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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ Αθήνα , 2 Αυγούστου 2017

Ανεξάρτητη Αρχή Δημοσίων Εσόδων Αριθ. Πρωτ.: ΔΕΑΦ 1117344 ΕΞ 2017

ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΗΣ ΔΙΟΙΚΗΣΗΣ

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΑΜΕΣΗΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΣ

ΤΜΗΜΑΤΑ Α΄, Β΄

ΘΕΜΑ:

Τρόπος προσδιορισμού της υπεραξίας κατά τη μεταβίβαση μερίδων ομόρρυθμης οικοδομικής εταιρείας με
απλογραφικά βιβλία.

Με αφορµή ερωτήµατα που έχουν υποβληθεί στην υπηρεσία µας, αναφορικά µε το πιο πάνω θέµα, σας γνωρίζουµε τα ακόλουθα:

1. Με τις διατάξεις των παραγράφων 3 και 4 του άρθρου 42 του Ν.4172/2013 , µεταξύ άλλων, ορίζεται ότι ως υπεραξία νοείται η διαφορά
µεταξύ της τιµής κτήσης που κατέβαλε ο φορολογούµενος και της τιµής πώλησης που εισέπραξε. Σε περίπτωση µεταβίβασης µη εισηγµένων
τίτλων, η τιµή πώλησης προσδιορίζεται µε βάση την αξία των ιδίων κεφαλαίων της εταιρείας που εκδίδει τους µεταβιβαζόµενους τίτλους κατά
το χρόνο της µεταβίβασης ή το τίµηµα ή αγοραία αξία που αναγράφεται στη σύµβαση µεταβίβασης, εφόσον αυτό είναι υψηλότερο. Η τιµή
κτήσης προσδιορίζεται µε βάση την αξία των ιδίων κεφαλαίων της εταιρείας που εκδίδει τους µεταβιβαζόµενους τίτλους κατά το χρόνο
απόκτησης ή το τίµηµα που αναγράφεται στη σύµβαση µεταβίβασης κατά το χρόνο της απόκτησης των τίτλων, εφόσον οποιοδήποτε από τα
ανωτέρω είναι χαµηλότερο. Αν η τιµή κτήσης δεν µπορεί να προσδιορισθεί θεωρείται ότι είναι µηδενική. Για την εφαρµογή των διατάξεων της
παραγράφου αυτής, για τον προσδιορισµό της τιµής κτήσης λαµβάνονται υπόψη οι εταιρικές πράξεις που έχουν λάβει χώρα µέχρι το χρόνο της
µεταβίβασης.

2. Περαιτέρω, µε την ΠΟΛ.1032/26.1.2015 εγκύκλιο µας, δόθηκαν διευκρινίσεις για την ορθή και οµοιόµορφη εφαρµογή των παραπάνω
διατάξεων. Ως ίδια κεφάλαια των επιχειρήσεων που τηρούν απλογραφικά βιβλία, θα λαµβάνονται τα κεφάλαια όπως προκύπτουν από το
καταστατικό ίδρυσης της εταιρίας και τις τροποποιήσεις αυτού. Επίσης, θα λαµβάνονται υπόψη τυχόν αγορές παγίων, επιδοτήσεις οι οποίες δεν
έχουν συµπεριληφθεί στην αξία κτήσης των παγίων και στην κάλυψη λοιπών δαπανών, καθώς και λοιπά στοιχεία που αποδεικνύουν την
αύξηση του κεφαλαίου και για τα οποία η εταιρία δεν έχει προβεί σε τροποποίηση καταστατικού. Τα παραπάνω αποτελούν σε κάθε περίπτωση
αντικείµενο ελέγχου της εκάστοτε αρµόδιας ελεγκτικής αρχής.

3. Με την ΠΟΛ.1003/2014 εγκύκλιό µας, µε την οποία ερµηνεύτηκαν οι διατάξεις του άρθρου 3 του Ν.4308/2014 (Ελληνικά Λογιστικά
Πρότυπα), διευκρινίστηκε ότι τα λογιστικά βιβλία καθώς και άλλα πρωτογενή ή δευτερογενή αρχεία και παραστατικά όπου συντρέχει
περίπτωση, υποστηρίζουν τις συντασσόµενες λογιστικές καταστάσεις.

