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Θέμα: Κοινοποίηση της αριθ.191/2012 γνωμοδότησης του ΝΣΚ σχετικά με εξαίρεση από τον
ειδικό φόρο επί των ακινήτων του άρθρου 15 του ν. 3091/2002.

Σας κοινοποιούμε την υπ'αριθ. 191/2012 γνωμοδότηση του ΝΣΚ, η οποία έγινε δεκτή από τον
Υφυπουργό Οικονομικών, και σας γνωρίζουμε τα ακόλουθα:

Σύμφωνα με την περ. β της παρ. 2 του άρθρου 15 του ν. 3091/2002, όπως ισχύει σήμερα,
από τον ειδικό φόρο επί των ακινήτων εξαιρούνται, ανεξάρτητα από τη χώρα στην οποία έχουν την
έδρα τους σύμφωνα με το καταστατικό τους, εταιρείες οι οποίες ασκούν εμπορική, μεταποιητική,
βιομηχανική, βιοτεχνική ή παροχής υπηρεσιών δραστηριότητα στην Ελλάδα, εφόσον κατά το οικείο
οικονομικό έτος τα ακαθάριστα έσοδα από τη δραστηριότητα αυτή είναι μεγαλύτερα των
ακαθάριστων εσόδων από ακίνητα. Στα ακαθάριστα έσοδα από ακίνητα δεν υπολογίζονται τα έσοδα
από ακίνητα, τα οποία ιδιοχρησιμοποιούν οι εταιρείες αποκλειστικά για την άσκηση της
επιχειρηματικής τους δραστηριότητας.

Στην εξαίρεση αυτή υπάγονται, ανεξάρτητα από το ύψος των ακαθάριστων εσόδων τους στην
Ελλάδα και για διάστημα επτά (7) ετών από την κατάθεση δικαιολογητικών στην αρμόδια δημόσια
υπηρεσία για έκδοση αρχικής οικοδομικής άδειας, και εταιρείες οι οποίες ανεγείρουν κτήρια ή άλλες
εγκαταστάσεις που πρόκειται να ιδιοχρησιμοποιήσουν για την άσκηση βιομηχανικής, τουριστικής ή
εμπορικής γενικώς επιχείρησης. Η εξαίρεση του προηγούμενου εδαφίου αφορά τα ακίνητα στα
οποία πρόκειται να λειτουργήσει η βιομηχανική, τουριστική ή εμπορική επιχείρηση και αίρεται
αναδρομικά, αν η εταιρεία δεν προβεί στην έναρξη λειτουργίας της επιχείρησης στα ακίνητα αυτά
μέσα σε επτά (7) έτη από την κατάθεση δικαιολογητικών στην αρμόδια δημόσια υπηρεσία για
έκδοση αρχικής οικοδομικής άδειας ή αν τα ακίνητα μεταβιβασθούν, εκμισθωθούν, εισφερθούν κατά
χρήση, παραχωρηθούν δωρεάν, χρησιμοποιηθούν προς εκμετάλλευση από την εταιρεία ή τρίτο κατά
οποιονδήποτε άλλο τρόπο, πριν τη συμπλήρωση δεκαετίας από την κατάθεση δικαιολογητικών στην
αρμόδια δημόσια υπηρεσία για έκδοση αρχικής οικοδομικής άδειας.

Σας γνωρίζουμε ότι το Α' Τμήμα του Ν.Σ.Κ., με την υπ'αριθ.191/12 γνωμοδότησή του
απεφάνθη ομόφωνα ότι δεν εξαιρούνται από την υποχρέωση καταβολής του προβλεπόμενου από
τις διατάξεις του άρθρου 15 επ. του ν. 3091/2002, ως ισχύει, ειδικού φόρου ακινήτων, εκ μόνου του
λόγου ότι λύθηκαν και έχουν τεθεί υπό εκκαθάριση:

α) εταιρείες, των οποίων τα έσοδα από την εμπορική τους δραστηριότητα στην Ελλάδα ήταν
μεν έως και το 201 Ο μεγαλύτερα από τα έσοδα που είχαν από ακίνητα και, συνεπώς, ενέπιπταν στην
εξαίρεση της περ. β της παρ. 2 του άρθρου 15 του ν. 3091/2002 και απαλλάσσονταν από τον ειδικό
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φόρο επί των ακινήτων, πλην όμως δεν αποκτούν πλέον έσοδα από την εμπορική δραστηριότητά
τους λόγω ακριβώς της λύσης τους και της θέσης τους υπό εκκαθάριση και

β) εταιρείες, οι οποίες, ενώ έως και το έτος 201Ο υπάγονταν στη διάταξη της περ. β της παρ. 2
του άρθρου 15 του ν. 3091/2002 και εξαιρούνταν της υποχρέωσης καταβολής του ειδικού φόρου επί
των ακινήτων, καθώς ανέγειραν κτήρια που θα ιδιοχρησιμοποιούσαν για την άσκηση της εμπορικής
τους επιχείρησης, δεν προέβησαν στην ιδιοχρησιμοποίηση των εν λόγω ακινήτων εντός της
απαιτούμενης από την ανωτέρω διάταξη επταετούς προθεσμίας, καθώς λύθηκαν και τέθηκαν σε
εκκαθάριση. Για τις τελευταίες αυτές εταιρείες αίρεται αναδρομικά η εξαίρεση, στην οποία ενέπιπταν
για όσο διάστημα ανέγειραν τα κτήρια που θα ιδιοχρησιμοποιούσαν για την εμπορική τους
δραστηριότητα.

