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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 

 

Πολλές χώρες ενώ διατηρούν τα δικά τους τοπικά Πρότυπα 

Χρηµατοοικονοµικής Αναφοράς τα Generally accepted accounting principles (GAAP) 

συγκλίνουν - λόγω της παγκοσµιοποίησης και της ελεύθερης διακίνησης αγαθών - µε τα 

∆ιεθνή Πρότυπα Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης (∆ΠΧΠ)
1
 ή ∆ιεθνή Λογιστικά 

Πρότυπα (∆ΛΠ). Σε ορισµένες περιπτώσεις, οι αλλαγές στη διατύπωση των προτύπων 

φαίνεται µικρή, και σε άλλες περιπτώσεις η διατύπωση είναι αρκετά διαφορετική
2
.  

Οι γενικώς αποδεκτές λογιστικές αρχές ή τοπικά Πρότυπα 

Χρηµατοοικονοµικής Αναφοράς  (GAAP) αναφέρονται στο πρότυπο πλαίσιο των 

κατευθυντήριων γραµµών για την οικονοµική λογιστική
3
 που χρησιµοποιείται σε 

οποιαδήποτε χορηγηµένη λογιστική δικαιοδοσία, γνωστή ως λογιστικά πρότυπα ή γενικά 

αποδεκτές λογιστικές πρακτικές
4
. Αυτά περιλαµβάνουν τα πρότυπα, τις συµβάσεις και 

τους κανόνες που ακολουθούν οι κατ’ επάγγελµα λογιστές στην καταγραφή, τη σύνθεση 

και στην προετοιµασία οικονοµικών καταστάσεων
5
. 

Άρα η  υιοθέτηση των διεθνών  λογιστικών προτύπων διευκολύνει, χωρίς 

άλλο, τη συγκρισιµότητα της αποδοτικότητας των εισηγµένων επιχειρήσεων σε 

οποιαδήποτε αγορά. Επιπλέον, η εφαρµογή της αρχής του «fair value accounting
6
» 

επιτάσσει την αποτίµηση όλων των χρηµατοπιστωτικών   µέσων  (στοιχεία ενεργητικού 

και παθητικού) µε βάση την εύλογη (fair) αξία τους και στο µέτρο αυτό αποτελεί 

                                                           
1
Τα ∆ιεθνή Πρότυπα Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης (∆ΠΧΠ -International Financial Reporting 

Standards - IFRS]) έρχονται εν έτη 2006 να εµπλουτίσουν τα γνωστά ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆ΛΠ - 

International Accounting Standards - IAS). Η εφαρµογή τους καθίσταται για τις ελληνικές επιχειρήσεις 

υποχρεωτική και αφορά πλέον και λοιπές επιχειρήσεις πέραν των εισηγµένων στο Χ.Α. 
2
http://www.ifrs.org/Use-around-the-world/Pages/Jurisdictional-and-International-MoUs.aspx 

3
Οικονοµική λογιστική (ή Χρηµατοοικονοµική Λογιστική ) είναι το πεδίο της λογιστικής που ασχολείται 

µε την προετοιµασία των οικονοµικών καταστάσεων για τη λήψη αποφάσεων, από µετόχους, 

προµηθευτές, τράπεζες, εργαζοµένους, κυβερνητικές υπηρεσίες, ιδιοκτήτες, και άλλα ενδιαφερόµενα µέρη. 
4
Συνήθεις λογιστικές πρακτικές εταιρείες, είναι να ακολουθούν ορισµένους κανόνες λογιστικής κατά την 

παρουσίαση των οικονοµικών καταστάσεων, έτσι ώστε οι αναγνώστες των δηλώσεων να µπορούν εύκολα 

να συγκρίνουν αποτελέσµατα διαφορετικών εταιρειών.  
5
∆ηµοσιονοµικό δελτίο (ή οικονοµική έκθεση) είναι µια επίσηµη καταγραφή των οικονοµικών 

δραστηριοτήτων µιας επιχείρησης, φυσικού πρόσωπου ή άλλης οικονοµικής οντότητας. 
6
Στη λογιστική και την οικονοµία, η «fair value accounting» (εύλογη αξία), είναι µια λογική και 

αµερόληπτη εκτίµηση της δυνητικής τιµής αγοράς ενός προϊόντος, υπηρεσίας, ή περιουσιακού στοιχείου. 
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πράγµατι επανάσταση σε σχέση µε την εφαρµοζόµενη για δεκαετίες λογιστική αρχή του 

ιστορικού κόστους. 

Τα διεθνή λογιστικά πρότυπα έχουν υποστεί τα τελευταία έτη σηµαντικές 

τροποποιήσεις.  Το γεγονός αυτό οφείλεται κατά κύριο λόγο στην ανάληψη από την 

Επιτροπή ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων ενός έργου εκσυγχρονισµού των διεθνών 

λογιστικών προτύπων.  Η Ευρωπαϊκή Ένωση υιοθέτησε  την εφαρµογή, από το 2005 των 

διεθνών λογιστικών προτύπων (∆ΛΠ), όσο αφορά τη σύνταξη των ενοποιηµένων 

οικονοµικών καταστάσεων των εταιρειών των οποίων τίτλοι έκδοσής τους 

διαπραγµατεύονται στις οργανωµένες αγορές των κρατών µελών της. 
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

 

Το θέµα της παρούσης πτυχιακής εργασίας πραγµατεύεται τις µισθώσεις 

σύµφωνα µε το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.) και τα ∆ιεθνή Λογιστικά 

Πρότυπα (∆ΛΠ). 

Αρχικά στην εισαγωγή παρατίθενται εισαγωγικοί προβληµατισµού και 

διαπιστώσεις καθώς και ο σκοπός, η δοµή, η υπόθεση  και η µέθοδος  που θα 

χρησιµοποιηθούν στην συγγραφή της παρούσης πτυχιακής εργασίας. 

Στο 1
ο
 κεφάλαιο εξετάζονται οι µισθώσεις, δηλαδή  οι τύποι των µισθώσεων 

(µίσθωση ορισµένου χρόνου, περιοδική µίσθωση, µίσθωση κατά βούληση, µίσθωση 

ανοχής), οι θεωρητικές διατυπώσεις µίσθωσης (όροι µίσθωσης, αποκλειστική κατοχή), 

και τέλος οι προϋποθέσεις υποµίσθωσης. 

Το 2
ο
 κεφάλαιο πραγµατεύεται το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο 

(ΕΓΛΣ). Θα καταγραφούν θέµατα όπως η ιστορική ανάδροµη του ΕΛΓΣ, η ταξινόµησή 

του, ο στόχος του, τα προτερήµατά του και τέλος οι βασικές αρχές του ΕΛΓΣ 

(αυτονοµίας, κατ’ είδος συγκεντρώσεως αποθεµάτων - εξόδων και εσόδων, καταρτίσεως 

λογαριασµού γενικής εκµεταλλεύσεως µε λογιστικές εγγραφές, τηρήσεως λογαριασµών, 

κενοί κωδικοί αριθµοί, λογαριασµοί υποχρεωτικοί και προαιρετικοί). 

Στο 3
ο
 κεφάλαιο «το Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (ΓΛΣ) και µισθώσεις), 

αναλύονται οι µισθώσεις και οι οικονοµικές καταστάσεις του µισθωτή (µισθώµατα 

επιβατικών αυτοκινήτων,  µισθώµατα ακινήτων), και οι µισθώσεις και οικονοµικές 

καταστάσεις εκµισθωτή. 

Στο 4
ο
 κεφάλαιο παραθέτονται οι µισθώσεις των διεθνών λογιστικών 

πρότυπων  (∆ΛΠ). Πραγµατοποιείται ο καθορισµός η παρουσίαση της ιστορίας του ∆ΛΠ 

17, των σχετικών ερµηνειών (προσδιορισµός εάν µια συµφωνία εµπεριέχει µίσθωση, 

λειτουργικές µισθώσεις – κίνητρα, εκτίµηση της ουσίας των συναλλαγών στο νοµικό 

τύπο µιας µίσθωσης), των τροποποιήσεων υπό εξέτασης από το Συµβούλιο ∆ιεθνών 

Λογιστικών Προτύπων (τρέχουσα κατάσταση του έργου), και του ∆ιεθνούς Λογιστικού 
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Πρότυπου 17 (σκοπός, πεδίο εφαρµογής, κατάταξη των µισθώσεων, λογιστική από 

µισθωτές, λογιστική από εκµισθωτές, πώλησης και επαναµίσθωσης). 

Το 5
ο 
κεφάλαιο έχει θέµα τις συµβάσεις, τις µισθώσεις και τις άδειες στην 

Ευρωπαϊκή Ένωση Ε.Ε. ∆ηλαδή τις διακρίσεις µισθώσεων (λειτουργικές µισθώσεις, 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις, µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων), και τις άδειες άσκησης 

ειδικών δραστηριοτήτων (συµπράξεις δηµόσιου-ιδιωτικού τοµέα, συµβάσεις 

παραχώρησης υπηρεσιών, εµπορεύσιµες λειτουργικές µισθώσεις, αποκλειστικά 

δικαιώµατα σε µελλοντικά αγαθά και υπηρεσίες). 

Στο 6
ο
 κεφάλαιο το ενδιαφέρον στρέφεται στην σύγκριση των µισθώσεων 

στο ΕΓΛΣ και το ∆ΛΠ. Σ’ αυτή την προσπάθεια εντάσσονται οι λογιστικές αρχές, η 

ταξινόµηση µισθώσεων (κίνδυνοι και οφέλη ιδιοκτησίας, ενδείξεις χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, αλλαγή στους όρους της συµφωνίας µίσθωσης, σχεδιάγραµµα ταξινόµησης 

µίας µίσθωσης, συµφωνίες µίσθωσης αναφορικά µε γη και κτίρια), ο λογιστικός 

χειρισµός από µισθωτή -χρηµατοδοτική µίσθωσης- (απόσβεση, πληρωµές µισθωµάτων, 

κατανοµή χρηµατοοικονοµικού κόστους, γνωστοποιήσεις, σχεδιάγραµµα λογιστικού 

χειρισµού κατά την έναρξη της µίσθωσης, σχεδιάγραµµα λογιστικού χειρισµού κατά τη 

διάρκεια της µίσθωσης), ΜΕΕ 15: λογιστικός χειρισµός από µισθωτή -λειτουργική 

µίσθωση- (εισαγωγή, λογιστικός χειρισµός, γνωστοποιήσεις), οι λειτουργικές µισθώσεις - 

κίνητρα (το θέµα, απόφαση), ο λογιστικός χειρισµός από εκµισθωτή - χρηµατοδοτική 

µίσθωση (εισαγωγή, ακαθάριστη και καθαρή επένδυση στη µίσθωση, αρχική 

αναγνώριση, αρχικά άµεσα κόστη, εισπράξεις µισθωµάτων, κατανοµή 

χρηµατοοικονοµικών εισοδηµάτων, µη-εγγυηµένη υπολειµµατική αξία, γνωστοποιήσεις, 

σχεδιάγραµµα λογιστικού χειρισµού κατά την έναρξη της µίσθωσης, σχεδιάγραµµα 

λογιστικού χειρισµού κατά τη διάρκεια της µίσθωσης, κατασκευαστής ή έµπορος 

εκµισθωτής), ο λογιστικός χειρισµός από εκµισθωτή - λειτουργική µίσθωση (γενικά, 

λογιστικός χειρισµός, γνωστοποιήσεις), η πώληση και ταυτόχρονη επαναµίσθωση 

(γενικά, δηµιουργική λογιστική, λογιστικός χειρισµός από πωλητές µισθωτές, 

σχεδιάγραµµα λογιστικού χειρισµού - πώληση και ταυτόχρονη χρηµατοδοτική 

επαναµίσθωση, σχεδιάγραµµα λογιστικού χειρισµού – πώληση και ταυτόχρονη 

λειτουργική επαναµίσθωση, λογιστικός χειρισµός από αγοραστές εκµισθωτές), ΜΕΕ 27: 

αξιολόγηση της ουσίας των συναλλαγών αναφορικά µε τη νοµική υπόσταση µιας 

µίσθωσης (το θέµα, απόφαση, παράδειγµα διακανονισµού - πώληση µε ταυτόχρονη 
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χρηµατοδοτική επαναµίσθωση), οι µεταβατικές διατάξεις, διαφορές ΕΓΛΣ και ∆ΛΠ 17 

«µισθώσεις». 

Στο τελευταίο κεφάλαιο προκύπτουν προβληµατισµοί και εξάγονται 

συµπεράσµατα για τις µισθώσεις σύµφωνα µε το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο 

(Ε.Γ.Λ.Σ.) και τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆ΛΠ). 
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ABSTRACT 

 

 

The subject of this thesis deals with leases in accordance with Greek GAAP 

(GAAP) and International Accounting Standards (IAS). 

Originally listed in import import reflection and findings as well as the 

purpose, structure, the case and the method to be used in the writing of this thesis. 

In the first chapter discusses the leases, ie types of leases (lease term, periodic 

tenancy, tenancy at will, lease tolerance), the theoretical formulations lease (lease terms, 

exclusive possession), and finally the conditions sublease. 

The second chapter deals with the Greek General Accounting Plan (GAAP). 

We recorded subjects such throwback ELGS of the classification, the objective of, its 

strengths and finally the basic principles of ELGS (autonomy, in kind of stocks - 

expenses and revenue, training general operating account and records, compliance 

accounts, null numbers, bills obligatory and optional). 

In the third chapter "the General Accounting Plan (GLS) and leases) analyzes 

the leases and the financial statements of the tenant (rent cars, rental properties), and 

leases and financial statements landlord. 

In the fourth chapter is the letting of international accounting standards (IAS). 

Performed to define the presentation of the history of IAS 17, related interpretations 

(Determining whether an arrangement contains a lease, operating leases - incentives, 

evaluating the substance of transactions in the legal form of a lease) and the amendments 

under consideration by the International Accounting Standards Board ( current status of 

the project) and the International Accounting Standard 17 (purpose, scope, classification 

of leases by tenants accounting, accounting by lessors, sale and leaseback). 

The fifth chapter is on contracts, leases and licenses in the European Union 

EU That discrimination leases (operating leases, finance leases, hire resource 

exploitation) and the licensing of specific activities (public-private partnerships, service 

concessions, marketable operating leases, exclusive rights to future goods and services). 
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In the sixth chapter the focus is on comparison of leases in GAAP and IAS. In 

this effort included the accounting principles, the classification of leases (risks and 

rewards of ownership, leasing signs, changing the terms of the lease agreement, layout 

classifying a lease, lease agreements in respect of land and buildings), the accounting 

treatment of tenant - lease-(depreciation, lease payments, distribution of financial costs, 

notifications, profile accounting guidance at the beginning of the lease, sketch accounting 

treatment during the lease), JCC 15: accounting treatment of operating lease the lessee-

(import, accounted Disclosures), operating leases - incentives (the subject and decision), 

the accounting by a lessor - finance lease (insert, gross and net investment in the lease 

inception, initial direct costs, lease revenues, financial income distribution, non- 

guaranteed residual value disclosures outline accounting guidance at the beginning of the 

lease, sketch accounting treatment during the tenancy, manufacturer or dealer lessor), the 

accounting by a lessor - operating lease (generally, accounting treatment, disclosures), the 

sale and simultaneous leaseback (generally, creative accounting, accounting treatment of 

sellers tenants diagram accounting treatment - sale and simultaneous leaseback financing, 

outline the accounting treatment - sale and simultaneous leaseback operational, 

accounting treatment of buyers lessors), JCC 27: evaluating the substance of transactions 

concerning the legal status of a lease (the subject, decision, example settlement - sale 

while financial leasing), the transitional provisions, differences GAAP and IAS 17 

"Leases". 

In the last chapter showed reflections and lessons learned for the leases in 

accordance with Greek GAAP (GAAP) and International Accounting Standards (IAS). 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

 

Στα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα οι Μισθώσεις ασχολούνται µε αναφορά σε 

λογιστικές και χρηµατοοικονοµικές επιχειρηµατικές συναλλαγές µισθώσεων. Μισθώσεις 

είναι το µεγάλο παράδειγµα της «εκτός ισολογισµού» χρηµατοδότηση, αν δεν 

καταγράφονται σωστά στις οικονοµικές καταστάσεις. 

Στο παρελθόν, πολλές εταιρείες χρησιµοποιούνταν για να κρύψουν 

υποχρεώσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης και ανέφεραν όλα τα µισθώµατα απευθείας στο 

κέρδος ή τη ζηµία που καταβαλλόταν. Έτσι, δεν υπήρχε πραγµατική εικόνα της 

συναλλαγής αυτής. 

Ως εκ τούτου, δηµιουργήθηκε το πρότυπο ∆ΛΠ 17 το 1982 για την 

αντιµετώπιση αυτού του προβλήµατος. 

Αντίστοιχα προβλήµατα υπήρχαν και στο Ελληνικό Λογιστικό Σχέδιο για τις 

Μισθώσεις. 

Τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα αλλά και το Ελληνικό Λογιστικό Σχέδιο 

προβλέπουν όλες τις παραµέτρους  γνωστοποιήσεων για κάθε τύπο µίσθωσης αλλά και 

τις γενικές περιγραφές των ρυθµίσεων µισθώσεων, των βασικών πληροφοριών σχετικά 

µε τις χρηµατοδοτικές µισθώσεις, τόσο για εκµισθωτές όσο και για µισθωτές. 

ΣΚΟΠΟΣ  

 

Ο σκοπός της παρούσης πτυχιακής εργασίας είναι να παρουσιαστούν και να 

επεξεργαστούν οι θεωρητικές βάσεις των µισθώσεις σύµφωνα µε το Ελληνικό Γενικό 

Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.) και τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆ΛΠ). 

∆ΟΜΗ 

 

Για την οµαλή εξέλιξη της παρούσης πτυχιακής, βιβλιογραφικά ερευνητικής, 

εργασίας η δοµή της αποτελείται  από την εισαγωγή, το 1
ο
 κεφάλαιο που αναλύει  
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γενικούς όρους για τις µισθώσεις, το 2
ο
 κεφάλαιο που εξετάζει το Ελληνικό Γενικό 

Λογιστικό Σχέδιο (ΕΓΛΣ), το 3
ο 
κεφάλαιο που παρουσιάζει τις µισθώσεις του γενικού 

λογιστικού σχεδίου (ΓΛΣ), το 4
ο
 κεφάλαιο πραγµατεύεται τις µισθώσεις στα ∆ιεθνή 

Λογιστικά Πρότυπα  (∆ΛΠ), το 5
ο
 κεφάλαιο καταγράφει τις συµβάσεις, τις µισθώσεις και 

τις άδειες στην Ε.Ε., το 6
ο
 κεφάλαιο στοχεύει στις πιθανές διαφορές των µισθώσεων στο 

ΕΓΛΣ και το ∆ΛΠ και τέλος τα συµπεράσµατα. 

ΥΠΟΘΕΣΗ 

 

Η υπόθεση της πτυχιακής ερευνητικής εργασίας έγκειται στην προσπάθεια να 

διαπιστωθούν και να υποδειχτούν τυχόν οµοιότητες ή διαφορές στις µισθώσεις σύµφωνα 

µε το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.) και τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα 

(∆ΛΠ). 

ΜΕΘΟ∆ΟΣ 

 

Η µέθοδος βασίζεται στην τεχνική της έρευνας µε βιβλιογραφικά στοιχεία και 

πηγές. Ο λειτουργικός ρόλος της ερευνητικής διεργασίας είναι να δηµιουργηθούν και να 

επεξεργαστούν τα δεδοµένα, έτσι ώστε να εξαχθούν ασφαλή συµπεράσµατα που 

αφορούν τις µισθώσεις σύµφωνα µε το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.) και 

τα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆ΛΠ). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1
ο
 

1. ΓΕΝΙΚΑ ΓΙΑ ΤΙΣ ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

 

 

1.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Μίσθωση
7
 είναι µια ρυθµιστική σύµβαση

8
 που ζητά από τον µισθωτή 

(χρήστη) να καταβάλει στον εκµισθωτή (ιδιοκτήτη) το συµφωνηθέν τίµηµα (µίσθωµα) 

για τη χρήση ενός περιουσιακού στοιχείου.  

Η συµφωνία µίσθωσης ως ευρύς όρος µπορεί να χρησιµοποιηθεί για να 

περιγράψει µια µίσθωση στην οποία τα περιουσιακά στοιχεία είναι άυλα ή ενσώµατα 

αγαθά
9
. ∆ηλαδή ο χρήστης νοικιάζει τη γη ή τα αγαθά που ενοικιάζονται από τον 

ιδιοκτήτη. Το ρήµα να µισθώνω είναι λιγότερο ακριβής όρος, δεδοµένου ότι µπορεί να 

αναφέρεται σε οποιαδήποτε από αυτές τις ενέργειες. Παραδείγµατα µιας µίσθωσης 

άυλων περιουσιακών στοιχείων είναι η χρήση ενός προγράµµατος ηλεκτρονικού 

υπολογιστή, ή η χρήση ραδιοφωνικής συχνότητας ή µια σύµβαση µε τον πάροχο κινητής 

τηλεφωνίας. 

                                                           
7
 Τσούµας Β., «Αστικές µισθώσεις», σελ. 23. 

8
 Σύµβαση είναι η διµερής δικαιοπραξία, στην οποία δύο αντιτιθέµενες δηλώσεις βουλήσεως 

κατευθύνονται στην παραγωγή του ίδιου θεληµένου έννοµου αποτελέσµατος (πχ πώληση).  Οι Συµβάσεις 

είναι οι πιο συνηθισµένες και σπουδαιότερες δικαιοπραξίες του Ιδιωτικού ∆ικαίου. Παράλληλα, υπάρχουν 

οι δηµόσιες συµβάσεις, οι οποίες φέρουν ορισµένα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά, που αποβλέπουν σε θεραπεία 

δηµόσιου σκοπού, ενώ εξ ορισµού το ένα αντισυµβαλλόµενο µέρος ασκεί δηµόσια εξουσία, και οι διεθνείς 

συµβάσεις όταν τα συµβαλλόµενα µέρη προέρχονται από διαφορετικές χώρες. 
9
 Ως ενσώµατα αγαθά θεωρούνται και οι φυσικές δυνάµεις ή ενέργειες που µπορούν να αποτελέσουν 

αντικείµενο συναλλαγής, όπως είναι το ηλεκτρικό ρεύµα, το αέριο, το ψύχος και η θερµότητα. 
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Εικόνα 1.1: Απόσπασµα παπύρου από ένα ιδιωτικό συµφωνητικό µίσθωσης γης στο Ισραήλ, 148-149 µ.Χ.. 

 

Ο όρος συµφωνία µίσθωσης µερικές φορές χρησιµοποιείται για να 

περιγράψει µια περιοδική σύµβαση µίσθωσης. 

1.2. ΤΥΠΟΙ ΤΩΝ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ 

1.2.1. Μίσθωση ορισµένου χρόνου  

 

Η ορισµένου χρόνου µίσθωση
10

 διαρκεί για κάποιο καθορισµένο χρονικό 

διάστηµα. Έχει µια συγκεκριµένη ηµεροµηνία έναρξης καθώς και µια οριστική 

ηµεροµηνία λήξης. Η µίσθωση µπορεί να διαρκέσει για οποιοδήποτε χρονικό διάστηµα, 

ακόµα και µίσθωση µία εβδοµάδα ή και µίσθωση για χρόνια.  

Στο κοινό δίκαιο
11

 η διάρκεια δεν είναι σίγουρη, αλλά θα µπορούσε να 

εξαρτάται από την επέλευση κάποιου γεγονότος, (π.χ., «έως ότου τα φυτά είναι έτοιµα 

για συγκοµιδή» ή «µέχρι να τελειώσει ο πόλεµος»). Σε πολλές χώρες η δυνατότητα αυτή 

έχει εν µέρει ή πλήρως καταργηθεί.  

                                                           
10

 Εταιρία Νοµικών Βορείου Ελλάδος, «Μισθώσεις δικονοµικά και ουσιαστικά ζητήµατα», σελ. 53. 
11 

Κοινό δίκαιο (κ.δ). Τµήµα του αγγλοσαξονικού δικαίου (αγγλ. common law), που σχηµατίστηκε, 

αναπτύχθηκε και καθιερώθηκε από τα παλαιότερα, ιδιότυπα, αγγλοσαξονικά δικαστήρια. Βασίστηκε, 

αρχικά, στα κοινά έθιµα της Βρετανικής αυτοκρατορίας και ήταν άγραφο. ∆ιακρίνεται από τη 

δικαστηριακή πρακτική της ευθυδικίας (equity), τη νοµοθεσία του κοινοβουλίου (statute law), το ειδικό 

δίκαιο (special law), που εφαρµόζουν τα ειδικά δικαστήρια, όπως το εκκλησιαστικό, το ναυτικό κλπ., και 

το αστικό δίκαιο (civil law), που στηρίζεται στο ρωµαϊκό. Γενικά κ.δ. ονοµάζεται: «η περί δικαίου 

αντίληψη της κοινότητας, όπως αποκρυσταλλώθηκε και µορφοποιήθηκε µέσα από την παράδοση». Η 

ιδιοµορφία αυτού του δικαίου προέρχεται από το γεγονός της πρώιµης πολιτικής ενοποίησης της Αγγλίας, 

σε σύγκριση µε άλλες ευρωπαϊκές χώρες. Το κ.δ. παραµένει το µεγάλο απόθεµα συστηµατικών εννοιών και 

αρχών, προς τις οποίες τείνει να προσαρµοστεί το γραπτό δίκαιο, ακόµα και όταν χαράζει νέες λύσεις, 

σύµφωνα µε τις νέες συνθήκες της κοινωνικής ζωής. 
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Μια σταθερή µίσθωση φτάνει στο τέλος αυτόµατα όταν η ορισµένου χρόνου 

εξαντλείται ή στην περίπτωση της µίσθωσης που λήγει µε την επέλευση ενός γεγονότος, 

όταν εµφανιστεί το συµβάν. Ο  ενοικιαστής συνεχίσει να εκµεταλλεύεται το µίσθωµα και 

µετά τη λήξη της µίσθωσης, επειδή ο εκµισθωτής / ιδιοκτήτης επιτρέπει στον ενοικιαστή 

να παραµείνει ως µισθωτής, αντί να τον εκδιώξει, για κάποιους λόγους βέβαια. Μια 

τέτοια µίσθωσης ονοµάζεται «κατά βούληση», που σηµαίνει ότι ο ενοικιαστής ή ο 

ιδιοκτήτης µπορεί να την καταγγείλει οποτεδήποτε, µετά την παροχή της κατάλληλης 

νόµιµης προειδοποίησης. 

1.2.2. Περιοδική µίσθωση 

 

Περιοδική µίσθωση
12

, είναι η µίσθωση που υπάρχει για ένα κτήµα για κάποιο 

χρονικό διάστηµα και καθορίζεται από τον όρο της καταβολής του ενοικίου. Μια 

προφορική συµφωνία µίσθωσης για µίσθωση ετών, παραβιάζει το καταστατικό της 

Απάτης
13

 (µε δέσµευση σε µια µίσθωση χωρίς να είναι γραπτώς) και µπορεί να 

δηµιουργήσει πραγµατικά µια περιοδική µίσθωση, ανάλογα µε τους νόµους της 

δικαιοδοσίας όπου βρίσκονται τα µισθωµένα περιουσιακά στοιχεία. Σε πολλές χώρες, η 

περιοδική µίσθωση, εφόσον τα συµβαλλόµενα µέρη δεν έχουν διευκρινίσει ρητά 

διαφορετική ρύθµιση, και όπου δεν τεκµαίρεται, έχει χρονική ισχύ ένα µήνα. 

Είτε ο ιδιοκτήτης ή ο ενοικιαστής µπορεί να καταγγείλουν µία περιοδική 

µίσθωσης κατά τη λήξη της θητείας της ή όταν έχει σχεδόν ολοκληρωθεί, µε γραπτή 

προειδοποίηση προς το άλλο µέρος, όπως απαιτείται από το νόµο ή τη νοµολογία εντός 

της δικαιοδοσίας. Ούτε ιδιοκτήτης ούτε ενοικιαστής µπορούν να τερµατίσουν µια 

περιοδική µίσθωση πριν από την παρέλευση της προθεσµίας, χωρίς αυτό να συνεπάγεται 

µε την υποχρέωση να πληρώσουν για τους µήνες που αποµένουν για τη µίσθωση. Κάθε 

δικαιούχος της συµφωνίας µίσθωσης πρέπει να δώσει προειδοποίηση, εφόσον προτίθεται 

να τερµατίσει µια περιοδική µίσθωση, και το ποσό της προκήρυξης είτε καθορίζεται από 

τη χρηµατοδοτική µίσθωση ή µε νόµο του κράτους. Η ανακοίνωση συνήθως είναι, αλλά 

όχι πάντα, τουλάχιστον ένα µήνα πριν την λήξη, ειδικά στην περιοδική µίσθωση ενός 

χρόνου. 

                                                           
12

 Ο.π., σελ. 55. 
13 
Το καταστατικό της Απάτης (1677) είναι πράξη του Κοινοβουλίου της Αγγλίας. Απαιτούσε ότι ορισµένα 

είδη συµβάσεων όπως διαθήκες, επιχορηγήσεις και ανάθεση ή παράδοση µισθώσεων το ενδιαφέρον πρέπει 

να γίνεται γραπτώς και να υπογράφεται για να αποφευχθεί η απάτη στο δικαστήριο από ψευδορκία. 

Απαιτείται επίσης ότι τα έγγραφα των δικαστηρίων πρέπει να φέρουν ηµεροµηνία και υπογραφή. 
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Σε περιοδική µίσθωση µικρότερης διάρκειας από ένα έτος πρέπει να 

λαµβάνεται ειδοποίηση συνήθως ίση µε την περίοδο της µίσθωσης - για παράδειγµα, ο 

ιδιοκτήτης πρέπει να δώσει προειδοποίηση ένα µήνα πριν τερµατίσει µια µίσθωση από 

µήνα σε µήνα. Ωστόσο, σε πολλές χώρες έχουν αυξήσει τις απαιτούµενες προθεσµίες 

ειδοποίησης.  

1.2.3. Μίσθωση κατά βούληση 

 

Μίσθωση κατά βούληση
14

 είναι η µίσθωση που είτε ο ιδιοκτήτης ή ο 

ενοικιαστής µπορεί να την τερµατίσει ανά πάσα στιγµή, τηρώντας σε εύλογα χρονικά 

περιθώρια την προειδοποίηση. Σε αντίθεση µε την περιοδική µίσθωση, δεν συνδέεται µε 

συγκεκριµένο χρονικό διάστηµα. Μπορεί να διαρκέσει για πολλά χρόνια, αλλά θα 

µπορούσε να λήξει οποτεδήποτε είτε από τον εκµισθωτή ή από τον µισθωτή για 

οποιονδήποτε λόγο, είτε δίχως λόγο. Η σωστά χρονικά ανακοίνωση, θα πρέπει να δοθεί, 

όπως ορίζεται από το καταστατικό του κράτους στο δίκαιο ιδιοκτήτη / ενοικιαστή. Αν 

δεν υπάρχει επίσηµη χρηµατοδοτική µίσθωση, η µίσθωση κατά βούληση είναι αυτή που 

συνήθως υπάρχει. 

Σύµφωνα µε το σύγχρονο κοινό δίκαιο, η µίσθωση κατά βούληση χωρίς 

αποζηµίωση είναι πολύ σπάνια, εν µέρει επειδή µπορεί να προκύψει µόνο εάν τα µέρη 

ρητά συµφωνούν ότι η µίσθωση πραγµατοποιείται χωρίς ενοίκιο, συνήθως όταν ένα 

µέλος της οικογένειας έχει το δικαίωµα να ζει σε ένα σπίτι χωρίς τυπικές ρυθµίσεις. Στις 

περισσότερες µισθώσεις κατοικιών ορισµένου χρόνου, ο ενοικιαστής µπορεί να 

διώχνεται µόνο για κάποια αιτία, ακόµη και αν δεν υπάρχει γραπτή σύµβαση
15

. Πολλές 

κατοικίες µισθώσεις µετατράπηκαν σε «κατά βούληση» αντικείµενο µίσθωσης για 30 

ηµέρες προειδοποίησης. Εναλλακτικά, η µίσθωση κατά βούληση (χωρίς συγκεκριµένο 

χρονικό όριο) µπορεί να υφίσταται για µια προσωρινή περίοδο, όπου ο ενοικιαστής 

επιθυµεί να πάρει στην κατοχή του το ακίνητο και ο ιδιοκτήτης συµφωνεί, αλλά δεν 

υπάρχει επαρκής χρόνος για να διαπραγµατευθούν και να υλοποιήσουν µια νέα µίσθωση. 

Στην περίπτωση αυτή, η µίσθωση κατά βούληση τερµατίζεται µόλις 

διαπραγµατευτεί και υπογραφεί η νέα µίσθωση. Τα µέρη µπορούν επίσης να 

                                                           
14

 Ο.π., σελ. 58. 
15 
Ωστόσο, µια προφορική µίσθωση για περισσότερο από 12 µήνες, δεν είναι εκτελεστή, αν το καταστατικό 

της απάτης στη δικαιοδοσία περιλαµβάνει µισθώσεις άνω των 12 µηνών. 
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συµφωνήσουν σχετικά µε το σκεπτικό ότι αν τα µέρη δεν καταφέρουν να εισέλθουν σε 

νέα µίσθωση, µέσα σε εύλογο χρονικό διάστηµα, τότε ο µισθωτής πρέπει να εκκενώσει 

τις εγκαταστάσεις. 

Αν η µίσθωση υπάρχει κατά τη διακριτική ευχέρεια του ιδιοκτήτη, στο δίκαιο 

του κράτους µπορεί να σηµαίνει ότι ο ενοικιαστής έχει χορηγηθεί, από το νόµο, ένα 

αµοιβαίο δικαίωµα να καταγγείλει τη µίσθωση κατά βούληση. Ωστόσο, µια µίσθωση που 

ρητά υφίσταται κατά την βούληση του µισθωτή (π.χ. «για όσο χρονικό διάστηµα ο 

µισθωτής επιθυµεί να ζήσει σε αυτή τη γη») γενικά δεν σηµαίνει ότι ο ιδιοκτήτης µπορεί 

να καταγγείλει τη µίσθωση.  

Μια µίσθωσης κατά βούληση έχει σπάσει, και πάλι από το νόµο, εφόσον ο: 

⇒ Ο ενοικιαστής βλάπτει ή καταστρέφει την αξία του εν λόγω ακινήτου 

⇒ Ο ενοικιαστής επιχειρεί να εκχωρήσει (µεταβίβαση των δικαιωµάτων) την µίσθωση 

⇒ Ο ενοικιαστής χρησιµοποιεί το ακίνητο για να λειτουργήσει µια εγκληµατική 

επιχείρηση 

⇒ Ο ιδιοκτήτης εκµισθώνει το ακίνητο και σε άλλο πρόσωπο 

⇒ Ο µισθωτής ή ο ιδιοκτήτης πεθαίνει. 

Οι ιδιαιτερότητες των κανόνων αυτών διαφέρουν από χώρα σε χώρα. 

Με την επιφύλαξη κάθε ανακοίνωσης που απαιτείται από το νόµο, η µίσθωση 

κατά βούληση έρχεται στο τέλος, όταν είτε ο ιδιοκτήτης ή ο ενοικιαστής ενεργεί κατά 

τρόπο ασυµβίβαστο µε τη µίσθωση. Για παράδειγµα, η αλλαγή των κλειδαριών από τον 

ιδιοκτήτη είναι µια ένδειξη του τέλους της µίσθωσης, όπως είναι οι διακοπές πληρωµής 

των λογαριασµών κοινής ωφέλειας (ρεύµατος, νερού, κλπ) από τον µισθωτή. Ωστόσο, σε 

ορισµένες δικαιοδοσίες, ένας ιδιοκτήτης απαγορεύεται να αλλάξει τις κλειδαριές, για να 

τερµατίσει µια µίσθωση, ιδιαίτερα µιας µίσθωσης κατοικίας. Κάτι τέτοιο µπορεί να 

αποτελέσει µια «εποικοδοµητική έξωση» και να εκθέσει τον ιδιοκτήτη µε αστική και 

ποινική ευθύνη. 

1.2.4. Μίσθωσης ανοχής 
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Μια µίσθωσης ανοχής
16

 (µερικές φορές ονοµάζεται µίσθωσης συνέχισης) 

υφίσταται, όταν ένας ενοικιαστής παραµένει στο ακίνητο µετά τη λήξη της µίσθωσης, και 

µέχρις ότου ο ιδιοκτήτης ενεργήσει έννοµα για να βγάλει τον ενοικιαστή από το ακίνητο. 

Ο µισθωτής είναι τεχνικά ένας καταπατητής. Ο ιδιοκτήτης µπορεί να τον εκδιώξει, ανά 

πάσα στιγµή και χωρίς προειδοποίηση. 

Ο ιδιοκτήτης µπορεί επίσης να επιβάλει µια νέα µίσθωση για τον µισθωτή 

συνέχισης. Για µίσθωση κατοικίας, αυτή η νέα µίσθωση είναι από µήνα σε µήνα. Για 

εµπορική µίσθωση περισσότερο από ένα χρόνο, η νέα µίσθωση πραγµατοποιείται από 

έτος σε έτος. Αλλιώς γίνεται την ίδια περίοδο πριν λήξει η αρχική µίσθωση. Σε κάθε 

περίπτωση, ο ιδιοκτήτης µπορεί να αυξήσει το ενοίκιο, εφόσον έχει υποβάλει στον 

µισθωτή υψηλότερο ενοίκιο πριν από τη λήξη της αρχικής µίσθωσης. 

1.3. ∆ΙΑΤΥΠΩΣΕΙΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

 

Οι τυπικές προϋποθέσεις για µίσθωση καθορίζονται από το νόµο και το έθιµο 

της δικαιοδοσίας στην οποία η ακίνητη περιουσία βρίσκεται. Στην περίπτωση της 

προσωπικής περιουσίας, αυτό καθορίζεται από το νόµο και το έθιµο της δικαιοδοσίας 

στην οποία η συµφωνία µίσθωσης γίνεται. 

Μια µίσθωσης για χρονικό διάστηµα µεγαλύτερο του ενός έτους πρέπει να 

είναι εγγράφως, προκειµένου να ικανοποιήσει το καταστατικό για τυχόν απάτες. 

