
 
 

Οι πολλοί φόροι πλήττουν τα ακίνητα ως επενδυτικά προϊόντα 
 

Πέµπτη, 18 Μαρτίου 2010 
 
Τα ακίνητα, ως επενδυτικά προϊόντα, είναι ιδιαίτερα επιβαρυµένα από τη φορολογία. Την άποψη 
αυτή εξέφρασε στο Business & Real Estate Investment o Πρόδροµος Βλάµης, διδάκτωρ του 
Πανεπιστηµίου Cambridge και Senior Research Fellow στο Ελληνικό Παρατηρητήριο του London 
School of Economics, Μεγ. Βρετανία. 
 
Όπως επισήµανε, µεταξύ άλλων, µε αφορµή τη συζήτηση που διεξάγεται για τις αλλαγές στη 
φορολογία της ακίνητης περιουσίας στη χώρα µας, η πληθώρα φόρων καθώς και η εν γένει 
πολυπλοκότητα της φορολογίας κεφαλαίου στην Ελλάδα αποτελούν ανασταλτικούς παράγοντες 
για τους επενδυτές και καθιστούν την επένδυση στην κτηµαταγορά (εµπορικά ακίνητα και 
κατοικίες) λιγότερο ελκυστική σε σχέση µε άλλες µορφές επενδύσεων. Συνεχίζοντας, ανέφερε 
ότι η πλειονότητα των πολιτών αυτής της χώρας κατανοούν την αγωνία του Γιώργου 
Παπακωνσταντίνου να αυξήσει τα φορολογικά έσοδα. Ωστόσο, οι όποιες αλλαγές δεν πρέπει να 
οδηγήσουν σε µεγαλύτερες φορολογικές επιβαρύνσεις στα ακίνητα και, άρα, σε µια ασύµµετρη 
φορολογική αντιµετώπισή τους σε σχέση µε άλλα επενδυτικά προϊόντα (µετοχές, οµόλογα και 
τραπεζικές καταθέσεις). 
  
Σήµερα ισχύουν συνολικά 33 φόροι, που αφορούν τα ακίνητα. Οι σηµαντικότεροι 
περιλαµβάνουν: 
⇒ Το υπό κατάργηση Ενιαίο Τέλος Ακινήτων (0,1% επί της αντικειµενικής αξίας των κατοικιών 

και ακινήτων για τα φυσικά πρόσωπα, αλλά όχι µικρότερο από 1 ευρώ ανά τ.µ., 0,3% επί 
της αντικειµενικής αξίας των ιδιόκτητων επαγγελµατικών/εµπορικών χώρων για τα νοµικά 
πρόσωπα µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα, 0,1% επί της αντικειµενικής αξίας των ακινήτων 
για µη ιδιοχρησιµοποιούµενα ακίνητα του ∆ηµοσίου και των ΟΤΑ και 0,6% επί της 
αντικειµενικής αξίας των ακινήτων για τα νοµικά πρόσωπα, εξαιρουµένων όµως των 
ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων που επιβαρύνονται µε 0,1%). 

⇒ Φόρο επί των εισπραττόµενων µισθωµάτων (27%-40%).  
⇒ Επιπρόσθετο συµπληρωµατικό φόρος επί των εισοδηµάτων από µισθώµατα (1,5%-3%).  
⇒ Χαρτόσηµο ενοικίου (1,8%, αλλά όχι στις κατοικίες).  
⇒ ΦΠΑ στα νεόδµητα (για άδειες µετά την 1/1/2006). 
⇒ Ειδικό φόρο 3% στα ακίνητα των offshore.  
⇒ ∆ηµοτικό φόρο.  
⇒ Το τέλος ηλεκτροδοτούµενων χώρων.  
⇒ Φόρο µεταβίβασης (9%-11%) ή τέλος συναλλαγών (1%).  
⇒ Φόρο αυτόµατου υπερτιµήµατος (capital gains tax) 5-20%, ανάλογα µε τι διάρκεια κατοχής 

του ακινήτου από τον πωλητή (0% µετά τα 25 έτη κατοχής).  
⇒ Το τέλος εγγραφής ακινήτων στο υποθηκοφυλακείο. 
 
Σύµφωνα µε τον κ. Πρόδροµο Βλάµη, η πληθώρα των φόρων που επιβάλλονται στα ακίνητα 
έχει διπλό αρνητικό αντίκτυπο στην ελληνική αγορά ακινήτων. Από τη µία πλευρά την καθιστά 
ακριβή και, κατά συνέπεια, µη ελκυστική. Από την άλλη, η πολυπλοκότητα της φορολογίας 
προκαλεί δυσκολία τόσο στους εγχώριους παράγοντες της αγοράς (συµβούλους ακινήτων, 
δικηγόρους και συµβούλους σε θέµατα φορολογίας ακίνητης περιουσίας) όσο και στους διεθνείς 
επενδυτές. 
 
Οι τελευταίοι, στην πλειονότητά τους, συχνά αποφασίζουν να εισέλθουν σε κάποια αγορά 
ακινήτων µε προσυµφωνίες που αφορούν την ολοκλήρωση των έργων σε βάθος χρόνου. Η 
εκτίµηση της επένδυσης από πλευράς βιωσιµότητας γίνεται βάσει των δεδοµένων που ισχύουν 
τη στιγµή της συµφωνίας. 
 
Καταλήγοντας, τόνισε ότι «ως εκ τούτου, ανατροπές στο φορολογικό και στο πολεοδοµικό 
καθεστώς -προς το δυσµενέστερο- είναι δυνατό όχι µόνο να τινάξουν την αρχική συµφωνία 
στον αέρα, αλλά και να αποτρέψουν τον επενδυτή από µελλοντικές επενδύσεις».  
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