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ΕΝΟΤΗΤΑ 1  
 
Η ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ, ΜΕΣΑ 
ΑΠΟ ΤΟ ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΤΩΝ ΑΡΘΡΩΝ 20 – 27 ΤΟΥ Ν. 2065/1992 ΚΑΙ ΤΩΝ 
ΣΧΕΤΙΚΩΝ ΥΠΟΥΡΓΙΚΩΝ ΑΠΟΦΑΣΕΩΝ 
 
1.1 Γενικά 
 

Όπως είναι γνωστό, οι επιχειρήσεις, που τηρούν υποχρεωτικά από το νόµο βιβλία Γ΄ κα-
τηγορίας 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 από το 
Υπ. Οικ. & Οικονοµικών µε τις εγκυκλίους 1112918/10736/ΠΟΛ.1248/1992, 1129550/15706/ 
ΠΟΛ.1315/1996 και 1110587/11310/ΠΟΛ. 1287/2000 αντίστοιχα. Επίσης, σχετικές οδηγίες δό-
θηκαν και για την αναπροσαρµογή του έτους 2004 µε τις εγκυκλίους 
1091653/11305/Β0012/ΠΟΛ1121/ 17.11.2004, 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004 και 
1099486/11447/Β0012/ΠΟΛ. 1142/18.12.2004. 

Κατ’ εξουσιοδότηση των διατάξεων της παρ. 2 του άρθρου 21 του ν. 2065/1992, εκδό-
θηκε η 1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 Απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και 
Οικονοµικών µε την οποία καθορίστηκαν οι συντελεστές αναπροσαρµογής της αξίας των ακινή-
των, των αποσβέσεων των κτιρίων, καθώς και οι λοιπές λεπτοµέρειες που αφορούν στην ανα-
προσαρµογή που θα γίνει µέχρι το τέλος του έτους 2008.  
Επίσης, σχετικά µε αυτή την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων, εκδόθηκε στη συνέχεια 
η Α.Υ.Ο. 1127942/11772/Β0012/ΠΟΛ. 1173/29.12.2008, µε την οποία δόθηκαν οδηγίες για την 
ορθή και οµοιόµορφη εφαρµογή των διατάξεων των άρθρων 20 - 27 του Ν. 2065/1992, στην 
οποία ρητά αναφέρεται ότι έχουν εφαρµογή και οι οδηγίες που δόθηκαν µε την αριθ. 
1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ.1127/2004 εγκύκλιό του, αφού ληφθούν βεβαίως υπόψη οι µε-
ταβολές που ειδικότερα ρυθµίζει η ανωτέρω πρόσφατη απόφαση για την τελευταία αναπρο-
σαρµογή. 
 
 
1.2 Υπαγόµενες σε αναπροσαρµογή επιχειρήσεις 

 

[άρθρο 20, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004  & 1127942/ 
ΠΟΛ. 1173/29.12.2008 για την τελευταία αναπροσαρµογή] 

 
            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 αντικεί-
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µενο των εργασιών τους, τη νοµική µορφή που λειτουργούν, αν είναι ηµεδαπές ή αλλοδαπές, αν 
υπάγονται στις διατάξεις οποιουδήποτε νόµου (Ν.∆. 2687/1953, Ν. 4171/1961, κλπ.) ή σε οποιο-
δήποτε φορολογικό καθεστώς ή αν είναι δηµόσιες, δηµοτικές επιχειρήσεις ή αγροτικές συνεται-
ριστικές οργανώσεις οποιουδήποτε βαθµού.  
             Αντίθετα, δεν υποχρεούνται σε αναπροσαρµογή, οι επιχειρήσεις, που τηρούν προαιρετι-
κά βιβλία Γ΄ κατηγορίας του Κ.Β.Σ., οι επιχειρήσεις που βρίσκονται σε εκκαθάριση κατά το χρό-
νο της αναπροσαρµογής, καθώς και οι εταιρίες χρηµατοδοτικής µίσθωσης (leasing) για τα ακίνη-
τα για τα οποία έχουν καταρτισθεί συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης, σύµφωνα µε τις διατά-
ξεις 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.  
             Σύµφωνα µε την παρ. 3 της Α.Υ.Ο. 1127942/ 11772/Β0012/ΠΟΛ. 1173/29.12.2008, σε 
αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους θα προβούν και οι επιχειρήσεις που εφαρµόζουν τα 
∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, ανεξάρτητα από τον τρόπο τήρησης των βιβλίων τους, χωρίς όµως 
να προβούν σε κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας που θα προκύψει.  
            Ειδικά οι τεχνικές επιχειρήσεις που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση οικοδο-
µών, υποχρεούνται να αναπροσαρµόσουν την αξία µόνο των ακινήτων που ιδιοχρησιµοποιούν ή 
που έχουν εκµισθώσει πάνω από 2 χρόνια κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής. 
 
 
1.3 Αναπροσαρµογή της αξίας γηπέδων και κτιρίων – Χρόνος Ανα-

προσαρµογής 
 

[άρθρο 21, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004, 1114301/ 
ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 & 1127942/ΠΟΛ. 1173/29.12.2008 για την τελευταία αναπρο-
σαρµογή] 

 
            1. Από τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 21 του Ν. 2065/92 προκύπτει η υπο-
χρέωση των επιχειρήσεων που αναφέρονται στο προηγούµενο άρθρο, να αναπροσαρµόσουν µέ-
χρι 31/12/2008 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 ακι-
νήτων µε λογιστικές εγγραφές στα βιβλία τους.  
            Όπως διευκρινίσθηκε µε την 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ.1127/2004 εγκύκλιο του Υπ. 
Οικ. & Οικον., σε αναπροσαρµογή υπόκειται µόνο η αξία των γηπέδων και κτιρίων και όχι η α-
ξία όλων των παγίων στοιχείων που συγκεντρώνουν τα εννοιολογικά χαρακτηριστικά του ακινή-
του (περιφράξεις, ασφαλτοστρώσεις, αποχετεύσεις, µαντρότοιχοι κλπ.), καθόσον αυτά αποτελούν 
λοιπές πάγιες εγκαταστάσεις, κατά την έννοια των άρθρων 948 και επόµενα του Α.Κ. 
 
            2. Με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 21 του ν. 2065/92, ως χρόνος αναπρο-
σαρµογής ορίζεται ο χρόνος καταχώρησης των σχετικών λογιστικών εγγραφών στα βιβλία της 
επιχείρησης και περαιτέρω, ότι η αναπροσαρµογή πραγµατοποιείται µε πολλαπλασιασµό της α-
ξίας κτήσης, συµπλήρωσης και βελτίωσης των γηπέδων και κτιρίων µε συντελεστές αναπροσαρ-
µογής, 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 Από-
φασης 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. 1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 
1152/14.11.2008 Απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών για την αναπροσαρµογή 
της αξίας των ακινήτων του έτους 2008.  
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            Με την απόφαση αυτή ορίζονται τα εξής:  
 

1. Ως αξία κτήσης των ακινήτων που αποκτήθηκαν µέχρι την 31 ∆εκεµβρίου 2003, λαµβά-
νεται η αξία που προέκυψε από την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων που έγινε 
µε βάση τα οριζόµενα από τα άρθρα 21, 22 του Ν. 2065/1992 και την αριθ. 
1091653/11305/ΒΟΟ12/ΠΟΛ. 1121/2004 Α.Υ.Ο. (ΦΕΚ – Β΄ 1808/17.11.2004) κατά το 
έτος 2004. 

 
2. Για τις επιχειρήσεις, που δεν είχαν υποχρέωση να αναπροσαρµόσουν την αξία των ακι-

νήτων τους κατά το έτος 2004, ως αξία κτήσης των ακινήτων που απέκτησαν µέχρι και 
την 31 ∆εκεµβρίου 2003, λαµβάνεται η αξία που εµφανιζόταν στα βιβλία της επιχείρη-
σης την 31 ∆εκεµβρίου 2003. 

 
3. Για τις επιχειρήσεις που προήλθαν από µετατροπή ή συγχώνευση διαφόρων επιχειρήσε-

ων µε βάση τις διατάξεις του Ν.∆. 1297/1972 (ΦΕΚ - Α΄ 217) ή του Ν. 2166/1993 (ΦΕΚ 
- Α΄ 137) από την 1η Ιανουαρίου 2004 και µετά, ως αξία κτήσης των ακινήτων λαµβάνε-
ται η αξία που καταχωρήθηκε στην πρώτη επίσηµη απογραφή της νέας επιχείρησης. [Υ-
πενθυµίζεται ότι, αν η µετατροπή ή συγχώνευση είχε γίνει µε τις διατάξεις του Ν.∆. 
1297/72, ως αξία καταχωρηθείσα στα βιβλία της προελθούσας από τη µετατροπή ή συγ-
χώνευση 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 επιχεί-
ρησης (Υπ. Οικ. & Οικον. εγκύκλ. αριθ. 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ.1127/2004).] 

 
4. Η αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων ενεργείται, µε την επιφύλαξη των διατάξεων 

της παραγράφου 3 του άρθρου 21 του Ν. 2065/1992, µε πολλαπλασιασµό της πιο πάνω 
αξίας κτήσης µε τους πιο κάτω συντελεστές: 

 
Χρόνος κτήσης Γήπεδα Κτίρια 

Μέχρι και το έτος 2003: 1,40 1,35 
Από 1/1/2004 έως 31/12/2004: 1,35 1,30 
Από 1/1/2005 έως 31/12/2005: 1,30 1,25 
Από 1/1/2006 έως 31/12/2006: 1,25 1,20 
Από 1/1/2007 έως 31/12/2007: 1,20 1,15 

 
Η αξία των ακινήτων που αποκτήθηκαν, από την 1η Ιανουαρίου 2008 και µετά δεν υπό-
κειται σε αναπροσαρµογή. 
 
Οι επιχειρήσεις, που προέκυψαν από µετατροπή ή συγχώνευση άλλων επιχειρήσεων µε 
βάση τις διατάξεις του Ν. 2166/1993 θα εφαρµόσουν, ανεξάρτητα από το χρόνο που έγι-
νε ο µετασχηµατισµός, τους πιο πάνω συντελεστές αναπροσαρµογής, ανάλογα µε το 
χρόνο απόκτησης των ακινήτων από τις συγχωνευθείσες ή µετατραπείσες επιχειρήσεις, 
για τα ακίνητα που αποκτήθηκαν από αυτές µέχρι και την 31η ∆εκεµβρίου 2007.  
[Εποµένως, και οι εταιρίες οι οποίες προήλθαν από µετασχηµατισµό άλλων επιχειρήσεων 
µέσα στο έτος 2008 υποχρεούνται να αναπροσαρµόσουν την αξία των ακινήτων τους, τα 
οποία είχαν αποκτηθεί προηγουµένως από τις µετατραπείσες ή συγχωνευθείσες επιχει-
ρήσεις µέχρι και την 31 ∆εκεµβρίου 2007. Στην περίπτωση αυτή, θα χρησιµοποιηθεί ο 
συντελεστής αναπροσαρµογής, που αντιστοιχεί στο έτος µέσα στο οποίο η µετατραπεί-
σα, συγχωνευθείσα, κ.λπ., επιχείρηση είχε αποκτήσει το ακίνητο.  
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Για παράδειγµα η Α.Ε. «Α», προήλθε από µετατροπή της Ε.Π.Ε. «Β» µέσα στο έτος 
2007, κάνοντας χρήση των διατάξεων του Ν. 2166/93 και η Ε.Π.Ε. εισέφερε στην Α.Ε. 
ένα βιοµηχανοστάσιο, το οποίο είχε αγοράσει το έτος 2004, η ανώνυµη εταιρία θα χρη-
σιµοποιήσει τον συντελεστή αναπροσαρµογής 1,35 για το γήπεδο και τον συντελεστή 
1,30 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 εκτι-
µητική επιτροπή του άρθρου 9 του Κ.Ν. 2190/20, σε αντίθεση µε τους µετασχηµατι-
σµούς που γίνονται κατ’ εφαρµογή των διατάξεων του Ν.∆. 1297/72, µε αποτέλεσµα, τα 
εισφερθέντα γήπεδα και κτίρια µε τις διατάξεις του Ν. 2166/93 να εµφανίζονται στα βι-
βλία της προκύψασας από το µετασχηµατισµό εταιρίας µε την αξία στην οποία είχαν α-
ποκτηθεί από τη µετατραπείσα ή συγχωνευθείσα επιχείρηση.] 
 

5. Οι αποσβέσεις επί της αξίας κάθε κτιρίου που έχουν γίνει µέχρι και την προηγούµενη 
από το χρόνο της αναπροσαρµογής διαχειριστική περίοδο αναπροσαρµόζονται στο σύ-
νολό τους, µε βάση τους συντελεστές της πιο πάνω παραγράφου 4, ανάλογα µε το χρόνο 
κτήσης αυτού. 
      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 αναπρο-
σαρµοσθούν 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 βά-
ση το συνολικό ποσό των αποσβέσεων που έγιναν σε κάθε κτίριο µέχρι 31/12/2007, προ-
κειµένου για επιχειρήσεις που κλείνουν ισολογισµό µε 31 ∆εκεµβρίου και µέχρι 
30/6/2008 για τις επιχειρήσεις που κλείνουν ισολογισµό µε 30 Ιουνίου.  
      Αν για οποιοδήποτε λόγο, η επιχείρηση δεν διενήργησε επί της αξίας του κτιρίου τις 
προβλεπόµενες από το Π.∆. 299/2003 τακτικές αποσβέσεις ολικά ή µερικά, θα αναπρο-
σαρµόσει µόνο τις αποσβέσεις που έχουν διενεργηθεί µέχρι 31/12/2007 ή 30/6/2008, κα-
τά περίπτωση, και οι οποίες εµφανίζονται στα βιβλία της.  
      Σε περίπτωση που η επιχείρηση πραγµατοποίησε δαπάνες για προσθήκες και βελτιώ-
σεις µετά την απόκτηση του κτιρίου, η αναπροσαρµογή των αποσβέσεων που αντιστοι-
χούν 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 µέ-
χρι 31/12/2007 ή 30/6/2008, 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 31/12/2007 ή 
30/6/2008, κατά περίπτωση, έχει αποσβεσθεί εξ ολοκλήρου, δεν θα γίνουν εγγραφές α-
ναπροσαρµογής 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.  
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6. Με την αναπροσαρµογή των αποσβέσεων, σύµφωνα µε όσα ορίζονται στην προηγούµε-
νη παράγραφο, δεν τροποποιούνται τα οικονοµικά αποτελέσµατα των επιχειρήσεων, που 
προέκυψαν κατά την προηγούµενη της αναπροσαρµογής διαχειριστική περίοδο.  

 
            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 προσδιορι-
σµού 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 ανα-
προσαρµοσµένη αξία του ακινήτου, η αξία που προκύπτει µε βάση το σύστηµα του αντικειµενι-
κού προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων.  
 
