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ΑΠΟΦΑ΢Η 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟ΢  ΣΗ΢ ΓΙΔΤΘΤΝ΢Η΢ ΔΠΙΛΤ΢Η΢ ΓΙΑΦΟΡΩΝ 

Έρνληαο ππ' φςε: 

1. Σηο  δηαηάμεηο : 

α. Σνπ άξζξνπ 63 ηνπ λ. 4174/2013 (ΦΔΚ Α΄ 170), φπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη. 

β. Σνπ άξζξνπ 10 ηεο Γ. ΟΡΓ. Α 1036960 ΔΞ 2017/10.03.2017 Απφθαζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο 

Α.Α.Γ.Δ. (ΦΔΚ 968 Β΄/22.03.2017) κε ζέκα «Οξγαληζκφο ηεο Αλεμάξηεηεο Αξρήο Γεκνζίσλ 

Δζφδσλ (Α.Α.Γ.Δ.)» , φπσο αλαξηζκήζεθε, ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη. 

γ. Σεο ΠΟΛ 1064/12.04.2017 Απφθαζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο Α.Α.Γ.Δ. (ΦΔΚ Β΄ 1440/27-04-2017). 

2.Σελ ΠΟΛ 1069/04-03-2014 Δγθχθιην ηεο Γεληθήο Γξακκαηείαο Γεκνζίσλ Δζφδσλ ηνπ Τπνπξγείνπ 

Οηθνλνκηθψλ. 

3.Σελ Γ.Δ.Γ. 1126366 ΔΞ 2016/30.08.2016 (ΦΔΚ Β΄ 2759/1.9.2016) Απφθαζε ηνπ Πξντζηακέλνπ 

ηεο Γηεχζπλζεο Δπίιπζεο Γηαθνξψλ «Παξνρή εμνπζηνδφηεζεο ππνγξαθήο». 

4. Σελ Δ. 2043/6-4-2020 Δγθχθιην ηνπ Γηνηθεηή ηεο Α.Α.Γ.Δ., ε νπνία εθδφζεθε ζε εθηέιεζε ηεο 

παξαγξάθνπ 4 ηνπ 6νπ άξζξνπ ηεο απφ 30-3-2020 ΠΝΠ (Α’ 75) ζρεηηθά κε ηα πξφζζεηα κέηξα θαη 

ηηο ξπζκίζεηο γηα ηελ αληηκεηψπηζε ηεο αλάγθεο πεξηνξηζκνχ ηεο δηαζπνξάο ηνπ θνξσλντνχ» 

5.Σελ κε εκεξνκελία θαηάζεζεο …2019 κε αξηζκφ πξσηνθφιινπ … ελδηθνθαλή πξνζθπγή ηνπ 

«…», κε ΑΦΜ …, θαηνίθνπ … θαηά ησλ κε αξηζκ. …, …, …, θαη …/…2019  νξηζηηθψλ πξάμεσλ 

δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ εηζνδήκαηνο, θνξνινγηθψλ εηψλ 2014, 2015, 2016 θαη 2017, 

αληίζηνηρα, ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο θαη ηα πξνζθνκηδφκελα κε απηήλ ζρεηηθά  

έγγξαθα. 

6. Σηο σο άλσ πξνζβαιιφκελεο πξάμεηο, ησλ νπνίσλ δεηείηαη ε αθχξσζε. 
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7. Σηο απφ …2019 απφςεηο ηεο Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, κε ηηο νπνίεο δεηείηαη ε απφξξηςε ηεο αλσηέξσ 

ελδηθνθαλνχο πξνζθπγήο. 

8. Σελ εηζήγεζε ηνπ νξηζζέληνο ππαιιήινπ ηνπ Σκήκαηνο Α7 – Δπαλεμέηαζεο ηεο 

Τπεξεζίαο καο, όπσο απνηππώλεηαη ζην ζρέδην ηεο απόθαζεο. 

  

 Δπί ηεο από …2019 θαη κε αξηζκό πξσηνθόιινπ … ελδηθνθαλνύο πξνζθπγήο ηνπ 

πξνζθεχγνληνο, ε νπνία θαηαηέζεθε εκπξφζεζκα, θαη κεηά ηελ κειέηε θαη ηελ αμηνιφγεζε φισλ 

ησλ πθηζηάκελσλ ζην ζρεηηθφ θάθειν εγγξάθσλ θαη ησλ πξνβαιιφκελσλ ιφγσλ ηεο ελδηθνθαλνχο 

πξνζθπγήο, επαγφκαζηε ηα αθφινπζα: 

 

-Με ηελ ππ’ αξηζκ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ έηνπο 2014, ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, θαηαινγίζηεθε ζε 

βάξνο ηνπ πξνζθεχγνληνο  θχξηνο  θφξνο χςνπο 6.218,46 €, πιένλ ηέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα 

απφ εθκίζζσζε αθηλήησλ χςνπο 595,07 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ ηέιε 

ραξηνζήκνπ χςνπο 119,02 €, πιένλ πξφζηηκν άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013 χςνπο 1.865,54 €, 

πιένλ πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013, χςνπο 178,52 €, πιένλ εηζθνξά 

ππέξ ΟΓΑ ζην πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ, χςνπο 35,70 €, πιένλ εηδηθή εηζθνξά αιιειεγγχεο 

χςνπο 565,32 €, ήηνη, ζπλνιηθφ πνζφ χςνπο 9.577,63 €.   

 

-Με ηελ ππ’ αξηζκ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ έηνπο 2015, ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, θαηαινγίζηεθε ζε 

βάξνο ηνπ πξνζθεχγνληνο  θχξηνο  θφξνο χςνπο 4.913,85 €, πιένλ ηέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα 

απφ εθκίζζσζε αθηλήησλ χςνπο 470,23 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ ηέιε 

ραξηνζήκνπ χςνπο 94,04 €, πιένλ πξφζηηκν άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013 χςνπο 2.456,93 €, πιένλ 

πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013, χςνπο 235,12 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ 

ΟΓΑ ζην πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ, χςνπο 47,02 €, πιένλ εηδηθή εηζθνξά αιιειεγγχεο χςνπο 

595,62 €, ήηνη, ζπλνιηθφ πνζφ χςνπο 8.812,81 €.   

 

-Με ηελ ππ’ αξηζκ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ έηνπο 2016, ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, θαηαινγίζηεθε ζε 

βάξνο ηνπ πξνζθεχγνληνο  θχξηνο  θφξνο χςνπο 5.211,66 €, πιένλ ηέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα 

απφ εθκίζζσζε αθηλήησλ χςνπο 470,23 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ ηέιε 

ραξηνζήκνπ χςνπο 94,04 €, πιένλ πξφζηηκν άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013 χςνπο 2.605,83 €, πιένλ 

πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013, χςνπο 235,12 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ 

ΟΓΑ ζην πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ, χςνπο 47,02 €, πιένλ εηδηθή εηζθνξά αιιειεγγχεο χςνπο 

1.285,34 €, ήηνη, ζπλνιηθφ πνζφ χςνπο 9.949,24 €.   
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-Με ηελ ππ’ αξηζκ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ έηνπο 2017, ηνπ Πξντζηακέλνπ ηεο Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, θαηαινγίζηεθε ζε 

βάξνο ηνπ πξνζθεχγνληνο  θχξηνο  θφξνο χςνπο 5.211,66 €, πιένλ ηέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα 

απφ εθκίζζσζε αθηλήησλ χςνπο 470,23 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ ηέιε 

ραξηνζήκνπ χςνπο 94,04 €, πιένλ πξφζηηκν άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013 χςνπο 2.605,83 €, πιένλ 

πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ άξζξνπ 58 ηνπ λ. 4174/2013, χςνπο 235,12 €, πιένλ εηζθνξά ππέξ 

ΟΓΑ ζην πξφζηηκν ηειψλ ραξηνζήκνπ, χςνπο 47,02 €, πιένλ εηδηθή εηζθνξά αιιειεγγχεο χςνπο 

1.280,67 €, ήηνη, ζπλνιηθφ πνζφ χςνπο 9.944,57 €.   

 

Οη αλσηέξσ πξάμεηο εθδφζεθαλ απφ ηε Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, ζηα πιαίζηα δηελέξγεηαο κεξηθνχ 

ειέγρνπ εηζνδήκαηνο, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 28, 34 θαη 37 ηνπ λ. 4174/2013, 

δπλάκεη ησλ κε αξηζκ. …/…2019 θαη …/…2019 ζρεηηθψλ εληνιψλ ειέγρνπ. Δηδηθφηεξα, αηηία ηνπ 

παξφληνο ειέγρνπ απνηέιεζε ην κε αξηζ. πξσηνθ. …/…2019 πιεξνθνξηαθφ δειηίν ην ΚΔΝΣΡΟΤ 

ΜΔΓΑΛΩΝ ΔΠΙΥΔΙΡΗ΢ΔΩΝ (ΚΔ.ΜΔ.ΔΠ.) βάζεη ηνπ νπνίνπ, πξνέθπςε φηη, απφ ηνλ έιεγρν ησλ 

βηβιίσλ θαη ζηνηρείσλ ηεο εηαηξίαο κε ηελ επσλπκία «...» κε ΑΦΜ …, ε ηειεπηαία, αλήγεηξε ζε 

αγξνηεκάρην πνπ βξίζθεηαη ζηελ παιαηά Δζληθή νδφ …, εκβαδνχ 8.184,00 η.κ., θπξηφηεηαο ηνπ …, 

ηζφγεηα νηθνδνκή θαη πξνέβε ζε πξνζζήθεο θαη βειηηψζεηο απηήο, κέρξη 28/02/2013, ζπλνιηθήο 

αμίαο (ρσξίο ΦΠΑ), χςνπο 880.171,81 €.  ΢ηε ζπλέρεηα, βάζεη ηνπ κε αξηζκ. …/…2019 

πιεξνθνξηαθνχ δειηίνπ θαη ησλ ζρεηηθψλ εληνιψλ ειέγρνπ, δηελεξγήζεθε απφ ηε Γ.Ο.Τ. Κνδάλεο, 

έιεγρνο νξζήο εθαξκνγήο ησλ δηαηάμεσλ ηνπ άξζξνπ 39 ηνπ λ. 4172/2013, απφ ηνλ νπνίν 

πξνέθπςε, φηη ν πξνζθεχγσλ ζηηο ππνβιεζείζεο δειψζεηο θνξνινγίαο εηζνδήκαηνο θνξνινγηθψλ 

εηψλ 2014-2017, δε δήισζε εηζφδεκα απφ εθκίζζσζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Καηφπηλ ηνχηνπ, ν 

έιεγρνο, θαη΄επίθιεζε ησλ δηαηάμεσλ ηνπ άξζξνπ 39  θαη 40  ηνπ λ. 4172/2013 θαη ηεο ΠΟΛ. 

1103/11-5-2015 δηεπθξηληζηηθήο εγθπθιίνπ ζρεηηθά κε ηε θνξνινγηθή αληηκεηψπηζε ηεο αλέγεξζεο 

θηίζκαηνο ή βειηηψζεσλ θαη επεθηάζεσλ κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε αθίλεην θπξηφηεηαο ηνπ 

εθκηζζσηή, πξνέβε ζε επαλαπξνζδηνξηζκφ ηνπ εηήζηνπ εηζνδήκαηνο ηνπ πξνζθεχγνληνο απφ 

αθίλεηε πεξηνπζία. 

 

Με ηε κε αξηζκφ πξσηνθφιινπ …/…2019 ελδηθνθαλή πξνζθπγή ν πξνζθεχγσλ δεηά ηελ 

αθχξσζε ησλ σο άλσ πξάμεσλ γηα ηνπο παξαθάησ ιφγνπο :  

 

1) Οη πξνζβαιιφκελεο πξάμεηο εδξάδνληαη ζε εζθαικέλε εξκελεία ηεο ΠΟΛ. 1103/11-5-

2015 θαη εζθαικέλε εθαξκνγή ηνπ λ. 4172/2013.  

 

2) ΢χκθσλα κε ηε λνκνινγία (΢ηΔ 67/1995) θξίζεθε φηη δελ ππάξρεη εηζφδεκα απφ 

νηθνδνκέο, εθφζνλ φιεο νη θαηαζθεπέο  θαη νη εγθαηαζηάζεηο ηηο νπνίεο πξαγκαηνπνίεζε ε 

κηζζψηξηα εηαηξία, ζα απνζπξζνχλ απφ ηελ ίδηα θαη ηα πξάγκαηα ζα επαλέιζνπλ ζηελ πξφηεξε 
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θαηάζηαζε θαηά ηε ιήμε ηεο κίζζσζεο θαη νχηε ζην ζπκθσλεηηθφ ηεο κηζζψζεσο νχηε ζηελ έθζεζε 

ειέγρνπ αλαθέξεηαη φηη νη κεηαβνιέο ζην κίζζην, νη νπνίεο έγηλαλ απφ ηε κηζζψηξηα εηαηξία, έρνπλ 

ζπκθσλεζεί σο αληάιιαγκα ηεο ρξήζεσο.  

