
1 

 

ΤΜΗΜΑ ΛΟΓΙΣΤΙΚΗΣ & ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ 

ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΚΟ ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΤΙΚΟ Ι∆ΡΥΜΑ ΗΠΕΙΡΟΥ. 

ΠΤΥΧΙΑΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ 

ΟΙ ΣΗΜΑΝΤΙΚΟΤΕΡΕΣ ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΜΕΤΑΞΥ ΤΩΝ ΕΛΛΗΝΙΚΩΝ ΚΑΙ 

∆ΙΕΘΝΩΝ ΛΟΓΙΣΤΙΚΩΝ ΠΡΟΤΥΠΩΝ ΟΣΟ ΑΦΟΡΑ ΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ. 

ΣΤΕΦΑΝΙ∆ΗΣ ΣΤΕΦΑΝΟΣ. 

ΑΜ:12832. 

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ ΚΑΘΗΓΗΤΗΣ: ∆ρ. ΧΥΤΗΣ ΕΥΑΓΓΕΛΟΣ. 

ΚΑΘΗΓΗΤΗΣ ΕΦΑΡΜΟΓΩΝ. 

ΠΡΕΒΕΖΑ 2015. 



2 

ΠΙΝΑΚΑΣ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΩΝ 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1……………………………………………………………………………….4 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ…………………………………………………………………………………..4 

1.1 Σκοπός της εργασίας…………………………………………………………………….4 

1.2 ∆ιάρθρωση της εργασίας………………………………………………………………..4 

1.3   Ευχαριστίες............................................................................................................... 5 

1.4   Περίληψη. ................................................................................................................. 5 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2……………………………………………………………………………….6 

ΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΟ ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ………………..6 

2.1 Η Έννοια και  η λογιστική Αντιµετώπιση των ακινήτων. ....................................... 6 

2.1.1 H λογιστική των ακινήτων πριν την εφαρµογή των (Ε.Λ.Π.) .................................. 7 

2.1.2 Αποτίµηση των ακινήτων πριν την εφαρµογή των Ε.Λ.Π. ...................................... 8 

2.1.3 Η Λογιστική Αντιµετώπιση των Ακινήτων σύµφωνα µε τα Νέα Ελληνικά 

Λογιστικά Πρότυπα (Ε.Λ.Π) ............................................................................................. 9 

2.1.4 Αποτίµηση των ακινήτων σύµφωνα µε νέα ελληνικά λογιστικά πρότυπα. ............. 11 

2.1.5 Η Απόσβεση των ακινήτων πριν και µετά την εφαρµογή των Ε.Λ.Π. ................... 12 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3……………………………………………………………………………..14 

ΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕΤΑ ∆ΙΕΘΝΗ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ. ...................... 14 

3.1 Τα ∆ιεθνή Λογιστικά  Πρότυπα. ........................................................................... 14 

3.2 Το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο ∆ΛΠ 16 «Ενσώµατα Πάγια» .............................. 16 

3.2.1  Αρχική Αναγνώριση ............................................................................................. 17 

3.2.2 Η Μεταγενέστερη Αποτίµηση .............................................................................. 18 

3.2.3 Οι Αποσβέσεις των Ακινήτων. ............................................................................... 19 

3.3 Το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο ∆ΛΠ 40 «Επενδύσεις σε Ακίνητα» ..................... 20 

3.3.1 Αρχική αναγνώριση ακινήτου. ............................................................................... 21 

3.3.2 Κατάταξη των Ακινήτων ως Επενδυτικά & Ιδιοχρησιµοποιούµενα. ...................... 22 

3.3.3 Η Επιµέτρηση των Ακινήτων Σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 40. ......................................... 24 

3.3.4  Η Αναταξινόµηση των ακινήτων .......................................................................... 29 



3 

3.3.5  Πωλήσεις Ακινήτων µε βάση το ∆ιεθνές ∆ΛΠ 40…………………………………29 

3.3.6  Επενδύσεις σε ακίνητα και γνωστοποιήσεις. ....................................................... 30 

3.4   Παρουσίαση των βασικότερων διαφορών µεταξύ των Ελληνικών και ∆ιεθνών 

Λογιστικών Προτύπων όσο αφορά τα ακίνητα……………………………………………33 

3.4.1 Πάγια που πραγµατεύεται το ∆ΛΠ 16 .................................................................... 33 

3.4.2 Προϋποθέσεις Αρχικής Καταχώρισης  ................................................................... 34 

3.4.3: Μεταγενέστερη Αποτίµηση - Επιµέτρηση ............................................................ 35 

3.4.4: Αποσβέσεις Ακινήτων .......................................................................................... 37 

3.4.5  Επενδύσεις σε Ακίνητα……………………………………………………………..38 

3.4.6: Αποτίµηση µετά την Αρχική Καταχώριση. ........................................................... 38 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4……………………………………………………………………………..40 

ΜΕΛΕΤΗ ΠΕΡΙΠΤΩΣΗΣ Ο ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΣ ΧΕΙΡΙΣΜΟΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΩΝ 

ΕΤΑΙΡΕΙΩΝ EURO BANK PROPERTIES & EURO BANK. ........................................ 41 

Εισαγωγικά. .................................................................................................................... 41 

4.1   Euro bank properties (GRIVALIA). ........................................................................ 41 

4.1.2  Ο Λογιστικός Χειρισµός των Επενδύσεων ............................................................ 41 

4.1.3 Αγορές επενδυτικών ακινήτων για τα έτη 2011-2014. ........................................... 44 

4.1.4 Εξέλιξη της άξιας των επενδυτικών ακινήτων για τα έτη 2011-2014. .................... 45 

4.2 Euro bank. ................................................................................................................ 47 

4.2.1  Ο Λογιστικός Χειρισµός των Ενσώµατων Παγίων. ............................................... 47 

4.2.2 Αγορές ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων για τα έτη 2011-2014. .......................... 48 

4.2.3 Εξέλιξη της αξίας των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων για τα έτη  2011-2014... 49 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5. ............................................................................................................... 51 

ΣΥΝΟΨΗ-ΣΥΜΠΕΡΑΜΑΤΑ ........................................................................................ 51 

 Επίλογος. ....................................................................................................................... 51 

 Συµπεράσµατα ............................................................................................................... 51 

ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ…………………………………………………………………………...54 



4 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1. 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

1.1 Σκοπός της Εργασίας 

Σκοπός αυτής της πτυχιακής εργασίας είναι να αναλύσουµε θεωρητικά και να 

εξετάσουµε µέσω ενός πρακτικού παραδείγµατος τις σπουδαιότερες διαφορές µεταξύ των 

Ελληνικών και ∆ιεθνών λογιστικών προτύπων όσο αφορά τα ακίνητα. Παρουσιάζεται η 

λογιστική αντιµετώπιση των ακινήτων σύµφωνα µε το ελληνικό θεσµικό πλαίσιο καθώς 

και η φορολογική τους αντιµετώπιση. Επιπρόσθετα γίνεται αναφορά στον λογιστικό 

χειρισµό των ακινήτων σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆.Λ.Π.) και 

επισηµαίνονται οι σηµαντικότερες οµοιότητες και διαφορές µεταξύ του Ελληνικού 

θεσµικού πλαισίου και των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων. Τέλος γίνεται ανάλυση και 

σχολιασµός της λογιστικής αντιµετώπισης των ακινήτων  µέσα από την µελέτη των 

ετήσιων οικονοµικών εκθέσεων των εταιριών Euro Bank και Euro Bank 

Properties(Grivalia), οι οποίες εφαρµόζουν τα ∆ΛΠ 16 και ∆ΛΠ 40.  

1.2 ∆ιάρθρωση της Εργασίας. 

Στο πρώτο µέρος της εργασίας θα αναφερθούµε στην έννοια του ακινήτου σύµφωνα µε 

το Ελληνικό θεσµικό πλαίσιο, θα αναλύσουµε τον τρόπο µε τον όποιο αυτά 

αντιµετωπίζονται λογιστικά και φορολογικά (αρχική και µεταγενέστερη αναγνώριση, 

αποτίµηση απόσβεση)  και παρουσιάζονται στις Οικονοµικές Καταστάσεις σύµφωνα µε 

το Ενιαίο Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (ΕΓΛΣ), τα ΕΛΠ (Ν.4308/2014), την Φορολογική 

Νοµοθεσία (Ν.4172/2013) και τον Εµπορικό Νόµο (ΚΝ. 2190/1920).  

Στο δεύτερο µέρος της εργασίας θα αναφερθούµε στα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, και 

ειδικότερα στο ∆ΛΠ 16 για τα ενσώµατα πάγια και το ∆ΛΠ 40 που ρυθµίζει τις 

επενδύσεις σε ακίνητα, και που βρίσκονται στο επίκεντρο αυτής της εργασίας. 

Επιπρόσθετα  θα αναδείξουµε και θα παρουσιάσουµε τις  βασικότερες διαφορές και 

οµοιότητες µεταξύ των Ελληνικών και ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων όσον αφορά τα 

ακίνητα, και τέλος, µέσω της µελέτης περιπτώσεων, θα παρουσιάσουµε  και θα 

αναλύσουµε την εφαρµογή των ∆ΛΠ 16 και ∆ΛΠ 40, όπως προκύπτει από τις Ετήσιες 

Οικονοµικές Εκθέσεις των εταιριών Euro bank και της Euro bank properties  ( Grivalia ).  
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1.3   Ευχαριστίες. 

Αισθάνοµαι την ανάγκη να επισηµάνω την απέραντη ευγνωµοσύνη µου στην µητέρα µου 

Στέλλα, για όλα όσα µου έχει προσφέρει και για τι µε στήριζε σε όλη την διάρκεια τον 

σπουδών, και για την αµέριστη υποστήριξη σε κάθε µου επιλογή. Ιδιαίτερες ευχαριστίες 

εκφράζω στον αξιότιµο λογιστή-φοροτεχνικό κύριο ∆ηµήτρη Πέτσα για την ανιδιοτελή 

προσφορά του, και το σηµαντικό χρόνο που µου αφιέρωσε, και τις πολύτιµες 

πληροφορίες του. Σε αυτό το σηµείο, θα ήθελα να ευχαριστήσω τον επιβλέποντα 

καθηγητή µου αξιότιµο κ. Ευάγγελο Χύτη, για την καθοδήγησή του και τις πολύτιµες 

συµβουλές και παρατηρήσει του, σε όλη την διάρκεια συγγραφής αυτής της πτυχιακής 

εργασίας.  

1.4   Περίληψη. 

Στην συγκεκριµένη πτυχιακή εργασία γίνεται παρουσίαση των Ελληνικών και ∆ιεθνών 

Λογιστικών Προτύπων που αφορούν τα ακίνητα µε σκοπό την ανάδειξη των κυριότερων 

οµοιοτήτων και διαφορών τους. Αρχικά γίνεται παρουσιάσει του τρόπου µε τον οποίο 

αντιµετωπίζονται λογιστικά τα ακίνητα από το Ε.ΓΛΣ , τον Ν. 2190/1920 περί ανωνύµων 

εταιριών, τα νέα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (ΕΛΠ). Στην συνέχεια γίνεται µια 

ιστορική αναφορά στα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, και ακόλουθη αναλυτική παρουσίαση 

των ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, ∆ΛΠ 40 και ∆ΛΠ 16 και του τρόπου µε τον οποίο αυτά 

χειρίζονται τα ακίνητα. Ακολουθεί συγκριτική ανάλυση αποτύπωση και σχολιασµός των 

σηµαντικότερων οµοιοτήτων και διαφορών τους. Τέλος, µέσω της µελέτης περίπτωσης, 

γίνεται παρουσίαση της εφαρµογής των διεθνών λογιστικών προτύπων ∆ΛΠ 16 και ∆ΛΠ 

40, στις ετήσιες  οικονοµικές εκθέσεις των εταιριών Euro bank και Euro bank properties 

( Grivalia ), και αναλύονται οι µεταβολές των κονδυλίων των ιδιοχρησιµοποιούµενων 

Ακινήτων και Επενδυτικών Ακινήτων των εταιριών αυτών.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2. 

ΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΟ ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ. 

2.1 Η Έννοια και  η λογιστική Αντιµετώπιση των ακινήτων. 

Εισαγωγικά. 

Το Ελληνικό θεσµικό πλαίσιο για τα ακίνητα  αποτελείται από το Ενιαίο Λογιστικό 

Σχέδιο (Ε.ΓΛΣ), η εφαρµογή του οποίου ξεκίνησε µε το Π∆ 1123/1980, το Ν.2190/20 

περί ανωνύµων εταιριών, τον Κώδικα Βιβλίων και Στοιχείων (Κ.Β.Σ, Π∆186/1992), την 

φορολογία εισοδήµατος (Ν.2298/1994) και τις λοιπές φορολογίες (Ακινήτων, ΦΠΑ). Η 

νοµοθεσία για τα ακίνητα µπορεί να χωριστεί  σε δύο κυρίως κατηγορίες. Η πρώτη 

κατηγορία περιλαµβάνει την νοµοθεσία πριν την εφαρµογή των νέων Ελληνικών 

Λογιστικών Προτύπων και η δεύτερη τα νέα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Ν. 

Ν.4308/2014), εφ εξής (Ε.Λ.Π.). Στην πρώτη κατηγορία ανήκουν το Ενιαίο Γενικό 

Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.), Π∆ 299/2003 περί αποσβέσεων, ο εµπορικός κώδικας 

(Ν.2190/1920) και ο φορολογικός νόµος περί αναπροσαρµογής της αξίας των ακινήτων 

(Ν.2065/1992). Στην δεύτερη κατηγορία Ε.Λ.Π, ανήκουν ο Ν.4308/2014 (Ελληνικά 

Λογιστικά Πρότυπα) και οι φορολογικοί νόµοι Ν.4110/2013 και Ν.4172/2013. Σύµφωνα 

µε τον Αστικό κώδικα1 και ειδικότερα το άρθρο 948 αυτού ως ακίνητο ορίζεται  το 

έδαφος και τα συστατικά µέρη αυτού. Κινητά ότι δε ότι δεν είναι ακίνητο. « Ως έδαφος 

νοείται τµήµα της επιφάνειας της γης που πλήρη τους όρους της έννοιας του πράγµατος 

και κύριος του όρου του αυθύπαρκτου, δηλαδή του εξατοµικευµένου». Η Εξατοµίκευση 

επέρχεται µε την ακριβή οριοθέτηση του πράγµατος κατά την θέση, όρια, πλευρικές 

διαστάσεις και σχήµα που αποτυπώνονται σε τοπογραφικά διαγράµµατα. Ως συστατικά 

µέρη του ακινήτου νοούνται αφενός εκείνα που προσδιορίζονται µε βάση το γενικό 

κριτήριο του άρθρου 953 του Α.Κ,  σύµφωνα µε το οποίο «συστατικό είναι το µέρος 

σύνθετου πράγµατος που δεν µπορεί να αποχωρισθεί από το κύριο πράγµα χωρίς βλάβη 

δική του ή του κύριου πράγµατος ή χωρίς αλλοίωση της ουσίας ή του προορισµού τους» 

και αφετέρου εκείνα που θεωρούνται συστατικά από το άρθρο  954 του κώδικα.  

 

                                                 
1 στην Ελλάδα άρχισε να ισχύει από της 23-2-1946 
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2.1.1 H λογιστική των ακινήτων πριν την εφαρµογή των (Ε.Λ.Π.)  

Σύµφωνα µε το Ενιαίο λογιστικό σχέδιο2 τα ακίνητα καταχωρούνται στο Πάγιο 

Ενεργητικό
3 στο κονδύλι ¨Ενσώµατες Ακινητοποιήσεις¨4 και ειδικότερα στους 

λογαριασµούς «10 Εδαφικές Εκτάσεις» και «11 Κτίρια-Εγκαταστάσεις κτιρίων-Τεχνικά 

έργα». Οι Εδαφικές Εκτάσεις (Λογαριασµός10): Είναι τα γήπεδα, τα οικόπεδα, τα 

αγροτεµάχια, τα δάση, τα ορυχεία, τα µεταλλεία, οι φυτικές και γενικά οποιαδήποτε 

έκταση γης ανήκει στη επιχείρηση. Κτίρια-Εγκαταστάσεις κτιρίων-Τεχνικά έργα. 

(Λογαριασµός 11 ): Είναι  οι οικοδοµικές κατασκευές που γίνονται µε την χρήσει 

δοµικών υλικών και προορίζονται για κατοικίες, αποθήκες ή οποιαδήποτε άλλη 

εκµετάλλευση ή δραστηριότητα επιχείρησης.  

Με βάση το Ε.ΓΛΣ τα ακίνητα δεν διαχωρίζονται σε ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα, και 

σε ακίνητα που κατέχονται για επενδύσεις σε ακίνητα και καταχωρούνται µόνο όταν η 

επιχείρηση αποκτήσει την πλήρη κυριότητά τους. Το Ε.ΓΛΣ διακρίνει τα ακίνητα σε 

λειτουργικά και µη λειτουργικά. Ως µη λειτουργικά ορίζει τα ακίνητα στοιχεία που δεν 

χρησιµοποιούνται για τις ανάγκες της βασικής επαγγελµατικής δραστηριότητας της 

επιχείρησης, ούτε για τις παρεπόµενες ασχολίες αυτής και ως λειτουργικά τα ακίνητα τα 

οποία χρησιµοποιούνται για την παραγωγική διαδικασία και την συνήθη πορεία της 

επιχειρήσεις. Συνεπώς τα ακίνητα τα οποία χρησιµοποιούνται για την εξυπηρέτηση των 

αναγκών της επιχείρησης, το Ε.ΓΛΣ τα θεωρεί ως λειτουργικά (εντός εκµετάλλευσης) 

καθώς χρησιµοποιούνται σε παρεπόµενες ασχολίες της επιχείρησης.5 

 Η  αρχική καταχώριση των ακινήτων σύµφωνα µε το Ενιαίο λογιστικό σχέδιο, γίνεται όταν η 

επιχείρηση αποκτήσει την πλήρη κυριότητα του ακινήτου, στο κόστος κτήσης τους ενώ τα 

έξοδα κτήσης τους καταχωρούνται στον Λ/16.14 ( Έξοδα κτήσης ακινητοποιήσεων ). 

Η αρχική καταχώριση των ακινήτων γίνεται στην αξίας κτήσης του ακινήτου η οποία 

αποτελείται από το κόστος κτήσης του. Σύµφωνα µε το λογιστικό σχέδιο τα έξοδα 

κτήσεως ακινητοποιήσεων, (φόροι, µεταβιβαστικά και συµβολαιογραφικά έξοδα), όπως 

και οι τόκοι δανείου κατασκευαστικής περιόδου καταχωρούνται στους λογαριασµούς του 

σχεδίου Λ/16, 14 και Λ/16, 18. 
                                                 
2 Βλέπε .ΕΓΛΣ παράγραφος. 2.2,102-109 
3 Πάγιο ενεργητικό είναι το σύνολο των αξιών, αγαθών, δικαιωµάτων που προορίζονται να παραµείνουν 
µακροχρόνια στην ίδια µορφή περίπου στην επιχείρηση, καθώς και η µακροπρόθεσµες απαιτήσεις και 
έξοδα πολυετούς απόσβεσης 
4 Τα ενσώµατα πάγια είναι στοιχεία του ενεργητικού που έχουν φυσική υπόσταση και αποκτώνται από την 
οικονοµική µονάδα προκειµένου να χρησιµοποιηθούν στην παραγωγική διαδικασία και όχι µε σκοπό να 
µεταπωληθούν σε τρίτους 
5 Βλέπε .ΕΓΛΣ παράγραφος 2.2,102-109 
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Στην συνέχεια παρουσιάζεται παράδειγµα που αφορά τον λογιστικό χειρισµό αγοράς 

κτηρίου γραφείων σύµφωνα µε το ( Ε.ΓΛΣ ). 

Παράδειγµα εγγραφής αγοράς κτηρίου γραφείων. 

Αγορά κτηρίου γραφείων έναντι.  450.000,00 ευρώ. 

Πληρωµή συµβολαιογραφικών εξόδων.  5.000,00 ευρώ. 
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11.00 

ΚΤΗΡΙΑ – ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

ΚΤΗΡΙΩΝ. 

ΚΤΗΡΙΑ. 

 

 

450.000,00 

 

38.00 ΤΑΜΕΙΟ  450.000,00 

16 

16.14 

ΑΣΩΜΑΤΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣΕΙΣ.  

