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ΠΡΟΛΟΓΟΣ

Είναι γεγονός ότι ο τομέας της Λογιστικής που ασχολείται με την κατηγορία των 
παγίων περιουσιακών στοιχείων (ενσώματων και άυλων) και απεικονίζει ή επεξερ-
γάζεται τις μεταβολές τους, στο πλαίσιο της επίτευξης των επιχειρηματικών στό-
χων, έχει τα δικά του ιδιαίτερα χαρακτηριστικά. Πολύ περισσότερο δε, όταν εμπλέ-
κεται, εκ των πραγμάτων, και η φορολογική παράμετρος του θέματος, προκει-
μένου να προκύψει η προσαρμογή της συμπεριφοράς των οντοτήτων προς την 
ισχύουσα κάθε φορά φορολογική νομοθεσία. 

Στο νέο περιβάλλον των Ελληνικών Λογιστικών Προτύπων (ΕΛΠ, Ν 4308/2014, 
από 1/1/2015), ορίζεται ότι, τα ενσώματα και άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία 
αναγνωρίζονται αρχικώς, στο κόστος κτήσης τους και εν συνεχεία απογράφονται 
στο αποσβέσιμο κόστος. Ακολούθως, στην έννοια των παγίων περιλαμβάνονται: 
η υπεραξία, ως άυλο στοιχείο, οι δαπάνες βελτίωσής τους, οι δαπάνες επισκευ-
ής και συντήρησης (υπό προϋποθέσεις), οι δαπάνες ανάπτυξης, οι οποίες επίσης 
αναγνωρίζονται ως περιουσιακό στοιχείο, κατά ρητή διατύπωση στον νόμο, όταν 
πληρούνται συγκεκριμένες προϋποθέσεις και τέλος το κόστος αποσυναρμολόγη-
σης, απομάκρυνσης ή αποκατάστασής τους. Ιδιαίτεροι χειρισμοί απαιτούνται και 
σε περιπτώσεις ιδιοπαραγόμενων από την οντότητα πάγιων στοιχείων, ενώ ορθή 
διαχείριση επιβάλλεται να γίνεται όταν έχουμε συμβάσεις χρηματοδοτικής μίσθω-
σης, σε αντιδιαστολή με την λειτουργική μίσθωση ή την αναμίσθωση του παγίου. 
Εν συνεχεία, η οντότητα πρέπει να επιλέξει την κατάλληλη μέθοδο λογιστικής από-
σβεσης των παγίων περιουσιακών στοιχείων, με στόχο να απεικονίζεται στα βι-
βλία της η πραγματικότητα, σε σχέση με την φθορά τους. Τέλος, σκόπιμο θεωρεί-
ται να ελέγχονται τα στοιχεία αυτά, για την περίπτωση της απομείωσης της αξίας 
τους, διαχρονικά. 

Όλα τα παραπάνω ωστόσο, συνιστούν το λογιστικό μέρος. Η Λογιστική θα πρέπει 
να καταγράφει και να παρακολουθεί, αυτό που αποκαλείται ως πραγματική εικό-
να της περιουσιακής κατάστασης της οντότητας, για την συγκεκριμένη κατηγορία 
των στοιχείων. Παραλλήλως, όμως, η διοίκηση της οντότητας πρέπει να παρακο-
λουθεί και την φορολογική βάση, ώστε να καταγράφονται τυχόν διαφορές και να 
εφαρμόζονται πλήρως οι φορολογικές διατάξεις και οι σχετικές διατάξεις για την 
αναβαλλόμενη φορολογία. 
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Στο παρόν έργο επιχειρείται και επιτυγχάνεται σε μέγιστο βαθμό, μέσω πλήθους 
παραδειγμάτων και επεξηγήσεων, η κατανόηση των λογιστικών και φορολογικών 
χειρισμών για όλες τις παραπάνω περιπτώσεις διαχείρισης των παγίων περιουσι-
ακών στοιχείων.

Τα θέματα αναπτύσσονται σε 17 ενότητες με ανάλυση - ερμηνεία του λογιστικού 
και φορολογικού πλαισίου, με πρακτικές εφαρμογές, αναφορές και παραπομπές 
στη νομοθεσία.

Το βιβλίο αποτελεί ένα απαραίτητο βοήθημα στα ζητήματα διαχείρισης των παγί-
ων για τον ορκωτό ελεγκτή, τον λογιστή φοροτεχνικό, τον δικηγόρο, τον υπεύθυ-
νο για την διενέργεια του εσωτερικού ελέγχου της επιχείρησης και τον φοιτητή λο-
γιστικής και χρηματοοικονομικής κατεύθυνσης.

Είμαι βέβαιος ότι προσθέτει θετική διάσταση και γνώση στον χώρο του λογιστι-
κού βιβλίου.

Αθήνα, Νοέμβριος 2017 
Νίκος Σγουρινάκης



ΠΡΟΛΟΓΟΣ ΣΥΓΓΡΑΦΕΑ

Η περίοδος που διανύει η Ελλάδα διακρίνεται από ένα πλαίσιο αλλαγών σε όλα 
τα επίπεδα. Οι αλλαγές αυτές έχουν επηρεάσει σε μεγάλο βαθμό και το λογιστικό 
πλαίσιο το οποίο υφίσταται τη σημαντικότερη αλλαγή του μετά την εφαρμογή του 
Ελληνικού Γενικού Λογιστικού Σχεδίου, το οποίο θεσμοθετήθηκε με το άρθρο 7 του 
Ν 1882/1990 για τη χρήση 1991 και μετά, καθιστώντας και υποχρεωτική την εφαρ-
μογή του.

