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Πώς θα διενεργηθεί η κεφαλαιοποίηση υπεραξιών από την αναπροσαρµογή των 
ακινήτων 
  
Οι ανώνυµες εταιρείες, οι ΕΠΕ, οι συνεταιρισµοί, καθώς και οι οµόρρυθµες και 
ετερόρρυθµες εταιρείες πρέπει µέχρι 31.12.2010 να κεφαλαιοποιήσουν την υπεραξία που 
προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων του έτους 2008. 
 
Οι επιχειρήσεις οι οποίες µέχρι την 31.12.2008 (χρόνος καταχώρησης των λογιστικών 
εγγραφών σχετικά µε την αναπροσαρµογή της αξίας κτήσεως των ακινήτων κατά το έτος 
2008) τηρούσαν υποχρεωτικά βιβλία τρίτης κατηγορίας του ΚΒΣ και συγχρόνως είχαν 
στην κυριότητά τους µέχρι 31.12.2008 ακίνητα ήταν υποχρεωµένες από τις διατάξεις των 
άρθρων 20 έως 27 του Ν. 2065/1992 και της απόφασης του υφυπουργού Οικονοµίας και 
Οικονοµικών 1114301/2008/ΠΟΛ.1152 να αναπροσαρµόσουν τις αξίες των ακινήτων 
ανεξάρτητα από το αντικείµενο των εργασιών τους ή αν είναι ηµεδαπές ή αλλοδαπές ή τη 
νοµική µορφή µε την οποία λειτουργούν ή αν υπάγονται στις διατάξεις οποιουδήποτε 
νόµου (Ν.∆. 2687/1953, Ν. 4171/1961) ή σε οποιοδήποτε φορολογικό καθεστώς (άρθρο 
20, παρ. 1, πρώτο εδάφιο, Ν. 2065/1992). 
 
Η αναπροσαρµογή πραγµατοποιήθηκε µε λογιστικές εγγραφές, οι οποίες καταχωρήθηκαν 
υποχρεωτικά στα βιβλία των επιχειρήσεων µέχρι 31.12.2008, ανεξάρτητα από το χρόνο 
κλεισίµατος του ισολογισµού (άρθρο 21, παρ. 1, Ν. 2065/1992, υπ. Οικονοµικών 
1097930/ΠΟΛ. 1127/2004). 
 
Τρόπος κεφαλαιοποίησης 
 
Οι άνω επιχειρήσεις όφειλαν µε την υπεραξία η οποία προέκυψε από την άνω 
αναπροσαρµογή να καλύψουν κατ' αρχήν τις ζηµίες που υφίστανται κατά το χρόνο της 
αναπροσαρµογής, δηλαδή τις λογιστικές ζηµίες µέχρι 31.12.2008 (άρθρο 23, παρ.1, Ν. 
2065/1992) και το υπόλοιπο που απέµενε µετά το συµψηφισµό των ζηµιών να το 
κεφαλαιοποιήσουν ως εξής (άρθρο 23, παρ. 2, Ν. 2065/1992):  
 
  
O κ. Γεώργιος Στ. Αληφαντής.  
1.1. Οι ατοµικές επιχειρήσεις πρέπει να κεφαλαιοποιήσουν την άνω υπεραξία κατά το 
χρόνο αναπροσαρµογής. 
 
1.2. Οι οµόρρυθµες και ετερόρρυθµες εταιρείες πρέπει να κεφαλαιοποιήσουν την άνω 
υπεραξία εντός δύο ετών από το χρόνο αναπροσαρµογής αφού τηρήσουν τις διατυπώσεις 
που προβλέπονται από τις σχετικές διατάξεις που ισχύουν (τροποποίηση του καταστατικού 
κ.λπ.) για την αύξηση του εταιρικού κεφαλαίου (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 1127/2004). 
 
1.3. Οι εταιρείες περιορισµένης ευθύνης πρέπει να κεφαλαιοποιήσουν την άνω υπεραξία 
εντός δύο ετών από το χρόνο αναπροσαρµογής, η οποία πραγµατοποιείται υποχρεωτικά µε 
έκδοση νέων εταιρικών µεριδίων, τα οποία θα διανεµηθούν δωρεάν στους παλαιούς 
εταίρους κατ' αναλογία των µεριδίων τους (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 1127/2004). 
 