ΕΞΟ∆Α ΚΤΗΣΗΣ 

ΑΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣΕΩΝ. 

Έξοδα συµβολαιογραφικά. 

 

 

 

5.000,00 

 

38.00 ΤΑΜΕΙΟ.  5.000,00 

2.1.2 Αποτίµηση των ακινήτων πριν την εφαρµογή των Ε.Λ.Π. 

Σύµφωνα µε τον νόµο Ν.2065/1992 και τα άρθρα 21-23, η αποτίµηση των ακινήτων 

γίνεται µε βάση της τιµές που η επιχείρηση απέκτησε το ακίνητο (κόστος κτήσης ), αν 

για παράδειγµα µια επιχείρηση αγόρασε ένα ακίνητο το 1992 µε κόστος κτήσεις 

100.000.000 δραχµές η επιχείρηση είναι υποχρεωµένη να εµφανίζει την αξία του µέχρι 

σήµερα σε αντιστοιχία του ποσού σε ευρώ που κατέβαλε το 1992 για να το αποκτήσει. Η 

περίπτωση να εµφανιστεί διαφορετική αξία µόνο αν κάποια διάταξη του νόµου την 

υποχρεώσει να κάνει κάποια αναπροσαρµογή, ακόµη ο νόµος ορίζει ότι µόνο για τα 

ακίνητα προβλέπεται η ανά 4ετία αναπροσαρµογή της αξίας τους µε συντελεστές που 

καθορίζει το Υπουργείο Οικονοµικών (Ν. 2065/1992). 

Η Εξάλειψη της υπεραξίας που έχει συσσωρευτεί στα πάγια του ενεργητικού της 

επιχείρησης, κεφαλαιοποιείται. Η κεφαλαιοποίηση συντελείται µόνο αν προβλέπεται από 

ειδικό νόµο και αποτελεί πραγµατική αύξηση κεφαλαίου της επιχείρησης, η οποία 
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πραγµατοποιείται µε µονοµερή ενεργεία το οποίο καλύπτεται µε πραγµατική αξία που η 

επιχείρηση έχει στα χέρια της και κατανέµεται αναλογικά σε όλους τους µετόχους. Η 

παραπάνω υπεραξία λόγω της αναπροσαρµογής δεν αποτελεί πραγµατικό κέρδος και για 

αυτό καταχωρείται στα ιδία κεφάλαια απευθείας και όχι στα αποτελέσµατα χρήσεως. 

 Στο άρθρο 21 του ιδίου νόµου αναφέρεται ότι η προκειµένου για ακίνητα όπου η 

αναπροσαρµογή της αξίας τους είναι µεγαλύτερη εκείνης που προσδιορίζεται βάση του 

συστήµατος του αντικειµενικού προσδιορισµού, τότε ως αναπροσαρµοσµένη αξία του 

ακινήτου θεωρείται η αξία που προκύπτει µε βάση το κόστος κτήσεις τους, για τα 

ακίνητα όπου το σύστηµα του αντικειµενικού προσδιορισµού της αξίας των ακινήτων  

δεν ισχύει και από την αναπροσαρµογή αυτών προκύπτει αξία µεγαλύτερης της 

πραγµατικής δύναται να ληφθεί ως αναπροσαρµοσµένη αξία του ακινήτου αυτή που 

αποδεικνύεται µε κάθε πρόσφορο µέσο. 

2.1.3 Η Λογιστική Αντιµετώπιση των Ακινήτων σύµφωνα µε τα Νέα 

Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Ε.Λ.Π) 

Σύµφωνα µε τα νέα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Ν. 4308/2014, άρθρο 18),τα ακίνητα 

αναγνωρίζονται αρχικά στο κόστος κτήσης τους, και στην συνέχεια επιµετρούνται στο 

αποσβέσιµο κόστος κτήσης τους. Τα Ε.Λ.Π διακρίνουν τα ακίνητα σε 

ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα, για την παραγωγική διαδικασία, και ακίνητα τα οποία 

προορίζονται για πώληση ή χρηµατοδοτική ή λειτουργική µίσθωση µε σκοπό οικονοµικό 

όφελος προς την επιχείρηση (Ν.4308/2014 άρθρο 18, παράγραφος 5). Ένα ακίνητο το 

οποίο περιέχεται στην επιχείρηση µε χρηµατοδοτική µίσθωση, δηλαδή η επιχείρηση είναι 

ο µισθωτής του ακινήτου αναγνωρίζεται ως περιουσιακό στοιχείο στο κόστος το οποίο το 

ακίνητα θα είχε στην περίπτωση που το ακίνητο θα είχε αγοραστή από την επιχείρηση, 

ταυτόχρονα δε αναγνωρίζεται υποχρέωση προς των εκµισθωτή του ακινήτου. Η 

υποχρέωση της χρηµατοδοτικής µίσθωσης αντιµετωπίζεται ως δάνειο, το µίσθωµα 

διαχωρίζεται χρεολύσιο το οποίο µειώνει το δάνειο και σε τόκο, όπου αναγνωρίζεται ως 

χρηµατοοικονοµικό έξοδο. Από την πλευρά του εκµισθωτή, τα ακίνητα που 

εκµισθώνονται σε τρίτους µε χρηµατοδοτική µίσθωση, το ποσό της µίσθωσης αρχικά 

εµφανίζεται ίσο µε την καθαρή επένδυση στην µίσθωση και µεταγενέστερα 

αντιµετωπίζεται όπως και παραπάνω στην χρηµατοδοτική µίσθωση από την πλευρά του 

µισθωτή, µε την µόνη διαφορά ότι ο τόκος αναγνωρίζεται ως χρηµατοοικονοµικό έσοδο. 

Σύµφωνα µε τις διατάξεις του Ν.4308/2014 (άρθρο 18 παράγραφος 6), στην λειτουργική 
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µίσθωση ο εκµισθωτής ακινήτων παρουσιάζει τα µισθωµένα σε τρίτους ακίνητα στον 

ισολογισµό του σύµφωνα µε την φύση του κάθε ακινήτου, τα µισθώµατα αναγνωρίζονται 

σε όλοι την διάρκεια της µίσθωσης ως έσοδα στα αποτελέσµατα χρήσεις, και σε όλοι την 

διάρκεια αναγνωρίζονται µε βάση την σταθερή µέθοδο. Από την πλευρά του µισθωτή, 

όλα τα µισθώµατα αναγνωρίζονται ως έξοδα στα αποτελέσµατα χρήσεις, και σε όλη την 

διάρκεια της λειτουργικής µίσθωσης αναγνωρίζονται, όλα τα µισθώµατα µε βάση την 

σταθερή µέθοδο. Στην συνέχεια ακολουθεί παράδειγµα λογιστικής εγγραφής 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης  ακινήτου µε βάση τα Ε.ΛΠ.  

∆εδοµένα: Αξία σύµβασης 150.000,000. Εύλογη αξία 130.000,00, µίσθωµα 30.000,00. 

1. Με την υπογραφή της σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης (Leasing) 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

11 Κτίρια- Εγκαταστάσεις κτιρίων. 130.000,00  

36.00 Έξοδα εποµένων χρήσεων. 20.000,00  

45.98 Μακροπρόθεσµες υποχρεώσεις από 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις. 

 150.000,00 

 

2.  Με την παραλαβή του τιµολογίου και πληρωµή της εταιρείας Leasing 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

45.98 Μακροπρόθεσµες υποχρεώσεις από 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις. 

30.000,00  

38.00 Ταµείο.  30.000,00 

 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

65.01 Τόκοι & συναφή έξοδα χρηµατοδοτικών 

µισθώσεων.  

5.000,00 

 

36.00 Έξοδα εποµένων χρήσεων. 

 

5.000,00 
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2.1.4 Αποτίµηση των ακινήτων σύµφωνα µε νέα ελληνικά λογιστικά 

πρότυπα. 

Σύµφωνα µε τον νόµο Ν.4308/2014 και το άρθρο 24 αυτού, ο οποίος είναι βασισµένος 

στα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα και έχει ενσαρκώσει αρκετούς όρους τους, τα 

περιουσιακά στοιχεία αποτιµούνται µεταγενέστερα στο κόστος τους ή στο αποσβέσιµο 

κόστος (µέθοδος κόστους) ή εναλλακτικά στην εύλογη αξία τους. Ως εύλογη αξία 

ορίζεται η τιµή ανταλλαγής ενός περιουσιακού στοιχείου ή διακανονισµού µιας 

υποχρέωσης µεταξύ πρόθυµων και ενήµερων µερών που ενεργούν υπό κανονικές 

συνθήκες στην αγορά και την ηµέρα της συναλλαγής. Η Αποτίµηση γίνεται στην εύλογη 

αξία µόνο όταν ένα περιουσιακό στοιχείο µπορεί να αποτιµηθεί αξιόπιστα. Όταν δεν 

µπορεί να αποτιµηθεί αξιόπιστα τότε αποτιµάται µε την µέθοδο του κόστους. Σύµφωνα 

µε αυτή ένα ακίνητο περιουσιακό στοιχείο, µετά την αναγνώριση του ως ενσώµατο 

περιουσιακό στοιχείο,  θα εµφανίζεται στο κόστος κτήσεις του, µειωµένο στην συνέχεια 

µε τις συσσωρευµένες αποσβέσεις του και τις συσσωρευµένες ζηµίες αποτίµησης. Τα 

ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα, όταν εµφανίζουν κέρδη δηλαδή θετικές διαφορές από 

την αποτίµηση τους στην εύλογη αξία τους  αναγνωρίζονται κατά ακίνητο, ως διαφορά 

στην καθαρή θέση στην περίοδο που προκύπτουν, όταν αυτά εµφανίζουν ζηµίες δηλαδή 

αρνητικές διαφορές από την αποτίµηση τους στην εύλογη αξία τότε πρώτα συµψηφίζουν 

τυχόν υπάρχουσα θετική διαφορά στην καθαρή θέση κατά περιουσιακό στοιχείο και το 

αποµένον ως ζηµία αποµείωσης στα αποτελέσµατα της περιόδου. Τα ποσά των θετικών 

διαφορών της εύλογης αξίας της καθαρής θέσης µπορούν να µεταφέρονται κατευθείαν 

στα αποτελέσµατα εις νέον στο βαθµό που το σχετικό ποσό έχει καταστεί 

πραγµατοποιηµένο, η µεταφορά γίνεται η σταδιακά είτε εφάπαξ κατά την διαγραφή του 

ακινήτου- περιουσιακού στοιχείου από το οποίο έρχεται η σχετική διαφορά. Η Εύλογη 

αξία ενός ακινήτου εφόσον έχει επιλεγεί ως η βασική µέθοδος για την αποτίµηση του 

ακινήτου επανεκτιµάται κάθε τέσσερα χρόνια και σε περίπτωση που οι συνθήκες της 

αγοράς υποδηλώνουν ότι η λογιστική αξία του ακινήτου διαφέρει σηµαντικά από την 

εύλογη αξία του ακινήτου, τότε γίνεται επανεκτίµηση της εύλογης αξίας του από 

επαγγελµατία εκτιµητή. Η εύλογη αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων εκτιµάται 

κανονικά από επαγγελµατία εκτιµητή που διαθέτει τα κατάλληλα προσόντα. Η 

Αποτίµηση  των επενδυτικών ακινήτων µε βάση τον Ν.4308/2014 γίνεται στην εύλογη 

αξία αυτών, και προσδιορίζεται ανά δύο έτη και σε κάθε περίπτωση όταν η συνθήκες της 

αγοράς υποδηλώνουν µεγάλες διαφορές της λογιστικής αξίας αυτών σε σχέση µε την 



12 

εύλογη αξία τους, η εύλογη αξία των επενδυτικών ακινήτων εκτιµάται κανονικά από 

επαγγελµατία εκτιµητή, και τέλος η διαφορές που προκύπτουν από την επιµέτρηση 

αυτών αναγνωρίζονται ως κέρδη ή ζηµίες στα αποτελέσµατα της επόµενης περιόδου. 

2.1.5 Η Απόσβεση των ακινήτων πριν και µετά την εφαρµογή των 

Ε.Λ.Π. 

Με βάση τον νόµο Ν.2190/1920 περί ανωνύµων εταιριών σε απόσβεση υπόκεινται όλα 

τα ενσώµατα και ασώµατα πάγια και τα έξοδα εγκατάστασης. Σύµφωνα µε τον νόµο 

4172/2013, άρθρο 24 «αποσβέσιµο πάγιο περιουσιακό στοιχείο είναι το λειτουργικό ή µη 

λειτουργικό ενσώµατο στοιχείο που αποκτάται από την επιχείρηση και έχει ωφέλιµη 

διάρκεια ζωής µεγαλύτερη του ενός έτους», οι αποσβέσεις είναι υποχρεωτικές και 

υπόχρεες είναι οι επιχειρήσεις που έχουν πάγια περιουσιακά στοιχεία ανεξάρτητα αν τα 

χρησιµοποιούν η τα εκµισθώνουν ή τα εκµεταλλεύονται µε οποιοδήποτε άλλο τρόπο. 

Σύµφωνα µε το Π∆299/2003 άρθρο 2, οι αποσβέσεις διενεργούνταν µε την µέθοδο της 

σταθερής απόσβεσης, επί της αξίας κτήσεις του παγίου περιουσιακού στοιχείου, 

προσαυξηµένης µε τις δαπάνες προσθηκών και βελτιώσεων, ή µε την φθίνουσα µέθοδο 

απόσβεσης. Οι Συντελεστές απόσβεσης µε το Π∆299/2003 διαµορφώνονταν:  

10 εδαφικές εκτάσεις µε συντελεστή 0% 

11 Κτιριακές εγκαταστάσεις, γραφεία, ελάχιστος 5% µέγιστος 8% 

Με το  Ν.4172/2013 και το άρθρο 24 αυτού, οι αποσβέσεις διενεργούνται πλέον µόνο µε 

την µέθοδο της σταθερής απόσβεσης, επί της αξίας κτήσεις του ακινήτου, 

προσαυξηµένης µε τις δαπάνες προσθηκών και βελτιώσεων. Οι Συντελεστές απόσβεσης 

µε βάση τον 4172/2013 ανά πάγιο περιουσιακό στοιχείο και κλάδο οικονοµικής 

δραστηριότητας  και διαµορφώνονται ως εξής: 

10 Εδαφικές εκτάσεις συντελεστής απόσβεσης 0% 

11 Κτιριακές εγκαταστάσεις, γραφεία,  4% 

Ο υπολογισµός των αποσβέσεων γίνεται σε ετήσια βάση , δεν επιτρέπεται η µεταφορά 

αποσβεσµένων ποσών µεταξύ των οικονοµικών χρήσεων. Για τα νέα πάγια η απόσβεση 

αρχίζει από τον µήνα αγοράς του περιουσιακού στοιχείου και από όταν αυτά τέθηκαν σε 

λειτουργία, και υπολογίζεται σε τόσα δωδέκατα όσοι και οι µήνες µέχρι το τέλος της 

διαχειριστικής χρήσης. Οι αποσβέσεις που διενεργούνται δεν πρέπει να υπερβαίνουν την 

αξία κτήσης ή την αναπροσαρµοσµένη του αξία. Ειδικά η επιχειρήσεις που έχουν µέχρι 
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της 31.12.2012 έχουν χρησιµοποιήσει την φθίνουσα µέθοδο απόσβεσης όπως αυτή 

ορίζεται από το Π∆. 299/2003 και έχουν απόσβεση πάνω από το 50%, υποχρεούνται να 

µεταβούν στο νέο σύστηµα, ενώ όσες επιχειρήσεις δεν έχουν αποσβέσει το 50% µέχρι 

την 31.12.2012 διατηρούν το παλιό σύστηµα (ΠΟΛ. 299/1003)  µέχρι να αποσβέσουν το 

50% της αξίας του ακινήτου, όσο αναφορά τα επενδυτικά ακίνητα αυτά δεν 

αποσβένονται άµα έχουν αποτιµηθεί στην εύλογη αξία τους. Οι εδαφικές εκτάσεις 

(λογαριασµός 10)  δεν αποσβένονται, διότι δεν φθείρονται από την χρήση τους ή από την 

πάροδο του χρόνου, όταν όµως υπάρχει κίνδυνος οικονοµικής απαξίωσης και υποτίµησης 

τότε σχηµατίζεται ειδική πρόβλεψη και χρεώνεται ο λογαριασµός 83.10 ( προβλέψεις 

απαξιώσεων και υποτιµήσεων γηπέδων ) και πιστώνεται ο λογαριασµός 44.10 ( 

προβλέψεις απαξιώσεων και υποτιµήσεων γηπέδων ) µε το ίδιο ποσό. Τα Κτίρια 

εγκαταστάσεις κτιρίων τεχνικά έργα (λογαριασµός 11) αποσβένονται µε συντελεστή 4%, 

και χρησιµοποιείται η µέθοδος της σταθερής απόσβεσης, για τον λόγο αυτό οι 

αποσβέσεις υπολογίζονται σύµφωνα µε τους σχετικούς συντελεστές που οι νοµοθεσία 

ορίζει. ∆εν επιτρέπεται το ακίνητο να αποσβεστεί µε µεγαλύτερους ή µικρότερούς 

συντελεστές, η διενέργεια της απόσβεσης για κάθε κτίριο διακόπτεται από την στιγµή 

που το σύνολο των αποσβέσεων γίνεται ίσο µε την αξία του κτηρίου  που έχει 

αποσβεστεί (µείον 0,01 ευρώ). Οι αποσβέσεις υπολογίζονται από το  µήνα που άρχισε να 

χρησιµοποιείται το ακίνητο. Η µείωση των συντελεστών απόσβεσης των παγίων µε την 

κατάργηση του ΠΟΛ299/2003 και την διενέργεια των αποσβέσεων µε βάση τον νόµο 

Ν.4172/2013, θα έχει ως αποτέλεσµα την αύξηση των λογιστικών κερδών τον 

επιχειρήσεων που έχουν πάγια σηµαντικής αξίας, µε αποτέλεσµα µεγαλύτερης 

φορολογήσεις των κερδών τους. Για παράδειγµα µια επιχείρηση που κατέχει ένα ακίνητο 

αξίας 1.000.000 ευρώ αν το αποσβέσει µε βάση το ΠΟΛ 299/2003 και µε την µέθοδο της 

σταθερής απόσβεσης και  µε συντελεστή 5% που ορίζει το ΠΟΛ 299/2003 τότε: Για το 

έτος 2012 1.000.000*5/100= 50.000 άρα έχουµε αξία απόσβεσης 50.000 και 

αναπόσβεστη αξία 950.000 η οποία θα εµφανιστεί στον ισολογισµό της επιχείρησης στα 

καθαρά πάγια. Η Ίδια απόσβεση πάλι µε βάση τους συντελεστές του νόµου Ν.4172/2013 

και µε τους µικρότερους συντελεστές που επιφέρει ο συγκεκριµένος νόµος θα είναι, για 

το έτος 2013 1.000.000*4/100= 40.000 και αναπόσβεστη αξία 960.000, οπότε βλέπουµε 

ότι µε βάση τον νέο νόµο θα προκύψει µεγαλύτερη καθαρή θέση για το έτος 2013 διότι 

έχουµε µικρότερες αποσβέσεις, µε αποτέλεσµα να µας µένει µεγαλύτερη αναπόσβεστη 

αξία η οποία θα εµφανίζεται στον ισολογισµό µας, µε αποτέλεσµα να έχουµε µεγαλύτερη 

καθαρή θέση και να εµφανίζονται αυξηµένα λογιστικά κέρδη προς  φορολόγηση το 2013.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3. 

 ΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕΤΑ ∆ΙΕΘΝΗ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ. 

3.1  Τα ∆ιεθνή Λογιστικά  Πρότυπα. 

Εισαγωγικά. 

Τα ∆ιεθνή λογιστικά πρότυπα σύµφωνα µε το Γεώργιο Μάτσο «...δεν είναι τίποτα άλλο 

παρά ένα ολοκληρωµένο σύστηµα λογιστικής που έχει αναπαραχθεί από ένα καθαρά 

ιδιωτικού χαρακτήρα οργανισµό µη κερδοσκοπική οργάνωση  µε πραγµατική έδρα το 

Λονδίνο και καταστατική έδρα το Delaware των Ηνωµένων Πολιτειών της Αµερικής».  

