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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 

 

Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), στοιχείων της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία BHTA 

ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ. 

 

Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ  

ΤΟΥ ΕΜΠΟΡΙΚΟΥ & ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟΥ ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟΥ ΑΘΗΝΩΝ 

Ανακοινώνειότι: 

 

Την 23/11/2018 καταχωρίσθηκαν στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 

1575930, οι εγκεκριμένες από την 10/09/2018 Γενική Συνέλευση των μετόχων οικονομικές καταστάσεις με τις σχετικές 

εκθέσεις όπου από την κείμενη νομοθεσία απαιτούνται της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία BHTA ΤΕΤΑΡΤΗ 

ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ , το διακριτικό τίτλο ΒΗΤΑ 

ΤΕΤΑΡΤΗ Α.Ε. και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 7691001000 για τη χρήση 01/01/2017 έως 31/12/2017. 

   

Οι οικονομικές καταστάσεις με τις σχετικές εκθέσεις όπου από την κείμενη νομοθεσία απαιτούνται αποτελούν 

αναπόσπαστο μέρος της παρούσας ανακοίνωσης.   
 

 

Σχετικό έγγραφο Ελέγχου της Περιφέρεια Αττικής, ΠΕ Αθηνών Κεντρικός Τομέας (Αρ. Πρωτ.: 21166 - 16/11/2018). 

 

 

 
 

 

 

H γνησιότητα του παρόντος μπορεί να επιβεβαιωθεί από το https://www.businessregistry.gr/publicity.aspx 

 

 

 

 

Δ/ΝΣΗ: ΜΗΤΡΩΩΝ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ  

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ 

ΤΜΗΜΑ: ΜΗΤΡΩΟΥ / Υπηρεσία Γ.Ε.ΜΗ. 

 

Αθήνα,24/11/2018 

Αριθ.Πρωτ.:1393155 

 

Πληροφορίες: ΜΑΝΤΑΛΩΖΗ ΕΜΜΑΝΟΥΕΛΑ 

Τηλέφωνο: 2103382139 
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Οικονομικές Καταστάσεις 
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ΕΤΗΣΙΑ ΈΚΘΕΣΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΕΩΣ ΤΟΥ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ 
της εταιρείας 

ΒΗΤΑ ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ 
ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

επί των ατομικών Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων 
της χρήσης από 1η Ιανουαρίου έως 31η Δεκεμβρίου 2017 

προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των Μετόχων 

 
 
 
Κύριοι Μέτοχοι,  
 
Σας υποβάλλουμε για έγκριση τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας, της οικονομικής 
χρήσης από 1η Ιανουαρίου έως 31η Δεκεμβρίου 2017.  
 
Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της τρέχουσας χρήσης, όπως και εκείνες της προηγούμενης 
έχουν συνταχθεί σύμφωνα με τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Κ.Ν 4308/2014).  
 
Η παρούσα Ετήσια Έκθεση του Διοικητικού Συμβουλίου συντάχθηκε σύμφωνα με τις σχετικές 
διατάξεις του άρθρου 43α  του Κ.Ν. 2190/1920 και του Ν. 4336/2015. 
 
Στη συνέχεια σας υποβάλλουμε για έγκριση την Έκθεση διαχειρίσεως για την εταιρική χρήση 1 
Ιανουαρίου 2017 - 31 Δεκεμβρίου 2017. 
 
 
 
 
1. ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ ΕΞΕΛΙΞΗΣ & ΤΩΝ ΕΠΙΔΟΣΕΩΝ ΤΩΝ 

ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ & ΤΗΣ ΘΕΣΗΣ ΤΗΣ 
 

Περιγραφή επιχειρηματικού μοντέλου 
 
Η Εταιρεία έχει αντικείμενο την παροχή υπηρεσιών και δραστηριοποιείται στον κλάδο της 
ανάπτυξης, επένδυσης, και εκμετάλλευσης έργων μεγάλης κλίμακας, σχήματα retail μικτής 
χρήσης, εμπορικά, επιχειρηματικά και θεματικά πάρκα. 

