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Μια νέα αγορά ανάπτυξης ακινήτων
Εδώ και κάποια χρόνια έχει αρχίσει να αναπτύσσεται στη 
χώρα μας μια νέα, δραστήρια αγορά απόκτησης, ανάπτυξης 
και αξιοποίησης ακινήτων. Οργανωμένοι οικονομικοί φο-
ρείς, όπως ανώνυμες εταιρίες επενδύσεων σε ακίνητη πε-
ριουσία και άλλης μορφής επενδυτικά σχήματα, επενδύουν 
σημαντικά στην απόκτηση και ανάπτυξη ακινήτων σύγχρο-
νων προδιαγραφών σε όλο το φάσμα των χρήσεων, όπως 
γραφειακοί χώροι, εμπορικά καταστήματα, logistics, ξενο-
δοχεία, κατοικίες. 

Καθώς η ανάγκη της εγχώριας αγοράς ακινήτων σε επεν-
δυτικά κεφάλαια ήταν και παραμένει αρκετά υψηλή, στην 
αύξηση των εσωτερικών επενδύσεων ήρθε να προστεθεί 
μια σημαντική αύξηση των ξένων επενδύσεων. Χαρακτηρι-
στικά, από τα 3,127 δισεκατομμύρια ευρώ καθαρών εισρο-
ών από άμεσες ξένες επενδύσεις για το 2020, περίπου 1,198 
δισεκατομμύρια ευρώ (38,3%) αφορούν τον τομέα των ακι-
νήτων, των ξενοδοχείων και των logistics1.

Φαίνεται λοιπόν πως διαμορφώνεται σταδιακά μια νέα αγο-
ρά ακινήτων, σχετικά εξωστρεφής και ρευστή και σίγουρα 
περισσότερο ενεργή, ποιοτική και οργανωμένη από ότι στο 
παρελθόν. Εύλογα, μια τέτοια αγορά απαιτεί επιχειρηματίες 

1.  https://www.enterprisegreece.gov.gr/en/greece-today/why-
greece/foreign-direct-investment.

και επαγγελματικούς συμβούλους με ειδική κατάρτιση και 
ιδίως βαθιά κατανόηση των αναγκών και απαιτήσεων τόσο 
των εγχώριων όσο κυρίως των ξένων επενδυτών. 

Με αφορμή τη νέα αυτή συγκυρία, με το παρόν κείμενο επι-
χειρείται η παρουσίαση των βασικών σημείων του ελέγχου 
και του σχεδιασμού μιας επενδυτικής συναλλαγής με επί-
κεντρο ακίνητα2.

Έλεγχος της επένδυσης
Κατά το αρχικό αυτό στάδιο, ο επενδυτής ελέγχει και αξιο-
λογεί το αντικείμενο της επένδυσης. Με βάση τα ευρήματα 
που θα προκύψουν κατά τον έλεγχο, καθώς και την εκτιμώ-
μενη απόδοση της σχεδιαζόμενης επένδυσης, ο επενδυτής 
θα αποφασίσει για το αν θα προχωρήσει στην υλοποίηση 
των σχεδίων του. Σημειώνεται πως ανάλογα με το είδος 
του ακινήτου που βρίσκεται στο επίκεντρο της σχεδιαζό-
μενης επένδυσης, αυτό ενδέχεται να ανήκει σε νομικό πρό-
σωπο, συνηθέστερα σε ανώνυμη εταιρία. Στην περίπτωση 
αυτή, κατά το στάδιο του ελέγχου δεν είναι ακόμα σαφές 
ποιο ακριβώς είναι το αντικείμενο της επένδυσης, αν δη-
λαδή αντικείμενο της επένδυσης είναι το νομικό πρόσω-

2.  Σημειώνεται πως το παρόν άρθρο περιλαμβάνει μια συνοπτική μόνο 
και μη εξαντλητική παρουσίαση ορισμένων εκ των βασικών νομι-
κών σημείων που σχετίζονται με το θέμα του.

Έλεγχος και σχεδιασμός 
επενδύσεων σε ακίνητα

Μαρία Κοιλάτου
Senior Associate (Tax), 
PotamitisVekris Law Firm, 
maria.kilatou@potamitisvekris.com

Θεολόγος Μίντζας
Partner (Real Estate), 
PotamitisVekris Law Firm, 
theologos.mintzas@potamitisvekris.com



ΣΥΝήΓΟΡΟΣ 43

Μαρία Κοιλάτου, Θεολόγος Μίντζας



44 τ. 146/2021

Έλεγχος και σχεδιασμός επενδύσεων σε ακίνητα 

πο που έχει στην κυριότητά του το ακίνητο 
που ενδιαφέρει τον επενδυτή (share deal) 
ή απευθείας το ίδιο το ακίνητο (direct asset 
deal).

