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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 

 

Ο κλάδος των κατασκευών, αποτελεί έναν από τους δυναµικότερους της 

ελληνικής οικονοµίας. Χαρακτηριστική είναι η φράση ότι «Η οικοδοµή είναι η 

ατµοµηχανή της ελληνικής οικονοµίας». Η ποικιλοµορφία και η ιδιαιτερότητα 

των εργασιών, των τεχνικών εταιρειών, οδήγησαν στη ρύθµιση των θεµάτων 

τους από µια πληθώρα νοµοθετηµάτων. Στα πλαίσια της παρούσας εργασίας, θα 

εξεταστούν θέµατα που αφορούν τις πρόσφατες φορολογικές και λογιστικές 

ρυθµίσεις, που επιβλήθηκαν στον κλάδο, καθώς και τις συνέπειες της 

εφαρµογής τους. 

Οι εξελίξεις αυτές προκλήθηκαν κυρίως µε την υποχρέωση της χώρας 

µας, να εφαρµόσει τον Κανονισµό της Ευρωπαϊκής Ένωσης 1725/2003, µε τον 

οποίο υιοθετήθηκαν τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, δυνάµει του Κανονισµού 

του Συµβουλίου 1606/2002. Η ρύθµιση των θεµάτων που θα οδηγήσουν 

σταδιακά στην εφαρµογή των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων στην Ελλάδα, 

ξεκινά µε το Ν.2992/2002 και ακολουθούν ο Ν.3148/2003, ο Ν.3229/2004 και ο 

Ν.3301/2004. Οι νόµοι αυτοί είτε αυτόνοµα, είτε τροποποιώντας το 

Ν.2190/1920, κατέστησαν τελικά υποχρεωτική, τόσο στις εισηγµένες εταιρείες 

του Χρηµατιστηρίου Αθηνών όσο και στις εταιρείες που αυτές ενοποιούν, την 

εφαρµογή των ∆.Λ.Π., από τη χρήση 2005 και µετά. Από τις µεταβολές, που 

αυτή η µετάβαση έφερε, επιλέγονται αυτές που αποτελούν ειδικά θέµατα των 

κατασκευαστικών εταιρειών και εξυπηρετούν πιστότερα τους σκοπούς της 

παρούσας εργασίας. Ειδικότερα, δύο είναι τα µείζονα θέµατα που απασχολούν 

κυρίως τις τεχνικές εταιρείες. Πρώτα η µεταβολή της κατανοµής των εσόδων, 

κατά την διάρκεια των διαφορετικών χρήσεων, που περιλαµβάνει η 

κατασκευαστική περίοδος ενός έργου, και δεύτερον η διαδικασία ενσωµάτωσης 
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των κοινοπραξιών. Τα δύο αυτά θέµατα ρυθµίζονται από τα ∆.Λ.Π. 11 και 

∆.Λ.Π. 31 αντίστοιχα. 

Γενικότερα η εφαρµογή των ∆.Λ.Π., δεν αποτελεί ένα θέµα ενδιαφέρον 

µόνο για τις ισχυρές µεν, αλλά ολιγάριθµες εισηγµένες τεχνικές εταιρείες του 

Χρηµατιστηρίου Αθηνών, αλλά αφορά το σύνολο του κλάδου, διότι στο κοντινό 

µέλλον τα πρότυπα σταδιακά, θα αποκτήσουν καθολική εφαρµογή. 

Πέραν όµως των λογιστικών προβληµάτων, η φορολόγηση των 

τεχνικών έργων αποτελεί ένα επίσης πολύπλοκο ζήτηµα. Η πολυπλοκότητα 

αυτή, οφείλεται στις διακρίσεις του νόµου σχετικά µε, τη φύση των εργασιών, 

τις µορφές των προσώπων των κατασκευαστών και τον τρόπο φορολόγησης 

τους. Στις διακρίσεις µε κριτήριο τη φύση των εργασιών αναφέρονται: οι 

οικοδοµικές επιχειρήσεις, οι εργοληπτικές επιχειρήσεις δηµοσίων τεχνικών 

έργων, οι εργοληπτικές επιχειρήσεις ιδιωτικών τεχνικών έργων, οι επιχειρήσεις 

κατασκευής µηχανολογικών και ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. Στις 

διακρίσεις µε κριτήριο τη µορφή των προσώπων αναφέρονται: οι ιδιώτες 

κατασκευαστές, οι οµόρρυθµες, οι ετερόρρυθµες εταιρείες ή κοινοπραξίες στις 

οποίες δεν συµµετέχει νοµικό πρόσωπο της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του 

Ν.2238/1994, οι οµόρρυθµες, οι ετερόρρυθµες εταιρείες ή κοινοπραξίες στις 

οποίες συµµετέχει νοµικό πρόσωπο της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του 

Ν.2238/1994, οι εταιρείες περιορισµένης ευθύνης και οι ανώνυµες τεχνικές 

εταιρείες. Στις διακρίσεις µε κριτήριο τον τρόπο φορολόγησης, αναφέρονται 

δύο συστήµατα το τεκµαρτό του άρθρου 34 του Ν.2238/1994 και των καθαρών 

κερδών της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του Ν.2238/1994. Εάν σε όλα αυτά 

προσθέσουµε και την αυτοτελή φορολόγηση αφορολόγητων αποθεµατικών των 

τεχνικών επιχειρήσεων του άρθρου 3 του Ν.2954/2001, εύλογη είναι η 

πολυπλοκότητα του φορολογικού συστήµατος. Ακόµη πιο εύλογη είναι η 

µεταβολή, σε κάθε περίπτωση, τόσο του ύψους της φορολογητέας ύλης, όσο και 

των συντελεστών φορολόγησης. ∆ηλαδή το ίδιο έργο µπορεί να οδηγήσει σε 

διαφορετικό ύψος φορολογικής επιβάρυνσης. 
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

 

Για την οµαλή εξέλιξη της παρούσης πτυχιακής εργασίας η δοµή της 

αποτελείται  από την εισαγωγή, 7 κεφάλαια, και τέλος τα συµπεράσµατα. 

Στην Εισαγωγή, εξηγείται πως η Λογιστική είναι µια κοινωνική 

επιστήµη που δηµιουργήθηκε για να εξυπηρετήσει τις οικονοµικές συναλλαγές 

µιας κοινωνίας. Ακόµη δίνεται ο σκοπός της πτυχιακής εργασίας. Κύριος 

σκοπός της συγκεκριµένης πτυχιακής εργασίας αποτελεί η προσέγγιση και 

διερεύνηση της φορολογίας τεχνικών επιχειρήσεων και των ειδικών θεµάτων 

λογιστικής που την συνθέτουν. 

Στο 1
ο
 κεφάλαιο κρίθηκε σκόπιµο να αναφερθούµε στις βασικές 

έννοιες τεχνικών επιχειρήσεων. Ακόµη αποσαφηνίσαµε τους όρους της 

επιχείρησης, του έργου, της τεχνικής επιχείρησης, και του εργολάβου. 

Στο 2
ο
 κεφάλαιο αναλύεται ο φορολογικός έλεγχος. Ακόµη δίνεται  η 

έννοια, ο σκοπός και οι διακρίσεις του, οι υπηρεσίες που ασκούν φορολογικό 

έλεγχο. Παρατίθενται η διαφορά της χρηµατοοικονοµική λογιστικής που 

υπόκειται σ’ ένα εκτεταµένο κανονιστικό πλαίσιο σε αντίθεση µε τη διοικητική 

λογιστική στην οποία υπάρχει πλήρης απουσία κανονιστικού πλαισίου. Έπειτα 

καταρτίζουµε διάγραµµα ελεγκτικής διαδικασίας και έκθεση έλεγχου. Τέλος 

σκιαγραφούµε τους φορολογικούς ελεγκτές, τα δικαιώµατα και υποχρεώσεις 

των φορολογούµενων κατά το φορολογικό έλεγχο και δίνουµε την διαδικασία 

που έπεται του έλεγχου. 

Στο 3
ο
 κεφάλαιο διερευνώνται και αναλύονται διεθνή λογιστικά 

πρότυπα. Όπως οι συµβάσεις κατασκευής - διεθνές λογιστικό πρότυπο 11 και οι 

συµµετοχές σε κοινοπραξίες - ∆.Λ.Π. 31. 

Στο 4
ο
 κεφάλαιο παρατίθεται η φορολογία εισοδήµατος τεχνικών 

επιχειρήσεων. Αναπτύσσονται οι βασικές έννοιες στη φορολογία εισοδήµατος, 

το εισόδηµα των τεχνικών επιχειρήσεων, ο προσδιορισµός ακαθαρίστων 
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εσόδων εργολάβων, ο προσδιορισµός ελάχιστου κόστους κατασκευής 

οικοδοµών, οι τεχνικές εταιρείες που δεν υπόκεινται στον τεκµαρτό 

προσδιορισµό των εισοδηµάτων τους, τα έσοδα από συµβόλαια πώλησης µη 

αποπερατωµένων ακινήτων, οι διαφοροποιήσεις στη φορολογία αναλόγως της 

µορφής του υποκειµένου και τέλος η αυτοτελής φορολογία αφορολογήτων 

αποθεµατικών τεχνικών επιχειρήσεων. 

Στο 5
ο
 κεφάλαιο παρουσιάζεται αναλυτικά η τήρηση λογιστικών 

βιβλίων σύµφωνα µε τα Α.Λ.Π. και τον Κ.Β.Σ.: σύνταξη πίνακα συµφωνίας 

λογιστικής - φορολογικής βάσης (Π.Σ.Λ.Φ.Β.), τήρηση φορολογικού µητρώου 

παγίων περιουσιακών στοιχείων και σύνταξη φορολογικών πινάκων. 

Στο 6
ο
 κεφάλαιο παρατίθεται το φορολογικό σύστηµα τεχνικών 

επιχειρήσεων δηµοσιών έργων. Με την φορολογία εισοδήµατος, τον κώδικα 

βιβλίων και στοιχείων και τέλος διάφορες στοχευόµενες επισηµάνσεις. 

Στο 7
ο
 κεφάλαιο αναπτύσσεται η φοροδιαφυγή: η έννοια πλαστού - 

εικονικού - νοθευµένου φορολογικού στοιχείου, οι µέθοδοι εντοπισµού 

πλαστών και εικονικών στοιχείων και τέλος παρατίθενται τα τεχνάσµατα 

φοροδιαφυγής. 

Τέλος, στα συµπεράσµατα προκύπτουν προβληµατισµοί και εξάγονται 

συµπεράσµατα για την φορολογία τεχνικών επιχειρήσεων και για τα ειδικά 

θέµατα λογιστικής που την συνθέτουν. 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

 

Η Λογιστική είναι µια κοινωνική επιστήµη που δηµιουργήθηκε για να 

εξυπηρετήσει τις οικονοµικές συναλλαγές µιας κοινωνίας. Γι’ αυτό το λόγο, ο 

όρος λογιστικές αρχές θα πρέπει να ερµηνευθεί ως κάποιες κοινωνικές 

παραδοχές των οποίων η ισχύς περιορίζεται από το χώρο και τον χρόνο που 

εφαρµόζονται. Παγκοσµίως, υπάρχουν αρκετές διαφορές µεταξύ των γενικά 

παραδεκτών λογιστικών αρχών των διαφόρων χωρών αν και η προϊούσα 

παγκοσµιοποίηση της οικονοµίας έχει οδηγήσει σε µια συντονισµένη 

προσπάθεια για την παγκόσµια εναρµόνιση των λογιστικών αρχών από τη 

∆ιεθνή Επιτροπή Λογιστικών Προτύπων (International Accounting Standards 

Committee). Οι γενικά παραδεκτές λογιστικές αρχές που ισχύουν στην Ελλάδα 

σήµερα είναι οι εξής: 

1. Η αρχή της αυτοτελούς λογιστικής οντότητας. Σύµφωνα µε αυτή την αρχή, 

οι δραστηριότητες της επιχείρησης και η περιουσία της (εννοούµενη ως ένα 

σύνολο δικαιωµάτων και υποχρεώσεων) είναι ανεξάρτητες από αυτές των 

ιδιοκτητών της, οποιαδήποτε και εάν είναι η νοµική µορφή µε την οποία 

ασκείται η επιχειρηµατική δραστηριότητα. 

2. Η αρχή της συνέχειας της επιχειρηµατικής δραστηριότητας. Σύµφωνα µε 

αυτή την αρχή, όταν καταρτίζονται οι χρηµατοοικονοµικές καταστάσεις της 

επιχείρησης θα αποτιµάµε τα στοιχεία της περιουσίας της εξακολουθώντας 

να υποθέτουµε ότι η επιχείρηση θα συνεχίσει να ασκεί την επιχειρηµατική 

της δραστηριότητα επ’ άπειρον. Πρακτικά αυτό σηµαίνει ότι τα διάφορα 

περιουσιακά στοιχεία αποκτούν την αξία τους από τη δυνατότητα συµβολής 

τους στην επιχειρηµατική δραστηριότητα της επιχείρησης (και όχι από 

κάποια άλλη αιτία όπως π.χ. η µεταπώληση) και ότι δεν υπάρχει λόγος 

αλλαγής των µεθόδων αποτίµησης αυτών. 
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3. Η αρχή της πραγµατοποίησης του εσόδου. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, το 

έσοδο καταλογίζεται στα λογιστικά βιβλία όταν πραγµατοποιείται και όχι 

όταν εισπράττεται. 

4. Η αρχή του δουλευµένου. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, τα έσοδα και τα 

έξοδα καταχωρούνται στα λογιστικά βιβλία όταν πραγµατοποιείται η 

συναλλαγή από την οποία προκύπτουν και όχι όταν εισπράττονται ή 

πληρώνονται. 

5. Η αρχή της συσχέτισης των εσόδων και των εξόδων. Σύµφωνα µε την αρχή 

αυτή, το λογιστικό αποτέλεσµα µιας περιόδου προκύπτει εάν από τα έσοδα 

της περιόδου αφαιρέσουµε τα αντίστοιχα έξοδα. 

6. Η αρχή της περιοδικότητας. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, οι επιχειρήσεις θα 

πρέπει να καταρτίζουν σε τακτά χρονικά διαστήµατα τις 

χρηµατοοικονοµικές καταστάσεις. Στην Ελλάδα αυτό το διάστηµα είναι το 

ηµερολογιακό έτος αν και σε ορισµένες περιπτώσεις επιβάλλεται η 

κατάρτιση µηνιαίων, τριµηνιαίων και εξαµηνιαίων χρηµατοοικονοµικών 

καταστάσεων. 

7. Η αρχή του κόστους. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, η τιµή κτήσεως ενός 

αγαθού απεικονίζει την παρούσα αξία των µελλοντικών υπηρεσιών του για 

την επιχείρηση. Εποµένως, η τιµή κτήσεως (ή το ιστορικό κόστος) αποτελεί 

την αξία στην οποία θα πρέπει να αποτιµώνται τα αγαθά αυτά εκτός εάν 

συντρέχει λόγος αποτίµησης σε άλλη αξία (π.χ. λόγω αλλαγής της χρήσης 

του αγαθού). 

8. Η αρχή της σταθερής νοµισµατικής µονάδας. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, η 

αγοραστική αξία του χρήµατος θεωρείται σταθερή διαχρονικά και ως εκ 

τούτου οι λογιστικές αξίες δεν αναπροσαρµόζονται σε περιόδους 

πληθωρισµού ώστε να απεικονίζουν τρέχουσες αξίες. 

9. Η αρχή της συνέπειας. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, οι µέθοδοι αποτίµησης 

που εφαρµόζει µια επιχείρηση θα πρέπει να εφαρµόζονται µε συνέπεια από 

χρήση σε χρήση. 
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10. Η αρχή της αντικειµενικότητας. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, όλες οι αξίες 

που διαπραγµατεύεται η λογιστική θα πρέπει να αποδεικνύονται µε 

αντικειµενικό τρόπο. Αυτό σηµαίνει ότι θα πρέπει να υπάρχει κάποιο 

δικαιολογητικό έγγραφο από το οποίο να προκύπτει και η συναλλαγή, µέσα 

από την οποία δηµιουργήθηκε η αξία. 

11. Η αρχή της πλήρους αποκάλυψης. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, θα πρέπει να 

παρέχονται στους χρήστες των λογιστικών πληροφοριών όλες οι 

συµπληρωµατικές πληροφορίες που είναι απαραίτητες για τη διαµόρφωση 

µιας καλά πληροφορηµένης άποψης. 

12. Η αρχή της συντηρητικότητας. Σύµφωνα µε την αρχή αυτή, για τον 

προσδιορισµό των αποτελεσµάτων µιας περιόδου δεν θα πρέπει να 

λαµβάνονται υπόψη έσοδα που δεν έχουν πραγµατοποιηθεί, αλλά θα πρέπει 

να λαµβάνονται υπόψη πιθανοί κίνδυνοι ή οι πιθανές επιπτώσεις από 

δυσµενείς καταστάσεις που είναι σε εξέλιξη, έστω και αν ακόµα δεν έχει 

πραγµατοποιηθεί το σχετικό έξοδο ή η ζηµιά. 

13. Η αρχή του ουσιώδους των λογιστικών πληροφοριών. Σύµφωνα µε την αρχή 

αυτή, όλες οι πληροφορίες που είναι ουσιώδεις θα πρέπει να εµφανίζονται 

ξεχωριστά και να µην συγχωνεύονται µε άλλες. Μια πληροφορία είναι 

ουσιώδης όταν η παράλειψή της ή ο λανθασµένος τρόπος εµφάνισής της θα 

µπορούσε να επιδράσει στις αποφάσεις των χρηστών των λογιστικών 

πληροφοριών. 

14. Η αρχή της επικράτησης της ουσίας πάνω στον τύπο. Σύµφωνα µε την αρχή 

αυτή, όταν η τήρηση του κανονιστικού πλαισίου της λογιστικής µπορεί να 

οδηγήσει σε λανθασµένη πληροφόρηση, επιβάλλεται απόκλιση από το 

κανονιστικό πλαίσιο, ώστε να δοθεί ορθή πληροφόρηση στους χρήστες. 

Κύριος σκοπός της συγκεκριµένης πτυχιακής εργασίας αποτελεί η 

προσέγγιση και διερεύνηση της φορολογίας τεχνικών επιχειρήσεων και των 

ειδικών θεµάτων λογιστικής που την συνθέτουν. 
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1. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ  

 

 

1.1. ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗ 

 

Μια επιχείρηση
1
 (επίσης γνωστή ως εταιρεία) είναι ένας οργανισµός 

που ασχολείται µε την εµπορεία αγαθών, υπηρεσιών, ή και των δύο µαζί που 

προορίζονται για τους καταναλωτές.  

Γενικά για τον ακριβή καθορισµό της οικονοµικής έννοιας της 

«επιχείρησης» οι απόψεις των οικονοµολόγων µάλλον συγκρούονται. Σαν κύριο 

χαρακτηριστικό γνώρισµα µιας επιχείρησης άλλοι προτείνουν τη συγκέντρωση 

των παραγωγικών µέσων και την τεχνο-παραγωγική διαρρύθµιση αυτών, άλλοι 

την αναδοχή του κινδύνου. Άλλοι το µέγεθος και την έκταση των εργασιών, 

άλλοι το οικονοµικό κίνητρο, ενώ κάποιοι άλλοι ακόµη, προσθέτουν ως 

απαραίτητους όρους την παραγωγή για άγνωστους καταναλωτές και την 

αυτοτέλειά της. 

1.1.1. Ορισµός 

 

Με βάση όλα τα προηγούµενα προκύπτει ο ακόλουθος ορισµός που 

φέρεται πλέον σήµερα ως ο ευρύτερα αποδεκτός. 

Επιχείρηση χαρακτηρίζεται η ποριστική οικονοµική µονάδα που 

αποτελεί αυτοτελή και υπεύθυνη οργάνωση παραγωγικών συντελεστών και 

διαχείρισης συναλλαγών µε τις οποίες και επιδιώκει το µέγιστο δυνατό κέρδος. 

Το δε κέρδος κατά κανόνα θα πρέπει να υπερβαίνει την αντίστοιχη συνήθη 

                                                 
1
 Κάπος Μ., «Φορολογία Τεχνικών Επιχειρήσεων», σελ. 22-25. 
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αµοιβή (ως αντιµισθία) της διοικητικής ή εκτελεστικής εργασίας που επιτελείται 

σ’ αυτήν. 

Έτσι µε τον παραπάνω ορισµό δίδεται σαφώς ως κύριο κριτήριο το 

κέρδος, δια του οποίου και ξεχωρίζει από κάποια άλλη οικονοµική µονάδα, 

αφού όλα τα άλλα προαναφερόµενα χαρακτηριστικά είναι κοινά και 

αφηρηµένα, µε συνέπεια να µη λαµβάνονται ως κριτήρια διάκρισης µεταξύ των 

δύο εννοιών. 

1.1.2. Στοιχεία 

 

Κύρια χαρακτηριστικά στοιχεία - γνωρίσµατα µιας επιχείρησης είναι τα 

ακόλουθα που αποτελούν και τις αναγκαίες προϋποθέσεις
2
: 

1. Οικονοµική µονάδα που να προϋποθέτει µόνιµο συνδυασµό συντελεστών 

παραγωγής 

2. Οικονοµική µονάδα αυτοτελής. 

3. Η παραγωγή της ν’ απευθύνεται σε άγνωστο καταναλωτικό κοινό και τέλος 

4. Να µην είναι πρωτογενής, αλλά να διαµορφώνεται σε ορισµένο 

κοινωνικοοικονοµικό περιβάλλον χαρακτηριζόµενο τόσο εις χρήµα 

αποτίµηση, όσο και στην επιδίωξη κέρδους. 

1.1.3. Είδη επιχειρήσεων 

 

Γενικά οι επιχειρήσεις διακρίνονται ανάλογα εκ του αντικειµένου της 

δράσης τους, του ιδιοκτησιακού επιχειρηµατικού κεφαλαίου, εκ της νοµικής 

µορφής τους και κατά µέγεθος
3
: 

1.1.3.1. Επιχειρήσεις εξ αντικειµένου δράσης 

 

1. Επιχειρήσεις πρωτογενούς παραγωγής. 

                                                 
2
 Κάπος Μ., «Φορολογία Τεχνικών Επιχειρήσεων», σελ. 33-35. 

3
 http://en.wikipedia.org/wiki/Business 
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2. Επιχειρήσεις παραγωγής ή µεταποίησης ή µετασχηµατισµού. Στη κατηγορία 

αυτή εντάσσονται όλες οι Βιοµηχανίες
4
 και Βιοτεχνίες. 

3. Επιχειρήσεις γενικού εµπορίου, ή εµπορικές. 

4. Επιχειρήσεις ασφαλιστικές. 

5. Επιχειρήσεις παροχής υπηρεσιών5
. 

6. Τραπεζικές επιχειρήσεις. 

7. Επιχειρήσεις µεταφορών6
, που διακρίνονται σε χερσαίες, θαλάσσιες και 

εναέριες. 

8. Τεχνικές επιχειρήσεις. 

1.1.3.2. Επιχειρήσεις εκ του φορέα τους 

 

1. Ιδιωτικές επιχειρήσεις 

2. ∆ηµόσιες επιχειρήσεις 

3. Μικτές επιχειρήσεις 

1.1.3.3. Νοµικές µορφές επιχειρήσεων 

 

1. Ατοµικές7
 

2. Εταιρικές8
 

                                                 
4
 Βιοµηχανία ονοµάζεται η κατασκευή ενός αγαθού ή υπηρεσίας µέσα σε µία οικονοµία. Παρόλο που η 

βιοµηχανία αποτελεί µία ευρεία έννοια για κάθε είδος οικονοµικής παραγωγής, στα οικονοµικά και τον αστικό 

σχεδιασµό η βιοµηχανία είναι συνώνυµη της δευτερογενούς παραγωγής, η οποία είναι το είδος της οικονοµικής 

δραστηριότητας που ασχολείται µε την κατασκευή αγαθών και προϊόντων 
5
 Η παροχή υπηρεσιών είναι οικονοµικός όρος που αναφέρεται µε τον χαρακτήρα του αγαθού που παρέχεται 

από επιχειρήσεις τριτογενούς παραγωγής, δηλαδή από επιχειρήσεις που δεν προσφέρουν κάποιο υλικό προϊόν, 

πρωτογενές ή µεταποιηµένο π.χ. αγροτικό, βιοτεχνικό ή βιοµηχανικό προϊόν, αλλά παρέχουν στους πελάτες τους 

υπηρεσίες. 
6
 Μεταφορές, στον οικονοµικό και εµπορικό χώρο, ονοµάζονται γενικά οποιεσδήποτε µετακινήσεις επιβατών 

και φορτίων από έναν τόπο σε έναν άλλον. Συνήθως η µετακίνηση επιβατών γίνεται έναντι κάποιας αµοιβής που 

ονοµάζεται εισιτήριο ή κόµιστρο ή ναύλος. Συνεπώς οι µεταφορές αποτελούν εµπορικές πράξεις, παράγουσες 

οικονοµική χρησιµότητα. 
7
 Η ατοµική επιχείρηση είναι η πιο παλιά και πιο απλή επιχείρηση. Ιδρύεται και διοικείται από ένα άτοµο, το 

οποίο ως ιδιοκτήτης και διοικητής έχει την ευθύνη όλων των αποφάσεων και των συνεπειών τους, ασκώντας 

αυτεπιστασία. 
8 
Εταιρεία είναι η οποιαδήποτε ένωση προσώπων Φυσικών ή Νοµικών προς επίτευξη κάποιου κοινού σκοπού. 

Συνεπώς η εταιρεία δεν έχει πάντα κερδοσκοπικό χαρακτήρα, αλλά µπορεί να είναι θρησκευτικού, πολιτικού, 

φιλανθρωπικού ή άλλου σκοπού. 

Οι εταιρικές επιχειρήσεις είναι αποτέλεσµα της συνεργασίας δυο ή περισσότερων ατόµων ή φορέων, µε σκοπό 

το καλύτερο δυνατό αποτέλεσµα.  
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a. Οµόρρυθµη Εταιρεία (Ο.Ε.): είναι εταιρεία την οποία ιδρύουν 

τουλάχιστον δύο εταίροι, εισφέροντας όσο κεφάλαιο τους χρειάζεται ή 

όσο διαθέτουν, χωρίς να δεσµεύονται για συγκεκριµένο ποσό από τον 

νόµο. Οι λεπτοµέρειες της συνεργασίας τους αναφέρονται στο 

συµβολαιογραφικό έγγραφο, που λέγεται καταστατικό. 

b. Ετερόρρυθµη Εταιρεία (Ε.Ε.): είναι η εταιρεία που ιδρύεται από δύο η 

περισσότερα πρόσωπα που έχουν σκοπό να εµπορεύονται µε εταιρική 

επωνυµία και στην οποία ένας η περισσότεροι εταίροι ευθύνονται 

απεριόριστα και αλληλέγγυα για τις εταιρικές υποχρεώσεις όπως 

ακριβώς και οι εταίροι της οµόρρυθµης εταιρείας και αποκαλούνται 

οµόρρυθµοι εταίροι, ενώ ένας η περισσότεροι εταίροι ευθύνονται 

περιορισµένα, δηλαδή µόνο µέχρι του ποσού της εισφοράς τους, και 

αποκαλούνται ετερόρρυθµοι εταίροι. 

c. Εταιρεία Περιορισµένης Ευθύνης (Ε.Π.Ε.): ως θεσµός στην Ελλάδα 

καθιερώθηκε το 1955, ενώ στην ∆υτική Ευρώπη από το τέλος του 

προηγούµενου αιώνα, κάλυψε µια κοινωνική και οικονοµική ανάγκη 

των ανθρώπων που ασχολούνται µε τις επιχειρήσεις. Η ανάγκη αυτή 

ήταν να διοικούν οι ίδιοι τις εταιρείες τους, αλλά να ευθύνονται µόνο 

µέχρι του ποσού που συµµετέχουν σε αυτή. Παλαιότερα, οι 

επιχειρηµατίες χρησιµοποιούσαν τη µορφή της ανώνυµης εταιρείας 

για να συγκαλύψουν µια οικογενειακή επιχείρηση. 

d. Ανώνυµη Εταιρεία (Α.Ε.): είναι κεφαλαιουχική εταιρεία, της οποίας το 

κεφάλαιο της είναι διαιρεµένο σε µετοχές. Το νοµικό της πλαίσιο 

διαµορφώθηκε από τον κωδικοποιηµένο νόµο 2190/1920 «Περί 

Ανωνύµων Εταιρειών», που αποτέλεσε και το επιµέρους «∆ίκαιο της 

Α.Ε.». Σύµφωνα µε το Εµπορικό ∆ίκαιο η Α.Ε. είναι πάντα εµπορική 

εταιρεία ακόµα και όταν δεν ασκεί εµπορία. Για την σύσταση της 

πρέπει να είναι συγκεντρωµένο το κατώτατο όριο µετοχικού 

κεφαλαίου (60.000 ευρώ). 
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e. Ανώνυµη ναυτιλιακή εταιρεία (Α.Ν.Ε.): είναι ειδική (ελληνική) 

εταιρική µορφή επιχείρησης που µοιάζει µε την Ανώνυµη Εταιρεία 

που όµως η σύστασή της στηρίζεται στο άρθρο 13 του Ν∆ 2687/53 

«Περί επενδύσεως και προστασίας κεφαλαίων εξωτερικού», µε το 

οποίο εξοµοιώθηκαν προς «κεφάλαια εισαγόµενα» από το εξωτερικό 

τα νηολογούµενα, βάσει του παραπάνω άρθρου, πλοία. 

f. Συνεταιρισµός: Σύµφωνα µε τον ορισµό που δόθηκε στο παγκόσµιο 

συνέδριο συνεταιριστικών οργανώσεων στο Μάντσεστερ της Αγγλίας 

το 1995: «Συνεταιρισµός είναι µια αυτόνοµη ένωση προσώπων που 

συγκροτείται εθελοντικά για την αντιµετώπιση των κοινών 

οικονοµικών, κοινωνικών και πολιτιστικών αναγκών και επιδιώξεων 

τους, διαµέσου µιας συνιδιόκτητης και δηµοκρατικά διοικούµενης 

επιχείρησης». Ο όρος αυτός αναπτύχθηκε ιδιαίτερα κατά τον 19
ο
  

αιώνα όπου και εξελίχθηκε ως ιδεολογία και ως κίνηµα µε κοινωνικό 

και οικονοµικό περιεχόµενο αποβλέποντας κυρίως τις ασθενέστερες 

τάξεις των εργαζοµένων για την ικανοποιητικότερη αντιµετώπιση των 

διαφόρων συχνά αναφυοµένων αυθαιρεσιών του άκρατου 

κεφαλαιοκρατισµού. Η ελευθερία της συγκρότησης συνεταιρισµού για 

την επιδίωξη νόµιµων σκοπών θεµελιώνεται στα συντάγµατα όλων 

των φιλελεύθερων και δηµοκρατικών πολιτειών (δικαίωµα του 

«συνεταιρίζεσθαι)». 

g. Συµπλοιοκτησία: Στην ελληνική ναυτιλία ένας από τους συνηθέστερους 

θεσµούς εκµετάλλευσης των πλοίων είναι ο θεσµός της 

συµπλοιοκτησίας. Θα µπορούσε κάποιος να υποστηρίξει ότι ο θεσµός 

αυτός αποτέλεσε την κυριότερη µορφή ναυτικής επιχείρησης στην 

οποία και στηρίχθηκε η ανάπτυξη της ελληνικής εµπορικής ναυτιλίας, 

αφού υπήρξε επί µακρά σειρά ετών ο προσαρµοζόµενος καλλίτερα 

τρόπος προς τον συγγενικό χαρακτήρα των πλοιοκτητών των µεγάλων 

ναυτικών οικογενειών. 
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1.1.3.4. Επιχειρήσεις κατά µέγεθος 

 

1. Μικρές επιχειρήσεις 

2. Μεσαίες επιχειρήσεις 

3. Μεγάλες επιχειρήσεις 

4. Επιχειρήσεις κολοσσοί 

Τελευταία αναφέρονται και οι «µικροµεσαίες επιχειρήσεις» (ΜΜΕ), όχι 

τόσο ως ενδιάµεση κατηγορία των δύο πρώτων, αλλά αθροιστικά αυτών, για 

λόγους πολιτικής ανάπτυξης και ένταξής τους σε προγράµµατα επιχορηγήσεων. 

1.1.4. Ανάπτυξη επιχείρησης 

 

Σήµερα µια επιχείρηση
9
 αποτελεί ένα νοµικό πρόσωπο

10
 που 

δραστηριοποιείται στο κοινωνικό σύνολο µε ένα σύνολο πόρων τόσο έµψυχων 

όσο και άψυχων. Κύριος στόχος της είναι η επίτευξη κέρδους (κερδοφορίας). Η 

κερδοφορία αυτή αποδίδεται σε χρηµατικές µονάδες
11

. Οι έµψυχοι πόροι της 

επιχείρησης είναι το ανθρώπινο δυναµικό της επιχείρησης, δηλαδή το σύνολο 

των εργαζοµένων σ’ αυτή (εργάτες, υπάλληλοι και στελέχη). Όσον αφορά τους 

άψυχους πόρους, αυτοί συνίστανται στις εγκαταστάσεις (εργοστάσια, 

καταστήµατα, γραφεία, αποθήκες κ.α.), τον πάσης φύσης εξοπλισµό (µηχανικό, 

ηλεκτρονικό, επικοινωνιακό, µέσα µεταφοράς κ.λπ.), στα άυλα περιουσιακά 

στοιχεία της επιχείρησης όπως π.χ. η επωνυµία, το εµπορικό σήµα
12

 (λογότυπο) 

και η υπεραξία
13

 (φήµη), και τέλος στα διάφορα άλλα στοιχεία που αποσκοπούν 

                                                 
9
 http://sme-blog.com/category/business-ideas 

10
 Νοµικό πρόσωπο χαρακτηρίζεται µια ένωση φυσικών προσώπων ή οµάδα περιουσίας που έχει αυτοτελώς 

ικανότητα ∆ικαίου, είναι δηλαδή υποκείµενο δικαιωµάτων και υποχρεώσεων. 
11

 Με το όρο χρήµα εννοούµε τα περιουσιακά στοιχεία που χρησιµοποιούνται και γίνονται ευρέως αποδεκτά για 

πληρωµές. Αν και ο ορισµός αυτός είναι κατά κάποιο τρόπο ταυτολογία (αντίστροφα: πληρωµή είναι η χρήση 

χρηµάτων) δηλώνει ακριβώς ότι χρήµα µπορεί να είναι οτιδήποτε χρησιµοποιείται ως τέτοιο. Η φυσική µορφή 

των χρηµατικών στοιχείων µπορεί να διαφέρει, και διαφορετικές µορφές χρηµάτων έχουν υπάρξει ιστορικά. 
12

 Το σήµα ανήκει στα δικαιώµατα ∆ιανοητικής Ιδιοκτησίας. Άλλα τέτοια δικαιώµατα είναι η ευρεσιτεχνία και 

το βιοµηχανικό υπόδειγµα, το βιοµηχανικό σχέδιο, οι γεωγραφικές ονοµασίες προέλευσης, οι τοπογραφίες 

ηµιαγωγών και το δικαίωµα σε ποικιλίες φυτών. Σύµφωνα µε τη διεύθυνση Εµπορικής και Βιοµηχανικής 

Ιδιοκτησίας, θεωρείται σήµα κάθε σηµείο επιδεκτικό γραφικής παραστάσεως, ικανό να διακρίνει τα προϊόντα ή 

τις υπηρεσίες µιας επιχειρήσεως από εκείνα άλλων επιχειρήσεων. 
13

 Η υπεραξία µιας επιχείρησης προκύπτει από τη διαφορά που τυχόν παρατηρείται µεταξύ του κόστους 

επένδυσης σε αυτήν (σε µια πιθανή εξαγορά της), δηλαδή του χρηµατικού αντιτίµου στο οποίο συµφωνείται η 
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στην υποβοήθηση της λειτουργίας της επιχείρησης (π.χ. τεχνογνωσία, 

χρηµατικά διαθέσιµα, αποθέµατα κ.α.). 

Η επιχείρηση προκειµένου να λειτουργήσει αποτελεσµατικά χωρίζεται 

σε διάφορα τµήµατα ανάλογα µε τα κατάλληλα κριτήρια που οµαδοποιούν τις 

λειτουργίες και τις δραστηριότητες της ή που επιτυγχάνουν την καλύτερη 

δυνατή οργάνωσή της. Στο σύγχρονο επιχειρηµατικό κόσµο µε τους 

κολοσσιαίους πολυεθνικούς οµίλους και τις εκατοντάδες θυγατρικές, µε τις 

συνεχείς εξαγορές και συγχωνεύσεις, οι δοµές γίνονται πολύ πιο σύνθετες και 

πολύπλοκες. 

1.2. ΕΡΓΟ 

 

Όταν γίνεται αναφορά σε ένα έργο, γίνεται ουσιαστικά λόγος για µία 

διαδικασία µίας επιχείρησης η οποία µπορεί να είναι βιοµηχανική, εµπορική, 

κατασκευαστική ή ακόµα και πληροφορικής για παράδειγµα, που σκοπός της 

είναι η ολοκλήρωση ενός προϊόντος ή κάποιας συγκεκριµένης υπηρεσίας µέσα 

σε κάποιο χρονικό διάστηµα µε ηµεροµηνία έναρξης και ηµεροµηνία λήξης. 

Ως έργο
14

 νοείται κάθε νέα κατασκευή ή επέκταση ή ανακαίνιση ή 

επισκευή ή συντήρηση και ή οικονοµικά ή τεχνικά αυτοτελής λειτουργία, καθώς 

και κάθε σχετική ερευνητική εργασία που αποτελεί τεχνική γνώση και 

επέµβαση. 

1.2.1. Τεχνικά έργα 

 

Ορισµένα χαρακτηριστικά παραδείγµατα έργων σε κάθε τοµέα από τους 

παραπάνω αποτελούν τα παρακάτω: 

                                                                                                                                                         
συναλλαγή και της εσωτερικής αξίας απόκτησης, δηλαδή της λογιστικής αξίας στην οποία αποτιµάται βάσει των 

βιβλίων της (εφαρµόζοντας το ποσοστό συµµετοχής στα Ίδια Κεφάλαιά της). 
14 
Κοροµηλάς Γ., «Πρακτικός οδηγός τεχνικών επιχειρήσεων. Πλήρης λογιστικός και φορολογικός οδηγός για 

τις τεχνικές επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών και κατασκευής δηµοσίων και ιδιωτικών έργων», 

σελ. 1-2. 
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� Η διαδικασία σχεδιασµού και παραγωγής ενός µοντέλου ψυγείου στον τοµέα 

της βιοµηχανίας. 