      α.  Αναπροσαρµογή ακινήτων εντός σχεδίου πόλεως 
      Με την παρ. 5 της αριθ. 1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 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 βρί-
σκονται εντός σχεδίου πόλεως.  
      Εποµένως, κατά την εφαρµογή των διατάξεων αυτών, προκειµένου για ακίνητα τα οποία βρί-
σκονται εντός σχεδίου πόλεως, θα πρέπει οι επιχειρήσεις να υπολογίσουν, µε βάση το σύστηµα 
αυτό, διακεκριµένα, για κάθε ακίνητο που υπόκειται σε αναπροσαρµογή, την αντικειµενική αξία 
αυτών, προκειµένου αυτή, να ληφθεί ως αναπροσαρµοσµένη αξία, εφόσον είναι µικρότερη εκεί-
νης 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, εµ-
φανίζεται στα βιβλία αυτών µε αξία µεγαλύτερη εκείνης που προκύπτει µε βάση τον αντικειµενι-
κό 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 εµφανίζο-
νται µε την αξία αυτών που είναι καταχωρηµένη στα λογιστικά βιβλία των επιχειρήσεων.  
 
      β. Αναπροσαρµογή ακινήτων εκτός σχεδίου πόλεως (ή εντός οικισµού) 
      Για ακίνητα που βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως (ή εντός οικισµού), η αναπροσαρµοσµένη 
αξία τους, η οποία προκύπτει µε βάση τους συντελεστές αναπροσαρµογής της  ανωτέρω Απόφα-
σης, δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερη εκείνης που προσδιορίζεται µε βάση τις διατάξεις του Ν. 
1249/1982. [Με την παρ. 3 της αριθ. 1099486/11447/Β0012/ΠΟΛ. 1142/18.12.2004 εγκυκλ. του 
Υπ. Οικ. & Οικον. επισηµαίνεται ότι, µε τις διατάξεις του άρθρου 41 του ν. 1249/1982, όπως ισχύ-
ουν µετά την τροποποίησή τους µε το ν. 1473/1984 και το ν. 2386/1996, προσδιορίσθηκε η φορο-
λογητέα αξία των µεταβιβαζοµένων ακινήτων που βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως, µε βάση συ-
γκεκριµένες τιµές εκκίνησης και συντελεστές αυξοµείωσης (ΑΑ ΓΗΣ, Έντυπα Κ1, κλπ.).] 
      Περαιτέρω, µε την παρ. 2 της αριθ. 1127942/11772/Β0012/ΠΟΛ.1173/29.12.2008 Α.Υ.Ο. 
ορίζεται ότι, προκειµένου για ακίνητα, τα οποία βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως (ή εντός οικι-
σµού) και από την αναπροσαρµογή αυτών µε βάση τους συντελεστές που ορίζονται κατά τα πιο 
πάνω, για διάφορους λόγους, προκύπτει αξία µεγαλύτερη εκείνης που προσδιορίζεται µε βάση τις 
διατάξεις του Ν. 1249/1982 (ΑΑ ΓΗΣ, Έντυπα Κ1, κ.λπ.), ως αναπροσαρµοσµένη αξία των ακι-
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νήτων λαµβάνεται η τελευταία, µε τον περιορισµό ότι, σε κάθε περίπτωση δεν µπορεί να είναι 
µικρότερη εκείνης που εµφανίζεται στα βιβλία της επιχείρησης. 
 
            Όταν η αναπροσαρµοσµένη αξία του κτιρίου περιορίζεται, σύµφωνα µε τα πιο πάνω, υ-
ποχρεωτικά 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 2008, λαµβάνεται η αξία εκείνων τα οποία έχουν απο-
κτηθεί από αυτές µέχρι την 31/12/2007. Εποµένως, σε αναπροσαρµογή, υπόκειται η αξία των 
κτιρίων η αποπεράτωση των οποίων έχει πραγµατοποιηθεί µέχρι την 31 ∆εκεµβρίου 2007 και σε 
καµία περίπτωση δεν αναπροσαρµόζεται η αξία των ηµιτελών κτιρίων.  
            Κατ’ ακολουθία των ανωτέρω, για τα κτίρια των οποίων η κατασκευή δεν έχει ολοκλη-
ρωθεί µέχρι την 31/12/2007, 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, κλιµα-
τιστικές 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 & 1097930/ 
ΠΟΛ. 1127/2004 εγκύκλιοι).  
 
            Επειδή, σε αναπροσαρµογή υπόκεινται τα ακίνητα τα οποία έχουν αποκτηθεί από τις επι-
χειρήσεις µέχρι την 31/12/2007 και βρίσκονται στην κυριότητά τους κατά το χρόνο της αναπρο-
σαρµογής, προκύπτει ότι δεν υπόκεινται σε αναπροσαρµογή:  

α.   Τα ακίνητα που δεν υπάρχουν στην επιχείρηση κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής, δη-
λαδή κατά την ηµεροµηνία καταχώρησης των λογιστικών εγγραφών σχετικά µε την ανα-
προσαρµογή, 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 περιέρχο-
νται 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 2008 έχει, µεταξύ άλλων, 
στην κυριότητά της ένα κτίριο αξίας 120.000 ευρώ που απέκτησε το έτος 2004 και ένα άλλο κτί-
ριο αξίας 80.000 ευρώ που απέκτησε στο έτος 2005.  
            Για το δεύτερο κτίριο, η εταιρία δαπάνησε στο έτος 2006 για βελτιώσεις και προσθήκες 
το ποσό των 15.000 ευρώ.  
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            Η αξία των δύο αυτών κτιρίων ανέρχεται την 31/12/2008, 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 2007 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 απο-
σβέσεών τους θα γίνει ως εξής:  
 

α)  Για το κτίριο που απέκτησε η εταιρία το έτος 2004 θα πολλαπλασιασθεί η τιµή κτήσης 
αυτού (120.000 ευρώ) µε τον συντελεστή 1,30, δηλαδή θα έχουµε (120.000 Χ 1,30 =) 
156.000 ευρώ, η οποία και λαµβάνεται ως αναπροσαρµοσµένη αξία, αφού είναι µικρότε-
ρη της αντικειµενικής αξίας (180.000 ευρώ).  

       Για την αναπροσαρµογή των αποσβέσεων θα πολλαπλασιασθεί το σύνολο των αποσβέ-
σεων που έχουν ενεργηθεί µέχρι 31/12/2007 µε τον συντελεστή που προβλέπεται για την 
αναπροσαρµογή των κτιρίων, δηλαδή θα έχουµε (24.000 Χ 1,30 =) 31.200 ευρώ.  

β)  Για το κτίριο που απέκτησε η εταιρία το έτος 2005 θα πολλαπλασιασθεί η αξία κτήσης 
αυτού (80.000 ευρώ) µε τον συντελεστή 1,25, δηλαδή (80.000 Χ 1,25 =) 100.000 ευρώ. 
Για τις βελτιώσεις - προσθήκες που έγιναν στο κτίριο αυτό στο έτος 2006, θα πολλαπλα-
σιασθεί το ποσό των 15.000 ευρώ µε τον συντελεστή 1,20, δηλαδή θα έχουµε (15.000 Χ 
1,20 =) 18.000 ευρώ. Επειδή η αντικειµενική αξία του κτιρίου είναι 135.000 ευρώ, ως 
αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί αυτή που προέκυψε βάσει των συντελεστών ανα-
προσαρµογής, δηλαδή (100.000 + 18.000 =) 118.000 ευρώ.  

             Οι διενεργηθείσες µέχρι 31/12/2007 αποσβέσεις θα αναπροσαρµοσθούν ως εξής:  
                   (14.000 – 1.500) = 12.500 x 1,25 = 15.625  
                                                    1.500 x 1,20 =   1.800 
                                                          Σύνολο:     17.425  
 
Παράδειγµα 2ο  
             Ανώνυµη εταιρία που κλείνει ισολογισµό την 31/12/2008 έχει στην κυριότητά της γήπε-
δο «εκτός σχεδίου πόλεως», που είχε αγοράσει αντί 80.000 ευρώ το έτος 2001. Η αναπροσαρµο-
σµένη αξία του µετά την αναπροσαρµογή του έτους 2004 ανερχόταν σε 108.000 ευρώ (80.000 Χ 
1,35). Επί του οικοπέδου αυτού ανήγειρε το έτος 2004 κτίριο συνολικού κόστους 240.000 ευρώ.  
             Η πραγµατική αξία του οικοπέδου, βάσει επισήµων αποδεικτικών στοιχείων της εταιρίας, 
κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής (31/12/2008) ανέρχεται σε 140.000 ευρώ, ενώ η αξία του 
κτιρίου σε 260.000 ευρώ.  
             Η ανώνυµη εταιρία πραγµατοποίησε µέχρι την 31/12/2007 αποσβέσεις επί του κτιρίου 
48.000 ευρώ συνολικά.  
             Περαιτέρω, το έτος 2006 προέβη στην αγορά οικοπέδου αξίας 115.000 ευρώ, σε περιοχή 
«εντός σχεδίου πόλεως» (σύστηµα αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων). Βά-
σει του συστήµατος αυτού, η αξία του οικοπέδου ανέρχεται, κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής 
(31/12/2008), 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 2001, η αναπροσαρµοσµένη αξία αυτού, 

η οποία προκύπτει µε βάση το συντελεστή προσαρµογής της Α.Υ.Ο. 1114301/11543/ 
Β0012/ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 και ανέρχεται στο ποσό των 151.200 ευρώ (ήτοι: 108.000 
Χ 1,40), περιορίζεται υποχρεωτικά στο ύψος των 140.000 ευρώ, δηλαδή στην πραγµατι-
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κή του αξία κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής, σύµφωνα µε ρητή διατύπωση της ανω-
τέρω απόφασης.  

      β)   Για το κτίριο, που ανήγειρε στο πιο πάνω οικόπεδο το έτος 2004, η αναπροσαρµοσµένη 
αξία των 312.000 ευρώ, (240.000 Χ 1,30) περιορίζεται επίσης στο ύψος των 260.000 ευ-
ρώ, δηλαδή στην πραγµατική του αξία χωρίς να ληφθεί υπόψη το ποσό των 312.000 ευ-
ρώ. Αυτό έχει ως συνέπεια, η αναπροσαρµογή να έχει γίνει ουσιαστικά µε το µειωµένο 
συντελεστή 1,083 (ήτοι: 260.000 / 240.000).  

             Ο συντελεστής αυτός αναπροσαρµογής που προκύπτει θα είναι και ο συντελεστής µε τον 
οποίο θα αναπροσαρµοσθούν οι διενεργηθείσες αποσβέσεις. ∆ηλαδή, οι αναπροσαρ-
µοσµένες αποσβέσεις θα ανέλθουν στο ύψος των 51.984 ευρώ (48.000 x 1,083).  

γ)   Για το οικόπεδο που η εταιρία αγόρασε το έτος 2006, η αναπροσαρµοσµένη αξία 143.750 
ευρώ (115.000 x 1,25) περιορίζεται, σύµφωνα µε την παράγραφο 3 του άρθρου 21 του ν. 
2065/1992, στο ποσό των 120.000 ευρώ.  

 
            5. Οι επιχειρήσεις που εφαρµόζουν τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, όπως προαναφέρθηκε, 
ανεξάρτητα από τον τρόπο τήρησης των βιβλίων τους, θα προβούν σε αναπροσαρµογή των ακι-
νήτων τους. Οι επιχειρήσεις αυτές, ως αξία κτήσης επί της οποίας θα εφαρµοσθούν οι συντελε-
στές που αναφέρονται πιο πάνω, θα λάβουν την εύλογη αξία που εµφανίζεται στα βιβλία τους 
στις 31/12/2004, ανεξάρτητα αν τα βιβλία αυτά τηρούνται µε βάση τα ∆.Λ.Π. ή µε βάση τις αρ-
χές και τους κανόνες της φορολογικής νοµοθεσίας (Κ.Β.Σ.). Σε κάθε περίπτωση όµως η αναπρο-
σαρµοσµένη αξία που θα προκύψει από την εφαρµογή των συντελεστών επί της ως άνω αξίας 
δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερη από την τρέχουσα εύλογη αξία κατά το χρόνο της αναπροσαρµο-
γής (31/12/2008). Για όσες επιχειρήσεις δεν αναπροσάρµοσαν την αξία των ακινήτων τους στην 
εύλογη αξία, ως αξία κτήσης θα ληφθεί υπόψη η αξία η οποία είχε προκύψει από την αναπρο-
σαρµογή του έτους 2004.  
            Οι επιχειρήσεις που εφαρµόζουν τα ∆.Λ.Π. για τις ανάγκες σύνταξης των οικονοµικών 
τους καταστάσεων και τηρούν τα βιβλία τους µε βάση τον Κ.Β.Σ. θα καταχωρούν την προκύ-
πτουσα υπεραξία στο λογαριασµό 41.07 «∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας λοιπών περιουσι-
ακών στοιχείων», ενώ όσες τηρούν τα βιβλία τους µε βάση τα ∆.Λ.Π., θα αναπροσαρµόζουν την 
αξία των ακινήτων τους µόνο στο Φορολογικό Μητρώο Πάγιων Περιουσιακών Στοιχείων (Αρ. 
Πρωτ. 392/13.10.2008 έγγραφο της Επιτροπής Λογιστικής Τυποποίησης και Ελέγχων). 
 
             6.  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 ανα-
γράφουν στους ισολογισµούς των χρήσεων 2008, 2009, 2010 και 2011 ότι προέβησαν στην ανα-
προσαρµογή του έτους 2008. 
 
 
1.4 Εµφάνιση της υπεραξίας 

 

[άρθρο 23, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 

 
            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 ορι-
ζόµενα στο άρθρο 22 του ίδιου νόµου και στην 1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 
απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών, θα αφαιρεθεί υποχρεωτικά το τυχόν χρεωστικό υπόλοιπο 
του λογαριασµού «ΚΕΡ∆Η ή ΖΗΜΙΕΣ», ανεξάρτητα αν το ποσό της ζηµίας αυτής έχει ή όχι α-
ναγνωρισθεί από το φορολογικό έλεγχο.  
Η αφαίρεση της ζηµίας θα γίνει µε λογιστικές εγγραφές στα βιβλία και το υπόλοιπο ποσό υπερα-
ξίας που θα αποµείνει θα κεφαλαιοποιηθεί, σύµφωνα µε όσα αναφέρονται στη συνέχεια.  
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Παράδειγµα  
            Ανώνυµη εταιρία, που κλείνει ισολογισµό την 31/12/2008, έχει στην κυριότητά της δύο 
ακίνητα «εντός σχεδίου πόλεως», για τα οποία ισχύουν τα εξής δεδοµένα:  
 
Α΄ ακίνητο: Το γήπεδο είχε αγορασθεί το έτος 2001 και µετά την αναπροσαρµογή της αξίας του 
µε βάση τις διατάξεις του Ν. 2065/1992 κατά το έτος 2004 εµφανίζεται µε αξία κτήσης 100.000 
ευρώ. Η αξία του γηπέδου αυτού µε βάση το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού ανέρ-
χεται κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής (31/12/2008) σε 150.000 ευρώ.  
            Το κτίριο, η ανέγερση του οποίου ολοκληρώθηκε µέσα στο έτος 2004 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 
(31/12/2007) ανέρχονται σε 80.000 ευρώ.  
 
