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Περίληψη 
 

Σκοπός της εργασίας είναι η παρουσίαση το τρέχοντος φορολογικού πλαισίου του 

κατασκευαστικού κλάδου στην Ελλάδα. Μέσα από τη θεωρητική προσέγγιση του νομοθετικού 

πλαισίου, την εξέταση των τελευταίων αλλαγών στην εφαρμογή των αντικειμενικών αξιών 

ακινήτων, της επιβολής του ΕΝΦΙΑ, της αναμενόμενης παράτασης αναστολής απόδοσης ΦΠΑ 

και άλλων φορολογικών μέτρων καταγράφεται και αξιολογείται το επιλεγμένο θέμα. 

Ο κατασκευαστικός κλάδος γνώρισε μεγάλες αυξομειώσεις και αλλαγές από φορολογική 

άποψη τα τελευταία χρόνια και ιδιαίτερα μετά το ξέσπασμα της οικονομικής κρίσης του 2008. 

Η συνεισφορά του στην ελληνική οικονομία είναι αδιαμφισβήτητη και παρά τη στασιμότητα 

τα χρόνια της κρίσης και των μνημονίων,  παρουσιάζει σημάδια ανάκαμψης την τελευταία 

διετία.  

Η φορολογική νομοθεσία υπέστη σημαντικές και αλλεπάλληλες αλλαγές τα τελευταία χρόνια 

με απώτερο στόχο τη σταθεροποίηση και τον εκσυγχρονισμό του φορολογικού συστήματος 

ώστε ο κλάδος να καταστεί ανταγωνιστικός σε ευρωπαϊκό επίπεδο. Η συνολική οικοδομική 

δραστηριότητα έχει επανεκκινήσει ενώ προκύπτει βελτιωμένη απονομή φορολογίας μέσα από 

την πληθώρα φόρων που επιβάλλονται στα ακίνητα. Υπάρχουν πλέον περιθώρια ανάπτυξης 

και κερδοφορίας στις κατασκευαστικές εταιρίες.  

Το τρέχον ελληνικό φορολογικό σύστημα συνεισφέρει στην καλύτερη ενσωμάτωση της χώρας 

στην ενιαία ευρωπαϊκή αγορά ακινήτων. Στο δημόσιο οι ενέργειες του ελληνικού κράτους για 

την εφαρμογή περισσότερης διαφάνειας και τη διευκόλυνση ανάληψης δημοσίων έργων έχουν 

θέσει τις βάσεις για την καλύτερη επίτευξη δημοσίων έργων σε ταχείς χρόνους και με μεγάλη 

αποτελεσματικότητα. Η αναστολή της επιβολής ΦΠΑ στα ακίνητα και η έκπτωση φόρου για 

ανακαινίσεις κτιρίων αποτελούν κίνητρο για την εκτέλεση αγοραπωλησιών ακινήτων στην 

χώρα τόσο από γηγενείς όσο και από αλλοδαπούς. 

 

Λέξεις-κλειδιά: φορολογία, κατασκευαστικός κλάδος, ακίνητα, ΦΠΑ, ΕΝΦΙΑ 
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Abstract 
 

The purpose of this thesis is to present the current tax framework of the construction sector in 

Greece. Through the theoretical approach of the legislative framework, the examination of the 

latest changes in the application of objective real estate values, the enforcement of Uniform 

Property Ownership Tax (ENFIA), the expected extension of the suspension of VAT returns in 

the sector and other tax measures, the selected topic is recorded and evaluated. 

The construction sector has experienced major ups and downs and changes in the tax point 

framework in recent years and especially after the outbreak of the financial crisis in 2008. Its 

contribution to the Greek economy is undeniable and despite the stagnation during the years of 

the crisis and the memorandums, it shows signs of recovery in the last two years. 

Tax legislation has undergone significant and successive changes in recent years with the goal 

of stabilizing and modernizing the tax system so that the sector becomes competitive at the 

European level. Overall building activity has restarted while improved tax allocation is 

emerging through the variety of taxes levied on real estate. There is now scope for growth and 

profitability in construction companies. 

The current Greek tax system contributes to the better integration of the country into the single 

European real estate market. In the public sector, the actions of the Greek state to implement 

more transparency and facilitate the undertaking of public projects have laid the foundations 

for the better achievement of public projects in quick times and with great efficiency. The 

suspension of the imposition of VAT on real estate and the tax deduction for building 

renovations are an incentive for the execution of the purchase and sale of real estate in the 

country by both natives and foreigners 

 

Keywords: taxation, construction industry, real estate, VAT, Uniform Property Ownership Tax 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
ΣΚΟΠΟΣ 
 

Η παρούσα εργασία ασχολείται με τη φορολογία στον κλάδο των κατασκευών στην Ελλάδα το 

2022. Μέσα από την εξέταση της φορολογικής αντιμετώπισης του ελληνικού μοντέλου 

λειτουργίας των κατασκευαστικών εταιριών, την υπάρχουσα φορολογική κατάσταση και τη 

φορολόγηση των κατασκευών επιχειρείται η καταγραφή και αξιολόγηση του επιλεγμένου 

θέματος. Το θέμα της παρούσας εργασίας δεν συναντάται σε πρόσφατες θεωρητικές και 

εμπειρικές έρευνες με αποτέλεσμα να έχει δημιουργηθεί ένα ερευνητικό κενό. Η εξέταση της 

φορολογίας στον κατασκευαστικό κλάδο μετά τις πρόσφατες νομοθετικές αλλαγές στην 

Ελλάδα κρίνεται σκόπιμη για την κατανόηση της κατάστασης του κλάδου σήμερα μετά από 

μια δεκαετία επιπτώσεων της οικονομικής κρίσης και εν μέσω της πανδημίας του Covid-19. 

Για αυτό το θέμα προσεγγίζεται θεωρητικά και ανακύπτουν ζητήματα για εμπειρική έρευνα.  

 

ΕΡΕΥΝΗΤΙΚΑ ΕΡΩΤΗΜΑΤΑ 
 

Οι κινήσεις του κράτους ως προς την εφαρμογή νέου νομοθετικού πλαισίου επιβολής του 

ΕΝΦΙΑ στοχεύουν στην ευθυγράμμιση της πολιτικής της χώρας με το μέσο όρο των επιπέδων 

της φορολογίας που ισχύουν στην Ε.Ε. και στη χρήση της φορολογίας ως εργαλείο 

προσέλκυσης νέων επενδύσεων. Ειδικά η πανδημία δε φαίνεται να επηρέασε καθόλου την 

επενδυτική κίνηση και αναμένεται να φανεί πόσο θα την επηρεάσουν οι νέες οικονομικές 

συνθήκες που θα διαμορφωθούν με τις εξελίξεις στον υγειονομικό και ενεργειακό τομέα.  

Η παρούσα εργασία παρουσιάζει το νομικό και φορολογικό πλαίσιο για τον κλάδο των 

κατασκευών στην Ελλάδα. Τα ερευνητικά ερωτήματα τα οποία προκύπτουν από τη μελέτη του 

θέματος είναι τα εξής: 

• Ποιο είναι το τρέχον φορολογικό καθεστώς που ισχύει σήμερα στην Ελλάδα για τον 

κλάδο των κατασκευών; 

• Ποια είναι η φορολογική αντιμετώπιση των κατασκευαστικών εταιριών; 

• Με ποιον τρόπο υλοποιείται η φορολόγηση των ακινήτων; 

 

Η παρούσα εργασία βασίζεται σε μεγάλο βαθμό στο νομικό και φορολογικό πλαίσιο επί των 

ακινήτων, το ειδικό καθεστώς λειτουργίας των κατασκευαστικών εταιριών και την διαδικασία 

που ακολουθείται στα δημόσια έργα.  
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ΔΟΜΗ 
 

Η παρούσα εργασία αποτελείται από τέσσερα κεφάλαια. Το πρώτο κεφάλαιο αφορά τη 

βιβλιογραφική επισκόπηση όπου αναλύονται τα χαρακτηριστικά του κατασκευαστικού κλάδου 

και σχολιάζονται οι νέες οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν.  

Το δεύτερο κεφάλαιο εξετάζει την έννοια και τις κατηγορίες των φόρων, τους λόγους για τους 

οποίους τα κράτη επιβάλλουν φόρους και μια σύντομη ιστορική αναδρομή στην θέσπιση 

νόμων για τη φορολογία στην Ελλάδα.  

Το τρίτο κεφάλαιο παρουσιάζει τον τρόπο που εφαρμόζεται η φορολογία στον κατασκευαστικό 

κλάδο. Συγκεκριμένα, αναλύεται η περίπτωση των τεχνικών έργων, η φορολογία των 

ελεύθερων επαγγελματιών, η εφαρμογή του νέου νόμου επί ακινήτων και η ανάληψη δημοσίων 

έργων. 

Το τέταρτο κεφάλαιο αφορά την επιβολή ΦΠΑ στην αγοραπωλησία ακινήτων σύμφωνα με το 

άρθρο 6 του Ν.2859/2000. Αναλύονται βασικές φορολογικές έννοιες, οι κανόνες της 

φορολογίας και αποφάσεις για το πώς εξελίχθηκε.  

Τέλος, παρατίθενται τα συμπεράσματα της έρευνας, οι περιορισμοί με τους οποίους 

εκπονήθηκε και ορισμένες προτάσεις για μελλοντική έρευνα.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ 
1.1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ  
 

Το παρόν κεφάλαιο εξετάζει τα κύρια χαρακτηριστικά του κατασκευαστικού κλάδου μετά την 

οικονομική κρίση του 2008 με έμφαση στην τελευταία διετία και στη στατιστική ανάλυση των 

νέων οικοδομικών αδειών που εκδόθηκαν από το 2020 έως το 2022.  

 

1.2.ΕΝΝΟΙΑ ΚΑΙ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΟΥ ΚΛΑΔΟΥ 
 

Ο κατασκευαστικός κλάδος συνεισφέρει στην ελληνική οικονομία, καθώς υλοποιούνται στο 

πλαίσιό του σημαντικά επενδυτικά έργα σε τομείς όπως ο τουρισμός, η βιομηχανία, η αστική 

ανάπτυξη και ανάπλαση, ο πολιτισμός και άλλα. Τα δημόσια έργα καλύπτουν βασικές ανάγκες 

της κοινωνίας και συμβάλλουν στην ανάπτυξη των κύριων παραγωγικών δραστηριοτήτων της 

χώρας, στην ασφάλειά της και στη βελτίωση της ποιότητας ζωής των πολιτών. Ο κλάδος 

γνώρισε μεγάλη ανάπτυξη από το 1990 έως το 2007 η οποία οδήγησε στη δημιουργία 

σύγχρονων τεχνικών εταιρειών, μελετητικών γραφείων, εξειδικευμένου τεχνικού προσωπικού, 

τεχνογνωσίας και τεχνικού εξοπλισμού (Τσιομπάνου, 2021).  

Η ελληνική αγορά ακινήτων χαρακτηρίζεται από ανεπάρκεια, ανομοιογένεια, πρώιμη φάση και 

έλλειψη πληροφόρησης (Alexandridis et al., 2017). Η αγορά ακινήτων εντός της χώρας 

χαρακτηρίζεται από ετερογένεια, καθώς αποτελείται από διαφορετικές γεωγραφικές και 

κλαδικές αγορές που δεν εντάσσονται σε μια ενιαία αγορά συναλλαγών. Ως εκ τούτου, η 

αποτίμηση και η μοντελοποίηση της αγοράς ακινήτων είναι ενδιαφέρουσα και δύσκολη 

πρόκληση.  

Το βέβαιο είναι πως στην Ελλάδα η ιδιοκτησία ακινήτων είναι ιδιαίτερα συνηθισμένη στην 

ελληνική οικογένεια, καθώς ανέκαθεν η κατοχή σπιτιού θεωρούνταν περιουσία (Panagiotidis 

& Printzis, 2015). Εκτός από τους βασικούς μακροοικονομικούς και χρηματοοικονομικούς 

παράγοντες που ευθύνονται για την κρίση στην χώρα, θεμελιώδης ήταν ο ρόλος της στέγασης 

στην αλλαγή της καταναλωτικής συμπεριφοράς των Ελλήνων, δεδομένου ότι η ακίνητη 

περιουσία χρησιμοποιείται στις περισσότερες περιπτώσεις ως ασφάλεια.  

Η αγορά ακινήτων στην Ελλάδα έχει μείνει σχετικά στάσιμη από πλευράς ανοικοδόμησης την 

τελευταία δεκαετία, ενώ ταυτόχρονα γνώρισε μεγάλες διακυμάνσεις. Για παράδειγμα, το 2006 

οι αγοραπωλησίες ήταν 200.000 και το 2012 μόλις 25.000. Η αξία των ακινήτων στην Ελλάδα 

έπεσε κατά 40,8% από το 2008 μέχρι το 2018 (Delmendo, 2020). Συγκεκριμένα, στην Αθήνα 
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και τη Θεσσαλονίκη το ποσοστό ήταν 43,5% και 45,1% αντίστοιχα. Η παγκόσμια οικονομική 

κρίση οδήγησε τις τιμές των ακινήτων σε πτώση και συγκεκριμένα, ο ιδιωτικός τομέας 

κατασκευής ακινήτων μειώθηκε στη χώρα κατά 80% (Alexandridis et al., 2017).  

Η ύφεση του κλάδου ξεκίνησε το 2007 και για μια δεκαετία έπληξε βαθιά την χώρα. Η 

οικονομική κρίση περιέκοψε τις δημόσιες και ιδιωτικές επενδύσεις εξαιτίας της έλλειψης 

ρευστότητας και τραπεζικής χρηματοδότησης. Ταυτόχρονα, η μεγάλη αύξηση της 

φορολογικής επιβάρυνσης στον τομέα των κατασκευών είχε αρνητική και δυσανάλογη 

επίδραση στον κλάδο. Η μείωση της προστιθέμενης αξίας των κατασκευών το χρονικό 

διάστημα 2008-2019 άγγιξε το 87,7%, ενώ της απασχόλησης το 61,8% υπερβαίνοντας τη 

μείωση που καταγράφηκε στο σύνολο και στους άλλους τομείς της ελληνικής οικονομίας 

(Τσιομπάνου, 2021).  

Στο Γράφημα 1.1 παρουσιάζεται η πορεία του κατασκευαστικού κλάδου σε αξία και σε αριθμό 

εργαζομένων. Πολλές επιχειρήσεις οδηγήθηκαν σε κλείσιμο και χάθηκαν πολλές θέσεις 

εργασίας.  

 
Γράφημα 1 1 Πορεία κατασκευαστικού κλάδου σε αξία και αριθμό εργαζομένων 

 
Πηγή: Τσιομπάνου (2021) 

 

Πριν την κρίση του 2008 το μερίδιο του κατασκευαστικού κλάδου στο ΑΕΠ της Ελλάδος ήταν 

κοντά στον ευρωπαϊκό μέσο όρο της ΕΕ-28. Ωστόσο, το 2013 υποχώρησε σημαντικά. Το 

χρονικό διάστημα 2014-2019 υλοποιήθηκαν 40 έργα αξίας 8,9 δις ευρώ, ενώ το 2019 ο όγκος 

των έργων που ολοκληρώθηκαν δεν ξεπέρασε τα 566 εκατομμύρια ευρώ (Kathimerini, 2022). 

Σε κάποιες χώρες ο ρόλος του κλάδου ήταν πιο ενεργός, ενώ στην Ελλάδα η αγορά των 

ακινήτων δεν αποτέλεσε μια από τις κύριες αιτίες της κρίσης (Σαμπανιώτης & Χαρδούβελης, 

2012). Η Ιρλανδία, η Ισπανία και η Ελλάδα ήταν οι χώρες της Ε.Ε. με τον υψηλότερο λόγο 



5 
 

ιδιοκτησίας ακινήτων και την υψηλότερη αύξηση στις τιμές των ακινήτων (Panagiotidis & 

Printzis, 2015).  

Στην Ελλάδα η φορολογική πολιτική διαδραμάτισε σημαντικό ρόλο στη μείωση της 

κατασκευαστικής δραστηριότητας. Το ρευστό φορολογικό σύστημα με τις συχνές μεταβολές 

στους φορολογικούς συντελεστές, και κυρίως η αύξησή τους (ΦΠΑ), αλλά και η επιβολή νέων 

φόρων στα ακίνητα όπως ο ΕΝΦΙΑ, μείωσαν τις αποδόσεις των ακινήτων και οδήγησαν σε 

υποχώρηση της οικοδομικής, αλλά και γενικά της κατασκευαστικής δραστηριότητας. 

Ταυτόχρονα, η ύπαρξη υψηλών φόρων κατανάλωσης και εργασίας δεν συνοδεύτηκε από 

ελάφρυνση των συντελεστών στους φόρους εφόσον το κράτος επέλεξε να επιβάλει υψηλούς 

φορολογικούς συντελεστές στην ακίνητη περιουσία προκειμένου η οικονομία να λειτουργήσει 

ορθά (Τσιομπάνου, 2021). 

Μέσα στη διάρκεια της οικονομικής κρίσης οι υψηλοί φόροι ιδιοκτησίας είχαν αποθαρρύνει 

αρκετούς επενδυτές, καθώς η φορολογία αυξήθηκε πολλαπλάσια για την ελληνική ιδιοκτησία 

έκτοτε και μέχρι και τις πρόσφατες μειώσεις που πραγματοποιήθηκαν. Το 2018 τα φορολογικά 

έσοδα του ΕΝΦΙΑ ήταν σχεδόν €3,15 δις, όταν το 2009 το αντίστοιχο ποσό ήταν μόλις €500 

εκατομμύρια (Delmendo, 2020).  

Σημαντική στρέβλωση στην αγορά ακινήτων δημιούργησε και η επιβολή ΦΠΑ στις κατοικίες 

που έλαβαν άδεια μετά το 2006 με συντελεστή 23%, τη στιγμή που ο συντελεστής φόρου 

μεταβίβασης για τα παλαιότερα ακίνητα έχει διαμορφωθεί σε 3%. Ταυτόχρονα, δεδομένων των 

δυσμενών συνθηκών στην αγορά ακινήτων, η υποχρέωση των τεχνικών εταιριών για 

μετατροπή των αδιάθετων ακινήτων από εμπορεύματα προς πώληση σε πάγια περιουσιακά 

στοιχεία μετά από μια τετραετία από την ολοκλήρωσή τους, με πληρωμή ΦΠΑ 23% 

δημιούργησε πρόσθετα προβλήματα στις επιχειρήσεις του κλάδου (Τσιομπάνου, 2021).  

Οι κατασκευαστικές εταιρίες αντιμετώπισαν σημαντικό χρηματοοικονομικό πρόβλημα 

εξαιτίας της κρίσης με αποτέλεσμα να χαθούν θέσεις εργασίας και να επικρατήσουν εργολάβοι 

που υποστηρίζουν την κατασκευή μεγάλων έργων. Η ευρωπαϊκή κατασκευαστική αγορά 

σταδιακά ανακάμπτει από αυτές τις αλλαγές, ενώ ο αριθμός των συμφωνιών με τη συμμετοχή 

ιδιωτικών επενδυτικών κεφαλαίων αυξήθηκε τα τελευταία έτη και αναμένεται να υπάρξει 

αύξηση ενδιαφέροντος για συμφωνίες μεγαλύτερου μεγέθους από ιδιωτικά επενδυτικά 

κεφάλαια, κυρίως στον τομέα των υποδομών (Τσιομπάνου, 2021). 

Το κράτος αφουγκράστηκε τις εξελίξεις στον κλάδο και την αρνητική επιρροή της φορολογικής 

πολιτικής και θεσμοθέτησε το Ν.4646/2019 (ΦΕΚ Α΄ 201/12-12-2019) που αφορά τη 

φορολογική μεταρρύθμιση με στόχο την ανάπτυξη. Σε αυτό το νόμο ορίστηκε η υποχρεωτική 

αναστολή της επιβολής ΦΠΑ στα ακίνητα μέχρι τις 31/12/2022. Ακόμη, έδωσε επενδυτικά 
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κίνητρα με τη μορφή φοροαπαλλαγών ή απευθείας κεφαλαιακών ενισχύσεων. Αυτά τα κίνητρα 

είχαν θετική επίδραση στη ζήτηση των ακινήτων και στη δραστηριότητα του κατασκευαστικού 

κλάδου (Τσιομπάνου, 2021).  

Για παράδειγμα, καταργήθηκαν οι διατάξεις που προέβλεπαν έκπτωση φόρου 10% των 

δαπανών του φορολογουμένου για τόκους στεγαστικών δανείων πρώτης κατοικίας, ενοίκια 

κύριας κατοικίας, ενοίκια παιδιών που σπουδάζουν κ.ά., με αποτέλεσμα το κίνητρο για την 

αγορά πρώτης κατοικίας να εκλείψει. Σε αντιδιαστολή με το παραπάνω παράδειγμα, το 

πρόγραμμα «Εξοικονομώ Κατ’ Οίκον» στήριξε ορισμένες από τις δραστηριότητες του 

κατασκευαστικού τομέα τα τελευταία χρόνια (Τσιομπάνου, 2021). 

Πλέον, ο κατασκευαστικός  κλάδος βρίσκεται σε άνθιση και διαθέτει μια δυναμική μετάδοσης 

της αναπτυξιακής ώθησης στην ελληνική οικονομία και κοινωνία με καλές θέσεις 

απασχόλησης πρωτοστατώντας στο brain gain, όπως υποστηρίζει ο Υπουργός Υποδομών και 

Μεταφορών, Κώστας Καραμανλής (Naftemporiki, 2022). Ο μεγαλύτερος κίνδυνος του κλάδου 

είναι πλέον το μεγάλο κόστος. Η βέλτιστη χρήση τεχνητής νοημοσύνης, η χρήση καινοτόμων 

υλικών με στόχο τη βιωσιμότητα των επενδύσεων και η προσέλκυση αξιόλογου ανθρώπινου 

δυναμικού είναι οι παράγοντες που θα καθορίσουν την προσαρμοστικότητα και ανθεκτικότητα 

των εταιριών που δραστηριοποιούνται στον κλάδο (Σιαράβας, 2021).  

Την τελευταία διετία ο κατασκευαστικός κλάδος φαίνεται να αναγεννιέται γεγονός που 

αντανακλάται στις βελτιωμένες επιδόσεις διαρθρωτικών μεγεθών όπως η προστιθέμενη αξία 

και η απασχόληση, καθώς και στον αυξανόμενο αριθμό οικοδομικών αδειών και την ανοδική 

τάση των τιμών των κατοικιών. Σε μελέτη της Alpha Bank για την περίοδο 2009-2020 ο 

κατασκευαστικός κλάδος της χώρας απώλεσε το 60% της προστιθέμενης αξίας του, ενώ το 

ΑΕΠ της χώρας μειώθηκε κατά 27% το ίδιο χρονικό διάστημα (Kathimerini, 2022).  

Στον κατασκευαστικό κλάδο αυξήθηκαν οι προσπάθειες για αποτελεσματική διαχείριση 

επιχειρηματικών κινδύνων και κινδύνων έργων, ενώ υπήρξαν σχέδια για σημαντικές 

επενδύσεις στην τεχνολογία για τη βελτίωση των επενδυτικών προγραμμάτων. Οι ελληνικές 

κατασκευαστικές εταιρίες ελπίζουν να μειώσουν σημαντικά την αποτυχία έργων και 

αποφεύγουν έργα με κινδύνους που θα έθεταν σε περιπέτειες την επιχείρηση. Υπάρχει 

συνολικά μια αισιόδοξη προοπτική με τα δύο τρίτα των ιδιοκτητών σε έρευνα της KPMG να 

προβλέπουν επέκταση των επενδυτικών προγραμμάτων τους και τους μισούς να είναι πολύ 

αισιόδοξοι για τον μελλοντικό προσανατολισμό της αγοράς κατασκευαστικών έργων 

(Σιαράβας, 2021).  

Σήμερα ο κλάδος αναβιώνει και αναζητά νέο αναπτυξιακό πρότυπο. Μια τέτοια εξέλιξη απαιτεί 

χρόνο και πρέπει σε όλη τη διάρκεια να διασφαλιστεί η βιωσιμότητα του κλάδου. Για αυτό 
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είναι σημαντικό να εντοπιστούν οι παράγοντες που την επηρεάζουν ώστε να προσδιορισθούν 

οι ανάγκες για θεσμική παρέμβαση και να προκύψουν προτάσεις εξέλιξης του κλάδου. Τα 

στατιστικά στοιχεία είναι ιδιαίτερα ελπιδοφόρα, καθώς παρά τη μεγάλη πτώση της 

κατασκευαστικής δραστηριότητας το προηγούμενο χρονικό διάστημα η συνεισφορά του 

κλάδου παραμένει σημαντική (Τσιομπάνου, 2021).  

Το 2019 ο κατασκευαστικός κλάδος συνεισέφερε 2,22 δις ευρώ ακαθάριστη προστιθέμενη αξία 

στην ελληνική οικονομία σύμφωνα με την ΕΛ.ΣΤΑΤ., ενώ αν συνυπολογιστούν και οι 

υπηρεσίες μηχανικών, συνεισέφερε 3,028 δις ευρώ. Αντίθετα, το 2008 η προστιθέμενη αξία 

άγγιζε τα 18,1 δις ευρώ και συνυπολογίζοντας και τις λοιπές δραστηριότητες άγγιζε τα 20,2 δις 

ευρώ. Ο κλάδος συνδέεται επίσης στενά με τη βιομηχανία, το εμπόριο, την παροχή υπηρεσιών. 

Στις αμιγώς κατασκευαστικές δραστηριότητες απασχολούνταν το 2019 περίπου 151.600 

άτομα, ενώ στη μεταποίηση που περιλαμβάνει βασικούς προμηθευτές του κατασκευαστικού 

κλάδου όπως παραγωγή δομικών και μεταλλικών προϊόντων απασχολούνταν 432.000 άτομα 

(Τσιομπάνου, 2021).  