� Η διαφήµιση µίας επιχείρησης στον εµπορικό τοµέα. 

� Η αναπαλαίωση µίας παλιάς µονοκατοικίας στον κατασκευαστικό τοµέα 

� Η εφαρµογή και εγκατάσταση ενός Ηλεκτρονικού συστήµατος σε µία 

επιχείρηση στον τοµέα της Ηλεκτρονικής. 

Ένα έργο µπορεί να λάβει χώρα τόσο στον εσωτερικό τοµέα µίας 

επιχείρησης, δηµιουργώντας στον αντίστοιχο τοµέα, όσο και για λογαριασµό 

κάποιου πελάτη. Όταν ένα έργο αποτελείται από πολλές δραστηριότητες µπορεί 

να θεωρηθεί και ως πρόγραµµα. 

Τεχνικά έργα είναι τα έργα οδοποιίας, υδραυλικά, λιµενικά, 

γεφυροποιίας, σιδηροδρόµων και γενικά όλα όσα εκτελούνται στην ύπαιθρο. 

 

Εικόνα 1: Κατασκευή δύο θυροφραγµάτων επί του ποταµού Καλέντζη. 
 

Τεχνικά έργα επί οικοδοµικών εργασιών θεωρούνται οι εργολαβίες που 

αφορούν εκσκαφές, κατεδαφίσεις, λιθοδοµές, αµµοκονιάµατα, 

υδροχρωµατισµούς, ελαιοχρωµατισµούς, διακοσµήσεις, κατασκευές µπετόν 

αρµέ, πλακοστρώσεις µωσαϊκών, ξυλουργικές εργασίες, υδραυλικές και 

ηλεκτρικές εγκαταστάσεις, εγκαταστάσεις ανελκυστήρων, διάνοιξη οδών, 
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διαµόρφωση χώρων και δηµιουργίας πρασίνου κ.λπ., εφ’ όσον συνδέονται µε το 

έδαφος επί του οποίου ανεγείρονται. 

Ειδικά για τις ξυλουργικές, ηλεκτρικές και υδραυλικές εγκαταστάσεις 

όπως επίσης και τις συναφείς εργασίες στην ανέγερση οικοδοµών, προκειµένου 

να θεωρηθούν ως τεχνικό έργο, πρέπει: 

• Να εκτελούνται σε ανεγειρόµενες οικοδοµές, και 

• να βρίσκονται σε συνάρτηση µε την κύρια εργολαβία της οικοδοµής. 

Αν όµως οι εργασίες αυτές εκτελούνται σε οικοδοµές, µε σκοπό την 

συντήρηση ή την επισκευή οικοδοµικών εγκαταστάσεων που ήδη υπάρχουν, 

τότε, οι ανωτέρω εργασίες σε καµιά περίπτωση δεν θεωρούνται τεχνικά έργα. 

1.2.1.1. ∆ηµόσια τεχνικά έργα 

 

∆ηµόσια έργα, από τεχνική άποψη, είναι όλα τα έργα που εκτελούν 

φορείς του δηµόσιου και συνδέονται µε οποιοδήποτε τρόπο µε το έδαφος, το 

υπέδαφος ή τον υποθαλάσσιο χώρο, όπως και τα πλωτά τµήµατα των τεχνικών 

έργων. 

Φορείς του ∆ηµόσιου τοµέα είναι: 

a. Οι δηµόσιες υπηρεσίες, 

b. τα νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου, 

c. οι οργανισµοί τοπικής αυτοδιοίκησης κάθε βαθµού, συµπεριλαµβανοµένης 

της Κ..Ε.∆.Κ.Ε. και των τοπικών ενώσεων δήµων και κοινοτήτων, 

d. οι δηµόσιες επιχειρήσεις και οι δηµόσιοι οργανισµοί, και 

e. τα νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου, που ανήκουν στο κράτος ή 

επιχορηγούνται τακτικώς, σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις, από κρατικούς 

πόρους κατά 50% τουλάχιστον του ετήσιου προϋπολογισµού τους ή το 

κράτος κατέχει το 51 %. 

Την κατασκευή δηµοσίων έργων επιτρέπεται να αναλαµβάνουν 

ηµεδαπές επιχειρήσεις που είναι εγγεγραµµένες στο Μητρώο Εργοληπτικών 
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Επιχειρήσεων (Μ.Ε.ΕΠ.) και στην αντίστοιχη µε το έργο κατηγορία και τάξη 

εγγραφής, καθώς και εργοληπτικές επιχειρήσεις Κρατών - Μελών της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης και του Ευρωπαϊκού Οικονοµικού Χώρου (Ε.Ο.Χ.), 

σύµφωνα µε τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις. 

Το Μ.Ε.ΕΠ. τηρείται από τη ∆ιεύθυνση Μητρώων και Τεχνικών 

Επαγγελµάτων της Γενικής Γραµµατείας ∆ηµόσιων Έργων του Υπουργείου 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων και µετέχουν επιχειρήσεις 

ατοµικές ή εταιρίες οποιασδήποτε µορφής, όπως ορίζεται ειδικότερα από τα 

άρθρα 80 και 92 του Ν. 3669/2008. Επιτρέπεται η κατασκευή µικρών δηµοσίων 

έργων να αναλαµβάνεται από επιχειρήσεις που δεν είναι εγγεγραµµένες στο 

Μ.Ε.ΕΠ. µε την προϋπόθεση όµως ότι είναι εγγεγραµµένες σε µητρώα που 

τηρούνται από τη ∆ιεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών της Νοµαρχίας. 

1.2.1.2. Ιδιωτικά τεχνικά έργα 

 

Ιδιωτικά έργα, από τεχνική άποψη, είναι όλα τα έργα που εκτελούν 

φορείς του ιδιωτικού τοµέα και συνδέονται µε οποιοδήποτε τρόπο µε το έδαφος, 

το υπέδαφος ή τον υποθαλάσσιο χώρο, όπως και τα πλωτά τµήµατα των 

τεχνικών έργων. 

1.3. ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ 

1.3.1. Έννοια τεχνικών επιχειρήσεων 

 

Τεχνικές επιχειρήσεις
15

 (εργοληπτικές) είναι οι επιχειρήσεις οι οποίες 

έχουν ως αντικείµενο εργασιών την κατασκευή τεχνικού έργου που συνδέεται 

µε το έδαφος. Πρέπει να επισηµάνουµε ότι στην έννοια των τεχνικών 

επιχειρήσεων (εργολάβων ή υπεργολάβων), δεν περιλαµβάνονται οι ασκούντες 

εµπορική ή βιοτεχνική επιχείρηση, προµηθευτές αγαθών και αν ακόµη εκτός 

                                                 
15

 Ο.π., σελ. 3-7. 
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από τις πωλήσεις των αγαθών που εµπορεύονται εκτελούν και την παρεπόµενη 

εργασία της τοποθέτησης αυτών, στο πλαίσιο του εκτελούµενου έργου. 

Στις περιπτώσεις αυτές το κύριο στοιχείο είναι η πώληση του είδους και 

όχι η ανάληψη κατασκευής του έργου για τις οποίες αυτοί δικαιούνται να 

λάβουν το τίµηµα των πωλουµένων αγαθών και όχι αµοιβή. 

1.3.2. Κατηγορίες τεχνικών επιχειρήσεων 

 

Τεχνικές επιχειρήσεις θεωρούνται οι επιχειρήσεις ανέγερσης και 

πώλησης οικοδοµών (οικοδοµικές), οι εργοληπτικές επιχειρήσεις κατασκευής 

δηµοσίων τεχνικών έργων, οι εργοληπτικές επιχειρήσεις κατασκευής ιδιωτικών 

τεχνικών έργων, και οι επιχειρήσεις εκτέλεσης µηχανολογικών και 

ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. 

 Κατασκευή 

δηµόσιων έργων 

 

 �  

Ανέγερση και πώληση 

οικοδοµών  

Τεχνικές 

επιχειρήσεις � 

Κατασκευή ιδιωτικών 

τεχνικών έργων 

 �  

 Εκτέλεση 

µηχανολογικών 

και 

ηλεκτρολογικών 

εγκαταστάσεων 

 

Πίνακας 1: Κατηγορίες Τεχνικών επιχειρήσεων. 

. 
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1.3.2.1. Επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών 

 

Τεχνικές επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών (οικοδοµικές) 

είναι οι επιχειρήσεις που ασχολούνται µε την κατασκευή και πώληση 

οικοδοµών, δηλαδή: 

• Αυτοτελών οικοδοµών, 

• ∆ιαµερισµάτων πολυκατοικιών, 

• καταστηµάτων, γραφείων, 

• Αποθηκών, και 

• Λοιπών χώρων. 

Η κατασκευή πρέπει να διενεργείται: 

a. Από τις ίδιες, είτε 

b. Με ανάθεση εργασιών σε υπεργολάβους. 

Επισηµαίνεται ότι η ανέγερση µεµονωµένης οικοδοµής η οποία 

περιλαµβάνει οριζόντιες ιδιοκτησίες από φυσικό πρόσωπο ή από ένωση 

προσώπων σε ιδιόκτητο οικόπεδο, µε σκοπό την πώληση του συνόλου ή µέρους 

αυτών συνιστά επιχείρηση ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών
16

. 

Εξαιρούνται από την έννοια των οικοδοµικών επιχειρήσεων, οι 

επιχειρήσεις µεταπώλησης ακινήτων, οι οποίες έχουν ως αντικείµενο την αγορά 

και πώληση έτοιµων οικοδοµών και υπάγονται σε φόρο κατά τις διατάξεις των 

περιπτώσεων α' και β' της παραγράφου 3 του άρθρου 28 του Ν. 2238/1994 για 

τα καθαρά κέρδη τους που εξευρίσκονται, καταρχήν, λογιστικά
17

. 

                                                 
16

 Σχετική η απόφαση του Σ.τ.Ε. 1052/1984. 
17

 Οι περιπτώσεις α' και β' της παραγράφου 3 του άρθρου 28 του Ν. 2238/1994 έχουν ως ακολούθως: «3. 

Θεωρείται ως εισόδηµα από εµπορικές επιχειρήσεις:  

α)Το κέρδος από την άσκηση επιχείρησης αγοραπωλησίας ακινήτων γενικά, εκτός από τις επιχειρήσεις, που 

αναφέρονται στο άρθρο 34, των οποίων το καθαρό κέρδος εξευρίσκεται µε ειδικό τρόπο. Ως κέρδος θεωρείται η 

επιπλέον διαφορά µεταξύ της αξίας του ακινήτου το οποίο πουλήθηκε και της αξίας αυτού κατά το χρόνο της 

αγοράς. Ως αξία πώλησης λαµβάνεται αυτή που προσδιορίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 41 του Ν. 

1249/1982 (Φ.Ε.Κ. 43/Α '). Αν όµως το τίµηµα που αναφέρεται στα οικεία πωλητήρια συµβόλαια είναι 

µεγαλύτερο από την πιο πάνω αξία, ως ακαθάριστο έσοδο λαµβάνεται το αναφερόµενο σ' αυτά τα συµβόλαια 

τίµηµα. Ειδικά, για τις περιοχές που δεν ισχύει το αντικειµενικό σύστηµα προσδιορισµού της αξίας των 

ακινήτων, ως ακαθάριστα έσοδα λαµβάνονται: αα) Το τίµηµα από τις πωλήσεις των πιο πάνω ακινήτων που 

αναφέρεται στα οικεία πωλητήρια συµβόλαια, ββ) Η διαφορά µεταξύ του τιµήµατος της αξίας, κατά περίπτωση, 
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Επιχειρήσεις 

ανέγερσης και 

πώλησης οικοδοµών  

 

� 

Ανέγερση (κατασκευή) και 

πώληση οικοδοµών   � 

 

Άρθρο 34 Ν. 2238/1994 

 

     

Επιχειρήσεις 

µεταπώλησης 

ακινήτων 

 

� 

Αγορά και πώληση 

ακινήτων 

 

� 

Περιπτώσεις α' και β' της 

παραγράφου 3 του άρθρου 

28 του Ν. 2238/1994 

Πίνακας 2: Επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών. 

 

Επίσης εξαιρούνται από την έννοια των οικοδοµικών επιχειρήσεων οι 

επιχειρήσεις πώλησης και τοποθέτησης προκατασκευασµένων οικιών. 

Ειδικότερα, σύµφωνα µε αποφάσεις των διοικητικών δικαστηρίων 

ουσιαστικό κριτήριο για κατάταξη επιχείρησης ως οικοδοµικής είναι η κατ’ 

αναπόσπαστον τρόπο σύνδεση των οικοδοµηµάτων τούτων µετά του εδάφους 

ώστε να αποτελούν κατά το άρθρο 954 του αστικού Κώδικα, συστατικά αυτού, 

                                                                                                                                                         
που φορολογήθηκε, και της πραγµατικής αξίας του ακινήτου, η οποία εξευρίσκεται σύµφωνα µε τις διατάξεις 

που ισχύουν στη φορολογία µεταβίβασης ακινήτων. 

Η διαφορά αυτή µειώνεται µε τις δαπάνες του άρθρου 31 που βαρύνουν τον πωλητή. 

β) Η ωφέλεια που πραγµατοποιείται από οργανωµένη επιχείρηση πώλησης οικοπέδων ή αγροτεµαχίων, τα οποία 

προέρχονται από εδαφικές εκτάσεις της επιχείρησης, που βρίσκονται εντός ή εκτός σχεδίου πόλεως, δήµου ή 

κοινότητας, οι οποίες έχουν κατατµηθεί ή ρυµοτοµηθεί. Ως ωφέλεια θεωρείται η επιπλέον διαφορά µεταξύ της 

αξίας της έκτασης η οποία πουλήθηκε και της αξίας της πριν από την κατάτµηση ή τη ρυµοτόµηση. 

Ως αξία πώλησης λαµβάνεται αυτή που προσδιορίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 41 του Ν. 

1249/1982. Αν όµως το τίµηµα που αναφέρεται στα οικεία πωλητήρια συµβόλαια είναι µεγαλύτερο από την πιο 

πάνω αξία, ως ακαθάριστο έσοδο λαµβάνεται το αναφερόµενο σ' αυτά τα συµβόλαια τίµηµα. Ειδικά, για τις 

περιοχές που δεν ισχύει το αντικειµενικό σύστηµα προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων, ως ακαθάριστα 

έσοδα λαµβάνονται: 

αα) Το τίµηµα από τις πωλήσεις των πιο πάνω ακινήτων που αναφέρεται στα οικεία πωλητήρια συµβόλαια, ββ) 

Η διαφορά µεταξύ του τιµήµατος της αξίας, κατά περίπτωση, που φορολογήθηκε, και της πραγµατικής αξίας 

του ακινήτου, η οποία εξευρίσκεται σύµφωνα µε τις διατάξεις που ισχύουν στη φορολογία µεταβίβασης 

ακινήτων. Η διαφορά αυτή µειώνεται µε τις δαπάνες του άρθρου 31 που βαρύνουν τον πωλητή.». 

Παρατήρηση 1
η
 : Το δεύτερο και επόµενα εδάφια της περίπτωσης α' της παραγράφου 3, παρατίθενται όπως 

ισχύουν µετά την αντικατάσταση, µε την παράγραφο 14 του άρθρου 3 του Ν. 2753/1999, του δεύτερου εδαφίου 

της περίπτωσης α' της παραγράφου 3 και ισχύουν για εισοδήµατα που αποκτώνται από την 1.1.1999 και µετά. 

Οι αντικατασταθείσες διατάξεις είχαν ως εξής: 

«Ως κέρδος θεωρείται η επιπλέον διαφορά µεταξύ της αγοραίας αξίας του ακινήτου το οποίο πουλήθηκε και της 

αγοραίας αξίας αυτού κατά το χρόνο της αγοράς. Η διαφορά αυτή µειώνεται µε τις δαπάνες του άρθρου 31 που 

βαρύνουν τον πωλητή.» 

Παρατήρηση 2
η
: Το δεύτερο εδάφιο της περίπτωσης β' της παραγράφου 3 µέχρι και το πρώτο εδάφιο της 

υποπερίπτωσης ββ' παρατίθενται όπως ισχύουν µετά την αντικατάσταση, µε την παράγραφο 15 του άρθρου 3 

του Ν. 2753/1999, του δεύτερου εδαφίου της περίπτωσης β' της παραγράφου 3 και ισχύουν για εισοδήµατα που 

αποκτώνται από την 1.1.1999 και µετά. Οι αντικατασταθείσες διατάξεις είχαν ως εξής: «Ως ωφέλεια θεωρείται η 

επιπλέον διαφορά µεταξύ της αγοραίας αξίας της έκτασης η οποία πουλήθηκε και της αγοραίας αξίας της πριν 

από την κατάτµηση ή την ρυµοτόµηση.» 
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µη δυνάµενα να αποτελέσουν ιδιαίτερα αντικείµενα κυριότητας ή άλλου 

εµπράγµατου δικαιώµατος ή να αποχωριστούν χωρίς βλάβη και αλλοίωσης της 

ουσίας ή του προορισµού του. 

Επειδή οι προκατασκευασµένες οικίες δεν οικοδοµούνται επί εδάφους 

ούτε αποτελούν συστατικά αυτού αλλά παραρτήµατα, τυγχάνουν βιοµηχανικά ή 

βιοτεχνικά προϊόντα και κατ’ επέκταση οι επιχειρήσεις αυτές φορολογούνται µε 

τις γενικές διατάξεις και όχι µε το τεκµαρτό τρόπο που ορίζει το άρθρο 34 του 

Ν.2238/1994
18

. 

1.3.2.2. Επιχειρήσεις κατασκευής δηµοσίων έργων 

 

Είναι οι επιχειρήσεις οι οποίες ασχολούνται µε την εργολαβική 

κατασκευή δηµοσίων Τεχνικών έργων, συµπεριλαµβανοµένων και των 

µηχανολογικών και ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. 

Την κατασκευή δηµοσίων τεχνικών έργων επιτρέπεται να 

αναλαµβάνουν ηµεδαπές επιχειρήσεις που είναι εγγεγραµµένες στο Μητρώο 

Εργοληπτικών Επιχειρήσεων (Μ.Ε.ΕΠ.)
19

 και στην αντίστοιχη µε το έργο 

κατηγορία και τάξη εγγραφής, καθώς και εργοληπτικές επιχειρήσεις Κρατών - 

Μελών της Ευρωπαϊκής Ένωσης και του Ευρωπαϊκού Οικονοµικού Χώρου 

(Ε.Ο.Χ.), σύµφωνα µε τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις. 

 

 

 

                                                 
18

 Σχετικά και το τελευταίο εδάφιο της παραγράφου 2 του άρθρου 34 του Ν. 2238/1994, στο οποίο ορίζονται τα 

ακόλουθα: «Οι διατάξεις της παραγράφου αυτής δεν εφαρµόζονται στις επιχειρήσεις που ασχολούνται µε την 

ανέγερση κτιριακών εγκαταστάσεων µε λυόµενα ή προκατασκευασµένα στοιχεία.». 
19

 Το Μ.Ε.ΕΠ. τηρείται από τη ∆ιεύθυνση Μητρώων και Τεχνικών Επαγγελµάτων της Γενικής Γραµµατείας 

∆ηµόσιων Έργων του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων και µετέχουν επιχειρήσεις 

ατοµικές ή εταιρίες οποιασδήποτε µορφής, όπως ορίζεται ειδικότερα από τα άρθρα 80 και 92 του Ν. 3669/2008. 

Επιτρέπεται η κατασκευή µικρών δηµοσίων έργων να αναλαµβάνεται από επιχειρήσεις που δεν είναι 

εγγεγραµµένες στο Μ.Ε.ΕΠ. µε την προϋπόθεση όµως ότι είναι εγγεγραµµένες σε µητρώα που τηρούνται από τη 

∆ιεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών της Νοµαρχίας. 
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1.3.2.3. Επιχειρήσεις κατασκευής ιδιωτικών τεχνικών έργων 

 

Είναι οι επιχειρήσεις οι οποίες ασχολούνται µε την εργολαβική 

κατασκευή ιδιωτικών τεχνικών έργων, συµπεριλαµβανοµένων και των 

µηχανολογικών και ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. 

1.4. ΕΡΓΟΛΑΒΟΣ - ΕΡΓΟΛΑΒΙΑ 

1.4.1. Εργολάβος ή εργολήπτης 

 

Εργολάβος ή εργολήπτης τεχνικών έργων είναι το φυσικό ή νοµικό 

πρόσωπο
20

, το οποίο αναλαµβάνει την εργολαβική εκτέλεση τεχνικού έργου, 

ανεξάρτητα αν διατηρεί ή όχι επαγγελµατική στέγη. 

1.4.2. Εργολαβία 

 

Εργολαβία είναι η σύµβαση µίσθωσης έργου, κατά την οποία ο 

εργολάβος υποχρεούται σε εκτέλεση έργου και ο εργοδότης
21

 στην καταβολή 

της συµφωνηθείσης αµοιβής
22

. Κατά συνέπεια τα βασικά στοιχεία της έννοιας 

της εργολαβίας µε τα οποία αυτή διακρίνεται από άλλες παραπλήσιες συµβάσεις 

είναι η σύναψη συµφωνίας (σύµβασης), η εκτέλεση του έργου και η καταβολή 

της αµοιβής. 

Σύναψη συµφωνίας (σύµβασης) � εκτέλεση του έργου � καταβολή της αµοιβής 

�  �  � 

Μεταξύ εργοδότη και 

εργολάβου 

 

� 

Υπόχρεος ο 

εργολάβος 

 

� 

Υπόχρεος ο εργοδότης 

 

Πίνακας 3: Εργολαβία ως σύµβαση µίσθωσης έργου 

 

                                                 
20

 Σύµφωνα µε το άρθρο 681 του Αστικού Κώδικα και µε βάση την σύµβαση µίσθωσης έργου. 
21

 Εργοδότης είναι το φυσικό ή νοµικό πρόσωπο το οποίο αναθέτει στον εργολάβο την εκτέλεση του τεχνικού 

έργου και υποχρεούται στην καταβολή της ορισθείσας αµοιβής. 
22

 Σύµφωνα µε το άρθρο 681 του Αστικού Κώδικα το οποίο ορίζει ότι µε τη σύµβαση έργου ο εργολάβο: έχει 

υποχρέωση να εκτελέσει το έργο και ο εργοδότης να καταβάλει τη συµφωνηµένη αµοιβή. 
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1.4.3. Υπεργολάβος - υπεργολαβία 

1.4.3.1. Υπεργολάβος 

 

Υπεργολάβος τεχνικών έργων είναι το φυσικό ή νοµικό πρόσωπο, το 

οποίο αναλαµβάνει από τον εργολάβο την εργολαβική εκτέλεση έργου ή 

τµήµατος τεχνικού έργου, ανεξάρτητα αν διατηρεί ή όχι επαγγελµατική στέγη. 

1.4.3.2. Υπεργολαβία 

 

Υπεργολαβία είναι η ανάθεση εκτέλεσης έργου ή τµήµατος έργου που 

έχει αναλάβει ο εργολάβος µε σύµβαση έργου, σε κάποιο άλλο πρόσωπο, τον 

υπεργολάβο, ο οποίος αναλαµβάνει την κατασκευή του έναντι αµοιβής, 

χρησιµοποιώντας προσωπικό που µισθοδοτείται από αυτόν. 

Στην περίπτωση της υπεργολαβίας, ο εργολάβος είναι ο εργοδότης του 

υπεργολάβου, συνεπώς ο αρχικός εργοδότης δεν έχει καµία σχέση (νοµική) µε 

τον υπεργολάβο
23

. 

 

Μεταξύ 

εργοδότη και 

εργολάβου 

  

Υπόχρεος ο εργολάβος 

  

Υπόχρεος ο εργοδότης  

�  �  � 

Σύναψη 

συµφωνίας 

(σύµβασης) 

 
�

 

Εκτέλεση έργου 
 
� 

 

Καταβολή αµοιβής 

�  �  � 

Μεταξύ 

εργολάβου και 

υπεργολάβου 

  

Υπόχρεος ο υπεργολάβος 

  

Υπόχρεος ο εργολάβος 

Πίνακας 4: Υπεργολαβία ως ανάθεση εκτέλεσης έργου. 

 

                                                 
23

 Άρθρα 681 και 684 του Αστικού Κώδικα, Σ.Τ.Ε. 2242/1962, 796/1962.467/1963 και 2455/1964. Ειδικότερα 

στο άρθρο 684 του Αστικού Κώδικα προβλέπονται τα ακόλουθα: «Ο εργολάβος δεν έχει δικαίωµα να 

υποκαταστήσει άλλον στην εκτέλεση του έργου, εκτός αν προκύπτει το αντίθετο από τη σύµβαση ή από τη φύση 

του έργου». 
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1.5. ΛΟΙΠΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ 

1.5.1. Κατασκευαστικό κόστος τεχνικού έργου 

 

Όταν σε ένα έργο εφαρµόζονται σε όλες τις φάσεις του
24

 και στις 

αντίστοιχες διαδικασίες τους όλες οι διαθέσιµες γνώσεις, ικανότητες, εργαλεία 

και τεχνικές προκειµένου να υπάρξει επιτυχηµένη ολοκλήρωση των στόχων και 

απαιτήσεων που είχαν αρχικά τεθεί και ο πελάτης είναι πλήρως ικανοποιηµένος 

από το αποτέλεσµα τότε έχει εφαρµοστεί µε επιτυχία η διαχείριση έργου. Όσον 

αφορά τις προσδοκίες που του πελάτη αυτές έχουν να κάνουν µε τις απαιτήσεις 

του σκοπού, το κόστος, την ποιότητα και τον χρόνο. Πρέπει βέβαια να µπορούν 

να καλυφθούν και κάποιες απροσδιόριστες προσδοκίες, καθώς επίσης και ένα 

εύρος διαφορετικών προσδοκιών από τους ανθρώπους που σχετίζονται µε την 

πλευρά του πελάτη. Από τα παραπάνω φαίνεται ότι η διαχείριση έργου µπορεί 

να γίνει πιο εύκολα κατανοητή σε ένα βιοµηχανικό ή κατασκευαστικό έργο, 

όπου τα αποτελέσµατα της διακρίνονται πιο εύκολα, χωρίς αυτό να σηµαίνει 

βέβαια ότι οι αρχές της µεταβάλλονται από τον έναν τοµέα στον άλλο. Η 

χρησιµοποίηση του όρου της διαχείρισης του έργου σε ένα πιο επιστηµονικό 

πλαίσιο κρίθηκε αναγκαία όταν άρχισε να παρατηρείται έλλειψη 

προγραµµατισµού, συντονισµού και επικοινωνίας µε αποτέλεσµα αύξηση του 

κόστους, µεγάλες καθυστερήσεις, ακόµα και πλήρης αποτυχία στο έργο. 

Κατασκευαστικό κόστος τεχνικού έργου είναι το σύνολο των αγορών 

υλικών
25

 και των εξόδων - δαπανών που απαιτούνται για την κατασκευή αυτού. 

Ενδεικτικά στο κατασκευαστικό κόστος περιλαµβάνονται: 

• Αγορές πρώτων και βοηθητικών υλών, 

• Αµοιβές προσωπικού που ασχολείται στην κατασκευή (εργάτες κ.λπ.), 

• Αµοιβές υπεργολάβων. 

                                                 
24

 Κάπος Μ., «Φορολογία Τεχνικών Επιχειρήσεων», σελ 74-75. 
25

 Υλικά για την κατασκευή τεχνικού έργου θεωρούνται µόνο αυτά που ενσωµατώνονται σε αυτό συνεπώς 

θεωρούνται αναγκαία και απαραίτητα για την κατασκευή του, και όχι αυτά τα οποία δεν ενσωµατώνονται σε 

αυτό αλλά χρησιµοποιούνται για τις ανάγκες κατασκευής. 
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• Αποσβέσεις παγίων (π.χ. µηχανηµάτων) που χρησιµοποιούνται για την 

κατασκευή του έργου. 

• Λοιπές δαπάνες κατασκευής. 

Επισηµαίνεται ότι στο κατασκευαστικό κόστος δεν περιλαµβάνονται οι 

δαπάνες διοίκησης, (ενοίκια, αµοιβές διοικητικού προσωπικού, φωτισµός, 

τηλεπικοινωνίες κ.λπ.). 

1.5.2. Βασικές έννοιες για τα ακίνητα 

1.5.2.1. Έννοια ακινήτων 

 

Ακίνητα είναι το έδαφος και τα συστατικά του µέρη
26

. 

Ως έδαφος νοείται ορισµένο τµήµα της επιφάνειας της γης που πληροί 

τους όρους της έννοιας του πράγµατος και κυρίως του όρου του αυθύπαρκτου, 

(εξατοµικευµένου). Η εξατοµίκευση επέρχεται µε την ακριβή οριοθέτηση του 

πράγµατος κατά θέση, όρια, πλευρικές διαστάσεις και σχήµα που 

αποτυπώνονται σε τοπογραφικά διαγράµµατα. 

Ως συστατικά µέρη του ακινήτου νοούνται: 

a) Το µέρος σύνθετου πράγµατος που δε µπορεί να αποχωρισθεί από το κύριο 

πράγµα χωρίς βλάβη δική του ή του κυρίου πράγµατος ή χωρίς αλλοίωση 

της ουσίας ή του προορισµού τους ή και των δύο
27

.  

b) Εκείνα που θεωρούνται συστατικά από το νόµο
28

. 

Συστατικά µέρη ακινήτου: 

• Τα πράγµατα που συνδέονται στερεά µε το έδαφος και ιδιαίτερα τα 

οικοδοµήµατα, η απόσπαση των οποίων είναι εξαιρετικά δυσχερής. 

• Τα προϊόντα του ακινήτου, εφ’ όσον συνδέονται µε το έδαφος (π.χ. δένδρα, 

ορυκτά κ.λπ.). 

• Το υπόγειο νερό και οι πηγές του. 

                                                 
26

 Σχετικό το άρθρο 948 του Αστικού Κώδικα. 
27

 Σχετικό το άρθρο 953 του Αστικού Κώδικα. 
28

 Σχετικό το άρθρο 954 του Αστικού Κώδικα. 
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• Οι σπόροι µετά τη σπορά. 

• Τα κινητά που χρησιµοποιήθηκαν για την ανέγερση ενός οικοδοµήµατος ή 

συναρµόσθηκαν σ’ αυτό παράρτηµα
29

.  

 

Ο χαρακτηρισµός ενός πράγµατος ως συστατικού έχει τις ακόλουθες 

νοµικές συνέπειες: 

• Όσο διαρκεί ο σύνδεσµος του συστατικού µε το σύνθετο πράγµα δε µπορεί 

να υπάρξει χωριστή κυριότητα ή χωριστό περιορισµένο εµπράγµατο 

δικαίωµα πάνω στο συστατικό. Αντίθετα η κυριότητα ή τα άλλα εµπράγµατα 

δικαιώµατα που υπάρχουν στο σύνθετο πράγµα εντείνονται και στο 

συστατικό. 

• Κάθε εµπράγµατη δικαιοπραξία για το σύνθετο πράγµα περιλαµβάνει κατ’ 

ανάγκη και το συστατικό, ακόµη και αυτό που προστέθηκε µετά την 

κατάρτιση της δικαιοπραξίας. 

• Τα προϋφιστάµενα εµπράγµατα δικαιώµατα που υπήρχαν στα συστατικά, 

αποσβήνονται µε την σύνδεση τους µε το σύνθετο πράγµα. 

• Τα εµπράγµατα δικαιώµατα πάνω στο συστατικό παραµένουν αµετάβλητα 

και µετά τον τυχόν αποχωρισµό τους από το σύνθετο πράγµα. 

• ∆εν επιτρέπεται η αυτοτελής διεκδίκηση του συστατικού. 

• ∆εν επιτρέπεται η διανοµή συστατικού χωριστά από το κύριο πράγµα. 

• ∆εν είναι επιτρεπτή η αυτοτελής κατάσχεση των συστατικών. Αντίθετα η 

κατάσχεση ακινήτου εκτείνεται και στα συστατικά του. 

1.5.2.2. Ορολογία και λοιπές έννοιες 

 

� Οικόπεδο: Γεωτεµάχιο που βρίσκεται εντός του εγκεκριµένου σχεδίου 

πόλεως ενός ∆ήµου. 

                                                 
29

 Κινητό πράγµα για το οποίο, χωρίς να είναι συστατικό του κυρίου πράγµατος, προορίζεται για διαρκή του 

οικονοµικού του σκοπού και τίθεται ήδη σε αντίστοιχη προς το σκοπό αυτό τοπική σχέση µε το κύριο πράγµα. 

Επισηµαίνεται ότι, τυχόν πρόσκαιρος αποχωρισµός του παραρτήµατος από το κύριο δεν αίρει την ιδιότητα του 

αυτή. 
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� Αγροτεµάχιο: Γεωτεµάχιο που βρίσκεται εκτός του εγκεκριµένου σχεδίου 

πόλεως ενός ∆ήµου. 

� Συντελεστής δόµησης: Αριθµός, ο οποίος πολλαπλασιαζόµενος µε την 

επιφάνεια του οικοπέδου δίνει τη συνολική επιφάνεια όλων των ορόφων των 

κτιρίων που µπορούν να κατασκευαστούν στο οικόπεδο σύµφωνα µε τις 

ισχύουσες διατάξεις. 

� Κάλυψη: Η επιφάνεια που περιβάλλεται από τις προβολές των 

περιγραµµάτων όλων των κτιρίων του οικοπέδου πάνω σε οριζόντιο 

επίπεδο
30

. 

� Ύψος: Η κατακόρυφη απόσταση που αποτελεί την αφετηρία µέτρησης κατά 

τις διατάξεις του νόµου αυτού, έως την τελική στάθµη της τελικής επάνω 

επιφάνειας του τελευταίου ορόφου, στην οποία συµπεριλαµβάνεται η 

µόνωση και η επίστρωση της στη θέση αυτή. Το µεγαλύτερο από τα ύψη που 

πραγµατοποιούνται είναι το µέγιστο πραγµατοποιούµενο ύψος του κτιρίου. 

� Ζώνη: Τµήµα του ∆ήµου ή ∆ηµοτικού ∆ιαµερίσµατος ή Οικισµού το οποίο 

σύµφωνα µε τους πίνακες τιµών, έχει ενιαία τιµή ζώνης (Τ.Ζ.) 

o Κυκλική Ζώνη: Περιλαµβάνει ένα ή περισσότερα οικοδοµικά 

τετράγωνα ενός ∆ήµου ή ∆ηµοτικού ∆ιαµερίσµατος και απεικονίζεται 

στους χάρτες του Υπουργείου Οικονοµικών περιµετρικά µε συνεχή 

κόκκινη γραµµή, κατά µήκος των αξόνων των δρόµων. 

o Γραµµική Ζώνη: Αναπτύσσεται κατά µήκος της µίας ή και των δύο 

πλευρών ενός δρόµου ή ενός τµήµατος δρόµου, παράλληλα προς τον 

άξονα αυτού 

� Τιµή Ζώνης: Ενιαία τιµή αφετηρίας, την οποία έχει κάθε ακίνητο, το οποίο 

βρίσκεται στη ζώνη αυτή και αναφέρεται στην συνολική αξία κτίσµατος και 

οικοπέδου που αναλογεί σε ένα τετραγωνικό µέτρο επιφάνειας, καινούργιας 

                                                 
30

 Σε οικόπεδο 600 τµ. µε κάλυψη 0,50 µπορεί να τοποθετηθεί κτίριο µόνον µέσα σε 300 τµ επιφάνειας εντός 

του οικοπέδου (600 χ 0,50). Συνεπώς, αν µπορεί λόγο) του συντελεστή δόµησης να ανεγερθεί κτίριο 500 τµ., 

αυτό πρέπει να ανεγερθεί πάνω σε επιφάνεια 300 τµ. (2 επίπεδα 300 τµ. και 200 τµ. αντίστοιχα ή 2 επίπεδα από 

250 τµ. ή 4 επίπεδα από 125 τµ. κ.λπ. ), εφ’ όσον βέβαια το επιτρεπόµενο ύψος το επιτρέπει. 
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κατοικίας ή διαµερίσµατος στον Α' όροφο της οικοδοµής µε πρόσοψη σε ένα 

µόνο δρόµο και µε Συντελεστή Εµπορικότητας (Σ.Ε.) ίσο µε τη µονάδα
31

. 

� Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.): Συντελεστής που εκφράζει 

τη δυνατότητα οικοδοµικής εκµετάλλευσης του οικοπέδου και συνήθως 

συµπίπτει µε το συντελεστή δόµησης (Σ.∆.) αυτού. 

� Συντελεστής Εµπορικότητας (Σ.Ε.): Συντελεστής (µεγαλύτερος ή ίσος µε τη 

µονάδα) που εκφράζει την εµπορικότητα ενός δρόµου ή ενός τµήµατος 

δρόµου µιας συγκεκριµένης ζώνης. 

� Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.): Συντελεστής που προσδιορίζει την αξία του 

οικοπέδου, (µικρότερος ή ίσος ή µεγαλύτερος από τη µονάδα). 

� Συντελεστής Εκµετάλλευσης Ισογείου (Κ): Συντελεστής που προσδιορίζει το 

µέγεθος εκµετάλλευσης του ισογείου ενός ακινήτου. Είναι συνάρτηση του 

συντελεστή αξιοποίησης του οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) και του συντελεστή 

εµπορικότητας (Σ.Ε.) του οικοπέδου. 

� Τιµή Οικοπέδου (Τ.Ο.): Η ανά τετραγωνικό µέτρο αξία οικοπέδου που έχει 

πρόσοψη σε ένα µόνο δρόµο, µε Σ.Ε. = 1. Είναι συνάρτηση της τιµής ζώνης 

(Τ.Ζ.) και του συντελεστή αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) 

� Πρόσοψη ή προσόψεις: Οι πλευρές του ακινήτου που έχουν άνοιγµα 

(παράθυρο, πόρτα ή προθήκη) σε δρόµο, στοά ή στον ακάλυπτο χώρο του 

οικοπέδου
32

. 

� Όροφοι: Ως βάση µέτρησης των ορόφων ενός κτιρίου λαµβάνεται το 

υπόγειο, έτσι όπως αυτό κατά νόµο ορίζεται. Μετά το υπόγειο ακολουθούν 

ισόγειο, Α' όροφος, Β' όροφος, κ.λπ.
33

. 