1.3.1. Όροι µίσθωσης 
 

Η διάρκεια της µίσθωσης µπορεί να είναι σταθερή, περιοδική ή αορίστου 

χρόνου. Αν είναι για µια συγκεκριµένη χρονική περίοδο, η θητεία λήγει αυτόµατα όταν η 

προθεσµία εκπνέει, και καµία ειδοποίηση δεν πρέπει να δοθεί, ελλείψει νοµικών 

απαιτήσεων. Η διάρκεια της µίσθωσης µπορεί να εξαρτάται, όταν συµβεί ένα 

συγκεκριµένο γεγονός, όπως ο θάνατος ενός συγκεκριµένου ατόµου. Η περιοδική 

µίσθωση ανανεώνεται αυτόµατα, συνήθως σε µηνιαία ή εβδοµαδιαία βάση. Μια µίσθωση 

κατά βούληση διαρκεί µόνο για όσο διάστηµα τα µέρη το επιθυµούν, και µπορεί να 

καταγγελθεί από οποιονδήποτε συµβαλλόµενο χωρίς ποινή. 
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 Ο.π., σελ. 60-61. 
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Είναι κοινό για µια µίσθωση να επεκταθεί σε µια νέα βάση, η οποία 

µετατρέπει τη µίσθωση από περιοδική σε µηνιαία βάση. Είναι επίσης δυνατό για έναν 

ενοικιαστή, είτε ρητώς ή σιωπηρώς, να εγκαταλείψει την µίσθωση στον εκµισθωτή. Αυτή 

η διαδικασία είναι γνωστή ως «παράδοση» της µίσθωσης. 

1.3.2. Αποκλειστική κατοχή 

 

Σε µια συµφωνία κατανοµής ιδιοκτησίας, ένα µεγάλο µέρος της ιδιοκτησίας 

ενός ιδιοκτήτη ή, ένας συγκεκριµένος χώρος κτιρίου, µπορεί και είναι ανώτερη ενός 

συµβολαίου µίσθωσης, ωστόσο, αυτή η κοινή απαίτηση της µίσθωσης ερµηνεύεται 

διαφορετικά σε πολλές δικαιοδοσίες. 

1.4. ΥΠΟΜΙΣΘΩΣΗΣ 

 

Στο δίκαιο ακινήτων
17

, υποµίσθωσης (ή λιγότερο επίσηµα, υπενοικιάζων) 

είναι η ονοµασία που δίνεται σε διευθέτηση στην οποία ο µισθωτής (π.χ. ενοικιαστής) 

µίας µίσθωσης εκχωρεί τη µίσθωση σε τρίτους, καθιστώντας έτσι την παλιά µίσθωση, το 

υπενοικιάζων, εις άλλον, και το νέο µισθωτή σε υπενοικιαστή. Αυτό σηµαίνει ότι 

διαδικαστικά δεν είναι µόνο η µίσθωση του ακινήτου, αλλά και η υπεκµίσθωση 

ταυτόχρονα. Για παράδειγµα, εάν µια εταιρεία µισθώνει ένα χώρο γραφείου απευθείας 

από έναν ιδιοκτήτη, εκµισθωτής, και στη συνέχεια νοικιάζει µέρος του γραφείου, τότε η 

εταιρεία υποµισθώνει χώρο γραφείων σε άλλη εταιρία, υπενοικιαστής, και αρχίζει µια 

νέα µίσθωση του υπολοίπου χώρου του γραφείο, έτσι αντισταθµίζεται η πραγµατική 

έκθεση της περιουσία της. 

Ο υπενοικιάζων εις άλλον, παραµένει υπεύθυνος έναντι του αρχικού 

εκµισθωτή, σύµφωνα µε την αρχική µίσθωση, συµπεριλαµβανοµένων όλων των 

υπόλοιπων πληρωµών των ενοικίων, των εξόδων λειτουργίας και όλων των αρχικών 

όρων της µίσθωσης. Ο αρχικός µισθωτής µπορεί να απαιτήσει µια χαµηλότερη πληρωµή 

ενοικίου από τον υποµισθωτή από ό, τι αυτός µπορεί να έχει αρχικά καταβάλει, 

αφήνοντας το υπόλοιπο οφειλόµενο µίσθωµα, που πρέπει να καταβληθεί από τον αρχικό 

µισθωτή, στον εκµισθωτή. Ωστόσο, εάν οι αγοραίες τιµές έχουν αυξηθεί από την αρχική 

υπογραφή της σύµβασης, ο υπενοικιάζων εις άλλον, θα µπορούσε να εξασφαλίσει µια 
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 Παπαχρίστου Θ. - Νεζερίτη Ε. - Γεράκη Κ., «Μισθωτικές συµβάσεις και διαιρεµένη ιδιοκτησία», σελ. 

73-74. 
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υψηλότερη τιµή ενοικίου από ό, τι οφείλει στον αρχικό εκµισθωτή. Ωστόσο, πολλές 

εµπορικές µισθώσεις προβλέπουν ότι τυχόν αυξήσεις στο µίσθωµα, µοιράζεται µε τον 

εκµισθωτή, ο µισθωτής. 

Σε κατοικήσιµη ακίνητη περιουσία, µερικές φορές είναι παράνοµο να χρεώνει 

ο υπενοικιαστής περισσότερο από το αρχικό ποσό στη σύµβαση του υποµισθωτή (για 

παράδειγµα, σε έλεγχο κατάστασης ενοικίου κατά τον οποίο, το ποσό ενοικίασης 

ελέγχεται από το νόµο). Η υπενοικίαση κοινωνικής κατοικίας είναι παράνοµη ενέργεια, 

ανεξάρτητα από το µίσθωµα στον υπενοικιαστής, µάλιστα σε πολλές χώρες όπως στην 

Βρετανία επίσηµα περιγράφεται ως κατηγορία απάτης κατοικιών.  

Μια υπενοικίαση µπορεί επίσης να εφαρµοστεί σε οχήµατα ως εναλλακτικός 

τύπος της ενοικίασης αυτοκινήτων. Σε µια υπενοικίαση του οχήµατος, ο ιδιοκτήτης του 

µισθώµατος ή οχήµατος µπορεί να εκχωρήσει µια µίσθωση σε τρίτους και µε την 

συµβατική συµφωνία για συγκεκριµένες ηµεροµηνίες. Παρά το γεγονός ότι αυτή η 

διάταξη δεν είναι δηµοφιλής, είναι µια αυξανόµενη τάση στην ταξιδιωτική βιοµηχανία 

ως µια λιγότερο δαπανηρή εναλλακτική λύση για τους ταξιδιώτες και τους ντόπιους. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2
ο
 

2. ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΓΕΝΙΚΟ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ (ΕΓΛΣ)  

 

 

2.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο
18

 (ΕΓΛΣ-Greek General Chart of 

Accounts) ορίζεται από το Προεδρικό ∆ιάταγµα 1123 του 1980 (Π∆ 1123/1980). 

Σύµφωνα µε το άρθρο 48, παράγραφος 1 του Νόµου 1041 του 1980 (Ν 1041/1980), «Το 

Γενικό Λογιστικό Σχέδιο αποτελεί σύστηµα κανόνων ταξινοµήσεως των λογιστικών 

µεγεθών, δια του οποίου σκοπείται η τυποποίησις των υπό των οικονοµικών µονάδων της 

Χώρας τηρούµενων λογαριασµών, η καθ’ ενιαίο τρόπο λειτουργία και συλλειτουργία 

αυτών, η βάσει παραδεδεγµένων αρχών και µεθόδων αποτίµησης των περιουσιακών 

στοιχείων, η σύνταξις και δηµοσίευσις τυποποιηµένων ισολογισµών, αποτελεσµάτων και 

λοιπών οικονοµικών αποτελεσµάτων και ο εν γένει σχεδιασµός της λογιστικής εις 

εθνικήν κλίµακα». Στηρίχθηκε στη φιλοσοφία του γαλλικού µοντέλου, ενώ από το 2006 

και έπειτα τηρείται το σχέδιο των λογαριασµών, αλλά ακολουθούνται για τη σύνταξη των 

οικονοµικών καταστάσεων οι λογιστικές πρακτικές των ∆ιεθνών Προτύπων 

Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης
19

. Θα πρέπει να αναφερθεί το γεγονός ότι οι 

λογιστικοί υπολογισµοί δεν ταυτίζονται πάντα µε τις φορολογικές απαιτήσεις του 

κράτους, συνεπώς θα πρέπει να τηρείται το σχέδιο λογαριασµών του ΕΓΛΣ, οι λογιστικές 

πρακτικές των ∆ΠΧΠ για τις οικονοµικές καταστάσεις και οι φορολογικοί υπολογισµοί 

που επιτάσσει ο εµπορικός κώδικας και η ελληνική νοµολογία των εταιριών για την 

καταβολή των φόρων. Επίσης, αξίζει να σηµειωθεί ότι η ανάλυση πολλών περαιτέρω 

βαθµίδων λογαριασµών είναι ενδεικτική και υπάρχουν κενοί λογαριασµοί για τις ανάγκες 

της κάθε επιχείρησης. 
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 Κακαβούλης, Σ., «Ελληνικό γενικό λογιστικό σχέδιο», σελ. 18-19. 
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 Τα ∆ιεθνή Πρότυπα Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης (∆ΠΧΠ -International Financial Reporting 

Standards - IFRS) έρχονται εν έτη 2006 να εµπλουτίσουν τα γνωστά ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆ΛΠ - 

International Accounting Standards - IAS). Η εφαρµογή τους καθίσταται για τις ελληνικές επιχειρήσεις 

υποχρεωτική και αφορά πλέον και λοιπές επιχειρήσεις πέραν των εισηγµένων στο Χ.Α. 
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2.2. ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΝΑ∆ΡΟΜΗ 

 

Το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο (Ε.Γ.Λ.Σ.)
20

 εφαρµόζεται 

υποχρεωτικά για τις επιχειρήσεις στην Ελλάδα που τηρούν Λογιστικά Βιβλία Γ΄ 

Κατηγορίας του Κώδικα Βιβλίων και Στοιχείων (ΚΒΣ) από το έτος 1992, µε το 

Προεδρικό ∆ιάταγµα 186/92. Αποτελεί την κοινή λογιστική γλώσσα των επιχειρήσεων 

και επιτεύχθηκε επιτέλους η λογιστική τυποποίηση σε εθνική κλίµακα. 

Στη χώρα µας οι προσπάθειες για την κατάρτιση του Γενικού Λογιστικού 

Σχεδίου άρχισαν να εµφανίζονται για πρώτη φορά πριν από 46 χρόνια (το 1954), ,τότε 

συστάθηκε η πρώτη Επιτροπή χωρίς να δώσει ουσιαστικά κανένα σχέδιο για την 

χρηµατοοικονοµική λογιστική. Από τότε έγιναν και άλλες προσπάθειες για την σύνταξη 

Λογιστικού Σχεδίου χωρίς όµως να αποδώσουν κανένα αποτέλεσµα. Η δεύτερη 

προσπάθεια έγινε το 1962, η τρίτη προσπάθεια έγινε το 1967 και η τέταρτη προσπάθεια 

έγινε το 1972. 

Το 1976 συστάθηκε για πέµπτη φορά η Εθνική Επιτροπή Γενικού Λογιστικού 

Σχεδίου η οποία µετά από πολύχρονη διαδικασία, τον Ιούνιο του 1980, ολοκλήρωσε το 

έργο την, µε την εκπόνηση του Εθνικού Γενικού Λογιστικού Σχεδίου. 

Έτσι µε το Προεδρικό ∆ιάταγµα 1123/1980 τέθηκε σε προαιρετική εφαρµογή 

το Ελληνικό Λογιστικό Σχέδιο από την 01-01-1982. Τα έτη 1986 και 1987 µε µια σειρά 

από νοµοθετήµατα που αφορούσαν τις καταστάσεις που δηµοσιεύουν οι Εταιρείες 

Περιορισµένης Ευθύνης (ΕΠΕ) και οι Ανώνυµες Εταιρείες (ΑΕ) θεσµοθετήθηκε η πρώτη 

έµµεση «υποχρέωση» (προτροπή - παραίνεση) των εταιρειών αυτών να ακολουθούν τους 

κανόνες του λογιστικού σχεδίου. 

Τέλος το 1992 µε το Προεδρικό ∆ιάταγµα Π.∆. 186/92 εφαρµόσθηκε για 

πρώτη φορά η υποχρεωτική τήρηση του λογιστικού σχεδίου για τις επιχειρήσεις Γ΄ 

Κατηγορίας του Κώδικα Βιβλίων και Στοιχείων (ΚΒΣ), σύµφωνα µε τις προτάσεις της 

Εθνικής Επιτροπής. Το 1996 µε το Π∆ 134/96 περί ανωνύµων εταιρειών έγιναν 

σηµαντικές µεταβολές στο λογιστικό σχέδιο. Με τις µεταβολές που έγιναν το 1996 αλλά 

και µε τις µεταβολές που γίνονται µε Υπουργικές 
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 Σακέλλης Μ., «Το Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο», σελ. 35-37. 



[31] 

 

Αποφάσεις, το ελληνικό Λογιστικό Σχέδιο έχει γίνει πλέον υποχρεωτικό για 

όλες της επιχειρήσεις. 

Μέχρι σήµερα όµως δεν έχει γίνει καµία ενέργεια για να εναρµονισθεί το 

λογιστικό σχέδιο σε ενιαίο σύνολο µε την ορθή διψήφια µορφή ίων λογαριασµών που 

αφορούν το υποκατάστηµα. Έτσι η εικόνα που παρουσιάζει στον πρώτο βαθµό και η 

οποία συνεχίζεται µέχρι τον τέταρτο βαθµό, δηλαδή η τριψήφια µορφή του κωδικού 

δηµιουργεί προβλήµατα στους παρακάτω τοµείς: 

Στη σωστή εφαρµογή των αρχών της Γενικής Λογιστικής. 

• Στην ενιαία λογιστική αντιµετώπιση όλων των λογαριασµών. 

• Στη χρηµατοοικονοµική λειτουργία των επιχειρήσεων. 

• Στη διαδικασία ενηµέρωσης του κεντρικού καταστήµατος της επιχείρησης. 

• Στην εφαρµογή της µηχανογραφηµένης λογιστικής. 

Οι βασικοί νόµοι 2190/20 «Περί ανωνύµων εταιριών» και 3190/55 «Περί 

Ε.Π.Ε.» του Υπουργείου Εµπορίου (ΥΠ.ΕΜΠ), καθώς και µια σειρά από εγκυκλίους που 

Υπουργείου Οικονοµικών (ΥΠ.ΟΙΚ.) εφαρµόζονται στην διαδικασία ελέγχου των 

οικονοµικών καταστάσεων των επιχειρήσεων. Οι σηµαντικότερες νοµοθετικές ρυθµίσεις 

είναι τα Προεδρικά ∆ιατάγµατα: 

a) Π∆ 1123/80 µε το οποίο εφαρµόσθηκε η προαιρετική τήρηση του λογιστικού σχεδίου 

από την 01/01/1982 για τις επιχειρήσεις και 

b) Π∆ 134/96 µε το οποίο εφαρµόσθηκε η υποχρεωτική τήρηση των λογιστικών 

καταστάσεων για τις Ανώνυµες εταιρίες και τις ΕΠΕ. 

Γενικά το υπάρχον νοµοθετικό πλαίσιο που, κατά καιρούς, έχει εφαρµοσθεί 

και ισχύει σήµερα στην Ελλάδα αποτελεί την βασική πρώτη ύλη για να γίνει η ανάπτυξη 

γενικού λογιστικού σχεδίου. Το υλικό αυτό είναι πλούσιο, µε σύντοµο τρόπο αναφέρεται 

παρακάτω: 

1. Νόµος 2190/1920 «Περί Ανωνύµων Εταιρειών στην Ελλάδα». 

2. Νοµοθετικό ∆ιάταγµα 17/7/1923 «Περί ειδικών διατάξεων επί Α.Ε». 

3. Νόµος 3190/1955 «Περί Ε.Π.Ε». 

4. Νόµος 1401/1980 «Περί καθιερώσεως του θεσµού Γενικό Λογιστικό Σχέδιο». 

5. Προεδρικό ∆ιάταγµα 1123/1980 «Περί Ελληνικού Γενικού Λογιστικού Σχεδίου». 
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6. Προεδρικό ∆ιάταγµα 360/85 «Περί δηµοσιεύσεων». 

7. Προεδρικό ∆ιάταγµα 80/1986 «Περί Α.Ε. ειδικών µορφών». 

8. Τα Προεδρικά ∆ιατάγµατα 409/1986, 419/1986, 498/1987 «Περί ρυθµίσεων θεµάτων 

νέας εταιρικής νοµοθεσίας». 

9. Προεδρικό ∆ιάταγµα 186/92 «Περί υποχρεωτικής εφαρµογής του Ενιαίου Γενικού 

Λογιστικού Σχεδίου». 

10. Προεδρικό ∆ιάταγµα 134/1996 «Περί νοµοθεσίας των Α.Ε. και την υποχρεωτική 

τήρηση των λογαριασµών της γενικής λογιστικής». 

Οι παραπάνω νόµοι και τα Νοµοθετήµατα δείχνουν την εξέλιξη των 

ρυθµίσεων, που έγιναν διαχρονικά από το 1920 µέχρι σήµερα και είναι σε ισχύ. Υπάρχει 

µια διαχρονική πορεία ογδόντα (80) χρόνων. Στον χρονικό διάστηµα των ογδόντα ετών 

είναι ευδιάκριτη η αδυναµία που είχε το Ελληνικό Κράτος να συντάξει ένα Ενιαίο γενικό 

Λογιστικό Σχέδιο για την χρηµατοοικονοµική λειτουργία των επιχειρήσεων. Η ύπαρξη 

λογιστικού σχεδίου εµφανίζεται νοµοθετικά στην Ελλάδα µόλις το 1980 µε τον νόµο 

1401 που όµως δεν είχε εφαρµογή. Ο νόµος αυτός αποτελούσε, κατά κάποιο τρόπο, ένα 

υπόδειγµα λογιστικής τήρησης των λογαριασµών των επιχειρήσεων. ∆εν υπήρχε 

υποχρέωση των επιχειρήσεων να τον εφαρµόσουν. Είχε εκπονηθεί από επιτροπή που 

αποτελείτο από Πανεπιστηµιακούς Καθηγητές και ήταν αποτέλεσµα της ερευνητικής 

τους προσπάθειας για την ορθολογιστική λειτουργία των επιχειρήσεων 

Πρέπει να σηµειωθεί ότι δεν είχε και δεν έχει ακόµα µέχρι σήµερα, παρά τις 

τροποποιήσεις που έχουν γίνει, ανάλυση των λογαριασµών του υποκαταστήµατος. Η 

υποχρέωση των επιχειρήσεων να τηρούν το 

Γενικό Λογιστικό Σχέδιο στην χρηµατοοικονοµική λειτουργία των 

λογαριασµών άρχισε να εφαρµόζεται µόλις την 01/01/1992 µε το Προεδρικό ∆ιάταγµα 

186/92 «Περί υποχρεωτικής εφαρµογής του Ενιαίου Γενικού Λογιστικού Σχεδίου». Είναι 

λοιπόν εµφανέστατη η διαπίστωση ότι υπάρχει νοµοθετική αδυναµία για την τήρηση των 

λογαριασµών υποκαταστήµατος. Επίσης είναι γεγονός ότι κάθε επιχείρηση τηρεί δικές 

της µορφές λογαριασµών προκειµένου να παρακολουθεί για λογαριασµό της την 

λειτουργία του υποκαταστήµατος της. Ακόµα φαίνεται καθαρά ότι η λειτουργία του 

Ενιαίου Γενικού Λογιστικού Σχεδίου έχει διάρκεια ζωής µόλις οκτώ (8) χρόνια, αυτό 

σηµαίνει ότι σίγουρα κάποιες τροποποιήσεις είναι αναγκαίες να γίνουν προκειµένου να 

βελτιωθεί και να εκσυγχρονισθεί. 
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2.3. ΤΑΞΙΝΟΜΗΣΗ Ε.Γ.Λ.Σ 

 

Οι λογαριασµοί του Ελληνικού Γενικού Λογιστικού Σχεδίου ταξινοµούνται 

όπως προαναφέραµε σε δέκα οµάδες, οι οποίες αριθµούνται κατά τη φυσική σειρά των 

αριθµών 1 έως 9 και 0. Το Σχέδιο για την οµαδοποίηση των λογαριασµών χρησιµοποιεί 

το κριτήριο του ισολογισµού. Έτσι
21

:  

• Οι οµάδες ένα (1) έως οκτώ (8) αφιερώνονται στη γενική λογιστική. 

• Η οµάδα εννέα (9) αφιερώνεται στη αναλυτική λογιστική εκµεταλλεύσεως. 

• Η οµάδα δέκα (0) αφιερώνεται στους λογαριασµούς τάξεως.  

Οι οµάδες που καλύπτουν τις ανάγκες της γενικής λογιστικής 

(συµπεριλαµβανοµένου και των λογαριασµών τάξεως) τµηµατοποιούνται και 

χρησιµοποιούνται ως εξής: 

• Οι οµάδες ένα (1) έως πέντε (5) περιλαµβάνουν τους λογαριασµούς του ισολογισµού, 

δηλαδή εκείνους που στο τέλος της χρήσεως, κατά κανόνα, παρουσιάζουν υπόλοιπα 

(χρεωστικά ή πιστωτικά) και οι οποία συνθέτουν τον ισολογισµό. Ειδικότερα: 

o Στις οµάδες ένα (1) έως τρία (3) περιλαµβάνονται οι λογαριασµοί του 

ενεργητικού. 

o Στις οµάδες τέσσερα (4) έως πέντε (5) περιλαµβάνονται οι λογαριασµοί του 

παθητικού. 

• Οι οµάδες έξι (6) έως οκτώ (8) περιλαµβάνουν τους αποτελεσµατικούς 

λογαριασµούς, οι οποίοι στο τέλος της χρήσεως µηδενίζονται, µε τη µεταφορά των 

υπολοίπων τους αρχικά στους λογαριασµούς γενικής εκµεταλλεύσεως και 

αποτελεσµάτων χρήσεως και στη συνέχεια σε λογαριασµούς του ισολογισµού και 

ειδικότερα: 

o Στην έκτη (6) οµάδα περιλαµβάνονται οι λογαριασµοί των οργανικών εξόδων 

κατ’ είδος. 

o Στην έβδοµη (7) οµάδα περιλαµβάνονται οι λογαριασµοί των οργανικών 

εσόδων κατ’ είδος. 

o Στην όγδοη (8) οµάδα περιλαµβάνονται οι λογαριασµοί των εκτάκτων και 

ανόργανων εξόδων και εσόδων, αποτελεσµάτων και συνθέσεως, που είναι 

                                                           
21

 http://www.e-boss.gr/ebossimages/P_F30849.D.11231980.doc 



[34] 

 

απαραίτητοι για τον προσδιορισµό και τη διάθεση του αποτελέσµατος της 

χρήσης.  

• Στην οµάδα δέκα (0) περιλαµβάνονται οι λογαριασµοί τάξεως µε τους οποίους 

παρέχονται σηµαντικές πληροφορίες και χρήσιµα στατιστικά στοιχεία. Οι 

λογαριασµοί τάξεως είναι λογαριασµοί ειδικής κατηγορίας, στους οποίους 

απεικονίζονται και παρακολουθούνται χρήσιµες πληροφορίες καθώς και γεγονότα 

που δηµιουργούν νοµικές δεσµεύσεις, χωρίς να επιφέρουν άµεση ποσοτική µεταβολή 

στα περιουσιακά στοιχεία της οικονοµικής µονάδας, η οποία όµως (ποσοτική 

µεταβολή) είναι δυνατό να επέλθει στο µέλλον.  

Οι λογαριασµοί τάξεως λειτουργούν πάντοτε αµοιβαία, κατά ζεύγη 

λογαριασµών, σε αυτόνοµο λογιστικό κύκλωµα της οµάδας δέκα (0), χωρίς να υπάρχει 

δυνατότητα ταυτόχρονης λειτουργίας τους µε τους λογαριασµούς ουσίας της γενικής 

λογιστικής (οµάδων 1-8) και της αναλυτικής λογιστικής εκµεταλλεύσεως (οµάδας 9). Με 

τους λογαριασµούς τάξεως παρακολουθούνται ιδίως:  

• Αλλότρια περιουσιακά στοιχεία. 

• Εγγυήσεις που λαµβάνονται από την οικονοµική µονάδα για εξασφάλιση απαιτήσεών 

της. 

• Εγγυήσεις που παραχωρούνται από την οικονοµική µονάδα για εξασφάλιση 

υποχρεώσεών της. 

• Αµφοτεροβαρείς και άλλης φύσεως συµβάσεις, κατά το ανεκτέλεστο µέρος τους. 

• ∆ιάφορες πληροφορίες και στατιστικά στοιχεία. 

2.4. ΣΤΟΧΟΣ Ε.Γ.Λ.Σ 

 

Με το Ενιαίο Γενικό Λογιστικό Σχέδιο επιδιώκεται ο οµοιόµορφος τρόπος 

λογιστικού χειρισµού των συναλλαγών
22

, η αληθής και οµοιόµορφη απεικόνιση της 

οικονοµικής καταστάσεως και της περιουσιακής διαρθρώσεως των οικονοµικών 

µονάδων, η ορθή εκτίµηση της πιστοληπτικής ικανότητος αυτών, η διευκόλυνση των 

συναλλασσοµένων και του επενδυτικού κοινού και στην κατανόηση των 

δηµοσιευοµένων ισολογισµών, λογαριασµών αποτελεσµάτων και λοιπών οικονοµικών 

καταστάσεων, η άντληση πάσης φύσεως αξιόπιστων πληροφοριών εννοιολογικός 
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τυποποιηµένου περιεχοµένου προς αξιοποίηση, τόσον υπό αυτών τούτων των 

οικονοµικών µονάδων, όσον και υπό των αρµοδίων κρατικών υπηρεσιών, ως και υπό των 

επαγγελµατικών οργανώσεων, η απλούστευση και διευκόλυνση των πάσης φύσεως 

ελέγχων, η εκ της λογιστικής τυποποιήσεως αύξηση της παραγωγικότητας, η ανύψωση 

της στάθµης του λογιστικού επαγγέλµατος, η διευκόλυνση της εξειδικευµένης 

διδασκαλίας των λογιστικών µαθηµάτων στις ανώτατες σχολές. 

2.5. ΠΡΟΤΕΡΗΜΑΤΑ Ε.Γ.Λ.Σ. 

 

Όπως τονίσθηκε περισσότερες από µία φορές µέχρι τώρα, ο θεσµός του 

γενικού λογιστικού σχεδίου στη χώρα µας καθιερώθηκε µε το Ν. 1041/80
23

, τα σχετικά 

άρθρα του οποίου περιλαµβάνουν απλώς την έννοια και το σκοπό στον οποίο αποβλέπει 

ο νέος αυτός θεσµός. Με ειδικές διατάξεις του νόµου αυτού εξουσιοδοτούνται οι 

αρµόδιοι υπουργοί να προτείνουν προεδρικά διατάγµατα, µε τα οποία θα ορίζεται το 

περιεχόµενο του γενικού λογιστικού σχεδίου, η κατά κλάδους ή τµήµατα υποχρεωτική 

εφαρµογή του, τα ευεργετήµατα που θα προκύπτουν για τις επιχειρήσεις που εφαρµόζουν 

το Γ.Λ.Σ. και οι κυρώσεις που θα επιβάλλονται στις επιχειρήσεις που (ενώ έχουν την 

υποχρέωση) δεν εφαρµόζουν το Γ.Λ.Σ. ή το εφαρµόζουν κατά τρόπο πληµµελή. 

Το Π.∆. 1123/80, που εκδόθηκε µε την παραπάνω διαδικασία, όρισε το 

περιεχόµενο του ελληνικού γενικού λογιστικού σχεδίου, το οποίο είναι λεπτοµερέστατο 

και συνοδεύεται από πλήθος βοηθητικές αναλύσεις, οδηγίες και παραδείγµατα. 

Αναµένουν τη σειρά τους (χωρίς να είναι γνωστός ο χρόνος) για να εκδοθούν 

τα προεδρικά διατάγµατα µε τα οποία θα καθορίζονται τα οικονοµικής και διοικητικής 

φύσεως ευεργετήµατα. Ως τέτοια ευεργετήµατα αναφέρονται ενδεικτικά στο Ν. 1041/80 

η απλούστευση διοικητικών διαδικασιών, η προτίµηση σε δηµόσιους διαγωνισµούς, 

διάφορες χρηµατοδοτικές διευκολύνσεις και η απαλλαγή από ορισµένους ελέγχους. Από 

το νόµο δεν αποκλείεται η παροχή µε προεδρικά διατάγµατα και άλλων ευεργετηµάτων 

και κινήτρων για την προαιρετική εφαρµογή του γενικού λογιστικού σχεδίου και των 

κλαδικών λογιστικών σχεδίων 

Με την ίδια διαδικασία των προεδρικών διαταγµάτων θα καθορίζονται και οι 

διοικητικές κυρώσεις, που θα επιβάλλονται στις επιχειρήσεις εκείνες, οι οποίες (ενώ 
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έχουν τη σχετική υποχρέωση) δεν εφαρµόζουν ολικά ή µερικά τα παραπάνω λογιστικά 

σχέδια ή θα τα εφαρµόζουν πληµµελώς. Ο Ν. 1041/80 αναφέρει ενδεικτικά ως 

διοικητικές κυρώσεις πρόστιµα και αφαιρέσεις αδειών λειτουργίας, χωρίς να αποκλείει 

την επιβολή και άλλων παρεµφερών κυρώσεων. 

2.6. ΒΑΣΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ Ε.Γ.Λ.Σ
 24

 

2.6.1. Αυτονοµίας 
 

1. Το σχέδιο λογαριασµών κατανέµεται σε τρία µέρη, καθένα από τα οποία αποτελεί 

ιδιαίτερο και ανεξάρτητο λογιστικό κύκλωµα. Οι λογαριασµοί του καθενός από τα 

µέρη αυτά συνδέονται και συλλειτουργούν µεταξύ τους, χωρίς να επηρεάζουν 

λογιστικά τους λογαριασµούς των άλλων δύο µερών. 

2. Σύµφωνα µε την αρχή της αυτονοµίας η αναλυτική λογιστική λειτουργεί ανεξάρτητα 

από τη γενική, σε λογαριασµούς που αναπτύσσονται στην οµάδα 9, συνδέονται δε και 

συλλειτουργούν µεταξύ τους στο ανεξάρτητα λογιστικό κύκλωµα της οµάδας αυτής. 

3. Η αυτονοµία της αναλυτικής λογιστικής εκµεταλλεύσεως εξασφαλίζεται µε 

διάµεσους - αντικρυζόµενους λογαριασµούς, οι οποίοι ανοίγονται και λειτουργούν 

στην οµάδα 9. 

4. Οι λογαριασµοί ουσίας της γενικής λογιστικής, που αναπτύσσονται στις οµάδες 1-8, 

λειτουργούν σε ανεξάρτητο λογιστικό κύκλωµα. 

5. Οι λογαριασµοί τάξεως, που αναπτύσσονται στη δεκάτη (0) οµάδα, λειτουργούν σε 

ανεξάρτητο λογιστικό κύκλωµα. 

6. Είναι δυνατό να συγχωνεύονται και να λειτουργούν σε ένα ενιαίο σύστηµα 

λογιστικής (στο αυτό λογιστικό κύκλωµα) η γενική και η αναλυτική λογιστική µε την 

προϋπόθεση ότι η αναλυτική λογιστική θα διατηρεί την αυτονοµία της και δεν θα 

αλλοιώνονται οι βασικές αρχές. 

2.6.2. Κατ’ είδος συγκεντρώσεως αποθεµάτων, εξόδων και 

εσόδων 

 

1. Σύµφωνα µε την αρχή της κατ’ είδος συγκεντρώσεως και παρακολουθήσεως των 

αγορών, των εξόδων και των εσόδων, τα αντίστοιχα κονδύλια καταχωρούνται σε 
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λογαριασµούς αποθεµάτων (οµάδας 2), εξόδων (οµάδας 6), εσόδων (οµάδας 7) και 

έκτακτων και ανόργανων αποτελεσµάτων (οµάδας 8), οι οποίοι ανοίγονται και 

λειτουργούν µε κριτήριο το είδος και όχι τον προορισµό για τον οποίο 

πραγµατοποιούνται οι αντίστοιχες αγορές αποθεµάτων και τα αντίστοιχα έξοδα και 

έσοδα. 

2. Σύµφωνα µε την αρχή της προηγούµενης περίπτωσης οι σχετικοί λογαριασµοί 

δέχονται χρεώσεις ή πιστώσεις και αντίστοιχους αντιλογισµούς, χωρίς να 

επιτρέπονται µεταφορές των κονδυλίων τους κατά τη διάρκεια της χρήσεως. Τα 

υπόλοιπα των λογαριασµών αυτών, στο τέλος κάθε χρήσεως, µεταφέρονται στο 

λογαριασµό της γενικής εκµεταλλεύσεως, σύµφωνα µε όσα καθορίζονται στην παρ. 

2.2.803, ή στο λογαριασµό αποτελεσµάτων χρήσεως, σύµφωνα µε όσα καθορίζονται 

στην παρ. 2.2.809. 

2.6.3. Καταρτίσεως λογαριασµού γενικής εκµεταλλεύσεως µε 

λογιστικές εγγραφές 

 

Ο λογαριασµός της γενικής εκµεταλλεύσεως καταρτίζεται έπειτα από 

µεταφορά σ’ αυτόν την αξίας των αποθεµάτων, οργανικών εξόδων και οργανικών 

εσόδων κατ’ είδος, σύµφωνα µε όσα καθορίζονται στην παρ. 2.2.803, έτσι ώστε από την 

ανάλυση του να προκύπτει η συνολική κίνηση των λογαριασµών κυκλοφορίας ή 

εκµεταλλεύσεως της οικονοµικής µονάδας. 

2.6.4. Τηρήσεως λογαριασµών 

 

Για την ενηµέρωση των λογαριασµών ισχύει η βασική αρχή της υπάρξεως 

παραστατικού (δικαιολογητικού) δηλαδή αποδεικτικού πραγµατοποιήσεως του εξόδου, 

του εσόδου, της εισπράξεως ή πληρωµής, όπως π.χ. τιµολογίου, πιστωτικού 

σηµειώµατος, δελτίου λιανικής πωλήσεως, αποδείξεως παροχής υπηρεσιών ή αποδείξεως 

επαγγελµατικής δαπάνης, που προβλέπεται σε κάθε περίπτωση. Με βάση τα 

δικαιολογητικά αυτά λογιστικοποιούνται τα έξοδα και τα έσοδα. Απόκλιση από τη 

βασική αυτή αρχή επιτρέπεται στις υποπεριπτώσεις που αναφέρονται στην περίπτ. 3 της 

παρ. 5.1.600. 
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Στους αναλυτικούς λογαριασµούς της τελευταίας βαθµίδας καταχωρούνται 

και τα εξής τουλάχιστον στοιχεία: 

a) Ο αύξοντας αριθµός του παραστατικού, µε το οποίο γίνεται η 

λογιστικοποίηση και καταχώριση στο λογαριασµό αυτό του σχετικού ποσού. 

b) Σύντοµη αιτιολογία για κάθε εγγραφή, δηλαδή για κάθε ποσό που 

καταχωρείται στη χρέωση ή την πίστωση του λογαριασµού. 

Για τους αναλυτικούς λογαριασµούς της τελευταίας βαθµίδας της γενικής 

λογιστικής και των λογαριασµών τάξεως είναι υποχρεωτική η τήρηση αναλυτικών 

µερίδων σε καρτέλες ή µε οποιοδήποτε άλλο τρόπο.  

Παρέχεται η ευχέρεια στις οικονοµικές µονάδες να ενηµερώνουν τους 

λογαριασµούς της προτελευταίας βαθµίδας (περιληπτικούς) µόνο µε τη συνολική κίνηση, 

τόσο της χρέωσης, όσο και της πιστώσεως των αντίστοιχων λογαριασµών τους της 

τελευταίας βαθµίδας (αναλυτικών) µε την προϋπόθεση ότι η ενηµέρωση αυτή θα γίνεται, 

κατά οποιοδήποτε τρόπο, τουλάχιστο στο τέλος κάθε µήνα. 

2.6.5. Κενοί Κωδικοί αριθµοί Ε.Γ.Λ.Σ. 

1.  

Στο Ε.Γ.Λ.Σ. υπάρχουν κωδικοί αριθµοί (Κ.Α.) που είναι κενοί, δηλαδή σ’ 

αυτούς τους κωδικούς δεν αντιστοιχούν λογαριασµοί 

Οι κενοί κωδικοί των δύο πρώτων βαθµίδων προορίζονται να καλύψουν 

ανάγκες των οικονοµικών µονάδων που είναι πιθανόν να προκύψουν στο µέλλον. 

Η επιχείρηση δεν έχει δικαίωµα να ανοίξει λογαριασµούς σε πρωτοβάθµιους 

κενούς κωδικούς, όπως είναι οι λογαριασµοί των πρώτων 8 οµάδων που λήγουν σε 7 και 

ο λογαριασµός 46. 

Μπορεί η επιχείρηση να ανοίξει ελεύθερα δευτεροβάθµιους λογαριασµούς 

χρησιµοποιώντας κενούς κωδικούς αριθµούς που τελειώνουν σε 90-99 ή όπου 

αναφέρεται ρητά από το Ε.Γ.Λ.Σ. ή ύστερα από γνωµάτευση του Εθνικού Συµβουλίου 

Λογιστικής (Ε.ΣΥ.Λ.) για να υπάρξει ενιαία εφαρµογή και ονοµατολογία του 

λογαριασµού. 
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Οι κενοί Κ.Α. του τρίτου και τέταρτου ή και άλλων κατώτερων βαθµίδων 

µπορούν να χρησιµοποιηθούν από την επιχείρηση ελεύθερα. 

2.6.6. Λογαριασµοί Ε.Γ.Λ.Σ. υποχρεωτικοί, προαιρετικοί 

 

Η τήρηση ορισµένων λογαριασµών του Ε.Γ.Λ.Σ. είναι υποχρεωτική. Αν 

δηλαδή πρέπει να απεικονίσουµε κάποιο λογιστικό γεγονός και χρειάζεται κάποιος 

λογαριασµός από τους δηλωµένους ως υποχρεωτικούς από το Ε.Γ.Λ.Σ., τότε 

υποχρεωτικά θα χρησιµοποιήσουµε αυτό το λογαριασµό. 

Οι υποχρεωτικοί λογαριασµοί εµφανίζονται στο Ε.Γ.Λ.Σ. µε υπογράµµιση 

και µπορούµε να τους συναντήσουµε σ’ όλες τις βαθµίδες ανάλυσης. 

Οι πρωτοβάθµιοι λογαριασµοί που λήγουν σε 9 (19, 29, 39, 49, 59, 69, 79, 99 

και 09), καθώς και οι λογαριασµοί 58, 04 και 08 είναι προαιρετικοί. 

