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Περίληψη (Abstract) 

 

  Η παρούσα διπλωµατική εργασία πραγµατεύεται µε τα ενσώµατα πάγια περιουσιακά 
στοιχεία όπως αυτά αντιµετωπίζονται σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά πρότυπα.  

   Αναλύει όλο το πλαίσιο του λογιστικού τους χειρισµού και επισκοπεί στα κρίσιµα εκείνα 
σηµεία, στα οποία εντοπίζονται κρείσσονες διαφορές σε σχέση µε όσα γνωρίζαµε µέχρι 
πρόσφατα στη χώρα µας, όπως είναι η αναπροσαρµογή των παγίων στην εύλογη αξία τους, η 
δηµιουργία αναβαλλόµενης φορολογίας κ.α. 

    Στη συνέχεια γίνεται µία αναφορά σε έρευνες της διεθνούς αρθρογραφίας  µε σκοπό να 
αναδειχθούν τα κίνητρα, οι επιδιώξεις  και τα αποτελέσµατα που ώθησαν τις εταιρείες  ανά 
τον κόσµο να αναπροσαρµόσουν τα ενσώµατα πάγια στην εύλογη αξία τους. 

   Τέλος, παρατίθεται το σύνολο των διαφορών µεταξύ των Ελληνικών Λογιστικών 
Προτύπων και όλων εκείνων των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων που άπτονται των 
ενσώµατων παγίων, ώστε να καταστεί πιο κατανοητή, η συνολική φιλοσοφία-διαχείριση που 
εισάγεται πλέον µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα. 

    Στόχος του παρόντος συγγραφικού πονήµατος, είναι να αποτελέσει για τον αναγνώστη ένα 
εγχειρίδιο στο αντικείµενο των ενσώµατων παγίων, διαφωτίζοντας όλες εκείνες τις έννοιες 
που εισάγονται µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ  1ο 

ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 

1.1  Εισαγωγικές παρατηρήσεις 

  Αποτελεί γενική παραδοχή ότι οι  εταιρείες αποτελούν τη ραχοκοκαλιά της οικονοµικής 
δραστηριότητας παγκοσµίως. Έτσι, σε µία παγκοσµιοποιηµένη αγορά κεφαλαίου όπου οι 
εταιρείες εισάγονται διεθνώς - ανεξαρτήτως χώρας προέλευσης - σε χρηµατιστήρια 
οπουδήποτε ανά τον κόσµο, είναι αδύνατη η επίτευξη µίας ισότιµης επιµέτρησης της 
χρηµατοοικονοµικής θέσης τους όταν δεν εφαρµόζεται ένα ενιαίο πλαίσιο λογιστικών 
κανόνων, κατά τη σύνταξη των οικονοµικών καταστάσεων τους. Το γεγονός αυτό οφείλεται 
στην έλλειψη εναρµονισµένων λογιστικών κανόνων που εφαρµόζονται στα κράτη. 
Αναπόφευκτη συνέπεια αυτού είναι η ουσιωδώς διαφορετική παρουσίαση των οικονοµικών 
αποτελεσµάτων των εισηγµένων εταιρειών στα χρηµατιστήρια, καθώς η εξαγωγή του 
συµπεράσµατος για τις οικονοµικές τους καταστάσεις εξαρτάται από τη χώρα προέλευσης 
τους, που επιβάλλει και τους εφαρµοστέους λογιστικούς κανόνες. Οι λόγοι αυτοί, λοιπόν,  
καθιστούν επιτακτική τη δηµιουργία ενός κοινού µέτρου σύγκρισης των οικονοµικών 
καταστάσεων των εισηγµένων εταιρειών στα διεθνή χρηµατιστήρια.  

   Η ανοµοιογένεια των εφαρµοστέων λογιστικών κανόνων σε διεθνές επίπεδο,  αποτελεί µία 
πραγµατικότητα. Τα λογιστικά πρότυπα που τηρούν οι Η.Π.Α. είναι τα G.A.A.P ( General 
Accepted Accounting Principles) και τα χαρακτηρίζει κυρίως η ''αρχή της γνήσιας και 
ειλικρινούς πληροφόρησης'' των επενδυτών, ενώ τα κράτη που δεν είναι µέλη της ευρωπαϊκής 
ένωσης εφαρµόζουν καθένα κάποιο δικό τους λογιστικό σύστηµα. Οι χώρες που ανήκουν 
στην ευρωπαϊκή ένωση ακολουθούν την εναρµόνιση των κανόνων λογιστικής που επήλθε για 
τις εταιρείες µε την τέταρτη και την έβδοµη οδηγία και οι οποίοι κανόνες ως βάση τους έχουν 
την αρχή της συντηρητικότητας.  

    Η έλλειψη σύγκρισης, λοιπόν, των κανόνων λογιστικής δηµιουργεί σηµαντική απόκλιση 
των οικονοµικών µεγεθών των διεθνώς εισηγµένων εταιρειών. Έτσι, οι επιχειρήσεις των 
Η.Π.Α. παρουσιάζονται σηµαντικά υπερτιµηµένες εν συγκρίσει µε αυτές που ανήκουν στα 
κράτη µέλη της ευρωπαϊκής ένωσης, καθώς η βασική λογιστική αρχή που διέπει το λογιστικό 
τους πλαίσιο, οδηγεί σε αύξηση της λογιστικής αξίας των επιχειρήσεων τους. Απεναντίας, οι 
επιχειρήσεις των κρατών - µελών της Ευρωπαϊκής ένωσης δεν παρουσιάζουν το ίδιο 
αποτέλεσµα λόγω της επικρατούσας βασικής λογιστικής αρχής τους, της αρχής της 
''συντηρητικότητας''. Αυτό το φαινόµενο έχει ως αποτέλεσµα την εκδήλωση κινήσεων 
επιθετικών εξαγορών από εισηγµένες Αµερικάνικες εταιρείες προς εισηγµένες εταιρείες των 
κρατών - Μελών της Ευρωπαϊκής ένωσης. 

     Η κατάσταση αυτή, λοιπόν, κατέστησε σαφές στην Ευρωπαϊκή κοινότητα ότι αποτελεί 
αναπόδραστη ανάγκη η ενοποίηση ή έστω η σύγκλιση των εκάστοτε διεθνών λογιστικών 
κανόνων. Την οδήγησε έτσι στα διεθνή λογιστικά πρότυπα, τα οποία διασφαλίζουν µία 
υψηλή ακρίβεια στην πληροφόρηση των οικονοµικών καταστάσεων, καθιστώντας τες 
συγκρίσιµες και κατανοητές, ανεξαρτήτως της χώρα προέλευσής τους. Η επιλογή των 
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∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων βασίζεται τόσο στο κύρος της διεθνώς αναγνωρισµένης 
επιστηµονικής επιτροπής που τα συνέταξε, όσο και στην προσδοκία ότι µε την εφαρµογή 
τους θα επιτευχθεί ο συγκερασµός τουλάχιστον των λογιστικών κανόνων των Η.Π.Α. και της 
Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

   Στις παραγράφους που ακολουθούν, θα προβούµε σε µία παράθεση γενικών πληροφοριών 
περί των ∆.Λ.Π. (∆.Π.Χ.Π. και στη συνέχεια θα κάνουµε µία ιστορική αναδροµή για την 
εφαρµογή τους στη χώρα µας. 

   Κρίσιµο κρίνεται στο σηµείο αυτό και προκειµένου να τεθεί το θέµα σε µία πιο σφαιρική 
βάση, πριν προχωρήσουµε στην παράθεση των πληροφοριών αυτών, να κάνουµε µία 
αναφορά στους εγχώριους λογιστικούς κανόνες, δηλαδή στα Ελληνικά λογιστικά πρότυπα. 

 

1.2   Τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα 

  Κάνοντας λόγο για Ελληνικά λογιστικά πρότυπα, αν και ο όρος αυτός δεν είναι δόκιµος στη 
χώρα µας, αναφερόµαστε σε εκείνο το πλαίσιο κανόνων και αρχών που διέπουν το 
λογιστικοοικονοµικό και φορολογικό πεδίο δράσης των επιχειρήσεων. 

    Βασική πηγή των Ελληνικών λογιστικών προτύπων αποτελεί το Ελληνικό Γενικό 
λογιστικό σχέδιο (Π.∆. 1123/1980) και ο κωδικοποιηµένος νόµος περί ''Ανωνύµων εταιρειών'' 
Ν. 2190/1920. Εν συνεχεία είναι οι διατάξεις του Κώδικα βιβλίων και στοιχείων (Κ.Β.Σ. - 
Π.∆. 186/1992), ο κώδικας φορολογίας εισοδήµατος (Ν. 2238/1994) όπως επίσης και µία 
σειρά µικρότερης σηµαντικότητας νοµοθετήµατα, όπως π.χ. το προεδρικό διάταγµα που 
άπτεται του θέµατος των αποσβέσεων των πάγιων περιουσιακών στοιχείων Π.∆. 299/2003. 

 

1.3   ∆ιεθνή Λογιστικά  Πρότυπα (∆.Λ.Π.)   και ∆ιεθνή Πρότυπα 
Χρηµατοοικονοµικής  Πληροφόρησης  ( ∆.Π.Χ.Π.) 

1.3.1   Γενικές Πληροφορίες  

   Τα  ∆.Λ.Π. - ∆.Π.Χ.Π αποτελούν πρότυπα και διερµηνείες τα οποία εκδίδονται από το 
Συµβούλιο διεθνών λογιστικών προτύπων (Ι.Α.S.B.) και αποτελούνται από  

� Τα διεθνή λογιστικά πρότυπα (International Accounting   Standards) 

 

� Τα διεθνή πρότυπα χρηµατοοικονοµικής πληροφόρησης (International Financial 

Reporting Standards) 
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�  Τις διερµηνείες, οι οποίες εκδίδονται από την επιτροπή ∆ιερµηνειών ∆ιεθνών  

Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης. 

Κύρια όργανα κατάρτισης και δηµοσιοποίησης των ∆.Π.Λ. - ∆.Π.Χ.Π. είναι : 

� Η Επιτροπή ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (I.A.S.C) 

� Το Συµβούλιο ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (I.A.S.B) 

� Η Συµβουλευτική Επιτροπή Προτύπων (S.A.C.)  

� Η Επιτροπή ∆ιερµηνειών ∆ιεθνών Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης 

(I.F.R.I.C). 

 

1.4  Yιοθέτηση των ∆.Λ.Π. - ∆.Π.Χ.Π.  στην Ελλάδα  

    Μια Ιστορική Αναδροµή 

 

   Εν αρχή, µε τον κανονισµό 1606/2002, το Ευρωπαϊκό κοινοβούλιο επέβαλε την εφαρµογή 
των ∆.Λ.Π. - ∆.Λ.Π.Χ. για όλες εκείνες τις εταιρείες οι οποίες είναι εισηγµένες σε 
οργανωµένες χρηµαταγορές χωρών - µελών Ευρωπαϊκής κοινότητας. Η Ελλάδα εισήγαγε τον 
κανονισµό αυτό µε το νόµο 2992/2002 περί ''Μέτρων ενίσχυσης της κεφαλαιαγοράς και την 
ανάπτυξη της επιχειρηµατικότητας''. ∆ύο χρόνια αργότερα µε το Ν. 3229/2004 και µε το 
άρθρο 13 προστέθηκε στο Ν. 2190/1920 - ''περί ανωνύµων εταιρειών'' το 15ο 

κεφάλαιο , το 
οποίο προσθέτει τα άρθρα 134-143 που αναφέρονται στα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα. 

   Επίσης  µε το άρθρο 14, ο Ν. 3229/2004 επιλύει εκείνες τις περιπτώσεις όπου οι διατάξεις 
των ∆.Λ.Π. συγχέονται µε αυτές του Κ.Β.Σ., ορίζοντας ότι υπερισχύουν αυτές των ∆.Λ.Π. 
που εντάχθηκαν µε το 15ο 

κεφάλαιο του Ν. 2190/1920.  

   Στη συνέχεια και µε τα άρθρα 11,12 και 13 Ν. 3301/2004, τροποποιήθηκαν κάποιες 
διατάξεις του 15ου κεφαλαίου, του Ν. 2190/1920 , του Κ.Β.Σ. (Π.∆. 186/1992), και του 
Κώδικα Φορολογίας Εισοδήµατος (Ν. 2238/1994). 

    Περαιτέρω, είχαµε τον Ν. 3460/2006 για τις εταιρείες που εφαρµόζουν ∆ιεθνή Λογιστικά 
Πρότυπα , ‘’περί της αποτίµησης των χρηµατοοικονοµικών µέσων στην Εύλογη αξία’’. 
Ακολούθησε ο Ν. 3487/2006, σχετικός µε τη σύνταξη ενοποιηµένων οικονοµικών 
καταστάσεων σύµφωνα µε τα ∆.Λ.Π.  

   Επίσης, σηµαντική ήταν οι ΠΟΛ 1025 περί του τρόπου εφαρµογής των ∆.Λ.Π. σε σχέση µε 
τον Κ.Β.Σ. και ακόµη η απόφαση της Ε.Λ.Τ.Ε.  Νο 110/2006 για θέµατα σχετικά µε τη 
διανοµή κερδών ∆.Λ.Π.. 
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   Τέλος ο κανονισµός 126/2008, στοχεύοντας στη διαφάνεια και στην απλούστευση της 
κοινοτικής νοµοθεσίας, κατήργησε τους έως τότε κανονισµούς και ενσωµάτωσε σε ενιαίο 
κείµενο τα ∆.Λ.Π. που υιοθετήθηκαν από τροποποιητικούς κανονισµούς. 

    Στην Ελλάδα την ευθύνη για την ευθύνη για την εφαρµογή των ∆ιεθνών Λογιστικών 
Προτύπων την έχει η Επιτροπή Λογιστικής Τυποποίησης και Ελέγχου (Ε.Λ.Τ.Ε.) η οποία 
αποτελεί την Εθνική εποπτική αρχή του ελεγκτικού και λογιστικού επαγγέλµατος. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2ο 

ΕΝΣΩΜΑΤΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣΕΙΣ 

 

2.1 Λίγα λόγια για όσα γνωρίζουµε ως τώρα για τις Ενσώµατες 
Ακινητοποιήσεις 

 

   Το πλαίσιο που διέπει τις ενσώµατες ακινητοποιήσεις κατά τα Ε.Λ.Π. είναι εκτεταµένο και 
αρκετά πλήρες. 

    Στη διάταξη του άρθρου 42ε, §2 του Ν. 2190/1920 ορίζεται ότι στο πάγιο ενεργητικό 
περιλαµβάνεται το σύνολο των αγαθών αξιών και δικαιωµάτων που προορίζονται να 
παραµείνουν µακροχρόνια και µε την ίδια περίπου µορφή στην εταιρεία µε στόχο να 
χρησιµοποιούνται για την επίτευξη των σκοπών της. 

  Όσον αφορά συγκεκριµένα τα ενσώµατα πάγια στοιχεία, η διάταξη 42 ε, §4 αναφέρει πως 
είναι τα υλικά αγαθά που αποκτώνται από την εταιρεία για να τα χρησιµοποιεί για την 
εκπλήρωση του σκοπού της, κατά τη διάρκεια της ωφέλιµης ζωής τους, η οποία οπωσδήποτε 
είναι µεγαλύτερη από ένα έτος. 

   Εδώ επισηµαίνεται ότι το κριτήριο για την κατάταξη ενός περιουσιακού στοιχείου στα 
πάγια ενσώµατα είναι ο προορισµός του και όχι η φύση του. Έτσι, ένα περιουσιακό στοιχείο, 
το οποίο για µία εταιρεία µπορεί να αποτελεί πάγιο ενσώµατο για µία άλλη εταιρεία µπορεί 
να αποτελεί κυκλοφορούν, όπως για παράδειγµα ένα κτίριο το οποίο χρησιµοποιεί µία 
εταιρεία για να στεγάσει τις εγκαταστάσεις της, θα αποτελεί πάγιο περιουσιακό στοιχείο και 
θα καταχωριστεί στην πρώτη οµάδα του Ε.Γ.Λ.Σ. ,ενώ για µία κατασκευαστική εταιρεία που 
εµπορεύεται κτίρια, θα αποτελεί κυκλοφορούν στοιχείο και καταχωρίζεται στα εµπορεύµατα, 
στην οµάδα 2  του Ε.Γ.Λ.Σ. 

 

 2.2 ∆ιάκριση των Ενσώµατων Παγίων Περιουσιακών Στοιχείων  σε 
Λειτουργικά και  µη Λειτουργικά 

 

    Κατά το Ε.Γ.Λ.Σ., µη λειτουργικά πάγια είναι εκείνα που δεν χρησιµοποιούνται 
παραγωγικά για τις ανάγκες της βασικής επαγγελµατικής δραστηριότητας της οικονοµικής 
µονάδας, ούτε για τις παρεπόµενες ασχολίες αυτής. Αυτά τα περιουσιακά στοιχεία, οι 
επιχειρήσεις τα παρακολουθούν σε ιδιαίτερους λογαριασµούς, οι τίτλοι των οποίων είναι 
όµοιοι µε τους τίτλους των λειτουργικών στοιχείων, συµπληρωµένοι µε τις λέξεις ''εκτός 
εκµετάλλευσης''. Παρ' όλα ταύτα, στο υπόδειγµα ισολογισµού που προβλέπει το Ε.Γ.Λ.Σ. και 
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επιβάλλεται από το νόµο, δεν υπάρχει διάκριση µεταξύ των λειτουργικών και µη 
λειτουργικών στοιχείων. 

2.3  ∆ιάκριση των Ενσώµατων Παγίων Στοιχείων σε Υποκείµενα και Μη 
Υποκείµενα σε Απόσβεση 

 

 Με κριτήριο την υπαγωγή τους ή όχι σε απόσβεση, τα λειτουργικά πάγια στοιχεία, 
διακρίνονται σε : 

� Υποκείµενα σε απόσβεση, π.χ. µηχανήµατα, κτίρια  

� Υποκείµενα σε εξάντληση π.χ. ορυχεία, µεταλλεία, λατοµεία 

� Μη υποκείµενα σε απόσβεση ή εξάντληση π.χ. οικόπεδα, αγροκτήµατα 

   Η αντιµετώπιση των λειτουργικών ενσώµατων παγίων π.χ. µηχανηµάτων που έχουν 
θεωρηθεί εκτός εκµετάλλευσης οριστικά, έχει ως εξής : 

- Στην περίπτωση που έχουν αποσβεστεί εξ ολοκλήρου, παρακολουθούνται µε την αξία ενός 
0,01 ευρώ, δηλαδή το υπόλοιπο του εκάστοτε αντίθετου λογαριασµού των συσσωρευµένων 
αποσβέσεων, µεταφέρεται στην πίστωση του λογαριασµού του περιουσιακού στοιχείου. 

- Στην περίπτωση που δεν έχουν αποσβεστεί εξ' ολοκλήρου, παρακολουθούνται µε την αξία 
κτήσεως τους, όµως οι λογαριασµοί του πάγιου περιουσιακού στοιχείου και των αποσβέσεων 
τους, µεταφέρονται στους αντίστοιχους εκτός εκµετάλλευσης λογαριασµούς. 

   Με αυτές τις αξίες παρουσιάζονται έως ότου πωληθούν ή καταστραφούν. 

 

2.4 Οι Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις στον  Ν. 2190/1920 

 

Οι διατάξεις του Ν.2190/1920 για τις ενσώµατες ακινητοποιήσεις, µνηµονεύονται στα άρθρα:  

� 42ε  § 1,2,4,7,8,9,14 

� 43   § 1,1γ,3α,3γ,5α,5β,5δ,5ε,9,10α,10εβ, 

� 43α  § 3β 

� 107  § 1α 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3ο 

∆ΙΕΘΝΕΣ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟ ΠΡΟΤΥΠΟ  16 ''ΕΝΣΩΜΑΤΑ ΠΑΓΙΑ'' 

I.A.S. 16 ‘’PROPERTY, PLANT and EQUIPMENT’’ 

 

3.1  Έναρξη Ισχύος του ∆.Λ.Π. 16 

 

     Η έγκριση του ∆.Λ.Π. 16 ''Λογιστική Ενσώµατων Ακινητοποιήσεων'' χρονολογείται το 
Μάρτιο του 1982 και εν συνεχεία το ∆εκέµβριο του 1993 αναθεωρήθηκε στο πλαίσιο του 
προγράµµατος συγκρισιµότητας και βελτίωσης των οικονοµικών καταστάσεων και 
δηµιουργήθηκε το ∆.Λ.Π. 16 ''Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις'' (αναθεωρηµένο 1994) το οποίο 
αναθεωρήθηκε ξανά το 1998, µε την τελευταία του αναθεώρηση να πραγµατοποιείται το 
2004. 

 

3.2  Σκοπός του Προτύπου 

 

    Ως σκοπό του, το ∆.Λ.Π. 16 έχει το λογιστικό χειρισµό των ενσωµάτων παγίων, την 
παρουσίαση των πληροφοριών για αυτά, καθώς και τις µεταβολές τους. Πιο συγκεκριµένα, 
υπεισέρχεται στην αναγνώριση των περιουσιακών στοιχείων, στον προσδιορισµό της 
λογιστικής τους αξίας, στις αποσβέσεις τους και στις ζηµιές αποµείωσης που πιθανόν 
υφίστανται. 

 

3.3 Πεδίο Εφαρµογής 

 

    Πεδίο εφαρµογής του προτύπου αποτελεί ο λογιστικός χειρισµός των ενσωµάτων παγίων, 
εκτός των περιπτώσεων που απαιτείται ή επιτρέπεται διαφορετικός λογιστικός χειρισµός από 
κάποιο άλλο πρότυπο. 

    Οι περιπτώσεις όπου το ∆.Λ.Π 16 δεν εφαρµόζεται είναι οι εξής: 

α) Σε ενσώµατα πάγια τα οποία προορίζονται προς πώληση κατά το ∆.Π.Χ.Π. 5 '' Μη 
κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία που κατέχονται προς πώληση και διακοπείσες 
δραστηριότητες'' 
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β) Για τα συνδεόµενα µε τη γεωργική δραστηριότητα βιολογικά περιουσιακά στοιχεία 
(∆.Λ.Π. 41 ''Γεωργία'') 

γ) Για τα µεταλλευτικά δικαιώµατα και τα µεταλλευτικά αποθέµατα π.χ. πετρέλαιο, φυσικό 
αέριο 

 

3.4   Βασικοί Ορισµοί 

  

Οι βασικοί ορισµοί που συναντούµε στο ∆.Λ.Π. 16 είναι οι εξής: 

• Λογιστική αξία 

Λογιστική αξία είναι το ποσό στο οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο  αναγνωρίζεται, µετά την 
αφαίρεση των σωρευµένων αποσβέσεων και των   σωρευµένων ζηµιών αποµείωσης. 

• Κόστος 
Κόστος είναι το ποσό πού καταβλήθηκε σε µετρητά ή ταµιακά ισοδύναµα ή η εύλογη αξία 
άλλου ανταλλάγµατος που δόθηκε για να αποκτηθεί ένα  περιουσιακό στοιχείο, 
προσδιοριζόµενη κατά το χρόνο της απόκτησης ή της  κατασκευής του. 
 