Μετά από 9 χρόνια πτωτικών τιμών στην αγορά ακινήτων, η ελληνική αγορά ακινήτων έχει 

αρχίσει σήμερα να αναπτύσσεται και πάλι έντονα μέσα σε ένα αισθητά βελτιωμένο οικονομικό 

περιβάλλον. Στα μεγάλα αστικά κέντρα της χώρας οι τιμές των ακινήτων αυξήθηκαν κατά 

9,32% κατά το τρίτο τρίμηνο του 2019, ένα ποσοστό που είναι το μεγαλύτερο από το τέταρτο 

τρίμηνο του 2006 σύμφωνα με στοιχεία της Τράπεζας της Ελλάδος (Delmendo, 2020). Στη 

Θεσσαλονίκη που αποτελεί τη δεύτερη μεγαλύτερη πόλη της χώρας οι τιμές των ακινήτων 

αυξήθηκαν κατά 8,52% (8,9% σε πραγματικούς όρους) το τρίτο τρίμηνο του 2019, ποσοστό 

που αντιστοιχεί στο υψηλότερο ποσοστό αύξησης από το δεύτερο τρίμηνο του 2007. Ακόμη, 

οι κατασκευαστικές άδειες αηξήθηκαν κατά 24,5% τους πρώτους εννιά μήνες του 2019 έπειτα 

από συνεχείς αυξήσεις και τα δύο προηγούμενα έτη (10,1% το 2018 και 9% το 2017) 

(Delmendo, 2020).  

Άλλα μέτρα που έχουν ληφθεί περιλαμβάνουν την αναστολή πληρωμών ΦΠΑ σε νέες άδειες 

οικοδομής και τη μείωση του ΕΝΦΙΑ. Συγκεκριμένα, ο ΕΝΦΙΑ των ιδιωτών μειώθηκε το 2019 

κατά 30% για ακίνητα αξίας έως €60.000, 27% για ακίνητα με αξία έως €70.000, 25% για 

ακίνητα αξίας έως €80.000, 20% για ακίνητα αξίας έως ένα εκατομμύριο ευρώ και 10% για 

ακίνητα αξίας μεγαλύτερης του ενός εκατομμυρίου ευρώ (Delmendo, 2020).  

Τα έργα πολιτικού μηχανικού αντικατέστησαν τα κτίρια ως τον μεγαλύτερο κατασκευαστικό 

υποκλάδο μετά την οικονομική κρίση και σήμερα αντιπροσωπεύουν το 37% της προστιθέμενης 

αξίας, το 45% του κύκλου εργασιών και το 47% της αξίας παραγωγής των κατασκευών. Η 

τάση αυτή αναμένεται να αυξηθεί τα επόμενα έτη, καθώς έως το 2030 έχουν δρομολογηθεί 118 
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μεγάλα έργα συνολικού προϋπολογισμού 43 δις ευρώ. Από αυτά, 54 έργα ύψους 13,5 δις ευρώ 

είναι στη φάση σχεδιασμού. Το 58% του συνόλου των έργων αφορά τον τομέα της ενέργειας, 

το 34% είναι σιδηροδρομικά και οδικά, το 4% αφορά λιμάνια και αεροδρόμια και το 4% έργα 

διαχείρισης απορριμμάτων (Kathimerini, 2022).  

Στο ευρωπαϊκό περιβάλλον ο κατασκευαστικός κλάδος γνώρισε μεγάλο πλήγμα με την 

οικονομική κρίση του 2008 και την ύφεση που ακολούθησε. Ο κλάδος ανέκαμψε δύσκολα και 

έφτασε το 2018 να έχει κύκλο εργασιών ύψους 1.893 δις ευρώ δηλαδή το 11,9% του ΑΕΠ της 

Ε.Ε. φτάνοντας στα επίπεδα προ κρίσης. Ο ευρωπαϊκός κατασκευαστικός κλάδος ανέκαμψε 

πιο γρήγορα από τον ελληνικό ήδη από το 2014. Οι μεγαλύτερες κατασκευαστικές δυνάμεις 

εντοπίζονται στη Γαλλία και την Ισπανία. Συνολικά, ο κατασκευαστικός κλάδος της Ευρώπης 

επηρεάστηκε από τις παρατεταμένες επιδράσεις της μείωσης της προσφοράς πίστωσης που 

περιόρισε τον δανεισμό, την άρση των μέτρων ανάκαμψης, την οικονομική κρίση χρεών και 

την επακόλουθη εφαρμογή μέτρων λιτότητας στις περισσότερες ευρωπαϊκές χώρες 

(Τσιομπάνου, 2021).  

Στην αγορά ακινήτων υπάρχει τάση ανόδου τα τελευταία δύο έτη. Συγκεκριμένα, σύμφωνα με 

στοιχεία της ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) το 2021 κατασκευάστηκαν 9.888 νέα ακίνητα, δηλαδή 43% 

περισσότερα σε σχέση με τα 6.915 του 2020. Συνολικά, όμως το διάστημα 2010-2020, ο 

αριθμός των νέων κατασκευών ακινήτων μειώθηκε κατά 70%. Το 2021, περισσότερα από τα 

μισά νέα ακίνητα αφορούν τέσσερις Περιφέρειες και συγκεκριμένα την Αττική με 2.015 νέα 

ακίνητα (20%), την Κεντρική Μακεδονία (13%), την Κρήτη (10%) και το Νότιο Αιγαίο (10%). 

Αντίστοιχα, από το πρώτο τρίμηνο του 2018 και μετά, έχουν αυξηθεί οι τιμές πώλησης, μετά 

από συνεχείς μειώσεις που αγγίζουν συνολικά το 43%. 

Με βάση τα παραπάνω στοιχεία, η φορολογική πολιτική στον κατασκευαστικό κλάδο πρέπει 

να ασκείται με τρόπο που δεν επηρεάζει τα κίνητρα εργασίας και ταυτόχρονα ευνοεί την 

οικονομική ανάπτυξη. Οι φόροι εισοδήματος, καθώς και οι φόροι εργασίας και εταιρικών 

κερδών είναι ιδιαίτερα επιβλαβείς, γιατί περιορίζουν τα κίνητρα για εργασία και για την 

άσκηση επιχειρηματικής δραστηριότητας και απαιτείται καλύτερη διαχείριση ώστε να 

δημιουργούνται κίνητρα επενδύσεων και δράσης των κατασκευαστικών εταιριών.   

 

1.3.ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΩΝ ΝΕΩΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ ΑΔΕΙΩΝ ΠΟΥ ΕΚΔΟΘΗΚΑΝ 
 

Τον Αύγουστο του 2018 η Ελλάδα κατάφερε να ολοκληρώσει το οκταετές πρόγραμμα 

διάσωσής της και παρά το γεγονός ότι εξακολουθεί να υπόκειται σε έλεγχο από τους 
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Ευρωπαίους πιστωτές της, η οικονομία της χώρας έχει ανοδική πορεία σε πολλούς κλάδους 

μεταξύ των οποίων και η αγορά ακινήτων.  

Σύμφωνα με τα αποτελέσματα της έρευνας των στατιστικών διάρθρωσης των επιχειρήσεων 

του έτους 2019 της ΕΛ.ΣΤΑΤ., ο συνολικός κύκλος εργασιών των επιχειρήσεων που 

δραστηριοποιούνται στην Ελλάδα στους τομείς της βιομηχανίας, των κατασκευών, του 

εμπορίου και των υπηρεσιών ανήλθε σε €266,5 δις, ενώ η αξία παραγωγής και η ακαθάριστη 

προστιθέμενη αξία ανήλθαν σε €163,4 και €51 δις αντίστοιχα. Οι εισροές εργασίας αυτών 

αγγίζουν τους 2,6 εκατομμύρια απασχολούμενους εκ των οποίων τα 2 εκατομμύρια μισθωτοί 

(ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2021).  

Τα στοιχεία του κατασκευαστικού κλάδου δείχνουν ότι υπάρχουν 61.771 επιχειρήσεις με 

κύκλο εργασιών 10,5 δις ευρώ, ακαθάριστη προστιθέμενη αξία περίπου 2 δις ευρώ, κόστος 

προσωπικού 1,22 δις ευρώ, 140.832 απασχολούμενους εκ των οποίων οι 86.986 μισθωτοί 

(ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2021).  

Το 2018 οι οικοδομικές άδειες αυξήθηκαν κατά 10,1% και το 2017 κατά 9%. Τους πρώτους 

εννιά μήνες του 2019 ο αριθμός των αδειών ανήλθε σε 11.744 (+24,5%), η επιφάνεια των 

ακινήτων σε 2,5 εκατομμύρια τετραγωνικά μέτρα (+6,6%), ενώ ταυτόχρονα τα νέα στεγαστικά 

δάνεια μειώθηκαν σχετικά λίγο (-0,7%) σε ετήσια βάση. Τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων 

ανήλθαν σε 2,84% κατά μέσο όρο το Νοέμβριο του 2019, όταν το Νοέμβριο του 2008 ήταν 

5,35% (Delmendo, 2020).  

Η συνολική οικοδομική δραστηριότητα ανά περιφέρεια για όλα τα σημαντικά στατιστικά 

μεγέθη παρουσιάζεται στους Πίνακες 1.1-1.6 με βάση στατιστικά στοιχεία της ΕΛ.ΣΤΑΤ. 

(2022). Σύμφωνα με τα πιο πρόσφατα στοιχεία της ΕΛ.ΣΤΑΤ., το μέγεθος της συνολικής 

οικοδομικής δραστηριότητας (ιδιωτικής-δημόσιας) για το μήνα Μάιο 2022 στο σύνολο της 

χώρας με βάση τις οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν ανήλθε σε 2.220 οικοδομικές άδειες που 

αντιστοιχούν σε 459.866 τ.μ. επιφάνειας και 2.206.868 κυβικά μέτρα όγκου δηλαδή υπάρχει 

μείωση 0,4% στον αριθμό οικοδομικών αδειών, μείωση 23,2% στην επιφάνεια και μείωση 

8,8% στον όγκο σε σχέση με τον αντίστοιχο μήνα του 2021 (ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2022).  

Οι εκδοθείσες άδειες ιδιωτικής οικοδομικής δραστηριότητας στο σύνολο της χώρας για το μήνα 

Μάιο 2022 ανήλθαν σε 2.197 οικοδομικές άδειες που αντιστοιχούν σε   426.732 τ.μ. επιφάνειας 

και 2.033.480 κυβικά μέτρα όγκου δηλαδή υπάρχει μείωση 0,6% στον αριθμό οικοδομικών 

αδειών, μείωση 28,3% στην επιφάνεια και μείωση 15,5% στον όγκο σε σχέση με τον αντίστοιχο 

μήνα  του 2021 (ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2022).  

Οι εκδοθείσες άδειες δημόσιας οικοδομικής δραστηριότητας στο σύνολο της χώρας για το μήνα 

Μάιο 2022 ανήλθαν σε 23 οικοδομικές άδειες που αντιστοιχούν σε 33.134 τ.μ. επιφάνειας και 
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173.388 κυβικά μέτρα όγκου. Το ποσοστό συμμετοχής της δημόσιας οικοδομικής 

δραστηριότητας στο συνολικό οικοδομικό όγκο για τον Μάιο 2022 είναι 7,9% (ΕΛ.ΣΤΑΤ., 

2022).  

Από τον Ιούνιο του 2021 έως τον Μάιο του 2022 το μέγεθος της συνολικής οικοδομικής 

δραστηριότητας (ιδιωτικής-δημόσιας) στην χώρα με βάση τις οικοδομικές άδειες που 

εκδόθηκαν ανήλθε σε 24.055 οικοδομικές άδειες που αντιστοιχούν σε 5.864.306 τ.μ. 

επιφάνειας και 25.775.907 κυβικά μέτρα όγκου. Σε σχέση με την αντίστοιχη προηγούμενη 

περίοδο παρατηρήθηκε αύξηση 10,8% στον αριθμό οικοδομικών αδειών, αύξηση 17,4% στην 

επιφάνεια και αύξηση 23% στον όγκο (ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2022).  

Κατά την ίδια χρονική περίοδο, Ιουνίου 2021 - Μαΐου 2022, η Ιδιωτική Οικοδομική 

Δραστηριότητα, εμφανίζει στο σύνολο της χώρας, αύξηση 11,0% στον αριθμό των εκδοθεισών 

οικοδομικών αδειών, αύξηση 18,5% στην επιφάνεια και αύξηση 

25,2% στον όγκο, σε σύγκριση με την αντίστοιχη περίοδο Ιουνίου 2020 - Μαΐου 2021 

(ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2022).  

Το ποσοστό συμμετοχής της δημόσιας οικοδομικής δραστηριότητας στον συνολικό οικοδομικό 

όγκο, για την ίδια περίοδο, είναι 1,6%. Το πεντάμηνο Ιανουαρίου - Μαΐου 2022, η συνολική 

οικοδομική Δραστηριότητα εμφανίζει, στο σύνολο της χώρας, αύξηση 0,9% στον αριθμό των 

οικοδομικών αδειών, μείωση 8,6% στην επιφάνεια και αύξηση 1,6% στον όγκο, σε σχέση με 

το αντίστοιχο πεντάμηνο του έτους 2021. Κατά την ίδια περίοδο Ιανουαρίου - Μαΐου 2022, η 

ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα, εμφανίζει στο σύνολο της χώρας, αύξηση 1,0% στον 

αριθμό των οικοδομικών αδειών, μείωση 8,7% στην επιφάνεια και αύξηση 3,0% στον όγκο, σε 

σχέση με την περίοδο Ιανουαρίου - Μαΐου 2021 (ΕΛ.ΣΤΑΤ., 2022).  
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Πίνακας 1 1 Συνολική οικοδομική δραστηριότητα κατά Περιφέρεια για το Μάιο των ετών 2021 και 2022 

 
Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) 

 
Πίνακας 1 2 Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα κατά Περιφέρεια για το Μάιο των ετών 2021 και 2022 

 
Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) 
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Πίνακας 1 3 Συνολική οικοδομική δραστηριότητα κατά Περιφέρεια για το χρονικό διάστημα Ιουνίου 2020-Μαΐου 2021 και 
Ιουνίου 2021-Μαΐου 2022 

 
Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) 

 
Πίνακας 1 4 Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα κατά Περιφέρεια για το χρονικό διάστημα Ιουνίου 2020-Μαΐου 2021 και 
Ιουνίου 2021-Μαΐου 2022 

 
Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) 
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Πίνακας 1 5 Συνολική οικοδομική δραστηριότητα κατά Περιφέρεια για το χρονικό διάστημα Ιανουαρίου Μαΐου των ετών 2021 
και 2022 

 
Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) 

 
Πίνακας 1 6 Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα κατά Περιφέρεια για το χρονικό διάστημα Ιανουαρίου Μαΐου των ετών 2021 
και 2022 

 
Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. (2022) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ 
2.1.ΕΝΝΟΙΑ 
 

Στο Σύνταγμα ορίζεται πως «κανένας φόρος δεν επιβάλλεται ούτε εισπράττεται χωρίς τυπικό 

νόμο που καθορίζει το υποκείμενο της φορολογίας και το εισόδημα, το είδος της περιουσίας, τις 

δαπάνες και τις συναλλαγές ή τις κατηγορίες στις οποίες αναφέρεται ο φόρος» (άρθρο 78, παρ. 

2 Συντάγματος).  

Με το Ν. 4174/2013 καθορίζονται οι φορολογικές διαδικασίες και άλλες διατάξεις. Ο νόμος 

αυτός χαρακτηρίζεται και ως Κώδικας Φορολογικής διαδικασίας και καθορίζει τον τρόπο 

εύρεσης και είσπραξης των εσόδων του δημοσίου αλλά και τις διοικητικές κυρώσεις σε 

περιπτώσεις μη συμμόρφωσης των πολιτών ή των επιχειρήσεων. Οι διατάξεις του Κώδικα 

αφορούν τα δημόσια έσοδα από φόρους εισοδήματος, φόρους προστιθέμενης αξίας, φόρους 

ιδιοκτησίας ακινήτων, φόρους κληρονομιών, δωρεών, γονικών παροχών, προικών και κερδών 

από τυχερά παίγνια, φόρους, τέλη, εισφορές ή χρηματικές κυρώσεις και τόκους.  

Στην Ε.Ε. η φορολογία διαφέρει από κράτος σε κράτος και σύμφωνα με στοιχεία για το 2018 

οι φόροι και οι κοινωνικές εισφορές των κρατών μελών της ΕΕ-27 αντιστοιχούσαν στο 40,2% 

του ΑΕΠ (European Union, 2020). Σε σχέση με άλλες οικονομίες η μέση φορολογική 

επιβάρυνση στην ΕΕ είναι αρκετά υψηλή και συγκεκριμένα 6% υψηλότερη από τον μέσο όρο 

φορολογίας των χωρών του ΟΟΣΑ και 16% περισσότερο από τις ΗΠΑ (European Union, 

2020). Ο λόγος του φόρου προς το ΑΕΠ στην Ευρωζώνη το 2018 ανήλθε σε 40,5% με τα 

περισσότερα κράτη να αυξάνουν τα φορολογικά τους έσοδα ιδιαίτερα στο Λουξεμβούργο 

(+1,6%) και στη Ρουμανία (+1,4%) (European Union, 2020).  

Η διαφορετική αντιμετώπιση της φορολογίας από κράτος σε κράτος συνεπάγεται πως οι 

φορολογικές πρακτικές βασίζονται στην εσωτερική νομοθεσία του κάθε κράτους οι οποίες με 

τη σειρά τους καθορίζονται ανάλογα με τις φορολογικές συνθήκες και συνήθειες που 

επικρατούν (Aujean, 2010). Η Ε.Ε. δεν έχει τη δυνατότητα επιβολής άμεσων φόρων παρά μόνο 

το συντονισμό της εσωτερικής αγοράς, ενώ επιτρέπει τη συνεργασία μεταξύ των κρατών μελών 

της ώστε να μην υπάρχει διπλή φορολόγηση και φοροδιαφυγή (OECD, 2017). Κάθε κράτος 

είναι αρμόδιο ώστε να εγγυάται τη σταθερότητα του συστήματος στους πολίτες τους 

επιτρέποντας τις υγιείς επενδύσεις, προστατεύοντας τα δικαιώματα ιδιοκτησίας και 

επιβάλλοντας την κατάλληλη φορολογία (McClunskey et al., 1998).  

Στην Ελλάδα σημειώνεται σταδιακή αύξηση της φορολογίας έπειτα από την οικονομική κρίση 

του 2008. Σύμφωνα με στοιχεία του ΟΟΣΑ η Ελλάδα βρίσκεται στην 11η θέση μεταξύ 36 
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χωρών ως προς την αναλογία φορολογικών εσόδων προς το ΑΕΠ για το 2018 (ΔΙΑΝΕΟΣΙΣ, 

2018). Σύμφωνα με τον ΣΕΒ (2019) το φορολογικό πλαίσιο χαρακτηρίζεται ως ασταθές και μη 

ανταγωνιστικό. Μετά την οικονομική κρίση η Ελλάδα υπέστη βαριά φορολογία η οποία έπληξε 

κυρίως τις μικρομεσαίες επιχειρήσεις οι οποίες είναι η ραχοκοκαλιά της ελληνικής οικονομίας 

ανεξαρτήτως κλάδου. Μέσα στην τελευταία δεκαετία η υπερφορολόγηση έχει οδηγήσει σε 

στέρηση φορολογικών εσόδων για το κράτος καθώς οι φορολογικές πολιτικές που 

ακολουθούνται έχουν βραχυπρόθεσμο χαρακτήρα.  

Στην Ελλάδα η φορολογία απαρτίζεται από φόρους που αφορούν την πρόνοια του κράτους 

όπως οι εισφορές κοινωνικής ασφάλισης, από φόρους που επιβάλλονται στην παραγωγή και 

την κατανάλωση όπως ο ΦΠΑ και από φόρους που επιβάλλονται στην περιουσία όπως η 

φορολογία ακινήτων. Το φορολογικό σύστημα της χώρας έχει υποστεί πολλές μεταβολές 

εξαιτίας των πολλών δημοσιονομικών και οικονομικών ζητημάτων που αντιμετώπισε η χώρα 

την τελευταία δεκαετία.  

Το χρονικό διάστημα 2010-2018 στην Ελλάδα η φορολογία ήταν υψηλή τόσο για το εισόδημα 

όσο και για την κατανάλωση (ΔΙΑΝΕΟΣΙΣ, 2018). Το ΑΕΠ της χώρας υπέστη μεγάλη πτώση 

(-27%) με τα φορολογικά έσοδα να μειώνονται πολύ λιγότερο (-4%). Τα φορολογικά έσοδα 

για την περίοδο 2007-2016 παρουσιάζονται ανά κατηγορία στον Πίνακα 2.1.  
 

Πίνακας 2 1 Φορολογικά έσοδα περιόδου 2007-2016 στην Ελλάδα 

(ποσά σε δις 
€) 

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Άμεσοι 
Φόροι 

19,8 20,9 21,4 20,2 20,3 21,1 20,1 20,5 19,8 21,8 

Έμμεσοι 
Φόροι 

28,6 30,2 28,3 31,0 28,6 26,1 24,6 23,8 23,8 25,7 

Λοιποί 
Φόροι 

3,4 4,2 3,7 4,9 6,5 4,3 6,9 5,8 6,0 5,6 

Φόροι 
Εισοδήματος 

16,1 16,7 16,6 14,3 12,9 13,3 11,5 12,2 12,1 13,4 

Φόροι 
Περιουσίας 

0,4 0,5 0,5 0,5 1,2 2,9 3 3,5 3,2 3,6 

Λοιποί 
Άμεσοι 
Φόροι 

3,3 3,7 4,3 5,5 5,4 4,9 5,6 4,8 4,5 4,9 

Πηγή: ΔΙΑΝΕΟΣΙΣ (2018) 

 

Μέσα στο εξεταζόμενο χρονικό διάστημα υπήρξαν πολλές αλλαγές στη φορολογία με τους 

άμεσους φόρους να αυξάνονται από το 2008 έως το 2016 περίπου κατά 100% 
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(Γεωργακόπουλος, 2018). Μέσα σε αυτό το διάστημα πολλοί φόροι καταργήθηκαν αλλά 

ταυτόχρονα επιβλήθηκαν και αρκετοί νέοι ενώ το φορολογικό όριο για τους πολίτες μειώθηκε 

σημαντικά. Σε μια άλλη κατηγοριοποίηση της ΑΑΔΕ (2020) για το χρονικό διάστημα 2015-

2019 υπάρχουν αυξήσεις στα έσοδα του ελληνικού κράτους από τους φόρους που επιβάλλονται 

(Πίνακας 2.2). Παρατηρείται σημαντική αύξηση εσόδων από το 2015 στο 2019 με τους 

τακτικούς φόρους ακίνητης περιουσίας και τους λοιπούς φόρους επί παραγωγής να είναι οι 

μόνοι που παρουσιάζουν μείωση για το σχετικό διάστημα. Συνολικά, το κράτος κατάφερε να 

αυξήσει κατά 15,3% τα φορολογικά του έσοδα από το 2015 μέχρι το 2019.  

 
Πίνακας 2 2 Έσοδα από φόρους για την Ελλάδα το χρονικό διάστημα 2015-2019 

Έσοδα από Φόρους σε εκ. 
ευρώ 2015 2016 2017 2018 2019 

Μεταβολή 
2015 - 

2019 
Φόροι επί Αγαθών και 
Υπηρεσιών 23.042 25.201 26.343 27.437 28.014 +21,6% 

Φόροι και Δασμοί επί 
Εισαγωγών 177 192 201 232 298 +68,3% 

Τακτικοί Φόροι Ακίνητης 
Περιουσίας 3.046 3.488 3.100 3.082 2.786 -8,5% 

Λοιποί Φόροι επί Παραγωγής 994 1.491 1.351 1.238 990 -0,04% 
Φόροι Εισοδήματος 15.040 16.386 16.210 16.548 16.711 +11,1% 
Φόροι Κεφαλαίου 192 152 194 161 245 +27,7% 
Λοιποί Τρέχοντες Φόροι 2.078 2.318 2.440 2.564 2.365 +13,8% 
Σύνολο Εσόδων από Φόρους 44.569 49.228 49.840 51.263 51.409 +15,3% 

Πηγή: ΑΑΔΕ 2020 

 

Ο φόρος στην ιδιοκτησία εφαρμόζεται με βάση το σύστημα αντικειμενικών αξιών το οποίο 

πολύ πρόσφατα άλλαξε. Η αντικειμενική αξία ενός ακινήτου αποτελεί φορολογικό τεκμήριο 

και εφαρμόζεται στην αξία ανά τετραγωνικό μέτρο, περιοχή και άλλα κριτήρια τα οποία θέτει 

το αρμόδιο Υπουργείο. Οι παθογένειες του φορολογικού συστήματος έχουν σημαντικό 

αντίκτυπο στην επιχειρηματικότητα και τις επενδύσεις.  

Η ιδιοκτησία αφορά διάφορα νομικά δικαιώματα που σχετίζονται με πόρους ή αντικείμενα ή 

συμφέροντα προς αποκλεισμό άλλων τα οποία περιορίζονται από ευθύνες (Anderson, 2019). 

Ο φόρος εισοδήματος ακίνητης περιουσίας περιλαμβάνει το φόρο των ακινήτων, το φόρο 

μεταβίβασης των ακινήτων και τον φόρο των επιχειρηματικών δικαιωμάτων ακινήτων. 

Σύμφωνα με τους McCluskey et al. (2007) η φορολογία ακινήτων αποτελεί χρήσιμο εργαλείο 

στα χέρια των κρατών που συμβάλλει στη δημιουργία επενδύσεων και θέσεων εργασίας. 

