
 

 

 

ΥΠΟΙΚ 1021578/166/Α0013/ΠΟΛ. 1039/4-3-2003 

 

Θ Ε Μ Α : "Οδηγίες για την εφαρµογή των διατάξεων των άρθρων 10, 11, 12, 

13, 14, και 26 παρ. 2 του ν.3091/2002 "Απλουστεύσεις και βελτιώσεις στη 

φορολογία εισοδήµατος και κεφαλαίου και άλλες διατάξεις" (Φ.Ε.Κ. 330 τ. 

Α΄/24-12-2002). 
 

Ο ν.3091/2002 "Απλουστεύσεις και βελτιώσεις στη φορολογία εισοδήµατος και 

κεφαλαίου και άλλες διατάξεις" (Φ.Ε.Κ. 330 τ. Α` / 24-12-2002) σας έχει σταλεί από 

13-1-2003 µε την 1003054/21/Α.0013/13-1-2003 διαταγή µας. Με την παρούσα 

εγκύκλιο σας κοινοποιούµε τις διατάξεις των άρθρων 10 έως 14 και 26 παρ. 2 αυτού, 

οι οποίες αναφέρονται στα θέµατα της φορολογίας κεφαλαίου. 

 

Για κάθε ένα από τα προαναφερόµενα άρθρα σας παρέχουµε τις ακόλουθες 

ερµηνευτικές οδηγίες, µε σκοπό την ορθή και οµοιόµορφη εφαρµογή τους. 

……… 

 

Άρθρο 26 

 

Χρηµατοδοτική µίσθωση (leasing) 

 

Γενικά Η χρηµατοδοτική µίσθωση (leasing) είναι µια µορφή χρηµατοδότησης µε 

σκοπό την απόκτηση της χρήσης και, τελικά, της κτήσης κινητών και ακινήτων 

επενδυτικών αγαθών - µηχανηµάτων, οχηµάτων, εργοστασίων και γραφείων- για το 

επάγγελµα ή την επιχείρηση φυσικών και νοµικών προσώπων. Είναι δηλαδή µια 

µορφή δανεισµού διάρκειας από τρία - τουλάχιστον- έως δεκαπέντε ή και 

περισσότερα χρόνια. Πρόκειται, δηλαδή, για µια ευέλικτη µορφή 

µεσοµακροπρόθεσµης χρηµατοδότησης που εφαρµόζεται για την απόκτηση 

επαγγελµατικού εξοπλισµού (µηχανολογικός εξοπλισµός, επαγγελµατικά και Ι.Χ 

αυτοκίνητα κ.α.) και ακινήτων (γραφεία, καταστήµατα κ.λπ.). Ο θεσµός του leasing 

ξεκίνησε το 1986 για κινητό εξοπλισµό και ουσιαστικά το 1999 για τα ακίνητα. Η 

εταιρία leasing αποκτά την κυριότητα του παγίου και παραχωρεί τη χρήση του στο 

µισθωτή µέσω χρηµατοδοτικής µίσθωσης για συγκεκριµένο χρονικό διάστηµα, έναντι 

καταβολής προσυµφωνηµένων µισθωµάτων. Πρακτικά αυτό σηµαίνει ότι η 

επιχείρηση ή ο επαγγελµατίας επιλέγει τον πάγιο εξοπλισµό ή το ακίνητο που θεωρεί 

κατάλληλο για τις ανάγκες του, η εταιρία leasing αγοράζει τον εξοπλισµό από τον 

προµηθευτή ή το ακίνητο από τον ιδιοκτήτη και στη συνέχεια ενοικιάζει τον 

εξοπλισµό ή το ακίνητο. Στη λήξη της µίσθωσης, η εταιρία leasing µεταβιβάζει 

(πωλεί) στον µισθωτή την κυριότητα του εν λόγω παγίου έναντι τιµήµατος, συνήθως 

συµβολικού (1 λεπτό του ευρώ ή παλιότερα µια δραχµή). Εποµένως χρηµατοδοτική 

µίσθωση είναι η σύµβαση η οποία καταρτίζεται µεταξύ της εταιρίας χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης (leasing) και του αντισυµβαλλόµενου µισθωτή, σύµφωνα µε την οποία η 