                                                 
31

 Αν το ακίνητο, του οποίου θα προσδιορισθεί η αντικειµενική αξία, έχει πρόσοψη σε δρόµο ή σε δρόµους, από 

τον άξονα των οποίων διέρχεται το όριο δύο ή περισσότερων κυκλικών ζωνών, ανεξάρτητα αν οι δρόµοι αυτοί 

αποτελούν όριο δήµων ή ∆ηµοτικών ∆ιαµερισµάτων ή οικισµών, λαµβάνεται η µεγαλύτερη από τις τιµές των 

ζωνών. Αν έχει πρόσοψη σε γραµµική ζώνη, λαµβάνεται η τιµή της γραµµικής αυτής ζώνης. Σε περίπτωση που 

έχει προσόψεις σε δύο γραµµικές ζώνες λαµβάνεται η µεγαλύτερη από τις τιµές των  ζωνών τούτων. Αν έχει 

προσόψεις σε γραµµική και κυκλική ζώνη λαµβάνεται η µεγαλύτερη τιµή. Την τιµή της γραµµικής ζώνης 

λαµβάνουν µόνο τα ακίνητα που έχουν πρόσοψη στο δρόµο στον οποίο αναπτύσσεται η γραµµική Ζώνη. Τα 

ακίνητα που έχουν πρόσοψη αποκλειστικά στον ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου, σε αίθριο χώρο, σε στοά ή 

βρίσκονται σε υπόγειο χώρο, χωρίς άνοιγµα στο δρόµο, δεν ανήκουν στην γραµµική ζώνη. 
32

 Ως προσόψεις οικοπέδου θεωρούνται οι πλευρές του που συνορεύουν µε κοινόχρηστους χώρους. 
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� Υπόγειο: Όροφος ή τµήµα ορόφου που χαρακτηρίζεται ως υπόγειο στην 

αντίστοιχη άδεια της πολεοδοµικής υπηρεσίας (εγκεκριµένα σχέδια) ή στην 

πράξη σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας και γενικά σε κάθε τίτλο κτήσης 

του
34

. 

� Πλατεία: Κοινόχρηστος χώρος που στο εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο 

χαρακτηρίζεται ως πλατεία. 

� Αίθριο: Εσωτερικός ελεύθερος (στεγασµένος ή µη) χώρος του οικοπέδου ή 

του κτιρίου που περιβάλλεται από όλες τις πλευρές του από το κτίριο ή τα 

κτίρια του οικοπέδου. 

� Ηµιώροφος ή µεσοπάτωµα: Όροφος ή τµήµα ορόφου που βρίσκεται µεταξύ 

ισογείου και Α' ορόφου και δεν έχει εσωτερική επικοινωνία µε το ισόγειο ή, 

όταν έχει, αυτή δεν είναι αποκλειστική (έχει και άλλη είσοδο)
35

. 

� Χώροι κοινής χρήσης: Τµήµατα εδάφους που έχουν παραχωρηθεί ελευθέρως 

σε κοινή χρήση. 

� ∆ιαµπερής στοά: Στοά που συνδέει δύο ή περισσότερους κοινόχρηστους 

χώρους (δρόµο, πλατεία κτλ.) ανεξάρτητα αν διέρχεται από ένα ή 

περισσότερα οικόπεδα. 

� Πατάρι: Τµήµα ορόφου, µέσα σε αίθουσα επαγγελµατικής στέγης (ανοιχτός 

εξώστης)» του οποίου η προσπέλαση γίνεται αποκλειστικά από τον 

εσωτερικό χώρο της αίθουσας
36

. 

                                                                                                                                                         
33

 Όταν ένα κτίριο βρίσκεται σε οικόπεδο µε κλίση, το οποίο έχει πρόσοψη σε ένα δρόµο, ο καθορισµός των 

ορόφων όλων των οριζόντιων ιδιοκτησιών γίνεται µε βάση την αφετηρία µέτρησης των ορόφων (υπόγειο) στον 

δρόµο αυτό. Κάτω από τη στάθµη του υπογείου όλοι οι χώροι που τυχόν δηµιουργούνται θεωρούνται και αυτοί 

υπόγειοι. Όταν ένα κτίριο βρίσκεται σε οικόπεδο µε κλίση, το οποίο έχει πρόσοψη σε δύο δρόµους, ο 

καθορισµός των ορόφων των οριζόντιων ιδιοκτησιών που έχουν πρόσοψη στον κάθε δρόµο γίνεται µε βάση την 

αφετηρία µέτρησης των ορόφων (υπόγειο) στο δρόµο αυτό, ενώ των οριζόντιων ιδιοκτησιών που έχουν 

πρόσοψη και στους δύο δρόµους γίνεται µε βάση την αφετηρία µέτρησης των ορόφων (υπόγειο), στο δρόµο µε 

τη χαµηλότερη στάθµη. Οριζόντια ιδιοκτησία που δεν έχει πρόσοψη σε δρόµο και βρίσκεται κάτω από τη 

στάθµη υπόγειας οριζόντιας ιδιοκτησίας, θεωρείται και αυτή υπόγειο. 

Όταν µία επαγγελµατική στέγη έχει είσοδο και µία πρόσοψη στο ισόγειο, θεωρείται ισόγεια, έστω και αν και 

άλλη ή άλλες προσόψεις σε δρόµους που βρίσκονται σε διαφορετικά, λόγω κλίσεως του εδάφους, επίπεδα. 
34

 Οι ηµιυπόγειοι χώροι θεωρούνται ισόγειοι, εκτός αν αποδεικνύεται, µε βεβαίωση της αρµόδιας πολεοδοµικής 

υπηρεσίας, ότι αυτοί είναι υπόγειοι. 
35

 Για τον υπολογισµό της φορολογητέας αξίας του θεωρείται ως Α' όροφος. 
36

 Πατάρι, επίσης, θεωρείται και ολόκληρος όροφος, εφ' όσον έχει προκύψει ως αυθαίρετη προσθήκη, κατ1 

επέκταση υπάρχοντος ανοικτού εξώστη, και η προσπέλασή του γίνεται αποκλειστικά και πάλι από τον 

εσωτερικό χώρο της αίθουσας. 
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� ∆ρόµοι: κοινής χρήσης τµήµατα (λωρίδες) γης, που προορίζονται 

αποκλειστικά για την µετακίνηση προσώπων ή ζώων ή για τη µεταφορά 

πραγµάτων µε οποιοδήποτε µέσο
37

. 

� Τυφλή στοά: Στοά που συνδέει κοινόχρηστο χώρο µε ακάλυπτο χώρο του 

οικοπέδου ή αποτελεί απλώς εσοχή στο σώµα του κτιρίου, έστω και αν έχει 

περισσότερες της µιας εισόδους στον ίδιο δρόµο. 

� Επιφάνεια ακινήτου: Το εµβαδόν του ακινήτου σε τετραγωνικά µέτρα (τµ.)
38

 

1.5.2.3. Εµπράγµατα δικαιώµατα - Λοιπές έννοιες 

 

Τα εµπράγµατα δικαιώµατα
39

 είναι τα δικαιώµατα που παρέχουν 

εξουσία άµεση και κατά παντός επί του πράγµατος
40

. 

Ως εµπράγµατα δικαιώµατα χαρακτηρίζονται η κυριότητα, οι δουλείες, 

το ενέχυρο και η υποθήκη. 

� Κυριότητα (πλήρης κυριότητα): Άµεση, καθολική και απόλυτη εξουσία του 

προσώπου πάνω στο πράγµα. 

� Επικαρπία: Είναι το εµπράγµατο δικαίωµα του επικαρπωτή σε ξένο πράγµα 

να το χρησιµοποιεί και να το καρπώνεται διατηρώντας όµως την ουσία του
41

. 

� Οίκηση: Είναι το εµπράγµατο και αποκλειστικό δικαίωµα του δικαιούχου να 

χρησιµοποιεί ως κατοικία ξένη οικοδοµή ή διαµέρισµα
42

. 

� Ψιλή κυριότητα: Είναι το εµπράγµατο δικαίωµα που αποµένει όταν η πλήρης 

κυριότητα έχει στερηθεί (αποψιλωθεί) του εµπράγµατου δικαιώµατος της 

                                                 
37

 Προϋπόθεση : Να έχουν εγκριθεί από ρυµοτοµικό σχέδιο δήµου ή µε σχετική απόφαση Νοµάρχη. 
38

 Για τα κτίσµατα, ως επιφάνεια λαµβάνεται το εµβαδόν αυτών µετά των εξωτερικών τοίχων. Αν σε αυτήν 

περιλαµβάνονται και οι κοινόχρηστοι χώροι (µικτή επιφάνεια), ως επιφάνεια λαµβάνεται η µικτή µειωµένη κατά 

ποσοστό 10%. Στην επιφάνεια δεν περιλαµβάνονται οι ηµιυπαίθριοι χώροι. 
39

 Κοροµηλάς Γ., «Πρακτικός οδηγός τεχνικών επιχειρήσεων. Πλήρης λογιστικός και φορολογικός οδηγός για 

τις τεχνικές επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών και κατασκευής δηµοσίων και ιδιωτικών έργων», 

σελ. 15-16. 
40

 Σχετικό άρθρο 973 του Αστικού Κώδικα. 
41 
Η επικαρπία αν δεν ορίσθηκε διαφορετικά είναι αµεταβίβαστη. Είναι όµως δυνατή η µεταβίβαση της 

ενάσκησης του δικαιώµατος (ενοχικού), της επικαρπίας για χρόνο που δεν µπορεί να υπερβεί το χρονικό 

διάστηµα ισχύος αυτής. 
42

 Το δικαίωµα αυτό είναι αµετάβλητο και αποσβήνεται µε το θάνατο του δικαιούχου. 
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επικαρπίας, δηλαδή της χρήσης και κάρπωσης του πράγµατος και συνεπώς 

έχει περιορισθεί µόνο στην εξουσία διάθεσης του. 

� Πραγµατική δουλεία: Είναι το περιορισµένο εµπράγµατο δικαίωµα πάνω σε 

ακίνητο που συνιστάται για την εξυπηρέτηση των αναγκών άλλου ακινήτου 

παρέχοντας ωφέλεια στον εκάστοτε κύριο αυτού
43

. 

� Περιορισµένη προσωπική δουλεία: Είναι το εµπράγµατο δικαίωµα πάνω σε 

ξένο ακίνητο που συνιστάται υπέρ ενός συγκεκριµένου προσώπου 

παρέχοντας σ’ αυτό κάποια εξουσία ή χρησιµότητα. 

� Νοµή: Είναι η φυσική εξουσία του προσώπου επί του πράγµατος η οποία 

ασκείται µε διάνοια κυρίου. 

� Ενέχυρο: Είναι το εµπράγµατο δικαίωµα σε ξένο κινητό πράγµα, που 

παρέχει στον ενεχυρούχο δανειστή την εξουσία να ικανοποιηθεί προνοµιακά 

από την αξία αυτού44. 

� Υποθήκη: Είναι το εµπράγµατο δικαίωµα σε ξένο ως προς το δανειστή 

ακίνητο, για εξασφάλιση ορισµένης απαίτησης µε προνοµιακή ικανοποίηση 

του δανειστή από το ακίνητο
45

. 

� Αναγκαστική απαλλοτρίωση: Είναι η αφαίρεση της ιδιοκτησίας προσώπου 

µε µονοµερή πράξη της διοικητικής αρχής, έναντι καταβολής δικαστικά 

καθοριζοµένης αποζηµίωσης για δηµόσια ωφέλεια που προβλέπεται από το 

νόµο
46

. 

� Αναγκαστική προσκύρωση: Είναι η απονοµή της κυριότητας ακινήτου µε 

µονοµερή πράξη της ∆ιοίκησης
47

. 

                                                 
43

 Το ακίνητο υπέρ του οποίου συνιστάται η δουλεία καλείται δεσπόζον, ενώ εκείνο εις βάρος του οποίου 

συστήθηκε η δουλεία, δουλεύον. 
44

 Το ενέχυρο µπορεί να συσταθεί και επί ιδανικού µεριδίου πράγµατος είτε µε σύµβαση είτε από το νόµο. 
45

 Για την απόκτηση υποθήκης απαιτείται τίτλος που να χορηγεί δικαίωµα για υποθήκη και εγγραφή στο βιβλίο 

υποθηκών. 
46

 Η κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης αποτελεί ατοµική διοικητική πράξη, γίνεται συνήθως µε 

απόφαση του αρµόδιου (ανάλογα µε το σκοπό της απαλλοτρίωσης), Υπουργού και του Υπουργού των 

Οικονοµικών και επέρχεται από τη δηµοσίευση της απόφασης στην Εφηµερίδα της Κυβέρνησης. Η συντέλεση 

της απαλλοτρίωσης επέρχεται από την καταβολή στο δικαιούχο της αποζηµίωσης που καθορίστηκε µε 

δικαστική απόφαση ή από τη δηµοσίευση στην Εφηµερίδα της Κυβέρνησης της κατάθεσης αποζηµίωσης στο 

Ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων. 
47

 Η προσκύρωση είναι πρωτότυπος τρόπος κτήσης της κυριότητας, διότι µε αυτήν η αρµόδια διοικητική 

αφαιρεί µε πράξη δηµοσίου δικαίου την κυριότητα ακινήτου από τον ένα ιδιοκτήτη και την απονέµη στον άλλο. 
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� Οριζόντια ιδιοκτησία (οροφοκτησία): Είναι η χωριστή αποκλειστική και 

αυθύπαρκτη κυριότητα επί ορόφου οικοδοµής ή διαµερίσµατος ορόφου, µε 

ορισµένο ποσοστό αναγκαστικής συνιδιοκτησίας στο έδαφος και τα κοινά 

και αδιαίρετα µέρη της οικοδοµής
48

. 

� Κάθετη ιδιοκτησία: Είναι η χωριστή (διηρηµένη, αποκλειστική) κυριότητα 

οικοδοµής που είναι κτισµένη µαζί µε άλλη ή άλλες στο ίδιο οικόπεδο, 

συνδυασµένη µε συγκυριότητα στο οικόπεδο αυτό καθώς και στα κοινά µέρη 

των οικοδοµών και µε κοινωνία των δικαιούχων των επιµέρους κάθετων 

ιδιοκτησιών 

o Απλή κάθετη ιδιοκτησία: Είναι η κάθετη ιδιοκτησία (συνιδιοκτησία), 

όταν καθέν από τα περισσότερα κτίσµατα που έχουν ανεγερθεί ή 

προβλέπεται από σχετική πράξη σύστασης να ανεγερθούν στο ίδιο 

γεωτεµάχιο αποτελεί χωριστή ιδιοκτησία, η οποία ανήκει ή θα ανήκει 

σε έναν ή περισσότερους από τους συγκυρίους του όλου 

γεωτεµαχίου
49

. 

o Σύνθετη κάθετη ιδιοκτησία: Είναι η κάθετη ιδιοκτησία 

(συνιδιοκτησία), όταν περισσότερα κτίσµατα που έχουν ανεγερθεί ή 

προβλέπεται από τη σχετική πράξη σύστασης να ανεγερθούν στο ίδιο 

γεωτεµάχιο διαιρούνται και οριζόντια σε ορόφους ή τµήµατα ορόφων 

(διαµερίσµατα) και ο καθένας από τους συγκυρίους του όλου 

                                                 
48

 Η οριζόντιο ιδιοκτησία συνήθως συνιστάται µε σχετική συµβολαιογραφική πράξη σύστασης, µπορεί, να 

συσταθεί και µε δικαστική απόφαση σε ορισµένες ειδικές περιπτώσεις. Σε όλες τις περιπτώσεις καθορίζονται 

και τα ποσοστά συνιδιοκτησίας της διακεκριµένης οριζόντιας ιδιοκτησίας επί του όλου γεωτεµαχίου, στο οποίο 

έχει ή πρόκειται να ανεγερθεί το κτίριο. 
49

 Στην πράξη παρατηρείται η περίπτωση όπου αδόµητο γεωτεµάχιο διαιρείται µε σχετική πράξη, µεταξύ των 

συνιδιοκτητών, σε επί µέρους σαφώς καθορισµένα τµήµατα, σε καθένα από τα οποία, ο αντίστοιχος επί του 

όλου γεωτεµαχίου, έχει αποκλειστική χρήση και δικαίωµα οικοδοµικής ή έχει αποκλειστική χρήση σε ήδη 

υφιστάµενο κτίσµα που διαχωρίζεται από τα τυχόν. άλλα κτίσµατα του αυτού ενιαίου γεωτεµαχίου καθέτως. 

Στη σύσταση καθορίζεται το ποσοστό συνολικής επιτρεποµένης εκµετάλλευσης, που ο κάθε συνιδιοκτήτης 

δικαιούται για το τµήµα του, δηλαδή, κατά θέση και µέγεθος. Στην ίδια πράξη, συνήθως, καθορίζονται και άλλα 

θέµατα για την εξασφάλιση προσπέλασης στα επί µέρους τµήµατα του όλου γεωτεµαχίου. 

Η αντίστοιχη πράξη σύστασης απλής κάθετης ιδιοκτησίας ρυθµίζει τις µεταξύ των συνιδιοκτητών σχέσεις και 

δεν επηρεάζει την ενιαία νοµική υπόσταση του γεωτεµαχίου ως προς τα ισχύοντα κατά την πολεοδοµική 

νοµοθεσία για την εκµετάλλευσή του (ποσοστό κάλυψης, συντελεστής δόµησης κ.λπ.). Στους σχετικούς τίτλους 

συνήθως δεν αναφέρεται ο όρος «απλή κάθετη ιδιοκτησία», αλλά µπορεί να αναφέρεται ως κάθετη ιδιοκτησία ή 

και χωρίς κάποιο προσδιορισµό, αλλά µε περιγραφή των στοιχείων που συνιστούν αυτό το είδος ιδιοκτησιακού 

καθεστώτος. 
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γεωτεµαχίου έχει κυριότητα σε όροφο ή τµήµα ορόφου ενός από τα 

κτίσµατα και συγκυριότητα στο όλο γεωτεµάχιο
50

. 

� Γεωτεµάχιο51
: Εδαφική έκταση κάθε είδους. Στην έννοια αυτή 

περιλαµβάνονται όλες οι εδαφικές εκτάσεις ανεξαρτήτως χρήσης ή θέσης, 

όπως τα εντός σχεδίου ή οικισµού οικόπεδα, τα εκτός σχεδίου γήπεδα 

(αγροτεµάχια, χέρσα, βοσκότοποι, αγροί, δάση και δασικές εκτάσεις κ.λπ.) 

o Γήπεδο: Είναι η συνεχόµενη έκταση γης που αποτελεί αυτοτελές και 

ενιαίο ακίνητο και ανήκει σε έναν ή σε περισσότερους κυρίους εξ’ 

αδιαιρέτου. 

o Οικόπεδο: Είναι κάθε γήπεδο που βρίσκεται µέσα στο εγκεκριµένο 

ρυµοτοµικό σχέδιο ή µέσα στα όρια οικισµού χωρίς εγκεκριµένο 

σχέδιο. 

� ∆ικαίωµα υψούν: Το δικαίωµα αυτό (µελλοντικό), αφορά στη δυνατότητα 

προσθήκης καθ’ ύψος σε υπάρχον (ή προς ανέγερση) κτίσµα
52

. 

 

 

                                                 
50

 Στην περίπτωση αυτή της πράξης σύστασης, εκτός από το ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του τµήµατος του .. 

όπου έχει ή πρόκειται να ανεγερθεί το κτίριο στο οποίο ανήκει η συγκεκριµένη οριζόντια αναφέρεται και το 

ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του όλου ενιαίου γεωτεµαχίου. Το δεύτερο αυτό ποσοστό (εκφρασµένο συνήθως σε 

χιλιοστά), είναι το γινόµενο του ποσοστού συνιδιοκτησίας της οριζόντιας ιδιοκτησίας στο τµήµα του 

γεωτεµαχίου επί το ποσοστό συνιδιοκτησίας της κάθετης ιδιοκτησίας επί του| όλου γεωτεµαχίου, που 

αντιστοιχεί στο τµήµα αυτό. Στη δήλωση στοιχείων ακινήτων (Ε9), στην περίπτωση της κάθετης 

συνιδιοκτησίας, κάθε διακεκριµένο τµήµα οικοπέδου θεωρείται ως αυτοτελές οικόπεδο. Έτσι και η περίπτωση 

της σύνθετης κάθετης ιδιοκτησίας έχει στη δήλωση τα στοιχεία της γνωστής οριζόντιας ιδιοκτησίας. 
51

 Με τις διατάξεις του ισχύοντα Γ.Ο.Κ. όπως ισχύει γίνεται περαιτέρω διάκριση της έννοιας του γεωτεµαχίου 

σε γήπεδο και οικόπεδο, (µη αναφερόµενου του όρου γεωτεµάχιο στο Γ.Ο.Κ. ενώ είναι ο όρος που 

χρησιµοποιείται στο Κτηµατολόγιο). 
52

 Η προσθήκη αυτή δεν πραγµατοποιείται άµεσα, µαζί δηλαδή µε το υπόλοιπο κτίσµα, για πολλούς λόγους,  

µεταξύ των οποίων είναι η βούληση των ιδιοκτητών του υπολοίπου κτίσµατος ή του δικαιούχου του υψούν. 
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2. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΣ ΕΛΕΓΧΟΣ 

 

 

2.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Στο κεφάλαιο που ακολουθεί αναλύεται ο φορολογικός έλεγχος ο 

οποίος είναι απαραίτητος διότι συµβάλλει στην αύξηση των δηµοσίων εσόδων, 

στη δίκαιη κατανοµή των φορολογικών βαρών και στην επιτάχυνση του ρυθµού 

οικονοµικής ανάπτυξης. Επίσης πρέπει να τονιστεί ότι ο φορολογικός έλεγχος 

έχει συγκεκριµένο στόχο και δεν ταυτίζεται µε τον εσωτερικό έλεγχο των 

επιχειρήσεων. 

Παρακάτω εµφανίζονται εκτενέστερα οι διακρίσεις του φορολογικού 

ελέγχου, ο σκοπός του, οι υπηρεσίες που τον ασκούν και θέµατα που αφορούν 

τον φορολογικό έλεγχο. 

 

2.2. ΚΑΝΟΝΙΣΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ 

ΛΟΓΙΣΤΙΚΗΣ 

 

Σε όλες τις προηγµένες χώρες, η χρηµατοοικονοµική λογιστική
53

 

υπόκειται σ’ ένα εκτεταµένο κανονιστικό πλαίσιο σε αντίθεση µε τη διοικητική 

λογιστική στην οποία υπάρχει πλήρης απουσία κανονιστικού πλαισίου. Αυτό 

γίνεται επειδή οι χρηµατοοικονοµικές καταστάσεις απευθύνονται στους εκτός 

επιχειρήσεως ευρισκόµενους και πρέπει να εξασφαλισθούν αυτοί για την 

ποιότητα των πληροφοριών που τους παρέχονται. Σε ορισµένες χώρες, το 

                                                 
53
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κανονιστικό πλαίσιο της λογιστικής αποφασίζεται από τις επαγγελµατικές 

ενώσεις των λογιστών, σε άλλες χώρες το κανονιστικό πλαίσιο αποφασίζεται 

από το κράτος και σε άλλες χώρες υπάρχει ένας συνδυασµός των δύο. 

Στην Ελλάδα, το κανονιστικό πλαίσιο της λογιστικής είναι 

αποκλειστική αρµοδιότητα του κράτους. Η λογιστική νοµοθεσία στην Ελλάδα 

πηγάζει: 

1. Από το Γενικό Λογιστικό Σχέδιο και τα αντίστοιχα Κλαδικά που είναι 

ευθύνη του Υπουργείου Εθνικής Οικονοµίας. 

2. Από τον Κωδικοποιηµένο Ν. 2190/1920 (περί ανωνύµων εταιρειών) που 

είναι αρµοδιότητα του Υφυπουργού Εµπορίου. 

3. Από τις γνωµοδοτήσεις του Εθνικού Συµβουλίου Λογιστικής που γίνονται 

δεκτές από τον Υπουργό Εθνικής Οικονοµίας. 

4. Από τον φορολογικό νόµο που είναι αρµοδιότητα του Υπουργού 

Οικονοµικών. 

2.3. Η ΕΝΝΟΙΑ ΤΟΥ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟΥ 

 

Ο λογαριασµός αποτελεί διαγραµµατική απεικόνιση των στοιχείων του 

ισολογισµού και των µεταβολών που υφίστανται τα στοιχεία αυτά. Πιο 

συγκεκριµένα, ο λογαριασµός είναι το µέσο, δια του οποίου παρακολουθούνται 

και παρουσιάζονται, κατά χρονολογική σειρά, τα λογιστικά γεγονότα που 

αφορούν τα στοιχεία του ισολογισµού και τα οποία επιφέρουν µεταβολές στην 

αξία των στοιχείων αυτών και συνεπώς µεταβάλλουν την λογιστική ισότητα. Η 

παρακολούθηση των στοιχείων της λογιστικής ισότητας, εξ’ αιτίας του µεγάλου 

αριθµού τους, γίνεται σε διαφορετικούς λογαριασµούς και µε αυτό τον τρόπο 

είναι πιο εύκολη και σαφής η παρακολούθηση της αξίας και του λόγου για τον 

οποίο µεταβάλλεται κατά χρονολογική σειρά κάθε στοιχείο, καθώς και του 

υπολοίπου κάθε στοιχείου σε κάθε χρονική στιγµή. 
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2.4. ΤΟ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΚΑΙ ΟΙ ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΤΟΥ 

ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟΥ 

 

Τα βασικά στοιχεία, τα οποία θα πρέπει να περιλαµβάνει ένας 

λογαριασµός είναι τα ακόλουθα: 

 τίτλος του στοιχείου στο οποίο αναφέρεται. 

 χρονολογία κατά την οποία πραγµατοποιήθηκε η καταχώρηση κάθε 

λογιστικού γεγονότος που αφορά το συγκεκριµένο στοιχείο. 

 αιτιολογία της καταχώρησης. 

 ποσά, δηλαδή οι χρεώσεις ή οι πιστώσεις, ανάλογα µε το λογαριασµό. 

Η βασική κατηγοριοποίηση των λογαριασµών είναι η ακόλουθη: 

2.4.1. Πραγµατικοί ή Ουσιαστικοί 

 

Οι Πραγµατικοί ή Ουσιαστικοί λογαριασµοί είναι οι λογαριασµοί του 

ισολογισµού. Απεικονίζουν, δηλαδή, την κατάσταση των στοιχείων του 

ενεργητικού, του παθητικού και της καθαρής θέσης. Οι λογαριασµοί της 

συγκεκριµένης κατηγορίας χαρακτηρίζονται και ως διαρκείς ή µόνιµοι 

λογαριασµοί, γιατί έχουν ως κύριο χαρακτηριστικό ότι στο τέλος της λογιστικής 

χρήσης δεν κλείνουν, αλλά παραµένουν ανοικτοί, εφόσον φυσικά παρουσιάζουν 

υπόλοιπο. 

2.4.2. Ονοµαστικοί ή Αποτελεσµατικοί 

 

Οι Ονοµαστικοί ή Αποτελεσµατικοί λογαριασµοί είναι οι λογαριασµοί 

της κατάστασης αποτελεσµάτων χρήσης. Είναι, δηλαδή, οι λογαριασµοί των 

εσόδων, των εξόδων και των έκτακτων κερδών και ζηµιών. Οι λογαριασµοί της 

συγκεκριµένης κατηγορίας ονοµάζονται και πρόσκαιροι λογαριασµοί γιατί 

δηµιουργούνται κατά τη διάρκεια της λογιστικής χρήσης. Το κύριο 

χαρακτηριστικό τους είναι ότι στο τέλος της λογιστικής χρήσης κλείνουν, 

δηλαδή µηδενίζονται. 
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2.4.3. Μικτοί 

 

Οι Μικτοί λογαριασµοί είναι λογαριασµοί που περιλαµβάνουν στοιχεία 

της πρώτης κατηγορίας, των πραγµατικών ή ουσιαστικών λογαριασµών, δηλαδή 

στοιχεία του ισολογισµού και στοιχεία της δεύτερης κατηγορίας, των 

ονοµαστικών ή αποτελεσµατικών λογαριασµών, δηλαδή στοιχεία της 

κατάστασης των αποτελεσµάτων χρήσης. 

2.4.4. Αµιγείς 

 

Είναι οι λογαριασµοί που περιέχουν στοιχεία είτε µόνο του ισολογισµού 

είτε µόνο της Κατάστασης Αποτελεσµάτων Χρήσης. 

2.4.5. Αντίθετοι ή Αρνητικοί 

 

Οι Αντίθετοι ή Αρνητικοί λογαριασµοί είναι λογαριασµοί που 

παρουσιάζουν µειώσεις ενός άλλου λογαριασµού, του λεγόµενου κύριου 

λογαριασµού. Στους λογαριασµούς αυτούς µπορεί να παρουσιάζονται µειώσεις 

των πραγµατικών ή ουσιαστικών λογαριασµών, αλλά και των ονοµαστικών ή 

αποτελεσµατικών λογαριασµών. 

Οι λογαριασµοί, από οργανωτικής απόψεως και όχι µε βάση το 

περιεχόµενό τους, που αναφέρθηκε παραπάνω, κατηγοριοποιούνται ως εξής: 

2.4.6. Γενικοί ή Περιληπτικοί ή Πρωτοβάθµιοι 

 

Γενικοί ή Πρωτοβάθµιοι λογαριασµοί είναι οι λογαριασµοί µε τους 

οποίους παρακολουθείται συνολικά κάθε στοιχείο του ισολογισµού και της 

κατάστασης αποτελεσµάτων χρήσης, δηλαδή κάθε στοιχείο του ενεργητικού, 

του παθητικού και της καθαρής θέσης. Στους συγκεκριµένους λογαριασµούς 

κάθε στοιχείο παρουσιάζεται περιληπτικά. Για παράδειγµα, ο λογαριασµός των 

προµηθευτών εµφανίζει στην πίστωση, το σύνολο της υποχρέωσης της 
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οικονοµικής µονάδας προς τους προµηθευτές και δεν φαίνεται αναλυτικά σε 

ποιους προµηθευτές οφείλει και τι ποσό οφείλεται στον καθένα. Επιπλέον, 

ονοµάζονται και πρωτοβάθµιοι γιατί αποτελούν τον πρώτο βαθµό στον οποίο 

αναλύονται οι λογαριασµοί. Το λογιστικό βιβλίο στο οποίο τηρούνται οι 

λογαριασµοί αυτής της κατηγορίας είναι το Γενικό Καθολικό. 

2.4.7. Ειδικοί ή Αναλυτικοί ή ∆ευτεροβάθµιοι 

 

Ειδικοί ή Αναλυτικοί ή ∆ευτεροβάθµιοι είναι οι λογαριασµοί µε τους 

οποίους παρακολουθείται αναλυτικά κάθε γενικός ή πρωτοβάθµιος 

λογαριασµός. 

Επιπλέον, οι συγκεκριµένοι λογαριασµοί ονοµάζονται και 

δευτεροβάθµιοι γιατί αποτελούν το δεύτερο βαθµό στον οποίο αναλύονται οι 

λογαριασµοί. Οι λογαριασµοί αυτής της κατηγορίας µπορούν να διασπασθούν 

σε πιο αναλυτικούς, δηλαδή σε τριτοβάθµιους, τεταρτοβάθµιους κλπ. Ο γενικός 

λογαριασµός των προµηθευτών, στο προηγούµενο παράδειγµα, µπορεί να 

αναλυθεί σε ειδικούς λογαριασµούς, τόσους όσοι και οι προµηθευτές στους 

οποίους οφείλει η οικονοµική µονάδα (συνήθως τριτοβάθµιοι ή 

τεταρτοβάθµιοι). Οι αναλυτικοί λογαριασµοί παρουσιάζουν στην πίστωση, το 

ποσό της οφειλής σε κάθε έναν προµηθευτή ξεχωριστά. Η τήρησή τους γίνεται 

στα Αναλυτικά Καθολικά. 

Θα πρέπει να τονιστεί ότι η ενηµέρωση των λογαριασµών των δύο 

παραπάνω κατηγοριών, θα πρέπει να γίνεται ταυτόχρονα. Αυτό σηµαίνει, ότι 

όταν χρεώνεται ή πιστώνεται ένας γενικός λογαριασµός, θα πρέπει να γίνουν 

και οι αντίστοιχες χρεοπιστώσεις στους αναλυτικούς λογαριασµούς, στους 

οποίους διασπάται ο γενικός λογαριασµός. Θα πρέπει λοιπόν, το συνολικό ποσό 

της χρέωσης ή της πίστωσης του γενικού λογαριασµού να έρχεται σε συµφωνία 

µε το συνολικό ποσό των χρεώσεων ή των πιστώσεων των αναλυτικών 

λογαριασµών στους οποίους διασπάται. 
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2.5. ΟΙ ΚΑΝΟΝΕΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ ΤΟΥ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟΥ 

 

Ο πρώτος κανόνας λειτουργίας των λογαριασµών έχει να κάνει µε το 

άνοιγµα, τη λειτουργία και το κλείσιµο των λογαριασµών
54

. 

� Άνοιγµα του λογαριασµού είναι η δηµιουργία του λογαριασµού στο βιβλίο 

του Γενικού Καθολικού. Η δηµιουργία του γίνεται, είτε από την απογραφή, 

είτε κατά τη διάρκεια της χρήσης, όταν συντελείται ένα λογιστικό γεγονός, 

το οποίο µεταβάλλει κάποιο στοιχείο της λογιστικής ισότητας που δεν είχε 

ανοιχτεί, ως λογαριασµός, στο βιβλίο του Γενικού Καθολικού. 

� Λειτουργία του λογαριασµού ή αλλιώς κίνηση του λογαριασµού είναι η 

καταχώρηση των διαφόρων λογιστικών γεγονότων, που προκαλούν αύξηση 

ή µείωση στο λογαριασµό. 

� Κλείσιµο του λογαριασµού είναι η οριστική του εξίσωση στο τέλος της 

χρήσης. 

Ο δεύτερος κανόνας έχει να κάνει µε την απεικόνιση των λογιστικών 

γεγονότων στο λογαριασµό. Κάθε λογαριασµός αποτελείται από δύο στήλες, 

στις οποίες γίνεται η απεικόνιση των µεταβολών του στοιχείου στο οποίο 

αναφέρεται. Η µια στήλη είναι η στήλη της χρέωσης και η άλλη η στήλη της 

πίστωσης. 

� Χρέωση είναι κάθε δηµιουργία ή αύξηση των λογαριασµών του ενεργητικού 

ή των εξόδων και κάθε µείωση των λογαριασµών του παθητικού, της 

καθαρής θέσης ή των εσόδων. 

� Πίστωση είναι κάθε αύξηση των λογαριασµών του παθητικού, της καθαρής 

θέσης ή των εσόδων και κάθε µείωση των λογαριασµών του ενεργητικού ή 

των εξόδων. 

Αναλυτικότερα: 

1. Οι λογαριασµοί του ενεργητικού: 

• δηµιουργούνται ή αλλιώς ανοίγουν πάντα µε χρέωση. 
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• χρεώνονται για κάθε αύξηση. 

• πιστώνονται για κάθε µείωση. 

2. Οι λογαριασµοί του Παθητικού και της Καθαρής θέσης: 

• δηµιουργούνται ή αλλιώς ανοίγουν πάντα µε πίστωση. 

• χρεώνονται για κάθε µείωση. 

• πιστώνονται για κάθε αύξηση. 

3. Οι λογαριασµοί των εξόδων: 

• δηµιουργούνται ή αλλιώς ανοίγουν πάντα µε χρέωση. 

• χρεώνονται για κάθε αύξηση. 

4. Οι λογαριασµοί των εσόδων: 

• δηµιουργούνται ή αλλιώς ανοίγουν πάντα µε πίστωση. 

• πιστώνονται για κάθε αύξηση. 

Ο τρίτος κανόνας αναφέρεται στο διπλογραφικό σύστηµα µε το οποίο 

θα πρέπει να γίνεται η καταχώρηση των λογιστικών γεγονότων στους 

λογαριασµούς. Συγκεκριµένα, η αναπαράσταση κάθε λογιστικού γεγονότος, θα 

πρέπει να γίνεται µε τουλάχιστον δύο µεταβολές των λογαριασµών, οι οποίες 

δεν θα πρέπει να διαφέρουν στο ποσό, γιατί διαφορετικά δεν θα διατηρείται η 

ισότητα της λογιστική εξίσωσης. 

Ο τελευταίος κανόνας αναφέρεται στα υπόλοιπα των λογαριασµών. Τα 

υπόλοιπα των λογαριασµών µπορεί να είναι χρεωστικά, πιστωτικά ή εξισωµένα. 

Τα υπόλοιπα για κάθε λογαριασµό υπολογίζονται αν από το σύνολο των 

χρεώσεων αφαιρεθεί το σύνολο των πιστώσεων. 

Αναλυτικότερα : 

1. Οι λογαριασµοί του ενεργητικού: 

• έχουν χρεωστικό υπόλοιπο ή είναι εξισωµένοι. 

2. Οι λογαριασµοί του Παθητικού και της Καθαρής θέσης: 

• έχουν πιστωτικό υπόλοιπο ή είναι εξισωµένοι. 

3. Οι λογαριασµοί των εξόδων: 

• έχουν χρεωστικό υπόλοιπο ή είναι εξισωµένοι. 
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4. Οι λογαριασµοί των εσόδων: 

• έχουν πιστωτικό υπόλοιπο ή είναι εξισωµένοι. 

2.6. ΕΝΝΟΙΑ - ΣΚΟΠΟΣ ΤΟΥ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΥ ΕΛΕΓΧΟΥ 

 

Η σηµασία του φορολογικού ελέγχου, είναι σηµαντική επειδή από την 

αποτελεσµατικότητα του εξαρτάται σε µεγάλο βαθµό ο ακριβής προσδιορισµός 

του καθαρού εισοδήµατος και η δικαιότερη κατανοµή του φορολογικού βάρους. 

Λέγοντας φορολογικό έλεγχο
55

 εννοούµε το σύνολο των ελεγκτικών 

διαδικασιών και επαληθεύσεων που εκτελούνται από τα κατάλληλα όργανα 

(ελεγκτές) και εφαρµόζονται στα τηρούµενα λογιστικά βιβλία στα στοιχεία των 

επιχειρήσεων µε σκοπό: 

� Τη διαπίστωση της ορθής εφαρµογής των διατάξεων της φορολογικής 

νοµοθεσίας. 