 

3) Καηά ηελ αξηζκ. 98/2012 Γλσκνδφηεζε ηνπ Ννκηθνχ ΢πκβνπιίνπ ηνπ Κξάηνπο, πξνθχπηεη 

εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο, εάλ θαη εθφζνλ ε νηθνδνκή θαηά ηελ εκέξα ιχζεο ηεο κίζζσζεο 

παξακείλεη ζηελ θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή, νπφηε θαη είλαη ππεχζπλνο γηα ηελ θαηαβνιή ηνπ 

αλαινγνχληνο θφξνπ.  

 

Ωο πξνο ηνπο άλσ ηζρπξηζκνύο, επηζεκαίλνληαη ηα εμήο : 

 

Δπεηδή o Κώδηθαο Φνξνινγίαο εηζνδήκαηνο  (λ.4172/2013 ΦΔΚ 167/23-07-2013), νξίδεη 

ζην άξζξν 7 φηη : «1. Φνξνινγεηέν εηζφδεκα είλαη ην εηζφδεκα πνπ απνκέλεη κεηά ηελ αθαίξεζε 

ησλ δαπαλψλ πνπ εθπίπηνπλ, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Κ.Φ.Δ. απφ ην αθαζάξηζην εηζφδεκα. 2. 

Ο Κ.Φ.Δ. δηαθξίλεη ηηο αθφινπζεο θαηεγνξίεο αθαζάξηζησλ εηζνδεκάησλ: α) εηζφδεκα απφ κηζζσηή 

εξγαζία θαη ζπληάμεηο, β) εηζφδεκα απφ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα, γ) εηζφδεκα απφ θεθάιαην 

θαη δ) εηζφδεκα απφ ππεξαμία κεηαβίβαζεο θεθαιαίνπ.». ΢ην άξζξν 39( Δηζφδεκα απφ αθίλεηε 

πεξηνπζία), φηη : «1. Ο φξνο «εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία» ζεκαίλεη ην εηζφδεκα, ζε ρξήκα ή 

ζε είδνο, πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ εθκίζζσζε ή ηελ ηδηνρξεζηκνπνίεζε ή ηε δσξεάλ παξαρψξεζε 

ρξήζεο γεο θαη αθηλήησλ. Δηδηθφηεξα ην εηζφδεκα απηφ πξνθχπηεη απφ: α) Δθκίζζσζε ή 

ππεθκίζζσζε ή παξαρψξεζε ρξήζεο γεο ή αθηλήησλ ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ θηηξίσλ, 

θαηαζθεπψλ θαη θάζε είδνπο εγθαηαζηάζεσλ θαη εμνπιηζκνχ ηνπο. β) Δθκίζζσζε ή ππεθκίζζσζε ή 

παξαρψξεζε ρξήζεο κεηαιιείσλ, ιαηνκείσλ, δαζηθψλ θαη αγξνηηθψλ εθηάζεσλ ζηηο νπνίεο 

πεξηιακβάλνληαη ιηβάδηα, θαιιηεξγήζηκεο γαίεο, βνζθήζηκεο γαίεο, θαζψο θαη θάζε είδνπο 

θαηαζθεπέο ή εγθαηαζηάζεηο πνπ είλαη ζηελ επηθάλεηα ηνπ εδάθνπο ή θάησ απφ απηή, φπσο ηα 

ηρζπνηξνθεία, νη ιίκλεο, νη δεμακελέο, νη πεγέο θαη ηα θξέαηα. γ) Δθκίζζσζε ή ππεθκίζζσζε ή 

παξαρψξεζε ρξήζεο απφ ηελ παξαρψξεζε ρψξνπ γηα ηελ ηνπνζέηεζε θάζε είδνπο δηαθεκηζηηθψλ 

επηγξαθψλ. δ) Δθκίζζσζε ή ππεθκίζζσζε ή παξαρψξεζε ρξήζεο θνηλφρξεζησλ ρψξσλ ζε 

αθίλεηα. ……» ΢ην άξζξν 40, φηη :  «4. Σν εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία θνξνινγείηαη ζχκθσλα 

κε ηελ αθφινπζε θιίκαθα: 

 

Δηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία (επξψ) ΢πληειεζηήο (%) 

< 12.000 11% 

> 12.000 33% 

 

 (φπσο ίζρπε γηα ηα θνξνινγηθά έηε 2014 & 2015) 
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4. Σν εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία θνξνινγείηαη απηνηειψο, ζχκθσλα κε ηελ αθφινπζε 
θιίκαθα: 

Δηζόδεκα από αθίλεηε πεξηνπζία (επξώ) ΢πληειεζηήο % 

0-12.000  15% 

12.001 – 35.000  35% 

35.001-  45% 

 

(φπσο ίζρπε γηα ηα θνξνινγηθά έηε απφ 01/01/2016 ζχκθσλα κε ηελ παξάγξαθν 7 ηνπ άξζξνπ 112 

ηνπ λ. 4387/2016).  

 

 
Δπεηδή, πεξαηηέξσ κε ηελ ΠΟΛ. 1103/11-5-2015, κε ηελ νπνία παξαζρέζεθαλ 

δηεπθξηλήζεηο ζρεηηθά κε ηε θνξνινγηθή αληηκεηψπηζε ηεο αλέγεξζεο θηίζκαηνο ή βειηηψζεσλ θαη 

επεθηάζεσλ κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε αθίλεην θπξηφηεηαο ηνπ εθκηζζσηή, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο 

ηνπ λ. 4172/2013, νξίδεηαη φηη :  «1. Σχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 39 ηνπ λ. 

4172/2013, ν φξνο εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία ζεκαίλεη ην εηζφδεκα, ζε ρξήκα ή ζε είδνο, πνπ 

πξνθχπηεη απφ ηελ εθκίζζσζε ή ηελ ηδηνρξεζηκνπνίεζε ή ηε δσξεάλ παξαρψξεζε ρξήζεο γεο θαη 

αθηλήησλ. Δηδηθά ην εηζφδεκα ζε είδνο απνηηκάηαη, ζχκθσλα κε ηελ παξ. 2 ηνπ ίδηνπ σο άλσ άξζξνπ 

θαη λφκνπ, ζηελ αγνξαία αμία.  

2. Όπσο έρεη δηεπθξηληζζεί κε ηελ ΠΟΛ. 1069/23.3.2015 εγθχθιηφ καο, ζηελ έλλνηα ηνπ 

εηζνδήκαηνο απφ αθίλεηε πεξηνπζία πεξηιακβάλεηαη, κεηαμχ άιισλ, θαη ην εηζφδεκα ζε είδνο πνπ 

απνθηά ν θχξηνο, επηθαξπσηήο, θ.ιπ. εθκηζζνχκελνπ αθηλήηνπ, ρσξίο θαηαβνιή κηζζψκαηνο ζε 

ρξήκα βάζεη ηεο ζχκβαζεο κίζζσζεο ή πξνθνξηθήο ζπκθσλίαο.  

Δηδηθφηεξα, ζηελ πεξίπησζε ζπκβάζεσλ, κε δηαθξηηή αλαθνξά, ηφζν ζε ζπκθσλεζέλ 

ρξεκαηηθφ κίζζσκα, φζν θαη κίζζσκα έλαληη αληαιιάγκαηνο (κίζζσκα ζε είδνο), φηαλ δειαδή 

ππάξρεη αληαιιαγή κέξνπο ηνπ κηζζψκαηνο κε βειηηψζεηο, επεθηάζεηο νηθνδνκψλ, κε ηελ ίδηα σο 

άλσ εγθχθιην δηεπθξηλίδεηαη φηη σο εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία ινγίδεηαη ηφζν ην ζπκθσλεζέλ 

ρξεκαηηθφ κίζζσκα φζν θαη ην θφζηνο ησλ βειηηψζεσλ, επεθηάζεσλ.  

Πεξαηηέξσ κε ηελ ίδηα σο άλσ εγθχθιην δηεπθξηλίζηεθε φηη ην εηήζην εηζφδεκα ζηηο πην πάλσ 

πεξηπηψζεηο πξνζδηνξίδεηαη κεηά ηε δηαίξεζε ησλ δαπαλψλ πνπ έρνπλ πξνυπνινγηζζεί θαη 

θαηαρσξεζεί ππνρξεσηηθά ζηε δήισζε πιεξνθνξηαθψλ ζηνηρείσλ κίζζσζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

θαηά ην ρξφλν έλαξμεο ηεο κίζζσζεο, δηά ηνπ αξηζκνχ ησλ εηψλ ηεο κίζζσζεο φπσο απηά 

πξνθχπηνπλ απφ ηε ζχκβαζε κίζζσζεο ή ηελ πξνθνξηθή ζπκθσλία. Γηα ηα έηε πνπ ππνιείπνληαη 

απφ ην πέξαο ησλ εξγαζηψλ κέρξη ηε ιήμε ηεο κίζζσζεο, ην θφζηνο ησλ δαπαλψλ επέθηαζεο ή 

βειηίσζεο πνπ πξνθχπηεη απφ ηα βηβιία ηνπ κηζζσηή ή απφ ηα παξαζηαηηθά πνπ εθδφζεθαλ ζε 

πεξίπησζε κε ηήξεζεο βηβιίσλ, κεηά ηελ αθαίξεζε ησλ δαπαλψλ πξνυπνινγηζκνχ πνπ δειψζεθαλ 

κέρξη ην ρξφλν νινθιήξσζεο ησλ εξγαζηψλ απηψλ θαηά πεξίπησζε, δηαηξνχκελν κε ηνλ αξηζκφ ησλ 

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4387/year/2016/article/112/paragraph/7
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/751
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&paragraph=2&bn=1
https://www.forin.gr/articles/article/14184/pol-1069-2015
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ππνιεηπφκελσλ εηψλ ηεο κίζζσζεο, αλαπξνζαξκφδεη ην εηήζην δεινχκελν εηζφδεκα αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο ησλ ππνιεηπφκελσλ εηψλ.  

Τέινο, ζε πεξίπησζε πξφσξεο ιχζεο ηεο ζχκβαζεο κίζζσζεο, ην ζχλνιν ηνπ 

ππνιεηπφκελνπ πνζνχ ησλ δαπαλψλ πνπ έρεη θαηαβιεζεί γηα ηε βειηίσζε ή επέθηαζε πνπ απνκέλεη 

πξνο θαηαλνκή ζα δεισζεί εθάπαμ σο εηζφδεκα απφ αθίλεηα ζην θνξνινγηθφ έηνο πνπ επήιζε ε 

ιχζε.  

3. Γηεπθξηλίδεηαη φηη ηα αλαθεξφκελα πην πάλσ, ζρεηηθά κε ηνλ ραξαθηεξηζκφ ηνπ κηζζψκαηνο 

ζε είδνο ζηηο πεξηπηψζεηο ζπκβάζεσλ κε δηαθξηηή αλαθνξά ηφζν ζε ζπκθσλεζέλ ρξεκαηηθφ 

κίζζσκα φζν θαη ζε κίζζσκα έλαληη αληαιιάγκαηνο, έρνπλ εθαξκνγή θαη ζηηο πεξηπηψζεηο ζηηο 

νπνίεο ην θφζηνο δαπαλψλ βειηηψζεσλ ή επεθηάζεσλ επεξεάδεη ην ζπκθσλεζέλ ρξεκαηηθφ 

κίζζσκα, αλεμάξηεηα απφ ην αλ γίλεηαη δηαθξηηή αλαθνξά ή φρη ζε κίζζσκα ζε είδνο ζηε ζρεηηθή 

ζχκβαζε. Δίλαη πξνθαλέο φηη ην αλ ην κίζζσκα επεξεάδεηαη ή είλαη αλεμάξηεην απφ ηηο βειηηψζεηο ή 

επεθηάζεηο κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή, δειαδή αλ απηφ ζεσξείηαη εχινγν κε βάζε ηηο ζπλζήθεο πνπ 

επηθξαηνχλ ζηελ αγνξά, απνηειεί δήηεκα πξαγκαηηθφ ην νπνίν ελαπφθεηηαη ζηελ αξκνδηφηεηα ηεο 

ειεγθηηθήο αξρήο.  

