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ΘΔΜΑ: Φοπολογική μεηασείπιζη αθοπολόγηηος αποθεμαηικού από ςπεπαξία από 

πώληζη και επαναμίζθωζη ακινήηος (sale and lease back), για ζςμβάζειρ πος 

έσοςν ζςναθθεί ππιν ηιρ 1.1.2014 και ηο οποίο δεν έσει ςπασθεί ζηην αςηοηελή 

θοπολόγηζη ηηρ παπ. 12 ηος άπθπος 72 ηος ν. 4172/2013. 

 

Αλαθνξηθά κε ην πην πάλσ ζέκα, ζαο γλσξίδνπκε ηα αθφινπζα: 

1. Με ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. δ’ ηεο παξ.3 ηνπ άξζξνπ 28 ηνπ λ.2238/1994, φπσο απηέο 

ίζρπαλ πξηλ ηελ θαηάξγεζή ηνπο κε ηνλ λ.4172/2013, νξηδφηαλ κεηαμχ άιισλ φηη ε 

ππεξαμία πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ πψιεζε αθίλεηνπ επηρείξεζεο ζε εηαηξεία 

ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, γηα ην νπνίν ζηε ζπλέρεηα ζα ζπλαθζεί ζχκβαζε 

ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο κεηαμχ εηαηξείαο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο θαη ηεο πσιήηξηαο 

επηρείξεζεο, απαιιάζζεηαη απφ ηνλ θφξν εηζνδήκαηνο, κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ζα 

εκθαληζζεί ζε ηδηαίηεξν ινγαξηαζκφ αθνξνιφγεηνπ απνζεκαηηθνχ, ην νπνίν θνξνινγείηαη, 

ζε πεξίπησζε δηαλνκήο ή δηάιπζεο ηεο επηρείξεζεο, ζχκθσλα κε ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο. 

Γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο ππεξαμίαο, σο ηηκή πψιεζεο ιακβάλεηαη απηή πνπ νξίδεηαη ζηε 

ζχκβαζε.  
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2. Με ηελ ΠΟΛ.1022/2004 εγθχθιηφ καο δηεπθξηλίζηεθε φηη ζε πεξίπησζε πνπ 

δηαθφπηεηαη ε ζχκβαζε κίζζσζεο (leasing) ή ππνθαζίζηαηαη ν κηζζσηήο απφ λέν 

πξφζσπν, ηφηε αίξεηαη ε ρνξεγεζείζα ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο πεξ. δ’ ηεο παξ.3 ηνπ 

άξζξνπ 28 ηνπ λ.2238/1994 απαιιαγή θαη ε ππεξαμία ππφθεηηαη ζε θνξνινγία  κε ηηο 

γεληθέο δηαηάμεηο θνξνινγίαο εηζνδήκαηνο ζηε ρξήζε πνπ πξνέθπςε. 

3. Πεξαηηέξσ, κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 28 ηνπ άξζξνπ 72 ηνπ λ. 4172/2013 νξίδεηαη 

φηη γηα ηελ πεξίνδν κέρξη ηελ 1ε Ηαλνπαξίνπ 2015 ε ππεξαμία πνπ απνθηά έλα λνκηθφ 

πξφζσπν ή λνκηθή νληφηεηα απφ πψιεζε θαη επαλακίζζσζε (lease back) αθηλήηνπ 

αλαγλσξίδεηαη σο έζνδν ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζην Γηεζλέο Λνγηζηηθφ Πξφηππν 17, 

φπσο απηφ πηνζεηείηαη απφ ηελ Δπξσπατθή Έλσζε.  

4. Με ηελ ΠΟΛ.1235/2015 εγθχθιηφ καο δηεπθξηλίζηεθε φηη γηα ηελ ππεξαμία πνπ 

απνθηά έλα λνκηθφ πξφζσπν ή λνκηθή νληφηεηα ηνπ άξζξνπ 45 ηνπ λ.4172/2013 απφ 

πψιεζε θαη επαλακίζζσζε (sale and lease back) αθηλήηνπ, γηα ζπκβάζεηο πνπ 

ζπλάθζεθαλ ηελ πεξίνδν απφ 1.1.2014 έσο θαη 31.12.2014, έρνπλ εθαξκνγή νη δηαηάμεηο 

ηεο παξ. 28 ηνπ άξζξνπ 72 ηνπ λ. 4172/2013, δειαδή απηή ζα αληηκεησπηζζεί, γηα 

θνξνινγηθνχο ζθνπνχο, ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζην ΓΛΠ 17. Σε πεξίπησζε πξφσξεο 

εμαγνξάο ηνπ αθηλήηνπ απφ ηνλ κηζζσηή ή δηαθνπήο ηεο ζχκβαζεο, ην ελαπνκείλαλ πνζφ 

ηεο ππεξαμίαο κεηαθέξεηαη ζηα απνηειέζκαηα ηνπ θνξνινγηθνχ έηνπο πνπ έγηλε ε εμαγνξά 

ή δηαθφπεθε ε ζχκβαζε.  