Η Εταιρεία κατά την άσκηση των δραστηριοτήτων της διατηρεί σε υψηλό επίπεδο την εταιρική 
ευθύνη και τον σεβασμό προς τους πελάτες της και το περιβάλλον. 

 

Στόχοι, βασικές αξίες και κύριες στρατηγικές 

Οι βασικοί στόχοι της Εταιρείας περιλαμβάνουν:  

- Παροχή υψηλού επιπέδου υπηρεσιών προκειμένου να ικανοποιήσουν τις ανάγκες των 
πελατών. 

- Διατήρηση της υφιστάμενης θέσης της εταιρείας και περαιτέρω ανάπτυξης αυτής. 

 
 



 
Ανάλυση Επιδόσεων και Οικονομικής Θέσης της Εταιρείας για τη χρήση 1.1.2017 έως 
31.12.2017 
 
Συνοπτική παρουσίαση των αποτελεσμάτων της Εταιρείας: 

 
 

 
2017 2016 

Μεταβολή 
2017 - 
2016 

% 
Μεταβολής 

Κύκλος εργασιών παροχής υπηρεσιών 936.084 1.321.352 (385.268) (29,16%) 
Κόστος παροχής υπηρεσιών (324.254) (75.148) (249.106) 331,49% 

Μικτά αποτελέσματα (κέρδη 
εκμεταλλεύσεως) 

611.830 1.246.204 (634.374) (50,90)% 

Μεταβολές εύλογης αξίας επενδύσεων σε 
ακίνητα 

0) (10.870.879) 10.870.879 (100,00%) 

Έξοδα διοίκησης (130.180) (155.000)) 24.820 (16,01%) 

Λοιπά έξοδα και ζημιές (9.119) (10.207) 1.088 (10,66)% 

Αποτελέσματα προ τόκων και φόρων 472.531 (9.789.882) 10.262.413 (104,83%) 

Πιστωτικοί τόκοι και συναφή έσοδα 294 1.010 (716) (70,89%) 

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα (1.102.212) (6.211.396) 5.109.184 (82,26%) 

Αποτέλεσμα προ φόρων (629.387) (16.000.268) 15.370.881 (96,07) 

Φόροι εισοδήματος 0 0 0 0,00% 

Αποτέλεσμα περιόδου μετά από φόρους (629.387) (16.000.268) 15.370.881 (96,07%) 

 
 

Οι πωλήσεις της Εταιρείας στη χρήση 2017 διαμορφώθηκαν σε 936.084 ευρώ, μειωμένες 
(385.268 ευρώ) σε σχέση με τη χρήση 2016, οι οποίες ανερχόντουσαν σε 1.321.352 ευρώ.  
 
Το κόστος πωλήσεων παρουσίασε σημαντική αύξηση κατά 249.106 ευρώ σε σχέση με την 
προηγούμενη χρήση. 
 
Τα έξοδα διοίκησης διαμορφώθηκαν σε 130.180 ευρώ έναντι 155.000 της προηγούμενης χρήσης 
παρουσιάζοντας μείωση κατά 24.820 ευρώ. 

 
Το αποτέλεσμα προ φόρων της χρήσης 2017 διαμορφώθηκε σε ζημία 629.387 ευρώ έναντι 
ζημιάς 16.000.268 ευρώ στη χρήση 2016. Εντός του 2016 τα αποτελέσματα επιβαρύνθηκαν με τη 
μεταβολή της εύλογης αξίας επενδύσεων σε ακίνητα ποσού 10.870.879 € και με ζημία της 
πρόωρης λήξης του IRS ποσού 4.805.000. 

 
Τέλος, τα καθαρά αποτελέσματα μετά φόρων της χρήσης 2017 διαμορφώνονται σε ζημιές ποσού 
629.387, έναντι ζημιών 16.000.268για τη χρήση 2016. 
 
