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Κεφάλαιο Πρώτο:  Γενικές Παρατηρήσεις 

 

Α. Εισαγωγή – Έννοια του leasing 

 

     Το leasing αποτελεί σήµερα έναν από τους πλέον διαδεδοµένους τρόπους 

χρηµατοδότησης των επιχειρήσεων καθώς ένας όλο και µεγαλύτερος αριθµός, κυρίως 

µεσαίων αλλά και µεγάλων επιχειρήσεων καταφεύγει στην σύναψη συµβάσεων 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης, προκειµένου να εξασφαλίσει τον κατάλληλο υλικοτεχνικό 

εξοπλισµό ή την αναγκαία ακίνητη περιουσία, χωρίς να χρειάζεται να εκταµιεύσει 

τεράστια ποσά και χωρίς να αναγκαστεί να συνάψει δάνεια µε υψηλούς τόκους και 

επαχθείς γενικά όρους.  

      Η απλή µορφή της χρηµατοδοτικής µίσθωσης (leasing) θα αποτελέσει το 

αντικείµενο µελέτης και ανάλυσης της παρούσας εργασίας. Η σύµβαση αυτή 

προϋποθέτει την ύπαρξη µίας τριγωνικής σχέσης, µέρη της οποίας είναι ο 

προµηθευτής, ο εκµισθωτής (δότης) και ο µισθωτής (λήπτης). Η λειτουργία της 

σύµβασης φαίνεται εκ πρώτης όψεως σχετικά απλή : Ο εκµισθωτής αγοράζει, µετά 

από εντολή του µισθωτή, ένα υλικό αγαθό από τον προµηθευτή και το µισθώνει σε 

αυτόν (το µισθωτή), παίρνοντας για αντάλλαγµα το συµφωνηµένο µίσθωµα και 

έχοντας την υποχρέωση κατά το τέλος της σύµβασης να πωλήσει το πράγµα στο 

µισθωτή ή να ανανεώσει τη µίσθωση, εφόσον ο τελευταίος εκφράσει τη σχετική 

βούληση.  

     Ωστόσο οι διάφορες ειδικές προβλέψεις που αφορούν το θεσµό και του 

προσδίδουν µία ξεχωριστή νοµική οντότητα, καθιστώντας αυτόν κάτι πολύ 

περισσότερο από απλή µείξη δύο ήδη υπαρχουσών συµβάσεων (µίσθωσης και 

πώλησης), δηµιουργούν παράλληλα και δυσεπίλυτα προβλήµατα, ενός εκ των οποίων 

η εξέταση θα επιχειρηθεί παρακάτω. Κατ’ αρχάς όµως κρίνεται σκόπιµο να 

παρατεθεί µία συνοπτική ιστορική παρουσίαση του θεσµού. 
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Β. Ιστορική- Συγκριτική επισκόπηση 

 

Οι απαρχές της σύµβασης leasing εντοπίζονται, όσο παράξενο και αν φαίνεται 

αυτό για ένα θεσµό που στην Ελλάδα δε µετρά παραπάνω από 30 χρόνια ζωής, στα 

τέλη του προηγούµενου αιώνα.1. Ωστόσο η εξάπλωση του θεσµού παρατηρείται στις 

Η.Π.Α. κατ’ αρχάς τη δεκαετία του 19302, µε κύριο αντικείµενο τη µίσθωση 

ακινήτων. Κυρίως όµως η εξάπλωση του leasing  συντελείται κατά τη δεκαετία του 

1950. Πράγµατι στη µεταπολεµική  Αµερική η ανάγκη ανασυγκρότησης της 

πληγείσας από τον πόλεµο οικονοµίας της χώρας αλλά και η αισθητή έλλειψη ενός 

άρτιου πιστωτικού συστήµατος ώθησαν τις επιχειρήσεις σε αναζήτηση νέων µεθόδων 

εξεύρεσης κεφαλαίων. Απότοκος αυτής της προσπάθειας επινόησης εναλλακτικών 

λύσεων χρηµατοδότησης ήταν η εξάπλωση για πρώτη φορά του θεσµού του leasing 

και στα κινητά. 

    Ο νέος θεσµός γνώρισε τεράστια και ξαφνική αποδοχή από τους 

επιχειρηµατικούς κύκλους σε παγκόσµιο επίπεδο. Τα βασικά αξιώµατα «leadership 

not ownership» (η οικονοµική ωφέλεια προκύπτει από τη χρήση και όχι από την 

κυριότητα ενός αγαθού) και pay as you earn (εξόφληση µε βάση τις δυνατότητες του 

οφειλέτη και του τι αυτός αποκοµίζει από την εκµετάλλευση του µίσθιου)3 που το 

leasing εισήγαγε καθώς και η πλαστικότητα του θεσµού που µπορούσε, και µπορεί 

φυσικά, να προσαρµοστεί σε πολλές διαφορετικές καταστάσεις και να ανταποκριθεί 

σε διάφορες απαιτήσεις των συµβαλλοµένων, συνέβαλλαν ώστε το leasing να 

καταστεί ένας απ’ τους πλέον δηµοφιλείς τρόπους χρηµατοδότησης των επιχειρήσεων 

όχι µόνο στις Η.Π.Α. αλλά και σε ολόκληρη την Ευρώπη, ιδίως από το 1960 και 

µετά.. Έτσι στη Γαλλία το leasing ρυθµίζεται µε το ν. 66-455 ο οποίος βέβαια 

γνώρισε έκτοτε αρκετές τροποποιήσεις, στο Βέλγιο µε το β.δ. 55 της 10/14.11.1967 

(δεν περιλαµβάνει το leasing ακινήτων) και στην Ιταλία µε σειρά νόµων, 

σηµαντικότερος εκ των οποίων είναι ο ν.182 της 2-5-1976. Στη Γερµανία και στην 

Ελβετία δε θεσπίστηκαν ανάλογες διατάξεις, χωρίς πάντως αυτό να αποτελέσει 

ανασταλτικό παράγοντα για την εξάπλωση του leasing και σε αυτές τις χώρες. Τέλος 

να ειπωθεί ότι τα στα πλαίσια της Unidroit επιχειρήθηκε η θέσπιση ενιαίων κανόνων 

                                                 
1 Παπαρσενίου Παρασκευή, Η σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης – Κριτική ανάλυση υπό το πρίσµα 
της ευθύνης για πραγµατικά ελαττώµατα σελ 7 
2Μάζης Παναγιώτης, Η χρηµατοδοτική µίσθωση σελ 11 
3Παπαρσενίου Παρασκευή, ο.π., σελ 8,9 
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δικαίου για τις διεθνείς συµβάσεις leasing. Κάτι τέτοιο επιτεύχθηκε τελικά το Μάιο 

του 1988 µε την τεράστιας σηµασίας Σύµβαση της Οττάβα.           

 

 

Γ. Λειτουργία της απλής χρηµατοδοτικής µίσθωσης- Σχέσεις µεταξύ των µερών 

 

    Η απλή χρηµατοδοτική µίσθωση αποτελεί το βασικό τύπο χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, ο οποίος και θα πρέπει να διακρίνεται από την πληθώρα των ειδικότερων  

µορφών του νέου αυτού θεσµού.  

    Επιχειρώντας µία γενική παρουσίαση των χαρακτηριστικών του θεσµού 

αυτού και µία ανάλυση των µεταξύ των µερών σχέσεων, θα πρέπει να ειπωθεί ότι για 

τη λειτουργία της απλής χρηµατοδοτικής µίσθωσης απαιτείται η ύπαρξη µίας 

τριγωνικής σχέσης, µέρη της οποίας είναι ο µισθωτής, ο εκµισθωτής (εταιρία leasing) 

και ο προµηθευτής. 

  

1. Σχέσεις µεταξύ εκµισθωτή και µισθωτή 

     Οι σχέσεις µεταξύ του µισθωτή και του εκµισθωτή εµφανίζουν ξεχωριστό 

ενδιαφέρον, προφανώς λόγω του γεγονότος ότι η ανάλυση αυτής της σχέσης 

αποκαλύπτει το ακριβές περιεχόµενο της σύµβασης leasing. 

     Κατ’ αρχάς λοιπόν οι πρωταρχικές υποχρεώσεις των µερών, συνίστανται στην 

παραχώρηση της χρήσης ενός επενδυτικού αγαθού από την εταιρία ειδικού σκοπού 

στο µισθωτή, για ορισµένο χρόνο, έναντι κάποιου χρηµατικού ανταλλάγµατος που ο 

µισθωτής θα οφείλει να καταβάλλει. Για την επιλογή του αγοραζόµενου αγαθού και 

του αντισυµβαλλόµενου προµηθευτή καθώς και για τη συνοµολόγηση των κατ’ ιδίαν 

όρων της σύµβασης η πρωτοβουλία ανήκει στο µισθωτή, ο οποίος προφανώς δεν 

επαφίεται στην κρίση της εταιρίας, αλλά γνωρίζοντας ότι ο ίδιος και µόνο θα 

χρησιµοποιήσει το εν λόγω αγαθό δίνει εντολή στην εταιρία να αγοράσει ένα 

συγκεκριµένο προϊόν. Από την άλλη, όπως ειπώθηκε και παραπάνω, το ποσό του 

ανταλλάγµατος αποσκοπεί στην απόσβεση των εξόδων που η εταιρία έκανε για να 

αγοράσει το µίσθιο, στους τόκους που πρέπει να καταβληθούν αλλά και στην κάλυψη 

των λειτουργικών εξόδων και του κέρδους της εταιρίας. Αυτή είναι και η πρώτη 
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σηµαντική διαφορά της σύµβασης leasing από τη σύµβαση της απλής µίσθωσης 

ορισµένου χρόνου, όπου το µίσθωµα καταβάλλεται ως αντάλλαγµα  για το δικαίωµα 

χρήσης του µισθίου που ο εκµισθωτής παραχώρησε στον µισθωτή. Εποµένως ενώ ο 

σκοπός του leasing είναι χρηµατοδοτικός, σκοπός της µίσθωσης είναι η χρήση του 

πράγµατος. 

     Μία δεύτερη σηµαντική διαφορά εντοπίζεται στην κατανοµή των βαρών και 

των κινδύνων που απορρέουν απ’ τη σύµβαση αυτήν. Έτσι, είναι σχεδόν πάγια 

τακτική, που υπαγορεύεται από το σκοπό της σύµβασης και από την καλή πίστη 

(ακόµα και χωρίς συµβατική πρόβλεψη των µερών), να µεταθέτει ο εκµισθωτής στο 

µισθωτή α)την υποχρέωση να διατηρεί το πράγµα κατάλληλο για τη συµφωνηθείσα 

χρήση και να καταβάλλει τις αναγκαίες για τη συντήρησή του κλπ. δαπάνες κατά τη 

διάρκεια της σύµβασης β)τον κίνδυνο της τυχαίας καταστροφή ή βλάβης του 

πράγµατος γ) τον κίνδυνο να παρουσιάζουν τα προϊόντα πραγµατικά ελαττώµατα ή 

έλλειψη συµφωνηµένων ιδιοτήτων. Εποµένως αν το πράγµα φθαρεί ή καταστραφεί 

τυχαία κατά τη διάρκεια ισχύος της σύµβασης, ο µισθωτής υποχρεούται να 

επιδιορθώσει µε δικά του έξοδα ή να αντικαταστήσει το πράγµα (χωρίς αυτό να 

παραβλάπτει την υποχρέωσή του να καταβάλει όλα τα ληξιπρόθεσµα µισθώµατα) ή 

εναλλακτικά µπορεί να καταβάλει και τα µελλοντικά µισθώµατα µέχρι την 

συµφωνηµένη λήξη της σύµβασης και να απαλλαγεί έτσι από κάθε υποχρέωσή του. 

Αν πάλι το πράγµα παρουσίαζε εξ αρχής κάποια πραγµατικά ελαττώµατα δεν 

παρέχεται στο µισθωτή δικαίωµα µείωσης ή µη καταβολής το µισθώµατος.  

     Με τις παραπάνω διαφοροποιήσεις ο εκµισθωτής καταφέρνει κάτι το οποίο 

φαίνεται απολύτως λογικό. Απεκδύεται δηλαδή κάθε ευθύνης του σχετικής µε την 

ύπαρξη και την καλή λειτουργία του πράγµατος, δεδοµένου ότι αυτός ούτε επέλεξε το 

πράγµα, ούτε επέλεξε τον αντισυµβαλλόµενό του, το δε υλικό αυτό αγαθό πιθανόν να 

µη περιήλθε έστω και στιγµιαία στην κατοχή του. Ο εκµισθωτής είναι κατά βάση 

τελείως ξένος ως προς το µίσθιο, και είναι φυσικό ότι όσο µικρότερη επιρροή µπορεί 

να έχει στη λήψη αποφάσεων σχετικά µε την επιλογή και τη χρήση του, τόσο 

µικρότερη ευθύνη πρέπει να φέρει. Εν προκειµένω, και δεδοµένης της αδυναµίας του 

να αναλάβει οποιαδήποτε πρωτοβουλία σχετικά µε το αγαθό που εκµισθώνει, 

παρουσιάζεται συνεπές να ελαχιστοποιούνται και οι αντίστοιχοι κίνδυνοι που αυτός 

πρέπει να φέρει. Τελικά ο µόνος κίνδυνος που φέρει ο εκµισθωτής είναι ο κίνδυνος 

της φερεγγυότητας του µισθωτή, κάτι που είναι απολύτως συνεπές µε τη 
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χρηµατοδοτική λειτουργία του leasing. Αλλά στην πραγµατικότητα ακόµα και αυτός 

ο κίνδυνος στην πράξη έχει εξαλειφθεί, αφού είναι βέβαιο ότι προτού ο εκµισθωτής 

συνάψει σύµβαση leasing θα µελετήσει πολύ προσεκτικά το φάκελλο του υποψήφιου 

αντισυµβαλλοµένου του. 

          Οι υποχρεώσεις λοιπόν αυτές και οι κίνδυνοι που απορρέουν από τη µίσθωση 

του πράγµατος µετακυλύονται αποκλειστικά στο µισθωτή. Σε αντάλλαγµα όµως για 

την επιβάρυνση αυτή, ο εκµισθωτής εκχωρεί συνήθως όλα τα δικαιώµατά του από τη 

σύµβαση πώλησης στο µισθωτή (χωρίς αυτό να σηµαίνει επ’ ουδενί και µεταβίβαση 

ολόκληρου του συµβατικού δεσµού), ο οποίος γίνεται ουσιαστικά ο οικονοµικός 

κύριος του πράγµατος4. Εποµένως ο µισθωτής µπορεί να προβάλει έναντι του 

προµηθευτή κάθε πραγµατικό ελάττωµα ή έλλειψη συµφωνηµένης ιδιότητας του 

πράγµατος. Τη σχετική αγωγή την έχει, κατά την ορθότερη άποψη, ο µισθωτής κατά 

του προµηθευτή απ’ ευθείας ακόµα και αν δεν αποτέλεσε µέρος της σύµβασης απ’ 

την οποία προκύπτουν οι ενδοσυµβατικές υποχρεώσεις. Ο προµηθευτής όµως µπορεί 

να αντιτάξει κατά του µισθωτή ενστάσεις από τη µεταξύ τους σχέση αλλά και από τη 

σχέση του µε τον εκµισθωτή. Εποµένως και για το µισθωτή οι ιδιαιτερότητες της 

σύµβασης leasing δεν επιφυλλάσσουν κανένα ιδιαίτερο κίνδυνο, καθώς αυτός 

διατηρεί τα δικαιώµατά του για την περίπτωση του πραγµατικού ελαττώµατος το 

µισθίου, και το µόνο πράγµα που αλλάζει είναι η παθητική νοµιµοποίηση της αγωγής. 

     Οι παραπάνω ρυθµίσεις προσιδιάζουν κατά µία άποψη5 πολύ περισσότερο µε 

τις ρυθµίσεις για την πώληση και πολύ λιγότερο µε τις σχετικές για τη µίσθωση 

ρυθµίσεις. 

 

2. Σχέσεις µεταξύ εκµισθωτή και προµηθευτή 

       Εκµισθωτής και προµηθευτής συνδέονται µεταξύ τους µε σύµβαση πώλησης. 

Την σύµβαση αυτή ο εκµισθωτής την καταρτίζει συνήθως όχι αυτοπροσώπως αλλά 

µέσω του µισθωτή που ενεργεί ως άµεσος αντιπρόσωπος, καθώς αυτός έχει πάρει την 

πρωτοβουλία σύναψης της σύµβασης αλλά και έχει συµµετάσχει στις 

διαπραγµατεύσεις. Η διαπίστωση αυτή έχει δύο άµεσα αποτελέσµατα. Το πρώτο είναι 

ότι για αν επέλθει ζηµία του προµηθευτή από τις διαπραγµατεύσεις υπόχρεοι σε 

αποζηµίωση θα είναι τόσο ο µισθωτής (όχι πάντα) όσο και ο εκµισθωτής µε βάση τον 
                                                 
4 ΕφΑθ 1578/2006 ∆/ΝΗ 2006/1522 
5 Γεωργιάδης Απόστολος, Νέες µορφές συµβάσεων της σύγχρονης οικονοµίας, σελ 68 
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συνδυασµό των άρθρων 197, 198 και 922 ΑΚ. Το δεύτερο συµπέρασµα, το οποίο και 

έχει ιδιαίτερη σηµασία, είναι το γεγονός, ότι η ευθύνη του πωλητή για υπερηµερία, 

έλλειψη συµφωνηµένης ιδιότητας, ύπαρξη πραγµατικού ελαττώµατος κλπ, θα 

προσδιορισθεί µε βάση τη ζηµία του µισθωτή και όχι του θεωρητικώς 

αντισυµβαλλόµενου εκµισθωτή. 

 

3.Σχέσεις µεταξύ µισθωτή και προµηθευτή 

     Μεταξύ µισθωτή και προµηθευτή δεν υπάρχει καµία συµβατική σχέση, 

ωστόσο ο µισθωτής διαθέτει έναντι του προµηθευτή τα δικαιώµατα που του έχουν 

εκχωρηθεί από τον εκµισθωτή, ο οποίος τα ασκεί στο όνοµά του και για δικό του 

λογαριασµό.   

 

 

∆. Χρησιµότητα 

 

    Οι λόγοι για τους οποίους η σύµβαση leasing έχει γνωρίσει µια τόσο µεγάλη 

εξάπλωση κατά τα τελευταία χρόνια συνίστανται φυσικά στα πολύ µεγάλα 

πλεονεκτήµατα που το leasing µπορεί να προσφέρει όχι µόνο στα συµβαλλόµενα 

µέρη (µισθωτή-εκµισθωτή), αλλά και στον προµηθευτή. 

     Ως προς το µισθωτή, είναι σαφές ότι το leasing µπορεί να έχει πολλά 

ευεργετικά αποτελέσµατα σε περίπτωση που ο εν λόγω µισθωτής-επιχείρηση έχει 

ανάγκη άµεσης εξεύρεσης κεφαλαίων για την πραγµατοποίηση µιας επένδυσης. Χάρη 

λοιπόν στην διαµεσολάβηση του εκµισθωτή η µισθώτρια επιχείρηση µπορεί να πάρει 

στην κατοχή της εξοπλισµό µεγάλης αξίας ή ακόµα και κάποιο ακίνητο, η χρήση του 

οποίου κρίνεται ως επείγουσα, χωρίς να χρειαστεί να εκταµιεύσει το παραµικρό 

ποσό. Έτσι πραγµατοποιεί ουσιαστικά µία σηµαντική επένδυση χωρίς να χάνει 

καθόλου από τη ρευστότητά της. Αφ’ ενός λοιπόν η δυνατότητα άµεσης ανάπτυξης 

της τεχνολογικής υποδοµής της επιχείρησης διευκολύνει τον εκσυγχρονισµό και την 

ανανέωση των παραγωγικών εγκαταστάσεών της και αφ’ ετέρου η διατήρηση 

ακεραίου του αποθεµατικού της µπορεί να έχει ως αποτέλεσµα τη διοχέτευσή του σε 

νέες δραστηριότητες και επενδύσεις. Αποτέλεσµα των παραπάνω πλεονεκτηµάτων 
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του leasing είναι σαφώς η ανάπτυξη των µικροµεσαίων επιχειρήσεων, οι οποίες 

αλλιώς θα αντιµετώπιζαν έντονο πρόβληµα χρηµατοδότησής τους.   

     Ο αντίλογος θα µπορούσε να είναι ότι παρόµοια αποτελέσµατα 

επιτυγχάνονται και µε το δάνειο, το οποίο µάλιστα µπορεί να είναι µερικές φορές και 

πιο συµφέρον δεδοµένου ότι για την αποπληρωµή του αρκεί η καταβολή του 

κεφαλαίου, επιβαρυµένου µε το νόµιµο τόκο και δεν απαιτείται η πληρωµή 

προµήθειας, όπως στην περίπτωση του leasing. Η διαφορά όµως έγκειται στο ότι στη 

σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης το δικαίωµα κυριότητας που η εταιρία leasing 

διαθέτει επί του µισθίου την ασφαλίζει επαρκώς και έτσι δεν απαιτείται η επιβολή 

κάποιας εµπράγµατης ασφάλειας (υποθήκης-ενεχύρου) επί του πράγµατος ούτε η 

παροχή κάποιας εγγύησης από τρίτον (αν και στην πραξη συνήθως κάποια τέτοια 

εγγύηση θα απαιτείται). Εποµένως, αφ’ ενός ακόµα και επιχειρήσεις που δε 

διαθέτουν κάποια περιουσία ή που η περιουσία τους είναι επιβαρυµένη µπορούν 

θεωρητικά να συνάψουν σύµβαση leasing, ενώ και όσες διαθέτουν τέτοια περιουσία 

δε χάνουν την πιστοληπτική τους ικανότητα εξαιτίας της επιβαρύνσεώς της µε 

εµπράγµατα βάρη. Επιπροσθέτως η χρηµατοδότηση µε leasing µπορεί να καλύψει και 

ολόκληρη της αξία της σκοπούµενης επένδυσης σε αντίθεση µε το δανεισµό, ο οποίος 

συνήθως αφορά ένα 65-70% το πολύ της επένδυσης που πρόκειται να διενεργηθεί6 

Τέλος το leasing υπερέχει έναντι του δανεισµού και λόγω των φορολογικών 

πλεονεκτηµάτων που συνεπάγεται για το µισθωτή και τα οποία, στην Ελλάδα 

τουλάχιστον, είναι αρκετά σηµαντικά, συµβάλλοντας έτσι στη µείωση του συνολικού 

κόστους της επένδυσης. 

         Παρ’ όλα αυτά, θα πρέπει να σηµειωθεί εδώ ότι το leasing µόνο ως 

συµπληρωµατικός τρόπος χρηµατοδότησης της επιχείρησης µπορεί να νοηθεί. Κι 

αυτό γιατί αφ’ ενός το κόστος της επένδυσης µέσω leasing είναι µεγαλύτερο απ’ ότι 

µέσω δανεισµού και αφ’ ετέρου γιατί οι ευκολίες που προσφέρει το leasing και το 

βάθος χρόνου της αποπληρωµής µπορεί να οδηγήσουν σε υπερεκτίµηση των 

οικονοµικών δυνατοτήτων της εταιρίας και σε οικονοµικό αδιέξοδο για αυτή. 

      Όσον αφορά τώρα την εκµισθώτρια εταιρία leasing, η σύµβαση που συνάπτει 

µπορεί να έχει και γι αυτήν ιδιαιτέρως θετικά αποτελέσµατα. Το σηµαντικότερο 

σαφώς πλεονέκτηµα της σύµβασης leasing είναι ότι η εταιρία ασφαλίζει την 

                                                 
6 Γεωργιάδης Απόστολος, ο.π. σελ 35 
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απαίτησή της κατά του µισθωτή, µε ένα πολύ ισχυρό δικαίωµα, αυτό της κυριότητας. 

Η κυριότητα υπερέχει σε σχέση µε τα εµπράγµατα δικαιώµατα που ένας εκµισθωτής 

θα επέβαλε στο µίσθιο για να εξασφαλιστεί, κατά το ότι συνίσταται πιο εύκολα(απλά 

µε την αγορά του πράγµατος) και παρουσιάζει πιο γρήγορα και άµεσα αποτελέσµατα 

σε περίπτωση µη εκπλήρωσης των υποχρεώσεων του µισθωτή, δηλαδή αποφεύγεται 

η αναγκαστική εκτέλεση και ο πλειστηριασµός καθώς και η καταβολή φόρων, τελών 

και η ικανοποίηση των προνοµιούχων δανειστών που αυτές οι διαδικασίες 

συνεπάγονται και στη θέση τους προβλέπεται η πολύ πιο γρήγορη διαδικασία της 

αφαίρεσης αυτούσιου του πράγµατος και παράδοσής του στον κύριο µε τη βοήθεια 

του αρµόδιου οργάνου.  

     Τέλος το leasing παρουσιάζει πλεονεκτήµατα και για τον προµηθευτή. Το 

βασικότερο πλεονέκτηµα είναι ότι αυτός συναλλάσσεται µε εταιρίες χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, οι οποίες, λόγω κυρίως των προβλέψεων του νόµου, είναι συνήθως 

φερέγγυες. Άλλωστε στη συναλλακτική πρακτική έχει γίνει ήδη δεκτό ότι οι εταιρίες 

θα καταβάλλουν την οφειλή τους στον προµηθευτή τοις µετρητοίς.   

 

 

Ε. Προϋποθέσεις  

 

     Οι προϋποθέσεις της σύµβασης leasing τίθενται στα άρθρα 1-3 του νόµου 

1665/1986. Με τον όρο προϋποθέσεις εννοούνται κάποια ειδικά χαρακτηριστικά που 

η σύµβαση πρέπει να διαθέτει προκειµένου να εµπίπτει στην έννοια της 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Τα χαρακτηριστικά αυτά αφορούν βασικά τα παρακάτω: 

 

1. Υποκείµενα  

     Έτσι  λοιπόν στο άρθρο 2 του ν. 1665/1986 προβλέπεται ρητά ότι «συµβάσεις 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης µπορούν να συνάπτουν ως εκµισθώτριες µόνο ανώνυµες 

εταιρίες». Οι εταιρίες αυτές, όπως το ίδιο άρθρο ορίζει, πρέπει να έχουν ως 

αποκλειστικό σκοπό τη διενέργεια εργασιών του άρθρου 1 του νόµου αυτού, δηλαδή 

τη διενέργεια χρηµατοδοτικών µισθώσεων κινητών ή ακινήτων, αυτός δε ο σκοπός 

τους πρέπει να αναφέρεται ρητά στο καταστατικό τους.Βέβαια δεν αποκλείεται η 
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διενέργεια άλλων βοηθητικών πράξεων. Για τη σύσταση των εταιριών αυτών 

απαιτείται, εκτός της άδειας σύστασης εταιρίας και ειδική άδεια της Τράπεζας της 

Ελλάδος, η οποία πρέπει να δηµοσιεύεται στο ΦΕΚ7.. Πάντως µε το νεότερο νόµο 

2076/1992 εξαιρούνται από την υποχρέωση λήψης της άδειας αυτής οι ηµεδαπές 

εταιρίες ή οι εταιρίες που εδρεύουν σε χώρες της Κοινότητας και έχουν εγκατασταθεί 

στην ηµεδαπή εφόσον αποτελούν θυγατρικές πιστωτικών ιδρυµάτων.  

       Τέλος θα πρέπει να ειπωθεί ότι µε βάση το άρθρο 8 του νόµου 2469/1997 

µπορούν να συνάπτουν χρηµατοδοτική µίσθωση και δηµόσιοι οργανισµοί και 

ασφαλιστικοί φορείς αλλά και ΝΠ∆∆. 

       Η συνέπεια σε περίπτωση παραβίασης των παραπάνω προβλέψεων κατά την 

ορθότερη άποψη φαίνεται8 να είναι η σχετική υπέρ του µισθωτή ακυρότητα της 

σύµβασης σε περίπτωση που αυτός είναι καλόπιστος. Εάν δεν είναι, η ακυρότητα θα 

πρέπει να είναι απόλυτη σύµφωνα µε το 174 ΑΚ. 

    Σε αντίθεση µε τους αυστηρούς περιορισµούς που ο νόµος θέτει για το 

πρόσωπο του εκµισθωτή, δεν ασχολείται ιδιαιτέρως µε το µισθωτή. Εποµένως είναι 

αναντίρρητο ότι µισθωτής στη σύµβαση leasing µπορεί να είναι οποιοδήποτε φυσικό 

ή νοµικό πρόσωπο, δηµοσίου ή ιδιωτικού δικαίου, το οποίο ασκεί κάποια επιχείρηση 

ή κάποιο επάγγελµα και το οποίο επιθυµεί τη χρήση αγαθών σχετικών µε αυτήν την 

επιχείρηση ή το επάγγελµά του. Εποµένως ο µόνος ουσιαστικά περιορισµός στο 

πρόσωπο του µισθωτή είναι ότι αυτός θα πρέπει να είναι κάποιος επαγγελµατίας ή 

επιχειρηµατίας και όχι κάποιος ιδιώτης που ήθελε το πράγµα για προσωπική του 

χρήση.  

 

2. Αντικείµενο 

     Αντικείµενο της χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι η παραχώρηση της χρήσης 

πράγµατος το οποίο προορίζεται για την επιχείρηση ή το επάγγελµα του µισθωτή.  

      Κινητό µπορεί να είναι οποιοδήποτε κινητό κατά το εµπράγµατο δίκαιο 

πράγµα. Η µόνη εξαίρεση που εισάγεται από το νόµο περιλαµβάνεται στο άρθρο 3 ν. 