Σύμφωνα με τον Doligalski (2019) το φορολογικό σύστημα μιας χώρας πρέπει να στοχεύει και 

στην επίτευξη της κοινωνικής ευημερίας ώστε να θεωρείται βέλτιστο.   
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2.2.ΔΙΑΚΡΙΣΗ ΤΩΝ ΦΟΡΩΝ 
 

Συνήθως οι φόροι διακρίνονται σε άμεσους και έμμεσους. Οι άμεσοι είναι φόροι που 

επιβάλλονται στο εισόδημα και την περιουσία απευθείας σε κάποιο φυσικό ή νομικό πρόσωπο 

με διάρκεια και υπάρχει ειδοποίηση για την επιβολή και την καταβολή τους σε τακτά χρονικά 

διαστήματα (συνήθως σε ετήσια βάση). Οι έμμεσοι είναι φόροι που επιβάλλονται συνήθως 

κατά την κατανάλωση όπως ο ΦΠΑ και οι εισαγωγικές εισφορές δηλαδή δεν είναι διαρκείς 

αλλά προσωρινοί. Μια ειδική κατηγορία είναι οι κοινωνικές εισφορές που χρησιμοποιούνται 

για την κάλυψη συντάξεων, υγειονομικής περίθαλψης και λοιπών παροχών πρόνοιας.   

Σύμφωνα με τον Friedman (2006) οι φόροι διακρίνονται στους φόρους εισοδήματος, στον 

ΦΠΑ, στους περιβαλλοντικούς φόρους και στους φόρους πλούτου οι οποίοι επιβάλλονται 

συνήθως σε περιουσιακά στοιχεία και θεωρούνται και αυτοί άμεσος φόρος.  

Οι φόροι μεταβίβασης ακινήτων αποτελούν σημαντική πηγή εσόδων σε διάφορες χώρες του 

ΟΟΣΑ (Andrews et al., 2011) καθώς και σημαντικό μέσο δημοσιονομικής πολιτικής 

(Pelikánová & Jánošíková, 2017). Ένας υψηλός φόρος μεταβίβασης ακινήτων με υψηλό λοιπό 

κόστος συναλλαγών μπορεί να έχει αρνητική επίδραση στη συμπεριφορά των επενδύσεων, των 

επιχειρήσεων, στην κοινωνική πολιτική και στο επίπεδο ευημερίας των πολιτών. Τέτοια κόστη 

συνήθως υποτιμούν σταδιακά την ακίνητη περιουσία και δεν επιτρέπουν περιθώρια 

κινητικότητας στην εσωτερική αγορά. Σε γενικές γραμμές, ωστόσο, η απόδοση του φόρου 

μεταβίβασης ακινήτων στις χώρες του ΟΟΣΑ είναι περίπου 1% των συνολικών εσόδων του 

προϋπολογισμού (Růžičková & MacGregor, 2014).  

 

2.3.ΛΟΓΟΙ ΠΟΥ ΕΠΙΒΑΛΟΥΝ ΤΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ 
 

Ο φόρος αποτελεί την αναγκαστική και μονομερή παροχή των ιδιωτικών φορέων προς το 

κράτος η οποία δεν συνεπάγεται ειδική και άμεση οικονομική αντιπαροχή του κράτους προς 

τους φορολογούμενους (Βελέντζας & Γκίνογλου, 2004). Αποτελεί μέρος του εισοδήματος 

φυσικών ή νομικών προσώπων που κατευθύνεται προς το κράτος με χρήματα. Ο φόρος 

αποτελεί δημόσιο έσοδο το οποίο καταλήγει στα ταμεία του κράτους και χρησιμοποιείται για 

να καλύψει τις δημόσιες δαπάνες και δραστηριότητές του. Ως βάση φορολογίας 

χρησιμοποιείται το εισόδημα των φυσικών ή νομικών προσώπων που εκφράζει την οικονομική 

και φορολογική τους ικανότητα.  
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Ο φόρος αποτελεί την πιο σημαντική πηγή εσόδων για το κράτος συνεισφέροντας στον 

προϋπολογισμό του και καλύπτονται τις δημόσιες δαπάνες του σε σημαντικό ποσοστό 

(Hazarati et al., 2020). Η φορολογική νομοθεσία χρησιμοποιείται προκειμένου να επηρεάσει 

την οικονομική ανάπτυξη της χώρας, να αποκτήσει το κράτος έσοδα, να επιτρέψει τις 

επενδύσεις και να καθοδηγήσει την παραγωγή και οικονομία της χώρας (Diamond & Saez, 

2011).  

Η φορολογία είναι σημαντική για την παροχή δημόσιων υπηρεσιών στους πολίτες. Η μη 

συμμόρφωση με τη φορολογία μπορεί να αλλάξει την κατανομή του εισοδήματος με 

απρόβλεπτους τρόπους και συνέπειες (Alm, 2012). Η κατάλληλη φορολόγηση συγκεντρώνει 

πόρους για τους κράτους και έτσι το κράτος είναι σε θέση να βελτιώσει τις δημόσιες υπηρεσίες 

και να αποκτήσει την εμπιστοσύνη των πολιτών. Το κράτος έχει την υποχρέωση να παρέχει 

καλές και ποιοτικές δημόσιες υπηρεσίες στους πολίτες του αξιοποιώντας τα φορολογικά έσοδα 

προς όφελος των πολιτών, ενώ με τη σειρά τους οι πολίτες έχουν την υποχρέωση να 

συμμορφώνονται φορολογικά σε αυτό που το κράτος ορίζει εφικτό να καταβάλλουν 

(Makovicky & Smith, 2020).  

Ένα κράτος το οποίο οι πολίτες θεωρούν ότι υπερφορολογεί δεν μπορεί να προσφέρει δημόσιες 

υπηρεσίες υψηλής ποιότητας (Hanousek & Palda, 2004) και αυτό οδηγεί πολλούς πολίτες και 

επιχειρήσεις στη φοροδιαφυγή. Η φορολογική συμμόρφωση αποτελεί μια κοινωνική σύμβαση 

μεταξύ των πολιτών και του κράτους η οποία βασίζεται στην εμπιστοσύνη (Rothstein, 2001). 

Οι πολίτες και οι επιχειρήσεις συμμορφώνονται στις φορολογικές τους υποχρεώσεις όταν 

θεωρούν πως οι φόροι που αποδίδουν αξιοποιούνται ικανοποιητικά και αποτελεσματικά για 

την παροχή δημόσιων υπηρεσιών και δεν τους καταχρώνται όσοι βρίσκονται σε εξουσία. 

Καθώς οι φόροι αποτελούν αδιαμφισβήτητα μια επιβάρυνση για τους φορολογούμενους το 

ζήτημα είναι πώς η φορολογική αυτή επιβάρυνση μπορεί να ελαχιστοποιηθεί με το μέγιστο 

αποτέλεσμα.  

 

2.4.ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΝΑΔΡΟΜΗ 
 

Στην Ελλάδα από το 1997 έως το 2008 το κράτος επέβαλε το Φόρο Μεγάλης Ακίνητης 

Περιουσίας (ΦΜΑΠ) ο οποίος βασιζόταν στην αντικειμενική αξία του ακινήτου με τη χρήση 

κλιμάκων ώστε ο φόρος να κατανέμεται με δίκαιο τρόπο. Αργότερα εφαρμόστηκε το Ενιαίο 

Τέλος Ακινήτων (ΕΤΑΚ) και από το 2009 εφαρμόστηκε ο Φόρος Ακίνητης Περιουσίας (ΦΑΠ) 

με όριο €400.000 αντικειμενική αξία και άνω. Το όριο αυτό άλλαξε το 2010 σε €300.000 και 

το 2011 σε €200.000. Το 2011 επίσης τέθηκε το Έκτακτο Ειδικό Τέλος Ηλεκτροδοτούμενων 
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Επιφανειών (ΕΕΤΗΔΕ) στους λογαριασμούς της ΔΕΗ το οποίο το 2013 μετονομάστηκε σε 

Έκτακτο Ειδικό Τέλος Ακινήτων (ΕΕΤΑ). Το 2014 το ΕΕΤΑ αντικαταστάθηκε από τον Ενιαίο 

Φόρο Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ).  

Με το Ν. 4223/2013 ορίστηκε η επιβολή του ΕΝΦΙΑ στα ελληνικά ακίνητα φυσικών ή νομικών 

προσώπων και όλων των ειδών νομικών οντοτήτων κάθε πρώτη του έτους. Με το Ν. 4621/2019 

έγιναν μειώσεις στον ΕΝΦΙΑ και βελτιώσεις στη ρύθμιση οφειλών προς τη φορολογική 

διοίκηση. Σύμφωνα με το νόμο ο ΕΝΦΙΑ λαμβάνει υπόψη τη γεωγραφική θέση του ακινήτου, 

την επιφάνεια, την χρήση, την παλαιότητα, τον όροφο, το πλήθος των προσόψεων του κτιρίου 

και την χρήση τιμών ζώνης στις αντικειμενικές αξίες.   

Με το Ν. 4223/2013 ο φόρος μεταβίβασης μεταβλήθηκε από 10% σε 3% με εφαρμογή από το 

2014. Ο φόρος εισοδήματος ακίνητης περιουσίας μπορεί να είναι από 15% έως 45% ανάλογα 

με το εισόδημα που προκύπτει από την αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας. Με το Ν. 

4387/2016 άλλαξαν οι συντελεστές φορολογίας εισοδήματος ακίνητης περιουσίας γεγονός που 

οδήγησε στην αύξηση της φορολογίας στην αγορά ακινήτων.  

Το 2018 πραγματοποιήθηκε μια αναπροσαρμογή στις ζώνες αξίας των ακινήτων με άμεσο 

αντίκτυπο στις αντικειμενικές αξίες και διαφοροποίηση στο μέγεθος της φορολογίας ακινήτων. 

Το ίδιο έτος άρχισαν ενεργή δράση οι εταιρίες επενδύσεων σε ακίνητα (ΑΕΕΑΠ) και υπήρξαν 

νέοι ξένοι επενδυτές που αύξησαν τον υπάρχοντα εγχώριο ανταγωνισμό, αλλά από την άλλη 

πλευρά έδωσαν τη δυνατότητα αξιοποίησης αναξιοποίητων έως τότε περιουσιακών στοιχείων.  

Με την αριθμ.57732 ΕΞ 2021 αναπροσαρμόζονται οι τιμές εκκίνησης των περιοχών που είναι 

ενταγμένες στο σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού φορολογητέας αξίας ακινήτων και 

καθορίζονται οι τιμές εκκίνησης και συντελεστών αυξομείωσής τους για τον προσδιορισμό της 

φορολογητέας αξίας ακινήτων που βρίσκονται σε λοιπές περιοχές εντός σχεδίου ή ορίων 

οικισμών κατά το αντικειμενικό σύστημα. Η αναπροσαρμογή των τιμών οδήγησε σε εφαρμογή 

νέων συντελεστών συστήματος από 01/01/2022. 

Οι νέες αντικειμενικές αξίες έχουν οδηγήσει σε αυξήσεις στις τιμές στο 60% των ζωνών. 

Ωστόσο, στις προϋπάρχουσες ζώνες υπολογίζεται πως υπάρχει μείωση στο 65% αυτών, 

σταθερότητα στο 34% αυτών και άνοδος στο 1% αυτών (Taxheaven, 2022).  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΣΤΟΝ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΟ ΚΛΑΔΟ 
3.1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Το παρόν κεφάλαιο παρουσιάζει τον τρόπο εφαρμογής φορολογίας στον κατασκευαστικό 

κλάδο. Αρχικά, παρουσιάζεται ο τρόπος φορολόγησης των τεχνικών έργων με τις απαραίτητες 

διακρίσεις και διευκρινίσεις. Στη συνέχεια, παρουσιάζεται ο τρόπος φορολόγησης των 

ελεύθερων επαγγελματιών του κατασκευαστικού κλάδου. Έπειτα, γίνεται ανάλυση των ειδών 

της φορολόγησης που εφαρμόζονται το 2022 επί των ακινήτων και τέλος δίνονται ορισμένες 

συνοπτικές πληροφορίες σχετικά με την ανάληψη δημοσίων έργων.  

 

3.2.ΤΕΧΝΙΚΑ ΕΡΓΑ   
 

Στο Ν.2238/1994 (άρθρο 34) ως τεχνικό έργο ορίζεται «κάθε έργο το οποίο συνδέεται με 

οποιονδήποτε τρόπο με το έδαφος, το υπέδαφος ή τον υποθαλάσσιο χώρο, όπως το οικοδομικό, 

λιμενικό, υδραυλικό, σιδηροδρομικό έργο, το έργο γεφυροποιίας και το έργο υπαίθρου γενικά». 

Από νομοθετικής άποψης τεχνικά έργα νοούνται τα οικοδομικά έργα, τα λιμενικά, τα 

υδραυλικά, οδοποιίας, γεφυροποιίας, σιδηροδρόμων και γενικά έργα υπαίθρου και όχι η 

κατασκευή βιομηχανικών και βιοτεχνικών προϊόντων (Σ.τ.Ε.1582/64, 227/1961 και 

Φορ.Εφ.Αθηνών 2504/74).  

Ως τεχνικό έργο νοείται και η εργασία προσθήκης επί υφιστάμενου ήδη πράγματος νέου 

στοιχείου ή ιδιότητας, ανεξάρτητα αν τα συνδεόμενα θα αποτελέσουν ενιαίο πράγμα ή όχι, 

όπως για παράδειγμα, εκτέλεση μηχανολογικών, ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων (Βέντζιος, 

2022). Στη περίπτωση των οικοδομικών έργων, εργολαβικές εργασίες είναι εκείνες που 

αφορούν κατεδαφίσεις, εκσκαφές θεμελίων, κατασκευής μπετόν αρμέ, λιθοδομές, 

αμμοκονιάμματα, ξυλουργικές εργασίες, υδροχρωματισμούς και ελαιοχρωματισμούς, 

διακοσμήσεις, εγκαταστάσεις ανελκυστήρων κ.λπ. που έχουν ως αποτέλεσμα τη δημιουργία 

συστατικών μερών του ακινήτου (Αναγνώστου, 2017).  

Τεχνικά έργα δεν αποτελούν οι εργασίες συντήρησης και επισκευής ήδη υφιστάμενων 

εγκαταστάσεων όπως μηχανολογικών και ελαιοχρωματισμοί. Αντίθετα, τεχνικό έργο 

συνίσταται σε περιπτώσεις που την απαραίτητη για την κατασκευή του έργου ύλη χορηγεί ο 

εργολάβος (Αναγνώστου, 2017). Αυτή συνίσταται σε προμήθειες και εγκαταστάσεις 

μηχανημάτων. Με τη σύμβαση ή τοποθέτηση-εγκατάσταση αυτών, το στοιχείο της εκτέλεσης 

του έργου εμφανίζεται ως προέχον έναντι του στοιχείου της πώλησης. Για τον χαρακτηρισμό 
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ενός έργου ως τεχνικό κρίνεται κάθε φορά η μελέτη της συναπτόμενης σύμβασης 

(Ν.2238/1994). 

Στην απόφαση 1118888/2193/Α0012 αναφέρεται πως για να θεωρηθούν οι εργασίες ότι 

αποτελούν τεχνικά έργα πρέπει να εκτελούνται σε οικοδομές που ανεγείρονται και βρίσκονται 

σε συνάρτηση με την κύρια εργολαβία εκτέλεσης της οικοδομικής εργασίας. Υπό αυτή την 

έννοια, τεχνικό έργο νοείται και η εργασία προσθήκης κάποιου στοιχείου ή ιδιότητας επί 

υπάρχοντος ήδη πράγματος, ανεξάρτητα αν τα συνδεόμενα θα αποτελέσουν ενιαίο ή όχι 

πράγμα (π.χ. εγκατάσταση μηχανημάτων). Με βάση αυτή την ερμηνεία, ως τεχνικό έργο δε 

νοούνται οι ασκούντες εμπορική ή βιομηχανική επιχείρηση προμηθευτές των προϊόντων, οι 

οποίοι πέραν της πώλησης αυτών προβαίνουν και στην τοποθέτησή τους στο πλαίσιο του 

εκτελούμενου έργου συνολικά, καθόσον στην περίπτωση αυτή το κυρίαρχο στοιχείο είναι 

εκείνο της πώλησης και όχι της ανάληψης κατασκευής έργου. Για αυτό εφαρμόζονται οι περί 

πωλήσεων διατάξεις και όχι αμοιβής.  

Όταν εκτελούνται εργασίες σε οικοδομήματα με σκοπό απλώς τη συντήρηση ή επισκευή ήδη 

υφισταμένων εγκαταστάσεων, δεν μπορεί να θεωρηθεί ότι οι εργασίες αυτές είναι τεχνικά έργα 

και επομένως, οι εργασίες ή εργολαβίες συντήρησης και επισκευής κτηρίων, μηχανημάτων, 

τοποθέτηση τζαμιών κ.λπ. δεν θεωρούνται τεχνικά έργα κατά την έννοια των διατάξεων 

του άρθρου 34 του ν.2238/1994. 

Τέλος, οι εργασίες που αφορούν την αποκατάσταση βλαβών των υφιστάμενων δικτύων 

αγωγών ύδρευσης, αποχέτευσης, τηλεθέρμανσης, καθώς και οι εργασίες υδραυλικού για την 

τοποθέτηση θερμικών υποσταθμών, δεν αποτελούν τεχνικά έργα και συνεπώς δεν έχουν 

εφαρμογή οι διατάξεις της περίπτωσης β’ της παραγράφου 1 του άρθρου 55 του 

ν.2238/1994 (άρθρο που αφορά την υποχρέωση ή όχι παρακράτησης φόρου 3% στα 

εισοδήματα εργοληπτών κατασκευής τεχνικών έργων). 

Σύμφωνα με τους Σταματόπουλο & Καραβοκύρη (2000), οι επιχειρήσεις που ασχολούνται με 

την κατασκευή και πώληση (στην τιμή πώλησης περιλαμβάνεται και η τοποθέτηση) 

κουφωμάτων και παρεμφερών ειδών (από ξύλο, σίδηρο, αλουμίνιο) κατά παραγγελία και 

σύμφωνα με τις απαιτήσεις του εκάστοτε εργολάβου ή ιδιώτη που κατασκευάζει οικοδομή ή 

άλλο τεχνικό έργο δεν φορολογούνται με τις διατάξεις περί τεχνικών έργων (άρθρο 34), αλλά 

με τις γενικές διατάξεις. Σύμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω, οι προαναφερόμενες εργασίες δεν 

θεωρούνται  τεχνικά έργα. 

Είχε μεγάλη σημασία μέχρι και την χρήση του 2006 ο χαρακτηρισμός ενός έργου ως τεχνικού 

γιατί, εκτός της παρακράτησης φόρου 3%, ο υπολογισμός φορολογητέων κερδών για τα έσοδα 

των τεχνικών έργων γίνονταν σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 34 του Ν.2238/1994 (15% 

https://www.taxheaven.gr/membersonly
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/7
https://www.taxheaven.gr/membersonly
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/7
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για οικοδομές, 10% για δημόσια έργα, 12% για ιδιωτικά έργα και 25% για εργασίες σε ιδιωτικά 

έργα χωρίς υλικά) και όχι με λογιστικό προσδιορισμό (διαφορά εσόδων – εξόδων). Αυτό 

σημαίνει ότι η επιχείρηση έπρεπε να λαμβάνει θέσεις (Βέντζιος, 2022).  

Οι οικοδομικές επιχειρήσεις ασχολούνται με την κατασκευή και πώληση οικοδομών, δηλαδή 

αυτοτελών οικοδομών, διαμερισμάτων, πολυκατοικιών, καταστημάτων, γραφείων, αποθηκών 

και λοιπών χώρων είτε ανεγείρουν αυτές οι ίδιες είτε αναθέτουν αυτή την ανέγερση σε 

εργολάβους. Δεν περιλαμβάνονται στις οικοδομικές επιχειρήσεις όσες ασχολούνται με την 

αγοραπωλησία ετοίμων ή άλλων οικοδομών. Ωστόσο, αποτελεί οικοδομική επιχείρηση η 

ανέγερση μεμονωμένης οικοδομής περιλαμβάνουσα οριζόντιες ιδιοκτησίες από φυσικό 

πρόσωπο σε δικό του οικόπεδο με σκοπό κάποιες ιδιοκτησίες να παραμείνουν δικές του και 

κάποιες να τις πουλήσει (Σ.τ.Ε. αρ.1052/1984 αποφ.) (Αναγνώστου, 2017).  

Ο φορολογικός νόμος κρίνει τις τεχνικές επιχειρήσεις σε οικοδομικές επιχειρήσεις και 

συγκεκριμένα σε εργοληπτικές επιχειρήσεις δημοσίων τεχνικών έργων και σε εργοληπτικές 

επιχειρήσεις κατασκευής ιδιωτικών-τεχνικών έργων (άρθρο 34). Για κάθε κατηγορία 

προβλέπεται ειδικός τρόπος προσδιορισμού των ακαθάριστων εσόδων και προσδιορισμού των 

καθαρών κερδών. Για τη φορολογία των οικοδομικών επιχειρήσεων, τα εισοδήματά τους 

προσδιορίζονται τεκμαρτά δηλαδή με τη χρήση ΣΚΚ επί των ακαθάριστων εσόδων 

(Αναγνώστου, 2017).  

Ο ΠΟΛ.1120/2014 ορίζει πως στις αμοιβές για τεχνικά έργα περιλαμβάνονται αμοιβές που 

καταβάλλονται σε εργολήπτες κατασκευής κάθε είδους τεχνικών έργων, καθώς και αμοιβές 

που καταβάλλονται για παρεχόμενες υπηρεσίες που σχετίζονται με την εκτέλεση και 

ολοκλήρωση αυτών των έργων. Σε σχετική απόφαση της ΔΕΔ (2784/2019) κρίθηκε πως στις 

αμοιβές που καταβλήθηκαν για υπηρεσίες που παρασχέθηκαν και σχετίζονται με την εκτέλεση 

και ολοκλήρωση των έργων αυτών στο πλαίσιο εκτέλεσης  «σύμβασης εργολαβίας μελέτης και 

κατασκευής» της οποίας αντικείμενο ήταν η μελέτη, εκτέλεση και ολοκλήρωση του τεχνικού 

έργου, έπρεπε να γίνει παρακράτηση φόρου 3%. Τέτοιες υπηρεσίες ενταγμένες στην σύμβαση 

ήταν δαπάνες αρχαιολόγου και αρχαιολογικής ανασκαφής, χρήσης  μηχανήματος για 

αρχαιολογική ανασκαφή και αμοιβές μελέτης (Βέντζιος, 2022). 

Σύμφωνα με το άρθρο 64 του Ν.4172/2013 ο συντελεστής παρακράτησης φόρου για τεχνικά 

έργα ορίζεται σε 20%. Κατ’ εξαίρεση για τις αμοιβές που εισπράττονται από εργολήπτες 

κατασκευής κάθε είδους τεχνικών έργων και ενοικιαστών δημοσίων, δημοτικών και 

κοινοτικών ή λιμενικών προσόδων ο συντελεστής είναι 3% επί της αξίας του υπό κατασκευή 

έργου ή του μισθώματος, ανεξαρτήτως αν ο λήπτης της αμοιβής είναι φυσικό ή νομικό 

πρόσωπο ή νομική οντότητα.  
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Σε περίπτωση εισφοράς όλου ή μέρους δημόσιου τεχνικού έργου από τον αρχικό ανάδοχο σε 

κοινοπραξία ή εταιρεία στην οποία συμμετέχει και ο ίδιος, η προβλεπόμενη παρακράτηση 3% 

της παρούσας περίπτωσης ενεργείται μόνο από τον εργοδότη κατά την καταβολή του 

εργολαβικού ανταλλάγματος στον αρχικό ανάδοχο. Ο φόρος αυτός που βαρύνει τον ανάδοχο 

συμψηφίζεται από τον αναλογούντα φόρο της κατασκευάστριας εταιρείας ή κοινοπραξίας με 

βάση βεβαίωση που χορηγεί ο ανάδοχος.  

Τα ίδια ισχύουν και σε περίπτωση που τμήμα του έργου ή εργασίας εκτελείται από κοινοπραξία 

ή εταιρεία, στην οποία συμμετέχουν μόνο μέλη της αρχικής αναδόχου κοινοπραξίας ή 

εταιρείας. Επίσης, εφαρμόζονται και στην περίπτωση που τμήμα του έργου ή εργασίας 

εκτελείται από εταιρεία μέλος της αρχικής αναδόχου κοινοπραξίας ή από κοινοπραξία 

επιχειρήσεων μέλους της αρχικής αναδόχου κοινοπραξίας. 

Τα έσοδα επιχείρησης που προέρχονται από την εκμίσθωση μηχανημάτων τα οποία 

χρησιμοποιούνται στην εκτέλεση τεχνικών έργων από τρίτους δεν φορολογούνται 

εξωλογιστικά με τις διατάξεις του άρθρου 34 του Ν.2238/1994 αφού όπως είναι φανερό δεν 

πρόκειται για έσοδα από τεχνικά έργα. Τα κέρδη που προσδιορίζονται τεκμαρτά είναι της 

εργολήπτριας επιχείρησης που μισθώνει τα μηχανήματα για την κατασκευή του τεχνικού έργου 

το οποίο έχει αναλάβει η ίδια είτε απευθείας από τον εργοδότη είτε υπεργολαβικά από άλλο 

εργολάβο. 

Για τον προσδιορισμό των φορολογητέων αποτελεσμάτων λαμβάνεται υπόψη ως έσοδο από 

την πώληση ακινήτων το πραγματικό αντίτιμο που αναγράφεται στη σύμβαση μεταβίβασης και 

όχι η αντικειμενική αξία αυτών (ΠΟΛ.1043/2017 – ΔΕΑΦ Β 1083058 ΕΞ 2015/18.06.2015 

έγγραφο).  

Με τις διατάξεις του άρθρου 23 του Ν.3296/2004 ρυθμίζεται ο υπολογισμός του τέλους 

χαρτοσήμου (3%) που προβλέπεται από τις διατάξεις της παραγράφου 9 του άρθρου 15 του 

Κώδικα Χαρτοσήμου για τις εργασιακές συμβάσεις ανέγερσης οικοδομής με το σύστημα 

αντιπαροχής. Το τέλος αυτό υπολογίζεται στην αντικειμενική αξία των ποσοστών του 

οικοπέδου που περιέχονται με τη σύμβαση στον εργολάβο-οικοδομική επιχείρηση. Αν όμως 

στις εργολαβικές συμβάσεις καθορίζεται αξία μεγαλύτερη από την αντικειμενική, το τέλος 

χαρτοσήμου υπολογίζεται στη μεγαλύτερη αυτή αξία.  