Συνοπτική παρουσίαση της οικονομικής θέσης της Εταιρείας: 
 
Τα ενσώματα πάγια, τα οποία αντιστοιχούν σε επενδύσεις σε ακίνητα, ανήλθαν σε 16.421.460 
ευρώ το 2017παραμένοντας σταθερά σε σχέση με το 2016.  
 
Οι λοιπές απαιτήσεις της Εταιρείας ανήλθαν σε 349.689 ευρώ έναντι 376.261 ευρώ της 
προηγούμενης χρήσης.  

 



Τα καταβληθέντα κεφάλαια δε μεταβλήθηκαν και ανέρχονται σε 61.000 ευρώ, με τη διαφορά 
από την έκδοση των μετοχών υπέρ το άρτιο να ανέρχεται σε 99.000 ευρώ. 
 

 
2. ΚΙΝΔΥΝΟΙ ΚΑΙ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΚΙΝΔΥΝΩΝ 

 
Η  Εταιρεία εκτίθεται σε διάφορους κινδύνους, μέσα στο πλαίσιο της γενικότερης οικονομικής 
κρίσης και για το λόγο αυτό, με συνεχή παρακολούθηση, προσπαθεί να προβλέψει την τυχόν 
επέλευση τέτοιων κινδύνων σε αυτήν, προκειμένου να ενεργήσει έγκαιρα, ώστε να θωρακιστεί 
από τις τυχόν επιπτώσεις τους. 

Οι παρακάτω είναι οι κυριότεροι κίνδυνοι και αβεβαιότητες, που αφορούν τον κύκλο 
δραστηριοτήτων της Εταιρείας:  

- Η υπάρχουσα οικονομική κατάσταση στην Ελλάδα, η οποία έχει επιβαρύνει τους πολίτες της 
και ιδιαίτερα τους ιδιοκτήτες ακινήτων, με υπέρμετρα φορολογικά βάρη, έχει πλήξει σε 
μεγάλο βαθμό την αγορά ακινήτων, οδηγώντας σε υποτίμηση της αξίας αυτών, με 
ενδεχόμενο να επηρεάσει περαιτέρω τη χρηματοοικονομική θέση και τα αποτελέσματα της 
Εταιρείας. 

- Ομοίως, η υπάρχουσα οικονομική κατάσταση έχει επιβαρύνει προδήλως και τους 
καταναλωτές, με αποτέλεσμα να πλήξει και το λιανεμπόριο. Ως εκ τούτου υφίσταται 
κίνδυνος επιβάρυνσης των αποτελεσμάτων της Εταιρείας από εύλογο αίτημα των 
Καταστηματαρχών (μισθωτών) για μείωση του ανταλλάγματος, καθώς και από τη δυσκολία 
εύρεσης ενδιαφερομένων για την εκμετάλλευση των καταστημάτων. 

- Δυστοκία στην εύρεση κεφαλαίων, τόσο μέσω τραπεζικής χρηματοδότησηςόσο και 
ιδιωτικών κεφαλαίων, για την περαιτέρω αξιοποίηση των ακινήτων της εταιρείας. 

 
 
 
3. ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΖΗΤΗΜΑΤΑ 

 
Δεν υπάρχουν σημαντικά περιβαλλοντικά θέματα. Η Διοίκηση θεωρεί ότι δε συντρέχει καμία 

υποχρέωση της Εταιρείας για συμμόρφωση της με περιβαλλοντικές ρυθμίσεις, που να έχει 

επίπτωση στο χρηματοοικονομικό αποτέλεσμα της. 

 
 
 

4. ΕΡΓΑΣΙΑΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 
 
Η Εταιρεία δεν απασχολεί προσωπικό. Η οικονομική διαχείριση της Εταιρείας έχει ανατεθεί σε 
εξωτερικούς συνεργάτες.  
 