Ουσιαστικά τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (I.A.S), αποτελούν την κωδικοποίηση των 

βασικών λογιστικών αρχών κανόνων και πολιτικών, που πρέπει να ακολουθηθούν από 

τους λογιστές και τις διοικήσεις των επιχειρήσεων για την κατάρτιση των οικονοµικών 

τους καταστάσεων. Τα ∆.Λ.Π πρέπει να ακολουθούνται από τους λογιστές, και να 

ελέγχονται από τα αρµόδια τοπικά όργανα ( Εσωτερικούς Ελεγκτές) κατά την κατάρτιση 

των οικονοµικών καταστάσεων µιας επιχείρησης, για την ορθή πληροφόρηση των 

χρηστών των οικονοµικών καταστάσεων (µετόχων, διοίκησης, επενδυτών, εργαζοµένων, 

τραπεζών, δηµόσιων και δηµοτικών αρχών).    

Τα ∆ιεθνή λογιστικά πρότυπα τα εισήγαγε στην Ελλάδα ο νόµος Ν.2992/2002 µε την 

αναφορά των οικονοµικών καταστάσεων που πρέπει να δηµοσιεύουν οι εταίρες καθώς 

και την χρονική έναρξη της εφαρµογής των ∆ΛΠ, για τις εισηγµένες στο χρηµατιστήριο 

εταιρίες υποχρεωτικά η εφαρµογή ξεκινά από την 1/1/2003. Στην καταληκτική αυτή 

ηµεροµηνία δόθηκε αρχικά παράταση ενός έτους και ενός έτους ακόµα, ουσιαστικά η 

ηµεροµηνία εφαρµογής των ∆ΛΠ στην Ελλάδα ήταν η 31/12/2005. 

Τα διεθνή λογιστικά πρότυπα που δηµοσιεύονται από τον (I.A.S.C) δεν υπερισχύουν των 

τοπικών κανονισµών και νόµων, της κάθε χώρας όσο αναφορά την έκδοση των 

οικονοµικών καταστάσεων. 

Τα όργανα κατάρτισης των ∆.Λ.Π. είναι : 

• Η Επιτροπή ∆ιεθνών λογιστικών Προτύπων. (I.A.S.C.) 

• To Σώµα ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων. (I.A.S.B) 

• H Συµβουλευτική επιτροπή των προτύπων. (S.A.C) 
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• Η Επιτροπή ∆ιερµηνειών των ∆ιεθνών Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής 

Πληροφόρησης (I.F.R.I.C) 

Η Επιτροπή ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (I.A.S.C), ιδρύθηκε το 1973 από 

οργανώσεις επαγγελµατιών λογιστών και είναι υπεύθυνη για την έκδοση των λογιστικών 

προτύπων, σε συνεργασία µε το Σώµα ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (I.A.S.B) 

φροντίζει για την εφαρµογή και την λειτουργία των λογιστικών προτύπων, το 2002 

µετατράπηκε σε µη κερδοσκοπικό οργανισµό µε έδρα το Delaware των Ηνωµένων 

Πολιτειών Αµερικής. 

Το Σώµα ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (I.A.S.B), έχει ως σκοπό την ανάπτυξη 

λογιστικών πρότυπων υψηλής ποιότητας, σύγκλιση εθνικών µετά διεθνή λογιστικά 

πρότυπα και την προώθηση της χρήσης των προτύπων. 

 Η Συµβουλευτική επιτροπή των προτύπων (S.A.C), έχει ως σκοπό την παροχή 

συµβουλευτικών υπηρεσιών στο Σώµα ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων(I.A.S.C), και την 

πληροφόρηση του σχετικά µε τις επιπτώσεις των προτεινόµενων λογιστικών προτύπων 

στους χρήστες. 

Η Επιτροπή ∆ιερµηνειών των ∆ιεθνών Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης 

(I.F.R.I.C.) έχει ως σκοπό την ερµηνεία των προτύπων και την έγκαιρη παροχή οδηγιών 

σχετικά µετά θέµατα που δεν αναλύονται επαρκώς από τα ίδια τα λογιστικά πρότυπα. 

Σύµφωνα µετά ∆.Λ.Π οι οικονοµικές καταστάσεις ορίζονται, ως µια δοµηµένη 

απεικόνιση της οικονοµικής θέσης και της επίδοσης µιας οικονοµικής µονάδας. 

Κατά τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, ο όρος δηµοσιευµένες οικονοµικές κατάστασης 

καλύπτει: 

• Τον ισολογισµό 

• Την κατάσταση αποτελεσµάτων χρήσης 

• Την κατάσταση µεταβολών των ιδίων κεφαλαίων 

• Την κατάσταση των ταµειακών ροών 

• Λογιστικές µεθόδους και επεξηγηµατικές σηµειώσεις που θεωρούνται ότι 

αποτελούν µέρος των οικονοµικών καταστάσεων. 

• Τις σηµειώσεις.  

Οι Θεµελιώδεις παραδοχές των διεθνών λογιστικών προτύπων είναι: 

• Η Αρχή των δεδουλευµένων. 
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• Η Συνεχιζόµενη δραστηριότητα. 

Σύµφωνα µε την συνεχιζόµενη δραστηριότητα, οι λογιστικές καταστάσεις πρέπει να 

συντάσσονται στην βάση της συνεχούς επιχειρηµατικής δραστηριότητας, η διοίκηση της 

επιχείρησης θα πρέπει να προβαίνει στην εκτίµηση της δυνατότητας συνέχισης της 

επιχειρηµατικής δραστηριότητας για διαστήµατα πέραν των δώδεκα µηνών. 

Σύµφωνα µε την αρχή των δεδουλευµένων, οι οικονοµικές καταστάσεις πρέπει να 

συντάσσονται τηρώντας την αρχή των δεδουλευµένων εσόδων και εξόδων, από την αρχή 

των δεδουλευµένων εξαιρούνται οι καταστάσεις των ταµειακών ροών οι οποίες 

συντάσσονται σε ταµειακή βάση. 

Η προσαρµογή των διεθνών λογιστικών προτύπων στο νόµο 2190/1920 έγινε µε την 

προσθήκη σε αυτών του νόµου 3229/2004. 

3.2  Το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο ∆ΛΠ 16 «Ενσώµατα Πάγια»  

Σκοπός του διεθνούς λογιστικού πρότυπου ∆.Λ.Π 16 είναι ο καθορισµός του πρότυπου 

λογιστικού χειρισµού για τα πάγια µίας επιχείρησης ακίνητα, µηχανήµατα, και τον 

εξοπλισµό τους, έτσι ώστε οι χρήστες των χρηµατοοικονοµικών καταστάσεων να 

µπορούν να κατανοούν και να διακρίνουν τις πληροφορίες για την επένδυση της 

επιχείρησης στα ενσώµατα πάγια της και µεταβολές αυτής της επένδυσης. Εποµένως το 

διεθνές λογιστικό πρότυπο 16 ρυθµίζει την αναγνώριση των στοιχείων του ενεργητικού 

καθώς και τους κανόνες αναγνώρισης τους, τον καθορισµό της λογιστικής αξίας τους και 

της αρχικής και µεταγενέστερης επιµέτρησης τους των λογιστικών αποσβέσεων και 

τέλος γνωστοποιεί τη διαχείριση και την παρουσίαση των ενσώµατων πάγιων 

περιουσιακών στοιχείων. 

Σύµφωνα µε ∆.Λ.Π. 16: 

• Εύλογη Αξία είναι το ποσό µε το οποίο ένα πάγιο στοιχείο µπορεί να ανταλλαχθεί 

ή µια υποχρέωση να διακανονισθεί στα πλαίσια µιας αµφοτεροβαρούς 

συναλλαγής σε εµπορική βάση, µεταξύ δύο µερών τα οποία έχουν πλήρη γνώση 

του αντικειµένου και ενεργούν µε την θέλησης τους. 

• Λογιστική Αξία είναι το πόσο που ένα πάγιο στοιχείο αναγνωρίζεται µετά την 

αφαίρεση των συσσωρευµένων αποσβέσεων και των συσσωρευµένων ζηµιών 

λόγω µείωσης της αξίας του. 
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• Ωφέλιµη Ζωή είναι το χρονικό διάστηµα για το οποίο ένα πάγιο στοιχείο 

αναµένεται να χρησιµοποιηθεί από την επιχείρηση ή ο αριθµός των µονάδων 

παραγωγής που αναµένεται να λάβει η επιχείρηση από το πάγιο στοιχείο που έχει 

στην κατοχή της. 

Το διεθνές λογιστικό πρότυπο ∆.Λ.Π 16 υιοθετεί τους ακόλουθους κανόνες για την 

λογιστική αντιµετώπιση των παγίων: 

• Αναγνώρισης: Τα µελλοντικά οφέλη που αναµένονται να εισρεύσουν. 

• Το κόστος που µπορεί να αποτιµηθεί βάσιµα. 

• Αρχικής Αποτίµησης: Το κόστος κτήσης µείον της δαπάνες για την απόκτηση του 

παγίου 

• Μεταγενέστερης Αποτίµησης: Στην εύλογη αξία ή στο κόστος κτήσεις µείον τις 

συσσωρευµένες αποσβέσεις και πιθανές ζηµίες αποµείωσης.  

• Αποσβέσεων: Το συστηµατικό τρόπο µε βάση την ανάλωση των ωφελειών που 

προκύπτουν από την χρήση του παγίου. 

Το πρότυπο εφαρµόζεται για όλα τα ενσώµατα πάγια δηλαδή, τα ιδιοχρησιµοποιούµενα 

ακίνητα και λοιπά ενσώµατα πάγια στοιχεία. Στο παρόν πρότυπο δεν υπάγονται 

ασώµατες ακινητοποιήσεις που κατέχονται προς πώληση, τα επενδυτικά ακίνητα που 

υπάγονται στο ∆ΛΠ 40 όπου θα εξετάσουµε παρακάτω, τα βιολογικά περιουσιακά 

στοιχεία που συνδέονται µε την γεωργία, τα µεταλλευτικά δικαιώµατα και αποθέµατα. 

3.2.1  Αρχική Αναγνώριση  

Η Αναγνώριση ενός παγίου ουσιαστικά σηµαίνει την καταχώριση αυτού στους 

λογαριασµούς και τον ισολογισµό της επιχείρησης, για να συµβεί όµως αυτό πρέπει το 

πάγιο να πληροί  κάποιες προϋπόθεσης, οι προϋποθέσεις αυτές είναι: 

• Να είναι πιθανό να εισρεύσουν µελλοντικά οικονοµικά οφέλη από το στοιχείο, 

ενώ η εκτίµηση για την µελλοντική εισροή οικονοµικών ωφελειών από ένα πάγιο, 

πρέπει να εκτιµάται από την απόκτηση του. Η επιχείρηση θα πρέπει επίσης  να 

έχει υπολογίσει εύλογα τις πιθανότητες για τα οφέλη τους κινδύνους που µπορεί 

να επιφέρει το πάγιο που απόκτησε. 

• Το κόστος του να µπορεί να αποτιµηθεί αξιόπιστα, η αποτίµηση του κόστους να 

είναι εύκολο να προσδιοριστή στης περισσότερες συναλλαγές. 

• Το κόστος του στοιχείου να µπορεί να προσδιοριστή αξιόπιστα. 
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Όταν µια επιχείρηση εφαρµόζει για πρώτη φορά ∆ΛΠ 16 πρέπει να αποφασίσει µε ποία 

µέθοδο θα παρακολουθεί τα πάγια στοιχεία της, ενώ οι µέθοδοι παρακολούθησης είναι 

δύο: 

•  Οι βασική µέθοδος του κόστους. 

• Η εναλλακτική µέθοδος της εύλογης αξίας. 

Ακόµη η επιχείρηση πρέπει να προβεί σε αποτίµηση των βασικότερων παγίων στοιχείων 

τις πριν την εφαρµογή του ∆.Λ.Π, να καταρτιστεί και να τηρείται ιδιαίτερο µητρώο 

παγίων και να γίνει εκτίµηση της ωφέλιµης διάρκειας ζωής καθενός ενσώµατου παγίου 

στοιχείου. Εάν γίνει εφαρµογή της µεθόδου τους κόστους κτήσης, λόγω τον διαφορών 

προσαρµογής των αποσβέσεων γίνεται ανάλογη προσαρµογή και του λογαριασµού 

αποσβεσθέντα πάγια µε αντίστοιχη χρέωση η πίστωση του λογαριασµού αποτελέσµατα 

εις νέο. 

Η Αξία αρχικής καταχώρισης του ακινήτου περιλαµβάνει: 

• Την Συµβολαιογραφική αξία του ακινήτου. 

• Τα Έξοδα κτήσης ακινητοποιήσεων (φόρους µεταβίβασης, 

συµβολαιογραφικά έξοδα.) 

• Το Κόστος των τόκων δανείων κατασκευαστικής περιόδου. 

3.2.2 Η Μεταγενέστερη Αποτίµηση  

Η επιχείρηση µετά την απόκτηση του παγίου πρέπει να αποτιµήσει το πάγιο που µόλις 

απέκτησε, η επιχείρηση πρέπει να επιλέξει µεταξύ της µεθόδου του κόστους ή την 

µέθοδο της εύλογης αξίας, ως λογιστική πολιτική και πρέπει να εφαρµοστή σε όλα τα 

πάγια.  

Η µέθοδος του κόστους είναι η αναγνώριση του παγίου και η εµφάνιση του κόστους 

κτήσης αυτού µείον της συσσωρευµένες αποσβέσεις και οποιαδήποτε άλλες ζηµίες 

αποµείωσης. Η αναγνώριση ενός παγίου στα ενσώµατα πάγια της επιχείρησης και η 

αποτίµηση αυτού στην εύλογη αξία του προϋποθέτει ότι αυτή µπορεί να προσδιοριστεί 

και να αποτιµηθεί αξιόπιστα έτσι ώστε να εµφανίζεται η αναπροσαρµοσµένη αξία, που 

αποτελείται από την εύλογη αξία του κατά την ηµέρα της αναπροσαρµογής µείον τις 

µεταγενέστερες συσσωρευµένες αποσβέσεις και τις µεταγενέστερες συσσωρευµένες 

ζηµίες αποµείωσης. Όπως προαναφέρθηκε η Αρχική αποτίµηση γίνεται όταν το πάγιο 

έρχεται στην κατοχή της επιχείρησης, η αρχική αποτίµηση γίνεται στο κόστος κτήσης 
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του παγίου που αναγράφεται όσο αφορά τα ακίνητα στα συµβολαιογραφικά έγγραφα, το 

κόστος περιλαµβάνει την αξία αγοράς τα άµεσα έξοδα και όλες της απαραίτητες δαπάνες 

για να φθάσει το πάγιο σε κατάσταση λειτουργίας. 

Η βασική µέθοδος αποτίµησης είναι η µέθοδος του κόστους όπου στην οποία το ακίνητο 

αποσβένεται στο κόστος κτήσης του από την επιχείρηση µείον συσσωρευµένες 

αποσβέσεις και ζηµίες αναπροσαρµογής, ενώ η εναλλακτική µέθοδος αποτίµησης είναι η 

µέθοδος της εύλογης αξίας όπου εκτιµάτε η αξία του ακινήτου την περίοδο που είναι να 

διενεργηθεί η αποτίµηση, η εκτίµηση γίνεται από ειδικό εκτιµητή της κτηµαταγοράς και 

εφόσον µπορεί να κριθεί αξιόπιστα η αξία του ακίνητου προβαίνουµε σε αποτίµηση του 

παγίου µείον των συσσωρευµένων αποσβέσεων και των ζηµιών αποµείωσης. Οι 

Πιστωτικές διαφορές που µπορεί να προκύψουν από την αναπροσαρµογή ης αξίας των 

παγίων καταχωρούνται στα ιδία κεφάλαια της επιχείρησης και δεν διανέµονται στους 

µετόχους. Όταν έχει γίνει επανεκτίµηση της αξίας ενός παγίου και η αξία του έχει 

µεγάλη διαφορά από την λογιστική του αξία, τότε πρέπει να γίνεται επανεκτίµηση µόνο 

κάθε τρία µε τέσσερα χρόνια. Τα ενσώµατα πάγια στοιχεία υπόκεινται σε αποτίµηση 

µόνο όταν η λογιστική τους αξία µειωθεί κάτω από το ανακτήσιµο ποσό. 

Οι διαφορές επανεκτίµησης των παγίων πραγµατοποιούνται  και συµβαδίζουν µε την 

χρησιµοποίηση του πάγιου στοιχείου και συνεπώς  σύµµετρα µε την απόσβεση του ή µε 

την πώληση του, και στην περίπτωση αυτή µεταφέρονται από τον λογαριασµό 

αποθεµατικό επανεκτίµησης στον λογαριασµό αποτελέσµατα εις νέο. 

3.2.3 Οι Αποσβέσεις των Ακινήτων. 

Οι Μέθοδοι αποσβέσεων που εφαρµόζονται για την απόσβεση των ενσώµατων παγίων 

είναι τρείς: 

• Η Μέθοδος του σταθερού κόστους, είναι η απλούστερη µέθοδος, χρησιµοποιεί 

σταθερό ποσοστό απόσβεσης σε όλα τα έτη της ωφέλιµης ζωής του παγίου 

στοιχείου, και η απόσβεση διενεργείται στην αρχική του αξία. 

• Η Φθίνουσα Μέθοδος σύµφωνα µε την οποία το ποσοστό της απόσβεσης µειώνεται 

κατά την διάρκεια της ωφέλιµης ζωής του παγίου, και ποιο αναλυτικά το ποσοστό 

απόσβεσης για τον πρώτο χρόνο είναι το µεγαλύτερο πόστο απόσβεσης από όλα τα 

επόµενα χρόνια. Η λογική αυτής της µεθόδου είναι ότι µε την πάροδο του χρόνου 

αυξάνονται τα έξοδα συντήρησης του παγίου στοιχείου για την επιχείρηση, δηλαδή 
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τα πρώτα χρόνια η επιχείρηση δεν έχει µεγάλα έξοδα συντήρησης ενώ τα τελευταία 

χρόνια της ωφέλιµης ζωής τα έξοδα αυξάνονται. 

• Μέθοδος των παραγόµενων µονάδων, µε βάση την οποία ο υπολογισµός της 

απόσβεσης γίνεται µε βάση την αναµενόµενη παραγωγή σε µονάδες του παγίου. 

Τµήµατα των παγίων οπού είναι κοστολογικά ιδιαίτερα σηµαντικά για την επιχείρηση, 

όσο αναφορά την σχέση τους µε το συνολικό κόστος του παγίου,  αποσβένονται 

ξεχωριστά. 

3.3 Το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο ∆ΛΠ 40 «Επενδύσεις σε Ακίνητα»  

Σκοπός του διεθνούς λογιστικού προτύπου είναι ο καθορισµός του λογιστικού χειρισµού 

των επενδυτικών ακινήτων και των επενδύσεων σε αυτά, όπως και η σχετικές 

γνωστοποιήσεις που απαιτούνται. Το ∆ΛΠ 40 εφαρµόζεται κατά την καταχώριση, 

επιµέτρηση και γνωστοποίηση επενδύσεων σε ακίνητα, το παρόν πρότυπο εφαρµόζεται 

σε ακίνητα που κατέχονται µε βάση µίσθωσης και ισχύει για την επιµέτρηση των 

δικαιωµάτων επενδύσεων σε ακίνητα µε βάση µίσθωσης, και που αντιµετωπίζονται ως 

χρηµατοδοτικά στις οικονοµικές καταστάσεις του µισθωτή και την επιµέτρηση της 

επένδυσης σε ακίνητα. 

Σύµφωνα µε ∆ΛΠ 40  : 

• Λογιστική Αξία είναι το πόσο που ένα πάγιο στοιχείο αναγνωρίζεται µετά την 

αφαίρεση των συσσωρευµένων αποσβέσεων και των συσσωρευµένων ζηµιών 

λόγω µείωσης της αξίας του. 

• Κόστος είναι τα µετρητά ή τα ταµιακά ισοδύναµα που καταβάλλονται ή η εύλογη 

αξία άλλου ανταλλάγµατος που προέρχεται για την απόκτηση του περιουσιακού 

στοιχείου κατά την χρόνο της απόκτησης του. 

