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ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΠΑΓΙΟΥ» 

 

ΕΡΩΤΗΜΑ 
 

1. Σχετικά µε το ανωτέρω θέµα παρακαλούµε να παρέχετε διευκρινίσεις στην 

Υπηρεσία µας για τα εξής: 

 

α) Το εάν οι δαπάνες µελετών για αδειοδότηση ακινήτου καθώς και οι εργασίες 

καθαιρέσεων και εκσκαφών που προηγούνται της κατασκευής αυτού 

ενσωµατώνονται στην αξία του ακινήτου, 

 

β) Στην περίπτωση καταφατικής απάντησης παρακαλούµε να διευκρινίσετε το 

χρονικό σηµείο που πραγµατοποιείται η ενσωµάτωση αυτή, 

 

γ) Επηρεάζεται η απάντηση στα σηµεία (α) και (β) στην περίπτωση που µετά την 

πραγµατοποίηση των ανωτέρω δαπανών αναστέλλεται προσωρινά ή µόνιµα η 

κατασκευή του ακινήτου; 

 

δ) Εάν η λογιστική αντιµετώπιση που προτείνεται για τα σηµεία (α) και (β) 

διαφοροποιείται για τις διαχειριστικές περιόδους από το 2008 έως και σήµερα. 

 

2. Σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κώδικα ΦΠΑ η έκπτωση του φόρου των δαπανών ή 

απόκτησης επενδυτικών αγαθών παρέχεται εφάπαξ για τη διαχειριστική περίοδο που 

πραγµατοποιούνται και κατά το µέρος που τα αυτά χρησιµοποιούνται για την 

πραγµατοποίηση πράξεων που υπάγονται στο φόρο (άρθρο 30). 

 

Ωστόσο ειδικά για τα αγαθά επένδυσης το δικαίωµα έκπτωσης που παρασχέθηκε 

κρίνεται οριστικά κατά το χρόνο έναρξης χρησιµοποίησης των αγαθών αυτών και 



υπόκειται σε πενταετή διακανονισµό µε αφετηρία το έτος χρησιµοποίησής τους 

(άρθρα 30 και 33). Επίσης εάν εντός πενταετίας από την πραγµατοποίηση της 

δαπάνης για απόκτηση ή κατασκευή επενδυτικών αγαθών δεν έχει γίνει έναρξη της 

χρησιµοποίησης αυτών, θεωρείται ότι αυτά διατέθηκαν αποκλειστικά και µόνο σε 

αφορολόγητες πράξεις και ενεργείται εφάπαξ διακανονισµός και περιορισµός του 

πιστωτικού υπολοίπου για το οποίο έχει ασκηθεί δικαίωµα έκπτωσης (άρθρο 33). 

 

3. Από τα ανωτέρω γίνεται κατανοητό ότι σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κώδικα 

ΦΠΑ η φορολογική αντιµετώπιση του δικαιώµατος έκπτωσης των εισροών 

διαφοροποιείται ανάλογα µε το εάν πρόκειται για δαπάνη ή επενδυτικό αγαθό. Στο 

πλαίσιο αυτό είναι σηµαντικό να αποσαφηνιστεί εάν οι δαπάνες που αναφέρονται στο 

σηµείο 1 (α), πρέπει να αντιµετωπίζονται φορολογικά για σκοπούς ΦΠΑ ως δαπάνες 

ή ως επενδυτικά αγαθά. 

 

4. Επισηµαίνεται τέλος ότι, σύµφωνα µε τον Κώδικα ΦΠΑ: 

 

α) Ως αγαθά επένδυσης, που εξοµοιώνονται µε τα πάγια στοιχεία µιας επιχείρησης, 

θεωρούνται τα ενσώµατα αγαθά που ανήκουν κατά κυριότητα στην επιχείρηση και 

τίθενται από αυτή σε διαρκή εκµετάλλευση καθώς και τα δικαιώµατα 

χρησιµοποίησης διπλωµάτων ευρεσιτεχνίας, σχεδίου, υποδείγµατος, εµπορικού ή 

βιοµηχανικού σήµατος και άλλων παρόµοιων, εφόσον εξυπηρετούν περισσότερες 

από µία χρήσεις. 

 

β) Ως παράδοση ακινήτων θεωρείται η εκτέλεση εργασιών σε ακίνητα, µε µίσθωση 

έργου, ανεξάρτητα εάν διαθέτει τα υλικά ο εργοδότης ή ο εργολάβος. Στις εργασίες 

αυτές συµπεριλαµβάνονται τόσο οι εσκαφές όσο και οι κατεδαφίσεις. 

 

ΑΠΑΝΤΗΣΗ 
 

Σχετικά µε το ερώτηµα 1  

 

Με βάση τη γενική αρχή του κόστους κτήσης, οι δαπάνες µελετών για αδειοδότηση 

ακινήτου καθώς και οι εργασίες καθαιρέσεων και εκσκαφών που προηγούνται της 

κατασκευής αυτού, είναι προαπαιτούµενες για την κατασκευή του και 

συνεπώς  προσαυξάνουν το κόστος κτήσης του.  Η αρχή αυτή έχει εφαρµογή τόσο 

µέχρι την 31.12.2014, ηµεροµηνία λήξης εφαρµογής του ΕΓΛΣ, όσο και από την 

01.01.2015, ηµεροµηνία έναρξης εφαρµογής του Ν. 4308/2014. 

 

Η παρακολούθηση του κόστους κτήσεως ενός ακινήτου και συνεπώς και των 

προαναφερόµενων δαπανών, γίνεται µέσω του λογαριασµού µε ΚΑΛ 15 

«Ακινητοποιήσεις υπό εκτέλεση και προκαταβολές», στον οποίο καταχωρούνται, 

κατά τη διάρκεια της κατασκευαστικής περιόδου. Όταν ολοκληρωθεί η κατασκευή 

και το πάγιο είναι έτοιµο προς χρήση, γίνεται µεταφορά του συνολικού κόστους 

κτήσεως από το λογαριασµό 15, τόσο  στο λογαριασµό µε ΚΑΛ 11, όσο και στο 

µητρώο παγίων, προκειµένου να αρχίσει η διενέργεια των αποσβέσεων.  

 

Η παύση των εργασιών κατασκευής ενός παγίου, είναι θέµα πραγµατικό και κρίνεται 

κατά περίπτωση. Σε περίπτωση µόνιµης παύσης των εργασιών, δηλαδή λήψης 

απόφασης για µη ολοκλήρωση του παγίου, γίνεται µεταφορά του κόστους από το 

λογαριασµό ΚΑΛ 15 στο λογαριασµό οικόπεδα (ΚΑΛ 10), την αξία του οποίου 



προσαυξάνει, αν µπορεί να ανακτηθεί µελλοντικά, είτε µέσω µελλοντικής 

επανεκκίνησης των εργασιών, είτε µέσω πώλησης του οικοπέδου. Αν δεν αναµένεται 

ανάκτησή του, το κόστος κτήσης των εν λόγω δαπανών µεταφέρεται ως έξοδο στα 

αποτελέσµατα, κατά την οριστική παύση των εργασιών. 

 

Σχετικά µε τα ερωτήµατα 2 έως και 4 

 

Το ΣΛΟΤ δεν έχει αρµοδιότητα επί φορολογικών θεµάτων.  

 

 

ΤΑ ΜΕΛΗ 

 

Ο ΠΡΟΕ∆ΡΟΣ ΤΟΥ ΣΛΟΤ 
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