
10.- ΕΙΔΙΚΟΣ ΦΟΡΟΣ ΕΠΙ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ OFF SHORE ΕΤΑΙΡΙΩΝ 

Ν.3091/2002 (ΦΕΚ 330 Α΄ 24-12-2002), όπως ισχύει 

(Άρθρο 15 ) Ειδικός φόρος επί των ακινήτων 

 

1. Εταιρείες οι οποίες έχουν εµπράγµατα δικαιώµατα πλήρους ή ψιλής κυριότητας 

ή επικαρπίας σε ακίνητα που βρίσκονται στην Ελλάδα, καταβάλλουν ειδικό ετήσιο 

φόρο τρία τοις εκατό (3%) επί της αξίας αυτών, όπως προσδιορίζεται µε το άρθρο 

17 του νόµου αυτού. 

2. Από την υποχρέωση της προηγούµενης παραγράφου εξαιρούνται, ανεξάρτητα 

από τη χώρα στην οποία έχουν την έδρα τους σύµφωνα µε το καταστατικό τους: 

α) εταιρείες των οποίων οι µετοχές βρίσκονται σε διαπραγµάτευση σε οργανωµένη 

χρηµατιστηριακή αγορά. 

β) εταιρείες οι οποίες έχουν και άλλα ακαθάριστα έσοδα στην Ελλάδα τα οποία 

είναι µεγαλύτερα των ακαθάριστων εσόδων από ακίνητα. Στα ακαθάριστα έσοδα 

από ακίνητα δεν υπολογίζονται τα έσοδα από ακίνητα, τα οποία ιδιοχρησιµοποιούν 

οι εταιρείες αποκλειστικά για την άσκηση της επιχειρηµατικής τους 

δραστηριότητας. 

Στην εξαίρεση αυτή υπάγονται, ανεξάρτητα από το ύψος των ακαθάριστων εσόδων 

τους στην Ελλάδα και για διάστηµα επτά ετών από την έκδοση της αρχικής 

οικοδοµικής άδειας και εταιρείες οι οποίες ανεγείρουν κτίρια ή άλλες εγκαταστάσεις 

που πρόκειται να ιδιοχρησιµοποιήσουν για την άσκηση βιοµηχανικής, τουριστικής 

ή εµπορικής γενικώς επιχείρησης. Η εξαίρεση του προηγούµενου εδαφίου αφορά 

τα ακίνητα στα οποία πρόκειται να λειτουργήσει η βιοµηχανική, τουριστική ή 

εµπορική επιχείρηση και αίρεται αναδροµικά, αν η εταιρεία δεν προβεί στην έναρξη 

λειτουργίας της επιχείρησης στα ακίνητα αυτά, µέσα σε επτά έτη από την έκδοση 

της αρχικής οικοδοµικής άδειας, ή αν τα ακίνητα µεταβιβασθούν, εκµισθωθούν, 

εισφερθούν κατά χρήση, παραχωρηθούν δωρεάν, χρησιµοποιηθούν προς 

εκµετάλλευση από την εταιρεία ή τρίτο κατά οποιονδήποτε άλλο τρόπο, πριν τη 

συµπλήρωση δεκαετίας από την έκδοση της αρχικής οικοδοµικής άδειας. 

γ) ναυτιλιακές επιχειρήσεις που έχουν εγκαταστήσει γραφεία στην Ελλάδα 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του Α.Ν. 89/1967 (ΦΕΚ 132/Α'), όπως τροποποιήθηκε 

και συµπληρώθηκε µε τον Α.Ν. 378/1968 (ΦΕΚ 82/Α'), το Ν. 27/1975 (ΦΕΚ77/Α'), 

το Ν. 814/1978 (ΦΕΚ 144/Α') και το Ν. 2234/1994 (ΦΕΚ 142/Α') και 



πλοιοκτήτριες εταιρείες εµπορικών πλοίων για τα ακίνητα που ιδιοχρησιµοποιούν 

στην Ελλάδα αποκλειστικώς ως γραφεία ή αποθήκες για την κάλυψη των 

λειτουργικών τους αναγκών. Επίσης, εταιρείες για τα ακίνητα που εκµισθώνουν σε 

ναυτιλιακές εταιρείες του Α.Ν. 89/1967 όπως ισχύει, αποκλειστικά για την 

εγκατάσταση των γραφείων ή των αποθηκών τους.  

Επίσης εταιρείες που µέχρι την έναρξη ισχύος του νόµου αυτού ανήκουν σε 

ναυτιλιακά συµφέροντα για τα ακίνητα που αποκτήθηκαν µέχρι την 1η Ιανουαρίου 

2003, εφόσον τα χρήµατα που έχουν εισαχθεί στην Ελλάδα για την απόκτηση των 

ακινήτων αυτών προέρχονται από ναυτιλιακή δραστηριότητα. 

