αναφέρονται στη συνέχεια. 
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Παράδειγµα 

 Ανώνυµη εταιρία, που κλείνει ισολογισµό την 31.12.2004, έχει στην κυριότητά της δύο 

ακίνητα «εντός σχεδίου πόλεως», για τα οποία ισχύουν τα εξής δεδοµένα: 

 

Α’ ακίνητο:  Το γήπεδο είχε αγορασθεί το έτος 1997 και µετά την αναπροσαρµογή της αξίας 

του µε βάση τις διατάξεις του ν. 2065/1992 κατά το έτος 2000 εµφανίζεται µε αξία κτήσης 

100.000 ευρώ. Η αξία του γηπέδου αυτού µε βάση το σύστηµα του αντικειµενικού 

προσδιορισµού ανέρχεται κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής (31.12.2004) σε 150.000 

ευρώ. 

 Το κτίριο, η ανέγερση του οποίου ολοκληρώθηκε µέσα στο έτος 2000 εµφανίζεται στα 

βιβλία µε αξία κτήσης 400.000 ευρώ. Με βάση το αντικειµενικό σύστηµα, η αξία του ανέρχεται 

κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής σε 600.000 ευρώ. Οι αποσβέσεις που έγιναν µέχρι τότε 

(31.12.2003) ανέρχονται σε 80.000 ευρώ. 

 

Β’ ακίνητο: Η αξία του γηπέδου κτήσης 2000 είναι 50.000 ευρώ. Επί του γηπέδου έχει 

ανεγερθεί κτίριο, του οποίου η ολοκλήρωση της κατασκευής του έγινε το έτος 2001 και 

κόστισε 200.000 ευρώ. Κατά το επόµενο έτος 2002, έγιναν προσθήκες αξίας 40.000 ευρώ στο 

εν λόγω κτίριο. Οι αξίες του γηπέδου και κτιρίου µε βάση το αντικειµενικό σύστηµα ανέρχονται 

κατά την 31.12.2004 σε 60.000 ευρώ και 250.000 ευρώ, αντίστοιχα. Επί του  κτιρίου έχουν 

ενεργηθεί µέχρι την 31.12.2003 αποσβέσεις 35.000 ευρώ, από τις οποίες το  ποσό των 6.000 

ευρώ αφορούν τις προσθήκες που έγιναν το έτος 2002. 

 Το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «ΚΕΡ∆Η Ή ΖΗΜΙΑΙ» που εµφανίζεται στα 

βιβλία της εταιρίας κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής είναι 60.000 ευρώ. 

 Με βάση τα ανωτέρω δεδοµένα, η αξία των γηπέδων και κτιρίων και των 

αποσβέσεων µετά την αναπροσαρµογή τους, καθώς και η λογιστική υπεραξία που προκύπτει 

έχουν ως εξής: 

 

 

 

Ι. ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Α’ ΓΗΠΕ∆ΩΝ 

  ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜ. ΑΞΙΑ ΑΝΤΙΚ. 

ΧΡΟΝΟΣ ΚΤΗΣΗΣ ΑΞΙΑ ΚΤΗΣΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜ.        ΑΞΙΑ ΠΡΟΣ∆/ΜΟΥ 

Γήπεδο κτήσης 1997 100.000  Χ  1,45      = 145.000 150.000 

Γήπεδο κτήσης 2000   50.000  Χ   1,40      =   70.000   60.000 

 _________  _________ _________ 

ΣΥΝΟΛΟ: 150.000  215.000 210.000 

 _________  _________ _________ 

  

 Επειδή η αξία του δευτέρου γηπέδου βάσει αντικειµενικού προσδιορισµού είναι 

µικρότερη της αξίας η οποία προέκυψε µε τη χρήση του συντελεστή αναπροσαρµογής, ως 
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αναπροσαρµοσµένη αξία του γηπέδου αυτού θα ληφθεί, σύµφωνα µε την παρ. 3 του άρθρου 

21 του ν. 2065/92, η αξία του αντικειµενικού προσδιορισµού, δηλαδή τα 60.000 ευρώ. 

 Αντίθετα, για το πρώτο γήπεδο, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθούν τα 145.000 

ευρώ, καθόσον η αντικειµενική αξία του είναι µεγαλύτερη (150.000 ευρώ). 

 Εποµένως, η αναπροσαρµοσµένη αξία των γηπέδων θα εµφανισθεί στα βιβλία της 

εταιρίας ως εξής: 

α.  γήπεδο κτήσης  1997:   145.000 ευρώ 

β.  γήπεδο κτήσης  2000:     60.000 ευρώ 

                      ΣΥΝΟΛΟ      205.000 ευρώ 

Β’ ΚΤΙΡΙΩΝ 

 

α) Βάσει Συντελεστών Αναπροσαρµογής 

 

ΧΡΟΝΟΣ ΑΞΙΑ ΣΥΝΤΕΛ. ΑΝΑΠΡ.ΑΞΙΑ ΠΡΟΣΘΗΚΕΣ ΑΝΑΠΡΟΣ. 

ΚΤΗΣΗΣ ΚΤΗΣΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣ. ΒΑΣΕΙ ΣΥΝΤΕΛ. 2002 ΑΞΙΑ 

ΠΡΟΣΘΗΚΩΝ 

α. 2000    400.000 Χ 1,35 =    540.000   

β. 2001    200.000   Χ 1,30 =    260.000 40.000 Χ 1,25 =       50.000 

 _________  __________  ________    _________ 

    600.000     800.000 40.000      50.000    

 

 

β) Βάσει αντικειµενικού προσδιορισµού 

α.  2000 : 600.000 ευρώ κατά την 31.12.04 

β.  2001 : 250.000 ευρώ     ‘’      ‘’        ‘’                

                750.000 

 Κατά συνέπεια, για το κτίριο κτήσης 2000, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί 

αυτή, η οποία προέκυψε µε τη χρήση του συντελεστή αναπροσαρµογής (540.000 ευρώ), 

καθόσον είναι µικρότερη της αντικειµενικής αξίας του κατά την 31.12.2004. 

 Αντίθετα, για το κτίριο κτήσης 2001, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί, 

σύµφωνα µε την παρ. 3 του άρθρου 21 του ν. 2065/92, η αντικειµενική αξία των 250.000 

ευρώ, καθόσον είναι µικρότερη αυτής που προέκυψε µετά την αναπροσαρµογή της αξίας του 

ακινήτου και των προσθηκών του µε τη χρήση των συντελεστών αναπροσαρµογής, που 

ορίζονται από την 1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ 1121/17.11.2004 Απόφαση του Υπουργού 

Οικονοµικών, 310.000 ευρώ (260.000 + 50.000). 

 Εποµένως, η αναπροσαρµοσµένη αξία των κτιρίων θα εµφανισθεί στα βιβλία ως 

εξής: 

- α’ κτίριο κτήσης 2000 540.000 βάσει συντελ. αναπροσαρµογής 

- β’ κτίριο κτήσης 2001         250.000 βάσει αντικειµενικής αξίας 

   ΣΥΝΟΛΟ 790.000 

Γ. ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 
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 Επειδή, ως αναπροσαρµοσµένη αξία του πρώτου κτιρίου ελήφθη αυτή που 

προέκυψε µε τη χρήση του συντελεστή 1,35 της πιο πάνω απόφασης, οι ενεργηθείσες µέχρι 

31.12.03 αποσβέσεις επί του κτιρίου αυτού, ύψους 80.000 ευρώ θα αναπροσαρµοσθούν µε 

τον ίδιο συντελεστή 1,35. 

 Περαιτέρω, επειδή ως αναπροσαρµοσµένη αξία του δευτέρου κτιρίου ελήφθη η 

αντικειµενική αξία αυτού, η αναπροσαρµογή έγινε ουσιαστικά µε το συντελεστή 1.0416 

(250.000 : 240.000). Κατά συνέπεια και οι ενεργηθείσες µέχρι 31.12.03 αποσβέσεις ύψους 

35.000 ευρώ θα αναπροσαρµοσθούν µε τον προκύψαντα, σύµφωνα µε τα πιο πάνω, 

συντελεστή 1,0416. Εποµένως, θα έχουµε: 

α’ κτιρίου: 80.000 Χ 1,35 = 108.000 ευρώ 

β’ κτιρίου: 35.000 Χ 1,0416 =   36.456 ευρώ. 