 
 

5. ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΔΕΙΚΤΕΣ  
 

Στη συνέχεια, παραθέτουμε πίνακα σύγκρισης της χρήσης 2016 με την προηγούμενη χρήση 
2015, όπου εμφανίζεται η στατική και δυναμική εικόνα της Εταιρείας, όπως αυτή προκύπτει από 
τους βασικούς δείκτες οικονομικής διάρθρωσης και απόδοσης-αποδοτικότητας:  



 
 

    2017   2016 

                  

Αριθμοδείκτες Οικονομικής Διάρθρωσης                 

                  

Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία 
  

633.122,00 
= 4%   

1.008.008,00 
= 6% 

Σύνολο Ενεργητικού 17.468.914,00 17.991.801,00 

                  

Ο δείκτης αυτός δείχνει την αναλογία κεφαλαίων που έχει διαθέσει η Εταιρεία σε κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 
έναντι των μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 

                  

Σύνολο Καθαρής Θέσης   
-

14.747.787,00 = 
-

46% 
  

-
14.119.510,00 = -44% 

Σύνολο Υποχρεώσεων 32.216.701,00 32.111.311,00 

                  

Ο δείκτης αυτός δείχνει την οικονομική αυτάρκεια της Εταιρείας 

                  

Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία 
  

633.122,00 
= 2%   

1.008.008,00 
= 3% 

Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις 31.199.167,00 30.988.781,00 

                  

Ο δείκτης αυτός  δείχνει την δυνατότητα της Εταιρείας να καλύψει τις βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις της με 
ΚυκλοφορούνταΠεριουσιακά Στοιχεία 

                  

                  

Αριθμοδείκτες  Αποδόσεως και Αποδοτικότητας                 

                  

Καθαρά αποτελέσματα χρήσεως προ φόρων 
  

-629.387,00 
= 4%   

-
16.000.268,00 

= 113% 

Σύνολο Καθαρής Θέσης 
-

14.747.787,00 
-

14.119.510,00 

                  

Ο αριθμοδείκτης αυτός απεικονίζει την αποδοτικότητα των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας.  

                  

Μικτά αποτελέσματα 
  

611.830,00 
= 65%   

1.246.204,00 
= 94% 

Κύκλος εργασιών 936.084,00 1.321.352,00 

                  

Ο αριθμοδείκτης αυτός απεικονίζει το ποσοστιαίο μέγεθος του μικτού κέρδους επί των πωλήσεων της Εταιρείας. 
 
 
 
6. ΕΠΙΠΛΕΟΝ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗ 

 
ΠΡΟΒΛΕΠΟΜΕΝΗ ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ  
 
Όπως προκύπτει από τη μέχρι τώρα πορεία της Εταιρείας, προσδοκάται βελτίωση των 
αποτελεσμάτων από χρονιά σε χρονιά, αν και βρισκόμαστε σε μια μακρά περίοδο βαθιάς 
ελληνικής οικονομικής κρίσης, που είχε σαν απόρροια, από τα μέσα του έτους 2015, την 
εφαρμογή ελέγχων ροής κεφαλαίων (capitalcontrols) στις συναλλαγές, οι οποίοι επηρέασαν 



σημαντικά το λιανεμπόριο και το ήδη γενικότερο αρνητικό κλίμα στην ελληνική αγορά 
ακινήτων. 

 
Η Εταιρεία επικεντρώθηκε στην επίτευξη των εξής στόχων για το 2017 και 2018:  

 
- Σύναψη τροποποίησης του Ομολογιακού Δανείου, με σκοπό την παράταση ισχύος του 

μειωμένου συμβατικού επιτοκίου και την περαιτέρω μείωση αυτού, σε συνδυασμό με τη 
βραχυπρόθεσμη αναπροσαρμογή των μισθωμάτων 

- Συνέχισηδιαπραγματεύσεων για την περαιτέρω αναδιάρθρωση του δανεισμού της 
- Συγκράτηση του λειτουργικού κόστους και βελτίωση του μικτού περιθωρίου κέρδους.  
- Η επανεξέταση των περιθωρίων των λειτουργικών εξόδων της Εταιρείας. 