4. Δπίζεο, δηεπθξηλίδεηαη φηη ηα αλσηέξσ εθαξκφδνληαη γηα ην εηζφδεκα πνπ απνθηάηαη ζε 

θνξνινγηθά έηε πνπ αξρίδνπλ απφ ηελ 1ε Ιαλνπαξίνπ 2014 θαη κεηά. Δηδηθά γηα ηηο ζπκβάζεηο 

κίζζσζεο ζηηο νπνίεο πξνβιέπεηαη ε πξαγκαηνπνίεζε βειηηψζεσλ θαη επεθηάζεσλ ζε αθίλεην 

θπξηφηεηαο ηνπ εθκηζζσηή κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή θαη νη νπνίεο έρνπλ ζπλαθζεί πξηλ ηελ 1.1.2014 

ρσξίο κέρξη ηελ εκεξνκελία απηή λα έρνπλ πξαγκαηνπνηεζεί νη ζρεηηθέο βειηηψζεηο ή επεθηάζεηο, κε 

ηελ παξνχζα γίλεηαη δεθηφ φηη ην εηζφδεκα ζε είδνο ζα πξνζδηνξηζηεί γηα ην θνξνινγηθφ έηνο 2014 

θαη επφκελα κεηά ηε δηαίξεζε ησλ πξνυπνινγηζζεηζψλ δαπαλψλ κε ηα ππνιεηπφκελα έηε ηεο 

κίζζσζεο. Σηελ πεξίπησζε απηή θαη δεδνκέλνπ φηη γηα ηηο ζπκβάζεηο απηέο δελ ππήξρε ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο πιεξνθνξηαθψλ ζηνηρείσλ κίζζσζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε βάζε ηελ 

ΠΟΛ.1013/2014 απφθαζε ηνπ Γεληθνχ Γξακκαηέα Γεκνζίσλ Δζφδσλ, νη πξνυπνινγηζζείζεο 

δαπάλεο πξνζδηνξίδνληαη κε θάζε πξφζθνξν κέζν.  

Σηηο πεξηπηψζεηο βειηηψζεσλ ή επεθηάζεσλ νη νπνίεο πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξηλ ηελ 1.1.2014 

θαη έρεη ήδε πξνζδηνξηζηεί εηζφδεκα κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ λ. 2238/1994, ν 

εθκηζζσηήο ζπλερίδεη λα θαηαλέκεη κε ηνλ ίδην ηξφπν ην εηζφδεκα ζε είδνο πνπ απνθηά ζηα ινηπά 

θνξνινγηθά έηε πνπ αξρίδνπλ απφ ηελ 1.1.2014 θαη κέρξη ηε ιήμε ηεο κίζζσζεο. 

5. Καηφπηλ ησλ αλσηέξσ θαη δεδνκέλνπ φηη νη δαπάλεο αλέγεξζεο θηίζκαηνο ζε έδαθνο 

θπξηφηεηαο ηξίηνπ κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή δελ δηαθέξνπλ νπζησδψο απφ ηηο δαπάλεο βειηηψζεσλ 

θαη επεθηάζεσλ πνπ πξαγκαηνπνηεί ν κηζζσηήο ζε κηζζσκέλν αθίλεην, κε ηελ παξνχζα γίλεηαη δεθηφ 

φηη ηα αλαθεξφκελα ζηελ ΠΟΛ. 1069/2015 εγθχθιηφ καο, θαζψο θαη φζα δηεπθξηλίζζεθαλ πην πάλσ, 

ζρεηηθά κε ηνλ ραξαθηεξηζκφ ηνπ κηζζψκαηνο ζε είδνο, έρνπλ εθαξκνγή θαη ζε πεξίπησζε 

αλέγεξζεο θηίζκαηνο ζε έδαθνο θπξηφηεηαο ηνπ εθκηζζσηή κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή. Γειαδή, θαη 

ζηελ πεξίπησζε απηή ν εθκηζζσηήο απνθηά εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία ζε είδνο, ην νπνίν 

https://www.forin.gr/articles/article/11098/pol-1013-2014
https://www.forin.gr/laws/law/17/kurwsh-tou-kwdika-forologias-eisodhmatos#%21/?article=21&bn=1
https://www.forin.gr/articles/article/14184/pol-1069-2015
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ππφθεηηαη ζε θνξνινγία είηε σο εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία, πξνθεηκέλνπ γηα θπζηθά 

πξφζσπα, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 40 ηνπ λ. 4172/2013, είηε σο έζνδν απφ επηρεηξεκαηηθή 

δξαζηεξηφηεηα, πξνθεηκέλνπ γηα λνκηθά πξφζσπα ή λνκηθέο νληφηεηεο, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

άξζξνπ 58 ηνπ ίδηνπ λφκνπ.  

6. Δπηπιένλ, δηεπθξηλίδεηαη φηη ζε πεξίπησζε πνπ ε αλέγεξζε θηίζκαηνο, θαζψο επίζεο θαη νη 

βειηηψζεηο θαη επεθηάζεηο, κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή, δελ εκπίπηνπλ ζηελ έλλνηα ηνπ εηζνδήκαηνο απφ 

αθίλεηε πεξηνπζία ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 39 θαη φζα αλαθέξνληαη 

αλσηέξσ, ηφηε απνηεινχλ γηα ηνλ εθκηζζσηή (θπζηθφ πξφζσπν) εηζφδεκα απφ ππεξαμία 

κεηαβίβαζεο θεθαιαίνπ κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 41, εθφζνλ ην θηίζκα πεξηέξρεηαη ζηελ 

θαηνρή ηνπ εθκηζζσηή ή νη βειηηψζεηο θαη επεθηάζεηο παξακέλνπλ ζε φθεινο ηνπ αθηλήηνπ κε ηε ιήμε 

ή δηαθνπή ηεο κηζζσηηθήο ζρέζεο θαη εθφζνλ ην εηζφδεκα απηφ δελ ζπληζηά εηζφδεκα απφ 

επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα.  

Σε πεξίπησζε πνπ ν εθκηζζσηήο είλαη λνκηθφ πξφζσπν ή λνκηθή νληφηεηα ή θπζηθφ 

πξφζσπν γηα ην νπνίν ην εηζφδεκα απηφ ζπληζηά εηζφδεκα απφ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα, ηα 

αληίζηνηρα εηζνδήκαηα απφ αλέγεξζε θηίζκαηνο κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή θαη απφ βειηηψζεηο θαη 

επεθηάζεηο κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή (φηαλ δελ εκπίπηνπλ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 39) ζεσξνχληαη 

έζνδα απφ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα θαη θνξνινγνχληαη θαηά ην ρξφλν ιήμεο ή δηαθνπήο ηεο 

κηζζσηηθήο ζρέζεο κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 47 ή 21, αληίζηνηρα, εθφζνλ ην θηίζκα πεξηέξρεηαη 

ζηελ θαηνρή ηνπ εθκηζζσηή ή νη βειηηψζεηο θαη επεθηάζεηο παξακέλνπλ ζε φθεινο ηνπ αθηλήηνπ κε ηε 

ιήμε ή δηαθνπή ηεο κηζζσηηθήο ζρέζεο. Ωο εηζφδεκα ιακβάλεηαη ε αγνξαία αμία ηνπ θηίζκαηνο ή ησλ 

βειηηψζεσλ θαη επεθηάζεσλ, θαηά ηνλ σο άλσ ρξφλν, φπσο πξνθχπηεη απφ θάζε πξφζθνξν κέζν.  

7. Γηα ηελ θαιχηεξε θαηαλφεζε ησλ αλσηέξσ παξαζέηνπκε ελδεηθηηθά ηα αθφινπζα 

παξαδείγκαηα:  

Παράδειγμα 1  

Σε ζχκβαζε 10εηνχο κίζζσζεο, ε νπνία ζπλάπηεηαη ην θνξνινγηθφ έηνο 2014, ζπκθσλείηαη ε 

εθκίζζσζε αθηλήηνπ ζην νπνίν ν κηζζσηήο, κε δαπάλεο ηνπ, ζα εγθαηαζηήζεη αλειθπζηήξα. Τν 

ρξεκαηηθφ κίζζσκα αλέξρεηαη ζε 7.000€ εηεζίσο, ελψ ην πξνυπνινγηζζέλ θφζηνο εγθαηάζηαζεο ηνπ 

αλειθπζηήξα ππνινγίδεηαη ζε 15.000€, ην νπνίν ζπκθσλείηαη σο αληαιιαγή κέξνπο ηνπ κηζζψκαηνο, 

δειαδή απνηειεί ζπκπιεξσκαηηθφ κίζζσκα. Σηελ πεξίπησζε απηή, ν εθκηζζσηήο απνθηά εηζφδεκα 

απφ αθίλεηε πεξηνπζία, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 39 ηνπ λ. 4172/2013, ην νπνίν απνηειείηαη 

απφ ην εηήζην ρξεκαηηθφ κίζζσκα ησλ 7.000€ θαη ην κίζζσκα ζε είδνο 1.500€ (15.000€ / 10 έηε 

κίζζσζεο), αξρήο γελνκέλεο απφ ην θνξνινγηθφ έηνο 2014 (έλαξμε κίζζσζεο) θαη κέρξη ηε ιήμε ηεο 

κίζζσζεο θαη αλεμάξηεηα απφ ην ρξφλν νινθιήξσζεο ηεο εγθαηάζηαζεο ηνπ αλειθπζηήξα. Καηά ηελ 

νινθιήξσζε ηεο εγθαηάζηαζεο ηνπ αλειθπζηήξα, ην πξαγκαηηθφ θφζηνο ζπκπίπηεη κε ην 

πξνυπνινγηζζέλ θαη ζπλεπψο, δελ απαηηείηαη ηξνπνπνίεζε ηνπ ππνινγηζζέληνο κηζζψκαηνο ζε 

είδνο (1.500€) ζηα ππνιεηπφκελα απφ ηελ νινθιήξσζε ηεο εγθαηάζηαζεο έηε.  

Παράδειγμα 2  

https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=40&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=58&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=58&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=47&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=21&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&bn=1
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Σε ζχκβαζε 25εηνχο κίζζσζεο, ε νπνία ζπλάπηεηαη ην θνξνινγηθφ έηνο 2014, ζπκθσλείηαη ε 

εθκίζζσζε αγξνηεκαρίνπ κε εηήζην ρξεκαηηθφ κίζζσκα 10.000€. Ο κηζζσηήο ζα αλεγείξεη 

ζηδεξνθαηαζθεπή (πξνθάη θηίζκα), θφζηνπο 100.000€, ην νπνίν δελ ζπκθσλείηαη σο αληαιιαγή 

κέξνπο ηνπ κηζζψκαηνο, δειαδή δελ απνηειεί ζπκπιεξσκαηηθφ κίζζσκα. Καηά ηε ιήμε ηεο 

κίζζσζεο, ην αγξνηεκάρην ζα παξαδνζεί ζηνλ εθκηζζσηή ρσξίο ηελ αλσηέξσ θαηαζθεπή. Σηελ 

πεξίπησζε απηή, κφλν ην εηήζην ρξεκαηηθφ κίζζσκα ησλ 10.000€ απνηειεί γηα ηνλ εθκηζζσηή 

εηζφδεκα απφ αθίλεηε πεξηνπζία, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 39 ηνπ λ. 4172/2013, αξρήο 

γελνκέλεο απφ ην θνξνινγηθφ έηνο 2014 (έλαξμε κίζζσζεο) θαη κέρξη ηε ιήμε ηεο κίζζσζεο, ελψ 

δελ ζπλππνινγίδεηαη εηήζην κίζζσκα ζε είδνο.  

Αλ ε ζηδεξνθαηαζθεπή πεξηέιζεη ηειηθά ζηελ θαηνρή ηνπ εθκηζζσηή, ηφηε: 

α) αλ ν εθκηζζσηήο είλαη θπζηθφ πξφζσπν γηα ην νπνίν ην εηζφδεκα απηφ δελ ζπληζηά 

εηζφδεκα απφ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα, ην πξφζσπν απηφ ζα απνθηήζεη θαηά ηε ιήμε ηεο 

κηζζσηηθήο ζρέζεο εηζφδεκα απφ ππεξαμία κεηαβίβαζεο θεθαιαίνπ, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

άξζξνπ 41 ηνπ λ. 4172/2013 θαη β) αλ ν εθκηζζσηήο είλαη λνκηθφ πξφζσπν ή λνκηθή νληφηεηα ή 

θπζηθφ πξφζσπν γηα ην νπνίν ην εηζφδεκα απηφ ζπληζηά εηζφδεκα απφ επηρεηξεκαηηθή 

δξαζηεξηφηεηα, απηφο ζα απνθηήζεη θαηά ηε ιήμε ηεο κηζζσηηθήο ζρέζεο εηζφδεκα απφ 

επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 47 ή 21 ηνπ λ. 4172/2013 ζηελ 

αγνξαία αμία ηεο ζηδεξνθαηαζθεπήο θαηά ην ρξφλν απηφ . ..» 