1665/86, το οποίο ορίζει ότι «στην έννοια των κινητών πραγµάτων της παραγράφου 1 

                                                 
7 ΕφΑθ 1578/2006 ∆/ΝΗ 2006/1522 
8Γεωργιάδης Απόστολος, ο.π. σελ 50 
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περιλαµβάνονται τα αεροσκάφη και εξαιρούνται τα πλοία και τα πλωτά 

ναυπηγήµατα». 

          Εκτός όµως από τα κινητά, ειπώθηκε ήδη ότι αντικείµενο χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης µπορούν να είναι και ακίνητα. Ως ακίνητα µε την έννοια της παρ.3 του 

άρθρου 1 του νόµου 1665/86 θεωρούνται και «οι αγροτικές εκτάσεις, οι οριζόντιες 

και κάθετες ιδιοκτησίες µε κτίσµατα µετά του ποσοστού του γηπέδου που αναλογεί 

στα συγκεκριµένα κτίσµατα σε σχέση µε τη δοµήσιµη επιφάνεια του γηπέδου και 

γενικά τα κτίσµατα ή τα συγκροτήµατα κτισµάτων µετά των λοιπών εγκαταστάσεων, 

συµπεριλαµβανοµένου του γηπέδου που αντιστοιχεί στα συγκεκριµένα κτίσµατα, σε 

συνάρτηση µε το εµβαδόν του και τη συνολική δοµήσιµη επιφάνεια που µπορεί να 

πραγµατοποιηθεί στο γήπεδο και επιπλέον ο ακάλυπτος χώρος που προβλέπεται από 

τις πολεοδοµικές διατάξεις ως χώρος στάθµευσης αυτοκινήτων...» 

Τέλος εξαιρείται από το νόµο η αγορά ακινήτου από ελεύθερο επαγγελµατία.        

 

3.  Μίσθωµα 

     Η αντιπαροχή του µισθωτή για την παραχώρηση της χρήσης του πράγµατος 

από το µισθωτή συνίσταται στην καταβολή µηνιαίου µισθώµατος. Το συνολικό ποσό 

που θα καταβάλει ο µισθωτής πρέπει να καλύψει το κεφάλαιο που διέθεσε ο 

εκµισθωτής για την απόκτηση του αγαθού, τους τόκους, τα λειτουργικά έξοδα και την 

προµήθεια που πρέπει να πάρει η εταιρία ειδικού σκοπού. Για τη εύρεση λοιπόν του 

ποσού του µισθώµατος θα πρέπει να διαιρεθεί το ποσό αυτό µε τον αριθµό των 

καταβολών που θα γίνουν από το µισθωτή και προκύπτουν από τη διάρκεια της 

σύµβασης και τη συχνότητα των πληρωµών (που πάντως γίνονται συνήθως ανά 

τρίµηνο ή εξάµηνο).  Καθίσταται λοιπόν εµφανές ότι συχνά το κόστος του leasing για 

το µισθωτή είναι µεγαλύτερο από αυτό που θα τον επιβάρυνε σε περίπτωση απλής 

πίστωσης. Η διαφορά όµως εξισορροπείται από τις φορολογικές διευκολύνσεις που 

παρέχει η χρηµατοδοτική µίσθωση.   

    Εκ των ανωτέρω προκύπτει όµως και η σηµαντικότερη ιδιαιτερότητα του 

µισθώµατος στη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης σε σχέση µε τη µίσθωση 

πράγµατος. Ειπώθηκε λοιπόν ότι το µίσθωµα καταβάλλεται όχι ως αντάλλαγµα για 

τη χρήση του πράγµατος, όπως συµβαίνει στην απλή µίσθωση, αλλά ως 

εξόφληση όλων των κονδυλίων που διέθεσε η εταιρία ειδικού σκοπού µαζί µε το 
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απαιτούµενο κέρδος της. Έτσι λοιπόν αποδεικνύεται καθαρά η χρηµατοδοτική 

φύση του leasing. 

     

4. ∆ιάρκεια σύµβασης 

    Η διάρκεια της σύµβασης είναι πάντοτε ορισµένη. Αποτέλεσµα αυτής της 

πρόβλεψης είναι ότι τακτική καταγγελία της σύµβασης δεν είναι ποτέ δυνατή. 

Επιπροσθέτως ο νόµος έχει θεσπίσει κατώτατα όρια διάρκειας της σύµβασης τόσο για 

τη χρηµατοδοτική µίσθωση κινητών  (3 έτη) όσο και για τη µίσθωση ακινήτων (10 

έτη). Ο δικαιολογητικός λόγος αυτών των περιορισµών είναι σαφής : Η εταιρία 

ειδικού σκοπού καταβάλλει µεγάλα ποσά για την αγορά αντικειµένων µε 

αποκλειστικό σκοπό να τα παραχωρήσει σε ένα συγκεκριµένο µισθωτή. Αν αυτός 

διακόψει πρόωρα τη σύµβαση η εταιρία δεν θα µπορέσει να αποσβέσει το σύνολο του 

κεφαλαίου αυτού. Μπορεί βέβαια να αναλάβει το πράγµα, όµως δε θα έχει συµφέρον 

να το χρησιµοποιήσει η ίδια ούτε και θα µπορεί εύκολα να βρει άλλο µισθωτή, 

δεδοµένου ότι το αντικείµενο ανταποκρίνεται πλήρως στις ειδικώς προσδιοριζόµενες 

από το συγκεκριµένο µισθωτή προδιαγραφές. Φυσικά σε περίπτωση πρόωρης λύσης 

της σύµβασης και ο µισθωτής θα µείνει έκθετος αφού η υλοποίηση των 

επιχειρηµατικών του σχεδίων θα µείνει ηµιτελής. Έτσι ορίζεται ρητά ότι πριν από την 

πάροδο 3ετίας – 5ετίας κανένα µέρος δεν µπορεί να καταγγείλει τη σύµβαση εκτός 

από τις περιπτώσεις που ρητά συµφωνούνται στη σύµβαση, όπως η ρήτρα 

καταγγελίας της σύµβασης από τον εκµισθωτή σε περίπτωση υπερηµερίας του 

µισθωτή. 

 

5. ∆ικαίωµα προαιρέσεως 

       Ουσιώδες στοιχείο της σύµβασης leasing είναι το δικαίωµα προαιρέσεως του 

µισθωτή, ο οποίος µπορεί στο τέλος του συµφωνηµένου χρόνου χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης είτε να ανανεώσει τη µίσθωση είτε να αγοράσει το πράγµα έναντι 

προκαθορισµένου τιµήµατος. Το δικαίωµα αυτό ασκείται µε µονοµερή, άτυπη και 

απευθυντέα δήλωση βούλησης του µισθωτή προς τον εκµισθωτή.  

     Εάν ο µισθωτής επιλέξει να αγοράσει το πράγµα οφείλει να καταβάλει ένα 

πολύ µικρό ποσό στον εκµισθωτή (συνήθως γύρω στο 6% της αξίας του πράγµατος) 

δεδοµένου ότι τα µισθώµατα που έχει ήδη πληρώσει αρκούν για την εξόφληση της 
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αξίας του πράγµατος και του κέρδους της εταιρίας. Το δικαίωµα αγοράς (option) ο 

µισθωτής το έχει και πριν τη συµφωνηµένη λήξη της σύµβασης9, οπότε όµως και 

οφείλει να καταβάλει και όλα τα µελλοντικά µισθώµατα χωρίς τον προεξοφλητικό 

τόκο. ∆εν µπορεί όµως να ασκήσει αυτό το δικαίωµά του πριν από την πάροδο 

τριετίας και αν το κάνει θα φορολογηθεί όπως αν είχε αγοράσει το πράγµα κατά το 

χρόνο σύναψης της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

 

6. Τύπος 

    Η παρ. 1 του άρθρου 4 ν. 1665/86 ορίζει ρητά ότι «Η σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης καταρτίζεται εγγράφως.». Από τη διατύπωση αυτή 

καθίσταται σαφές ότι το έγγραφο ορίστηκε ως συστατικός και όχι ως αποδεικτικός 

τύπος της σύµβασης. Σκοπός φυσικά της ύπαρξης εγγράφου είναι η µεγαλύτερη  

σταθερότητα της συναλλαγής, η ασφάλεια για τους τρίτους και η διευκόλυνση της 

κρατικής εποπτείας και του ελέγχου των εταιριών του άρθρου 2. 

    Το θέµα όµως που τίθεται εν προκειµένω είναι τι είδους έγγραφο απαιτείται.  

    Το άρθρο 1 παρ.3 του ν. 1665/86 ορίζει ρητά ότι «Η σχετική σύµβαση καθώς 

και κάθε τροποποίησή της καταρτίζεται υποχρεωτικά στην περίπτωση ακινήτων µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο, στις δε άλλες περιπτώσεις µε ιδιωτικό έγγραφο» 

    Εκ των ανωτέρω συνάγεται ότι ως προς τα κινητά και τα αεροσκάφη τα µέρη 

µπορούν να αρκεστούν σε ιδιωτικό έγγραφο για τη σύναψη συµφωνίας 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης.  

  Για την αγορά του πράγµατος από την εταιρία leasing µπορεί βέβαια να µην 

απαιτείται και κανένας τύπος. Ωστόσο τα µέρη πολλές φορές προτιµούν, παρά το 

αυξηµένο κόστος, να περιβληθεί η σύµβαση τον συµβολαιογραφικό τύπο, δεδοµένου 

ότι το συµβολαιογραφικό έγγραφο αποτελεί εκτελεστό τίτλο και έτσι υπάρχει η 

δυνατότητα να επισπευσθεί η αναγκαστική εκτέλεση µε βάση αυτό το έγγραφο και 

χωρίς την έκδοση δικαστικής απόφασης. Έτσι γλιτώνει η επιχείρηση χρόνο και 

έξοδα.  

    Ως προς τα ακίνητα, αντίθετα, το συµβολαιογραφικό έγγραφο θεωρείται 

απαραίτητο, όχι µόνο για την αγορά του ακινήτου από την εκµισθώτρια εταιρία αλλά 

                                                 
9 ΕφΑθ 1578/2006 ∆/ΝΗ 2006/1522 
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και για τη χρηµατοδοτική µίσθωση. Επιπροσθέτως το συµβολαιογραφικό τύπο πρέπει 

να περιβληθούν και οι τροποποιητικές συµβάσεις και η δήλωση περί ασκήσεως του 

δικαιώµατος προαιρέσεως από το µισθωτή στο τέλος του συµβατικού χρόνου της 

µίσθωσης και η µεταβίβαση της συµβατικής θέσης του µισθωτή σε τρίτο κλπ. 

     Μετά τη σύναψη της σύµβασης µε τον παραπάνω συστατικό τύπο αυτή ισχύει 

µεταξύ των µερών. Για να µπορεί να αντιταχθεί και κατά των τρίτων απαιτείται να 

τηρηθούν και οι προϋποθέσεις δηµοσιότητας, που ο νόµος τάσσει.  

 

7. ∆ηµοσιότητα 

       Το σύστηµα δηµοσιότητας που καθιερώνει ο ν. 1665/86 διαφέρει ανάλογα µε 

το αν αντικείµενο της χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι πράγµα κινητό ή ακίνητο.  

     Έτσι λοιπόν για τα κινητά  το άρθρο 4 παρ.2 εδ. α προβλέπει ότι η σύµβαση 

leasing καταχωρίζεται «στο βιβλίο του άρθρου 5 του ν.δ. 1038/1949 του 

πρωτοδικείου της κατοικίας ή της έδρας του µισθωτή και του Πρωτοδικείου 

Αθηνών». Το βιβλίο αυτό τηρείται στη γραµµατεία κάθε πρωτοδικείου και σ’ αυτό 

καταχωρούνται οι συµβάσεις σύστασης πλασµατικού ενεχύρου. Από τη διατύπωση 

του νόµου µπορεί να συναχθεί µε ασφάλεια, ότι για την τήρηση της δηµοσιότητας 

απαιτείται να γίνουν και οι δύο καταχωρήσεις. Στην ίδια δηµοσιότητα υποβάλλονται 

φυσικά και όλες οι τροποποιήσεις της σύµβασης leasing. 

      Ως προς τα ακίνητα η παρ. 3 του άρθρου 1 του νόµου 1665/1986 προβλέπει 

ότι οι συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης εγγράφονται στα βιβλία µεταγραφών της 

περιφέρειας του ακινήτου και καταχωρίζονται στο βιβλίο του άρθρου 5 του ν.δ. 

1038/1949 του Πρωτοδικείου Αθηνών. Καθιερώνεται έτσι σύστηµα διπλής 

δηµοσιότητας. 

      Τα αποτελέσµατα της δηµοσιότητας αφορούν κατά βάση τη σχέση των µερών 

µε τους τρίτους, δεδοµένου ότι για ό,τι αφορά τους συµβαλλόµενους η σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης αρχίζει να ισχύει και να παράγει αποτελέσµατα από την 

κατάρτισή της.  

     Ως προς τα κινητά λοιπόν για να αντιταχθεί η σύµβαση leasing κατά τρίτων 

απαιτείται αυτή να έχει καταχωρηθεί στα βιβλία του τοπικού πρωτοδικείου και του 

Πρωτοδικείου Αθηνών (δεν αρκεί στο ένα από τα δύο). Εποµένως οποιαδήποτε 
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µεταβίβαση ή ενεχύραση του µίσθιου που έλαβε χώρα µετά την κατάρτιση της 

σύµβασης αλλά πριν από την ολοκλήρωση των διατυπώσεων δηµοσιότητας είναι 

έγκυρη (εφ’ όσον ο αγοραστής ήταν καλόπιστος) και δεν µπορεί να του αντιταχθεί ότι 

το κινητό αποτελούσε αντικείµενο χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Αντιθέτως, µετά την 

καταχώρηση στο βιβλίο, η µίσθωση χάνει το σχετικό χαρακτήρα που έχει και το 

δικαίωµα του  µισθωτή µπορεί να αντιταχθεί «κατά παντός τρίτου και τρίτοι δεν 

µπορούν έως τη λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης να αποκτήσουν µε οποιονδήποτε 

τρόπο κυριότητα ή άλλο εµπράγµατο δικαίωµα πάνω στο πράγµα. Οι διατάξεις για 

την καλόπιστη κτήση της κυριότητας ή άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος από µη 

κύριο, για το τεκµήριο κυριότητας κατά το άρθρο 1110 του αστικού κώδικα και του 

άρθρου 1 παρ. 2 του ν. 4112/1929 δεν εφαρµόζονται»(άρθρο 4 παρ. 3 εδ. β,γ).  

    

 

ΣΤ. Λήξη της Σύµβασης 

 

    Η σύµβαση leasing λήγει βασικά µε τέσσερις τρόπους, δηλαδή «α)µε την 

πάροδο του συµφωνηµένου χρόνου, εφ’όσον ο µισθωτής δεν άσκησε το δικαίωµα 

ανανέωσης της µισθώσεως, β)εάν ο µισθωτής αγοράσει το πράγµα, γ)αν πτωχεύσει ο 

µισθωτής (άρθρο 4 παρ.3) και δ) µε καταγγελία της συµβάσεως»10 

     Αναλυτικότερα :    

     Πρώτος τρόπος είναι η πάροδος του συµφωνηµένου χρόνου. Όπως εκτέθηκε 

και παραπάνω η σύµβαση leasing είναι πάντα ορισµένου χρόνου και η διάρκειά της 

ορίζεται από τα µέρη. Στο τέλος αυτής της διάρκειας παρέχεται το δικαίωµα στον 

λήπτη να ασκήσει το δικαίωµα προαιρέσεως και µε αυτό τον τρόπο να επιτύχει 

µονοµερώς την ανανέωση της µίσθωσης ή την αγορά του πράγµατος µε µόνη τη 

δήλωσή του. Η άσκηση του δικαιώµατος προαίρεσης εξαρτάται αποκλειστικά από τη 

βούληση του λήπτη, κάτι που σηµαίνει ότι ο λήπτης έχει την απόλυτη ευχέρεια να 

µην ασκήσει το εν λόγω δικαίωµα και µε αυτό τον τρόπο να επιφέρει τη λήξη της 

σύµβασης leasing. Από αυτό το σηµείο και στο εξής ο µισθωτής δεν υποχρεούται να 

καταβάλλει µισθώµατα, οφείλει όµως να αποδώσει το πράγµα στην εταιρία leasing. 

                                                 
10 ΕιρΑθ 1824/1990 
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      Από την άλλη και η άσκηση του δικαιώµατος προαιρέσεως επιφέρει λήξη της 

σύµβασης leasing, εφ’ όσον ασκείται µε σκοπό την αγορά του προϊόντος από το 

λήπτη. Η άσκηση γίνεται µε µονοµερή δήλωση του λήπτη προς την εταιρία και 

καταβολή του τιµήµατος, που συνήθως θα είναι συµβολικό. Όµως άσκηση του 

δικαιώµατος αγοράς του πράγµατος µπορεί να γίνει και πριν από την πάροδο του 

συµφωνηµένου χρόνου. Σ’ αυτή την περίπτωση βέβαια ο λήπτης οφείλει να αποδώσει 

όλες τις φορολογικές ή άλλες ελαφρύνσεις που η σύµβαση leasing συνεπαγόταν γι’ 

αυτόν γιατί αλλιώς θα υπήρχε ο κίνδυνος χρήσης του θεσµού του leasing προς το 

σκοπό της επίτευξης καλύτερων όρων σχετικά µε µία συγκεκαλυµµένη σύµβαση 

αγοράς. 

      Τρίτος τρόπος λήξης της σύµβασης leasing είναι η πτώχευση του µισθωτή. Το 

άρθρο 4 παρ. 3 του νόµου 1665/1986 ορίζει ρητά ότι «αν ο µισθωτής πτωχεύσει, 

λύεται η σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης και η εταιρία του άρθρου 2 έχει 

δικαίωµα, χωρίς κανέναν περιορισµό, να αναλάβει το πράγµα» 

      Τέταρτος τρόπος λήξης της σύµβασης, ο οποίος και θα αποτελέσει κύριο 

ζήτηµα έρευνας της παρούσας εργασίας, είναι η καταγγελία της µίσθωσης.  
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Κεφάλαιο δεύτερο: Η Νοµική φύση  

      

Α. Γενικά – Το ζήτηµα της νοµικής φύσης του leasing 

   

       Ένα απ’ τα πλέον εριζόµενα προβλήµατα σχετικά µε τη σύµβαση leasing είναι 

σαφώς το θέµα της νοµικής φύσης του εν λόγω θεσµού. Πράγµατι η αναζήτηση της 

νοµικής φύσης του leasing έχει αποδειχθεί ένα από τα πλέον δυσεπίλυτα νοµικά 

προβλήµατα και έχει διχάσει θεωρία και νοµολογία. Πολλές απόψεις έχουν 

υποστηριχθεί καθεµία από τις οποίες διαθέτει πολλά και σοβαρά επιχειρήµατα.  

         Φυσικά κάτι τέτοιο ήταν αναµενόµενο και γίνεται ευκολότερα αντιληπτό αν 

καταστεί σαφές ότι ακόµα και το leasing, µε την 25ετή παρουσία του στην ελληνική 

οικονοµική σκηνή και την από 20ετίας νοµοθετική ρύθµισή του, αποτελεί µία νέα 

µορφή σύµβασης των σύγχρονων συναλλαγών. Οι απόψεις των µελετητών έχουν 

βέβαια αποκρυσταλλωθεί σε κάποιες θεωρίες περί της νοµικής φύσης του θεσµού. Η 

αλµατώδης πρόοδος της οικονοµίας και της τεχνολογίας όµως, καθώς και η 

πολυπλοκότητα της συµβάσης, συντελούν ώστε καθηµερινά να αποκαλύπτονται νέες 

παράµετροι της λειτουργίας της σύµβασης, νέοι προβληµατισµοί και νέα αδιέξοδα 

που οδηγούν σε εγκατάλειψη ή αναπροσαρµογή παλαιών θεωριών, σε εµφάνιση νέων 

κτλ. Εποµένως είναι βέβαιο ότι η θεωρία απέχει ακόµα πολύ από το να καταφέρει να 

προτείνει µία ολοκληρωµένη άποψη περί της νοµικής φύσης της σύµβασης leasing, η 

οποία να µπορεί να δώσει µία συνεπή απάντηση σε όλα τα προβλήµατα που θέτει ο 

θεσµός, και γι αυτό αδυνατεί ακόµα να υποστηρίξει, κατά τρόπο πειστικό και 

αδιαµφισβήτητο, µία και µοναδική άποψη για τη νοµική φύση του θεσµού. 

        Ανεξαρτήτως των παραπάνω πρέπει εδώ να ειπωθεί ότι η εξέταση της νοµικής 

φύσης κάθε νοµικού µορφώµατος είθισται να προτάσσεται της λεπτοµερέστερης 

εξέτασης της λειτουργίας του. Εν προκειµένω όµως κρίθηκε σκόπιµο ο σχετικός 

προβληµατισµός να αποτελέσει την κατακλείδα της ανάλυσης του θεσµού και αυτό 

για λόγους α) συστηµατικούς, δεδοµένου ότι η απόφαση περί της νοµικής φύσης του 

leasing αναµένεται να παίξει βασικότατο ρόλο στην εξέταση του ειδικού ζητήµατος 

της παρούσας εργασίας, δηλαδή στον προσδιορισµό των συνεπειών της υπερηµερίας 

του µισθωτή και εποµένως η παράθεσή της στο συγκεκριµένο σηµείο λειτουργεί ως 

συνδετικός κρίκος γενικού – ειδικού αλλά και ως µία εισαγωγή στο ειδικό ζήτηµα και 
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β) µεθοδολογικούς. Συγκεκριµένα κρίθηκε σκοπιµότερο προκειµένου να 

αποφευχθούν οι δογµατισµοί, να παρατεθεί πρώτα και συνοπτικά η λειτουργία του 

θεσµού και µε βάση αυτή τη λειτουργία να καταστεί εφικτή, κατά το δυνατόν, η 

κατανόηση των απόψεων για τη νοµική φύση του leasing. Θεωρώ ότι αυτή η σειρά 

απεικονίζει πιστότερα την λογική ακολουθία της νόησης και δη της νοµικής σκέψης, 

η οποία πρώτα παρατηρεί τα πραγµατικά περιστατικά (εν προκειµένω την 

διαµόρφωση του θεσµού στην οικονοµική πραγµατικότητα και την εφαρµογή του 

στις συναλλαγές) και έπειτα αναζητά το κατάλληλο νοµικό ένδυµα προκειµένου να 

«ντύσει» αυτήν την ήδη διαµορφωµένη οικονοµική πραγµατικότητα. 

         Όπως λοιπόν εκτέθηκε και παραπάνω οι προσπάθεια της θεωρίας να 

περιβάλλει µε το κατάλληλο νοµικό «ένδυµα» τον θεσµό του leasing έχει ως 

αποτέλεσµα την εµφάνιση πολλών θεωριών περί της νοµικής φύσης του θεσµού. Οι 

κυριότερες εξ αυτών είναι οι εξής:  

 

 

Β.  Οι διάφορες απόψεις για τη νοµική φύση του leasing  

 

1. Μεικτή σύµβαση    

      Κατά την µάλλον κρατούσα στη θεωρία11  και σίγουρα κρατούσα στη 

νοµολογία άποψη, η σύµβαση leasing είναι µία µεικτή σύµβαση αποτελούµενη 

βασικά από τέσσερις επιµέρους δικαιοπραξίες. Οι επιµέρους συµβάσεις που 

συναπαρτίζουν τη µεικτή σύµβαση είναι η σύµβαση µίσθωσης παραλλαγµένης όµως 

σε πολλά σηµεία από τη µίσθωση πράγµατος του ΑΚ, η σύµβαση εντολής, η 

σύµβαση εκχωρήσεως και το δικαίωµα προαιρέσεως. 

      Η σύµβαση µίσθωσης αποτελεί σαφώς το βασικό περιεχόµενο της σύµβασης 

leasing, ωστόσο µεταξύ αυτών των δύο συµβάσεων υπάρχουν θεµελιώδεις διαφορές. 

Αναλυτικότερη παρουσίαση αυτών των διαφορών ακολουθεί στην ανάλυση της 

δεύτερης άποψης. Εδώ συνοπτικά θα αναφερθεί ότι οι διαφορές αυτές εντοπίζονται 

στον σκοπό της σύµβασης, στην κατανοµή των κινδύνων µεταξύ των 

συµβαλλοµένων και στην ευθύνη για το πράγµα. Για τα παραπάνω ζητήµατα η 

                                                 
11 Γεωργιάδης Απόστολος, ο.π. σελ 67, 68 
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ρύθµιση του leasing προσοµοιάζει εµφανώς στην πώληση και όχι στη µίσθωση όπου 

τόσο η κατανοµή των κινδύνων όσο και η ευθύνη για το πράγµα ρυθµίζονται εντελώς 

διαφορετικά. Σύµφωνα λοιπόν µε αυτήν την άποψη οι διαφορές αυτές είναι τόσο 

σηµαντικές ώστε να δικαιολογούν τη µη ένταξη της σύµβασης leasing στον ευρύτερο 

κύκλο των µισθώσεων. 

    Ουσιώδες στοιχείο της σύµβασης leasing είναι φυσικά και η σύµβαση 

εντολής. Μάλιστα εντολή µπορεί να εντοπισθεί στο leasing σε δύο περιπτώσεις. Η 

πιο σηµαντική εντολή που δίνεται είναι βέβαια αυτή της εταιρίας leasing προς το 

λήπτη να επιλέξει το επενδυτικό αγαθό που θα αποτελέσει αντικείµενο της µίσθωσης 

και τον αντισυµβαλλόµενο και να διαπραγµατευτεί τους όρους της πώλησης. Η 

ανάθεση αυτή και η αποδοχή της από το λήπτη αποτελούν σύµβαση εντολής του 713 

ΑΚ. Εντολή υπάρχει ακόµα όταν η εταιρία εκχωρεί στο µισθωτή τις απαιτήσεις της 

κατά του πωλητή, µε την εντολή όµως να τις ασκήσει µόνο εφ’ όσον το πράγµα 

παρουσιάζει ελάττωµα ή ο πωλητής αθετεί τις υποχρεώσεις του από την πώληση. 

     Ένα ακόµα στοιχείο της σύµβασης leasing είναι η εκχώρηση. Πρόκειται για 

τη σύµβαση µε την οποία η εταιρία leasing παραχωρεί στον λήπτη τις απαιτήσεις που 

έχει κατά του πωλητή. Φυσικά κάτι τέτοιο επ’ ουδενί δε σηµαίνει µεταβίβαση του 

όλου συµβατικού δεσµού και έτσι ακόµα και µετά την εκχώρηση οφειλέτης 

παραµένει η εταιρία leasing και όχι ο λήπτης. 

     Τέλος το σύµφωνο προαιρέσεως είναι αναγκαίο στοιχείο της σύµβασης 

leasing, το οποίο και σηµαίνει ότι ο λήπτης κατά το τέλος της σύµβασης leasing θα 

έχει το διαπλαστικό δικαίωµα είτε να ανανεώσει τη µίσθωση είτε να αγοράσει το 

πράγµα. 

     Η άποψη λοιπόν αυτή καταλήγει στο συµπέρασµα ότι το leasing παρ’ ότι έχει 

ως κύριο περιεχόµενο τη σύµβαση µίσθωσης, σε καµία περίπτωση δεν ταυτίζεται µε 

αυτήν ή δεν εµπίπτει στην ευρύτερη έννοιά της. Πρόκειται αντίθετα για ένα τελείως 

νέο συναλλακτικό µόρφωµα, απότοκο της εξελισσόµενης συναλλακτικής δράσης, το 

οποίο δεν εµπίπτει σε ήδη ρυθµισµένες συµβάσεις. Αντίθετα θα πρέπει να θεωρηθεί 

ως µία µεικτή σύµβαση ώστε να ρυθµιστεί από ένα σύνολο θεσπισµένων διατάξεων, 

καθεµία εκ των οποίων θα εφαρµόζεται στο προσήκον τµήµα της σύµβασης αυτής, 

ανάλογα µε τον συµβατικό τύπο στον οποίο εµπίπτει αυτό το τµήµα. 
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       Η παραπάνω άποψη, εκτός του ότι παρουσιάζεται κρατούσα στην θεωρία, έχει 

γίνει αποδεκτή και από το µεγαλύτερο µέρος της νοµολογίας. Έτσι τα περισσότερα 

δικαστήρια δέχονται ότι η σύµβαση leasing  «δεν είναι απλή µίσθωση πράγµατος 

(αρθ. 574 επ. ΑΚ), όπως το όνοµά της αφήνει να νοµισθεί, αλλά σύνθετη ή µικτή 

σύµβαση, η οποια έχει τα κατωτέρω στοιχεία : α) Σύµβασης µίσθωσης, 

παραλλαγµένη όµως σε πολλά σηµεία από τον τύπο που καθιερώνουν τα άρθρα 574 

επ. ΑΚ, β) σύµβασης εντολής, µε την οποία ο εκµισθωτής εντέλλεται το µισθωτή να 

διαπραγµατευτεί µε τον προµηθευτή το αντικείµενό της, τους όρους της σύµβασης 

πωλήσεως, την οποία θα καταρτίσει ο εκµισθωτής µε τον προµηθευτή, γ) σύµβασης 

εκχωρήσεως (άρθ. 455 επ. ΑΚ), µε την οποία η εκµισθώτρια εταιρία εκχωρεί τις 

απαιτήσεις που έχει κατά του προµηθευτή – πωλητή του εκµισθούµενου πράγµατος 

από τη σύµβαση πωλήσεως στο µισθωτή, ώστε να µπορεί εκείνος, ασκώντας τις 

σχετικές αξιώσεις ως δικαιούχος να εξαναγκάζει τον προµηθευτή – πωλητή σε 

τήρηση των υποχρεώσεών του και δ) συµφώνου  προαιρέσεως, µε το οποίο παρέχεται 

στον µισθωτή το δικαίωµα, µε µονοµερή δήλωσή του, είτε να αγοράσει το πράγµα, µε 

την καταβολή του συµφωνηθέντος τιµήµατος, ακόµα και πριν από τη λήξη του 

χρόνου µισθώσεως, είτε να ανανεώσει τη µίσθωση για ορισµένο χρόνο.»12. Η ίδια 

διατύπωση επαναλαµβάνεται αυτολεξεί ή µε µικρές διαφοροποιήσεις στις 

περισσότερες αποφάσεις που αφορούν τη σύµβαση leasing, όπως στις ενδεικτικά 

αναφερόµενες ΕφΑθ 5636/2003, ΕφΑθ 3351/2001, ΕφΑθ 3960/1999, ΕφΑθ 

4747/2002, ΕφΘεσ 2974/1998, ΕφΠειρ 1133/2000, ΠολΠρωτΑθ. 5106/1996, ΕφΑθ 

1578/2006  

  

2. Μίσθωση sui generis 

     Κατά την άποψη άλλου µεγάλου µέρους της θεωρίας13 η σύµβαση leasing 

είναι µία ιδιαίτερη σύµβαση µίσθωσης, όπου όµως οι αρχές και οι διατάξεις της 

µίσθωσης πράγµατος εφαρµόζονται µόνο όσο δεν έρχονται σε αντίθεση µε τον 

ιδιάζοντα χαρακτήρα της. 

