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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

 

Η ανάγκη για οργάνωση και παρουσίαση της οικονομικής κατάστασης των επιχειρήσεων 

αποτελεί βασικό παράγοντα για την αξιολόγηση και έλεγχο των τρίτων εκτός αυτών της 

οικονομικής πραγματικότητας τους. Προς την ικανοποίηση αυτής της ανάγκης γίνεται 

θεσμοθέτηση των λογιστικών κανόνων, αρχών και πολιτικών από διαφόρους θεσμούς. Η 

συνεχόμενη παγκοσμιοποίηση καθώς και η αύξηση των εταιριών που δραστηριοποιούνται σε 

πολλές χώρες οδήγησαν αυτή την ανάγκη να επεκταθεί και να απαιτεί ενιαία προσέγγιση από 

όλους έτσι ώστε να υπάρχει ακριβής και απευθείας σύγκριση μεταξύ των διαφορετικών εταιριών. 

Την ικανοποίηση της νέας επέκτασης έχει αναλάβει το Διεθνές Συμβούλιο Λογιστικών 

Προτύπων, το οποίο σε συνεργασία με το αντίστοιχο Αμερικανικό κινούνται προς την 

κατεύθυνση σύγκλισης των Προτύπων τους. Το Συμβούλιο εκδίδει Πρότυπα που ασχολούνται με 

τα παραπάνω και ταυτόχρονα διορθώνει οποιοδήποτε κενό ή έλλειψη υπάρχει σε αυτά. 

Οι μισθώσεις αποτελούν μέθοδο απόκτησης παγίων που έχει ευρεία χρήση στον 

επιχειρηματικό κόσμο. Η λογιστική αντιμετώπιση τους έχει γίνει αντικείμενο συζητήσεων 

πολλών ετών εξαιτίας της αποφυγής παρουσίασης του μεγαλύτερου ποσοστού τους στην κύρια 

οικονομική κατάσταση, αυτή της οικονομικής θέσης. Έπειτα από πολλά έτη διαπραγματεύσεων 

και σχεδιασμού τα δυο συμβούλια κατέληξαν σε νέα νομοθέτηση για επίλυση του προβλήματος. 

Η παρούσα εργασία παρουσιάζει το θεσμικό πλαίσιο για τις μισθώσεις σύμφωνα με τα Διεθνή 

Λογιστικά Πρότυπα, αναλύοντας το τωρινό πλαίσιο αλλά και το επερχόμενο, αναφέροντας τις 

διαφορές. Επίσης γίνεται μια σύγκριση ανάμεσα στην λογιστική αντιμετώπιση του μισθωτή 

ανάμεσα στις μισθώσεις και στην αγορά ενός παγίου.  
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Κεφάλαιο 1: Εισαγωγή 

 

1.1 Εισαγωγικές Παρατηρήσεις 

 

Στον σύγχρονο επιχειρηματικό κόσμο και στην παγκόσμια αγορά κύριο ζήτημα αποτελεί η 

σωστή απεικόνιση της οικονομικής κατάστασης και των μεταβολών αυτής για κάθε επιχείρηση 

έτσι ώστε η πληροφόρηση του εξωτερικού κόσμου για την πραγματικότητα μέσα στην 

επιχείρηση να είναι όσο το δυνατόν περισσότερο αξιόπιστη και ακριβής γίνεται. Αν και ο ρόλος 

αυτός στο παρελθόν ήταν ευθύνη του κάθε κράτους στο οποίο άνηκε μια επιχείρηση, η συνεχής 

παγκοσμιοποίηση της αγοράς και το άνοιγμα των συνόρων για οικονομικές συναλλαγές 

δημιούργησε την ανάγκη για μια «κοινή γλώσσα» στην λογιστική απεικόνιση της υπάρχουσας 

κατάστασης κάθε επιχείρησης, κάτι το οποίο θα προσφέρει άμεση συγκρισιμότητα σε 

συνδυασμό με διαφάνεια και ακρίβεια. 

Τον ρόλο αυτό έχουν αναλάβει τα Διεθνή Λογιστικά Πρότυπα που αποτελούν ένα σύνολο 

πολιτικών και κανόνων με ακριβώς αυτόν τον σκοπό, την σύγκλιση δηλαδή της λογιστικής 

«γλώσσας» σε μια, η οποία θα αποδίδει όσο το δυνατόν με μεγαλύτερη ευστοχία την κατάσταση 

που επικρατεί σε μια επιχείρηση για την ενημέρωση όλων των ενδιαφερομένων. Την κατάρτιση 

των Διεθνών Προτύπων ανέλαβε αρχικά η Επιτροπή Διεθνών Λογιστικών προτύπων, με τα 

πρώτα να εκδίδονται το 1975, και έπειτα το Συμβούλιο Διεθνών Λογιστικών Προτύπων. 

 Αρχής γενομένης το 2005 όλες οι εισηγμένες Ευρωπαϊκές εταιρίες σε χρηματιστήριο 

έχουν υποχρέωση κατάρτισης των καταστάσεων τους με τα Διεθνή Λογιστικά Πρότυπα. Αυτό 

αποτελεί ένα ακόμα στάδιο εκπλήρωσης της Ευρωπαϊκής ιδέας. Στην Ελλάδα με την εισαγωγή 

μάλιστα του 4304/2014 φαίνεται ότι στόχος είναι στο μέλλον η πλήρης υιοθέτηση των Διεθνών 

προτύπων από επιχειρήσεις ανεξαρτήτου συμμετοχής τους στο χρηματιστήριο.  

 Ο σκοπός της παγκόσμιας υιοθέτησης μιας ενιαίας λογιστικής «γλώσσας» δεν σταματάει 

σε μια συγκεκριμένη ήπειρο και για αυτόν τον λόγο το Συμβούλιο βρίσκεται σε συνεργασία με 

το Αμερικανικό Συμβούλιο Προτύπων Χρηματοοικονομικής Λογιστικής (FASB) για την 

τελειοποίηση των λογιστικών κανόνων και την σύγκλιση των κανονιστικών πλαισίων μεταξύ 

των δυο οργανισμών. Προς αυτήν την κατεύθυνση τα περισσότερο πρόσφατα πρότυπα καθώς 

και αυτά που μελλοντικά αναμένονται να εφαρμοστούν και έχουν εγκριθεί ή και αυτά που θα 
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δημιουργηθούν και ανανεωθούν στο μέλλον, κινούνται στην ίδια κατεύθυνση με τα 

Αμερικανικά. Η εύρεση διαφόρων «κενών» στα ισχύοντα, σε κάθε περίοδο πρότυπα, 

διορθώνονται με την αντικατάσταση των κανονισμών που τα δημιουργούν ή δεν τα 

απαγορεύουν. 

Ένα λοιπόν πρότυπο που αναμένεται να αντικατασταθεί κυρίως λόγω του γεγονότος ότι η 

ακολουθούμενη λογιστική πρακτική μπορεί σε ορισμένες περιπτώσεις να οδηγήσει σε 

στρεβλώσεις της παρεχόμενης πληροφόρησης, είναι αυτό των Μισθώσεων. Μίσθωση είναι μια 

σύμβαση μεταξύ αντισυμβαλλομένων η οποία δημιουργεί υποχρέωση καταβολής πληρωμών, 

δηλαδή μισθωμάτων, έναντι της παροχής δικαιώματος χρήσης ενός στοιχείου για τον έναν 

συμβαλλόμενο, τον μισθωτή, ενώ για τον άλλον, τον εκμισθωτή, την είσπραξη αυτών των 

καταβολών και την παροχή χρήσης του εν λόγο στοιχείου. 

 

1.1 Σκοπός της Διπλωματικής  

 

Σκοπός της παρούσης εργασίας είναι ανάλυση των δυο προτύπων, αυτού που έχει εφαρμογή 

μέχρι το τέλος του 2018, δηλαδή του Διεθνούς Λογιστικού Προτύπου 17 και αυτού που 

αναμένεται να το αντικαταστήσει, Διεθνούς Προτύπου Χρηματοοικονομικής Αναφοράς 16 και η 

εύρεση των διαφορών μεταξύ των δυο πλαισίων. Στην μελέτη περίπτωσης γίνεται μια σύγκριση 

ανάμεσα σε μια περίπτωση χρηματοδοτικής μίσθωσης ενός παγίου και στην αγορά του με την 

συμβολή τραπεζικού δανεισμού έτσι ώστε να γίνει μια περισσότερο άμεση οριοθέτηση των 

διαφορών των δυο μεθόδων απόκτησης δικαιώματος χρήσης ενός παγίου, δηλαδή αν και σε 

ποιον βαθμό οι δυο μέθοδοι οδηγούν σε παρόμοια λογιστική αντιμετώπιση. 

 

1.2 Δομή 

 

Η εργασία χωρίζεται σε πέντε Κεφάλαια. Το επόμενο κεφάλαιο παρουσιάζει ανάλυση 

βιβλιογραφίας αναφορικά με έρευνες που έχουν γίνει για το leasing και εστιάζεται ειδικότερα 

στην απόφαση από την πλευρά του μισθωτή για μίσθωση ή όχι και τα πλεονεκτήματα που 

προσφέρει αυτή η μέθοδος, καθώς και το πώς αξιολογείται η μίσθωση σε σχέση με την αγορά. 

Στο Κεφάλαιο 3 γίνεται ανάλυση του Θεσμικού πλαισίου που διέπει τις μισθώσεις. Αρχικά 
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γίνεται μια ιστορική αναδρομή στην χρήση της μεθόδου στο παρελθόν, έπειτα ανάλυση του ΔΛΠ 

17 παρουσιάζοντας την λογιστική αντιμετώπιση καθώς και τους ορισμούς που αφορούν τις 

μισθώσεις, στην συνέχεια ανάλυση του νέου Προτύπου μαζί με τα Παραρτήματα που το 

συνοδεύουν και αφορούν διευκρινήσεις αλλά και μεταβατικές διατάξεις για την αλλαγή από το 

προηγούμενο Πρότυπο. Στο 4ο Κεφάλαιο υπάρχει η μελέτη περίπτωσης η οποία εξετάζει την 

απόφαση για μίσθωση ή αγορά ενός μηχανήματος και εύρεση διαφορών μεταξύ των δυο 

μεθόδων ενώ στο 5ο είναι τα Συμπεράσματα της Εργασίας.          
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Κεφάλαιο 2: Επισκόπηση Βιβλιογραφίας 

 

2.1 Εισαγωγή  

 

Το leasing αποτελεί μορφή έμμεσης χρηματοδότησης και λόγω  της διαφορετικότητας αλλά 

συγχρόνως και της ομοιότητας του με τον δανεισμό και αγορά έχει αποτελέσει αντικείμενο 

έρευνας ανά τα έτη.  Οι περισσότερες ερευνητικές αναζητήσεις εστιάζουν στις λειτουργικές 

μισθώσεις οι οποίες αποτελούν την συντριπτική πλειοψηφία του συνόλου των μισθώσεων ανά 

την υφήλιο. Επίσης η πλειοψηφία των αναζητήσεων επικεντρώνεται στις Η.Π.Α καθώς αποτελεί 

την πιο ώριμη αγορά για την εξαγωγή συμπερασμάτων τόσο λόγω της αποτελεσματικότητας της 

αγοράς, όσο και του αναπτυγμένου νομικού πλαισίου για τις μισθώσεις σε σχέση με τον 

υπόλοιπο κόσμο. Παρακάτω παρουσιάζονται κάποια ενδιαφέροντα στοιχεία συμπερασμάτων 

από παρελθοντικά βιβλιογραφικά άρθρα. 

 

2.2 Χαρακτηριστικά των Μισθώσεων 

 

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζει η συσχέτιση των μισθώσεων με αυτής της πορείας της 

κερδοφορίας επιχειρήσεων που ανήκουν σε κλάδο στον οποίο η χρήση της μεθόδου αποτελεί 

αναπόσπαστο κομμάτι της λειτουργίας τους. Οι Bourjade et al. (2017) πραγματοποιούν την 

έρευνα σε 73 αεροπορικές εταιρίες ανά την υφήλιο για την περίοδο 1996-2011. Οι αεροπορικές 

εταιρίες αποτελούν τις επιχειρήσεις που χρηματοδοτούν το ενεργητικό τους κυρίως βασιζόμενες 

στις μισθώσεις, με την πλειοψηφία τους να κατατάσσεται στις λειτουργικές. Τις χρησιμοποιούν 

κατά κύριο λόγο για τα αεροπλάνα τους αλλά και το αεροπορικό προσωπικό καθώς και την 

συντήρηση και ασφάλιση του μέσου. Καταλήγουν ότι οι μισθώσεις έχουν μη γραμμική σχέση με 

την κερδοφορία, η συχνότητα της οποίας αυξάνει το κέρδος μέχρις ενός σημείου και μετά αυτό 

αρχίζει να μειώνεται. Άρα το οριακό κέρδος είναι μεγαλύτερο για επιχειρήσεις με χαμηλό 

ποσοστό μισθώσεων. Ακόμα τα πλεονεκτήματα του leasing είναι μεγαλύτερα για μεταφορικά 

οικονομικά αεροσκάφη απ΄ότι για πολυτελή, ωστόσο η αλλαγή στα οριακά κέρδη  είναι 

περισσότερο απότομη στα πρώτα. 



8 

 

Ο Gavazza (2009) έχοντας ως εισροή για την έρευνα του μισθώσεις αεροπορικών 

εταιριών επίσης, εξετάζει στην αμερικάνικη αγορά για την περίοδο 1967-2003 τον βαθμό στον 

οποίο η ρευστότητα του μισθίου επηρεάζει την συχνότητα των μισθώσεων ανάλογα τον τύπο 

της,  την διάρκεια της αλλά και το mark-up1 στην τιμή της. Τα αεροσκάφη αποτελούν πολύ 

κατάλληλη αγορά για την συγκεκριμένη έρευνα καθώς αυτά είναι λίγων τύπων και 

χρησιμοποιούνται ουσιαστικά από όλες τις αεροπορικές, όπως επίσης και είναι εύκολο να 

μεταφερθούν από μέρος σε μέρος αν και μπορούν να διαφοροποιηθούν ανάλογα την εταιρία που 

τα χρησιμοποιεί. Συμπεραίνει πως στοιχεία με μεγαλύτερη ρευστότητα είναι πιο πιθανό να 

αποτελέσουν αντικείμενο μίσθωσης καθώς το κόστος επανάκτησης σε περίπτωση χρεωκοπίας 

του μισθωτή και η πιθανότητα εξειδικευμένου στοιχείου σε αυτά είναι μικρότερη, δηλαδή 

αεροσκάφος που δεν θα είχε ζήτηση από διαφορετικό μισθωτή.  Το γεγονός ότι στις λειτουργικές 

μισθώσεις ο εκμισθωτής πρέπει να εκμισθώσει εκ νέο το στοιχείο για την απόσβεση του κόστους 

απόκτησης ή δημιουργίας του, μεγαλώνει την σημαντικότητα της ρευστότητας και έτσι η 

μεγαλύτερη ρευστότητα αυξάνει την συχνότητα λειτουργικών μισθώσεων.  Για τον ίδιο λόγο η 

ρευστότητα μειώνει και την διάρκεια των λειτουργικών μισθώσεων ενώ αυξάνει των 

χρηματοδοτικών, καθώς όσο μικρότερη αυτή είναι, τόσο δυσκολότερο είναι να τα 

επαναμισθώσει, ενώ στις χρηματοδοτικές η αύξηση συμβαίνει επειδή η υψηλότερη ρευστότητα 

δημιουργεί μεγαλύτερη εγγυητική αξία για το μίσθιο. Τέλος λόγω της μείωσης του κόστους 

επαναμίσθωσης για στοιχεία υψηλής ρευστότητας, το αντάλλαγμα που ζητάνε οι εκμισθωτές για 

λειτουργικές μισθώσεις μειώνεται σε αξία με την αύξηση της ρευστότητας. 

Οι Haiss & Kichler (2009) ψάχνουν την συσχέτιση των μισθώσεων με την οικονομική 

ανάπτυξη στις αναπτυσσόμενες χώρες της ανατολικής Ευρώπης (Τσεχία, Ουγγαρία, Πολωνία, 

Σλοβακία, Σλοβενία, χώρες της Βαλτικής, Βουλγαρία, Ρουμανία, Κροατία και Τουρκία) στην 

αρχή του 21ου αιώνα. Το leasing όπως και ο δανεισμός βοήθησαν αυτές τις χώρες να 

αναπτυχθούν ενώ οι αγορές μετοχών και ομολόγων όχι σύμφωνα με τα ευρήματα τους. Η 

μίσθωση επίσης δεν εμφανίστηκε να μπορεί να χρησιμοποιηθεί ως εναλλακτικό μέσο αν το 

νομικό θεσμικό πλαίσιο μιας χώρας είναι αδύναμο όπως επίσης ότι αποτελεί συμπληρωματικό 

του δανεισμού ο οποίος με την σειρά του επίσης βελτιώνεται με την βελτίωση του θεσμικού 

πλαισίου. 

                                                           
1 Πρόκειται για την τιμή πάνω από το κόστος που γίνεται δεκτή από τον εκμισθωτή. 
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Κοιτάζοντας τα κύρια χαρακτηριστικά που καθορίζουν την απόφαση για μίσθωση ή όχι 

οι Rampini & Eisfeldt (2008) καταλήγουν στα εξής συμπεράσματα: Είναι ευκολότερο ένας 

εκμισθωτής να πάρει πίσω το εκμισθωμένο στοιχείο απ’ότι ένας δανειστής να κατάσχει το 

εγγυώμενο περιουσιακό στοιχείο σε περίπτωση πτώχευσης του μισθωτή. Ο λόγος είναι ότι στην 

μίσθωση η κυριότητα δεν φεύγει από τον τυπικά δανειστή και έτσι η διαδικασία επιστροφής 

καθίσταται ευκολότερη και έτσι πιο φθηνή. Αυτό είναι και ένα από τα κύρια πλεονεκτήματα του 

Leasing. Παρόλα αυτά ο διαχωρισμός κύριου χρήσης και ιδιοκτήτη δημιουργεί και πρόσθετα 

“agency costs”, τα οποία ουσιαστικά είναι κόστη λόγω σύγκρουσης συμφερόντων. Η απόφαση 

για μίσθωση γίνεται ζυγίζοντας τα δυο αυτά μεγέθη. Επιχειρήσεις με περιορισμένες επιλογές και 

οικονομικές δυνατότητες επιλέγουν μίσθωση ενώ οι μεγαλύτερες, την ευκολία της ιδιοκτησίας. 

Ο Singh (2011) χρησιμοποιώντας δεδομένα μισθώσεων 233 εταιριών εστίασης και 

λιανικού εμπορίου των Η.Π.Α του S&P δείκτη, ερευνεί τον βαθμό στον οποίο η μίσθωση 

υποκαθιστά το χρέος ως μέσο χρηματοδότησης των επενδύσεων. Οι δυο συγκεκριμένοι κλάδοι 

χρησιμοποιούν σημαντικά τις λειτουργικές μισθώσεις ως το κύριο τρόπο απόκτησης του 

δικαιώματος χρήσης των πάγιων περιουσιακών τους στοιχείων. Τα αποτελέσματα δείχνουν ότι 

υπάρχει σχέση υποκατάστατου ανάμεσα στις μισθώσεις και στο χρέος. Κατά μέσο όρο κάθε 1$ 

μισθώσεις αντικαθιστά 0.45$ χρέους. Επισημαίνεται ακόμα ότι το μέγεθος των μισθώσεων στο 

λιανικό τομέα είναι αρκετά υψηλότερο από το αντίστοιχο της εστίασης καθώς και ότι τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του κάθε κλάδου επηρεάζουν την σχέση χρέους-μίσθωσης και οδηγούν 

σε διαφορετικό ποσοστό υποκατάστασης. 

 

2.3 Παράγοντες επιλογής Leasing 

 

Άλλες ερευνητικές προσπάθειες εστιάζουν στους παράγοντες που επηρεάζουν την απόφαση 

ανάμεσα σε μίσθωση και δανεισμό. Οι Lin et al. (2012) ερευνούν τις περιπτώσεις που ευνοούν 

την πρώτη μέθοδο χρηματοδότησης και εξετάζουν κατά πόσο επιχειρήσεις με οικονομικό 

περιορισμό στο μέγεθος δανεισμού που μπορούν να δεχτούν, όχι λόγω της απροθυμίας τους να 

συμφωνήσουν σε υψηλότερο επιτοκιακό κόστος αλλά της άρνησης του κάθε δανειστή για 

προσφορά επειδή παραδείγματος χάρη οι προαπαιτούμενες εγγυήσεις δεν καλύπτονται ή το 

ρίσκο είναι πολύ υψηλό αλλά και εξαιτίας ασύμμετρης πληροφόρησης, επιλέγουν την μίσθωση 
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συνηθέστερα. Η έρευνα τους βασίστηκε σε δείγμα 4158 εταιριών του Καναδά και των Η.Π.Α. 

Συμπεραίνουν ότι το μέγεθος της επιχείρησης, το μέγεθος και η μεταβλητότητα των εσωτερικών 

κεφαλαίων και το ύψος των πάγιων περιουσιακών στοιχείων, επηρεάζουν αρνητικά την επιλογή 

του leasing έναντι του δανεισμού. Έτσι εταιρίες αντιμέτωπες με περιορισμούς στο ύψος 

δανεισμού προτιμούν να μισθώνουν παρά να αγοράζουν. 

Στην ίδια λογική κινούνται και οι Cosci et al. (2015) οι οποίοι κάνουν χρήση της Ιταλικής 

πραγματικότητας για τον έλεγχο της απόφασης τρόπου λήψης κεφαλαίων. Το δείγμα τους 

περιέχει 1622 Ιταλικές εταιρίες με σκοπό την αποκάλυψη των αιτιατών του leasing και της 

χρησιμότητας του στην επέκταση της «χωρητικότητας χρέους», δηλαδή του επιπέδου άμεσης και 

έμμεσης εξωτερικής χρηματοδότησης συμπεριλαμβανομένης της μίσθωσης, που μια επιχείρηση 

έχει την δυνατότητα να λάβει. Καταλήγει ότι μικρότερες εταιρίες εκτιμούν την χρησιμότητα της 

μίσθωσης να επεκτείνουν όχι μόνο τις επιλογές τους για χρηματοδότηση αλλά και το μέγεθος, 

αφού βγαίνουν στο συμπέρασμα ότι αυτό μεγαλώνει, όπως επίσης προσθέτουν στους παράγοντες 

προτίμησης σύμβασης leasing έναντι άλλων μεθόδων την ύπαρξη χαμηλής αξίας 

ρευστοποιήσιμων στοιχείων και υψηλών καθαρών πιστωτικών υποχρεώσεων ενώ ακόμα 

αναφέρουν ότι εξαγωγικές επιχειρήσεις έχουν χαμηλότερο ποσοστό μισθώσεων. 

Οι Mannering et al. (2002) κοιτάζουν την προτίμηση μίσθωσης αυτοκινήτων από την 

πλευρά των καταναλωτών και όχι των επιχειρήσεων, δηλαδή ουσιαστικά της «λιανικής» και όχι 

«χονδρικής» αγοράς των μισθώσεων. Απ’ότι φαίνεται οι μισθωτές εδώ ακολουθούν διαφορετική 

λογική από αυτήν σε ένα επιχειρηματικό πλαίσιο. Αν και την δεκαετία του 80 και του 90 υπήρχε 

πολύ σημαντική αύξηση των μισθώσεων στο εμπορικό κοινό, αυτή δεν έγινε για τους ίδιους 

λόγους όπως στον εταιρικό κόσμο. Αν και η γενικά αποδεκτή θεωρία είναι ότι οι μισθώσεις θα 

ήταν κύριος τρόπος απόκτησης αυτοκινήτου από καταναλωτές με οικονομική δυσχέρεια, τα 

αποτελέσματα δείχνουν ότι οι μισθώσεις χρησιμοποιούνται για την αναβάθμιση του αυτοκινήτου 

παρά για την αγορά αρχικού οχήματος. Δηλαδή βοηθούν στην απόκτηση περισσότερο 

πολυτελούς οχήματος από πλούσια νοικοκυριά, παρά για την βοήθεια φτωχότερων για απόκτηση 

του πρώτου τους κινητού στοιχείου. Ωστόσο ίσως ο λόγος για αυτό το γεγονός είναι η 

ασύμμετρη πληροφόρηση καθώς μέχρι τέλη του 90 το leasing δεν ήταν τόσο διαδεδομένο στο 

απλό κοινό. 

Οι περισσότερες εργασίες ελέγχουν την επιλογή μισθώσεων από επιχειρήσεις μεσαίου ή 

μεγαλύτερου μεγέθους. Οι Neuberger & Rathke-Doppner (2013)  θέλοντας να δουν και την 
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όποια διαφοροποίηση προκύπτει σε μικρομεσαίες επιχειρήσεις, κοιτάζουν την απόφαση για 

leasing καθώς και τον όποιο επηρεασμό αυτής προκύπτει από τα χαρακτηριστικά του ιδιοκτήτη 

αυτής, καθώς εδώ ο κύριος επιχειρηματίας είναι ουσιαστικά ο βασικός παράγοντας λήψης 

αποφάσεων.  Τα δεδομένα που κάνουν χρήση ως εισροές πληροφόρησης είναι του 1998 

αντλούμενα από τράπεζα-εκμισθωτική εταιρία της Γερμανίας και αφορούν 3600 αιτήσεις για 

μίσθωση κινητών στοιχείων (αυτοκίνητα, μηχανές, εξοπλισμός κλπ). Οι μισθώσεις αποτελούν 

τον πιο συχνό τρόπο εξωτερικής χρηματοδότησης στην Γερμανία και τον δεύτερο πιο σημαντικό 

για μικρομεσαίες στην Ευρώπη. Τα αποτελέσματα δείχνουν ότι οι μικρές και νέες επιχειρήσεις 

επειδή έχουν μικρότερο όριο άντλησης τραπεζικών δανειακών κεφαλαίων χρησιμοποιούν το 

leasing για να αυξήσουν τον όγκο κεφαλαίων τους παρόλο που είναι περισσότερο πιθανό να 

τεθούν περιορισμοί και από εκμισθωτές σε αυτές για το ύψος των μισθώσεων τους.  Αναφορικά 

με τα χαρακτηριστικά του ιδιοκτήτη, περισσότερο μορφωμένοι και γηραιότεροι επιχειρηματίες 

αντιμετωπίζουν λιγότερους περιορισμούς λόγω των ικανοτήτων τους και της εμπειρίας τους 

αλλά είναι πιθανότερο να χρηματοδοτηθούν με άλλες μορφές εν αντίθεση με τους λιγότερους 

μορφωμένους και νεότερους που προτιμούν τις μισθώσεις δημιουργώντας ένα παράδοξο. Τέλος 

αν και οι περισσότερο μεγάλοι ηλικιακά επιχειρηματίες έχουν προβλήματα περιορισμών στο 

κλασσικό δανεισμό στην Γερμανία, το ίδιο δεν ισχύει στις μισθώσεις όπως προαναφέρθηκε.  

 

2.4 Απορρόφηση λειτουργικών μισθώσεων από την αγορά 

 

Τα τελευταία χρόνια δεδομένης και της επερχόμενης αλλαγής στην κατηγοριοποίηση των τύπων 

μισθώσεων, πολλές έρευνες εστιάζουν την προσοχή τους στην κεφαλαιοποίηση των 

λειτουργικών μισθώσεων. Οι Duke et al. (2009) εξετάζουν τις επιπτώσεις από μια τέτοια 

κεφαλαιοποίηση στις οικονομικές καταστάσεις κάνοντας χρήση δεδομένων εταιριών του δείκτη 

S&P500. Τα συμπεράσματα τους είναι ότι οι επιχειρήσεις όχι μόνο μπορούν να ¨ωραιοποιήσουν¨ 

την εικόνα τους κρύβοντας επιπλέον υποχρεώσεις, αλλά βελτιώνουν και τα μη διανεμηθέντα 

κέρδη σε όλες τις περιπτώσεις αλλά και τα καθαρά έσοδα στην πλειονότητα των περιπτώσεων, 

εφόσον χρησιμοποιούν την εκτός ισολογισμού μέθοδο αναγνώρισης.  Σε κάποιες περιπτώσεις 

μάλιστα η επίδραση είναι τόσο σημαντική που αν οι μισθώσεις είχαν αναγνωριστεί σαν 

χρηματοδοτικές, τα παρακρατηθέντα κέρδη θα είχαν εξαλειφθεί. Η κεφαλαιοποίηση  ακόμα 
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παρέχει ενδείξεις μείωσης δεικτών όπως κυκλοφοριακής ρευστότητας, απόδοσης ιδίων 

κεφαλαίων αλλά και απόδοσης επενδυμένων κεφαλαίων και κάλυψης τόκων και ενοικίων για τις 

επιχειρήσεις που παρουσίασαν αρνητική μεταβολή καθαρών εσόδων (215 από τις 366 που 

ελέχθησαν). Επίσης τονίζεται ότι και οι χρηματοδοτικές μισθώσεις έχουν την δυνατότητα να 

μειώσουν τον οφειλόμενο φόρο τα πρώτα χρόνια της διάρκειας τους, έτσι η στρατηγική 

συνεχόμενης μίσθωσης τέτοιου τύπου οδηγεί σε διηνεκής μείωση του φόρου. 

Οι Franzen et al.(2009) μελετούν την χρησιμότητα της εξω-ισολογιστικής πρακτικής που 

προσφέρει στις επιχειρήσεις η λειτουργική μίσθωση, καθώς και τον συσχετισμό αυτής με άλλους 

παράγοντες για εκτέλεση μισθώσεων. Τα δεδομένα που παίρνονται ως βάση είναι αυτά 27 ετών 

από το 1980-2007 για όλες τις εταιρίες με κοινή μετοχή στην βάση δεδομένων CRSP-Compustat 

εξαιρουμένων των εταιριών με κωδικό SIC 6000-6799 και 4800-49992. Αρχικά αυτό που έχει 

μεγάλη σημασία είναι η αύξηση των μισθώσεων που δεν αναγνωρίζονται κατά 745% σε αυτήν 

την περίοδο με ταυτόχρονη μείωση των χρηματοδοτικών μισθώσεων κατά 49.8%. Η αύξηση 

αυτή επίσης, συνοδεύεται και με αύξηση των αναγνωρισμένων χρεών. Ακόμα αναφέρεται ότι οι 

λειτουργικές μισθώσεις μειώνονται σε εταιρίες με θεσμικούς επενδυτές ή αυξημένο ενδιαφέρον 

από αναλυτές καθώς οι συνηθισμένοι δείκτες κινδύνου που κατά κόρον χρησιμοποιούνται από 

απλούς επενδυτές είναι εύκολα χειραγωγήσιμοι και οι μισθώσεις αυτού του είδους προσφέρονται 

κυρίως για εκμετάλλευση αυτών των περιπτώσεων.  