• Εύλογη αξία είναι το ποσό µε το οποίο ένα πάγιο στοιχείο µπορεί να ανταλλαχθεί 

ή µια υποχρέωση να διακανονισθεί στα πλαίσια µιας αµφοτεροβαρούς 

συναλλαγής σε εµπορική βάση, µεταξύ δύο µερών τα οποία έχουν πλήρη γνώση 

του αντικειµένου και ενεργούν µε την θέλησης τους. 

• Επένδυση σε ακίνητα είναι ακίνητα (γήπεδα ή κτήρια ή µέρη κτηρίων ή και τα 

δύο) που κατέχονται από τον ιδιοκτήτη και  από τον εκµισθωτή µε χρηµατοδοτική 

µίσθωση για να κερδίζονται µισθώµατα ή για κεφαλαιακούς σκοπούς ή και για τα 

δύο. 
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• Ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα είναι ακίνητα που κατέχονται από τον ιδιοκτήτη ή 

εκµισθωτή µε χρηµατοδοτική µίσθωση για χρήση στην παραγωγή ή προµήθεια 

αγαθών ή παροχή υπηρεσιών ή για διοικητικούς λόγους. 

Στον ορισµό επένδυση σε ακίνητα δεν υπάγονται τα παρακάτω στοιχεία: 

• Χρήση στην παραγωγή ή προµήθεια αγαθών ή υπηρεσιών ή για διοικητικούς 

σκοπούς 

• Πώληση κατά την συνήθη πορεία των εργασιών της επιχείρησης. 

Το ∆ιεθνές λογιστικό πρότυπο 40 δεν πραγµατεύεται θέµατα σε ακίνητα που αφορούν τις 

παρακάτω κατηγορίες: 

• Κατάταξη µισθώσεων ως χρηµατοδοτικές ή λειτουργικές. 

• Την επιµέτρηση των δικαιωµάτων σε ακίνητα που κατέχονται µε λειτουργική 

µίσθωση στις οικονοµικές κατάστασης του µισθωτή. 

• Την καταχώριση εσόδου από µίσθωση που προκύπτει από επένδυση σε ακίνητα, 

αυτά παρακολουθούνται από το ∆ΛΠ18. 

• Την επιµέτρηση της καθαρής επένδυσης σε χρηµατοδοτική µίσθωση στις 

οικονοµικές καταστάσεις του εκµισθωτή. 

• Την λογιστική των συναλλαγών πώλησης και επαναµίσθωσης. 

• Τις γνωστοποιήσεις για τις χρηµατοδοτικές και τις λειτουργικές µισθώσεις. 

Το ∆ιεθνές λογιστικό πρότυπο 40 δεν εφαρµόζεται στις παρακάτω περιπτώσεις 

• Βιολογικά περιουσιακά στοιχεία που έχουν σχέση µε γεωργική – αγροτική 

δραστηριότητα ( χωράφια καλλιεργειών , βοσκοτόπια, κτηνοτροφικές µονάδες ) 

•  Σε δικαιώµατα µεταλλευτικών δραστηριοτήτων όπως αποθέµατα πετρελαίου , 

αερίου, αποθέµατα µετάλλων, όπως και σε ανανεώσιµου πόρους. 

 

3.3.1 Αρχική αναγνώριση ακινήτου. 

Σύµφωνα µε το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο (∆.Λ.Π 40, παράγραφος:16 έως 19).Η 

επένδυση σε ακίνητο αναγνωρίζεται ως περιουσιακό στοιχείο µόνο όταν τα µελλοντικά 

οικονοµικά οφέλη, που έχουν άµεση σχέση µε την επένδυση σε ακίνητο θα εισρεύσουν 

στις οικονοµικές καταστάσεις της επιχείρησης, και το κόστος της επένδυσης µπορεί να 

επιµετρηθεί αξιόπιστα, σύµφωνα µε αυτήν την αρχή αναγνώρισης, η επιχείρηση αποτιµά 
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το κόστος της επένδυσης σε ακίνητα όταν αυτή πραγµατοποιείται, στα κόστη αυτά  

συµπεριλαµβάνονται και τα έξοδα που πραγµατοποιήθηκαν αρχικά αλλά και 

µεταγενέστερα, αρχικά για την απόκτηση αυτής της επένδυσης αλλά και µεταγενέστερα 

για την συντήρηση, αντικατάσταση ή και την συµπλήρωση κάποιου στοιχείου του 

ακινήτου, επιπλέον η επιχείρηση σύµφωνα µε το πρότυπο και την αρχή της πρώτης 

αναγνώρισης δεν αναγνωρίζει τα κόστη της καθηµερινής συντήρησης στην λογιστική 

αξία της επένδυσης σε ακίνητα αντιθέτως τα κόστη αυτά αναγνωρίζονται στα 

αποτελέσµατα όταν πραγµατοποιούνται. Τα καθηµερινά κόστη αποτελούνται από: 

• Εργατικό κόστος. 

• Αναλώσιµα υλικά – είδη. 

αυτές οι δαπάνες περιγράφονται ως επισκευή και συντήρηση του ακινήτου. Στην 

περίπτωση αντικατάστασης κάποιων τµηµάτων των επενδύσεων σε ακίνητα, σύµφωνα µε 

την αρχή της πρώτης αναγνώρισης η επιχείρηση αναγνωρίζει το κόστος της 

αντικατάστασης του τµήµατος του ακινήτου όταν επιβαρύνεται µε αυτό στην λογιστική 

αξία της επένδυσης σε ακίνητα, εφόσον όµως πληρούνται οι προϋποθέσεις αναγνώρισης. 

Τέλος η λογιστική αξία των τµηµάτων που έχουν αντικατασταθεί παύει να 

περιλαµβάνεται στο παρόν πρότυπο. 

 

 

3.3.2 Κατάταξη των Ακινήτων ως Επενδυτικά & Ιδιοχρησιµοποιούµενα. 

Με Βάση το (∆.Λ.Π 40 και τις παραγράφους αυτού: 6 έως 15). Σύµφωνα µε το πρότυπο 

δικαίωµα σε ακίνητο που κατέχεται από τον µισθωτή µε λειτουργική µίσθωση µπορεί να 

ταξινοµηθεί ή να αντιµετωπιστεί λογιστικά ως επένδυση σε ακίνητα µόνο όταν το 

ακίνητο θα ανταποκρίνεται στον ορισµό της επένδυσης σε ακίνητα, και ο µισθωτής κάνει 

χρήση της µεθόδου της εύλογης άξιας για το αναγνωρισµένο ακίνητο. Η εναλλακτική 

κατάταξη που περιγράφεται µπορεί να χρησιµοποιηθεί ανάλογα µε το ακίνητο, εφόσον 

επιλεγεί η εναλλακτική αυτή κατάταξη για ένα δικαίωµα σε ακίνητο τότε, κάθε ακίνητο 

που κατέχεται µε λειτουργική µίσθωση και κατατάσσεται ως επένδυση σε ακίνητο, 

πρέπει υποχρεωτικά να αντιµετωπίζεται µε την µέθοδο της εύλογης αξίας, και όταν 

επιλεγεί η εναλλακτική αυτή κατάταξη τότε κάθε δικαίωµα κατατάσσεται σύµφωνα µε 

της γνωστοποιήσεις που απαιτούνται και όπου θα εξετάσουµε παρακάτω. 
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 Ο σκοπός µίας επένδυσης σε ακίνητα είναι το κέρδος είτε µέσω από την είσπραξη 

ενοικίων από ένα επενδυτικό ακίνητο είτε για την αύξηση της αξίας των κεφαλαίων ή για 

µελλοντικούς σκοπούς. Οπότε µια επένδυση σε ακίνητο δηµιουργεί ταµιακές ροές σε 

µεγαλύτερο βαθµό από ότι τα περιουσιακά στοιχεία της επιχείρησης, αυτό διακρίνει την 

επένδυση στα ακίνητα από ότι τα ιδιοχρησιµοποιούµενα όπου αυτά χειρίζονται από το 

∆ΛΠ 16 - ενσώµατα πάγια- και ασχολούνται µε την παραγωγή αγαθών ή υπηρεσιών. 

Πολλά τµήµατα µιας επιχείρησης µπορεί να χρησιµοποιούνται για δυο διαφορετικές 

χρήσης όπως για παράδειγµα ένα τµήµα της επιχείρησης µπορεί να κατέχεται για να 

κερδίζονται ενοίκια από αυτό ή για αύξηση της αξίας των κεφαλαίων, αλλά µπορεί ένα 

άλλο τµήµα να κατέχεται για χρήση στην παραγωγή αγαθών ή ακόµη για διοικητικούς 

λόγους, τα τµήµατα αυτά αν µπορούν να πουληθούν τότε η επιχείρηση τα λογιστικοποιεί 

ξεχωριστά. Υπάρχουν δύο περιπτώσεις τα τµήµατα να µπορούν να πουληθούν µαζί ή 

χωριστά, αν µπορούν να πωληθούν µαζί τότε το ακίνητο είναι επένδυση µόνο αν ένα 

ασήµαντο τµήµα κατέχεται για παραγωγή ή για υπηρεσίες ή διοικητικούς λόγους, αν 

µπορούν να πωληθούν χωριστά τότε η επιχείρηση τα λογιστικοποιεί ξεχωριστά το 

ακίνητο για παραγωγή και το ακίνητο για επένδυση. 

Σε άλλες περιπτώσεις οι υπηρεσίες που κατέχονται είναι ποίο ουσιώδεις όπως για 

παράδειγµα ένα κτήριο, ένα ξενοδοχείο οι υπηρεσίες που παρέχει στους πελάτες είναι 

ποιο ουσιώδες στην συνολική συµφωνία, ένα όµως ξενοδοχείο που κατέχεται από τον 

ιδιοκτήτη είναι ιδιοχρησιµοποιούµενο ακίνητο και όχι επένδυση σε ακίνητα. Ακόµη η 

επιχείρηση σε ορισµένες περιπτώσεις παρέχει βοηθητικές υπηρεσίες στους µισθωτές του 

ακίνητου, το ακίνητο αυτό µπορεί να µεταχειριστεί σαν επένδυση σε ακίνητο µόνο αν οι 

υπηρεσίες που παρέχονται είναι ασήµαντες σε σχέση µε την συνολική συµφωνία όπως 

για παράδειγµα η επιχείρηση κατέχει ένα κτήριο γραφείων και παρέχεις υπηρεσίες 

θυρωρείου και φύλαξης αυτού. Σε µερικές περιπτώσεις, η επιχείρηση έχει στην 

ιδιοκτησία της ακίνητο που µισθώνεται στην µητρική εταιρεία της ή άλλη θυγατρική και 

χρησιµοποιείται από τις ίδιες. Το ακίνητο δεν έχει τις ιδιότητες της επένδυσης σε 

ακίνητα στις ενοποιηµένες οικονοµικές καταστάσεις γιατί είναι ιδιοχρησιµοποιούµενο, 

όταν εξεταστεί από την προοπτική του οµίλου. Όµως, από την προοπτική της 

ιδιοκτήτριας επιχείρησης, το ακίνητο είναι επένδυση αν πληροί τον ορισµό της 

παραγράφου 3.3 συνεπώς, ο εκµισθωτής µεταχειρίζεται το ακίνητο ως επένδυση σε 

ακίνητα στις ατοµικές οικονοµικές καταστάσεις του. 
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 Είναι σχετικά δύσκολο να κρίνεις αν οι βοηθητικές υπηρεσίες είναι τόσο σηµαντικές 

σαν ένα κριτήριο  µιας συµβάσεις έτσι ώστε ένα ακίνητο να µην χαρακτηριστεί ως 

επενδυτικό, χρειάζεται κρίση για να προσδιοριστεί αν το ακίνητο έχει τις ιδιότητες µιας 

επένδυσης σε ακίνητα. Η επιχείρηση αναπτύσσει κριτήρια ούτος ώστε να µπορεί να 

ασκήσει αυτήν την κρίση µε συνέπεια και σύµφωνα µε τον ορισµό της επένδυσης σε 

ακίνητα, χρειάζεται επίσης κρίση για να προσδιοριστεί κατά πόσον η απόκτηση της 

επένδυσης σε ακίνητα είναι απόκτηση περιουσιακού στοιχείου.  

Τα παρακάτω παραδείγµατα αποτελούν επένδυση σε ακίνητα: 

• Ένα κτήριο που είναι ιδιοκτησία της επιχείρησης και είναι µισθωµένο µε 

λειτουργικές µισθώσεις  

• Η γη που κατέχεται για µακροπρόθεσµη αύξηση της αξίας των κεφαλαίων παρά 

για βραχυπρόθεσµη πώληση κατά τη συνήθη πορεία των εργασιών της 

επιχείρησης. 

• Ένα κτήριο που είναι κενό αλλά κατέχεται για να µισθωθεί. 

• Ακίνητα υπό κατασκευή ή αξιοποίηση για µελλοντική χρήση ως επένδυση σε 

ακίνητα. 

Ακίνητα τα οποία δεν απασχολούν το παρόν πρότυπο είναι τα παρακάτω παραδείγµατα: 

• Ακίνητα τα οποία είναι προς πώληση ή τα κατασκεύαζαν για πώληση ή χρήζουν 

αξιοποίησης για πώληση. 

• Ακίνητα που κατασκευάζονται για λογαριασµό τρίτων µερών. 

• Ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα που περιλαµβάνουν ακίνητα προς µελλοντική 

χρήση ως ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα, ακίνητα όπου µελλοντικά θα 

χρησιµοποιηθούν ως ιδιοχρησιµοποιούµενα  ακίνητα και όπου γίνεται χρήση 

αυτών από υπαλλήλους της επιχείρησης, και τέλος ακίνητα που χρησιµοποιούνται 

από τον ιδιοκτήτη τους εν αναµονή διάθεσης. 

• Ακίνητα που µισθώνονται σε άλλη επιχείρηση µε χρηµατοδοτική µίσθωση. 

3.3.3 Η Επιµέτρηση των Ακινήτων Σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 40. 

Σύµφωνα µε το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο ( ∆.Λ.Π 40 και τις παραγράφους αυτού: 20 

έως 56) Η Επιµέτρηση των επενδύσεων σε ακίνητα σύµφωνα µε το διεθνές λογιστικό 

πρότυπο 40 γίνεται µε δύο µεθόδους την, 

• Μέθοδο της εύλογης αξίας. 
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• Μέθοδο του κόστους κτήσης.  

Αν το ακίνητο επιµετρηθεί µε την µέθοδο του κόστους τότε λογίζονται αποσβέσεις για το 

ακίνητο και γίνεται αποµείωση της αξίας του. 

Όταν γίνεται επένδυση σε ακίνητα, τότε αυτή αρχικά επιµετράτε στο κόστος κτήσης της, 

όπως και τα κόστη για την επένδυση αυτή συµπεριλαµβάνονται στην αρχική επιµέτρηση  

της, τα κόστη κτήσεις µιας επένδυσης σε ακίνητα συµπεριλαµβάνουν κάθε άµεση 

επιρριπτόµενη δαπάνη, δηλαδή συµβολαιογραφικά έξοδα επαγγελµατικές αµοιβές για 

νοµικές υπηρεσίες, φορολογικές επιβάρυνσης για µεταβιβάσεις και άλλα κόστη που 

µπορεί να επιβαρύνουν µια συναλλαγή. 

Το κόστος της επένδυσης σε ακίνητα δεν αυξάνεται από τους παρακάτω παράγοντες:  

• Τα κόστη εκκίνησης. 

• Λειτουργικές ζηµίες που πραγµατοποιούνται πριν η επένδυση σε ακίνητα φθάσει 

στο προγραµµατισµένο επίπεδο πληρότητας. 

• Υπερβολικά µεγάλη σπατάλη υλικών, εργασίας ή άλλων πόρων κατά την 

κατασκευή ή ανάπτυξη του ακινήτου. 

Η εύλογη αξία ενός περιουσιακού στοιχείου είναι δυνατό να επιµετρηθεί  µε αξιοπιστία 

εάν:  

• ∆εν υφίσταται για το περιουσιακό στοιχείο σηµαντική διακύµανση του εύρους 

των ορθολογικών επιµετρήσεων της εύλογης αξίας ή είναι δυνατός ο ορθολογικός 

προσδιορισµός των πιθανοτήτων των διαφόρων επιµετρήσεων εντός του εύρους 

τιµών και η εφαρµογή τους στην επιµέτρηση της εύλογης αξίας. 

•  Αν η επιχείρηση µπορεί να προσδιορίσει µε αξιοπιστία την εύλογη αξία του 

αποκτηθέντος περιουσιακού στοιχείου είτε του παραχωρηθέντος περιουσιακού 

στοιχείου, τότε η εύλογη αξία του τελευταίου χρησιµοποιείται για την επιµέτρηση 

του κόστους, εκτός αν η εύλογη αξία του παραληφθέντος περιουσιακού στοιχείου 

είναι πιο έκδηλη. 

Η µεταγενέστερη επιµέτρηση των επενδύσεων σε ακίνητα µπορεί να γίνει µε δύο 

τρόπους, την µέθοδο της εύλογης αξίας και την µέθοδο του κόστους. 

Μεταβολές των λογιστικών εκτιµήσεων και λάθη, ορίζεται ότι µια οικειοθελής αλλαγή 

στην λογιστική πολιτική θα γίνει µόνο αν η µεταβολή έχει ως αποτέλεσµα οικονοµικές 

καταστάσεις που παρέχουν αξιόπιστη και πλέον σχετική πληροφόρηση αναφορικά µε τις 
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επιδράσεις των συναλλαγών, των λοιπών γεγονότων και συνθηκών που αφορούν στην 

οικονοµική θέση, την χρηµατοοικονοµική επίδοση ή τις ταµιακές ροές. 

Με βάση το ∆ΛΠ 40 όλες οι επιχειρήσεις, πρέπει να προσδιορίζουν την εύλογη αξία µιας 

επένδυσης σε ακίνητα για τον σκοπό της επιµέτρησης, οι επιχείρηση  ενθαρρύνεται, αλλά 

δεν υποχρεούται να προσδιορίζει την εύλογη αξία της επένδυσης σε ακίνητα µε βάση µια 

επιµέτρηση από ανεξάρτητο εκτιµητή που κατέχει µια αναγνωρισµένη και σχετική 

επαγγελµατική ιδιότητα. 

∆ύνεται στην επιχείρηση από το πρότυπο η δυνατότητα να επιλέξει, είτε το µοντέλο της 

εύλογης αξίας είτε το µοντέλο του κόστους για όλες τις επενδύσεις σε ακίνητα που 

αποτελούν εγγύηση για υποχρεώσεις, οι οποίες αποφέρου µια απόδοση που είναι 

απευθείας συνδεδεµένη µε την εύλογη αξία των επενδύσεων ή µε την απόδοση 

συγκεκριµένων περιουσιακών στοιχείων που περιλαµβάνουν αυτές τις επενδύσεις σε 

ακίνητα ή να επιλέξει το µοντέλο της εύλογης αξίας είτε το µοντέλο του κόστους για 

όλες τις υπόλοιπες επενδύσεις σε ακίνητα, ασχέτως από την επιλογή που έγινε σύµφωνα 

µε την παραπάνω παράγραφο. 

Απαγορεύεται από το πρότυπο η επιχείρηση να επιµετρά άλλα ακίνητα µε την µέθοδο 

του κόστους και άλλα µε την µέθοδο της εύλογης αξίας, σε περίπτωση όπου η επιχείρηση 

επιλέξει διαφορετικές µεθόδους επιµέτρησης οι πωλήσεις επενδύσεων σε ακίνητα µεταξύ 

οµάδων περιουσιακών στοιχείων που επιµετρούνται χρησιµοποιώντας διαφορετικά 

µοντέλα θα αναγνωρίζονται στην εύλογη αξία και η σωρευµένη µεταβολή στην εύλογη 

αξία θα αναγνωρίζεται στα αποτελέσµατα. Κατά συνέπεια, αν η επένδυση σε ακίνητα 

πωληθεί από οµάδα ακινήτων στην οποία χρησιµοποιείται η µέθοδος της εύλογης αξίας 

σε οµάδα στην οποία χρησιµοποιείται η µέθοδος του κόστους, τότε  η εύλογη αξία 

γίνεται το  τεκµαρτό κόστος την ηµεροµηνία της αγοραπωλησίας.  

