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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

Το παρόν σύγγραµµα πραγµατεύεται το ζήτηµα της εφαρµογής του Φόρου 

Προστιθέµενης Αξίας στις οικοδοµικές επιχειρήσεις. Η µέθοδος που ακολουθήθηκε 

συνίσταται στην λεπτοµερή διερεύνηση των διατάξεων που σχετίζονται µε το θέµα καθώς και 

στην παράθεση του νοµικού πλαισίου και την πρακτική εφαρµογή µέσω παραδειγµάτων που 

έχουν δοθεί.  

Για να γίνει δυνατή η ολοκλήρωση της εργασίας έγινε σηµαντική προσπάθεια να 

εξευρεθούν στοιχεία από άρθρα και µελέτες έγκυρων οικονοµολόγων που σχετίζονται µε το 

πλαίσιο του τοµέα των ακινήτων. Ακόµη αναζητήθηκε όλο το νοµικό πλαίσιο το οποίο 

συνθέτεται από διατάξεις νόµων, εγκυκλίους και διοικητικές λύσεις. Κατά την εφαρµογή των 

νόµων στην πράξη ανέκυψαν προβλήµατα και πρακτικά ζητήµατα τα οποία επιχειρήθηκαν να 

επιλυθούν. Τα προβλήµατα που αντιµετωπίστηκαν συνδέονται αφενός µεν µε τη 

περιορισµένη βιβλιογραφία που υπάρχει και που οφείλεται στο γεγονός ότι το ζήτηµα της 

εφαρµογής του Φόρου Προστιθέµενης Αξίας στα ακίνητα είναι σχετικά πρόσφατο αφού 

τέθηκε σε ισχύ από την 1η Ιανουαρίου 2006 αφετέρου δε από τη φύση του προβλήµατος το 

οποίο αφορά σε νόµο και οι δυνατότητες τροποποίησης και απόδοσης των διατάξεων µε το 

προσωπικό ύφος των συγγραφέων ήταν ελάχιστες. Η εργασία πραγµατώθηκε τελικά 

αποτυπώνοντας σε έντυπα, καταστάσεις και βιβλία τα αποτελέσµατα των εφαρµογών που 

παρατίθενται στο πλαίσιο της καλύτερης κατανόησης των πεδίων του νόµου. 

Τα αποτελέσµατα και τα συµπεράσµατα που προέκυψαν παρουσιάζονται εκτενώς στο 

τελευταίο µέρος της παρούσας εργασίας και εστιάζονται στην ισχύ του νόµου, στις 

υποχρεώσεις που ανακύπτουν στους ενδιαφερόµενους, στο συντελεστή του Φ.Π.Α. και στο 

Φ.Π.Α. των εισροών και στον τρόπο µε τον οποίο αντιµετωπίζουν οι επιχειρήσεις τις εκροές 

τους. 
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ΠΡΟΛΟΓΟΣ - ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Η παρούσα εργασία πραγµατεύεται το ζήτηµα της εφαρµογής του Φόρου 

Προστιθέµενης Αξίας στις οικοδοµικές επιχειρήσεις µε κύριο θεµατικό πεδίο την 

Φορολογική Λογιστική Ι και ΙΙ καθώς και την ανάλυση Φ.Π.Α στα ακίνητα. Η εργασία 

διεξήχθη στο Μεσολόγγι κατά την περίοδο 2010-2011. 

 Η επιβολή του Φ.Π.Α. στις ελληνικές οικοδοµικές επιχειρήσεις προβλεπόταν αρχικά 

από τον Ν. 1642⁄1986, ο οποίος αποτελούσε το βασικό νοµοθετικό πλαίσιο επιβολής του 

Φ.Π.Α. Εξαιτίας όµως διαδοχικών αναστολών η έναρξη της επιβολής του πραγµατοποιήθηκε 

µε τον Ν. 3427⁄2005.  

Η αφορµή για την εργασία αυτή δόθηκε από την επιθυµία για ενασχόληση µε ένα 

εξαιρετικά ενδιαφέρον θέµα µε το οποίο δεν έχουν καταπιαστεί πολλοί µελετητές, παρά το 

γεγονός ότι αφορά µια µεγάλη µερίδα εµπλεκοµένων όπως είναι οι λογιστές, οι δικηγόροι, οι 

συµβολαιογράφοι, οι µεσίτες, οι κατασκευαστικές επιχειρήσεις και οι µελλοντικοί αγοραστές 

ακινήτων. 

Οι κατασκευαστικές επιχειρήσεις, για τις παραδόσεις ακινήτων που διενεργούσαν 

µέχρι την 31η ∆εκεµβρίου 2005 επιβαρύνονταν µε Φόρο Μεταβίβασης Ακινήτων. Με τον Ν. 

3427⁄2005 από την 1η Ιανουαρίου 2006, επιβάλλεται Φόρος Προστιθέµενης Αξίας για τις 

µεταβιβάσεις ακινήτων των οποίων η άδεια κατασκευής εκδίδεται ή αναθεωρείται από την 

ηµεροµηνία αυτή και µεταγενέστερα. Εξαίρεση από την διάταξη αυτή αποτελεί η αγορά 

διαµερίσµατος ως πρώτη κατοικία.  

Η πτυχιακή αυτή στηρίχτηκε κυρίως στον Ν. 3427⁄2005 και στις εγκυκλίους που τον 

ερµήνευσαν. Άλλη σηµαντική πηγή από όπου αντλήθηκαν πληροφορίες και υλικό είναι 

συγγράµµατα οικονοµολόγων και άλλων µελετητών. Τέλος από διάφορες ∆ηµόσιες 

Οικονοµικές Υπηρεσίες πάρθηκαν έντυπα, δηλώσεις και καταστάσεις που χρησιµοποιήθηκαν 

ως υποδείγµατα στο τµήµα των πρακτικών εφαρµογών. 

Η εργασία είναι οργανωµένη σε εννέα κεφάλαια. Από αυτά τα έξι πρώτα συνθέτουν 

τη θεωρητική ανάλυση του αντικειµένου αυτού, και τα τρία τελευταία αποτελούν την 

εφαρµογή της θεωρίας στην πράξη. 

 Αναλυτικότερα, στο πρώτο κεφάλαιο το οποίο φέρει τον τίτλο επιβολή του Φ.Π.Α. 

στα ακίνητα προσδιορίζεται η ταυτότητα των υποκειµένων στο φόρο, οι οποίοι δεν είναι 

άλλοι από τον επαγγελµατία κατασκευαστή, τον ευκαιριακό κατασκευαστή, τον υποκείµενο 

σε περίπτωση πλειστηριασµού, τις επιχειρήσεις αγοραπωλησίας και εκµετάλλευσης 
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ακινήτων, Κοινωνίες του Αστικού Κώδικα καθώς και κοινοπραξίες που κατασκευάζουν 

ακίνητα  µε αντιπαροχή. 

 Στο δεύτερο κεφάλαιο προσδιορίζεται το αντικείµενο του φόρου που είναι οι 

παραδόσεις νεόδµητων ακινήτων και αναλύονται οι εξαιρέσεις και οι απαλλαγές που 

προβλέπονται από την επιβολή του φόρου. 

 Το τρίτο κεφάλαιο πραγµατεύεται το χρόνο γένεσης της φορολογικής υποχρέωσης 

τόσο στις περιπτώσεις παράδοσης ακινήτων µε υπογραφή οριστικού συµβολαίου όσο και σε 

εκείνες που γίνονται µε άλλον τρόπο (πλειστηριασµός, αυτοπαράδοση, προσύµφωνο µε 

αυτοσύµβαση και παράδοση στον οικοπεδούχο). 

 Το τέταρτο κεφάλαιο έχει ως αντικείµενο τον προσδιορισµό της φορολογητέας αξίας 

σε διάφορες περιπτώσεις όπως πώληση, αντιπαροχή, πλειστηριασµό και αυτοπαράδοση. 

 Στη συνέχεια στο πέµπτο κεφάλαιο περιγράφονται οι προβλεπόµενοι συντελεστές 

Φόρου Προστιθέµενης Αξίας. 

 Ακολούθως στο έκτο κεφάλαιο αναλύονται τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις των 

υποκειµένων στο Φόρο, και εκείνων που προϋπήρχαν και όσων θεσπίστηκαν µε τον 

Ν.3427⁄2005, που είναι η υποβολή δηλώσεων (περιοδικών και εκκαθαριστικών), τήρηση 

βιβλίου κοστολογίου οικοδοµών, ειδικά έντυπα απολογιστικού και προϋπολογιστικού 

κόστους, ειδική δήλωση Φ.Π.Α. και διάφορες ακόµη ειδικές υποχρεώσεις. 

 Στο έβδοµο κεφάλαιο παρουσιάζονται ειδικά παραδείγµατα και εφαρµογές 

συµπλήρωσης εντύπων και δηλώσεων ώστε να γίνουν κατανοητά τα όσα έχουν ειπωθεί στο 

θεωρητικό πλαίσιο της εργασίας.  

 Το όγδοο κεφάλαιο εµπεριέχει παραδείγµατα λογιστικών εγγραφών σε διάφορες 

περιπτώσεις που εµφανίζονται και αφορούν επιχειρήσεις που τηρούν βιβλία Γ¨ κατηγορίας 

του Κ.Β.Σ.. 

 Στο ένατο κεφάλαιο γίνεται η παρουσίαση ενός πλήρους παραδείγµατος. Σε αυτό 

αντιµετωπίζονται  όλα τα πρακτικά ζητήµατα που έχουν να κάνουν µε τη συµπλήρωση 

εντύπων και υποβολή δηλώσεων καθώς παρουσιάζονται αναλυτικά τα οικονοµικά δεδοµένα 

κάποιας επιχείρησης, οι συναλλαγές τις οποίες διενήργησε στη διάρκεια µιας οικονοµικής 

χρήσης και η συµπλήρωση εντύπων προϋπολογιστικού και απολογιστικού κόστους καθώς και 

των δηλώσεων που υποβάλλονται (ειδικές δηλώσεις Φ.Π.Α., περιοδικές δηλώσεις και των 

τεσσάρων τριµήνων καθώς και η εκκαθαριστική δήλωση της χρήσης).  

 Η παρούσα εργασία κατανεµήθηκε ως εξής: Ο σπουδαστής ∆ελαβίνιας Θωµάς 

ασχολήθηκε µε την εγγραφή των κεφαλαίων 1-5 και η σπουδάστρια Καραµάνη Ελευθερία µε 

τα κεφάλαια 6-9. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 

 

ΕΠΙΒΟΛΗ ΤΟΥ ΦΠΑ ΣΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

 

1.1  Υποκείµενοι στο φόρο 

 

Σύµφωνα µε τον νόµο 2859/2000 στο φόρο υπόκειται κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο, 

ηµεδαπό ή αλλοδαπό ή ένωση προσώπων, εφόσον ασκεί κατά τρόπο ανεξάρτητο οικονοµική 

δραστηριότητα, ανεξάρτητα από τον τόπο εγκατάστασης, τον επιδιωκόµενο σκοπό ή το 

αποτέλεσµα της δραστηριότητας αυτής. 

Οι επαγγελµατίες κατασκευαστές που δραστηριοποιούνται στο χώρο της ανέγερσης 

και πώλησης οικοδοµών µέχρι την 31/12/2005 απαλλάσσονταν του Φ.Π.Α., εξαιτίας της 

αναστολής της εφαρµογής του Φ.Π.Α. στα ακίνητα.  

Με τον νόµο 3427/2005 η παράδοση νεόδµητων ακινήτων υπάγεται πλέον σε Φ.Π.Α. 

και οι επιχειρήσεις που προαναφέρθηκαν από 1/1/2006 εφόσον διενεργούν φορολογητέες 

πράξεις υπάγονται σε Φ.Π.Α. για τη δραστηριότητα αυτή. 

 

1.2 Επαγγελµατίας κατασκευαστής 

 

Οι τεχνικές και οικοδοµικές εταιρείες, οι εργολάβοι κατασκευαστές, τα φυσικά ή 

νοµικά πρόσωπα και γενικά εκείνοι οι οποίοι έχουν σαν κύριο επάγγελµα την ανέγερση και 

πώληση ακινήτων από την 1/1/2006, εφόσον διενεργούν φορολογητέες  πράξεις, είναι 

υποκείµενοι στον φόρο για την δραστηριότητά τους αυτή. 

Οι επαγγελµατίες κατασκευαστές µπορούν είτε οι ίδιοι να διεκπεραιώσουν τις 

εργασίες τους είτε να αναθέσουν εργολαβίες ή υπεργολαβίες σε τρίτους. Εποµένως, ένας 

επαγγελµατίας κατασκευαστής που έχει σκοπό  να ανεγείρει οικοδοµή σε ιδιόκτητο οικόπεδο 

και να πωλήσει τις διηρηµένες ιδιοκτησίες, µπορεί είτε ο ίδιος να εκτελέσει την κατασκευή, 

είτε να την αναθέσει σε άλλον εργολάβο για λογαριασµό του, ή να εκτελέσει ο ίδιος κάποιες 

εργασίες και κάποιες άλλες να τις αναθέσει σε υπεργολάβους ή ακόµα να την αναθέσει σε 

άλλον εργολάβο µε το σύστηµα της αντιπαροχής. 
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1.3 Ευκαιριακός κατασκευαστής 

 

Εκτός των αναφερόµενων επαγγελµατιών κατασκευαστών ακινήτων, οι οποίοι 

εντάσσονται υποχρεωτικά στο κανονικό καθεστώς Φ.Π.Α., οι γιατροί, οι έµποροι, οι ιδιώτες 

και άλλα πρόσωπα, είτε υποκείµενα στο φόρο, είτε απαλλασσόµενα, είτε εξαιρούµενα του 

Φ.Π.Α. που δεν κατασκευάζουν κατ’ επάγγελµα ακίνητο, θεωρούνται ευκαιριακοί 

κατασκευαστές. 

Στην περίπτωση ανέγερσης και πώλησης νεόδµητων οικοδοµών από φυσικά ή νοµικά 

πρόσωπα που δεν ενεργούν κατά σύστηµα, αλλά ασκούν περιστασιακά τέτοια 

δραστηριότητα, παρέχεται η δυνατότητα να επιλέξουν την ένταξή τους στο Φ.Π.Α., µε όλα τα 

δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις που έχει ένας επαγγελµατίας κατασκευαστής υποκείµενος 

στο Φ.Π.Α.. 

Στην περίπτωση που το πρόσωπο αυτό επαναλαµβάνει την δραστηριότητα ανέγερσης 

και πώλησης συστηµατικά, τότε δεν µπορεί να θεωρηθεί ότι διενεργεί ευκαιριακά πράξεις και 

εποµένως δεν επιλέγει αν θα υπαχθεί ή όχι στο Φ.Π.Α.. Στην περίπτωση αυτή, είναι 

υποχρεωµένος να καταστεί υποκείµενος στον φόρο και να ενταχθεί στο κανονικό καθεστώς 

του Φ.Π.Α.. 

 

Παραδείγµατα: 

 

• Έµπορος ηλεκτρικών ειδών ο οποίος είναι υποκείµενος στο Φ.Π.Α. για την 

δραστηριότητα του αυτή που ανεγείρει σε ιδιόκτητο οικόπεδο, ευκαιριακά οικοδοµή 

οκτώ διαµερισµάτων σκοπεύοντας να κρατήσει τα έξι για την οικογένειά του και τα 

δύο για να τα πωλήσει, µπορεί να επιλέξει αν θα  υπαχθεί ή όχι στο Φ.Π.Α. και αν η 

δραστηριότητά του αυτή θα είναι ευκαιριακή ή όχι. 

 

• Ιατρός ο οποίος αποφασίζει οµοίως να κατασκευάσει σε οικόπεδο το οποίο ανήκει 

στην κυριότητά του οικοδοµή, µπορεί να επιλέξει την υπαγωγή ή όχι στο Φ.Π.Α. της 

ευκαιριακής αυτής δραστηριότητας, καθώς απαλλάσσεται από το Φ.Π.Α. για αυτή του 

τη δραστηριότητα. 

 

• Ιδιώτης ο οποίος δεν υπάγεται στο Φ.Π.Α. αποφασίζει να κατασκευάσει σε ιδιόκτητο 

οικόπεδο τέσσερις µεζονέτες µε πρόθεση να πωλήσει τη µία σε τρίτο πρόσωπο, 

µπορεί να επιλέξει την υπαγωγή του ή όχι στο Φ.Π.Α. της δραστηριότητάς του αυτής. 
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1.4 Υποκείµενος σε περίπτωση πλειστηριασµού 

 

Σε περίπτωση πλειστηριασµού των ακινήτων, υποκείµενος στο φόρο είναι ο κύριος 

του κτίσµατος που εκπλειστηριάζεται και για το οποίο έχει εκπέσει ο Φ.Π.Α.. Βαρυνόµενος 

µε τον Φ.Π.Α. είναι ο υπερθεµατιστής και υπόχρεος για την καταβολή του Φ.Π.Α. είναι ο από 

το νόµο υπεύθυνος του πλειστηριασµού, συνήθως ο συµβολαιογράφος ο οποίος καταβάλλει 

το ποσό του φόρου µε την ειδική δήλωση Φ.Π.Α. στην αρµόδια ∆.Ο.Υ. που βρίσκεται το 

ακίνητο, για λογαριασµό του υποκειµένου, κατά το χρόνο που συντάσσεται η έκθεση 

κατακύρωσης και πάντως πριν την παράδοση του ακινήτου. 

 

 

1.5 Επιχειρήσεις αγοραπωλησίας και εκµετάλλευσης ακινήτων 

 

Οι επιχειρήσεις που ασχολούνται µόνο µε τον τοµέα αγοράς και πώλησης και όχι µε 

την ανέγερση οικοδοµών, δεν επηρεάζονται από τις διατάξεις επιβολής του Φ.Π.Α. στα 

νεόδµητα ακίνητα. Οι επιχειρήσεις αυτές, ακόµα και αν αγοράζουν µε Φ.Π.Α. µετά την 

1/1/2006 δεν έχουν δικαίωµα έκπτωσης του φόρου, καθώς η περαιτέρω πώληση επιβαρύνεται 

µε φόρο αυτόµατου υπερτιµήµατος και όχι µε Φ.Π.Α.. Εποµένως, οι πωλήσεις τους είναι 

απαλλασσόµενες χωρίς δικαίωµα έκπτωσης. Το ίδιο συντελείται και εάν τα έσοδα 

προέρχονται από την εκµετάλλευση των ακινήτων, δηλαδή τη µίσθωση. Τότε, επίσης 

διενεργούν δραστηριότητα απαλλασσόµενη χωρίς δικαίωµα έκπτωσης. Ακόµα οι εταιρίες 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης, δεν έχουν δικαίωµα να εκπέσουν το Φ.Π.Α. µε τον οποίο έχει 

επιβαρυνθεί η αγορά του ακινήτου. 

 

1.6 Κοινωνία του Αστικού Κώδικα 

 

Όπως αναφέρεται στις διατάξεις του άρθρου 785 του Αστικού Κώδικα, ως Κοινωνία 

θεωρείται το δικαίωµα που ανήκει από κοινού κατά ιδανικά µέρη, σε περισσότερα από ένα 

φυσικά ή νοµικά πρόσωπα. 

Η Κοινωνία του Αστικού Κώδικα, θεωρείται ως υποκείµενο του Φ.Π.Α. όταν 

κατασκευάζει ακίνητο σε οικόπεδο ή αγροτεµάχιο που ανήκει στα µέλη της, αφού υποβάλλει 

δήλωση έναρξης δραστηριότητας. Η κοινωνία στερείται νοµικής προσωπικότητας και 

αναλαµβάνει τις υποχρεώσεις και τα δικαιώµατα που απορρέουν από τη δραστηριότητά της 
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µέσω των µελών της, αφού υποκείµενα δικαιωµάτων θεωρούνται µόνο τα φυσικά ή νοµικά 

πρόσωπα που αποτελούν τα µέλη της κοινωνίας. 

Κατά συνέπεια, υποχρεούται να δηλώσει στη ∆.Ο.Υ. την ύπαρξή της, να πάρει 

Α.Φ.Μ., να υποβάλλει τις σχετικές δηλώσεις µεταβολών, να τηρεί το βιβλίο κοστολογίου, να 

υποβάλει τα έντυπα προϋπολογιστικού και απολογιστικού κόστους, τις ειδικές δηλώσεις 

µεταβίβασης ακινήτων, και ακόµα τις περιοδικές και εκκαθαριστικές δηλώσεις. 

Τονίζεται ότι η Κοινωνία επιβαρύνεται µε φόρο, µόνο κατά την περίπτωση που 

κατασκευάζει ακίνητο, µε σκοπό την άσκηση επιχείρησης εκµεταλλευόµενη το κοινό 

οικόπεδο. Αντίθετα οι ευκαιριακές πράξεις, όπως οι παραδόσεις των ιδιοκτησιών, δεν 

υπάγονται σε Φ.Π.Α. αφού διενεργούνται από πρόσωπο που δεν υπάγεται στο φόρο. 

 

1.7 Κατασκευή ακινήτου από κοινοπραξία µε αντιπαροχή 

 

Κοινοπραξία επιτηδευµατιών είναι η από κοινού σύµπραξη περισσότερων του ενός 

επιτηδευµατιών, για την εκτέλεση ορισµένης εργασίας µε σκοπό το κέρδος. Ο χαρακτήρας 

της εργασίας είναι προσωρινός. 

Η κοινοπραξία επιτηδευµατιών που ασκεί τη δραστηριότητα ανέγερσης και πώλησης 

οικοδοµών επί αντιπαροχή θεωρείται υποκείµενη στο φόρο. Αν και η κοινοπραξία δεν έχει 

νοµική υπόσταση και δεν µπορεί να µεταβιβάζει ιδιοκτησίες, ούτε και να αποκτά την 

κυριότητα ενός οικοπέδου, έχει όλα τα δικαιώµατα και τις φορολογικές υποχρεώσεις µέσω 

των µελών που τη συνιστούν. 

 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ- ΕΞΑΙΡΕΣΕΙΣ ΑΠΑΛΛΑΓΕΣ 

 

2.1 Τα ακίνητα ως αντικείµενο του Φόρου 

 

Αντικείµενο του Φόρου Προστιθέµενης αξίας, αποτελεί πλέον από την 1η Ιανουαρίου 

2006, η παράδοση ακινήτων σύµφωνα µε το άρθρο 6 του Κώδικα Φ.Π.Α.. ∆εν υπόκεινται 

όλα τα ακίνητα σε Φ.Π.Α., παρά µόνο τα «νεόδµητα», δηλαδή αυτά που κατασκευάζονται µε 
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άδεια ανέγερσης οικοδοµής που εκδίδεται από την 1η Ιανουαρίου 2006 και έπειτα. Περαιτέρω 

υπάγονται σε φόρο, τα ακίνητα των οποίων η άδεια ανέγερσης έχει εκδοθεί πριν την ανωτέρω 

ηµεροµηνία, αλλά αναθεωρείται από την 1η Ιανουαρίου 2006 και µετά, εφ’ όσον µέχρι την 

ηµεροµηνία αναθεώρησης δεν έχουν αρχίσει οι εργασίες κατασκευής. 

Από τα παραπάνω προκύπτει, ότι εφόσον το ακίνητο κατασκευάζεται βάσει αδείας 

οικοδοµής η οποία έχει εκδοθεί ή αναθεωρηθεί µέχρι και 31 ∆εκεµβρίου 2005, η παράδοσή 

του δεν υπάγεται σε Φ.Π.Α. ανεξαρτήτως χρόνου έναρξης των εργασιών κατασκευής, ή 

υπογραφής του εργολαβικού προσυµφώνου (σε περίπτωση αντιπαροχής). Επίσης είναι σαφές, 

ότι δεν υπάγεται σε Φ.Π.Α. η παράδοση ακίνητου του οποίου η άδεια αναθεωρείται µετά την 

1η Ιανουαρίου 2006 εάν οι εργασίες κατασκευής του έχουν ξεκινήσει σύµφωνα µε άδεια 

εκδοθείσα µέχρι και 31 ∆εκεµβρίου 2005. 

Τα κτίρια αποπερατωµένα ή ηµιτελή αποτελούν αντικείµενο του Φ.Π.Α., όπως και το 

οικόπεδο που µεταβιβάζεται µαζί µ’ αυτά. Με την έννοια κτίρια, νοούνται τα κτίσµατα 

γενικά και όλες οι κατασκευές που συνδέονται µε τα κτίσµατα ή µε το έδαφος, κατά τρόπο 

σταθερό και µόνιµο, ανεξάρτητα αν είναι αποπερατωµένα ή ηµιτελή. Τα κτίσµατα αυτά 

ενδέχεται να είναι αποθήκες, πολυκατοικίες, καταστήµατα, ή ακόµα και γραφεία. 

Σηµειώνεται ότι τα αγροτεµάχια, τα γήπεδα, και τα οικόπεδα, στα οποία δεν υπάρχει κτίσµα, 

δεν αποτελούν αντικείµενο του Φ.Π.Α.. 

 

2.1.1 Παράδοση ακινήτων 

 

Με τις διατάξεις του άρθρου 6 του Κώδικα Φ.Π.Α καθορίζεται η έννοια της 

παράδοσης των ακινήτων. 

Ως παράδοση ακινήτων θεωρείται:  

α) Η µεταβίβαση από υποκείµενο στο φόρο (κατασκευαστική επιχείρηση) της 

κυριότητας αποπερατωµένων ή ηµιτελών κτιρίων ή τµηµάτων αυτών και του οικοπέδου που 

µεταβιβάζεται µαζί µε αυτά ως ενιαία ιδιοκτησία, καθώς επίσης και η µεταβίβαση της 

κυριότητας ιδανικών µεριδίων οικοπέδου επί των οποίων εφαρµόζεται το αµάχητο τεκµήριο 

της παραγράφου 1 του άρθρου 2 του αναγκαστικού νόµου 1521/1950 (που κυρώθηκε µε τον 

ν. 1587/1950) περί φορολογίας µεταβίβασης ακινήτων, εφ’ όσον πραγµατοποιείται από 

επαχθή αίτια και πριν από την πρώτη εγκατάσταση σε αυτά. 

β) Η µεταβίβαση της ψιλής κυριότητας, η σύσταση ή παραίτηση από το δικαίωµα 

προσωπικής ή πραγµατικής δουλείας, η παραχώρηση δικαιώµατος αποκλειστικής χρήσης επί 
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κοινόκτητων κύριων,  βοηθητικών, ή ειδικών χώρων κτισµάτων, ή επί κοινόκτητου τµήµατος 

οικοπέδου, όπως και η µεταβίβαση του δικαιώµατος άσκησης της επικαρπίας. 

γ) Εν κατακλείδι, παράδοση ακινήτων θεωρείται ακόµη και η εκτέλεση εργασιών σε 

ακίνητα µε µίσθωση έργου, ανεξάρτητα αν διαθέτει τα υλικά ο εργοδότης ή ο εργολάβος. 

 

2.1.2 Φορολογητέα παράδοση ακινήτων 

 

Από τα παραπάνω προκύπτει ότι για να αποτελέσει η παράδοση ακινήτων στις 

ανωτέρω περιπτώσεις α΄ και β΄ φορολογητέα πράξη θα πρέπει: 

 

1) Η µεταβίβαση να γίνεται από πρόσωπο υποκείµενο στον φόρο. Ως τέτοια πρόσωπα, 

νοούνται τα φυσικά και νοµικά πρόσωπα όπως αναφέρθηκε προηγουµένως, ή οι 

ενώσεις προσώπων ανεξάρτητα από τη νοµική τους υπόσταση. 

2) Το µεταβιβαζόµενο ακίνητο να αποτελεί κτίριο. 

 

 3) Να γίνεται µε αντάλλαγµα (επαχθή αιτία) και όχι µε χαριστική αιτία. Το 

αντάλλαγµα µπορεί να δοθεί  µε χρήµα, µε είδος, µε κάποιο ακίνητο ως τίµηµα, ή και 

µε παροχή υπηρεσιών. Παρά ταύτα, η ύπαρξη ανταλλάγµατος δεν επιβάλλεται για να 

νοείται µια παράδοση φορολογητέα. Τέτοιο παράδειγµα αποτελεί η αυτοπαράδοση, η 

οποία φορολογείται εάν και δεν γίνεται µε αντάλλαγµα. 

4) Να γίνεται πριν την πρώτη εγκατάσταση σε αυτό και µέσα στο χρονικό πλαίσιο της 

πενταετίας από την έκδοση της οικονοµικής άδειας. Ως πρώτη εγκατάσταση, ορίζεται 

η πρώτη χρησιµοποίηση των κτιρίων έπειτα από την ανέγερσή τους. ∆ε θεωρείται ως 

καινούργιο, το ακίνητο που έχει µε οποιοδήποτε τρόπο χρησιµοποιηθεί στις 

περιπτώσεις της ιδιοκατοίκησης, της ιδιόχρησης, της δωρεάν παραχώρησης της 

χρήσης, της µίσθωσης, της παρέλευσης πενταετίας από την έκδοση της οικοδοµικής 

άδειας, ή κάθε άλλης χρήσης. 

 

5) Το κτίριο να έχει ανεγερθεί σε χώρο έστω και εκτός σχεδίου πόλεως, µε άδεια που 

εκδόθηκε από την 1η Ιανουαρίου 2006 και µετά, ή που αναθεωρήθηκε από την 1η 

Ιανουαρίου 2006, εφ’ όσον οι εργασίες κατασκευής άρχισαν µετά την αναθεώρηση 

και εφ’ όσον δεν συντρέχουν οι προϋποθέσεις εξαίρεσης της Α.Υ.Ο.Ο ΠΟΛ. 

1038/2006. 
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6) Η παράδοση των ακινήτων  να πραγµατοποιείται µέσα στην ελληνική επικράτεια, 

δηλαδή στο εσωτερικό της χώρας. 

7) Η µεταβίβαση να περιλαµβάνει το αναγκαίο οικόπεδο για τα κτίσµατα. Όταν 

µεταβιβάζεται οικόπεδο µεγαλύτερο από αυτό που ορίζεται στις πολεοδοµικές 

διατάξεις που ισχύουν, το επιπλέον οικόπεδο που µεταβιβάζεται, υπάγεται στο Φ.Π.Α. 

µόνο κατά την περίπτωση που αυτό δεν µπορεί να αποτελέσει αυτοτελές 

οικοδοµήσιµο οικόπεδο. Αντίθετα, εάν µπορεί να εκληφθεί ως αυτοτελές το οικόπεδο, 

τότε υπάγεται στη φορολόγηση του φόρου µεταβίβασης ακινήτου.  

Οι παραδόσεις ακινήτων οι οποίες υπάγονται σε Φ.Π.Α., δεν υπάγονται ταυτόχρονα 

και σε φόρο µεταβίβασης ακινήτων (Φ.Μ.Α.). 

 

Παραδείγµατα: 

• Κατασκευαστική εταιρεία πωλεί νέο ακίνητο (π.χ. αποθήκη). Η παράδοση 

αυτή θα υπαχθεί σε Φ.Π.Α.. 

 

• Επαγγελµατίας κατασκευαστής πωλεί νέο ακίνητο από τα σχέδια. Η παράδοση 

αυτή θα υπαχθεί σε Φ.Π.Α.(εδώ ισχύει το αµάχητο τεκµήριο αποπερατωµένου 

ακινήτου). 

 

• ∆ικηγόρος αγοράζει αγρόκτηµα µε αµπέλι. Η αγορά αυτή δεν θα επιβαρυνθεί 

µε Φ.Π.Α., επειδή η µεταβίβαση οικοπέδων, αγροτεµαχίων κ.τ.λ. δεν υπάγεται 

σε Φ.Π.Α.. 

 

• ∆ηµόσιος υπάλληλος κτίζει σε ιδιόκτητο οικόπεδο νέο ακίνητο και πωλεί το 

ένα διαµέρισµα. Η πώληση αυτή δεν θα υπαχθεί σε Φ.Π.Α., επειδή γίνεται από 

ιδιώτη και όχι από υποκείµενο στο φόρο. 

 

2.1.3 Εκτέλεση εργασιών µε µίσθωση έργου 

 

Ως παράδοση ακινήτου υποκείµενη σε Φ.Π.Α., θεωρείται και η εκτέλεση εργασιών σε 

ακίνητα µε µίσθωση έργου, ανεξάρτητα αν διαθέτει τα υλικά ο εργοδότης, ή ο εργολάβος. 

(άρθρ. 6 Κωδ. Φ.Π.Α.). Ενδεικτικά, ως τέτοιες εργασίες µπορεί να θεωρηθούν οι εκσκαφές, 

οι κατεδαφίσεις, η κατασκευή οικοδοµών, οδών, γεφυρών, υδραγωγείων, υδραυλικών και 

αποχετευτικών έργων, ηλεκτρολογικών και µηχανολογικών εγκαταστάσεων και τεχνικών 
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γενικά έργων, καθώς και συµπληρώσεις, επεκτάσεις, διαρρυθµίσεις και επισκευές, εκτός από 

τις εργασίες συνήθους συντήρησης των έργων αυτών. Οι εργασίες συνήθους συντήρησης, δε 

θεωρούνται ως παραδόσεις αγαθών, αλλά αποτελούν πράξεις παροχής υπηρεσιών.  

Στις εν λόγω εργασίες, περιλαµβάνονται και οι εργολαβίες δηµόσιων έργων. 

Σηµειώνεται ότι ο Φ.Π.Α. για τις ανωτέρω παραδόσεις γίνεται απαιτητός, όταν εκδίδονται 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κ.Β.Σ. τα σχετικά παραστατικά. 

 

Παραδείγµατα: 

• Κοινοπραξία αναλαµβάνει να κατασκευάσει την εθνική οδό Πατρών-Αθηνών. 

Ο Φ.Π.Α. θα αποδοθεί κανονικά στο δηµόσιο για την υλοποίηση του έργου 

αυτού. 

• Τεχνική εταιρεία αναλαµβάνει την κατασκευή γέφυρας. Η εκτέλεση του έργου 

αυτού θα επιβαρυνθεί µε Φ.Π.Α.. 

 

2.1.4 Αµάχητο τεκµήριο αποπερατωµένου διαµερίσµατος 

 

Αντικείµενο του Φ.Π.Α., αποτελεί  και η παράδοση ιδανικών  µεριδίων οικοπέδου επί 

των οποίων εφαρµόζεται το αµάχητο τεκµήριο της παραγράφου 1, του άρθρου 2, του 

αναγκαστικού νόµου 1521/1950 (που κυρώθηκε µε τον ν. 1587/1950). 

Σύµφωνα µε το  άρθρο 2 του Α. Ν. 1521/1950, ορίζεται ότι σε κάθε περίπτωση 

µεταβίβασης ιδανικού µεριδίου οικοπέδου, στο οποίο ανεγείρεται ή πρόκειται να ανεγερθεί 

πολυκατοικία, µε σχέδιο εγκεκριµένο από την πολεοδοµική υπηρεσία πριν από την 

µεταβίβαση, θεωρείται κατά αµάχητο τεκµήριο, ότι µαζί µε το ιδανικό µερίδιο του οικοπέδου, 

µεταβιβάζεται αποπερατωµένο διαµέρισµα της πολυκατοικίας που αντιστοιχεί σε αυτό.  

Οι προϋποθέσεις που πρέπει να ισχύουν ώστε να ισχύει το τεκµήριο του 

αποπερατωµένου διαµερίσµατος είναι οι εξής:  

 

• Να µεταβιβάζεται ιδανικό µερίδιο οικοπέδου. Αυτή η προϋπόθεση ισχύει όταν 

µεταβιβάζεται ολόκληρο το οικόπεδο και οι πωλητές είναι περισσότεροι από έναν, 

ενώ είναι αδιάφορο το αν οι αγοραστές είναι ένας, ή περισσότεροι. 