Στην περίπτωση όπου κατά την άνω έκδοση νέων εταιρικών µεριδίων, εάν το ποσό της 
υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων της ΕΠΕ διαιρούµενο µε 
την ονοµαστική αξία της εταιρικής µερίδας δώσει αριθµό εταιρικών µεριδίων που δεν 
µπορούν αυτές να διανεµηθούν σε ακέραιο αριθµό εταιρικών µεριδίων στους παλαιούς 
εταίρους κατ' αναλογία των εταιρικών µεριδίων που κατέχουν, παρέχεται η δυνατότητα 
στις ΕΠΕ 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 εταιρικών µεριδίων που θα µπορούν να διανεµηθούν 
στους παλαιούς εταίρους σε ακέραιο αριθµό εταιρικών µεριδίων (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 
1127/2004). 
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1.4. Οι ανώνυµες εταιρείες πρέπει να κεφαλαιοποιήσουν την άνω υπεραξία εντός δύο ετών 
από το χρόνο αναπροσαρµογής είτε µε έκδοση νέων µετοχών είτε µε αύξηση της 
ονοµαστικής αξίας των µετοχών που υπάρχουν κατά το χρόνο της κεφαλαιοποίησης είτε 
και µε τους δύο 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 (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 1127/2004 και Εφ. Αθηνών 3593/1994 
∆ελτίο Συνδέσµου Α.Ε. και ΕΠΕ1996 σελ. 323 «Αναπροσαρµογή Αξίας Ακινήτων», Γ. 
Αληφαντή, Εκδόσεις Πάµισος, Αθήνα 2009 τέταρτη έκδοση, σελ. 82 κ.ε.). 
 
Στην περίπτωση όπου η ανώνυµη εταιρεία 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 µπορούν αυτές να 
διανεµηθούν σε ακέραιο αριθµό µετοχών στους παλαιούς µετόχους κατ' αναλογία των 
µετοχών που κατέχουν, παρέχεται η δυνατότητα στις ανώνυµες εταιρείες 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 της υπεραξίας, που αντιστοιχεί µετά την 
κεφαλαιοποίηση του πιο πάνω ποσού, θα εξακολουθήσει να εµφανίζεται στα βιβλία της 
επιχείρησης στο λογαριασµό 41.07 «∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας λοιπών 
περιουσιακών στοιχείων» (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 1127/2004, «Αναπροσαρµογή Αξίας 
Ακινήτων», Γ. Αληφαντή, Εκδόσεις Πάµισος, Αθήνα 2009 τέταρτη έκδοση, σελ. 86). 
 
α) Απόφαση από τη συνήθη γενική συνέλευση. Επειδή η αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου 
επιβάλλεται από τη διάταξη του άρθρου 23 του Ν. 2065/1992, η διαδικασία λήψης 
απόφασης της γενικής συνέλευσης των µετόχων για την αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου 
της ανώνυµης εταιρείας λόγω της αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων 
πραγµατοποιείται από τη συνήθη γενική συνέλευση και χωρίς τροποποίηση του 
καταστατικού (άρθρο 29, παρ. 3 και άρθρο 34, παρ. 2, εδάφιο α, κωδ. Ν. 2190/1920, 
όπως τροποποιηµένα µε το Ν. 2339/1995 ισχύουν, υπ. Εµπορίου Κ2-808/1995, Λογιστής 
1995, σελ. 1.515 και 1.516). 
 
β) ∆εν απαιτείται να γίνει πιστοποίηση της καταβολής του κεφαλαίου από το διοικητικό 
συµβούλιο. Σηµειώνεται ότι στην περίπτωση που γίνεται αύξηση µετοχικού κεφαλαίου µε 
κεφαλαιοποίηση αποθεµατικών και υπολοίπου κερδών εις νέον δεν απαιτείται να γίνει 
πιστοποίηση της καταβολής του κεφαλαίου από το διοικητικό συµβούλιο, αφού µετά την 
τροποποίηση του άρθρου 11, παρ. 2 του κωδ. Ν. 2190/1920 από το Ν. 3604/2007 
πιστοποίηση καταβολής του κεφαλαίου απαιτείται µόνο στην περίπτωση που η αύξηση 
κεφαλαίου γίνεται µε νέες εισφορές. Εποµένως, στο πρακτικό της γενικής συνέλευσης των 
µετόχων που θα αποφασιστεί η αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου µε κεφαλαιοποίηση της 
υπεραξίας του Ν. 2065/1992 πρέπει να αναγράφονται: 
 