Ως ακαθάριστα έσοδα οικοδομικών επιχειρήσεων νοείται η αξία των αυτοτελών οικοδομών, 

διαμερισμάτων, πολυκατοικιών, καταστημάτων, γραφείων, αποθηκών κλπ., όπως 

προσδιορίζονται με το αντικειμενικό σύστημα φορολογίας στη ΦΜΑ κατά τα άρθρα 1 και 42 

του Ν.1249/1982. Αν όμως το τίμημα που καθορίζεται στα οικεία πωλητήρια συμβόλαια ή το 
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πραγματικό τίμημα που προκύπτει από άλλα στοιχεία είναι μεγαλύτερη αυτής της αξίας, ως 

ακαθάριστο έσοδο λαμβάνεται το μεγαλύτερο τίμημα (Αναγνώστου, 2017).  

Η διάταξη για τον υπολογισμό κερδών καταργήθηκε για τα εισοδήματα χρήσης 2007 και εξής 

(για τις οικοδομές από την χρήση 2014) όταν επεκτάθηκε ο λογιστικός προσδιορισμός σε όλες 

τις επιχειρήσεις με το Ν.3522/2006 (άρθρο 12). Έκτοτε, το ενδιαφέρον εστιάζεται στον τρόπο 

κατάθεσης των συμφωνητικών και στην υποχρέωση παρακράτησης φόρου εισοδήματος με 

συντελεστή 3% ή όχι (Βέντζιος, 2022).  

Ο τρόπος φορολόγησης των οικοδομικών επιχειρήσεων άλλαξε από 01/01/2014. Πριν την 

εφαρμογή του νέου Κώδικα Φορολογίας Εισοδήματος (ΚΦΕ) (Ν.4172/2013 ΦΕΚ Α΄ 167) τα 

κέρδη των οικοδομικών επιχειρήσεων φορολογούνταν με τεκμαρτό τρόπο επί των πωλήσεων. 

Η κατ΄ εξαίρεση αυτή φορολόγηση καταργήθηκε και πλέον οι οικοδομικές επιχειρήσεις με 

απλογραφικά βιβλία, φορολογούνται με λογιστικό προσδιορισμό δηλαδή τη σχέση εσόδων 

μείον τα έξοδα (Σεϊμένης, 2015).  

Σύμφωνα με τον ΠΟΛ.1043/2017 με βάση τη μεταβατική διάταξη του άρθρου 72 του 

Ν.4172/2013, οι διατάξεις του ΚΦΕ για τον προσδιορισμό του φορολογητέου εισοδήματος από 

επιχειρηματική δραστηριότητα των οικοδομικών επιχειρήσεων, εφαρμόζονται για ακίνητα των 

οποίων η άδεια κατασκευής έχει εκδοθεί από 01/01/2006 και εφεξής. Στο άρθρο 72 παρ.24 του 

Ν.4172/2013 ορίζεται ότι οι διατάξεις του Κώδικα για τον προσδιορισμό του φορολογητέου 

εισοδήματος από επιχειρηματική δραστηριότητα των οικοδομικών επιχειρήσεων 

εφαρμόζονται για ακίνητα με άδεια κατασκευής μετά την 01/01/2006. Οι νομικές οντότητες 

και τα νομικά πρόσωπα που τηρούν απλογραφικά βιβλία εντάσσονται στους κανόνες 

φορολόγησης της επιχειρηματικής δραστηριότητας του νέου κώδικα φορολογίας.  

Από 01/01/2013 οι οικοδομικές επιχειρήσεις εντάσσονται στα απλογραφικά βιβλία αν το 

προηγούμενο έτος ο κύκλος εργασιών τους ήταν μικρότερος από 1.500.000€. Αν σε ένα 

επόμενο έτος ξεπεράσουν αυτό το ποσό θα αναγκασθούν να τηρήσουν διπλογραφικά από το 

μεθεπόμενο έτος. Για πωλήσεις οικοδομών από 01/01/2014 και μετά οι επιχειρήσεις ανέγερσης 

και πώλησης οικοδομών, εξάγουν λογιστικό αποτέλεσμα όταν η οικοδομική άδεια εκδόθηκε 

από 01/01/2006 και μετά, ενώ για πωληθέντα ακίνητα με ημερομηνία έκδοσης άδειας έως 

31/12/2005, εφαρμόζονται οι προϊσχύουσες διατάξεις του άρθρου 34 του Ν.2238/1994 

(Σεϊμένης & Γεράγγελου, 2017).  

Αυτά δεν ισχύουν για οικοδομές που εξαιρέθηκαν από την εφαρμογή των διατάξεων της 

παραγράφου 4 του άρθρου 6 του Κώδικα ΦΠΑ, εφόσον είχαν καταθέσει πλήρη φάκελο στην 

πολεοδομία για την έκδοση ή αναθεώρηση της άδειας και είχε υπογραφεί προσύμφωνο και 

εργολαβικό συμβόλαιο κατασκευής μέχρι την 25/11/2005, ακόμη και αν η άδεια οικοδομής 
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εκδόθηκε μετά την 01/01/2006 (1024543/1717/389/Α0014/ΠΟΛ1038/9.3.2006 απόφαση) 

(Σεϊμένης & Γεράγγελου, 2017).  

Για τη χρήση 2013 οι οικοδομικές επιχειρήσεις φορολογήθηκαν για τελευταία φορά με 

τεκμαρτό προσδιορισμό σύμφωνα με το άρθρο 34 του Ν.2238/94. Από το 2014 και μετά, οι 

οικοδομικές επιχειρήσεις με οικοδομική άδεια πριν την 01/01/2006 συνεχίζουν να υπολογίζουν 

τα κέρδη τους τεκμαρτά με συντελεστή καθαρού κέρδους 20% επί των ακαθαρίστων εσόδων. 

Από την άλλη, οι οικοδομικές επιχειρήσεις με οικοδομική άδεια μετά την 01/01/2006 

υπολογίζουν τα κέρδη με λογιστικό προσδιορισμό και στην περίπτωση αυτή ισχύει 

περιορισμός πώλησης των ημιτελών ιδιοκτησιών δηλαδή εφαρμόζεται προϋπολογιστική 

φορολόγηση (συνδυασμός λογιστικού και τεκμαρτού υπολογισμού αποτελέσματος με 

συντελεστή 20% όπως ορίζει ο Ν.2238/94).  

Για πωλήσεις ακινήτων από 01/01/2014 και μετά των οποίων η άδεια οικοδομής εκδόθηκε από 

01/01/2006 και μετά, για την εξαγωγή ορθού λογιστικού αποτελέσματος λαμβάνονται υπόψη 

οι καταχωρηθείσες δαπάνες που αφορούν τα πωληθέντα ακίνητα ακόμη και αυτές 

πραγματοποιήθηκαν και καταχωρήθηκαν σε προηγούμενο φορολογικό έτος δηλαδή στο έτος 

ή στα έτη κατασκευής. Ειδικά για τις οικοδομές που πωλήθηκαν εντός του φορολογικού έτους 

2016, οι δαπάνες ανέγερσης που υλοποιήθηκαν από την έκδοση της άδειας έως και την πώλησή 

τους, λαμβάνονται υπόψη στον προσδιορισμό του αποτελέσματος του φορολογικού έτους 

2016, όποτε και αν υλοποιήθηκαν (Σεϊμένης & Γεράγγελου, 2017).  

Ο χρόνος έκδοσης των φορολογικών στοιχείων αξίας των τεχνικών έργων ή εγκαταστάσεων 

δεν συνδέεται με το χρόνο έκδοσης των δελτίων αποστολής με τα οποία διακινήθηκαν τα υλικά 

προς το έργο, αλλά με την ολοκλήρωση, παράδοση ή επιμέτρηση του έργου (Αναγνώστου, 

2017).  

Σχετικά με την παρακράτηση φόρου στις αμοιβές που εισπράττονται από εργολήπτες 

κατασκευής κάθε είδους τεχνικών έργων, ενοικιαστών δημοσίων δημοτικών και κοινοτικών ή 

λιμενικών προσόδων, αυτή ανέρχεται, όπως ήδη αναφέρθηκε, σε ύψος 3%. Στον Πίνακα 3.1 

παρουσιάζονται στοιχεία σχετικά με τις αμοιβές που αφορούν το τεχνικό έργο.  

Αν πρόκειται για ημεδαπό φυσικό ή νομικό πρόσωπο ή νομική οντότητα, εφαρμόζεται 

συντελεστής 3% για ποσά άνω των 300€ (παρ.8, άρθρο 64 ΚΦΕ, ΠΟΛ1120/2014). Αν 

πρόκειται για αλλοδαπό νομικό πρόσωπο ή νομική οντότητα χωρίς μόνιμη εγκατάσταση στην 

Ελλάδα, δεν ορίζεται συντελεστής. Αν πρόκειται για αλλοδαπό νομικό πρόσωπο ή νομική 

οντότητα με μόνιμη εγκατάσταση στην Ελλάδα ορίζεται συντελεστής 3% ανεξαρτήτως ποσού 
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(ΠΟΛ.1007/2017). Τέλος, αν πρόκειται για αλλοδαπό φυσικό πρόσωπο ορίζεται συντελεστής 

3% ανεξαρτήτως ποσού με την επιφύλαξη των ΣΑΔΦ1 (ΠΟΛ.1120/2014).  

Σύμφωνα με αυτά τα στοιχεία, παρακράτηση φόρου της παρ.1 του άρθρου 64 ΚΦΕ (20% ή 3% 

κατά περίπτωση) διενεργείται για αμοιβές φυσικών προσώπων που είναι φορολογικοί κάτοικοι 

Ελλάδος και υπερβαίνουν τα 300€. Αντίθετα, στις αμοιβές της παρ.1 το άρθρου 62 ΚΦΕ που 

λαμβάνουν τα φυσικά πρόσωπα που ασκούν επιχειρηματική δραστηριότητα που δεν έχουν 

φορολογική κατοικία στην Ελλάδα, καθώς και τα νομικά πρόσωπα και οι νομικές οντότητες 

που επίσης δεν έχουν φορολογική κατοικία στην Ελλάδα, αλλά διατηρούν μόνιμη εγκατάσταση 

στην χώρα, ο φόρος παρακρατείται ανεξάρτητα από το ύψος της αμοιβής σε κάθε περίπτωση 

(Taxheaven, 2017).  
 

 
1 Σύμβαση Αποφυγής Διπλής Φορολόγησης 
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Πίνακας 3 1 Στοιχεία αμοιβών για τεχνικά έργα 

 
Πηγή: Taxheaven (2017) 

 

Όσοι παρακρατούν φόρο 3% σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 64 ΚΦΕ, 

υποχρεούνται σε υποβολή προσωρινής δήλωσης το αργότερο έως το τέλος του δεύτερου μήνα 

από την ημερομηνία έκδοσης του σχετικού παραστατικού που περιλαμβάνει την αξία του 

εκτελεσθέντος έργου, το αντίτιμο ενοικίασης, σύντομη περιγραφή του εκτελεσθέντος έργου, 
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την αξία του, το αντίτιμο της ενοικίασης και το φόρο που αναλογεί. Η απόδοση των 

παρακρατούμενων φόρων υλοποιείται έως το τέλος του δεύτερου μήνα από το μήνα έκδοσης 

του σχετικού παραστατικού, εκτός από τους φορείς γενικής κυβέρνησης που η απόδοση γίνεται 

έως το τέλος του δεύτερου μήνα από το μήνα καταβολής ή την έκδοση της σχετικής εντολής 

πληρωμής της αξίας αυτού (Taxheaven, 2017).  

 

3.3.ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΤΩΝ ΕΛΕΥΘΕΡΙΩΝ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΩΝ 
 

Για πληρωμές των οποίων η διαδικασία άρχισε από 01/01/2014 και μετά υπάρχει παρακράτηση 

φόρου 20% για αμοιβές για τεχνικά έργα (άρθρο 64 του Ν.4172/2013 όπως τροποποιήθηκε με 

το Ν.4254/14 και άρθρο 72 του Ν. 4254/14). Για αμοιβές που έχουν τιμολογηθεί στο 

φορολογικό έτος 2013 ή και προηγούμενα αλλά η καταβολή (εξόφληση) αυτών υλοποιείται 

εντός του φορολογικού έτους 2014, εφαρμόστηκαν οι διατάξεις του Ν.2238/1994, όπως ίσχυαν 

πριν την κατάργησή τους με το Ν.4172/2013 δεδομένου ότι με βάση τις διατάξεις του πρώτου 

εδαφίου της παρ.4 του άρθρου 8 του Ν.4172/2013, ο χρόνος κτήσης του εισοδήματος είναι ο 

χρόνος που ο δικαιούχος απέκτησε το δικαίωμα είσπραξής του (ΠΟΛ. 1120/25.04.2014).  

Κατά την καταβολή των υπόψη αμοιβών σε ημεδαπά ή αλλοδαπά φυσικά πρόσωπα που ασκούν 

επιχειρηματική δραστηριότητα, για υπηρεσίες που παρέχουν είτε στην ημεδαπή είτε στην 

αλλοδαπή, διενεργείται παρακράτηση φόρου με βάση τις διατάξεις του άρθρου 64, με την 

οποία δεν επέρχεται εξάντληση της φορολογικής τους υποχρέωσης, αλλά ο φόρος που 

παρακρατήθηκε πιστώνεται έναντι του φόρου εισοδήματος από επιχειρηματική δραστηριότητα 

(παρ. 3 και 4 του άρθρου 64 του ν.4172/2013). Ειδικά για τις αμοιβές που λαμβάνουν 

τα αλλοδαπά φυσικά πρόσωπα, τα ανωτέρω εφαρμόζονται υπό την επιφύλαξη των Συμβάσεων 

Αποφυγής Διπλής Φορολογίας (ΣΑΔΦ) (ΠΟΛ 1120/25.04.2014).  

Δεν υπόκεινται σε παρακράτηση φόρου τα νομικά πρόσωπα και οι νομικές οντότητες που έχουν 

τη φορολογική τους κατοικία στην Ελλάδα ή σε κράτος-μέλος της ΕΕ και λαμβάνουν αμοιβές 

για τεχνικά έργα, με την επιφύλαξη της παραγράφου 2 του άρθρου 64 (παρ.2, άρθρο 62 Ν. 

4172/2013 όπως αντικαταστάθηκε από την παρ.1 του άρθρου 29 του Ν. 4474/2017). Αυτό 

σημαίνει ότι για νομικά πρόσωπα ή νομικές οντότητες που έχουν την φορολογική τους κατοικία 

στην Ελλάδα, δεν ενεργείται παρακράτηση φόρου με εξαίρεση τις αμοιβές για τεχνικά έργα 

δεδομένου ότι στην περίπτωσή τους οι υπόψη αμοιβές που λαμβάνουν τόσο τα φυσικά όσο και 

τα νομικά πρόσωπα και οι νομικές οντότητες υπόκεινται σε παρακράτηση φόρου με 

συντελεστή 3% (ΠΟΛ.1120/25.04.2014).  

https://e-postirixis.gr/blog/laws/%CE%B1%CF%81%CE%B8%CF%81%CE%BF-64-%CF%83%CF%85%CE%BD%CF%84%CE%B5%CE%BB%CE%B5%CF%83%CF%84%CE%AD%CF%82-%CF%80%CE%B1%CF%81%CE%B1%CE%BA%CF%81%CE%AC%CF%84%CE%B7%CF%83%CE%B7%CF%82-%CF%86%CF%8C%CF%81%CE%BF/
https://e-postirixis.gr/blog/laws/%CF%80%CE%BF%CE%BB-112025-04-2014/
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Η προκαταβολή φόρου ρυθμίζεται από τον ΚΦΕ. Σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ.4 του 

άρθρου 69 του Ν.4172/2013 για τους αρχιτέκτονες και τους μηχανικούς ο προκαταβλητέος 

φόρος υπολογίζεται ως εξής: α) Σε τέσσερα τοις εκατό (4%) της συμβατικής αμοιβής για 

εκπόνηση μελετών και σχεδίων β) Σε δέκα τοις εκατό (10%) της συμβατικής αμοιβής για 

εκπόνηση μελετών και σχεδίων που αφορούν οποιασδήποτε άλλης φύσης έργα και για την 

επίβλεψη της εκτέλεσης αυτών, καθώς και των έργων της προηγούμενης περίπτωσης και της 

ενέργειας πραγματογνωμοσύνης κ.λπ. για τα έργα αυτά.  

Κατ' εξαίρεση, για αμοιβές αρχιτεκτόνων και μηχανικών για την επίβλεψη της εκτέλεσης κάθε 

είδους τεχνικών έργων που ορίζονται στις προηγούμενες περιπτώσεις, ο προκαταβλητέος 

φόρος επιβάλλεται πριν από τη θεώρηση των οικείων εργασιών από την αρμόδια αρχή στο 

ποσό της αμοιβής επίβλεψης του δικαιούχου, και προκειμένου για εκπόνηση μελετών ή 

σχεδίων και επίβλεψη έργων του Δημοσίου, νομικών προσώπων δημοσίου δικαίου και των 

κοινωφελών ή θρησκευτικών ιδρυμάτων, ο προκαταβλητέος φόρος κατά τα ποσοστά της 

παραγράφου αυτής υπολογίζεται στο ποσό της συμβατικής αμοιβής.  

Όταν υποβάλλεται δήλωση για πρώτη φορά από φυσικό πρόσωπο που αποκτά εισόδημα από 

επιχειρηματική δραστηριότητα, το προς βεβαίωση ποσό προκαταβολής του φόρου 

εισοδήματος περιορίζεται στο μισό (άρθρο 69 του Ν.4172/2013). Ακόμη, τα ποσοστά 

προκαταβολής φόρου εισοδήματος νομικών προσώπων και νομικών οντοτήτων μειώνονται 

κατά 50% για τα νέα νομικά πρόσωπα κατά τα 3 πρώτα οικονομικά έτη από τη δήλωση έναρξης 

των εργασιών τους (άρθρο 71 του Ν. 4172/2013).  

Σύμφωνα με την Ε.7427/ΠΟΛ/171/16.06.1972 ο αρχιτέκτονας μηχανικός για την εκπόνηση 

μελέτης από αυτόν και την επίβλεψη από αυτόν τον ίδιο της ανέγερσης οικοδομής, σε οικόπεδο 

ιδιοκτησίας του ή της συζύγου του, δεν υποχρεούται σε καταβολή φόρου εισοδήματος για το 

ποσό της αμοιβής που αναλογεί στο τμήμα της οικοδομής το οποίο θα χρησιμοποιηθεί για 

ιδιοκατοίκηση (ΠΟΛ.1372/07.12.1993). Ακόμη, διευκρινίζεται ότι μηχανικοί οι οποίοι 

υπογράφουν τις μελέτες και τις επιβλέψεις για την έκδοση των Αδειών Δόμησης των έργων 

εταιριών και οι οποίοι είναι μισθωτοί υπάλληλοι αυτών των εταιριών, δεν υπόκεινται στις 

διατάξεις περί προκαταβλητέου φόρου. Στις τακτικές αποδοχές και στις τυχόν πρόσθετες 

αμοιβές των μηχανικών αυτών, διενεργείται παρακράτηση φόρου. 

Διευκρινίζεται ότι σε καμία περίπτωση στις αμοιβές των αρχιτεκτόνων ή μηχανικών δεν μπορεί 

να επιβληθεί και ο προβλεπόμενος προκαταβλητέος φόρος 4% ή 10% της παρ.4 του άρθρου 52 

του Κ.Φ.Ε. και ο παρακρατούμενος φόρος 20% της παρ.1 του άρθρου 58 του ίδιου Κώδικα, 

αλλά η επιβολή του προσήκοντος συντελεστή φόρου θα είναι πάντα συνάρτηση της θεώρησης 
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ή χορήγησης άδειας ή όχι των εργασιών του αρχιτέκτονα ή μηχανικού, όπως έχει γίνει δεκτό 

και με τη Λ.9914/ΠΟΛ.182/16.6.1971 διαταγή.  

Ουσιαστικά, όταν οι εργασίες των αρχιτεκτόνων ή μηχανικών υπόκεινται σε θεώρηση ή 

χορήγηση άδειας από κάποια υπηρεσία του Δημοσίου, τότε θα υπολογίζεται προκαταβλητέος 

φόρος 4% ή 10% στην αμοιβή τους, ενώ όταν οι εργασίες των αρχιτεκτόνων ή μηχανικών 

προσφέρονται απευθείας χωρίς θεώρηση ή χορήγηση άδειας στα πρόσωπα που αναφέρονται 

στο δεύτερο εδάφιο της παρ. 1 του άρθρου 58 του Κ.Φ.Ε., τότε τα πρόσωπα αυτά πρέπει να 

διενεργούν παρακράτηση φόρου με ποσοστό 20% στην αμοιβή του αρχιτέκτονα ή μηχανικού 

(σχετ. 1084047/1030/ΠΟΛ. 1170/5.7.1989 διαταγή και 1069230/1134/Α0012/6.8.1998 

έγγραφο). 

 

3.4.ΦΟΡΟΙ ΕΠΙ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  
 

Ο φόρος αποτελεί σημαντική πηγή δημοσίων εσόδων που συνεισφέρει στον προϋπολογισμό 

του κράτους και καλύπτει δημόσιες δαπάνες (Hazarati et al., 2020). Η φορολογία ακινήτων 

λειτουργεί ως αποτελεσματικό εργαλείο επιρροής της τάσης για επένδυση και οικονομικής 

ανάπτυξης (Diamond & Saez, 2011).  

Σύμφωνα με την Ευρωπαϊκή Επιτροπή (European Commission, 2021) οι φόροι της ακίνητης 

περιουσίας δεν έχουν σημαντική διαστρεβλωτική επιρροή εφόσον είναι επαναλαμβανόμενοι 

όμως αν σχεδιαστούν ως φόροι συναλλαγών πιθανώς δημιουργούν μείωση στην κινητικότητα 

της εργασίας. Οι επιπτώσεις της διανομής εξαρτώνται από την κατανομή της ιδιοκτησίας και 

τον σχεδιασμό των φόρων. Αντίστοιχα, ο σχεδιασμός της καθαρής περιουσίας εφόσον 

σχεδιαστεί με όρια και προοδευτικά είναι σε θέση να μειώσει την ανισότητα πλούτου. Από την 

άλλη, μπορεί να ενθαρρύνει τους πολίτες να μεταφέρουν υπεράκτια τον πλούτο τους δίνοντας 

ευκαιρίες φοροδιαφυγής. Οι φόροι κληρονομιάς και δωρεών μπορούν να μειώσουν τα κίνητρα 

αποταμίευσης αλλά αυξάνουν τα κίνητρα εργασίας και μπορεί να έχουν θετικό αντίκτυπο στην 

οικονομική ανάπτυξη, γιατί αυξάνουν την κατανάλωση και συνολικά τη ζήτηση.  

Σύμφωνα με το Παρατηρητήριο Φορολογίας Ακινήτων της Πανελλήνιας Ομοσπονδίας 

Ιδιοκτητών Ακινήτων (ΠΟΜΙΔΑ) οι φόροι, τα τέλη και οι επιβαρύνσεις στην ιδιωτική ακίνητη 

περιουσία συνοψίζονται στα εξής (Κραλόγλου, 2022): 

1. Φόρος εισοδήματος μισθωμάτων (15%/35%/45%) 

2. Τέλος χαρτοσήμου και ΟΓΑ πλην μισθωμάτων κατοικιών (3,6%) 
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3. Ειδική εισφορά αλληλεγγύης φυσικών προσώπων (0% έως 12.000€, 2,2% έως 20.000€, 

5% έως 30.000€, 6,5% έως 40.000, 7,5% έως 65.000€, 9% έως 220.000€, 10% για 

περισσότερο από 220.000€) – είναι σε προσωρινή αναστολή 

4. Τεκμαρτό εισόδημα από δωρεάν παραχώρηση κατοικίας προς τέκνα ή γονείς για το άνω 

των 200 τ.μ. τμήμα της ή προς τρίτο για όλο το εμβαδόν (3% επί της αντικειμενικής 

αξίας) 

5. Αντικειμενική δαπάνη διαβίωσης σε ιδιόκτητη ή μισθωμένη πρώτη και δεύτερη 

κατοικία (ανάλογα με το εμβαδόν και την τιμή ζώνης) 

6. Τεκμαρτό εισόδημα από ιδιοχρησιμοποίηση επαγγελματικής στέγης (3% επί της 

αντικειμενικής αξίας) 

7. ΕΝΦΙΑ ανά περιουσιακό στοιχείο φυσικών και νομικών προσώπων: Μειώθηκε κατά 

10-30% από το 2019 και για τα κτίσματα ανέρχεται από 2,5€ έως 16,25€ ανά τ.μ., ενώ 

για οικόπεδα από 0,0037€ έως 11,25€ ανά τ.μ. 

8. Συμπληρωματικός φόρος επί συνόλου αστικής περιουσίας με αφορολόγητο ποσό 

250.000€ για τα φυσικά πρόσωπα και είναι υπό αναθεώρηση το 2022. Ανέρχεται από 

1,5‰ έως 1,15% για φυσικά πρόσωπα και από 2,5‰ έως 5,5‰ για νομικά πρόσωπα. 

9. Ετήσιο τέλος ακίνητης περιουσίας για κτίσματα και οικόπεδα (0,25-0,35‰) 

10. Ετήσιος φόρος ακίνητης περιουσίας υπεράκτιων εταιριών (15% πλην απρόσοδων) 

11. Φόρος αναπροσαρμογής αξίας ακινήτων επιχειρήσεων (περιοδικός) (γη 5%, κτίρια 8%) 

12. ΦΠΑ στην αγορά νεόδμητων κτισμάτων και στην αντιπαροχή: Υπό αναστολή έως 

31/12/2022 και 24% κανονικά. 

13. Φόρος υπεραξίας στις πωλήσεις ακινήτων: Υπό αναστολή έως 31/12/2022 και 15% 

κανονικά. 