 

• Η µεταβίβαση να γίνεται µε αντάλλαγµα. Εάν µεταβιβάζεται µε δωρεά, ή µε 

κληρονοµιά κάποιο ποσοστό οικοπέδου, δεν ισχύει το τεκµήριο. 
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• Στο οικόπεδο που µεταβιβάζεται να πρόκειται να ανεγερθεί πολυκατοικία, βάσει 

σχεδίου εγκεκριµένου από την πολεοδοµία πριν από τη µεταβίβαση. Ως πολυκατοικία, 

θεωρείται κάθε πολυώροφη οικοδοµή η οποία αποτελείται από τρεις τουλάχιστον 

ορόφους κύριας χρήσης, στους οποίους συµπεριλαµβάνεται και το ισόγειο. 

Επιπροσθέτως νοείται και η οικοδοµή που ανεξάρτητα από αριθµό ορόφων, έχει 

διαµερίσµατα συνολικού εµβαδού πεντακοσίων τουλάχιστον τετραγωνικών µέτρων 

(500τ.µ.), τα οποία προορίζονται σύµφωνα µε τις γενικές διατάξεις του Γενικού 

Οικοδοµικού Κανονισµού, για πολύωρη παραµονή ανθρώπων, για διηµέρευση, 

συναναστροφή, εργασία ή ύπνο. Συµπερασµατικά γίνεται αποδεκτό, ότι η   οικοδοµή 

όσον αφορά στο τεκµήριο του αποπερατωµένου διαµερίσµατος, µπορεί να είναι όχι 

µόνο πολυκατοικία, αλλά σχολείο, κλινική, πολυκατάστηµα, ή ακόµα και 

βιοµηχανοστάσιο. 

 

• Η ανέγερση της πολυκατοικίας να γίνεται από τον ίδιο τον πωλητή, ή τον εργολάβο 

που ανέλαβε την κατασκευή της πολυκατοικίας µε αντιπαροχή, ή και από  τρίτο 

πρόσωπο το οποίο λειτουργεί για λογαριασµό του οικοπεδούχου ή του εργολάβου. 

 

Σύµφωνα µε τα όσα αναφέρει ο νόµος 1521/1950 στην παρ. 1 του άρθρου 2, το 

τεκµήριο αποπερατωµένου διαµερίσµατος ισχύει και σε περίπτωση µεταβίβασης ιδανικού 

µεριδίου οικοπέδου, αν µέσα σε δύο χρόνια από την µεταβίβασή του εγκριθεί ή υποβληθεί για 

έγκριση στην πολεοδοµική υπηρεσία σχέδιο ανέγερσης πολυκατοικίας. Στην περίπτωση 

αυτή, ο συµπληρωµατικός φόρος στην αξία των προβλεπόµενων κτισµάτων από το σχέδιο 

που εγκρίθηκε, καταβάλλεται από τον αγοραστή, βάσει δήλωσης, η οποία πρέπει να 

υποβληθεί µέσα σε ένα χρόνο από την έγκριση του σχεδίου της πολυκατοικίας. 

Για να είναι αµάχητο το τεκµήριο, οφείλει να χτίσει την οικοδοµή ο πωλητής του 

ιδανικού µεριδίου. Εποµένως το ανωτέρω αµάχητο τεκµήριο δεν έχει εφαρµογή σε 

µεταβίβαση ιδανικού µεριδίου οικοπέδου σε πρόσωπα που αναλαµβάνουν κατ’ επάγγελµα 

την ανέγερση ολόκληρης της πολυκατοικίας µε δικές τους δαπάνες, χωρίς ανάµειξη του 

πωλητή και θεωρείται µαχητό. Για να αποδειχθεί ότι το τεκµήριο είναι µαχητό, θα πρέπει να 

αναγράφεται στο πωλητήριο συµβόλαιο η άδεια ανέγερσης στο όνοµα του πωλητή, ενώ ο 

αγοραστής θα πρέπει να αποδείξει µε δικαιολογητικά δαπανών ότι ο ίδιος κατασκευάζει την 

οικοδοµή µε δικά του έξοδα. 
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2.1.5 Απόκτηση Α’ κατοικίας µε αντιπαροχή 

 

Σύµφωνα µε τις διατάξεις της φορολογίας µεταβίβασης ακίνητων, (άρθρο 1 του ν. 

1078/1980) η απαλλαγή από τον Φ.Π.Α. για την απόκτηση Ά κατοικίας  αφορά τις συµβάσεις 

αγοράς εξ ΄ ολοκλήρου και κατά πλήρη κυριότητα ακινήτου, υπό ορισµένες προϋποθέσεις. 

Ο οικοπεδούχος που ανεγείρει στο οικόπεδό του οικοδοµή, είτε µε αυτεπιστασία 

(έχοντας δηλαδή εκείνος την ευθύνη του συνολικού έργου και αναθέτοντας υπεργολαβίες σε 

άλλους), είτε αναθέτοντας το σύνολο του έργου σε εργολάβο (µε το κλειδί στο χέρι), είτε δια 

αντιπαροχής, δεν αγοράζει το ακίνητο σε καµία περίπτωση. ∆έχεται µια εργολαβία, την οποία 

πληρώνει είτε σε χρήµα, είτε σε είδος και εξ αρχής είναι ο κύριος των ιδιοκτησιών.  

Το συµπέρασµα που προκύπτει από τα παραπάνω, είναι πως εάν ο οικοπεδούχος 

επιθυµεί να ανοικοδοµήσει το οικόπεδό του είτε µε το σύστηµα της αντιπαροχής, είτε µε 

οποιονδήποτε άλλον τρόπο, δεν δικαιούται απαλλαγής από τον Φ.Μ.Α. για την απόκτηση Ά 

κατοικίας, αφού δεν πληρείται η βασική προϋπόθεση της αγοράς που θέτουν οι διατάξεις του 

Φ.Μ.Α.. 

 Έτσι τυγχάνει ίδιας φορολογικής αντιµετώπισης ο οικοπεδούχος που ανοικοδοµεί το 

οικόπεδό του αναθέτοντας το σύνολο του έργου σε εργολάβο, πληρώνοντας σε χρήµα την 

αξία της εργολαβίας πλέον του Φ.Π.Α., µε τον οικοπεδούχο που ανοικοδοµεί το οικόπεδό του 

µε το σύστηµα της αντιπαροχής πληρώνοντάς του σε είδος την αξία της εργολαβίας. 

 

2.1.6 Παρέλευση πενταετίας από την έκδοση της οικοδοµικής άδειας 

Στις περιπτώσεις όπου παρέρχεται πενταετία από την έκδοση της οικοδοµικής άδειας, 

χωρίς το ακίνητο να έχει πουληθεί ή χρησιµοποιηθεί µε άλλο τρόπο, τότε θεωρείται ότι µε 

την συµπλήρωση της πενταετίας πραγµατοποιείται η πρώτη εγκατάσταση και το ακίνητο 

παύει να θεωρείται καινούργιο. Η περίπτωση αυτή θεωρείται ως διάθεση ακινήτου σε µη 

φορολογητέα δραστηριότητα και οφείλεται Φ.Π.Α. αυτοπαράδοσης. Η µεταβίβαση του 

ακινήτου σε χρόνο µεταγενέστερο από τη συµπλήρωση της πενταετίας, δεν συνιστά πράξη 

υπαγόµενη στον Φ.Π.Α., αλλά υπάγεται στον Φ.Μ.Α.. 

 

  2.1.7 Περιπτώσεις διάθεσης ακινήτου από υποκείµενο στο φόρο 

Η διάθεση ακινήτου από υποκείµενο στο φόρο, αναφέρεται στις περιπτώσεις κατά τις 

οποίες ο  υποκείµενος στο φόρο παίρνει στην κυριότητά του ένα ακίνητο, µε σκοπό να 

καλύψει δικές του ανάγκες, της οικογενείας του (ιδιοκατοίκηση), ή ανάγκες ξένες σε σχέση 
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µε την επιχείρησή του, ή ακόµα και η διάθεση ακινήτου για το οποίο έχει ασκηθεί δικαίωµα 

έκπτωσης σε άλλη µη φορολογητέα δραστηριότητα του ιδίου.  

Κάποιες ενδεικτικές περιπτώσεις αυτοπαράδοσης αποτελούν η δωρεάν παραχώρηση 

της χρήσης, η µίσθωση, η ιδιοκατοίκηση και εξοµοιώνονται µε αυτοπαράδοση. 

Υποκείµενο στο φόρο πρόσωπο, θεωρείται η κατασκευαστική επιχείρηση η οποία 

λόγω της δραστηριότητάς της υπάγεται στο Φ.Π.Α., καθώς και τα νεόδµητα ακίνητα.  

Οι ανωτέρω πράξεις φορολογούνται, για τον λόγο για τον οποίο ενώ ο κατασκευαστής 

των ακινήτων προόριζε τα ακίνητα αυτά για πώληση και ως εκ τούτου εξέπεσε ο Φ.Π.Α. των 

δαπανών κατασκευής, στη συνέχεια αντί να τα πωλήσει και να δικαιολογήσει την έκπτωση 

του Φ.Π.Α., τα διέθεσε για άλλους σκοπούς για τους οποίους δεν παρέχεται δικαίωµα 

έκπτωσης. 

Ο Φ.Π.Α. της κατασκευής των ακινήτων αυτών που έχει αποδοθεί από τον υποκείµενο 

στο φόρο κατά το χρόνο που δηµιουργήθηκε αυτό το δικαίωµα, καταβάλλεται στο δηµόσιο 

µε τη µορφή της αυτοπαράδοσης. 

 

2.1.8 Παράδοση ακινήτων µε πλειστηριασµό 

 

Στις περιπτώσεις του πλειστηριασµού ακινήτων, το συµβόλαιο µεταβίβασης 

υποκαθίσταται από την έκθεση κατακύρωσης µε την οποία η κυριότητα του ακινήτου 

µετατίθεται στον υπερθεµατιστή. Απαραίτητη προϋπόθεση για την υπαγωγή της παράδοσης 

πλειστηριασµού νεόδµητου ακινήτου σε Φ.Π.Α., είναι το ακίνητο που πλειστηριάζεται να 

ανήκει σε κατασκευαστή υποκείµενο στο φόρο. 

Υποκείµενος στον Φ.Π.Α. στην περίπτωση αναγκαστικού πλειστηριασµού είναι ο 

καθ‘ ου η εκτέλεση, βαρυνόµενος µε τον Φ.Π.Α., είναι ο υπερθεµατιστής – αγοραστής και 

υπόχρεος για την υποβολή της δήλωσης και την απόδοση του Φ.Π.Α., είναι ο επί του 

πλειστηριασµού υπάλληλος (π.χ. συµβολαιογράφος). 

 

2.1.9 Κατασκευή ακινήτων µε αντιπαροχή 

 

Η κατασκευή ακινήτου µε το σύστηµα της αντιπαροχής, είναι ένας ιδιότυπος αλλά 

πολύ διαδεδοµένος τρόπος κατασκευής ακινήτου στην Ελλάδα, ο οποίος δεν εφαρµόζεται 

στα άλλα κράτη µέλη της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 
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Η ανέγερση οικοδοµής «επί αντιπαροχή», είναι µίσθωση έργου της οποίας η αµοιβή 

παρέχεται σε είδος, ή σε ορισµένες περιπτώσεις εν µέρει σε είδος και εν µέρει σε χρήµα. Στην 

αντιπαροχή, τα µέρη που συµµετέχουν είναι δυο. Ο οικοπεδούχος και ο κατασκευαστής.  

Από τη µία πλευρά, ο οικοπεδούχος µεταβιβάζει στον εργολάβο ή στα πρόσωπα που 

αυτός θα υποδείξει, τα συµφωνηθέντα ποσοστά του οικοπέδου έναντι των εργασιών 

κατασκευής κτισµάτων που θα ανεγερθούν επί του οικοπέδου αυτού από τον κατασκευαστή. 

Οι εργασίες αυτές αποτιµώνται σε είδος. Η πράξη αυτή δεν υπάγεται σε Φ.Π.Α., αλλά σε 

Φ.Μ.Α.. 

Από την άλλη ο κατασκευαστής, µεταβιβάζει στον οικοπεδούχο την εργολαβία 

ανέγερσης διαµερισµάτων. Η πράξη αυτή επιβαρύνεται µε Φ.Π.Α. 23% . 

Αξιοσηµείωτο είναι ότι κατά την παράδοση διαµερισµάτων στον οικοπεδούχο, 

εκδίδεται από τον κατασκευαστή το φορολογικό στοιχείο «Παράδοσης Κτισµάτων».  

Η αξία των κτισµάτων που παραδίδονται από τον κατασκευαστή προς τον 

οικοπεδούχο, δεν µπορεί να είναι µικρότερη από την αξία των ποσοστών του οικοπέδου που 

µεταβιβάζονται στον εργολάβο. 

 

2.1.9.1 Αντιπαροχή µε οικοπεδούχο φυσικό πρόσωπο 

 

Για ακίνητα που παραδίδει η κατασκευάστρια επιχείρηση στον οικοπεδούχο µε το 

σύστηµα της αντιπαροχής πριν από την πρώτη εγκατάσταση σε αυτά, των οποίων η άδεια 

κατασκευής εκδίδεται από την 1η Ιανουαρίου 2006, καθώς και για ακίνητα των οποίων η 

άδεια κατασκευής έχει εκδοθεί πριν την ανωτέρω ηµεροµηνία, αλλά αναθεωρείται από την 1η 

Ιανουαρίου 2006, εφόσον µέχρι την ηµεροµηνία αναθεώρησης δεν έχουν αρχίσει εργασίες 

κατασκευής, επιβάλλεται  Φ.Π.Α. 23% που επιβαρύνει τον οικοπεδούχο και αποδίδεται στο 

δηµόσιο από τον εργολάβο κατασκευαστή. 

 

2.1.9.2 Αντιπαροχή µε οικοπεδούχο κατασκευαστική επιχείρηση ή 

νοµικό πρόσωπο κερδοσκοπικού χαρακτήρα 

 

Μια κατασκευαστική επιχείρηση που σκοπεύει να κατασκευάσει οικοδοµή σε 

ιδιόκτητο οικόπεδο µε σκοπό να πωλήσει τα κτίσµατα, µπορεί να αναθέσει την ανέγερση της 

οικοδοµής σε άλλη εργολήπτρια επιχείρηση, µε το σύστηµα της αντιπαροχής. Σε αυτή την 

περίπτωση, τα κτίσµατα που θα παραµείνουν στην κυριότητα της οικοπεδούχου 
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κατασκευαστικής επιχείρησης (διηρηµένες ιδιοκτησίες), όπως και αυτές που θα λάβει ως 

εργολαβικό αντάλλαγµα η επιχείρηση, θα υπαχθούν σε Φ.Π.Α. ως νεόδµητα ακίνητα. 

Είναι πιθανόν ένα νοµικό πρόσωπο κερδοσκοπικού χαρακτήρα, (ανεξάρτητα από το 

αντικείµενο δραστηριότητας αυτού) να επιθυµεί την ανέγερση κάποιας οικοδοµής που ανήκει 

στην περιουσία της. Αυτή η πράξη µπορεί να ανατεθεί σε εργολήπτρια επιχείρηση. Σκοπός 

αυτής της πράξης, είναι η µεταβίβαση των ιδιοκτησιών που θα παραµείνουν στην κυριότητά 

του. Όπως ισχύει και στην περίπτωση της κατασκευαστικής επιχείρησης έτσι και στη 

συγκεκριµένη, οι ιδιοκτησίες αυτές θα επιβαρυνθούν µε Φ.Π.Α. ως νεόδµητα ακίνητα.  

 

2.2 Απαλλαγές και εξαιρέσεις από τον Φ.Π.Α. – µη παραδόσεις 

ακινήτων 

Σύµφωνα µε το άρθρο 22 παράγραφος 1 περίπτωση λα΄ του Κωδ. Φ.Π.Α. 

απαλλάσσονται από το φόρο: 

α) η παράδοση ακινήτων, εκτός από τις παραδόσεις που προβλέπονται από τις 

διατάξεις του άρθρου 6 και της περίπτωσης γ΄ της παραγράφου 2 του άρθρου 7. 

β) η παράδοση ακινήτων σε δικαιούχους απαλλαγής από τον φόρο µεταβίβασης κατά 

την απόκτηση Α΄ κατοικίας, καθώς και η παραχώρηση του δικαιώµατος αποκλειστικής 

χρήσης επί κοινόκτητων κύριων, βοηθητικών ή ειδικών χώρων κτισµάτων ή επί κοινόκτητου 

τµήµατος οικοπέδου που συνίσταται υπέρ των ανωτέρω ακινήτων. 

 

2.2.1 Απαλλαγή Φ.Π.Α.  στην παράδοση ακινήτου  σαν Α΄ κατοικία 

 

Οι διατάξεις του άρθρου 3842/2010 άλλαξαν τα όσα ίσχυαν στο θέμα της χορήγησης της 

απαλλαγής της πρώτης κατοικίας.     Καταργήθηκαν η χορήγηση της 

απαλλαγής πρώτης κατοικίας η οποία αφορούσε στην αγορά επιφάνειας κατοικίας έως 200 

τετραγωνικά μέτρα και οικοπέδου στο οποίο αντιστοιχεί κτίσμα επιφάνειας έως 200 τετραγωνικά 

μέτρα. Με τον νέο νόμο παρέχεται απαλλαγή η οποία συνδέεται με την οικογενειακή κατάσταση 

του δικαιούχου και το είδος του ακινήτου.  

Ειδικότερα οι βασικότερες κατηγορίες δικαιούχων απαλλαγής διακρίνονται σε δύο και 

αφορούν στους έγγαμους και στους άγαμους.       Οι έγγαμοι 

για την αγορά κατοικίας απαλλάσσονται από το νόμο μέχρι το ποσό των 250.000 ευρώ, ενώ οι  

έγγαμοι με αναπηρία από διανοητική καθυστέρηση, ή φυσική αναπηρία μεγαλύτερη από 67% 

δικαιούνται απαλλαγή με ποσό 275.000 ευρώ. Εν’ αντιθέσει με τους έγγαμους, ο νόμος προβλέπει 

για τους άγαμους που αγοράζουν κατοικία, απαλλαγή η οποία αγγίζει τις 200.000 ευρώ και για τους 

άγαμους που παρουσιάζουν αναπηρία άνω των 67% απαλλαγή της τάξεως των 250.000 ευρώ. Κατά 
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την αγορά κατοικίας, στο ποσό της απαλλαγής περιλαμβάνεται και η αξία μιας θέσης στάθμευσης 

αυτοκινήτου που θα καλύπτει επιφάνεια έως 20 τετραγωνικά μέτρα και ενός αποθηκευτικού χώρου 

που θα καλύπτει επίσης την ίδια επιφάνεια. Το δικαίωμα αυτό αποκτάται μόνο εφόσον αυτά 

βρίσκονται στο ίδιο ακίνητο και αποκτώνται ταυτόχρονα με το ίδιο συμβόλαιο αγοράς.   

      Στην περίπτωση της αγοράς οικοπέδου από άγαμο, 

η απαλλαγή αγγίζει το ποσό των 50.000 ευρώ, ενώ για τους έγγαμους το ποσό αυτό αφορά στις 

100.000 ευρώ. Εάν ο έγγαμος έχει δύο τέκνα το ποσό αυξάνεται κατά 20.000 ευρώ, ενώ αν έχει 

περισσότερα για κάθε επιπλέον από τα δύο τέκνα του, του χορηγείται απαλλαγή 15.000 ευρώ. 

 Το ποσό µε το οποίο απαλλάσσεται ο έγγαµος καλύπτει επίσης τις κάτωθι κατηγορίες 

δικαιούχων: 

 

1. Χήρος ή διαζευγµένος που έχει την επιµέλεια των ανηλίκων τέκνων της οικογένειας. 

2. Άγαµη µητέρα ανηλίκων παιδιών, ή πατέρας που έχει την επιµέλεια των παιδιών. 

3. Άγαµος ενήλικος µε αναπηρία που υπερβαίνει το 67% από διανοητική καθυστέρηση ή 

φυσική αναπηρία, ή έγγαµος µε προστατευόµενα τέκνα µε 67% αναπηρία ανεξάρτητα 

από την ηλικία τους. 

4. Επιζώντας σύζυγος και τα ανήλικα τέκνα του αποβιώσαντος ο οποίος είχε πάρει 

έγκριση για δάνειο από τον Οργανισµό Εργατικής Κατοικίας για να αγοράσει 

κατοικία. Το δάνειο χορηγείται στα παιδιά του και είναι αδιάφορο εάν η αγορά γίνεται 

από έναν ή περισσότερους. 

Την απαλλαγή του άγαµου έχουν δικαίωµα να λάβουν και οι παρακάτω δικαιούχοι: 

 

1. Ανήλικα παιδιά τα οποία έχουν χάσει και τους δύο γονείς τους και είναι υπό 

επιτροπεία, ή υπό την επιµέλεια τρίτου που ορίστηκε µε απόφαση δικαστηρίου, είτε 

όταν αυτά αγοράζουν ακίνητο εξ’ αδιαιρέτου, είτε χωριστό ακίνητο το καθένα. 

2. Ενήλικος άγαµος. 

3. Σύζυγος που βρίσκεται σε διάσταση και έχει καταθέσει αίτηση διαζυγίου έξι  µήνες 

πριν από το χρόνο της αγοράς. Εάν έχει την επιµέλεια των ανήλικων παιδιών 

δικαιούται απαλλαγή ως έγγαµος. Εφόσον ο γάµος δεν λυθεί µε διαζύγιο µέσα σε 

πέντε έτη από την αγορά, η απαλλαγή παύει να ισχύει και καταβάλλεται ο οικείος 

φόρος κανονικά. 

Η απαλλαγή για τους παραπάνω δικαιούχους υφίσταται εφόσον ο αγοραστής δεν έχει 

δικαίωµα πλήρους κυριότητας, επικαρπίας ή οίκησης σε κατοικία ή σε ιδανικό µερίδιο 

οικοπέδου που πληροί τις στεγαστικές ανάγκες της οικογένειάς του. Ακόµα δεν πρέπει να 



 27

διατηρεί δικαίωµα πλήρους κυριότητας σε οικόπεδο οικοδοµήσιµο, ή σε ιδανικό µερίδιο 

οικοπέδου στο οποίο αντιστοιχεί εµβαδόν κτίσµατος που καλύπτει τις ανάγκες για στέγαση. 

Τα παραπάνω ισχύουν στην περίπτωση κατά την οποία η κατοικία βρίσκεται σε δηµοτικό ή 

κοινοτικό διαµέρισµα µε πληθυσµό άνω των 3.000 κατοίκων. 

Επιπλέον οι διατάξεις εφαρµόζονται για τον αγοραστή που είναι κύριος εξ’ 

αδιαιρέτου ποσοστού, ψιλός κύριος, επικαρπωτής κατοικίας ή οικοπέδου και αγοράζει το 

υπόλοιπο ποσοστό ή το εµπράγµατο δικαίωµα της ψιλής κυριότητας ή της επικαρπίας 

προκειµένου να γίνει κύριος ολόκληρου του ακινήτου. Παράλληλα ισχύουν, για τον 

αγοραστή που επιθυµεί την αγορά µη οικοδοµήσιµου οικοπέδου, το οποίο µε την 

προσκύρωση ή την αγορά γειτονικού οικοπέδου καθίσταται οικοδοµήσιµο.  

 Τέλος επισηµαίνεται πως εάν ο αγοραστής της κύριας κατοικίας ή του οικοπέδου, 

µεταβιβάσει µε επαχθή αιτία ή χαρίσει την επικαρπία, το δικαίωµα οίκησης, την ψιλή 

κυριότητα του οικοπέδου, ή ιδανικό µερίδιο επί της κατοικίας ή του οικοπέδου, τότε δεν 

δικαιούται απαλλαγής πριν την παρέλευση πενταετίας από την µεταβίβαση αυτών. 

 

2.2.2 Εξαίρεση από την επιβολή Φ.Π.Α. στις παραδόσεις νεόδµητων 

ακινήτων από υποκείµενο στο φόρο 

 

Χορηγείται εξαίρεση στις παραδόσεις ακινήτων των οποίων η άδεια κατασκευής 

εκδίδεται από την 1η Ιανουαρίου 2006 και µετά, ή αναθεωρείται από τότε και µετά και µέχρι 

την ηµεροµηνία αναθεώρησης δεν έχουν αρχίσει εργασίες κατασκευής, εφ’ όσον µέχρι την 

25η Νοεµβρίου 2005 είχε κατατεθεί πλήρης φάκελος στην πολεοδοµία για την έκδοση, ή 

αναθεώρηση της οικοδοµικής άδειας. Η εξαίρεση αυτή χορηγείται ύστερα από αίτηση των 

ενδιαφεροµένων (δηλαδή της κατασκευαστικής επιχείρησης), εφ’ όσον επιθυµούν.                                                                                                               

Οι προϋποθέσεις της εξαίρεσης, πρέπει να συντρέχουν κατά τον χρόνο που γίνεται η 

σχετική αίτηση στη ∆.Ο.Υ.. Κατά συνέπεια, ο υποκείµενος στο φόρο ο οποίος υπέβαλε 

αίτηση και κατέθεσε πλήρη φάκελο για έκδοση οικοδοµικής αδείας στην αρµόδια 

πολεοδοµική αρχή έως και τις 25 Νοεµβρίου 2005, το οικόπεδο όµως περιήλθε σ’ αυτόν κατά 

κυριότητα (από επαχθή ή χαριστική αιτία) µετά την ηµεροµηνία αυτή, δικαιούται την 

εξαίρεση, εφ’ όσον το επιθυµεί.  

Στην περίπτωση ανέγερσης της οικοδοµής επί αντιπαροχή, για να χορηγηθεί η 

εξαίρεση, απαιτείται εκτός της κατάθεσης του πλήρους φακέλου στην πολεοδοµία, µέχρι την 

ίδια ως άνω ηµεροµηνία, να έχει υπογραφεί και το προσύµφωνο µεταβίβασης χιλιοστών 

οικοπέδου και το εργολαβικό συµβόλαιο κατασκευής. 
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Εάν µέχρι την 25η Νοεµβρίου 2005 έχει κατατεθεί πλήρης φάκελος στην πολεοδοµία 

για αναθεώρηση αδείας και πριν την έκδοση αναθεώρησης αδείας έχουν αρχίσει εργασίες 

κατασκευής σύµφωνα µε την αρχική άδεια, δεν συντρέχει λόγος να ζητηθεί εξαίρεση, διότι οι 

παραδόσεις ιδιοκτησιών από αυτή την οικοδοµή είναι απαλλασσόµενες του Φ.Π.Α.. 

Παράδειγµα:  

 

•  Η άδεια κατασκευής οικοδοµής εκδόθηκε στις 10 Οκτωβρίου 2005. Στις 24 

Νοεµβρίου 2005 κατατέθηκε στην πολεοδοµία πλήρης φάκελος για αναθεώρηση της 

αδείας για αλλαγή διαρρυθµίσεως εσωτερικών χώρων. Ο εργολάβος µπορεί να 

ζητήσει εξαίρεση από τον Φ.Π.Α., αφού η κατάθεση φακέλου είχε γίνει πριν την 25η 

Νοεµβρίου 2005. 

 

Ο υποκείµενος υποβάλλει συνηµµένα  µε την αίτηση του τα παρακάτω 

δικαιολογητικά: 

 

1. Ακριβές αντίγραφο του προσυµφώνου και του εργολαβικού συµβολαίου κατασκευής 

για τη συγκεκριµένη οικοδοµή, που πρέπει να έχει υπογραφεί µέχρι και την 25η 

Νοεµβρίου 2005 (για τις περιπτώσεις της αντιπαροχής). ∆ιευκρινίζεται ότι ως 

προσύµφωνο και εργολαβικό συµβόλαιο κατασκευής, νοείται το προσύµφωνο 

µεταβίβασης χιλιοστών οικοπέδου και η εργολαβική σύµβαση κατασκευής. Συνήθως 

οι δύο αυτές συµβάσεις υπογράφονται ταυτόχρονα σε ένα ενιαίο συµβολαιογραφικό 

έγγραφο, αλλά µπορεί να υπογραφούν και ως δύο ξεχωριστές συµβάσεις. Το 

προσύµφωνο µεταβίβασης χιλιοστών οικοπέδου υπόκειται πάντοτε, κατά το νόµο, 

στον τύπο του συµβολαιογραφικού εγγράφου, ενώ η εργολαβική σύµβαση 

κατασκευής δεν υπόκειται σε ορισµένο τύπο, συνεπώς µπορεί να πρόκειται και για 

ένα ιδιωτικό συµφωνητικό. Σε κάθε περίπτωση, πρέπει και οι δύο συµβάσεις να 

έχουν υπογραφεί µέχρι και την 25η Νοεµβρίου 2005. Όταν οι δύο συµβάσεις 

υπογράφονται ταυτόχρονα στο ίδιο έγγραφο, απαιτείται πάντοτε αυτό να είναι 

συµβολαιογραφικό. Για την εξαίρεση από τον Φ.Π.Α., δεν µπορεί να γίνει δεκτή 

σύµβαση άλλου είδους όπως για παράδειγµα προσύµφωνο προσυµφώνου, 

συνυποσχετικό κ.λ.π.. Αυτονόητο είναι ότι για την εξακρίβωση του είδους της 

σύµβασης σηµασία δεν έχει ο τίτλος αυτής, αλλά το περιεχόµενό της. 

2. Βεβαίωση που εκδίδεται από την αρµόδια πολεοδοµική αρχή, από την οποία να 

προκύπτουν το όνοµα, ή η επωνυµία του αιτούντος την έκδοση της οικοδοµικής 
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αδείας, η διεύθυνση του οικοπέδου, ο αριθµός και η ηµεροµηνία έκδοσης ή 

αναθεώρησης της οικοδοµικής αδείας, καθώς και η κατάθεση πλήρους φακέλου 

σύµφωνα µε τις πολεοδοµικές διατάξεις για την έκδοση της αδείας, ή για την 

αναθεώρηση της άδειας για τη συγκεκριµένη οικοδοµή µέχρι και 25 Νοεµβρίου 

2005. Σε κάθε περίπτωση ο έλεγχος της πληρότητας του φακέλου αποτελεί 

αρµοδιότητα των πολεοδοµικών αρχών – οι οποίες την βεβαιώνουν – και όχι των 

υπηρεσιών του Υπουργείου Οικονοµικών. 

3. Ακριβές αντίγραφο της οικοδοµικής αδείας που εκδίδεται ή αναθεωρείται από την 1η 

Ιανουαρίου 2006. 

Όπου παραπάνω γίνεται λόγος για ακριβές αντίγραφο των σχετικών εγγράφων, 

νοείται κάθε επικυρωµένο φωτοαντίγραφο όπως ορίζει ο νόµος. 

 

2.2.3 Εξαίρεση από τον Φ.Π.Α. της παράδοσης οικοπέδων, 

αγροτεµαχίων, ιδανικών µεριδίων 

 

∆εν υπόκειται στον Φ.Π.Α. οι παραδόσεις από οποιονδήποτε πωλητή (κατασκευαστή 

ή µη) οικοπέδων, αγροτεµαχίων ή ιδανικών µεριδίων αυτών, επί των οποίων δεν υπάρχει, 

ούτε ανεγείρεται κτίσµα, αλλά σε φόρο µεταβίβασης ακινήτων ή φόρο αυτόµατου 

υπερτιµήµατος και τέλος συναλλαγής κατά περίπτωση. ∆ιότι σύµφωνα µε τις διατάξεις του 

άρθρου 6 του Κώδικα Φ.Π.Α., ορίζεται ότι στον Φ.Π.Α. υπάγεται η µεταβίβαση 

αποπερατωµένων ή ηµιτελών κτιρίων και όχι οικοπέδων.  

 

Παραδείγµατα: 

• Αγρότης πωλεί ένα κτήµα µε αµπέλι. Ανεξάρτητα από το χρόνο µεταβίβασης (πριν ή 

µετά την 1η Ιανουαρίου 2006), η µεταβίβαση αυτή δεν υπάγεται σε Φ.Π.Α.. 

•  Ελεύθερος επαγγελµατίας µεταβιβάζει ένα οικόπεδο εντός σχεδίου πόλεως. 

Ανεξάρτητα από το χρόνο µεταβίβασης (πριν ή µετά την 1η Ιανουαρίου 2006), ο 

επαγγελµατίας δεν επιβαρύνεται µε Φ.Π.Α.. 

 

2.2.4 Εξαίρεση από τον Φ.Π.Α. παράδοσης ακινήτου από ιδιώτη 

 

Απαραίτητη προϋπόθεση για την υπαγωγή σε Φ.Π.Α. της παράδοσης ακινήτου, είναι 

να διενεργείται από υποκείµενο στο φόρο (κατασκευαστική επιχείρηση). Έτσι 
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συµπεραίνουµε, ότι δεν υπάγονται στο φόρο οι παραδόσεις ακινήτων που διενεργούνται από 

ιδιώτες, καθώς είναι εκτός πεδίου Φ.Π.Α..  

Κατά συνέπεια, για ακίνητα που µεταβιβάζει φυσικό πρόσωπο τα οποία έχει 

αποκτήσει πριν ή µετά την 1η Ιανουαρίου 2006, θα καταβληθεί φόρος µεταβίβασης ακινήτων 

από τον αγοραστή.  

Τα παραπάνω ισχύουν τόσο όταν µεταβιβάζεται οικοδοµή η οποία έχει 

κατασκευαστεί µε το σύστηµα της αυτεπιστασίας, όσο και όταν µεταβιβάζεται ακίνητο µε το 

σύστηµα της αντιπαροχής. 

 

2.2.5 Εξαίρεση από τον Φ.Π.Α. εργολαβικών προσυµφώνων 

αντιπαροχής  

 

Τα προσύµφωνα γενικά δεν αποτελούν πράξεις παράδοσης, επειδή αποτελούν απλές 

συµβάσεις και κατά την υπογραφή τους δεν συντελείται παράδοση, ώστε να υπαχθούν σε 

Φ.Π.Α.. Το ίδιο συµβαίνει και  µε το εργολαβικό προσύµφωνο αντιπαροχής. 

Επιπροσθέτως, επειδή η πράξη της αντιπαροχής υπάγεται σε Φ.Π.Α., τα εργολαβικά 

προσύµφωνα (που υπογράφονται µετά την 1η Ιανουαρίου 2006), δεν θα πρέπει να υπάγονται 

σε χαρτόσηµο, εφόσον αφορούν ακίνητα που θα υπαχθούν σε Φ.Π.Α.. Από τις διατάξεις το 

άρθρου 63 του Κώδικα Φ.Π.Α. προκύπτει ότι δεν επιβάλλεται χαρτόσηµο, όπου επιβάλλεται 

Φ.Π.Α. (ΠΟΛ 1061/06). 

 

2.2.6 Εξαίρεση από τον Φ.Π.Α. για δωρεές, κληρονοµιές, γονικές 

παροχές 

 

Σε δωρεές, κληρονοµιές και γονικές παροχές δεν θεωρείται ότι συντελείται παράδοση 

υπαγόµενη σε Φ.Π.Α., καθώς ελλείπει το στοιχείο της επαχθούς αιτίας και µια πράξη δεν 

µπορεί να φορολογείται δύο φορές. 