Υποχρεωτικοί ορίζονται και πολλοί δευτεροβάθµιοι λογαριασµοί καθώς και 

λίγοι τριτοβάθµιοι, κυρίως στις οµάδες 6, 7 και 8. Η προαιρετικότητα των λογαριασµών 

αφήνεται στις κατώτερες βαθµίδες σε αρκετά µεγάλη έκταση, για να διευκολύνει τις 

επιχειρήσεις να ανοίξουν εκεί λογαριασµούς κατά την κρίση τους. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3
ο
 

3. ΓΕΝΙΚΟ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ (ΓΛΣ) ΚΑΙ ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

 

 

3.1. ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΤΟΥ 

ΜΙΣΘΩΤΗ 

 

Από την άποψη του λογιστικού χειρισµού και της φορολογίας εισοδήµατος, η 

ελληνική νοµοθεσία αντιµετωπίζει τις χρηµατοδοτικές µισθώσεις κατά βάση όπως και τις 

κοινές (λειτουργικές) µισθώσεις. Έτσι ο µισθωτής λογιστικοποιεί ως έξοδο σε κάθε 

χρήση το ποσό των µισθωµάτων που καθίστανται δεδουλευµένα, δεν εµφανίζει στις 

οικονοµικές καταστάσεις του την υποχρέωση καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων 

και δεν υπολογίζει αποσβέσεις επί της αξίας των παγίων που αποκτά µε την µέθοδο της 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

Επίσης παρακολουθεί το µίσθιο καθώς και την οφειλή από την µίσθωση σε 

λογαριασµούς τάξεως και έχει το δικαίωµα εκπτώσεως του Φ.Π.Α που τον χρεώνει η 

εταιρεία Leasing. 

Πιο συγκεκριµένα και σύµφωνα
25

 µε την γνωµάτευση του Ε.Σ.Υ.Λ. 

106/1804/1992 τα καταβαλλόµενα ενοίκια µισθώσεως (κινητών - ακινήτων) πάγιων 

στοιχείων βάσει του νόµου 1665/1986 θεωρούνται δαπάνες και καταχωρούνται στον 

λογαριασµό του. Ε.Γ.Λ.Σ. 62.04 «ενοίκια» και σε ιδιαίτερους (κατά κατηγορία ή είδος 

πάγιου στοιχείου) τριτοβάθµιους λογαριασµούς που ανοίγονται σύµφωνα µε τις ανάγκες 

και επιθυµητές πληροφορίες τις εκάστοτε επιχειρήσεις. 

Επίσης τα πάγια στοιχεία (κινητά και ακίνητα) που αποκτώνται µε 

χρηµατοδοτική µίσθωση παρακολουθούνται όπως αναφέραµε και παραπάνω σε 

λογαριασµούς τάξεως ως περιουσιακά στοιχεία τρίτων και ως τέτοια καταχωρούνται 

ποσοτικά στη απογραφή. 

                                                           
25

http://epixeirisi.gr/%CE%92%CE%97%CE%9C%CE%91-

%CE%9B%CE%9F%CE%93%CE%99%CE%A3%CE%A4%CE%A9%CE%9D/3505/?s=6xEqNNeFSi1w 
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Σηµειώνεται ότι από τις διατάξεις του νόµου 1665/1986 δεν απαγορεύεται 

στον µισθωτή να υπεκµισθώνει το πάγιο (κινητό ή ακίνητο) που έχει αποτελέσει 

αντικείµενο χρηµατοδοτικής µίσθωσης και, ως εκ τούτου, δικαιούται να εκπίπτει από τα 

ακαθάριστα έσοδά του τα µισθώµατα που καταβάλλει µε την προϋπόθεση ότι η 

υπεκµίσθωση γίνεται προς άλλη επιχείρηση, αφού σε αντίθετη περίπτωση, εάν δηλαδή η 

υπεκµίσθωση γίνει µε µη επιτηδευµατία, καταστρατηγούνται οι διατάξεις του άρθρου 1 

του νόµου 1665/1986 περί χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

3.1.1 Μισθώµατα επιβατικών αυτοκινήτων 

 

Τα µισθώµατα που αφορούν επιβατικά αυτοκίνητα ιδιωτικής χρήσης 

σύµφωνα µε το άρθρο 31 παράγραφος 1 περίπτωση β΄ του νόµου 2238/1994 

εκπίπτονται
26

: 

⇒ κατά ποσοστό 60% για αυτοκίνητα µε κυλινδρισµό κινητήρα µέχρι 1400 κ.ε. 

⇒ κατά 25% για αυτοκίνητα µεγαλύτερου κυβισµού. 

3.1.2 Μισθώµατα ακινήτων 

 

Τα µισθώµατα ακινήτων θεωρούνται λειτουργικές δαπάνες, καταχωρούνται 

στον λογαριασµό του Ε.Γ.Λ.Σ 62.04 και εκπίπτουν από τα ακαθάριστα έσοδα της 

επιχείρησης. Από την συγκεκριµένη ρύθµιση εξαιρούνται τα µισθώµατα που αναλογούν 

στην αξία του οικοπέδου (άρθρο 4 του νόµου 2753/1999)
27

.  

Με δεδοµένο ότι οι επιχειρήσεις υποχρεούνται να καταχωρούν στα λογιστικά 

βιβλία τους το σύνολο των δαπανών τους, δηλαδή στη συγκεκριµένη περίπτωση το 

σύνολο των καταβληθέντων µέσα στη χρήση µισθωµάτων, υποχρεούνται κατά την 

υποβολή της δήλωσης φορολογίας εισοδήµατος να αναµορφώνουν τα αποτελέσµατά 

τους µε την προσθήκη ως λογιστικής διαφοράς, του µέρους των καταβληθέντων 

µισθωµάτων που αντιστοιχεί στη αξία του οικοπέδου. 

                                                           
26 
Σηµειώνεται ότι ο µισθωτής δεν έχει το δικαίωµα εκπτώσεως του Φ.Π.Α. που τον χρεώνει η εταιρεία 

Leasing για µισθώσεις επιβατικών αυτοκινήτων ιδιωτικής χρήσεως µέχρι εννέα θέσεων. 
27

 ∆ηλαδή, αναγνωρίζεται προς έκπτωση από τα ακαθάριστα έσοδα µόνο το µέρος των µισθωµάτων που 

αντιστοιχεί στην αξία των κτιρίων. 
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Σηµειώνεται ότι γήπεδα και οικόπεδα που δεν διαθέτουν κτιριακές 

εγκαταστάσεις δεν µπορούν να αποτελέσουν αντικείµενο χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

Σύµφωνα µε το άρθρο 6 παράγραφοι 9,10 και 11 του νόµου 1665/1986 

απαλλάσσονται από τον φόρο µεταβίβασης ακινήτων: 

� η µεταβίβαση του ακινήτου από την εκµισθώτρια εταιρεία (εταιρεία Leasing) προς 

τον µισθωτή κατά την λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

� η εξαγορά του µισθίου ακινήτου πριν από την λήξη της σύµβασης χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης από τον µισθωτή , σύµφωνα µε τους όρους της σύµβασης χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης. 

� οι συµβάσεις αγοράς ακινήτων από εταιρείες χρηµατοδοτικής µίσθωσης µε σκοπό 

την χρηµατοδοτική µίσθωση του πωλητή του ακινήτου (sale & lease back), ο οποίος 

και αποκτά την ιδιότητα του χρηµατοδοτικού µισθωτή. 

Ειδικότερα, η υπεραξία (κέρδος) που προκύπτει από την πώληση ακινήτου 

επιχείρησης σε εταιρεία χρηµατοδοτικής µίσθωσης, για το οποίο στη συνέχεια θα 

συναφθεί σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης µεταξύ της εταιρείας χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης και της πωλήτριας επιχείρησης (sale & lease back), απαλλάσσεται από τον 

φόρο εισοδήµατος. 

Η ως άνω απαλλαγή παρέχεται µε την προϋπόθεση ότι η υπεραξία θα 

εµφανισθεί σε ιδιαίτερο λογαριασµό αφορολόγητου αποθεµατικού, το οποίο 

φορολογείται σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 106 παράγραφος 4 του νόµου 

2238/1994, σε περίπτωση διανοµής του ή διάλυσης της επιχείρησης. 

Η προαναφερθείσα υπεραξία (κέρδος) ορίζεται ως η διαφορά µεταξύ της 

τιµής πώλησης του ακινήτου στην εταιρεία χρηµατοδοτικής µίσθωσης όπως αυτή 

ορίζεται στην σύµβαση και της αναπόσβεστης αξίας του ακινήτου όπως αυτή εµφαίνεται 

στα λογιστικά βιβλία της πωλήτριας εταιρείας
28

. 

Επισηµαίνεται, ότι σε περίπτωση που η εταιρεία δεν εµφανίσει την πιο πάνω 

υπεραξία σε ειδικό λογαριασµό αφορολόγητου αποθεµατικού, ολόκληρο το ποσό της 

υπεραξίας υπόκειται σε φορολογία. 

                                                           
28

 Σηµειώνεται ότι εξαιρούνται των παραπάνω ρυθµίσεων, οι συµβάσεις αγοράς ακινήτων στις οποίες 

αντισυµβαλλόµενος είναι εξωχώρια εταιρεία (offshore). Ως εξωχώρια εταιρεία νοείται αυτή που έχει την 

έδρα της σε αλλοδαπή χώρα και µε βάση την νοµοθεσία της οποίας δραστηριοποιείται αποκλειστικά σε 

άλλες χώρες απολαµβάνοντας ιδιαίτερα ευνοϊκής φορολογικής µεταχείρισης. 
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Επίσης αν το µίσθιο αγοραστεί πριν την πάροδο τριετίας από την έναρξη της 

µίσθωσης ή ο µισθωτής µεταβιβάσει τα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις από την 

σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης σε τρίτο, ή το ακίνητο παραµείνει στην κυριότητα 

της εταιρείας χρηµατοδοτικής µίσθωσης λόγω µη εξόφλησης του συµφωνηθέντος 

τιµήµατος ή µεταβιβασθεί από αυτή σε τρίτο, αίρεται η χορηγηθείσα ως άνω φορολογική 

απαλλαγή. 

Τέλος ο µισθωτής έχει το δικαίωµα εκπτώσεως του Φ.Π.Α που τον χρεώνει η 

εταιρεία Leasing. 

3.2. ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

ΕΚΜΙΣΘΩΤΗ 

 

Οι εταιρείες χρηµατοδοτικής µίσθωσης
29

 εµφανίζουν στις οικονοµικές τους 

καταστάσεις τα µίσθια (κινητά και ακίνητα) ως πάγια περιουσιακά στοιχεία και 

παραµένουν κύριοι αυτών µέχρι την λήξη της περιόδου της χρηµατοδοτικής µίσθωσης, 

προηγούµενοι έτσι στην ικανοποίηση των απαιτήσεων τους έναντι άλλων πιστωτών. 

Οι εταιρείες leasing έχουν την δυνατότητα και το δικαίωµα να αφαιρέσουν το 

µίσθιο από την χρήση του µισθωτή σε περίπτωση που ο µισθωτής δεν ενεργεί σύµφωνα 

µε τις συµβατικές του υποχρεώσεις (π.χ. διακόψει την καταβολή των µισθωµάτων). 

Η εταιρεία leasing ενεργεί αποσβέσεις για τα κινητά πράγµατα, αλλά και για 

τα ακίνητα πλην οικοπέδων σε ίσα µέρη ανάλογα µε τα έτη διάρκειας της σύµβασης
30

. 

Αναφορικά µε τα έσοδα των µισθωµάτων που καθίστανται δεδουλευµένα, οι 

εταιρείες leasing τα λογιστικοποιούν εµφανίζοντάς τα ως έσοδα χρήσης. 

Επίσης παρέχεται η δυνατότητα στις εταιρείες χρηµατοδοτικής µίσθωσης να 

ενεργούν αποσβέσεις στα έξοδα που πραγµατοποιούν για την αγορά ακινήτων 

(συµβολαιογραφικά, µεσιτικά, αµοιβές δικηγόρων, τόκοι ξένων κεφαλαίων κτλ.) τα 

οποία θα αποτελέσουν αντικείµενο σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης, όχι µόνον 

εφάπαξ ή τµηµατικά και ισόποσα µέσα σε µία πενταετία αλλά και ισόποσα µέσα στις 

χρήσεις που διαρκεί η σύµβαση. 

                                                           
29

 Φίλιος Π., «Μίσθωση ακινήτου για επαγγελµατική στέγη», σελ. 143-145. 
30 

∆ιατάξεις άρθρου 6 παράγραφος 5 του νόµου 1665/1986, όπως ισχύουν µετά την παράγραφο 3 του 

άρθρου 27 του νόµου 2682/1999 



[44] 

 

Οι εταιρείες χρηµατοδοτικής µίσθωσης έχουν δικαίωµα εκπτώσεως (ή 

επιστροφής του Φ.Π.Α.) που επιβάρυνε την απόκτηση αγαθών τα οποία προορίζονται για 

την άσκηση της δραστηριότητάς τους και αποτελούν αντικείµενο εκµεταλλεύσεως. 

Επίσης τα µισθώµατα από συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης, καθώς και 

το τίµηµα πώλησης του πράγµατος από την εταιρεία χρηµατοδοτικής µίσθωσης στον 

µισθωτή υπόκεινται σε Φ.Π.Α. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4
ο
 

4. ∆ΙΕΘΝΗ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ  (∆ΛΠ) ΚΑΙ 

ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

 

 

4.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Το ∆ΛΠ 17
31

 «Μισθώσεις»
32

, ορίζει τις λογιστικές πολιτικές και 

γνωστοποιήσεις που ισχύουν για τις µισθώσεις, τόσο για τους µισθωτές και τους 

εκµισθωτές. Μισθώσεις απαιτείται να ταξινοµούνται είτε ως χρηµατοδοτικές µισθώσεις
33

 

και τις λειτουργικές µισθώσεις
34

. 

Το ∆ΛΠ 17 επανεκδόθηκε το ∆εκέµβριο του 2003 και ισχύει για ετήσιες 

περιόδους που ξεκινούν την ή µετά την 1
η
 Ιανουαρίου 2005. 

4.2. Η ΙΣΤΟΡΙΑ ΤΟΥ ∆ΛΠ 17 

 

Πίνακας 4.1: Η ιστορία του ∆ΛΠ 17. 

Ηµεροµηνία Συµβάν 

Οκτώβριος του 

1980 

Σχέδιο έκθεσης E19 λογιστική µισθώσεων 

Σεπτέµβριος του 

1982 

∆ΛΠ 17 Λογιστική για µισθώσεις 

1
η
 Γενάρη 1984 Ηµεροµηνία έναρξης ισχύος του ∆ΛΠ 17 (1982) 

1994 ∆ΛΠ 17 (1982) της µορφοποίησης 

Απρίλιος του 

1997 

Σχέδιο έκθεσης E56, Μισθώσεις 

∆εκέµβριος του 

1997 

∆ΛΠ 17 Μισθώσεις 

                                                           
31

 http://www.iasplus.com/en/standards/ias17 
32 
Ο σκοπός του ∆ΛΠ 17 είναι να καθορίσει τόσο για τους µισθωτές όσο και για τους εκµισθωτές, 

τις κατάλληλες λογιστικές πολιτικές και γνωστοποιήσεις σε σχέση µε τις µισθώσεις. 
33

 Που µεταβιβάζει ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και τις ωφέλειες της κυριότητας, και να οδηγήσει σε 

περιουσιακό στοιχείο και η αναγνώριση ευθύνης από τον µισθωτή και απαίτηση από τον εκµισθωτή. 
34

 Οι οποίες καταλήγουν στην αναγνώριση εξόδων από ο µισθωτής, µε το περιουσιακό στοιχείο παραµένει 

αναγνωρίζεται από τον εκµισθωτή. 
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1
η
  Ιανουαρίου 

του 1999 

Ηµεροµηνία έναρξης ισχύος του ∆ΛΠ 17 (1997) Μισθώσεις 

18 ∆εκέµβρη, 

2003 

Αναθεωρηµένη έκδοση του ∆ΛΠ 17 έχουν εκδοθεί από το Σ∆ΛΠ 

1
η
  Γενάρη του 

2005 

Ηµεροµηνία έναρξης ισχύος του ∆ΛΠ 17 (αναθεωρηµένο 2003) 

16 Απρίλη, 2009 ∆ΛΠ 17 τροποποιήθηκε για Ετήσιες Βελτιώσεις στα ∆ΠΧΑ 2009
35

 

για την κατάταξη των µισθώσεων γης 

1
η
  Ιανουαρίου 

του 2010 

Ηµεροµηνία έναρξης ισχύος των αναθεωρήσεων Απρίλιο του 2009 

έως το ∆ΛΠ 17, µε την έγκαιρη εφαρµογή της επιτρέπεται (µε 

κοινοποίηση) 

 

4.3. ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΕΡΜΗΝΕΙΕΣ 

4.3.1. Προσδιορισµός εάν µια συµφωνία εµπεριέχει µίσθωση 

(∆ιερµηνεία 4)
36

 

 

Τα τελευταία χρόνια έχουν αναπτυχθεί ρυθµίσεις που δεν έχουν τη νοµική 

µορφή της µίσθωσης, αλλά που µεταφέρουν τα δικαιώµατα χρήσης περιουσιακών 

στοιχείων σε αντάλλαγµα µε µία πληρωµή ή µία σειρά πληρωµών. Παραδείγµατα 

τέτοιων ρυθµίσεις περιλαµβάνουν: 

⇒⇒⇒⇒ Ρυθµίσεις Outsourcing
37

  

⇒⇒⇒⇒ Συµβάσεις τηλεπικοινωνιών που παρέχουν δικαιώµατα σύνδεσης και  

⇒⇒⇒⇒ Take-or-pay
38

 και παρόµοιες συµβάσεις, οι αγοραστές πρέπει να κάνουν 

συγκεκριµένες πληρωµές ανεξάρτητα από το αν λαµβάνουν την παράδοση των 

συµβατικών προϊόντων ή υπηρεσιών.  

Η ∆ιερµηνεία ορίζει ότι µια ρύθµιση που πληροί τα ακόλουθα κριτήρια είναι, 

ή εµπεριέχει µίσθωση που πρέπει να λογιστικοποιείται σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 17 

Μισθώσεις: 

                                                           
35

 Κάθε έτος, το ∆ιοικητικό Συµβούλιο θεωρεί ήσσονος σηµασίας τροποποιήσεων των ∆ΠΧΑ το ετήσιο 

πρόγραµµα βελτιώσεων. Οι τροποποιήσεις που προτείνονται σε συλλογικό Σχέδιο έκθεσης. 

Η σελίδα του σχεδίου καλύπτει ο ετήσιος κύκλος βελτιώσεις που άρχισε το 2008. Μια σειρά από ζητήµατα 

που εξετάστηκαν στην ετήσια βελτιώσεις 2007-2009 του έργου . 
36

 http://www.iasplus.com/en/standards/interpretations/ifric4 
37 

Outsourcing είναι η εξωτερική ανάθεση µιας εσωτερικής επιχειρηµατικής διαδικασίας, δηλαδή σε τρίτο 

φορέα. 
38

 Μια take-or-pay σύµβαση, είναι ένας κανόνας δόµηση διαπραγµατεύσεων µεταξύ των επιχειρήσεων και 

προµηθευτών. Με αυτό το είδος της σύµβασης, η εταιρεία αναλαµβάνει είτε το προϊόν από τον προµηθευτή 

ή καταβάλλει στον προµηθευτή κάποια ποινή. 
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⇒⇒⇒⇒ Η εκπλήρωση της συµφωνίας εξαρτάται από ένα συγκεκριµένο περιουσιακό στοιχείο. 

Το περιουσιακό στοιχείο δεν χρειάζεται να προσδιορίζεται ρητά από τις συµβατικές 

διατάξεις της συµφωνίας. Αντίθετα, µπορεί να προσδιοριστεί ρητά, διότι δεν είναι 

οικονοµικά εφικτό ή πρακτικά δυνατό ο προµηθευτής να εκπληρώσει τη συµφωνία µε 

την παροχή χρήση εναλλακτικών περιουσιακών στοιχείων. 

⇒⇒⇒⇒ Η συµφωνία εκχωρεί ένα δικαίωµα να ελέγχει τη χρήση του υποκείµενου 

περιουσιακού στοιχείου. Αυτή είναι η περίπτωση που οποιαδήποτε από τις ακόλουθες 

προϋποθέσεις:  

I. ο αγοραστής στη ρύθµιση έχει τη δυνατότητα ή το δικαίωµα να λειτουργήσει 

το περιουσιακό στοιχείο ή να κατευθύνει άλλους για να λειτουργήσουν το 

περιουσιακό στοιχείο (ενώ ταυτόχρονα λαµβάνει περισσότερο από µια 

ασήµαντη ποσότητα της παραγωγής του περιουσιακού στοιχείου). 

II. ο αγοραστής έχει τη δυνατότητα ή το δικαίωµα να ελέγξει τη φυσική 

πρόσβαση στο περιουσιακό στοιχείο (ενώ ταυτόχρονα λαµβάνει περισσότερο 

από µια ασήµαντη ποσότητα της παραγωγής του περιουσιακού στοιχείου). 

III. υπάρχει µόνο µια µικρή πιθανότητα ότι τα συµβαλλόµενα µέρη πλην του 

αγοραστή, θα λάβουν περισσότερο από µία ασήµαντη ποσότητα της 

παραγωγής του περιουσιακού στοιχείου και η τιµή που ο αγοραστής θα 

πληρώσει, καθορίζεται ανά µονάδα προϊόντος ίση µε την τρέχουσα τιµή της 

αγοράς κατά τη στιγµή της παράδοσης. 

4.3.2.  Λειτουργικές Μισθώσεις – Κίνητρα (SIC
39

-15)
40

 

 

Η Επιτροπή Μελέτης ∆ιερµηνείας SIC-15 διευκρινίζει την αναγνώριση των 

κινήτρων που σχετίζονται µε λειτουργικές µισθώσεις τόσο από τον µισθωτή και 

εκµισθωτή. Η ∆ιερµηνεία αναφέρει ότι τα κίνητρα µίσθωσης (όπως το ενοίκιο, οι 

εισφορές από τον εκµισθωτή στο κόστος µετεγκατάστασης του µισθωτή) θα πρέπει να 

θεωρούνται αναπόσπαστο µέρος του ανταλλάγµατος για τη χρήση του µισθωµένου 

περιουσιακού στοιχείου.  

Τα ∆ΛΠ 17.24 και 17.42 (rev. 1997) απαιτούν από την επιχείρηση, την 

αντιµετώπιση κινήτρων µε µείωση των µισθωµάτων εσόδων ή εξόδων µίσθωσης. 

                                                           
39 

SIC: Studying Interpretation Committee (Επιτροπή Μελέτης ∆ιερµηνείας) 
40

 http://www.iasplus.com/en/standards/interpretations/sic-15 
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∆εδοµένου ότι είναι αναπόσπαστο µέρος του συµφωνηµένου καθαρού τιµήµατος για τη 

χρήση του µισθωµένου περιουσιακού στοιχείου, τα κίνητρα θα πρέπει να αναγνωρίζονται 

τόσο από τον εκµισθωτή και τον µισθωτή κατά τη διάρκεια της µίσθωσης, µε το κάθε 

µέρος και µε µια ενιαία µέθοδο απόσβεσης που εφαρµόζεται στο καθαρό τίµηµα. 

4.3.3. Εκτίµηση της Ουσίας των Συναλλαγών στο Νοµικό Τύπο 

µιας Μίσθωσης (SIC-27) 

 

Η SIC-27 αντιµετωπίζει τα ζητήµατα που µπορεί να προκύψουν όταν µια 

συµφωνία µεταξύ µιας επιχείρησης και ενός επενδυτή συνεπάγεται τη νοµική µορφή της 

µίσθωσης. Μεταξύ των διατάξεων της SIC-27
41

 είναι: 

� Λογιστική για τις ρυθµίσεις µεταξύ µιας επιχείρησης και ενός επενδυτή θα πρέπει να 

αντικατοπτρίζει την ουσία της συµφωνίας. Όλες οι πτυχές της συµφωνίας θα πρέπει 

να αξιολογούνται για να προσδιοριστεί το περιεχόµενό της, µε βάρος που δίνεται σε 

εκείνες τις πτυχές που έχουν οικονοµικές επιπτώσεις. Από την άποψη αυτή, η SIC-27 

περιλαµβάνει έναν κατάλογο δεικτών που µεµονωµένα αποδεικνύουν ότι µια 

συµφωνία δεν µπορεί, κατ’ ουσίαν, να συνεπάγεται µε µία µίσθωση σύµφωνα µε το 

∆ΛΠ 17 Μισθώσεις
42

. 

� Αν µια συµφωνία δεν ανταποκρίνεται στον ορισµό της µίσθωσης, η SIC-27 αποτελεί 

έναν ιδιαίτερο λογαριασµό επένδυσης και υποχρέωσης πληρωµής µίσθωσης που 

µπορεί να υπάρχει, και να αντιπροσωπεύει τα στοιχεία του ενεργητικού και 

παθητικού της επιχείρησης. Βέβαια γεννάται το ερώτηµα «πώς η επιχείρηση θα 

αντιπροσωπεύει άλλες υποχρεώσεις που απορρέουν από τη ρύθµιση», και µε πιο 

τρόπο µε τον οποίο η επιχείρηση θα πρέπει να αντιπροσωπεύει µια αµοιβή που 

µπορεί να λάβει από έναν επενδυτή. Η SIC-27 περιλαµβάνει έναν κατάλογο δεικτών 

που συλλογικά αποδεικνύουν ότι, ένας ιδιαίτερος λογαριασµός επένδυσης και 

υποχρέωσης πληρωµών µίσθωσης δεν πληρούν τους ορισµούς του περιουσιακού 

στοιχείου και της υποχρέωσης και δεν θα πρέπει να αναγνωρίζονται για τον σκοπό 

αυτό από την επιχείρηση. Άλλες υποχρεώσεις µίας συµφωνίας, που περιλαµβάνουν 
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 http://www.iasplus.com/en/standards/interpretations/sic-27 
42

 Το ∆ΛΠ 17 Μισθώσεις, ορίζει τις λογιστικές πολιτικές και γνωστοποιήσεις που ισχύουν για τις 

µισθώσεις, τόσο για τους µισθωτές και τους εκµισθωτές. Μισθώσεις απαιτείται να ταξινοµούνται είτε ως 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις (που µεταβιβάζει ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και τις ωφέλειες της 

κυριότητας, και να οδηγήσει σε περιουσιακό στοιχείο και η αναγνώριση ευθύνης από τον µισθωτή και 

απαίτηση από τον εκµισθωτή) και τις λειτουργικές µισθώσεις (οι οποίες καταλήγουν στην αναγνώριση 

εξόδων από ο µισθωτής, µε το περιουσιακό στοιχείο παραµένει αναγνωρίζεται από τον εκµισθωτή). 
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τυχόν παρεχόµενες εγγυήσεις και υποχρεώσεις που προκύπτουν κατά την πρόωρη 

λήξη, πρέπει να λογιστικοποιούνται σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 37
43

 «Προβλέψεις», 

ενδεχόµενες υποχρεώσεις και ενδεχόµενα περιουσιακά στοιχεία ή το ∆ΛΠ 39
44

 

Χρηµατοοικονοµικά Μέσα: Αναγνώριση και επιµέτρηση υφίσταται ανάλογα µε τους 

όρους. Επιπλέον, συµφωνήθηκε ότι τα κριτήρια του ∆ΛΠ 18.20 πρέπει να 

εφαρµόζονται στα γεγονότα και τις περιστάσεις της κάθε συµφωνίας για να 

καθορισθεί πότε καταχωρείται µία αµοιβή ως εισόδηµα που µια επιχείρηση µπορεί να 

λάβει. 

� Μια σειρά συναλλαγών που συνεπάγονται στο νοµικό τύπο µιας µίσθωσης 

συνδέονται, και ως εκ τούτου θα πρέπει να λογιστικοποιούνται ως µία συναλλαγή, 

όταν η συνολική οικονοµική επίδραση δεν µπορεί να γίνει κατανοητό χωρίς να 

γίνεται αναφορά στη σειρά των συναλλαγών στο σύνολό της.  

4.4. ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΣΕΙΣ ΥΠΟ ΕΞΕΤΑΣΗ ΑΠΟ ΤΟ 

ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ ∆ΙΕΘΝΩΝ ΛΟΓΙΣΤΙΚΩΝ ΠΡΟΤΥΠΩΝ
45

 

 

Leasing θα µπορούσε να χαρακτηριστεί ως µια παγκόσµια επιχειρηµατική 

δραστηριότητα, που οι διαφορές στα λογιστικά πρότυπα των χωρών θα µπορούσαν να 

οδηγήσουν σε σηµαντική µη συγκρισιµότητα. Οι κοινές προσπάθειες σύγκλισης
46

 των 
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 Το ∆ΛΠ 37 Προβλέψεις, ενδεχόµενες υποχρεώσεις και ενδεχόµενα περιουσιακά στοιχεία περιγράφει το 

λογιστικό χειρισµό για τις διατάξεις (υποχρεώσεις αβέβαιου χρόνου ή ποσού), σε συνδυασµό µε 

ενδεχόµενες απαιτήσεις (πιθανές απαιτήσεις) και ενδεχόµενες υποχρεώσεις (πιθανές υποχρεώσεις και να 

παρουσιάσει τις υποχρεώσεις που δεν είναι πιθανό ή όχι να επιµετρηθεί αξιόπιστα). Οι προβλέψεις 

επιµετρώνται στην καλύτερη δυνατή εκτίµηση (συµπεριλαµβανοµένων των κινδύνων και των 

αβεβαιοτήτων) της δαπάνης που απαιτείται για διακανονισµό της παρούσας υποχρέωσης, και αντανακλά 

την παρούσα αξία των δαπανών που απαιτούνται για τον διακανονισµό της υποχρέωσης, όπου η χρονική 

αξία του χρήµατος είναι σηµαντική. Το ∆ΛΠ 37 εκδόθηκε τον Σεπτέµβριο του 1998 και εφαρµόζεται για 

περιόδους που ξεκινούν την ή µετά την 1
η
 Ιουλίου 1999. 

44
 Το ∆ΛΠ 39 Χρηµατοοικονοµικά Μέσα: Αναγνώριση και επιµέτρηση περιγράφει τις απαιτήσεις για την 

αναγνώριση και επιµέτρηση των χρηµατοοικονοµικών περιουσιακών στοιχείων, χρηµατοοικονοµικών 

υποχρεώσεων και κάποιων συµβολαίων αγοράς ή πώλησης µη χρηµατοοικονοµικών στοιχείων. Τα 

χρηµατοοικονοµικά µέσα αναγνωρίζονται αρχικά όταν η οντότητα καθίσταται ένα µέρος εκ των 

συµβαλλοµένων του χρηµατοοικονοµικού µέσου, και κατατάσσονται σε διάφορες κατηγορίες ανάλογα µε 

τον τύπο του µέσου, το οποίο καθορίζει στη συνέχεια την επόµενη µετρήσεων του οργάνου (συνήθως 

αποσβεσµένο κόστος είτε στην εύλογη αξία). Ειδικοί κανόνες ισχύουν για ενσωµατωµένα παράγωγα και 

µέσα αντιστάθµισης. Το ∆ΛΠ 39 επανεκδόθηκε το ∆εκέµβριο του 2003, εφαρµόζεται για ετήσιες 

λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή µετά την 1
η
 Ιανουαρίου 2005, και αντικαταστάθηκε από το 

∆ΠΧΑ 9 Χρηµατοοικονοµικά µέσα για ετήσιες περιόδους που ξεκινούν την ή µετά την 1
η
 Ιανουαρίου 

2015. 
45

 http://www.iasplus.com/en/projects/leases 
46

 Τον Οκτώβριο του 2002, η IASB και η FASB υπέγραψαν ένα µνηµόνιο κατανόησης που έχει γίνει 

γνωστή ως η «Συµφωνία Norwalk». Οι δύο επιτροπές δεσµεύτηκαν να καταβάλουν κάθε δυνατή 

προσπάθεια για: 
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συµβουλίων IASB
47

-FASB
48

 είναι µεγαλόπνοο έργο που αποσκοπεί στη βελτίωση της 

λογιστικής για τις µισθώσεις που αναπτύσσονται ανά τον κόσµο µε µια προσέγγιση που 

είναι πιο συνεπής µε τους εννοιολογικούς προσδιορισµούς στο πλαίσιο των στοιχείων 

του λογιστικού ενεργητικού και παθητικού. Το έργο θα οδηγήσει σε αντικατάσταση του 

∆ΛΠ 17 Μισθώσεις. 

Μια προηγούµενη µελέτη των δύο συµβουλίων IASB-FASB είχε συστήσει 

την κεφαλαιοποίηση των δικαιωµάτων ιδιοκτησίας που ενυπάρχουν σε όλες τις 

µισθώσεις. 

4.4.1. Τρέχουσα κατάσταση του έργου 

 

Στις 16 Μαΐου 2013, το Συµβούλιο ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (IASB) 

και το Συµβούλιο Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής Λογιστικής (FASB) δηµοσίευσε για 

δηµόσιο σχολιασµό ένα αναθεωρηµένο Σχέδιο έκθεσης
49

 που περιγράφει τις 

προτεινόµενες αλλαγές στη λογιστική µισθώσεων. Η πρόταση αποσκοπεί στη βελτίωση 

της ποιότητας και της συγκρισιµότητας των οικονοµικών εκθέσεων, παρέχοντας 

µεγαλύτερη διαφάνεια όσον αφορά τη µόχλευση, δηλαδή τα περιουσιακά στοιχεία που 

ένας οργανισµός χρησιµοποιεί για τις πράξεις του και τους κινδύνους στους οποίους είναι 

εκτεθειµένος από την είσοδο του σε συναλλαγές χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

 

Πίνακας 4.2: Ορόσηµα του έργου. 

Ηµεροµηνία Ανάπτυξη Σχόλια 

Ιούλιος 2006 Προστέθηκε στην ηµερήσια διάταξη του 

Συµβουλίου ∆ιεθνών Λογιστικών 

Προτύπων 

 

19 Μαρτίου 

2009 

Discussion Paper DP/2009/1 

Μισθώσεις: δηµοσιεύονται οι 

προκαταρκτικές απόψεις  

Προθεσµία 17 Ιούλη, 2009 

17 Αυγούστου ∆ηµοσιεύεται το Σχέδιο έκθεσης Προθεσµία 15 του 

                                                                                                                                                                             

a. να καταστούν τα υπάρχοντα πρότυπα χρηµατοοικονοµικής αναφοράς τους «πλήρως συµβατά το 

συντοµότερο εφικτό» και  

b. να συντονίσουν µελλοντικά προγράµµατα εργασίας για να εξασφαλίσουν ότι µόλις επιτευχθεί η 

συµβατότητα θα διατηρείται. 
47 

International Accounting Standards Board (IASB), (Συµβούλιο ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων). 
48

 Financial Accounting Standards Board (FASB), (Συµβούλιο Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής 

Λογιστικής) 
49

 http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Leases/Exposure-Draft-May-2013/Pages/ED-and-

comment-letters.aspx 



[51] 

 

2010 ED/2010/9 Μισθώσεις  ∆εκεµβρίου 2010 

21 Ιούλιου 

2011 

Οι IASB / FASB ανακοινώνουν την 

επανέκθεση των προτάσεών τους 

ED αρχικά αναµενόταν 

κατά το πρώτο εξάµηνο του 

2012 

16
η
 Μαΐου 

2013 

∆ηµοσιεύονται οι ED/2013/6 Μισθώσεις  Προθεσµία 13 του 

Σεπτεµβρίου του 2013 
Πηγή: Συµβούλιο ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων. 

 

4.5. ∆ΙΕΘΝΕΣ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟ ΠΡΟΤΥΠΟ 17 (ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ) 

4.5.1. Σκοπός 
 

Ο στόχος του ∆ΛΠ 17 (1997), είναι να προδιαγράψει, για τους µισθωτές και 

τους εκµισθωτές, τις κατάλληλες λογιστικές πολιτικές και γνωστοποιήσεις για την 

εφαρµογή σε σχέση µε χρηµατοδοτικές και λειτουργικές µισθώσεις. 

4.5.2. Πεδίο εφαρµογής 

 

Το ∆ΛΠ 17 εφαρµόζεται σε όλες τις µισθώσεις, εκτός από συµβάσεις 

µίσθωσης για τα ορυκτά, πετρέλαιο, φυσικό αέριο και παρόµοια ανανεώσιµους πόρους 

και συµφωνίες αδειοδότησης για τις ταινίες, τα βίντεο, θεατρικά έργα, χειρόγραφα, 

ευρεσιτεχνίες, τα πνευµατικά δικαιώµατα, και άλλα παρόµοια αντικείµενα. [∆ΛΠ 17.2] 

Ωστόσο, το ∆ΛΠ 17 δεν εφαρµόζεται στη βάση επιµέτρησης για τα 

µισθωµένα ακόλουθα περιουσιακά στοιχεία, [∆ΛΠ 17.2]
50

: 

� ακίνητα που κατέχονται από µισθωτές που αντιµετωπίζονται λογιστικά ως επενδύσεις 

σε ακίνητα για τα οποία ο µισθωτής χρησιµοποιεί το µοντέλο της εύλογης αξίας που 

ορίζονται στο ∆ΛΠ 40
51

 

� επενδύσεις σε ακίνητα που παρέχονται από εκµισθωτές µε λειτουργικές µισθώσεις 

(∆ΛΠ 40)  

� βιολογικά περιουσιακά στοιχεία που κατέχονται από µισθωτές µε χρηµατοδοτικές 

µισθώσεις (∆ΛΠ 41
52

)  

                                                           
50

 Τσούµας Β. - Τότσης Χ., «Κώδικας Εµπορικών Μισθώσεων», σελ. 161-165. 
51

 Ο σκοπός του παρόντος Προτύπου είναι να καθορίσει το λογιστικό χειρισµό των επενδύσεων σε ακίνητα 

και τις σχετικές γνωστοποιήσεις που απαιτούνται. 
52 
Ο σκοπός του παρόντος Προτύπου είναι να προδιαγράψει το λογιστικό χειρισµό, την παρουσίαση των 

οικονοµικών καταστάσεων και τις γνωστοποιήσεις που αφορούν στη γεωργική δραστηριότητα. 



[52] 

 

� βιολογικά περιουσιακά στοιχεία που παρέχονται από εκµισθωτές µε λειτουργικές 

µισθώσεις (∆ΛΠ 41)  

4.5.3. Κατάταξη των µισθώσεων 

 

Μία µίσθωση κατατάσσεται ως χρηµατοδοτική µίσθωση αν µεταβιβάζει 

ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και ανταµοιβές της ιδιοκτησίας. Όλες οι υπόλοιπες 

µισθώσεις ταξινοµούνται ως λειτουργικές µισθώσεις. Η κατάταξη γίνεται κατά την 

έναρξη της µίσθωσης. [∆ΛΠ 17.4] 

Κατά πόσο µια µίσθωση είναι χρηµατοδοτική µίσθωση ή λειτουργική 

µίσθωση εξαρτάται από την ουσία της συναλλαγής και όχι από τη µορφή. Οι 

καταστάσεις που θα έπρεπε κανονικά να οδηγήσει σε µια µίσθωσης κατατάσσεται ως 

χρηµατοδοτική µίσθωση περιλαµβάνει τα ακόλουθα: [∆ΛΠ 17.10] 

⇒ η µίσθωση µεταβιβάζει την κυριότητα του περιουσιακού στοιχείου στο µισθωτή 

µέχρι τη λήξη της µισθωτικής περιόδου  

⇒ ο µισθωτής έχει το δικαίωµα αγοράς του περιουσιακού στοιχείου σε τιµή που 

αναµένεται να είναι επαρκώς χαµηλότερη από την εύλογη αξία κατά την ηµεροµηνία 

άσκησης του δικαιώµατος, ότι, κατά την έναρξη της µίσθωσης, είναι µάλλον βέβαιο 

ότι το δικαίωµα θα ασκηθεί  

⇒ η διάρκεια της µίσθωσης εκτείνεται στο µεγαλύτερο µέρος της οικονοµικής ζωής του 

περιουσιακού στοιχείου, έστω και αν ο τίτλος κυριότητας δε µεταβιβάζεται  

⇒ κατά την έναρξη της µίσθωσης, η παρούσα αξία της ελάχιστης καταβολής 

µισθωµάτων ανέρχεται σε τουλάχιστον ουσιαστικά το σύνολο της εύλογης αξίας του 

µισθωµένου περιουσιακού στοιχείου  

⇒ τα περιουσιακά στοιχεία µίσθωσης είναι ειδικής φύσης, ώστε µόνον ο µισθωτής να 

µπορεί να τα χρησιµοποιεί χωρίς να γίνουν σοβαρές τροποποιήσεις  

Άλλες καταστάσεις που θα µπορούσαν επίσης να οδηγήσουν σε ταξινόµηση 

ως χρηµατοδοτική µίσθωση είναι: [∆ΛΠ 17.11] 

� αν ο µισθωτής έχει το δικαίωµα να ακυρώσει τη µίσθωση, οι ζηµίες του εκµισθωτή 

που συνδέονται µε την ακύρωση καλύπτονται από το µισθωτή  

� κέρδη και ζηµίες από µεταβολές στην εύλογη αξία του υπολείµµατος ανήκουν στο 

µισθωτή (για παράδειγµα, µέσω της έκπτωσης των µισθωµάτων)  
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� ο µισθωτής έχει τη δυνατότητα να παρατείνει τη µίσθωση για µια δευτερεύουσα 

περίοδο µε µίσθωµα σηµαντικά χαµηλότερο από τα τρέχοντα µισθώµατα της αγοράς  

Όταν µία µίσθωση περιλαµβάνει τόσο στοιχεία γης και κτηρίων, η 

οικονοµική οντότητα αξιολογεί την κατάταξη κάθε στοιχείου ως χρηµατοδοτική ή 

λειτουργική µίσθωση ξεχωριστά. Προκειµένου να καθοριστεί εάν το στοιχείο της γης 

είναι λειτουργική ή χρηµατοδοτική µίσθωση, ένας σηµαντικός παράγων είναι ότι η γη 

κανονικά έχει απεριόριστη οικονοµική ζωή [∆ΛΠ 17.15A]. Όποτε απαιτείται για την 

κατάταξη και τη λογιστική αντιµετώπιση µίσθωσης γης και κτηρίων, οι ελάχιστες 

καταβολές µισθωµάτων (συµπεριλαµβανοµένων όποιων εφάπαξ προπληρωµών) 

κατανέµονται µεταξύ της γης και τα στοιχεία κτηρίου ανάλογα µε τις σχετικές εύλογες 

αξίες της συµµετοχής του µισθίου στα το στοιχείο της γης και των κτιρίων στοιχείο της 

µίσθωσης κατά την έναρξη της µίσθωσης. [∆ΛΠ 17.16] Για µίσθωση γης και κτηρίων 

κατά την οποία το ποσό που θα αναγνωριζόταν αρχικά για το στοιχείο της γης είναι 

επουσιώδες, η γη και τα κτίρια µπορούν να αντιµετωπιστούν ως µία µονάδα για τον 

σκοπό της κατάταξης της µίσθωσης και κατατάσσεται ως χρηµατοδοτική ή λειτουργικής 

µίσθωσης. [∆ΛΠ 17.17] Ωστόσο, ξεχωριστή µέτρηση της γης και των κτιρίων δεν 

απαιτείται όταν η συµµετοχή του µισθωτή στη γη και τα κτήρια κατατάσσεται ως µία 

επένδυση σε ακίνητα σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 40 και το µοντέλο της εύλογης αξίας 

υιοθετείται. [∆ΛΠ 17.18] 

4.5.4. Λογιστική από µισθωτές 

 

Οι ακόλουθες αρχές θα πρέπει να εφαρµόζεται στις οικονοµικές καταστάσεις 

των µισθωτών: 

� κατά την έναρξη της µίσθωσης, χρηµατοδοτικής µίσθωσης θα πρέπει να 

καταγράφεται ως στοιχείο του ενεργητικού και παθητικού στη χαµηλότερη µεταξύ 

της εύλογης αξίας του περιουσιακού στοιχείου και της παρούσας αξίας των 

ελάχιστων µισθωµάτων (προεξοφληµένων µε το τεκµαρτό επιτόκιο της µίσθωσης, αν 

είναι εφικτό, ή αλλιώς σε οριακό επιτόκιο δανεισµού της οικονοµικής οντότητας) 

[∆ΛΠ 17.20]  

� χρηµατοδοτικής µίσθωσης πρέπει να κατανεµηθεί µεταξύ των χρηµατοοικονοµικών 

εξόδων και της µείωσης της ανεξόφλητης υποχρέωσης (η χρηµατοδοτική επιβάρυνση 
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πρέπει να κατανέµεται έτσι ώστε να προκύπτει ένα σταθερό περιοδικό επιτόκιο επί 

του ανεξόφλητου υπολοίπου της υποχρέωσης) [∆ΛΠ 17.25]  

� Η πολιτική απόσβεσης για τα περιουσιακά στοιχεία που κατέχονται µε 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις θα πρέπει να είναι σύµφωνη µε παρόµοιες ιδιόκτητες 

ενσώµατες ακινητοποιήσεις. Αν δεν υπάρχει καµία εύλογη βεβαιότητα ότι ο 

µισθωτής θα αποκτήσει την κυριότητα κατά τη λήξη της µίσθωσης - το περιουσιακό 

στοιχείο θα πρέπει να αποσβένονται στο συντοµότερο χρόνο µεταξύ της διάρκειας 

της µίσθωσης και της ζωής του περιουσιακού στοιχείου [∆ΛΠ 17.27] 

� για λειτουργικές µισθώσεις, οι πληρωµές µισθωµάτων θα πρέπει να αναγνωρίζεται ως 

έξοδο στην κατάσταση λογαριασµού αποτελεσµάτων κατά τη διάρκεια της µίσθωσης 

µε τη σταθερή µέθοδο, εκτός αν µία άλλη συστηµατική βάση είναι περισσότερο 

αντιπροσωπευτική του είδους της χρονικής κατανοµής του οφέλους για το χρήστη 

[∆ΛΠ 17.33]  

Κίνητρα για τη συµφωνία µιας νέας ή ανανεούµενης λειτουργικής µίσθωσης 

θα πρέπει να αναγνωρίζεται από τον µισθωτή ως µείωση των εξόδων µίσθωσης κατά τη 

διάρκεια της µίσθωσης, ανεξάρτητα από τη φύση ή τη µορφή των κινήτρων, ή το 

χρονοδιάγραµµα των πληρωµών, [SIC-15
53

]. 

4.5.5. Λογιστική από εκµισθωτές 

 

Οι ακόλουθες αρχές θα πρέπει να εφαρµόζεται στις οικονοµικές καταστάσεις 

των µισθωτών: 

⇒ κατά την έναρξη της µίσθωσης, ο εκµισθωτής πρέπει να καταγράφει τις 

χρηµατοοικονοµικές µισθώσεις στον ισολογισµό ως απαίτηση, ποσού ίσου µε την 

καθαρή επένδυση στη µίσθωση [∆ΛΠ 17.36]  

⇒ ο εκµισθωτής θα πρέπει να αναγνωρίζουν τα έσοδα χρηµατοδότησης βασίζεται σε 

ένα πρότυπο που αντανακλά µία σταθερή περιοδική απόδοση της καθαρής επένδυσης 
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Η SIC-15 διευκρινίζει την αναγνώριση των κινήτρων που σχετίζονται µε λειτουργικές µισθώσεις τόσο 

από  τον µισθωτή και εκµισθωτή. Η ∆ιερµηνεία αναφέρει ότι η µίσθωση κίνητρα (όπως το ενοίκιο χωρίς 

περιόδους ή εισφορών από τον εκµισθωτή στο κόστος µετεγκατάστασης του µισθωτή) θα πρέπει να 

θεωρείται αναπόσπαστο µέρος του ανταλλάγµατος για τη χρήση του µισθωµένου περιουσιακού στοιχείου. 

∆ΛΠ 17.24 και 17.42 (rev. 1997) απαιτεί από την επιχείρηση για την αντιµετώπιση κινήτρων σε µείωση 

των µισθωµάτων εσόδων ή εξόδων µίσθωσης. ∆εδοµένου ότι είναι αναπόσπαστο µέρος του συµφωνηµένου 

καθαρού τιµήµατος για τη χρήση του µισθωµένου περιουσιακού στοιχείου, τα κίνητρα θα πρέπει να 

αναγνωρίζεται τόσο από τον εκµισθωτή και τον µισθωτή κατά τη διάρκεια της µίσθωσης, µε το κάθε µέρος 

µε µια ενιαία µέθοδο απόσβεσης που εφαρµόζεται στο καθαρό τίµηµα. 
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του εκµισθωτή πάνω στο ανεξόφλητο µέρος της χρηµατοδοτικής µίσθωσης [∆ΛΠ 

17.39]  

⇒ περιουσιακά στοιχεία που κατέχονται για λειτουργικές µισθώσεις θα πρέπει να 

παρουσιάζονται στον ισολογισµό του εκµισθωτή, ανάλογα µε τη φύση του 

περιουσιακού στοιχείου. [∆ΛΠ 17.49] Το έσοδο της µίσθωσης θα πρέπει να 

αναγνωρίζονται κατά τη διάρκεια της µίσθωσης µε τη σταθερή µέθοδο, εκτός αν µία 

άλλη συστηµατική µέθοδος είναι πιο αντιπροσωπευτική του ρυθµού µείωσης του 

οφέλους που αποφέρει η χρήση του µισθωµένου περιουσιακού στοιχείου µειώνεται 

[∆ΛΠ 17.50] 

Κίνητρα για τη συµφωνία µιας νέας ή ανανεούµενης λειτουργικής µίσθωσης 

θα πρέπει να αναγνωρίζεται από τον εκµισθωτή ως µείωση του εισοδήµατος από ενοίκια 

κατά τη διάρκεια της µίσθωσης, ανεξάρτητα από τη φύση ή τη µορφή των κινήτρων, ή το 

χρονοδιάγραµµα των πληρωµών. [ SIC-15 ] 

Οι κατασκευαστές ή οι εκµισθωτές αντιπρόσωπος θα πρέπει να περιλαµβάνει 

την πώληση κέρδος ή ζηµία κατά την ίδια περίοδο, όπως κάνατε για µία άµεση πώληση. 

Εάν χρεώνονται τεχνητά χαµηλών επιτοκίων, το κέρδος πώλησης πρέπει να περιορίζεται 

σε αυτό που θα ίσχυε αν ένα εµπορικό επιτόκιο που χρεώνεται. [∆ΛΠ 17.42] 

Σύµφωνα µε το 2003 αναθεωρήσεις στο ∆ΛΠ 17, αρχικά άµεσα και το 

πρόσθετο κόστος που επιβαρύνουν τους εκµισθωτές κατά τη διαπραγµάτευση µισθώσεις 

πρέπει να αναγνωρίζονται κατά τη διάρκεια της µίσθωσης. Μπορούν πλέον να 

χρεώνονται έξοδα, όταν πραγµατοποιούνται. Η θεραπεία αυτή δεν ισχύει για τον 

κατασκευαστή ή οι έµποροι εκµισθωτές, εφόσον η αναγνώριση είναι το κόστος ως έξοδο, 

όταν το κέρδος από την πώληση αναγνωρίζεται. 

4.5.6. Πώλησης και επαναµίσθωσης 

 

Για µια συναλλαγής πώλησης και επαναµίσθωσης που καταλήγει σε 

χρηµατοδοτική µίσθωση, οποιαδήποτε θετική διαφορά υπέρ του προϊόντος της 

λογιστικής αξίας αναβάλλεται και αποσβένεται καθ 'όλη τη διάρκεια της µίσθωσης. 

[∆ΛΠ 17,59]. 

Για µια πράξη που οδηγεί σε µια λειτουργική µίσθωση: [∆ΛΠ 17.61] 
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� εάν η συναλλαγή σαφώς πραγµατοποιείται σε εύλογη αξία - το κέρδος ή ζηµία πρέπει 

να καταχωρείται αµέσως  

� Αν η τιµή πώλησης είναι µικρότερη από την εύλογη αξία - κέρδος ή ζηµία πρέπει να 

αναγνωρίζεται αµέσως, εκτός εάν η ζηµία συµψηφίζεται µε µελλοντικά ενοίκια σε 

τιµή χαµηλότερη της αγοράς, η απώλεια θα πρέπει να αποσβένονται στη διάρκεια της 

χρήσης  

� Αν η τιµή πώλησης είναι πάνω από την εύλογη αξία - η υπέρβαση εύλογης αξίας θα 

πρέπει να αναβάλλεται και αποσβένεται κατά τη διάρκεια της χρήσης  

� αν η εύλογη αξία κατά το χρόνο της συναλλαγής είναι µικρότερο από τη λογιστική 

αξία - µια απώλεια ίση µε τη διαφορά πρέπει να καταχωρείται αµέσως [∆ΛΠ 17.63]. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5
ο
 

5. ΣΥΜΒΑΣΕΙΣ, ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΚΑΙ Α∆ΕΙΕΣ ΣΤΗΝ Ε.Ε. 

 

 

5.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Οι συµβάσεις είναι συµφωνίες σχετικά µε τους όρους σύµφωνα µε τους 

οποίους τα αγαθά, οι υπηρεσίες και τα περιουσιακά στοιχεία παρέχονται στον πελάτη. Οι 

συµβάσεις που αντιπροσωπεύουν απλές πωλήσεις αγαθών, υπηρεσιών ή περιουσιακών 

στοιχείων καθορίζουν την αξία και τον χρόνο καταγραφής της συναλλαγής, η οποία στην 

περίπτωση των αγαθών είναι η αλλαγή κυριότητας. Η διαφορά µεταξύ του χρόνου 

πληρωµής και του χρόνου καταγραφής αντανακλάται στις εγγραφές «λοιποί εισπρακτέοι 

ή πληρωτέοι λογαριασµοί» στον χρηµατοοικονοµικό λογαριασµό. 

Οι µισθώσεις και οι άδειες είναι συµβάσεις που καθορίζουν την ταξινόµηση 

των πληρωµών και την οικονοµική κυριότητα των περιουσιακών στοιχείων·  ορισµένες 

συµβάσεις είναι ξεχωριστό είδος µη χρηµατοοικονοµικού περιουσιακού στοιχείου. 

Το παρόν κεφάλαιο εξετάζει, σε επτά τµήµατα, την καταγραφή ποικίλων 

οµάδων πολύπλοκων συµβάσεων και των σχετικών υποκείµενων ροών και 

αποθεµάτων
54

: 

1. Η διάκριση µεταξύ λειτουργικής µίσθωσης, µίσθωσης εκµετάλλευσης πόρων και 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

2. Άδειες χρήσης φυσικού πόρου 

3. Άδειες άσκησης ειδικών δραστηριοτήτων 

4. Συµπράξεις δηµόσιου-ιδιωτικού τοµέα 

5. Συµβάσεις παραχώρησης υπηρεσιών 

6. Εµπορεύσιµες λειτουργικές µισθώσεις 

7. Αποκλειστικά δικαιώµατα σε µελλοντικά αγαθά και υπηρεσίες. 
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 Παρασκευάς Π., «Πρακτική Εµπορικών Μισθώσεων», σελ. 77-79. 
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5.2. ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ 

 

∆ιακρίνονται τρία είδη µισθώσεων µη χρηµατοοικονοµικών περιουσιακών 

στοιχείων (πίνακας 5.1): 

1. λειτουργική µίσθωση 

2. µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων 

3. χρηµατοδοτική µίσθωση. 

Καθεµία από τις µισθώσεις αυτές συνδέεται µε τη χρήση ενός µη 

χρηµατοοικονοµικού στοιχείου: 

• Στην περίπτωση της λειτουργικής µίσθωσης και της µίσθωσης εκµετάλλευσης πόρων, 

δεν αλλάζει η οικονοµική κυριότητα και ο νόµιµος κύριος εξακολουθεί να είναι και 

οικονοµικός κύριος. Οι µισθώσεις εκµετάλλευσης πόρων χρησιµοποιούνται για 

φυσικούς πόρους, όπως η γη και το ραδιοφάσµα (φάσµα ραδιοσυχνοτήτων). Οι 

λειτουργικές µισθώσεις χρησιµοποιούνται για όλα τα άλλα µη χρηµατοοικονοµικά 

περιουσιακά στοιχεία. 

• Στην περίπτωση της χρηµατοδοτικής µίσθωσης, υπάρχει αλλαγή της οικονοµικής 

κυριότητας του περιουσιακού στοιχείου και ο νόµιµος κύριος του περιουσιακού 

στοιχείου δεν θεωρείται ότι είναι ο οικονοµικός κύριος. Η χρηµατοδοτική µίσθωση 

µπορεί να εφαρµοστεί σε όλα τα µη χρηµατοοικονοµικά περιουσιακά στοιχεία, 

περιλαµβανοµένων, σε ορισµένες περιπτώσεις, των φυσικών πόρων. 

Κάθε οντότητα όπως αγαθό και υπηρεσία, φυσικός πόρος, 

χρηµατοοικονοµικό περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση έχει και νόµιµο και οικονοµικό 

κύριο. Σε πολλές περιπτώσεις ο οικονοµικός και ο νόµιµος κύριος είναι ο ίδιος. Αν δεν 

είναι, ο νόµιµος κύριος έχει παραχωρήσει στον οικονοµικό κύριο την ευθύνη για τον 

κίνδυνο που απορρέει από τη χρήση της οντότητας σε µια οικονοµική δραστηριότητα, 

µαζί µε τα σχετικά οφέλη. Σε αντάλλαγµα, ο νόµιµος κύριος λαµβάνει από τον 

οικονοµικό κύριο πληρωµές για άλλη δέσµη κινδύνων και οφελών. 
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Πίνακας 5.1: Η καταγραφή των τριών διαφορετικών ειδών µισθώσεων. 

Είδος της µίσθωσης Μέθοδος καταγραφής για τον χρήστη 

Λειτουργική µίσθωση (όχι για φυσικούς 

πόρους) 

Ο χρήστης δεν είναι ο οικονοµικός κύριος 

του µη χρηµατοοικονοµικού περιουσιακού 

στοιχείου 

Τα µισθώµατα καταγράφονται ως πληρωµές 

για υπηρεσία, ενδιάµεση ανάλωση ή τελική 

καταναλωτική δαπάνη της γενικής 

κυβέρνησης, των νοικοκυριών και των 

MKIEN. 

Μίσθωση εκµετάλλευσης πόρων (µόνο για 

φυσικούς πόρους) 

Ο χρήστης δεν είναι ο οικονοµικός κύριος 

του φυσικού πόρου. Οι πληρωµές είναι 

µισθώµατα (εισόδηµα περιουσίας) 

Χρηµατοδοτική µίσθωση Ο χρήστης είναι ο οικονοµικός κύριος µη 

χρηµατοοικονοµικού περιουσιακού 

στοιχείου, που χρηµατοδοτείται µε δάνειο 

από τον εκµισθωτή. Οι πληρωµές είναι ως 

επί το πλείστον εξόφληση αρχικού 

κεφαλαίου και πληρωµές τόκων του 

δανείου. 

Ορισµένα τµήµατα των πληρωµών τόκων 

µπορούν να καταγραφούν ως ΥΧ∆ΜΕ, 

όταν ο δανειστής είναι ενδιάµεσος 

χρηµατοοικονοµικός οργανισµός. Αυτή η 

πληρωµή ταξινοµείται ως ενδιάµεση 

ανάλωση ή τελική καταναλωτική δαπάνη 

της γενικής κυβέρνησης, των νοικοκυριών 

και των MKIEN. 
Πηγή: Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβούλιο και του Συµβούλιου για το ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών 

και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

 

Πίνακας 5.2: Η καταγραφή των τριών διαφορετικών ειδών µίσθωσης, ανά είδος συναλλαγής. 

Είδος της συναλλαγής Είδος της χρήσης και του σχετικού 

περιουσιακού στοιχείου 

Ενδιάµεση ανάλωση Λειτουργική µίσθωση παραχθέντων 

περιουσιακών στοιχείων, για παράδειγµα 

µηχανηµάτων και δικαιωµάτων διανοητικής 

ιδιοκτησίας 

ΥΧ∆ΜΕ σε χρηµατοδοτική µίσθωση 
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Ανάλωση πάγιου κεφαλαίου Μόνο για παραχθέντα περιουσιακά στοιχεία 

και µόνο για τον οικονοµικό κύριο 

Τελική καταναλωτική δαπάνη Λειτουργική µίσθωση διαρκών 

καταναλωτικών αγαθών 

Αγορά διαρκών καταναλωτικών αγαθών 

(συµπεριλαµβανοµένων αυτών που 

χρηµατοδοτούνται από χρηµατοδοτική 

µίσθωση ή αγορά µε δόσεις) 

ΥΧ∆ΜΕ σε χρηµατοδοτική µίσθωση στους 

τελικούς καταναλωτές 

Αγορά µη χρηµατοοικονοµικών 

περιουσιακών στοιχείων 

Σχηµατισµός πάγιου κεφαλαίου 

Απόκτηση φυσικών πόρων 

Απόκτηση άλλων µη παραχθέντων 

περιουσιακών στοιχείων 

Αγορά παραχθέντων περιουσιακών 

στοιχείων (συµπεριλαµβανοµένων αυτών 

που χρηµατοδοτούνται από χρηµατοδοτική 

µίσθωση) 

Αγορά φυσικών πόρων, 

συµπεριλαµβανοµένου του δικαιώµατος 

χρήσης µέχρι την εξάντλησή τους 

Αγορά του δικαιώµατος χρήσης φυσικού 

πόρου για παρατεταµένη περίοδο, π. χ. 

ποσόστωση αλιείας 

Πληρωµές εισοδήµατος περιουσίας 

Μίσθωµα 

Τόκοι 

Μίσθωση εκµετάλλευσης πόρων, δηλαδή 

πληρωµή για χρήση φυσικού πόρου 

Χρηµατοδοτική µίσθωση, δηλαδή αγορά µη 

χρηµατοοικονοµικού περιουσιακού 

στοιχείου που χρηµατοδοτείται ταυτόχρονα 

από δάνειο 

Χρηµατοοικονοµική συναλλαγή: δάνειο Χρηµατοδοτική µίσθωση, δηλαδή αγορά µη 

χρηµατοοικονοµικού περιουσιακού 

στοιχείου που χρηµατοδοτείται ταυτόχρονα 

από δάνειο 

Πηγή: Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβούλιο και του Συµβούλιου για το ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών 

και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

 

Ο οικονοµικός κύριος οντοτήτων όπως αγαθά και υπηρεσίες, φυσικοί πόροι, 

χρηµατοοικονοµικά περιουσιακά στοιχεία ή υποχρεώσεις είναι η θεσµική µονάδα που 

δικαιούται να απαιτήσει τα οφέλη που συνδέονται µε τη χρήση της οντότητας στο 
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πλαίσιο της οικονοµικής δραστηριότητας, αποδεχόµενη τους κινδύνους που αυτή 

συνεπάγεται. 

Ο νόµιµος κύριος οντοτήτων όπως αγαθά και υπηρεσίες, φυσικοί πόροι, 

χρηµατοοικονοµικά περιουσιακά στοιχεία και υποχρεώσεις είναι η θεσµική µονάδα που 

δικαιούται αυτοδικαίως και βάσει του νόµου να απαιτήσει τα οφέλη που συνδέονται µε 

τις οντότητες. 

5.2.1. Λειτουργικές µισθώσεις 
 

Λειτουργική µίσθωση είναι η µίσθωση στην οποία ο νόµιµος κύριος είναι και 

οικονοµικός κύριος, αποδέχεται τους λειτουργικούς κινδύνους και λαµβάνει τα 

οικονοµικά οφέλη που προκύπτουν από το περιουσιακό στοιχείο χρεώνοντας ένα ποσό 

για τη χρήση του σε µια παραγωγική δραστηριότητα
55

. 

Ένδειξη για την ύπαρξη λειτουργικής µίσθωσης είναι ότι η επισκευή και η 

συντήρηση του περιουσιακού στοιχείου είναι ευθύνη του νόµιµου κυρίου. 

Οι πληρωµές για παραχθέντα περιουσιακά στοιχεία που χρησιµοποιούνται 

βάσει λειτουργικής µίσθωσης καλούνται µισθώµατα και καταγράφονται ως πληρωµές για 

παροχή υπηρεσίας (πίνακας 5.2). Τα χαρακτηριστικά των λειτουργικών µισθώσεων είναι 

σαφέστερα όταν πρόκειται για λειτουργική µίσθωση εξοπλισµού, διότι συχνά οι 

λειτουργικές µισθώσεις αφορούν οχήµατα, γερανούς, τρυπάνια κ.λπ. Ωστόσο, 

αντικείµενο λειτουργικής µίσθωσης µπορεί να αποτελέσει κάθε είδος µη 

χρηµατοοικονοµικού περιουσιακού στοιχείου. Η υπηρεσία που παρέχεται από τον 

εκµισθωτή ξεπερνά την απλή παροχή του περιουσιακού στοιχείου. Περιλαµβάνει και 

άλλα στοιχεία όπως η διευκόλυνση και η ασφάλεια χρήσης. Στην περίπτωση του 

εξοπλισµού, ο εκµισθωτής ή ο ιδιοκτήτης του εξοπλισµού διατηρεί συνήθως ένα 

απόθεµα του εξοπλισµού σε καλή κατάσταση λειτουργίας, το οποίο µπορεί να διατεθεί 

προς µίσθωση µόλις του ζητηθεί ή σε πολύ σύντοµη προθεσµία. Ο εκµισθωτής πρέπει 

κανονικά να είναι ειδικός στη λειτουργία του εξοπλισµού. Αυτό είναι σηµαντικό στην 

περίπτωση ιδιαίτερα περίπλοκου εξοπλισµού, όπως είναι οι ηλεκτρονικοί υπολογιστές, 

όπου ο µισθωτής ενδέχεται να µη διαθέτει την αναγκαία εµπειρογνωµοσύνη ή την 
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 Στη λειτουργική µίσθωση το περιουσιακό στοιχείο εξακολουθεί να καταγράφεται στον ισολογισµό του 

εκµισθωτή. 
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υποδοµή για τη σωστή συντήρηση του εξοπλισµού. Ο εκµισθωτής µπορεί επίσης να 

αναλάβει την αντικατάσταση του εξοπλισµού στην περίπτωση σοβαρής ή παρατεταµένης 

βλάβης. Στην περίπτωση των κτιρίων, ο εκµισθωτής είναι υπεύθυνος για την 

κατασκευαστική αρτιότητα του κτιρίου και για την αντικατάσταση σε περίπτωση ζηµίας 

που οφείλεται π.χ. σε φυσική καταστροφή, ενώ είναι συνήθως υπεύθυνος και για την 

εξασφάλιση της σωστής λειτουργίας των ανελκυστήρων και των συστηµάτων θέρµανσης 

και εξαερισµού. 

Η λειτουργική µίσθωση αναπτύχθηκε αρχικά για να ανταποκριθεί στις 

ανάγκες των χρηστών που χρειάζονται ορισµένα είδη εξοπλισµού µόνο ανά τακτά 

διαστήµατα. Πολλές λειτουργικές µισθώσεις διαρκούν για σύντοµες περιόδους, αν και ο 

µισθωτής µπορεί να ανανεώσει τη µίσθωση, όταν η περίοδος εκπνεύσει, ενώ ο ίδιος 

χρήστης µπορεί να χρησιµοποιήσει τον ίδιο εξοπλισµό πολλές φορές. Ωστόσο, µε την 

εξέλιξη των µηχανηµάτων, που γίνονται όλο και πιο περίπλοκα, ιδίως στον τοµέα των 

ηλεκτρονικών, οι υπηρεσίες συντήρησης και τεχνικής υποστήριξης που παρέχει ο 

εκµισθωτής είναι σηµαντικός παράγοντας που µπορεί να επηρεάσει έναν χρήστη να 

προτιµήσει τη µίσθωση παρά την αγορά. Άλλοι παράγοντες που µπορούν να πείσουν 

τους χρήστες να προτιµήσουν τη µίσθωση µεγάλης διάρκειας αντί της αγοράς είναι οι 

συνέπειες στον ισολογισµό, στην ταµειακή ροή ή στις φορολογικές υποχρεώσεις της 

επιχείρησης. 

5.2.2. Χρηµατοδοτικές µισθώσεις 
 

Χρηµατοδοτική µίσθωση
56

 είναι η µίσθωση στην οποία ο εκµισθωτής είναι ο 

νόµιµος κύριος ενός περιουσιακού στοιχείου, αλλά οικονοµικός κύριος είναι ο µισθωτής, 

δεδοµένου ότι αυτός αναλαµβάνει τους λειτουργικούς κινδύνους και εισπράττει τα 

οικονοµικά οφέλη από τη χρήση του περιουσιακού στοιχείου σε µια παραγωγική 

δραστηριότητα. Σε αντάλλαγµα, ο εκµισθωτής αποδέχεται µια άλλη δέσµη κινδύνων και 

οφελών από τον µισθωτή µε τη µορφή αποπληρωµών που συνδέονται µε δάνειο. Συχνά ο 

εκµισθωτής, αν και νόµιµος κύριος του περιουσιακού στοιχείου, δεν παραλαµβάνει ποτέ 

στα χέρια του το περιουσιακό στοιχείο, αλλά συναινεί στην απευθείας παράδοσή του 

στον µισθωτή. Ένδειξη για την ύπαρξη χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι ότι η αναγκαία 
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 Ευρωπαϊκή Επιτροπή, «Κανονισµού του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου, για το 

ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης» 
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επισκευή και συντήρηση του περιουσιακού στοιχείου είναι ευθύνη του οικονοµικού 

κυρίου. 

Σύµφωνα µε τη χρηµατοδοτική µίσθωση, ο νόµιµος κύριος εµφανίζεται ότι 

παρέχει δάνειο στον µισθωτή, το οποίο ο µισθωτής χρησιµοποιεί για την απόκτηση του 

περιουσιακού στοιχείου. Στη συνέχεια, το περιουσιακό στοιχείο εµφανίζεται στον 

ισολογισµό του µισθωτή και όχι του εκµισθωτή, το αντίστοιχο δάνειο εµφανίζεται ως 

περιουσιακό στοιχείο του εκµισθωτή και υποχρέωση του µισθωτή. Οι πληρωµές που 

γίνονται στο πλαίσιο χρηµατοδοτικής µίσθωσης δεν αντιµετωπίζονται ως µισθώµατα 

αλλά ως πληρωµή τόκων και εξόφληση κεφαλαίου του τεκµαρτού δανείου. Αν ο 

εκµισθωτής είναι ενδιάµεσος χρηµατοοικονοµικός οργανισµός, ένα µέρος της πληρωµής 

αντιµετωπίζεται και ως χρέωση υπηρεσίας (ΥΧ∆ΜΕ)
57

. 

Πολύ συχνά η φύση του περιουσιακού στοιχείου που αποτελεί αντικείµενο 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης µπορεί να διαφέρει πολύ από τα περιουσιακά στοιχεία που 

χρησιµοποιεί ο εκµισθωτής στην παραγωγική του δραστηριότητα, π.χ. αεροσκάφος της 

πολιτικής αεροπορίας νόµιµος κύριος του οποίου είναι µια τράπεζα, αλλά το οποίο 

µισθώνεται σε αεροπορική εταιρεία. ∆εν έχει κανένα νόηµα, από οικονοµική άποψη, να 

καταγράφεται το αεροσκάφος ή η σχετική ανάλωση πάγιου κεφαλαίου στους 

λογαριασµούς της τράπεζας ούτε να µην περιλαµβάνονται στους λογαριασµούς της 

αεροπορικής εταιρείας. Η χρηµατοδοτική µίσθωση αποτρέπει αυτή την ανεπιθύµητη 

µορφή καταγραφής της κυριότητας του αεροσκάφους και της µείωσης της αξίας του, 

διατηρώντας ταυτόχρονα την καθαρή θέση και των δύο µερών στο σωστό της επίπεδο σε 

όλη τη διάρκεια της µίσθωσης. 

Είναι σύνηθες η περίοδος της χρηµατοδοτικής µίσθωσης να καλύπτει όλη την 

οικονοµική ζωή του περιουσιακού στοιχείου. Όταν συµβαίνει αυτό, η αξία του 

τεκµαρτού δανείου αντιστοιχεί στη σηµερινή αξία των πληρωµών που πρέπει να γίνουν 

βάσει της συµφωνίας µίσθωσης. Η αξία αυτή καλύπτει το κόστος του περιουσιακού 

στοιχείου και συνήθως περιλαµβάνει ένα τέλος που χρεώνεται από τον εκµισθωτή για 

την περίοδο της µίσθωσης. Οι πληρωµές που γίνονται στον εκµισθωτή µπορούν να 

καταγραφούν ως τέσσερις συνιστώσες: πληρωµές τόκων και εξόφληση κεφαλαίου του 

τεκµαρτού δανείου, τέλος που χρεώνεται από τον εκµισθωτή και ΥΧ∆ΜΕ (αν ο 

εκµισθωτής είναι ενδιάµεσος χρηµατοοικονοµικός οργανισµός). Αν οι όροι της 
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 Υπηρεσίες Χρηµατοπιστωτικής ∆ιαµεσολάβησης που Μετρώνται Έµµεσα (ΥΧ∆ΜΕ). 
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συµφωνίας δεν διευκρινίζουν τον τρόπο προσδιορισµού αυτών των τριών πρώτων 

παραµέτρων, η εξόφληση κεφαλαίου πρέπει να αντιστοιχεί στη µείωση της αξίας του 

περιουσιακού στοιχείου (ανάλωση πάγιου κεφαλαίου), οι πληρωτέοι τόκοι στην απόδοση 

κεφαλαίου του περιουσιακού στοιχείου και η χρέωση για το τέλος υπηρεσίας στη 

διαφορά µεταξύ του συνολικού πληρωτέου ποσού και αυτών των δύο στοιχείων. 

Χρηµατοδοτική µίσθωση µπορεί να υπάρχει ακόµη και όταν η περίοδος της 

µίσθωσης είναι µικρότερη από την οικονοµική ζωή του περιουσιακού στοιχείου. Σ’ αυτή 

την περίπτωση, η αξία του τεκµαρτού δανείου καλύπτει και πάλι το κόστος του 

περιουσιακού στοιχείου και το τέλος που χρεώνεται από τον εκµισθωτή συν την αξία της 

χρέωσης για δαπάνες λειτουργίας που γίνονται στο πλαίσιο της µίσθωσης. Οι πληρωµές 

που γίνονται τακτικά στον εκµισθωτή καταγράφονται ως πληρωµές τόκων και εξόφληση 

κεφαλαίου του τεκµαρτού δανείου, ως τέλος που χρεώνεται από τον εκµισθωτή και ως 

ΥΧ∆ΜΕ (αν ο εκµισθωτής είναι ενδιάµεσος χρηµατοοικονοµικός οργανισµός). Μπορεί 

επίσης να περιλαµβάνει προπληρωµές για τη χρηµατοδότηση της αγοράς του 

περιουσιακού στοιχείου στο τέλος της περιόδου µίσθωσης. Στο τέλος της µίσθωσης, το 

περιουσιακό στοιχείο µπορεί να µεταφερθεί στον ισολογισµό του εκµισθωτή, ανάλογα µε 

τις ρυθµίσεις της σύµβασης. Η αξία του υπολοίπου του δανείου θα είναι ίση µε την 

αναµενόµενη αγοραία αξία του περιουσιακού στοιχείου στο τέλος της περιόδου 

µίσθωσης, όπως καθορίστηκε στην αρχή της µίσθωσης. Σ' αυτό το χρονικό σηµείο, το 

περιουσιακό στοιχείο µπορεί να επιστραφεί στον εκµισθωτή ή ο µισθωτής µπορεί να 

επικαλεστεί ρήτρα που του δίνει το δικαίωµα να αποκτήσει νόµιµα το περιουσιακό 

στοιχείο ή µπορεί να γίνει ρύθµιση για νέα µίσθωση. 

Στη χρηµατοδοτική µίσθωση ο µισθωτής αναλαµβάνει τους κινδύνους και τα 

οφέλη που συνδέονται µε τη χρήση του περιουσιακού στοιχείου. Εποµένως, τυχόν κέρδη 

και ζηµίες διακράτησης σε σχέση µε την αναµενόµενη αξία του περιουσιακού στοιχείου 

στο τέλος της περιόδου µίσθωσης τα εισπράττει ή τα επωµίζεται ο εκµισθωτής. Σ' αυτή 

την περίπτωση, αν ο µισθωτής αποκτήσει νόµιµα το περιουσιακό στοιχείο στο τέλος της 

περιόδου µίσθωσης, οι πληρωµές µετρητών καταγράφονται ως εξόφληση του δανείου, 

εφόσον το περιουσιακό στοιχείο έχει ήδη καταγραφεί στον ισολογισµό του µισθωτή. 

Αν το περιουσιακό στοιχείο επιστραφεί στον εκµισθωτή, τότε η συναλλαγή 

για την αγορά του καταγράφεται στην τρέχουσα αγοραία αξία του περιουσιακού 

στοιχείου. Οι πρόσοδοι χρησιµοποιούνται για την εξόφληση του ποσού του δανείου, ενώ 
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η τυχόν διαφορά µεταξύ αυτών των δύο ποσών καταγράφεται ως κεφαλαιακή 

µεταβίβαση. Οι πληρωµές στη διάρκεια της περιόδου µίσθωσης περιλαµβάνουν συχνά 

προπληρωµές για την απόκτηση του περιουσιακού στοιχείου, µε αποτέλεσµα η 

συναλλαγή να µη γίνεται µε αντιστάθµισµα τοις µετρητοίς, εφόσον το δάνειο έχει 

εξοφληθεί πλήρως στο µεταξύ. 