Με ηελ ίδηα εγθχθιην δηεπθξηλίζηεθε φηη αλαθνξηθά κε ηελ ππεξαμία πνπ πξνθχπηεη 

γηα ζπκβάζεηο πνπ ζπλάπηνληαη απφ ηελ 1.1.2015 θαη κεηά θαη δεδνκέλνπ φηη αθελφο κελ 

γη’ απηήλ δελ πξνβιέπεηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 4172/2013 εηδηθή θνξνινγηθή 

κεηαρείξηζε, αθεηέξνπ δε ην θέξδνο απφ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα πξνζδηνξίδεηαη, 

ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 2 ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ λ. 4172/2013, κε βάζε ην 

ινγαξηαζκφ απνηειεζκάησλ ρξήζεο πνπ ζπληάζζεηαη ζχκθσλα κε ην Διιεληθφ Λνγηζηηθφ 

Σρέδην θαη ηνλ Κψδηθα Φνξνινγηθήο Απεηθφληζεο Σπλαιιαγψλ (Κ.Φ.Α.Σ.), λπλ λ. 

4308/2014, ζπλάγεηαη φηη ε θνξνινγηθή κεηαρείξηζε ηεο ελ ιφγσ ππεξαμίαο δελ δηαθέξεη 

απφ ηε ινγηζηηθή κεηαρείξηζή ηεο, φπσο απηή ππαγνξεχεηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 

4308/2014 (άξζξν 18 παξ. 5 θαη 6).  

5. Δπίζεο, κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 13 ηνπ άξζξνπ 72 ηνπ λ. 4172/2013, φπσο 

ηζρχνπλ, νξίδεηαη φηη δελ εκπίπηνπλ ζηελ απηνηειή θνξνιφγεζε ηεο παξ. 12 ηνπ άξζξνπ 

72 ηνπ λ. 4172/2013 ηα αθνξνιφγεηα απνζεκαηηθά ηεο πεξ. δ’ ηεο παξ. 3 ηνπ άξζξνπ 28 
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ηνπ λ. 2238/1994, κεηαμχ ησλ νπνίσλ πεξηιακβάλνληαη ηα αθνξνιφγεηα απνζεκαηηθά πνπ 

πξνέξρνληαη απφ ηελ ππεξαμία πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ πψιεζε αθηλήηνπ επηρείξεζεο ζε 

εηαηξεία ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, γηα ην νπνίν ζηε ζπλέρεηα είρε ζπλαθζεί ζχκβαζε 

ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο κεηαμχ ηεο εηαηξείαο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο θαη ηεο 

πσιήηξηαο επηρείξεζεο.  

6. Πεξαηηέξσ, κε ηηο δηαηάμεηο  ηνπ δεχηεξνπ εδαθίνπ ηεο παξ.1 ηνπ άξζξνπ 47 ηνπ 

λ.4172/2013 νξίδεηαη φηη  ζε πεξίπησζε θεθαιαηνπνίεζεο ή δηαλνκήο θεξδψλ γηα ηα νπνία 

δελ έρεη θαηαβιεζεί θφξνο εηζνδήκαηνο λνκηθψλ πξνζψπσλ ή λνκηθψλ νληνηήησλ, ην 

πνζφ πνπ δηαλέκεηαη ή θεθαιαηνπνηείηαη θνξνινγείηαη ζε θάζε πεξίπησζε σο θέξδνο απφ 

επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα, αλεμάξηεηα απφ ηελ χπαξμε θνξνινγηθψλ δεκηψλ. 

7. Απφ ηε Γηνίθεζε έρεη δηεπθξηληζηεί φηη  ζε πεξίπησζε δηαλνκήο ή θεθαιαηνπνίεζεο  

ησλ απνζεκαηηθψλ πνπ δελ έρνπλ ππαρζεί ζηελ απηνηειή θνξνιφγεζε ηεο παξ.12 ηνπ 

άξζξνπ 72 ηνπ λ.4172/2013, ηα ππφςε απνζεκαηηθά θνξνινγνχληαη θαηά ην έηνο δηαλνκήο 

κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 47 ηνπ ίδηνπ λφκνπ φπσο ηζρχνπλ (ζρεη. νη 

ΠΟΛ.1143/2014, ΠΟΛ.1059/2015, ΠΟΛ.1014/2018 θαη ΠΟΛ.1069/2018 εγθχθιηνη καο). 