∆εν επιβάλλεται Φ.Π.Α., αλλά Φ.Μ.Α. όπως ακριβώς ίσχυε και πριν το Ν. 3427/2005 

και ο διακανονισµός του Φ.Π.Α. των εισροών, θα πρέπει να γίνεται µέσω της περιοδικής 

δήλωσης, στο πεδίο των αφαιρούµενων ποσών. 
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Παράδειγµα: 

• Κάποιος ιδιώτης κληρονοµεί από τους γονείς του ένα διαµέρισµα και ένα 

κτήµα. Η κληρονοµιά αυτή δεν υπάγεται σε Φ.Π.Α., ανεξάρτητα από το χρόνο 

επαγωγής της. 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 

 

ΧΡΟΝΟΣ ΓΕΝΕΣΗΣ ΤΗΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΗΣ 

ΥΠΟΧΡΕΩΣΗΣ 

 

3.1 Παράδοση µε υπογραφή οριστικού συµβολαίου 

 

Είναι η πιο συνήθης περίπτωση µε την οποία πραγµατοποιείται η µεταβίβαση, η 

παραχώρηση, ή η σύσταση δικαιωµάτων επί ακινήτου (συµβόλαιο µεταβίβασης της 

κυριότητας ακινήτου λόγω πώλησης, συµβόλαιο σύστασης επικαρπίας, ή οίκησης). Έτσι µε 

το συµβόλαιο µεταβίβασης ακινήτου, συµφωνείται από τα µέρη η µεταβίβαση της κυριότητας 

για κάποια νόµιµη αιτία (π.χ. πώληση) και παραδίδεται η νοµή του ακινήτου, από τον πωλητή 

στον  αγοραστή. Ακολουθεί στη συνέχεια υποχρεωτικά, η µεταγραφή στο υποθηκοφυλακείο 

προκειµένου να είναι νόµιµη η διαδικασία της µεταβίβασης εµπράγµατων δικαιωµάτων σε 

ακίνητα. Ο χρόνος που ο φόρος γίνεται απαιτητός, είναι αυτός της υπογραφής του 

συµβολαίου. 

 

3.2 Παράδοση µε πλειστηριασµό 

 

Στην περίπτωση του πλειστηριασµού του ακινήτου, η ειδική δήλωση Φ.Π.Α. 

υποβάλλεται από τον επί του πλειστηριασµού υπάλληλο, στο όνοµα του καθ’ ου 

(κατασκευαστή) και στην ∆.Ο.Υ. του ακινήτου, κατά τον χρόνο σύνταξης της έκθεσης 

κατακύρωσης και σε κάθε περίπτωση, πριν την σύνταξη της περίληψης της κατακυρωτικής 

έκθεσης. 
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3.3 Παράδοση µε µεταγραφή όταν δεν απαιτείται η κατάρτιση 

συµβολαιογραφικού εγγράφου 

 

Στις περιπτώσεις αυτές, η καταβολή του φόρου γίνεται κατά τον χρόνο της 

µεταγραφής του τίτλου κτήσεως κυριότητας (π.χ. δικαστικής απόφασης). Απαραίτητη 

προϋπόθεση για την επιβολή Φ.Π.Α., είναι το δικαίωµα επί του ακινήτου το οποίο 

µεταβιβάζεται, παραχωρείται, ή συστήνεται, να ανήκει σε υποκείµενη στον φόρο 

κατασκευαστική επιχείρηση. 

 

3.4 Αυτοπαράδοση 

 

Οι περιπτώσεις της δωρεάν παραχώρησης της χρήσης, της ιδιοκατοίκησης, της 

µίσθωσης καθώς και της ιδιόχρησης επαγγελµατικής στέγης σε µη φορολογητέα 

δραστηριότητα οι οποίες εξοµοιώνονται µε αυτοπαράδοση, επιβαρύνονται µε Φ.Π.Α., κατά 

την ηµέρα πραγµατοποίησης των πράξεων αυτών.  

 

3.4.1 Αυτοπαράδοση πριν την αποπεράτωση της οικοδοµής 

 

Ενδέχεται η κατασκευαστική επιχείρηση πριν την αποπεράτωση ολόκληρης της 

οικοδοµής, να διενεργήσει πράξη για την οποία προκύπτει υποχρέωση αυτοπαράδοσης, για 

κάποια ιδιοκτησία. Για παράδειγµα, υπάρχει ενδεχόµενο να έχει ολοκληρωθεί το κατάστηµα 

του ισογείου που εκµισθώνεται, ενώ δεν έχει ολοκληρωθεί το σύνολο της οικοδοµής. Κατά 

την υποβολή της ειδικής δήλωσης, θα αναγραφεί το κόστος της ιδιοκτησίας που έχει 

προκύψει ως τη στιγµή της αυτοπαράδοσης. Ο φόρος θα αποδοθεί µε την περιοδική δήλωση 

της δεδοµένης φορολογικής περιόδου. 

 

3.5 Υπογραφή προσυµφώνου µε τον όρο της αυτοσύµβασης   

 

Σ’ αυτή την περίπτωση, η φορολογική υποχρέωση γεννάται και ο φόρος γίνεται 

απαιτητός, παρότι δεν έχει ακόµη επέλθει µεταβίβαση της κυριότητας και κατά συνέπεια 

παράδοση του ακινήτου, η οποία µεταβιβάζεται µε την υπογραφή του οριστικού συµβολαίου. 

Ωστόσο, το τίµηµα για την µεταβίβαση έχει ήδη εξοφληθεί κατά τον χρόνο του 

προσυµφώνου και έχει παραδοθεί η νοµή του ακινήτου στον αγοραστή, ο οποίος έχει το 

δικαίωµα της αυτοσύµβασης.  
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Στη πράξη δεν είναι συνήθης η υπογραφή προσυµφώνου µε τους τρεις παραπάνω 

όρους, δεδοµένου ότι ενέχει κίνδυνο για τον εκ προσυµφώνου αγοραστή, αφού ο ίδιος έχει 

εκπληρώσει τις υποχρεώσεις του έναντι του εκ προσυµφώνου πωλητή, δηλαδή έχει 

εξοφλήσει το τίµηµα, ενώ δεν έχει αποκτήσει ακόµη κυριότητα του ακινήτου. 

Απαραίτητη πάντως προϋπόθεση για την γένεση της φορολογικής υποχρέωσης στην 

περίπτωση του προσυµφώνου, είναι να συντρέχουν σωρευτικά οι τρεις προϋποθέσεις, Αυτές 

είναι η εξόφληση του τιµήµατος, η παράδοση της νοµής και ο όρος της αυτοσύµβασης του 

άρθρου 235 του Αστικού Κώδικα. Σε περίπτωση που λείπει έστω και µια από τις παραπάνω 

προϋποθέσεις, δεν γεννάται η φορολογική υποχρέωση. 

Οπότε στην περίπτωση που δεν συντρέχουν και οι τρεις όροι, η φορολογική 

υποχρέωση γεννάται κατά τον χρόνο της σύνταξης του οριστικού συµβολαίου εφ’ όσον αυτό 

υπογραφεί εντός της πενταετίας από την έκδοση της οικοδοµικής αδείας, ειδάλλως συντρέχει 

λόγος αυτοπαράδοσης και γεννάται τότε η φορολογική υποχρέωση. 

 

3.6 Σύµβαση µεταβίβασης που καταρτίζεται στο εξωτερικό 

 

Σύµβαση για µεταβίβαση κυριότητας ακινήτου που βρίσκεται στην Ελλάδα, ή 

οποιουδήποτε άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος επ’ αυτού, µπορεί να καταρτιστεί είτε στην 

Ελλάδα, είτε στο εξωτερικό. Στο εξωτερικό η σύµβαση µπορεί να καταρτίζεται: 

 

1. Ενώπιον του έλληνα προξένου, σύµφωνα µε τους ελληνικούς νόµους, ο οποίος στην 

περίπτωση αυτή ασκεί καθήκοντα συµβολαιογράφου. 

2. Σύµφωνα µε το νόµιµο τύπο που το δίκαιο της χώρας κατάρτισης της σύµβασης 

προβλέπει για την µεταβίβαση ακινήτων. 

 

Στον Κώδικα Φ.Π.Α. δεν προβλέπεται επίδοση της ειδικής δήλωσης στον Έλληνα 

πρόξενο, όταν η σύµβαση συντάσσεται ενώπιον του. 

Επίσης ο φόρος καθίσταται απαιτητός, κατά τον χρόνο υπογραφής του οριστικού 

συµβολαίου και όχι κατά τον χρόνο της µεταγραφής, ακόµη και όταν το συµβόλαιο 

καταρτίζεται µε το αλλοδαπό δίκαιο. 

Οπότε για τις παραδόσεις των νεόδµητων ακινήτων, ο Φ.Π.Α. καθίσταται απαιτητός 

κατά τον χρόνο υπογραφής του οριστικού συµβολαίου και η ειδική δήλωση υποβάλλεται από 

την κατασκευαστική επιχείρηση στην ∆.Ο.Υ., στην χωρική αρµοδιότητα της οποίας 
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βρίσκεται το ακίνητο, όπως και σε κάθε άλλη µεταβίβαση νεόδµητου ακινήτου, για την οποία 

η σύµβαση καταρτίζεται στο εσωτερικό της χώρας.  

Σε περίπτωση που καταρτισθεί συµβόλαιο στην αλλοδαπή χωρίς την υποβολή της 

ειδικής δήλωσης και την καταβολή του Φ.Π.Α. στην αρµόδια ∆.Ο.Υ., η µεταγενέστερη 

καταβολή του φόρου θα επιβαρυνθεί µε προσαύξηση λόγω εκπροθέσµου υποβολής. 

 

3.7 Παράδοση κτισµάτων στον οικοπεδούχο- αντιπαροχή 

 

Οι κατασκευαστικές επιχειρήσεις, αναλαµβάνουν την υποχρέωση να αποδίδουν το 

Φ.Π.Α. στο ∆ηµόσιο, για την παράδοση των κτισµάτων στον οικοπεδούχο κατά την 

αντιπαροχή. Στην περίπτωση αυτή, ο κατασκευαστής εκτελεί εργολαβία για λογαριασµό του 

οικοπεδούχου και ο χρόνος γένεσης της φορολογικής υποχρέωσης και το απαιτητό του φόρου 

προσδιορίζονται µε βάση τις διατάξεις του κώδικα Φ.Π.Α στο άρθρο 16 στην παράγραφο 1, 

όπως και σε κάθε άλλη περίπτωση εργολαβίας. 

Συνεπώς, η φορολογική υποχρέωση γεννάται κατά τον χρόνο που ολοκληρώνεται η 

κατασκευή και παραδίδονται τα κτίσµατα στον οικοπεδούχο. Ο φόρος ακόµη γίνεται 

απαιτητός, κατά τον χρόνο έκδοσης του φορολογικού στοιχείου. 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 

 

ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΑ ΑΞΙΑ 

 

4.1 Ορισµός φορολογητέας αξίας 

 

Η φορολογητέα αξία αναφέρεται στις περιπτώσεις παράδοσης οικοδοµών που 

γίνονται είτε µε µετρητά, οπότε αφορά στην αντιπαροχή που λαµβάνει ο υποκείµενος στο 

φόρο, είτε µε πίστωση, οπότε αφορά στην αντιπαροχή που πρόκειται να λάβει. Σύµφωνα µε 

τις διατάξεις του άρθρου 19 και του άρθρου 48 του Κώδικα Φ.Π.Α., ως φορολογητέα αξία 

αποτελεί το τίµηµα προσαυξηµένο µε οποιαδήποτε παροχή που επιβαρύνει τον υποκείµενο 

στο φόρο και αφορά στις παραδόσεις ακινήτων. Στη συνέχεια παρατίθενται οι περιπτώσεις 

παράδοσης ακινήτων, καθώς και η βάση της φορολογικής τους αξίας. 
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4.2 Φορολογητέα αξία στην πώληση ακινήτων 

 

Κατά την περίπτωση που πωλείται κτίσµα, ως φορολογητέα αξία λαµβάνεται υπ’ όψιν 

το αντάλλαγµα που λαµβάνει ο πωλητής από τον αγοραστή για την κατασκευή της 

οικοδοµής. Αυτό κατά βάση αποτιµάται σε χρήµα κατά το χρόνο γένεσης της φορολογικής 

υποχρέωσης και προσαυξάνεται µε οποιαδήποτε παροχή που συνδέεται µε την εκάστοτε 

παράδοση. Εάν το τίµηµα της µεταβίβασης είναι µικρότερο από το απολογιστικό ή το 

προϋπολογιστικό κόστος της οικοδοµής, τότε λαµβάνεται υπόψη το απολογιστικό κόστος. 

Επίσης εάν η αξία πώλησης είναι µικρότερη από την αξία του ακινήτου όπως λαµβάνεται 

υπόψη στη φορολογία µεταβίβασης ακινήτων, ως φορολογητέα αξία λαµβάνεται η αξία της 

φορολογίας µεταβίβασης ακινήτων. Γενικά ως φορολογητέα αξία, νοείται η µεγαλύτερη αξία 

από τις τρεις που προαναφέρθηκαν. 

Υπογραµµίζεται πως η αξία που λαµβάνεται υπόψη στη φορολογία µεταβίβασης 

ακινήτων, διαχωρίζεται αρχικά στις εντός σχεδίου περιοχές που ισχύει το αντικειµενικό 

σύστηµα προσδιορισµού της αξίας ακινήτων, οπότε η αξία προσδιορίζεται µε βάση τις τιµές 

ζώνης, οι οποίες αυξοµειώνονται ανάλογα µε τους προσδιοριστικούς παράγοντες που 

επηρεάζουν την αξία του ακινήτου. Έπειτα ισχύει το µικτό σύστηµα, στο οποίο η αξία του 

οικοπέδου ευρίσκεται µε βάση συγκριτικά στοιχεία που προκύπτουν σε σχέση µε άλλες 

µεταβιβάσεις, ενώ η αξία του κτίσµατος προσδιορίζεται µε βάση το αντικειµενικό σύστηµα. 

Εν κατακλείδι όσον αφορά στα κτίσµατα που βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως, η αξία του 

οικοπέδου από αυτήν του κτίσµατος προκύπτουν µε διαφορετικό τρόπο. Για το µεν οικόπεδο, 

συµπληρώνεται το ειδικό έντυπο προσδιορισµού της αντικειµενικής αξίας της γης και για το 

δε κτίσµα, το ειδικό έντυπο προσδιορισµού της αντικειµενικής αξίας του κτίσµατος. 

 

4.3 Φορολογητέα αξία κατά την αντιπαροχή 

 

Κατά τα οριζόµενα στις διατάξεις του δεύτερου εδαφίου, της περίπτωσης δ’, της 

παραγράφου 2, του άρθρου 19 του Κώδικα Φ.Π.Α., όταν ο ιδιοκτήτης του οικοπέδου 

αναθέτει την κατασκευή του ακινήτου µε το σύστηµα της αντιπαροχής σε εργολάβο, ως 

φορολογητέα αξία, θεωρείται η αξία των διαµερισµάτων που παραδίδονται από τον 

κατασκευαστή, στον κύριο του οικοπέδου. Ο κατασκευαστής κατά την αντιπαροχή συµφωνεί 

µε τον κύριο του οικοπέδου να περιέλθουν στην κυριότητά του ποσοστά του οικοπέδου, ενώ 

σε αντάλλαγµα παρέχει εργολαβία στον οικοπεδούχο. Τα ποσοστά αυτά δε µπορεί να είναι 

µεγαλύτερα από την παρεχόµενη εργολαβία, εντούτοις  ενδέχεται να υπολείπονται, όταν 
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εκτός από το µερίδιο του κατασκευαστή στο οικόπεδο, συµφωνηθεί να δοθεί µέρος του 

τιµήµατος σε χρήµα. 

 

4.4  Φορολογητέα αξία στον πλειστηριασµό 

 

Στην περίπτωση πλειστηριασµού ακινήτου, νοείται ως φορολογητέα αξία το 

εκπλειστηρίασµα που αναφέρεται στην κατακυρωτική έκθεση. ∆εν λαµβάνεται υπόψη εάν η 

εν λόγω αξία του ακινήτου είναι µικρότερη, ή µεγαλύτερη της αξίας του προϋπολογιστικού ή 

απολογιστικού κόστους, ή της αξίας που προκύπτει από τη φορολογία µεταβίβασης 

ακινήτων. 

 

4.5 Φορολογητέα αξία στην αυτοπαράδοση 

 

Ο Κώδικας Φ.Π.Α. στην περίπτωση α’, της παραγράφου 2 του άρθρου 19, ως 

φορολογητέα αξία ορίζει την τρέχουσα τιµή αγοράς των αγαθών κατά το χρόνο παράδοσής 

τους. Ως προς το θέµα της  αυτοπαράδοσης ακινήτων που µας απασχολεί, η φορολογητέα 

αξία επαφίεται στο κόστος κατασκευής της οικοδοµής. Το ανάλογο ισχύει επίσης στις 

περιπτώσεις που εξοµοιώνονται µε αυτοπαράδοση, δηλαδή στην ιδιόχρηση, στην 

ιδιοκατοίκηση και στη µίσθωση. 

 

4.6 Φορολογητέα αξία διαχωρισµού της επικαρπίας από την 

κυριότητα 

 

Στην περίπτωση διαχωρισµού της επικαρπίας από την κυριότητα, η αξία της 

επικαρπίας προκύπτει από το ποσοστό της αξίας της πλήρους κυριότητας σύµφωνα µε τα όσα 

ορίζονται στις διατάξεις του άρθρου 15 του Κώδικα Κληρονοµιών, ∆ωρεών, Γονικών 

Παροχών, Προικών και Κερδών από Λαχεία. 

Εάν ο διαχωρισµός αυτός πραγµατοποιείται λόγω δωρεάς, κληρονοµιάς, ή γονικής 

παροχής στο εµπράγµατο δικαίωµα που δωρίζεται, κληρονοµείται, ή παρέχεται επιβάλλεται ο 

οικείος φόρος, ενώ εάν το εµπράγµατο δικαίωµα µεταβιβάζεται ή αυτοπαραδίδεται, 

επιβαρύνεται µε Φ.Π.Α.. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5 

 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ Φ.Π.Α. 

 

5.1 Προβλεπόµενοι συντελεστές 

 

Οι συντελεστές οι οποίοι προβλέπονται για κάθε παράδοση αγαθών, ή παροχή 

υπηρεσιών, εφαρµόζονται επίσης και στις παραδόσεις νεόδµητων ακινήτων. 

 

5.1.1 Ακέραιος συντελεστής  

 

Σύµφωνα µε τις διατάξεις  της παραγράφου 1 του άρθρου 21 του Ν.2859/2000 (περί 

Φ.Π.Α.), ο συντελεστής του φόρου ο οποίος ισχύει στην Ελληνική επικράτεια πλην 

ορισµένων νησιών, ορίζεται σε δέκα εννέα τοις εκατό (19%) στη φορολογητέα αξία τους. 

  Ο ανωτέρω συντελεστής ίσχυσε από την έναρξη εφαρµογής του Ν.3427/2005, δηλαδή 

από την 1η Ιανουαρίου 2006 και έως 15 Μαρτίου 2010, οπότε και τροποποιήθηκε  µε τις 

διατάξεις του άρθρου 12 του Ν.3833/2010 σε είκοσι ένα τοις εκατό (21%) όπως και 

παρέµεινε έως την 1η Ιουλίου 2010, οπότε και τροποποιήθηκε  µε τις διατάξεις του άρθρου 4 

του Ν.3845/2010 σε είκοσι τρία τοις εκατό (23%) και ισχύει έως και σήµερα. 

 

5.1.2 Μειωµένος συντελεστής  

  

 Με την παράγραφο 4 του άρθρου 21 του Ν.2859/2000, προβλέπεται ότι για τα νησιά 

των νοµών Λέσβου, Χίου, Σάµου, ∆ωδεκανήσου, Κυκλάδων και τα νησιά του Αιγαίου Θάσο, 

Σαµοθράκη, Βόρειες Σποράδες και Σκύρο, οι συντελεστές του φόρου µειώνονται κατά 

τριάντα τοις εκατό (30%), εφόσον πρόκειται για αγαθά, τα οποία κατά το χρόνο που ο φόρος 

γίνεται απαιτητός βρίσκονται στα νησιά  αυτά  και παραδίδονται από υποκείµενο στο φόρο 

που είναι εγκαταστηµένος στα νησιά. 

 

 5.2  Στρογγυλοποίηση συντελεστών 

 Σύµφωνα µε την παράγραφο 6 του άρθρου 21 του Ν.2859/2000, οι συντελεστές που 

προκύπτουν από την µείωση των συντελεστών (για όπου προβλέπεται ) στρογγυλοποιούνται 
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στην πλησιέστερη ακέραιη µονάδα. 

 Το 0,5 της µονάδας στρογγυλοποιείται στην ανώτερη ακέραια µονάδα, µετά από την 

τροποποίηση που ισχύει από 15 Μαρτίου 2010, µε την παράγραφο 1 του άρθρου 62 του 

Ν.3842/2010. 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6 

 

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΥΠΟΚΕΙΜΕΝΩΝ ΣΤΟ Φ.Π.Α. 

 

6.1 Εισαγωγικά στοιχεία 

 

Ο νόµος 3427/2005 ορίζει στις διατάξεις του, ότι οι κατασκευαστές µε την υπαγωγή 

τους στο Φ.Π.Α. αναλαµβάνουν συγκεκριµένες υποχρεώσεις, όπως ισχύει και για κάθε 

υποκείµενο στο φόρο. Οι  κατασκευαστές τηρούν τις εν λόγω υποχρεώσεις από την έναρξη 

και την επιβολή τους στο Φ.Π.Α., έως την οριστική παύση των εργασιών τους. Στη συνέχεια 

αναλύονται ειδικότερα οι υποχρεώσεις που προβλέπονται από τον Ν. 2859/2000 «Κώδικα 

Φ.Π.Α.». 

 

6.2 Υποχρεώσεις προϋπάρχουσες  του Ν. 3427/2005 

  

Ο υποκείµενος στο φόρο υποχρεούται να υποβάλλει τις παρακάτω δηλώσεις: 

 

1.  ∆ήλωση έναρξης των εργασιών, η οποία υποβάλλεται πριν από την έναρξη των 

εργασιών αυτών. Ως έναρξη εργασιών, θεωρείται ο χρόνος πραγµατοποίησης της 

πρώτης συναλλαγής, στα πλαίσια της επιχείρησης.  Προκειµένου για νοµικά 

πρόσωπα, ως χρόνος έναρξης θεωρείται ο χρόνος της νόµιµης σύστασης αυτών.  

2.  ∆ήλωση µεταβολών-µετάταξης, µε την οποία δηλώνει οποιαδήποτε µεταβολή, όπως 

αλλαγή της επωνυµίας, του τόπου επαγγελµατικής του εγκατάστασης, του 

αντικειµένου εργασιών, την πραγµατοποίηση ενδοκοινοτικών αποκτήσεων αγαθών 

και παραδόσεων αγαθών που απαλλάσσονται, την ίδρυση ή κατάργηση 

υποκαταστηµάτων, την αλλαγή των τηρούµενων βιβλίων Κώδικα Βιβλίων και 
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Στοιχείων και του καθεστώτος φόρου προστιθέµενης αξίας που ανήκει. Η δήλωση 

αυτή, υποβάλλεται εντός τριάντα (30) ηµερών από το χρόνο που έγιναν οι µεταβολές 

αυτές, 

3. ∆ήλωση οριστικής παύσης εργασιών, η οποία υποβάλλεται για µεν τα φυσικά 

πρόσωπα εντός δέκα (10) ηµερών από την οριστική παύση των εργασιών τους, για δε 

τα νοµικά πρόσωπα και τις ενώσεις προσώπων εντός τριάντα (30) ηµερών από τη 

λύση τους.  

 Σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κώδικα Βιβλίων και Στοιχείων ο επιτηδευµατίας 

υποχρεούται να τηρεί βιβλία, να εκδίδει στοιχεία και να επιδίδει τις προβλεπόµενες από τις 

διατάξεις του άρθρου 38 του Ν.2859/2000 δηλώσεις. Πρέπει να υποβάλλει στον αρµόδιο 

Προϊστάµενο της ∆.Ο.Υ. δήλωση, όταν ενεργεί πράξεις που προβλέπουν οι διατάξεις του 

άρθρου 6 του Ν.2859/2000, δηλαδή παράδοση ακινήτων για τις οποίες απαιτείται η σύνταξη 

συµβολαιογραφικού εγγράφου και να καταβάλλει το φόρο που αναλογεί. Η δήλωση αυτή, 

υποβάλλεται πριν από τη σύνταξη του συµβολαιογραφικού εγγράφου. 

       Ο υποκείµενος στο φόρο που πραγµατοποιεί ενδοκοινοτικές αποκτήσεις αγαθών, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 11 και 12 του Ν.2859/2000, καθώς και παραδόσεις 

αγαθών οι οποίες απαλλάσσονται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 28 του Ν.2859/2000, 

υποχρεούται επίσης: 

 

1.   Να υποβάλλει ανακεφαλαιωτικό πίνακα, για τις παραδόσεις αγαθών που 

πραγµατοποιεί. 

2.  Να χρησιµοποιεί για τις συναλλαγές αυτές τον αριθµό φορολογικού µητρώου του µε 

το πρόθεµα «EL» πριν απ’ αυτόν, καθώς επίσης και να αναγράφει στα στοιχεία που 

εκδίδει, τον αριθµό του φορολογικού µητρώου (Φ.Π.Α.) του συναλλασσόµενου, µε το 

ανάλογο πρόθεµα που ισχύει σε κάθε κράτος-µέλος. 

3. Να υποβάλλει στατιστική δήλωση (INTRASTAT), για τις ενδοκοινοτικές συναλλαγές 

που πραγµατοποιεί για κάθε µήνα. 

4. Να υποβάλλει ανακεφαλαιωτικό πίνακα για τις ενδοκοινοτικές αποκτήσεις αγαθών που 

πραγµατοποιεί, µετά την 1.1.1996.   
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6.3 Υποχρεώσεις µετά την ισχύ  του Ν. 3427/2005 

 

Μετά την 1η Ιανουαρίου 2006 επιβλήθηκαν επιπλέον ειδικές υποχρεώσεις  στους 

επαγγελµατίες κατασκευαστές νεόδµητων ακινήτων, όπως υποβολή δήλωσης µεταβολών 

ένταξης στο κανονικό καθεστώς Φ.Π.Α. για τους έχοντες ήδη  δραστηριότητα, υποβολή 

δήλωσης υποκαταστήµατος, τήρηση βιβλίου κοστολογίου, υποβολή εντύπων κόστους και 

ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. κ.λ.π. Για τις επιπλέον ειδικές υποχρεώσεις,  ακολουθεί αναλυτική 

περιγραφή. 

         

6.3.1 ∆ήλωση µεταβολών 

 

Ο επαγγελµατίας κατασκευαστής, υποχρεούται να υποβάλει  δήλωση µεταβολών στο 

Τµήµα Μητρώου  στη ∆.Ο.Υ. της έδρας του, προκειµένου να δηλώσει ότι θα διενεργεί πλέον 

φορολογητέα δραστηριότητα και άρα ότι θα υπάγεται στο κανονικό καθεστώς Φ.Π.Α.. Η 

µεταβολή συντελείται κατά το χρόνο πραγµατοποίησης της πρώτης πράξης  που αφορά τη 

φορολογητέα δραστηριότητα και που θα µπορούσε να είναι η παροχή υπηρεσίας από το 

µελετητή µηχανικό,  ή ο καθαρισµός του οικοπέδου, ή η κατεδάφιση τυχόν υφιστάµενου 

κτίσµατος. 

 

6.3.2 ∆ήλωση υποκαταστηµάτων 

 

Οι κατασκευαστικές επιχειρήσεις µε κάθε νέα οικοδοµή που κατασκευάζουν, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 9 παράγραφοι 1 και 4 του Π.∆. 186/94 «περί Κ.Β.Σ.», 

είναι υποχρεωµένες εντός 30 ηµερών από την έναρξη των εργασιών κατασκευής να 

υποβάλλουν την αντίστοιχη δήλωση µεταβολών, καθώς κάθε νέα οικοδοµή εκλαµβάνεται ως 

υποκατάστηµα – πρόσκαιρη εγκατάσταση. Οι επιτηδευµατίες δεν είναι υποχρεωµένοι να 

τηρούν βιβλία υποκαταστηµάτων για τις δεδοµένες πρόσκαιρες εγκαταστάσεις, ούτε και µετά 

την επιβολή Φ.Π.Α. στα νεόδµητα ακίνητα. 

Όταν υποβάλλεται στο τµήµα Μητρώου της ∆.Ο.Υ. της έδρας η δήλωση 

εγκατάστασης εσωτερικού (έντυπο Μ10), αναγράφεται για µεν τις περιπτώσεις οικοδοµών 

που υπάγονται σε Φ.Π.Α., «ακίνητο του άρθρου 6 του Κώδικα Φ.Π.Α.», για δε τις 

περιπτώσεις οικοδοµών που δεν υπάγονται σε Φ.Π.Α., «εργοτάξιο κατασκευαστικής 

επιχείρησης». 
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6.3.3 Βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών 

 

Με την ΠΟΛ. 1039/9-3-2006 απόφαση του Υπουργείου Οικονοµικών, για την οποία 

δόθηκαν αναλυτικές οδηγίες εφαρµογής µε την ΠΟΛ.1067/2-5-2006 απόφαση του ίδιου 

Υπουργείου, επιβλήθηκε στους επαγγελµατίες κατασκευαστές νεόδµητων ακινήτων η 

υποχρέωση της τήρησης θεωρηµένου  «βιβλίου κοστολογίου οικοδοµών» στο οποίο 

παρακολουθούνται αναλυτικά το κόστος αυτών. 

Στη συνέχεια θα ήταν χρήσιµο να παραθέσουµε κάποιους όρους για να γίνει 

κατανοητός ο τίτλος του βιβλίου κοστολογίου οικοδοµών. Ως «οικοδοµή» θεωρείται το 

σύνολο των κτισµάτων  κάθε οικοδοµικής άδειας. Ως κόστος οικοδοµής θεωρείται κάθε 

δαπάνη που αφορά σε αγορά αγαθών, λήψη υπηρεσιών, µισθοδοσία εργατικών, εισφορών 

Ι.Κ.Α. που πραγµατοποιείται για την ανέγερση της οικοδοµής. Ακόµη ως κόστος οικοδοµής 

θεωρείται η αξία του οικοπέδου στο οποίο ανεγείρεται η οικοδοµή ανεξάρτητα µε το πώς 

αποκτήθηκε η οικοδοµή (ως γονική παροχή, ως δωρεά) και οι αποσβέσεις των πάγιων 

περιουσιακών στοιχείων που χρησιµοποιούνται για την οικοδοµή (µηχανήµατα, φορτηγά). 

 

6.3.3.1 Περιεχόµενο βιβλίου κοστολογίου οικοδοµών 

 

Το βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών περιλαµβάνει: 

α) Το είδος, τον αύξοντα αριθµό , την ηµεροµηνία έκδοσης ή λήψης των δικαιολογητικών 

εγγραφής (τα στοιχεία που προβλέπονται από τον Κ.Β.Σ., ή δηµόσια έγγραφα ή όποιο άλλο 

πρόσφορο αποδεικτικό στοιχείο) και την περιγραφή κάθε δαπάνης (π.χ. υδραυλικά, 

ξυλουργικά, ηλεκτρολογικά). 

β) Την αξία των δαπανών που βαρύνονται µε Φ.Π.Α. 

γ) Το Φ.Π.Α. των δαπανών αυτών και  

δ) Την αξία των δαπανών που δεν βαρύνονται µε Φ.Π.Α. ή δεν παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης 

του Φ.Π.Α. που τις βαρύνει. 

Όταν πρόκειται για κοινές δαπάνες σε περισσότερες από µία οικοδοµές το 

δικαιολογητικό εγγραφής αποτελεί αθεώρητο λογιστικό σηµείωµα επιµερισµού στο οποίο και 

µνηµονεύονται το είδος και η αξία της δαπάνης όπως επίσης και το είδος, η ηµεροµηνία  και 

ο αύξων αριθµός των δικαιολογητικών που αφορούν την δαπάνη που επιµερίζεται. 
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6.3.3.2 Χρόνος ενηµέρωσης βιβλίου κοστολογίου οικοδοµών 

 

Το βιβλίο κοστολογίου ενηµερώνεται µέχρι την 15η ηµέρα του επόµενου µήνα από 

την ηµεροµηνία έκδοσης ή λήψης του δικαιολογητικού εγγραφής της δαπάνης. ∆ηλαδή 

παραλαµβάνεται δικαιολογητικό εγγραφής στις 16.8.2010 και µέχρι τις 15.9.2010 πρέπει να 

καταχωρείται. Οι αναλογούσες αποσβέσεις καταχωρούνται µέχρι το κλείσιµο του 

Ισολογισµού ή  την υποβολή  της δήλωσης φορολογίας εισοδήµατος και σε κάθε περίπτωση 

πριν από την 15η ηµέρα του µήνα της ολοκλήρωσης της οικοδοµής εάν αυτή ολοκληρώνεται 

µέσα στη διάρκεια της χρήσης. Όταν το βιβλίο τηρείται µηχανογραφικά, εκτυπώνεται µέχρι 

το τέλος του επόµενου µήνα εκείνου που αφορά. 

Η αξία του οικοπέδου και τα δικαιολογητικά εγγραφής που λαµβάνονται πριν την 

υποβολή της δήλωσης υποκαταστήµατος καταχωρούνται µέχρι την 15η ηµέρα του επόµενου 

µήνα από εκείνον που υποβλήθηκε η δήλωση υποκαταστήµατος. Για παράδειγµα στις 

5.3.2010 µια κατασκευαστική επιχείρηση αγόρασε οικόπεδο. Στις 14.4.2010 εκδόθηκε από 

τον µηχανικό η Α.Π.Υ. για τη µελέτη που έκανε. Οι εργασίες κατασκευής ξεκίνησαν στις 

19.11.2010. Το βιβλίο κοστολογίου ενηµερώνεται µε την αξία του οικοπέδου και την αξία της 

Α.Π.Υ. του µηχανικού µέχρι τις 15.12.2010. 

Όταν ανεγείρεται οικοδοµή µε το σύστηµα της αντιπαροχής, τότε το βιβλίο 

κοστολογίου ενηµερώνεται µέχρι τις 15 του επόµενου µήνα από εκείνον που εκδόθηκε το 

στοιχείο παράδοσης κτισµάτων. 

 

6.3.3.3 Τρόπος τήρησης βιβλίου κοστολογίου οικοδοµών 

 

Παρέχεται η δυνατότητα αντί της τήρησης  ιδιαίτερου βιβλίου για κάθε «οικοδοµή» 

να τηρείται ένα ενιαίο για ένα µέρος τους ή για όλες τις «οικοδοµές» και να παρακολουθείται 

σε ιδιαίτερες µερίδες αναλυτικά το κόστος κάθε µίας «οικοδοµής». Μπορεί εποµένως να 

τηρείται ένα βιβλίο για 5 οικοδοµές, ή ένα βιβλίο για τις 2 οικοδοµές και ένα άλλο βιβλίο για 

κάθε µια από τις υπόλοιπες οικοδοµές. 

Εάν στο ίδιο οικόπεδο (ένα υποκατάστηµα) ανεγείρονται «οικοδοµές»  µε 

διαφορετικές άδειες τότε τηρείται ένα ενιαίο βιβλίο και παρακολουθείται σε ιδιαίτερες 

µερίδες αναλυτικά το κόστος κάθε µίας «οικοδοµής». Εάν στο ίδιο οικόπεδο ανεγείρονται 

πλέον του ενός κτίσµατος, στο βιβλίο κοστολογίου παρακολουθείται το κόστος όλων των 

κτισµάτων ενιαία και όχι χωριστά το κόστος κάθε κτίσµατος σύµφωνα µε την ΠΟΛ. 