Αν γίνει διαπραγµάτευση για περαιτέρω περίοδο µίσθωσης, τότε η νέα 

σύµβαση πρέπει να αναλυθεί για να διαπιστωθεί αν αποτελεί συνέχιση χρηµατοδοτικής ή 

λειτουργικής µίσθωσης. 

Αν και µια χρηµατοδοτική µίσθωση έχει, κατά κανόνα, διάρκεια πολλών 

ετών, η διάρκεια της µίσθωσης δεν καθορίζει αν πρέπει να θεωρηθεί λειτουργική ή 

χρηµατοδοτική. Σε ορισµένες περιπτώσεις το περιουσιακό στοιχείο µπορεί να µισθωθεί 

για σύντοµη χρονική περίοδο, ίσως µόνο για ένα έτος τη φορά, αλλά η σύµβαση 

περιλαµβάνει τον όρο ότι ο µισθωτής αναλαµβάνει κάθε ευθύνη για το περιουσιακό 

στοιχείο, περιλαµβανοµένης όλης της συντήρησης, και καλύπτει κάθε έκτακτη ζηµία. Αν 

και η περίοδος της µίσθωσης είναι σύντοµη και ο εκµισθωτής µπορεί να µην είναι 

χρηµατοοικονοµικός οργανισµός, αν ο µισθωτής αποδέχεται την πλειονότητα των 

κινδύνων που συνδέονται µε τη χρήση του περιουσιακού στοιχείου στην παραγωγή 

καθώς και τα οφέλη, η µίσθωση καταγράφεται ως χρηµατοδοτική και όχι ως λειτουργική. 

Ωστόσο, στην πράξη είναι δύσκολο να υπάρξει απόκλιση από τον τρόπο καταγραφής των 

συναλλαγών στους επιχειρηµατικούς λογαριασµούς, που ακολουθούν τα διεθνή πρότυπα 

λογιστικής επιχειρήσεων, σύµφωνα µε τα οποία οι χρηµατοδοτικές µισθώσεις 

περιορίζονται σε µισθώσεις που καλύπτουν το µεγαλύτερο µέρος της οικονοµικής ζωής 

του περιουσιακού στοιχείου. 

Κάθε εταιρεία που ειδικεύεται στη χρηµατοδοτική µίσθωση, ακόµη και αν 

πρόκειται για κτηµατική εταιρεία ή εταιρεία µίσθωσης αεροσκαφών, κατατάσσεται ως 

ενδιάµεσος χρηµατοοικονοµικός οργανισµός που προσφέρει δάνεια στις µονάδες που 

µισθώνουν περιουσιακά στοιχεία απ' αυτόν. Αν ο εκµισθωτής δεν είναι ενδιάµεσος 

χρηµατοοικονοµικός οργανισµός, οι πληρωµές που συνδέονται µε το τεκµαρτό δάνειο 

χωρίζονται σε εξόφληση κεφαλαίου και τόκων µόνο·  αν ο εκµισθωτής είναι 

χρηµατοοικονοµική εταιρεία, περιλαµβάνεται µια επιπλέον συνιστώσα που αντιστοιχεί 

στη χρέωση για έξοδα λειτουργίας (ΥΧ∆ΜΕ). 
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5.2.2.1. Η αγορά µε δόσεις 

 

Συµφωνία για αγορά µε δόσεις υπάρχει όταν ένα διαρκές αγαθό πωλείται σε 

έναν αγοραστή µε αντάλλαγµα συµφωνηθείσες µελλοντικές πληρωµές. Ο αγοραστής 

λαµβάνει το αγαθό υπό την κατοχή του αµέσως, αν και από νοµική άποψη το αγαθό 

παραµένει στην κυριότητα του εκµισθωτή ως εµπράγµατη εγγύηση µέχρι να καταβάλει ο 

µισθωτής όλες τις συµφωνηθείσες πληρωµές. 

Η αγορά µε δόσεις περιορίζεται συνήθως σε διαρκή καταναλωτικά αγαθά, 

ενώ οι περισσότεροι αγοραστές είναι νοικοκυριά. Κατά κανόνα, οι χρηµατοδότες 

συµβάσεων αγοράς µε δόσεις είναι ξεχωριστές θεσµικές µονάδες που λειτουργούν σε 

στενή συνεργασία µε πωλητές διαρκών καταναλωτικών αγαθών. 

Στην περίπτωση των αγορών µε δόσεις, το διαρκές αγαθό καταγράφεται σαν 

να αποκτήθηκε από τον αγοραστή την ηµέρα που λαµβάνει στην κατοχή του το 

περιουσιακό στοιχείο στην αγοραία τιµή που θα καταβαλλόταν σε αντίστοιχη 

συναλλαγή. Ο αγοραστής λαµβάνει τεκµαρτό δάνειο ισοδύναµης αξίας. Οι πληρωµές του 

αγοραστή προς τον χρηµατοδότη καταγράφονται ως εξοφλήσεις αρχικού κεφαλαίου και 

πληρωµές τόκων, χρησιµοποιώντας την ίδια µέθοδο που εφαρµόζεται και για τη 

χρηµατοδοτική µίσθωση. Η παραγωγική δραστηριότητα που ασκούν οι χρηµατοδότες 

συµβάσεων αγοράς µε δόσεις είναι η χρηµατοοικονοµική διαµεσολάβηση. ∆εδοµένου ότι 

δεν χρεώνουν συνήθως απευθείας για τις υπηρεσίες τους, το σύνολο των εκροών τους 

είναι ΥΧ∆ΜΕ, που υπολογίζονται ως εισπρακτέο εισόδηµα περιουσίας µείον τους 

πληρωτέους τόκους. Όπως συµβαίνει και στη συµβατική χρηµατοδοτική µίσθωση, το 

ποσό των πληρωτέων τόκων µπορεί να είναι δύσκολο να διακριθεί και, εποµένως, πρέπει 

να εκτιµάται. 

5.2.3. Μίσθωση εκµετάλλευσης πόρων 

 

Στη µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων ο ιδιοκτήτης των φυσικών πόρων τούς 

διαθέτει στον εκµισθωτή µε αντάλλαγµα µια πληρωµή που καταγράφεται ως µίσθωµα. 

Στη µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων, οι πόροι ως περιουσιακό στοιχείο 

παραµένουν στον ισολογισµό του εκµισθωτή, παρά το γεγονός ότι χρησιµοποιούνται από 

τον µισθωτή. Τυχόν µείωση της αξίας ενός φυσικού πόρου καταγράφεται ως οικονοµική 
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εξαφάνιση µη παραχθέντων περιουσιακών στοιχείων. ∆εν καταγράφεται ως συναλλαγή 

παρόµοια µε την ανάλωση πάγιου κεφαλαίου, δεδοµένου ότι δεν υπάρχει πάγιο κεφάλαιο 

προς ανάλωση. Οι πληρωµές που οφείλονται στο πλαίσιο της µίσθωσης εκµετάλλευσης 

πόρων, και µόνον αυτές, καταγράφονται ως µίσθωµα. 

Η κλασική περίπτωση περιουσιακού στοιχείου που αποτελεί αντικείµενο 

µίσθωσης εκµετάλλευσης πόρων είναι η γη. Ωστόσο, µε παρόµοιο τρόπο καταγράφεται 

και η χρήση άλλων φυσικών πόρων, π.χ. ξυλείας, ψαριών, υδάτινων πόρων, ορυκτών 

πόρων και ραδιοφάσµατος (φάσµατος ραδιοσυχνοτήτων). 

5.2.3.1. Άδειες χρήσης φυσικών πόρων 
 

Άδειες χρήσης φυσικών πόρων µπορούν να παραχωρηθούν από φορείς της 

γενικής κυβέρνησης αλλά και από ιδιώτες, όπως αγρότες και επιχειρήσεις. 

Όταν εκδίδεται άδεια χρήσης φυσικού πόρου, διακρίνονται τρεις επιλογές για 

την καταγραφή (πίνακας 5.3): 

1. Ο κύριος µπορεί να παρατείνει ή να διακόψει την άδεια χρήσης του φυσικού πόρου 

από τη µια περίοδο µίσθωσης στην επόµενη. 

2. Ο κύριος µπορεί να επιτρέψει τη χρήση του πόρου για παρατεταµένη χρονική 

περίοδο, έτσι ώστε ο χρήστης στην πραγµατικότητα να ελέγχει τη χρήση του πόρου 

στη διάρκεια αυτής της περιόδου µε ελάχιστη ή και καθόλου παρέµβαση από τον 

κύριο. 

3. Ο κύριος επιτρέπει τη χρήση των πόρων µέχρι να εξαντληθούν. 

Η πρώτη επιλογή κατατάσσεται ως µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων και 

καταγράφεται ως µίσθωµα. 

Η δεύτερη επιλογή µπορεί όχι µόνο να οδηγήσει σε καταγραφή του 

µισθώµατος αλλά και στη δηµιουργία περιουσιακού στοιχείου για τον χρήστη, 

διαφορετικού από τον ίδιο τον πόρο αλλά όπου η αξία του πόρου συνδέεται µε την αξία 

του περιουσιακού στοιχείου που επιτρέπει τη χρήση του. 

Αυτό το περιουσιακό στοιχείο καταγράφεται µόνο αν η αξία του, δηλ. το 

ποσό κατά το οποίο τα οφέλη που παρέχει στον κάτοχο υπερβαίνουν τα ποσά που πρέπει 

να καταβληθούν στον εκδότη της άδειας, µπορεί να ρευστοποιηθεί µέσω της 
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µεταβίβασης του περιουσιακού στοιχείου. Αυτά τα περιουσιακά στοιχεία παρατηρούνται 

για πρώτη φορά µέσω της οικονοµικής εµφάνισης των περιουσιακών στοιχείων. Αν η 

αξία του περιουσιακού στοιχείου δεν ρευστοποιηθεί, θα τείνει προς το µηδέν όσο 

πλησιάζει το τέλος της περιόδου µίσθωσης. 

Η τρίτη επιλογή καταλήγει στην πώληση (ή πιθανώς στην απαλλοτρίωση) 

του ίδιου του φυσικού πόρου. 

 

Πίνακας 5.3: Η καταγραφή των τριών διαφορετικών τύπων αδειών χρήσης φυσικών πόρων. 

Είδος της χρήσης Μέθοδος καταγραφής 

Άδεια για προσωρινή χρήση, ενδεχοµένως για 

µεγάλο διάστηµα 

Μίσθωση εκµετάλλευσης πόρων: µίσθωµα 

(εισόδηµα περιουσίας) 

Έλεγχος από τον χρήστη για παρατεταµένη 

περίοδο, ανάληψη κινδύνων και οφελών από 

τον χρήστη, µεταβιβασιµότητα της άδειας σε 

ρευστοποιήσιµη αξία 

Μίσθωµα και δηµιουργία νέου περιουσιακού 

στοιχείου για το δικαίωµα χρήσης του 

φυσικού πόρου 

Χρήση µέχρι την εξάντληση·  µόνιµη χρήση 

(ο χρήστης αναλαµβάνει όλους τους 

κινδύνους και αποκοµίζει όλα τα οφέλη) 

Πώληση φυσικών πόρων 

Πηγή: Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβούλιο και του Συµβούλιου για το ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών 

και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

 

Για να γίνει η διάκριση µεταξύ µισθώµατος, δηµιουργίας νέου περιουσιακού 

στοιχείου και πώλησης φυσικών πόρων, το κύριο κριτήριο είναι η µεταβίβαση των 

κινδύνων και των οφελών. Ο φυσικός πόρος πωλείται αν έχουν µεταβιβαστεί όλοι οι 

κίνδυνοι και όλα τα οφέλη. Νέο περιουσιακό στοιχείο δηµιουργείται αν η µεταβίβαση 

κινδύνων και οφελών οδηγεί σε χωριστή και µεταβιβάσιµη άδεια µε ρευστοποιήσιµη 

αξία. Η χρησιµοποίηση άλλων κριτηρίων, όπως οι προσυµφωνίες για πληρωµές, οι 

προκαταβολές, η διάρκεια της άδειας και ο τρόπος αντιµετώπισης της συναλλαγής στους 

επιχειρηµατικούς λογαριασµούς, µπορεί να είναι παραπλανητική, διότι τα κριτήρια αυτά 

δεν αντικατοπτρίζουν κατ’ ανάγκη τη µεταβίβαση των κινδύνων και των οφελών. 

Φυσικούς πόρους, (π.χ. γη) και ορυκτούς πόρους, µπορούν να αποκτήσουν 

και µη µόνιµοι κάτοικοι. Ωστόσο, η πώληση φυσικών πόρων δεν πρέπει να καταγράφεται 
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ως πώληση σε µονάδα µη µόνιµο κάτοικο. Σ’ αυτές τις περιπτώσεις δηµιουργείται 

πλασµατική µονάδα µόνιµος κάτοικος στην οποία ανήκει η κυριότητα του φυσικού 

πόρου·  η µονάδα µη µόνιµος κάτοικος κατέχει το κεφάλαιο της πλασµατικής µονάδας 

που είναι µόνιµος κάτοικος. Παρόµοια καταγραφή γίνεται στην περίπτωση απόκτησης 

φυσικών πόρων από µόνιµους κατοίκους στην αλλοδαπή. 

Τα έσοδα της γενικής κυβέρνησης από συγκεκριµένο είδος φυσικών πόρων 

(π.χ. έσοδα από πετρέλαιο και φυσικό αέριο) µπορούν να προέρχονται από ευρύ φάσµα 

συναλλαγών, π.χ.: 

1. µισθώµατα στην περίπτωση µίσθωσης εκµετάλλευσης πόρων·  

2. διάθεση µη παραχθέντων περιουσιακών στοιχείων, π.χ. πωλήσεις φυσικών πόρων ή 

πωλήσεις αδειών εκµετάλλευσης για παρατεταµένη χρονική περίοδο·  

3. µερίσµατα από δηµόσιες επιχειρήσεις εκµετάλλευσης φυσικών πόρων·  

4. φόρος εταιριών που καταβάλλουν οι εταιρείες εκµετάλλευσης φυσικών πόρων. 

5.3. Α∆ΕΙΕΣ ΑΣΚΗΣΗΣ ΕΙ∆ΙΚΩΝ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 

 

Εκτός από τις άδειες και τις µισθώσεις για χρήση περιουσιακού στοιχείου, 

µπορεί να παραχωρηθεί άδεια για την άσκηση ειδικής δραστηριότητας, χωρίς να έχουν 

καµία σηµασία τα περιουσιακά στοιχεία που εµπλέκονται στη δραστηριότητα. Οι άδειες 

άσκησης ειδικών δραστηριοτήτων δεν εξαρτώνται από κριτήρια επιλεξιµότητας (όπως το 

να περάσει κάποιος µε επιτυχία τις εξετάσεις για την απόκτηση άδειας οδήγησης 

αυτοκινήτου), αλλά είναι σχεδιασµένες µε τέτοιο τρόπο ώστε να περιορίζεται ο αριθµός 

των µεµονωµένων µονάδων που δικαιούνται να ασκήσουν τη δραστηριότητα. Οι άδειες 

αυτές µπορούν να εκδίδονται από φορείς της γενικής κυβέρνησης ή από ιδιωτικές 

θεσµικές µονάδες·  καθεµία από τις δύο αυτές περιπτώσεις αντιµετωπίζεται διαφορετικά. 

 

Πίνακας 5.4: Η καταγραφή της χρήσης και της αγοράς µη χρηµατοοικονοµικών περιουσιακών στοιχείων, 

ανά είδος συναλλαγής και ροής. 

Είδος της 

συναλλαγής 

Είδος της χρήσης / αγοράς και είδος του περιουσιακού στοιχείου 

και είδος της πληρωµής 
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Ενδιάµεση ανάλωση Λειτουργική µίσθωση παραχθέντων περιουσιακών στοιχείων, π.χ. 

µηχανηµάτων και δικαιωµάτων διανοητικής ιδιοκτησίας 

Τακτικές πληρωµές από εταιρείες για την παροχή νερού 

ΥΧ∆ΜΕ που συνδέονται µε την παροχή χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

Ανάλωση πάγιου 

κεφαλαίου 

Μόνο για παραχθέντα περιουσιακά στοιχεία και µόνο για τον 

οικονοµικό κύριο 

Τελική καταναλωτική 

δαπάνη 

Λειτουργική µίσθωση διαρκών καταναλωτικών αγαθών 

Αγορά διαρκών καταναλωτικών αγαθών, συµπεριλαµβανοµένων 

αυτών που χρηµατοδοτούνται από χρηµατοδοτική µίσθωση ή 

συµφωνία αγοράς µε δόσεις 

Αγορά µη 

χρηµατοοικονοµικών 

περιουσιακών 

στοιχείων 

Σχηµατισµός πάγιου 

κεφαλαίου 

Απόκτηση φυσικών 

πόρων 

Απόκτηση άλλων µη 

παραχθέντων 

περιουσιακών 

στοιχείων 

Αγορά παραχθέντων περιουσιακών στοιχείων 

(συµπεριλαµβανοµένων αυτών που χρηµατοδοτούνται από 

χρηµατοδοτική µίσθωση) 

Αγορά φυσικού πόρου, συµπεριλαµβανοµένου του δικαιώµατος 

χρήσης του µέχρι να εξαντληθεί 

Αγορά του δικαιώµατος χρήσης φυσικού πόρου για παρατεταµένη 

περίοδο, π.χ. ποσόστωση αλιείας 

Μεταβιβάσιµες ρυθµίσεις χρονοµεριστικής µίσθωσης 

Αγορά σύµβασης που µπορεί να µεταβιβαστεί σε τρίτο µέρος 

Συµβάσεις για µελλοντική παραγωγή, για παράδειγµα συµβάσεις µε 

ποδοσφαιριστές και συγγραφείς 

Πληρωµή ως εισόδηµα 

περιουσίας Μίσθωση 

Μίσθωση εκµετάλλευσης πόρων, δηλαδή πληρωµή για 

βραχυπρόθεσµη χρήση φυσικού πόρου 

Τακτικές πληρωµές για το δικαίωµα άντλησης νερού 

Χρηµατοδοτική µίσθωση, δηλαδή αγορά µη χρηµατοοικονοµικού 

περιουσιακού στοιχείου που χρηµατοδοτείται ταυτόχρονα από 

δάνειο 

Μεταβίβαση 

εισοδήµατος 

 

Λοιποί φόροι επί της 

παραγωγής 

Άδειες που εκδίδονται από τη γενική κυβέρνηση για την άσκηση 

συγκεκριµένης δραστηριότητας, που δεν εξαρτώνται από κριτήρια ή 

µε δυσανάλογη χρέωση σε σύγκριση µε το κόστος διαχείρισης του 

συστήµατος των αδειών 

Άδειες εκποµπών που εκδίδονται από τη γενική κυβέρνηση για τον 

έλεγχο των συνολικών εκποµπών 

Χρηµατοοικονοµική 

συναλλαγή: δάνειο 

Χρηµατοδοτική µίσθωση, δηλαδή αγορά µη χρηµατοοικονοµικού 

περιουσιακού στοιχείου που χρηµατοδοτείται ταυτόχρονα από 

δάνειο 
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Λοιπές µεταβολές του 

όγκου περιουσιακών 

στοιχείων 

Εξάντληση των φυσικών πόρων από τον κύριο 

Παράνοµη υλοτοµία, αλιεία ή θήρα (κατάσχεση καλλιεργούµενων 

περιουσιακών στοιχείων ή φυσικών πόρων χωρίς αποζηµίωση) 

Μεταβολή της τιµής 

των περιουσιακών 

στοιχείων 

Λήξη των συµβάσεων και των αδειών που καταγράφονται ως 

περιουσιακά στοιχεία 

Πηγή: Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβούλιο και του Συµβούλιου για το ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών 

και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

 

Όταν η γενική κυβέρνηση περιορίζει, π.χ., τον αριθµό των αυτοκινήτων που 

µπορούν να λειτουργούν ως ταξί ή τον αριθµό των καζίνο µέσω της έκδοσης αδειών, 

στην πραγµατικότητα δηµιουργεί µονοπωλιακά κέρδη για τους αδειοδοτηµένους φορείς 

και ανακτά µέρος των κερδών µε τη µορφή τελών. Τα τέλη αυτά καταγράφονται ως 

λοιποί φόροι. Η αρχή αυτή εφαρµόζεται σε όλες τις περιπτώσεις στις οποίες η γενική 

κυβέρνηση εκδίδει άδειες για τον περιορισµό του αριθµού των µονάδων που 

δραστηριοποιούνται σε έναν συγκεκριµένο τοµέα, όταν ο περιορισµός καθορίζεται 

αυθαίρετα και δεν εξαρτάται µόνο από κριτήρια επιλεξιµότητας. 

Καταρχήν, αν η άδεια ισχύει για πολλά χρόνια, η πληρωµή καταγράφεται σε 

δεδουλευµένη βάση µε καταχώριση άλλου εισπρακτέου ή πληρωτέου λογαριασµού για 

το ποσό που αντιστοιχεί στο τέλος χρήσης της άδειας κατά τα επόµενα χρόνια. 

Το κίνητρο για την απόκτηση µιας τέτοιας άδειας είναι ότι ο κάτοχός της 

πιστεύει ότι θα έχει το δικαίωµα να αποκτήσει µονοπωλιακά κέρδη λόγω του ότι το 

εισόδηµα που θα αποκοµίσει στο µέλλον θα είναι µεγαλύτερο από τις πληρωµές που 

καταβάλλει για την απόκτηση των σχετικών δικαιωµάτων. Το όφελος που αποκοµίζει ο 

κάτοχος της άδειας καθ' υπέρβαση της αξίας που αναλογεί στον εκδότη της 

αντιµετωπίζεται ως περιουσιακό στοιχείο, αν ο κάτοχος της άδειας µπορεί να το 

υλοποιήσει µεταβιβάζοντας το περιουσιακό στοιχείο. Το είδος του περιουσιακού 

στοιχείου περιγράφεται ως άδεια άσκησης ειδικών δραστηριοτήτων. 

Η άδεια άσκησης ειδικών δραστηριοτήτων, ως περιουσιακό στοιχείο, 

εµφανίζεται πρώτα στον λογαριασµό λοιπών µεταβολών του όγκου των περιουσιακών 

στοιχείων. Οι µεταβολές της αξίας, τόσο οι αυξήσεις όσο και οι µειώσεις, καταγράφονται 

στον λογαριασµό αναπροσαρµογής. 
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Η αξία της άδειας ως περιουσιακού στοιχείου καθορίζεται από την αξία στην 

οποία µπορεί να πωληθεί, ή, αν δεν υπάρχουν σχετικά στοιχεία, εκτιµάται ως η σηµερινή 

αξία της µελλοντικής ροής µονοπωλιακών κερδών. Αν η άδεια επαναπωληθεί, ο νέος 

κύριος έχει το δικαίωµα να λάβει επιστροφή από τη γενική κυβέρνηση, αν η άδεια 

ακυρωθεί, καθώς και το δικαίωµα να αποκτήσει µονοπωλιακά κέρδη. 

Άδεια που εκδίδεται από τη γενική κυβέρνηση για την άσκηση ειδικής 

δραστηριότητας µπορεί να αντιµετωπιστεί ως περιουσιακό στοιχείο µόνο όταν 

πληρούνται όλοι οι ακόλουθοι όροι
58

: 

a) Η εν λόγω δραστηριότητα δεν χρησιµοποιεί περιουσιακό στοιχείο που ανήκει στη 

γενική κυβέρνηση·  σε αντίθετη περίπτωση, η άδεια χρήσης του περιουσιακού 

στοιχείου αντιµετωπίζεται ως λειτουργική µίσθωση, χρηµατοδοτική µίσθωση, 

µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων ή, πιθανώς, απόκτηση περιουσιακού που επιτρέπει τη 

χρήση του περιουσιακού στοιχείου κατά τη διακριτική ευχέρεια του κατόχου της 

άδειας για παρατεταµένη χρονική περίοδο 

b) Η άδεια δεν εκδίδεται µε βάση κριτήρια επιλεξιµότητας·  οι άδειες αυτές 

αντιµετωπίζονται είτε ως φόροι είτε ως πληρωµές για υπηρεσίες 

c) Ο αριθµός των αδειών είναι περιορισµένος και, ως εκ τούτου, ο κάτοχος µπορεί να 

αποκτήσει µονοπωλιακά κέρδη όταν ασκεί τη σχετική δραστηριότητα 

d) Ο κάτοχος της άδειας πρέπει να είναι σε θέση να πουλήσει την άδεια σε τρίτο µέρος. 

Μονάδες που δεν ανήκουν στη γενική κυβέρνηση είναι πολύ πιο σπάνιο να 

µπορούν να περιορίσουν τη συµµετοχή σε δεδοµένη δραστηριότητα. Τέτοια περίπτωση 

υφίσταται όταν είναι υποχρεωτική ή επιθυµητή η συµµετοχή σε επαγγελµατικό σύλλογο 

και υπάρχει αυστηρό όριο στον αριθµό των συµµετεχόντων. Ένα άλλο παράδειγµα είναι 

όταν ο κύριος περιορίζει τον αριθµό των µονάδων που δραστηριοποιούνται στην 

περιουσία του, π.χ. ένα ξενοδοχείο µε την πολιτική να επιτρέπει µόνο σε µία εταιρεία 

ταξί να εξυπηρετεί τους πελάτες. Σ' αυτές τις περιπτώσεις, οι άδειες αντιµετωπίζονται ως 

πληρωµές για υπηρεσίες. Καταρχήν, η πληρωµή καταγράφεται σε δεδουλευµένη βάση σε 

όλη τη διάρκεια της περιόδου για την οποία ισχύει η άδεια. ∆εν υπάρχει λόγος οι άδειες 

αυτές να µην αντιµετωπίζονται καταρχήν ως περιουσιακά στοιχεία αν είναι 

εµπορεύσιµες, αν και αυτή δεν είναι µια συνηθισµένη κατάσταση. 

                                                           
58

 Αν πληρούνται οι όροι αυτοί, οι πληρωµές αντιµετωπίζονται ως φόροι ή ως πληρωµές για υπηρεσίες. 
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Άδεια άσκησης ειδικής δραστηριότητας που εκδίδεται από µονάδα 

διαφορετική από τη γενική κυβέρνηση µπορεί να αντιµετωπιστεί ως περιουσιακό 

στοιχείο µόνο όταν πληρούνται όλοι οι ακόλουθοι όροι
59

: 

a) Η εν λόγω δραστηριότητα δεν χρησιµοποιεί περιουσιακό στοιχείο που ανήκει στον 

εκδότη της άδειας·  σε αντίθετη περίπτωση η άδεια χρήσης του περιουσιακού 

στοιχείου αντιµετωπίζεται ως λειτουργική µίσθωση, χρηµατοδοτική µίσθωση ή 

µίσθωση εκµετάλλευσης πόρων 

b) Ο αριθµός των αδειών είναι περιορισµένος και, ως εκ τούτου, ο κάτοχος µπορεί να 

αποκτήσει µονοπωλιακά κέρδη όταν ασκεί την εν λόγω δραστηριότητα 

c) Ο κάτοχος της άδειας πρέπει να είναι σε θέση, νοµικά και πρακτικά, να πουλήσει την 

άδεια σε τρίτο µέρος. 

Η γενική κυβέρνηση εκδίδει άδειες εκποµπών για να ελέγχει τις συνολικές 

εκποµπές. Οι άδειες αυτές δεν περιλαµβάνουν τη χρήση φυσικού περιουσιακού 

στοιχείου, δεδοµένου ότι δεν υπάρχει αξία για τον ατµοσφαιρικό αέρα ο οποίος, 

συνεπώς, δεν είναι οικονοµικό περιουσιακό στοιχείο·  ως εκ τούτου, το τέλος της άδειας 

ταξινοµείται ως φόρος. Οι άδειες είναι εµπορεύσιµες και υπάρχει µια δραστήρια αγορά 

γι’ αυτές. Εποµένως, οι άδειες αποτελούν περιουσιακά στοιχεία και αποτιµώνται στην 

αγοραία τιµή στην οποία µπορούν να πωληθούν. 

5.3.1. Συµπράξεις ∆ηµόσιου-Ιδιωτικού Τοµέα 

 

Οι συµπράξεις δηµόσιου-ιδιωτικού τοµέα (Σ∆ΙΤ) είναι µακροπρόθεσµες 

συµβάσεις µεταξύ δύο µονάδων, στο πλαίσιο των οποίων µια µονάδα αποκτά ή 

δηµιουργεί περιουσιακό στοιχείο ή δέσµη περιουσιακών στοιχείων, το εκµεταλλεύεται 

επί ένα χρονικό διάστηµα και, στη συνέχεια, το παραδίδει σε δεύτερη µονάδα. Τέτοιες 

ρυθµίσεις συνάπτονται συνήθως µεταξύ ιδιωτικής επιχείρησης και φορέα της γενικής 

κυβέρνησης, αλλά είναι δυνατοί και άλλοι συνδυασµοί. Για παράδειγµα, µία από τις δύο 

µονάδες µπορεί να είναι δηµόσια επιχείρηση ή η δεύτερη µονάδα µπορεί να είναι 

ιδιωτικό ΜΚΙ. 
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 Αν κάποιος από τους παραπάνω όρους δεν ικανοποιείται, οι πληρωµές καταγράφονται ως πληρωµές για 

υπηρεσία. 
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Οι φορείς της γενικής κυβέρνησης συνάπτουν συµπράξεις δηµόσιου-

ιδιωτικού τοµέα για πολλούς λόγους, όπως είναι η ελπίδα ότι η ιδιωτική διαχείριση θα 

οδηγήσει σε αποδοτικότερη παραγωγή, η πρόσβαση σε ευρύτερο φάσµα 

χρηµατοοικονοµικών πηγών και η επιθυµία για µείωση του δηµόσιου χρέους. 

Την περίοδο της σύµβασης ο ανάδοχος της σύµπραξης δηµόσιου-ιδιωτικού 

τοµέα έχει τη νοµική κυριότητα. Μετά τη λήξη της σύµβασης, ο φορέας της γενικής 

κυβέρνησης έχει και την οικονοµική και τη νοµική κυριότητα. 

5.3.2. Συµβάσεις παραχώρησης υπηρεσιών 

 

Οι συµβάσεις παραχώρησης υπηρεσιών παρέχουν σε µια εταιρεία το 

αποκλειστικό δικαίωµα να παρέχει ορισµένες υπηρεσίες. Για παράδειγµα, σε περίπτωση 

παραχώρησης δηµόσιας υπηρεσίας, µια ιδιωτική εταιρεία συνάπτει συµφωνία µε την 

κυβέρνηση για να έχει το αποκλειστικό δικαίωµα να εκµεταλλεύεται, να συντηρεί και να 

πραγµατοποιεί επενδύσεις σε υπηρεσία κοινής ωφέλειας (όπως σύστηµα παροχής νερού 

ή διόδια αυτοκινητοδρόµου) για συγκεκριµένο αριθµό ετών. Οι συµβάσεις παραχώρησης 

υπηρεσιών δεν καταγράφονται ως περιουσιακά στοιχεία, στο µέτρο που δεν είναι 

µεταβιβάσιµες ούτε προκύπτει αξία µέσω της µεταβίβασής τους. 

5.3.3. Εµπορεύσιµες λειτουργικές µισθώσεις 
 

Οι εµπορεύσιµες λειτουργικές µισθώσεις είναι δικαιώµατα κυριότητας τρίτων 

τα οποία αφορούν µη χρηµατοοικονοµικά περιουσιακά στοιχεία διαφορετικά από τους 

φυσικούς πόρους. Η µίσθωση αναµένεται να αποφέρει στον µισθωτή οικονοµικά οφέλη 

µεγαλύτερα από τα πληρωτέα τέλη και ο µισθωτής µπορεί να υλοποιήσει τα οφέλη αυτά 

µέσω της µεταβίβασής τους. Η αξία αυτής της µίσθωσης είναι το όφελος που αποκοµίζει 

ο µισθωτής καθ’ υπέρβαση της αξίας που αναλογεί στον εκµισθωτή. Οι εµπορεύσιµες 

λειτουργικές µισθώσεις µπορούν να περιλαµβάνουν όλα τα είδη µισθωτηρίων 

συµβολαίων και λειτουργικών µισθώσεων. Για παράδειγµα, ένας ενοικιαστής µπορεί να 

υπενοικιάσει ένα διαµέρισµα σε τρίτο µέρος. 

5.3.4. Αποκλειστικά δικαιώµατα σε µελλοντικά αγαθά και 

υπηρεσίες 
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Οι συµβάσεις για µελλοντική παραγωγή µπορούν επίσης να οδηγήσουν σε 

περιουσιακά στοιχεία που αποτελούν αντικείµενο δικαιωµάτων κυριότητας τρίτων. Η 

αξία αυτών των συµβάσεων είναι το όφελος που αποκοµίζει ο κάτοχος του δικαιώµατος 

καθ' υπέρβαση της αξίας που αναλογεί στον παρέχοντα το δικαίωµα. Ως παραδείγµατα 

µπορούν να αναφερθούν τα ακόλουθα: 

1. Αποκλειστικά δικαιώµατα κάποιου να εργάζεται κάποιος άλλος γι’ αυτόν (π.χ. 

ποδοσφαιριστές) ή να εκδίδει λογοτεχνικά έργα ή να ανεβάζει µουσικές παραστάσεις. 

Η αξία αυτών των δικαιωµάτων είναι το κέρδος που µπορεί να προκύψει από τη 

µεταβίβαση των δικαιωµάτων µε αντίτιµο που υπερβαίνει το κόστος ακύρωσης της 

υπάρχουσας σύµβασης. 

2. Ρυθµίσεις χρονοµεριστικής µίσθωσης. Μόνο ένα µέρος των ρυθµίσεων 

χρονοµεριστικής µίσθωσης πρέπει να θεωρούνται ως απόκτηση περιουσιακού 

στοιχείου: 

a. Αν ο κύριος έχει καθορισµένο χώρο, διαθέσιµο στο διηνεκές, αν έχει το 

δικαίωµα να ενεργεί ως µέρος της διαχειριστικής επιτροπής του συστήµατος 

και αν µπορεί να πουλήσει ή να εκχωρήσει το δικαίωµά του κατά βούληση, 

τότε η ρύθµιση πιθανότατα είναι περιουσιακό στοιχείο ίδιου τύπου µε ένα 

σπίτι. 

b. Αν ο κύριος έχει καθορισµένη συµφωνία που του παρέχει το δικαίωµα να έχει 

στη διάθεσή του κάποια µορφή καταλύµατος σε συγκεκριµένη περίοδο για 

καθορισµένο χρονικό διάστηµα, είναι πιθανό αυτό να αποτελεί 

προπληρωµένη µίσθωση, δηλαδή προπληρωµένη τελική καταναλωτική 

δαπάνη των νοικοκυριών. 

c. Αυτή η προπληρωµένη µίσθωση θα µπορούσε να υπενοικιαστεί περιστασιακά 

ή να πωληθεί για την υπόλοιπη περίοδο της µίσθωσης ως µεταβιβάσιµη 

λειτουργική µίσθωση. 

d. Οι συµµετέχοντες σε σύστηµα που βασίζεται σε πόντους µπορούν να έχουν 

µόνο έναν εισπρακτέο λογαριασµό µέσω περιουσιακού στοιχείου. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6
ο
 

6. ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΣΤΟ ΕΓΛΣ ΚΑΙ ΤΟ ∆ΛΠ 

 

 

6.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Ως γνωστό και κοινά παραδεκτό, οι επιχειρήσεις είναι «παγκόσµιες» 

δραστηριοποιούνται σε πολλές χώρες και οι πορεία τους επηρεάζει πλήθος ανθρώπων 

που εξαρτώνται από αυτές (ιδιοκτήτες, µέτοχοι, εργαζόµενοι, πελάτες, προµηθευτές, 

καταναλωτές). 

Έτσι δηµιουργήθηκε η ανάγκη να δηµιουργηθεί ένα λογιστικό πρότυπο που 

«διεθνοποιεί» τους λογιστικούς παραµέτρους των επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων των 

εν λόγω επιχειρήσεων. 

Ο σκοπός του ∆ΛΠ 17 είναι να καθορίσει τόσο για τους µισθωτές όσο και για 

τους εκµισθωτές, τις κατάλληλες λογιστικές πολιτικές και γνωστοποιήσεις σε σχέση µε 

τις µισθώσεις. 

Το ∆ΛΠ 17 εφαρµόζεται για τη λογιστικοποίηση όλων των µισθώσεων εκτός 

από
60

: 

• µισθώσεις για εξεύρεση ή χρήση ορυκτών, πετρελαίου, φυσικού αερίου και 

παρόµοιων µη-ανανεώσιµων πόρων, και 

• συµφωνίες παραχώρησης δικαιωµάτων για στοιχεία όπως κινηµατογραφικές ταινίες, 

βιντεοταινίες, θεατρικά έργα, σενάρια, πνευµατικά δικαιώµατα, δικαιώµατα ευρεσιτε-

χνίας κ.λπ. 

Όµως το ∆ΛΠ 17 δεν πρέπει να εφαρµόζεται ως βάση επιµέτρησης για: 
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 Ευρωπαϊκή Επιτροπή, «Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου, για το 

ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης» 
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⇒ ακίνητα που κατέχονται από µισθωτές τα οποία λογιστικοποιουνται ως ακίνητα για 

επένδυση (βλέπε ∆ΛΠ 40)
61

 

⇒ ακίνητα για επένδυση που παρέχονται από εκµισθωτές µε λειτουργικές µισθώσεις 

(βλέπε ∆ΛΠ 40) 

⇒ βιολογικά στοιχεία ενεργητικού που κατέχονται από µισθωτές µε χρηµατοδοτικές 

µισθώσεις (βλέπε ∆ΛΠ 41)
62

, ή 

⇒ βιολογικά στοιχεία ενεργητικού που παρέχονται από εκµισθωτές µε λειτουργικές 

µισθώσεις (βλέπε ∆ΛΠ 41). 

6.2. ΟΡΙΣΜΟΙ 

 

� Ακαθάριστη επένδυση στη µίσθωση (ΑΕΜ), είναι το σύνολο των
63

: 

o ελάχιστων µισθωµάτων που είναι εισπρακτέα από τον εκµισθωτή σε µία 

χρηµατοδοτική µίσθωση, και 

o οποιαδήποτε µη-εγγυηµένη υπολειµµατική αξία θα έχει 

συσσωρευτεί/παραµείνει για τον εκµισθωτή. 

� Αρχικά άµεσα κόστη, είναι τα επαυξητικά κόστη που είναι άµεσα αποδοτέα στη 

διαπραγµάτευση και διευθέτηση µίας µίσθωσης, εκτός από κόστη τα οποία 

δαπανούνται από κατασκευαστές ή εµπόρους εκµισθωτές. 