Μετά από πολλά χρόνια, με τη ψήφιση του Ν 4308/2014, καθιερώθηκαν τα Ελληνι-
κά Λογιστικά Πρότυπα (εφεξής «ΕΛΠ») ως το ισχύον Λογιστικό Πλαίσιο στην Ελλά-
δα, με υποχρεωτική εφαρμογή από 01.01.2015.

Οι βασικές αρχές της λογιστικής παραμένουν σταθερές, ωστόσο νέες έννοιες ει-
σάγονται, ώστε να εναρμονιστεί η ελληνική νομοθεσία με την Οδηγία 2013/34/ΕΕ.

Κάθε επιχείρηση (εφεξής «οντότητα») παρακολουθεί πλέον τις υποχρεώσεις της 
που αφορούν τη λογιστική, την τήρηση των λογιστικών της βιβλίων και στοιχείων 
μέσα από έναν νόμο, τον Ν 4308/2014. Λογιστικές διατάξεις που περιέχονταν σε 
άλλους νόμους (π.χ. ΚΝ 2190/1920) έχουν πλέον καταργηθεί.

Το 2017 είναι η τρίτη διαχειριστική χρήση που λειτουργούν οι οντότητες με βάση 
τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα και το παρόν βιβλίο στοχεύει να παρουσιάσει τη 
λογιστική αντιμετώπιση μίας μεγάλης λογιστικής ομάδας, αυτής των Ενσώματων 
και Άυλων Περιουσιακών Στοιχείων, που κατά την άποψή μου, εμπεριέχουν ένα 
σημαντικό μέρος των αλλαγών που έχουν εισαχθεί με τα ΕΛΠ. 

Λαμβάνοντας λοιπόν υπόψη τον ως άνω Ν 4308/2014, τη Λογιστική Οδηγία που 
εξέδωσε η ΕΛΤΕ, τις γνωμοδοτήσεις του ΣΛΟΤ και την ερμηνευτική καθοδήγηση των 
ΔΠΧΑ, το παρόν εγχειρίδιο στοχεύει να εντοπίσει και να παρουσιάσει όλες τις πτυχές 
των λογιστικών γεγονότων που λαμβάνουν χώρα στο κύκλωμα τον παγίων.

Ταυτόχρονα, με την ανάπτυξη συνολικά 102 παραδειγμάτων επιδιώκεται να δοθεί 
στον αναγνώστη πλήρης εικόνα σχετικά με την αρχική καταχώριση σύμφωνα με 
τη φορολογική νομοθεσία και τη μεταγενέστερη μετάβαση της φορολογικής βά-
σης σε λογιστική βάση που τελικά θα οδηγήσει κάθε οντότητα στην κατάρτιση των 
οικονομικών καταστάσεων μέσω πρωτογενούς καταχώρισης όλων των γεγονό-
των που αφορούν τόσο τη φορολογική όσο και τη λογιστική βάση.

Ειδικότερα, σε κάθε ενότητα περιλαμβάνεται το νομοθετικό πλαίσιο των ΕΛΠ, των 
ΔΠΧΑ και του ΚΦΕ και εν συνέχεια μέσα από πρακτικά παραδείγματα και λογιστι-
κές εφαρμογές υποδεικνύεται ο λογιστικός χειρισμός μετάβασης κάθε γεγονότος 
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από τη φορολογική στη λογιστική βάση, τόσο σύμφωνα με τα ΕΛΠ όσο και με τα 
ΔΠΧΑ, με παράλληλη εξέταση της επίδρασης της αναβαλλόμενης φορολογίας, η 
οποία προτείνεται ως προαιρετική εφαρμογή στην περίπτωση των ΕΛΠ.

Ευχαριστώ όλη την ομάδα της Νομικής Βιβλιοθήκης για την έμπρακτη και εγκάρ-
δια υποστήριξή της στην έκδοση του πρώτου μου βιβλίου και ιδιαιτέρως την εκδό-
τρια κα Λίλα Καρατζά.

Έχω την πεποίθηση ότι η παρούσα έκδοση θα συμβάλει στην προσπάθεια που κα-
ταβάλουν οι συνάδελφοι λογιστές και ορκωτοί στην εναρμόνιση των λογιστηρίων 
τους με το νέο λογιστικό πλαίσιο.