Σύνολο Αναπροσαρµοσµένων Αποσβέσεων: 144.456 ευρώ 

 

ΙΙ. ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΜΕΤΑ ΤΗΝ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

Α’ Από Γήπεδα 

 Αναπροσαρµοσµένη Αξία    : 205.000 

ΜΕΙΟΝ: Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής : 150.000 55.000 

Β’ Από Κτίρια 

 Αναπροσαρµοσµένη Αξία    : 790.000 

ΜΕΙΟΝ: Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής : 640.000      150.000   205.000 

Γ’ ΜΕΙΟΝ: ∆ιαφορά από την αναπροσαρµογή 

   αποσβέσεων 

- Αποσβέσεις µετά την αναπροσαρµογή    ευρώ    144.456 

- Μείον: Αποσβέσεις προ της αναπροσαρµογής     «      115.000                   29.456 

∆’ ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΑΠΟ ΤΗΝ ΑΝΑΠΡ. ΑΚΙΝΗΤΩΝ:                 ευρώ   175.544 

 

ΙΙΙ. ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΓΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΗ  

 Λογιστική υπεραξία     175.544 

ΜΕΙΟΝ: Χρεωστικό Υπόλοιπο Λογαριασµού    

     Κέρδη ή Ζηµία       60.000 

    Υπεραξία για κεφαλαιοποίηση:             115.544  ευρώ 

 

V. ΕΓΓΡΑΦΕΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 Η εταιρία προκειµένου να εµφανίσει στα βιβλία της τις οικονοµικές µεταβολές από την 

αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων της, θα προβεί στις ακόλουθες λογιστικές εγγραφές: 

_______________________________     _____________________________ 

10.00  ΓΗΠΕ∆Α-ΟΙΚΟΠΕ∆Α      55.000 

10.00.00 ΓΗΠΕ∆Ο Α.      45.000 

  (145.000 - 100.000) 

  ΓΗΠΕ∆Ο Β. 

  (60.000 - 50.000)    10.000 

(σε)  «41.07. ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΑΠΟ 

user
Small Blue



  ΑΝΑΠΡ/ΓΗ ΑΞΙΑΣ ΛΟΙΠΩΝ 

  ΠΕΡ. ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ»      

 55.000 

  41.07.00 Αναπροσαρµογή ν. 2065/92 

_______________________________     _____________________________ 

11.00  «ΚΤΙΡΙΑ - ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ»    150.000 

11.00.000 ΚΤΙΡΙΟ Α.     140.000 

  (540.000 - 400.000)    

  ΚΤΙΡΙΟ Β.        

  (250.000 - 240.000)    10.000 

(σε)  41.07 ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΑΠΟ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

  ΑΞΙΑΣ ΛΟΙΠΩΝ ΠΕΡ.  ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ    150.000 

41.07.00 Αναπροσαρµογή ν. 2065/92 

_______________________________     _____________________________ 

41.07  ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΑΠΌ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

  ΑΞΙΑΣ ΛΟΙΠΩΝ ΠΕΡ.  ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ    29.456 

41.07.00 Αναπροσαρµογή ν. 2065/92 

(σε)  «11.99.00 ΑΠΟΣΒΕΣΜΕΝΑ ΚΤΙΡΙΑ    29.456 

  «ΕΓΚΑΤ/ΣΕΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ»    

  11.99.00.00 Κτιρίου Α   28.000 

  (108.000 - 80.000) 

  11.99.00.01 Κτιρίου Β     1.456 

  (36.456 – 35.000) 

_____________________________     _____________________________ 

_______________________________     _____________________________ 

41.07  ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΑΠΟ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

  ΑΞΙΑΣ ΛΟΙΠΩΝ ΠΕΡ.  ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ    60.000 

41.07.00 Αναπροσαρµογή ν. 2065/92 

(σε)  88.03 ΖΗΜΙΕΣ ΠΡΟΗΓ. ΧΡΗΣΕΩΝ    60.000 

  ΠΡΟΣ ΚΑΛΥΨΗ 

_______________________________     _____________________________ 

  41.07 ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΑΠΟ 

  ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΑΞΙΑΣ ΠΕΡ. ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 

                   ________________________ 

   29.456        55.000 

   60.000      150.000 

Υπόλοιπο     115.544        

                 ___________          ___________ 

  205.000  205.000 

 Περαιτέρω, οι λογιστικές εγγραφές µε τις οποίες θα απεικονιστεί στα βιβλία της 

ανώνυµης εταιρίας ή της ΕΠΕ η κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας που προέκυψε από την 

αναπροσαρµογή των ακινήτων τους, θα έχουν ως εξής: 
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_______________________________     _____________________________ 

41.07  ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή             115.544 

  αξίας λοιπών περιουσιακών στοιχείων   

41.07.00 Αναπροσαρµογή ν. 2065/92     

(σε)  40.00 Καταβληµένο µετοχικό              115.544 

   κεφάλαιο κοινών µετοχών 

_______________________________     _____________________________ 

  και προκειµένου για την ΕΠΕ: 

_______________________________     _____________________________ 

  41.07 ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή 

   αξίας λοιπών περιουσιακών στοιχείων 

41.07.00 Αναπροσαρµογή ν. 2065/1992 

(σε)  40.06 Εταιρικό κεφάλαιο 

_______________________________     _____________________________ 

  

 

2. Το υπόλοιπο της υπεραξίας που αποµένει µετά και την αφαίρεση του τυχόν 

υπάρχοντος χρεωστικού υπολοίπου του λογ/σµού «Κέρδη ή Ζηµίαι» κεφαλαιοποιείται, όπως 

προβλέπεται, κατά περίπτωση, από τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 23 του ν. 2065/92, 

ως ακολούθως: 

 

α) Στις ατοµικές επιχειρήσεις, µε αύξηση του κεφαλαίου τους κατά το  

χρόνο της αναπροσαρµογής. 

 β) Στις προσωπικές εταιρίες (Ο.Ε. και Ε.Ε.), υποχρεωτικά µε αύξηση του 

εταιρικού τους κεφαλαίου που θα γίνει, σύµφωνα µε όσα ορίζονται από τις 

διατάξεις της παραγράφου 3 του άρθρου αυτού, µέχρι και το τέλος του 

δεύτερου έτους από το χρόνο της αναπροσαρµογής, ήτοι µέχρι την 

31.12.2006, αφού τηρήσουν τις διατυπώσεις που προβλέπονται από τις 

σχετικές διατάξεις που ισχύουν (τροποποίηση του καταστατικού κτλ.) για την 

αύξηση του εταιρικού κεφαλαίου. 

 

 γ) Στους συνεταιρισµούς, υποχρεωτικά µε αύξηση του εταιρικού τους 

κεφαλαίου που πραγµατοποιείται µε αύξηση της συνεταιριστικής µερίδας 

αυτών, κατά το ποσό που προκύπτει από τη διαίρεση του ποσού της 

υπεραξίας µε τον αριθµό των συνεταιριστικών µερίδων. Η αύξηση του 

εταιρικού κεφαλαίου των συνεταιρισµών θα λάβει χώρα, σύµφωνα µε τα 

οριζόµενα στην παράγραφο 3 του άρθρου αυτού, µέχρι και το τέλος του 

δεύτερου έτους από το χρόνο της αναπροσαρµογής, ήτοι µέχρι την 

31.12.2006, µε τροποποίηση του καταστατικού τους από τη γενική συνέλευση 

των συνεταίρων. 

 δ) Στις εταιρίες περιορισµένης ευθύνης, µε αύξηση του εταιρικού τους  
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κεφαλαίου, που πραγµατοποιείται υποχρεωτικά µε έκδοση νέων εταιρικών 

µεριδίων, τα οποία θα διανεµηθούν δωρεάν στους παλαιούς εταίρους, κατ’ 

αναλογία των µεριδίων τους. Η αύξηση αυτή θα πρέπει να έχει ολοκληρωθεί, 

σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην παράγραφο 3 του άρθρου αυτού, µέχρι την 

31.12.2006. 

 ε) Στις ανώνυµες εταιρίες, ανεξάρτητα αν οι µετοχές είναι εισηγµένες 

ή όχι στο χρηµατιστήριο, µε αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου τους, που θα 

λάβει χώρα, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην παράγραφο 3 του άρθρου αυτού, 

µέχρι και το τέλος του δευτέρου έτους από το χρόνο της αναπροσαρµογής, 

ήτοι µέχρι την 31.12.2006. 

 Η αύξηση αυτή θα γίνει, είτε µε ανάλογη αύξηση της ονοµαστικής αξίας των µετοχών 

που υπάρχουν στο χρόνο της κεφαλαιοποίησης, είτε µε έκδοση νέων µετοχών, είτε και µε 

τους δύο αυτούς τρόπους. Σε περίπτωση έκδοσης νέων µετοχών, οι νέες αυτές µετοχές που 

θα εκδοθούν, θα διανεµηθούν δωρεάν στους παλαιούς µετόχους, κατ’ αναλογία των µετοχών 

που κατέχουν. Παλαιοί µέτοχοι στους οποίους διανέµονται οι µετοχές αυτές, είναι εκείνοι που 

έχουν την ιδιότητα του µετόχου, κατά το χρόνο που η γενική συνέλευση των µετόχων 

λαµβάνει απόφαση για την αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου, µε την κεφαλαιοποίηση του 

ποσού της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων. 