Παρακαλούμε, στα πλαίσια της αρμοδιότητάς σας, κατά την αντιμετώπιση παρόμοιων
υποθέσεων να λαμβάνετε υπόψη σας τα αναφερόμενα στη γνωμοδότηση.

Συνημμένα:
Σελ. δέκα (10), ως άνω.

Ακριβές Αντίγραφο
Η Προϊσταμένη της Γραμματείας

ΠΙΝΑΚΑΣ ΔΙΑΝΟΜΗΣ:

Ο ΓΕΝ. ΓΡΑΜ. ΔΗΜΟΣΙΩΝ ΕΣΟΔΩΝ
Θ.ΘΕΟΧΑΡΗΣ

Ι. ΑΠΟΔΕΚΤΕΣ ΓΙΑ ΕΝΕΡΓΕΙΑ:
Όλες οι Δημόσιες Οικονομικές Υπηρεσίες (από 3 αντίτυπα στο τμήμα εισοδήματος).

11.ΑΠΟΔΕΚΤΕΣ ΓΙΑ ΚΟΙΝΟΠΟΙΗΣΗ:
1. Περιοδικό «Φορολογική Επιθεώρηση».
2. Δ/νσεις και Υποδ/νσεις Οικονομικών Επιθεωρήσεων
3. Αποδέκτες πίνακα Η'(1 ,2,3,5,6,7,8,9)

111.ΕΣΩΤΕΡΙΚΗ ΔΙΑΝΟΜΗ:
1. Γραφείο Υπουργού
2. Γραφείο Υφυπουργού
3. Γραφεία Γενικών Διευθυντών
4. Όλες τις Δ/νσεις της Κ.Υ. - Τμήματα, Ανεξάρτητα Γραφεία
5. Γραφείο Τύπου και Δημοσίων Σχέσεων
6. Γραφείο Επικοινωνίας και Πληροφόρησης Πολιτών
7. Δ/νση Φορολογίας Κεφαλαίου -Τμήματα Α' (5), Β' (5) και Φ.Μ.Α.Π. (15)
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ΕΜΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΥΠΟΥΡΓΟΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ

ΝΟΜΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ ΤΟΥ ΚΡΑΤΟΥΣ

Αριθμός Γνωμοδότησης: 191/2012

ΤΟ ΝΟΜΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ ΤΟΥ ΚΡΑΤΟΥΣ
(Τμήμα Α' )

Συνεδρίαση της 28-03-2012

Σύνθεση

Πρόεδρος

Μέλη

Εισηγητής

: Βασίλειος Σουλιώτης, Αντιπρόεδρος Ν.Σ.Κ.

: Χρυσαφούλα Αυγερινού, Ανδρέας Χαρλαύτης, Θεόδωρος

Ψυχογυιός, Στυλιανή Χαριτάκη, Ευφροσύνη Μπερνικόλα,

Γαρυφαλιά Σκιάνη και Ελένη Σβολοπούλου, Νομικοί Σύμβουλοι

του Κράτους.

: Πέτρος Ν. Κωνσταντινόπουλος, Πάρεδρος Ν.Σ.Κ.

Αριθ. ερωτήματος: Το Δ13 ΦΜΑΠ 1108119 ΕΞ 2011/29 Ιουλίου 2011

έγγραφο της Διεύθυνσης Φορολογίας Κεφαλαίου (Τμήμα Φ.Μ.Α.Π) της Γενικής

Γραμματείας ΦΟΡΟλογικών και Τελωνειακών Θεμάτων του Υπουργείου

Οικονομικών.

Περίληψη ερωτήματος: Ερωτάται: 1. Αν, εταιρίες, των οποίων τα έσοδα

από την εμπορική τους δραστηριότητα στην Ελλάδα ήσαν, έως και το 2010,

μεγαλύτερα από τα έσοδα που είχαν από ακίνητα και, συνεπώς, ενέπιπταν

C,~ ... στην εξαίρεση της περ. β της παρ. 2 του άρθρου 15 του ν. 3091/2002 και
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απαλλάσσονταν από τον ειδικό φόρο επί των ακινήτων, και οι οποίες

λύθηκαν κατά το παραπάνω έτος και τέθηκαν σε εκκαθάριση, και, ως εκ

τούτου, δεν αποκτούν έσοδα από την εμπορική δραστηριότητά τους,

δύνανται και υπό ποlές προϋποθέσεις να απαλλαγούν από τον ειδικό φόρο επί

των ακινήτων, από τη λύση τους και κατά το στάδιο της εκκαθάρισης.