Ο επενδυτικός έλεγχος αποτελείται κα-
ταρχήν από τον χρηματοοικονομικό και 
φορολογικό έλεγχο (financial & tax due 
diligence). Στο πλαίσιο του ελέγχου αυ-
τού εξετάζεται η χρηματοοικονομική κα-
τάσταση του νομικού προσώπου που τυ-
χόν έχει στην κυριότητά του το ακίνητο 
που ενδιαφέρει τον επενδυτή, καθώς και η 
συμμόρφωση του νομικού προσώπου με 
το εφαρμοστέο λογιστικό και φορολογικό 
κανονιστικό πλαίσιο. Συναφώς, οι επενδυ-
τές συχνά διενεργούν στο προς απόκτηση 
ακίνητο και εμπορικό έλεγχο (commercial 
due diligence) προκειμένου να διακριβώ-
σουν την επιχειρηματική και εμπορική βι-
ωσιμότητα της σχεδιαζόμενης επένδυσης.

Σημαντική παράμετρο του επενδυτι-
κού ελέγχου αποτελεί ο τεχνικός έλεγ-
χος (technical due diligence), ο οποίος δια-
κρίνεται περαιτέρω στον έλεγχο capex 
(capital expenditure) και στον έλεγχο οι-
κοδομικής και πολεοδομικής συμμόρφω-
σης (building & planning review). Κατά τον 
έλεγχο capex εξετάζεται η ποιότητα των 
ανεγερθέντων κτιριακών εγκαταστάσε-
ων και η συμμόρφωσή τους με τις προδι-
αγραφές ποιότητας και ασφάλειας. Κατά 
δε τον έλεγχο οικοδομικής και πολεοδο-
μικής συμμόρφωσης εξετάζεται η πραγ-
ματική οικοδομική κατάσταση και χρήση 
του ακινήτου σε σχέση με τις οικοδομικές 
άδειες και το οικείο πολεοδομικό πλαίσιο, 
ενώ διερευνάται και η δυνατότητα περαι-
τέρω ανάπτυξης του ακινήτου και οι προϋ-
ποθέσεις μιας τέτοιας ανάπτυξης. 

Ανάλογα με τη χρήση του εξεταζόμενου 
ακινήτου, ιδίως επενδυτές που προέρχο-
νται από το εξωτερικό συχνά επιλέγουν να 
διενεργήσουν και ειδικό περιβαλλοντικό 
έλεγχο (environmental due diligence) με 
τον οποίο επιδιώκεται η επιβεβαίωση της 
μη μόλυνσης και γενικά της μη βλάβης του 
φυσικού περιβάλλοντος εξαιτίας του ακι-
νήτου και της υφιστάμενης αλλά και σκο-
πούμενης χρήσης του. 

Τέλος, τον επενδυτικό έλεγχο συμπληρώ-
νει ο νομικός έλεγχος (legal due diligence) 
επί του νομικού προσώπου και του προς 

αξιοποίηση ακινήτου. Με το νομικό έλεγ-
χο εξετάζονται όλες οι νομικές πτυχές που 
αφορούν τη λειτουργία και τη συνολική 
δραστηριότητα του νομικού προσώπου 
που τυχόν έχει στην κυριότητά του το προς 
αξιοποίηση ακίνητο, καθώς και η νομική 
κατάσταση και οι κανονιστικές δεσμεύσεις 
του ακινήτου. Επιπλέον, ο νομικός σύμ-
βουλος συνδράμει καθοριστικά στα κάθε 
λογής νομικά ζητήματα και ερωτήσεις που 
ανακύπτουν στο πλαίσιο των λοιπών επι-
μέρους ελέγχων.

Συνήθη κανονιστικά ζητήματα 
Κατά το νομικό έλεγχο εξετάζονται ανά-
μεσα σε άλλα και μια σειρά κανονιστικών 
παραμέτρων που συναρτώνται προς τη 
δραστηριότητα του ελεγχόμενου νομικού 
προσώπου και τη θέση του συγκεκριμένου 
ακινήτου. Ενδεικτικά:

Σε περίπτωση παραθαλάσσιου ακινήτου 
ελέγχεται η μη θέση του και η μη ύπαρξη 
κατασκευών εντός ζώνης παραλίας, πα-
λαιού αιγιαλού ή αιγιαλού, καθώς και η 
ύπαρξη άδειας για την τυχόν απλή χρήση 
του αιγιαλού και η συμμόρφωση με τους 
όρους της3.

Σημαντική παράμετρο αποτελεί η θέση του 
ακινήτου εντός αρχαιολογικού χώρου σε 
εκτός σχεδίου πόλης περιοχή και δη εντός 
ζώνης προστασίας Α όπου η δόμηση απα-
γορεύεται εντελώς ή ζώνης προστασίας Β 
όπου η δόμηση περιορίζεται ουσιωδώς4. 
Σημειώνεται σχετικά πως η εγκατάστα-
ση ή η λειτουργία βιομηχανικής, βιοτε-
χνικής ή εμπορικής επιχείρησης, καθώς 
και η οικοδομική δραστηριότητα πλησίον 
αρχαίου μνημείου επιτρέπεται μόνο μετά 
από έγκριση του Υπουργού Πολιτισμού, 
η οποία εκδίδεται ύστερα από γνώμη του 
Κεντρικού Αρχαιολογικού Συμβουλίου5.