εταιρία leasing, παραχωρεί έναντι µισθώµατος στον µισθωτή τη χρήση ακινήτου το 

οποίο αγόρασε µε υπόδειξή του και το οποίο προορίζεται αποκλειστικά για 

επαγγελµατική του χρήση και παρέχει στον µισθωτή το δικαίωµα είτε να αγοράσει το 

ακίνητο είτε να ανανεώσει τη µίσθωση για ορισµένο χρόνο. Αντικείµενο 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης (sale and lease back) µπορεί επίσης να είναι ακίνητο που 



αγόρασε προηγουµένως η εταιρία χρηµατοδοτικής µίσθωσης από τον µισθωτή ο 

οποίος σύµφωνα µε το νόµο δεν µπορεί να είναι ελεύθερος επαγγελµατίας. Τα 

ακίνητα που παραχωρούνται σε χρηµατοδοτική µίσθωση πρέπει να προορίζονται 

αποκλειστικά για την επαγγελµατική ή εµπορική δραστηριότητα του µισθωτή. Τα 

φορολογικά πλεονεκτήµατα που συνοδεύουν αυτού του είδους τις συµβάσεις, 

θεσπίστηκαν ακριβώς διότι οι συµβάσεις αυτές ενισχύουν την επιχειρηµατική και 

επαγγελµατική δραστηριότητα γενικότερα, προσφέροντας ακώλυτη χρήση 

κεφαλαιουχικών αγαθών (όπως το ακίνητο), απαραίτητων για την άσκηση 

επιχείρησης ή επαγγέλµατος. Οι συµβάσεις µεταβίβασης ακινήτων που δεν 

σχετίζονται µε την άσκηση επαγγελµατικής ή επιχειρηµατικής δραστηριότητας, 

βρίσκονται εκτός του ανωτέρω πλαισίου και η επέκταση των φορολογικών 

πλεονεκτηµάτων και σ` αυτές θα ερχόταν σε αντίθετη µε το πνεύµα και τη λογική της 

νοµοθεσίας περί leasing. Η διάρκεια της χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι πάντοτε 

ορισµένη και δεν µπορεί να συµφωνηθεί µικρότερη από δέκα έτη όταν αφορά 

ακίνητα. Σε περίπτωση αγοράς του µισθίου πριν από την πάροδο τριετίας από την 

έναρξη της µίσθωσης, ο µισθωτής έχει υποχρέωση να καταβάλει το φόρο 

µεταβίβασης που θα όφειλε να έχει καταβάλει αν κατά το χρόνο σύναψης της 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης είχε αγοράσει το µίσθιο. Ο µισθωτής µπορεί να 

µεταβιβάσει τα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις του από τη σύµβαση χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης σε τρίτο µε έγγραφη συναίνεση της εκµισθώτριας εταιρίας. Η σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης καταρτίζεται εγγράφως µε συµβολαιογραφικό έγγραφο. 

Αν ο µισθωτής πτωχεύσει, λύεται η σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης και η εταιρία 

leasing έχει δικαίωµα χωρίς κανέναν περιορισµό να αναλάβει το ακίνητο. Ειδικότερα, 

η σύµβαση sale and lease back είναι µια εξειδικευµένη σύµβαση µε την οποία η 

εταιρία leasing αγοράζει το πάγιο (κινητό, ακίνητο) από τον πελάτη και το 

εκµισθώνει πάλι σε αυτόν (ταύτιση προµηθευτή - πελάτη), σύµφωνα µε τους όρους 

που έχουν συµφωνηθεί (διάρκεια, είδος µισθώµατος κλπ.). 

 

Αντικείµενο χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

 

Με τις διατάξεις του ν. 1665/1986 όπως τροποποιήθηκε και ισχύει, αντικείµενο 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης µπορεί να είναι και ακίνητο. Στην έννοια των ακινήτων 

(παρ. 3 άρθρο 1 ν.1665/1986) συµπεριλαµβάνονται οι αγροτικές εκτάσεις, οι 

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

αναλογεί στα συγκεκριµένα κτίσµατα σε σχέση µε τη δοµήσιµη επιφάνεια του 

γηπέδου και γενικά τα κτίσµατα ή το συγκρότηµα κτισµάτων µετά των λοιπών 

εγκαταστάσεων, συµπεριλαµβανοµένου του γηπέδου που αναλογεί στα συγκεκριµένα 

κτίσµατα, σε συνάρτηση µε το εµβαδόν του και τη συνολική δοµήσιµη επιφάνεια που 

µπορεί να πραγµατοποιηθεί στο γήπεδο και επιπλέον ο ακάλυπτος χώρος που 

προβλέπεται από τις πολεοδοµικές διατάξεις ως χώρος στάθµευσης αυτοκινήτων. 