2 α). Αν, εταιρίες που λύθηκαν και τέθηκαν σε εκκαθάριση, κατά τα ως άνω,

οι οποίες έως και το έτος 2010 υπάγονταν στη διάταξη της περ. β της παρ. 2

του άρθρου 15 του ν. 3091/2002 και εξαιρούνταν της υποχρέωσης

καταβολής του ειδικού φόρου επί των ακινήτων, επειδή ανέγειραν κτήρια

που θα ιδιοχρησιμοποιούσαν για την άσκηση της εμπορικής τους επιχείρησης,

δεν προέβησαν, όμως, στην ιδιοχρησιμοποίηση των εν λόγω ακινήτων εντός

της απαιτούμενης από την ανωτέρω διάταξη επταετούς προθεσμίας, διότι

λύθηκαν και τέθηκαν σε εκκαθάριση, δύνανται και υπό ποlές προϋποθέσεις να

εξαιρεθούν από την υποχρέωση καταβολής του ειδικού φόρου επί των

ακινήτων, λόγω του ότι έχουν λυθεί και τεθεί σε εκκαθάριση. β). Σε

περίπτωση αρνητικής απάντησης, ερωτάται αν για τις εν λόγω εταιρίες αίρεται

αναδρομικά η εξαίρεση στην οποία ενέπιπταν για όσο διάστημα ανέγειραν τα

κτήρια που θα ιδιοχρησιμοποιούσαν για την εμπορική τους δραστηριότητα.

Επί του ανωτέρω ερωτήματος, το Α' Τμήμα του Νομικού Συμβουλίου του

Κράτους γνωμοδότησε ως ακολούθως:

ι. Διατάξεις - Ερμηνεία αυτών
Α.- Με τις διατάξεις των άρθρων 15 έως και 17 του ν.

3091/2002, όπως ισχύουν, προβλέπονται τα εξής:

Άρθρο 15. «Ειδικόςφόροςεπίτωvακιvήτωv.
1. Νομικά πρόσωπα και vομικές OVΤότητες της παρ. 3 του άρθρου 51Α του
κ.Φ.£, που έχουv εμπράγματα δικαιώματα πΛήρους ή ψιΛής κυριότητας ή

επικαρπίας σε ακίvητα τα οποία βρίσKOVΤαιστηv ΕΜάδα, καταβάΜουv ειδικό

ετήσιο φόρο δεKαπΈVΤε τοις εκατό (15%) επί της αξίας αυτώγ, όπως

προσδιορίζεται στο άρθρο 17 του vόμου αυΤΟύ.πw. , ~:<lι/'
ι Ι/Ι Ι

c, .'7

V Ι
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2. Από τηv υποχρέωση της πρoηγoύμεvης παραγράφου εξαιρoύvταl,
αvεξάρτητα από τη χώρα στηv οποία έxouv τηv έδρα τους σύμφωvα με το

καταστατικό τους:. α). .β) Εταιρείες οι οποίες ασκούv εμπορική,

μεταποιητική, βιομηχαvική, βloτεΧVIKήή παροχής υπηρεσιώv δραστηριότητα

στηv ΕΜάδα, εφόσοv κατά το οικείο οlκοvομlκό έτος τα ακαθάριστα έσοδα
από τη δραστηριότητα αυτή είvαl μεγαΛύτερα τωv ακαθάριστωv εσόδωv από
ακίvητα. Στα ακαθάριστα έσοδα από ακίvητα δεv υπoΛoγίζovταl τα έσοδα από
ακίvητα, τα οποία lδιοχρησιμοποιούvοι εταιρείες αποκΛειστικάγια τηv άσκηση
της επιχειρηματικής τους δραστηριότητας.

Στηv εξαίρεση αυτή υπάγovται, αvεξάρτητα από το ύψος τωv ακαθάριστωv

εσόδωv τους στηv EιtΛάδακαι για διάστημα επτά (7) ετώv από τηv έκδοση της

αρχικής οικοδομικής άδειας, και εταιρείες οι οποίες αvεγείρουv κτήρια ή άΜες
εγκαταστάσεις που πρόκειται VG lδιοχρησιμοποιήσουv για τηv άσκηση
βιομηχαvικής, τουριστικής ή εμπορικής γΕVIKώςεπιχείρησης. Η εξαίρεση του
προηγούμεvου εδαφίου αφορά τα ακίvητα στα οποία πρόκειται VG

Λειτουργήσει η βιομηχαvική, τουριστική ή εμπορική επιχείρηση και αίρεται

αvαδρομlκά, ov η εταιρεία δεv προβεί στηv ΈVαρξηΛειτουργίας της επιχείρησης

στα ακίvητα αυτά, μέσα σε επτά (7) έτη από τηv έκδοση της αρχικής
οικοδομικής άδειας ή ov τα ακίvητα μεταβιβασθούγ, εκμισθωθούγ,
εισφερθούv κατά χρήση, παραχωρηθούv δωρεάγ, χρησιμοποιηθούv προς