1067/2.5.2006. 
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Σύµφωνα µε τις διατάξεις της παραγράφου 4 του άρθρου 19 του Π.∆. 186/94 «περί 

Κ.Β.Σ.» το βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών για µερικές ή όλες τις «οικοδοµές»  µπορεί να 

τηρείται συνενωµένο µε το βιβλίο εσόδων- εξόδων, µε την προϋπόθεση ότι από το 

συνενωµένο αυτό βιβλίο θα παρέχεται η δυνατότητα να υπάρχουν σε χωριστές στήλες 

τουλάχιστον τα δεδοµένα των βιβλίων που συνενώνονται. 

 

6.3.4 Στοιχείο παράδοσης κτισµάτων 

   

Κατά την ολοκλήρωση της οικοδοµής ο εργολάβος παραδίδει στον κύριο του 

οικοπέδου τα κτίσµατα που αντιστοιχούν στα χιλιοστά του οικοπέδου που του αναλογούν. Ο 

οικοπεδούχος µεταβιβάζει στον κατασκευαστή ως αντάλλαγµα τα συµφωνηθέντα υπόλοιπα 

χιλιοστά του οικοπέδου. Για την παράδοση αυτή ο εργολάβος είναι υποχρεωµένος σύµφωνα 

µε τα όσα ορίζονται στις εγκυκλίους ΠΟΛ. 1039/2006 και ΠΟΛ. 1067/2006 να εκδίδει το 

θεωρηµένο διπλότυπο στοιχείο παράδοσης κτισµάτων.  

Σε αυτό αναγράφονται τα πλήρη στοιχεία του οικοπεδούχου (Ονοµατεπώνυµο, ∆/νση, 

ΑΦΜ και ∆.Ο.Υ.), η αξία των κτισµάτων που παραδίδονται από τον εργολάβο στον 

οικοπεδούχο όπως αναγράφεται στο βιβλίο κοστολογίου και ο Φ.Π.Α. που αναλογεί στα 

παραδιδόµενα κτίσµατα.  

Η φορολογητέα αξία των κτισµάτων ισούται µε το τµήµα του συνολικού κόστους 

κατασκευής της οικοδοµής που αναλογεί στα χιλιοστά του οικοπέδου που αντιστοιχούν στα 

παραδιδόµενα κτίσµατα. Εποµένως εκφράζει το κόστος των κτισµάτων που παραδίδονται και 

προκύπτει από τον επιµερισµό του κόστους κατασκευής.  

Στην περίπτωση που δεν έχει ολοκληρωθεί το συνολικό κόστος κατασκευής της 

οικοδοµής και παραδίδεται κτίσµα στον οικοπεδούχο στο εκδιδόµενο στοιχείο παράδοσης 

κτισµάτων αναγράφεται η αξία µε βάση το κόστος που έχει πραγµατοποιηθεί µέχρι την 

ηµεροµηνία της παράδοσης του κτίσµατος. Μετά την αποπεράτωση της οικοδοµής εκδίδεται 

συµπληρωµατικό στοιχείο µε αξία που προσδιορίζεται αφαιρώντας την αξία που είχε ληφθεί 

υπόψη στο αρχικό στοιχείο. 

  Η αξία αυτή είναι απαραίτητη προκειµένου να προκύψει το ποσό του φόρου που 

επιβαρύνει τον οικοπεδούχο και αποδίδεται στο ∆ηµόσιο από τον εργολάβο κατασκευαστή 

και εκφράζει την απαίτηση του εργολάβου από τον οικοπεδούχο για την παρεχόµενη από 

αυτόν εργολαβία. Ο εργολάβος έχει υποχρέωση µέσα σε διάστηµα πέντε (5) ετών από την 

έκδοση της οικοδοµικής άδειας να εκδώσει το στοιχείο παράδοσης κτισµάτων. 
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6.3.5 Ειδικό έντυπο προϋπολογιστικού κόστους 

 

Το ειδικό έντυπο απεικόνισης του προϋπολογιστικού κόστους υποβάλλεται από τον 

υποκείµενο στο φόρο υποχρεωτικά µετά την ηµεροµηνία έκδοσης ή αναθεώρησης της 

οικοδοµικής άδειας και πριν από την πρώτη παράδοση ιδιοκτησίας καθώς είναι 

προαπαιτούµενο για την υποβολή της ∆ήλωσης Μεταβίβασης Ακινήτου. Εκτός από τους 

επαγγελµατίες την ίδια υποχρέωση τήρησης εντύπου προϋπολογιστικού κόστους έχουν οι 

ευκαιριακοί κατασκευαστές εφόσον εντάσσονται στο κανονικό καθεστώς Φ.Π.Α., οι 

Κοινωνίες του Αστικού Κώδικα και οι Κοινοπραξίες Επιτηδευµατιών. 

Το συγκεκριµένο έγγραφο περιλαµβάνει το κόστος της οικοδοµής, όπως αυτό 

προϋπολογίζεται µε βάση τα ποσοτικά και οικονοµικά δεδοµένα που αφορούν την άδεια 

ανέγερσης της οικοδοµής. Το προϋπολογιστικό κόστος της κάθε ιδιοκτησίας προκύπτει από 

την αντιστοιχία της ιδιοκτησίας στα ποσοστά του οικοπέδου.  

Τονίζεται ότι σε περίπτωση που εκ παραδροµής συνέβησαν λάθη ή παραλείψεις (λ.χ. 

λάθος αναγραφή στα στοιχεία του υποκειµένου ή του ακινήτου) τότε υπάρχει το δικαίωµα 

υποβολής τροποποιητικού εγγράφου όχι όµως µετά την παρέλευση της πενταετίας. 

Τροποποιητικό έγγραφο υποβάλλεται ακόµα και µετά από την παράδοση της πρώτης 

κατοικίας αν δεν τροποποιείται το συνολικό κόστος της οικοδοµής και αν δεν τροποποιούνται 

τα χιλιοστά των ιδιοκτησιών που έχουν ήδη µεταβιβασθεί. 

Αναλύεται παρακάτω η συµπλήρωση του προϋπολογιστικού κόστους σύµφωνα µε τις 

οδηγίες που παρασχέθηκαν  µε την ΠΟΛ 1065/2.5.2006. 

Στην 1η σελίδα περιλαµβάνονται η αρµόδια ∆.Ο.Υ. της έδρας της οικοδοµής, ο 

κωδικός της ∆.Ο.Υ., η ∆.Ο.Υ. της έδρας του υποκειµένου, ο κωδικός της ∆.Ο.Υ. της έδρας 

του υποκειµένου. ∆ιαγραµµίζεται µε την ένδειξη Χ το αντίστοιχο πεδίο του εντύπου είτε 

είναι αρχικό ή τροποποιητικό. Συµπληρώνεται ο αύξων αριθµός καταχώρησης του βιβλίου 

καταχώρησης ειδικών εντύπων απεικόνισης συνολικού κόστους οικοδοµής και η ηµεροµηνία 

παραλαβής του εντύπου του απολογιστικού κόστους.  

Στα στοιχεία που αφορούν στον υποκείµενο στο φόρο αναγράφονται το επώνυµο όταν 

πρόκειται για φυσικό πρόσωπο ή η επωνυµία αν αφορά σε νοµικό πρόσωπο, ο Αριθµός 

Φορολογικού Μητρώου, το όνοµα του υποκείµενου, το όνοµα πατρός του υποκείµενου, ο 

αριθµός ταυτότητας και η διεύθυνση της έδρας του υποκείµενου. 

Στα αντίστοιχα πεδία που αφορούν στην οικοδοµή αναγράφονται ο αύξων αριθµός 

του υποκαταστήµατος όπως αναφέρεται στην υποβολή έναρξης υποκαταστήµατος, η 

διεύθυνση του υποκαταστήµατος, ο αριθµός και η ηµεροµηνία της εκδοθείσας οικοδοµικής 
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άδειας, η πολεοδοµική αρχή που εξέδωσε την οικοδοµική άδεια και η κατηγορία του 

ακινήτου( π.χ. πολυκατοικία, ξενοδοχείο). Επίσης αναγράφονται ο αριθµός και η ηµεροµηνία 

θεώρησης του βιβλίου κοστολογίου ακινήτων στο οποίο καταχωρείται το κόστος της κάθε 

οικοδοµής, ο αριθµός µερίδας στην περίπτωση που ο υποκείµενος τηρεί ανά µερίδα το βιβλίο 

κοστολογίου οικοδοµής. Τέλος όσον αφορά στην 1η σελίδα διαγραµµίζεται στο αντίστοιχο 

πεδίο µε Χ ο τρόπος µε τον οποίο αποκτάται το ακίνητο, µε αγορά, µε αντιπαροχή, ή εάν έχει 

προέλθει µε άλλη αιτία όπως γονική παροχή, κληρονοµιά κ.λ.π.. 

Στην 2η σελίδα του εντύπου περιλαµβάνεται το συνολικό κόστος της οικοδοµής το 

οποίο διαχωρίζεται στις γενικές δαπάνες κατασκευής και στο κατασκευαστικό κόστος. 

 Οι γενικές δαπάνες κατασκευής αποτελούνται από το ποσό του κόστους κτήσης του 

οικοπέδου, το Φόρο Μεταβίβασης Ακινήτων ο οποίος αντιστοιχεί στο κόστος αγοράς του 

οικοπέδου, τις αµοιβές των δικηγόρων, των συµβολαιογράφων, των µηχανικών, τα ποσά που 

δόθηκαν στο υποθηκοφυλακείο για µεταγραφές συµβολαίων, τα ποσά των εξόδων των 

τραπεζών, τα ποσά που έχουν καταβληθεί ως µεσιτικά, τα ποσά των αποσβέσεων των παγίων 

που χρησιµοποιούνται ενώ οι υπόλοιπες δαπάνες που δεν αναφέρονται (δηµοτικά τέλη, 

εισφορές) αναγράφονται στις κενές σειρές του πίνακα.  Στη στήλη παρατηρήσεις 

αναγράφονται τυχόν παρατηρήσεις και σχόλια που επιθυµεί να γνωστοποιήσει ο υποκείµενος 

στη ∆.Ο.Υ. 

Το κατασκευαστικό κόστος αποτελείται από το κόστος των υλικών, των εργασιών 

κατασκευής (εισφορές Ι.Κ.Α., υπεργολαβίες, µισθοδοσία) και των πρώτων και βοηθητικών 

υλών. Στα αντίστοιχα πεδία αναγράφονται τα τετραγωνικά µέτρα του συνόλου της 

οικοδοµής, στα οποία αντιστοιχούν χιλιοστά συνιδιοκτησίας καθώς και η τιµή ανά 

τετραγωνικό µέτρο όπως υπολογίζεται από τον υποκείµενο µε βάση ποσοτικά και οικονοµικά 

στοιχεία που συνθέτουν το κατασκευαστικό κόστος της οικοδοµής. 

Στην 3η σελίδα αποτυπώνεται η κατανοµή του κόστους στις επιµέρους ιδιοκτησίες. 

Αναλυτικά γράφονται ο αύξων αριθµός, ο όροφος στον οποίο βρίσκεται το διαµέρισµα, ο 

ορισµός της ιδιοκτησίας (π.χ. Γ2, Γ4, Α6), τα παρακολουθήµατα τα οποία συνίστανται σε 

αποθήκες, θέσεις στάθµευσης που όµως δεν αντιστοιχούν σε χιλιοστά οικοπέδου, η 

κατηγορία της ιδιοκτησίας δηλαδή αν αποτελεί διαµέρισµα, γραφείο και το ποσοστό 

συµµετοχής του υπόχρεου µε βάση τα χιλιοστά του οικοπέδου που αυτός κατέχει. Στη στήλη 

του ποσού καταχωρείται το γινόµενο του πολλαπλασιασµού του συνολικού κόστους της 

οικοδοµής επί το ανάλογο ποσοστό συµµετοχής. 

Σε αυτό το σηµείο είναι σκόπιµο να αναφέρουµε τον ορισµό του συντελεστή δόµησης 

ώστε να κατανοήσουµε καλύτερα το παράδειγµα που ακολουθεί. Ο συντελεστής δόµησης 

καθορίζεται από το Κράτος και ορίζει το µέγιστο των τετραγωνικών µέτρων τα οποία 
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επιτρέπεται να κτιστούν επί των οικοπέδων σε µια συγκεκριµένη περιοχή. Είναι πιθανό ο 

κατασκευαστής ενός ακινήτου να κρατήσει κάποιο µέρος των ποσοστών της οικοδοµής 

προκειµένου να καλύψει µελλοντική αύξηση του συντελεστή δόµησης. Το επακόλουθο είναι 

ότι το ποσοστό θα εκφράζεται στο ποσοστό που αποµένει αφού αφαιρεθούν τα χιλιοστά του 

οικοπέδου που έχουν κρατηθεί. Έτσι έχουµε για παράδειγµα  ένα κατασκευαστή ακινήτου ο 

οποίος ανεγείρει οικοδοµή 1000 τ.µ. σε εµβαδόν οικοπέδου  400 τ.µ. µε συντελεστή δόµησης 

3 ενώ ο κατασκευαστής κρατά 300 τ.µ. για µελλοντική αύξηση του συντελεστή δόµησης. Η 

οικοδοµή αποτελείται από 10 διαµερίσµατα και το κάθε διαµέρισµα καταλαµβάνει το 70 ‰ 

του οικοπέδου. Το κόστος της οικοδοµής θα κατανεµηθεί στις επιµέρους ιδιοκτησίες µε βάση 

τη συµµετοχή κάθε ιδιοκτησίας στο συνολικό κόστος. Εν προκειµένω ανέρχεται σε 70/700 

για κάθε µια. 

Ακόµα στην περίπτωση της αντιπαροχής ο κατασκευαστής κατανέµει το 

απολογιστικό κόστος το οποίο αφορά στα κτίσµατα που θα περιέλθουν στην κυριότητά του 

ως εργολαβικό αντάλλαγµα για τις υπηρεσίες κατασκευής που θα προσφέρει στον 

οικοπεδούχο. Τα ποσοστά του κυρίου του οικοπέδου αναφέρονται µόνο για πληροφοριακούς 

λόγους και σκοπούς χωρίς χιλιοστά και κατανοµή κόστους. 

  

6.3.6 Ειδικό έντυπο απολογιστικού κόστους 

 

Το ειδικό έντυπο απεικόνισης απολογιστικού κόστους αναλύεται στην ΠΟΛ.1105/8-

8-2006. Υποβάλλεται από τον επαγγελµατία κατασκευαστή οικοδοµών υποχρεωτικά µετά 

από την ολοκλήρωση της οικοδοµής και την καταχώρηση του συνολικού και οριακού 

κόστους αυτής στο βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών. Το απολογιστικό κόστος στις επιµέρους 

ιδιοκτησίες προκύπτει σύµφωνα µε την αντιστοιχία αυτών στα χιλιοστά του οικοπέδου. 

Ο χρόνος υποβολής του είναι έως 30 ηµέρες από την ηµεροµηνία καταχώρησης της 

τελευταίας εγγραφής στο βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών και όχι µετά την παρέλευση 

πενταετίας από την ηµεροµηνία έκδοσης της οικοδοµικής άδειας.  

Αρµόδια υπηρεσία  για την παραλαβή του ειδικού αυτού εντύπου είναι το Τµήµα 

Έµµεσων και Ειδικών Φόρων της ∆.Ο.Υ. στην οποία υπάγεται το ακίνητο. Εάν η ∆.Ο.Υ. της 

έδρας του ακινήτου είναι διαφορετική από τη ∆.Ο.Υ. της έδρας του υποκειµένου  ένα 

αντίγραφο αποστέλλεται στη ∆.Ο.Υ. του υποκειµένου. Η ∆.Ο.Υ. της υπό ανέγερσης 

οικοδοµής αφού παραλάβει το έντυπο, το ελέγξει και το θεωρήσει, επιστρέφει το τρίτο 

αντίτυπο στον υποκείµενο. 
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Το ειδικό έντυπο απεικόνισης του απολογιστικού κόστους είναι παρεµφερές µε το 

ειδικό έντυπο απεικόνισης του προϋπολογιστικού κόστους. Οι διαφορές του απολογιστικού 

κόστους είναι στην 1η σελίδα όσον αφορά τη συµπλήρωση του πεδίου του αριθµού 

καταχώρησης του εντύπου απεικόνισης του προϋπολογιστικού κόστους και η ηµεροµηνία 

παραλαβής του. Στην 2η σελίδα του εντύπου διαφοροποιείται το κατασκευαστικό κόστος. Στα 

αντίστοιχα πεδία συµπληρώνονται το κόστος των αγορών αγαθών που υπάγονται στο Φ.Π.Α. 

για τις οποίες αγορές ο επιτηδευµατίας έχει το δικαίωµα να εκπέσει το φόρο (αγορές ειδών 

υγιεινής) µαζί µε το ποσό του Φ.Π.Α. και το κόστος αυτών που δεν έχουν Φ.Π.Α. οπότε οι 

επιτηδευµατίες δεν έχουν το δικαίωµα να εκπέσουν το φόρο. Αναγράφονται οι λήψεις 

υπηρεσιών για τις οποίες παρέχεται έκπτωση (π.χ. τιµολόγια υδραυλικών) καθώς 

επιβαρύνονται µε φόρο και το ποσό του Φ.Π.Α. και το σύνολο τις αξίας τις λήψης υπηρεσιών 

για την αποπεράτωση της οικοδοµής οι οποίες δεν παρέχουν το δικαίωµα έκπτωσης. Ακόµα 

αναφέρονται το σύνολο της µισθοδοσίας και των εργοδοτικών εισφορών. Το πεδίο της αξίας 

παράδοσης κτισµάτων στον οικοπεδούχο συµπληρώνεται σε περίπτωση αντιπαροχής. 

  

6.3.7 ∆ήλωση µεταβίβασης ακινήτου 

 

Η υποχρέωση υποβολής δήλωσης µεταβίβασης ακινήτου ορίστηκε µε τις διατάξεις 

της περίπτωσης γ’ της παρ. 4 του άρθρου 36 του Κώδικα Φ.Π.Α. όπως ισχύουν µε τον 

Ν.3427/2005 και µε τον Ν.3522/2006. Έτσι από την 1/1/2006 όσοι διενεργούν πράξεις 

παράδοσης ακινήτου αλλά και αυτοπαράδοσης υποβάλουν ειδική δήλωση Φ.Π.Α. ή δήλωση 

φόρου µεταβίβασης ακινήτου ανάλογα µε το είδος της πράξης που πραγµατοποιείται. 

Η δήλωση µεταβίβασης ακινήτου κατατίθεται κατά το χρόνο γένεσης της 

φορολογικής υποχρέωσης, τόσο πριν από τις πράξεις αυτοπαράδοσης όσο και πριν από τη 

σύνταξη του συµβολαίου µεταβίβασης του ακινήτου. 

Αρµόδια ∆.Ο.Υ. στην περίπτωση κατασκευής και µεταβίβασης ακινήτων που 

υπάγονται στο Φ.Π.Α. είναι η ∆.Ο.Υ. στην οποία ανεγείρεται το ακίνητο. Εάν η ∆.Ο.Υ. είναι 

διαφορετική από αυτή στην οποία υπάγεται ο υποκείµενος ένα αντίγραφο της ειδικής 

δήλωσης διαβιβάζεται στη ∆.Ο.Υ. της έδρας του µετά την ολοκλήρωση της παραλαβής της. 

Σκοπός της δηµόσιας αυτής υπηρεσίας είναι να   ελέγχει, να παρακολουθεί τις εργασίες και 

τη µεταβίβαση των ιδιοκτησιών της οικοδοµής. Ακόµα να εποπτεύει τις δηλωτικές 

υποχρεώσεις του υποκειµένου στο φόρο, δηλαδή τα έντυπα του προϋπολογιστικού, του 

απολογιστικού κόστους και της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. Ο έλεγχος του πραγµατικού κόστους 
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του µεταβιβαζόµενου ακινήτου, του φόρου εισροών που έχει δηλωθεί και των λοιπών 

θεµάτων πραγµατοποιείται στη ∆.Ο.Υ. του υποκειµένου. 

Οι πράξεις για τις οποίες συνίσταται υποβολή της ειδικής δήλωσης είναι:  

 

1)  Η µεταβίβαση αποπερατωµένων ή ηµιτελών κτιρίων ή τµηµάτων αυτών και 

του οικοπέδου που µεταβιβάζεται µαζί µε αυτά ως ενιαία ιδιοκτησία ή ιδανικών 

µεριδίων οικοπέδου για τα οποία εφαρµόζεται το αµάχητο τεκµήριο. 

2)  Η µεταβίβαση της ψιλής κυριότητας, η παραχώρηση του δικαιώµατος 

αποκλειστικής χρήσης κοινόκτητων κύριων, βοηθητικών ή ειδικών χώρων 

κτισµάτων ή επί κοινόκτητου τµήµατος οικοπέδου, η σύσταση ή η παραίτηση 

από το δικαίωµα προσωπικής ή πραγµατικής δουλείας, η µεταβίβαση του 

δικαιώµατος άσκησης της επικαρπίας των ακινήτων που είναι αντικείµενο του 

Φ.Π.Α. Κατά τις πράξεις αυτές µετά τον έλεγχο της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. 

καταβάλλεται ο φόρος που αντιστοιχεί στο µεταβιβαζόµενο ακίνητο και  

3) Η ιδιόχρηση, η µίσθωση, η παράδοση σε µη φορολογητέα δραστηριότητα του 

ίδιου υποκειµένου, η ιδιοκατοίκηση, η δωρεάν παραχώρηση της χρήσης ή η 

χρησιµοποίηση των ακινήτων που είναι αντικείµενο του Φ.Π.Α. για 

οποιονδήποτε σκοπό ξένο προς την επιχείρηση. Σε αυτές τις περιπτώσεις ο 

φόρος καταβάλλεται µε την περιοδική δήλωση της περιόδου που 

πραγµατοποιήθηκαν αυτές οι πράξεις και η δήλωση υποβάλλεται χωρίς την 

καταβολή του Φ.Π.Α.. 

 

Ανωτέρω αναλύθηκαν οι πράξεις για τις οποίες υποβάλλεται ειδική δήλωση Φ.Π.Α.. 

Εντούτοις συναντώνται κάποιες πράξεις για τις οποίες δεν απαιτείται η συµπλήρωση της 

ειδικής δήλωσης καθώς χρησιµοποιούνται άλλα έντυπα σαν δικαιολογητικά. Οι πράξεις αυτές 

είναι η αντιπαροχή στην οποία εκδίδεται από τον εργολάβο στον οικοπεδούχο το ειδικό 

στοιχείο παράδοσης κτισµάτων για τις παραδόσεις των κτισµάτων που ενεργούνται  αλλά και 

η ιδιόχρηση ακινήτου από επαγγελµατία κατασκευαστή για επαγγελµατική στέγη κατά την 

οποία υποβάλλεται γνωστοποίηση µαζί µε την περιοδική δήλωση της οικείας φορολογικής 

περιόδου κατά την οποία άρχισε η χρησιµοποίηση. 

Επιπροσθέτως  υποκείµενη στο φόρο καθίσταται και η κοινωνία του Αστικού Κώδικα, 

που κατασκευάζει ακίνητο σε οικόπεδο ή αγροτεµάχιο που ανήκει στα µέλη της και το πωλεί 

σε τρίτους αγοραστές, εφόσον η πράξη της αυτή δεν είναι ευκαιριακή. Για την πράξη αυτή η 

Κοινωνία του Αστικού Κώδικα είναι υπόχρεη για υποβολή ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. 
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Εκτός από την πώληση ακινήτου σε τρίτους κάποιο µέλος της Κοινωνίας µπορεί να 

θέλει να κρατήσει για τον ίδιο κάποιο διαµέρισµα και να αγοράσει τα ποσοστά των 

υπολοίπων. Στην περίπτωση αυτή η Κοινωνία υποβάλει για την αυτοπαράδοση την ειδική 

δήλωση, ενώ για το ποσοστό του ακινήτου που µεταβιβάζεται από το ένα µέλος της 

κοινοπραξίας στο οποίο ανήκει προς το άλλο µέρος το οποίο το αποκτά κατατίθεται η ειδική 

δήλωση για την παράδοση του ακινήτου που συντελείται. 

 

6.3.7.1 Συµπλήρωση εντύπου δήλωσης µεταβίβασης ακινήτου  

 

Με την εγκύκλιο ΠΟΛ. 1070/2006 δόθηκαν  σαφείς οδηγίες για την συµπλήρωση της 

ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α τις οποίες παραθέτουµε στη συνέχεια της εργασίας µας. 

Στην 1η σελίδα αναγράφονται η ∆.Ο.Υ. της περιοχής στην οποία υπάγεται το ακίνητο, 

το είδος της δήλωσης αν πρόκειται δηλαδή για αρχική ή τροποποιητική δήλωση, ο αριθµός 

καταχώρησης της δήλωσης όπως φαίνεται στο βιβλίο καταχώρησης των ειδικών δηλώσεων 

Φ.Π.Α. κατά την κατάθεσή της, ο αριθµός καταχώρησης και η ηµεροµηνία υποβολής από το 

βιβλίο µεταγραφής των εδικών δηλώσεων Φ.Π.Α. µετά τον έλεγχο.  

Επίσης συµπληρώνεται το αντίστοιχο τετράγωνο που δηλώνει το είδος της δήλωσης 

είτε ως ειδική δήλωση Φ.Π.Α. ή δήλωση Φ.Μ.Α. , το είδος της συναλλαγής (µεταβίβαση, 

αυτοπαράδοση), τα στοιχεία του συµβολαιογράφου, το αρµόδιο υποθηκοφυλακείο, η 

ηµεροµηνία και ο αριθµός άδειας του ακινήτου, η αρµόδια πολεοδοµική αρχή, το 

ονοµατεπώνυµο του υποκείµενου στο φόρο ο οποίος είναι ο πωλητής, ο Α.Φ.Μ. του, η 

∆.Ο.Υ. της έδρας του και ο αύξων αριθµός του υποκαταστήµατος 

Στην 2η και 3η σελίδα του εντύπου συµπληρώνονται τα πλήρη στοιχεία του αγοραστή 

και του πωλητή καθώς και το ποσοστό του ακινήτου που µεταβιβάζεται. Εάν το δικαίωµα 

που παραχωρείται είναι της επικαρπίας ή της ψιλής κυριότητας συµπληρώνεται η ηµεροµηνία 

γέννησης του επικαρπωτή, ο Α.Φ.Μ. του και το ονοµατεπώνυµό του.  

Στη συνέχεια αναγράφεται για ακίνητα που βρίσκονται σε περιοχές που ισχύει το 

µικτό σύστηµα προσδιορισµού η αντικειµενική αξία του ακινήτου από τον υποκείµενο 

(στήλη α) , η δηλωθείσα αξία (στήλη β) , η προσωρινή αξία η οποία είναι η αξία 

προεκτίµησης του προϊσταµένου της ∆.Ο.Υ.(στήλη γ), η συνολική αξία του ακινήτου η οποία 

είναι αποτέλεσµα της άθροισης της αντικειµενικής και της δηλωθείσας αξίας (στήλες α+β) 

και η συνολική αξία η οποία προκύπτει ως άθροισµα της αντικειµενικής και της προσωρινής 

αξίας (στήλες α+γ).  
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Έπειτα συµπληρώνεται η αντικειµενική αξία ολόκληρου του µεταβιβαζόµενου 

ακινήτου όπως έχει προσδιοριστεί στα έντυπα υπολογισµού της αντικειµενικής αξίας, η 

αντικειµενική αξία του µεταβιβαζόµενου ποσοστού του ακινήτου, το τίµηµα που έλαβε ο 

υποκείµενος από τον αγοραστή για τη µεταβίβαση, το προϋπολογιστικό κόστος ή το 

απολογιστικό κόστος ανάλογα µε το αν έχει ολοκληρωθεί η οικοδοµή οπότε συµπληρώνεται 

το απολογιστικό κόστος ή µε το αν δεν έχουν τελειώσει οι εργασίες κατασκευής οπότε 

συµπληρώνεται το απολογιστικό κόστος.  

Οι ενδείξεις που αφορούν απαλλαγές δε συµπληρώνονται εφόσον το έντυπο 

υποβάλλεται ως ειδική δήλωση Φ.Π.Α. 

Στον πίνακα της περιγραφής ακινήτου, των παρατηρήσεων και του σκαριφήµατος δεν 

απαιτείται η δηµιουργία σκαριφήµατος του ακινήτου αλλά είναι υποχρεωτική η συνοπτική 

περιγραφή του ακινήτου που µεταβιβάζεται δηλαδή το διαµέρισµα, η οδός καθώς και η 

περιοχή που βρίσκεται το ακίνητο. 

Στην 4η σελίδα παρατίθεται ο πίνακας υπολογισµού Φ.Π.Α., ο πίνακας υπολογισµού 

του Φ.Μ.Α. µε βάση το αντικειµενικό σύστηµα και ο πίνακας υπολογισµού του Φ.Μ.Α. µε 

βάση το µικτό σύστηµα. 

 Στον πρώτο πίνακα γίνεται ο επιµερισµός του φόρου του εισροών. Αναγράφεται ο 

φόρος εισροών της οικοδοµής όπως προκύπτει από το βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών, το 

ποσοστό συµµετοχής της ιδιοκτησίας που µεταβιβάζεται στο συνολικό φόρο εισροών και ο 

φόρος εισροών για έκπτωση που προκύπτει ως γινόµενο του πολλαπλασιασµού του φόρου 

εισροών της οικοδοµής επί το ποσοστό του µεταβιβαζόµενου ακινήτου. 

Στην στήλη βάσει δήλωσης αναγράφονται η αξία του ακινήτου που έχει δηλωθεί, ο 

συντελεστής Φ.Π.Α. (23% ή 13% για τις περιοχές των νησιών του Αιγαίου), ο αναλογών 

φόρος που προκύπτει από το γινόµενο της αξίας ακινήτου και του συντελεστή Φ.Π.Α., ο 

φόρος εισροών προς έκπτωση και ο Φ.Π.Α. που θα καταβληθεί. 

Στη στήλη βάσει ελέγχου γίνεται η εκκαθάριση του φόρου από τον υπάλληλο της 

∆.Ο.Υ. µετά τη διοικητική επίλυση της διαφοράς. 

Ο δεύτερος και ο τρίτος πίνακας συµπληρώνεται στην περίπτωση κατά την οποία η 

πράξη η οποία συντελείται επαφίεται στη φορολογία µεταβίβασης ακινήτου.   

 

6.3.7.2 Έλεγχος της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. 

 

Ο έλεγχος της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. πραγµατώνεται µέσω της ∆.Ο.Υ. στην οποία 

υπάγεται το ακίνητο. Ο αρµόδιος υπάλληλος που είναι ο προϊστάµενος ελέγχει τη δήλωση ως 
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προς το τίµηµα που έχει δηλωθεί από τον υποκείµενο συγκρίνοντάς το µε το 

προϋπολογιστικό ή το απολογιστικό κόστος και το ποσό που προκύπτει από τη φορολογία 

µεταβίβασης ακινήτου. Ο έλεγχος περατώνεται µέσα σε περίοδο πέντε (5) εργάσιµων ηµερών 

από την ηµέρα που παραλαµβάνεται η δήλωση εάν η απευθείας διενέργεια του ελέγχου είναι 

αδύνατη.  

Εάν η αξία του δηλούµενου τιµήµατος είναι ίση ή µεγαλύτερη της αξίας του 

απολογιστικού ή προϋπολογιστικού κόστους και της αξίας της φορολογίας µεταβίβασης 

ακινήτου τότε συµψηφίζεται ο φόρος εισροών βάσει δήλωσης και καταβάλλεται εφάπαξ ο 

φόρος εκροών που αναλογεί στο δηλούµενο τίµηµα και εκδίδεται το διπλότυπο είσπραξης. 

Στη συνέχεια αφού εισπραχθεί ο φόρος της παραληφθείσας δήλωσης αυτή 

καταχωρείται µε σειρά και ηµεροµηνία υποβολής στο οικείο Βιβλίο Μεταγραφής Ειδικών 

∆ηλώσεων Φ.Π.Α.. Επιστρέφονται στον υποκείµενο δύο από τα τέσσερα θεωρηµένα 

αντίτυπα και χρησιµοποιεί το ένα για τη σύνταξη του συµβολαιογραφικού εγγράφου. 

Η δήλωση θεωρείται πλέον περαιωθείσα ως ειλικρινής ως προς την αξία του 

µεταβιβαζόµενου ακινήτου αφού όλα τα στοιχεία που έχουν αναγραφεί σε αυτήν είναι 

ειλικρινή. 

Εάν το τίµηµα που έχει δηλωθεί υπολείπεται είτε της αξίας του προϋπολογιστικού ή 

του απολογιστικού κόστους κατά περίπτωση, είτε της αξίας στη µεταβίβαση ακινήτου, ο 

προϊστάµενος της ∆.Ο.Υ. λαµβάνει υπ΄ όψιν του µόνο τη µεγαλύτερη από τις τρεις αξίες και 

εντός πέντε ηµερών αναγράφει το συγκεκριµένο ποσό στη δήλωση οπότε και το κοινοποιεί 

στον υποκείµενο.  

Εφόσον ο προκείµενος εγκρίνει τη µεγαλύτερη αξία συντάσσεται πράξη επί της 

δήλωσης η οποία αναγράφει την αξία αυτή, το φόρο που της αναλογεί, και τον φόρο που 

αναλογεί στο δηλούµενο τίµηµα. Η πράξη αυτή υπογράφεται από τον προϊστάµενο και τον 

υποκείµενο στο φόρο οπότε ο υπόχρεος πληρώνει στη ∆.Ο.Υ. το φόρο που αντιστοιχεί στο 

δηλούµενο τίµηµα αφού συµψηφιστεί ο βάσει δήλωσης φόρος εισροών που επιβαρύνει το 

ακίνητο και το φόρο που αντιστοιχεί στην αξία που έχει αναγραφεί από τον προϊστάµενο της 

∆.Ο.Υ. αφού αφαιρεθεί ο φόρος που αντιστοιχεί στο δηλούµενο τίµηµα. Μετά την είσπραξη 

των ανωτέρω ποσών και αφού παραληφθούν τα δεδοµένα αποδεικτικά είσπραξης η δήλωση 

παραλαµβάνεται και θεωρείται περαιωθείσα. 

Στην περίπτωση που δεν γίνει αποδεκτή η αξία του µεταβιβαζόµενου ακινήτου που 

αναγράφει ο προϊστάµενος µπορεί να γίνει µια σχετική αίτηση προς το Σώµα Ορκωτών 

Εκτιµητών (Σ.Ο.Ε.) µε την οποία θα ζητά την εκτίµηση του φορέα αυτού ως προς την αξία 

του. Συµπληρώνεται µια έκθεση του Σώµατος η οποία και αποστέλλεται στον υποκείµενο.  
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Εφόσον γίνει δεκτή συντάσσεται πράξη που να περιλαµβάνει την καινούργια αξία, το 

φόρο αυτής και τον αναλογούντα φόρο του δηλούµενου τιµήµατος. Η πράξη αυτή επίσης 

υπογράφεται από τον υποκείµενο και τον προϊστάµενο και αφού πληρωθούν εντός ενός µηνός 

από την έκθεση οι ανάλογοι φόροι  η δήλωση θεωρείται περαιωθείσα. 