• Αποσβέσιµο ποσό 
Αποσβέσιµο ποσό είναι το κόστος ενός περιουσιακού στοιχείου, ή άλλο ποσό που 
υποκαθιστά το κόστος στις οικονοµικές καταστάσεις, µείον την  υπολειµµατική αξία του. 
 

• Απόσβεση 
Απόσβεση είναι η συστηµατική κατανοµή του αποσβέσιµου ποσού ενός περιουσιακού  
στοιχείου κατά τη διάρκεια της ωφέλιµης ζωής του. 
 

• Ειδική αξία 
Ειδική αξία είναι η παρούσα αξία των εκτιµώµενων µελλοντικών ταµιακών ροών, που η 
οντότητα αναµένει να προκύψουν από τη συνεχή χρήση ενός περιουσιακού στοιχείου και από 
τη διάθεσή του στο τέλος της ωφέλιµης ζωής του ή η αξία µε την οποία αναµένει να 
επιβαρυνθεί κατά το διακανονισµό µιας  υποχρέωσης. 
 

• Εύλογη αξία 
Εύλογη αξία είναι το ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο θα µπορούσε να 
ανταλλαγεί µεταξύ δύο µερών που ενεργούν µε τη θέλησή τους και µε πλήρη γνώση των 
συνθηκών. 
 

• Ζηµία αποµείωσης 
Ζηµιά αποµείωσης είναι το ποσό κατά το οποίο η λογιστική αξία ενός  περιουσιακού 
στοιχείου υπερβαίνει το ανακτήσιµο ποσό του. 
 

• Ενσώµατες ακινητοποιήσεις 
Ενσώµατες ακινητοποιήσεις είναι τα ενσώµατα πάγια περιουσιακά στοιχεία  που: 

� κατέχονται για χρήση στην παραγωγή ή στην παροχή αγαθών υπηρεσιών, για 
εκµίσθωση σε άλλους ή για διοικητικούς σκοπούς, και 
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� αναµένεται να χρησιµοποιηθούν για περισσότερο από µια λογιστική  περίοδο. 
 

• Ανακτήσιµο ποσό 
Ανακτήσιµο ποσό είναι η υψηλότερη αξία µεταξύ της εύλογης αξίας ενός περιουσιακού 
στοιχείου µείον το κόστος πώλησης και της αξίας λόγω χρήσης του. 

• Υπολειµµατική αξία 
Η υπολειµµατική αξία ενός περιουσιακού στοιχείου είναι η εκτιµώµενη αξία που  η οντότητα 
εκτιµά ότι θα λάµβανε από την εκποίηση του περιουσιακού στοιχείου, µετά την αφαίρεση του 
κόστους εκποίησης, αν το περιουσιακό  στοιχείο ήταν ήδη στην ηλικία και την κατάσταση  
που θα αναµενόταν κατά το τέλος της ωφέλιµης ζωής του. 
 
 

• Ωφέλιµη ζωή 
Ωφέλιµη ζωή είναι: 

� είτε η περίοδος κατά τη διάρκεια της οποίας ένα περιουσιακό στοιχείο αναµένεται να 
χρησιµοποιηθεί από την οντότητα, 

� είτε το πλήθος της παραγωγής ή όµοιες µονάδες που αναµένεται να αποκτήσει η 
οντότητα από το περιουσιακό στοιχείο. 

 

 

3.5 Αναγνώριση και Επιµέτρηση κατά την Αναγνώριση των Ενσώµατων 
Ακινητοποιήσεων. 

 

3.5.1 Προϋποθέσεις Αναγνώρισης 

 

   Ένα ενσώµατο πάγιο περιουσιακό στοιχείο (property, plant and equipment), πρέπει να 
αναγνωρίζεται - καταχωρίζεται ως στοιχείο του ενεργητικού της οντότητας, όταν συρρέουν οι 
εξής προϋποθέσεις: 

- Όταν πιθανολογείται ότι τα µελλοντικά οικονοµικά οφέλη θα προκύψουν από αυτό το 
στοιχείο, θα εισρεύσουν στην οντότητα . 

  -  Όταν η οντότητα µπορεί να αποτιµήσει το κόστος του στοιχείου αυτού αξιόπιστα. 

 

3.5.2  Επιµέτρηση κατά την Αναγνώριση 

 

   Τα ενσώµατα πάγια στοιχεία, που πληρούν τις προϋποθέσεις αναγνώρισης ως 
περιουσιακού στοιχείου, πρέπει να καταχωρίζονται στο κόστος τους. 
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  Το κόστος ενός στοιχείου των ενσωµάτων ακινητοποιήσεων, συµπεριλαµβάνει : 

    α) Το κόστος αγοράς, τους φόρους εισαγωγής, άλλους µη επιστρεπτέους φόρους και 
δικαιώµατα µετά την αφαίρεση οποιωνδήποτε εµπορικών εκπτώσεων και επιστροφών 

    β)  Τα άµεσα αποδοτέα κόστη από διαδικασίες που θα φέρνουν το στοιχείο σε τοποθεσία 
και κατάσταση που απαιτείται για να καταστεί ικανό προς λειτουργία µε τον τρόπο που 
υπολογίζει η διεύθυνση. 

    γ) Την αρχική εκτίµηση των κοστών κατεδάφισης - αχρήστευσης και απόσυρσης του 
στοιχείου και αποκατάστασης του χώρου όπου είχε εγκατασταθεί. 

 

3.6   Επιµέτρηση  Μετά την Αναγνώριση των Ενσώµατων 
Ακινητοποιήσεων 

 

  Η επιχείρηση µετά την αναγνώριση του ενσώµατου παγίου, θα πρέπει να επιλέξει ως 
λογιστική πολιτική που θα εφαρµόσει σε ολόκληρη την κατηγορία των ενσώµατων 
ακινητοποιήσεων: 

� Είτε τη µέθοδο του κόστους 

� Είτε τη µέθοδο της αναπροσαρµογής 

 

 

3.6.1. Σχεδιάγραµµα επιµέτρησης µετά την αναγνώριση των 

ενσώµατων ακινητοποιήσεων  
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3.6.2  Μέθοδος Κόστους 

    Έπειτα από την αναγνώριση του ως στοιχείο του ενεργητικού ένα υλικό πάγιο στοιχείο 
πρέπει να λογιστικοποιείται στο κόστος του, µείον τις συσσωρευµένες αποσβέσεις και τις 
συσσωρευµένες ζηµίες  αποµείωσης. 

 

3.6.3   Μέθοδος Αναπροσαρµογής 

 

    Μετά την αναγνώριση του ως στοιχείο του ενεργητικού, ένα ενσώµατο πάγιο στοιχείο, 
του οποίου η εύλογη αξία µπορεί να επιµετρηθεί αξιόπιστα, πρέπει να λογιστικοποιείται στο 
επανεκτιµώµενο ποσό, το οποίο αποτελείται από την εύλογη αξία του κατά την ηµεροµηνία 
της επανεκτίµησης, µείον οποιεσδήποτε µεταγενέστερες συσσωρευµένες αποσβέσεις και 
µεταγενέστερες ζηµιές αποµείωσης. Οι αναπροσαρµογές της αξίας πρέπει να γίνονται µε 
επαρκή συχνότητα έτσι ώστε η λογιστική αξία του παγίου ,να µη διαφέρει σηµαντικά από την 
εύλογη αξία του  κατά την ηµεροµηνία του ισολογισµού. 

 

3.6.3.1   Αναπροσαρµογή Αξίας Ενσώµατων Ακινητοποιήσεων 
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    Σύµφωνα µε τα ερµηνευτικά σχόλια του IAS 16: 

    Η εύλογη αξία του εδάφους και των κτιρίων είναι η αγοραία αξία. Η αξία αυτή 
προσδιορίζεται µε την εκτίµηση που πραγµατοποιείται από επαγγελµατίες προσοντούχους 
εκτιµητές. 

   Η εύλογη αξία των µηχανηµάτων και των εγκαταστάσεων είναι συνήθως η αγοραία αξία 
τους προσδιορισµένη µε εκτίµηση. Στην περίπτωση που δεν υπάρχουν στοιχεία για την 
αγοραία αξία τους εξ' αιτίας της ιδιάζουσας φύσης των στοιχείων αυτών, καθώς και λόγω του 
ότι  σπανίως πωλούνται τέτοια στοιχεία παρά µόνο ως µέρος µίας εν λειτουργία επιχείρησης, 
τότε η οντότητα, ίσως χρειαστεί να υπολογίσει τη δίκαιη αξία, χρησιµοποιώντας 
εισοδηµατική προσέγγιση ή µία προσέγγιση αποσβεστικού κόστους αποκατάστασης. 

    Η συχνότητα των αναπροσαρµογών εξαρτάται από τις µεταβολές στην εύλογη αξία του 
στοιχείου που επανεκτιµάται. Όταν η εύλογη αξία ενός επανεκτιµηµένου στοιχείου διαφέρει 
σηµαντικά από τη λογιστική του αξία, χρειάζεται νέα επανεκτίµηση. Αν υπάρχουν 
σηµαντικές και ασταθείς µεταβολές στην εύλογη αξία απαιτείται ετήσια επανεκτίµηση, ενώ 
όταν οι µεταβολές είναι ασήµαντες, µπορεί να χρειάζεται επανεκτίµηση µόνο κάθε τρία ή 
τέσσερα χρόνια. 

    Όταν αποφασισθεί αναπροσαρµογή ενός παγίου, τότε πρέπει να γίνει αναπροσαρµογή 
όλων των στοιχείων που ανήκουν στην ίδια κατηγορία π.χ. γη, γη και κτήρια, µηχανήµατα 
κλπ. 

   Τα στοιχεία µίας κατηγορίας παγίων αναπροσαρµόζονται ταυτόχρονα, ούτως ώστε να 
αποφευχθεί η επιλεκτική επανεκτίµηση και αναφορά στις οικονοµικές καταστάσεις, ποσών 
που αποτελούν κόστη και αξίες διαφορετικών ηµεροµηνιών. 

    Οι τυχούσες επιπτώσεις µίας αναπροσαρµογής στη φορολογία και στην αναβαλλόµενη 
φορολογία, λογιστικοποιούνται  κατά το ∆.Λ.Π. 12 ‘’Φόροι Εισοδήµατος’’. 

 

 

3.6.3.2  Λογιστικός Χειρισµός Αναπροσαρµογής 

   Οι εναλλακτικές µέθοδοι που µπορούν να εφαρµοστούν είναι οι εξής δύο : 

 

1η µέθοδος : Μηδενισµός Συσσωρευµένων Αποσβέσεων 
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2η Μέθοδος :  Αναλογική Αύξηση Κόστους και Συσσωρευµένων Αποσβέσεων 

 

  * Η αύξηση στους λογαριασµούς ''Κόστος παγίου'' και ''Συσσωρευµένες Αποσβέσεις'', 
γίνεται αναλογικά έτσι ώστε η καθαρή λογιστική αξία του παγίου να ισούται µε την 
αναπροσαρµοσµένη αξία του. 
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Παράδειγµα: 

Μία επιχείρηση  έχει ένα ακίνητο  µε λογιστική αξία 300.000 € ως εξής: 

 

 Κόστος  400.000  
-Συσσωρευµένες αποσβέσεις 100.000 
 =Καθαρή Λογιστική Αξία  300.000  
 

Πιστοποιηµένος εκτιµητής επανεκτιµά το ακίνητο στα 600.000 € 

(Στο παράδειγµα µας θα αγνοήσουµε τις επιπτώσεις της αναβαλλόµενης φορολογίας). 

Ζητούνται οι λογιστικές εγγραφές της αναπροσαρµογής του ακινήτου µε βάση: 

α) Τη µέθοδο του µηδενισµού των συσσωρευµένων αποσβέσεων,  

β)Τη µέθοδο της αναλογικής αύξησης του κόστους και των συσσωρευµένων αποσβέσεων 

Λύση: 

α) Μέθοδος µηδενισµού συσσωρευµένων αποσβέσεων  

 Χρέωση Πίστωση 
Συσσωρευµένες αποσβέσεις 
 
                              Αποθεµατικό αναπροσαρµογής 

100.000 
 

 
 
100.000 

 

 Χρέωση Πίστωση 
Κόστος 
 
                              Αποθεµατικό αναπροσαρµογής 

200.000 
 

 
 
200.000 

 

 

β) Μέθοδος αναλογικής αύξησης κόστους και συσσωρευµένων αποσβέσεων 

 Χρέωση Πίστωση 
Κόστος  (6/3 Χ 400.000 €) - 400.000 € 
Συσσωρευµένες αποσβέσεις 
 
                              Αποθεµατικό Αναπροσαρµογής 

400.000 
 

 
100.000 
 
300.000 
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3.6.3.3  Η αύξηση της Λογιστικής Αξίας του παγίου λόγω αναπροσαρµογής, 
καταχωρίζεται απευθείας στα Ίδια Κεφάλαια 

 

   Όταν η λογιστική αξία ενός πάγιου περιουσιακού στοιχείου, αυξάνεται λόγω 
αναπροσαρµογής, η αύξηση θα πιστώνεται απευθείας στην καθαρή θέση στο λογαριασµό 
''πλεόνασµα αναπροσαρµογής''. (Εκτός αν αναστρέψει µία προηγούµενη υποτίµηση της αξίας 
του ίδιου περιουσιακού στοιχείου, η οποία είχε προηγουµένως αναγνωριστεί στα 
αποτελέσµατα, οπότε καταχωρίζεται και αυτή στα αποτελέσµατα, δηλ. στα έσοδα της 
χρήσης, µέχρι του ποσού της αναστροφής και το υπόλοιπο που αποµένει, στην καθαρή θέση). 

Παράδειγµα: 

   Μία επιχείρηση , αγόρασε ένα µηχάνηµα στις 31.12.2000 σε τιµή 100.000 € (συντελεστής 
απόσβεσης 5%). Στις 31.12.2002 επανεκτιµάται η πραγµατική αξία του µηχανήµατος σε 
130.000 € 

Λύση: 

1ος 
Λογιστικός χειρισµός: 

Αναπροσαρµογή της αξίας κτήσης και των αποσβέσεων µε τον ίδιο συντελεστή 
αναπροσαρµογής. 

 Κόστος κτήσης 100.000 € 
-Αποσβέσεις 2001 + 2002 
 (100.000 Χ 5% = 5.000 x 2 έτη) 

10.000 € 

 =Αναπόσβεστη αξία  90.000 € 
 

(Συντελεστής αναπροσαρµογής : 130.000/90.000   = 1,444) 

 

Αναπροσαρµογή αξίας κτήσης : 100.000 Χ 1,444 = 144.400 

Αναπροσαρµογή αποσβέσεων : 10.000 Χ 1,444   =   14.440 

Πραγµατική αξία                                                   130.000 

Ηµερολογιακές εγγραφές : 

 Χρέωση Πίστωση 
Μηχανήµατα (∆ιαφορά Αναπροσαρµογής) 
 
                          Ίδια κεφάλαια (∆ιαφορά Αναπροσαρµογής) 

44.440 
 

 
 
44.440 
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 Χρέωση Πίστωση 
Ίδια κεφάλαια (∆ιαφορά Αναπροσαρµογής) 
 
                                 Αποσβεσµένα µηχανήµατα 

4.440 
 

 
 
4.440 

 

2ος 
Λογιστικός χειρισµός : 

  Μεταφορά του αντίθετου λογαριασµού συσσωρευµένων αποσβέσεων, σε πίστωση του 
λογαριασµού του παγίου στοιχείου και η αναπόσβεστη αξία συγκρίνεται µε την εκτιµώµενη 
πραγµατική αξία του µηχανήµατος και έτσι θα προκύψει η διαφορά αναπροσαρµογής. 

 Κόστος κτήσης                  100.000 
-Αποσβέσεις 2001 και 2002   10.000 
=Αναπόσβεστη αξία   90.000 

 
- Πραγµατική αξία  130.000  
=∆ιαφορά αναπροσαρµογής   40.000 
 

Ηµερολογιακές εγγραφές : 

 Χρέωση Πίστωση 
Αποσβεσµένα Μηχανήµατα 
                               
                                 Ίδια Κεφάλαια    

40.000  
 
40.000 

 

 Χρέωση Πίστωση 
Μηχανήµατα 
                               
                                 Ίδια Κεφάλαια    

40.000  
 
40.000 

 

 

  3.6.3.4  Η µείωση της λογιστικής αξίας του πάγιου στοιχείου λόγω 
υποτίµησης, καταχωρίζεται στη χρέωση του λογαριασµού ίδιων κεφαλαίων 
'' διαφορά αναπροσαρµογής'' και κατά το υπερβάλλον βαρύνει τα 
αποτελέσµατα. 
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   Όταν η λογιστική αξία ενός πάγιου περιουσιακού στοιχείου µειώνεται ως αποτέλεσµα µίας 
αναπροσαρµογής, η µείωση θα αναγνωρίζεται στα αποτελέσµατα. Εκτός εάν στο υπόλοιπο 
του λογαριασµού ''πλεόνασµα αναπροσαρµογής'' περιλαµβάνεται ποσό από προηγούµενη 
αναπροσαρµογή του ιδίου περιουσιακού στοιχείου, οπότε η ανωτέρω διαφορά 
αναπροσαρµογής, µεταφέρεται προς συµψηφισµό µε το ποσό αυτό στην έκταση που υπάρχει. 

Παράδειγµα: 

    Μία επιχείρηση, αγοράζει στις 1.1.2001 ένα κτίριο 1.000.000 € και καταβάλει φόρο 
µεταβίβασης συµβολαιογραφικά, µεσιτικά και αµοιβή δικηγόρου 20.000 €. Οι αποσβέσεις του 
κτιρίου υπολογίζονται µε ετήσιο συντελεστή 10% και στις 31.12.2003 επανεκτιµάται η 
πραγµατική αξία του κτιρίου σε 1.500.000 € 

Λύση: 

Σχετικοί υπολογισµοί: 

Συµβολαιογραφική αξία 1.000.000  
 

 + φόρος µεταβίβασης, συµβολαιογραφικά, µεσιτικά, 
∆ικηγορικά   

     20.000  

=Αξία κτήσης 1.020.000  
 

Αξία κτήσης   1.020.000  
- Αποσβέσεις (1.020.000 Χ 10 % Χ 3 έτη)      306.000  
=Αναπόσβεστη αξία 31.12.2003      714.000  
 

Πραγµατική αξία 31.12.2003        1.500.000  
Αναπόσβεστη αξία 31.12.2003           714.000  
=∆ιαφορά αναπροσαρµογής           786.000  

 

Ηµερολογιακές εγγραφές : 

 Χρέωση Πίστωση 
 Αποσβεσµένο κτίριο                      
                             
                                      Κτίριο 

306.000  
 
306.000 

 

 Χρέωση Πίστωση 
    Κτίριο             
                             
                          Ίδια κεφάλαια ( διαφορά αναπροσαρµογής)       

786.000  
 
786.000 
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  Σε συνέχεια του παραδείγµατος µας, υποθέτουµε ότι λόγω σεισµού, το κτίριο υπέστη µείωση 
της αξίας του, η οποία πλέον εκτιµάται σε 400.000 € και έτσι η εταιρεία θα προβεί στη µείωση 
της αξίας του. 

Λύση: 

Οι αποσβέσεις των ετών 2004 και 2005, καθώς και η διαφορά αναπροσαρµογής ,θα έχουν ως 
εξής: 

Αποσβέσεις χωρίς την αναπροσαρµογή :[102.000 x 20% (10% +10%)]          204.000 

Αποσβέσεις λόγω  αναπροσαρµογής: [1.500.000 x 20%(10%+10%)]              300.000 

∆ιαφορά     96.000 

(είναι χρεωστική και θα µειώσει το πιστωτικό υπόλοιπο της ∆ιαφ. Αναπρ/γης) 

 

Υπολογισµός ζηµίας αποµείωσης  

 Αναπροσαρµοσµένη αξία 1.500.000 € 
-Αποσβέσεις 2004 + 2005 
 (1.500.000 Χ 10 %) Χ 2 έτη 

   300.000 € 

= Αναπόσβεστη αξία  1.200.000 € 

 

- Εκτιµηθείσα αξία  400.000 € 
= Ζηµία αποµείωσης  800.000 € 
 

  Τη ζηµία θα τη µεταφέρουµε στη χρέωση του λογαριασµού ''∆ιαφορά αναπροσαρµογής'', 
µέχρι του ποσού που είναι πιστωµένο στο λογαριασµό αυτό, ώστε να εξισωθεί και το 
υπόλοιπο που αποµένει το µεταφέρουµε στα αποτελέσµατα χρήσης. 

 

Έτσι θα ακολουθήσει η εξής εγγραφή: 

 Χρέωση Πίστωση 
Ίδια κεφάλαια  (∆ιαφορά Αναπροσαρµογής ) 
(786.000 – 96.000) 
 
Αποτελέσµατα Χρήσης (Ζηµία Αποµείωσης) 
(800.000 – 690.000) 
 
                                                    Κτίριο 

690.000 
 
 
110.000 

 
 
 
 
 
 
800.000 
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  3.6.3.5  Η αύξηση της λογιστικής αξίας που πάγιου στοιχείου λόγω 
αναπροσαρµογής, καταχωρίζεται στα έσοδα, όταν έπεται µίας 
προγενέστερης αποµείωσης της αξίας του στοιχείου. 

 

   Μία αύξηση λόγω αναπροσαρµογής κατά το ποσό που αναστρέφει µία προηγούµενη 
αποµείωση του ίδιου πάγιου περιουσιακού στοιχείου , ( η οποία όταν είχε πραγµατοποιηθεί, 
είχε καταχωριστεί στα έξοδα), καταχωρίζεται στα έσοδα και το υπερβάλλον θα καταχωριστεί 
στα ίδια κεφάλαια. 

Παράδειγµα: 

   Σε συνέχεια του προηγούµενου παραδείγµατος, αν υποτεθεί ότι στις 31.12.2006 έχουµε µία 
ανατίµηση της αξίας του κτιρίου από αρµόδιο εκτιµητή σε 600.000 € από 400.000 € που ήταν 
στις 31.12.2005, τότε θα παρουσιαστεί µία διαφορά αναπροσαρµογής ως εξής: 

 Πραγµατική αξία κτιρίου στις 31.12.2005 400.000 € 
- Αποσβέσεις 2006 (400.000 Χ 10%) 40.000 € 
 360.000 € 
 

 -Πραγµατική αξία κτιρίου στις 31.12.2006 600.000 € 
 240.000 € 
 

   Στις 31.12.2005 είχαµε αποµείωση της αξίας του κτιρίου, όπου το ποσό που µεταφέρθηκε 
ως ζηµία στα αποτελέσµατα χρήσης ήταν 110.000 €. Έτσι στις 31.12.2006 όπου παρατηρείται 
διαφορά αναπροσαρµογής κατά 240.000 €, ποσό 110.000 € θα καταχωριστεί στην πίστωση 
των αποτελεσµάτων χρήσης (όσο δηλαδή προκειµένου να αντιλογίσει την προηγηθείσα 
αποµείωση της αξίας του κτιρίου) και το υπερβάλλον ποσό, δηλαδή 130.000 €, θα 
καταχωριστεί στην πίστωση του λογαριασµού ''διαφορά αναπροσαρµογής''. 