Ιδιαίτερη προσοχή απαιτείται να επιδεικνύ-
εται για την τήρηση των απαιτήσεων περι-
βαλλοντικής αδειοδότησης και την πλήρη 
συμμόρφωση του ελεγχόμενου νομικού 
προσώπου με αυτές6. Έργα και δραστηρι-
ότητες των οποίων η κατασκευή ή η λει-

3.  Ν. 2971/2001.
4.  Άρθρο 13 Ν. 3028/2002.
5.  Άρθρο 10 παρ. 3 Ν. 3028/2002.
6.  Ν. 4014/2011.

τουργία δύναται να έχει επιπτώσεις στο 
περιβάλλον, κατατάσσονται σε δύο κατη-
γορίες: 

(α) Στην κατηγορία Α που περιλαμβάνει 
έργα και δραστηριότητες που ενδέχεται να 
προκαλέσουν σημαντικές επιπτώσεις στο 
περιβάλλον και για τα οποία απαιτείται η 
διεξαγωγή μελέτης περιβαλλοντικών επι-
πτώσεων. Για την πραγματοποίηση νέων 
έργων ή δραστηριοτήτων κατηγορίας Α ή 
τη μετεγκατάσταση ήδη υφισταμένων τέ-
τοιων έργων ή δραστηριοτήτων, απαιτεί-
ται η έκδοση απόφασης έγκρισης περιβαλ-
λοντικών όρων (ΑΕΠΟ)7. Σημειώνεται πως 
η ΑΕΠΟ έχει διάρκεια ισχύος 15 έτη, εφό-
σον δεν επέρχεται μεταβολή των δεδομέ-
νων βάσει των οποίων εκδόθηκε. Αποτε-
λεί δε προϋπόθεση για την έκδοση κάθε 
διοικητικής πράξης που απαιτείται κατά 
περίπτωση για την πραγματοποίηση ή λει-
τουργία ενός συγκεκριμένου έργου ή δρα-
στηριότητας. 

(β) Στην κατηγορία Β που περιλαμβάνει 
έργα και δραστηριότητες που χαρακτηρί-
ζονται από τοπικές και μη σημαντικές επι-
πτώσεις στο περιβάλλον. Για τα τελευταία 
δεν ακολουθείται η διαδικασία εκπόνησης 
μελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων, 
αλλά αυτά υπόκεινται σε πρότυπες περι-
βαλλοντικές δεσμεύσεις, οι οποίες αποτε-
λούν αναπόσπαστο τμήμα των απαιτούμε-
νων αδειών.

Στην περίπτωση έργων ή δραστηριοτήτων 
σε περιοχές που βρίσκονται εντός του δι-
κτύου Natura 2000 και εκτός σχεδίου πό-
λης απαιτείται ειδική οικολογική αξιολό-
γηση, η οποία αποσκοπεί στη διερεύνηση 
των επιπτώσεων που έχει το έργο ή η δρα-
στηριότητα στην ακεραιότητα της προ-
στατευόμενης περιοχής βάσει των στό-
χων διατήρησης που έχουν τεθεί. Αν από 
την αξιολόγηση προκύπτουν αρνητικές 
επιπτώσεις στην ακεραιότητα της περιο-
χής ή αβεβαιότητα, τότε καταρχήν δεν επι-
τρέπεται να προχωρήσει το συγκεκριμένο 
έργο ή δραστηριότητα. Μπορεί να επιτρα-

7.  Συναφώς, σε περίπτωση εκσυγχρονισμού, επέ-
κτασης, βελτίωσης ή τροποποίησης περιβαλλο-
ντικά αδειοδοτημένου έργου ή δραστηριότητας, 
ο φορέας του έργου ή της δραστηριότητας υπο-
χρεούται να υποβάλλει προς έγκριση φάκελο 
τροποποίησης ΑΕΠΟ.
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πεί κατ’ εξαίρεση, εφόσον συντρέχουν λό-
γοι υπέρτατου δημοσίου συμφέροντος και 
ληφθούν συγκεκριμένα αντισταθμιστικά 
μέτρα.