 ∆ιευκρινίζεται, ότι στην περίπτωση που η ανώνυµη εταιρία επιλέξει την έκδοση νέων 

µετοχών, αν το ποσό της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων 

διαιρούµενο µε την ονοµαστική αξία της µετοχής, δώσει αριθµό µετοχών, που δεν είναι 

δυνατή η διανοµή τους σε ακέραιο αριθµό στους παλαιούς µετόχους κατ’ αναλογία των 

µετοχών που κατέχουν, παρέχεται η δυνατότητα στις ανώνυµες εταιρίες στις περιπτώσεις 

αυτές να µην προβούν σε κεφαλαιοποίηση ολόκληρου του ποσού της υπεραξίας, αλλά να 

κεφαλαιοποιήσουν από το ποσό της υπεραξίας το µέρος εκείνο που θα αντιστοιχεί σε αριθµό 

µετοχών που θα µπορούν να διανεµηθούν στους παλαιούς µετόχους σε ακέραιο αριθµό 

µετοχών. Το υπόλοιπο ποσό υπεραξίας που αποµένει µετά την κεφαλαιοποίηση του πιο 

πάνω ποσού, θα εξακολουθήσει να εµφανίζεται στα βιβλία της επιχείρησης στο λογ/σµό 

41.07 «∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΑΠΟ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΑΞΙΑΣ ΛΟΙΠΩΝ ΠΕΡ. ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ». 

 Τα πιο πάνω αναφερθέντα ισχύουν ανάλογα και για την κεφαλαιοποίηση του ποσού 

της υπεραξίας που προκύπτει από την αναπροσαρµογή των ακινήτων των συνεταιρισµών και 

των ΕΠΕ. 

 Επίσης, αν στα βιβλία της επιχείρησης υπάρχει ποσό υπεραξίας που είχε προκύψει 

από την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων κατ’ εφαρµογή της Ε. 2665/88 απόφασης 

καθώς και από τις προηγούµενες αναπροσαρµογές και το οποίο δεν κεφαλαιοποιήθηκε, το 

ποσό αυτό θα προστεθεί στην υπεραξία που προκύπτει από την αναπροσαρµογή των 

ακινήτων, προκειµένου να προβεί η εταιρία σε κεφαλαιοποίηση του συνολικού αυτού ποσού 

της υπεραξίας. 

 Για το ποσό της αύξησης του εταιρικού ή µετοχικού κεφαλαίου, που θα προκύψει από 

την αναπροσαρµογή των ακινήτων, δεν οφείλεται φόρος συγκέντρωσης κεφαλαίου, όπως έχει 

γίνει δεκτό από τη ∆ιοικητική και ∆ικαστηριακή νοµολογία 

(Υπ.Οικον.3657/442/ΠΟΛ.349/19.12.86, Σ.τ.Ε. 219/1958, 3056/1974). 
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 ‘Οσον αφορά την υπεραξία που θα προκύψει από την αναπροσαρµογή των ακινήτων 

των αλλοδαπών εταιριών, η υπεραξία αυτή µπορεί να µεταφερθεί σε ιδιαίτερο λογαριασµό του 

παθητικού µε τον τίτλο «∆ιαφορές Αναπροσαρµογής ν. 2065/1992» ή να µεταφερθεί σε 

επαύξηση του λογαριασµού «κεφάλαιο» αν υπάρχει, του υποκαταστήµατος χωρίς να 

εκδοθούν µετοχές και χωρίς να ακολουθηθεί καµία ιδιαίτερη διαδικασία για την αύξηση αυτού. 

∆ιευκρινίζεται ότι σε περίπτωση που η υπεραξία θα µεταφερθεί στο λογαριασµό «κεφάλαιο», 

το ποσό αυτής της υπεραξίας δε θεωρείται σαν κεφάλαιο εξωτερικού και δεν απολαµβάνει την 

προστασία του ν.δ. 2687/1953, γιατί την προστασία αυτή δικαιούται µόνο το κεφάλαιο που 

πραγµατικά έχει εισαχθεί από το εξωτερικό, καθώς και τα κέρδη που επανεπενδύονται στην 

επιχείρηση, αν αυτό προβλέπεται από την εγκριτική πράξη 

(Υπ.Οικον.Ε.3482/788/ΠΟΛ.101/15.4.1977). 

 Περαιτέρω, µε τις διατάξεις της παραγράφου αυτής ορίζεται, ότι οι διατάξεις του 

άρθρου 4 του ν. 876/1979, δεν έχουν εφαρµογή στις νέες µετοχές που θα εκδοθούν κατά την 

κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας των ακινήτων που προβλέπεται µε τις διατάξεις του ν. 

2065/1992. Όσον αφορά τις επιχειρήσεις που θα εφαρµόσουν τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, 

για το ποσό της υπεραξίας που θα προκύψει, δεν υφίσταται υποχρέωση κεφαλαιοποίησης. 

 3. Με τις διατάξεις της παραγράφου 3 του άρθρου 23 του ν. 2065/92 ορίζεται, ότι η 

αύξηση του κεφαλαίου των προσωπικών εταιριών, των συνεταιρισµών και των εταιριών 

περιορισµένης ευθύνης, καθώς και του µετοχικού κεφαλαίου των ανωνύµων εταιριών 

πραγµατοποιείται µέχρι το τέλος του δεύτερου έτους από το χρόνο της αναπροσαρµογής. 

Εποµένως, προκειµένου για την αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου στις ανώνυµες εταιρίες, 

συνεπεία της αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων που πραγµατοποιείται κατά πρώτον 

µε βάση τις διατάξεις του νόµου αυτού, οι προβλεπόµενες από το κ.ν. 2190/1920 διαδικασίες 

πρέπει να έχουν ολοκληρωθεί µέχρι την 31.12.2006. 

 Τόσο στην ανώνυµη εταιρία, όσο και στις λοιπές εταιρίες (προσωπικές και ΕΠΕ), 

καθώς και στους συνεταιρισµούς, θα επιβληθούν σε βάρος των υπευθύνων, σε περίπτωση 

που δεν αυξήσουν το κεφάλαιό τους, σύµφωνα µε τα πιο πάνω, µέχρι 31.12.2006, οι 

κυρώσεις που προβλέπονται από τις διατάξεις του άρθρου 56 του κ.ν. 2190/20. 

 

∆. Φορολογία Υπεραξίας (άρθρο 24 ν. 2065/1992). 
 1. Με τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 24 του ν. 2065/1992 όπως ισχύουν 

µετά την αντικατάστασή τους µε το άρθρο 20 του ν. 2443/1996, παρέχεται η δυνατότητα στις 

επιχειρήσεις να αφαιρέσουν αναλογικά από το ποσό της προκύπτουσας υπεραξίας (γηπέδων 

και κτιρίων) το ποσό της ζηµίας που εµφανίζουν στα βιβλία τους και το οποίο δικαιούνται, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις της φορολογίας εισοδήµατος, να συµψηφίσουν µε άλλα εισοδήµατα 

ή να µεταφέρουν στα επόµενα έτη για συµψηφισµό. Περαιτέρω, το υπόλοιπο ποσό υπεραξίας 

που τυχόν αποµένει φορολογείται µε συντελεστή 2% για τα γήπεδα και 8% για τα κτίρια, 

σύµφωνα µε την παρ. 2 του ίδιου άρθρου, όπως ισχύει µετά την αντικατάστασή του µε τις 

διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 19 του Σχεδίου Νόµου «Φορολογία Εισοδήµατος Φυσικών 

και Νοµικών Προσώπων, Φορολογικοί έλεγχοι και άλλες διατάξεις». Αν η επιχείρηση δεν έχει 

ζηµία παρελθουσών χρήσεων ή δεν επιθυµεί να συµψηφίσει αυτή µε την υπεραξία, ολόκληρο 
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το ποσό της προκύπτουσας υπεραξίας γηπέδων και κτιρίων φορολογείται µε συντελεστή 2% 

και 8% αντίστοιχα. 

 Εξαιρετικά, για τις ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και τις επιχειρήσεις κατασκηνωτικών 

κέντρων (CAMPING), ποσοστό 50% της υπεραξίας που θα προκύψει από τα γήπεδα δεν 

φορολογείται εφόσον στα γήπεδα αυτά υφίστανται κτίσµατα ή άλλες εγκαταστάσεις που 

εξυπηρετούν τις ανάγκες του ξενοδοχείου ή του κάµπινγκ. 

 ∆ηλαδή, στα γήπεδα αυτά (των οποίων η υπεραξία δεν υπόκειται σε φορολογία κατά 

ποσοστό 50%) συµπεριλαµβάνονται: Η επιφάνεια που καλύπτεται από το ξενοδοχείο 

(δωµάτια, κοινόχρηστοι χώροι, εστιατόρια, µπαρ κλπ.), ή άλλα κτίσµατα και εγκαταστάσεις 

που εξυπηρετούν τη λειτουργία του ξενοδοχείου (τουριστικά καταστήµατα, σούπερ µάρκετ, 

κοµµωτήρια, γυµναστήρια κλπ., ιδιοεκµεταλλευόµενα ή εκµισθούµενα), καθώς και η υπόλοιπη 

ελεύθερη (ακάλυπτη) επιφάνεια του οικοπέδου εντός του οποίου έχει ανεγερθεί το ξενοδοχείο. 