δ) εταιρείες οι οποίες ανήκουν στο Ελληνικό Δηµόσιο ή σε οργανισµούς δηµοσίου 

δικαίου, όπως αυτοί νοούνται σύµφωνα µε την παράγραφο 2 του άρθρου 2 του 

Π.Δ. 346/1998 (ΦΕΚ230/Α'), όπως ισχύει. 

3. Εξαιρούνται από τις διατάξεις της παραγράφου 1 οι εξής κατηγορίες 

επιχειρήσεων, εφόσον έχουν την έδρα τους σύµφωνα µε το καταστατικό τους στην 

Ελλάδα ή σε άλλη χώρα της Ευρωπαϊκής Ένωσης: 

α) ανώνυµες εταιρείες που έχουν ονοµαστικές µετοχές µέχρι φυσικού προσώπου ή 

που δηλώνουν τα φυσικά πρόσωπα που τις κατέχουν, 

β) εταιρείες περιορισµένης ευθύνης, εφόσον τα εταιρικά µερίδια ανήκουν σε 

φυσικά πρόσωπα ή εφόσον δηλώνουν τα φυσικά πρόσωπα στα οποία ανήκουν οι 

εταιρείες οι οποίες συµµετέχουν, 

γ) προσωπικές εταιρείες, εφόσον οι εταιρικές µερίδες ανήκουν σε φυσικά πρόσωπα 

ή εφόσον δηλώνουν τα φυσικά πρόσωπα στα οποία ανήκουν οι εταιρείες οι οποίες 

συµµετέχουν, 

δ). εταιρείες, των οποίων το σύνολο των ονοµαστικών µετοχών, µεριδίων ή 

µερίδων ανήκουν σε Ίδρυµα ηµεδαπό ή αλλοδαπό, εφόσον αποδεδειγµένα 

επιδιώκει στην Ελλάδα κοινωφελείς σκοπούς.  

Αν το σύνολο ή µέρος των ονοµαστικών µετοχών, µεριδίων ή µερίδων των 

εταιρειών των περιπτώσεων α', β', γ' ανήκει σε εταιρεία, οι µετοχές της οποίας 

βρίσκονται σε διαπραγµάτευση σε οργανωµένη χρηµατιστηριακή αγορά, δεν 

απαιτείται περαιτέρω δήλωση φυσικών προσώπων για την εταιρεία αυτή κατά το 

ποσοστό συµµετοχής της. 

Αν το σύνολο ή µέρος των ονοµαστικών µετοχών, µεριδίων ή µερίδων των 

εταιρειών των περιπτώσεων α', β', γ' κατέχουν πιστωτικά ιδρύµατα, 



περιλαµβανοµένων και των ταµιευτηρίων ή ταµείων παρακαταθηκών και δανείων, 

ασφαλιστικά ταµεία, ασφαλιστικές εταιρείες, αµοιβαία κεφάλαια, 

περιλαµβανοµένων και των αµοιβαίων κεφαλαίων επενδύσεων σε ακίνητη 

περιουσία κλειστού τύπου, εταιρείες διαχείρισης αµοιβαίων κεφαλαίων, εταιρείες 

συλλογικών επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία κλειστού τύπου, εφόσον όλα τα 

ανωτέρω λειτουργούν σε χώρα της Ευρωπαϊκής Ένωσης και εποπτεύονται από 

αρχή κράτους µέλους της Ευρωπαϊκής Ένωσης, καθώς και "θεσµικοί επενδυτές" 

που λειτουργούν σε οργανωµένη αγορά χώρας της Ευρωπαϊκής Ένωσης, όπως 

αυτή νοείται σύµφωνα µε την παράγραφο 1 του άρθρου 23 του Ν.2778/1999 

(ΦΕΚ 295/Α'), δεν απαιτείται περαιτέρω δήλωση των φυσικών προσώπων κατά το 

ποσοστό συµµετοχής τους. (παράγραφος 4 άρθρου 15 Ν.3193/2003). 

4. Εξαιρούνται από την υποχρέωση της παραγράφου 1 εταιρείες που έχουν την 

έδρα τους σύµφωνα µε το καταστατικό τους σε τρίτη χώρα εκτός της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης και συντρέχουν οι αναφερόµενες στην παράγραφο 3 υπό στοιχεία α', β' 

και γ' περιπτώσεις, εφόσον υπάρχει σύµβαση διοικητικής συνδροµής για την 

καταπολέµηση της απάτης και της φοροδιαφυγής µε τη χώρα της έδρας τους. 

5. Η απόδειξη των νόµιµων προϋποθέσεων για την υπαγωγή του στις εξαιρέσεις 

των παραγράφων 2, 3 και 4 βαρύνει το πρόσωπο που τις επικαλείται. 