 Εφόσον η επιχείρηση επιλέξει να επιµέτρηση την επένδυση σε ακίνητα, µε την 

µέθοδο της εύλογης αξίας τότε πρέπει να επιµετρά ολόκληρη την επένδυση µε την 

µέθοδο αυτή και όχι τµηµατικά, εκτός των ακόλουθων περιπτώσεων που θα εξετάσουµε 

στης επόµενες παραγράφους. 

• Όταν το ακίνητο κατέχεται από µισθωτή µε λειτουργική µίσθωση, θεωρείται 

επένδυση σε ακίνητα και επιµετράτε µε την µέθοδο της εύλογης αξίας 
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• Κέρδος ή ζηµία που επέρχεται από µεταβολή στην εύλογη αξία της επένδυσης σε 

ακίνητα πρέπει να συµπεριλαµβάνεται στο καθαρό κέρδος ή της περιόδου την 

οποία προκύπτει. 

• Το αρχικό κόστος ενός δικαιώµατος σε ακίνητο που κατέχεται µε µίσθωση και 

κατατάσσεται ως επένδυση σε ακίνητο θα προσδιορίζεται για χρηµατοδοτική 

µίσθωση από την παράγραφο 20 του ∆ΛΠ 17, είναι ότι ακίνητο στοιχείο θα 

αναγνωρίζεται στην χαµηλότερη αξία µεταξύ της εύλογης αξίας του ακινήτου και  

της παρούσας αξίας των ελάχιστων καταβολών µισθωµάτων. Ένα ισοδύναµο 

ποσό θα αναγνωρίζεται ως υποχρέωση σύµφωνα µε την ίδια παράγραφο, άρα µε 

βάση τα προαναφερθέντα, ο προσδιορισµός της αρχικής αναγνώρισης του κόστους 

του δικαιώµατος επί του µισθωµένου ακινήτου., για να γίνει αυτό σύµφωνα µε της 

παραγράφους του προτύπου, απαιτεί το δικαίωµα επί µισθωµένου ακινήτου να 

επανεκτιµηθεί, αν είναι αναγκαίο, στην εύλογη αξία, για µίσθωση της οποίας η 

διαπραγµάτευση έγινε στις ισχύουσες τιµές της αγοράς, η εύλογη αξία δικαιώµατος 

επί µισθωµένου ακινήτου κατά την απόκτηση, καθαρή από κάθε αναµενόµενη 

καταβολή µισθωµάτων θα πρέπει να είναι µηδενική. Η εύλογη αξία δεν αλλάζει 

άσχετα αν, για λογιστικούς σκοπούς, ένα µισθωµένο περιουσιακό στοιχείο και η 

υποχρέωση αναγνωρίζονται στην εύλογη αξία ή στην παρούσα αξία της ελάχιστης 

καταβολής µισθωµάτων, σύµφωνα µε την παράγραφο 20 του ∆ΛΠ 17. Έτσι η 

επανεκτίµηση ενός µισθωµένου περιουσιακού στοιχείου από το κόστος στην εύλογη 

αξία δεν θα πρέπει να δηµιουργεί αρχικό κέρδος ή ζηµία, εκτός αν η εύλογη αξία 

επιµετρηθεί σε διαφορετικούς χρόνους, Αυτό θα µπορούσε να συµβεί αν επιλεγεί η 

εφαρµογή της µεθόδου της εύλογης αξίας µετά την αρχική αναγνώριση. 

• Με την χρήση της εύλογης αξίας για την επιµέτρηση της επένδυσης σε ακίνητα η 

επιχείρηση αποφεύγει  τον διπλό λογισµό στοιχείων, που αναγνωρίζονται 

ξεχωριστά. Όπως για παράδειγµα: 

• Εξοπλισµός της επιχείρησης όπως ανελκυστήρες ή κλιµατισµός είναι συχνά ένα 

αναπόσπαστο µέρος ενός κτηρίου και γενικά περιλαµβάνεται στην εύλογη αξία 

του ακινήτου και δεν αναγνωρίζεται ξεχωριστά ως πάγιο περιουσιακό στοιχείο. 

Υπάρχουν περιπτώσεις όπου η εύλογη αξία µιας επένδυσης σε ακίνητα δεν µπορεί να 

επιµετράτε σε συνεχή βάση, τέτοιες περιπτώσεις είναι µια επιχείρηση να έχει επενδύσει 

σε ένα ακίνητο για πρώτη φορά, φυσικά υπάρχουν ενδείξεις ότι το ακίνητο δεν µπορεί να 

επιµετράτε αξιόπιστα στην εύλογη αξία του λόγω µην ορθού προσδιορισµού αυτής. Αυτό 
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µπορεί να  συµβεί όταν η αγορά για συγκρίσιµα ακίνητα είναι ανενεργός, αν µια 

επιχείρηση διαπιστώνει ότι η εύλογη αξία ενός υπό κατασκευή επενδυτικού ακινήτου δεν 

δύναται να προσδιοριστεί αξιόπιστα, αλλά αναµένει ότι η εύλογη αξία του ακινήτου θα 

προσδιορίζεται αξιόπιστα όταν η κατασκευή ολοκληρωθεί, θα επιµετρά αυτό το υπό 

κατασκευή επενδυτικό ακίνητο στο κόστος η εύλογή του αξία µπορεί να υπολογιστεί 

αξιόπιστα, ή ολοκληρωθεί η κατασκευή αυτού. Αν διαπιστωθεί από την επιχείρησης ότι 

η εύλογη αξία ενός επενδυτικού ακινήτου δεν µπορεί να προσδιορίζεται αξιόπιστα σε 

συνεχή βάση, τότε η επιχείρηση επιµετρά το επενδυτικό ακίνητο χρησιµοποιώντας τη 

µέθοδο κόστους, και η υπολειµµατική αξία της επένδυσης σε ακίνητα θεωρείται ότι είναι 

µηδενική. Όταν η επιχείρηση καταφέρει να επιµετρήσει αξιόπιστα την εύλογη αξία ενός 

υπό κατασκευή επενδυτικού ακινήτου το οποίο προηγουµένως έχει επιµετρήσει στο 

κόστος, τότε η επιχείρηση µπορεί να αρχίσει να το επιµετρά το ακίνητο στην εύλογή του 

αξία, όταν ολοκληρωθεί η κατασκευή αυτού του ακινήτου, θεωρείται ότι η εύλογη αξία 

µπορεί να επιµετρηθεί αξιόπιστα. Σε περίπτωση που αυτό δεν µπορεί να ισχύσει  σε 

περίπτωση αδυναµίας υπολογισµού της εύλογης αξίας το ακίνητο θα λογιστικοποιείται 

µε την χρήση της µεθόδου του κόστους. Η υπόθεση ότι η εύλογη αξία των υπό 

κατασκευή επενδυτικών ακινήτων µπορεί να επιµετρηθεί αξιόπιστα, µπορεί να θεωρηθεί 

αβάσιµη µόνο κατά την αρχική αναγνώριση. Μια επιχείρηση που έχει επιµετρήσει ένα 

στοιχείο επενδυτικού ακινήτου υπό κατασκευή στην εύλογη αξία δεν µπορεί να 

αποφανθεί ότι η εύλογη αξία του ολοκληρωµένου επενδυτικού ακινήτου δεν µπορεί να 

προσδιοριστεί αξιόπιστα. Σε περιπτώσεις όπου η επιχείρηση αναγκάζεται λόγω µη ορθού 

προσδιορισµού της εύλογης αξίας, να επιµετρά ένα επενδυτικό ακίνητο χρησιµοποιώντας 

τη µέθοδο του κόστους, θα επιµετρά όλες τις άλλες επενδύσεις της σε ακίνητα στην 

εύλογη αξία, συµπεριλαµβανοµένου του υπό κατασκευή επενδυτικού ακινήτου. Στις 

περιπτώσεις αυτές, αν και η επιχείρηση χρησιµοποιεί τη µέθοδο του κόστους για µια 

επένδυση σε ακίνητα, θα συνεχίζει να αντιµετωπίζει λογιστικά κάθε εναποµένουσα 

επένδυση σε ακίνητα µε τη µέθοδο του κόστους. Αν η επιχείρηση έχει επιµετρήσει 

προηγουµένως µια επένδυση σε ακίνητα στην εύλογη αξία, πρέπει να συνεχίσει να 

επιµετρά το ακίνητο στην εύλογη αξία µέχρι την πώληση του. 

Στην περίπτωση που η επιχείρηση επιµετρά το ακίνητο µε την µέθοδο του κόστους 

ισχύον τα παρακάτω στοιχεία. 

• Η επιχείρηση εφόσον επιλέξει την µέθοδο του κόστους πρέπει να επιµετρά 

ολόκληρη την επένδυση σε ακίνητα µε την µέθοδο αυτή, εκτός από τις επενδύσεις 
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σε ακίνητα που πληρούν της προϋποθέσεις για κατάταξη ως κατεχόµενες προς 

πώληση, αυτές η επενδύσεις θα επιµετρούνται σύµφωνα µε το ∆ΠΧΑ 5. 

3.3.4  Η Αναταξινόµηση των ακινήτων  

Σύµφωνα µε το ( ∆.Λ.Π 40 και τις παραγράφους αυτού : 57 έως 65). Η αναταξινόµηση 

των ακινήτων γίνεται σύµφωνα µε ∆ΛΠ 40 στις παρακάτω περιπτώσεις: 

• έναρξη ιδιοκατοίκησης από τον ιδιοκτήτη, προκειµένου για ανά ταξινόµηση από 

επένδυση σε ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενο ακίνητο. 

• έναρξη αξιοποίησης µε σκοπό την πώληση για ανά ταξινόµηση από επενδύσεις 

στα ακίνητα σε αποθέµατα. 

• πέρας της ιδιόχρησης από τον ιδιοκτήτη, προκειµένου για µια αναταξινόµηση από 

ιδιοχρησιµοποιούµενο ακίνητο στις επενδύσεις σε ακίνητα. 

• έναρξη µιας λειτουργικής µίσθωσης σε τρίτο, προκειµένου για µια ανά 

ταξινόµηση από αποθέµατα στις επενδύσεις σε ακίνητα. 

3.3.5 Πωλήσεις Ακινήτων µε βάση το ∆ιεθνές ∆ΛΠ 40. 

Με Βάση τα προβλεπόµενα των παραγράφων( 66 έως 73 του ∆ιεθνούς Λογιστικού 

Προτύπου ∆.Λ.Π 40). Μια επένδυση σε ακίνητα παύει να αναγνωρίζεται, δηλαδή 

απαλείφεται από την κατάσταση οικονοµικής θέσης, κατά την πώλησή, και όταν η 

επένδυση αποσύρεται µόνιµα από την χρήση και η επιχείρηση δεν αναµένει µελλοντικά 

οφέλη από την πώληση αυτής. Η διαγραφή µίας επένδυσης σε ακίνητα γίνεται µε την 

πώληση αυτής ή µε την σύναψη σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης, κατά τον 

προσδιορισµό της ηµεροµηνίας πώλησης µιας επένδυσης σε ακίνητα, η επιχείρηση 

εφαρµόζει τα κριτήρια του ∆ΛΠ 18 για την αναγνώριση του εσόδου από την πώληση και 

λαµβάνει υπόψη τις σχετικές οδηγίες τον προσαρτηµάτων του ∆ΛΠ 18. Αν σύµφωνα µε 

την αρχή της αναγνώρισης που εξετάσαµε στην παράγραφο 3.3.1, η επιχείρηση 

αναγνωρίζει το κόστος ανταλλακτικού τµήµατος µιας επένδυσης σε ακίνητα στη 

λογιστική αξία του περιουσιακού στοιχείου, τότε διαγράφει τη λογιστική αξία του 

αντικαθιστάµενου τµήµατος, για επενδύσεις σε ακίνητα που αντιµετωπίζονται λογιστικά 

µε τη µέθοδο του κόστους, το αντικαθιστάµενο τµήµα µπορεί να µην είναι τµήµα που 

αποσβέστηκε ξεχωριστά, αν δεν είναι πρακτικά δυνατό η επιχείρηση να προσδιορίσει τη 

λογιστική αξία του αντικαθιστάµενου τµήµατος, µπορεί να χρησιµοποιήσει το κόστος 

της αντικατάστασης ως ένδειξη του κόστους του αντικαθιστάµενου τµήµατος κατά την 
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απόκτηση ή την κατασκευή του. Σύµφωνα µε τη µέθοδο της εύλογης αξίας, η εύλογη 

αξία της επένδυσης σε ακίνητα µπορεί ήδη να αντανακλά ότι το τµήµα που θα 

αντικατασταθεί έχει χάσει της αξία του. Σε άλλες περιπτώσεις µπορεί να είναι δύσκολο 

να προσδιοριστεί το ποσοστό της εύλογης αξίας που πρέπει να µειωθεί λόγω του 

αντικαθιστάµενου τµήµατος. Αν δεν είναι πρακτικά δυνατό να µειωθεί η εύλογη αξία του 

αντικαθιστάµενου τµήµατος, µια εναλλακτική λύση είναι να συµπεριληφθεί το κόστος 

της αντικατάστασης στη λογιστική αξία του περιουσιακού στοιχείου και να 

επανεκτιµηθεί η εύλογη αξία, όπως θα χρειαζόταν για προσθήκες που δεν προϋποθέτουν 

την αντικατάσταση. 

Κέρδη ή ζηµίες που προκύπτουν από την απόσυρση ή πώληση της επένδυσης σε ακίνητα 

θα προσδιορίζονται ως διάφορα µεταξύ του καθαρού προϊόντος της πώλησης και της 

λογιστικής αξίας του περιουσιακού στοιχείου και θα αναγνωρίζονται στα αποτελέσµατα 

κατά την περίοδο απόσυρσης ή πώλησης. 

Η Επιχείρηση εφαρµόζει το ∆ΛΠ 37 ή άλλα Πρότυπα, όπως αρµόζει, για κάθε 

υποχρέωση που διατηρεί µετά τη πώληση µιας επένδυσης σε ακίνητα. 

 Αποζηµίωση από τρίτα µέρη για επενδύσεις σε ακίνητα που αποµειώθηκαν, χάθηκαν ή 

εγκαταλείφθηκαν πρέπει να συµπεριλαµβάνεται στα αποτελέσµατα, όταν καθίσταται 

απαιτητή η αποζηµίωση. 

3.3.6  Επενδύσεις σε ακίνητα και γνωστοποιήσεις. 

Σύµφωνα µε τις παραγράφους (71-79 του ∆ιεθνούς Λογιστικού Προτύπου ∆.Λ.Π 40), οι 

απαιτούµενες γνωστοποιήσεις περί των επενδύσεων έχουν ως εξής: Οι επενδύσεις σε 

ακίνητα απαιτούν κάποιες γνωστοποιήσεις, σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 17 οι γνωστοποιήσεις 

αυτές είναι: 

• Ενηµέρωση αν εφαρµόζει την µέθοδο του κόστους ή της εύλογης αξίας, και υπό 

ποίες συνθήκες κατατάσσονται λογιστικά ως επένδυση σε ακίνητα τα δικαιώµατα 

σε ιδιοκτησίες που κατέχονται βάση λειτουργικής µίσθωσης, την δυσκολία της 

κατάταξης, τα κριτήρια της κατάταξης που εφαρµόζονται για την διαχώριση της 

επένδυσης σε ακίνητα από τα ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα και από ακίνητα που 

κατέχονται προς πώλησης από την επιχείρηση. 

• Το ποσοστό της εύλογης αξίας της επένδυσης που βασίζεται πάνω στην εκτίµηση 

από ένα ανεξάρτητο εκτιµητή, και αν διαθέτει αναγνωρισµένα σχετικά 
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επαγγελµατικά προσόντα και που έχει,  το ποσοστό της εµπειρίας του εκτιµητή 

και την κατηγορία της επένδυσης που είναι υπό εκτίµηση, και αν δεν υπάρχει 

τέτοια πρέπει να γνωστοποιείται το ποσοστό κέρδους ή ζηµίας σχετικά µε τα 

παρακάτω στοιχεία: 

• Τα έσοδα µισθωµάτων από την επένδυση σε ακίνητα. 

• Τα άµεσα λειτουργικά έξοδα (συµπεριλαµβάνοντας επισκευές και συντήρηση) 

που προκύπτουν από την επένδυση σε ακίνητα που δηµιούργησε τα µισθωτικά 

έσοδα κατά τη διάρκεια της περιόδου, η σωρευµένη µεταβολή της εύλογης αξίας 

αναγνωρίζεται στα αποτελέσµατα κατά την πώληση µιας επένδυσης σε ακίνητα 

από οµάδα περιουσιακών στοιχείων στην οποία χρησιµοποιείται η µέθοδος του 

κόστους σε οµάδα όπου χρησιµοποιείται η µέθοδος της εύλογης αξίας 

• Την ύπαρξη και τα ποσά των περιορισµών στη ρευστοποίηση της επένδυσης σε 

ακίνητα ή στην απόδοση του εσόδου και του προϊόντος της διάθεσης, συµβατικές 

δεσµεύσεις για την αγορά, κατασκευή ή αξιοποίηση της επένδυσης σε ακίνητα ή 

για επισκευές, συντήρηση ή αναβάθµιση. 

Αν η επιχείρηση κάνει επιµέτρηση µε την µέθοδο της εύλογης αξίας , σύµφωνα µε το 

∆ΛΠ 40 οι επιπλέον γνωστοποιήσεις που απαιτούνται είναι οι εξής: 

• Οι προσθήκες: γνωστοποιώντας ξεχωριστά εκείνες τις προσθήκες που 

προέρχονται από αποκτήσεις και εκείνες που προέρχονται από µεταγενέστερες 

δαπάνες που αναγνωρίζονται στη λογιστική αξία ενός περιουσιακού στοιχείου. 

• Προσθήκες που προέρχονται από αποκτήσεις µέσω συνενώσεων επιχειρήσεων. 

• Καθαρά κέρδη ή ζηµίες από προσαρµογές της εύλογης αξίας. 

• Τις καθαρές συναλλαγµατικές διαφορές που προκύπτουν κατά τη µετατροπή των 

οικονοµικών καταστάσεων από το νόµισµα λειτουργίας σε διαφορετικό νόµισµα 

παρουσίασης και κατά τη µετατροπή της εκµετάλλευσης στο εξωτερικό στο 

νόµισµα παρουσίασης της αναφέρουσας επιχείρησης. 

• Ανά ταξινοµήσεις  προς και από τα αποθέµατα και τα ιδιοχρησιµοποιούµενα 

ακίνητα και άλλες µεταβολές. 

Αν η επιχείρηση δεν µπορεί να επιµέτρηση αξιόπιστα µε την µέθοδο της εύλογης αξίας 

τότε πρέπει να γνωστοποιήσει:  

• Μια περιγραφή της επένδυσης σε ακίνητα. 
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• Επεξήγηση του λόγου για τον οποίο η εύλογη αξία δεν δύναται να επιµετρηθεί 

αξιόπιστα. 

• Το εύρος των εκτιµήσεων µέσα στο οποίο είναι πολύ πιθανό να βρίσκεται η 

εύλογη αξία. 

Σε περιπτώσεις όπου η επιχείρηση επιµετρά τις επένδυσης σε ακίνητα µε την  µέθοδο του 

κόστους, και αυτό γιατί δεν υπάρχει δυνατότητα ακριβούς προσδιορισµού της εύλογης 

αξίας της επένδυσης τότε επιπλέον τον προαναφερθέντων γνωστοποιήσεων απαιτούνται 

και οι εξής: 

• Μια περιγραφή της επένδυσης σε ακίνητα. 

• Επεξήγηση του λόγου για τον οποίο η εύλογη αξία δεν δύναται να επιµετρηθεί 

αξιόπιστα. 

• Αν είναι δυνατό, το εύρος των εκτιµήσεων µέσα στο οποίο η εύλογη αξία είναι 

πολύ πιθανό να βρίσκεται, κατά τη διάθεση επένδυσης σε ακίνητα που δεν 

απεικονίζεται στην εύλογη αξία. 

• Το γεγονός ότι η επιχείρηση έχει διαθέσει την επένδυση σε ακίνητα που δεν 

απεικονίζεται στην εύλογη αξία. 

• Τη λογιστική αξία αυτής της επένδυσης σε ακίνητα κατά το χρόνο της πώλησης 

και το ποσό του κέρδους ή ζηµίας που αναγνωρίσθηκε. 

• Τις ωφέλιµες ζωές ή τους συντελεστές της απόσβεσης που χρησιµοποιήθηκαν. 

