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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΠΡΩΤΟ 
 
 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

 
Η σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης (finacial leasing) αποτελεί µία από 

τις σηµαντικότερες «νέες µορφές συµβάσεων της σύγχρονης οικονοµίας1», η 

οποία ως δηµιούργηµα της πρακτικής κυρίως στο χώρο του αγγλοαµερικανικού 

δικαίου2 «ανάγκασε» πρώτα τις αλλοδαπές και ύστερα και την ελληνική έννοµη 

τάξη να θεσπίσει ένα νοµοθετικό καθεστώς, στο οποίο καθιερώνεται για πρώτη 

φορά η σύµβαση αυτή και καθορίζονται οι προϋποθέσεις και οι όροι, µε βάση 

τους οποίους το financial leasing θα αναπτύξει τη χρηµατοδοτική και οικονοµική 

λειτουργία του στο πλαίσιο των σύγχρονων συναλλαγών. Έτσι, ο θεσµός 

εισήχθη και στη χώρα µας µε το ν. 1665/1986 (ΦΕΚ 194 Α’), όπως αυτός 

τροποποιήθηκε και συµπληρώθηκε µε τους ν. 2367/1995 και 2682/1999.   Ο 

νοµοθέτης περιορίστηκε στο να θεσπίσει µόνο ένα γενικό πλαίσιο λειτουργίας 

και εφαρµογής του θεσµού, αφήνοντας τις λεπτοµέρειες και τις επιµέρους 

ρυθµίσεις να κανονιστούν µε προεδρικά διατάγµατα3.  

Μία σύντοµη περιγραφή του θεσµού έχει ως εξής : χρηµατοδοτική 

µίσθωση ονοµάζεται η σύµβαση, µε την οποία µία εταιρία, που έχει ως 

αποκλειστικό σκοπό τη διενέργεια τέτοιων συµβάσεων, παραχωρεί έναντι 

µισθώµατος τη χρήση ενός κινητού ή ακινήτου πράγµατος σε κάποιον 

επαγγελµατία µισθωτή (ο οποίος πρέπει να χρησιµοποιεί το πράγµα 

αποκλειστικά για τις επαγγελµατικές του ανάγκες), που καταβάλλει στην εταιρία 

το συµφωνηµένο µίσθωµα. Συνήθως πριν (ή και µετά) τη συµφωνία µε την 

εταιρία, ο µισθωτής – επαγγελµατίας έρχεται σε επαφή µε έναν τρίτο 

προµηθευτή  και επιλέγει το πράγµα, που ανταποκρίνεται στις ανάγκες του, το 

οποίο στη συνέχεια αγοράζει από τον προµηθευτή η εταιρία leasing και έπειτα 

το µισθώνει στον επενδυτή – µισθωτή. Τα µισθώµατα, που καταβάλλει ο 

µισθωτής, έχουν τριµερή αντιστοιχία : στο ποσό, που απαιτείται ως µίσθωµα για 
                                                 
1 Για την ορολογία αυτή βλ. Γεωργιάδη, Νέες Μορφές Συµβάσεων της Σύγχρονης Οικονοµίας, 
Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 1998, σελ. 24. 
2 Γεωργιάδης όπ.π.  σελ. 24 – 25. 
3 Γεωργιάδης όπ.π.  σελ. 42. 

 3



τη χρήση του πράγµατος, στους οφειλόµενους τόκους και στο κέρδος – 

προµήθεια της εταιρίας για τη διαµεσολάβησή της. Μετά το τέλος της πρώτης 

µισθωτικής περιόδου ο µισθωτής έχει το δικαίωµα είτε να αγοράσει το πράγµα 

είτε να ανανεώσει τη σύµβαση είτε να παραδώσει το πράγµα πίσω στην 

ιδιοκτήτρια εταιρία. Με αυτόν τον τρόπο ωφελείται ο επαγγελµατίας, που, µην 

έχοντας τα απαραίτητα διαθέσιµα κεφάλαια για την αγορά π.χ. επαγγελµατικού 

εξοπλισµού, αποκτά την κατοχή και χρήση του ως µισθωτής και µπορεί έτσι να 

καταβάλλει τα µισθώµατα από τα κέρδη, που θα αποκοµίζει από τη χρήση των 

αντικειµένων4, χρησιµοποιώντας έτσι τα κεφάλαια, που υπό άλλες συνθήκες θα 

κατέβαλλε για την αγορά των πραγµάτων, σε άλλου είδους επικερδείς 

οικονοµικές δραστηριότητες. Η εταιρία χρηµατοδοτικής µίσθωσης ωφελείται 

από τον τόκο και την προµήθεια, που παίρνει ως αµοιβή για τη δραστηριότητά 

της5.  

Η ιδιοµορφία της παραπάνω µίσθωσης συνίσταται στο ότι δηµιουργεί ένα 

νέο πλέγµα δικαιωµάτων και υποχρεώσεων, άγνωστο στο µέχρι τώρα δίκαιο 

του Αστικού Κώδικα, µε αποτέλεσµα να αµφισβητείται η νοµική φύση της 

σύµβασης αυτής και από πολλούς ο όρος «µίσθωση» να κρίνεται ανεπιτυχής 

και µη ανταποκρινόµενος στην ουσία και τη φύση του θεσµού6. Συνεπώς, στο 

νοµικό πλαίσιο λειτουργίας και εφαρµογής ενός  τέτοιου µορφώµατος, έπρεπε 

να συµπεριληφθούν ασφαλιστικές δικλείδες, οι οποίες να εξασφαλίζουν κατά 

τρόπο ουσιαστικό τα δικαιώµατα των εµπλεκόµενων µερών και επίσης την 

προστασία των τρίτων συναλλασσοµένων µε τα συµβαλλόµενα µέρη της 

σύµβασης leasing7.  

Ακριβώς τέτοια προστατευτική λειτουργία στη χρηµατοδοτική µίσθωση 

εξυπηρετεί ο θεσµός της δηµοσιότητας της σύµβασης, τόσο ως προς τα κινητά 

όσο και προς τα ακίνητα. Παρατηρείται έτσι το φαινόµενο µια ενοχική σύµβαση, 

όπως είναι το leasing, να υπόκειται σε δηµοσιότητα και να έχει αποτελέσµατα 
                                                 
4 ή του ακινήτου στην περίπτωση του leasing ακινήτων. 
5 Βλ. για όλα τα παραπάνω και τον ορισµό της σύµβασης στο άρθρο 1 ν. 1665/1986. 
6 Για τη νοµική φύση και τις απόψεις που διατυπώθηκαν βλ. Γεωργιάδη όπ.π. σελ. 65,  Μάζη,                          
Η Χρηµατοδοτική Μίσθωση Leasing,  Εκδόσεις Π. Ν. Σάκκουλας 1999, σελ. 55. 
7 Η προστασία των τρίτων στο αστικό δίκαιο απορρέει (εκτός από ειδικές επιµέρους διατάξεις) 
και από τις διατάξεις του Α.Κ. για την καλή πίστη, η οποία διαπνέει όλα τα στάδια σύναψης µιας 
σύµβασης (βλ. άρθρα Α.Κ. 197, 198, 200, 288, 388 κλπ.). Αυτονόητο ότι οι τρίτοι 
προστατεύονται όταν είναι άξιοι προστασίας (π.χ. καλόπιστοι, άπειροι στις συναλλαγές κλπ.) και 
όχι in abstracto.  
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και ως προς τους τρίτους, συνεπώς µιλάµε πλέον για µια µορφή 

«εµπραγµάτωσης8» ενοχικών δικαιωµάτων, αφού ο θεσµός της δηµοσιότητας 

µέσω του βιβλίου µεταγραφών συναντάται στα εµπράγµατα δικαιώµατα, που 

αντιτάσσονται κατά τρίτων και παρέχουν απόλυτη εξουσία πάνω σε ένα 

πράγµα9.  

Παραπλήσιους σκοπούς (προστασία συµβαλλόµενων µερών και τρίτων 

συναλλασσοµένων) µε τη δηµοσιότητα στη χρηµατοδοτική µίσθωση 

εξυπηρετούν και οι αντίστοιχες µορφές δηµοσιότητας στους θεσµούς της 

χρονοµεριστικής µίσθωσης10 (time – sharing) και του πλασµατικού11 

ενεχύρου12. 

 Η σύµβαση χρονοµεριστικής µίσθωσης «συγγενεύει» κατά κάποιο 

τρόπο µε τη σύµβαση leasing, αφού αποτελεί και αυτή σύγχρονο µόρφωµα της 

πράξης µε αγγλοαµερικανικές καταβολές13.  

                                                 
8 Έτσι και η Εισηγητική Έκθεση του ν. 1665/1986 στο άρθρο 4. Μάλλον αντίθετος ο 
Μαστροκώστας,  Η χρήση της κυριότητας ως εµπράγµατης ασφάλειας. Η σύµβαση του  lease – 
back. Αναβίωση της fiducia cum creditore του ρωµαϊκού δικαίου, Επιστηµονική Επετηρίδα 
Αρµενόπουλου 1987, σελ. 143, ο οποίος θεωρεί ότι πρόκειται για τη «δηµοσιότητα µιας 
εµπράγµατης ασφάλειας µε απώλεια κατοχής, που διασφαλίζει τα εµπράγµατα δικαιώµατα του 
κυρίου, που παραχωρεί την ασφάλεια πάνω στο διδόµενο για εξασφάλιση αντικείµενο» 
αναφερόµενος, βέβαια, στη µορφή χρηµατοδοτικής µίσθωσης sale and lease back. Γενικότερα 
για το ορθό της έννοιας «εµπραγµάτωση» βλ. Γεωργιάδη, Εµπράγµατο ∆ίκαιο Ι, Εκδόσεις Αντ. 
Ν. Σάκκουλα και Αφοί Π. Σάκκουλα 1991, σελ. 45, που θεωρεί ότι απλώς έχουµε αλλοίωση της 
ενοχής, αλλά η σχετικότητα του ενοχικού δικαιώµατος παραµένει. Έτσι και Σπυριδάκης, 
Εγχειρίδιο Αστικού ∆ικαίου. Εµπράγµατο ∆ίκαιο, Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – 
Κοµοτηνή 1983, σελ. 15, καθώς και Νικολαϊδης, Σύµβαση Χρηµατοδοτικής Μίσθωσης σε ΑρχΝ 
1987, σελ. 607, υποσηµ. 9. 
9 Άρθρα 973, 1000 και 1192 επ. Α. Κ. 
10 Βλ. και  Ηλέκτρα  Χαρίση σε ΕΕµπ∆ 1997, 464, που προτείνει ως ορθότερη την ορολογία 
«σύµβαση χρονοµεριστικής χρήσης».  
11 Ορθότερος µάλλον ο όρος «ενέχυρο σε κινητά χωρίς παράδοση», αφού και το πλασµατικό 
ενέχυρο είναι µια µορφή συµβατικού, νόµιµα συστηµένου ενεχύρου, χωρίς τίποτα το 
πλασµατικό. Ο όρος «πλασµατικό ενέχυρο», που έχει µέχρι τώρα επικρατήσει αφορά 
προφανώς στην πλασµατική παράδοση της κατοχής στον ενεχυρούχο δανειστή και όχι βέβαια 
σε ελαττωµατικότητα της σύστασης του ενεχύρου. Βλ. και την ορθή ορολογία, που χρησιµοποιεί 
ο νέος νόµος 2844/2000, για τον οποίο θα γίνει διεξοδικά λόγος παρακάτω.  
12 όπου εκεί, βέβαια, η δηµοσιότητα δε θεσπίζεται απλώς για την προστασία των µερών και των 
τρίτων, αλλά υποκαθιστά τη µη παράδοση της κατοχής του πράγµατος από τον ενεχυραστή 
στον ενεχυρούχο δανειστή, πράγµα που αποτελεί και την ουσιαστική διαφορά του πλασµατικού 
από το απλής µορφής ενέχυρο (βλ. και 1211, 1213, 1214 Α.Κ., καθώς και 71 ΕισΝΑΚ).  
13 Βέβαια, η σύµβαση χρονοµεριστικής µίσθωσης δεν επιτελεί πιστωτική λειτουργία, όπως ο 
θεσµός του leasing, παρόλα αυτά, όµως, η δηµοσιότητα και σε αυτό το µόρφωµα ίσως πηγάζει 
από την ίδια συλλογιστική, δηλαδή, την ανάγκη δηµοσιότητας µιας καταρχήν ενοχικής 
σύµβασης, η οποία, όµως, µε τις κατάλληλες προϋποθέσεις έχει αποτελέσµατα και έναντι 
τρίτων, οι οποίοι δε µετείχαν στη σύναψη της σύµβασης (ή και πολλές φορές αγνοούν και την 
ύπαρξή της). 
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Αντίθετα, ο θεσµός του πλασµατικού ενεχύρου ήταν γνωστός ακόµα και 

πριν τη θέσπιση του Α.Κ., ενώ αργότερα προβλέφθηκε µε τις «εξουσιοδοτικές» 

διατάξεις 1214 του Α.Κ. και 71 του ΕισΝΑΚ η θέσπιση µε νόµο γενικού 

καθολικού πλασµατικού ενεχύρου, αλλά µόνο πολύ πρόσφατα έγινε αυτό 

πράξη µε το νόµο 2844/200014 15. Μέχρι τότε υπήρχαν τα διάφορα ειδικά 

πλασµατικά ενέχυρα, τα οποία θεσπίστηκαν για να επιλύσουν κυρίως 

ευκαιριακά και εποχιακά προβλήµατα των τότε συναλλαγών. 

Πέρα από τα νοµικά αυτά µορφώµατα, συναφή λειτουργία µε το θεσµό 

της δηµοσιότητας στη χρηµατοδοτική µίσθωση, συναντάµε και στην 

καταπιστευτική µεταβίβαση της κυριότητας πλοίου16 (άρθρα 190 - 194 Κ.Ι.Ν.∆.), 

η οποία, για να είναι ισχυρή, πρέπει και αυτή να «δηµοσιευτεί» και έτσι στη 

συνέχεια να εκπληρώσει την πιστωτική – χρηµατοοικονοµική λειτουργία της, η 

οποία είναι παραπλήσια µε αυτήν που «θεραπεύει» ο θεσµός του leasing. 

Ακόµη, θα επιχειρηθεί ερµηνευτική προσέγγιση και ανάλυση του 

ζητήµατος της (δυνητικής) δηµοσιότητας στο σύµφωνο επιφύλαξης της 

κυριότητας (532 Α.Κ.), που κατοχυρώνεται στον Αστικό Κώδικα ως θεσµός, 

αλλά η θέσπιση της δυνατότητας δηµοσιότητας αυτών των συµβάσεων 

προβλέφθηκε για πρώτη φορά στο νέο νόµο 2844/2000 (άρθρο 10), ενώ 

παρόµοια ρύθµιση περιείχε και το άρθρο 286 του σχεδίου του Εµπορικού 

Κώδικα του 1989, που ίσως αποτέλεσε και το πρότυπο για το νοµοθέτη του ν. 

2844/2000. Η δηµοσιότητα αυτή (πάλι) εξυπηρετεί παρόµοιους σκοπούς µε 

αυτήν στη σύµβαση leasing, συνεπώς κρίνεται αναγκαία η παρουσίαση και 

ανάλυσή της σε αυτήν την εργασία. Ο ν. 2844/2000 καθιερώνει παρόµοιο 

καθεστώς δυνητικής δηµοσιότητας και για τις συµβάσεις καταπιστευτικής 

µεταβίβασης της κυριότητας κινητού µε σκοπό την εξασφάλιση απαίτησης, το 

οποίο επίσης θα αποτελέσει εδώ αντικείµενο έρευνας. 

                                                 
14 ΦΕΚ 220 Α’ , 12-10-2000. 
15 Το πλασµατικό ενέχυρο του ν. 2844/2000 είναι και αυτό οιονεί ειδικό, γιατί προβλέπει κάποιες 
ειδικές προϋποθέσεις για τη σύσταση του, για τις οποίες βλ. στα επόµενα. 
16 Η σύµβαση αυτή αποτελεί τη µοναδική περίπτωση µέχρι σήµερα νοµοθετικά θεσµοθετηµένης 
καταπιστευτικής δικαιοπραξίας στο ελληνικό δίκαιο, αφού τόσο η καταπιστευτική µεταβίβαση 
κυριότητας κινητού και ακινήτου όσο και η καταπιστευτική εκχώρηση δεν έχουν ρητά θεσπιστεί 
στο δίκαιό µας, αλλά «επιβιώνουν» στην πρακτική, µέσω νοµικών κατασκευών και όχι έχοντας 
νοµοθετικό έρεισµα. 
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Στο δίκαιο του Αστικού Κώδικα µία παρόµοια µορφή δηµοσιότητας µε 

αυτήν, που συναντάµε στη χρηµατοδοτική µίσθωση, έχουµε στις περιπτώσεις 

των άρθρων 618 και 1208 Α.Κ. για τις µισθώσεις, που διαρκούν παραπάνω 

από εννέα έτη, οι οποίες, για να είναι ισχυρές απέναντι στο νέο κτήτορα, πρέπει 

να καταρτιστούν µε συµβολαιογραφικό έγγραφο και να µεταγραφούν.  

Στη συνέχεια, θα επιχειρηθεί µία αναλυτική παρουσίαση των µορφών 

δηµοσιότητας στο θεσµό της χρηµατοδοτικής µίσθωσης κινητών και ακινήτων 

και έπειτα θα εξεταστούν οι παραπλήσιες µορφές δηµοσιότητας στους θεσµούς, 

για τους οποίους έγινε λόγος παραπάνω17 (πλασµατικό ενέχυρο, όρος 

διατήρησης της κυριότητας, καταπιστευτική µεταβίβαση της κυριότητας κινητού 

µε σκοπό την εξασφάλιση απαίτησης, καταπιστευτική µεταβίβαση κυριότητας 

πλοίου, χρονοµεριστικής µίσθωσης, καθώς και των µισθώσεων των άρθρων 

618 και 1208 του Α.Κ.18) και θα επιχειρηθεί µια σύγκριση της δηµοσιότητας 

στους θεσµούς αυτούς µε τον αντίστοιχο θεσµό της δηµοσιότητας στις 

συµβάσεις leasing. Ο σκοπός αυτής της έρευνας είναι α) η παρουσίαση της 

κοινής χρηµατοδοτικής και οικονοµικής λειτουργίας, που επιτελεί η δηµοσιότητα 

στα παραπάνω µορφώµατα, καθώς και των αναγκών και των συναλλακτικών 

προβληµάτων, που αυτή επιλύει και β) να φανεί αν µπορούµε πραγµατικά να 

µιλάµε σε κάποιες από τις περιπτώσεις αυτές για «εµπραγµάτωση19» των 

                                                 
17 Οι παραπλήσιοι θεσµοί, που θα αποτελέσουν αντικείµενο έρευνας, αφορούν µόνο κινητά 
πράγµατα, συνεπώς η σύγκριση, που θα επιχειρηθεί, θα αφορά το ζήτηµα της δηµοσιότητας σε 
αυτούς τους θεσµούς σε σχέση µε την αντίστοιχη δηµοσιότητα στη χρηµατοδοτική µίσθωση 
κινητών. ∆ε θα επιχειρηθεί συσχετισµός του leasing ακινήτων µε άλλα παρόµοιας λειτουργίας 
µορφώµατα, αφού αφενός ο θεσµός της χρηµατοδοτικής µίσθωσης εµφανίστηκε, για να 
εξυπηρετήσει κυρίως ανάγκες, που σχετίζονται µε έννοµες σχέσεις, που αφορούν κινητά 
πράγµατα (άλλωστε, αρχικά ο ν. 1665/1986 προέβλεπε µόνο για το leasing κινητών και µόνο 
πρόσφατα, µε το ν. 2367/1995 ο θεσµός επεκτάθηκε και στα ακίνητα) και αφετέρου δεν 
υφίσταται στο δίκαιό µας κάποιο µόρφωµα της έννοµης τάξης, το οποίο αφορά ακίνητα και στο 
οποίο η τυχόν δηµοσιότητα θα είχε αντίστοιχη ή παραπλήσια χρηµατοοικονοµική λειτουργία µε 
εκείνον της χρηµατοδοτικής µίσθωσης ακινήτων. Η χρονοµεριστική µίσθωση και οι µισθώσεις 
των άρθρων 618 και 1208 Α.Κ. αποτελούν θεσµούς, που συναντώνται σε ακίνητα και θα 
εξεταστούν σε αυτήν την εργασία, λόγω της οµοιότητάς τους µε τη σύµβαση leasing στο ότι και 
σε αυτούς τους θεσµούς (χρονοµεριστική µίσθωση και µισθώσεις των άρθρων 618 και 1208 
Α.Κ.) έχουµε ένα ενοχικό δικαίωµα, το οποίο, µε την προϋπόθεση της δηµοσιότητας, 
αντιτάσσεται κατά τρίτων και επιφέρει έννοµα αποτελέσµατα και σε αυτούς, πάλι, δηλαδή, 
συναντάµε το φαινόµενο της «εµπραγµάτωσης» ενοχικού δικαιώµατος, όπως και στις 
συµβάσεις της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 
18 Επειδή τα άρθρα 614 – 618 του Α.Κ. αποτελούν ενότητα, στο κεφάλαιο για την ανάλυση των 
ρυθµίσεων του άρθρου 618 (και 1208) Α.Κ. θα παρουσιαστεί συνοπτικά και η προβληµατική 
των άρθρων 614 και 615 Α.Κ. για το θέµα της υπεισέλευσης ή όχι του νέου κτήτορα στα 
δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της µίσθωσης.   
19 βλ. υποσηµείωση 8. 
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ενοχικών δικαιωµάτων µέσω της δηµοσιότητας, και, σε περίπτωση καταφατικής 

απάντησης, αν αυτή η εµπραγµάτωση τείνει στις µέρες µας να ξεπεράσει το 

ρόλο της ως εξαίρεσης από τη σχετικότητα του ενοχικού δικαιώµατος και σιγά – 

σιγά να σταθεί πλάι στα εµπράγµατα δικαιώµατα, «απειλώντας» ίσως την 

αναγκαστικού δικαίου διάταξη του άρθρου 973 του Α.Κ., που ορίζει περιοριστικά 

τα εµπράγµατα δικαιώµατα και τη µορφή τους (numerus clausus). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ∆ΕΥΤΕΡΟ 
 
 

ΤΟ ΖΗΤΗΜΑ ΤΗΣ ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑΣ ΣΤΗ 
 

 ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ (Ν. 1665/1986) 
 
 

Α) Η ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΗ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ ΚΙΝΗΤΩΝ 
 

 
Οι επιλογές του Έλληνα νοµοθέτη για τη µορφή δηµοσιότητας, που θα 

έπρεπε να έχει η χρηµατοδοτική µίσθωση κινητών ήταν κυρίως τρεις, µε βάση 

αντίστοιχες  ρυθµίσεις των αλλοδαπών εννόµων τάξεων20 : α) το σύστηµα 

δηµοσιότητας, στο οποίο αυτή εξασφαλίζεται µε την καταχώριση της σύµβασης 

σε δηµόσια βιβλία, που τηρούνται από κάποια Αρχή (π.χ. το Πρωτοδικείο), 

συνεπώς είναι προσιτά σε τρίτους21 β) το σύστηµα, σύµφωνα µε το οποίο 

τίθεται πινακίδα στο µίσθιο κινητό, η οποία αναφέρει ότι το κινητό αυτό 

βρίσκεται υπό καθεστώς χρηµατοδοτικής µίσθωσης και αναγράφει τα στοιχεία 

του εκµισθωτή και του µισθωτή και τυχόν άλλες πρόσθετες πληροφορίες22 γ) η 

λεγόµενη «λογιστική δηµοσιότητα», δηλαδή η υποχρεωτική αναγραφή σε 

ξεχωριστή θέση στον ισολογισµό των µισθωµάτων, που καταβάλλονται για την 

εξυπηρέτηση του χρέους στην καθεµιά χρήση και σε άλλο σηµείο (σε 

υποσηµείωση ή σε ξεχωριστό παράρτηµα) του συνολικού ύψους των οφειλών 

από υπολειπόµενα µισθώµατα23. 

                                                 
20 Βλ. Μάζη όπ.π. ,  σελ. 143 
21 Το παραπάνω σύστηµα ισχύει στο γαλλικό δίκαιο µε το διάταγµα 72-665 της 4ης Ιουλίου 1972, 
µε το οποίο ορίστηκε ότι οι συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης σε κινητά πράγµατα 
δηµοσιεύονται σε ειδικό µητρώο, το οποίο τηρείται από τους γραµµατείς των εµποροδικείων  ή 
πρωτοδικείων. Η καταχώριση αυτή γίνεται ύστερα από αίτηση της εταιρίας leasing. Βλ. και 
Μάζη όπ.π., σελ. 13, υποσηµ. 33, Παπαρσενίου, Η Σύµβαση Χρηµατοδοτικής Μίσθωσης. 
Κριτική Ανάλυση υπό το πρίσµα της ευθύνης για πραγµατικά ελαττώµατα, Εκδόσεις Αφοί 
Π.Σάκκουλα, Αθήνα 1994, σελ. 57, υποσηµ. 190, Χατζηπαύλου/Γόντικα, Θεωρία και Πρακτική 
της Χρηµατοδοτικής Μίσθωσης, Αθήνα 1982, σελ. 48-49, ∆ηµητριάδη, Leasing και Factoring σε  
Αρµ 1986, σελ. 365, Κουτσουµάρη, Μία Ιδιόρρυθµος Σύµβασις : Το Leasing σε Ελλ∆ικ 1976, 
σελ. 7. 
22 Το σύστηµα αυτό ισχύει στο Βέλγιο µετά την υπουργική απόφαση της 23-2/6-3-1968 : Οι 
εταιρίες χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι υποχρεωµένες να τοποθετούν ειδική πινακίδα στα 
κινητά, που βρίσκονται υπό καθεστώς leasing , για να υποδηλώνεται έτσι η κυριότητα τους. Βλ. 
και Μάζη όπ.π., σελ. 14, υποσηµ. 34 και Παπαρσενίου όπ.π., σελ. 57, υποσηµ. 190. 
23 Η λογιστική δηµοσιότητα ισχύει στο γαλλικό δίκαιο, παράλληλα µε την καταχώριση σε 
δηµόσια βιβλία, βλ . Μάζη, Παπαρσενίου όπ.π. 
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Ο νοµοθέτης του 1665/1986 προέκρινε ως ορθότερο το πρώτο 

σύστηµα24 (καταχώριση σε δηµόσια βιβλία) και έτσι, στο άρθρο 4 παρ. 2 του 

νόµου αναφέρεται ότι «οι δικαιοπραξίες της παραγράφου 125 καταχωρίζονται 

στο βιβλίο του άρθρου 5 του ν.δ. 1038/1949 (ΦΕΚ 179) του Πρωτοδικείου της 

κατοικίας ή της έδρας του µισθωτή και του Πρωτοδικείου Αθηνών. Από την 

καταχώριση αυτή τα δικαιώµατα του µισθωτή από τη σύµβαση χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης αντιτάσσονται 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 

για την τακτική χρησικτησία, καθώς επίσης οι διατάξεις των άρθρων 1057 και 

1058 του Αστικού Κώδικα και του άρθρου 1 παρ. 2 του ν. 4112/1929 δεν 

εφαρµόζονται.» 

Βλέπουµε, λοιπόν, ότι η δηµοσιότητα26 στα κινητά είναι διπλή : αφενός 

καταχώριση στο βιβλίο του άρθρου 5 του ν.δ. 1038/1949 του Πρωτοδικείου της 

κατοικίας ή (αν ο µισθωτής έχει εταιρική µορφή) της έδρας του µισθωτή, και 

αφετέρου στο αντίστοιχο βιβλίο του Πρωτοδικείου Αθηνών27. Το άρθρο 5 του 

ν.δ. 1038/1949 προβλέπει για τη δηµοσιότητα των συµβάσεων σύστασης 

πλασµατικού ενεχύρου σε µηχανήµατα για την εξασφάλιση τραπεζικών δανείων 

σε βιοµηχανικές, βιοτεχνικές και άλλες επιχειρήσεις28. Η διπλή αυτή 

δηµοσιότητα έχει το πλεονέκτηµα ότι ο τρίτος, που έχει έννοµο συµφέρον να 

πληροφορηθεί την ύπαρξη ή όχι χρηµατοδοτικής µίσθωσης πάνω σε κάποιο 
                                                 
24 Έτσι και Μάζης όπ.π. , σελ. 144, που αναφέρει τα µειονεκτήµατα των δύο άλλων 
συστηµάτων. 
25 Άρθρο 4 παρ.1 : «Η σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης καταρτίζεται εγγράφως». 
26 Στο άρθρο 7 εδ. 2ο του ν. 1665/1986 αναφέρεται ότι µπορεί να προβλεφθεί µε σχετικά 
προεδρικά διατάγµατα η υποχρέωση των µισθωτών «να εµφανίζουν στις δηµοσιευµένες 
λογιστικές καταστάσεις στοιχεία σχετικά  προς τις χρηµατοδοτικές µισθώσεις». Καθορίζεται, 
δηλαδή, έτσι, η δυνατότητα θέσπισης και καθεστώτος λογιστικής δηµοσιότητας, παράλληλα µε 
το σύστηµα δηµοσιότητας, που προβλέπει την καταχώριση σε δηµόσια βιβλία. 
27 Ειδικά για τα αυτοκίνητα προβλέφθηκε από την ΚΥΑ Α2/40819/7167/7/20-11-1991, που 
εκδόθηκε µε βάση το άρθρο 17 του ν. 1959/1991 µία πρόσθετη δηµοσιότητα, δηλαδή η 
αναγραφή της σύµβασης στο βιβλιάριο µεταβολών κατοχής και κυριότητας και ως προς τα 
επιβατηγά ΙΧ και µοτοσυκλέτες στην άδεια κυκλοφορίας. Παρόµοιες διατυπώσεις τάσσει για τα 
γεωργικά µηχανήµατα η ΥΑ 131881/26-10/7-11-1988. 
28 «Επί πλέον η ενεχυριακή σύµβασις καταχωρείται υποχρεωτικώς, εις ειδικόν βιβλίον 
ενεχύρων, συνιστώµενον συµφώνως προς τον παρόντα νόµον, τηρούµενον εφεξής παρά τω 
Πρωτοδικείω, εις ου την περιφέρειαν υπάγεται η επιχείρησις ή εκµετάλλευσις του οφειλέτου…» 
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κινητό, µπορεί µε τη σχετική έρευνα µόνο στα βιβλία του Πρωτοδικείου Αθηνών 

να διακριβώσει το καθεστώς των κινητών πραγµάτων, στα οποία έχει συσταθεί 

leasing σε όλη την περιφέρεια της χώρας29. Μικρό µέρος της θεωρίας30 θεωρεί 

ασύµφορη την παραπάνω θέσπιση διπλής δηµοσιότητας, αφού έτσι ενδέχεται 

να δηµιουργηθούν προβλήµατα στην περίπτωση ελαττωµατικότητας της µίας 

καταχώρισης ή της έλλειψης ή και ακύρωσης µίας από τις δύο καταχωρίσεις, και 

προτείνει ως δικαιοπολιτικά ορθότερη την καθιέρωση  της καταχώρισης της 

σύµβασης µόνο στα βιβλία του Πρωτοδικείου της κατοικίας ή της έδρας του 

µισθωτή.  

Η θέσπιση του είδους αυτού δηµοσιότητας παρέχει τριµερή προστασία : 

 α) προστατεύει την εκµισθώτρια εταιρία leasing από τον κίνδυνο δόλιας 

συµπεριφοράς του µισθωτή31, ο οποίος µπορεί (εφόσον το κινητό βρίσκεται 

στην κατοχή του) να προφασιστεί τον κύριο στις συναλλαγές του µε τρίτους και 

να µεταβιβάσει έγκυρα32 το πράγµα σε κάποιον καλόπιστο συναλλασσόµενο, µε 

αποτέλεσµα η κυριότητα της εταιρίας leasing να αποσβεσθεί και το κινητό να 

ανήκει πλέον σε αυτόν, που συναλλάχθηκε καλόπιστα µε το µισθωτή. 

Παρόµοιες ενέργειες του µισθωτή, που θα ήταν ικανές να βλάψουν τα 

συµφέροντα της εκµισθώτριας εταιρίας είναι και η παράδοση του πράγµατος 

από αυτόν ως ενέχυρο σε κάποιον (επίσης καλόπιστο) ενεχυρούχο δανειστή, η 

παραχώρηση δικαιώµατος υποθήκης σε ακίνητο του µισθωτή, στο οποίο θα 

βρίσκονταν τα κινητά πράγµατα, που έχουν παραχωρηθεί σε αυτόν µε σύµβαση 

leasing, και τα οποία θα είχαν ενδεχοµένως καταστεί συστατικά ή και 

παραρτήµατα του ακινήτου και έτσι η υποθήκη θα εκτεινόταν και σε αυτά33, 

καθώς και η παραχώρηση υποθήκης, σύµφωνα µε το ν. 4112/192934, µε βάση 

τον οποίο το εµπράγµατο δικαίωµα κυριότητας της εταιρίας leasing θα 

εξαλειφόταν, αν τα κινητά πράγµατα, που βρίσκονταν στην κατοχή του µισθωτή 

                                                 
29 Σύµφωνος και Μάζης όπ.π., σελ. 149.  
30 Μούργελας σε ∆ελΕνΕλλΤρ 1986, σελ. 6. 
31 Ορθότερα «λήπτη του επενδυτικού αγαθού», αφού η σύµβαση leasing δεν περιλαµβάνει όλα 
τα χαρακτηριστικά της κοινής µίσθωσης πράγµατος του Αστικού Κώδικα, αλλά µπορεί να 
χαρακτηριστεί ως sui generis σύµβαση µε αρκετά στοιχεία µίσθωσης. Βλ και υποσηµ. 6. 
32 Λόγω της ρύθµισης των άρθρων 1036-1040 του Α.Κ. για την καλόπιστη κτήση της κυριότητας 
κινητού από µη κύριο. 
33 Άρθρα 953, 956, 957, 958 και 1282 Α.Κ. 
34 «περί συστάσεως υποθήκης επί µηχανικών ή άλλων εγκαταστάσεων». 
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υπάγονταν στις ρυθµίσεις του άρθρου 1 παρ. 2 του νόµου αυτού35. Όλα αυτά τα 

πιθανά προβλήµατα επιλύθηκαν36 µε τη ρύθµιση του άρθρου 4 παρ. 2 του ν. 