α) Τα στοιχεία του τριτοβάθµιου λογαριασµού του δευτεροβάθµιου λογαριασµού 40.00 
«Κεφάλαιο-Καταβληµένο µετοχικό κεφάλαιο κοινών µετοχών» π.χ. 40.00.01 «Αύξηση 
31.12.2010 λόγω κεφαλαιοποίησης της υπεραξίας του Ν. 2065/1992» (βλέπε επόµενη 
παρ. 5 ) και 
 
β) Οι αριθµοί των µετοχών ή των προσωρινών τίτλων που εκδόθηκαν λόγω της άνω 
αύξησης κεφαλαίου, 
 
γ) Χρόνος καταχώρησης της λογιστικής εγγραφής. Η λογιστική εγγραφή της αύξησης του 
µετοχικού κεφαλαίου θα καταχωρηθεί στα λογιστικά βιβλία της ανώνυµης εταιρείας την 
ηµέρα που η πράξη αύξησης του µετοχικού κεφαλαίου καταχωρηθεί στο Μητρώο 
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Ανωνύµων Εταιρειών (Πρακτικό Συνεδριάσεως Ορκωτών Λογιστών 64/17.2.1983, 
«Αναπροσαρµογή Αξίας Ακινήτων», Γ. Αληφαντή, Εκδόσεις Πάµισος, Αθήνα 2009 τέταρτη 
έκδοση, σελ. 152). 
 
δ) Προνοµιούχες µετοχές. Επίσης, µε τις διατάξεις της παρ. 2 (περ. ε, δεύτερο εδάφιο) του 
άρθρου 23, του Ν. 2065/1992 ορίζεται ότι οι διατάξεις περί προνοµιούχων µετοχών που 
προβλέπονται από το άρθρο 4 του Ν. 876/1979 δεν έχουν εφαρµογή για τις νέες µετοχές 
που θα εκδοθούν κατά την κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας των ακινήτων που 
προβλέπονται από τις διατάξεις του Ν. 2065/1992. 
 
ε) Μετοχές µε κληρονοµική διαδοχή. Τέλος, εάν ο µέτοχος απέκτησε µε κληρονοµική 
διαδοχή τις µετοχές, µε βάσει τις οποίες λαµβάνει κατ' αναλογία τις εκδιδόµενες για την 
κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας αυτής νέες µετοχές, ο χρόνος κατά τον οποίο 
συντελέσθηκε η υπεραξία, καθώς και το οποιοδήποτε ποσοστό αυτής που ανάγονται στον 
πριν από την επέλευση της κληρονοµικής διαδοχής χρόνο, δεν ασκούν έννοµη επιρροή επί 
του αριθµού των µετοχών οι οποίες αποτέλεσαν αντικείµενο κληρονοµιάς, οι δε 
εκδιδόµενες, µετά την κληρονοµική αυτή διαδοχή, ως άνω µετοχές δεν αποτελούν 
αντικείµενο της κατ' άρθρο 1710 του Αστικού Κώδικα κληρονοµιάς (Α.Π. 214/2000, 
«Αναπροσαρµογή Αξίας Ακινήτων», Γ. Αληφαντή, Εκδόσεις Πάµισος, Αθήνα 2009 τέταρτη 
έκδοση, σελ. 88). 
 