 
Η Εταιρείαεκτιμά ότι μεσοπρόθεσμα οι γενικότεραδύσκολες οικονομικές συνθήκες ενδεχομένως 
να βελτιωθούν ως προς την αγορά ακινήτων και την αποτίμηση αυτών. Οι λειτουργικές 
ταμειακές ροές αναμένονται θετικές έπειτα και από τη μείωση του περιθωρίου του ομολογιακού 
δανείου και την μη ύπαρξη του IRS. 

 
ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΕΣ ΣΤΟ ΤΟΜΕΑ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

 
Η Εταιρεία δεν έχει δραστηριότητες στον τομέα της έρευνας και της ανάπτυξης. 

 
ΑΠΟΚΤΗΣΗ ΙΔΙΩΝ ΜΕΤΟΧΩΝ. 

 
Στην παρούσα χρήση δεν υπήρξε απόκτηση ιδίων μετοχών όπως προβλέπεται από το άρθρο 16 
παρ. 9 του Κ.Ν. 2190/20. 

 
 

ΥΠΑΡΞΗ ΥΠΟΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ. 
 

Η Εταιρεία δε διαθέτει υποκαταστήματα. 

 
ΧΡΗΜΑΤΟΠΙΣΤΩΤΙΚΑ ΜΕΣΑ & ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ 
ΚΙΝΔΥΝΩΝ 
 
Η Εταιρεία χρησιμοποιεί τα κάτωθι χρηματοπιστωτικά μέσα και παραγώγων προϊόντων. 

- Έκδοση Ομολογιακού Δανείου ποσού 24.500.000 με ομολογιούχο την Τράπεζα 
MillenniumBankA.E., σήμερα Τράπεζα Πειραιώς, ως καθολική διάδοχο αυτής, συνέπεια 
συγχωνεύσεως και απορρόφησης της πρώτης από τη δεύτερη. 

- Ανοικτό Αλληλόχρεο λογαριασμό ύψους περίπου 7.700.000, με το οποίο καλύφθηκε η 
ρευστοποίηση του παραγώγου (InterestSwapAgreement) στο σύνολο του, το οποίο 
περιλάμβανετο κόστος της πρόωρης λήξης του και τους οφειλόμενους τόκους αυτού. 

Μέσα στα πλαίσια των συνήθων δραστηριοτήτων της, η διαχείριση των χρηματοοικονομικών 
κινδύνων γίνεται ως ακολούθως: 
 

  



α. Κίνδυνοι Αγοράς  
Συναλλαγματικός κίνδυνος  

Οι τιμολογήσεις της Εταιρείας και γενικότερα οι συναλλαγές της γίνονται αποκλειστικά σε 
ευρώ, κατά συνέπεια ο συναλλαγματικός κίνδυνος είναι ασήμαντος. 

Κίνδυνος μεταβολής τιμών 

Δεν υφίσταται τέτοιος κίνδυνος, δεδομένου ότι τόσο τα έσοδα από μισθώματα όσο και τα 
έξοδα διαχείρισης προκύπτουν στο σύνολο τους από υπάρχουσες συμβάσεις. 

β. Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δε διατρέχει κάποιο άμεσο πιστωτικό κίνδυνο, διότι η είσπραξη των ενήμερων 
υπολοίπων γίνεται κανονικά. Δεν υφίστανται καθυστερημένες ή επισφαλείς απαιτήσεις πλην 
αυτής από την εταιρεία Βήτα Πέμπτη, ποσού 348.315. 