Τέλος σημαντική είναι και η  αναζήτηση του γεγονότος αν και σε ποιον βαθμό η 

πληροφόρηση εκτός των κύριων οικονομικών καταστάσεων, δηλαδή στην περίπτωση των 

μισθώσεων των σημειώσεων,  «απορροφάται» από τους συμμετέχοντες στην αγορά και έτσι 

ενσωματώνεται στα αντίστοιχα κόστη της εκάστοτε επιχείρησης. Οι Bratten et al. (2013) 

ελέγχουν την ύπαρξη της πληροφόρησης των λειτουργικών μισθώσεων στο κόστος των ιδίων, 

μέσω της τυπικής απόκλισης μετοχικής απόδοσης και άλλων μεθόδων πρόβλεψης , και ξένων 

κεφαλαίων, μέσω των spread νέων εκδόσεων χρεογράφων, έχοντας ως περίοδο αναφοράς το 

1980-2008 με εταιρίες που κάνουν χρήση και των δυο μεθόδων leasing. Καταλήγουν ότι οι εκτός 

ισολογισμού μισθώσεις λαμβάνονται υπόψη εξίσου με τις εντός από τους επενδυτές αν οι 

σημειώσεις για τα εν λόγω στοιχεία είναι σαφείς, απλές και αξιόπιστες, δηλαδή ο τρόπος 

υπολογισμού τους γίνεται με απλές τεχνικές χωρίς αόριστες εκτιμήσεις της διοίκησης να τις 

επηρεάζουν. 

                                                           
2 Πρόκειται για χρηματοπιστωτικά ιδρύματα και ασφαλιστικά, real estate και εταιρίες ενέργειας και επικοινωνίας. 
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Οι Altamuro et al. (2014) θέλοντας να διαφοροποιηθούν από την εξέταση της τιμής σε 

μια κεφαλαιαγορά αν και εφόσον απορροφά της πληροφόρηση των λειτουργικών μισθώσεων, 

αναζητά τον βαθμό που αυτή αντικατοπτρίζεται στον πιστωτικό κίνδυνο, τόσο από την πλευρά 

που μια τράπεζα κάνει αυτήν την αξιολόγηση όσο και ένας οίκος αξιολόγησης πιστοληπτικής 

ικανότητας. Για άλλη μια φορά η αγορά στην οποία γίνεται η έρευνα είναι η Αμερικάνικη για 

περίοδο 2000-2009 για σύνολο 5.812 τραπεζικών δανείων εταιριών που εκμισθώνουν μέσω 

λειτουργικών μισθώσεων. Τα αποτελέσματα που εξάγονται είναι πως οι λειτουργικές μισθώσεις 

περιλαμβάνονται στην επιμέτρηση του πιστωτικού κινδύνου μιας εταιρίας, με τους οίκους 

αξιολόγησης ουσιαστικά να κεφαλαιοποιούν όλες τις μισθώσεις με τον ίδιο τρόπο, ανεξαρτήτου 

τύπου και έτσι χρήστες των καταστάσεων να έχουν την πληροφόρηση αυτή ήδη έτοιμη. Παρόλα 

αυτά για τις εταιρίες για τις οποίες δεν υπάρχουν αξιολογήσεις, οι τράπεζες όχι μόνο 

συμπεριλαμβάνουν τις λειτουργικές μισθώσεις στην εύρεση του ύψους του κινδύνου, αλλά 

δίνουν και διαφορετική βαρύτητα ανάλογα του ίδιου του αντικειμένου της μίσθωσης. Αυτή η 

ανάλυση γίνεται όλο και περισσότερο εις βάθος με την αύξηση του μεγέθους του δανειστή-

τράπεζας, καθώς πρόκειται και για ανταγωνιστικό χαρακτηριστικό για αυτές, η όλο και βαθύτερη 

αξιολόγηση του ρίσκου. Σημειώνεται τέλος ότι η πλήρης κεφαλαιοποίηση των μισθώσεων ίσως 

αποτελεί ακραία λογιστική στρατηγική που τουλάχιστον για την αγορά που αξιολογεί, το 

επιθυμητό αποτέλεσμα από την εμφάνιση όλων των μισθώσεων που βρίσκονται εν αναμονή της 

αλλαγής λογιστικής πολιτικής για τις μισθώσεις το 2019, θα μπορούσε να επιτευχθεί με 

πρόσθεση γνωστοποιήσεων αναφορικά με τον τύπο και την οικονομική ουσία μιας μίσθωσης, 

καθώς η πλήρης κεφαλαιοποίηση αξιολογεί  όλες τις μισθώσεις στην ίδια βάση, είτε πρόκειται 

για πραγματική ενοικίαση είτε για μια έμμεση αγορά. 

 

2.5 Συμπεράσματα 

 

Αυτό που μπορεί να γίνει εύκολα αντιληπτό εκτός της προφανής προτίμησης της λειτουργικής 

μορφής σε περίπτωση επιλογής μίσθωσης ως μέσου χρηματοδότησης, είναι ότι οι μισθώσεις 

πέραν της ευελιξίας που προσφέρουν, δίνουν και δυνατότητα παρουσίας καλύτερης εικόνας προς 

τους τρίτους εκτός της επιχείρησης και έτσι η παρενέργεια του τωρινού λογιστικού πλαισίου για 

την μη αναγνώριση προσδίδει μεγάλη ευκαιρία εκμετάλλευσης που δεν μπορεί να περάσει 
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αναξιοποίητη από τις επιχειρήσεις. Αυτή βασίζεται στην μη αποτελεσματικότητα της αγοράς για 

πλήρης απορρόφηση της πληροφόρησης των γνωστοποιήσεων ή και της ασάφειας και 

ανακρίβειας αυτής που παρουσιάζουν σε σχέση με τις «κλασικές» οικονομικές καταστάσεις. 

Ωστόσο αν και ο απλός χρήστης δεν μπορεί να αξιολογήσει κατάλληλα την λειτουργική 

μίσθωση, οι θεσμικοί παράγοντες τουλάχιστον σε αναπτυγμένες αγορές τις λαμβάνουν υπόψη σε 

σημαντικό βαθμό.  

Αναφορικά με την δυνατότητα του leasing για επέκταση της χρηματοδοτικής 

«δεξαμενής», δηλαδή του μεγέθους εξωτερικής χρηματοδότησης που μια εταιρία μπορεί να 

αντλήσει, η γενική αλήθεια είναι πως οι μισθώσεις αυξάνουν την αξία αυτής. Ωστόσο δεν 

υπάρχει συμφωνία ως προς την λειτουργιά της λειτουργικής μισθώσεως να υπάρχει 

συμπληρωματικά ή υποκατάστατα του χρέους. Από την μια υπάρχει η πεποίθηση ότι το Leasing 

οδηγεί όχι απλά στην αύξηση οριακού χρέους, αλλά του χρέους σε απόλυτο βαθμό, ενώ από την 

άλλη ότι μόνο το οριακό χρέος αυξάνεται και άρα είναι υποκατάστατο άλλων μορφών 

χρηματοδότησης. Γενικά περισσότερο «πιεσμένες» οικονομικά εταιρίες προτιμούν την μίσθωση 

για αύξηση του μεγέθους κεφαλαίων που έχουν στην διάθεση τους, καθώς χωρίς αυτό θα είχαν 

περισσότερο περιορισμένες επιλογές επένδυσης. 
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Κεφάλαιο 3: Θεσμικό Πλαίσιο 

 

3.1 Εισαγωγή 

 

Το θεσμικό πλαίσιο των μισθώσεων έχει εξελιχθεί με το πέρασμα των χρόνων αλλά παρόλα αυτά 

μπορεί ακόμα να θεωρηθεί ως μια σύγχρονη μορφή χρηματοδότησης. Ίσως κυριότερος λόγος 

του συγκεκριμένου χαρακτηρισμού είναι ότι το νομικό πλαίσιο για αυτές δεν έχει ακόμα πλήρως 

αντικατοπτρίσει την ουσία μιας τέτοιας συναλλαγής και έχει κενά τα οποία προσπαθεί να 

καλύψει με τα νέα πρότυπα που έχουν αρχή εφαρμογής το επόμενο έτος. Στο παρών κεφάλαιο 

ακολουθεί μια ιστορική αναδρομή των μισθώσεων όσο και του νομικού πλαισίου ανά τον κόσμο, 

μια ανάλυση του ισχύοντος προτύπου μέχρι και τις χρήσεις του 2018 αλλά και του νέου 

προτύπου των Διεθνών λογιστικών προτύπων, καθώς και μια σύγκριση με το ελληνικό πλαίσιο 

αλλά και συμπεράσματα για τις μελλοντικές αλλαγές. 

 

3.2 Ιστορική Αναδρομή 

 

Η πρακτική των μισθώσεων ξεκινάει από τα αρχαία χρόνια λόγω της ελαστικότητας που 

προσφέρει αναφορικά με την χρήση ενός στοιχείου αλλά όχι την απαραίτητη ιδιοκτησία του. Οι 

πρώτες ακριβείς ενδείξεις της πρακτικής έχουν απαρχή από τους λαούς της Μεσοποταμίας. Κατά 

της 3η δυναστεία της Ουρ, Σουμεριακή αυτοκρατορία της πόλης Ουρ γύρω στο 2010 π.Χ, 

υπάρχουν οι πρώτες καταγεγραμμένες περιπτώσεις. Αντικείμενο δράσης της τότε ήταν κυρίως ο 

αγροτικός εξοπλισμός. Σε επίσημη μορφή ήρθαν στην «έννομη» πραγματικότητα από τον 

Βασιλιά Χαμουραμπί με τον περίφημο Κώδικα του Χαμουραμπί, Βαβυλώνιο αυτοκράτορα από 

το 1792-1750 π.Χ. Εδώ γίνεται αναφορά και σε μίσθωση οικοπέδων αγροτικής εκμετάλλευσης. 

Αν ένας στρατιωτικός δεν ήθελε να εκμεταλλευτεί τη γη που του δίνονταν ως ανταμοιβή της 

υπηρεσίας του, μπορούσε να τα μισθώσει σε εταιρία του συγκεκριμένου σκοπού. 

Οι αρχαίοι Αιγύπτιοι συνήθιζαν να μισθώνουν γη και οι όροι της συναλλαγής ήταν 

έγγραφοι. Μάλιστα δεν περιορίζονταν σε μισθώσεις ακίνητης περιουσίας αλλά και αντικειμένων 

προσωπικής ιδιοκτησίας. Οι Αρχαίοι Έλληνες ήταν οι πρωτεργάτες της μίσθωσης  ορυχείων. 



16 

 

Στην Αθήνα, της οποίας τα ορυχεία ήταν ιδιοκτησία, τα εκμίσθωναν για 3 με 7 χρόνια σε 

μεταλλευτικές εταιρίες. Επιπλέον στην αρχαία Ελλάδα φαίνεται να ξεκινάει και η πρακτική της 

Τραπεζικής μίσθωσης, όπου γινόταν μίσθωση της ονομασίας της Τράπεζας αλλά και των 

καταθέσεων, γραφείων και προσωπικού. Οι Ρωμαίοι επίσης αρέσκονταν στην πρακτική και 

μάλιστα ο κώδικας του Ιουστινιανού έκανε λόγο για τον διαχωρισμό χρηματοδοτικών 

μισθώσεων και βραχυπρόθεσμων ενοικιάσεων εξοπλισμού.3 

Ο Μεσαίωνας υπήρξε περίοδος στασιμότητας για την ανθρώπινη εξέλιξη σε σχέση με 

άλλες περιόδους της ιστορίας, έτσι και το Leasing δεν άλλαξε σημαντικά. Ωστόσο κατά το τέλος 

του, η επίσημη μορφή της μίσθωσης εμφανίστηκε και στο Κοινό δίκαιο της Μεγάλης Βρετανίας. 

Μέχρι τότε οι μεταβιβάσεις κυριότητας υπήρχαν ιδιαίτερα νομικά δύσκολες και με την αλλαγή η 

χρήση του θεσμού επεκτάθηκε. Μέχρι το τέλος της περιόδου η μέθοδος αφορούσε στην μεγάλη 

πλειοψηφία της αγροτικό εξοπλισμό καθώς οι περισσότεροι άνθρωποι παρέμεναν σε ασχολία με 

την γεωργία και την κτηνοτροφία όπως επίσης και την μίσθωση κτιρίων. 

Για πρώτη φορά στην Αμερική, το leasing έκανε την εμφάνισή του για την χρήση 

μεταφορικών μέσων. Τον 18ο αιώνα, περίοδος κατά την οποία γινόταν εξερεύνηση της νέας Γης 

από τους Ευρωπαίους, η γρήγορη μετακίνηση από μέρος σε μέρος ήταν επιτακτική ανάγκη, 

καθώς και η ταχύτατη μεταφορά εμπορευμάτων. Ο θεσμός της μίσθωσης λοιπόν ήταν 

απαραίτητος για την χρησιμοποίηση αλόγων και βαγονιών καθώς τα άλογα είχαν εξαφανιστεί 

στην ήπειρο χιλιάδες χρόνια πριν και έτσι η μεγάλη ζήτηση τους, έδωσε έναυσμα για την ευρεία 

χρήση του leasing λόγω της ελαστικότητας που προσέφερε αναφορικά με τις οικονομικές 

ανταμοιβές σε σχέση με την αγορά. Αργότερα στα μέσα του 18ου αιώνα στην ίδια λογική, η 

ανάγκη για γρήγορη μεταφορά οδήγησε τις μεγάλες σιδηροδρομικές εταιρίες στην μίσθωση 

βαγονιών λόγω της μεγάλης ανάγκης για χρηματοδότηση και της απροθυμίας των τραπεζών για 

χορηγία των απαιτούμενων κεφαλαίων των επενδύσεων τους. Μάλιστα μερικά χρόνια μετά η 

μορφή αυτής της συμφωνίας έμοιαζε με αυτήν την σημερινής χρηματοδοτικής μίσθωσης καθώς 

στο τέλος της διάρκειας, η σιδηροδρομική μπορούσε να αγοράσει το μέσο.  

Στις αρχές του 20ου αιώνα υπήρχε η απαρχή των ανεπίσημων επιχειρήσεων μισθώσεων. 

Αυτές ενδιαφέρονταν περισσότερο για την κατοχή αλλά και τα οικονομικά οφέλη από την 

παροχή της χρήσης του εξοπλισμού σε άλλον και έτσι το λειτουργικό leasing αρχίζει να έρχεται 

στην πραγματικότητα σαν μια μορφή εναλλακτικής χρηματοδότησης. Το 1954 ιδρύεται επίσημα 

                                                           
3 Nevitt & J.Fabozzi,(2010),  Equipment Leasing σελ.21 
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η πρώτη σύγχρονη εταιρία μισθώσεων U.S Leasing Corporation, από τον Henry Schoenfeld. Ο 

μισθωτής ήταν υπεύθυνος για την συντήρηση, την ασφάλιση και φορολογική αντιμετώπιση που 

ακολουθούσε τον μισθωμένο εξοπλισμό και συνήθως υπήρχε και δικαίωμα αγοράς στο τέλος της 

σύμβασης. Και πάλι η μίσθωση αφορούσε σιδηροδρομικό μεταφορικό εξοπλισμό. Η δεκαετία 

του 50 και 60 υπήρξε ουσιαστικά η επανάσταση του leasing καθώς η δημοτικότητα του 

μεγάλωσε εκθετικά. Κύρια αιτία του γεγονότος η έκρηξη του καταναλωτισμού που πιθανών 

συνάδει και αποτελεί το ίδιο, μια όχι κύρια όμως, αιτία της δημοτικότητας της τηλεόρασης. Στην 

Ευρώπη η “Mercantile Leasing Corporation” ιδρύθηκε το 1960 ωστόσο δεν υπήρχε νομική 

κάλυψη ακόμα οπότε η ανάπτυξη της ξεκίνησε λίγα χρόνια αργότερα με την φορολογική 

νομοθέτηση των μισθώσεων. 

Τα επόμενα χρόνια η πρακτική των μισθώσεων συνέχιζε σταθερά την αυξητική της τάση. 

Χαρακτηριστικό παράδειγμα οι αεροπορικές μεταφορικές επιχειρήσεις οι οποίες από τα τέλη της 

δεκαετίας του 80 και έπειτα αποτελούν έναν από τους κλάδους με τις περισσότερες λειτουργικές 

μισθώσεις. Η μίσθωση αποτελεί κύρια μέθοδο χρηματοδότησης για τις εταιρίες αυτές καθώς τα 

αεροπλάνα έχουν ιδιαίτερα υψηλό κόστος αγοράς αλλά και συντήρησης ειδικά μετά από κάποια 

χρόνια χρήσης τους. Έτσι η μίσθωση βοηθάει στην αντιμετώπιση των δυο αυτών προβλημάτων 

και συγχρόνως στην κάλυψη της καταναλωτικής ζήτησης και αύξηση της ανταγωνιστικότητας με 

άλλες εταιρίες του ίδιου κλάδου. Φυσικά οι λειτουργικές μισθώσεις προτιμούνται για την μη 

αναγνώριση τους στις καταστάσεις επίσης. Η πρακτική των λειτουργικών μισθώσεων δημιουργεί 

προβλήματα διαφάνειας, ωστόσο αποτελεί τον πόλο έλξης εταιριών που θέλουν να μισθώνουν 

όλο και παραπάνω. Το καμπανάκι για τις περιπτώσεις κατάχρησης του χαρακτηριστικού αυτού 

του είδους Leasing χτυπάει το 2000-2001 με το σκάνδαλο της Enron. Αυτή έκανε χρήση της 

«συνθετικής μίσθωσης». Μέσω μιας εταιρίας ειδικού σκοπού αγόραζε ένα περιουσιακό στοιχείο 

το οποίο η ίδια μίσθωνε σαν λειτουργική μίσθωση. Έτσι είχε την δυνατότητα να κερδίζει όχι 

μόνο από την μη αναγνώριση στις καταστάσεις της, αλλά και το εκπεστέο μίσθωμα στα 

αποτελέσματα της, όπως και το πλεονέκτημα που προέκυπτε από τον εκμισθωτή, δηλαδή της 

εταιρίας ειδικού σκοπού που η ίδια είχε στην κατοχή της και η οποία απλά εμφανιζόταν με την 

μέθοδο της καθαρής θέσης στο ενεργητικό της «μαμάς», να κερδίζει από το στοιχεία λόγω 

απομείωσης και αποσβέσεων. Μάλιστα μπορούσε για ακόμα μεγαλύτερα οφέλη να κάνει 

«πώληση και επαναμίσθωση» ενός στοιχείου στην ίδια την επιχείρηση ειδικού σκοπού και έτσι 

να εμφανίζει ακόμα καλύτερη εικόνα στις καταστάσεις της. Παρόλο που το FASB από το 2003 
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έκανε μέσω κανονισμών σχεδόν αδύνατη την συνέχιση της πρακτικής, ήταν προφανές ότι η μη 

αναγνώριση των μισθώσεων ενέχει πολλούς κινδύνους διαφάνειας και αυξάνει τις περιπτώσεις 

απάτης και έτσι από το 2006 σε συνεργασία με τον IASB κινηθήκαν στην κατεύθυνση 

αναδιαμόρφωσης των κανονισμών γύρω από αυτές. 

Στην Ελλάδα υπήρχε σημαντική καθυστέρηση στην υιοθέτηση της μεθόδου και ακόμα 

μεγαλύτερη στην ορθή νομοθέτηση της. Μέχρι το 86 δεν υπήρχε νομικό πλαίσιο. Ο Ν. 2190/20 

δεν κάνει καμιά ειδική αναφορά για τις μισθώσεις παρά μόνο καθορίζει κάποιες βασικές αρχές.4 

Η Alpha Leasing αν και ιδρύεται το 1981, τυπικά γίνεται επίσημα εταιρία του θεσμού μετά το 

Ν.1665/1986, 5 χρόνια αργότερα. Ο συγκεκριμένος νόμος είχε πολλές αδυναμίες και οδηγούσε 

τις εκμισθώτριες εταιρίες στην εμφάνιση πλασματικών κερδών για δυο λόγους. Σαν έσοδα από 

τις συμβάσεις λογίζονταν στις καταστάσεις και οι τόκοι και το κεφάλαιο, αλλά επίσης υπήρχε 

και απόσβεση βάση του φορολογικού συντελεστή και όχι της διάρκειας της σύμβασης. Επειδή η 

συντριπτική πλειοψηφία αφορούσε εξοπλισμό και ο νόμος όριζε τριετή διάρκεια, ενώ ο 

φορολογικός συντελεστής ήταν για περισσότερα έτη, τα έξοδα που εμφάνιζαν λόγω της 

συμφωνίας ήταν περισσότερα μειωμένα απ’όσο θα έπρεπε ενώ τα έσοδα αυξημένα. Ο Ν. 

2682/1999 αλλάζει την απόσβεση αλλά όχι τον λογισμό των εσόδων και βελτιώνεται το θεσμικό 

πλαίσιο αναφορικά με τις μισθώσεις ακινήτων. Ο μισθωτής από την πλευρά δεν έχει την 

υποχρέωση εμφάνισης του στοιχείου ενώ τα μισθώματα λογίζονται ως έξοδα κάτι το οποίο 

ισχύει μέχρι την καθιέρωση του Ν4308/145, οποίος ουσιαστικά συγκλίνει τα Ελληνικά Λογιστικά 

πρότυπα με τα αντίστοιχα Διεθνή λογιστικά. 

 

3.3 Οι Μισθώσεις στα ΔΠΧΑ 

 

Τα Διεθνή Λογιστικά Πρότυπα εκδίδονταν στην αρχική τους μορφή από το 1973 μέχρι το 2001 

από την Επιτροπή Διεθνών Λογιστικών Προτύπων (IASC), ενώ από το 2001 και μετά, την 

θέσπιση και τροποποίηση των προτύπων ανέλαβε το Συμβούλιο Διεθνών Λογιστικών Προτύπων 

(IASB). Σκοπός τους είναι η δημιουργία κανόνων οι οποίοι θα εφαρμοστούν διεθνώς, έτσι ώστε 

οι χρήστες οικονομικών καταστάσεων να έχουν αξιόπιστη αλλά και συγκρίσιμη πληροφόρηση, 

ακόμα και μεταξύ καταστάσεων εταιριών διαφορετικών χωρών και ηπείρων. Η ανάγκη αυτή 

                                                           
4 Ντζανάτος  (2008) σελ.211  
5 Νεγκάκης (2015) σελ.242 
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προέκυψε, ή καλύτερα μάλλον μεγάλωσε, λόγω της παγκοσμιοποίησης της οικονομίας από τον 

20ο αιώνα κυρίως και μετά. 

Το αναθεωρημένο ΔΛΠ 17 θα έχει ισχύ μέχρι 31/12/2018 όπου και θα αντικατασταθεί 

από το ΔΠΧΑ 16. Το πρότυπο έχει ως σκοπό την παρουσίαση των λογιστικών χειρισμών, 

πολιτικών και γνωστοποιήσεων που θα πρέπει να ακολουθηθούν για την κατάλληλη εφαρμογή 

της μεθόδου των μισθώσεων6.  Αφορά τόσο τους μισθωτές όσο και τους εκμισθωτές και ανάγει 

τις μισθώσεις σε δυο κατηγορίες που φέρουν διαφορετικής αντιμετώπισης, λειτουργικές και 

χρηματοδοτικές. 

Στο πεδίο εφαρμογής του έγκειται κάθε μίσθωση7 εκτός μισθώσεων για εξερεύνηση ή 

χρήση μεταλλευμάτων, πετρελαίων ,φυσικού αερίου και όμοιων μη ανανεώσιμων πόρων, καθώς 

και συμβάσεις παραχώρησης δικαιώματος στοιχείων όπως κινηματογραφικές ταινίες, 

μαγνητοσκοπήσεις, θεατρικά έργα, χειρόγραφα κείμενα, ευρεσιτεχνίες και δικαιώματα 

πνευματικής ιδιοκτησίας. 

Ακόμα το παρών πρότυπο δεν χρησιμοποιείται για την αποτίμηση: 

 ακινήτων μισθωτών μέσω χρηματοδοτικής μίσθωσης που ανήκουν στις επενδύσεις σε 

ακίνητα (ΔΛΠ 40), 

 επενδυτικών ακινήτων εκμισθωτών που έχουν δοθεί με λειτουργική μίσθωση (ΔΛΠ 40), 

 βιολογικών περιουσιακών στοιχείων μισθωτών μέσω χρηματοδοτικών μισθώσεων (ΔΛΠ 

41) και 

 βιολογικών περιουσιακών στοιχείων εκμισθωτών που έχουν δοθεί μέσω λειτουργικών 

μισθώσεων. 

Βασική προϋπόθεση για χρήση του προτύπου είναι η μεταφορά του δικαιώματος χρήσης 

περιουσιακού στοιχείου από τον εκμισθωτή στον μισθωτή ακόμα και στην περίπτωση που η 

σύμβαση προϋποθέτει και υπηρεσίες του πρώτου στον δεύτερο, για την λειτουργία και 

συντήρηση του στοιχείου, συνοδευτικά της μίσθωσης. Έτσι σε περιπτώσεις απλά παροχής 

υπηρεσιών μεταξύ των αντισυμβαλλομένων δεν γίνεται χρήση του ΔΛΠ 17.8 Ενδείξεις που 

μπορεί να υποδηλώνουν την μη ύπαρξη μίσθωσης σύμφωνα με το ΔΛΠ 17 είναι9: 

                                                           
6 ΔΛΠ 17 παρ.1 
7 ΔΛΠ 17 παρ.2 
8 ΔΛΠ 17 παρ.3 
9 ΜΕΔ 27 παρ.5 
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 η θεωρητικά εκμισθώτρια επιχείρηση να συνεχίζει να έχει όλους τους κινδύνους και τα 

οφέλη από την ιδιοκτησία του στοιχείου, 

 κύριος σκοπός της συμφωνίας να αποτελεί η εκμετάλλευση του νομικού πλαισίου για την 

επιτυχία φορολογικού αποτελέσματος, 

 η ύπαρξη δικαιώματος προαίρεσης στους όρους της συμφωνίας, η άσκηση του οποίου να 

θεωρείται σχεδόν βέβαιη. 

Κύριο θέμα του παρόντος προτύπου είναι ο διαχωρισμός μεταξύ χρηματοδοτικών και 

λειτουργικών μισθώσεων. Ως βάση για την διαφοροποίηση τους είναι οι κίνδυνοι και τα οφέλη 

που ενσωματώνονται στο εν λόγω στοιχείο που αποτελεί αντικείμενο μίσθωσης. Όταν αυτοί 

μεταβιβάζονται εξολοκλήρου στον μισθωτή τότε η μίσθωση είναι χρηματοδοτική, αλλιώς είναι 

λειτουργική. Ως κίνδυνοι νοούνται οι πιθανότητες ζημιών λόγω αδράνειας ή τεχνολογικής 

απαξίωσης και οι μεταβολές στην απόδοση λόγω αλλαγής των οικονομικών συνθηκών, ενώ 

ωφέλειες αφορούν την αναμενόμενη κερδοφορία που προκύπτει από το στοιχείο κατά την 

διάρκεια ωφέλιμης ζωής του και το κέρδος από ανατίμηση ή εκποίηση της υπολειμματικής του 

αξίας.10  

Η κάθε σύμβαση πρέπει να εξεταστεί ξεχωριστά κατά πόσο τα παραπάνω μεταφέρονται 

μεταξύ των αντισυμβαλλόμενων  για την κατηγοριοποίηση τους ως προς την ουσία της 

συναλλαγής και όχι τον τύπο της σύμβασης. Η κατάταξη της μίσθωσης σε μια από τις δυο 

κατηγορίες γίνεται στην έναρξη της. Τα δυο μέρη έχουν την δυνατότητα να την ανακατατάξουν 

σε άλλη κατηγορία αν αλλάξουν τους όρους μετά την έναρξη της, αλλά η συμφωνία θα θεωρηθεί 

νέα και θα πρέπει να γίνουν οι κατάλληλοι λογιστικοί χειρισμοί . Μεταβολές στις εκτιμήσεις της 

οικονομικής ζωής ή της υπολειμματικής αξίας ή μεταβολές στις συνθήκες όπως αθέτηση 

υποχρεώσεων από τον μισθωτή, δεν συνεπάγονται νέα κατάταξη λογιστικά. 11 

Χρηματοδοτική μίσθωση υπάρχει στην περίπτωση πλήρους μεταφοράς κινδύνων και 

ωφελειών λόγω της συμφωνίας. Υπάρχουν ενδείξεις που αφορούν την ύπαρξη χρηματοδοτικής 

μίσθωσης ή όχι και οι οποίες είναι12: 

 Μεταβίβαση της κυριότητας του στοιχείου στον μισθωτή μέχρι το τέλος της διάρκειας, 

 ύπαρξη δικαιώματος αγοράς από τον μισθωτή για το εν λόγω στοιχείο με μεγάλη 

πιθανότητα άσκησης του, 

                                                           
10 ΔΛΠ 17 παρ.4,7,8 
11 ΔΛΠ 17 παρ.13 
12 ΔΛΠ 17 παρ.10,11 
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 η διάρκεια της σύμβασης να αφορά το μεγαλύτερο μέρος της ωφέλιμης ζωής του 

στοιχείου, χωρίς απαραίτητα να υπάρχει μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας στο τέλος 

της, 

 στην έναρξη το ύψος της παρούσας αξίας των ελάχιστων μισθωμάτων13 είναι μεγαλύτερο 

ή ίσο της εύλογης αξίας του στοιχείου. 

 μόνο ο μισθωτής μπορεί να χρησιμοποιήσει το μισθωμένο στοιχείο χωρίς ειδικές 

τροποποιήσεις, 

 σε περίπτωση ύπαρξης δικαιώματος ακύρωσης από τον μισθωτή, αν αυτό ασκηθεί τότε 

αυτός υποχρεούται σε κάλυψη των ζημιών του εκμισθωτή λόγω πρόωρης διακοπής, 

 η ύπαρξη διαφορών στην εύλογη αξία της υπολειμματικής αξίας ανήκει στον μισθωτή, 

 δικαίωμα του μισθωτή να ανανεώσει την μίσθωση με χαμηλότερο μίσθωμα από τα 

τρέχοντα που υπάρχουν στην αγορά. 