Αθήνα, Νοέμβριος 2017
Γεώργιος Ανασ. Τζίφας
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Παράδειγμα

Έστω ιδιοχρησιμοποιούμενο ακίνητο που κατά την 31.12.2014 έχει βάσει των προ-
ηγούμενων λογιστικών προτύπων, αξία οικοπέδου 100 και αξία κτιρίου 200 μείον 
σωρευμένες αποσβέσεις 120, δηλαδή λογιστική αξία 80. Αν η εύλογη αξία του οικο-
πέδου κατά την 01.01.2015 είναι 105 και του κτιρίου 102 υπάρχει μια θετική διαφο-
ρά (κέρδος) 27, η οποία θα αναγνωρισθεί κατευθείαν στα κέρδη εις νέο. Η αξία του 
κτιρίου που θα αποσβεσθεί τα επόμενα έτη είναι το ποσό των 102.
Τα υποδείγματα Β.1.1 και Β.1.2 διαφοροποιούνται μόνον κατά τα χρηματοοικονο-
μικά περιουσιακά στοιχεία. Το Β.1.1 εφαρμόζεται όταν τα στοιχεία αυτά επιμετρού-
νται στο κόστος κτήσης, ενώ το Β.1.2 όταν επιμετρούνται στην εύλογη αξία τους.
Αναφορικά με τα ακίνητα, όταν επιμετρούνται στο κόστος κτήσης δεν υπάρχει η 
«διαφορά εύλογης αξίας ενσωμάτων παγίων» στην καθαρή θέση, ενώ όταν επι-
μετρούνται στην εύλογη αξία τους υπάρχει η εν λόγω διαφορά. Δεν προκύπτει 
άλλη διαφοροποίηση στον ισολογισμό. Στην περίπτωση του τεκμαρτού κόστους 
κτήσης (εύλογη αξία μόνο κατά την 01.01.2015), δεν υπάρχει αποθεματικό εύλο-
γης αξίας, διότι όπως προαναφέρθηκε οι διαφορές αναγνωρίζονται στα αποτε-
λέσματα εις νέο.

5.4.6.   Τήρηση λογιστικής και φορολογικής βάσης

5.4.6.1.  Επιλογές παρακολούθησης

Η μεταγενέστερη επιμέτρηση των ενσώματων παγίων στην εύλογη αξία είναι μια 
βασική λογιστική πολιτική των παγίων48 που δημιουργεί προσωρινές διαφορές 
φορολογικής και λογιστικής βάσης.
Οι προσωρινές αυτές διαφορές προκαλούνται από την απόκλιση της κείμενης φο-
ρολογικής νομοθεσίας από τους ισχύοντες λογιστικούς κανόνες, καθώς οι φορο-
λογικοί κανόνες έχουν ως βασική αρχή την παρακολούθηση των ενσώματων πα-
γίων στο αποσβέσιμο κόστος.
Έτσι αν μία οντότητα επιλέξει τη δυνητική εφαρμογή της επιμέτρησης στην εύλο-
γη αξία θα υποχρεωθεί στην παρακολούθηση δύο βάσεων, λογιστική και φορολο-
γική. Για την τήρηση των δύο βάσεων παρέχεται σχετική ελευθερία επιλογής στις 
οντότητες γεγονός που οδηγεί σε τρεις διαφορετικές προσεγγίσεις49:

48.  Μόνο ακίνητα στην περίπτωση εφαρμογής ΕΛΠ.
49.  Απόσπασμα από το εκπαιδευτικό σεμινάριο με θέμα «EΛΛΗΝΙΚΑ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ - ΤΕ-

ΧΝΙΚΕΣ ΜΕΤΑΒΑΣΗΣ» που διεξήχθη στις 17 Φεβρουαρίου 2017-Γ. Τζίφας και είναι διαθέσιμο 
στην εκπαιδευτική πλατφόρμα www.nblearning.org για ondemand παρακολούθηση.

http://www.nblearning.org/
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1η Επιλογή:  Δύο ισοζύγια στο ίδιο ERP
 Υψηλό κόστος
 Εκπαίδευση προσωπικού
 Απαραίτητο όταν οι διαφορές βάσεων είναι πολύπλοκες

2η Επιλογή:   Ένα φορολογικό ισοζύγιο για την Φορολογική Αρχή 
      (στο ισχύον πρόγραμμα)
  Ένα excel ισοζύγιο μετατροπής φορολογικού ισοζυγίου σε ΕΛΠ 

για σκοπούς σύνταξης των Οικονομικών καταστάσεων

3η Επιλογή:  Εγγραφές ΕΛΠ σε 14η περίοδο ή εγγραφές ΕΛΠ σε ειδικό ημερολόγιο

Τα παραδείγματα που προηγήθηκαν και όσα ακολουθούν προκρίνουν, ως οικονο-
μικότερη και πλέον αξιόπιστη λύση, την τρίτη επιλογή μέσα από την οποία προ-
τείνεται αρχικά η πρωτογενής τήρηση της φορολογικής βάσης50 και εν συνεχεία οι 
πρόσθετες εγγραφές/διαφορές φορολογικής και λογιστικής βάσης να καταχωρού-
νται σε ιδιαίτερους τεταρτοβάθμιους λογαριασμούς σε ειδικό ημερολόγιο διαφο-
ρών ΕΛΠ ώπου κατά την εκτύπωση του φορολογικού ισοζυγίου να εξαιρείται το 
συγκεκριμένο είδος εγγραφής.
Ενδεικτικά στο παράδειγμα 36 «Λογιστικός χειρισμός των σωρευμένων αποσβέσε-
ων κατά την αναπροσαρμογή στην εύλογη αξία» το ισοζύγιο φορολογικής και λο-
γιστικής βάσης έχει ως ακολούθως:  

ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟΣ Φορολογική 
Βάση

Λογιστική 
Βάση

Απεικόνιση στον 
Ισολογισμό

10.01.00.00 Κόστος κτήσης οικοπέδου Α 100.000 100.000 Ακίνητα

12.01.00.00 Κόστος κτήσης κτιριακών 
εγκ/σεων επί του οικοπέδου Α

300.000 300.000 Ακίνητα

12.02.00.00 Σωρευμένες αποσβέσεις 
κτιριακών εγκ/σεων επί του οικοπέδου Α

-200.000 -200.000 Ακίνητα

10.01.00.99 Διαφορά 
αναπροσαρμογής οικοπέδου Α

0 100.000 Ακίνητα

12.01.00.99 Διαφορά αναπροσαρμογής 
κτιριακών εγκ/σεων επί του οικοπέδου Α

0 600.000 Ακίνητα

12.02.00.99 Διαφορά αναπροσαρμογής 
σωρευμένες αποσβέσεις κτιριακών 
εγκ/σεων επί του οικοπέδου Α

0 -400.000 Ακίνητα

50.  Όπως άλλωστε γινόταν όλα τα έτη μέχρι τώρα.
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ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟΣ Φορολογική 
Βάση

Λογιστική 
Βάση

Απεικόνιση στον 
Ισολογισμό

40 Κεφάλαιο51 -400.000 -400.000 Κεφάλαιο

44.01.01.99 Διαφορές εύλογης 
αξίας οικοπέδου Α

0 -71.000 Διαφορές αξίας 
ενσωμάτων παγίων

44.01.02.99 Διαφορές εύλογης 
αξίας κτιρίου Α

0 -136.320 Διαφορές αξίας 
ενσωμάτων παγίων

49.00.00.00 Αποτελέσματα εις νέον52 200.000 200.000 Αποτελέσματα 
εις νέο

49.00.00.99 Αποτελέσματα εις νέο 
διαφορά λογιστικής φορολογικής βάσης

0 -5.680 Αποτελέσματα 
εις νέο

59 Αναβαλλόμενοι φόροι παθητικού 0 -87.000 Αναβαλλόμενοι 
φόροι

Από τους λογαριασμούς του ανωτέρω ισοζυγίου προκύπτουν οι εξής λογαριασμοί 
ισολογισμού:51 52

Απεικόνιση στον Ισολογισμό Φορολογική Βάση Λογιστική Βάση

Ακίνητα 200.000 500.000

Κεφάλαιο 400.000 400.000

Διαφορές αξίας ενσωμάτων παγίων 0 207.320

Αποτελέσματα εις νέο -200.000 -194.320

Αναβαλλόμενοι φόροι 0 87.000

5.4.6.2.  Χρόνος Ενημέρωσης - Λογιστική και φορολογική βάση

Όταν η οντότητα καταχωρεί εντός των τιθέμενων χρονικών ορίων, από τη λήξη 
του μήνα κατά περίπτωση, είτε τη λογιστική είτε τη φορολογική βάση, εξυπακού-
εται ότι η καταχώριση λογιστικής και φορολογικής βάσης δύναται να πραγματο-
ποιείται και ταυτόχρονα, εντός των χρονικών ορίων. Όταν εντός των τιθέμενων 
χρονικών ορίων καταχωρείται, κατ’ επιλογή της οντότητας, μόνο η μία εκ των δύο 
βάσεων (είτε η λογιστική είτε η φορολογική), η παρακολούθηση της άλλης βάσης 
δύναται να γίνεται συγκεντρωτικά οποτεδήποτε και σε κάθε περίπτωση έγκαιρα 
για την σύνταξη των χρηματοοικονομικών καταστάσεων και τη συμμόρφωση με 
τη φορολογική νομοθεσία.

51.  Ως καταβεβλημένο κεφάλαιο θεωρήθηκε ότι αυτό που προέκυψε από το κόστος κτήσης ακι-
νήτων.

52.  Το αποτέλεσμα εις νέον θεωρήθηκε ότι προέκυψε από τις σωρευμένες αποσβέσεις.
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Αν για παράδειγμα, μια οντότητα που συντάσσει ισολογισμό, δύναται να επιλέξει 
να καταχωρεί στα βιβλία της τα εκδιδόμενα και λαμβανόμενα παραστατικά βάσει 
των αξιών που καθορίζονται από τα λογιστικά πρότυπα (Ελληνικά ή ΔΠΧΑ, κατά 
περίπτωση), δηλαδή με τη λογιστική τους βάση (αξία). Στην περίπτωση αυτή πλη-
ρούται η εκ του νόμου υποχρέωση και η εν λόγω οντότητα δύναται στη συνέχεια 
να καταχωρίσει στο λογιστικό της σύστημα και τη φορολογική βάση.

5.4.6.3.  Τήρηση μητρώου παγίων σε φορολογική και λογιστική βάση

Η μεταγενέστερη επιμέτρηση των ενσώματων παγίων στην εύλογη αξία των ιδι-
οχρησιμοποιούμενων παγίων δημιουργεί επιπρόσθετη υποχρέωση τήρησης δύο 
μητρώων παγίων σε λογιστική και φορολογική βάση.
Σύμφωνα με το άρθρο 4 των ΕΛΠ στο Αρχείο Ενσώματων Παγίων, με τήρηση ανα-
λυτικής μερίδας παρακολουθείται:
1. η αξία κτήσης κατά την αρχική αναγνώριση, 
2. κάθε επακόλουθη μεταβολή, δηλαδή προσθήκη, αναπροσαρμογή, απομείωση, 
διαγραφή και 
3. απόσβεση επί του παγίου, με ένδειξη των σωρευτικών ποσών και των ποσών 
που αφορούν την περίοδο αναφοράς, 
4. τα πλήρως αποσβεσμένα πάγια τα οποία εξακολουθούν να πληρούν τον ορισμό 
του παγίου περιουσιακού στοιχείου, είτε εξακολουθούν να είναι σε λειτουργία είτε όχι. 