Σε περίπτωση που ο υποκείµενος δεν αποδεχτεί την αξία όπως έχει εκτιµηθεί από το 

Σ.Ο.Ε. και παρόλα αυτά επιθυµεί την ολοκλήρωση της διαδικασίας µεταβίβασης του 

ακινήτου του, συντάσσεται πράξη επί της καταχωρηθείσας δήλωσης από τον προϊστάµενο 

της ∆.Ο.Υ., η οποία περιέχει την αξία εκτίµησης από το Σ.Ο.Ε., το φόρο που αναλογεί σε 

αυτήν, τον φόρο που αναλογεί στο δηλούµενο τίµηµα και τη διαφορά µεταξύ του φόρου που 

αναλογεί στην εκτίµηση της αξίας από το Σ.Ο.Ε. και στο δηλούµενο τίµηµα. Η πράξη αυτή 

υπογράφεται ξανά από τον προϊστάµενο, αποδίδονται οι φόροι και ο υποκείµενος 

παραλαµβάνει δύο θεωρηµένα αντίτυπα της δήλωσης και συνοπτική έκθεση ελέγχου στην 

οποία αναγράφεται το δηλωθέν τίµηµα και η εκτίµηση του Σ.Ο.Ε..  

Η επιχείρηση η οποία είναι κάτοχος της µεταβιβαζόµενης ιδιοκτησίας µπορεί να 

ασκήσει προσφυγή εάν δεν δεχτεί την εκτίµηση του Σ.Ο.Ε. η οποία γίνεται εντός 

συγκεκριµένου χρονικού περιθωρίου. Εάν ασκηθεί µέσα στο χρονικό πλαίσιο που απαιτείται 

βεβαιώνεται από τη ∆.Ο.Υ. ποσοστό 10% επί της διαφοράς του φόρου. 

 

6.3.7.3 Ανάκληση ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. 

 

Συχνά συναντάται η περίπτωση της µαταίωσης του συµβολαίου µεταβίβασης η οποία 

µπορεί να πραγµατοποιείται από διάφορες αιτίες. Όταν  έχει υποβληθεί η ειδική δήλωση και 

έχει ολοκληρωθεί ο έλεγχος τότε έχει αποδοθεί ο φόρος για µια πράξη που δεν έχει 

πραγµατοποιηθεί. Για να επιστραφεί ο φόρος που έχει καταβληθεί πρέπει αρχικά να ακυρωθεί 

η πράξη προσδιορισµού του φόρου και να ανακληθεί η ειδική δήλωση. 

 Οι φόροι που έχουν καταβληθεί είναι το ποσό του φόρου βάσει δήλωσης το οποίο έχει 

όµως συµψηφιστεί στην περιοδική δήλωση και δεν µπορεί να επιστραφεί άµεσα αλλά 

συµψηφίζεται στην επόµενη µεταβίβαση ιδιοκτησίας που θα πραγµατοποιηθεί µέσω της 

ειδικής δήλωσης, το ποσό βάσει δήλωσης το οποίο δεν µπορεί να συµψηφιστεί σε επόµενη 

ειδική δήλωση αλλά προσαυξάνει το πιστωτικό υπόλοιπο της επιχείρησης µε τις περιοδικές 

και εκκαθαριστικές της δηλώσεις και εν κατακλείδι το ποσό του φόρου βάσει ελέγχου το 

οποίο επιστρέφεται εντός δέκα ηµερών από την υποβολή της αίτησης. 

 Η διαδικασία η οποία ακολουθείται αρχίζει µε την υποβολή αίτησης προς τον 

προϊστάµενο της ∆.Ο.Υ. προκειµένου η επιχείρηση να ακυρώσει το φόρο, την ειδική δήλωση 
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και να της επιστραφεί ο φόρος. Μαζί µε την αίτηση υποβάλλεται και η ειδική δήλωση η 

οποία έχει βεβαιωθεί από τον συµβολαιογράφο ως προς τη µη µεταβίβαση. Ο προϊστάµενος 

εκδίδει τη σχετική απόφαση για την ανάκληση και την επιστροφή του φόρου. Η επιχείρηση 

συµψηφίζει το φόρο βάσει δήλωσης µε τον φόρο που προκύπτει από την επόµενη µεταβίβαση 

της ίδιας ιδιοκτησίας ενώ ο συµψηφισµός γίνεται κατ΄ αρεσκείαν της επιχείρησης. 

 

6.3.8 Περιοδική δήλωση Φ.Π.Α. 

 

Οι οικοδοµικές επιχειρήσεις από 1/1/2006 υπόκεινται στο κανονικό καθεστώς Φ.Π.Α. 

ενώ προγενέστερα ο εν λόγω φόρος αποτελούσε κόστος κατασκευής. 

Υπόχρεοι στο Φ.Π.Α. είναι τα φυσικά πρόσωπα, τα νοµικά πρόσωπα, οι 

επιτηδευµατίες, οι ευκαιριακοί κατασκευαστές οι οποίοι επέλεξαν την υπαγωγή τους στο 

κανονικό καθεστώς Φ.Π.Α., οι Κοινωνίες του Αστικού Κώδικα, οι Κοινοπραξίες 

επιτηδευµατιών και το ∆ηµόσιο όταν ασκεί δραστηριότητες για τις οποίες υπάγεται σε φόρο. 

Όπως όλοι οι υποκείµενοι στο φόρο έχουν τις ίδιες υποχρεώσεις όσον αφορά στην υποβολή 

της περιοδικής δήλωσης και την υποβάλλουν υποχρεωτικά άσχετα αν το αποτέλεσµα αυτής 

είναι χρεωστικό ή πιστωτικό. 

Η πλειονότητα των υποκειµένων υποβάλλουν την περιοδική δήλωση ηλεκτρονικά 

µέσω του ειδικού δικτύου του TAXISnet ή µέσω των πιστωτικών ιδρυµάτων (τραπεζών) και 

του ∆ιατραπεζικού Συστήµατος ∆ΙΑΣ. Ωστόσο αν υφίστανται τεχνικές αδυναµίες υποβολής 

µε αυτούς τους τρόπους οι περιοδικές δηλώσεις δύνανται να υποβληθούν στη ∆.Ο.Υ. η οποία 

είναι αρµόδια για την υποβολή του φόρου εισοδήµατός τους, δηλαδή αυτή της έδρας τους. 

Τονίζεται ότι οι επιχειρήσεις που ενηµερώνουν βιβλία Γ΄ κατηγορίας πρέπει υποχρεωτικά να 

αποστέλλουν την δήλωσή τους µέσω TAXISnet.  

 

6.3.8.1 Χρόνος υποβολής περιοδικής δήλωσης Φ.Π.Α. 

 

Σύµφωνα µε την ΠΟΛ. 1060/18.4.2006 οι επιχειρήσεις οι οποίες τηρούν βιβλία Γ’ 

κατηγορίας υποβάλλουν την περιοδική δήλωση κάθε ηµερολογιακό µήνα και µέχρι τις 20 του 

επόµενου µήνα εν αντιθέσει µε τις επιχειρήσεις που τηρούν βιβλία Α’ και Β’ κατηγορίας οι 

οποίες υποβάλλουν την δήλωσή τους κάθε ηµερολογιακό τρίµηνο και µέχρι τις 20 του µήνα 

που ακολουθεί το τρίµηνο. Όταν προσκοµίζονται στη ∆.Ο.Υ. κατατίθενται ανάλογα µε το 

καταληκτικό ψηφίο του Α.Φ.Μ. του υπόχρεου εντός πέντε εργάσιµων ηµερών. Όταν 

υποβάλλονται ηλεκτρονικά για εµπρόθεσµες δηλώσεις µε χρεωστικό υπόλοιπο η τελευταία 
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ηµέρα υποβολής τους είναι η 26η ηµέρα του επόµενου µήνα από τη λήξη του τριµήνου ή του 

µήνα  ανάλογα ενώ ο χρόνος υποβολής των δηλώσεων µε πιστωτικό ή µηδενικό υπόλοιπο 

παρατείνεται µέχρι την τελευταία ηµέρα του επόµενου µήνα που ακολουθεί τη λήξη της 

φορολογικής περιόδου. 

 

6.3.8.2 Συµπλήρωση της περιοδικής δήλωσης 

 

Η περιοδική δήλωση περιλαµβάνει τις φορολογητέες εκροές, τις φορολογητέες 

εισροές, το Φ.Π.Α. που καταβάλλεται µε την Ειδική ∆ήλωση και τις πωλήσεις που 

απαλλάσσονται του Φ.Π.Α. όπως αντιστοιχούν σε κάθε φορολογική περίοδο. 

 

1. Φορολογητέες εκροές: Ως φορολογητέα εκροή εκλαµβάνεται το τίµηµα που 

αναγράφεται στο συµβόλαιο µεταβίβασης της ιδιοκτησίας και ο φόρος που 

αντιστοιχεί σε αυτό όπως παρουσιάζεται στην Ειδική ∆ήλωση Φ.Π.Α.. 

2. Φορολογητέες εισροές: Στις στήλες των φορολογητέων εισροών αναγράφονται οι 

αγορές που πραγµατοποιεί η επιχείρηση οι οποίες µπορεί να είναι αγορές υλικών, 

παγίων αλλά και οι υπηρεσίες που λαµβάνει και οι αντίστοιχοι φόροι που τις 

επιβαρύνουν.  

3. Φ.Π.Α. που καταβάλλεται µε την ειδική δήλωση: Στον κωδικό 402 αναγράφεται το 

ποσό αυτό του Φ.Π.Α. που προκύπτει από τη διαφορά του φόρου του δηλωθέντος 

τιµήµατος και του φόρου των εισροών που αναλογεί στο µεταβιβαζόµενο κτίσµα 

µέχρι το χρόνο της µεταβίβασης. Αποτελεί το φόρο που καταβλήθηκε βάσει δήλωσης 

µε την ειδική δήλωση και αναγράφεται στο πεδίο των λοιπών προστιθέµενων ποσών. 

Ο Φ.Π.Α. που υπολογίζεται µε βάση τον έλεγχο του προϊσταµένου της ∆.Ο.Υ. δεν 

αναγράφεται στην περιοδική δήλωση. 

4. Πωλήσεις που εξαιρούνται από το Φ.Π.Α.: Οι πωλήσεις που απαλλάσσονται του 

Φ.Π.Α. ενδέχεται να είναι η πώληση Α’ κατοικίας ή οι πωλήσεις ακινήτων µέχρι τις 

31/12/2005. Τα ποσά αυτών αναγράφονται στο πεδίο των απαλλασσόµενων χωρίς 

δικαίωµα έκπτωσης εκροών.  

 

Τονίζεται ότι µια επιχείρηση που ασκεί και άλλη δραστηριότητα εκτός από τον κλάδο 

της ανέγερσης οικοδοµών µπορεί να καταθέτει µια περιοδική δήλωση για το σύνολο των 

δραστηριοτήτων της, καταχωρώντας µαζί τόσο τις εκροές από τον κλάδο των οικοδοµών όσο 
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και από τον κλάδο π.χ. της εµπορίας υποδηµάτων, ενώ µε τον ίδιο τρόπο καταχωρεί και τις 

εισροές. 

Ακόµα οι επιχειρήσεις που δηλώνουν ότι βρίσκονται σε αδράνεια ή οι εργασίες τους 

έχουν ανασταλεί δεν υποβάλλουν περιοδικές δηλώσεις εφόσον υποβάλλουν δήλωση 

µεταβολών. 

 

Αντιµετώπιση πώλησης διαµερίσµατος ως α’ κατοικίας 

Σύµφωνα µε την παράγραφο 1 του άρθρου 22 του Κώδικα Φ.Π.Α. οι επιχειρήσεις που 

παραδίδουν νεόδµητα ακίνητα σε δικαιούχους απαλλαγής από το φόρο µεταβίβασης κατά την 

απόκτηση Α’ κατοικίας δεν έχουν δικαίωµα να εκπέσουν το Φ.Π.Α.. Ακόµα στην παράγραφο 

6β του άρθρου 31 του Κώδικα Φ.Π.Α. ορίζεται ότι µπορεί να επιτραπεί στις επιχειρήσεις ή 

αυτές να υποχρεωθούν να ενεργήσουν την έκπτωση ανάλογα µε την πραγµατική διάθεση των 

αγαθών ή την χρήση των υπηρεσιών που λαµβάνουν. 

Κατά την πώληση νεόδµητου ακινήτου µε απαλλαγή Α’ κατοικίας ο φόρος που 

αναλογεί στο ακίνητο θα πρέπει να συµπεριληφθεί στα αφαιρούµενα ποσά του φόρου 

εισροών της περιοδικής δήλωσης. Εάν παραδίδεται ιδιοκτησία µη αποπερατωµένη αλλά στο 

στάδιο της κατασκευής τα αφαιρούµενα ποσά προκύπτουν από τη φορολογική περίοδο που 

µεταβιβάζεται το ακίνητο για τον φόρο εισροών µέχρι τότε και στη συνέχεια σε κάθε 

φορολογική περίοδο που πραγµατοποιούνται αγορές για τη συγκεκριµένη ιδιοκτησία. 

 

Ενδοκοινοτικές αποκτήσεις 

Ως ενδοκοινοτική απόκτηση ορίζεται η πράξη µε την οποία ένα άτοµο αποκτά το 

δικαίωµα να κατέχει ως κύριος ενσώµατα αγαθά τα οποία αποστέλλονται από προµηθευτές 

που δραστηριοποιούνται σε άλλο µέλος της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Στην περίπτωση που η επιχείρηση αγοράζει µε ενδοκοινοτική απόκτηση αγαθά τα 

οποία θα χρησιµοποιηθούν σε παλαιά οικοδοµή δηλαδή πριν την 1/1/2006 δεν µπορεί να 

εκπέσει το Φ.Π.Α. τους καθώς αποτελεί κόστος για αυτή. Έτσι θα συµπληρωθούν οι κωδικοί 

των εκροών της περιοδικής δήλωσης και ο κωδικός 341 των ενδοκοινοτικών συναλλαγών. 

Εάν τα αγαθά αυτά χρησιµοποιηθούν και σε παλαιά και σε νεόδµητη οικοδοµή τότε η 

αξία της ενδοκοινοτικής απόκτησης θα αναγραφεί και στις εισροές και στις εκροές και στον 

κωδικό 341 προκειµένου να καταβληθεί ο Φ.Π.Α. που αντιστοιχεί στην Ελλάδα.  
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6.3.9 Εκκαθαριστική δήλωση Φ.Π.Α. 

Η εκκαθαριστική δήλωση είναι από τις πιο σηµαντικές ετήσιες υποχρεώσεις µιας 

επιχείρησης. Αποτελεί µια δήλωση η οποία υποβάλλεται στη λήξη της διαχειριστικής 

περιόδου στην οποία αναφέρεται και περιλαµβάνει τα δεδοµένα των περιοδικών δηλώσεων 

συγκεντρωτικά.  

Με τη δήλωση αυτή γίνεται ο διακανονισµός του φόρου των παγίων και ο 

διακανονισµός του φόρου των κοινών εισροών. 

Υποκείµενοι στο Φ.Π.Α. είναι οι επιτηδευµατίες που διενεργούν φορολογητέες 

πράξεις αλλά και απαλλασσόµενες µε δικαίωµα έκπτωσης του φόρου. Ακόµα οι οικοδοµικές 

επιχειρήσεις και οι ευκαιριακοί κατασκευαστές έχουν την υποχρέωση εκκαθαριστικής 

δήλωσης. 

Η συγκεκριµένη δήλωση υποβάλλεται σε τρία αντίτυπα στη ∆.Ο.Υ. της έδρας του 

υποκειµένου όπου αυτός υπαγόταν κατά τη λήξη της διαχειριστικής περιόδου. Κατ’ εξαίρεση, 

οι εποχιακές επιχειρήσεις και οι επιχειρήσεις που έχουν την έδρα τους σε νησί το οποίο δεν 

έχει παράρτηµα της ∆.Ο.Υ. µπορούν να αποστέλλουν την εκκαθαριστική τους δήλωση στην 

αρµόδια ∆.Ο.Υ. µε συστηµένη επιστολή επισυνάπτοντας τραπεζική επιταγή εάν προκύπτει 

ποσό για καταβολή. 

 

6.3.9.1 Χρόνος υποβολής εκκαθαριστικής δήλωσης Φ.Π.Α. 

 

Σύµφωνα µε την ΠΟΛ. 1141/13.11.2009 η εκκαθαριστική δήλωση υποβάλλεται για 

επιχειρήσεις των οποίων η διαχειριστική περίοδος λήγει µέχρι την 31.12.2009 µέχρι τις 

8.3.2010 για υποκείµενους οι οποίοι τηρούν βιβλία Α’ και Β’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ. και 

µέχρι τις 10.5.2010 για υποκείµενους οι οποίοι κατά τη λήξη της διαχειριστικής περιόδου 

τηρούν βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ. καθώς και το ∆ηµόσιο. Η υποβολή των 

εκκαθαριστικών δηλώσεων πραγµατοποιείται ανάλογα µε το τελευταίο ψηφίο του Α.Φ.Μ. 

του υποκειµένου και ολοκληρώνεται µέσα σε έντεκα ηµέρες. 

Για υποκείµενους των οποίων η διαχειριστική περίοδος λήγει άλλη ηµεροµηνία η 

δήλωση υποβάλλεται µέχρι την 20η ηµέρα του τρίτου µήνα από το τέλος της διαχειριστικής 

περιόδου εάν τηρούν βιβλία Α’ και Β’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ. ενώ επί τήρησης βιβλίων Γ’ 

κατηγορίας την υποβάλλουν µέχρι την 20ή ηµέρα του πέµπτου µήνα από το τέλος της λήξης 

της διαχειριστικής περιόδου. 

Υπογραµµίζεται ακόµα πως οι επιχειρήσεις που τηρούν Γ’ κατηγορίας βιβλία 

υποχρεώνονται να αποστέλλουν ηλεκτρονικά την εκκαθαριστική τους δήλωση. 
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Η εκκαθαριστική δήλωση µε τη χρήση της ηλεκτρονικής µεθόδου µέσω του δικτύου 

του TAXISnet υποβάλλεται από τις 8.2.2010 µέχρι την 22.3.2010 για υποκείµενους που 

τηρούν βιβλία Α’ και Β’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ. και µέχρι την 25.5.2010 για υποκείµενους 

που τηρούν βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ.. 

Στην περίπτωση γενικής ή τοπικής αργίας οι ηµεροµηνίες υποβολής των δηλώσεων 

παρατείνονται µία ηµέρα. 

 

Προσδιορισµός του εκπιπτόµενου φόρου 

Οι επιχειρήσεις ασκούν πράξεις αγοράς αγαθών ή λήψης υπηρεσιών. Κάποιες από 

αυτές τις πράξεις επιβαρύνονται µε Φ.Π.Α., ενώ για άλλες δεν παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης 

καθώς δεν περιλαµβάνουν Φ.Π.Α.  

Λαµβάνοντας υπόψη τα όσα αναφέρει η ΠΟΛ. 1056/11.2.2002 όσον αφορά στις 

πράξεις για τις οποίες δεν παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης, ο εκπιπτόµενος φόρος ορίζεται σε 

ποσοστό επί τοις εκατό του συνολικού ποσού του φόρου των κοινών εισροών (παγίων, 

γενικών εξόδων) που βαρύνουν τις δραστηριότητες της επιχείρησης. Το ποσοστό αυτό 

βρίσκεται µε βάση κλάσµα που έχει ως αριθµητή το ποσό του ετήσιου κύκλου εργασιών 

χωρίς Φ.Π.Α., που αφορά σε πράξεις για τις οποίες παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης του φόρου 

και ως παρονοµαστή το ποσό των πράξεων για τις οποίες παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης, 

καθώς και των πράξεων για τις οποίες δεν παρέχεται δικαίωµα έκπτωσης. 

Πιο συγκεκριµένα στο θέµα των ακινήτων υπάρχουν επίσης πωλήσεις οι οποίες 

πραγµατοποιούνται και υπάγονται στο Φ.Π.Α. και άλλες που εξαιρούνται αυτού. 

Παραδείγµατα τέτοιων εξαιρέσεων αποτελούν η πώληση διαµερίσµατος ως Α’ κατοικίας, ή η 

πώληση καταστήµατος η οποία πραγµατοποιείται πριν την 1/1/2006. Και σε αυτές τις πράξεις 

η επιχείρηση ενεργεί εφαρµόζοντας το αντίστοιχο κλάσµα. 

 

6.4 Ειδικές υποχρεώσεις 

 

Οι υποκείµενοι στο φόρο αναλαµβάνουν επιπροσθέτως κάποιες ειδικές υποχρεώσεις 

οι οποίες παρουσιάζονται αναλυτικά παρακάτω. 

 

6.4.1  Κατασκευή ακινήτου από νοµικό κερδοσκοπικού χαρακτήρα 

πρόσωπο 

Κατά την κατασκευή ακινήτου από νοµικού χαρακτήρα κερδοσκοπικό πρόσωπο 

διακρίνονται οι παρακάτω κατηγορίες: 
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1) Ανέγερση ακινήτου και µεταβίβαση όλων ή κάποιων ιδιοκτησιών 

Σε περίπτωση που νοµικό κερδοσκοπικό πρόσωπο ανεγείρει οικοδοµή είτε µε 

αντιπαροχή ώστε να µεταβιβάσει όλες τις ιδιοκτησίες ή κάποιες από αυτές και κάποιες να 

ιδιοχρησιµοποιήσει σαν επενδυτικό αγαθό σε φορολογητέα ή µη δραστηριότητα είτε µε 

ανάθεση εργολαβίας τότε για τις πράξεις του αυτές είναι υποκείµενος στο Φ.Π.Α.. Από 

1/1/2006 έχει όλες τις υποχρεώσεις των κατασκευαστικών επιχειρήσεων. 

2) Ανέγερση ακινήτου ως επενδυτικό αγαθό 

Για αυτή την πράξη του το νοµικό κερδοσκοπικό πρόσωπο που κατασκευάζει ακίνητο 

ως επενδυτικό αγαθό, δεν αποκτά τα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της κατασκευαστικής 

επιχείρησης. Εν τούτοις πρέπει να παρακολουθεί επί πέντε έτη το επενδυτικό αγαθό και τον 

εφ’ άπαξ διακανονισµό , εφόσον λήξει η χρησιµοποίησή του σε φορολογητέα δραστηριότητα 

µέσα στο διάστηµα αυτό. 

 

6.4.2  Προϋπολογιστικό και απολογιστικό κόστος 

 

1) Αντιπαροχή 

Μια επιχείρηση κατασκευάζει πολυκατοικία µε 5 διαµερίσµατα και το κάθε 

διαµέρισµα καταλαµβάνει 200 χιλιοστά του οικοπέδου. Ο κύριος του οικοπέδου θα λάβει ως 

αντιπαροχή τα  2 διαµερίσµατα τα οποία ως ποσοστό εκφράζονται στα 400‰ ενώ ο 

εργολάβος θα πάρει 3 διαµερίσµατα εκφρασµένα σε ποσοστό ως 600‰. Η κατανοµή του 

προϋπολογιστικού και του απολογιστικού κόστους γίνεται µόνο στις ιδιοκτησίες που αποκτά 

η επιχείρηση. Εποµένως στο παράδειγµα θα γίνει στα 3 διαµερίσµατα της κατασκευάστριας 

επιχείρησης και στο έντυπο του απολογιστικού κόστους θα αναγραφεί το ποσοστό που 

αντιστοιχεί σε κάθε διαµέρισµα αλλά όχι προς 1000 αλλά προς 600 δηλαδή 300/600. Τα 2 

διαµερίσµατα του οικοπεδούχου θα αναγραφούν στο έντυπο αυτό για πληροφοριακούς 

λόγους χωρίς να κατανέµεται το κόστος σε αυτά µε την ένδειξη κτίσµατα οικοπεδούχου. 

2) Μελλοντική αύξηση συντελεστή δόµησης 

Όπως έχει αναφερθεί προηγουµένως συναντάται συχνά το ενδεχόµενο η 

κατασκευαστική επιχείρηση να κρατά κάποια χιλιοστά του οικοπέδου για µελλοντική αύξηση 

του συντελεστή δόµησης. Εφόσον κρατηθούν λοιπόν 300 χιλιοστά του οικοπέδου το 

προϋπολογιστικό και το απολογιστικό κόστος θα κατανεµηθούν µε βάση τη συµµετοχή της 

κάθε ιδιοκτησίας όχι ως προς 1000 αλλά ως προς 700. 
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6.4.3 Πώληση ακινήτου από οικοπεδούχο το οποίο απέκτησε µε 

αντιπαροχή 

 

1) Πώληση από ιδιώτη: 

Κατά αυτή την πράξη δεν συναντάται Φ.Π.Α. αλλά επιβάλλεται Φόρος Μεταβίβασης 

Ακινήτου σύµφωνα µε την ΠΟΛ. 1083/25.5.2006. 

2) Πώληση από νοµικό κερδοσκοπικό πρόσωπο: 

Στην περίπτωση κατά την οποία ένα νοµικό κερδοσκοπικό πρόσωπο πωλεί ακίνητο το 

οποίο έχει αποκτήσει µε αντιπαροχή για την ενέργειά του αυτή θα υπαχθεί σε Φ.Π.Α. 

 

6.4.4  Μεταβίβαση ηµιτελούς ακινήτου 

 

Συναντάται συχνά η µεταβίβαση ακινήτου το οποίο παραδίδεται ηµιτελές. Ο 

κατασκευαστής έχει την υποχρέωση να εκτελέσει όλες τις εργασίες µέχρι το στάδιο που έχει 

συµφωνηθεί µε τον οικοπεδούχο οπότε εξάγεται το πραγµατικό απολογιστικό κόστος του 

ακινήτου. Εν τούτοις ενδέχεται να µην έχουν ολοκληρωθεί οι εργασίες σε όλη την οικοδοµή 

οπότε δεν µπορεί να υποβληθεί  το έντυπο του απολογιστικού κόστους. Έτσι δίνεται η 

δυνατότητα να κατατεθεί το εν λόγω έντυπο µε το οποίο προκύπτει το απολογιστικό κόστος 

του µεταβιβαζόµενου ακινήτου ως προσωρινό και µε το πέρας των εργασιών της οικοδοµής 

υποβάλλεται το συνολικό απολογιστικό κόστος. Το κόστος κάθε ακινήτου θα προκύπτει µε 

βάση τα χιλιοστά που του αναλογούν επί του κόστους κατασκευής µέχρι και το στάδιο που 

είχε συµφωνηθεί ότι θα παραδοθεί. 

 

6.4.5  Γνωστοποίηση χρησιµοποίησης ακινήτου 

 

Η γνωστοποίηση χρησιµοποίησης ακινήτου υποβάλλεται σε κάθε περίπτωση που 

χρησιµοποιείται ένα ακίνητο που κατασκευάστηκε ως εµπορεύσιµο στοιχείο επιχείρησης, ως 

πάγιο σε φορολογητέα δραστηριότητα, καθώς και για ακίνητο που απαλλοτριώνεται. Ο 

χρόνος υποβολής της είναι ο χρόνος που υποβάλλεται και η  περιοδική δήλωση Φ.Π.Α. της 

οικείας φορολογικής περιόδου κατά την οποία ξεκίνησε η χρησιµοποίηση.  
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6.5 Υποχρεώσεις συµβολαιογράφων και υποθηκοφυλάκων 

 

Ο Ν.2522/2006 στο άρθρο 37 ορίζει τις υποχρεώσεις των συµβολαιογράφων σχετικά 

µε την µεταβίβαση νεόδµητων ακινήτων.  

Αναλυτικά αναφέρει πως οι συµβολαιογράφοι εάν δεν αποκτούν θεωρηµένα 

αντίγραφα της ειδικής δήλωσης µε σχετικά διπλότυπα καταβολής του φόρου δεν θα πρέπει να 

συντάσσουν έγγραφα µεταβίβασης ακινήτων. Ακόµη υποχρεούνται να αναγράφουν τον 

αύξοντα αριθµό της ειδικής δήλωσης και του σχετικού διπλοτύπου καταβολής του φόρου το 

οποίο πιστοποιεί ότι πληρώθηκε ο φόρος και χρησιµεύει στον περιορισµό της φοροδιαφυγής. 

Τα συµβόλαια που συντάσσουν πρέπει να είναι ακέραια και ειδικότερα στην περίπτωση κατά 

την οποία αυτός που αποκτά το ακίνητο είναι επιτηδευµατίας επιβάλλεται η συµπλήρωση 

αναλυτικών στοιχείων η οποία περιλαµβάνει το τίµηµα που έχει δηλωθεί, το φόρο που 

αναλογεί και το φόρο που θα καταβληθεί.  

Οι υποθηκοφύλακες είναι υποχρεωµένοι να αρνηθούν τη µεταγραφή σύµβασης ή 

δικαστικής απόφασης ή µεταβίβασης ακινήτων εάν δεν τους προσκοµιστεί η ειδική δήλωση 

Φ.Π.Α. Η υποχρέωση προσκόµισης αντιγράφου της ειδικής δήλωσης ακινήτου δεν υπάρχει 

στην περίπτωση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, καθώς στην περίπτωση αυτή 

εισπράττεται αποζηµίωση, η οποία είναι εκτός πεδίου εφαρµογής Φ.Π.Α. και δεν 

υποβάλλεται δήλωση. 

 

  

ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΕΒ∆ΟΜΟ 

 

ΠΑΡΑ∆ΕΙΓΜΑΤΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΓΕΣ 

 

7.1 Εφαρµογή Περιοδικής δήλωσης 

 

Για την συµπλήρωση και υποβολή των περιοδικών δηλώσεων Φ.Π.Α. των 

επιχειρήσεων που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση οικοδοµών, λόγω 

ιδιαιτεροτήτων που προκύπτουν στον προσδιορισµό του φόρου παρατίθενται κάποια 

παραδείγµατα και δίνονται οι απαραίτητες διευκρινήσεις.  

 



 61

7.1.1 Εκροές- φόρος εκροών 

 

Στην περίπτωση της πώλησης ακινήτου στις φορολογητέες εκροές, στους κωδικούς 

303 ή 306 θα αναγράφεται το τίµηµα ή αλλιώς αξία του συµβολαίου µεταβίβασης, όπως αυτή 

παρουσιάζεται από τη στήλη βάσει δήλωσης της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. Ο αναλογούν 

φόρος των εκροών, στους κωδικούς 333 ή 336 αντικατοπτρίζει το φόρο όπως προκύπτει από 

το γινόµενο του πολλαπλασιασµού των φορολογητέων εκροών επί τον συντελεστή Φ.Π.Α. 

που ισχύει ο οποίος είναι 23%. 

Κατά την αυτοπαράδοση ακινήτου οι φορολογητέες εκροές ( κωδικοί 303 ή 306) 

συµπληρώνονται µε βάση την αξία του κόστους κατασκευής όπως προκύπτει από τη στήλη 

βάσει δήλωσης της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α., ενώ ο αναλογούν φόρος εκροών ( κωδικοί 333 ή 

336) προκύπτει από τον πολλαπλασιασµό του ποσού των φορολογητέων εκροών επί του 

συντελεστή Φ.Π.Α. 23%. 

Όταν δίδεται ένα ακίνητο µε αντιπαροχή στις φορολογητέες εκροές ( κωδικοί 303 ή 

306) υπολογίζεται η αξία που αναφέρεται στο στοιχείο παράδοσης κτισµάτων, όπως αυτή 

αναγράφεται οµοίως στην ειδική δήλωση Φ.Π.Α. και ο φόρος που αναλογεί στις εκροές 

(κωδικοί 333 ή 336) συµπληρώνεται µε βάση τον πολλαπλασιασµό των φορολογητέων 

εκροών επί τον συντελεστή Φ.Π.Α. ο οποίος είναι 23%. 

Στη συνέχεια δίδονται παραδείγµατα εφαρµογών: 

 

1) Η κατασκευαστική επιχείρηση «ΦΑΚΟΣ Α.Ε.» πώλησε στον Απόστολο 

Κατσιβάλη στις 23/8/2010 ένα διαµέρισµα πολυκατοικίας επί της οδού Μητροπόλεως 134 

στην Πάτρα. Το τίµηµα το οποίο έχει δηλωθεί µε την ειδική δήλωση Φ.Π.Α. είναι 50.000,00 

ευρώ, η αντικειµενική αξία είναι 65.000,00 ευρώ και το προϋπολογιστικό κόστος ανέρχεται 

στο ποσό των 78.500,00 ευρώ. Ως φορολογητέα εκροή θα αναγραφεί το ποσό των 50.000,00 

ευρώ και ο Φ.Π.Α. που αναλογεί θα είναι (50.000,00*23%) 11.500,00 ευρώ. 

 

 

α 

ΕΚΡΟΕΣ φορολογητέες (πωλήσεις αγαθών, 

παροχή Υπηρεσιών κλπ) 

ΕΝ∆ΟΚ.ΑΠΟΚΤ.&ΠΡΑΞ.ΛΗΠΤΗ 

Συντ 

Φ.Π.Α

% 

 

ΦΟΡΟΣ ΕΚΡΟΩΝ που αναλογεί  

1.ΕΚΡΟΕΣ, 

ΕΝ∆ΟΚ.ΑΠΟΚΤΗΣΕΙΣ & 

ΠΡΑΞΕΙΣ ΛΗΠΤΗ σε λοιπή 

Ελλάδα εκτός από τα νησιά 

Αιγαίου 

301  11 331  

302   332  

303 50.000,00 23 333 11.500,00 
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Στον κωδικό 310 αναγράφεται η αξία των πωλήσεων που απαλλάσσονται ή 

εξαιρούνται από το Φ.Π.Α. όπως είναι η πώληση ακινήτου µε απαλλαγή Α’ κατοικίας ή η 

πώληση ακινήτου µε άδεια κατασκευής εκδοθείσα µέχρι την 31.12.2005 ή µετά την 1.1.2006 

εφ’ όσον συντρέχουν οι προϋποθέσεις εξαίρεσης. 

 

2) Στις 2/9/2010 η επιχείρηση πώλησε στον Πέτρο Παππά ένα διαµέρισµα επί της 

οδού Αναγνωστοπούλου 231 στο Αιγάλεω ο οποίος δικαιούται απαλλαγής από το Φ.Π.Α. 

λόγω Α’ κατοικίας. Η αξία του διαµερίσµατος ανέρχεται σε 80.000,00 ευρώ. 

 

Εκροές φορολογητέες εκτός 

Ελλάδος µε δικαίωµα έκπτωσης 

308  

Ενδοκ. παραδ. εξαγωγές & 

Λοιπές εκροές απαλ/νες µε δικ.εκπτ. 

309  

Εκροές απαλ/νες & εξαιρ. 

Χωρίς δικαίωµα έκπτωσης 

310 80.000,00 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΚΡΟΩΝ 311 80.000,00 

 

7.1.2 Εισροές- φόρος εισροών 

 

Όπως ειπώθηκε και στην ανάλυση των διατάξεων (µέρος Α’ της εργασίας) όσον 

αφορά στις εισροές στον κλάδο των οικοδοµικών επιχειρήσεων ισχύουν τα ανάλογα που 

ισχύουν στις υπόλοιπες επιχειρήσεις που υπάγονται στο Φ.Π.Α. Εποµένως στους κωδικούς 

351,352,353 αναγράφονται οι αξίες (αγορές πρώτων και βοηθητικών υλών, παγίων) και ο 

Φ.Π.Α. που αναλογεί σε αυτές  στους αντίστοιχους κωδικούς 371,372,373. Στον κωδικό 357 

προκύπτουν τα έξοδα που πραγµατοποιεί η επιχείρηση και ο Φ.Π.Α. που αντιστοιχεί σε αυτά 

στον κωδικό 377. 