 

Νοµοθετικό πλαίσιο - φορολογικές απαλλαγές 

 

1. Με τις διατάξεις της παραγράφου 9 του άρθρου 6 του ν.1665/1986 ορίζεται ότι: 

Απαλλάσσονται από, τυχόν, φόρο αυτοµάτου υπερτιµήµατος, που θα επιβληθεί, 

καθώς και από το φόρο µεταβίβασης ακινήτων: α) η µεταβίβαση ακινήτου από την 

εκµισθώτρια εταιρία προς το µισθωτή κατά τη λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. 

∆ηλαδή στην περίπτωση αυτή ο µισθωτής απαλλάσσεται από το φόρο µεταβίβασης 

για την κτήση του ακινήτου µε τη λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Η διάρκεια 

της χρηµατοδοτικής µίσθωσης ακινήτου είναι συνήθως δεκαετής (άρθρο 3 παρ.1 του 



ν.1665/1986). β) η εξαγορά του µισθίου ακινήτου πριν από τη λήξη της σύµβασης 

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

χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Όπως προαναφέρθηκε η διάρκεια της χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης του ακινήτου είναι δεκαετής. Όµως, από τη διάταξη του άρθρου 3 παρ.3 

του ν.1665/1986 συνάγεται ότι µπορεί το µίσθιο να εξαγοραστεί µετά τη 

συµπλήρωση τριών χρόνων, χωρίς απώλεια των φορολογικών ευεργετηµάτων. Από 

το συνδυασµό των ανωτέρω διατάξεων προκύπτει σαφώς ότι στη περίπτωση 

εξαγοράς του µισθίου πριν από τη λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης η µεταβίβαση 

του ακινήτου χωρίς την καταβολή φ.µ.α. µπορεί να γίνει µόνον µετά τη συµπλήρωση 

τριών χρόνων από την έναρξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Σε περίπτωση 

εξαγοράς µισθίου πριν τη συµπλήρωση της τριετίας από την έναρξη, θα καταβληθεί ο 

φ.µ.α. από τον µισθωτή. 

 

2. Με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου αυτού προστίθεται στην 

παράγραφο 9 του άρθρου 6 του ν. 1665/1986 περίπτωση γ΄ µε την οποία ορίζεται ότι 

απαλλάσσονται : γ. "Οι συµβάσεις αγοράς ακινήτων από εταιρίες χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης µε σκοπό τη χρηµατοδοτική µίσθωση του πωλητή του ακινήτου ο οποίος 

αποκτά την ιδιότητα του χρηµατοδοτικού µισθωτή. Εξαιρούνται οι συµβάσεις αγοράς 

ακινήτων στις οποίες αντισυµβαλλόµενος είναι εξωχώρια εταιρία". Με τη διάταξη 

αυτή θεσπίζεται για πρώτη φορά απαλλαγή από το φ.µ.α. κατά την αγορά του 

ακινήτου από την εταιρία leasing στην περίπτωση εφαρµογής του θεσµού "sale and 

lease back". ∆ηλαδή στην περίπτωση αυτή η εταιρία leasing αγοράζει το ακίνητο από 

τον πωλητή, το οποίο (ακίνητο) εκµισθώνει στη συνέχεια στον ίδιο, και µε τη λήξη 

της χρηµατοδοτικής µίσθωσης ο πωλητής - µισθωτής αποκτά το εν λόγω ακίνητο 

χωρίς την καταβολή του φόρου. ∆ηλαδή, στη συγκεκριµένη περίπτωση 

απαλλάσσεται τόσο η εταιρία leasing κατά την αγορά του ακινήτου όσο και ο 

µισθωτής αυτού. Στη συνέχεια µε το τρίτο εδάφιο προβλέπονται τα εξής: "Αν το 

µίσθιο αγορασθεί πριν από την πάροδο τριετίας από την έναρξη της µίσθωσης ή ο 

µισθωτής µεταβιβάσει τα δικαιώµατα και τις υποχρεώσεις από τη σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης σε τρίτο, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στη παράγραφο 4 του 