• Την προ αποσβέσεων λογιστική αξία και τη σωρευµένη απόσβεση αρχής και 

τέλους περιόδου. 

• Την συµφωνηθείσα λογιστικής αξίας της επένδυσης σε ακίνητα κατά την έναρξη 

και το τέλος της περιόδου που να απεικονίζει, οι προσθήκες γνωστοποιούνται  

ξεχωριστά στις προσθήκες που προέρχονται από αποκτήσεις και εκείνες που 

προέρχονται από µεταγενέστερες δαπάνες που αναγνωρίστηκαν ως περιουσιακά 

στοιχεία. 

• Τις καθαρές συναλλαγµατικές διαφορές που προκύπτουν κατά τη µετατροπή των 

οικονοµικών καταστάσεων από το νόµισµα λειτουργίας σε διαφορετικό νόµισµα 

παρουσίασης και κατά τη µετατροπή της εκµετάλλευσης στο εξωτερικό στο 

νόµισµα παρουσίασης της αναφέρουσας επιχείρησης, δηλαδή µεταφορές προς και 

από τα αποθέµατα και τα ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα και άλλες µεταβολές. 

 



33 

3.4 Παρουσίαση των βασικότερων διαφορών µεταξύ των Ελληνικών και 

∆ιεθνών λογιστικών προτύπων όσο αφορά τα ακίνητα. 

Στους Πίνακες που ακολουθούν θα εξετάσουµε τις βασικότερες διαφορές µεταξύ του 

∆ιεθνούς  Λογιστικού  Προτύπου (∆ΛΠ 16) και του ∆ΛΠ 40  σε σχέση µε το  Ενιαίο 

Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.), και τις διατάξεις των νέων Ελληνικών Λογιστικών 

Προτύπων (Ε.Λ.Π.). 

Στον πίνακα 3.4.1 παρατηρούµε πως το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο ( ∆.Λ.Π 16 ) 

πραγµατεύεται τα πάγια σε σχέση µε το Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο ( Ε.ΓΛΣ ) και τα 

Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα ( Ε.Λ.Π ). 

Πίνακας 3.4.1:  Πάγια που πραγµατεύεται το ∆ΛΠ 16. 

∆ιεθνή Λογιστικό Πρότυπο ∆ΛΠ 
16. 

Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο 
(Ε.Γ.Λ.Σ.) 

Ελληνικά 
Λογιστικά 
Πρότυπα 
(Ε.Λ.Π.)-Ν. 
4308/2014 

α) Ποία ενσώµατα πάγια 

υπάγονται στο πρότυπο 

 

α) Ποία ενσώµατα πάγια 
υπάγονται στο πρότυπο. 

α) Ποία 
ενσώµατα πάγια 
υπάγονται στο 
πρότυπο. 
 

Εφαρµόζεται για όλα τα 
ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα 
και λοιπά ενσώµατα πάγια 
στοιχεία, δεν υπάγονται στο 
παρόν Πρότυπο τα ακίνητα 
επένδυσης για τα οποία 
εφαρµόζεται το ∆ΛΠ 40 και τα 
κατεχόµενα για πώληση πάγια. 

 

 Στους λογαριασµούς 10-14, 15 
του Ε.Γ.Λ.Σ παρακολουθούνται 
όλα τα ενσώµατα πάγια χωρίς 
να διακρίνονται σε, 
ιδιοχρησιµοποιούµενα πάγια, 
κατεχόµενα προς πώληση 
πάγια, ακίνητα επένδυσης, 
διακρίσεις οι οποίες κρίνονται 
απαραίτητες σύµφωνα µε το 
διεθνές λογιστικό πρότυπο 16. 

Ιδιοχρησιµοποιού

µενα  
Ακίνητα, όλα τα 
ενσώµατα πάγια, 
και τα ακίνητα τα 
οποία 
προορίζονται για 
χρηµατοοικονοµι

κή και 
λειτουργική  
µίσθωση, 
επενδύσεις 
ακινήτων 

Παρατηρούµε ότι το ∆ΛΠ 16, κάνει διαχωρισµό στα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα 

και επενδύσεις σε ακίνητα τα οποία µάλιστα χειρίζονται και από διαφορετικά πρότυπα. 

Το Ε.ΓΛΣ δεν διακρίνει τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και επενδυτικά αλλά 

διαχωρίζει µόνο τα ακίνητα σε λειτουργικά και µη. Τα Ε.Λ.Π που συµβαδίζουν µε τα 

∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα, παρατηρούµε ότι διαχωρίζουν τα ακίνητα σε 

ιδιοχρησιµοποιούµενα και επενδύσεις σε ακίνητα.  



34 

Στον πίνακα 3.4.2 εξετάζουµε τις προϋποθέσεις αρχικής καταχώρησης σύµφωνα µε το 

∆.Λ.Π 16 και το συγκρίνουµε σε σχέση µε το Ε.ΓΛΣ  και τα Ε.Λ.Π. 

Πίνακας 3.4.2: Προϋποθέσεις Αρχικής Καταχώρησης 

 
∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο 

∆ΛΠ 16. 

 
Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο 

(Ε.Γ.Λ.Σ.) 

 
Ελληνικά Λογιστικά 
Πρότυπα (Ε.Λ.Π.)-Ν. 

4308/2014. 
α) Προϋποθέσεις Αρχικής 
Καταχώρησης. 

α) Προϋποθέσεις Αρχικής 
Καταχώρησης. 
 

α) Προϋποθέσεις 
Αρχικής Καταχώρισης. 

Καταχωρούνται µόνο όταν 
συντρέχουν οι εξής 
προϋποθέσεις: 
-Να πιθανολογείται ότι τα 
µελλοντικά οικονοµικά 
οφέλη που συνδέονται µε το 
στοιχείο θα εισρεύσουν 
στην επιχείρηση. 
-Το κόστος του στοιχείου 
να µπορεί να προσδιοριστεί 
αξιόπιστα.  
 
 
 
 

Καταχωρούνται µόνο όταν η 
επιχείρηση αποκτήσει την 
κυριότητα των στοιχείων. 

Ενσώµατα, βιολογικά 
και άυλα πάγια 
στοιχεία. Τα 
στοιχεία αυτά 
αναγνωρίζονται 
αρχικά στο κόστος 
κτήσης και 
µεταγενέστερα 
επιµετρούνται στο 
αποσβέσιµο κόστος 
κτήσεις. 
 
 

β) Αξία Αρχικής 
Καταχώρισης Ακινήτων. 

β) Αξία Αρχικής Καταχώρισης 
Ακινήτων. 

β) Αξία Αρχικής 
Καταχώρισης 
Ακινήτων. 

Περιλαµβάνει: 
 
Την συµβολαιογραφική 
αξία. 
 
Τα έξοδα ακινητοποιήσεων, 
δηλαδή φόρους 
µεταβίβασης, 
συµβολαιογραφικά έξοδα. 
Τους τόκους δανείων 
κατασκευαστικής περιόδου. 
 
 
 
 

Περιλαµβάνει: 
 
Όµοια µε τα διεθνή λογιστικά 
πρότυπα. 
 
Αντιµετωπίζονται ως έξοδα 
πολυετούς απόσβεσης. 
Λογαριασµοί του Ε.ΓΛΣ 16, 14 
Αντιµετωπίζονται ως έξοδα 
πολυετούς απόσβεσης. 
 
 
 
 
 
 

Περιλαµβάνει: 
 
Όµοια µε τα ∆ΛΠ. 
 
 
Όµοια µε τα ∆.Λ.Π. 
 

Εξετάζοντας της Παραπάνω διαφορές παρατηρούµε ότι το ∆ΛΠ 16 θέτει κάποιες 

προϋποθέσεις για την αναγνώριση των παγίων, όπως να πιθανολογείται ότι το πάγιο θα 
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επιφέρει κάποια οικονοµικά ωφέλει στην επιχείρηση, ότι το κόστος του θα πρέπει να 

προσδιορίζεται αξιόπιστα, το Ενιαίο Γενικό Λογιστικό Σχέδιο δεν ορίζει συγκεκριµένες 

προϋποθέσεις αρχικής καταχώρισης, απλά αναφέρει ότι αυτό αναγνωρίζεται µόνο όταν η 

επιχείρηση αποκτήσει την πλήρη κυριότητα του παγίου. Τα Ε.Λ.Π ορίζουν προϋποθέσεις 

αρχικής καταχώρισης, όπως αναφέρονται και στον παραπάνω πίνακα, και τείνουν προς 

τα ∆.Λ.Π. Όσο αφορά την αξία αρχικής καταχώρισης, τα ∆.Λ.Π, όπως και το Ε.ΓΛΣ, 

αλλά και τα Ε.Λ.Π την ορίζουν ως την συµβολαιογραφική αξία του παγίου , όπου στα 

∆.Λ.Π και τα Ε.Λ.Π περιλαµβάνονται και τα έξοδα ακινητοποιήσεων, ενώ στο Ε.ΓΛΣ 

αντιµετωπίζονται ως έξοδα πολυετούς απόσβεσης. 

Στον πίνακα 3.4.3 θα εξετάσουµε τις µεθόδους µε τις οποίες το ∆ιεθνές Λογιστικό 

Πρότυπο ( ∆.Λ.Π 16 ), το Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο ( Ε.ΓΛΣ ) και τα Ελληνικά Λογιστικά 

Πρότυπα ( Ε.Λ.Π ), χειρίζονται την µεταγενέστερη αποτίµηση και τις πιστωτικές 

διαφορές και υπεραξίες που προκύπτουν κατά την χρήση.  
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Πίνακας 3.4.3: Μεταγενέστερη Αποτίµηση – Επιµέτρηση 

∆ιεθνή Λογιστικά 
Πρότυπα ∆ΛΠ 16 

Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο (Ε.ΓΛΣ) Ελληνικά Λογιστικά 
Πρότυπα (Ε.Λ.Π)-
Ν.4308/2014 

α) Μεταγενέστερη 

Αποτίµηση. 

α) Μεταγενέστερη Αποτίµηση. α) Μεταγενέστερη 
Αποτίµηση. 

Βασική Μέθοδος: Το 

κόστος κτήσης. 

Όµοιο µε το ∆ΛΠ 16. Βασική Μέθοδος: το 
κόστος κτήσης. 

 Εναλλακτική 
µέθοδος της εύλογης 
αξία. 

Μόνο για τα ακίνητα προβλέπεται 
η αναπροσαρµογή της αξίας τους 
κάθε 4 χρόνια µε βάση τους 
συντελεστές που καθορίζει το 
υπουργείο οικονοµικών. Νόµος 
Ν.2065/1992 
 
 

Εναλλακτικές µέθοδοι, 
εύλογη αξία. Με βάση τον 
Ν.4308/2014 άρθρο 
24.παραγρ 5 & 6 

Η πιστωτική ∆ιαφορά 
αναπροσαρµογής της 
αξίας των παγίων 
καταχωρείται στα 
ιδία κεφάλαια και δεν 
διανέµεται. 
 
 
Όταν η αξία ενός 
επανεκτιµώµενου 
στοιχείου διαφέρει 
σηµαντικά από την 
λογιστική του αξία 
τότε απαιτείται 
επανεκτίµηση κάθε 3 
έως 5 χρόνια. 

Η υπεραξία αναπροσαρµογής των 
ακινήτων µε βάση το Ν.2065/1992 
κεφαλαιοποιείται µε έκδοση 
µετοχών που διανέµονται στους 
µετόχους. 
 
 
 
Η αναπροσαρµογή της αξίας µόνο 
των ακινήτων γίνεται ανά 4 χρόνια  
µε βάση τους συντελεστές που 
καθορίζει το υπουργείο. 
 
Με διάταξη του άρθρου 15 του 
νόµου 3229/2004 παρέχεται η 
ευχέρεια στις εταιρίες να 
εφαρµόσουν τα ∆ΛΠ και το ∆ΛΠ 
16 για την εύλογη αξία µόνο όµως 
για τα ακίνητα. 

Πιστωτικές διαφορές 
αναγνωρίζονται στην 
Καθαρή Θέση ενώ 
αρνητικές στα 
αποτελέσµατα στην 
περίοδο µετά από 
συµψηφισµό κατά 
περιουσιακό στοιχείο. 
(Ιδιοχρησιµοποιούµενα Ν. 
4308/2014, άρθρο 24, παρ. 
5.α,β&γ). Στα επενδυτικά 
το σύνολο των διαφορών 
βαρύνει τα αποτελέσµατα 
της περιόδου. (άρθρο 24, 
παρ. 6.α) 
Επανεκτίµηση όταν οι 
συνθήκες της αγοράς 
υποδηλώνουν ότι η 
λογιστική αξία του 
στοιχείου, διαφέρει 
σηµαντικά από την 
εύλογη. Κάθε 4 χρόνια για 
τα ιδιοχρησιµοποιούµενα 
ακίνητα και κάθε 2 χρόνια 
για τα 
επενδυτικά.(Ν.4308/2014).  

 

Στον πίνακα 3.4.3 παρατηρούµαι ότι οι κύριες διαφορές σχέση µε τα ∆ΛΠ, το Ε.ΓΛΣ και 

τα Ε.Λ.Π ,επικεντρώνονται στο χειρισµό τον υπεραξιών, και των αναπροσαρµογών. 
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Στον πίνακα 3.4.4 εξετάζουµε τις µεθόδους µε τις οποίες διενεργούνται οι αποσβέσεις 

από το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο  ( ∆.Λ.Π 16  ), σε σχέση µε το Ενιαίο Λογιστικό 

Σχέδιο (Ε.ΓΛΣ) και τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα. (Ε,Λ.Π). 

Πίνακας 3.4.4: Αποσβέσεις Ακινήτων  

∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα 
∆ΛΠ 16 

Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο 
(Ε.ΓΛΣ). 

Ελληνικά Λογιστικά 
Πρότυπα (Ε.Λ.Π)-Ν 

4308/2014 
α) Αποσβέσεις. α) Αποσβέσεις. 

 
α) Αποσβέσεις. 

Η Απόσβεση ενός 
ενσώµατου παγίου 
στοιχείου γίνεται µε βάση 
την οφέλη ζωή του και τον 
προσδοκώµενο ρυθµό 
ανάλωσης των οικονοµικών 
ωφελειών που απορρέουν 
από αυτό. 

∆ιενεργούνται µε βάση τους 
φορολογικούς συντελεστές 
του, Ν.4172/2013 που δεν 
ανταποκρίνεται κατά κανόνα 
στην ωφέλιµη ζωή του 
στοιχείου. 

Με βάση την οικονοµική 
ζωή και τη συστηµατική 
κατανοµή της αξίας του 
παγίου.  στην ωφέλιµη 
οικονοµική ζωή του (Ν. 
4308/2014 άρθρο 18. 
παρ.3.α2) 

Κάθε τµήµα του στοιχείου 
ενσώµατων παγίων, το 
κόστος του οποίου διαφέρει 
σηµαντικά σε σχέση µε το 
συνολικό κόστος του 
στοιχείου, θα πρέπει να 
αποσβένεται ξεχωριστά. 

Η ανάλυση των σύνθετων 
παγίων γίνεται µε οδηγό τον 
φορολογικό συντελεστή 
απόσβεσης των στοιχείων. 

  
Ν/Α 

β) Μέθοδοι Απόσβεσης β) Μέθοδοι Απόσβεσης β) Μέθοδοι Απόσβεσης. 

Η Μέθοδος του σταθερού 
κόστους 
 
 
Η Μέθοδος των 
παραγόµενων µονάδων. 
 
 
 
 
Η Φθίνουσα Μέθοδος. 

Όµοιο ∆.Λ.Π 16 
 
 
 
Ν/Α 
 
 
 
 
 
Όµοιο ∆.Λ.Π 16 

Σταθερή, Φθίνουσα & 
Παραγόµενων Μονάδων 
(Ν. 4308/2014 άρθρο 18. 
παρ.3.α3) 
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Στον πίνακα 3.4.5 παρατηρούµε  πως το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο (∆.Λ.Π 40) 

χειρίζεται τις επενδύσεις σε ακίνητα σε σχέση µε το Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο (Ε.ΓΛΣ) 

και τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Ε.Λ.Π).  

Πίνακας 3.4.5: Επενδύσεις σε Ακίνητα. 

∆ιεθνή Λογιστικά 
Πρότυπα ∆ΛΠ 40. 

Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο 
(Ε.ΓΛΣ). 

Ελληνικά Λογιστικά 
Πρότυπα (Ε.Λ.Π)-Ν 

4308/2014 
α) Έννοια Ακινήτου α) Έννοια Ακινήτου α) Έννοια Ακινήτου 

Ακίνητα που κατέχονται 
για να ενοικιάζονται ή 
για κεφαλαιακή ενίσχυση 
ή και για τα δύο και όχι, 
για να χρησιµοποιούνται 
στην παραγωγή ή παροχή 
αγαθών ή υπηρεσιών ή 
για πώληση κατά την 
συνήθη πορεία των 
εργασιών της 
επιχείρησης. 
 

∆ιακρίνει τα ακίνητα σε 
Λειτουργικά και Μη- 
Λειτουργικά ,δηλαδή ακίνητα 
που δεν χρησιµοποιούνται 
στην παραγωγή, για της 
ανάγκες τη βασικής 
επαγγελµατικής 
δραστηριότητας της 
επιχείρησης και ούτε για 
παρεπόµενες ασχολίες αυτής. 

∆ιακρίνει τα ακίνητα σε 
Ιδιοχρησιµοποιούµενα 
(πάγια) και Επενδυτικά που 
προορίζονται για πώληση ή 
χρηµατοοικονοµική ή 
λειτουργική µίσθωση  
(επενδύσεις σε ακίνητα). 
 
 

 

β) Αρχική Καταχώριση β) Αρχική Καταχώριση β) Αρχική Καταχώριση 

Καταχωρούνται στο 
κόστος κτήσης τους 
 
Στην συµβολαιογραφική 
αξία τους. 
 
Τα ειδικά έξοδα κτήσης 

Η αρχική καταχώριση των 
ακινήτων επένδυσης γίνεται, 
όπως και των 
ιδιοχρησιµοποιούµενων 
ακινήτων, στο κόστος κτήσης 
τους, εκτός των εξόδων 
κτήσης τα οποία 
αντιµετωπίζονται στα έξοδα 
κτήσης ακινητοποιήσεων  
λογ.(16.14) και η αρχική τους 
αξία συµπίπτει µε την αξία 
αρχικής καταχώρισης. 

Όµοιο µε το  Ε.ΓΛΣ (µε 
διαχωρισµό όµως διότι 
δίνεται η δυνατότητα 
µεταγενέστερης αποτίµησης 
στην εύλογη αξία) 
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Πίνακας 3.4.6: Αποτίµηση µετά την Αρχική Καταχώριση. 

 Στον πίνακα 3.4.6 εξετάζουµε τις µεθόδους µε τις οποίες διενεργείται η µεταγενέστερη 

αποτίµηση από το ∆.Λ.Π 40 σε σχέση µε το Ε.ΓΛΣ και τα Ε.ΛΠ.  

∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα 
∆ΛΠ 40. 

Ενιαίο Λογιστικό Σχέδιο 
(Ε.ΓΛΣ) 

Ελληνικά Λογιστικά 
Πρότυπα (Ε.Λ.Π)-
Ν4308/2014 

α) Αποτίµηση µετά την 
αρχική καταχώριση. 

α) Αποτίµηση µετά την 
αρχική καταχώριση. 

α) Αποτίµηση µετά την 
αρχική καταχώριση. 

Η  επιχείρηση έχει την 
δυνατότητα να επιλέξει: 
-Τη µέθοδο της εύλογης 
αξίας, ή 
-Τη µέθοδο του κόστους.  
 
Εφαρµόζοντας τη µέθοδο της 
εύλογης αξίας: 
Το ακίνητο αποτιµάται στην 
εύλογη αξία του, και η 
διαφορά αυτής σε σχέση µε 
την λογιστική  αξία του 
ακινήτου, καταχωρείται στα 
αποτελέσµατα της χρήσεως 
στην οποία προέκυψε. 
Τα ακίνητα δεν εξετάζονται 
για αποµείωση της αξίας 
τους. 
 
Εφαρµόζοντας την µέθοδο 
του κόστους κτήσης: 
Λογίζονται αποσβέσεις για 
το ακίνητο. 
Το ακίνητο υπόκειται σε 
αποµείωση της αξίας του. 

Η καταχώριση γίνεται πάντα 
στο κόστος κτήσης τους. 
 