Β΄ ακίνητο:  Η αξία του γηπέδου κτήσης 2004 είναι 50.000 ευρώ. Επί του γηπέδου έχει ανεγερθεί 
κτίριο, του οποίου η ολοκλήρωση της κατασκευής του έγινε το έτος 2005 και κόστισε 200.000 
ευρώ. Κατά το επόµενο έτος 2006, έγιναν προσθήκες αξίας 40.000 ευρώ στο εν λόγω κτίριο. Οι 
αξίες του γηπέδου και κτιρίου µε βάση το αντικειµενικό σύστηµα ανέρχονται κατά την 
31/12/2008 σε 60.000 ευρώ και 250.000 ευρώ, αντίστοιχα. Επί του κτιρίου έχουν ενεργηθεί µέχρι 
την 31/12/2004 αποσβέσεις 35.000 ευρώ, από τις οποίες το ποσό των 6.000 ευρώ αφορούν τις 
προσθήκες που έγιναν το έτος 2006.  
            Το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «ΚΕΡ∆Η ή ΖΗΜΙΕΣ» 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     
     
Χρόνος κτήσης Αξία  Συντελεστής Αναπροσαρµοσµένη Αξία αντικειµεν. 

 κτήσης  € αναπροσαρµογής αξία προσδιορισµού 
Γήπεδο κτήσης 2001 100.000 X         1,40              = 140.000 150.000 
Γήπεδο κτήσης 2004   50.000 X         1,35              =   67.500   60.000 
         Σύνολο 150.000  207.500 210.000 

 
            Επειδή η αξία του δευτέρου γηπέδου βάσει αντικειµενικού προσδιορισµού είναι µικρότε-
ρη της αξίας η οποία προέκυψε µε τη χρήση του συντελεστή αναπροσαρµογής, ως αναπροσαρ-
µοσµένη 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 140.000 ευ-
ρώ, καθόσον η αντικειµενική αξία του είναι µεγαλύτερη (150.000 ευρώ).  
            Εποµένως, η αναπροσαρµοσµένη αξία των γηπέδων θα εµφανισθεί στα βιβλία της εται-
ρίας ως εξής:  
α.  γήπεδο κτήσης 2001:  140.000 ευρώ  
β.  γήπεδο κτήσης 2004:    60.000 ευρώ  
Σύνολο                             200.000 ευρώ 
 
 
Β΄  ΚΤΙΡΙΩΝ 
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α)  Βάσει Συντελεστών Αναπροσαρµογής 
      

Χρόνος κτήσης Αξία  Συντελεστής Αναπροσαρµοσµένη Προσθήκες Αναπροσαρµ. 
 κτήσης  € αναπροσαρµογής αξία βάσει συντελ. 2006 αξία προσθηκών 

Κτίριο κτήσης 2004 400.000 X       1,30            = 520.000   
Κτίριο κτήσης 2005 200.000 X       1,25            = 250.000 40.000 X 1,20 48.000 
         Σύνολο 600.000  770.000 40.000 48.000 

 
β)  Βάσει Αντικειµενικού προσδιορισµού 
 
α.    Κτίριο κτήσης 2004 : 600.000 ευρώ κατά την 31/12/2008 
β.    Κτίριο κτήσης 2005: 250.000     »       »     »            » 
         Σύνολο 850.000  
 
            Κατά συνέπεια, για το κτίριο κτήσης 2004, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί αυτή, 
η οποία προέκυψε µε τη χρήση του συντελεστή αναπροσαρµογής (520.000 ευρώ), καθόσον είναι 
µικρότερη της αντικειµενικής αξίας του κατά την 31/12/2008.  
            Αντίθετα, για το κτίριο κτήσης 2005, 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 προ-
σθηκών του µε τη χρήση των συντελεστών αναπροσαρµογής, που ορίζονται από την Α.Υ.Ο. 
1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 1152/14.11.2008, ήτοι: (250.000 + 48.000 =) 298.000 ευρώ.  
            Εποµένως, η αναπροσαρµοσµένη αξία των κτιρίων θα εµφανισθεί στα βιβλία ως εξής:  
-     α΄ κτίριο κτήσης 2004:  520.000 ευρώ βάσει συντελεστή αναπροσαρµογής  
-     β΄ κτίριο κτήσης 2005   250.000 ευρώ βάσει αντικειµενικής αξίας  
           Σύνολο                      770.000 
 
 
Γ΄  ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 
 
            Επειδή, ως αναπροσαρµοσµένη αξία του πρώτου κτιρίου ελήφθη αυτή που προέκυψε µε 
τη χρήση του συντελεστή 1,30 της πιο πάνω απόφασης, οι ενεργηθείσες µέχρι 31/12/2007 απο-
σβέσεις επί του κτιρίου αυτού, ύψους 80.000 ευρώ θα αναπροσαρµοσθούν µε τον ίδιο συντελε-
στή 1,30.  
            Περαιτέρω, επειδή ως αναπροσαρµοσµένη αξία του δευτέρου κτιρίου ελήφθη η αντικει-
µενική αξία αυτού, η αναπροσαρµογή έγινε ουσιαστικά µε το συντελεστή 1,0416 (ήτοι: 250.000 / 
240.000). Κατά συνέπεια και οι ενεργηθείσες µέχρι 31/12/2007 αποσβέσεις ύψους 35.000 ευρώ 
θα αναπροσαρµοσθούν µε τον προκύψαντα, σύµφωνα µε τα πιο πάνω, συντελεστή 1,0416. Επο-
µένως, θα έχουµε:  
-    α΄  κτιρίου:    80.000  X 1,30               =       104.000  ευρώ  
-    β΄  κτιρίου:    35.000  X 1,0416           =         36.456  ευρώ.  
Σύνολο Αναπροσαρµοσµένων Αποσβέσεων:    140.456  ευρώ 
 
 
ΙΙ.  ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΜΕΤΑ ΤΗΝ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 
 
Α΄  Από Γήπεδα 
 Αναπροσαρµοσµένη Αξία  200.000  
Μείον: Αξία κτήσης προ αναπροσαρµογής  150.000 50.000 

     
Β΄  Από Κτίρια 
 Αναπροσαρµοσµένη Αξία 770.000   
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Μείον: Αξία κτήσης προ αναπροσαρµογής 640.000 130.000  
ΜΕΙΟΝ: ∆ιαφορά από αναπροσαρµογή αποσβέσεων:    
 -  Αποσβέσεις µετά την αναπροσαρµογή 140.456   
 Μείον:  Αποσβέσεις προ αναπροσαρµογής 115.000 25.456 104.544 
     
ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΑΠΟ ΤΗΝ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 154.544 
 
 
ΙΙΙ.    ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΓΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΗ 
 Λογιστική υπεραξία 154.544 
Μείον: Χρεωστικό υπόλοιπο Λογαριασµού  «Κέρδη ή Ζηµίες» 60.000 
 Υπεραξία για κεφαλαιοποίηση: 94.544 
 
 
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:  
 
__________________________________   31/12/2008   ________________________________  
 
10.00         Γήπεδα – Οικόπεδα                                                   
10.00.00    Γήπεδο Α                                                                                40.000 
10.00.01    Γήπεδο Β                                                                                10.000 
                  εις 
                  41.07         ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή λοιπών 
                                     περιουσιακών στοιχείων 

41.07.00    Αναπροσαρµογή ακινήτων Ν. 2065/1992                                           50.000 
(Λογισµός διαφοράς αναπροσαρµογής αξίας κτήσεως γηπέδων - οικοπέδων) 
__________________________________   31/12/2008   ________________________________   
 
11.00         Κτίρια – Εγκαταστάσεις κτιρίων                                                   
11.00.00    Κτίριο Α                                                                              120.000 
11.00.01    Κτίριο Β                                                                                10.000 
                  εις 
                  41.07         ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή λοιπών 
                                     περιουσιακών στοιχείων 

41.07.00    Αναπροσαρµογή ακινήτων Ν. 2065/1992                                         130.000 
(Λογισµός διαφοράς αναπροσαρµογής αξίας κτήσεως κτιρίων) 
__________________________________   31/12/2008   ________________________________   
 
41.07         ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή λοιπών 
                   περιουσιακών στοιχείων 
41.07.00    Αναπροσαρµογή ακινήτων Ν. 2065/1992                            25.456 
                  εις 

11.99 Αποσβεσµένα κτίρια – Εγκαταστάσεις  
κτιρίων – Τεχνικά έργα                                                   

11.99.00    Αποσβεσµένα κτίρια – Εγκαταστάσεις  
Κτιρίων                                                                                                25.456 

(Λογισµός διαφοράς αναπροσαρµογής αξίας σωρευµένων αποσβέσεων κτιρίων)      
__________________________________                         ________________________________   
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__________________________________   31/12/2008   ________________________________   
 
41.07         ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή λοιπών 
                   περιουσιακών στοιχείων 
41.07.00    Αναπροσαρµογή ακινήτων Ν. 2065/1992                            60.000 
                  εις 

88.03         Ζηµίες προηγούµενης χρήσης προς κάλυψη                                       60.000  
(Συµψηφισµός ζηµιών προηγούµενης χρήσης µε υπεραξία Ν. 2065/1992)   
__________________________________                         ________________________________   
 
            Μετά τις ανωτέρω λογιστικές εγγραφές στα βιβλία της ανώνυµης εταιρίας, η κίνηση του 
λογαριασµού 41.07.00 στη χρήση 2008 έχει σχηµατικά ως εξής: 
                         

Λ/41.07.00  Αναπροσαρµογή ακινήτων Ν. 2065/1992 
- ∆ιαφ. αν/γής αξίας σωρρευµ.  αποσβ. κτιρίων 25.456 50.000 - ∆ιαφορά αναπροσ/γής αξίας κτήσης γηπέδων 

  60.000 130.000 - ∆ιαφορά αναπροσ/γής αξίας κτήσης κτιρίων 

  85.456 180.000   

   94.544  υπόλοιπο λογ/σµού κατά την 31/12/2008 

 
            Περαιτέρω, η λογιστική εγγραφή µε την οποία θα απεικονιστεί στα βιβλία της ανώνυµης 
εταιρίας η κεφαλαιοποίηση του υπολοίπου της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή 
των ακινήτων της, θα έχουν ως εξής: 
__________________________________   xx/x/20xx   ________________________________   
 
41.07         ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή λοιπών 
                   περιουσιακών στοιχείων 
41.07.00    Αναπροσαρµογή ακινήτων Ν. 2065/1992                            94.544 
                εις 
                40.00         Καταβληµένο µετοχικό κεφάλαιο 
                                  κοινών µετοχών                                                                                      94.544 
__________________________________                         ________________________________   
 
[Ειδικότερα για την κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή αξίας 
ακινήτων των επιχειρήσεων µε βάση τις διατάξεις του Ν. 2065/1992 κατά το έτος 2008 βλέπε τις 
παραγράφους της κατωτέρω ΕΝΟΤΗΤΑΣ 3. της παρούσας εργασίας]. 
 
 
1.5 Έκπτωση αποσβέσεων που ενεργούνται στο ποσό της υπεραξίας  

 

[άρθρο 27, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 

 
            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 τις οποίες επανέλαβε η Α.Υ.Ο. 1097930/11407/Β0012/ 
ΠΟΛ. 1127/6.12.2004, προς διευκόλυνση του έργου των επιχειρήσεων, αλλά και των υπαλλήλων 
των ∆.Ο.Υ. 
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            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 προκύ-
πτει 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 βά-
ση 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 α-
φαιρούν από τα ακαθάριστα έσοδά τους προκειµένου να προσδιοριστεί το φορολογητέο εισόδη-
µα αυτών.  
            Εποµένως, κατά το φορολογικό έλεγχο των επιχειρήσεων, θα πρέπει να γίνεται και έλεγ-
χος για να εξακριβωθεί κατά πόσο η αναπροσαρµογή των ακινήτων έγινε σύµφωνα µε τους συ-
ντελεστές αναπροσαρµογής που προβλέπονται στην 1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 1152/ 
14.11.2008 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 2008 ή 30 Ιουνίου 2009 για όσες 
κλείνουν ισολογισµό µε 30 Ιουνίου.  
            ∆ιευκρινίζεται ότι, προκειµένου να γίνει από τις επιχειρήσεις ο υπολογισµός των αποσβέ-
σεων στο ποσό της υπεραξίας των κτιρίων που θα εκπέσουν τον πρώτο χρόνο (ισολογισµός 
31/12/2008 ή 30/6/2009), οι αποσβέσεις αυτές θα υπολογισθούν σε ετήσια βάση, δηλαδή για 
χρονικό διάστηµα 12 µηνών, ανεξάρτητα από το χρόνο που οι επιχειρήσεις θα κάνουν τις εγγρα-
φές αναπροσαρµογής στα βιβλία τους.  
 
            2. Με τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 27 του ν. 2065/92, ορίζεται ο τρόπος υπολογι-
σµού της αναπόσβεστης αξίας των κτιρίων, την οποία θα δικαιούνται οι επιχειρήσεις να αφαιρέ-
σουν 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 αναπροσαρµοσµέ-
νη αξία αυτού, οι αποσβέσεις που αναπροσαρµόστηκαν.  
            ∆ιευκρινίζεται ότι, οι επιχειρήσεις που προήλθαν από µετατροπή ή συγχώνευση µε τις 
διατάξεις του Ν.∆. 1297/1972, εξακολουθούν και µετά την αναπροσαρµογή της αξίας των κτιρί-
ων τους, που γίνεται στο έτος 2008, 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 απο-
σβέσεις. ∆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 προ-
βλέπονται από τις διατάξεις οποιουδήποτε αναπτυξιακού νόµου (Ν. 289/1976, Ν. 1116/1981, Ν. 
1262/1982, Ν. 1892/1990, Ν. 2601/1998, 3299/2004).  
            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. 
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1.6 Αναπροσαρµογή αξίας κτιρίων που έχουν επιχορηγηθεί  

 
[Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 

 
            Το Εθνικό Συµβούλιο Λογιστικής (Ε.ΣΥ.Λ.) µε την αριθ. 1016/10.3.1988 γνωµοδότησή 
του, καθόρισε τη λογιστική παρακολούθηση των επιχορηγήσεων που εισπράττουν οι επιχειρή-
σεις µε βάση το Ν. 1262/1982 και τα Μ.Ο.Π.. (αλλά και µε τους µεταγενέστερους αναπτυξιακούς 
νόµους µέχρι και τον Ν. 2601/1998). 
            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.ΣΥ.Λ., ότι σε περίπτωση που 
παραγωγική επένδυση υπάγεται στο καθεστώς των επιχορηγήσεων των αναπτυξιακών νόµων (Ν. 
1262/1982, Ν. 1892/1990, Μ.Ο.Π., κ.τ.λ.), µε τα εισπραττόµενα κάθε φορά ποσά επιχορηγήσεων 
πιστώνεται ο λογαριασµός 41.10 «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων» και χρεώνονται τα χρη-
µατικά διαθέσιµα (Ταµείο - Τράπεζες).  
            Στο τέλος κάθε χρήσης θα πρέπει να µεταφέρονται οι αναλογούσες στο σύνολο των επι-
χορηγήσεων αποσβέσεις (τακτικές και πρόσθετες) της χρήσης, από το λογαριασµό 41.10 «Επιχο-
ρηγήσεις παγίων επενδύσεων» στο λογαριασµό 81.01.05 «αναλογούσες στη χρήση επιχορηγή-
σεις» 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 31/12/2007 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 Υπουρ-
γού Οικονοµικών, ανάλογα µε το χρόνο κτήσης (χρόνος αποπεράτωσης κατασκευής). Επίσης, µε 
τον ίδιο συντελεστή αναπροσαρµογής θα αναπροσαρµοσθούν στο σύνολό τους και οι διενεργη-
θείσες αποσβέσεις επί της αξίας του κτιρίου µέχρι και την προηγούµενη από το χρόνο της ανα-
προσαρµογής διαχειριστική χρήση.  
            Στη συνέχεια, θα αναπροσαρµοσθεί µε τον ίδιο συντελεστή αναπροσαρµογής που χρησι-
µοποιήθηκε για τα κτίρια και το ποσό του λογαριασµού 41.10 «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσε-
ων», 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 επιχορηγή-
σεων µέχρι και την προηγούµενη από το χρόνο της αναπροσαρµογής διαχειριστική χρήση.  
 