άρθρου 3 του νόµου αυτού, ή το ακίνητο παραµείνει στην κυριότητα της εταιρίας 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης λόγω µη εξόφλησης του συµφωνηθέντος τιµήµατος ή 

µεταβιβασθεί από αυτή σε τρίτο, αίρεται η χορηγηθείσα ως άνω απαλλαγή". Στο 

εδάφιο αυτό απαριθµούνται οι περιπτώσεις στις οποίες αίρεται η χορηγηθείσα 

απαλλαγή στην εταιρία leasing, οι οποίες είναι οι εξής: I. Αν το µίσθιο εξαγορασθεί 

από τον µισθωτή πριν την πάροδο τριετίας από την έναρξη της σύµβασης. II. Αν ο 

µισθωτής µεταβιβάσει τα δικαιώµατά του και τις υποχρεώσεις του σε τρίτο πρόσωπο 

έστω και µε έγγραφη συναίνεση της εταιρίας leasing. III. Αν το ακίνητο παραµείνει 

στην εταιρία leasing γιατί δεν εξοφλήθηκε το συµφωνηθέν τίµηµα και IV. Αν η 

εταιρία leasing µεταβιβάσει το ακίνητο σε τρίτο πρόσωπο είτε κατά τη λήξη της 

σύµβασης είτε πριν και όχι στον µισθωτή-πωλητή του ακινήτου. 

 

Τέλος µε τα εδάφια τέταρτο και πέµπτο ορίζεται ότι : "Στις περιπτώσεις αυτές 

καταβάλλεται εφάπαξ ο φόρος που αναλογεί στην αξία του ακινήτου κατά το χρόνο 

άρσης της απαλλαγής , εκτός αν ο φόρος που αναλογεί στην αξία του ακινήτου ή στο 

δηλωθέν τίµηµα κατά το χρόνο χορήγησης αυτής είναι µεγαλύτερος οπότε 

καταβάλλεται ο µεγαλύτερος αυτός φόρος. Η οικεία δήλωση υποβάλλεται εντός 

δίµηνης ανατρεπτικής προθεσµίας από το χρόνο άρσης της απαλλαγής". 

 

 



 

Στις ανωτέρω αναφερθείσες περιπτώσεις κατά τις οποίες αίρεται η χορηγηθείσα 

απαλλαγή στην εταιρία leasing αυτή υποχρεούται να υποβάλει εντός δίµηνης 

ανατρεπτικής προθεσµίας από το χρόνο άρσης της απαλλαγής δήλωση φ.µ.α (άρσης 

απαλλαγής) στην αρµόδια ∆.Ο.Υ. , και να καταβάλει εφάπαξ το φόρο που θα 

αναλογεί στην αξία που έχει το ακίνητο κατά το χρόνο άρσης της απαλλαγής εκτός 

και αν ο φόρος που αναλογούσε στην αξία του ακινήτου ή στο δηλωθέν τίµηµα κατά 

το χρόνο χορήγησης της απαλλαγής ήταν µεγαλύτερος οπότε θα καταβληθεί ο 

µεγαλύτερος αυτός φόρος. Οι διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου αυτού ισχύουν 

από τη δηµοσίευση του νόµου στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως (24 -12 -2002). 

 

Παράδειγµα 

 

Το 2000 εταιρία χρηµατοδοτικών µισθώσεων σύναψε σύµβαση χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης του ν.1665/1986 µε νοµικό πρόσωπο (π.χ. Ο.Ε.), στο οποίο εκµίσθωσε 

ακίνητο (βιοµηχανικό χώρο) που προοριζόταν για την επαγγελµατική του 

δραστηριότητα και το οποίο είχε αγοράσει η εταιρία leasing καταβάλλοντας τον φόρο 

µεταβίβασης που αναλογούσε στην φορολογητέα αξία του ακινήτου. Η µίσθωση 

συµφωνήθηκε δεκαετής, µε (120) εκατόν είκοσι µηνιαία µισθώµατα και το τίµηµα 

εξαγοράς του ακινήτου κατά τη λήξη της σύµβασης, καθορίστηκε έστω σε πέντε 

ευρώ (5 A). 

 

1.α) Κατά την αγορά του ακινήτου από την εταιρία Leasing οφείλεται φόρος 

µεταβίβασης, ο οποίος καταβάλλεται από αυτή. 