     Κατά την άποψη αυτή το µόνο που έχει σηµασία είναι η βούληση των µερών, 

τα οποία, συνεχίζει η ίδια άποψη, αποσκόπησαν στην κατάρτιση µίσθωσης. Αυτό 

προκύπτει ξεκάθαρα βάσει του γεγονότος ότι τα ουσιώδη γνωρίσµατα του leasing 
                                                 
12ΕφΠειρ 221/1998, Ελ∆ικ 1998, 933  
13Μάζης Παναγιώτης, Η χρηµατοδοτική µίσθωση – Leasing, σελ. 64  
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προσοµοιάζουν σε αυτά της µίσθωσης (παραχώρηση ενός αντικειµένου για ορισµένο 

χρόνο έναντι κάποιου αντιτίµου, το οποίο καταβάλλεται περιοδικά). ∆εν είναι τυχαίο 

άλλωστε ότι η σχετική µε το leasing ορολογία δανείζεται όρους από τις διατάξεις για 

τη µίσθωση (χρηµατοδοτική µίσθωση, µισθωτής, εκµισθωτής, µίσθιο κτλ)  

     Σαφώς, και η άποψη αυτή αναγνωρίζει ότι το leasing αποτελεί ιδιάζουσα 

µορφή µίσθωσης, δεδοµένου ότι ο σκοπός της εταιρίας leasing είναι καθαρά 

χρηµατοδοτικός και εποµένως το αντάλλαγµα δεν καταβάλλεται από τον λήπτη ως 

αντιπαροχή για τη χρήση του πράγµατος αλλά προκειµένου να εξοφληθεί το τίµηµα 

που πλήρωσε η εταιρία leasing για να αγοράσει το πράγµα. Συνέπειες των παραπάνω 

είναι ότι η εταιρία leasing αποφεύγει να αναλάβει κάθε κίνδυνο εκτός από τον 

χρηµατοδοτικό και ότι ο λήπτης είναι αυτός που επιλέγει το µίσθιο και τον 

αντισυµβαλλόµενο της εταιρίας leasing και εποµένως φέρει τον κίνδυνο για τυχαία 

καταστροφή ή απώλεια του πράγµατος αλλά και την ευθύνη για τα πραγµατικά 

ελαττώµατά του ή για την έλλειψη των συµφωνηµένων ιδιοτήτων.  

    Όλα αυτά τα στοιχεία αποτελούν σαφείς παρεκκλίσεις από τα προβλεπόµενα 

για τη µίσθωση πράγµατος. Ωστόσο (και αυτή είναι η βασική διαφορά µε την πρώτη 

άποψη) οι διατάξεις για τη µίσθωση που παραβιάζονται µε τις παραπάνω προβλέψεις 

δεν θεωρούνται τόσο ουσιώδεις, δεν θεωρούνται στοιχεία του πυρήνα της έννοιας της 

µίσθωσης, έτσι ώστε να κριθεί ότι παρέκκλιση από αυτές σηµαίνει παράλληλα και 

µεταπήδηση από τη µίσθωση σε άλλο συµβατικό τύπο. Εποµένως, παρά αυτά τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά, η σύµβαση leasing εξακολουθεί να παραµένει µίσθωση, 

διεπόµενη από τις διατάξεις για τη µίσθωση και µόνο όσες διατάξεις έρχονται σε 

αντίθεση µε την ιδιαιτερότητα του leasing δεν εφαρµόζονται. 

 

3. Πίστωση και Πώληση δικαιώµατος 

    Μία νεότερη, αλλά ιδιαιτέρως αξιόλογη άποψη, η οποία δίνει έµφαση στο 

σκοπό και στην ουσία της µίσθωσης leasing και όχι τόσο στα τυπολογικά 

χαρακτηριστικά της είναι η άποψη που υποστηρίζει ότι η σύµβαση leasing είναι ένας 

συνδυασµός πώλησης δικαιώµατος και πίστωσης.14 

                                                 
14Παπαποστόλου Νικόλαος, Ζητήµατα από το Ν. !665/86 για τη χρηµατοδοτική µίσθωση (leasing), 
ΝοΒ 1988 (36), σελ 1569 
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      Συγκεκριµένα η άποψη αυτή βλέπει την παραχώρηση του πράγµατος από την 

εταιρία leasing στον λήπτη όχι ως µία µίσθωση πράγµατος αλλά ως µία πώληση του 

δικαιώµατος κατοχής του πράγµατος. Έτσι δικαιολογούνται πιθανώς και η 

επιβάρυνση του λήπτη µε τον κίνδυνο του πράγµατος και η ανάληψη απ’ αυτόν της 

ευθύνης για πραγµατικά ελαττώµατα του πράγµατος αφού αυτός είναι πλέον 

αγοραστής, όχι βέβαια της κυριότητας του πράγµατος (και αυτό δηµιουργεί το 

πρόβληµα) αλλά της κατοχής.  Επίσης και από ουσιαστικής απόψεως η θέση αυτή 

έχει ιδιαίτερο ενδιαφέρον γιατί βασιζόµενη στο εύλογο ενδιαφέρον κάθε αγοραστή 

για το προϊόν που θα αγοράσει δικαιολογεί γιατί ο λήπτης είναι αυτός που θα επιλέξει 

τον αντισυµβαλλόµενο και το αντικείµενο της µίσθωσης. Η εταιρία leasing, ως 

χρηµατοδότης, δεν ενδιαφέρεται σε καµία περίπτωση για το ακριβές προϊόν που θα 

µεταβιβάσει. 

      Η πώληση όµως είναι µόνο µία από τις δύο συµβάσεις που συναποτελούν τη 

σύµβαση leasing και αφορά βασικά την παροχή της εταιρίας προς τον λήπτη. 

Αντίθετα η αντιπαροχή του λήπτη έχει, σύµφωνα µε την ίδια άποψη, χαρακτήρα 

δανείου. Πράγµατι προς αυτήν τη λύση συνηγορεί το σηµαντικότερο ίσως στοιχείο 

του leasing, το οποίο δεν µπορούν να «µεταφράσουν» νοµικά οι άλλες δύο θεωρίες, 

και το οποίο είναι ο χρηµατοδοτικός σκοπός της σύµβασης και κατ’ επέκταση της 

εταιρίας leasing. Χαρακτηριστικά στοιχεία της σύµβασης leasing που συνηγορούν 

υπέρ αυτής της άποψης είναι σαφώς το γεγονός ότι η αντιπαροχή του λήπτη δεν 

αποτελεί αντάλλαγµα για την παραχώρηση της χρήσης πράγµατος από την εταιρία 

leasing αλλά δόσεις για την κάλυψη της αγοράς-επένδυσης που έκανε η εταιρία 

leasing, των εξόδων της, του προεξοφλητικού τόκου και φυσικά της προµήθειάς της, 

το γεγονός ότι η αντιπαροχή οφείλεται ακόµα και αν το πράγµα είχε πραγµατικά 

ελαττώµατα ή καταστράφηκε τυχαία κλπ. 

     Η θεωρία αυτή µπορεί να δώσει λύσεις εκεί που οι πιο κλασσικές θεωρίες 

αποτυγχάνουν. Για τη ρύθµισή της εν λόγω σχέσης θα εφαρµοστεί επίσης η θεωρία 

του συνδυασµού.   
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Κεφάλαιο τρίτο: Υπερηµερία µισθωτή 

 

A.Ρυθµιστικό πλαίσιο 

  

    Όπως ειπώθηκε και παραπάνω κρατούσα στη θεωρία είναι η άποψη ότι η 

σύµβαση leasing  αποτελεί µία µεικτή σύµβαση, κύριο συστατικό της οποίας είναι η 

σύµβαση µίσθωσης αλλά ουσιώδη στοιχεία της είναι ακόµα η εντολή, η εκχώρηση 

και το σύµφωνο προαιρέσεως. 

     Για την εύρεση του νοµικού πλαισίου που ρυθµίζει µία µεικτή σύµβαση έχουν 

διατυπωθεί τρεις θεωρίες15 :  Η θεωρία της απορρόφησης, σύµφωνα µε την οποία όλη 

η σύµβαση θα διέπεται από το ρυθµιστικό πλαίσιο που αφορά την κρατούσα 

ρυθµισµένη σύµβαση (εδώ τη µίσθωση), η θεωρία του συνδυασµού, που είναι η 

κρατούσα και προβλέπει ότι κάθε επιµέρους σύµβαση θα διέπεται από το οικείο 

ρυθµιστικό πλαίσιο και η δηµιουργική θεωρία που επιβάλλει στο δικαστήριο να 

εξακριβώσει την εκάστοτε εφαρµοστέα νοµική διάταξη. Η θεωρία του συνδυασµού 

είναι σχεδόν αναντίρρητα η κρατούσα στην ελληνική έννοµη τάξη. 

     Στη σύµβαση leasing  η εφαρµογή της εν λόγω θεωρίας σηµαίνει ότι 

εφαρµοστέες θα είναι οι διατάξεις του ΑΚ και των ειδικών νόµων που αφορούν τη 

µίσθωση, την εκχώρηση και την εντολή, ανάλογα µε το µέρος της σύµβασης leasing , 

στο οποίο εµφανίζεται το πρόβληµα που πρέπει να επιλυθεί δικαστικά.  

     Η υπερηµερία του µισθωτή, το πρόβληµα δηλαδή που θα απασχολήσει την 

παρούσα εργασία, είναι σαφώς ένα θέµα το οποίο ανήκει εξ ολοκλήρου στο τµήµα 

της σύµβασης leasing που διέπεται από τις διατάξεις για τη µίσθωση, όπως άλλωστε 

καθίσταται σαφές και από την γραµµατική ανάλυση του όρου. Άλλωστε είναι γενικά 

αντιληπτό και εύκολα κατανοητό ότι «οι περί µισθώσεως διατάξεις του ΑΚ είναι 

δυνατόν να καλύψουν και να λύσουν τα περισσότερα από τα προβλήµατα που θα 

µπορούσαν να δηµιουργηθούν από την ιδιοµορφία των σχέσεων εκµισθωτή και 

µισθωτή όπως αυτές δηµιουργούνται και εξελίσσονται σύµφωνα µε τις ανάγκες για 

την πραγµατοποίηση της συµβάσεως leasing»16 Θα πρέπει όµως να δοθεί ιδιαίτερη 

                                                 
15 Παπανικολάου Παναγιώτης, Μεθοδολογία του ιδιωτικού δικαίου και ερµηνεία των δικαιοπραξιών 
16 Χρυσοστοµίδου-Κατσαρού Νίκη, Μια νέα για την Ελλάδα σύµβασις: το  leasing,,  Αρµ. 1978, σελ  
540 
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προσοχή, γιατί όπως γίνεται γενικά αποδεκτό η εξεταζόµενη σύµβαση µίσθωσης δεν  

έχει την συνηθισµένη µορφή της µίσθωσης αλλά διαθέτει πολλά ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά, τα οποία την καθιστούν µία sui generis σύµβαση µίσθωσης. 

Αποτέλεσµα αυτής της διαπίστωσης είναι ότι ορισµένες διατάξεις που διέπουν τη 

µίσθωση δεν θα εφαρµόζονται και στην περίπτωση του leasing. 

      Ωστόσο η άποψη ότι για την εύρεση του ρυθµιστικού πεδίου θα 

χρησιµοποιηθεί η θεωρία του συνδυασµού δεν είναι αναντίρρητη. Σαφώς η θεωρία 

της απορρόφησης δεν είναι σε καµία περίπτωση πρόσφορη να απαντήσει σε όλα τα 

προβλήµατα που ανακύπτουν, υπάρχουν όµως κάποιοι συγγραφείς που 

επιστρατεύουν τις διδαχές της δηµιουργικής θεωρίας για την εξεύρεση του 

ζητούµενου ρυθµιστικού πλαισίου17. Σύµφωνα µε αυτή την άποψη την λύση θα δώσει 

ο δικαστής στηριζόµενος στην καλή πίστη και τα συναλλακτικά ήθη και αφού βέβαια 

λάβει υπόψη τις ιδιαίτερες συνθήκες και τον επιδιωκόµενο σκοπό. Η δηµιουργική 

θεωρία παρέχει στο δικαστή την ευχέρεια να εντοπίσει και να εφαρµόσει την 

εκάστοτε πιο δίκαιη λύση, χωρίς να δεσµεύεται από διατάξεις, οι οποίες αποσκοπούν 

στη ρύθµιση διαφορετικών συµβάσεων. Έτσι όµως  δυσχαιρένεται ο έλεγχος της 

δικαστικής κρίσης, είτε αυτή βασίζεται στις γενικές αρχές των συµβάσεων, είτε στις 

αρχές που εντοπίζονται στο κείµενο της συγκεκριµένης σύµβασης18 

 

 

Β. Το ζήτηµα της υπερηµερίας          

 

   Σύµφωνα µε τον ΑΚ ο οφειλέτης είναι υπερήµερος όταν από υπαιτιότητά του 

καθυστερεί ή δεν εκπληρώνει µία παροχή. Στοιχεία της υπερηµερίας είναι το έγκυρο 

της ενοχικής σχέσης, το δυνατό, το ληξιπρόθεσµο και το απαιτητό της παροχής, η 

όχληση ή η δήλη µέρα και η υπαιτιότητα του οφειλέτη, η οποία πάντως τεκµαίρεται 

µαχητά.(340 ΑΚ) 

     Στις µισθώσεις, όπως βέβαια και σε όλες τις συµβάσεις µε περιοδικές παροχές 

η καθυστέρηση έστω και ενός µισθώµατος καθιστά το µισθωτή υπερήµερο, χωρίς 

µάλιστα να απαιτείται και όχληση για την καταβολή του ποσού, δεδοµένου ότι η 

                                                 
17Γεωργιάδης Αστ., Χρηµατοδοτική µίσθωση, ΕπισκΕ∆ 1995, σελ 460  
18 Γεωργιάδης Απόστολος, ο.π. σελ 22 
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συµφωνηµένη ηµεροµηνία καταβολής του µισθώµατος αποτελεί δήλη µέρα.(341 

ΑΚ). Υπερηµερία µπορεί όµως να προκύπτει και από την µη τήρηση των 

δευτερευουσσών υποχρεώσεών του που συνίστανται συνήθως στην παράβαση 

κάποιου ειδικού όρου της κατηρτισµένης συµβάσεως leasing. 

     Οι συνέπειες της υπερηµερίας του µισθωτή είναι πολλές. Κατ’ αρχάς ο 

εκµισθωτής έχει το δικαίωµα να απαιτήσει καταβολή του µισθώµατος (574 ΑΚ) 

αποκλειστικά ή σε συνδυασµό µε αποζηµίωση ή αποκλειστικά αποζηµίωση κατά 

τους όρους του 383 εδ.2. Επιπροσθέτως ο µισθωτής µπορεί να αρνηθεί να 

εκπληρώσει την παροχή του προβάλλοντας την ένσταση της µη εκπλήρωσης της 

σύµβασης (374 επ. ΑΚ) ή να απαιτήσει την απόδοση του µίσθιου για δυστροπία (340 

ΑΚ) αν έχει ήδη εκπληρώσει τη δική του παροχή. 

     Στην περίπτωση του leasing  οι παραπάνω µέθοδοι προστασίας της εταιρίας  

ειδικού σκοπού για την περίπτωση υπερηµερίας του καταναλωτή δεν θεωρούνται 

ιδιαιτέρως πρόσφοροι για την επίτευξη των επιθυµητών αποτελεσµάτων. Αντιθέτως 

πολύ πιο αποτελεσµατική αλλά και προσαρµοσµένη στις ιδιαιτερότητες της 

σύµβασης leasing  θεωρείται η καταγγελία της µίσθωσης εκ µέρους της εταιρίας 

leasing . 

 

 

Γ. Καταγγελία 

 

1. Καταγγελία µίσθωσης ορισµένου χρόνου  

     Κατ’ αρχάς θα πρέπει να επισηµανθεί για ακόµα µια φορά στο συγκεκριµένο 

σηµείο ότι η µεικτή σύµβαση leasing περιέχει κατά την κρατούσα άποψη ως 

ουσιώδες και πρωταρχικό στοιχείο της µία σύµβαση µίσθωσης ορισµένης διάρκειας. 

Η διάρκεια αυτή είναι κατ’ ελάχιστον 3 έτη για τα κινητά, 5 για τα αεροπλάνα και 10 

για τα ακίνητα. Σε καµία περίπτωση δεν επιτρέπεται να συναφθεί σύµβαση leasing µε 

διάρκεια µικρότερη από την ελάχιστη διάρκεια που θέτει ο νόµος. Για να µην 

καταστρατηγηθεί µάλιστα αυτή η διάταξη αποκλείεται και η λύση της σύµβασης 

leasing σε διάστηµα µικρότερο από το αναφερόµενο στο άρθρο 3 ν. 1665/86. Έτσι, 

για παράδειγµα, αγορά του προϊόντος που αποτελεί αντικείµενο της σύµβασης leasing 
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και εποµένως λήξη της σύµβασης είναι µεν επιτρεπτή και πριν από την ελάχιστη 

διάρκεια, ο αγοραστής όµως υποχρεούται να αποδώσει ό,τι ωφελήθηκε από τις 

οικονοµικές ελαφρύνσεις που προβλέπονται για το leasing.19 Το ουσιαστικό 

αποτέλεσµα είναι ότι θα πρόκειται για µία κανονική πώληση, τα δε οικονοµικά 

αποτελέσµατα της σύµβασης leasing αίρονται αναδροµικά.  

     Υπάρχει ωστόσο µία µοναδική περίπτωση για την οποία επιτρέπεται η λύση 

της σύµβασης και πριν την πάροδο του συµφωνηµένου χρόνου και αυτή η περίπτωση 

είναι η καταγγελία της σύµβασης εκ µέρους, συνήθως του εκµισθωτή (δεδοµένου ότι 

σκοπός της θέσπισης κατώτατων ορίων είναι βασικά η δική του προστασία).  

 

2. Οι προϋποθέσεις της καταγγελίας 

 

Σύναψη έγκυρης µίσθωσης     

Πρώτη προϋπόθεση της καταγγελίας στη σύµβαση leasing είναι η ύπαρξη 

έγκυρης σύµβασης µίσθωσης. Είναι προφανές ότι µόνο από µία τέτοια σύµβαση 

µπορούν να πηγάζουν δικαιώµατα και υποχρεώσεις των µερών, η παράβαση των 

οποίων να µπορεί να δικαιολογήσει τη λύση της σύµβασης.  

 

Μη εµπρόθεσµη και κανονική καταβολή µισθωµάτων ή παράβαση συµβατικού όρου 

∆εύτερη προϋπόθεση της καταγγελίας είναι η µη εµπρόθεσµη και κανονική 

καταβολή των συµφωνηµένων µισθωµάτων από τον λήπτη ή η παράβαση κάποιου 

άλλου συµβατικού όρου (π.χ. χρήση µίσθιου διαφορετική από τη συµφωνηµένη, 

εγκατάλειψή του ασυντήρητου κλπ.).  

Στις περισσότερες συµβάσεις leasing προβλέπεται ένας µακρύς κατάλογος 

περιπτώσεων, οι οποίες µπορεί να οδηγήσουν σε καταγγελία της µίσθωσης εκ µέρους 

του µισθωτή. Ενδεικτικά πρέπει να αναφερθούν εδώ α) η παραβίαση οποιουδήποτε 

ουσιώδους όρου της συµβασης β) η µη καταβολή οφειλόµενου ποσού του µισθωτή 

προς τρίτο µισθωτή του ή ακόµα περισσότερο γ) ο χαρακτηρισµός του µισθωτή ως 

αναξιόχρεου ή η πάυση πληρωµής των χρεών του δ) η λύση ή η λήψη απόφασης για 
                                                 
19 Μάζης Παναγιώτης, Η χρηµατοδοτική µίσθωση – Leasing, σελ 131 
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εκκαθάριση του µισθωτή ή η θέση του σε καθεστώς αναγκστικής διαχείρισης ε) η 

ριζική αλλαγή της διοίκησης του µισθωτή στ) η ουσιώδης και προς το χειρότερο 

µεταβολή της οικονοµικής καταστάσεως του µισθωτή ζ) η απότοµη και 

αδικαιολόγητη παύση εργασιών εκ µέρους του µισθωτή κ.α. 

     Αντίθετα µε την ευρύτατη, όπως µόλις φάνηκε, δυνατότητα του εκµισθωτή να 

καταγγείλει τη σύµβαση, είναι κοινός τόπος  σε όλες σχεδόν τις συµβάσεις 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης, ότι ο µισθωτής «δεν δικαιούται για κανένα λόγο να 

καταγγείλει την παρούσα σύµβαση χρηµατοδοτικής µισθώσεως» ή στην καλύτερη για 

το µισθωτή περίπτωση ότι «ο µισθωτής δεν έχει δικαίωµα να καταγγείλει την 

παρούσα σύµβαση εκτός αν συµφωνήσουν σε τούτο εγγράφως ο εκµισθωτής και 

µόνο µε τους όρους που ο εκµισθωτής θα συµφωνήσει(πρόωρη καταγγελία)». 

Υπάρχουν πάντως και περιπτώσεις στις οποίες προβλέπεται η δυνατότητα του 

µισθωτή να καταγγείλει τη σύµβαση χωρίς να αιτείται την άδεια του εκµισθωτή. 

Πάντως και σε αυτές τις περιπτώσεις η δυνατότητα καταγγελίας του µισθωτή δεν 

είναι απεριόριστη.20 

 

Τήρηση της προθεσµίας του 597ΑΚ; 

Σηµαντικό θέµα ανακύπτει ως προς το αν αναγκαία προϋπόθεση για την 

καταγγελία της µίσθωσης είναι και η τήρηση ορισµένης προθεσµίας και 

συγκεκριµένα της προθεσµίας του άρθρου 597ΑΚ προκειµένου η καταγγελία να 

επιφέρει τα νόµιµµα αποτελέσµατά της.21. Το άρθρο αυτό ορίζει ρητά ότι «αν ο 

µισθωτής καθυστερεί το µίσθωµα ολικά ή µερικά, ο εκµισθωτής δικαιούται να 

καταγγείλει τη µίσθωση τουλάχιστον πριν από ένα µήνα, αν πρόκειται για µίσθωση 

που η διάρκειά της συµφωνήθηκε για ένα χρόνο ή περισσότερο και πριν από 10 µέρες 

στις άλλες µισθώσεις. ∆εν αποκλείεται αξίωση του εκµισθωτή για αποζηµίωση 

εξαιτίας της πρόωρης λύσης της µίσθωσης». Θα πρέπει λοιπόν να διακριβωθεί αν 

αυτή η ρύθµιση, που είναι θεµελιώδης για την καταγγελία κοινών µισθώσεων, 

                                                 
20 Βλ Παράρτηµα 3: Χαρακτηριστικό είναι  ότι ακόµα και στη συγκεκριµένη σύµβαση χρηµατοδοτικής 
µίσθωσης αναφέρεται ρητώς ότι  (α) η καταγγελία της µίσθωσης από τον µισθωτή δεν µπορεί ποτέ να 
γίνει πριν από την πάροδο του ελάχιστου κατά νόµο χρόνου διάρκειας της σύµβασης leasing και (β) ότι 
µέχρι την καταβολή και του 78ου µισθώµατος η καταγγελία της σύµβασης από το µισθωτή είναι 
έγκυρη µόνο εφ’ όσον έχει προηγηθεί έγγραφη συναίνεση του Εκµισθωτή. Καθίσταται λοιπόν ακόµα 
και σε αυτή την περίπτωση σαφές ότι η καταγγελία της Σύµβασης αποτελεί κατά βάση δικαίωµα του 
εκµισθωτή.    
21 Αντί άλλων 1426/2005 ΑΠ 
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εναρµονίζεται µε την ιδιαίτερη φύση και άρα µπορεί να τύχει εφαρµογής και στη 

σύµβαση leasing, όπου φυσικά η απαιτούµενη προθεσµία θα πρέπει να είναι ενός (1) 

µηνός δεδοµένου ότι η σύµβαση leasing συνάπτεται πάντοτε για πάνω από ένα χρόνο. 

       Μία άποψη τίθεται υπέρ της παραδοχής της οµαλής ένταξης του άρθρου 597 

ΑΚ στο ρυθµιστικό πλαίσιο που διέπει το leasing. Αυτή η άποψη επισηµαίνει ότι το 

leasing  είναι µεικτή σύµβαση τµήµα της οποίας είναι και η σύµβαση µίσθωσης, η 

οποία διέπεται από τους δικούς της κανόνες. Παράλληλα η υπερηµερία του λήπτη 

είναι θέµα το οποίο εµπίπτει σαφώς στην προβληµατική της µίσθωσης (και όχι 

φερ’ειπείν της εντολής ή της εκχώρησης) και άρα θα διέπεται από τους οικείους 

κανόνες. Επιπροσθέτως η υπερηµερία του λήπτη και άρα η δυνατότητα καταγγελίας 

του leasing εµφανίζει προφανείς οµοιότητες µε το ζήτηµα της ανώµαλης εξέλιξης της 

κοινής µίσθωσης άρα η εφαρµογή των κανόνων του ΑΚ για τη µίσθωση µπορούν 

εύκολα να µεταφερθούν και στη σύµβαση leasing, χωρίς να δηµιουργούνται 

προβλήµατα από την ιδιαιτερότητα της συγκεκριµένης σύµβασης.22 

      Ωστόσο πιο σωστή πρέπει να θεωρηθεί η αντίθετη άποψη.23 Πράγµατι η 

σύµβαση leasing ρυθµίζεται κατά κύριο λόγο από τις διατάξεις για τη µίσθωση, όχι 

όµως πάντα, γιατί ακριβώς η µίσθωση στο leasing έχει ιδιαίτερο χαρακτήρα µε 

αποτέλεσµα, όπου οι διατάξεις για την κοινή µίσθωση δε µπορούν να εναρµονιστούν 

µε αυτό τον ιδιαίτερο χαρακτήρα της µίσθωσης παραµερίζονται και στη θέση τους 

εφαρµόζονται οι ad hoc κρινόµενες ως κατάλληλες διατάξεις. Εν προκειµένω και 

δεδοµένης της ιδιαιτερότητας του leasing, η οποία έγκειται στον χρηµατοδοτικό 

χαρακτήρα της σύµβασης, φαίνεται ότι ο µισθωτής δεν έχει την ίδια ανάγκη 

προστασίας, όπως ο µισθωτής της κοινής µίσθωσης. Επειδή λοιπόν ο λήπτης του 

leasing καταβάλλει τα µισθώµατα αποκλειστικά και µόνο για την κάλυψη των 

κεφαλαίων και των εξόδων της εταιρίας leasing, για να αποπληρώσει δηλαδή την 

αξία του προϊόντος που έχει στα χέρια του (συν κάποιο όφελος της εταιρίας) 

εµφανίζει σαφείς οµοιότητες και µε τον αγοραστή σε πώληση µε  όρο παρακράτησης 

                                                 
22 Μάλιστα στην περίπτωση, που γίνει δεκτή η εφαρµογή του 597 ΑΚ στη σύµβαση Leasing, 
προκύπτει το ζήτηµα της εφαρµογής του 661 ΑΚ. Τίθεται δηλαδή το ερώτηµα κατά πόσο η καταβολή 
του µισθώµατος µετά την παρέλευση του µηνός ανατρέπει τη λύση της σύµβασης. ∆εδοµένου πάντος 
ότι η εφαρµογή του δικαίου των κοινών µισθώσεων και στην περίπτωση του leasing θα πρέπει, 
σύµφωνα µε την άποψη αυτή, να είναι πλήρης, θα πρέπει να γίνει δεκτό ότι το 661 ΑΚ δεν 
εφαρµόζεται ούτε στο leasing, όπως δεν εφαρµόζεται στις κοινές µισθώσεις. (290/2005 ΕφΑθ)  
23 Μάζης Παναγιώτης, ο.π. σελ. 170, 171 
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της κυριότητας (όπου ο αγοραστής αποπληρώνει σταδιακά την αξία του αγαθού που 

έχει στα χέρια του ως κάτοχος αλλά όχι ως κύριος) . 

      Συµπερασµατικά εκ της αντιπαραβολής και σταθµίσεως των εκατέρωθεν 

συµφερόντων, φαίνεται µάλλον, ότι στην προκειµένη περίπτωση οι διατάξεις που 

χρίζουν εφαρµογής είναι περισσότερο οι διατάξεις που αφορούν την πώληση µε τον 

όρο παρακράτησης της κυριότητας και όχι αυτές που αφορούν τη µίσθωση. 