1665/1986.  

β) προστατεύει το µισθωτή – λήπτη του επενδυτικού αγαθού, επειδή, 

σύµφωνα µε τη ρητή ρύθµιση του νόµου «τρίτοι δεν µπορούν έως τη λήξη της 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης να αποκτήσουν µε οποιονδήποτε τρόπο κυριότητα ή 

άλλο εµπράγµατο δικαίωµα πάνω στο πράγµα». Συνεπώς, όσο διαρκεί η 

χρηµατοδοτική µίσθωση, δεν είναι δυνατόν π.χ. να κατασχεθεί από δανειστές 

του µισθωτή το δικαίωµα κατοχής και χρήσης του µισθίου µε τη διαδικασία των 

άρθρων 1022 επ. ΚΠολ∆ (διαδικασία κατάσχεσης ειδικών περιουσιακών 

στοιχείων)37, ούτε µπορεί να κατασχεθεί το δικαίωµα προαίρεσης του µισθωτή 

να αγοράσει το µίσθιο µετά τη λήξη της σύµβασης, αφού αυτή η ενέργεια θα 

ισοδυναµούσε µε βίαιη πρόωρη διακοπή της σύµβασης leasing, κάτι που θα 

ήταν αντίθετο στο άρθρο 4 παρ. 2 του νόµου38. 

γ) προστατεύει τους τρίτους συµβαλλοµένους, αφού αυτοί, βλέποντας το 

κινητό στα χέρια του µισθωτή θα θεωρούσαν λανθασµένα ότι αυτό βρισκόταν 

στην κυριότητά του και έτσι θα συναλλάσσονταν µαζί του39 µε επικίνδυνες γι’ 

αυτούς συνέπειες, όταν θα αποκαλυπτόταν η πραγµατική νοµική κατάσταση 

του αντικειµένου. 

Όλα αυτά αποφεύχθηκαν µε το άρθρο 4 παρ. 2, µε βάση το οποίο τα 

δικαιώµατα του µισθωτή από τη σύµβαση αντιτάσσονται κατά παντός τρίτου40, 

ενώ µέχρι τη λήξη της σύµβασης leasing κανείς δεν µπορεί µε κανένα τρόπο να 
                                                 
35 «Ευθύς ως τα µηχανήµατα και αι λοιπαί εγκαταστάσεις εµπαγούν ή εντεθούν εις το 
οικοδόµηµα ή το έδαφος, κατά τα ανωτέρω, παν επ’ αυτών προϋπάρχον δικαίωµα οιασδήποτε 
φύσεως αποσβέννυνται αυτοδικαίως, δεν δύναται δ’ εφεξής ν΄αποτελέσωσιν αντικείµενον ιδίων 
και κεχωρισµένων από των επί του οικοδοµήµατος ή του εδάφους δικαιωµάτων». 
36 πριν καν εµφανιστούν 
37 Έτσι και Γεωργιάδης όπ.π., σελ. 63, Μάζης όπ.π., σελ. 152. 
38 Για τα παραπάνω βλ. και Μάζη όπ.π., σελ. 152-153, που σηµειώνει ότι, ακόµα κι αν 
επιτρεπόταν η κατάσχεση αυτή, δε θα είχε ουσιαστικό νόηµα, αφού στο χρονικό σηµείο της 
άσκησης του δικαιώµατος προαίρεσης του µισθωτή για την αγορά του µισθίου το πράγµα θα 
είχε απογυµνωθεί από τη χρησιµότητα του λόγω της παρέλευσης της χρονικής διάρκειας της 
ζωής του και έτσι η αξία του θα είχε αποµειωθεί σε έσχατο βαθµό. Αντίθετα, µετά τη λήξη της 
µίσθωσης είναι δυνατή η κατάσχεση του δικαιώµατος προαίρεσης του µισθωτή βλ. Γεωργιάδη 
όπ.π. σελ. 63, Μάζη όπ.π. , σελ. 153-156 µε διεξοδική ανάλυση του θέµατος. 
39 Βλ. και παραπάνω υπό α) 
40 επέρχεται έτσι ένα είδος «εµπραγµάτωσης» του ενοχικού δικαιώµατος του µισθωτή, αφού το 
δικαίωµα του (σε αντίθεση µε την αρχή της σχετικότητας των ενοχικών δικαιωµάτων) 
αντιτάσσεται εναντίον κάθε τρίτου, που θα επιχειρήσει να το προσβάλλει ή να το καταλύσει. Βλ. 
και το κεφάλαιο της εισαγωγής. 
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αποκτήσει κυριότητα ή άλλο εµπράγµατο δικαίωµα πάνω στο πράγµα. Η 

προστασία των παραπάνω µερών συµπληρώνεται µε τη µη εφαρµογή στη 

σύµβαση leasing των άρθρων 1036-1040 (καλόπιστη κτήση κυριότητας κινητού 

από µη κύριο), 1143 και 1215 (καλόπιστη κτήση δικαιώµατος επικαρπίας και 

ενεχύρου), 1110 (τεκµήριο κυριότητας για το νοµέα κινητού πράγµατος), 1041 

(τακτική χρησικτησία), 1057 και 1058 (κτήση κυριότητας µε ένωση και µε 

συνάφεια) του Α.Κ., καθώς και του άρθρου 1 παρ. 2 του ν. 4112/1929. 

Βλέπουµε, δηλαδή, µε βάση της ρυθµίσεις περί δηµοσιότητας του νόµου 

1665/1986, ότι η κυριότητα του κινητού πράγµατος, που διατηρείται από την 

εταιρία leasing, στην ουσία επιτελεί µια λειτουργία εµπράγµατης ασφάλειας, 

αφού η διατήρηση της κυριότητας από την εταιρία δεν είναι τίποτα άλλο από ένα 

µέσο πίεσης προς το µισθωτή – επαγγελµατία έτσι, ώστε αυτός να είναι 

συνεπής στην (µοναδική κατ’ ουσία) υποχρέωσή του να καταβάλλει τα 

οφειλόµενα µισθώµατα, αφού σε αντίθετη περίπτωση, η εταιρία µπορεί να 

καταγγείλει τη σύµβαση και να αναλάβει το µίσθιο κινητό µέσω της διαδικασίας 

της διεκδικητικής αγωγής (1094 επ. Α.Κ.) και της αγωγής αποβολής από τη 

νοµή41. Η εταιρία leasing δεν µπορεί να µεταβιβάσει το πράγµα42, αφού κάτι 

τέτοιο θα προσέκρουε στις ρυθµίσεις του άρθρου 4 παρ. 2 και έτσι αρκείται στην 

εξασφαλιστική λειτουργία της κυριότητάς της, αφού άλλωστε, αυτό που την 

ενδιαφέρει στη σύναψη µιας σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι να 

πάρει πίσω το κεφάλαιο που δαπάνησε για την αγορά του πράγµατος µαζί µε 

τους τόκους και τη διαµεσολαβητική προµήθειά της, και όχι να διεκδικήσει το 

πράγµα, το οποίο έτσι και αλλιώς ποτέ δε διήλθε από την κατοχή της και τις 

ιδιότητες του οποίου, ποτέ δε διαπραγµατεύθηκε µε τον τρίτο προµηθευτή του 

αγαθού, πράγµα το οποίο έγινε µε την επίβλεψη και τις οδηγίες µόνο του 

µισθωτή – λήπτη, τις ανάγκες του οποίου άλλωστε και εξυπηρετεί. Η χρήση των 

ένδικων βοηθηµάτων, που παρέχει το αστικό δίκαιο στην κυρία και νοµέα 

εταιρία leasing θα χρησιµοποιηθεί πάλι (και µόνο) ως µέσο πίεσης προς το 

µισθωτή, για να είναι αυτός συνεπής προς τις υποχρεώσεις του. 

                                                 
41 Πρβλ. και άρθρο 532 Α.Κ. (όρος διατήρησης της κυριότητας) : «…ο πωλητής έχει δικαίωµα… 
να υπαναχωρήσει από τη σύµβαση ασκώντας τα δικαιώµατά του από την κυριότητα». 
42 ούτε και µε καταπιστευτική µεταβίβαση βλ. Γεωργιάδη όπ.π., σελ. 63 (σε αντίθεση µε 
παλαιότερα υποστηριχθείσα άποψή του σε ΝοΒ 35, σελ. 1531), Μάζη όπ.π.,  σελ. 159, 
υποσηµ. 425. 
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Αυτονόητο ότι, ακόµα κι αν παραλειφθεί η παραπάνω δηµοσιότητα, η 

σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης σε κινητά πράγµατα είναι απόλυτα έγκυρη 

και ισχύει µεταξύ των συµβαλλοµένων µερών από την κατάρτισή της. Η τήρηση 

της δηµοσιότητας αποσκοπεί στην προστασία των δικαιωµάτων της 

εκµισθώτριας και του µισθωτή και στο αντιτάξιµο των δικαιωµάτων αυτών έναντι 

τρίτων. Σε περίπτωση, βέβαια, που κάποιος θεµελιώσει κυριότητα ή άλλο 

εµπράγµατο δικαίωµα πριν από την εγγραφή της σύµβασης στα δηµόσια 

βιβλία, αποκτά έγκυρα τα δικαιώµατα αυτά, εφόσον στη χρονική εκείνη στιγµή 

της απόκτησης τέτοιου δικαιώµατος, η σύµβαση δεν είχε ακόµη αναπτύξει τα 

έναντι τρίτων αποτελέσµατά της και άρα ο τρίτος είναι άξιος προστασίας, αφού 

το δίκαιο «τιµωρεί» κατά κάποιο τρόπο τους συµβαλλοµένους, αφού είχαν τη 

δυνατότητα να τηρήσουν την προβλεπόµενη διαδικασία του άρθρου 4 παρ. 2 

του νόµου περί leasing, αλλά αµέλησαν να το κάνουν43. Βέβαια, ο νόµος δεν 

τάσσει στα µέρη κάποια αποκλειστική προθεσµία, µέσα στην οποία είναι 

υποχρεωτικό αυτοί να «δηµοσιεύσουν» τη σύµβασή τους44, αλλά είναι χρήσιµο 

αυτοί, αν θέλουν ν’ αποφύγουν τις επιπλοκές ακριβώς στην αντιµετώπιση των 

οποίων ήρθε να προστρέξει ο θεσµός της δηµοσιότητας, να προβούν σε 

σύντοµο χρονικό διάστηµα από την κατάρτιση της σύµβασης στη σχετική 

εγγραφή στα βιβλία των αρµόδιων Πρωτοδικείων45.  

Στη δηµοσιότητα του άρθρου 4 παρ. 2, εκτός από καθαυτή τη σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης, υπάγονται και οι τροποποιήσεις της εν λόγω 

σύµβασης, καθώς και η έγγραφη συναίνεση της εταιρίας leasing για τη 

                                                 
43 Γεωργιάδης όπ.π., σελ. 62. 
44 Όπως και ο Αστικός Κώδικας δεν τάσσει προθεσµία για τη µεταγραφή της σύµβασης 
µεταβίβασης της κυριότητας ακινήτου. 
45 Βλ. όµως και Γεωργιάδη όπ.π., σελ. 62 και Μάζη όπ.π., σελ. 156-157, που προτείνουν τη µη 
ισχύ των άρθρων 1057 και 1058 Α.Κ., καθώς και του άρθρου 1 παρ. 2 ν. 4112/1929 στις 
περιπτώσεις, που, πριν συντελεστεί η δηµοσιότητα, το µίσθιο κινητό ενωθεί µε αλλότριο κινητό 
ή ακίνητο ή «εµπαγεί ή εντεθεί» σε ενυπόθηκο ακίνητο. Ίσως θεωρούν άδικο τα περιστατικά 
αυτά (που µπορεί να µην προήλθαν και από την ελεύθερη βούληση του µισθωτή) να 
καταλύσουν την κυριότητα της εκµισθώτριας εταιρίας, αλλά οι περιπτώσεις αυτές είναι όµοιες µε 
την απόκτηση από τρίτους κυριότητας ή άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων πριν την 
καταχώριση, για τις οποίες δόθηκε από τους ίδιους συγγραφείς η ακριβώς αντίθετη λύση. 
Άλλωστε ο νόµος είναι σαφής, ορίζοντας ότι η προστασία κατά ενεργειών τρίτων επέρχεται 
«από την καταχώριση», συνεπώς κάθε ενέργεια τρίτου, που καταλύει ολικά ή µερικά το 
δικαίωµα κυριότητας της εκµισθώτριας εταιρίας, καθώς και το ενοχικό δικαίωµα κατοχής και 
χρήσης του µισθωτή, η οποία συµβαίνει πριν την καταχώριση, πρέπει να θεωρηθεί απόλυτα 
έγκυρη. ∆εν είναι απόλυτα βέβαιο αν η επίκληση της αρχής της επιείκιας πρέπει να οδηγήσει σε 
µια conta legem ερµηνεία, όταν για παρόµοια περίπτωση προτάθηκε το αντίθετο. 
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µεταβίβαση από το µισθωτή των δικαιωµάτων και υποχρεώσεών του από τη 

σύµβαση σε τρίτο, όπως και η µεταβιβαστική αυτή σύµβαση, σύµφωνα µε το 

άρθρο 3 παρ. 4 του ν. 1665/198646. Μπορούν επίσης να σηµειωθούν στο βιβλίο 

του άρθρου 5 ν.δ. 1038/1949 οι διορθώσεις τυχόν λαθών, που εµφιλοχώρησαν 

στο κείµενο της σύµβασης, οι προσθήκες για να καλυφθούν ενδεχόµενες 

ελλείψεις, η µεταφορά του µισθίου κινητού σε άλλο τόπο, η αντικατάστασή του 

µε άλλο, η δήλωση του µισθωτή προς την εταιρία leasing ότι ασκεί το δικαίωµα 

προαίρεσης για αγορά του µισθίου ή για ανανέωση της σύµβασης κλπ.47

Στο ίδιο καθεστώς δηµοσιότητας θα υπαχθούν και οι συµβάσεις leasing 

µε στοιχεία αλλοδαπότητας, δηλαδή αυτές που το ένα συµβαλλόµενο µέρος έχει 

την κατοικία ή την έδρα του στο εξωτερικό48.  

 

Β) Η ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΗ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΙΚΗ ΜΙΣΘΩΣΗ 
 

 ΑΚΙΝΗΤΩΝ49

 
 

Για τη δηµοσιότητα των συµβάσεων leasing στα ακίνητα και στα 

αεροσκάφη προβλέπει το άρθρο 1 παρ. 3 εδ. 3 και 4 του ν. 1665/1986, το οποίο 

αναφέρει  ότι «οι συµβάσεις αυτές εγγράφονται στα βιβλία µεταγραφών της 

περιφέρειας του µισθούµενου ακινήτου και στα µητρώα αεροσκαφών, σύµφωνα 

µε τις διατάξεις που ισχύουν για τις µεταβιβάσεις ακινήτων και αεροσκαφών, 

αντίστοιχα. Όλες οι συµβάσεις της παραγράφου αυτής καταχωρίζονται, 

σύµφωνα µε το άρθρο 4 παρ. 2, στο βιβλίο του άρθρου 5 του ν.δ. 1038/1949 

του Πρωτοδικείου Αθηνών». 
                                                 
46 Μάζης όπ.π.  σελ. 145-146 
47 Μάζης όπ.π., σελ. 146 
48 Όταν τα κινητά πράγµατα, που θα αποτελέσουν αντικείµενο σύµβασης leasing διέρχονται 
µόνο από ελληνικό έδαφος, ενώ τόσο ο εκµισθωτής όσο και ο µισθωτής έχουν την έδρα τους 
στην αλλοδαπή (συµβάσεις transit) µε σκοπό να καταλήξουν στη χώρα εγκατάστασης του 
µισθωτή, πρέπει να γίνει δεκτό ότι η σύµβαση θα καταχωρηθεί µόνο στα βιβλία του 
Πρωτοδικείου Αθηνών, λόγω έλλειψης κατοικίας ή έδρας του µισθωτή σε ελληνικό έδαφος βλ. 
Μάζη όπ.π., σελ. 146, υποσηµ. 371, Γεωργιάδη όπ.π., σελ. 63. 
49 Στην ενότητα αυτή για το ζήτηµα της δηµοσιότητας στο leasing ακινήτων θα εξεταστεί και η 
ρύθµιση του νόµου για τη δηµοσιότητα στα αεροσκάφη, αφού αυτά, λόγω του µεγέθους και της 
οικονοµικής αξίας τους προσιδιάζουν περισσότερο στο καθεστώς των ακινήτων, παρά σε αυτό 
των κινητών. Άλλωστε και ο ίδιος ο νόµος ρυθµίζει κοινά τη δηµοσιότητα στα ακίνητα και τα 
αεροσκάφη στο ίδιο άρθρο 1 παρ. 3 εδ. 3 και 4, ενώ, όπως είδαµε, το ζήτηµα της δηµοσιότητας 
των κινητών επιλύεται σε άλλο άρθρο (4 παρ. 2). Μάλλον αντίθετος ο Μάζης όπ.π., σελ. 146-
147, που κατατάσσει τη δηµοσιότητα στα αεροσκάφη στο κεφάλαιο για δηµοσιότητα στα κινητά. 
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Παρατηρείται, συνεπώς ότι έχουµε πάλι (όπως και στα κινητά) καθεστώς 

διπλής δηµοσιότητας, αφενός στα ακίνητα µε την καταχώριση στα βιβλία 

µεταγραφών, αλλά και στο βιβλίο του ν.δ. 1038/1949 του Πρωτοδικείου Αθηνών 

και αφετέρου ως προς τα αεροσκάφη στα βιβλία µεταβιβάσεων αεροσκαφών 

και πάλι στο βιβλίο του ν.δ. 1038/1949 του Πρωτοδικείου Αθηνών. Η 

καταχώριση στο Πρωτοδικείο και στις δύο περιπτώσεις αρκεί να γίνει στα βιβλία 

των Αθηνών και δε χρειάζεται εγγραφή στο βιβλίο του Πρωτοδικείου της 

κατοικίας ή της έδρας του µισθωτή, όπως στις αντίστοιχες ρυθµίσεις περί 

κινητών. Η µεταγραφή ως τύπος δηµοσιότητας προσοµοιάζει στο νοµοθετικό 

καθεστώς των ακινήτων, αφού άλλωστε σε µεταγραφή υπόκεινται και όλες οι 

εµπράγµατες δικαιοπραξίες του κοινού αστικού δικαίου50. Ερωτηµατικά ίσως 

προκαλεί η εµµονή του νοµοθέτη και σε αυτήν την περίπτωση στο καθεστώς 

της διπλής δηµοσιότητας, αφού η µεταγραφή της σύµβασης χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης ακινήτων  ενδεχοµένως να αρκούσε ως τύπος δηµοσιότητας51. Το 

ίδιο πρέπει να ειπωθεί και ως προς τα αεροσκάφη, αφού η οµοιότητά τους, 

λόγω µεγέθους και οικονοµικής λειτουργίας µε ακίνητα έπρεπε να επιβάλλει και 

εδώ τη θέσπιση ως συστήµατος δηµοσιότητας µόνο την εγγραφή στο µητρώο 

αεροσκαφών52. 

Στη δηµοσιότητα αυτή υποβάλλονται και οι τροποποιητικές συµβάσεις 

της αρχικής σύµβασης, όπως ακριβώς ισχύει και στα κινητά. 

Ως προς τις έννοµες συνέπειες και αυτών των µορφών δηµοσιότητας, 

πρέπει να γίνει δεκτό ότι η παραποµπή του άρθρου 1 παρ. 3 εδ. 4 στο άρθρο 4 

παρ. 2 του ίδιου νόµου προσδίδει και στις συµβάσεις αυτές την 

«εµπραγµάτωση» των ενοχικών δικαιωµάτων της σύµβασης leasing, µε 

συνέπεια να απαγορεύεται από το νόµο η απόκτηση από τρίτους  κυριότητας 

και άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων κατά τη διάρκεια της σύµβασης, καθώς 

και την ισχύ της σύµβασης leasing έναντι κάθε τρίτου53. 

                                                 
50 Άρθρα 1192 επ. Α.Κ. 
51 Βλ. και παρόµοιες παρατηρήσεις Μάζη όπ.π., σελ. 217. 
52 Βλ. Μάζη όπ.π., σελ. 146-147 και ιδιαίτερα υποσηµ. 374, όπου υποστηρίζει ως ορθότερο να 
γίνεται η εγγραφή των συµβάσεων leasing σε αεροσκάφη στα βιβλία µισθώσεων αεροσκαφών 
(σύµφωνα και µε τα σχετικά άρθρα του Κώδικα Αεροπορικού ∆ικαίου) και όχι στα βιβλία 
µεταβιβάσεων, όπως γίνεται σήµερα, µετά την τροποποίηση του άρθρου 1 ν. 1665/1986 από το 
ν. 2367/1995. 
53 Μάζης όπ.π., σελ. 217-218. 
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Ως προς την ισχύ της σύµβασης απέναντι στα συµβαλλόµενα µέρη δεν 

είναι σαφές αν απαιτείται η τήρηση και των δύο µορφών δηµοσιότητας 

(µεταγραφή ή βιβλία αεροσκαφών ως προς τα αεροσκάφη και βιβλίο του ν.δ. 

1038/1949). Εφόσον στο περιεχόµενο της σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

ακινήτων ανήκει και το δικαίωµα προαίρεσης (option) του µισθωτή για αγορά 

του ακινήτου µετά τη λήξη της µισθωτικής περιόδου, γίνεται δεκτό54 ότι, για να 

ολοκληρωθεί η σύµβαση, πρέπει απαραίτητα να τηρηθεί η δηµοσιότητα των 

βιβλίων µεταγραφών, αφού «για την απόκτηση της κυριότητας ακινήτου 

απαιτείται να υποβληθούν σε δηµοσιότητα τόσο η παροχή όσο και η άσκηση 

του δικαιώµατος55». Στην περίπτωση που το σύµφωνο προαιρέσεως έχει ως 

αντικείµενο µόνο τη σύναψη της ενοχικής δικαιοπραξίας (και όχι και της 

εµπράγµατης, οπότε θα ίσχυαν τα παραπάνω) η σύµβαση ολοκληρώνεται και 

αναπτύσσει τα αποτελέσµατά της µεταξύ των µερών, χωρίς να απαιτείται η 

µεταγραφή της. Αντίθετα, για να επέλθει η λεγόµενη «εµπραγµάτωση» του 

ενοχικού δικαιώµατος του µισθωτή, είναι απαραίτητη η τήρηση της 

δηµοσιότητας του άρθρου 5 ν.δ. 1038/1949, όπως αυτή επιτάσσεται από το 

άρθρο 4 παρ. 2 ν. 1665/1986. Συνεπώς, όταν τηρηθούν όλες οι διατυπώσεις 

δηµοσιότητας η κυριότητα της εταιρίας leasing προστατεύεται αποτελεσµατικά 

από τυχόν αυθαίρετες ενέργειες τρίτων (ή και του µισθωτή). Έτσι αν π.χ. κατά 

τη διάρκεια της µίσθωσης το ακίνητο κατασχεθεί από δανειστές του µισθωτή, η 

εταιρία έχει δικαίωµα και επιβάλλεται να ασκήσει την ανακοπή τρίτου, που 

προβλέπει ως ένδικο βοήθηµα ο ΚΠολ∆ στη διαδικασία της αναγκαστικής 

εκτέλεσης56. Ο µισθωτής υποχρεούται57 να ειδοποιήσει αµέσως την εταιρία για 

την γενοµένη κατάσχεση, αλλά ακόµα κι αν δεν το κάνει και έτσι η εταιρία δεν 

ασκήσει την ανακοπή58, η κυριότητά της δεν απειλείται, αφού ο υπερθεµατιστής 

δεν µπορεί να την αποκτήσει, µια και κάτι τέτοιο προσκρούει στη διατύπωση 

του άρθρου 4 παρ. 2 ν. 1665, που αναφέρει ότι οι τρίτοι δεν µπορούν να 

                                                 
54 Γωργιάδης όπ.π., σελ. 64 
55 Γεωργιάδης όπως υποσηµ. 54. 
56 Γεωργιάδης όπ.π., σελ. 82 
57 µε βάση τα άρθρα 173, 200 και 288 Α.Κ. κατά το Γεωργιάδη όπ.π. , σελ. 82, ενώ σύµφωνα µε 
το Μάζη όπ.π. , σελ. 151 µε νοµοθετικό έρεισµα το άρθρο 589 Α.Κ.  
58 πέρα από την ενδεχόµενη υποχρέωση αποζηµίωσης της εταιρίας από το µισθωτή ή τη 
θεµελίωση δικαιώµατος καταγγελίας, λόγω της παραβίασης των παραπάνω άρθρων. 
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αποκτήσουν µε οποιονδήποτε τρόπο59 κυριότητα ή άλλο εµπράγµατο δικαίωµα 

πάνω στο πράγµα έως τη λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Ίδιας µορφής 

προστασία παρέχεται και στο µισθωτή (κινητού και ακινήτου), εποµένως, αν 

δανειστές του εκµισθωτή κατάσχουν το πράγµα στα χέρια του µισθωτή ως 

τρίτου µε τη διαδικασία των άρθρων 982 επ. ΚΠολ∆, ο µισθωτής, για να 

διαφυλάξει το ενοχικό δικαίωµά του, θα ασκήσει και εκείνος τη διεκδικητική 

τριτανακοπή του άρθρου 936 ΚΠολ∆.  

 

Γ) Η ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΗ ∆ΙΕΘΝΗ ΣΥΜΒΑΣΗ ΤΗΣ ΟΤΤΑΒΑ60

 

Η εφαρµογή του θεσµού της χρηµατοδοτικής µίσθωσης δεν ήταν 

δυνατόν να περιοριστεί στα στενά όρια της επικράτειας κάθε κράτους, του 

οποίου η νοµοθεσία αναγνωρίζει αυτό το νοµικό µόρφωµα, αλλά πολύ γρήγορα 

διαπιστώθηκε η ανάγκη ενός κοινού νοµικού πλαισίου, το οποίο θα 

αναγνωριζόταν και θα γινόταν αποδεκτό από πολλά κράτη µε διαφορετικές και 

ποικιλόµορφες έννοµες τάξεις. 

Έτσι, στις 25/08/1988 ψηφίστηκε στην Οττάβα του Καναδά η διεθνής 

σύµβαση για το leasing, για τη διαµόρφωση του τελικού κειµένου της οποίας 

συνεργάστηκαν ειδικοί και εµπειρογνώµονες από 55 κράτη, µεταξύ των οποίων 

και η Ελλάδα, η οποία όµως δεν έχει υπογράψει ακόµα τη σύµβαση. Η 

διαµόρφωση κοινών κανόνων, πρακτικών και ρυθµίσεων για τη χρηµατοδοτική 

µίσθωση ήταν αποτέλεσµα επίπονης διαδικασίας, εφόσον έπρεπε να 

συµφωνήσουν µεταξύ τους αντιπρόσωποι κρατών µε διαφορετικό νοµικό 

σύστηµα και πλαίσιο λειτουργίας, µε διακυµάνσεις ως προς τη νοµική 

«ωρίµανση» των εννόµων τάξεων τους και γενικότερα µε τελείως διαφορετική 

νοοτροπία ως προς τη θέαση και την αντιµετώπιση νοµικών ζητηµάτων. 

Το ζήτηµα της δηµοσιότητας στη χρηµατοδοτική µίσθωση, που µας 

ενδιαφέρει εδώ αποτέλεσε αντικείµενο ρύθµισης στο άρθρο 7 παρ. 1 και 261 της 

                                                 
59 Άρα ούτε και µε αναγκαστικό πλειστηριασµό. 
60 ∆ιεξοδική ανάλυση της σύµβασης βλ. κυρίως σε Μάζη όπ.π., σελ. 69-83, αλλά και σε 
Γεωργιάδη όπ.π., σελ. 101-105, που αναπτύσσει συνοπτικά τα σχετικά µε τη σύµβαση. 
61 «1 a) The lessor’s real rights in the equipment shall be valid against the lesse’s trustee in 
bankruptcy and creditors, including creditors who have obtained an attachment or execution. b) 
For the purposes of this paragraph “ trustee in bankruptcy ” includes a liquidator, administrator 
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σύµβασης, το οποίο αναφέρει (παρ.1 εδ. 1) ότι τα εµπράγµατα δικαιώµατα της 

εταιρίας leasing είναι ισχυρά και συνεπώς µπορούν να αντιταχθούν στο σύνδικο 

της πτώχευσης και στους δανειστές του µισθωτή, ακόµα και σε αυτούς που 

κατέχουν κάποιον εκτελεστό τίτλο προσωρινό ή οριστικό. Ως προς τον όρο  

σύνδικος πτώχευσης, το άρθρο 7 παρ. 1 εδ. 2 ορίζει ότι τέτοιος θεωρείται και ο 

εκκαθαριστής, καθώς και ο διαχειριστής και γενικότερα κάθε πρόσωπο, στο 

οποίο έχει ανατεθεί η διαχείριση της περιουσίας του µισθωτή – λήπτη, για το 

συµφέρον της οµάδας των δανειστών του. Η παρ. 2 αναφέρει ότι σε όσες 

περιπτώσεις το εφαρµοστέο δίκαιο ενός κράτους θέτει ως προϋπόθεση για την 

ισχύ των δικαιωµάτων της εκµισθώτριας απέναντι στο σύνδικο της πτώχευσης 

και τους διαχειριστές την τήρηση ορισµένης δηµοσιότητας, η δηµοσιότητα αυτή 

είναι υποχρεωτικό να τηρηθεί, για να ισχύσει η προστασία του δικαιώµατος 

κυριότητας της εταιρίας leasing, όπως αυτή θεµελιώθηκε µε την προηγούµενη 

παράγραφο του άρθρου 7. Οι επόµενες παράγραφοι του άρθρου 7 αναφέρουν 

διάφορους κανόνες, µε τους οποίους ανευρίσκεται κάθε φορά το εφαρµοστέο 

δίκαιο στις περιπτώσεις αυτές. 

Από τα παραπάνω γίνεται κατανοητό ότι και στη διεθνή σύµβαση της 

Οττάβα για τη χρηµατοδοτική µίσθωση η τήρηση ορισµένης δηµοσιότητας είναι 

απαραίτητη ως προϋπόθεση, προκειµένου η εταιρία leasing να µπορεί να 

αντιτάξει τα δικαιώµατά της κατά τρίτων. Η σύµβαση αναφέρεται µόνο στην 

περίπτωση της πτώχευσης του µισθωτή, αλλά θα µπορούσαµε από τη ρύθµιση 

αυτή να συνάγουµε έναν γενικό κανόνα, µε βάση τον οποίο, όταν οι εθνικές 

νοµοθεσίες τάσσουν ως αναγκαία την τήρηση δηµοσιότητας στις συµβάσεις 

leasing, πρέπει αυτή να έχει συντελεστεί, προκειµένου να µπορεί η εκµισθώτρια 

να προβάλλει την ισχύ των δικαιωµάτων της εναντίον οποιουδήποτε τρίτου 

(καλόπιστου ή όχι) θεµελιώνει κάποια απαίτηση ή ένα εµπράγµατο δικαίωµα 

πάνω στο πράγµα62. Η ρύθµιση αυτή δεν προσθέτει, βέβαια, τίποτα στο 

νοµοθετικό καθεστώς του ελληνικού δικαίου (εφόσον η συγκεκριµένη διάταξη 

                                                                                                                                               
or other person appointed to administer the lesse’s estate for the benefit of the general body of 
creditors. 2. Where by the applicable law the lessor’s real rights in thw equipment are valid 
against a person reffered to in the previous paragraph only in compliance with rules as to public 
notice, those rights shall be valid against that person only if there has been compliance with 
such rules». 
62 Βλ. και Μάζη όπ.π., σελ. 78, υποσηµ. 177 

 19



«ενυπάρχει» στο νόµο 1665/1986 µέσω των άρθρων 1 και 4, αλλά αναγνωρίζει 

το θεσµό της δηµοσιότητας ως απαραίτητη προϋπόθεση για τη ρύθµιση του 

leasing στις έννοµες τάξεις των κρατών, που δεσµεύτηκαν από τη σύµβαση. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 20



ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΤΡΙΤΟ 
 
 

ΤΟ ΖΗΤΗΜΑ ΤΗΣ ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑΣ ΣΤΟ ΘΕΣΜΟ ΤΟΥ 
 

 ΠΛΑΣΜΑΤΙΚΟΥ ΕΝΕΧΥΡΟΥ (Ν. 2844/2000) 
 
 

Πολύ πριν από την εισαγωγή του Αστικού Κώδικα στο ελληνικό δίκαιο ο 

έλληνας νοµοθέτης είχε διαπιστώσει την ανάγκη δηµιουργίας του θεσµού του 

λεγόµενου «πλασµατικού ενεχύρου63», δηλαδή του ενεχύρου, το οποίο 

συστήνεται µόνο µε τη συµφωνία των συµβαλλόµενων µερών, χωρίς να 

χωρήσει και παράδοση της κατοχής στον ενεχυρούχο δανειστή (1211 Α.Κ.) ή σε 

τρίτο ενεχυροφύλακα (1212 Α.Κ.), αλλά η έλλειψη αυτή της παράδοσης της 

κατοχής αντισταθµιζόταν µε την καταχώριση της σύµβασης σε κάποια δηµόσια 

βιβλία, που τηρούνταν από την αρµόδια Αρχή ή µε κάποιο άλλο τρόπο, 

εξασφαλιστικό των δικαιωµάτων του ενεχυρούχου δανειστή για είσπραξη της 

οφειλόµενης απαίτησής του. Έτσι, στη χώρα µας δηµιουργήθηκαν διάφορες 

µορφές ειδικών πλασµατικών ενεχύρων, τα οποία είχαν συσταθεί για να 

εξυπηρετήσουν ορισµένες συγκεκριµένες κατηγορίες προσώπων και να 

επιλύσουν µόνο κάποια ευκαιριακά και εποχιακά προβλήµατα των τότε 

συναλλαγών. Τα ενέχυρα των άρθρων 5 και 6 του ν.δ. 1038/194964, το ενέχυρο 

καπνού65, το κινηµατογραφικό ενέχυρο66, το γεωργικό ενέχυρο67 και το ενέχυρο 

αυτοκινήτων68 αποτελούν τις σπουδαιότερες µορφές ενεχύρων αυτής της 

κατηγορίας69. 