5.4.6.4.  Διανομή μερίσματος σε περίπτωση λογιστικών κερδών

Όταν υφίσταται διαφορά φορολογικής και λογιστικής βάσης είναι πιθανό να 
προκύπτουν λογιστικά κέρδη και φορολογικές ζημίες. Εάν η οντότητα αποφα-
σίσει να διανείμει λογιστικά κέρδη προκύπτει το ζήτημα ότι τα εν λόγω λογιστι-
κά κέρδη δεν έχουν φορολογηθεί με βάση τις γενικές διατάξεις. Στην προκειμένη 
περίπτωση, σύμφωνα με το δεύτερο εδάφιο της παρ. 1 του άρθρου 4753 στην έν-
νοια του κέρδους από επιχειρηματική δραστηριότητα εμπίπτει και η κεφαλαιο-
ποίηση ή διανομή κερδών για τα οποία δεν έχει καταβληθεί φόρος εισοδήματος 
νομικών προσώπων. 
Εφόσον λοιπόν η εταιρεία καταγράφει λογιστικά κέρδη (τα οποία θέλει να διανεί-
μει) αλλά φορολογικές ζημιές τότε θα φορολογήσει τα κέρδη που θα διανεμηθούν 
με τον ισχύοντα συντελεστή και επίσης θα παρακρατήσει φόρο με τον ισχύοντα 
συντελεστή παρακράτησης. Για αυτό το λόγο προβλέφθηκε η ανωτέρω διάταξη 
για να διασφαλίσει την φορολόγηση στο όνομα του νομικού προσώπου των κερ-
δών που διανέμονται όταν καταγράφεται φορολογική ζημιά.

53.  Η διάταξη αυτή είναι ανάλογη με την διάταξη που προΐσχυε του άρθρου 99 παρ. 1 περ. α’ του 
Ν 2238/1994.
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Οι βελτιώσεις που πιθανόν διενεργήσει μία οντότητα προσαυξάνουν την αξία ενός 
παγίου περιουσιακού στοιχείου.

Με βάση λοιπόν αυτή την αρχή, στην ενότητα αυτή θα αναλυθούν τα εξής:

6.  ΔΑΠΑΝΕΣ ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΤΟΥ ΧΡΟΝΟΥ ΚΤΗΣΕΩΣ ΤΩΝ ΕΝΣΩΜΑΤΩΝ 
ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ

6.1. Εισαγωγή
6.2. Εννοιολογικό πλαίσιο
6.3. Λογιστικός χειρισμός μεταγενέστερων δαπανών
6.4. Δαπάνες επιθεωρήσεων - αντικατάσταση μερών

Επιπρόσθετα αναλύονται τα εξής παραδείγματα:

Παράδειγμα 42:  Μεταγενέστερες δαπάνες που πληρούν τα κριτήρια του πάγιου 
περιουσιακού στοιχείου

Παράδειγμα 43: Ανακαίνιση ξενοδοχειακής μονάδας
Παράδειγμα 44: Αντικατάσταση με τη μέθοδο της υποκατάστασης



6.  ΔΑΠΑΝΕΣ ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΤΟΥ ΧΡΟΝΟΥ ΚΤΗΣΕΩΣ 
ΤΩΝ ΕΝΣΩΜΑΤΩΝ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ

6.1.  Εισαγωγή
Κάθε οντότητα πραγματοποιεί δαπάνες-προσθήκες για τα ενσώματα περιουσιακά 
στοιχεία μετά την απόκτηση τους. Το ερώτημα του ορθού λογιστικού χειρισμού τους 
υπακούει τον γενικό κανόνα αναγνώρισης των παγίων, δηλαδή οι μεταγενέστερες 
δαπάνες πρέπει να επαυξάνουν την λογιστική αξία των παγίων στο βαθμό που:

 αναμένονται πιθανά μελλοντικά οικονομικά οφέλη από τις δαπάνες αυτές και 

 το κόστος των δαπανών μπορεί να προσδιοριστεί αξιόπιστα.
Οι ανωτέρω διενεργούμενες δαπάνες επαυξάνουν τη λογιστική αξία των παγίων 
όταν πιθανολογείται ότι τα μελλοντικά οικονομικά οφέλη που θα εισρεύσουν στην 
οντότητα θα υπερβαίνουν την αρχικά προσδιορισμένη κανονική απόδοση του πα-
γίου στοιχείου.
Σε αντίθετη περίπτωση, αν οι μεταγενέστερες δαπάνες δεν αναμένεται να επαυ-
ξήσουν την αρχικά προσδιορισμένη κανονική απόδοση του παγίου στοιχείου δεν 
επαυξάνουν την λογιστική αξία του παγίου στοιχείου αλλά επιβαρύνουν τα έξοδα 
της χρήσης στην οποία πραγματοποιούνται.
Με βάση τα ανωτέρω οι μεταγενέστερες δαπάνες διαχωρίζονται στις ακόλουθες 
κατηγορίες:

(α) Δαπάνες προσθηκών και βελτιώσεων
(β) Δαπάνες επισκευών και συντηρήσεων
(γ) Δαπάνες επιθεωρήσεων/αντικατάσταση μερών

6.2.  Εννοιολογικό πλαίσιο
Βελτίωση παγίου (improvement of a fi xed asset) είναι μια δαπάνη που πραγματο-
ποιείται με σκοπό την επέκταση της ωφέλιμης οικονομικής ζωής ενός παγίου ή/και 
τη βελτίωση της επίδοσής του, σε σχέση με την κατάσταση του παγίου κατά την 
αρχική του αναγνώριση.
Επισκευή παγίου περιουσιακού στοιχείου (repair of fi xed assets) είναι μια δαπά-
νη που αποσκοπεί σε αποκατάσταση της παραγωγικής δυνατότητας ενός παγίου, 
ύστερα από καταστροφή, χρήση ή άλλη μείωση.
Συντήρηση παγίου (maintenance of fi xed assets) είναι μια δαπάνη με σκοπό τη διατή-
ρηση της παραγωγικής δυνατότητας ενός παγίου σύμφωνα με τις αρχικές εκτιμήσεις.
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6.3.  Λογιστικός χειρισμός μεταγενέστερων δαπανών
Οι δαπάνες επισκευής και συντήρησης:
(α) αναγνωρίζονται ως έξοδο όταν αφορούν κόστη που πραγματοποιούνται σε 
καθημερινή βάση με σκοπό να συντηρήσουν και να διατηρήσουν ένα πάγιο σε τρέ-
χουσα κατάσταση (αναλώσιμα, εργατικά κόστη κ.λπ.) και η χρησιμότητα τους εκ-
πνέει στην περίοδο μιας οικονομικής χρήσης
(β) προσαυξάνουν την αξία του παγίου στο βαθμό που θα οδηγήσουν σε:

 παράταση της υπολογιζόμενης διάρκειας ζωής του παγίου

 αύξηση της παραγωγικής ικανότητας του

 μείωση του κόστους λειτουργίας του στοιχείου

 βελτίωση των συνθηκών λειτουργίας του στοιχείου

Παράδειγμα 42: Μεταγενέστερες δαπάνες που πληρούν τα κριτήρια 
του πάγιου περιουσιακού στοιχείου

Παράγοντες Παράδειγμα

Παράταση της 
ωφέλιμης ζωής

Μηχάνημα που σύμφωνα με τις προδιαγραφές του 
υπολογιζόταν να έχει ωφέλιμη ζωή 5 έτη, μετά τις γενόμενες 
δαπάνες η διάρκεια ζωής του εκτιμάται σε 7 έτη. 

Αύξηση της παραγωγικής 
ικανότητας

Μηχάνημα παρήγε 1.000 μονάδες προϊόντος ημερησίως, 
μετά τη μεταβολή παράγει 1.200.

Μείωση του κόστους 
λειτουργίας του στοιχείου

Ενώ για τη λειτουργία του μηχανήματος ήταν αναγκαία 
η εργασία δύο τεχνικών, μετά τη μεταβολή απαιτείται 
η εργασία ενός μόνο τεχνίτη.

Βελτίωση των συνθηκών 
λειτουργίας του στοιχείου

Ενώ το μηχάνημα μπορούσε να λειτουργήσει μέχρι 12 ώρες το 
24ωρο, μετά την μεταβολή μπορεί να λειτουργεί σε 24ωρη βάση.

Παράδειγμα 43: Ανακαίνιση ξενοδοχειακής μονάδας54

Μία οντότητα λειτουργεί, εποχιακά, ξενοδοχειακή μονάδα στην Κέρκυρα το διά-
στημα Απρίλιος-Οκτώβριος. Κατά τη χρήση 2015 λειτούργησε την αντίστοιχη πε-

54.  Βλ. άρθρο του Γ. Δρούγκα, «Δαπάνες επισκευών και συντηρήσεων-Ανέγερση ακινήτων σε οι-
κόπεδα τρίτων-Πρακτική εφαρμογή σε ξενοδοχειακή μονάδα», στην ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗ τ. 5/2016, 
σελ. 406.

http://?.?p/


166 ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΕΝΣΩΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΑΥΛΩΝ ΠΑΓΙΩΝ

ρίοδο Απριλίου-Οκτωβρίου 2015, ενώ το διάστημα Ιανουαρίου-Μαρτίου 2015 πα-
ρέμεινε κλειστή για την διενέργεια εργασιών επισκευών και συντηρήσεων. 
Τις εργασίες επισκευής και συντήρησης ανέθεσε σε τεχνική εταιρεία με την οποία 
συνήψε ιδιωτικό συμφωνητικό, βάσει του οποίου εκτελέστηκαν τα εξής:

(α) Ανακαίνιση του εστιατορίου

Περιγραφή εργασιών
Με βάση τις συμφωνηθείσες εργασίες μεταξύ της ξενοδοχειακής οντότητας και 
της τεχνικής εταιρείας συμφωνήθηκε να αποξηλωθούν όλες οι ηλεκτρολογικές και 
υδραυλικές εγκαταστάσεις οι οποίες είχαν απαρχαιωθεί και να εγκατασταθούν με 
νέες σύγχρονες. Ο μηχανολογικός εξοπλισμός (κουζίνα, ψυγεία κτλ), αντικαταστά-
θηκε πλήρως. Επιπρόσθετα, εκτελέστηκαν εργασίες και στο χώρο των τραπεζοκα-
θισμάτων προκειμένου να αντικατασταθεί το δάπεδο της πλατείας.
Συνοπτικά οι εργασίες που διενεργήθηκαν και το σχετικό κόστος αυτού έχουν ως εξής:

Εργασίες αποξήλωσης παλαιών ηλεκτρολογικών και υδραυλικών εγκαταστάσεων 50.000

Τοποθέτηση και προμήθεια ηλεκτρολογικών και υδραυλικών εγκαταστάσεων 65.000

Προμήθεια νέου μηχανολογικού εξοπλισμού 100.000

Εργασίες ανακατασκευής του δαπέδου 85.000

300.000

Σκοπός
Η διοίκηση της οντότητας αποφάσισε τις ανωτέρω εργασίες καθώς οι ήδη υπάρ-
χουσες εγκαταστάσεις είχαν απαξιωθεί και απαιτούσαν διαρκώς πρόσθετα κόστη 
λειτουργίας και εμφάνιζαν χαμηλή παραγωγικότητα. Παράλληλα, η ριζική ανακαί-
νιση του χώρου των τραπεζοκαθισμάτων θα προσέδιδε αύξηση των εσόδων του 
εστιατορίου και θα προσέλκυε νέα πελατειακή βάση.
Λογιστικός Χειρισμός
Οι ανωτέρω εργασίες είναι φανερό ότι πληρούν τα κριτήρια ενός περιουσιακού 
στοιχείου και προσαυξάνουν την αξία ενός παγίου περιουσιακού στοιχείου συνε-
πώς θα πρέπει να αναγνωριστούν ως πάγιο περιουσιακό στοιχείο καθώς η χρησι-
μότητα τους εκπνέει σε περίοδο πέραν της μιας οικονομικής χρήσης.
Πιο συγκεκριμένα τα πάγια περιουσιακά στοιχεία της μονάδας θα προσαυξηθούν 
με τα εξής κόστη:

Τοποθέτηση και προμήθεια ηλεκτρολογικών και υδραυλικών εγκαταστάσεων 65.000

Προμήθεια νέου μηχανολογικού εξοπλισμού 100.000

Εργασίες ανακατασκευής του δαπέδου 85.000

Συνολική επαύξηση των πάγιων περιουσιακών στοιχείων 250.000
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Αντίθετα, τα αποτελέσματα χρήσης θα επιβαρυνθούν με στοιχεία που παύουν να 
ή δεν πληρούν το κριτήριο αναγνώρισης ως πάγιο περιουσιακό στοιχείο ως εξής: 
55

Εργασίες αποξήλωσης παλαιών ηλεκτρολογικών και υδραυλικών εγκαταστάσεων55 50.000

Αναπόσβεστη αξία παλαιών ηλεκτρολογικών και υδραυλικών εγκαταστάσεων 35.000

Συνολική επιβάρυνση της κατάστασης αποτελεσμάτων 85.000

Φορολογικός Χειρισμός
Οι εν λόγω δαπάνες και αποσβέσεις, εκπίπτουν από τα ακαθάριστα έσοδα της 
οντότητας, κατά το χρόνο πραγματοποίησης τους, εφόσον συντρέχουν οι προϋ-
ποθέσεις εφαρμογής των άρθρου 22 και 24 του Ν 4172/2013.
Σύμφωνα με τη Λογιστική Οδηγία παρ. 18.1.5, το κόστος αποσυναρμολόγησης, 
απομάκρυνσης ή αποκατάστασης ενσώματων πάγιων στοιχείων που σχετίζεται 
με την παραγωγή των προϊόντων ή των υπηρεσιών (συναρτάται με το ύψος πα-
ραγωγής), η σχετική δαπάνη δεν προσαυξάνει την αξία του παγίου κατά την αρχι-
κή του αναγνώριση, αλλά το ποσό που αναλογεί στο ύψος παραγωγής μιας περι-
όδου επιβαρύνει το σχετικό κόστος παραγωγής με αναγνώριση της σχετικής πρό-
βλεψης (υποχρέωσης) στον ισολογισμό. Στο παράδειγμα μας, το κόστος των ερ-
γασιών αποξήλωσης κατά τη λήξη της περιόδου έχει ως συνάρτηση τη χρήση 
και τη φθορά των εγκαταστάσεων και συνεπώς βαρύνει τα αποτελέσματα της 
περιόδου.