Το παρόν πρότυπο περιλαμβάνει και τον χειρισμό των μισθώσεων κτιρίων και οικοπέδων, τα 

οποία λόγω της απεριόριστης διάρκειας ωφέλιμης ζωής των δεύτερων και λόγω ότι τα πρώτα 

συνήθως συνοδεύονται από μίσθωση και των δεύτερων, έχουν διαφορετική μεταχείριση από τα 

υπόλοιπα μισθούμενα. Στις μισθώσεις οικοπέδων, αν ο μισθωτής δεν αναμένεται να πάρει τον 

τίτλο κυριότητας μέχρι το τέλος της σύμβασης τότε η μίσθωση είναι λειτουργική, οι καταβολές 

της οποίας αποτελούν προκαταβολές μισθωμάτων που αποσβένονται ανάλογα με την διάρθρωση 

των ωφελειών σε κάθε χρήση.14 

Σε περίπτωση διπλής μίσθωσης γης και κτιρίου, όπως είναι σύνηθες, οι δυο μισθώσεις 

αντιμετωπίζονται ξεχωριστά εκτός εάν: 

                                                           
13 Ελάχιστο μίσθωμα νοείται για τον μισθωτή το ελάχιστο ποσό που υποχρεούται να καταβάλει ως μίσθωμα στον 
εκμισθωτή συν το εγγυημένο ποσό του ίδιου ή τρίτου για αυτόν στο τέλος της διάρκειας, χωρίς να περιλαμβάνεται 
το ενδεχόμενο μίσθωμα, δηλαδή μίσθωμα που μεταβάλλεται με κάποιον παράγοντα εκτός του χρόνου , καθώς και τα 
κόστη επισκευής, συντήρησης και των φόρων του εκμισθωτή που καταβάλλονται και επιστρέφονται σε αυτόν.  
Για τον εκμισθωτή εγγυημένο μίσθωμα αποτελεί το άθροισμα των υπολειμματικών αξιών που είναι εγγυημένες από 
τον μισθωτή και κάθε τρίτο που είτε συνδέεται με αυτόν είτε απλά έχει την οικονομική δυνατότητα εκπλήρωσης της 
υποχρέωσης της εγγύησης. Σε περίπτωση ύπαρξης δικαιώματος αγοράς από τον μισθωτή του στοιχείου, με την 
άσκηση του σε ημερομηνία προγενέστερη της λήξης της μίσθωσης, λόγω παραδείγματος χάρης  μιας ευνοϊκής τιμής, 
τότε ελάχιστη καταβολή μισθωμάτων αποτελούν τα ελάχιστα μισθώματα που πρέπει να καταβληθούν μέχρι την εν 
λόγω ημερομηνία άσκησης. (ΔΛΠ17 παρ.4) 
14 ΔΛΠ 17 παρ.14 
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 το ποσό που αναλογεί στην γη είναι επουσιώδης, οπότε η μίσθωση αναγνωρίζεται ως μια, 

λειτουργική ή χρηματοδοτική βάση των παραπάνω, και ωφέλιμη ζωή είναι αυτή του 

κτιρίου,15 

 ο μισθωτής κατατάσσει την συμμετοχή του και στα δυο ως μια επένδυση σε ακίνητα 

(ΔΛΠ 40), αποτιμώντας την στην εύλογη αξία. Υποχρεούται σε λεπτομερείς 

υπολογισμούς για την κατάταξη αυτή αν υπάρχει αβεβαιότητα ως προς την εκτίμηση 

τουλάχιστον ενός εκ των δυο στοιχείων,16 

 οι ελάχιστες καταβολές μισθωμάτων δεν μπορούν να διαχωριστούν αξιόπιστα ανάμεσα 

στις δυο, οπότε η μίσθωση είναι χρηματοδοτική, εκτός αν και τα δυο στοιχεία 

μισθώνονται λειτουργικά. 

Γενικά η κατανομή μεταξύ των δυο στοιχείων, τόσο των ελάχιστων καταβολών μισθωμάτων 

όσο και των αρχικών πληρωμών, γίνεται αναλογικά της εύλογης αξίας της συμμετοχής του 

μισθίου στα στοιχεία στην αρχή της μίσθωσης.17   

Ακόμα μια ιδιόρρυθμη περίπτωση της συγκεκριμένης κατηγορίας μισθώσεων αποτελούν τα 

δικαιώματα ακίνητων λειτουργικής μίσθωσης. Ο μισθωτής έχει την δυνατότητα  βάση του ΔΛΠ 

40 να θεωρήσει το δικαίωμα επένδυση σε ακίνητα και έτσι να μπορέσει να το εμφανίσει και 

αναγνωρίσει στον ισολογισμό.  Το δικαίωμα θα αντιμετωπιστεί λογιστικά σαν χρηματοδοτική 

μίσθωση ενώ το περιουσιακό στοιχείο θα αναγνωριστεί στην εύλογη αξία. Η κατάταξη του αυτή 

δεν αλλάζει μεταγενέστερα με αλλαγή στην φύση του δικαιώματος, όπως ιδιοχρησιμοποίηση του 

ακινήτου, εφόσον το κόστος ισούται με την εύλογη αξία  την ημερομηνία αλλαγής ή 

υπομίσθωσης σε τρίτο.18 

 

3.3.1 Λογιστική αντιμετώπιση μισθωτή 

 

Ο  μισθωτής αρχικά αναγνωρίζει στις χρηματοδοτικές μισθώσεις
19 τόσο ένα περιουσιακό 

στοιχείο όσο και μια υποχρέωση. Το ύψος της αξίας της υποχρέωσης ισούται με το μικρότερο 

μέγεθος ανάμεσα στην εύλογη αξία του μισθωμένου στοιχείου και της παρούσας αξίας των 

                                                           
15 ΔΛΠ 17 παρ.17 
16 ΔΛΠ 17 παρ.18 
17 ΔΛΠ 17 παρ.16 
18 ΔΛΠ 17 παρ.19 
19 ΔΛΠ 17 παρ.20-24 



23 

 

ελαχίστων καταβολών κατά την έναρξη. 20 Τα αρχικά άμεσα κόστη αυξάνουν την αξία του 

περιουσιακού στοιχείου και υπάρχει η απαίτηση η κατάταξη της υποχρέωσης να γίνεται με 

τέτοιον τρόπο ώστε να υπάρχει παρόμοια κατηγοριοποίηση μεταξύ της βραχυπρόθεσμης και 

μακροπρόθεσμης υποχρέωσης  και να μην εμφανίζεται αφαιρετικά του περιουσιακού στοιχείου 

σε καμία περίπτωση. Στις λειτουργικές μισθώσεις η αρχική αναγνώριση περιορίζεται μόνο στον 

βαθμό ύπαρξης προκαταβεβλημένων μισθωμάτων τα οποία και εμφανίζονται στον λογαριασμό 

«Έξοδα επόμενων χρήσεων» και αποσβένονται κατά την διάρκεια της σύμβασης μισθώσεως. 

Έπειτα της αρχικής αναγνώρισης ο μισθωτής αναφορικά με τις χρηματοδοτικές 

μισθώσεις
21

 επιβάλλεται στην αναγνώριση ξεχωριστά των πληρωμών για τόκους, πληρωμών για 

μείωση της ανεξόφλητης υποχρέωσης δηλαδή του κεφαλαίου και των πληρωμών για οιοδήποτε 

ενδεχόμενα μισθώματα. Οι πληρωμές για τόκους καταμερίζεται σε έξοδα τόκων σε χρήσεις κατά 

την διάρκεια της μίσθωσης με σταθερό περιοδικό επιτόκιο22  επί της ανεξόφλητης υποχρέωσης, 

ενώ τα ενδεχόμενα μισθώματα είναι δαπάνες της χρήσης στην οποία πραγματοποιήθηκαν. Στην 

εν λόγω κατηγορία μισθώσεων ο μισθωτής είναι αυτός που πρέπει να πραγματοποιεί αποσβέσεις 

του περιουσιακού στοιχείου βάσει ΔΛΠ 16: ‘Ενσώματες Ακινητοποιήσεις’ και απομειώσεις για 

τα άυλα με το ΔΛΠ 36 ‘Απομείωση Αξίας Περιουσιακών στοιχείων’. Η μέθοδος απόσβεσης 

είναι αυτή που χρησιμοποιείται για παρόμοια στοιχεία από την επιχείρηση ενώ ο ορίζοντας 

απόσβεσης για τα μισθία εξαρτάται από την ύπαρξη ή όχι εύλογης βεβαιότητας απόκτησης της 

κυριότητας μέχρι την ολοκλήρωση της σύμβασης: 

•Αν υπάρχει, τότε η πλήρης απόσβεση γίνεται καθ’όλη την διάρκεια ωφέλιμης ζωής του 

στοιχείου, 

•αν όχι, τότε ως αποσβέσιμη διάρκεια λαμβάνεται η μικρότερη περίοδος ανάμεσα στην 

διάρκεια της μίσθωσης και της ωφέλιμης ζωής.  

Κατά την μισθωτική περίοδο για να συνεχίσει η ύπαρξη ισότητας δημιουργημένης 

υποχρέωσης και περιουσιακού στοιχείου, πρέπει η απόσβεση και απομείωση να ισούται με την 

                                                           
20 Το προεξοφλητικό επιτόκιο που χρησιμοποιείται είναι το τεκμαρτό επιτόκιο της μίσθωσης εκτός αν δεν μπορεί να 
υπολογιστεί οπότε χρησιμοποιείτε το διαφορικό επιτόκιο δανεισμού. Το τεκμαρτό επιτόκιο είναι αυτό που 
ισοσκελίζει την παρούσα αξία της ελάχιστης καταβολής μισθωμάτων προστιθέμενη με την μη εγγυημένη 
υπολειμματική αξία, με την εύλογη αξία του αντικειμένου μίσθωσης μαζί με τα άμεσα κόστη. Διαφορικό επιτόκιο 
δανεισμού αποτελεί το επιτόκιο που θα είχε ο μισθωτής σε παρόμοια μίσθωση ή το επιτόκιο που θα δεχόταν για 
δανεισμό και αγορά του ίδιου στοιχείου. 
21 ΔΛΠ 17 παρ.25,27-30 
22 Δίνεται η δυνατότητα να γίνει χρήση απλοποιημένης μεθόδου για τον υπολογισμό της χρηματοοικονομικής 
δαπάνης του μισθώματος. ΔΛΠ 17 παρ.26 
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δαπάνη τόκου και εξόφλησης της υποχρέωσης. Κάτι τέτοιο είναι σχεδόν απίθανο και 

περισσότερο συχνά θα υπάρχει αναντιστοιχία. 

Μεταγενέστερα οι λειτουργικές μισθώσεις23
 δεν δημιουργούν δαπάνες αποσβέσεων ή 

απομειώσεων για τον μισθωτή λόγω μη αρχικής αναγνώρισης του στοιχείου. Αυτός αναγνωρίζει 

το μίσθωμα ως έξοδο στα αποτελέσματα την περίοδο που πραγματοποιείται.  Ο υπολογισμός του 

γίνεται με τη σταθερή μέθοδο, εκτός αν υπάρχει κάποια άλλη πιο αντιπροσωπευτική της 

χρονικής διάρθρωσης του οφέλους, ακόμα και αν οι πληρωμές γίνονται διαφορετικά. Ακόμα σε 

περίπτωση ύπαρξης κινήτρων24, τότε αυτά μειώνουν το έξοδο λόγω μίσθωσης με τον ίδιο τρόπο 

όπως γίνεται ο υπολογισμός του εξόδου. 

 

3.3.2 Λογιστική αντιμετώπιση εκμισθωτή 

 

Από την πλευρά του εκμισθωτή η αρχική αναγνώριση ακολουθεί σε ουσία αντίθετη πορεία από 

αυτήν του μισθωτή. Έτσι στις χρηματοδοτικές μισθώσεις25 λόγω του γεγονότος ότι γίνεται 

εμφάνιση του στοιχείου από τον μισθωτή, ο εκμισθωτής θα πρέπει να το διαγράψει και να 

αναγνωρίσει αντ’αυτού απαίτηση αξίας ίσης με την καθαρή επένδυση στην μίσθωση. Τα αρχικά 

άμεσα κόστη συμπεριλαμβάνονται στην απαίτηση και μειώνουν τα έσοδα της μίσθωσης κατά 

την διάρκεια της, όπως και λαμβάνονται υπόψη στον υπολογισμό του τεκμαρτού επιτοκίου. Αν 

είναι έμπορος ή κατασκευαστής ο εκμισθωτής, τότε αυτά είναι έξοδα που αναγνωρίζονται στην 

χρήση που αναγνωρίζεται το κέρδος της πώλησης. Η απαίτηση αποτελεί σύνθεση δυο στοιχείων, 

του χρηματοοικονομικού εσόδου τόκου και του ποσού για την εξόφληση του κεφαλαίου. Από 

την άλλη ο εκμισθωτής στις λειτουργικές μισθώσεις26
 συνεχίζει να εμφανίζει το εκμισθωμένο 

στοιχείο στην κατηγορία που ανήκει ενώ τα αρχικά κόστη για την πραγματοποίηση της 

συμφωνίας της μίσθωσης, όπως τα νομικά κόστη, αυξάνουν την αξία του εν λόγω παγίου. 

                                                           
23 ΔΛΠ 17 παρ. 33-34 
24 Κίνητρα θεωρούνται προκαταρκτικές πληρωμές μετρητών του εκμισθωτή στον μισθωτή, καταβολή πληρωμών 
από τον πρώτο στο δεύτερο διαφόρων κοστών αναφορικά με την μίσθωση όπως μετεγκατάστασης, βελτιώσεις 
μισθίου και προσυμφωνημένων δεσμεύσεων, αλλά και μειωμένο μίσθωμα για τις αρχικές περιόδους πληρωμών. 
ΜΕΔ 15 «Λειτουργικές Μισθώσεις-Κίνητρα» 
25 ΔΛΠ 17 παρ.36-38 
26 ΔΛΠ 17 παρ.49,52 
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Κατά την διάρκεια της περιόδου μισθώσεως στις χρηματοδοτικές μισθώσεις27 ο 

εκμισθωτής αναγνωρίζει τα εισπραττόμενα μισθώματα διαχωρίζοντας τα στο ποσό που μειώνει 

την αξία της απαίτησης και την αξία των μη δεδουλευμένων τόκων-εσόδων, τα συνθετικά μέρη 

της ακαθάριστης επένδυσης δηλαδή. Η κατανομή του χρηματοοικονομικού εσόδου γίνεται με 

τον πλέον αντιπροσωπευτικό τρόπο απεικόνισης του αποτελέσματος της επένδυσης, με 

συστηματικό και σταθερό ρυθμό. Υπάρχει επίσης απαίτηση επανεκτίμησης της μη εγγυημένης 

υπολειμματικής αξίας ανά τακτά  διαστήματα και όποτε είναι αναγκαίο και σε περίπτωση 

διαφορετικής αξίας μετά την επανεκτίμηση πρέπει να γίνει αναθεώρηση της κατανομής του 

εσόδου καθ’όλη την διάρκεια μισθώσεων όπως και αναγνώριση της μείωσης του δεδουλευμένου 

ποσού σε περίπτωση μείωσης της αξίας της.  

Λόγω της ιδιομορφίας των μισθώσεων για τους εμπόρους και κατασκευαστές, μια 

χρηματοδοτική μίσθωση είναι σε ουσία παρόμοια μιας πώλησης οπότε οι κανόνες λογιστικής 

αντιμετώπισης είναι διαφορετικοί. Σε μια σύναψη συμφωνίας χρηματοδοτικής μίσθωσης 

υπάρχουν δυο έσοδα. Το έσοδο διάθεσης που γίνεται στην αρχή της μίσθωσης και αναγνωρίζεται 

όπως κέρδος ή ζημιά από μια πώληση σε κανονικές τιμές πώλησης, αφού πρώτα αφαιρεθεί το 

κόστος διάθεσης, και το περιοδικό μίσθωμα καθ’όλη την διάρκεια της μίσθωσης. Πολλές φορές 

προσφέρονται υπερβολικά χαμηλά επιτόκια για να αυξήσουν την πελατεία τους. Με αυτόν τον 

τρόπο το αρχικό έσοδο θα είναι πολύ μεγάλο συγκριτικά με το περιοδικό. Αν το επιτόκιο είναι 

πλασματικά χαμηλό28 τότε το αρχικό έσοδο μισθώματος αναγνωρίζεται στο βαθμό που το 

επιτόκιο είναι αυτό της αγοράς. Το έσοδο διάθεσης αναγνωρίζεται με το μικρότερο ποσό 

ανάμεσα στην εύλογη αξία  του μισθωμένου στοιχείου και της ελάχιστης καταβολής 

μισθωμάτων υπολογισθέντα με το εμπορικό επιτόκιο ενώ τα κόστη διάθεσης είναι ίσα με την 

λογιστική αξία ή το κόστος του μισθωμένου στοιχείου μείον την παρούσα αξία της μη 

εγγυημένης υπολειμματικής αξίας. 

Οι εκμισθωτές στις λειτουργικές μισθώσεις29 συνεχίζουν την απόσβεση και τον έλεγχο 

απομειώσεων των εκμισθωμένων στοιχείων. Τόσο τα έσοδα όσο και οι δαπάνες της μίσθωσης, 

όπως οι αποσβέσεις, αναγνωρίζονται με την μέθοδο που είναι περισσότερο αντιπροσωπευτική 

του ρυθμού μείωσης του οφέλους από την μίσθωση του στοιχείου30, ανεξαρτήτως της μεθόδου 

                                                           
27 ΔΛΠ 17 παρ.39-44,46 
28 ΔΛΠ 17 παρ.45 
29 ΔΛΠ 17 παρ.50,51,53-55 
30 Συνήθως είναι η ευθεία μέθοδος 
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εισπράξεων των μισθωμάτων. Σε αυτήν την κατηγορία μισθώσεων επειδή η πλήρης κυριότητα 

δεν μεταφέρεται, οι κατασκευαστές και οι έμποροι απαγορεύεται να αναγνωρίζουν κέρδη ή 

ζημιές πώλησης. 

 

Πώληση και Επαναμίσθωση 

Αποτελεί μέθοδο χρηματοδότησης που χρησιμοποιείται από επιχειρήσεις που χρειάζονται 

άμεση ρευστότητα αλλά έχουν ανάγκη και του παγίου για τις δραστηριότητες τους. Έτσι κάνουν 

πώληση του παγίου και μετά συγχρόνως το μισθώνουν. Εφόσον ουσιαστικά η φύση της 

συναλλαγής είναι συνθετική αλλά μια, η τιμή πώλησης και η αξία των μισθωμάτων 

αλληλοεξαρτώνται. Ο εκμισθωτής υποχρεώνεται μόνο σε περαιτέρω γνωστοποιήσεις για αυτήν 

την πράξη31 καθώς οι λογιστικές ενέργειες του θα είναι όπως αυτές της αγοράς και της μίσθωσης 

ξεχωριστά. Ο μισθωτής και πωλητής, οφείλει σε κάποιες διαφορετικές εγγραφές ανάλογα του 

είδους της μίσθωσης32. 

Σε περίπτωση χρηματοδοτικής μίσθωσης, η πράξη είναι ουσιαστικά παρόμοια με αυτή 

της χρηματοδότησης με εγγύηση του εν λόγω παγίου, καθώς η κυριότητα παραμένει με τον 

μισθωτή. Αν λοιπόν υπάρχει κέρδος ή ζημιά από την πώληση, τότε αυτή δεν θα πρέπει να 

αναγνωριστεί όπως στην περίπτωση μιας κανονικής πώλησης, αλλά να περάσει σε λογαριασμό 

εσόδου ή εξόδου επόμενων χρήσεων, ο οποίος θα αποσβένεται καθ’όλη την διάρκεια της 

μίσθωσης
33.  

Αναφορικά με την λειτουργική μίσθωση τότε οι ενέργειες είναι οι ακόλουθες34: 

o Αν η τιμή πώλησης είναι ίση με την εύλογη αξία του στοιχείου τότε κέρδος ή ζημιά από 

την πράξη αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα στην αρχή της σύμβασης. 

o Αν η τιμή είναι μικρότερη, τότε το αποτέλεσμα αναγνωρίζεται κατευθείαν εκτός αν αυτό 

συνοδεύεται από μειωμένα μελλοντικά μισθώματα, οπότε και περνάει στα έξοδα 

επόμενων χρήσεων και γίνεται απόσβεση του καθ’όλη την διάρκεια της μίσθωσης 

αναλογικά με τα μελλοντικά μισθώματα. 

o Αν η τιμή είναι μεγαλύτερη τότε το αποτέλεσμα αποτελεί έσοδο επόμενων χρήσεων και 

αποσβένεται μέχρι την λήξη της διάρκειας της μίσθωσης. 

                                                           
31 Περιγράφονται οι προϋποθέσεις της συμφωνίας και οι όροι της συναλλαγής. 
32 ΔΛΠ 17 παρ.58,65 
33 ΔΛΠ 17 παρ.60 
34 ΔΛΠ 17 παρ.61,62,63 
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o Αν η συναλλαγή γίνεται με βάση τις πραγματικές τιμές της αγοράς σε εύλογη αξία, τόσο 

της τιμής πώλησης όσο και των καταβολών, τότε η οποιαδήποτε διαφορά, κέρδους ή 

ζημιάς από την πράξη, πηγαίνει στα αποτελέσματα. 

Σε κάθε περίπτωση η ύπαρξη απομείωσης της εύλογης αξίας την χρονική στιγμή της 

πώλησης και επαναμίσθωσης, θα πρέπει να αναγνωρίζεται απευθείας και κατευθείαν στα 

αποτελέσματα της περιόδου. 

 

Γνωστοποιήσεις 

Προφανώς υπάρχει απαίτηση γνωστοποιήσεων άλλων προτύπων35, αλλά και επιπλέον 

ανάλογα της μορφής μίσθωσης και του μέρους του αντισυμβαλλόμενου.  

Οι γνωστοποιήσεις για τους μισθωτές είναι οι ακόλουθες: 

Χρηματοδοτική μίσθωση36: 

1. Την καθαρή λογιστική αξία κάθε περιουσιακού στοιχείου. 

2. Την ισότητα μεταξύ των ελάχιστων καταβολών μελλοντικών μισθωμάτων και της 

παρούσας τους αξίας για περιόδους ενός έτους, ενός με πέντε έτη και για περισσότερα 

των πέντε ετών37. 

3. Οποιοδήποτε ενδεχόμενο μίσθωμα αναγνωρίστηκε την εκάστοτε χρήση. 

4. Μια περιγραφή των σημαντικών μισθωτικών συμφωνιών αναφέροντας τον τρόπο 

υπολογισμού των μισθωμάτων, τους όρους ανανέωσης ή αγοράς στο τέλος της μίσθωσης 

καθώς και αυτούς της κλιμάκωσης, όπως και τους διάφορους περιορισμούς που 

προκύπτουν από τις μισθώσεις όπως μερισμάτων, αύξησης χρεών και νέων μισθώσεων. 

Λειτουργική μίσθωση38: 

1) Τις μελλοντικές ελάχιστες καταβολές μισθωμάτων και υπομισθωμάτων στο τέλος κάθε 

περίοδο αναφοράς. 

2) Αναφορά και διαχωρισμό κάθε εξόδου-δαπάνης που προκύπτει από λειτουργικές 

μισθώσεις
39. 

3) Αντίστοιχη περιγραφή με αυτή των χρηματοδοτικών μισθώσεων παραπάνω. 

                                                           
35 ΔΠΧΑ 7 «Χρηματοοικονομικά Μέσα: Γνωστοποιήσεις»,  ΔΛΠ 16 «Ενσώματα Πάγια», ΔΛΠ 36 «Απομείωση 
αξίας περιουσιακών στοιχείων»,  ΔΛΠ 38 «Άυλα περιουσιακά στοιχεία» , ΔΛΠ 40 «Επενδύσεις σε ακίνητα»,  ΔΛΠ 

41 «Γεωργία» 
36 ΔΛΠ 17 παρ.31 
37 Αποτελούν τις περιόδους αναφοράς 
38 ΔΛΠ 17 παρ.35 
39 Ελάχιστες καταβολές, ενδεχόμενες και υπομισθώσεις. 
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Οι γνωστοποιήσεις από την πλευρά των εκμισθωτών είναι οι ακόλουθες: 

Για την Χρηματοδοτική μίσθωση40: 

i. Την ύπαρξη ισότητας ανάμεσα στις ελάχιστες εισπράξεις μισθωμάτων και της 

ακαθάριστης επένδυσης για κάθε περίοδο αναφοράς. 

ii. Το μη δεδουλευμένο χρηματοοικονομικό έσοδο και την μη εγγυημένη υπολειμματική 

αξία. 

iii. Το σύνολο των προβλέψεων για μη είσπραξη απαιτήσεων από τις ελάχιστες καταβολές. 

iv. Ενδεχόμενα μισθώματα που αναγνωρίστηκαν την εκάστοτε χρήση. 

v. Συνοπτική περιγραφή σημαντικών διακανονισμών για την μίσθωση. 41 

 Στις Λειτουργικές μισθώσεις42: 

1. Το σύνολο των μελλοντικών ελάχιστων καταβολών των μη ακυρωτέων λειτουργικών 

μισθώσεων, για περιόδους μέχρι ενός έτους, ενός με πέντε έτη και πάνω από πέντε έτη. 

2. Τα ενδεχόμενα μισθώματα τα οποία περάστηκαν ως έσοδα κατά την συγκεκριμένη 

χρήση. 

3. Συνοπτική περιγραφή των σημαντικών λειτουργικών μισθώσεων. 

 

3.4 Νέο Πρότυπο μισθώσεων ΔΠΧΑ 16 

 

Εισαγωγή 

Το νέο πρότυπο δημοσιεύθηκε τον Γενάρη του 2016 και θα έχει υποχρεωτική εφαρμογή αρχής 

γενομένης την 1η Ιανουαρίου του 2019. Κύριος λόγος τροποποίησης του υπάρχοντος προτύπου 

είναι η αναγνώριση των εξω-ισολογιστικών μισθώσεων που προσέφεραν δυνατότητα 

«ωραιοποίησης» από την πλευρά του μισθωτή. Γι’αυτόν τον λόγο οι περισσότερες διαφορές που 

υπάρχουν είναι αναλογικά με την αντιμετώπιση από πλευράς του μισθωτή, ενώ για τον 

εκμισθωτή οι αλλαγές είναι λίγες και κυρίως απαιτούν πρόσθετες γνωστοποιήσεις. Μια μεγάλη 

αλλαγή του είναι η ύπαρξη ασυμμετρίας ανάμεσα στους αντισυμβαλλόμενους αναφορικά με την 

κατηγοριοποίηση των μισθώσεων. Αν και ο εκμισθωτής συνεχίζει να ξεχωρίζει λειτουργικές και 

                                                           
40 ΔΛΠ 17 παρ.47 
41 Μπορεί να γίνει και γνωστοποίηση της ακαθάριστης επένδυσης μείον μη πραγματοποιημένο κέρδος που 
προκύπτει από νέα δραστηριότητα κατά τη διάρκεια της περιόδου. ΔΛΠ 17 παρ. 48 
42

 ΔΛΠ 17 παρ.56 
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χρηματοδοτικές, για τον μισθωτή δεν υπάρχει η κατηγοριοποίηση.  Αναμένεται λοιπόν να 

υπάρχει σημαντική επίπτωση στην εικόνα των καταστάσεων των μισθωτών με πολλές 

λειτουργικές μισθώσεις αναλογικά των παγίων τους από την εφαρμογή του προτύπου με 

σημαντικότερες : 

 Αύξηση τόσο του Ενεργητικού όσο και του Παθητικού του ισολογισμού. 

 Εφόσον το μίσθωμα θα υπολογίζεται παρόμοια με αυτό της χρηματοδοτικής θα υπάρχει 

αύξηση των εξόδων στην αρχή των μισθωτικών περιόδων και μείωση στις επόμενες. 

Επίσης το μίσθωμα θα διαχωρίζεται σε χρηματοοικονομικό κόστος και 

απόσβεση/απομείωση κάτι το οποίο θα αυξήσει δείκτες όπως του EBITDA. 

 Αλλαγές στην κατάσταση ταμειακών ροών, κυρίως αύξησης των χρηματοοικονομικών 

εκροών, αλλά αυτό εξαρτάται και από την πολιτική της επιχείρησης ως προς την 

εμφάνιση των ταμειακών ροών στην συγκεκριμένη κατάσταση. 

Σκοπός του προτύπου είναι ο ορισμός των αρχών λογιστικής αντιμετώπισης των μισθώσεων 

από μισθωτές και εκμισθωτές, με την παροχή πληροφοριών να γίνεται με τρόπο αξιόπιστο ώστε 

οι χρήστες των καταστάσεων να μπορούν να λαμβάνουν σωστές αποφάσεις43. Ενδεικτικά 

αναφέρεται η εκτίμηση των επιπτώσεων των μισθώσεων στην οικονομική θέση, 

χρηματοοικονομική επίδοση και ταμειακές ροές στον σκοπό, κάνοντας κατανοητή την 

προσέγγιση που θέλουν έτσι ώστε όλες οι μισθώσεις να βρίσκονται εντός των κύριων 

καταστάσεων.  

Η οντότητα πρέπει να εξετάζει κάθε σύμβαση ξεχωριστά για την εφαρμογή ή όχι του 

Προτύπου καθώς και την περίπτωση προυπάρχουσων συμβάσεων με παρόμοιους όρους, καθώς 

απαιτείται συνέπεια ως προς την παρουσίαση44.  Ως σύμβαση νοείται μια συμφωνία μεταξύ 

αντισυμβαλλομένων, από την οποία δημιουργούνται υποχρεωτικά τόσο δικαιώματα όσο και 

υποχρεώσεις εκατέρωθεν45.  Εξαίρεση στην ξεχωριστή εξέταση και αντιμετώπιση πολλών ως 

μια, εφόσον έχουν συναφθεί την ίδια σχεδόν χρονική στιγμή και με τον ίδιο αντισυμβαλλόμενο ή 

συνδεδεμένο μέρος του, γίνεται αν ισχύει τουλάχιστον ένα από τα παρακάτω46: 

 ο εμπορικός στόχος δεν είναι κατανοητός χωρίς να ληφθούν όλες μαζί υπόψη και η 

διαπραγμάτευση γίνεται σε συνολική βάση, 

                                                           
43 ΔΠΧΑ 16 παρ.1 
44 ΔΠΧΑ 16 παρ.2 
45 ΔΠΧΑ 16 Προσάρτημα Α 
46 ΔΠΧΑ 16 Β2 
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 υπάρχει εξάρτηση του ανταλλάγματος μιας σύμβασης με την τιμή ή απόδοση κάποιας 

άλλης, 

 τα στοιχεία των μισθώσεων αποτελούν ένα ενιαίο μισθωτικό στοιχείο. 

Τέλος δίνεται η δυνατότητα ομαδοποίησης μισθώσεων με παρόμοια χαρακτηριστικά σε ένα 

πορτοφόλιο, αν η επίδραση του στις οικονομικές καταστάσεις δεν διαφέρει σημαντικά από την 

περίπτωση που αυτές εμφανίζονταν ξεχωριστά. Σε περίπτωση ομαδοποίησης, εκτιμήσεις και 

παραδοχές που συνάδουν με το μέγεθος και την δομή του χαρτοφυλακίου πρέπει να 

χρησιμοποιηθούν
47.  

 

Ύπαρξη μίσθωσης με το ΔΠΧΑ 16 ή όχι 

Το ΔΠΧΑ 16 εφαρμόζεται για όλες τις μισθώσεις συμπεριλαμβανομένων και των 

υπομισθώσεων, αλλά δεν εφαρμόζεται για τις εξής μισθώσεις48: 

 εξερεύνησης ή χρήσης μεταλλευμάτων, πετρελαίου και άλλων μη ανανεώσιμων πόρων. 