Επίσης, στην περίπτωση αυτή εµπίπτουν και άλλα οικόπεδα, τα οποία ενδεχοµένως έχει η 

ξενοδοχειακή επιχείρηση και συµβάλλουν στη λειτουργία του ξενοδοχείου, όπως χώροι 

στάθµευσης οχηµάτων, θερινοί κινηµατογράφοι για τους πελάτες του ξενοδοχείου, αθλητικοί 

χώροι (γήπεδα τένις, πισίνες), παιδικές χαρές κλπ., προοριζόµενα για την εξυπηρέτηση των 

πελατών. 

 Αντίθετα, υπόκειται σε φορολογία ολόκληρο το ποσό υπεραξίας των γηπέδων που 

έχουν οι ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και τα οποία είτε είναι ελεύθερα (µη οικοδοµηµένα), είτε 

υπάρχουν σε αυτά κτίσµατα τα οποία όµως δεν εξυπηρετούν τις ανάγκες λειτουργίας του 

ξενοδοχείου, όπως για παράδειγµα, ενοικιαζόµενα γραφεία, καταστήµατα (πλην αυτών που 

αναφέρθηκαν πιο πάνω) κλπ. 

 Τα ανωτέρω ισχύουν ανάλογα και για τα γήπεδα των επιχειρήσεων κατασκηνωτικών 

κέντρων (CAMPING). 

 Οι ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και οι επιχειρήσεις CAMPING, που έχουν ζηµία 

παρελθουσών χρήσεων, αναγνωριζόµενη φορολογικά και εφόσον επιθυµούν να αφαιρέσουν 

αυτή από την υπεραξία που θα προκύψει από την αναπροσαρµογή, για τον επιµερισµό της 

ζηµίας, η οποία θα αφαιρεθεί αναλογικά από την υπεραξία των γηπέδων και των κτιρίων, ως 

ποσό υπεραξίας γηπέδων θα ληφθεί το 50% της υπεραξίας αυτών που εξυπηρετούν, 

σύµφωνα µε τα πιο πάνω αναφερθέντα, τις ανάγκες του ξενοδοχείου ή του κάµπινγκ και το 

100% της υπεραξίας των λοιπών γηπέδων τους. 

 Τονίζεται ότι, µε τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 24 του ν. 2065/92 προβλέπεται 

ότι, η ζηµία που αφαιρείται από την προκύψασα υπεραξία, για τον υπολογισµό της 

φορολογητέας υπεραξίας, δεν συµψηφίζεται µε άλλα εισοδήµατα, ούτε και µεταφέρεται για 

συµψηφισµό στα επόµενα χρόνια. 

 Τέλος, υπενθυµίζεται ότι η υπεραξία των γηπέδων και κτιρίων εξευρίσκεται ως εξής: 

 α)  Για τα Γήπεδα-Οικόπεδα. Από την αναπροσαρµοσµένη αξία που 

προκύπτει µε βάση τους συντελεστές που καθορίζονται στην Υπουργική 

Απόφαση, θα αφαιρεθεί η αξία που λαµβάνεται ως βάση για την 

αναπροσαρµογή της αξίας του γηπέδου-οικοπέδου.  

 β)  Για τα κτίρια. Από την αναπροσαρµοσµένη αξία που προκύπτει µε 
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βάση τους συντελεστές που καθορίζονται στην Υπουργική απόφαση, θα 

αφαιρεθεί το ποσό των αναπροσαρµοσµένων αποσβέσεών τους καθώς και η 

αναπόσβεστη αξία αυτών που προκύπτει από τα βιβλία της επιχείρησης κατά 

την προηγούµενη της αναπροσαρµογής διαχειριστική χρήση. 

 

 Για την καλύτερη κατανόηση των ανωτέρω, παραθέτουµε τα ακόλουθα 

παραδείγµατα: 

 

Παράδειγµα 1ο 
 Ανώνυµη εµπορική εταιρία που κλείνει ισολογισµό µε 31 ∆εκεµβρίου 2004 έχει στην 

κυριότητά της κατάστηµα που έχει αγοράσει το έτος 2001 αντί 500.000 ευρώ, από τα οποία 

300.000 ευρώ αποτελούν την αξία κτήσης του οικοπέδου και 200.000 ευρώ την αξία κτήσης 

του κτιρίου, που εµφανίζονται και στον ισολογισµό της. 

 Η αξία του ανωτέρω οικοπέδου και κτιρίου, κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής 

(31.12.04), ανέρχεται βάσει του αντικειµενικού συστήµατος, σε 480.000 ευρώ και 280.000 

ευρώ, αντίστοιχα. 

 Οι αποσβέσεις επί του κτιρίου που έγιναν µέχρι 31.12.03 ανέρχονται σε 30.000 ευρώ. 

Επίσης, στον ισολογισµό της 31.12.2003 το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «Κέρδη ή 

Ζηµίαι» ανέρχεται σε 45.000 ευρώ, το οποίο αναγνωρίζεται φορολογικά για συµψηφισµό στα 

κέρδη των επόµενων χρήσεων. 

 Με βάση τα δεδοµένα αυτά, το ποσό της υπεραξίας που θα φορολογηθεί καθώς και ο 

φόρος που οφείλεται έχουν ως εξής: 

 

 

Ι. Αναπροσαρµογή αξίας ακινήτων, αποσβέσεων και προσδιορισµός υπεραξίας. 

 

Α’ ΓΗΠΕ∆ΟΥ 

Αξία κτήσης 300.000 Χ 1,35          = 405.000 ευρώ 

Β’ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Αξίας κτήσης 200.000 Χ 1,30         = 260.000 ευρώ 

ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 30.000 Χ 1,30         =    39.000 ευρώ 

 

 Επειδή η αξία του γηπέδου βάσει αντικειµενικού προσδιορισµού είναι µεγαλύτερη 

(480.000 ευρώ), ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί αυτή που προκύπτει βάσει του 

συντελεστή αναπροσαρµογής, δηλαδή το ποσό των 405.000 ευρώ. Για τον ίδιο λόγο, ως 

αναπροσαρµοσµένη αξία του κτιρίου θα ληφθεί υπόψη αυτή που προκύπτει µε τη χρήση του 

συντελεστή αναπροσαρµογής, ήτοι το ποσό των 260.000 ευρώ. 

ΙΙ. Προσδιορισµός υπεραξίας που φορολογείται 

α. Υπεραξία γηπέδων (405.000 - 300.000)   ευρώ  105.000 

β. Υπεραξία κτιρίων: 

    - Αναπροσαρµοσµένη αξία   260.000 

    - Μείον: Αναπροσαρµ. αποσβέσεις              39.000 
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       Υπόλοιπο:     221.000 

ΜΕΙΟΝ: Αναπόσβεστη αξία κτιρίων της 31.12.03. 

  200.000 - 30.000 =     170.000 

   Υπεραξία κτιρίων                       ευρώ    51.000 

   Σύνολο Υπεραξίας          ευρώ 156.000 

 

 Αν η εταιρία επιθυµεί να συµψηφίσει το ποσό της ζηµίας των 45.000 ευρώ και 

περαιτέρω, επειδή η υπεραξία των γηπέδων αντιπροσωπεύει ποσοστό 67,30% (105.000 / 

156.000 Χ 100) της συνολικής υπεραξίας, η ζηµία των 45.000 ευρώ θα εκπέσει κατά ποσοστό 

67,30%, ήτοι 30.285 ευρώ από την υπεραξία των γηπέδων και κατά ποσοστό 32,70%, 

δηλαδή ποσό 14.715 ευρώ από την υπεραξία των κτιρίων. 

 Κατά συνέπεια, η φορολογητέα υπεραξία των γηπέδων είναι 74.715 ευρώ (105.000 - 

30.285) και αυτή των κτιρίων 36.285 ευρώ (51.000 - 14.715). 

 

ΙΙΙ. Οφειλόµενος φόρος 

    Φορολογητέα Υπεραξία  Συντελεστής    Φόρος 

- α. Γηπέδων: 74.715  Χ      2%   = 1.494 

- β. Κτιρίων:    36.285  Χ      8%   = 2.903 

        ΣΥΝΟΛΟ: 4.397 

 Σηµειώνεται ότι στην περίπτωση αυτή, η εταιρία χάνει το δικαίωµα µεταφοράς της 

ζηµίας που αφαίρεσε από την υπεραξία. 

 Αντίθετα, αν η εταιρία δεν επιθυµούσε να αφαιρέσει τη ζηµία των 45.000 ευρώ από 

την προκύψασα υπεραξία, θα διατηρούσε το δικαίωµα µεταφοράς αυτής στα επόµενα έτη για 

συµψηφισµό και ως φόρο υπεραξίας θα κατέβαλε τα εξής ποσά: 

Φορολογητέα Υπεραξία  Συντελεστής       Φόρος 

- α. Γηπέδων: 105.000  Χ      2%   =   2.100 

- β. Κτιρίων:      51.000  Χ      8%   =   4.080 

      ΣΥΝΟΛΟ ΦΟΡΟΥ:               6.180 ευρώ 

Παράδειγµα 2ο 
 Από τα βιβλία ανώνυµης ξενοδοχειακής εταιρίας προκύπτουν τα εξής δεδοµένα: 

 Το κτίριο του ξενοδοχείου εµφανίζεται µε αξία 2.000.000 ευρώ, όπως αυτή έχει 

προκύψει µετά την αναπροσαρµογή του έτους 2000. 