Εποµένως το 597 ΑΚ δεν θα πρέπει να εφαρµόζεται. Αντ’ αυτού θα πρέπει να 

προβλέπεται ότι, όπως σε περίπτωση υπερηµερίας του αγοραστή ο πωλητής θα 

µπορεί να ασκεί άµεσα και χωρίς καµία καθυστέρηση τα δικαιώµατά του, που 

προκύπτουν από την κυριότητά του επί του πράγµατος, έτσι και στο leasing η εταιρία 

θα πρέπει να µπορεί  να ασκεί, σε περίπτσωση υπερηµερίας του λήπτη, την 

καταγγελία της σύµβασης, η οποία θα αναπτύσσει άµεσα αποτελέσµατα, χωρίς να 

ααπιτείται η πάροδος καµίας προθεσµίας. 

Η προαναλυθείσα διχογνωµία παρουσιάζεται όχι µόνο σε θεωρητικό επίπεδο, 

κατά την ερµηνευτική προσέγγιση των νοµικών διατάξεων αλλά και σε πρακτικό, 

κατά τη συµβατική ρύθµιση του ζητήµατος. Σε ορισµένες λοιπόν συµβάσεις 

συµπεριλαµβάνεται όρος, ο οποίος προβλέπει ότι «Αν τα οφειλόµενα µισθώµατα ή 

οποιοδήποτε άλλο ποσό σύµφωνα µε την παρούσα δεν καταβληθούν όποτε και όπως 

ορίζεται στην παρούσα, ο µισθωτής θα καταβάλει στον εκµισθωτή το ανώτατο 

επιτρεπόµενο ποσοστό τόκου υπερηµερίας µέχρι της ηµεροµηνίας αποπληρωµής του 

χρέους ή την επανάκτηση της κατοχής του εξοπλισµού απ’ τον εκµισθωτή µαζί µε τις 

δαπάνες και τα έξοδα τα οποία θα υποστεί ο εκµισθωτής για την είσπραξη των 

οφειλόµενων ποσών και των τόκων και την επανάκτηση της κατοχής του 

εξοπλισµού»24. Σε άλλη σύµβαση αναφέρεται ότι «Η εκµισθώτρια δικαιούται να 

καταγγείλει την παρούσα σύµβαση µε έγγραφο, που επιδίδεται στο µισθωτή µε 

δικαστικό επιµελητή στις περιπτώσεις α) καθυστερήσεως από το µισθωτή για 

οποιοδήποτε λόγο, της καταβολής του µισθώµατος ή οποιασδήποτε γενικά οφειλής 

του που έχει σχέση µε τους όρους της σύµβασης αυτής, όπως ενδεικτικά ασφάλιστρα 

κλπ». Εκ τη µη προβλέψεως οποιασδήποτε προθεσµίας αλλά αντίθετα εκ της άµεσης 

σύνδεσης καθυστερήσεως πληρωµής και καταγγελίας, καθίσταται σαφές ότι ακόµα 

και η παραµικρή καθυστέρηση µισθώµατος παρέχει άµεσα το δικαίωµα στον 

                                                 
24  Βλ Παράρτηµα 1 
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εκµισθωτή να καταγγείλει τη σύµβαση, χωρίς να είναι υποχρεωµένος να τηρήσει 

οποιαδήποτε προθεσµία. 

Άλλες συµβάσεις leasing περιλαµβάνουν ΓΟΣ, τους οποίους επισυνάπτουν 

στη σύµβαση, µε τους οποίους ευθυγραµµίζονται περισσότερο µε το πνέυµα του 

άρθρου 597 ΑΚ. Μάλιστα συχνά η συµβατική προθεσµία προκειµένου ο υπερήµερος 

λήπτης να καταβάλλει τα καθυστερούµενα µισθώµατα δεν τίθεται µεταξύ της 

καταγγελίας της σύµβασης και της επέλευσης των αποτελεσµάτων αυτής, αλλά 

ανάµεσα στην υπερηµερία του λήπτη και την καταγγελία της σύµβασης, η οποία 

πάντως αναπτύσσει άµεσα αποτελέσµατα. Εποµένως αν ο λήπτης καταβάλλει τα 

µισθώµατα εντός του συµφωνηµένου χρόνου, δεν θα υφίσταται καν καταγγελία της 

σύµβασης. ‘Έτσι προβλέπεται συχνά, ότι  «Ο εκµισθωτής δικαιούται να καταγγείλει 

τη σύµβαση σε περίπτωση παραβάσεως όρου της παρούσας και επιπλέον αν 

επισυµβεί ένα από τα γεγονότα που περιγράφονται παρακάτω α) Σε περίπτωση 

καθυστέρησης για οποιοδήποτε λόγο της πληρωµής του µισθώµατος ή οποιασδήποτε 

γενικά οφειλής που βαρύνει το µισθωτή, σύµφωνα µε την παρούσα, για περισσότερο 

από 30 µέρες» 25. Πάντως, σύµφωνα µε την καλή πίστη (281 ΑΚ) αν η καθυστέρηση 

στην καταβολή του µισθώµατος παρατηρείται επανειλληµένως, ο µισθωτής θα πρέπει 

να µπορεί να καταγγείλει απρόθεσµα τη σύµβαση, άλλως µετατατίθεται ο συµβατικά 

ορισµένος χρόνος καταβολής του µισθώµατος (όρος που σχεδόν πάντα συµφωνείται 

ως ουσιώδης) 

 

Καταγγελία µη καταχρηστική 

     Μία τελευταία προϋπόθεση άσκησης της καταγγελίας είναι και η γενικότερη 

επιταγή τήρησης της καλής πίστης, όπως αυτή εννοείται στο 281 ΑΚ. Ως προς το 

εξεταζόµενο ζήτηµα η ανάγκη τήρησης των αρχών της καλής πίστης εξειδικεύεται σε 

δύο επιµέρους θέµατα.  

Κατά πρώτον σε περίπτωση που ο µισθωτής καθυστερήσει το µίσθωµα η 

εταιρία leasing υποχρεούται πριν ασκήσει καταγγελία της µίσθωσης να µετέλθει όλα 

τα άλλα επιεικέστερα µέσα προκειµένου να ικανοποιηθεί για την υπάρχουσα ζηµία 
                                                 
25 Βλ. Παράρτηµα 1 και 2 και Εφ.Αθ 201/99, Ελλ∆ικ 1999 σελ 1202. Στην περίπτωση αυτή το 
αποτέλεσµα που επιτυγχάνεται είναι όµοιο µε το επιδιωκόµενο µε το 597 ΑΚ αποτέλεσµα και γι αυτό 
το 597 δεν εφαρµόζεται εκ νέου (δηλ. η καταγγελία αναπτύσσει στην περίπτωση αυτή άµεσα 
αποτελέσµατα). Αλλιώς η συνολική προθεσµία θα ήταν 60 ηµερών, που κρίνεται σίγουρα υπερβολική) 
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της και κυρίως να αποφύγει περαιτέρω προσβολή των δικαιωµάτων της. Έτσι αµέσως 

µετά την πάροδο της δήλης ηµέρας η εταιρία leasing θα πρέπει να ζητήσει το 

καθυστερούµενο µίσθωµα χωρίς να καταγγείλει τη σύµβαση ή να πάρει κάποιο άλλο 

πρόσφορο µέτρο. Μόνο αν αυτές οι προσπάθειές της αποβούν άκαρπες µπορεί, 

σύµφωνα µε την καλή πίστη, να καταγγείλει τη σύµβαση. Έτσι η καταγγελία θα 

πρέπει µάλλον να θεωρείται κάτι σαν ultimum refugium.  

       Ένα δεύτερο θέµα που εµπίπτει στο πεδίο της καλής πίστης αλλά και άπτεται 

της προβληµατικής των µισθώσεων γενικότερα είναι το κατά πόσο η καθυστέρηση 

έστω και ενός µισθώµατος καθιστά τον µισθωτή υπερήµερο ως προς τη σύµβαση 

µίσθωσης (και όχι βέβαια ως προς τη συγκεκριµένη παροχή, όπου η υπερηµερία του 

µετά την πάροδο της δήλης µέρας είναι δεδοµένη). Επειδή το ζήτηµα είναι ιδιαιτέρως 

σηµαντικό και ανακύπτει συχνά στην πράξη, είναι σχεδόν απαρέγκλιτη η συµβατική 

ρύθµισή του. 

 

3.Η συµβατική ρύθµιση του ζητήµατος και η σηµασία της νοµικής ερµηνείας 

    Οι προεκτεθείσες νοµικές διατάξεις σχετικά µε την καταγγελία της µίσθωσης 

είναι διατάξεις ενδοτικού δικαίου και εποµένως η εφαρµογή τους µπορεί να 

παραµεριστεί από τις σχετικές συµβατικές προβλέψεις. Η σηµασία της εξέτασής τους 

θα µπορούσε εποµένως να θεωρηθεί περιορισµένη, δεδοµένου ότι σήµερα, η 

υπερηµερία του µισθωτή και η καταγγελία της σύµβασης leasing ρυθµίζονται 

διεξοδικά σε όλες σχεδόν τις συµβάσεις από Γ.Ο.Σ., οι οποίοι τίθενται από τον 

εκµισθωτή και οι οποίοι εφόσον είναι έγκυροι κατισχύουν του ενδοτικού δικαίου που 

ρυθµίζει την υπερηµερία του µισθωτή.  

           Παρ’ όλα αυτά η απόπειρα ερµηνείας των νοµικών διατάξεων σχετικά µε τη 

ρύθµιση του ζητήµατος στο κείµενο του νόµου, δεν στερείται εντελώς πρακτικού 

ενδιαφέροντος. Έτσι η διάγνωση της αληθούς ερµηνείας των νοµικών διατάξεων 

παρουσιάζει ενδιαφέρον στην περίπτωση κατά την οποία, (α) δεν υφίστανται στη 

σύµβαση leasing όροι που να ρυθµίζουν τα σχετικά θέµατα ή (β) οι συµβατικοί όροι 

ΓΟΣ κριθούν καταχρηστικοί και ως εκ τούτου άκυροι. Στην περίπτωση που οι 

συµβατικοί όροι κριθούν καταχρηστικοί, και πριν ακόµα εφαρµοστεί το τεθειµένο 

δίκαιο, η επίλυση των µεταξύ των µερών διαφορών θα βασιστεί στην εικαζόµενη 

βούλησή τους. Αν αυτή δεν ανευρίσκεται, θα πρέπει να εφαρµοστούν οι τεθειµένες 
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νοµικές διατάξεις. Πάντως θα πρέπει να ειπωθεί ότι τελικά οι διατάξεις του νόµου 

σπάνια θα τύχουν εφαρµογής δεδοµένου ότι αφενός ΓΟΣ υπάρχουν σε όλες σχεδόν 

τις συµβάσεις leasing και αφ’ ετέρου, ότι αυτοί ρυθµίζουν διεξοδικά και µε 

λεπτοµέρεια κάθε παράµετρο της υπερηµερίας του µισθωτή και της καταγγελίας της 

µίσθωσης. 

 

 

∆. Η ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων  

 

1. Το ζήτηµα  

      Ιδιαιτέρως διαδεδοµένη είναι σήµερα η πρόβλεψη στις συµβάσεις leasing, και 

ειδικότερα στις παραγράφους που ρυθµίζουν την καταγγελία της σύµβασης, ενός 

όρου που να προβλέπει ως συνέπεια της καταγγελίας, όχι µόνο την επιστροφή του 

µίσθιου και την καταβολή των ήδη ληξιπρόθεσµων µισθωµάτων (που είναι φυσικά οι 

συνέπειες κάθε καταγγελίας) αλλά και την καταβολή και όλων των µελλοντικών 

µισθωµάτων, που θα υποχρεωνόταν να καταβάλει ο λήπτης µέχρι το χρόνο λήξης της 

σύµβασης. Έτσι αναφέρεται για παράδειγµα ότι «Σε περίπτωση καταγγελίας της 

παρούσης συµβάσεως για οποιονδήποτε εκ των ως άνω λόγων, η εκµισθώτρια 

µπορεί, σωρευτικά ή διαζευκτικά κατά την κρίση της, να αποβάλει από το µίσθιο το 

µισθωτή και κάθε τρίτο που τυχόν έλκει δικαιώµατα από αυτόν, δαπάναις του, µε 

κάθε νόµιµο τρόπο, να κηρύξει αµέσως ληξιπρόθεσµα και απαιτητά όλα τα 

οφειλόµενα µέχρι τη λήξη της συµβατικής διάρκειας της µισθώσεως µισθώµατα, 

προεξοφληµένα στην παρούσα αξία τους µε το ισχύον κατά το χρόνο της καταγγελίας 

επιτόκιο υπολογισµού τους, να επιδιώξει την είσπραξή τους εντόκως από της 

εποµένης της επιδόσεως της καταγγελίας… των συµβαλλοµένων συνοµολογούντων 

ότι µια τέτοια εξέλιξη κείται εντός των ορίων που επιβάλλουν η καλή πίστη, τα 

χρηστά ήθη και ο κοινωνικός και οικονοµικός σκοπός των εξασφαλιζοµένων δια του 

τρόπου αυτού δικαιωµάτων τους, παραιτουµένων οριστικώς από κάθε δικαίωµα 

αµφισβητήσεως της εξέλιξης αυτής»26. Με άλλα λόγια ο λήπτης θα υποχρεωθεί σε 

περίπτωση µη καταβολής ληξιπρόθεσµης δόσης, να επιστρέψει το πράγµα, χάνοντας 

έτσι την κατοχή του και να καταβάλλει το συνολικό ποσό, το οποίο θα κατέβαλλε αν 
                                                 
26 Παράρτηµα 2 
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είχε κανονικά την κατοχή του πράγµατος για όλο το συµφωνηµένο στη σύµβαση 

χρόνο. Έτσι η εταιρία leasing καταφέρνει να εξασφαλιστεί και από τον επενδυτικό 

κίνδυνο, τον κίνδυνο δηλαδή αφερεγγυότητας του οφειλέτη, γι’ αυτό και άλλωστε 

ελάχιστες είναι πλέον οι συµβάσεις leasing που δεν περιέχουν αυτό τον όρο.  

    Τίθεται λοιπόν το ερώτηµα αν ο παραπάνω όρος είναι έγκυρος. Αν ναι ως τι 

όρος πρέπει να εκληφθεί και τι συνέπειες µπορεί να έχει η εφαρµογή του. Αν όχι γιατί 

δεν είναι έγκυρος και τι θα γίνει στην περίπτωση ακυρότητας του όρου και 

υπερηµερίας του µισθωτή. Τα ζητήµατα αυτά θα εξεταστούν κατά το δυνατόν 

διεξοδικότερα παρακάτω. 

 

2. Η φύση του όρου  

     Το σηµαντικότερο ζήτηµα προκειµένου να αποφανθεί κανείς περί της 

εγκυρότητας ή µη ενός τέτοιου όρου είναι η εξακρίβωση της νοµικής φύσης του όρου 

αυτού. Όµως είναι φυσικό, ότι και για το θέµα αυτό οι απόψεις των θεωρητικών δεν 

ταυτίζονται πλήρως, αντιθέτως διίστανται και αυτή η διάσταση είναι απολύτως 

λογική δεδοµένης της υπάρχουσας διχογνωµίας περί της νοµικής φύσης της 

σύµβασης leasing γενικότερα. Έτσι λοιπόν, αφ’ ενός οι θεωρητικοί που θεωρούν τη 

µίσθωση ως βασικό στοιχείο του leasing, και αφ’ ετέρου αυτοί που δίνουν έµφαση 

στη σύµβαση πίστωσης ως κυριαρχικής συµβάσεως στο πλέγµα σχέσεων του leasing 

παρατηρούν τον όρο αυτό από µία διαφορετική σκοπιά και αντιλαµβάνονται 

διαφορετικά τη λειτουργία του. Η ένταξή του όρου αυτού σε δύο ήδη δηµιουργηµένα 

νοµικά πλέγµατα προσδίδει σ’ αυτόν µια διαφορετική κάθε φορά σηµασία, ανάλογα 

µε  τους συσχετισµούς και τις βασικές αρχές κάθε θεωρίας. Κάτι τέτοιο δεν είναι 

διόλου παράλογο ούτε καινοφανές, δεδοµένου ότι στη νοµική επιστήµη το ίδιο 

φαινόµενο µπορεί να προσλάβει ένα τελείως διαφορετικό χαρακτήρα ανάλογα µε το 

νοµικό περιβάλλον στο οποίο εντάσσεται και προκειµένου να αποφευχθούν οι 

λογικές ασυνέπειες που θα έθεταν σε κίνδυνο το όλο θεωρητικό οικοδόµηµα. Αυτό 

έχει ως τελικό αποτέλεσµα τον διαφορετικό νοµικό χαρακτηρισµό της συγκεκριµένης 

ρήτρας. 
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3. Κρατούσα άποψη (Το Leasing έχει ως βασικό στοιχείο τη σύµβαση µίσθωσης) 

α. Ποινική ρήτρα (404 ΑΚ) 

     Αρχίζοντας λοιπόν µε την εξέταση της πρώτης και κρατούσας άποψης που 

θεωρεί ότι στη σύµβαση leasing υπερέχει το στοιχείο της µίσθωσης, οι διατάξεις της 

οποίας, είναι οι κατάλληλες για την ρύθµιση των θεµάτων της υπερηµερίας του 

λήπτη, θα πρέπει να ειπωθεί ότι το ρυθµιστικό πλαίσιο της µίσθωσης αφήνει ανοιχτό 

το ενδεχόµενο να θεωρηθεί ο όρος καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων σε 

περίπτωση καταγγελίας της µίσθωσης, ως ποινική ρήτρα. Και βεβαίως η ποινική 

ρήτρα είναι κατ’ αρχήν έγκυρη σε κάθε σύµβαση µίσθωσης. 

      Η ένταξη του όρου αυτού στην έννοια της ποινικής ρήτρας είναι καθ’ όλα 

οµαλή και απρόσκοπτη. Πράγµατι ποινική ρήτρα είναι η υπόσχεση του οφειλέτη 

κύριας ενοχής στο δανειστή του ότι θα του καταβάλει ορισµένη παροχή σαν ποινή αν 

δεν εκπληρώσει ή δεν εκπληρώσει κατά τρόπο προσήκοντα την κύρια παροχή του. 

(άρθρο 404 ΑΚ) και σκοπός της ποινικής ρήτρας είναι «η ενίσχυση της κύριας ενοχής 

µε τη µορφή της συµπεφωνηµένης κυρώσεως για την περίπτωση που αυτή δεν θα 

εκπληρωθεί ή δεν θα εκπληρωθεί κατά τρόπο προσήκοντα»27.  

      Αυτόν ακριβώς το σκοπό υπηρετεί και ο υπό συζήτηση όρος. Πράγµατι µε την 

ένταξη αυτού του όρου στο κείµενο της σύµβασης ο λήπτης-οφειλέτης υπόσχεται 

στην δανείστρια εταιρία ειδικού σκοπού ότι αν δεν εκπληρώσει προσηκόντως την 

κύρια παροχή του (η οποία συνίσταται στην καταβολή συγκεκριµένου ποσού ως 

µισθώµατος, περιοδικά, σε συγκεκριµένα χρονικά διαστήµατα), θα αναγκαστεί να της 

καταβάλει ορισµένη παροχή (και συγκεκριµένα τα µελλοντικά µισθώµατα) σαν ποινή 

για την µη προσήκουσα εκπλήρωση της παροχής. Αυτός ο όρος αποσκοπεί 

προφανώς, όπως άλλωστε και η ποινική ρήτρα στην ενίσχυση της κύριας ενοχής. 

Εποµένως καθίσταται εµφανές ότι ο παραπάνω όρος αποτελεί ποινική ρήτρα.       

     Βασικές συνέπειες της παραπάνω παραδοχής είναι ουσιαστικά δύο, και 

συνδέονται στενά µε τον αυτοτελή και παρεπόµενο χαρακτήρα της ποινής. 

Συγκεκριµένα το γεγονός ότι η ποινή είναι αυτοτελής ενοχή έχει ως αποτέλεσµα ότι ο 

εξεταζόµενος όρος θα οδηγεί στην καταβολή των µελλοντικών µισθωµάτων (ως 

κατάπτωση ποινής) ακόµα και αν η εταιρία leasing δεν έχει υποστεί καµία ζηµιά.28 

Αν έχει υποστεί µεγαλύτερη ζηµία από το σύνολο των µελλοντικών µισθωµάτων τότε 
                                                 
27 Ταµπάκης σε Γεωργιάδη-Σταθόπουλο ΑΚ 404-409, σελ 409  
28 Ταµπάκης, ο.π. σελ 410  
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και πάλι η ποινή καλύπτει µόνο την αξία των µισθωµάτων αυτών. Για τα επιπλέον η 

εταιρία leasing µπορεί να έχει σωρευτικά και δικαίωµα αποζηµίωσης (άρθρο 406 

ΑΚ). Το παρεπόµενο της ενοχής σηµαίνει άλλωστε, ότι ο όρος καταβολής 

µελλοντικών µισθωµάτων αποσβήνεται αν αποσβεσθεί ή αν ακυρωθεί η κύρια ενοχή, 

παραγράφεται αν αυτή  παραγραφεί, πρέπει να έχει περιβληθεί τον ίδιο τύπο κλπ.       

 

β. Προϋποθέσεις κατάπτωσης της ποινικής ρήτρας 

  Προκειµένου να καταπέσει η ποινική ρήτρα θα πρέπει να πληρούνται 

ορισµένες προϋποθέσεις. Συγκεκριµένα θα πρέπει να υφίσταται υπερηµερία ή µη 

προσήκουσα εκπλήρωση και υπαιτιότητα του οφειλέτη. Οι δύο αυτές προϋποθέσεις 

θα πρέπει να καλύπτονται σωρευτικά. ∆εδοµένου όµως ότι το άρθρο 405 ΑΚ, το 

οποίο ρυθµίζει τα σχετικά µε την κατάπτωση της ποινικής ρήτρας αποτελεί διάταξη 

ενδοτικού δικαίου, µπορεί να καµφθεί από την ιδιωτική πρωτοβουλία. Έτσι δεν 

αποκλείεται να συµφωνηθεί κατάπτωση της ποινικής ρήτρας σε περίπτωση 

ανυπαίτιας αδυναµίας εκπλήρωσης του οφειλέτη. Αυτό είναι και το πλέον σύνηθες 

στην περίπτωση του leasing. Έτσι στις σχετικές ρήτρες των χρηµατοδοτικών 

συµβάσεων, επισηµαίνεται ότι η ποινική ρήτρα καταπίπτει σε περίπτωση καταγγελίας 

της µίσθωσης από τον λήπτη, οι δε οριζόµενοι στη σύµβαση λόγοι καταγγελίας 

περιλαµβάνουν πολλές φορές και περιπτώσεις καταγγελίας για ανυπαίτια υπερηµερία 

του οφειλέτη. Άρα συνάγεται το συµπέρασµα ότι η ρήτρα καταβολής των 

µελλοντικών µισθωµάτων µπορεί να καταπέσει και σε περίπτωση ανυπαίτιας 

υπερηµερίας του λήπτη.   

 Καθώς η εν λόγω πονική ρήτρα συµφωνείται για την περίπτωση υπερηµερίας 

του λήπτη η εταιρία θα µπορεί να αξιώσει, εκτός από την ποινή που κατέπεσε και την 

εκπλήρωση της παροχής, εν αντιθέσει µε τα όσα ισχύον για τις ποινικές ρήτρες που 

συµφωνούνται για την περίπτωση αδυναµίας εκπλήρωσης.29  

 

γ. Μείωση του µέτρου της ποινικής ρήτρας (409 ΑΚ) 

Εξ’ αιτίας της σωρευτικής αξίωσης της εταιρίας για την καταβολή τόσο της 

ποινής όσο και της κύριας παροχής δεν είναι σπάνια η περίπτωση που ο όρος 

                                                 
29 4000/2005 ΕφΑθ αντί άλλων 
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καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων καταλήγει να πλήττει σε µεγάλο και 

αδικαιολόγητο βαθµό τα συµφέροντα του λήπτη.  

Πράγµατι ορισµένες φορές ο λήπτης, µε την πλήρωση του εν λόγω όρου, την 

κατάπτωση δηλαδή της ποινικής ρήτρας, περιέρχεται σε µία τραγική θέση δεδοµένου 

ότι θα πρέπει να επιστρέψει το πράγµα, το οποίο του χρειαζόταν και το οποίο είχε 

ενδεχοµένως χρησιµοποιήσει ελάχιστα και να καταβάλει και το σύνολο των 

µισθωµάτων και όλα αυτά εξ αιτίας κάποιου προσωρινού οικονοµικού προβλήµατος 

το οποίο τον ανάγκασε να είναι ασυνεπής στις υποχρεώσεις του. Απ’ την άλλη η θέση 

τέτοιων ποινικών ρητρών, µπορούν να χρησιµοποιηθούν και ως µέσο πλουτισµού της 

εταιρίας, η οποία υπολογίζοντας ότι ο πελάτης κάποια στιγµή ίσως και να µη 

µπορέσει να είναι εντελώς συνεπής, θέτει τέτοιες ρήτρες προκειµένου να εισπράττει 

µε σιγουριά τα οφειλόµενα µισθώµατα ενώ παράλληλα θα µπορεί να επανακτά το 

µίσθιο και να το εκµισθώνει περαιτέρω. 

      Κάτι τέτοιο σαφώς δεν είναι συµβατό µε την όλη λειτουργία αλλά και µε το 

σκοπό της ποινής. Όµως, από την άλλη θα ήταν υπερβολικό να ειπωθεί ότι ένας 

τέτοιος όρος είναι εκ των προτέρων άκυρος, δεδοµένου ότι η ποινή ως προς ένα 

µέρος της είναι δικαιολογηµένη και οδηγεί σε δίκαιη επίλυση της διαφοράς. 

Εποµένως µόνη λύση φαντάζει η δυνατότητα µείωσης της υπέρµετρης ποινής, που 

καθίσταται εφικτή µε το άρθρο 409 ΑΚ το οποίο ορίζει ότι «Αν η ποινή που 

συµφωνήθηκε είναι δυσανάλογα µεγάλη, µειώνεται από το δικαστήριο µετά από 

αίτηση του οφειλέτη στο προσήκον µέτρο». Η δε διάταξη αυτή είναι αναγκαστικού 

δικαίου και εποµένως «Αντίθετη συµφωνία δεν ισχύει».30 Με αυτό τον τρόπο 

καθίσταται σαφές ότι η προσπάθεια φαλκίδευσης των δικαιωµάτων του λήπτη από 

την πλευρά των εταιριών leasing, µέσω της προεκτεθείσας ρήτρας («των 

συµβαλλοµένων συνοµολογούντων ότι µια τέτοια εξέλιξη κείται εντός των ορίων που 

επιβάλλουν η καλή πίστη…), αποδεικνύεται ατελέσφορη, δεδοµένου ότι ακόµη κι αν 

προσυπογράψει µία τέτοια συµφωνία ο λήπτης δε δεσµεύεται από αυτή.  

i) ∆υσανάλογα µεγάλη ποινή – Ο Χαρακτήρας της ποινικής ρήτρας 

      Το πότε βέβαια η ποινή είναι µεγάλη κρίνεται ad hoc από το δικαστήριο µετά 

από εξέταση των συγκεκριµένων συνθηκών, µετά από στάθµιση των συµφερόντων 

των µερών αλλά και µετά από εκτίµηση των συνθηκών και των περιστάσεων που 
                                                 
30 ΕφΑθ 1578/2006 Ελλ∆ικ 2006, σελ 1522 
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επικρατούν κατά το χρόνο της ενεργοποίησης του όρου από την εταιρία ή και πριν 

από αυτόν.31 Συγκεκριµένα, το δικαστήριο θα πρέπει να συγκρίνει το ύψος των 

µελλοντικών µισθωµάτων σε σχέση µε την αξία της παροχής της εταιρίας leasing, µε 

το ύψος του συνόλου των µισθωµάτων αλλά και σε σχέση µε την ωφέλεια του λήπτη 

απ’ την µη εκπλήρωση.  

      Ιδιαιτέρως σηµαντικό είναι εν προκειµένω το ζήτηµα κατά πόσο η ζηµία της 

εταιρίας από την αφερεγγυότητα του οφειλέτη και τα περαιτέρω ζηµιογόνα για την 

εταιρία επακόλουθα συνεκτιµώνται προκειµένου να καθοριστεί το δυσανάλογο ή µη 

της ποινικής ρήτρας. Το εν λόγω ζήτηµα φαίνεται να συνδέεται στενότατα µε το 

ζήτηµα του ακριβούς χαρακτήρα της ποινικής ρήτρας. Εάν αυτός είναι 

αποζηµιωτικός τότε προφανώς ο συνυπολογισµός της ζηµίας της εκµισθώτριας είναι 

απαραίτητος προκειµένου να προσδιοριστεί το οφειλόµενο ποσό ή το ποσό κατά το 

οποίο η αξίωση της εκµισθώτριας υπερβαίνει τα λογικά όρια και κρίνεται 

δυσανάλογα µεγάλη, οπότε και απαιτείται να µειωθεί. Αντίθετα, αν ο χαρακτήρας της 

είναι αυτός της ιδιωτικής ποινής τότε η ζηµία της εκµισθώτριας δεν φαίνεται να 

διαδραµατίζει κανένα ρόλο.   

      Πράγµατι, η πλειοψηφία των θεωρητικών φαίνεται να δέχεται σήµερα ότι ο 

βασικός χαρακτήρας της ποινικής ρήτρας είναι ο χαρακτήρας της ιδιωτικής ποινής. 