� Τη διαπίστωση της υποβολής των προβλεπόµενων δηλώσεων και 

εξακρίβωσης του περιεχοµένου αυτών, σε σχέση πάντα µε τη συναλλακτική 

δραστηριότητα και τα οικονοµικά αποτελέσµατα όπως αυτά προκύπτουν από 

τα προβλεπόµενα και τηρούµενα λογιστικά βιβλία και στοιχεία σύµφωνα µε 

τις διατάξεις του ΚΒΣ και τις αρχές της λογιστικής (Ε.Γ.Λ.Σ.). 

� Τον προσδιορισµό των φορολογικών υποχρεώσεων και των οικονοµικών 

αποτελεσµάτων. 

2.7. ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΠΟΥ ΑΣΚΟΥΝ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟ ΕΛΕΓΧΟ 

 

Οι υπηρεσίες που ασκούν Φορολογικό Έλεγχο έχουν σκοπό τον 

περιορισµό της φοροδιαφυγής η οποία έχει αυξηθεί σηµαντικά µε αποτέλεσµα 

να µειώνονται τα έσοδα του κράτους. Γι’ αυτό το λόγο έχουν ληφθεί δραστικά 

µέτρα µεταξύ των οποίων είναι και ο έλεγχος όλων και περισσότερων 

επιχειρήσεων ώστε να εξαλειφθεί η φοροδιαφυγή. 
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Ο φορολογικός έλεγχος έχει διαµορφωθεί σύµφωνα µε την Απόφαση 

1085068/12.9.2007 του Υπουργείου Οικονοµικών. Παρακάτω αναφέρονται οι 

υπηρεσίες που ασκούν φορολογικό έλεγχο: 

� Αρµόδια ∆.Ο.Υ. η οποία ενεργεί τακτικό έλεγχο σε επιχειρήσεις ή 

επαγγέλµατα µε ακαθάριστα έσοδα ή αµοιβές µέχρι και 1.027.145 € 

(εξαιρούνται οι κοινοπραξίες τεχνικών έργων), επίσης προληπτικό και 

προσωρινό έλεγχο και τέλος έλεγχο µεταβίβασης εταιρικών µεριδίων ή 

µετόχων. 

� ∆ιαπεριφερειακά Ελεγκτικά Κέντρα (∆.Ε.Κ.) 

o ∆.Ε.Κ. Θεσσαλονίκης µε αρµοδιότητα στη Μακεδονία, Θράκη, 

Θεσσαλία και Λήµνο. 

o ∆.Ε.Κ. Αθηνών µε αρµοδιότητα στις υπόλοιπες περιοχές της χώρας. 

� Περιφερειακά Ελεγκτικά Κέντρα (Π.Ε.Κ.) τα οποία ενεργούν τακτικό 

φορολογικό έλεγχο σε επιτηδευµατίες και φορολογούµενους γενικά µε 

ετήσια ακαθάριστα έσοδα από 1.027.146 € έως 8.804.107 €. Ακόµα έχουν το 

δικαίωµα να διενεργούν προληπτικό και προσωρινό έλεγχο σε οποιαδήποτε 

υπόθεση της κατά τόπο αρµοδιότητας παράλληλα και ανεξάρτητα από τις 

∆.Ο.Υ. και το ΥΠ.Ε.Ε. και διενεργούν επανέλεγχο των υποθέσεων 

αρµοδιότητας της ∆.Ο.Υ. 

Εκτός όµως από τις προαναφερόµενες υπηρεσίες ο φορολογικός έλεγχος 

ασκείται και από τις εξής υπηρεσίες: 

� Υπηρεσία Ειδικών Ελέγχων (ΥΠ.Ε.Ε.) 

� Οικονοµικοί Επιθεωρητές 

� Ελεγκτικές Α.Ε. 

o Ορκωτοί Ελεγκτές. 

o Ελεγκτές πτυχιούχοι Ανωτάτων Σχολών. 

� Ορκωτοί Εκτιµητές. 

� Εσωτερικός Έλεγχος πιστωτικών ιδρυµάτων. 

� Λογιστής - Φοροτεχνικός. 
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2.8. ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΥ ΕΛΕΓΧΟΥ 

2.8.1. Γενικά 

 

Ο φορολογικός έλεγχος ανάλογα µε την συχνότητα του, διακρίνεται στις 

εξής µορφές
56

: 

 Προληπτικός Έλεγχος. 

 Προσωρινός Έλεγχος. 

 Τακτικός Έλεγχος - Υποχρεωτικός Τακτικός Έλεγχος. 

 Ειδικός Έλεγχος. 

2.8.1.1. Προληπτικός Έλεγχος 

 

Είναι ο έλεγχος που γίνεται µε σκοπό τον εντοπισµό των παραβάσεων, 

καθώς στοχεύει µε την ξαφνική παρουσία των ελεγκτών στην επιχείρηση στη 

δηµιουργία αίσθησης στους φορολογούµενους ότι υφίσταται διαρκής και 

αποτελεσµατικός έλεγχος (ώστε να λειτουργήσει αποτρεπτικά στην διάπραξη 

φορολογικών παραβάσεων). Ακόµα επιβάλλεται να είναι σύντοµος και 

ουσιαστικός. Αυτός ο έλεγχος µπορεί να γίνει σε οποιαδήποτε βιβλία ή στοιχεία 

ή έγγραφα εκτός από αυτά που τηρούνται υποχρεωτικά. 

Ο προληπτικός έλεγχος γίνεται προληπτικά κατά τη διάρκεια της 

διαχειριστικής περιόδου και αναφέρεται στον έλεγχο: 

� Εκτός της επιχείρησης, κατά τη διακίνηση αγαθών που έχει σκοπό τη 

διαπίστωση µετακίνησης αυτών µε τα προβλεπόµενα στοιχεία. 

� Εντός της επιχείρησης µε σκοπό την εξακρίβωση της ορθής εφαρµογής των 

διατάξεων του Κ.Β.Σ. 
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51 

 

2.8.1.2. Προσωρινός Έλεγχος 

 

Είναι ο έλεγχος που εµπεριέχει στοιχεία προληπτικού και τακτικού 

ελέγχου και παρέχει τη δυνατότητα έκδοσης προσωρινών φύλλων ελέγχου. 

Στον προσωρινό έλεγχο, συµπεριλαµβάνονται οι φόροι που οφείλουν οι 

επιχειρήσεις βάσει των τηρούµενων βιβλίων και στοιχείων που παρέλειψαν 

αυτές να συνυπολογίσουν στις δηλώσεις ή υπέβαλλαν ανακριβείς δηλώσεις. 

Στον έλεγχο αυτόν υπόκεινται οι επιχειρήσεις που: 

� δεν υποβάλλουν δηλώσεις, 

� υποβάλλουν αρνητικές δηλώσεις, 

� υπάρχουν πληροφορίες φοροδιαφυγής, 

� εφαρµόζουν εσφαλµένα τις φορολογικές διατάξεις. 

2.8.1.3. Τακτικός Έλεγχος 

 

∆ιενεργείται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 66 του Ν. 2238/1994 

πρέπει να είναι εµπεριστατωµένος και πλήρης. Στον τακτικό έλεγχο καθορίζεται 

η φορολογητέα ύλη, µε τεκµηριωµένο πόρισµα τόσο από τα δεδοµένα των 

βιβλίων και στοιχείων όσο και από άλλα στοιχεία και πληροφορίες. 

Ελέγχονται υποχρεωτικά όλες οι επιχειρήσεις για τα φορολογικά 

αντικείµενα µέσα σε τρία (3) έτη από τη λήξη της προθεσµίας της φορολογικής 

περιόδου όταν: 

� Εµπλέκονται σε περιπτώσεις λήψης ή έκδοσης πλαστών ή εικονικών 

στοιχείων ή νόθευση φορολογικών στοιχείων ή υπόθεση λαθρεµπορίας. 

� ∆ιακόπτουν οριστικά τις εργασίες τους. 

Επίσης υποχρεωτικός τακτικός έλεγχος γίνεται στις επιχειρήσεις που 

έχουν υποβάλλει αίτηση για εισαγωγή των µετοχών τους στο Χρηµατιστήριο 

Αξιών και στις επιχειρήσεις που έχουν κάνει αίτηση για επιστροφή του Φ.Π.Α. 

και εξακριβώνεται ότι έχουν γίνει ουσιαστικές παραβάσεις του Κ.Β.Σ. 
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Τέλος ο υποχρεωτικός τακτικός έλεγχος διενεργείτε ύστερα από 

έγγραφη εντολή του προϊσταµένου της αρµόδιας ∆.Ο.Υ. ή άλλου οργάνου. 

2.8.1.4. Ειδικός Έλεγχος 

 

Στη συνέχεια ο φορολογικός έλεγχος ανάλογα µε το αντικείµενο που 

εξετάζει διακρίνεται στις παρακάτω κατηγορίες: 

• Έλεγχος Κώδικα Βιβλίων και Στοιχείων. 

• Έλεγχος Φορολογίας Εισοδήµατος. 

• Έλεγχος Φόρου Προστιθέµενης Αξίας. 

• Έλεγχος Φόρου Μισθωτών Υπηρεσιών. 

• Έλεγχος Επενδύσεων και Αναπτυξιακών Κινήτρων. 

• Λοιποί Παρακρατούµενοι Φόροι. 

Εκτός όµως από τους ανωτέρω ελέγχους περιλαµβάνονται και οι 

έκτακτοι εποχιακοί έλεγχοι οι οποίοι αναφέρονται παρακάτω: 

� Χριστουγέννων. 

� Πάσχα. 

� Θερινής, τουριστικής περιόδου. 

� Παραεµπορίου. 

� ∆ιακύµανσης των τιµών και συντελεστών µικτού κέρδους. 
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2.9. ΚΑΤΑΡΤΙΣΗ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΟΣ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗΣ 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑΣ 

 

Αφού δοθεί στον εφοριακό ελεγκτή
57

 από τον αρµόδιο οικονοµικό 

έφορο εντολή ελέγχου µιας επιχείρησης, αυτός πρέπει να καταρτίσει διάγραµµα 

ελεγκτικής διαδικασίας το οποίο πρέπει να περιλαµβάνει τις 

προπαρασκευαστικές ενέργειες, καθώς και τις διαδοχικές ελεγκτικές ενέργειες 

του φορολογικού ελέγχου στοχεύοντας στην καλύτερη και γρηγορότερη 

εκπλήρωση της αποστολής του και στην µείωση των πιθανοτήτων δηµιουργίας 

παραλείψεων και κενών. 

Όµως στην πράξη λόγω των δυσκολιών και απρόοπτων που 

παρουσιάζονται, είναι πιθανόν το διάγραµµα, που καταρτίστηκε, να 

διαφοροποιηθεί και να υποστεί αλλαγή στη σειρά των ελεγκτικών ενεργειών 

κατά την κρίση του ελεγκτή, ανάλογα µε τις ανάγκες και την ιδιοµορφία της 

επιχείρησης. 

Είναι γεγονός ότι µέχρι σήµερα σπάνια καταρτίζεται από τους 

εφοριακούς ελεγκτές διάγραµµα ελεγκτικής διαδικασίας, αλλά οι περισσότεροι 

ελεγκτές προτιµούν τους αυτοσχεδιασµούς και ενεργούν κατά τις 

εµφανιζόµενες κάθε φορά ανάγκες και το διατιθέµενο χρόνο. 

2.9.1. Προπαρασκευαστικές Ενέργειες Φορολογικού Ελέγχου 

 

Οι προπαρασκευαστικές ενέργειες φορολογικού ελέγχου διαχωρίζονται 

στις: 

� Προπαρασκευαστικές ενέργειες στο γραφείο. 

� Προπαρασκευαστικές ενέργειες στην επιχείρηση. 

Στη συνέχεια οι προπαρασκευαστικές ενέργειες στο γραφείο 

διακρίνονται: 
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� Στην παραλαβή και µελέτη του φακέλου φορολογίας του εισοδήµατος της 

ελεγχόµενης επιχείρησης. 

� Στην παραλαβή από τα αρµόδια τµήµατα των δηλώσεων διάφορων 

φορολογικών αντικειµένων της ελεγχόµενης χρήσης, που υποβλήθηκαν στην 

Οικονοµική Εφορία. 

� Στην παραλαβή από το τµήµα Κ.Β.Σ. των στοιχείων ΜΗ.Κ.Υ.Ο. που 

υπάρχουν περιληπτικές καταστάσεις υποβολής τιµολογίων, καθώς και των 

σχετικών παραβάσεων Κ.Β.Σ. 

� Στη συγκέντρωση πληροφοριακού υλικού χρήσιµο για τον έλεγχο, σχετικά 

µε τη φορολογική ιστορία της επιχείρησης, καθώς και τα ειδικά σηµεία 

αυτής. 

Οι προπαρασκευαστικές ενέργειες στην επιχείρηση διακρίνονται: 

 Στην πραγµατοποίηση της πρώτης επαφής, κατά την οποία γίνεται γνωριµία 

του ελεγκτή µε την επιχείρηση. 

 Στην ενηµέρωση για τα τηρούµενα βιβλία και το λογιστικό σύστηµα της 

επιχείρησης. 

 Στην παρακολούθηση των εργασιών της ελεγχόµενης επιχείρησης για να 

αποκτήσει πλήρη εικόνα και σαφή αντίληψη του τρόπου λειτουργίας της. 

2.9.2. ∆ιαδοχικές Ελεγκτικές Ενέργειες Φορολογικού Ελέγχου 

 

Οι διαδοχικές ενέργειες ελεγκτικής διαδικασίας στις οποίες πρέπει να 

προβεί κάθε ελεγκτής για την ολοκλήρωση του φορολογικού ελέγχου 

εξαρτώνται από: 

� Το είδος της ελεγχόµενης επιχείρησης, τη νοµική της µορφή, το µέγεθος της, 

την κατηγορία των τηρούµενων βιβλίων. 

� Την υπόνοια του ελεγκτή ως προς την ύπαρξη διαφυγής ή την διάπραξη 

λάθους στη φορολογητέα ύλη. 
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2.10. ΚΑΤΑΡΤΙΣΗ ΕΚΘΕΣΗΣ ΕΛΕΓΧΟΥ 

 

Η έκθεση φορολογικού ελέγχου
58

 είναι δηµόσιο έγγραφο µεγάλης 

σηµασίας, συντάσσεται από τον ελεγκτή µετά το τέλος του φορολογικού 

ελέγχου και αποτελεί τη βάση της φορολογικής εγγραφής και γι’ αυτό πρέπει να 

είναι πλήρης, σαφής και αιτιολογηµένη. 

Η απεικόνιση των στοιχείων στην έκθεση ελέγχου πρέπει να είναι 

επιµεληµένη, ώστε τα συµπεράσµατα του ελέγχου να είναι πειστικά και 

αδιάβλητα, χωρίς ατέλειες. Κατά την κατάρτιση της έκθεσης ελέγχου 

παρουσιάζονται σηµαντικά εµπόδια, λόγω της ποικιλίας των θεµάτων, τα οποία 

εξετάζονται και γι’ αυτό ο ελεγκτής πρέπει να έχει την ικανότητα σύνταξης 

σαφών συµπερασµάτων της έρευνας του. 

Ακόµα ο ελεγκτής συγκεντρώνει κατά τη διάρκεια του ελέγχου το 

πληροφοριακό ελεγκτικό υλικό, το οποίο αναλύει και επεξεργάζεται, ώστε η 

προεργασία για τη σύνταξη της έκθεσης του ελέγχου να συντελείτε παράλληλα 

προς τη διενέργεια του φορολογικού ελέγχου, καθώς από την ανάλυση και την 

επεξεργασία της έκθεσης είναι δυνατόν να προκύψει ότι είναι απαραίτητη η 

συµπλήρωση του ελέγχου και µε άλλα στοιχεία που απαιτούν τη διενέργεια 

συµπληρωµατικών ελεγκτικών διαδικασιών. 

Για την πληρέστερη κατανόηση της έκθεσης ελέγχου, στο παράρτηµα 

εµφανίζεται ένα ενδεικτικό περιεχόµενο έκθεσης φορολογικού ελέγχου. 

2.11. ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ 

 

Οι φορολογικοί ελεγκτές είναι τα όργανα που επιτελούν κατά κύριο 

λόγο τη φορολογική διοικητική διαδικασία µε την οποία ο φορολογούµενος 

ελέγχεται αν ολοκλήρωσε τις νόµιµες φορολογικές υποχρεώσεις του. Οι 

φορολογικοί ελεγκτές πρέπει να διαθέτουν ιδιαίτερες γνώσεις όχι µόνο της 
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ελεγκτικής, οικονοµικής, λογιστικής, του εµπορικού και αστικού δικαίου αλλά 

να διακατέχουν πλήρως το ισχύον φορολογικό καθεστώς. 

Οι φορολογικοί ελεγκτές είναι δηµόσιοι υπάλληλοι και πραγµατοποιούν 

τους φορολογικούς ελέγχους οι οποίοι αποβλέπουν στον καθορισµό: 

 Της φορολογητέας ύλης 

 Των φορολογικών υποχρεώσεων των φορολογούµενων. 

Ο φορολογικός ελεγκτής κατά τη διενέργεια του φορολογικού ελέγχου 

έχει τα εξής δικαιώµατα: 

� Να ελέγχει κάθε εργάσιµη ηµέρα, τα βιβλία και στοιχεία, τα οποία 

επιβάλλονται από τον Κ.Β.Σ. όπως και τα βιβλία που τηρεί προαιρετικός. 

� Να επαληθεύσει το υπόλοιπο του βιβλίου ταµείου, των αποθεµάτων, των 

πρώτων υλών και των εµπορευµάτων, καθώς και των λοιπών περιουσιακών 

στοιχείων της επιχείρησης. 

� Να προβεί στην κατάσχεση ανεπίσηµων βιβλίων, εγγράφων και κάθε άλλου 

στοιχείου που είναι ύποπτο για την απόκρυψη της φορολογητέας ύλης. 

Πρέπει να επισηµανθεί ότι η έκθεση του φορολογικού ελέγχου είναι 

δηµόσιο έγγραφο µεγάλης σηµασίας, συντάσσεται από τον ελεγκτή µετά το 

τέλος του φορολογικού ελέγχου και γι’ αυτό πρέπει να είναι πλήρης, σαφής και 

αιτιολογηµένη. Τα αποτελέσµατα της πρέπει να είναι πειστικά και αδιάβλητα. 

Ωστόσο πέρα από τα δικαιώµατα που έχει ο φορολογικός ελεγκτής έχει 

και υποχρεώσεις οι οποίες απαριθµούνται παρακάτω: 

� Ο έλεγχος διενεργείται πάντα σύµφωνα µε τα ελεγκτικά πρότυπα. 

� Αξιολογεί την αποτελεσµατικότητα των λογιστικών συστηµάτων. 

� Ασκεί τα καθήκοντα του σύµφωνα µε όσα ορίζονται από το νόµο. 
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2.12. ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΤΩΝ 

ΦΟΡΟΛΟΓΟΥΜΕΝΩΝ ΚΑΤΑ ΤΟ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟ ΕΛΕΓΧΟ 

2.12.1. ∆ικαιώµατα φορολογουµένων 

 

Ο φορολογούµενος στο πλαίσιο του ελέγχου έχει τα παρακάτω 

δικαιώµατα
59

: 

� Να του γνωστοποιείται η εντολή για έλεγχο, αντίγραφο της οποίας επιδίδεται 

σε αυτόν από τον ελεγκτή κατά την πρώτη ηµέρα της επίσκεψής του στην 

επιχείρηση. 

� Να υποβάλει, πριν την έναρξη του ελέγχου (προσωρινού ή τακτικού), τις 

αρχικές ή συµπληρωµατικές δηλώσεις φορολογίας εισοδήµατος, Φ.Π.Α. και 

λοιπών φορολογιών, τελών και εισφορών, µέσα σε µια προθεσµία των δέκα 

(10) ηµερών. 

� Να ζητήσει µε αίτησή του, εντός είκοσι (20) ηµερών από την επίδοση σε 

αυτόν σχετικού σηµειώµατος, την κρίση επί του κύρους των βιβλίων και 

στοιχείων του από ειδική προς τούτο επιτροπή S Να έχει γνώση για τα 

αποτελέσµατα του ελέγχου µε την κοινοποίηση σε αυτόν των οικείων 

καταλογιστικών πράξεων και εκθέσεων του ελέγχου. 

2.12.1.1. Υποχρεώσεις Φορολογουµένων 

 

Ο φορολογούµενος στο πλαίσιο του ελέγχου υποχρεούται: 

� Να παραδίδει σε εύλογο χρόνο κάθε στοιχείο και να παρέχει κάθε ζητούµενη 

πληροφορία στον έλεγχο. 

� Να επιδεικνύει τα τηρούµενα βιβλία και στοιχεία. 

� Να διευκολύνει τον έλεγχο και να µην προβάλλει προσκόµµατα. 
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2.13. ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΠΟΥ ΕΠΕΤΑΙ ΤΟΥ ΕΛΕΓΧΟΥ 

 

Μετά την ολοκλήρωση του ελέγχου και την κοινοποίηση στο 

φορολογούµενο των οικείων καταλογιστικών πράξεων (φύλλα ελέγχου, 

αποφάσεις επιβολής προστίµου κλπ.) µαζί µε τις σχετικές εκθέσεις ελέγχου 

(σύµφωνα µε τις εκάστοτε διατάξεις), ο φορολογούµενος για κάθε µία από τις 

κοινοποιηθείσες πράξεις, µπορεί: 

� Να υποβάλει στον προϊστάµενο της αρµόδιας ελεγκτικής αρχής εφόσον 

αµφισβητεί την ορθότητά της πρόταση για διοικητική επίλυση της διαφοράς 

(συµβιβασµό) µε ιδιαίτερη αίτηση ή µε το δικόγραφο της τυχόν προσφυγής 

µέσα σε προθεσµία εξήντα (60) ηµερών από την κοινοποίησή της, µη 

συµπεριλαµβανοµένου του µηνός Αυγούστου. 

� Να καταθέσει, στην ελεγκτική αρχή που εξέδωσε την πράξη, προσφυγή µέσα 

σε εξήντα (60) ηµέρες. 
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3. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

∆ΙΕΘΝΗ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 

 

 

Τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα
60

 αποτελούν προϊόν µίας διεθνούς 

προσπάθειας που σκοπό έχει να δηµιουργήσει κοινούς λογιστικούς κώδικες, 

ανάµεσα στα διάφορα κράτη. Φορέας για την δηµιουργία τους, έχει ορισθεί η 

Επιτροπή ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (International Accounting Standards 

Committee - IASC). Κύρια καθήκοντα της επιτροπής αυτής, όπως ορίζονται στο 

καταστατικό της είναι: 

• να διαµορφώνει και να δηµοσιεύει, για το ευρύτερο κοινό, Λογιστικά 

Πρότυπα, που πρέπει να τηρούνται κατά την παρουσίαση των οικονοµικών 

καταστάσεων και να προωθεί την παγκόσµια αποδοχή και τήρηση τους. 

• να εργάζεται γενικά για τη βελτίωση και την εναρµόνιση των κανόνων, 

λογιστικών προτύπων και διαδικασιών αναφορικά µε την παρουσίαση των 

οικονοµικών καταστάσεων. 

Ένα πολύ ευαίσθητο και κρίσιµο θέµα στην υιοθέτηση των ∆ιεθνών 

Λογιστικών Προτύπων, είναι η σωστή µετάβαση από τα εκάστοτε εθνικά 

πρότυπα, σε αυτά των διεθνών. Συγκεκριµένα κρίσιµος θεωρείται, ο χειρισµός 

των διαφορών, που βεβαίως προκύπτουν από τους διαφορετικούς κανόνες 

αποτίµησης, που τυχόν εφαρµόζουν τα δύο λογιστικά συστήµατα. Η επιτροπή 

περιγράφει την οµαλή µετάβαση από τα εθνικά λογιστικά πρότυπα στα 

αντίστοιχα διεθνή στο ∆.Π.Χ.Π.1. 

Σε γενικές γραµµές το πρότυπο προσπαθεί, να δώσει συγκριτικά 

στοιχεία για προηγούµενες χρήσεις και µία σωστή έναρξη (ισολογισµό βάσης), 
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ώστε να ακολουθήσει οµαλά η εφαρµογή των διεθνών προτύπων. Το πρότυπο 

αυτό επιβάλλει κατά την κατάρτιση του Ισολογισµού Έναρξης, την 

αναταξινόµηση των κονδυλίων και την αναπροσαρµογή της αξίας των 

περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας, σύµφωνα µε τους κανόνες των ∆.Λ.Π. 

Για λόγους συγκρισιµότητας επιβάλλεται η µετατροπή των οικονοµικών 

καταστάσεων της προηγούµενης χρήσης σύµφωνα µε τους κανόνες των ∆.Λ.Π. 

Η συγκεκριµένη µετατροπή γίνεται εξωλογιστικά. Κρίσιµο σηµείο στη 

µετάβαση από εθνικά σε διεθνή πρότυπα, είναι ο χειρισµός των διαφορών 

αποτίµησης των περιουσιακών στοιχείων. Ο χειρισµός που προτείνεται είναι, οι 

διαφορές που προκύπτουν από προηγούµενες χρήσεις, να βαρύνουν την καθαρή 

θέση και οι διαφορές που προκύπτουν στη χρήση, να βαρύνουν τα 

αποτελέσµατα χρήσης της εταιρείας. Όπως είναι φυσικό, η Επιτροπή των 

∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων δεν θα µπορούσε να µείνει ανενεργή µπροστά 

στις ιδιαίτερες ανάγκες του κατασκευαστικού κλάδου. Η σηµασία του κλάδου 

καθώς και οι ιδιαιτερότητες που παρουσιάζει η δραστηριότητα του, οδήγησε 

στη σύνταξη δύο προτύπων ειδικά για τις τεχνικές εταιρείες: το ∆ΛΠ 11 

Συµβάσεις Κατασκευής Έργων και το ∆.Λ.Π. 31 Χρηµατοοικονοµική 

Παρουσίαση των ∆ικαιωµάτων σε Κοινοπραξίες. 

3.1. ΣΥΜΒΑΣΕΙΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ - ∆ΙΕΘΝΕΣ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟ 

ΠΡΟΤΥΠΟ 11 (CONSTRUCTION CONTRACTS) 

3.1.1. Λόγοι σύνταξης του προτύπου
61

 

 

Η κατασκευαστική περίοδος ενός τεχνικού έργου συνήθως υπερβαίνει 

τα όρια µιας διαχειριστικής περιόδου, πράγµα που δηµιουργεί ένα πλήθος 

θεµάτων σχετικά µε τη λογιστική παρακολούθησή του. Η σηµαντικότερη αρχή 

που καλούνται να υπηρετήσουν τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα είναι η αρχή του 

δεδουλευµένου εσόδου-εξόδου.  

                                                 
61

 http://www.iasplus.com/en/standards/standard10 



61 

 

Για την εφαρµογή της πρέπει να τηρείται µια σειρά κανόνων 

καταχώρισης και απεικόνισης των οικονοµικών γεγονότων. Πιο συγκεκριµένα, 

οι συναλλαγές αναγνωρίζονται λογιστικά όταν πραγµατοποιούνται, 

ανεξαρτήτως από την είσπραξη ή πληρωµή τους, οι δαπάνες βαραίνουν την 

περίοδο που πραγµατοποιούνται και συσχετίζονται µε τα αντίστοιχα έσοδα που 

αποκτώνται χάρις σε αυτές (matching principle) . Το ∆.Λ.Π. 11 περιλαµβάνει 

τις βασικές λογιστικές τεχνικές για την παρακολούθηση των κατασκευαστικών 

συµβάσεων, καθώς και τις οδηγίες για την κατάρτιση και παρουσίαση των 

οικονοµικών καταστάσεων των τεχνικών εταιρειών. 

3.1.2. Έννοιες, διακρίσεις συµβάσεων 

 

Οι κύριες έννοιες
62

 που χρησιµοποιούνται προκειµένου να 

εξυπηρετηθούν οι σκοποί του προτύπου, είναι οι εξής: 

a. Σύµβαση κατασκευής είναι µια συµφωνία κατασκευής ενός περιουσιακού 

στοιχείου ή οµάδας στοιχείων, οργανικά συνδεδεµένων µεταξύ τους. 

b. Σύµβαση σταθερού τιµήµατος είναι η σύµβαση κατασκευής, στην οποία ο 

κατασκευαστής συµφωνεί ένα συµβατικό σταθερό τίµηµα ή µια σταθερή 

τιµή ανά κατασκευαζόµενη µονάδα, που µπορεί να υπόκειται σε ρήτρες 

αναπροσαρµογής του κόστους. 

c. Σύµβαση κόστους πλέον κέρδους είναι η σύµβαση κατασκευής κατά την 

οποία ο κατασκευαστής εισπράττει το κόστος, πλέον µίας αµοιβής, ανά 

µονάδα έργου. Συνεπώς, µια σύµβαση κατασκευής µπορεί να περιλαµβάνει 

συρροή διαφόρων τύπων συµβάσεων, τόσο για τα διάφορα συνεργεία 

(υπεργολαβίες διαφόρων επαγγελµατιών), όσο και συµβάσεις προµήθειας 

υλικών, που θα ενσωµατωθούν στο κυρίως έργο καθώς και συµβάσεις 

παροχής υπηρεσιών. Προκειµένου να µπορέσουµε να βοηθηθούµε, ώστε να 

ικανοποιήσουµε το σκοπό του προτύπου, που θέλει το δυνατόν να 
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διατηρηθεί η αρχή της συσχέτισης εσόδου-εξόδου, σκόπιµο θα ήταν να 

βρούµε τρόπους κατακερµατισµού της κατασκευής του συνολικού έργου, µε 

κάποια κριτήρια. Έτσι, εάν υπάρχουν στο έργο περιουσιακά στοιχεία µε 

κάποια σχετική αυτοτέλεια, που είτε µπορούν να παραληφθούν από τον 

πελάτη ξεχωριστά, είτε η κατασκευή τους υποβλήθηκε µε διαφορετικές 

προσφορές, τα παρακολουθούµε ξεχωριστά. Είναι προφανές ότι σε κάθε 

ευκαιρία τµηµατικής συσχέτισης εσόδων-εξόδων, διευκολύνεται η 

διαχειριστική αυτοτέλεια των χρήσεων. Μια παρόµοια πρακτική, θα 

µπορούσε να εφαρµοστεί και στην περίπτωση κάθε πρόσθετης ή 

παράπλευρης σύµβασης του έργου. Ωστόσο η πρακτική του 

κατακερµατισµού των συµβάσεων, αντενδεικνύεται όταν τα επί µέρους έργα 

εκτελούνται παράλληλα ή όταν διαπραγµατεύονται ως ενιαίο σύνολο. 

3.1.3. Χειρισµοί εσόδων-εξόδων συµβάσεων 

 

Το έσοδο που προέρχεται από µία κατασκευαστική σύµβαση, για τις 

ανάγκες του προτύπου, χρειάζεται να προσδιοριστεί τουλάχιστον τόσες φορές, 

όσες και οι διαχειριστικές περίοδοι, που χρειάζονται για την κατασκευή του 

έργου. Εύλογο είναι, ότι ο αρχικός υπολογισµός του συµβατικού εσόδου, 

τροποποιείται στη συνέχεια από διάφορα πιθανά γεγονότα, όπως η κλιµάκωση 

του κόστους µεταξύ διαφόρων σταδίων κατασκευής, τα διάφορα προβλήµατα 

που δεν µπορούσαν να προβλεφθούν αρχικά (λ.χ. ιδιαιτέρως σκληρό υπέδαφος) 

οι διάφορες ρήτρες κακοτεχνιών, οι τροποποιήσεις αρχικού έργου και η 

αναπροσαρµογή του τιµήµατος στη διάρκεια της κατασκευαστικής περιόδου. 

Στα έξοδα που θα πρέπει να βαρύνουν την κατασκευή του έργου, δεν θα 

πρέπει να περιλαµβάνονται τα έξοδα που πραγµατοποιούνται, για τις λοιπές 

λειτουργίες της επιχείρησης. Έξοδα, που κατά τεκµήριο γίνονται για τη 

διοικητική, τη χρηµατοοικονοµική λειτουργία της επιχείρησης και ακόµη τη 

διάθεση, την έρευνα και την ανάπτυξή της, δεν θα πρέπει να βαρύνουν το 

κόστος παραγωγής του έργου. Πιο συγκεκριµένα, στο κόστος παραγωγής του 
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έργου πρέπει να περιλαµβάνονται, οι δαπάνες για τα άµεσα εργατικά, τα άµεσα 

υλικά που ενσωµατώνονται στην κατασκευή και το κόστος των µηχανηµάτων 

που χρησιµοποιήθηκαν στην παραγωγή (είτε αναφερόµαστε σε πάγια, είτε σε 

µηχανήµατα τρίτων). 

Το κόστος ενός έργου είναι δεδοµένο, διότι λογιστικοποιείται τη στιγµή 

της πραγµατοποίησής του, άρα το βάρος για την έκδοση αξιόπιστων 

αποτελεσµάτων χρήσεως επωµίζεται ο προσδιορισµός του συµβατικού εσόδου 

που αναλογεί στα ανωτέρω έξοδα (percentage of completion). Για να 

αποφευχθεί το φαινόµενο της «διανοµής των κεφαλαίων της επιχείρησης», όταν 

αδυνατούµε να προσδιορίσουµε ένα ανάλογο των πραγµατοποιούµενων εξόδων 

συµβατικό έσοδο, για λόγους συντηρητικότητας ορίζουµε το συµβατικό αυτό 

έσοδο ως ισόποσο των εξόδων (Cost recovery method). Αυτονόητη προϋπόθεση 

είναι να µην προέρχονται τα έξοδα, που βαρύνουν το κόστος των ενδιάµεσων 

χρήσεων, από προβλέψεις πιθανών ζηµιών. Σε περίπτωση πιθανολογούµενων 

ζηµιών, αυτές πρέπει να εµφανίζονται άµεσα στα αποτελέσµατα της χρήσης που 

αυτές αφορούν. 

3.1.4. Γνωστοποιήσεις 

 

Η επιχείρηση πρέπει να γνωστοποιεί
 
τα εξής

63
: 

a. το ποσό του συµβατικού εσόδου που περιλαµβάνεται στην περίοδο. 

b. τη µέθοδο προσδιορισµού του συµβατικού εσόδου περιόδου. 

c. τις µεθόδους προσδιορισµού του σταδίου ολοκλήρωσης των σε εκτέλεση 

συµβάσεων. 

Η επιχείρηση υποχρεούται να γνωστοποιήσει κατά την ηµεροµηνία του 

ισολογισµού της, τα παρακάτω, για τις σε εκτέλεση συµβάσεις: 

• το συνολικό κόστος ως τη συγκεκριµένη στιγµή, 

• τα κέρδη µείον της αναγνωρισθείσες ζηµιές, 
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• τις εισπραχθείσες προκαταβολές, 

• τις παρακρατήσεις (ποσά που έχουν τιµολογηθεί χωρίς να εξοφληθούν µέχρι 

να αποκατασταθούν ελαττώµατα ή ικανοποιηθούν συµβατικές υποχρεώσεις). 

• το µικτό ποσό που οφείλεται από τους πελάτες για συµβατικό έργο, ως 

περιουσιακό στοιχείο. µικτό ποσό = πραγµατοποιηθέν κόστος + 

αναγνωρισθέντα κέρδη - αναγνωρισθείσα ζηµιά - τµηµατικές τιµολογήσεις 

που υπερβαίνουν το πραγµατοποιηθέν κόστος 

• το µικτό ποσό που οφείλεται στους πελάτες για συµβατικό έργο, ως 

υποχρέωση µικτό ποσό = πραγµατοποιηθέν κόστος + αναγνωρισθέντα κέρδη 

- αναγνωρισθείσες ζηµιές - τµηµατικές τιµολογήσεις που υπερβαίνουν (το 

πραγµατοποιηθέν κόστος + αναγνωρισθέντα κέρδη) 

• κάθε είδους πιθανούς κινδύνους και τις τυχόν προβλέψεις που 

διενεργήθηκαν για την αντιµετώπιση τους. 

3.1.5. Εφαρµογή λογιστικοποίησης σύµβασης τεχνικού έργου µε τα 

∆.Λ.Π. και την ελληνική πρακτική προ ∆.Λ.Π.  

 

Έστω ότι αναλαµβάνεται έργο µε πραγµατικά έσοδα 2.500.000€, 

λογιστικά κέρδη 750.000€ και κατασκευαστική περίοδο τριών χρήσεων 2008, 

2009 και 2010. Τα λοιπά στοιχεία του έργου περιγράφονται στον πίνακα που 

ακολουθεί
64

. 

Χρήσεις 2008 2009 2010 

Συµβατικό έσοδο 2.500.000 2.500.000 2.500.000 

Συµβατικό κόστος 1.750.000 1.750.000 1.750.000 

Αποτέλεσµα Σύµβασης 750.000 750.000 750.000 

Σωρευµένο κόστος 350.000 1.105.000 1.750.000 

Ποσοστό ολοκλήρωσης 20% 60% 100% 

∆ιαδοχικές τιµολογήσεις 400.000 1.200.000 2.500.000 
Πίνακας 4: Εφαρµογή λογιστικοποίησης σύµβασης τεχνικού έργου µε τα ∆.Λ.Π. και την ελληνική πρακτική 

προ ∆.Λ.Π. Τα λοιπά στοιχεία του έργου. 
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Χρήσεις 2008 2009 2010 

Ποσοστό ολοκλήρωσης 20% 60% 100% 

Σωρευµένο έσοδο 500.000 1.500.000 2.500.000 

Έσοδα προηγ. χρήσεων 0 500.000 1.500.000 

Έσοδο χρήσης 500.000 1.000.000 1.000.000 

Σωρευµένο κόστος 350.000 1.105.000 1.750.000 

Κόστος προηγ. Χρήσεων 0 350.000 1.105.000 

Κόστος χρήσης 350.000 755.000 645.000 

Αποτέλεσµα χρήσης 150.000 245.000 355.000 
Πίνακας 5: Ο υπολογισµός των αποτελεσµάτων σύµφωνα µε το ∆.Λ.Π.11. 

 

Ο υπολογισµός των αποτελεσµάτων σύµφωνα µε την ελληνική 

πρακτική προ ∆.Λ.Π. 

Πίνακας 6: Υπολογισµός αποτελεσµάτων σύµφωνα µε την ελληνική πρακτική προ ∆.Λ.Π. 
 