 Το οικόπεδο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το ανωτέρω ξενοδοχείο εµφανίζεται µε 

αξία 1.000.000 ευρώ, όπως αυτή έχει προκύψει µετά την αναπροσαρµογή του έτους 2000. 

 Οικόπεδο που αγοράσθηκε το έτος 2000 µε αξία κτήσης 300.000 ευρώ. Το εν λόγω 

οικόπεδο δεν χρησιµοποιείται από την επιχείρηση. 

 Οι αποσβέσεις επί του κτιρίου που έγιναν µέχρι 31.12.03 ανέρχονται σε 1.400.000 

ευρώ. 

 Στον ισολογισµό της 31.12.03, το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «Κέρδη ή 

Ζηµίαι» ανέρχεται σε 120.000 ευρώ, το οποίο αναγνωρίζεται φορολογικά για συµψηφισµό µε 

τα κέρδη των εποµένων χρήσεων. 
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 Οι αξίες των πιο πάνω ακινήτων βάσει του αντικειµενικού συστήµατος είναι κατά το 

χρόνο αναπροσαρµογής (31.12.04) 3.500.000 ευρώ για το κτίριο του ξενοδοχείου, 1.800.000 

ευρώ για το οικόπεδο επί του οποίου βρίσκεται το ξενοδοχείο και 450.000 ευρώ για το άλλο 

οικόπεδο. 

 Με βάση τα πιο πάνω δεδοµένα, το ποσό της υπεραξίας που θα φορολογηθεί, καθώς 

και ο φόρος που οφείλεται έχουν ως εξής: 

 

Ι. Αναπροσαρµογή αξίας ακινήτων-αποσβέσεων 

Α’ ΓΗΠΕ∆ΩΝ 

ΧΡΟΝΟΣ ΑΞΙΑ ΣΥΝ/ΣΤΗΣ ΑΝΑΠΡ/ΣΜΕΝΗ ΑΞΙΑ ΑΝΤΙΚΕΙΜ. 

ΚΤΗΣΗΣ ΚΤΗΣΗΣ ΑΝΑΠΡ. ΑΞΙΑ ΠΡΟΣ∆. 

Μέχρι και 31.12.99 1.000.000    Χ 1,45 = 1.450.000 1.800.000 

(οικόπεδο του ξενοδοχείου)     

2000     

(δεύτερο οικόπεδο)    300.000 Χ 1,40 =    420.000     450.000  

 

 Επειδή η αξία των οικοπέδων βάσει των συντελεστών αναπροσαρµογής είναι 

µικρότερη της αντικειµενικής, ως αναπροσαρµοσµένες αξίες θα ληφθούν αυτές που 

προκύπτουν από την εφαρµογή των συντελεστών αναπροσαρµογής, δηλαδή τα ποσά των 

1.450.000 και 420.000 ευρώ, αντίστοιχα. 

Β’ ΚΤΙΡΙΩΝ 

ΧΡΟΝΟΣ ΑΞΙΑ ΣΥΝ/ΣΤΗΣ ΑΝΑΠΡ/ΣΜΕΝΗ ΑΞΙΑ ΑΝΤΙΚΕΙΜ. 

ΚΤΗΣΗΣ ΚΤΗΣΗΣ ΑΝΑΠΡ. ΑΞΙΑ ΠΡΟΣ∆. 

Μέχρι και 31.12.99   2.000.000    Χ  1,35 =   2.700.000      3.500.000 

 

 Επειδή η αξία βάσει του συντελεστή αναπροσαρµογής είναι µικρότερη της 

αντικειµενικής, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί αυτή που προκύπτει από την 

εφαρµογή του συντελεστή αναπροσαρµογής, δηλαδή το ποσό των 2.700.000 ευρώ. 

 

Γ’ ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 

 Αποσβέσεις  Συντελεστής Αναπροσ.         Αναπρ. Αξία Αποσβέσεων 

1.400.000             Χ    1,35       =                          1.890.000 

 

ΙΙ. Προσδιορισµός Υπεραξίας που φορολογείται: 

Α) Υπεραξία γηπέδων 

     α’ γηπέδου 1.450.000 - 1.000.000 =   450.000 

     β’ γηπέδου    420.000 -    300.000 =      120.000   570.000           

 

 

Β) Υπεραξία κτιρίου 

     Αναπροσαρµοσµένη Αξία             2.700.000 

     Μείον αναπροσ. αποσβέσεις  :                               1.890.000 
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    Υπόλοιπο                            810.000 

ΜΕΙΟΝ: Αναπόσβεστη αξία κτιρίου την 31.12.03 

                        2.000.000 - 1.400.000 =                600.000 

Υπεραξία κτιρίου             

210.000 

     ΣΥΝΟΛΟ ΥΠΕΡΑΞΙΑΣ:                       780.000 

 

 Επισηµαίνεται ότι, ποσοστό 50% της υπεραξίας του πρώτου γηπέδου δεν 

φορολογείται, γιατί εξυπηρετεί τις ανάγκες του ξενοδοχείου. Αντίθετα, φορολογείται ολόκληρο 

το ποσό της υπεραξίας του δευτέρου γηπέδου και ολόκληρο το ποσό της υπεραξίας του 

κτιρίου. 

 ∆ηλαδή, θα έχουµε φορολογητέα υπεραξία γηπέδων 345.000 ευρώ (450.000 Χ ½ + 

120.000) και φορολογητέα υπεραξία κτιρίων 210.000 ευρώ, δηλαδή συνολική φορολογητέα 

υπεραξία 555.000 ευρώ. 

 Περαιτέρω, αν η εταιρία επιθυµεί, µπορεί να αφαιρέσει τη ζηµία των 120.000 ευρώ 

αναλογικά από την υπεραξία των γηπέδων και κτιρίων που υπόκειται σε φορολογία. ∆ηλαδή, 

επειδή η υποκείµενη σε φορολογία υπεραξία γηπέδων 345.000 ευρώ αντιπροσωπεύει 

ποσοστό 62,16% της συνολικής φορολογητέας υπεραξίας (555.000 ευρώ), ποσοστό 62,16% 

της ζηµίας των 120.000 ευρώ, δηλαδή 74.592 ευρώ θα αφαιρεθούν από την υπεραξία των 

γηπέδων και το υπόλοιπο ποσό ζηµίας, 45.408 ευρώ, θα αφαιρεθεί από την υπεραξία του 

κτιρίου. 

 Κατά συνέπεια, η φορολογητέα υπεραξία γηπέδων είναι 270.408 ευρώ (345.000 - 

74.592) και η φορολογητέα υπεραξία κτιρίων 164.592 ευρώ (210.000 - 45.408). 

 

ΙΙΙ. Οφειλόµενος φόρος 

 Φορολογητέα Υπεραξία        Φόρος 

α’ γηπέδων 270.408 Χ 2% =      5.408  ευρώ 

β’ κτιρίου 164.592    Χ 8% =            13.167  ευρώ. 

    ΣΥΝΟΛΟ          18.575  ευρώ 

 Στην περίπτωση αυτή, η εταιρία στερείται του δικαιώµατος µεταφοράς της ζηµίας, 

ποσού 120.000 ευρώ στα επόµενα έτη για συµψηφισµό. 

 Αντίθετα, αν η εταιρία δεν αποφάσιζε το συµψηφισµό της ζηµίας των 120.000  ευρώ, 

θα διατηρούσε το δικαίωµα µεταφοράς της στα επόµενα έτη για συµψηφισµό.  Στην 

περίπτωση αυτή, θα κατέβαλε το ακόλουθο ποσό φόρου υπεραξίας: 

 Υπεραξία 

 Γηπέδων     345.000  Χ   2%  =           6.900 

 Κτίρια          210.000  Χ   8%  =          16.800 

                                               ΣΥΝΟΛΟ        23.700  ευρώ 

 

 2. Με βάση την παράγραφο 3 του άρθρου 24 του ν. 2065/92, ο φόρος υπεραξίας 

βαρύνει την επιχείρηση και δεν εκπίπτει  από τα ακαθάριστα έσοδα της επιχείρησης κατά τον 

υπολογισµό των φορολογητέων  κερδών της, ούτε και συµψηφίζεται µε το φόρο εισοδήµατος 
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που οφείλεται  από την επιχείρηση  για τα λοιπά εισοδήµατά της.  Συνεπώς,  ο φόρος που 

επιβάλλεται µε τις διατάξεις του άρθρου 24, όπως αυτές ισχύουν µετά την αντικατάστασή τους 

µε το άρθρο 19 του Νόµου «Φορολογία Εισοδήµατος Φυσικών και Νοµικών Προσώπων, 

Φορολογικοί Έλεγχοι και άλλες διατάξεις», ο οποίος βαρύνει αποκλειστικά την επιχείρηση, 

δεν εκπίπτει  από τα ακαθάριστα έσοδά της προκειµένου προσδιορισµού των φορολογητέων 

κερδών. 