Κατά την κρατούσα όµως άποψη πέρα από το βασικό σκοπό, που είναι, όπως 

προειπώθηκε, η ενίσχυση της κύριας ενοχής, η ποινή έχει και αποζηµιωτικό 

χαρακτήρα32 και αποτέλεσµα αυτής της παραδοχής είναι ότι τελικά το ύψος της 

ζηµίας του δανειστή καθορίζει σε µεγάλο βαθµό το ύψος του δέοντος να καταβληθεί 

ποσού της ποινής. 

      Εκτός µάλιστα από τη θεωρία, διχασµός επικρατεί και στη νοµολογία σχετικά 

µε το ζήτηµα του χαρακτήρα της ποινικής ρήτρας. Την παραπάνω άποψη για τον 

κυρωτικό αλλά και αποζηµιωτικό χαρακτήρα της ποινής, ενστερνίζεται, καθώς 

φαίνεται, το σηµαντικότερο τµήµα της νοµολογίας. Έτσι πολλά δικαστήρια δέχονται 

ότι ο «αποζηµιωτικός χαρακτήρας της αξίωσης των µελλοντικών µισθωµάτων» 

συνιστά τον καθοριστικό παράγοντα που επιτρέπει να χαρακτηριστεί ο σχετικός όρος, 

                                                 
31 Μάζης Παναγιώτης, Παρατηρήσεις επί της αποφάσεως ΠολΠρωτΑθ 5106/1996, ∆ίκη τόµος 28, σελ 
628  
 
32 Ταµπάκης, ο.π. σελ 422, Μπαλλής 



 41

στον οποίο βασίζεται η παραπάνω αξίωση, ως ποινική ρήτρα,»33 ότι «ο οικονοµικός 

σκοπός της ποινικής ρήτρας µπορεί να είναι είτε η ενίσχυση της κύριας ενοχής µε 

απειλή ιδιωτικής ποινής είτε η αποζηµίωση µε προκαθορισµένο κατ’ αποκοπή ύψος 

κλπ». Έτσι το Πολυµελές Πρωτοδικείο Αθηνών µε την προαναφερθείσα απόφαση 

(5106/1999) εκµηδενίζει την ποινική ρήτρα µε το σκεπτικό ότι στη συγκεκριµένη 

περίπτωση η εταιρία leasing αγόρασε το µίσθιο µε µία έκπτωση της τάξης του 45%. 

Κατά το χρόνο όµως της επιστροφής του µισθίου στην εταιρία, αυτό δεν έχει χάσει 

ακόµα το 45% της αξίας του, εποµένως η αξία του τη συγκεκριµένη χρονική στιγµή 

υπερκαλύπτει (σε συνδυασµό µε τα ήδη καταβληθέντα µισθώµατα) το κόστος της 

αγοράς του προϊόντος για τον εκµισθωτή. Άρα ο εκµισθωτής δεν έχει υποστεί καµία 

ζηµιά (αντιθέτως έχει και κάποιο µικρό κέρδος) και εποµένως δεν υπάρχει λόγος 

καταβολής ποινικής ρήτρας.  

    ∆εν λείπουν βέβαια και οι αντίθετες απόψεις. Έτσι στην ΕφΑθ 201/1999 το 

δικαστήριο δέχεται ότι «τα µελλοντικά µισθώµατα καταβάλλονται από τον µισθωτή 

όχι ως ποινική ρήτρα, αφού εκτός των άλλων, η οικονοµική αξία του µισθίου 

πράγµατος εξαρτάται από αστάθµητους παράγοντες και καθίσταται συχνά 

απροσδιόριστη αλλά ως αποζηµίωση», δίνοντας έτσι έµφαση στο ασυµβίβαστο της 

ποινικής ρήτρας αφενός και της αποζηµιωτικής λειτουργίας του όρου αφετέρου. Παρ’ 

όλα αυτά η άποψη που δέχεται τον αποζηµιωτικό χαρακτήρα της ποινικής ρήτρας 

φαίνεται να επικρατεί όλο και περισσότερο.  

Εάν, γίνει δεκτός ο αποζηµιωτικός χαρακτήρας της ποινής (όπως δέχεται η 

κρατούσα άποψη), φαίνεται ότι ανακύπτει µία αντίφαση πηγάζουσα από τη 

φαινοµενική ασυµβατότητα του αυτοτελούς και του αποζηµιωτικού χαρακτήρα της 

ποινικής ρήτρας. Έτσι, αφ’ ενός κατά την εξέταση του άρθρου 404 ΑΚ ειπώθηκε ότι  

ο αυτοτελής χαρακτήρας της ποινικής ρήτρας έχει την έννοια ότι για την κατάπτωση 

της ποινικής ρήτρας δεν λαµβάνεται υπόψη η ζηµία του δικαιούχου αλλά αντιθέτως η 

ρήτρα καταπίπτει ακόµα κι αν καµία τέτοια ζηµία δεν µπορεί να αποδειχθεί, αφ’ 

ετέρου όµως, η εξέταση του άρθρου 409 ΑΚ καταλήγει στο συµπέρασµα ότι η ποινή 

µπορεί να µειωθεί ή και να αποκλεισθεί σε περίπτωση που η εταιρία leasing δεν 

υφίσταται ζηµία.  

                                                 
33 ΠολΠρΑθ 5106/1999, ∆ίκη 28, σελ 621 επ. 
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Παρ’ όλα αυτά, η πιο προσεκτική εξέταση του ζητήµατος καθιστά σαφές ότι 

καµία τέτοια αντίθεση δεν υφίσταται δεδοµένου ότι ο αυτοτελής χαρακτήρας της 

ρήτρας αναφέρεται αποκλειστικά στο γεγονός της κατάπτωσης της ποινικής ρήτρας 

και δεν επηρεάζει την εφαρµογή του 409ΑΚ, το οποίο αναφέρεται στην επιµέτρηση 

της ποινής. Εποµένως «κατά το άρθρο 405 ΑΚ η κατάπτωσις της ποινής επέρχεται 

και αν έτι ο δανειστής ουδεµία υπέστη ζηµίαν», αυτό όµως δε σηµαίνει ότι στο 

στάδιο της διερεύνησης για τη διάγνωση και µείωση της δυσανάλογα µεγάλης ποινής 

δεν θα πρέπει να εκτιµηθεί η ζηµία, παρ’ ότι η αίτηση για τη µείωση θα πρέπει να 

στηρίζεται και σε άλλους παράγοντες «µη αρκούντος µόνο του περιστατικού ότι η 

ζηµία του δανειστού είναι µικροτέρα της συµπεφωνηµένης ποινής»34   

     Παρ’ όλα αυτά ο αυτοτελής χαρακτήρας της ποινής δεν έχει χάσει τη σηµασία 

του. Κι αυτό γιατί ναι µεν η έλλειψη ζηµίας του δανειστή µπορεί να οδηγήσει στη 

µείωση ή και εκµηδένιση της ποινικής ρήτρας εφ’ όσον προβληθεί το αίτηµα µείωσης 

του α. 409 Α.Κ., όµως το γεγονός ότι η ποινική ρήτρα καταπίπτει ανεξαρτήτως 

υπάρξεως ζηµίας έχει ως αποτέλεσµα την αναστροφή του βάρους αποδείξεως. 

Εποµένως από µόνη την παραβίαση της συµβατικής υποχρεώσεως, ο οφειλέτης 

υποχρεούται να καταβάλει τη συνοµολογηθείσα ποινή στο σύνολό της και µόνο αν 

προσκοµίσει αποδείξεις κατατείνουσες στην ύπαρξη µειωµένης ζηµίας του δανειστή 

θα καταφέρει να περιορίσει το ύψος της ποινικής ρήτρας. 

       Τέλος, πρέπει να ειπωθεί ότι για την στοιχειοθέτηση του δυσαναλόγως µεγάλου 

της ποινής ο δικαστής θα πρέπει να λάβει υπόψη του και το µέγεθος του πταίσµατος 

του λήπτη, την έκταση της παραβιάσεως της συµβατικής του υποχρέωσης, την 

οικονοµική κατάσταση των µερών κλπ.35 ∆εν αποκλείεται µάλιστα να ληφθούν 

υπόψη συνθήκες και περιστάσεις που επικρατούσαν και πριν την ενεργοποίηση της 

ποινικής ρήτρας από την εκµισθώτρια εταιρία.36 

ii)Προσήκον µέτρο   

 Η έννοµη συνέπεια της οριστικής κατάφασης του δυσαναλόγως µεγάλου της 

ποινής είναι η µείωσή της στο προσήκον µέτρο. Σηµαντική αρωγή για την εύρεση του 

προσήκοντος µέτρου παρέχουν στον δικαστή οι γενικές διατάξεις του ΑΚ.  

                                                 
34 ΑΠ 35/1965, ΝοΒ 1965, σελ 737, βλ και ΑΠ 385/75 ΝοΒ 23, 1157 
35 ΕφΘεσ 2974/98, Αρµ. 1999 σελ 30 επ. 
36 Μάζης Παναγιώτης, Παρατηρήσεις επί της αποφάσεως ΠολΠρωτΑθ 5106/1996, ∆ίκη τόµος 28, σελ 
628 και ΕφΘεσ. 2974/98, Αρµ. 1999 σελ 30 επ. 
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iii)Κριτική 

Κρίνοντας λοιπόν την παραπάνω άποψη µπορεί κανείς να αποφανθεί, ότι 

τουλάχιστον εκ πρώτοις µοιάζει αρκετά ικανοποιητική. Ο υπό εξέταση όρος µπορεί 

να ενταχθεί χωρίς προβλήµατα στην έννοια της ποινικής ρήτρας, αφού διαθέτει όλα 

τα τυπικά στοιχεία µιας τέτοιας ρήτρας, ενώ επιπροσθέτως φαίνεται να επιδιώκει και 

τους ίδιους ακριβώς σκοπούς, να επιτελεί δηλαδή την ίδια λειτουργία σε σχέση µε 

την όλη σύµβαση. Απ’ την άλλη φαίνεται επίσης η ποινική ρήτρα αυτή να είναι 

έγκυρη καθώς στις συµβάσεις µίσθωσης η θέση ποινικών ρητρών µπορεί να µην είναι 

πολύ συχνή, είναι όµως, κατ’ αρχήν, επιτρεπτή. Και φυσικά αν στη µίσθωση η 

πρόβλεψη ποινικών ρητρών είναι αποδεκτή θα πρέπει αυτό να γίνει δεκτό 

οπωσδήποτε κι στη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης δεδοµένου ότι η εταιρία 

leasing έχει πολύ µεγαλύτερο συµφέρον να προσπαθήσει να διασφαλίσει την 

προσήκουσα παροχή του λήπτη απ’ ότι ο απλός εκµισθωτής την παροχή του µισθωτή 

του, αφού αυτός µε την καταγγελία αναλαµβάνει το πράγµα το οποίο µπορεί να 

επανεκµισθώσει ή να χρησιµοποιήσει προσωπικά, µη υφιστάµενος έτσι σηµαντική 

διαταραχή στην οικονοµική του δραστηριότητα. Στη σύµβαση leasing  αντίθετα η 

εταιρία leasing  δεν µπορεί να έχει σηµαντικό όφελος από την επιστροφή του 

πράγµατος. Κι αυτό γιατί το επενδυτικό αγαθό το οποίο έχει αγοράσει και εκµισθώσει 

είναι προσαρµοσµένο αποκλειστικά στις ανάγκες και τα δεδοµένα του λήπτη και η 

δυνατότητα εύρεσης άλλου µισθωτή που να ενδιαφέρεται για το ίδιο προϊόν είναι 

συχνά αδύνατη. Επίσης ο ειδικός σκοπός της εταιρίας περιορίζει ιδιαιτέρως το φάσµα 

δραστηριοτήτων της και αυτό σε συνδυασµό µε την προαναφερθείσα προσαρµογή 

του αγαθού σε συγκεκριµένες προδιαγραφές, κάνει την χρήση του πράγµατος 

ιδιαιτέρως δύσκολη και από την ίδια την εταιρία. Εποµένως η εταιρία leasing έχει 

σίγουρα µεγαλύτερη ανάγκη από τον απλό εκµισθωτή, να ικανοποιηθεί ως προς τις 

κύριες απαιτήσεις της, προσηκόντως και εγκαίρως και γι αυτό θα πρέπει να τις 

εξασφαλιστούν και τα κατάλληλα µέσα ώστε να µπορέσει να ασκήσει την 

απαιτούµενη πίεση και να εξασφαλίσει την προσήκουσα παροχή. Άρα δε φαίνεται 

γιατί η ποινική ρήτρα στη σύµβαση leasing θα µπορούσε να µην είναι έγκυρη. Ακόµα 

δε και για τις εξαιρετικές περιπτώσεις που η εύνοια υπέρ της εταιρίας leasing είναι 

προφανής υπάρχει το 409 ΑΚ για να δώσει τη λύση διασώζοντας το κύρος της 

ρήτρας. Έτσι υπέρ της άποψης ότι η ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων 

αποτελεί ποινική ρήτρα σύµφωνα µε το άρθρο 404 ΑΚ τίθεται σχεδόν σύσσωµη η 
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νοµολογία (Πολ.Πρ.Αθ 5106/96, ΕφΠειρ. 1133/2000, ΕφΑθ 5636/2003, ΕφΘες 

2974/98, ΕφΑθ 2814/2004) αποδεχόµενη ότι «σε περίπτωση που συµφωνείται ότι για 

κάθε καθυστέρηση καταβολής µελλοντικών µισθωµάτων, πέραν των ήδη 

ληξιπρόθεσµων και της παραλαβής των µίσθιων πραγµάτων, τότε ο όρος αυτός 

πρέπει να κριθεί ως ποινική ρήτρα (ΑΚ 404) και υπόκειται άνευ εταίρου σε µείωση 

του ζητούµενου ποσού στο προσήκον µέτρο.»  

 

δ. Έλεγχος της ποινικής ρήτρας µε βάση το νόµο 2251/94 

Παρ’ όλα αυτά η εγκυρότητα της ποινικής ρήτρας στο leasing δεν είναι 

αναντίρρητη. Προβληµατισµός υφίσταται κατ’ αρχάς εκ της εφαρµογής του νόµου 

2251/94 για την προστασία του καταναλωτή.  

 

i. Ο λήπτης του leasing ως καταναλωτής του 2251/94 

Πρώτη προϋπόθεση εφαρµογής του νόµου αυτού είναι ο ένας συµβαλλόµενος 

να έχει την ιδιότητα του καταναλωτή. Ο καταναλωτής ορίζεται από τον ίδιο το νόµο 

ως κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο το οποίο αποτελεί τον τελικό αποδέκτη των 

προϊόντων ή των υπηρεσιών που προσφέρονται στην αγορά. Ο παραπάνω ορισµός 

δεν περιέχει την παραµικρή µνεία αναφορικά µε τον προορισµό των προϊόντων για 

προσωπική ή επαγγελµατική χρήση και εποµένως καθίσταται σαφές ότι ο προορισµός 

αυτός δεν λαµβάνεται υπόψη για τον χαρακτηρισµό κάποιου προσώπου ως 

καταναλωτή. Εποµένως, σε αντίθεση µε τον προγενέστερο ν. 1961/1991, ο οποίος 

απαιτούσε να προορίζονται τα προϊόντα για προσωπική χρήση του αγοραστή 

προκειµένου αυτός να µπορεί να χαρακτηριστεί καταναλωτής, ο νεότερος ν. 2251/94 

δεν περιλαµβάνει τέτοιους περιορισµούς και περικλείει στο προστατευτικό του πεδίο 

όλα τα πρόσωπα που εµφανίζονται ως τελικοί αποδέκτες προϊόντων ή υπηρεσιών, 

ανεξαρτήτως αν σκοπεύουν να χρησιµοποιήσουν τα προϊόντα αυτά για προσωπικές ή 

επαγγελµατικές τους ανάγκες.37 Με βάση τα παραπάνω δε θα πρέπει να 

δηµιουργούνται αµφιβολίες για την εφαρµογή του 2251/94 και στη σύµβαση leasing 

δεδοµένου ότι ο λήπτης λαµβάνει ένα επενδυτικό αγαθό χωρίς πρόθεση 

αναµεταβίβασής του αλλά αντίθετα µε σκοπό να το χρησιµοποιήσει ο ίδιος για τις 

προσωπικές του ανάγκες, ακόµα και αν αυτές οι ανάγκες συνέχονται πολύ στενά µε 
                                                 
37 Καράκωστας Γιάννης, Προστασία του καταναλωτή Ν.2251/1994, σελ 51 
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την άσκηση της επαγγελµατικής του δραστηριότητας. Το αποφασιστικό στοιχείο 

είναι ότι ο λήπτης είναι τελικός αποδέκτης.      

ii. Η ποινική ρήτρα ως ΓΟΣ 

  ∆εύτερη προϋπόθεση για την εφαρµογή του νόµου είναι η ποινική ρήτρα να 

αποτελεί γενικό όρο των συναλλαγών. Γενικοί όροι συναλλαγών είναι, κατά την 

πρώτη παράγραφο του άρθρου 2, «Όροι που έχουν διατυπωθεί εκ των προτέρων για 

απροσδιόριστο αριθµό µελλοντικών συµβάσεων». Πράγµατι ο όρος καταβολής των 

άληκτων µελλοντικών µισθωµάτων εµφανίζεται στις συµβάσεις leasing ως γενικός 

όρος συναλλαγών, δεδοµένου ότι το ιδιωτικό έγγραφο, το οποίο απαιτείται, κατ’ 

ελάχιστον, να περιβληθεί µία σύµβαση leasing συντάσσεται από την εταιρία leasing. 

∆εδοµένου ότι αυτή η εταιρία ασχολείται αποκλειστικά (ως εταιρία ειδικού σκοπού) 

µε τέτοιες συµβάσεις και εποµένως ο αριθµός των συµβάσεων που καταρτίζει είναι 

ιδιαιτέρως µεγάλος, συνηθίζεται να µην συντάσσει κάθε φορά και διαφορετικό 

έγγραφο, αλλά να προτείνει σε κάθε αντισυµβαλλόµενό της ένα ήδη συντεταγµένο 

έγγραφο-πρότυπο, στο οποίο έχει εντάξει συγκεκριµένους όρους, ένας εκ των οποίων 

συνήθως είναι και ο όρος καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων σε περίπτωση 

καταγγελίας της σύµβασης από αυτήν. Ο όρος αυτός εποµένως είναι συµβατικός, 

διατυπωµένος εκ των προτέρων, προορίζεται να αποτελέσει οµοιόµορφο περιεχόµενο 

απροσδιορίστου αριθµού µελλοντικών συµβάσεων και τίθεται από τον ένα 

συµβαλλόµενο στον άλλο38. Έχει λοιπόν όλα τα χαρακτηριστικά ενός ΓΟΣ και 

εποµένως ανήκει σ’ αυτήν την κατηγορία των όρων. Επιπλέον είναι εµφανές, όπως 

συµβαίνει µε όλους σχεδόν τους ΓΟΣ, ότι δεν υπάρχει περιθώριο αντικειµενικής 

διαπραγµάτευσης.  ∆εν υπάρχει λοιπόν αµφιβολία ότι το άρθρο 2 παρ. 6 ν. 2251/94 

εφαρµόζεται στον υπό εξέταση όρο. 

iii. Ένταξη της ρήτρας στο άρθρο 2 παρ. 6 ν. 2251/94 ;  

Αφού λοιπόν έχει ήδη γίνει δεκτό ότι ο ν. 2251/94 µπορεί να τύχει εφαρµογής 

στη σύµβαση leasing, τίθεται το ερώτηµα, κατά πόσον η ρήτρα καταβολής των 

µελλοντικών µισθωµάτων σε περίπτωση καταγγελίας της σύµβασης από την εταιρία 

leasing µπορεί να οδηγήσει σε προσβολή των δικαιωµάτων του καταναλωτή, όπως 

αυτή προσδιορίζεται στο άρθρο 2 παρ. 6 του νόµου αυτού. Το άρθρο αυτό αναφέρει 

συγκεκριµένα ότι «Γενικοί όροι των συναλλαγών που έχουν ως αποτέλεσµα τη 

                                                 
38 Καράκωστας Γιάννης, ο.π. σελ 63 
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διατάραξη της ισορροπίας των δικαιωµάτων και των υποχρεώσεων των 

συµβαλλοµένων σε βάρος του καταναλωτή απαγορεύονται και είναι άκυροι...» 

∆ηλαδή, συνέπεια της εφαρµογής του νόµου 2251/94 στην περίπτωση της ρήτρας 

καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων είναι ότι η χρήση του όρου αυτού στη 

σύµβαση δεν επιτρέπεται να οδηγεί σε διατάραξη των δικαιωµάτων και των 

υποχρεώσεων των συµβαλλοµένων σε βάρος του λήπτη. Η διατάραξη αυτή βέβαια 

και παρά την άστικτη διατύπωση του νόµου, απαιτείται να είναι σηµαντική και όχι 

επουσιώδης, καθώς, εκτός από την προστασία του πιο αδύναµου συναλλασσοµένου, 

προστατευτέα πρέπει να είναι και η συναλλακτική ελευθερία των µερών39.  

Παρ’ όλα αυτά όµως, ακόµα και υπό την παραπάνω ερµηνεία, δε θα πρέπει να 

αποκλειστεί το ενδεχόµενο η ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων να 

προκαλέσει κατά την εφαρµογή της σοβαρή διατάραξη των δικαιωµάτων και 

υποχρεώσεων των δύο µερών, καθώς µε βάση αυτή ο λήπτης – καταναλωτής θα 

πρέπει να αποδώσει ολόκληρο το συµφωνηµένο τίµηµα και να απολαύσει µόνο ένα 

µικρό µέρος της αντιπαροχής. Για να διαγνωσθεί εποµένως η καταχρηστικότητα του 

εν λόγω όρου θα πρέπει να ακολουθηθεί η διαδικασία ελέγχου καταχρηστικότητας, η 

οποία είναι αναγκαία, προκειµένου να εξεταστεί η εγκυρότητας οποιουδήποτε ΓΟΣ 

και δη των ΓΟΣ, οι οποίοι εµπεριέχονται σε συµβάσεις µη ρυθµισµένες από το νόµο, 

όπως εν προκειµένω η σύµβαση Leasing40 

iv. Εξέταση των δικαιολογηµένων συµφερόντων του καταναλωτή 

Σε ένα πρώτο επίπεδο λοιπόν, ελέγχεται κατά πόσο η εισαγόµενη µε τον όρο 

ρύθµιση επιβάλλει µία κατάσταση πολύ διαφορετική από αυτή που εύλογα ανέµενε ο 

καταναλωτής και που αρκεί για να καλύψει τα δικαιολογηµένα συµφέροντά του. Το 

περιεχόµενο του όρου, όπως έχει διαµορφωθεί σήµερα στις συναλλαγές, είναι, όπως 

αναφέρθηκε και παραπάνω, σε γενικές γραµµές το εξής : «Με την καταγγελία της 

σύµβασης ο εκµισθωτής, κατά την κρίση του δικαιούται να αφαιρέσει µε δαπάνη του 

                                                 
39 Βλ ΑΠ 1219/2001, η οποία προβλέπει ότι «η διάταξη της παρ. 6 του άρθρου 2 του ν 2251/94 µε τη 
νέα διατύπωσή της πρέπει να ερµηνεύεται µέσω τελολογικής συστολής του γράµµατός της προς την 
κατεύθυνση της «ουσιώδους διαταράξεως» της συµβατικής ισορροπίας». Βλ επίσης Οδηγία 
93/13/ΕΟΚ, άρθρο 3 παρ. 1, όπου γίνεται λόγος για σηµαντική ανισορροπία 
40 Κι αυτό παρά το γεγονός, ότι για την µέχρι τώρα εξέταση του ζητήµατος είχε θεωρηθεί ότι η 
συγκεκριµένη πτυχή της σύµβασης leasing ρυθµίζεται από τις διατάξεις για τη µίσθωση. Στο ζήτηµα 
όµως του ελέγχου των ΓΟΣ, είναι µάλλον επίφοβο, να θεωρηθεί η σύµβαση leasing ως ρυθµιζόµενη 
από το δίκαιο των µισθώσεων, κατά τρόπο ώστε η καταχρητικότητα ή µη του όρου να εξαρτάται από 
τις καθοδηγητικές διατάξεις που αφορούν τη µίσθωση και οι οποίες εκφράζουν µία διαπλοκή 
συµφερόντων, αρκετά παραλλαγµένη σε σχέση µε τη σύµβαση leasing. 
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µισθωτή τον εξοπλισµό οπουδήποτε και αν βρίσκεται και να επιδιώξει ταυτόχρονα 

την είσπραξη όλων των µέχρι τη λήξη της µίσθωσης οφειλόµενων µισθωµάτων, που 

καθίστανται έτσι ληξιπρόθεσµα και απαιτητά µε τόκο υπερηµερίας (υπολογιζόµενο 

µε το ανώτατο επιτρεπόµενο επιτόκιο) από την εποµένη της ηµέρας της καταγγελίας 

και να λάβει κάθε νόµιµο ασφαλιστικό ή αναγκαστικό µέτρο σε κάθε ακίνητη ή 

κινητή περιουσία του µισθωτή.» Για να κριθεί η συµβατότητα του όρου αυτού, µε το 

νόµο 2251/94, θα πρέπει  να διαγνωστεί κατά πόσο ο εν λόγω όρος «αποκλίνει από 

τον ορίζοντα δικαιολογηµένων προσδοκιών του µέσου καταναλωτή αναφορικά µε το 

είδος της σύµβασης»41 ή αν µε τον όρο αυτό «επέρχεται περιορισµός θεµελιωδών 

δικαιωµάτων και υποχρεώσεων που προκύπτουν από τη φύση της συµβάσεως, κατά 

τέτοιο τρόπο ώστε να απειλείται η µαταίωση του σκοπού της»42  

Ο καθορισµός των «εκατέρωθεν δικαιωµάτων και υποχρεώσεων», καθώς και 

των άµεσα συναρτώµενων «δικαιολογηµένων προσδοκιών του µέσου καταναλωτή» 

θα πρέπει να γίνει µε βάση την καλή πίστη, τη φύση και το σκοπό της σύµβασης, έτσι 

ώστε οι παραπάνω γενικές έννοιες να εξειδικευτούν, µε βάση τη συγκεκριµένη 

σύµβαση και να σκιαγραφηθεί, έστω και σε αδρές γραµµές, το αναγκαίο µέτρο 

µεταξύ των δικαιωµάτων των µερών, η υπέρβαση του οποίου θα σήµαινε κατάργηση 

της νοµικά αναγκαίας ισορροπίας ανάµεσά τους.  

Μία τέτοια κατάχρηση φαντάζει αρκετά πιθανή κατά την εφαρµογή της 

ρήτρας καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων, δεδοµένου ότι η σωρευτική 

απόδοση του µισθίου και όλων των µελλοντικών µισθωµάτων δηµιουργεί µία 

υπερβολική επιβάρυνση του µισθωτή, ο οποίος δικαιολογηµένα προσδοκά µία πιο 

επιεική µεταχείριση.   

 Η παραπάνω κατάσταση δεν µπορεί να γίνει φυσικά αποδεκτή από το νόµο, ο 

οποίος βασικό στόχο έχει την προστασία του πιο αδύναµου µέρους µίας συναλλαγής 

και εν προκειµένω του καταναλωτή. Ωστόσο αυτό δε σηµαίνει αυτόµατα ότι η ρήτρα 

καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων σε περίπτωση υπερηµερίας του µισθωτή 

είναι σε κάθε περίπτωση άκυρη. Η κατάφαση µιας τέτοιας ακυρότητας δε µπορεί να 

γίνει δεκτή in abstracto, καθώς κάτι τέτοιο θα αποτελούσε δογµατικό αφορισµό και 

απροσχηµάτιστη παραβίαση της αρχής της ελευθερίας των συµβάσεων. Αντίθετα για 

                                                 
41 Καράκωστας Γιάννης, ο.π. σελ 92 
42 Λελετζή Αθανασία, Ο έλεγχος του περιεχοµένου των Γενικών Όρων Συναλλαγών (άρθρο 2 παρ.6,7 
ν.2251/94) κατά την πρόσφατη νοµολογία του Αρείου Πάγου, σελ 280 
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την εξαγωγή τελικού συµπεράσµατος σχετικά µε το άκυρο ή µη του εν λόγω όρου, 

απαιτείται η ad hoc  εξέτασή του.  

v. Εξέταση των ειδικών συνθηκών 

Εφ’ όσον λοιπόν µετά την εξέταση της ρύθµισης διαπιστωθεί ότι η επαγόµενη 

στάθµιση συµφερόντων αποκλίνει ουσιωδώς από την αναµενόµενη και δηµιουργεί 

υπέρµετρες υποχρεώσεις στον καταναλωτή η έρευνα καταχρηστικότητας του όρου 

περνά σε ένα δεύτερο στάδιο, προσανατολιζόµενη πλέον στις ειδικές συνθήκες που 

επικρατούν στην συγκεκριµένη περίπτωση. (άρθρο 2, παρ. 6, εδ. 2, ν. 2251/94). 

Ειδικές συνθήκες είναι, εκτός από τη φύση των αγαθών και υπηρεσιών που αφορά η 

σύµβαση, το σύνολο των υπολοίπων ρητρών της σύµβασης, ο εξειδικευµένος ή µη 

χαρακτήρας της συναλλαγής, η εξοικείωση του πελάτη µε τις υπηρεσίες, το 

µορφωτικό και πνευµατικό του επίπεδο, η δυνατότητά του να ασφαλίσει τον 

επιρριπτόµενο σ’ αυτόν κίνδυνο κλπ 43. Μόνο λοιπόν αφού διαγνωσθεί, ότι και µε 

βάση τις ειδικές συνθήκες που επικρατούν, ο όρος αυτός εισάγει µία ιδιαιτέρως άδικη 

για τον καταναλωτή ρύθµιση και µία στάθµιση συµφερόντων και υποχρεώσεων που 

αποβαίνει προδήλως υπέρ του προµηθευτή, µπορεί να υποστηριχθεί ότι ο όρος αυτός 

είναι καταχρηστικός και άρα άκυρος. Και φυσικά η ακυρότητα αυτού του όρου σε 

καµία περίπτωση δε µπορεί να σηµαίνει ότι και όλοι οι άλλοι παρόµοιοι όροι που έχει 

θέσει η εταιρία σε συµβάσεις µε άλλους πελάτες της είναι επίσης άκυροι. 