 

β) Με βάση τη νέα διάταξη, αν στο πιο πάνω παράδειγµα κατά τη χρηµατοδοτική 

µίσθωση ο πωλητής του ακινήτου προς την εταιρία leasing είναι και µισθωτής 

του,(περίπτωση sale and lease back ) η εταιρία leasing απαλλάσσεται του φόρου 

µεταβίβασης κατά την αγορά του ακινήτου. 

 

2. Αν στο παράδειγµα µεταβιβασθεί το ακίνητο προς το µισθωτή (εξαγορά του 

µισθίου) κατά τη λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης ή και πριν από αυτή, δεν 

οφείλεται φόρος µεταβίβασης από τον µισθωτή. Αν όµως η εξαγορά γίνει πριν από 

την πάροδο τριετίας από την έναρξη της µίσθωσης, ο µισθωτής έχει την υποχρέωση 

να καταβάλει το φόρο που όφειλε να είχε καταβάλει , αν κατά το χρόνο σύναψης της 

µίσθωσης είχε αγοράσει το µίσθιο. Με βάση τη νέα διάταξη, αν τα πιο πάνω συµβούν 

στην περίπτωση χρηµατοδοτικής µίσθωσης sale and lease back υπάρχει όµοια 

αντιµετώπιση από το νόµο ως προς τον µισθωτή αίρεται όµως η χορηγηθείσα στην 

εταιρία leasing απαλλαγή. 

 

3. Αν στο παράδειγµα µεταβιβασθούν τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις του µισθωτή 

που απορρέουν από τη σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης σε τρίτο πριν από τη 

λήξη της χρηµατοδοτικής µίσθωσης (νέο µισθωτή φυσικό ή νοµικό πρόσωπο,) µε 

έγγραφη συναίνεση της εκµισθώτριας εταιρίας δεν οφείλεται φ.µ.α. από το νέο 

µισθωτή. Με βάση τη νέα διάταξη, σε περίπτωση χρηµατοδοτικής µίσθωσης sale and 

lease back, κατά τη µεταβίβαση των δικαιωµάτων και των υποχρεώσεων του µισθωτή 

σε τρίτο πρόσωπο, δεν οφείλεται φ.µ.α. από τον τρίτο, αίρεται όµως η χορηγηθείσα 

στην εταιρία leasing απαλλαγή. 

 

 



 

4. Αν στο παράδειγµα επέλθει λύση της αρχικής σύµβασης χρηµατοδοτικής µίσθωσης 

για οποιοδήποτε λόγο π.χ. (λόγω διάλυσης ή πτώχευσης της µισθώτριας εταιρίας) το 

ακίνητο παραµένει στην κυριότητα της εταιρίας χρηµατοδοτικής µίσθωσης λόγω µη 

εξόφλησης του συµφωνηθέντος τιµήµατος χωρίς να οφείλεται φ.µ.α., από αυτήν. Με 

βάση τη νέα διάταξη, στην περίπτωσης της χρηµατοδοτικής µίσθωσης sale and lease 

back, αν το ακίνητο παραµείνει στην κυριότητα της εταιρίας leasing λόγω µη 

εξόφλησης του συµφωνηθέντος τιµήµατος για οποιονδήποτε λόγο, αίρεται η 

χορηγηθείσα στην αγοράστρια εταιρία leasing απαλλαγή. 

 

5. Αν στο παράδειγµα µεταβιβασθεί το µίσθιο σε τρίτο πρόσωπο, οφείλεται φόρος 

µεταβίβασης, δεδοµένου ότι η απαλλαγή παρέχεται µόνο κατά την εξαγορά του 

µισθίου ακινήτου, από το µισθωτή, και σύµφωνα µε τους όρους της σύµβασης 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Με βάση τη νέα διάταξη, σε περίπτωση χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης sale and lease back, κατά τη µεταβίβαση του ακινήτου σε τρίτο πρόσωπο, 

αίρεται η χορηγηθείσα στην εταιρία leasing απαλλαγή. 

 

Ο ΥΦΥΠΟΥΡΓΟΣ ΑΠΟΣΤΟΛΟΣ ΦΩΤΙΑ∆ΗΣ 

 

Ακριβές αντίγραφο Η Προϊσταµένη της Γραµµατείας 


