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ΠΡΟΛΟΓΟΣ

     Μετά από πολλές περιπέτειες και αναβολές τελικά επεβλήθη από 1/1/2006 ο Φ.Π.Α στα ακίνητα .

     Αφού ψηφίστηκε ο σχετικός νόμος μια σειρά από διευκρινιστικές εγκύκλιοι (περίπου 15) ήρθαν στην επικαιρότητα εκ των οποίων άλλες προβλημάτισαν και άλλες διευκρίνισαν τα νομοθετημένα .

     Πολλά σεμινάρια , ακόμη περισσότερα άρθρα και αναλύσεις ακολούθησαν και φθάσαμε σήμερα να εφαρμόζεται ο νόμος με αρκετές όμως απορίες που γίνονται παγίδες για τον κατασκευαστή που δεν είναι καλά ενημερωμένος .

     Αντιλαμβανόμενοι τα προβλήματα της αγοράς και θέλοντας να σας προσφέρουμε σαν γραφείο έγκυρη και   έγκαιρη πληροφόρηση , αποφασίσαμε τη διεξαγωγή τακτικών  συναντήσεων μαζί σας ώστε να σας μεταφέρουμε τις τελευταίες εξελίξεις στα θέματα ΦΠΑ και να ανταλλάξουμε απόψεις για τους προβληματισμούς σας.

    Στο συνοπτικό οδηγό που ακολουθεί αφού δίνονται γενικές πληροφορίες για τις οικοδομικές επιχειρήσεις καταγράφονται τα πιο επίμαχα θέματα του ΦΠΑ στα ακίνητα καθώς και οι ισχύουσες από 1/1/2006 φορολογίες στα ακίνητα .

                            Νικηφόρος Ν. Φρατζέσκος & Συνεργάτες 
 ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ
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ΒΑΣΙΚΕΣ  ΕΝΝΟΙΕΣ  ΚΑΙ  ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ 

Συνοπτικοί εννοιολογικοί προσδιορισμοί :

Τεχνικές επιχειρήσεις, εργολαβία, υπεργολαβία

Ως τεχνικές επιχειρήσεις θεωρούνται : 

α) Οι οικοδομικές επιχειρήσεις. 

β) Οι εργοληπτικές επιχειρήσεις δημοσίων τεχνικών έργων. 

γ) Οι εργοληπτικές επιχειρήσεις ιδιωτικών τεχνικών έργων. 

δ) Οι επιχειρήσεις εκτελέσεως μηχανολογικών &    

    ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. 

Εργολαβία είναι η σύμβαση μίσθωσης έργου κατά την οποία ο εργολάβος υποχρεούται σε εκτέλεση έργου και ο εργοδότης στην καταβολή της συμφωνηθείσης αμοιβής. 

Υπεργολαβία είναι η ανάθεση εκτέλεσης έργου η τμήματος έργου που έχει αναλάβει ο εργολάβος με σύμβαση έργου, σε κάποιο άλλο πρόσωπο τον 
υπεργολάβο, ο οποίος αναλαμβάνει τη κατασκευή του έναντι αμοιβής χρησιμοποιώντας προσωπικό που μισθοδοτείται από αυτόν.

Στην περίπτωση της υπεργολαβίας ο εργολάβος είναι ο εργοδότης του υπεργολάβου και συνεπώς ο αρχικός εργοδότης δεν έχει καμία νομική σχέση με τον υπεργολάβο. 

Από  τις ανωτέρω τέσσερις κατηγορίες τεχνικών επιχειρήσεων θα ασχοληθούμε παρακάτω με τις οικοδομικές.

Οικοδομικές επιχειρήσεις θεωρούνται αυτές που κατασκευάζουν οικοδομές οι ίδιες, είτε με ανάθεση εργασιών σε εργολάβους.

Οι οικοδομικές επιχειρήσεις μπορούν να εμφανιστούν με οποιαδήποτε νομική μορφή ( Ατομικές επιχ/σεις –ομόρρυθμες εταιρίες – ετερόρρυθμες εταιρίες – Ε.Π.Ε – Α.Ε. – κοινοπραξίες ).

Εμείς θα ασχοληθούμε με τις ατομικές επιχειρήσεις και τις προσωπικές εταιρίες (ομόρρυθμες & ετερόρρυθμες). 

Τα  βιβλία  που  τηρούνται  είναι  τουλάχιστον   Β΄κατηγορίας ανεξάρτητα ύψους ακαθάριστων εσόδων 
ετησίως και με το δεδομένο ότι τα κέρδη προσδιορίζονται με την εφαρμογή συντελεστού 15% επί των ακαθάριστων εσόδων δηλαδή επί της συνολικής ετήσιας αξίας των πωληθέντων κτισμάτων.

Ακαθάριστo έσοδo των οικοδομικών επιχειρήσεων λαμβάνεται η αξία όπως αυτή αναγράφεται στο συμβόλαιο μεταβίβασης και η οποία δεν πρέπει να είναι μικρότερη από το τίμημα μεταβίβασης όπως αυτό προκύπτει μετά από έλεγχο της ¨ Ειδικής δήλωσης ΦΠΑ ¨ από την αρμόδια ΔΟΥ .

Δηλαδή πρέπει να συγκρίνεται με την αντικειμενική αξία το προϋπολογιστικό και το  απολογιστικό κόστος.

Χρόνος απόκτησης του ακαθάριστου εσόδου θεωρείται η ημέρα σύνταξης του οριστικού συμβολαίου.      

ΠΟΙΕΣ  ΟΙΚΟΔΟΜΕΣ  ΥΠΑΓΟΝΤΑΙ  ΣΤΟ  ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΤΟΥ  ΦΠΑ

Στο ΦΠΑ υπάγονται τα ακίνητα των οποίων η άδεια κατασκευής εκδίδεται μετά τη 1/1/2006.

Ο συντελεστής ο οποίος εφαρμόζεται είναι 19% ενώ για τα νησιά ισχύει συντελεστής 13%.

Επομένως είναι σαφές ότι δεν υπάγεται στο ΦΠΑ το ακίνητο του οποίου η άδεια κατασκευής έχει εκδοθεί η αναθεωρηθεί μέχρι 31/12/2005 ανεξαρτήτως χρόνου έναρξης των εργασιών κατασκευής ή υπογραφής εργολαβικού προσυμφώνου.

Επίσης δεν υπάγεται στο ΦΠΑ το ακίνητο του οποίου η άδεια αναθεωρείται από 1/1/2006 και μέχρι την ημερομηνία έκδοσης της αναθεωρημένης άδειας έχουν ξεκινήσει εργασίες κατασκευής με βάσει την εκδοθείσα άδεια μέχρι 31/12/2005.

Αν η άδεια κατασκευής εκδίδεται ή αναθεωρείται μετά την 1/1/2006 (και μέχρι την ημερομηνία αναθεώρησης δεν έχουν αρχίσει εργασίες κατασκευής) μπορεί με αίτηση του 
ενδιαφερομένου να χορηγηθεί εξαίρεση από την υπαγωγή στο ΦΠΑ , εφόσον όμως έχει κατατεθεί πλήρης φάκελος στη πολεοδομία και έχει υπογραφεί προσύμφωνο και εργολαβικό ( επί αντιπαροχής)  μέχρι 25/11/2005.  

ΠΟΤΕ ΥΠΑΡΧΕΙ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗ ΚΤΙΣΜΑΤΟΣ ΥΠΑΓΟΜΕΝΗ ΣΕ ΦΠΑ

1. Η μεταβίβαση πρέπει να γίνεται από εργολάβο ο οποίος κατασκευάζει οικοδομές προς πώληση.

2. Η μεταβίβαση να γίνεται με αντάλλαγμα. 

3. Το μεταβιβαζόμενο ακίνητο να αποτελεί κτίριο 

    Επομένως δε συνιστά μεταβίβαση υπαγόμενη στο    

    ΦΠΑ η μεταβίβαση οικοπέδων και αγροτεμαχίων.

4. Το ακίνητο που μεταβιβάζεται πρέπει να είναι   

    καινούργιο. 

Το ακίνητο παύει να είναι καινούργιο κατά το χρόνο που συμπληρώνεται πενταετία από την ημερομηνία έκδοσης της οικοδομικής άδειας. 

ΑΠΑΛΛΑΣΣΟΜΕΝΕΣ  ΤΟΥ  ΦΠΑ  ΠΑΡΑΔΟΣΕΙΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

1. Απαλλάσσονται από το ΦΠΑ οι μεταβιβάσεις οικοπέδων , αγροτεμαχίων  κ.λ.π. επί των οποίων δεν υπάρχει κτίσμα. Η πρώτη μεταβίβαση μετά τη 1/1/2006 υπάγεται στο ΦΜΑ και κάθε επόμενη στο ΦΑΥ-ΤΣΑ.

2. Απαλλάσσονται επίσης από το ΦΠΑ οι μεταβιβάσεις ακινήτων που δεν θεωρούνται καινούργιες κατασκευές ( δηλ. η άδεια τους έχει εκδοθεί πριν τη 1/1/2006). Η πρώτη μεταβίβαση μετά τη 1/1/2006 υπάγεται στο ΦΜΑ και κάθε επόμενη στο ΦΑΥ-ΤΣΑ.

3. Επίσης απαλλάσσονται από το ΦΠΑ οι περιπτώσεις μεταβίβασης ακινήτων σε δικαιούχους απαλλαγής λόγω Α΄ κατοικίας. Η μεταβίβαση αυτή υπάγεται σε ΦΜΑ και για το υπερβάλλον της απαλλαγής τίμημα .

Σε περίπτωση μεταβίβασης κατοικίας σε πρόσωπο που δικαιούται απαλλαγής από το φόρο μεταβίβασης λόγω απόκτησης πρώτης κατοικίας η μεταβίβαση αυτή όπως προείπαμε δεν υπάγεται στο ΦΠΑ και κατά συνέπεια ο ΦΠΑ που αναλογεί στο κόστος κατασκευής της εν λόγω κατοικίας δεν αφαιρείται από το ΦΠΑ των πωλήσεων αλλά αποτελεί κόστος κατασκευής όπως και με το προ του ΦΠΑ καθεστώς.  

ΑΥΤΟΠΑΡΑΔΟΣΗ  ΑΚΙΝΗΤΩΝ  (ΚΤΙΡΙΩΝ)

 Στο ερώτημα τι είναι αυτοπαράδοση ακινήτου (κτιρίου) και πότε εμφανίζεται ,η απάντηση δίνεται με τα παρακάτω: 

Όταν ένα ακίνητο που έχει κατασκευαστεί με σκοπό να πωληθεί , ιδιοκατοικείται , ή παραχωρείται δωρεάν η χρήση του σε τρίτο ή μισθώνεται ή χρησιμοποιείται ως πάγιο τότε οφείλεται από τον κατασκευαστή ΦΠΑ αυτοπαράδοσης.

Ομοίως αυτοπαράδοση διενεργείται και σε κάθε περίπτωση που παρέρχεται πενταετία από την έκδοση της οικοδομικής αδείας χωρίς το ακίνητο να έχει μεταβιβαστεί διότι θεωρείται ότι συντελέστηκε η πρώτη χρησιμοποίηση του.

Ως αξία επί της οποίας θα υπολογισθεί ΦΠΑ είναι η αξία του κόστους κατασκευής του ακινήτου.

Απαραίτητη προϋπόθεση για να ισχύσουν τα παραπάνω είναι η άδεια κατασκευής να έχει εκδοθεί μετά την 1/1/2006.     

ΠΑΡΑΔΟΣΗ  ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ  ΣΤΟΝ  ΟΙΚΟΠΕΔΟΥΧΟ  ΕΠΙ ΑΝΤΙΠΑΡΟΧΗΣ

Στην περίπτωση της αντιπαροχής ο κατασκευαστής οφείλει να εκδώσει το φορολογικό στοιχείο ¨ ΠΑΡΑΔΟΣΗ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ¨ προς τον οικοπεδούχο για την αξία της παρεχόμενης εργολαβίας.

Στην περίπτωση αυτή δεν υπάρχει μεταβίβαση κυριότητας διότι ο οικοπεδούχος ήταν και παραμένει κύριος των ποσοστών του οικοπέδου που αντιστοιχούν στις συγκεκριμένες οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες και συνεπώς δεν συντάσσεται συμβόλαιο και δεν υποβάλλεται η ειδική δήλωση ΦΠΑ.

Το φορολογικό στοιχείο ¨ΠΑΡΑΔΟΣΗ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ¨ εκδίδεται με τη παράδοση των ακινήτων στον οικοπεδούχο και όχι πέραν της πενταετίας από την έκδοση της οικοδομικής αδείας.

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ  ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ  ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ ΠΡΟΣ  ΤΗ  ΔΟΥ  ΜΕΤΑ  ΤΗΝ  ΕΦΑΡΜΟΓΗ  ΤΟΥ  ΦΠΑ ΣΤΑ ΑΚΙΝΗΤΑ  ΑΠΟ  1/1/2006

1. Επιλογή της σωστής μορφής επιχείρησης η οποία θα ασχοληθεί με την ανέγερση και πώληση του ακινήτου και διαδικασίες νομιμοποίησής της .

2. Θεώρηση βιβλίων εσόδων-εξόδων ( κατά προτίμηση μηχανογραφικά ) & στοιχείων .

3. Υποβολή δήλωσης στη ΔΟΥ της έδρας μέσα σε 30 μέρες από την έναρξη των εργασιών κατασκευής (λήψη πρώτου παραστατικού) προκειμένου να δηλωθεί ως υποκ/μα η προς ανέγερση οικοδομή.

4. Θεώρηση βιβλίου κοστολογίου ανά υποκ/μα και φυσικά για κάθε οικοδομή μέσα στις ίδιες προθεσμίες για την υποβολή της δήλωσης του υποκ/τος και μάλιστα αμέσως μετά από αυτή. 

5. Υποβολή εντύπου προϋπολογιστικού κόστους εντός εύλογου χρονικού διαστήματος από την έκδοση της οικοδομικής αδείας και σε κάθε περίπτωση πριν από τη πρώτη μεταβίβαση ιδιοκτησίας. Το εν λόγω 

έντυπο υποβάλλεται στη ΔΟΥ της περιοχής που βρίσκεται το ακίνητο.

6. Υποβολή εντύπου απολογιστικού κόστους μετά την περάτωση της οικοδομής στη ΔΟΥ της περιοχής στην οποία βρίσκεται το ακίνητο.

7. Υποβολή Ειδικής Δήλωσης ΦΠΑ : 

Κατά ανάλογη εφαρμογή των όσων εφαρμόζονται στα πλαίσια του ΦΜΑ προβλέπεται πριν από τη σύνταξη του σχετικού συμβολαίου η υποβολή στη ΔΟΥ ειδικής δήλωσης ΦΠΑ . Με τη δήλωση αυτή θα καταβάλλεται εφάπαξ ο αναλογούν στη μεταβίβαση του ακινήτου ΦΠΑ αφού συμψηφιστεί ο φόρος των αγορών ( εισροών) κατά το ποσοστό που βαρύνει τη μεταβιβαζόμενη ιδιοκτησία όπως έχει διαμορφωθεί μέχρι τη στιγμή της μεταβίβασης.

Η αξία του ακινήτου που μεταβιβάζεται θα περιλαμβάνεται στις πωλήσεις της περιοδικής δήλωσης ΦΠΑ της φορολογικής περιόδου μέσα στην οποία  συντελείται  η  μεταβίβαση ,  θα υπολογίζεται επ΄ αυτής ο φόρος εκροών ο δε καταβληθείς φόρος με τη ειδική δήλωση προσαυξάνει το φόρο εισροών της ίδιας φορολογικής περιόδου.   

ΠΡΟΥΠΟΛΟΓΙΣΤΙΚΟ – ΑΠΟΛΟΓΙΣΤΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ  ΕΛΑΧΙΣΤΟ ΚΟΣΤΟΣ ΟΙΚΟΔΟΜΗΣ


Μια από τις βασικές εργασίες του λογιστή σε συνεργασία με το μηχανικό και τον επιχειρηματία είναι η σωστή απεικόνιση του προϋπολογιστικού κόστους.


Η σχέση που θα μας βοηθάει να υπολογίζουμε το προϋπολογιστικό κόστος είναι :

Προϋπολογιστικό κόστος = αξία οικοπέδου + κατασκευαστικό κόστος + (Γενικά έξοδα & Χρημ/κες δαπάνες, Αποσβέσεις, Μελέτες, Συμβολαιογραφικά κ.λ.π.) 

Έστω ένα παράδειγμα μιας οικοδομής συνολικής επιφάνειας βάσει αδείας 500 m2  και ΤΖ (τιμή εκκίνησης) 1300 ευρώ /m2
Με τα δεδομένα αυτά οδηγούμαστε στις παρακάτω σχέσεις χρησιμοποιώντας το σχετικό πίνακα :

· Προϋπολογιστικό κόστος 0,80x (500x1300)=520.000

· Τιμή οικοπέδου (500 x 1300) x 0,3  = 195.000

· Κόστος Κατασκευής + Γενικά έξοδα
    520.000 - 195.000 = 325.000

· Γενικά έξοδα 325.000 x 15% = 48.750

· Κόστος κατασκευής 325.000 – 48.750 = 276.250

Χρησιμοποιώντας το πίνακα ποσοστών συμμετοχής των επί μέρους εργασιών ανέγερσης της οικοδομής που αναφέρονται στο ελάχιστο κόστος οικοδομής και με σύνολο το κόστος οικοδομής όπως προέκυψε παραπάνω έχουμε μια προσέγγιση του προϋπολογιστικού κόστους αναλυτικά ανά φάση εργασίας .

Η σωστή απεικόνιση των εξόδων στα βιβλία μας οδηγεί στην τάση εξίσωσης των παρακάτω ποσών.

α) Του προϋπολογιστικού κόστους.

β) Του απολογιστικού κόστους. 

γ) Των αξιών πώλησης μειωμένων κατά 20% . 

ΠΡΟΣΟΧΗ!!! Το ελάχιστο κόστος οικοδομής από καμία διάταξη μέχρι σήμερα δεν συνδέεται με το προϋπολογιστικό κόστος και το απολογιστικό κόστος αλλά συνεχίζει να υπολογίζεται με  αποκλειστική χρήση στη ρευματοδότηση.

ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ  ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ  ΑΚΙΝΗΤΟΥ  ΜΕ  ΤΟ  ΚΑΘΕΣΤΩΣ  ΤΟΥ  ΦΠΑ

1. Υποβολή εντύπου προϋπολογιστικού κόστους.

2. Σύνταξη δήλωσης μεταβίβασης από το συμβολαιογράφο, συμπλήρωση της ειδικής δήλωσης ΦΠΑ από το λογιστή εφόσον το ακίνητο υπόκειται σε ΦΠΑ και κατάθεση στη ΔΟΥ.

3. Σύνταξη συμβολαίου από το συμβολαιογράφο.

4. Κατάθεση συμβολαίου στο υποθηκοφυλακείο για μεταγραφή.  

ΕΞΟΔΑ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ 


Για τη σύνταξη και νομική υπόσταση ενός συμβολαίου μεταβίβασης ακινήτου απαιτούνται μια σειρά από διαδικασίες που επιφέρουν και επιμέρους έξοδα.

1.Αμοιβή δικηγόρου 

Η παρουσία δικηγόρου στη σύνταξη του συμβολαιογραφικού εγγράφου μεταβίβασης είναι υποχρεωτική εφόσον το αντικείμενο της σύμβασης (συμβόλαιο) είναι τουλάχιστον 29.347 ευρώ για την Αθήνα - Πειραιά και 11.739 ευρώ για τη λοιπή χώρα.

Το ελάχιστο όριο αμοιβής του δικηγόρου για τη σύνταξη των συμβολαίων υπολογίζεται :

· Για το ποσό έως 44020 ευρώ σε ποσοστό 1%.

· Για το ποσό από 44020 ευρώ έως 1407351 ευρώ 0,5%.

· Για το ποσό από 1407351 ευρώ έως 2934702 ευρώ 0,4%.

· Για το ποσό από 2934702 ευρώ έως 5869405 ευρώ 0,3%.

  ΣΗΜΕΙΩΣΗ: Το 35% της αμοιβής του δικηγόρου κατατίθεται στο Δικηγορικό Σύλλογο.

2.Αμοιβή Συμβολαιογράφου

Η αμοιβή του Συμβολαιογράφου για τις μεταβιβάσεις ακινήτων ( πωλήσεις , γονικές παροχές, δωρεές κ.λ.π.) υπολογίζεται με συντελεστή 1,2% επί της αναγραφόμενης στο συμβόλαιο αξίας.

Στο ποσοστό αυτό δεν συμπεριλαμβάνονται έξοδα χαρτοσήμων αντίγραφα συμβολαίων, σύνταξη δηλώσεων κ.λ.π.

3.Εξοδα  Υποθηκοφυλακείου


Τα έξοδα μεταγραφής του συμβολαίου στο υποθηκοφυλακείο  της περιοχής του ακινήτου υπολογίζονται  με συντελεστές ως εξής:

· Για γονικές παροχές , δωρεές 0,775% χωρίς όριο. 

· Για πωλήσεις , διανομές , ανταλλαγές κ.λ.π. 0,475% χωρίς όριο.

· Το εργολαβικό αντάλλαγμα υπολογιζόμενο με αντικειμενικές αξίες επιβαρύνεται με τέλος υπέρ Ταμείο Νομικών 1,3 % χωρίς όριο .  

· Ο υποθηκοφύλακας εκδίδει ΑΠΥ την οποία επιβαρύνει με ΦΠΑ 19%. 

Τα έξοδα του υποθηκοφυλακείου επιβαρύνουν τον αγοραστή.

4.Φόρος μεταβίβασης (ΦΜΑ ) 



Ο φόρος μεταβίβασης για όσες περιπτώσεις συνεχίζει να ισχύει διαμορφώνεται στα εξής ποσοστά ανά συμβαλλόμενο :

9% για το μέχρι 15.000 ευρώ τμήμα της αξίας και σε 

11% για το πέραν των 15.000 ευρώ .



Όπου δεν υπάρχει χωρική αρμοδιότητα Πυροσβεστικής υπηρεσίας τα παραπάνω ποσοστά μειώνονται κατά 2%. 

        Επιπλέον επιβάλλεται Δημοτικός Φόρος 3% . 

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΕΣ  ΛΟΓΙΣΤΗ

1. Διαδικασίες έναρξης επιχείρησης αν πρόκειται για νεοϊδρυόμενη.
2. Θεώρηση βιβλίων Β΄ κατηγορίας & στοιχείων 
3. Διαδικασία έναρξης υποκ/τος μετά την έκδοση της αδείας κατασκευής και λήψης του πρώτου παραστατικού.
4. Θεώρηση βιβλίου κοστολογίου.
5. Σύνταξη σχεδίου προϋπολογιστικού κόστους και παροχή κατευθύνσεων στον κατασκευαστή για τις συμφωνίες με τα συνεργεία των επί μέρους εργασιών για σύνταξη των σχετικών συμφωνητικών.
6. Υποβολή των συμφωνητικών στη ΔΟΥ και παρακράτηση του εργολαβικού φόρου 3% όπου απαιτείται με τη λήψη κάθε παραστατικού.
7. Καθορισμός των εργασιών που θα εκτελεστούν με αυτεπιστασία οπότε και θα υπάρξει καταβολή ΦΜΥ για τους ημερομίσθιους που θα απασχοληθούν.
8. Σύνταξη του τελικού εντύπου προϋπολογιστικού κόστους προς υποβολή στην αρμόδια ΔΟΥ της οικοδομής.
9. Ενημέρωση βιβλίου κοστολογίου και συζήτηση για την πορεία των εργασιών και τις τυχόν αποκλείσεις του πραγματικού κόστους ανά φάση εργασίας με το προϋπολογιστικό κόστος.
    10.Σύνταξη των ειδικών δηλώσεων ΦΠΑ για

        κάθε  πώληση   κτίσματος υποκείμενης σε ΦΠΑ.

   11.Σύνταξη περιοδικών δηλώσεων ΦΠΑ  και ενημέρωση  

        του κατασκευαστή για το υπόλοιπο του λογαριασμού 

        ΦΠΑ .
 Πρέπει να προσέχουμε πάντα το εξής : Eάν η           συμφωνία με τον πελάτη είναι να επιβαρυνθεί ο κατασκευαστής το ΦΠΑ , τότε πρέπει το χρονικό σημείο σύνταξης του συμβολαίου πώλησης να γίνεται σε όσο το δυνατόν πιο προχωρημένο στάδιο κατασκευής της οικοδομής .Οπότε θα έχει συγκεντρωθεί μεγαλύτερο ποσό   ΦΠΑ  προς συμψηφισμό .          

    12.Σύνταξη σχεδίου απολογιστικού κόστους με το τέλος    

        της οικοδομής.

        Σύγκριση του απολογιστικού κόστους με το     

        προϋπολογιστικό   και το σύνολο των αξιών     

 πώλησης των ακινήτων και έρευνα για τα        αίτια  των τυχόν αποκλίσεων .    

   13.Σύνταξη τελικού απολογιστικού κόστους προς     

        υποβολή στη ΔΟΥ.

  14.Σύνταξη καταστάσεων  για υποβολή  στη  ΔΟΥ και 

λήψη  πιστοποιητικών ρευματοδότησης. 
ΦΟΡΟΣ  ΑΥΤΟΜΑΤΟΥ  ΥΠΕΡΤΙΜΗΜΑΤΟΣ (ΦΑΥ)

Ο φόρος αυτόματου υπερτιμήματος επιβάλλεται σε ακίνητα που έχουν αποκτηθεί από οποιοδήποτε αιτία μετά την 1/1/2006 και μεταβιβάζονται σε άλλο πρόσωπο. Στις μεταβιβάσεις που επιβάλλεται ΦΑΥ δεν επιβάλλεται φόρος μεταβίβασης ακινήτων (ΦΜΑ)

Σε ακίνητα που έχουν αποκτηθεί πριν την 1/1/2006 και πωλούνται μετά την 1/1/2006 επιβάλλεται φόρος μεταβίβασης ακινήτου (ΦΜΑ). Σε κάθε επόμενη μεταβίβαση μετά τη πρώτη επιβάλλεται φόρος αυτόματου υπερτιμήματος ( ΦΑΥ ). 

Ο ΦΑΥ επιβάλλεται στη διαφορά μεταξύ της τιμής κτήσης και της τιμής πώλησης.

Ο συντελεστής εξαρτάται από το χρονικό διάστημα που πέρασε από την απόκτηση του ακινήτου που μεταβιβάζεται και είναι: 

· 20% αν η μεταβίβαση γίνει μέσα σε πέντε χρόνια από      

        την κτήση του ακινήτου . 

· 10% αν  η μεταβίβαση γίνει μετά από τα πέντε χρόνια 

         και πριν από τα δεκαπέντε χρόνια.  
·     5% αν η μεταβίβαση γίνει μετά τα δεκαπέντε χρόνια    
        και πριν τα εικοσιπέντε χρόνια.

 Ο φόρος αυτόματου υπερτιμήματος πληρώνεται    εξολοκλήρου από τον πωλητή. 
ΤΕΛΟΣ  ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ  ΑΚΙΝΗΤΩΝ  (ΤΣΑ)

Το τέλος συναλλαγής επιβάλλεται σε ακίνητα που έχουν αποκτηθεί από οποιαδήποτε αιτία μετά τη 1/1/2006 και μεταβιβάζονται σε άλλο πρόσωπο. Επιβάλλεται μαζί με το φόρο αυτόματου υπερτιμήματος. 

Φορολογητέα αξία για τον υπολογισμό του τέλους συναλλαγής είναι η αντικειμενική αξία εκτός αν η δηλούμενη αξία κατά τη μεταβίβαση είναι μεγαλύτερη.

Το ΤΣΑ πληρώνεται ολόκληρο από τον αγοραστή και υπολογίζεται με συντελεστή 1%.  
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