� ∆ιάρκεια της µίσθωσης, είναι η µη-ακυρωτέα περίοδος για την οποία ο µισθωτής έχει 

συµβληθεί να µισθώσει το στοιχείο ενεργητικού, καθώς και οποιαδήποτε 

µεταγενέστερη περίοδος για την οποία ο µισθωτής έχει δικαίωµα να συνεχίσει τη 

µίσθωση, µε ή χωρίς την καταβολή οποιωνδήποτε ποσών, και η εξάσκηση του οποίου 

δικαιώµατος θεωρείται εύλογη κατά την έναρξη της µίσθωσης. 
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 Ο σκοπός του παρόντος Προτύπου είναι να καθορίσει το λογιστικό χειρισµό των επενδύσεων σε ακίνητα 

και τις σχετικές γνωστοποιήσεις που απαιτούνται. 
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 Προδιαγράφει το λογιστικό χειρισµό, την παρουσίαση των οικονοµικών καταστάσεων και τις 

γνωστοποιήσεις που αφορούν στη γεωργική δραστηριότητα, ένα θέµα που δεν καλυπτόταν από άλλα 

∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα. Η γεωργική δραστηριότητα είναι η διοίκηση και διαχείριση από µία 

επιχείρηση του βιολογικού µετασχηµατισµού ζωντανών ζώων ή φυτών (βιολογικά περιουσιακά στοιχεία) 

για πώληση, σε γεωργική παραγωγή ή σε πρόσθετα βιολογικά περιουσιακά στοιχεία. 

Ακόµη προδιαγράφει, µεταξύ άλλων πραγµάτων, το λογιστικό χειρισµό για τα βιολογικά περιουσιακά 

στοιχεία κατά τη διάρκεια της περιόδου ανάπτυξης, µεταµόρφωσης, παραγωγής και γέννησης και για την 

αρχική αποτίµηση της γεωργικής παραγωγής κατά το χρόνο της συγκοµιδής. Επίσης, απαιτεί αποτίµηση 

στην εύλογη αξία µείον το εκτιµώµενο στον τόπο της πώλησης κόστος, από την αρχική καταχώρηση των 

βιολογικών περιουσιακών στοιχείων µέχρι τη στιγµή της συγκοµιδής, εκτός εάν η εύλογη αξία δεν µπορεί 

να αποτιµηθεί αξιόπιστα κατά την αρχική καταχώρηση. Όµως το ∆ΛΠ 41 δεν αφορά στην επεξεργασία της 

γεωργικής παραγωγής µετά τη συγκοµιδή. Για παράδειγµα, επεξεργασία µετατροπής σταφυλιών σε κρασί 

και µαλλιού σε νήµα. 
63

 http://www.logistis.gr/files/dlp/dlp17.doc 
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� ∆ίκαιη αξία είναι το ποσό µε το οποίο ένα στοιχείο ενεργητικού µπορεί να 

ανταλλαχθεί, ή µία υποχρέωση να διευθετηθεί, µεταξύ πληροφορηµένων, πρόθυµων 

µερών σε µία «συναλλαγή ίσων αποστάσεων». 

� Εγγυηµένη υπολειµµατική αξία (ΕΥΑ) είναι: 

 

Πίνακας 6.1: Εγγυηµένη υπολειµµατική αξία (ΕΥΑ). 

Εγγυηµένη υπολειµµατική αξία (ΕΥΑ) 

Για τον εκµισθωτή Για το µισθωτή 

Το µέρος της υπολειµµατικής αξίας του 

στοιχείου ενεργητικού που είναι εγγυηµένο 

σε αυτόν από: 

1. Το µισθωτή, ή 

2. Από ανεξάρτητο τρίτο µέρος το οποίο 

έχει τη δυνατότητα να εκπληρώσει τις 

υποχρεώσεις για την εν λόγω εγγύηση 

Το µέρος της υπολειµµατικής αξίας του 

στοιχείου ενεργητικού που εγγυάται στον 

εκµισθωτή αυτός ή ένα τρίτο µέρος που 

συνδέεται µε αυτόν 

Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή, «Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου, για το 

ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης». 

 

� Ελάχιστο σύνολο µισθωµάτων (ΕΣΜ), είναι το σύνολο των µισθωµάτων που 

οφείλει, ή µπορεί να υποχρεωθεί να καταβάλει ο µισθωτής κατά τη διάρκεια της 

µίσθωσης, εξαιρουµένων οποιωνδήποτε ενδεχόµενων ενοικίων, και κοστών 

εξυπηρέτησης και φορολογίας, τα οποία θα πληρωθούν από, αλλά θα επιστραφούν 

στον, εκµισθωτή, πλέον: 

 

Πίνακας 6.2: Ελάχιστο σύνολο µισθωµάτων (EΣΜ). 

Ελάχιστο Σύνολο Μισθωµάτων (EΣΜ) 

Για τον εκµισθωτή Για το µισθωτή 

Οποιαδήποτε υπολειµµατική αξία (ΥΑ) 

που του εγγυάται: 

1. Ο µισθωτής, 

2. Τρίτο µέρος συνδεδεµένο µε το 

µισθωτή, ή 

3. Ανεξάρτητο τρίτο µέρος που έχει τη 

δυνατότητα να εκπληρώσει τις 

υποχρεώσεις για την εν λόγω εγγύηση 

Κάθε ποσό που εγγυάται στον εκµισθωτή: 

1. Μισθωτής, ή 

2. Τρίτο µέρος συνδεδεµένο µε το 

µισθωτή 

Αν ο µισθωτής έχει το δικαίωµα αγοράς 

του στοιχείου ενεργητικού σε τιµή που 

είναι σηµαντικά χαµηλότερη της δίκαιης 

αξίας του στοιχείου κατά την ηµεροµηνία 
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εξάσκησης του δικαιώµατος, τότε 

προστίθεται και το ποσό της εξάσκησης 

του δικαιώµατος 

 

Όµως, εάν ο µισθωτής έχει το δικαίωµα να αγοράσει το στοιχείο σε τιµή που αναµένεται 

να είναι αρκετά χαµηλότερη της δίκαιης αξίας κατά την ηµεροµηνία που το δικαίωµα 

καθίσταται εξασκήσιµο, για να είναι ευλόγως σίγουρο, κατά την έναρξη της µίσθωσης, 

ότι το δικαίωµα θα εξασκηθεί, τότε το ΕΣΜ συµπεριλαµβάνει τα ελάχιστα µισθώµατα 

πληρωτέα κατά τη διάρκεια της µίσθωσης µέχρι την αναµενόµενη ηµεροµηνία 

εξάσκησης του δικαιώµατος πλέον την πληρωµή που απαιτείται για εξάσκησή του. 
Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή, «Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου, για το 

ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών και περιφερειακών λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης». 

 

� Έναρξη της µίσθωσης, είναι η νωρίτερη εκ των δύο ηµεροµηνιών: της ηµεροµηνίας 

της συµφωνίας µίσθωσης ή της ηµεροµηνίας της δέσµευσης των δύο µερών (µισθωτή 

και εκµισθωτή) στους κύριους όρους της συµφωνίας µίσθωσης. Κατά την 

ηµεροµηνία αυτή: 

o µία µίσθωση ταξινοµείται είτε ως λειτουργική είτε ως χρηµατοδοτική 

µίσθωση, και 

o στην περίπτωση χρηµατοδοτικής µίσθωσης, τα ποσά που θα αναγνωριστούν 

στην έναρξη της περιόδου της µίσθωσης είναι καθορισµένα. 

� Έναρξη της περιόδου της µίσθωσης, είναι η ηµεροµηνία από την οποία ο µισθωτής 

δικαιούται να εξασκήσει το δικαίωµα του να χρησιµοποιήσει το µισθωµένο στοιχείο 

ενεργητικού. Είναι η ηµεροµηνία αρχικής αναγνώρισης της µίσθωσης (δηλαδή, της 

αναγνώρισης των στοιχείων ενεργητικού, υποχρεώσεων, εισοδηµάτων ή εξόδων που 

πηγάζουν από τη µίσθωση). 

� Ενδεχόµενο ενοίκιο, είναι το ποσοστό των µισθωµάτων το οποίο δεν είναι σταθερό 

αλλά βασίζεται στη µελλοντική αξία ενός µεταβαλλόµενου παράγοντα, εξαιρουµένης 

της παρέλευσης του χρόνου (π.χ. ποσοστό µελλοντικών πωλήσεων, µελλοντικός 

δείκτης τιµών, µελλοντικά επιτόκια αγοράς κ.λπ.). 

� Επαυξητικό επιτόκιο δανεισµού του µισθωτή, είναι το επιτόκιο µε το οποίο θα 

επιβαρυνόταν ο µισθωτής σε µία παρόµοια µίσθωση, ή, εάν αυτό δεν είναι 

προσδιορίσιµο, το επιτόκιο µε το οποίο θα επιβαρυνόταν ο µισθωτής, κατά την 

έναρξη της µίσθωσης, για να δανειστεί τα αναγκαία κεφάλαια για να αγοράσει το 

στοιχείο ενεργητικού. 
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� Καθαρή επένδυση στη µίσθωση (ΚΕΜ), είναι η Ακαθάριστη Επένδυση στη 

Μίσθωση (ΑΕΜ) προεξοφληµένη µε το τεκµαρτό επιτόκιο της µίσθωσης. 

� Λειτουργική µίσθωση είναι η µίσθωση που δεν είναι χρηµατοδοτική µίσθωση. 

� Μη-ακυρωτέα µίσθωση είναι η µίσθωση που µπορεί να ακυρωθεί µόνον όταν: 

o επέλθει κάποιο αποµακρυσµένο ενδεχόµενο γεγονός 

o υπάρχει έγκριση από τον εκµισθωτή 

o ο µισθωτής συνάπτει νέα µίσθωση για το ίδιο ή παρόµοιο στοιχείο µε τον ίδιο 

εκµισθωτή, ή 

o ο µισθωτής καταβάλλει τέτοιο επιπρόσθετο ποσό ώστε, κατά την έναρξη της 

µίσθωσης, να θεωρείται εύλογη η συνέχισή της. 

� Μη-δεδουλευµένο χρηµατοοικονοµικό εισόδηµα, είναι η διαφορά µεταξύ: 

o της ΑΕΜ, και 

o της ΚΕΜ. 

� Μη-εγγυηµένη υπολειµµατική αξία, είναι το µέρος της υπολειµµατικής αξίας του 

µισθωµένου στοιχείου ενεργητικού, η είσπραξη του οποίου από τον εκµισθωτή δεν 

είναι εξασφαλισµένη, ή είναι εγγυηµένη µόνο από ένα τρίτο µέρος συνδεδεµένο µαζί 

του (του εκµισθωτή). 

� Μίσθωση, είναι µία συµφωνία µε την οποία ο εκµισθωτής, µε αντάλλαγµα την 

πληρωµή ενός ποσού ή µίας σειράς µισθωµάτων, δίνει στο µισθωτή το δικαίωµα να 

χρησιµοποιήσει ένα στοιχείο ενεργητικού για µία προκαθορισµένη χρονική περίοδο. 

� Οικονοµική ζωή είναι, είτε: 

o η περίοδος κατά την οποία ένα στοιχείο ενεργητικού αναµένεται να είναι 

επωφελώς χρησιµοποιήσιµο από ένα ή περισσότερους χρήστες, είτε 

o η αναµενόµενη συνολική παραγωγή του στοιχείου για ένα ή περισσότερους 

χρήστες. 

� Τεκµαρτό επιτόκιο της µίσθωσης, είναι το προεξοφλητικό επιτόκιο το οποίο, κατά 

την έναρξη της µίσθωσης, επιφέρει το σύνολο της παρούσας αξίας: 

o του ΕΣΜ, και 

o της µη-εγγυηµένης υπολειµµατικής αξίας, 

και το οποίο σύνολο ισούται µε το σύνολο της: 

o δίκαιης αξίας του µισθωµένου στοιχείου ενεργητικού, και 

o οποιωνδήποτε αρχικών άµεσων κοστών του εκµισθωτή. 
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� Χρηµατοδοτική µίσθωση, είναι µία µίσθωση µε την οποία µεταβιβάζονται 

ουσιαστικά όλοι οι κίνδυνοι και τα οφέλη από την ιδιοκτησία ενός στοιχείου 

ενεργητικού, ανεξάρτητα από την τελική µεταβίβαση ή όχι του τίτλου ιδιοκτησίας. 

� Ωφέλιµη ζωή είναι: 

o η περίοδος κατά την οποία ένα στοιχείο ενεργητικού αναµένεται ότι θα είναι 

διαθέσιµο για χρησιµοποίηση από την οντότητα, ή 

o ο αριθµός των µονάδων που αναµένεται να παραγάγει το στοιχείο για την 

οντότητα. 

6.3. ΛΟΓΙΣΤΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 

 

Σε ορισµένες περιπτώσεις µισθώσεων
64

 (χρηµατοδοτικές µισθώσεις) ο 

µισθωτής δεν αποκτά τη νοµική κυριότητα του στοιχείου ενεργητικού (π.χ. τον τίτλο 

ιδιοκτησίας) αλλά έχει την ουσιαστική του κυριότητα. Παράλληλα, αναλαµβάνει και την 

υποχρέωση πληρωµής µελλοντικών µισθωµάτων. 

Στις περιπτώσεις αυτές εφαρµόζεται η λογιστική αρχή της «ουσίας πάνω από 

τη νοµική υπόσταση» (substance over legal form) έτσι ώστε ο µισθωτής να αναγνωρίσει 

στα δικά του βιβλία το στοιχείο ενεργητικού (ανεξάρτητα από το γεγονός ότι δεν αποκτά 

τον τίτλο ιδιοκτησίας) και να αναγνωρίσει επίσης και την υποχρέωση της πληρωµής των 

µελλοντικών µισθωµάτων. 

Είναι σηµαντικό να τονιστεί ότι η κατάταξη των µισθώσεων σε λειτουργικές 

και χρηµατοδοτικές είναι πολύ µεγάλης σηµασίας καθώς επηρεάζει την Κατάσταση 

Χρηµατοοικονοµικής Θέσης της οντότητας καθώς και τον αριθµοδείκτη «σχέση δανείων 

προς Ίδια Κεφάλαια» (gearing ratio) που χρησιµοποιείται από τους χρηµατοοικονοµικούς 

αναλυτές και τους άλλους χρήστες των χρηµατοοικονοµικών καταστάσεων ως ένδειξη 

του χρηµατοοικονοµικού κινδύνου (financial risk) της οντότητας. 

Περιληπτικά θα λέγαµε ότι στην περίπτωση της λειτουργικής µίσθωσης δεν 

αναγνωρίζεται το στοιχείο ενεργητικού στα βιβλία του µισθωτή και ο χειρισµός είναι ο 

ίδιος όπως σε µία απλή ενοικίαση ενός στοιχείου ενεργητικού. Αντίθετα, στην περίπτωση 

της χρηµατοδοτικής µίσθωσης, ο µισθωτής αναγνωρίζει στα βιβλία του τόσο το στοιχείο 

ενεργητικού όσο και την υποχρέωση για καταβολή µελλοντικών µισθωµάτων. 
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 Ρεβανόγλου Α. - Γεωργόπουλος Ι., «Γενική Λογιστική µε ΕΓΛΣ», σελ. 147-149. 
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Εδώ πρέπει να σηµειωθεί ότι, στο συγκεκριµένο θέµα, αρκετές εταιρείες 

εφαρµόζουν τεχνάσµατα «δηµιουργικής λογιστικής», ταξινοµώντας (λανθασµένα) 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις ως λειτουργικές, για να µη συµπεριλάβουν τη χρηµατοδότηση 

στην Κατάσταση Χρηµατοοικονοµικής Θέσης. 

6.4. ΤΑΞΙΝΟΜΗΣΗ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ
65

 

6.4.1. Κίνδυνοι και Οφέλη Ιδιοκτησίας 

 

Μία µίσθωση ταξινοµείται ως χρηµατοδοτική µίσθωση όταν, ουσιαστικά, 

µεταφέρει όλους τους κίνδυνους και τα οφέλη της ιδιοκτησίας. Μία µίσθωση 

ταξινοµείται ως λειτουργική όταν δεν µεταφέρει ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και τα 

οφέλη της ιδιοκτησίας. 

Οι κίνδυνοι της ιδιοκτησίας µπορεί να προέρχονται από διάφορους 

παράγοντες, π.χ. από την πιθανότητα: 

� ζηµιών από τεχνολογική απαξίωση ή αδράνεια του στοιχείου ενεργητικού, ή 

� µεταβολών στην απόδοση του στοιχείου λόγω µεταβολών στις οικονοµικές συνθήκες. 

Τα οφέλη ιδιοκτησίας µπορεί να αφορούν σε διάφορους παράγοντες, π.χ.: 

� αναµενόµενη κερδοφόρο λειτουργία του στοιχείου ενεργητικού, ή 

� κέρδος από ανατίµηση ή εκποίηση της υπολειµµατικής του αξίας. 

Όπως αναφέρθηκε, η ταξινόµηση των µισθώσεων σε λειτουργικές και 

χρηµατοδοτικές είναι τεράστιας σηµασίας και έχει σηµαντικές επιπτώσεις στην 

Κατάσταση Χρηµατοοικονοµικής Θέσης της οντότητας. Γι’ αυτό το λόγο πρέπει να 

γίνεται προσεκτική µελέτη των όρων µίας συµφωνίας µίσθωσης για να γίνει και η σωστή 

ταξινόµησή της σε λειτουργική ή χρηµατοδοτική. 

Επειδή η συναλλαγή µεταξύ εκµισθωτή και µισθωτή βασίζεται σε συµφωνία 

µίσθωσης, είναι ορθό να χρησιµοποιούνται συνεπείς ορισµοί. Η εφαρµογή αυτών των 

ορισµών στις διαφορετικές συνθήκες του εκµισθωτή και του µισθωτή µπορεί µερικές 

φορές να καταλήξει σε διαφορετική κατάταξη της ίδιας µίσθωσης από το κάθε µέρος. Για 

                                                           
65

 Ο.π., σελ. 123-128. 
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παράδειγµα, αυτό µπορεί να συµβεί αν ο εκµισθωτής ωφελείται από εγγύηση 

υπολειµµατικής αξίας που παρέχεται από µέρος που δεν συνδέεται µε το µισθωτή. 

Το ∆ΛΠ 17 καθορίζει αυστηρά κριτήρια που πρέπει να ακολουθούνται για 

την ταξινόµηση των µισθώσεων και δεν επιτρέπει το χειρισµό των χρηµατοδοτικών 

µισθώσεων ως λειτουργικών. 

6.4.2. Ενδείξεις Χρηµατοδοτικής Μίσθωσης 

 

Παραδείγµατα συνθηκών οι οποίες, είτε κεχωρισµένα είτε σε συνδυασµό, 

συνήθως οδηγούν στην ταξινόµηση µίας µίσθωσης ως χρηµατοδοτικής είναι: 

���� κατά την έναρξη της µίσθωσης, η παρούσα αξία του ΕΣΜ, ουσιαστικώς, ισούται 

τουλάχιστο µε τη δίκαιη αξία του στοιχείου ενεργητικού 

���� η µίσθωση µεταφέρει την κυριότητα του στοιχείου ενεργητικού στο µισθωτή στο 

τέλος της περιόδου της µίσθωσης π.χ. ενοικιαγορά στοιχείων ενεργητικού 

���� ο µισθωτής έχει το δικαίωµα αγοράς του στοιχείου ενεργητικού σε τιµή που 

αναµένεται να είναι σηµαντικά χαµηλότερη από τη δίκαιη αξία του στοιχείου κατά 

την ηµεροµηνία που το δικαίωµα αυτό µπορεί να εξασκηθεί, και είναι προφανές ότι 

το δικαίωµα αυτό θα εξασκηθεί 

���� η περίοδος µίσθωσης καλύπτει το µεγαλύτερο µέρος της οικονοµικής ζωής του 

στοιχείου ενεργητικού 

���� ο µισθωτής µπορεί να ακυρώσει τη µίσθωση και να αποπληρώσει στον εκµισθωτή 

όλες τις σχετικές ζηµιές που θα υποστεί 

���� ο µισθωτής έχει τον κίνδυνο και το όφελος των µεταβολών της δίκαιης 

υπολειµµατικής αξίας του στοιχείου ενεργητικού 

���� ο µισθωτής έχει τη δυνατότητα να συνεχίσει τη µίσθωση για µία επιπρόσθετη 

περίοδο, µε µίσθωµα που είναι σαφώς χαµηλότερο από αντίστοιχα αγοραία 

µισθώµατα 

���� το στοιχείο ενεργητικού είναι ειδικής φύσης και δεν µπορεί να χρησιµοποιηθεί από 

άλλο µέρος (εκτός από το µισθωτή) εκτός αν υποστεί σηµαντικές αλλαγές. 

Τα παραδείγµατα και οι παράγοντες που αναφέρθηκαν πιο πάνω δεν είναι 

πάντοτε αδιαµφισβήτητα. 
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Εάν είναι ξεκάθαρο από άλλα χαρακτηριστικά της συµφωνίας ότι η µίσθωση 

δεν µεταφέρει ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και τα οφέλη της ιδιοκτησίας, η 

µίσθωση ταξινοµείται ως λειτουργική, π.χ. η ιδιοκτησία µεταφέρεται στο τέλος της 

συµφωνίας στο µισθωτή, για ένα µη-σταθερό ποσό ή ένα ενδεχόµενο ενοίκιο, το οποίο 

θα ισούται µε την τότε δίκαιη αξία του στοιχείου. 

6.4.3. Αλλαγή στους Όρους της Συµφωνίας Μίσθωσης 

 

Η ταξινόµηση µίας µίσθωσης γίνεται κατά την έναρξή της. Εάν οποιαδήποτε 

στιγµή γίνει αλλαγή των όρων µίας συµφωνίας µίσθωσης µε τρόπο που θα οδηγούσε σε 

διαφορετική ταξινόµηση της συµφωνίας κατά την έναρξή της, η αναθεωρηµένη 

συµφωνία θεωρείται ως καινούργια συµφωνία µίσθωσης και τυγχάνει του κατάλληλου 

λογιστικού χειρισµού. Όµως, µεταβολές στις εκτιµήσεις (π.χ. οικονοµική ή ωφέλιµη ζωή 

του στοιχείου) ή µεταβολές στις συνθήκες (π.χ. µη- καταβολή των µισθωµάτων από το 

µισθωτή) δεν οδηγούν σε αναταξινόµηση της µίσθωσης. 

Οι µεταβολές σε εκτιµήσεις (π.χ. της οικονοµικής ζωής του στοιχείου) ή οι 

αλλαγές στις συνθήκες (π.χ. παράβαση των όρων καταβολής των µισθωµάτων) δεν 

οδηγούν σε αναταξινόµηση της µίσθωσης για λογιστικούς σκοπούς. 

6.4.4. Σχεδιάγραµµα Ταξινόµησης µίας Μίσθωσης 

 

Το πιο κάτω σχεδιάγραµµα µας βοηθά να αποφασίζουµε εάν µία µίσθωση 

είναι χρηµατοδοτική ή λειτουργική
66

: 

                                                           
66 
Τα προβλήµατα ταξινόµησης των µηχανοκίνητων οχηµάτων αποτελούν χαρακτηριστικό παράδειγµα των 

στενώσεων στις οποίες αναφέρεται η στρατηγική Ευρώπη 2020, για έξυπνη, διατηρήσιµη και χωρίς 

αποκλεισµούς ανάπτυξη. Τα προβλήµατα αυτά επισηµάνθηκαν στην πρώτη έκθεση σχετικά µε την 

ιθαγένεια της ΕΕ ως ένα από τα βασικά εµπόδια που αντιµετωπίζουν οι πολίτες όταν ασκούν τα 

δικαιώµατά τους βάσει του δικαίου της ΕΕ στην καθηµερινή ζωή τους. Επιπλέον, επισηµαίνονται ακόµη ως 

ένα από τα 20 βασικά προβλήµατα της ενιαίας αγοράς µε τη µορφή που έχει σήµερα, σε κατάλογο που έχει 

καταρτίσει η Επιτροπή.  
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∆ιάγραµµα 6.1: Σχεδιάγραµµα Ταξινόµησης µίας Μίσθωσης. 

 

6.4.5. Συµφωνίες Μίσθωσης Αναφορικά µε Γη και Κτίρια 

 

Η ταξινόµηση µισθώσεων που αφορούν σε γη και κτίρια γίνεται µε τον ίδιο 

τρόπο όπως και οι µισθώσεις άλλων στοιχείων ενεργητικού. 

Όµως, ένα χαρακτηριστικό της γης είναι ότι συνήθως έχει απεριόριστη 

οικονοµική ζωή και, σε περίπτωση που ο τίτλος ιδιοκτησίας δεν µεταφέρεται στο 

µισθωτή στο τέλος της συµφωνίας µίσθωσης, ο µισθωτής δεν αναλαµβάνει όλα τα οφέλη 

και τους κινδύνους της ιδιοκτησίας. 
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Ως εκ τούτου, σε αυτή την περίπτωση η µίσθωση ταξινοµείται ως 

λειτουργική. Μία πληρωµή που γίνεται µε την έναρξη ή την απόκτηση µίας µίσθωσης 

ενός ακινήτου, η οποία (µίσθωση) ταξινοµείται ως λειτουργική, αποτελεί (η πληρωµή) 

προπληρωτέα µισθώµατα και υφίσταται χρεολυσία κατά τη διάρκεια της µίσθωσης 

σύµφωνα µε τα αναµενόµενα οφέλη του στοιχείου. 

Για σκοπούς ταξινόµησης, σε µία συµφωνία µίσθωσης που αφορά σε γη και 

κτίρια, το µέρος που αφορά στη γη και το µέρος που αφορά στα κτίρια αξιολογούνται 

ξεχωριστά. Εάν στο τέλος της συµφωνίας οι τίτλοι ιδιοκτησίας και των δύο στοιχείων 

αναµένεται να περάσουν στο µισθωτή, τότε και τα δύο στοιχεία ταξινοµούνται ως 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις εκτός εάν είναι ξεκάθαρο από άλλα χαρακτηριστικά ότι δεν 

µεταφέρονται οι κίνδυνοι και τα οφέλη της ιδιοκτησίας. 

Για σκοπούς ταξινόµησης, το ΕΣΜ (συµπεριλαµβανοµένων οποιωνδήποτε 

αρχικών εφάπαξ ποσών) κατανέµεται µεταξύ των στοιχείων γης και κτιρίων σε αναλογία 

µε τις σχετικές δίκαιες αξίες του συµφέροντος στη γη και του συµφέροντος στα κτίρια 

κατά την έναρξη της µίσθωσης. Εάν δεν µπορεί να γίνει αξιόπιστη κατανοµή µεταξύ των 

δύο, τότε ολόκληρη η µίσθωση θεωρείται χρηµατοδοτική, εκτός εάν είναι ξεκάθαρο ότι 

και τα δύο στοιχεία (γη και κτίρια) είναι λειτουργικές µισθώσεις, οπότε ολόκληρη η 

µίσθωση ταξινοµείται ως λειτουργική. 

∆εν χρειάζεται να γίνεται ξεχωριστή επιµέτρηση των στοιχείων γης και 

κτιρίων όταν το συµφέρον του µισθωτή τόσο στη γη όσο και στα κτίρια ταξινοµείται ως 

«ακίνητο για επένδυση» σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 40 και υιοθετείται το µοντέλο δίκαιης 

αξίας. 

Σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 40, το συµφέρον σε ακίνητα ενός µισθωτή σε µία 

λειτουργική µίσθωση µπορεί να ταξινοµηθεί ως ακίνητο για επένδυση. Σε αυτή την 

περίπτωση, το συµφέρον στο ακίνητο λογιστικοποιείται ως εάν να ήταν χρηµατοδοτική 

µίσθωση και, επιπρόσθετα, στο στοιχείο εφαρµόζεται το µοντέλο δίκαιηςαξίας. Ο 

µισθωτής πρέπει να συνεχίσει να λογιστικοποιεί τη µίσθωση ως χρηµατοδοτική, ακόµα 

και σε περίπτωση που ένα µεταγενέστερο γεγονός µεταβάλει τη φύση του συµφέροντος 

στο ακίνητο και δεν ταξινοµείται πλέον ως ακίνητο για επένδυση π.χ. ο µισθωτής: 

⇒ καταλαµβάνει το ακίνητο, και ως εκ τούτου το ακίνητο µεταφέρεται στην κατηγορία 

«ιδιοκατειληµµένα ακίνητα», ή 
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⇒ κάνει υποµίσθωση του ακινήτου µε τέτοιο τρόπο που να µεταφέρει ουσιαστικά όλους 

τους κινδύνους και τα οφέλη της ιδιοκτησίας σε τρίτο µέρος. Αυτή η υποµίσθωση 

λογιστικοποιείται από το µισθωτή ως χρηµατοδοτική µίσθωση προς το τρίτο µέρος, 

ακόµα και εάν το τρίτο µέρος τη λογιστικοποιεί ως λειτουργική µίσθωση. 

6.5. ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΣ ΧΕΙΡΙΣΜΟΣ ΑΠΟ ΜΙΣΘΩTΗ 

ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ 

 

H χρηµατοδοτική µίσθωση (leasing) είναι µια σύγχρονη µέθοδος 

µεσοµακροπρόθεσµης χρηµατοδότησης επιχειρήσεων και επαγγελµατικών για την 

απόκτηση παγίων στοιχείων, δηλαδή εξοπλισµού και ακινήτων για επαγγελµατική 

χρήση. Με αυτήν ο µισθωτής µισθώνει από µια εταιρεία χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

πράγµα κινητό ή ακίνητο για συγκεκριµένη χρονική περίοδο και στο τέλος της περιόδου 

αυτής µπορεί µε µονοµερή του δήλωση να το αγοράσει σε προσυµφωνηµένο τίµηµα 

(δικαίωµα προαίρεσης, option). Το µίσθωµα είναι έτσι υπολογισµένο, ώστε στο διάστηµα 

της µίσθωσης να καλυφθούν τα έξοδα αγοράς και το κέρδος της εταιρείας 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

Η αρχική αναγνώριση της χρηµατοδοτικής µίσθωσης (leasing) φαίνεται στο 

παρακάτω διάγραµµα: 
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∆ιάγραµµα 6.2: Χρηµατοδοτικής µίσθωσης (leasing). 

 

Το ποσό της αναγνώρισης είναι: 

⇒ το µικρότερο εκ των δύο: 

1. της δίκαιης αξίας του στοιχείου ενεργητικού, και 

2. της παρούσας αξίας του ΕΣΜ προεξοφληµένου µε το τεκµαρτό επιτόκιο της 

µίσθωσης ή, εάν αυτό δεν είναι εφικτό να καθοριστεί, το επαυξητικό επιτόκιο 

δανεισµού του µισθωτή, πλέον 

⇒ οποιαδήποτε αρχικά άµεσα κόστη του µισθωτή. 

6.5.1. Απόσβεση 

 

Ο µισθωτής πρέπει να αποσβένει το στοιχείο ενεργητικού σύµφωνα µε το 

∆ΛΠ 16
67

 ή το ∆ΛΠ 38
68

. 

                                                           
67

 Ο σκοπός του παρόντος Προτύπου είναι να προδιαγράψει το λογιστικό χειρισµό για τα ενσώµατα πάγια 

ώστε οι χρήστες των οικονοµικών καταστάσεων να διακρίνουν τις πληροφορίες που είναι σχετικές µε την 

επένδυση της οικονοµικής οντότητας σε ενσώµατα πάγια και τις µεταβολές αυτής της επένδυσης. 

Πρωταρχικά θέµατα στη λογιστική των ενσώµατων παγίων αποτελούν η αναγνώριση των περιουσιακών 

στοιχείων, ο προσδιορισµός της λογιστικής αξίας τους, οι επιβαρύνσεις αποσβέσεων και οι ζηµίες 

αποµείωσης που πρέπει να αναγνωριστούν σε σχέση µε τα στοιχεία αυτά. 

ΠIΣTΩΣH: «Υποχρέωση –

Χρηµατοδοτική Μίσθωση»

XPEΩΣH: 
«Πάγιο 
Στοιχείο 

Ενεργητικού»

χρηµατοδοτική 
µίσθωση (leasing) 
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Εάν δεν υπάρχει εύλογη βεβαιότητα ότι ο µισθωτής θα αποκτήσει την 

ιδιοκτησία στο τέλος της µίσθωσης, τότε το στοιχείο αποσβένεται σε µία περίοδο που 

καθορίζεται ως η µικρότερη εκ των δύο: 

⇒ της περιόδου της µίσθωσης, και 

⇒ της ωφέλιµης ζωής του στοιχείου ενεργητικού. 

6.5.2. Πληρωµές Μισθωµάτων 

 

Κατά την περίοδο της µίσθωσης ο µισθωτής θα καταβάλλει τα µισθώµατα 

προς τον εκµισθωτή. Τα µισθώµατα αυτά καλύπτουν τόσο την αποπληρωµή του 

κεφαλαίου (που στην ουσία έχει δανειστεί ο µισθωτής από τον εκµισθωτή κατά την 

έναρξη της µίσθωσης), όσο και το χρηµατοοικονοµικό κόστος (τόκους) κατά τη διάρκεια 

της περιόδου. 

Το πρόβληµα που δηµιουργείται είναι µε πιο τρόπο πρέπει να γίνεται η 

κατανοµή του χρηµατοοικονοµικού κόστους στο κέρδος ή ζηµιά κατά τη διάρκεια της 

περιόδου της µίσθωσης. 

6.5.3. Κατανοµή Χρηµατοοικονοµικού Κόστους 

 

Το χρηµατοοικονοµικό κόστος πρέπει να κατανέµεται στις περιόδους της 

µίσθωσης µε ένα σταθερό ποσοστό επιβάρυνσης πάνω στο εκάστοτε υπόλοιπο της 

υποχρέωσης. 

Το ∆ΛΠ 17 σηµειώνει ότι, για την εφαρµογή της πιο πάνω πρόνοιας, µπορεί 

να χρησιµοποιηθεί ένας προσεγγιστικός τρόπος για σκοπούς απλοποίησης των σχετικών 

υπολογισµών. Με βάση την πιο πάνω πρόνοια προτείνουµε την κατανοµή των τόκων µε 

βάση οποιαδήποτε εκ των εξής µεθόδων: 

� αναλογιστική µέθοδος (actuarial method), όπου η κατανοµή γίνεται χρησιµοποιώντας 

το τεκµαρτό επιτόκιο της µίσθωσης, ή 

                                                                                                                                                                             
68

 Ο σκοπός του παρόντος Προτύπου είναι να προδιαγράψει το λογιστικό χειρισµό των άυλων 

περιουσιακών στοιχείων, µε τα οποία δεν ασχολήθηκε ιδιαιτέρως ένα άλλο Πρότυπο. Το Πρότυπο επίσης 

καθορίζει πώς επιµετράται η λογιστική αξία των άυλων περιουσιακών στοιχείων και απαιτεί ορισµένες 

καθορισµένες γνωστοποιήσεις σχετικά µε τα άυλα περιουσιακά στοιχεία. 
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� µέθοδος συνολικού αθροίσµατος των ψηφίων (sum of the digits method), όπου η 

κατανοµή γίνεται ανάλογα µε τα ψηφία που αναλογούν στην κάθε περίοδο. 

Οποιαδήποτε ενδεχόµενα ενοίκια καταχωρίζονται ως έξοδα στις περιόδους 

που πραγµατοποιούνται. 

6.5.4. Γνωστοποιήσεις 
 

Εκτός από τις σχετικές γνωστοποιήσεις που απαιτούνται από το ∆ΠΧΑ 7, οι 

µισθωτές πρέπει να γνωστοποιούν και τα εξής σε σχέση µε οποιεσδήποτε χρηµατοδοτικές 

µισθώσεις: 

⇒ τη λογιστική αξία της κάθε κατηγορίας στοιχείων ενεργητικού που έχουν µισθωθεί µε 

χρηµατοδοτική µίσθωση 

⇒ συµφωνία του ΕΣΜ µε την παρούσα αξία των στοιχείων για τις πιο κάτω περιόδους: 

o εντός 1 έτους 

o µετά το 1
ο
 και όχι αργότερα του 5

ου
 έτους 

o µετά το 5
ο
 έτος 

⇒ ενδεχόµενα ενοίκια που αναγνωρίστηκαν ως έξοδα κατά την περίοδο 

⇒ το σύνολο των µελλοντικών υποµισθωµάτων που αναµένεται να εισπραχθούν από 

µη-ακυρωτέες υποµισθώσεις 

⇒ γενική περιγραφή των σηµαντικών συµφωνιών µίσθωσης, π.χ. 

o της βάσης υπολογισµού ενδεχόµενων πληρωτέων ενοικίων 

o της ύπαρξης (και των όρων) δικαιωµάτων αγοράς, ανανέωσης ή 

αναπροσαρµογής 

o οποιωνδήποτε περιορισµών που έχουν, τυχόν, τεθεί στην εταιρεία από τις 

συµφωνίες µίσθωσης. 

6.5.5. Σχεδιάγραµµα Λογιστικού Χειρισµού κατά την Έναρξη της 

Μίσθωσης 

 

Έναρξη της µίσθωσης είναι η ηµεροµηνία της µισθωτικής συµφωνίας ή, αν 

προηγείται, η ηµεροµηνία της δέσµευσης των µερών ως προς τους κύριους όρους της 

µίσθωσης. Την ηµεροµηνία αυτή: 
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⇒ η µίσθωση κατατάσσεται είτε ως λειτουργική είτε ως χρηµατοδοτική, και 

⇒ στην περίπτωση της χρηµατοδοτικής µίσθωσης, καθορίζονται τα ποσά που θα 

αναγνωριστούν στην έναρξη της µισθωτικής περιόδου. 

Η έναρξη της µισθωτικής περιόδου
69

 είναι η ηµεροµηνία από την οποία ο 

µισθωτής δικαιούται να ασκήσει το δικαίωµά του για τη χρήση του µισθωµένου 

περιουσιακού στοιχείου. Είναι η ηµεροµηνία της αρχικής αναγνώρισης της µίσθωσης 

(ήτοι η αναγνώριση των περιουσιακών στοιχείων, των υποχρεώσεων, των εσόδων ή των 

δαπανών που προκύπτουν από τη µίσθωση, όπως αρµόζει). 