 
γ. Κίνδυνος ρευστότητας 

Ως κίνδυνος ρευστότητας ορίζεται το ενδεχόμενο αδυναμίας της Εταιρείας να αποπληρώσει 
πλήρως ή εγκαίρως τις τρέχουσες και μελλοντικές υποχρεώσεις της. 
Η Εταιρεία έχει συνάψει μακροχρόνιο τραπεζικό δανεισμό (εκδίδοντας ομολογιακό δάνειο) 
για τη χρηματοδότηση των επενδύσεών της και εισπράττει έγκαιρα τα μισθώματα από τους 
μισθωτές της.  
Για το έτος 2016, δεν ήταν σε θέση να καλύψει τις ταμειακές της υποχρεώσεις ως προς τους 
τόκους του παραγώγου το οποίο ωστόσο έληξε τον Νοέμβριο του 2016 και το υπόλοιπο 
αυτού μεταφέρθηκε στον αλληλόχρεο λογαριασμό της Εταιρείας. Επιπλέον, λόγω του 
γεγονότος ότι οι δείκτες του ομολογιακού δανείου δεν καλύπτονται, όλο το δάνειο έχει 
μεταφερθεί στις βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις. 
Η Εταιρεία, για τη διασφάλιση της ομαλής λειτουργίας της, έχει προχωρήσει σε μια σειρά 
ενέργειες, προκειμένου να επιτύχει τη μείωση του συμβατικού επιτοκίου δανεισμού, σε 
συνδυασμό με τη βραχυπρόθεσμη αναπροσαρμογή των μισθωμάτων. Γενικά η Εταιρεία, 
είναι σε θέση να καλύπτει τις λειτουργικές υποχρεώσεις της, όταν αυτές καθίστανται 
ληξιπρόθεσμες. Συνεπώς η ρευστότητά της εξαρτάται από το αποτέλεσμα των ενεργειών 
στις οποίες έχει προβεί και την συμφωνία που θα εξασφαλίσει με την ομολογιούχο τράπεζα. 

δ. Κίνδυνος διακύμανσης επιτοκίου 

Η Εταιρεία είχε συνάψει interestswapagreement(IRSagreement) με την Τράπεζα 
MillenniumBankA.E., σήμερα Τράπεζα Πειραιώς, ως καθολική διάδοχο αυτής, συνέπεια 
συγχωνεύσεως της πρώτης από τη δεύτερη, για την αντιστάθμιση κινδύνου από τις 
μεταβολές του επιτοκίου, καθώς ο δανεισμός της στηρίζεται στο euribor τριμήνου πλέον 
ενός σταθερού περιθωρίου, όπως έχει συμφωνηθεί μεταξύ των μερών. Ωστόσο πρέπει να 
σημειωθεί ότι τέλος του έτους 2016 αποφασίστηκε η πρόωρη λήξη της IRSagreement. 
Συνεπώς, δεν υφίσταται σύμβαση αντιστάθμισης του επιτοκίου δανεισμού. 

 
 
ε. Κίνδυνος Ταμειακών Ροών 
 
 Οι ταμειακές ροές της Εταιρείας αναμένεται να είναι σταθερές. 

 
 
 



 
7. Σημαντικά γεγονότα που συνέβησαν από τη λήξη της χρήσης μέχρι την ημερομηνία 

υποβολής της παρούσας έκθεσης.  

Πέραν της μακράς οικονομικής κρίσης της χώρας και της διαφενόμενης βελτίωσηςτων 
οικονομικών συνθηκών, καθώς και των σημείων που αναφέρονται παρακάτω, δεν υπάρχουν 
άλλα σημαντικά γεγονότα που να επηρεάζουν την Εταιρεία μετά την 1η Ιανουαρίου 2018. 

 

Κύριοι Μέτοχοι, 
 
Λαμβάνοντας υπόψη τα παραπάνω παρακαλούμε όπως εγκρίνετε τις χρηματοοικονομικές 

καταστάσεις για τη χρήση που έληξε την 31.12.2017. 

