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ΘΔΜΑ:  Φορολογική ανηιμεηώπιζη ηοσ ειζοδήμαηος ποσ αποκηά ο εκμιζθωηής 

ακινήηοσ, ζηο οποίο έτοσν γίνει βεληιώζεις και προζθήκες από ηον 

μιζθωηή, καηά ηην πρόωρη λύζη ηης μίζθωζης. 

 

Με αθνξκή εξσηήκαηα πνπ έρνπλ ππνβιεζεί ζηελ ππεξεζία καο, αλαθνξηθά κε ην 

πην πάλσ ζέκα, ζαο γλσξίδνπκε ηα αθόινπζα: 

1. ΢ύκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. β΄ ηεο παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ λ. 

2238/1994, σο εηζόδεκα από νηθνδνκέο ινγίδεηαη ε αμία πνπ έρεη θαηά ην ρξόλν ηεο 

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

ηελ θπξηόηεηα έρεη ν εθκηζζσηήο, αλ κεηά ηε ιήμε ηνπ ρξόλνπ ηεο κίζζσζεο ηνπ εδάθνπο ε 

νηθνδνκή παξακέλεη ζηελ θπξηόηεηα ηνπ εθκηζζσηή. Σν εηήζην εηζόδεκα εμεπξίζθεηαη κε 

δηαίξεζε ηνπ ππνινίπνπ, πνπ πξνθύπηεη κεηά ηελ αθαίξεζε ηνπ ηπρόλ αληαιιάγκαηνο, πνπ 

έρεη νξηζζεί ζηε ζύκβαζε γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηόηεηαο ηεο νηθνδνκήο, από ηελ αμία 

απηήο, θαηά ην ρξόλν ηεο αλέγεξζεο ηεο, ζε κέξε ίζα κε ηνλ αξηζκό ησλ εηώλ θαηά ηα νπνία 

δηαξθεί ε κίζζσζε ηνπ εδάθνπο. Ωο αμία ηεο νηθνδνκήο πνπ έρεη αλεγεξζεί ζε έδαθνο 

θπξηόηεηαο ηξίηνπ ιακβάλεηαη ε πξαγκαηηθή αμία ηεο νηθνδνκήο, ε νπνία εμεπξίζθεηαη από 

ηα επίζεκα βηβιία θαη ινηπά ζηνηρεία εθείλνπ πνπ αλήγεηξε ηελ νηθνδνκή. ΢ε πεξίπησζε 

πνπ δελ ηεξνύληαη βηβιία ή απηά πνπ ηεξνύληαη θξίλνληαη αλεπαξθή ή αλαθξηβή, θαζώο θαη 

ζε πεξίπησζε ακθηζβήηεζεο από ηνλ ελδηαθεξόκελν ηεο αμίαο πνπ ππνινγίζηεθε κε απηόλ 

ηνλ ηξόπν, απηή θαζνξίδεηαη ύζηεξα από εθηίκεζε πνπ ελεξγείηαη από ηνλ πξντζηάκελν ηεο 
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δεκόζηαο νηθνλνκηθήο ππεξεζίαο θαη ζε ζπλέρεηα από ηα δηνηθεηηθά δηθαζηήξηα. Οη δηαηάμεηο 

απηήο ηεο πεξίπησζεο εθαξκόδνληαη αλάινγα θαη γηα βειηηώζεηο ή επεθηάζεηο πνπ γίλνληαη 

κε δαπάλεο ηνπ κηζζσηή ζε νηθνδνκή ηεο νπνίαο ηελ θπξηόηεηα έρεη ν εθκηζζσηήο, αλ κεηά 

ηε ιήμε ηνπ ρξόλνπ ηεο κίζζσζεο ηεο νηθνδνκήο νη βειηηώζεηο ή επεθηάζεηο παξακέλνπλ 

ζηελ θπξηόηεηα ηνπ εθκηζζσηή. 

2. Δπίζεο, κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. α’ ηεο παξ.1 ηνπ άξζξνπ 102 ηνπ ίδηνπ λόκνπ 

νξίδεηαη, όηη γηα ηα λνκηθά πξόζσπα ηεο παξ.1 ηνπ άξζξνπ 101 (αλώλπκεο εηαηξείεο, 

εηαηξείεο πεξηνξηζκέλεο επζύλεο, ζπλεηαηξηζκνί, θιπ.), ν θόξνο επηβάιιεηαη θάζε 

νηθνλνκηθό έηνο ζην ζπλνιηθό θαζαξό εηζόδεκα από θάζε πεγή πνπ απνθηάηαη θαηά ηε 

δηαρεηξηζηηθή πεξίνδν ε νπνία ιήγεη κέζα ζην ρξνληθό δηάζηεκα από ηελ 1ε Απγνύζηνπ ηνπ 

πξνεγνύκελνπ εκεξνινγηαθνύ έηνπο κέρξη ηελ 31ε Ηνπιίνπ ηνπ νηθείνπ νηθνλνκηθνύ έηνπο. 

Οη πην πάλσ δηαηάμεηο θαζηεξώλνπλ ηελ αξρή ηεο απηνηέιεηαο ησλ ρξήζεσλ. 