στ) Εταιρείες από µετασχηµατισµό Ν.∆. 1297/1972. Σηµειώνεται ότι οι ανώνυµες εταιρείες 
που προήλθαν από µετατροπή ή συγχώνευση άλλων επιχειρήσεων µε βάσει τις διατάξεις 
του Ν.∆. 1297/1972 και οι οποίες για µια πενταετία έχουν υποχρέωση να έχουν τις 
µετοχές που αντιστοιχούν στην αξία του εισφερόµενου κεφαλαίου ονοµαστικές δεν ήταν 
υποχρεωµένες να εκδώσουν κατά την κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας που προέκυψε µε 
βάσει τις διατάξεις του Ν. 542/1977 ονοµαστικές µετοχές κατ' αναλογία των ήδη 
υπαρχουσών ονοµαστικών µετοχών και εποµένως δεν συντρέχει περίπτωση επιβολής 
προστίµου (άρθρο 15, παρ. 2, Ν. 542/1977) και άρση των φορολογικών απαλλαγών 
(άρθρο 6, Ν.∆. 1297/1972 ) (υπ. Οικονοµικών Ν. 856/ΠΟΛ.293/1986 µε την οποία 
κοινοποιήθηκε η 203/1986 γνωµοδότηση των Νοµικών Συµβούλων ∆ιοικήσεως, Λογιστής 
1986, σελ. 942). 
 
1.5. Οι συνεταιρισµοί πρέπει να κεφαλαιοποιήσουν την άνω υπεραξία εντός δύο ετών από 
το χρόνο αναπροσαρµογής µε αύξηση της συνεταιριστικής µερίδας κατά το ποσό που 
προκύπτει από τη διαίρεση του ποσού της υπεραξίας µε τον αριθµό των συνεταιριστικών 
µερίδων και µε τροποποίηση του καταστατικού τους από τη γενική συνέλευση των 
συνεταίρων (υπ. Οικονοµικών πολ. 1127/2004). 
 
Στην περίπτωση όπου κατά την άνω έκδοση νέων συνεταιριστικών µερίδων, αν το ποσό 
της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων του συνεταιρισµού 
διαιρούµενο µε την ονοµαστική αξία της συνεταιριστικής µερίδας δώσει αριθµό 
συνεταιριστικών µερίδων που δεν µπορούν αυτές να διανεµηθούν σε ακέραιο αριθµό 
συνεταιριστικών µερίδων στους παλαιούς συνεταίρους κατ' αναλογία των συνεταιριστικών 
µερίδων που κατέχουν, παρέχεται η δυνατότητα στους συνεταιρισµούς στις περιπτώσεις 
αυτές να µην προβούν σε κεφαλαιοποίηση ολόκληρου του ποσού της υπεραξία , αλλά να 
κεφαλαιοποιήσουν από το ποσό της υπεραξίας το µέρος εκείνο που θα αντιστοιχεί σε 
αριθµό συνεταιριστικών µερίδων που θα µπορούν να διανεµηθούν στους παλαιούς 
συνεταίρους σε ακέραιο αριθµό συνεταιριστικών µερίδων (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 
1127/2004). 
 
1.6. Οι αλλοδαπές εταιρείες και επιχειρήσεις πρέπει να κεφαλαιοποιήσουν την άνω 
υπεραξία ως εξής: είτε τη µεταφέρουν σε ιδιαίτερο λογαριασµό του παθητικού µε τίτλο 
«∆ιαφορές αναπροσαρµογής Ν. 2065/1992» είτε µπορεί να µεταφερθεί σε επαύξηση του 
λογαριασµού «Κεφάλαιο», αν υπάρχει, του υποκαταστήµατος χωρίς να εκδοθούν νέες 
µετοχές και χωρίς να ακολουθηθεί καµία ιδιαίτερη διαδικασία για την αύξηση αυτού. 
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Από τα ανωτέρω προκύπτει ότι οι ανώνυµες εταιρείες, οι ΕΠΕ, οι συνεταιρισµοί και οι 
οµόρρυθµες και ετερόρρυθµες εταιρείες πρέπει µέχρι 31.12.2010 να κεφαλαιοποιήσουν 
την υπεραξία που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων του έτους 2008 
(άρθρο 23, παρ. 3, Ν. 2065/1992). 
 