 

ΣΤΗΝ ΕΝΑΡΞΗ ΤΗΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

Γνωρίζουµε το τεκµαρτό επιτόκιο της 

µίσθωσης; 

Η παρούσα αξία του ΕΣΜ  δίκαιης αξίας 

του στοιχείου 
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∆ιάγραµµα 6.3: Λογιστικός Χειρισµός κατά την Έναρξη της Μίσθωσης. 
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 Η µισθωτική περίοδος είναι η αµετάκλητη χρονική περίοδος για την οποία ο µισθωτής έχει συµβληθεί να 

µισθώσει το περιουσιακό στοιχείο, καθώς και κάθε επιπλέον χρονική περίοδο για την οποία ο µισθωτής 

έχει το δικαίωµα να παρατείνει τη µίσθωση του περιουσιακού στοιχείου, µε ή χωρίς αύξηση του 

µισθώµατος, εφόσον είναι µάλλον βέβαιο κατά την έναρξη της µισθωτικής σχέσης, ότι ο µισθωτής θα 

ασκήσει το δικαίωµα αυτό. 
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6.5.6. Σχεδιάγραµµα Λογιστικού Χειρισµού κατά τη ∆ιάρκεια της 

Μίσθωσης 

 

ΚΑΤΑ ΤΗ ∆ΙΑΡΚΕΙΑ ΤΗΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

Ο τίτλος ιδιοκτησίας θα 

µεταφερθεί στο µισθωτή στο 

τέλος της συµφωνίας; 

Οι πληρωµές των µισθωµάτων χωρίζονται σε: 

ΝΑΙ ΟΧΙ Χρηµατοοικονοµικό έξοδο που 

υπολογίζεται µε ένα από τους 

πιο κάτω τρόπους 

Αποπληρωµή 

κεφαλαίου 

που είναι η 

διαφορά 

µεταξύ 
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των ψηφίων 
∆ιάγραµµα 6.4: Λογιστικού Χειρισµού κατά τη ∆ιάρκεια της Μίσθωσης. 

 

6.6. ΜΕΕ 15: ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΣ ΧΕΙΡΙΣΜΟΣ ΑΠΟ ΜΙΣΘΩΤΗ 

ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ 

6.6.1. Εισαγωγή 

 

Ο µισθωτής στην ουσία ενοικιάζει το στοιχείο ενεργητικού από τον 

εκµισθωτή για µία προκαθορισµένη χρονική περίοδο έναντι της καταβολής 

συγκεκριµένων µισθωµάτων (ενοικίων). 

Ουσιαστικά οι κίνδυνοι και τα οφέλη από τη χρήση του στοιχείου 

ενεργητικού παραµένουν στον εκµισθωτή ο οποίος θα συνεχίσει να αναγνωρίζει το 

στοιχείο ενεργητικού στην Κατάσταση Χρηµατοοικονοµικής Θέσης του. 

6.6.2. Λογιστικός Χειρισµός 
 

Ο µισθωτής δεν αναγνωρίζει το στοιχείο ενεργητικού στην Κατάσταση 

Χρηµατοοικονοµικής Θέσης του. 
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Τα µισθώµατα που θα καταβάλλονται στον εκµισθωτή θα καταχωρίζονται ως 

έξοδα στο κέρδος ή ζηµιά του µισθωτή µε βάση την ευθεία µέθοδο εκτός εάν µία άλλη 

συστηµατική βάση είναι πιο αντιπροσωπευτική (διαχρονικά) της αποκόµισης οφελών 

(από το µισθωτή) από τη χρήση του στοιχείου. 

Στην Κατάσταση Χρηµατοοικονοµικής Θέσης θα εµφανίζονται, σε σχέση µε 

τη λειτουργική µίσθωση, µόνο τα ενοίκια που έχουν προπληρωθεί ή είναι πληρωτέα. 

6.6.3. Γνωστοποιήσεις 
 

Εκτός από τις σχετικές γνωστοποιήσεις που απαιτούνται από το ∆ΠΧΑ 7, οι 

µισθωτές πρέπει να γνωστοποιούν και τα εξής σε σχέση µε τις λειτουργικές µισθώσεις: 

a) Το σύνολο των µελλοντικών µισθωµάτων, για µη-ακυρωτέες µισθώσεις, τα οποία 

είναι πληρωτέα: 

o εντός 1 έτους 

o µετά το 1
ο
 και όχι αργότερα του 5

ου
 έτους 

b) το σύνολο των µελλοντικών υποµισθωµάτων που αναµένεται να εισπραχθούν από 

µη-ακυρωτέες υποµισθώσεις 

c) µισθώµατα και υποµισθώµατα που αναγνωρίστηκαν ως έξοδα κατά την περίοδο και 

ξεχωριστή γνωστοποίηση για ελάχιστα µισθώµατα, ενδεχόµενα ενοίκια και 

υποµισθώµατα πληρωτέα 

d) γενική περιγραφή των συµφωνιών λειτουργικής µίσθωσης συµπεριλαµβανοµένων: 

o της βάσης υπολογισµού των ενδεχόµενων ενοικίων 

o της ύπαρξης (και των όρων) δικαιωµάτων αγοράς, ανανέωσης ή 

αναπροσαρµογής 

o των περιορισµών που έχουν, τυχόν, τεθεί από συµφωνίες λειτουργικής 

µίσθωσης. 

6.7. ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΕΣ ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ - ΚΙΝΗΤΡΑ
70

 

6.7.1. Το Θέµα 
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 Κακαβούλης, Σ., «Ελληνικό γενικό λογιστικό σχέδιο», σελ. 254-258. 
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Σε ορισµένες περιπτώσεις λειτουργικών µισθώσεων ο εκµισθωτής µπορεί να 

δώσει κίνητρα στο µισθωτή για να συνάψει τη συµφωνία µίσθωσης, π.χ. αρχική 

χρηµατική αποζηµίωση, επιστροφή µέρους των µισθωµάτων, πληρωµή ορισµένων 

εξόδων, δωρεάν µίσθωση για κάποιο χρονικό διάστηµα, κ.λπ. 

Το θέµα που τίθεται είναι πώς πρέπει να αναγνωρίζονται και να 

καταχωρίζονται τα εν λόγω κίνητρα τόσο από το µισθωτή όσο και από τον εκµισθωτή. 

6.7.2. Απόφαση 

 

Η ΜΕΕ αποφάσισε ότι: 

a) όλα τα κίνητρα πρέπει να αναγνωρίζονται ως ουσιαστικά µέρη µίας συµφωνίας 

µίσθωσης 

b) ο εκµισθωτής πρέπει να αναγνωρίζει το συνολικό κόστος των κινήτρων ως µείωση 

των εισοδηµάτων από µισθώµατα κατά τη διάρκεια της συµφωνίας. Η αναγνώριση 

πρέπει να γίνεται µε την ευθεία µέθοδο εκτός εάν µία άλλη συστηµατική µέθοδος 

είναι πιο αντιπροσωπευτική 

c) ο µισθωτής πρέπει να αναγνωρίζει το συνολικό όφελος των κινήτρων ως µείωση των 

εξόδων από µισθώµατα κατά τη διάρκεια της συµφωνίας. Η αναγνώριση πρέπει να 

γίνεται µε την ευθεία µέθοδο εκτός εάν µία άλλη συστηµατική µέθοδος είναι πιο 

αντιπροσωπευτική. 

6.8. ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΣ ΧΕΙΡΙΣΜΟΣ ΑΠΟ ΕΚΜΙΣΘΩΤΗ - 

ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ 

6.8.1. Εισαγωγή 

 

Σε ένα µεγάλο βαθµό ο λογιστικός χειρισµός που θα γίνει στα βιβλία του 

εκµισθωτή είναι «αντίθετος» εκείνου που θα γίνει στα βιβλία του µισθωτή. 

Ο εκµισθωτής στην ουσία δεν κατέχει το στοιχείο ενεργητικού αλλά έχει 

πωλήσει το στοιχείο στο µισθωτή µε πίστωση. Τα µισθώµατα που θα εισπράξει ο 

εκµισθωτής κατά τη διάρκεια της συµφωνίας περιλαµβάνουν: 

a) την αποπληρωµή της πίστωσης, και 

b) τα χρηµατοοικονοµικά εισοδήµατα (τόκους). 
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Ένα στοιχείο ενεργητικού σε µία χρηµατοδοτική µίσθωση το οποίο 

ταξινοµείται ως «κατεχόµενο για πώληση» (ή συµπεριλαµβάνεται σε µία κατηγορία 

εκποίησης που ταξινοµείται ως «κατεχόµενη για πώληση») σύµφωνα µε το ∆ΠΧΑ 5
71

, 

πρέπει να λογιστικοποιείται σύµφωνα µε το ∆ΠΧΑ 5. 

6.8.2. Ακαθάριστη και Καθαρή Επένδυση στη Μίσθωση 

 

Βάσει των ορισµών της Παραγράφου 1.3 η ΑΕΜ που έχει κάνει ο 

εκµισθωτής στη µίσθωση είναι το σύνολο των ελάχιστων µισθωµάτων από πλευράς 

µισθωτή συν οποιαδήποτε µη-εγγυηµένη υπολειµµατική αξία. 

Η ΚΕΜ είναι η ΑΕΜ προεξοφληµένη µε το τεκµαρτό επιτόκιο της µίσθωσης. 

Το µη-δεδουλευµένο χρηµατοοικονοµικό εισόδηµα είναι η διαφορά µεταξύ της ΑΕΜ και 

της ΚΕΜ.  

6.8.3. Αρχική Αναγνώριση 

 

Το ποσό της καταχώρισης είναι η ΚΕΜ (η προεξοφληµένη παρούσα αξία της 

ΑΕΜ). Σε περίπτωση που η ΑΕΜ είναι διαφορετική από τη λογιστική αξία του 

στοιχείου, η διαφορά αναγνωρίζεται ως κέρδος/ζηµιά στην περίοδο που έγινε η έναρξη 

της µίσθωσης. 
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 ∆ιεθνές Πρότυπο Χρηµατοοικονοµικής Αναφοράς 5. Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία που 

κατέχονται προς πώληση και διακοπείσες δραστηριότητες. Σκοπός: 

1. Σκοπός του παρόντος ∆ΠΧΑ είναι να καθορίσει τη λογιστική αντιµετώπιση των περιουσιακών 

στοιχείων που κατέχονται προς πώληση και την παρουσίαση και γνωστοποίηση διακοπεισών 

δραστηριοτήτων. Ειδικότερα, το ∆ΠΧΑ απαιτεί:  

α) τα περιουσιακά στοιχεία που πληρούν τα κριτήρια για κατάταξη ως κατεχόµενα για πώληση να 

επιµετρούνται στην χαµηλότερη αξία µεταξύ της λογιστικής αξίας και της εύλογης αξίας µείον το κόστος 

πώλησης και η απόσβεση των περιουσιακών στοιχείων αυτών να παύσει και 

β) τα περιουσιακά στοιχεία που πληρούν τα κριτήρια για κατάταξη ως κατεχόµενα προς πώληση να 

παρουσιάζονται διακεκριµένα στην όψη του ισολογισµού και τα αποτελέσµατα των διακοπεισών 

δραστηριοτήτων να παρουσιάζονται διακεκριµένα στην κατάσταση λογαριασµού αποτελεσµάτων. 
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∆ιάγραµµα 6.5: Αρχική Αναγνώριση  ΚΕΜ. 

 

6.8.4. Αρχικά Άµεσα Κόστη 

 

Τα αρχικά άµεσα κόστη που συνήθως δαπανούνται από τους εκµισθωτές 

συµπεριλαµβάνουν στοιχεία όπως προµήθειες, νοµικά έξοδα και εσωτερικά κόστη τα 

οποία είναι επαυξητικά και άµεσα αποδοτέα στη διαπραγµάτευση και διευθέτηση µίας 

µίσθωσης. ∆εν συµπεριλαµβάνουν γενικά έξοδα όπως έξοδα προώθησης και πωλήσεων. 

Για χρηµατοδοτικές µισθώσεις που δεν αφορούν σε κατασκευαστές ή 

εµπόρους εκµισθωτές, τα αρχικά άµεσα κόστη συµπεριλαµβάνονται στην αρχική 

επιµέτρηση «χρεώστες / εισπρακτέα ποσά από χρηµατοδοτική µίσθωση» και µειώνουν το 

ποσό του εισοδήµατος που αναγνωρίζεται κατά τη διάρκεια της µίσθωσης. Το τεκµαρτό 

επιτόκιο της µίσθωσης ορίζεται µε τέτοιο τρόπο, ούτως ώστε τα αρχικά άµεσα κόστη να 

συµπεριλαµβάνονται αυτόµατα στο εισπρακτέο ποσό από τη µίσθωση·  δεν υπάρχει 

ανάγκη να προστεθούν ξεχωριστά. 

Κόστη που δαπανούνται από κατασκευαστές ή εµπόρους εκµισθωτές σε 

σχέση µε τη διαπραγµάτευση και διευθέτηση µίας µίσθωσης εξαιρούνται από τον ορισµό 

των «αρχικών άµεσων κοστών». Ως εκ τούτου, εξαιρούνται από την ΚΕΜ και 

αναγνωρίζονται ως έξοδα όταν αναγνωρίζεται κέρδος από πώληση [που, για σκοπούς 

ΠIΣTΩΣH: «Στοιχείο 
ενεργητικού/Πωλήσεις»

XPEΩΣH: 
«Χρεώστες από 
χρηµατοδοτικές 
µισθώσεις»
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χρηµατοδοτικών µισθώσεων, συνήθως (το κέρδος) αναγνωρίζεται στην έναρξη της 

µίσθωσης]. 

6.8.5. Εισπράξεις Μισθωµάτων 

 

Κατά την περίοδο της εκµίσθωσης, ο εκµισθωτής θα εισπράττει τα 

µισθώµατα τα οποία θα συµπεριλαµβάνουν: 

a) αποπληρωµή εισπρακτέου ποσού (χρεώστες), και 

b) χρηµατοοικονοµικά εισοδήµατα (τόκοι εισπρακτέοι). 

6.8.6. Κατανοµή Χρηµατοοικονοµικών Εισοδηµάτων 

 

Το χρηµατοοικονοµικό εισόδηµα πρέπει να κατανεµηθεί στις περιόδους της 

εκµίσθωσης έτσι ώστε να αποτελεί σταθερή απόδοση της καθαρής επένδυσης (του 

εκµισθωτή) στη µίσθωση. 

Όπως και στην περίπτωση του µισθωτή, στην πράξη η κατανοµή µπορεί να 

γίνει χρησιµοποιώντας την: 

a) αναλογιστική µέθοδο, ή 

b) µέθοδο συνολικού αθροίσµατος των ψηφίων. 

6.8.7. Μη-εγγυηµένη Υπολειµµατική Αξία 

 

Η µη-εγγυηµένη υπολειµµατική αξία του στοιχείου ενεργητικού πρέπει να 

επανεξετάζεται τακτικά και, σε περίπτωση µείωσής της, πρέπει να αναθεωρείται η 

κατανοµή των εισοδηµάτων κατά την περίοδο της µίσθωσης. 

Οποιαδήποτε µείωση που αφορά στα ποσά που έχουν ήδη λογιστικοποιηθεί 

πρέπει να αναγνωρίζεται αµέσως. 

6.8.8. Γνωστοποιήσεις 
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Εκτός από τις σχετικές γνωστοποιήσεις που απαιτούνται από το ∆ΠΧΑ 7
72

, ο 

εκµισθωτής πρέπει να γνωστοποιεί: 

a) συµφωνία µεταξύ της ΑΕΜ κατά το τέλος της περιόδου αναφοράς και της παρούσας 

αξίας του ΕΣΜ που είναι εισπρακτέα κατά το τέλος της περιόδου αναφοράς. 

Επιπρόσθετα, πρέπει να γίνει γνωστοποίηση της ΑΕΜ και της παρούσας αξίας του 

ΕΣΜ που είναι (τα µισθώµατα) εισπρακτέα κατά το τέλος της περιόδου αναφοράς, 

για κάθε µία από τις ακόλουθες περιόδους. 

a. εντός 1 έτους 

b. µετά το 1
ο
 και όχι αργότερα του 5

ου
 έτους 

c. µετά το 5
ο
 έτος 

b) µη-δεδουλευµένο χρηµατοοικονοµικό εισόδηµα 

c) µη-εγγυηµένη υπολειµµατική αξία που δικαιούται ο εκµισθωτής 

d) συσσωρευµένη πρόβλεψη για µη-εισπρακτέα ελάχιστα µισθώµατα 

e) ενδεχόµενα ενοίκια που αναγνωρίστηκαν στα έσοδα της περιόδου 

f) γενική περιγραφή των βασικών όρων κάθε σηµαντικής συµφωνίας µίσθωσης. 

6.8.9. Σχεδιάγραµµα Λογιστικού Χειρισµού κατά την Έναρξη της 

Μίσθωσης 

 

ΣΤΗΝ ΕΝΑΡΞΗ ΤΗΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

Υπολόγισε την ΑΕΜ Υπολόγισε την παρούσα αξία της ΑΕΜ 

 Υπολόγισε το σύνολο των µη-δεδουλευµένων χρηµατοοικονοµικών 

εισοδηµάτων (ΑΕΜ - παρούσα αξία ΑΕΜ) 

Αρχική Καταχώριση Το ποσό αυτό θα κατανεµηθεί ως 

χρηµατοοικονοµικό εισόδηµα κατά την 

περίοδο της εκµίσθωσης 

χρησιµοποιώντας 

ΧΡΕΩΣΗ ΠΙΣΤΩΣΗ Την αναλογιστική Τη µέθοδο του 
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 ∆ιεθνές Πρότυπο Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης 7, Χρηµατοοικονοµικά µέσα: Γνωστοποιήσεις. 

Στόχοι: 

1. Στόχος του παρόντος ∆ΠΧΠ είναι να υποχρεωθούν οι οντότητες να γνωστοποιούν στις οικονοµικές τους 

καταστάσεις στοιχεία τα οποία επιτρέπουν στους χρήστες να αξιολογήσουν: 

(α) τη σηµασία των χρηµατοοικονοµικών µέσων για την οικονοµική κατάσταση και την απόδοση της 

οντότητας, και 

(β) τη φύση και την έκταση των κινδύνων που απορρέουν από χρηµατοοικονοµικά µέσα στα οποία η 

οντότητα εκτέθηκε κατά την περίοδο και κατά την ηµεροµηνία αναφοράς, καθώς και τον τρόπο µε τον 

οποίο η οντότητα διαχειρίζεται τους εν λόγω κινδύνους. 

2. Οι αρχές του παρόντος ∆ΠΧΠ συµπληρώνουν τις αρχές αναγνώρισης, επιµέτρησης και παρουσίασης 

χρηµατοοικονοµικών περιουσιακών στοιχείων και χρηµατοοικονοµικών υποχρεώσεων του ∆ΛΠ 32  

Χρηµατοοικονοµικά µέσα: Παρουσίαση και του ∆ΛΠ 39 Χρηµατοοικονοµικά µέσα: Αναγνώριση και 

επιµέτρηση. 
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Χρεώστες από 

εκµίσθωση 

Στοιχείο 

ενεργητικού/πωλήσεις 

µέθοδο (τον 

«εσωτερικό 

συντελεστή 

απόδοσης» των 

ταµειακών ροών της 

µίσθωσης) 

συνολικού 

αθροίσµατος 

των ψηφίων 

∆ιάγραµµα 6.6: Λογιστικού Χειρισµού κατά την Έναρξη της Μίσθωσης. 

 

6.8.10. Σχεδιάγραµµα Λογιστικού Χειρισµού κατά τη 

∆ιάρκεια της Μίσθωσης 

 

ΚΑΤΑ ΤΗ ∆ΙΑΡΚΕΙΑ ΤΗΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

Οι εισπράξεις των µισθωµάτων χωρίζονται σε: 

 

Χρηµατοοικονοµικό εισόδηµα που 

υπολογίζεται ούτως ώστε 

Αποπληρωµή κεφαλαίου που υπολογίζεται 

ως 

να αποτελεί σταθερή απόδοση στην ΚΕ 

της µίσθωσης 

µίσθωµα µείον χρηµατοοικονοµικό 

εισόδηµα 

Το ποσοστό αυτό είναι ο «εσωτερικός 

συντελεστής απόδοσης» των ταµειακών 

ροών της µίσθωσης 

 

Μπορεί να χρησιµοποιηθεί και η µέθοδος 

του συνολικού αθροίσµατος των ψηφίων 

η οποία, κατά προσέγγιση, οδηγεί σε 

παρόµοιο αποτέλεσµα 

 

∆ιάγραµµα 6.7: Λογιστικού Χειρισµού κατά τη ∆ιάρκεια της Μίσθωσης. 

 

6.8.11. Κατασκευαστής ή Έµπορος Εκµισθωτής 

 

Ο κατασκευαστής ή έµπορος εκµισθωτής είναι ένας κατασκευαστής ενός 

στοιχείου ενεργητικού το οποίο µπορεί να πωλήσει ή να εκµισθώσει. 

Στην περίπτωση κατά την οποία ένας κατασκευαστής ή έµπορος εκµισθωτής 

κατασκευάσει ένα στοιχείο ενεργητικού και το εκµισθώσει, τότε πρέπει να αναγνωρίσει, 

στην περίοδο που έγινε η έναρξη της εκµίσθωσης, κέρδος από πώληση σύµφωνα µε την 

πολιτική που ακολουθείται για «κανονικές πωλήσεις» των στοιχείων ενεργητικού ως 

εξής: 
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ΑΝΑΓΝΩΡΙΣΗ ΜΕΡΟΥΣ 

ΤΗΣ ΕΚΜΙΣΘΩΣΗΣ ΩΣ ΠΩΛΗΣΗΣ 

Ποσό που αναγνωρίζεται ως πώληση Ποσό που αναγνωρίζεται ως κόστος 

πωλήσεων 

Το χαµηλότερο εκ των: Κόστος ή λογιστική αξία του στοιχείου 

µείον παρούσα αξία της µη-εγγυηµένης 

υπολειµµατικής αξίας 

∆ίκαιη αξία του 

στοιχείου 

Παρούσα αξία του 

ΕΣΜ που 

δικαιούται ο 

εκµισθωτής 

 

∆ιάγραµµα 6.8: Αναγνώριση µέρους της εκµίσθωσης ως πώλησης. 

 

Σε περίπτωση προσφοράς πλασµατικά χαµηλότερου επιτοκίου για σκοπούς 

σύναψης της µίσθωσης, το κέρδος από πώληση πρέπει να περιοριστεί στο ποσό που θα 

προέκυπτε εάν χρησιµοποιούταν ένα κανονικό εµπορικό επιτόκιο. 

Άµεσα αποδοτέα κόστη αναφορικά µε τη διαπραγµάτευση και διευθέτηση 

µίας µίσθωσης αναγνωρίζονται ως έξοδα στο κέρδος ή ζηµιά της περιόδου που 

αναγνωρίστηκε το κέρδος από την πώληση. 

Ο λογιστικός χειρισµός του µέρους των συνολικών πληρωµών που 

θεωρούνται ως µισθώµατα θα γίνει σύµφωνα µε τις πρόνοιες του ∆ΛΠ 17 που αφορούν 

σε «κανονικές» χρηµατοδοτικές µισθώσεις. 

6.9. ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΣ ΧΕΙΡΙΣΜΟΣ ΑΠΟ ΕΚΜΙΣΘΩTΗ - 

ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ 

6.9.1. Γενικά 

 

Ο εκµισθωτής στην ουσία ενοικιάζει το στοιχείο ενεργητικού στο µισθωτή 

για προκαθορισµένη χρονική περίοδο έναντι της καταβολής των µισθωµάτων (ενοικίων). 

Ουσιαστικά οι κίνδυνοι και τα οφέλη από τη χρήση του στοιχείου 

ενεργητικού παραµένουν στον εκµισθωτή, ο οποίος πρέπει να συνεχίσει να αναγνωρίζει 

το στοιχείο στην Κατάσταση Χρηµατοοικονοµικής Θέσης του. 

6.9.2. Λογιστικός Χειρισµός 
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Το στοιχείο ενεργητικού παραµένει στην Κατάσταση Χρηµατοοικονοµικής 

Θέσης του εκµισθωτή και αποσβένεται µε βάση το ∆ΛΠ 16 ή το ∆ΛΠ 38. Η λογιστική 

πολιτική για αποσβεστέα εκµισθωµένα στοιχεία ενεργητικού πρέπει να είναι συνεπής µε 

τη συνήθη πολιτική απόσβεσης για παρόµοια στοιχεία ενεργητικού της οντότητας. 

Τα µισθώµατα που θα εισπράττονται από τον εκµισθωτή θα αναγνωρίζονται 

ως εισοδήµατα στο κέρδος ή ζηµιά µε βάση την ευθεία µέθοδο, εκτός εάν µία άλλη 

συστηµατική βάση είναι πιο αντιπροσωπευτική της χρονικής περιόδου κατά την οποία 

προκύπτουν τα οφέλη από το εκµισθωµένο στοιχείο. 

Αρχικά άµεσα κόστη που πραγµατοποιούνται από εκµισθωτές για τη 

διαπραγµάτευση και διευθέτηση µίας λειτουργικής µίσθωσης πρέπει να προστίθενται στη 

λογιστική αξία του εκµισθωµένου στοιχείου ενεργητικού και να αναγνωρίζονται ως 

έξοδα κατά τη διάρκεια της µίσθωσης στην ίδια βάση που αναγνωρίζεται το εισόδηµα 

από τη µίσθωση. 

Για τον καθορισµό του κατά πόσον ένα εκµισθωµένο στοιχείο έχει 

αποµειωθεί, πρέπει να εφαρµόζεται το ∆ΛΠ 36
73

. 

6.9.3. Γνωστοποιήσεις 
 

Εκτός από τις σχετικές γνωστοποιήσεις που απαιτούνται από το ∆ΠΧΑ 7
74

, οι 

εκµισθωτές πρέπει να γνωστοποιούν: 

                                                           
73

 ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο 36. Αποµείωση αξίας περιουσιακών στοιχείων. Σκοπός: 

1. Ο σκοπός του παρόντος Προτύπου είναι να προδιαγράψει τις διαδικασίες που εφαρµόζει µια οικονοµική 

οντότητα, για να εξασφαλίσει ότι τα περιουσιακά στοιχεία της απεικονίζονται σε αξία όχι µεγαλύτερη από 

το ανακτήσιµο ποσό τους. Ένα περιουσιακό στοιχείο απεικονίζεται σε µεγαλύτερη από το ανακτήσιµο 

ποσό του αξία, αν η λογιστική αξία του υπερβαίνει το ποσό που ανακτάται µέσω χρήσης ή πώλησης του 

περιουσιακού αυτού στοιχείου. Αν αυτό συµβαίνει, το περιουσιακό στοιχείο χαρακτηρίζεται ως 

αποµειωµένης αξίας και το Πρότυπο απαιτεί η οικονοµική οντότητα να αναγνωρίζει ζηµία αποµείωσης. Το 

Πρότυπο επίσης καθορίζει πότε µια οικονοµική οντότητα πρέπει να αναστρέφει τη ζηµία αποµείωσης και 

προδιαγράφει τις γνωστοποιήσεις. 
74

 ∆ιεθνές Πρότυπο Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης 7. Χρηµατοοικονοµικά µέσα: Γνωστοποιήσεις 

Στόχος: 

1 Στόχος του παρόντος ∆ΠΧΠ είναι να υποχρεωθούν οι οντότητες να γνωστοποιούν στις οικονοµικές τους 

καταστάσεις στοιχεία τα οποία επιτρέπουν στους χρήστες να αξιολογήσουν: 

(α) τη σηµασία των χρηµατοοικονοµικών µέσων για την οικονοµική κατάσταση και την απόδοση της 

οντότητας, και 

(β) τη φύση και την έκταση των κινδύνων που απορρέουν από χρηµατοοικονοµικά µέσα στα οποία η 

οντότητα εκτέθηκε κατά την περίοδο και κατά την ηµεροµηνία αναφοράς, καθώς και τον τρόπο µε τον 

οποίο η οντότητα διαχειρίζεται τους εν λόγω κινδύνους. 

2 Οι αρχές του παρόντος ∆ΠΧΠ συµπληρώνουν τις αρχές αναγνώρισης, επιµέτρησης και παρουσίασης 

χρηµατοοικονοµικών περιουσιακών στοιχείων και χρηµατοοικονοµικών υποχρεώσεων του ∆ΛΠ 32. 



[102] 

 

a) τα µελλοντικά ελάχιστα µισθώµατα από µη-ακυρωτέες λειτουργικές µισθώσεις που 

είναι εισπρακτέα συνολικά, καθώς και κεχωρισµένα, για τις ακόλουθες περιόδους: 

a. εντός 1 έτους 

b. µετά το 1
ο
 και όχι αργότερα του 5

ου
 έτους 

c. µετά το 5
ο
 έτος 

b) το σύνολο των ενδεχόµενων ενοικίων που αναγνωρίστηκαν στα εισοδήµατα γενική 

περιγραφή των κύριων όρων κάθε σηµαντικής λειτουργικής µίσθωσης. 

6.10. ΠΩΛΗΣΗ ΚΑΙ ΤΑΥΤΟΧΡΟΝΗ ΕΠΑΝΑΜΙΣΘΩΣΗ 

6.10.1. Γενικά 

 

Ορισµένες φορές µία οντότητα µπορεί να πωλήσει ένα στοιχείο ενεργητικού 

και, ταυτόχρονα, να το «επαναµισθώσει» είτε µε λειτουργική είτε µε χρηµατοδοτική 

µίσθωση. 

Ένας λόγος που γίνεται αυτό είναι γιατί η οντότητα χρειάζεται άµεση 

ρευστότητα (άρα πωλεί το στοιχείο για να εισπράξει την τιµή πώλησης) αλλά 

ταυτόχρονα, λόγω του ότι το στοιχείο είναι αναγκαίο στις δραστηριότητες της οντότητας, 

το «επαναµισθώνει». 

6.10.2. ∆ηµιουργική Λογιστική 

 

Υπάρχει, όµως, και το ενδεχόµενο κάποια οντότητα να χρησιµοποιήσει την 

πώληση µε ταυτόχρονη επαναµίσθωση ως τέχνασµα δηµιουργικής λογιστικής για την 

άµεση δηµιουργία λογιστικών κερδών. 

6.10.3. Λογιστικός Χειρισµός από Πωλητές Μισθωτές 

 

Το ∆ΛΠ 17 έχει σχετικές πρόνοιες που, εάν εφαρµοστούν, εµποδίζουν 

οντότητες να εφαρµόζουν τεχνάσµατα «δηµιουργικής λογιστικής» σε περιπτώσεις 

πωλήσεων και ταυτόχρονων επαναµισθώσεων. 

                                                                                                                                                                             

Χρηµατοοικονοµικά µέσα: Παρουσίαση και του ∆ΛΠ 39 Χρηµατοοικονοµικά µέσα: Αναγνώριση και 

επιµέτρηση. 
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Εάν η πώληση και ταυτόχρονη επαναµίσθωση αφορά σε χρηµατοδοτική 

µίσθωση τότε η διαφορά µεταξύ της τιµής πώλησης και της λογιστικής αξίας του 

στοιχείου ενεργητικού πρέπει να θεωρηθεί αναβαλλόµενο εισόδηµα και να καταµεριστεί 

σε όλες τις περιόδους της µίσθωσης. 

Εάν η πώληση και ταυτόχρονη επαναµίσθωση αφορά σε λειτουργική 

µίσθωση και είναι ξεκάθαρο ότι η συναλλαγή γίνεται στη δίκαιη αξία του στοιχείου, τότε 

οποιοδήποτε κέρδος ή ζηµιά καταχωρίζεται αµέσως. 

Εάν η τιµή πώλησης είναι χαµηλότερη από τη δίκαιη αξία του στοιχείου, 

οποιοδήποτε κέρδος ή ζηµιά αναγνωρίζεται αµέσως εκτός εάν υπάρχει ζηµιά που 

αντισταθµίζεται µε µελλοντικά µισθώµατα που είναι χαµηλότερα από τα πραγµατικά 

µισθώµατα που ισχύουν στην αγορά για το συγκεκριµένο στοιχείο. Σε τέτοια περίπτωση 

η ζηµιά θεωρείται αναβαλλόµενο έξοδο και καταµερίζεται ανάλογα µε τα µισθώµατα 

κατά τη διάρκεια της µίσθωσης. 

 Εάν η τιµή πώλησης είναι ψηλότερη από τη δίκαιη αξία η διαφορά θεωρείται 

αναβαλλόµενο εισόδηµα και καταµερίζεται σε όλες τις περιόδους της µίσθωσης. 

 Οι υποχρεώσεις γνωστοποιήσεων από τους µισθωτές και τους εκµισθωτές 

εφαρµόζονται εξ ίσου για τις πράξεις πώλησης και επαναµίσθωσης. Η απαιτούµενη 

περιγραφή των σηµαντικών µισθώσεων συνεπάγεται τη γνωστοποίηση των ιδιαζόντων ή 

ασυνήθων προϋποθέσεων της συµφωνίας ή των όρων της συναλλαγής πώλησης και 

επαναµίσθωσης
75

. 

 Μπορεί να απαιτηθεί η εφαρµογή των ιδιαίτερων κριτηρίων γνωστοποίησης 

του ∆ΛΠ 1
76

. 

                                                           
75

 Πρέπει να τονιστεί ότι η ΜΕΕ 27 έχει αντικαταστήσει τις πρόνοιες του ∆ΛΠ 17 όσον αφορά στην 

πώληση µε ταυτόχρονη χρηµατοδοτική µίσθωση. 
76

 ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο 1 Παρουσίαση των Οικονοµικών Καταστάσεων. Ανάκληση του ∆ΛΠ 1 

(αναθεωρηµένο το 1997) 128. Το αναθεωρηµένο αυτό πρότυπο αντικαθιστά το ∆ΛΠ 1 (αναθεωρηµένο το 

1997): Παρουσίαση των Οικονοµικών Καταστάσεων και θα πρέπει να εφαρµόζεται για ετήσιες περιόδους 

που ξεκινούν την ή µετά την 1
η
 Ιανουαρίου 2005. Η εφαρµογή νωρίτερα ενθαρρύνεται. Σκοπός: 

1.Σκοπός αυτού του Προτύπου είναι να περιγράψει τη βάση παρουσίασης των γενικού σκοπού 

οικονοµικών καταστάσεων, ώστε να εξασφαλίζεται συγκρισιµότητα τόσο µε τις οικονοµικές καταστάσεις 

των προηγούµενων περιόδων της οντότητας όσο και µε τις οικονοµικές καταστάσεις άλλων οντοτήτων. Για 

να επιτευχθεί αυτός ο σκοπός το Πρότυπο θέτει γενικές απαιτήσεις για την παρουσίαση των οικονοµικών 

καταστάσεων, κατευθυντήριες γραµµές για τη δοµή τους και τις ελάχιστες απαιτήσεις για το περιεχόµενό 

τους. Η αναγνώριση, η αποτίµηση και η γνωστοποίηση συγκεκριµένων συναλλαγών και γεγονότων 

εξετάζεται σε άλλα Πρότυπα και ∆ιερµηνείες. 
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6.10.4. Σχεδιάγραµµα Λογιστικού Χειρισµού – Πώληση και 

Ταυτόχρονη Χρηµατοδοτική Επαναµίσθωση 

 

Πώληση µε ταυτόχρονη χρηµατοδοτική µίσθωση; 

 

Καταχώρισε κανονική πώληση 

 

Υπολόγισε το «φαινοµενικό κέρδος».  [Τιµή πώλησης]. 

Λογιστική αξία 

 

Καταχώρισε το «φαινοµενικό κέρδος» ως αναβαλλόµενο 

εισόδηµα 

 

Αναγνώρισε το «φαινοµενικό κέρδος» ως εισόδηµα κατά τη 

διάρκεια της περιόδου της µίσθωσης 

 

όµως και ΜΕΕ 27 
∆ιάγραµµα 6.9: Λογιστικού Χειρισµού – Πώληση και Ταυτόχρονη Χρηµατοδοτική Επαναµίσθωση. 

 

6.10.5. Σχεδιάγραµµα Λογιστικού Χειρισµού – Πώληση και 

Ταυτόχρονη Λειτουργική Επαναµίσθωση 

 

 

Πώληση µε ταυτόχρονη 

λειτουργική επαναµίσθωση; 

 

Η Τιµή Πώλησης (ΤΠ) = ∆ίκαιη Αξία (∆Α); 

 

Ναι  Όχι 

  

Αναγνώρισε το κέρδος/ζηµιά αµέσως ΤΠ < ∆Α; ΤΠ > ∆Α; 

  

Εάν υπάρχει 

κέρδος 

[ΤΠ > Λογιστικής 

Αξίας (ΛΑ)] 

Εάν υπάρχει ζηµιά 

(ΤΠ < ΛΑ) 

αποφάσισε 

εάν η ζηµιά είναι 

πραγµατική ή 

«φαινοµενική» 

(αντισταθµίζεται µε 

µειωµένα 

µελλοντικά 

µισθώµατα) 

∆ιαφορά 

ΤΠ και ∆Α 

∆ιαφορά 

∆Α και ΛΑ 
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Πραγµατική Φαινοµενική Καταχώρισε τη 

διαφορά ως 

αναβαλλόµενο 

εισόδηµα και 

αναγνώρισέ την 

κατά την περίοδο 

της µίσθωσης 

Αναγνώρισε τη 

διαφορά αµέσως ως 

κέρδος 

  

 Αναγνώρισε το κέρδος/ζηµιά 

αµέσως 

Καταχώρισε τη ζηµιά ως αναβαλλόµενο 

έξοδο και αναγνώρισέ την κατά τη διάρκεια 

της µίσθωσης ανάλογα µε τα µισθώµατα 
∆ιάγραµµα 6.10: Πώληση µε ταυτόχρονη λειτουργική επαναµίσθωση. 

 

6.10.6. Λογιστικός Χειρισµός από Αγοραστές Εκµισθωτές 

 

Ο λογιστικός χειρισµός θα γίνει σύµφωνα µε τις πρόνοιες του ∆ΛΠ 17 που 

αφορούν στις «κανονικές» λειτουργικές ή χρηµατοδοτικές µισθώσεις. 

6.11. ΜΕΕ 27: ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΗΣ ΟΥΣΙΑΣ ΤΩΝ 

ΣΥΝΑΛΛΑΓΩΝ ΑΝΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕ ΤΗ ΝΟΜΙΚΗ 

ΥΠΟΣΤΑΣΗ ΜΙΑΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

6.11.1. Το Θέµα 

 

Μία οντότητα µπορεί να υπεισέλθει σε συναλλαγή ή σε σειρά δοµηµένων 

συναλλαγών (η «συµφωνία») η οποία αφορά στη νοµική υπόσταση µίας µίσθωσης, µε 

ένα ανεξάρτητο µέρος ή µέρη (τον «επενδυτή»). 

Μία τέτοια περίπτωση παρουσιάζεται στο Παράδειγµα 10 (πώληση µε 

ταυτόχρονη χρηµατοδοτική επαναµίσθωση). Το θέµα αυτό καλύπτεται σε γενικές 

γραµµές από το ∆ΛΠ 17 αλλά η ΜΕΕ έκδωσε τη ΜΕΕ 27 για να δώσει πιο λεπτοµερή 

καθοδήγηση για το λογιστικό χειρισµό των θεµάτων που προκύπτουν. 