Κατά την ελληνική πρακτική που κυριαρχούσε πριν την εφαρµογή των 

∆.Λ.Π. υπολόγιζαν ως έσοδο χρήσης αυτό που είχε τιµολογηθεί και συνήθως 

επέλεγαν να καλύπτει µόνο το κόστος, του κατασκευασµένου µέρους του έργου, 

µετακυλώντας έτσι τα κέρδη, στη χρήση της ολοκλήρωσης του έργου. 

3.1.6. Εφαρµογή του ∆.Λ.Π. 11 στην Ελλάδα και διαφορές του, µε τα 

ελληνικά λογιστικά πρότυπα 

 

Όσο αφορά τις µεθόδους, που προβλέπονται από το ∆.Λ.Π. 11, έχει 

γίνει εκτενή αναφορά πάρα πάνω. Το πρότυπο αυτό, επιβάλει την αλλαγή του 

προσδιορισµού του συµβατικού εσόδου, µε βάση το ποσοστό ολοκλήρωσης του 

έργου (percentage of completion), κατά τις χρήσεις που διαρκεί η 

Χρήσεις 2008 2009 2010 

Ποσοστό ολοκλήρωσης 20% 60% 100% 

Σωρευµένο έσοδο 400.000 1.200.000 2.500.000 

Έσοδα προηγ. χρήσεων 0 400.000 1.200.000 

Έσοδο χρήσης 400.000 800.000 1.300.000 

Σωρευµένο κόστος 350.000 1.105.000 1.750.000 

Κόστος προηγ. Χρήσεων 0 350.000 1.105.000 

Κόστος χρήσης 350.000 755.000 645.000 

Αποτέλεσµα χρήσης 50.000 45.000 655.000 
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κατασκευαστική περίοδος. Σε περίπτωση αδυναµίας προσδιορισµού του 

εσόδου, υπολογίζουµε έσοδο ισόποσο του πραγµατοποιηθέντος κόστους (Cost 

recovery method). 

Στην ελληνική νοµοθεσία έχει προσδιορισθεί ο λογιστικός χειρισµός 

του εσόδου από κατασκευές, στην Αρ. 257/1995 γνωµάτευση του Εθνικού 

Συµβουλίου Λογιστικής (η γνωµάτευση του Ε.ΣΥ.Λ. 257/1995 παρατίθεται στο 

τµήµα Α' του παραρτήµατος). Στη γνωµάτευση αυτή, προβλέπονται, η µέθοδος 

της τµηµατικής περάτωσης του έργου ή η µέθοδος της ολοκλήρωσης του έργου. 

Ουσιαστικά η γνωµάτευση παραπέµπει στο ∆.Λ.Π. 11 προκειµένου να 

ρυθµιστεί το θέµα. 

Οι ελληνικές επιχειρήσεις όµως, κυρίως επέλεγαν να πιστοποιούν και 

να τιµολογούν τα έργα κατά την τµηµατική παράδοση του έργου. Η πρακτική 

αυτή επιβλήθηκε κυρίως, για φορολογικούς λόγους. Η φορολογική νοµοθεσία 

(Κ.Φ.Ε. και Κ.Β.Σ.) επεκράτησε στην πράξη, παρά την ύπαρξη της Ε.ΣΥ.Λ. 

257/1995 της εµπορικής νοµοθεσίας (ν.2190/1920, Ε.Γ.Λ.Σ.). Με την ανωτέρω 

πρακτική, της κατά βούληση τιµολόγησης (εφόσον η παράδοση του έργου είναι 

θέµα που «ρυθµίζεται» εύκολα µεταξύ των αντισυµβαλλόµενων µερών), οι 

εταιρείες µε σχετική ευκολία µπορούσαν να µετακυλύουν το έσοδο στη χρήση 

της πλήρους αποπερατώσεως του έργου, µεταθέτοντας έτσι δουλευµένα έσοδα 

προηγουµένων χρήσεων σε επόµενες. Και συνεπώς, µεταφέροντας και τις 

φορολογικές τους υποχρεώσεις σε µεταγενέστερες χρήσεις.  

3.1.7. Μεταβολή των Ιδίων κεφαλαίων των τεχνικών εταιρειών κατά 

την πρώτη εφαρµογή των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων στην 

Ελλάδα 

 

Η υιοθέτηση των διεθνών λογιστικών προτύπων στην Ελλάδα, ξεκινά 

µε την πρώτη εφαρµογή τους, από τις εισηγµένες εταιρείες του χρηµατιστηρίου 

Αθηνών στις 1.1.2005. Για να γίνει εφικτή η οµαλή µετάβαση από τους 

προηγούµενους λογιστικούς κανόνες στους ισχύοντες, προβλέφθηκαν από τα 
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ίδια τα πρότυπα (∆.Π.Χ.Π. 1) οι οδηγίες της λογιστικής αντιµετώπισης, των 

διαφορών που προκύπτουν. Κατ’ αρχήν επιβάλλεται η µετατροπή των 

κονδυλίων της χρήσης 2004, σε διεθνή λογιστικά πρότυπα. Η µετατροπή αυτή 

καθιστά δυνατή τη σύγκριση µεταξύ των δηµοσιευµένων καταστάσεων της 

χρήσης 2005, που περιλαµβάνουν τα κονδύλια κλειοµένης και προηγουµένης 

χρήσεως. Όπως είναι κατανοητό, οι εγγραφές προσαρµογής του έτους 2004 

γίνονται εξωλογιστικά και ο αναµορφωµένος ισολογισµός που προκύπτει 

αποτελεί, τον ισολογισµό έναρξης της χρήσης 2005. Οι διαφορές των 

αποτελεσµάτων που υπάρχουν, οµαδοποιούνται, σε αυτές που αφορούν τη 

χρήση 2004 και βαρύνουν αυτή και στις διαφορές προηγουµένων χρήσεων, που 

βαρύνουν την καθαρή θέση.  
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3.2. ΣΥΜΜΕΤΟΧΕΣ ΣΕ ΚΟΙΝΟΠΡΑΞΙΕΣ - ∆. Λ. Π. 31 (INTEREST 

IN JOINT VENTURES) 

3.2.1. Λόγοι σύνταξης του προτύπου 

 

Το πρότυπο αυτό έχει σκοπό
65

, να προτείνει κανόνες λογιστικών 

χειρισµών και αποτίµησης για την ορθότερη απεικόνιση των περιουσιακών 

στοιχείων και των αποτελεσµάτων των κοινοπραξιών, στις οικονοµικές 

καταστάσεις των µελών που τις απαρτίζουν. Οι ρυθµίσεις του προτύπου αυτού 

δεν εφαρµόζονται, στην περίπτωση χρηµατοοικονοµικών διαχειρίσεων όπως 

αµοιβαία κεφάλαια. 

3.2.2. Έννοιες, διακρίσεις συµβάσεων 

 

Μία σειρά εννοιών
 
είναι απαραίτητες προκειµένου να κατανοηθεί η 

λειτουργία του προτύπου. Αυτές είναι
66

: 

1) Κοινοπραξία: Είναι µια σύµβαση, σύµφωνα µε την οποία, τα 

αντισυµβαλλόµενα µέρη αναλαµβάνουν την υποχρέωση εκπλήρωσης ενός 

οικονοµικού έργου από κοινού ελεγχόµενο. 

2) Έλεγχος: Είναι η υποχρέωση των µερών να διενεργούν τις επιχειρηµατικές 

πολιτικές, ώστε να διασφαλίζονται τα αποτελέσµατα της επένδυσης. 

3) Από κοινού έλεγχος: είναι οι συµβατικοί όροι, που κατανέµουν τον έλεγχο 

µίας οικονοµικής δραστηριότητας. 

4) Ουσιώδης επιρροή: είναι το δικαίωµα συµµετοχής στη λήψη των 

σηµαντικών επιχειρηµατικών αποφάσεων, που αφορούν την κοινοπραξία, 

χωρίς όµως να συνυπολογίζουµε τον έλεγχο της κοινοπρακτικής 

δραστηριότητας. 
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5) Κοινοπρακτών: Είναι ένα µέλος σε µια κοινοπραξία, το οποίο έχει από 

κοινού έλεγχο σε αυτή την κοινοπραξία. 

6) Επενδυτής σε κοινοπραξία: Είναι ένα µέλος σε µια κοινοπραξία, το οποίο 

δεν έχει από κοινού έλεγχο πάνω σε αυτή την κοινοπραξία. 

7) Αναλογική ενοποίηση: είναι µια µέθοδος λογιστικής και απεικονίσεως 

σύµφωνα µε την οποία, το µερίδιο του κοινοπρακτούντος σε κάθε ένα από τα 

περιουσιακά στοιχεία, τις υποχρεώσεις, τα έσοδα και τα έξοδα µιας από 

κοινού ελεγχόµενης οικονοµικής µονάδας, ενοποιείται στη βάση γραµµή 

προς γραµµή, µε όµοια στοιχεία στις οικονοµικές καταστάσεις του 

Κοινοπρακτούντος, ή εµφανίζεται µε ιδιαίτερα κονδύλια στις οικονοµικές 

καταστάσεις του Κοινοπρακτούντος. 

8) Μέθοδος καθαρής θέσης: είναι µια µέθοδος λογιστικής και απεικονίσεως 

σύµφωνα µε την οποία, το δικαίωµα σε µία από κοινού ελεγχόµενη 

επιχείρηση καταχωρείται αρχικά στο κόστος κτήσεως και προσαρµόζεται 

µετέπειτα, για την µετά την απόκτηση µεταβολή του µεριδίου του 

κοινοπρακτούντος, στην καθαρή θέση της από κοινού ελεγχόµενης 

οικονοµικής µονάδας. Ο λογαριασµός αποτελεσµάτων περιλαµβάνει το 

µερίδιο του κοινοπρακτούντος στα αποτελέσµατα των εργασιών, της από 

κοινού ελεγχόµενης οικονοµικής µονάδας. 

Οι κοινοπραξίες αποτελούν µορφές συνεργασίας διαφόρων τύπων. Από 

το µεγάλο αριθµό υποκατηγοριών κοινοπραξιών το ∆.Λ.Π 31 ασχολείται µε 

τους εξής τύπους: 

a. κοινοπραξίες µε κοινά ελεγχόµενες τις κύριες δραστηριότητές τους. 

b. κοινοπραξίες µε κοινά ελεγχόµενη περιουσία. 

c. κοινοπραξίες µε κοινά ελεγχόµενους φορείς.  

Και στις τρεις περιπτώσεις όµως υπάρχουν κοινά χαρακτηριστικά τα 

οποία είναι: 

• Τα µέλη της κοινοπραξίας δεσµεύονται µέσω ρητής σύµβασης. 
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• Η σύµβαση αυτή ορίζει: τη δραστηριότητα, τη διάρκεια, τον τρόπο 

διοίκησης και διορισµού του διοικητικού συµβούλιου και τις εισφορές 

κεφαλαίου των µερών. Πρέπει δηλαδή να έχει τη µορφή λεπτοµερούς 

καταστατικού και να διασφαλίζεται ο από κοινού έλεγχος των 

αντισυµβαλλοµένων µερών. Αναλυτικότερα: 

3.2.2.1. Κοινοπραξίες µε κοινά ελεγχόµενες τις κύριες 

δραστηριότητές τους 

 

Κάθε µέλος της κοινοπραξίας χρησιµοποιεί τα δικά του πάγια στοιχεία, 

τα δικά του αποθέµατα, πραγµατοποιεί της δικές του δαπάνες και υποχρεώσεις 

και υπάρχει ανεξάρτητη χρηµατοοικονοµική λειτουργία (κάθε µέρος έχει δική 

του χρηµατοδότηση και υποχρεώσεις). Εάν παραδείγµατος χάριν, σε µια 

κοινοπραξία κατασκευής ενός εργοστασίου, το κάθε µέλος της κοινοπραξίας 

αναλάβει να κατασκευάσει ένα συγκεκριµένο τµήµα του εργοστασίου µε δικό 

του διακριτό κόστος, τότε η σύµβαση µεταξύ των µελών θα πρέπει να 

προσδιορίζει, τον τρόπο κατανοµής των εσόδων. Το κάθε µέλος καταχωρεί στα 

λογιστικά του βιβλία και εποµένως δηµοσιεύει στις οικονοµικές του 

καταστάσεις, µόνο τα δικαιώµατά του, από το κοινό έργο. Η συγκεκριµένη 

µορφή κοινοπραξίας δεν απαιτεί να υπάρχει ιδιαίτερη νοµική προσωπικότητα ή 

ιδιαίτερη τήρηση λογιστικών βιβλίων. Συνήθως όµως, συστήνεται η σύνταξη 

απολογιστικών καταστάσεων για λόγους µεγαλύτερης πληροφόρησης, 

διαφάνειας, ελέγχου και γενικότερης διαχειριστικής τάξης. 

3.2.2.2. Κοινοπραξίες µε κοινά ελεγχόµενη περιουσία 

 

Σε αυτόν τον τύπο κοινοπραξίας τα µέλη πρέπει να έχουν κοινή 

περιουσία , έτσι τα οικονοµικά µέσα που χρησιµοποιεί η κοινοπραξία για να 

µπορέσει να δραστηριοποιηθεί οικονοµικά, ανήκουν στα µέλη της και 

ελέγχονται εξίσου από αυτά. Ωστόσο δίνεται η δυνατότητα, κάθε µέλος να 

αναλάβει προσυµφωνηµένο µέρος του κόστους και αντιστοίχως των εσόδων 
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που θα χρησιµοποιηθούν. Παραδείγµατος χάριν, ο από κοινού έλεγχος και 

εκµετάλλευση ενός φράγµατος µε υδροηλεκτρικό έργο. Το ένα µέλος µπορεί να 

ασχολείται µε τη συντήρηση του φράγµατος και το άλλο µε τη λειτουργία του 

ηλεκτροπαραγωγού σταθµού. Η από κοινού ιδιοκτησία και έλεγχος του έργου 

µπορεί να συνεπάγεται την ανάληψη αναλογικών ποσοστών του λειτουργικού 

κόστους και των εσόδων αντίστοιχα. 

Τα ποσοστά αυτά πρέπει να καταχωρούνται στα βιβλία του µέλους της 

κοινοπραξίας και να απεικονίζονται διακριτά, τόσο σε απλή όσο και 

ενοποιηµένη βάση. Αναλυτικότερα, πρέπει να παρουσιαστεί το µέρος των 

στοιχείων του ενεργητικού, που ανήκουν στο µέλος, όπως απεικονίζονται στις 

οικονοµικές καταστάσεις της κοινοπραξίας. Άλλα στοιχεία που πρέπει να 

παρουσιαστούν, είναι οι υποχρεώσεις, που έχουν αναληφθεί από το µέλος 

καθώς και το µερίδιο των από κοινού αναλυθέντων υποχρεώσεων, στα πλαίσια 

του κοινοπρακτούντος έργου. Όσο αφορά στα αποτελέσµατα της κοινοπραξίας, 

αυτά ενσωµατώνονται στις οικονοµικές καταστάσεις του µέλους της 

κοινοπραξίας, τόσο κατά το µέρος των εσόδων από τις πωλήσεις όσο και τις 

αναλογούσες δαπάνες. 

3.2.2.3. Κοινοπραξίες µε κοινά ελεγχόµενους φορείς 

 

Η ειδοποιός διαφορά της συγκεκριµένης µορφής κοινοπραξίας µε τις 

προηγούµενες, είναι η δηµιουργία ξεχωριστού νοµικού προσώπου. Το νοµικό 

πρόσωπο, που δηµιουργείται, έχει τη µορφή και τον τρόπο λειτουργίας µιας 

συνηθισµένης επιχείρησης. Τα µέλη της κοινοπραξίας διατηρούν συµµετοχικά 

δικαιώµατα, καθώς και τον κοινό έλεγχο στα στοιχεία του ενεργητικού, τις 

υποχρεώσεις, τις πραγµατοποιηµένες δαπάνες και τα έσοδα. Η κοινοπραξία, στα 

πλαίσια που της επιτρέπει ο συµβατικός διακανονισµός µεταξύ των µελών που 

την συνέστησαν, µπορεί να ενεργεί ως µία συνηθισµένη επιχείρηση, 

συνάπτοντας συµβάσεις, αγοράζοντας τα υλικά µέσα, αναλαµβάνοντας 

υποχρεώσεις και διανέµοντας τα ενδεχόµενα κέρδη. Στην περίπτωση της 
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κοινοπραξίας µε κοινά ελεγχόµενους φορείς, είναι απαραίτητη η τήρηση 

βιβλίων και η δηµοσίευση οικονοµικών καταστάσεων της οικονοµικής της 

δραστηριότητας. Τέλος τα µέλη απεικονίζουν τη συµµετοχή τους στους οικείους 

λογαριασµούς των συµµετοχών τους. Σε περίπτωση που τα µέλη παρουσιάζουν 

ενοποιηµένες οικονοµικές καταστάσεις, τότε η κοινοπραξία εννοείται όπως 

ακριβώς και οι υπόλοιπες συµµετοχές του οµίλου. 

 

 

3.2.3. Λογιστικές µέθοδοι ενσωµάτωσης και οικονοµικές καταστάσεις 
των µελών της κοινοπραξίας 

 

Η ενοποίηση αφορά τις οικονοµικές καταστάσεις των µελών, των από 

κοινού ελεγχόµενων κοινοπραξιών. Οι µέθοδοι ενοποίησης που γίνονται 

αποδεκτές από το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο 31, είναι η αναλογική ενοποίηση 

και η µέθοδος της καθαρής θέσης. Αναλυτικότερα
67

: 

3.2.3.1. Η µέθοδος της αναλογικής ενοποίησης 

 

Η εταιρεία πρέπει να εµφανίζει τις επενδύσεις της, στις κοινοπραξίες 

που συµµετέχει, κατά το ποσοστό που της αναλογεί. Άρα αναλογικά, τα 

κονδύλια της κοινοπραξίας απεικονίζονται στα περιουσιακά στοιχεία και τα 

αποτελέσµατα, στις ενοποιηµένες οικονοµικές καταστάσεις, της µητρικής 

εταιρείας. Η µέθοδος αυτή προσφέρει εναλλακτικά δύο τύπους απεικόνισης. Η 

πρώτη µέθοδος είναι η «γραµµή προς γραµµή» στην οποία το µέλος της 

κοινοπραξίας περιλαµβάνει στα κονδύλια του, τα κονδύλια της κοινοπραξίας. 

Έτσι στα αποθέµατα του µέλους περιλαµβάνονται τα αποθέµατα της 

κοινοπραξίας, στις υποχρεώσεις του µέλους οι υποχρεώσεις της κοινοπραξίας 

κοκ.. Η δεύτερη µέθοδος είναι η παρουσίαση «ξεχωριστών σειρών κονδυλίων». 

Εδώ η µέθοδος παρουσίασης απαιτεί διακριτά κονδύλια. Έτσι στον ισολογισµό 
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του µέλους πρέπει να περιλαµβάνονται κονδύλια, όπως αποθέµατα και 

αποθέµατα κοινοπραξιών, υποχρεώσεις και υποχρεώσεις κοινοπραξιών κοκ. 

Ανεξαρτήτως του τρόπου παρουσίασης, ισχύουν οι κανόνες σύνταξης των 

οικονοµικών καταστάσεων, που απαγορεύουν τον συµψηφισµό υποχρεώσεων - 

απαιτήσεων και επιβάλουν την πάγια χρήση των υιοθετούµενων µεθόδων 

αποτίµησης και παρουσίασης των κονδυλίων. 

 

3.2.3.2. Μέθοδος καθαρής θέσης 

 

Η συγκεκριµένη µέθοδος παρουσιάζεται ως εναλλακτική µέθοδος 

ενοποίησης. Αυτή η µέθοδος ενοποίησης περιγράφεται στο ∆.Λ.Π. 28. 

Σύµφωνα µε το ∆.Λ.Π. 28 η επένδυση, που επιλέγεται να ενοποιηθεί µε τη 

µέθοδο της καθαρής θέσης, καταχωρείται στα βιβλία του επενδυτή, στο κόστος 

κτήσεώς της. Κατά το τέλος της διαχειριστικής περιόδου ο επενδυτής αποτιµά 

την αξία της συµµετοχής του στην κοινοπραξία, στη λογιστική της αξία. 

Μεταβολές στην καθαρή θέση προκύπτουν από διάφορες αιτίες, όπως διανοµή 

µερισµάτων και αναπροσαρµογές παγίων στοιχείων, αποθεµάτων και 

συναλλαγµατικών διαφορών, καθώς και η αποτίµηση των διαφόρων 

περιουσιακών στοιχείων της κοινοπραξίας ακολουθεί τους κανόνες των ∆.Λ.Π. 

3.2.3.3. Εξαιρέσεις από την ενοποίηση 

 

Η εταιρεία που συµµετέχει σε κοινοπραξία δεν ενοποιεί την εν λόγω 

συµµετοχή της, στις ακόλουθες περιπτώσεις όταν: 

� το µερίδιο αγοράστηκε µε σκοπό τη µεταπώληση σε διάστηµα µικρότερο του 

έτους. 

� η συµµετοχή είναι άνευ δικαιώµατος ψήφου. 

� ο επενδυτής δεν είναι εισηγµένος σε χρηµατιστηριακή αγορά ή βρίσκεται σε 

διαδικασία εισαγωγής. 
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� η επενδυτική εταιρεία είναι θυγατρική εταιρεία, που συντάσσει ενοποιηµένες 

οικονοµικές καταστάσεις σύµφωνα µε τα ∆.Λ.Π. 

Στην περίπτωση που το µερίδιο της κοινοπραξίας παραµείνει στο 

χαρτοφυλάκιο της µητρικής εταιρείας πάνω από ένα έτος ή εκλείψει κάποιος 

από τους παραπάνω λόγους εξαίρεσης, η συµµετοχή ενοποιείται κανονικά. 

 

 

3.2.3.4. Συναλλαγές µεταξύ κοινοπρακτούντος κοινοπραξίας 

 

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζεται στις συναλλαγές µεταξύ µέλους 

της κοινοπραξίας µε την κοινοπραξία, προκειµένου να σχηµατιστούν σωστά οι 

ενοποιηµένες οικονοµικές καταστάσεις. Οι συγκεκριµένες συναλλαγές έχουν 

ανάλογη αξία, µε τις διεταιρικές συναλλαγές µεταξύ θυγατρικής και µητρικής. 

Αναλυτικότερα, στην περίπτωση της πώλησης περιουσιακών στοιχείων από το 

µέλος της κοινοπραξίας προς αυτήν, το µέλος πρέπει να καταχωρεί µόνο το 

µέρος του αποτελέσµατος, που αντιστοιχεί στη συµµετοχή των άλλων µελών. 

Το µέλος της κοινοπραξίας καταχωρεί το σύνολο της ζηµιάς, όταν η πώληση 

παρέχει απόδειξη αποµείωσης της αξίας του στοιχείου αυτού. Αντιστρόφως, 

όταν το µέλος της κοινοπραξίας αγοράσει κάτι από αυτή δεν πρέπει να 

καταχωρεί στα αποτελέσµατά του το µέρος που του αναλογεί, έως ότου το 

πουλήσει σε τρίτο. Και στην περίπτωση αυτή καταχωρείται άµεσα ζηµία που 

οφείλεται στην µείωση της καθαρής ρευστοποιήσιµης αξίας της. Μία άλλη 

συναλλαγή που χρειάζεται ειδική λογιστική µεταχείριση, είναι η εισφορά σε 

είδος του µέλους προς την κοινοπραξία. Στην περίπτωση αυτή το µέλος 

καταχωρεί στα βιβλία του το αποτέλεσµα που αφορά στα συµµετοχικά 

δικαιώµατα των άλλων µελών. Εξαιρετικά δεν εφαρµόζεται ο ανωτέρω 

χειρισµός όταν δεν έχουν καταβληθεί ολοσχερώς οι εισφορές των άλλων µελών. 

Το αποτέλεσµα της εισφοράς δεν επιδέχεται αντικειµενικής αποτιµήσεως, το 

εισφερόµενο στοιχείο είναι αντίστοιχης αξίας των εισφορών των υπόλοιπων 
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µελών της κοινοπραξίας. Στην περίπτωση της αναλογικής ενοποιήσεως αυτές οι 

διαφορές συµψηφιζόµενες αµελούνται και δεν καταχωρούνται, ενώ στην 

περίπτωση της µεθόδου της καθαρής θέσης οι εισφορές συµψηφίζονται µε την 

αξία του εισφερόµενου στοιχείου. 

 

 

3.2.4. Γνωστοποιήσεις - παραδείγµατα γνωστοποιήσεων  

 

Το µέλος της κοινοπραξίας θα πρέπει να γνωστοποιεί: 

 τα ποσά των προβλέψεων πρέπει να είναι διακριτά. 

 τις ενδεχόµενες υποχρεώσεις του µέλους καθώς και κάθε υποχρέωση που 

έχει αναληφθεί από κοινού στα πλαίσια της κοινοπραξίας. 

 τα ποσά που εισφέρει το µέλος στην κοινοπραξία και οι δεσµεύσεις για 

µελλοντικές εισφορές. 

 το µερίδιό του σε ενδεχόµενες δεσµεύσεις που αναλαµβάνει η κοινοπραξία 

στην οποία συµµετέχει. 

 την κατάσταση συµµετοχών σε κοινοπραξίες καθώς ποσοστά συµµετοχής 

 τις µεθόδους ενσωµάτωσης των συµµετοχών σε κοινοπραξίες. 

 τη συνολική περιουσία των κοινοπραξιών που συµµετέχει η εταιρεία. 

3.2.5. Εφαρµογή λογιστικών χειρισµών ενσωµάτωσης κοινοπραξίας 

µε τα ∆.Λ.Π. και τα Ε.Λ.Π. 

 

Έστω ότι η εταιρεία «Χ» συµµετέχει στα κεφάλαια µιας κοινοπραξίας 

σε ποσοστό 60%. Οι δύο πρώτες στήλες των παρακάτω πινάκων απεικονίζουν 

τις οικονοµικές καταστάσεις των δύο νοµικών προσώπων. Η τρίτη στήλη 

δείχνει, τις οικονοµικές καταστάσεις µετά τις εγγραφές ενοποίησης ή 

ενσωµάτωσης, αναλόγως εάν αναφερόµαστε σε ∆.Λ.Π. ή Ε.Λ.Π. αντίστοιχα. Η 

διάκριση γίνεται, διότι στην περίπτωση των Ε.Λ.Π. οι λογιστικές εγγραφές 

ενσωµάτωσης του αποτελέσµατος στα βιβλία της «µητρικής» «Χ», είναι όµοια 
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µε οποιοδήποτε άλλο χρηµατοοικονοµικό προϊόν (λ.χ. οµόλογο). Κατά συνέπεια 

ο ισολογισµός της «Χ», µετά την ενσωµάτωση των αποτελεσµάτων της 

κοινοπραξίας συνεχίζει να είναι σε εταιρική βάση. 

 

3.2.5.1. Ο σχηµατισµός των οικονοµικών καταστάσεων σύµφωνα 

µε το ∆.Λ.Π.31  

 

Στην περίπτωση που η εταιρεία «Χ» εφαρµόσει το ∆.Λ.Π. 31 και 

επιλέξει την µέθοδο της αναλογικής ενοποίησης, για να ενοποιήσει στις 

οικονοµικές της καταστάσεις την συµµετοχή της στην κοινοπραξία, οι 

παρακάτω πίνακες απεικονίζουν τις ενοποιηµένες καταστάσεις της
68

. 

 Ισολ. Χ Ισολ. Κ/Ξ Ενοπ. Ισολ. «Χ» 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ    

Πάγια 3.000 300 3.180 

Συµµετοχές σε κοιν/ξίες 600 - - 

Κυκλοφορούν Ενεργ. 800 800 1.280 

∆ιαθέσιµα 300 400 540 

Σύνολο Ενεργητικού 4.700 1.500 5.000 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ    

Κεφάλαιο 2.500 1.000 2.500 

Αποθεµατικά 300 - 300 

Λοιπές Υποχρεώσεις 1.900 500 2.200 

Σύνολο Παθητικού 4.700 1.500 5.000 
Πίνακας 7: Ενοποιηµένος Ισολογισµός. 

 

 Α/Χ «Χ» Α/Χ «Κ/Ξ» Ενοπ. Α/Χ. «Χ» 

Κύκλος Εργασιών 10.000 3.000 11.800 

Κόστος πωληθέντων 8.000 1.600 8.960 

Μικτό κέρδος 2.000 1.400 2.840 

Λοιπά έσοδα 1.500 80 1.548 

Λοιπά έξοδα 1.200 50 1.230 

Κέρδη προ φόρων 2.300 1.430 3.158 

Φόρος εισοδήµατος 667 415 916 

Καθαρά κέρδη 1.633 1.015 2.242 
Πίνακας 8: Ενοποιηµένη Κατάσταση Αποτελεσµάτων Χρήσης. 
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Σε γενικές γραµµές τα κονδύλια των ενοποιηµένων καταστάσεων 

προκύπτουν εάν αθροιστούν τα κονδύλια των απλών καταστάσεων της 

εταιρείας «Χ» µε το 60% των κονδυλίων των οικονοµικών καταστάσεων της 

κοινοπραξίας.  

 

 

3.2.5.2. Ο σχηµατισµός των οικονοµικών καταστάσεων σύµφωνα 

µε τα Ε.Λ.Π. 

 

Στην περίπτωση που η εταιρεία «Χ» εφαρµόσει τα Ε.Λ.Π., οι 

οικονοµικές καταστάσεις µετά την ενσωµάτωση της κοινοπραξίας θα είναι 

αυτές που περιγράφονται στους παρακάτω πίνακες. 

 Ισολ. «Χ» Ισολ. «Κ/Ξ» Ισολ. «Χ» µετά 

την ενσωµάτωση 

της Κ/Ξ 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ    

Πάγια 3.000 300 3.000 

Συµµετοχές σε κοιν/ξίες 600 - 600 

Κυκλοφορούν Ενεργ. 800 800 800 

∆ιαθέσιµα 300 400 909 

Σύνολο Ενεργητικού 4.700 1.500 5.309 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ    

Κεφάλαιο 2.500 1.000 2.500 

Αποθεµατικά 300 - 300 

Λοιπές Υποχρεώσεις 1.900 500 2.509 

Σύνολο Παθητικού 4.700 1.500 5.309 
Πίνακας 9: Ενοποιηµένος Ισολογισµός. 

 

 Α/Χ «Χ» Α/Χ «Κ/Ξ» Ισολ. «Χ» µετά 

την ενσωµάτωση 

της Κ/Ξ 

Κύκλος Εργασιών 10.000 3.000 10.000 

Κόστος πωληθέντων 8.000 1.600 8.000 

Μικτό κέρδος 2.000 1.400 2.000 



 

78 

 

Λοιπά έσοδα 1.500 80 1.500 

Έσοδα από συµµετοχή 

σε κοινοπραξίες 

εσωτερικού (ΚΑ 

76.00.06) 

  609 

Λοιπά έξοδα 1.200 50 1.200 

Κέρδη προ φόρων 2.300 1.430 2.900 

Φόρος εισοδήµατος 667 415 667 

Καθαρά κέρδη 1.633 1.015 2.242 
Πίνακας 10: Κατάσταση Αποτελεσµάτων Χρήσης εταιρείας «Χ». 

 

Τα αποτελέσµατα της κοινοπραξίας αποτελούν έσοδα από παρεπόµενες 

ασχολίες για την εταιρεία «Χ». Μέσω των αποτελεσµάτων της «Χ», τα κέρδη 

από την κοινοπραξία, αποτελούν µέρος των διανεµοµένων κερδών της. 

3.2.6. Ελληνική νοµοθεσία και φορολογικά θέµατα κοινοπραξιών. 

 

Για την ελληνική έννοµη τάξη, η αναγνώριση της κοινοπρακτικής 

δραστηριότητας περιγράφεται στο άρθρο 2 παράγραφος 2 του κώδικα βιβλίων 

και στοιχείων ως δηλαδή ιδιότυπη ένωση επιτηδευµατιών για επίτευξη 

συγκεκριµένου σκοπού, η οποία αποδεικνύεται, βάσει εγγράφου συµφωνητικού 

σύστασης, κατατεθειµένου στην αρµόδια εφορία. Η φορολογική υποχρέωση 

βαρύνει την ίδια την κοινοπραξία, που αποκτά ξεχωριστή νοµική 

προσωπικότητα.. Ωστόσο, η σηµασία που δίνουν τα διεθνή λογιστικά πρότυπα 

στις κοινοπραξίες, καθώς και η ποικιλία των τύπων και περιπτώσεων 

κοινοπραξιών που προβλέπουν, θεωρείται ότι θα οδηγήσει σε παραγωγή νέων 

διατάξεών προκειµένου να καλυφτούν οι νέες ανάγκες που προκύπτουν. 

Αναµένεται διαφορετική φορολογική αντιµετώπιση ανά περίπτωση, στο 

χειρισµό των κερδών και της αποτίµησης των συγκεκριµένων επενδύσεων.  
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4. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ 

 

 

Φορολογία εισοδήµατος τεχνικών επιχειρήσεων Ν.2238/94
69

. Η 

φορολόγηση επιτηδευµατιών, που ασχολούνται µε τα τεχνικά έργα είναι µία 

διαδικασία σύνθετη. Η διαδικασία αυτή επηρεάζεται τόσο από τη νοµική µορφή 

των επιτηδευµατιών, όσο και από τη φύση των εργασιών τους. Κάθε 

παράγοντας που διαφοροποιείται, δηµιουργεί αλλαγές στη φορολογική 

υποχρέωση µε σηµαντικές αποκλίσεις. Για το λόγο αυτό, κρίνεται σκόπιµη η 

λεπτοµερής παρουσίαση του συστήµατος φορολόγησης των τεχνικών έργων. 

4.1. ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΣΤΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 

 

Ο νόµος ορίζει ως τεχνικές εταιρείες τους παρακάτω τύπους 

εταιρειών
70

: τις οικοδοµικές επιχειρήσεις, τις εργοληπτικές επιχειρήσεις 

δηµοσίων τεχνικών έργων, τις εργοληπτικές επιχειρήσεις ιδιωτικών τεχνικών 

έργων, τις επιχειρήσεις µηχανολογικών και ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. 

Από αυτούς τους τύπους σηµαντικότερο ρόλο διαδραµατίζουν οι οικοδοµικές 

επιχειρήσεις. Ως οικοδοµικές επιχειρήσεις νοούνται οι επιχειρήσεις, που 

ασχολούνται µε την κατασκευή και την πώληση αυτοτελών οικοδοµών, 

διαµερισµάτων πολυκατοικιών, καταστηµάτων, γραφείων, αποθηκών και 

λοιπών χώρων. Οι επιχειρήσεις αυτές θεωρούνται οικοδοµικές ανεξαρτήτως εάν 

ιδιοπαράγουν την οικοδοµή, ή εάν η ανέγερση της έχει ανατεθεί σε άλλους 

εργολάβους για λογαριασµό της εταιρείας. Εργολαβία κατά το άρθρο 681 του 

αστικού κώδικα, είναι η σύµβαση µίσθωσης έργου κατά την οποία ο µεν 
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εργολάβος υποχρεούται σε εκτέλεση έργου, ο δε εργοδότης σε καταβολή της 

αµοιβής που συµφωνήθηκε. Αναλόγως, εργολάβος είναι το φυσικό ή νοµικό 

πρόσωπο, που έχει ως κύρια επαγγελµατική του απασχόληση, την εργολαβική 

εκτέλεση τεχνικών έργων. Τέλος υπεργολάβος, είναι το πρόσωπο που 

αναλαµβάνει την εκτέλεση του έργου ή µέρους αυτού από τον εργολάβο έναντι 

ορισµένης αµοιβής. Τεχνικά έργα κατά την έννοια του νόµου, είναι: τα 

οικοδοµικά έργα, τα λιµενικά, τα υδραυλικά, της οδοποιίας, της γεφυροποιίας, 

τα σιδηροδροµικά, και εν γένει τα χωµατουργικά έργα. Όλοι οι παραπάνω 

ορισµοί δίνουν το πλαίσιο, τόσο των προσώπων, όσο και των πράξεων που 

υπάγονται στο ειδικό καθεστώς φορολόγησης που περιγράφεται παρακάτω. 

4.2. ΤΟ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑ ΤΩΝ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ 

 

Το ακαθάριστο έσοδο των τεχνικών επιχειρήσεων
71

 προκύπτει από την 

αξία του πωλούµενου ακινήτου, όπως αυτή προσδιορίζεται από το 

αντικειµενικό σύστηµα προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων, άρθρο 41 του ν. 

1249/1982. Στην περίπτωση που η περιοχή τοποθεσίας του ακινήτου, δεν έχει 

ενταχθεί στο αντικειµενικό σύστηµα, η αξία που δίδεται, βασίζεται σε 

συγκριτικά στοιχεία, από το αρχείο του τµήµατος κεφαλαίου της αρµοδίας 

∆.Ο.Υ. Εξαιρετικά, επιτρέπεται το έσοδο να προσδιορίζεται από το πραγµατικό 

τίµηµα, όπως αυτό αναγράφεται στο πωλητήριο συµβόλαιο εάν αυτή είναι 

µεγαλύτερη της αντικειµενικής. Ο τεκµαρτός αυτός προσδιορισµός του 

εισοδήµατος είναι αναγκαίος, λόγω της αδυναµίας προσδιορισµού του 

πραγµατικού εισοδήµατος των τεχνικών επιχειρήσεων. Στα εισοδήµατα από 

οικοδοµές, που ορίζονται τεκµαρτώς, συναθροίζονται και τα πλεονάζοντα 

εισοδήµατα από τυχόν πωλήσεις οικοδοµών, σε τιµή µεγαλύτερη της 

αντικειµενικής και έσοδα από άλλες δραστηριότητες. Τα πλεονάζοντα 

εισοδήµατα χωρίζονται σε δύο µέρη. Το 40 % της διαφοράς µεταξύ τεκµαρτής 
                                                 
71

 Κοροµηλάς Γ., «Πρακτικός οδηγός τεχνικών επιχειρήσεων. Πλήρης λογιστικός και φορολογικός οδηγός για 

τις τεχνικές επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών και κατασκευής δηµοσίων και ιδιωτικών έργων», 

σελ. 41-42. 
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και µεγαλύτερης πραγµατικής, προστίθεται στα τεκµαρτά. Το υπόλοιπο 60 % , 

φορολογείται µε τις γενικές διατάξεις µόνο σε περίπτωση διανοµής ή 

κεφαλαιοποίησης του, δηλαδή µε τις κλίµακες του άρθρου 9 του ν. 2238/1994 

εάν πρόκειται για φυσικό πρόσωπο και της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του 

ν. 2238/1994 εάν πρόκειται για νοµικό. Η ηµεροµηνία πραγµατοποίησης του 

εσόδου θεωρείται η ηµέρα σύνταξης του οριστικού συµβολαίου. Σε περίπτωση 

όµως υπογραφής προσυµφώνου, εάν δε συνταχθεί το οριστικό συµβόλαιο εντός 

διετίας, ως χρόνος απόκτησης θεωρείται η ηµέρα συµπλήρωσης της διετίας. Τα 

προσδιορισθέντα έσοδα φορολογούνται µε ποσοστό 15% επί των εσόδων της 

τεχνικής εταιρείας. Σε περίπτωση πληµµελούς τήρησης ή τήρησης βιβλίων 

κατώτερης κατηγορίας από αυτήν που ορίζει ο κώδικας βιβλίων και στοιχείων ο 

συντελεστής διπλασιάζεται και γίνεται 30%. Τέλος, σε περίπτωση προφανούς 

δυσαναλογίας µεταξύ των δαπανών που καταχωρήθηκαν στα βιβλία της 

επιχείρησης και του πραγµατικού κόστους κατασκευής, ο Προϊστάµενος της 

∆.Ο.Υ. µπορεί να προσαυξήσει τους ανωτέρω συντελεστές κατά 60%. 