1.7. Υπόλοιπο υπεραξίας προηγούµενων αναπροσαρµογών. Αν στα βιβλία της επιχείρησης 
υπάρχει ποσό υπεραξίας που είχε προκύψει από την αναπροσαρµογή της αξίας κτήσεως 
των ακινήτων κατ' εφαρµογή της κοινής απόφασης των υπουργών Εθνικής Οικονοµίας και 
Οικονοµικών Ε. 2665/ 1988 (κυρώθηκε µε το άρθρο 11 του Ν. 1839/1989 -
Αναπροσαρµογή της αξίας κτήσεως γηπέδων και κτηρίων που αποκτήθηκαν µέχρι 
31.12.1987), καθώς και από προηγούµενες αναπροσαρµογές και τα οποία ποσά δεν έχουν 
κεφαλαιοποιηθεί τότε τα ποσά αυτά θα προστεθούν στην υπεραξία που προέκυψε από την 
αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων 31.12.2008 (ποσό που απέµεινε µετά το 
συµψηφισµό των λογιστικών ζηµιών) και θα κεφαλαιοποιηθούν στο σύνολό τους (υπ. 
Οικονοµικών ΠΟΛ. 1127/2004). 
 
1.8. Πληροφορίες στο προσάρτηµα. Σύµφωνα µε το άρθρο 43, παρ. 1, περ. γ, του κωδ. 
Ν. 2190/1920 οι ανώνυµες εταιρείες, οι ΕΠΕ, καθώς και οι οµόρρυθµες και ετερόρρυθµες 
εταιρείες των οποίων όλοι οι απεριόριστα ευθυνόµενοι εταίροι είναι ανώνυµες εταιρείες και 
ΕΠΕ είναι υποχρεωµένες να αναφέρουν στο προσάρτηµα (πλήρες και συνοπτικό) τον 
αριθµό των µετοχών ή των εταιρικών µεριδίων που εκδόθηκαν, την ονοµαστική αξία 
αυτών καθώς και την τιµή έκδοσή τους. 
 
Επιβολή κυρώσεων 
 
2. Συνέπειες σε περίπτωση µη κεφαλαιοποιήσεως. Στην περίπτωση που οι ανωτέρω 
επιχειρήσεις δεν πραγµατοποιήσουν µέσα στους άνω χρόνους την αύξηση του κεφαλαίου 
επιβάλλονται οι κυρώσεις του άρθρου 56 του κωδ. Ν. 2190/1920 (τιµωρείται µε φυλάκιση 
και µε χρηµατική ποινή τουλάχιστον ευρώ 1.000 ή διά ετέρας των ποινών τούτων κάθε 
ιδρυτής, µέλος διοικητικού συµβουλίου ή διευθυντής ανώνυµης εταιρείας). 
 
Σε ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα 
 
3. Επιχειρήσεις που δηµοσιεύουν οικονοµικές καταστάσεις σύµφωνα µε τα ∆ΛΠ or 
"International Accounting Standards" or IAS&orderby=2'>∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα Οι 
διατάξεις του άρθρου 23 του Ν. 2065/1992 περί κεφαλαιοποίησης της προκύπτουσας την 
31.12.2008 βάσει του Ν. 2065/1992 υπεραξίας δεν έχουν εφαρµογή για τις επιχειρήσεις 
που δηµοσιεύουν τις οικονοµικές καταστάσεις σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα 
(υπ. Οικονοµικών 1114301/ΠΟΛ.1152/2008 παρ. 8). 
 
Οι επιχειρήσεις που εφαρµόζουν τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα για τις ανάγκες σύνταξης 
των οικονοµικών τους καταστάσεων και τηρούν τα βιβλία τους: 
 
α) µε βάση τον ΚΒΣ θα καταχωρούν την προκύπτουσα υπεραξία στο λογαριασµό 41.07 
«∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας λοιπών περιουσιακών στοιχείων»,  
 
β) ενώ όσες τηρούν τα βιβλία τους µε βάση τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα θα 
αναπροσαρµόζουν την αξία των ακινήτων τους µόνο στο «Φορολογικό Μητρώο Παγίων 
Περιουσιακών Στοιχείων» ως το έγγραφο ΣΛΟΤ 392/2008 (υπ. Οικονοµικών ΠΟΛ. 
1173/2008, «Αναπροσαρµογή Αξίας Ακινήτων», Γ. Αληφαντή, Εκδόσεις Πάµισος, Αθήνα 
2009 τέταρτη έκδοση, σελ. 35). 
 