΢ύκθσλα κε ηελ αξρή απηή θάζε ρξήζε είλαη απηνηειήο θαη αλεμάξηεηε από ηηο άιιεο 

ρξήζεηο θαη δελ επηηξέπεηαη ν ζπκςεθηζκόο ησλ απνηειεζκάησλ απηήο κε ηα απνηειέζκαηα 

ησλ πξνεγνύκελσλ ή ησλ επόκελσλ ρξήζεσλ.  

Καηά ζπλέπεηα, ηα κελ αθαζάξηζηα έζνδα θαη θέξδε θαηαηάζζνληαη θαη 

θνξνινγνύληαη ζηε ρξήζε θαηά ηελ νπνία πξνέθπςαλ θαη απνθηήζεθαλ, νη δε δαπάλεο 

θαηαηάζζνληαη ζηελ ρξήζε ηελ νπνία βαξύλνπλ (ζρεη. ην 1056008/10827/Β0012/3.8.2004 

έγγξαθό καο).  

3. Πεξαηηέξσ, από ηε Γηνίθεζε έρεη γίλεη δεθηό, όηη ην αλαπόζβεζην ππόινηπν 

ησλ δαπαλώλ βειηηώζεσλ θαη πξνζζεθώλ ζε κηζζσκέλν αθίλεην, εθπίπηεη από ηα 

αθαζάξηζηα έζνδα ηεο ρξήζεο κέζα ζηελ νπνία ιύλεηαη ε κίζζσζε (ζρεη. ηα 

1015038/10108/Β0012/25.06.1997, 1031863/10408/Β0012/28.03.2000 θαη 

1015586/10239/Β0012/13.03.2007 έγγξαθά καο). 

4. Από ηα αλσηέξσ πξνθύπηεη, όηη ζε πεξίπησζε εθκίζζσζεο αθηλήηνπ γηα ην 

νπνίν έρνπλ πξαγκαηνπνηεζεί από ηνλ κηζζσηή δαπάλεο βειηηώζεσλ θαη πξνζζεθώλ θαη ε 

κίζζσζε απηνύ ιύεηαη πξόσξα, ν εθκηζζσηήο, ζηε ρξήζε εληόο ηεο νπνίαο ιύεηαη πξόσξα 

ε ζύκβαζε κίζζσζεο ηνπ ελ ιόγσ αθηλήηνπ, ζα ππνινγίζεη εθ’ άπαμ σο εηζόδεκα από 

νηθνδνκέο ηεο πεξ. β’ ηεο παξ.1 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ λ.2238/1994, ην ζύλνιν ηνπ πνζνύ ησλ 

δαπαλώλ θαη βειηηώζεσλ ζην κίζζην πνπ απνκέλεη πξνο θαηαλνκή ζηα επόκελα έηε, θαη΄ 

αλάινγε εθαξκνγή ηεο παξ. 3 ηεο παξνύζαο.  

5. Από ην ρξόλν έθδνζεο ηεο παξνύζαο, θάζε άιιε δηαηαγή κε αληίζεην 

πεξηερόκελν παύεη λα ηζρύεη.  

 

 

 

 

Ο ΓΔΝΙΚΟ΢ ΓΡΑΜΜΑΣΔΑ΢ ΓΗΜΟ΢ΙΩΝ Δ΢ΟΓΩΝ 

ΘΔΟΥΑΡΗ΢ ΘΔΟΥΑΡΗ΢ 

 

Ακριβές Ανηίγραθο 

Η Προϊζηαμένη ηης Γραμμαηείας 

 

ΑΔΑ: ΒΕΥΙΗ-ΨΥΘ



3 
 

 

Ι. ΑΠΟΓΔΚΣΔ΢ ΓΙΑ ΔΝΔΡΓΔΙΑ 
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1. Γ.Γ.Π.΢. – Γηεύζπλζε Δθαξκνγώλ Ζ/Τ (Γ30)  

2. Απνδέθηεο πηλάθσλ Α’, ΢Σ’ (εθηόο ησλ αξηζ.1 θαη 2 απηνύ), Ε’ (εθηόο ησλ αξηζκώλ 3, 

4 θαη 7), Ζ’, Θ’, Η’, ΗΑ’, ΗΒ’, ΗΓ’, ΗΓ’, ΗΔ’, Η΢Σ’, ΗΕ’, ΗΖ’, ΗΘ’, Κ’, ΚΑ’, ΚΒ’ θαη ΚΓ’ 

3. Τπνπξγείν Αλάπηπμεο, Αληαγσληζηηθόηεηαο, Τπνδνκώλ, Μεηαθνξώλ θαη Γηθηύσλ, 

Γηεύζπλζε Αλσλύκσλ Δηαηξηώλ θαη Πίζηεσο, Πι. Κάληγγνο - 101 81 ΑΘΖΝΑ 

4. Τπνπξγείν Οηθνλνκηθώλ, Δπηηξνπή Λνγηζηηθήο Σππνπνίεζεο θαη Διέγρσλ (ΔΛΣΔ), 

Βνπιήο 7 - 105 62 ΑΘΖΝΑ 

5. ΠΔΡΗΟΓΗΚΟ «ΦΟΡΟΛΟΓΗΚΖ ΔΠΗΘΔΩΡΖ΢Ζ» 

6. ΞΔΝΚΑ ΑΔ, Λεσθόξνο Μεζνγείσλ 2-4 - 115 27 ΑΘΖΝΑ 
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7. Γξαθείν Δπηθνηλσλίαο θαη Πιεξνθόξεζεο Πνιηηώλ 
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