Το ΔΠΧΑ 6 ασχολείται με αυτά, 

 βιολογικών στοιχείων που αντιμετωπίζονται βάση ΔΛΠ 41, 

 συμφωνίες παραχώρησης δικαιώματος παροχής υπηρεσιών (ΕΔΔΠΧΑ 12), 

 συμφωνίες παραχώρησης αδειών χρήσης διανοητικής ιδιοκτησίας49 (ΔΠΧΑ 15 «Έσοδα 

από συμβάσεις με πελάτες»), 

 δικαιώματα κατεχόμενα από τον μισθωτή υπό σύμβαση παραχώρησης άδειας 

εκμετάλλευσης για στοιχεία όπως ταινίες, βιντεοσκοπήσεις, θεατρικά έργα, ευρεσιτεχνίες 

και συγγραφικά έργα (ΔΛΠ 38), 

 για άυλα στοιχεία που δεν συμπεριλαμβάνονται παραπάνω υπάρχει η δυνατότητα αλλά 

όχι η υποχρέωση εφαρμογής. 

Αντίθετα με το ΔΛΠ 17 δεν γίνεται αναφορά για επενδυτικά ακίνητα και έτσι μισθώσεις 

αυτών αντιμετωπίζονται βάση ΔΠΧΑ 16. Ειδικότερα αν ο μισθωτής χρησιμοποιεί την μέθοδο 

της εύλογης αξίας του ΔΛΠ 40 για την αποτίμηση επενδυτικών ακινήτων, τότε πρέπει να την 

χρησιμοποιήσει και για μισθωμένα επενδυτικά ακίνητα50. 

                                                           
47 ΔΠΧΑ 16 Β1 
48 ΔΠΧΑ 16 παρ.3,4 
49 Όπως διπλώματα ευρεσιτεχνίας, δικαιώματα επί φυτικών ποικιλιών και σήματα, προστατευόμενες γεωγραφικές 
ονομασίες προελεύσεως και πνευματική ιδιοκτησία. 
50 ΔΠΧΑ 16 παρ.34 
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Μια σύμβαση για να αποτελεί leasing πρέπει να περιέχει δυο κύρια χαρακτηριστικά. Το 

αναγνωρισμένο πάγιο στοιχείο και την μεταβίβαση του δικαιώματος χρήσης και ελέγχου του για 

συγκεκριμένο χρονικό διάστημα. Ακόμα πρέπει να υπάρχει και αντίτιμο51. Στην αρχή του 

συμβολαίου θα πρέπει να προσδιορίζεται αν το συμβόλαιο περιέχει μίσθωση.52 Το χρονικό 

διάστημα δεν είναι απαραίτητο να προσδιορίζεται σε χρονική διάρκεια, αλλά μπορεί να μετριέται 

και σε όρους βαθμού χρήσης, όπως μονάδων παραγωγής53. Το πάγιο θα πρέπει να αναφέρεται 

στο συμβόλαιο είτε άμεσα είτε έμμεσα επειδή πχ είναι το μόνο που καλύπτει τους όρους της 

συμφωνίας
54. 

Το αναγνωρισμένο πάγιο θα πρέπει να είναι υπό τον έλεγχο του αντισυμβαλλομένου με 

το πέρας της συμφωνίας για να υπάρχει μίσθωση. Όταν ο προμηθευτής έχει ουσιαστικό δικαίωμα 

υποκατάστασης του στοιχείου καθ’όλη την διάρκεια της σύμβασης, δεν υπάρχει πραγματικό 

δικαίωμα χρήσης από τον μισθωτή και άρα περίπτωση μίσθωσης.  Το δικαίωμα αυτό είναι 

ουσιαστικό όταν ο εκμισθωτής έχει την δυνατότητα και ικανότητα να αντικαταστήσει το στοιχείο 

χωρίς ο μισθωτής να μπορεί να τον σταματήσει και τα οφέλη από την υποκατάσταση αυτή είναι 

μεγαλύτερα από τα κόστη.55 Το δικαίωμα πρέπει να υπάρχει σε όλη την διάρκεια της συμφωνίας 

για να θεωρηθεί ουσιαστικό. Αν υπάρχει μόνο σε συγκεκριμένη ημερομηνία, ή μετά από μια 

ημερομηνία ή πραγματοποίηση μελλοντικού γεγονότος, τότε δεν μπορεί να θεωρηθεί 

ουσιαστικό.56 Επίσης αν ο πελάτης δεν μπορεί να εκτιμήσει αν το δικαίωμα του προμηθευτή 

είναι ουσιαστικό τότε αυτό δεν είναι.57 Το γεγονός της ύπαρξης ουσιαστικού δικαιώματος ή μη 

θα πρέπει να αξιολογηθεί κατά την έναρξη της μίσθωσης και γεγονότα που τότε δεν θεωρούνται 

πιθανό να συμβούν στο μέλλον, δεν λαμβάνονται υπόψη 58. Ακόμα ουσιαστικό δικαίωμα δεν 

θεωρείται η υποχρέωση ή το δικαίωμα του εκμισθωτή να αντικαταστήσει το στοιχείο λόγω 

βλάβης, δυσλειτουργίας ή τεχνικής αναβάθμισης.59 

                                                           
51 ΔΠΧΑ 16 Β1 
52 ΔΠΧΑ 16 παρ.9 
53 ΔΠΧΑ 16 παρ.10 
54 ΔΠΧΑ 16 Β13 
55 ΔΠΧΑ 16 Β14 
56 ΔΠΧΑ 16 Β15 
57 ΔΠΧΑ 16 Β19 
58 ΔΠΧΑ 16 Β16, τέτοια παραδείγματα είναι η εισαγωγή νέας τεχνολογίας που δεν είναι πιθανή κατά την σύναψη 
συμφωνίας, ύπαρξη διαφοράς στην τιμή του στοιχείου από αυτήν που ήταν πιθανό να έχει, ή ένας διαφορετικός 
πελάτης να προσφέρει υψηλότερη τιμή από την αγοραία και υπάρχει συμφωνία. 
59 ΔΠΧΑ 16 Β18 
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Ένα σημαντικό στοιχείο της ύπαρξης ελέγχου χρήσης είναι και η καθοδήγηση και χρήση 

των οικονομικών ωφελειών που προκύπτουν από το πάγιο. Ο μισθωτής είναι απαραίτητο να έχει 

το δικαίωμα βάση συμβολαίου να λαμβάνει όλα τα οφέλη που προέρχονται από το πάγιο αλλά 

και από υποπροϊόντα του σε όλη την διάρκεια της συμφωνίας. Τα οφέλη αυτά δημιουργούνται με 

την χρήση, διατήρηση ή υπομίσθωση του αλλά και μέσω εμπορικής συναλλαγής με τρίτο 

μέρος.60  Σε αυτά  δεν λαμβάνονται υπόψη οφέλη που προκύπτουν ελέω ιδιοκτησίας, όπως 

φορολογικά οφέλη.61  Σε περίπτωση ύπαρξης περιορισμών στην χρήση του στοιχείου που 

υπάρχουν στην σύμβαση, με σκοπό την προστασία του προμηθευτή, ούτε τα οφέλη που 

προκύπτουν αν δεν υπήρχαν οι περιορισμοί λογαριάζονται.62 Τέλος είναι σύνηθες ένα 

αντάλλαγμα της συμφωνίας να είναι αναλογικά των ταμειακών ροών που προκύπτουν από την 

χρήση του μισθωμένου στοιχείου. Αυτές θεωρούνται οικονομικό όφελος του μισθωτή παρόλο 

που καταλήγουν σε άλλον και λαμβάνονται υπόψη.63 

Το δεύτερο συστατικό που προϋποθέτει ο έλεγχος του μισθωτή είναι δυνατότητα 

κατεύθυνσης της χρήσης του παγίου. Το πρότυπο θέτει δυο περιπτώσεις που αν έστω και μια 

ισχύει το δικαίωμα είναι υπαρκτό. Ο πελάτης να μπορεί να ορίζει τον τρόπο και σκοπό χρήσης 

του στοιχείου σε όλη την περίοδο μισθώσεως ή αν ο τρόπος και ο σκοπός έχει καθοριστεί εκ των 

προτέρων
64, αυτός πρέπει να έχει την δυνατότητα να καθοδηγεί την λειτουργία του στοιχείου σε 

όλη την διάρκεια χωρίς να μπορεί ο προμηθευτής να αλλάξει τις οδηγίες.65 Επιπλέον ο μισθωτής 

είναι απαραίτητο να έχει την δυνατότητα να παίρνει τις αποφάσεις που επηρεάζουν τα 

οικονομικά οφέλη που προκύπτουν από το πάγιο66. Απλά η λειτουργία και συντήρηση δεν 

αποτελεί κατευθυντήριο δικαίωμα χρήσης67. Ανάλογα τους όρους και τους περιορισμούς που 

θέτονται σε κάθε συμβόλαιο, για να υπάρχει μεταφορά δικαιώματος χρήσης που να δικαιολογεί 

μίσθωση, ο μισθωτής πρέπει να μπορεί να αλλάζει σε όλη την διάρκεια του συμβολαίου 68: 

                                                           
60 ΔΠΧΑ 16 Β21 
61 Deloitte IFRS 16 guide 2016 
62 ΔΠΧΑ 16 Β22,Β30. Ο προμηθευτής μπορεί να καθορίζει δικαιώματα προστασίας εφόσον η χρήση του παγίου σε 
ορισμένες περιπτώσεις μπορεί να τον επηρεάσει αρνητικά. Μπορεί να υπάρχουν νομικοί περιορισμοί ή να θέτουν το 
στοιχείο ή το προσωπικό του σε κίνδυνο μη αποδεκτό. 
63 ΔΠΧΑ 16 Β23 
64 Κάτι τέτοιο μπορεί να γίνει όταν το πάγιο είναι σχεδιασμένο με τέτοιο τρόπο που η χρήση του να περιορίζεται, 
είτε να υπάρχουν όροι στο συμβόλαιο που να θέτουν όρια.Β28 Σε τέτοια περίπτωση οι προκαθορισμένοι όροι 
χρήσης δεν μπορούν να αλλάξουν από κανέναν αντισυμβαλλόμενο στην διάρκεια της σύμβασης. 
65 ΔΠΧΑ 16 Β24 
66 ΔΠΧΑ 16 Β25 
67 ΔΠΧΑ 16 Β27 
68 ΔΠΧΑ 16 Β26 
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 το παραγόμενο προϊόν που προέρχεται από το στοιχείο (αν π.χ ένας διαμέρισμα θα 

χρησιμοποιηθεί σαν αποθήκη ή σαν μέρος εργασίας του προσωπικού ή γίνει 

υπομίσθωση), 

 πότε θα λειτουργεί το στοιχείο, 

 το χώρο χρήσης του στοιχείου, 

 την απόφαση αν το στοιχείο θα παράγει και τι ποσότητα (απόφαση αν και εφόσον ένας 

σταθμό παραγωγής θα βγάλει ενέργεια και σε τι ποσότητα). 

Τέλος η οντότητα πρέπει να επανεκτιμά την ύπαρξη μισθώσεως ή όχι όταν αλλάζουν οι όροι 

του συμβολαίου. Η επανεκτίμηση δεν επιτρέπεται σε καμία άλλη στιγμή.69 

 

3.4.1 Χαρακτηριστικά της μίσθωσης 

 

Χωριστά Μισθωτικά στοιχεία 

Ένα δικαίωμα χρήσης αποτελεί χωριστό μισθωτικό στοιχείο εάν ο μισθωτής έχει την δυνατότητα 

να αποκτήσει οικονομικά οφέλη από την χρήση του, είτε από μόνο του είτε μαζί με άλλα 

στοιχεία εκτός αυτών της συγκεκριμένης σύμβασης, και το στοιχείο δεν έχει άμεση εξάρτηση σε 

μεγάλο βαθμό από τα υπόλοιπα. Για παράδειγμα αν η οντότητα μπορεί να μην μισθώσει το 

συγκεκριμένο στοιχείο χωρίς να επηρεάσει σημαντικά την δυνατότητα της να χρησιμοποιήσει τα 

υπόλοιπα στοιχεία, τότε αυτά τα στοιχεία με το υποκείμενο δεν συνδέονται σε μεγάλο 

βαθμό.70
Κάθε οντότητα οφείλει να αντιμετωπίζει λογιστικά κάθε μισθωτικό στοιχείο ξεχωριστά 

από μη μισθωτικό στοιχείο σε μια σύμβαση που περιέχει και τα δυο71. Εξαίρεση υφίσταται στην 

περίπτωση που ο μισθωτής επιλέξει να μην τα διαχωρίσει και να τα αντιμετωπίζει μαζί, εκτός αν 

είναι ενσωματωμένο παράγωγο της παρ.4.2.2 του ΔΠΧΑ 9.72 Με αυτήν την πρακτική ωστόσο, 

τόσο η υποχρέωση που δημιουργείται όσο και το αναγνωρισμένο στοιχείο στην κατάσταση 

οικονομικής θέσης θα εμφανίζεται αυξημένο. Η τιμή των μισθωτικών και μη στοιχείων 

προσδιορίζεται κάνοντας χρήση σχετικών τιμών, όπως αυτές που θα χρέωνε ο εκμισθωτής ή 

άλλος προμηθευτής για το ίδιο ή παρόμοιο στοιχείο. Ο προσδιορισμός της τιμής εφόσον δεν 

είναι εύκολος ο μισθωτής μπορεί είτε να την εκτιμήσει με όλες τις διαθέσιμες παρατηρήσιμες 

                                                           
69 ΔΠΧΑ 16 παρ.11 
70 ΔΠΧΑ 16 Β32 
71 ΔΠΧΑ 16 παρ.12 
72 ΔΠΧΑ 16 παρ.15 
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πληροφορίες που έχει στην διάθεση του73  είτε να την συνδυάσει όπως αναφέρεται παραπάνω. 

Εκτός της περίπτωσης του συνδυασμού, τα μη μισθωτικά στοιχεία αντιμετωπίζονται βάσει 

άλλων προτύπων 74. Τέλος πληρωμές που δεν αφορούν μισθωτικό ή μη στοιχείο, όπως χρέωση 

λόγω διοικητικών καθηκόντων, δεν αποτελούν χωριστό στοιχείο αλλά επιμερίζονται σε αυτά.75   

Ο εκμισθωτής εν αντιθέσει οφείλει να διαχωρίζει μισθωτικά και μη στοιχεία στις 

καταστάσεις του. Ακόμα σε περίπτωση τέτοιου συμβολαίου, υποχρεούται στην εφαρμογή των 

παραγράφων 73-90 του ΔΠΧΑ 15 «Εισόδημα από συμβόλαιο με Πελάτες» για να διαχωρίσει το 

αντάλλαγμα στη σύμβαση.76 

 

Διάρκεια 

Ως διάρκεια μίσθωσης ορίζεται η μη ακυρώσιμη περίοδος που ο μισθωτής κατέχει το 

δικαίωμα χρήσης του στοιχείου μαζί με τις περιόδους που μπορεί να το κατέχει βάσει 

δικαιώματος παράτασης εάν είναι βέβαιο ότι θα ασκηθεί, και τις περιόδους που καλύπτονται από 

δικαίωμα καταγγελίας αν είναι σχεδόν σίγουρο ότι ο μισθωτής δεν θα το ασκήσει.77 Ουσιαστικά 

αποτελεί την περίοδο που ο πελάτης έχει το δικαίωμα χρήσης του στοιχείου. Εάν αυτό το 

δικαίωμα υπάρχει μόνο για ένας μέρος της σύμβασης μίσθωσης τότε η περίοδος μίσθωσης 

υπάρχει μόνο για αυτό το μέρος της σύμβασης78.  

Η ημερομηνία έναρξης της μισθωτικής περιόδου είναι αυτή κατά την οποία ξεκινάει το 

στοιχείο να είναι διαθέσιμο για χρήση από τον μισθωτή. Αποτελεί και την στιγμή που ξεκινάει η 

διάρκεια μίσθωσης η οποία περιλαμβάνει και όλες τις δωρεάν μισθωτικές περιόδους που έδωσε ο 

εκμισθωτής.79  

Είναι απαραίτητο για να προσδιοριστεί η περίοδος μισθώσεως, τα δικαιώματα και 

υποχρεώσεις που προέρχονται από την σύμβαση να είναι εκτελεστέα. Αυτό δεν συμβαίνει όταν 

και οι δυο αντισυμβαλλόμενοι μπορούν να ακυρώσουν την μίσθωση χωρίς την άδεια του άλλου, 

με ασήμαντο πρόστιμο ακύρωσης80.  Αν το δικαίωμα ακύρωσης ανήκει μόνο στον εκμισθωτή, 

                                                           
73 ΔΠΧΑ 16 παρ.13,14 
74 ΔΠΧΑ 16 παρ.16 
75 ΔΠΧΑ 16 Β33 
76 ΔΠΧΑ 16 παρ.17 
77 ΔΠΧΑ 16 παρ.18 
78 ΔΠΧΑ 16 Β10 
79 ΔΠΧΑ 16 Β36 
80 ΔΠΧΑ 16 Β34 



35 

 

τότε η περίοδος που αυτό αφορά, συμπεριλαμβάνεται στην μισθωτική περίοδο.81  Όλοι οι 

παράγοντες που δημιουργούν οικονομικό κίνητρο στον μισθωτή αναφορικά με την μίσθωση θα 

πρέπει να ληφθούν υπόψη και η εκτίμηση της διάρκειας μίσθωσης κατά την έναρξη της 

μισθωτικής περιόδου συμπεριλαμβάνει αν ο μισθωτής είναι σχεδόν σίγουρο ότι θα ασκήσει 

δικαίωμα επέκτασης της περιόδου, δικαίωμα αγοράς του στοιχείου και αν δεν θα ασκήσει 

δικαίωμα ακύρωσης του συμβολαίου. Άλλοι παράγοντες που επηρεάζουν την εκτίμηση είναι82: 

 συμβατικοί όροι των πρόσθετων περιόδων όπως οι καταβολές μισθωμάτων,  σταθερών, 

μεταβλητών και ενδεχόμενων αλλά και όροι δικαιωμάτων μετά τις αρχικές πρόσθετες 

περιόδους, 

 πραγματοποιημένες ή αναμενόμενες βελτιώσεις του μισθίου που αυξάνουν σημαντικά το 

όφελος του μισθωτή, κατά την περίοδο που μπορεί να ασκήσει δικαιώματα, 

 κόστη που συνδέονται με την καταγγελία της μίσθωσης, όπως αυτά της 

διαπραγμάτευσης, επανεγκατάστασης ή του προσδιορισμού άλλου περιουσιακού 

στοιχείου το οποίο θα είναι κατάλληλο για τις ανάγκες του μισθωτή και αντικατάσταση 

του μισθωμένου, το κόστος ενσωμάτωσης του νέου στοιχείου στις δραστηριότητες του 

μισθωτή, καθώς και ποινές καταγγελίας και παρόμοιες δαπάνες όπως το κόστος 

επιστροφής του στοιχείου, 

 την σημαντικότητα του μισθίου για τον μισθωτή και την μοναδικότητα του στην αγορά, 

 τις προϋποθέσεις και την πιθανότητα πραγματοποίησης τους σχετικά με την άσκηση του 

δικαιώματος, 

 παρελθοντικές τακτικές του μισθωτή αναφορικά με την άσκηση δικαιωμάτων και την 

διάρκεια χρήσης περιουσιακών στοιχείων ίδιας κατηγορίας με το μίσθιο83, 

 ύπαρξη όρων συνοδευτικών των δικαιωμάτων, οι οποίοι εγγυούνται στον εκμισθωτή 

σχεδόν ίδια απόδοση με αυτήν πριν τις πρόσθετες περιόδους. Σε αυτήν την περίπτωση η 

άσκηση δικαιωμάτων ανανέωσης μίσθωσης και μη καταγγελίας της σύμβασης είναι 

σημαντικά πιθανή,84 

                                                           
81 ΔΠΧΑ 16 Β35 
82 ΔΠΧΑ 16 Β37 
83 ΔΠΧΑ 16 Β40 
84 ΔΠΧΑ 16 Β38 



36 

 

  η διάρκεια της εκτελεστέας περιόδου της σύμβασης. Όσο μικρότερη είναι τόσο 

μεγαλύτερη η πιθανότητα ανανέωσης και όχι καταγγελίας85. 

 

Η μισθωτική διάρκεια θα πρέπει να αναθεωρείται από τον μισθωτή αν επέλθει αλλαγή στην 

αμετάκλητη περίοδο του συμβολαίου. Τέτοιες περιπτώσεις συμβαίνουν όταν86: 

 Ο μισθωτής ασκεί δικαίωμα που δεν είχε συμπεριληφθεί στην εκτίμηση της διάρκειας, ή 

δεν ασκεί δικαίωμα που είχε ληφθεί υπόψη, 

 Επέρχεται γεγονός που αναγκάζουν τον μισθωτή να ασκήσει ή να μην ασκήσει δικαίωμα 

που δεν είχε ληφθεί υπόψη και δεν είχε ληφθεί υπόψη αντίστοιχα, προγενέστερα. 

Ακόμα η περίοδος μπορεί να αναθεωρηθεί μετά από επανεκτίμηση της πιθανότητας άσκησης 

δικαιωμάτων επέκτασης ή ακύρωσης. Η οντότητα οφείλει να διενεργήσει επανεκτίμηση της 

βεβαιότητας άσκησης ή όχι, προηγουμένως ληφθέντων υπόψη και νέων δικαιωμάτων, μετά την 

πραγματοποίηση σημαντικού γεγονότος ή αλλαγής των περιστάσεων που είναι υπό τον έλεγχο 

του μισθωτή και επηρεάζει αυτήν την βεβαιότητα.87 Επειδή το κόστος επανεκτίμησης είναι πολύ 

μεγάλο σε επιχειρήσεις με πολλά μίσθια, το πρότυπα περιορίζει τις περιπτώσεις επανεξέτασης σε 

αυτές που βρίσκονται υπό τον έλεγχο του μισθωτή88. Παραδείγματα τέτοιων γεγονότων και 

αλλαγών είναι 89: 

 Βελτιώσεις του μισθίου μη αναμενόμενες που αυξάνουν το όφελος του μισθωτή 

σημαντικά αν ασκήσει δικαίωμα ανανέωσης, επέκτασης, καταγγελίας ή αγοράς, 

 Μη αναμενόμενες τροποποιήσεις του μισθίου, 

 Υπομίσθωση του μισθίου με διάρκεια μεγαλύτερη αυτής της μισθωτικής περιόδου, 

 Επιχειρηματική απόφαση του μισθωτή που επηρεάζει την πιθανότητα άσκησης 

δικαιωμάτων όπως αγορά ή μίσθωση υποκατάστατων ή εναλλακτικών στοιχείων και 

επέκταση μισθώσεων συμπληρωματικών στοιχείων. 

 

Μισθώματα 

                                                           
85 ΔΠΧΑ 16 Β39 
86 ΔΠΧΑ 16 παρ.21 
87 ΔΠΧΑ 16 παρ.20 
88 Deloitte 2016 
89 ΔΠΧΑ 16 Β41 
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Ορίζονται ως οι καταβολές του μισθωτή στον εκμισθωτή ως αντάλλαγμα για το δικαίωμα 

χρήσης του μισθίου κατά τη διάρκεια της μίσθωσης. Τα στοιχεία που συνθέτουν αυτές τις 

καταβολές είναι90: 

 Σταθερά (και ουσιαστικά σταθερά) μισθώματα, μείων τα κίνητρα μισθώσεως εάν 

υπάρχουν, 

 Κυμαινόμενα μισθώματα, 

 Τιμή άσκησης δικαιώματος αγοράς εάν είναι σχεδόν σίγουρο ότι θα ασκηθεί, 

 Πληρωμές ποινών λόγω καταγγελίας, εφόσον αποτυπώνεται από την διάρκεια της 

μίσθωσης η καταγγελία, 

 Εγγυήσεις υπολειμματικής αξίας91. 

Στα μισθώματα περιλαμβάνονται τα μισθώματα πρόσθετων περιόδων εφόσον είναι σχεδόν 

βέβαιο ότι θα ασκηθεί δικαίωμα ανανέωσης ή δεν θα υπάρξει καταγγελία. Στην αντίθετη 

περίπτωση δεν λαμβάνονται υπόψη. Επιπλέον οι πληρωμές για μη μισθωτικά στοιχεία δεν 

προσθέτονται για κανέναν από τα δυο μέρη, εκτός της περίπτωσης που ο μισθωτής επιλέξει να 

τις εμφανίσει βάσει παρ.15 οπότε αυτός τις προσθέτει. 

Ως σταθερά μισθώματα νοούνται οι πληρωμές του μισθωτή στον εκμισθωτή για το δικαίωμα 

χρήσης του μισθίου, εκτός των κυμαινόμενων μισθωμάτων
92. Τα ουσιαστικά σταθερά 

μισθώματα μπορούν να έχουν μεταβλητότητα, αλλά αυτή είναι αναμενόμενη. Αυτά 

περιλαμβάνονται στα μισθώματα που υπολογίζονται. Παραδείγματα τέτοιων περιπτώσεων 

είναι93: 

 Καταβολές οι οποίες έχουν ρήτρες μεταβλητότητας, αλλά αυτές δεν έχουν πραγματική 

οικονομική ουσία. Τέτοιου είδους ρήτρες είναι η ικανότητα λειτουργίας του στοιχείου ή 

πραγματοποίηση γεγονότος που σίγουρα θα συμβεί.  

 Καταβολές των οποίων η μεταβλητότητα θα γίνει αναμενόμενη σε χρόνο μεταγενέστερο 

της έναρξης της μίσθωσης, οπότε και θα γίνουν ουσιαστικά, σταθερές όταν καθοριστεί η 

μεταβλητότητα, 

                                                           
90 ΔΠΧΑ 16 Προσάρτημα Α 
91 Για τον μισθωτή εφόσον αυτός έχει κάνει τις εγγυήσεις, ενώ για τον εκμισθωτή μπορεί να έχουν γίνει από άλλο 
μέρος. 
92 ΔΠΧΑ 16 Προσάρτημα Α 
93 ΔΠΧΑ 16 Β42 
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 Όταν υπάρχουν πάνω από μια σειρά καταβολών αλλά μόνο μια είναι πραγματοποιήσιμη 

ρεαλιστικά. Αυτή η σειρά θεωρείται ότι είναι αυτή που συμπεριλαμβάνεται στα 

μισθώματα και 

 Υπάρχει πάνω από μια σειρά καταβολών και τουλάχιστον μια από αυτές υποχρεούται να 

καταβληθεί. Η σειρά με το μικρότερη παρούσα αξία είναι αυτή που αντιστοιχεί στα 

μισθώματα. 

Εν αντιθέσει με τα ουσιαστικά σταθερά μισθώματα, τα κυμαινόμενα είναι καταβολές των 

οποίων η πληρωμή εξαρτάται από γεγονότα που μπορεί να πραγματοποιηθούν κατά την διάρκεια 

της μίσθωσης και όχι σίγουρα απλά με την πάροδο του χρόνου.94  Τέτοιου είδους γεγονότα 

μπορεί να είναι αλλαγές στις τιμές ενός δείκτη, μια απόδοση αποτελεσματικότητας του μισθίου 

που μπορεί να επιτευχθεί ή αλλαγές σε κάποιο επιτόκιο αναφοράς όπως το LIBOR95. Τέτοιου 

είδους μισθώματα συμμετέχουν στο σύνολο του αναγνωρισμένου μισθώματος καθώς αποτελούν 

καταβολές που είναι σίγουρες ως προς την πραγματοποίηση τους αλλά όχι προς το ύψος τους. 

 

3.4.2 Λογιστική Αντιμετώπιση από την Πλευρά του Μισθωτή 

 

Αναγνώριση: 

Στην έναρξη της μισθωτικής περιόδου ο μισθωτής αναγνωρίζει τόσο περιουσιακό στοιχείο όσο 

και υποχρέωση λόγω της μίσθωσης96, ανεξάρτητα της κατηγορίας που ο εκμισθωτής την 

αναγνωρίζει. Οι μόνες περιπτώσεις που ο μισθωτής λειτουργεί διαφορετικά είναι για 

βραχυπρόθεσμες μισθώσεις και μισθώσεις όπου το μίσθιο είναι χαμηλής αξίας. Σε τέτοια 

περίπτωση γίνεται αναγνώριση μόνο των μισθωμάτων είτε με την ευθεία μέθοδο, είτε με την πιο 

αντιπροσωπευτική συστηματική μέθοδο που αντικατοπτρίζει την ωφέλεια από το μίσθιο97. 

Ως βραχυπρόθεσμη ορίζεται μια μίσθωση που έχει αναγνωρισμένη διάρκεια στην αρχή 

της μισθωτικής περιόδου το πολύ 12 μήνες και δεν συμπεριλαμβάνει δικαίωμα αγοράς.98 Για την 

εκτίμηση της διάρκειας, λαμβάνεται υπόψη και η πιθανότητα δικαιωμάτων ανανέωσης και 

καταγγελίας όπως περιγράφηκε παραπάνω. Επίσης ισχύει η ομαδοποίηση συμβολαίων για την 

                                                           
94 ΔΠΧΑ 16 Παράρτημα Α 
95 ΔΠΧΑ 16 παρ.28 
96 ΔΠΧΑ 16 παρ.22 
97 ΔΠΧΑ 16 παρ.23 
98 ΔΠΧΑ 16 Προσάρτημα Α 
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εξασφάλιση κατανόησης της οικονομικής ουσίας των συναλλαγών όπως ειπώθηκε. Για 

παράδειγμα σε περίπτωση μισθώσεων 1 έτους των ίδιων μισθίων με διαφορετικά συμβόλαια, 

αυτά θα ληφθούν υπόψη μαζί και η περίοδος μισθώσεως θα είναι προσθετική των ετών των 

συμβολαίων. Ακόμα δεν υπάρχει περιορισμός στην κατάταξη ενός στοιχείου σαν 

βραχυπρόθεσμη μίσθωση ως προς την αξία του ή το ύψος των μισθωμάτων. Η επιλογή 

κατάταξης ως βραχυπρόθεσμη μίσθωση γίνεται ανά κατηγορία μισθίων99. Τέλος η μίσθωση θα 

πρέπει να αναδημιουργηθεί όταν γίνει τροποποίηση της ή υπάρχει μεταβολή στην διάρκεια100. 

Το πρότυπο δεν αναφέρει συγκεκριμένα τι ορίζει μια μίσθωση ως χαμηλής αξίας. 