Ο Αστικός Κώδικας διατήρησε σε ισχύ µε το άρθρο 70 ΕισΝΑΚ τα 

πλασµατικά ενέχυρα, που είχαν συσταθεί πριν την εισαγωγή του και προέβλεψε 

στο άρθρο 1214 αυτού τη θέσπιση µε νόµο γενικής µορφής πλασµατικού 
                                                 
63 Για τα ζητήµατα ορολογίας βλ. παραπάνω, υποσηµ. 11. 
64 τα οποία ασφαλίζουν απαιτήσεις τραπεζών  κατά βιοµηχανικών και βιοτεχνικών επιχειρήσεων 
και δάνεια της ΕΤΒΑ σε µεταλλευτικές ή λατοµικές επιχειρήσεις αντίστοιχα. 
65 Βλ. ν.δ. 21-11/31-12-1925. 
66 Βλ. άρθρο 6 ν.δ. 4208/1961 
67 Βλ. ν. 2184/1920 
68 Βλ. άρθρο 11 ν. 711/1977 και Απόφαση Υπουργού ∆ικαιοσύνης 64318/1978. 
69 Για διεξοδική ανάλυση όλων αυτών των µορφών πλασµατικών ενεχύρων βλ. Μάζη, Το 
πλασµατικόν ενέχυρον, 1977, καθώς και Σηµίτη, Η αναµόρφωσις του πλασµατικού ενεχύρου, 
1968. 
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ενεχύρου, η σύσταση του οποίου θα «δηµοσιεύεται» σε ειδικά προβλεπόµενα 

βιβλία : «Με µόνη τη συµφωνία συνιστάται ενέχυρο χωρίς παράδοση, αν η 

συµφωνία καταχωριστεί σε δηµόσιο βιβλίο που καθορίζεται για το σκοπό αυτό 

από το νόµο». Το άρθρο 71 ΕισΝΑΚ επαναλαµβάνει τη «δέσµευση» του 

νοµοθέτη για τη δηµιουργία της ειδικής νοµοθεσίας, που θα περιλαµβάνει τα 

σχετικά µε την τήρηση του βιβλίου αυτού για το ενέχυρο χωρίς παράδοση70. Τα 

προαναφερθέντα πλασµατικά ενέχυρα, που είχαν συσταθεί, δεν αποτελούσαν 

τµήµα του γενικού πλασµατικού ενεχύρου, που προέβλεψε ο Α.Κ. και ο 

ΕισΝΑΚ, ούτε οι µορφές δηµοσιότητας που το καθένα όριζε ήταν µέρος του 

γενικού βιβλίου καταχώρισης συµβάσεων πλασµατικού ενεχύρου, αφού ο Α.Κ. 

αναφέρεται σε ένα ενιαίο βιβλίο, που καταχωρούνται όλα τα ενέχυρα αυτής της 

µορφής, ανεξάρτητα από ειδικές προϋποθέσεις σύστασης του καθενός και 

είδους της ασφαλιζόµενης απαίτησης71. 

Ο ειδικός νόµος, όµως, τον οποίο προέβλεψαν οι «εξουσιοδοτικές» 

διατάξεις του Α.Κ. και του ΕισΝΑΚ άργησε πάρα πολύ να εκδοθεί, πράγµα που 

τελικά έγινε το έτος 2000 µε το νόµο 2844/200072, ο οποίος προβλέπει στις 

διατάξεις του τη δηµιουργία γενικής µορφής πλασµατικού ενεχύρου. Ειδικότερα 

το άρθρο 1 παρ. 1 του νόµου αναφέρει ότι «ενέχυρο σε κινητό πράγµα 

συνιστάται και χωρίς παράδοση της κατοχής του µε έγγραφη συµφωνία κυρίου 

(ενεχυραστή) και δανειστή και µε δηµοσίευση σύµφωνα µε το άρθρο 3, αν 

δανειστής και οφειλέτης είναι επιχειρήσεις ή επαγγελµατίες και η ασφάλεια 

παρέχεται για τις ανάγκες της επιχείρησης ή του επαγγέλµατος του οφειλέτη». 

Στη συνέχεια το άρθρο 2 παρ. 1 εδ. 1 τονίζει ότι «σε ενεχύραση χωρίς 

παράδοση υπόκεινται κινητά πράγµατα εκτός από χρήµατα, αξιόγραφα, 

αντικείµενα οικοσκευής και κινητά δεκτικά αυτοτελώς υποθήκης». Από το 

συνδυασµό των παραπάνω διατάξεων προκύπτει ότι αυτό το «ενέχυρο σε 

κινητά χωρίς παράδοση» δεν είναι πάλι απόλυτα γενικό µε την έννοια ότι αυτό 

επιτρέπεται να συσταθεί πάνω σε κάθε κινητό πράγµα, για να εξασφαλίσει 

οποιαδήποτε απαίτηση ενός οποιουδήποτε δανειστή κατά ενός οποιουδήποτε 

                                                 
70 «Με ιδιαίτερο νόµο θα καθοριστούν τα σχετικά µε το ειδικό δηµόσιο βιβλίο που προβλέπει το 
άρθρο 1214 του Αστικού Κώδικα». 
71 Γεωργιάδης, Η Εξασφάλιση των Πιστώσεων, Εκδόσεις ∆ίκαιο και Οικονοµία Π.Ν. Σάκκουλας , 
Αθήνα 2001, σελ. 528. 
72 ΦΕΚ Ά 220/12-10-2000. 
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οφειλέτη, αλλά είναι και αυτό «οιονεί ειδικό73», αφού για τη νοµότυπη σύστασή 

του απαιτούνται σωρευτικά τρεις προϋποθέσεις74 :  

α) Ο δανειστής και ο οφειλέτης πρέπει να είναι επιχειρήσεις ή 

επαγγελµατίες, δηλαδή είτε «οργανωµένη οικονοµική δραστηριότητα για την 

παραγωγή αγαθών ή υπηρεσιών µε σκοπό το κέρδος75» είτε κάποιος που έχει 

«µόνιµη εργασία για βιοπορισµό76». Αυτό σηµαίνει ότι δεν µπορεί καθένας 

δανειστής να ασφαλίσει την απαίτησή του κατά καθενός οφειλέτη µε 

πλασµατικό ενέχυρο στα κινητά του οφειλέτη αυτού, αλλά απαιτείται και οι δύο 

να ασκούν επιχειρηµατική ή επαγγελµατική δραστηριότητα. Όµοια προϋπόθεση 

απαιτεί και ο νοµοθέτης του ν. 1665/1986 για τη χρηµατοδοτική µίσθωση 

leasing για την εγκυρότητα σύστασης των συµβάσεων αυτών. Η επανάληψη της 

προϋπόθεσης αυτής και από το νοµοθέτη του ν. 2844/2000 δείχνει την τάση 

που διέπει τις σύγχρονες συναλλαγές, ως προς τους χρηµατοδοτικούς θεσµούς, 

οι οποίοι πρέπει να ασφαλίζουν µόνο επαγγελµατίες ή επιχειρήσεις και όχι 

κάποιον απλό ιδιώτη77. 

β) Η ασφάλεια πρέπει να παρέχεται για τις ανάγκες της επιχείρησης ή 

του επαγγέλµατος του οφειλέτη, και όχι αυτή να καλύπτει κάποιες άλλες 

ανάγκες του εξωτερικές ως προς την επαγγελµατική του δραστηριότητα. Ίσως 

βέβαια αυτό στην πράξη να είναι δύσκολο να αποδειχθεί, αφού τα πραγµατικά  

κίνητρα του επαγγελµατία – οφειλέτη, τα οποία τον ώθησαν στη δηµιουργία της 

οφειλής και συνακόλουθα στη σύσταση του ενεχύρου, ανάγονται στον 

εσωτερικό του κόσµο και δεν είναι εύκολο να διαγνωστούν. Άλλωστε, ούτε ο 

νόµος καθιερώνει κάποια διαδικασία, σύµφωνα µε την οποία ο οφειλέτης 

πρέπει να αποδείξει ότι πράγµατι χρησιµοποίησε τα χρήµατα που έλαβε από το 

                                                 
73 Παρόλο που σε σχέση µε τις παλαιότερες µορφές πλασµατικού ενεχύρου το ενέχυρο του ν. 
2844/2000 είναι αναµφισβήτητα γενικό. 
74 Βέβαια, αν κάποιος υποστήριζε ότι κάθε δικαιϊκό µόρφωµα, που απαιτεί κάποιες 
προϋποθέσεις, για να υπάρξει, είναι ειδικό (σε αντιπαράθεση µε κάτι γενικό, που δεν απαιτεί 
καµιά προϋπόθεση ή όρο) θα ήταν αντίθετος µε κάθε έννοια δικαίου, αφού κανένας θεσµός στο 
δίκαιο δεν ενυπάρχει αφεαυτός, χωρίς συγκεκριµένες περιπτώσεις, στις οποίες εφαρµόζεται, 
χωρίς γενεσιουργούς όρους και χωρίς ειδικούς κανόνες. Κάποιος θεσµός, που θα εφαρµοζόταν 
παντού, θα ίσχυε ανεξαιρέτως ως προς όλους και δε θα απαιτούσε καµία προϋπόθεση, για να 
υπάρξει, δε θα ήταν θεσµός του δικαίου, τουλάχιστον έτσι, όπως αντιλαµβάνεται ο άνθρωπος 
την έννοια του δικαίου από την αρχαιότητα µέχρι σήµερα. 
75 Μείζον Ελληνικό Λεξικό, Εκδόσεις Τεγόπουλος – Φυτράκης, ∆εύτερη Έκδοση 1999. 
76 Βλ. προηγούµενη υποσηµείωση. 
77 Βλ. και Γεωργιάδη, Η Εξασφάλιση… , σελ. 550. 
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δανειστή ως µέσο για να προωθήσει την επαγγελµατική του δραστηριότητα και 

ότι δεν τα χρησιµοποίησε π.χ. για να καλύψει ιδιωτικές του ανάγκες. 

γ) Αντικείµενο σύστασης του ενεχύρου του ν. 2844/2000 δεν µπορούν να 

αποτελέσουν τα χρήµατα, τα αξιόγραφα, τα αντικείµενα οικοσκευής και τα 

κινητά, που είναι δεκτικά αυτοτελώς υποθήκης, όπως π.χ. τα πλοία, τα πλωτά 

ναυπηγήµατα και τα αεροσκάφη. Ο νόµος, δηλαδή, δεν επιτρέπει την 

ενεχύραση απεριόριστα κάθε κινητού πράγµατος, αλλά εξαιρεί από αυτήν 

αφενός τα χρήµατα και τα αξιόγραφα λόγω της φύσης τους και αφετέρου τα 

δεκτικά αυτοτελώς υποθήκης κινητά, αφού αυτά, εφόσον µπορούν να 

υποθηκευτούν και έτσι να εξασφαλίσουν το δανειστή, που χρηµατοδοτεί τον 

οφειλέτη, δεν υπάρχει λόγος να µπορούν να γίνονται αντικείµενο σύµβασης 

πλασµατικού ενεχύρου. 

Όσον αφορά το ζήτηµα της δηµοσιότητας, που αποτελεί και το κύριο 

αντικείµενο της παρούσας ενότητας, αυτό ρυθµίζεται αναλυτικά στο άρθρο 3 

του ν. 2844/2000, σύµφωνα µε την παρ. 1 του οποίου «η δηµοσίευση γίνεται, 

ύστερα από αίτηση οποιουδήποτε έχει έννοµο συµφέρον, µε κατάθεση εντύπου 

που περιγράφει περιληπτικά τα στοιχεία του άρθρου 1 και υπογράφεται από τα 

µέρη και στην περίπτωση του τρίτου εδαφίου της δεύτερης παραγράφου του 

άρθρου 1 από τους συγκυρίους. Το γνήσιο της υπογραφής θεωρείται από τον 

ενεχυροφύλακα, εκτός αν είναι ήδη θεωρηµένο από αστυνοµική ή άλλη δηµόσια 

αρχή ή από συµβολαιογράφο. Η κατάθεση γίνεται στο ενεχυροφυλακείο του 

τόπου της κατοικίας ή της έδρας του ενεχυραστή ή, αν ο ενεχυραστής δεν έχει 

κατοικία ή έδρα στην ελληνική επικράτεια, στο Ενεχυροφυλακείο Αθηνών. Η 

µορφή του εντύπου καθορίζεται µε απόφαση του Υπουργού ∆ικαιοσύνης». Η 

παρ. 2 αναφέρει ότι «ο ενεχυροφύλακας συντάσσει και υπογράφει πάνω στο 

έντυπο της προηγούµενης παραγράφου πράξη κατάθεσης, που αριθµείται κατά 

χρονολογική σειρά. Τα έντυπα καταχωρίζονται αλφαβητικά σε ευρετήριο µε 

βάση το όνοµα του ενεχυραστή και, βιβλιοδετούµενα, αποτελούν το δηµόσιο 

βιβλίο του παρόντος νόµου. Τα παραπάνω στοιχεία µπορεί να τηρούνται και 

ηλεκτρονικά, µε την προσήκουσα προσαρµογή τους σε αυτή τη µορφή 

τήρησης». Ως προς το ζήτηµα της δηµοσίευσης στα κινητά, που δεν είναι 

δεκτικά αυτοτελώς υποθήκης, για τα οποία τηρούνται άλλα βιβλία (νηολόγια, 
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βιβλία φορτηγίδων κλπ.), το άρθρο 3 παρ. 3 αναφέρει ότι αυτή γίνεται σε αυτά 

τα βιβλία, προφανώς για να µη διαταραχθεί το σύστηµα λειτουργίας και 

δηµοσιότητας αυτής της µορφής των κινητών, µε την πρόβλεψη καταχώρισης 

των συµβάσεων πλασµατικού ενεχύρου για αυτά τα πράγµατα στο κοινό βιβλίο 

του άρθρου 3 παρ. 1, ενώ υπάρχουν ειδικά βιβλία, στα οποία µπορεί να γίνει η 

δηµοσίευση. 

Το άρθρο 19 του ν. 2844/2000 παρέχει τη νοµοθετική εξουσιοδότηση 

στον Πρόεδρο της ∆ηµοκρατίας78 για την έκδοση προεδρικού διατάγµατος µετά 

από πρόταση του Υπουργού ∆ικαιοσύνης, µε το οποίο θα ιδρύονται τα 

ενεχυροφυλακεία και θα καθορίζονται αναλυτικά οι αρµοδιότητές τους, η 

οργάνωση και η λειτουργία τους, καθώς και οι περιφέρειες, στις οποίες αυτά θα 

αναπτύσσουν τη δραστηριότητά τους. Τα ενεχυροφυλακεία, λοιπόν, θα είναι 

πλέον79 αρµόδια για τη «δηµοσίευση» των συµβάσεων πλασµατικού ενεχύρου, 

ενώ µέχρι την ίδρυσή τους αρµόδια θα είναι τα υποθηκοφυλακεία ή τα 

κτηµατολογικά γραφεία µε τις τοπικές διακρίσεις του άρθρου 3 παρ. 1 (άρθρο 

19 παρ. 1). 

Συνεπώς, οποιοσδήποτε έχει έννοµο συµφέρον (άρα όχι µόνο ο 

δανειστής ή ο οφειλέτης) πρέπει να καταθέσει σχετικό έντυπο80, το οποίο 

πρέπει να περιέχει περιληπτικά81 τα στοιχεία του άρθρου 1 (συµφωνία 

σύστασης ενεχύρου, ονόµατα δανειστή και ενεχυραστή, προσδιορισµός 

ασφαλιζόµενης απαίτησης και ποσού, µέχρι του οποίου αυτή ασφαλίζεται, 

περιγραφή του πράγµατος και αναφορά του τόπου, στον οποίο αυτό θα 

βρίσκεται κλπ.) και το οποίο πρέπει να υπογράφεται από τα συµβαλλόµενα 

µέρη. Σε περίπτωση ενεχύρασης ιδανικού µέρους πράγµατος το άρθρο 1 παρ. 

2 εδ. 3 ορίζει ότι, όταν αυτό δεν αποτελεί την πλειοψηφία των µερίδων πρέπει 

να υπάρξει έγγραφη συναίνεση της πλειοψηφίας για καθοριστεί ο τόπος, που 

                                                 
78 Άρθρο 43 παρ. 2 Συντάγµατος 1975/1986/2001. 
79 Βέβαια, µετά την έναρξη της ισχύος του νόµου, ο οποίος αρχίζει να ισχύει µετά από 6 µήνες 
από τη δηµοσίευσή του στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, χρονικό διάστηµα, που µπορεί να 
παραταθεί για άλλους 6 µήνες το πολύ (άρθρο 21 του νόµου). 
80 Η µορφή του οποίου θα καθοριστεί µε απόφαση του Υπουργού ∆ικαιοσύνης (άρθρο 3 παρ.1 
εδ. 4). 
81 Βλ. όµως και αντίθετες παρατηρήσεις του βουλευτή Απ. Ανδρεουλάκου στα  Πρακτικά της 
Βουλής της 26ης Σεπτεµβρίου 2000, που θεωρεί ορθότερο να καταχωρίζεται ολόκληρη η 
συµφωνία και όχι µόνο περίληψη αυτής. 
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θα βρίσκεται το πράγµα82, η οποία είναι αναγκαίο να δηµοσιευτεί µε τη 

διαδικασία του άρθρου 3 και να υπογραφτεί από όλους τους συγκυρίους. 

Αρµόδιο για τη δηµοσίευση καθίσταται το ενεχυροφυλακείο της κατοικίας ή (αν 

ο ενεχυραστής έχει εταιρική µορφή) της έδρας του ενεχυραστή, ενώ, αν αυτός 

δεν κατοικεί ή εδρεύει στο ελληνικό έδαφος, αρµόδιο είναι το ενεχυροφυλακείο 

Αθηνών. Η διαδικασία καταχώρισης της πράξης στο βιβλίο περιγράφεται 

αναλυτικά στην παρ. 2 του άρθρου 3, ενώ εισάγεται και η δυνατότητα 

ηλεκτρονικής τήρησης του παραπάνω βιβλίου, εφόσον αυτό προσαρµοστεί σε 

µια τέτοια διαδικασία83. 

Σε περίπτωση τροποποίησης της ενεχυρικής συµφωνίας πρέπει να 

τηρηθεί πάλι η δηµοσιότητα του άρθρου 3 (άρθρο 5 παρ. 1). Το ίδιο ισχύει και 

στις περιπτώσεις συµπλήρωσης ελλείψεων, διόρθωσης λαθών, που έχουν 

εµφιλοχωρήσει, αλλαγής κατοικίας ή έδρας δανειστή και ενεχυραστή, αλλαγής 

του τόπου, όπου βρίσκεται το πράγµα κλπ. Οι προσθήκες και οι τροποποιήσεις 

αυτές καταχωρίζονται µετά από αίτηση των µερών ή κάποιου άλλου έχοντος 

έννοµο συµφέρον µε την προϋπόθεση ο αιτών να αποδεικνύει εγγράφως την 

πραγµατοποιηθείσα µεταβολή, που είναι αναγκαίο να καταχωριστεί στο βιβλίο 

του άρθρου 3 (άρθρο 5 παρ. 2). 

Η ισχύς του ενεχύρου προβλέπεται αρχικά δεκαετής84 και µετά την 

παρέλευση του χρόνου αυτού το ενέχυρο αποσβήνεται, εκτός εάν ο δανειστής 

ζητήσει την παράταση του χρόνου σύστασης του ενεχύρου, η οποία ισχύει πάλι 

για µια δεκαετία, εκτός εάν ο δανειστής δηλώσει ότι επιθυµεί παράταση για 

µικρότερο χρονικό διάστηµα. Την αίτηση για παράταση ο δανειστής την 

υποβάλλει εγγράφως στο ενεχυροφυλακείο και ζητά αυτή να καταχωρηθεί στο 

                                                 
82 αφού στην περίπτωση που κάποιος ενεχυράζει ιδανικό µερίδιο πράγµατος, µπορεί µεν να 
συµβληθεί µόνος του µε τον ενεχυρούχο δανειστή, αλλά δεν µπορεί να αποφασίζει σχετικά µε 
τον τόπο, που αυτό θα βρίσκεται, µια και δεν του ανήκει ολοκληρωτικά. Βλ και Σταθόπουλο σε 
Πρακτικά Βουλής όπ.π. 
83 Ο Υπουργός ∆ικαιοσύνης Μ. Σταθόπούλος ανέφερε στη σύζητηση στη Βουλή ότι, εφόσον 
αυτό είναι εφικτό, µπορεί να γίνει και από την αρχή η ηλεκτρονική καταχώριση των παραπάνω 
συµβάσεων σύστασης πλασµατικού ενεχύρου. 
84 Στο σηµείο αυτό ο νοµοθέτης ακολούθησε την όµοια ρύθµιση του Σχεδίου Εµπορικού Κώδικα 
του 1989, το οποίο στο άρθρο 280 παρ. 3 (για το εµπορικό ενέχυρο χωρίς παράδοση) ορίζει ότι 
το ενέχυρο αποσβήνεται µετά δεκαετία από την καταχώριση, εκτός εάν ο δανειστής ζητήσει 
προηγουµένως παράταση, η οποία είναι και αυτή της ίδιας χρονικής διάρκειας, όπως και κάθε 
τυχόν µεταγενέστερη. 
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ειδικό βιβλίο του άρθρου 3. Η παραπάνω δήλωση πρέπει να κοινοποιηθεί85 

στον ενεχυραστή τρεις τουλάχιστον µήνες πριν από τη συµπλήρωση της 

δεκαετίας (άρθρο 4 παρ. 1). Η δήλωση αυτή δεν ισχύει αν ο ενεχυραστής ή ο 

οφειλέτης ή κάποιος τρίτος, που έχει έννοµο συµφέρον, προσκοµίσει στον 

ενεχυροφύλακα ένα µήνα πριν από τη συµπλήρωση της αρχικής (ή και 

µεταγενέστερης) δεκαετούς διάρκειας του ενεχύρου έγγραφη εξοφλητική 

απόδειξη86 του δανειστή ή τελεσίδικη δικαστική απόφαση για την απόσβεση ή 

την ανυπαρξία της ασφαλιζόµενης απαίτησης (άρθρο 4 παρ. 2). Αν κάτι τέτοιο 

δε συµβεί, µε την παρέλευση της παραπάνω προθεσµίας άπρακτης, η 

παράταση που ζήτησε ο δανειστής επέρχεται µε την καταχώριση στο βιβλίο του 

άρθρου 3 του εγγράφου που αυτός προσεκόµισε και µε το οποίο ζητά την 

παράταση του ενεχύρου (άρθρο 4 παρ. 1 εδ. 2). 

Το άρθρο 6 επιλύει το ζήτηµα της σύστασης πολλών ενεχύρων πάνω 

στο ίδιο πράγµα µε βάση της αρχή της χρονικής προτεραιότητας (prior tempore, 

potior jure) : Η προτεραιότητα καθορίζεται από το χρόνο δηµοσίευσης, ενώ τα 

ενέχυρα, που έχουν συσταθεί την ίδια µέρα δηµοσίευσης έχουν την ίδια τάξη και 

οι δανειστές ικανοποιούνται µε βάση την αρχή της σύµµετρης ικανοποίησης87 

(άρθρο 6 παρ. 1). Το ίδιο ισχύει και αν έχουµε σύσταση ενεχύρου και 

υποθήκης, ενώ το νόµιµο ενέχυρο έπεται (αρ. 6 παρ. 1 εδ. 3 και 4). Στο ειδικό 

βιβλίο για τη δηµοσιότητα του άρθρου 3 µπορεί να εγγραφεί και η συµφωνία 

µεταξύ δύο ή περισσότερων ενεχυρούχων δανειστών, µε την οποία αυτοί 

συµφωνούν να µεταβληθεί η µεταξύ τους προτεραιότητα έτσι, ώστε κάποιος 

δανειστής, που απέκτησε δικαίωµα πλασµατικού ενεχύρου πάνω σε ένα κινητό 

πράγµα, αλλά πριν από αυτόν είχε συστήσει ενέχυρο (και δηµοσιεύσει τη 

σύσταση αυτή µε τη διαδικασία του άρθρου 3) άλλος δανειστής, να µπορέσει να 

υπερβεί την τάξη του 2ου δανειστή, εφόσον αυτό αποφασιστεί µεταξύ τους. 

Επίσης, ο νόµος επιτρέπει τη συµφωνία µεταξύ ενεχυρούχου δανειστή και 

                                                 
85 προφανώς µε ενέργειες και έξοδα του δανειστή. 
86 την οποία ο οφειλέτης ή τρίτος κλπ. όταν καταβάλλει το χρέος έχει δικαίωµα να απαιτήσει από 
το δανειστή, σύµφωνα µε τη ρύθµιση του άρθρου 424 Α.Κ. Σε περίπτωση µάλιστα που 
εξοφλήσει ολοσχερώς, η απόδοση του χρεωστικού εγγράφου από το δανειστή στον οφειλέτη 
παράγει τεκµήριο εξόφλησης του χρέους. 
87 Στην ίδια λύση θα καταλήγαµε και σε περίπτωση που ο νόµος όριζε αναλογική εφαρµογή των 
άρθρων 1272, 1300 και 1301 Α.Κ. του δικαίου της υποθήκης, όπως έκανε µε άλλα σχετικά 
άρθρα του Α.Κ. στο άρθρο 8. 
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ενεχυραστή (η οποία, για να είναι έγκυρη, πρέπει και αυτή να δηµοσιευτεί), µε 

την οποία αποκτά προτεραιότητα ως προς την ενεχυρική τάξη άλλο ενέχυρο, 

που δεν έχει ακόµα συσταθεί. ∆υνατή είναι ακόµα και η συµφωνία µεταξύ 

ενεχυραστή και δανειστή ότι ο πρώτος δε θα παραχωρήσει άλλο ενέχυρο σε 

τρίτο δανειστή, µε βάση την αντίστοιχη ρύθµιση του άρθρου 1290 Α.Κ. στο 

δίκαιο της υποθήκης, το οποίο εφαρµόζεται αναλογικά µεταξύ άλλων στο νόµο 

2844/2000, όπως προκύπτει από το άρθρο 8 παρ. 288. Το τελευταίο εδάφιο της 

παρ. 2 του άρθρου 6 του ν. 2844/2000 προβλέπει ότι άλλοι ενεχυρούχοι 

δανειστές δε βλάπτονται από τις παραπάνω συµφωνίες89. 

Βασική λειτουργία µέσα στο σύστηµα του ν. 2844/2000 επιτελεί το 1ο 

εδάφιο της παρ. 4 του άρθρου 6, σύµφωνα µε το οποίο «σε περίπτωση 

διάθεσης του ενεχυρασµένου πράγµατος προς τρίτον, µεταγενέστερης της 

δηµοσίευσης ενεχύρασης σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος, το ενέχυρο 

διατηρείται, εκτός αν ο τρίτος αγνοούσε ανυπαίτια κατά την παράδοση της 

νοµής την ύπαρξη του ενεχύρου». Ο νόµος καθιερώνει συνεπώς τον κανόνα 

της διατήρησης του ενεχύρου σε περίπτωση διάθεσης του πράγµατος από τον 

ενεχυραστή (ή τρίτο), σύµφωνα και µε την αρχή της παρακολουθηµατικότητας 

που ισχύει στο δίκαιο της εµπράγµατης ασφάλειας90, µε µόνη εξαίρεση την 

περίπτωση που αποκτά κυριότητα κάποιος καλόπιστος τρίτος. Η καλοπιστία 

του τρίτου συνίσταται στην ανυπαίτια άγνοια του ως προς την ύπαρξη του 

ενεχύρου κατά το χρόνο παράδοσης της νοµής91. Στο σηµείο αυτό 

παρατηρούµε µια σηµαντική καινοτοµία του νέου νόµου, αφού ο καλόπιστος 

τρίτος αποκτά την κυριότητα του πράγµατος απαλλαγµένη από το εµπράγµατο 

                                                 
88 Γεωργιάδης , Η Εξασφάλιση… σελ. 557. 
89 Κάτι που θα µπορούσε να συναχθεί και ερµηνευτικά µε βάση τη γενική αρχή του Αστικού 
∆ικαίου ότι η συµβατική ελευθερία (361 Α.Κ.) δεν µπορεί σε καµία περίπτωση να καταστήσει 
δυσµενέστερη τη θέση τρίτων, αµέτοχων στη σύναψη κάποιας σύµβασης, ούτε να δηµιουργήσει 
σε αυτούς υποχρεώσεις και ευθύνες, χωρίς τη θέλησή τους. Πρβλ. και άρθρο 415 Α.Κ. για τη 
σύµβαση σε βάρος 3ου και τη χαρακτηριστική αναφορά του Σταθόπουλου στο ζήτηµα αυτό, 
τονίζοντας ότι «µε ξένες συµβάσεις και χωρίς τη συναίνεσή µας δεν µπορούµε να επωµιζόµαστε 
υποχρεώσεις» (Γενικό Ενοχικό ∆ίκαιο, Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 1998, 
σελ. 566). 
90 Η αρχή αυτή εφαρµόζεται και στο ν. 2844/2000 µε βάση το άρθρο 8 του νόµου, που 
καθιερώνει αναλογική εφαρµογή των διατάξεων του ενεχύρου του Α.Κ., καθώς και κάποιων 
διατάξεων από το υποθηκικό δίκαιο. Γενικότερα για την αρχή της παρακολουθηµατικότητας στο 
δίκαιο της εµπράγµατης ασφάλειας βλ. Γεωργιάδη , Εµπράγµατο ∆ίκαιο ΙΙ , Εκδόσεις Αντ. Ν. 
Σάκκουλα – Αφοί Π. Σάκκουλα, Αθήνα 1993, σελ. 122. 
91 Συνεπώς mala fides superveniens non nocet. 
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δικαίωµα του πλασµατικού ενεχύρου µόνο αν ήταν τελείως ανυπαίτιος σχετικά 

µε την άγνοια ύπαρξης του ενεχύρου, δηλαδή ακόµα κι αν αυτός ήταν µόνο 

ελαφρά αµελής, θα αποκτήσει το πράγµα βεβαρηµένο µε το ενέχυρο. Έτσι ο 

νόµος εδώ διαφοροποιείται από τη ρύθµιση των άρθρων 1036 – 1040 του Α.Κ. 

για την καλόπιστη κτήση κυριότητας κινητού πράγµατος από µη κύριο, τα οποία 

«θεωρούν» ως κακόπιστη συµπεριφορά εκείνη, κατά την οποία ο αποκτών 

γνωρίζει ή αγνοεί από βαριά αµέλεια ότι το πράγµα δεν ανήκει κατά κυριότητα 

σε αυτόν που εκποιεί (άρθρο 1037 Α.Κ.)92. Καθιερώνεται, δηλαδή, εδώ ως 

ανυπαίτιος αυτός που η συµπεριφορά του είναι τελείως απαλλαγµένη 

πταίσµατος, συνεπώς το δίκαιο τον κρίνει άξιο προστασίας. Το βάρος της 

απόδειξης το έχει93 ο τρίτος αποκτήσας την κυριότητα (…εκτός εάν…), ο οποίος 

καλείται να αποδείξει την ανυπαιτιότητα του, για να αποκτήσει το πράγµα 

ελεύθερο από το βάρος του πλασµατικού ενεχύρου. Ο νόµος εδώ φαίνεται ότι 

συµµορφώθηκε σε παλαιότερες απαιτήσεις της θεωρίας94, που προέκρινε ως 

ορθότερη την παραπάνω ρύθµιση για το ζήτηµα της διατήρησης ή όχι του 

ενεχύρου στην περίπτωση της διάθεσης του κινητού πράγµατος σε καλόπιστο 

τρίτο. Ο τρίτος, στην προσπάθειά του να αποδείξει την έλλειψη ελαφράς 

αµέλειάς του θα µπορούσε να επικαλεστεί το τεκµήριο του άρθρου 1110 Α.Κ. 