 
Δπεηδή o Κώδηθαο Φνξνινγίαο εηζνδήκαηνο  (λ.2238/1994 ΦΔΚ Α' 151/16-09-1994),  

πξνέβιεπε ηα εμήο : ζην άξζξν 21 φηη : ««1. Ωο εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο ινγίδεηαη: α. …,β.  Η αμία 

πνπ έρεη θαηά ην ρξφλν ηεο αλέγεξζήο ηεο ε νηθνδνκή πνπ αλεγέξζεθε κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε 

έδαθνο ηνπ νπνίνπ ηελ θπξηφηεηα έρεη ν εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ηνπ 

εδάθνπο ε νηθνδνκή παξακέλεη ζηελ θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή. Τν εηήζην εηζφδεκα εμεπξίζθεηαη  κε  

δηαίξεζε  ηνπ  ππνινίπνπ,  πνπ  πξνθχπηεη  κεηά  ηελ  αθαίξεζε  ηνπ  ηπρφλ αληαιιάγκαηνο, πνπ 

έρεη νξηζζεί ζηε ζχκβαζε γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ηεο νηθνδνκήο, απφ ηελ αμία απηήο, θαηά 

ην ρξφλν αλέγεξζήο ηεο, ζε κέξε ίζα κε ηνλ αξηζκφ ησλ εηψλ θαηά ηα νπνία  δηαξθεί  ε  κίζζσζε  

ηνπ  εδάθνπο.  Ωο  αμία  ηεο  νηθνδνκήο  πνπ  έρεη  αλεγεξζεί  ζε  έδαθνο θπξηφηεηαο  ηξίηνπ  

ιακβάλεηαη  ε  πξαγκαηηθή  αμία  ηεο  νηθνδνκήο,  ε  νπνία  εμεπξίζθεηαη  απφ  ηα επίζεκα  βηβιία  θαη  

ινηπά  ζηνηρεία  εθείλνπ  πνπ  αλήγεηξε  ηελ  νηθνδνκή.  Σε  πεξίπησζε  πνπ  δελ ηεξνχληαη βηβιία ή 

απηά πνπ ηεξνχληαη θξίλνληαη αλαθξηβή ή αλεπαξθή, θαζψο θαη ζε πεξίπησζε ακθηζβήηεζεο απφ 

ηνλ ελδηαθεξφκελν ηεο αμίαο πνπ ππνινγίζζεθε κ’ απηφ ηνλ ηξφπν, απηή θαζνξίδεηαη  χζηεξα  απφ  

εθηίκεζε  πνπ  ελεξγείηαη  απφ  ηνλ  πξντζηάκελν  ηεο  δεκφζηαο  νηθνλνκηθήο ππεξεζίαο θαη ζε 

ζπλέρεηα απφ ηα δηνηθεηηθά δηθαζηήξηα. Οη  δηαηάμεηο  απηήο  ηεο  πεξίπησζεο  εθαξκφδνληαη  

αλάινγα  θαη  γηα  βειηηψζεηο  ή  επεθηάζεηο  πνπ γίλνληαη κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε νηθνδνκή ηεο 

νπνίαο ηελ θπξηφηεηα έρεη ν εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε  ιήμε  ηνπ  ρξφλνπ  ηεο  κίζζσζεο  ηεο  

νηθνδνκήο  νη  βειηηψζεηο  ή  επεθηάζεηο  παξακέλνπλ  ζηελ θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή.» 

https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=39&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=41&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=47&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis#%21/?article=21&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/16/forologia-eisodhmatos-epeigonta-metra-efarmoghs-tou-n-4046-2012-tou-n-4093-2012-kai-tou-n-4127-2013-kai-alles-diatakseis
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Δπεηδή, ζην κε αξηζκ.1036249/672/Α0012/14.5.2001 έγγξαθν  ηνπ  Υπνπξγείνπ 

Οηθνλνκηθψλ,νξίδνληαη ηα εμήο : «1. Σχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 20 ηνπ 

Ν.2238/1994, εηζφδεκα απφ αθίλεηα είλαη, κεηαμχ άιισλ, απηφ πνπ πξνθχπηεη θάζε νηθνλνκηθφ έηνο 

απφ εθκίζζσζε κηαο ή πεξηζζφηεξσλ νηθνδνκψλ, ην νπνίν απνθηάηαη απφ θάζε ηδηνθηήηε, λνκέα, 

επηθαξπσηή ή απφ απηφλ ζηνλ νπνίν κεηαβηβάζηεθε ε άζθεζε ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο επηθαξπίαο ή 

απφ απηφλ πνπ έρεη ην δηθαίσκα ρξήζεο ή νίθεζεο.  2. Σχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. β’ ηεο παξ. 

1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ παξαπάλσ λφκνπ, σο εηζφδεκα απφ αθίλεηα ινγίδεηαη ε αμία πνπ έρεη θαηά ην 

ρξφλν ηεο αλέγεξζήο ηεο ε νηθνδνκή πνπ αλεγέξζεθε κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε έδαθνο ηνπ 

νπνίνπ ηελ θπξηφηεηα έρεη ν εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ηνπ εδάθνπο ε 

νηθνδνκή παξακέλεη ζηελ θπξηφηεηά ηνπ εθκηζζσηή. Τν εηήζην εηζφδεκα εμεπξίζθεηαη κε δηαίξεζε ηνπ 

ππνινίπνπ, πνπ πξνθχπηεη κεηά ηελ αθαίξεζε ηνπ ηπρφλ αληαιιάγκαηνο, πνπ έρεη νξηζζεί ζηε 

ζχκβαζε γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ηεο νηθνδνκήο, απφ ηελ αμία απηήο, θαηά ην ρξφλν ηεο 

αλέγεξζήο ηεο, ζε κέξε ίζα κε ηνλ αξηζκφ ησλ εηψλ θαηά ηα νπνία δηαξθεί ε κίζζσζε ηνπ εδάθνπο. 

Ωο αμία ηεο νηθνδνκήο, πνπ έρεη αλεγεξζεί ζε έδαθνο θπξηφηεηαο ηξίηνπ, ιακβάλεηαη ε πξαγκαηηθή 

αμία ηεο νηθνδνκήο, ε νπνία εμεπξίζθεηαη απφ ηα επίζεκα βηβιία θαη ινηπά ζηνηρεία εθείλνπ πνπ 

αλήγεηξε ηελ νηθνδνκή. Σε πεξίπησζε πνπ δελ ηεξνχληαη βηβιία ή απηά πνπ ηεξνχληαη θξίλνληαη 

αλεπαξθή ή αλαθξηβή, θαζψο θαη ζε πεξίπησζε ακθηζβήηεζεο απφ ηνλ ελδηαθεξφκελν ηεο αμίαο 

πνπ ππνινγίζηεθε κε απηφλ ηνλ ηξφπν, απηή θαζνξίδεηαη χζηεξα απφ εθηίκεζε πνπ ελεξγείηαη απφ 

ηνλ πξντζηάκελν ηεο δεκφζηαο νηθνλνκηθήο ππεξεζίαο θαη ζε ζπλέρεηα απφ ηα δηνηθεηηθά δηθαζηήξηα. 

3. Με βάζε ηα παξαπάλσ νη δηαηάμεηο ηεο πεξ. β’ ηεο παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ Ν.2238/1994 

ζα εθαξκνζζνχλ γηα ηελ αξρηθή κίζζσζε θαη ε αμία ησλ θηηζκάησλ ζα θαηαλεκεζεί κεηαμχ ησλ εηψλ 

δηάξθεηαο ηεο αξρηθήο κίζζσζεο…..» 

 

Δπεηδή πεξαηηέξσ, ε θνξνινγηθή αξρή απεχζπλε εξψηεκα πξνο ηε Γηεχζπλζε Φνξνινγίαο 

εηζνδήκαηνο, κε ηα πξαγκαηηθά πεξηζηαηηθά ηεο ππφζεζεο, πξνθεηκέλνπ λα ηηο παξαζρεζνχλ 

νδεγίεο ζρεηηθά κε ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηεο πεξ. β΄ ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ 

λ. 2238/1994. Η Γηεχζπλζε θνξνινγίαο Δηζνδήκαηνο κε ην αξηζκ. πξση. Γ12Α  1042139 ΔΞ 2012 / 

07-03-2012 έγγξαθφ ηεο, κε ζέκα «εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηεο πεξ. β΄ ηεο παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 21 

ηνπ Κ.Φ.Δ.», αλαθέξεη φηη : « 1. Με ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ.β' ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ 

ΚΦΔ νξίδεηαη, φηη σο εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο ινγίδεηαη ε αμία πνπ έρεη θαηά ην ρξφλν ηεο 

αλέγεξζήο ηεο ε νηθνδνκή πνπ αλεγέξζεθε κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε έδαθνο ηνπ νπνίνπ ηελ 

θπξηφηεηα έρεη ν εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ηνπ εδάθνπο ε νηθνδνκή 

παξακέλεη ζηελ θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή. Τν εηήζην εηζφδεκα εμεπξίζθεηαη κε δηαίξεζε ηνπ 

ππνινίπνπ, πνπ πξνθχπηεη κεηά ηελ αθαίξεζε ηνπ ηπρφλ αληαιιάγκαηνο, πνπ έρεη νξηζζεί ζηε 

ζχκβαζε γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ηεο νηθνδνκήο, απφ ηελ αμία απηήο, θαηά ην ρξφλν ηεο 

αλέγεξζεο ηεο, ζε κέξε ίζα κε ηνλ αξηζκφ ησλ εηψλ θαηά ηα νπνία δηαξθεί ε κίζζσζε ηνπ εδάθνπο. 

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/21/paragraph/1
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Ωο αμία ηεο νηθνδνκήο πνπ έρεη αλεγεξζεί ζε έδαθνο θπξηφηεηαο ηξίηνπ ιακβάλεηαη ε πξαγκαηηθή 

αμία ηεο νηθνδνκήο, ε νπνία εμεπξίζθεηαη απφ ηα επίζεκα βηβιία θαη ινηπά ζηνηρεία εθείλνπ πνπ 

αλήγεηξε ηελ νηθνδνκή. Οη δηαηάμεηο απηήο ηεο πεξίπησζεο εθαξκφδνληαη αλάινγα θαη γηα βειηηψζεηο 

ή επεθηάζεηο πνπ γίλνληαη κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε νηθνδνκή ηεο νπνίαο ηελ θπξηφηεηα έρεη ν 

εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ηεο νηθνδνκήο νη βειηηψζεηο ή επεθηάζεηο 

παξακέλνπλ ζηελ θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή. 

2. Δπίζεο, κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 954 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα νξίδεηαη, φηη ζπζηαηηθά ηνπ 

αθηλήηνπ θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 953 είλαη θαη ηα κεηά ηνπ εδάθνπο ζηεξεά ζπλδεδεκέλα 

πξάγκαηα, ηδίσο νηθνδνκήκαηα (ηα ππεξθείκελα αλήθνπλ ζηα ππνθείκελα). 

3. Γεδνκέλνπ φηη κεηά ηελ αλέγεξζε ηεο νηθνδνκήο απφ ηε κηζζψηξηα επηρείξεζε, ν 

εθκηζζσηήο θαζίζηαηαη θχξηνο θαη ησλ θηηζκάησλ θαη γηα ην ιφγν απηφ ζεσξείηαη, φηη απνθηά ηεθκαξηφ 

εηζφδεκα ην νπνίν ππφθεηηαη ζε θνξνινγία, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. β' ηεο παξ. 1 ηνπ 

άξζξνπ 21 ηνπ ΚΦΔ. Δπνκέλσο, ελδερφκελε ζπκθσλία ησλ ζπκβαιινκέλσλ, φηη κε ηε ιήμε ηεο 

κίζζσζεο ε κηζζψηξηα επηρείξεζε ππνρξενχηαη λα παξαδψζεη ην κίζζην ζηελ αξρηθή ηνπ θαηάζηαζε 

(δειαδή κε μήισζε ησλ θηηζκάησλ κε δηθέο ηνπ δαπάλεο), δελ επεξεάδεη ηελ εθαξκνγή ησλ ππφςε 

δηαηάμεσλ, θαζφζνλ ν ρξφλνο απφθηεζεο ηνπ ηεθκαξηνχ εηζνδήκαηνο πξνεγείηαη απφ ην ρξφλν 

ιήμεο ηεο κίζζσζεο. Άιισζηε, δελ κπνξεί λα ζπλαξηάηαη ε ππαγσγή ζε θνξνινγία ηνπ ππφςε 

εηζνδήκαηνο ζην φλνκα ηνπ νηθνπεδνχρνπ απφ αβέβαηα, κειινληηθά θαη επηζθαιή γεγνλφηα πνπ 

ελδερφκελα ζα επέιζνπλ ή φρη θαηά ηε ιήμε ηεο καθξνρξφληαο κίζζσζεο, νπφηε είλαη ελδερφκελν λα 

έρεη παξαγξαθεί ην δηθαίσκα ηνπ Γεκνζίνπ γηα επηβνιή θφξνπ (ζρεη. ην 

1037083/10502/Β0012/20.7.2009 έγγξαθφ καο). 