εκμετάΜευση από τηv εταιρεία ή τρίτο κατά οποιοvδήποτε άΜοv τρόπο, nplV τη
συμπΛήρωση δεκαετίας από τηv έκδοση της αρχικής οικΟδομικής άδειας.
ίΣπυείωσπ: Κατά τηv παρ. 6 του άρθρο24 του V.3943/2011 (ΦΕΚΑ' 66/31-
3-2011-lσχύς από 1η Ιαvουαρίου 2011): «Στα εδάφια τρίτο και τέταρτο της
περίπτωσης β' της παραγράφου 2 του άρθρου 15 του V.3091/2002 (ΦΕΚ330
Α;, όπου υπάρχει η φράση «από τηv έκδοση της αρχικής οικοδομικής άδειας»
αVΤIKαθίσταταlαπό τη φράση «από τηv κατάθεση τωv δlκαlοΛογητικώv στηv
αρμόδια δημόσια υπηρεσία για έκδοση αρχικής οικοδομικήςάδειας»).
γ) .

3 ~ 4 .

5. Η απόδειξη τωv vόμιμωvπροϋποθέσεωv για τηv υπαγωγή του στις εξαιρέσεις
τωv παραγράφωv 2, 3 και 4 βαρύvεl το πρόσωπο που τις επικαΛείται.
6. .
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στο

Tovολόκληρο με

που προβλέπεται

7. Πα τηv εφαρμογή τωv διατάξεωv του παρόvτoς τα vομlκά πρόσωπαπου

αvαφέροvταl στηv παράγραφο 1 του παρόvτoς άρθρου θεωρoύvταl κύριοι ή

επικαρπωτές από το χρόvο σύvταξης τωv οριστlκώv συμβολαίωv αvεξάρτητα

από τη μεταγραφή τους.

Β.Με απόφαση του Υπουργού Οlκοvομίας και Οlκοvομlκώv Kαθoρίζovταl τα

απαΙΤOύμΕVακατά περίπτωσηδικαιολογητικά για τηv εφαρμογή τωv διατάξεωv

του άρθρου αυτού και κάθε άλλο σχετικό θέμα.»

Άρθρο 16 «Παρέvθετα πρόσωπα.

1.Παρέvθετα πρόσωπα ευθύvοvταl σε

υπόχρεο για τηv καταβολή του φόρου

ΠΡOηγOύμΕVOάρθρο...2 »

Άρθρο 17 «Διαδικασία επιβολής του φόρου.

1. Χρόvος γέvεσης της φορολογικής υποχρέωσηςEiValη 1η IavouapiOU κάθε

έτους.

2. Πα TOVυπολογισμό του φόρου λαμβάvεταl υπόψη η αξία που έχουv τα

ακίvητα και τα εμπράγματα σε αυτά δικαιώματα κατά τηv 1η IavouapiOUτου

έτους φορολογίας, για TOVπροσδιορισμό της οποίας εφαρμόζovταl οι

διατάξεις του άρθρου 10 του v. 2961/2001.

3. Υποχρέωσηυποβολήςδήλωσηςειδικού φόρου επί τωv ακιvήτωv έχουv:

α) Οι vομlκές ovτότητες και τα vομlκά πρόσωπαπου EiValυπόχρεα στο φόρο

σύμφωvαμε το άρθρο 15 του vόμουαυτού.

β) Αvώvυμες εταιρείες και εταιρείες περlορlσμέvηςευθύvης οι οποίες έxOUVως

σκοπό σύμφωvα με το καταστατικό τους, τηv αγορά, διαχείριση, επέvδυση και

εκμετάλλευση ακιvήτωv.

γ) Οι vομlκές ovτότητες και τα vομlκά πρόσωπατωv περιπτώσεωvγ και στ της

παραγράφου 2 του άρθρου 15 του vόμου αυτού, καθώς και αυτά της

περίπτωσηςδ' της παραγράφου3 του ίδιου vόμου.

4. Οι συμβολαιογράφοι .

5. Πα τηv παραλαβή τωv δηλώσεωvκαι τη βεβαίωση του φόρου αρμόδιος EiVal

ο προϊστάμεvος της δημόσιας οlκοvομlκής υπηρεσίας,που EiValαρμόδια για τη

φορολογία εlσΟδήματος...

6. Η δήλωση υποβάλλεται μέχρι τηv 2(Jl Μα1Όυ του έτους φορολογίας...

! ,. f
''-'
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7. na την καταχώρηση των δηλώσεων που υποβάΜονται, την έκδοση των
πράξεωνεπιβολήςτου φόρου,.... και γενικά τη διαδικασία βεβαίωσης του
φόρου εφαρμόζονται ανάλογα οι διατάξεις για την επιβολή του φόρου
εισοδήματοςφυσικώνκαι νομικώνπροσώπων,όπωςισχύουν.8... 9...»

Εξάλλου, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 51Α του ν.