Το παράδειγµα που έπεται εξηγεί σαφέστερα τα προλεγόµενα. Η κατασκευαστική 

επιχείρηση «ΦΑΚΟΣ Α.Ε.» αγόρασε στις 12/9/2010 για µια οικοδοµή 20 πόρτες αξίας 

50.000,00 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 23% (50.000,00*23%=11500) και 500 πλακάκια αξίας 

200.000,00 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 23% (200.000,00*23%=46.000,00). Στην περιοδική δήλωση 

που θα υποβάλει θα αναγράψει τα ποσά των αγορών που πραγµατοποίησε στους αντίστοιχους 

κωδικούς. 
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β 

ΕΙΣΡΟΕΣ φορολογητέες (αγορές, εισαγωγές κλπ) 

ΕΝ∆ΟΚΟΙΝΟΤ.ΑΠΟΚΤΗΣΕΙΣ.& ΠΡΑΞΕΙΣ ΛΗΠΤΗ 

Συντ 

Φ.Π.Α

% 

 

ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΡΟΩΝ  

που αναλογεί  

1.ΕΙΣΡΟΕΣ, 

ΕΝ∆ΟΚ.ΑΠΟΚΤΗΣΕΙΣ  

ΕΙΣΑΓΩΓΕΣ ΚΑΙ 

ΠΡΑΞΕΙΣ ΛΗΠΤΗ 

 σε λοιπή Ελλάδα εκτός από 

τα νησιά  Αιγαίου 

351  11 331  

352   332  

 

353 

 

250.000,00 

 

23 

 

333 

 

57.500,00 

 

Η ίδια επιχείρηση κατέβαλε για ενοίκιο 1.000,00 ευρώ και πλήρωσε αµοιβή για το 

λογιστή της 1.200,00 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 23% (1.200,00*23%=276,00). 

 

∆απάνες γεν. έξοδα 

φορολογητέα 

 

357 

 

2.200,00 

Φ.Π.Α. 

∆ΑΠ. 

 

377 

 

276,00 

 

 

7.2. Εφαρµογή υπολογισµού Φ.Π.Α. βάσει ειδικής δήλωσης 

 

Ο Φ.Π.Α. που καταβάλλεται βάσει δήλωσης από τον υπόχρεο και προκύπτει από τη 

διαφορά του φόρου µεταξύ του τιµήµατος που έχει δηλωθεί και του φόρου των εισροών που 

αναλογεί στη µεταβιβαζόµενη ιδιοκτησία µέχρι και την ηµεροµηνία  της µεταβίβασης, 

αναγράφεται στον κωδικό 402 της περιοδικής δήλωσης. 

Για παράδειγµα η επιχείρηση «ΦΑΚΟΣ Α.Ε.» µεταβιβάζει διαµέρισµα στην οδό 

Κιµώλου στις 5/9/2010 µε δηλούµενο τίµηµα 300.000,00 ευρώ, µε προϋπολογιστικό κόστος 

200.000,00 ευρώ και µε αντικειµενική αξία 240.000,00 ευρώ. Ο συνολικός Φ.Π.Α. των 

εισροών µέχρι και το χρόνο της µεταβίβασης είναι 38.000,00 ευρώ και η συµµετοχή του 

διαµερίσµατος ανέρχεται σε ποσοστό 10%. Ο Φ.Π.Α. ο οποίος θα καταβληθεί βάσει δήλωσης 

υπολογίζεται ως εξής: 
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Το ποσό των 65.200,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 402 της περιοδικής δήλωσης 

του µηνός Σεπτεµβρίου ως εξής: 
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δ ΠΡΟΣΤΙΘΕΜΕΝΑ ΠΟΣΑ ΣΤΟ 

ΣΥΝΟΛΟ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΡΟΩΝ 

Πιστωτικό υπόλοιπο 

προηγ. φορολ. περιόδου 

401  

Φ.Π.Α. έκτακτης δήλωσης 

Λοιπά προστιθ. ποσά 

402  

65.200,00 

Χρεωστικό αρχικής δήλωσης 403  

 

7.3 Εφαρµογή υπολογισµού Φ.Π.Α. βάσει ελέγχου 

 

Ο Φ.Π.Α. που καταβάλλεται από τον υποκείµενο και ο οποίος προκύπτει µε βάση τον 

έλεγχο που πραγµατώνει ο προϊστάµενος της ∆.Ο.Υ. δεν αναγράφεται στην περιοδική 

δήλωση διότι αποτελεί διαφορά φορολογικού ελέγχου. 

Για παράδειγµα η ίδια επιχείρηση µεταβιβάζει στις 2/10/2010 ένα διαµέρισµα µε 

τίµηµα 130.000,00 ευρώ, µε αντικειµενική αξία 160.000,00 ευρώ και µε προϋπολογιστικό 

κόστος 100.000,00 ευρώ. Ο συνολικός φόρος εισροών µέχρι και την ηµεροµηνία 

µεταβίβασης ανέρχεται στο ποσό των 19.000,00 ευρώ και το ποσοστό συµµετοχής κάθε 

διαµερίσµατος είναι 10%. Τα ποσά των φόρων βάσει δήλωσης και βάσει ελέγχου φαίνονται 

στον παρακάτω πίνακα. 
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Το ποσό των 28.000,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 402 της περιοδικής δήλωσης 

του µηνός Οκτωβρίου, ενώ το ποσό των 8.800,00 ευρώ δεν θα συµπεριληφθεί στην περιοδική 

δήλωση. 
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∆ ΠΡΟΣΤΙΘΕΜΕΝΑ ΠΟΣΑ ΣΤΟ 

ΣΥΝΟΛΟ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΡΟΩΝ 

Πιστωτικό υπόλοιπο 

προηγ. φορολ. περιόδου 

401  

Φ.Π.Α. έκτακτης δήλωσης 

Λοιπά προστιθ. ποσά 

402  

28.000,00 

Χρεωστικό αρχικής δήλωσης 403  

 

7.4.1 ProRata στην περιοδική δήλωση 

 

Σε περίπτωση πώλησης ακινήτου σε δικαιούχο απαλλαγής λόγω πρώτης κατοικίας ο 

φόρος των εισροών που αναλογεί στο ακίνητο αυτό και τον οποίο η επιχείρηση δεν έχει 

δικαίωµα να εκπέσει τον αναγράφει στον κωδικό 411 της περιοδικής δήλωσης Φ.Π.Α.  

 

Παράδειγµα: 

Η επιχείρηση «ΚΑΠΛΑΝΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ Ο.Ε.» η οποία τηρεί βιβλία Β’ κατηγορίας του 

Κ.Β.Σ. πωλεί στις 2/8/2010 ένα διαµέρισµα ως Α’ κατοικία έχοντας διαµορφωθεί συνολικό 

κόστος οικοδοµής 147.000,00 ευρώ µε Φ.Π.Α. 33.810,00 ευρώ και η συµµετοχή του κάθε 

διαµερίσµατος στο οικόπεδο είναι 10%. 

 

Φ.Π.Α ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ 

Φ.Π.Α ΠΟΥ ΑΝΑΛΟΓΕΙ 

ΣΤΗΝ Α’ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

33.810,00 10% 3.381,00 

  

Το ποσό των 3.381,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 411 της περιοδικής δήλωσης 

του Οκτωβρίου. 

 

∆ ΑΦΑΙΡΟΥΜΕΝΑ ΠΟΣΑ ΑΠΟ ΤΟ 

ΣΥΝΟΛΟ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΡΟΩΝ 

Φ.Π.Α. εισροών που πρέπει να 

µειωθεί βάσει ProRata 

411  

Χρεωστικό µέχρι 3 € προηγ. Φορ. 

Περιόδου & λοιπά αφαιρ. Ποσά 

412  

3.381,00 
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Στις 12/12/2010 το συνολικό κόστος της οικοδοµής ανερχόταν σε 220.000,00 ευρώ µε 

Φ.Π.Α. 50.600,00 ευρώ. 

 

ΣΥΝΟΛΙΚΟΣ 

Φ.Π.Α. 

ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

Φ.Π.Α. 

ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

ΜΕΧΡΙ 

2/8/2010 

 

 

∆ΙΑΦΟΡΑ 

 

ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ 

Α’ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 

 

Φ.Π.Α. ΠΟΥ 

ΑΝΑΛΟΓΕΙ 

ΣΤΗΝ Α’ 

ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

50.600,00 33.810,00 16.790,00 10% 1.679,00 

 

Το ποσό των 1.679,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 411 της περιοδικής δήλωσης 

του τριµήνου. 

 

7.5 ProRata στην εκκαθαριστική δήλωση  

 

Τα όσα ισχύουν στην περιοδική δήλωση όσον αφορά στις πωλήσεις που δεν 

υπάγονται στο φόρο, ισχύουν και στην εκκαθαριστική δήλωση. Για να προσδιοριστεί το 

εκπιπτόµενο και το µη εκπιπτόµενο ποσό του φόρου των κοινών εισροών εφαρµόζεται το 

κλάσµα ProRata.  

 

(α) ΕΚΡΟΕΣ ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΕΣ ΜΕ ∆ΙΚΑΙΩΜΑ ΕΚΠΤΩΣΗΣ 

(β) ΕΚΡΟΕΣ ΑΠΑΛΛΑΣΣΟΜΕΝΕΣ ΜΕ ∆ΙΚΑΙΩΜΑ ΕΚΠΤΩΣΗΣ 

(γ) ΕΚΡΟΕΣ ΑΠΑΛΛΑΣΣΟΜΕΝΕΣ ΧΩΡΙΣ ∆ΙΚΑΙΩΜΑ ΕΚΠΤΩΣΗΣ 

 

     α + β          Χ100                

 (α) + (β) +(γ)             

Το οριστικό ποσό µείωσης του φόρου κοινών εισροών προκύπτει  από τη διαφορά του 

100 µε το στρογγυλοποιηµένο ποσοστό.       

 

7.6 Εφαρµογή πενταετούς διακανονισµού 

 

Πενταετής διακανονισµός του Φ.Π.Α. των εισροών υφίσταται σε περίπτωση που 

επιχείρηση που κατασκευάζει οικοδοµές, ιδιοχρησιµοποιήσει κάποιο ακίνητο για τις ανάγκες 

της σε φορολογητέα δραστηριότητα, οπότε το ακίνητο αυτό θεωρείται ως επένδυση.               
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Εάν το ακίνητο πωληθεί πριν τη λήξη της πενταετίας η επιχείρηση υποχρεούται να 

αποδώσει το Φ.Π.Α. που αναλογεί στο έτος πώλησης και στα υπόλοιπα έτη µέχρι το πέρας 

της πενταετίας. 

Εάν το ακίνητο πωληθεί µετά την παρέλευση των πέντε ετών δεν συνίσταται 

υποχρέωση καταβολής του Φ.Π.Α. δεδοµένου ότι το ακίνητο δεν θα είναι πλέον καινούργιο. 

Έστω ότι η κατασκευαστική επιχείρηση «ΜΠΕΤΟΝ Ο.Ε.» η οποία τηρεί βιβλία Β’ 

κατηγορίας του Κ.Β.Σ. από τις 5/7/2010 ιδιοχρησιµοποιεί ένα καινούργιο διαµέρισµα ως 

ασφαλιστικό γραφείο από αυτά που ανήγειρε µε σκοπό να τα µεταπωλήσει. Η αξία του 

ανέρχεται σε 230.000,00 ευρώ.  

Η επιχείρηση υπέβαλε την κατάλληλη γνωστοποίηση για τη χρησιµοποίηση του 

ακινήτου, που κατασκευάστηκε ως εµπορεύσιµο στοιχείο επιχείρησης, ως παγίου σε 

φορολογητέα δραστηριότητα. Η γνωστοποίηση αυτή υποβλήθηκε µαζί µε την περιοδική 

δήλωση Φ.Π.Α. της περιόδου κατά την οποία άρχισε η χρησιµοποίηση του ακινήτου, ήτοι του 

Σεπτεµβρίου.  

Στις 16/6/2013 η επιχείρηση πώλησε το διαµέρισµα αντί του ποσού των 260.000,00 

ευρώ.  

Το ποσό του Φ.Π.Α. ανέρχεται σε 52.900,00 ευρώ (230.000,00 Χ 23%). Ο 

διακανονισµός του πραγµατοποιείται στο διάστηµα µιας πενταετίας ως εξής: 

 

 2010 2011 2012 2013 2014 

Φ.Π.Α. 

διακανονισµού 

10.580,00 10.580,00 10.580,00 10.580,00 10.580,00 

 

Η επιχείρηση υποχρεούται µέχρι 16/6/2014 να διακανονίσει το Φ.Π.Α. για τα έτη 

2013 και 2014, ο οποίος είναι 21.160,00 ευρώ (10.580,00 Χ 2). 

 

7.7 Εφαρµογή ειδικής δήλωσης σε άλλη περίοδο από την υπογραφή 

του συµβολαίου 

 

Η κατασκευαστική επιχείρηση «ΚΑΡΑΜΠΕΤΣΟΣ Α.Ε.» που τηρεί βιβλία Γ’ 

κατηγορίας του Κ.Β.Σ. παραδίδει στις 27/7/2010 διαµέρισµα µε τίµηµα 110.000,00 ευρώ, µε 

αντικειµενική αξία 100.000,00 ευρώ και µε προϋπολογιστικό κόστος 80.000,00 ευρώ. Το 

συµβόλαιο υπογράφτηκε στις 6/8/2010. Έστω ότι ο συνολικός Φ.Π.Α. εισροών όπως έχει 
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διαµορφωθεί µέχρι την ηµεροµηνία µεταβίβασης ανέρχεται στις 18.400,00 ευρώ και ότι το 

ποσοστό συµµετοχής κάθε διαµερίσµατος είναι 10%. 

 

 

Στην περιοδική δήλωση Φ.Π.Α. του Ιουλίου το ποσό του Φ.Π.Α. θα αναγραφεί στον κωδικό 

402.  
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∆ ΠΡΟΣΤΙΘΕΜΕΝΑ ΠΟΣΑ ΣΤΟ 

ΣΥΝΟΛΟ ΤΟΥ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΡΟΩΝ 

Πιστωτικό υπόλοιπο 

προηγ. φορολ. περιόδου 

401  

Φ.Π.Α. έκτακτης δήλωσης 

Λοιπά προστιθ. ποσά 

402  

23.460,00 

Χρεωστικό αρχικής δήλωσης 403  

 

Στην περιοδική δήλωση του Αυγούστου θα δηλωθούν τα ποσά του τιµήµατος και του 

Φ.Π.Α. που αντιστοιχεί σε αυτό. 

 

 

α 

ΕΚΡΟΕΣ φορολογητέες (πωλήσεις αγαθών, 

παροχή Υπηρεσιών κλπ) 

ΕΝ∆ΟΚ.ΑΠΟΚΤ.&ΠΡΑΞ.ΛΗΠΤΗ 

Συντ 

Φ.Π.Α

% 

 

ΦΟΡΟΣ ΕΚΡΟΩΝ που αναλογεί  

1.ΕΚΡΟΕΣ, 

ΕΝ∆ΟΚ.ΑΠΟΚΤΗΣΕΙΣ & 

ΠΡΑΞΕΙΣ ΛΗΠΤΗ σε λοιπή 

Ελλάδα εκτός από τα νησιά 

Αιγαίου 

301  11 331  

302   332  

303 110.000,00 23 333 25.300,00 

 

 

7.8 Εφαρµογή υπολογισµού φορολογητέας αξίας σε πώληση ακινήτων 

σε ιδιόκτητο οικόπεδο 

 

Παράδειγµα: 

Η επιχείρηση ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών «ΖΕΦΥΡΟΣ Α.Ε.» ανεγείρει 

οικοδοµή 8 διαµερισµάτων.  
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Εάν η αντικειµενική αξία των διαµερισµάτων που πωλήθηκαν είναι 250.000,00 ευρώ 

ανά διαµέρισµα, δηλαδή συνολικά 2.000.000,00 ευρώ (250.000,00 Χ 8) και η τιµή πώλησης 

είναι 260.000,00 ευρώ, δηλαδή συνολικά 2.080.000,00 ευρώ (260.000,00 Χ 8) θα ληφθεί 

υπόψη το µεγαλύτερο ποσό από αυτές τις αξίες. Το ποσό αυτό είναι οι 2.080.000,00 ευρώ 

δηλαδή η δηλωθείσα αξία. Ο Φ.Π.Α. που θα καταβληθεί είναι 478.400,00 ευρώ (2.080.000,00 

Χ 23%). 

 

7.9 Εφαρµογή υπολογισµού φορολογητέας αξίας αντιπαροχής 

 

Η κατασκευαστική επιχείρηση «ΖΕΦΥΡΟΣ Α.Ε.» ανεγείρει οικοδοµή 4 

διαµερισµάτων στο καθένα από τα οποία αντιστοιχούν 250 χιλιοστά επί του οικοπέδου. 

Ο εργολάβος θα λάβει ως αντάλλαγµα 3 διαµερίσµατα που αντιστοιχούν σε 750 

χιλιοστά του οικοπέδου. Το απολογιστικό κόστος της οικοδοµής ανέρχεται σε 1.500.000,00 

ευρώ και θα επιµεριστεί στις ιδιοκτησίες που θα περιέλθουν στην κυριότητα του 

κατασκευαστή όπως παρουσιάζεται στον πίνακα που έπεται. 

 

ΓΕΝΙΚΟΣ ΜΕΡΙΣΜΟΣ ΑΠΟΛΟΓΙΣΤΙΚΟΥ 

ΚΟΣΤΟΥΣ 

ΜΕΡΙΣΜΟΣ ΑΠΟΛΟΓΙΣΤΙΚΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ 

ΣΤΙΣ Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΕΣ ΤΟΥ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΗ 

Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΑ ΧΙΛΙΟΣΤΑ ΠΟΣΟ Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΑ ΧΙΛΙΟΣΤΑ ΠΟΣΟ 

ΕΡΓΟΛΑΒΟΥ 250 375.000,00 ΕΡΓΟΛΑΒΟΥ 250/750 500.000,00 

ΕΡΓΟΛΑΒΟΥ 250 375.000,00 ΕΡΓΟΛΑΒΟΥ 250/750 500.000,00 

ΕΡΓΟΛΑΒΟΥ 250 375.000,00 ΕΡΓΟΛΑΒΟΥ 250/750 500.000,00 

ΟΙΚΟΠΕ∆ΟΥΧΟΥ 250 375.000,00 ΟΙΚΟΠΕ∆ΟΥΧΟΥ   

ΣΥΝΟΛΟ 1000 1.500.000,00 ΣΥΝΟΛΟ 750 1.500.000,00 

 

Εάν η αντικειµενική αξία των διαµερισµάτων που περιήλθαν στον κατασκευαστή 

είναι 390.000,00 ευρώ ανά διαµέρισµα, στο σύνολο δηλαδή 1.170.000,00 ευρώ (390.000,00 

Χ 3) και το τίµηµα είναι 400.000,00 ευρώ ανά διαµέρισµα, στο σύνολο δηλαδή 1.200.000,00 

ευρώ (400.000,00 Χ 3) ως φορολογητέα αξία των διαµερισµάτων που πωλήθηκαν 

υπολογίζονται τα 1.500.000,00 ευρώ που είναι η µεγαλύτερη αξία από τις τρεις. 

 Η φορολογητέα αξία των διαµερισµάτων που περιήλθαν στον οικοπεδούχο 

υπολογίζεται από το γινόµενο του πολλαπλασιασµού µεταξύ του κόστους κατασκευής και 

των διαµερισµάτων του οικοπεδούχου. Στο παράδειγµα νοείται το γινόµενο των 1.125.000,00 

ευρώ (375.000,00 Χ 3).  
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Η συνολική φορολογητέα αξία προκύπτει από το άθροισµα της φορολογητέας αξίας 

των διαµερισµάτων του οικοπεδούχου µε την φορολογητέα αξία των διαµερισµάτων που 

πωλήθηκαν. Συγκεκριµένα στο παράδειγµα υπολογίζονται οι 2.625.000,00 ευρώ 

(1.125.000,00 + 1.500.000,00).  

Συµπερασµατικά παρατηρείται πως ο Φ.Π.Α. που θα καταβληθεί ανέρχεται στο ποσό 

των 603.750,00 ευρώ ως αποτέλεσµα της φορολογητέας αξίας που θα ληφθεί υπόψη.  

 

7.10 Εφαρµογή λογιστικού σηµειώµατος 

 

1) Επιµερισµός κοινών δαπανών: 

Το λογιστικό σηµείωµα χρησιµοποιείται σαν δικαιολογητικό εγγραφής όταν 

επιµερίζεται µια δαπάνη που αφορά σε δύο ή περισσότερες οικοδοµές και εµφανίζεται στο 

ίδιο δικαιολογητικό εγγραφής. Η ΠΟΛ 1067/2006 θεσπίστηκε για να ορίσει τα όσα ισχύουν 

στο θέµα του λογιστικού σηµειώµατος τα οποία αναλύονται στη συνέχεια. 

2) Επιµερισµός δαπάνης αγοράς αγαθών: 

 

Α) Αγαθά µε την ίδια τιµή κτήσης (ίδιο τιµολόγιο) που αφορούν πολλές οικοδοµές. 

Ο προµηθευτής αποστέλλει κάποια αγαθά µε το ίδιο δελτίο αποστολής που θα 

χρησιµοποιηθούν όµως σε διαφορετικές οικοδοµές. Τα αγαθά αυτά έχουν τιµολογηθεί µε το 

ίδιο τιµολόγιο και γι’ αυτό τον λόγο συντάσσεται λογιστικό σηµείωµα που αποτελεί 

δικαιολογητικό εγγραφής. Ο επιµερισµός της αξίας των εν λόγω αγαθών πραγµατοποιείται 

αναλυτικά για κάθε τιµολόγιο και για κάθε αγαθό. Σε αυτό αναγράφονται: 

1) Ο αριθµός και η ηµεροµηνία του τιµολογίου. 

2) Το είδος κάθε αγαθού ή η γενική κατηγορία του. 

3) Ο αριθµός και η ηµεροµηνία του σχετικού ∆. Αποστολής. 

4) Η ποσότητα αποστολής σε κάθε οικοδοµή, η τιµή µονάδας όπως προκύπτει από το 

τιµολόγιο, η αξία του αγαθού που αφορά σε κάθε οικοδοµή και ο Φ.Π.Α. που 

αναλογεί στην αξία αυτή. 
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Τιµολόγιο Είδος ∆/Α Ποσότητα 
Τιµή 

Μον. 
Οικοδοµή Α Οικοδοµή Β 

     

 

 Αξία   Φ.Π.Α  

Αξία 

 

Φ.Π.Α 

35/24.10 Πλακάκια 14/23.10 600 7,00 4200 966   

 Πλακάκια 16/25.10 400 7,00   2800 644 

 Τούβλα 14/23.10 30 40,00 1200 276   

 Τούβλα 16/25.10 60 40,00   2400 552 

17/26.10 Μπρίζες 67/26.10 50 5,00 250 57,50   

 Πρίζες 35/28.10 46 5,00   230 52,90 

 Μάρµαρα 67/26.10 20 30,00 600 138   

 Μάρµαρα 35/28.10 37 30,00   1110 255,30 

 

Β) Αγαθά µε διαφορετική τιµή κτήσης που αφορούν µία οικοδοµή. 

Για τα αγαθά που έχουν αγοραστεί µε διαφορετική τιµή κτήσης στην ίδια ή σε 

προηγούµενες χρήσεις και στέλνονται σε µια οικοδοµή µε ένα ή περισσότερα ∆. Αποστολής, 

συντάσσεται λογιστικό σηµείωµα προσδιορισµού της αξίας, το οποίο αποτελεί το 

δικαιολογητικό εγγραφής. Τα αγαθά αναγράφονται στο ίδιο λογιστικό σηµείωµα αλλά η 

διάκρισή τους πραγµατοποιείται ανά είδος ή ανά γενική κατηγορία. 

 

Στο λογιστικό σηµείωµα αναγράφονται: 

1) Ο α/α και η ηµεροµηνία του ∆. Αποστολής. 

2) Το είδος ή η γενική κατηγορία του αγαθού (π.χ. τούβλα). 

3) Η ποσότητα κάθε ∆. Αποστολής. 

4) Η αξία της συνολικής ποσότητας, η οποία προσδιορίζεται µε µία από τις παραδεκτές 

µεθόδους προσδιορισµού της τιµής κτήσης. (π.χ. FIFO, LIFO, µέσο σταθµικό κόστος 

κλπ.) και η οποία ακολουθείται πάγια. Στην περίπτωση των επιχειρήσεων που τηρούν 

βιβλία τρίτης κατηγορίας, ο προσδιορισµός γίνεται µε την ίδια µέθοδο που 

εφαρµόζεται και για τον προσδιορισµό της αξίας κτήσης στο τέλος της χρήσης. Ο 

προσδιορισµός της αξίας µπορεί να γίνεται ανά δελτίο αποστολής. 

5)  Ο ΦΠΑ που αναλογεί στην ανωτέρω αξία. 
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∆. Αποστ. Είδος Ποσότητα Οικοδοµή Α Οικοδοµή Β 

Αξία ΦΠΑ Αξία ΦΠΑ 

Νο 20 

15-05 

Μπαταρίες 

µπάνιου 

15 1.500,00 285,00   

Νο 22 

15-05 

Μπαταρίες 

µπάνιου 

20 

Νο 30 

17-05 

Μπαταρίες 

µπανιέρας 

15   2.000,00 380,00 

Νο 35 

18-05 

Μπαταρίες 

µπανιέρας 

20 

Νο 45 

25-05 

Σιφώνια 10 370,00 70,30   

Νο 46 

26-05 

Σιφώνια 12 

Σύνολο  1.870,00 355,30 2.000,00 380,00 

 

Γ) Αγαθά µε διαφορετική τιµή κτήσης που αφορούν πολλές οικοδοµές.  

Για τα αγαθά που έχουν αγοραστεί µε διαφορετική τιµή κτήσης και αποστέλλονται σε 

δύο ή περισσότερες οικοδοµές συντάσσεται λογιστικό σηµείωµα ώστε να προσδιοριστεί η 

αξία τους και να επιµεριστεί στην κάθε οικοδοµή. Το λογιστικό σηµείωµα αποτελεί 

δικαιολογητικό  εγγραφής στο βιβλίο της κάθε µίας από αυτές. 

 

Στο λογιστικό σηµείωµα αναγράφονται: 

1) Το είδος ή η γενική κατηγορία του αγαθού. 

2) Ο αύξων αριθµός και η ηµεροµηνία του κάθε ∆. Αποστολής. 

3) Η ποσότητα αποστολής σε κάθε οικοδοµή. 

4) Η αξία της συνολικής ποσότητας που στάλθηκε σε όλες τις οικοδοµές, η οποία 

προσδιορίζεται µε µία από της παραδεκτές µεθόδους που ακολουθείται πάγια, 

όπως αναφέρεται στην προηγούµενη περίπτωση. 

5) Η αξία που αναλογεί σε κάθε οικοδοµή, η οποία βρίσκεται µε επιµερισµό της 

συνολικής αξίας βάσει της ποσότητας που στάλθηκε σε κάθε οικοδοµή. 

6) Ο ΦΠΑ που αναλογεί στην αξία αυτή. 
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∆ελτίο 

Αποστ. 

Είδος Συνολ. 

Αξία 

Οικοδοµή Α Οικοδοµή Β 

Ποσ. Αξία ΦΠΑ Ποσ. Αξία ΦΠΑ 

Νο 12 

30-05 

Ντουλάπες 1.272,73 10 15.000 2.850    

Νο 18 

30-05 

Ντουλάπες    7 10.500 1.995 

Νο 13 

2-06 

Ντουλάπες    5 7.500 1.425 

Νο 15 

7-06 

Ντουλάπες 

κουζίνας 

1.200,00 10 12.000 2.280    

 Ντουλάπια 

κουζίνας 

   7 8.400 1.596 

 Ντουλάπια 

κουζίνας 

   5 6.000 1.140 

Σύνολο   27.000 5.130  32.400 6.156 

 

Η συνολική αξία για τις ντουλάπες προκύπτει: (15000+10500+7500)=28000 

Και η τιµή µονάδας: 28000/22=1272,73 

Η συνολική αξία όπως υπολογίζεται για τα ντουλάπια κουζίνας προκύπτει: 

(12000+8400+6000)=26400 

Και η τιµή µονάδας: 26400/22=1200 

Εποµένως, αντί να προσδιορίζεται συνολική αξία και να επιµερίζεται αυτή στις 

επιµέρους οικοδοµές, µπορεί να προσδιορίζεται αξία διακεκριµένα για κάθε ∆. Αποστολής. 

Επισηµάνσεις: 

• Λογιστικό σηµείωµα ανάλογου περιεχοµένου σύµφωνα µε τα 

προαναφερόµενα στις υποπεριπτώσεις Α, Β και Γ συντάσσεται και για τα 

αγαθά που στέλνονται από τη µία οικοδοµή στην άλλη. Το λογιστικό 

σηµείωµα αποτελεί δικαιολογητικό εγγραφής στο βιβλίο ή στη µερίδα και των 

δύο οικοδοµών. 

• Ο επιµερισµός της αξίας όλων των αγαθών στις οικοδοµές που αφορούν 

µπορεί να απεικονίζεται στο ίδιο λογιστικό σηµείωµα, εφόσον καταχωρούνται 

σ’ αυτό κατά περίπτωση τα δεδοµένα που προαναφέρονται στις πιο πάνω 

υποπεριπτώσεις. 
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• Επιµερισµός δαπάνης παροχής υπηρεσίας ή λοιπών επιβαρύνσεων και 

περιεχόµενο λογιστικού σηµειώµατος: 

Οι δαπάνες της λήψης υπηρεσιών και των λοιπών επιβαρύνσεων ενδέχεται να 

απεικονίζονται στο ίδιο λογιστικό σηµείωµα. Ο επιµερισµός τους µπορεί να γίνεται µε βάση 

την κατηγορία της κάθε δαπάνης ή µε βάσει το κάθε τιµολόγιο. 

Συγκεκριµένα ο επιµερισµός των δαπανών της ίδιας κατηγορίας που αναγράφονται σε 

διαφορετικά δικαιολογητικά, γίνεται ανά δικαιολογητικό ή ενιαία για όλα ή κάποια από αυτά, 

µε την προϋπόθεση ότι αφορούν τις ίδιες οικοδοµές και επιµερίζονται µε το ίδιο κριτήριο 

(επιφάνεια της οικοδοµής). 

Ο επιµερισµός των δαπανών διαφορετικής κατηγορίας που προκύπτουν από το ίδιο 

δικαιολογητικό (π.χ. τιµολόγιο παροχής υπηρεσιών) γίνεται ανά δαπάνη ή ενιαία, εφόσον 

αφορούν τις ίδιες οικοδοµές και επιµερίζονται µε το ίδιο κριτήριο (επιφάνεια). Στο λογιστικό 

σηµείωµα αναγράφεται διακεκριµένα η κατηγορία και η αξία κάθε µίας από αυτές. 

 

Στο λογιστικό σηµείωµα αναγράφεται: 

1. Το είδος της δαπάνης ή της επιβάρυνσης, το οποίο µπορεί να περιγράφεται µόνο µε 

την κατηγορία του (π.χ. ελαιοχρωµατισµός κτιρίου). 

2. Το είδος και ο αύξων αριθµός των δικαιολογητικών που αφορούν την δαπάνη που 

επιµερίζεται. 

3. Η συνολική αξία της δαπάνης. 

4. Ο ΦΠΑ που αναλογεί σ’ αυτήν. 

5. Για τον επιµερισµό της δαπάνης αναγράφονται ακόµη οι «οικοδοµές» που αφορά 

αυτή, καθώς και η συνολική επιφάνεια της κάθε οικοδοµής, όταν ο επιµερισµός 

γίνεται βάσει αυτής. 

6. Η αξία που αφορά κάθε οικοδοµή. 

7. Ο ΦΠΑ που αναλογεί σ’ αυτή. 

Παράδειγµα: 
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Στοιχείο ∆απάνες µε 

ΦΠΑ 

∆απ. 

χωρίς 

ΦΠΑ 

Οικοδοµή Α Οικοδοµή Β  

∆απ.  

χωρίς 

ΦΠΑ 

Αξία ΦΠΑ ∆απάνες µε 

ΦΠΑ 

∆απ. 

χωρίς 

ΦΠΑ 

∆απάνες µε 

ΦΠΑ 

Αξία ΦΠΑ Αξία ΦΠΑ 

Τ.Π.Υ 20 

25-05-07 

Υδραυλικός 

5.000 950  2.000 380  3.000 570  

Τ.Π.Υ 27 

30-05-07 

Ηλεκτρολόγ. 

12.000 2.280  5.000 950  7.000 1.330  

Α.Π.Υ. 72 

25-06-07 

∆ικηγόρος 

  1.000   500   500 

Σύνολο 17.000 3.230 1.000 7.000 1.330 500 10.000 1.900 500 

 

• Επιµερισµός αποσβέσεων  

Για τις αποσβέσεις των πάγιων περιουσιακών στοιχείων που χρησιµοποιήθηκαν σε 

πολλές οικοδοµές συντάσσεται λογιστικό σηµείωµα επιµερισµού αυτών στη κάθε οικοδοµή. 

Στο λογιστικό σηµείωµα αναγράφεται το είδος του πάγιου περιουσιακού στοιχείου, η 

ετήσια απόσβεσή του, οι οικοδοµές που χρησιµοποιήθηκε, η επιφάνεια κάθε οικοδοµής, όταν 

ο επιµερισµός γίνεται βάσει αυτής και το ποσό της απόσβεσης που αναλογεί σε κάθε 

οικοδοµή. 

 

Πάγιο Αποσβέσεις Οικοδοµή Α Οικοδοµή Β 

Μηχάνηµα Α 3.300,00 2.300,00 1.000,00 

Μηχάνηµα Β 7.000,00 4.000,00 3.000,00 

Μηχάνηµα Γ 9.000,00 2.000,00 7.000,00 

………………. ………………. ……………… ……………… 

………………. ………………. ……………… ……………… 

………………. ………………. ………………. ………………. 

Σύνολο 19300,00 8300,00 11000,00 

Ο επιµερισµός των αποσβέσεων των παγίων µπορεί να γίνει µε ένα λογιστικό 

σηµείωµα, το οποίο θα αποτελεί το δικαιολογητικό εγγραφής στο βιβλίο κάθε οικοδοµής και 
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η εγγραφή στο βιβλίο κάθε οικοδοµής µπορεί να γίνει µε το συνολικό ποσό των αποσβέσεων 

όλων των πάγιων περιουσιακών στοιχείων που χρησιµοποιήθηκαν στην κάθε οικοδοµή.  

 

Χρόνος καταχώρησης των δαπανών αγοράς αγαθών και λήψης υπηρεσιών: 

 Η αξία των δαπανών κάθε µήνα που αφορούν δύο ή περισσότερες οικοδοµές 

επιµερίζονται µε τη σύνταξη του λογιστικού σηµειώµατος το αργότερο µέχρι τη 15η ηµέρα 

του επόµενου µήνα, µε ηµεροµηνία σύνταξης την τελευταία ηµέρα του µήνα που αφορούν οι 

δαπάνες και µε την ηµεροµηνία αυτή καταχωρείται στο βιβλίο κοστολογίου. 

Ειδικά όταν µεταβιβάζεται ιδιοκτησία, το λογιστικό σηµείωµα επιµερισµού των 

κοινών δαπανών που έχουν πραγµατοποιηθεί από την αρχή του µήνα µέχρι την υποβολή της 

ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α. και αφορούν την αντίστοιχη οικοδοµή συντάσσεται και 

καταχωρείται στο βιβλίο κοστολογίου οικοδοµών µέχρι την ηµεροµηνία της κατάθεσης της 

δήλωσης αυτής. 