Σύμφωνα με το «Basis of Conclusions»101, μια τέτοια μίσθωση αφορά στοιχεία τα οποία έχουν 

αξία μέχρι 5.000 δολάρια όταν είναι καινούργια. Δεν έχει σημασία η τρέχουσα αξία του μισθίου 

αλλά η αρχική καθώς και το είδος του, το οποίο όταν καινούργιο πρέπει να έχει συνήθως χαμηλή 

αξία
102. Παραδείγματα τέτοιων στοιχείων είναι τα τάμπλετ και οι προσωπικοί υπολογιστές, μικρά 

αντικείμενα γραφείου και τηλεφωνικές συσκευές103.  Δεν έχει σημασία η σημαντικότητα του 

στοιχείου για τον μισθωτή104 αλλά μόνο η «ανεξαρτησία» του μισθίου.  Αυτή υπάρχει όταν το 

μίσθιο μπορεί από μόνο του ή μαζί με άλλους πόρους του μισθωτή να τον επωφελήσει και αυτό 

δεν εξαρτάται σε μεγάλο βαθμό από άλλο περιουσιακά στοιχεία105. Επιπλέον δεν νοείται 

χαμηλής αξίας μίσθωση, όταν το μίσθιο πρόκειται να ή έχει υπομισθωθεί.106 Αντίθετα με τις 

βραχυπρόθεσμες, οι συγκεκριμένες μισθώσεις κατατάσσονται ανά μίσθωση και δεν λαμβάνεται 

υπόψη το σύνολο της αξίας μισθίων ίδιας κατηγορίας107. 

 

Αρχική Επιμέτρηση 

Ο μισθωτής αποτιμά κατά την έναρξη της μισθωτικής περιόδου το μίσθιο στο κόστος, το 

οποίο αποτελεί άθροισμα των εξής108: 

 Το ποσό της αρχικής επιμέτρησης της υποχρέωσης, δηλαδή της παρούσας αξίας των 

ανεξόφλητων μισθωμάτων109, 

                                                           
99 ΔΠΧΑ 16 παρ.8 
100 ΔΠΧΑ 16 παρ.7 
101 Basis for Conclusions International Reporting Standard IFRS 16 Leases, BC100 
102 ΔΠΧΑ 16 Β3,Β6 
103 ΔΠΧΑ 16 Β8 
104 ΔΠΧΑ 16 Β4 
105 ΔΠΧΑ 16 Β5 
106 ΔΠΧΑ 16 Β7 
107 ΔΠΧΑ 16 παρ.8 
108 ΔΠΧΑ 16 παρ.23,24 
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 Το ποσό των μισθωμάτων που έχουν καταβληθεί προγενέστερα ή κατά την ημερομηνία 

αναγνώρισης, 

 Τις αρχικές άμεσες δαπάνες110 του μισθωτή και 

 Τα εκτιμηθέντα κόστη για αποσυναρμολόγηση και μεταφορά του μισθίου, αποκατάσταση 

του χώρου που τοποθετήθηκε αλλά και του στοιχείου ανάλογα τους όρους του 

συμβολαίου, εκτός εάν το εν λόγω κόστος απαιτεί παραγωγή αποθεμάτων. 

Το εκτιμηθέν κόστος που αναφέρεται παραπάνω αναγνωρίζεται όταν ο μισθωτής αναλάβει 

την υποχρέωση να το καλύψει. Υποχρεώσεις για τέτοια κόστη καθώς και για κόστη αποθεμάτων 

λόγω παραγωγής αποθεμάτων από το μίσθιο τα οποία αντιμετωπίζονται βάση ΔΛΠ 2, 

αποτιμούνται με το ΔΛΠ 37 «Προβλέψεις, ενδεχόμενες υποχρεώσεις και ενδεχόμενα 

περιουσιακά στοιχεία»111. 

Την υποχρέωση ο μισθωτής την αποτιμά με την παρούσα αξία των ανεξόφλητων 

μισθωμάτων κατά την ημερομηνία έναρξης της μισθωτικής περιόδου. Αυτά τα μισθώματα 

αποτελούνται από112:  

 Σταθερά και ουσιαστικά σταθερά μισθώματα, 

 Κυμαινόμενα μισθώματα, τα οποία αρχικά υπολογίζονται βάσει του επιτοκίου ή την αξία 

του δείκτη κατά την ημερομηνία έναρξης, 

 Αναμενόμενες πληρωμές του μισθωτή για εγγύηση υπολειμματικής αξίας, 

 Τιμή δικαιώματος αγοράς αν είναι σχεδόν σίγουρο ότι θα ασκηθεί, 

 Ποινές για άσκηση καταγγελίας της μίσθωσης, εάν φαίνεται βέβαιο λόγω της διάρκειας 

μισθώσεως. 

 

Μεταγενέστερη αποτίμηση 

 

 Για το Περιουσιακό στοιχείο με δικαίωμα χρήσης: 

                                                                                                                                                                                            
109 ΔΠΧΑ 16 παρ.26 Ως επιτόκιο χρησιμοποιείται το τεκμαρτό επιτόκιο μισθώσεως ή το διαφορικό του μισθωτή 
εφόσον το πρώτο δεν μπορεί να υπολογισθεί. 
110  Είναι τα απαραίτητα διαφορικά κόστη για την σύναψη της μίσθωσης όπως τα κόστη διαπραγμάτευσης αλλά όχι 
κόστη από κατασκευαστή ή έμπορο εκμισθωτή για χρηματοδοτική μίσθωση. Από αυτά εξαιρούνται τα κόστη για 
κατασκευή ή σχεδιασμό του μισθίου από τον μισθωτή τα οποία αντιμετωπίζονται βάση άλλων Προτύπων. 
Προσάρτημα Α και Β παρ.44 
111 ΔΠΧΑ 16 παρ.25 
112 ΔΠΧΑ 16 παρ.26,27 
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Η μέθοδος αποτίμησης είναι κατά βάση αυτή του κόστους113. Εξαίρεση αποτελούν τα μισθία 

τα οποία κατατάσσονται ως Επενδύσεις σε ακίνητα βάση ΔΛΠ 40 και δεδομένο ότι τα υπόλοιπα 

επενδυτικά αποτιμώνται στην εύλογη αξία, τότε και τα μισθία αυτής της κατηγορίας αποτιμώνται 

στην εύλογη υποχρεωτικά114 . Τέλος παρέχεται η δυνατότητα για επιμέτρηση βάση του ΔΛΠ 16 

με την μέθοδο της αναπροσαρμογής, εφόσον το μίσθιο ανήκει σε κατηγορία παγίων που 

αποτιμώνται με τον συγκεκριμένο τρόπο115. 

Αναφορικά με την επιμέτρηση με την μέθοδο του κόστους η αποτίμηση γίνεται στο κόστος 

μείων τις σωρευμένες αποσβέσεις και απομειώσεις και προσαρμογές λόγω επανεπιμέτρησης της 

υποχρέωσης μισθώσεως116. Η απόσβεση ακολουθεί τις διατάξεις του ΔΛΠ 16 και η αποσβέσιμη 

διάρκεια που χρησιμοποιεί ο μισθωτής εξαρτάται από την ύπαρξη ή όχι βεβαιότητας απόκτησης 

του στοιχείου μετά το τέλος της σύμβασης117. Πιο συγκεκριμένα αν μέχρι το τέλος της 

μισθωτικής διάρκειας η κυριότητα του μισθίου μεταφέρεται στον μισθωτή ή είναι σίγουρη η 

άσκηση δικαιώματος αγοράς λόγω του κόστους του στοιχείου, τότε η απόσβεση γίνεται για όλη 

την ωφέλιμη ζωή του μισθίου, ενώ διαφορετικά η απόσβεση γίνεται έχοντας ως αποσβέσιμη 

περίοδο αυτή με την μικρότερη διάρκεια ανάμεσα στην ωφέλιμη ζωή και την περίοδο μέχρι το 

τέλος της μισθωτικής περιόδου. Η απομείωση γίνεται βάσει ΔΛΠ 36118. 

 

 Για την δημιουργημένη υποχρέωση
119: 

Η αξία της αυξάνεται με τους τόκους λόγω της υποχρέωσης. Οι τόκοι υπολογίζονται 

πολλαπλασιάζοντας ένα σταθερό περιοδικό επιτόκιο όπως περιγράφηκε παραπάνω120, επί την 

ανεξόφλητη υποχρέωση.121  Η αξία της από την άλλη μειώνεται με την καταβολή μισθωμάτων 

και μεταβάλλεται με την επανεπιμέτρηση λόγω αλλαγής εκτιμήσεων ή τροποποιήσεων της 

μίσθωσης, ή αναθεώρηση των ουσιαστικών σταθερών μισθωμάτων. Οι τόκοι καθώς και τα 

κυμαινόμενα επιτόκια που δεν συμπεριλήφθηκαν υπόψη στην υποχρέωση αναγνωρίζονται στα 

                                                           
113 ΔΠΧΑ 16 παρ.29 
114 ΔΠΧΑ 16 παρ.34 
115 ΔΠΧΑ 16 παρ.35 
116 ΔΠΧΑ 16 παρ.30 
117 ΔΠΧΑ 16 παρ.31,32 
118 ΔΠΧΑ 16 παρ.33 
119 ΔΠΧΑ 16 παρ.36 
120 Τεκμαρτό επιτόκιο μίσθωσης ή αν δεν μπορεί να υπολογισθεί το διαφορικό επιτόκιο του μισθωτή. 
121 ΔΠΧΑ 16 παρ.37 
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αποτελέσματα εκτός αν το κόστος περιλαμβάνεται στην αξία άλλου περιουσιακού στοιχείου 

βάση άλλων προτύπων122. 

Επανεπιμέτρηση συμβαίνει αν123 επέλθει αλλαγή στην διάρκεια της μίσθωσης ή στην 

εκτίμηση της πιθανότητας άσκησης δικαιώματος αγοράς, ή αν υπάρξει μεταβολή στα 

αναμενόμενα ποσά για καταβολή εγγύησης υπολειμματικής αξίας ή στα μελλοντικά μισθώματα 

λόγω αλλαγής στον δείκτη ή το επιτόκιο αναφοράς. Στις δυο πρώτες περιπτώσεις προκύπτουν 

αναθεωρημένα μισθώματα με αναθεωρημένο προεξοφλητικό επιτόκιο ενώ στις δυο τελευταίες 

μόνο αναθεωρημένα μισθώματα βάση του ίδιου προεξοφλητικού επιτοκίου εκτός αν υπάρχει και 

μεταβολή στα κυμαινόμενα επιτόκια που αλλάζει τα μισθώματα124. Στην τελευταία περίπτωση η 

επανεπιμέτρηση συμβαίνει μόνο όταν επέλθει η αλλαγή στις ταμειακές ροές από την 

προσαρμογή των μισθωμάτων. Επιπλέον η επιτροπή125 αποφάσισε ότι στις περισσότερες 

περιπτώσεις η αναθεώρηση του προεξοφλητικού επιτοκίου δεν θα πρέπει να γίνεται. Ωστόσο 

στις παραπάνω περιπτώσεις η οικονομική ουσία της μίσθωσης έχει αλλάξει και θα πρέπει να 

διενεργηθεί αναθεώρηση.126 

Το γεγονός ότι το χρηματοοικονομικό έξοδο της μίσθωσης βαραίνει σε μεγαλύτερο βαθμό τις 

αρχικές χρήσεις δεδομένο ότι εφαρμόζεται στην ανεξόφλητη υποχρέωση με την χρήση ευθείας 

μεθόδου υπολογισμού, τα αναγνωρισμένα έξοδα θα είναι υψηλά τις πρώτες περιόδους και 

μικρότερα τις επόμενες. Αυτό μπορεί να έχει ως αποτέλεσμα η οντότητα να έχει μεγαλύτερο 

EBITDA και έτσι να πετυχαίνει στόχους που θέτονται για ρήτρες δανείων και άλλων 

συμβάσεων.127 

Ο μισθωτής οφείλει να παρουσιάζει τα ακόλουθα όταν διενεργεί μίσθωση: 

1. Στην κατάσταση οικονομικής θέσης ξεχωριστά το περιουσιακό στοιχείο και τις 

υποχρεώσεις που προκύπτουν από μισθώσεις από άλλα περιουσιακά στοιχεία και υποχρεώσεις. 

Αν επιλέξει να μην ξεχωρίσει το στοιχείο με δικαίωμα χρήσης τότε πρέπει να το βάλει στην ίδια 

κατηγορία με τα άλλα στοιχεία που ανήκει όπως αν ήταν ιδιοκτησία του και να γνωστοποιήσει 

σε ποια κατηγορία στοιχείων ανήκουν τα μισθία. Εξαίρεση αποτελούν τα επενδυτικά ακίνητα 

                                                           
122 ΔΠΧΑ 16 παρ.38 
123 ΔΠΧΑ 16 παρ.40,42 
124 ΔΠΧΑ 16 παρ.43 
125 Ουσιαστικό το συμβούλιο καθώς λέγεται από το 2001 IASB και όχι IASC 
126 Basis For Conclusions BC193,194 
127 Deloitte (2016) 
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που πάντα ενσωματώνονται στην κατηγορία των επενδύσεων σε ακίνητα με το ΔΛΠ 40128 . Στην 

ίδια λογική μπορεί να μην ξεχωρίσει την προκύπτουσα υποχρέωση από άλλες ωστόσο θα πρέπει 

να γνωστοποιήσει σε ποιο κονδύλιο ανήκει.129 

2. Στα αποτελέσματα χωριστά τους τόκους της μίσθωσης από την απόσβεση του μισθίου. Ο 

τόκος είναι χρηματοοικονομικό κόστος και σύμφωνα με το ΔΛΠ 1 διαχωρίζεται.130 

3. Στην κατάσταση ταμειακών ροών τις πληρωμές για εξόφληση του κεφαλαίου ως 

χρηματοδοτική δραστηριότητα, τις πληρωμές για τόκους εφαρμόζοντας το ΔΛΠ 7 και τις 

πληρωμές για βραχυπρόθεσμες και μισθώσεις χαμηλής αξίας μισθίου καθώς και κυμαινόμενα 

μισθώματα που δεν περιλαμβάνονται στην υποχρέωση μισθώσεως, στις λειτουργικές 

δραστηριότητες131. 

 

Τροποποίηση της μίσθωσης 

Ορίζεται ως η αλλαγή του αντικειμένου ή του ανταλλάγματος της μίσθωσης επειδή δεν 

υπήρχε στους όρους και προϋποθέσεις της μίσθωσης αρχικά. Ως ημερομηνία έναρξης της ισχύος 

της τροποποίησης εννοείται η ημερομηνία που υπάρχει συμφωνία για τροποποίηση μεταξύ των 

αντισυμβαλλομένων.132 Η τροποποίηση της μίσθωσης οδηγεί σε δημιουργία νέα χωριστής 

μίσθωσης ή επαναπροσδιορισμό της υπάρχουσας. Αντιμετωπίζεται σαν χωριστή νέα μίσθωση 

αν: 

 Η τροποποίηση αυξάνει το αντικείμενο της μίσθωσης, ουσιαστικά προσθέτοντας ένα ή 

παραπάνω υποκείμενα μισθωτικά στοιχεία και 

 το αντάλλαγμα που προκύπτει από ξεχωριστό στοιχείο είναι ανάλογο με την αυτοτελή 

τιμή του δικαιώματος προσαρμοσμένο λόγω των περιστάσεων της συγκεκριμένης 

σύμβασης. 

 

Δεν αντιμετωπίζεται σαν καινούργια μίσθωση στις υπόλοιπες περιπτώσεις και ο μισθωτής 

οφείλει να133: 

                                                           
128 ΔΠΧΑ 16 παρ.48 
129 ΔΠΧΑ 16 παρ.47 
130 ΔΠΧΑ 16 παρ.49 
131 ΔΠΧΑ 16 παρ.50 
132 ΔΠΧΑ 16 Προσαρτημα Α 
133 ΔΠΧΑ 16 παρ.45 
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 Επιμερίζει το αντάλλαγμα εφαρμόζοντας τις παραγράφους 13-16 αναφορικά με 

μισθωτικά στοιχεία, 

 εκτιμά την διάρκεια μίσθωσης λόγω της τροποποίησης, 

 επανεπιμετρά την υποχρέωση βάση αναθεωρημένου επιτοκίου134 και αναθεωρημένων 

μισθωμάτων η οποία αντιμετωπίζεται ως εξής135: 

o Αν υπάρχει μείωση του αντικειμένου του Leasing τότε μειώνεται η αξία του μισθίου 

στον βαθμό που γίνεται η μερική ή ολική λύση της μίσθωσης. Κέρδος ή ζημιά από 

αυτήν την ενέργεια, δηλαδή την διαφορά της διαφοράς αναθεωρημένης υποχρέωσης 

και αναθεωρημένης αξίας μισθίου, αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα. 

o Αλλιώς το μίσθιο προσαρμόζεται αντίστοιχα, αυξάνοντας την αξία του μισθίου και 

της υποχρέωσης με την παρούσα αξία της αύξησης μισθωμάτων για την υπόλοιπη 

διάρκεια. Σε αυτήν την περίπτωση η προσαρμογή είναι ανάλογη με το κόστος του 

πρόσθετου στοιχείου που εισέρχεται στην σύμβαση και ανάλογα γίνεται 

επανεκτίμηση της υποχρέωσης μέσω αναθεωρημένου επιτοκίου προεξόφλησης136. 

 

3.4.3 Αντιμετώπιση από τον εκμισθωτή 

 

Ο εκμισθωτής θα συνεχίσει να διαχωρίζει τις μισθώσεις σε λειτουργικές και χρηματοδοτικές137 

όπως με το ΔΛΠ 17. Η κατάταξη της μίσθωσης γίνεται στην ημερομηνία έναρξης της μίσθωσης 

και επαναξιολογείται μόνο με τροποποίηση της μίσθωσης. Μεταβολές στις εκτιμήσεις ή στις 

συνθήκες όπως αθέτηση υποχρεώσεων του μισθωτή, δεν ανακατατάσσουν την μίσθωση 

λογιστικά
138. Σε περίπτωση σύμβασης με όρους που καθορίζουν προσαρμογή των μισθωμάτων 

σε μεταβολές139 που γίνονται ανάμεσα στην περίοδο έναρξης της μίσθωσης και έναρξης της 

                                                           
134 Όπως πάντα αυτό είναι το ειδικό επιτόκιο που εκτιμάται για κάθε μίσθωση αλλά αν δεν μπορεί να εκτιμηθεί τότε 
χρησιμοποιείται το διαφορικό επιτόκιο δανεισμού που θα υπήρχε για αγορά παρόμοιου μισθίου. 
135 ΔΠΧΑ 16 παρ.46 
136 Basis For Conclusions, BC203 
137 ΔΠΧΑ 16 παρ.61 
138 ΔΠΧΑ 16 παρ.66 
139 Μεταβολή στο κόστος του μισθίου ή στο κόστος χρηματοδότησης για τον εκμισθωτή. Μερικές φορές  υπάρχει 
σημαντική διαφορά ανάμεσα στις δυο ημερομηνίες, δηλαδή σε αυτήν της συμφωνίας και της πραγματικής έναρξης 
της μίσθωσης (όταν είναι έτοιμο για χρήση από τον μισθωτή). 
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μισθωτικής περιόδου, οι επιπτώσεις αυτών των μεταβολών θεωρούνται ότι έγιναν κατά την 

έναρξη της μίσθωσης140. 

Ο διαχωρισμός ανάμεσα σε λειτουργικές και χρηματοδοτικές είναι ίδιος με αυτόν που 

περιγράφηκε παραπάνω και έχει να κάνει με την μεταφορά όλων των κινδύνων και ωφελειών 

που συνδέονται με την κυριότητα του στοιχείου στον μισθωτή ή όχι και σημασία έχει η 

οικονομική ουσία και όχι ο νομικός τύπος.141 Οι ενδείξεις ύπαρξης χρηματοδοτικής μίσθωσης 

παραμένουν οι ίδιες όπως και πριν142.  Ακόμα και αν οι ενδείξεις υπάρχουν, ωστόσο, 

σημειώνεται ότι αυτό το γεγονός δεν είναι πάντα επαρκές και αν είναι προφανές ότι δεν 

μεταβιβάζονται όλοι οι κίνδυνοι και οι ωφέλειες τότε η μίσθωση είναι λειτουργική.143 

 

Ειδικές περιπτώσεις 

Το πρότυπο και πάλι κάνει ειδική αναφορά στις μισθώσεις οικοπέδων και κτιρίων. Ο 

εκμισθωτής οφείλει να διαχωρίσει τα δυο στοιχεία και να τα κατατάξει σε μια από τις δυο 

κατηγορίες ανάλογα, έχοντας υπόψη του ότι η ωφέλιμη ζωή των οικοπέδων είναι άπειρη.144 Τα 

μισθώματα θα μοιραστούν ανάμεσα στα δυο στοιχεία ανάλογα την εύλογη αξία της συμμετοχής 

των μισθωμάτων στα δυο στοιχεία κατά την έναρξη της μίσθωσης145 και όχι της εύλογης αξίας 

των στοιχείων και αν δεν είναι εφικτός ο διαχωρισμός τους τότε ολόκληρη η μίσθωση 

κατατάσσεται ως μια. Αυτό σημαίνει ότι οι ελάχιστες καταβολές θα πρέπει να δείχνουν την 

απόδοση του εκμισθωτή από τα στοιχεία, η οποία είναι η απόδοση λόγω της επένδυσης και αυτή 

λόγω ανάκτησης της αξίας για το κτήριο, ενώ για το οικόπεδο μόνο το πρώτο καθώς αυτό δεν 

αποσβένεται. Όπως και πριν, αν το μίσθωμα για το οικόπεδο είναι ασήμαντο τότε επιτρέπεται η 

κατάταξη των δυο ως ένα. 

Ένας ενδιάμεσος εκμισθωτής πρέπει να κατατάσσει μια υπομίσθωση ως χρηματοδοτική ή 

λειτουργική
146. Αυτός αντιμετωπίζει την υπομίσθωση ως ένα ξεχωριστό συμβόλαιο, 

εφαρμόζοντας τους λογιστικούς κανόνες τόσο του μισθωτή όσο και του εκμισθωτή147. Αν η 

κύρια μίσθωση είναι βραχυπρόθεσμη, τότε η υπομίσθωση θα είναι λειτουργική, αλλιώς η 

                                                           
140 ΔΠΧΑ 16 Β54 
141 ΔΠΧΑ 16 παρ.62,63 Β53 
142 ΔΠΧΑ 16 παρ.63,64 
143 ΔΠΧΑ 16 παρ.65 Αναφέρεται για παράδειγμα ότι αυτό μπορεί να συμβεί αν η κυριότητα είναι συμφωνημένο να 
μεταβιβαστεί έναντι καταβολής που είναι κοντά στην τότε εύλογη αξία του. 
144 ΔΠΧΑ 16 Β55 
145 ΔΠΧΑ 16 Β56 
146 ΔΠΧΑ 16 Β58 
147 Basis For Conclusions, BC232 
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κατάταξη γίνεται αναλόγως του στοιχείου με δικαιώματος χρήσης και όχι του υποκείμενου 

μισθίου. Αυτό σημαίνει ότι θα λαμβάνεται υπόψη το δικαίωμα χρήσης για τον υπολογισμό της 

ωφέλιμης ζωής ως την διάρκεια του μισθίου. Παραδείγματος χάρη μια μίσθωση 5 ετών ενός 

στοιχείου, αν υπομισθωθεί, για την κατάταξη του θα ληφθεί υπόψη η διάρκεια της μίσθωσης ως 

ωφέλιμη διάρκεια και έτσι αν η υπομίσθωση διαρκεί για τον ίδιο χρόνο θα είναι χρηματοδοτική. 

Αν η υπομίσθωση καταταγεί ως χρηματοδοτική τότε ο ενδιάμεσος μισθωτής: 

 Διαγράφει το στοιχείο με δικαίωμα χρήσης και αναγνωρίζει την καθαρή επένδυση στην 

υπομίσθωση, με την όποια διαφορά να αναγνωρίζεται ως κέρδος ή ζημία, 

 Δεν αλλάζει την υποχρέωση που προκύπτει από την κύρια μίσθωση, καθώς αυτή 

αντιπροσωπεύει την υποχρέωση προς τον εκμισθωτή του. 

 Αναγνωρίζει τόσο χρηματοοικονομικό έσοδο από την υπομίσθωση όσο και έξοδο από 

την κύρια μίσθωση. 

Αν καταταγεί ως λειτουργική τότε ο ενδιάμεσος μισθωτής: 

 Δεν αλλάζει την κατάταξη της κύριας μίσθωσης στην οικονομική θέση, 

 Αναγνωρίζει αποσβέσεις και απομείωσης από την κύρια μίσθωση καθώς και τόκους 

έξοδα, 

 Αναγνωρίζει μισθωτικό έσοδο από την υπομίσθωση. 

Ο ενδιάμεσος εκμισθωτής δεν θα πρέπει να συμψηφίζει τόσο τα στοιχεία της οικονομικής 

θέσης όσο και τα έσοδα και έξοδα που προκύπτουν από μισθώσεις και υπομισθώσεις εκτός εάν 

ικανοποιούνται οι προϋποθέσεις του ΔΛΠ 1148. 

 

Χρηματοδοτική Μίσθωση 

Αρχική αναγνώριση 

Ο εκμισθωτής αναγνωρίζει στην χρηματοδοτική μίσθωση μια απαίτηση αξίας ίσης με την 

καθαρή επένδυση στη μίσθωση του μισθίου149. Οι αρχικές άμεσες δαπάνες συμπεριλαμβάνονται 

                                                           
148 Basis For Conclusions, BC235,236 
149 ΔΠΧΑ 16 παρ.67, ως καθαρή επένδυση στην μίσθωση ορίζεται η προεξοφλημένη ακαθάριστη επένδυση στη 
μίσθωση, δηλαδή το άθροισμα των καταβολών μισθωμάτων και της κάθε μη εγγυημένης υπολειμματικής αξίας 
προεξοφλημένη με το τεκμαρτό επιτόκιο της μίσθωσης. Για ενδιάμεσο εκμισθωτή αν ο προσδιορισμός του 
τεκμαρτού επιτοκίου είναι αδύνατος, μπορεί να γίνει χρήση του επιτοκίου της κύριας μίσθωσης με προσαρμογή για 
τις αρχικές άμεσες δαπάνες. παρ.69 
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στην αρχική επιμέτρηση της καθαρής επένδυσης150 και μειώνουν το ποσό των εσόδων, μέσω του 

τεκμαρτού επιτοκίου που τις λαμβάνει υπόψη.151 

Οι εκμισθωτές χρησιμοποιούν τα μισθώματα που αναλύθηκαν παραπάνω για την αρχική 

επιμέτρηση της καθαρής επένδυσης εκτός από τους κατασκευαστές και εμπόρους οι οποίοι 

αναγνωρίζουν για χρηματοδοτικές μισθώσεις τα ακόλουθα: 

 Τα έσοδα τα οποία είναι η εύλογη αξία του περιουσιακού στοιχείου ή η παρούσα αξία 

των μισθωμάτων προεξοφλημένα με ένα επιτόκιο της αγοράς αν αυτή είναι μικρότερη, 

 Ένα κόστος πωλήσεων, που ισούται με την λογιστική αξία του μισθίου μείον την 

παρούσα αξία μη εγγυημένων υπολειμματικών αξιών και 

 Κέρδος ή ζημία από πώληση λόγω της διαφοράς των δυο παραπάνω στοιχείων, σύμφωνα 

με την πολιτική για τις άμεσες πωλήσεις με το ΔΠΧΑ 15, κατά την ημερομηνία έναρξης 

της μισθωτικής περιόδου. 

Τα κέρδος ή ζημιά από μια χρηματοδοτική μίσθωση ενός κατασκευαστή ή εμπόρου είναι 

παρόμοια με αυτή από μια πώληση σε κανονικές τιμές αγοράς μείον πιθανές εμπορικές ή 

κλιμακωτές εκπτώσεις. Το επιτόκιο που θα χρησιμοποιείται για την αναγνώριση θα είναι της 

αγοράς αν προσπαθεί ο εκμισθωτής με πλασματικά χαμηλά επιτόκια να αποκομίσει άμεσο 

όφελος ωραιοποίησης, καθώς σε τέτοια περίπτωση το εφάπαξ έσοδο είναι μεγαλύτερο απ’όσο 

πρέπει.152 Τα κόστη που απορρέουν από την χρηματοδοτική μίσθωση δεν νοούνται ως αρχικές 

άμεσες δαπάνες που συμπεριλαμβάνονται στην επιμέτρηση της καθαρής επένδυσης, αλλά ως 

έξοδα για την επίτευξη κέρδους από πώληση (μίσθωση) και έτσι αναγνωρίζονται στην έναρξη 

της μισθωτικής περιόδου153. 

 

Μεταγενέστερη αποτίμηση 

Τα μισθώματα που εισπράττει μειώνουν τόσο το κεφάλαιο όσο και το μη δεδουλευμένο 

έσοδο της μίσθωσης. Το χρηματοοικονομικό έσοδο επιμερίζεται συστηματικά σε όλη την 

διάρκεια της μισθωτικής περιόδου και αναγνωρίζεται με μια σταθερή περιοδική απόδοση της 

                                                           
150 Εκτός από κατασκευαστές και εμπόρους, αυτά τα κόστη πρέπει να είναι μόνο αυτά που είναι αυξητικά και 
μπορούν να σχετιστούν άμεσα με την εν λόγω διαπραγμάτευση και οργάνωσης της μίσθωσης. Γενικά κόστη 
μάρκετινγκ και πωλήσεων δεν θεωρούνται τέτοια. Deloitte (2016) 
151 ΔΠΧΑ 16 παρ.69 
152 ΔΠΧΑ 16 παρ.72,73 
153 ΔΠΧΑ 16 παρ.74 
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καθαρής επένδυσης.154 Επίσης εφαρμόζει τις απαιτήσεις παύσης αναγνώρισης και απομείωσης 

του ΔΠΧΑ 9 «Χρηματοοικονομικά Μέσα» για την καθαρή επένδυση στην μίσθωση και 

επανεξετάζει την εκτίμηση του για τις υπολειμματικές αξίες που έκανε χρήση για τον 

υπολογισμό της ακαθάριστης επένδυσης. Σε περίπτωση μείωσης της μη εγγυημένης αξίας γίνεται 

αναθεώρηση της κατανομής του εσόδου και αναγνωρίζεται αμέσως η μείωση στα δεδουλευμένα 

ποσά.155 Τέλος αν ένα μίσθιο υπό χρηματοδοτική μίσθωση καταταγεί ως κατεχόμενο προς 

πώληση, αντιμετωπίζει λογιστικά το στοιχείο βάσει ΔΠΧΑ 5 «Μη Κυκλοφορούντα περιουσιακά 

στοιχεία που κατέχονται προς πώληση και διακοπείσες δραστηριότητες».156 

Σε περίπτωση τροποποίησης της σύμβασης χρηματοδοτικής μίσθωσης τότε αν: 

1. η τροποποίηση διευρύνει το αντικείμενο της μίσθωσης, προσθέτοντας ένα ή περισσότερα 

μισθία με δικαίωμα χρήσης και 

2. το αντάλλαγμα της μίσθωσης αυξάνεται ανάλογα την τιμή διεύρυνσης του αντικειμένου, 

λαμβάνοντας υπόψη και πιθανές προσαρμογές αναλόγως της περίστασης τότε 

Η τροποποίηση λογίζεται ως χωριστή μίσθωση157. Σε διαφορετική περίπτωση158 εάν η 

μίσθωση λόγω της τροποποίησης θα ήταν λειτουργική από την αρχή: 

 τότε ο εκμισθωτής πρέπει να αντιμετωπίσει την τροποποίηση ως νέα μίσθωση από την 

έναρξη της ισχύος της τροποποίησης και ορίζει ως λογιστική αξία του μισθίου την καθαρή 

επένδυση στην μίσθωση αμέσως πριν την έναρξη ισχύος της τροποποίησης, 

 αλλιώς εφαρμόζει το ΔΠΧΑ 9 για την αντιμετώπιση της τροποποίησης. 