4.3. Ο ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ ΑΚΑΘΑΡΙΣΤΩΝ ΕΣΟ∆ΩΝ 

ΕΡΓΟΛΑΒΩΝ 

 

Ακαθάριστο έσοδο
72

 των εργολαβικών επιχειρήσεων θεωρείται η αξία 

των εκτελεσθέντων έργων της χρήσης η οποία εξετάζεται. Ωστόσο αξία του 

έργου θεωρείται η δηλωθείσα. Τέλος τα καθαρά κέρδη των επιχειρήσεων 

προκύπτουν, από τη χρήση συντελεστών στα ακαθάριστα έσοδα τους, µε τους 

εξής συντελεστές: 

a. συντελεστής 10% σε εταιρείες που εκτελούν, δηµόσια τεχνικά έργα και σε 

εταιρείες που εκτελούν έργα χωρίς τη χρήση ίδιων υλικών. Ως επιχειρήσεις 

που ασχολούνται µε δηµόσια έργα, νοούνται οι επιχειρήσεις που 

ασχολούνται µε την εργολαβική κατασκευή ηλεκτρολογικών και 
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 Φλώρος, Α., «Φορολογική λογιστική. Φορολογία εισοδήµατος φυσικών και νοµικών προσώπων: Λογιστική 

και πρακτική αντιµετώπιση», σελ. 212-214. 
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µηχανολογικών εγκαταστάσεων του ∆ηµοσίου, δήµων και κοινοτήτων, 

δηµοσίων επιχειρήσεων, οργανισµών, επιχειρήσεων κοινής ωφελείας και 

λοιπών νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου. Στις περιπτώσεις των 

εταιρειών, που ασχολούνται µε την κατασκευή δηµοσίων έργων, 

αφαιρούνται τα ποσά των εγγυήσεων καλής εκτέλεσης προκειµένου να 

προσδιοριστούν τα ακαθάριστα έσοδά τους. 

b. συντελεστής 12% για εκτέλεση ιδιωτικών τεχνικών έργων ή οικοδοµών ή 

εκτέλεση µηχανολογικών και ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων σε ιδιώτες. 

c. συντελεστής 25% σε εταιρείες που εκτελούν ιδιωτικά τεχνικά έργα και σε 

εταιρείες που εκτελούν έργα χωρίς τη χρήση ίδιων υλικών. 

Σε περίπτωση πληµµελούς τήρησης ή τήρησης βιβλίων κατώτερης 

κατηγορίας από αυτήν που ορίζει ο κώδικας βιβλίων και στοιχείων ο ισχύον στη 

συγκεκριµένη κατηγορία συντελεστής διπλασιάζεται. Τέλος, σε περίπτωση 

προφανούς δυσαναλογίας µεταξύ των δαπανών που καταχωρήθηκαν στα βιβλία 

της επιχείρησης και του πραγµατικού κόστους κατασκευής, ο Προϊστάµενος της 

∆.Ο. Υ. µπορεί να προσαυξήσει τους ανωτέρω συντελεστές κατά 60%. 

4.4. Ο ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ ΕΛΑΧΙΣΤΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΩΝ 

 

Για τον προσδιορισµό του τεκµαρτού εισοδήµατός των εργολάβων, των 

υπεργολάβων και γενικά των επιτηδευµατιών που ασχολούνται µε την 

κατασκευή και την πώληση οικοδοµών, καθιερώνεται σύστηµα αντικειµενικού 

προσδιορισµού, ελάχιστου κόστους κατασκευής οικοδοµών και ποσοστών 

συµµετοχής των επί µέρους εργασιών. Με τον όρο ελάχιστο κόστος 

κατασκευής, εννοούµε το σύνολο των δαπανών ανέγερσης τόσο των υλικών 

όσο και της άµεσης εργασίας, που απαιτείται για τη κατασκευή του έργου. ∆εν 

περιλαµβάνονται δηλαδή οι ασφαλιστικές εισφορές, η αµοιβή του µηχανικού 
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και οι δαπάνες προς το δηµόσιο (άδεια ανεγέρσεως κ.λπ.). Για τον 

προσδιορισµό αυτού του κόστους ορίζονται διάφορες µεταβλητές
73

: 

� Καθαρό Κόστος Κατασκευής Οικοδοµής (Κ.Κ.Ο.), είναι το κόστος που 

περιλαµβάνει την αξία αγοράς των υλικών µε Φ.Π.Α. (όταν δεν είναι 

εκπιπτόµενος) και την αµοιβή της εργασίας του εργολάβου χωρίς Φ.Π.Α. και 

τις αναλογούσες ασφαλιστικές εισφορές. 

� Κόστος Εκκίνησης (Κ.Ε.) είναι το προκαθορισµένο κόστος κατασκευής, ανά 

τετραγωνικό µέτρο οικοδοµής προτού εφαρµοστούν σε αυτό οι συντελεστές 

αυξοµείωσης. 

� Μέγεθος Οικοδοµής (Μ.Ο.) είναι το σύνολο των κύριων χώρων και γενικά 

των χώρων της οικοδοµής που περιλαµβάνονται στο συντελεστή δόµησης 

του οικοπέδου. Στο ποσό περιλαµβάνονται και οι βοηθητικοί χώροι, που 

κοστολογικά είναι ισοδύναµοι των κυρίων χώρων, πολλαπλασιαζόµενοι µε 

τους συντελεστές αναγωγής βοηθητικών χώρων. 

� Συντελεστές Αναγωγής Βοηθητικών Χώρων (Σ.Α.Β.), είναι οι συντελεστές 

που ανάγουν τους βοηθητικούς χώρους σε ισοδύναµους. 

� Συντελεστές Αυξοµείωσης (Σ.Α.) είναι οι συντελεστές που 

πολλαπλασιαζόµενοι επί το γινόµενο του κόστους εκκινήσεως και το 

µέγεθος οικοδοµής και προσδιορίζουν το κόστος κατασκευής. Ως 

συντελεστές αυξοµείωσης, ορίζονται οι εξής: 

o Συντελεστής Μεγέθους (Σ.Μ.) 

o Συντελεστής Όψεως (Σ.ΟΨ.) 

o Συντελεστής Πολυτέλειας (Σ.Π.) 

Τα κτήρια διακρίνονται σε οκτώ κατηγορίες: 

1. Κτήρια µε χρήση την κατοικία, πλην µονοκατοικιών 

2. Μονοκατοικίες 

3. Κτήρια γραφείων, καταστηµάτων 

4. Σταθµοί αυτοκινήτων, βιοµηχανικά και βιοτεχνικά κτήρια 
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5. Γεωργικά και κτηνοτροφικά κτήρια αποθήκες 

6. Ξενοδοχεία – νοσηλευτήρια 

7. Εκπαιδευτήρια 

8. Μουσεία και λοιπά κτήρια  

Με την ολοκλήρωση των εργασιών ο υπόχρεος συντάσσει και 

υποβάλλει τελικό πίνακα, µε τα τελικά κόστη των επί µέρους εργασιών, τη 

συνολική αξία των εκδοθέντων στοιχείων και τα στοιχεία των εργολάβων. 

Επιτρέπεται η χρησιµοποίηση ηµεροµισθίων τεχνιτών σε ποσοστό έως 20%, του 

συνολικού κόστους. Ο ανωτέρω χειρισµός δεν ισχύει για επιτηδευµατίες που 

απασχολούν δικό τους τεχνικό προσωπικό. Η ανακρίβεια στα στοιχεία του 

τελικού πίνακα, επιφέρει πρόστιµο ίσο µε το 50% της διαφοράς του Φ.Π.Α. 

µεταξύ δήλωσης. - Εάν το ελάχιστο κόστος κατασκευής της επί µέρους 

εργασίας όπως αυτό προσδιορίστηκε, βάσει της παραπάνω µεθόδου, δεν 

καλύπτεται από το άθροισµα των σχετικών µε τις εργασίες αυτές παραστατικών, 

που εκδόθηκαν από τον εργολάβο, το επί πλέον ποσό προστίθεται στα 

ακαθάριστα έσοδα του εργολάβου. Από το ελάχιστο κόστος κατασκευής των επί 

µέρους εργασιών, του τελικού πίνακα αφαιρείται το ποσό των παραστατικών, 

που αναφέρεται σε αγορές υλικών, µεταφορές και λοιπές υπηρεσίες που 

καταβλήθηκαν από τον ιδιοκτήτη της οικοδοµής και δεν εκδόθηκαν από τον 

εργολάβο. (Παραθέτουµε τους πίνακες των ελάχιστων ποσοστών συµµετοχής 

των επί µέρους εργασιών στο συνολικό κόστος κατασκευής κάθε έργου 

ΠΟΛ.1277/1994 στο ΤΜΗΜΑ Β' του παραρτήµατος). 

4.5. ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΕΤΑΙΡΕΙΕΣ ΠΟΥ ∆ΕΝ ΥΠΟΚΕΙΝΤΑΙ ΣΤΟΝ 

ΤΕΚΜΑΡΤΟ ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟ ΤΩΝ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΩΝ ΤΟΥΣ 

 

∆εν υπάγονται στον τεκµαρτό προσδιορισµό των εισοδηµάτων τους οι 

επιτηδευµατίες που είναι ανάδοχοι προγραµµάτων ενεργού πολεοδοµίας. Στις 

εταιρείες αυτές περιλαµβάνεται και η ∆ηµόσια επιχείρηση Πολεοδοµίας και 

Στέγασης (∆.Ε.ΠΟ.Σ.) σε ότι αφορά τα έσοδα της, από πωλήσεις οικοδοµών 
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στα οµογενειακά χωριά.. Τα φορολογητέα εισοδήµατα των επιχειρήσεων αυτών 

προσδιορίζονται λογιστικά. 

4.6. ΕΣΟ∆Α ΑΠΟ ΣΥΜΒΟΛΑΙΑ ΠΩΛΗΣΗΣ ΜΗ 

ΑΠΟΠΕΡΑΤΩΜΕΝΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

Όπως αναφέρθηκε, ως χρόνος απόκτησης του εισοδήµατος από µία 

πώληση ακινήτου θεωρείται από τη φορολογική αρχή, ο χρόνος σύνταξης του 

οριστικού συµβολαίου. Αυτή η πρακτική δηµιουργεί πρόβληµα σε µια οµάδα 

δικαιοπραξιών. Αυτές είναι οι πωλήσεις µη αποπερατωµένων ακινήτων. 

Περιπτώσεις δηλαδή, που ο αγοραστής δέχεται έναντι µειωµένου τιµήµατος 

πώλησης να αγοράσει ένα ακίνητο, του οποίου δεν έχει ολοκληρωθεί η 

κατασκευή του. Συχνές είναι και οι φράσεις που περιγράφουν το φαινόµενο 

αυτό όπως «πουλάω απ’ τα σχέδια», «πουλάω απ’ τα µπετό». Εάν την 

ηµεροµηνία της σύνταξης του οριστικού συµβολαίου υπολογίσουµε το σύνολο 

των εσόδων που προκύπτουν από αυτή, θα διαταραχθεί η αρχή της συσχέτισης 

εσόδων και εξόδων, δεδοµένου ότι οι επόµενες της σύνταξης του συµβολαίου 

χρήσεις και έως τη χρήση αποπεράτωσης, η τεχνική εταιρεία θα παρουσιάζει 

µόνο έξοδα. Για να αποφευχθεί ο κίνδυνος αυτός το υπουργείο οικονοµικών 

έχει κάνει δεκτό, µέσω της απόφασης 1035038/10347/11.4.2003 ένα ειδικό 

λογιστικό χειρισµό µε τη χρήση µεταβατικών λογαριασµών του ελληνικού 

γενικού λογιστικού σχεδίου. Πιο συγκεκριµένα, καταχωρείται το σύνολο ενός 

προϋπολογιστικού κόστους στη χρέωση του λογαριασµού 68 «προβλέψεις 

εκµεταλλεύσεως» και στην πίστωση λογαριασµού 58 «λογαριασµοί περιοδικής 

κατανοµής». Ως προϋπολογιστικό κόστος, ορίζεται το ελάχιστο κόστος 

κατασκευής του άρθρου 35 που υπολογίζεται µε τεκµαρτό τρόπο. Κατά τη 

διάρκεια της κατασκευαστικής περιόδου, οι δαπάνες που θα πραγµατοποιούνται 

καταχωρούνται σε χρέωση του λογαριασµού 58 «λογαριασµοί περιοδικής 

κατανοµής» και τυχόν διαφορές θα καταλήγουν στο λογαριασµό 82 «έκτακτα 

αποτελέσµατα προηγουµένων χρήσεων». 
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Μία πιθανή περίπτωση θα µπορούσε να ήταν µία ανώνυµη τεχνική 

εταιρεία ξεκίνησε την ανέγερση οικοδοµής το έτος 2008 συνολικού εµβαδού 

1.000 τµ., η αποπεράτωση της οποίας έγινε το 2009. Το 2007 πωλήθηκαν 

διαµερίσµατα συνολικής επιφάνειας 500 τµ., 300 τµ. το 2008, και τα υπόλοιπα 

200 τµ. το 2009. 

Το προϋπολογιστικό κόστος βάσει του ελάχιστου κόστους κατασκευής 

ήταν 600 ευρώ ανά τετραγωνικό µέτρο, ενώ το οριστικό (πραγµατικό) κόστος 

κατασκευής διαµορφώθηκε τελικά σε 800 ευρώ το τµ. Προς διευκόλυνση 

θεωρούµε ότι όλα τα διαµερίσµατα πωλήθηκαν αντί 1.200 ευρώ το τµ. 

4.7. ∆ΙΑΦΟΡΟΠΟΙΗΣΕΙΣ ΣΤΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ 

 

Μια εργολαβική εταιρεία όπως και οι υπόλοιπες εταιρείες µπορούν να 

λάβουν διαφορετικές µορφές, που προβλέπονται από την εµπορική νοµοθεσία. 

Η επιλογή της εταιρικής µορφής, από τον επενδύτη αποτελεί µία κατεξοχήν 

κρίσιµη επιχειρηµατική απόφαση. Κάθε εταιρική µορφή έχει τα δικά της 

χαρακτηριστικά, που την οδηγούν σε διαφορετικές υποχρεώσεις και 

δικαιώµατα. Εξαίρεση δεν αποτελεί ούτε η φορολογική νοµοθεσία, που 

επιφυλάσσει διαφορετική αντιµετώπιση κάθε φορά αναλόγως της εταιρικής 

µορφής του υποκειµένου. Έτσι επιχειρείται µία παρουσίαση των βασικών 

εταιρικών µορφών, καθώς και οι τρόποι εξεύρεσης των εισοδηµάτων τους. 

Τελικός στόχος είναι η παρουσίαση του τρόπου µε τον οποίο τα εισοδήµατα 

αυτά φορολογούνται. Ιδιαίτερη έµφαση δίδεται στα εισοδήµατα που 

προέρχονται από τεχνικά έργα. Οι εταιρικές µορφές που εξετάζονται είναι οι 

εξής
74

:  
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 Ποµόνης Ν., «Κώδικας βιβλίων και στοιχείων», σελ. 275-279. 
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4.7.1. Ατοµικές Εταιρείες 

 

Τα εισοδήµατα της ατοµικής επιχείρησης φορολογούνται σύµφωνα µε 

την κλίµακα του άρθρου 9. Στην περίπτωση που η ατοµική επιχείρηση τηρεί 

βιβλία Γ' κατηγορίας, επιτρέπεται να σχηµατίσει αφορολόγητο αποθεµατικό. 

Πιο συγκεκριµένα, όταν τα δηλούµενα κέρδη από τεχνικές δραστηριότητες, 

είναι µεγαλύτερα των τεκµαρτών τα φορολογητέα κέρδη προκύπτουν από τα 

τεκµαρτά αθροιζοµένων µε το 40 % της διαφοράς δηλωθέντων - τεκµαρτών. 

Κατά τη διανοµή ή την κεφαλαιοποίηση του αφορολόγητου αποθεµατικού, αυτό 

προστίθεται στα λοιπά εισοδήµατα του φυσικού προσώπου του έτους διάθεσης. 

Στην περίπτωση αυτή το ποσό φορολογείται κατά τις γενικές διατάξεις, δηλαδή 

µε βάση τη κλίµακα του άρθρου 9. 

4.7.2. Οµόρρυθµες Εταιρείες - Ετερόρρυθµες Εταιρείες 

 

Κατά τις γενικές διατάξεις στα εισοδήµατα των οµορρύθµων και 

ετερορρύθµων εταιρειών αφαιρείται επιχειρηµατική αµοιβή για µέχρι τρεις 

εταίρους. Η επιχειρηµατική αυτή αµοιβή ορίζεται σε 50% των κερδών της 

εταιρείας
75

. Συνεπώς, µε την εφαρµογή του οικείου συντελεστή από τη µία 

(22%) για το 50% των κερδών της οµόρρυθµης και την πρόσθεση του άλλου 

50% στα λοιπά εισοδήµατα των φυσικών προσώπων που την απαρτίζουν (µέσω 

της κλίµακας του άρθρου 9) από την άλλη, επέρχεται εξάντληση της 

φορολογικής υποχρέωσης. Όσο αφορά τα εισοδήµατα τεχνικών οµόρρυθµων 

εταιρειών που τηρούν βιβλία Γ' κατηγορίας ισχύει αναλόγως, όταν τα 

δηλούµενα κέρδη από τεχνικές δραστηριότητες, είναι µεγαλύτερα των 

τεκµαρτών τα φορολογητέα κέρδη προκύπτουν, από τα τεκµαρτά αθροιζοµένων 

µε το 40% της διαφοράς δηλωθέντων τεκµαρτών. Το υπόλοιπο 60% σχηµατίζει 

αφορολόγητο αποθεµατικό και σε περίπτωση διανοµής ή κεφαλαιοποίησης του 

ενσωµατώνεται στα εισοδήµατα της οµόρρυθµου στην οικεία χρήση. 
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 Καβαλάκης Γ., «Κωδικοποίηση Φορολογίας Εισοδήµατος φυσικών και νοµικών προσώπων», σελ. 51-52. 
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4.7.3. Κοινοπραξίες 

 

Στις κοινοπραξίες η φορολόγηση γίνεται µε την εφαρµογή του 

συντελεστή 29% στα δηλούµενα κέρδη, όταν τα δηλούµενα κέρδη από τεχνικές 

δραστηριότητες, είναι µεγαλύτερα των τεκµαρτών, τα φορολογητέα κέρδη 

προκύπτουν από τα τεκµαρτά αθροιζοµένων µε το 40% της διαφοράς 

δηλωθέντων τεκµαρτών. Με το 60% που αποµένει σχηµατίζεται αφορολόγητο 

αποθεµατικό, που φορολογείται όταν διανεµηθεί ή κεφαλαιοποιηθεί . Απαιτείται 

διαφορετικός χειρισµός στη φορολόγηση των κερδών αναλόγως του είδους των 

προσώπων που συµµετέχουν στην κοινοπραξία ως εξής : Όταν τα µέλη της 

κοινοπραξίας είναι οµόρρυθµες εταιρείες, στο σύνολο των τεκµαρτών κερδών 

προστίθεται και το 40% της διαφοράς δηλωθέντων - τεκµαρτών και επί του 

συνόλου εφαρµόζεται ο οικείος συντελεστής. Το υπόλοιπο αφορολόγητο 

αποθεµατικό, φορολογείται αυτοτελώς στο όνοµα του νοµικού προσώπου. Όταν 

τα µέλη της κοινοπραξίας είναι ανώνυµες εταιρείες, από τα πραγµατικά κέρδη 

θα αναιρεθούν τα φορολογηθέντα στην κοινοπραξία (ως τεκµαρτά) και από τα 

αποµένοντα αφορολόγητα θα φορολογηθεί το 40%, µαζί µε τα κέρδη από κάθε 

άλλη πηγή της Α.Ε. 

4.7.4. Εταιρείες Περιορισµένης Ευθύνης 

 

Αντικείµενο του φόρου για τις εταιρείες περιορισµένης ευθύνης, είναι 

το συνολικό καθαρό εισόδηµα που προέρχεται από τη δραστηριότητά της. Η 

φορολόγηση των κερδών γίνεται µε την εφαρµογή του ανάλογου συντελεστή 

στα ποσά που αποµένουν µετά την αφαίρεση από τα συνολικά καθαρά κέρδη 

της επιχειρηµατικής αµοιβής για φυσικά πρόσωπα, διαχειριστές και εταίρους 

µέχρι τον αριθµό των τριών µε τα µεγαλύτερα ποσοστά συµµετοχής στο 

κεφάλαιο της εταιρείας. Μετά τη χρήση 2002 καταργήθηκε η επιχειρηµατική 

αµοιβή και προβλέπεται ότι µισθός και απολαβές που καταβάλλονται από την 

εταιρεία σε εταίρους της, αυτή θα αποτελεί εισοδήµατα από εµπορικές 
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επιχειρήσεις
76

. Απαραίτητη προϋπόθεση για να ισχύσει ο ανωτέρω χειρισµός 

είναι να πληρωθούν οι αναλογούσες ασφαλιστικές κρατήσεις σε οποιοδήποτε 

ασφαλιστικό οργανισµό εκτός του Ι.Κ.Α. Το ποσό της επιχειρηµατικής αµοιβής 

φορολογείται στο όνοµα των δικαιούχων διαχειριστών εταίρων. Με την επιβολή 

και του φόρου στο όνοµα του νοµικού προσώπου της Ε.Π.Ε. εξαντλείται η 

φορολογική υποχρέωση επί των κερδών αυτών, των εταίρων που συµµετέχουν 

σε αυτές. Τα καθαρά κέρδη των εταιρειών περιορισµένης ευθύνης, που 

ασχολούνται µε την κατασκευή τεχνικών έργων υπολογίζονται λογιστικώς µε 

βάση το άρθρο 101 παρ. 1 του Ν. 2238/1994 και όχι τεκµαρτά σύµφωνα µε το 

άρθρο 34 του ιδίου νόµου. Ο προσδιορισµός των ακαθάριστων εσόδων 

εξακολουθεί να προσδιορίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 34 του Ν. 

2238/1994. Σε περίπτωση ζηµιών, δεν παρέχεται η δυνατότητα µεταφοράς τους 

σε επόµενη χρήση. 

4.7.5. Ανώνυµες Τεχνικές Εταιρείες 

 

Αντικείµενο του φόρου για τις ανώνυµες εταιρείες είναι το συνολικό 

καθαρό εισόδηµα που προέρχεται από τη δραστηριότητά τους. Ο ανωτέρω 

φόρος εισοδήµατος των ανωνύµων εταιρειών υπολογίζεται πριν από τη διανοµή 

των κερδών επί του συνολικού εισοδήµατος. Η διανοµή των κερδών όποια 

µορφή και αν έχει: µερίσµατα µετόχων, πρόσθετες αµοιβές προσωπικού, 

αµοιβές διευθυντών και µελών διοικητικού συµβουλίου, διανέµεται µετά την 

αφαίρεση του φόρου από τα συνολικά κέρδη. Τα καθαρά κέρδη των ανωνύµων, 

που ασχολούνται µε την κατασκευή τεχνικών έργων υπολογίζονται λογιστικώς 

µε βάση το άρθρο 101 παρ. 1 του Ν. 2238/1994 και όχι τεκµαρτά σύµφωνα µε 

το άρθρο 34 του ιδίου νόµου. Ο προσδιορισµός των ακαθάριστων εσόδων 

εξακολουθεί να προσδιορίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 34 του Ν. 

2238/1994. Σε περίπτωση ζηµιών, όπως και στην εταιρεία περιορισµένης 

ευθύνης, δε παρέχεται η δυνατότητα µεταφοράς τους σε επόµενη χρήση. 
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ΤΕΧΝΙΚΕΣ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΒΙΒΛΙΩΝ ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ Φ/ΤΕΩΝ 

ΚΕΡ∆ΩΝ 

Ατοµικές επιχειρήσεις, Αρχική ένταξη στην β' 

κατηγορία 

Τεκµαρτός 

προσδιορισµός κερδών 

Πρόσωπα της παρ. 4 του 

άρθρου 2 του Κ. Φ.Ε. (Ο.Ε., 

Ε.Ε., Κοινωνίες Αστικές 

Εταιρείες, Κ/Ξ) στις οποίες 

δεν συµµετέχουν Α.Ε, 

Ε.Π.Ε. και λοιπά νοµικά 

πρόσωπα άρθρου 101, παρ. 

1 ν. 2238/1994 

Αρχική ένταξη στην β' 

κατηγορία 

Τεκµαρτός 

προσδιορισµός κερδών 

Πρόσωπα της παρ. 4 του 

άρθρου 2 του Κ. Φ. Ε. 

(Ο.Ε., Ε.Ε., Κοινωνίες 

Αστικές Εταιρείες, Κ/Ξ) 

στις οποίες συµµετέχουν 

Α.Ε., ΕΠΕ. 

γ' κατηγορία βιβλίων Τεκµαρτός 

προσδιορισµός κερδών 

Α. Ε., Ε. Π.Ε., 

συνεταιρισµοί και λοιπά 

νοµικά πρόσωπα άρθρου 

101 παρ. 1 ν. 2238/1994 

καθώς και κοινοπραξίες 

στις οποίες συµµετέχουν τα 

παραπάνω πρόσωπα 

γ' κατηγορία βιβλίων Λογιστικός 

προσδιορισµός κερδών 

Πίνακας 11: Κατηγορίες Βιβλίων Τεχνικών Επιχειρήσεων. 
 

 

Τύπος Επιχείρησης Φορολογικοί Συντελεστές 

Ατοµικές Εταιρείες Κλίµακα άρθρου 9 

Οµόρρυθµες Εταιρείες - Ετερόρρυθµες 

Εταιρείες 

22 % 

Κοινοπραξίες 29% 

Εταιρείες Περιορισµένης Ευθύνης 29 % 

Ανώνυµες Τεχνικές Εταιρείες 29 % 
Πίνακας 12: Φορολογικοί Συντελεστές Τεχνικών Επιχειρήσεων. 
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4.8. ΑΥΤΟΤΕΛΗΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΑΦΟΡΟΛΟΓΗΤΩΝ 

ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΩΝ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ 

 

Υπήρξε µία ευνοϊκή ρύθµιση µε το άρθρο 3 του ν. 2954/2001, για τη 

φορολόγηση των αφορολόγητων αποθεµατικών των τεχνικών επιχειρήσεων. Με 

τον όρο αφορολόγητα εννοούµε στη συγκεκριµένη περίπτωση, το µέρος του 

60% της διαφοράς µεταξύ πραγµατικών και λογιστικών κερδών, που δεν 

διανεµήθηκαν. Ο νόµος αυτός δίνει τη δυνατότητα εξάντλησης της φορολογικής 

υποχρέωσης µε συντελεστή 17,5%. Η ρύθµιση αυτή ίσχυε για αποθεµατικά που 

εµφανίζονται στον τελευταίο ισολογισµό προ της δηµοσιεύσεως του νόµου, στις 

30.11.2001 . Επίσης, ρυθµίζεται ρητά η απαγόρευση επιστροφής του φόρου για 

το υπόλοιπο 40% της διαφοράς µεταξύ τεκµαρτού εισοδήµατος και 

πραγµατικού, που δόθηκε κατά τη χρήση της πραγµατοποίησης των εσόδων. 

Μετά την καταβολή του 17,5% τα αποθεµατικά καταχωρούνται σε ειδικούς 

λογαριασµούς και θεωρείται ότι έχει εξαντληθεί η φορολογική υποχρέωση
77 
για 

αυτά. Γεγονός που τους επιτρέπει να διανεµηθούν, κεφαλαιοποιηθούν ή να 

εξαχθούν στο εξωτερικό χωρίς περεταίρω φορολογική επιβάρυνση. 

 

 

                                                 
77 
Ο.π., σελ. 87. 
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5. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΤΗΡΗΣΗ ΛΟΓΙΣΤΙΚΩΝ ΒΙΒΛΙΩΝ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΑ ∆.Λ.Π. 

ΚΑΙ ΤΟΝ Κ.Β.Σ. 

 

 

Από την ανάλυση της λογιστικής και φορολογικής νοµοθεσίας, γίνεται 

αντιληπτό ότι χρειάζονται αλλαγές, στον τρόπο τήρησης των βιβλίων του 

επιτηδευµατία που έχει υιοθετήσει τα διεθνή λογιστικά πρότυπα
78

. Η δυσκολία 

τήρησης των βιβλίων προκύπτει από το γεγονός ότι το αποτέλεσµα της 

διαχειριστικής περιόδου είναι διαφορετικό, όταν τα βιβλία τηρούνται σύµφωνα 

µε βάση τις αρχές και τους κανόνες της ισχύουσας φορολογικής νοµοθεσίας και 

διαφορετικό όταν τηρούνται µε βάση τις αρχές και τους κανόνες των διεθνών 

λογιστικών προτύπων. Προκειµένου ο επιχειρηµατίας που τηρεί τα βιβλία του 

σύµφωνα µε τα διεθνή λογιστικά πρότυπα, να προσδιορίσει ορθά τις 

φορολογικές του υποχρεώσεις πρέπει να ακολουθήσει κάποια πρόσθετα 

στοιχεία. Ο τρόπος τήρησης των στοιχείων αυτών περιγράφονται αναλυτικά 

στην ΠΟΛ. 1025/2005. Συγκεκριµένα οι πρόσθετες υποχρεώσεις αυτές είναι:  

5.1. ΣΥΝΤΑΞΗ ΠΙΝΑΚΑ ΣΥΜΦΩΝΙΑΣ ΛΟΓΙΣΤΙΚΗΣ - 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ (Π.Σ.Λ.Φ.Β.)  

 

Ο πίνακας συντάσσεται εξωλογιστικά και περιέχει τα µεγέθη των 

πρωτοβαθµίων λογαριασµών του ελληνικού γενικού λογιστικού σχεδίου τόσο 

σε λογιστική, όσο και σε φορολογική βάση, καθώς και τη συµψηφιστική τους 

                                                 
78

http://europa.eu/legislation_summaries/internal_market/single_market_services/financial_services_general_fra

mework/l26040_el.htm 
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διαφορά. Ένας τυχαίος πίνακας συµφωνίας λογιστικής - φορολογικής βάσης µε 

τυχαία ποσά θα µπορούσε να είναι ο εξής
79

. 

Κ.Α.  Λογ.  

Ε.Γ.Λ.Σ. 

Λογιστική 

Βάση 

Φορολογική 

Βάση 

∆ΙΑΦΟΡΕΣ Χρέωση / Πίστωση 

60 4.000 3.800 - -200 

65 1.000 1.100 100 - 

66 1.130 1.090 - -40 

68 1.600 1.200 - -400 

75 1.800 1.600 200 - 

76 2.000 2.300 - -300 

83 3.000 1.200 1.800 - 
Πίνακας 13: Ενδεικτικό Υπόδειγµα του Π.Σ.Λ.Φ.Β. (πολ.1025/2009). 

 

5.2. ΤΗΡΗΣΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΥ ΜΗΤΡΩΟΥ ΠΑΓΙΩΝ 

ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ  

 

Τηρείται υποχρεωτικά διακριτό φορολογικό µητρώο παγίων που 

εµφανίζεται: η φορολογική του αξία, οι φορολογικές αποσβέσεις και η 

φορολογική αναπόσβεστη αξία. ∆ίνεται η δυνατότητα το φορολογικό µητρώο 

να τηρείται µαζί στο κύριο µητρώο (λογιστικό), αρκεί να υπάρχουν διακριτά τα 

ανωτέρω στοιχεία. Οι διαφορές µεταξύ φορολογικών και λογιστικών 

αποσβέσεων συµφωνούνται και καταχωρούνται στον πίνακα λογιστικής - 

φορολογικής βάσης. 

5.3. ΣΥΝΤΑΞΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΩΝ ΠΙΝΑΚΩΝ 

 

Στα πλαίσια των πρόσθετων υποχρεώσεων για την εξεύρεση του 

φορολογητέου εισοδήµατος είναι η σύνταξη
80

: 

� Πίνακα Φορολογικών Αποτελεσµάτων Χρήσης 

� Πίνακα Σχηµατισµού Φορολογικών Αποθεµατικών 

� Ανακεφαλαιωτικό Πίνακα Φορολογικών Αποθεµατικών.  

                                                 
79

 Ετήσιος Φορολογικός Οδηγός 2010 - Φορολογική Επιθεώρηση, Τόµος Α', σελ. 145-147. 
80

 Ο.π. σελ.167-169. 
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Οι πίνακες συντάσσονται και καταχωρούνται στο βιβλίο Απογράφων 

και Ισολογισµού. Όλα τα στοιχεία των πινάκων πρέπει να προκύπτουν από 

λογαριασµούς που παρακολουθούνται διπλογραφικά. Πιο συγκεκριµένα 

αναφέρονται τρεις µέθοδοι παρακολούθησης που θα πρέπει να ακολουθούνται 

κατά πάγιο τρόπο. Αυτοί είναι: 

5.3.1. Τήρηση δύο αυτοτελών λογιστικών συστηµάτων 

 

Τήρηση δύο ξεχωριστών λογιστικών συστηµάτων κύριου (λογιστικού) 

και βοηθητικού (φορολογικού). Αυτή η επιλογή συνεπάγεται τήρηση δύο 

ηµερολογίων και καθολικών. Πάντως παρέχεται η δυνατότητα της µηνιαίας ή 

της ετήσιας συγκεντρωτικής ενηµέρωσης για τα βοηθητικά βιβλία. Και στα δύο 

συστήµατα υποχρεωτικά ακολουθείται το ίδιο σχέδιο λογαριασµών. ∆ίδεται 

επίσης η εναλλακτική του σχηµατισµού ξεχωριστών οικονοµικών καταστάσεων 

για τη βοηθητική διαχείριση, αντί του σχηµατισµού πινάκων. Πάντως σε 

περίπτωση σχηµατισµού των πινάκων η διαφορά των πρωτοβαθµίων 

λογαριασµών µεταξύ λογιστικού και φορολογικού συστήµατος καταχωρείται 

στον πίνακα συµφωνίας λογιστικής - φορολογικής βάσης. Το βοηθητικό 

ηµερολόγιο µπορεί να τηρηθεί ηλεκτρονικά και είναι αθεώρητο, ενώ το 

ισοζύγιο Γενικού - Αναλυτικού Καθολικού θεωρείται υποχρεωτικά. 

5.3.2. Τήρηση συµπληρωµατικού λογιστικού συστήµατος 

 

Τήρηση δύο ξεχωριστών λογιστικών συστηµάτων κύριου (λογιστικού) 

και βοηθητικού (φορολογικού). Αυτή η επιλογή συνεπάγεται τήρηση δύο 

ηµερολογίων και καθολικών. Η διαφορά µε τα δύο αυτοτελή είναι ότι στο 

βοηθητικό σύστηµα καταχωρούνται οι διαφορές και οι αντίστροφες των 

συναλλαγών που λογιστικοποιούνται στο κύριο σύστηµα. Πάντως παρέχεται η 

δυνατότητα της µηνιαίας ή της ετήσιας συγκεντρωτικής ενηµέρωσης για τα 

βοηθητικά βιβλία. Και στα δύο συστήµατα υποχρεωτικά ακολουθείται το ίδιο 
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σχέδιο λογαριασµών. ∆ίδεται επίσης η εναλλακτική του σχηµατισµού 

ξεχωριστών οικονοµικών καταστάσεων για τη βοηθητική διαχείριση αντί του 

σχηµατισµού πινάκων. Πάντως σε περίπτωση σχηµατισµού των πινάκων το 

άθροισµα των πρωτοβαθµίων λογαριασµών µεταξύ λογιστικού και φορολογικού 

συστήµατος καταχωρείται στον πίνακα συµφωνίας λογιστικής - φορολογικής 

βάσης. Το βοηθητικό ηµερολόγιο µπορεί να τηρηθεί ηλεκτρονικά και είναι 

αθεώρητο, ενώ το ισοζύγιο Γενικού - Αναλυτικού Καθολικού θεωρείται 

υποχρεωτικά. 

5.3.3. Τήρηση λογαριασµών (τάξεως) στα λογιστικά βιβλία που 

τηρούνται σύµφωνα µε τις αρχές και τους κανόνες των διεθνών 

λογιστικών προτύπων 

 

Η λογική αυτής της µεθόδου τήρησης των βιβλίων του επιτηδευµατία, 

είναι η καταχώρηση και η παρακολούθηση τόσο των στοιχείων µε βάση τα 

διεθνή λογιστικά πρότυπα όσο και των στοιχείων µε βάση τη φορολογική 

νοµοθεσία στα ίδια βιβλία αλλά σε ξεχωριστό λογιστικό κύκλωµα. Αυτό είναι 

εφικτό µέσω των λογαριασµών τάξεως του ελληνικού γενικού λογιστικού 

σχεδίου. Κατά τον σχηµατισµό των αποτελεσµάτων χρήσης στο λογαριασµό 

Κ.Α. 86 «Αποτελέσµατα Χρήσης ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων» και από τις 

χρεωστικές και πιστωτικές διαφορές των λογαριασµών τάξεως έχουµε στο 

ισοζύγιό µας τόσο τα λογιστικά όσο και τα φορολογητέα αποτελέσµατα χρήσης. 

