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ΠΟΛ 1017 
 
ΘΕΜΑ: Φορολογική αντιµετώπιση του εισοδήµατος που αποκτά ο εκµισθωτής 
ακινήτου, στο οποίο έχουν γίνει βελτιώσεις και προσθήκες από τον µισθωτή, 
κατά την πρόωρη λύση της µίσθωσης. 
 
Με αφορµή ερωτήµατα που έχουν υποβληθεί στην υπηρεσία µας, αναφορικά µε το 
πιο πάνω θέµα, σας γνωρίζουµε τα ακόλουθα: 
 
1. Σύµφωνα µε τις διατάξεις της περ. β' της παρ. 1 του άρθρου 21 του ν. 2238/1994, 
ως εισόδηµα από οικοδοµές λογίζεται η αξία που έχει κατά το χρόνο της ανέγερσής 
της η οικοδοµή που ανεγέρθηκε µε δαπάνες του µισθωτή σε έδαφος του οποίου την 
κυριότητα έχει ο εκµισθωτής, αν µετά τη λήξη του χρόνου της µίσθωσης του εδάφους 
η οικοδοµή παραµένει στην κυριότητα του εκµισθωτή. Το ετήσιο εισόδηµα 
εξευρίσκεται µε διαίρεση του υπολοίπου, που προκύπτει µετά την αφαίρεση του 
τυχόν ανταλλάγµατος, που έχει ορισθεί στη σύµβαση για τη µεταβίβαση της 
κυριότητας της οικοδοµής, από την αξία αυτής, κατά το χρόνο της ανέγερσης της, σε 
µέρη ίσα µε τον αριθµό των ετών κατά τα οποία διαρκεί η µίσθωση του εδάφους. Ως 
αξία της οικοδοµής που έχει ανεγερθεί σε έδαφος κυριότητας τρίτου λαµβάνεται η 
πραγµατική αξία της οικοδοµής, η οποία εξευρίσκεται από τα επίσηµα βιβλία και 
λοιπά στοιχεία εκείνου που ανήγειρε την οικοδοµή. Σε περίπτωση που δεν τηρούνται 
βιβλία ή αυτά που τηρούνται κρίνονται ανεπαρκή ή ανακριβή, καθώς και σε 
περίπτωση αµφισβήτησης από τον ενδιαφερόµενο της αξίας που υπολογίστηκε µε 
αυτόν τον τρόπο, αυτή καθορίζεται ύστερα από εκτίµηση που ενεργείται από τον 
προϊστάµενο της δηµοσίας οικονοµικής υπηρεσίας και σε συνεχεία από τα διοικητικά 
δικαστήρια. Οι διατάξεις αυτής της περίπτωσης εφαρµόζονται ανάλογα και για 
βελτιώσεις ή επεκτάσεις που γίνονται µε δαπάνες του µισθωτή σε οικοδοµή της 
οποίας την κυριότητα έχει ο εκµισθωτής, αν µετά τη λήξη του χρόνου της µίσθωσης 
της οικοδοµής οι βελτιώσεις ή επεκτάσεις παραµένουν στην κυριότητα του 
εκµισθωτή. 
 
2. Επίσης, µε τις διατάξεις της περ. α' της παρ.1 του άρθρου 102 του ίδιου νόµου 
ορίζεται, ότι για τα νοµικά πρόσωπα της παρ.1 του άρθρου 101 (ανώνυµες εταιρείες, 
εταιρείες περιορισµένης ευθύνης, συνεταιρισµοί, κλπ.), ο φόρος επιβάλλεται κάθε 
οικονοµικό έτος στο συνολικό καθαρό εισόδηµα από κάθε πηγή που αποκτάται κατά 



 

 

 τη διαχειριστική περίοδο η οποία λήγει µέσα στο χρονικό διάστηµα από την 1η 
Αυγούστου του προηγούµενου ηµερολογιακού έτους µέχρι την 31η Ιουλίου του 
οικείου οικονοµικού έτους. 
 
Οι πιο πάνω διατάξεις καθιερώνουν την αρχή της αυτοτέλειας των χρήσεων. 
Σύµφωνα µε την αρχή αυτή κάθε χρήση είναι αυτοτελής και ανεξάρτητη από τις 
άλλες χρήσεις και δεν επιτρέπεται ο συµψηφισµός των αποτελεσµάτων αυτής µε τα 
αποτελέσµατα των προηγούµενων ή των επόµενων χρήσεων. 
 
Κατά συνέπεια, τα µεν ακαθάριστα έσοδα και κέρδη κατατάσσονται και 
φορολογούνται στη χρήση κατά την οποία προέκυψαν και αποκτήθηκαν, οι δε 
δαπάνες κατατάσσονται στην χρήση την οποία βαρύνουν (σχετ. το 
1056008/10827/Β0012/3.8.2004 έγγραφο µας). 
 
3. Περαιτέρω, από τη ∆ιοίκηση έχει γίνει δεκτό, ότι το αναπόσβεστο υπόλοιπο των 
δαπανών βελτιώσεων και προσθηκών σε µισθωµένο ακίνητο, εκπίπτει από τα 
ακαθάριστα έσοδα της χρήσης µέσα στην οποία λύνεται η µίσθωση (σχετ. τα 
1015038/10108/Β0012/25.06.1997, 1031863/10408/Β0012/28.03.2000 και 
1015586/10239/Β0012/13.03.2007 έγγραφά µας). 
 
4. Από τα ανωτέρω προκύπτει, ότι σε περίπτωση εκµίσθωσης ακινήτου για το οποίο 
έχουν πραγµατοποιηθεί από τον µισθωτή δαπάνες βελτιώσεων και προσθηκών και η 
µίσθωση αυτού λύεται πρόωρα, ο εκµισθωτής, στη χρήση εντός της οποίας λύεται 
πρόωρα η σύµβαση µίσθωσης του εν λόγω ακινήτου, θα υπολογίσει εφ' άπαξ ως 
εισόδηµα από οικοδοµές της περ. β' της παρ.1 του άρθρου 21 του ν.2238/1994, το 
σύνολο του ποσού των δαπανών και βελτιώσεων στο µίσθιο που αποµένει προς 
κατανοµή στα επόµενα έτη, κατ' ανάλογη εφαρµογή της παρ. 3 της παρούσας. 
 
5. Από το χρόνο έκδοσης της παρούσας, κάθε άλλη διαταγή µε αντίθετο περιεχόµενο 
παύει να ισχύει. 
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