 

Λειτουργική Μίσθωση 

Ο εκμισθωτής παρουσιάζει στην κατάσταση οικονομικής θέσης το μίσθιο ανάλογα της 

κατηγορίας που ανήκει.159 Για την αναγνώριση των εισπράξεων καταβολών μισθωμάτων ως 

έσοδο, ο εκμισθωτής συνήθως εφαρμόζει μια σταθερή μέθοδο εκτός εάν υπάρχει πιο 

αντιπροσωπευτική μέθοδος του ρυθμού μείωσης του οφέλους που χάνει λόγω της μίσθωσης, 

οπότε εφαρμόζεται αυτή160. Τα κυμαινόμενα μισθώματα συμπεριλαμβάνονται στον βαθμό που 

αυτά εξαρτώνται από δείκτη ή απόδοση, ενώ τα άλλα κυμαινόμενα αναγνωρίζονται στην χρήση 

                                                           
154 ΔΠΧΑ 16 παρ.75,76 
155 ΔΠΧΑ 16 παρ.77 
156 ΔΠΧΑ 16 παρ.78 
157 ΔΠΧΑ 16 παρ.79 
158 ΔΠΧΑ 16 παρ.80 
159 ΔΠΧΑ 16 παρ.88 
160 ΔΠΧΑ 16 παρ.81 
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που πραγματοποιούνται σαν έσοδα. Οι αρχικές άμεσες δαπάνες για την πραγματοποίηση της 

μίσθωσης κεφαλαιοποιούνται στην λογιστική αξία του μισθίου και αποσβένονται κατά την 

διάρκεια της μισθωτικής περιόδου στην ίδια βάση με τα έσοδα της μίσθωσης.161 

Τα έξοδα για την απόκτηση των εσόδων της μίσθωσης αναγνωρίζονται όταν 

πραγματοποιούνται. Ένα από αυτά, οι αποσβέσεις, υπολογίζονται βάσει ΔΛΠ 16 ή ΔΛΠ 38 

αναλόγως την πολιτική αποσβέσεων του εκμισθωτή για παρόμοια στοιχεία. Ακόμα διενεργεί 

απομειώσεις εφόσον είναι απαραίτητο. Όλες οι λειτουργικές μισθώσεις αντιμετωπίζονται με τον 

ίδιο τρόπο από όλους καθώς εδώ δεν τίθεται θέμα μίσθωσης σαν πώληση όπως στην 

χρηματοδοτική για τους κατασκευαστές και εμπόρους.162 

Τέλος μια τροποποίηση της σύμβασης λειτουργικής μίσθωσης αντιμετωπίζεται σαν νέα 

μίσθωση με έναρξη ισχύς αυτήν της τροποποίησης, λαμβάνοντας υπόψη τα ήδη καταβληθέντα 

μισθώματα για τον υπολογισμό των νέων.163 

 

3.4.4 Πώληση και επαναμίσθωση 

 

Ο ορισμός της πράξης είναι ίδιος με πριν ωστόσο θα πρέπει να εξεταστεί βάση του καινούργιου 

προτύπου ΔΠΧΑ 15 κατά πόσο υπάρχει πραγματική πώληση, μέσω της εκπλήρωσης 

υποχρέωσης εκτέλεσης.164 Εάν πληρούνται οι προϋποθέσεις του ΔΠΧΑ τότε ο πωλητής και 

συγχρόνως μισθωτής αναγνωρίζει το μίσθιο αναλογικά με την λογιστική αξία του πριν πωληθεί 

και αναγνωρίζει κέρδος ή ζημιά που προκύπτει από την πώληση των δικαιωμάτων που έχουν 

μεταβιβαστεί στον εκμισθωτή. Ο εκμισθωτής αντιμετωπίζει την αγορά ανάλογα το εκάστοτε 

ισχύον πρότυπο και κατατάσσει την μίσθωση και την αντιμετωπίζει βάσει του παρόντος 

προτύπου165.  

Είναι απαραίτητο να υπάρχει ισορροπία ανάμεσα στις τιμές αγοράς και την πράξη της 

πώλησης και επαναμίσθωσης. Γι’αυτό το λόγο όταν η εύλογη αξία του αντιτίμου της πώλησης 

είναι διαφορετική της εύλογης του στοιχείου ή αν οι καταβολές για τη μίσθωση διαφέρουν από 

τις αγοραίες τιμές πρέπει να γίνουν προσαρμογές που θα δείχνουν την πραγματικότητα. Έτσι η 

                                                           
161 ΔΠΧΑ 16 παρ.83 
162 ΔΠΧΑ 16 παρ.82-86 
163 ΔΠΧΑ 16 παρ.87 
164 ΔΠΧΑ 16 παρ.99 
165 ΔΠΧΑ 16 παρ.101. 
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προσαρμογή αυτή ορίζει ότι αν οι όροι της συναλλαγής είναι λιγότερο ευνοϊκοί από της αγοράς, 

αυτοί θα λογίζονται ως προπληρωμή μισθωμάτων ενώ αν είναι ευνοϊκοί σε σχέση με αυτήν, τότε 

θα θεωρείται ως πρόσθετη χρηματοδότηση του μισθωτή από τον αγοραστή.166 Η μέτρηση της 

απαιτούμενης αναπροσαρμογής βασίζεται είτε στην διαφορά εύλογης αξίας ανταλλάγματος και 

στοιχείου ή παρούσας αξίας μισθωτικών καταβολών με παρούσας αξίας αγοραίων καταβολών 

μίσθωσης, ανάλογα της ευκολίας προσδιορισμού.167 

Αν οι προϋποθέσεις του ΔΠΧΑ 15 δεν ικανοποιούνται τότε ο πωλητής-μισθωτής δεν 

διαγράφει το περιουσιακό στοιχείο και αναγνωρίζει χρηματοοικονομική υποχρέωση αξίας του 

αντιτίμου θεωρητικής πώλησης και την αντιμετωπίζει βάσει ΔΠΧΑ 9. Ο εκμισθωτής δεν 

αναγνωρίζει περιουσιακό στοιχείο αλλά χρηματοοικονομική απαίτηση η οποία αντιμετωπίζεται 

και αυτή με το ΔΠΧΑ 9.168 Ο λόγος για αυτήν την αντιμετώπιση είναι ότι η ουσία της 

συναλλαγής είναι παρόμοια με αυτή μιας απλής χρηματοδότησης. 

Για παράδειγμα169 έστω πώληση και επαναμίσθωση κτήριο με τα ακόλουθα στοιχεία: 

 Λογιστική αξία=250.000 

 Εύλογη αξία=300.000 

 Τιμή πώλησης(μετρητά)=350.000 

 Μίσθωση για 10 χρόνια με ετήσιο μίσθωμα 30.000 

 Διαφορικό επιτόκιο δανεισμού εκτιμάται 5% 

 Μίσθωση κατηγοριοποιείται ως λειτουργική 

Η διαφορά των 50.000 ανάμεσα σε τιμή και εύλογη αξία θα αναγνωριστεί ως πρόσθετη 

χρηματοδότηση και θα αποσβένεται κατά την διάρκεια της μίσθωσης όπως και η απαίτηση του 

εκμισθωτή από την κανονική μίσθωση. 

Η παρούσα αξία των μισθωμάτων είναι 231.651 από τα οποία 50.000 επιμερίζονται στην 

πρόσθετη χρηματοδότηση και 181.651 στην μίσθωση (10 μισθώματα των 6.475,26 και 23.524,74 

για την χρηματοδότηση και μίσθωση αντίστοιχα). 

Για τον υπολογισμού της αξίας του μισθίου170 κατά την αναγνώριση από τον μισθωτή πρέπει 

να γίνει αναλογικός επιμερισμός στην τελευταία λογιστική αξία του ως εξής: 

 (250.000/300.000) x 181.651=151.376 

                                                           
166 ΔΠΧΑ 16 παρ.101 
167 ΔΠΧΑ 16 παρ.102 
168 ΔΠΧΑ 16 παρ.103 
169 Παρόμοιο με IFRS 16 illustrative example 24 
170 Ουσιαστικά μιλάμε για το δικαίωμα χρήσης παρά για το ίδιο το στοιχείο. 
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Το κέρδος που θα αναγνωριστεί υπολογίζεται ως εξής: 

 (300.000-250.000)/300.000 x (300.000-181.651)=19.725 

 Τα πρόσθετα 30.275 ουσιαστικά «βαρύνουν» το μίσθιο που έχει μισθωθεί και δεν 

αναγνωρίζονται, ενώ μόνο τα 19.725 έχουν σχέση με τα δικαιώματα που πωλήθηκαν.  

 

Ο μισθωτής διενεργεί κατά την έναρξη της μισθωτικής περιόδου τις εξής εγγραφές: 

Ταμείο                                      350.000 

Στοιχείο με δικαίωμα χρήσης     151.376 

                                   Κτήρια                          250.000 

                                   Χρημ.Υποχρέωση          231.651 

                                   Κέρδος                           19.725  

 

Ο εκμισθωτής: 

Κτήρια                                       300.000  

Χρημ.Απαίτηση                          50.000 

                                   Ταμείο                           350.000 

Ο εκμισθωτής μεταγενέστερα αναγνωρίζει τα 23.524,74 ως εισπραχθέντα μισθώματα της 

εν λόγω μίσθωσης ενώ τα υπόλοιπα 6.475,26 αναγνωρίζονται ως εξόφληση του κεφαλαίου της 

χρηματοοικονομικής απαίτησης και χρηματοοικονομικό έσοδο-τόκος. 

Είναι προφανές ότι με βάση το ΔΛΠ 17 σε μια τέτοια περίπτωση ολόκληρη η διαφορά 

ανάμεσα στο αντίτιμο πώλησης και εύλογης αξίας του μισθίου θα αναγνωρίζονταν ως έσοδα 

επόμενων χρήσεων και θα αποσβένονται κατά την διάρκεια της μισθώσεως. Γίνεται εύκολα 

αντιληπτό πως αν το κίνητρο από μια τέτοια πράξη είναι η ωραιοποίηση της εικόνας, με το 

παρόν πρότυπο κάτι τέτοιο δεν θα έχει πια αποτελεσματικότητα και η πώληση και 

επαναμίσθωση θα βοηθάει μόνο στην αύξηση της ρευστότητας για την πλευρά του 

μισθωτή/πωλητή. 

 

3.4.5 Γνωστοποιήσεις 

 

Οι αντισυμβαλλόμενοι οφείλουν στην παροχή πρόσθετων πληροφοριών για τις μισθώσεις μέσω 

των γνωστοποιήσεων, οι οποίες συμπληρωματικά με την πληροφόρηση των υπολοίπων 
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καταστάσεων θα προσφέρουν την ικανότητα στους χρήστες τους να εκτιμήσουν την επίδραση 

των μισθώσεων στην οικονομική θέση, χρηματοοικονομική επίδοση και ταμειακές ροές τόσο του 

εκμισθωτή όσο και του μισθωτή.171 Οι μισθωτές γνωστοποιούν πληροφορίες για μισθώσεις είτε 

σε μια ενιαία σημείωση είτε χωριστά σε ξεχωριστή ενότητα στις οικονομικές καταστάσεις 

αναφέροντας παραπομπές για ήδη αναφερόμενες πληροφορίες.172 Για τους εκμισθωτές υπάρχει 

απαίτηση για πρόσθετες γνωστοποιήσεις από αυτές του ΔΛΠ 17 για την καλύτερη αξιολόγηση 

των τρίτων, του ύψους, χρονισμού και αβεβαιότητας των χρηματορροών από τις εκμισθώσεις. Ο 

λόγος είναι ότι εκτιμήθηκε από τον IASB ότι το ακολουθούμενο μοντέλο του 17 δεν προσέφερε 

τις απαραίτητες πληροφορίες για όλα τα στοιχεία της δραστηριότητας των εκμισθώσεων.173 

Ο μισθωτής αναφέρει τα εξής ποσά στις σημειώσεις για κάθε περίοδο αναφοράς η μορφή 

των οποίων που παρουσιάζεται μπορεί να είναι είτε αυτή ενός πίνακα είτε άλλου πλέον 

κατάλληλου τρόπου174: 

 Το ύψος αποσβέσεων για μισθία, κατηγοριοποιημένα, 

 Τους προκύπτοντες τόκους μισθώσεων, 

 Τα έξοδα για βραχυπρόθεσμες μισθώσεις, εκτός αυτών με διάρκεια μικρότερη του ενός 

μήνα, τα οποία δεν είναι απαραίτητο να προστεθούν, 

o Γνωστοποιούνται και δεσμεύσεις για χαρτοφυλάκια βραχυπρόθεσμων μισθώσεων 

που είναι διαφορετικά των παραπάνω.175 

 Τα έξοδα για μισθία χαμηλής αξίας, που δεν περιλαμβάνονται σε μισθώσεις μικρής 

διάρκειας, 

o Για τις δυο κατηγορίες, χαμηλής διάρκειας και αξίας υποκείμενου στοιχείου, 

πρέπει να αναφερθεί αν εφαρμόζεται η ειδική μέθοδος αποτίμησης με την 

παράγραφο 6.176 

 Τις καταβολές κυμαινόμενων μισθωμάτων που δεν προστέθηκαν στην υποχρέωση 

μισθωμάτων, 

o Για τα κυμαινόμενα μισθώματα μπορούν να αναφέρονται σαν πρόσθετες 

πληροφορίες ακόμα, οι λόγοι χρησιμοποίησης τους, το σχετικό μέγεθος τους 

                                                           
171 ΔΠΧΑ 16 παρ.51,89 
172 ΔΠΧΑ 16 παρ.52 
173 Basis For Conclusions, BC251 
174 ΔΠΧΑ 16 παρ.53,54 
175 ΔΠΧΑ 16 παρ.55 
176 ΔΠΧΑ 16 παρ.60 
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έναντι των σταθερών, οι παράγοντες που τις επηρεάζουν και με ποιον τρόπο, 

καθώς και άλλες λειτουργικές ή χρηματοοικονομικές επιπτώσεις τους.177 

 Τα έσοδα υπομισθώσεων, 

 Το σύνολο των ταμειακών εκροών για μισθώσεις, 

 Τις όποιες πραγματοποιημένες προσθήκες των μισθίων, 

 Τα πραγματοποιημένα κέρδη ή ζημιές από πώληση και επαναμίσθωση, 

 Την τελική λογιστική αξία των μισθίων κατηγοριοποιημένα.  

 Την ανάλυση ληκτότητας των υποχρεώσεων από μισθώσεις ακολουθώντας το ΔΠΧΑ7 

χωριστά από άλλων υποχρεώσεων178. 

Απαλλαγή των παραπάνω γνωστοποιήσεων υπάρχει για στοιχεία με δικαίωμα χρήσης που 

είναι επενδυτικά ακίνητα, καθώς σε αυτήν την περίπτωση αυτές γίνονται σύμφωνα με τις 

διατάξεις του ΔΛΠ40. Επίσης αν υπάρχουν μίσθια που για την αποτίμηση τους ακολουθείται η 

μέθοδος της αναπροσαρμογής, τότε πρέπει να γίνει αναφορά και των πληροφοριών που 

απαιτούνται βάσει παραγράφου 77 του ΔΛΠ16179. Εκτός των παραπάνω πληροφοριών, υπάρχει 

απαίτηση επιπρόσθετων, εφόσον αυτές βοηθούν στην βελτίωση της αξιολόγησης της 

επιχείρησης από τους χρήστες των καταστάσεων. Τέτοιες θεωρούνται πληροφορίες οι οποίες:180 

 Αυξάνουν την κατανόηση αναφορικά με την ευελιξία των μισθώσεων,  

 Αναφέρουν διάφορους περιορισμούς λόγω μισθώσεων, όπως η επίτευξη διαφόρων 

στόχων επίτευξης ενός βαθμού δείκτη, 

 Παρουσιάζουν σχέσεις και ευαισθησίες μεταξύ παρουσιαζόμενων πληροφοριών και 

άλλων παραγόντων και κινδύνων, 

 Παρουσιάζουν διαφορετικές πολιτικές της επιχείρησης σε σχέση με άλλες του κλάδου, 

αναφορικά με τις μισθώσεις. 

Άλλες πρόσθετες πληροφορίες που μπορεί να απαιτούνται είναι: 

 Για τα δικαιώματα παράτασης ή καταγγελίας:181 

o Λόγους χρήσης τους και συχνότητα, 

o Το μέγεθος των προσθέτων μισθωμάτων από τα εν λόγω δικαιώματα, 

                                                           
177 ΔΠΧΑ 16 Β49 
178 ΔΠΧΑ 16 παρ.58 
179 ΔΠΧΑ 16 παρ.56,57 
180 ΔΠΧΑ 16 Β48 
181 ΔΠΧΑ 16 Β50 



54 

 

o Την πιθανότητα άσκησης των δικαιωμάτων που δεν περιλαμβάνονται στις 

υποχρεώσεις μισθώσεων που έχουν εκτιμηθεί, 

o Άλλες λειτουργικές και χρηματοοικονομικές επιπτώσεις. 

 Για τις εγγυήσεις υπολειμματικής αξίας:182 

o Λόγους παροχής εγγυήσεων και συχνότητα, 

o Μέγεθος, 

o Είδος των στοιχείων για τα οποία έχει δοθεί εγγύηση και 

o Άλλες λειτουργικές ή χρηματοοικονομικές επιπτώσεις. 

 Για τις συμβάσεις πώλησης και επαναμίσθωσης:183 

o Λόγους χρήσης της πρακτικής και συχνότητα, 

o Βασικούς όρους και προϋποθέσεις των κάθε συναλλαγών τέτοιου είδους, 

o Καταβολές που δεν περιλαμβάνονται στην υποχρέωση μισθώσεως και 

o Επιπτώσεις στις ταμειακές ροές της περιόδου αναφοράς. 

Γενικά πρόσθετες πληροφορίες που παρέχονται βοηθούν τους χρήστες των καταστάσεων για 

εκτίμηση των μισθωτικών δραστηριοτήτων του μισθωτή, των μελλοντικών ταμειακών εκροών 

του μισθωτή για καταβολές που δεν λαμβάνονται υπόψη στην εκτίμηση της υποχρέωσης των 

μισθώσεων όπως αυτές που προαναφέρθηκαν, περιορισμών και ρητρών στις οποίες υπόκεινται ο 

μισθωτής λόγω των συμβάσεων μίσθωσης και συναλλαγών πώλησης και επαναμίσθωσης184. 

Για κάθε περίοδο αναφοράς ο εκμισθωτής αναφέρει τα ακόλουθα ποσά σε μορφή πίνακα ή 

άλλη πιο κατάλληλη μορφή στις γνωστοποιήσεις185: 

 Για τις χρηματοδοτικές μισθώσεις: 

o Κέρδος ή ζημιά πώλησης, 

o Έσοδα τόκων και 

o Έσοδα κυμαινόμενων μισθωμάτων που δεν προστέθηκαν στην εκτίμηση της 

καθαρής επένδυσης, 

 Για τις λειτουργικές μισθώσεις 

o Έσοδο μίσθωσης και 

o  Έσοδα από κυμαινόμενα μισθώματα που δεν εξαρτώνται από δείκτη ή επιτόκιο. 

                                                           
182 ΔΠΧΑ 16 Β51 
183 ΔΠΧΑ 16 Β52 
184 ΔΠΧΑ 16 παρ.59 
185 ΔΠΧΑ 16 παρ.90,91 
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Ακόμα ο εκμισθωτής πρέπει να γνωστοποιήσει τα εξής186: 

 Για χρηματοδοτικές μισθώσεις: 

 Επεξήγηση των σημαντικών μεταβολών στην λογιστική αξία της καθαρής 

επένδυσης τόσο με ποιοτικές όσο και ποσοτικές πληροφορίες και 

 Ανάλυση ληκτότητας των μισθωμάτων και συγχρόνως αναφοράς των 

μισθωμάτων προ προεξόφλησης για τουλάχιστον πέντε έτη και το σύνολο τους 

έπειτα καθώς και της συμφωνίας αυτών με την καθαρή επένδυση στη μίσθωση, 

προσδιορίζοντας το μη δεδουλευμένο έσοδο και τις προεξοφλημένες μη 

εγγυημένες υπολειμματικές αξίες. 

 Για τις λειτουργικές μισθώσεις: 

 Γνωστοποιήσεις βάση ΔΛΠ 16 για ενσώματα πάγια χωριστά των ιδιόκτητων, 

 Απαιτούμενες γνωστοποιήσεις των ΔΛΠ 36,38,40,41 για τις απομειώσεις, τα 

άυλα μισθία, τις επενδύσεις σε ακίνητα και την Γεωργία αντίστοιχα. 

 Ανάλυση ληκτότητας μισθωμάτων με παρουσίαση των μη προεξοφλημένων 

ετήσιων μισθωμάτων για τα πέντε έτη τουλάχιστον και σε σύνολο μετέπειτα. 

 

3.4.6 Μεταβατικές διατάξεις 

 

Η ισχύς του προτύπου ξεκινάει 1/1/2019 αλλά επιτρέπεται για οντότητες που το εφαρμόζουν σε 

συνδυασμό με το ΔΠΧΑ 15, να έχει ξεκινήσει νωρίτερα εφόσον γνωστοποιηθεί το γεγονός.187 

Εξαιτίας του γεγονότος ότι η μετάβαση μπορεί να αποδειχθεί ιδιαίτερα κοστοβόρα για τους 

μισθωτές κυρίως, υπάρχουν συγκεκριμένες επιτρεπόμενες πρακτικές που μπορεί να 

ακολουθηθούν για αποφυγή σημαντικών επιβαρύνσεων. Αρχικά, η εκτίμηση ύπαρξης μίσθωσης 

ή όχι σε μια σύμβαση δεν είναι υποχρεωτικό να επαναληφθεί για ήδη υπάρχουσες μισθώσεις. Η 

οντότητα μπορεί να εφαρμόσει το παρόν Πρότυπο για συμβάσεις που είχαν αναγνωρίσει 

μισθώσεις με το προηγούμενο πρότυπο και το ΕΔΔΠΧΑ 4 και να μην το εφαρμόσει σε 

συμβάσεις που εκτιμήθηκε ότι δεν υπάρχει μίσθωση, με μόνη υποχρέωση να γνωστοποιήσει το 

γεγονός και να το εφαρμόσει σε όλες τις συμβάσεις μισθώσεων της.188 

                                                           
186 ΔΠΧΑ 16 παρ.93-97 
187 ΔΠΧΑ 16 Γ1 
188 ΔΠΧΑ 16 Γ3,Γ4 



56 

 

Λόγω του όγκου των αλλαγών στην αντιμετώπιση από πλευράς μισθωτή, παρέχεται η 

δυνατότητα σε αυτόν να εφαρμόσει το πρότυπο αναδρομικά είτε αναδιατυπώνοντας τα ποσά για 

κάθε προηγούμενη περίοδο αναφοράς και ακολουθώντας τις διατάξεις του ΔΛΠ 8 για μεταβολές, 

είτε προσδιορίζοντας την συνολική επίδραση του νέου προτύπου προσαρμόζοντας το υπόλοιπο 

έναρξης κερδών εις νέον ή άλλου στοιχείου της καθαρής θέσης κατά την ημερομηνία πρώτης 

εφαρμογής, με την προϋπόθεση ότι ο ίδιος τρόπος μετάβασης ακολουθείται για όλες τις 

μισθώσεις.189 

 

Υπάρχουσες λειτουργικές μισθώσεις 

Εφόσον επιλεχθεί να μην επαναδιατυπωθούν οι συγκριτικές παρελθοντικές πληροφορίες 

τότε ο μισθωτής κατά την ημερομηνία αρχικής εφαρμογής190: 

 Αναγνωρίζει υποχρέωση ίση με την παρούσα αξία εναπομενόντων μισθωμάτων 

προεξοφλημένων με το διαφορικό επιτόκιο δανεισμού, 

 Αναγνωρίζει στοιχείο με δικαίωμα χρήσης επιλέγοντας την αποτίμηση του είτε στην 

λογιστική αξία προεξοφλημένη με το διαφορικό επιτόκιο δανεισμού είτε ίσο με την 

υποχρέωση προσαρμοσμένη για αναγνωρισμένα προπληρωμένα ή δουλευμένα 

μισθώματα στην οικονομική θέση πριν την ημερομηνία αρχικής εφαρμογής και 

 Εφαρμόζει το ΔΛΠ 36 για τα νέα αναγνωρισμένα στοιχεία. 

o Εφόσον η σύμβαση είναι επαχθής σύμφωνα με το ΔΛΠ 37, τότε μπορεί να το 

προσαρμόσει κατά το ποσό προβλέψεων για επαχθείς μισθώσεις που έχει 

αναγνωριστεί αμέσως πριν την αρχική εφαρμογή αντί να το απομειώσει.191 Πρέπει 

να γνωστοποιήσει το γεγονός. 

 Τα παραπάνω δεν απαιτούνται για μισθώσεις με υποκείμενο χαμηλής αξίας ή με διάρκεια 

12 μηνών ή λιγότερο, από την ημερομηνία αρχικής εφαρμογής. Αυτές αντιμετωπίζονται βάσει 

της παραγράφου 6 του ΔΠΧΑ 16 που αναλύθηκε, ενώ για τις δεύτερες μπορεί να επιλεχθεί ανά 

μίσθωση αν θα γίνει έτσι η αντιμετώπιση τους και συγχρόνως προσθέτοντας το κόστος τους στην 

γνωστοποίηση του εξόδου βραχυπρόθεσμων μισθώσεων και γνωστοποιώντας το γεγονός της 

εφαρμογής της συγκεκριμένης διευκόλυνσης.192 Ακόμα τα παραπάνω δεν απαιτούνται για 

                                                           
189 ΔΠΧΑ 16 Γ5-Γ7 
190 ΔΠΧΑ 16 Γ8 
191 ΔΠΧΑ 16 Γ10-β 
192 ΔΠΧΑ 16 Γ9-α, Γ10-γ, Γ13 
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μισθώσεις που ήταν επενδύσεις σε ακίνητα αποτιμημένα στην εύλογη αξία, ή λειτουργικές 

μισθώσεις που θα επιμετρηθούν στην εύλογη αξία ως επενδύσεις σε ακίνητα από την ημερομηνία 

αρχικής εφαρμογής και έπειτα. Αυτές αντιμετωπίζονται με το ΔΛΠ 40 και το παρόν πρότυπο.193 

 Επιπλέον για την διευκόλυνση μετάβασης παρέχονται οι εξής δυνατότητες για κάθε 

μίσθωση ξεχωριστά, φυσικά γνωστοποιώντας αν γίνει χρήση αυτών194: 

 Εφαρμογής ενός ίδιου προεξοφλητικού επιτοκίου για χαρτοφυλάκιο μισθώσεων με 

παρόμοια χαρακτηριστικά (εναπομείναντα διάρκεια, μίσθιο παρόμοιας κατηγορίας σε 

παρόμοιο οικονομικό περιβάλλον) 

 Εξαίρεσης των αρχικών άμεσων δαπανών από την αποτίμηση του στοιχείου με δικαίωμα 

χρήσης και 

 Προσαρμογή λόγω νέας πληροφόρησης όπως της πιθανότητας άσκησης δικαιώματος 

καταγγελίας ή παράτασης μίσθωσης κατά την αρχική εφαρμογή του 16. 

 

Υπάρχουσες Χρηματοδοτικές μισθώσεις 

Εφόσον επιλεγεί η μη επαναδιατύπωση, τότε τόσο η υποχρέωση όσο και το στοιχείο 

ισούται με την λογιστική αξία τους αμέσως πριν την αρχική εφαρμογή του 16 και έπειτα από 

αυτήν γίνεται χρήση του 16 αντί του ΔΛΠ17.195  

 

Γνωστοποίηση 

Εφόσον δεν γίνει επαναδιατύπωση, ο μισθωτής οφείλει να γνωστοποιήσει πληροφορίες που 

απαιτούνται στο ΔΛΠ 8 παρ28 εκτός του στ) και επίσης γνωστοποίηση των εξής196: 

 Σταθμισμένο μέσο διαφορικό επιτόκιο δανεισμού για τις υποχρεώσεις μισθώσεων, 

Επεξήγηση διαφορών ανάμεσα στις δεσμεύσεις λειτουργικών μισθώσεων βάσει ΔΛΠ17 

προεξοφλημένων με το διαφορικό επιτόκιο δανεισμού και των υποχρεώσεων από μισθώσεις 

που αναγνωρίστηκαν. 