            Έτσι, µε βάση τα ανωτέρω αναφερόµενα, ο προσδιορισµός της υπεραξίας του κτιρίου που 
έχει επιχορηγηθεί, θα γίνει ως ακολούθως:  
 
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 λογαρια-
σµού «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων» 

 
………. 

 
 

                           ………. ………. 
  Υπεραξία κτιρίου  ………. 

 
 
            Για την καλύτερη κατανόηση των ανωτέρω, παραθέτουµε το ακόλουθο Παράδειγµα:  
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            Ανώνυµη βιοµηχανική εταιρία προέβη στην κατασκευή κτιρίου, κόστους κατασκευής 
600.000 ευρώ, το οποίο επιχορηγήθηκε µε βάση τις διατάξεις του Ν. 2601/1998 µε το ποσό των 
200.000 ευρώ και το οποίο εµφάνισε στο λογαριασµό «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων».  
            Η κατασκευή του κτιρίου ολοκληρώθηκε µέσα στο έτος 2004. Έστω ότι µέχρι το τέλος 
της διαχειριστικής χρήσης 2007 έχουν διενεργηθεί τακτικές αποσβέσεις 40% επί της αξίας του 
κτιρίου, ήτοι αποσβέσεις 240.000 ευρώ και έχουν µεταφερθεί οι αναλογούσες στο σύνολο της 
επιχορήγησης αποσβέσεις µέχρι 31/12/2007 ποσού (200.000 Χ 40% =) 80.000 ευρώ, από το λο-
γαριασµό 41.10 «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων» στα Αποτελέσµατα εκάστης χρήσεως µέ-
σω του λ/81.01.05 «Αναλογούσες στη χρήση επιχορηγήσεις πάγιων επενδύσεων» και έτσι εµφα-
νίζεται υπόλοιπο την 31/12/2007 στο λογαριασµό «Επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων» (200.000 
- 80.000 =) 120.000 ευρώ.  
 
            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:  
 
Υπολογισµοί: 
 
1. Αναπροσαρµοσµένη αξία κτιρίου:  
 (600.000 Χ 1,30 =)                   780.000 
2. Αναπροσαρµοσµένες αποσβέσεις κτιρίου:  
 (240.000 Χ 1,30 =) 312.000 
3. Αναπροσαρµογή υπολοίπου ποσού επιχορήγησης κτιρίου:  
 (120.000 Χ 1,30 =)                                                                        156.000 
   
   
4. Υπολογισµός υπεραξίας κτιρίου:  
 
Αναπροσαρµοσµένη αξία κτιρίου  780.000 
Μείον: α. Σύνολο αναπροσαρµοσµένων αποσβέσεων 312.000  
 β. Αναπόσβεστη αξία κτιρίου κατά την 31/12/2007: 

(600.000 – 240.000 =) 
 

360.000 
 

 γ. ∆ιαφορά από αναπροσαρµογή υπολοίπου επιχορήγησης 
(156.000 – 120.000) 

 
36.000 

 
 

   708.000 708.000 
  Προκύψασα υπεραξία κτιρίου  72.000 
 
            Επισηµαίνεται, ότι µε τον ισχύοντα αναπτυξιακό νόµο 3299/2004 (ΦΕΚ. 261 Α΄/ 
23.12.2004) «Κίνητρα Ιδιωτικών Επενδύσεων για την Οικονοµική Ανάπτυξη και την Περιφερει-
ακή Σύγκλιση» δεν υφίσταται πλέον ο ανωτέρω λογιστικός χειρισµός για τις λαµβανόµενες επι-
χορηγήσεις, εξαιτίας υπαγωγής επενδυτικών σχεδίων των επιχειρήσεων στις διατάξεις του νόµου 
αυτού, όπως συνέβαινε µε όλους τους προϊσχύσαντες αυτού νόµους, καθόσον µε ρητή διάταξη 
της παραγρ. 6, του άρθρου 8 του νόµου αυτού προβλέπεται ότι «Τα ποσά των επιχορηγήσεων 
που εισπράττουν οι επιχειρήσεις, σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος, εµφανίζονται σε λογα-
ριασµό αφορολόγητου αποθεµατικού, το οποίο δεν µπορεί να διανεµηθεί πριν την παρέλευση 
πενταετίας από την ολοκλήρωση και έναρξη παραγωγικής λειτουργίας της επένδυσης». ∆ηλαδή, 
η φορολογική αντιµετώπιση των λαµβανόµενων επιχορηγήσεων του Ν. 3299/2004, διαφοροποι-
είται ουσιωδώς από τους προγενέστερους νόµους και συνεπώς και η λογιστική αντιµετώπιση δι-
αφοροποιείται από εκείνη που ρυθµίζει το Π.∆. 1180/1993 (Ε.Γ.Λ.Σ.), αλλά και τα ∆ιεθνή λογι-
στικά πρότυπα συγχρόνως, για την περίπτωση των λαµβανόµενων επιχορηγήσεων παγίων επεν-
δύσεων. 
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            Συνεπώς, από τα ανωτέρω ερµηνευτικά συνεπάγεται ότι τα ανωτέρω εκτεθέντα δεν έχουν 
καµία εφαρµογή, καθόσον η επιχείρηση που έλαβε επιχορήγηση «ειδικώς και µόνον» µε βάση τις 
διατάξεις του Ν. 3299/2004, ουδεµία αναπροσαρµογή θα κάνει στο ποσό των λαµβανόµενων επι-
χορηγήσεων, που έχει καταχωρηθεί σε λογαριασµό αποθεµατικού και αποτελεί τµήµα των Ιδίων 
κεφαλαίων της επιχείρησης και υπάγεται υποχρεωτικά σε συγκεκριµένη ρύθµιση µε βάση την 
ανωτέρω διάταξη του νόµου αυτού, παράλληλα µε την αναπροσαρµογή που θα κάνει µέχρι το 
τέλος του έτους 2008 στην αξία κτήσης αλλά και στις αποσβέσεις των επιχορηγηθέντων µε βάση 
το νόµο αυτό παγίων. 
   
 
 
ΕΝΟΤΗΤΑ 2  
 
ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ ΥΠΕΡΑΞΙΑΣ ΠΟΥ ΦΟΡΟΛΟΓΕΙΤΑΙ ΚΑΙ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ 
ΠΟΥ ΑΝΑΛΟΓΕΙ - ∆ΗΛΩΣΗ ΥΠΕΡΑΞΙΑΣ – ΚΑΤΑΒΟΛΗ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ 
 
2.1 Φορολογία Υπεραξίας 

 

[άρθρο 24, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004 ] 
    
           1. Με τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 24 του Ν. 2065/1992, όπως ισχύουν 
µετά την αντικατάσταση 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 µετα-
φέρουν 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 
παράγραφο 2 του ίδιου άρθρου, όπως ισχύει µετά την αντικατάσταση του µε τις διατάξεις της 
παραγράφου 2 του άρθρου 19 του Ν. 3296/ 2004 (ΦΕΚ Α' 253/ 14.12.2004) «Φορολογία Εισο-
δήµατος Φυσικών και Νοµικών Προσώπων, Φορολογικοί έλεγχοι και άλλες ∆ιατάξεις». Αν η 
επιχείρηση δεν έχει ζηµία παρελθουσών χρήσεων ή δεν επιθυµεί να την συµψηφίσει µε την υπε-
ραξία, ολόκληρο το ποσό της προκύπτουσας υπεραξίας γηπέδων και κτιρίων φορολογείται µε 
συντελεστή 2% και 8% αντίστοιχα.  
            Εξαιρετικά, για τις ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και τις επιχειρήσεις κατασκηνωτικών κέ-
ντρων (CAMPING), ποσοστό 50% της υπεραξίας που θα προκύψει από τα γήπεδα δεν φορολο-
γείται, 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, κοινόχρη-
στοι χώροι, εστιατόρια, µπαρ, κ.λπ.) ή άλλα κτίσµατα και εγκαταστάσεις που εξυπηρετούν τη 
λειτουργία του ξενοδοχείου (τουριστικά καταστήµατα, σούπερ µάρκετ, κοµµωτήρια, γυµναστή-
ρια, κ.λπ., 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 στην 
κατοχή της και συµβάλλουν στη λειτουργία του ξενοδοχείου, όπως χώροι στάθµευσης οχηµάτων, 
θερινοί κινηµατογράφοι για τους πελάτες του ξενοδοχείου, αθλητικοί χώροι (γήπεδα τένις, πισί-
νες), παιδικές χαρές, κ.λπ., 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 υπάρ-
χουν σε αυτά κτίσµατα τα οποία όµως δεν εξυπηρετούν τις ανάγκες λειτουργίας του ξενοδοχείου, 
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όπως για παράδειγµα, ενοικιαζόµενα γραφεία, καταστήµατα (πλην αυτών που αναφέρθηκαν πιο 
πάνω) κ.λπ.  
            Τα ανωτέρω ισχύουν ανάλογα και για τα γήπεδα των επιχειρήσεων κατασκηνωτικών κέ-
ντρων (CAMPING).  
            Οι ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και οι επιχειρήσεις CAMPING, που έχουν ζηµία παρελ-
θουσών 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 γη-
πέδων θα ληφθεί το 50% της υπεραξίας αυτών που εξυπηρετούν, σύµφωνα µε τα πιο πάνω ανα-
φερθέντα, 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 βά-
ση τους συντελεστές που καθορίζονται στην Υπουργική Απόφαση, θα αφαιρεθεί η 
αξία που λαµβάνεται ως βάση για την αναπροσαρµογή της αξίας του γηπέδου - οικο-
πέδου.  

β)   Για τα Κτίρια: Από την αναπροσαρµοσµένη αξία που προκύπτει µε βάση τους συ-
ντελεστές 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 αναπροσαρµο-
γής διαχειριστική χρήση. 

 
      Για την καλύτερη κατανόηση των ανωτέρω, παραθέτουµε τα ακόλουθα παραδείγµατα:  
 
Παράδειγµα 1ο  
            Ανώνυµη εµπορική εταιρία που κλείνει ισολογισµό µε 31 ∆εκεµβρίου 2008 έχει στην κυ-
ριότητά της κατάστηµα που έχει αγοράσει το έτος 2005 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 
(31/12/2008), ανέρχεται βάσει του αντικειµενικού συστήµατος, σε 480.000 ευρώ και 280.000 
ευρώ, αντίστοιχα.  
            Οι αποσβέσεις επί του κτιρίου που έγιναν µέχρι 31/12/2007 ανέρχονται σε 30.000 ευρώ. 
Επίσης, στον ισολογισµό της 31/12/2007 το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «Κέρδη ή 
Ζηµίες» 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 φό-
ρος που οφείλεται έχουν ως εξής:  
 
Ι.   Αναπροσαρµογή αξίας ακινήτων, αποσβέσεων και προσδιορισµός υπεραξίας: 
 
Α΄ ΓΗΠΕ∆ΟΥ  
Αξία κτήσης 300.000 x 1,30 = 390.000 ευρώ  
 
Β΄ ΚΤΙΡΙΟΥ  
Αξίας κτήσης 200.000 x 1,25 = 250.000 ευρώ  
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ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ  
30.000 x 1,25 = 37.500 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 ανα-
προσαρµογής, δηλαδή το ποσό των 390.000 ευρώ. Για τον ίδιο λόγο, ως αναπροσαρµοσµένη α-
ξία του κτιρίου θα ληφθεί υπόψη αυτή που προκύπτει µε τη χρήση του συντελεστή αναπροσαρ-
µογής, ήτοι το ποσό των 250.000 ευρώ.  
 
ΙΙ.  Προσδιορισµός υπεραξίας που φορολογείται: 
 
α. Υπεραξία γηπέδων:      
 Αναπροσαρµοσµένη αξία   390.000   
 µείον:  Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής   300.000  90.000 
       
β. Υπεραξία κτιρίων:      
 Αναπροσαρµοσµένη αξία κτήσεως 250.000     
 µείον:  Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής 200.000  50.000   
 ΜΕΙΟΝ:       
 ∆ιαφορά από αναπροσαρµογή αποσβέσεων:      
 Αποσβέσεις µετά την προσαρµογή 37.500     
 µείον:  Αποσβέσεις προ της αναπροσαρµογής 30.000  7.500  43.500 
       
 Σύνολο υπεραξίας     133.500 
 
            Αν η εταιρία επιθυµεί να συµψηφίσει το ποσό της ζηµίας των 45.000 ευρώ και περαιτέρω, 
επειδή η υπεραξία των γηπέδων αντιπροσωπεύει ποσοστό 67,415% (ήτοι: 90.000 / 133.500 X 
100) της συνολικής υπεραξίας, η ζηµία των 45.000 ευρώ θα εκπέσει κατά ποσοστό 67,415%, ή-
τοι 30.337 ευρώ από την υπεραξία των γηπέδων και κατά ποσοστό 32,585%, δηλαδή ποσό 
14.663 ευρώ από την υπεραξία των κτιρίων.  
            Κατά συνέπεια, η φορολογητέα υπεραξία των γηπέδων είναι (90.000 - 30.337 =) 59.663 
ευρώ και αυτή των κτιρίων (43.500 - 14.663 =) 28.837 ευρώ.  
 
ΙΙΙ.   Οφειλόµενος φόρος: 
 
  Φορολογητέα αξία  Συντελεστής  Φόρος  
α. Γηπέδων: 59.663 X 2% = 1.193  
β. Κτιρίων: 28.837 X 8% = 2.306  
  Σύνολο φόρου  3.499 ευρώ 
 
            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 προ-
κύψασα υπεραξία, θα διατηρούσε το δικαίωµα µεταφοράς αυτής στα επόµενα έτη για συµψηφι-
σµό και ως φόρο υπεραξίας θα κατέβαλε τα εξής ποσά:  
 
  Φορολογητέα αξία  Συντελεστής  Φόρος  
α. Γηπέδων: 90.000 X 2% = 1.800  
β. Κτιρίων: 43.500 X 8% = 3.480  
  Σύνολο φόρου  5.280 ευρώ 
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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 2004.  
            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 2004.  
            Οικόπεδο που αγοράσθηκε το έτος 2004 µε αξία κτήσης 300.000 ευρώ. Το εν λόγω οικό-
πεδο δεν χρησιµοποιείται από την επιχείρηση.  
            Οι αποσβέσεις επί του κτιρίου που έγιναν µέχρι την 31/12/2007 ανέρχονται σε 1.400.000 
ευρώ.  
            Στον ισολογισµό της 31/12/2007, το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού «Κέρδη ή 
Ζηµίες» ανέρχεται σε 120.000 ευρώ, το οποίο αναγνωρίζεται φορολογικά για συµψηφισµό µε τα 
κέρδη των εποµένων χρήσεων.  
            Οι αξίες των πιο πάνω ακινήτων βάσει του αντικειµενικού συστήµατος είναι κατά το χρό-
νο αναπροσαρµογής (31/12/2008) 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  

 ΑΞΙΑ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜ. ΑΞΙΑ ΑΝΤΙΚ. 
ΧΡΟΝΟΣ ΚΤΗΣΗΣ ΚΤΗΣΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜ. ΑΞΙΑ ΠΡΟΣ∆/ΜΟΥ 

     
Μέχρι και 31/12/2003: 1.000.000 X          1,40          =  1.400.000 1.800.000 
(οικόπεδο του ξενοδοχείου)     
Από 1/1 – 31/12/2004: 300.000 X          1,35          =    405.000          450.000 
(δεύτερο οικόπεδο)     
 
            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 1.400.000 και 405.000 ευρώ, 
αντίστοιχα. 
 