(τεκµήριο κυριότητας υπέρ του νοµέα κινητού πράγµατος95), χωρίς, όµως, 

επιτυχία, αφενός επειδή ο ενεχυραστής, που προέβη στη µεταβίβαση του 

πράγµατος στον τρίτο δεν είναι νοµέας, αλλά µόνο κάτοχος, αφού την οιονεί 

νοµή96 την ασκεί ο ενεχυρούχος δανειστής µέσω άλλου (του ενεχυραστή, Α.Κ. 

                                                 
92 Σε ολόκληρο γενικά το πλαίσιο των διατάξεων του Αστικού Κώδικα για τα δικαιώµατα του 
καλόπιστου συναλλασσοµένου ή τρίτου (π.χ. 1042 Α.Κ.) η έννοια της καλοπιστίας συνίσταται 
στην απουσία δόλου ή βαριάς αµέλειας ως προς τη γνώση ή άγνοια κάποιου γεγονότος. 
Συνεπώς ο ν. 2844/2000 εισάγει µε την παραπάνω ρύθµιση µια σηµαντική καινοτοµία, για την 
οποία ο χρόνος θα δείξει αν θα αποτελέσει τη νέα τάση των συναλλαγών για αλλαγή του 
πλαισίου της καλοπιστίας στο Αστικό ∆ίκαιο ή ο ρόλος της θα περιοριστεί  σε αυτόν µιας µόνο 
σηµαντικής εξαίρεσης. 
93 όπως και στις διατάξεις για την καλόπιστη κτήση κυριότητας κινητού. 
94 Βλ. Μάζη , Το πλασµατικόν ενέχυρον, 1977, όπου υιοθετεί την παραπάνω άποψη, την οποία 
και εφαρµόζει στο σχέδιο νόµου του για το πλασµατικό ενέχυρο, που παραθέτει στο τέλος του 
βιβλίου ως παράδειγµα για το µελλοντικό νοµοθέτη. 
95 Βλ. και παρόµοιες παρατηρήσεις της Επιστηµονικής Υπηρεσίας της Βουλής στην Έκθεση επί 
του Σχεδίου Νόµου, σελ. 3 ΙΙΙ. 
96 975 Α.Κ. 
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980 παρ.197), συνεπώς δεν µπορεί να εφαρµοστεί το τεκµήριο και αφετέρου 

επειδή όλες οι συµβάσεις σύστασης ενεχύρου του ν. 2844/2000 καταχωρίζονται 

στο δηµόσιο βιβλίο του άρθρου 3 του νόµου. Ο νέος κύριος του πράγµατος, 

δηλαδή, θα έπρεπε, προτού συµβληθεί, να ελέγξει98 αν το προσφερόµενο προς 

αγορά πράγµα είναι ενεχυρασµένο πλασµατικά ή όχι. Έχει υποστηριχθεί 

µάλιστα από τη θεωρία99 ότι δεν υπάρχει ουσιαστικά περίπτωση ανυπαιτιότητας 

του τρίτου ως προς αυτό το ζήτηµα, αφού παρόµοια απόφαση του Α.Π. για το 

θέµα της µεταγραφής100 θεωρεί ως βαριά αµέλεια τη µη έρευνα των σχετικών 

βιβλίων µεταγραφών πριν από την αγορά κάποιου ακινήτου. Συνεπώς, σε κάθε 

περίπτωση διάθεσης του ενεχυρασµένου πράγµατος, ο τρίτος θα το αποκτά 

βεβαρηµένο µε το πλασµατικό ενέχυρο, αφού θα αδυνατεί να αποδείξει την 

έλλειψη υπαιτιότητάς του, λόγω της ύπαρξης του ειδικού βιβλίου, που θα 

τηρείται στη γραµµατεία του ενεχυροφυλακείου. Αµφιβολίες εγείρονται101 ως 

προς την παραπάνω ρύθµιση, αφού το γεγονός ότι καθένας συµβαλλόµενος µε 

κάποιον για την αγορά ενός κινητού πράγµατος, προκειµένου να µη βρεθεί 

βεβαρηµένος µε ενέχυρο, πρέπει να συµβουλεύεται πριν συµβληθεί τα βιβλία 

του ενεχυροφυλακείου, µπορεί να οδηγήσει σε επιβράδυνση των συναλλαγών 

και σε συρροή υπερβολικού αριθµού ενδιαφεροµένων κάθε µέρα στις 

γραµµατείες των ενεχυροφυλακείων, µε αποτέλεσµα τη συµφόρηση αυτών των 

υπηρεσιών και την ταλαιπωρία των πολιτών. Τέλος, το άρθρο 6 παρ. 4 εδ. 2 

ορίζει ότι «αν τα ενεχυρασµένα πράγµατα είναι εµπορεύµατα, που προορίζονται 

για µεταβίβαση στο πλαίσιο των συνηθισµένων συναλλαγών του ενεχυραστή, ο 

                                                 
97 Η Εισηγητική Έκθεση του νοµοσχεδίου, αλλά και ο Γεωργιάδης , Η Εξασφάλιση… σελ. 548 
επικαλούνται για αυτό το ζήτηµα τα άρθρα 976 εδ. 1 και 977 (αντιφώνηση νοµής) Α.Κ. ∆εν 
εξηγούν, όµως, αφενός ποια είναι η έννοµη σχέση, µε βάση την οποία συµφωνείται ο 
ενεχυραστής να παραµείνει στην κατοχή του πράγµατος (ως προς το 977) και αφετέρου ποια 
είναι η παράδοση που έλαβε χώρα από τον παλαιό νοµέα στον καινούριο (ως προς το 976 εδ. 
1), ενώ ορθότερο θα ήταν να χρησιµοποιήσουν τη ρύθµιση του άρθρου 980 Α.Κ. για την 
άσκηση νοµής µέσω άλλου. 
98 ζητώντας σχετικό πιστοποιητικό από το ενεχυροφυλακείο 
99 Φίλιος , Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ. ΙΙ, Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 2000, σελ. 
118. 
100 Α.Π. 980/1990 σε Ελλ∆ικ 1991, 560, που αναφέρει χαρακτηριστικά ότι «περίπτωση δε 
τέτοιας αµέλειας (ενν. βαριάς) συνιστά και η κατά την αγορά του ακινήτου παράλειψη ελέγχου 
των σχετικών βιβλίων µεταγραφών, γιατί αυτή ενέχει σοβαρή εκτροπή από τους κανόνες της 
στοιχειώδους επιµέλειας, η οποία επιβάλλει έλεγχο των προαναφερόµενων βιβλίων…» 
101 από την Επιστηµονική Υπηρεσία όπ.π. 
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τρίτος τα αποκτά ελεύθερα από το ενέχυρο», συνεπώς για την περίπτωση αυτή 

δεν ισχύουν τα προαναφερθέντα. 

Στο βιβλίο του άρθρου 3 ν. 2844/2000 σηµειώνεται και η εξάλειψη του 

ενεχύρου, που γίνεται µε πράξη πάνω στο κατατεθειµένο έντυπο, η οποία 

σηµειώνεται στο ευρετήριο, χρονολογείται και υπογράφεται από τον 

ενεχυροφύλακα (άρθρο 8 παρ. 2. εδ. 3). 

Τα αίτια, που οδήγησαν το νοµοθέτη στη θέσπιση δηµοσιότητας για το 

θεσµό του πλασµατικού ενεχύρου του ν. 2844/2000102 είναι κατά βάση τα ίδια 

µε αυτά που ώθησαν στην πρόβλεψη τέτοιου θεσµού και στις συµβάσεις 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης103 :  Ο ενεχυραστής, που παραχωρεί εµπράγµατο 

δικαίωµα πλασµατικού ενεχύρου στον ενεχυρούχο δανειστή, διατηρώντας την 

κατοχή του πράγµατος, παρέχει εξωτερικά σε τρίτους την εντύπωση ότι το 

πράγµα βρίσκεται στην κυριότητά του ελεύθερο εµπράγµατων ή άλλων βαρών. 

Έτσι η πρόβλεψη της δηµοσιότητας κατά κάποιο τρόπο αντικαθιστά τη µη 

παράδοση της κατοχής του πράγµατος από τον ενεχυραστή στον ενεχυρούχο 

δανειστή ή σε τρίτο ενεχυροφύλακα104 και «θεραπεύει» την «παράβαση» της 

διάταξης του άρθρου 1213 Α.Κ. , που απαγορεύει τη σύσταση ενεχύρου µε 

αντιφώνηση της νοµής. Συνεπώς, ο τρίτος, συµβουλευόµενος το δηµόσιο βιβλίο 

του άρθρου 3 ν. 2844 είναι σε θέση να διαγνώσει την ύπαρξη ή όχι συµβάσεως 

                                                 
102 Ο θεσµός της δηµοσιότητας στα πλασµατικά ενέχυρα δεν ήταν άγνωστος πριν την ύπαρξη 
του νόµου αυτού, αφού όλες οι ειδικές µορφές πλασµατικών ενεχύρων, που υπήρχαν και 
εφαρµόζονταν πριν το νόµο αυτό (ενώ τώρα ρητά καταργούνται µε το άρθρο 20 του νόµου) 
προέβλεπαν στα σχετικά νοµοθετήµατα αντίστοιχες µορφές δηµοσιότητας. Άλλωστε και οι 
συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης leasing (όπως έχει προαναφερθεί στο 2ο κεφάλαιο της 
εργασίας)  εγγράφονταν µέχρι τώρα στο ειδικό βιβλίο του ν.δ. 1038/1949 για τις µορφές 
πλασµατικού ενεχύρου, που καθιερώνει ο νόµος αυτός. ∆εν είναι ευκρινές από τη διατύπωση 
του 2844/2000 στο άρθρο 20 αν, εκτός από τις ειδικές αυτές µορφές τέτοιων ενεχύρων, που 
καταργούνται, καταργείται και το βιβλίο του ν.δ. 1038/1949, οπότε οι συµβάσεις leasing, που θα 
συναφθούν µετά την εφαρµογή του 2844 δε θα εγγράφονται πλέον εκεί, αλλά ίσως στα βιβλία 
των ενεχυροφυλακείων. 
103 Η σχέση των δύο θεσµών παρουσιάζεται από το Μάζη , Η Χρηµατοδοτική Μίσθωση όπ.π. , 
σελ. 45 – 48, ενώ ο Γεωργιάδης, Η Εξασφάλιση…. σελ. 549 αναφέρει ότι η θέσπιση του νόµου 
2844/2000 θα υποσκελίσει σιγά – σιγά παραπλήσιους θεσµούς, µεταξύ των οποίων και η 
χρηµατοδοτική µίσθωση. Μικρή αναφορά στη συνάφεια των δύο µορφωµάτων κάνει και η 
Εισηγητική Έκθεση του ν. 2844/2000, τονίζοντας την οµοιότητα της προϋπόθεσης της ιδιότητας 
του επαγγελµατία ή επιχειρηµατία στους συµβαλλόµενους και της ανάγκης να καλύπτει η 
ασφαλιζόµενη απαίτηση επαγγελµατικές ή επιχειρηµατικές ανάγκες και στους δύο θεσµούς, 
πλασµατικό ενέχυρο του ν. 2844 και leasing του ν. 1665/1986. Το είδος των συµβάσεων 
leasing, που είναι συγκρίσιµο µε το πλασµατικό ενέχυρο είναι αυτονόητα αυτό, που αφορά τα 
κινητά. 
104 1212 Α.Κ. 
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πλασµατικού ενεχύρου πάνω στο πράγµα και έτσι να σταθµίσει τα συµφέροντά 

του και να συναλλαχθεί ή όχι µε τον ενεχυραστή. Την κατάλυση αυτού του 

«φαινοµένου δικαίου» επιχειρεί και ο θεσµός της δηµοσιότητας στο leasing105. 

Εκτός από την εγγύτητα τους ως προς τα ζητήµατα της προστασίας των τρίτων, 

αλλά και των ίδιων των δανειστών (εταιρία leasing αφενός και ενεχυρούχος 

δανειστής αφετέρου) µέσω του θεσµού της δηµοσιότητας, οι συµβάσεις 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης του ν. 1665/1986 και πλασµατικού ενεχύρου του ν. 

2844/2000 προστατεύουν και βοηθούν και τον οφειλέτη (µισθωτή – επενδυτή 

αφενός και ενεχυραστή αφετέρου), παρέχοντάς του τη δυνατότητα να πορίζεται 

ωφέλειες από τη χρήση και την εκµετάλλευση του πράγµατος, που παραµένει 

στην κατοχή του106 και έτσι να έχει τη δυνατότητα να εξοφλήσει την οφειλή του 

προς το δανειστή από το κέρδος που τυχόν αποκοµίζει από το ίδιο το κινητό 

πράγµα. Σε αντίθετη περίπτωση, δηλαδή, αν το πράγµα βρισκόταν στην κατοχή 

της εταιρίας leasing ή του ενεχυρούχου δανειστή, ο οφειλέτης θα αντιµετώπιζε 

δυσκολίες στην αποπληρωµή της οφειλής του, αφού δε θα µπορούσε να 

χρησιµοποιήσει το πράγµα ως µέσο προώθησης της επαγγελµατικής και 

οικονοµικής του δραστηριότητας. Αυτό ακριβώς το πλεονέκτηµα εξασφαλίζει και 

στις δύο περιπτώσεις η υποχρεωτική δηµοσίευση των συµβάσεων αυτών, 

επειδή σε διαφορετική περίπτωση δε θα ήταν δυνατό να παραµείνει το πράγµα 

στα χέρια του οφειλέτη, αφού κανείς δε θα εξασφάλιζε την προστασία του 

δανειστή από αυθαίρετες ενέργειες του οφειλέτη ή τρίτων και ταυτόχρονα οι 

τρίτοι συναλλασσόµενοι µε τον οφειλέτη δε θα είχαν ούτε αυτοί εχέγγυα 

προστασίας και διασφάλισης. Ο νοµοθέτης, συνεπώς, έπρεπε να επιλέξει 

µεταξύ της αποξένωσης του οφειλέτη από το πράγµα (και έτσι της σχεδόν 

βέβαιης εξασφάλισης του δανειστή107) µε συνακόλουθη, όµως, έµµεση άρνηση 

αρωγής στον οφειλέτη για την εξόφληση του χρέους µέσω της χρήσης του 

πράγµατος και (ως 2ης λύσης) της απόκτησης και διατήρησης από τον οφειλέτη 

της κατοχής του αντικειµένου (από την εκµετάλλευση του οποίου µπορεί να 

αποκοµίσει κεφάλαια) µε παράλληλη, όµως, θέσπιση δηµοσιότητας της 

                                                 
105 Βλ. παραπάνω κεφ. 2. 
106 αφού και στους δύο θεσµούς η µη απόκτηση κατοχής από το δανειστή αντισταθµίζεται µε το 
προστατευτικό σύστηµα της δηµοσιότητας. 
107 αφού το πράγµα θα το κατείχε εκείνος ή κάποιος έµπιστος τρίτος. 
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σύµβασης ως ασφαλιστική δικλείδα για τα συµφέροντα του δανειστή και των 

τρίτων. Η επιλογή του νοµοθέτη (και στις δύο περιπτώσεις) ήταν η δεύτερη, που 

κρίνεται και ως ορθότερη108. 

Ωστόσο, πέρα από την αναµφισβήτητη δικαιοπολιτική και τελολογική οµοιότητα 

των δύο θεσµών ως προς το ζήτηµα της δηµοσιότητας (έτσι όπως 

περιγράφονται στα δύο νοµοθετήµατα), υπάρχουν και αξιοσηµείωτες διαφορές, 

συναφείς µε τη λειτουργία των µορφωµάτων αυτών. Η βασικότερη διαφορά 

τους έγκειται στο αν το σύστηµα δηµοσιότητας, στο οποίο υπάγεται κάθε 

σύµβαση, επιτρέπει την απόκτηση κυριότητας ή γενικότερα άλλων 

εµπράγµατων δικαιωµάτων από καλόπιστους τρίτους, οι οποίοι έτσι109 θα 

αποκτούσαν το πράγµα ελεύθερο από το βάρος του πλασµατικού ενεχύρου 

(στη µία περίπτωση) ή η κυριότητα της εταιρίας leasing (στην άλλη περίπτωση) 

θα αποσβηνόταν. 

 Ως προς τη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης ο νόµος (άρθρο 4 παρ. 

2 ν. 1665/1986110) είναι σαφής : από την καταχώριση της σύµβασης στα 

δηµόσια βιβλία του ν.δ. 1038/1949 (και εξαιτίας αυτής) τα δικαιώµατα του 

µισθωτή από τη σύµβαση leasing αντιτάσσονται κατά παντός τρίτου και 

κανένας τρίτος δεν µπορεί να αποκτήσει µε κανένα τρόπο κυριότητα ή άλλο 

εµπράγµατο δικαίωµα πάνω στο υπό σύµβαση leasing πράγµα. Έτσι τόσο ο 

µισθωτής όσο και η εκµισθώτρια εταιρία προστατεύονται πλήρως και δεν 

κινδυνεύουν να απωλέσουν τα δικαιώµατά τους για όσο χρόνο διαρκεί («µέχρι 

τη λήξη111») η σύµβαση. 

                                                 
108 Βλ. όµως και αντίθετες παρατηρήσεις ως προς την πολιτική και οικονοµική λειτουργία και 
σκοπιµότητα του θεσµού του πλασµατικού ενεχύρου από τη βουλευτή Γαρ. Κανέλλη, τόσο στις 
συνεδριάσεις της ∆ιαρκούς Επιτροπής ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης, ∆ηµόσιας Τάξης και ∆ικαιοσύνης 
για την επεξεργασία του νοµοσχεδίου, όσο και στη συζήτηση στη Βουλή (Πρακτικά Βουλής 20ης 
Σεπτεµβρίου 2000). Οι αντιρρήσεις της αφορούν κυρίως στο ότι µε την εισαγωγή του νόµου 
αυτού διευκολύνεται η απορρόφηση των µικροµεσαίων επιχειρήσεων από τις µεγάλες, ενώ 
παρέχονται κίνητρα στον οφειλέτη να δανειοδοτηθεί, µε απώτερο σκοπό να απωλέσει την 
περιουσία και την επιχείρησή του, όντας δέσµιος των χρεών του και του ευνοϊκού για τέτοιες 
καταστάσεις χρηµατοπιστωτικού συστήµατος. Οι αντιρρήσεις της (όπως τόνισε και η ίδια) είναι 
καθαρά πολιτικοοικονοµικές και δεν αφορούν στη νοµοτεχνική αρτιότητα του νοµοσχεδίου, το 
οποίο εκθείασε. 
109 δηλαδή λόγω της καλοπιστίας τους. 
110 Βλ. κυρίως παραπάνω στο 2ο κεφάλαιο. 
111 Βλ. και Μάζη, Η Σύµβαση Χρηµατοδοτικής Μίσθωσης, όπ.π., που αναφέρει ως ορθότερη τη 
χρήση της φράσης «µέχρι τη λύση», µια και η σύµβαση µπορεί να µην τερµατίσει τη χρονική της 
διάρκεια οµαλά, αλλά να καταγγελθεί για κάποιο λόγο από την εταιρία leasing, συνεπώς τότε θα 
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Αντίθετα, στις συµβάσεις πλασµατικού ενεχύρου του ν. 2844/2000 

καταρχήν απαγορεύεται112 (σύµφωνα µε το άρθρο 7 παρ. 2 του νόµου) στον 

ενεχυραστή η µεταβίβαση της κυριότητας του πράγµατος, η παράδοση για 

οποιαδήποτε αιτία της κατοχής του σε τρίτον και η µεταφορά του σε άλλο τόπο, 

καθώς και η µεταβολή της χρήσης του πράγµατος113, χωρίς τη συναίνεση του 

δανειστή. Ο νόµος ορίζει ότι τα µέρη θα µπορούσαν και από την αρχή να 

συµφωνήσουν διαφορετικά και έτσι ο ενεχυραστής να αποκτούσε από τη 

σύναψη της σύµβασης το δικαίωµα να προβαίνει ελεύθερα στις παραπάνω 

πράξεις. Αν ο δανειστής αρνείται χωρίς σηµαντικό λόγο να συναινέσει, τη 

σχετική άδεια µπορεί114 να παράσχει το Μονοµελές Πρωτοδικείο µε βάση τις 

                                                                                                                                               
έχουµε λύση και όχι λήξη. Ο Μάζης δικαιολογεί την παραπάνω ορολογία του νόµου, 
αναφέροντας ότι ο νοµοθέτης είχε στο µυαλό του το συνήθως συµβαίνον. 
112 Η ρύθµιση αυτή προκαλεί ερωτηµατικά, αφού εδώ δεν υπάρχει ο ίδιος δικαιολογητικός λόγος 
µε τη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης έτσι, ώστε να απαγορεύεται µεταξύ άλλων και η 
µεταβίβαση κυριότητας του πράγµατος από την ιδιοκτήτρια εταιρία leasing, επειδή στις 
συµβάσεις πλασµατικού ενεχύρου η κυριότητα του ενεχυραστή δεν επιτελεί λειτουργία 
εµπράγµατης ασφάλειας (όπως αυτή της εταιρίας στη σύµβαση leasing), αλλά είναι µια πλήρης 
κυριότητα. Θα µπορούσε βάσιµα να υποστηριχθεί ότι η παραπάνω ρύθµιση είναι αντίθετη µε 
την έννοια του περιεχοµένου του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, όπως αυτό κατοχυρώνεται στο 
ελληνικό Σύνταγµα του 1975/1986/2001 στο άρθρο 17. Μια από τις βασικότερες εκφάνσεις του 
δικαιώµατος της ιδιοκτησίας είναι αναµφισβήτητα και το δικαίωµα διαθέσεώς της (βλ. Π. 
∆αγτόγλου, Συνταγµατικό ∆ίκαιο. Ατοµικά ∆ικαιώµατα ΙΙ Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα Αθήνα – 
Κοµοτηνή 1991 παρ. 1209). Βέβαια, «η ελευθερία διαθέσεως µπορεί καταρχήν να περιοριστεί 
από το νοµοθέτη προσωρινά ή εν γένει για χάρη ιδιωτικών συµφερόντων που έχουν ανάγκη 
έννοµης προστασίας ή για χάρη υπέρτερου δηµόσιου συµφέροντος…» (∆αγτόγλου όπ.π), αλλά 
εξηγήσαµε παραπάνω ότι αφενός εδώ δεν συντρέχει λόγος τέτοιας προστασίας του δανειστή 
και αφετέρου βέβαια δεν µπορούµε να µιλάµε για λόγους δηµόσιου συµφέροντος που 
συνηγορούν στην αναγκαιότητα µιας τέτοιας ρύθµισης. Άλλωστε ο δανειστής προστατεύεται 
αποτελεσµατικά µε το θεσµό της δηµοσιότητας, αλλά και µε την αρχή της χρονικής 
προτεραιότητας έτσι, ώστε να διερωτάται κανείς για τη χρησιµότητα αυτής της απαγόρευσης, µε 
την οποία ο νοµοθέτης του ν. 2844/2000 µεροληπτεί υπερβολικά υπέρ του δανειστή, 
πλήττοντας τον οφειλέτη – ενεχυραστή. Επίσης, η απαγόρευση αυτή αντιβαίνει στο άρθρο 1000 
του Α.Κ. που θεµελιώνει την απόλυτη και κατά παντός εξουσία του κυρίου πάνω στο πράγµα 
(πρβλ «να το διαθέτει κατ’αρέσκειαν») και απογυµνώνει την κυριότητα από µία από τις 
σηµαντικότερες εκφάνσεις της. Πρβλ. και την αρχή του κλειστού αριθµού (numerus clausus) του 
εµπραγµάτου δικαίου (άρθρο 973 Α.Κ.), µε βάση την οποία η ιδιωτική βούληση δεν µπορεί να 
δηµιουργήσει άλλα εµπράγµατα δικαιώµατα ή να µεταβάλλει τους όρους και το περιεχόµενο των 
ήδη υφισταµένων. Για την αρχή αυτή βλ. ∆ωρή όπ.π , σελ. 115-116, που αναφέρεται στην µη 
εγκυρότητα της καταπιστευτικής µεταβίβασης κυριότητας κινητού. Στη συγκεκριµένη 
περίπτωση, βέβαια, δεν είναι η ιδιωτική βούληση που «δηµιουργεί» ένα νέο εµπράγµατο 
δικαίωµα (κυριότητα, που δεν µπορεί ελεύθερα να µεταβιβαστεί, αλλά µόνο υπό 
προϋποθέσεις), αλλά ο νόµος 2844/2000, συνεπώς δεν έχουµε ευθεία παραβίαση του άρθρου 
973 Α.Κ. Πρβλ. για το θέµα αυτό και Σπυριδάκη, σηµείωση υπό την ΕφΑθ 236/1976, ΝοΒ 24, 
638 Ι και ιδίως σηµείωση υπό την Α.Π. 91/1984, ΝοΒ 1985, 241 3 γ, πάλι ως προς την αντίθεση 
της καταπιστευτικής µεταβίβασης µε το numerus clausus των εµπραγµάτων δικαιωµάτων. 
113 Το τελευταίο όσον αφορά την περίπτωση του άρθρου 1 παρ. 2 εδ. 2 του νόµου. 
114 Και όχι «παρέχει», όπως ορίζει απόλυτα το άρθρο 7 παρ. 2 εδ. 2, αφού το δικαστήριο µπορεί 
να κρίνει ότι τελικά η άρνηση συναίνεσης του δανειστή είναι δικαιολογηµένη και να µη δώσει τη 
ζητούµενη άδεια. 
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διατάξεις, που αναφέρει το άρθρο 2 παρ. 4 του νόµου, ύστερα από σχετική 

αίτηση του ενεχυραστή. Η παρ. 3 του άρθρου 7 επιβάλλει ως κύρωση σε 

περίπτωση που ο ενεχυραστής δεν τηρήσει την απαγόρευση µεταβίβασης 

κυριότητας κλπ. το δικαίωµα του δανειστή να καταστήσει το χρέος 

ληξιπρόθεσµο και απαιτητό µε δήλωσή του προς τον ενεχυραστή. Αν ο 

ενεχυραστής παραβεί από δόλο τις παραπάνω απαγορεύσεις τιµωρείται 

σύµφωνα µε το άρθρο 399 του Ποινικού Κώδικα (παρακώλυση της άσκησης 

δικαιώµατος). Το άρθρο 7 παρ. 2 – 4 πρέπει να συνδυαστεί µε τη ρύθµιση του 

άρθρου 6 παρ. 4, που επιτρέπει τη διατήρηση του ενεχύρου υπέρ του 

ενεχυρούχου δανειστή σε περίπτωση (καταρχήν απαγορευµένης από το άρθρο 

7 παρ. 2 αν ο διαθέτων είναι ο ενεχυραστής) διάθεσης του ενεχυρασµένου 

πράγµατος, εκτός αν ο τρίτος ήταν ανυπαίτιος κλπ. Συνεπώς, το σύστηµα 

προστασίας του ν. 2844/2000 µε βάση και την καταχώριση της σύµβασης στα 

δηµόσια βιβλία παρέχει αποτελεσµατική προστασία ως προς τον ενεχυρούχο 

δανειστή, αφού ουσιαστικά απαγορεύει τη µεταβίβαση της κυριότητας του 

πράγµατος, αλλά και την απόκτηση κυριότητας από τρίτους µε ταυτόχρονη 

απόσβεση του δικαιώµατος του ενεχύρου, που έχει ο δανειστής115 πάνω στο 

πράγµα. Το ενέχυρο, βέβαια, µπορεί να αποσβεσθεί σε περίπτωση 

ανυπαιτιότητας116, αλλά κάτι τέτοιο µάλλον θα είναι πρακτικά ανεφάρµοστο. Αν 

συµφωνηθεί διαφορετικά ή αν το δικαστήριο δώσει τη σχετική άδεια, είναι 

δυνατόν να χωρήσει µεταβίβαση της κυριότητας117 του ενεχυρασµένου 

πράγµατος σε τρίτον (αντίθετα µε τα οριζόµενα στη σύµβαση χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, άρθρο 4 παρ. 2) ή παράδοση της κατοχής του.  

Συµπερασµατικά, µπορεί να ειπωθεί ότι η δηµοσιότητα στις συµβάσεις 

του πλασµατικού ενεχύρου, όπως αυτές ρυθµίζονται από το ν. 2844/2000 

οµοιάζει σε πολλά σηµεία (τόσο από άποψη δικαιοπολιτική και τελολογική όσο 

                                                 
115 Βλ. παραπάνω την ανάλυση για το άρθρο 6 παρ. 4. 
116 Κάτι που δεν ισχύει, βέβαια, στο leasing ως προς την κυριότητα της εταιρίας, αφού η 
διατύπωση του νόµου είναι αδιάστικτη. 
117 Ερωτηµατικά προκαλεί η άποψη του Γεωργιάδη, Η Εξασφάλιση…σελ. 558 ότι  η διάθεση του 
πράγµατος από τον ενεχυραστή παρά την απαγόρευση του άρθρου 7 παρ. 2 είναι έγκυρη µε 
βάση το άρθρο 177 Α.Κ. και οι µόνες συνέπειες, που επέρχονται είναι αυτές των παρ. 3 και 4 
του άρθρου 7 ν. 2844/2000 , αφού εδώ δεν µπορεί να εφαρµοστεί το άρθρο 177 Α.Κ., εφόσον 
στην περίπτωση αυτή η απαγόρευση διάθεσης δεν προέρχεται από δικαιοπραξία, αλλά 
απευθείας από το νόµο. Συνεπώς εδώ πρέπει να εφαρµοστεί το άρθρο 175 Α.Κ. (απαγόρευση 
διάθεσης από το νόµο) και η διάθεση να είναι αυτοδικαίως άκυρη. 
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και από πλευράς ρυθµίσεων και λειτουργίας) µε το σύστηµα δηµοσιότητας, που 

καθορίζει ο ν. 1665/1986 για τις συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης κινητών, 

µε κάποιες δικαιολογηµένες και αναµενόµενες διαφορές, που προσιδιάζουν στα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και την ιδιάζουσα υφή του κάθε θεσµού. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΤΕΤΑΡΤΟ 
 
 

Η (∆ΥΝΗΤΙΚΗ) ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΟ ΣΥΜΦΩΝΟ 
 

 ΕΠΙΦΥΛΑΞΕΩΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ (Άρθρο 10 ν. 2844/2000) 
 

 
Ο νόµος 2844/2000 στο άρθρο 10 παρ. 1 περ. 1 προέβλεψε τη 

δυνατότητα υποβολής στο σύστηµα της δηµοσιότητας, που ο ίδιος νόµος 

καθιερώνει για το θεσµό του πλασµατικού ενεχύρου στο άρθρο 3, των 

συµβάσεων πωλήσεως και µεταβίβασης κινητών πραγµάτων µε την αναβλητική 

αίρεση118 ότι διατηρείται η κυριότητα έως την αποπληρωµή του τιµήµατος 

(σύµφωνο επιφυλάξεως κυριότητας ή όρος διατήρησης της κυριότητας119). 

Περαιτέρω, στην παρ. 2 του άρθρου 10 ορίζεται ότι στις συµβάσεις αυτές 

εφαρµόζονται αναλογικά οι διατάξεις των άρθρων 1 έως 7 και το άρθρο 8 παρ. 

2 και 3 του ίδιου νόµου, εκτός αν αυτές δε συµβιβάζονται µε τη φύση και το 

σκοπό των συµβάσεων αυτών. Για την ορθότερη αναλογική εφαρµογή των 

διατάξεων αυτών ο αγοραστής επέχει θέση ενεχυραστή και ο πωλητής θέση 

ενεχυρούχου δανειστή. Συνεπώς, ισχύουν και εδώ οι περιορισµοί, που θέτει ο 

νόµος 2844/2000 ως προς τα συµβαλλόµενα πρόσωπα, το είδος της 

ασφαλιζόµενης απαίτησης και τα κινητά, που δεν είναι δεκτικά εφαρµογής της 

παραπάνω ρύθµισης κλπ. Ως προς το ζήτηµα της δηµοσιότητας, αυτή 

καθιερώνεται ως προαιρετική («µπορούν να υποβληθούν»), συνεπώς 

εναπόκειται µόνο στη βούληση του πωλητή – δανειστή (και θέσει ενεχυρούχου 

δανειστή) αν έχει συµφέρον να προβεί στην παραπάνω δηµοσιότητα της 

σύµβασης, στην οποία έχει συνοµολογηθεί το σύµφωνο επιφυλάξεως 

                                                 
118 Για την έννοια και τη λειτουργία της αναβλητικής αίρεσης βλ. άρθρο 201 Α.Κ. 
119 Παρόµοια δυνατότητα δηµοσίευσης τέτοιων συµβάσεων θέσπιζε και το άρθρο 286 του 
Σχεδίου του Εµπορικού Κώδικα του 1989, το οποίο όριζε ότι «στη δηµοσίευση…µπορούν να 
υποβληθούν και συµβάσεις πώλησης µεταξύ εµπόρων µε την αναβλητική αίρεση διατήρησης 
της κυριότητας έως την αποπληρωµή του τιµήµατος…» Το άρθρο αυτό περιόριζε το πεδίο 
εφαρµογής της δυνατότητας αυτής δηµοσίευσης µόνο σε τέτοιες συµβάσεις, που συνάπτονται 
µεταξύ εµπόρων και στη συνέχεια µεταξύ άλλων επίλυε κάποια ζητήµατα τοπικής αρµοδιότητας 
για τη δηµοσίευση αυτή, καθώς και αυτά της απόκτησης ή όχι εµπραγµάτων δικαιωµάτων πάνω 
στο πράγµα από τρίτους µετά τη δηµοσίευση. 
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κυριότητας120. Αν, όµως, χωρήσει η δηµοσίευση στα βιβλία του άρθρου 3, η 

σύµβαση αυτή υπόκειται αυτόµατα στις ρυθµίσεις των παραπάνω άρθρων του                  

ν. 2844/2000, τα οποία ισχύουν για το πλασµατικό ενέχυρο. Ο νοµοθέτης 

προέκρινε αυτό το σύστηµα δηµοσιότητας µόνο για τις συµβάσεις, που 

περιέχουν την αναβλητική αίρεση της αποπληρωµής του τιµήµατος, για να 

επέλθει η µεταβίβαση της κυριότητας, αφού στις περιπτώσεις της διαλυτικής 

αίρεσης ο πωλητής προστατεύεται αποτελεσµατικά µε τις ρυθµίσεις των 

άρθρων 202 και 206 Α.Κ.121

Σχετικά µε το ζήτηµα της απόκτησης από τρίτους εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων πάνω στο κινητό πράγµα, η ανάλογη εφαρµογή του άρθρου 6 ν. 