 

 Χρέωση Πίστωση 
Κτίριο 
Αποτελέσµατα χρήσης  
(διαφορά αναπροσαρµογής κτιρίου) 
 
                         Ίδια κεφάλαια(∆ιαφορά αναπροσαρµογής) 

240.000 
 

 
110.000 
 
 
130.000 
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3.6.3.6  Κατάληξη της ∆ιαφοράς Αναπροσαρµογής  

 

  Το πλεόνασµα αναπροσαρµογής ενός πάγιου περιουσιακού στοιχείου (εφόσον δεν 
αντιλογίζει µία προγενέστερη ζηµία αποµείωσης που είχε βαρύνει τα αποτελέσµατα χρήσης), 
καταχωρίζεται στην πίστωση του λογαριασµού ''διαφορά αναπροσαρµογής'' που είναι 
λογαριασµός καθαρής θέσης. 

   Το πλεόνασµα αυτό που έχει δηµιουργηθεί, µεταφέρεται στην πίστωση του λογαριασµού 
‘’ αποτελέσµατα σε νέο’’ , µε χρέωση του λογαριασµού ''διαφορά αναπροσαρµογής'' και όχι 
µέσω του λογαριασµού ''αποτελέσµατα χρήσης''. 

    Αυτή η µεταφορά είναι δυνατόν να γίνει τµηµατικά στο χρόνο που πραγµατοποιείται η 
απόσβεση του παγίου ή εξ ολοκλήρου για όλο το ποσό της ''διαφοράς αναπροσαρµογής'' κατά 
την πώληση ή την απόσυρση του πάγιου στοιχείου. 

 

3.6.3.7   Απόφαση ΕΛΤΕ για ∆ιανοµή Κερδών από ∆ιαφορές 
Αναπροσαρµογής 

 

Το ∆.Σ. της ΕΛΤΕ ,µε την απόφασή του Νο 110/27.2.2006 εξέδωσε ορισµένες οδηγίες 
αναφορικά µε την διανοµή κερδών από τις οικονοµικές µονάδες που συντάσσουν ετήσιες 
χρηµατοοικονοµικές καταστάσεις σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Πρότυπα Χρηµατοοικονοµικής 
Πληροφόρησης. Έπειτα λοιπόν από οµοφωνία ,προέβη στην  έκδοση αναλυτικών οδηγιών 
προς τις οικονοµικές µονάδες που εφαρµόζουν τα ∆ΠΧΠ, µε σκοπό την καθοδήγηση των 
διοικήσεων των µονάδων αυτών, των ελεγκτών τους, των µετόχων τους καθώς και των 
τρίτων που συναλλάσσονται µε αυτές, µε σκοπό την επίλυση των πρακτικών προβληµάτων 
που είναι συναφή µε θέµατα διανοµής κερδών. Επισηµαίνεται ότι η συµµόρφωση των 
οικονοµικών µονάδων µε τις αρχές που διατυπώνονται στις παρούσες διευκρινιστικές οδηγί-
ες: 

α) συνιστά τη βέλτιστη λογιστική πρακτική, που εξασφαλίζει την πλήρη συµµόρφωση των 
οικονοµικών µονάδων µε το υφιστάµενο νοµοθετικό πλαίσιο, 

β) αποτελεί µια συµβιβαστική λύση µεταξύ της αρχής της κεφαλαιακής επάρκειας, που 
υπαγορεύεται από τις Οδηγίες της ΕΕ και της αρχής της αναγνώρισης "δεδουλευµένων" 
εσόδων, ιδιαίτερα από επιµέτρηση στην εύλογη αξία, που υπαγορεύονται από τα ∆ΠΧΠ. 

  Η παρούσα απόφαση λοιπόν , σχετικά µε τον  περιορισµού της διανοµής κερδών για τα 
Ιδιοχρησιµοποιούµενα ενσώµατα πάγια ,αναφέρει τα εξής : 
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  (α) Σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 16, τα ιδιοχρησιµοποιούµενα ενσώµατα πάγια, µπορούν να 
επιµετρούνται στην εύλογη αξία τους, περίπτωση στην οποία οι θετικές διαφορές 
αναπροσαρµογής αναγνωρίζονται σε αποθεµατικό της καθαρής θέσης. Οι διαφορές αυτές 
µπορούν να µεταφέρονται απευθείας στα κέρδη εις νέον:  

(ι) όταν τα ενσώµατα πάγια από τα οποία προήλθαν διαγράφονται (π.χ. µέσω πώλησης τους), 
(ιι) κατά το µέρος της διαφοράς µεταξύ απόσβεσης που βασίζεται στην αναπροσαρµοσµένη 
αξία του παγίου και της απόσβεσης που βασίζεται στο αρχικό κόστος κτήσης.  

 Γνώµη 

Τα ποσά που µεταφέρονται απ' ευθείας στα κέρδη εις νέον (καθαρά από φόρο εισοδήµατος). 
µπορούν να διανέµονται στο σύνολο τους κατά την χρήση στην οποία έγινε η µεταφορά τους.  

(β) Κατά την πρώτη εφαρµογή των ∆ΠΧΠ, τα ενσώµατα πάγια µπορούν να επιµετρούνται 
στην εύλογη αξία τους η οποία εφεξής θα θεωρείται κόστος κτήσεως. Στην περίπτωση αυτή 
οι καθαρές θετικές διαφορές της εύλογης αξίας κατά την ηµεροµηνία µετάβασης, µετά και 
την αφαίρεση του φόρου εισοδήµατος αναγνωρίζονται στα κέρδη εις νέον. 

  Γνώµη 

Τα ποσά αυτά αν και έχουν µεταφερθεί απ' ευθείας στα κέρδη εις νέον δεν µπορούν να 
διανεµηθούν ελεύθερα. Η διανοµή τους γίνεται σύµφωνα µε τα υπό (α) ανωτέρω, δηλαδή 
είτε µε την διαγραφή των παγίων από τα οποία προήλθαν, είτε σταδιακά µέσω της 
διενέργειας των αποσβέσεων. 

Παράδειγµα: 

    Το υπόλοιπο των αποτελεσµάτων εις νέον σύµφωνα µε τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα 
κατά την 31-12-2003 ήταν ζηµίες (300). Από την αναπροσαρµογή στην εύλογη αξία ενός 
οικοπέδου και ενός κτιρίου προέκυψαν καθαρές µετά τον αναβαλλόµενο φόρο εισοδήµατος 
διαφορές 200 και 150 αντίστοιχα. Έτσι το υπόλοιπο κερδών εις νέον την 31-12-2003 
διαµορφώθηκε σ ε -300+200+150=50. Η χρήση 2004 παρουσίασε αποτέλεσµα µε τα ∆ΠΧΠ, 
30 και η χρήση 2005  60. Αν και τα αποτελέσµατα των χρήσεων 2004 και 2005 δεν περιέχουν 
στοιχεία η διανοµή των οποίων δεν επιτρέπεται, παρόλα αυτά δεν µπορεί να γίνει διανοµή από 
τα κέρδη της χρήσεως 2005 διότι αν αφαιρεθούν από το υπόλοιπο κερδών εις νέον της 
31.12.2005 τα κέρδη από την αναπροσαρµογή των ακινήτων στην εύλογη αξία τους κατά την 
ηµεροµηνία µετάβασης, το αποµένον υπόλοιπο είναι ζηµία (50+30+60-200-150)=-210. 

Θεωρητικά, το ποσό των 200 που προέρχεται από την αναπροσαρµογή του οικοπέδου µπορεί 
να διανεµηθεί µόνο αν το οικόπεδο πωληθεί. Το ποσό των 150 που προέρχεται από την 
αναπροσαρµογή του κτιρίου, µπορεί να διανέµεται τµηµατικά µέσα στην εναποµένουσα 
ωφέλιµη ζωή του από το χρόνο της αναπροσαρµογής. Έτσι αν υποτεθεί ότι το κτίριο έχει 
εναποµένουσα µετά την ηµεροµηνία αναπροσαρµογής (31-12-2003) ωφέλιµη ζωή 20 χρόνια, 
µπορεί ετησίως να µεταφέρεται στα ελεύθερα προς διανοµή κέρδη, ποσό 150/20=7,5. 
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3.6.3.8   Σχεδιάγραµµα συνολικού  Λογιστικού Χειρισµού     
Αναπροσαρµογής 

 

 
 

 
 

 
 
 

 

Εύλογη αξία Λογιστική αξία Εύλογη  αξία<Λογιστική αξία 

 

Υπάρχει προηγούµενη 
Επανεκτίµηση ; 

Υπάρχει προηγούµενη 
Επανεκτίµηση; 

ΝΑΙ 

Υπήρξε ΜΕΙΩΣΗ 
και χρεώθηκε στα 
Αποτελέσµατα ; 

Υπήρξε ΑΥΞΗΣΗ και 
πιστώθηκε στο 
Αποθεµατικό 
Αναπροσαρµογής ; 

Πίστωση στο Αποθεµατικό 
Αναπροσαρµογής  

Πίστωση 
στα 
Αποτελέσµα-
τα  µέχρι του 
ποσού της 
προηγ/νης 
χρέωσης. Το 
υπόλοιπο     

Χρέωση στα 
Αποτελέσµατα 

 

Χρέωση στο 
Αποθεµατικό 
Αναπρος/γής  
µέχρι του ποσού 
της 
προηγούµενης 
αύξησης που 
παραµένει στο 
Αποθεµατικό 
Αναπροσ/γής. 
Το υπόλοιπο 

ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΠΑΓΙΟΥ 

ΟΧΙ ΝΑΙ ΟΧΙ 

ΝΑΙ ΟΧΙ ΝΑΙ ΟΧΙ 
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3.7   Αναπροσαρµογή  Παγίων  και Αναβαλλόµενη  Φορολογία. 

3.7.1   Αναπροσαρµογή παγίου που πραγµατοποιείται  για λογιστικούς 
σκοπούς και η οποία δεν αναγνωρίζεται φορολογικά. 

  

   Οι αναπροσαρµογές των παγίων σε ορισµένες χώρες ,επηρεάζουν και το φορολογητέο 
εισόδηµα, δηλαδή πέραν της λογιστικής αξίας ,µεταβάλλουν και τη φορολογική βάση του 
παγίου ,και έτσι δεν δηµιουργείται οποιαδήποτε προσωρινή διαφορά, ούτε προκύπτει 
αναβαλλόµενη φορολογία. 

   Στις περισσότερες όµως χώρες, η αναπροσαρµογή των παγίων , δεν επηρεάζει τα 
φορολογητέα κέρδη της περιόδου κατά την οποία διενεργείται , και για το λόγο αυτό δεν 
έχουµε µεταβολή της φορολογικής βάσης. Έτσι λοιπόν , κατά τη διάρκεια της ανάκτησης της 
λογιστικής αξίας του παγίου, η ροή των οικονοµικών οφελών ,θα διαφέρει από το ποσό που 
θα αφαιρείται για φορολογικούς σκοπούς. 

  Η διαφορά µεταξύ της αναπροσαρµοσµένης λογιστικής αξίας και της φορολογικής βάσης 
του παγίου ,αποτελεί προσωρινή διαφορά , και στην περίπτωση που η αναπροσαρµοσµένη 
λογιστική του αξία είναι µεγαλύτερη από τη φορολογική του βάση, τότε δηµιουργείται 
αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση. Η δηµιουργία της αναβαλλόµενης φορολογίας , θα 
προκύψει ακόµη και στην περίπτωση που : 

• Η επιχείρηση έχει ως στόχο να εκποιήσει το πάγιο αυτό. Εδώ η αναπροσαρµοσµένη 
λογιστική αξία, θα ανακτηθεί µέσω της πώλησης ,και θα πληρωθεί επί του κέρδους 
της πώλησης µελλοντικός κεφαλαιουχικός φόρος. 

• Η επιχείρηση δεν έχει ως στόχο να εκποιήσει το πάγιο αυτό. Εδώ η 
αναπροσαρµοσµένη λογιστική αξία, θα ανακτηθεί µέσω της χρήσης του παγίου που 
θα αποδώσει µελλοντικό φορολογητέο εισόδηµα ,το οποίο θα ξεπερνά τις µελλοντικές 
φορολογικές εκπτώσεις οι οποίες θα υπολογιστούν επί του κόστους. 

 

   Στη συνέχεια , παρατίθεται ένα χρηστικό-αναλυτικό σχεδιάγραµµα που τυποποιεί το 
λογιστικό  χειρισµό της αναπροσαρµογής των παγίων, όταν η αναπροσαρµογή αυτή, γίνεται 
µόνο για λογιστικούς σκοπούς και δεν αναγνωρίζεται φορολογικά. 
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3.7.2   Σχεδιάγραµµα  λογιστικού χειρισµού αναπροσαρµογής παγίων 
σχετικά µε τη δηµιουργία αναβαλλόµενης φορολογίας, όταν η 
αναπροσαρµογή διενεργείται µόνο για λογιστικούς σκοπούς και δεν 
αναγνωρίζεται φορολογικά. 

 

 

ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

 

ΛΟΓ. ΑΞΙΑ > ΦΟΡΟΛ. ΒΑΣΗ 

 

ΛΟΓ. ΑΞΙΑ < ΦΟΡΟΛ. ΒΑΣΗ 

∆ηµιουργεί 
αναβαλλόµενη 
φορολογική 

ΥΠΟΧΡΕΩΣΗ 

∆ηµιουργεί 
αναβαλλόµενη 
φορολογική 
ΑΠΑΙΤΗΣΗ 

Υποχρέωση = Κέρδος 
Αναπροσαρµογής x % 

φόρου* 

Απαίτηση = Ζηµιά 
Αναπροσαρµογής x % 

φόρου* 

ΧΡΕΩΣΗ 

Αποθεµατικό 
Αναπροσαρµο-

γής 

ΠΙΣΤΩΣΗ 

Αναβαλλόµενη

Φορολογική 
Υποχρέωση 

ΧΡΕΩΣΗ 

Αναβαλ-
λόµενη 
Φορολογική 

Απαίτηση 

 

ΠΙΣΤΩΣΗ 

Αποθεµατικό 
Αναπρ/γής ή 
Αποτελ/τα 

αναλόγως πού 
καταχωρίζεται 

η ζηµιά 
Αναπροσ/γης 

*=Για την επιλογή του κατάλληλου φορολογικού συντελεστή βλέπε ΜΕ∆ 21. 
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   Στη συνέχεια παρατίθεται ένα σχετικό παράδειγµα του λογιστικού χειρισµού 
αναπροσαρµογής παγίων για λογιστικούς σκοπούς όπου δεν αναγνωρίζεται φορολογικά. 

Παράδειγµα: 

   Μια επιχείρηση την 01/01/2006 , προέβη στην αγορά ενός µηχανήµατος  έναντι 200.000 €. 
Η ωφέλιµη ζωή του µηχανήµατος αυτού είναι  5 έτη και αναγνωρίζεται φορολογικά. Εν 
συνεχεία ,και την 01/01/2008 η επιχείρηση αναπροσαρµόζει τη λογιστική αξία του  κατά 
180.000€, η οποία όµως αναπροσαρµογή δεν αναγνωρίζεται φορολογικά, και έτσι δε θα 
επηρεάσει τη φορολογική του βάση. Όσον αφορά την ωφέλιµη ζωή του, αυτή παραµένει 
αµετάβλητη, δηλαδή θα  ανέρχεται πια την 01/01/2008 σε 3 έτη (5 – 2 =3). 

   Με το φορολογικό συντελεστή της επιχείρησης να ανέρχεται σε 20%, θα παραθέσουµε το 
λογιστικό χειρισµό της αναπροσαρµογής αυτής. 

Λύση: 

Η αξία του µηχανήµατος κατά την ηµεροµηνία αναπροσαρµογής του (πριν τη διενέργειά της), 
δηλαδή την 01/01/2008  εµφανίζεται ως εξής: 

   

   
Μηχανήµατα                                                                  200.000 

 
Συσσωρευµένες αποσβέσεις           (80.000) 

 
Λογιστική αξία (01/01/2008)    
 

120.000 
 

 

 

Η λογιστική εγγραφή της αναπροσαρµογής την 01/01/2008 θα είναι η ακόλουθη: 

 Χρέωση Πίστωση 
Συσσωρευµένες Αποσβέσεις  
(200.000/5 =40.000 x 2 έτη*=80.000) 
 
Μηχανήµατα (300.000-200.000) 
 
                            Αποθεµατικό αναπροσαρµογής 
 
      

80.000 
 
 
100.000 

 
 
 
 
 
180.000 

*(2 έτη =2006 + 2007) 

 

   Στις 31/12/2008, όπου πλέον έχει ήδη διενεργηθεί η αναπροσαρµογή και έχουν αποµείνει 3 
έτη ωφέλιµης ζωής του µηχανήµατος ,η εγγραφή των αποσβέσεων του έτους αυτού ,θα είναι 
η ακόλουθη: 
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 Χρέωση Πίστωση 
Αποσβέσεις µηχανηµάτων 
 (300.000/3 =100.000) 
 
                              Αποσβεσµένα µηχανήµατα 
 

100.000 
 

 
 
 
100.000 

 

    Έχοντας ως δεδοµένο το ότι η αναπροσαρµογή δεν αναγνωρίζεται φορολογικά, θα έχουµε 
τη δηµιουργία αναβαλλόµενης φορολογικής υποχρέωσης. Το ποσό της αναβαλλόµενης 
φορολογικής υποχρέωσης προκύπτει πολλαπλασιάζοντας το αποθεµατικό αναπροσαρµογής 
µε το φορολογικό συντελεστή της επιχείρησης.  

    Έτσι θα έχουµε: 180.000 x 20% =36.000 , και η λογιστική εγγραφή που θα διενεργηθεί θα 
είναι η ακόλουθη: 

 Χρέωση Πίστωση 
Αποθεµατικό αναπροσαρµογής  
 
                    Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 

36.000 
 

 
 
36.000 

 

  Ένα τµήµα αυτής της αναβαλλόµενης φορολογικής υποχρέωσης, πραγµατοποιήθηκε µε τη 
διενέργεια των αποσβέσεων στις 31/12/2008. Το τµήµα αυτό προκύπτει πολλαπλασιάζοντας 
το φορολογικό συντελεστή της επιχείρησης µε τη διαφορά µεταξύ των λογιστικών 
αποσβέσεων και των αποσβέσεων που αναγνωρίζονται φορολογικά. Έτσι λοιπόν η 
αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση που πραγµατοποιήθηκε µέσω των αποσβέσεων του 
έτους 2008 ,θα είναι : 

(100.000 – 40.000) x 20% = 12.000  

   Είδαµε λοιπόν, πως ένα τµήµα αναβαλλόµενης φορολογικής υποχρέωσης µεταφέρεται στις 
αποσβέσεις του έτους, και η λογιστική εγγραφή που θα αποτυπώσει το γεγονός αυτό, θα είναι 
η ακόλουθη: 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση  
 
                                   Αναβαλλόµενοι  φόροι  έσοδα 
 

12.000 
 

 
 
12.000 

 

   Όπως αναφέραµε και στην ενότητα 3.6.3.3, το αποθεµατικό αναπροσαρµογής (διαφορά 
αναπροσαρµογής) που έχει δηµιουργηθεί, µεταφέρεται τµηµατικά(στο χρόνο που 
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πραγµατοποιείται η απόσβεση του µηχανήµατος ανάλογα µε την υπολειπόµενη ωφέλιµη ζωή 
του) στην πίστωση του λογαριασµού ‘’ αποτελέσµατα σε νέο’’. 

   Το ποσό λοιπόν του αποθεµατικού αναπροσαρµογής που θα µεταφερθεί στα 
‘’ αποτελέσµατα σε νέο’’( κέρδη σε νέο), θα προκύψει αν αφαιρέσουµε από το αρχικό 
αποθεµατικό αναπροσαρµογής την αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση αποθεµατικού 
αναπροσαρµογής (180.000 – 36.000 = 144.000 ) και διαιρέσουµε µε την υπολειπόµενη 
ωφέλιµη ζωή του µηχανήµατος (144.000 / 3 έτη =.48.000 ). 

   Η εγγραφή που θα ακολουθήσει θα είναι η εξής: 

 Χρέωση Πίστωση 
Αποθεµατικό αναπροσαρµογής  
 
                                                Κέρδη σε νέο 
 

48.000 
 

 
 
48.000 

 

   Έπειτα από την τέλεση όλων αυτών των λογιστικών γεγονότων, και την αποτύπωσή τους 
στις λογιστικές εγγραφές, οι σχετικοί λογαριασµοί στις 31/12/2008, θα εµφανίζονται πλέον 
στην Κατάσταση Οικονοµικής Θέσης , µε τα ακόλουθα ποσά: 

Μηχανήµατα                                                                                    300.000 

Αποσβεσµένα µηχανήµατα                                                             (100.000) 

� Λογιστική αξία µηχανήµατος                                                           200.000 
 

 

� Αποθεµατικό αναπροσαρµογής (∆ιαφορά αναπροσαρµογής)           96.000 
(180.000 – 36.000 – 48.000 = 96.000 ) 

 

� Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση                                            24.000 
(36.000 – 12.000 = 24.000 ) 
 

� Αποτελέσµατα σε νέο (Κέρδη σε νέο)                                              48.000 
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3.8  Αποσβέσεις 

3.8.1  Σκοπός της Απόσβεσης 

 

   Σύµφωνα µε τη θεµελιώδη αρχή της «συσχέτισης», η απόσβεση αντανακλά το κόστος 
χρήσης ενός παγίου στοιχείου και συσχετίζει αυτό το κόστος µε το οικονοµικό όφελος που 
αποκοµίζει η οντότητα από τη χρήση του. Οι αποσβέσεις διενεργούνται φυσικά, ακόµη και 
όταν η λογιστική αξία του παγίου είναι µικρότερη από την εύλογη του αξία. 

    Θα πρέπει να επισηµάνουµε εδώ ότι η απόσβεση δεν έχει ως σκοπό ούτε τη διαγραφή του 
κόστους για φορολογικούς σκοπούς, ούτε τη µείωση της αγοραίας αξίας του παγίου, ούτε τη 
µείωση της αγοραίας αξίας του παγίου, ούτε τη δηµιουργία πόρων (µέσω της µείωσης του 
διανεµητικού κέρδους) για την αντικατάσταση του στοιχείου στο τέλος της ωφέλιµης ζωής 
που αυτό έχει. 

   

3.8.2  Κανονισµοί της Απόσβεσης 

 

� Θα πρέπει να διενεργείται ξεχωριστή απόσβεση για κάθε µέρος κάποιου υλικού 
παγίου το οποίο έχει σηµαντικό κόστος σε σχέση µε το συνολικό κόστος του παγίου. 