 

Εκμισθωτές 

                                                           
193 ΔΠΧΑ 16 Γ9-β-γ 
194 ΔΠΧΑ 16 Γ10-α-δ-ε, Γ13 
195 ΔΠΧΑ 16 Γ11 
196 ΔΠΧΑ 16 Γ12 
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 Καθώς το νέο πρότυπο είναι πολύ κοντά στις απαιτήσεις από τους εκμισθωτές με το 

παλιό, καμιά αλλαγή δεν απαιτείται κατά την αρχική εφαρμογή του 16 πέρα από τις εκμισθώσεις 

ενδιάμεσων εκμισθωτών. Από αυτούς υπάρχει υποχρέωση επανεκτίμησης υπομισθώσεων που 

αναγνωρίζονταν ως λειτουργικές βάση ΔΛΠ 17 και συνεχίζουν να υπάρχουν. Θα πρέπει να γίνει 

εκτίμηση με τα νέα κριτήρια του παρόντος προτύπου για κατάταξη της υπομίσθωσης 

λαμβάνοντας υπόψη τους εναπομείναντες συμβατικούς όρους και προϋποθέσεις κατά την αρχική 

εφαρμογή και σε περίπτωση που η μίσθωση θα πρέπει να αλλάξει κατηγορία, τότε αυτή θα 

λογίζεται ως νέα χρηματοδοτική μίσθωση από την ημερομηνία αρχικής εφαρμογής.197 

 

Πώληση και Επαναμίσθωση  

Ακολουθώντας τις γενικές οδηγίες των μεταβατικών διατάξεων, έτσι και για τις πωλήσεις 

και επαναμισθώσεις δεν απαιτείται ολική επαναδιατύπωση παρελθοντικών περιπτώσεων για τις 

πωλήσεις, ωστόσο υπάρχει λογιστική αντιμετώπιση για τις μισθώσεις που προκύπτουν όπως και 

πριν από την πλευρά του μισθωτή.198 Η μίσθωση είτε είναι χρηματοδοτική είτε λειτουργική, 

αντιμετωπίζεται κατά τον ίδιο τρόπο όπως κάθε άλλη μίσθωση που είναι ενεργή κατά την 

ημερομηνία αρχικής εφαρμογής. Στην περίπτωση των χρηματοδοτικών οποιοδήποτε κέρδος είχε 

προκύψει, συνεχίζει να αποσβένεται κατά την διάρκεια της μίσθωσης, ενώ στις λειτουργικές 

πρέπει να γίνει προσαρμογή του περιουσιακού στοιχείου για αναβαλλόμενα κέρδη ή ζημιές 

αναφορικά με όρους που δεν είναι αντιπροσωπευτικοί της αγοράς και είχαν αναγνωριστεί 

αμέσως πριν στην κατάσταση οικονομικής θέσης.199 

Τέλος σε περίπτωση προγενέστερης αναγνώρισης στοιχείου ή υποχρέωση με το ΔΠΧΑ 3 

«Συνενώσεις επιχειρήσεων» με ευνοϊκούς ή μη όρους λειτουργικής μίσθωσης σε μια συνένωση 

επιχειρήσεων, ο μισθωτής πρέπει να το/την διαγράψει και να προσαρμόσει το στοιχείο με 

δικαίωμα χρήσης κατά το αντίστοιχο ποσό την ημέρα της αρχικής εφαρμογής.200 

 

3.5 Οι Μισθώσεις με τα Ελληνικά Πρότυπα 

 

                                                           
197 ΔΠΧΑ 16 Γ14,Γ15 
198 Basis For Conclusions, BC292 
199 ΔΠΧΑ 16 Γ17,Γ18 
200 ΔΠΧΑ 16 Γ19 
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Με την εισαγωγή του Νόμου 4308/2014 στο Ελληνικό Λογιστικό Νομικό πλαίσιο τα Ελληνικά 

Λογιστικά Πρότυπα συνέκλιναν σε μεγάλο βαθμό με τα αντίστοιχα Διεθνή (Δ.Π.Χ.Α). Έτσι και 

στις μισθώσεις υπάρχει ουσιαστικά ταύτιση λογιστικής αντιμετώπισης με την αντίστοιχη 

αντιμετώπιση βάση του ισχύοντος προτύπου κατά την ημερομηνία εισαγωγής του συγκεκριμένου 

πλαισίου.  Οι μισθώσεις δηλαδή σύμφωνα με τα Ε.Λ.Π ταυτίζονται με το ΔΛΠ 17. Είναι φανερό 

πως ως βάση δημιουργίας των ΕΛΠ ήταν τα Διεθνή, καθώς σύμφωνα και με το Άρθρο 17 παρ.7 

οι οντότητες που ακολουθούν το συγκεκριμένο πλαίσιο, μπορούν να αναζητήσουν ερμηνευτική 

καθοδήγηση από τα αντίστοιχα Διεθνή πρότυπα, αλλά μόνο στον βαθμό που αυτά είναι συμβατά 

με τον συγκεκριμένο νόμο. Αυτή η παράγραφος μπορεί να δημιουργήσει προβλήματα σε 

περίπτωση που δεν υπάρχει αναπροσαρμογή του νόμου με την εισαγωγή του ΔΠΧΑ 16 καθώς η 

αντιμετώπιση του μισθωτή έχει αλλάξει σημαντικά από αυτήν του ΔΛΠ 17 και δεν υπάρχει 

ανάλογη συμβατότητα. 

Όπως και στο 17 γίνεται διαχωρισμός των μισθώσεων σε λειτουργικές και 

χρηματοδοτικές, οι οποίες ορίζονται με τον ίδιο τρόπο επίσης. Ο μισθωτής αναγνωρίζει το 

περιουσιακό στοιχείο σε χρηματοδοτική μίσθωση του στο κόστος κτήσης που θα είχε προκύψει 

εάν το είχε αγοράσει, το οποίο στην συνέχεια το αντιμετωπίζει όπως τα αντίστοιχα ιδιόκτητα ενώ 

και το μίσθωμα χωρίζεται σε χρεολύσιο και τόκο. Η αρχική αναγνώριση με βάση το ΔΛΠ 17 

γίνεται στο μικρότερο ποσό ανάμεσα στην εύλογη αξία του στοιχείου συν τα αρχικά κόστη και 

στην παρούσα αξία ελαχίστων μισθωμάτων ενώ τα ΕΛΠ αναφέρουν το κόστος κτήσης σε 

περίπτωση αγοράς το οποίο δεν είναι ίδιο. Ο εκμισθωτής όπως και στα Διεθνή αναγνωρίζει 

απαίτηση ίση με την καθαρή επένδυση στη μίσθωση η οποία ορίζεται όπως στο 17. Τα 

μισθώματα επίσης διαχωρίζονται με ίδιο τρόπο.201 

Παρόμοια οι λειτουργικές μισθώσεις δεν αναγνωρίζονται στην κατάσταση οικονομικής 

θέσης του μισθωτή, ενώ τα μισθώματα αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα και από τους δυο με 

τη σταθερή μέθοδο ή άλλη περισσότερο αντιπροσωπευτική της κατανομής του εσόδου ή εξόδου 

στη διάρκεια της μίσθωσης. Ο εκμισθωτής παρουσιάζει τα εκμισθωμένα στοιχεία στον 

ισολογισμό του ανάλογα την φύση τους.202 

Για την περίπτωση της πώλησης και επαναμίσθωσης υπάρχει ειδική αναφορά μόνο στην 

περίπτωση χρηματοδοτικής μίσθωσης έπειτα της πώλησης με ίδια αντιμετώπιση αυτής του ΔΛΠ 

                                                           
201 4308/2014 Άρθρο 18 παρ.5, Προσάρτημα Α 
202 4308/2014 Άρθρο 18 παρ.6 
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17, αν και δεν γίνεται ειδική αναφορά στην ύπαρξη κέρδους ή ζημιάς από την πώληση. 

Προφανώς η αντιμετώπιση λειτουργικής επαναμίσθωσης προσδοκάται να αντιμετωπισθεί 

ακολουθώντας την παρότρυνση του Άρθρου 17 για ερμηνευτική αποσαφήνιση.  

Δεν γίνεται πρόσθετη συγκεκριμένη ειδική αναφορά στις μισθώσεις πέρα από μια 

απαλλαγή για τις μικρές οντότητες, για τις οποίες η απαίτηση είναι η λογιστική αντιμετώπιση 

των συμβάσεων μισθώσεων να γίνεται ακολουθώντας την φορολογική νομοθεσία.203 Οι δυο 

γενικές λογικές για την πλήρη αντιμετώπιση των μισθώσεων είναι ότι το πάγιο που 

αναγνωρίζεται είτε από τον μισθωτή είτε από τον εκμισθωτή ανάλογα την κατηγορία της 

μίσθωσης, αντιμετωπίζεται βάση της γενικής αντιμετώπισης ανάλογα την φύση του παγίου, ενώ 

η υποχρέωση χρηματοδοτικής μίσθωσης αντιμετωπίζεται ως δάνειο. Για περαιτέρω καθοδήγηση 

πρέπει να ληφθούν υπόψη τα αντίστοιχα ΔΠΧΑ, δηλαδή το ΔΛΠ17 σε αυτήν την περίπτωση.  

 

3.6 Συμπεράσματα 

 

Το νέο πρότυπο αλλάζει την αντιμετώπιση των μισθωτών σε σημαντικό βαθμό και αυξάνει το 

κόστος αντιμετώπισης των μισθώσεων κάτι που σίγουρα θα δημιουργήσει προβλήματα 

«εμφάνισης» σε πολλές καταστάσεις κατά την αρχική περίοδο προσαρμογής των εταιριών σε 

αυτό. Βέβαια η εφαρμογή μιας τέτοιας αντιμετώπισης ήταν αναμενόμενη τα τελευταία χρόνια αν 

και το 2016 τελικά επικυρώθηκε η μελλοντική ισχύς της, οπότε υπήρχε φαινομενικά κάποια 

περίοδος που επέτρεπε την σταδιακή σχετικά μετάβαση στο είδος της ακολουθούμενης 

λογιστικής πολιτικής. Παρόλα αυτά θα επηρεαστούν αρνητικά πολλές επιχειρήσεις που κάνουν 

ευρεία χρήση των λειτουργικών μισθώσεων ανεξαρτήτως του γεγονότος αν η παρουσίαση τους 

θεωρηθεί τυπική ή όχι. 

Οι τροποποιήσεις στις μισθώσεις που πραγματοποιηθήκαν, έγιναν με πρωταρχικό σκοπό 

την εμφάνιση των δεδομένων στις κύριες οικονομικές καταστάσεις των μισθωτών καθώς η 

πληροφόρηση των γνωστοποιήσεων είτε κρίθηκε ανεπαρκής, είτε μικρής σημασίας για τους 

χρήστες, για τους οποίους προφανώς και υπάρχουν οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις, είτε πιο 

πιθανό και για τους δυο λόγους συγχρόνως. Η κατάσταση των γνωστοποιήσεων δεν μπορεί να 

θεωρηθεί ως κύρια οικονομική κατάσταση παρά ως συμπληρωματική και η συγκεκριμένη 

                                                           
203 4308/2014 Άρθρο 30 παρ.1 
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τροποποίηση λογιστικής αντιμετώπισης φαίνεται να δείχνει πως την ίδια άποψη έχει και το 

IASB. Δεν υπάρχει λόγος μεταφοράς ολόκληρης της κατηγορίας των λειτουργικών μισθώσεων 

στην κατάσταση οικονομικής θέσης εφόσον η πληροφόρηση των γνωστοποιήσεων παρείχε την 

ποιότητα πληροφόρησης που προσδίδουν οι άλλες καταστάσεις. Επίσης το γεγονός ότι ο 

εκμισθωτής συνεχίζει να εφαρμόζει την προηγούμενη αντιμετώπιση δημιουργεί μια ιδιομορφία 

στην περίπτωση ύπαρξης λειτουργικής μίσθωσης, καθώς τότε θα διενεργούνται δυο αποσβέσεις 

για το ίδιο στοιχείο, αν και θεωρητικά ο μισθωτής αποσβένει την απαίτηση και όχι το ίδιο το 

μίσθιο. Ουσιαστικά ο μισθωτής αντιμετωπίζει μια μίσθωση όπως ένα δάνειο και αγορά σε 

μικρότερη κλίμακα. 

Παρόλο της απόφασης του IASB για μεταφορά πληροφόρησης από τις γνωστοποιήσεις 

στον ισολογισμό, έκρινε ότι η ποσότητα της πληροφόρησης των γνωστοποιήσεων και για τα δυο 

συμβαλλόμενα μέρη θα πρέπει επίσης να αυξηθεί. Αυτό δημιουργεί ερωτήματα αναφορικά με το 

ύψος του κόστους κατάρτισης της συγκεκριμένης κατάστασης συγκριτικά με τις κύριες, το οποίο 

μοιάζει να είναι σχετικά δυσανάλογο με την χρησιμότητα που παρέχει στους χρήστες. Εφόσον το 

κόστος γίνεται μεγαλύτερο, ίσως οι οντότητες φτάσουν σε σημείο να κρίνουν ότι αυτό είναι τόσο 

υψηλό που σε καμία περίπτωση δεν αντιπροσωπεύει την παρεχόμενη ποιότητα πληροφόρησης, ή 

το απαιτούμενο κόστος ώστε η ποιότητα να είναι καλού επιπέδου είναι τόσο μεγάλο που η ίδια 

οντότητα κρίνει ότι δεν θα το πραγματοποιήσει. Κάτι τέτοιο γίνεται αντιληπτό ακόμα και τώρα 

όπου η ποιότητα των γνωστοποιήσεων είναι ιδιαίτερα φτωχή στην πλειοψηφία των επιχειρήσεων 

και γενικά υπάρχει η τάση να γνωστοποιούνται όσο λιγότερα απαιτούνται μόνο για την αποφυγή 

νομικών συνεπειών και κακής ελεγκτικής άποψης στο πιστοποιητικό ελέγχου. 

Άποψη μου είναι ότι η εφαρμοζόμενη λογιστική πολιτική θα έπρεπε να συνοδευτεί από 

μείωση των απαιτούμενων γνωστοποιήσεων καθώς το αυξητικό κόστος που θα έρθει με την 

εφαρμογή του προτύπου είναι ήδη ιδιαίτερα μεγάλο. Φυσικά ο λόγος της πρόσθεσης 

συγκεκριμένων διατάξεων έγινε με σκοπό την μείωση παρελθοντικών στρατηγικών που μπορεί 

να διαστρεβλώνουν την εικόνα, ωστόσο είναι απαραίτητο να υπάρχει σχετικότητα ανάμεσα στο 

κόστος δημιουργίας και στην χρησιμότητα που προσφέρεται στον χρήστη της κατάστασης. Γι’ 

αυτό ίσως θα ήταν πιο επικερδές να υπάρχει μείωση των απαιτούμενων γνωστοποιήσεων, 

ιδιαίτερα αυτών που χρειάζονται αναλύσεις και υπολογισμούς που αυξάνουν σημαντικά το 

κόστος σύνταξης. 



62 

 

Κεφάλαιο 4: Μελέτη Περίπτωσης 

 

4.1 Εισαγωγή 

 

Η απόφαση ανάμεσα σε μίσθωση και αγορά αποτελεί ένα από τα κύρια ερωτήματα στον 

επιχειρηματικό κόσμο. Αυτή η επιλογή βασιζόταν κυρίως στην χρήση του λειτουργικού leasing 

καθώς αυτό προσέφερε συγκριτικά πλεονεκτήματα παρά στο χρηματοδοτικό. Καθώς το μέλλον 

των Προτύπων απαιτεί ουσιαστικά την χρηματοδοτική μορφή ως μοναδική επιλογή μισθώσεως, 

στο παρόν κεφάλαιο αναπτύσσεται μια μελέτη περίπτωσης σχετικά με την απόφαση μεταξύ 

αγοράς και χρηματοδοτικής μίσθωσης ενός περιουσιακού στοιχείου. 

 

4.2 Μελέτη Περίπτωσης 

 

Η επιχείρηση με ονομασία ‘’ΑΒΓ Α.Ε’’ ενδιαφέρεται για την αγορά μηχανήματος εύλογης αξίας 

600.000 Ευρώ για την χρήση του για τα επόμενα 10 χρόνια. Για την επιλογή της 

χρηματοδότησης της επένδυσης της υπάρχουν οι επιλογές μεταξύ μίσθωσης και αγοράς. Στις 

31/12/20Χ1 ο ισολογισμός της εταιρίας είχε αξία ενεργητικού 6.000.000 και παθητικού, με τον 

δεύτερο να διαχωρίζεται σε 3.000.000  Ιδία Κεφάλαια  και 3.000.000 σε Ξένα Κεφάλαια. 

Η περίπτωση της μίσθωσης περιλαμβάνει ετήσια μισθώματα ύψους 81.000 Ευρώ 

καταβληθέντα στο τέλος κάθε έτους, ή εξαμηνιαία μισθώματα ύψους 40.500 Ευρώ 

καταβληθέντα στο τέλος κάθε εξαμήνου. Και στις 2 περιπτώσεις υπολογίζονται 5.000 ως 

δικηγορικά έξοδα για την επίτευξη συμφωνίας. 

Από την άλλη για την εκπόνηση της αγοράς υπολογίζεται ότι το 60% του κόστους θα 

καταβληθεί μέσω τραπεζικού δανεισμού με την μέθοδο του προοδευτικού χρεολυσίου και 

πληρωμή είτε ετήσιων σταθερών τοκοχρεολυτικών δόσεων με ετήσιο επιτόκιο 7% είτε 

εξαμηνιαίων με επιτόκιο εξαμήνου 3,44%. Και στις δυο περιπτώσεις η πληρωμή των εκάστοτε 

δόσεων γίνεται στο τέλος της κάθε περιόδου.   

Στο τέλος της δεκαετίας η υπολειμματική αξία του μηχανήματος αναμένεται να είναι 

80.000. Στην περίπτωση της μίσθωσης αυτή θα καταβληθεί από τρίτο μέρος ανεξάρτητο του 

μισθωτή, ενώ οποιαδήποτε διακύμανση αυτής της αξίας «ανήκει» στον μισθωτή. Όσον αφορά 
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την αγορά τότε αυτή η αξία είναι σίγουρο πως θα καλυφθεί στο τέλος της δεκαετίας από άλλο 

συμβαλλόμενο μέρος της επιχείρησης. 

Το ετήσιο μέσο σταθμικό κόστος κεφαλαίου της ‘’ΑΒΓ Α.Ε’’ είναι 6%. 

Αναζητείται ο περισσότερο αποτελεσματικός τρόπος χρηματοδότησης από τους παραπάνω. 

 

Ετήσια Μίσθωση:  

Για την ανάλυση της μίσθωσης είναι απαραίτητο να προσδιοριστεί το επιτόκιο το οποίο 

θα χρησιμοποιηθεί για την εύρεση του χρηματοοικονομικού κόστους της κάθε περιόδου. Αυτό 

μπορεί να είναι είτε το τεκμαρτό επιτόκιο της μίσθωσης είτε το διαφορικό επιτόκιο δανεισμού. 

Το τεκμαρτό επιτόκιο είναι το επιτόκιο το οποίο ισοσκελίζει το άθροισμα των παρουσών αξιών 

των καταβολών μισθωμάτων και της αβέβαιης υπολειμματικής αξίας204 με το άθροισμα της 

εύλογης αξίας στοιχείου με δικαίωμα χρήσης και των άμεσων κοστών που βαρύνουν την 

μίσθωση. Ένας τρόπος εύρεσης το τεκμαρτού επιτοκίου στην συγκεκριμένη περίπτωση είναι με 

τον ακόλουθο πίνακα έχοντας ως στόχο το τελευταίο υπόλοιπο να ισούται με την υπολειμματική. 

 

Πίνακας 4.1: Εύρεση Τεκμαρτού Επιτοκίου στη Μίσθωση με ετήσια Πληρωμή 

Έτος  Κεφάλαιο Χρηματοοικονομικό 

έξοδο 

Μίσθωμα Υπόλοιπο 

1
ο
  605.000,0  43.275,5  (81.000,0) 567.275  

2
ο
  567.275,5  40.577,1  (81.000,0) 526.853  

3
ο
  526.852,6  37.685,6  (81.000,0) 483.538  

4
ο
  483.538,2  34.587,4  (81.000,0) 437.126  

5
ο
  437.125,6  31.267,5  (81.000,0) 387.393  

6
ο
  387.393,0  27.710,1  (81.000,0) 334.103  

7
ο
  334.103,2  23.898,3  (81.000,0) 277.001  

8
ο
  277.001,5  19.813,8  (81.000,0) 215.815  

9
ο
  215.815,3  15.437,2  (81.000,0) 150.253  

10
ο
  150.252,5  10.747,5  (81.000,0) 80.000,0  

    Επιτόκιο 7,153%   

 

Ως αρχικό Κεφάλαιο θεωρείται το άθροισμα Εύλογης αξίας μισθίου και Άμεσων 

επιρριπτόμενων δαπανών, ενώ το χρηματοοικονομικό έξοδο υπολογίζεται πολλαπλασιάζοντας το 

                                                           
204 Σύμφωνα με το ‘’IFRS Foundation: Training Material for the IFRS® for SMEs’’ ‘Module 20 Leases’ σε αυτήν 
περιλαμβάνεται η εγγυημένη υπολειμματική από τρίτο ανεξάρτητο του μισθωτή. 
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κεφάλαιο με το επιτόκιο. Το τεκμαρτό επιτόκιο εδώ υπολογίζεται σε 7,153%205. Ο παραπάνω 

πίνακας δεν είναι αυτός της απόσβεσης την υποχρέωσης που προκύπτει από την μίσθωση, 

χρησιμοποιείται μόνο για την εύρεση του τεκμαρτού επιτοκίου. 

Για τον σωστό διαχωρισμό των καταβολών μισθωμάτων σε τόκο και κεφαλαίο απαιτείται 

η εύρεση της αρχικής αποτίμησης της υποχρέωσης του leasing. Σύμφωνα με το ΔΛΠ 17 η αξία 

του λογαριασμού που θα εμφανιστεί θα είναι η μικρότερη ανάμεσα στην εύλογη αξία του 

μισθίου και της παρούσας αξίας των ελαχίστων καταβολών προεξοφλημένων με το τεκμαρτό 

επιτόκιο μίσθωσης. Εφόσον η εύλογη αξία είναι 600.000 ενώ η παρούσα αξία των ελαχίστων 

μισθωμάτων είναι 564.908,9 η υποχρέωση αποτιμάται στην 2η αξία. Ο πίνακας απόσβεσης της 

υποχρέωσης είναι ο παρακάτω. 

 

Πίνακας 4.2: Απόσβεση Υποχρέωσης Μισθώσεως με Ετήσια Πληρωμή 

Έτος Ανεξόφλητη 

υποχρέωση 

Τόκος 

περιόδου 

Μίσθωμα Υπόλοιπο Εξόφληση 

Κεφαλαίου 

1
ο
  564.908,9  40.407,8  (81.000,00) 524.316,7  40.592,2  

2
ο
  524.316,7  37.504,2  (81.000,00) 480.820,9  43.495,8  

3
ο
  480.820,9  34.393,0  (81.000,00) 434.213,9  46.607,0  

4
ο
  434.213,9  31.059,2  (81.000,00) 384.273,1  49.940,8  

5
ο
  384.273,1  27.487,0  (81.000,00) 330.760,1  53.513,0  

6
ο
  330.760,1  23.659,2  (81.000,00) 273.419,3  57.340,8  

7
ο
  273.419,3  19.557,6  (81.000,00) 211.976,9  61.442,4  

8
ο
  211.976,9  15.162,7  (81.000,00) 146.139,5  65.837,3  

9
ο
  146.139,5  10.453,3  (81.000,00) 75.592,9  70.546,7  

10
ο
  75.592,9  5.407,1  (81.000,00)  0,0 75.592,9  

 

Ο Τόκος της περιόδου προκύπτει πολλαπλασιάζοντας το 7.153% με την ανεξόφλητη 

υποχρέωση στο τέλος της χρήσης. Λόγω αυτού το γεγονότος οι πρώτες χρήσεις έχουν 

μεγαλύτερο χρηματοοικονομικό κόστος, ενώ οι επόμενες μεγαλύτερο κεφαλαιακό. Αφαιρώντας 

τον τόκο από το μίσθωμα προκύπτει η απόσβεση της υποχρέωσης η οποία στην συνέχεια 

αφαιρείται από την λογιστική αξία της υποχρέωσης για την εύρεση της αξίας της στο επόμενο 

έτος.  

Ο τόκος της περιόδου αποτελεί έξοδο της περιόδου που εμφανίζεται στην κατάσταση 

αποτελεσμάτων εν αντίθεση με την εξόφληση κεφαλαίου. Πέραν αυτού στην κατάσταση 

                                                           
205 0.0715297442682332 
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οικονομικού αποτελέσματος λογίζεται ως έξοδο και η απόσβεση του μισθίου. Θεωρώντας σαν 

μέθοδο απόσβεσης την σταθερή απαιτείται για την εύρεση της η αξία του περιουσιακού 

στοιχείου της μισθώσεως.  Η αρχική αναγνώριση της υποχρέωσης στην παρούσα αξία ελαχίστων 

μισθωμάτων αποτελεί και την ελάχιστη αξία της αναγνώρισης του μισθίου. Σε αυτήν την αξία θα 

προστεθούν και οι άμεσα επιρριπτόμενες δαπάνες που σχετίζονται άμεσα με την επίτευξη της 

συμφωνίας μισθώσεως. Μια τέτοια δαπάνη είναι τα δικηγορικά έξοδα τα οποία και θα 

κεφαλαιοποιηθούν και έτσι η αρχική αναγνώριση του περιουσιακού στοιχείου με δικαίωμα 

χρήσης θα είναι 569.908,9. Άρα η αποσβέσιμη αξία θα είναι αυτή μείον την υπολειμματική αξία 

στο τέλος της δεκαετίας, 80.000, διαιρούμενη με την ωφέλιμη ζωή χρήσης του. Αυτό που 

ορίζεται από το ΔΛΠ 17 είναι ότι ως διάρκεια αποσβέσεως νοείται η μικρότερη διάρκεια 

ανάμεσα στην διάρκεια της μισθώσεως και της οικονομικής ζωής του στοιχείου. Έτσι τα 10 

χρόνια θα αποτελέσουν τον παρονομαστή για την εύρεση της ετήσιας απόσβεσης η οποία θα 

είναι 48.990,9 . Στην κατάσταση ταμειακών ροών η καταβολή του τόκου αποτελεί λειτουργική 

ροή ενώ το κεφάλαιο αποτελεί κατά βάση χρηματοοικονομική. 

 

Εξαμηνιαία μίσθωση: 

Στην ίδια λογική η εύρεση του τεκμαρτού επιτοκίου θα γίνει με την χρήση του πίνακα. 

 

Πίνακας 4.3: Εύρεση Τεκμαρτού Επιτοκίου για Μίσθωση με 2 πληρωμές το έτος 

Εξάμηνο Ανεξόφλητο 

Κεφάλαιο 

Τόκος-

Έξοδο 

Μίσθωμα Υπόλοιπο Εξόφληση 

Κεφαλαίου 

1
ο
 605.000,0  22.281,8  (40.500,0) 586.781,8  18.218,2  

2
ο
 586.781,8  21.610,8  (40.500,0) 567.892,5  18.889,2  

3
ο
 567.892,5  20.915,1  (40.500,0) 548.307,6  19.584,9  

4
ο
 548.307,6  20.193,8  (40.500,0) 528.001,5  20.306,2  

5
ο
 528.001,5  19.445,9  (40.500,0) 506.947,4  21.054,1  

6
ο
 506.947,4  18.670,5  (40.500,0) 485.117,9  21.829,5  

7
ο
 485.117,9  17.866,6  (40.500,0) 462.484,5  22.633,4  

8
ο
 462.484,5  17.033,0  (40.500,0) 439.017,5  23.467,0  

9
ο
 439.017,5  16.168,7  (40.500,0) 414.686,2  24.331,3  

10
ο
 414.686,2  15.272,6  (40.500,0) 389.458,9  25.227,4  

11
ο
 389.458,9  14.343,5  (40.500,0) 363.302,4  26.156,5  

12
ο
 363.302,4  13.380,2  (40.500,0) 336.182,6  27.119,8  

13
ο
 336.182,6  12.381,4  (40.500,0) 308.064,0  28.118,6  

14
ο
 308.064,0  11.345,8  (40.500,0) 278.909,8  29.154,2  
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15
ο
 278.909,8  10.272,1  (40.500,0) 248.681,8  30.227,9  

16
ο
 248.681,8  9.158,8  (40.500,0) 217.340,6  31.341,2  

17
ο
  217.340,6  8.004,5  (40.500,0) 184.845,1  32.495,5  

18
ο
 184.845,1  6.807,7  (40.500,0) 151.152,8  33.692,3  

19
ο
 151.152,8  5.566,9  (40.500,0) 116.219,7  34.933,1  

20
ο
 116.219,7  4.280,3  (40.500,0) 80.000,0  36.219,7  

    Επιτ. 3,683%     

 

Το εξαμηνιαίο τεκμαρτό επιτόκιο που θα χρησιμοποιηθεί για την εύρεση του τόκου και 

για την κατάρτιση του πίνακα αποσβέσεως της υποχρέωσης της μίσθωσης είναι 3,683%. Επειδή 

αυτό δεν αποτελεί το ισοδύναμο206 του ετησίου που δίνεται στην παραπάνω περίπτωση το 

υπόλοιπο των υποχρεώσεων στην αρχή κάθε νέου έτους διαφέρουν. Αυτό συμβαίνει επειδή το 

μίσθωμα είναι το μισό του ετησίου και όχι αυτό που να αντιστοιχεί στο ισοδύναμο επιτόκιο. 

Η Αρχική αναγνώριση της υποχρέωσης θα είναι ίση με την παρούσα αξία των ελαχίστων 

καταβολών μισθωμάτων δηλαδή 566.189,94 καθώς πάλι αυτή είναι μικρότερη της εύλογης αξίας 

του στοιχείου της μίσθωσης. Η απόσβεση της μισθώσεως είναι η ακόλουθη: 

 

Πίνακας 4.4: Απόσβεση Υποχρέωσης Μισθώσεως με 2 πληρωμές το έτος 

Εξάμηνο Ανεξόφλητο 

Κεφάλαιο 

Χρημ. 

Έξοδο 

Μίσθωμα Υπόλοιπο Εξόφληση 

Κεφαλαίου 

1
ο
 566.189,9  20.852,4  (40.500,0) 546.542,3  19.647,6  

2
ο
 546.542,3  20.128,8  (40.500,0) 526.171,1  20.371,2  

3
ο
 526.171,1  19.378,5  (40.500,0) 505.049,7  21.121,5  

4
ο
 505.049,7  18.600,6  (40.500,0) 483.150,3  21.899,4  

5
ο
 483.150,3  17.794,1  (40.500,0) 460.444,4  22.705,9  

6
ο
 460.444,4  16.957,9  (40.500,0) 436.902,3  23.542,1  

7
ο
 436.902,3  16.090,8  (40.500,0) 412.493,1  24.409,2  

8
ο
 412.493,1  15.191,9  (40.500,0) 387.185,0  25.308,1  

9
ο
 387.185,0  14.259,8  (40.500,0) 360.944,7  26.240,2  

10
ο
 360.944,7  13.293,4  (40.500,0) 333.738,1  27.206,6  

11
ο
 333.738,1  12.291,4  (40.500,0) 305.529,5  28.208,6  

12
ο
 305.529,5  11.252,4  (40.500,0) 276.281,9  29.247,6  

13
ο
 276.281,9  10.175,3  (40.500,0) 245.957,2  30.324,7  

14
ο
 245.957,2  9.058,4  (40.500,0) 214.515,6  31.441,6  

15
ο
 214.515,6  7.900,5  (40.500,0) 181.916,1  32.599,5  

                                                           
206 Αυτό είναι ίσο με [(1+7,153%)^(1/2)-1], δηλαδή 3.515%. 
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16
ο
 181.916,1  6.699,9  (40.500,0) 148.115,9  33.800,1  

17
ο
 148.115,9  5.455,0  (40.500,0) 113.071,0  35.045,0  

18
ο
 113.071,0  4.164,3  (40.500,0) 76.735,3  36.335,7  

19
ο
 76.735,3  2.826,1  (40.500,0) 39.061,4  37.673,9  

20
ο
 39.061,4  1.438,6  (40.500,0) 0.0  39.061,4  

 

Η αρχική αναγνώριση του περιουσιακού στοιχείου θα γίνει προσθέτοντας τα 5.000 στην 

παρούσα αξία της υποχρέωσης. Αυτή θα είναι 571.189,9. Έτσι η απόσβεση σε αυτήν την 

περίπτωση θα είναι 49.119,0 . 