4. Απφ ην ζρεηηθφ πξνθχπηεη, φηη νη εθκηζζσηέο (θπζηθά πξφζσπα) εθκηζζψλνπλ νηθφπεδν 

ζηελ … ΑΔ, ε νπνία ζα θαηαζθεπάζεη ζην ελ ιφγσ νηθφπεδν Σνχπεξ Μάξθεη θαη κεηά ηε ιήμε ηνπ 

ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ζα απνδψζεη ην κίζζην ζηελ θαηάζηαζε πνπ ην παξέιαβε, ρσξίο θηίζκαηα, 

κεηά απφ ζρεηηθή ηξνπνπνίεζε ηνπ αξρηθνχ κηζζσηεξίνπ. 

5. Απφ φζα αλαθέξζεθαλ πην πάλσ πξνθχπηεη, φηη ζε πεξίπησζε πνπ ε κηζζψηξηα αλψλπκε 

εηαηξεία αλεγείξεη θηίξην κε δηθέο ηεο δαπάλεο ζε νηθφπεδν θπξηφηεηαο ησλ εθκηζζσηψλ, ν θάζε 

εθκηζζσηήο (θπζηθφ πξφζσπν) απνθηά εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο αλάινγα κε ην πνζνζηφ 

ζπληδηνθηεζίαο ηνπ, ην νπνίν ππφθεηηαη ζε θνξνινγία, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ.β' ηεο παξ. 

1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ ΚΦΔ, έζησ θαη αλ ζπκθσλείηαη ε παξάδνζε ηνπ κηζζίνπ (νηθνπέδνπ) ζηελ 

αξρηθή ηνπ θαηάζηαζε (κεηά ηελ θαηεδάθηζε ησλ θηηζκάησλ).». 

 

Δπεηδή, κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 2 ηνπ άξζξνπ 9 ηνπ λ. 4174/2013, νξίδεηαη φηη :  « Οη 

εξκελεπηηθέο εγθχθιηνη είλαη δεζκεπηηθέο γηα ηε Φνξνινγηθή Γηνίθεζε, έσο φηνπ αλαθιεζνχλ ξεηά ή 

έσο φηνπ ηξνπνπνηεζεί ε λνκνζεζία ηελ νπνία εξκελεχνπλ. Η ηπρφλ κεηαβνιή ηεο εξκελεπηηθήο 

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/21/paragraph/1
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/21/paragraph/1
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/21/paragraph/1
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/2238/year/1994/article/21/paragraph/1
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ζέζεο ηεο Φνξνινγηθήο Γηνίθεζεο δελ ηζρχεη αλαδξνκηθά ζε πεξίπησζε πνπ ζπλεπάγεηαη ηε 

ρεηξνηέξεπζε ηεο ζέζεο ησλ θνξνινγνπκέλσλ.» 

Δπεηδή, εμάιινπ, ε αξρή ηεο ρξεζηήο δηνίθεζεο ζπλδέεηαη ζηελά κε ηελ αξρή ηεο 

βεβαηφηεηαο ηνπ θφξνπ θαη εηδηθφηεξα κε ηνλ ζθνπφ πνπ επηδηψθεη ε ηειεπηαία, ηελ δεκηνπξγία δει. 

θιίκαηνο εκπηζηνζχλεο κεηαμχ θνξνινγνχκελνπ θαη ηεο θνξνινγηθήο αξρήο. Όκσο, ε απζηεξή 

εθαξκνγή ηεο αξρήο ηεο λνκηκφηεηαο ηνπ θφξνπ, επηβάιιεη ηελ βεβαίσζε, αθφκε θαη αλαδξνκηθά 

ησλ θνξνινγηθψλ ππνρξεψζεσλ ηνπ πνιίηε, εθφζνλ βέβαηα ην δηθαίσκα ηνπ Γεκνζίνπ πξνο 

επηβνιή ηνπ θφξνπ δελ έρεη παξαγξαθεί. Δηδηθφηεξα, ελφςεη ηεο δέζκηαο αξκνδηφηεηαο ηεο 

θνξνινγηθήο δηνίθεζεο ζε ζρέζε κε ηελ εθηέιεζε ησλ θνξνινγηθψλ λφκσλ, ε θνξνινγνχζα αξρή 

νθείιεη λα εθαξκφδεη ηνπο ηζρχνληεο θνξνινγηθνχο λφκνπο θαη ζπλεπψο εθφζνλ ν θνξνινγηθφο 

λφκνο ζχκθσλα κε λεφηεξε εξκελεία επηβάιιεη νξηζκέλε ππνρξέσζε ζην άηνκν, ππνρξενχηαη λα 

πξνβεί ζηελ έθδνζε ζρεηηθήο θαηαινγηζηηθήο πξάμεο. (βι. Κσλζηαληίλνο Γ. Φηλνθαιηψηεο, 

Φνξνινγηθφ Γίθαην, Δθδφζεηο ΢άθθνπια, Αζήλα-Θεζζαινλίθε, ζει. 151-153). 

 

Δπεηδή ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, απφ ηα ζηνηρεία ηνπ θαθέινπ ηεο ππφζεζεο 

πξνθχπηνπλ ηα εμήο :  

Ο πξνζθεχγσλ, θαη ε …, ζπγθχξηνη θαηά 50,11% θαη 49,89%, αληίζηνηρα (κέρξη 28/02/2009), 

θαη ν πξψηνο απνθιεηζηηθά θχξηνο, θαηά 100% (κέρξη 31/12/2013), ελφο απηνηεινχο θαη 

αλεμάξηεηνπ αγξνηεκαρίνπ εκβαδνχ 8.184,00 η.κ., πνπ βξίζθεηαη ζηελ θηεκαηηθή πεξηνρή ηεο …, 

ζηελ παιαηά …, κε ην αξίζ. …/…2000, ζπκβφιαην κίζζσζεο αθηλήηνπ ηνπ ΢πκβνιαηνγξάθνπ 

Θεζζαινλίθεο, …, εθκίζζσζαλ ην ελ ιφγσ αγξνηεκάρην ζηελ εηαηξία κε ηελ επσλπκία «…», γηα  λα 

αλεγείξεη κε δηθέο ηεο δαπάλεο, ηζφγεηα νηθνδνκή κε ρψξν ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ, πξνθεηκέλνπ 

λα ιεηηνπξγήζεη σο πνιπθαηάζηεκα – ππεξαγνξά γηα ιηαληθή ρνλδξηθή πψιεζε λσπψλ θαη 

θαηεςπγκέλσλ ηξνθίκσλ, θαζψο θαη θάζε είδνπο θαη κνξθήο ζπζθεπαζκέλσλ ή κε εηδψλ 

δηαηξνθήο, θιπ. Με ην σο άλσ κηζζσηήξην ζπλνκνινγήζεθε φηη, ζηελ έλλνηα ηνπ κηζζίνπ 

πεξηιακβάλεηαη, ηφζν νιφθιεξν ην πην πάλσ εληαίν αθίλεην ησλ ζπλεθκηζζσηψλ, φζν θαη ην θηίξην 

πνπ ζα θαηαζθεπαζηεί απφ ηε κηζζψηξηα κε φιεο ηηο εγθαηαζηάζεηο ηνπ, βνεζεηηθνχο ρψξνπο, 

παξαξηήκαηά ηνπ, πεξηβάιινληα ρψξν θαη ην ρψξν ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ. Οη ζπκβαιιφκελνη 

αλαγλσξίδνπλ φηη ε ρξήζε ησλ πην πάλσ ζπλελσκέλσλ αθηλήησλ ησλ ζπλεθκηζζσηψλ είλαη 

αδηαίξεηε θαη εμππεξεηεί ηε ιεηηνπξγία εληαίαο επηρείξεζεο ηεο κηζζψηξηαο, θαζψο θαη φηη φια ηα 

παξαπάλσ ζηνηρεία (γήπεδν, θηίζκαηα θιπ) απνηεινχλ έλα αδηαίξεην ιεηηνπξγηθφ ζχλνιν απφ ην 

νπνίν είλαη αδχλαην λα δηαρσξηζηεί νπνηνδήπνηε ηκήκα ηνπ, ρσξίο βιάβε ηεο δξαζηεξηφηεηαο ηεο 

κηζζψηξηαο (1νο φξνο). Με ηνλ ηξίην φξν ηνπ ζπκβνιαίνπ, ε δηάξθεηα ηεο κίζζσζεο, ε νπνία άξρηδε 

ηελ …/2000, νξίζηεθε ηξηαθνληαεηήο θαη ην εληαίν εηήζην κίζζσκα θαζνξίζηεθε ζην πνζφ ησλ 

9.000.000 δξρ., θιηκαθνχκελν αλαιφγσο ηεο αχμεζεο ηνπ ηηκαξίζκνπ ηνπ θφζηνπο δσήο θαη φπσο 

εηδηθφηεξα αλαθέξεηαη ζηε ζχκβαζε γηα ηα επφκελα έηε (4νο φξνο). Πεξαηηέξσ, πξνβιέπεηαη φηη ε 

κηζζψηξηα σο πξνο ηε ρξήζε ηνπ κηζζίνπ έρεη ηηο εμήο ππνρξεψζεηο : i) ππνρξενχηαη λα θάλεη θαιή 
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θαη κε επηκέιεηα ρξήζε θαη ζπληήξεζε ηνπ κηζζίνπ, ii) λα κεηαρεηξίδεηαη ην κίζζην ζχκθσλα κε ηνπο 

ζρεηηθνχο φξνπο ηεο παξνχζαο ζχκβαζεο, iii) λα ην δηαηεξεί θαζαξφ θαη εππξεπέο θαη γεληθά λα 

ζπληεξεί θαη λα θξνληίδεη ηνχην, iv) λα ην ρξεζηκνπνηεί θαηά ηξφπν πνπ λα κε ζίγεη ηελ πγεία, ηελ 

εξγαζία, ηελ αζθάιεηα θαη ηα ρξεζηά ήζε ησλ ζπλεθκηζζσηψλ θαη ησλ γεηηφλσλ, πξνο φινπο ηνπο 

νπνίνπο πξέπεη λα ηεξεί ζηελ πξνζήθνπζα θαη αξκφδνπζα ζπκπεξηθνξά θαη λα επηζθεπάδεη θαη 

απνθαζηζηά πιήξσο ηηο φπνηεο δεκηέο θαη θζνξέο απηνχ. (7νο φξνο ζχκβαζεο). Δπηπιένλ, ξεηά 

ζπκθσλείηαη φηη : ζε πεξίπησζε κεηαβίβαζεο ηεο κηζζσηηθήο ζρέζεο θαηά ηε δηάξθεηα ηεο κίζζσζεο 

απφ ηνπο ζπγθπξίνπο – ζπλεθκηζζσηέο, είηε κε πξάμε ελ δσή, είηε αηηία ζαλάηνπ, είηε ιφγσ 

εθπνίεζεο νιφθιεξνπ ή ηδαληθήο κεξίδαο ηνπ κηζζίνπ ζε ηξίην θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν, δειαδή 

κεηαβίβαζεο ηεο θπξηφηεηαο (πψιεζε, αληαιιαγή, δσξεά, γνληθή παξνρή, δηαλνκή, θιεξνδνζία 

πιεηζηεξηαζκφ) ή άιινπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο πνπ απνθιείεη ή πνπ παξαθσιχεη ηε ρξήζε ηνπ 

κηζζίνπ ή ιήμε ηεο επηθαξπίαο, ζπλνκνινγείηαη ξεηά φηη ν λένο δηάδνρνο, θηήηνξαο, θιεξνλφκνο, 

ςηιφο θχξηνο θ.ν.θ, ππεηζέξρεηαη απηνδίθαηα απφ ην ρξφλν γέλλεζεο ηνπ αληίζηνηρνπ δηθαηψκαηνο 

ηνπ, ζηε κηζζσηηθή ζρέζε απνθηψληαο φια ηα δηθαηψκαηα θαη αλαιακβάλνληαο φιεο ηηο 

ππνρξεψζεηο ηνπ δηθαηνπαξφρνπ ηνπ πνπ απνξξένπλ απφ ηε κίζζσζε, ζηελ  έθηαζε θαη ζην βαζκφ 