 

� Το αρχικό ποσό το οποίο αναγνωρίστηκε, σε σχέση µε ένα υλικό πάγιο στοιχείο, 
κατανέµεται στα διάφορα σηµαντικά του µέρη και αποσβένεται ξεχωριστά π.χ. οι 
µηχανές από τη µία ,και τα περαιτέρω τµήµατα ενός αεροπλάνου από την άλλη. Αν 
όµως κάποια σηµαντικά τµήµατα έχουν την ίδια ωφέλιµη ζωή και είναι ίδια η µέθοδος 
απόσβεσης η οποία εφαρµόζεται, τότε τα τµήµατα αυτά, µπορούν να οµαδοποιηθούν 
κατά τους υπολογισµούς της απόσβεσης. 

 

� Όσο οι αποσβέσεις διενεργούνται ξεχωριστά για ορισµένα τµήµατα ενός παγίου, 
ξεχωριστά θα διενεργούνται και για τα υπόλοιπα τµήµατα του παγίου. Το υπόλοιπο 
τµήµα αποτελείται από εκείνα τα µέρη του παγίου, τα οποία από µόνα τους δεν είναι 
σηµαντικά. Στην περίπτωση που υπάρχουν διαφορετικές προσδοκίες για τα υπόλοιπα 
τµήµατα, η οντότητα προκειµένου να αποσβέσει αυτά, θα εφαρµόσει ειδικές τεχνικές 
για την προσέγγιση τους.   
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� Υπάρχει η ευχέρεια ξεχωριστής διενέργειας αποσβέσεων για τµήµατα ενός παγίου 
που το κόστος τους, δεν είναι σηµαντικό σε σύγκριση µε το σύνολο του κόστους του 
παγίου. 

 

� Το έξοδο της απόσβεσης κάθε περιόδου, αναγνωρίζεται στο αποτέλεσµα της χρήσης, 
εκτός της περίπτωσης όπου συµπεριλαµβάνεται στη λογιστική αξία, ενός άλλου 
στοιχείου του ενεργητικού. 

 

� Οι αποσβέσεις ενός υλικού παγίου καταχωρίζονται στη λογιστική αξία κάποιου άλλου 
στοιχείου του ενεργητικού, όπως για παράδειγµα οι αποσβέσεις ενός παγίου το οποίο 
συµβάλλει στην επεξεργασία ορισµένων αποθεµατικών, κατά το ∆.Λ.Π.2. Επίσης, 
όµοια περίπτωση αποτελούν οι αποσβέσεις ενός παγίου, τα µελλοντικά οφέλη του 
οποίου απορροφούνται στην κατασκευή κάποιων άλλων στοιχείων του ενεργητικού. 

  

3.8.3  Αποσβεστέο Ποσό 

 

   Η οντότητα θα πρέπει να κατανέµει το αποσβεστέο ποσό, κατά τρόπο συστηµατικό στη 
διάρκεια της ωφέλιµης ζωής του παγίου. Έτσι λοιπόν, για το αποσβεστέο αυτό ποσό, θα 
πρέπει να επιλέγεται εκείνη η µέθοδος κατανοµής, ώστε κάθε χρέωση για απόσβεση να 
αντανακλά τη ροή των οικονοµικών ωφελειών που προσδίδει η χρήση του παγίου (αρχή της 
συσχέτισης). Ο υπολογισµός της ωφέλιµης ζωής των παγίων, γίνεται µε βάση την 
αναµενόµενη χρήση τους. Αντιλαµβανόµαστε λοιπόν, πως η ωφέλιµη ζωής ενός παγίου, είναι 
δυνατόν να είναι µικρότερη από την οικονοµική του ζωή. 

Παράδειγµα: 

   Μία οντότητα αποκτά ένα µηχάνηµα έναντι του ποσού των 100.000 €, η οικονοµική ζωή του 
οποίου είναι 16 έτη. Το µηχάνηµα έχει υπολειµµατική αξία 20.000 € για οκτώ έτη και 10.000 € 
για 16 έτη. Η πρακτική της οντότητας είναι να κάνει χρήση των µηχανηµάτων για 8 έτη και στη 
συνέχεια να τα αντικαθιστά µε την αγορά νέων. 

Ο Υπολογισµός του ποσού απόσβεσης έχει ως εξής : 

Η ωφέλιµη ζωή του παγίου είναι 8 έτη  και η απόσβεση θα υπολογιστεί µε βάση αυτή 

100.000 – 20.000 = 10.000 € 

             8 

Άρα το ποσό της απόσβεσης, θα ανέρχεται σε 10.000 € ετησίως. 
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3.8.4  Υπολειµµατική  Αξία 

 

   Η υπολειµµατική αξία και η ωφέλιµη ζωή των παγίων, τουλάχιστον στο τέλος κάθε 
οικονοµικού έτους, θα πρέπει να επανεξετάζονται. Στην περίπτωση που διαπιστωθεί 
σηµαντική µεταβολή στις εκτιµήσεις αυτές, τότε οι µεταβολές αυτές θα πρέπει να 
λογιστικοποιούνται. Οι µεταβολές αυτές θα πρέπει να αντιµετωπίζονται ως µεταβολές στη 
λογιστική εκτίµηση κατά το ∆.Λ.Π. 8 «Λογιστικές Πολιτικές Μεταβολές των Λογιστικών  
Εκτιµήσεων και Λάθη». 

    Οι επισκευές και συντηρήσεις των παγίων, δεν επιφέρουν κατάργηση της διενέργειας των 
αποσβέσεων. 

 

3.8.5  Έναρξη και ∆ιακοπή Απόσβεσης 

   

   Ένα περιουσιακό στοιχείο αρχίζει να αποσβένεται όταν καθίσταται διαθέσιµο προς χρήση, 
δηλαδή όταν βρίσκεται σε τοποθεσία και κατάσταση που απαιτείται, προκειµένου να 
χρησιµοποιηθεί κατά τη λειτουργία που προσδιορίζει η διοίκηση. 

   Η απόσβεση παύει την νωρίτερη ηµεροµηνία µεταξύ εκείνης: 

� που το πάγιο κατατάσσεται ως «κατεχόµενο προς πώληση» κατά το ∆.Π.Χ.Π. 5 

� που το πάγιο διαγράφεται. 

   Έτσι λοιπόν, οι αποσβέσεις συνεχίζουν να διενεργούνται όταν το περιουσιακό στοιχείο 
παραµένει αδρανές ή αποσύρεται από την ενεργό χρήση, εκτός της περίπτωσης που έχει 
πλήρως αποσβεσθεί. Στην περίπτωση όµως που το πάγιο αποσβένεται µε βάση τις µονάδες 
παραγωγής – χρήσης, όταν το πάγιο δεν παράγει – χρησιµοποιείται, η δαπάνη απόσβεσης 
είναι µηδέν. 

 

3.8.6  Ωφέλιµη Ζωή 

 

  Η ωφέλιµη ζωή ενός παγίου, προσδιορίζεται έπειτα από τη στάθµιση των εξής παραγόντων : 

      α) της αναµενόµενης  χρήσης του σε σχέση µε την παραγωγική του ικανότητα 

      β) της αναµενόµενης φθοράς που βασίζεται σε λειτουργικούς παράγοντες όπως η 
συντήρηση του παγίου όταν αυτό παραµένει σε αδράνεια  



31 | Σ ε λ ί δ α  
 

      γ) της  τεχνικής ή εµπορικής  απαξίωση που προκύπτουν π.χ. από µεταβολή της αγοραίας 
ζήτησης για προϊόντα που παράγονται από το πάγιο αυτό. 

      δ) από νοµικούς  ή άλλου είδους περιορισµούς. 

 

 

3.8.7  Γήπεδα και Κτίρια 

 

   Η λογιστικοποίηση των γηπέδων και των κτιρίων γίνεται ξεχωριστά, ανεξαρτήτως αν αυτά 
αποκτήθηκαν µαζί ή ξεχωριστά. Η ωφέλιµη ζωή της γης, είναι απεριόριστη και για το λόγο 
αυτό δεν επιδέχεται απόσβεσης, εκτός ορισµένων εξαιρέσεων, όπως είναι τα ορυχεία - 
µεταλλεία που η ωφέλιµη ζωή τους είναι συγκεκριµένη και γι' αυτό διενεργούνται κανονικά 
αποσβέσεις η µέθοδος των οποίων θα πρέπει να συνάδει µε τα οφέλη που αποκοµίζονται από 
αυτή. 

    Στην περίπτωση που στο κόστος των γηπέδων συµπεριλαµβάνεται και το κόστος 
κατεδάφισης και αποκατάστασης, αυτό το επιπλέον κόστος του οικοπέδου, αποσβένεται για 
την περίοδο που αντλούνται οφέλη από την πραγµατοποίηση του κόστους αυτού. 

 

3.8.8  Μέθοδοι Απόσβεσης 

 

   Η µέθοδος απόσβεσης που χρησιµοποιεί η οντότητα, θα πρέπει να αντικατοπτρίζει τον 
τρόπο µε τον οποίο αποκοµίζονται τα µελλοντικά οικονοµικά οφέλη που προκύπτουν από το 
συγκεκριµένο πάγιο.  

   Αυτή η µέθοδος θα πρέπει να επανεξετάζεται στο τέλος κάθε οικονοµικού έτους και στην 
περίπτωση που παρατηρηθεί µεταβολή στο ρυθµό των αναµενόµενων µελλοντικών 
οικονοµικών ωφελειών, τότε η µέθοδος επιβάλλεται να τροποποιείται ώστε να αντανακλά το 
νέο ρυθµό. Η µεταβολή αυτή αντιµετωπίζεται ως µεταβολή της λογιστικής εκτίµησης κατά το 
∆.Π.Λ. 8 '' Λογιστικές Πολιτικές, Μεταβολές των Λογιστικών Εκτιµήσεων και Λάθη''. 

     Οι µέθοδοι απόσβεσης ενός παγίου προκειµένου να κατανεµηθεί το αποσβεστέο ποσό 
στην ωφέλιµη ζωή του µε τρόπο συστηµατικό, είναι πολλές και µεταξύ αυτών, εκείνη που θα 
επιλέξει η οντότητα θα είναι η καταλληλότερη και την οποία θα πρέπει να εφαρµόζει 
σταθερά από χρήση σε χρήση, εκτός αν υπάρξει µεταβολή στον αναµενόµενο ρυθµό των 
οικονοµικών ωφελειών. 

     Οι κυριότερες µέθοδοι απόσβεσης είναι οι εξής : 
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� Η σταθερή µέθοδος 

  Κατά τη µέθοδο αυτή το ποσό που καταχωρίζεται στα αποτελέσµατα καθ' όλη τη διάρκεια 
της ωφέλιµης ζωής του παγίου είναι σταθερό. 

Τύπος 

Ποσό απόσβεσης ανά έτος = Κόστος - υπολειµµατική αξία  

                                                           ωφέλιµη ζωή 

 
 

� Η µέθοδος του φθίνοντος υπολοίπου 

    Κατά τη µέθοδο αυτή, το ποσό που θα καταχωρίζεται στα αποτελέσµατα, θα µειώνεται 
κατά τη διάρκεια της ωφέλιµης ζωής του παγίου, καθώς κάποια πάγια έχουν το 
χαρακτηριστικό να είναι περισσότερο αποδοτικά κατά τα πρώτα έτη της χρήσης τους σε 
σύγκριση µε τα επόµενα. 

Τύπος 

Ποσοστό απόσβεσης (%) = 1- ( ���������	
��ή		�ί	 ∗/�ό�
��
	��έ����	��ή

  

                                                                                      

 

 * στην περίπτωση που η υπολειµµατική αξία είναι µηδέν τότε εξισώνεται µε τη µονάδα. 

 

� H µέθοδος της µονάδας παραγωγής 

 

    Σύµφωνα µε τη µέθοδο αυτή το ποσό της απόσβεσης που καταχωρίζεται στα 
αποτελέσµατα, υπολογίζεται µε βάση τον προσδοκώµενο ρυθµό παραγωγής, όπως για 
παράδειγµα µε τον αριθµό παραγόµενων µονάδων του παγίου. 

 

3.8.9   Αποσβέσεις ενσώµατων παγίων και αναβαλλόµενη φορολογία 

 

    Όταν παρουσιάζεται διαφορά µεταξύ της λογιστικής αξίας ενός παγίου και της 
φορολογικής του βάσης, τότε προκύπτουν αναβαλλόµενοι φόροι. 
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    Οι περιπτώσεις που προκύπτουν οι αναβαλλόµενοι φόροι κατά το λογιστικό χειρισµό των 
ενσώµατων παγίων, είναι πρώτον, όταν διενεργείται αναπροσαρµογή της αξίας τους για 
λογιστικούς µόνο σκοπούς όπως την αναπτύξαµε στην ενότητα 3.7 και δεύτερον, όταν οι 
συντελεστές απόσβεσης που εφαρµόζει η επιχείρηση σύµφωνα µε την ωφέλιµη ζωή των 
παγίων είναι διαφορετικοί από τους αντίστοιχους φορολογικούς συντελεστές. 

     Στη δεύτερη αυτή περίπτωση όπου οι συντελεστές απόσβεσης για λογιστικούς σκοπούς 
διαφέρουν από τους φορολογικούς, έχουµε να πούµε τα εξής : 

    Όταν οι αποσβέσεις που αναγνωρίζονται φορολογικά είναι υψηλότερες από τις αποσβέσεις 
για λογιστικούς σκοπούς, τότε δηµιουργείται αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση. Η 
εγγραφή που θα ακολουθήσει, θα είναι η χρέωση των εξόδων και πίστωση των υποχρεώσεων. 

   Αναλυτικότερα, θα πρέπει να πούµε πως για τις χρονικές εκείνες περιόδους όπου 
διενεργούνται ταυτόχρονα αποσβέσεις, και λογιστικές αλλά και σύµφωνα µε τους 
φορολογικούς συντελεστές, θα αυξάνεται η αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση. Έπειτα, 
όταν αποσβεστεί πλήρως το πάγιο µε τους φορολογικούς συντελεστές και για όσο χρονικό 
διάστηµα διενεργούνται λογιστικές αποσβέσεις, η αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση θα 
µειώνεται (οι φορολογικές αποσβέσεις θα έχουν ολοκληρωθεί νωρίτερα από τις λογιστικές, 
καθώς όπως υποθέσαµε εδώ, οι φορολογικές είναι µεγαλύτερες). 

    Τέλος όταν το πάγιο αποσβεστεί πλήρως και µε τις λογιστικές αποσβέσεις, η διαφορά θα 
έχει εξισωθεί και έτσι δε θα έχουµε αναβαλλόµενη φορολογία. 

     Απεναντίας, αν οι φορολογικές αποσβέσεις είναι χαµηλότερες από τις λογιστικές, τότε 
δηµιουργείται αναβαλλόµενη φορολογική απαίτηση. Η εγγραφή που διενεργείται εδώ, θα 
είναι χρέωση των απαιτήσεων και πίστωση των εσόδων. 

     Έπειτα όταν το πάγιο αποσβεστεί πλήρως µε τους λογιστικούς συντελεστές και για όσο 
χρονικό διάστηµα διενεργούνται οι φορολογικές αποσβέσεις, η απαίτηση θα µειώνεται 
σταδιακά και θα µεταφέρεται στα κέρδη ή στις ζηµίες της χρήσης. 

 

3.8.9.1   Παράδειγµα δηµιουργίας αναβαλλόµενης φορολογίας, όταν οι 
λογιστικές αποσβέσεις είναι χαµηλότερες από τις φορολογικές. 

 

   Μια επιχείρηση, την 01/01/2006 προέβη στην αγορά ενός παγίου έναντι 200.000 €. Η 
ωφέλιµη ζωή του παγίου  αυτού, είναι 13 έτη και ο συντελεστής απόσβεσης είναι 8%. 
Απεναντίας, η ωφέλιµη ζωή του παγίου  για φορολογικούς σκοπούς είναι 8 έτη , και ο 
φορολογικός συντελεστής απόσβεσης είναι 16%. Τέλος, ο συντελεστής που φορολογείται η 
επιχείρηση για τα εισοδήµατά της είναι 30%. 
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  Έτσι λοιπόν, η αξία του παγίου στις 31/12/2006, θα έχει ως εξής: 

 Λογιστική αξία Φορολογική βάση 

Πάγιο 200.000 200.000 

Συσσωρευµένες αποσβέσεις (16.000) (32.000) 

Υπόλοιπο 184.000 168.000 

 

   Έχοντας λοιπόν τα δεδοµένα αυτά, θα παραθέσουµε τις λογιστικές εγγραφές αναγνώρισης 
της αναβαλλόµενης φορολογίας. 

Λύση: 

   Όπως συµπεραίνουµε, από τον πίνακα για το έτος 2006, µεταξύ των λογιστικών και των 
φορολογικών αποσβέσεων, υπάρχει διαφορά 16.000 (32.000 – 16.000 = 16.000). 

   Επίσης, κατά την πρώτη χρήση του 2006, η διαφορά που υπάρχει µεταξύ λογιστικής και 
φορολογικής βάσης είναι 16.000 (184.000 – 168.000 = 16.000). Το ποσό αυτό αποτελεί 
προσωρινή διαφορά, και από το οποίο θα προκύψει αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση. 
Για τον υπολογισµό της αναβαλλόµενης φορολογικής  υποχρέωσης, πολλαπλασιάζουµε το 
ποσό της διαφοράς µεταξύ λογιστικής και φορολογικής βάσης  µε το συντελεστή 
φορολόγησης της επιχείρησης, δηλαδή: 16.000 x 30% = 4.800 . 

        Το γεγονός αυτό ως έχει, παρατηρείται και για τα επόµενα έξι έτη, έως δηλαδή το τέλος 
του  2012, όπου το πάγιο θα έχει αποσβεστεί φορολογικά πλήρως. 

   Για καθένα από τα επτά λοιπόν αυτά πρώτα έτη, δηλαδή τα έτη 2006-2012, η λογιστική 
εγγραφή που θα διενεργείται για την αναγνώριση της αναβαλλόµενης φορολογικής 
υποχρέωσης, θα είναι η εξής: 

 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενοι φόροι έξοδα 
 
                    Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
                    (16.000 x 30% = 4.800) 
 

4.800 
 

 
 
4.800 

(η εγγραφή αυτή θα διενεργείται κάθε χρόνο από το 2006 έως το 2012.) 

   Στο 2012, οι φορολογικές αποσβέσεις έχουν ολοκληρωθεί πλήρως. Έτσι από την επόµενη 
χρονιά, δηλαδή από το 2013, θα διενεργούνται µόνο οι λογιστικές αποσβέσεις, και έτσι η 
αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση που είχε δηµιουργηθεί, θα αρχίσει να µειώνεται έως 
ότου να µηδενιστεί το 2018 όπου και θα έχουν ολοκληρωθεί και οι λογιστικές αποσβέσεις. 
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   Οι εγγραφές λοιπόν που θα διενεργηθούν από το 2013 έως το 2018 θα είναι οι ακόλουθες: 

31/12/2013 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 
                                 Αναβαλλόµενοι φόροι έσοδα 
 

12.000 
 

 
 
12.000 

31/12/2014 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 
                                 Αναβαλλόµενοι φόροι έσοδα 
 

4.800 
 

 
 
4.800 
 

31/12/2015 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 
                                 Αναβαλλόµενοι φόροι έσοδα 
 

4.800 
 

 
 
4.800 
 

31/12/2016 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 
                                 Αναβαλλόµενοι φόροι έσοδα 
 

4.200 
 
 

 
 
4.200 

31/12/2017 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 
                                 Αναβαλλόµενοι φόροι έσοδα 
 

5.400 
 

 
 
5.400 

31/12/2018 

 Χρέωση Πίστωση 
Αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση 
 
                                 Αναβαλλόµενοι φόροι έσοδα 
 

2.400 
 

 
 
2.400 
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   Στη συνέχεια θα παραθέσουµε έναν πίνακα ο οποίος αποτυπώνει συνολικά τις µεταβολές 
της αναβαλλόµενης φορολογίας καθ’ όλα τα έτη της ωφέλιµης ζωής του παγίου. 

 Λογιστική 

αξία 

Φορολογική  

βάση 

∆ιαφορά Αναβαλ/νη 

φορολ. 

Υποχρέωση 

(∆ιαφ. x 
30%) 

Επίδραση 

στα 

Κέρδη-
Ζηµίες 

01/01/2006 200.000 200.000 0 0 0 

31/12/2006 184.000 168.000 16.000 4.800 (4.800) 

31/12/2007 168.000 136.000 32.000 9.600 (4.800) 

31/12/2008 152.000 104.000 48.000 14.400 (4.800) 

31/12/2009 136.000 72.000 64.000 19.200 (4.800) 

31/12/2010 120.000 40.000 80.000 24.000 (4.800) 

31/12/2011 104.000 8.000 96.000 28.800 (4.800) 

31/12/2012 

 

88.000 0 

(8.000-32.000= 

-24.000) 

Άρα µηδέν 

88.000 

[88.000- 

(-24.000)]= 

112.000 

 

26.400 

(112.000x30%= 

33.600) 

 

(4.800) 

(33.600-28.800) 

 

31/12/2013 

 

72.000 0 

(8.000-32.000= 

-24.000) 

 

72.000 21.600 12.000 

(33.600-21.600) 

 

31/12/2014 56.000 0 56.000 16.800 4.800 

31/12/2015 40.000 0 40.000 12.000 4.800 

31/12/2016 26.000 0 26.000 7.800 4.200 

31/12/2017 8.000 0 8.000 2.400 5.400 

31/12/2018 0 0 0 0 2.400 
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   Παρατηρώντας λοιπόν τον πίνακα, καθίσταται αντιληπτό ότι η αναβαλλόµενη φορολογική 
υποχρέωση αυξάνεται έως το έτος όπου το πάγιο θα αποσβεστεί φορολογικά πλήρως, δηλαδή 
το έτος 2012. 

   Έπειτα, και από το έτος 2013 όπου και διενεργούνται µόνο λογιστικές αποσβέσεις καθώς οι 
φορολογικές έχουν ολοκληρωθεί, η αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση αρχίζει να 
µειώνεται, έως το έτος 2018 όπου και µηδενίζεται. 

   Όλες αυτές οι µεταβολές της αναβαλλόµενης φορολογικής υποχρέωσης, επιδρούν άµεσα 
στα αποτελέσµατα (Κέρδη ή Ζηµίες) της εκάστοτε χρήσης, δηλαδή από το 2006 έως και το 
2012 όπου αυξάνονται, δηµιουργούν αναβαλλόµενα έξοδα και µειώνουν το αποτέλεσµα, ενώ 
από το 2013 όπου µειώνονται, δηµιουργούν αναβαλλόµενα  έσοδα και αυξάνουν το 
αποτέλεσµα. 