Σε περίπτωση που αντικείμενο της επέν-
δυσης είναι είτε ακίνητο που βρίσκεται σε 
παραμεθόρια περιοχή είτε μετοχές εται-
ρίας που έχει στην κυριότητά της ακίνη-
το που βρίσκεται σε παραμεθόρια περιοχή 
και ο επενδυτής έχει έδρα εκτός της Ευ-
ρωπαϊκής Ένωσης ή της Ευρωπαϊκής Ζώ-
νης Ελευθέρων Συναλλαγών, απαιτείται, 
επί ποινή ακυρότητας της συναλλαγής, η 
προηγούμενη λήψη άδειας από την οικεία 
Αποκεντρωμένη Διοίκηση8. Επιπλέον, ο 
νόμος απαγορεύει την απόκτηση εμπράγ-
ματων ή ενοχικών δικαιωμάτων επί ιδιω-
τικών νήσων ή νησίδων χωρίς προηγού-
μενη άδεια του Υπουργού Εθνικής Άμυνας, 
από οποιοδήποτε πρόσωπο, ακόμα από και 
πρόσωπα με ελληνική ιθαγένεια9. 

Συχνό ζήτημα που ανακύπτει κατά τους 
νομικούς ελέγχους είναι η τήρηση των 
όρων και προϋποθέσεων αναφορικά με 
επιδοτήσεις που έχουν δοθεί σε ελεγχό-

8.  Άρθρα 24 επ. Ν. 1892/1990.
9.  Άρθρο 28 Ν. 1892/1990.

μενη επιχείρηση κατ’ εφαρμογή αναπτυξι-
ακών νόμων10. Για παράδειγμα φορείς που 
λαμβάνουν τέτοια επιδότηση οφείλουν με-
ταξύ άλλων να μην διακόπτουν την παρα-
γωγική δραστηριότητά τους, να μην μετα-
βιβάζουν πάγια περιουσιακά στοιχεία που 
έτυχαν ενίσχυσης, να μην συγχωνεύονται, 
απορροφούν ή απορροφώνται από άλλη 
εταιρία χωρίς προηγούμενη έγκριση της 
αρμόδιας υπηρεσίας και να διατηρούν τον 
αριθμό των απασχολουμένων σε αυτές. 
Ανάλογα με την παραβίαση των σχετικών 
υποχρεώσεων προβλέπεται η ανάκληση 
της απόφασης υπαγωγής και η ανάκτηση 
της ενίσχυσης ή μέρους αυτής.

Πέραν των συνήθων ζητημάτων και κιν-
δύνων μπορεί να υφίστανται και ειδικές 
παράμετροι που χρήζουν αξιολόγησης 
από τον ενδιαφερόμενο επενδυτή. Χαρα-
κτηριστικά, ξενοδοχειακές επιχειρήσεις 
που λειτουργούν μέχρι εννέα μήνες κατ’ 
έτος, υποχρεούνται να επαναπροσλάβουν 
τους εργαζομένους τους την επόμενη σε-
ζόν, ανάλογα με την πληρότητά τους. Ειδι-
κότερα, σε περίπτωση πληρότητας πάνω 

10.  Τελευταίος αναπτυξιακός νόμος είναι ο Ν. 
4399/2016.

από 20% η υποχρέωση επαναπρόσληψης 
φτάνει στο ένα τρίτο των εργαζομένων της 
προηγούμενης σεζόν, σε περίπτωση πλη-
ρότητας πάνω από 50% φτάνει στα δύο 
τρίτα των εργαζομένων και σε περίπτω-
ση πληρότητας πάνω από 80% πρέπει να 
επαναπροσληφθεί το σύνολο των εργαζο-
μένων της προηγούμενης σεζόν.

Ειδικός Φόρος Ακινήτων (ΕΦΑ)
Σύμφωνα με το άρθρο 15 Ν. 3091/2002, 
νομικά πρόσωπα που έχουν εμπράγματα 
δικαιώματα πλήρους ή ψιλής κυριότητας 
ή επικαρπίας επί ακινήτων που βρίσκονται 
στην Ελλάδα οφείλουν ειδικό ετήσιο φόρο 
15% επί της αξίας του ακινήτου11. 

Σκοπός της θεσμοθέτησης του ΕΦΑ δεν 
ήταν άλλος από την άρση της αδιαφάνειας 
που περιβάλλει το ιδιοκτησιακό καθεστώς 
των εξωχώριων εταιριών, οι οποίες λόγω 
της φύσης τους επιτρέπουν στον πραγ-
ματικό κύριο του ακινήτου να παραμένει 
ανώνυμος και να φοροαποφεύγει σε σχέ-
ση με το ακίνητο. 

Νομικό πρόσωπο δύναται να τύχει απαλ-
λαγής από τον ΕΦΑ αποκλειστικά κατά τα 
ειδικότερα οριζόμενα στις παραγράφους 2, 
3 και 4 του άρθρου 15 του Ν. 3091/2002, ε-
φόσον υπάγεται σε μια από τις διαζευκτικά 
διατυπωμένες στο ως άνω άρθρο 15 αυτο-
τελώς περιγραφόμενες περιπτώσεις. Εφό-
σον δε νομικό πρόσωπο θεωρεί ότι υπάγε-
ται σε κάποια από αυτές τις περιπτώσεις, 
τηρεί κατ’ έτος σχετικό φάκελο με τα δικαι-
ολογητικά που το αποδεικνύουν και τεκ-
μηριώνουν. 