2238/1994 (Κ.Φ.Ε.): «Νομικήοντότητα για την εφαρμογή των διατάξεων
του παρόντος Κώδικα, θεωρείται κάθε νομικό πρόσωπο, οργανισμός,
υπεράκτια ή εξωχώρια εταιρεία (offshore κ.λ.π.), κάθε μορφής εταιρεία
ιδιωτικώνεπενδύσεων (private investment company κ.λ.π.), κάθε μορφής
καταπίστευμα (trust, Ansta/t κ.λ.π.) ή οποιοδήποτε μόρφωμα παρόμοιας
φύσης, κάθε μορφής ίδρυμα (foundation, Stiftung κ.λ.π.) ή οποιοδήποτε
μόρφωμα παρόμοιας φύσης, κάθε μορφή προσωπικής επιχείρησης ή
οποιαδήποτε οντότητα προσωπικού χαρακτήρα, κάθε μορφής κοινή
επιχείρηση, κάθε μορφής εταιρεία διαχείρισης κεφαλαίου ή περιουσίας ή
διαθήκηςή κληρονομιάςή κληροδοσίαςή δωρεάς, κάθε φύσης κοινοπραξία,
κάθε μορφής εταιρεία αστικού δικαίου και κάθε άΜο πιθανό μόρφωμα
εταιρικής οργάνωσης, ανεξαρτήτως νομικής προσωπικότητας και
κερδοσκοπικούή μηχαρακτήρα».

Περαιτέρω, σύμφωνα με τη διάταξη του πρώτου εδαφίου της παρ. 3

του άρθρου 47α του ν. 2190/1920 «περί ανωνύμων εταιρειών», όπως

ισχύει,: «Με εξαίρεση την περίπτωση της πτώχευσης, τη λύση της εταιρείας
ακολουθείη εκκαθάριση»,ενώ, κατά τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου
49 του ίδιου νόμου, όπως ισχύει,: «Οιεκκαθαριστέςπρέπει να περατώσουγ,
χωρίς καθυστέρηση, τις εκκρεμείς υποθέσεις της εταιρείας, να μετατρέψουν
σε χρήμα την εταιρική περιουσία, να εξοφλήσουν τα χρέη της και να
εισπράξουν τις απαιτήσειςαυτής. Μπορούνδε ναενεργήσουν και νέες πράξεις,
εφόσον με αυτές εξυπηρετούνται η εκκαθάριση και το συμφέρον της
εταιρείας».ομοίου περιεχομένου είναι και οι διατάξεις των άρθρων 46, παρ.
1, εδάφιο πρώτο, και 49, παρ. 2, αντιστοίχως, του ν. 3190/1955 «Περί

εταιρειών περιορισμένης ευθύνης».

Επίσης, με τις διατάξεις του άρθρου 777 του Α.Κ. ορίζεται ότι «Η

εταιρείαλογίζεται ότι εξακολουθείκαιμετά τη λύση της, εφόσον το απαιτούν
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οι αvάγκες και ο σκοπός της εκκαθάρισης. Από τη λύση παύει η εξουσία τωv

διαχειριστώv εταίρωv».
Τέλος, με την παρ. 5 του άρθρου 4 του Συντάγματος ορίζεται ότι:

«Οι ΈΜηvες πολίτες συvεlσφέρουv χωρίς διακρίσεις στα δημόσια βάρη,

αvάλογα με τις δυvάμεις τους», ενώ κατά την διάταξη των παρ. 1 και 4 του

άρθρου 78: « 1. Καvέvας φόρος δεv επlβάΜεταl ούτε εισπράπεταl χωρίς

τυπικό vόμο που καθορίζει το υποκείμεvο της φορολογίας και το εισόδημα, το

είδος της περιουσίας, τις δαπάvες και τις συvαΜαγές ή τις κατηγορίες τους,

στις οποίες αvαφέρεταl ο φόρος. 2...3... 4. Το αvτικείμεvο της φορολογίας, ο
φορολογικός συvτελεστής, οι απαΜαγές ή εξαιρέσεις από τη φορολογία και η
αποvομή τωv συvτάξεωv δεv μπορούv VG αποτελέσουv αvτικείμεvο
vομοθετlκής εξουσιοδότησης. ..».

Β.- Με τις διατάξεις των άρθρων 15-18 του ν. 3091/2002 εισήχθη

στην ελληνική έwομη τάξη ο ειδικός φόρος επί ακινήτων, με σκοπό, όπως

ρητά αναφέρεται στην εισηγητική έκθεση, την πάταξη της φορΟδιαφυγής, με

τη δημιουργία αντικινήτρων ικανών να αποτρέψουν τους πραγματικούς

ιδιοκτήτες ακίνητης περιουσίας που βρίσκεται στην Ελλάδα από τη χρήση

αλλοδαπών εταιρειών, ως μέσων φοροαποφυγής. Η εισηγητική έκθεση

αναφέρεται σε «εξωχώριες» (offshore) εταιρείες, στην ιδιοκτησία των οποίων

ανήκουν πολλά ακίνητα μεγάλης αξίας, χωρίς να είναι δυνατή η αποκάλυψη

του πραγματικού ιδιοκτήτη, λόγω μυστικότητας που περιβάλλει το

ιδιοκτησιακό καθεστώς των εξωχώριων εταιρειών, σύμφωνα με το δίκαιο της

χώρας όπου είναι εγκαταστημένες, χώρες που χαρακτηρίζονται ως

«φορολογικοί παράδεισοι» (βλ. Κ. Πέρρου, ΧρΙΔ. Γ/2003 σελ.846, Κ.