   Για να κάνουµε εδώ ακόµη πιο κατανοητό τα παράδειγµά µας , θα αναφερθούµε στο τι 
ακριβώς θα συνέβαινε στην περίπτωση που οι λογιστικές αποσβέσεις ήταν υψηλότερες από 
τις φορολογικές. Αν λοιπόν στο παράδειγµά µας συνέβαινε αυτό, τότε θα προέκυπτε 
αναβαλλόµενη φορολογική απαίτηση. Ο λογιστικός χειρισµός εδώ, θα ήταν  ο ακριβώς 
αντίστροφος από αυτόν µόλις είδαµε παραπάνω. Έτσι για τα έτη από το 2006 έως και το 2012 
θα προκύπτει  αναβαλλόµενη φορολογική απαίτηση η οποία θα δηµιουργεί αναβαλλόµενα  
έσοδα και θα επιδρά έτσι θετικά στα αποτελέσµατα της εκάστοτε χρήσης. Η λογιστική 
εγγραφή που θα προβούµε για τα έτη αυτά θα διενεργείται µε τη χρέωση της αναβαλλόµενης 
φορολογικής απαίτησης και µε πίστωση των αναβαλλόµενων φόρων(έσοδα). Από το έτος 
2013 έως και το έτος 2018 όπου και θα διενεργούνται µόνο φορολογικές αποσβέσεις καθώς 
οι λογιστικές  θα έχουν ολοκληρωθεί, η αναβαλλόµενη φορολογική απαίτηση θα αρχίζει να 
µειώνεται, έως το έτος 2018 όπου και θα µηδενιστεί. Για τα έτη αυτά (2013-2018), καθώς η 
αναβαλλόµενη φορολογική απαίτηση θα µειώνεται, θα δηµιουργεί αναβαλλόµενους 
φόρους(έξοδα) οι οποίοι θα επιδρούν έτσι αρνητικά στα αποτελέσµατα των χρήσεων, και η 
λογιστική εγγραφή που θα έχουµε για αυτά τα έτη, θα διενεργείται µε χρέωση των 
αναβαλλόµενων φόρων(έξοδα) και πίστωση της  αναβαλλόµενης φορολογικής απαίτησης. 

 

3.9  Γνωστοποιήσεις ( Notes ) 

 

  Για κάθε µία κατηγορία υλικών παγίων περιουσιακών στοιχείων ενεργητικού, θα πρέπει να 
γνωστοποιούνται τα εξής στοιχεία: 

α) Η προ απόσβεσης βάση επιµέτρησης της µεικτής λογιστικής αξίας. 

β) Οι χρησιµοποιηθείσες µέθοδοι απόσβεσης. 

γ) Η ωφέλιµη ζωή ή οι συντελεστές απόσβεσης. 
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δ) Η µεικτή λογιστική αξία και οι συσσωρευµένες αποσβέσεις της αρχής και του τέλους της 
περιόδου. 

ε) Η συµφωνία λογιστικής αξίας στην αρχή και στο τέλος της περιόδου, η οποία θα 
παρουσιάζει: 

   i) Τις προσθήκες 

   ii) Τα στοιχεία του ενεργητικού τα οποία ταξινοµήθηκαν για πώληση ή συµπεριλήφθηκαν      
σε µία κατηγορία εκποίησης που ταξινοµήθηκε ως ''κατεχόµενη για πώληση'' κατά το 
∆.Π.Χ.Π. 5, καθώς και άλλες εκποιήσεις. 

   iii) Αποκτήσεις από επιχειρηµατικές συνενώσεις 

   iv) Αυξήσεις - µειώσεις από επανεκτιµήσεις, αποµειώσεις, αναστροφές αποµειώσεων 

    v) Τις ζηµιές αποµειώσεων οι οποίες έχουν αναγνωριστεί στο κέρδος - ζηµία κατά το 
∆.Λ.Π 36 

    vi) Αναστροφές ζηµιών από αποµείωση που είχαν αναγνωριστεί στο κέρδος - ζηµία κατά 
το ∆.Λ.Π 36 

  vii) Αποσβέσεις 

  viii) Τις συναλλαγµατικές διαφορές οι οποίες προήλθαν από µετατροπή των οικονοµικών 
καταστάσεων από το λειτουργικό νόµισµα σε διαφορετικό νόµισµα παρουσίασης, έχοντας 
συµπεριλάβει στη µετατροπή των οικονοµικών καταστάσεων µας, εκµετάλλευση του 
εξωτερικού στο νόµισµα παρουσίασης της οντότητας. 

   ix) Άλλες µεταβολές. 

Οι οικονοµικές καταστάσεις θα πρέπει ακόµη να γνωστοποιούν: 

α) Την ύπαρξη και τα ποσά που αφορούν σε περιορισµούς στον τίτλο ιδιοκτησίας και τα 
υλικά πάγια στοιχεία που έχουν δοθεί ως εγγύηση για υποχρεώσεις. 

β) Τα ποσά των δαπανών τα οποία έχουν αναγνωριστεί στη λογιστική αξία ενός ενσώµατου 
παγίου κατά τη διαδικασία της κατασκευής. 

γ) Τα ποσά συµβατικών δεσµεύσεων για αγορά ενσώµατων πάγιων στοιχείων. 

δ) Σε περίπτωση που δεν γίνεται γνωστοποίηση στο κύριο µέρος της κατάστασης 
αποτελεσµάτων, το ποσό της αποζηµίωσης από τρίτα µέρη (για ενσώµατα πάγια που 
αποµειώθηκαν, χάθηκαν, δόθηκαν), το οποίο συµπεριλαµβάνεται στο κέρδος ή τη ζηµία. 

   Για ενσώµατες ακινητοποιήσεις οι οποίες εµφανίζονται µε αναπροσαρµοσµένη αξία, 
πρέπει να γνωστοποιούνται:  

α) Η ηµεροµηνία αναπροσαρµογής. 
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β) Αν η αναπροσαρµογή τελέστηκε από ανεξάρτητο προσοντούχο εκτιµητή. 

γ) Οι µέθοδοι και οι σηµαντικές υποθέσεις που έγιναν για τον υπολογισµό της εύλογης αξίας 

δ) Η έκταση στην οποία οι εύλογες αξίες προσδιορίστηκαν άµεσα µε αναφορά σε τρέχουσες 
τιµές σε ενεργό αγορά ή πρόσφατες συναλλαγές σε καθαρά εµπορική βάση. 

ε) Για κάθε κατηγορία ενσώµατων παγίων που έχει αναπροσαρµοστεί, η λογιστική αξία που 
θα έχει αναγνωριστεί, αν δεν εφαρµοζόταν η µέθοδος του κόστους. 

στ) Το αποθεµατικό αναπροσαρµογής, υποδεικνύοντας τη χρέωση για την περίοδο και 
οποιουσδήποτε περιορισµούς στη διάθεση του αποθεµατικού αναπροσαρµογής προς τους 
µετόχους. 

 

3.9.1  Παράδειγµα πίνακα πληροφοριών που συµπεριλαµβάνεται στις 
Γνωστοποιήσεις των εταιρειών για τις ενσώµατες ακινητοποιήσεις. 
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3.10  Παραποµπές σε ∆ιερµηνείες ( Μ.Ε.∆.  &  Ε.∆.∆.Π.Χ.Α. ) 

 

   Οι  ∆ιερµηνείες που βρίσκονται σε ισχύ και έχουν εκδοθεί για την παροχή οδηγιών σχετικά 
µε θέµατα που δεν αναλύονται επαρκώς στο ∆.Λ. Π. 16 είναι οι εξής: 

 

� Μ.Ε.∆.13 «Από Κοινού Ελεγχόµενες Οικονοµικές Μονάδες - Μη 
Νοµισµατικές Συνεισφορές από Μέλη µίας Κοινοπραξίας» (S.I.C. 13 ''Jointly 
Controlled Entities - Non Monetary Contributions By Venturers'') , παράγραφος 36.4. 

 

� Μ.Ε.∆.21 « Φόροι Εισοδήµατος - Ανάκτηση Αναπροσαρµοσµένων µη 
Αποσβεστέων Στοιχείων του Ενεργητικού» (S.I.C.21 ''Income Taxes - Recovery of 
Revalued Non Depreciable Assets'') , παράγραφος 36.6. 

 

� Μ.Ε.∆.29 «Συµφωνίες για Παραχώρηση του ∆ικαιώµατος Παροχής Υπηρεσιών - 
Γνωστοποιήσεις» (S.I.C. 29 ''Service Concession Arrangements: Disclosures) , 
παράγραφος 36.9. 

 

� Μ.Ε.∆. 32 «Άυλα Στοιχεία του Ενεργητικού - Κόστη ∆ικτυακού Τόπου» (S.I.C.32 
''Intangible Assets - Web Site Costs'') , παράγραφος 36.11. 

 

� Ε.∆.∆.Π.Χ.Α. 1 «Μεταβολές σε Υφιστάµενες Υποχρεώσεις Αποδέσµευσης, 
Αποκατάστασης και Συναφείς Υποχρεώσεις» (I.F.R.I.C. 1 ''Changes in Existing 
Decommissioning, Restoration & Similar Liabilities'') , παράγραφος 36.12. 

 

� Ε.∆.∆.Π.Χ.Α. 4 «Προσδιορίζοντας κατά Πόσο µία Σύµβαση περιλαµβάνει µία 
Μίσθωση» (I.F.R.I.C. 4 ''Determining Whether an Arrangement Contains a Lease'') , 
παράγραφος 36.14. 

 

� Ε.∆.∆.Π.Χ.Α. 12 «Συµφωνίες για Παραχώρηση ∆ικαιώµατος Παροχής 
Υπηρεσιών» (I.F.R.I.C. 12 ''Service Concession Arrangements'') , παράγραφος 36.22. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4ο 

 

Η ΑΝΑΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΠΑΓΙΩΝ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ 
ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΩΣ ΕΡΓΑΛΕΙΟ ''∆ΗΜΙΟΥΡΓΙΚΗΣ 

ΛΟΓΙΣΤΙΚΗΣ'' ΚΑΙ Η ΑΝΑΦΟΡΑ ΣΤΗ ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ 

 

     Η δυνατότητα επιλογής από την οντότητα της µεθόδου αναγνώρισης ενός πάγιου 
περιουσιακού στοιχείου, µεταξύ της µεθόδου του κόστους και της µεθόδου της 
αναπροσαρµογής που προβλέπει το ∆.Λ.Π. 16, αποτελεί πολλές φορές αντικείµενο 
κατάχρησης από πολλές επιχειρήσεις οι οποίες εκµεταλλεύονται τη δυνατότητα αυτή ως 
εργαλείο ''∆ηµιουργικής Λογιστικής''. 

    Έτσι παρατηρείται το εξής φαινόµενο: 

Επιχειρήσεις που προσβλέπουν στο να παρουσιάζουν ''διογκωµένη κερδοφορία'' επιλέγουν τη 
µέθοδο του κόστους, και όχι τη µέθοδο της αναπροσαρµογής έτσι ώστε ο υπολογισµός των 
αποσβέσεων να γίνεται επί της αξίας του ιστορικού κόστους (µικρότερες αποσβέσεις, άρα 
µεγαλύτερη κερδοφορία). 

  Από την άλλη, επιχειρήσεις που προσβλέπουν να παρουσιάζουν ''ισχυρό ισολογισµό'' και 
χαµηλό δείκτη δανείων προς ίδια κεφάλαια, επιλέγουν την επανεκτίµηση (δηµιουργία 
αποθεµατικών αναπροσαρµογής). Το φαινόµενο αυτό, έχει ως αποτέλεσµα να κάνει δυσχερή 
τη σύγκριση των οικονοµικών καταστάσεων των επιχειρήσεων. 

  Στη συνέχεια λοιπόν ,θα παρουσιάσουµε τις παρατηρήσεις που έχουν συλλεγεί από έρευνες 
οι οποίες έχουν διενεργηθεί σε διάφορα κράτη ,µε επίκεντρο την αναπροσαρµογή των 
παγίων. Τα  ευρήµατα από τις έρευνες αυτές ,µας εξηγούν τους λόγους για τους οποίους 
κάποιες εταιρείες αναπροσαρµόζουν τα πάγια τους ,καθώς και πολλές άλλες σηµαντικές 
πληροφορίες .Ας ρίξουµε  µια µατιά λοιπόν, σε ορισµένες από τις έρευνες αυτές. 

   Οι Missonier - Piera (2007) ερεύνησαν τους οικονοµικούς παράγοντες που ενδέχεται να 
επηρεάσουν την αναπροσαρµογή των παγίων στις εισηγµένες Ελβετικές επιχειρήσεις. Το 
Ελβετικό περιβάλλον παρέχει ενδιαφέροντα θεσµικά χαρακτηριστικά, καθώς σε αντίθεση µε 
χώρες όπως το Ηνωµένο Βασίλειο και την Αυστραλία (Cotter 1999) οι επιχειρήσεις 
εξαρτώνται σε µεγάλο βαθµό από τον τραπεζικό δανεισµό τους για την εξωτερική τους 
χρηµατοδότηση. Επίσης η έρευνα τους επιτρέπει την εξέταση των επιπτώσεων των 
πληροφοριών στους διεθνείς παράγοντες, από την επιλογή της λογιστικής πολιτικής. 

    Το δείγµα το οποίο συγκέντρωσαν αποτελείται από εισηγµένες εταιρείες στην Ελβετία, για 
τις περιόδους 1994,1997 και 2000. Τα αποτελέσµατα λοιπόν, δείχνουν διαρκώς ότι οι 
επιχειρήσεις που αναπροσαρµόζουν τα πάγια τους, έχουν υψηλότερο δείκτη µόχλευσης και 



42 | Σ ε λ ί δ α  
 

έχουν λιγότερες επενδυτικές ευκαιρίες από τις επιχειρήσεις που εφαρµόζουν τη µέθοδο του 
ιστορικού κόστους. Καταδεικνύεται λοιπόν, ότι η ανοδική αναπροσαρµογή των παγίων 
χρησιµοποιείται ως µέθοδος σηµατοδότησης της επιπλέον δανειοληπτικής ικανότητας, της 
αύξησης της πιστοληπτικής ικανότητας τους και για τη µείωση της πιθανότητας της 
παραβίασης των συµβατικών τους υποχρεώσεων και εν γένει της βελτίωσης των αντιλήψεων 
των ξένων φορέων για την οικονοµική υγεία των επιχειρήσεων αυτών. Στο Ελβετικό 
περιβάλλον, οι πωλήσεις προς το εξωτερικό έχουν αντίκτυπο στην επιλογή των διευθυντών 
να χρησιµοποιούν την πολιτική των αναπροσαρµογών. Η πολιτική των αναπροσαρµογών 
όµως, τείνει να µειώσει τα κέρδη. Έχοντας ως δεδοµένο λοιπόν ότι οι διαχειριστές ως στόχο 
έχουν να ενισχύσουν την οικονοµική κατάσταση της εταιρείας τους, όπως αυτή γίνεται 
αντιληπτή από τους ξένους ενδιαφεροµένους, φαίνεται ότι η τάση καθοδηγείται περισσότερο 
από την σηµατοδότηση της πιστοληπτικής ικανότητας και σε µικρότερο βαθµό από την 
επαρκή κερδοφορία. 

    Οι Nichols και Buerger (2002) παρουσίασαν µία µελέτη που εξετάζει την επίδραση στις 
αποφάσεις που λαµβάνουν οι τραπεζίτες στις Η.Π.Α. και στη Γερµανία, αναφορικά µε την 
επιλογή της µεθόδου αποτίµησης των παγίων περιουσιακών στοιχείων από τις εταιρείες. Τα 
αποτελέσµατα αποκάλυψαν τη σηµαντική επίδραση που είχε στην απόφαση τους η χώρα 
καταγωγής των εταιρειών λόγω της µεθόδου αποτίµησης (που αναλόγως εφαρµόζεται). 

   Έτσι λοιπόν, τραπεζίτες από τις δύο χώρες κλήθηκαν να λάβουν µία απόφαση δανεισµού 
για µία υποθετική εταιρεία, η οποία εφαρµόζει είτε τη µέθοδο του ιστορικού κόστους, είτε τη 
µέθοδο της εύλογης αξίας για την αποτίµηση των παγίων της. Το δείγµα αποτελείτο από 200 
τραπεζίτες των Η.Π.Α. και από 200 τραπεζίτες της Γερµανίας. 

     Τα ευρήµατα έδειξαν πως οι Γερµανικές τράπεζες χορήγησαν σηµαντικά υψηλότερα 
δάνεια σε εταιρείες που αποτιµούν τα πάγια τους στην εύλογη αξία, ενώ οι τράπεζες των 
Η.Π.Α. χορηγούν σηµαντικά υψηλότερα δάνεια σε εταιρείες που χρησιµοποιούν τη µέθοδο 
του ιστορικού κόστους (σηµειωτέον ότι στις Η.Π.Α., κατά τα G.A.A.P., απαιτείται τα 
στοιχεία του ενεργητικού και του παθητικού να παρουσιάζονται στην τιµή κτήσης τους). 

    Η αιτία για τη διαφορά αυτή µεταξύ των τραπεζιτών της Γερµανίας και των Η.Π.Α., 
έγκειται στο ότι στις Η.Π.Α., οι χρήστες των οικονοµικών καταστάσεων δίνουν υψηλή 
σηµασία στα δηλωθέντα εισοδήµατα, όπως αποδεικνύεται από τις αντιδράσεις της αγοράς 
τους για τις προβλέψεις των κερδών.  

     Απεναντίας, στη Γερµανία ακολουθείται µία πολύ πιο συντηρητική παράδοση όσον αφορά 
τη σηµασία στην παροχή των κερδών. Ως αποτέλεσµα αυτής της συντηρητικής προσέγγισης 
για την υποβολή εκθέσεων για το εισόδηµα, οι Γερµανοί χρήστες των οικονοµικών 
καταστάσεων δεν επικεντρώνονται σε µεγάλο βαθµό στο εισόδηµα, αλλά ανησυχούν 
περισσότερο µε την εξέταση των στοιχείων του ενεργητικού και του παθητικού. 

    Οι Lin και Peasnell για την έρευνά τους επέλεξαν ένα δείγµα από 500 βιοµηχανικές και 
εµπορικές επιχειρήσεις του Ηνωµένου Βασιλείου για το έτος 1983. Στο δείγµα αυτό λοιπόν 
εξέτασαν : 
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α) Το αν οι επιχειρήσεις αναπροσαρµόσουν τα ενσώµατα πάγια τους και  

β) το αν συµµορφώνονται µε το ∆.Λ.Π. 16 

   ∆ιαπίστωσαν πως η αναπροσαρµογή των παγίων σχετίζεται θετικά µε το µέγεθος της 
επιχείρησης, τη µόχλευση και µε το αν η επιχείρηση δεν είχε αναπροσαρµόσει τα πάγια της 
κατά τα προηγούµενα δύο χρόνια. Τα αποτελέσµατα αυτά, τα απέδωσαν στο πολιτικό κόστος 
και σε θέµατα ανάθεσης του χρέους της επιχείρησης. 

   Όσον αφορά τη συµµόρφωση των επιχειρήσεων στο ∆.Λ.Π. 16, διαπίστωσαν ότι υπάρχει 
θετική συσχέτιση µε το µέγεθος, την κερδοφορία και την ένταση των ενσώµατων παγίων της 
επιχείρησης. 

   Οι Lin και Peasnell (2000) στην έρευνα τους µελέτησαν την επιλογή της αναπροσαρµογής 
των παγίων περιουσιακών στοιχείων, σε ένα δείγµα εταιρειών του Ηνωµένου Βασιλείου για 
το χρονικό διάστηµα 1989 έως το 1991. Τα αποτελέσµατα της έρευνας αυτής, έδειξαν πως 
υπάρχει υψηλή συσχέτιση µεταξύ της αναπροσαρµογής των παγίων και της µείωσης των 
ίδιων κεφαλαίων. Επίσης απεδείχθη ότι η αναπροσαρµογή των παγίων σχετίζεται θετικά µε 
το µέγεθος της εταιρείας, τη µόχλευση και την ένταση των ενσώµατων παγίων, ενώ 
απεναντίας υπάρχει αρνητική συσχέτιση µε τη ρευστότητα της εταιρείας. 

   Οι  Gaevemynck και Veugelers (1999) προέβησαν στη λήψη ενός δείγµατος από Βελγικές 
επιχειρήσεις για το διάστηµα 1989 έως 1994, όπου οι 189 είχαν αναπροσαρµόσει τα πάγια 
τους και οι 847 οι οποίες δεν τα είχαν αναπροσαρµόσει. ∆ιαπίστωσαν λοιπόν, πως έχουν 
µεγαλύτερες πιθανότητες να  αναπροσαρµόσουν τα πάγια τους οι επιχειρήσεις ,όταν η 
καθαρή θέση τους είναι χαµηλή και βρίσκονται κοντά στην παραβίαση των υποχρεώσεων 
τους προς τους δανειστές. 

    Αντίθετα, εταιρείες στις οποίες η απόκλιση στην απόδοση εµφανίζονταν υψηλή, καθώς 
επίσης και η αναλογία χρέους προς τα ίδια κεφάλαια ήταν χαµηλή, έχουν µεγαλύτερες 
πιθανότητες να µην αναπροσαρµόσουν τα πάγια τους. Ενώ καµία σηµαντική επίδραση δεν 
βρέθηκε για το µέγεθος της αναπροσαρµογής, η απόφαση να µην προβούν σε 
αναπροσαρµογή των παγίων φαίνεται να είναι µία ισχυρή ένδειξη των επιτυχηµένων 
επιχειρήσεων. 

    Οι Jaggi και Tsui (2001) στην έρευνα τους που έκαναν σε εταιρείες του HONG KONG 
για την περίοδο 1991 έως 1995, παρατήρησαν την υψηλή θετική συσχέτιση της 
αναπροσαρµογής παγίων µε τη µελλοντική λειτουργική απόδοση της εταιρείας για τα 
επόµενα ένα, δύο, τρία έτη έπειτα από την αναπροσαρµογή, γεγονός που υποδηλώνει ότι 
πρωταρχικό κίνητρο των διαχειριστών για αναπροσαρµογή των παγίων είναι η επισήµανση 
της εύλογης αξίας των παγίων στοιχείων στους χρήστες των οικονοµικών καταστάσεων. 

    Ακόµη τα αποτελέσµατα έδειξαν ότι οι αναπροσαρµογές των παγίων βελτιώνουν την 
ικανότητα δανεισµού των εταιρειών . Επίσης τα ευρήµατα κατέδειξαν την ύπαρξη θετικής 
συσχέτισης µεταξύ των αναπροσαρµογών και της τιµής των µετοχών, άρα και των 
αποδόσεων. 
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  Οι Whittred και Chan (1992)  επέλεξαν ένα δείγµα από 200 βιοµηχανικές επιχειρήσεις της 
Αυστραλίας για την περίοδο 1980 - 1984. Τα αποτελέσµατα της έρευνας τους έδειξαν ότι 
υπάρχει θετική συσχέτιση µεταξύ των αναπροσαρµογών µε την παρουσία ευκαιριών 
ανάπτυξης, την χρηµατοοικονοµική µόχλευση και την περιορισµένη πιστοληπτική ικανότητα. 