14. Φόρος μεταβίβασης/ χρησικτησίας ακινήτων (3%) 

15. Φόρος ανταλλαγής ή συνένωσης οικοπέδων (1,5%) 

16. Φόρος διανομής ακινήτων (0,75%) 

17. Επί του φόρου μεταβίβασης ακινήτων: α) δημοτικός φόρος 3% επί του ΦΜΑ και β) 

νέος φόρος υπέρ νομαρχιακών ταμείων οδοποιίας (Ν.4110/2013) 7% επί του ΦΜΑ 

18. Αναλογικό τέλος μεταγραφής μεταβιβαστικών συμβολαίων (4,75% στα έμμισθα 

υποθηκοφυλακεία, 5‰ +1‰ στα νέα κτηματολογικά γραφεία). 

 

Οι φόροι μεταβίβασης ακινήτων αποτελούν σημαντική πηγή εσόδων για πολλές χώρες μεταξύ 

των οποίων και η Ελλάδα (Andrews et al., 2011). Ο φόρος μεταβίβασης ακινήτων αποτελεί 

επίσης εργαλείο δημοσιονομικής πολιτικής. Σύμφωνα με τις Pelikánová & Jánošíková (2017) 
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πρόκειται για ανθεκτικό φόρο στην εναρμόνιση των κρατών παρά το γεγονός ότι δεν είναι 

απαραίτητος. Ένα υψηλό ποσοστό αυτού του φόρου μπορεί να οδηγήσει σε αρνητικές 

συνέπειες τη συμπεριφορά των επιχειρήσεων και την κοινωνική πολιτική επηρεάζοντας το 

σύνολο του κράτους. Αυτό συμβαίνει γιατί το υψηλό κόστος υποτιμά την ακίνητη περιουσία 

και οδηγεί την εσωτερική ενιαία αγορά σε στασιμότητα. 

Ωστόσο, οι χώρες έχουν διαφορετικούς φορολογικούς συντελεστές. Για παράδειγμα, στο 

Βέλγιο υπάρχει 10% φόρος ακίνητης περιουσίας που θεωρείται από τους υψηλότερους στις 

συναλλαγές για ακίνητα στην Ε.Ε. (European Commission, 2015). Σε χώρες όπως η 

Πορτογαλία και το Ηνωμένο Βασίλειο επιβάλλονται προοδευτικές δομές φορολογίας. Κάθε 

χώρα επιλέγει διαφορετική πολιτική στο θέμα φορολογίας ακινήτων και έτσι κάθε προσέγγιση 

ποικίλλει. Στην Ελλάδα υπήρχε μέχρι πρότινος φόρος υπεραξίας σε περίπτωση μεταπώλησης 

ακινήτου σε τιμή υψηλότερη της τιμής αγοράς, ενώ τώρα βρίσκεται σε αναστολή.  

Στη Γερμανία η ακίνητη περιουσία φορολογείται με χαμηλούς συγκριτικά συντελεστές, ενώ οι 

ευκατάστατοι απολαμβάνουν πολλά φορολογικά οφέλη (Bach & Eichfelder, 2021). Αντίθετα 

σε χώρες όπως η Μεγάλη Βρετανία ο συντελεστής φορολογίας ακίνητης περιουσίας είναι 

αρκετά υψηλός σε σημείο που οι ιδιοκτήτες να πληρώνουν υψηλά ποσά για κατοικίες σε πολύ 

καλές τοποθεσίες. Αξίζει να αναφερθεί ότι η Γαλλία, η Ιταλία, η Ισπανία, η Δανία και η 

Πολωνία εφαρμόζουν υψηλότερο από το μέσο όρο του ΟΟΣΑ φόρο ακίνητης περιουσίας 

(OECD, 2020).  

Με το Ν. 4387/2016 άλλαξαν οι συντελεστές φορολογίας ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα 

με αποτέλεσμα να αυξηθεί η φορολογία στην αγορά ακινήτων σε σχέση με πριν. Μέσα στην 

οικονομική κρίση πολλοί επενδυτές αποθαρρύνθηκαν γιατί η φορολογία αυξήθηκε πολύ από 

το 2010 και μετά. Το 2018 τα έσοδα από τον ΕΝΦΙΑ άγγιξαν τα €3,15 δις, ενώ το 2009 ήταν 

μόλις €0,5 δις (Delmendo, 2020). Το ίδιοι έτος αναπροσαρμόστηκαν οι ζώνες αξίας ακινήτων 

με αποτέλεσμα να μεταβληθούν οι αντικειμενικές αξίες και να διαφοροποιηθεί το ύψος της 

φορολογίας ακινήτων. Τότε, άρχισε και η δράση των εταιριών επενδύσεων σε ακίνητα 

(ΑΕΕΑΠ), οι οποίες όμως τότε δεν κατάφεραν να αναπτυχθούν εξαιτίας της φορολογικής τους 

επιβάρυνσης και των αλλαγών που έλαβαν χώρα στην αγορά (Andritsos, 2019). Τότε, άρχισαν 

να ενδιαφέρονται για την αγορά ακινήτων ξένοι επενδυτές που αύξησαν τον ανταγωνισμό και 

τις πιθανότητες αξιοποίησης αναξιοποίητων ακινήτων.  

Τότε και το ελληνικό κράτος προσπάθησε να δώσει κίνητρα στους ξένους επενδυτές με τη 

δυνατότητα αγοράς ακινήτων αξίας μεγαλύτερης των €250.000 για την απόκτηση προνομίων 

όπως έκαναν στο παρελθόν η Πορτογαλία και η Ισπανία (Delmendo, 2020). Τα προνόμια αυτά 

έγκεινται στην απόκτηση της δυνατότητας διαμονής για μια πενταετία με δυνατότητα 
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ανανέωσης (βίζα). Ακόμη, ο ΕΝΦΙΑ των ιδιωτών μειώθηκε το 2019 κατά 30% για ακίνητα 

αξίας €60.000, 27% για ακίνητα αξίας έως €70.000 25% για ακίνητα αξίας έως €80.000, 20% 

για ακίνητα αξίας έως ένα εκατομμύριο ευρώ και 10% για ακίνητα αξίας μεγαλύτερης του ενός 

εκατομμυρίου ευρώ (Delmendo, 2020).  

Ο ΕΝΦΙΑ είναι ο κύριος τρόπος φορολόγησης της ακίνητης περιουσίας στην χώρα. Ο ΕΝΦΙΑ 

πλέον δεν περιλαμβάνει συμπληρωματικό φόρο για ακίνητα έως €400.000. Ο κύριος φόρος 

καθορίζεται από παράγοντες όπως η τοποθεσία του ακινήτου και από συντελεστές όπως η 

παλαιότητα, ο όροφος, η επιφάνεια και η χρήση. Οι συντελεστές αυτοί κυμαίνονται μεταξύ 

€0,001 και €13 ανά τετραγωνικό μέτρο. Για τα νομικά πρόσωπα επιβάλλεται συμπληρωματικός 

φόρος ύψους 0,55% (0,1% για ακίνητα ιδιοχρησιμοποίησης για την παραγωγή ή άσκηση 

επιχειρηματικής δραστηριότητας) (KPMG, 2016). Εκτός από τον ΕΝΦΙΑ υπάρχουν τα 

δημοτικά τέλη, το τέλος ακίνητης περιουσίας με 0,25‰ έως 0,35‰ επί του γινομένου της 

επιφάνειας, της παλαιότητας και της τιμής ζώνης (KPMG, 2016).  

Το ΦΕΚ 2375Β/07-06-2021 ορίζει την αναπροσαρμογή των τιμών εκκίνησης των περιοχών 

που είναι ενταγμένες στο σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού φορολογητέας αξίας 

ακινήτων και έναρξη ισχύος των διατάξεων του άρθρου 41 του Ν. 1249/82 και καθορισμό 

τιμών εκκίνησης και συντελεστές αυξομείωσής τους για τον προσδιορισμό της φορολογητέας 

αξίας των ακινήτων που βρίσκονται σε λοιπές περιοχές εντός σχεδίου ή ορίων οικισμών κατά 

το αντικειμενικό σύστημα, θεσπίζοντας νέο τρόπο φορολογίας της ακίνητης περιουσίας. Με το 

νέο νόμο πραγματοποιήθηκε αναπροσαρμογή των τιμών εκκίνησης του συστήματος 

προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας και αλλαγή των ζωνών και των συντελεστών 

συστήματος από 01/01/2022. Οι συντελεστές μπορεί να αφορούν την εμπορικότητα, το 

οικόπεδο, την αξιοποίηση του οικοπέδου και την εκμετάλλευση ισογείου.  

Οι νέες αντικειμενικές αξίες συνεπάγονται αυξήσεις στο 55% των ζωνών με το νέο ΕΝΦΙΑ με 

αποτέλεσμα αλλαγές στην φορολογία ακινήτων (Χατζηνικολάου, 2021γ). Μια σημαντική 

αλλαγή είναι η συμπερίληψη του συμπληρωματικού φόρου στον κύριο και οι μειώσεις στην 

κλίμακα φορολόγησης των εισοδημάτων από ενοίκια. Οι αλλαγές αυτές οδηγούν σε λιγότερες 

επιβαρύνσεις για μεγάλη μερίδα ιδιοκτητών.  

Οι νέες αντικειμενικές αξίες πλησιάζουν σημαντικά τις εμπορικές ή αγοραίες και στοχεύουν 

στην εξάλειψη της φοροδιαφυγής στον κλάδο. Ο νέος ΕΝΦΙΑ έχει εφαρμογή από τον Μάρτιο 

του 2023 με εξόφληση σε 10 ή 12 δόσεις. Το ύψος της ακίνητης περιουσίας καθορίζει και το 

ελάχιστο εγγυημένο εισόδημα, το επίδομα στέγασης και θέρμανσης και το μειωμένο οικιακό 

τιμολόγιο της ΔΕΗ με αποτέλεσμα να αναμένονται αλλαγές στο άμεσο χρονικό διάστημα 

(Χατζηνικολάου, 2021γ).  
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Στόχος του νέου νόμου που αλλάζει τις αντικειμενικές αξίες είναι αυτές να προσεγγίσουν κατά 

το δυνατό τις εμπορικές τιμές πώλησης των ακινήτων ώστε να διευθετηθεί καλύτερα το ζήτημα 

της φοροδιαφυγής στον κλάδο. Ο νέος νόμος θα επιβαρύνει περισσότερο τους ιδιοκτήτες 

ακινήτων μεγάλης αξίας άνω των €250.000 οι οποίοι θα δουν ίδιο ή μεγαλύτερο ΕΝΦΙΑ 

(Χατζηνικολάου, 2021γ). Ένα άλλο μέτρο αποτελεί η μείωση των συντελεστών του κύριου 

φόρου και η ενοποίηση κλιμακίων για μικρές και μεσαίες τιμές ζώνης στα κτίσματα όπως 

επίσης η μείωση στα κλιμάκια υπολογισμού φόρου των οικοπέδων (Taxheaven, 2022).  

Με το νέο νόμο παρατηρείται μείωση κατά 22% του ΕΝΦΙΑ και αύξηση του αφορολόγητου 

ορίου για τις γονικές παροχές σε συγγενείς πρώτου βαθμού σε €800.000. Εκτός από τον φόρο 

κατοχής οι ιδιοκτήτες ακινήτων επιβαρύνονται με πολλές άλλες φορολογικές επιβαρύνσεις οι 

οποίες είναι υψηλές (Κραλόγλου, 2022).  

Συνολικά, υπολογίζεται πως με τις αλλαγές ο ΕΝΦΙΑ μειώθηκε στο 13% για τα φυσικά 

πρόσωπα και σε συνδυασμό με την μείωση του 22% που έλαβε χώρα το 2019 συνολικά η 

μείωση είναι μεγαλύτερη από 30% που υπολογίζεται στα €860 εκατομμύρια (Taxheaven, 

2022). Το 14% των ιδιοκτητών δεν θα αντιληφθεί κάποια αλλαγή ενώ το 80% περίπου θα 

γνωρίσει μείωση του ΕΝΦΙΑ και το υπόλοιπο 6% αύξηση. Οι αυξήσεις αφορούν κυρίως 

ιδιοκτήτες ακινήτων σε περιοχές με μεγάλη αύξηση των τιμών ζώνης ή περιοχές που 

εντάχθηκαν πρώτη φορά στο σύστημα αντικειμενικών αξιών και είχαν νωρίτερα πολύ χαμηλή 

φορολογία (Taxheaven, 2022). 

Από το 2022 με την αλλαγή αυτή της νομοθεσίας έχουν παρατηρηθεί αυξήσεις στο 55% των 

ζωνών με αποτέλεσμα να αλλάζει το φορολογικό σύστημα για τα ακίνητα (Χατζηνικολάου, 

2021γ). Πλέον ο κύριος φόρος περιλαμβάνει τον συμπληρωματικό και λαμβάνουν χώρα 

μειώσεις στην κλίμακα φορολόγησης εισοδημάτων από τα ενοίκια. Στόχος του νέου πλαισίου 

είναι η μείωση της επιβάρυνσης για τους ιδιοκτήτες ακινήτων. Ο συμπληρωματικός φόρος 

καταργείται και αντ’ αυτού υπολογίζεται φόρος επί της αξίας του ακινήτου με την προϋπόθεση 

πως η αξία αυτού είναι μεγαλύτερη των €400.000. Σημαντική αλλαγή είναι όμως η μείωση των 

φορολογικών συντελεστών στο κύριο μέρος και η ενοποίηση των κλιμακίων για μικρές και 

μεσαίες τιμές ζώνης στα κτίσματα (Taxheaven, 2022).  

Ο ΕΝΦΙΑ καταργείται για ποσά έως €400.000 από το 2022. Ωστόσο, υπάρχουν άλλες 

επιβαρύνσεις όπως τα δημοτικά τέλη και το τέλος ακίνητης περιουσίας που υπολογίζεται με 

συντελεστές 0,25‰ έως 0,35‰ επί του γινομένου της επιφάνειας, της παλαιότητας και της 

τιμής ζώνης (KPMG, 2016).  

Οι εξελίξεις στη φορολογία ακινήτων αναμένεται να συμπαρασύρουν και το φόρο εισοδήματος 

και αναμένεται και αλλαγές στα κοινωνικά επιδόματα που σχετίζονται με το ύψος της ακίνητης 
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περιουσίας. Εκτός αυτών, το ύψος της ακίνητης περιουσίας συνδέεται επίσης με τον καθορισμό 

του ελάχιστου εγγυημένου εισοδήματος, του επιδόματος στέγασης και θέρμανσης και του 

μειωμένου οικιακού τιμολογίου της ΔΕΗ (Χατζηνικολάου, 2021γ).    

Όσον αφορά την εκμετάλλευση ακινήτου, ένα φυσικό πρόσωπο φορολογείται για το εισόδημα 

από την εκμίσθωση ακινήτου με συντελεστή 15% για ποσό μέχρι €12.000, με συντελεστή 35% 

για ποσό από €12.001 έως €35.000 και με συντελεστή 45% για τυχόν υπερβάλλον ποσό. Το 

καθαρό εισόδημα για εταιρίες από την εκμίσθωση ακινήτου προστίθεται στα κέρδη από 

επιχειρηματική δραστηριότητα και έχει φόρο 29%. Εφόσον ο μισθωτής είναι επιχείρηση το 

μίσθωμα υπάγεται σε 3,6% χαρτόσημο και συμφωνείται ποιον από τους δύο θα βαρύνει, τον 

μισθωτή ή τον εκμισθωτή. Στην περίπτωση εμπορικής μίσθωσης δίνεται η δυνατότητα 

επιλογής φορολόγησης με ΦΠΑ (KPMG, 2016).  

Ο φόρος εισοδήματος από ενοίκια δηλαδή από την εκμίσθωση κατοικιών ή επαγγελματικών 

χώρων ή ακινήτων κάθε χρήσης αποτελεί σημαντική φορολογική επιβάρυνση για τους 

ιδιοκτήτες ακινήτων. Το εισόδημα από ενοίκια φορολογείται με επαχθή φορολογική κλίμακα 

που επιβάλλει φόρο από το πρώτο ευρώ εισοδήματος. Συγκεκριμένα, για εισόδημα έως 12.000€ 

ο συντελεστής είναι 15%, για εισόδημα 12.001-35.000€ ο συντελεστής φορολόγησης είναι 

35% και για εισόδημα πάνω από 35.001€ ο συντελεστής είναι 45% (Κραλόγλου, 2022).  

Στην περίπτωση πώλησης με υπεραξία ο πωλητής επιβαρύνεται με φόρο υπεραξίας που 

υπολογίζεται με συντελεστή 15% επί της διαφοράς μεταξύ της αξίας πώλησης και της αξίας 

κτήσης του μεταβιβαζόμενου ακινήτου. Υψηλότερος φόρος υπεραξίας μπορεί να εφαρμοστεί 

σε περίπτωση που φυσικό πρόσωπο πραγματοποιήσει τρεις ή περισσότερες πωλήσεις ακινήτων 

σε διάστημα δύο ετών. Το καθαρό εισόδημα που προκύπτει για εταιρίες από την πώληση 

ακινήτου προστίθεται στα κέρδη από επιχειρηματική δραστηριότητα και έχει φόρο 29% 

(KPMG, 2016). 

Όσον αφορά την περίπτωση αυθαίρετων κατασκευών ή χρήσεων για τις οποίες εκδίδεται άδεια 

νομιμοποίησης, εφόσον καταβληθεί το αντίστοιχο παράβολο και εκδοθεί η σχετική οικοδομική 

άδεια νομιμοποίησης εντός δύο (2) ετών ή έγκριση εργασιών κατεδάφισης, εντός έξι (6) μηνών 

από την καταβολή του, δεν οφείλεται άλλο πρόστιμο (Κραλόγλου, 2022).  

Όσον αφορά τις εισφορές για την έκδοση οικοδομικών αδειών σύμφωνα με το Τ.Ε.Ε.2  

συνοψίζονται στα εξής: 

1. Εισφορά του ΚΗ ψηφίσματος υπέρ δήμου υπολογίζεται επί του προϋπολογισμού του 

έργου με κλιμακούμενα ποσοστά ως εξής: 

 
2 https://web.tee.gr/wp-content/uploads/eisfores-oa.pdf 
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a. 1,00-58,5€ * 0% 

b. 58,5-147€ * 0,5% 

c. 147-293€ * 1% 

d. 293-587€ * 1,5% 

e. 587€ και άνω * 2% 

2. Εισφορά υπέρ του δήμου ή της κοινότητας: Καταβάλλεται για το πέραν των 290€ ποσό 

του προϋπολογισμού με συντελεστή 0,5%. Σε περίπτωση προσθήκης δεν αφαιρούνται 

τα 290€. Η εισφορά αυτή καταβάλλεται μόνο σε περίπτωση όπου στο Δήμο η την 

Κοινότητα όπου εκτελείται το έργο υπάρχει εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο. 

3. Εισφορά υπέρ ΤΕΕ 0,25‰ επί του προϋπολογισμού με ελάχιστο 0,07€. 

4. Παράβολο υπέρ δημοσίου Ν.1473/84 ΦΕΚ 127 Α με ποσοστό 5‰ επί του ΚΗ 

Πολεοδομικού γραφείου + εισφορά δήμου + ΤΕΕ με μέγιστο ποσό 2,5€ 

5. Παράβολο Ν.1041/80 άρθρο 77 με ποσοστό 2% επί του προϋπολογισμού και ελάχιστο 

2,5€ 

6. Χαρτόσημο επί ΤΕΕ 2% επί της εισφοράς υπέρ ΤΕΕ 

7. ΟΓΑ 20% επί του παραβόλου του Ν.1041/80 

8. Εισφορές ΕΦΚΑ 

9. Τέλος πράσινου ταμείου  για τη χορήγηση οικοδομικής άδειας σε εκτός σχεδίου γήπεδα 

κατ’ εφαρμογή της κανονιστικής πράξης του ΥΠΕΝ με ΑΠ21533/870/29-03-21. Τέλος 

=5% * Προϋπολογισμός φορολογικών έργου 

10. Ποσοστό ανταπόδοσης για το πληροφοριακό σύστημα.  

 

Συνολικά, οι φόροι επί των ακινήτων ποικίλλουν και παρά τις προσπάθειες του ελληνικού 

κράτους για σταθεροποίηση και ομαλοποίηση της φορολογίας στον κατασκευαστικό κλάδο οι 

περιπτώσεις παραμένουν πολλές.  

 

3.5.ΑΝΑΛΗΨΗ ΔΗΜΟΣΙΩΝ ΕΡΓΩΝ 
 

Ο Ν.4412/2016 αποτελεί μια προσπάθεια της Ελλάδας να ενσωματώσει τις Ευρωπαϊκές 

Οδηγίες 24 και 25 στο εθνικό νομικό πλαίσιο συμπεριλαμβάνοντας τις διαδικασίες εκτέλεσης 

των δημοσίων έργων. Με αυτόν τον τρόπο εκσυγχρονίζονται οι θεσμοί και αλλάζει το σύστημα 

δημοπράτησης και ανάθεσης έργων. Οι Ευρωπαϊκές Οδηγίες στοχεύουν ώστε (GOBHMA, 

2021): 
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• οι «συμβάσεις» του Δημοσίου να διέπονται από κανόνες διαφάνειας, ισονομίας και 

υγιούς ανταγωνισμού, 

• να εξελίξουν όλες τις εμπλεκόμενες διαδικασίες, ώστε αυτές να γίνουν απλούστερες και 

αποτελεσματικότερες, 

• η επέκταση και η γενίκευση των ηλεκτρονικών μέσων ως τρόπου επικοινωνίας στις 

δημόσιες συμβάσεις, 

• η δραστική περικοπή του διοικητικού φόρτου, 

• η διευκόλυνση της πρόσβασης των ΜΜΕ στις δημόσιες συμβάσεις, 

• η εισαγωγή βελτιώσεων στις υφιστάμενες εγγυήσεις με σκοπό την αποφυγή 

συγκρούσεων συμφερόντων, ευνοιοκρατίας και διαφθοράς και τέλος, 

• το παραγόμενο «έργο» να επιτευχθεί με την καλύτερη σχέση ποιότητας – τιμής. 

 

Ο Ν.4412/2016 επέφερε πολλές αλλαγές και νέες διαδικασίες. Ενδεικτικά, αναφέρονται 

(GOBHMA, 2021): 

• η σύγκρουση συμφερόντων (άρθρο 24),  

• η δυνατότητα επιλογής διαδικασιών από τις αναθέτουσες αρχές (άρθρα 26-32), 

• η επέκταση της χρήσης ηλεκτρονικών μέσων στις διαδικασίες ΣΔΣ (άρθρα 33-38),  

• οι νέες δυνατότητες για συγκεντρωτικές διαδικασίες σύναψης συμβάσεων (άρθρα 39-

43),  

• η τήρηση φακέλου δημόσιας σύμβασης με την προκαταρκτική διαβούλευση αγοράς 

καθώς και οι δημόσιες συμβάσεις έργων με αξιολόγηση μελέτης (άρθρα 44-60),  

• η χρήση επιπρόσθετων κριτηρίων ποιοτικής επιλογής οικονομικών φορέων (άρθρα 73-

78),  

• η εισαγωγή κανόνων απόδειξης ποιοτικής επιλογής για συμβάσεις άνω του κοινοτικού 

ορίου (Ευρωπαϊκό έγγραφο σύμβασης, e-certis κλπ.) (άρθρα 79-83),  

• η εισαγωγή νέων κριτηρίων ανάθεσης σύμβασης και η έννοια της κοστολόγησης του 

κύκλου ζωής (άρθρα 86-91),  

• η τροποποίηση των πρόχειρων διαγωνισμών με ενίσχυση του πνεύματος διαφάνειας 

(άρθρα 116-118),  

• η εισαγωγή Συμβουλευτικής Επιτροπής Παρακολούθησης έργου, η εισαγωγή της 

σύμπραξης του μελετητή στην κατασκευή και του προγράμματος ποιότητας έργου 

(άρθρα 142, 144 και 158) και  

• η επικαιροποίηση και επέκταση των μητρώων.  
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Παρά τις προσπάθειες του ελληνικού κράτους και τις μετέπειτα τροποποιήσεις του 

Ν.4412/2016 για τη βελτίωσή του ο κλάδος εξακολουθεί να αντιμετωπίζει σημαντικά 

προβλήματα όπως η έλλειψη σωστού μηχανισμού επίβλεψης έργων, η μεγάλη διάρκεια και η 

αναποτελεσματικότητα των διαδικασιών στην εκτέλεση των έργων, η ελλιπής στελέχωση των 

αναθετουσών αρχών, η έλλειψη ρευστότητας λόγω καθυστέρησης πληρωμών και τα 

προβλήματα χρηματοδότησης πολλών τεχνικών εταιριών, η έλλειψη αναλυτικών τιμολογίων 

εργασιών, η χρηματοπιστωτική αβεβαιότητα, η έλλειψη στρατηγικού σχεδιασμού τόσο από το 

κράτος όσο και από τις κατασκευαστικές εταιρίες και άλλα πολλά (GOBHMA, 2021).  

Στο Ν.4782/2021 στο άρθρο 59 ορίζεται πως αν δεν προκύπτει κάτι διαφορετικό στη σύμβαση, 

ο ανάδοχος υποχρεούται να διαθέσει για το έργο όλο το απαιτούμενο προσωπικό, υλικά, 

μηχανήματα, οχήματα, αποθηκευτικούς χώρους, εργαλεία και οποιαδήποτε άλλα μέσα. Ο 

ανάδοχος, σε κάθε περίπτωση βαρύνεται με όλες τις απαιτούμενες δαπάνες για την 

ολοκλήρωση του έργου, όπως δαπάνες μισθών και ημερομισθίων του προσωπικού, δαπάνες 

εργοδοτικών επιβαρύνσεων, δαπάνες για μετακίνηση προσωπικού, δαπάνες υλικών και 

μεταφοράς, διαλογής, φύλαξης και φθοράς, δαπάνες λειτουργίας, συντήρησης, απόσβεσης, 

μίσθωσης μηχανημάτων και οχημάτων, φόροι, τέλη, δασμοί, ασφαλιστικές κρατήσεις ή 

επιβαρύνσεις, δαπάνες εφαρμογής των σχεδίων κατασκευής των σταθερών σημείων, 

καταμετρήσεων, δοκιμών, προσπελάσεων προς το έργο και στις θέσεις για τη λήψη υλικών, 

σύστασης και διάλυσης εργοταξίων, δαπάνες αποζημιώσεων ζημιών στο προσωπικό του, στον 

κύριο του έργου ή σε οποιονδήποτε τρίτο και γενικά κάθε είδους δαπάνη απαραίτητη για την 

καλή και έντεχνη εκτέλεση του έργου. 