 
 
 
Η µεταγενέστερη αποτίµηση, 
εφόσον γίνεται στο κόστος 
κτήσης (εναλλακτική µέθοδο 
που προβλέπει το ∆ΛΠ 40), 
δεν διαφέρει από τα 
οριζόµενα του Ε.ΓΛΣ. 

Η επιχείρηση έχει την 
δυνατότητα να επιλέξει: 
-Τη µέθοδο της εύλογης 
αξίας ή 
-Τη µέθοδο του κόστους 
κτήσης. 
Εφαρµόζοντας τη µέθοδο 
της εύλογης αξίας : Το 
ακίνητο επανεκτιµάται 
κάθε 2 χρόνια όταν οι 
συνθήκες της αγοράς 
υποδηλώνουν ότι η 
λογιστική αξία του 
στοιχείου διαφέρει 
σηµαντικά (Ν. 
4308/2014, άρθρο 24, 
παρ. 5&6). To σύνολο 
των διαφορών βαρύνει τα 
αποτελέσµατα της 
περιόδου. (άρθρο 24, 
παρ. 6.α) 
 
Εφαρµόζοντας την 
µέθοδο του κόστους 
κτήσης: 
Λογίζονται αποσβέσεις 
για το ακίνητο. 
Το ακίνητο υπόκειται σε 
αποµείωση της αξίας 
του.  
 
 

 

Με βάση τα ανωτέρω στοιχεία από τους πίνακες 3.4.5 και 3.4.6  διαπιστώνουµε ότι το 

Ε.ΓΛΣ, δεν διαχωρίζει τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και επενδυτικά αλλά σε 

λειτουργικά και µη λειτουργικά ακίνητα. Τα ∆.Λ.Π, όπως και τα νέα Ε.Λ.Π, διακρίνουν 
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τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και σε ακίνητα που προορίζονται για πώληση ή 

µίσθωση (επενδύσεις σε ακίνητα ).  

Τα ∆ΛΠ εφαρµόζουν αρχική αποτίµηση του επενδυτικού ακινήτου ενώ το Ε.ΓΛΣ το 

καταχωρούν στο κόστος κτήσης. Σε µεταγενέστερη αποτίµηση τα Ε.Λ.Π εφαρµόζουν τις 

πρόνοιες του ∆.Λ.Π. 40 (µέθοδος του κόστους κτήσης ή εναλλακτικά  της εύλογης αξίας 

και αναγνώριση των διαφορών αποτίµησης στα αποτελέσµατα)  ενώ σύµφωνα µε το 

Ε.ΓΛΣ  η επιχείρηση µπορεί να χρησιµοποιήσει  µόνο την µέθοδο του κόστους κτήσης.   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4. 

ΜΕΛΕΤΗ ΠΕΡΙΠΤΩΣΗΣ Ο ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΣ ΧΕΙΡΙΣΜΟΣ ΤΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΩΝ EURO BANK PROPERTIES & EURO 

BANK. 

Εισαγωγικά. 

Στο µέρος της εργασίας που ακολουθεί θα προβούµε σε παρουσίαση και ανάλυση του 

Λογιστικού χειρισµού των ακινήτων των εταιρειών Euro bank Properties ( Grivalia ) και 

Euro Bank. Οι εταιρείες επιλέχθηκαν διότι η πρώτη Euro bank Properties (Grivalia) 

αποτελεί µια από τις µεγαλύτερες στον κλάδο εισηγµένη εταιρεία στον κλάδο των 

επενδυτικών ακινήτων και η ενώ η δεύτερη Euro Bank είναι ένα τραπεζικό ίδρυµα και 

αναµένεται να κατέχει κυρίως Ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα µε δεδοµένο ότι ο 

επενδυτικός της φορέας στον τοµέα των ακινήτων είναι η πρώτη. Τα στοιχεία και οι 

πληροφορίες αντλήθηκαν απ;o τις ετήσιες οικονοµικές εκθέσεις των χρήσεων 2011-2014 

των εταιρειών οι οποίες βάσει νοµοθεσίας του  χρηµατιστηρίου και της κεφαλαιαγοράς 

δηµοσιεύονται στις επίσηµες ιστοσελίδες του Χρηµατιστηρίου Αθηνών και της 

εταιρείας.6  

4.1   Euro bank properties (GRIVALIA). 

Η Εταιρία GRIVALIA αποτελεί συνέχεια της εταιρίας EUROBANK PROPERTIES, η  

οποία µετονοµάστηκε µετά από αύξηση του µετοχικού της κεφαλαίου τον Οκτώβριο του 

2014, σε GRIVALIA PROPERTIES, η µετοχική σύνθεση της εταιρίας µε βάση τα 

στοιχεία της οικονοµικής έκθεσης του έτους 2014,( σελίδες,14 έως 16). Η µετοχική 

σύνθεση της εταιρίες την 31/12/2014 έχει ως εξής: Fair fax holding ltd 41.5%, Euro Bank 

20,48%, Wellington management group 11.16%, φυσικά πρόσωπα 3,32%, Ελληνική 

θεσµοί 1,39% GRIVALIA 1,18%, Fidelity Management and research 5.84%.      

4.1.2  Ο Λογιστικός Χειρισµός των Επενδύσεων  

Σύµφωνα µε τα στοιχεία που αναφέρονται στην ετήσιας οικονοµικής έκθεσης της Euro 

bank Properties (Grivalia), του έτους 2014, σελίδες 33 έως 36.  
                                                 
6  www.ase.gr,www.Grivalia.gr,www.eurobank.gr 
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Ακίνητα τα οποία κατέχονται για µακροχρόνιες αποδόσεις ενοικίων ή για ανατίµηση 

κεφαλαίου ή και τα δύο κατηγοριοποιούνται ως επενδύσεις σε ακίνητα. Οι επενδύσεις σε 

ακίνητα περιλαµβάνουν ιδιόκτητα οικόπεδα, ιδιόκτητα κτίρια και κτίρια από 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις, καθώς και ακίνητα υπό κατασκευή τα οποία αναπτύσσονται 

για µελλοντική χρήση ως επενδυτικά ακίνητα, αναγνωρίζονται αρχικά στο κόστος, 

συµπεριλαµβανοµένων των σχετικών άµεσων εξόδων κτήσης και του κόστους 

δανεισµού. Το κόστος δανεισµού, που προκύπτει για σκοπούς απόκτησης, κατασκευής ή 

παράγωγης ενός ακινήτου επένδυσης, κεφαλαιοποιείται στο κόστος της επένδυσης. Το 

κόστος δανεισµού κεφαλαιοποιείται όσο διαρκεί η απόκτηση ή η κατασκευή και παύει 

όταν το πάγιο ολοκληρωθεί ή σταµατήσει η κατασκευή του. Μετά την αρχική 

αναγνώριση, οι επενδύσεις σε ακίνητα αναγνωρίζονται σε «εύλογη αξία». Η «εύλογη 

αξία» βασίζεται σε τιµές που ισχύουν σε µία ενεργή αγορά, αναµορφωµένες, όπου 

κρίνεται απαραίτητο, λόγω διαφορών στη φύση, την τοποθεσία ή την κατάσταση του 

εκάστοτε περιουσιακού στοιχείου, εάν η επένδυση σε ακίνητα δεν µπορεί να επιµετρηθεί 

αξιόπιστα στην εύλογη αξία της, τότε η εταιρεία εφαρµόζει εναλλακτικές µεθόδους 

αποτίµησης, όπως πρόσφατες τιµές σε λιγότερο ενεργές αγορές ή προεξόφληση 

ταµειακών ροών. Αυτές οι εκτιµήσεις επανεξετάζονται στο τέλος του εξαµήνου κάθε 

χρήσης από ανεξάρτητους επαγγελµατίες εκτιµητές σύµφωνα µε τις οδηγίες που 

εκδίδονται από την Επιτροπή ∆ιεθνών Προτύπων Αποτίµησης. Η µέθοδος της εύλογης 

αξίας στα υπό κατασκευή ακίνητα εφαρµόζεται µονάχα όταν αυτή µπορεί να επιµετρηθεί 

µε αξιοπιστία. Οι επενδύσεις σε ακίνητα που αξιοποιούνται περαιτέρω για συνεχιζόµενη 

χρήση ως επενδύσεις σε ακίνητα ή για τα οποία η αγορά έχει εξελιχθεί σε λιγότερο 

ενεργή, συνεχίζουν να αποτιµώνται στην εύλογη αξία. Στην εύλογη αξία των επενδύσεων 

σε ακίνητα απεικονίζονται και τα έσοδα από ενοίκια υφιστάµενων µισθώσεων, και τα 

έσοδα από µισθώµατα µελλοντικών µισθώσεων. Η εύλογη αξία επίσης αντικατοπτρίζει, 

σε παρόµοια βάση, οποιαδήποτε ταµειακή ροή που θα ήταν αναµενόµενη, από κάθε 

ακίνητο. Ορισµένες από αυτές τις εκροές αναγνωρίζονται ως υποχρέωση, ενώ άλλες, 

συµπεριλαµβανοµένων ενδεχοµένων πληρωµών ενοικίων, δεν αναγνωρίζονται στις 

οικονοµικές καταστάσεις. Μεταγενέστερες δαπάνες προστίθενται στη λογιστική αξία του 

ακινήτου µόνο όταν είναι πιθανόν ότι µελλοντικά οικονοµικά οφέλη, που σχετίζονται µε 

το εν λόγω ακίνητο, θα εισρεύσουν στην Εταιρεία και ότι τα σχετικά κόστη µπορούν να 

µετρηθούν αξιόπιστα. Τα έξοδα επισκευών και συντηρήσεων επιβαρύνουν τα 

αποτελέσµατα της χρήσης κατά την οποία πραγµατοποιούνται. 
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Η Εκτίµηση της αξίας των επενδύσεων σε ακίνητα 7
γίνεται στην εύλογη αξία αυτών, 

όπου η πλέον κατάλληλη ένδειξη της εύλογης αξίας είναι οι τρέχουσες αξίες που ισχύουν 

σε µια ενεργή αγορά για συναφή µισθωτήρια αλλά και λοιπά συµβόλαια. Εάν δεν είναι 

εφικτή η ανεύρεση τέτοιων πληροφοριών η εταιρία µε βάση της πληροφορίες της ετήσιας 

οικονοµικής έκθεσης για το 2014, προσδιορίζει την αξία µέσα από ένα εύρος λογικών 

εκτιµήσεων των εύλογων αξιών βασιζόµενος στις συµβουλές ανεξάρτητων εξωτερικών 

εκτιµητών. Για να πάρει µια τέτοια απόφαση η εταιρία λαµβάνει υπόψη της δεδοµένα 

από διάφορες πηγές, που περιλαµβάνουν: 

• Τρέχουσες τιµές από ενεργές αγορές ακινήτων διαφορετικής φύσεως, κατάστασης 

ή τοποθεσίας (ή υποκείµενες σε διαφορετικές µισθώσεις ή λοιπά συµβόλαια), οι 

οποίες έχουν αναπροσαρµοστεί ως προς αυτές τις διαφορές. 

• Πρόσφατες τιµές παρόµοιων ακινήτων σε λιγότερο ενεργές αγορές, 

αναπροσαρµοσµένες έτσι ώστε να απεικονίζονται οποιεσδήποτε µεταβολές στις 

οικονοµικές συνθήκες που έλαβαν χώρα από την ηµεροµηνία που έγιναν οι 

αντίστοιχες συναλλαγές σε εκείνες τις τιµές.  

• Προεξόφληση ταµειακών ροών, βασισµένες σε αξιόπιστες εκτιµήσεις 

µελλοντικών ταµειακών ροών, που πηγάζουν από τους όρους των εν ισχύ 

µισθωµάτων και άλλων συµβολαίων και (όπου είναι εφικτό) από εξωτερικά 

στοιχεία όπως, τρέχουσες τιµές ενοικίασης παρεµφερών ακινήτων στην ίδια 

τοποθεσία και κατάσταση, χρησιµοποιώντας προεξοφλητικά επιτόκια που 

απεικονίζουν την τρέχουσα εκτίµηση της αγοράς αναφορικά µε την αβεβαιότητα 

για το ύψος και τη χρονική στιγµή εµφάνισης αυτών των ταµειακών ροών.  

 

Κύριες παραδοχές της ∆ιοίκησης για την εκτίµηση της εύλογης αξίας, εάν δεν είναι 

εφικτή η ανεύρεση τρεχουσών ή προσφάτων τιµών, οι εύλογες αξίες των επενδύσεων σε 

ακίνητα προσδιορίζονται µε την εφαρµογή τεχνικών αποτίµησης προεξόφλησης 

ταµειακών ροών. Η εταιρία χρησιµοποιεί παραδοχές, οι οποίες κατά κύριο λόγο 

βασίζονται στις συνθήκες της αγοράς που επικρατούν, κατά την ηµεροµηνία κατάρτισης 

του Ισολογισµού. Οι κύριες παραδοχές που θεµελιώνουν τις εκτιµήσεις της ∆ιοίκησης 

για τον προσδιορισµό της εύλογης αξίας είναι αυτές που σχετίζονται:  

                                                 
7 Βλ. ετήσια οικονοµική έκθεση Grivalia  έτους 2014 σελ.33-37      
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Με την είσπραξη συµβατικών ενοικίων, προσδοκώµενα µελλοντικά ενοίκια στην αγορά, 

κενές περιόδους, υποχρεώσεις συντήρησης, καθώς και κατάλληλα προεξοφλητικά 

επιτόκια. Αυτές οι εκτιµήσεις συγκρίνονται συστηµατικά µε πραγµατικά στοιχεία από 

την αγορά, µε πραγµατοποιηθείσες συναλλαγές της εταιρίας και µε εκείνες που 

ανακοινώνονται από την αγορά, τα προσδοκώµενα µελλοντικά ενοίκια προσδιορίζονται 

βάσει των τρεχόντων ενοικίων όπως ισχύουν στην αγορά, για παρεµφερή ακίνητα, στην 

ίδια τοποθεσία και κατάσταση.8 

Στην συνέχεια θα παρουσιάσουµε την εξέλιξη των αγορών επενδυτικών ακινήτων κατά 

την περίοδο 2011-2014 

4.1.3 Αγορές επενδυτικών ακινήτων για τα έτη 2011-2014. 

 

Στο διάγραµµα σύµφωνα µε τα στοιχεία των ετήσιων οικονοµικών εκθέσεων της Euro 

bank Properties (Grivalia) και ειδικότερα των αναλυτικών σηµειώσεων( notes ) των ετών 

2011-2014 (βλέπε: έκθεση του 2011 σηµείωση 7 σελ 44, έκθεση του 2012 σηµείωση 7 

σελ 44, του 2013 σηµείωση 7 σελ 40 και του 2014 σηµείωση 7 σελ 45.), παρατηρούµαι 

ότι η εταιρία προέβη στην τετραετία σε αγορά επενδυτικών ακίνητων συνολικής αξίας 

167.484.000,00 εκατοµµυρίων ευρώ, αναλυτικότερα η εταιρία για το έτος 2011 προέβη 

σε αγορά ακινήτου αξίας 6.646.000,00 εκατοµµυρίων ευρώ συµπεριλαµβανοµένων των 

δικηγορικών και συµβολαιογραφικών εξόδων αξίας 102.000,00 χιλιάδων ευρώ. Για τα 

έτη 2012 και 2013 η εταιρία δεν προέβη σε καµία επένδυση σε ακίνητα. Το έτος 2014 η 

εταιρία προέβη σε αγορά ακινήτων συνολικής αξίας 160.707.000,00 εκατοµµυρίων ευρώ. 

                                                 
8 Βλ. ετήσια οικονοµική έκθεση Grivalia, έτους 2014 σελ 33-35     
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Αναλυτικότερα η εταιρία απέκτησε βιοµηχανικό ακίνητο, αξίας κτήσεως 5.880.000,00 

εκατοµµυρίων ευρώ µη συµπεριλαµβανοµένων των δικηγορικών και 

συµβολαιογραφικών εξόδων Ποσού 124.000,00 χιλιάδων ευρώ, το ύψος της εύλογης 

αξίας του ακινήτου την ηµέρα όπου διενεργήθηκε η αγοράς εκτιµήθηκε από 

ανεξάρτητούς εκτιµητές στο ποσό τον 7.770.000,00 εκατοµµυρίων ευρώ. Προέβη ακόµη 

σε αγορά ακινήτου αξίας 8.320.000,00 εκατοµµύριων ευρώ µη συµπεριλαµβανοµένων 

των δικηγορικών και συµβολαιογραφικών εξόδων αξίας 160.000,00 χιλιάδων ευρώ. 

Σύµφωνα µε την εκτίµηση της εύλογης αξίας του ακίνητου, αυτή ανήλθε στα 

10.770.000,00 εκατοµµύρια ευρώ. Ακόµη απέκτησε χαρτοφυλάκιο 14 ακινήτων, τα 

οποία αγοράστηκαν από το Ελληνικό ∆ηµόσιο, και τα οποία εκµισθώθηκαν στο δηµόσιο. 

Η αξία του χαρτοφυλακίου ανήλθε στα 145.810.000,00 εκατοµµύρια  ευρώ µη 

συµπεριλαµβανοµένων των δικηγορικών και συµβολαιογραφικών εξόδων αξίας 

412.000,00 χιλιάδων ευρώ.  

4.1.4 Εξέλιξη της άξιας των επενδυτικών ακινήτων για τα έτη 2011-2014. 

 

Με Βάση τα στοιχεία των ετήσιων οικονοµικών εκθέσεων της Euro Bank Properties 

(Grivalia) και ειδικότερα των αναλυτικών σηµειώσεων (notes) των ετών 2011-2014 όσο 

αφορά τις επενδύσεις σε ακίνητα,9παρουσιάζονται στο παραπάνω διάγραµµα τα εξής: 

Στο διάγραµµα παρατηρούµε τις µεταβολές της αξίας των συνολικών επενδύσεων σε 

ακίνητα για τα έτη 2011-2014, αναλυτικότερα παρατηρούµε ότι η αξία των επενδύσεων 

                                                 
9 Βλ.  ετήσιες  οικονοµικές εκθέσεις Euro Bank properties (Grivalia) για τα έτη 2011 (σελ 40 σηµείωση 7) 
2012 (σελ 44 σηµείωση 7) 2013 (σελ 44 σηµείωση 7 )  και  2014 (σελ 45 σηµείωση 7 ) 
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σε ακίνητα για το έτος 2011 διαµορφώνεται υπόλοιπο λήξης 511.764.000,00 ευρώ. Η 

αξία των επενδύσεων για το έτος 2011 εµφανίζεται στην εύλογη αξία, και έχουν 

επιµετρηθεί στην εύλογη αξία τους, το πόσο την 31/12/2011, διαµορφώνεται στα 

511.764.000,00 ευρώ λόγω αγοράς ακινήτου αξίας 6.675.000,00, και µεταφοράς 

ακινήτου από θυγατρική εταιρία, σε επένδυση σε ακίνητα από ιδιοχρησιµοποιούµενο 

ακίνητο αξίας 38.423.000,00 ευρώ, µεταγενέστερων κεφαλαιουχικών εξόδων για 

επενδύσεις σε ακίνητα  217.000,00 ευρώ , αντιλογισµού κεφαλαιουχικών εξόδων 

(71.000,00), και καθαρής ζηµίας από αναπροσαρµογή της εύλογης αξίας των ακίνητων 

που ανήλθε σε 30.528.000,00 ευρώ. Για το  έτος 2012 η συνολική αξία των επενδύσεων 

σε ακίνητα την 31/12/2012 ανήλθε στα  457.178.000,00 ευρώ η µεταβολή της αξίας 

µεταξύ των ετών 2011-2012, υπολογίζεται ως εξής: (511.764.000,00-

244.000,00+33.000,00-54.375.000,00=457.178.000,00) η οποία οφείλετε σε  καθαρή 

ζηµία λόγω αναπροσαρµογής της αξίας των επενδύσεων σε ακίνητα στην εύλογη αξίας 

τους η οποία ανήλθε στα (54.375.000,00) ευρώ, αντιλογισµό µεταγενέστερων 

κεφαλαιουχικών εξόδων (244.000,00) ευρώ και σε κεφαλαιουχικά έξοδα για επενδύσεις 

σε ακίνητα 33.000,00 ευρώ. Για το έτος 2013 η συνολική αξία των επενδύσεων σε 

ακίνητα την 31/12/2013 ανήλθε στα 413.739.000,00 ευρώ η µεταβολή της αξίας µεταξύ 

των ετών2012-2013 υπολογίζεται ως εξής: (457.178.000,00+83.000,00-3.019.000,00-

40.503.000,00=413.739.000,00), η οποία οφείλετε σε µεταγενέστερα κεφαλαιουχικά 

έξοδα για επενδύσεις σε ακίνητα ύψους 83.000,00 ευρώ, σε πώληση ακινήτου αξίας 

3.019.000,00 ευρώ και σε καθαρή ζηµία από την αναπροσαρµογή των επενδύσεων στην 

εύλογη αξία τους ύψους 40.503.000,00 ευρώ. Το έτος 2014 η συνολική αξία των 

επενδύσεων σε ακίνητα την 31/12/2014 ανήλθε στα 577.707.000,00 ευρώ η µεταβολή της 

αξίας των επενδυτικών ακινήτων µεταξύ των ετών 2013-2014 υπολογίζεται ως εξής 

(413.739.000,00+160.707.000,00+215.000-687.000,00+3.733.000,00=577.707.000,00) η 

οποία οφείλεται σε αγορά επενδυτικών ακινήτων ύψους 160.707.000,00 ευρώ σε 

µεταγενέστερα κεφαλαιουχικά έξοδα για επενδύσεις σε ακίνητα ύψους 215.000,00 ευρώ, 

σε ανά ταξινόµηση ακίνητου από επενδύσεις σε ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενο 

ακίνητο, και εν τέλει σε καθαρό κέρδος από αναπροσαρµογή της αξίας των επενδύσεων 

σε ακίνητα σε εύλογη αξία ύψους 3.733.000,00 ευρώ.    