Καλλιντέρης, ΔΕΕ 11/2006, σελ.1113, Χρ. Τότσης, ΛΟΓΙΣΤΗΣ 2003,

σελ.510).

Η επιβολή του ως άνω ειδικού φόρου έρχεται, αφενός, να καλύψει

τις περιπτώσεις φοροαποφυγής από τους πραγματικούς ιδιοκτήτες των

ακινήτων και, αφετέρου, να εξαλείψει τη φορολογικά άνιση μεταχείριση των

ελληνικών εταιρειών που έχουν ακίνητα, σε σχέση με τις εξωχώριεςεταιρείες,

ιδιοκτήτριες ακινήτων. Υπ'αυτή την έwοια, ο ειδικός φόρος αποτελεί ένα είδος

«τιμωρίας» για τις εξωχώριες εταιρείες, που εκφράζει την αποδοκιμασία της

χρήσης τους, με σκοπό την αποφυγή των φΟΡΟ7jώ; 4ΠOXΡεώσ~ν!T.~ν

l5ft Ι,'"
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πραγματικών ιδιοκτητών ακινήτων στην Ελλάδα. Οι εταιρείες που δεν θα

υπαχθούν σε κάποια από τις εξαιρέσεις που πρΟβλέπειο νόμος και που θα

θελήσουν να διατηρήσουν το καθεστώς μυστικότητας, θα κληθούν να

καταβάλουν το φόρο, ως, κατά κάποιοντρόπο, «ελάχιστη» συνεισφορά τους

στα έσοδα του κράτους, ως αντιστάθμισμα, πραγματικό και όχι νομικό, της

πραγματικά οφειλόμενης συνεισφοράς τους, η οποία δεν είναι δυνατό να

εκτιμηθεί επακριβώς (Κ. Πέρρου, ο.π.).

Για την επίτευξη του παραπάνωσκοπού, ο νόμος πρΟβλέπειδιάφορες

εξαιρέσεις, μεταξύ των οποίων και η κρίσιμη για το προκείμενο ερώτημα

διάταξη της παραγράφου 2 περ. β του άρθρου 15 του ν. 3091/2002. Στην

πρΟβλεπόμενηαπό την διάταξη αυτή εξαίρεση υπάγονται, ανεξάρτητα από τη

χώρα στην οποία έχουν την έδρα τους, α) εταιρείες που ασκούν στην Ελλάδα

δραστηριότητα εμπορική, μεταποιητική, βιομηχανική, βιοτεχνική ή παροχής

υπηρεσιών, με μοναδική προϋπόθεση ότι τα ακαθάριστα έσοδα από τη

δραστηριότητα αυτή είναι, κατά το οικείο οικονομικό έτος, μεγαλύτερα από

τα ακαθάρισταέσοδα απόακίνητα, και β) εταιρείες, οι οποίες, ανεξάρτητα από

το ύψος των ακαθάριστων εσόδων τους στην Ελλάδα (δηλαδή και αν ακόμη τα

έσοδά τους από δραστηριότητα εμπορική κλπ δεν είναι μεγαλύτερα από τα

ακαθάριστα έσοδά τους από ακίνητα), ανεγείρουν κτήρια ή άλλες

εγκαταστάσεις, που πρόκειται να ιδιοχρησιμοποιήσουν για την άσκηση

βιομηχανικής, τουριστικής ή εμπορικής γενικά επιχείρησης, αλλά μόνο για τα

ακίνητα στα οποία πρόκειται να λειτουργήσει η βιομηχανική, τουριστική ή

εμπορική επιχείρηση και για διάστημα επτά ετών από την κατάθεση των

δικαιΟλογητικών στην αρμόδια δημόσια υπηρεσία για έκδοση αρχικής

οικοδομικής άδειας, διαφορετικά, αν δηλαδή η εταιρεία δεν προβεί στην

έναρξη λειτουργίας της επιχείρησης στα ακίνητα αυτά μέσα στο εν λόγω

επταετές χρονικό διάστημα, η απαλλαγή αυτή αίρεται αναδρομικά. Τη

συνδρομή των προϋποθέσεωναυτών οφείλει να αποδείξει η εταιρεία που την

επικαλείται (αρθρ. 15 παρ. 5).

Εξάλλου, κατά την κυριαρχούσα άποψη, η εταιρεία με τη λύση της

συνεχίζεται «κατά πλάσμα δικαίου» στο στάδιο της εκκαθάρισης (Ε.

Περράκης, Το Δίκαιο της Ανώνυμης Εταιρείας, Β' έκδοση, 2005, σελ. 44).