Β΄  ΚΤΙΡΙΩΝ 

 ΑΞΙΑ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜ. ΑΞΙΑ ΑΝΤΙΚ. 
ΧΡΟΝΟΣ ΚΤΗΣΗΣ ΚΤΗΣΗΣ ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜ. ΑΞΙΑ ΠΡΟΣ∆/ΜΟΥ 

     
Μέχρι και 31/12/2003: 2.000.000 X          1,35          =  2.700.000 3.500.000 
 
            Επειδή η αξία βάσει του συντελεστή αναπροσαρµογής είναι µικρότερη της αντικειµενι-
κής, ως αναπροσαρµοσµένη αξία θα ληφθεί αυτή που προκύπτει από την εφαρµογή του συντελε-
στή αναπροσαρµογής, δηλαδή το ποσό των 2.700.000 ευρώ. 
 
Γ΄  ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 
 

Αποσβέσεις Συντελεστής Αναπροσαρµοσµένη 
µέχρι την 31/12/2007: Αναπροσαρµογής Αξία αποσβέσεων 

   
1.400.000 X          1,35          =  1.890.000 
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ΙΙ.  Προσδιορισµός υπεραξίας που φορολογείται: 
 
Α) Υπεραξία γηπέδων:      
 α΄ γηπέδου (οικόπεδο του ξενοδοχείου):      
 Αναπροσαρµοσµένη αξία 1.400.000     
 µείον:  Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής 1.000.000  400.000   
 β΄ γηπέδου:      
 Αναπροσαρµοσµένη αξία 405.000     
 µείον:  Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής 300.000  105.000  505.000 
       
Β) Υπεραξία κτιρίων (ξενοδοχείο):      
 Αναπροσαρµοσµένη αξία κτήσεως 2.700.000     
 µείον:  Αξία κτήσης προ της αναπροσαρµογής 2.000.000  700.000   
 ΜΕΙΟΝ:       
 ∆ιαφορά από αναπροσαρµογή αποσβέσεων:      
 Αποσβέσεις µετά την προσαρµογή 1.890.000     
 µείον:  Αποσβέσεις προ της αναπροσαρµογής 1.400.000  490.000  210.000 
       
 Σύνολο υπεραξίας:     715.000 
 
            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 305.000 ευρώ [(400.000 Χ ½ ) + 105.000] 
και φορολογητέα υπεραξία κτιρίων 210.000 ευρώ, δηλαδή συνολική φορολογητέα υπεραξία 
(305.000 + 210.000 =) 515.000 ευρώ.  
 
            Περαιτέρω, αν η εταιρία επιθυµεί, µπορεί να αφαιρέσει τη ζηµία των 120.000 ευρώ ανα-
λογικά από την υπεραξία των γηπέδων και κτιρίων που υπόκειται σε φορολογία. ∆ηλαδή, επειδή 
η υποκείµενη σε φορολογία υπεραξία γηπέδων 305.000 ευρώ αντιπροσωπεύει ποσοστό 59,22% 
της συνολικής φορολογητέας υπεραξίας (515.000 ευρώ), ποσοστό 59,22% της ζηµίας των 
120.000 ευρώ, δηλαδή 71.064 ευρώ θα αφαιρεθούν από την υπεραξία των γηπέδων και το υπό-
λοιπο ποσό ζηµίας, 48.936 ευρώ, θα αφαιρεθεί από την υπεραξία του κτιρίου.  
            Κατά συνέπεια, η φορολογητέα υπεραξία γηπέδων είναι (305.000 – 71.064 =) 233.936 
ευρώ και η φορολογητέα υπεραξία κτιρίων (210.000 – 48.936 =) 161.064 ευρώ. 
 
ΙΙΙ.   Οφειλόµενος φόρος: 
 
  Φορολογητέα αξία  Συντελεστής  Φόρος  
α. Γηπέδων: 233.936 X 2% =   4.678  
β. Κτιρίων: 161.064 X 8% = 12.885  
  Σύνολο φόρου  17.563 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: 
 
  Φορολογητέα αξία  Συντελεστής  Φόρος  
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α. Γηπέδων: 305.000 X 2% =  6.100  
β. Κτιρίων: 210.000 X 8% = 16.800  
  Σύνολο φόρου  22.900 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 που οφείλεται 
από την επιχείρηση για τα λοιπά εισοδήµατά της. Συνεπώς, ο φόρος που επιβάλλεται µε τις δια-
τάξεις του άρθρου 24, όπως αυτές ισχύουν µετά την αντικατάστασή τους µε το άρθρο 19 του 
Νόµου 3296/2004 (ΦΕΚ 253 Α΄/2004) «Φορολογία εισοδήµατος φυσικών και νοµικών προσώ-
πων, φορολογικοί έλεγχοι και άλλες διατάξεις.», ο οποίος βαρύνει αποκλειστικά την επιχείρηση, 
δεν εκπίπτει από τα ακαθάριστα έσοδά της προκειµένου προσδιορισµού των φορολογητέων κερ-
δών. 
 
 
2.2 ∆ήλωση υπεραξίας – Αρµόδιος Προϊστάµενος ∆.Ο.Υ. 

 

[άρθρο 25, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            Με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 25 του ν. 2065/92, προβλέπεται ότι, κάθε επιχεί-
ρηση 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 πά-
νω ποσού, η επιχείρηση παρά το γεγονός ότι θα προβεί µε λογιστικές εγγραφές στην αναπροσαρ-
µογή της αξίας των ακινήτων της, δεν υποχρεούται στην υποβολή δήλωσης φόρου υπεραξίας και 
καταβολή φόρου.  
            Περαιτέρω, µε τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 25 του ίδιου νόµου, όπως ισχύουν µε-
τά την αντικατάστασή τους µε την παρ. 2 του άρθρου 20 του ν. 2443/1996 ορίζεται, ότι η δήλω-
ση του φόρου υπεραξίας υποβάλλεται στην αρµόδια για τη φορολογία εισοδήµατος ∆.Ο.Υ. µέχρι 
την τελευταία εργάσιµη για τις δηµόσιες υπηρεσίες ηµέρα του επόµενου µήνα από το χρόνο που 
έγινε η αναπροσαρµογή.  
            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 παραµέ-
νουν στη ∆.Ο.Υ. και το τρίτο παραδίδεται υπογεγραµµένο στην επιχείρηση, και επέχει θέση απο-
δεικτικού υποβολής της δήλωσης.  
            Υπενθυµίζεται ότι µε την παρ. 4 του άρθρου 25 του Ν. 2065/1992 αρµόδια ∆.Ο.Υ., για 
την παραλαβή των δηλώσεων και τη βεβαίωση του φόρου που οφείλεται µε βάση τις διατάξεις 
του άρθρου 24 του ίδιου νόµου, είναι η ∆.Ο.Υ. της έδρας της επιχείρησης. 
 
 
2.3 Καταβολή του φόρου. Εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης 

 

[άρθρο 26, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            1. Με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 26 του Ν. 2065/92, όπως ισχύουν µετά την α-
ντικατάστασή τους µε την παρ. 3 του άρθρου 20 του ν. 2443/1996, ορίζεται ότι, ο φόρος κατα-
βάλλεται σε 4 εξαµηνιαίες δόσεις, από τις οποίες η πρώτη ταυτόχρονα µε την υποβολή της ε-
µπρόθεσµης δήλωσης και οι υπόλοιπες τρεις µέχρι την τελευταία εργάσιµη, για τις δηµόσιες υ-
πηρεσίες, 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 δή-
λωσης, δηλαδή µέχρι την τελευταία εργάσιµη, για τις δηµόσιες υπηρεσίες, του µήνα Ιανουαρίου 
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2009. Οι υπόλοιπες τρεις (3) δόσεις θα καταβληθούν µέχρι την τελευταία για τις δηµόσιες υπη-
ρεσίες εργάσιµη ηµέρα των µηνών Ιουλίου 2009 και Ιανουαρίου και Ιουλίου του έτους 2010.  
           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. Με τις διατάξεις της παρ. 5 του άρθρου 26 του Ν. 2065/92, όπως ισχύουν µετά την α-
ντικατάστασή τους µε την παρ. 4 του άρθρου 20 του ν. 2443/1996, γίνεται παραποµπή στις δια-
τάξεις του Ν. 2238/94 για τη βεβαίωση του προκύπτοντος φόρου υπεραξίας, τον έλεγχο των δη-
λώσεων, την επιβολή κυρώσεων, κ.λπ., ήτοι, οι διατάξεις των άρθρων 66 µέχρι και 71, 74, 75, 
84, 86, 87 και 113 του Ν. 2238/1994, καθώς και του Ν. 4125/1960 (ΦΕΚ Α΄202) εφαρµόζονται 
ανάλογα και στο φόρο που επιβάλλεται µε το Ν. 2065/1992. 
 
 
2.4 Περιπτώσεις κατά τις οποίες η υπεραξία αναπροσαρµογής ακινή-

των Ν. 2065/1992 φορολογείται 
 

[άρθρο 26, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
             Σχετικά µε:  

α)  την εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης, η οποία επέρχεται µε την καταβολή του   
φόρου υπεραξίας και 

β)  τις συνέπειες οι οποίες υπάρχουν σε περίπτωση διάλυσης των εταιριών που προέβησαν 
στην αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους,   

εξακολουθούν να ισχύουν οι διατάξεις των παραγράφων 2, και 3 του άρθρου 26 του N. 
2065/1992 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 ερµη-
νευτικές εγκυκλίους. Για την διευκόλυνση όσων καλούνται να εφαρµόσουν ή να ελέγξουν τις 
διατάξεις περί αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων των επιχειρήσεων, το Υπ. Οικ. & Οικον. 
µε την αριθ. 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004 εγκύκλιο επανέλαβε τις οδηγίες αυτές, 
που έχουν ως εξής:  
            Με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 26 του N. 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 φο-
ρολογήθηκε µε τις διατάξεις του άρθρου 24 του νόµου αυτού.  
            Όσον 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 ι-
σχύουν 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 αυ-
τή, 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 συγχώ-
νευσή τους µε άλλη επιχείρηση, για την ίδρυση νέας ανώνυµης εταιρίας σε περίπτωση εξαγοράς 
τους ή απορρόφησής τους από άλλη ανώνυµη εταιρία.  
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ΕΝΟΤΗΤΑ 3  
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΗ ΤΗΣ ΥΠΕΡΑΞΙΑΣ ΠΟΥ ΠΡΟΕΚΥΨΕ ΑΠΟ ΤΗΝ ΑΝΑ-
ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΙΣ ∆Ι-
ΑΤΑΞΕΙΣ ΤΟΥ Ν. 2065/1992 ΚΑΤΑ ΤΟ ΕΤΟΣ 2008 
 
           Με βάση τις διατάξεις της παρ. 1 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 ιδίου νόµου και στην 1114301/11543/Β0012/ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 απόφαση του Υ-
πουργού Οικονοµικών, θα αφαιρεθεί υποχρεωτικά το τυχόν χρεωστικό υπόλοιπο του λογαρια-
σµού «ΚΕΡ∆Η ή ΖΗΜΙΕΣ» που εµφανίζεται στα βιβλία της επιχείρησης κατά το χρόνο της ανα-
προσαρµογής, ανεξάρτητα αν το ποσό της ζηµίας αυτής έχει ή όχι αναγνωρισθεί από το φορολο-
γικό έλεγχο. Η αφαίρεση της ζηµίας αυτής γίνεται µε λογιστικές εγγραφές στα βιβλία της επιχεί-
ρησης και το υπόλοιπο ποσό υπεραξίας που αποµένει (ως πιστωτικό υπόλοιπο του λογαριασµού 
41.07.00 «∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας λοιπών περιουσιακών στοιχείων – Αναπροσαρ-
µογή Ν. 2065/1992»), κεφαλαιοποιείται, όπως προβλέπεται, κατά περίπτωση, από τις διατάξεις 
της παρ. 2 του άρθρου 23 του Ν. 2065/1992 και ειδικότερα σύµφωνα µε όσα εκτενώς αναφέρο-
νται στη συνέχεια. 
 
 
3.1 Αύξηση κεφαλαίου - Χρόνος που πραγµατοποιείται η κεφαλαιο-

ποίηση  
 
[άρθρο 23, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004, 1114301/ 
ΠΟΛ. 1152/14.11.2008 & 1127942/ΠΟΛ. 1173/29.12.2008 για την τελευταία αναπροσαρ-
µογή] 

          
            Το υπόλοιπο της υπεραξίας που απέµεινε στο λογαριασµό 41.07 «∆ιαφορές από αναπρο-
σαρµογή αξίας λοιπών περιουσιακών στοιχείων» µετά την αφαίρεση του υπάρχοντος χρεωστικού 
υπολοίπου του λογαριασµού «ΚΕΡ∆Η ή ΖΗΜΙΕΣ), κεφαλαιοποιείται, όπως προβλέπεται από τις 
διατάξεις της παρ. 2, του άρθρου 23 του Ν. 2065/1992 και σύµφωνα µε τις οδηγίες που δόθηκαν 
µε την αριθ 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004 εγκύκλιο του Υπουργείου Οικ. & Οι-
κονοµικών, κατά περίπτωση ως ακολούθως: 
 
      α)    Στις ατοµικές επιχειρήσεις, 
             µε αύξηση του κεφαλαίου τους κατά το χρόνο της αναπροσαρµογής. (δηλ. αυτό πρέπει 

να γίνει µέχρι την 31/12/2008). 
 
      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 παρ. 3 του άρθρου αυτού, µέχρι και το τέλος του δεύτε-
ρου έτους από το χρόνο της  αναπροσαρµογής, ήτοι µέχρι την 31/12/2010, αφού τηρή-
σουν τις διατυπώσεις που προβλέπονται από τις σχετικές διατάξεις που ισχύουν (τροπο-
ποίηση του καταστατικού κ.λπ.) 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 
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ποσού της υπεραξίας µε τον αριθµό των συνεταιριστικών µερίδων. Η αύξηση αυτή του 
εταιρικού κεφαλαίου των συνεταιρισµών, θα λάβει χώρα, σύµφωνα µε τα όσα οριζόµενα 
στην παρ. 3 του άρθρου αυτού, µέχρι και το τέλος του δεύτερου έτους από το χρόνο της  
αναπροσαρµογής, ήτοι µέχρι την 31/12/2010, µε τροποποίηση του καταστατικού τους 
από τη γενική συνέλευση των συνεταίρων. 