 

ε.Έλεγχος µε βάση τις γενικές αρχές του ΑΚ 

i. 281 ΑΚ 

        Μια προσεκτική εξέταση των παραπάνω φανερώνει ότι και οι δύο απόψεις, η 

εξέταση δηλαδή του όρου ως ποινική ρήτρα και η εξέτασή του ως γενικού όρου των 

συναλλαγών, όχι απλώς δεν συγκρούονται µεταξύ τους (αφού τίποτα δεν αποκλείει 

µια ποινική ρήτρα να αποτελεί και ΓΟΣ) αλλά αντίθετα αλληλοσυµπληρώνονται 

αποτελώντας δύο διαφορετικές εκφάνσεις της ίδιας λογικής διαδικασίας, οι οποίες 

µάλιστα καταλήγουν στο ίδιο αποτέλεσµα. Η αιτία που δικαιολογεί αυτή την ταύτιση 

έγκειται προφανώς στο κοινό εννοιολογικό υπόβαθρο, απ’ το οποίο εκπορεύεται τόσο 

η προβληµατική για την ποινική ρήτρα και τη µείωσή της όσο και η προβληµατική 

για τους ΓΟΣ και την καταχρηστικότητά τους. Η κοινή αυτή καταβολή συνίσταται 
                                                 
43 Καράκωστας Γιάννης, ο.π. σελ 92,93 
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στην προβληµατική που σχετίζεται µε την καλή πίστη, όπως αυτή εξειδικεύεται στο 

αστικό δίκαιο µε βάση τη διάταξη 281 ΑΚ. 

      Κατ’ αρχάς πρέπει να ειπωθεί ότι η διάταξη του α. 409 ΑΚ αποτελεί ειδική 

έκφανση και εξειδίκευση της γενικής αρχής της καλής πίστης α. 281 ΑΚ. Πράγµατι 

εν προκειµένω, µε το α. 409 ΑΚ απαγορεύεται η άσκηση του δικαιώµατος (πρόβλεψη 

ποινικής ρήτρας) αν υπερβαίνει προφανώς τα όρια που θέτουν η καλή πίστη και τα 

συναλλακτικά ήθη (αν είναι δηλαδή ιδιαιτέρως µεγάλη). Μάλιστα η εφαρµογή του α. 

281 ΑΚ επ’ ουδενί δε σηµαίνει ότι αν η άσκηση δικαιώµατος είναι καταχρηστική ως 

προς το µέτρο άσκησης του δικαιώµατος, το δικαίωµα αυτό «εκµηδενίζεται». 

Αντίθετα το δικαστήριο έχει την ευχέρεια να θεωρήσει την άσκηση δικαιώµατος ως 

καταχρηστική κατά το υπερβάλλον, επιφέροντας έτσι τα ίδια αποτελέσµατα που 

επιφέρει και το α. 409 ΑΚ. 

      Αλλά και το α.2 παρ.6 ν. 2251/94 έχει ως λογικό έρεισµα το α. 281 ΑΚ. Έτσι 

λοιπόν απαγορεύεται η άσκηση δικαιώµατος (θέσπιση ΓΟΣ) αν υπερβαίνει προφανώς 

τα όρια της καλής πίστης (αν δηλαδή δηµιουργεί ανισορροπίας στη στάθµιση 

δικαιωµάτων και υποχρεώσεων των  µερών).  

     Εποµένως καθίσταται σαφές ότι οι παραπάνω σκέψεις αποτελούν ουσιαστικά 

δύο διαφορετικούς οδούς για να επιτευχθεί το ίδιο αποτέλεσµα44: «Ο όρος καταβολής 

των µελλοντικών µισθωµάτων είναι έγκυρος εκτός αν η άσκησή του κατά την καλή 

πίστη και τα συναλλακτικά ήθη κρίνεται καταχρηστική». Κατά τα άλλα βέβαια, η 

καθεµιά από τις επιµέρους διατάξεις προσφέρουν και διαφορετικά κριτήρια για την 

εξειδίκευση της καλής πίστης και των συναλλακτικών ηθών και για αυτό και οι δύο 

επιµέρους διατάξεις αποτελούν αναγκαία συµπληρώµατα της 281 ΑΚ.  

Τέλος εδώ πρέπει να αναφερθεί ότι η σχέση µεταξύ του 281 ΑΚ και του 409 

ΑΚ αλλά πολύ περισσότερο η σχέση του 281 ΑΚ µε το 2 παρ. 6 ν. 2251/94, 

προβληµάτιζε παλαιότερα ιδιαιτέρως τη θεωρία, καθώς δε φαινόταν να υπάρχει πεδίο 

εφαρµογής του 281 ΑΚ στο πεδίο των συµβάσεων45. Σήµερα πάντως γίνεται σχεδόν 

                                                 
44 Βλ ∆έλλιος Γιώργος, Καλή πίστη και γενικοί όροι των συναλλαγών σελ 231 όπου διαπιστώνει  «την 
ταύτιση των ουσιαστικών κριτηρίων στα δύο είδη ελέγχου, αφενός του γενικού ελέγχου των 
συµβατικών όρων βάσει της συναλλακτικής καλής πίστης και, αφετέρου, του ειδικότερου ελέγχου, που 
διενεργείται στο περιεχόµενο των καταναλωτικών συµβάσεων, κατ’ εφαρµογή του άρθρου 2 παρ.6 επ. 
ν. 2251/94»   
45 Η εφαρµογή του άρθρου αυτού στις συµβάσεις και γενικότερα η « επέκταση του πεδίου εφαρµογής 
του στις γενικότερες εξουσίες και φυσικές ευχέρειες» (Καράκωστας Ι., Προστασία του καταναλωτή Ν 
2251/94 σελ 86) βρίσκει σύµφωνη την κρατούσα άποψη της θεωρίας καθώς φαίνεται να εναρµονίζεται 
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οµόφωνα δεκτό ότι το 281 ΑΚ τυγχάνει εφαρµογής και στις γενικότερες εξουσίες και 

φυσικές ευχέρειες και ως εκ τούτου και στη συµβατική ελευθερία. Εποµένως δεν 

εµφανίζεται κανένα πρόσκοµµα στην εφαρµογή του 281 ΑΚ στην περίπτωση του 

συµβατικού όρου, o οποίος εποµένως δεν αποτελεί µόνο το εννοιολογικό υπόβαθρο 

του ΑΚ 409 και του α.2 παρ.6 ν. 2251/94 αλλά µπορεί να προταθεί και αυτοτελώς ως 

µία ακόµα δικλείδα ελέγχου του κύρους  της ρήτρας καταβολής άληκτων 

µισθωµάτων. 

      Θέµα τίθεται εν προκειµένω για το πότε θα εφαρµοστεί το α. 281 ΑΚ και πότε 

το α. 409 ΑΚ. Για να λάβει υπόψη του το δικαστήριο το α. 409 ΑΚ θα πρέπει, όπως 

ειπώθηκε και παραπάνω, να γίνει ρητή αίτηση µείωσης της ποινικής ρήτρας 

βασιζόµενη στο άρθρο αυτό. Αν λοιπόν ο µισθωτής επικαλεσθεί ρητά το α. 409 ΑΚ 

τότε θα εφαρµοστεί αυτό ως ειδικότερο σε σχέση µε το α. 281 ΑΚ. Το α. 281 ΑΚ δρα 

ουσιαστικά ως συµπλήρωµα του α. 409 ΑΚ. Εποµένως αν ο µισθωτής δεν έχει 

επικαλεσθεί το άρθρο 409ΑΚ, αλλά έχει εκθέσει όλα τα πραγµατικά περιστατικά τα 

οποία στοιχειοθετούν κατάχρηση δικαιώµατος, το δικαστήριο µπορεί σε κάθε 

περίπτωση να λάβει υπόψη την ένσταση του 281 ΑΚ και να κηρύξει την άσκηση του 

δικαιώµατος της εταιρίας καταχρηστική ως προς το επιπλέον, επιδικάζοντας την 

προσήκουσα ποινή46  

ii. 179ΑΚ 

Εκτός από το 409 ΑΚ, το νόµο 2251/94 και το 281 ΑΚ τίθεται το ζήτηµα κατά πόσο 

ο έλεγχος της καταχρηστικότητας της ποινικής ρήτρας µπορεί να βασιστεί στο 179β 

ΑΚ. Πράγµατι οι προϋποθέσεις που πρέπει να πληρούνται προκειµένου να θεωρηθεί 

µια ενοχή καταπλεονεκτική είναι τρεις : α) Η προφανής δυσαναλογία µεταξύ παροχής 

και αντιπαροχής  β) Η ανάγκη, κουφότητα ή απειρία του ενός από τους 

συµβαλλοµένους και γ) η εκµετάλλευση της ανάγκης, κουφότητας ή απειρίας του 

ενός από τον άλλο συµβαλλόµενο47. Και αν βέβαια η εκµετάλλευση της κουφότητας 

είναι µάλλον απίθανη κατά τη σύναψη της σύµβασης leasing, δεν είναι σπάνιο 

φαινόµενο µία τέτοια σύµβαση να συνοµολογείται παρ’ ότι περιέχει όρο καταβολής 

όλων των µελλοντικών άληκτων µισθωµάτων σε περίπτωση υπερηµερίας του λήπτη, 

                                                                                                                                            
και µε το 25παρ3 του Συντάγµατος. Η νοµολογία αντίθετα είναι διστακτική στην εφαρµογή της ΑΚ 
281 για την άσκηση της συµβατικής ελευθερίας ή τουλάχιστον ήταν µέχρι το πρόσφατο 
παρελθόν.(Σταθόπουλος, Χιωτέλλης, Αυγουστιάκης, Κοινοτικό Αστικό ∆ίκαιο Ι, σελ 103) 
46  Ταµπάκης, ο.π. σελ 421,  ΕφΑθ 2814/2000 σελ 1108 επ.,  ΕφΘεσ 2974/1998 σελ 30 επ  
47 Γεωργιάδης Απόστολος, Γενικές Αρχές Αστικού ∆ικαίου, σελ. 393 
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ακριβώς γιατί ο λήπτης είναι άπειρος σε τέτοιες συναλλαγές και δεν αποδίδει τη 

δέουσα σηµασία στην εν λόγω διάταξη, ή επειδή ο λήπτης αν και αντιλαµβάνεται την 

προφανή ανισορροπία δικαιωµάτων, που ο όρος αυτός εισάγει, δέχεται να υπογράψει 

γιατί χωρίς άµεση απόκτηση του µισθίου ενδεχοµένως να «βρεθεί σε άµεσο και 

πραγµατικό κίνδυνο η αντιµετώπιση του οποίου είναι ανεπίδεκτη αναβολής». Σε µία 

τέτοια περίπτωση η εφαρµογή του α. 179β ΑΚ παρουσιάζεται αναγκαία. 

     Όµως η εφαρµογή του 179β ΑΚ, παρά τα προειπωθέντα συναντά σοβαρά 

προσκώµµατα. 

α) Η σηµαντικότερη αντίρρηση που θα µπορούσε να προβληθεί, είναι ότι 

αναγκαία προϋπόθεση εφαρµογής του 179β ΑΚ είναι η εκµετάλλευση της ανάγκης, 

κουφότητας ή απειρίας του άλλου µέρους απ’ την εταιρία leasing. Η έννοια της 

εκµετάλλευσης προϋποθέτει γνώση της αδυναµίας του µισθωτή και απόπειρα της 

εταιρίας να επωφεληθεί απ’ αυτή την αδυναµία ή απειρία. Κάτι τέτοιο είναι αµφίβολο 

αν µπορεί να καταλογιστεί στην εταιρία leasing. Γιατί αυτή, όχι µόνο δεν προκαλεί 

την κατάρτιση της δικαιοπραξίας (κάτι που άλλωστε είναι αδιάφορο για την 

εφαρµογή του 179β ΑΚ) αλλά επιπλέον συµπεριλαµβάνει τη ρήτρα αυτή στους 

γενικούς όρους της σύµβασης , κάτι που σηµαίνει ότι η ρήτρα θα αποτελούσε 

περιεχόµενο της σύµβασης σε κάθε περίπτωση, ακόµα δηλαδή κι αν ο 

αντισυµβαλλόµενος είναι οικονοµικά αυτόνοµος και έµπειρος στις συναλλαγές. Αφού 

λοιπόν η ρήτρα αυτή δεν απευθύνεται σε έναν οφειλέτη ατοµικά ορισµένο είναι 

δύσκολο να εντοπισθεί πρόθεση της εταιρίας να εκµεταλλευθεί τον πιθανώς αδύναµο 

αντισυµβαλλόµενό της, ακόµα κι αν το τελικό αποτέλεσµα είναι πράγµατι η 

δυσανάλογη επιβάρυνσή του. Λείπει εποµένως, στις περισσότερες περιπτώσεις, η 

υποκειµενική προύπόθεση εφαρµογής του 179β ΑΚ. 

β) ∆εύτερη αντίρρηση που θα µπορούσε να προβληθεί είναι ότι το 179β ΑΚ 

αφορά κατά κανόνα την κύρια ενοχή, προς ενίσχυση της οποίας έχει τεθεί η ποινική 

ρήτρα48 και την οποία, αν συντρέξουν οι προϋποθέσεις εφαρµογής του, καθιστά 

άκυρη, συµπαρασύροντας σε ακυρότητα και την πιθανώς υπάρχουσα ποινική ρήτρα 

(παρεπόµενος χαρακτήρας της ρήτρας). Εν προκειµένω δεν είναι βέβαιο ότι όλη η 

σύµβαση leasing µπορεί να θεωρηθεί καταπλεονεκτική εξ αιτίας της ρήτρας 

καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων. Εποµένως θα πρέπει να δεχτούµε ότι το α. 

                                                 
48 Ταµπάκης, ο.π. σελ 421 
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179β ΑΚ εφαρµόζεται στη συγκεκριµένη περίπτωση αποκλειστικά στην ποινική 

ρήτρα (στη δευτερεύουσα δηλαδή ενοχή) και οδηγεί πιθανώς σε ακυρότητα µόνο της 

ρήτρας αυτής. Κάτι τέτοιο δε µπορεί να γίνει εύκολα δεκτό. 

        Εάν λοιπόν παρά τις παραπάνω παρατηρήσεις διαγνωστεί η δυνατότητα 

εφαρµογής του α. 179β ΑΚ και στην περίπτωση της επίµαχης ρήτρας, τότε τίθεται το 

ζήτηµα της οριοθέτησής της και της σχέσης της µε το α. 409ΑΚ. Και αυτό γιατί µε 

µια πρώτη µατιά το α. 179β ΑΚ παρουσιάζεται στη συγκεκριµένη περίπτωση περιττό, 

δεδοµένου ότι οι προϋποθέσεις εφαρµογής του είναι πιο αυστηρές από το α.409ΑΚ 

(για την εφαρµογή του α.409ΑΚ προϋποτίθεται απλά δυσανάλογα µεγάλη ποινή, ενώ 

το α. 179β ΑΚ απαιτεί η δυσαναλογία αυτή να είναι φανερή και να προκαλείται από 

την εκµετάλλευση της αδυναµίας του άλλου) και έτσι συνάγεται αναπόφευκτα το 

συµπέρασµα ότι κάθε φορά που θα υπάρχει δυνατότητα εφαρµογής του 179β θα 

εφαρµόζεται ούτως ή άλλως το 409 ΑΚ.. Η απάντηση όµως είναι διαφορετική. 

Συγκεκριµένα το α. 409 ΑΚ εφαρµόζεται επικουρικά σε σχέση µε το α. 179β ΑΚ. 

Και αυτό γιατί η αξίωση του α. 409 ΑΚ προϋποθέτει έγκυρη συµφωνηθείσα ποινή. 

Όµως αποτέλεσµα της επίκλησης του α. 179 ΑΚ είναι η ακυρότητα της ποινικής 

ρήτρας και όχι απλά η µείωσή της, εποµένως αν η εξεταζόµενη ποινή δεν περάσει µε 

«επιτυχία» τον έλεγχο του α. 179 ΑΚ, το α. 409 ΑΚ δεν µπορεί να εφαρµοστεί. 

Συµπερασµατικά καθίσταται σαφές ότι η ρήτρα καταβολής των µελλοντικών 

µισθωµάτων θα πρέπει να αποτελέσει αντικείµενο ελέγχου αρχικά µε βάση το α. 179β 

ΑΚ και µόνο αν κριθεί ότι δεν πληρούνται οι προϋποθέσεις εφαρµογής του άρθρου 

αυτού και εποµένως η ρήτρα είναι έγκυρη, θα εξεταστεί η πιθανότητα µείωσής της µε 

βάση το α. 409 ΑΚ. Το γεγονός λοιπόν ότι το α. 179β ΑΚ  τυγχάνει σπάνιας 

εφαρµογής στην περίπτωση των ΓΟΣ που σχετίζονται µε το leasing, δεν σηµαίνει ότι 

θα πρέπει να αγνοείται και να µη προτάσσεται κάθε διεξοδικότερου ελέγχου, 

βασιζόµενου στο α. 409 ΑΚ 

iii. 388 ΑΚ  

Έλεγχος της ποινικής ρήτρας µπορεί να γίνει και µε το άρθρο 388 ΑΚ, σε περίπτωση 

που απρόοπτη µεταβολή συνθηκών δηµιουργήσει δυσαναλογία παροχής και 

αντιπαροχής. Στην περίπτωση όµως της επίµαχης ρήτρας είναι πολύ αµφίβολο κατά 

πόσο η δυσαναλογία αυτή µπορεί να προκύψει µετά την υπογραφή της σύµβασης. 

Εποµένως εν προκειµένω το 388 ΑΚ µάλλον δεν µπορεί να τύχει εφαρµογής.   
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στ. Leasing ακινήτων 

       Το συµπέρασµα λοιπόν που εξάγεται εκ των ανωτέρω είναι ότι η ρήτρα 

καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων από τον λήπτη στην εταιρία ειδικού 

σκοπού, σε περίπτωση που η τελευταία καταγγείλει τη σύµβαση είναι έγκυρη, και 

µείωση του προβλεπόµενου ποσού ή και η ολική εξάλειψη της οφειλής µπορεί να 

γίνει µόνο ύστερα από µία ad hoc στάθµιση των δικαιωµάτων και των υποχρεώσεων 

των µερών. Ωστόσο η συναλλακτική πρακτική αλλά και η κοινή λογική έχουν 

αναδείξει ορισµένες κατηγορίες συµβάσεων, στις οποίες η θέσπιση µιας τέτοιας 

ρήτρας συνεπάγεται αυξηµένη πιθανότητα φαλκίδευσης των δικαιωµάτων του λήπτη-

καταναλωτή και διατάραξη της συµβατικής ισορροπίας εναντίον του, η δε διατάραξη 

αυτή αν και δεν µπορεί να θεωρηθεί ότι διαπιστώνεται in abstracto, ενδεχοµένως να 

αφορά µεγάλο µέρος των εν λόγω συµβάσεων και γι αυτό θα πρέπει να υπάρξει 

µεγαλύτερη επιφυλακτικότητα κατά την εξέταση σχετικών διατάξεων.  

     Τυπικό παράδειγµα τέτοιων συµβάσεων είναι η χρηµατοδοτική µίσθωση 

ακινήτων. Ειπώθηκε και προηγουµένως ότι ο δικαιολογητικός λόγος της εγκυρότητας 

µιας ρήτρας καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων είναι ότι η εταιρία leasing 

πρέπει να εξασφαλιστεί για την περίπτωση υπερηµερίας του λήπτη αλλά και να 

αποζηµιωθεί για τη ζηµία που υπέστη δεδοµένου ότι το µίσθιο είναι επενδυτικό 

αγαθό το οποίο α) ανταποκρίνεται συνήθως στις ανάγκες του συγκεκριµένου λήπτη, 

που µπορεί να είναι και πολύ ειδικές και β) µε το χρόνο και τη χρήση χάνει την αξία 

του, έτσι ώστε αν η καταγγελία γίνει µε την πάροδο 6ετίας ή 7 ετίας από την σύναψη 

της σύµβασης το προϊόν που αναλαµβάνει η εταιρία δεν έχει πια καµία αξία ενώ 

παράλληλα αυτή έχει λάβει µέρος µόνο των µισθωµάτων. Εκ των ανωτέρω συνάγεται 

ότι µόνο αν υφίστανται οι παραπάνω παράγοντες µπορεί ο εξεταζόµενος όρος να 

θεωρηθεί έγκυρος.  

     Στο leasing όµως ακινήτων η κατάσταση είναι αρκετά διαφορετική. Μπορεί 

µεν το ακίνητο να ανταποκρίνεται σε συγκεκριµένες προδιαγραφές (τις οποίες έθεσε 

ο λήπτης που έκανε και την παραγγελία) σε καµία περίπτωση όµως αυτό δε σηµαίνει 

ότι µε την χρήση ή την πάροδο του χρόνου το ακίνητο χάνει την αξία του. Κάτι τέτοιο 

µπορεί πράγµατι να συµβεί εξ αιτίας εξωτερικών παραγόντων (π.χ. µεταφορά 

χωµατερής κοντά στο ακίνητο κατά το χρόνο ισχύος της σύµβασης leasing). Όµως 
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τίποτε δεν αποκλείει η αξία να παραµείνει σταθερή ή ακόµα και να αυξηθεί (επίσης 

από εξωτερικούς παράγοντες, π.χ. λόγω ένταξης ακινήτου στο σχέδιο πόλης ή 

δηµιουργίας πάρκου σε παρακείµενο οικόπεδο). Το θέµα που τίθεται εποµένως είναι 

αν σ’ αυτή την περίπτωση η ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων είναι 

έγκυρη ή άκυρη. 

      Κατά µία άποψη η ρήτρα αυτή είναι έγκυρη και απλά η αύξηση ή η 

διατήρηση σταθερής της αξίας του οικοπέδου θα προσµετρηθεί για τη µείωση της 

ποινής. Κατά άλλη γνώµη όµως, µία τέτοια ρήτρα δηµιουργεί ερωτηµατικά και 

προβληµατισµούς ως προς την εγκυρότητά της τόσο στην περίπτωση του leasing 

ακινήτων, όσο και σε κάθε άλλη περίπτωση που εκ των προτέρων φαντάζει πιθανό 

ότι θα διαταράξει σηµαντικά την ισορροπία των δικαιωµάτων και των υποχρεώσεων 

των µερών. Ο λόγος, που κατά τη γνώµη του γράφοντος η εγκυρότητα της ποινικής 

ρήτρας δεν είναι αυτονόητη σε τέτοιες µορφές συµβάσεων είναι ότι αυτές οι 

συµβάσεις εµφανίζουν ουσιώδεις διαφορές µε την κλασσική σύµβαση leasing, και µε 

την εκεί εµφανιζόµενη διαπλοκή των συµφερόντων. Το γεγονός ότι η αξία του 

µίσθιου δεν µειώνεται (εκτός εξαιρετικών περιπτώσεων) αποτελεί ουσιώδη 

παρέκβαση σε σχέση µε τη λειτουργία του leasing κινητών και αυτή η παρέκβαση 

µπορεί να δικαιολογήσει και ρυθµιστικές διαφοροποιήσεις, οι οποίες να 

κατευθύνονται στη µείωση της προστασίας της εταιρίας, δεδοµένου ότι αυτή 

διατρέχει πλέον λιγότερους κινδύνους. Θα µπορούσε βεβαίως, όπως άλλωστε 

προειπώθηκε, να υποστηριχθεί ότι η ρήτρα είναι έγκυρη και απλά η µη µείωση της 

αξίας του οικοπέδου προσµετράται στον υπολογισµό της µείωσης της ποινής η οποία 

θα φτάνει έτσι µέχρι πλήρους απαλείψεώς της. Όµως, µε την παραδοχή αυτή 

επιτυγχάνεται τελικά η εξής κατάσταση : αν το ακίνητο έχει χάσει την αξία του τότε η 

εταιρία µπορεί σε περίπτωση υπερηµερίας του λήπτη να ενεργοποιήσει τον όρο και 

εποµένως να µεταφέρει τη ζηµία στον λήπτη, ο οποίος θα πρέπει να πληρώσει 

κανονικά όλες τις δόσεις καταβάλλοντας τελικά την αρχική υψηλή αξία του ακινήτου 

(συν τόκους-προµήθειες κλπ), καθώς και το ακίνητο, ο οποίο δε θα είναι δύσκολο να 

επαναδιαθέσει. Αν η αξία του ακινήτου ανατιµηθεί τότε σε περίπτωση υπερηµερίας 

του λήπτη, η εταιρία ναι µεν δεν θα µπορέσει να ενεργοποιήσει αποτελεσµατικά τον 

όρο, αφού ακόµα κι αν το κάνει θα απαλειφθεί η ποινή µε βάση π.χ. το α. 409 ΑΚ, θα 

πάρει όµως πίσω ένα ακίνητο ακριβότερο αυτού που είχε αγοράσει, θα έχει δηλαδή 

και κέρδος, το κέρδος δε αυτό δεν θα οφείλεται σε δικές της επιλογές αλλά στην 
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επιχειρηµατική ικανότητα του λήπτη, ο οποίος όµως τελικά  θα απωλέσει το ακίνητο, 

στο οποίο απέβλεψε. Έτσι η εταιρία κάνοντας χρήση του εν λόγω όρου 

εξασφαλίζεται όχι µόνο έναντι του κινδύνου αφερεγγυότητας του λήπτη αλλά και 

έναντι του επιχειρηµατικού κινδύνου τον οποίο διατρέχει κάθε επιχειρηµατίας που 

επενδύει σε µεταβαλλόµενες αξίες. Κάτι τέτοιο προφανώς δεν εµπίπτει στους 

σκοπούς εφαρµογής των ποινικών ρητρών. Από την άλλη η in abstracto ακυρότητα 

της ποινικής ρήτρας στο leasing ακινήτων θα διατηρούσε ίσους όρους στην κατανοµή 

του επιχειρηµατικού κινδύνου, θα άφηνε έκθετο όµως τον εκµισθωτή απέναντι σε 

πιθανή υπερηµερία του λήπτη. Τελικά ίσως ορθότερη θα ήταν και εδώ η εγκυρότητα 

του όρου, δεδοµένου ότι τελικά ο υπερήµερος λήπτης ίσως και να δικαιούται 

µικρότερης προστασίας από τον συνεπή αντισυµβαλλόµενό του.49  

    Οι παραπάνω σκέψεις αφορούν βέβαια την περίπτωση που η σύµβαση leasing 

αφορά οικόπεδο και όχι οικοδόµηµα ή διαµέρισµα, οπότε βέβαια η πάροδος του 

χρόνου µειώνει την αξία του και η διαπλοκή συµφερόντων προσοµοιάζει µε εκείνη 

που περιγράφεται στο leasing κινητών 

 

ζ. Ακυρότητα ρήτρας – Πλήρωση κενού 

       Αν λοιπόν γίνει δεκτή η άποψη για την ακυρότητα της ρήτρας στο leasing 

ακινήτων, αλλά και σε κάθε περίπτωση που η ρήτρα κρίνεται ad hoc άκυρη (µε βάση 

π.χ. το δίκαιο του καταναλωτή) τίθεται το ζήτηµα των συνεπειών πιθανής 

υπερηµερίας του µισθωτή, δεδοµένου φυσικά ότι η σχετική συµβατική πρόβλεψη δεν 

ισχύει.  

     Στην περίπτωση αυτή λοιπόν εµφανίζεται ένα νοµικό κενό στη σύµβαση. 

Πράγµατι διαπιστώνεται «ορισµένη ατέλεια στη δικαιοπρακτική ρύθµιση, εγκείµενη 

στο γεγονός ότι κάποιο σηµείο της δικαιοπραξίας, που είναι κρίσιµο για την 

εκπλήρωση του επιδιωκόµενου µ’ αυτή σκοπού παρέµεινε αρρύθµιστο.»50. Μάλιστα 

το κενό αυτό είναι επιγενόµενο, µε την έννοια ότι το ζήτηµα προέκυψε µετά τη 

σύναψη και κατά τη λειτουργία της δικαιοπραξίας, ως συνέπεια της ακυρώσεως του 

συγκεκριµένου όρου. Φυσικά το κενό αυτό χρίζει συµπληρώσεως, αφού είναι 

αδιανόητη η λειτουργία µιας σύµβασης χωρίς ύπαρξη πρόβλεψης για την πιθανότητα 
                                                 
49 Βλ Παράρτηµα 3 
50 Παπανικολάου Παναγιώτης, Μεθοδολογία του ιδιωτικού δικαίου και ερµηνεία των δικαιοπραξιών, 
σελ 347 
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ανώµαλης εξέλιξής της. Η πλήρωση αυτή θα γίνει µε ερµηνεία και συγκεκριµένα µε 

τη συµπληρωτική ερµηνεία, αφού το ενδοτικό δίκαιο περιέχει µεν κάποιες γενικές 

ρυθµίσεις για την υπερηµερία µισθωτή, το leasing όµως εµφανίζει τόσο έντονα 

«ατυπικά στοιχεία»51, ώστε η συµπληρωτική ερµηνεία να είναι αναγκαία. 