   Οι Brown, Izan και Loh (1992) µε τη µελέτη τους επιχείρησαν να εξηγήσουν γιατί οι 
Αυστραλιανές εταιρείες αναπροσαρµόζουν την αξία των παγίων περιουσιακών στοιχείων, 
όταν µία αναπροσαρµογή από µόνη της δεν επιφέρει καµία ευδιάκριτη επίδραση στις 
ταµειακές ροές και επίσης είναι δαπανηρή στη διενέργεια της. 

   Επιλέχθηκε λοιπόν ένα δείγµα από 204 Αυστραλιανές εταιρείες για την περίοδο 1974 - 
1977  και 206 για την περίοδο 1984 - 1986. Σύµφωνα µε τα ευρήµατα της έρευνας αυτής, οι 
επιχειρήσεις οι οποίες προέβαιναν σε αναπροσαρµογή των παγίων τους, ήταν εκείνες που 
παρουσίαζαν υψηλό δείκτη µόχλευσης, βρισκόταν σε ιδιαίτερα επικίνδυνο σηµείο όσον 
αφορά την παραβίαση των δανειακών τους δεσµεύσεων ,  ήταν µεγαλύτερες στο µέγεθος, 
είχαν σχετικά υψηλότερη τοποθέτηση σε ακίνητα και παρουσίαζαν χαµηλότερα αφορολόγητα 
αποθεµατικά. Επίσης, οι επιχειρήσεις οι οποίες δηµοσίευαν τα bonus των στελεχών, ήταν πιο 
πιθανό να αναπροσαρµόσουν τα πάγια τους όταν αντιµετώπιζαν το ενδεχόµενο µίας εξαγοράς  
πιθανώς µε σκοπό να µαταιώσουν την προσφορά αυτή. 

   Οι Aboody, Barth και Kasznik (1999) στη µελέτη τους για την επίδραση των 
αναπροσαρµογών παγίων στη µελλοντική απόδοση της εταιρείας, κατέληξαν σε θετική 
συσχέτιση µεταξύ των αναπροσαρµογών των παγίων περιουσιακών στοιχείων µε τη 
µελλοντική απόδοση, µετρούµενη µε τα λειτουργικά έσοδα και τις ταµειακές ροές από 
λειτουργικές δραστηριότητες, υποδηλώνοντας ότι οι αναπροσαρµογές αντανακλώνται στην 
αξία των περιουσιακών στοιχείων. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5ο 

ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ ΤΩΝ ∆ΙΑΦΟΡΩΝ  ΠΟΥ ΕΝΤΟΠΙΖΟΝΤΑΙ 
ΣΤΟ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟ ΧΕΙΡΙΣΜΟ ΤΩΝ ΕΝΣΩΜΑΤΩΝ 
ΑΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣΕΩΝ ΜΕΤΑΞΥ ΤΩΝ  ∆ΙΕΘΝΩΝ 

ΛΟΓΙΣΤΙΚΩΝ ΠΡΟΤΥΠΩΝ ΚΑΙ ΤΗΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗΣ 
ΝΟΜΟΘΕΣΙΑΣ 

 

5.1 Εισαγωγικά 

 

    Στο παρόν κεφάλαιο ,παρατίθεται µια ενδελεχής επισκόπηση στις διαφορές που 
εντοπίζονται µεταξύ των ∆.Λ.Π. και των Ε.Λ.Π. στα θέµατα που άπτονται  των Ενσώµατων 
Παγίων. 

   Όπως προαναφέραµε, τα ∆.Λ.Π. που ΄΄εµπλέκονται΄΄ στο λογιστικό χειρισµό  των 
Ενσώµατων Παγίων, είναι το ∆.Λ.Π. 16 ΄΄Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις΄΄, το ∆.Λ.Π 17 
΄΄Μισθώσεις΄΄ , το ∆.Λ.Π. 36 ́ ΄Αποµείωση Αξίας Περιουσιακών Στοιχείων΄΄, το ∆.Λ.Π. 40 
΄΄Επενδύσεις σε Ακίνητα΄΄, και το ∆.Π.Χ.Π 5 ''Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία που 
κατέχονται προς πώληση και διακοπείσες δραστηριότητες''.. 

    Στην προσπάθειά µας λοιπόν να καταστήσουµε κατανοητό το πλαίσιο των διαφορών 
αυτών, κρίνεται αναγκαίο να παραθέσουµε , το σύνολο των διαφορών που εντοπίζονται, 
δηλαδή όλες τις σχετικές αποκλίσεις  σε όλα τα ∆.Λ.Π. που πραγµατεύονται µε τα Ενσώµατα 
Πάγια, ώστε να υπάρξει  µια πιο σφαιρική προσέγγιση των παγίων αυτών, που σίγουρα θα 
είναι πιο χρηστική και κατανοητή στον αναγνώστη. 

 

5.2 Επισκόπηση ∆ιαφορών 

 

5.2.1   ∆ιαφορές  µε το ∆.Λ.Π. 16 ‘’Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις’’  

 

• ∆ιάκριση ενσώµατων ακινητοποιήσεων 

   ∆.Λ.Π.:   Τα ενσώµατα πάγια διακρίνονται σε ιδιοχρησιµοποιούµενα (λειτουργικά), τα 
οποία διέπονται από τα ∆.Λ.Π 16 και ∆.Λ.Π. 36, σε κατεχόµενα προς πώληση τα οποία 
διέπονται από το ∆.Π.Χ.Π. 5 και σε επενδυτικά ακίνητα (επενδυτικά ορίζονται τα πάγια που 
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δεν χρησιµοποιούνται για το κύριο αντικείµενο της εταιρείας ή ενοικιάζονται σε τρίτους) τα 
οποία διέπονται από το ∆.Λ.Π. 40.  

     Ε.Λ.Π.: Στο Ε.Γ.Λ.Σ. υπάρχει διάκριση σε πάγια ''εντός''  και ''εκτός'' εκµετάλλευσης , 
εντούτοις όµως, στο υπόδειγµα του ισολογισµού το οποίο επιβάλλεται µε νόµο, δε γίνεται 
διάκριση µεταξύ λειτουργικών και µη λειτουργικών στοιχείων, µε αποτέλεσµα οι χρήστες και 
µελετητές των οικονοµικών καταστάσεων, να αδυνατούν να αντλήσουν χρήσιµες 
πληροφορίες και να συνάγουν πολύτιµα συµπεράσµατα (π.χ. αδυναµία στον προσδιορισµό 
του δείκτη αποδοτικότητας της επιχείρησης ). 

 

• Έξοδα κτήσης ακινήτων 

     ∆.Λ.Π. : Το κόστος κτήσης των ενσώµατων ακινητοποιήσεων, διαµορφώνεται αν στο 
κόστος προστεθούν και όλα τα έξοδα απόκτησης αυτών π.χ. αµοιβές συµβολαιογράφων, 
δικηγόρων, συµβούλων, µεσιτών, τεχνικών κλπ. 

     Ε.Λ.Π.: Κατά το άρθρο 43. 5 §β, εδ. 2, τα προαναφερθέντα αυτά έξοδα δεν 
περιλαµβάνονται στην τιµή κτήσης των παγίων, αλλά καταχωρίζονται στο λογαριασµό 16.14 
''έξοδα κτήσης ακινητοποιήσεων'' ,της κατηγορίας λοιπά έξοδα εγκαταστάσεως και 
αποσβένονται είτε εφάπαξ κατά το έτος πραγµατοποίησης τους, είτε τµηµατικά και ισόποσα 
σε µία πενταετία (άρθρο 43.3 § α  Ν. 2190/1920 και άρθρο 31 § 1 εδ. ιβ'  Ν. 2238/1994.  

 

• Τόκοι δανείων  κατασκευαστικής περιόδου 

   ∆.Λ.Π.:: Οι τόκοι δανείων κατασκευαστικής περιόδου για ενσώµατες ακινητοποιήσεις, 
κεφαλαιοποιούνται και εντάσσονται στο κόστος του παγίου µε τα κριτήρια του ∆.Λ.Π. 
23(∆.Λ.Π.  16 § 22). 

   Ε.Λ.Π.: Κατά το άρθρο 43.3 § α, οι τόκοι δανείων, κατασκευαστικής περιόδου των 
ενσώµατων ακινητοποιήσεων, κεφαλαιοποιούνται και καταχωρίζονται στα έξοδα 
εγκατάστασης (πολυετούς απόσβεσης), δηλαδή στο λογαριασµό 16.18 και όχι στο 
λογαριασµό του ενσώµατου παγίου. 

 

• Επιχορηγήσεις παγίων 

    ∆.Λ.Π.: Η λογιστική των κρατικών επιχορηγήσεων, καθορίζεται από το ∆.Λ.Π. 20 
''Accounting for Government Grants and Disclosures of Government Assistance'' .Κατά το 
∆.Λ.Π. 20 υπάρχουν δύο επιλογές χειρισµού της επιχορήγησης. Σύµφωνα µε την πρώτη (§ 
22) οι κρατικές επιχορηγήσεις µπορεί να µεταφερθούν αφαιρετικά στην πίστωση του 
λογαριασµού του παγίου, µειώνοντας την αξία κτήσης του. Αυτό τον χειρισµό τον αποκλείει 
το Ε.Γ.Λ.Σ.  
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  Σύµφωνα, µε τη δεύτερη (§ 11) οι επιχορηγήσεις καταχωρίζονται αρχικά µε την πίστωση σε 
µεταβατικούς λογαριασµούς παθητικού, ως έσοδα εποµένων χρήσεων  (''αναβαλλόµενο 
έσοδο'') και είτε αναγνωρίζεται φορολογικά η δαπάνη απόσβεσης του παγίου είτε όχι, η 
επιχορήγηση πρέπει να αποσβεστεί µε συστηµατικό τρόπο, µεταφερόµενη στα αποτελέσµατα 
των χρήσεων στις οποίες θα αποσβεστεί το πάγιο. Εποµένως, παρατηρούµε ότι µειώνουν 
σηµαντικά την καθαρή θέση (ιδίως όταν το ύψος της επιχορήγησης είναι µεγάλο) και 
αυξάνουν τις υποχρεώσεις. 

    Ε.Λ.Π. Οι κρατικές επιχορηγήσεις έχουν χαρακτήρα αφορολόγητου αποθεµατικού και 
είναι οι επιχορηγήσεις του αναπτυξιακού νόµου 3299/2004. Το Ε.Γ.Λ.Σ. προβλέπει ότι οι 
επιχορηγήσεις για πάγιες επενδύσεις καταχωρίζονται στο λογαριασµό καθαρής θέσης 41.10 
''επιχορηγήσεις παγίων επενδύσεων'' και αν το πάγιο δεν υπόκειται σε απόσβεση ή υπόκειται 
αλλά το έξοδο της απόσβεσης αναγνωρίζεται φορολογικά, η ληφθείσα επιχορήγηση συνιστά 
αποθεµατικό. 

 

• Συναλλαγµατικές διαφορές από διάφορες πιστώσεις και δάνεια για 
κτήσεις παγίων στοιχείων 

   ∆.Λ.Π.: Σύµφωνα µε το ∆.Λ.Π. 21 αυτές οι συναλλαγµατικές διαφορές δεν 
κεφαλαιοποιούνται και θα πρέπει να επιβαρύνουν τα αποτελέσµατα των χρήσεων στις οποίες 
προκύπτουν είτε κατά την εξόφληση των σχετικών υποχρεώσεων (πιστώσεις δανείων), είτε 
κατά την αποτίµηση αυτών στο τέλος της χρήσης. 

   Ε.Λ.Π.: Σύµφωνα µε τον Ν. 2190/1920 (άρθρο 43 §. 3γ εδ. α) αλλά και κατά τον Κ.Β.Σ. 
(άρθρο 28 § 7α), αυτού του είδους οι συναλλαγµατικές διαφορές κεφαλαιοποιούνται και 
καταχωρίζονται στο λογαριασµό  της κατηγορίας εξόδων εγκατάστασης 16.15. 

   Εν συνεχεία αποσβένονται τµηµατικά ανάλογα µε την υπόλοιπη χρονική διάρκεια του 
δανείου ή της πίστωσης (Π.∆. 1123/1980 άρθρο 1 περίπτωση 23 της § 2.2.110 όπως 
τροποποιήθηκε  και συµπληρώθηκε µε τη διάταξη της § 12 του µοναδικού άρθρου του Π.∆. 
502/1984 ''τροποποίηση και συµπλήρωση του Π.∆. 1123/1980). 

 

• Εκτιµούµενα κόστη  αποσυναρµολόγησης  και  αποκατάστασης 

   ∆.Λ.Π.: Η εκτίµηση για τα έξοδα αυτά κεφαλαιοποιείται και αποσβένεται όπως το πάγιο 
(∆.Λ.Π.16 § 16). 

   Ε.Λ.Π. Στην Ελληνική νοµοθεσία, δεν προβλέπεται αντίστοιχη ρύθµιση. 
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• Ανταλλακτικά παγίων στοιχείων 

   ∆.Λ.Π. Τα µεγαλύτερης αξίας ανταλλακτικά και ο εφεδρικός εξοπλισµός, χαρακτηρίζονται 
ως ενσώµατα πάγια, όταν η επιχείρηση αναµένει να τα χρησιµοποιεί για περισσότερες από 
µία χρήσεις (∆.Λ.Π. 16 § 8). Οµοίως, αν τα ανταλλακτικά (µικρά και µεγάλα) και τα είδη 
συντήρησης µπορούν να χρησιµοποιηθούν µόνο σε σχέση µε στοιχείο των ενσωµάτων 
ακινητοποιήσεων, λογιστικοποιούνται ως ενσώµατα πάγια. 

   Ε.Λ.Π. Τα ανταλλακτικά παγίων στη γενική λογιστική χαρακτηρίζονται ως  αποθέµατα και 
παρακολουθούνται στο λογαριασµό 26, ο οποίος λογαριασµός λειτουργεί όπως οι 
λογαριασµοί των αγοραζόµενων αποθεµάτων (στην αναλυτική λογιστική, τα ανταλλακτικά 
παγίων παρακολουθούνται στο λογαριασµό 94.24) 

 

• Κόστη δοκιµών καλής λειτουργίας του παγίου 

   ∆.Λ.Π. Τα κόστη δοκιµών καλής λειτουργίας του περιουσιακού στοιχείου, µετά την 
αφαίρεση του καθαρού προϊόντος της πώλησης όποιων προϊόντων παρήχθησαν (π.χ. δείγµατα 
που παράγονται κατά τη δοκιµή του εξοπλισµού), επιµετρούνται στο κόστος του παγίου 
(∆.Λ.Π. 16 § 17 ε). 

   Ε.Λ.Π. Το κόστος αυτό, θεωρείται ως έξοδο εγκατάστασης, κεφαλαιοποιείται και 
αποσβένεται είτε εφάπαξ είτε εντός πενταετίας. 

 

• Επιλογή µεθόδου αποτίµησης παγίων µετά την αναγνώριση 

   ∆.Λ.Π.: Κατά το ∆.Λ.Π. 16 § 29, η οικονοµική οντότητα θα επιλέξει είτε τη µέθοδο του 
κόστους της § 30 (∆.Λ.Π. 16) είτε τη µέθοδο αναπροσαρµογής της § 31 (∆.Λ.Π. 16), ως 
λογιστική πολιτική και θα εφαρµόσει την πολιτική αυτή σε ολόκληρη την κατηγορία των 
ενσώµατων παγίων. 

   Στην περίπτωση που η οντότητα επιλέξει την µέθοδο της αναπροσαρµογής της αξίας των 
παγίων, τότε τα πάγια θα πρέπει να παρακολουθούνται διακεκριµένα στο Μητρώο Παγίων, 
δηλαδή στην αναπόσβεστη αξία του παγίου θα πρέπει να γίνεται διακριτό το µέρος που 
αφορά την αρχική αξία από το µέρος που αφορά την προστεθείσα λόγω αναπροσαρµογής 
αξία. 

   Ε.Λ.Π.: Τα ενσώµατα πάγια στοιχεία αποτιµώνται στην αξία της τιµής κτήσης ή του 
κόστους ιδιοκατασκευής τους (Ν. 2190/1920 άρθρο 43 § 5α). Κατ' εξαίρεση (Ν. 2190/1920 
άρθρο 43.9) επιτρέπεται αναπροσαρµογή της αξίας των παγίων όταν γίνεται κατ' εφαρµογή 
ειδικού νόµου. Έτσι κατά τον ειδικό φορολογικό νόµο 2065/1992 άρθρο 20 υποχρεώνονται 
σε αναπροσαρµογή της αξίας των ακινήτων όλες οι επιχειρήσεις που τηρούν υποχρεωτικά 
από το νόµο βιβλία τρίτης κατηγορίας του Κ.Β.Σ. ανεξάρτητα από τη νοµική µορφή που 
λειτουργούν ή αν είναι ηµεδαπές ή αλλοδαπές. 
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   Στην περίπτωση που η οντότητα αναπροσαρµόσει την αξία των παγίων, τότε ως αξία 
κτήσης θα θεωρείται πλέον η αναπροσαρµοσµένη αξία. 

 

• Χρόνος αναπροσαρµογής και αποτιµητές 

   ∆.Λ.Π. Στην §31 του  ∆.Λ.Π. 16 αναφέρεται πως αναπροσαρµογές θα γίνονται αρκετά 
τακτικά ούτως ώστε, η λογιστική αξία να µην διαφέρει σηµαντικά από την εύλογη αξία. 
∆ηλαδή, είναι δυνατόν αν παρουσιαστούν αξιόλογες διακυµάνσεις, να διενεργείται 
αναπροσαρµογή και κάθε έτος.  

     Η αναπροσαρµογή στην εύλογη αξία των γηπέδων και των κτιρίων συνήθως 
προσδιορίζεται από εκτιµήσεις επαγγελµατιών εκτιµητών που βασίζονται σε ενδείξεις της 
αγοράς (∆.Λ.Π. 16 §32). 

   Ε.Λ.Π. Οι επιχειρήσεις υποχρεώνονται να αναπροσαρµόσουν τα ακίνητα τους (γήπεδα και 
κτίρια) ανά τετραετία (Ν. 2065/1992 άρθρο 21 §1).  

  Η αναπροσαρµογή στη νέα αξία προσδιορίζεται µε βάση συγκεκριµένους συντελεστές που 
ορίζονται στο άρθρο 22 Ν. 2065/1992. 

 

• Αναβαλλόµενη φορολογία 

   ∆.Λ.Π.: Οι επιδράσεις των φόρων εισοδήµατος που προκύπτουν από την αναπροσαρµογή 
των ενσώµατων παγίων, αναγνωρίζονται και γνωστοποιούνται σύµφωνα µε το ∆.Λ.Π. 12 
(∆.Λ.Π.16 § 42). Έτσι το αποθεµατικό που προκύπτει από το πλεόνασµα της 
αναπροσαρµογής, επιφέρει αναβαλλόµενη φορολογική υποχρέωση. Επίσης λόγω του 
γεγονότος ότι το όφελος από το πλεόνασµα αναπροσαρµογής δεν επιδρά στα αποτελέσµατα, 
έτσι και η υποχρέωση από τον αναβαλλόµενο φόρο που θα προκύψει, δεν θα µεταφερθεί στα 
αποτελέσµατα , αλλά καταχωρίζεται απευθείας σε λογαριασµό καθαρής θέσης χρεωστικά. 

   Ε.Λ.Π. ∆εν έχουµε εµφάνιση αναβαλλόµενων φόρων. 

 

 

• Λογιστικός χειρισµός πλεονάσµατος αναπροσαρµογής 

   ∆.Λ.Π.: α) Η πιστωτική διαφορά αναπροσαρµογής µεταφέρεται και παραµένει καταρχήν σε 
ειδικό αποθεµατικό στην καθαρή θέση. 

  β) Στην περίπτωση που κατά το παρελθόν είχε παρουσιαστεί χρεωστική διαφορά 
αναπροσαρµογής (υποτίµηση - αποµείωση αξίας), η οποία και µεταφέρθηκε στα 
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αποτελέσµατα, τότε και η παρούσα προκύπτουσα πιστωτική διαφορά αναπροσαρµογής θα 
µεταφερθεί σε όφελος των αποτελεσµάτων χρήσης (∆.Λ.Π. 16 § 39) 

  γ) Σε περίπτωση χρεωστικής διαφοράς αναπροσαρµογής, η διαφορά αυτή µεταφέρεται στα 
αποτελέσµατα εκτός µόνο αν υπάρχει ήδη αποθεµατικό στην καθαρή θέση από προηγούµενη 
πιστωτική διαφορά αναπροσαρµογής του ίδιου παγίου, οπότε καταχωρίζεται στην καθαρή 
θέση στο συγκεκριµένο αποθεµατικό αφαιρετικά και το µειώνει (∆.Λ.Π. 16 § 40). 

  δ) Στην περίπτωση που το πάγιο στοιχείο αποσύρεται ή εκποιείται, το πλεόνασµα 
αναπροσαρµογής που είχε δηµιουργηθεί και υπάρχει στην καθαρή θέση, συνεχίζει να 
υφίσταται και µεταφέρεται απευθείας στα αποτελέσµατα σε νέο της καθαρής θέσης.  

   Επίσης και όταν το πάγιο διατηρείται στην επιχείρηση, υπάρχει η δυνατότητα µίας τρόπον 
τινά ''απόσβεσης'' του αποθεµατικού που είχε δηµιουργηθεί από το πλεόνασµα 
αναπροσαρµογής, µε τη σταδιακή µεταφορά µέρους αυτού στα αποτελέσµατα σε νέο. 

  Εποµένως και στις δύο περιπτώσεις οι µεταφορές από τα πλεονάσµατα αναπροσαρµογής 
στα κέρδη σε νέο, δεν γίνονται µέσω των αποτελεσµάτων χρήσης (κερδών ή ζηµιών) αλλά 
απευθείας (∆.Λ.Π. 16 § 41). 

   Ε.Λ.Π. α) Η πιστωτική διαφορά αναπροσαρµογής παγίων καταρχήν µεταφέρεται σε ειδικό 
αποθεµατικό από το οποίο αφαιρείται το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού ''κέρδη και 
ζηµιές'' (Ν. 2065/1992 άρθρο 23.1) και το υπόλοιπο κεφαλαιοποιείται εντός διετίας (άρθρο 
23.3) µέσω αύξησης µετοχικού κεφαλαίου είτε µε την έκδοση νέων µετοχών, είτε µε την 
αύξηση της ονοµαστικής τους  αξίας είτε και µε τους δύο τρόπους (άρθρο 23 § 2δ). 