 

Ε. Αναπροσαρµογή αξίας κτιρίων που έχουν επιχορηγηθεί 
 Το Εθνικό Συµβούλιο Λογιστικής µε την αριθ. 1016/10.3.1988 γνωµοδότησή του, 

καθόρισε τη λογιστική παρακολούθηση των επιχορηγήσεων που εισπράττουν οι επιχειρήσεις 

µε βάση το ν. 1262/1982 και τα Μ.Ο.Π. 

 Επίσης, το Υπ. Οικονοµικών µε την αριθ. 1040321/10238/ΠΟΛ.1093/1992 εγκύκλιο 

του ν. 1892/1990 έχει δεχθεί, κατόπιν της ως άνω γνωµοδότησης του Ε.Σ.Υ.Λ., ότι σε 

περίπτωση που παραγωγική επένδυση υπάγεται στο καθεστώς των επιχορηγήσεων των 

αναπτυξιακών νόµων (ν. 1262/1982, ν. 1892/1990, Μ.Ο.Π., κτλ.), µε τα εισπραττόµενα  κάθε 

φορά ποσά επιχορηγήσεων πιστώνεται ο λογαριασµός 41.10 «Επιχορηγήσεις παγίων 

επενδύσεων» και χρεώνονται τα χρηµατικά διαθέσιµα (Ταµείο - Τράπεζες). 

 Στο τέλος κάθε χρήσης θα πρέπει να µεταφέρονται οι αναλογούσες στο σύνολο των 

επιχορηγήσεων αποσβέσεις (τακτικές και πρόσθετες) της χρήσης, από το λογαριασµό 41.10 

«Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων» στο λογαριασµό 81.01.05 «αναλογούσες  στη χρήση 

επιχορηγήσεις» που ανήκει στην οµάδα των εκτάκτων και ανόργανων εσόδων. 

 Κατόπιν των ανωτέρω, για τα κτίρια των επιχειρήσεων (βιοµηχανοστάσια, 

αποθηκευτικοί χώροι, γραφεία, κτλ.) που η κατασκευή αυτών έχει περατωθεί µέχρι την 

31.12.2003 και έχουν επιχορηγηθεί, εφόσον ακολούθησαν την ως άνω λογιστική 

παρακολούθηση των εισπραχθεισών επιχορηγήσεων, η αναπροσαρµογή της αξίας των 

κτιρίων αυτών θα γίνει ως εξής: 

 Καταρχήν, θα γίνει αναπροσαρµογή του συνολικού κόστους κατασκευής του κτιρίου 

που έχει επιχορηγηθεί,  όπως το κόστος  αυτό εµφανίζεται  στους οικείους λογαριασµούς  στα 

βιβλία της επιχείρησης, µε το συντελεστή αναπροσαρµογής που καθορίζεται στην απόφαση 

του Υπουργού Οικονοµικών, ανάλογα µε το χρόνο κτήσης (χρόνος αποπεράτωσης 

κατασκευής). 

 Επίσης, µε τον ίδιο συντελεστή αναπροσαρµογής θα αναπροσαρµοσθούν στο 

σύνολό τους και οι διενεργηθείσες αποσβέσεις  επί της αξίας του κτιρίου µέχρι και την 

προηγούµενη από το χρόνο της αναπροσαρµογής διαχειριστική χρήση. 

 Στη συνέχεια, θα αναπροσαρµοσθεί µε τον ίδιο συντελεστή αναπροσαρµογής που 

χρησιµοποιήθηκε για τα κτίρια και το ποσό του λογαριασµού 41.10 «Επιχορηγήσεις παγίων 

επενδύσεων», όπως αυτό εµφανίζεται στα βιβλία της επιχείρησης κατά το χρόνο της 

αναπροσαρµογής και έχει προκύψει  µετά την αφαίρεση των αναλογουσών αποσβέσεων επί 

του ποσού των επιχορηγήσεων µέχρι και την προηγούµενη από το χρόνο της 

αναπροσαρµογής διαχειριστική χρήση. 

        ΄Ετσι, µε βάση τα ανωτέρω αναφερόµενα, ο προσδιορισµός της υπεραξίας 

του κτιρίου που έχει επιχορηγηθεί, θα γίνει ως ακολούθως: 
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      Αναπροσαρµοσµένη αξία κτιρίου                                         ................... 

Μείον: α. Σύνολο αναπροσαρµοσµένων αποσβέσεων .......................  

           β. Αναπόσβεστη αξία κτιρίου, όπως αυτή 

               προκύπτει  από τα βιβλία κατά τη  

               προηγούµενη της αναπροσαρµογής 

               διαχειριστική χρήση                                  ........................ 

           γ. ∆ιαφορά που προέκυψε από  

               αναπροσαρµογή  λογαριασµού 

               «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων»      .........................  .................... 

                                                                                   ___________  __________              

               Υπεραξία κτιρίου                                                                 __________ 

 

 Για την καλύτερη κατανόηση των ανωτέρω, παραθέτουµε το ακόλουθο Παράδειγµα: 
 Ανώνυµη βιοµηχανική εταιρία προέβη στην κατασκευή κτιρίου, κόστους κατασκευής 

300.000 ευρώ, το οποίο επιχορηγήθηκε µε βάση τις διατάξεις του ν. 1892/1990 µε το ποσό  

των 100.000 ευρώ και το οποίο εµφάνισε στο λογαριασµό «Επιχορηγήσεις παγίων 

επενδύσεων». 

 Η κατασκευή του κτιρίου ολοκληρώθηκε µέσα στο έτος 2000.  ‘Εστω ότι µέχρι το 

τέλος της διαχειριστικής χρήσης 2003 έχουν διενεργηθεί τακτικές και πρόσθετες αποσβέσεις  

40% επί της αξίας του κτιρίου, ήτοι αποσβέσεις 120.000 ευρώ και έχουν µεταφερθεί οι 

αναλογούσες στο σύνολο της επιχορήγησης αποσβέσεις  µέχρι 31.12.03 ποσού 40.000 ευρώ 

(100.000 Χ 40%) από το λογαριασµό «Επιχορηγήσεις  παγίων επενδύσεων» στο λογαριασµό 

«αναλογούσες  στη χρήση επιχορηγήσεις» και έτσι εµφανίζεται υπόλοιπο την 31.12.2003 στο 

λογαριασµό «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων» 60.000 ευρώ (100.000 - 40.000). 

 Με βάση τα ανωτέρω, η αναπροσαρµογή της αξίας του κτιρίου και ο υπολογισµός της 

υπεραξίας του που προκύπτει  από την  αναπροσαρµογή, θα γίνει ως ακολούθως: 

1. Αναπροσαρµοσµένη αξία κτιρίου 

   300.000 Χ 1,35 (Συντελεστής χρόνου κτήσης)       =         405.000 

2. Αναπροσαρµοσµένες αποσβέσεις 

    120.000 Χ 1,35                                                =   162.000 

3.Αναπροσαρµογή υπολοίπου ποσού 

   επιχορήγησης κτιρίου                                              

    60.000 Χ 1,35                                                  =   81.000    

4.Υπολογισµός υπεραξίας κτιρίου                                      

   Αναπροσαρµοσµένη αξία κτιρίου                                             405.000 

   Μείον: Αναπροσαρµοσµένες αποσβέσεις                          162.000 

   Μείον: Αναπόσβεστη αξία κτιρίου 31.12.03 

(300.000  - 120.000  αποσβέσεις)   180.000 

Μείον: ∆ιαφορά από αναπροσαρµογή 

              υπολοίπου επιχορήγησης  

              (81.000 - 60.000)                               21.000 363.000      

              Προκύψασα υπεραξία κτιρίου                                               42.000 
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ΣΤ. ∆ήλωση υπεραξίας - Αρµόδιος Προϊστάµενος ∆ΟΥ (άρθρο 25 ν. 2065/1992). 
1. Με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 25 του ν. 2065/92, προβλέπεται ότι, κάθε 

επιχείρηση που έχει συνολική (γηπέδων και κτιρίων) υπεραξία µεγαλύτερη των 880 ευρώ 

υποχρεούται να υποβάλει δήλωση φόρου υπεραξίας.  Αν η προκύπτουσα υπεραξία  είναι 

µικρότερη του πιο πάνω ποσού, η επιχείρηση παρά το γεγονός ότι θα προβεί µε λογιστικές 

εγγραφές στην αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων της, δεν υποχρεούται στην υποβολή 

δήλωσης φόρου υπεραξίας και καταβολή φόρου. 