Κατά το στάδιο αυτό προβλέπεται η δυνατότητα ενέργειας νέων πράξεων
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«προς περάτωση των εκκρεμών υποθέσεων» (ΑΠ 1156/1995) και «εφόσον με

αυτές εξυπηρετούνται η εκκαθάριση και το συμφέρον της εταιρείας». Ως νέες

πράξεις νοούνται οι κάθε μορφής και περιεχομένου δικαιοπραξίες που

συνάπτονται από τους εκκαθαριστές, ο κερδοσκοπικός χαρακτήρας των

οποίων, άμεσα ή έμμεσα, δεν μπορεί να αμφισβητηθεί, καθόσον η εταιρεία,

από νομική, μεν, άποψη, αποκτά νέα δικαιώματα και αναλαμβάνει νέες

υποχρεώσεις, ενώ από οικονομική πλευρά, διογκώνεται το ενεργητικό και το

παθητικό της, όπως δηλ. συμβαίνει και με τις κερδοσκοπικές πράξεις κατά το

παραγωγικό στάδιο. Έτσι, οι νέες πράξεις είναι πράξεις της παραγωγικής

διαδικασίας και δεν περιλαμβάνονται στη κωδικοποιημένη διαχειριστική

εξουσία των εκκαθαριστών (είσπραξη απαιτήσεων, εξόφληση χρεών,

ρευστοποίηση και διανομή των περιουσιακών στοιχείων) (Ε. Περράκης, ο.π,

σελ. 130-132). Επίσης,παρότι γίνεται, κατ' αρχήν, δεκτό ότι η εξακολούθηση

της επιχειρηματικής δραστηριότητας του παραγωγικούσταδίου, με σκοπότην

παραγωγή κερδών προς διανομή στους εταίρους, είναι ασυμβίβαστη με το

σκοπό της εκκαθάρισης (Εφ. Θεσ. 208/1961), κατ' εξαίρεση η νομολογία έχει

δεχθεί τη δυνατότητα συνέχισης της παραγωγικής επιχειρηματικής

δραστηριότητας της εταιρείας και την ενέργεια νέων πράξεων (ΑΠ 515/1972,

642/1971, βλ. επίσης την Εφ. Αθ.535/1969, που έκρινε ότι οι εκκαθαριστές

πρέπει να συνεχίσουν την ανέγερση πολυκατοικίας και να πωλήσουν τα

διαμερίσματα σε τρίτους για να ικανοποιηθούν οι εταιρικοί δανειστές). Δεν

αποκλείεται δηλ. η παραγωγή κέρδους ή οικονομικού οφέλους, έστω και ως

παρεπόμενη, μη περιλαμβανομένη στο σκοπό της εκκαθάρισης, συνέπεια (βλ.

Το Δίκαιο των προσωπικώνεταιρειών, επιμέλεια Ν. Ρόκας, 2001, σελ. 460-

461).

Τέλος, κατά την έwοια της διάταξης της παρ. 5 του άρθρου 4 του

Συντάγματος, με την οποία θεσπίζονται οι αρχές της φορολογικής ισότητας και

καθολικότητας του φόρου, το βάρος της δημιουργίας εσόδων προς κάλυψη

των δημοσίων δαπανώνπρέπεινα επωμίζονται όλοι οι πολίτες, αδιακρίτως, και

όχι ορισμένη μόνο τάξη ή κατηγορία αυτών, γεγονός που έχει ως συνέπεια να

απαγορεύεται στον κοινό νομοθέτη να εισάγει αθέμιτες διακρίσεις και

προνόμια, που δεν δικαιΟλογούνται απότο γενικό συμφέρον ή τις ανάγκες του

κοινωνικού συνόλου. Περοlτέρω, οπό τις δIOTόξεl~. 1 κοl 4i~

< .,

. .
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άρθρου 78 του Συντάγματος, με τις οποίες οριοθετείται η έwοια του φόρου,

συνάγεται, μεταξύ άλλωνι ότι ΟΙ αναφερόμενες σε φορολογικές απαλλαγές ή

εξαιρέσεις διατάξεις είναι στενά ερμηνευτέες, με αποτέλεσμα η φορΟλογική

διοίκηση να υποχρεούται κατά την εφαρμογή των νόμων να πρΟβαίνει σε

στενή γραμματική ερμηνεία των εν γένει φοροαπαλλακτικών διατάξεων,

αποκλειομένης της διασταλτικής ή αναλογικής μεθόδου ( ΣτΕ 2312/1992,

2052/1990,103/1990 κ.α.).