πνπ απηά ζπλνκνινγνχληαη κεηαμχ ησλ ζπκβαιιφκελσλ κεξψλ. Οη ζπλεθκηζζσηέο εμάιινπ 

αλαιακβάλνπλ ξεηά ηελ ππνρξέσζε φπσο ζηε ζρεηηθή πξάμε κεηαβίβαζεο πεξηιεθζεί ξήηξα, 

δπλάκεη ηεο νπνίαο ν δηάδνρνο ηνπο ζα ππνρξενχηαη λα ζεβαζηεί φινπο ηνπο φξνπο ηεο παξνχζεο 

θαη λα πξνζρσξήζεη ζ΄ απηή. Δάλ νη ζπγθχξηνη ή νη δσξενδφρνη ηνπο ή νη αλαγθαζηηθνί δηθαηνδφρνη 

ηνπο, θαη ζπλεθκηζζσηέο, πξνηίζεληαη λα πσιήζνπλ ην κίζζην, ιακβαλνκέλεο ππφςε ηεο εκπνξηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ηεο κηζζψηξηαο θαη ηνπ χςνπο ηεο επέλδπζήο ηεο, ζπκθσλείηαη φηη ε κηζζψηξηα έρεη 

δηθαίσκα πξνηίκεζεο έλαληη ησλ ππνινίπσλ ππνςήθησλ αγνξαζηψλ(10νο φξνο). Σέινο, 

πξνβιέθζεθε ξεηψο φηη, ε κηζζψηξηα ππνρξενχηαη λα παξαρσξήζεη  ην θηίξην ζηελ πιήξε 

θπξηφηεηα, λνκή θαη θαηνρή ησλ ζπλεθκηζζσηψλ ή ησλ δηαδφρσλ ηνπο, ρσξίο ηελ θαηαβνιή απφ 

κέξνπο ηνπο νπνηαδήπνηε απνδεκίσζεο ή αληαιιάγκαηνο ππφ ηνλ φξν βέβαηα φηη απηνί ζα  

αλαιάβνπλ θάζε είδνπο επηβάξπλζε πνπ ηπρφλ ζα πξνθχςεη απφ απηή ηελ παξαρψξεζε (15νο 

φξνο).  

 

Απφ ην δηελεξγεζέληα θνξνινγηθφ έιεγρν ηνπ ΚΔ.ΜΔ.ΔΠ., ζηα βηβιία θαη ζηνηρεία ηεο 

εηαηξίαο κε ηελ επσλπκία «….» κε ΑΦΜ …, δηαπηζηψζεθε φηη, ε ελ ιφγσ εηαηξία θαηαζθεχαζε επί 

ηνπ σο άλσ πεξηγξαθφκελνπ αγξνηεκαρίνπ,  κε δηθά ηεο έμνδα, ην επίκαρν θηίξην θαη δηελήξγεζε 

βειηηψζεηο θαη πξνζζήθεο κέρξη ηηο 28/02/2013, ζπλνιηθήο αμίαο (ρσξίο ΦΠΑ), χςνπο 880.171,81 €. 

 

΢ηε ζπλέρεηα ε θνξνινγηθή αξρή δηελήξγεζε έιεγρν ησλ δειψζεσλ θνξνινγίαο 

εηζνδήκαηνο ησλ θνξνινγηθψλ εηψλ 2014, 2015, 2016 θαη 2017, απφ ηνλ νπνίν δηαπίζησζε φηη ν 

πξνζθεχγσλ δε δήισζε εηζφδεκα απφ εθκίζζσζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Καηφπηλ ηνχηνπ, 

θαη΄επίθιεζε ησλ δηαηάμεσλ ησλ  άξζξσλ 39 θαη 40 ηνπ λ. 4172/2013 θαη ηεο ΠΟΛ. 1103/2015, 
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πξνέβε ζε επαλαπξνζδηνξηζκφ ηνπ εηήζηνπ εηζνδήκαηνο απφ αθίλεηα, αλά δηαρεηξηζηηθή πεξίνδν 

σο εμήο : 

 

Φνξνινγηθή πεξίνδνο θνξνινγεηέν 

εηζφδεκα απφ αθίλεηε 

πεξηνπζία βάζεη 

δήισζεο 

Φνξνινγεηέν 

εηζφδεκα απφ αθίλεηε 

πεξηνπζία βάζεη 

ειέγρνπ 

Γηαθνξά  

01/01/2014-31/12/2014 24.629,04 43.472,88 18.843,84 

01/01/2015-31/12/2015 19.226,13 34.116,59 14.890,46 

01/01/2016-31/12/2016 18.561,13 33.451,59 14.890,46 

01/01/2017-31/12/2017 18.561,13 33.451,59 14.890,46 

 

Δπεηδή, ν πξνζθεχγσλ ηζρπξίδεηαη φηη ε θνξνινγηθή αξρή εζθαικέλα εξκήλεπζε ηηο 

δηαηάμεηο ηνπ λ. 4172/2013 θαη ηηο δηαηάμεηο ηεο ΠΟΛ. 1103/11-5-2015. Δηδηθφηεξα επηθαιείηαη φηη 

εζθαικέλα εθαξκφζηεθαλ ζηελ πεξίπησζή ηνπ, νη παξάγξαθνη 4 θαη 5 ηεο σο άλσ ΠΟΛ., ελψ 

εθαξκνζηέα ηπγράλεη ε παξάγξαθνο 6 θαη ην παξάδεηγκα 2 ηεο παξαγξάθνπ 7, ην νπνίν αθνξά 

πνιπεηή ζχκβαζε κίζζσζεο θαη ζπκθσλία αλέγεξζεο θηίζκαηνο, ην νπνίν δελ ζπκθσλείηαη σο 

αληαιιαγή κέξνπο ηνπ κηζζψκαηνο, δειαδή δελ απνηειεί ζπκπιεξσκαηηθφ κίζζσκα. Καηά 

ζπλέπεηα ε θξίζηκε δηαθνξά αλάκεζα ζηα δχν παξαδείγκαηα, είλαη θαηά πφζν ην αλαγεηξφκελν 

αθίλεην, θαηαζθεπή θιπ, ζπκθσλείηαη σο αληαιιαγή κέξνπο ηνπ κηζζψκαηνο, δειαδή απνηειεί 

ζπκπιεξσκαηηθφ κίζζσκα, ή φρη. ΢ηε δε πεξίπησζή ηνπ, φπσο πξνθχπηεη απφ ηελ κε αξηζκ. 

…/2000 ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε κίζζσζεο ηνπ αγξνηεκαρίνπ ηνπ ζηελ επηρείξεζε «...», δε 

ζπκθψλεζε κε ηε κηζζψηξηα θακία αληαιιαγή κέξνπο ηνπ κηζζψκαηνο θαη θαλέλα ζπκπιεξσκαηηθφ 

κίζζσκα γηα ηελ θαηαζθεπή πνπ αλεγέξζεθε. Πεξαηηέξσ, επηθαιείηαη φηη ηα αλαγξαθφκελα ζην κε 

αξηζκ. πξση. Γ12Α … ΔΞ 2012/…2012 έγγξαθν ηεο Γηεχζπλζεο Φνξνινγίαο, σο απάληεζε ζε 

ζρεηηθφ εξψηεκα ηεο θνξνινγηθήο αξρήο, είλαη λφκσ αβάζηκα, θαζφζνλ πεξηέρνπλ σο κφλν 

επηρείξεκα, φηη δελ κπνξεί λα ζπλαξηάηαη ε ππαγσγή ζε θνξνινγία ηνπ ππφςε εηζνδήκαηνο ζην 

φλνκα ηνπ νηθνπεδνχρνπ απφ αβέβαηα, κειινληηθά θαη επηζθαιή γεγνλφηα, ζε αληίζεζε κε ηε 

βνχιεζε ηνπ λνκνζέηε, ν νπνίνο έζεζε ζην άξζξν 21 παξ. 1 πεξ. β΄ ηνπ λ. 2238/1994, ηελ 

πξνυπφζεζε κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ κίζζσζεο ηνπ εδάθνπο ε νηθνδνκή λα παξακέλεη ζηελ 

θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή. Δπηπιένλ, ην έγγξαθν αθνξά, άιια απφ ηελ θξηλφκελε πεξίπησζε 

πξαγκαηηθά πεξηζηαηηθά, αθνχ πξνυπνζέηεη ν εθκηζζσηήο λα είλαη αλψλπκε εηαηξία θαη φρη θπζηθφ 

πξφζσπν φπσο ζπκβαίλεη ελ πξνθεηκέλσ. ΢πλεπψο, ε κφλε νξζή εξκελεία ησλ δηαηάμεσλ νπ 

άξζξνπ 21 παξ. 1 πεξ. β΄ ηνπ Κ.Φ.Δ. (λ. 2238/1994), είλαη φηη πξνθχπηεη εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο 

εάλ θαη εθφζνλ ε νηθνδνκή θαηά ηελ εκέξα ιχζεο ηεο κίζζσζεο, παξακείλεη ζηελ θπξηφηεηα ηνπ 
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εθκηζζσηή, νπφηε θαη είλαη ππεχζπλνο γηα ηελ θαηαβνιή ηνπ αλαινγνχληνο θφξνπ, ε δε πεξίπησζή 

ηνπ δελ εληάζζεηαη ζε απηήλ ηελ θαηεγνξία.  

 

Δπεηδή, κε ηηο λέεο δηαηάμεηο ηνπ λ. 4172/2013 θαη εηδηθφηεξα ηεο ΠΟΛ. 1103/21-5-2015 κε 

ζέκα «παξνρή δηεπθξηλήζεσλ ζρεηηθά κε ηε θνξνινγηθή αληηκεηψπηζε ηεο αλέγεξζεο θηίζκαηνο ή 

βειηηψζεσλ θαη επεθηάζεσλ κε δαπάλεο ηνπ  κηζζσηή ζε αθίλεην θπξηφηεηαο ηνπ εθκηζζσηή, κε 

βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 4172/2013», πξνβιέπεηαη φηη ζηηο πεξηπηψζεηο βειηηψζεσλ ή επεθηάζεσλ 

πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξηλ ηελ 1.1.2014 θαη έρεη ήδε πξνζδηνξηζηεί εηζφδεκα κε βάζε ηηο 

δηαηάμεηο ηνπ  άξζξνπ 21 ηνπ λ. 2238/1994, ν εθκηζζσηήο ζπλερίδεη λα θαηαλέκεη κε ηνλ ίδην ηξφπν 

ην εηζφδεκα ζε είδνο πνπ απνθηά ζηα ινηπά θνξνινγηθά έηε πνπ αξρίδνπλ απφ ηελ 1.1.2014 θαη 

κέρξη ηε ιήμε ηεο κίζζσζεο.  

 

Δπεηδή,  κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. β΄ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ λ. 2238/1994, 

νξίδεηαη φηη σο εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο ινγίδεηαη ε αμία πνπ έρεη θαηά ην ρξφλν ηεο αλέγεξζήο ηεο 

ε νηθνδνκή πνπ αλεγέξζεθε κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε έδαθνο ηνπ νπνίνπ ηελ θπξηφηεηα έρεη ν 

εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ηνπ εδάθνπο ε νηθνδνκή παξακέλεη ζηελ 

θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή. Σν εηήζην εηζφδεκα εμεπξίζθεηαη κε δηαίξεζε ηνπ ππνινίπνπ, πνπ 

πξνθχπηεη κεηά ηελ αθαίξεζε ηπρφλ αληαιιάγκαηνο, πνπ έρεη νξηζζεί ζηε ζχκβαζε γηα ηε 

κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ηεο νηθνδνκήο, απφ ηελ αμία απηήο, θαηά ην ρξφλν ηεο αλέγεξζήο ηεο, 

ζε κέξε ίζα κε ηνλ αξηζκφ ησλ εηψλ θαηά ηα νπνία δηαξθεί ε κίζζσζε ηνπ εδάθνπο. Ωο αμία ηεο 

νηθνδνκήο πνπ έρεη αλεγεξζεί ζε έδαθνο θπξηφηεηαο ηξίηνπ ιακβάλεηαη ε πξαγκαηηθή αμία ηεο 

νηθνδνκήο, ε νπνία πξνθχπηεη απφ ηα επίζεκα βηβιία θαη ζηνηρεία εθείλνπ πνπ αλήγεηξε ηελ 

νηθνδνκή.  Οη δηαηάμεηο απηήο ηεο πεξίπησζεο εθαξκφδνληαη αλάινγα θαη γηα ηηο βειηηψζεηο ή 

επεθηάζεηο πνπ γίλνληαη κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε νηθνδνκή ηεο νπνίαο ηελ θπξηφηεηα έρεη ν 

εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξφλνπ ηεο κίζζσζεο ηεο νηθνδνκήο νη βειηηψζεηο ή επεθηάζεηο 

παξακέλνπλ ζηελ θπξηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή.  