6. Για την εφαρµογή των διατάξεων του παρόντος τα νοµικά πρόσωπα που 

αναφέρονται στην παράγραφο 1 θεωρούνται κύριοι ή επικαρπωτές από το χρόνο 

σύνταξης των οριστικών συµβολαίων ανεξάρτητα από τη µεταγραφή τους. 

7. Με απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών καθορίζονται τα 

απαιτούµενα κατά περίπτωση δικαιολογητικά για την εφαρµογή των διατάξεων του 

άρθρου αυτού και κάθε άλλο σχετικό θέµα. 

 

(Άρθρο 16)Ευθύνη παρένθετων προσώπων 

      

 

1. Παρένθετα πρόσωπα ευθύνονται σε ολόκληρο µε τον υπόχρεο για την καταβολή 

του φόρου που προβλέπεται στο προηγούµενο άρθρο. Για τους σκοπούς του νόµου 

αυτού παρένθετο πρόσωπο είναι κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο που συµµετέχει 

µε οποιαδήποτε µορφή ή ποσοστό σε νοµικό πρόσωπο, της παραγράφου 1 του 

άρθρου 15, που έχει κυριότητα ή επικαρπία σε ακίνητο ή συµµετέχει σε τρίτο 



νοµικό πρόσωπο που έχει κυριότητα ή άλλα εµπράγµατα δικαιώµατα σε ακίνητο ή 

παρεµβάλλεται µε οποιονδήποτε τρόπο στη σειρά των συµµετοχών στο κεφάλαιο 

ενός νοµικού προσώπου. 

2. Αν η κυριότητα ή η επικαρπία σε ακίνητο µεταβιβασθούν, για την καταβολή του 

επιµεριστικά αναλογούντος οφειλόµενου φόρου, που προβλέπεται στο 

προηγούµενο άρθρο, και των προσαυξήσεων ευθύνεται σε ολόκληρο µε τον 

υπόχρεο και ο νέος κύριος ή επικαρπωτής. 

(Άρθρο 17) Διαδικασία επιβολής του ειδικού φόρου 

 

1. Χρόνος γένεσης της φορολογικής υποχρέωσης είναι η 1η Ιανουαρίου κάθε 

έτους. 

2. Για τον υπολογισµό του φόρου λαµβάνεται υπόψη η αξία που έχουν τα ακίνητα 

και τα εµπράγµατα σε αυτά δικαιώµατα κατά την 1η Ιανουαρίου του έτους 

φορολογίας, για τον προσδιορισµό της οποίας εφαρµόζονται οι διατάξεις του 

άρθρου 10 του Ν.2961/2001. 

3. Για την παραλαβή των δηλώσεων και τη βεβαίωση του φόρου αρµόδιος είναι ο 

προϊστάµενος της δηµόσιας οικονοµικής υπηρεσίας, που είναι αρµόδια για τη 

φορολογία εισοδήµατος. Με απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών 

µπορεί κάθε φορά να τροποποιείται η αρµοδιότητα που ορίζεται από το 

προηγούµενο εδάφιο. 

4. Η δήλωση υποβάλλεται µέχρι την 20ή Μαΐου του έτους φορολογίας. Για τον 

τρόπο υποβολής της δήλωσης εφαρµόζονται οι διατάξεις του άρθρου 68 του 

Ν.2961/2001. Ο φόρος που αναλογεί καταβάλλεται εφάπαξ µε την υποβολή της 

δήλωσης. Η δήλωση που υποβάλλεται χωρίς την καταβολή του φόρου θεωρείται 

απαράδεκτη και δεν παράγει έννοµα αποτελέσµατα. 

5. Για την καταχώρηση των δηλώσεων που υποβάλλονται, την έκδοση των 

πράξεων επιβολής του φόρου, την επίδοση των προσκλήσεων, των πράξεων και 

των υπόλοιπων εγγράφων, την εξώδικη λύση των διαφορών, την έκπτωση του 

δικαιώµατος του Δηµοσίου για την κοινοποίηση πράξης επιβολής φόρου και 

προστίµου, το απόρρητο των φορολογικών στοιχείων και γενικά τη διαδικασία 

βεβαίωσης του φόρου εφαρµόζονται ανάλογα οι διατάξεις για την επιβολή του 

φόρου εισοδήµατος φυσικών και νοµικών προσώπων, όπως ισχύουν. 

 



6. Για την επιβολή των πρόσθετων φόρων και προστίµων εφαρµόζονται οι 

διατάξεις των παραγράφων 1, 4, 5, 6, 7 και 8 του άρθρου 1, καθώς και των 

άρθρων 2, 4, 9, 15, 22, 23 και 24 του Ν.2523/1997 (ΦΕΚ 179/Α'), όπως ισχύουν. 

7. Με απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών καθορίζεται ο τύπος και 

το περιεχόµενο της δήλωσης, καθώς και κάθε άλλο θέµα που αφορά την 

εφαρµογή του άρθρου αυτού. 

 

 