2. Περαιτέρω, µε τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 25 του ίδιου νόµου, όπως ισχύουν 

µετά την αντικατάστασή τους µε την παρ. 2 του άρθρου 20 του ν. 2443/1996 ορίζεται, ότι η 

δήλωση του φόρου υπεραξίας υποβάλλεται στην αρµόδια για τη φορολογία εισοδήµατος  

∆ΟΥ µέχρι την τελευταία  εργάσιµη για τις δηµόσιες υπηρεσίες  ηµέρα του επόµενου µήνα 

από το χρόνο που έγινε η αναπροσαρµογή. 

3. Η δήλωση φόρου υπεραξίας, µαζί µε τα αναλυτικά στοιχεία των γηπέδων και κτιρίων, 

η αξία των οποίων αναπροσαρµόζεται, υποβάλλεται σε 3 αντίτυπα από τα οποία τα δύο 

παραµένουν στη ∆ΟΥ και το τρίτο παραδίδεται υπογεγραµµένο στην επιχείρηση, και επέχει 

θέση αποδεικτικού υποβολής της δήλωσης. 

4. Υπενθυµίζεται ότι µε την παρ. 4 του άρθρου 25 του ν. 2065/92 αρµόδια ∆ΟΥ,  για την 

παραλαβή των δηλώσεων και τη βεβαίωση του φόρου που οφείλεται µε βάση τις διατάξεις 

του άρθρου 24 του ίδιου νόµου, είναι η ∆ΟΥ της έδρας της επιχείρησης. 

 
Ζ. Καταβολή Φόρου.  Εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης (άρθρο 26 ν. 
2065/1992).  
1. Με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 26 του ν. 2065/92, όπως ισχύουν µετά την 

αντικατάστασή τους µε την παρ. 3 του άρθρου 20 του ν. 2443/1996, ορίζεται ότι, ο φόρος 

καταβάλλεται  σε 4 εξαµηνιαίες δόσεις, από τις οποίες η πρώτη ταυτόχρονα µε την υποβολή 

της εµπρόθεσµης δήλωσης και οι υπόλοιπες τρεις µέχρι την τελευταία εργάσιµη, για τις 

δηµόσιες υπηρεσίες, ηµέρα του αντίστοιχου εξαµήνου. 

 Εποµένως, ο φόρος υπεραξίας που θα προκύψει από την αναπροσαρµογή  του 

τρέχοντος έτους  θα καταβληθεί ως εξής:  Η πρώτη δόση, ταυτόχρονα µε την υποβολή της 

εµπρόθεσµης δήλωσης, δηλαδή µέχρι την τελευταία  εργάσιµη, για τις δηµόσιες υπηρεσίες, 

του µήνα Ιανουαρίου 2005.  Οι υπόλοιπες τρεις (3) δόσεις θα καταβληθούν µέχρι την 

τελευταία για τις δηµόσιες υπηρεσίες εργάσιµη ηµέρα των µηνών Ιουλίου 2005 και Ιανουαρίου 

και Ιουλίου του έτους 2006. 

 Σε περίπτωση εφάπαξ  καταβολής του οφειλόµενου φόρου  δεν παρέχεται  έκπτωση 

και η δήλωση  που υποβάλλεται  χωρίς την καταβολή ταυτόχρονα της πρώτης δόσης  

θεωρείται ως µη υποβληθείσα και δεν παράγει κανένα έννοµο αποτέλεσµα. 

2. Σχετικά µε: α) την εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης, η οποία επέρχεται  µε 

την καταβολή του φόρου υπεραξίας, β) τις συνέπειες οι οποίες  υπάρχουν σε περίπτωση 

διάλυσης των εταιριών που προέβησαν στην αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους 

και γ) τον τρόπο εµφάνισης των νέων µετοχών που θα λάβουν από την κεφαλαιοποίηση οι 

επιχειρήσεις λόγω της υπεραξίας των µετοχών άλλων εταιριών που έχουν στο χαρτοφυλάκιό 
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τους, εξακολουθούν να ισχύουν οι διατάξεις των παραγράφων 2,3 και 4 του άρθρου 26 του ν. 

2065/92 για την ορθή εφαρµογή των οποίων έχουν δοθεί  οδηγίες µε τις 

1112918/10736/ΠΟΛ.1248/1992, 1129550/15706/ΠΟΛ.1315/1996 και 1110587/11310/ΠΟΛ. 

1287/2000 ερµηνευτικές εγκυκλίους.  Για  την διευκόλυνση όσων καλούνται να εφαρµόσουν ή 

να ελέγξουν τις διατάξεις  περί αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων  των επιχειρήσεων, 

παραθέτουµε πάλι τις οδηγίες αυτές, που έχουν ως εξής: 

 Με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 26 του ν. 2065/92 ορίζεται ότι, µε την 

καταβολή του φόρου που οφείλεται στο ποσό της προκύπτουσας υπεραξίας γηπέδων και 

κτιρίων, εξαντλείται η υποχρέωση  από το φόρο εισοδήµατος  της επιχείρησης, των εταίρων, 

των µελών του συνεταιρισµού και των µετόχων της ανώνυµης  εταιρίας, για το ποσό της 

υπεραξίας  που φορολογήθηκε µε τις διατάξεις  του άρθρου 24 του νόµου αυτού. 

 ‘Οσον αφορά  τις ανώνυµες εταιρίες  και τις εταιρίες περιορισµένης ευθύνης, η 

εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης παρέχεται µε την προϋπόθεση ότι, οι εταιρίες δεν 

θα διαλυθούν ή το µετοχικό τους κεφάλαιο δεν θα µειωθεί  µε σκοπό να διανεµηθεί  στους 

µετόχους ή εταίρους το ποσό της προκύψασας υπεραξίας  ακινήτων πριν από την παρέλευση 

πέντε (5) ετών  από το χρόνο που έγινε η αναπροσαρµογή  της αξίας των ακινήτων. 

 Σε περίπτωση, που οι πιο πάνω εταιρίες διαλυθούν ή µειωθεί το µετοχικό ή εταιρικό 

τους κεφάλαιο  πριν από την πάροδο  πέντε (5) ετών, µε σκοπό τη διανοµή στους µετόχους  ή 

εταίρους αυτών, του ποσού της προκύψασας υπεραξίας, η υπεραξία αυτή  δεν θεωρείται  

φορολογικά ως µετοχικό ή εταιρικό κεφάλαιο που έχει καταβληθεί  και θα φορολογηθεί, µε τις 

διατάξεις που ισχύουν κάθε φορά, στη φορολογία εισοδήµατος, προστιθέµενη στα κέρδη της 

επιχείρησης του χρόνου διάλυσης ή µείωσης  του κεφαλαίου της.  Από το φόρο που οφείλεται 

στην περίπτωση αυτή, αφαιρείται ο φόρος που καταβλήθηκε  µε τις διατάξεις  του άρθρου 24 

του νόµου αυτού. 

 Τα πιο πάνω δεν εφαρµόζονται, αν οι πιο πάνω εταιρίες  διαλυθούν µε σκοπό τη 

συγχώνευσή τους µε άλλη επιχείρηση, για την ίδρυση νέας  ανώνυµης εταιρίας  σε 

περίπτωση εξαγοράς  τους ή απορρόφησής τους από άλλη ανώνυµη εταιρία. 

 Με τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου 26 του ν. 2065/92, ορίζεται ότι, οι επιχειρήσεις 

που έχουν στο χαρτοφυλάκιό τους µετοχές άλλων  ανωνύµων εταιριών και οι οποίες θα 

λάβουν δωρεάν µετοχές, θα πρέπει να εµφανίσουν στα βιβλία τους τις νέες µετοχές. 

 Η εµφάνιση αυτή των µετοχών θα γίνει σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα από την αριθ. 

187/2107/1993 γνωµοδότηση του Εθνικού Συµβουλίου Λογιστικής (Ε.Σ.Υ.Λ.) ως εξής: 

 Η επιχείρηση  που θα λάβει χωρίς αντάλλαγµα νέες µετοχές από ανώνυµη εταιρία, 

στο χρόνο της παραλαβής των νέων µετοχών, θα καταχωρήσει µε την ονοµαστική τους αξία 

τις νέες µετοχές, σε χρέωση των αρµόδιων υπολογαριασµών του 18.00 «συµµετοχές σε 

συνδεµένες επιχειρήσεις» ή του 18.01 «συµµετοχές σε λοιπές επιχειρήσεις» ή του 34 

«χρεόγραφα», ανάλογα (παραγρ. 2.2.111 περ. 1 Ε.Γ.Λ.Σ.), µε πίστωση του λογαριασµού 

41.06 «διαφορά από αναπροσαρµογή αξίας συµµετοχών και χρεογράφων» - Αναπροσ. ν. 

2065/1992. 

 Τα ανωτέρω θα εφαρµοσθούν και στις περιπτώσεις αύξησης της ονοµαστικής αξίας  

των παλαιών µετοχών. 
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 Εποµένως, µε τη διαφορά αναπροσαρµογής, µε την οποία αυξάνεται η ονοµαστική 

αξία των κατεχοµένων παλαιών µετοχών, χρεώνονται οι αρµόδιοι λογαριασµοί  του 18.00  ή 

του 18.01 ή του 34, ανάλογα, µε πίστωση του λογαριασµού 41.06 και του οικείου 

υπολογαριασµού του. 