  β) ∆εν προβλέπεται αυτού του είδους η µεταφορά του πλεονάσµατος, καθώς κατά το 
Ε.Γ.Λ.Σ., όταν υπάρχει υποτίµηση της αξίας του παγίου, τότε σχηµατίζεται σχετική 
πρόβλεψη µε πίστωση του λογαριασµού 44.10 ''Προβλέψεις απαξίωσης και υποτίµησης 
παγίων και χρέωση του αποτελεσµατικού λογαριασµού 83.10'' προβλέψεις απαξίωσης και 
υποτίµησης παγίων στοιχείων''. Έτσι στη συνέχεια µε τη δηµιουργία ενός πλεονάσµατος 
αναπροσαρµογής, διενεργούµε έναν αντιλογισµό µε χρέωση του 44.10 και πίστωση του 
αποτελεσµατικού λογαριασµού 84 ''έσοδα από αχρησιµοποίητες προβλέψεις προηγούµενων 
χρήσεων'' (η πρόβλεψη αυτή του 44.10, στον ισολογισµό εµφανίζεται το ενεργητικό 
αφαιρετικά της αξίας κτήσης των παγίων στοιχείων στα οποία αναφέρεται). 

  γ) Αρκετά σπάνια προκύπτει χρεωστική διαφορά αναπροσαρµογής. Αν τυχόν όµως 
προκύψει, τότε καταχωρίζεται σε αποθεµατικό και συµψηφίζεται µε πλεονάσµατα 
αναπροσαρµογής άλλων παγίων. 

  δ) Έπειτα από τη δηµιουργία του αποθεµατικού από το πλεόνασµα αναπροσαρµογής 
παγίου, το αποθεµατικό αυτό ανεξαρτητοποιείται εντελώς από το πάγιο που δηµιουργήθηκε 
και στη συνέχεια συµψηφίζεται µε το χρεωστικό υπόλοιπο του λογαριασµού ''ΚΕΡ∆Η - 
ΖΗΜΙΑΙ'' και το υπόλοιπο κεφαλαιοποιείται. Αντιλαµβανόµαστε δηλαδή, πως µία πιθανή 
εκποίηση ή απόσυρση του παγίου, δεν θα επηρεάσει σε τίποτα το δηµιουργηθέν από το πάγιο 
αυτό πλεόνασµα αναπροσαρµογής.  
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• Αποµείωση Αξίας Περιουσιακών Στοιχείων 

   Η αποµείωση (υποτίµηση) της αξίας ενός παγίου περιουσιακού στοιχείου είναι ένα θέµα µε το 
οποίο πραγµατεύεται το ∆.Λ.Π. 36. Όσον αφορά το λογιστικό χειρισµό του, το θέµα αναφέρθηκε 
σε προηγούµενο σηµείο του παρόντος (στο λογιστικό χειρισµό των αναπροσαρµογών), όπως 
επίσης και η περίπτωση της αναστροφής αποµείωσης, δηλαδή διενέργεια αναπροσαρµογής 
παγίου (πιστωτική) έπειτα από προηγούµενη υποτίµηση του παγίου (χρεωστική 
αναπροσαρµογή) που είχε συµβεί. Εν συνεχεία θα αναφέρουµε τις περαιτέρω διαφοροποιήσεις 
του θέµατος των αποµειώσεων των ενσώµατων παγίων από όσα προβλέπει η Ελληνική 
νοµοθεσία. 

   ∆.Λ.Π.: α) Κατά το ∆.Λ.Π. 36, προκειµένου µία επιχείρηση να προβεί σε αποµείωση της 
αξίας ενός ενσώµατου παγίου, θα πρέπει η λογιστική του αξία να ξεπερνά το ανακτήσιµο 
ποσό του (ως ανακτήσιµο ποσό ονοµάζουµε το ποσό το οποίο θα εισρεύσει στην επιχείρηση, 
είτε από την πώληση του παγίου, είτε από την αξία λόγω χρήσης - ∆.Λ.Π. 36 § 6). 

  β) Στην περίπτωση που ο προσδιορισµός της αξίας λόγω χρήσης ενός παγίου δεν είναι 
δυνατός, τότε προσδιορίζεται η αξία λόγω χρήσης της µονάδας δηµιουργίας ταµειακών ροών 
στην οποία το πάγιο ανήκει και εν συνεχεία γίνεται ο επιµερισµός της αποµείωσης στα 
περιουσιακά στοιχεία που συνθέτουν αυτή τη µονάδα. (Μονάδα δηµιουργίας ταµειακών ροών 
είναι η µικρότερη αναγνωρίσιµη µονάδα περιουσιακών στοιχείων που δηµιουργεί ταµειακές 
εισροές). 

   Ε.Λ.Π.: Ο λογιστικός χειρισµός των αποµειώσεων (υποτιµήσεων) παγίων κατά τα Ε.Λ.Π. 
,αναπτύχθηκε σε προηγούµενο σηµείο του παρόντος. Εδώ λοιπόν θα αναφέρουµε ως 
επιπλέον, πως οι διατάξεις που µνηµονεύουν το θέµα των αποµειώσεων ενσώµατων παγίων 
είναι το άρθρο 43 §.5 εδ. ε του Ν. 2190/1920 όπου αναφέρει πως ''σε περίπτωση υποτίµησης 
ενσώµατου παγίου περιουσιακού στοιχείου, εφόσον η υποτίµηση προβλέπεται ότι θα είναι 
διαρκής, σχηµατίζεται ανάλογη πρόβλεψη, η οποία βαρύνει τα αποτελέσµατα χρήσης, ως 
έκτακτη ζηµία. Επίσης στο άρθρο 42ε § 14 του Ν. 2190/1920, αναφέρεται ότι οι ''προβλέψεις 
που αφορούν υποτιµήσεις περιουσιακών στοιχείων του ενεργητικού, σχηµατίζονται σε ύψος 
που καλύπτει τις υποτιµήσεις των στοιχείων αυτών κατά την ηµεροµηνία κλεισίµατος του 
ισολογισµού και εµφανίζονται στο ενεργητικό του ισολογισµού, αφαιρετικά από τα στοιχεία 
που αναφέρονται. Στην περίπτωση που τελικά η οντότητα πωλήσει το ενσώµατο πάγιο για το 
οποίο είχε προηγηθεί σχηµατισµός πρόβλεψης (λογ. 44.10 αφαιρετικά στο ενεργητικό), τότε 
η πρόβλεψη αυτή µεταφέρεται στην πίστωση του λογαριασµού του πωληθέντος παγίου. 

   Όταν ένα περιουσιακό στοιχείο υποστεί αποµείωση και το πάγιο αυτό στη συνέχεια δεν 
πωληθεί αλλά εξακολουθεί να διατηρείται από την επιχείρηση τότε η πρόβλεψη για 
υποτίµηση που υπέστη (έκτακτη ζηµιά) δεν αναγνωρίζεται φορολογικά προς έκπτωση από τα 
ακαθάριστα έσοδα καθώς δεν πρόκειται για δαπάνη βεβαία και εκκαθαρισµένη''. Η ζηµιά από 
την πρόβλεψη αυτή θα εκπέσει, µόνο όταν πραγµατοποιηθεί, µόνο δηλαδή όταν το πάγιο 
πωληθεί. (Υπ. Οικον. 1018050/1993, πολ. 1042). 
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  α) Κατά τα Ε.Λ.Π. προκειµένου µία οντότητα να προσδιορίσει το ανακτήσιµο ποσό ενός 
παγίου ώστε να προβεί ή όχι σε αποµείωση, υπολογίζει µόνο την αγοραία αξία του και δεν 
λαµβάνει υπόψιν καθόλου την αξία χρήσης του, η οποία υπολογίζεται µε βάση τις 
αναµενόµενες ταµειακές ροές από το πάγιο αυτό. 

  β) Σύµφωνα µε την πρακτική που είθισται στα Ε.Λ.Π. για τον προσδιορισµό της αξίας 
αποµείωσης δεν υπάρχει καθόλου η έννοια της µονάδας δηµιουργίας ταµειακών ροών στην 
οποία ανήκει το πάγιο και εν συνεχεία θα γινόταν πάνω σε αυτή ο επιµερισµός µε ειδικούς 
υπολογισµούς. Έτσι για τον προσδιορισµό της αξίας αποµείωσης, ο έλεγχος διενεργείται 
µεµονωµένα καθ' έκαστο πάγιο. 

 

• Αποσβέσεις 

   ∆.Λ.Π.: α) Οι αποσβέσεις ενός παγίου διενεργούνται ανάλογα µε την ωφέλιµη ζωή του 
(∆.Λ.Π. 16 §50) και την υπολειµµατική του αξία. 

  β) Στα πάγια τα οποία τίθενται σε αδράνεια ή έχουν αποσυρθεί από την ενεργό δράση, οι 
αποσβέσεις τους συνεχίζουν και διενεργούνται κανονικά ως την πλήρη απόσβεση του παγίου 
(∆.Λ.Π. 16 § 55). 

  γ) Η απόσβεση ενός περιουσιακού στοιχείου που κατατάσσεται ως διαθέσιµο για πώληση 
σύµφωνα µε το ∆.Π.Χ.Π. 5, παύει να διενεργείται (∆.Λ.Π. 16 §5). 

  δ) Η υπολειµµατική αξία και η ωφέλιµη ζωή ενός παγίου, θα αναθεωρούνται 
(επανεξετάζονται) κατά τη λήξη κάθε οικονοµικής χρήσης και αν οι προσδοκίες πλέον 
διαφέρουν των προηγούµενων εκτιµήσεων, τότε θα µεταβάλλονται (∆.Λ.Π. 16 § 51). Οι 
µεταβολές αυτές θα αντιµετωπίζονται ως µεταβολές στη λογιστική εκτίµηση κατά το ∆.Λ.Π. 
8 ''Λογιστικές πολιτικές, µεταβολές των λογιστικών εκτιµήσεων και λάθη''. 

   Ε.Λ.Π.: Το νοµοθετικό πλαίσιο των αποσβέσεων καθορίζεται στον Ν. 2190/1920 και στο 
Π.∆. 299/2003 

  α) Στο άρθρο 43.5.δ Ν 2190/1920 αναφέρεται πως η απόσβεση κάθε περιουσιακού 
στοιχείου ενεργείται συστηµατικά και οµοιόµορφα µέσα στις χρήσεις της πιθανολογούµενης 
διάρκειας παραγωγικής χρησιµοποίησης του. Έτσι, αρχικά θα µπορούσαµε να πούµε ότι 
παρατηρούµε πως το πλαίσιο διενέργειας των αποσβέσεων είναι ουσιαστικά όµοιο µε το 
πλαίσιο που ορίζουν τα ∆.Λ.Π.. Ακόµη µε την υιοθέτηση από το Ε.Γ.Λ.Σ. των συντελεστών 
των τακτικών αποσβέσεων που προβλέπονται από τη φορολογική νοµοθεσία, δηλ. το Π.∆. 
299/2003 και οι οποίοι ''προκύπτουν'' από την ωφέλιµη διάρκεια ζωής του παγίου, δίνεται 
επίσης η εντύπωση όµοιας φιλοσοφίας µε τα ∆.Λ.Π. Όµως ουσιαστικά και στην πράξη, µε 
την εφαρµογή αυτών των ''παγίων'' συντελεστών οι οποίοι σε πολλές περιπτώσεις ''απέχουν 
παρασάγγας'' από την πραγµατικότητα, έχουµε ως αποτέλεσµα να καταλήγουµε σε µία 
προσέγγιση εντελώς διαφορετική από αυτή των ∆.Λ.Π. και της ωφέλιµης ζωής. 
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  β) Για τα πάγια εκείνα τα οποία έχουν τεθεί εκτός εκµετάλλευσης (δηλαδή σε αδράνεια), για 
το χρονικό διάστηµα που βρίσκονται εκτός εκµετάλλευσης, η επιχείρηση δεν θα υπολογίζει 
σε αυτά αποσβέσεις (πολ. 1192/19.11.2003 άρθρο 1 § 3) 

  γ) Μέχρι την εκποίηση του παγίου, αυτό θα πρέπει να αποσβένεται. 

  δ) Όπως προαναφέρθηκε, κατά τα Ε.Λ.Π. οι αποσβέσεις ''στην πράξη'' δεν διενεργούνται µε 
βάση την ωφέλιµη ζωή και την υπολειµµατική αξία του παγίου, αλλά µε βάση 
συγκεκριµένους συντελεστές που ορίζει το Π.∆. 299/2003. Συγκεκριµένα, ορίζονται για κάθε 
κατηγορία ενσώµατων παγίων, κατώτεροι και ανώτεροι συντελεστές απόσβεσης, όπου 
ανάµεσα σε αυτούς, θα επιλέξει η επιχείρηση έναν για κάθε κατηγορία παγίου, τον οποίο θα 
εφαρµόζει µέχρι την πλήρη απόσβεση των στοιχείων αυτών, χωρίς να επιτρέπεται αλλαγή 
αυτού ή επανεκτίµηση. 

 

• ∆ιακεκριµένη εµφάνιση στον Ισολογισµό 

   ∆.Λ.Π.: Στην κατάσταση οικονοµικής θέσης (στον ισολογισµό δηλαδή), τα πάγια 
εµφανίζονται µόνο στο αναπόσβεστο υπόλοιπο τους, χωρίς να προβλέπεται διακεκριµένη 
εµφάνιση της αξίας κτήσης, των συσσωρευµένων αποσβέσεων και του αναπόσβεστου 
υπολοίπου. Απεναντίας  στις σηµειώσεις παρέχεται πλήθος πληροφοριών, σε ιδιαίτερα 
λεπτοµερή βαθµό. 

   Ε.Λ.Π.: Οι αποσβέσεις των στοιχείων του παγίου ενεργητικού, καταχωρίζονται αφαιρετικά 
από την αξία κτήσης ή ιδιοκατασκευής του κάθε στοιχείου του ισολογισµού, ώστε για κάθε 
λογαριασµό, να εµφανίζεται η αξία κτήσης ή ιδιοκατασκευής, οι σωρευµένες αποσβέσεις 
µέχρι τη λήξη και η αναπόσβεστη αξία (Ν. 2190/1920 αρ. 42ε. 7). 

     Επιπλέον, πληροφορίες για τις αποσβέσεις παρέχονται στο προσάρτηµα (Ν. 2190/1920 
αρ.42ε.8), αλλά βέβαια σε µικρότερο βαθµό από αυτές που αναφέρονται στις σηµειώσεις των 
∆.Λ.Π. 

 

5.2.2    ∆ιαφορές  µε το ∆.Λ.Π. 17 ‘’Μισθώσεις’’  

 

    Όσον αφορά το θέµα των µισθώσεων, προκειµένου να προσεγγίσουµε τις διαφορές που 
υπάρχουν µεταξύ των ∆.Π.Λ. και των Ε.Λ.Π. θα πρέπει αρχικά να αναφέρουµε τη διάκριση που 
κάνει το ∆.Λ.Π. 17 σε δύο είδη µισθώσεων, που είναι οι ''χρηµατοδοτικές µισθώσεις'' και οι 
''λειτουργικές µισθώσεις''. 

      Χρηµατοδοτικές είναι οι µισθώσεις, όπου κατά την παράδοση ενός παγίου στο µισθωτή, 
ουσιαστικά µεταβιβάζονται όλοι οι κίνδυνοι και τα οφέλη που ακολουθούν την κυριότητα για το 
συγκεκριµένο πάγιο. 
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    Απεναντίας, όταν δεν µεταβιβάζονται όλοι αυτοί οι κίνδυνοι και τα οφέλη που ακολουθούν 
την κυριότητα , η το απαιτούµενο στο τέλος της µίσθωσης ποσό για την απόκτηση του µισθίου 
από το µισθωτή, προσεγγίζει την εύλογη αξία του παγίου, τότε η µίσθωση αυτή κατατάσσεται 
στις λειτουργικές.  

   Θα πρέπει εδώ να επισηµάνουµε πως η ταξινόµηση σε χρηµατοδοτικές και λειτουργικές 
µισθώσεις γίνεται µε βάση την οικονοµική ουσία της συναλλαγής και όχι µε τον τύπο της 
σύµβασης (''η ουσία υπεράνω του τύπου''). 

    Επανερχόµενοι στα δικά µας, πρέπει να αναφέρουµε ότι η έννοια της χρηµατοδοτικής 
µίσθωσης στη χώρα µας εισήχθη µε το Ν. 1665/1986. Εν συνεχεία, το Υπ. Οικονοµικών 
εξέδωσε σχετικά µε την έννοια του Leasing και την ερµηνευτική εγκύκλιο 
1021578/πολ.1039/2003. Φυσικά στο Ε.Γ.Λ.Σ., δεν γίνεται κάποια αναφορά σε χρηµατοδοτικές 
µισθώσεις, καθώς η έννοια αυτών όπως προαναφέραµε, εισήχθη για πρώτη φορά στη χώρα µας 
το 1986, ενώ το Ε.Γ.Λ.Σ., είχε ήδη σχεδιαστεί προγενέστερα του έτους αυτού και συγκεκριµένα 
το 1980. 

    Κατά συνέπεια οι όσες διαφορές εντοπίζονται στο χειρισµό των µισθώσεων µεταξύ Ε.Λ.Π. 
και ∆.Λ.Π., αφορούν την περίπτωση χρηµατοδοτικών µισθώσεων. 

 

• Χρηµατοδοτικές µισθώσεις υπό το πρίσµα των µισθωτριών 
εταιρειών 

   ∆.Λ.Π.: Όταν µία εταιρεία (µισθώτρια) αποκτά ένα πάγιο µε χρηµατοδοτική µίσθωση, τότε 
το πάγιο αυτό το παρουσιάζει στο ενεργητικό του ισολογισµού της (χρεώνει ενσώµατες 
ακινητοποιήσεις), µε ποσό ίσο είτε µε την εύλογη αξία του µισθίου, είτε ίσο µε την 
προεξοφληµένη αξία των ελάχιστων καταβολών µισθωµάτων µε ένα τεκµαρτό επιτόκιο 
(∆.Λ.Π. 17 §20). Επίσης, αναγνωρίζεται αντίστοιχη υποχρέωση στο παθητικό για την 
πληρωµή των µελλοντικών χρεολυσίων (που διασπάται σε µακροπρόθεσµο και 
βραχυπρόθεσµο τµήµα) και για το ποσό των τόκων το αναλογούν για το κάθε µίσθωµα ποσό 
στα έξοδα (∆.Λ.Π. 17 § 25). 

   Έτσι κάθε φορά που θα λογίζεται µίσθωµα για το πάγιο αυτό που η εταιρεία απέκτησε µε 
Leasing, θα χρεώνει την υποχρέωση του παθητικού για τα χρεολύσια από Leasing και θα τα 
µειώνει, και για τον αναλογούντα τόκο για το µίσθωµα αυτό θα χρεώνει τα 
χρηµατοοικονοµικά έξοδα. Όταν λήξει η περίοδος της χρηµατοδοτικής µίσθωσης θα έχει 
µηδενιστεί και η µισθώτρια θα αποκτήσει την κυριότητα του παγίου αυτού. 

   Επίσης κάθε αρχικό έξοδο της µισθώτριας εταιρείας για την απόκτηση του παγίου, 
προστίθεται στην αξία του παγίου και την αυξάνει. Τα έξοδα αυτά, θα αποσβεστούν µαζί µε 
το πάγιο στη διάρκεια της ωφέλιµης ζωής του. 

    Αντιλαµβανόµαστε εν τέλει, πως το αποκτηθέν από χρηµατοδοτική µίσθωση πάγιο, θα 
λογίζεται όπως ακριβώς όλα τα ιδιόκτητα πάγια της µισθώτριας εταιρείας, µε όσα ορίζει εν 
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γένει το ∆.Λ.Π. 16 και θα παρουσιάζεται λοιπόν ή στο κόστος ή στην εύλογη αξία του και θα 
δηµιουργεί αποθεµατικά αναπροσαρµογής και θα αποσβένεται (∆.Λ.Π. 17 § 27). 

    Συνέπεια όλων αυτών, είναι ότι οι επιχειρήσεις που κατέχουν πολλές ενσώµατες 
ακινητοποιήσεις µε χρηµατοδοτική µίσθωση, όσον αφορά τον ισολογισµό τους θα 
παρουσιάζουν ιδιαίτερα αυξηµένη την αξία των παγίων τους στο ενεργητικό τους αλλά και 
αυξηµένες τις µακροχρόνιες υποχρεώσεις τους. ΄Οσον αφορά τα αποτελέσµατα τους, θα 
αυξηθούν αρκετά τα χρηµατοοικονοµικά τους έξοδα από τους τόκους, αλλά θα µειωθούν τα 
λειτουργικά τους έξοδα από τα µισθώµατα. 

   Τέλος, να αναφέρουµε ότι για το θέµα των µισθώσεων το ∆.Λ.Π. 17 προβλέπει ένα 
ευρύτατο φάσµα γνωστοποιήσεων (∆.Λ.Π. 17 § 31,32,35,47,48,56,57,65). 

   Ε.Λ.Π.: Επανερχόµενοι στην ελληνική πραγµατικότητα, κατά τα Ε.Λ.Π. λόγω του 
γεγονότος ότι µε τη χρηµατοδοτική µίσθωση δεν υφίσταται νοµική µεταβίβαση της 
κυριότητας του παγίου, µε όσα ορίζει ο αστικός κώδικας στο άρθρο 1033 ''περί κτήσης 
κυριότητας ακινήτου µε σύµβαση'' και στο άρθρο 513 ''περί πώλησης'', έχουµε ως συνέπεια, η 
αξία του παγίου αυτού, να µην εµφανίζεται στο πάγιο ενεργητικό του ισολογισµού, ούτε ως 
υποχρέωση στο παθητικό. Αντιθέτως, εµφανίζεται µόνο στα έξοδα µε την αξία κάθε φορά 
του εκάστοτε µισθώµατος στο λογαριασµό 62.04.20-25 ''ενοίκια µισθώσεων Leasing'' 
(γνωµάτευση Ε.Σ.Υ.Λ. 106/1804/1992) και εποµένως υιοθετείται έτσι για τη χρηµατοδοτική 
µίσθωση, ο ίδιος λογιστικός χειρισµός µε αυτόν των λειτουργικών µισθώσεων (όπως είναι 
φυσικό και επόµενο, δεν θα διενεργούνται και αποσβέσεις από την µισθώτρια, αλλά µόνο από 
την εκµισθώτρια στην οποία νοµικά ανήκει η κυριότητα). 

    Όσον αφορά τα αρχικά έξοδα για τη σύναψη της µίσθωσης, αυτά επιβαρύνουν άµεσα τα 
αποτελέσµατα. 

     Τέλος για το θέµα των γνωστοποιήσεων στο προσάρτηµα, η πληροφόρηση είναι ελάχιστη. 

 

• Χρηµατοδοτικές µισθώσεις υπό το πρίσµα της εκµισθώτριας 
εταιρείας 

   ∆.Λ.Π.: Οι εταιρείες Leasing, έπειτα από την χρηµατοδοτική µίσθωση του παγίου, 
παρουσιάζουν στις απαιτήσεις τους (το µεγαλύτερο µέρος των οποίων θα είναι 
µακροπρόθεσµο), το προεξοφληµένο ποσό της ακαθάριστης επένδυσης µε το τεκµαρτό 
επιτόκιο. Κατά τη διάρκεια της µισθωτικής περιόδου, οι απαιτήσεις θα µειώνονται, έπειτα 
από κάθε καταβολή µισθώµατος από το µισθωτή (∆.Λ.Π. 17 §  36). 