5.4. ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΤΩΝ ΚΑΝΟΝΩΝ ΑΠΟΤΙΜΗΣΗΣ ΜΕΤΑΞΥ 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ ΚΑΙ ∆.Λ.Π. 

5.4.1. ∆ιαφορές στην αποτίµηση των αποθεµάτων 

 

Οι διαφορές προκύπτουν από την αποτίµηση
81

, των µενόντων 

αποθεµάτων κυρίως των ιδιοπαραγόµενων ετοίµων προϊόντων και της 

παραγωγής σε εξέλιξη λόγω του διαφορετικού υπολογισµού του κόστους τους. 
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 http://www.taxheaven.gr/pages/ias/load/7786 
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Οι διαφορές στο κόστος προκύπτουν από τη διάσταση των κανόνων αποτίµησης 

των διεθνών λογιστικών προτύπων και της φορολογίας. Για παράδειγµα το 

∆.Λ.Π. 2 που ρυθµίζει τους κανόνες αποτίµησης των προϊόντων, προβλέπει ότι 

οι αποσβέσεις, κύριο στοιχείο του κόστους υπολογίζονται βάση της ωφέλιµης 

ζωής του χρησιµοποιούµενου παγίου. Κατά το άρθρο 28 του κώδικα βιβλίων 

και στοιχείων η φορολογική νοµοθεσία υπολογίζει το ίδιο στοιχείο του κόστους 

µε άλλο τρόπο. Ο υπολογισµός των αποσβέσεων γίνεται σύµφωνα µε το Π. ∆. 

299/2003 µε προκαθορισµένους δηλαδή συντελεστές. Ο επιτηδευµατίας όµως 

υπολογίζει το κόστος του σύµφωνα µε τα διεθνή λογιστικά πρότυπα. Οι 

διαφορές όµως που προκύπτουν ανάµεσα στα δύο συστήµατα υπολογισµού 

απεικονίζονται στον πίνακα συµφωνίας λογιστικής φορολογικής διαφοράς. 

Παρόλα αυτά δεν αναπροσαρµόζεται η αξία των µενόντων στα αποθέµατα που 

απεικονίζονται στις οικονοµικές καταστάσεις.  

5.4.2. ∆ιαφορές στην αποτίµηση των συµµετοχών 

 

Τα διεθνή λογιστικά πρότυπα επιτρέπουν την αποτίµηση των µετοχών 

των συµµετοχών των µη εισηγµένων εταιρειών στο χρηµατιστήριο, του 

εξεταζόµενου επιτηδευµατία στην τιµή κτήσης τους. Η φορολογική νοµοθεσία 

όµως, µέσω του άρθρου 28 του κώδικα βιβλίων και στοιχείων προβλέπει οι 

συγκεκριµένες συµµετοχές να αποτιµούνται στην κατ' είδος χαµηλότερη τιµή 

µεταξύ της κτήσης και της τρέχουσας. Τέλος η ανακριβής σύνταξη του 

λογαριασµού φορολογικών αποτελεσµάτων αποτελεί λόγο ανακρίβειας των 

φορολογικών βιβλίων. 

Οι λύσεις που δόθηκαν από το φορολογικό νοµοθέτη, στις πρώτες 

χρήσεις εφαρµογής των διεθνών λογιστικών προτύπων, αναφορικά µε τον 

καθορισµό των φορολογικών υποχρεώσεων των επιτηδευµατιών που τα 

εφάρµοσαν, δείχνουν µάλλον επιφυλακτικότητα. Οι λογιστικοί χειρισµοί που 

υιοθέτησε, έδειξαν ότι η φορολογική αρχή προτιµά να διατηρήσει τους κανόνες 

αποτίµησης και προσδιορισµού των αποτελεσµάτων των επιτηδευµατιών ως 
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αυτοί είχαν πριν εφαρµοστούν τα διεθνή λογιστικά πρότυπα. Ωστόσο ο 

φορολογικός νοµοθέτης δείχνει κάποια διάθεση προσέγγισης στο νέο τρόπο 

σκέψης. Υπάρχουν κάποιες πρωτοβουλίες µεγαλύτερης ελευθερίας των 

φορολογουµένων. Ένα παράδειγµα είναι η αλλαγή του τρόπου υπολογισµού 

των αποσβέσεων από το Π. ∆. 100/1998 στο Π.∆. 299/2003. Με το προεδρικό 

διάταγµα 100/1998 ορίζονται συγκεκριµένοι συντελεστές αποσβέσεων, ενώ στο 

προεδρικό διάταγµα 299/2003 υιοθετούνται µικροί και µεγάλοι συντελεστές 

αποσβέσεων. Η δυνατότητα επιλογής µεταξύ δύο συντελεστών αποσβέσεων, 

του µικρού ή του µεγάλου, από τους επιτηδευµατίες είναι ένα βήµα 

µεγαλύτερης ελευθερίας στην άσκηση εταιρικής πολιτικής. Ωστόσο, αυτό 

απέχει πολύ από τη µέθοδο που προτείνουν τα διεθνή λογιστικά πρότυπα. 

Σύµφωνα µε τα διεθνή λογιστικά πρότυπα, η διοίκηση ης εταιρείας πρέπει να 

προσδιορίσει την ωφέλιµη ζωή του παγίου της καθώς και µία πρόβλεψη της 

υπολειµµατικής του αξίας όταν αυτό πάψει να χρησιµοποιείται για τους 

παραγωγικούς σκοπούς της εταιρείας. Οι αποσβέσεις του παγίου αυτού 

υπολογίζονται εάν από την αξία κτήσης του αφαιρεθεί η υπολειµµατική του 

αξία και το υπόλοιπο διαιρεθεί µε την ωφέλιµη ζωή του. Εύλογη είναι η 

διαφορά µεταξύ των τρόπων που προτείνονται από τα διεθνή λογιστικά πρότυπα 

και των «προσαρµοσµένων» σε αυτά τρόπων προσδιορισµού του εισοδήµατος 

από τη φορολογική αρχή. Ακόµη πιο εύλογος είναι ο δισταγµός των 

φορολογικών αρχών να παραχωρήσουν τόσο µεγάλη ελευθερία στους 

επιτηδευµατίες «ορισµού» των αποτελεσµάτων τους. Όµως όσο, η µετάβαση 

από την αρχή της συντηρητικότητας στις τρέχουσες αξίες, ενθαρρύνονται από 

τα διεθνή λογιστικά πρότυπα τόσο µεγαλύτερη ελευθερία παρέχεται στους 

επιτηδευµατίες στον ορισµό της εταιρικής τους πολιτικής και τόσο ο 

φορολογικός νοµοθέτης θα αναγκάζεται να προσαρµοστεί. Ωστόσο τα ∆.Λ.Π. 

δεν αναµένεται να γίνουν πλήρως αποδεκτά για τον προσδιορισµό της 

φορολογητέας ύλης από τις αρχές, πριν διασφαλιστεί η µειωµένη δυνατότητα 

φοροαποφυγής, στα πλαίσια των νέων λογιστικών αρχών. Όταν θα συµβεί αυτό 
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οι επιτηδευµατίες θα απαλλαγούν από την υποχρέωση τήρησης δύο 

«παράλληλων» λογιστικών συστηµάτων, ενός για τις ανάγκες της εµπορικής και 

ενός για τις ανάγκες της φορολογικής νοµοθεσίας. Κάτι τέτοιο, θα σηµάνει 

µείωση του διοικητικού κόστους των επιχειρήσεων αλλά και της ταλαιπωρίας 

του να επαναϋπολογίζουν τα αποτελέσµατά τους. Ο δρόµος για να οδηγηθούµε 

σε αυτή την εξέλιξη είναι πολύ µακρύς και δύσβατος. Θα απαιτηθούν πολλές 

τροποποιήσεις στο σύνολο της φορολογικής νοµοθεσίας, τόσο των διατάξεων 

του κώδικα βιβλίων και στοιχείων όσο και της φορολογίας εισοδήµατος και του 

φόρου προστιθεµένης αξίας. Ωστόσο διαφαίνεται η τάση υποχρεωτικής 

υιοθέτησης των διεθνών λογιστικών προτύπων, από τις εισηγµένες εταιρείες του 

Χρηµατιστηρίου Αθηνών να εξαπλώνεται και στις άλλες επιχειρήσεις της 

χώρας. Μία γενικότερη εφαρµογή των διεθνών λογιστικών προτύπων 

αναµένεται να δώσει ώθηση στην ταχύτερη σύγκλιση των προτύπων αυτών µε 

τη φορολογία. Περαιτέρω ώθηση, παρόµοια µε αυτή που τελικά οδήγησε στην 

υποχρεωτική υιοθέτηση των διεθνών λογιστικών προτύπων στη χώρα µας είναι 

µία αναµενόµενη νοµοθετική πρωτοβουλία της Ευρωπαϊκής Ένωσης, προς την 

κατεύθυνση αυτή. Ας ελπίσουµε ότι οι εθνικές φορολογικές νοµοθετικές 

πρωτοβουλίες θα προλάβουν τις ανωτέρω εξελίξεις και θα παρουσιάσουν ένα 

σύγχρονο και αξιόπιστο σύστηµα φορολόγησης των επιτηδευµατιών. 
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6. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ 

∆ΗΜΟΣΙΩΝ ΕΡΓΩΝ 

 

 

6.1. ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 

  

6.1.1. Ακαθάριστα έσοδα εργοληπτικών επιχειρήσεων δηµοσίων 

έργων  

 

Με τις διατάξεις της περίπτωσης α’ της παραγράφου 4 του νέου άρθρου 

34, όπως αυτή αντικαταστάθηκε µε τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 

12 του Ν. 3522/2006, ορίζεται η έννοια των ακαθαρίστων εσόδων των 

επιχειρήσεων που ασχολούνται µε την εκτέλεση δηµόσιων τεχνικών έργων, 

ορίζονται τα ακόλουθα
82

: 

� Για τις επιχειρήσεις που ασχολούνται µε την εργολαβική κατασκευή 

τεχνικών έργων ή την εκτέλεση µηχανολογικών και ηλεκτρολογικών 

εγκαταστάσεων του ∆ηµοσίου, δήµων και κοινοτήτων, δηµόσιων 

επιχειρήσεων ή εκµεταλλεύσεων, οργανισµών ή επιχειρήσεων κοινής 

ωφέλειας, καθώς και των νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου, γενικώς, ως 

ακαθάριστα έσοδα λαµβάνονται τα εργολαβικά ανταλλάγµατα που 

πιστοποιούνται µε τους οικείους λογαριασµούς κατά τη διάρκεια της χρήσης, 

τα οποία µειώνονται µε τα ποσά των εγγυήσεων καλής εκτέλεσης που 

αντιστοιχούν σε αυτά και τα οποία θεωρούνται έσοδα της χρήσης µέσα στην 

οποία αποδίδονται. 
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 Κάπος Μ., «Φορολογία Τεχνικών Επιχειρήσεων», σελ.102-104. 
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� Με τις νέες διατάξεις, απαλείφθηκαν τα σχετικά εδάφια µε τα οποία 

ορίζονταν ποιες περιπτώσεις εισφοράς δηµόσιου τεχνικού έργου από τον 

αρχικό ανάδοχο σε άλλη εταιρεία ή κοινοπραξία δεν θεωρούνται 

υπεργολαβία, καθόσον  µε τις διατάξεις της παραγράφου 5 του νέου άρθρου 

34 καθιερώνεται ο λογιστικός τρόπος προσδιορισµού του καθαρού 

εισοδήµατος σε όλες τις επιχειρήσεις που ασχολούνται  µε την εκτέλεση 

δηµόσιων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων ανεξάρτητα από τη νοµική µορφή µε 

την οποία λειτουργούν  (ατοµική επιχείρηση Ο.Ε., Ε.Ε. κ.λπ.) µε αποτέλεσµα 

η κάθε µία επιχείρηση που συµµετέχει στην κατασκευή του έργου να 

φορολογείται τελικά για τα κέρδη που αποκτά από το µέρος του έργου που 

εκτελεί η ίδια (π.χ. υδραυλικά, ηλεκτρολογικά κ.λπ.).  

� Επισηµαίνεται επίσης ότι, σε περίπτωση εξωλογιστικού προσδιορισµού των 

καθαρών κερδών της κατασκευάστριας εταιρείας ή κοινοπραξίας στην οποία 

είχε εισφερθεί η εκτέλεση ολόκληρου ή µέρους του τεχνικού έργου, τα 

ακαθάριστα έσοδα και καθαρά κέρδη της αρχικής αναδόχου (εισφέρουσας) 

δεν θα προσαυξάνονται κατά το µέρος που προέρχονται από το εισφερθέν 

αυτό τεχνικό έργο.  

Ανεξάρτητα όµως από τα παραπάνω, µε την ΠΟΛ. 1052/15.3.2007 

γίνεται δεκτό, ότι εξακολουθούν να ισχύουν όσα αναφέρονται στην 

1013098/10120/Β0012/ΠΟΛ. 1080/30.3.2001. ∆ηλαδή, όταν εισφέρεται 

δηµόσιο τεχνικό έργο σε κοινοπραξία ή σε εταιρεία, η προβλεπόµενη από τις 

διατάξεις της περίπτωσης β’ της παραγράφου 1 του άρθρου 55 του Ν. 

2238/1994 παρακράτηση φόρου 3% εξακολουθεί να ενεργείται µόνο από τον 

εργοδότη (∆ηµόσιο, ∆ήµο, Ν.Π.∆.∆.. κ.λπ.) κατά την καταβολή του 

εργολαβικού ανταλλάγµατος στον αρχικό ανάδοχο και ο φόρος αυτός θα 

συµψηφίζεται από την κατασκευάστρια εταιρεία ή κοινοπραξία στην οποία έχει 

εισφερθεί το έργο, βάσει βεβαιώσεως που χορηγεί ο ανάδοχος και στην οποία 

αναγράφονται τα στοιχεία του εισφερθέντος έργου της κατασκευάστριας 

εταιρείας ή κοινοπραξίας και το ποσό του φόρου 3%. 
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6.1.2. Καθαρά κέρδη εργοληπτικών επιχειρήσεων δηµοσίων έργων 

 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 5 του νέου άρθρου 34 όπως αυτό 

αντικαταστάθηκε µε τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 12 του Ν. 

3522/2006, ορίζονται τα ακόλουθα:  

 Τα καθαρά κέρδη των τεχνικών επιχειρήσεων δηµοσίων έργων, 

προσδιορίζονται λογιστικά (σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 31), 

εφόσον τηρούνται επαρκή και ακριβή βιβλία και στοιχεία δεύτερης ή τρίτης 

κατηγορίας του Κ.Β.Σ. Σε περίπτωση εξωλογιστικού προσδιορισµού των 

καθαρών κερδών ισχύουν τα ακόλουθα: 

o Για τα δηµόσια τεχνικά έργα 10% στα ακαθάριστα έσοδα όπως αυτά 

ορίζονται µε τις διατάξεις της παραγράφου 4 του νέου άρθρου 34 του 

Ν. 2238/1994, δηλαδή στα εργολαβικά ανταλλάγµατα που 

πιστοποιούνται µε τους οικείους λογαριασµούς κατά τη διάρκεια της 

χρήσης µειωµένα µε τα ποσά των εγγυήσεων καλής εκτέλεσης που 

αντιστοιχούν σε αυτά, τα οποία αποτελούν έσοδα της χρήσης στην 

οποία αποδίδονται. 

o Ο πιο πάνω συντελεστής καθαρού κέρδους διπλασιάζεται στην 

περίπτωση µη επίδειξης στον έλεγχο ή µη τήρησης βιβλίων και 

στοιχείων ή τήρησης βιβλίων κατώτερης κατηγορίας από αυτή που 

ορίζεται από τις διατάξεις του Κ.Β.Σ. καθώς και στην περίπτωση που 

τα τηρούµενα βιβλία των τεχνικών επιχειρήσεων κριθούν ανακριβή 

και διαµορφώνεται σε 20%.  

o Ειδικά, στην περίπτωση που τα τηρούµενα βιβλία των εν λόγω 

επιχειρήσεων κριθούν ανεπαρκή, ο πιο πάνω συντελεστής καθαρού 

κέρδους προσαυξάνεται κατά 40% και διαµορφώνεται σε 14%.  

 Επίσης, στην περίπτωση που τα τηρούµενα βιβλία των επιχειρήσεων κριθούν 

ανεπαρκή ή ανακριβή, έχουν εφαρµογή οι διατάξεις των τριών τελευταίων 

εδαφίων της παραγράφου 2 του άρθρου 32 του Ν. 2238/1994. Στις 
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περιπτώσεις αυτές, εφόσον τα προκύπτοντα καθαρά κέρδη σύµφωνα µε τα 

πιο πάνω είναι µικρότερα από τα κέρδη που προσδιορίζονται από τον έλεγχο 

µε λογιστικό τρόπο, τότε ως τελικά καθαρά κέρδη λαµβάνονται τα 

λογιστικώς προσδιοριζόµενα. 

 Σε κάθε περίπτωση όµως ο συντελεστής καθαρού κέρδους που τελικά 

εφαρµόζεται ή αντιστοιχεί στα τελικά προσδιοριζόµενα καθαρά κέρδη 

(λογιστικά ή εξωλογιστικά από τον έλεγχο), δεν µπορεί να είναι ανώτερος 

από το 75%. 

 

 ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ 

ΠΑΡΑΓΡΑΦΟΥ 

5 ΑΡΘΡΟΥ 34  

Ν. 2238/1994 

ΑΝΕΠΑΡΚΗ 

ΒΙΒΛΙΑ ΚΑΙ 

ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

ΠΡΟΣΑΥΞΗΣΗ 

40% 

ΟΤΑΝ ∆ΕΝ 

ΤΗΡΟΥΝΤΑΙ ΤΑ 

ΒΙΒΛΙΑ ΠΟΥ 

ΠΡΟΒΛΕΠΟΝΤΑΙ 

ΑΠΟ ΤΟΝ Κ.Β.Σ., ή 

∆ΕΝ 

ΕΠΙ∆ΕΙΚΝΥΟΝΤΑΙ 

ΚΑΙ ΣΕ 

ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ 

ΑΝΕΠΑΡΚΕΙΑΣ ή 

ΑΝΑΚΡΙΒΕΙΑΣ 

ΠΡΟΣΑΥΞΗΣΗ 

100% 

ΕΡΓΟΛΗΠΤΙΚΕΣ 

∆ΗΜΟΣΙΩΝ 

ΕΡΓΩΝ 

10% 14% 20% 

Πίνακας 14: Συντελεστής καθαρού κέρδους που εφαρµόζεται στα προσδιοριζόµενα καθαρά κέρδη. 

 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 4 του άρθρου 12 του Ν. 3522/2006, 

αντικαθίσταται το πρώτο εδάφιο της παραγράφου 12 του άρθρου 105 του Ν. 

2238/1994. Με τις νέες διατάξεις επεκτείνεται ο λογιστικός προσδιορισµός των 

κερδών σε όλα τα νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 4 του άρθρου 2 του Ν. 

2238/1994 (προσωπικές εταιρείες, κοινοπραξίες κ.λπ.) που ασχολούνται µε την 

κατασκευή τεχνικών έργων και στα οποία συµµετέχει ένα τουλάχιστον νοµικό 

πρόσωπο της παραγράφου 1 του άρθρου 101 (Α.Ε., Ε.Π.Ε.). Με τις 

προϊσχύσασες διατάξεις ο λογιστικός προσδιορισµός των κερδών περιοριζόταν 

µόνο στις κοινοπραξίες στις οποίες συµµετέχουν  νοµικά πρόσωπα της 

παραγράφου 1 του άρθρου 101 (Α.Ε., Ε.Π.Ε.). 
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Με τις διατάξεις της παραγράφου 6 του άρθρου 12 του Ν. 3522/2006, 

αντικαταστάθηκε το τελευταίο εδάφιο της παραγράφου 12 του άρθρου 105 του 

Ν. 2238/1994, για νοµοτεχνικούς λόγους, ως ακολούθως: «Από τον 

αναλογούντα φόρο εισοδήµατος της δήλωσης αυτής, εκπίπτει ο φόρος που έχει 

καταβληθεί µε βάση τις προηγούµενες δηλώσεις φορολογίας εισοδήµατος και ο 

οποίος προκύπτει από την εφαρµογή των διατάξεων της παραγράφου 2 του 

άρθρου 34». 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 7 του άρθρου 12 του Ν. 3522/2006, 

καταργήθηκαν οι διατάξεις της παραγράφου 7 του άρθρου 7 του Ν. 2940/2001, 

µε τις οποίες καθιερώθηκε ο λογιστικός προσδιορισµός των καθαρών κερδών 

των νοµικών προσώπων της παραγράφου 1 του άρθρου 101 (Α.Ε., Ε.Π.Ε. 

κ.λπ.), καθώς και των κοινοπραξιών στις οποίες αυτά συµµετέχουν, που 

ασχολούνται µε την πώληση ανεγειρόµενων οικοδοµών και την κατασκευή 

δηµόσιων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων, καθόσον ο λογιστικός προσδιορισµός 

των εν λόγω προσώπων προβλέπεται πλέον από τις διατάξεις των άρθρων 34 

και 105 του Ν. 2238/1994. 

Οι ανωτέρω διατάξεις, έχουν εφαρµογή για δηµόσια τεχνικά ή ιδιωτικά 

τεχνικά έργα που αναλαµβάνονται από την 1η Ιανουαρίου 2007 και µετά. 

6.1.3. Μεταβατικό στάδιο 

 

Με βάση όσα αναφέρονται παραπάνω, γίνεται σαφές ότι θα υπάρξει ένα 

µεταβατικό στάδιο στο οποίο θα εφαρµόζονται ταυτόχρονα οι παλαιές διατάξεις 

του άρθρου 34 του Ν. 2238/1994 για τα παλαιά έργα (συνεχιζόµενα έργα 

αναληφθέντα έως την 31.12.2006), µε τις διατάξεις που τέθηκαν σε ισχύ µε την 

ψήφιση του Ν. 3522/2006 για τα νέα έργα.  

 

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ 

ΕΡΓΑ 

ΑΝΑΛΗΦΘΕΝΤΑ 

ΜΕΧΡΙ 31.12.2006 

ΕΡΓΑ 

ΑΝΑΛΗΦΘΕΝΤΑ 

ΑΠΟ 1.1.2007 

Ατοµικές επιχειρήσεις, Ο.Ε., Ε.Ε., Τεκµαρτός Λογιστικός 
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Αστικές εταιρίες, Κ/Ξ στις οποίες 

δεν συµµετέχει Α.Ε., Ε.Π.Ε. και 

λοιπά νοµικά πρόσωπα της 

παραγράφου 1 του άρθρου 101 Ν. 

2238/1994 

προσδιορισµός προσδιορισµός 

Α.Ε., Ε.Π.Ε., Συνεταιρισµοί, λοιπά 

νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 1 

του άρθρου 101 Ν. 2238/1994, 

καθώς και Κ/Ξ στις οποίες 

συµµετέχουν τα παραπάνω 

πρόσωπα* 

Λογιστικός 

προσδιορισµός 

Λογιστικός 

προσδιορισµός 

� 

* Για τεχνικά έργα που 

αναλήφθηκαν πριν την 1.1.2002 
Τεκµαρτός και Λογιστικός προσδιορισµός 

Πίνακας 15: Τεκµαρτός και λογιστικός προσδιορισµός τεχνικώς έργων µετά το 2007. 

6.1.3.1. Υποχρέωση λογιστικής παρακολούθησης νέων και 

παλαιών έργων 

  

Στις περιπτώσεις που προβλέπεται ο λογιστικός προσδιορισµός των 

κερδών σύµφωνα µε τις νέες διατάξεις και υπάρχουν επίσης συνεχιζόµενα έργα 

τα οποία έχουν αναληφθεί µέχρι την 31.12.2006 ή η άδεια ανέγερσης οικοδοµής 

έχει εκδοθεί πριν την 1.1.2007, η παρακολούθηση των λογαριασµών εσόδων και 

εξόδων θα πρέπει να διαχωρίζεται σε λογαριασµούς νέων και παλαιών έργων 

αφού για τα παλαιά έργα το καθαρό εισόδηµα θα προσδιορισθεί τεκµαρτά 

σύµφωνα µε τις παλαιές διατάξεις του άρθρου 34 του Ν.2238/1994. 

6.1.3.2. Συµψηφισµός ζηµιάς κλάδου νέων έργων  

 

Κατά µία άποψή , όπως αυτή είχε εκφραστεί παλαιότερα µε άρθρα σε 

λογιστικά – φορολογικά περιοδικά, η ζηµία του κλάδου νέων έργων πρέπει να 

συµψηφισθεί µε τα τεκµαρτά κέρδη του κλάδου παλαιών έργων. Το ίδιο 

ακριβώς θα συνέβαινε σε τεχνική και εµπορική εταιρία όπου η ζηµία του 

κλάδου εµπορίας θα συµψήφιζε τα τεκµαρτά κέρδη του τεχνικού κλάδου, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 4 του Ν. 2238/1994. Πιστεύουµε ότι η 

άποψη του Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών, δυστυχώς θα είναι 

αντίθετη και θα εκφρασθεί όπως ακριβώς είχε εκφρασθεί και για τα παλαιά και 

νέα έργα των τεχνικών επιχειρήσεων νοµικών προσώπων της παραγράφου 1 του 
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άρθρου 101 του Ν. 2238/1994, όταν εφαρµόσθηκε ο λογιστικός προσδιορισµός 

του εισοδήµατος (από 1.1.2002 και µετά), µε την ερµηνευτική εγκύκλιο Α.Π. 

1035038/10347/Β0012. 

6.1.4. Συντελεστές φορολογίας τεχνικών επιχειρήσεων 

6.1.4.1. Ατοµικές επιχειρήσεις 

 

Το φορολογητέο εισόδηµα των ατοµικών τεχνικών επιχειρήσεων 

φορολογείται µε την εκάστοτε ισχύουσα κλίµακα φορολογίας φυσικών 

προσώπων του άρθρου 9 του Ν. 2238/1994
83

. 

6.1.4.2. Οµόρρυθµες – ετερόρρυθµες εταιρείες, κοινωνίες 

αστικού δικαίου 

 

Με τις διατάξεις του Ν. 3296/2004 προβλέπονται τα ακόλουθα σχετικά 

µε τη φορολογία των κερδών των οµορρύθµων, ετερορρύθµων εταιρειών και 

κοινωνιών αστικού δικαίου. 

Μειώνεται σταδιακά ο φορολογικός συντελεστής µε τον οποίο 

φορολογούνται οι οµόρρυθµες, ετερόρρυθµες εταιρείες και κοινωνίες αστικού 

δικαίου, από 25% που ήταν για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν πριν την 

1.1.2005 σε 24% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από την 1.1.2005, 

22% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από την 1.1.2006 και 20% για 

διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από 1.1.2007 και µετά. 

 ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΠΡΙΝ 

ΤΗΝ 1.1.2005 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

ΤΗΝ 1.1.2005 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

ΤΗΝ 1.1.2006 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

ΤΗΝ 1.1.2007 

Ο.Ε., Ε.Ε. 

ΚΑΙ 

ΚΟΙΝΩΝΙΕΣ 

ΑΣΤΙΚΟΥ 

∆ΙΚΑΙΟΥ 

25% 24% 22% 20% 

Πίνακας 16: Ο φορολογικός συντελεστής µε τον οποίο φορολογούνται οι οµόρρυθµες, ετερόρρυθµες εταιρείες 

και κοινωνίες αστικού δικαίου. 
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 Κοροµηλάς Γ., «Πρακτικός οδηγός τεχνικών επιχειρήσεων. Πλήρης λογιστικός και φορολογικός οδηγός για 

τις τεχνικές επιχειρήσεις ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών και κατασκευής δηµοσίων και ιδιωτικών έργων», 

σελ.176-178. 
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6.1.4.3. Κοινοπραξίες   

 

Με τις διατάξεις του Ν. 3296/2004 προβλέπονται τα ακόλουθα σχετικά 

µε τη φορολογία των κερδών των κοινοπραξιών. 

Μειώνεται σταδιακά ο φορολογικός συντελεστής µε τον οποίο 

φορολογούνται οι κοινοπραξίες καθώς και οι αστικές εταιρίες, συµµετοχικές ή 

αφανείς, από 35% που ήταν για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν πριν την 

1.1.2005 σε 32% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν µετά την 1.1.2005, 

29% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από την 1.1.2006 και 25% για 

διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από 1.1.2007 και µετά. 

 ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΠΡΙΝ 

ΤΗΝ 1.1.2005 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

ΤΗΝ 1.1.2005 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

ΤΗΝ 1.1.2006 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

ΤΗΝ 1.1.2007 

ΚΟΙΝΟΠΡΑΞΙΕΣ 35% 32% 29% 25% 
Πίνακας 17: Ο φορολογικός συντελεστής µε τον οποίο φορολογούνται οι κοινοπραξίες καθώς και οι αστικές 

εταιρίες, συµµετοχικές ή αφανείς. 

 

6.1.4.4. Νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του 

Ν. 2238/1994   

 

Με τις διατάξεις του Ν. 3296/2004 προβλέπονται τα ακόλουθα σχετικά 

µε τη φορολογία των κερδών των νοµικών προσώπων της παραγράφου 1 του 

άρθρου 101 του Ν. 2238/1994. 

Μειώνεται σταδιακά ο φορολογικός συντελεστής µε τον οποίο 

φορολογούνται τα νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του Ν. 

2238/1994, από 35% που ήταν για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν πριν 

την 1.1.2005 σε 32% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν µετά την 

1.1.2005, 29% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από την 1.1.2006 και 

25% για διαχειριστικές περιόδους που άρχισαν από 1.1.2007 και µετά. 

 

 ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΠΡΙΝ 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 

∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟ∆ΟΙ ΠΟΥ 

ΑΡΧΙΣΑΝ ΑΠΟ 
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ΤΗΝ 1.1.2005 ΤΗΝ 1.1.2005 ΤΗΝ 1.1.2006 ΤΗΝ 1.1.2007 

ΝΟΜΙΚΑ 

ΠΡΟΣΩΠΑ 

ΤΗΣ 

ΠΑΡΑΓΡΑΦΟΥ 

1 ΤΟΥ 

ΑΡΘΡΟΥ 101 

ΤΟΥ Ν. 

2238/1994 

35% 32% 29% 25% 

Πίνακας 18: Φορολογικός συντελεστής που φορολογούνται τα νοµικά πρόσωπα. 

 

6.2. ΚΩ∆ΙΚΑΣ ΒΙΒΛΙΩΝ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 

6.2.1. Ένταξη σε κατηγορία τήρησης βιβλίων 

 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 28 του Ν. 3522/2006, 

αντικαταστάθηκε η παράγραφος 1 του άρθρου 4 του Π.∆. 186/1992 (Κ.Β.Σ.), ως 

ακολούθως: «1. Ο επιτηδευµατίας εντάσσεται σε κατηγορία βιβλίων όπως 

ορίζεται στις παραγράφους 2 έως 6 του άρθρου αυτού ή απαλλάσσεται από την 

τήρηση βιβλίων όπως ορίζεται στην παράγραφο 5 του άρθρου 2 του Κώδικα 

αυτού από την έναρξη κάθε διαχειριστικής του περιόδου». 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 28 του Ν. 3522/2006, 

τα τρία πρώτα εδάφια της παραγράφου 2 του άρθρου 4 του Π.∆. 186/1992 

(Κ.Β.Σ.), αντικαταστάθηκαν ως ακολούθως, Στην τρίτη κατηγορία
84

: 

a. Οι ηµεδαπές και αλλοδαπές ανώνυµες και περιορισµένης ευθύνης εταιρίες. 

b. Τα πρόσωπα των περιπτώσεων β’, γ’ και δ’ της παραγράφου 1 του άρθρου 

101 του Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος (Ν. 2238/1994 – Φ.Ε.Κ. 151/Α’) 

που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση οικοδοµών ή την κατασκευή 

δηµόσιων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων, καθώς και οι κοινοπραξίες που έχουν 

το ίδιο αντικείµενο εργασιών, εφόσον σε αυτές συµµετέχει τουλάχιστον ένα 

από τα πρόσωπα της παρούσας περίπτωσης ή ηµεδαπή ανώνυµη ή 

περιορισµένης ευθύνης εταιρεία. 

c. Οι οµόρρυθµες και οι ετερόρρυθµες εταιρείες, οι κοινωνίες αστικού δικαίου 

και οι αστικές εταιρίες που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση 
                                                 
84

 Ποµόνης Ν., «Κώδικας βιβλίων και στοιχείων», σελ. 195-198. 
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οικοδοµών για όλες τις δραστηριότητές τους, εφόσον σε αυτές συµµετέχει 

τουλάχιστον ένα από τα πρόσωπα της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του 

Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος. 

d. Οι κοινοπραξίες στις οποίες εισφέρεται η κατασκευή τµήµατος ή ολόκληρου 

δηµόσιου ή ιδιωτικού τεχνικού έργου από τις κοινοπραξίες της περίπτωσης 

β’». 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 3 του άρθρου 28 του Ν. 3522/2006, 

αντικαταστάθηκαν οι περιπτώσεις α’ και β’ της παραγράφου 3 του άρθρου 4 

του Π.∆. 186/1992, (Κ.Β.Σ.) ως ακολούθως: 

a. Ο εκµεταλλευτής πλοίου δεύτερης κατηγορίας του άρθρου 3 του Ν. 27/1975, 

καθώς και ο επιτηδευµατίας του οποίου τα καθαρά κέρδη προσδιορίζονται 

µε ειδικό τρόπο σύµφωνα µε τις διατάξεις περί φορολογίας εισοδήµατος, µε 

εξαίρεση τον επιτηδευµατία που ασχολείται µε την κατασκευή δηµόσιων ή 

ιδιωτικών τεχνικών έργων. 

b. Ο πράκτορας εφηµερίδων και περιοδικών, καθώς και ο πρατηριούχος 

χονδρικής πώλησης καπνοβιοµηχανικών προϊόντων.» 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 5 του άρθρου 28 του Ν. 3522/2006, 

αντικαταστάθηκε το πρώτο εδάφιο της παραγράφου 5 του άρθρου 4 του Π.∆. 

186/1992 (Κ.Β.Σ.), ως ακολούθως: «Στην κατηγορία που αντιστοιχεί στα ετήσια 

ακαθάριστα έσοδά τους, όχι όµως σε κατηγορία κατώτερη της δεύτερης, οι 

λοιποί επιτηδευµατίες, φυσικά ή νοµικά πρόσωπα, για τους οποίους δεν 

προβλέπεται ένταξη µε βάση τις διατάξεις των παραγράφων 2, 3 και 4 του 

άρθρου αυτού, οι νέοι επιτηδευµατίες κατά την έναρξη των εργασιών τους, για 

τους οποίους δεν προβλέπεται ειδική ένταξη, καθώς και οι αστικές 

επαγγελµατικές εταιρείες δικηγόρων του προεδρικού διατάγµατος 518/1989 

(Φ.Ε.Κ. 220/Α’)». 

Με τις διατάξεις της παραγράφου 5 του άρθρου 28 του Ν. 3522/2006, 

στο πρώτο εδάφιο της παραγράφου 7 του άρθρου 4 του Π.∆. 186/1992 (Κ.Β.Σ.), 
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τα όρια τήρησης βιβλίων αντικαθίστανται και προστίθενται στην παράγραφο 

αυτή δεύτερο, τρίτο και τέταρτο εδάφιο ως ακολούθως: 

 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ 

ΒΙΒΛΙΩΝ 

ΟΡΙΑ 

ΑΚΑΘΑΡΙΣΤΩΝ 

ΕΣΟ∆ΩΝ 

Πρώτη µέχρι και 150.000 ευρώ 

∆εύτερη µέχρι και 1.500.000 

ευρώ 

Τρίτη άνω των 1.500.000 ευρώ 
Πίνακας 19: Όρια τήρησης βιβλίων. 

 

«Ειδικά οι οµόρρυθµες και οι ετερόρρυθµες εταιρείες, οι κοινωνίες 

αστικού δικαίου, οι αστικές εταιρείες και οι κοινοπραξίες, οι οποίες 

ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση οικοδοµών και στις οποίες δεν 

συµµετέχει πρόσωπο της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του Κώδικα 

Φορολογίας Εισοδήµατος, καθώς και οι επιτηδευµατίες φυσικά πρόσωπα που 

ασχολούνται µε το ίδιο αντικείµενο εργασιών για τις διαχειριστικές περιόδους 

που αρχίζουν από 1.1.2008 και µετά εντάσσονται στην τρίτη κατηγορία βιβλίων 

για τη δραστηριότητα αυτή, εφόσον τα ετήσια ακαθάριστα έσοδα της 

προηγούµενης κάθε φορά διαχειριστικής περιόδου υπερβαίνουν τα πέντε 

εκατοµµύρια (5.000.000) ευρώ. Όποιος από τους επιτηδευµατίες αυτούς 

ασχολείται και µε την κατασκευή δηµόσιων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων, για 

την ένταξη σε κατηγορία βιβλίων ο κλάδος αυτός κρίνεται αυτοτελώς µε βάση 

τα όρια του πρώτου εδαφίου της παρούσας παραγράφου. Στην περίπτωση που 

έχει παράλληλα και άλλο κλάδο πώλησης αγαθών ή παροχής υπηρεσιών, τηρεί 

για όλες τις δραστηριότητές του τα βιβλία της κατηγορίας που αντιστοιχεί στο 

σύνολο των ετήσιων ακαθάριστων εσόδων του, µε βάση τα όρια του πρώτου 

εδαφίου της παρούσας παραγράφου». 