 

Δπεηδή, επίζεο, κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 948, 954 θαη 1001 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα 

νξίδεηαη, φηη ε θπξηφηεηα πάλσ ζε αθίλεην, εθηείλεηαη ζηα πξάγκαηα εθείλα πνπ είλαη ζπλδεδεκέλα κε 

ην έδαθνο ζηεξεά, ηδηαίηεξα ηα νηθνδνκήκαηα (ηα ππεξθείκελα αλήθνπλ ζηα ππνθείκελα). 

 

Δπεηδή, φπσο πξνθχπηεη απφ ηηο αλσηέξσ θνξνινγηθέο δηαηάμεηο, εξκελεπφκελεο ζε 

ζπλδπαζκφ κε εθείλεο ησλ άξζξσλ 953-954 ηνπ Α.Κ. επί κηζζψζεσο νηθνπέδνπ, ζην νπνίν 

αλεγείξνληαη κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή θηηξηαθέο εγθαηαζηάζεηο, εθφζνλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο ηεο 

ζχκβαζεο κηζζψζεσο ν κηζζσηήο ππνρξενχηαη θαηά ηε ιήμε ηεο κηζζσηηθήο ζρέζεο λα παξαδψζεη 

ην κηζζσζέλ αθίλεην φρη φπσο ην είρε παξαιάβεη απφ ηνλ εθκηζζσηή αιιά καδί κε ηελ επί ηνπ 

νηθνπέδνπ νηθνδνκή, ν εθκηζζσηήο απνθηά ηελ θπξηφηεηα ηεο αλεγεξζείζαο επί ηνπ νηθνπέδνπ 
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νηθνδνκήο. ΢πλεπψο απνθηά εηζφδεκα, πνπ ηζνχηαη κε ηελ πξαγκαηηθή αμία ηεο νηθνδνκήο θαηά ην 

ρξφλν αλέγεξζήο ηεο θαη ε αμία απηή ιακβάλεηαη πξάγκαηη αληί κηζζψκαηνο ή πξνο ζπκπιήξσζε 

ηνπ ζπκθσλεζέληνο , θαηαλεκφκελε ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. β΄ παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 21, ζε 

ηφζα έηε φζα δηαξθεί ε κίζζσζε. Δπίζεο, κεηά ηε ζπκπιήξσζε ηεο πεξ. β΄κε ηελ παξ. 8 ηνπ 

άξζξνπ 1 ηνπ λ. 2954/2001 εηζφδεκα απφ εθκηζζνχκελε νηθνδνκή ζεσξείηαη θαη ε αμία ησλ 

πξνζζεθψλ, βειηηψζεσλ θαη δηαξξπζκίζεσλ ηνπ αθηλήηνπ, πνπ δηελεξγνχληαη απφ ην κηζζσηή, ππφ 

ηελ πξνυπφζεζε φηη, κεηά ηε ιήμε ηεο κηζζψζεσο, ζα πεξηέιζνπλ ρσξίο απνδεκίσζή ηνπ ζηνλ 

εθκηζζσηή. Γνζέληνο δε φηη, νη σο άλσ δηαηάμεηο σο θνξνινγηθέο είλαη ζηελψο εξκελεπηέεο, ε αμία 

ηεο νηθνδνκήο, ησλ πξνζζεθψλ, βειηηψζεσλ θιπ., ζεσξείηαη σο εηζφδεκα απφ νηθνδνκέο κφλν 

ζηελ αλσηέξσ εηδηθψο πξνβιεπφκελε πεξίπησζε ηεο εληφο ηνπ πιαηζίνπ ζπκβάζεσο κηζζψζεσο 

αλέγεξζεο νηθνδνκήο επί αθηλήηνπ ηνπ εθκηζζσηή ή εθηέιεζεο πξνζζεθψλ θιπ, επ΄απηνχ, κε 

δαπάλεο ηνπ κηζζσηή θαη εθφζνλ κεηά ηε ιήμε ηεο ζπκβάζεσο παξακέλνπλ ζηελ θπξηφηεηα ηνπ 

εθκηζζσηή ρσξίο απνδεκίσζε ηνπ κηζζσηή (΢ηΔ 1831/2014).  

 

Δπεηδή, ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο ηνπ κε αξηζ. …/…2000 ζπκβνιαίνπ κίζζσζεο, ε πξφζεζε 

ησλ ζπκβαιιφκελσλ κεξψλ είλαη λα παξακείλεη ην θηίξην ζηνπο εθκηζζσηέο, θαζφηη ζηελ έλλνηα ηνπ 

κηζζίνπ πεξηιακβάλεηαη, ηφζν νιφθιεξν ην πην πάλσ εληαίν αθίλεην ησλ ζπλεθκηζζσηψλ, φζν θαη ην 

θηίξην πνπ ζα θαηαζθεπαζηεί απφ ηε κηζζψηξηα κε φιεο ηηο εγθαηαζηάζεηο ηνπ, βνεζεηηθνχο ρψξνπο, 

παξαξηήκαηά ηνπ, πεξηβάιινληα ρψξν θαη ην ρψξν ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ. Οη ζπκβαιιφκελνη 

αλαγλσξίδνπλ φηη ε ρξήζε ησλ πην πάλσ ζπλελσκέλσλ αθηλήησλ ησλ ζπλεθκηζζσηψλ είλαη 

αδηαίξεηε θαη εμππεξεηεί ηε ιεηηνπξγία εληαίαο επηρείξεζεο ηεο κηζζψηξηαο, θαζψο θαη φηη φια ηα 

παξαπάλσ ζηνηρεία (γήπεδν, θηίζκαηα θιπ) απνηεινχλ έλα αδηαίξεην ιεηηνπξγηθφ ζχλνιν απφ ην 

νπνίν είλαη αδχλαην λα δηαρσξηζηεί νπνηνδήπνηε ηκήκα ηνπ, ρσξίο βιάβε ηεο δξαζηεξηφηεηαο ηεο 

κηζζψηξηαο. Δπίζεο, πξνβιέθζεθε ξεηψο φηη, ε κηζζψηξηα ππνρξενχηαη λα παξαρσξήζεη  ην θηίξην 

ζηελ πιήξε θπξηφηεηα, λνκή θαη θαηνρή ησλ ζπλεθκηζζσηψλ ή ησλ δηαδφρσλ ηνπο, ρσξίο ηελ 

θαηαβνιή απφ κέξνπο ηνπο νπνηαδήπνηε απνδεκίσζεο ή αληαιιάγκαηνο ππφ ηνλ φξν βέβαηα φηη 

απηνί ζα  αλαιάβνπλ θάζε είδνπο επηβάξπλζε πνπ ηπρφλ ζα πξνθχςεη απφ απηή ηελ παξαρψξεζε . 

Δπηπιένλ, ζπλνκνινγήζεθε φηη ζε πεξίπησζε κεηαβίβαζεο ηεο θπξηφηεηαο ή άιινπ εκπξάγκαηνο 

δηθαηψκαηνο, ν λένο δηάδνρνο ππεηζέξρεηαη ζηα δηθαηψκαηα θαη ηηο ππνρξεψζεηο πνπ απνξξένπλ 

απφ ηε κίζζσζε. Πξάγκαηη, βάζεη ηνπ κε αξηζκ. …/…2014 ζπκβνιαίνπ γνληθήο παξνρήο, ην νπνίν 

δηαβηβάζηεθε ζηελ ππεξεζία καο  θαηφπηλ ζρεηηθνχ αηηήκαηνο, κε ην αξηζκ. πξση. … ΔΙ /…2020 

ΔΜΠ έγγξαθφ καο, ν πξνζθεχγσλ κεηαβίβαζε κε γνληθή παξνρή ζηνλ …, πνζνζηφ 49,89% εμ 

αδηαηξέηνπ αγξνηεκάρην κε ην επ΄απηνχ ηζφγεην θαηάζηεκα ππεξαγνξάο ηξνθίκσλ, εκβαδνχ 1.513 

η.κ. κε εκηππαίζξηνπο ρψξνπο, εκβαδνχ 120,60 η.κ., κε πξνζδηνξηζζείζα αμία βάζεη αληηθεηκεληθνχ 

ζπζηήκαηνο πξνζδηνξηζκνχ χςνπο 384.399,39 €. ΢ηνλ πξνζθεχγνληα πεξηήιζε αξρηθά θαηά ςηιή 

θπξηφηεηα ην αλσηέξσ ηδαληθφ κεξίδην ηνπ παξαπάλσ αθηλήηνπ απφ αγνξά απφ ηε ζεία ηνπ …, 

δπλάκεη ηνπ κε αξηζκ. …/…2007 ζπκβνιαίνπ αγνξαπσιεζίαο ηεο ΢πκβνιαηνγξάθνπ Θεζζαινλίθεο 



16 

 

…, κε ην νπνίν ε δεχηεξε παξαθξάηεζε ηελ επηθαξπία εθ΄φξνπ δσήο ηεο, απνβησζάζεο ζηηο 

…/2009, ε νπνία θαηέιεηπε ηελ απφ 12-3-2008 ηδηφγξαθε δηαζήθε ηεο, πνπ δεκηνζηεχζεθε λφκηκα 

κε ην αξηζκ. …/…2009 πξαθηηθφ ζπλεδξίαζεο ηνπ Πξσηνδηθείνπ Θεζζαινλίθεο, κε δεκνζηεπκέλεο 

άιιεο δηαζήθεο, κε ηελ νπνία ζπλελψζεθε ε ςηιή θπξηφηεηα κε ηελ επηθαξπία απφ ηνλ 

πξνζθεχγνληα βάζεη ηεο κε αξηζκ. ΦΔ …/2014 δήισζεο θφξνπ θιεξνλνκηάο. Ο απνδέθηεο ηεο 

παξνρήο, δήισζε φηη απνδέρεηαη ηε γνληθή παξνρή πνπ γίλεηαη πξνο ηνλ ίδην, φηη παξαιακβάλεη 

ζηελ απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα θαη λνκή ηνπ ην κεηαβηβαδφκελν ηδαληθφ κεξίδην ηνπ παξαπάλσ 

αθηλήηνπ θαη φηη απνδέρεηαη φηη ππεηζέξρεηαη ζηα δηθαηψκαηα θαη ηηο ππνρξεψζεηο πνπ απνξξένπλ 

απφ ηελ σο άλσ …/…2000 πξάμε κίζζσζεο αθηλήηνπ ηνπ ΢πκβνιαηνγξάθνπ Θεζζαινλίθεο ….  

 

Δπεηδή, ελ πξνθεηκέλσ, νη βειηηψζεηο θαη επεθηάζεηο πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξηλ ηελ 

1/1/2014, ν έιεγρνο νξζψο επαλαπξνζδηφξηζε ην ζπλνιηθφ θνξνινγεηέν εηζφδεκα ηνπ 

πξνζθεχγνληνο, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 21§1 πεξ. β’ ηνπ λ. 2238/1994, ιακβάλνληαο 

ππφςε ηελ κε αξηζκ. ΠΟΛ. 1103/11-5-2015. 

 

Δπεηδή, ην αιεζέο λφεκα ηεο δηάηαμεο ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ λ. 2238/1994, είλαη ε 

θνξνιφγεζε κε ηε κνξθή κηζζψκαηνο, ηεο σθέιεηαο πνπ έρεη ν εθκηζζσηήο απφ ηελ αλέγεξζε ηνπ 

θηίζκαηνο ζε αθίλεην ηνπ. ΢ηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε απφ ηα ζηνηρεία ηνπ θαθέινπ θαη εηδηθφηεξα 

απφ ην έληππν ΑΑ – ΓΗ΢ θαη απφ ην κε αξηζκ. …/…2014 ζπκβφιαην γνληθήο παξνρήο, πξνθχπηεη 

φηη ζηελ πξψηε πεξίπησζε, ε αμία νιφθιεξνπ ηνπ αγξνηεκαρίνπ, εκβαδνχ 8.184 η.κ. ζηε ζέζε …, 

βάζεη ηνπ αληηθεηκεληθνχ ζπζηήκαηνο πξνζδηνξίζηεθε ζην χςνο ησλ 335.668,63 €, ελψ ζηε δεχηεξε 

πεξίπησζε ε αμία πνζνζηνχ 49,89%, ηνπ αγξνηεκαρίνπ κε ην ππ΄απηνχ ηζφγεην θαηάζηεκα 

ππεξαγνξάο ηξνθίκσλ, πξνζδηνξίζηεθε ζην πνζφ ησλ 384.399,39 €, ήηνη, πνζνζηνχ 100% απηνχ, 

ζην χςνο 770.493,87 €. ΢πλεπψο, ε  σθέιεηα ηνπ πξνζθεχγνληνο επηβεβαηψλεηαη θαη απφ ηελ 

αχμεζε ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ ηνπ, φπσο απηή πξνζδηνξίζζεθε κε ηελ αξηζκ. 