    Τα µισθώµατα αυτά θα που θα εισπράττει περιοδικά η εταιρεία Leasing, θα διαχωρίζονται 
σε εξόφληση της απαίτησης και σε χρηµατοοικονοµικά έσοδα (τόκους) (∆.Λ.Π. 17 § 39). 

  Όσον αφορά τα αρχικά άµεσα κόστη όπως προµήθειες, αµοιβές νοµικών συµβούλων κλπ, 
που επιρρίπτονται κατά τη διάρκεια της διαπραγµάτευσης της µίσθωσης, προστίθενται στις 
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αρχικές απαιτήσεις που προαναφέραµε και είναι µειωτικά των εσόδων που αναγνωρίζονται 
κατά τη διάρκεια της µίσθωσης  (∆.Λ.Π. 17 §38). 

   Σύµφωνα λοιπόν όλα αυτά, οι εταιρείες Leasing που κατά τα Ε.Λ.Π. παρουσίαζαν µία 
τεράστια αξία παγίων, µε βάση το ∆.Λ.Π. 17, θα εµφανίζουν απαιτήσεις. Όσο για τα 
αποτελέσµατα, από πλευράς εξόδων, αυτά δεν θα επιβαρύνονται από σηµαντικές αποσβέσεις 
που εµφάνιζαν. Από πλευράς εσόδων, αυτά θα εµφανίζονται κατά πολύ λιγότερα σε σχέση µε 
τα Ε.Λ.Π., καθώς δεν θα περιλαµβάνουν και το χρεολύσιο και τον τόκο όπως προβλέπουν τα 
Ε.Λ.Π., αλλά µόνο τα έσοδα από τόκους. 

    Ε.Λ.Π.: Οι εταιρείες Leasing, λόγω της νοµικής υπόστασης της χρηµατοδοτικής µίσθωσης 
και σύµφωνα µε την οποία η κυριότητα των παγίων τους ανήκει, παρουσιάζουν τα πάγια αυτό 
στο πάγιο ενεργητικό του ισολογισµού τους και όχι στις απαιτήσεις. 

   Έτσι όπως είναι φυσικό στα πάγια αυτά, θα διενεργούν και αποσβέσεις. 

    Τα µισθώµατα που θα λαµβάνει η εταιρεία Leasing από την µισθώτρια, δεν θα 
διαχωρίζονται σε εξόφληση της απαίτησης και σε τόκους, αλλά θα θεωρούνται έσοδα από 
µισθώσεις γενικά. 

    Τέλος τα αρχικά άµεσα κόστη της σύναψης της χρηµατοδοτικής µίσθωσης, θα 
µεταφέρονται είτε άµεσα στα αποτελέσµατα, είτε σε µεταβατικό λογαριασµό ενεργητικού 
όπου θα αποσβένονται στη διάρκεια της µίσθωσης. 

 

• Πώληση µε επαναµίσθωση 

          ''Sales and Lease Back'' 

 

  Μία συναλλαγή πώλησης και επαναµίσθωσης, φέρει ως αποτέλεσµα την πώληση ενός 
περιουσιακού στοιχείου και την επαναµίσθωση εν συνεχεία του ίδιου περιουσιακού 
στοιχείου. Συνήθως, µεταξύ µισθωµάτων και τιµής πώλησης, υπάρχει αλληλεξάρτηση, 
δεδοµένου ότι η διαπραγµάτευση τους γίνεται σε συνολική βάση. Όσον αφορά το λογιστικό 
χειρισµό µίας συναλλαγής ‘’sales and lease back’’ , εξαρτάται από το είδος της µίσθωσης 
(∆.Λ.Π. 17 §58). 

  ∆.Λ.Π.: Η θετική διαφορά µεταξύ τιµής πώλησης και αναπόσβεστης λογιστικής αξίας του 
παγίου, δεν θεωρείται κέρδος, αλλά καταχωρίζεται στο µεταβατικό λογαριασµό παθητικού 
''έσοδα επόµενων χρήσεων'' και ''αποσβένεται'' - επιµερίζεται µε τρόπο συστηµατικό, σε όλες 
τις χρήσεις της διάρκειας της µίσθωσης. 

    Με τη ρύθµιση αυτή και τα αποτελέσµατα είναι πολύ χειρότερα και η καθαρή θέση πολύ 
µικρότερη σε σχέση µε την αντίστοιχη των Ε.Λ.Π. 
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   Ε.Λ.Π.: Με βάση τα Ε.Λ.Π., η θετική διαφορά (κέρδος) µεταξύ τιµής πώλησης και 
αναπόσβεστης λογιστικής αξίας του παγίου, θεωρείται κέρδος και καταχωρίζεται στα 
ανόργανα αποτελέσµατα. Στη συνέχεια το κέρδος αυτό µεταφέρεται σε αφορολόγητο 
αποθεµατικό (θα φορολογηθεί µόνο αν διανεµηθεί ή λυθεί η επιχείρηση, σύµφωνα µε τις 
διατάξεις του Ν.2238/1994 άρθρο 106 § 4). 

   Εποµένως, αντιλαµβανόµαστε πως µε το λογιστικό αυτό χειρισµό που προβλέπουν τα 
Ε.Λ.Π. , παρουσιάζονται διογκωµένα τα αποτελέσµατα και η καθαρή θέση της εταιρείας, σε 
σχέση µε λογιστικό χειρισµό που προβλέπουν τα ∆.Λ.Π. 

 

5.2.3   ∆ιαφορές  µε το ∆.Λ.Π. 40  ‘’Επενδύσεις σε Ακίνητα’’  

 

   Ένα ακόµη θέµα που άπτεται των ενσώµατων ακινητοποιήσεων και ο λογιστικός χειρισµός 
του µεταξύ των Ε.Λ.Π. και ∆.Λ.Π. παρουσιάζει σηµαντικές αποκλίσεις, οι οποίες θα πρέπει και 
αυτές να συµπεριληφθούν στο παρόν έργο, είναι το θέµα των Επενδυτικών Ακινήτων. 

   Οι οικονοµικές καταστάσεις κατά τα Ε.Λ.Π., δεν παρουσιάζουν διακεκριµένα τα επενδυτικά 
ακίνητα και έτσι οι εδαφικές εκτάσεις, τα οικόπεδα και τα κτίρια στα οποία η εταιρεία δεν έχει 
προσδιορίσει ακόµη τον προορισµό τους, δηλαδή το αν θα προβεί σε πώληση αυτών ή σε 
εκµίσθωση (αν και δεν είναι αυτό το αντικείµενο των εργασιών της) παρακολουθούνται µαζί µε 
τα άλλα ακίνητα που κατέχει και χρησιµοποιεί η εταιρεία. Εποµένως, τα πάγια αυτά, 
αντιµετωπίζονται λογιστικά όπως όλα τα πάγια, δηλαδή υπόκεινται σε απόσβεση, 
αναπροσαρµόζονται όπως όλα τα ιδιοχρησιµοποιούµενα πάγια, σχηµατίζονται προβλέψεις 
υποτίµησης αυτών και τα έσοδα από τις εκµισθώσεις (ενοίκια) καταχωρίζονται στο 
λογαριασµό75 ''έσοδα παρεπόµενων ασχολιών''. 

    Το Ε.Γ.Λ.Σ. διακρίνει τα πάγια σε λειτουργικά (εντός εκµετάλλευσης) και σε µη λειτουργικά 
(εκτός εκµετάλλευσης). Ορίζει ως ''µη λειτουργικά'' τα πάγια τα οποία ''δεν χρησιµοποιούνται 
παραγωγικά για τις ανάγκες της βασικής επαγγελµατικής δραστηριότητας της εταιρείας, αλλά 
και ούτε χρησιµοποιούνται για τις παρεπόµενες ασχολίες της. Πιο συγκεκριµένα, θεωρεί ως 
πάγια ''εκτός εκµετάλλευσης'' αυτά τα ακίνητα που δεν έχουν τεθεί ακόµη σε λειτουργία - 
εκµετάλλευση, αλλά κατέχονται για µελλοντική χρήση ή για πώληση (µέσα στα οποία όµως 
πάγια ορισµένα θα αποτελούσαν επενδυτικά ακίνητα κατά το ∆.Λ.Π.). 

    Έτσι τα εκµισθωµένα ακίνητα, όπου κατά το ∆.Λ.Π. αποτελούν επενδυτικά ακίνητα, το 
Ε.Γ.Λ.Σ. τα αντιµετωπίζει ως ακίνητα εκµετάλλευσης µε τη λογική ότι χρησιµοποιούνται σε 
παρεπόµενες ασχολίες της εταιρείας. 

     Αντιλαµβανόµαστε λοιπόν, πως τα Ε.Λ.Π. αγνοούν την έννοια των επενδυτικών ακινήτων 
και την ξεχωριστή τους παρακολούθηση. 

     Στο σηµείου αυτό λοιπόν, προτού υπεισέλθουµε σε µία συντεταγµένη επισκόπηση των 
διαφορών µεταξύ των Ε.Λ.Π. και των ∆.Λ.Π. για τη συγκεκριµένη κατηγορία ''ακινήτων'', θα 
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προσθέσουµε ένα λιτό ορισµό της πρωτόγνωρης αυτής για το Ε.Γ.Λ.Σ. έννοιας των 
''επενδυτικών ακινήτων'', που µας εισάγει το ∆.Λ.Π. 40. 

  Επένδυση σε ακίνητα, είναι εκείνα τα ακίνητα (γήπεδα ή κτίρια ή µέρη κτιρίων ή και 
αµφότερα) που κατέχονται από τον ιδιοκτήτη ή από µισθωτή µε χρηµατοδοτική µίσθωση, µε 
σκοπό την είσπραξη µισθωµάτων ή για κεφαλαιουχικούς σκοπούς (ενίσχυση κεφαλαίου) ή για 
αµφότερα. 

   ∆εν αποτελούν ''επένδυση σε ακίνητα'' τα ακίνητα αυτά που είτε έχουν ως σκοπό τη χρήση 
τους στην παραγωγή (π.χ. εργοστάσια) ή προµήθεια αγαθών (π.χ. αποθήκες) ή υπηρεσιών ή για 
διοικητικούς σκοπούς (π.χ. γραφεία διοίκησης), είτε έχουν ως σκοπό την πώληση κατά τη 
συνήθη πορεία των εργασιών της εταιρείας.  

 

• Παρουσίαση στις οικονοµικές καταστάσεις 

   ∆.Λ.Π.: Τα επενδυτικά ακίνητα κατά το ∆.Λ.Π. 40, παρουσιάζονται στις οικονοµικές 
καταστάσεις της εταιρείας διακεκριµένα σε σχέση µε τα υπόλοιπα ακίνητα.  

   Όταν τα ακίνητα αυτά κατέχονται µε χρηµατοδοτική µίσθωση (Leasing), η εταιρεία τα 
εµφανίζει στις οικονοµικές της καταστάσεις (∆.Λ.Π. 40 § 25), όπως επίσης τα εµφανίζει  
αλλά υπό ορισµένες προϋποθέσεις και όταν τα κατέχει µε λειτουργική µίσθωση. 

   Ε.Λ.Π.: Σύµφωνα µε το Ε.Γ.Λ.Σ. τα επενδυτικά ακίνητα δεν υπέχουν διακεκριµένη 
παρουσίαση στις οικονοµικές καταστάσεις, αλλά παρακολουθούνται µαζί µε τις άλλες 
ενσώµατες ακινητοποιήσεις. 

  Ακόµη δεν εµφανίζονται στις οικονοµικές καταστάσεις της εταιρείας τα ακίνητα αυτά, όταν 
κατέχονται µε χρηµατοδοτική µίσθωση (Leasing) ή λειτουργική. 

 

• Επιµέρους λογιστικοί χειρισµοί 

   ∆.Λ.Π.: Όταν τα επενδυτικά ακίνητα παρακολουθούνται σε εύλογες αξίες, δεν 
διενεργούνται αποσβέσεις. 

   Όσον αφορά τις διαφορές αναπροσαρµογής που προκύπτουν από τα επενδυτικά ακίνητα, 
αυτές θα µεταφέρονται πάντα στα αποτελέσµατα χρήσης και θα συµπεριλαµβάνονται έτσι 
στο καθαρό κέρδος ή ζηµία για την περίοδο στην οποία προκύπτουν (∆.Λ.Π. 40 § 35). 

     Τέλος, όσον αφορά τα αρχικά έξοδα που πραγµατοποιήθηκαν προκειµένου να αποκτηθούν 
τα επενδυτικά ακίνητα, αυτά επιµετρούνται και προσαυξάνουν την αρχική αξία κτήσης των 
ακινήτων αυτών (∆.Λ.Π. 40 § 20). 

   Ε.Λ.Π.: Για όλα τα ακίνητα (πλην γηπέδων) η διενέργεια αποσβέσεων είναι υποχρεωτική 
(Ν. 2190/1920 άρθρο 43.1.γ) 
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  Οι διαφορές αναπροσαρµογής που προκύπτουν από όλα τα ακίνητα, µεταφέρονται πάντα 
στην καθαρή θέση. 

    Όσον αφορά τα αρχικά έξοδα για την απόκτηση όλων των ακινήτων, αυτά καταχωρίζονται 
στις ασώµατες ακινητοποιήσεις και συγκεκριµένα στα έξοδα ''εγκατάστασης''. 

 

5.2.4   ∆ιαφορές  µε το ∆.Π.Χ.Π. 5 ‘’Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά 
στοιχεία που κατέχονται για πώληση και διακοπείσες δραστηριότητες’’  

 

   Σε µία επιχείρηση είναι δυνατόν να υπάρχουν περιουσιακά στοιχεία αυτοτελή και 
µεµονωµένα για τα οποία έχει αποφασιστεί να διατεθούν ή υπάρχουν οµάδες διάθεσης 
περιουσιακών στοιχείων. 

    Στην περίπτωση αυτή των προς πώληση πάγιων στοιχείων, το ∆.Π.Χ.Π. 5 , επιβάλλει ένα 
διαφορετικό λογιστικό χειρισµό, αντίθετο µε τον χειρισµό που προβλέπει το Ε.Γ.Λ.Σ. 

   Έτσι λοιπόν, η επιχείρηση που έχει λάβει την απόφαση να διαθέσει κάποια πάγια, τότε κατά 
την ηµέρα της απόφασης αυτής, µεταφέρει τα πάγια από τους λογαριασµούς παγίων όπου είναι 
καταχωρισµένα, σε ένα ειδικό λογαριασµό ενεργητικού όπου εκεί θα παρουσιάζονται όλα τα 
προς πώληση περιουσιακά στοιχεία. 

   Πιο συγκεκριµένα, οι αποκλίσεις που παρατηρούνται σε αυτό το θέµα µεταξύ του ∆.Π.Χ.Π. 5 
και των Ε.Λ.Π. είναι οι εξής: 

 

• Εµφάνιση των παγίων προς πώληση στον Ισολογισµό 

   ∆.Λ.Π.: α) Τα πάγια στοιχεία που προορίζονται για πώληση, παρουσιάζονται στο 
ενεργητικό του Ισολογισµού διακεκριµένα από εκείνα που κατέχονται για ιδιόχρηση ή για 
επένδυση (∆.Π.Χ.Π. 5 § 38). 

    β)  Η αξία αποτίµησης των παγίων αυτών είναι η µικρότερη µεταξύ της λογιστικής τους 
και της εύλογης αξίας µείον το κόστος πώλησης (∆.Π.Χ.Π. 5 § 1).  

    γ)  Όταν αποφασιστεί ότι ένα πάγιο προορίζεται για διάθεση τότε σταµατά η διενέργεια 
αποσβέσεων για το πάγιο αυτό (∆.Λ.Π. 5 §1,25). 

   δ) Όταν η αξία ενός παγίου υποστεί αποµείωση εξαιτίας της προβλεπόµενης πώλησης του 
και στο παρελθόν έχει σχηµατιστεί για το πάγιο αυτό, αντίστοιχο αποθεµατικό 
αναπροσαρµογής, τότε η πρόβλεψη για αποµείωση µειώνει το αποθεµατικό αυτό στο ποσό 
που είναι ίση ή µικρότερη από αυτό. 



60 | Σ ε λ ί δ α  
 

   Ε.Λ.Π.: α) Το Ε.Γ.Λ.Σ. δεν παρουσιάζει σε ξεχωριστούς λογαριασµούς τα πάγια που 
κατέχονται προς πώληση από τα πάγια που κατέχονται για ιδιόχρηση ή για επένδυση. 

  β) Όσον αφορά την αξία αποτίµησης των παγίων προς διάθεση, αυτή δεν επηρεάζεται από 
το σκοπό αυτό της διάθεσης. Το µόνο που θα µπορούσε να υποστεί η αξία τους είναι µία 
υποτίµηση από πρόβλεψη λόγω απαξίωσης του παγίου αυτού, πρόβλεψη όµως που δεν 
σχετίζεται µε την πώληση. 

  γ) Η διενέργεια αποσβέσεων ενός παγίου περιουσιακού στοιχείου, δεν επηρεάζεται από το 
γεγονός πως το στοιχείο αυτό κατατάσσεται ως προοριζόµενος προς πώληση, και έτσι 
συνεχίζουν οι αποσβέσεις να διενεργούνται κανονικά έως την πώληση του παγίου. 

  δ) Όταν ένα πάγιο, για το οποίο κατά το παρελθόν είχε σχηµατιστεί αποθεµατικό 
αναπροσαρµογής, ενταχθεί πλέον στα προοριζόµενα προς πώληση, τότε η πώληση του ή 
ενδεχόµενη πρόβλεψη για υποτίµηση της αξίας του, δεν αλληλεπιδρά στο ήδη σχηµατισθέν 
αποθεµατικό, δηλαδή δεν το µειώνει. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6ο 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

  Η παρούσα διπλωµατική εργασία συντελεί στην επισκόπηση των ενσωµάτων 
ακινητοποιήσεων όπως αυτές αντιµετωπίζονται µε ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα. 

   Όπως είδαµε λοιπόν τα πρότυπα που πραγµατεύονται άµεσα ή έµµεσα µε τις ενσώµατες 
ακινητοποιήσεις, είναι το ∆.Λ.Π. 16 ''Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις'', το ∆.Λ.Π. 17 
''Μισθώσεις'', το ∆.Λ.Π. 36 ''Αποµείωση αξίας περιουσιακών στοιχείων'', το ∆.Λ.Π 40 
''Επενδύσεις σε ακίνητα'' και το ∆.Π.Χ.Π 5 ''Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία που 
κατέχονται προς πώληση και διακοπείσες δραστηριότητες''. 

   Οι συνέπειες της εφαρµογής των προτύπων αυτών στις οικονοµικές καταστάσεις των 
επιχειρήσεων, είναι ουσιαστικές και πολυδιάστατες, µε κοινή κατεύθυνση προς µία 
ρεαλιστική αποτύπωση των οικονοµικών καταστάσεων, γεγονός που µεταβάλει άρδην τα όσα 
συνηθίζαµε  έως πρόσφατα στην ελληνική πραγµατικότητα.  

   Από όλα εκείνα τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα που εµπλέκονται µε τα ενσώµατα πάγια, 
εκείνο που αποτελεί το κατεξοχήν πρότυπο που µνηµονεύει την πλειοψηφία των λογιστικών 
χειρισµών των ενσώµατων παγίων, είναι το ∆.Λ.Π. 16 ''Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις'', και για 
το λόγο αυτό το συγκεκριµένο πρότυπο αποτέλεσε τη βάση του παρόντος συγγραφικού έργου 
µε εκτενή αναφορά όλων των πτυχών και των προσεγγίσεων της θεωρίας αλλά και την 
παράθεση παραδειγµάτων προς περαιτέρω κατανόηση. Σηµείο αναφοράς της ανάλυσης µας 
στο ∆.Λ.Π. 16, αποτέλεσε η αναπροσαρµογή της αξίας των ενσώµατων παγίων στην ''εύλογη 
αξία τους'', και το πλαίσιο των λογιστικών χειρισµών που εισάγεται εδώ µε τα ∆.Λ.Π., σε 
αντιδιαστολή µε την έως τώρα γνωστή σε εµάς πρακτική των Ελληνικών Λογιστικών 
Προτύπων, καθώς µεταβάλει σε σηµαντικό βαθµό την εικόνα των ισολογισµών και των 
αποτελεσµάτων πολλών εταιρειών και κυρίως όσων είναι εντάσεως παγίων. 

   Η µεταβολή αυτή οφείλεται στη δυνατότητα που έχουν οι επιχειρήσεις να αποτιµούν τα 
πάγια στην εύλογη αξία τους, µε αποτέλεσµα την εµφάνιση υπεραξίας των παγίων, τα οποία 
µε τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα, εµφανιζόταν στο ιστορικό τους κόστος το οποίο µαζί µε 
τις πιθανές νόµιµες αναπροσαρµογές, ήταν συνήθως αρκετά χαµηλότερο από την εύλογη αξία 
τους. 

   Η δυνατότητα αυτή της επιλογής της µεθόδου αναγνώρισης ενός παγίου περιουσιακού 
στοιχείου, µεταξύ της µεθόδου του κόστους και της µεθόδου αναπροσαρµογής όπως 
προβλέπεται από το ∆.Λ.Π. 16, συχνά ασκείται καταχρηστικά από πολλές εταιρείες, οι οποίες 
τη δυνατότητα αυτή την εκµεταλλεύονται ως εργαλείο ‘’ δηµιουργικής λογιστικής’’. Στο 
συµπέρασµα αυτό, συντείνουν στην πλειοψηφία τους, τα αποτελέσµατα και οι παρατηρήσεις 
που συνελέγησαν από διάφορες χώρες στο πλαίσιο ερευνών µε επίκεντρο την 
αναπροσαρµογή της αξίας των παγίων και τα κίνητρα που οδήγησαν τις επιχειρήσεις ανά τον 
κόσµο σε αυτή την αναπροσαρµογή. 
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   Έτσι επιχειρήσεις που προσβλέπουν σε ''διογκωµένη κερδοφορία'', επιλέγουν τη µέθοδο του 
κόστους και όχι τη µέθοδο της αναπροσαρµογής, έτσι ώστε ο υπολογισµός των αποσβέσεων 
να γίνεται επί της αξίας του ιστορικού κόστους που συνήθως θα είναι µικρότερη από µία 
αναπροσαρµοσµένη αξία, και θα έχουν έτσι µικρότερες αποσβέσεις, άρα µεγαλύτερη 
κερδοφορία. 

   Απεναντίας, επιχειρήσεις οι οποίες εξαρτώνται σε µεγάλο βαθµό από τον τραπεζικό 
δανεισµό, έχουν προβλήµατα ρευστότητας και προσβλέπουν στο να αυξήσουν την 
πιστοληπτική τους ικανότητα, επιλέγουν ως µέθοδο αποτίµησης των παγίων τους, τη µέθοδο 
της αναπροσαρµογής, ώστε να παρουσιάζουν έναν ισχυρό ισολογισµό και χαµηλό δείκτη 
δανείων προς ίδια κεφάλαια. 
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