Ρητά πλέον εντάσσονται στη Γ’ κατηγορία βιβλίων του Κ.Β.Σ., και οι 

ακόλουθες επιχειρήσεις: 

a. Τα λοιπά νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του Κώδικα 

Φορολογίας Εισοδήµατος που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση 
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οικοδοµών ή την κατασκευή δηµόσιων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων, καθώς 

και οι κοινοπραξίες που έχουν το ίδιο αντικείµενο εργασιών, εφόσον σε 

αυτές συµµετέχει τουλάχιστον ένα από τα νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 

1 του άρθρου 101. 

b. Οι οµόρρυθµες και οι ετερόρρυθµες εταιρείες, οι κοινωνίες αστικού δικαίου 

και οι αστικές εταιρίες που ασχολούνται µε την ανέγερση και πώληση 

οικοδοµών για όλες τις δραστηριότητές τους, εφόσον σε αυτές συµµετέχει 

τουλάχιστον ένα από τα πρόσωπα της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του 

Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος. 

c. Οι κοινοπραξίες στις οποίες εισφέρεται η κατασκευή τµήµατος ή ολόκληρου 

δηµόσιου ή ιδιωτικού τεχνικού έργου από τις κοινοπραξίες που σε αυτές 

συµµετέχει τουλάχιστον ένα από τα νοµικά πρόσωπα της παραγράφου 1 του 

άρθρου 101. 

d. Οι λοιπές τεχνικές επιχειρήσεις δηµοσίων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων εφ’ 

όσον υπερβούν το όριο ακαθαρίστων εσόδων για την ένταξη στην Γ’ 

κατηγορία. (1.500.000,00 ευρώ) µε εξαίρεση: 

a) τις οµόρρυθµες εταιρείες, 

b) τις ετερόρρυθµες εταιρείες,  

c) τις κοινωνίες αστικού δικαίου,  

d) τις αστικές εταιρείες, 

e) τις κοινοπραξίες στις οποίες δεν συµµετέχει πρόσωπο της 

παραγράφου 1 του άρθρου 101 του Κώδικα Φορολογίας 

Εισοδήµατος, και 

f) τους επιτηδευµατίες φυσικά πρόσωπα, που ασχολούνται µε την 

ανέγερση και πώληση οικοδοµών, οι οποίες για τις διαχειριστικές 

περιόδους που αρχίζουν από 1.1.2008 και µετά εντάσσονται στην 

Γ’ κατηγορία βιβλίων για τη δραστηριότητα αυτή, εφόσον τα 

ετήσια ακαθάριστα έσοδα της προηγούµενης κάθε φορά 

διαχειριστικής περιόδου υπερβαίνουν τα 5.000.000,00 ευρώ. 
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Όποιος από τους επιτηδευµατίες αυτούς ασχολείται και µε την 

κατασκευή δηµόσιων ή ιδιωτικών τεχνικών έργων, για την ένταξη 

σε κατηγορία βιβλίων ο κλάδος αυτός κρίνεται αυτοτελώς µε 

βάση τα όρια τήρησης βιβλίων. Στην περίπτωση που έχει 

παράλληλα και άλλο κλάδο πώλησης αγαθών ή παροχής 

υπηρεσιών, τηρεί για όλες τις δραστηριότητές του τα βιβλία της 

κατηγορίας που αντιστοιχεί στο σύνολο των ετήσιων 

ακαθάριστων εσόδων του, µε βάση τα όρια τήρησης βιβλίων. 

 

Η διάταξη που προέβλεπε ότι, στην Γ’ κατηγορία εντάσσονται και οι 

κοινοπραξίες ή άλλης νοµικής µορφής επιχειρήσεις κατασκευής δηµόσιων 

έργων, εφόσον ο προϋπολογισµός του έργου που αναλαµβάνουν υπερβαίνει το 

όριο τήρησης βιβλίων τρίτης κατηγορίας, απαλείφθηκε, διότι καταργήθηκε η 

ειδική ένταξη των επιχειρήσεων δηµοσίων και ιδιωτικών τεχνικών έργων στην 

Β’ κατηγορία. 

6.3. ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ 

6.3.1. Ακαθάριστα έσοδα 

 

Με βάση και τις νέες διατάξεις προβλέπεται, ότι, στην περίπτωση 

εργολαβικής κατασκευής δηµοσίων τεχνικών έργων, ως ακαθάριστα έσοδα 

λαµβάνονται τα εργολαβικά ανταλλάγµατα που πιστοποιούνται µε τους οικείους 

λογαριασµούς κατά τη διάρκεια της χρήσης, τα οποία µειώνονται µε τα ποσά 

των εγγυήσεων καλής εκτέλεσης που αντιστοιχούν σε αυτό και τα οποία 

θεωρούνται έσοδα της χρήσης µέσα στην οποία αποδίδονται στις επιχειρήσεις 

που εκτελούν τα έργα. 
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6.3.2. Εισφορά δηµοσίου έργου 

 

Όταν εισφέρεται δηµόσιο τεχνικό έργο σε κοινοπραξία ή σε εταιρεία, η 

προβλεπόµενη παρακράτηση φόρου 3% εξακολουθεί να ενεργείται µόνο από 

τον εργοδότη (∆ηµόσιο, ∆ήµο, ν.π.δ.δ. κλπ.) κατά την καταβολή του 

εργολαβικού ανταλλάγµατος στον αρχικό ανάδοχο και ο φόρος αυτός θα 

συµψηφίζεται από την κατασκευάστρια εταιρεία ή κοινοπραξία στην οποία έχει 

εισφερθεί το έργο, βάσει βεβαιώσεως που χορηγεί ο ανάδοχος και στην οποία 

αναγράφονται τα στοιχεία του εισφερθέντος έργου της κατασκευάστριας 

εταιρείας ή κοινοπραξίας και το ποσό του φόρου 3%. 

6.3.3. Καθαρά κέρδη 

 

Επεκτείνεται ο λογιστικός τρόπος προσδιορισµού των καθαρών κερδών 

των επιχειρήσεων που ασχολούνται µε την εκτέλεση δηµόσιων τεχνικών έργων 

σε όλες ανεξαιρέτως τις επιχειρήσεις που τηρούν επαρκή και ακριβή βιβλία και 

στοιχεία δεύτερης ή τρίτης κατηγορίας του Κ.Β.Σ. για έργα που 

αναλαµβάνονται από 1.1.2007 και µετά. 

Σε περίπτωση εξωλογιστικού προσδιορισµού των καθαρών κερδών, για 

τα δηµόσια τεχνικά έργα ανεξάρτητα εάν τα υλικά που απαιτούνται για την 

εκτέλεση των έργων παρέχονται από τον εργολάβο ή από το φορέα που 

αναθέτει την εκτέλεση του έργου, εφαρµόζεται ο συντελεστής καθαρού κέρδους 

10% στα ακαθάριστα έσοδα από την εκτέλεση των έργων αυτών, δηλαδή στα 

εργολαβικά ανταλλάγµατα που πιστοποιούνται µε τους οικείους λογαριασµούς 

κατά τη διάρκεια της χρήσης µειωµένα µε τα ποσά των εγγυήσεων καλής 

εκτέλεσης που αντιστοιχούν σε αυτά, τα οποία αποτελούν έσοδα της χρήσης 

στην οποία αποδίδονται.  

Επισηµαίνεται ότι, σε περίπτωση εξωλογιστικού προσδιορισµού των 

καθαρών κερδών της κατασκευάστριας εταιρείας ή κοινοπραξίας στην οποία 

είχε εισφερθεί η εκτέλεση ολόκληρου ή µέρους του τεχνικού έργου, τα 
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ακαθάριστα έσοδα και καθαρά κέρδη της αρχικής αναδόχου (εισφέρουσας) δεν 

θα προσαυξάνονται κατά το µέρος που προέρχονται από το εισφερθέν αυτό 

τεχνικό έργο. 

 

Πρακτικά τώρα, σε ότι αφορά τα δηµόσια έργα, στα οποία για να 

εκδοθεί τιµολόγιο πρέπει να υπάρχει πιστοποίηση, και θα υπάρχουν στο τέλος 

της χρήσης εκτελεσθέντα αλλά µη τιµολογηθέντα έργα, αυτά θα πρέπει να 

µπορούν να αποτιµηθούν. Πρέπει λοιπόν όπου είναι δυνατόν σε ξεχωριστές 

στήλες στο βιβλίο, και όπου δεν είναι δυνατόν σε αθεώρητες καταστάσεις να  

παρακολουθείται χωριστά το κόστος κάθε δηµοσίου έργου. Ειδικά για το πρώτο 

διάστηµα κατά το οποίο θα υπάρχουν σε εξέλιξη έργα τα οποία θα 

φορολογούνται µε τον παλαιό τρόπο (τεκµαρτά), αλλά και έργα που 

αναλαµβάνονται µετά την 1.1.2007 και τα καθαρά τους κέρδη προσδιορίζονται 

λογιστικά, θα πρέπει και αυτά να παρακολουθούνται  ξεχωριστά. Για το πώς θα 

εξαχθεί τεχνικά το λογιστικό αποτέλεσµα, ακριβώς θα ενηµερωθείτε αφού 

διευκρινιστούν κάποια ακόµη θέµατα από το Υπουργείο Οικονοµικών. 

∆ύο θέµατα για τα οποία πρέπει να ζητήσουµε διευκρίνιση, αλλά και να 

πιέσουµε το υπουργείο είναι κατά πρώτον τα δηµόσια έργα των οποίων ο 

διαγωνισµός έγινε µέσα στο 2006, αλλά η σύµβαση υπογράφηκε µετά την 

1.1.2007 να φορολογηθούν µε το παλαιό καθεστώς (τεκµαρτά), και κατά 

δεύτερον η υπεργολαβία σε δηµόσιο έργο να θεωρείται δηµόσιο έργο. Κι αυτό 

γιατί υπάρχει διαφορετική αντιµετώπιση σε περίπτωση απόρριψης των βιβλίων 

και εξωλογιστικού προσδιορισµού του αποτελέσµατος (στα δηµόσια έργα δεν 

έχουµε προσαύξηση των ακαθαρίστων εσόδων). 
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7. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΦΟΡΟ∆ΙΑΦΥΓΗ 

 

 

7.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Η Φοροδιαφυγή αποτελεί σοβαρό έγκληµα - απάτη σε βάρος του 

κράτους. Γενικά αποκαλείται η καθ’ οποιονδήποτε τρόπο απόκρυψη 

φορολογητέας ύλης ενός φορολογούµενου φυσικού ή νοµικού προσώπου από 

τις φορολογικές Αρχές. 

Η φοροδιαφυγή εκτός από ποινικό αδίκηµα που µπορεί να σηµειωθεί 

κατά παράβαση ή καταστρατήγηση του φορολογικού νόµου, θεωρείται και 

έντονα αντικοινωνική συµπεριφορά δεδοµένου ότι το συνολικό ποσό αυτής θα 

κληθεί τελικά να επωµισθεί, µε πρόσθετα κυβερνητικά µέτρα, το σύνολο των 

φορολογουµένων. 

Είναι φανερό ότι τον τελευταίο καιρό παρατηρείται µια αύξηση της 

φοροδιαφυγής, κυρίως µέσω της έκδοσης πλαστών ή εικονικών φορολογικών 

στοιχείων όχι µόνο στη χώρα µας αλλά και στην Ευρώπη. Το φαινόµενο της 

χρήσης αυτών των στοιχείων παρατηρείτε σε όλους τους χώρους οικονοµικής 

δραστηριότητας. Κύριος λόγος της χρησιµοποίησης των εικονικών και πλαστών 

φορολογικών στοιχείων είναι η αποφυγή τόσο των έµµεσων όσο και των 

άµεσων φόρων και σε ορισµένες περιπτώσεις η τακτοποίηση λογιστικών-

φορολογικών ατασθαλιών που προέρχονται από την προσπάθεια των 

επιχειρήσεων να αποφύγουν την καταβολή φόρου (αυτό βέβαια έχει ως 

αποτέλεσµα να δοθούν οδηγίες προς τις ελεγκτικές αρχές για τον εντοπισµό και 

την εξάλειψη αυτών των φαινοµένων). 
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7.1.1. Είδη φοροδιαφυγής 

 

Η φοροδιαφυγή µπορεί να εµφανιστεί µε πολλούς τρόπους και 

τεχνάσµατα όπως π.χ.
85

: 

� Αποκρύπτοντας εισοδήµατα από διάφορες πηγές µε σκοπό την πληρωµή 

χαµηλότερου φόρου. 

� Εµφανίζοντας υπερβολικές ή πλαστές δαπάνες ώστε να επωφεληθεί από 

εκπτώσεις φόρου. 

� ∆ηµιουργώντας πλασµατικές εταιρείες. 

� Καταστρατήγηση ευνοϊκής νοµοθεσίας ειδικών σκοπών. κ.ά. 

Η φοροδιαφυγή εντοπίζεται εύκολα σε εισοδήµατα που προέρχονται 

από µισθωτές υπηρεσίες ή εκµετάλλευση ακινήτων, λόγω της ευκολίας 

διασταύρωσης στοιχείων (δηλαδή σύγκριση εσόδου από τον ένα συµβαλλόµενο 

και δαπάνης από το άλλο), ενώ είναι δύσκολο να εντοπισθούν σε πηγές όπως 

από ελευθέρια επαγγέλµατα. Στις εµπορικές επιχειρήσεις συνήθως η 

φοροδιαφυγή αντιµετωπίζεται µε επιτόπου ελέγχους, αλλά και διασταυρώσεις. 

Στις περιπτώσεις που είναι δύσκολη η διασταύρωση, υπολογίζεται ένα τεκµαρτό 

εισόδηµα
86

, ενώ κατά καιρούς αναπροσαρµόζονται τα τεκµήρια διαβίωσης. 

Η φοροδιαφυγή ανέρχεται στην Ελλάδα σε 30 δις ευρώ ετησίως, 

κάνοντας την πρωταθλήτρια στην παραοικονοµία, και η µείωση της κατά 20 δις 

ευρώ θα µπορούσε να µειώσει τους φόρους που καταβάλλουν οι 

φορολογούµενοι κατά ποσοστό 30%. 

7.1.2. Επισηµάνσεις 

 

Επισηµαίνεται ότι, λόγω της σοβαρότητας του αδικήµατος, όλα τα 

κράτη θεσπίζουν ειδικές και βαριές κυρώσεις για την αποτροπή του. Αυτές 
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 Φινοκαλιώτης Κ., «Η εναρµόνιση της φορολογίας εισοδήµατος συνδεδεµένων επιχειρήσεων στα πλαίσια της 

ενιαίας αγοράς», σελ. 254-255. 
86

 Το τεκµαρτό εισόδηµα προκύπτει από υπολογισµούς που γίνονται βάσει δεδοµένων, όπως είναι οι 

πραγµατοποιηθείσες δαπάνες, η απόκτηση ενός περιουσιακού στοιχείου ή ακόµα και η κατοχή ενός 

περιουσιακού στοιχείου. Αντιδιαστέλλεται λοιπόν µε το πραγµατικό εισόδηµα. 
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συνήθως έχουν τριπλό χαρακτήρα δηλαδή πρόσθετη φορολογία υπό µορφή 

προστίµου, διοικητικές δεσµεύσεις π.χ. αποκλεισµό συµµετοχής σε εµπορικές 

πράξεις όπως δηµοπρασίες δηµοσίου, µη έκδοση διαβατηρίου κ.ά. καθώς και 

ποινικές όπως κράτηση, φυλάκιση µε ότι επακόλουθα µπορεί να επιφέρουν, π.χ. 

σε πιστοποιητικά, βεβαιώσεις κ.λπ.. 

Ειδικότερα στην Ελλάδα µε το νέο φορολογικό νόµο Ν.3943/2011 που 

δηµοσιεύτηκε στο ΦΕΚ 66Α/31-03-2011 η φοροδιαφυγή θεσπίστηκε ως 

διαρκές έγκληµα και συνεπώς ως «συνεχές αυτόφωρο», που ανάλογα του ύψους 

του οφειλόµενου φόρου χαρακτηρίζεται ακόµα και κακούργηµα επισύροντας 

κάθειρξη από 5 µέχρι 20 έτη. 

Συγκεκριµένα ο παραπάνω νόµος προσδιορίζει το αδίκηµα της 

φοροδιαφυγής στις ακόλουθες περιπτώσεις: 

a. το αδίκηµα της µη καταβολής βεβαιωµένων χρεών προς το ∆ηµόσιο, 

b. το αδίκηµα της παράλειψης υποβολής, ή ανακριβούς υποβολής φορολογικής 

δήλωσης, 

c. το αδίκηµα της µη απόδοσης ΦΠΑ
87

 ή άλλων παρακρατούµενων φόρων και 

d. το αδίκηµα της έκδοσης ή λήψης πλαστών ή εικονικών ή νοθευµένων 

φορολογικών στοιχείων. 

7.2. ΕΝΝΟΙΑ ΠΛΑΣΤΟΥ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΥ ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ 

 

Σύµφωνα µε τις διατάξεις όπως ορίζονται από την παράγραφο 3 του 

άρθρου 19 του Ν. 2523/1997 πλαστά φορολογικά στοιχεία θεωρούνται αυτά 

που έχουν: 

 ∆ιατρηθεί ή σφραγιστεί µε οποιοδήποτε άλλο τρόπο, χωρίς να έχει εγγραφεί 

στα οικεία βιβλία της αρµόδιας αρχής µε τη σχετική πράξη θεώρησης του, 

εφόσον η µη καταχώρηση του στοιχείου γίνεται εν γνώσει του υπόχρεου. 
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 Ο λεγόµενος Φόρος Προστιθέµενης Αξίας, είναι έµµεσος φόρος που επιβλήθηκε από το "Παράγωγο ∆ίκαιο" 

του Κοινοτικού ∆ικαίου στα κράτη µέλη της Ευρωπαϊκής Ένωσης. Παρόµοιος όµως φόρος υφίσταται και σε 

περίπου 30 κράτη εκτός Κοινότητας σε διάφορες ηπείρους. 
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 Το περιεχόµενο και τα λοιπά στοιχεία του πρωτότυπου ή του αντίτυπου είναι 

διαφορετικά από αυτά που αναγράφονται στο στέλεχος του ιδίου στοιχείου. 

7.3. ΕΝΝΟΙΑ ΕΙΚΟΝΙΚΟΥ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΥ ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ 

 

Εικονικό φορολογικό στοιχείο σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κ.Β.Σ. 

όπως καθορίζονται από την παράγραφο 4 του άρθρου 19 του Ν. 2523/1997 

παραποιείται όταν: 

 Εκδίδεται για συναλλαγή που δεν υφίσταται ολικώς ή µερικώς αυτής ή για 

συναλλαγή που εκτελέστηκε από πρόσωπα διαφορετικά από αυτά που 

αναγράφονται στο στοιχείο ή κάποιο από αυτά είναι άγνωστο φορολογικό 

πρόσωπο (δηλαδή δεν έχει δηλώσει έναρξη του επιτηδεύµατος ούτε έχει 

θεωρήσει στοιχεία στην αρµόδια υπηρεσία). 

 Εκδίδεται ή έχει ληφθεί από εικονική εταιρία, κοινοπραξία ή οποιασδήποτε 

άλλης µορφής επιχείρησης ή ακόµα και από φυσικό πρόσωπο το οποίο 

βέβαια αποδεικνύεται ότι είναι άσχετο µε τη συγκεκριµένη συναλλαγή. 

 Στα φορολογικά στοιχεία αναγράφεται αξία κατώτερη της πραγµατικής 

θεωρούνται ως ανακριβή, ενώ τα στοιχεία στα οποία αναφέρεται αξία 

µεγαλύτερη της κανονικής θεωρούνται εικονικά για το µέρος της 

µεγαλύτερης αξίας. 

Εν κατακλείδι τα πλαστά και τα εικονικά στοιχεία µπορούν να 

εντοπιστούν µε τις κατάλληλες ελεγκτικές επαληθεύσεις: 

� Με τη µέθοδο της κλειστής αποθήκης. 

� Με την έλλειψη στοιχείων διακίνησης. 

� Με την έλλειψη φορτωτικών. 

� Τον τρόπο πληρωµής. 

� Το χρόνο έκδοσης των στοιχείων. 
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7.4. ΕΝΝΟΙΑ ΝΟΘΕΥΜΕΝΟΥ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟΥ ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ 

 

Η έννοια της νόθευσης των φορολογικών στοιχείων είναι µια πράξη που 

αξιολογείται ως ιδιάζουσα φορολογική παράβαση και είναι παρόµοια µε τα 

πλαστά και τα εικονικά. 

Η νόθευση των στοιχείων γενικά θεωρείται η εκ των υστέρων επέµβαση 

που γίνεται σε µεταγενέστερο χρόνο από το χρόνο έκδοσης του στοιχείου ώστε 

να αλλοιώνεται το νόηµα και το περιεχόµενο αυτού µε σκοπό την εξαπάτηση. 

Για παράδειγµα σε ένα φορολογικό στοιχείο µε αναγραφόµενη αξία 200 € 

προστίθεται ένα µηδενικό ακόµα και γίνεται 2000 € ενώ συγχρόνως 

διορθώνεται και η αξία αυτού ολογράφως. 

7.5. ΜΕΘΟ∆ΟΙ ΕΝΤΟΠΙΣΜΟΥ ΠΛΑΣΤΩΝ ΚΑΙ ΕΙΚΟΝΙΚΩΝ 

ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 

 

Η ΥΠ.Ε.Ε. προχώρησε στην καταγραφή ορισµένων ελεγκτικών 

επαληθεύσεων, οι οποίες µπορεί να αποτελούν ενδείξεις για το αν η ελεγχόµενη 

επιχείρηση διακινεί ή λαµβάνει εικονικά ή πλαστά φορολογικά στοιχεία. 

Παρακάτω παρουσιάζονται κάποιες επαληθεύσεις. 

� Έλεγχος ύπαρξης γνησίου στοιχείου διακίνησης. Ελέγχεται εάν στο 

φορολογικό στοιχείο αξίας αντιστοιχεί κάποιο στοιχείο διακίνησης, εάν 

υπάρχει ελέγχετε η γνησιότητα του. 

� S Έλεγχος του τρόπου πληρωµής. Η εξόφληση των εικονικών τιµολογίων 

είναι µεγάλης αξίας τότε µπορεί να δηµιουργήσει πρόβληµα στην εικόνα του 

ταµείου. 

� Έλεγχος του χρόνου έκδοσης του στοιχείου. Συχνές είναι οι περιπτώσεις 

όπου οι επιχειρήσεις καταφεύγουν στη λήψη εικονικών φορολογικών 

στοιχείων κατά τη λήξη της χρήσης ή της περιόδου καταβολής του Φ.Π.Α. 

προκειµένου να µειώσουν την φορολογική τους υποχρέωση. 
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� Έλεγχος της συνάφειας της δραστηριότητας του εκδότη µε το 

αντικείµενο του τιµολογίου. Πολλές φορές το περιεχόµενο του τιµολογίου 

είναι διαφορετικό από τη δραστηριότητα του εκδότη. 

� Έλεγχος του προµηθευτή. Ελέγχονται ειδικότερα οι περιπτώσεις που έχουν 

να κάνουν µε το πρόσωπο του προµηθευτή όπως·  η πραγµατοποίηση 

µεγάλης συναλλαγής µε τον προµηθευτή, ο οποίος εµφανίζεται µόνο µια 

φορά στα βιβλία της επιχείρησης και η προµήθεια ειδών µεγάλης ποσότητας 

από προµηθευτή που βρίσκεται µακριά από την πόλη που εγκαθίσταται η 

επιχείρηση σε συνδυασµό µε το τίµηµα της συναλλαγής. 

� Έλεγχος των παγίων. Στην περίπτωση αυτή, η επιχείρηση λαµβάνει πλαστά 

στοιχεία για πάγια τα οποία είχε αγοράσει στο παρελθόν και τα οποία έχουν 

αποσβεστεί ολικώς προκειµένου να αποκτήσει από την αρχή το δικαίωµα 

διενέργειας αποσβέσεων. 

� Οι αποθηκευτικοί χώροι και η ύπαρξη των πωληθέντων ως αποθέµατα. 

Ένας από τους σηµαντικότερους ελέγχους είναι αυτός που έχει να κάνει µε 

την αποθήκη της επιχείρησης. ∆ιερευνάται εάν τα αποθέµατα που 

εµφανίζονται, υπάρχουν στην αποθήκη της επιχείρησης µία δεδοµένη 

χρονική περίοδο και αν είναι δυνατόν να χωρούν στο µέρος που διαθέτει. 

� Οι τιµές των αγαθών. Όταν υπάρχει διαφορά στην τιµή αγοράς των 

αγαθών, σε τιµές µικρότερες από αυτές που επικρατούν στην αγορά. 

� Η τραπεζική δανειοδότηση. Κίνητρο για τη λήψη πλαστού φορολογικού 

στοιχείου µπορεί να είναι και η δανειοδότηση από τράπεζα για την αγορά 

εµπορευµάτων. 

� Η αρµοδιότητα της ∆.Ο.Υ. Τα στοιχεία που έχουν θεωρηθεί φέρουν µέσω 

της διάτρησης έναν τετραψήφιο κωδικό της ∆ΟΥ που θεώρησε το στοιχείο. 

Εάν η ∆.Ο.Υ. είναι διαφορετική από αυτή που υπάγεται ο εκδότης, πρέπει να 

ερευνηθεί η πλαστότητα του στοιχείου. Επίσης ελέγχεται και η 

αυθεντικότητα και ύπαρξη του Α.Φ.Μ. του εκδότη. 



 

120 

 

� Οι αλλοιώσεις των στοιχείων ή εγγραφών. Τα στοιχεία που έχουν 

διορθώσεις, διαγραφές, ξυσίµατα που εµφανώς αλλοιώνουν το περιεχόµενό 

τους ως προς την ηµεροµηνία, τις ποσότητες, τις αξίες κ.λπ. 

7.6. ΤΕΧΝΑΣΜΑΤΑ ΦΟΡΟ∆ΙΑΦΥΓΗΣ 

 

Ορισµένα από τα τεχνάσµατα φοροδιαφυγής88, στα οποία 

«αναγκάζονται» να υποπέσουν οι επιχειρήσεις µε σκοπό τη µείωση της 

φορολογικής τους επιβάρυνσης είναι τα εξής: 

� Η εµφάνιση αυξηµένου κόστους αγοράς πρώτων υλών και εµπορευµάτων 

και ιδίως από προµηθευτές που τηρούν βιβλία Αγορών. 

� Η εµφάνιση εικονικών αγορών υλικών ή δαπανών παραγωγής µε 

καταχώρηση τιµολογίων ανύπαρκτων προµηθευτών. 

� Η µεταπώληση ακριβών πρώτων υλών, η αγορά και χρησιµοποίηση 

κατώτερων υλικών, χωρίς καταχώρηση της πώλησης και της αγοράς. 

� Η υποτίµηση απογραφόµενων πρώτων υλών και εµπορευµάτων κατά το 

τέλος της χρήσης. 

� Τα ηθεληµένα αθροιστικά λάθη στην καταχώρηση της απογραφής λήξης των 

πρώτων υλών και των εµπορευµάτων. 

� Η έκδοση εικονικών πιστωτικών σηµειωµάτων για εκπτώσεις που δήθεν 

έχουν χορηγηθεί, προµήθειες και άλλες αµοιβές µε ανακριβή στοιχεία 

επωνυµίας ή διεύθυνσης των δικαιούχων. 

� Ο µετασχηµατισµός της ατοµικής επιχείρησης σε εταιρική, µε πρόσληψη 

εικονικών εταίρων ή µετόχων µε σκοπό την κατάτµηση του εισοδήµατος και 

φορολόγηση του µε µικρότερους συντελεστές. 

� Η έκδοση φορολογικών στοιχείων (τιµολογίων, φορτωτικών κ.α.) µε 

ανακριβή ή ανεπαρκή στοιχεία σχετικά µε την ποιότητα των αγαθών, την 

διεύθυνση και το επάγγελµα του αγοραστή, τη διεύθυνση κα το 

                                                 
88

 Φοροδιαφυγή είναι κάθε παράνοµη πράξη του φορολογούµενου µε την οποία επιδιώκει τη µείωση της 

φορολογικής επιβάρυνσης ή την αποφυγή καταβολής του φόρου. 
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ονοµατεπώνυµο του αποστολέα ή του παραλήπτη των διακινούµενων 

αγαθών. 

� Η διακίνηση αγαθών κατά της νυχτερινές ώρες, χωρίς την έκδοση των 

προβλεπόµενων στοιχείων. 

� Η αποτύπωση διαφορετικής ποσότητας ή αξίας του διατιθεµένου αγαθού στο 

αντίτυπο που παραδίνεται στον πελάτη µε εκείνη που αναγράφεται στο 

στέλεχος των εκδιδόµενων φορολογικών στοιχείων. 

� Η αλλοίωση µετέπειτα των φορολογικών στοιχείων, που εκδόθηκαν, ως προς 

την ηµεροµηνία έκδοσης τους, την ποσότητα και την αξία τους. 
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8. ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ - ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

 

8.1. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 

 

Από την ανάλυση του τρόπου τήρησης των βιβλίων προκειµένου να 

ικανοποιούν τόσο τη λογιστική όσο και φορολογική νοµοθεσία φανερώνεται η 

µεγάλη απόκλιση µεταξύ των δύο συστηµάτων. Ωστόσο η σύγκλισή τους είναι 

απαραίτητη προκειµένου να δηµιουργηθεί ένα σταθερό, κατανοητό και 

ανταγωνιστικό φορολογικό περιβάλλον. ∆εδοµένου ότι η ισχύουσα λογιστική 

νοµοθεσία έχει εισαχθεί από διεθνείς οργανισµούς (Ευρωπαϊκή Ένωση) και 

εξυπηρετεί τις σύγχρονες ανάγκες των ελληνικών επιχειρήσεων που 

δραστηριοποιούνται στα πλαίσια του σύγχρονου διεθνοποιηµένου 

επιχειρηµατικού περιβάλλοντος, αυτή που πρέπει να µεταβληθεί είναι η 

φορολογική νοµοθεσία. Η µεταβολή αυτή δεν είναι ούτε απλή ούτε εύκολη. 

Προκειµένου να πεισθούν οι φορολογικές αρχές, ώστε να προχωρήσουν στις 

αναγκαίες αλλαγές, πρέπει να διασφαλίσουν, ότι δεν θα προκληθεί εκτεταµένη 

φοροαποφυγή. Η φοροαποφυγή προκύπτει από τη διάθεση των ∆.Λ.Π. να 

παραχωρούν διάφορες «εξουσίες» στα διοικητικά συµβούλια σχετικά µε την 

αποτίµηση των περιουσιακών στοιχείων των επιχειρήσεων. Χαρακτηριστικές 

περιπτώσεις τέτοιων «εξουσιών», είναι ο τρόπος αποτίµησης των παγίων 

στοιχείων και των αποσβέσεων αυτών ή ο τρόπος υπολογισµού των 

προβλέψεων. Γενικά η ελευθερία σε διάφορα τέτοια θέµατα, µε δεδοµένο τον 

τρόπο που λειτουργούν οι επιτηδευµατίες στην Ελλάδα προκαλούν 

διστακτικότητα στις φορολογικές αρχές. Ωστόσο δεν είναι λογικό ούτε να 

συνεχίζεται η σηµερινή κατάσταση, ούτε να περιµένουµε να αποκτήσουν 
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«φορολογική συνείδηση» οι φορολογούµενοι. Η λύση είναι µαζί µε την αλλαγή 

της φορολογικής νοµοθεσίας να προκληθεί και πλήρης αναδιάρθρωση των 

φορολογικών υπηρεσιών. Η αναδιάρθρωση των υπηρεσιών είναι αναγκαία και 

σε αυτό το πλαίσιο κινήθηκε ο ν. 3424/2005 που θέσπισε την Ανεξάρτητη 

∆ιοικητική Αρχή µε την επωνυµία «Εθνική Αρχή Καταπολέµησης της 

Νοµιµοποίησης Εσόδων από Εγκληµατικές ∆ραστηριότητες». Επίσης η όλο και 

µεγαλύτερη χρήση του διαδικτύου (taxisnet) από τους φορολογούµενους έχει 

αποσυµφορήσει τις υπηρεσίες µε αποτέλεσµα να οργανώνουν καλύτερα τα 

ελεγκτικά τους τµήµατα. Πολύ χρήσιµη θα ήταν επίσης η συνεργασία µε κράτη 

τα οποία έχουν µεγαλύτερη εµπειρία στην εφαρµογή των προτύπων. Πάντως 

µια πρόχειρη µεταβολή του φορολογικού συστήµατος χωρίς αντίστοιχη 

οργάνωση των υπηρεσιών του Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών, είναι 

βέβαιο ότι θα οδηγήσει σε σηµαντική απώλεια εσόδων. Η απώλεια εσόδων µε 

τη σειρά της θα οδηγήσει σε πλήθος ρυθµίσεων στη νοµοθεσία, ως αντίδραση 

των αρχών, άρα σε µεγαλύτερη πολυνοµία. Τέλος, οι µεταβολές που πρέπει να 

γίνουν στη φορολογική νοµοθεσία είναι γνωστές, το µεγάλο στοίχηµα όµως 

είναι εάν θα εφαρµοστούν προς όφελος τόσο της εθνικής οικονοµίας όσο και 

της επιτυχίας των επιχειρήσεων. 

8.2. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

 

Στα πλαίσια αυτής της εργασίας αναδείχθηκε η πολυπλοκότητα και οι 

µεταβολές σε λογιστικό και φορολογικό επίπεδο του κλάδου των τεχνικών 

εταιρειών. Η παρούσα προσπάθεια είχε σκοπό, αφενός την παρουσίαση των 

µεταβολών που φέρνει η πρώτη εφαρµογή των διεθνών λογιστικών προτύπων, 

στο κλάδο των κατασκευών και αφετέρου τη φορολογική µεταρρύθµιση, που 

προσπαθεί να προσδιορίσει τρόπους για να ακολουθήσει τη νέα 

πραγµατικότητα. Στα πλαίσια της λογιστικής µεταβολής εξεταστήκαν τα δύο 

πρότυπα που κυρίως αφορούν τον κατασκευαστικό κλάδο το ∆.Λ.Π.11 και 

∆.Λ.Π.31. Τα πρότυπα αυτά παρουσιάστηκαν τόσο θεωρητικά όσο και στην 
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εφαρµογή τους. Για την εξέταση της εφαρµογής τους επιλέχθηκαν στοιχεία, από 

τα δηµοσιευµένα στοιχεία του κλάδου της χρήσης 2005, ώστε να προσδιορισθεί 

ποσοτικά η µετάβαση από το καθεστώς των ελληνικών σε αυτό των διεθνών 

προτύπων. Στην εφαρµογή δόθηκε βάρος και στον τρόπο παρουσίασης και 

λογιστικής πληροφόρησης που έδωσαν προς το επενδυτικό κοινό οι εισηγµένες 

τεχνικές εταιρείες. Από την ποιότητα των πληροφοριών αυτών κρίνεται σε 

σηµαντικό βαθµό, η επιτυχία των προτύπων που στοχεύουν στη διαφάνεια των 

οικονοµικών επιλογών και την πραγµατική αξία των οικονοµικών µεγεθών. Στο 

φορολογικό σκέλος της εργασίας, δόθηκε βάρος στο προσδιορισµό του 

εισοδήµατος των τεχνικών εταιρειών και την φορολογική υποχρέωση που αυτά 

συνεπάγονται. Στην εφαρµογή της φορολογικής νοµοθεσίας έγινε προσπάθεια 

να καταδειχθεί ο τρόπος µε τον οποίο προσδιορίζεται η φορολογική υποχρέωση 

αναλόγως της νοµικής µορφής του φορέα του έργου. Από την εργασία αυτή 

προκύπτει, ότι η µετάβαση προς τα διεθνή λογιστικά πρότυπα οδήγησε σε 

κάποιο βαθµό στον αντικειµενικότερο προσδιορισµό των οικονοµικών µεγεθών, 

την ορθότερη απεικόνιση τους στις οικονοµικές καταστάσεις και γενικότερα την 

πληρέστερη πληροφόρηση του επενδυτικού κοινού. Ωστόσο µένει πολύς δρόµος 

µέχρι την εναρµόνιση της φορολογικής νοµοθεσίας, µε την λογιστική όπως 

αυτή διαµορφώθηκε µετά την υιοθέτηση των ∆.Λ.Π. Ειδικά στις τεχνικές 

επιχειρήσεις που συνεχίζουν να δεσπόζουν οι τεκµαρτοί τρόποι προσδιορισµού 

των εισοδηµάτων τους. 

Είναι γεγονός ότι στη φορολόγηση των εισοδηµάτων των τεχνικών 

εταιρειών, είναι φανερή µία δυσκολία στην προσπάθεια εξεύρεσης του 

πραγµατικού τους εισοδήµατος. Παρόλα αυτά, διακρίνεται µία προσπάθεια 

µετάβασης σε πιο πραγµατικό προσδιορισµό των εισοδηµάτων αυτών, από τις 

φορολογικές αρχές. Στο πλαίσιο αυτής της προσπάθειας εντάσσεται η 

φορολόγηση των ανωνύµων εταιρειών στα λογιστικά τους κέρδη. Ωστόσο ο 

τεκµαρτός τρόπος προσδιορισµού του εισοδήµατος έχει ακόµη κυρίαρχο ρόλο 

στον προσδιορισµό των εισοδηµάτων των τεχνικών εταιρειών. Οι διάφοροι 
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τύποι επιχειρήσεων, που προβλέπονται από την εµπορική νοµοθεσία 

αντιµετωπίζονται διαφορετικά από τη φορολογική νοµοθεσία, µε αποτέλεσµα 

να επιβαρύνονται µε διαφορετικά ποσά φόρου, για το ίδιο εισόδηµα. 

Αντικείµενο των εφαρµογών στη φορολογική ενότητα της εργασίας είναι η 

διερεύνηση των ανωτέρω διαφορών, καθώς και η αναζήτηση του πιο συµφέρον 

µεταξύ πολλών νοµίµων επιχειρηµατικών σχηµάτων, µε σκοπό τη δυνατόν 

λιγότερη φορολόγηση στη κατασκευή ίδιου έργου. Όπως αναλύθηκε, µία 

µεταβολή του φορολογικού συστήµατος προς το πνεύµα της σύγχρονης 

διεθνοποιηµένης λογιστικής πραγµατικότητας, θα βοηθούσε στην υιοθέτηση πιο 

απλοποιηµένων και ξεκάθαρων τρόπων φορολόγησης. Κέρδος από τη βελτίωση 

στο φορολογικό νοµικό πλαίσιο θα ήταν η µείωση του αυξηµένου διοικητικού 

κόστους και µεγαλύτερη ευελιξία στη χάραξη επιχειρηµατικών πολιτικών. 

Όλες αυτές οι εξελίξεις που εξετάζονται και οι δυνατότητες που 

αναδεικνύονται δείχνουν ένα ιδιαιτέρως απαιτητικό, πολυπαραγοντικό και 

συνεχώς µεταβαλλόµενο διεθνοποιηµένο επιχειρηµατικό περιβάλλον. Οι 

τεχνικές επιχειρήσεις καλούνται να διερευνήσουν όλες τις πτυχές του 

περιβάλλοντος αυτού, τόσο τις απαιτήσεις του όσο και τις δυνατότητές του. 

Από το πόσο γρήγορα και αποδοτικά το κατορθώσουν θα κριθεί η βιωσιµότητα 

και µεγέθυνση τους στο µέλλον. 
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