8. Μεηά απφ φια φζα αλαθέξζεθαλ πην πάλσ πξνθχπηεη φηη ε δηαθνπή ηεο ζχκβαζεο 

ρξεκαηνδνηηθήο ζχκβαζεο (leasing), ιφγσ θαηαγγειίαο ηεο απφ ηελ εθκηζζψηξηα εηαηξεία, 

πνπ έρεη ζπλαθζεί πξηλ ηελ 1ε Ηαλνπαξίνπ 2014 θαη δεδνκέλνπ φηη γηα ηηο ελ ιφγσ 

ζπκβάζεηο έρνπλ εθαξκνγή νη δηαηάμεηο ηνπ λ. 2238/1994, απνηειεί γελεζηνπξγφ αηηία 

άξζεο ηεο ρνξεγεζείζαο απαιιαγήο (ζρεη. ε ΠΟΛ.1022/2004 εγθχθιηφο καο). Αλαθνξηθά 

κε ηνλ ρξφλν θνξνιφγεζεο θαη δεδνκέλνπ φηη ε δηαθνπή ηεο ζχκβαζεο, θαη θαηά ζπλέπεηα 

ε  άξζε ηεο ρνξεγεζείζαο απαιιαγήο, ηζνδπλακεί κε δηαλνκή ηνπ ππφςε απνζεκαηηθνχ 

ζπλάγεηαη φηη ζα έρνπλ εθαξκνγή νη δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 47, φπσο ηζρχνπλ, θαηά ην έηνο 

δηαθνπήο ηεο ζχκβαζεο, φπσο άιισζηε έρεη δηεπθξηληζζεί κε ηελ ΠΟΛ.1235/2015 

εγθχθιηφ καο γηα ηηο ζπκβάζεηο πνπ έρνπλ ζπλαθζεί ην ρξνληθφ δηάζηεκα απφ 1-

31.12.2014. 

 

Ο ΓΙΟΙΚΗΣΗ΢ ΣΗ΢ Α.Α.Γ.Δ. 

ΓΔΩΡΓΙΟ΢ ΠΙΣ΢ΙΛΗ΢ 
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ΠΙΝΑΚΑ΢ ΓΙΑΝΟΜΗ΢: 

Ι. ΑΠΟΓΔΚΣΔ΢ ΓΙΑ ΔΝΔΡΓΔΙΑ 

1. Απνδέθηεο πίλαθα Γ’ (εθηφο ηνπ αξηζκνχ 2 απηνχ) 

2. Κεληξηθή Υπεξεζία ΣΓΟΔ θαη ηηο Πεξηθεξεηαθέο Γηεπζχλζεηο ηεο 

3. Γηεχζπλζε Ζιεθηξνληθήο Γηαθπβέξλεζεο 

4. Γηεχζπλζε Υπνζηήξημεο Ζιεθηξνληθψλ Υπεξεζηψλ – Τκήκα Δ΄ 

(κε ηελ παξάθιεζε λα αλαξηεζεί ζηελ Ζιεθηξνληθή Βηβιηνζήθε) 

 

ΙΙ. ΑΠΟΓΔΚΣΔ΢ ΓΙΑ ΚΟΙΝΟΠΟΙΗ΢Η 

1. Απνδέθηεο πηλάθσλ Α’, Β’,  (εθηφο ησλ αξηζ.1 θαη 2 απηνχ), Ε’, Ζ’, Θ’, Η’, ΗΒ’, ΗΓ’, ΗΓ’, ΗΔ’, 

ΗΣΤ’, ΗΕ’, ΗΖ’, ΗΘ’, Κ’, ΚΑ’, ΚΒ’ θαη ΚΓ’ 

2. Υπνπξγείν Οηθνλνκίαο Αλάπηπμεο & Τνπξηζκνχ, Γεληθή Γξακκαηεία Δκπνξίνπ & 

Πξνζηαζίαο Καηαλαισηή, Γεληθή Γ/λζε Αγνξάο, Γ/λζε Δηαηξεηψλ & Γ.Δ.ΜΖ., Πι. 

Κάληγγνο, Τ.Κ. 101 81, Αζήλα  

3. Γξαθείν θ. Υπνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ 

4. Γξαθείν θ. Υθππνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ 

5. Λνγηζηηθφ Φνξνηερληθφ Γξαθείν Γαληειίδεο θαη Σπλεξγάηεο, 28 εο Οθησβξίνπ 47, Τ.Κ. 

142 31, Νέα Ησλία 

6. Τζαπνπηδφγινπ Ησάλλεο, Αξηζηνηέινπο  24, Τ.Κ. 546 23, Θεζζαινλίθε 

 

ΙΙΙ. Δ΢ΩΣΔΡΙΚΗ ΓΙΑΝΟΜΗ 

1. Γξαθείν θ. Γηνηθεηή ηεο Α.Α.Γ.Δ.  

2. Γξαθεία θ.θ. Γεληθψλ Γ/ληψλ 

3. Απηνηειέο Τκήκα Σπληνληζκνχ Μεηαξξπζκηζηηθψλ Γξάζεσλ θαη Δπηθνηλσλίαο  

4. Γ/λζε Ννκηθήο Υπνζηήξημεο 

5. Γηεχζπλζε Δθαξκνγήο Άκεζεο Φνξνινγίαο 
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