Οι φόροι, τέλη, δασμοί, κρατήσεις και οποιεσδήποτε άλλες νόμιμες επιβαρύνσεις βαρύνουν 

τον ανάδοχο, όπως ισχύουν κατά τον χρόνο που δημιουργείται η υποχρέωση καταβολής τους. 

Κατ’ εξαίρεση, φόροι του Δημοσίου, λοιπά τέλη που βαρύνουν άμεσα το εργολαβικό 

αντάλλαγμα, βαρύνουν τον ανάδοχο μόνο στο μέτρο που ίσχυαν κατά τον χρόνο υποβολής της 

προσφοράς. Μεταγενέστερες αυξομειώσεις αυξομειώνουν αντίστοιχα το οφειλόμενο 

εργολαβικό αντάλλαγμα. Τα προαναφερθέντα εδάφια του Ν.4782/2021 δεν ισχύουν για τον 

φόρο εισοδήματος ή τις παρακρατήσεις έναντι του φόρου αυτού. 

 

 



39 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 Η ΕΠΙΒΟΛΗ ΦΠΑ ΣΤΗΝ ΑΓΟΡΑΠΩΛΗΣΙΑ 
ΑΚΙΝΗΤΩΝ (ΑΡΘΡΟ 6 2859/2000) 
4.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Το παρόν κεφάλαιο παρουσιάζει τον τρόπο επιβολής ΦΠΑ στην αγοραπωλησία ακινήτων με 

όσα ορίζονται στο Ν.2859/2000 και συγκεκριμένα στο άρθρο 6. Παρουσιάζονται βασικές 

φορολογικές έννοιες, οι κανόνες της φορολογίας για τον ΦΠΑ και ο τρόπος εξέλιξης των 

αποφάσεων του κράτους σχετικά με τη διαχείριση του ΦΠΑ στην αγορά ακινήτων μετά την 

οικονομική κρίση. 

 

4.2. ΒΑΣΙΚΕΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ 
 

O N.2859/2000 αφορά την Κύρωση του Κώδικα Φόρου Προστιθέμενης Αξίας και 

επικαιροποιήθηκε με το Ν.4965/2022. Στο νόμο αυτό που ονομάζεται και Κώδικας ΦΠΑ, το 

άρθρο 6 περιγράφει την παράδοση ακινήτων και συγκεκριμένα αναφέρει πως είναι «η 

μεταβίβαση αποπερατωμένων ή ημιτελών κτιρίων ή τμημάτων τους και του οικοπέδου που 

μεταβιβάζεται μαζί με αυτά ως ενιαία ιδιοκτησία ή ιδανικών μεριδίων οικοπέδου επί των οποίων 

εφαρμόζεται το αμάχητο τεκμήριο της παραγράφου 1 του άρθρου 2 του α.ν. 1521/1950 (ΦΕΚ 

245 Α΄) που κυρώθηκε με το ν. 1587/1950 (ΦΕΚ 294 Α΄), εφόσον πραγματοποιείται από επαχθή 

αιτία πριν από την πρώτη εγκατάσταση σε αυτά». 

Ως κτίρια νοούνται γενικά τα κτίσματα και οι κάθε είδους κατασκευές που συνδέονται με αυτά 

ή με το έδαφος με τρόπο σταθερό και μόνιμο. Ως πρώτη εγκατάσταση νοείται η πρώτη χρήση 

των κτιρίων με οποιονδήποτε τρόπο από την ανέγερσή τους και μετά. Παραδείγματα τέτοιας 

πρώτης χρήσης είναι η ιδιόχρηση, η μίσθωση και οποιαδήποτε άλλη χρήση. Η περίπτωση της 

πρώτης εγκατάστασης εφαρμόζεται και για οικοδομές οι οποίες αποπερατώνονται από 

01/01/2011 και εφεξής σύμφωνα με το Ν.3943/2011. Με την ίδια περίπτωση ορίζεται πως για 

τις οικοδομές που αποπερατώθηκαν έως 31/12/2010, ως χρόνος έναρξης της τριετίας από την 

αποπεράτωση λογίζεται η 01/01/2011.  

Ο νόμος αναφέρει επίσης πως η παράδοση ακινήτων αφορά (α) τη «μεταβίβαση της ψιλής 

κυριότητας, τη σύσταση, τη μεταβίβαση ή την παραίτηση από το δικαίωμα προσωπικής ή 

πραγματικής δουλείας, την παραχώρηση του δικαιώματος αποκλειστικής χρήσης επί κοινόκτητων 

κυρίων, βοηθητικών ή ειδικών χώρων κτισμάτων ή επί κοινόκτητου τμήματος οικοπέδου, καθώς 

και τη μεταβίβαση του δικαιώματος άσκησης της επικαρπίας των ακινήτων της παραγράφου 1 

https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/209
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του ίδιου νόμου» και (β) «την εκτέλεση εργασιών στα ακίνητα, με μίσθωση έργου, ανεξάρτητα αν 

διαθέτει τα υλικά ο εργοδότης ή ο εργολάβος». Οι εργασίες αυτές μπορεί να είναι εκσκαφές, 

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

αποχετευτικών έργων, ηλεκτρολογικών και μηχανολογικών εγκαταστάσεων και τεχνικών 

γενικά έργων, καθώς και συμπληρώσεις, επεκτάσεις, διαρρυθμίσεις και επισκευές, εκτός από 

τις εργασίες συνήθους συντήρησης των έργων αυτών.  

 

4.2.ΚΑΝΟΝΕΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ 
 

Σύμφωνα με τις διατάξεις του ΠΟΛ.1083/2006 Υπουργικής Απόφασης που αφορά τις διατάξεις 

του άρθρου 1 του Ν.3427/2005 για το ΦΠΑ στις νεόδμητες οικοδομές ορίζεται πως 

απαλλάσσονται από τον ΦΠΑ οι παραδόσεις ακινήτων που δεν θεωρούνται νεόδμητα. 

Ουσιαστικά, πρόκειται για ακίνητα των οποίων η άδεια οικοδομής εκδόθηκε πριν την 

01/01/2006 και έτσι δεν εμπίπτουν στις διατάξεις του άρθρου 6 του Κώδικα ΦΠΑ. Έτσι, 

εξυπακούεται πως απαλλάσσεται από φόρο ακινήτων η παράδοση ακινήτων των οποίων η 

άδεια εκδόθηκε από 01/01/2006 αλλά έχει χορηγηθεί η εξαίρεση της παραγράφου 4 του άρθρου 

6 του Κώδικα ΦΠΑ. Ακόμη, απαλλάσσονται από φόρο και οι περιπτώσεις παράδοσης 

νεόδμητων ακινήτων σε δικαιούχους απαλλαγής από το φόρο μεταβίβασης κατά την αγορά 

πρώτης κατοικίας.  

Η απαλλαγή από τον ΦΠΑ ισχύει για όλη την αξία της παράδοσης του μεταβιβαζόμενου ως 

πρώτη κατοικία ακινήτου. Συνεπώς, η μεταβίβαση εμπίπτει στις διατάξεις του ΦΜΑ και για το 

τυχόν μεγαλύτερο ορίου σε σχέση με το απαλλασσόμενο κατά περίπτωση καταβάλλεται ο 

ανάλογος ΦΜΑ (φόρος μεταβίβασης ακινήτων). Η απαλλαγή αυτή κρίνεται οριστικά κατά τον 

χρόνο παράδοσης. Αυτό σημαίνει ότι θα πρέπει να γίνεται προσεκτική εξέταση της ύπαρξης 

των προϋποθέσεων ώστε κάποιος να θεωρείται δικαιούχος απαλλαγής από το φόρο 

μεταβίβασης για πρώτη κατοικία, εφόσον στην περίπτωση αυτή έχουμε απαλλαγή της 

παράδοσης ακινήτου από τον ΦΠΑ και υπαγωγή της πράξης στις διατάξεις του ΦΜΑ. Αυτό 

διαφοροποιεί το υπόχρεο πρόσωπο απέναντι στο δημόσιο.  

Σύμφωνα με τις διατάξεις της φορολογίας μεταβίβασης ακινήτων (άρθρο 1 του Ν.1078/1980) 

μπορούν να απαλλάσσονται οι συμβάσεις αγοράς εξολοκλήρου και κατά πλήρη κυριότητα 

ακινήτου υπό προϋποθέσεις. Κατά την ανοικοδόμηση μιας κατοικίας είτε με το σύστημα της 

αυτεπιστασίας είτε της αντιπαροχής για τον οικοπεδούχο δεν συνάπτεται σύμβαση αγοράς και 

έτσι δεν πληρούνται οι προϋποθέσεις που θέτουν οι διατάξεις του ΦΜΑ ώστε να κριθεί ο 

οικοπεδούχος ως δικαιούχος απαλλαγής πρώτης κατοικίας. Για αυτό δεν μπορεί να θεωρηθεί 
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ότι δικαιούται απαλλαγής από τον ΦΠΑ οποιοσδήποτε κατασκευάζει κατοικία σε ιδιόκτητο 

οικόπεδο με οποιονδήποτε τρόπο.  

Με την ΠΟΛ.1049/2007 Υπουργική Απόφαση διευκρινίζεται πως απαλλάσσεται από ΦΠΑ η 

παραχώρηση του δικαιώματος αποκλειστικής χρήσης επί κοινόκτητων κύριων, βοηθητικών ή 

ειδικών χώρων κτισμάτων ή επί κοινόκτητου τμήματος οικοπέδου εφόσον συνίσταται υπέρ 

ακινήτου που παραδίδεται σε δικαιούχο απαλλαγής πρώτης κατοικίας. Η παραχώρηση 

δικαιώματος αποκλειστικής χρήσης υπάγεται επομένως στην ίδια φορολογία με την κύρια 

ιδιοκτησία υπέρ της οποίας συνίσταται. Για παράδειγμα, αν ένας εργολάβος κατασκευαστής 

πουλήσει διαμέρισμα σε δικαιούχο απαλλαγής πρώτης κατοικίας και υπέρ του διαμερίσματος 

αυτού έχει παραχωρηθεί δικαίωμα αποκλειστικής χρήσης θέσης στάθμευσης στην πυλωτή της 

πολυκατοικίας, η παραχώρηση της αποκλειστικής χρήσης θέσης στάθμευσης στην πυλωτή 

υπάγεται και αυτή σε ΦΜΑ.  

Σε περίπτωση αντιπαροχής η εργολαβία του υποκειμένου στο φόρο κατασκευαστή οικοδομών 

προς πώληση προς τον οικοπεδούχο δεν υπάγεται σε φόρο όταν ο υποκείμενος κατασκευαστής 

έχει υπαχθεί σε καθεστώς αναστολής φόρου. Για μεταβιβάσεις κτιρίων και παράδοση ακινήτων 

που αφορά τη μεταβίβαση ψιλής κυριότητας και όλες τις λοιπές περιπτώσεις αλλά όχι την 

εκτέλεση εργασιών στα ακίνητα, δεν επιβάλλεται φόρος μεταβίβασης ακινήτων.  

Οι διατάξεις αυτές εφαρμόζονται για ακίνητα των οποίων η άδεια κατασκευής εκδίδεται ή 

αναθεωρείται από 01/01/2006 εφόσον μέχρι την ημερομηνία αναθεώρησης δεν έχουν αρχίσει 

εργασίες κατασκευής. Εφόσον έχει κατατεθεί πλήρης φάκελος στην πολεοδομία και έχει 

υπογραφεί προσύμφωνο και εργολαβικό συμβόλαιο κατασκευής έως 25/11/2005 μπορεί να 

χορηγηθεί εξαίρεση από την εφαρμογή των διατάξεων με αίτηση των ενδιαφερομένων. Με 

αίτηση του υποκειμένου στον φόρο, κατασκευαστή οικοδομών προς πώληση, αναστέλλεται 

υποχρεωτικά μέχρι τις 31/12/2022 η εφαρμογή του ΦΠΑ στα ακίνητα που αφορούν 

μεταβιβάσεις κτιρίων και παράδοση ακινήτων που αφορά τη μεταβίβαση ψιλής κυριότητας και 

όλες τις λοιπές περιπτώσεις αλλά όχι την εκτέλεση εργασιών στα ακίνητα, δεν επιβάλλεται 

φόρος μεταβίβασης ακινήτων.  

Η αναστολή αφορά το σύνολο των αδιάθετων ακινήτων του υποκειμένου. Μαζί με την αίτηση 

ο υποκείμενος υποβάλλει κατάσταση με τα αδιάθετα ακίνητα και το ποσό του φόρου που 

αντιστοιχεί στο κάθε ακίνητο προς διακανονισμό. Η αίτηση υποβάλλεται μέχρι 31/10/2022 για 

τις άδειες με χρόνο έκδοσης έως 30/4/2022, ενώ για άδειες που εκδίδονται από 01/05/2022 και 

εφεξής, τίθεται προθεσμία έξι μηνών από την έκδοση της άδειας η οποία δεν μπορεί να 

υπερβαίνει την 31/12/2022.  
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Σύμφωνα με το άρθρο 19 του ίδιου νόμου ως φορολογητέα αξία λαμβάνεται το τίμημα που 

έλαβε ή πρόκειται να λάβει για τις πράξεις αυτές ο υποκείμενος από τον αγοραστή, τον λήπτη 

ή τρίτο πρόσωπο, προσαυξημένο με οποιαδήποτε παροχή που συνδέεται με τις πράξεις αυτές. 

Για τις παραδόσεις ακινήτων στον κύριο του οικοπέδου που αναθέτει σε εργολάβο την 

ανέγερση οικοδομής με το σύστημα της αντιπαροχής, ως φορολογητέα αξία λαμβάνεται η αξία 

των κτισμάτων που παραδίδονται σε αυτόν, χωρίς να λαμβάνεται υπόψη η αξία του ιδανικού 

μεριδίου του οικοπέδου που αντιστοιχεί σε αυτά. Η  αξία αυτή δεν μπορεί να είναι μικρότερη 

από την αξία των ποσοστών του οικοπέδου που μεταβιβάζονται από τον κύριο του οικοπέδου 

στον εργολάβο κατασκευαστή ή στον από αυτόν υποδεικνυόμενο τρίτο. Σε περίπτωση 

διαχωρισμού της επικαρπίας από την κυριότητα, η αξία της επικαρπίας προσδιορίζεται σε 

ποσοστό της αξίας της πλήρους κυριότητας, σύμφωνα με τα οριζόμενα στις διατάξεις του 

άρθρου 15 του Κώδικα Κληρονομιών, Δωρεών, Γονικών Παροχών, Προικών και Κερδών από 

Λαχεία που κυρώθηκε με το Ν.2961/2001 (Α’ 266), όπως ισχύει.  

 

4.3.ΕΞΕΛΙΞΗ 
 

Από το 2025 η κυβέρνηση είναι σε θέση να προχωρήσει στη μείωση του συντελεστή ΦΠΑ στα 

ακίνητα. Ωστόσο, αυτό δεν ήταν ο κανόνας τα τελευταία 15 χρόνια στην Ελλάδα. Ο ΦΠΑ 24% 

επιβλήθηκε στις αγοραπωλησίες ακινήτων το 2006 και αφορούσε ακίνητα με άδεια οικοδομής 

από 01/01/2006 και μετά με εξαίρεση την αγορά πρώτης κατοικίας. Με βάση το Ν.3427/2005 

(ΦΕΚ 312 Α) θεσπίστηκε ο ΦΠΑ ακινήτων. Ο νόμος ορίζει τα εξής: 

1. Υποκείμενους στο φόρο (άρθρο 3 Κώδικα ΦΠΑ): εργολάβοι κατασκευαστές, τεχνικές 

εταιρίες, ευκαιριακοί κατασκευαστές 

2. Αντικείμενο φόρου Α΄ (άρθρο 6 Κώδικα ΦΠΑ): Παράδοση νεόδμητων οικοδομών με 

άδεια από 01/01/2006 

3. Αντικείμενο φόρου Β΄ (άρθρο 7 Κώδικα ΦΠΑ): ιδιοκατοίκηση, ιδιόχρηση, μίσθωση, 

δωρεάν παραχώρηση 

4. Χρόνος εφαρμογής (άρθρο 16 Κώδικα ΦΠΑ): Έκδοση άδειας ή αναθεώρηση μετά την 

01/01/2006 

5. Χρόνος γένεσης φορολογικής υποχρέωσης (άρθρο 16 Κώδικα ΦΠΑ): Συμβόλαιο, 

έκθεση κατακύρωσης πλειστηριασμού, μεταγραφής, αυτοπαράδοση, μίσθωση κλπ., 

προσύμφωνο (αυτοσύμβαση και τίμηα και νομή) 

6. Φορολογητέα αξία (άρθρο 19 Κώδικα ΦΠΑ): το τίμημα της μεταβίβασης που 

καταβλήθηκε ή θα καταβληθεί ή θεωρείται ότι καταβλήθηκε 
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7. Αντιπαροχή (άρθρο 19 Κώδικα ΦΠΑ): ναι ΦΠΑ στην αξία κτισμάτων που 

παραδίδονται από τον εργολάβο στον οικοπεδούχο, όχι όμως στη μεταβίβαση 

χιλιοστών οικοπέδου από τον οικοπεδούχο στον εργολάβο 

8. Εκτός πεδίου εφαρμογής (άρθρο 22  Κώδικα ΦΠΑ): Παλιά ακίνητα (άδεια πριν την 

01/01/2006), οποιαδήποτε κατασκευή (άδεια πριν την 01/01/2006), οικόπεδα, παλιά 

ημιτελή κτίσματα, αγροτεμάχια, νέα κατοικία (α΄ κατοικία) 

9. Συντελεστές (άρθρο 17 Κώδικα ΦΠΑ): 19% (κανονικός), 13% (νησιά Αιγαίου), 0% 

(Α΄ κατοικία) 

10. Έκπτωση (άρθρο 31 Κώδικα ΦΠΑ): Δικαίωμα έκπτωσης, PRO-RATA για α΄ κατοικία 

11. Υπόχρεος ΦΠΑ (άρθρο 35 Κώδικα ΦΠΑ): εργολάβος-κατασκευαστής, 

συμβολαιογράφος (πλειστηριασμός) 

12. Υπόχρεος ΦΠΑ (άρθρο 36 Κώδικα ΦΠΑ): Ειδική δήλωση, περιοδική δήλωση, 

εκκαθαριστική, έντυπα κόστους 

13. Υποχρεώσεις μητρώου/ Κ.Β.Σ. (Μητρώο – ΚΒΣ): Δήλωση έναρξης, δήλωση 

μεταβολής ένταξης στο ΦΠΑ και υποκαταστήματος (εργοταξίου κάθε οικοδομής), 

τήρηση ξεχωριστών λογαριασμών ανά οικοδομή) 

14. ΦΜΑ/ΦΑΥ/ Τέλος συναλλαγής (φορολογία κεφαλαίου): πεδίο εφαρμογής, 

φορολογητέα βάση, συντελεστές, χρόνος εφαρμογής.  

 

Στον ίδιο νόμο ορίστηκαν τα εξής (Τύρης, 2008): 

1. Αύξηση αφορολόγητου ορίου στις κληρονομιές, γονικές παροχές και δωρεές 

(διαμορφώθηκε σε €80.000).  

2. Καθιέρωση φόρου αυτόματου υπερτιμήματος (ΦΑΥ) ο οποίος επιβαρύνει πάντα τον 

πωλητή και ισχύει με τη δεύτερη μεταβίβαση του ακινήτου και μετά. Αυτό σήμαινε ότι 

την πρώτη φορά μεταβίβασης του ακινήτου επιβαρυνόταν με ΦΠΑ ή με φόρο 

μεταβίβασης ενώ τις επόμενες φορές με ΦΑΥ. Ο φορολογικός συντελεστής οριζόταν 

μεταξύ 0-20% ανάλογα με το χρονικό διάστημα της μεταβίβασης σε σχέση με την 

ημερομηνία κτήσης του ακινήτου.  

3. Καθιέρωση τέλους συναλλαγής επί των ακινήτων παράλληλα με τον ΦΑΥ από 

01/01/2006 σε κάθε περαιτέρω μεταβίβαση μετά την πρώτη με επιβάρυνση του 

αγοραστή και υπολογισμό επί της αγοραίας ή αντικειμενικής αξίας με συντελεστή 1%.  

 

Σύμφωνα με το Ν.3427/2005, τα βήματα της διαδικασίας εφαρμογής ΦΠΑ στις νεόδμητες 

οικοδομές είναι τα εξής (Τύρης, 2008): 
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1. Εγγραφή-υπαγωγή στο μητρώο (ΦΠΑ) από 01/01/2006 των κατασκευαστικών 

επιχειρήσεων και των επιχειρήσεων που μεταξύ άλλων ασκούν και κατασκευαστική 

δραστηριότητα.  

2. Περιέλευση οικοπέδου στην κατασκευάστρια επιχείρηση: α) αγορά οικοπέδου από την 

κατασκευαστική επιχείρηση, β) περιέλευση με το σύστημα της αντιπαροχής 

3. Έκδοση οικοδομικής άδειας από την αρμόδια πολεοδομική αρχή 

4. Δηλώσεις υποκαταστημάτων 

5. Τήρηση ιδιαιτέρου βιβλίου ανά οικοδομή 

6. Υποβολή εντύπου κόστους προϋπολογιστικά 

7. Υποβολή εντύπου κόστους απολογιστικά 

8. Παράδοση νεόδμητου ακινήτου α) πώληση, μεταβίβαση, πλειστηριασμός κλπ- 

Υποβολή ειδικής δήλωσης ΦΠΑ, β) παράδοση κτισμάτων ανά οικοπεδούχο επί 

αντιπαροχής 

9. Υποχρεώσεις – Δικαιώματα α) δηλώσεις-δικαίωμα έκπτωσης-επιστροφή, β) 

αυτοπαράδοση-διακανονισμός. 

 

Από 01/01/2007 με το Ν. 3522/2006 (ΦΕΚ 276 Α) προκύπτουν οι εξής αλλαγές στη φορολογία 

ακινήτων (Τύρης, 2008): 

• Απαλλάσσονται από τον συμπληρωματικό φόρο με βάση το τεκμαρτό εισόδημα από 

ιδιοχρησιμοποίηση και οι βιοτεχνίες και όχι μόνο οι βιομηχανίες όπως ίσχυε έως τότε. 

• Μειώνονται οι συντελεστές αποσβέσεων των ακινήτων α) για κατοικίες, σχολεία, 

φροντιστήρια κλπ. Από 10% σε 5%, β) για καταστήματα, γραφεία κλπ. Από 5% σε 3% 

• Αυξάνεται το ποσοστό έκπτωσης των δαπανών σε 40% από 15% που ίσχυε για 

κατοικίες, σχολεία, φροντιστήρια και από 5% για καταστήματα -γραφεία. Τα 

δικαιολογητικά αφορούν ασφάλιστρα, έξοδα επισκευής και συντήρησης, δικαστικές 

δαπάνες και αμοιβές δικηγόρων για δίκες σε διαφορές μισθίου ή καθορισμού 

μισθώματος για όλες τις οικοδομές ανεξάρτητα από τη χρήση τους.  

• Καταργείται η ειδική έκπτωση 30% για τη διενέργεια δαπανών με δικαιολογητικά στις 

διατηρητέες οικοδομές που ίσχυε μέχρι 31/12/2006.  

• Μειώνεται από 5% σε 3% συνολικά το ποσοστό της έκπτωσης (για απόσβεση και 

δαπάνες με δικαιολογητικά). 

• Καταργείται η έκπτωση 5% συνολικά που προβλεπόταν για αποσβέσεις και δαπάνες με 

δικαιολογητικά για την εκμίσθωση γηπέδων στο εισόδημα που προκύπτει από τη 
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διαφορά μισθώματος και υπομισθώματος καθώς και στο αντάλλαγμα για παραχώρηση 

χώρου τοποθέτησης φωτεινών επιγραφών και διαφημίσεων. 

• Καταργείται το τέλος χαρτοσήμου που επιβάλλεται για μισθώματα ακινήτων που 

χρησιμοποιούνται μόνο ως κατοικίες από 01/01/2008. Για μισθώματα κατοικιών έτους 

2007 το τέλος χαρτοσήμου μειώνεται στο 50% (1,5% πλέον εισφορά υπέρ ΟΓΑ 20% 

ήτοι 1,8%).  

 

Το 2019 το κράτος αποφάσισε αναστολή του ΦΠΑ από 01/01/2020 έως και 31/12/2022 για 

περιπτώσεις τόσο νέων αδειών όσο και παλιών που εκδόθηκαν από 01/01/2006 ώστε να 

τονώσει την οικοδομική δραστηριότητα και να ξεμπλοκάρει το στοκ των 100.000 ακινήτων. 

Υπάρχει περίπτωση μάλιστα η αναστολή να συνεχιστεί και να οδηγηθούμε από 01/01/2025 σε 

ΦΠΑ στο 13% ή η χώρα να ζητήσει να ενταχθεί στις παρεκκλίσεις για τα ακίνητα 

ακολουθώντας το παράδειγμα του Λουξεμβούργου που έχει μηδενικό συντελεστή 

(Χατζηνικολάου, 2021α).  