 
      δ)    Στις εταιρίες περιορισµένης ευθύνης, 

µε αύξηση του εταιρικού τους 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, σύµ-
φωνα µε τα οριζόµενα στην παράγραφο 3 του άρθρου αυτού, µέχρι την 31/12/2010.  
      Κατά τα λοιπά, για την αύξηση του εταιρικού κεφαλαίου της εταιρίας περιορισµένης 
ευθύνης, εφαρµόζονται οι διατάξεις του Ν. 3190/1955 (απόφαση της γενικής συνέλευσης 
των εταίρων, τροποποίηση του καταστατικού κ.λπ.). 

 
      ε)    Στις ανώνυµες εταιρίες, 

ανεξάρτητα αν οι µετοχές είναι εισηγµένες ή όχι στο χρηµατιστήριο, µε αύξηση του µε-
τοχικού κεφαλαίου τους, που θα λάβει χώρα, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην παράγραφο 
3 του άρθρου αυτού, µέχρι και το τέλος του δεύτερου έτους από το χρόνο της  αναπρο-
σαρµογής, ήτοι µέχρι την 31/12/2010. 

                   Η αύξηση αυτή θα γίνει: 
• είτε µε ανάλογη αύξηση της ονοµαστικής αξίας των µετοχών που υπάρχουν κατά το 

χρόνο της κεφαλαιοποίησης, 
• είτε µε έκδοση νέων µετοχών, 
• είτε και µε τους δύο αυτούς τρόπους. 
      Σε περίπτωσης έκδοσης νέων µετοχών οι νέες αυτές µετοχές που θα εκδοθούν, θα δι-
ανεµηθούν 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 της α.ε.). 
      ∆ιευκρινίζεται ότι, στην περίπτωση που η ανώνυµη εταιρία επιλέξει την έκδοση νέων 
µετοχών, αν το ποσό της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινή-
των διαιρούµενο µε την ονοµαστική αξία της µετοχής, δώσει αριθµό µετοχών που δεν εί-
ναι δυνατή η διανοµή τους σε ακέραιο αριθµό στους παλαιούς µετόχους, κατ’ αναλογία 
των µετοχών που κατέχουν, παρέχεται η δυνατότητα (στις ανώνυµες εταιρίες) στις περι-
πτώσεις αυτές να µην προβούν σε κεφαλαιοποίηση ολόκληρου του ποσού της υπεραξίας, 
αλλά να κεφαλαιοποιήσουν από το ποσό της υπεραξίας το µέρος εκείνο που θα αντιστοι-
χεί σε αριθµό µετοχών που θα µπορούν να διανεµηθούν στους παλαιούς µετόχους σε α-
κέραιο αριθµό αυτών. Το υπόλοιπο ποσό υπεραξίας που αποµένει µετά την κεφαλαιο-
ποίηση του πιο πάνω ποσού, θα εξακολουθήσει να εµφανίζεται στα βιβλία της επιχείρη-
σης στο λογαριασµό στο λογαριασµό 41.07 «∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας λοι-
πών περιουσιακών στοιχείων».  
      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 Ε.Π.Ε.    
      Επίσης, αν στα βιβλία της επιχείρησης υπάρχει ποσό υπεραξίας που είχε προκύψει 
από την αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων κατ’ εφαρµογή της Ε. 2665/1988 από-
φασης καθώς και από τις προηγούµενες αναπροσαρµογές και το οποίο δεν κεφαλαιο-
ποιήθηκε, το ποσό αυτό θα προστεθεί στην υπεραξία που προκύπτει από την αναπρο-
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σαρµογή των ακινήτων (για το έτος 2008), προκειµένου να προβεί η εταιρία σε κεφαλαι-
οποίηση του συνολικού αυτού ποσού της υπεραξίας. 

 
            Κατά ρητή διατύπωση της 1114301/11543/Β0012/1152/14.11.2008 εγκυκλ. του Υπ. Οικ. 
& Οικον. (παρ. 8), οι διατάξεις του άρθρου 23 του Ν. 2065/1992 περί κεφαλαιοποίησης της προ-
κύπτουσας υπεραξίας δεν έχουν εφαρµογή για τις επιχειρήσεις που δηµοσιεύουν τις οικονοµικές 
τους καταστάσεις σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα.  
            Επίσης, σύµφωνα και µε την παρ. 3 της Α.Υ.Ο. 1127942/11772/Β0012/29.12.2008, όπως 
προαναφέρθηκε, σε αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων τους θα προβούν και οι επιχειρήσεις 
που εφαρµόζουν τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, ανεξάρτητα από τον τρόπο τήρησης των βιβλίων 
τους, χωρίς όµως να προβούν σε κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας που θα προκύψει.  
 
 
3.2 Φόρος συγκέντρωσης κεφαλαίου ν. 1676/1986 

 

[Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
    

             Για το ποσό της αύξησης του εταιρικού ή µετοχικού κεφαλαίου, που θα προκύψει από 
την αναπροσαρµογή των ακινήτων, δεν οφείλεται φόρος συγκέντρωσης κεφαλαίου του Ν.. 
1676/1986, όπως έχει γίνει δεκτό από τη ∆ιοικητική και ∆ικαστηριακή νοµολογία (Υπ. Οικον. 
3657/442/ΠΟΛ.349/19.12.1986, Α.Υ.Ο. 1110587/ΠΟΛ. 1287/2000 & 1097930/11407/Β0012/ 
ΠΟΛ. 1127/6.12.2004, Σ.τ.Ε. 219/1958, 3056/1974). 
 
 
3.3 Υπεραξία από την αναπροσαρµογή των ακινήτων των αλλοδαπών 

εταιριών 
 

[Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            Όσον αφορά την υπεραξία που θα προκύψει από την αναπροσαρµογή των ακινήτων των 
αλλοδαπών εταιριών, η υπεραξία αυτή, σύµφωνα µε ρητή διάταξη της Α.Υ.Ο. 1097930/11407/ 
Β0012/ΠΟΛ. 1127/ 6.12.2004, µπορεί να µεταφερθεί σε ιδιαίτερο λογαριασµό του παθητικού µε 
τον τίτλο «∆ιαφορές Αναπροσαρµογής Ν. 2065/1992» ή να µεταφερθεί σε επαύξηση του λογα-
ριασµού «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.∆. 2687/1953, 
γιατί την προστασία αυτή δικαιούται µόνο το κεφάλαιο που πραγµατικά έχει εισαχθεί από το ε-
ξωτερικό, καθώς και τα κέρδη που επανεπενδύονται στην επιχείρηση, αν αυτό προβλέπεται από 
την εγκριτική πράξη (Υπ. Οικονοµικών Ε.3482/788/ΠΟΛ.101/15.4.1977). 
 
 
3.4 Εφαρµογή διατάξεων του άρθρου 4, του ν. 876/1979 

 

[Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            Με τις διατάξεις του άρθρου 23 (παρ. 2, περ. ε΄, δεύτερο εδάφιο) του Ν. 2065/1992, ορί-
ζεται ότι, οι διατάξεις του άρθρου 4 του Ν. 876/1979 περί προνοµιούχων µετοχών ανώνυµων ε-
ταιριών εισηγµένων στο χρηµατιστήριο), 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.  
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3.5 ∆ιαδικασία αύξησης του κεφαλαίου της ανώνυµης εταιρίας, από 

την υπεραξία αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων της µε 
βάση τις διατάξεις του ν. 2065/1992 

 
            1. Η αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου Α.Ε., λόγω αναπροσαρµογής αξίας των ακινήτων 
της (γηπέδων και κτιρίων) σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 20 - 27 του Ν. 2065/1992, 
πραγµατοποιείται µόνο, αφού τηρηθεί η διαδικασία που προβλέπουν ο Κωδ. Ν. 2190/1920 «περί 
ανωνύµων εταιριών» και οι ειδικότερες, ενδεχοµένως, διατάξεις που διαλαµβάνονται στο κατα-
στατικό της συγκεκριµένης εκάστοτε Α.Ε., δηλαδή: 
      
      α)   Συγκρότηση της γενικής συνέλευσης των µετόχων 

Για το κύρος της λαµβανοµένης απόφασης, περί της αυξήσεως του µετοχικού κεφαλαίου, 
θα πρέπει να τηρηθούν όλες οι προβλεπόµενες, είτε από το καταστατικό της συγκεκριµένης Α.Ε. 
είτε από το Κωδ. Ν. 2190/1920 (άρθρα 29 και 31) προϋποθέσεις, η µη τήρηση των οποίων επιφέ-
ρει την απόλυτη ακυρότητα των αποφάσεων. 

 Σηµειώνεται ότι, ανεξάρτητα του προσδιορισµού της φύσεως της συντελούµενης στην 
ανωτέρω περίπτωση αυξήσεως του µετοχικού κεφαλαίου, ως «λογιστικού», εν πάση περιπτώσει 
πρόκειται πράγµατι περί αυξήσεως κατά κυριολεξία του µετοχικού κεφαλαίου, όπως αυτή ρυθµί-
ζεται από τον Ν. 2190/1920. Και εφόσον ειδικές διατάξεις δεν αποκλίνουν, όσον αφορά την δια-
δικασία συντελέσεως αυτής (ως λ.χ. συµβαίνει επί µετοχοποιήσεως κερδών κατ’ άρθρο 3, του 
α.ν. 148/1967), θα πρέπει, για το κύρος αυτών, να τηρηθούν οι οριζόµενες από τις διατάξεις του 
καταστατικού και από το νόµο, για τη συγκρότηση αυτών προϋποθέσεις (Ν.Σ.Κ. Ατοµ. Γνωµο-
δότηση 21/1993 και Υπουργείου Εµπορίου Κ2/72.04/1993). 
 
      β)   Λήψη απόφασης της γενικής συνέλευσης 
            1. Η απόφαση της γενικής συνέλευσης λαµβάνεται µε την συνήθη απαρτία και πλειοψη-
φία (άρθρ. 29, παρ. 3 και 31, του κωδ. ν. 2190/12920, όπως ισχύει, µετά και τις τροποποιήσεις µε 
τον Ν. 3604/2007). ∆εν απαιτείται πλέον αυξηµένη απαρτία προκειµένου για απόφαση της γενι-
κής συνέλευσης που αφορά σε αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου επιβαλλόµενη από διάταξη νό-
µου (όπως π.χ. στην προκειµένη περίπτωση ο Ν. 2065/1992). 
            Περαιτέρω, µε βάση τη διάταξη της περ. η΄, της παραγρ. 2,  άρθρου 12  του Κωδ. Ν. 
2190/1920 (όπως ισχύει µετά την αντικατάστασή του µε το άρθρο 8 παρ. 1 του Ν. 2339/1995), η 
αύξηση αυτή του κεφαλαίου της Α.Ε. µπορεί να αποφασισθεί και αν ακόµη δεν έχει δηµοσιευθεί 
(κατά την περ. ε΄, παράγρ. 2, άρθρου 12, του Ν. 2190/1920) η πρόσκληση για πληρωµή της τε-
λευταίας οφειλόµενης δόσεως, αν και εφόσον συντρέχει τέτοια περίπτωση, επειδή πρόκειται για 
αύξηση κεφαλαίου επιβαλλόµενη από διάταξη νόµου. Σύµφωνη µε τη διάταξη αυτή, η Γνωµοδό-
τηση του Ν.Σ.Κ. αριθµ. 26/1993, αλλά και το Υπουργείο Εµπορίου µε το αριθµ. Κ2/8532/1993 
έγγραφό του επί του οποίου επισηµαίνεται ότι «η επιβαλλόµενη από τις διατάξεις του Ν. 
2065/1992 κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας των ακινήτων της Α.Ε. ένεκα αναπροσαρµογής, µε 
αύξηση του µετοχικού αυτής κεφαλαίου, θα πρέπει να πραγµατωθεί και αν ακόµη η συντέλεση 
αυτής δύναται να συµπίπτει µε την αποφασισθείσα αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου µε τµηµα-
τική καταβολή αυτού, σύµφωνα µε τις διατάξεις του Ν. 2190/1920 και ενδεχοµένως των αντι-
στοίχων της καταστατικής αυτής πράξεως». 
            2. Πρέπει να τονισθεί ότι η αύξηση αυτή του µετοχικού κεφαλαίου της Α.Ε. δεν αποκλεί-
εται να χωρίσει ακόµη και µε απόφαση του διοικητικού συµβουλίου, εάν συντρέχουν οι οριζόµε-
νες υπό του άρθρου 13, παρ. 1 και 2, του Κωδ. Ν. 2190/1920 προϋποθέσεις. Στις περιπτώσεις 
αυτές, ως εικός, δεν απαιτείται και σύµπραξη της διοικήσεως για την έγκριση αυτών (Ν.Σ.Κ. Α-
τοµ. Γνωµοδότηση 21/1993 και Υπουργείου Εµπορίου έγγραφο αριθµ. Κ2/7204/1993).  
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      γ)   Τήρηση κανόνων δηµοσιότητας 

Η δηµοσιότητα µε βάση το άρθρο 7β΄, παράγρ. 1, του Ν. 2190/1920 πραγµατοποιείται: 
• µε την  καταχώρηση, στο  Μητρώο  Ανώνυµων  Εταιριών,  που τηρείται  από την 

υπηρεσία του Υπουργείου Εµπορίου της νοµαρχίας όπου έχει την έδρα της η εταιρία, 
της σχετικής απόφασης του οργάνου της εταιρίας και 

• µε την  δηµοσίευση,  µε  επιµέλεια  της αρµοδίας υπηρεσίας, στο τεύχος  Α.Ε. και 
Ε.Π.Ε. της Εφηµερίδας της Κυβέρνησης, ανακοίνωση για την καταχώρηση στο οι-
κείο Μητρώο Ανώνυµων Εταιριών της απόφασης αυτής. 

 
      δ)    Πιστοποίηση καταβολής κεφαλαίου από το ∆.Σ. 

∆εδοµένου ότι η ανωτέρω αύξηση κεφαλαίου των ανώνυµων εταιριών είναι επιβαλλόµε-
νη από διάταξη νόµου και συνεπώς δεν υπάρχει «πραγµατική καταβολή», ήτοι η αύξηση κεφα-
λαίου δεν γίνεται µε νέες εισφορές, στην περίπτωση αυτή, δεν απαιτείται πιστοποίηση καταβολής 
του κεφαλαίου από το ∆ιοικητικό Συµβούλιο, κατά ρητή διάταξη του δευτέρου εδαφίου της πα-
ραγράφου 2, του άρθρου 11, του Κωδ. Ν. 2190/1920 [όπως το άρθρο αυτό ισχύει µετά την αντι-
κατάστασή του µε το άρθρο 17 του Ν. 3604/2007 (ΦΕΚ 189/Α΄/8.8.2007)].     
 