Τα θέµατα που προκύπτουν είναι: 

a. πώς να εκτιµηθεί ότι µία σειρά από συναλλαγές σχετίζονται µεταξύ τους και, ως εκ 

τούτου, πώς πρέπει να λογιστικοποιηθούν ως µία συναλλαγή 
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b. εάν η «συµφωνία» εµπίπτει στον ορισµό της «µίσθωσης» σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 17 

και, σε περίπτωση που δεν εµπίπτει, 

a. εάν οι ξεχωριστοί λογαριασµοί «επένδυση» και «δεσµεύσεις για µισθώµατα», 

που µπορεί να υπάρχουν, αποτελούν στοιχείο ενεργητικού και υποχρέωση της 

«οντότητας» 

b. πώς η «οντότητα» πρέπει να λογιστικοποιήσει άλλες δεσµεύσεις που 

απορρέουν από τη «συµφωνία», και 

c. πώς η οντότητα πρέπει να λογιστικοποιήσει οποιαδήποτε δικαιώµατα που 

πιθανόν να εισπράξει από τον «επενδυτή». 

6.11.2. Απόφαση 

 

Μία σειρά συναλλαγών που σχετίζονται µεταξύ τους πρέπει να τυγχάνουν 

λογιστικού χειρισµού και να καταχωρίζονται ως µία συναλλαγή όταν η ουσιαστική 

οικονοµική επίπτωση δεν είναι ξεκάθαρη παρά µόνο όταν γίνει αναφορά σε ολόκληρη τη 

σειρά των συναλλαγών. 

Ο λογιστικός χειρισµός πρέπει να γίνεται µε βάση την ουσία και όχι τη 

νοµική υπόσταση των συναλλαγών. Ως εκ τούτου: 

a. εφαρµόζονται οι πρόνοιες του ∆ΛΠ 17 όταν η ουσία της συναλλαγής 

συµπεριλαµβάνει τη µεταβίβαση του δικαιώµατος χρήσης του στοιχείου ενεργητικού 

για καθορισµένο χρονικό διάστηµα 

b. για την αναγνώριση στοιχείων ενεργητικού και υποχρεώσεων πρέπει να εφαρµοστούν 

οι πρόνοιες του Πλαισίου και να γίνει έλεγχος εάν οποιαδήποτε σχετικά στοιχεία 

αποτελούν «στοιχεία ενεργητικού» ή «υποχρεώσεις» σύµφωνα µε τους ορισµούς που 

δίνονται στο Πλαίσιο 

c. οποιεσδήποτε άλλες σχετικές δεσµεύσεις ή εγγυήσεις υπάρχουν σε σχέση µε τις 

συναλλαγές πρέπει να τύχουν χειρισµού σύµφωνα µε το ∆ΛΠ 37 και το ∆ΛΠ 39 

d. οποιοδήποτε δικαίωµα εισπράττεται θα αναγνωριστεί ως εισόδηµα σύµφωνα µε το 

∆ΛΠ 18, και 

e. πρέπει να γίνουν οι εξής γνωστοποιήσεις: 

a. περιγραφή της φύσης κάθε «διακανονισµού», και 

b. ο λογιστικός χειρισµός οποιουδήποτε δικαιώµατος που εισπράχθηκε, το ποσό 

που αναγνωρίστηκε ως εισόδηµα της περιόδου και το συνοπτικό στοιχείο 
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γραµµής στο κέρδος ή ζηµιά εις το οποίο (συνοπτικό στοιχείο) 

συµπεριλήφθηκε. 

6.11.3. Παράδειγµα ∆ιακανονισµού – Πώληση µε 

Ταυτόχρονη Χρηµατοδοτική Επαναµίσθωση 

 

Η εταιρεία πωλεί ένα στοιχείο ενεργητικού σε µία άλλη εταιρεία ή µία τράπεζα και το 

επαναµισθώνει µε χρηµατοδοτική µίσθωση 

 

Αυτό γίνεται πιθανό γιατί η εταιρεία χρειάζεται άµεση ρευστότητα 

 

Στην ουσία η εταιρεία δεν πωλεί το στοιχείο αλλά δανειοδοτείται 

 

∆εν καταχωρίζεται πώληση και ταυτόχρονη χρηµατοδοτική µίσθωση
77

 

 

 Στην περίοδο που γίνεται η 

συναλλαγή αυτή 

Κατά τη διάρκεια της συµφωνίας 

  

Καταχωρίζεται δάνειο Οι πληρωµές χωρίζονται σε αποπληρωµή 

κεφαλαίου και χρηµατοοικονοµικό έξοδο 

 

ΧΡΕΩΣΗ ΠΙΣΤΩΣΗ ΧΡΕΩΣΗ ΠΙΣΤΩΣΗ 

Ταµείο/Τράπεζα Υποχρέωση Υποχρέωση και 

χρηµ. έξοδο 

Ταµείο/Τράπεζα 

∆ιάγραµµα 6.11: ∆ιακανονισµού – Πώληση µε Ταυτόχρονη Χρηµατοδοτική Επαναµίσθωση. 

 

6.12. ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ 

 

Με επιφύλαξη την υποπαράγραφο πιο κάτω, ενθαρρύνεται αλλά δεν 

απαιτείται η αναδροµική εφαρµογή του ∆ΛΠ 17. 

Εάν δεν γίνει αναδροµική εφαρµογή, το υπόλοιπο οποιωνδήποτε 

χρηµατοδοτικών µισθώσεων που προϋπήρχαν θεωρείται ότι είχε ορθώς καθοριστεί από 

τον εκµισθωτή, και θα πρέπει να λογιστικοποιηθεί από την ηµεροµηνία αυτή και 

µεταγενέστερα σύµφωνα µε τις πρόνοιες του ∆ΛΠ 17. 

Η οντότητα που εφάρµοζε την προηγούµενη έκδοση του ∆ΛΠ 17 

(αναθεώρηση 1997) πρέπει να εφαρµόσει τις τροποποιήσεις που έγιναν από το 

                                                           
77

 Σηµειώνεται ότι η ΜΕΕ 27 στην ουσία αντικαθιστά την πρόνοια του ∆ΛΠ 17 που αφορά στην πώληση 

και ταυτόχρονη χρηµατοδοτική επαναµίσθωση. 



[108] 

 

υφιστάµενο ∆ΛΠ 17 (αναθεώρηση 2003) αναδροµικά για όλες τις µισθώσεις ή, εάν η 

προηγούµενη έκδοση του ∆ΛΠ 17 (αναθεώρηση 1997) δεν εφαρµόζεται αναδροµικά, για 

όλες τις µισθώσεις που έγιναν από την ηµεροµηνία που εφαρµόστηκε το πρότυπο αυτό 

για πρώτη φορά. 

6.13. ΣΥΓΚΡΙΣΗ ΕΓΛΣ ∆ΛΠ 17 «ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ» 

 

Το ∆ιεθνές Λογιστικό Πρότυπο 17 «Μισθώσεις» (ΙΑS 17 «Leases») 

αναφέρεται στο θέµα των µισθώσεων και στους λογιστικούς χειρισµούς που απαιτούνται 

για την ορθή και τεκµηριωµένη παρακολούθηση τους. Ταυτόχρονα, οριοθετεί τις 

πληροφορίες που είναι υποχρεωµένη να γνωστοποιεί η επιχείρηση στις Επεξηγηµατικές 

της Σηµειώσεις, δηλαδή να προδιαγράψει, για τους µισθωτές και τους εκµισθωτές, τις 

κατάλληλες λογιστικές πολιτικές και γνωστοποιήσεις που πρέπει να εφαρµοσθούν για τις 

µισθώσεις. 

Το πεδίο εφαρµογής του είναι για τη λογιστική όλων των µισθώσεων, εκτός 

από: 

1. µισθώσεις για εξερεύνηση ή χρήση µεταλλευµάτων, πετρελαίων, φυσικού αερίου και 

όµοιων µη αναγεννώµενων πόρων, και 

2. συµβάσεις παραχώρησης δικαιώµατος στοιχείων όπως οι κινηµατογραφικές ταινίες, 

οι µαγνητοσκοπήσεις, τα θεατρικά έργα, τα χειρόγραφα κείµενα, οι ευρεσιτεχνίες και 

τα δικαιώµατα πνευµατικής ιδιοκτησίας. 

Οι σχετικές ∆ιερµηνείες είναι η ΜΕ∆ 15 «Λειτουργικές Μισθώσεις- 

Κίνητρα», η ΜΕ∆ 27 «Εκτίµηση της Ουσίας των Συναλλαγών που Συνεπάγονται το 

Νοµικό Τύπο µιας Μίσθωσης» και τέλος το Ε∆∆ΠΧΠ 4 «προσδιορίζοντας κατά πόσο 

µια Σύµβαση Περιλαµβάνει µια Μίσθωση». Το ∆ΛΠ 17 αναθεωρήθηκε στις 31/3/2004 

και µπορούσε να εφαρµοστεί από 01/01/05. 

Το πρότυπο 17 εφαρµόζεται για όλες τις µισθώσεις που συνάπτουν οι 

επιχειρήσεις πλην µερικών εξαιρέσεων, όπως είναι: οι συµφωνίες µισθώσεων για 

εξεύρεση και εξόρυξη µεταλλευµάτων, πετρελαίου, οι συµφωνίες για παροχή 

πνευµατικών δικαιωµάτων, οι συµβάσεις άδεια θεατρικών παραστάσεων. 
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Πίνακας 6.3: ∆ιαφορές ΕΓΛΣ ∆ΛΠ 17. 

 Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα ΕΓΛΣ  ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα ∆ΛΠ 

α. Ταξινόµηση των µισθώσεων α. Ταξινόµηση των µισθώσεων 

•••• ∆εν γίνεται διάκριση µεταξύ 

λειτουργικών και χρηµατοδοτικών 

µισθώσεων. Όλες οι µισθώσεις 

λογίζονται ως λειτουργικές και τα 

µισθώµατα καταχωρούνται από το 

µισθωτή στα έξοδα και από τον 

εκµισθωτή στα έσοδα, όταν το έξοδο 

ή το έσοδο πραγµατοποιείται µε βάση 

την αρχή του «δεδουλευµένου». 

(άρθρο 141 του ν.2190/1920) 

•••• Οι µισθώσεις ταξινοµούνται σε 

λειτουργικές ή χρηµατοδοτικές µε 

βάση την οικονοµική ουσία και όχι 

τον τύπο της σύµβασης. 

 β. Πότε η µίσθωση χαρακτηρίζεται 

χρηµατοδοτική 

 Κυριότερες ενδείξεις ότι η σύµβαση είναι 

χρηµατοδοτική: 

•••• Ο µισθωτής υποχρεούται να αγοράσει 

το µίσθιο . 

•••• Ο µισθωτής έχει το δικαίωµα να 

αγοράσει το µίσθιο στο τέλος της 

µίσθωσης και είναι πιθανό ότι θα 

προβεί στην αγορά του λόγω του 

χαµηλού τιµήµατος που θα καταβάλει 

σε σύγκριση µε την αξία του µισθίου. 

•••• Η διάρκεια της µίσθωσης αγγίζει την 

οικονοµική ωφέλιµη ζωή του 

µισθίου. 

•••• Η παρούσα αξία των µισθωµάτων 

στην έναρξη της µίσθωσης εγγίζει την 

εύλογη αξία του µισθίου. 

•••• Το µίσθιο είναι εξειδικευµένης φύσης 

που µόνο ο µισθωτής µπορεί να το 

χρησιµοποιήσει. 

•••• Ο µισθωτής µπορεί να ακυρώσει τη 

µίσθωση αποζηµιώνοντας τον 

εκµισθωτή. 

•••• Ο µισθωτής φέρει τον κίνδυνο και το 

όφελος από τις µεταβολές στην 

υπολειµµατική αξία του µισθίου. 

Ο µισθωτής έχει τη δυνατότητα να 

συνεχίσει τη µίσθωση για επιπλέον 

περίοδο µε µίσθωµα χαµηλότερο του 

αγοραίου µισθώµατος. 

 γ. Λογιστική της χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης 

 • Ο µισθωτής καταχωρεί το µίσθιο ως 
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στοιχείο του ενεργητικού (µε την 

παρούσα αξία των µισθωµάτων που 

εξευρίσκεται µε βάση το πραγµατικό 

επιτόκιο της µίσθωσης ή µε την 

εύλογη αξία του µισθίου ) µε ισόποση 

καταχώρηση σχετικής υποχρέωσης 

προς τον εκµισθωτή. 

• Ο µισθωτής κατανέµει τα µισθώµατα 

που καταβάλλει σε δαπάνη τόκου που 

καταχωρεί στα έξοδα και σε 

χρεολύσιο που καταχωρεί σε µείωση 

της υποχρέωσης προς τον εκµισθωτή. 

Ο µισθωτής λογίζει αποσβέσεις επί της 

καταχωρηµένης αξίας του µισθίου µε 

βάση το ποσοστό απόσβεσης των όµοιων 

στοιχείων ενεργητικού ή αν προβλέπει 

ότι δεν θα αποκτήσεις το µίσθιο, µε βάση 

τη διάρκεια της µίσθωσης 

δ. Λογιστική της λειτουργικής 

µίσθωσης 

δ. Λογιστική της λειτουργικής 

µίσθωσης 

Όµοια µε το ∆ΛΠ. Ο µισθωτής καταχωρεί τα έξοδα της 

χρήσης τα µισθώµατα που καταβάλλει µε 

βάση την αρχή του «δεδουλευµένου» ο 

δε εκµισθωτής στα έσοδα της χρήσης µε 

βάση την ίδια αρχή. 

Εν κατακλείδι 

1. Οι συµβάσεις χρηµατοοικονοµικής 

µίσθωσης κατατάσσονται στις 

λειτουργικές µισθώσεις.  

2. Στο τέλος της µίσθωσης τα 

µισθωµένα περιουσιακά στοιχεία 

µεταβιβάζονται στον µισθωτή σε τιµή 

χαµηλότερη από την πραγµατική 

αξία.  

3. Τα εκµισθωµένα στοιχεία 

εµφανίζονται στον ισολογισµό σαν 

αποσβέσιµο στοιχείο.  

4. Η διαφορά µεταξύ κόστους κτήσης 

και αξίας παγίου λογίζεται 

κατευθείαν στα αποτελέσµατα σε 

κάθε χρήση. 

 

1. Οι χρηµατοδοτικές µισθώσεις 

αποτελούν απαίτηση της επιχείρησης.  

2. Το ελάχιστο σύνολο των µισθωµάτων 

που πρόκειται να εισπραχθούν κατά 

τη διάρκεια της µίσθωσης, µείον την 

υπολειµµατική αξία των 

εκµισθωµένων παγίων, 

κεφαλαιοποιούνται και εµφανίζονται 

σαν απαιτήσεις κατά πελατών.  

3. Τα έσοδα αναγνωρίζονται καθ’ όλη 

τη διάρκεια της Μίσθωσης και 

χαρακτηρίζονται σαν έσοδα από 

τόκους.  

4. Οι µισθώσεις διακρίνονται σε 

λειτουργικές και 

χρηµατοοικονοµικές. 

 

6.13.1. Οδηγίες Εφαρµογής του ∆ΛΠ 17 «ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ» 
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Κατά την ηµεροµηνία µετάβασης στα ∆ΠΧΠ (1.1.200-1) κάθε µισθωτής και 

κάθε εκµισθωτής θα πρέπει να ταξινοµήσει όλες τις µισθώσεις ως λειτουργικές ή 

χρηµατοδοτικές, στη βάση των συνθηκών που ίσχυαν κατά την ηµεροµηνία έναρξης της 

µίσθωσης. 

Είναι ενδεχόµενο ο µισθωτής και ο εκµισθωτής να συµφωνήσουν σε 

µεταβολές των όρων της µίσθωσης (εξαιρουµένης της ανανέωσής της), µε τρόπο ο 

οποίος θα οδηγούσε σε διαφορετική ταξινόµηση εάν οι εν λόγω όροι ήταν σε ισχύ κατά 

την έναρξη της µίσθωσης. 

Σε αυτές τις περιπτώσεις η αναθεωρηµένη συµφωνία θεωρείται καινούρια 

συµφωνία, η οποία θα τύχει λογιστικού χειρισµού κατά την εναποµείνασα ζωή της 

µίσθωσης. 

Όµως οι µεταβολές στις εκτιµήσεις (π.χ αλλαγές σε εκτιµήσεις για την 

οικονοµική ζωή ή την υπολειµµατική αξία του στοιχείου) ή µεταβολές στις συνθήκες (π.χ 

µη εκπλήρωση της υποχρέωσης από τον µισθωτή) δεν οδηγούν σε αναταξινόµηση µιας 

µίσθωσης. 

6.13.2. Πάγια Στοιχεία Αποκτηθέντα µε Χρηµατοδοτική 

Μίσθωση LEASING ∆ΛΠ 17 

 

Όλα τα πάγια στοιχεία που έχουν αποκτηθεί µε χρηµατοδοτική µίσθωση και 

παρακολουθούνται σύµφωνα µε το Ε.ΓΛΣ θα καταχωρηθούν αναδροµικά σύµφωνα µε 

όσα ορίζει το ∆ΛΠ 17. 

Υπόψη και το νέο άρθρο 141 του ν.2190/1920 που ορίζει ότι  «ότι οι 

ανώνυµες εταιρείες και εταιρείες περιορισµένης ευθύνης, που εφαρµόζουν, είτε 

υποχρεωτικά είτε προαιρετικά, τα υιοθετηθέντα από την Ευρωπαϊκή Ένωση ∆ιεθνή 

Λογιστικά Πρότυπα, υποχρεούνται να υιοθετούν την προδιαγραφόµενη από τα ∆ιεθνή 

Λογιστικά Πρότυπα µέθοδο λογιστικής απεικόνισης των συµβάσεων χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, αλλά έχουν το δικαίωµα, αν το επιθυµούν, να αναµορφώνουν το λογιστικό 

τους κέρδος (ή ζηµιά), µε βάση τους ισχύοντες κανόνες της φορολογικής νοµοθεσίας, για 

σκοπούς προσδιορισµού του φορολογητέου τους κέρδους (ή ζηµιάς).» 
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6.13.3. Παράδειγµα Λογιστικής Αντιµετώπισης µε ∆.Λ.Π. και 

Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα 

 

Παρακάτω αναπτύσσουµε παράδειγµα Λογιστικής Αντιµετώπισης 

µισθώσεων Leasing µε ∆.Λ.Π. και Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα ∆ΛΠ 17. 

Συναλλαγή:  

⇒ Αγορά Μηχανήµατος µε σύµβαση Leasing συνολικής αξίας 120.000,00 ευρώ. 

⇒ Η σύµβαση είναι διάρκειας 4 ετών. Το ετήσιο µίσθωµα ανέρχεται σε 30.000,00 ευρώ 

⇒ Η αρχική αξία του Μηχανήµατος ανέρχεται σε ποσό 100.000,00 ευρώ. 

Κάθε χρόνο µε βάση το τιµολόγιο της εταιρείας Leasing η επιχείρηση 

πραγµατοποιεί την παρακάτω λογιστική εγγραφή: 

Πίνακας 6.4: Λογιστική εγγραφή εταιρείας Leasing µε βάση τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα. 

Λογιστική εγγραφή µε βάση τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

66.04.02 Μισθώµατα Μηχανηµάτων 30.000,00  

38.00 ∆ιαθέσιµα  30.000,00 

 

Με την υπογραφή της σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης (leasing) η 

εταιρεία πραγµατοποιεί την παρακάτω λογιστική εγγραφή: 

 

Πίνακας 6.5: Λογιστική εγγραφή εταιρείας Leasing µε βάση τα ∆.Λ.Π. 

Λογιστική Εγγραφή µε βάση τα ∆.Λ.Π. 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

12.00 Μηχανήµατα 100.000,00  

36.00 Έξοδα εποµένων χρήσεων 20.000,00  

45.98 Μακροπρόθεσµες 

Υποχρεώσεις από 

Χρηµατοδοτικές Μισθώσεις 

 120.000,00 
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Με την παραλαβή και πληρωµή του τιµολογίου της εταιρείας Leasing η 

επιχείρηση πραγµατοποιεί τις παρακάτω λογιστικές εγγραφές: 

 

Πίνακας 6.6: Λογιστική εγγραφή εταιρείας Leasing µε βάση τα ∆.Λ.Π.  

Λογιστική Εγγραφή µε βάση τα ∆.Λ.Π. 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

45.98 Μακροπρόθεσµες Υποχρεώσεις 

για χρηµατοδοτικές Μισθώσεις 

30.000,00  

38.00 ∆ιαθέσιµα  30.000,00 

    

 

Πίνακας 6.7: Λογιστική εγγραφή εταιρείας Leasing µε βάση τα ∆.Λ.Π. 

Λογιστική Εγγραφή µε βάση τα ∆.Λ.Π. 

Κωδικός Περιγραφή Χρέωση Πίστωση 

65.01 Τόκοι & Συναφή έξοδα για 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις 

5.000,00  

36.00 Έξοδα εποµένων χρήσεων  5.000,00 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

 

Οι µισθώσεις αποτελούν µία από τις πλέον συνηθισµένες µορφές 

συναλλαγών στη ζωή των επιχειρήσεων. Ο ιδιοκτήτης ενός στοιχείου, του ενεργητικού 

(εκµισθωτής- lessor), το ενοικιάζει (εκµισθώνει) σε κάποιον χρήστη (µισθωτή-lessee) µε 

αντάλλαγµα µία οικονοµική αποζηµίωση (µίσθωµα), η οποία καθορίζεται από τη µεταξύ 

τους συναπτόµενη σύµβαση. 

∆ηλαδή µίσθωση είναι µία συµφωνία όπου ο εκµισθωτής µεταβιβάζει στον 

µισθωτή, µε αντάλλαγµα µία πληρωµή ή µία σειρά πληρωµών, το δικαίωµα χρήσης ενός 

στοιχείου του ενεργητικού για µία συµφωνηµένη χρονική περίοδο. Χρηµατοοικονοµική 

µίσθωση είναι µία µίσθωση µε την οποία µεταβιβάζονται ουσιαστικά όλοι οι κίνδυνοι και 

τα οφέλη που έχουν σχέση µε την κυριότητα ενός στοιχείου του ενεργητικού, ανεξάρτητα 

από την τελική µεταβίβαση ή µη του τίτλου κυριότητας του στοιχείου του ενεργητικού. 

Μία επιχείρηση που εφαρµόζει το Πρότυπο (∆.Λ.Π. 17) της Μίσθωσης θα 

πρέπει να εφαρµόσει όλες τις προϋποθέσεις που ισχύουν για όλες τις µισθώσεις που 

σύναψε στην εκάστοτε χώρα. Στην περίπτωση που το Πρότυπο δεν εφαρµοστεί 

αναδροµικά, τότε όλες οι προϋπάρχουσες χρηµατοοικονοµικές µισθώσεις θεωρείται ότι 

έχουν κατάλληλα ταξινοµηθεί και θα πρέπει να αναγνωρίζονται στο εξής µε βάση τις 

πρόνοιες του αναθεωρηµένου Προτύπου. 

Το Πρότυπο αναθεωρήθηκε την 31
η
 Μαρτίου 2004 (προηγούµενη 

αναθεώρηση το 2003) και εφαρµόζεται στην αναθεωρηµένη του µορφή για τις ετήσιες 

οικονοµικές καταστάσεις που συντάσσονται µετά την 01/01/2005. Νωρίτερα εφαρµογή 

του Προτύπου ενθαρρύνεται, αρκεί το γεγονός αυτό να γνωστοποιείται στις 

Επεξηγηµατικές Σηµειώσεις που συνοδεύουν τις οικονοµικές καταστάσεις της 

επιχείρησης. 

Κύριος σκοπός του Προτύπου είναι να καθορίσει τη λογιστική των 

µισθώσεων. Το ∆.Λ.Π. 17 περιγράφει τις λογιστικές πολιτικές που θα πρέπει να 

εφαρµόζονται καθώς και τις γνωστοποιήσεις που απαιτούνται σε σχέση µε τις 
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χρηµατοοικονοµικές και λειτουργικές µισθώσεις, τόσο από την πλευρά του µισθωτή, όσο 

και από την πλευρά του εκµισθωτή. 

Το Πρότυπο καθορίζει, επίσης, τις γνωστοποιήσεις σχετικά µε τις µισθώσεις 

οι οποίες θα πρέπει να περιλαµβάνονται στις Επεξηγηµατικές Σηµειώσεις που 

συνοδεύουν τις οικονοµικές καταστάσεις της επιχείρησης. 

Πριν την αναλυτική παρουσίαση των απαιτήσεων του ∆.Λ.Π. 17 είναι 

χρήσιµο να παρατεθούν ορισµένες βασικές έννοιες οι οποίες σχετίζονται µε το Πρότυπο 

και θα βοηθήσουν στην καλύτερη κατανόηση όσων αναφέρονται παρακάτω. 

Το Πρότυπο εφαρµόζεται για τη λογιστική απεικόνιση όλων των µισθώσεων 

εκτός από τις ακόλουθες περιπτώσεις: 

• Συµφωνίες µισθώσεων για εξεύρεση ή εκµετάλλευση µεταλλευµάτων, πετρελαίου, 

φυσικού αερίου και παρόµοιων µη ανανεώσιµων πηγών. 

• Συµβάσεις παροχής αδειών για στοιχεία όπως κινηµατογραφικές ταινίες, 

µαγνητοσκοπήσεις, θεατρικές παραστάσεις, συγγραφικά δικαιώµατα, ευρεσιτεχνίες 

και δικαιώµατα πνευµατικής ιδιοκτησίας. 

Το Πρότυπο, επίσης, δεν εφαρµόζεται ως βάση για την επιµέτρηση των 

ακόλουθων περιπτώσεων: 

� Μισθώσεις που κατατάσσονται από τον µισθωτή ως επενδύσεις σε ακίνητα (∆.Λ.Π. 

40). 

� Επενδύσεις σε ακίνητα οι οποίες δίνονται από τον εκµισθωτή µε λειτουργική 

µίσθωση (∆.Λ.Π. 40). 

� Βιολογικά στοιχεία του ενεργητικού τα οποία κατέχονται από τον µισθωτή µε 

χρηµατοοικονοµική µίσθωση (∆.Λ.Π. 41). 

� Βιολογικά στοιχεία του ενεργητικού τα οποία δίνονται από τον εκµισθωτή µε 

λειτουργική µίσθωση (∆.Λ.Π. 41). 

Το Πρότυπο χρησιµοποιείται για συµβάσεις µε τις οποίες µεταβιβάζεται το 

δικαίωµα χρήσης του στοιχείου του ενεργητικού µεταξύ των συµβαλλοµένων µερών 

ακόµη και όταν απαιτείται από την πλευρά του εκµισθωτή, η παροχή σηµαντικών 

υπηρεσιών που συνδέονται µε τη λειτουργία του (π.χ. συντήρηση). 
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Το Πρότυπο δεν εφαρµόζεται για τις περιπτώσεις συµβάσεων παροχής 

υπηρεσιών στις οποίες δεν υπάρχει µεταβίβαση χρήσης στοιχείου του ενεργητικού. 

Τώρα µε βάση τις διατάξεις του Ε.Γ.Λ.Σ., όταν µια επιχείρηση χρησιµοποιεί 

ένα πάγιο µε την µορφή µισθώσεως το πάγιο αυτό δεν καταχωρείται στο ενεργητικό της, 

διότι έχει µόνο την χρήση του και όχι την κυριότητά του. Επιτρέπεται όµως να το 

παρακολουθεί σε λογαριασµούς τάξεως, ενώ τα µισθώµατα που καταβάλει εµφανίζονται 

σε ιδιαίτερους υπολογαριασµούς του 62.04 «Ενοίκια».  

Αντίθετα, το ∆.Λ.Π. 17 διαχωρίζει τις µισθώσεις σε χρηµατοδοτικές και 

λειτουργικές δίνοντας και τους αντίστοιχους ορισµούς, που χρησιµοποιούνται στο 

πρότυπο.  

Η διαφοροποίηση που επιφέρει το συγκεκριµένο πρότυπο σε σχέση µε το 

Ε.Γ.Λ.Σ., έγκειται στα εξής:  

Αν µία µίσθωση χαρακτηριστεί ως χρηµατοδοτική τότε:  

1. Ο Μισθωτής οφείλει να καταχωρίσει την µίσθωση αυτή στο πάγιο ενεργητικό, 

εµφανίζοντας και την αντίστοιχη υποχρέωση. Το ποσό το οποίο θα καταχωρίσει στα 

βιβλία του είναι το µικρότερο µεταξύ της εύλογης αξίας του στοιχείου και της 

παρούσας αξίας των ελάχιστων µισθωµάτων. Κατά τον υπολογισµό της παρούσας 

αξίας το επιτόκιο προεξόφλησης είναι το τεκµαρτό επιτόκιο της µίσθωσης, 

διαφορετικά θα πρέπει να χρησιµοποιηθεί το οριακό επιτόκιο δανεισµού. Τυχόν 

αρχικές δαπάνες που γίνονται για να επιτευχθεί η µίσθωση επιβαρύνουν το 

περιουσιακό στοιχείο της µίσθωσης αυξάνοντας το κόστος του. Με την καταβολή 

των µισθωµάτων το µέρος που αφορά το χρεολύσιο µειώνει την υποχρέωση προς την 

εταιρεία Leasing και το εναποµένον που αφορά τον τόκο καταχωρείται στα 

αποτελέσµατα χρήσης ως χρηµατοοικονοµικό έξοδο (κ.α 65). Τις αποσβέσεις οφείλει 

να τις διενεργεί ο µισθωτής και όχι ο εκµισθωτής. Η ωφέλιµη ζωή, βάσει της οποίας 

θα υπολογιστεί ο συντελεστής απόσβεσης εξαρτάται από το αν το πάγιο περιέλθει 

στην κυριότητα του µισθωτή µετά το πέρας της µίσθωσης ή όχι. Αν περιέλθει, τότε 

διενεργεί αποσβέσεις µε βάση την ωφέλιµη ζωή του παγίου, σε αντίθετη περίπτωση 

διενεργεί αποσβέσεις βάσει της συµβατικής περιόδου µίσθωσης.  

2. Ο Εκµισθωτής θα εµφανίσει την χρηµατοδοτική µίσθωση ως απαίτηση µε ποσό ίσο 

µε την αξία του παγίου περιουσιακού στοιχείου. Τα µισθώµατα που εισπράττει θα τα 
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διαχωρίζει σε Κεφάλαιο το οποίο µειώνει την απαίτηση και σε τόκους - έσοδα, τυχόν 

αρχικά άµεσα κόστη (π.χ. οι αµοιβές δικηγόρων καταχωρούνται σε αύξηση της 

απαίτησης). 

Εν κατακλείδι: 

� Στα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα ΕΓΛΣ 

o Οι συµβάσεις χρηµατοοικονοµικής µίσθωσης κατατάσσονται στις 

λειτουργικές µισθώσεις.  

o Στο τέλος της µίσθωσης τα µισθωµένα περιουσιακά στοιχεία µεταβιβάζονται 

στον µισθωτή σε τιµή χαµηλότερη από την πραγµατική αξία.  

o Τα εκµισθωµένα στοιχεία εµφανίζονται στον ισολογισµό σαν αποσβέσιµο 

στοιχείο.  

o Η διαφορά µεταξύ κόστους κτήσης και αξίας παγίου λογίζεται κατευθείαν στα 

αποτελέσµατα σε κάθε χρήση. 

� Στα ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα ∆ΛΠ 

o Οι χρηµατοδοτικές µισθώσεις αποτελούν απαίτηση της επιχείρησης.  

o Το ελάχιστο σύνολο των µισθωµάτων που πρόκειται να εισπραχθούν κατά τη 

διάρκεια της µίσθωσης, µείον την υπολειµµατική αξία των εκµισθωµένων 

παγίων, κεφαλαιοποιούνται και εµφανίζονται σαν απαιτήσεις κατά πελατών.  

o Τα έσοδα αναγνωρίζονται καθ’ όλη τη διάρκεια της Μίσθωσης και 

χαρακτηρίζονται σαν έσοδα από τόκους.  

o Οι µισθώσεις διακρίνονται σε λειτουργικές και χρηµατοοικονοµικές. 
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ΑΡΚΤΙΚΟΛΕΞΑ 

 

 

• ΑΕ: Ανώνυµες Εταιρείες  

• ΑΕΜ: Ακαθάριστη επένδυση στη µίσθωση  

• ∆.Λ.Π.: ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα 

• ∆.Π.Χ.Π.: ∆ιεθνή Πρότυπα Χρηµατοοικονοµικής Πληροφόρησης 

• Ε.Α.: Εύλογη Αξία 

• Ε.∆.∆.Π.Χ.Π.: Επιτροπή ∆ιερµηνειών ∆ιεθνών Προτύπων Χρηµατοοικονοµικής 

Πληροφόρησης 

• Ε.Γ.Λ.Σ.: Ελληνικό Γενικό Λογιστικό Σχέδιο 

• ΕΠΕ: Εταιρείες Περιορισµένης Ευθύνης  

• ΕΣΟΛ: Ευρωπαϊκό σύστηµα ολοκληρωµένων οικονοµικών λογαριασµών 

• Ε.ΣΥ.Λ.: Εθνικού Συµβουλίου Λογιστικής  

• Κ.Α.: Κωδικοί Αριθµοί 

• ΚΒΣ: Κώδικα Βιβλίων και Στοιχείων 

• Κ.δ.: Κοινό δίκαιο 

• Λ.Α.: Λογιστική Αξία 

• Μ.Ε.Σ.: Μονάδα Ειδικού Σκοπού 

• Μ.Ε.∆.: Μόνιµη Επιτροπή ∆ιερµηνειών 

• Μ.∆.Τ.Ρ.: Μονάδα ∆ηµιουργίας Ταµειακών Ροών 

• ΝΕ.Χ.Α.: Νέα Χρηµατιστηριακή Αγορά 

• Ν.: νόµος 

• Ο.π.: όπως παραπάνω 

• Π∆: Προεδρικό ∆ιάταγµα 

• ΥΧ∆ΜΕ: Υπηρεσίες Χρηµατοπιστωτικής ∆ιαµεσολάβησης που Μετρώνται Έµµεσα 

• Φ.Β.: Φορολογική Βάση 

• Χ.Α.: Χρηµατιστήριο Αθηνών 

• GGCA: Greek General Chart of Accounts 

• I.A.S.: International Accounting Standards  
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• I.F.R.S.: International Financial Reporting Standards  

• I.A.S.B.: International Accounting Standards Board 

• I.A.S.C.: International Accounting Standards Committee 

• I.F.R.I.C.: International Financial Reporting Interpretation Committee 

• S.A.C.: Standards Advisory Council 

• S.I.C.: Studying Interpretation Committee 

 

  



[120] 

 

ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ 

 

 

� Βιβλία: 

� Κακαβούλης, Σ., «Ελληνικό γενικό λογιστικό σχέδιο», Εκδόσεις: Ιδιωτική 

Έκδοση, Έτος Έκδοσης: 2006 

� Παρασκευάς Π., «Πρακτική Εµπορικών Μισθώσεων», Εκδόσεις: Σάκκουλα 

ΑΕ., Έτος Έκδοσης: 2000 

� Παπαναστασάτος Α., «Το Ελληνικό γενικό λογιστικό σχέδιο», Εκδόσεις: 

Σταµούλη, Έτος Έκδοσης: 1992 

� Παπαχρίστου Θ. - Νεζερίτη Ε. - Γεράκη Κ., «Μισθωτικές συµβάσεις και 

διαιρεµένη ιδιοκτησία», Εκδόσεις: ∆ίκαιο & Οικονοµία - Π. Ν. Σάκκουλας, 

Έτος Έκδοσης: 2009 

� Ρεβανόγλου Α. - Γεωργόπουλος Ι., «Γενική Λογιστική µε ΕΓΛΣ», Εκδόσεις: 

INTERBOOKS, Έτος Έκδοσης: 2003 

� Σακέλλης Μ., «Το Ελληνικό γενικό λογιστικό σχέδιο», Εκδόσεις: Σακκέλη & 

Συνεργάτες Ο.Ε. Επιστηµονικές Εκδόσεις, Έτος Έκδοσης: 2004 

� Τσούµας Β. - Τότσης Χ., «Κώδικας Εµπορικών Μισθώσεων», Εκδόσεις: 

Τότσης Ν. & ΣΙΑ Ε.Ε., Εκδόσεις Πάµισος , Έτος Έκδοσης: 2005 

� Τσούµας Β., «Αστικές µισθώσεις», Εκδόσεις: Νοµική Βιβλιοθήκη, Έτος 

Έκδοσης: 2008 

� Φίλιος Π., «Μίσθωση ακινήτου για επαγγελµατική στέγη», Εκδόσεις: ∆ίκαιο 

& Οικονοµία - Π. Ν. Σάκκουλας, Έτος Έκδοσης: 2011 

 

� Άρθρα - Μελέτες : 

� Εταιρία Νοµικών Βορείου Ελλάδος, «Μισθώσεις δικονοµικά και ουσιαστικά 

ζητήµατα», Εκδόσεις: Σάκκουλα ΑΕ., Έτος Έκδοσης: 2000 (Επιστηµονική 

ηµερίδα της Ε.ΝΟ.Β.Ε σε συνεργασία µε το ∆ικηγορικό Σύλλογο Καβάλας) 

� Ευρωπαϊκή Επιτροπή, «Κανονισµός του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του 

Συµβουλίου, για το ευρωπαϊκό σύστηµα εθνικών και περιφερειακών 



[121] 

 

λογαριασµών της Ευρωπαϊκής Ένωσης», Βρυξέλλες, 20.12.2010, COM(2010) 

774 τελικό, Παράρτηµα Α / Κεφάλαιο 15 

 

� Ιστοσελίδες: 

� Website for global accounting news, iasplus.com: 

� http://www.iasplus.com/en/standards/ias17 

� http://www.iasplus.com/en/standards/interpretations/ifric4 

� http://www.iasplus.com/en/standards/interpretations/sic-15 

� http://www.iasplus.com/en/standards/interpretations/sic-27 

� http://www.iasplus.com/en/projects/leases 

� Foundation IFRS:  

� http://www.ifrs.org/Use-around-the-world/Pages/Jurisdictional-and-

International-MoUs.aspx 

� http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Leases/Exposure-

Draft-May-2013/Pages/ED-and-comment-letters.aspx 

� Σύστηµα επιχειρηµατικής πληροφόρησης, e-boss.gr: 

� http://www.e-boss.gr/ebossimages/P_F30849.D.11231980.doc 

� Φορολογική και λογιστική πύλη ενηµέρωσης, Taxheaven.gr: 

� http://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/81 

� Λογιστικό-Φοροτεχνικό & Επιχειρηµατικό Portal, epixeirisi.gr: 

� http://epixeirisi.gr/%CE%92%CE%97%CE%9C%CE%91-

%CE%9B%CE%9F%CE%93%CE%99%CE%A3%CE%A4%CE%A9

%CE%9D/3505/?s=6xEqNNeFSi1w 

� Πρόσβαση στο δίκαιο της Ευρωπαϊκής Ένωσης: 

� http://eur-

lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2010:0774(65):FI

N:EL:PDF 

 

 

 

 