Με τη νέα συμφωνία στο Ecofin στο τέλος του 2021 δίνεται μεγαλύτερη ευελιξία στα κράτη-

μέλη όσον αφορά την πολιτική ΦΠΑ που μπορούν να ακολουθήσουν με αποτέλεσμα η Ελλάδα 

να έχει τη δυνατότητα διατήρησης της αναστολής ΦΠΑ 24% στα ακίνητα έως το 2024. Από 

01/01/2025 ο συντελεστής ΦΠΑ 24% στις νέες οικοδομές μπορεί να καταργηθεί ανάλογα με 

την πολιτικής της ελληνικής κυβέρνησης ή τις δημοσιονομικές συνθήκες. Η χώρα έχει τη 

δυνατότητα να αξιοποιήσει για την αγορά ακινήτων παρεκκλίσεις που εφαρμόζουν για την 

εφαρμογή μειωμένων συντελεστών ΦΠΑ άλλα κράτη-μέλη όπως το Λουξεμβούργο που 

αναφέρθηκε ήδη. Αυτή η εξέλιξη αναμένεται να δώσει μεγαλύτερη ώθηση στην οικοδομή και 

να προσελκύσει νέες επενδύσεις από το εξωτερικό (Χατζηνικολάου, 2021β).  

Πιο συγκεκριμένα, με βάση την εγκύκλιο Ε2006/2020 δόθηκαν οδηγίες εφαρμογής των 

διατάξεων του άρθρου 39 του Ν.4646/2019 περί αναστολής ΦΠΑ στα ακίνητα. Οι διατάξεις 

αυτές εισήγαγαν προαιρετικό καθεστώς αναστολής ΦΠΑ στα ακίνητα του άρθρου 6 του 

Κώδικα Φόρου Προστιθέμενης Αξίας (Ν.2859/2000) με την υποχρέωση του επιτηδευματία που 

θα επιλέξει την υπαγωγή του στο εν λόγω καθεστώς να παραμείνει σε αυτό έως 31/12/2022. 

Για αυτό, στην απόφαση αναστολής που χορηγείται με τη διαδικασία που ορίζεται στην 

Απόφαση Υφυπουργού Οικονομικών Α.1012/2020 αναγράφεται ρητά ο χρόνος αναστολής της 

εφαρμογής ΦΠΑ, ο οποίος ξεκινά από την ημερομηνία της αίτησης έως τις 31/12/2022. Στο 

πλαίσιο αυτό, δεν είναι δυνατή η ανάκληση απόφασης αναστολής. Ωστόσο, σημειώνεται ότι 

πριν εκδοθεί η απόφαση χορήγησης αναστολής δύναται να υποβληθεί αίτηση ανάκλησης του 

αιτήματος χορήγησης αναστολής εφαρμογής ΦΠΑ).  
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Ο υποκείμενος σε φόρο δηλαδή η επιχείρηση κατασκευής και πώλησης οικοδομών υποβάλει 

αίτηση σύμφωνα με το άρθρο 39 του Ν.4646/2019 για την αναστολή ΦΠΑ στα νεόδμητα 

ακίνητα και επιβάλλεται φόρος μεταβίβασης ακινήτων. Η αναστολή ισχύει υποχρεωτικά έως 

31/12/2022. Με απόφαση του προϊσταμένου της ΔΟΥ που εκδίδεται επί της αίτησης αναστολής 

του υποκειμένου με βάση την Α.1012/2020 χορηγείται αναστολή με διάρκεια έως 31/12/2022. 

Για να γίνει αποδεκτή η αίτηση αναστολής πρέπει αυτή να συνοδεύεται από κατάσταση με τα 

«αδιάθετα» ακίνητα δηλαδή τα ακίνητα τα οποία κατά τον χρόνο αίτησης αναστολής δεν έχουν 

πωληθεί ή χρησιμοποιηθεί ώστε να έχει προηγηθεί η αυτοπαράδοσή τους.  

Η αναστολή εφαρμογής ΦΠΑ αφορά όλα τα αδιάθετα ακίνητα του κατασκευαστή, από όλες 

τις άδειες οικοδομής που έχουν εκδοθεί έως τον χρόνο της αίτησης αναστολής και αφορούν 

είτε ιδιόκτητα ακίνητά του είτε ακίνητα τα οποία ανεγείρει ως εργολήπτης με το σύστημα της 

αντιπαροχής και τα οποία θα λάβει ως εργολαβικό αντάλλαγμα (Taxheaven, 2021). Η 

απαλλαγή ισχύει και στην περίπτωση της αντιπαροχής όταν ο κατασκευαστής που υπόκειται 

σε φόρο, έχει υπαχθεί σε καθεστώς αναστολής ΦΠΑ, καθώς ορίζεται ότι «ειδικά για τις 

περιπτώσεις αντιπαροχής, η εργολαβία του υποκειμένου στο φόρο κατασκευαστή οικοδομών 

προς πώληση προς τον οικοπεδούχο, δεν υπάγεται στο φόρο όταν ο υποκείμενος κατασκευαστής 

έχει υπαχθεί σε καθεστώς αναστολής φόρου» (Αντωνάκος, 2022). 

Σύμφωνα με τις διατάξεις του Αστικού Δικαίου, η ανέγερση οικοδομής «επί αντιπαροχή» είναι 

μίσθωση έργου, για την οποία η αμοιβή προς τον εργολάβο παρέχεται σε είδος (χιλιοστά επί 

του οικοπέδου) ή σε ορισμένες περιπτώσεις εν μέρει σε είδος και εν μέρει σε χρήμα. Ο κύριος 

του οικοπέδου συμφωνεί με τον εργολάβο την ανέγερση πολυωρόφου οικοδομής στο οικόπεδό 

του, η δε οικοδομή διέπεται από τις διατάξεις περί οριζοντίου ή κάθετης ιδιοκτησίας (σχετ. 

ΠΟΛ.1083/2006).  

Βάσει των παραπάνω, στην κατάσταση με τα αδιάθετα ακίνητα του κατασκευαστή/ εργολάβου 

δεν περιλαμβάνονται τα ακίνητα ιδιοκτησίας του οικοπεδούχου, διότι αυτά δεν μπορούν να 

διατεθούν από τον εργολάβο. Περαιτέρω, ο προς διακανονισμό φόρος υπολογίζεται σύμφωνα 

με την αναλογία των χιλιοστών των αδιάθετων ακινήτων του εργολάβου επί του οικοπέδου, 

όπως αυτά έχουν οριστεί στη σύσταση οριζοντίου ή καθέτου ιδιοκτησίας. Συνεπώς, δε 

λαμβάνεται υπόψη η αναλογία των χιλιοστών του προϋπολογιστικού και απολογιστικού 

κόστους. Τέλος, εάν ο εργολάβος/κατασκευαστής δεν έχει πλέον αδιάθετα ακίνητα δε 

χορηγείται απόφαση αναστολής (Taxheaven, 2021). 

Όπως επισημαίνεται στην παρ. 1 της εγκυκλίου Ε.2006/2020, οποιαδήποτε διόρθωση στην 

κατάσταση με τα αδιάθετα ακίνητα γίνεται δεκτή μέχρι την παράδοση κάθε ακινήτου με την 

υποβολή των δικαιολογητικών που τεκμηριώνουν τη μεταβολή. Στις περιπτώσεις αυτές που 
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προκύπτει μεταβολή/διόρθωση στην κατάσταση με τα αδιάθετα ακίνητα, η αρμόδια για τη 

χορήγηση της αναστολής Δ.Ο.Υ, δεν εκδίδει νέα απόφαση, αλλά διορθώνει την ήδη 

υποβληθείσα κατάσταση και αποστέλλει ορθή επανάληψη αυτής στις εμπλεκόμενες ΔΟΥ κατά 

τα οριζόμενα στην Α.1012/2020. Εφίσταται η προσοχή για την εξαρχής ορθή συμπλήρωση της 

κατάστασης από τις υποκείμενες επιχειρήσεις προκειμένου να μην υπάρχουν καθυστερήσεις 

κατά τον χρόνο πώλησης κλπ. του ακινήτου (Taxheaven, 2021). 

Εφόσον προσκομιστεί από το υποκείμενο κατάσταση των αδιάθετων ακινήτων ο προϊστάμενος 

ΔΟΥ υποχρεούται να χορηγήσει την αναστολή. Η προθεσμία αίτησης αναστολής για άδειες 

που έχουν εκδοθεί έως την έναρξη ισχύος των διατάξεων του Ν.4646/2019 είναι έξι (6) μήνες 

από την έναρξη ισχύος τους δηλαδή έως 12/06/2020 ενώ η προθεσμία αίτησης αναστολής για 

άδειες που εκδίδονται από την έναρξη ισχύος των διατάξεων και εφεξής είναι έξι (6) μήνες από 

την έκδοση της εκάστοτε άδειας.  

Σε κάθε περίπτωση η αίτηση αναστολής αφορά όλα τα αδιάθετα ακίνητα του υποκειμένου και 

από όλες τις οικοδομικές άδες που εκδόθηκαν έως τον χρόνο αίτησης αναστολής. Σε περίπτωση 

που εκδοθεί άδεια είτε μετά την αίτηση αναστολής και μέχρι την έκδοση απόφασης αναστολής 

είτε μετά την έκδοση απόφασης αναστολής, δεν καταλαμβάνεται από την αναστολή. Σε 

περίπτωση που ο υποκείμενος επιθυμεί την αναστολή και αυτής της άδειας, θα πρέπει να 

υποβληθεί νέα αίτηση. Οποιαδήποτε μεταβολή στην κατάσταση των αδιάθετων ακινήτων θα 

γίνεται δεκτή μέχρι την παράδοση του κάθε ακινήτου με την υποβολή δικαιολογητικών που 

τεκμηριώνουν την μεταβολή.  

Όλα τα παραπάνω ισχύουν για κατασκευαστικές επιχειρήσεις οικοδομών προς πώληση. 

Σύμφωνα με την εγκύκλιο του ΠΟΛ 1083/2006 που αφορά συνοπτικό οδηγό σχετικά με τον 

ΦΠΑ στα ακίνητα, «σε περίπτωση που κάποιο νομικό πρόσωπο κερδοσκοπικού χαρακτήρα, με 

οποιοδήποτε αντικείμενο δραστηριότητας, αναθέτει σε άλλη εργολήπτρια επιχείρηση την 

ανέγερση οικοδομής ή ανεγείρει το ίδιο ή με το σύστημα της αντιπαροχής οικοδομή σε οικόπεδο 

που κατέχει ως πάγιο περιουσιακό στοιχείο, με σκοπό να μεταβιβάσει τις διηρημένες ιδιοκτησίες 

που θα παραμείνουν στην κυριότητά του, οφείλει να δηλώσει στο Τμήμα Μητρώου της ΔΟΥ του 

την παράλληλη αυτή δραστηριότητα (κατασκευή και πώληση, καθόσον το νομικό αυτό πρόσωπο, 

εκ του νόμου, ασκεί σε κάθε περίπτωση εμπορική δραστηριότητα και δεν μπορεί ποτέ να 

λειτουργήσει ως ιδιώτης». 

Επιχείρηση με οποιαδήποτε δραστηριότητα, (εμπορική, παροχής υπηρεσιών κλπ.) η οποία 

κατασκευάζει ακίνητο με σκοπό να το εκμεταλλευτεί με τρόπο άλλον εκτός της πώλησης (π.χ. 

μίσθωση, χρησιμοποίηση ως έδρα ή υποκατάστημα, τουριστικό κατάλυμα κλπ.) αλλά το 

πουλάει χωρίς προηγουμένως να έχει χρησιμοποιηθεί, οφείλει για την πράξη αυτή (παράδοση 
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του ακινήτου) ΦΠΑ και έχει όλες τις υποχρεώσεις των κατασκευαστικών επιχειρήσεων. Αυτό 

σημαίνει πως η επιχείρηση αυτή θα πρέπει πρώτα να έχει τηρήσει τις υποχρεώσεις των 

κατασκευαστικών επιχειρήσεων (π.χ. δήλωση μεταβολών, τήρηση βιβλίου κοστολογίου) και 

μετά να προχωρήσει εφόσον το επιθυμεί σε αναστολή και πώληση χωρίς ΦΠΑ των αδιάθετων 

ακινήτων της.  

Σε περιπτώσεις που έχει χορηγηθεί απόφαση αναστολής, υπάρχει υποχρέωση δήλωσης 

μεταβολής στο φορολογικό μητρώο κατά την έννοια της περ. α της παρ. 3 του άρθρου 10 του 

Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (ν 4174/2013), όπως ισχύει εντός της προθεσμίας των 30 

ημερών, που ορίζεται στις ως άνω διατάξεις, από τον χρόνο έκδοσης της απόφασης αναστολής. 

Για τα ακίνητα για τα οποία έχει χορηγηθεί απόφαση αναστολής, ως είδος εγκατάστασης στο 

έντυπο Μ10 (Δήλωση εγκατάστασης Εσωτερικού), θα αναγράφεται «υπό αναστολή ακίνητο 

του άρθρου 6 του Κώδικα Φ.Π.Α.» 

Σύμφωνα με το άρθρο 39 του Ν.4646/2019 ειδικά για τις περιπτώσεις αντιπαροχής η εργολαβία 

του υποκειμένου στο φόρο κατασκευαστή οικοδομών προς πώληση προς τον οικοπεδούχο, δεν 

υπάγεται στο φόρο όταν ο υποκείμενος κατασκευαστής έχει υπαχθεί σε καθεστώς αναστολής 

φόρου. Αυτή η διάταξη αφορά τόσο τα εργολαβικά που έχουν συνταχθεί έως την έναρξη ισχύος 

των διατάξεων περί αναστολής και για τα οποία ο κατασκευαστής επέλεξε την ένταξή του στο 

καθεστώς αναστολής ΦΠΑ για τα αδιάθετα ακίνητα, όσο και τα εργολαβικά που συντάσσονται 

μετά την έναρξη ισχύος των διατάξεων και ο κατασκευαστής επιλέγει την υπαγωγή στο 

καθεστώς αναστολής ΦΠΑ. 

Σύμφωνα με την ΑΥΟ ΠΟΛ.1039/2006 χρόνος έκδοσης του στοιχείου παράδοσης κτισμάτων 

είναι ο χρόνος παράδοσης των κτισμάτων του οικοπεδούχου. Αυτό σημαίνει πως σε περίπτωση 

που η υποχρέωση έκδοσης στοιχείου παράδοσης κτισμάτων προς τον οικοπεδούχο έχει ήδη 

γεννηθεί για τον υποκείμενο πριν την έναρξη ισχύος των διατάξεων του Ν.4646/2019 και την 

ένταξή του στο καθεστώς αναστολής ΦΠΑ, τότε υπάρχει επιβάρυνση του στοιχείου με ΦΠΑ. 

Σε περίπτωση παράδοσης κτισμάτων στον οικοπεδούχο πριν την ολοκλήρωση όλης της 

οικοδομής, εκδίδεται αρχικό στοιχείο παράδοσης κτισμάτων και με την ολοκλήρωση της 

οικοδομής εκδίδεται συμπληρωματικό. Αυτό σημαίνει ότι, σε περίπτωση που το στοιχείο 

παράδοσης κτισμάτων, αρχικό ή συμπληρωματικό, όφειλε να έχει εκδοθεί πριν την έναρξη 

ισχύος των διατάξεων περί αναστολής αλλά και την ένταξη του υποκειμένου κατασκευαστή 

στο καθεστώς αυτό, το εν λόγω στοιχείο πρέπει να επιβαρυνθεί με ΦΠΑ ανεξάρτητα αν 

εκδόθηκε κατά τον χρόνο που έπρεπε ή εκπρόθεσμα. 

Εάν όμως η υποχρέωση έκδοσης στοιχείου παράδοσης κτισμάτων δεν έχει γεννηθεί μέχρι την 

έναρξη ισχύος των διατάξεων περί αναστολής αλλά και την ένταξη του κατασκευαστή στο 

https://www.forin.gr/laws/law/18/forologikes-diadikasies-kai-alles-diatakseis#!/?article=10&paragraph=3&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/18/forologikes-diadikasies-kai-alles-diatakseis
https://www.forin.gr/laws/law/2706/kurwsh-kwdika-forou-prostithemenhs-aksias#!/?article=6&bn=1
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καθεστώς αναστολής, τότε το τιμολόγιο που εκδίδεται δεν επιβαρύνεται με ΦΠΑ, ενώ στις 

περιπτώσεις αυτές έχουν εφαρμογή οι διατάξεις της παρ. 3 του άρθρου 13 του Κώδικα Τελών 

Χαρτοσήμου και το παραστατικό που εκδίδεται, σύμφωνα με τα ΕΛΠ (Ν. 4308/14), από τον 

εργολάβο προς τον οικοπεδούχο επιβαρύνεται με τέλη χαρτοσήμου 3% (πλέον ΟΓΑ 

χαρτοσήμου 20%). 

Εξαιρετικά, σε περίπτωση που συντάσσεται εργολαβικό προσύμφωνο αντιπαροχής μετά την 

οικειοθελή ένταξη του υποκείμενου κατασκευαστή στο καθεστώς αναστολής, έχουν εφαρμογή 

οι διατάξεις της παρ. 9 του άρθρου 15.ε του ΚΝΤΧ και το τέλος χαρτοσήμου υπολογίζεται επί 

της αντικειμενικής αξίας του οικοπέδου, εκτός εάν στο προσύμφωνο αναγράφεται αξία 

μεγαλύτερη από την αντικειμενική. 

Σύμφωνα με όσα ορίζονται για τα ακίνητα σε καθεστώς αναστολής (άρθρο 39), διευκρινίζεται 

πως η αναστολή του δικαιώματος έκπτωσης αφορά μόνο τα αδιάθετα ακίνητα του 

υποκειμένου. Επομένως, αν ο υποκείμενος συνεχίζει να κατασκευάζει οικοδομή από την οποία 

έχει ήδη πωλήσει κάποια διαμερίσματα ενώ για τα υπόλοιπα της ίδιας οικοδομής, που δεν 

έχουν ακόμη διατεθεί (αδιάθετα), έχει ζητήσει και πάρει την αναστολή, για μεν τις εισροές που 

πραγματοποιεί μετά την έκδοση της απόφασης Προϊσταμένου Δ.Ο.Υ. που ισχύει από τον χρόνο 

υποβολής της αίτησης αναστολής και αφορούν τα ήδη πωληθέντα με ΦΠΑ διαμερίσματα, 

συνεχίζει να έχει δικαίωμα έκπτωσης ενώ για τις εισροές που πραγματοποιεί και αφορούν τα 

αδιάθετα διαμερίσματα, για τα οποία έχει πάρει αναστολή, δεν έχει δικαίωμα έκπτωσης. 

Ο προσδιορισμός του εκπιπτόμενου φόρου ή αντίστοιχα του μη εκπιπτόμενου γίνεται πάντα με 

την αναλογία των χιλιοστών του διαμερίσματος επί του οικοπέδου. Σε περίπτωση που τα 

αδιάθετα ακίνητα για τα οποία έχει χορηγηθεί η αναστολή δεν διατεθούν μέχρι το πέρας της 

περιόδου αναστολής, στις 31/12/2022, τότε παύει η αναστολή του δικαιώματος έκπτωσης και 

η προθεσμία άσκησής του συνεχίζεται μέχρι τη συμπλήρωση του χρόνου της παραγραφής. 

Στην τήρηση των λογιστικών αρχείων (βιβλίων) περιλαμβάνεται η υποχρέωση του 

υποκειμένου να τηρεί το ειδικό βιβλίο κοστολογίου οικοδομών στο οποίο ή σε ιδιαίτερη μερίδα 

του οποίου, παρακολουθεί αναλυτικά το κόστος κάθε οικοδομής υπαγόμενης στις διατάξεις 

του άρθρου 6 ακόμη και αν βρίσκεται σε καθεστώς αναστολής του φόρου (Ν.4646/2019). Η 

υποχρέωση τήρησης του βιβλίου κοστολογίου οικοδομών περιλαμβάνεται πλέον και στο άρθρο 

36 του Κώδικα ΦΠΑ και αφορά τόσο τους υποκειμένους που εντάσσονται στο κανονικό 

καθεστώς ΦΠΑ αναφορικά με τα ακίνητα που κατασκευάζουν και πωλούν όσο και αυτούς που 

ζητούν και λαμβάνουν αναστολή.  

Ο υποκείμενος στον φόρο που έχει υπαχθεί σε αναστολή καταβάλλει τον προς διακανονισμό 

φόρο με έκτακτη δήλωση κατά τον χρόνο παράδοσης του ακινήτου υπό αναστολή και σε κάθε 

https://www.forin.gr/laws/law/3041/peri-kwdikos-twn-nomwn-peri-telwn-xartoshmou#!/?article=13&paragraph=3&bn=1
https://www.forin.gr/laws/law/3041/peri-kwdikos-twn-nomwn-peri-telwn-xartoshmou#!/?article=15&paragraph=9&bn=1
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περίπτωση πριν την υποβολή της δήλωσης φόρου μεταβίβασης, γονικής παροχής ή δωρεάς του 

ακινήτου και παράλληλα ο Υπουργός Οικονομικών εξουσιοδοτείται έπειτα από εισήγηση του 

Διοικητή της ΑΑΔΕ να ρυθμίζει τη διαδικασία και τις λεπτομέρειες για την εφαρμογή αυτού. 

Με την Απόφαση Υφυπουργού Α. 1013/2020 ο υποκείμενος-κατασκευαστής πριν την υποβολή 

δήλωσης φόρου μεταβίβασης, γονικής παροχής ή δωρεάς του ακινήτου υποχρεούται να έχει 

καταβάλει τον φόρο που έχει εκπέσει για το προς μεταβίβαση ακίνητο. Ο φόρος αυτός 

καταβάλλεται με την υποβολή έκτακτης δήλωσης και η αρμόδια Δ.Ο.Υ. επιβεβαιώνει την ορθή 

αναγραφή του λαμβάνοντας υπόψη το ποσό του φόρου που έχει αποτυπωθεί ανά ιδιοκτησία 

στην κατάσταση αδιάθετων ακινήτων.  

Όσον αφορά τη δήλωση ΦΠΑ για τον διακανονισμό της έκπτωσης, η υποκείμενη στο φόρο 

επιχείρηση κατασκευής και πώλησης οικοδομών, η οποία έχει επιλέξει να θέσει τα αδιάθετα 

ακίνητά της σε καθεστώς αναστολής, έχει την υποχρέωση πριν την παράδοσή τους κατά την 

έννοια των παρ. 1 και 2α του άρθρου 6 του Κώδικα ΦΠΑ να διακανονίσει τον φόρο που 

εξέπεσε για την κατασκευή των εν λόγω ακινήτων, σύμφωνα με τη διαδικασία της Απόφασης 

Υφυπουργού Οικονομικών Α.1013/2020. Ο φόρος αυτός προσδιορίζεται με βάση το ποσοστό 

συμμετοχής της κάθε ιδιοκτησίας στο συνολικό φόρο εισροών, ο οποίος διαμορφώνεται με 

βάση την πραγματική διάθεση των αγαθών και υπηρεσιών ανά οικοδομή, όπως προκύπτει από 

το βιβλίο κοστολογίου οικοδομών και όπως αποτυπώνεται στην κατάσταση που υπέβαλε ο 

κατασκευαστής για τα αδιάθετα ακίνητα με την αίτηση αναστολής (Taxheaven, 2021). 

Κατά κανόνα για τις πράξεις που έχουν προηγηθεί του χρόνου υποβολής της αίτησης υπαγωγής 

στο καθεστώς αναστολής (ενδεικτικά αμοιβή μηχανικού για την έκδοση άδειας οικοδομής, 

δαπάνη για περίφραξη οικοπέδου κλπ.), ο υποκείμενος κατασκευαστής έχει επιβαρυνθεί με 

ΦΠΑ για τον οποίο έχει ασκήσει δικαίωμα έκπτωσης και οφείλει να διακανονίσει (Taxheaven, 

2021). 

Επισημαίνεται ότι, στην εξαιρετική περίπτωση που δεν έχουν πραγματοποιηθεί δαπάνες με 

ΦΠΑ και δεν έχει ασκηθεί δικαίωμα έκπτωσης στην κατάσταση με τα αδιάθετα ακίνητα δεν 

αναγράφεται φόρος προς διακανονισμό. Στην περίπτωση αυτή η έκτακτη δήλωση που 

προβλέπεται στην Α.1013/2020 απόφαση υποβάλλεται με μηδενικό ποσό για καταβολή και 

από το Τμήμα Συμμόρφωσης και Σχέσεων με τους Φορολογουμένους αναγράφεται η φράση 

«ΧΩΡΙΣ ΚΑΤΑΒΟΛΗ ΦΟΡΟΥ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΗΝ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΤΗΣ ΜΕ ΑΡ. «» 

ΑΠΟΦΑΣΗΣ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ ΤΗΣ Δ.Ο.Υ» (Taxheaven, 2021). 

Όσον αφορά το διακανονισμό φόρου με έκτακτη δήλωση σε περίπτωση πώλησης της α΄ 

(πρώτης) κατοικίας, η πώληση α' κατοικίας από επιχείρηση που έχει πάρει αναστολή ΦΠΑ δεν 

αντιμετωπίζεται διαφορετικά ως προς τον ΦΠΑ από τις λοιπές πωλήσεις (β' κατοικίας, εξοχικής 
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κατοικίας κλπ.). Ο λόγος είναι ότι όποια πώληση και αν γίνει κατά τη διάρκεια της αναστολής 

δε θα υπαχθεί σε ΦΠΑ, αφού ο υποκείμενος έχει πάρει αναστολή ΦΠΑ για τα αδιάθετα ακίνητά 

του. Κατά συνέπεια, για όλες τις πωλήσεις κατά τη διάρκεια της αναστολής (είτε α' κατοικίας 

είτε άλλες) πρέπει πρώτα να καταβληθεί ο φόρος του διακανονισμού με έκτακτη δήλωση και 

στη συνέχεια να υποβληθεί δήλωση φόρου μεταβίβασης για τη μεταβίβαση του ακινήτου 

(Taxheaven, 2021). 