            2. Σε περίπτωση κατά την οποία ανώνυµη εταιρία, εντός προθεσµίας δύο (2) ετών από το 
χρόνο της αναπροσαρµογής (ήτοι µέχρι την 31/12/2010), δεν κεφαλαιοποιήσει την αναπροσαρ-
µογή της αξίας (Ν. 2065/1992) των ακινήτων της, σύµφωνα µε την παραπάνω διαδικασία που 
προβλέπει ο Κωδ. Ν. 2190/1920 και µε τον τρόπο που ορίζει το άρθρο 23, παράγρ. 2, περίπτ. ε΄, 
του Ν. 2065/1992, δεν πραγµατοποιείται αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου της.  
            Η αντίθετη εκδοχή, κατά την οποία µετά την εκπνοή της ανωτέρω προθεσµίας, επέρχεται 
αυτοδικαίως αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου της Α.Ε. χωρίς αυτή να τηρήσει τόσο τη διαδικα-
σία που προβλέπει ο Ν. 2190/1920, όσο και τον τρόπο που διαγράφει το άρθρο 23, παράγρ. 2, 
περίπτ. ε΄, του Ν. 2065/1992, δεν µπορεί να υποστηριχθεί βάσιµα, γιατί, λόγω της σπουδαιότητας 
που απέδωσε ο νοµοθέτης στο θέµα της µεταβολής του κεφαλαίου ανώνυµης εταιρίας, µε αύξη-
ση του καταβληµένου µετοχικού κεφαλαίου της, διέγραψε ανάλογη διαδικασία, κατά την οποία, 
σύµφωνα µε τα παραπάνω εκτεθέντα, απαιτείται απόφαση του ανώτατου οργάνου αυτής που εί-
ναι η Γενική Συνέλευση των µετόχων της αλλά και δηµοσίευση αυτής στο τεύχος Α.Ε. και 
Ε.Π.Ε. της Εφηµερίδας της Κυβέρνησης.  
            Η ανωτέρω άποψη, κατά την οποία δεν επέρχεται µετά την εκπνοή της παραπάνω προθε-
σµίας (2 έτη από της αναπροσαρµογής) η αυτοδίκαια αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου Α.Ε., 
χωρίς να έχει τηρηθεί η παραπάνω διαδικασία του Ν. 2190/1920, ενισχύεται και από το γεγονός 
ότι, ο νοµοθέτης, επέβαλε µε το άρθρο 23, παρ. 3, του Ν. 2065/1992 τις κυρώσεις που προβλέπει 
το άρθρο 56 του Ν. 2190/1920 (Βλ. αµέσως κατωτέρω παρ. 3.6 της παρούσας εργασίας), πράγµα 
το οποίο δεν θα συνέβαινε, αν ο νοµοθέτης ήθελε την αυτοδικαίως µετά την εκπνοή της ως άνω 
προθεσµίας αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου Α.Ε. χωρίς να τηρηθεί η προβλεπόµενη από τον Ν. 
2190/1920 διαδικασία. 
            (Βλέπε ∆ιοικ. Πρωτ. Αθηνών 3628/1986: Από αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων της 
ανώνυµης εταιρίας αύξηση του κεφαλαίου της πραγµατοποιείται µε τη διαδικασία του Κωδ. Ν. 
2190/1920). 
 
 
3.6 Κυρώσεις των υπευθύνων 

 

[άρθρο 23, Ν. 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            Με τις διατάξεις της παρ. 3 του άρθρου 23 του Ν. 2065/1992 ορίζεται ότι, η αύξηση του 
κεφαλαίου των προσωπικών εταιριών, των συνεταιρισµών και των εταιριών περιορισµένης ευθύ-
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νης, καθώς και του µετοχικού κεφαλαίου των ανώνυµων εταιριών πραγµατοποιείται µέχρι το τέ-
λος του δευτέρου έτους από το χρόνο της αναπροσαρµογής. Εποµένως, προκειµένου για την αύ-
ξηση του µετοχικού κεφαλαίου στις ανώνυµες εταιρίες, συνεπεία της αναπροσαρµογής της αξίας 
των ακινήτων για το έτος 2008, µε τις διατάξεις του νόµου αυτού, οι προβλεπόµενες από τον ν. 
2190/1920 διαδικασίες πρέπει να έχουν ολοκληρωθεί µέχρι την 31/12/2010. 
            (Σηµείωση: Η αύξηση του κεφαλαίου  ολοκληρώνεται µε την  καταχώρηση της αποφάσεως 
«περί αυξήσεως» του οργάνου της εταιρίας στο  Μητρώο  Ανώνυµων  Εταιριών και τη δηµοσίευση 
(ηµεροµηνία καταβολής του σχετικού παραβόλου) ανακοινώσεως στο τεύχος Α.Ε και Ε.Π.Ε. της 
Εφηµερίδας της Κυβέρνησης, οπότε και διενεργείται η λογιστική εγγραφή αυξήσεως του κεφαλαίου 
στα βιβλία τη εταιρίας). 
      
            Τόσο στην ανώνυµη εταιρία, όσο και στις λοιπές εταιρίες (προσωπικές και Ε.Π.Ε.), κα-
θώς και στους συνεταιρισµούς, θα επιβληθούν σε βάρος των υπευθύνων, σε περίπτωση που δεν 
αυξήσουν το κεφάλαιό τους, σύµφωνα µε τα πιο πάνω, µέχρι 31/12/2010, οι κυρώσεις που προ-
βλέπονται από τις διατάξεις του άρθρου 56 του Κωδ. Ν. 2190/1920, ήτοι: 

• τιµωρία δια φυλακίσεως και δια χρηµατικής ποινής τουλάχιστον 1.000,00 ευρώ (€), ή 
• δια της ετέρας των ποινών τούτων. 

 
 
3.7 Λογιστικές εγγραφές αυξήσεως κεφαλαίου 

 

[άρθρο 23, Ν. 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
       
            1. Το Υπ. Οικ. & Οικονοµικών µε την 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004 ε-
γκύκλιο υπέδειξε τις λογιστικές εγγραφές  µε τις οποίες πρέπει να απεικονιστεί στα βιβλία της 
Α.Ε. ή της Ε.Π.Ε., η αύξηση κεφαλαίου των εταιριών κατά την κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας 
που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων τους κατά το έτος 2004, οι οποίες εξακο-
λουθούν να εφαρµόζονται και έχουν ως εξής: 
_________________________________                  ______________________________ 
 
41.07       ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας 
                λοιπών περιουσιακών στοιχείων                            
41.07.00  Αναπροσαρµογή Ν. 2065/1992                                    χχ ή ψψ 
                εις 
                40.00  Καταβληµένο µετοχικό κεφάλαιο 
                           κοινών µετοχών                                                                                 χχ 
                (προκειµένου για Α.Ε.) 
               και εις 
                40.06        Εταιρικό κεφάλαιο 
                40.06.00   Εταίρος Α΄                                                                                   ψψ1 
                 40.06.00  Εταίρος Β΄                                                                                   ψψ2 
                           κ.ο.κ. 
                (προκειµένου για Ε.Π.Ε.) 
_________________________________                  ______________________________ 
 
 
            2.  Το Εθνικό Συµβούλιο Λογιστικής (Ε.Σ.Υ.Λ.) σχετικά µε την φύση του λογαριασµού 
41.07 αλλά και τον λογιστικό χειρισµό κατά την κεφαλαιοποίηση της διαφοράς αναπροσαρµογής 
ακινήτων αναφέρεται, στις κάτωθι γνωµατεύσεις:  
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• Γνωµάτευση 215/2169/1994 
Οι διαφορές αναπροσαρµογής, που προκύπτουν από την αναπροσαρµογή περιουσιακών 
στοιχείων µε βάση ειδικούς νόµους και καταχωρούνται στους λογαριασµούς του Γ.Λ.Σ., 
41.06 και 41.07, δεν είναι αποθεµατικά, γιατί προέρχονται από υποτίµηση του νοµίσµα-
τος λόγω του πληθωρισµού και µε τη λογιστικοποίησή τους επιδιώκεται η διόρθωση της 
υποτιµηµένης αξίας, µε την οποία εµφανίζονται στα λογιστικά βιβλία τα αντίστοιχα πε-
ριουσιακά στοιχεία και η καθαρή θέση¨.  

 
• Γνωµάτευση 241/2228/1995 

Ποια ποσά καταχωρούνται στο λογαριασµό του Γ.Λ.Σ. 43 «Ποσά προορισµένα για αύ-
ξηση κεφαλαίου» και τους υπολογαριασµούς του, καθορίζεται µε σαφήνεια στην παρ. 
2.2.404 του Γ.Λ.Σ. από τις διατάξεις της οποίας σαφώς προκύπτει ότι η προς κεφαλαιο-
ποίηση διαφορά αναπροσαρµογής ακινήτων του λογαριασµού 41.07 δεν συντρέχει λόγος 
να µεταφέρεται, την προηγούµενη της κεφαλαιοποιήσεως χρήση, σε υπολογαριασµό του 
πρωτοβάθµιου 43¨. 

 
 
 
ΕΝΟΤΗΤΑ 4  
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΗ ΤΟΥ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟΥ ΠΟΥ ΣΧΗΜΑΤΙΖΟΥΝ ΟΙ Α.Ε. ΚΑΙ 
Ε.Π.Ε., ΠΟΥ ΠΡΟΕΡΧΕΤΑΙ ΑΠΟ ∆ΩΡΕΑΝ ∆ΙΑΝΟΜΗ ΜΕΤΟΧΩΝ Η ΕΤΑΙΡΙΚΩΝ 
ΜΕΡΙ∆ΙΩΝ Ε.Π.Ε., ΚΑΤΟΠΙΝ ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΕΩΣ ΤΗΣ ΥΠΕΡΑΞΙΑΣ ΑΠΟ ΤΗΝ 
ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ Ν. 2065/1992 (ΓΙΑ ΤΟ 2008), ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
ΕΤΑΙΡΙΑΣ ΣΤΗΝ ΟΠΟΙΑ ΣΥΜΜΕΤΕΧΟΥΝ 
 
4.1 Σχηµατισµός αποθεµατικού επιχειρήσεων από λήψη δωρεάν µε-

τοχών, από την αύξηση κεφαλαίου µε κεφαλαιοποίηση της υπε-
ραξίας του Ν. 2065/1992, άλλης α.ε. ή ε.π.ε., στο κεφάλαιο της 
οποίας συµµετέχουν 
 

[άρθρο 26, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            Σχετικά µε τον τρόπο εµφάνισης των νέων µετοχών που θα λάβουν από την κεφαλαιοποί-
ηση οι επιχειρήσεις λόγω της υπεραξίας των µετοχών άλλων εταιριών που έχουν στο χαρτοφυ-
λάκιό τους, εξακολουθούν να ισχύουν οι διατάξεις της παραγράφου 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 ερµη-
νευτικές εγκυκλίους. Για την διευκόλυνση όσων καλούνται να εφαρµόσουν ή να ελέγξουν τις 
διατάξεις περί αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων των επιχειρήσεων, το Υπ. Οικ. & Οικον. 
µε την αριθ. 1097930/11407/Β0012/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004 εγκύκλιο παράθεσε πάλι τις οδηγίες 
αυτές, που έχουν ως εξής: 
 
            Με τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου 26 του Ν. 2065/1992, ορίζεται ότι οι επιχειρήσεις 
που έχουν στο χαρτοφυλάκιό τους µετοχές άλλων εταιριών και οι οποίες θα λάβουν δωρεάν µε-
τοχές από την αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου άλλης Α.Ε. στο κεφάλαιο της οποίας συµµετέ-
χουν (λόγω αναπροσαρµογής από την τελευταία της αξίας των ακινήτων της µε βάση το Ν. 
2065/1992), θα πρέπει να εµφανίσουν στα λογιστικά βιβλία τους την αξία των χορηγουµένων σε 
αυτήν δωρεάν νέων µετοχών. 
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            1. Η εµφάνιση αυτή των µετοχών θα γίνει σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα τους παραγρά-
φους 2.2.112, παράγρ. 2 και 2.2.402, παράγρ. 8, περίπτ. γ΄ του Γενικού Λογιστικού Σχεδίου 
(Γνωµ. 187/2107/1993 Ε.ΣΥ.Λ.), ήτοι: 
 
            α.  Η επιχείρηση που θα λάβει χωρίς αντάλλαγµα νέες µετοχές (ή νέα εταιρικά µερίδια 
Ε.Π.Ε.), κατά το χρόνο τους παραλαβής των νέων µετοχών (ή των νέων εταιρικών µεριδίων), θα 
καταχωρήσει µε την ονοµαστική τους αξία: 

• Τις νέες µετοχές σε χρέωση των αρµόδιων υπολογαριασµών του 18.00 "συµµετοχές σε 
συνδεδεµένες επιχειρήσεις" ή του 18.01 "συµµετοχές σε λοιπές επιχειρήσεις" ή του 34 
"χρεόγραφα", ανάλογα (Βλ. παρ. 2.2.111, περίπτ. 1 του Γ.Λ.Σ.) µε πίστωση του λογαρια-
σµού 41.06 "διαφορές από αναπροσαρµογή αξίας συµµετοχών και χρεογράφων" και οι-
κείου τριτοβαθµίου µε βάση το νόµο που επέβαλε την αναπροσαρµογή και ανάλογα µε 
τις επιθυµητές πληροφορίες. 

• Τα νέα εταιρικά µερίδια σε χρέωση των αρµόδιων υπολογαριασµών του 18.00 "συµµετο-
χές σε συνδεδεµένες επιχειρήσεις" ή του 18.01 "συµµετοχές σε λοιπές επιχειρήσεις" µε 
πίστωση του λογαριασµού 41.06 και του οικείου υπολογαριασµού του. 

 
             β. Τα ανωτέρω επιβάλλεται να εφαρµόζονται και στην περίπτωση αυξήσεως της ονοµα-
στικής αξίας των παλαιών µετοχών, γιατί η αντιµετώπιση όλων των θεµάτων της κεφαλαιοποι-
ούµενης διαφοράς αναπροσαρµογής πρέπει να γίνει µε οµοιόµορφους κανόνες.      
            Εποµένως, µε τη διαφορά αναπροσαρµογής, µε την οποία αυξάνεται η ονοµαστική αξία 
των κατεχόµενων παλαιών µετοχών, χρεώνονται οι αρµόδιοι υπολογαριασµοί του 18.00 ή του 
18.01 ή του 34, µε πίστωση του λογαριασµού 41.06 και του οικείου υπολογαριασµού του. 
 
            (Επισηµαίνεται, ότι οι εταιρίες περιορισµένης ευθύνης προβαίνουν σε αύξηση του εταιρικού 
τους κεφαλαίου µόνο µε έκδοση νέων εταιρικών µεριδίων, όπως προβλέπει το άρθρο 23, παρ. 2, 
περ. δ' του Ν. 2065/1992, δεδοµένου ότι η περίπτωση της αυξήσεως του εταιρικού τους κεφαλαίου 
µε αύξηση της ονοµαστικής αξίας των µεριδίων καταργήθηκε µε το άρθρο 20, παρ. 5 του Ν. 
2443/1996). 
 
            2. Τα προηγούµενα (α και β) εφαρµόζονται και από τις Τράπεζες και τις Ασφαλιστικές 
Επιχειρήσεις, που εφαρµόζουν τα αντίστοιχα Κλαδικά Λογιστικά Σχέδια. 
 
 
4.2 Φύση και περιεχόµενο του λογαριασµού 41.06 "∆ιαφορές από 

αναπροσαρµογή αξίας συµµετοχών και χρεογράφων" µε βάση τις 
διατάξεις του Ν. 2065/1992 
 

[άρθρο 26, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 

 
            Ο λογαριασµός 41.06 «∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας συµµετοχών και χρεο-
γράφων» που προκύπτει µε βάση τον ειδικό νόµο 2065/1992 ως ανωτέρω, δεν είναι αποθεµατι-
κό, γιατί προέρχεται από δωρεάν µετοχές ή εταιρικά µερίδια που λαµβάνονται χωρίς αντάλλαγ-
µα, έπειτα από νόµιµη αναπροσαρµογή της αξίας ορισµένων περιουσιακών στοιχείων.  
 