Ο ΕΦΑ απαιτεί ιδιαίτερη προσοχή που ομο-
λογουμένως δεν επιδεικνύεται πάντα, κα-
θώς σε περίπτωση μεταβίβασης της κυ-
ριότητας ή της επικαρπίας του σχετικού 
ακινήτου για την καταβολή του ΕΦΑ ευθύ-

11.  Σύμφωνα με την παράγραφο 2 του άρθρου 17 
Ν. 3091/2002 υπόψη λαμβάνεται η αξία που 
έχουν τα ακίνητα και τα εμπράγματα επί αυτών 
δικαιώματα κατά την 1η Ιανουαρίου του έτους 
φορολογίας, για τον προσδιορισμό της οποίας 
εφαρμόζονται οι διατάξεις του άρθρου 10 του 
Ν. 2961/2001, δηλαδή ο αντικειμενικός προσ-
διορισμός της αξίας όπου το σύστημα αυτό ι-
σχύει και εφαρμόζεται, άλλως η αγοραία αξία 
του δικαιώματος.
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νεται εις ολόκληρο με τον υπόχρεο πωλη-
τή και ο νέος κύριος ή επικαρπωτής.

Σχεδιασμός της συναλλαγής
Από στενή νομική σκοπιά, καθοριστικό 
ρόλο για τον σχεδιασμό και την υλοποίηση 
της συναλλαγής διαδραματίζουν τα τυ-
χόν ευρήματα που προέκυψαν κατά το due 
diligence. 

Σε περίπτωση που αντικείμενο του ελέγ-
χου ήταν εταιρία που έχει στην κατοχή της 
ακίνητο ή ακίνητα που ενδιαφέρουν τον 
επενδυτή και κατά το due diligence δεν 
προέκυψαν σοβαρά αρνητικά ευρήματα, 
τα μέρη μπορούν να προχωρήσουν σε πώ-
ληση και μεταβίβαση των μετοχών της εν 
λόγω εταιρίας.

Αν όμως από το due diligence προέκυ-
ψε σοβαρή αμφιβολία ή σοβαρά ευρήμα-
τα για την κατάσταση της εταιρίας, όπως 
πχ σημαντικές δικαστικές εκκρεμότη-
τες, ύπαρξη συμβάσεων με υψηλό κόστος 
διακοπής τις οποίες δεν επιθυμεί ο επεν-
δυτής, μεγάλες υποχρεώσεις προς τρίτα 
μέρη, ή ακόμα και έλλειψη εμπιστοσύνης 
ως προς την ορθή τήρηση των λογιστικών 
και φορολογικών στοιχείων της εταιρίας, 
τότε μια επιλογή είναι η απευθείας από-
κτηση του συγκεκριμένου ακινήτου ή ακι-
νήτων από τον επενδυτή. Στην περίπτωση 
αυτή βέβαια θα πρέπει να αξιολογηθούν 
πρόσθετες παράμετροι, όπως η κατ’ άρ-
θρο ΑΚ 479 μεταβίβαση επιχείρησης και 
οι συνέπειες αυτής, καθώς και η αποφυ-
γή καταδολίευσης των δανειστών του πω-
λητή.

Αν πάλι από το due diligence προέκυψαν 
σοβαρά νομικά ευρήματα για κάποιο εκ 
των περισσοτέρων ακινήτων που ενδια-
φέρουν τον επενδυτή, όπως η αδύναμη 
χρηματοοικονομική απόδοσή του, το εξαι-
ρετικά υψηλό κόστος ανακαίνισής του, 
ελαττώματα όπως η ύπαρξη εντός του ακι-
νήτου δασικών εκτάσεων, αρχαιολογικών 
χώρων, ζώνης παραλίας ή παλαιού αιγια-
λού, τότε τα μέρη θα πρέπει να εξετάσουν 
εναλλακτικές επιλογές. Τέτοιες επιλογές 
θα μπορούσε να είναι η απευθείας κτήση 
των υπολοίπων ακινήτων (με τους ανωτέ-
ρω αναφερθέντες περιορισμούς), η μερι-
κή διάσπαση ή απόσχιση του κλάδου που 
αφορά στο προβληματικό ακίνητο, εφόσον 

αυτό είναι μεταβιβάσιμο και η εν συνεχεία 
απόκτηση από τον επενδυτή της ελεγχθεί-
σας εταιρίας, ή σε περίπτωση που το προ-
βληματικό ακίνητο δεν είναι μεταβιβάσι-
μο, η μερική διάσπαση ή η απόσχιση των 
κλάδων των υπολοίπων ακινήτων και η εν 
συνεχεία απόκτηση από τον επενδυτή της 
εταιρίας στην οποία θα εισφερθούν οι κλά-
δοι των υπολοίπων ακινήτων. 

Φορολογικές παράμετροι στον 
σχεδιασμό της συναλλαγής
Χρηματοδότηση
Κατά τον σχεδιασμό της συναλλαγής ση-
μαντικοί παράγοντες για την επιλογή του 
κατάλληλου επενδυτικού σχήματος είναι 
και η μορφή χρηματοδότησης και οι σχε-
τικές φορολογικές παράμετροι. Σχετικά, 
η εξωτερική χρηματοδότηση (τραπεζι-
κό δάνειο, έκδοση ομολογιακού δανείου 
κλπ.) διακρίνεται γενικά για το πλεονέκτη-
μα της εκπεσιμότητας των δαπανών τό-
κων, για σκοπούς φορολογίας εισοδήμα-
τος και προσδιορισμού του φορολογητέου 
αποτελέσματος. Σε κάθε περίπτωση, προ-
κειμένου ο επενδυτής να αξιολογήσει την 
ύπαρξη φορολογικής εξοικονόμησης (tax 
shield) κατά τη λήψη εξωτερικής χρηματο-
δότησης, θα πρέπει να λάβει υπόψη τους 
ειδικότερους φορολογικούς κανόνες περί 
μη εκπεσιμότητας συγκεκριμένων επιχει-
ρηματικών δαπανών (όπως πχ της λήψης 
τραπεζικού δανείου ή της έκδοσης ομο-
λογιακού δανείου για την απόκτηση με-
τοχών), καθώς και περιορισμού των δα-
πανών τόκων, όπως προσδιορίζονται στις 
ειδικότερες διατάξεις του Κώδικα Φορο-
λογίας Εισοδήματος12.

Φορολόγηση asset deal
Εν προκειμένω καθοριστικές είναι, αφε-
νός, η φορολόγηση του τυχόν εισοδήμα-
τος από τη συναλλαγή και, αφετέρου, η 
φορολόγηση της ίδιας της συναλλαγής. 
Το εισόδημα (υπεραξία) από τη μεταβί-
βαση ακινήτου από το νομικό πρόσωπο, 
δηλαδή η διαφορά μεταξύ της τιμής πώ-
λησης και της λογιστικής αξίας του ακινή-
του, απομειωμένη κατά τις σωρευμένες 

12.  Σχετικά, ανάμεσα σε άλλα, τα άρθρα 23 και 49 
Ν. 4172/2013.

αποσβέσεις, φορολογείται, προστιθέμενη 
στα λοιπά έσοδα του νομικού προσώπου, 
ως έσοδο από επιχειρηματική δραστηρι-
ότητα με συντελεστή 22%13. Η δε μεταβί-
βαση του ακινήτου υπάγεται καταρχήν σε 
φόρο μεταβίβασης ακινήτων με συντελε-
στή 3,09% επί της αντικειμενικής αξίας του 
ακινήτου, ενώ αν το τίμημα είναι υψηλότε-
ρο της αντικειμενικής αξίας τότε ο φόρος 
επιβάλλεται επί του τιμήματος14. Εφόσον, 
δε, πληρούνται ορισμένες προϋποθέσεις 
η συναλλαγή δύναται να υπαχθεί σε καθε-
στώς φόρου προστιθέμενης αξίας (μεταξύ 
άλλων, ουσιώδης προϋπόθεση είναι η οι-
κοδομική άδεια του κτιρίου να έχει εκδο-
θεί από 1.1.2006 και το κτίριο να μην έχει 
χρησιμοποιηθεί)15.

Φορολόγηση share deal
Ενώ η συναλλαγή της μεταβίβασης με-
τοχών δεν βαρύνεται με φόρο, η υπερα-
ξία (διαφορά μεταξύ τιμής πώλησης και τι-
μής αρχικής κτήσης) που γεννάται κατά τη 
μεταβίβαση μη εισηγμένων ή εισηγμένων 
μετοχών που έχουν αποκτηθεί μετά την 
1.1.2009 και εφόσον ο μεταβιβάζων, φυσι-
κό πρόσωπο, συμμετέχει στο μετοχικό κε-
φάλαιο της εταιρείας με ποσοστό τουλά-
χιστον μισό τοις εκατό (0,5%)16, υπόκειται 
σε φόρο υπεραξίας με συντελεστή 15%17, 
πλέον ειδικής εισφοράς αλληλεγγύης έως 
10%18.

Το εισόδημα (υπεραξία) από τη μεταβίβα-
ση μετοχών από ημεδαπά νομικά πρόσω-
πα ή αλλοδαπά νομικά πρόσωπα που δια-
τηρούν μόνιμη εγκατάσταση στην Ελλάδα 
φορολογείται, προστιθέμενη στα λοιπά 
έσοδα, ως έσοδο από επιχειρηματική δρα-
στηριότητα με συντελεστή 22%. Το εισό-
δημα (υπεραξία) από τη μεταβίβαση τίτλων 

13.  Όπως προσφάτως διαμορφώθηκε με το άρθρο 
120 Ν. 4799/2021 και ισχύει για το φορολογικό 
έτος 2021 και εφεξής.

14.  Ν. 1587/1950.
15.  Ν. 3427/2005.
16.  Η υπεραξία που αποκτάει φυσικό πρόσωπο 

από τη μεταβίβαση μετοχών εισηγμένων σε 
χρηματιστηριακή αγορά, εφόσον αυτή αφορά 
τίτλους που έχουν αποκτηθεί πριν την 1η Ια-
νουαρίου 2009, απαλλάσσεται της φορολογί-
ας εισοδήματος.

17.  Άρθρα 42 και 43 Ν. 4172/2013.
18.  Άρθρο 43Α Ν. 4172/2013.
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συμμετοχής σε άλλο νομικό πρόσωπο που 
εισπράττει νομικό πρόσωπο που είναι φο-
ρολογικός κάτοικος Ελλάδας, απαλλάσσε-
ται από το φόρο, εάν το νομικό πρόσωπο 
του οποίου οι τίτλοι μεταβιβάζονται, σω-
ρευτικά πληροί συγκεκριμένες προϋπο-
θέσεις19.

Αντικαταχρηστικοί κανόνες
Είναι σημαντικό να γνωρίζουμε ότι τα όρια 
του σχεδιασμού μιας συναλλαγής ελέγχο-
νται πάντοτε υπό το πρίσμα των αντικατα-
χρηστικών κανόνων που στοχεύουν στη 
διακρίβωση ύπαρξης φοροαποφυγής (tax 
avoidance)20. Ο βασικός γενικός αντικατα-
χρηστικός κανόνας θεμελιώνεται στο άρ-
θρο 38 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικα-
σίας21, το οποίο παρέχει στη φορολογική 
διοίκηση τη δυνατότητα να αγνοεί κάθε τε-
χνητή ρύθμιση που αποβλέπει σε αποφυγή 
της φορολόγησης και οδηγεί καταχρηστι-
κά σε φορολογικό πλεονέκτημα. Λαμβά-
νοντας υπόψη τις λεπτομέρειες της εκά-
στοτε εξεταζόμενης πράξης, η φορολογική 
διοίκηση δύναται να εξετάσει τη σχέση με-
ταξύ των φορολογικών και μη φορολογι-
κών πλεονεκτημάτων που απολαμβάνει ο 
φορολογούμενος λόγω της πραγματοποί-
ησης της σχετικής πράξης, προκειμένου 
να αξιολογηθεί κατά πόσο ο κύριος στόχος 
αυτής είναι η εκμετάλλευση και κατάχρη-
ση των παρεχόμενων φορολογικών ευ-
εργετημάτων, δηλαδή εάν το φορολογικό 
πλεονέκτημα έχει μικρότερη βαρύτητα σε 
σχέση με τα λοιπά πλεονεκτήματα, ποιοτι-
κά και ποσοτικά και συνεπώς η ελεγχόμε-
νη πράξη πραγματοποιείται για οικονομικά 
θεμιτούς λόγους.

19.  Με τη νέα διάταξη του άρθρου 48Α Ν. 
4172/2013, όπως προστέθηκε με το Ν. 
4646/2019 (ΦΕΚ Α’ 201/12.12.2019).

20.  Με δεδομένο ότι οι φορολογικές διατάξεις ερ-
μηνεύονται στενά, οι αντικαταχρηστικοί κανό-
νες γενικά εφαρμόζονται στις περιπτώσεις που 
έχει διαπιστωθεί πραγματική κατάχρηση των 
διατάξεων της φορολογικής νομοθεσίας και 
πάντοτε υπό το πρίσμα τoυ άρθρου 5 παρ. 1 
του Συντάγματος που εγκαθιδρύει την αρχή 
της ελευθερίας των συμβάσεων.

21.  Ν. 4174/2013.

Φορολογία εισοδήματος νομικού 
προσώπου
Το εισόδημα νομικού προσώπου από την 
εκμετάλλευση, καθώς και την εκποίη-
ση ακίνητης περιουσίας συνιστά εισόδη-
μα από επιχειρηματική δραστηριότητα και 
φορολογείται με συντελεστή 22%. 

Στην περίπτωση αλλοδαπής νομικής οντό-
τητας, φορολογικού κατοίκου χώρας με 
την οποία η χώρα μας έχει συνάψει σύμ-
βαση αποφυγής διπλής φορολογίας, το ει-
σόδημά της από ακίνητα στην Ελλάδα φο-
ρολογείται στην Ελλάδα κατά τις σχετικές 
διατάξεις του εσωτερικού μας δικαίου, χω-
ρίς να εξετάζεται αν υπάρχει μόνιμη εγκα-
τάσταση της εν λόγω αλλοδαπής νομικής 
οντότητας στην Ελλάδα ή όχι22. 