11. Στην περίπτωσητου προκειμένου ερωτήματος, είναι δεδομένο

ότι εταιρείες, που υπάγονταν στην παραπάνωεξαίρεση του νόμου, λύθηκαν

και βρίσκονται στο στάδιο της εκκαθάρισης. Εξ αυτού, όμως, και μόνο του
.,.." _.,. ._.- -_.- ..._- . ----._--.- •..__._-~-.-

λόγου, δεν συνάγεται, σύμφωνα με τις ως άνω παραδοχέςι ότι αυτές

έπαυσαν κατά το στάδιο αυτό να έχουν οικονομική δραστηριότητα,

αποφέρουσα έσΟδα, και, μάλιστα, ότι τα έσοδα από τη δραστηριότητα αυτή

δεν είναιι παντάπασιν, μεγαλύτερα από τα ακαθάριστα έσοδά τους από τα

ακίνητα. Περαιτέρω, το ζήτημα, περί του εάν η ανεγείρουσα κτήριο ή άλλες

εγκαταστάσεις για την άσκηση βιομηχανικήζι τουριστικής ή εμπορικήςγενικώς

επιχείρησηςεταιρεία, στα οποία ακίνητα πρόκειται να λειτουργήσει η εν λόγω

επιχείρηση,δεν προβείστην έναρξηλειτουργίαςτης τελευταίας στα ακίνητα αυτά

μέσα σε επτά (7) έτη από την κατάθεση των δικαιολογητικών στην αρμόδια

δημόσια υπηρεσία για έκδοση αρχικής οικΟδομικής άδειας κ.λ.π., ερευνάται

αντικειμενικώς, ανεξάρτητα δηλαδή από υπαιτιότητα της υπόχρεης εταιρείας

κατά τη μη εκπλήρωση του ως άνω όρου (πρβλ. ΣτΕ 3602/2002, 61/2001

(7μ.), 827/1984, ΔΕφΑθ 1811/2004). Σε κάθε περίπτωση,εάν ο νομοθέτης

ήθελε να εντάξει στις εν λόγω εξαιρέσεις και τις περιπτώσειςτων λυθεισών και

υπό καθεστώς εκκαθάρισης τελουσών εταιρειών, θα διελάμβανε ρητώς την

πρόθεσήτου αυτή. Κατά συνέπειακαι εφόσον, κατά τη νομολογία,αποκλείεταιη

διασταλτική ή αναλογική ερμηνεία των, προβλεπουσώντις φορολογικές αυτές

εξαιρέσεις, διατάξεων του προαναφερομένου άρθρου 15 του ν. 3091/2002,

πρέπει να γίνει δεκτό ότι οι εταιρείες που έχουν λυθεί και τεθεί σε

εκκαθάριση δεν υπάγονται, εξ αυτού και μόνο του λόγου, στις

προβλεπόμενες από τις διατάξεις της περ. β της παρ. 2 του άρθρου 15 του

ν. 3091/2002 εξαιρέσεις καταβολής του προβλεπομένου από την παρ. 1

του αυτού άρθρου και νόμου ειδικού φόρου επί των ακινήτων, αλλά
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επιβάλλεται και μάλιστα αναδρομικώς ο εν λόγω φόρος, εφόσον, βεβαίως

δεν συντρέχουν άλλοι λόγοι εξαίρεσής τους, από τους προβλεπομένους

στις διατάξεις αυτές.
111. Κατόπιν των ανωτέρω, το Νομικό Συμβούλιο του Κράτους

(Α 'Τμήμα) επί των τεθέντων ερωτημάτων, γνωμοδοτεί ομόφωνα, ότι δεν

εξαιρούνται από την υποχρέωση καταβολής του πρΟβλεπομένου από τις

διατάξεις του άρθρου 15 επ. του ν. 3091/2002, ως ισχύει, ειδικού φόρου

ακινήτων, εκ μόνου του λόγου ότι λύθηκαν και έχουν τεθεί υπό εκκαθάριση,

α) εταιρείες, των οποίων τα έσοδα από την εμπορική τους δραστηριότητα

στην Ελλάδα ήσαν, μεν, έως και το 2010, μεγαλύτερα από τα έσοδα που

είχαν από ακίνητα και, συνεπώς,ενέπιπτανστην εξαίρεση της περ. β της παρ.

2 του άρθρου 15 του ν. 3091/2002 και απαλλάσσονταν από τον ειδικό φόρο

επί των ακινήτων, πλήν, όμως, δεν αποκτούν πλέον έσοδα από την εμπορική

δραστηριότητά τους, λόγω, ακριβώς,της λύσης τους και της θέσης τους υπό

εκκαθάριση, και β) εταιρίες, ΟΙ οποίες, ενώ έως και το έτος 2010 υπάγονταν

στη διάταξη της περ. β της παρ. 2 του άρθρου 15 του ν. 3091/2002 και

εξαιρούνταν της υποχρέωσης καταβολής του ειδικού φόρου επί των

ακινήτων, καθώς ανέγειραν κτήρια που θα ιδιοχρησιμοποιούσαν για την

άσκηση της εμπορικής τους επιχείρησης, δεν προέβησαν στην

lδιοχρησιμοποίηση των εν λόγω ακινήτων εντός της απαιτούμενης από την

ανωτέρω διάταξη επταετούς ΠΡΟθεσμίας,καθώς λύθηκαν και τέθηκαν σε

εκκαθάριση. Για τις τελευταίες αυτές εταιρίες αίρεται αναδρομικά η εξαίρεση,

στην οποία ενέπlπταν για όσο διάστημα ανέγειραν τα κτήρια που θα

ιδιοχρησιμοποιούσανγια την εμπορικήτους δραστηριότητα.

:!
/
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Αθήνα, 25-4-2012
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