2844/2000 δεν επιτρέπει κάτι τέτοιο, εκτός εάν ο τρίτος ήταν καλόπιστος (µε την 

έννοια της ανυπαιτιότητας, που δόθηκε στο άρθρο 6 παρ. 4 – δηλαδή ούτε 

ελαφρά αµέλεια), πράγµα σχεδόν αδύνατο, λόγω της δηµοσίευσης122 της 

σύµβασης στα βιβλία του ενεχυροφυλακείου του άρθρου 3 του νόµου123. 

Άλλωστε τέτοια διάθεση του πράγµατος απαγορεύεται καταρχήν από το άρθρο 

7 παρ. 2 ν. 2844/2000, συνεπώς αν γίνει χωρίς τη συναίνεση του πωλητή – 

δανειστή ή το δικαστήριο δεν παράσχει τη σχετική άδεια, θα είναι αυτοδικαίως 

άκυρη (άρθρο 175 Α.Κ.124). 

 Το σύµφωνο επιφυλάξεως κυριότητας ρυθµίζεται σε ένα µόνο άρθρο 

στον Αστικό Κώδικα125 (532 Α.Κ.) µε βάση το οποίο «αν στην πώληση έχει τεθεί 

ο όρος ότι ο πωλητής διατηρεί την κυριότητα ωσότου αποπληρωθεί το τίµηµα, 

σε περίπτωση αµφιβολίας λογίζεται ότι η µεταβίβαση της κυριότητας στον 

αγοραστή επέρχεται µόλις πληρωθεί η αίρεση της αποπληρωµής του τιµήµατος 

                                                 
120 Γεωργιάδης, Η Εξασφάλιση…σελ. 584. Έτσι και η Εισηγητική Έκθεση του Σχεδίου του 
Εµπορικού Κώδικα του 1989 στο άρθρο 286. Βλ. και προηγούµενη υποσηµείωση. 
121 Γεωργιάδης όπ.π. , Εισηγητική Έκθεση Σχεδίου ΕΚ 1989 όπ.π. 
122 Βλ. παραπάνω, αντίστοιχη ανάλυση στο 3ο Κεφάλαιο για το ίδιο ζήτηµα στο θεσµό του 
πλασµατικού ενεχύρου. 
123 Μοναδική περίπτωση ανυπαιτιότητας του τρίτου παρά την ύπαρξη της δηµοσιότητας θα 
έχουµε π.χ. σε περίπτωση που το πράγµα µεταφερθεί σε άλλο τόπο και εκεί πραγµατοποιηθεί η 
διάθεσή του σε τρίτο, ο οποίος δε θα µπορεί να συµβουλευτεί τα δηµόσια βιβλία του τόπου 
κατοικίας ή έδρας του αγοραστή – θέσει ενεχυραστή. Βλ. Γεωργιάδη όπ.π. σελ. 586 και Σχέδιο 
ΕΚ 1989 όπ.π. 
124 Έτσι και Γεωργιάδης όπ.π., σελ. 586, σωστά αυτή τη φορά, σε αντίθεση µε τα όσα είχε 
υποστηρίξει στην ανάλυση του για το ίδιο ζήτηµα στο πλασµατικό ενέχυρο.  
125 Βλ. και πρόταση του Λιτζερόπουλου σε ΕΕΝ 1946, 406, για την αναγκαιότητα θέσπισης 
καθεστώτος  δηµοσιότητας και στις συµβάσεις του άρθρου 532 Α.Κ., όπως και στο ενέχυρο 
χωρίς παράδοση του άρθρου 1214 Α.Κ. 
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και ότι ο πωλητής, σε περίπτωση υπερηµερίας του αγοραστή, έχει το δικαίωµα 

είτε να απαιτήσει το τίµηµα είτε να υπαναχωρήσει από τη σύµβαση, ασκώντας 

τα δικαιώµατά του από την κυριότητα». Η παρ. 2 του ίδιου άρθρου τονίζει ότι 

στις περιπτώσεις της προηγούµενης παραγράφου «ο αγοραστής φέρει τον 

κίνδυνο αφότου του παραδοθεί το πράγµα». 

Ο δικαιολογητικός λόγος της θέσπισης από το νοµοθέτη της δυνατότητας 

υπαγωγής σε καθεστώς δηµοσιότητας και των συµβάσεων, στις οποίες ο 

πωλητής παρακρατεί την κυριότητα, την οποία ο αγοραστής αποκτά αν (ή όταν) 

αποπληρώσει το τίµηµα, είναι (και εδώ) ο ίδιος µε αυτόν, που οδήγησε στη 

δηµιουργία παρόµοιου καθεστώτος για τις συµβάσεις χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης (και όµοιου για αυτές του πλασµατικού ενεχύρου του ν. 2844/2000) : 

α) Η προστασία καταρχήν των τρίτων συναλλασσοµένων, που, βλέποντας το 

κινητό στα χέρια του αγοραστή, θεωρούν ότι αυτό ανήκει στην αποκλειστική 

κυριότητά του και είναι απαλλαγµένο από εµπράγµατα βάρη άλλων, συνεπώς  

συνάπτουν µε αυτόν συµβάσεις π.χ. δάνειο, υπολογίζοντας και στην ύπαρξη 

του αντικειµένου αυτού ως µέσο ασφάλειας για την είσπραξη της απαίτησής 

τους. Αυτή ακριβώς τη λανθασµένη πεποίθηση των τρίτων (λόγω του 

φαινόµενου δικαιώµατος126) προσπαθεί να «προλάβει» και να αποτρέψει η 

δυνητική δηµοσιότητα στις συµβάσεις αυτές. Συνεπώς, πριν ο τρίτος 

συναλλαγεί µε τον υπό αναβλητική αίρεση αγοραστή, πρέπει να συµβουλευτεί 

τα δηµόσια βιβλία, στα οποία ενδεχοµένως έχει εγγραφεί η παραπάνω 

σύµβαση µεταξύ πωλητή και αγοραστή και έτσι να αποφασίσει, σταθµίζοντας τα 

συµφέροντά του π.χ. αν θα δανειοδοτήσει τον αγοραστή. Η δηµοσιότητα, 

δηλαδή, αποσκοπεί στο να εµποδίσει τη δηµιουργία εξωτερικά µιας νοµικής 

κατάστασης, που δεν ανταποκρίνεται στην πραγµατικότητα, δηλαδή ότι το 

κινητό πράγµα ανήκει στον αγοραστή ελεύθερο βαρών και συνεπώς αποτελεί 

υπολογίσιµο µέγεθος για την πιστοληπτική του ικανότητα β) Η προστασία του 

πωλητή, ο οποίος, «δηµοσιεύοντας» τη σύµβασή του µε τον αγοραστή, δεν 

κινδυνεύει να απωλέσει την κυριότητά του π.χ. σε περίπτωση εκποίησης του 

κινητού πράγµατος από τον κάτοχο αγοραστή σε καλόπιστο τρίτο, ο οποίος θα 

µπορούσε να το αποκτήσει µε βάση τις ρυθµίσεις των άρθρων 1036 – 1040 

                                                 
126 «φαινοµενική φερεγγυότητα»  την ονοµάζει ο Μάζης, Η Χρηµατοδοτική Μίσθωση όπ.π. 
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Α.Κ. και έτσι η κυριότητα του πωλητή θα αποσβηνόταν, αφού η δηµοσίευση της 

σύµβασης στα βιβλία του άρθρου 3 ν. 2844/2000  καθιστά δυσχερή (αν όχι 

αδύνατη) την απόδειξη της ανυπαιτιότητας (= παντελώς έλλειψη αµέλειας) του 

τρίτου επίδοξου αγοραστή, µε συνέπεια τη µη µετάβαση της κυριότητας σε 

αυτόν, αλλά την παραµονή της στη σφαίρα εξουσίας του πωλητή. Ταυτόχρονα, 

µπορούν να επέλθουν και για τον αγοραστή, που επιχείρησε αυτή τη 

συνδιαλλαγή µε τρίτους οι κυρώσεις, που επιβάλλει ο ν. 2844/2000 για 

παρόµοια συµπεριφορά, όπως π.χ. η κήρυξη από τον πωλητή – δανειστή  του 

χρέους ληξιπρόθεσµου και απαιτητού και η εφαρµογή του άρθρου 399 του Π.Κ. 

Συνεπώς, και στις συµβάσεις αυτές, η παροχή της δυνατότητας 

δηµοσιότητας παίζει εξέχοντα ρόλο και πηγάζει από την ίδια τελολογική και 

νοµική βάση, όπως και στη σύµβαση leasing, µε τη διαφορά ότι εδώ η 

δηµοσιότητα καθιερώνεται από το ν. 2844/2000 ως προαιρετική, για να 

σταθµίσει ο δανειστής τα συµφέροντά του και να κρίνει αν θα αποβεί 

συµφέρουσα ή όχι γι’ αυτόν η εγγραφή των συµβάσεων αυτών µεταξύ πωλητή 

και αγοραστή στα δηµόσια βιβλία του ενεχυροφυλακείου της κατοικίας ή της 

έδρας του αγοραστή (θέσει ενεχυραστή127). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
127 Το πιθανότερο είναι ότι σχεδόν πάντοτε ο δανειστής – πωλητής θα έχει συµφέρον στην 
εγγραφή της σύµβασης στα δηµόσια βιβλία και ίσως θα έπρεπε ο νόµος να καθιέρωνε και εδώ 
τη δηµοσιότητα ως υποχρεωτική, όπως και στις συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης και 
πλασµατικού ενεχύρου, αφού ο δικαιολογητικός λόγος της θέσπισης δηµοσιότητας για αυτά τα 
νοµικά µορφώµατα είναι σχεδόν ο ίδιος, όπως καταδείχθηκε παραπάνω. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΠΕΜΠΤΟ 
 
 

Η (∆ΥΝΗΤΙΚΗ) ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΟ ΘΕΣΜΟ ΤΗΣ  
 

ΚΑΤΑΠΙΣΤΕΥΤΙΚΗΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΚΙΝΗΤΟΥ  
 

(Άρθρο 10 ν. 2844/2000) 
 

 
 

Εκτός από τη δυνατότητα δηµοσιότητας των συµβάσεων πώλησης και 

µεταβίβασης της κυριότητας κινητών πραγµάτων, που συνοµολογούνται µε την 

αναβλητική αίρεση της διατήρησης της κυριότητας µέχρι την αποπληρωµή του 

τιµήµατος128, ο νόµος 2844/2000 στο άρθρο 10 περ. 2 προβλέπει παρόµοια 

δυνατότητα δηµοσίευσης και για «µεταβιβαστικές ή άλλες εκποιητικές 

συµβάσεις επί κινητών, που αποσκοπούν στην παροχή ασφάλειας». Και για τις 

συµβάσεις αυτές ισχύουν οι ρυθµίσεις της παρ. 2 του άρθρου 10 για την 

ανάλογη εφαρµογή κάποιων άρθρων του ν. 2844/2000 για το πλασµατικό 

ενέχυρο, «εκτός αν δεν αρµόζουν στη φύση και το σκοπό των συµβάσεων 

αυτών». Συνεπώς, και εδώ θεσπίζεται καθεστώς (δυνητικής) δηµοσιότητας, 

όµοιο µε αυτό, που ισχύει (βάσει του ίδιου νόµου) και για τις συµβάσεις 

σύστασης ενεχύρου σε κινητά χωρίς παράδοση. Η παρ. 3 του άρθρου 10 

επιτάσσει την ανάλογη εφαρµογή για τις συµβάσεις αυτές των άρθρων 1237 

έως 1239 του Α.Κ. (δικαίωµα του δανειστή να πωλήσει το ενέχυρο και 

διατυπώσεις της πώλησης αυτής, απαγόρευση του καταπιστευτέου όρου – lex 

comissoria για τις συµβάσεις ενεχύρου), καθώς και του άρθρου 13 παρ. 4 του 

ίδιου νόµου (απόδοση του εναποµείναντος µετά την εξόφληση της 

ασφαλιζόµενης απαίτησης ποσού από τον εκδοχέα στον εκχωρητή και 

ακυρότητα αντίθετης συµφωνίας για παρακράτηση του υπολοίπου). 

Το πρόβληµα, που ανακύπτει αρχικά µε τη ρύθµιση αυτή είναι ποιες είναι 

αυτές οι «µεταβιβαστικές ή άλλες εκποιητικές συµβάσεις επί κινητών, που 

αποσκοπούν στην παροχή ασφάλειας». Ο νόµος δεν κάνει ρητή αναφορά σε 

                                                 
128 Βλ. παραπ. 4ο κεφάλαιο.  
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συγκεκριµένο είδος τέτοιων συµβάσεων, αλλά περιορίζεται στη θέσπιση ενός 

γενικού µόνο πλαισίου ως προς το είδος (µεταβιβαστικές ή εκποιητικές) και το 

σκοπό (παροχή ασφάλειας) των συµβάσεων αυτών. Η Εισηγητική Έκθεση του 

ν. 2844/2000 ξεδιαλύνει αυτή την αµφισβήτηση, αναφέροντας ότι ως τέτοιες 

νοούνται οι συµβάσεις καταπιστευτικής129 µεταβίβασης της κυριότητας κινητού 

µε σκοπό την εξασφάλιση απαίτησης130. Οι συµβάσεις αυτές131 αποτελούν 

δηµιούργηµα της πράξης και ο τρόπος λειτουργίας τους µπορεί να συνοψιστεί 

στα εξής : κάποιος οφειλέτης, που επιθυµεί να παράσχει ασφάλεια στο δανειστή 

του, µεταβιβάζει σε αυτόν την κυριότητα κάποιου κινητού πράγµατος και 

συµφωνείται ότι, όταν το χρέος αποπληρωθεί, ο δανειστής είναι υποχρεωµένος 

να αναµεταβιβάσει την κυριότητα του πράγµατος στον οφειλέτη ή τα µέρη 

συνάπτουν την παραπάνω σύµβαση µε την προσθήκη διαλυτικής αίρεσης (202 

Α.Κ.), συνεπώς, όταν πληρωθεί η αίρεση της αποπληρωµής του χρέους από 

                                                 
129 Ή εξασφαλιστικής (Έτσι Γεωργιάδης, Η Εξασφάλιση…σελ. 589, όπου, όµως, στη συνέχεια – 
σελ. 590 -  την ονοµάζει και αυτός «καταπιστευτική δικαιοπραξία»). 
130 Βέβαια, θα µπορούσε κάποιος να υποστηρίξει ότι, εφόσον ο νόµος δεν το αναφέρει ρητά, 
δεν είναι απόλυτα επιβεβαιωµένο ότι ως συµβάσεις του άρθρου 10 παρ. 1 περ. β. ν. 2844/2000 
νοούνται οι συµβάσεις καταπιστευτικής µεταβίβασης της κυριότητας κινητού µε αιτία την 
εξασφάλιση απαίτησης. Για το αντίθετο, όµως, φαίνεται να πείθουν αφενός η Εισηγητική 
Έκθεση και αφετέρου η συζήτηση στη Βουλή για την ψήφιση του νοµοσχεδίου. Συνεπώς, 
πρέπει να θεωρηθεί ότι στο πεδίο εφαρµογής της ρύθµισης υπάγονται οι παραπάνω 
συµβάσεις. Άλλο ζήτηµα αποτελεί η ορθότητα και η σκοπιµότητα της ρύθµισης, για το οποίο βλ. 
παρακάτω. 
131 Για την έννοια και λειτουργία των καταπιστευτικών δικαιοπραξιών στο ελληνικό δίκαιο και 
ειδικότερα για τις παραπάνω συµβάσεις βλ. Βουζίκα, Η µεταβίβασις κυριότητας προς 
εξασφάλισιν απαιτήσεως κατά τον Αστικό Κώδικα σε ΕΕΝ 1951, σελ. 667, τον ίδιο σε σηµείωση 
υπό την ΕφΑθ 2256/1953, ΝοΒ 2, σελ. 175, τον ίδιο σε σηµείωση υπό την Α.Π. 658/1963, ΝοΒ 
12, σελ. 389, Γαζή σε Εισαγ. Παρατηρήσεις στα άρθρα 513-573 ΕρµΑΚ, παρ. 62-67,  
Γεωργιάδη, Η Εξασφάλιση… σελ. 588, τον ίδιο Γενικές Αρχές Αστικού ∆ικαίου 2η Έκδοση, 
Εκδόσεις Αντ.Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 1997, σελ. 301, τον ίδιο σε Ερµηνεία Α.Κ. 
Γεωργιάδη/Σταθόπουλου υπό το άρθρο 1034 Α.Κ. σελ. 442, ∆εληγιάννη-∆ηµητράκου, Trust και 
Καταπίστευση, Εκδόσεις Σάκκουλα, Θεσσαλονίκη 1998, σελ. 148 ∆εληγιάννη/Κορνηλάκη, 
Ειδικό Ενοχικό ∆ίκαιο Ι, Εκδόσεις Σάκκουλα, Θεσσαλονίκη 1992, σελ. 290, ∆ωρή, Εµπράγµατη 
Ασφάλεια…σελ. 110 (κυρίως σελ. 114 επ.), τον ίδιο σε σηµείωση υπό την Α.Π. 1315/1989, ΝοΒ 
1993, σελ. 88, Κορνηλάκη σε σηµείωση υπό την ΠολΠρΑθ 16972/1976, Αρµεν 1977, σελ. 727, 
τον ίδιο Η καταπιστευτική εκχώρηση των απαιτήσεων, Θεσσαλονίκη 1978 passim, τον ίδιο σε 
σηµείωση υπό την ΕφΘεσ 591/1983, Αρµεν 1984, σελ. 196, Μάζη, Η καταπιστευτική 
µεταβίβαση της κυριότητας  πράγµατος µε σκοπό την εξασφάλιση απαιτήσεως, σύµφωνα µε το 
ελληνικό δίκαιο και την πρακτική σε ΝοΒ 27, σελ. 311, Μπόσδα, Η µεταβίβασις κυριότητος προς 
ασφάλειαν απαιτήσεως σε ΑρχΝ 1975, σελ. 313, Οικονοµόπουλο, Το διέπον τας σχέσεις 
δανειστού και οφειλέτου δίκαιον εις περίπτωσιν µεταβιβάσεως κυριότητας κινητών προς 
ασφάλειαν απαιτήσεως σε ΕΕΝ 1952, σελ. 769, Σπυριδάκη σε σηµείωση υπό την ΕφΑθ 
236/1976, ΝοΒ 24, σελ. 639, τον ίδιο σε σηµείωση υπό την Α.Π. 91/1984, ΝοΒ 1985, σελ. 
241,τον ίδιο Γενικές Αρχές, Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 1985, σελ. 484, 
Τρωϊάνου-Γουλιέλµου σε σηµείωση υπό την ΕφΘεσ 308/1994, Αρµεν 1994, σελ. 792 Φίλιο, 
Εµπράγµατο ∆ίκαιο…σελ. 161. 
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τον οφειλέτη, η κυριότητα αυτόµατα επιστρέφει από το µετακλητό κύριο – 

δανειστή στον προηγούµενο κύριο – οφειλέτη. Συνήθως, µέρος της παραπάνω 

σύµβασης αποτελεί η συµφωνία διατήρησης της κατοχής του πράγµατος από 

τον οφειλέτη µε βάση κάποια έννοµη σχέση (π.χ. χρησιδάνειο ή µίσθωση), για 

να µπορεί αυτός να πορίζεται ωφέλειες από την εκµετάλλευση του πράγµατος 

και έτσι να µπορέσει να εξοφλήσει την οφειλή του προς το δανειστή. Συνεπώς, 

η κυριότητα µεταβιβάζεται από τον οφειλέτη στο δανειστή µε αντιφώνηση της 

νοµής (977, 1034 Α.Κ.). Οι συµβαλλόµενοι προχωρούν στην παραπάνω 

σύµβαση, επειδή δεν υπάρχει άλλος τρόπος να δοθεί ασφάλεια στο δανειστή µε 

ταυτόχρονη παραµονή του πράγµατος στα χέρια του οφειλέτη, αφού ο Α.Κ. στο 

άρθρο 1213 απαγορεύει τη σύσταση ενεχύρου µε αντιφώνηση της νοµής. Αυτήν 

ακριβώς την απαγόρευση προσπαθούν να παρακάµψουν τα µέρη έτσι, ώστε 

και ο οφειλέτης να παράσχει ασφάλεια, αλλά να διατηρήσει και την κατοχή του 

πράγµατος, για να το εκµεταλλεύεται. Ο δανειστής δεν έχει δικαίωµα να 

εκµεταλλεύεται όλες τις εξουσίες και χρησιµότητες του πράγµατος, ούτε να 

εκποιεί ελεύθερα αυτό, αλλά είναι υποχρεωµένος από τη σύµβαση να ασκεί 

εξουσία πάνω στο πράγµα µε τρόπο, που δεν παραβλάπτει τα συµφέροντα του 

προηγούµενου κυρίου και οφειλέτη του. 

Οι εκατέρωθεν απόψεις και τα αντίστοιχα επιχειρήµατα για την 

εγκυρότητα τέτοιων συµβάσεων σε κινητά132 είναι γνωστά133 (όπως αναφέρει 

και η Εισηγητική Έκθεση), παρόλα αυτά ο έλληνας νοµοθέτης έκρινε σκόπιµο 

να παραθέσει την παραπάνω ρύθµιση και να δώσει τη δυνατότητα της 

δηµοσίευσης στο βιβλίο του άρθρου 3 του ν. 2844/2000 των συµβάσεων 

                                                 
132 Για τα ακίνητα φαίνεται να υπάρχει οµοφωνία ως προς την ακυρότητα τέτοιων συµβάσεων, 
εξαιτίας της µη αναγνώρισης από το νόµο της εξασφάλισης απαίτησης ως νόµιµης αιτίας και του 
αιτιώδους της µεταβίβασης κυριότητας ακινήτου κατά την Α.Κ. 1033, µε µόνη εξαίρεση την 
άποψη του Βουζίκα (για την οποία βλ. παραπ. βιβλιογραφία σε υποσηµ. 131), που θεωρεί ως 
έγκυρες τέτοιες µεταβιβάσεις, επικαλούµενος την αρχή της ελευθερίας των συµβάσεων και την 
εξυπηρέτηση των συναλλαγών. 
133 Συνοπτικά : 1η άποψη : Yπέρ της εγκυρότητας, µε επιχειρήµατα την αρχή της ελευθερίας των 
συµβάσεων (361 Α.Κ.), τη χρησιµότητα αυτών των συµβάσεων για τις συναλλαγές, την απουσία 
απαγορευτικής για τέτοιες συµβάσεις διάταξης στον Α.Κ., την έλλειψη κλειστού αριθµού 
νόµιµων αιτιών στο Αστικό ∆ίκαιο και το γεγονός ότι το ενέχυρο δεν είναι ο µόνος τρόπος 
ασφάλειας του δανειστή από τα κινητά του οφειλέτη. 2η άποψη :  Κατά της εγκυρότητας, µε 
επιχειρήµατα την καταστρατήγηση της ρύθµισης του άρθρου 1213 Α.Κ. για το ενέχυρο, την 
έµµεση παραβίαση του άρθρου 973 Α.Κ. (numerus clausus των εµπραγµάτων δικαιωµάτων), 
την ανασφάλεια των συναλλαγών, λόγω της απουσίας δηµοσιότητας τέτοιων συµβάσεων κλπ. 
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καταπιστευτικής µεταβίβασης της κυριότητας κινητού, λόγω εξασφάλισης 

απαίτησης. 

Σχετικά µε την ορθότητα της παραπάνω νοµοθετικής ρύθµισης, πρέπει 

να ειπωθεί ότι, παρόλο που στην Εισηγητική Έκθεση και στη συζήτηση στη 

Βουλή134 εξάρθηκε η χρησιµότητα του θεσµού της δυνατότητας δηµοσιότητας 

των καταπιστευτικών συµβάσεων µεταβίβασης της κυριότητας κινητών, ο 

θεσµός αυτός λειτουργούσε και αναγνωριζόταν από τη νοµολογία η εγκυρότητά 

του135, εξαιτίας της ανυπαρξίας µέχρι τώρα στη νοµοθεσία µας του θεσµού του 

γενικού πλασµατικού ενεχύρου των άρθρων 1214 Α.Κ. και 71 ΕισΝΑΚ136, 

συνεπώς οι συναλλασσόµενοι, για να προωθήσουν την οικονοµική τους 

δραστηριότητα, αναζήτησαν άλλο τρόπο, που θα εξυπηρετούσε τα συµφέροντα 

του οφειλέτη µε ταυτόχρονη εξασφάλιση του δανειστή. Εύλογα, λοιπόν, 

δηµιουργείται το ερώτηµα για τη χρησιµότητα της παραπάνω ρύθµισης, αφού 

πλέον ο ν. 2844/2000 καθιέρωσε το γενικής µορφής πλασµατικό ενέχυρο, µε το 

οποίο µπορούν να προωθηθούν ασφαλέστερα οι συναλλαγές και να 

διασφαλιστούν αποτελεσµατικότερα τα συµφέροντα του οφειλέτη και του 

δανειστή µε ταυτόχρονη προστασία των τρίτων. Εφόσον, δηλαδή, τώρα η 

                                                 
134 Βλ. Εισηγητική Έκθεση και οµιλία του Υπουργού ∆ικαιοσύνης στη Βουλή (20-09-2000), που 
επικαλούνται για την εγκυρότητα των καταπιστευτικών συµβάσεων τη φράση του συντάκτη του 
σχεδίου των Γενικών Αρχών Γ. Μαριδάκη, που αναφέρει ότι «διατάξεις περί καταπιστευτικών 
δικαιοπραξιών δεν είναι ανάγκη να τεθούν, διότι πρόκειται περί αληθών δικαιοπραξιών». Ο 
Υπουργός ∆ικαιοσύνης επικαλέστηκε στη Βουλή (όπ.π) και την παραπλήσια λειτουργία του 
θεσµού του trust στο αγγλοαµερικάνικο δίκαιο. 
135 Την εγκυρότητα τέτοιων συµβάσεων επί κινητών είχαν δεχθεί οι ΠρωτΑθ 19259/1966 ΕΕΝ 
33, 822, ΠρωτΒερ 166/1996 ΝοΒ 1997, 76, ΠρωτΤριπ 1003/1959 Ελλ∆ικ 1960, 319, 
ΜονΠρωτΑθ  9097/1982 Ελλ∆ικ 1983, 1273, ΠολΠρωτΑθ 16972/1976 Αρµ 1977, 725, 
ΠολΠρωτΑθ 9255/1987 Ελλ∆ικ 1988, 1628, ΕφΑθ 1142/1957 ΝοΒ 6, 557, ΕφΑθ 236/1976 ΝοΒ 
24, 638, ΕφΑθ 6395/1976 ΝοΒ 25, 403, ΕφΘεσ 441/1969 ΑρχΝ 1970, 46, Α.Π. 154/1960 ΝοΒ 
9, 858, Α.Π. 91/1984 ΝοΒ 1985, 241, Α.Π. 1307/1994 ΝοΒ 1996, 419. Οι περισσότερες από τις 
παραπάνω αποφάσεις, όµως, στήριξαν την εγκυρότητα των συµβάσεων αυτών στο αναιτιώδες 
της µεταβίβασης κυριότητας κινητού στο άρθρο 1034 Α.Κ., παραγνωρίζοντας, όµως, το γεγονός 
ότι στις περιπτώσεις αυτές µπορεί µεν οι συµβάσεις αυτές να είναι αναιτιώδεις, αλλά µπορεί ο 
οφειλέτης να αναζητήσει το πράγµα, που µεταβίβασε στο δανειστή µε τις διατάξεις για τον 
αδικαιολόγητο πλουτισµό (904 επ. Α.Κ.). Συνεπώς, έπρεπε είτε να «κατασκευαστεί» η 
εγκυρότητα των παραπάνω συµβάσεων (Βουζίκας, αλλά και Κορνηλάκης βλ. παραπάνω 
υποσηµ. 131.) είτε να κριθούν και αυτές άκυρες, εξαιτίας της ουσιαστικής αποδυνάµωσης του 
επιχειρήµατος της νοµολογίας για το αναιτιώδες των παραπάνω µεταβιβάσεων, λόγω της 
αγωγής των άρθρων 904 επ. , που έχει ο οφειλέτης. 
136 Η συντριπτική πλειοψηφία της θεωρίας συνηγορεί υπέρ της άποψης αυτής. Βλ. ενδεικτικά 
Γεωργιάδη η Εξασφάλιση…σελ. 589, Σπυριδάκη, Γενικές Αρχές…σελ. 486, τον ίδιο σε 
σηµείωση υπό την ΕφΑθ 236/1976 όπ.π., ΠρΒερ 166/1996 όπ.π. Βλ. για περαιτέρω πάλι 
υποσηµ. 131. 
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νοµοθεσία µας αναγνωρίζει τον παραπάνω θεσµό, ποιο το νόηµα137 της 

έµµεσης αναγνώρισης138 στο ελληνικό δίκαιο των καταπιστευτικών αυτών 

συµβάσεων ; Με τον τρόπο αυτό καταστρατηγείται έµµεσα και ο θεσµός του 

πλασµατικού ενεχύρου, αφού τα εχέγγυα ασφάλειας και προστασίας για τις 

καταπιστευτικές δικαιοπραξίες είναι πολύ λιγότερα απ’ ό,τι σε αυτόν139, µε 

αποτέλεσµα να ευνοείται περισσότερο ο δανειστής140, που ασφαλώς µεταξύ της 

επιλογής της σύστασης πλασµατικού ενεχύρου και της καταπιστευτικής 

µεταβίβασης της κυριότητας κινητού πράγµατος ως µέσα εξασφάλισης του, θα 

επιλέξει τη συµφέρουσα σε αυτόν καταπιστευτική µεταβίβαση141. Έτσι, όµως, δε 

λαµβάνονται υπόψη τα συµφέροντα του οφειλέτη, που φυσικά προτιµά να 

συστήσει πλασµατικό ενέχυρο, που αφενός του επιτρέπει να προβεί σε 

περισσότερες από µία τέτοιες συµβάσεις (ενώ να µεταβιβάσει την κυριότητα 

µπορεί µόνο µια φορά) και αφετέρου τον προστατεύει αποτελεσµατικότερα µε 

το σύστηµα της υποχρεωτικής δηµοσιότητας142. Άλλωστε αρχικά δεν 

προβλεπόταν στο σχέδιο της Επιτροπής για τη σύνταξη του ν. 2844/2000 

παρόµοια διάταξη για τις καταπιστευτικές µεταβιβάσεις, προφανώς γιατί τα µέλη 

της Επιτροπής είχαν διαπιστώσει τους προαναφερόµενους κινδύνους και δε 

θέλησαν να πλήξουν τις συναλλαγές µε µια τέτοια ρύθµιση. Στη συνέχεια, όµως, 

προβλέφθηκε και η περίπτωση αυτή143 µε την αιτιολογία ότι «τίποτα εν τούτοις  

                                                 
137 Έτσι και Γεωργιάδης Η Εξασφάλιση…σελ. 604. 
138 γιατί, κάνοντας ο νόµος (ορθότερα η Εισηγητική Έκθεση) αναφορά σε τέτοιες 
καταπιστευτικές συµβάσεις και παρέχοντας τη δυνατότητα δηµοσιότητάς τους, φαίνεται σαν να 
αναγνωρίζει και να «εγκυροποιεί» τις συµβάσεις αυτές, οι οποίες θεωρούνταν µεν έγκυρες από 
τη νοµολογία, αλλά η  θεµελιωτική νοµική βάση, στην οποία αυτή στήριζε αυτήν την εγκυρότητα, 
ήταν ελλιπής (βλ. παραπάνω). 
139 Τρανταχτό παράδειγµα αποτελεί η δυνητική δηµοσιότητα για τις συµβάσεις αυτές, σε 
αντίθεση µε την υποχρεωτικότητα της δηµοσιότητας στο θεσµό του πλασµατικού ενεχύρου. Η 
δηµοσιότητα στην 1η περίπτωση, δηλαδή, επαφίεται στην απόλυτη κρίση και το συµφέρον του 
δανειστή, ικανή (αν ο δανειστής είναι κατά της δηµοσίευσης) έτσι να προκαλέσει ανασφάλεια 
στις συναλλαγές, σε αντιδιαστολή µε τη ρητή επιταγή του νόµου για δηµοσιότητα στη 2η 
περίπτωση, η οποία προστατεύει τα µέρη και τους τρίτους. 
140 το ρόλο του οποίου παίζουν στις σύγχρονες συναλλαγές κυρίως τα τραπεζικά ιδρύµατα, µε 
αποτέλεσµα να ισχυροποιείται ακόµα περισσότερο ή έτσι κι αλλιώς ισχυρή θέση τους απέναντι 
στους οφειλέτες και να γιγαντώνεται η ισχύς τους, µε συνέπεια τη µεγαλύτερη εκµετάλλευση του 
οφειλέτη και την υποψία πιθανότητας εφαρµογής του άρθρου 179 Α.Κ. στις συµβάσεις (κυρίως 
προσχώρησης), που συνάπτει κάποια τράπεζα µε κάποιον οφειλέτη της. 
141 Άλλωστε κύριος σκοπός του δανειστή σε τέτοιες περιπτώσεις είναι να ωφεληθεί από την αξία 
του ίδιου του πράγµατος (αλλά και από το ίδιο το πράγµα αν δε γινόταν δεκτή η ανάλογη 
εφαρµογή του άρθρου 1239 για την απαγόρευση της lex comissoria και εδώ), η οποία συνήθως 
είναι κατά πολύ ανώτερη του χρέους του οφειλέτη. 
142 Βλ. και Γεωργιάδη Η Εξασφάλιση…σελ. 604. 
143 όχι, όµως, οµόφωνα. 
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δε θα εµπόδιζε τα ενδιαφερόµενα µέρη να προβούν και στο µέλλον στη fiducia, 

έστω κι αν έχουν τη δυνατότητα του πλασµατικού ενεχύρου144», χωρίς να 

ληφθεί υπόψη τα παραπάνω αρνητικά για τη θεσµοθέτηση τέτοιων συµβάσεων 

επιχειρήµατα. Το γεγονός ότι η Εισηγητική Έκθεση αναφέρει ότι αποφεύγεται η  

καταστρατήγηση διατάξεων αναγκαστικού δικαίου (π.χ. 973 και 1213 Α.Κ.) από 

τις καταπιστευτικές δικαιοπραξίες, µέσω της ρύθµισης του άρθρου 10 παρ. 3 ν. 