            Σκοπός της συµπληρωτικής ερµηνείας είναι «η ανεύρεση του κανονιστικού 

νοήµατος συγκεκριµένης δικαιοπραξίας, αναφορικά µε ορισµένο αρρύθµιστο σηµείο, 

µε αναγωγή στην υποθετική βούληση των µερών»52. Για την πλήρωση λοιπόν του 

κενού, ο δικαστής θα λάβει υπόψη του δύο παράγοντες, την υποθετική βούληση των 

µερών και την καλή πίστη, όπως αυτή εξειδικεύεται στο άρθρο 200 ΑΚ 

      Η υποθετική βούληση των µερών είναι το πρώτο στοιχείο που εξετάζει ο 

δικαστής προκειµένου να επιτύχει πλήρωση του κενού. Η υποθετική αυτή βούληση 

βρίσκεται µε βάση, όχι κάποιο καλόπιστο τρίτο αλλά µε βάση τις αντιλήψεις, το 

πνευµατικό και πολιτιστικό υπόβαθρο των συγκεκριµένων µερών και κυρίως µε βάση 

τις αξιολογήσεις που έχουν κάνει τα µέρη, όπως αυτές παρουσιάζονται σε όλο το 

κείµενο της συγκεκριµένης δικαιοπραξίας. Οι αρνητικές συνέπειες εποµένως που θα 

έχει ο υπερήµερος λήπτης δεν προκύπτουν απ’ τις συνήθεις στην συναλλακτική 

πρακτική κυρώσεις, αλλά από την επιείκεια ή την αυστηρότητα µε την οποία 

αντιµετωπίζεται ο λήπτης στην όλη σύµβαση, από πιθανές προβλέψεις υπέρ του 

λήπτη σε άλλο τµήµα της σύµβασης που παρουσιάζονται ως αντιστάθµισµα για την 

πιο αυστηρή κρίση του σε περίπτωση υπερηµερίας ή το αντίστροφο κλπ. 

       Η αληθής βούληση των µερών, η οποία πιθανώς έχει διατυπωθεί σε άλλη 

σύµβαση αλλά και στην ακυρωθείσα ρήτρα αποτελεί επίσης σηµαντικό παράγοντα 

για την εξαγωγή συµπερασµάτων από το δικαστήριο, αν και συνήθως «η δέσµευση 

που θα δηµιουργεί εδώ η πραγµατική βούληση των µερών θα λειτουργεί αρνητικά, µε 

την έννοια ότι θα αποκλείει κατ’ αρχήν το σχηµατισµό µιας αντίθετης από αυτήν 

υποθετικής βουλήσεως». Έτσι φαίνεται µάλλον απίθανο η ακύρωση της ρήτρας 

καταβολής όλων των µελλοντικών µισθωµάτων να αφήσει κενό το οποίο να 

πληρωθεί από ρύθµιση που να προβλέπει την πλήρη απαλλαγή του οφειλέτη από την 

υποχρέωση καταβολής οποιουδήποτε ποσού. 

     Ο πιο σηµαντικός όµως παράγοντας που το δικαστήριο θα πρέπει να λάβει 

υπόψη του προκειµένου να φτάσει µέσω της συµπληρωτικής ερµηνείας σε πλήρωση 
                                                 
51 Παπανικολάου Παναγιώτης, ο.π. σελ 354,355 
52 Παπανικολάου Παναγιώτης, ο.π. σελ 349 
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του καταλειπόµενου κενού είναι το κριτήριο της καλής πίστης. Συγκεκριµένα ο 

δικαστής κατά τη διαδικασία πλήρωσης του κενού, πρέπει να έχει πάντα στο µυαλό 

του τη ρύθµιση του άρθρου 200 ΑΚ, το οποίο προβλέπει ότι «Οι συµβάσεις 

ερµηνεύονται όπως απαιτεί η καλή πίστη, αφού ληφθούν υπόψη και τα συναλλακτικά 

ήθη.» Η καλή πίστη εν προκειµένω δεν ερµηνεύεται φυσικά ως οι αντιλήψεις του 

µέσου συνετού ανθρώπου και εποµένως δεν επιχειρείται η επίτευξη µιας 

αντικειµενικά δίκαιης λύσης, αντίθετα ερµηνεία µε βάση την καλή πίστη σηµαίνει 

την προσπάθεια εξακρίβωσης µε όσο το δυνατόν αντικειµενικό τρόπο, του νοήµατος 

που τα µέρη θέλησαν να προσδώσουν στη σύµβαση.     

 

4. Η νεότερη άποψη (Το Leasing έχει ως βασικό στοιχείο τη σύµβαση δανείου) 

        Η προαναφερθείσα άποψη, που θεωρεί τη ρήτρα καταβολής των µελλοντικών 

µισθωµάτων ως ποινική ρήτρα εφαρµόζεται χωρίς το παραµικρό πρόβληµα, υπό την 

προϋπόθεση ότι η σύµβαση leasing χαρακτηρίζεται ως σύµβαση µίσθωσης. Ειπώθηκε 

όµως και παραπάνω ότι σχετικά µε την νοµική φύση του leasing οι γνώµες 

διίστανται. Σύµφωνα µε µία νεότερη θεωρία η σύµβαση leasing αποτελεί µεικτή 

σύµβαση µε στοιχεία της τη σύµβαση πώλησης του δικαιώµατος κατοχής του 

πράγµατος και τη σύµβαση δανείου (πίστωσης). Εποµένως, σύµφωνα µε την άποψη 

αυτή ο λήπτης αγοράζει την κατοχή του πράγµατος για ορισµένο διάστηµα και το 

τίµηµα που πρέπει να καταβάλει πιστώνεται σε αυτόν. Έτσι ο λήπτης υποχρεούται να 

καταβάλει την παροχή του περιοδικά, ευρισκόµενος ουσιαστικά  σε παρόµοια θέση 

µε αυτή του οφειλέτη δανείου. Είναι εποµένως λογικό, µε βάση τη θεωρία του 

συνδυασµού, όλες οι συµβατικές παράµετροι που αφορούν την καταβολή της οφειλής 

του λήπτη στο leasing, όπως για παράδειγµα το ζήτηµα της υπερηµερίας του, να 

ρυθµίζονται από τις διατάξεις για το συµβατικό δάνειο. 

        Πρώτη βασική συνέπεια αυτής της διαπίστωσης είναι ότι ο όρος καταβολής 

των µελλοντικών µισθωµάτων σε περίπτωση καταγγελίας της σύµβασης, δεν µπορεί 

να θεωρηθεί ποινική ρήτρα, δεδοµένου ότι η ποινική ρήτρα είναι ανεπίτρεπτη στη 

σύµβαση πίστωσης, όπως και γενικά στις χρηµατικές οφειλές.. Κάτι τέτοιο προκύπτει 

κατ’ αρχάς από την ερµηνεία του 345 ΑΚ, το οποίο ορίζει ότι «Όταν πρόκειται για 

χρηµατική οφειλή, ο δανειστής σε περίπτωση υπερηµερίας έχει δικαίωµα να 

απαιτήσει τον τόκο υπερηµερίας που ορίζεται από το νόµο ή µε δικαιοπραξία, χωρίς 
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να είναι υποχρεωµένος να αποδείξει ζηµία». Η καταβολή όλων των µελλοντικών 

µισθωµάτων υπερβαίνει, στην πλειοψηφία των περιπτώσεων, το νόµιµο τόκο και ως 

εκ τούτου απαγορεύεται. Το άρθρο 808 ΑΚ επαληθεύει το παραπάνω συµπέρασµα µε 

τον πιο ρητό και αδιαµφισβήτητο τρόπο. Σύµφωνα µε το άρθρο αυτό «Λόγω 

υπερηµερίας  ως προς την απόδοση, ο οφειλέτης χρηµατικού δανείου δεν έχει σε 

καµία περίπτωση υποχρέωση να καταβάλει άλλη αποζηµίωση εκτός από το νόµιµο ή 

το συµβατικό τόκο. Αντίθετη συµφωνία είναι άκυρη». Η ποινική ρήτρα αποτελεί 

σαφώς µία συµφωνία που προβλέπει αποζηµίωση πλέον του νόµιµου τόκου και γι’ 

αυτό το λόγο είναι σύµφωνα µε το άρθρο 808 ΑΚ άκυρη. Μάλιστα η συγκριτική 

εξέταση των δύο παραπάνω διατάξεων και η a contrario ερµηνεία της διάταξης 808 

ΑΚ οδηγούν στο συµπέρασµα ότι στο δάνειο η συνοµολόγηση ποινής που υπερβαίνει 

το νόµιµο τόκο είναι άκυρη ακόµα κι αν αποδειχθεί θετική ζηµία (σε αντίθεση µε τις 

χρηµατικές οφειλές γενικά-βλ. 345 εδ. 2). Στα παραπάνω πρέπει να προστεθεί και το 

άρθρο 404 ΠΚ για την τοκογλυφία, το οποίο προβλέπει ακόµα και ποινικές κυρώσεις 

σε περίπτωση θέσης µίας τέτοιας ρήτρας στο κείµενο της σύµβασης. Έτσι η δεύτερη 

παράγραφος του άρθρου προβλέπει ότι «µε τις ίδιες ποινές (φυλάκιση τουλάχιστον 6 

µηνών και χρηµατική ποινή) τιµωρείται και α) όποιος... κατά την παροχή ή την 

παράταση της προθεσµίας πληρωµής, κατά την ανανέωση ή την προεξόφληση 

δανείου, συνοµολογεί ή παίρνει για τον εαυτό του ή για τρίτον περιουσιακά 

ωφελήµατα που υπερβαίνουν το κατά το νόµο θεµιτό ποσοστό του τόκου» 

       Παρ’ όλα αυτά το γεγονός ότι, κατά την άποψη αυτή, η υποχρέωση 

καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων σε περίπτωση καταγγελίας της σύµβασης 

δεν µπορεί να θεσπιστεί µε την µορφή ποινικής ρήτρας, δε σηµαίνει ότι αποκλείεται η 

µε άλλο τρόπο ένταξή της στο κείµενο της σύµβασης. Αντιθέτως η καταβολή των 

µελλοντικών µισθωµάτων θα πρέπει να θεωρείται ούτως ή άλλως αυτονόητη, αφού η 

καταγγελία της σύµβασης πίστωσης έχει ως αποτέλεσµα να καταστεί το υπόλοιπο της 

οφειλής ληξιπρόθεσµο  και αµέσως απαιτητό.53 Έτσι η καταβολή των µελλοντικών 

µισθωµάτων είναι όχι απλά επιτρεπτή αλλά και προβλεπόµενη για την περίπτωση 

υπερηµερίας του λήπτη στη σύµβαση πίστωσης, µόνο που αυτά τα µισθώµατα δεν 

καταβάλλονται ως ποινή για τη µη έγκαιρη εκπλήρωση αλλά ως αναγκαίο 

αποτέλεσµα της καταγγελίας της σύµβασης.  

                                                 
53 Παπαποστόλου Νικόλαος, Ζητήµατα από το Ν. 1665/86 για τη χρηµατοδοτική µίσθωση (leasing), 
ΝοΒ 1988 (36), σελ 1573 
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      Παρ’ όλα αυτά και σ’ αυτή την περίπτωση η καταβολή των µελλοντικών 

µισθωµάτων δε µπορεί και δεν πρέπει να οδηγεί σε πλουτισµό της εταιρίας. Έτσι 

λοιπόν θα ισχύσει και εδώ το άρθρο ΑΚ 381 παρ. 1, το οποίο ορίζει ότι «Αν η παροχή 

του ενός από τους συµβαλλόµενους έγινε αδύνατη από πταίσµα του άλλου, αυτός δεν 

απαλλάσσεται από την υποχρέωση αντιπαροχής. Από την αντιπαροχή όµως 

αφαιρείται καθετί που ωφελείται ή δόλια παραλείπει να ωφεληθεί από την απαλλαγή 

αυτός που απαλλάσσεται λόγω της αδυναµίας». Η αναλογική εφαρµογή του 

παραπάνω άρθρου και στην περίπτωση της άρνησης παροχής λόγω πταίσµατος 

άλλου, και συγκεκριµένα λόγω υπερηµερίας αυτού, οδηγεί στο συµπέρασµα ότι ο 

άλλος, δηλαδή ο λήπτης, έχει υποχρέωση να εξοφλήσει την παροχή του, απ’ την 

οποία όµως θα εκπέσει καθετί που η εταιρία ωφελήθηκε ή δόλια παρέλειψε να 

ωφεληθεί από την απαλλαγή καταβολής της δικής της παροχής, δηλαδή από την λήξη 

της υποχρέωσης διάθεσης του µίσθιου.54 Τέτοιου είδους ωφελήµατα είναι σίγουρα η 

αξία του µισθίου που επανακτήθηκε από την εταιρία ή το προϊόν της περαιτέρω 

διάθεσής του. Αφού λοιπόν αφαιρεθούν τα παραπάνω ποσά, τότε µόνο θα προκύψει 

το ακριβές τµήµα των µελλοντικών µισθωµάτων, το οποίο θα µπορεί να πάρει η 

εταιρία. Ουσιαστικά λοιπόν, για µία ακόµα φορά, το τελικό αποτέλεσµα της όλης 

προσπάθειας εξακρίβωσης της φύσης και της εγκυρότητας του εξεταζόµενου όρου 

καταλήγει στο ίδιο αποτέλεσµα: Τα µελλοντικά µισθώµατα µπορούν να καταβληθούν 

στην εταιρία αλλά η εταιρία δε θα πρέπει να πάρει περισσότερα από όσα αρκούν για 

την κάλυψη της ζηµίας της. Η διαφορά βεβαίως έγκειται ότι στην περίπτωση που το 

leasing κριθεί ως δάνειο, η καταβολή των µελλοντικών µισθωµάτων είναι αναγκαία 

συνέπεια της καταγγελίας και δεν χρειάζεται να περιλαµβάνεται ως όρος στη 

σύµβαση. Αν αντίθετα ο όρος αυτός περιλαµβάνεται τότε θα είναι απαραίτητο να 

προβλεφθεί και ο όρος συνυπολογισµού κέρδους και ζηµίας. 

 

 

Ε. Άλλοι όροι 

      Ο όρος καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων σε περίπτωση υπερηµερίας 

του λήπτη και καταγγελίας της σύµβασης από την εταιρία είναι σαφώς η συχνότερα 

εµφανιζόµενη ρήτρα στη σύµβαση leasing. Η ρήτρα αυτή εντάσσεται σχεδόν σε κάθε 

                                                 
54 Παπαποστόλου Νικόλαος, ο.π. σελ 1573 
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σύµβαση leasing και µάλιστα καθίσταται συχνά γενικός όρος των συναλλαγών, µε 

την έννοια αφού τίθεται µονοµερώς από την εταιρία leasing προκειµένου να καταστεί 

περιεχόµενο απροσδιόριστου αριθµού µελλοντικών συµβάσεων, πρακτικά δηλαδή 

όλων των συµβάσεων που καταρτίζει η εταιρία. Επίσης ο συγκεκριµένος εµφανίζει 

σίγουρα µεγαλύτερο νοµικό ενδιαφέρον απ’ ότι οι υπόλοιποι όροι δεδοµένης της 

διχογνωµίας που επικρατεί σχετικά µε τη φύση και την εγκυρότητά του. 

      Όµως εκτός από αυτό τον όρο, πολύ συχνά στις συµβάσεις leasing 

εµφανίζονται και άλλοι όροι, οι οποίοι διαφοροποιούνται από τον παραπάνω 

αναφερόµενο. Ένας τέτοιος όρος συχνά εµφανιζόµενος και εναλλακτικά 

χρησιµοποιούµενος είναι ο όρος µε τον οποίο καθίστανται ληξιπρόθεσµα όλα τα 

µελλοντικά µισθώµατα, χωρίς καταγγελία της σύµβασης. Άµεσο απότοκο της 

ενεργοποίησης του όρου αυτού είναι η ανάληψη του πράγµατος από τον εκµισθωτή, ο 

οποίος όµως οφείλει να το παραδώσει και πάλι στον µισθωτή, µόλις εκείνος 

εξοφλήσει την οφειλή του.55 Η ρήτρα αυτή, πρέπει επίσης να θεωρηθεί έγκυρη. Παρ’ 

όλα αυτά ο περιορισµός της καταβαλλόµενης από τον λήπτη οφειλής πρέπει και εδώ 

να θεωρηθεί αναγκαίος. Πράγµατι, όπως στη ρήτρα καταβολής των µελλοντικών 

µισθωµάτων µετά από καταγγελία, έτσι και εδώ απ’ το συνολικό ποσό των 

µελλοντικών µισθωµάτων θα πρέπει να αφαιρεθεί το ποσό που κέρδισε η εταιρία 

έστω και από την προσωρινή επανάκτηση του πράγµατος. 

     Τέλος, ένας ακόµα χρησιµοποιούµενος στο leasing όρος, ο οποίος αποτελεί 

παραλλαγή προς το επιεικέστερο για τον λήπτη του παραπάνω όρου, είναι η ρήτρα µε 

την οποία, σε περίπτωση υπερηµερίας του λήπτη, η εταιρία leasing δικαιούται να 

κηρύξει ληξιπρόθεσµα και απαιτητά τα µελλοντικά µισθώµατα, χωρίς να ζητήσει την 

άµεση απόδοση του πράγµατος. Σ’ αυτήν την περίπτωση η εταιρία θα αναλάβει το 

πράγµα µόνο µετά το πέρας της σύµβασης και µόνο εφ’ όσον ο λήπτης δεν άσκησε το 

σύµφωνο προαιρέσεως για την αγορά ή την ανανέωση της µίσθωσης. Ακυρότητα του 

όρου αυτού ή έστω µείωση του ποσού των µελλοντικών µισθωµάτων, δύσκολα 

µπορεί να θεωρηθεί στη συγκεκριµένη περίπτωση. 

 

 

 

                                                 
55 Παπαποστόλου Νικόλαος, ο.π. σελ 1572 
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Στ.∆ικονοµικά 

    Η εξέταση του θέµατος της υπερηµερίας του λήπτη και της καταγγελίας της 

σύµβασης εκ µέρους της εταιρίας leasing παρουσιάζει σαφώς µεγάλο ενδιαφέρον και 

από δικονοµικής απόψεως.  

      Σ’ αυτό το σηµείο να τονιστεί για ακόµα µια φορά, ότι υπερηµερία του 

µισθωτή και άρα καταγγελία της σύµβασης από την εταιρία leasing δεν υπάρχει µόνο 

σε περίπτωση καθυστερήσεως κάποιου µισθώµατος από τον λήπτη, αλλά και σε 

περίπτωση παραβίασης οποιασδήποτε άλλης αναληφθείσας συµβατικής του 

υποχρέωσης, εφ’ όσον αυτή παρουσιάζει κάποια σοβαρότητα ή εφ’ όσον αυτό 

προβλέφθηκε ρητά στη σύµβαση. Ωστόσο η καταγγελία στην περίπτωση της οφειλής 

µισθώµατος εµφανίζει σαφώς λιγότερα προβλήµατα. Κι αυτό γιατί, όπως είναι 

γνωστό, για την αναγκαστική εκτέλεση απαιτείται η τήρηση ορισµένου εκτελεστού 

τίτλου. Ένας από τους ρητά αναφερόµενους στο νόµο, είδη εκτελεστών τίτλων είναι 

και ο συµβολαιογραφικός τύπος. Αν λοιπόν η καταγγελία γίνει λόγω καθυστέρησης 

µισθώµατος, και εφ’ όσον βέβαια η σύµβαση έχει περιβληθεί τον συµβολαιογραφικό 

τύπο (κάτι που πάντως δεν συµβαίνει συχνά στην συναλλακτική πρακτική), αρκεί 

αυτό το έγγραφο για την διενέργεια της αναγκαστικής εκτελέσεως. Κι αυτό γιατί 

βεβαίως τα περιλαµβανόµενα στην σύµβαση γεγονότα είναι σαφή και ευαπόδεικτα, 

εφ’ όσον φυσικά η καταγγελία γίνεται για το λόγο της µη καταβολής ήδη 

ληξιπρόθεσµων απαιτήσεων, κάτι το οποίο προκύπτει ηµερολογιακά και µπορεί να 

διαπιστωθεί µε απλή σύγκριση των ηµεροµηνιών. Εποµένως σ’ αυτή την περίπτωση 

δεν απαιτείται καµία περαιτέρω διαδικασία, ούτε και προσφυγή στο δικαστήριο. 

Αντίθετα στην περίπτωση παραβίασης άλλης συµβατικής υποχρέωσης, προκύπτει το 

θέµα της αποδείξεώς της. Εποµένως εν προκειµένω απαιτείται και απόδειξη της 

παράβασης µε βάση δηµόσιο ή ιδιωτικό έγγραφο. 

      Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι για την αναγκαστική εκτέλεση απαιτείται το 

συµβολαιογραφικό έγγραφο της σύµβασης που αποδεικνύει την καταγγελθείσα 

παράλειψη καταβολής µισθώµατος ή το δηµόσιο ή ιδιωτικό έγγραφο, που βεβαιώνει 

την παραβίαση του συµβατικού όρου. Πέραν της παραπάνω προϋπόθεσης, δεν 

απαιτείται τίποτα άλλο, η αναγκαστική εκτέλεση είναι άµεση και γίνεται κατά το 

άρθρο 941 ΚΠολ∆. Το άρθρο αυτό προβλέπει ότι «... ο δικαστικός επιµελητής 

αφαιρεί από εκείνον κατά του οποίου στρέφεται η αναγκαστική εκτέλεση το πράγµα 

ή την ποσότητα πραγµάτων που οφείλεται και τα παραδίδει σε εκείνον προς όφελος 
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του οποίου έγινε η εκτέλεση». Αν το µίσθιο έχει ενωθεί µε άλλο πράγµα ο δικαστικός 

επιµελητής πρέπει να λάβει τα κατάλληλα µέτρα για τον αποχωρισµό των πραγµάτων 

µε την µικρότερη δυνατή ζηµία, ενώ ο λήπτης υποχρεούται να αποζηµιώσει την 

εταιρία σε περίπτωση ζηµίας του µισθίου, εξ’ αιτίας του αποχωρισµού.  

     Κατά της αναγκαστικής εκτέλεσης ο λήπτης µπορεί να προστατευθεί µε την 

ανακοπή του άρθρου 933 ΚΠολ∆. σύµφωνα µε το οποίο «Αντιρρήσεις εκείνου κατά 

του οποίου στρέφεται η εκτέλεση και κάθε δανειστή του που έχει έννοµο συµφέρον 

οι οποίες αφορούν την εγκυρότητα του εκτελεστού τίτλου, τη διαδικασία της 

αναγκαστικής εκτέλεσης ή την απαίτηση, ασκούνται µόνο µε ανακοπή...». Αρµόδιο 

δικαστήριο είναι το ειρηνοδικείο (αν ο εκτελεστός τίτλος είναι απόφαση του 

ειρηνοδικείου) ή το µονοµελές πρωτοδικείο (σε άλλη περίπτωση) της περιφέρειας του 

τόπου της εκτέλεσης. Η ανακοπή ασκείται µέσα σε 15ήµερη προθεσµία από την 

αφαίρεση του πράγµατος αν στρέφεται κατά της εγκυρότητας του τίτλου, ενώ 

ασκείται µέσα σε 6µηνη προθεσµία αν στρέφεται κατά της διαδικασίας ή κατά της 

απαίτησης. 

      Αν βέβαια δεν υπάρχει εκτελεστός τίτλος του άρθρου 904 ΚΠολ∆, για να 

γίνει αναγκαστική εκτέλεση απαιτείται δικαστική απόφαση. . Συγκεκριµένα, η 

εταιρία έχει  στη διάθεσή της την διεκδικητική αγωγή, την αγωγή αποβολής από τη 

νοµή και τα ασφαλιστικά µέτρα νοµής. Βέβαια οι αγωγές αυτές γίνονται µετά την 

καταγγελία της σύµβασης, ώστε ο λήπτης να µην έχει πλέον δικαίωµα νοµής του 

πράγµατος και άρα την ένσταση του 1095 ΑΚ. Η απόφαση δικαστηρίου αποτελεί 

φυσικά εκτελεστήριο τίτλο. Κατά την κρατούσα άποψη για την έκδοση αυτής της 

δικαστικής απόφασης ακολουθείται η διαδικασία των µισθωτικών διαφορών. (647επ. 

Κπολ∆)56 εκτός βέβαια απ΄ το 658 ΚΠολ∆, το οποίο αφορά τον ορισµό προθεσµίας 

για την παράδοση του µισθίου και όπως ειπώθηκε και παραπάνω δεν συµβιβάζεται µε 

τη φύση της σύµβασης leasing. Άλλη άποψη όµως τονίζει ότι η σύµβαση leasing είναι 

µία µεικτή σύµβαση, στην οποία µεν το στοιχείο της µίσθωσης επέχει σαφώς 

προεξέχουσα θέση, αλλά όµως η εντολή η εκχώρηση και το σύµφωνο προαιρέσεως 

αποτελουν επίσης αναγκαίους όρους της, ενώ δε και η σύµβαση µίσθωσης που 

περιλαµβάνεται στο leasing έχει ουσιώδεις διαφορές σε σχέση µε την µίσθωση του 

ΑΚ. Εκ του λόγου αυτού το leasing δεν ταυτίζεται µε µίσθωση και άρα δεν υπάγεται 

                                                 
56 Μάζης Παναγιώτης, Η χρηµατοδοτική µίσθωση – Leasing, σελ 175, 176 
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στην διαδικασία των µισθωτικών διαφορών. Αντιθέτως ως µικτή σύµβαση ρυθµίζεται 

από τις διατάξεις της τακτικής διαδικασίας.57  

      Ως προς τη ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων, εφ’ όσον αυτή 

θεωρηθεί ποινική ρήτρα, θα πρέπει να ειπωθεί ότι ο αυτοτελής χαρακτήρας της 

οδηγεί στο συµπέρασµα ότι η στηριζόµενη σ’ αυτήν απαίτηση είναι εκκαθαρισµένη 

και µη τελούσα υπό κανένα όρο ή αίρεση. Εποµένως η έκδοση της διαταγής 

πληρωµής κατά το 623 ΚΠολ∆ δεν φαίνεται να συναντά καµία δυσκολία, δεδοµένου 

ότι οι προϋποθέσεις που απαιτούνται για την έκδοση διαταγής πληρωµής είναι µόνο η 

ύπαρξη χρηµατικής απαίτησης (ή απαίτησης χρεωγράφων) και η υποχρέωση 

απόδειξης του οφειλόµενου ποσού µε έγγραφο ιδιωτικό ή δηµόσιο. (α 623 Κπολ∆)58 . 

Από την άλλη ο λήπτης µπορεί να ασκήσει την ανακοπή του άρθρου 632 ΚΠολ∆ και 

να προβάλλει έτσι το περιεχόµενο του άρθρου 409 ΑΚ, αίτηµα µείωσης της ποινής 

(που για να είναι ορισµένο θα πρέπει να περιλαµβάνει όλα τα στοιχεία που 

αποδεικνύουν το υπέρµετρο της ποινής). Η προβολή της αξίωσης του 409 ΑΚ είναι 

λοιπόν δυνατή και µε ανακοπή και αυτό γιατί ούτως ή άλλως η συγκεκριµένη  αξίωση 

µπορεί να προβληθεί και µε ένσταση. Φυσικά είναι δυνατή η άσκηση της εν λόγω 

αξίωσης και εκτός του σταδίου της αναγκαστικής εκτελέσεως, µε αγωγή ή ανταγωγή 

ή ένσταση ακόµα και κατά την κατ’ έφεση συζήτηση (λόγω του χαρακτήρα της ως 

διάταξη δηµόσιας τάξης). Πάντως και παρά του ότι είναι διάταξη δηµόσιας τάξης, το 

άρθρο 409 ΑΚ δεν εφαρµόζεται αυτεπαγγέλτως αλλά απαιτείται να αιτηθεί ο 

µισθωτής µείωση της ποινής, µε κάποιον από τους παραπάνω τρόπους και 

βασιζόµενος στο συγκεκριµένο άρθρο.59 Ακόµη κι αν ο µισθωτής επικαλεστεί 

περιστατικά που δικαιολογούν µείωση της ποινής, επικαλούµενος όµως έτσι 

κατάχρηση δικαιώµατος, το δικαστήριο θα εφαρµόσει το 281ΑΚ και όχι το 409ΑΚ 

ακόµα κι αν τα ίδια περιστατικά θα µπορούσαν να οδηγήσουν στην πλήρωση της 

αντικειµενικής υπόστασης του άρθρου αυτού.60  

     Από την άλλη πλευρά, αν έχει τεθεί στη σύµβαση όρος έκπτωσης του ποσού 

της αξίας του πράγµατος που µεταβιβάστηκε ή των µισθωµάτων που εν τω µεταξύ 

κέρδισε ή εταιρία, ή αν, εν πάση περιπτώσει, η σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

θεωρηθεί σύµβαση πίστωσης, οπότε ο όρος αυτός ακόµα κι αν δεν έχει αναφερθεί 
                                                 
57 Γεωργιάδης Απόστολος, Νέες µορφές συµβάσεων της σύγχρονης οικονοµίας, σελ 70 και ΕφΠειρ 
221/98 
58 ΕφΑθ 201/1999 
59 ΕφΘεσ. 2974/1998 
60 ΕφΑθ 2814/2000, ΕφΑθ 1578/2006  
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ρητά θα πρέπει να θεωρείται δεδοµένος, τότε η απαίτηση δεν είναι προφανώς 

εκκαθαρισµένη και δεν µπορεί να εκδοθεί διαταγή πληρωµής αν δεν προκύπτει από 

έγγραφα ότι οι όροι αυτοί έχουν ήδη πληρωθεί. 61 

 

 

Ζ. Συγκριτική επισκόπηση 

      Το leasing θεωρείται σε όλες τις ανεπτυγµένες χώρες ως µία από τις βασικές 

µεθόδους χρηµατοδότησης των επιχειρήσεων και αποτελεί πολύ σηµαντικό στοιχείο 

στον οικονοµικό σχεδιασµό των περισσότερων µεσαίων και µεγάλων επιχειρήσεων.  