Όσον αφορά τη μεταβολή της κατάστασης υποκαταστημάτων στις περιπτώσεις που έχει 

χορηγηθεί απόφαση αναστολής, υπάρχει υποχρέωση δήλωσης μεταβολής στο φορολογικό 

μητρώο, ώστε για τα ακίνητα για τα οποία έχει χορηγηθεί αναστολή, ως είδος εγκατάστασης 

να δηλώνεται «υπό αναστολή ακίνητο του άρθρου 6 του Κώδικα ΦΠΑ» (σχετ. Α.1012/2020 

και Ε.2006/2020). Στην περίπτωση που έχει υποβληθεί δήλωση διακοπής υποκαταστήματος, 

ενώ εξακολουθούν να υπάρχουν σε αυτό αδιάθετα ακίνητα, γίνεται επανέναρξη του 

υποκαταστήματος με ημερομηνία έναρξης την επομένη της ημερομηνίας διακοπής του και 

ακολούθως μεταβάλλεται η αντίστοιχη καταχώρηση στο φορολογικό μητρώο σε «υπό 

αναστολή ακίνητο του άρθρου 6 του Κώδικα ΦΠΑ.» (Taxheaven, 2021). 

Όσον αφορά το διακανονισμό ειδικά για τις περιπτώσεις αντιπαροχής, η εργολαβία του 

υποκειμένου στον φόρο κατασκευαστή οικοδομών προς πώληση προς τον οικοπεδούχο, δεν 

υπάγεται στον ΦΠΑ όταν ο υποκείμενος κατασκευαστής έχει υπαχθεί σε καθεστώς αναστολής 

του φόρου. Στην περίπτωση που κατά τη διάρκεια της αναστολής ανακύψει περίπτωση 

παράδοσης κτισμάτων στον οικοπεδούχο και συνεπώς έκδοσης του αντίστοιχου στοιχείου, το 

στοιχείο αυτό δεν επιβαρύνεται με ΦΠΑ αλλά με χαρτόσημο. Επιπρόσθετα, ο υποκείμενος 

οφείλει να διακανονίσει τον φόρο εισροών που αντιστοιχεί στα χιλιοστά των κτισμάτων του 

οικοπεδούχου και να συμπεριλάβει τον σχετικό διακανονισμό στη δήλωση ΦΠΑ της περιόδου 

που πραγματοποιείται η παράδοση και η έκδοση του σχετικού στοιχείου κατά τα ανωτέρω, 

στην οποία δήλωση καταχωρούνται τα ποσά των διακανονισμών των εκπτώσεων στον κωδικό 

«422 - λοιπά αφαιρούμενα ποσά» (Taxheaven, 2021). 

Όσον αφορά τη διακοπή υποκειμένου κατασκευαστή κατά το χρονικό διάστημα της 

αναστολής, επιχείρηση με οποιαδήποτε δραστηριότητα, π.χ. εμπορική, παροχής υπηρεσιών 

κλπ., που κατασκευάζει ακίνητο με σκοπό να το εκμεταλλευτεί με τρόπο άλλον εκτός της 

πώλησης (π.χ. μίσθωση, χρησιμοποίηση ως έδρα ή υποκατάστημα, τουριστικό κατάλυμα κλπ.), 

η οποία, όμως, το πουλάει χωρίς προηγουμένως να έχει χρησιμοποιηθεί, οφείλει ΦΠΑ για την 

πράξη αυτή (παράδοση του ακινήτου) και έχει όλες τις υποχρεώσεις των κατασκευαστικών 

επιχειρήσεων (Taxheaven, 2021). 
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Στην περίπτωση που η επιχείρηση αυτή ή οποιαδήποτε κατασκευαστική επιχείρηση έχει 

ενταχθεί σε καθεστώς αναστολής για τα αδιάθετα ακίνητά της και κατά τη διάρκεια της 

αναστολής προκύψει διακοπή των εργασιών, διενεργείται διακανονισμός του φόρου που είχε 

εκπέσει ως το χρόνο αναστολής. Ο φόρος αυτός αποδίδεται σε περίπτωση ατομικής 

επιχείρησης με τη δήλωση ΦΠΑ της οικείας φορολογικής περιόδου κατά την οποία έγινε η 

διακοπή και κατά τον χρόνο της διακοπής κατατίθεται ειδική δήλωση αυτοπαράδοσης, χωρίς 

αναγραφή ποσών, για σκοπούς γνωστοποίησης των ακινήτων που μένουν στην προσωπική 

περιουσία των φυσικών προσώπων που προβαίνουν σε διακοπή (Taxheaven, 2021). 

Εάν πρόκειται για εταιρία που λύεται, οφείλει να προβεί σε διακανονισμό και καταβολή του 

ΦΠΑ μέσω έκτακτης δήλωσης σύμφωνα με την Α.1013/2020 και στη συνέχεια να υποβάλει 

δήλωση διανομής ή όποια άλλη δήλωση ορίζεται από τις διατάξεις της φορολογίας κεφαλαίου. 

Στην περίπτωση που κατά τη διάρκεια της αναστολής ανακύψει περίπτωση ιδιοκατοίκησης, 

παράδοσης σε μη φορολογητέα δραστηριότητα του ιδίου υποκειμένου, μίσθωσης, δωρεάν 

παραχώρησης της χρήσης ή χρησιμοποίησης για οποιονδήποτε σκοπό ξένο προς την 

επιχείρηση (άρθρο 7 παρ. 2 γ του Κώδικα ΦΠΑ), όπως έχει διευκρινιστεί στην Ε.2006/2020, 

διενεργείται διακανονισμός του φόρου που είχε εκπέσει ως το χρόνο αναστολής και ο φόρος 

που οφείλεται περιλαμβάνεται στη δήλωση ΦΠΑ της περιόδου που πραγματοποιείται η 

παράδοση κατά τα ανωτέρω, στην οποία δήλωση καταχωρούνται τα ποσά των διακανονισμών 

των εκπτώσεων στον κωδικό «422 - λοιπά αφαιρούμενα ποσά» (Taxheaven, 2021). 

Περαιτέρω, ο υποκείμενος υποβάλλει δήλωση αυτοπαράδοσης, ώστε να γνωστοποιήσει στη 

Δ.Ο.Υ ότι το συγκεκριμένο ακίνητο χρησιμοποιείται πλέον σε μη φορολογητέα 

δραστηριότητα. Η δήλωση αυτοπαράδοσης στις περιπτώσεις αυτές εξυπηρετεί μόνο τον σκοπό 

της γνωστοποίησης στη Δ.Ο.Υ (Taxheaven, 2021). 

Η ανέγερση οικοδομών από τις επιχειρήσεις κατασκευής ακινήτων προς πώληση μπορεί να 

γίνεται είτε άμεσα από τις ίδιες είτε αναθέτοντας εργολαβίες ή υπεργολαβίες σε άλλους, 

ανεξαρτήτως εάν ανεγείρουν σε ιδιόκτητο οικόπεδο ή με το σύστημα της αντιπαροχής 

(ΠΟΛ.1083/2006). Στην περίπτωση που κατασκευαστική επιχείρηση (κατασκευαστής Α) έχει 

επιλέξει το καθεστώς αναστολής για τα αδιάθετα ακίνητα που ανεγείρει σε ιδιόκτητο οικόπεδό 

της και κατά τη διάρκεια της αναστολής ανακύψει περίπτωση ανάθεσης εργολαβίας με το 

σύστημα της αντιπαροχής σε άλλη κατασκευαστική επιχείρηση (κατασκευαστής Β), η 

αναστολή ισχύει μόνο για την κατασκευαστική επιχείρηση Α, η οποία λειτουργεί ως 

οικοπεδούχος/κατασκευαστής. Η κατασκευαστική επιχείρηση Β έχει δυνατότητα να επιλέξει 

την ένταξη στο καθεστώς της αναστολής με όλες τις υποχρεώσεις που απορρέουν από αυτό 

(αίτηση χορήγησης αναστολής, διακανονισμοί κλπ.) (Taxheaven, 2021). 
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Σε περίπτωση που προσύμφωνο και εργολαβικό κατασκευής τροποποιηθεί ή εκχωρηθεί και η 

εργολαβία επί αντιπαροχή ανατεθεί σε νέο εργολάβο, τυχόν αναστολή από ΦΠΑ που έχει 

χορηγηθεί στον πρώτο δεν αφορά τον νέο εργολάβο. Ο νέος εργολάβος εφόσον επιθυμεί να 

υπαχθεί σε αναστολή οφείλει να υποβάλει αίτηση αναστολής στο όνομά του εφόσον δεν έχει 

παρέλθει η προθεσμία που ορίζουν οι διατάξεις (Taxheaven, 2021). 

Κατά τη διάρκεια που επιχείρηση είναι σε αναστολή, δεν απαιτείται κατά τον χρόνο 

πώλησης/παράδοσής του ακινήτου η υποβολή εντύπου προϋπολογιστικού κόστους για τα 

ακίνητα που είναι αδιάθετα, καθώς αυτά μεταβιβάζονται με ΦΜΑ και όχι με ΦΠΑ, ώστε να 

απαιτείται σύγκριση τιμών (μεταξύ των οποίων το κόστος). Ωστόσο, η επιχείρηση έχει την 

υποχρέωση υποβολής προϋπολογιστικού κόστους, στην περίπτωση που έχει ήδη διαθέσει 

ακίνητα με ΦΠΑ πριν την αναστολή. Στην περίπτωση που η επιχείρηση έχει αναλάβει επί 

αντιπαροχή οικοδομή, έχει την υποχρέωση υποβολής απολογιστικού κόστους εντός 30 ημερών 

από την τελευταία εγγραφή στο βιβλίο κοστολογίου, προκειμένου το κόστος της κατασκευής 

αυτής να ληφθεί υπόψη για τον υπολογισμό του χαρτοσήμου επί της αξίας του Στοιχείου 

Παράδοσης Κτισμάτων (Taxheaven, 2021). 

Σε περίπτωση ακινήτου το οποίο χρησιμοποιείται από τον υποκείμενο ως πάγιο σε 

φορολογητέα δραστηριότητα κατασκευής και πώλησης οικοδομών και ο υποκείμενος πάρει 

αναστολή από τον ΦΠΑ, η οποία υποχρεωτικά διαρκεί μέχρι 31/12/2022, οφείλει να 

διακανονίσει εφάπαξ όλα τα πέμπτα που υπολείπονται μέχρι τις 31/12/2022, για το εν λόγω 

πάγιο (Taxheaven, 2021). 

Προκειμένου η κυβέρνηση να περιορίσει την εκτόξευση των αντικειμενικών τιμών που 

διογκώνουν το κόστος απόκτησης ακινήτου και να ενισχύσει την ανάκαμψη της κτηματαγοράς, 

το Υπουργείο Οικονομικών εξετάζει χρονική επέκταση του ΦΠΑ κατασκευής ακινήτων και 

της έκπτωσης φόρου για ανακαινίσεις κτιρίων και για χρονικό διάστημα πέραν της 31/12/2022. 

Η παράταση για τουλάχιστον ένα ακόμη έτος της έκπτωσης φόρου έως 6.400€ αφορά εργασίες 

επισκευής και ανακαίνισης ακινήτων. Με βάση το ισχύον νομοθετικό πλαίσιο, η έκπτωση 

φόρου κατανέμεται ισόποσα για περίοδο 4 ετών και ανέρχεται σε 40% του ύψους των 

επιλέξιμων δαπανών για τη λήψη υπηρεσιών με ανώτατο όριο δαπανών για τα έτη 2020, 2021 

και 2022 τα 16.000€ (Αντωνάκος, 2022). Το μέγιστο ποσό έκπτωσης διαμορφώνεται έτσι στα 

6.400€.  

Αυτό σημαίνει ότι αν κάποιος δαπάνησε 5.000€ μέσα στο 2021 για την ανακαίνιση του σπιτιού 

του θα γλιτώσει φόρο εισοδήματος ύψους 2.000€ το οποίο ποσό επιμερίζεται σε τέσσερα 

χρόνια. Συγκεκριμένα, 500€ αφαιρούνται από το εκκαθαριστικό του 2022, 500€ από το 

εκκαθαριστικό του 2023, άλλα 500€ από το εκκαθαριστικό του 2024 και άλλα 500€ από το 
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εκκαθαριστικό του 2025. Για τον υπολογισμό της έκπτωσης λαμβάνονται υπόψη μόνο οι 

δαπάνες για τις εργασίες και όχι για την προμήθεια υλικών. Απαραίτητη προϋπόθεση επίσης 

είναι η πληρωμή τους με ηλεκτρονικό χρήμα δηλαδή με χρεωστικές ή πιστωτικές ή 

προπληρωμένες κάρτες ή υπηρεσίες ηλεκτρονικής τραπεζικής (Αντωνάκος, 2022).  

Με βάση την παραπάνω ανάλυση γίνεται κατανοητό πως η αγορά ακινήτων κατέστη ιδιαίτερα 

ελκυστική εξαιτίας της αναστολής ΦΠΑ, της επέκτασης των ορίων επιφάνειας για απαλλαγή 

από το φόρο μεταβίβασης, της μηδενική φορολόγησης για τις δωρεές χρημάτων, των 

εκπτώσεων φόρου για ανακαινίσεις, του «παγώματος» του φόρου υπεραξίας, της προσέλκυση 

επενδυτών και πολιτών για μεταφορά της φορολογικής τους κατοικίας στην Ελλάδα και της 

μείωσης του ΕΝΦΙΑ. Τα μέτρα που έλαβε το κράτος για την ενεργοποίηση της κτηματαγοράς 

προκειμένου να κινητοποιηθούν μεγάλα κεφάλαια  για αγοραπωλησίες και ανακαινίσεις 

ακινήτων ήταν τα ακόλουθα (Κραλόγλου, 2021): 

• αναστολή ΦΠΑ για όλα τα ακίνητα με οικοδομική άδεια από το 2006 και μετά τα οποία 

είτε είναι ημιτελή είτε έχουν αποπερατωθεί αλλά δεν έχουν πουληθεί. Τα κτίσματα αυτά 

έχουν άδειες ανέγερσης από 01/01/2006 και μετά αλλά την κατοχή την έχουν οι 

οικοδομικές εταιρίες που τα κατασκευάζουν ή τα έχουν αποπερατώσει. Αυτοί δεν 

επιβαρύνονται με ΦΠΑ 24% επί των αντικειμενικών τιμών τους τη στιγμή που θα 

μεταβιβαστούν για πρώτη φορά για χρήση. Θα επιβαρυνθούν ωστόσο με φόρο 

μεταβίβασης 3% επί των αντικειμενικών τους τιμών όπως ισχύει και για τα παλιά 

κτίσματα όταν μεταβιβάζονται για δεύτερη, τρίτη, τέταρτη φορά κ.ο.κ. Η ευνοϊκή 

ρύθμιση ισχύει και για όσα κτίσματα κατασκευάζονται και εξής εφόσον όμως 

αποπερατωθούν και πωληθούν εντός τριετίας.  

• μηδενικός φόρος για χρηματικές δωρεές ύψους 150.000€ από γονείς προς παιδιά για 

αγορά πρώτης κατοικίας (είτε με δόσεις είτε με πληρωμή δόσεων στεγαστικού δανείου) 

και κλιμακωτούς συντελεστές από 1% έως 10% για μεγαλύτερα ποσά. Μέχρι πρότινος 

οι χρηματικές δωρεές από γονείς σε παιδιά φορολογούνταν με συντελεστή 10% από το 

πρώτο ευρώ.  

• Αύξηση του ορίου επιφάνειας ακινήτου για απαλλαγή από το φόρο το οποίο θεωρείται 

ότι καλύπτει βασικές στεγαστικές ανάγκες των πολιτών. Με αυτόν τον τρόπο 

διευκολύνεται η αγορά αφορολόγητης πρώτης κατοικίας. Έως πρόσφατα η νομοθεσία 

προέβλεπε ότι βασικές στεγαστικές ανάγκες καλύπτονται από ακίνητο με εμβαδόν 70 

τ.μ. προσαυξανόμενο κατά 20 τ.μ. για καθένα από τα δύο πρώτα τέκνα και 25 τ.μ. για 

το τρίτο και τα επόμενα. Με τη νέα ρύθμιση μεγαλώνουν τα όρια του νόμου για την 

κάλυψη των στεγαστικών αναγκών, στο σκέλος των προσαυξήσεων λόγω τέκνων. Για 
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παράδειγμα ένα ακίνητο για να μην καλύπτει ανάγκες στέγασης θα πρέπει να έχει 

εμβαδόν μέχρι 70 τ.μ. προσαυξανόμενο κατά 25 τ.μ. (αντί 20 τ.μ.) για καθένα από τα 

δύο πρώτα τέκνα του και 30 τ.μ. (αντί 25 τ.μ.) για το τρίτο και τα επόμενα τέκνα για 90 

τ.μ. που ίσχυε πρόσφατα.  

• Αναστολή φόρου υπεραξίας στις μεταβιβάσεις ακινήτων για τρία χρόνια από το 2019 

και συγκεκριμένα έως 31/12/2022.  

• Διοχέτευση κεφαλαίων προς την κατεύθυνση των ανακαινίσεων υφιστάμενων 

ακινήτων, καθώς οι περισσότεροι ενδιαφερόμενοι δε διαθέτουν την αγοραστική δύναμη 

για την αγορά κατοικία αλλά ενδιαφέρονται για την αναβάθμιση του υφιστάμενου 

ακινήτου τους. Στο πλαίσιο αυτό είναι σημαντική η ρύθμιση για την παροχή έκπτωσης 

φόρου 40% σε δαπάνες υπηρεσιών για την ενεργειακή, λειτουργική και αισθητική 

αναβάθμιση των κτιρίων.  

• Κίνητρα σε αλλοδαπούς για μεταφορά της φορολογικής τους έδρα στην Ελλάδα. 

Τέτοιου είδους κίνητρα εστιάζουν στη χαμηλή φορολόγηση. Σύμφωνα με τη νομοθεσία 

οι ξένοι προχωρώντας σε επένδυση ύψους 500.000€ αποκτούν δικαιώματα. Τέτοιοι 

είναι συνήθως συνταξιούχοι.  

• Νέες αντικειμενικές αξίες από 01/01/2022 με αποτέλεσμα να αλλάξει το ύψος του 

ΕΝΦΙΑ προς το καλύτερο για την πλειοψηφία των ιδιοκτητών ακινήτων.  

 

Η φορολογία καθορίζει σημαντικά την πορεία της οικοδομής η οποία έχει αρχίσει να 

ανακάμπτει παρά την πανδημία και προβλέπεται σημαντική αύξηση στην έκδοση νέων 

ιδιωτικών οικοδομικών αδειών τους επόμενους μήνες εξαιτίας της αναστολής του ΦΠΑ 24% 

σε νέες οικοδομές. Σύμφωνα με στοιχεία της ΕΛ.ΣΤΑΤ. ο αριθμός ιδιωτικών αδειών αυξήθηκε 

κατά 26,1% την περίοδο Ιανουαρίου – Οκτωβρίου του 2021 φτάνοντας τις 19.352 έναντι 

15.343 το αντίστοιχο διάστημα του 2020. Οι συνολικές οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν από 

τον Ιανουάριο του 2020 έως τον Οκτώβριο του 2021 ανέρχονται σε 34.695 (Αντωνάκος, 2022). 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ, ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ, ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
 

Η παρούσα εργασία ασχολείται με τη φορολογία στον ελληνικό κατασκευαστικό κλάδο όπως 

αυτή αποτυπώνεται το έτος 2022 που αποτελεί σημείο αναφοράς για τη φορολογία ακινήτων. 

Μέσα από την εξέταση της φορολογικής αντιμετώπισης του ελληνικού μοντέλου λειτουργίας 

των κατασκευαστικών εταιριών, την υπάρχουσα φορολογική κατάσταση και τη φορολόγηση 

των κατασκευών επιχειρήθηκε η καταγραφή και αξιολόγηση του επιλεγμένου θέματος μέσα 

από τη θεωρητική επισκόπηση της νομοθεσίας και των σύγχρονων εξελίξεων σε θέματα 

φορολογίας της χώρας. 

Μέσα από την ιστορική εφαρμογή της φορολογίας ακινήτων κυρίως την τελευταία εικοσαετία 

γίνεται αντιληπτό πως ο κατασκευαστικός κλάδος και ο κλάδος ακινήτων επλήγησαν βαθύτατα 

από την οικονομική κρίση του 2008 και το ελληνικό κράτος φορολόγησε βαρύτατα τα ακίνητα 

στην χώρα προκειμένου να συγκεντρώσει έσοδα. Οι συνεχείς μεταβολές και αυξήσεις στην 

φορολογία ακινήτων οδήγησαν τον κλάδο σε τέλμα με αποτέλεσμα να διακοπεί η λειτουργία 

πολλών κατασκευαστικών εταιριών και να μειωθεί ραγδαία η οικοδομική δραστηριότητα της 

χώρας όπως αποδεικνύεται και από τον αριθμό οικοδομικών αδειών της τελευταίας δεκαετίας.  

Η συνεισφορά του κατασκευαστικού κλάδου στην ελληνική οικονομία είναι αδιαμφισβήτητη 

και παρά το γεγονός ότι έμεινε στάσιμος για μεγάλο χρονικό διάστημα δείχνει σημάδια 

ανάκαμψης τα τελευταία χρόνια που δίνουν ελπίδες για την πορεία του. Η υλοποίηση 

περισσότερων και μεγαλύτερων τεχνικών έργων υποδηλώνει την προσέλκυση κεφαλαίων και 

σε αυτό το αποτέλεσμα έχει συνεισφέρει η δέσμη φορολογικών ελαφρύνσεων που έχει 

εφαρμοστεί και συνεχίζει να εφαρμόζεται από το ελληνικό κράτος την τελευταία διετία.  

Προσπάθειες όπως οι νέες αντικειμενικές αξίες με την συνεπακόλουθη μείωση του ΕΝΦΙΑ, η 

αναστολή ΦΠΑ και τα κίνητρα για ανακαινίσεις αποτελούν μέτρα προς τη σωστή κατεύθυνση. 

Η φορολογική νομοθεσία υπέστη σημαντικές και αλλεπάλληλες αλλαγές τα τελευταία χρόνια 

με απώτερο στόχο τη σταθεροποίηση και τον εκσυγχρονισμό του φορολογικού συστήματος 

ώστε ο κλάδος να καταστεί ανταγωνιστικός σε ευρωπαϊκό επίπεδο.  

Η συνολική οικοδομική δραστηριότητα υποδηλώνει πως τα μέτρα έχουν αποτέλεσμα και οι 

κατασκευαστικές εταιρίες έχουν κινητοποιηθεί και πάλι πανελλαδικά σε επίπεδο εφαρμογής 

τεχνικών έργων τόσο στον ιδιωτικό όσο και στο δημόσιο τομέα. Η φορολόγηση των αμοιβών 

στα τεχνικά έργα, των ελεύθερων επαγγελματιών του κλάδου και η βελτιωμένη απονομή της 

φορολογίας στα ακίνητα μέσα από μια ακόμη μεγάλη ποικιλία φόρων που επιβάλλονται 

αντανακλούν τη σύγχρονη ελληνική οικονομία και δίνουν περιθώρια ανάπτυξης και 

κερδοφορίας στις κατασκευαστικές εταιρίες.  
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Φορολογικά μέτρα όπως ο ΕΝΦΙΑ εξισορροπούν τις διαφορές με την πλειοψηφία των 

ευρωπαϊκών κρατών και των φορολογικών επιβαρύνσεων που θέτουν στους ιδιοκτήτες 

ακινήτων. Υπό αυτή την έννοια το τρέχον ελληνικό φορολογικό σύστημα συνεισφέρει στην 

καλύτερη ενσωμάτωση της χώρας στην ενιαία ευρωπαϊκή αγορά ακινήτων. Ακόμη, οι 

ενέργειες του ελληνικού κράτους για την απόκτηση μεγαλύτερης διαφάνειας και της 

διευκόλυνσης ανάληψης δημοσίων έργων έχουν θέσει τις βάσεις για την καλύτερη επίτευξη 

δημοσίων έργων σε ταχείς χρόνους και με μεγάλη αποτελεσματικότητα.  

Η αναστολή της επιβολής ΦΠΑ στα ακίνητα αναμένεται να συνεχιστεί μέχρι το τέλος του 2024 

όπως επίσης και η έκπτωση φόρου για ανακαινίσεις κτιρίων. Τα δύο αυτά μέτρα αναμένεται 

να αποτελέσουν κίνητρο για την εκτέλεση αγοραπωλησιών ακινήτων στην χώρα τόσο από 

γηγενείς όσο και από αλλοδαπούς οι οποίοι θα προσπαθήσουν να αξιοποιήσουν αυτή την 

φορολογική ευκαιρία στην Ελλάδα.  

Η παρούσα εργασία χαρακτηρίζεται από ορισμένους περιορισμούς. Αρχικά, πρόκειται για 

θεωρητική προσέγγιση της φορολογίας ακινήτων και του κατασκευαστικού κλάδου της 

Ελλάδας χωρίς την διεξαγωγή εμπειρικής έρευνας με ποσοτική ή ποιοτική μεθοδολογία και 

την χρήση πρωτογενών στοιχείων. Ωστόσο, αποτελεί ένα πρώτο βήμα συγκέντρωσης του 

τρέχοντος νομοθετικού και φορολογικού πλαισίου λειτουργίας του κατασκευαστικού κλάδου 

που μπορεί να αποτελέσει έναυσμα πρωτογενών ερευνών.  

Μια πρόταση για μελλοντική έρευνα είναι η διεξαγωγή ποσοτικής έρευνας με τη χρήση 

ερωτηματολογίου σε κατασκευαστικές εταιρίες για την ανταπόκριση των ιδιωτών στο νέο 

φορολογικό πλαίσιο και τις δικές τους στάσεις και απόψεις απέναντι στο ζήτημα ώστε να 

εντοπιστούν τυχόν κακώς κείμενα της νομοθεσίας και προτάσεις για περαιτέρω αλλαγές και 

βελτιώσεις.  

Μια άλλη πρόταση για μελλοντική έρευνα είναι η εξέταση του φορολογικού πλαισίου των 

κατασκευαστικών εταιριών και των ακινήτων σε άλλες ευρωπαϊκές χώρες προκειμένου να 

προκύψει μια σύγκριση και να προσδιοριστεί η ανταγωνιστικότητα του κλάδου σε καθεμία από 

τις επιλεγμένες χώρες.  
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