2844/2000145 µάλλον παρέχει επιχειρήµατα στην πλευρά, που αρνείται την 

εγκυρότητα τέτοιων συµβάσεων, ως αντιβαίνουσες στα παραπάνω άρθρα του 

Α.Κ., παρά πράττει το αντίθετο. Αυτό συµβαίνει, γιατί αφενός η γνώµη, που 

δέχεται την εγκυρότητα των συµβάσεων αυτών, αναφέρει ότι η απαγόρευση του 

άρθρου 1213 αφορά µόνο το δίκαιο του ενεχύρου, ξεχωρίζει, δηλαδή τα δύο 

αυτά µορφώµατα (καταπιστευτική µεταβίβαση και ενέχυρο), και αφετέρου 

δέχεται την ανάλογη εφαρµογή στο θεσµό της καταπιστευτικής µεταβίβασης 

άλλων διατάξεων περί ενεχύρου146 (!), προφανώς για να µετριάσει τις 

επιπτώσεις αυτών των συµβάσεων για τον οφειλέτη και τις συναλλαγές. 

∆ηλαδή, ανάλογα µε την περίπτωση, η άποψη αυτή, τη µία αναγνωρίζει την 

οµοιότητα του θεσµού µε το ενέχυρο και εφαρµόζει αναλογικά διατάξεις του 

δικαίου του, και την άλλη αρνείται ότι η  καταπιστευτική µεταβίβαση έχει σχέση 

µε το ενέχυρο, άρα και ότι το άρθρο 1213 εφαρµόζεται µόνο σ’ αυτό και όχι 

στην καταπιστευτική µεταβίβαση, ενώ είναι προφανές ότι ο θεσµός 

δηµιουργήθηκε για να παρακάµψουν τα µέρη ακριβώς αυτήν την απαγόρευση 

της σύστασης ενεχύρου µε αντιφώνηση της νοµής, την καταστρατήγηση της 

οποίας προβάλλει ως κύριο επιχείρηµα η άποψη, που αρνείται την εγκυρότητα 

των καταπιστευτικών συµβάσεων. 

                                                 
144Έτσι η  Εισηγητική Έκθεση του νόµου, στην οποία επίσης χρησιµοποιούνται ως επιχειρήµατα 
για το ορθό της παραπάνω ρύθµισης οι ανάγκες των συναλλαγών και η σύµφωνη γνώµη της 
Ο.Κ.Ε. , η οποία τόνισε ότι «θα ήταν ευκταίο να προωθηθεί η θέσπιση της καταπιστευµατικής 
µεταβίβασης κυριότητας κινητών. Ο θεσµός αυτός θα είναι χρήσιµος και στις εθνικές 
συναλλαγές και στις διεθνείς συναλλαγές των ελληνικών επιχειρήσεων, τις οποίες και θα 
διευκόλυνε». 
145 Η ανάλογη εφαρµογή των άρθρων του Α.Κ. 1237-1239, που επιτάσσει το άρθρο 10 παρ. 3 
γινόταν δεκτή για τις καταπιστευτικές µεταβιβάσεις της κυριότητας κινητού και πριν την ισχύ του 
ν. 2844/2000 από την πλειοψηφία θεωρίας και νοµολογίας. Αντίθετος ο Οικονοµόπουλος όπ.π. 
(υποσηµ. 131.) 
146 1237-1239 Α.Κ. Η άποψη αυτή δεν εξηγεί πώς συµβιβάζεται ο κύριος να εκποιεί το (δικό του) 
πράγµα υποχρεωτικά µε αναγκαστικό πλειστηριασµό, φαινόµενο, που αρµόζει µόνο στα 
δικαιώµατα εµπράγµατης ασφάλειας και όχι σε αυτό την κυριότητας, που παρέχει άµεση και 
κατά παντός εξουσία πάνω στο πράγµα (βλ. άρθρα 973, 1000 Α.Κ.) 
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Σχετικά µε τις οµοιότητες και διαφορές του θεσµού της καταπιστευτικής 

µεταβίβασης της κυριότητας κινητού για την εξασφάλιση απαίτησης και για τη 

δυνητική δηµοσιότητα, που επιτάσσει για αυτές ο ν. 2844/2000 µε το θεσµό της 

δηµοσιότητας στη χρηµατοδοτική µίσθωση, πρέπει να αναφερθεί ότι ο σκοπός 

των ρυθµίσεων οµοιάζει σε πολλά σηµεία (διατήρηση της κατοχής και 

εκµετάλλευσης του πράγµατος από τον οφειλέτη µε ταυτόχρονη εξασφάλιση 

του δανειστή µέσω της δηµοσιότητας), αλλά στο leasing έχουµε θέσπιση 

υποχρεωτικής δηµοσιότητας (αλλιώς η σύµβαση είναι άκυρη), ενώ η ρύθµιση 

του άρθρου 10 παρ.1 περ. 2 ν. 2844/2000 είναι µόνο δυνητική. Ακόµη η 

εγκυρότητα των συµβάσεων leasing δεν αµφισβητείται από κανέναν, ενώ πολλά 

επιχειρήµατα έχουν αναφερθεί για το αντίθετο στις καταπιστευτικές συµβάσεις. 

Ο νόµος περί leasing δεν επιτρέπει την απόκτηση από άλλους εµπράγµατων 

δικαιωµάτων πάνω στο πράγµα όσο διαρκεί η σύµβαση, ενώ στην 

καταπιστευτική µεταβίβαση κυριότητας στο ν. 2844/2000 ο οφειλέτης – κάτοχος 

(και παλαιός κύριος) δεν  µπορεί να εκποιήσει το πράγµα χωρίς τη συναίνεση 

του δανειστή, αλλά ακόµα κι αν το κάνει, η εκποίηση αυτή θα είναι άκυρη 

(άρθρο 7 παρ. 2 ν. 2844/2000 και 175 Α.Κ.). Ως προς το ζήτηµα της απόκτησης 

από τρίτους άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων, αυτό επιλύεται από την 

(αναλογικά εφαρµοζόµενη) ρύθµιση του άρθρου 6 παρ. 4 ν. 2844/2000. 

Αντίθετα µε το πλασµατικό ενέχυρο, στην καταπιστευτική µεταβίβαση ο 

δανειστής είναι και κύριος του πράγµατος και µπορεί να το εκποιήσει έγκυρα σε 

τρίτον, αλλά κάτι τέτοιο αφενός απαγορεύεται από τη φύση της καταπιστευτικής 

δικαιοπραξίας (αν χωρήσει η εκποίηση, είναι, όµως, έγκυρη µε το άρθρο 177 

Α.Κ.) και αφετέρου µπορεί να αποφευχθεί από τον οφειλέτη αν συνοµολογήσει 

στη σύµβαση τη διαλυτική αίρεση αυτόµατης µεταβίβασης της κυριότητας σε 

αυτόν, όταν αποπληρωθεί το χρέος του στο δανειστή. Συνεπώς, µετά την 

πλήρωση της αίρεσης, κάθε διάθεση του πράγµατος, που θα έχει γίνει από το 

δανειστή, θα καθίσταται αυτοδικαίως άκυρη (206 Α.Κ.) και η κυριότητα θα 

επανέρχεται αυτόµατα στον οφειλέτη. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ  ΕΚΤΟ 
 
 
Η ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΟ ΘΕΣΜΟ ΤΗΣ ΚΑΤΑΠΙΣΤΕΥΤΙΚΗΣ 

 
ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ ΤΗΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΠΛΟΙΟΥ 

 
(Άρθρα 190 – 194 Κ.Ι.Ν.∆.) 

 
 

Ο Κώδικας Ιδιωτικού Ναυτικού ∆ικαίου (Κ.Ι.Ν.∆.) ρυθµίζει την 

καταπιστευτική µεταβίβαση της κυριότητας πλοίου στα άρθρα 190 – 194 («περί 

µεταβιβάσεως της κυριότητας πλοίου προς εξασφάλισιν απαιτήσεως»). Το 

άρθρο 190 παρ. 1 Κ.Ι.Ν.∆. αναφέρει ότι «προς εξασφάλισιν απαιτήσεως 

δύναται να µεταβιβασθή η κυριότης πλοίου, κατά τις διατάξεις του άρθρου 6». 

Συνεπώς, ο νόµος επιτρέπει και αναγνωρίζει ρητά την εγκυρότητα της 

καταπιστευτικής (µε σκοπό την εξασφάλιση απαίτησης του δανειστή και όχι µε 

σκοπό την οριστική παραµονή της κυριότητας του πλοίου σε αυτόν) 

µεταβίβασης της κυριότητας πλοίου147, η οποία διατηρήθηκε148 και µετά την 

εισαγωγή του Κ.Ι.Ν.∆. , µε µερικές τροποποιήσεις, που επέφερε η Συντακτική 

Επιτροπή149 στις ρυθµίσεις του προϊσχύσαντος δικαίου (άρθρα 233 – 238 

ΕµπΝ).  

Για να ισχύσει, όµως, µε επιτυχία ο θεσµός αυτός και να αναπτύξει τα 

έννοµα αποτελέσµατά του, χρειάζεται να υπάρχει κάποιας µορφής δηµοσιότητα 

για τις συµβάσεις αυτές, που να εξασφαλίζει και να προστατεύει εκτός από τα 

συµβαλλόµενα µέρη (κυρίως το δανειστή – αγοραστή) και τους τρίτους 

συναλλασσοµένους. Τέτοια πρόβλεψη έγινε από το νοµοθέτη, που απαιτεί για 

                                                 
147 Σε αντίθεση µε την αντιµετώπιση της κρατούσας γνώµης σε θεωρία και νοµολογία για την 
καταπιστευτική µεταβίβαση της κυριότητας ακινήτων και της µη κρατούσας (αλλά µάλλον 
ορθότερης) για την αντίστοιχου είδους µεταβίβαση της κυριότητας κινητών. 
148 Η Εισηγητική Έκθεση της Συντακτικής Επιτροπής αναφέρει χαρακτηριστικά για τη διατήρηση 
του θεσµού : «Φυσικά ο θεσµός της fiducia αποπνέει αναχρονισµόν, µοιραίον δ’ είναι κάποτε να 
εξαφανισθή και ούτος εκ των ναυτικών συναλλαγών. Το γε νυν έχον όµως, ως µαρτυρείται εκ 
της κινήσεως των ανά τους διαφόρους λιµένας της χώρας τηρουµένων νηολογίων, εξακολουθεί 
έτι και σήµερον να χρησιµοποιείται υπό των ενδιαφεροµένων ως µέσο πορισµού χρηµάτων, ιδία 
επί µικρών πλοίων. Οι συντάκται του κειµένου έκρινον ότι δεν έπρεπε χάριν θεωρητικών λόγων 
να αγνοηθούν οι πρακτικαί ανάγκαι και ούτω κατέληξαν εις την διατήρησιν του θεσµού εκ 
παραλλήλου προς την ναυτικήν υποθήκην». 
149 Βλ. για τα ζητήµατα αυτά τις  παρατηρήσεις της Συντακτικής Επιτροπής όπ.π.  
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την εγκυρότητα των παραπάνω καταπιστευτικών συµβάσεων, να τηρηθούν οι 

προϋποθέσεις του άρθρου 6 Κ.Ι.Ν.∆. για τη µεταβίβαση της κυριότητας πλοίου, 

µεταξύ των οποίων150 και η αναγκαστικού δικαίου ρύθµιση, µε βάση την οποία η 

συµφωνία για τη µεταβίβαση κυριότητας γίνεται εγγράφως και υποβάλλεται σε 

καταχώρηση στο νηολόγιο (άρθρο 6 παρ. 1 εδ. 2). Η αναγκαστικότητα της 

παραπάνω ρύθµισης προκύπτει από την παρ. 2 του άρθρου 6, που δεν 

επιτρέπει («δεν επέρχεται») τη µεταβίβαση της κυριότητας του πλοίου, χωρίς 

την παραπάνω εγγραφή της σύµβασης στο νηολόγιο. Εποµένως, αν η 

σύµβαση για τη µεταβίβαση της κυριότητας πλοίου (και) για εξασφάλιση 

απαίτησης δεν  εγγραφεί στο νηολόγιο, η σύµβαση είναι ανενεργή, δεν παράγει 

τα έννοµα αποτελέσµατά της151, συνεπώς, µέχρι να τελεστεί η δηµοσιότητα, η 

κυριότητα παραµένει στον οφειλέτη, που επιθυµεί να εξασφαλίσει το δανειστή 

µε την παραπάνω µεταβίβαση. Το άρθρο 32 του β.δ. 10/17-7-1910 «περί 

νηολογίων» (όπως αυτό τροποποιήθηκε µε το β.δ. 25/30-10-1919) εξειδικεύει 

τα της δηµοσιότητας της καταπιστευτικής µεταβίβασης, ορίζοντας ότι η εγγραφή 

πρέπει να περιέχει τη ρητή µνεία ότι η µεταβίβαση της κυριότητας του πλοίου 

γίνεται για να εξασφαλιστεί κάποια απαίτηση, το ποσό της ασφαλιζόµενης 

απαίτησης (κεφάλαιο και τόκοι) και την προθεσµία πληρωµής152. Έτσι, η ρητή 

αναφορά στο νηολόγιο ότι αιτία της µεταβίβασης της κυριότητας αποτελεί η 

εξασφάλιση απαίτησης, αποτρέπει τη δηµιουργία αµφιβολιών στις συναλλαγές 

για το λόγο της µεταβίβασης της κυριότητας του πλοίου. Αν δεν υπήρχε η 

παραπάνω ρύθµιση, θα ήταν δυνατό να προκληθεί αβεβαιότητα και ανασφάλεια 

δικαίου, δεδοµένου ότι στο νηολόγιο εγγράφονται όλες οι µεταβιβάσεις της 

κυριότητας πλοίων ανεξάρτητα από την αιτία τους, συνεπώς δε θα ήταν εύκολο 

                                                 
150 εκτός, δηλαδή, από την αυτονόητη προϋπόθεση της συµφωνίας των µερών ότι η κυριότητα 
µεταβιβάζεται για κάποια νόµιµη αιτία (που εδώ είναι η εξασφάλιση απαίτησης). 
151 Προφανώς η δηµοσιότητα εδώ επιτελεί παρόµοια λειτουργία µε αυτήν της µεταγραφής για τα 
ακίνητα, όπου η έλλειψή της δεν καθιστά τη µεταβίβαση του ακινήτου άκυρη, αλλά αποτελεί όρο 
του ενεργού της δικαιοπραξίας. Όταν χωρήσει και η µεταγραφή (δεν υπάρχει χρονικός 
περιορισµός, µπορεί να γίνει οποτεδήποτε, αλλά ενδεχοµένως υπόκειται στους περιορισµούς 
του άρθρου 281 Α.Κ.), επέρχεται και η µεταβίβαση της κυριότητας του ακινήτου, δηλαδή, η 
σύµβαση αναπτύσσει πλέον απρόσκοπτα τα έννοµα αποτελέσµατά της. Την παραπάνω 
ερµηνεία ενισχύει και το άρθρο 8 Κ.Ι.Ν.∆. , που επιτάσσει την ανάλογη εφαρµογή κάποιων 
άρθρων του κεφαλαίου περί µεταγραφής του Α.Κ. και στις περιπτώσεις της µεταβίβασης της 
κυριότητας πλοίου. 
152 Καµβύσης, Ιδιωτικόν Ναυτικόν ∆ίκαιον, Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – Κοµοτηνή 
1982, σελ. 516 – 517, όπου και λεπτοµέρειες. 
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(αν όχι αδύνατο) να διαγνωστεί από τρίτους, που συµβουλεύονται τα δηµόσια 

βιβλία, ότι κάποια µεταβίβαση κυριότητας χώρησε λόγω εξασφάλισης 

απαίτησης. Το άρθρο 192 Κ.Ι.Ν.∆.153 «επιστρέφει» αυτοδικαίως την κυριότητα 

στον οφειλέτη, όταν αυτός εξοφλήσει το δανειστή και η δήλωση περί 

εξοφλήσεως του δανειστή καταχωρηθεί στο νηολόγιο154. Συνεπώς, και εδώ η 

δηµοσιότητα παίζει εξέχοντα ρόλο, αφού, αν η δήλωση του δανειστή δεν 

καταχωρηθεί στο νηολόγιο, η κυριότητα δεν επανέρχεται στον οφειλέτη, επειδή 

εκείνος θεωρείται (για το δίκαιο των δηµόσιων βιβλίων) ότι ακόµη οφείλει στο 

δανειστή, συνεπώς κύριος λογίζεται ακόµα ο δανειστής (δηλαδή ο 

αναφερόµενος στο νηολόγιο ως κύριος155). 

Η θέσπιση αυτού του καθεστώτος δηµοσιότητας ήταν αναγκαία, 

προκειµένου ο θεσµός αυτός να αναπτύξει τη συναλλακτική του λειτουργία, µε 

παράλληλη, όµως προστασία των µερών και των συναλλασσόµενων τρίτων : 

Εφόσον «ο οφειλέτης διατηρεί την διαχείρισιν και εκµετάλλευσιν του πλοίου, ως 

πλοιοκτήτης» (άρθρο 190 παρ. 2 Κ.Ι.Ν.∆.), δηλαδή κατέχει το πλοίο και ρυθµίζει 

ο ίδιος τις σχετικές µε αυτό οικονοµικές δραστηριότητες, δηµιουργείται στους 

τρίτους εύλογα η εντύπωση ότι το πλοίο του ανήκει και είναι ελεύθερο από κάθε 

είδους νοµικά βάρη τρίτων, που θα µπορούσαν να επιβαρύνουν την κυριότητά 

του, κάτι που δεν ανταποκρίνεται στην πραγµατικότητα, αφού το πλοίο 

βρίσκεται καταπιστευτικά στην κυριότητα του δανειστή – αγοραστή. Αυτήν την 

ψευδή πεποίθηση των τρίτων προσπαθεί (και) εδώ να αποτρέψει ο θεσµός της 

δηµοσιότητας στο νηολόγιο, στο οποίο πρέπει ρητά να αναγράφεται ότι λόγο 

της µεταβίβασης της κυριότητας του πλοίου αποτελεί η εξασφάλιση απαίτησης. 

Ταυτόχρονα προστατεύεται έτσι και ο αγοραστής – δανειστής, αφού οι τρίτοι, 

                                                 
153 Πρβλ. και την παραπλήσια µε το άρθρο 1239 Α.Κ. (απαγόρευση της lex comissoria) ρύθµιση 
του άρθρου 193 εδ. 3 Κ.Ι.Ν.∆. , µε τη διαφορά ότι εδώ τέτοια  συµφωνία είναι άκυρη ακόµα και 
µετά το χρονικό σηµείο, στο οποίο το ασφαλιζόµενο χρέος θα καταστεί απαιτητό (αντίθετα το 
προϊσχύσαν δίκαιο στο άρθρο 236 Ε.Κ.). 
154 Αν δεν υπήρχε η διάταξη αυτή, θα είχαµε όµοια αποτελέσµατα, αν τα µέρη συνοµολογούσαν 
στη σύµβασή τους την προσθήκη διαλυτικής αίρεσης (202 Α.Κ.), µετά την πλήρωση της οποίας 
(= εξόφληση του χρέους και εγγραφή της δήλωσης του δανειστή στο νηολόγιο), η κυριότητα θα 
επέστρεφε αυτοδικαίως στον οφειλέτη. Ο νόµος εδώ περιόρισε την ελευθερία των συµβάσεων 
για την προστασία του οφειλέτη, αλλά και των συναλλαγών γενικότερα. 
155 Σταυρόπουλος, Ερµηνεία Εµπορικού και Ναυτικού ∆ικαίου, Αθήναι 1980, σελ. 446. 
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που ενδέχεται να συναλλαχθούν µε τον οφειλέτη – πωλητή (και κάτοχο του 

πλοίου), δεν µπορούν να επικαλεστούν την άγνοιά τους για τη γενοµένη 

µεταβίβαση του πλοίου, λόγω της ύπαρξης των δηµόσιων βιβλίων, τα οποία 

είναι προσιτά στον καθένα. Συνεπώς, αν δεν τα συµβουλευτούν πριν π.χ. 

συνάψουν κάποια σύµβαση µε τον οφειλέτη, θα είναι υπαίτιοι τουλάχιστον 

βαριάς αµέλειας156. Παρόµοια λειτουργία, όπως έχει προαναφερθεί157, επιτελεί 

και ο θεσµός της δηµοσιότητας στις συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης, 

όπου, όµως, εκεί µετά την εξόφληση των δόσεων από το µισθωτή, το κινητό 

πράγµα είναι πια άχρηστο και για αυτόν, αλλά και για την ιδιοκτήτρια εταιρία, 

αφού έχει απωλέσει το σηµαντικότερο (αν όχι όλο) µέρος από τη χρησιµότητα 

και την οικονοµική αξία του. Αντίθετα, στις συµβάσεις καταπιστευτικής 

µεταβίβασης της κυριότητας πλοίου, όταν ο οφειλέτης – πωλητής αποπληρώσει 

το χρέος, αποκτά πάλι αυτοδικαίως την κυριότητα και µπορεί να χρησιµοποιήσει 

το πλοίο (αφού η αξία του κατά κανόνα δεν έχει αποµειωθεί) για να προωθήσει 

την επιχειρηµατική του δραστηριότητα π.χ. να συστήσει ναυτική υποθήκη, να το 

πωλήσει, να το µεταβιβάσει πάλι καταπιστευτικά σε άλλον κλπ. Άλλωστε τα 

πλοία και τα πλωτά ναυπηγήµατα εξαιρούνται από την εφαρµογή του νόµου 

1665/1986 για τη χρηµατοδοτική µίσθωση158, ίσως γιατί ο νοµοθέτης θεώρησε 

επαρκή στις συναλλαγές το θεσµό της καταπιστευτικής µεταβίβασης της 

κυριότητας πλοίου και δε θεώρησε απαραίτητο να θεσπίσει για τα πλοία 

δυνατότητα να υπάγονται στο καθεστώς του ν. 1665/1986 για τις συµβάσεις 

leasing159. Περαιτέρω, τα άρθρα 190 – 194 Κ.Ι.Ν.∆. δεν περιέχουν διάταξη, που 

να απαγορεύει την απόκτηση εµπραγµάτων δικαιωµάτων από τρίτους πάνω 

στο πλοίο κατά τη διάρκεια της καταπιστευτικής µεταβίβασης της κυριότητας, 

αντίστοιχη µε αυτή του άρθρου 4 παρ. 2 στο leasing. Η παραχώρηση τέτοιων 

δικαιωµάτων από τον οφειλέτη ή π.χ. η µεταβίβαση της κυριότητας του 

πράγµατος από το δανειστή (και καταπιστευτικό κύριο) θα πρέπει να κριθούν 

άκυρες, αφενός λόγω της ύπαρξης δηµοσιότητας (που «απαγορεύει» την 
                                                 
156 Βλ. παραπάνω  το 3ο  κεφάλαιο για το πλασµατικό ενέχυρο. 
157 Βλ. 2ο κεφάλαιο. 
158 Άρθρο 1 παρ.3 ν. 1665/1986. 
159 Βλ. όµως, τις παρατηρήσεις του Γεωργιάδη, Νέες Μορφες….σελ. 40 – 41, που θεωρεί 
περίεργη την εξαίρεση των πλοίων και των πλωτών ναυπηγηµάτων από το θεσµό του leasing. 
Βλ. και Μάζη, Η Χρηµατοδοτική Μίσθωση, σελ. 121, υποσηµ. 278, που φαίνεται να δικαιολογεί 
την εξαίρεση αυτή του νόµου. 

 51



άγνοια της νοµικής κατάστασης του αντικειµένου) και αφετέρου λόγω της ίδιας 

της φύσης των καταπιστευτικών δικαιοπραξίων, που δεν επιτρέπουν στο 

δανειστή να προβεί σε ενέργειες που δε συνάδουν µε το σκοπό αυτών των 

συµβάσεων, ο οποίος περιορίζεται στα όρια της εξασφάλισης και µόνο και δεν 

παραχωρεί στο δανειστή όλες τις εξουσίες, που αρµόζουν στον κύριο του 

πράγµατος (π.χ. ελευθερία µεταβίβασης, 1000 Α.Κ.). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΕΒ∆ΟΜΟ 
 

 
Η ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΟ ΘΕΣΜΟ ΤΗΣ 

 
 ΧΡΟΝΟΜΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ (Ν. 1652/1986) 

 
 

Η σύµβαση της χρονοµεριστικής µίσθωσης (time – sharing) 

κατοχυρώθηκε νοµοθετικά για πρώτη φορά στο ελληνικό δίκαιο µε το νόµο 

1652/1986160 και την Υπουργική Απόφαση Α 9953/∆ΙΟΝΟΣΕ/1789/1987161 του 

Υφυπουργού Εθνικής Οικονοµίας, η οποία εκδόθηκε κατόπιν εξουσιοδότησης 

του παραπάνω νόµου, για να ρυθµίσει λεπτοµερέστερα κάποια ζητήµατα 

σχετικά µε το καθεστώς του time – sharing. 

Το πλέγµα δικαιωµάτων και υποχρεώσεων των µερών παρουσιάζεται 

στο άρθρο 1 παρ. 1 του νόµου, σύµφωνα µε το οποίο «µε τη σύµβαση 

χρονοµεριστικής µίσθωσης ο εκµισθωτής αναλαµβάνει την υποχρέωση να 

παραχωρεί κατ’ έτος στο µισθωτή, κατά τη διάρκεια της σύµβασης, τη χρήση 

τουριστικού καταλύµατος και να παρέχει σ’ αυτόν συναφείς υπηρεσίες για 

καθορισµένο από τη σύµβαση χρονικό διάστηµα και ο µισθωτής να καταβάλλει 

το µίσθωµα που συµφωνήθηκε». Καθιερώνεται έτσι και στη χώρα µας ο και 

διεθνώς γνωστός162 «χρονοµερισµός διακοπών», δηλαδή, ένα νοµικό 

µόρφωµα, σύµφωνα µε το οποίο παραχωρείται από τον κύριο – εκµισθωτή η 

αποκλειστική χρήση και κατοχή ενός τουριστικού οικήµατος για 

επαναλαµβανόµενες χρονικές περιόδους κάθε χρόνο στο µισθωτή, ο οποίος 

είναι υποχρεωµένος να καταβάλλει163 το συµφωνηµένο µίσθωµα για τη χρήση 

του ακινήτου, αλλά και κάποιο επιπλέον ποσό, που αντιστοιχεί στην παροχή 

από τον εκµισθωτή συναφών µε τη µίσθωση υπηρεσιών, όπως συντήρηση του 

ακινήτου, αλλαγή ιµατισµού, καθαριότητα και γενικότερα κάθε υπηρεσίας, η 

οποία αρµόζει σε ένα τέτοιο είδος σύµβασης και διατηρεί το µίσθιο σε καλή 

                                                 
160 ΦΕΚ 167 Ά 
161 ΦΕΚ 719 ΄Β 
162 Για τη λειτουργία και τις εκφάνσεις του θεσµού σε ξένες έννοµες τάξεις βλ. διεξοδικά Θέµελη , 
Η Χρονοµεριστική Μίσθωση (Time – Sharing), Θεσσαλονίκη 1992, σελ. 23-36, Χαρίση όπ.π. , 
σελ. 464-475. 
163 Συνήθως εφάπαξ 

 53



κατάσταση, ανταποκρινόµενο στις ανάγκες του µισθωτή. Η χρονική διάρκεια της 

σύµβασης καθορίζεται από το νόµο σε διάστηµα από 5 έως 60 χρόνια164 και ως 

συστατικός τύπος καθορίζεται το συµβολαιογραφικό έγγραφο. Η σύµβαση 

υποβάλλεται σε µεταγραφή. 

Ο νοµοθέτης, λοιπόν, επέλεξε ως µορφή του δικαιώµατος του 

χρονοµερισµού το ενοχικό, θεωρώντας ότι ανταποκρίνεται καλύτερα στην ουσία 

και τη φύση του θεσµού165 ενώ υπήρχαν και οι δυνατότητες της επιλογής του 

εµπράγµατου δικαιώµατος και του δικαιώµατος εταιρικής µορφής166. Με τη 

σύµβαση αυτή (όπως ρυθµίστηκε από τον ελληνικό νόµο) ο µισθωτής167 θα έχει 

τη δυνατότητα να µισθώσει κάποιο τουριστικό κατάλυµα για ορισµένα χρόνια 

και θα µπορεί να κάνει χρήση αυτού κάποια συγκεκριµένα προσδιορισµένα 

χρονικά διαστήµατα (ηµέρες, εβδοµάδες ή µήνες) µέσα στο έτος και στη 

συνέχεια, όταν το χρονικό διάστηµα αυτό περαιωθεί θα εισέρχεται στο µίσθιο 

και θα κατοικεί σε αυτό ο χρονικά επόµενος µισθωτής κοκ. 

Η χρονοµεριστική µίσθωση υποβάλλεται σε δηµοσιότητα, για την οποία ο 

νοµοθέτης επέλεξε το σύστηµα της µεταγραφής (άρθρο 1 παρ. 2 ν. 1652/1986). 