     Γι αυτό το λόγο κατέστη αναγκαία η σύναψη µιας διεθνούς σύµβασης, 

προκειµένου να ρυθµιστούν τα θέµατα που αφορούν το διεθνές leasing, το leasing 

δηλαδή που συνάπτεται ανάµεσα σε έναν λήπτη και σε µία εταιρία ειδικού σκοπού 

που εδρεύουν σε διαφορετικό κράτος, αλλά και προκειµένου να επιχειρηθεί µία κατά 

το δυνατόν προσέγγιση των διαφορετικών νοµοθεσιών των διαφόρων κρατών, που 

αφορούν το leasing. Η σύµβαση αυτή υπογράφηκε το Μάιο του 1988 στην Οττάβα 

του Καναδά, όµως µέχρι τώρα δεν έχει υπογραφεί, και εποµένως δεν έχει κυρωθεί 

από την Ελλάδα. Παρ’ όλα αυτά έχει ιδιαίτερη σηµασία για το θέµα που απασχολεί 

την παρούσα εργασία, δεδοµένου ότι, σε αντίθεση µε τα ελληνικά κείµενα, παρέχει 

συγκεκριµένες ρυθµίσεις για τα δικαιώµατα της εταιρίας leasing σε περίπτωση 

υπερηµερίας του λήπτη (άρθρο 13) και αποτελεί κατ’ εξαίρεση ius cogens  για τα 

µέρη βέβαια που την έχουν υπογράψει και κυρώσει. 

     Έτσι λοιπόν σύµφωνα µε τις παρ. 1 και 2 του άρθρου 13 της Σύµβασης, αν ο 

λήπτης δεν εκπληρώσει τις υποχρεώσεις του, η εταιρία µπορεί να αξιώσει τα 

καθυστερούµενα µισθώµατα, µε τους τόκους κλπ. Αν όµως η παράβαση είναι 

ουσιώδης η Σύµβαση της Οττάβας προβλέπει ότι η εταιρία µπορεί να αξιώσει και τα 

µελλοντικά µισθώµατα χωρίς να καταγγείλει τη σύµβαση, εφ’ όσον προβλέφθηκε 

αυτό στο σώµα της σύµβασης αυτής. Αν αντίθετα αποφασίσει να καταγγείλει τη 

σύµβαση τότε µπορεί να αναλάβει το υλικό και να εισπράξει ως αποζηµίωση το ποσό 

εκείνο που θα τη θέσει στην κατάσταση που θα βρισκόταν αν ο λήπτης είχε 

εκπληρώσει κανονικά τις υποχρεώσεις του. ∆εν µπορεί όµως η εταιρία να καταγγείλει 

τη σύµβαση και να ζητήσει τα µελλοντικά µισθώµατα και αν το κάνει αυτά θα 
                                                 
61 Μάζης Παναγιώτης, Παρατηρήσεις επί της αποφάσεως ΠολΠρωτΑθ 5106/1996, σελ 627 
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εκληφθούν ως η αποζηµίωση για να περιέλθει η εταιρία στην κατάσταση που θα ήταν 

αν λήπτης είχε εκπληρώσει κανονικά τις συµβατικές του υποχρεώσεις, οπότε και θα 

αποδοθούν µόνο τα µισθώµατα που καλύπτουν αυτήν την αποζηµίωση, για τα δε 

παραπάνω, το αίτηµα της εταιρίας θα πρέπει να απορριφθεί. Εποµένως η εταιρία δε 

θα µπορεί ποτέ να πάρει όλα τα µελλοντικά µισθώµατα, γιατί για να βρεθεί στην 

κατάσταση που θα βρισκόταν αν ο λήπτης είχε φανεί συνεπής θα αφαιρεθεί από το 

συνολικό ύψος των µισθωµάτων η αξία του πράγµατος, το οποίο θα κατείχε ο λήπτης 

αν η σύµβαση λειτουργούσε οµαλά. Η µόνη ίσως περίπτωση που το σύνολο των 

µελλοντικών µισθωµάτων καθίσταται απαιτητό είναι όταν το πράγµα κατά τη στιγµή 

της απόδοσής του στον λήπτη έχει µηδαµινή αξία ή όταν η εταιρία αναγκάστηκε να 

καταβάλλει αυτή έξοδα για την επιστροφή του πράγµατος, τα οποία υπερκάλυπταν 

την αξία του. Περαιτέρω η παρ. 6 ορίζει ότι η εταιρία δεν µπορεί να εισπράξει 

αποζηµίωση στο µέτρο που δεν πήρε τις αναγκαίες προφυλάξεις για να µετριάσει τη 

ζηµία της. Αυτή η ρύθµιση αποτελεί, όπως ειπώθηκε και παραπάνω, αναγκαστικό 

δίκαιο. 

     Η παραπάνω ρύθµιση φαίνεται να διαφοροποιείται από την ελληνική η οποία 

επιτρέπει κατ’ αρχάς την καταγγελία και την αναζήτηση όλων των µελλοντικών 

µισθωµάτων. Η Σύµβαση της Οττάβας αντίθετα επιτρέπει την καταγγελία και την 

καταβολή των µελλοντικών µισθωµάτων µέχρι να περιέλθει η εταιρία στην 

κατάσταση που θα βρισκόταν επί οµαλής λειτουργίας της σύµβασης ή επιτρέπει την 

καταβολή του συνόλου των µελλοντικών µισθωµάτων χωρίς όµως καταγγελία, που 

σηµαίνει χωρίς αναµεταβίβαση του πράγµατος. Όµως στην πραγµατικότητα αντίθεση 

δεν υπάρχει καθ’ ότι τελικά και η Σύµβαση της Οττάβας θέτει απλά κάποιους 

περιορισµούς στην άσκηση του δικαιώµατος ανάληψης των µελλοντικών 

µισθωµάτων, οι οποίοι σε ακραίες περιπτώσεις µπορεί και να µην υπάρχουν. Ώστε 

τελικά η λογική της διεθνούς και της ελληνικής ρύθµισης είναι ενιαία : Επιτρέπεται 

να αναζητούνται τα µελλοντικά µισθώµατα, αρκεί η αναζήτηση αυτή να µην είναι 

ιδιαίτερα επαχθής για τον λήπτη ή να µην αποβαίνει µέσο κερδοσκοπίας για την 

εταιρία.  

      Σε εθνικό επίπεδο και συγκεκριµένα στη Γαλλία υπήρχε έντονη διχογνωµία 

επί του ζητήµατος, µε την κρατούσα γνώµη πάντως να υποστηρίζει ότι η εν λόγω 

συµβατική πρόβλεψη αποτελούσε ποινική ρήτρα. Το πρόβληµα που υφίστατο όµως 

στην δικαστηριακή πρακτική εντοπιζόταν στο ότι τα γαλλικά δικαστήρια δίσταζαν να 
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εφαρµόσουν το 1231ΓΑΚ, το οποίο προέβλεπε ρύθµιση ανάλογη µε εκείνη του 409 

ΑΚ, και έτσι τα ποσά που πληρώνονταν ως ποινικές ρήτρες ήταν συνήθως υπέρογκα. 

Η απόφαση του γαλλικού ακυρωτικού στις 2.11.1967 έλυσε µε τον πλέον απρόσφορο 

τρόπο το πρόβληµα παρέχοντας τη δυνατότητα στους συµβαλλόµενους της σύµβασης 

leasing να αποκλείουν µε συµφωνία τους την εφαρµογή του 1231ΓΑΚ. Αυτή όµως η 

απόφαση, µε την οποία τα συµφέροντα του αδύναµου συνήθως µισθωτή πλήττονταν 

καίρια, έδωσε αφορµή για µία µεγάλη συζήτηση και προβληµατισµό πάνω στο θέµα  

Αποτέλεσµα ήταν η νοµοθετική µεταβολή µε την αντικατάσταση του άρθρου 1231 

ΓΑΚ και την πρόβλεψη ότι τα γαλλικά δικαστήρια ανεξαιρέτως, έχουν δικαιοδοσία 

να µετριάσουν το ύψος της ποινής ενώ ταυτόχρονα κάθε περί του αντιθέτου 

συµφωνία των µερών θα είναι άκυρη. 

      Το Γερµανικό Ακυρωτικό ∆ικαστήριο από την άλλη, δέχεται σε κάποιες 

αποφάσεις του ότι η χρηµατοδοτική µίσθωση διαφέρει από τη µίσθωση πράγµατος 

και ότι η έννοια της ποινικής ρήτρας δεν είναι συµβατή µε αυτό το είδος της 

µίσθωσης. Έτσι τα µελλοντικά µισθώµατα καταβάλλονται από το µισθωτή ως 

αποζηµίωση και όχι ως ποινική ρήτρα. Με το ∆ικαστήριο συντάσσεται και µέρος των 

θεωρητικών που υποστηρίζει ότι αφού το µίσθωµα δίνεται ως αντιπαροχή για την 

αντίστοιχη παραχώρηση του µίσθιου είναι απαράδεκτη η καταβολή των µελλοντικών 

µισθωµάτων χωρίς να έχει παρασχεθεί η χρήση του µίσθιου στον µισθωτή και χωρίς 

βέβαια να αναµένεται να γίνει κάτι τέτοιο.  

Στο επόµενο κεφάλαιο θα επιχειρηθεί µια διεξοδικότερη ανάλυση του 

γερµανικού δικαίου και λύσεων, που αυτό προτείνει. Η επιλογή του συγκεκριµένου 

δικαίου, σε καµία περίπτωση δεν είναι αυθαίρετη, αντιθέτως οφείλεται στα πολλά 

κοινά στοιχεία που το δίκαιο αυτό παρουσιάζει σε σχέση µε το ελληνικό και τα οποία 

εντοπίζονται, τόσο στο ευρύτερο πλάισιο του αστικού δικαίου, όσο και, πιο 

συγκεκριµένα, στο δίκαιο των µισθώσεων. 
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Κεφάλαιο 4ο : Γερµανικό ∆ίκαιο 

 

Α. Γενικά 

Στη Γερµανία δεν υπάρχει νόµος που να καθορίζει τα σχετικά µε το leasing, 

χωρίς αυτό βέβαια να σηµαίνει ότι το leasing δεν έχει τεράστια οικονοµκή σηµασία 

και εξάπλωση στη χώρα. Οι διαφορές που προκύπτουν από τις συµβάσεις leasing 

λύνονται κατ’ αρχάς µε βάση τις συµβατικές προβλέψεις και τις σχετικές γενικές 

νοµικές διατάξεις, οι οποίες µπορούν να τύχουν εφαρµογής και στη σύµβαση leasing, 

κυρίως δε µπορούν να εφαρµοστούν οι διατάξεις του BGB για τη µίσθωση που δεν 

αντιτίθενται στην ιδιαιτερότητα του leasing, όπως για παράδειγµα τα σχετικά µε την 

καταγγελία άρθρα (549 BGB)62  

 

Β. Νοµική φύση 

Ως προς τη νοµική φύση της σύµβασης leasing επικρατεί στη Γερµανία, όπως 

άλλωστε και στην Ελλάδα, διάσταση απόψεων. Η µεγαλύτερη µερίδα της θεωρίας 

υποστηρίζει ότι η σύµβαη leasing αποτελεί µία γνήσια σύµβαση µισθώσεως 

(Reinicke/Tiedtke, Sannwald) αν και κάποιοι τονίζουν την ιδιαιτερότητά της σε 

σύγκριση µε τη νοµικά τυποποιηµένη σύµβαση µισθώσεως (Coester-Waltjen). 

Εκτός της απόψεως αυτής υποστηρίζονται και άλλες, οι οποίες χαίρουν βέβαια 

µικρότερης αποδοχής από το νοµικό κόσµο της χώρας. Έτσι υπάρχουν κάποιοι που 

αποδίδουν ιδιαίτερη σηµασία στα στοιχεία της σύµβασης leasing, τα οποία 

εντάσσονται κατά βάση στον ευρύτερο κύκλο της πώλησης. Έτσι σύµφωνα µε αυτή 

την άποψη η σύµβαση leasing προσοµοιάζει περισσότερο µε µια σύµβαση πώλησης 

και µάλιστα µε τον όρο παρακράτησης της κυριότητας. Μία τρίτη άποψη δίνει 

έµφαση στον χαρακτήρα της σύµβασης leasing ως µεικτή τυπική σύµβαση µε 

στοιχεία δανείου και διαχείρισης ξένων υποθέσεων. 

Η άποψη πάντως, που τελευταία τείνει να επικρατήσει στους κόλπους των 

γερµανών θεωρητικών, είναι η άποψη που θεωρεί τη σύµβαση Leasing ως µία sui 

                                                 
62 Wolf / Ungeheuer, Zum Recht der allgemeinen Geschaftsbedingungen, s. 181 
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generis σύµβαση63, η οποία διακρίνεται σε τρεις βασικές λειτουργίες: τη 

χρηµατοδότηση, την παροχή υπηρεσιών και την παραχώρηση της χρήσης του 

αντικειµένου. Φυσικά για κάθε επιµέρους σχέση και διαφορά, η οποία αναφύεται 

κατά την εφαρµογή της σύµβασης leasing στην πράξη, εφαρµογή θα έχουν οι 

κανόνες, οι οποίοι διέπουν την τυποποιηµένη νοµική σχέση, η οποία κείται 

εννοιολογικά εγγύτερα σε σχέση µε την εξεταζόµενη περίπτωση.     

 

Γ. Όρος καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων 

Στις συµβάσεις leasing εµφανίζεται στην Γερµανία, όπως άλλωστε και στην 

Ελλάδα, πολύ συχνά η ρήτρα σύµφωνα µε την οποία σε περίπτωση έγκυρης 

καταγγελίας της σύµβασης από τον εκµισθωτή, ο µισθωτής έχει υποχρέωση να 

καταβάλλει το σύνολο των άληκτων µελλοντικών µισθωµάτων, τα οποία καθίστανται 

µε αυτό τον τρόπο ληξιπρόθεσµα. Έτσι συχνά προβλέπεται ότι «σε περίπτωση που ο 

µισθωτής έρθει σε υπερηµερία σχετικά µε την πληρωµή ενός µηνιαίου µισθώµατος ή 

σχετικά µε την κανονική και πλήρη εκπλήρωση µιας άλλης οφειλόµενης κατά τη 

σύµβαση παροχής για πάνω από 10 µέρες, ο εκµισθωτής έχει αυτόµατα το δικαίωµα, 

εκτός των άλλων να καταγγείλει χωρίς προθεσµία και να καταστήσει ληξιπρόθεσµες 

τις δόσεις που απέµειναν»64 . 

Η ρήτρα αυτή, σε αντίθεση µε τα ισχύοντα στην Ελλάδα, θεωρείται ρήτρα 

εκπτώσεως (Verfallklausel)65 γιατί ο λήπτης παρά τη λήξη της σύµβασης 

εξακολουθεί να έχει υποχρέωση καταβολής των δόσεών του. Με άλλα λόγια η 

υποχρέωση παροχής εξακολουθεί να υφίσταται για τον λήπτη παρ’ ότι αυτός έχει 

απωλέσει το δικαίωµά να λαµβάνει την αντιπαροχή, να κάνει χρήση δηλαδή του 

µισθίου. Λογικό συµπέρασµα της παραπάνω διαπιστώσεως είναι ότι ο λήπτης είναι, 

παρά την καταγγελία δεσµευµένος από τη σύµβαση. Κάτι τέτοιο είναι προφανώς 

ανεπίτρεπτο και γι αυτό το λόγο η ρήτρα εκπτώσεως, η οποία κατά την κρατούσα 

γνώµη έχει τον χαρακτήρα ποινικής ρήτρας, είναι σε αυτή την περίπτωση άκυρη66, 

καθώς η σώρευση ασυµβιβάστων δικαιωµάτων (επιστροφής του πράγµατος λόγω 

                                                 
63 Markus Stoffels, Staundiger BGB – par. 433-487 Leasing / Februar 2004 s. 75 και Martinek Michael,  
Moderne Vertragstypen - Band I: Leasing und Factoring, σ. 86 
47. Ebenroth Carsten Thomas,  Das Recht der Leistungsstorungen beim Leasing, Jus 1985 Heft 6, Seite 
432      και BGH, NJW 1978,1432 
48. Markus Stoffels, Staundiger BGB, ο.π.      και  Graf von Westphalen,  Der Leasingvertrag, σ 491 
66 Graf von Westphalen,  ο.π  σ. 491,    Martinek Michael,  ο.π. σ. 206   και   BGH, NJW 1978, 1434 
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λήξης της σύµβασης και καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων λόγω ύπαρξης 

συµβατικής υποχρέωσης) πλήττει υπερβολικά και αδικαιολόγητα τα συµφέροντα του 

µισθωτή.(Μόνο εφόσον ο µισθωτής δεν επιστρέφει το πράγµα µπορεί ο εκµισθωτής 

να απαιτεί τα µισθώµατα παρά την καταγγελία της σύµβασης-557 Ι BGB).  

Η ακυρότητα αυτή προκύπτει κατ’ αρχάς εξαιτίας της σύγκρουσης του 

περιεχοµένου της ρήτρας µε τις γενικές αρχές του BGB. Κυρίως η σύγκρουση αυτή 

προκύπτει σε σχέση µε το έρθρο 242 BGB, το οποίο προβλέπει τον έλεγχο του 

περιεχοµένου της σύµβασης µε βάση τις αρχές της καλής πίστης67. Όµως επειδή η 

εφαρµογή γενικών αρχών δεν έχει πάντα το επιθυµητό αποτέλεσµα, θεωρείται 

σήµερα πολύ πιο πρόσφορος ο έλεγχος υπό το πρίσµα του νόµου AGB, ο οποίος έχει 

θεσπιστεί ακριβώς για τον έλεγχο των γενικών ρητρών µιας σύµβασης.  

Εάν λοιπόν η ρήτρα περιέχεται σε σύµβαση που ανήκει στον επιχειρηµατικό 

τοµέα εφαρµόζεται το άρθρο 9 του νόµου αυτού, σύµφωνα µε το οποίο  «Οι 

προβλέψεις που περιέχονται σε ΓΟΣ είναι άκυρες όταν επιφυλάσσουν για τον 

αντισυµβαλλόµενο µη εύλογη µειονεκτική µεταχείριση αντίθετα µε τις επιταγές της 

καλής πίστης. Σε περίπτωση αµφιβολίας θα πρέπει να θεωρηθεί ότι µη εύλογη 

µειονεκτική µεταχείριση υπάρχει α) όταν µία πρόβλεψη ενός ΓΟΣ δεν µπορεί να 

εναρµονιστεί  µε ουσιώδεις, θεµελιώδεις νοµικές αρχές, απ’ τις οποίες αποκλίνει β) 

όταν µια πρόβλεψη περιορίζει ουσιώδες δικαίωµα ή υποχρέωση, που προκύπτουν από 

τη φύση της σύµβασης, σε τέτοιο βαθµό, ώστε να τίθεται σε κίνδυνο η επίτευξη του 

σκοπού της σύµβασης». 

Στη συγκεκριµένη περίπτωση η αντίθεση της ρήτρας καταβολής των 

µελλοντικών µισθωµάτων φαίνεται να είναι άκυρη καθώς προσκρούει βασικά στο α. 

9 εδ. 1  του νόµου. Και αυτό γιατί βέβαια η µειονεκτική µεταχείριση του µισθωτή σε 

αυτήν την περίπτωση είναι µη εύλογη και ιδιαίτερα επαχθής γι αυτόν κατά τρόπο 

ασυµβίβαστο µε τις αρχές της καλής πίστης (δεδοµένου ότι  η υποχρέωση καταβολής 

τόσο της παροχής όσο και της αντιπαροχής είναι σίγουρα υπερβολικά δυσµενής για 

τον οφειλέτη). Βέβαια για την οριστική διαπίστωση της ακυρότητας της ρήτρας θα 

πρέπει να ληφθούν υπόψη και το περιεχόµενο, τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά, τα 

υπόλοιπα δικαιώµατα των µερών και οι πεποιθήσεις του συναλλακτικού κύκλου68. 

Όµως σίγουρα ο όρος αυτός συντείνει καθοριστικά στην δηµιουργία µιας άδικης 

                                                 
67 BGH, NJW 1978,1434 
68 Die Bedeutung des AGB Gesetzes 
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καταστάσεως για τον λήπτη και µάλιστα η αδικία αυτή παρουσιάζει µια αρκετά 

µεγάλη σηµασία. 

Με την παραπάνω άποψη συντάσσεται σύσσωµη σχεδόν, και η γερµανική 

νοµολογία. Έτσι σύµφωνα µε τα γερµανικά δικαστήρια «Ένας Γ.Ο.Σ., ο οποίος, σε 

περίπτωση καταγγελίας της σύµβασης λόγω υπερηµερίας του λήπτη ως προς την 

πληρωµή του µισθώµατος, παρέχει το δικαίωµα στον δότη του leasing να αναλάβει το 

µίσθιο και να απαιτήσει άµεσα όλες τις µελλοντικές δόσεις του leasing, είναι άκυρος 

επειδή βλάπτει χωρίς εύλογη αιτία το λήπτη.»69. και αυτή η βλάβη αντιτίθεται στην 

αρχή της καλής πίστης (Treu und Glauben). Μάλιστα η νοµολογία δέχεται ότι η 

ρήτρα είναι άκυρη ακόµα και όταν παρέχει στον λήπτη τη δυνατότητα να συνεχίσει 

να χρησιµοποιεί το µίσθιο, αφού βέβαια καταβάλει όλα τα µελλοντικά µισθώµατα.  

Επιπλέον, η θεσπιζόµενη µε την ρήτρα ρύθµιση αποκλίνει από τη θεµελιώδη 

δικαιϊκή επιταγή που επιβάλλει την απόσβεση των υποχρώσεων µεταξύ των µερών 

µετά τη λήξη της σύµβασης.(α. 9 παρ.2 εδ 1)70. Αλλά και ο έλεγχος σκοπιµότητας του 

εδ. 2 προσφέρει επιπλέον επιχείρηµα κατά της ισχύος της ρήτρας, δεδοµένου ότι µε 

αυτήν περιορίζεται ουσιωδώς δικαίωµα του οφειλέτη σε βαθµό τέτοιο ώστε ο σκοπός 

της σύµβασης να τίθεται σε κίνδυνο. Αντίθετα αν η ρήτρα περιέχεται σε σύµβαση 

εκτός του επιχειρηµατικού τοµέα, και υπό την παραδοχή ότι πρόκειται για ποινική 

ρήτρα, θα εφαρµοστεί το α. 11 Nr 6 του AGB. 

Πάντως πρέπει για ακόµα µια φορά να καταστεί σαφές ότι αποτέλεσµα της 

ακυρότητας της ρήτρας είναι µόνο το γεγονός ότι η ίδια η ρήτρα καθίσταται 

ανίσχυρη, ενώ καµία αµφισβήτηση δεν εγείρεται για το κύρος της όλης σύµβασης 

leasing71  

 

∆. Ρήτρα αποζηµίωσης 

Ωστόσο η κατάφαση της ακυρότητας της ποινικής ρήτρας (η οποία είναι 

γενική αρχή του γερµανικού δικαίου) δεν µπορεί να δώσει απάντηση στο 

εξεταζόµενο ζήτηµα, καθώς η άνευ ετέρου ακυρότητα του όρου καταβολής των 

µελλοντικών µισθωµάτων δεν φαίνεται να ικανοποιεί τις ανάγκες των συναλλαγών. 

                                                 
69 BGH, WM 1981,1378 και BGH, NJW 1982,870. 
70 Graf von Westphalen σ. 491 
71 BGH, NJW 1978,1434 
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Με δεδοµένο λοιπόν ότι τις περισσότερες φορές ο όρος αυτός προβλέπει την άµεση 

εφάπαξ προκαταβολή τους τη στιγµή της καταγγελίας της σύµβασης, εξετάζεται το 

ενδεχόµενο η εν λόγω ρήτρα εκπτώσεως, που σύµφωνα µε την παραπάνω άποψη 

λογίζεται ως άκυρη ποινική ρήτρα, να θεωρηθεί εν προκειµένω ως ρήτρα 

αποζηµίωσης, η οποία είναι κατ’ αρχήν έγκυρη (ο αποζηµιωτικός χαρακτήρας της 

ρήτρας δεν συµβιβάζεται µε τη φύση της ως ποινικής ρήτρας).72. Ωστόσο και η 

εγκυρότητα της ρήτρας αποζηµίωσης πρέπει να τύχει διεξοδικότερης έρευνας. 

Κατ’ αρχάς θα πρέπει να ειπωθεί ότι η δυνατότητα αποζηµίωσης του δότη σε 

περίπτωση υπερηµερίας του λήπτη είναι  αυτονόητη. Ο δότης του leasing αν ζηµιωθεί 

εξ’ αιτίας της υπερηµερίας του λήπτη ή για άλλο λόγο, για τον οποίο δε φέρει ευθύνη 

µπορεί εκτός απ’ την καταγγελία της σύµβασης (στην οποία ουσιαστικά εξωθείται 

χωρίς τη θέλησή του) να ζητήσει και αποζηµίωση για τη ζηµία που υπέστη. 

Ιδιαιτέρως δε στην περίπτωση της καταγγελίας της σύµβασης λίγο χρόνο µετά την 

έναρξή της η ανάγκη αποζηµίωσης είναι σηµαντική, δεδοµένου ότι τα µισθώµατα που 

πληρώθηκαν ήταν λίγα ενώ η ζηµία που υπέστη το µίσθιο, το οποίο έπαψε πλέον να 

θεωρείται «καινούργιο» είναι µεγάλη. Η αποζηµίωση αυτή θα πρέπει να 

περιλαµβάνει το θετικό διαφέρον, το οποίο περιλαµβάνει ό,τι ο µισθωτής θα κέρδιζε 

σε περίπτωση κανονικής εκπλήρωσης της σύµβασης αφού όµως αφαιρεθεί ό,τι 

απεκόµισε απ’ την καταγγελία της σύµβασης (π.χ. επιστροφή του µίσθιου) 

Εποµένως είναι σαφές ότι η ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων 

µπορεί σαφώς να θεωρηθεί αποζηµιωτική ρήτρα, δεδοµένου ότι παρέχει στον δότη 

ένα «αντιστάθµισµα» για τη ζηµία που υπέστη από την πρόωρη λήξη της σύµβασης, 

και ως τέτοια, (ως δηλαδή ρήτρα αποζηµίωσης) είναι έγκυρη, παρ’ ότι αν εξεταστεί 

ad hoc, µπορεί να οδηγήσει σε εκµηδένιση της απαίτησης του δότη (εφ’ όσον η 

αποζηµίωση που προβλέπει είναι ιδιαιτέρως µεγάλη µε δεδοµένη την ωφέλεια του 

δότη εξ’αιτίας της καταγγελείας). Έτσι, υπάρχει περίπτωση ακόµα κι αν η 

συγκεκριµένη ρήτρα θεωρηθεί ως αποζηµιωτική και πάλι να προσκρούει στο άρθρο 9 

του AGB και να θεωρείται άκυρη, δεδοµένης της προαναφερθείσας δυσµενούς 

µεταχείρισης του λήπτη  αντίθετα µε τις επιταγές της καλής πίστης73.  

                                                 
72 Martinek Michael,  ο.π. σελ 206 
73 Graf von Westphalen,  ο.π. σελ 409 ο οποίος ρητά προβλέπει την ακυρότητα της ρήτρας είτε αυτή 
θεωρηθεί ποινική ρήτρα είτε όχι και θεωρεί ανεπίτρεπτη την µετατροπή άκυρης ποινικής ρήτρας σε 
έγκυρη ρήτρα αποζηµίωσης 
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Αυτό σηµαίνει λοιπόν ότι ο εκµισθωτής  δικαιούται αποζηµίωση σε 

περίπτωση καταγγελίας της µίσθωσης, η οποία του παρέχεται µε βάση τον όρο 

καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων.. Όµως η αποζηµίωση αυτή θα πρέπει να 

είναι εύλογη, είτε προκύπτει από συµβατικό όρο είτε βασίζεται σε εφαρµογή νοµικής 

διάταξης (σε περίπτωση απουσίας σχετικού όρου), οπότε και προσδιορίζεται µε τον 

προαναφερθέντα τρόπο. 

Τέλος, πρέπει να τονιστεί ότι για την περίπτωση της υπερηµερίας του µισθωτή 

της σύµβασης leasing προβλέπονται στη γερµανική πρακτική και άλλες ρήτρες, όπως 

για παράδειγµα το ληξιπρόθεσµο και απαιτητό όλων των µελλοντικών µισθωµάτων 

ακόµα και χωρίς καταγγελία της σύµβασης. Και για την εγκυρότητα της  ρήτρας 

αυτής υπάρχουν πάντως αµφιβολίες.  

   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                            
Έτσι καιBGB, NGW 1991, 221 που θεωρεί την ρήτρα καταβολής των µελλοντικών µισθωµάτων ως 
άκυρη ακόµα και αν προβλέπεται ρητά στη σύµβαση ως ρήτρα αποζηµίωσης – Αντίθετα στην ίδια 
απόφαση θεωρείται επιτρεπτή η ρήτρα που προβλέπει ότι αν ο λήπτης µε την υπερηµερία του 
προκαλέσει την καταγγελία της σύµβασης, τότε µπορεί ο δότης να συµπεριλάβει στην αποζηµίωσή του 
όλα τα διαφυγόντα κέρδη, που θα απεκόµιζε αν η σύµβαση συνεχιζόταν µέχρι το πρώτο χρονικό 
σηµείο κατά το οποίο άλλος όρος της σύµβασης επιτρέπει την τακτική καταγγελία της  
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