Στην περίπτωση αλλοδαπής νομικής οντό-
τητας, φορολογικού κατοίκου χώρας με 
την οποία η Ελλάδα δεν έχει σε ισχύ σύμ-
βαση αποφυγής διπλής φορολογίας, τότε 
από την εκμετάλλευση ακινήτου στην Ελ-
λάδα η εν λόγω αλλοδαπή νομική οντότη-
τα αποκτά και μόνιμη εγκατάσταση στην 
Ελλάδα και, επομένως, για το εισόδημά 
της αυτό φορολογείται σύμφωνα με τις οι-
κείες διατάξεις του Κώδικα Φορολογίας 
Εισοδήματος.

Φορολογία ακίνητης περιουσίας
Πέραν του ΕΦΑ για τον οποίο έγινε αναλυ-
τικά λόγος ανωτέρω, η ακίνητη περιουσία 
στην Ελλάδα βαρύνεται με τον ενιαίο φόρο 
ιδιοκτησίας ακινήτων (ΕΝΦΙΑ)23 και το τέ-
λος ακίνητης περιουσίας (ΤΑΠ)24.

Ο ΕΝΦΙΑ επιβάλλεται από το 2014 στα 
εμπράγματα δικαιώματα της κυριότητας, 
ψιλής κυριότητας, επικαρπίας, επιφάνειας 
και οίκησης επί ακινήτων που βρίσκονται 
στην Ελλάδα και ανήκουν σε φυσικά ή νο-

22.  Βλ. ΠΟΛ. 1069/2015.
23.  Ν. 4223/2013.
24.  Άρθρο 24 Ν. 2130/1993.

μικά πρόσωπα. Ισούται δε με το άθροισμα 
του κύριου φόρου επί του κάθε δικαιώμα-
τος και του συμπληρωματικού φόρου επί 
της συνολικής αξίας των δικαιωμάτων του 
υποκειμένου στο φόρο25. 

Το δε ΤΑΠ τίθεται υπέρ των δήμων, ο συ-
ντελεστής του καθορίζεται με απόφαση 
του οικείου δημοτικού, κυμαινόμενο από 
0,25‰ έως 35‰ της αντικειμενικής αξίας 
του ακινήτου και συνεισπράττεται με τον 
λογαριασμό ηλεκτρικού ρεύματος.

Μια ακόμα ευκαιρία
Μετά τη βαθιά θεσμική και οικονομική κρί-
ση που συγκλόνισε την κοινωνία μας, φαί-
νεται πως εισερχόμαστε σε μια νέα φάση 
πολιτικής σταθερότητας και οικονομι-
κής ανάκαμψης. Η επιδημιολογική κρίση 
της covid-19 σαφώς επηρεάζει και καθυ-
στερεί την πορεία οικονομικής προόδου, 
όμως οι προοπτικές για την οικονομία μας 
εξακολουθούν να διαγράφονται ευοίω-
νες. Το αποδεικνύει άλλωστε το σταθερά, 
πλέον, υψηλό επενδυτικό ενδιαφέρον για 
τη χώρα μας.

Η ανάπτυξη και αξιοποίηση της ακίνη-
της περιουσίας θα είναι στο επίκεντρο του 
νέου αυτού κεφαλαίου. Και όσο παραμέ-
νουμε προσηλωμένοι στην ταχεία ολοκλή-
ρωση του κτηματολογίου και του δασο-
λογίου, στην απλοποίηση των διαφόρων 
γραφειοκρατικών διαδικασιών, στον εξορ-
θολογισμό της φορολογίας, στην αποτε-
λεσματική προστασία του φυσικού και πο-
λιτιστικού μας περιβάλλοντος και στην 
εξασφάλιση της δίκαιης διάχυσης στην 
κοινωνία των επενδυτικών ωφελειών, η 
ανάπτυξη και αξιοποίηση της ακίνητης πε-
ριουσίας μπορεί να συνεισφέρει πολλά. 

25.  Εάν φυσικό πρόσωπο κατέxει ακίνητη περιου-
σία συνολικής αξίας άνω των 250.000 ευρώ, 
το υπερβάλλον ποσό υπόκειται και σε συμπλη-
ρωματικό φόρο που κυμαίνεται από 0,15% 
έως 1,15%. Για κάθε νομικό πρόσωπο ή νο-
μική οντότητα, ο συμπληρωματικός ΕΝΦΙΑ 
επιβάλλεται και υπολογίζεται στην αξία των 
δικαιωμάτων με συντελεστή 5,5‰. Ο συμπλη-
ρωματικός ΕΝΦΙΑ για τα ακίνητα που ιδιοχρη-
σιμοποιούνται για την παραγωγή ή την άσκηση 
επιχειρηματικής δραστηριότητας, υπολογίζε-
ται με συντελεστή 1‰.

Διαμορφώνεται σταδιακά μια 
νέα αγορά ακινήτων, σχετικά 

εξωστρεφής και ρευστή και σίγουρα 
περισσότερο ενεργή, ποιοτική και 

οργανωμένη από ότι στο παρελθόν