(β) Εργασίες καταλύματος

Περιγραφή εργασιών
Με βάση τις συμφωνηθείσες εργασίες μεταξύ της ξενοδοχειακής οντότητας και 
της τεχνικής εταιρείας συμφωνήθηκε να βαφούν όλοι οι χώροι της ξενοδοχειακής 
μονάδας καθώς και να επιδιορθωθούν οι φθορές των τοιχωμάτων. Επιπρόσθε-
τα συμφωνήθηκε να γίνει εξονυχιστικός έλεγχος και επιθεώρηση σε όλα τα σημεία 
της μονάδας ώστε να επιδιορθωθούν βλάβες που έχουν προξενηθεί. Το συνολικό 
κόστος των εν λόγω εργασιών ανήλθε σε ευρώ 800.000.
Σκοπός
Η διοίκηση της οντότητας κατά πάγια τακτική τις περιόδους που παραμένει η μο-
νάδα κλειστή προβαίνει σε επιδιορθώσεις ώστε το σύνολο των εγκαταστάσεων να 
είναι έτοιμο προς χρήση και παραγωγική λειτουργία με την έναρξη της σεζόν.

55.   Σύμφωνα με την Λογιστική Οδηγία παρ. 18.1.5 δεν πληροί τα κριτήρια ως «κόστος αποκατά-
στασης».
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Λογιστικός Χειρισμός
Οι ανωτέρω εργασίες είναι φανερό ότι διενεργούνται σε ετήσια βάση με σκοπό να 
συντηρήσουν και να διατηρήσουν το ξενοδοχειακό συγκρότημα σε τρέχουσα κα-
τάσταση και η χρησιμότητα τους εκπνέει στην περίοδο μιας οικονομικής χρήσης, 
καθώς οι ίδιες εργασίες απαιτούνται να διενεργηθούν εκ νέου κάθε σεζόν. Συνε-
πώς το κόστος των εργασιών θα επιβαρύνει τα αποτελέσματα της χρήσης.
Φορολογικός Χειρισμός
Οι εν λόγω δαπάνες εκπίπτουν από τα ακαθάριστα έσοδα της ξενοδοχειακής μο-
νάδας κατά το χρόνο πραγματοποίησης τους, εφόσον συντρέχουν οι προϋποθέ-
σεις εφαρμογής του άρθρου 22 του Ν 4172/2013. Σε κάθε περίπτωση, θα πρέπει να 
επισημανθεί ότι λόγω της αυτοτέλειας των χρήσεων δεν μπορούν να εκπέσουν οι 
δαπάνες για βελτιώσεις και προσθήκες σε άλλη χρήση εκτός από αυτήν που πραγ-
ματοποιούνται. Αν κάποιος επιλέξει να αποσβέσει (μέρος αυτών) κάνοντας χρήση 
συντελεστή θα απολέσει το δικαίωμα της έκπτωσής τους.

6.4.  Δαπάνες επιθεωρήσεων - αντικατάσταση μερών
Στα πλαίσια των διενεργούμενων μεταγενέστερων δαπανών, κάποια πάγια ενδε-
χομένως να απαιτούν σημαντικές επιθεωρήσεις/συντηρήσεις σε τακτά διαστήμα-
τα, για εντοπισμό τεχνικών προβλημάτων ή ελαττωμάτων, ανεξαρτήτως του εάν 
θα λάβει χώρα αντικατάσταση μερών. Το κόστος τέτοιων επιθεωρήσεων/συντη-
ρήσεων ενδέχεται να είναι σημαντικό. Στην περίπτωση αυτή, και με σκοπό την επί-
τευξη της εύλογης παρουσίασης, τo αρχικό κόστος κτήσης του παγίου θεωρείται 
ότι περιλαμβάνει και συστατικό επιθεώρησης/συντήρησης, το οποίο αναγνωρίζε-
ται ως ξεχωριστό πάγιο, συστατικό του κτηθέντος παγίου, βάσει της γενικά παρα-
δεκτής αρχής της λογιστικής των συστατικών (component account). Δηλαδή, στην 
περίπτωση αυτή, το εν λόγω κόστος αντιμετωπίζεται ως ξεχωριστό συστατικό του 
παγίου κατά την αρχική αναγνώριση και υπόκειται (αυτό το συστατικό) σε από-
σβεση56 στο χρονικό διάστημα που αφορά.

Παράδειγμα 44: Αντικατάσταση με τη μέθοδο της υποκατάστασης

Εργοστασιακή μονάδα της οντότητας ΑΕ υποχρεώθηκε την 15-07-2017 σε αλλαγή 
της οροφής της, λογιστικής αξίας κατά την ίδια ημερομηνία ποσού ευρώ 150.000 
(κόστος κτήσης ευρώ 200.000, σωρευμένες αποσβέσεις ευρώ 50.000). 
Το κόστος κατασκευής της νέας οροφής ανήλθε σε ευρώ 300.000.

56.  Βλ. παράδειγμα 48 (αποσβέσεις).
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Κατά την 15-07-2017 θα διενεργηθούν οι κάτωθι λογιστικές εγγραφές:
  15.07.2017  
12.02 Σωρευμένες αποσβέσεις κτιρίων - τεχνικών έργων ..............50.000
12.01  Μικτή αξία (κόστος ή αναπροσαρμοσμένη) 

κτιρίων - τεχνικών έργων ............................................................. 300.000
63.01 Ζημιές από διάθεση-απόσυρση ενσώματων παγίων ........ 150.000
 12.01  Μικτή αξία (κόστος ή αναπροσαρμοσμένη) 

κτιρίων - τεχνικών έργων ............................................................................200.000
 50.01 Προμηθευτές - μη συνδεδεμένες οντότητες .........................................300.000
Αντικατάσταση οροφής
  //  