Εφόσον το ζήτηµα της δηµοσιότητας συνδυαστεί µε τις ρυθµίσεις του άρθρου 2 

του νόµου, το οποίο καθιερώνει την υπεισέλευση καθολικών και ειδικών 

διαδόχων εκµισθωτή και µισθωτή στη σύµβαση time- sharing (καθώς και το 

δικαίωµα του µισθωτή να υπεκµισθώσει το υπό καθεστώς χρονοµεριστικής 

µίσθωσης ακίνητο) µε κάποιες ειδικότερες ρυθµίσεις, παρατηρείται ότι και εδώ, 
                                                 
164 Βλ. όµως και την Οδηγία 94/47 ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου της 
26ης Οκτωβρίου 1994 «περί προστασίας των αγοραστών ως προς ορισµένες πλευρές των 
συµβάσεων που αφορούν την απόκτηση δικαιώµατος χρήσης ακινήτων υπό καθεστώς 
χρονοµεριστικής µίσθωσης» (ΕΕΕΚ L/280/83), που προβλέπει στο άρθρο 5 παρ. 1 δυνατότητα 
του αγοραστή να υπαναχωρήσει από τη σύµβαση χωρίς επίκληση κάποιου λόγου µέσα σε 
προθεσµία 10 ηµερολογιακών ηµερών από την υπογραφή της σύµβασης, δικαίωµα που δεν 
αναγνωρίζεται από το νόµο 1652/1986. Η Ελλάδα δεν έχει µέχρι σήµερα «προσαρµοστεί» µε 
την παραπάνω Οδηγία, αν και η προθεσµία προσαρµογής των κρατών – µελών της 
Ευρωπαϊκής Ένωσης έληγε 30 µήνες µετά τη δηµοσίευσή της στην Επίσηµη Εφηµερίδα των 
Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων (άρθρο 12 παρ. 1 της Οδηγίας). Το αν οι ιδιώτες µπορούν να 
επικαλεστούν την Οδηγία και να αντλήσουν δικαιώµατα άµεσα από αυτήν, χωρίς να υπάρχει 
πράξη προσαρµογής, αµφισβητείται. Στο Ευρωπαϊκό ∆ίκαιο, θεωρία και νοµολογία αναφέρουν 
ότι άµεσα αποτελέσµατα έχει η Οδηγία, όταν το περιεχόµενό της είναι σαφές και χωρίς αιρέσεις 
ή όρους. 
165 Βλ. Θέµελη, όπ.π., σελ. 42 επ. για περαιτέρω δικαιολόγηση. 
166 Θέµελη όπ.π. , σελ. 13-16, Γεωργιάδης, Η πολυιδιοκτησία ή χρονικά διαιρεµένη ιδιοκτησία 
(time - sharing) σε Ελλ∆ικ 1988, σελ. 1653, Μηχαηλίδη – Κοκκαλιάρη, Χρονοµεριστική 
Μίσθωση σε ΣυµβολΕπιθεωρ 1996, 567 - 568, Λιώση, Ενηµερωτικό Σηµείωµα υπό την Α.Π. 
162/1990 σε ΝοΒ 1991, 547. 
167 συνήθως αλλοδαπός. 
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όπως και στη σύµβαση leasing επέρχεται ένα είδος «εµπραγµάτωσης» του 

ενοχικού δικαιώµατος του µισθωτή, αφού και εδώ αυτό υπό προϋποθέσεις 

αντιτάσσεται και έχει έννοµα αποτελέσµατα κατά τρίτων. Βέβαια, άλλος είναι ο 

σκοπός της χρηµατοδοτικής µίσθωσης leasing (κυρίως χρηµατοπιστωτικός) και 

άλλος αυτός της σύµβασης time – sharing (αύξηση του τουρισµού), το ζήτηµα 

της δηµοσιότητας, όµως, και στις δύο συµβάσεις είναι κάπως παραπλήσιο, 

αφού και οι δύο έχουν έτσι αποτελέσµατα κατά τρίτων, γι’ αυτό και θα εξεταστεί 

εδώ168 η ρύθµιση και τα αποτελέσµατα της δηµοσιότητας στη σύµβαση 

χρονοµεριστικής µίσθωσης. 

Προϋποθέσεις της «εµπραγµάτωσης» αυτής του δικαιώµατος του 

χρονοµεριστικού µισθωτή είναι οι εξής :  

α) Ακίνητο, το οποίο υπάγεται στις ρυθµίσεις του νόµου 1652/1986 και 

της Υπουργικής Απόφασης του 1987. Πιο συγκεκριµένα, το ακίνητο είναι 

αναγκαίο να πληροί τις προϋποθέσεις του άρθρου 1 παρ. 1 εδ. 2 του νόµου 

1652/1986169 και του άρθρου 1 της Υπουργικής Απόφασης, που κατά κάποιο 

τρόπο εξειδικεύει την προαναφερθείσα νοµοθετική ρύθµιση. 

β) Η µίσθωση να έχει την απαιτούµενη χρονική διάρκεια, ήτοι από 5 έως 

60 χρόνια, όπως αναφέρει το άρθρο 1 παρ.1 εδ. 3 του νόµου 1652. 

γ) Η µίσθωση να καταρτιστεί υποχρεωτικά µε συµβολαιογραφικό 

έγγραφο. Σε αντίθετη περίπτωση η σύµβαση είναι άκυρη και µεταξύ των µερών, 

δηλαδή, ο τύπος είναι συστατικός170. 

δ) Τέλος, είναι απαραίτητη η τήρηση της δηµοσιότητας της µεταγραφής, 

προκειµένου η σύµβαση να πραγµατώσει τα έννοµα αποτελέσµατά της inter 

partes171, αλλά και erga omnes. 

                                                 
168 συνοπτικότερα από ότι οι πιο πάνω θεσµοί, που αναπτύχθηκαν στα προηγούµενα κεφάλαια, 
οι οποίοι είναι εγγύτεροι από πλευράς λειτουργίας µε τη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 
169 «Ως τουριστικά καταλύµατα για την εφαρµογή του νόµου αυτού νοούνται ξενοδοχειακές 
µονάδες και γενικά τουριστικές εγκαταστάσεις που λειτουργούν µε άδεια του Ελληνικού 
Οργανισµού Τουρισµού (Ε.Ο.Τ.) και έχουν υπαχθεί στις διατάξεις του νόµου µε απόφαση του 
Γενικού Γραµµατέα του Ε.Ο.Τ.» 
170 Θεµελιώνεται, δηλαδή, εξαίρεση από την αρχή του ατύπου της µίσθωσης πράγµατος (158, 
574 επ. Α.Κ.). Βλ. και Θέµελη όπ.π. , σελ. 87. 
171 σε αντίθεση µε τη ρύθµιση του άρθρου 618 (και 1208) του Α.Κ. , όπου η απουσία της εκεί 
επιτασσόµενης µεταγραφής δεν έχει ως συνέπεια τη µη ισχύ της σύµβασης µεταξύ των µερών 
(η σύµβαση έγκυρη µεταξύ τους), αλλά µόνο το ότι η σύµβαση δεν µπορεί να αντιταχθεί κατά 
του νέου κτήτορα, συνεπώς αυτός δε δεσµεύεται από αυτήν και έτσι µπορεί να την καταγγείλει, 
τηρώντας τις προθεσµίες του άρθρου 615 Α.Κ. Βλ. Θέµελη όπ.π. σελ. 84-89, αλλά και 
αναλυτικότερα για τα άρθρα αυτά στο επόµενο κεφάλαιο. 
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Εκφάνσεις της «εµπραγµάτωσης» αυτής αποτελούν οι ρυθµίσεις του 

άρθρου 2 ν. 1665/1986, µε βάση το οποίο «1. Οι καθολικοί και ειδικοί διάδοχοι 

του µισθωτή και εκµισθωτή υπεισέρχονται στα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις 

του δικαιοπαρόχου τους που απορρέουν από τη σύµβαση. Σε περίπτωση 

κληρονοµικής διαδοχής του µισθωτή εφαρµόζεται το άρθρο 612 Α.Κ., αλλά 

τυχόν προκαταβληθέντα µισθώµατα δεν αναζητούνται. 2. Ο µισθωτής έχει το 

δικαίωµα της υποµίσθωσης ή της παραχώρησης της χρήσης του καταλύµατος 

που µίσθωσε, σύµφωνα µε το άρθρο 1 του νόµου αυτού, σε τρίτους για µία ή 

περισσότερες περιόδους. 3. Οι καθολικοί και ειδικοί διάδοχοι του εκµισθωτή δεν 

έχουν αξίωση για µισθώµατα που έχουν προκαταβληθεί στο δικαιοπάροχό του. 

Το ίδιο ισχύει και για τα µισθώµατα που έχουν κατασχεθεί από δανειστές του 

δικαιοπαρόχου τους.»  

Ο νόµος συνεπώς προβλέπει την υπεισέλευση των καθολικών (αυτών 

που διαδέχονται τον εκµισθωτή στην έννοµη σχέση ως σύνολο) και ειδικών 

(αυτών που γίνονται διάδοχοί του µε σύµβαση) διαδόχων του εκµισθωτή και του 

µισθωτή, οι οποίοι έτσι δεν µπορούν να καταγγείλουν τη µίσθωση για όσο 

χρόνο διαρκεί αυτή, άρα δεν εφαρµόζεται εδώ το άρθρο 610 του Α.Κ. , 

σύµφωνα µε το οποίο «στη µίσθωση που συνοµολογήθηκε για χρόνο 

µακρότερο από µια τριακονταετία ή για όλη τη ζωή του εκµισθωτή ή του 

µισθωτή, κάθε συµβαλλόµενος µπορεί, όταν περάσουν τριάντα χρόνια, να λύσει 

τη µίσθωση µε καταγγελία, σύµφωνα µε τις διατάξεις για τη µίσθωση αόριστης 

διάρκειας»172. Σε περίπτωση θανάτου του µισθωτή, οι κληρονόµοι του έχουν 

δικαίωµα να καταγγείλουν τη µίσθωση, µε τις προϋποθέσεις του άρθρου 612 

του Α.Κ., αλλά ο νόµος ρητά ορίζει ότι δεν µπορούν να αναζητηθούν 

προκαταβληθέντα µισθώµατα, τα οποία είχαν δοθεί από τον αποβιώσαντα 

µισθωτή στον εκµισθωτή. Βλέπουµε, δηλαδή, ότι το εδάφιο 2 της παρ. 1 του 

άρθρου 2 του νόµου εισάγει εξαίρεση από τον κανόνα του προηγούµενου 1ου 

εδαφίου του ίδιου άρθρου που µόλις αναφέρθηκε, και έτσι µπορεί να χωρήσει 

καταγγελία της µίσθωσης από τους κληρονόµους του εκµισθωτή. Ο θάνατος 

του µισθωτή θεωρήθηκε από το νοµοθέτη ως σηµαντικό γεγονός ικανό να 

θεµελιώσει δικαίωµα καταγγελίας, αλλά ταυτόχρονα µετρίασε και τις συνέπειες 

                                                 
172 Βλ. και Θέµελη όπ.π. , σελ. 110. 
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της παραπάνω ρύθµισης µε την απαγόρευση ανατροπής της προηγούµενης 

κατάστασης στις περιπτώσεις που ο µισθωτής (όταν ζούσε) είχε προβεί σε 

προκαταβολές µισθωµάτων προς τον εκµισθωτή. Συνεπώς η καταγγελία θα 

ισχύει για το µέλλον (ex nunc). Πάντως στην πράξη δε θα είναι συχνό το 

φαινόµενο της παραπάνω καταγγελίας, αφού οι κληρονόµοι δε θα µπορούν να 

διεκδικήσουν το προκαταβληθέν µίσθωµα173. 

Η παρ. 3 του άρθρου 2 αναφέρει ότι οι καθολικοί και ειδικοί διάδοχοι του 

εκµισθωτή (ενν. που υπεισήλθαν στο σύνολο της έννοµης σχέσης της 

µίσθωσης από την πλευρά του εκµισθωτή) δεν έχουν αξίωση (όπως και οι 

κληρονόµοι του µισθωτή, όπως προαναφέρθηκε) στα προκαταβληθέντα 

µισθώµατα, όπως και σε αυτά, που κατασχέθηκαν από δανειστές του παλαιού 

εκµισθωτή, για να ικανοποιήσουν µε αυτά τις απαιτήσεις τους. Η ρύθµιση αυτή 

εισάγει εξαίρεση από εκείνη του άρθρου 616 του Α.Κ.174 και έχει σκοπό να 

διασφαλίσει την ανεµπόδιστη λειτουργία της σύµβασης time – sharing, 

ανεξάρτητα από προηγούµενες οικονοµικές ενέργειες του παλαιού 

εκµισθωτή175. 

Ως προς το ζήτηµα της υποµίσθωσης ή παραχώρησης της χρήσης του 

µισθίου, ο νόµος δίνει ρητά το δικαίωµα αυτό στο µισθωτή, εισάγοντας έτσι 

διαφορετική δικαιϊκή ρύθµιση από το αντίστοιχο άρθρο 593 του Αστικού 

Κώδικα, µε βάση το οποίο καταρχήν απαγορεύεται η υποµίσθωση και η 

παραχώρηση της χρήσης του µισθίου χωρίς τη συγκατάθεση του εκµισθωτή, 

ενώ στο νόµο 1652/1986 ο µισθωτής µπορεί, ανεξάρτητα από αντίθετη 

βούληση του εκµισθωτή, να υποµισθώσει το ακίνητο ή να παραχωρήσει σε 

άλλον τη χρήση του για µία ή περισσότερες µισθωτικές περιόδους. Η 

παραχώρηση της χρήσης του µισθίου είναι έννοια ευρύτερη από την 

υποµίσθωση, αφού παραχώρηση µπορούµε να έχουµε και σε περίπτωση 

χρησιδανείου ή άλλης έννοµης ή όχι176 σχέσης, ενώ υποµίσθωση ονοµάζεται η 

σύµβαση µίσθωσης (και όχι άλλου είδους σχέση) ανάµεσα στο µισθωτή, που 
                                                 
173 Θέµελη όπ.π. , σελ. 113. 
174 «Οι προκαταβολές µισθωµάτων, που έγιναν στον εκµισθωτή που εκποίησε ή οι εκχωρήσεις 
µισθωµάτων, που έγιναν από αυτόν, καθώς και οι κατασχέσεις µισθωµάτων, που έγιναν από 
δανειστές του, είναι ανίσχυρες απέναντι στο νέο κτήτορα για µισθώµατα πέρα από 3 µήνες, που 
αρχίζουν από τότε που αυτός γνωστοποίησε στο µισθωτή την εκποίηση.» 
175 Θέµελη όπ.π. , σελ. 118. 
176 Όπως π.χ. σχέση φιλοφροσύνης. 
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εδώ ενεργεί ως (υπ)εκµισθωτής και σε νέο µισθωτή (υποµισθωτή) µε 

αντικείµενο το µίσθιο, που µπορεί να συµφωνηθεί µε αντάλλαγµα (µίσθωµα) ή 

όχι. Αµφισβήτηση επικρατεί σχετικά µε το αν αυτή η υποµίσθωση (ή η 

παραχώρηση της χρήσης) πρέπει να γίνει και αυτή µε συµβολαιογραφικό 

έγγραφο και να µεταγραφεί, όπως η κύρια σύµβαση χρονοµεριστικής 

µίσθωσης. Κατά µία άποψη177 η παραποµπή της παρ. 2 του άρθρου 2 του 

νόµου στο άρθρο 1, που µεταξύ άλλων αναφέρεται και στην υποχρεωτική 

τήρηση του συµβολαιογραφικού τύπου και της δηµοσιότητας της µεταγραφής, 

σηµαίνει ότι και για την υποµίσθωση πρέπει να τηρηθούν οι αυτές 

προϋποθέσεις µε την αρχική µίσθωση. Ακόµη ως επιχείρηµα υπέρ της άποψης 

αυτής αναφέρεται ο παρακολουθηµατικός χαρακτήρας της υποµίσθωσης σε 

σχέση µε την κύρια µίσθωση, που συνηγορεί πάλι υπέρ της τήρησης του ίδιου 

τύπου και δηµοσιότητας. Η αντίθετη άποψη178, αντλώντας επιχειρήµατα από 

την ανάγκη ταχύτητας, ευελιξίας και απλότητας των συναλλαγών σε αυτήν την 

περίπτωση, καθώς και από την όµοια ερµηνευτική προσέγγιση του άρθρου 593 

του Α.Κ. , που ρυθµίζει τα της υποµίσθωσης, θεωρεί ότι στην περίπτωση 

υποµίσθωσης ή παραχώρησης της χρήσης του µισθίου από το µισθωτή σε 

τρίτο δεν είναι αναγκαία η τήρηση του συµβολαιογραφικού εγγράφου και της 

µεταγραφής της σύµβασης αυτής. Υποχρέωση τήρησης τύπου και 

δηµοσιότητας δεν προβλέπει ούτε η Υπουργική Απόφαση του 1987, που 

εξειδικεύει ορισµένα ζητήµατα στη χρονοµεριστική µίσθωση, ενώ αντίθετα ορίζει 

ότι πρέπει να περιλαµβάνονται στη δεύτερη αυτή σύµβαση οι ίδιοι όροι µε την 

αρχική σύµβαση, καθώς και να προσαρτάται σε αυτήν υποχρεωτικά ο 

Κανονισµός για τις σχέσεις εκµισθωτή και µισθωτών, που έχει εγκριθεί από τον 

Ε.Ο.Τ. 

Σχετικά µε το ζήτηµα της µεταβίβασης της µισθωτικής σχέσης προβλέπει 

αντίστοιχα και ο νόµος 1665/1986 για τη χρηµατοδοτική µίσθωση leasing στο 

άρθρο 3 παρ. 3, σύµφωνα µε το οποίο «ο µισθωτής µπορεί να µεταβιβάσει τα 

δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις του από τη σύµβαση χρηµατοδοτικής 

                                                 
177 Κωστόπουλος , Η Χρονοµεριστική Μίσθωση , σε Επ∆ικΠολ 1995, σελ. 165 , Θέµελη όπ.π. , 
σελ. 90, η οποία αναφέρει την άποψη αυτή, µε την οποία, όµως, µάλλον διαφωνεί (βλ. και 
επόµενη υποσηµείωση). 
178 Θέµελη όπ.π. , σελ. 90-92, Παναγιωτίδου , Χρονοµεριστική Μίσθωση – Τύπος – 
Περιεχόµενο και Νοµική Φύση στο Ελληνικό ∆ίκαιο σε ΣυµβολΕπιθεωρ 1996 , 537-538. 
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µίσθωσης σε τρίτο µε έγγραφη συναίνεση της εκµισθώτριας εταιρίας.» Στην 

περίπτωση αυτή, όµως, δεν έχουµε αυτοδίκαιη ex lege υπεισέλευση, όπως στο 

time - sharing, αλλά το δικαίωµα αυτό του µισθωτή – επενδυτή είναι δυνητικό 

και εξαρτάται υποχρεωτικά από την (έγγραφη) συναίνεση της εταιρίας leasing. 

Ακόµη, στη χρηµατοδοτική µίσθωση η µεταβίβαση της συµβατικής σχέσης179 

µπορεί να γίνει σε οποιονδήποτε τρίτο πληροί τις προϋποθέσεις του ν. 1665 για 

τη χρηµατοδοτική µίσθωση, ενώ στο time – sharing η υπεισέλευση µπορεί να 

γίνει µόνο µεταξύ των καθολικών και ειδικών διαδόχων µισθωτή και εκµισθωτή. 

Συµπερασµατικά, µπορούµε να αναφέρουµε ότι ο θεσµός της 

δηµοσιότητας και οι εκφάνσεις του στη σύµβαση της χρονοµεριστικής µίσθωσης 

οδηγούν πάλι στη λεγόµενη «εµπραγµάτωση» του ενοχικού δικαιώµατος του 

µισθωτή, αλλά οι προϋποθέσεις, τα όρια και ο σκοπός αυτής της δηµοσιότητας 

είναι τελείως διαφορετικά από αυτά στη δηµοσιότητα στο χρηµατοδοτικό 

µόρφωµα του leasing. Στο leasing πρωταρχικός σκοπός της δηµοσιότητας είναι 

η προστασία των τρίτων συναλλασσοµένων, καθώς και των µερών, που 

εξασφαλίζεται αποτελεσµατικά µε την απαγόρευση από το νόµο της απόκτησης 

από τρίτους κυριότητας ή άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων πάνω στο µίσθιο 

κατά τη διάρκεια της µίσθωσης και τη µη εφαρµογή των σχετικών άρθρων του 

Αστικού Κώδικα και άλλων ειδικών νόµων. Τέτοια απόλυτη εµπράγµατη 

προστασία δεν υπάρχει στη χρονοµεριστική µίσθωση, αλλά η δηµοσιότητα εδώ 

διασφαλίζει άλλα συµφέροντα και διαφορετικές οµάδες ατόµων, ενώ τα 

ζητήµατα απόκτησης κυριότητας και λοιπών εµπράγµατων δικαιωµάτων 

αντιµετωπίζονται in concreto από τη θεωρία µε συνδυασµένη εφαρµογή των 

άρθρων του ν. 1652/1986, του Αστικού Κώδικα και του ΚΠολ∆180.  

Μέσα στην ίδια χρονιά (1986) ίσχυσαν οι δύο νόµοι για το leasing και τη 

σύµβαση time – sharing, δείχνοντας µεταξύ άλλων και τη «συµµόρφωση» του 

έλληνα νοµοθέτη µε τις νέες εξελίξεις στο συµβατικό δίκαιο των ευρωπαϊκών και 

όχι µόνο χωρών, καθώς και την προσπάθειά του να τοποθετήσει το ελληνικό 

δικαιϊκό σύστηµα µεταξύ των πρωτοπόρων έννοµων τάξεων, που 

                                                 
179 Γενικότερα για το ζήτηµα αυτό βλ. Νικ. Παπαντωνίου, Μεταβίβασις Συµβατικής Σχέσεως, 
1962. 
180 Για τα ζητήµατα αυτά βλ. και τις (σχεδόν σε όλα αντίθετες) λύσεις, που δόθηκαν από τους 
Σταθόπουλο σε ΝοΒ 1994, σελ. 961 και Μάζη σε ΝοΒ 1998, σελ. 316 σε σχετικές 
γνωµοδοτήσεις τους για την ίδια υπόθεση εργασίας. 
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αντιλαµβάνονται την αλµατώδη ταχύτητα, µε την οποία εξελίσσονται σήµερα οι 

σύγχρονες συναλλαγές και σπεύδουν να ορίσουν το νοµικό πλαίσιο, µέσα στο 

οποίο πρέπει να λειτουργούν τα µορφώµατα αυτά. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΟΓ∆ΟΟ 
 
 

Η ∆ΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ ΣΤΙΣ ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΤΩΝ ΆΡΘΡΩΝ 
 

 618 και 1208 ΤΟΥ Α.Κ. 
 

 

Εκτός από τις συµβάσεις χρονοµεριστικής µίσθωσης, ο νόµος θεσπίζει  

καθεστώς δηµοσιότητας και για τις µισθώσεις του άρθρου 618 του Α.Κ., 

σύµφωνα µε το οποίο «η µίσθωση ακινήτου για χρονικό διάστηµα µακρότερο 

από εννέα έτη ισχύει απέναντι στο νέο κτήτορα µόνο αν καταρτιστεί µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο και το έγγραφο αυτό µεταγραφεί». Όµοια διάταξη181 

υπάρχει και στο κεφάλαιο περί µεταγραφής του Αστικού Κώδικα στο άρθρο 

1208, που αναφέρει ότι «µεταγράφονται στο γραφείο των µεταγραφών της 

περιφέρειας του ακινήτου οι µισθώσεις του ακινήτου για διάστηµα µακρότερο 

από εννέα έτη». Κατά µία γνώµη182 η όµοια ρύθµιση του άρθρου 1208 

δικαιολογείται, επειδή µε αυτήν τονίζεται ο ενοχικός χαρακτήρας της µίσθωσης, 

αφού διαφορετικά δε θα είχε νόηµα η ύπαρξη του άρθρου 1208, µια και υπάρχει 

το άρθρο 1192 Α.Κ., που αφορά, όµως, µόνο σε εµπράγµατες σχέσεις183. 

Συνεπώς, ο Α.Κ. εξαρτά την ισχύ απέναντι στο νέο κτήτορα του ακινήτου των 

µισθωτικών συµβάσεων, που υπερβαίνουν τα εννέα έτη από τη σύναψη της 

σύµβασης µε συµβολαιογραφικό έγγραφο και τη µεταγραφή του συµβολαίου 

αυτού στο αρµόδιο γραφείο µεταγραφών της περιφέρειας του ακινήτου. Οι 

παραπάνω διατάξεις συνδέονται στενά µε τις ρυθµίσεις των άρθρων 614 και 

615184 του Α.Κ., σύµφωνα µε τα οποία αφενός  «στη µίσθωση ακινήτου που 

                                                 
181 την οποία οι Ράµµος σε ΕρµΑΚ υπό άρθρο 1208 ΙΙΙ Α 8 και Φίλης σε Α.Κ. 
Γεωργιάδη/Σταθόπουλου ΙΙΙ 1 9 θεωρούν πλεοναστική, αφού υπάρχει το (όµοιο) άρθρο 618 
Α.Κ. 
182 Βλ. Φίλη όπ.π., που επικαλείται για αυτό το ζήτηµα την άποψη του Παπαδάτου. 
183 Άλλωστε και οι Γνωµοδοτήσεις του Εισαγγελέα Πρωτοδικών Αθηνών Παν. Ταρασουλέα (για 
τις οποίες βλ. παρακάτω) τονίζουν ότι «δια της διατάξεως ταύτης (ενν. το άρθρο 618) σκοπείται 
αποκλειστικώς η δια της µεταγραφής εξασφάλισις των τρίτων έναντι των αγνώστων εις αυτούς 
µακράς διαρκείας µισθώσεων και δεν αλλοιούται ποσώς ο ενοχικός χαρακτήρ του δικαιώµατος 
της µισθώσεως, ουδέ µετατρέπεται τούτο εις εµπράγµατο δικαίωµα». 
184 Σχετικά µε τα ζητήµατα της υπεισέλευσης ή όχι του νέου κτήτορα στα δικαιώµατα και τις 
υποχρεώσεις τις µίσθωσης (εκτός από το άρθρο 614, που αυτό ορίζεται ρητά στο νόµο) στο 
άρθρο 615 Α.Κ. και τη µακρά διχογνωµία για το θέµα αυτό βλ. υπέρ της άποψης της µη 
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αποδεικνύεται µε έγγραφο βέβαιης χρονολογίας, αν ο εκµισθωτής κατά τη 

διάρκεια της µίσθωσης µεταβιβάσει σε τρίτον την κυριότητα του µισθίου ή 

παραχωρήσει άλλο εµπράγµατο δικαίωµα που αποκλείει στο µισθωτή τη 

χρήση, ο νέος κτήτορας υπεισέρχεται στα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της 

µίσθωσης, εκτός αν έγινε αντίθετη συµφωνία στο µισθωτήριο έγγραφο. Αν το 

εµπράγµατο δικαίωµα που παραχώρησε ο εκµισθωτής στον τρίτο δεν αποκλείει 

στο µισθωτή τη χρήση, ο τρίτος έχει υποχρέωση να µην την παρεµποδίσει» 

(614 Α.Κ.) και αφετέρου «στη µίσθωση ακινήτου που δεν αποδεικνύεται µε 

έγγραφο βέβαιης χρονολογίας ή που περιέχει τον όρο ότι σε περίπτωση 

εκποίησης του µισθίου ή παραχώρησης άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος που 

αποκλείει τη χρήση του µισθωτή ο νέος κτήτορας θα έχει δικαίωµα να αποβάλει 

το µισθωτή, ο νέος κτήτορας µπορεί να καταγγείλει τη µίσθωση πριν από ένα 

µήνα αν η µίσθωση έχει διάρκεια έως ένα έτος και πριν από δύο µήνες αν έχει 

διάρκεια µακρότερη από ένα έτος. Σε περίπτωση που ο νέος κτήτορας 

καταγγείλει τη µίσθωση, διατηρούνται ακέραια τα δικαιώµατα του µισθωτή 

απέναντι στον εκµισθωτή για αποζηµίωση». (615 Α.Κ.). Έτσι, αν η µίσθωση έχει 

συναφθεί ανάµεσα στον εκµισθωτή και το µισθωτή µε έγγραφο βέβαιης 

χρονολογίας185 και ο εκµισθωτής όσο διαρκεί η µίσθωση µεταβιβάσει το µίσθιο 

ακίνητο σε τρίτον, αυτός υπεισέρχεται στα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της 

µίσθωσης (δηλαδή, υποχρεούται να τη σεβασθεί), εκτός αντίθετης συµφωνίας 

στο µισθωτήριο έγγραφο. Αντίθετα, αν αυτή δεν έχει συναφθεί µε έγγραφο 
                                                                                                                                               
υπεισέλευσης τους  Καυκά, Ενοχικόν ∆ίκαιον. Ειδικό Μέρος 1993 υπό τα άρθρα 614 και 615, Χ. 
Γ. Θηβαίο, Η αγοραπωλησία διαρρηγνύει την µίσθωσιν ; σε Ν∆ικ 11, σελ. 573 επ. και 727 επ., 
καθώς και τις ΕιρΜεσης 41/1959 ΕΕΝ 1960, 215, ΕιρΠειρ 319/1984 ΑρχΝ 1985, 457, 
ΜονΠρωτΑθ 5859/1976 ΑρχΝ 1977, 243, ΠρωτΑθ 7134/1982 ΝοΒ 1983, 84, ΠρωτΤριπ 
124/1951 ΕΕΝ 1952, 163, ΠρωτΧαν 168/1965 ΝοΒ 13, 345, ΠρωτΧιου 2/1966 ΝοΒ 15, 363, 
ΕφΑθ  950/1962 ΝοΒ 10, 586, ΕφΑθ  2626/1969 Αρµ 1970, 257, ΕφΑθ  7665/1979 ΝοΒ 28, 
1175, ΕφΑθ  2337/1986 Ελλ∆ικ 1986, 334, ΕφΘεσ 21/1950 ΕΕΝ 1951, 617, ΕφΘεσ 1131/1983 
Ελλ∆ικ 1983, 1243, ΕφΘεσ 1960/1983 Αρµ 1984, 110, ΕφΘες 459/1984 Αρµ 1985, 208, 
Εφ∆ωδ 1/1969 Αρµ 1969, 219, ΕφΚρ 479/1983 ΑρχΝ 1985, 93, ενώ υπέρ της αντίθετης (και 
µάλλον ορθότερης) άποψης της υπεισέλευσης τους Βάθη, Η θέση του αγοραστού µισθωµένου 
ακινήτου κατά το άρθρο 615 Α.Κ. σε ΝοΒ 1983, σελ. 1507, Αντάπαση σε Α.Κ. 
Γεωργιάδη/Σταθόπουλου υπό τα άρθρα 614 και 615, Παπακωνσταντίνου, Η σχέσις µεταξύ νέου 
κτήτορος και µισθωτού κατ’ άρθρον 615 Α.Κ. σε ΝοΒ 5, σελ. 149, Σακκά, Περί εκποιήσεως 
µισθίου (άρθρο 614 επ. Α.Κ.) σε ΑρχΝ 1987, σελ. 225, Τζούµα, Σχόλιο στην υπ’ αρ. 1960/1983 
απόφαση του Εφετείου Θεσσαλονίκης σε Αρµ 1984, σελ. 685, Φίλιο, Ενοχικό ∆ίκαιο. Ειδικό 
Μέρος τ. Ι σελ. 188 επ. και τις ΠρωτΦλωρ 5/1958 ΝοΒ 8, 204 και ΕΕΝ 1960, 378, 
ΜονΠρωτΧαλκ 197/1984 Ελλ∆ικ 1985, 110, ΕφΑθ  9170/1984 Ελλ∆ικ 1985, 245, ΕφΑθ  
1291/1987 Αρµ 1987, 749. 
185 Βέβαιη χρονολογία έχουν όλα τα δηµόσια έγγραφα και από τα ιδιωτικά, αυτά, που αναφέρει 
το άρθρο 446 ΚΠολ∆. 
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βέβαιης χρονολογίας, ο νέος κτήτορας έχει δικαίωµα να την καταγγείλει µέσα σε 

ορισµένη προθεσµία186. 

Ως προς τη ρύθµιση του άρθρου 618 (και 1208) Α.Κ. πρέπει να 

ειπωθούν  τα ακόλουθα : Σκοπός της είναι να προστατεύσει το νέο κτήτορα του 

ακινήτου από άγνωστες σ’ αυτόν και µακροχρόνιες µισθώσεις, οι οποίες κατά 

κανόνα µειώνουν την οικονοµική αξία του ακινήτου. Για την εφαρµογή της 

παραπάνω διάταξης πρέπει να έχουµε µίσθωση ακινήτου, η οποία να 

συνοµολογήθηκε για χρόνο µεγαλύτερο από εννέα έτη. Η διάταξη εφαρµόζεται 

δυνάµει του άρθρου 620 Α.Κ. και στις µισθώσεις αγροτικού κτήµατος ή άλλου 

προσοδοφόρου αντικειµένου187, καθώς και στην επίµορτη αγροληψία δυνάµει 

του άρθρου 641 παρ. 2 Α.Κ.188. ∆εν υπόκεινται σε µεταγραφή οι συµβάσεις 

εταιρίας, στις οποίες συµφωνείται να παραχωρηθεί στην εταιρία η χρήση 

κάποιου ακινήτου ως εισφορά κάποιου από τους εταίρους189. Σχετικά µε την 

εφαρµογή γενικότερα των άρθρων 614-618 στις επαγγελµατικές µισθώσεις 

επικρατεί διχογνωµία στη νοµολογία : Κατά µία γνώµη190 (την οποία δέχεται 

κυρίως η νοµολογία του Α.Π.) οι διατάξεις των άρθρων 614 - 618 του Α.Κ δεν  

εφαρµόζονται στις επαγγελµατικές µισθώσεις, αφού το άρθρο 3 του ν. 