4. Σε εφαρµογή των ανωτέρω και ειδικότερα, για την εξεύρεση των ιδίων κεφαλαίων (καθαρής θέσης) της επιχείρησης που τηρεί απλογραφικά
βιβλία και συνεπώς αυτά δεν αποτυπώνονται σε λογαριασµούς, η άντλησή τους γίνεται έµµεσα από τα περιουσιακά στοιχεία και τις
υποχρεώσεις (περιλαµβανοµένων των προβλέψεων) της επιχείρησης έστω και αν αυτά παρακολουθούνται εξωλογιστικά. Έτσι, ο
προσδιορισµός των ιδίων κεφαλαίων επιχειρήσεων µε απλογραφικά βιβλία θα είναι ανάλογος των ιδίων κεφαλαίων επιχειρήσεων µε
διπλογραφικά βιβλία που προκύπτουν από τους οικείους λογαριασµούς. Το άθροισµα παγίων (µείον αποσβεσµένα - αποµειωµένα),
αποθεµάτων, απαιτήσεων, προκαταβολών και εσόδων εισπρακτέων, επενδύσεων σε χρηµατοοικονοµικά στοιχεία, ταµειακών διαθεσίµων και
λοιπών στοιχείων, συνιστά το σύνολο του ενεργητικού της επιχείρησης, από το οποίο αν αφαιρεθούν οι µακροπρόθεσµες και βραχυπρόθεσµες
υποχρεώσεις καθώς και τυχόν προβλέψεις, προκύπτουν τα ίδια κεφάλαια της επιχείρησης. Κατά τα λοιπά ισχύουν οι διατάξεις του άρθρου 42
του Ν.4172/2013 και αν η τιµή πώλησης των µερίδων που αναγράφεται στη σύµβαση µεταβίβασης είναι υψηλότερη από τα ίδια κεφάλαια
λαµβάνεται υπόψη αυτή.

5. Σύµφωνα µε τα πιο πάνω εκτεθέντα, επειδή η επιχείρηση από τη σύστασή της µε την πορεία των εργασιών της και την όλη δραστηριότητά
της, δηµιουργεί φήµη και πελατεία καθώς και ίδια κεφάλαια, χωρίς να υποχρεούται σε τυπική αύξηση του αρχικού εταιρικού κεφαλαίου κατά
τη µεταβίβαση των εταιρικών µερίδων µε επαχθή αιτία (πώληση), για να υπολογισθεί η υπεραξία ως διαφορά µεταξύ τιµής πώλησης και τιµής
κτήσης αυτών λαµβάνονται υπόψη τα ίδια κεφάλαια της εταιρείας, που λόγω απλογραφικών βιβλίων νοούνται ως η διαφορά µεταξύ
ενεργητικών και παθητικών στοιχείων της εταιρείας.

Τραπεζα Φορολογικής Ενημέρωσης από την Epsilon Net
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6. Κατόπιν των ανωτέρω, κατά την πώληση των µερίδων προσωπικής εταιρείας ανέγερσης και πώλησης οικοδοµών µε απλογραφικά βιβλία,
θα ληφθεί υπόψη η αξία των απούλητων διαµερισµάτων που βρίσκονται στην κατοχή της εταιρείας για τον υπολογισµό της υπεραξίας,
καθόσον αυτά αποτελούν εµπορεύσιµα στοιχεία της επιχείρησης (αποθέµατα) όπως και τα οικόπεδα - γαίες στα οποία προορίζονταν να
ανεγερθούν οικοδοµές προς πώληση.

Ο ΔΙΟΙΚΗΤΗΣ ΤΗΣ ΑΑΔΕ

Γεώργιος Πιτσιλής

Το περιεχόμενο αυτό προστατεύεται από τον νόμο περι πνευματικής ιδιοκτησίας.

Εκτύπωση από την Τραπεζα Φορολογικής Ενημέρωσης από την Epsilon Net.

Συνδρομητής:


