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Ερµηνευτική Εγκύκλιος 67 
 
 
Όλους τους λειτουργούς, 
 

∆απάνες που δεν παρέχουν δικαίωµα προς πίστωση:  
εργασίες σε ακίνητη ιδιοκτησία 

 
Σύµφωνα µε το άρθρο 25(13)(α) του Ν.246/90 δεν παρέχεται δικαίωµα πίστωσης του 
φόρου µε τον οποίο έχουν επιβαρυνθεί οι δαπάνες που αφορούν την παράδοση 
υλικών ή την παροχή υπηρεσιών που χρησιµοποιούνται για εκτέλεση εργασιών σε 
ακίνητη ιδιοκτησία.  
 
1.  Ακίνητη ιδιοκτησία 
 
Ο όρος ’’ακίνητη ιδιοκτησία’’ ερµηνεύεται στον περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (∆ιακατοχή, 
Εγγραφή και Εκτίµησις) Νόµο (Κεφ.224) και περιλαµβάνει: 
 
(α) Τη γή (land), δηλ. τµήµα του εδάφους όπως π.χ. χωράφια, αγρούς, άγονες    

εκτάσεις,  οικόπεδα, µεταλλεία, ορυχεία κλπ. 
 
(β) Οικοδοµές (buildings), δηλ. κτίρια, αποπερατωµένα ή ηµιτελή και µέρη κτιρίων. Η 

έννοια των κτιρίων είναι ευρύτατη και περιλαµβάνει τα κάθε φύσεως κτίσµατα, 
όπως µονοκατοικίες, πολυκατοικίες, γραφεία, αποθήκες, εργοστάσια, 
διαµερίσµατα κλπ. 

 
(γ) Άλλα κατασκευάσµατα (other erections). Εδώ κατατάσσονται τα 

βιοµηχανοστάσια, όπως π.χ. οι εγκαταστάσεις ψύξης (ψυκτικοί θάλαµοι), τα 
ελαιοτριβεία, τα σιλό (τεράστιες αποθήκες σιτηρών µε µηχανικές εγκαταστάσεις 
για τη γρήγορη φόρτωση και εκφόρτωση) και άλλες παρόµοιες εγκαταστάσεις. 
Επίσης εδώ κατατάσσονται και άλλα κατασκευάσµατα µόνιµα και στερεά 
συνδεδεµένα µε τη γη, όπως π.χ. οι µεγάλες δεξαµενές πετρελαιοειδών της 
περιοχής του διυλιστηρίου στη Λάρνακα, τα θερµοκήπια κλπ. Θερµοκήπια που 
απλώς επικάθονται στη γη θεωρούνται κινητά αγαθά. 

 
(δ) Οικοδοµήµατα (structures). Εδώ κατατάσσονται τα βοηθητικά κτίρια, όπως π.χ. το 

γκαράζ ή το πλυσταριό ενός σπιτιού, οι στάβλοι ή άλλα υποστατικά µιας έπαυλης 
κλπ, είτε είναι συνδεδεµένα µε το κυρίως κτίριο είτε έχουν ανεγερθεί στην αυλή 
του.  

 
(ε) Προσαρτήµατα (fixtures). Εδώ κατατάσσονται οποιαδήποτε ενσώµατα αγαθά 

στερεά συνδεδεµένα (affixed) µε τη γη ή µε το κτίριο ή µε οικοδόµηµα. Αποτελούν 
µέρος της ακίνητης ιδιοκτησίας και µεταβιβάζονται µαζί της. 
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2.  Υλικά που χρησιµοποιούνται για εκτέλεση εργασιών στη ακίνητη ιδιοκτησία 
 
∆εν παρέχεται δικαίωµα πίστωσης του φόρου που επιβαρύνει τις δαπάνες που 
αφορούν την παράδοση υλικών ή την παροχή υπηρεσιών που χρησιµοποιούνται για 
εκτέλεση εργασιών σε οποιαδήποτε µορφή ακίνητης ιδιοκτησίας, όπως ερµηνεύεται 
στον περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (∆ιακατοχή, Εγγραφή και Εκτίµησις) Νόµο (Κεφ.224). 
 
Στο Παράρτηµα Α της παρούσας εγκυκλίου αναφέρονται ενδεικτικά παραδείγµατα 
υλικών τα οποία αποτελούν υλικά που χρησιµοποιούνται για εκτέλεση εργασιών σε 
ακίνητη ιδιοκτησία. Το Παράρτηµα Β περιλαµβάνει παραδείγµατα αντικειµένων και 
εξοπλισµού που θεωρούνται κινητά αγαθά, για τα οποία παρέχεται δικαίωµα 
πίστωσης του φόρου. 
 
 
3.  Εργασίες σε ακίνητη ιδιοκτησία 
 
Ο όρος ’’εργασίες σε ακίνητη ιδιοκτησία’’ ερµηνεύεται στο άρθρο 6(3)(ε) του Ν.246/90 
και περιλαµβάνει: 
 
(α) Εκσκαφές και κατεδαφίσεις 
 
(β) Κατασκευές οικοδοµών, οδών, γεφυρών, υδραγωγείων, υδραυλικών και 

αποχετευτικών έργων, ηλεκτρολογικών και µηχανολογικών εγκαταστάσεων και 
τεχνικών έργων γενικά. 

 
(γ) Συµπληρώσεις, επεκτάσεις και διαρρυθµίσεις των πιο πάνω έργων 
 
(δ) Επισκευές, περιλαµβανοµένης και της συνηθισµένης συντήρησης, των πιο πάνω 

έργων (π.χ. βάψιµο τοίχων, επιδιορθώσεις ηλεκτρικών και υδραυλικών 
εγκαταστάσεων, κεντρικών εγκαταστάσεων κλιµατισµού, ανελκυστήρων κλπ). 

 
Το Παράρτηµα Γ περιλαµβάνει παραδείγµατα υπηρεσιών που δεν θεωρούνται 
εργασίες σε ακίνητη ιδιοκτησία. 
 
 
4. Εργολάβοι 
 
Ο κανόνας είναι ότι ο ιδιοκτήτης ή άλλος κάτοχος της ακίνητης ιδιοκτησίας δεν 
δικαιούται να πιστωθεί το φόρο που καταβάλλει για τις αγορές αγαθών και 
υπηρεσιών και τις αµοιβές εργολάβων που αφορούν την εκτέλεση εργασιών στην 
ακίνητη ιδιοκτησία. 
 
Όµως οι εργολάβοι, δηλαδή εκείνοι που αναλαµβάνουν την εκτέλεση εργασιών σε 
ακίνητη ιδιοκτησία µε µίσθωση έργου, δικαιούνται να πιστωθούν το φόρο που 
καταβάλλουν για αγορά υλικών ή για τις υπηρεσίες των υπεργολάβων. Για σκοπούς 
Φ.Π.Α. ο όρος ‘’εργολάβος’’ είναι ευρύς και καλύπτει και πρόσωπα των οποίων η 
επιχειρηµατική δραστηριότητα δεν ρυθµίζεται από τον περί Εγγραφής και Ελέγχου 
Εργοληπτών Οικοδοµικών και Τεχνικών Έργων Νόµο. 
 
Σε περίπτωση που εργολήπτης εκτελεί εργασίες σε ακίνητη ιδιοκτησία που του 
ανήκει ή την κατέχει άλλως πως (δηλαδή όχι µε µίσθωση έργου), δεν δικαιούται να 
πιστωθεί το φόρο εισροών. Όµως, αν οι εργασίες αφορούν εξαιρούµενη παράδοση / 
παροχή (π.χ. πώληση ή µίσθωση της ακίνητης ιδιοκτησίας), ο εργολήπτης έχει τη 
δυνατότητα να επικαλεστεί τον κανόνα de minimis (καν. 5 της Κ.∆.Π. 207/91) και, αν 
δικαιούται να πιστωθεί ολόκληρο το φόρο εισροών. Αν οι εργασίες αφορούν την 
ανέγερση ή επισκευή ιδιόκτητων γραφείων ή άλλων υποστατικών που, 
χρησιµοποιούνται από τον ίδιο τον εργολήπτη για τους σκοπούς της επιχείρησής του, 
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τότε δεν εφαρµόζεται ο κανόνας de minimis και δεν µπορεί να πιστωθεί το σχετικό 
φόρο εισροών. 
 
 
Η Ερµηνευτική Εγκύκλιος 37 αποσύρεται και αντικαθίσταται µε την παρούσα. 
 
 
 
 

 
(Α. Σκώττης) 

για Έφορο Φ.Π.Α. 
 
 
Κοιν.: Γενικό Ελεγκτή 

 
: Γενικό ∆ιευθυντή Υπουργείου Οικονοµικών 

 
: Αρχιτελωνείο 

 
: Σύνδεσµο Εγκεκριµένων Λογιστών Κύπρου 

Τ.Θ. 24935 
1355 Λευκωσία 
 

: Παγκύπριο Σύνδεσµο Εγκεκριµένων Λογιστών Αµερικής 
Τ.Θ. 24501 
1300 Λευκωσία 
 

: Σύνδεσµο Πτυχιούχων Εγκεκριµένων Λογιστών – Ελεγκτών Κύπρου 
Τ.Θ. 26540 
1640 Λευκωσία 
 

: Σύνδεσµο Ανεξαρτήτων Λογιστών Κύπρου 
Τ.Θ. 53684 
3317 Λεµεσός 
 

: The Institute of Financial Accountants 
Τ.Θ.25620 
1311 Λευκωσία 
 

: Οµοσπονδία Εργοδοτών και Βιοµηχάνων Κύπρου 
Τ.Θ. 21657 
1511 Λευκωσία 
 

: Κ.Ε.Β.Ε. 
Τ.Θ. 21455 
1509 Λευκωσία 
 

Αντ.: 13.31.10 
 

: 13.31.10.1 
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ιδιοκτησία.doc 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ  Α 

 
Παραδείγµατα υλικών τα οποία αποτελούν υλικά που χρησιµοποιούνται για 

εκτέλεση εργασιών σε ακίνητη ιδιοκτησία. 
 
• Πόρτες, παράθυρα, κλειδιά πόρτας ή παραθύρων 
 
• Κάλυµµα φρεατίου, σχάρα οχετού 
 
• Είδη υγιεινής (π.χ. µπάνια, νιπτήρες, αποχωρητήρια κλπ) 
 
• Υλικά αγαθά για τη κατασκευή και δηµιουργία υδραυλικών, ηλεκτρικών 

τηλεπικοινωνιακών εγκαταστάσεων κλπ) 
 
• Υλικά αγαθά για τη κατασκευή και δηµιουργία εγκαταστάσεων κλιµατισµού (π.χ. 

κεντρικές εγκαταστάσεις κλιµατισµού, συσκευές κλιµατισµού ‘’a/c split units’’, 
συσσωρευτές θερµότητας ‘’storage heaters’’) 

 
• Πατώµατα εσωτερικών και εξωτερικών χώρων (π.χ. µάρµαρα, γρανίτες, 

κεραµικά, πέτρες, παρκέ κλπ) 
 
• Ανελκυστήρες 
 
• Τζαµαρίες και πέργολες 
 
• ∆ιαχωριστικά εσωτερικού χώρου στερεωµένα στο κτίριο 
 
• Κτισµένοι πάγκοι (π.χ. κουζίνας, υποδοχής ξενοδοχείων, ως µπαρ εστιατορίων 

κλπ) 
 
• Ράφια και πάγκοι κουζίνας  
 
• Χαλιά συγκολληµένα στο πάτωµα (fitted carpets) 
 
• Υλικά για την επένδυση τοίχων (π.χ. ξύλο, κεραµικά, γρανίτες και άλλα υλικά) 
 
• Rolling shutters 
 
• ∆εξαµενές αποθήκευσης (ντεπόζιτα) πετρελαίου για κεντρική θέρµανση, νερού 

για ύδρευση ή για παρόµοια χρήση 
 
• Υπόγεια ντεπόζιτα σταθµών βενζίνης ή άλλων εγκαταστάσεων 
 
• Υλικά για την κατασκευή ακίνητων ψυκτικών θαλάµων. 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ  Β 

 
Παραδείγµατα αντικειµένων και εξοπλισµού που θεωρούνται κινητά αγαθά, για 

τα οποία παρέχεται δικαίωµα πίστωσης του φόρου. 
 
• Προβολείς, πολυέλαιοι, γενικά τα φωτιστικά και ηλεκτρικοί λαµπτήρες 
 
• Κουρτίνες, vertical blinds και venitian blinds 
 
• Ανιχνευτές καπνού και συστήµατα συναγερµού 
 
• Τέντες, πτυσσόµενες ή µη 
 
• ∆ιαφηµιστικές πινακίδες όλων των ειδών  
 
• Αλεξικέραυνα 
 
• Έπιπλα οικίας και γραφείου 
 
• Ράφια και βιτρίνες υπεραγορών  
 
• Ηλεκτρικές συσκευές (π.χ. κουζίνες, ψυγεία, πλυντήρια, ψυκτικοί θάλαµοι) 
 
• ∆οχεία αποθήκευσης (ντεπόζιτα ή µικρά σιλό) ζωοτροφών για φάρµες, τσιµέντου 

σε εργοτάξια, πετρελαίου για µηχανήµατα εργοστασίου και για άλλες παρόµοιες 
χρήσεις.  

 
• Μηχανήµατα όπως: 

- συστήµατα υπερπίεσης θαλάµου µπογιαντίσµατος επίπλων για εξαερισµό 
- φούρνο τύπου τούνελ για την παραγωγή τούβλων (όχι όµως και η τσιµεντένια 

βάση µε σωλήνες και ράγιες διότι θεωρούνται ότι δηµιουργούν ακίνητη 
ιδιοκτησία) 

- συστήµατα εξαερισµού κουζίνας ξενοδοχείου 
- µηχανήµατα φιλτραρίσµατος νερού και αντλίες ενυδρείων και πισίνων 
- µηχανήµατα επεξεργασίας λυµάτων σε βιολογικό σταθµό 
- κοµπρεσόροι και άλλα µηχανήµατα εγκαταστάσεων ψύξης 
- σπαστήρες αδρανών (αµµοχάλικων) και όλα τα µέρη τους, 

συµπεριλαµβανοµένου και του σιλό 
- µηχανήµατα παρασκευής έτοιµου σκυροδέµατος και όλα τα µέρη τους. 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Γ 
 
Παραδείγµατα εργασιών που δεν θεωρούνται εργασίες σε ακίνητη ιδιοκτησία 

 
• Καθάρισµα κτιρίων και τζαµιών 
 
• Κλάδεµα δένδρων και γενικά περιποίηση κήπων ( όχι όµως το όργωµα 

χωραφιών, εργασία η οποία θεωρείται ότι εκτελείται στην ακίνητη ιδιοκτησία). 
 
• Υπηρεσίες αρχιτεκτόνων, πολιτικών µηχανικών, επιµετρητών ποσοτήτων και 

άλλων συµβούλων, περιλαµβανοµένης και της επίβλεψης των κατασκευαστικών 
έργων. 

 
• Έξοδα συντήρησης πισίνας (υπηρεσίες καθαρισµού, χηµικά, φίλτρα κλπ) 
 
• Επιδιορθώσεις επίπλων, εξοπλισµού και άλλων κινητών αγαθών. 
 
• Μετακίνηση σκουπιδιών και λυµάτων. 
 
 
 
 
 