Φορολογία κεφαλαιοποίησης 
 
4. Φορολογικά θέµατα κεφαλαιοποίησης της υπεραξίας. 
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4.1. Φόρος συγκέντρωσης κεφαλαίου. Για το ποσό της αύξησης του εταιρικού κεφαλαίου 
λόγω της κεφαλαιοποίησης της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή της 
αξίας κτήσεως των ακινήτων δεν οφείλεται φόρος συγκέντρωσης κεφαλαίου (υπ. 
Οικονοµικών ΠΟΛ. 1127/2004). 
 
4.2. Φορολογία κεφαλαιοποίησης υπεραξίας. Η υπεραξία η οποία προέκυψε από την 
αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων βάσει των διατάξεων του Ν. 2065/1992 
φορολογείται µε τους συντελεστές του άρθρου 24, του Ν. 2065/1992, δηλαδή µε 2% 
φορολογείται η υπεραξία των γηπέδων και 8% η υπεραξία των κτηρίων. Με την καταβολή 
του φόρου αυτού εξαντλείται η φορολογική υποχρέωση από το φόρο εισοδήµατος της 
επιχείρησης των µετόχων, των εταίρων και των µελών του συνεταιρισµού. Ειδικά για την 
ανώνυµη εταιρεία και την ΕΠΕ, η εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης παρέχεται µε 
την προϋπόθεση ότι η εταιρεία δεν θα διαλυθεί ή το κεφάλαιο δεν θα µειωθεί µε σκοπό 
διανοµής στους µετόχους ή εταίρους του ποσού της προκύψασας υπεραξίας των ακινήτων 
πριν από την πάροδο πέντε ετών από το χρόνο της αναπροσαρµογής της αξίας των 
ακινήτων (βλέπε επόµενη παρ. 5). Από 1.1.2009 µε τις διατάξεις του Ν. 3697/2008 
επιβλήθηκε φορολογία µε συντελεστή 10% στα διανεµόµενα και κεφαλαιοποιούµενα 
κέρδη των ανωνύµων εταιρειών. Οπως διευκρίνισε το υπουργείο Οικονοµικών (ΠΟΛ. 
1061/2009) από τον ανωτέρω φόρο εξαιρείται η κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας που 
προέκυψε από την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων. Οι διατάξεις του Ν. 3697 
/2008 τροποποιήθηκαν στη συνέχεια από το Ν. 3842/2010. Πιο συγκεκριµένα: Για τα 
κέρδη που διανέµουν οι ηµεδαπές ανώνυµες εταιρείες µε τη µορφή αµοιβών και ποσοστών 
στα µέλη του διοικητικού συµβουλίου και στους διευθυντές αµοιβών στο 
εργατοϋπαλληλικό προσωπικό εκτός µισθού καθώς και µερισµάτων ή προµερισµάτων σε 
φυσικά ή νοµικά πρόσωπα, ηµεδαπά ή αλλοδαπά ή νοµικές οντότητες, ενώσεις προσώπων 
ή οµάδες περιουσίας, ανεξάρτητα αν η καταβολή τους γίνεται σε µετρητά ή µετοχές, η 
ανώνυµη εταιρεία καταβάλλει φόρο µε συντελεστή 40% (άρθρο 109, παρ. 1, περ. β, 
πρώτο εδάφιο, N. 2238/1994, όπως τροποποιηµένο µε την παρ. 7 του άρθρου 13 του N. 
3842/2010 ισχύει για ισολογισµούς που κλείνουν από 31.12.2010 και µετά).  
 
Κατά τη γνώµη µας, βάσει των άνω διατάξεων του άρθρου 26, παρ. 2 του Ν. 2065/1992 
κατά την άνω κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας από την αναπροσαρµογή της αξίας των 
ακινήτων δεν θα επιβληθεί και ο φόρος 40%, του άρθρου 13, του Ν. 3842/2010. 
 