Διαφορές με ΔΠΧΑ 16 

Στην περίπτωση του νέου προτύπου η αποτίμηση της υποχρέωσης γίνεται πάντα στην 

παρούσα αξία των ελάχιστων καταβολών μισθωμάτων. Το επιτόκιο προεξόφλησης αυτών είναι 

το ίδιο με πριν, οπότε τα αποτελέσματα του πίνακα αποσβέσεως παραμένουν τα ίδια. Η 

αντιμετώπιση του μισθωτή για χρηματοδοτικές μισθώσεις βάση ΔΛΠ 17 είναι ίδια με την 

αντιμετώπιση του μισθωτή για μισθώσεις που δεν εμπίπτουν σε πεδία εξαιρέσεων, εφόσον το 

περιουσιακό στοιχείο που αποκτάται είναι ιδιοχρησιμοποιούμενο και δεν αποτελεί την ιδιόμορφη 

περίπτωση μίσθωσης κτηρίου και οικοπέδου. Μόνο σε περίπτωση που η παρούσα αξία 

μισθωμάτων είναι μεγαλύτερη από την εύλογη θα υπάρχει διαφορά, καθώς τότε το ΔΛΠ 17 θα 

την αποτιμήσει στην εύλογη, αλλά αυτό δεν μπορεί να προκύψει με την χρήση τεκμαρτού 

επιτοκίου, εκτός μόνο σε πολύ λίγες περιπτώσεις που τα άμεσα κόστη είναι πολύ μεγάλα που 

ελαχιστοποιούν την επίδραση της υπολειμματικής αξίας, αλλά είναι πιθανό με χρήση του 

διαφορικού επιτοκίου δανεισμού. 

 

Ετήσιος Δανεισμός: 

Έχοντας ως δεδομένο το επιτόκιο δανεισμού η σταθερή δόση που απαιτείται σε κάθε 

περίοδο μπορεί να βρεθεί με τον τύπο της παρούσας αξίας μιας ράντας. Η παρούσα αξία μιας 

ράντας ισούται με την δόση επί του συντελεστή προεξόφλησης ράντας207. Ως παρούσα αξία 

νοείται το ποσό που δανείζεται στην αρχή η επιχείρηση, δηλαδή οι 360.000 Ευρώ. Λύνοντας ως 

προς την δόση βρίσκεται ότι το ετήσιο τοκοχρεολύσιο θα είναι 51.255,9. Σύμφωνα με την 

μέθοδο του αποσβεσμένου κόστος, με αποτελεσματικό επιτόκιο το 7% και δόση 51.255,9, ο 

πίνακας εξυπηρέτησης του δανείου είναι ο ακόλουθος: 

                                                           
207 ((1-(1/((1+i)^n)))/i όπου i το επιτόκιο και n ο αριθμός των περιόδων. 
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Πίνακας 4.5: Εξυπηρέτηση Δανεισμού με μια τοκοχρεολυτική δόση ανά έτος 

Έτος Ανεξόφλητο 

Κεφάλαιο 

Χρημ. 

Έξοδο 

Δόση Υπόλοιπο Χρεολύσι

ο 

1
ο
 360.000,0  25.200,0  51.255,9  333.944,1  26.055,9  

2
ο
 333.944,1  23.376,1  51.255,9  306.064,3  27.879,8  

3
ο
 306.064,3  21.424,5  51.255,9  276.232,9  29.831,4  

4
ο
 276.232,9  19.336,3  51.255,9  244.313,3  31.919,6  

5
ο
 244.313,3  17.101,9  51.255,9  210.159,3  34.154,0  

6
ο
 210.159,3  14.711,2  51.255,9  173.614,6  36.544,7  

7
ο
 173.614,6  12.153,0  51.255,9  134.511,7  39.102,9  

8
ο
 134.511,7  9.415,8  51.255,9  92.671,6  41.840,1  

9
ο
 92.671,6  6.487,0  51.255,9  47.902,7  44.768,9  

10
ο
 47.902,7  3.353,2  51.255,9  (0.0) 47.902,7  

  

Η επιχείρηση λοιπόν στην περίπτωση της αγοράς θα αναγνωρίσει Μακροπρόθεσμη 

υποχρέωση δανεισμού ύψους 360.000 αλλά και το αποκτηθέν πάγιο στο κόστος του, 600.000. Οι 

υπόλοιπες 240.000 θα καταβληθούν μειώνοντας λογαριασμό καταθέσεων όψεως. Η απόσβεση 

του παγίου άρα θα γίνει στις 600.000 και δεδομένης της υπολειμματικής αξίας η ετήσια 

απόσβεση θα είναι  52.000. Και σε αυτήν την περίπτωση η αποσβέσιμη διάρκεια θα είναι τα 10 

έτη καθώς αυτή θα είναι η περίοδος χρήσης του από την εταιρία. 

Όπως και στην περίπτωση του leasing στην κατάσταση οικονομικού αποτελέσματος θα 

λογιστούν σαν έξοδα τόσο ο τόκος όσο και η ετήσια απόσβεση. Στην ίδια λογική κινούνται και 

οι ταμιακές ροές όπου η κατάταξη του τόκου και της καταβολής κεφαλαίου μπορεί να γίνει με 

τον ίδιο τρόπο όπως με αυτόν της μίσθωσης. 

 

Δανεισμός εξαμήνου: 

Με αντίστοιχο τρόπο όπως και προηγουμένως, η δόση που καταβάλλεται στο τέλος κάθε 

εξαμήνου είναι 25.194,5. Εδώ εν αντιθέσει των περιπτώσεων των μισθώσεων, το επιτόκιο του 

εξαμήνου που θα χρησιμοποιηθεί, είναι το ισοδύναμο του ετησίου, 7%. Έτσι στην αρχή κάθε 

έτους η ανεξόφλητη υποχρέωση που θα εμφανίζεται στην κατάσταση οικονομικής θέσης 

αναμένεται να είναι ίδια με αυτήν της ετήσιας. 
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Πίνακας 4.6: Εξυπηρέτηση Δανεισμού με δυο τοκοχρεολυτικές δόσεις ανά έτος  

Εξάμηνο Λ.Α 

αρχής 

Τόκος Δόση Υπόλοιπο Χρεολύσιο 

1
ο
 360.000,0  12.386,9  25.194,5  347.192,4  12.807,6  

2
ο
 347.192,4  11.946,2  25.194,5  333.944,1  13.248,3  

3
ο
 333.944,1  11.490,4  25.194,5  320.240,0  13.704,1  

4
ο
 320.240,0  11.018,8  25.194,5  306.064,3  14.175,7  

5
ο
 306.064,3  10.531,1  25.194,5  291.400,9  14.663,4  

6
ο
 291.400,9  10.026,5  25.194,5  276.232,9  15.168,0  

7
ο
 276.232,9  9.504,6  25.194,5  260.543,0  15.689,9  

8
ο
 260.543,0  8.964,8  25.194,5  244.313,3  16.229,7  

9
ο
 244.313,3  8.406,3  25.194,5  227.525,1  16.788,2  

10
ο
 227.525,1  7.828,7  25.194,5  210.159,3  17.365,8  

11
ο
 210.159,3  7.231,2  25.194,5  192.196,0  17.963,3  

12
ο
 192.196,0  6.613,1  25.194,5  173.614,6  18.581,4  

13
ο
 173.614,6  5.973,7  25.194,5  154.393,8  19.220,8  

14
ο
 154.393,8  5.312,4  25.194,5  134.511,7  19.882,1  

15
ο
 134.511,7  4.628,3  25.194,5  113.945,5  20.566,2  

16
ο
 113.945,5  3.920,6  25.194,5  92.671,6  21.273,9  

17
ο
 92.671,6  3.188,6  25.194,5  70.665,7  22.005,9  

18
ο
 70.665,7  2.431,5  25.194,5  47.902,7  22.763,0  

19
ο
 47.902,7  1.648,2  25.194,5  24.356,4  23.546,3  

20
ο
 24.356,4  838,1  25.194,5  0.0  24.356,4  

 

Σύγκριση μεταξύ των μεθόδων: 

Η αρχική αποτίμηση για την μίσθωση θα έχει ως αποτέλεσμα στην κατάσταση 

οικονομικής θέσης την αύξηση ενεργητικού και παθητικού κατά του ποσού των ελαχίστων 

καταβολών 564.908,9 στην ετήσια και 566.189,9 στην εξαμηνιαία. Η αγορά από την άλλη θα 

αυξήσει το ενεργητικό και παθητικό κατά το πόσο της υποχρέωσης που προκύπτει από τον 

τραπεζικό δανεισμό 360.000, καθώς οι υπόλοιπες 240.000 από το λογαριασμό παγίου για την 

αποτίμηση στο κόστος του, 600.000, θα βρεθούν μειώνοντας άλλο λογαριασμό του ενεργητικού. 

Η ύπαρξη αυξημένου παθητικού στη μίσθωση θα συνεχιστεί καθ’όλη την διάρκεια χρήσης του 

παγίου όπως φαίνεται από τους πίνακες, κοιτώντας το ανεξόφλητο κεφάλαιο στην αρχή κάθε 

έτους. Αυτό μπορεί να επιβαρύνει διαφόρους αριθμοδείκτες όπως αυτόν των Ξένων/Ιδίων 

Κεφαλαίων. Παρόλα αυτά η μείωση του ενεργητικού και ειδικότερα λογαριασμού 

κυκλοφορούντος ενεργητικού, μπορεί να μειώσει την δυνατότητα της επιχείρησης για 
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πραγματοποίηση άλλων επενδύσεων ή και να μειώσει την δυνατότητα της να αντιμετωπίσει 

προσωρινές έκτατες ζημιές, μειώνοντας δείκτες όπως αυτόν της γενικής ρευστότητας. 

Αναφορικά με την κατάσταση οικονομικής θέσης, οι τόκοι στο Leasing είναι προφανώς 

υψηλότεροι από τους αντίστοιχους του δανεισμού. Από την άλλη οι αποσβέσεις λόγω του 

τρόπου με τον οποίο αποτιμάται το μηχάνημα στην μίσθωση, η οποία αποτίμηση είναι σε ουσία 

αυτή της απαίτησης ή καλύτερα του δικαιώματος χρήσης παρά του ίδιου του στοιχείου, είναι 

μεγαλύτερες στην αγορά. Αυτό προσφέρει ένα συγκριτικό πλεονέκτημα εφόσον αυτές εκπίπτουν 

φορολογικά και δεν αποτελούν χρηματικές καταβολές όπως οι τόκοι. Σημαντικοί δείκτες, όπως 

αυτός της κάλυψης τόκων, μειώνονται περισσότερο στην μίσθωση και δεδομένο ότι αποτελούν 

δείκτη επίτευξης ορίου στόχου σε διάφορες συμφωνίες ίσως έχει σημασία να ληφθεί υπόψη. 

Ένας τρόπος αξιολόγησης της καλύτερης επιλογής μεταξύ των τεσσάρων είναι η 

ανάλυση των ταμειακών ροών που προκύπτουν από αυτές εστιάζοντας στην παρούσα αξία του 

κόστους που δημιουργούνται από τις παραπάνω μεθόδους. Με δεδομένο ότι η απόφαση είναι 

χρηματοδοτική και όχι επενδυτική, δηλαδή έχει ληφθεί η απόφαση να γίνει η επένδυση και το 

ενδιαφέρον μας είναι στον τρόπο που θα πραγματοποιηθεί, η ελαχιστοποίηση του κόστους 

αποτελεί την βέλτιστη λύση.  

 

Ετήσιο Leasing: 

Πίνακας 4.7: Ανάλυση χρηματοροών για Μίσθωση μιας Πληρωμής 

Έτος Μίσθωμα Τόκος Έξοδο 

Απόσβεση

ς 

Φορο-

ελάφρυνσ

η 

Καθαρή 

ροή 

Συντ. 

Προεξ. 

Παρ.Αξί

α ροής 

1
ο
 81.000 40.407,8  48.990,9  25.925,6  55.074,4  0.943  51.957,0  

2
ο
 81.000 37.504,2  48.990,9 25.083,6  55.916,4  0.890  49.765,4  

3
ο
 81.000 34.393,0  48.990,9  24.181,3  56.818,7  0.840  47.706,1  

4
ο
 81.000 31.059,2  48.990,9  23.214,5  57.785,5  0.792  45.771,5  

5
ο
 81.000 27.487,0  48.990,9 22.178,6  58.821,4  0.747  43.954,8  

6
ο
 81.000 23.659,2  48.990,9 21.068,5  59.931,5  0.705  42.249,3  

7
ο
 81.000 19.557,6  48.990,9 19.879,1  61.120,9  0.665  40.648,9  

8
ο
 81.000 15.162,7  48.990,9 18.604,5  62.395,5  0.627  39.147,7  

9
ο
 81.000 10.453,3  48.990,9 17.238,8  63.761,2  0.592  37.740,1  

10
ο
 81.000 5.407,1  48.990,9 15.775,4  65.224,6  0.558  36.421,1  

          Παρούσα αξία εκροών 435.361,9  
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Λόγω εκροών οι οποίες εκπίπτουν φορολογικά, προκύπτει ένα ποσό που μειώνει τον 

φόρο-έξοδο της περιόδου και άρα μπορεί να αποτυπωθεί στον παραπάνω πίνακα. Η αξία του 

προκύπτει προσθέτοντας τον τόκο με την Απόσβεση και πολλαπλασιάζοντας το άθροισμα με τον 

φορολογικό συντελεστή εισοδήματος, που σε αυτήν την περίπτωση θεωρείται το 29%. Ο 

Συντελεστής προεξόφλησης προκύπτει έχοντας ως επιτόκιο προεξόφλησης το μέσο σταθμικό 

κόστος κεφαλαίου, 6% και όχι το τεκμαρτό επιτόκιο. Η καθαρή ροή προκύπτει αφαιρώντας το 

πλεονέκτημα φόρου από τον μίσθωμα. 

 

Μίσθωση εξαμήνου: 

Πίνακας 4.8: Ανάλυση χρηματοροών για Μίσθωση μιας Πληρωμής  

Εξάμηνο Τόκος Απόσβεση Φορο-

ελάφρυνση 

Καθαρή 

ροή 

Συντ. 

Προεξ. 

Παρ.Αξία 

Ροής  

1
ο
   22.281,8  0.0  0.0  40.500,0  0.971  39.337,1  

2
ο
 21.610,8  49.119,0  26.973,3  13.526,7  0.943  12.761,0  

3
ο
  20.915,1  0.0  0.0  40.500,0  0.916  37.110,5  

4
ο
   20.193,8  49.119,0  26.166,1  14.333,9  0.890  12.757,1  

5
ο
   19.445,9  0.0  0.0  40.500,0  0.864  35.009,9  

6
ο
   18.670,5  49.119,0  25.298,3  15.201,7  0.840  12.763,6  

7
ο
   17.866,6  0.0  0.0  40.500,0  0.816  33.028,2  

8
ο
   17.033,0  49.119,0  24.365,4  16.134,6  0.792  12.780,1  

9
ο
   16.168,7  0.0  0.0  40.500,0  0.769  31.158,6  

10
ο
   15.272,6  49.119,0  23.362,5  17.137,5  0.747  12.806,1  

11
ο
   14.343,5  0.0  0.0  40.500,0  0.726  29.395,0  

12
ο
    13.380,2  49.119,0  22.284,4  18.215,6  0.705  12.841,3  

13
ο
   12.381,4  0.0  0.0  40.500,0  0.685  27.731,1  

14
ο
   11.345,8  49.119,0  21.125,4  19.374,6  0.665  12.885,2  

15
ο
   10.272,1  0.0  0.0  40.500,0  0.646  26.161,4  

16
ο
    9.158,8  49.119,0  19.879,5  20.620,5  0.627  12.937,6  

17
ο
   8.004,5  0.0  0.0  40.500,0  0.609  24.680,6  

18
ο
   6.807,7  49.119,0  18.540,1  21.959,9  0.592  12.998,1  

19
ο
   5.566,9  0.0  0.0  40.500,0  0.575  23.283,6  

20
ο
   4.280,3  49.119,0  17.100,2  23.399,8  0.558  13.066,3  

        Π.Α κόστους 435.492,3  

 

Τόσο η απόσβεση όσο και η ελάφρυνση λόγω έκπτωσης φόρου γίνεται στο 2ο εξάμηνο 

κάθε έτους. Ο τόκος του 1ου εξαμήνου κάθε έτους συμπεριλαμβάνεται στον υπολογισμό της 

έκπτωσης και προεξοφλείται στο 2ο εξάμηνο του αντίστοιχου έτους. Ο Συντελεστής 
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προεξόφλησης εδώ χρησιμοποιεί το ισοδύναμο εξαμηνιαίο επιτόκιο του μέσου σταθμικού 

κόστους κεφαλαίων της ‘’ΑΒΓ Α.Ε’’ το οποίο είναι 2.956% και γι’αυτόν τον λόγο ο 

συντελεστής στο τελευταίο εξάμηνο κάθε έτους είναι ίδιος με του προηγούμενου πίνακα. Η 

Καθαρή ροή υπολογίζεται με τον ίδιο τρόπο όπως και πριν, αφαιρώντας την ελάφρυνση από το 

μίσθωμα 40.500. Μεταξύ των δυο επιλογών υπάρχει μια πολύ μικρή διαφορά αποτελέσματος με 

το εξαμηνιαίο μίσθωμα να αποτελεί καλύτερη επιλογή.  

 

Αγορά με ετήσιο τοκοχρεολύσιο: 

Πίνακας 4.9: Ανάλυση χρηματοροών για Αγορά με μια Τοκοχρεολυτική το Έτος  

Ετος Πληρωμή Τόκος Απόσβεση Φορο-

ελάφρυνση 

Καθαρή  

ροή 

Συντ. 

Προεξ. 

Παρ.Αξια  

0  240.000 0,0  0,0  0,0  240.000  1,000 240.000,0  

1
ο
   51.255,9 25.200,0  52.000 22.388,0  28.867,9  0.943  27.233,9  

2
ο
   51.255,9 23.376,1  52.000 21.859,1  29.396,8  0.890  26.163,1 

3
ο
   51.255,9 21.424,5  52.000 21.293,1  29.962,8  0.840  25.157,3 

4
ο
   51.255,9 19.336,3 52.000 20.687,5  30.568,4  0.792  24.213,0  

5
ο
   51.255,9 17.101,9  52.000 20.039,6  31.216,3  0.747  23.326,7  

6
ο
   51.255,9 14.711,2  52.000 19.346,2  31.909,7  0.705  22.495,1  

7
ο
   51.255,9 12.153  52.000,0 18.604,4  32.651,5  0.665  21.715,1  

8
ο
   51.255,9 9.415,8  52.000,0 17.810,6  33.445,3  0.627  20.984,0  

9
ο
   51.255,9 6.487,0 52.000,0 16.961,2  34.294,7  0.592  20.299,0  

10
ο
   51.255,9 3.353,2  52.000,0  16.052,4  35.203,5  0.558  19.657,4  

10
ο
   (80.000,0)  0,0  0,0  0,0  (80.000,0) 0.558  (44.671,6) 

          Π.Α 

κόστους 

  426.573  

 

Στην αρχή η καταβολή του εφάπαξ ποσού των 240.000 λαμβάνεται υπόψη, όπως και η 

είσπραξη της υπολειμματικής των 80.000 στο τέλος της περιόδου χρήσης. Αυτές οι δυο 

καταβολές δεν εκπίπτουν καθώς δεν δημιουργούν κέρδος ή ζημιά καθώς αφορούν πληρωμές στο 

κόστος και όχι σε διαφορά υπέρ ή υπό το άρτιο. 

 

Αγορά με εξάμηνο τοκοχρεολύσιο: 

Πίνακας 4.10: Ανάλυση χρηματοροών για Αγορά με δυο Τοκοχρεολυτικές το Έτος  

Εξάμηνο Πληρωμή Τόκος Απόσβεση Φορο-

ελάφρυνση

Καθαρή  

ροή 

Συντ. 

Προεξ 

Παρ.Αξι

α  

0  240.000,0 0,0  0,0 0,0 240.000  1,000 240.000  
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1
ο
   25.194,5 12.490,1  0.0 0,0 25.194,5  0.971  24.471,1  

2
ο
   25.194,5 12.045,8  52.000,0 22.195,4  2.999,1  0.943  2.829,3  

3
ο
   25.194,5 11.586,1  0,0  0,0  25.194,5  0.916  23.085,9  

4
ο
   25.194,5 11.110,7  52.000,0 21.662,1  3.532,4  0.890  3.143,9  

5
ο
   25.194,5 10.618,8  0,0 0,0 25.194,5  0.864  21.779,2  

6
ο
   25.194,5 10.110,1  52.000,0 21.091,4  4.103,1  0.840  3.445,1  

7
ο
   25.194,5 9.583,8  0,0 0,0  25.194,5  0.816  20.546,4  

8
ο
   25.194,5 9.039,5  52.000,0 20.480,8  4.713,7  0.792  3.733,7  

9
ο
   25.194,5 8.476,4  0,0  0,0 25.194,5  0.769  19.383,4  

10
ο
   25.194,5 7.893,9  52.000,0 19.827,4  5.367,1  0.747  4.010,6  

11
ο
   25.194,5 7.291.4  0,0  0,0 25.194,5  0.726  18.286,2  

12
ο
   25.194,5 6.668,2  52.000,0 19.128,3  6.066,2  0.705  4.276,4  

13
ο
   25.194,5 6.023,5  0,0  0,0 25.194,5  0.685  17.251,1  

14
ο
   25.194,5 5.356,7  52.000,0 18.380,3  6.814,3  0.665  4.531,9  

15
ο
   25.194,5 4.666,9  0,0 0,0 25.194,5  0.646  16.274,7  

16
ο
   25.194,5 3.953,3  52.000,0 17.579,8  7.614,7  0.627  4.777,5  

17
ο
   25.194,5 3.215,2  0,0  0,0  25.194,5  0.609  15.353,4  

18
ο
   25.194,5 2.451,7  52.000,0 16.723,4  8.471,1  0.592  5.014,0  

19
ο
   25.194,5 1.662,0  0,0  0,0  25.194,5  0.575  14.484,4  

20
ο
   25.194,5 845,0  52.000,0  15.807,0  9.387,5  0.558  5.241,9  

20
ο
   (80.000,0) 0,0 0,0 0,0  (80.000) 0.558  (44.671,6) 

          Π.Α 

κόστους 
  427.248,5  

 

Παρόλο που το άθροισμα των καθαρών ροών 2 εξαμήνων του ίδιου έτους είναι 

μικρότερο από την καθαρή ροή του έτους με το ετήσιο χρεολύσιο, το γεγονός ότι διαχωρίζονται 

οι προεξοφλήσεις δημιουργεί μεγαλύτερο άθροισμα παρουσών αξιών στο εξαμηνιαίο 

τοκοχρεολύσιο με αποτέλεσμα το κόστος να είναι μικρότερο στην ετήσια περίπτωση. Όπως 

φαίνεται μάλιστα η αγορά που χρηματοδοτείται με δανεισμό ετήσιας δόσης είναι η πλέον καλή 

λύση για χρηματοδότηση της επένδυσης. Η διάρθρωση πληρωμών τόσο με την μίσθωση όσο και 

με τον δανεισμό είναι σχεδόν ταυτόσημη με διαφορά την αρχική πληρωμή και το γεγονός της 

είσπραξης της υπολειμματικής στο τέλος. 
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4.3 Συμπεράσματα 

 

Η χρηματοδοτική μίσθωση σύμφωνα με το ΔΛΠ 17 όπως και η κανονική μίσθωση με το ΔΠΧΑ 

16, αντιμετωπίζεται από τον μισθωτή με τον ίδιο τρόπο όπως και ο δανεισμός με προοδευτικό 

χρεολύσιο. Η επιλογή μεταξύ δανεισμού ή χρηματοδοτικής μίσθωσης εξαρτάται καθαρά από τις 

ειδικές προσφορές που έχει στα χέρια του ο μισθωτής, καθώς δεν υπάρχει κάποιο πλεονέκτημα 

χρήσης μιας μεθόδου αντί της άλλης εφόσον τόσο το ύψος της δημιουργούμενης υποχρέωσης και 

του κόστους δανεισμού με το τεκμαρτό επιτόκιο είναι ίδιο. Η μίσθωση αποτελεί για τον μισθωτή 

ένα είδος ‘’έμμεσου’’ δανεισμού και η λογιστική αντιμετώπιση του είναι παρόμοια. Δεν υπάρχει 

κάποιο πλεονέκτημα χρήσης μιας μεθόδου αντί της άλλης όταν το κόστος επιτοκίου είναι ίδιο. 

Ουσιαστικά λοιπόν η ύπαρξη μισθώσεων για αποφυγή επιβάρυνσης της οικονομικής θέσης αλλά 

και η χρήση των μισθώσεων ως μέσο αύξησης της χρηματοδοτικής «δεξαμενής» λόγω 

αυξημένης οριακής ωφέλειας του χρέους των μισθώσεων, με την οριστικοποίηση της ισχύς του 

ΔΠΧΑ 16 θα σταματήσει. 
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Κεφάλαιο 5: Συμπεράσματα Περιορισμοί και Προτάσεις για 

Μελλοντική Έρευνα 

 

 

Βρισκόμενη στο μεταβατικό στάδιο αλλαγής λογιστικού θεσμικού πλαισίου οι μισθώσεις 

βρίσκονται στο επίκεντρο της προσοχής λόγω της επικείμενης εξάλειψης του χαρακτηριστικού 

της μη αναγνώρισης των λειτουργικών μισθώσεων στην κατάσταση της οικονομικής θέσης από 

την πλευρά του μισθωτή. Η αντιμετώπιση των μισθώσεων με παρόμοιο τρόπο όπως οι 

χρηματοδοτικές βάσει του τωρινού προτύπου και κατάταξη τους σε μια μοναδική ομάδα, 

διαγράφοντας την περίπτωση της λειτουργικής μίσθωσης η οποία είχε την άτυπη ονομασία της 

πραγματικής μίσθωσης ελέω της ομοιότητας της με την απλή ενοικίαση, είναι σίγουρο πως θα 

δημιουργήσει μια μεταφορική σεισμική δόνηση στην αγορά και ιδιαίτερα σε επιχειρήσεις που 

κάνουν χρήση του θεσμού με πολύ μεγάλη συχνότητα. Εταιρίες οι οποίες ευνοούνταν από το 

νομικό λογιστικό πλαίσιο σε σημαντικό βαθμό εξαιτίας του αντικειμένου της μισθώσεως τους, 

όπως οι αεροπορικές, αναμένεται να αναγκαστούν σε αλλαγή του ισολογισμού τους σημαντικά, 

αυξάνοντας τόσο το ενεργητικό όσο και τα ξένα κεφάλαια του παθητικού τους κατά πολύ μεγάλα 

ποσά, που ίσως κάτι τέτοιο να έχει αντίκτυπο και στην αντιμετώπιση των επενδυτών προς αυτές 

πέραν του σίγουρου εφάπαξ λογιστικού κόστους μετάβασης στο νέο πρότυπο. 

Μέχρι σήμερα αυτό που μπορεί να γίνει αντιληπτό είναι ότι οι μισθώσεις αποτελούσαν 

μια καλή διέξοδο για εταιρίες με προβλήματα στην άντληση χρηματοδότησης για την επίτευξη 

επενδυτικών πλάνων. Ο τρόπος με τον οποίο κάτι τέτοιο καθίσταται εφικτό είναι μέσω της 

χρήσης των λειτουργικών μισθώσεων οι οποίες προσφέρουν πολλά συγκριτικά πλεονεκτήματα 

έναντι άλλων μεθόδων. Η χρηματοδοτική μίσθωση φαίνεται να αποτελεί μια παρόμοια 

κατάσταση με αυτήν του δανεισμού και αγοράς και οποιαδήποτε επιλογή μεταξύ των δυο δεν 

προσφέρει καθαρά απόλυτα πλεονεκτήματα. Σε μια τέτοια περίπτωση η αξιολόγηση μεταξύ των 

δυο θα βασίζεται καθαρά στις ειδικές περιστάσεις της κάθε ενδιαφερόμενης επιχείρησης για 

επένδυση, ανάλογα του κόστους δανεισμού και μίσθωσης. Παρόλο που το νέο πρότυπο 

λογιστικοποιεί τις μισθώσεις ως εν γένει χρηματοδοτικές, υπάρχει η δυνατότητα μίσθωσης για 

περιορισμένο χρονικό διάστημα ανεξάρτητα της οικονομικής ζωής του παγίου. Η ευελιξία 

αναφορικά με το χρονικό διάστημα χρήσης του παγίου παραμένει όπως και πριν, απλώς 

απαιτείται συγχρόνως η παρουσίαση του στην κύρια οικονομική κατάσταση. Η προηγούμενη 
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αντιμετώπιση των λειτουργικών μισθώσεων θα περιορίζεται πλέον μόνο για χαμηλής αξίας πάγια 

και μισθωτικής διάρκειας μικρότερης του έτους. 

Περιορισμό της παρούσας διπλωματικής αποτελεί το γεγονός ότι η επίδραση της 

εφαρμογής του νέου προτύπου έγινε μέσω της ανάλυσης μελέτης περίπτωσης, εξαιτίας της μη-

ύπαρξης στοιχείων για εμπειρική έρευνα. Ωστόσο, προτείνεται ως μελλοντική έρευνα, μετά την 

εφαρμογή του ΔΠΧΑ 16 και την ύπαρξη σχετικών στοιχείων, η εξέταση του βαθμού στον οποίο 

η συχνότητα των μισθώσεων θα μεταβληθεί καθώς και οι λόγοι που κάτι τέτοιο μπορεί να γίνει.  

Θα μπορέσει με αυτόν τον τρόπο να αποτυπωθεί η σημαντικότητα του κινήτρου που είχαν έως 

τώρα οι επιχειρήσεις για αποφυγή παρουσίασης των λειτουργικών μισθώσεων ως λόγο χρήσης 

της πρακτικής του leasing. Επίσης οι επιδράσεις που μπορεί να δημιουργήσει στην αγορά η 

μετάβαση από το ΔΛΠ 17 στο ΔΠΧΑ 16 θα ήταν καλή ιδέα να αναλυθούν, έτσι ώστε να 

αξιολογηθεί και ο βαθμός ωριμότητας της αγοράς να απορροφήσει την πληροφόρηση των 

γνωστοποιήσεων. Τόσο το κόστος του νέου λογιστικού πλαισίου όσο και οι επιπτώσεις του στην 

επιλογή μίσθωσης είναι σημαντικό να αναλυθούν για την εξαγωγή συμπερασμάτων αναφορικά 

με την ακολουθούμενη λογική λήψης στρατηγικών επενδυτικών αποφάσεων από την πλευρά των 

επιχειρήσεων. 
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