 

Χρόνος καταχώρησης αποσβέσεων: 

Οι ετήσιες αποσβέσεις των πάγιων περιουσιακών στοιχείων που χρησιµοποιήθηκαν σε 

δύο ή περισσότερες «οικοδοµές» επιµερίζονται στις οικοδοµές που αφορούν µέχρι την 

προθεσµία κλεισίµατος του ισολογισµού ή την προθεσµία υποβολής της δήλωσης φορολογίας 

εισοδήµατος από τους τηρούντες βιβλία Β΄ κατηγορίας. Το λογιστικό σηµείωµα συντάσσεται  

µε ηµεροµηνία την τελευταία ηµέρα της χρήσης και µε την ηµεροµηνία αυτή καταχωρείται 

στο βιβλίο κοστολογίου. 

Ειδικά όταν η οικοδοµή ολοκληρώνεται, το λογιστικό σηµείωµα επιµερισµού των 

αποσβέσεων των πάγιων περιουσιακών στοιχείων που χρησιµοποιήθηκαν στην εν λόγω 

οικοδοµή από την έναρξη της χρήσης µέχρι και την ολοκλήρωσή της συντάσσεται µέχρι τη 

15η ηµέρα του επόµενου µήνα της ολοκλήρωσης της οικοδοµής και µε ηµεροµηνία της 

ηµέρας του µήνα ολοκλήρωσης της οικοδοµής. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΟΓ∆ΟΟ 

 

 ΛΟΓΙΣΤΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ 

  

Κατά την µεταβίβαση ακινήτων από επιχείρηση η οποία τηρεί βιβλία Γ’ κατηγορίας 

του Κ.Β.Σ, αυτή είναι υποχρεωµένη να κάνει κατά περίπτωση τις πιο κάτω λογιστικές 

εγγραφές. 

 

8.1 Σε πώληση ακινήτων σαν β’ κατοικία 

 

 Παράδειγµα Α: 

Η επιχείρηση «ΣΤΟΥΜΠΟΣ Α.Ε.» η οποία τηρεί βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ. 

πωλεί στις 5/3/2010 νεόδµητο διαµέρισµα στον Βασιλείου Θεοφάνη ο οποίος είναι ιδιώτης 

έναντι τιµήµατος 100.000,00 ευρώ. Η αντικειµενική αξία του διαµερίσµατος είναι 80.000,00 

ευρώ και το απολογιστικό κόστος είναι 70.000,00 ευρώ. 

 Ως φορολογητέα αξία θα ληφθεί υπόψη το µεγαλύτερο ποσό από τη δηλωθείσα αξία, 

την αντικειµενική αξία και το απολογιστικό κόστος, η οποία ανέρχεται στο ποσό των 

100.000,00 ευρώ.  

Ο Φ.Π.Α. των εκροών που προκύπτει από τη δηλωθείσα αξία είναι 19.000,00 ευρώ 

(100.000,00 Χ 19%) ενώ ο Φ.Π.Α. που θα αποδοθεί µε την ειδική δήλωση (αφού 

συµψηφιστεί το Φ.Π.Α. των εισροών που αντιστοιχεί στο ποσοστό συµµετοχής της 

µεταβιβαζόµενης ιδιοκτησίας που υποθέτεται ότι είναι 10.000,00 ευρώ) είναι 9.000,00 ευρώ. 

Οι λογιστικές εγγραφές που θα πραγµατοποιηθούν στα βιβλία της επιχείρησης είναι οι 

εξής: 

 

1) Όσον αφορά στην πώληση 

 

                                                          -        -                                                                       . 

30.00.01.00            Πελάτης Βασιλείου                                     119.000,00 

     71.00.00.00       Πωλήσεις διαµερισµάτων Φ.Π.Α. 19%                               100.000,00 

54.00.71.04      Φ.Π.Α. εκροών- πωλήσεων19%                                           19.000,00 
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2) Όσον αφορά στην καταβολή του Φ.Π.Α. βάσει της ειδικής δήλωσης 

 

                                                           -       -                                                                       . 

54.00.71.54            Φ.Π.Α. λογ. απόδοσης ειδικής δήλωσης                 9.000,00 

      38.00.00.00       Ταµείο κεντρικού                                                                        9.000,00 

  

3) Όσον αφορά στην είσπραξη του τιµήµατος 

 

                                                           -      -                                                                        . 

38.00.00.00            Ταµείο Κεντρικού                                           119.000,00 

      30.00.01.00       Πελάτης Βασιλείου                                                                 119.000,00 

 

Παράδειγµα Β: 

Η κατασκευαστική επιχείρηση «ΠΑΠΑ∆ΟΠΟΥΛΟΣ Α.Ε.» η οποία τηρεί βιβλία Γ’ 

κατηγορίας του Κ.Β.Σ., πωλεί στις 12/2/2010 ένα νεόδµητο κατάστηµα στον ιδιώτη Γεωργίου 

Αιµίλιο έναντι τιµήµατος 80.000,00 ευρώ, αντικειµενικής αξίας 100.000,00 ευρώ και 

απολογιστικού κόστους 70.000,00 ευρώ.  

 Η φορολογητέα αξία που προκύπτει συγκρίνοντας τα παραπάνω ποσά ως προς τις 

αξίες τους είναι το ποσό των 100.000,00 ευρώ. 

 Ο Φ.Π.Α. των εκροών επί της δηλωθείσας αξίας είναι 15.200,00 ευρώ και ο Φ.Π.Α. 

που θα αποδοθεί µε την ειδική δήλωση (αφού συµψηφιστεί ο Φ.Π.Α. των εισροών που 

αντιστοιχεί στο ποσοστό συµµετοχής της µεταβιβαζόµενης ιδιοκτησίας ο οποίος είναι 

10.000,00 ευρώ) είναι 5.200,00 ευρώ. 

 Η διαφορά του φόρου βάσει ελέγχου της ειδικής δήλωσης Φ.Π.Α., η οποία 

αντιµετωπίζεται ως διαφορά φορολογικού ελέγχου είναι η εξής: 

 

ΒΑΣΕΙ ΕΛΕΓΧΟΥ 

Αξία ακινήτου βάσει ελέγχου 100.000,00 

Συντελεστής Φ.Π.Α. 19% 

Αναλογών φόρος 19.000,00 

Μείον: Βάσει δήλωσης αναλογών φόρος -15.200,00 

Φ.Π.Α. για καταβολή 38.000,00 

 

Οι λογιστικές εγγραφές που θα γίνουν στα βιβλία της επιχείρησης είναι: 

1) Για την πώληση  
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                                                            -     -                                                                        . 

30.00.01.00            Πελάτης Γεωργίου                                           95.200,00                 

     71.00.00.04       Πωλήσεις καταστηµάτων Φ.Π.Α. 19%                                  80.000,00   

     54.00.71.04       Φ.Π.Α. εκροών- πωλήσεων 19%                                           15.200,00 

 

2) Για την καταβολή του Φ.Π.Α. βάσει της ειδικής δήλωσης 

 

                                                            -     -                                                                        . 

54.00.71.54           Φ.Π.Α. λογ. απόδοσης ειδικής δήλωσης                 5.200,00 

     38.00.00.00      Ταµείο κεντρικού                                                                         5.200,00    

 

Από την διαφορά φόρου βάσει ελέγχου 

 

  i) Εάν η διαφορά φόρου βαρύνει τον κατασκευαστή 

 

                                                            -     -                                                                        . 

81.00.99.54           ∆ιαφορές Φ.Π.Α. από πώληση ακινήτων                3.800,00 

     38.00.00.00      Ταµείο κεντρικού                                                                         3.800,00 

 

       ii) Εάν η διαφορά φόρου βαρύνει τον αγοραστή 

                                                           -      -                                                                        . 

30.00.01.00           Πελάτης Γεωργίου                                                3.800,00 

     81.01.99.54      Έσοδα από εισπραττόµενες διαφορές Φ.Π.Α.                           3.800,00 

 

                                                           -       -                                                                       . 

81.00.99.54           ∆ιαφορές Φ.Π.Α. από πώληση ακινήτων                 3.800,00 

38.00.00.0     Ταµείο κεντρικού                                                                         3.800,00 

 

 

1) Για την είσπραξη του τιµήµατος 
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Εάν η διαφορά φόρου βαρύνει τον κατασκευαστή 

                                                           =      =                                                                        . 

38.00.00.00           Ταµείο κεντρικού                                              95.200,00 

     30.00.01.00      Πελάτης Γεωργίου                                                                      95.200,00  

 

           Εάν η διαφορά φόρου βαρύνει τον αγοραστή 

                                                           -       -                                                                       . 

38.00.00.00           Ταµείο κεντρικού                                              99.000,00 

     30.00.01.00      Πελάτης Γεωργίου                                                                      99.000,00 

 

8.2 Σε πώληση ακινήτων σαν α’ κατοικία 

 

Παράδειγµα Α: 

Η επιχείρηση ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών «ΣΠΑΘΗΣ Α.Ε.» η οποία τηρεί 

βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ, πωλεί στις 15/2/2010 νεόδµητο διαµέρισµα στον ιδιώτη 

Χρήστο ∆ούκα έναντι τιµήµατος 75.000,00 ευρώ ως πρώτη κατοικία. Το κόστος κατασκευής 

µέχρι και την ηµεροµηνία µεταβίβασης υπολογίζεται στα 100.000,00 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 

19.000,00 ευρώ και η συµµετοχή του κάθε διαµερίσµατος στο οικόπεδο είναι 20%. 

Οι λογιστικές εγγραφές που θα γίνουν στα βιβλία της επιχείρησης είναι οι παρακάτω. 

 

1) Για την πώληση 

 

                                                          -         -                                                                      . 

30.00.01.01           Πελάτης ∆ούκας                                               75.000,00 

     71.00.00.00      Πωλήσεις διαµερισµάτων απαλ. Φ.Π.Α.                                 75.000,00     

 

2) Για τον Φ.Π.Α. εισροών που πρέπει να µειωθεί βάσει ProRata  

 

             α) Κατά την φορολογική περίοδο που µεταβιβάζεται η ιδιοκτησία 

 

Φ.Π.Α. ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

ΠΟΣΟΣΤΟ ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ Φ.Π.Α. ΠΟΥ ΑΝΑΛΟΓΕΙ 

ΣΤΗΝ Α’ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

19.000,00 20% 3.800,00 

  

Το ποσό των 3.800,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 411 της περιοδικής δήλωσης. 



 85

                                                           -       -                                                                       . 

63.98.08.71           Φ.Π.Α. µη συµψηφιζ. Εκπιπτ. στη Φ.Ε.- ProRata       3.800,00 

     54.00.99.02      Φ.Π.Α. λογ/σµος απόδοσης εκκαθάρισης Φεβρουαρίου              3800.00  

 

       β) Κατά την φορολογική περίοδο που αποπερατώνεται η οικοδοµή 

 

 Στις 18/3/2010 το συνολικό κόστος της οικοδοµής είχε ανέλθει σε 150.000,00 ευρώ 

µε Φ.Π.Α. 28.500,00 ευρώ (150.000,00 Χ 19%)  

 

ΣΥΝΟΛΙΚΟΣ 

Φ.Π.Α. 

ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

Φ.Π.Α. ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

 

 

 

∆ΙΑΦΟΡΑ 

 

ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ 

Α’ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 

Φ.Π.Α. ΠΟΥ 

ΑΝΑΛΟΓΕΙ 

ΣΤΗΝ Α’ 

ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

28.500,00 19.000,00 9.500,00 20% 1.900,00 

 

Το ποσό των 1.900,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 411 της περιοδικής δήλωσης. 

 

                                                           -       -                                                                       . 

63.98.08.71           Φ.Π.Α. µη συµψηφιζ. Εκπιπτ. στη Φ.Ε.- ProRata     1.900,00 

     54.00.99.03      Φ.Π.Α. λογ/σµος απόδοσης εκκαθάρισης Μαρτίου                     1.900.00  

 

Ο Φ.Π.Α. που δεν συµψηφίζεται, µε την προϋπόθεση ότι οι πωλήσεις Α’ κατοικίας πραγµατοποιηθούν 

κατά την περίοδο της ανέγερσης, βαρύνει το κόστος κατασκευής. 

 

3) Για την είσπραξη του τιµήµατος της πώλησης 

 

                                                           -      -                                                                        . 

38.00.00.00            Ταµείο κεντρικού                                                      75.000,00 

     30.00.01.01       Πελάτης ∆ούκας                                                                           75.000,00                  

 

Παράδειγµα Β: 

Η κατασκευαστική επιχείρηση «ΜΑΤΘΑΙΟΣ Α.Ε.» η οποία τηρεί βιβλία Γ’ 

κατηγορίας του Κ.Β.Σ., πωλεί στις 5/1/2010 νεόδµητο διαµέρισµα στον ιδιώτη Ευσταθίου 

Παναγιώτη ως πρώτη κατοικία. Το τίµηµα που πληρώνει ανέρχεται στις 300.000,00 ευρώ. Το 

απολογιστικό κόστος της οικοδοµής είναι 1.600.000,00 ευρώ µε Φ.Π.Α. 304.000,00 ευρώ 

(1.600.000,00 Χ 19%). Η συµµετοχή του διαµερίσµατος στο οικόπεδο είναι 20%. 
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 Οι λογιστικές εγγραφές που θα πραγµατοποιηθούν στα βιβλία της επιχείρησης είναι οι 

ακόλουθες: 

 

1) Για την πώληση 

                                                           -       -                                                                       . 

30.00.01.01            Πελάτης Ευσταθίου                                               300.000,00 

     71.00.00.00       Πωλήσεις διαµερισµάτων απαλ. Φ.Π.Α.                                    300.000,00 

 

2) Για τον Φ.Π.Α. εισροών που πρέπει να µειωθεί βάσει ProRata 

 

Φ.Π.Α. ΕΙΣΡΟΩΝ 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΗΣ 

ΠΟΣΟΣΤΟ ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ Φ.Π.Α. ΠΟΥ ΑΝΑΛΟΓΕΙ 

ΣΤΗΝ Α’ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

304.000,00 20% 60.800,00 

 

Το ποσό των 60.800,00 ευρώ θα αναγραφεί στον κωδικό 411 της περιοδικής δήλωσης 

του Ιανουαρίου. 

 

                                                           -       -                                                                       . 

63.98.08.71            Φ.Π.Α. µη συµψ. Εκπιπτ. στη Φ.Ε.- ProRata           60.800,00 

     54.00.99.05       Φ.Π.Α. λογ. απόδοσης εκκαθάρισης Ιανουαρίου                         60.800,00 

 

3) Για την είσπραξη του τιµήµατος 

                                                           -       -                                                                       . 

38.00.00.00            Ταµείο κεντρικού                                                    300.000,00       

     30.00.01.01       Πελάτης Ευσταθίου                                                                     300.000,00 

 

 Εάν οι πωλήσεις Α’ κατοικίας γίνουν µετά την ολοκλήρωση της οικοδοµής, ο Φ.Π.Α. 

που αναλογεί δεν συµψηφίζεται, αλλά βαρύνει τις λοιπές λειτουργίες (διοίκηση). 

 

8.3 Ιδιοχρησιµοποίηση ακινήτου σε φορολογητέα δραστηριότητα 

 

Η επιχείρηση ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών «ΜΑΡΚΟΥ Α.Ε.» η οποία τηρεί 

βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ., ιδιοχρησιµοποιεί από τις 13/1/2006 ως λογιστικό γραφείο, 

ένα νεόδµητο διαµέρισµα από αυτά που κατασκεύασε µε σκοπό να τα πωλήσει. Το 

απολογιστικό κόστος την στιγµή της ιδιοχρησιµοποίησης ανέρχεται στις 100.000,00 ευρώ. Το 
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ποσό του Φ.Π.Α. το οποίο προκύπτει από τον γινόµενο των 100.000,00 επί 19% και είναι 

19.000,00 ευρώ διακανονίζεται όπως φαίνεται στον πίνακα που έπεται. 

 

Η

 

λογιστική εγγραφή που θα γίνει στα βιβλία της επιχείρησης θα είναι: 

 

                                                           -       -                                                                       

.11.00.00.00         Ακίνητο επί της οδού…                                           100.000,00 

     78.00.01.00    Ιδιοπαραγωγή κτιρίων- εγκαταστάσεων κτιρίων                           100.000,00 

  

8.4 Ιδιοχρησιµοποίηση ακινήτου σε µη φορολογητέα δραστηριότητα 

 

Η επιχείρηση «ΑΠΟΣΤΟΛΟΥ Α.Ε.» η οποία κατασκευάζει ακίνητα και υπάγεται 

στην Γ’ κατηγορία τήρησης βιβλίων του Κ.Β.Σ., ιδιοχρησιµοποιεί ως ασφαλιστικό γραφείο, 

ένα καινούργιο διαµέρισµα από αυτά που ανήγειρε µε σκοπό να τα µεταπωλήσει από τις 

29/2/2008. Το ακίνητο ευρίσκεται επί της οδού Καρόλου 17 στο Παλαιό Φάληρο. Η αξία 

στην οποία διαµορφώνεται το απολογιστικό κόστος κυµαίνεται στις 156.000,00 ευρώ, ο 

Φ.Π.Α. είναι 29.640,00 ευρώ και η συµµετοχή του δεδοµένου διαµερίσµατος στο οικόπεδο 

αφορά σε ποσοστό 10%. 

Η λογιστική εγγραφή που θα γίνει στα βιβλία της επιχείρησης είναι η ακόλουθη: 

 

                                                          -         -                                                                      . 

11.00.00.00           Ακίνητο επί της οδού Καρόλου 17                         156.000,00      

63.98.08.00           Φ.Π.Α. µη συµψ. Εκπιπτ. στη Φ.Ε.                          29.640,00 

     78.00.01.00      Ιδιοπαραγωγή κτιρίων- εγκαταστάσεων κτιρίων                        156.000,00 

     54.00.78.04      Φ.Π.Α. εκροών- αυτοπαραδόσεων ιδιοπ. κτιρ.                             29.640,00 

 

8.5 Παράδοση ακινήτων στον οικοπεδούχο 

 

Η επιχείρηση ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών «ΜΑΤΘΑΙΟΣ Α.Ε.» τηρώντας 

βιβλία Γ’ κατηγορίας του Κ.Β.Σ., κατασκεύασε οικοδοµή µε το σύστηµα της αντιπαροχής. Η 

οικοδοµή αποτελείται από 4 διαµερίσµατα τα οποία παρέδωσε στον οικοπεδούχο Κυρίτση 

Ευάγγελο µε κόστος κατασκευής 200.000,00 ευρώ. Η συµµετοχή κάθε διαµερίσµατος είναι 

10%. Το απολογιστικό κόστος καλύπτει το ποσό των 500.000,00 ευρώ από τα οποία τα 

Έτη 2006 2007 2008 2009 2010 

Φ.Π.Α. 

διακανονισµού 

3.800,00 3.800,00 3.800,00 3.800,00 3.800,00 
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300.000,00 ευρώ µε Φ.Π.Α. 57.000,00 ευρώ αφορούν σε κόστος και δαπάνες υποκείµενες 

στο Φ.Π.Α. 

Η επιχείρηση εκδίδει ως αποδεικτικό της παράδοσης το στοιχείο παράδοσης 

κτισµάτων συµπληρωµένο όπως παρατίθεται παρακάτω. 

 

 



 89

Η καθαρή αξία που αναγράφεται στο στοιχείο παράδοσης κτισµάτων µειώνει από τη 

µία το συνολικό κόστος κατασκευής των κτισµάτων της οικοδοµής για τον κατασκευαστή και 

από την άλλη αποτελεί δικαιολογητικό καταχώρησης της αξίας των χιλιοστών του οικοπέδου 

που περιέρχονται στην κατασκευαστική επιχείρηση. 

Ο Φ.Π.Α. εκροών που θα αποδοθεί µε βάση το απολογιστικό κόστος, το ποσό των 

38.000,00 ευρώ, θα αποδοθεί µε την περιοδική δήλωση. 

Οι λογιστικές εγγραφές που θα γίνουν στα βιβλία της επιχείρησης είναι αυτές που 

περιγράφονται πιο κάτω: 

 

1) Για την παράδοση κτισµάτων στον οικοπεδούχο 

                                                          -         -                                                                      . 

24.01.00.00            Κόστος κτήσης οικοπέδου αντιπαροχής               200.000,00 

30.00.01.02            Οικοπεδούχος ( λογ. Απαίτησης Φ.Π.Α.)               38.000,00 

     78.95.00.04       Ιδιοπαραγόµενο κόστος εργολαβίας 19%                                  200.000,00 

     54.00.78.54       Φ.Π.Α. εκροών- ιδιοπαρ. κόστους εργολαβίας                            38.000,00 

 

2) Για την είσπραξη του Φ.Π.Α. από τον οικοπεδούχο 

 

                                                           -        -                                                                      . 

38.00.00.00            Ταµείο κεντρικού                                                    38.000,00 

    30.00.01.02        Οικοπεδούχος ( λογ. Απαίτησης Φ.Π.Α. )                                   38.000,00 

 

8.6 Επιπλέον Φ.Π.Α. µετά από έλεγχο της ειδικής δήλωσης 

   

Κατά την περίπτωση που προκύπτει επιπλέον φόρος που καταβάλλεται από τον υπόχρεο ( 

υπολογίζεται από τη διαφορά του φόρου που αναλογεί από τον έλεγχο µείον το φόρο που 

αναλογεί από την δήλωση) αυτός δεν αναγράφεται στην περιοδική δήλωση του Φ.Π.Α. 

καθώς αποτελεί διαφορά φορολογικού ελέγχου. 

Εφ’ όσον η διαφορά του φόρου βαρύνει τον κατασκευαστή, καταχωρείται στα βιβλία 

Β’ κατηγορίας στο πεδίο ∆απάνες χωρίς δικαίωµα έκπτωσης Φ.Π.Α., ενώ στα βιβλία Γ’ 

κατηγορίας, µε τη διαφορά χρεώνεται ο λογαριασµός 81.00.99.54 (διαφορές Φ.Π.Α. από 

πώληση ακινήτων) και πιστώνεται το ταµείο, ή ο λογαριασµός όψεως.  

Όταν η διαφορά φόρου επιβαρύνει τον αγοραστή καταχωρείται όσον αφορά σε βιβλία 

Β’ κατηγορίας στη στήλη δαπάνες χωρίς δικαίωµα έκπτωσης. Όσον αφορά στα βιβλία Γ’ 

κατηγορίας αρχικά χρεώνεται ο λογαριασµός 81.00.99.54 και πιστώνεται ο λογαριασµός του 
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ταµείου ή του λογαριασµού όψεως ανάλογα. Ακολούθως χρεώνεται ο πελάτης µε το ποσό της 

διαφοράς και πιστώνεται ο λογαριασµός των διαφορών Φ.Π.Α. από πώληση ακινήτων 

(81.00.99.54) 

 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΕΝΑΤΟ  

 

ΣΥΜΠΛΗΡΩΣΗ ΕΝΤΥΠΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΒΟΛΗ ∆ΗΛΩΣΕΩΝ 

 

9.1. ∆εδοµένα ανέγερσης και πώλησης οικοδοµής σε ιδιόκτητο 

οικόπεδο 

 

Α) Μορφή και στοιχεία επιχείρησης: 

Επωνυµία: Ε. Καραµάνη και ΣΙΑ Ο.Ε.       Α.Φ.Μ. 999891234 

Αντικείµενο εργασιών: Οικοδοµική επιχείρηση (ανέγερση & πώληση οικοδοµών). 

Έδρα: Αγ. Ιωάννου 16 Αίγιο 

Αρµόδια ∆.Ο.Υ.: Αιγίου  2311 

Κατηγορία βιβλίων: Β΄ 

Β) Μορφή και στοιχεία οικοδοµής: 

Κατασκευάζεται διώροφη οικοδοµή σε ιδιόκτητο οικόπεδο επί της οδού 

Μητροπόλεως 17 Αίγιο. Το οικόπεδο  αγοράστηκε προς 80.000,00 ευρώ και η άδεια 

εκδόθηκε την 3/1/2009 οπότε και άρχισε η κατασκευή του ακινήτου. Η οικοδοµή που 

αποπερατώθηκε την 3/9/2009 αποτελείται από έξι διαµερίσµατα και ένα κατάστηµα ,όπως 

εµφανίζεται στον πίνακα ιδιοκτησιών που ακολουθεί:  
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    ΠΙΝΑΚΑΣ Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΩΝ 

 

9.2Συναλλαγές 

 

Η επιχείρηση Ε. ΚΑΡΑΜΑΝΗ ΚΑΙ ΣΙΑ Ο.Ε. πραγµατοποίησε τις πιο κάτω 

συναλλαγές: 

• Στις 2.1.2009 κατέβαλε 15.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 2.850 ευρώ για εκσκαφές.  

• Στις 31.1.2009 αγόρασε υλικά (σίδερο µπετόν και σκυρόδεµα) αξίας 75.000 ευρώ 

πλέον Φ.Π.Α. 14.250 ευρώ. 

• Στις 12.2.2009 πλήρωσε για µισθούς των υπαλλήλων του 200.000 ευρώ και για 

εργοδοτικές εισφορές 22.000 ευρώ. 

• Στις 13.2.2009 κατέβαλε για υπηρεσίες (µπετά) το ποσό των 10.000 ευρώ πλέον 

Φ.Π.Α. 1.900 ευρώ. 

• Στις 15.2.2009 πώλησε διαµέρισµα ως πρώτη κατοικία µε τιµή 170.000 ευρώ, 

αντικειµενική αξία 150.000 ευρώ και αξία µε βάση το προϋπολογιστικό κόστος 

122.141,80 ευρώ. 

• Στις 16.2.2009 αγόρασε υλικά (τούβλα) αξίας 75.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 14.250 

ευρώ. 

• Στις 12.3.2009 κατέβαλε στον χτίστη 12.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 2.280 ευρώ. 

ΟΡΟΦΟΣ Α/Α 

∆ΙΑΜΕΡ. 

ΚΑΘ.ΕΜΒ. 

ΣΕ Τ.Μ. 

ΕΜΒΑ∆ΟΝ 

ΚΟΙΝ/ΤΩΝ 

ΑΝΑΛΟΓΙΑ 

ΚΟΙΝ/ΤΩΝ 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΕΜΒΑ∆ΟΝ 

ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΣΥΝ/ΣΙΑΣ 

Σε χιλιοστά 

Υπόγειο   150    

 K1 82,50   82,50 53,34 

Κοινοχρ.  45    

Α΄ 

Όροφος 

Α1 150  42 128 124,12 

Α2 165  46,50 141 136,73 

Α3 135  39 116 112,49 

Κοινοχρ.  30    

Β΄ 

Όροφος 

Β1 150  42 128 124,12 

Β2 165  46,50 141 136,73 

Β3 135  39 116 112,49 

Κοινοχρ.  30    

∆ικαίωµα 

υψούν 

     200,00 

Σύνολο  982,50 255,00 255,00 1237,50 1000,00 
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• Στις 25.3.2009 κατέβαλε για µισθούς και εργοδοτικές εισφορές 60.000 ευρώ. 

• Στις 30.3.2009 κατέβαλε για λογιστικές υπηρεσίες 10.000 ευρώ µε Φ.Π.Α. 1.900 

ευρώ.  

• Στις 3.4.2009 πλήρωσε για µισθούς και εργοδοτικές εισφορές 35.000. 

• Στις  5.4.2009 αγόρασε υλικά (σωληνώσεις) ποσού 12.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 

2.280 ευρώ. 

• Στις 11.4.2009 πώλησε διαµέρισµα ως Β’ κατοικία µε τιµή πώλησης 160.000 

ευρώ, αντικειµενική αξία 165.000 ευρώ και αξία µε βάση το προϋπολογιστικό 

κόστος 134.550.80 ευρώ.  

• Στις 22.4.2009  κατέβαλε 10.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 1.900 ευρώ στον 

ηλεκτρολόγο.   

• Στις 29.4.2009 αγόρασε τσιµέντα και ασβέστη αξίας 35.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 

6.650 ευρώ. 

• Στις 16.5.2009 κατέβαλε για µισθούς και εργοδοτικές εισφορές 15.000 ευρώ. 

• Στις 21.6.2009 πλήρωσε τον σοφατζή το ποσό των 10.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 

1.900 ευρώ.  

• Στις 22.6.2009 η επιχείρηση πώλησε διαµέρισµα Β’ κατοικίας αξίας 170.000 

ευρώ, αντικειµενικής αξίας 150.000 ευρώ και προϋπολογιστικού κόστους αξίας 

122.141,80 ευρώ. 

• Στις 23.6.2009 κατέβαλε για εργοδοτικές εισφορές και για µισθούς το ποσό των 

10.000 ευρώ  

• Στις 26.6.2009 αγόρασε πλακάκια αξίας 20.000 πλέον Φ.Π.Α. 3.800 ευρώ. 

• Στις 28.6.2009 πλήρωσε στον λογιστή 20.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 950 ευρώ. 

• Στις 30.6.2009 κατέβαλε στον πλακά αµοιβή 15.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 2.850 

ευρώ. 

• Στις 1.7.2009 πλήρωσε για µισθούς και για εργοδοτικές εισφορές 60.000 ευρώ. 

• Στις 17.7.2009 αγόρασε είδη υγιεινής και χρώµατα αξίας 100.000 ευρώ πλέον 

Φ.Π.Α. 19.000 ευρώ. 

• Στις 13.8.2009 πλήρωσε στον υδραυλικό και στον ελαιοχρωµατιστή συνολικά 

35.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 6.650 ευρώ. 

• Στις 27.8.2009 πώλησε ένα κατάστηµα µε αξία πώλησης 50.000 ευρώ, µε 

αντικειµενική αξία 40.000 ευρώ και αξία προϋπολογιστικού κόστους 52.489,90. 

• Στις 28.8.2009 πλήρωσε αµοιβή λογιστή 15.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 2.850 ευρώ. 
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• Στις 29.8.2009 αγόρασε ξυλουργικά, ντουλάπια κουζίνας και εξωτερικά 

κουφώµατα συνολικής αξίας 75.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 14.250 ευρώ. 

• Στις 15.9.2009 απέδωσε για µισθούς και εργοδοτικές εισφορές 60.000 ευρώ. 

• Στις 28.9.2009 πλήρωσε για ξυλουργικές εργασίες και εργασίες τοποθέτησης 

εξωτερικών κουφωµάτων συνολικά 50.000 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 9.500 ευρώ. 

• Στις 30.9.2009 ιδιοχρησιµοποίησε κατάστηµα της οικοδοµής που ανήγειρε µε 

αντικειµενική αξία 135.000 ευρώ και αξία µε βάση το προϋπολογιστικό κόστος 

110.687,40 ευρώ. 

• Στις 30.9.2009 επίσης πώλησε ένα διαµέρισµα ως Β΄ κατοικία το οποίο είχε τιµή 

πώλησης 180.000 ευρώ, αντικειµενική αξία 165.000 ευρώ και αξία µε βάση το 

προϋπολογιστικό κόστος 134.550,80 ευρώ. 

• Στις 16.10.2007 πλήρωσε για αµοιβή µεσίτη 25.500 ευρώ πλέον Φ.Π.Α. 4.750 

ευρώ. 

• Στις 21.10.2007 πώλησε διαµέρισµα ως Α’ κατοικία αξίας συµβολαίου 150.000 

ευρώ, αντικειµενικής αξίας 135.000 ευρώ και αξία όπως υπολογίζεται µε βάση το 

προϋπολογιστικό κόστος 110.687,50 ευρώ. 

Εποµένως συνοπτικά οι συναλλαγές είναι όπως στους κάτωθι πίνακες. 

Α. ΕΚΡΟΕΣ (ΠΩΛΗΣΕΙΣ κ.λ.π.) 

 

Ηµεροµηνία Συναλλαγή Αξία 

συµβολαίου 

Αξία 

αντικειµενική 

Αξία µε βάση 

προϋπ.κόστος 

Αξία βάση 

απολ.κόστος 

Αναλογούν 

Φ.Π.Α. 

15/2/2009 Πώλ. Α΄ 

κατοικίας 

170000,00 150000,00 122141,80 157770,31 0 

21/4/2009 Πώλ. Β΄ 

κατοικίας 

160000,00 165000,00 134550,80 173799,02 30400,00 

22/6/2009 Πώλ. Β΄ 

κατοικίας 

170000,00 150000,00 122141,80 157770,31 32300,00 

27/8/2009 Πώληση 

κατάστηµα 

50000,00 40000,00 52489,90 67788,35 9500,00 

30/9/2009 Ιδιόχρηση  135000,00 110687,40 142974,57 0 

30/9/2009 Πώλ. Β΄ 

κατοικίας 

180000,00 165000,00 134550,80 173779,02 34200,00 

21/10/2009 Πώλ. Α΄ 

κατοικίας 

150000,00 135000,00 110687,50 142987,33 0 

ΣΥΝΟΛΟ 880000,00 940000,00 787250,00 1016888,91 106400,00 
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Β. ΕΙΣΡΟΕΣ (ΑΓΟΡΕΣ, ∆ΑΠΑΝΕΣ) 

 

Χρ. περίοδος Φορολ. 

Αγορές 

Φορολ. 

∆απάνες 

Αγ.- ∆απ. 

Απαλ/νες 

∆απάνες 

∆ιοίκησης 

ΦΠΑ 

Κόστους 

ΦΠΑ 

∆ιοίκησης 

1/1-15/2/09 75000,00 25000,00 222000,00 0 19000,00 0 

16/2-31/3/09 75000,00 12000,00 60000,00 10000,00 16530,00 1900,00 

Α΄ Τρίµηνο 150000,00 37000,00 282000,00 10000,00 35530,00 1900,00 

1/4-21/4/09 12000,00 0 35000,00 0 2280,00 0 

22/4-22/6/09 35000,00 10000,00 15000,00 0 8550,00 0 

23/6-30/6/09 20000,00 15000,00 10000,00 20000,00 6650,00 3800,00 

Β΄ Τρίµηνο 67000,00 25000,00 60000,00 20000,00 17480,00 3800,00 

1/7-27/8/09 100000,00 35000,00 60000,00 0 25650,00 0 

28/8-30/9/09 75000,00 50000,00 60000,00 15000,00 23750,00 2850,00 

Γ΄ Τρίµηνο 175000,00 85000,00 120000,00 15000,00 49400,00 2850,00 

1/10-31012/09 0 0 0 25000,00 0 4750,00 

∆΄ Τρίµηνο 0 0 0 25000,00 0 4750,00 

Σύνολο 392000,00 147000,00 462000,00 70000,00 102410,00 13300,00 

ProRata   15888,91 14400,13   

Γεν.Σύνολο 392000,00 147000,00 477888,91 84400,13 102410,00 13300,00 

 

 Συµπλήρωση εντύπου προϋπολογιστικού κόστους: 

Η επιχείρηση πριν από την 6/2/2009 (ηµέρα που κάνει την πρώτη πώληση) συντάσσει 

και υποβάλει στην ∆.Ο.Υ. Αιγίου το έντυπο προϋπολογιστικού κόστους (σε τρία αντίτυπα ) 

του οποίο υπολόγισε µε βάση τις αγοραίες τιµές όλων των στοιχείων του κατασκευαστικού 

κόστους δηλαδή τιµές υλικών, κόστος µισθοδοσίας, λήψη υπηρεσιών κ.λ.π. 

Στην συγκεκριµένη περίπτωση το κόστος ανήλθε στο ποσό των 787.250 ευρώ ,στο 

οποίο περιλαµβάνονται και οι γενικές δαπάνες κατασκευής (αγορά οικοπέδου κ.λ.π.) ποσού 

99500,00 ευρώ και το κόστος κατασκευής ποσού 687750,00 ευρώ. 