Περιορισµοί µείωσης κεφαλαίου ή διάλυσης 
 
5. Μείωση κεφαλαίου ή διάλυση ανώνυµης εταιρείας και ΕΠΕ. Ειδικά για την ανώνυµη 
εταιρεία και την ΕΠΕ η εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης παρέχεται µε την 
προϋπόθεση ότι η εταιρεία δεν θα διαλυθεί ή το κεφάλαιο δεν θα µειωθεί µε σκοπό 
διανοµής στους µετόχους ή ετέρους του ποσού της προκύψασας υπεραξίας των ακινήτων 
πριν από την πάροδο πέντε ετών από το χρόνο της αναπροσαρµογής της αξίας των 
ακινήτων. (άρθρο 26, παρ. 2, Ν. 2065/1992). Κατά το υπουργείο Οικονοµικών, στην 
περίπτωση κεφαλαιοποίησης της υπεραξίας του Ν. 2065/1992 και στη συνέχεια εντός των 
πέντε επόµενων από την αναπροσαρµογή ετών µειωθεί το µετοχικό κεφάλαιο κατά το 
ποσό της άνω υπεραξίας για κάλυψη ζηµιών, τότε οφείλεται φόρος εισοδήµατος υπ. 
Οικονοµικών 1109097/11504/Β0012/2007, Ατοµικές Λύσεις 2007).  
 
Το µετοχικό κεφάλαιο της ανώνυµης εταιρείας µπορεί να µειωθεί πριν από την πάροδο της 
άνω αναφερόµενης πενταετίας και χωρίς να τίθεται θέµα φορολογίας εισοδήµατος της 
κεφαλαιοποιηθείσης υπεραξίας αναπροσαρµογής αξίας ακινήτων εφόσον η ανώνυµη 
εταιρεία κατά τη µείωση του µετοχικού κεφαλαίου τηρήσει τις εξής προϋποθέσεις (υπ. 
Οικονοµικών Ε.13857/2100/1982, «∆ιανεµόµενα Κέρδη Α.Ε. και ΕΠΕ», Γ. Αληφαντή, 
Εκδόσεις Πάµισος, Αθήνα 2008 πέµπτη έκδοση, σελ. 486):  
 
α) το ποσό κατά το οποίο µειώνεται το µετοχικό κεφάλαιο να µη θίγει µε οποιονδήποτε 
τρόπο το κεφαλαιοποιηθέν ποσό το οποίο βάσει των αναφερόµενων ανωτέρω 
απαγορεύεται η διανοµή του και 
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β) η γενική συνέλευση των µετόχων στη σχετική απόφασή της προσδιορίσει µε σαφήνεια 
την προέλευση του ποσού (του κεφαλαίου) που ακυρώνεται. 
 
Ως εκ τούτου η ανώνυµη εταιρεία για να προσδιορίσει µε σαφήνεια την προέλευση του 
ποσού του µετοχικού κεφαλαίου το οποίο ακυρώνεται πρέπει να αναπτύσσει σε 
τριτοβάθµια ανάλυση το δευτεροβάθµιο λογαριασµό 40.00 «Κεφάλαιο-Καταβληµένο 
µετοχικό κεφάλαιο κοινών µετοχών» ως εξής: 40.00.00 «Αρχικό καταβληµένο κεφάλαιο», 
40.00.01 «Αύξηση (ηµεροµηνία γενικής συνέλευσης) µε καταβολή µετρητών» ευρώ 
......... 40.00.02 «Αύξηση (ηµεροµηνία γενικής συνέλευσης) µε κεφαλαιοποίηση 
υπεραξίας Ν. 2065/1992 ευρώ .........» κ.ο.κ. Στην περίπτωση περαιτέρω µείωσης του 
µετοχικού κεφαλαίου εντός του άνω κρίσιµου χρονικού διαστήµατος των πέντε ετών στο 
πρακτικό της γενικής συνέλευσης των µετόχων θα πρέπει να αναγράφεται ο τριτοβάθµιος 
λογαριασµός του µετοχικού κεφαλαίου ο οποίος µειώνεται - ακυρώνεται λόγω της άνω 
µείωσης, καθώς επίσης και οι αριθµοί των µετοχών οι οποίες ταυτοχρόνως ακυρώνονται 
λόγω της ίδιας µείωσης του µετοχικού κεφαλαίου. 
 
ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΣΤ. ΑΛΗΦΑΝΤΗΣ, διδάσκων στο Πανεπιστήµιο Πειραιά και σύµβουλος 
στην εταιρεία δικηγόρων Potamitis - Vekris  
 