1229/1982 κατάργησε το άρθρο 7 παρ. 1 του ν. 813/1978191, που όριζε ότι τα 

                                                 
186 Η πρακτική σηµασία της διχογνωµίας σχετικά µε την υπεισέλευση ή όχι του νέου κτήτορα 
στα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της µίσθωσης στην περίπτωση του άρθρου 615 του Α.Κ. 
έγκειται στο εξής : Αν δεχτούµε ότι ο νέος κτήτορας υπεισέρχεται στα δικαιώµατα και τις 
υποχρεώσεις της µίσθωσης, τότε αυτός µπορεί να αποβάλλει το µισθωτή µε τη σύντοµη ειδική 
διαδικασία των άρθρων 647 επ. του ΚΠολ∆ (µισθωτικές διαφορές), ενώ όσοι αρνούνται την 
υπεισέλευση του νέου κτήτορα στη µισθωτική σχέση δεν αναγνωρίζουν σε αυτόν νοµιµοποίηση 
για την άσκηση εξωστικής αγωγής µε την παραπάνω διαδικασία, αλλά «οπλίζουν» το νέο 
κτήτορα µόνο µε τη διεκδικητική αγωγή και (αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις του άρθρου 977 
Α.Κ. για την αντιφώνηση νοµής) µε την αγωγή αποβολής από τη νοµή. Αυτονόητο ότι η δεύτερη 
γνώµη αφενός δεν εξηγεί µε ποιο δικαίωµα ο νέος κτήτορας (αφού δεν υπεισέρχεται στη σχέση) 
µπορεί να καταγγείλει µια ξένη γι’ αυτόν σύµβαση και αφετέρου αναγκάζει το νέο κτήτορα να 
κάνει χρήση της χρονοβόρας τακτικής διαδικασίας αν θέλει να αποβάλλει το µισθωτή, 
στερώντας του το δικαίωµα της δυνατότητας εξωστικής αγωγής των άρθρων 647 επ. ΚΠολ∆, 
καθιστώντας έτσι κατ’ ουσίαν «δώρο άδωρο» τη δυνατότητα καταγγελίας της µίσθωσης, που 
αναγνωρίζει σε αυτόν το άρθρο 615 Α.Κ. Βιβλιογραφία για όλα τα παραπάνω βλ. σε υποσηµ. 
184. 
187 Α.Π. 428/1955 ΝοΒ 3, 941, ΕιρΜεσης 41/1959 ΕΕΝ 1960, 215. 
188 Αντάπασης υπό το άρθρο 618 σε Α.Κ. Γεωργιάδη/Σταθόπουλου. 
189 Ράµµος σε ΕρµΑΚ υπό το άρθρο 1208 Α.Κ., Αντάπασης όπ.π. 
190 την οποία δέχονται οι ΜονΠρωτΝαυπλ 25/1987 Αρµ 1987, 403, Α.Π. 1045/1984 ΝοΒ 1985, 
990, Α.Π. 441/1985 Ελλ∆ικ 1985, 869, Α.Π. 820/1986 ΝοΒ 1987, 1193, Α.Π. 343/1987 ΑρχΝ 
1988, 254. 
191 Η νοµοθεσία για τις επαγγελµατικές µισθώσεις κωδικοποιήθηκε µε το π.δ. 34/1995, που 
ισχύει σήµερα, όπως τροποποιήθηκε από το ν. 2741/1999. 
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άρθρα 614 επ. εφαρµόζονται και στις επαγγελµατικές (ή εµπορικές) µισθώσεις. 

Η αντίθετη άποψη192 (που συναντάται κυρίως στη νοµολογία Πρωτοδικείων και 

Εφετείων) επικαλείται το άρθρο 29 του ν. 813/1978, που επιτάσσει την ανάλογη 

εφαρµογή γενικά των διατάξεων του Α.Κ. για όσα θέµατα δεν καλύπτει ο νόµος 

813/1978. Έτσι, η άποψη αυτή θεωρεί ότι η κατάργηση του άρθρου 7 παρ. 1 ν. 

813/1978 ήταν κατάργηση αυτονόητης διάταξης και τα άρθρα 614-618 του Α.Κ. 

εφαρµόζονται και στις επαγγελµατικές µισθώσεις δυνάµει του άρθρου 29 του ν. 

813/1978.  Το άρθρο 618 δεν έχει εφαρµογή στην υποµίσθωση του ακινήτου 

από τον (υπεκ)µισθωτή στον υποµισθωτή, ο υποµισθωτής, όµως, µπορεί να 

ζητήσει τη µεταγραφή της κύριας µίσθωσης µε βάση το άρθρο 1194 Α.Κ.193 

(1194 παρ. 2 «τη µεταγραφή µπορεί να ζητήσει οποιοσδήποτε δικαιολογεί 

έννοµο συµφέρον»). Εκτός από την υποχρέωση µεταγραφής της σύµβασης, 

κρίθηκε194 ότι πρέπει να µεταγραφεί  και η εντολή για τη σύναψη µιας τέτοιας 

σύµβασης. ∆εν υπάρχει από το νόµο χρονικός περιορισµός για το πότε πρέπει 

να γίνει η µεταγραφή του άρθρου 618195. Πρέπει, όµως, αυτή να γίνει πριν από 

την εκποίηση του µισθίου ακινήτου σε τρίτο, αλλιώς η διάταξη δεν εφαρµόζεται. 

Αν η µεταγραφή της µίσθωσης και της τυχόν εκποίησης του ακινήτου γίνουν την 

ίδια ηµέρα, µία γνώµη196 αναφέρει ότι πρέπει να προηγηθεί η µεταγραφή της 

µίσθωσης, επειδή στηρίζεται σε αρχαιότερο τίτλο (1206 Α.Κ.197, ενώ άλλη 

(αντίθετη) γνώµη198 προκρίνει ως ορθότερη τη λύση η προτεραιότητα να κριθεί 

από τη σειρά καταχώρισης στο Γενικό Βιβλίο Εκθέσεων. Σε περίπτωση π.χ. 

σύναψης µίσθωσης ακινήτου για χρόνο µικρότερο των εννέα ετών, η οποία στη 

συνέχεια ανανεωθεί ή παραταθεί για χρονικό διάστηµα πάλι µικρότερο των 

εννέα ετών, αλλά που συνολικά υπερβαίνει την εννεαετία, δεν υπάρχει 

                                                 
192 Βλ. για αυτήν τις ΠρωτΠατρ 1747/1983 ΝοΒ 1984, 1255, ΜονΠρωτΧαλκ 197/1984 Ελλ∆ικ 
1985, 110, ΕφΑθ  9714/1983 Ελλ∆ικ 1984, 1381, ΕφΑθ  9546/1984  ΝοΒ 1985, 122, ΕφΑθ  
2156/1985 ΑρχΝ 1985, 447, ΕφΘεσ 1131/1983 Ελλ∆ικ 1983, 1243, ΕφΘεσ 1960/1983 Αρµ 
1984, 110, ΕφΠατρ 674/1984 ΝοΒ 1985, 840. 
193 Αντάπασης όπ.π., Φίλης υπό το άρθρο 1208 σε Α.Κ. Γεωργιάδη/Σταθόπουλου, Ράµµος 
όπ.π. 
194 από την ΠολΠρωτΘεσ 1532/1960 ΕΕΝ 28, 156. 
195 Όπως δεν υπάρχει τέτοιος περιορισµός γενικά στο δίκαιο της µεταγραφής στον Α.Κ. 
196 Αντάπασης όπ.π. , Φίλης όπ.π. . 
197 «Μεταξύ πολλών µεταγραφών που έγιναν την ίδια µέρα σχετικά µε δικαιώµατα πάνω στο 
ίδιο ακίνητο, προτιµάται εκείνη που στηρίζεται στον έστω και κατ’ ελάχιστο χρόνο αρχαιότερο 
τίτλο». 
198 ∆εληγιάννης/Κορνηλάκης, Ειδικό Ενοχικό ∆ίκαιο Ι, σελ. 484. 
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υποχρέωση τήρησης συµβολαιογραφικού τύπου199 και µεταγραφής, επειδή η 

δεύτερη σύµβαση (λόγω παράτασης ή ανανέωσης) θεωρείται νέα αυτοτελής 

σύµβαση200. Αντίθετα, οι συµβάσεις αυτές πρέπει να µεταγραφούν, αν η 

κατάτµηση της µίσθωσης σε δύο µέρη έγινε µε το σκοπό καταστρατήγησης του 

άρθρου 618 Α.Κ.201. Το ίδιο ισχύει και όταν η αρχική σύµβαση µίσθωσης είχε 

καταρτιστεί µεν για χρονικό διάστηµα µικρότερο των εννέα ετών, αλλά 

αναγνωριζόταν από τη σύµβαση στο µισθωτή το δικαίωµα να την παρατείνει 

µονοµερώς έτσι, ώστε αυτή να υπερβαίνει τελικά τα 9 έτη202. Η µίσθωση αυτή 

πρέπει να µεταγραφεί, για να δεσµεύει τον τυχόν νέο κτήτορα για όλη τη 

διάρκειά της. Αν ο νέος κτήτορας του µισθίου ακινήτου δε δεσµεύεται από τη 

µίσθωση, επειδή υπάρχει αντίθετος όρος στη µισθωτική σύµβαση (µε βάση το 

άρθρο 615 Α.Κ.), τότε η µεταγραφή είναι άνευ ουσίας, αφού δεν µπορεί να 

δεσµεύσει το νέο κτήτορα. Σχετικά µε το ζήτηµα της εφαρµογής ή όχι της 

διάταξης στην περίπτωση που η (υπερεννεαετής) σύµβαση δεν είχε περιαφθεί 

το συµβολαιογραφικό τύπο και δεν είχε µεταγραφεί, αλλά ο νέος κτήτορας 

γνώριζε τη µίσθωση και παρόλα αυτά προχώρησε στην αγορά του µισθωµένου 

ακινήτου, η νοµολογία203 έκρινε ότι στην περίπτωση αυτή η µίσθωση ισχύει και 

απέναντι στο νέο κτήτορα, έστω κι αν δεν τηρήθηκαν οι προϋποθέσεις του 

άρθρου 618 Α.Κ.204. Οι συµβάσεις αυτές, που διαρκούν πάνω από εννέα έτη, 

είναι έγκυρες µεταξύ των µερών (εκµισθωτή και µισθωτή), ακόµα κι αν δεν 

                                                 
199 Βλ. όµως και ∆εληγιάννη/Κορνηλάκη, όπ.π., σελ. 483, που αναφέρουν ότι κάτι τέτοιο (µη 
εφαρµογή του 618) ισχύει µόνο στην περίπτωση ανανέωσης της σύµβασης, ενώ στην 
περίπτωση της παράτασης το άρθρο 618 πρέπει να εφαρµοστεί και η σύµβαση έτσι να 
συναφθεί συµβολαιογραφικά και να µεταγραφεί. 
200 Αντάπασης όπ.π., Καυκάς όπ.π., Φίλης όπ.π. , Ράµµος όπ.π. Έτσι και οι  Γνωµοδοτήσεις 
του Εισαγγελέα Πρωτοδικών Αθηνών Παν. Ταρασουλέα (19-2-1966) σε ΝοΒ 14, 184 και σε 
ΝοΒ 16, 1131. 
201 Βλ. προηγούµενη υποσηµείωση. 
202 Γεωργιάδης, Σύµφωνο προαιρέσεως και δικαίωµα προαιρέσεως, 1970, σελ. 146.  
203 ΕφΑθ  782/1965 ΕΕΝ 1965, 659, που χαρακτηριστικά αναφέρει ότι «προϋπόθεσις όµως της 
προστασίας των τρίτων δια των άνω διατάξεων (ενν. τα άρθρα 616-618 Α.Κ.) είναι η άγνοια 
αυτών από των υφισταµένων µισθώσεων. Εάν συνεπώς ο νέος κτήτωρ πρό πάσης αγοράς 
έλαβε γνώσιν της υφισταµένης µισθώσεως του ακινήτου και ευρίσκων αυτήν συµφέρουσαν 
προσχωρεί εις τη σύµβασιν ταύτην, τότε πλέον αι ως άνω διατάξεις δεν έχουσιν θέσιν 
εφαρµογήν τινά, διότι ο νέος κτήτωρ καταλαµβάνει την θέσιν του εκµισθωτού. Και είναι µετά 
ταύτα ευνόητον ότι εις την περίπτωσιν ταύτην η σύµβασις της µισθώσεως είναι ισχυρά και αν 
δεν καταρτίσθη δια συµβολαιογραφικού εγγράφου». Βλ. όµως και ΜονΠρωτΠατρ 1747/1983 
ΝοΒ 1984, 1255, που δέχεται ότι παρόµοια γνώση του νέου κτήτορα µπορεί να έχει τα 
παραπάνω αποτελέσµατα σε περίπτωση αµφοτεροβαρούς σύµβασης π.χ. πώλησης, αλλά δεν 
µπορεί να ισχύσει το ίδιο και στις ετεροβαρείς συµβάσεις π.χ. σε δωρεά. 
204 Έτσι και Αντάπασης όπ.π., Φίλης όπ.π. 
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τηρηθούν οι προϋποθέσεις των άρθρων 618 και 1208 του Α.Κ. 

(συµβολαιογραφικό έγγραφο και µεταγραφή), αφού ο δικαιολογητικός λόγος της 

θέσπισης της παραπάνω διάταξης είναι η προστασία των τρίτων και κυρίως του 

νέου κτήτορα και όχι της προστασίας των µερών205, τα οποία, άλλωστε 

γνωρίζουν τη µίσθωση, συνεπώς δεν συντρέχει λόγος προστασίας τους. Η 

απόφαση της Ολοµέλειας του Α.Π. 129/1984206 έκρινε ότι η διάταξη του άρθρου 

51 παρ. 2 περ. γ του Κτηµατικού Κανονισµού Ρόδου, σύµφωνα µε την οποία οι 

µισθώσεις διάρκειας πάνω από εννέα έτη δεν έχουν αποτελέσµατα ούτε µεταξύ 

των µερών, αν δεν καταχωρηθούν στο Κτηµατικό Βιβλίο, δε συνάδει µε τα 

άρθρα 174, 178, 361, 574, 618 και 1208 του Α.Κ., συνεπώς αυτή δεν ισχύει, 

αλλά εφαρµογή έχει το δίκαιο του Α.Κ., που επιτάσσει το αντίθετο αποτέλεσµα 

(ισχύς της µισθωτικής σύµβασης µεταξύ των µερών). Αν η υπερεννεαετής 

µίσθωση έχει συναφθεί µεν µε έγγραφο βέβαιης χρονολογίας, αλλά όχι µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο και ούτε έχει µεταγραφεί, ο νέος κτήτορας 

υπεισέρχεται δυνάµει του άρθρου 614 Α.Κ. στα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις 

της µίσθωσης, συνεπώς δεσµεύεται από αυτήν και υποχρεούται να τη σεβαστεί, 

αυτό, όµως, θα ισχύσει µέχρι τη συµπλήρωση των 9 ετών. Θα ήταν άτοπο η 

µίσθωση να µην ίσχυε απέναντι στο νέο κτήτορα για εννέα χρόνια, αφού αυτή 

θα τον δέσµευε αν το έγγραφο βέβαιης χρονολογίας, που την αποδείκνυε, 

καθόριζε το χρόνο διάρκειάς της σε εννέα χρόνια207.  Από εκεί και πέρα (και 

εφόσον δεν πληρούνται οι προϋποθέσεις του 618 Α.Κ.), µπορεί αυτός να 

καταγγείλει τη µίσθωση µέσα στις προθεσµίες208 του άρθρου 615 Α.Κ.209. Η 

προθεσµία των 9 ετών αρχίζει από τη σύναψη της µίσθωσης και της 

παραλαβής του πράγµατος από το µισθωτή210. Αν η µίσθωση έχει συναφθεί µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο και έχει µεταγραφεί, ο νέος κτήτορας υποχρεούται 

                                                 
205 Αντάπασης όπ.π., Φίλιος όπ.π., Σπυριδάκης/Περάκης ΕρµΑΚ υπό το άρθρο 618, Ράµµος 
όπ.π.,Φίλης όπ.π. , ΕφΑθ  1432/1970 ΝοΒ 18, 1472, ΕφΑθ  43/1972 Αρµ 1972, 414. 
206 Σε ΝοΒ 33, 52. Η απόφαση αυτή εκδόθηκε ύστερα από την Α.Π. 1398/1981 ΝοΒ 30, 814, 
που παρέπεµψε το ζήτηµα στην Ολοµέλεια. 
207 Φίλης οπ.π. 
208 Αντίθετη άποψη έχει ο Μπαλής, Εµπράγµατο ∆ίκαιο παρ. 198 αρ. 1 και 4, ο οποίος θεωρεί 
ότι στην περίπτωση αυτή η µίσθωση λήγει αυτοδικαίως µόλις περάσουν τα 9 χρόνια και 
εποµένως ο νέος κτήτορας δε χρειάζεται να καταγγείλει τη µίσθωση. 
209 Καυκάς όπ, π. , ΕφΠατρ 499/1951 ΑρχΝ 1953, 396, ΕφΠατρ  674/1984 ΝοΒ 33, 840, ΠρΑρτ 
356/1958 ΝοΒ 7, 916, ΠρΦλωρ 5/1958 ΕΕΝ 27, 378 και ΝοΒ 8, 204. 
210 Αντίθετη άποψη έχει ο Φίλιος όπ.π. , που θεωρεί ότι η προθεσµία των 9 ετών αρχίζει από 
την εκποίηση του µισθίου. Βλ. και ∆εληγιάννη/Κορνηλάκη όπ.π. σελ. 483. 
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να τη σεβαστεί για όλη τη διάρκειά της. Αντίθετα, αν δεν υπάρχουν οι όροι των 

άρθρων 618 και 1208 Α.Κ., αλλά ούτε και έγγραφο βέβαιης χρονολογίας, ο νέος 

κτήτορας µπορεί να την καταγγείλει µέσα στις προθεσµίες του άρθρου 615 Α.Κ. 

Ακόµα κι αν γίνει δεκτή η άποψη, που δε δέχεται στην περίπτωση του άρθρου 

615 την υπεισέλευση του νέου κτήτορα στα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της 

µίσθωσης, ο νέος κτήτορας µπορεί και τότε να διαδεχθεί τον εκµισθωτή στα 

δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις της µίσθωσης είτε συνάπτοντας σχετική 

σύµβαση µε το µισθωτή είτε αν συµφωνήσει µε τον εκµισθωτή να του 

εκχωρήσει αυτός τις απαιτήσεις του από τη µίσθωση και ταυτόχρονα ο νέος 

κτήτορας αναδεχθεί τις υποχρεώσεις του εκµισθωτή. Αυτήν τη συµφωνία έχει 

δικαίωµα να την επικαλεστεί και ο µισθωτής211. Η επίκληση της µη ισχύος της 

σύµβασης (που δεν έχει µεταγραφεί και δεν έχει γίνει συµβολαιογραφικά) 

απέναντι στο νέο κτήτορα µπορεί να γίνει µόνο από αυτόν («σχετική 

ακυρότητα»). Άλλα πρόσωπα, όπως π.χ. ο εκµισθωτής, ο µισθωτής ή ο τυχόν 

υποµισθωτής δεν µπορούν να επικαλεστούν αυτήν την ακυρότητα, αφού, όπως 

προαναφέρθηκε, σκοπός των παραπάνω ρυθµίσεων είναι η προστασία των 

τρίτων και όχι εκείνων, που γνώριζαν τη µίσθωση και γι’ αυτό δεν κρίνονται από 

το δίκαιο άξιοι προστασίας212. 

Συγκριτικά µε το καθεστώς δηµοσιότητας, που ισχύει στις 

χρηµατοδοτικές µισθώσεις, παρατηρούµε ότι η δηµοσιότητα στη χρηµατοδοτική 

µίσθωση προσδίδει στο ενοχικό δικαίωµα του µισθωτή ένα είδος 

«εµπραγµάτωσης», αφού τα δικαιώµατα του µισθωτή αντιτάσσονται κατά 

παντός τρίτου και δεν είναι δυνατή η απόκτηση από τρίτους εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων πάνω στο πράγµα έως τη λήξη της σύµβασης. Αντίθετα, στα 

άρθρα 618 και 1208 του Α.Κ. η δηµοσιότητα (µεταγραφή) έχει ως στόχο να 

κάνει αυτήν ισχυρή (µόνο) απέναντι στο νέο κτήτορα, δηλαδή εδώ το δικαίωµα 

του µισθωτή δεν αντιτάσσεται κατά παντός τρίτου, αλλά (αν έχει χωρήσει η 

δηµοσιότητα) υποχρεώνει το νέο κτήτορα του µισθίου ακινήτου να σεβαστεί την 

προϋπάρχουσα µίσθωση µέχρι αυτή να λήξει. Το δικαίωµα αυτό παραµένει 

                                                 
211 Αντάπασης όπ.π. 
212 ∆εληγιάννης/Κορνηλάκης όπ.π. σελ. 484, Φίλης όπ.π. σελ. 277, Ράµµος όπ.π., 
ΠολΠρωτΘεσ 1532/1960 ΕΕΝ 28, 156. 
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ενοχικό και σε καµία περίπτωση δε µετατρέπεται σε εµπράγµατο213. Ακόµη, και 

οι δύο συµβάσεις, αν δε χωρήσει η δηµοσιότητα, είναι έγκυρες µεταξύ των 

µερών και αναπτύσσουν τα έννοµα αποτελέσµατά τους, αφού η δηµοσιότητα 

αφενός «εµπραγµατώνει» τη σύµβαση leasing και αφετέρου ισχυροποιεί τη 

σύµβαση µίσθωσης των άρθρων 618 και 1208 Α.Κ. απέναντι στο νέο κτήτορα. 

Οι συµβάσεις παραµένουν έγκυρες inter partes και χωρίς τη σύσταση 

δηµοσιότητας, η οποία, όµως, είναι µάλλον αναγκαίο να πραγµατοποιηθεί και 

µάλιστα σε σύντοµο σχετικά χρονικό διάστηµα από τη σύναψη των συµβάσεων, 

αν θέλουν τα µέρη να εξασφαλίσουν τα πλεονεκτήµατα και την προστασία, που 

αυτή παρέχει στο χώρο των συναλλαγών. 

Οι µισθώσεις του Α.Κ. και οι χρηµατοδοτικές µισθώσεις περικλείουν το 

κοινό στοιχείο του ενοχικού δικαιώµατος χρήσης και κατοχής, που υπό 

προϋποθέσεις αντιτάσσεται και ισχύει και κατά τρίτων, αλλά διαφέρουν 

αναφορικά µε τη δικαιοπολιτική λειτουργία των δύο θεσµών, τις ανάγκες, οι 

οποίες οδήγησαν στη δηµιουργία τους και την εξυπηρέτηση των συναλλαγών, 

οι οποίες αλλιώς προωθούνται και προστατεύονται στη µία περίπτωση και 

αλλιώς στην άλλη. Ο θεσµός της δηµοσιότητας για ενοχικές συµβάσεις, που 

µπορούν να έχουν αποτελέσµατα και έναντι τρίτων γενικότερα προδίδει το 

πνεύµα του νοµοθέτη για τη διαφύλαξη και προστασία αυτών των τρίτων 

αφενός και ταυτόχρονα τη θωράκιση του δικαιούχου του ενοχικού δικαιώµατος 

µε παράλληλη, όµως, εξασφάλιση και των δικαιωµάτων του άλλου 

συµβαλλόµενου (δανειστή – κυρίου) έτσι, ώστε να λειτουργεί αρµονικά αυτό το 

πλαίσιο δικαιωµάτων και υποχρεώσεων, που δηµιουργείται µεταξύ των µερών 

και των τρίτων. 

 

 
 

 

 
 
 
 

 
                                                 
213 Βλ. Γνωµοδοτήσεις Εισαγγελέα Πρωτοδικών Αθηνών όπ.π. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΕΝΑΤΟ 
 
 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΙΚΕΣ ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ -  ΕΠΙΛΟΓΟΣ 
 

 

Η πρόβλεψη από το νόµο 1665/1986 του θεσµού της δηµοσιότητας στις 

συµβάσεις χρηµατοδοτικής µίσθωσης δηµιουργεί τις κατάλληλες ασφαλιστικές 

δικλείδες, που θα επιτρέψουν στο νοµικό αυτό µόρφωµα να αναπτύξει 

αποτελεσµατικά τη χρηµατοδοτική και οικονοµική – πιστωτική του λειτουργία, 

συµβάλλοντας έτσι στην ανέλιξη των συναλλαγών και στην εξυπηρέτηση µε τον 

τρόπο αυτό πρακτικών αναγκών των συναλλασσοµένων µε παράλληλη και 

ταυτόχρονη προστασία των τρίτων, που ενδέχεται να µη γνωρίζουν τη 

χρηµατοδοτική µίσθωση, που συνήψαν τα µέρη και έτσι, αν δεν 

διασφαλίζονταν, θα κινδύνευαν να υποστούν (οικονοµική κυρίως) ζηµία, αν 

δικαιοπρακτούσαν π.χ. µε τον οφειλέτη και κάτοχο του υπό χρηµατοδοτική 

µίσθωση αντικειµένου (ή ακινήτου). 

Η δηµοσιότητα αυτή (όπως και οι αντίστοιχοι θεσµοί δηµοσιότητας σε 

άλλα παρεµφερούς λειτουργίας µορφώµατα της έννοµης τάξης και των 

συναλλαγών, που αναπτύχθηκαν στα προηγούµενα κεφάλαια) έχει κυρίως ως 

στόχο να διασφαλίσει το δανειστή και τρίτους από αυθαίρετες ενέργειες του 

οφειλέτη, ο οποίος µπορεί να εκµεταλλευτεί την κατοχή του αντικειµένου, που 

έχει (στο leasing, στο πλασµατικό ενέχυρο, στις συµβάσεις µε τον όρο 

διατήρησης της κυριότητας, στην καταπιστευτική µεταβίβαση κυριότητας 

κινητού πράγµατος και πλοίου, όπου οι θεσµοί αυτοί επιτελούν πιστωτική 

λειτουργία214) και να δηµιουργήσει στους τρίτους την απατηλή εντύπωση 

αφενός ότι είναι κύριος του αντικειµένου (µε την εξαίρεση του πλασµατικού 

ενεχύρου, όπου εκεί πράγµατι είναι κύριος) και αφετέρου ότι αυτοί αν 

συναλλαχθούν µαζί του και π.χ. τον δανειοδοτήσουν, µπορούν να υπολογίζουν 

                                                 
214 ενώ στις χρονοµεριστικές µισθώσεις και σε αυτές των άρθρων 618 και 1208 του Α.Κ., που 
και αυτές αναπτύχθηκαν στην εργασία αυτή, ο θεσµός της δηµοσιότητας εξυπηρετεί άλλους 
σκοπούς, που προσεγγίζουν κατά κάποιο τρόπο τη δηµοσιότητα στο leasing, αλλά δεν 
βρίσκονται τόσο κοντά δικαιοπολιτικά, θεσµικά και τελολογικά µε αυτό, όσο οι άλλοι 
χρηµατοοικονοµικοί θεσµοί. Η οµοιότητά τους µε το leasing συνίσταται στο φαινόµενο της 
«εµπραγµάτωσης», για το οποίο βλ. το κεφάλαιο της εισαγωγής. 
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στην αξία του ελευθέρου βαρών πράγµατος, που κατέχει, ως προϊόν 

µελλοντικής αναγκαστικής εκτέλεσης, ενώ στην πραγµατικότητα ο οφειλέτης 

είναι απλός κάτοχος, που εκµεταλλεύεται το κινητό πράγµα, µε σκοπό να 

µπορέσει µέσω αυτού να εξοφλήσει την οφειλή του προς το δανειστή. Η έννοµη 

τάξη δε θα µπορούσε να επιτρέψει την παραµονή του πράγµατος στα χέρια του 

οφειλέτη, αν δε διασφάλιζε το δανειστή και τους τρίτους από αυθαίρετες 

ενέργειες εκείνου, που θα µπορούσαν να αποβούν βλαπτικές για τα 

συµφέροντά τους. Η διασφάλιση αυτή επέρχεται µέσω του θεσµού της 

δηµοσιότητας, που προστατεύει το δανειστή µε το να εµποδίζει (κατά κανόνα) 

την απόκτηση από τρίτους εµπράγµατων δικαιωµάτων πάνω στο πράγµα, µια 

και αυτοί, εφόσον υπάρχουν τα προσιτά σε κάθε ενδιαφερόµενο δηµόσια 

βιβλία, δεν µπορούν να επικαλεστούν άγνοια ως προς το γεγονός ότι το 

αντικείµενο, που κατέχει ο οφειλέτης, είναι υπό καθεστώς χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, πλασµατικού ενεχύρου, µεταβιβασµένο καταπιστευτικά κλπ. Η 

απαγόρευση αυτή είναι αδιάστικτη στο θεσµό της χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

(άρθρο 4 παρ. 2 ν. 1665/1986), ενώ στα άλλα µορφώµατα υπάρχουν 

περιπτώσεις, που υπό προϋποθέσεις µπορούν οι τρίτοι να αποκτήσουν 

εµπράγµατα ή άλλα δικαιώµατα πάνω στο πράγµα, αλλά κάτι τέτοιο 

δικαιολογείται από τη διαφορετικότητα των παραπάνω θεσµών µε αυτόν του 

leasing, µια και στο leasing αφενός η εκµισθώτρια εταιρία δεν ενδιαφέρεται να 

επανακτήσει το πράγµα (αφού η ίδια ούτε τις ιδιότητές του διαπραγµατεύθηκε, 

ούτε ήρθε σε κάποια επαφή µε τον τρίτο προµηθευτή, ούτε και σε τελική 

ανάλυση χρειάζεται η ίδια το αντικείµενο), αλλά να πάρει πίσω τα χρήµατα, που 

έδωσε επαυξηµένα µε τους τόκους και την προµήθεια για τη διαµεσολάβησή της 

και αφετέρου το κινητό πράγµα (στη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

κινητών) µετά τη λήξη της µισθωτικής περιόδου θα είναι ουσιαστικά άχρηστο, 

αφού θα έχουν µειωθεί κατά έσχατο βαθµό όλες οι χρησιµότητές του και η 

οικονοµική του αξία θα προσεγγίζει το µηδέν. Αντίθετα, στις άλλες συµβάσεις215 

το αντικείµενο δε χάνει κατά κανόνα την αξία του και µπορεί ο κύριος µετά τη 

λήξη της σύµβασης να το χρησιµοποιήσει και πάλι ως µέσο ασφάλειας ή και να 

το µεταβιβάσει σε τρίτον. Βέβαια, και στις άλλες χρηµατοπιστωτικές συµβάσεις 

                                                 
215 Όπως, βέβαια, και στο leasing ακινήτων. 
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µπορούν τα µέρη µε την προσθήκη διαλυτικής αίρεσης στη σύµβαση να 

απαγορεύσουν την απόκτηση εµπράγµατων δικαιωµάτων από τρίτους, που θα 

χάνουν ό,τι δικαίωµα απόκτησαν άµα τη πληρώσει της αίρεσης (202, 206 Α.Κ.). 

Οι θεσµοί αυτοί της δηµοσιότητας ικανοποιούν το αίτηµα των σύγχρονων 

συναλλαγών να µπορεί κάποιος να ασφαλίζει το δανειστή του για κάποια 

οφειλή, αλλά ταυτόχρονα να µην παραδίδει κάποιο κινητό αντικείµενο ως 

ασφάλεια στο δανειστή (το οποίο πολλές φορές µπορεί να είναι και το µοναδικό 

του περιουσιακό στοιχείο), αλλά να µπορεί να διατηρήσει την κατοχή του και να 

πορίζεται ωφέλειες και πλεονεκτήµατα από τη χρήση και την οικονοµική 

εκµετάλλευση αυτού έτσι, ώστε να µπορέσει να απαλλαγεί από το χρέος του. Αν 

δεν υπήρχε ο θεσµός της δηµοσιότητας, κάτι τέτοιο θα ήταν ανέφικτο, αφού 

κανένας δανειστής δε θα δεχόταν να δανειοδοτήσει κάποιον χωρίς ασφάλεια ή 

χωρίς να κρατά υπό τη σφαίρα επιρροής του το αντικείµενο της ασφάλειας 

(όπως στο παραδοσιακό δίκαιο του ενεχύρου) και έτσι να ελέγχει το πράγµα και 

να µπορεί µε τον τρόπο αυτό να πιέζει έµµεσα τον οφειλέτη για την 

αποπληρωµή του χρέους, εκποιώντας το σε δηµόσιο πλειστηριασµό αν ο 

οφειλέτης αποδεικνυόταν αφερέγγυος.  

Πέρα από τα παραπάνω, κοινό σηµείο κάποιων216 από τους θεσµούς, 

που εξετάστηκαν σε συνάρτηση µε τη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης, 

αποτελεί και το φαινόµενο της «εµπραγµάτωσης», δηλαδή η ισχύς και το 

αντιτάξιµο έναντι τρίτων κάποιου ενοχικού δικαιώµατος (εδώ της µίσθωσης), το 

οποίο έχει υποβληθεί σε δηµοσιότητα, η οποία του προσδίδει αυτή τη 

λειτουργία. 

 Αποτελεί κοινό τόπο ότι η πράξη και οι απαιτήσεις των συναλλαγών 

προηγούνται του δικαίου, το οποίο συνήθως ακολουθεί «ασθµαίνοντας» τις 

εξελίξεις, οι οποίες (µε εκκίνηση την αρχή της ελευθερίας των συµβάσεων) 

διαµορφώνουν νέους νοµικούς θεσµούς, άγνωστους µέχρι τώρα, οι οποίοι, 

όµως, εξυπηρετούν το σύγχρονο κόσµο και βρίσκουν διεξόδους ανάπτυξης της 

οικονοµικής κυρίως δραστηριότητας. Η κοινωνία δεν απαιτεί από το δίκαιο να 

προηγείται των εξελίξεων αυτών, εφόσον κάτι τέτοιο είναι σχεδόν αδύνατο. 

Απαιτεί, όµως, την (έστω και µεταγενέστερη) περιβολή των νέων µορφωµάτων 
                                                 
216 Η «εµπραγµάτωση» αυτή παρουσιάζεται κυρίως στους θεσµούς της χρονοµεριστικής 
µίσθωσης και των µισθώσεων των άρθρων 618 και 1208 του Α.Κ. 
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µε νοµικό ένδυµα, προοδευτικό και όχι κοντόφθαλµο, ικανό να συντελέσει 

αποφασιστικά στη ορθή λειτουργία των θεσµών αυτών και στην επίλυση µέσω 

αυτών προκυπτόντων προβληµάτων και πρακτικών αναγκών. 
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