…/2014 ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε γνληθήο παξνρήο. 

     

Δπεηδή, ζηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, βάζεη ηνπ κε αξηζκ. …/…2000 ζπκβνιαίνπ 

κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ, πξνβιέθζεθε ξεηψο ε παξαρψξεζε εθ κέξνπο ηεο κηζζψηξηαο, θαηά 

πιήξε θπξηφηεηα ηνπ θηηξίνπ πνπ αλήγεηξε, ζηνπο ζπλεθκηζζσηέο ή ζηνπο δηαδφρσλ απηψλ, ρσξίο 

ηελ θαηαβνιή απφ κέξνπο ηνπο νπνηαδήπνηε απνδεκίσζεο ή αληαιιάγκαηνο, ε ζρεηηθή λνκνινγία 

ηνπ ΢πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο (67/1995, 2507/194, 3398/1991), αβαζίκσο πξνβάιιεηαη, θαζφηη 

απηή αλαθέξεηαη ζε πεξηπηψζεηο κηζζψζεσο αθηλήησλ, ζηηο νπνίεο δελ πξνβιέθζεθε φηη ην θηίξην 

πνπ θαηαζθεχαζε ε κηζζψηξηα, κε δηθέο ηεο δαπάλεο, ζα παξακείλεη ζηνλ ηδηνθηήηε ηνπ νηθνπέδνπ 

(εθκηζζσηή).  Δπηπιένλ, ε επηθαινχκελε κε αξηζκ. 98/2012 Γλσκνδφηεζε ηνπ Ννκηθνχ ΢πκβνπιίνπ 

ηνπ Κξάηνπο, ε νπνία εθδφζεθε θαηφπηλ εξσηήκαηνο, αλ θαηά ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηνπ εηζνδήκαηνο 

απφ νηθνδνκέο, ζηε ζπλνιηθή αμία ηνπ αλεγεξζέληνο απφ ηε κηζζψηξηα εηαηξία, θηίζκαηνο, ζα 
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ζπκπεξηιεθζνχλ ηα πνζά ηεο επηδφηεζεο πνπ έιαβε ε κηζζψηξηα γηα ηελ αλέγεξζε θηίζκαηνο απφ 

ην πξφγξακκα Leader, παξαπέκπεη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ  λ. 2238/1994, 

γλσκνδνηψληαο πεξαηηέξσ, φηη γηα ηελ εθαξκνγή ηεο αλσηέξσ δηάηαμεο, νπδφισο ελδηαθέξεη ν 

ηξφπνο θαηά ηνλ νπνίνλ αλεγέξζεθε ην θηίζκα απφ ην κηζζσηή, ή ε πεγή πξνέιεπζεο ησλ 

ρξεκαηηθψλ πνζψλ πξνο θάιπςε ησλ ζρεηηθψλ δαπαλψλ.  

 

Δπεηδή, κε ηηο ππνβιεζείζεο δειψζεηο θνξνινγίαο εηζνδήκαηνο ησλ θνξνινγηθψλ εηψλ 

2014-2017, θαη ην ζπλνδεπηηθφ απηψλ έληππν Δ2 - Αλαιπηηθή θαηάζηαζε γηα ηα κηζζψκαηα 

αθηλήησλ, ν ίδηνο ν πξνζθεχγσλ, δειψλεη εηζνδήκαηα απφ εθκίζζσζε επαγγεικαηηθήο ζηέγεο – 

θαηαζηεκάησλ εκβαδνχ 1.568,72 η.κ. ζηελ εηαηξία «...» κε ΑΦΜ …. 

 

Δπεηδή  νη δηαπηζηψζεηο ηνπ ειέγρνπ, φπσο απηέο θαηαγξάθνληαη ζηελ  απφ  …/2019  

έθζεζε κεξηθνχ  ειέγρνπ  θνξνινγίαο  εηζνδήκαηνο  λ.  4172/2013,  ηεο  Γ.Ο.Τ.  Κνδάλεο, επί  ηεο  

νπνίαο  εδξάδνληαη  νη  ππφ  θξίζε  πξνζβαιιφκελεο  πξάμεηο, θξίλνληαη βάζηκεο, απνδεθηέο θαη 

πιήξσο αηηηνινγεκέλεο, ε ππφ θξίζε ελδηθνθαλήο πξνζθπγή πξέπεη λα απνξξηθζεί. 

Α π ν θ α ζ ί δ ν π κ ε  

 

Σελ απόξξηςε ηεο απφ …/2019 θαη κε αξηζκφ πξσηνθφιινπ … ελδηθνθαλνχο πξνζθπγήο  

ηνπ «…», κε ΑΦΜ …. 

 

  

Οξηζηηθή θνξνινγηθή ππνρξέσζε ηνπ ππόρξενπ -- Καηαινγηδόκελα πνζά κε βάζε ηελ 

παξνύζα απόθαζε: 

 

 

 

 

 

Τπ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε 

δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

θνξνινγηθνχ έηνπο 2014 

ΒΑ΢ΔΙ  

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΒΑ΢ΔΙ  

ΔΛΔΓΥΟΤ 

ΒΑ΢ΔΙ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

ΓΙΑΦΟΡΑ 

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

Φνξνινγεηέν 

εηζφδεκα 

Σνπ πξνζθεχγνληνο 75.381,13 94.224,97 94.224,97 18.843,84 

Σεο ζπδχγνπ 17.005,85 17.005,85 17.005,85  

ρξεσζηηθφ πνζφ 3.530,54 9.749,00 9.749,00 6.218,46 
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Σέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα απφ 

εθκίζζσζε αθηλήησλ 
882,16 1.477,23 1.477,23 595,07 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

ηέιε ραξη/κνπ 
176,43 295,45 295,45 119,02 

Πξφζηηκν άξζξνπ 58 ηνπ λ. 

4172/2013   
1.865,54 1.865,54 1.865,54 

Πξφζηηκν άξζξνπ 58 ηνπ λ. 

4172/2013 ηειψλ ραξηνζήκνπ  
178,52 178,52 178,52 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

πξφζζεηα ηέιε  
35,70 35,70 35,70 

Δηζθνξά αιιειεγγχεο 1.604,95 2.170,27 2.170,27 565,32 

θαηαινγηδόκελν πνζό  6.194,08 15.771,71 15.771,71 9.577,63 

 

 Τπ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε 

δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ έηνπο 

2015 

ΒΑ΢ΔΙ  

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΒΑ΢ΔΙ  

ΔΛΔΓΥΟΤ 

ΒΑ΢ΔΙ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

ΓΙΑΦΟΡΑ 

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

Φνξνινγεηέν 

εηζφδεκα 

Σνπ πξνζθεχγνληνο 64.901,25 79.791,71 79.791,71 14.890,46 

Σεο ζπδχγνπ 9.830,12 9.830,12 9.830,12  

ρξεσζηηθφ πνζφ 4.010,53 8.924,38 8.924,38 4.913,85 

Πξνθαηαβνιή θφξνπ 
   

 

Σέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα απφ 

εθκίζζσζε αθηλήησλ 
707,94 1.178,17 1.178,17 470,23 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

ηέιε ραξη/κνπ 
141,59 235,63 235,63 94,04 

Πξφζζεηνο θφξνο αλαθξίβεηαο  
 

2.456,93 2.456,93 2.456,93 

Πξφζζεηα ηέιε ραξηνζήκνπ 
 

235,12 235,12 235,12 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

πξφζζεηα ηέιε  
47,02 47,02 47,02 

Δηζθνξά αιιειεγγχεο 1.889,73 2.485,35 2.485,35 595,62 

θαηαινγηδόκελν πνζό  6.749,79 15.562,60 15.562,60 8.812,81 

 

Τπ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε 

δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θφξνπ 

εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ έηνπο 

2016   

ΒΑ΢ΔΙ  

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΒΑ΢ΔΙ  

ΔΛΔΓΥΟΤ 

ΒΑ΢ΔΙ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

ΓΙΑΦΟΡΑ 

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

Φνξνινγεηέν 

εηζφδεκα 

Σνπ πξνζθεχγνληνο 61.346,79 76.237,25 76.237,25 14.890,46 

Σεο ζπδχγνπ 8.999,13 8.999,13 8.999,13  
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ρξεσζηηθφ πνζφ 4.256,19 9.467,85 9.467,85 5.211,66 

Σέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα απφ 

εθκίζζσζε αθηλήησλ 
686,94 1.157,17 1.157,17 470,23 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

ηέιε ραξη/κνπ 
137,39 231,43 231,43 94,04 

Πξφζζεηνο θφξνο αλαθξίβεηαο  
 

2.605,83 2.605,83 2.605,83 

Πξφζζεηα ηέιε ραξηνζήκνπ 
 

235,12 235,12 235,12 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

πξφζζεηα ηέιε  
47,02 47,02 47,02 

Δηζθνξά αιιειεγγχεο 1.818,71 3.104,05 3.104,05 1.285,34 

θαηαινγηδόκελν πνζό  6.899,23 16.848,47 16.848,47 9.949,24 

 

 

Τπ. …/…2019 νξηζηηθή πξάμε 

δηνξζσηηθνχ πξνζδηνξηζκνχ 

θφξνπ εηζνδήκαηνο θνξνινγηθνχ 

έηνπο 2017   

ΒΑ΢ΔΙ  

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΒΑ΢ΔΙ  

ΔΛΔΓΥΟΤ 

ΒΑ΢ΔΙ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

ΓΙΑΦΟΡΑ 

ΓΗΛΩ΢Η΢ 

ΑΠΟΦΑ΢Η΢ 

Φνξνινγεηέν 

εηζφδεκα 

Σνπ πξνζθεχγνληνο 61.035,19 75.925,65 75.925,65 14.890,46 

Σεο ζπδχγνπ 7.321,56 7.321,56 7.321,56  

ρξεσζηηθφ πνζφ 7.321,56 10.905,79 10.905,79 5.211,66 

Σέιε ραξηνζήκνπ ζην εηζφδεκα 

απφ εθκίζζσζε αθηλήησλ 
686,94 1.157,17 1.157,17 470,23 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

ηέιε ραξη/κνπ 
137,39 231,43 231,43 94,04 

Πξφζζεηνο θφξνο αλαθξίβεηαο  
 

2.605,83 2.605,83 2.605,83 

Πξφζζεηα ηέιε ραξηνζήκνπ 
 

235,12 235,12 235,12 

Δηζθνξά ππέξ ΟΓΑ ζηα πην πάλσ 

πξφζζεηα ηέιε  
47,02 47,02 47,02 

Δηζθνξά αιιειεγγχεο 2.270,36 3.551,03 3.551,03 1.280,67 

θαηαινγηδόκελν πνζό  8.788,82 18.733,39 18.733,39 9.944,57 

    
 

Δληειιφκεζα φπσο αξκφδην φξγαλν θνηλνπνηήζεη κε ηε λφκηκε δηαδηθαζία ηελ παξνχζα απφθαζε 

ζηνλ ππφρξεν. 

 

Ακπιβέρ αντίγπαυο 

Η ςπάλληλορ τος Αςτοτελούρ 

ΜΔ ΔΝΣΟΛΗ ΣΟΤ ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟΤ 
ΣΗ΢ Γ/Ν΢Η΢ ΔΠΙΛΤ΢Η΢ ΓΙΑΦΟΡΩΝ 
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Γπαυείος Διοικητικήρ Υποστήπιξηρ 

 

Ο ΠΡΟΪ΢ΣΑΜΔΝΟ΢ ΣΗ΢ ΤΠΟΓΙΔΤΘΤΝ΢Η΢ 
ΔΠΑΝΔΞΔΣΑ΢Η΢ 

ΚΑΙ ΝΟΜΙΚΗ΢  ΤΠΟ΢ΣΗΡΙΞΗ΢ 
 

ΚΑΣ΢ΙΟΤΡΗ΢ ΓΔΩΡΓΙΟ΢ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

΢ ε κ ε ί σ ζ ε : Καηά ηεο απφθαζεο απηήο επηηξέπεηαη ε άζθεζε πξνζθπγήο ελψπηνλ ησλ 

αξκφδησλ Γηνηθεηηθψλ Γηθαζηεξίσλ εληφο ηξηάληα (30) εκεξψλ απφ ηελ θνηλνπνίεζή ηεο. 