Το έντυπο που υποβλήθηκε είναι το κατωτέρω: 
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9.3 Περιγραφή συναλλαγών και συµπλήρωση δηλώσεων 1
ου

 τριµήνου 

 

Την 15-2-2009 η επιχείρηση πουλάει ένα διαµέρισµα ( το A1 που έχει συµµετοχή στο 

οικόπεδο 124,12 /800)  σε δικαιούχο απαλλαγής  πρώτης κατοικίας, αντί του ποσού των 

170000,00 €. Η αντικειµενική αξία ανέρχεται σε 150000,00€ και το προϋπολογιστικό κόστος 

σε 122141,80 €. 

Για το 1ο Τρίµηνο (όπως προκύπτει από τους πίνακες συναλλαγών ) έχουµε: 

Αξία Πωλήσεων: 170.000,00 €  Φ.Π.Α. πωλήσεων: 0 (απαλλαγή  α΄ κατοικίας) 

Κόστος οικοδοµής (Αγορές19%:150000,00€ & ∆απάνες 19%: 37000,00 €) = 187000,00€  

Λοιπές δαπάνες διοίκησης 19%: 10000,00 € 

Φ.Π.Α. εισροών:(ΦΠΑ κόστους 35530,00€ & ΦΠΑ δαπανών διοίκησης1900,00 €)= 

37430,00 € 

Η ειδική δήλωση µεταβίβασης στην περίπτωση αυτή υποβάλλεται ως δήλωση Φ.Μ.Α. 

υποχρεωτικά στην ∆.Ο.Υ. του ακινήτου χωρίς, λόγω της απαλλαγής Α΄ κατοικίας, να υπάρχει 

δυνατότητα να υποβληθεί σε εκείνη φορολογίας εισοδήµατος του αγοραστή και θεωρείται 

ειλικρινής από την ∆.Ο.Υ. αφού η δηλούµενη αξία είναι µεγαλύτερη τόσο από την 

αντικειµενική αξία όσο και από το προϋπολογιστικό κόστος. 

 Όσον αφορά στην περιοδική δήλωση Φ.Π.Α. στο σκέλος των εκροών η αξία της 

πώλησης θα περιληφθεί στις απαλλασσόµενες εκροές δηλαδή στον κωδικό 310 της 

περιοδικής δήλωσης. Αντίθετα στις εισροές οι φορολογητέες αγορές και οι δαπάνες θα 

περιληφθούν στους κωδικούς 353 και 357 και οι αναλογούντες φόροι στους κωδικούς 373 

και 377. Στα αφαιρούµενα ποσά από το σύνολο του φόρου εισροών και  στον κωδικό 411 

“ΦΠΑ εισροών που πρέπει  να µειωθεί βάσει ProRata”  υπάρχει υποχρέωση να περιληφθεί ο 

µη εκπιπτόµενος φόρος του κόστους της οικοδοµής (αυτός που αντιστοιχεί στην 

απαλλασσόµενη εκροή δηλαδή την πώληση ως Α΄ κατοικία). Η ίδια υποχρέωση θα υπάρχει 

και σε όλες τις άλλες φορολογικές περιόδους µέχρι την ολοκλήρωση της οικοδοµής. 

Για το 1ο Τρίµηνο ο µη εκπιπτόµενος ΦΠΑ  του κωδικού 411 είναι  35530,00 Χ 

124,12/800 = 5512,48 €. 

Η δήλωση µεταβίβασης και η περιοδική 1ου Τριµήνου συµπληρώνονται ως κάτωθι: 
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9.4 Περιγραφή συναλλαγών και συµπλήρωση δηλώσεων 2
ου

 τριµήνου 

 

Την 21-4-2009 η επιχείρηση πουλάει ένα διαµέρισµα ( το A2 που έχει συµµετοχή στο 

οικόπεδο 136,73 /800) ως δεύτερη κατοικία, µε δηλούµενη αξία  το ποσό των 160000,00 €, 

αντικειµενικής αξίας 165000,00 € και προϋπολογιστικού κόστους 134550,80 €. 

Την 22-6-2009 πουλάει ένα διαµέρισµα ( το Β1 που έχει συµµετοχή στο οικόπεδο 

124,12 /800) ως δεύτερη κατοικία, µε δηλούµενη αξία  το ποσό των 170000,00 €, 

αντικειµενικής αξίας 150000,00 € και προϋπολογιστικού κόστους 122141,80 €. 

Για το 2ο Τρίµηνο (όπως προκύπτει από τους πίνακες συναλλαγών ) έχουµε: 

Αξία Πωλήσεων: 330.000,00 €  Φ.Π.Α. πωλήσεων: 62700,00 € 

Κόστος οικοδοµής (Αγορές19%:67000,00€ & ∆απάνες 19%: 25000,00 €) = 92000,00€  

Λοιπές δαπάνες διοίκησης 19%: 20000,00 € 

Φ.Π.Α. εισροών:(ΦΠΑ κόστους 17480,00€ & ΦΠΑ δαπανών διοίκησης3800,00 €) 

= 21280 €. 

Ο Φ.Π.Α. του κόστους της οικοδοµής έως τις δύο ηµεροµηνίες που έγιναν πωλήσεις 

διαµορφώθηκε ως εξής: 

Φ.Π.Α. κόστους έως την 31-3-2009 35530,00 

Συν Φ.Π.Α. κόστους έως την 21-4-2009 2280,00 

Σύνολο Φ.Π.Α. κόστους έως την 21-4-2009 37810,00 

Συν Φ.Π.Α. κόστους έως την 22-6-2009 8550,00 

Σύνολο Φ.Π.Α. κόστους έως την 22-6-2009 46360,00 

 

Και οι δύο ειδικές δηλώσεις µεταβίβασης στην περίπτωση αυτή υποβάλλονται ως 

δηλώσεις Φ.Π.Α. είτε στην ∆.Ο.Υ. του ακινήτου είτε σε εκείνη φορολογίας εισοδήµατος του 

αγοραστή. 

 Η δεύτερη θεωρείται ειλικρινής από την ∆.Ο.Υ. αφού η δηλούµενη αξία είναι 

µεγαλύτερη τόσο από την αντικειµενική αξία όσο και από το προϋπολογιστικό κόστος. Για 

την πρώτη δήλωση όπου η δηλούµενη αξία είναι µικρότερη της αντικειµενικής αξίας  (που 

λαµβάνεται υπόψη στη φορολογία µεταβιβάσεων ακινήτων) αλλά µεγαλύτερη του 

προϋπολογιστικού κόστους ο Προϊστάµενος της ∆.Ο.Υ. θα θεωρήσει ως βάσει ελέγχου 

φορολογητέα αξία την (µεγαλύτερη από τις τρεις ) αντικειµενική αξία. Στην περίπτωση δε 

που η επιχείρηση αποδέχεται την ως άνω βάσει ελέγχου µεγαλύτερη αξία συντάσσεται η 

προβλεπόµενη από το άρθρο 1 της ΠΟΛ.1054/06 πράξη . 
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Με βάση τα ανωτέρω η επιχείρηση προσδιορίζει τα ποσά ΦΠΑ που θα καταβάλει  ως 

εξής: 

α) Για την πώληση στις 21-4-2009 ο φόρος βάσει δήλωσης προκύπτει ως κάτωθι  

Αξία πώλησης (δηλούµενη) 160000,00 

Αναλογών ΦΠΑ πώλησης (160000,00Χ19%) 30400,00 

Μείον ΦΠΑ εισροών αναλογούν στο πωλούµενο 

ακίνητο (37810,00 € Χ 136,73 /800) 

6462,20 

ΦΠΑ για καταβολή 23937,80 

 

β) Για την ίδια πώληση ο φόρος βάσει ελέγχου είναι 

Αξία αντικειµενική 165000,00 

Αναλογών ΦΠΑ (165000,00Χ19%) 31350,00 

Μείον ΦΠΑ βάσει δηλωθείσας αξίας (160000,00Χ19%) 30400,00 

ΦΠΑ για καταβολή 950,00 

 

Για την πώληση της 22-6-2009 ο φόρος βάσει δήλωσης είναι 

Αξία πώλησης (δηλούµενη) 170000,00 

Αναλογών ΦΠΑ πώλησης (160000,00Χ19%) 32300,00 

Μείον ΦΠΑ εισροών αναλογούν στο πωλούµενο 

ακίνητο (46360,00 € Χ 124,12 /800) 

7192,75 

ΦΠΑ για καταβολή 25107,00 

 

Στην περιοδική δήλωση η αξία των πωλήσεων θα περιληφθεί στις φορολογητέες 

εκροές δηλαδή στον κωδικό 303 και ο αναλογούν φόρος  στον κωδικό 333 της περιοδικής 

δήλωσης και θα είναι η µεν αξία ίση µε 330000,00 € ο δε φόρος ίσος µε 62700,00 €. 

Αντιθέτως οι  φορολογητέες αγορές και οι δαπάνες θα περιληφθούν στους κωδικούς 

353 (67000,00 €) και 357(45000,00 €) και οι αναλογούντες φόροι στους κωδικούς 373 

(12730,00 €) και 377 (8550,00€). 

Στα αφαιρούµενα ποσά από το σύνολο του φόρου εισροών και  στον κωδικό 411 

“ΦΠΑ εισροών που πρέπει  να µειωθεί βάσει ProRata”  υπάρχει υποχρέωση να περιληφθεί  

και για το 2Ο Τρίµηνο ο µη εκπιπτόµενος φόρος του κόστους της οικοδοµής (αυτός που 

αντιστοιχεί στην απαλλασσόµενη εκροή δηλαδή την πώληση ως Α΄ κατοικία). Για το 2ο 

Τρίµηνο ο µη εκπιπτόµενος ΦΠΑ  του κωδικού 411 είναι : 

Φ.Π.Α µη εκπιπτόµενος = 17480,00 Χ 124,12/800 = 2712,02 €.  
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Στα προστιθέµενα ποσά στο σύνολο του φόρου εισροών και στον κωδικό 402 “ΦΠΑ 

έκτακτης δήλωσης-Λοιπά προστιθέµενα ποσά” θα περιληφθούν τα ποσά που θα καταβληθούν 

βάσει δήλωσης για τις δύο µεταβιβάσεις (δηλ. 23937,80 € και 25107,25€ = 49045 € και όχι το 

βάσει ελέγχου ποσό (950,00 €) αφού είναι διαφορά φορολογικού ελέγχου.  

Η πράξη αποδοχής της βάσει ελέγχου αξίας, οι δηλώσεις µεταβίβασης (1η και 4η 

σελίδα) και η περιοδική 2ου Τριµήνου συµπληρώνονται ως κάτωθι: 

Πράξη αποδοχής 

Έχοντας υπόψη: 

α) Τις διατάξεις της παρ.2 του άρθρου 48 και της παρ.4γ του άρθ.36 του Κώδικα 

ΦΠΑ 

β) Τις διατάξεις του άρθ.1 της ΠΟΛ. 1054/06 

γ) Την βάσει ελέγχου άξια του µεταβιβαζοµένου µε την παρούσα ειδική δήλωση 

ΦΠΑ ακινήτου, συντάσσουµε την πράξη αυτή και αποδεχόµεθα τα εξής: 

Αξία ακινήτου βάσει ελέγχου……….                                             165000,00 

Συντελεστής ΦΠΑ…………………...                                            19% 

Φόρος που αναλογεί επί της βάσει ελέγχου αξίας………..             31350,00 

Φόρος που αναλογεί στο δηλούµενο τίµηµα (160000,00Χ19%)… 30400,00 

∆ιαφορά φόρου………….                                                                950,00 

                                                                                     Αίγιο, 21-4-2009 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ∆.Ο.Υ.  
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9.5 Περιγραφή συναλλαγών και συµπλήρωση δηλώσεων 3
ου

 τριµήνου 

 

Την 27-8-2009 η επιχείρηση πουλάει ένα κατάστηµα (που έχει συµµετοχή στο 

οικόπεδο 53,34/800), µε δηλούµενη αξία  το ποσό των 50000,00 €, αντικειµενικής αξίας 

40000,00 € και προϋπολογιστικού κόστους 52489,90 €. 

Την 3-9-2009 αποπερατώνεται η οικοδοµή, µε το συνολικό απολογιστικό κόστος να 

ανέρχεται στο ποσό των 1016888,91 €. 

Την 10-9-2009 ιδιοχρησιµοποιεί το Α3 διαµέρισµα για τις ανάγκες της επιχείρησης 

(ως γραφεία της και εποµένως σε υπαγόµενη σε Φ.Π.Α. δραστηριότητα).Το διαµέρισµα έχει 

απολογιστικό κόστος 142974,57 € και έχει ποσοστό συµµετοχής στο οικόπεδο 112,48/800. 

  Την 30-9-2009 πουλάει ένα διαµέρισµα ( το Β2 που έχει συµµετοχή στο οικόπεδο 

136,73/800) ως δεύτερη κατοικία, µε δηλούµενη αξία  το ποσό των 180000,00 €, 

αντικειµενικής αξίας 165000,00 € και προϋπολογιστικού κόστους 173779,02 €. 

Για το 2ο Τρίµηνο (όπως προκύπτει από τους πίνακες συναλλαγών ) έχουµε: 

Αξία Πωλήσεων: 230.000,00 €  Φ.Π.Α. πωλήσεων: 43700,00 € 

Κόστος οικοδοµής (Αγορές19%:175000,00€ & ∆απάνες 19%: 85000,00 €) = 260000,00€  

Λοιπές δαπάνες διοίκησης 19%: 15000,00 € 

Φ.Π.Α. εισροών:(ΦΠΑ κόστους 49400,00€ & ΦΠΑ δαπανών διοίκησης 2850,00 €) 

= 52250 €. 

Ο Φ.Π.Α. του κόστους της οικοδοµής έως τις δύο ηµεροµηνίες που έγιναν πωλήσεις 

διαµορφώθηκε ως εξής: 

Φ.Π.Α. κόστους έως την 30-6-2009 53010,00 

Συν Φ.Π.Α. κόστους έως την 27-8-2009 25650,00 

Σύνολο Φ.Π.Α. κόστους έως την 27-8-2009 78660,00 

Συν Φ.Π.Α. κόστους έως την 30-9-2009 23750,00 

Σύνολο Φ.Π.Α. κόστους έως την 30-9-2009 102410,00 

 

Ειδικό έντυπο απολογιστικού κόστους: 

Την 3-9-2009 αποπερατώνεται η οικοδοµή οπότε συντάσσεται και υποβάλλεται εις 

τριπλούν στην ∆.Ο.Υ. της οικοδοµής το ειδικό έντυπο απολογιστικού κόστους. Τονίζεται εδώ 

ότι: 

α) το έντυπο υποβάλλεται µέσα σε διάστηµα 30 ηµερών από την τελευταία εγγραφή 

στο βιβλίο κοστολογίου και την καταχώρηση σε αυτό του συνολικού και οριστικού κόστους 

της οικοδοµής  και 
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β) στο έντυπο απολογιστικού κόστους υποχρεωτικά αναγράφεται και η αξία του 

οικοπέδου ανεξάρτητα από τον τρόπο κατασκευής της οικοδοµής ( σε ιδιόκτητο οικόπεδο ή  

µε το σύστηµα της αντιπαροχής). 

 

∆ήλωση –γνωστοποίηση χρησιµοποίησης ακινήτου: 

Την ηµεροµηνία υποβολής της περιοδικής δήλωσης του 3ου Τριµήνου υποβάλλεται 

στην ∆.Ο.Υ. γνωστοποίηση για την  ιδιοχρησιµοποίηση  του Α3 διαµερίσµατος για τις 

ανάγκες της επιχείρησης (ως γραφεία της και εποµένως σε υπαγόµενη σε Φ.Π.Α. 

δραστηριότητα). 

 Η δήλωση αυτή προβλέπεται από τις διατάξεις της παραγράφου 7 του άρθρου 20 του 

Ν.3522/2006 ως γνωστοποίηση για τη χρησιµοποίηση ακινήτου (που κατασκευάστηκε ως 

εµπορεύσιµο στοιχείο επιχείρησης) ως παγίου σε φορολογητέα δραστηριότητα. 

Σε αυτή την περίπτωση δεν έχουν εφαρµογή οι διατάξεις του Φ.Π.Α. περί 

αυτοπαράδοσης και δεν οφείλεται φόρος διότι το διαµέρισµα διατέθηκε σε φορολογητέα 

δραστηριότητα και εποµένως δεν υποβάλλεται ειδική δήλωση µεταβίβασης. Έχουν όµως 

εφαρµογή οι διατάξεις του άρθρου 33 του Ν.2859/2000 περί πενταετούς διακανονισµού του 

Φ.Π.Α. παγίων . 

 

Έκτακτη δήλωση για την καταβολή της διαφοράς Φ.Π.Α.: 

Επειδή η επιχείρηση συντάσσοντας το ειδικό έντυπο απολογιστικού κόστους 

διαπιστώνει ότι αυτό είναι µεγαλύτερο από τις αξίες µεταβίβασης και του διαµερίσµατος Α2 

και του καταστήµατος όπως προκύπτουν από τις ειδικές δηλώσεις µεταβίβασης , θα πρέπει 

(αν και δεν είναι υποχρεωτικό αλλά για να αποφύγει πρόσθετο φόρο ανακρίβειας σε 

µελλοντικό φορολογικό έλεγχο) να αποδώσει  µε έκτακτη δήλωση Φ.Π.Α. τον φόρο που 

αναλογεί στις διαφορές αυτές. 

Η διαφορά αυτή προσδιορίζεται ως εξής: 

Απολογιστικό κόστος  (διαµ/τος και κατ/τος) =(67788,35 +173799,02)= 241587,37 €  

Αξία ειδικής δήλωσης (διαµ/τος και κατ/τος) =(52489,90 +165000,00)= 217489,90 € 

∆ιαφορά = 24097,47 € 

Συντελεστής ΦΠΑ 19% 

∆ιαφορά Φ.Π.Α. για καταβολή 4578,52. 

Σηµειώνεται ότι το ποσό αυτό δεν θα µεταφερθεί για έκπτωση στην περιοδική 

δήλωση αφού θεωρείται ως διαφορά φορολογικού ελέγχου. 

 

Ειδικές δηλώσεις µεταβίβασης: 
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Και οι δύο ειδικές δηλώσεις µεταβίβασης στην περίπτωση αυτή υποβάλλονται ως 

δηλώσεις Φ.Π.Α. είτε στην ∆.Ο.Υ. του ακινήτου είτε σε εκείνη φορολογίας εισοδήµατος του 

αγοραστή. 

 Η δεύτερη θεωρείται ειλικρινής από την ∆.Ο.Υ. αφού η δηλούµενη αξία είναι 

µεγαλύτερη τόσο από την αντικειµενική αξία όσο και από το απολογιστικό κόστος. Για την 

πρώτη δήλωση όπου η δηλούµενη αξία είναι µεν µεγαλύτερη της αντικειµενικής αξίας  (που 

λαµβάνεται υπόψη στη φορολογία µεταβιβάσεων ακινήτων) αλλά µικρότερη του 

προϋπολογιστικού κόστους ο Προϊστάµενος της ∆.Ο.Υ. θα θεωρήσει ως βάσει ελέγχου 

φορολογητέα αξία το (µεγαλύτερο από τις τρεις τιµές ) προϋπολογιστικό κόστος. Στην 

περίπτωση δε που η επιχείρηση αποδέχεται την ως άνω βάσει ελέγχου µεγαλύτερη αξία 

συντάσσεται η προβλεπόµενη από το άρθρο 1 της ΠΟΛ.1054/06 πράξη . 

Με βάση τα ανωτέρω η επιχείρηση προσδιορίζει τα ποσά ΦΠΑ που θα καταβάλει  ως 

εξής: 

Για την πώληση της 27-8-2009 ο φόρος βάσει δήλωσης 

Αξία πώλησης (δηλούµενη) 50000,00 

Αναλογών ΦΠΑ πώλησης (50000,00Χ19%) 9500,00 

Μείον ΦΠΑ εισροών αναλογούν στο πωλούµενο 

ακίνητο (78660,00 € Χ 53,34 /800) 

5244,66 

ΦΠΑ για καταβολή 4255,34 

 

Ο φόρος βάσει ελέγχου διαµορφώνεται ως εξής: 

Προϋπολογιστικό κόστος 52489,90 

Αναλογών ΦΠΑ (52489,90Χ19%) 9973,08 

Μείον ΦΠΑ βάσει δηλωθείσας αξίας (50000,00Χ19%) 9500,00 

ΦΠΑ για καταβολή 473,08 

Για την πώληση της 30-9-2009 ο φόρος βάσει δήλωσης διαφαίνεται στον ακόλουθο πίνακα: 

Αξία πώλησης (δηλούµενη) 180000,00 

Αναλογών ΦΠΑ πώλησης (160000,00Χ19%) 34200,00 

Μείον ΦΠΑ εισροών αναλογούν στο πωλούµενο 

ακίνητο (102410,00 € Χ 136,73 /800) 

17503,15 

ΦΠΑ για καταβολή 16696,85 

Στην περιοδική δήλωση στις εκροές η αξία των πωλήσεων θα περιληφθεί στις 

φορολογητέες εκροές δηλαδή στον κωδικό 303 και ο αναλογούν φόρος  στον κωδικό 333 της 

περιοδικής δήλωσης και θα είναι η µεν αξία ίση µε 230000,00 € ο δε φόρος ίσος µε 43700,00 
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€. Οι  φορολογητέες αγορές και οι δαπάνες θα περιληφθούν στους κωδικούς 353 (175000,00 

€) και 357(100000,00 €) και οι αναλογούντες φόροι στους κωδικούς 373 (33250,00 €) και 

377 (52250,00€). 

Στα αφαιρούµενα ποσά από το σύνολο του φόρου εισροών και  στον κωδικό 411 

“ΦΠΑ εισροών που πρέπει  να µειωθεί βάσει ProRata”  υπάρχει υποχρέωση να περιληφθεί  

και για το 3Ο Τρίµηνο ο µη εκπιπτόµενος φόρος του κόστους της οικοδοµής (αυτός που 

αντιστοιχεί στην απαλλασσόµενη εκροή δηλαδή την πώληση ως Α΄ κατοικία). Για το 3ο 

Τρίµηνο ο µη εκπιπτόµενος ΦΠΑ  του κωδικού 411 είναι : 

Φ.Π.Α µη εκπιπτόµενος = 49400,00 Χ 124,12/800 = 7664,41 €.  

Στα προστιθέµενα ποσά στο σύνολο του φόρου εισροών και στον κωδικό 402 “ΦΠΑ 

έκτακτης δήλωσης-Λοιπά προστιθέµενα ποσά” θα περιληφθούν τα ποσά που θα καταβληθούν 

βάσει δήλωσης για τις δύο µεταβιβάσεις (δηλ. 4255,34 € και 16696,85€ = 20952,19 €). 

Τονίζεται εδώ ότι θα περιληφθούν µόνο τα βάσει δήλωσης ποσά  ενώ δεν θα περιληφθεί το 

βάσει ελέγχου ποσό των 950,00 € διότι αυτό θεωρείται ως διαφορά φορολογικού ελέγχου. 

Στον κωδικό 344 «αγορές και εισαγωγές παγίων» θα περιληφθεί ποσό ύψους 

142974,57 € όσο και το απολογιστικό κόστος για το διαµέρισµα που αυτοπαραδόθηκε σε 

φορολογητέα δραστηριότητα. 

Η πράξη αποδοχής της βάσει ελέγχου αξίας, το ειδικό έντυπο απολογιστικού κόστους, 

οι δηλώσεις µεταβίβασης (1η και 4η σελίδα) και η περιοδική 3ου Τριµήνου συµπληρώνονται 

ως κάτωθι. 

Πράξη αποδοχής: 

Έχοντας υπόψη: 

α) Τις διατάξεις της παρ.2 του άρθρου 48 και της παρ.4γ του άρθ.36 του Κώδικα ΦΠΑ 

β) Τις διατάξεις του άρθ.1 της ΠΟΛ. 1054/06 

γ) Την βάσει ελέγχου άξια του µεταβιβαζοµένου µε την παρούσα ειδική δήλωση ΦΠΑ 

ακινήτου, συντάσσουµε την πράξη αυτή και αποδεχόµεθα τα εξής: 

Αξία ακινήτου βάσει ελέγχου……….                                             52489,90 

Συντελεστής ΦΠΑ…………………...                                            19% 

Φόρος που αναλογεί επί της βάσει ελέγχου αξίας………..             9973,08 

Φόρος που αναλογεί στο δηλούµενο τίµηµα (50000,00Χ19%)…  9500,00 

∆ιαφορά φόρου………….                                                                473,08 

                                                                                     Αίγιο, 27-8-2009 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ∆.Ο.Υ.  

 

 



 115

 

 

 

 

 



 116

 

 

 

 

 

 



 117

 

 

 

 

 

 



 118

Η µεταβίβαση που πραγµατοποιείται της 27-8-2009 συµπληρώνεται παρακάτω µε την ειδική 

δήλωση µεταβίβασης 
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Η µεταβίβαση που γίνεται της 30-9-2009 καθιστά υποχρεωτική τη συµπλήρωση της 

δήλωσης µεταβίβασης ακινήτου. 
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9.6 Περιγραφή συναλλαγών και συµπλήρωση δηλώσεων 4
ου

 τριµήνου 

 

Την 21-10-2009 η επιχείρηση πουλάει ένα διαµέρισµα (το αριθ.Β3 που έχει 

συµµετοχή στο οικόπεδο 112,49/800), µε δηλούµενη αξία  το ποσό των 150000,00 €, 

αντικειµενικής αξίας 135000,00 € και απολογιστικού κόστους 110687,50 €. 

Για το 4ο Τρίµηνο (όπως προκύπτει από τους πίνακες συναλλαγών ) έχουµε: 

Αξία Πωλήσεων: 150.000,00 €  Φ.Π.Α. πωλήσεων: 0 € (απαλλαγή α΄ κατοικίας) 

Κόστος οικοδοµής: 0 € (είχε ήδη ολοκληρωθεί στο 3ο Τρίµηνο) 

Λοιπές δαπάνες διοίκησης 19%: 25000,00 € 

Φ.Π.Α. εισροών:(ΦΠΑ κόστους 0€ & ΦΠΑ δαπανών διοίκησης 4750,00 €) 

= 4750,00 €. 

Ειδική δήλωση µεταβίβασης: 

Η ειδική δήλωση µεταβίβασης στην περίπτωση αυτή υποβάλλεται ως δήλωση Φ.Μ.Α. 

υποχρεωτικά στην ∆.Ο.Υ. του ακινήτου χωρίς, λόγω της απαλλαγής Α΄ κατοικίας, να υπάρχει 

δυνατότητα να υποβληθεί σε εκείνη φορολογίας εισοδήµατος του αγοραστή και θεωρείται 

ειλικρινής από την ∆.Ο.Υ. αφού η δηλούµενη αξία είναι µεγαλύτερη τόσο από την 

αντικειµενική αξία όσο και από το προϋπολογιστικό κόστος. 

 Περιοδική δήλωση Φ.Π.Α.: 

Στις εκροές η αξία της πώλησης θα περιληφθεί στις απαλλασσόµενες εκροές δηλαδή 

στον κωδικό 310 της περιοδικής δήλωσης . 

 Οι  φορολογητέες αγορές και οι δαπάνες θα περιληφθούν στους κωδικούς 353 και 

357 και οι αναλογούντες φόροι στους κωδικούς 373 και 377. 

Στα αφαιρούµενα ποσά από το σύνολο του φόρου εισροών και  στον κωδικό 411 

“ΦΠΑ εισροών που πρέπει  να µειωθεί βάσει ProRata”  υπάρχει υποχρέωση να περιληφθεί ο 

µη εκπιπτόµενος φόρος του κόστους της οικοδοµής (αυτός που αντιστοιχεί στην 

απαλλασσόµενη εκροή δηλαδή την πώληση ως Α΄ κατοικία).  

Για το 4ο Τρίµηνο ο µη εκπιπτόµενος ΦΠΑ  του κωδικού 411 είναι: 102410,00 Χ 

112,49/800 = 14400,13 €. 

Εκκαθαριστική δήλωση ΦΠΑ:  

Στις λοιπές απαλ/νες εισροές χωρίς δικαίωµα έκπτωσης κωδ. 666 της εκκαθαριστικής 

δήλωσης θα περιληφθεί και το ποσό 30289,04 που αντιστοιχεί στην ProRata Α΄ κατοικίας 

των περιοδικών . 
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Θα υπολογισθεί το σύνολο του φόρου εισροών που δεν εκπίπτει στον κωδ. 423 του 

πίνακα διακανονισµού κοινών εισροών  της εκκαθαριστικής δήλωσης και θα µεταφερθεί στον 

κωδ.706 . 

Η δήλωση µεταβίβασης (1η και 4η σελίδα) η περιοδική 4ου Τριµήνου και η 

εκκαθαριστική δήλωση συµπληρώνονται ως κάτωθι: 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ - ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 

 

Ολοκληρώνοντας την πτυχιακή εργασία αυτή κρίθηκε ως επιτακτική ανάγκη η 

επιγραµµατική παράθεση ορισµένων βασικών συµπερασµάτων που προκύπτουν δια µέσου 

αυτής. Η εφαρµογή του Φόρου Προστιθέµενης Αξίας στα ακίνητα στηρίζεται στο νόµο 

1642/1986 αλλά µετά από διαδοχικές αναβολές άρχισε να ισχύει από την 1η Ιανουαρίου 2006 

µε τον Νόµο 3427/2005. 

Ο εν λόγω νόµος δεν έχει καθολική ισχύ στα ακίνητα καθώς περιλαµβάνει µόνο τα 

νεόδµητα που µεταβιβάζονται από κατασκευαστικές επιχειρήσεις. Τα οικόπεδα, τα 

αγροτεµάχια, τα γήπεδα και η αγορά ακινήτων που χρησιµοποιούνται σαν πρώτη κατοικία 

απαλλάσσονται και επιβαρύνονται µε Φ.Μ.Α.. 

Οι κατασκευαστικές επιχειρήσεις µέχρι τις 31 ∆εκεµβρίου 2005 διενεργούσαν 

πωλήσεις οι οποίες ήταν απαλλασσόµενες και δεν είχαν το δικαίωµα να εκπέσουν το Φόρο 

Προστιθέµενης Αξίας. Εκείνη την χρονιά κορυφώθηκε η έκδοση οικοδοµικών αδειών ενώ 

παρατηρήθηκε µεγάλη έξαρση υπό την επίδραση της προσδοκίας για εισαγωγή του ΦΠΑ στα 

νέα ακίνητα. Όµως µε την επιβολή του νόµου το πεδίο διαµορφώθηκε ώστε να 

πραγµατοποιούνται πωλήσεις που υπάγονται στο φόρο και άλλες που απαλλάσσονται χωρίς 

το δικαίωµα έκπτωσης του φόρου. Ήδη από το 2005 αναµενόταν µία διορθωτική συρρίκνωση 

τα επόµενα χρόνια, που επιβεβαιώθηκε. Από τότε µέχρι σήµερα έχει πραγµατοποιηθεί κάθετη 

πτώση που φτάνει σωρευτικά το 40%. Η συρρίκνωση στην έκδοση αδειών εκφράστηκε και 

ως περιορισµός στην κατασκευαστική δραστηριότητα ήδη από το 2007 και εντονότερα το 

2008. 

Ένα άλλο συµπέρασµα που εξάγεται είναι πως από τον Φ.Π.Α. των εισροών 

συµψηφίζεται και εκπίπτει µόνο εκείνο το τµήµα που αφορά τις πωλήσεις που υπάγονται σε 

Φ.Π.Α.. Ο κατασκευαστής εποµένως µειώνει το κόστος του. Αντίθετα κατά την πώληση Α’ 

κατοικίας οι κατασκευαστές δεν έχουν την δυνατότητα να συµψηφίζουν τον Φ.Π.Α. κατά την 

αγορά υλικών. 

Πέρα από τις υποχρεώσεις που επιβάλλονται µε τις γενικές διατάξεις του Φ.Π.Α. 

υπήρξαν και καινούργιες. Συντάσσεται µε την έναρξη εργασιών κατασκευής, ο πίνακας του 

προϋπολογιστικού κόστους όπου προϋπολογίζονται οι αγορές και οι δαπάνες που απαιτούνται 

για την ανέγερση της οικοδοµής. Καθιερώνεται το απολογιστικό κόστος µε την ολοκλήρωση 

της οικοδοµής. Με κάθε µεταβίβαση υποβάλλεται η ειδική δήλωση Φ.Π.Α.. Με τη διενέργεια 

εκροών απαλλασσόµενων του Φ.Π.Α. γίνεται άµεσα διακανονισµός του φόρου εισροών µε τη 
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µέθοδο ProRata και στις περιοδικές και στην εκκαθαριστική δήλωση. Τηρείται ακόµα βιβλίο 

κοστολογίου οικοδοµών και εκδίδεται στοιχείο παράδοσης κτισµάτων.  

Συµπερασµατικά προκύπτει πως µετά την επιβολή του φόρου οι πωλήσεις 

επιβαρύνονται µε συντελεστή 23% ποσοστό φόρου περίπου διπλάσιο από εκείνο του Φόρου 

Μεταβίβασης Ακινήτων. Ο συντελεστής αυτός αποτελεί έναν ακόµη επιβαρυντικό παράγοντα 

για τον κλάδο της κατασκευής και πώλησης ακινήτων στην σηµερινή δύσκολη οικονοµική 

περίοδο που διανύουµε.  

∆εν φαίνεται ότι µπορεί να αποτραπεί η πτώση στην κατασκευή νέων οικοδοµών µε 

κάποιο πακέτο εύλογων πολιτικών. Οποιαδήποτε µέτρα προς την κατεύθυνση µείωσης του 

κόστους της κατασκευής ή των συναλλαγών επί νέων οικοδοµών, µπορεί να είναι επιθυµητά 

γενικώς, η επίδρασή τους όµως θα είναι οριακή σε αυτή την περίοδο. 

Σε συνθήκες οικονοµικής κρίσης είναι προφανές ότι κανένα θεσµικό µέτρο δεν µπορεί 

να αποδώσει αν δεν συνδέεται από οικονοµικά κίνητρα. Σαν τέτοια για όλο το φάσµα των 

κατασκευών, νέων και προς ανακαίνιση προτείνονται: 

� Ειδικό πρόγραµµα επιδοτήσεων και εγγυήσεων χρηµατοδότησης για πρώτη κατοικία 

µε κριτήρια κοινωνικά και περιβαλλοντικά, ιδίως για νέα ζευγάρια και τους 

οικονοµικά ασθενέστερους. 

� Φορολογικές εκπτώσεις για οικοδοµικές παρεµβάσεις βελτίωσης της ασφάλειας των 

οικοδοµών (αντισεισµική προστασία, εγκαταστάσεις σύµφωνα µε τις προδιαγραφές, 

κλπ) και για ενεργειακή αναβάθµιση. 

� Επιδοτήσεις στους οικονοµικά ασθενέστερους για παρεµβάσεις της προηγούµενης 

παραγράφου. 

� Mείωση του Φ.Π.Α της τάξεως του 5-6%. Έτσι θα υπάρξει ένα κίνητρο για τους 

κατασκευαστές και φυσικά για τους αγοραστές και θα επέλθει ,όσο αυτό είναι εφικτό, 

µια σταδιακή εξυγίανση στην οικονοµική κρίση του κλάδου. Βέβαια µε τα σηµερινά 

δεδοµένα κάτι τέτοιο είναι εξαιρετικά δύσκολο όµως ήδη τα δηµόσια οικονοµικά 

δέχονται ισχυρό πλήγµα από την µείωση των εσόδων Φ.Π.Α στην οικοδοµή. 
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