 

.  
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4.2 Euro bank. 

Η εταιρία Euro bank είναι µια εκ των τεσσάρων συστηµατικών τραπεζών που 

δραστηριοποιούνται στην χώρα µας, η τράπεζα µετά την ολοκλήρωση της αύξησης του 

µετοχικού κεφαλαίου της που ανήλθε στο ποσό τον 2.864.000.000,10 δισεκατοµµυρίων 

ευρώ µε καταβολή µετρητών και την έναρξη διαπραγµάτευσης των νέων µετοχών στο 

Χρηµατιστήριο Αθηνών στις 9 Μαΐου 2014. Η µετοχική σύνθεση της τράπεζα την 

31/12/2014 έχεις ως εξής το Ταµείο Χρηµατοπιστωτικής Σταθερότητας (ΤΧΣ), κατέχει 

ποσοστό 35,41%, ήτοι 5.208.067.358 µετοχές επί του συνόλου των κοινών µετοχών µε 

δικαίωµα ψήφου, οι οποίες υπόκεινται στους περιορισµούς του άρθρου 7α του 

Ν.3864/2010, ονοµαστικής αξίας €0,30 η κάθε µία. Το υπόλοιπο ποσοστό ύψους 64,59% 

ανήκει σε Έλληνες και διεθνείς θεσµικούς και ιδιώτες επενδυτές 

4.2.1  Ο Λογιστικός Χειρισµός των Ενσώµατων Παγίων. 

Η Εταιρία ως προς την αντιµετώπιση των ιδιοχρησιµοποιούµενων ενσώµατων παγίων 

της, δηλώνει10 ότι εφάρµοσε πλήρως τους κανόνες του ∆ιεθνούς Λογιστικού προτύπου 

∆ΛΠ 16 Ενσώµατα Πάγια. Η Εταιρία κατέχει µεγάλο αριθµό ακινήτων για την κάλυψη 

των αναγκών της πχ (υποκαταστήµατα τράπεζας, διεύθυνσης). Τα ενσώµατα πάγια 

περιουσιακά στοιχεία παρουσιάζονται στο κόστος κτήσεως µετά την αφαίρεση των 

συσσωρευµένων αποσβέσεων και των συσσωρευµένων ζηµιών αποµείωσης.  

Το κόστος κτήσης περιλαµβάνει έξοδα που σχετίζονται άµεσα µε την απόκτηση του 

παγίου. 

Σύµφωνα µε την Εταιρία,  είναι πιθανό να έχει οικονοµικά οφέλη στο µέλλον και είναι 

δυνατή η αξιόπιστη µέτρηση της αξίας του παγίου, όταν προκύπτουν έξοδα επισκευών 

και συντήρησης, αναγνωρίζονται στην κατάσταση αποτελεσµάτων. Οι αποσβέσεις 

υπολογίζονται µε τη µέθοδο της σταθερής απόσβεσης βάσει της προβλεπόµενης 

ωφέλιµης ζωής των παγίων, προκειµένου να µειωθεί το κόστος κτήσης των παγίων στην 

τελική υπολειπόµενη αξία τους ως ακολούθως:  

Κτίρια: 40-50 έτη. 

Βελτιώσεις σε ακίνητα τρίτων: κατά τη διάρκεια του συµβολαίου εκµίσθωσης ή της 

ωφέλιµης ζωής του παγίου εάν είναι µικρότερη. 

                                                 
10 Βλ. ετήσια οικονοµική έκθεση ..έτους 2014... σελ 97 
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Τα ενσώµατα πάγια περιουσιακά στοιχεία εξετάζονται περιοδικά για αποµείωση, και 

οποιαδήποτε ζηµιά αποµείωσης αναγνωρίζεται απευθείας στην κατάσταση 

αποτελεσµάτων.     

4.2.2 Αγορές ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων για τα έτη 2011-2014. 

 

 

Σύµφωνα µετά στοιχεία των ετήσιων οικονοµικών εκθέσεων της Euro bank και 

ειδικότερα των αναλυτικών σηµειώσεων ( notes ) των ετών 2011-2014 (βλέπε: έκθεση 

του 2011 σηµείωση 26 σελ 39, έκθεση του 2012 σηµείωση 26 σελ 39, του 2013 

σηµείωση 27σελ 92 και του 2014 σηµείωση 27 σελ 97), στο διάγραµµα παρατηρούµε τις 

αγορές ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων στης οποίες  προέβη η εταιρία για τα έτη 2011-

2014. Αναλυτικότερα παρατηρούµε ότι για το έτος 2011 η εταιρία προέβη σε αγορά 

ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων ύψους  6.000.000,00 ευρώ για την των αναγκών της 

για παροχή υπηρεσιών. Το έτος 2012 η εταιρία προέβη σε αγορά  

ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων ύψους 6.000.000,00 ευρώ, για το έτος 2013 και 2014 η 

εταιρία προέβη σε αγορά ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων ύψους 4.000.000,00 και 

5.000.000,00 ευρώ αντίστοιχα, για την  στέγαση διοικητικών υπηρεσιών και στέγασης  

παροχής υπηρεσιών προς τους πελάτες της επιχείρησης.    
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4.2.3 Εξέλιξη της αξίας των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων για τα έτη  

2011-2014. 

   

 

Στο διάγραµµα µε βάση τα στοιχεία των ετήσιων οικονοµικών εκθέσεων της Euro bank 

και ειδικότερα των αναλυτικών σηµειώσεων ( notes ) των ετών 2011-2014, (βλέπε: 

έκθεση του 2011 σηµείωση 26 σελ 39, έκθεση του 2012 σηµείωση 26 σελ 39, του 2013 

σηµείωση 27 σελ 92 και του 2014 σηµείωση 27 σελ 97). Παρατηρούµε τις µεταβολές 

στην συνολική αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων λόγω, αποµείωσης της αξίας 

αυτών και πωλήσεων ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων από την εταιρία.  

Για το έτος 2011 η συνολική αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων διαµορφώνεται 

στα 276.000.000,00 ευρώ, η οποία οφείλεται σε αγορά ακινήτου αξίας 6.000.000,00 και 

πώληση ακινήτων στην Ελλάδα και σε δραστηριότητες της εταιρίας στο εξωτερικό 

συνολικού ύψους 44.000.000,00, η συνολική αξία για το τέλος της χρήσης 31/12/2011, 

υπολογίζεται ως εξής (314.000.000,00+6.000.000,00-44.000.000,00=276.000.000,00 

ευρώ).  

Η συνολική αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων για το έτος 2012 ανήλθε στα 

273.000.000,00 ευρώ η οποία οφείλεται σε αγορά και πώληση ακινήτου αξίας 

6.000.000,000 και 9.000.000,00 ευρώ αντίστοιχα, η συνολική αξία για το τέλος της 
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χρήσης 31/12/2012, υπολογίζεται ως εξής (276.000.000,00+6.000.000,00-

9.000.000,00=273.000.000,00 ευρώ). Το 2013 η εταιρία προέβη σε εξαγορά εταιρίας από 

την οποία αποκτήθηκαν ακίνητα ύψους 116.000.000,00 ευρώ, αγοράς ακινήτων ύψους 

4.000.000,00 ευρώ, αποµείωση αξίας των ακινήτων 1.000.000,00 ευρώ και πώληση 

ακινήτου ύψους 1.000.000,00, ακόµη η εταιρία προέβη σε µεταφορά ακινήτων από 

ιδιοχρησιµοποιούµενα σε επενδύσεις σε ακίνητα ύψους 5.000.000,00 ευρώ. Οι 

προαναφερθέντες ενέργειες της εταιρίας είχαν ως αποτέλεσµα τη διαµόρφωση της 

συνολικής αξίας των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων της εταιρίας στα 386.000.000,00 

ευρώ, η συνολική αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων για το τέλος της χρήσης 

31/12/2013, υπολογίζεται ως εξής (273.000.000,00+116.000.000,00+4.000.000,00-

1.000.000,00-1.000.000,00-5.000.000,00=386.000.000,00 ευρώ). 

 Το 2014 συνολική αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων διαµορφώθηκε στα 

366.000.000,00, η οποία µεταβολή οφείλεται στις παρακάτω ενέργειες της εταιρίας, σε 

µεταφορά ακινήτων από ιδιοχρησιµοποιούµενα σε επενδύσεις σε ακίνητα ύψους 

15.000.000,00 ευρώ, σε αγορά ακινήτου ύψους 5.000.000,00 ευρώ και σε πώληση 

ακινήτου ύψους 10.000.000,00 ευρώ. Η συνολική αξία των ακινήτων για το τέλος της 

χρήσης 31/12/2014, διαµορφώθηκε στα 366.000.000,00 ευρώ και υπολογίζεται ως εξής 

(386.000.000,00+5.000.000,00-15.000.000,00-10.000.000,00=366.000.000,00 ευρώ).   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5. 

ΣΥΝΟΨΗ-ΣΥΜΠΕΡΑΜΑΤΑ. 

 

Επίλογος. 

Ο σκοπός αυτής της πτυχιακής εργασίας ήταν η θεωρητική ανάλυση, και η πρακτική 

εξέταση µέσω ενός παραδείγµατος των σπουδαιότερων διαφορών µεταξύ των Ελληνικών 

και ∆ιεθνών λογιστικών προτύπων όσο αναφορά τα ακίνητα. Παρουσιάστηκε η 

λογιστική αντιµετώπιση των ακινήτων σύµφωνα µε το ελληνικό θεσµικό πλαίσιο καθώς 

και η φορολογική τους αντιµετώπιση. Επιπρόσθετα έγινε αναφορά στην αντιµετώπιση 

των ακινήτων σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆.Λ.Π.) και επισηµάνθηκαν 

οι σηµαντικότερες οµοιότητες και διαφορές µεταξύ του Ελληνικού θεσµικού πλαισίου 

και των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων. Τέλος έγινε ανάλυση και σχολιασµός της 

λογιστικής αντιµετώπισης των ακινήτων  µέσα από την µελέτη των ετήσιων οικονοµικών 

εκθέσεων των εταιριών Euro Bank και Euro Bank Properties(Grivalia), οι οποίες 

εφαρµόζουν τα ∆ΛΠ 16 και ∆ΛΠ 40.  

Συµπεράσµατα. 

Αν προσπαθήσουµε να ανακεφαλαιώσουµε τα αποτελέσµατα από την ανάλυση που 

προηγήθηκε, πρέπει να τονίσουµε ότι τα  Νέα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα ( Ε.Λ.Π), 

έχουν έρθει ποιο κοντά και έχουν ενσωµατώσει σε µεγάλο βαθµό στοιχεία των ∆ιεθνών 

Λογιστικών Προτύπων και ποίο συγκεκριµένα του ∆.Λ.Π 40 και ∆.Λ.Π 16 όσο αφορά τη 

διαχείριση των  ακίνητων. Αυτό το παρατηρούµε διότι για πρώτη φορά µε την εφαρµογή 

των Ελληνικών Λογιστικών Προτύπων (Ν.4308/2014) γίνεται διαχωρισµός των ακινήτων 

σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και σε επενδύσεις σε ακίνητα, µε βάση τον προβλεπόµενο 

λογιστικό χειρισµό που αναφέρεται στα ∆.Λ.Π 16 και ∆.Λ.Π 40, και γίνεται πλήρη 

εφαρµογή των διατάξεων των ∆.Λ.Π µέσω της ενσωµάτωσης αυτών στα νέα Ε.Λ.Π για 

την αρχική καταχώριση, αποτίµηση και απόσβεση αυτών. Επιπλέον µε την εφαρµογή των 

Ε.Λ.Π από τις Ελληνικές επιχειρήσεις µπορούµε να τονίσουµε ότι η διαχείριση των 

επενδυτικών ακινήτων, είναι πλέον ποιο οργανωµένη, από την πλευρά της λογιστικής 

αντιµετώπισης, η διαχείριση αυτών είναι πλέον ορθότερη, και ο προσδιορισµός της  
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αξίας των ακινήτων στην εύλογη αξία, είναι ποίο ρεαλιστικός και ποίο κοντά στην 

πραγµατική αξία των επενδυτικών ακινήτων. 

Ανακεφαλαιώνοντας µπορούµε να πούµε ότι οι σηµαντικότερες διαφορές, µεταξύ του 

Ελληνικού Θεσµικού Πλαισίου, παρατηρούνται µεταξύ των ∆ιεθνών Λογιστικών 

Προτύπων και του Ενιαίου Λογιστικού Σχεδίου και όχι τόσο µεταξύ των Ελληνικών 

Λογιστικών Προτύπων, που όπως έχουµε προαναφέρει έχουν ενσωµατώσει σε µεγάλο 

βαθµό τις διατάξεις των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων όσο αφορά των λογιστικό 

χειρισµό των ακινήτων. Μπορούµε να πούµε ότι οι βασικότερες διαφορές είναι οι εξής:  

το ∆ΛΠ 16, κάνει διαχωρισµό στα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και επενδύσεις σε 

ακίνητα τα οποία µάλιστα χειρίζονται και από διαφορετικά πρότυπα. Το Ε.ΓΛΣ δεν 

διακρίνει τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και επενδυτικά αλλά διαχωρίζει µόνο τα 

ακίνητα σε λειτουργικά και µη, ενώ τα Ε.Λ.Π που συµβαδίζουν µε τα ∆ιεθνή Λογιστικά 

Πρότυπα, και παρατηρούµε ότι διαχωρίζουν τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και 

επενδύσεις σε ακίνητα. Ακόµη το ∆ΛΠ 16 θέτει κάποιες προϋποθέσεις για την 

αναγνώριση των παγίων, όπως να πιθανολογείται ότι το πάγιο θα επιφέρει κάποια 

οικονοµικά ωφέλει στην επιχείρηση, το Ενιαίο Γενικό Λογιστικό Σχέδιο δεν ορίζει 

συγκεκριµένες προϋποθέσεις αρχικής καταχώρισης, απλά αναφέρει ότι αυτό 

αναγνωρίζεται µόνο όταν η επιχείρηση αποκτήσει την πλήρη κυριότητα του παγίου. Τα 

Ε.Λ.Π ορίζουν προϋποθέσεις αρχικής καταχώρισης, και τείνουν προς τα ∆.Λ.Π. Όσο 

αφορά την αξία αρχικής καταχώρισης, τα ∆.Λ.Π, όπως και το Ε.ΓΛΣ, αλλά και τα Ε.Λ.Π 

την ορίζουν ως την συµβολαιογραφική αξία του παγίου. 

Τo ∆.Λ.Π 40, όπως και τα νέα Ε.Λ.Π, διακρίνουν τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα 

και σε ακίνητα που προορίζονται για πώληση ή µίσθωση (επενδύσεις σε ακίνητα ).Το 

Ε.ΓΛΣ, δεν διαχωρίζει τα ακίνητα σε ιδιοχρησιµοποιούµενα και επενδυτικά αλλά σε 

λειτουργικά και µη λειτουργικά ακίνητα. Ακόµη το ∆.Λ.Π 40 εφαρµόζει την αρχική 

αποτίµηση του επενδυτικού ακινήτου ενώ το Ε.ΓΛΣ το καταχωρεί στο κόστος κτήσης. Σε 

µεταγενέστερη αποτίµηση τα Ε.Λ.Π εφαρµόζουν τις πρόνοιες του ∆.Λ.Π. 40 (µέθοδος 

του κόστους κτήσης ή εναλλακτικά  της εύλογης αξίας και αναγνώριση των διαφορών 

αποτίµησης στα αποτελέσµατα)  ενώ σύµφωνα µε το Ε.ΓΛΣ  η επιχείρηση µπορεί να 

χρησιµοποιήσει  µόνο την µέθοδο του κόστους κτήσης.  

Όσο αφορά κάποιες προτάσεις που θα µπορούσαµε να κάνουµε για τα ∆.Λ.Π 16 και 40, 

οφείλουµε αρχικά να πούµε ότι τα ∆.Λ.Π πρέπει να εφαρµοστούν από όλες τις 

επιχειρήσεις και όχι µόνο από τις εισηγµένες στο Χρηµατιστήριο, προκείµενου να έχουµε 
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µια σαφή εικόνα των οικονοµικών µεγεθών και των αποτελεσµάτων όσο αφορά τα 

ακίνητα, και θα πρέπει να δηµιουργηθεί µια ανεξάρτητη αρχή προσδιορισµού της 

εύλογης αξίας των ακινήτων, η οποία θα προσδιορίζει την εύλογη αξία των ακινήτων 

κάθε χρόνο.      
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Ν.2065/1992 Αναµόρφωση της άµεσης φορολογίας και άλλες διατάξεις, άρθρο 20-

23.ΦΕΚ113Α/1992 

Ν.4110/2013, Ρυθµίσεις στη φορολογία εισοδήµατος, ρυθµίσεις θεµάτων αρµοδιότητος 

Υπουργείου Οικονοµικών, λοιπές διατάξεις, ΦΕΚ17/2013 

Νόµος N.2190/1920 Περί Ανωνύµων Εταιριών, άρθρο 43. 

Άντληση πληροφοριών από Εταιρίες. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank, ετήσια οικονοµική έκθεση έτους 2011, άντληση 

πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία δεδοµένων για τα 

διαγράµµατα. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank, ετήσια οικονοµική έκθεση έτους 2012, άντληση 

πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία δεδοµένων για τα 

διαγράµµατα. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank, ετήσια οικονοµική έκθεση έτους 2013, άντληση 

πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία δεδοµένων για τα 

διαγράµµατα. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank, ετήσια οικονοµική έκθεση έτους 2014, άντληση 

πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία δεδοµένων για τα 

διαγράµµατα. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank properties( Grivalia), ετήσια οικονοµική έκθεση 

έτους 2011, άντληση πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία 

δεδοµένων για τα διαγράµµατα. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank properties( Grivalia), ετήσια οικονοµική έκθεση 

έτους 2012, άντληση πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία 

δεδοµένων για τα διαγράµµατα. 

Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank properties( Grivalia), ετήσια οικονοµική έκθεση 

έτους 2013, άντληση πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία 

δεδοµένων για τα διαγράµµατα 
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 Ετήσια οικονοµική έκθεση Euro Bank properties( Grivalia), ετήσια οικονοµική έκθεση 

έτους 2014, άντληση πληροφοριών µελέτης περίπτωσης, άντληση και επεξεργασία 

δεδοµένων για τα διαγράµµατα. 

 

 

 

Άντληση Πληροφοριών από το ∆ιαδίκτυο. 

www.taxheaven.gr   

www.e-forologia.gr 

www.economics.gr 

www.et.gr  

www.ifrs.org  

www.iasb.gr 

 

  
 