 Περαιτέρω, πρέπει να σηµειωθεί, όπως προαναφέραµε  και πιο πάνω, ότι µε την 

καταβολή του φόρου  που οφείλεται  για την υπεραξία  των ακινήτων, εξαντλείται  η 

υποχρέωση  από το φόρο  εισοδήµατος της επιχείρησης, των εταίρων,  των µελών  του 

συνεταιρισµού  και µετόχων  της ανώνυµης  εταιρίας για το ποσό  της υπεραξίας που 

προέκυψε από την αναπροσαρµογή. 

 Εποµένως, για το ποσό  της υπεραξίας  που έχει προκύψει  από τη λήψη δωρεάν 

µετοχών  και το οποίο  εµφανίζεται  στον πιο πάνω  λογαριασµό «Αποθεµατικού», εξαντλείται  

η φορολογική υποχρέωση της επιχείρησης µε την καταβολή του φόρου υπεραξίας που 

αναλογεί  σ’αυτό. 

 Στην περίπτωση όµως που η ανώνυµη εταιρία διανείµει το αποθεµατικό αυτό στους 

µετόχους της, το ποσό αυτό θα φορολογηθεί µε τις διατάξεις  που ισχύουν στη φορολογία 

εισοδήµατος φυσικών και νοµικών προσώπων. 

3. Με τις διατάξεις της παρ. 5 του άρθρου 26 του ν. 2065/92, όπως ισχύουν µετά την 

αντικατάστασή τους µε την παρ. 4 του άρθρου 20 του ν. 2443/1996, γίνεται παραποµπή στις 

διατάξεις του ν. 2238/94 για τη βεβαίωση του προκύπτοντος φόρου υπεραξίας, τον έλεγχο 

των δηλώσεων, την επιβολή κυρώσεων, κλπ. 

 
Η. Έκπτωση αποσβέσεων που ενεργούνται στο ποσό της υπεραξίας (άρθρο 27 ν. 
2065/92). 
 Για το ανωτέρω θέµα επιλαµβάνονται οι διατάξεις του άρθρου 27 του ν. 2065/92.  Για 

την ορθή εφαρµογή του εν λόγω άρθρου ισχύουν οι οδηγίες που δόθηκαν µε τις αριθ. 

1112918/10736/ΠΟΛ.1248/1992 1129550/15706/ΠΟΛ.1315/1996 και 

1110587/11310/ΠΟΛ.1287/2000 ερµηνευτικές εγκυκλίους και οι οποίες επαναλαµβάνονται  µε 

την παρούσα, προς διευκόλυνση  του έργου των επιχειρήσεων, αλλά και των υπαλλήλων των 

∆ΟΥ. 

1. Με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 27 ορίζεται, ότι οι αποσβέσεις που 

ενεργούνται  από τις επιχειρήσεις, θα υπολογίζονται στην αναπροσαρµοσµένη αξία κάθε 

κτιρίου που προκύπτει µε βάση τις διατάξεις  του άρθρου 22 του νόµου αυτού.  Οι 

αποσβέσεις αυτές  που αναλογούν στην υπεραξία  των κτιρίων, θα αφαιρούνται  από τα 

ακαθάριστα έσοδα  των επιχειρήσεων  µε βάση τις διατάξεις του άρθρου 31 και του άρθρου 

105 του ν. 2238/94. 

 Από τα πιο πάνω προκύπτει ότι, στο ποσό της υπεραξίας των κτιρίων, οι επιχειρήσεις 

µπορούν να ενεργούν αποσβέσεις, µε τις διατάξεις  που ισχύουν κάθε φορά, τις οποίες και θα 

αφαιρούν  από τα ακαθάριστα έσοδά τους προκειµένου να προσδιοριστεί το φορολογητέο 

εισόδηµα αυτών. 

 Εποµένως, κατά το φορολογικό έλεγχο των επιχειρήσεων, θα πρέπει να γίνεται  και 

έλεγχος  για να εξακριβωθεί κατά πόσο η αναπροσαρµογή  των ακινήτων έγινε σύµφωνα µε 

τους συντελεστές αναπροσαρµογής που προβλέπονται στην 
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1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ.1121/17.11.2004 Απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών και τα 

προβλεπόµενα από τις διατάξεις του ν. 2065/1992, όπως ισχύουν µετά την τροποποίησή 

τους µε το άρθρο 20 του ν. 2443/1996.  Στην περίπτωση αυτή, συντάσσεται ιδιαίτερη έκθεση 

ελέγχου για την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων και τη φορολογία της υπεραξίας. 

 Η έκπτωση των αποσβέσεων που υπολογίζονται στην υπεραξία των κτιρίων θα 

αρχίσει να γίνεται, σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 27 του ν. 2065/92 από τα 

ακαθάριστα έσοδα της διαχειριστικής χρήσης που κλείνει µε 31 ∆εκεµβρίου 2004 ή 30 Ιουνίου 

2005 για όσες κλείνουν ισολογισµό µε 30 Ιουνίου. 

 ∆ιευκρινίζεται ότι, προκειµένου να γίνει  από τις επιχειρήσεις ο υπολογισµός των 

αποσβέσεων στο ποσό της υπεραξίας  των κτιρίων που θα εκπέσουν τον πρώτο χρόνο 

(ισολογισµός 31.12.2004  ή 30.6.2005), οι αποσβέσεις αυτές θα υπολογισθούν  σε ετήσια 

βάση, δηλαδή για χρονικό διάστηµα 12 µηνών, ανεξάρτητα από το χρόνο που οι επιχειρήσεις 

θα κάνουν τις εγγραφές αναπροσαρµογής στα βιβλία τους. 

2. Με τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 27 του ν. 2065/92, ορίζεται ο τρόπος 

υπολογισµού της αναπόσβεστης αξίας των κτιρίων, την οποία θα δικαιούνται οι επιχειρήσεις 

να αφαιρέσουν από τα ακαθάριστα έσοδά τους, µε τις διενεργούµενες από αυτές αποσβέσεις 

που εκπίπτουν κάθε χρόνο. 

 Για να βρεθεί η αναπόσβεστη αξία κάθε κτιρίου, αφαιρούνται από την 

αναπροσαρµοσµένη αξία αυτού, οι αποσβέσεις που αναπροσαρµόστηκαν. 

 ∆ιευκρινίζεται ότι, οι επιχειρήσεις που προήλθαν από µετατροπή ή συγχώνευση µε τις 

διατάξεις του ν.δ. 1297/1972, εξακολουθούν και µετά την αναπροσαρµογή της αξίας των 

κτιρίων τους, που γίνεται στο έτος 2004, να µην έχουν το δικαίωµα της διενέργειας 

αποσβέσεων  για το µέρος  της προκύψασας κατά τη µετατροπή ή συγχώνευση  υπεραξία,  

για το οποίο δεν είχαν  το δικαίωµα, µε βάση τις διατάξεις  της παρ. 3  του άρθρου 2 του ν.δ. 

1297/72, να διενεργούν αποσβέσεις.  ∆ικαιούνται όµως να διενεργούν αποσβέσεις, που 

αναγνωρίζονται  προς έκπτωση από τα ακαθάριστα έσοδά τους, επί της υπεραξίας των 

κτιρίων που προκύπτει από την αναπροσαρµογή της αξίας τους  µε βάση τις διατάξεις του ν. 

2065/1992. 

3. Με τις διατάξεις  της παρ. 3 του άρθρου 27 του ν. 2065/92 ορίζεται ότι, η υπεραξία  

των ακινήτων (γηπέδων και κτιρίων) που προκύπτει  από την αναπροσαρµογή αυτών, δεν 

αφαιρείται  από τα καθαρά κέρδη  των επιχειρήσεων  για το σχηµατισµό αφορολογήτων 

κρατήσεων που προβλέπονται  από τις διατάξεις οποιουδήποτε αναπτυξιακού νόµου (ν. 

289/1976, ν. 1116/1981, ν. 1262/1982, ν. 1892/1990, ν. 2601/1998). 

 Κατά συνέπεια,  ως βάση για τον υπολογισµό των αφορολογήτων κρατήσεων 

επενδύσεων, λαµβάνεται η αξία των επενδύσεων που έχουν υπαχθεί στις διατάξεις  των πιο 

πάνω νόµων, χωρίς να συνυπολογίζεται  σε αυτή  και η υπεραξία που προκύπτει από την 

αναπροσαρµογή της αξίας των επενδύσεων αυτών µε τις διατάξεις του άρθρου 22 του ν. 

2065/1992. 

 

           Aκριβές αντίγραφο           Ο ΥΦΥΠΟΥΡΓΟΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΣ 
  Η Προϊσταµένη της Γραµµατείας                    ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ 
                                                                                                Α∆ΑΜ ΡΕΓΚΟΥΖΑΣ 
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