            Ειδικότερα, θα λέγαµε ότι ο λογαριασµός αυτός εµφανίζει την ονοµαστική αξία: 
      α)   των µετοχών εκδόσεων άλλων ανώνυµων εταιριών και 

β)  των εταιρικών µεριδίων εκδόσεως άλλων Ε.Π.Ε., στις οποίες ανώνυµη ή άλλης µορφής 
εταιρία συµµετέχει ή των οποίων κατέχει µετοχές κατά κυριότητα. Τους τίτλους αυτούς 
(µετοχές ή εταιρικά µερίδια), η εταιρία λαµβάνει χωρίς αντάλλαγµα από τις εκδότριες 



 31 

των τίτλων εταιρίες, έπειτα από νόµιµη αναπροσαρµογή (Ν.2065/1992) της αξίας ορι-
σµένων περιουσιακών στοιχείων. 

       
            Το Ε.ΣΥ.Λ. στην υπ’αριθ.215/2169/1994 γνωµάτευση σχετικά µε τη «φύση της διαφοράς 
αναπροσαρµογής στα πλαίσια εφαρµογής του Γεν. Λογ. Σχεδίου» αναφέρει ότι: «…Οι διαφορές 
αναπροσαρµογής, που προκύπτουν από την αναπροσαρµογή περιουσιακών στοιχείων µε βάση 
ειδικούς νόµους και καταχωρούνται στους λογαριασµούς του Γ.Λ.Σ., 41.06 και 41.07, δεν είναι 
αποθεµατικά, γιατί προέρχονται από υποτίµηση του νοµίσµατος λόγω του πληθωρισµού και µε 
τη λογιστικοποίησή τους επιδιώκεται η διόρθωση της υποτιµηµένης αξίας, µε την οποία εµφανί-
ζονται στα λογιστικά βιβλία τα αντίστοιχα περιουσιακά στοιχεία και η καθαρή θέση. 
 
 
4.3 Περίπτωση κατά την οποία το αποθεµατικό του Λογ. 41.06 «δια-

φορές από αναπροσαρµογή αξίας συµµετοχών και χρεογράφων» 
µε βάση το Ν.2065/1992, φορολογείται 
 

[άρθρο 26, Ν 2065/1992, καθώς και Α.Υ.Ο. 1097930/ΠΟΛ. 1127/6.12.2004] 
 
            Όπως προαναφέρθηκε και πιο πάνω, µε την καταβολή του φόρου που οφείλεται για την 
υπεραξία των ακινήτων µε βάση τις διατάξεις του άρθρου 24 του Ν. 2065/1992, εξαντλείται η 
υποχρέωση από το φόρο εισοδήµατος της επιχείρησης, των εταίρων, των µελών του συνεταιρι-
σµού και µετόχων της ανώνυµης εταιρίας, για το ποσό της υπεραξίας που προέκυψε από την α-
ναπροσαρµογή. 
           Εποµένως, για το ποσό της υπεραξίας που έχει προκύψει από τη λήψη δωρεάν µετοχών ή 
εταιρικών µεριδίων και το οποίο εµφανίζεται στο λογαριασµό 41.06 "∆ιαφορές από αναπροσαρ-
µογή αξίας συµµετοχών και χρεογράφων" εξαντλείται η φορολογική υποχρέωση της επιχείρησης 
µε την καταβολή του φόρου υπεραξίας που αναλογεί σ’ αυτό. 
            Στην περίπτωση, όµως, που η ανώνυµη εταιρία ή η εταιρία περιορισµένης ευθύνης δια-
νείµει το αποθεµατικό αυτό στους µετόχους ή εταίρους της, αντίστοιχα, το ποσό αυτό θα φορο-
λογηθεί κατά το χρόνο της διανοµής, µε βάση τις διατάξεις που ισχύουν στη φορολογία εισοδή-
µατος φυσικών και νοµικών προσώπων (Υπ. Οικον. 1110587/ΠΟΛ.1287/2000 & 1097930/ΠΟΛ. 
1127/6.12.2004). 
 
 
4.4 ∆υνατότητα συµψηφισµού των ∆ιαφορών από αναπροσαρµογή 

αξίας συµµετοχών και χρεογράφων (Λογ. 41.06) µε ζηµία από α-
ποτίµηση τέλους χρήσης µετοχών και οµολογιών 

 
            Το άρθρο 38 του Ν. 2238/1994 (όπως ισχύει µετά και τον Ν. 3697/2008), δίδει τη δυνα-
τότητα όπως η ζηµία που τυχόν προκύπτει κατά την απογραφή στο τέλος κάθε διαχειριστικής 
χρήσης από την αποτίµηση µετοχών και οµολογιών, σύµφωνα µε τις διατάξεις της παραγράφου 5 
του άρθρου 28 του Π.∆.186/1992, µεταφέρεται σε χρέωση του λογαριασµού Αποθεµατικά από 
χρεόγραφα που εµφανίζεται στα βιβλία της επιχείρησης, τα οποία προέκυψαν από την ανταλλαγή 
ή λήψη δωρεάν χρεογράφων, µε βάση τις διατάξεις νόµων περί της αξίας αναπροσαρµογής ακι-
νήτων (άρθρο 38, παρ. 5 του Ν.2238/1994). 
            Εποµένως, µε βάση τις ανωτέρω διατάξεις, οι επιχειρήσεις που εµφάνισαν σε λογαριασµό 
αποθεµατικού (κωδ. 41.06), σύµφωνα µε την παρ. 4 του άρθρου 26 του Ν. 2065/1992, τις «δια-
φορές από αναπροσαρµογή αξίας συµµετοχών και χρεογράφων», που προέκυψαν από τη λήψη 
δωρεάν µετοχών ή εταιρικών µεριδίων, έχουν τη δυνατότητα µε το αποθεµατικό αυτό να συµψη-
φίσουν µόνο ζηµία που τυχόν προκύπτει από την αποτίµηση µετοχών και οµολογιών κατά την 
απογραφή τέλους χρήσης και όχι ζηµία από πώληση µετοχών. 
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4.4 Κεφαλαιοποίηση από ανώνυµες εταιρίες του αποθεµατικού 

(Λ/41.06) που έχουν σχηµατίσει από διανοµή δωρεάν µετοχών ή 
εταιρικών µεριδίων θυγατρικής εταιρίας ή άλλης εταιρίας στην 
οποία συµµετέχουν, λόγω αναπροσαρµογής από αυτή της αξίας 
ακινήτων µε βάση τις διατάξεις του Ν. 2065/1992 

 
            Με το άρθρο 101, παρ. 8 του Ν. 1892/1990 (ΦΕΚ 101/Α΄/31.7.1990), δόθηκε το δικαίω-
µα στις Ανώνυµες Εταιρίες που είχαν σχηµατίσει αποθεµατικά, από διανοµή µετοχών µε βάση 
τις διατάξεις του άρθρου 1 του Α.Ν. 148/1967, του Ν. 542/1977, του Ν. 1249/1982 και του Ν. 
1839/1989, κατόπιν κεφαλαιοποιήσεως της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή 
παγίων περιουσιακών στοιχείων θυγατρικής ή άλλης εταιρίας στην οποία συµµετέχουν, να προ-
βούν σε κεφαλαιοποίηση των αποθεµατικών αυτών, µε σκοπό διανοµής νέων µετοχών στους µε-
τόχους τους, χωρίς η κεφαλαιοποίηση αυτή να υπόκειται σε φόρο εισοδήµατος, τηρουµένων βε-
βαίως και των διατάξεων των παραγράφων 4, 5 και 9 του ιδίου άρθρου του νόµου αυτού. 
 
            Το Υπουργείο Οικονοµικών, σε υποβληθέν ερώτηµα για εφαρµογή των διατάξεων της 
παρ. 8 του άρθρου 101 του Ν.1892/1990, που αφορούν την κεφαλαιοποίηση αποθεµατικών ανώ-
νυµων εταιριών που σχηµατίσθηκαν από την αναπροσαρµογή της αξίας περιουσιακών στοιχείων 
και για το πέραν της δηµοσιεύσεως του Ν.1892/1990 διάστηµα (ήτοι για τις αναπροσαρµογές 
που γίνονται από το έτος 1992 και µετά, βάσει του Ν. 2065/1992), απάντησε, µε το αριθ. 
1026296/10143/Β0012/30.9.1992, ότι οποτεδήποτε ανώνυµη εταιρία προβεί σε κεφαλαιοποίηση 
των πιο πάνω αποθεµατικών µε σκοπό διανοµής νέων µετοχών στους µετόχους της, για την κε-
φαλαιοποίηση αυτή, δεν θα οφείλεται φόρος εισοδήµατος.  
(Επισηµαίνεται ότι µε τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου 106 του Ν. 2238/1994 ορίζεται ότι τα 
αφορολόγητα αποθεµατικά ανώνυµων εταιριών, εταιριών περιορισµένης ευθύνης ή συνεταιρισµών, 
ανεξάρτητα του χρόνου σχηµατισµού τους, διανεµόµενα ή κεφαλαιοποιούµενα οποτεδήποτε, φορο-
λογούνται κατά το χρόνο της διανοµής ή κεφαλαιοποίησης µε βάση τις διατάξεις του Ν. 2238/1994, 
µε εξαίρεση τα αφορολόγητα αποθεµατικά, για την κεφαλαιοποίηση των οποίων ισχύουν οι διατά-
ξεις του άρθρου 13 του Ν. 1473/1984 και του άρθρου 101 του Ν.1892/1990.) 

 
            Εποµένως, µε βάση τα ανωτέρω και σύµφωνα µε τις διατάξεις της παραγράφου 8 του άρ-
θρου 101 του Ν.1892/1990 (λαµβανοµένων υπόψη και των παραγράφων 4, 5 και 9 του ιδίου άρ-
θρου), για την κεφαλαιοποίηση του αποθεµατικού «∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας συµµε-
τοχών και χρεογράφων» (κωδ. 41.06) ισχύουν και εφαρµόζονται τα κάτωθι: 
 

• Η κεφαλαιοποίηση αυτή δεν υπόκειται σε φόρο εισοδήµατος 
Με τις διατάξεις της παρ. 8 του άρθρου 101 του Ν.1892/1990, αλλά και µε το ανωτέ-

ρω έγγραφο του Υπουργείου Οικονοµικών, παρέχεται η δυνατότητα κεφαλαιοποίησης 
του αποθεµατικού αυτού χωρίς να οφείλεται φόρος εισοδήµατος. 

 
• Έκδοση νέων µετοχών 

Η κεφαλαιοποίηση του αποθεµατικού αυτού, κατά ρητή επιταγή του άρθρου 101, 
παρ. 8 του Ν. 1892/1990, πρέπει να γίνεται µόνο µε έκδοση νέων µετοχών και όχι µε την 
αύξηση της ονοµαστικής αξίας των υφισταµένων µετοχών. Οι νέες µετοχές πρέπει να δι-
ανεµηθούν κατ' αναλογία στους δικαιούχους µετόχους, διαφορετικά η αξία των µετοχών 
που θα πάρει επιπλέον κάποιος µέτοχος θα φορολογηθεί στο όνοµά του, σύµφωνα µε τις 
διατάξεις φορολογίας εισοδήµατος φυσικών ή νοµικών προσώπων κατά περίπτωση (Υπ. 
Οικ. εγκύκλιος 1040321/ΠΟΛ.1093/5.5.1992). 
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• Περίπτωση φορολογίας του κεφαλαιοποιούµενου αποθεµατικού 

Με βάση τις διατάξεις των παραγράφων 4, 5 και 9 του άρθρου 101 του Ν.1892/1990, 
σχετικά µε το ανωτέρω κεφαλαιοποιούµενο αποθεµατικό, ισχύει ότι, αν η ανώνυµη εται-
ρία διαλυθεί ή µειώσει το µετοχικό της κεφάλαιο, µε σκοπό την επιστροφή του αποθεµα-
τικού στους µετόχους πριν από την παρέλευση δέκα (10) ετών από το χρόνο της κεφα-
λαιοποίησης, οφείλεται για το κεφαλαιοποιηθέν αποθεµατικό φόρος, µε βάση τις διατά-
ξεις που ισχύουν στη φορολογία εισοδήµατος φυσικών και νοµικών προσώπων κατά το 
χρόνο της διάλυσης της εταιρίας ή µείωσης του µετοχικού κεφαλαίου.  
      Σχετικά µε τη βεβαίωση του οφειλόµενου φόρου, τη διοικητική επίλυση της διαφο-
ράς, την άσκηση προσφυγής κ.λπ., θα εφαρµόζονται τα οριζόµενα στο άρθρο 113 του Ν. 
2238/1994 και του Ν. 4125/1960 (ΦΕΚ 202/Α'). 
      Τα ανωτέρω δεν ισχύουν αν η εταιρία διαλυθεί µε σκοπό τη συγχώνευσή της µε άλλη 
επιχείρηση και ίδρυση νέας ανώνυµης εταιρίας ή σε περίπτωση εξαγοράς ή απορρόφη-
σής της από άλλη ανώνυµη εταιρία. 

 
• Απαλλαγή από το φόρο συγκέντρωσης κεφαλαίου 

Η αύξηση κεφαλαίου που πραγµατοποιούν οι ανώνυµες εταιρίες, που γίνεται µε κε-
φαλαιοποίηση αποθεµατικών, απαλλάσσεται της καταβολής φόρου συγκέντρωσης κεφα-
λαίου (άρθρο 22, παρ. 2, περ. β΄ του Ν.1676/1986). 

 
• ∆ιαδικασία αύξησης του µετοχικού κεφαλαίου 

Η αύξηση πραγµατοποιείται µόνο αφού τηρηθεί η διαδικασία που προβλέπει ο κωδ. 
Ν.2190/1920 και µε τον τρόπο που διαγράφει το ανωτέρω άρθρο 101, παρ. 8 του 
Ν.1892/1990 (ήτοι µε έκδοση µόνο νέων µετοχών). 

 
• Λογιστική εγγραφή της αύξησης του µετοχικού κεφαλαίου 

Ο λογιστικός χειρισµός της κεφαλαιοποίησης του ανωτέρω αποθεµατικού µε αύξηση 
του µετοχικού κεφαλαίου της ανώνυµης εταιρίας, είναι ο ίδιος µε εκείνον της κεφαλαιο-
ποίησης της υπεραξίας που προέκυψε από την αναπροσαρµογή των ακινήτων ανώνυµης 
εταιρίας.  

 
                  Η σχετική λογιστική εγγραφή έχει ως εξής: 

______________________________                  _________________________________ 
41.06       ∆ιαφορές από αναπροσαρµογή αξίας 
                συµµετοχών και χρεογράφων                            
41.06.00  Αναπροσαρµογή Ν. 2065/1992                                            ΧΧ  
                εις 
                40.00  Καταβληµένο µετοχικό κεφάλαιο 
                           κοινών µετοχών                                                                                  ΧΧ 
______________________________                  _________________________________ 
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