 

 
 
 

Αθήνα, 30 Ιουνίου 2018 
 
 
 
 
Για το Διοικητικό Συμβούλιο, 
 
 
Με εκτίμηση, 
 
Ο Πρόεδρος το Διοικητικού Συμβουλίου 

 

Ο Διευθύνων Σύμβουλος 

 

   

 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΒΗΤΑ ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
 

ΕΔΡΑ : ΠΑΝΕΠΙΣΤΗΜΙΟΥ 16 – ΑΘΗΝΑ 106 72 

ΑΡ. Γ.Ε.ΜΗ.: 007691001000 

 

ΕΤΗΣΙΕΣΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

ΤΗΣ 31ης ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ 2017 

 

 

Χρήση από 1 Ιανουαρίου 2017 μέχρι 31 Δεκεμβρίου 2017 

Σύμφωνα με τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Ν.4308/2014) 

 
 

Σελίδα 1 από 17 



ΒΗΤΑ ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ  ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
ΕΤΗΣΙΕΣ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  της 31ης ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ 2017 (Ποσά σε €) 
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Έκθεση Δ.Σ. προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των Μετόχων 03 

Ισολογισμός της 31ης Δεκεμβρίου 2017 09 

Κατάσταση αποτελεσμάτων της περιόδου 1η Ιανουαρίου έως 31η Δεκεμβρίου 2017 10 

Σημειώσεις επί των οικονομικών καταστάσεων 11 
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ΕΤΗΣΙΑ ΈΚΘΕΣΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΕΩΣ ΤΟΥ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ 
της εταιρείας 

ΒΗΤΑ ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
επί των ατομικών Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων 

της χρήσης από 1η Ιανουαρίου έως 31η Δεκεμβρίου 2017 

προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των Μετόχων 

 
 
 
Κύριοι Μέτοχοι,  
 
Σας υποβάλλουμε για έγκριση τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας, της οικονομικής χρήσης από 1η Ιανουαρίου 
έως 31η Δεκεμβρίου 2017.  
 
Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της τρέχουσας χρήσης, όπως και εκείνες της προηγούμενης έχουν συνταχθεί σύμφωνα με τα 
Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα (Κ.Ν 4308/2014).  
 
Η παρούσα Ετήσια Έκθεση του Διοικητικού Συμβουλίου συντάχθηκε σύμφωνα με τις σχετικές διατάξεις του άρθρου 43α  του 
Κ.Ν. 2190/1920 και του Ν. 4336/2015. 
 
Στη συνέχεια σας υποβάλλουμε για έγκριση την Έκθεση διαχειρίσεως για την εταιρική χρήση 1 Ιανουαρίου 2017 - 31 
Δεκεμβρίου 2017. 
 
 
1. ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ ΕΞΕΛΙΞΗΣ & ΤΩΝ ΕΠΙΔΟΣΕΩΝ ΤΩΝ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ ΤΗΣ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ & ΤΗΣ ΘΕΣΗΣ ΤΗΣ 
 

Περιγραφή επιχειρηματικού μοντέλου 
 
Η Εταιρεία έχει αντικείμενο την παροχή υπηρεσιών και δραστηριοποιείται στον κλάδο της ανάπτυξης, επένδυσης, και 
εκμετάλλευσης έργων μεγάλης κλίμακας, σχήματα retail μικτής χρήσης, εμπορικά, επιχειρηματικά και θεματικά πάρκα. 

Η Εταιρεία κατά την άσκηση των δραστηριοτήτων της διατηρεί σε υψηλό επίπεδο την εταιρική ευθύνη και τον σεβασμό προς 
τους πελάτες της και το περιβάλλον. 

 

Στόχοι, βασικές αξίες και κύριες στρατηγικές 

Οι βασικοί στόχοι της Εταιρείας περιλαμβάνουν:  

- Παροχή υψηλού επιπέδου υπηρεσιών προκειμένου να ικανοποιήσουν τις ανάγκες των πελατών. 

- Διατήρηση της υφιστάμενης θέσης της εταιρείας και περαιτέρω ανάπτυξης αυτής. 
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Ανάλυση Επιδόσεων και Οικονομικής Θέσης της Εταιρείας για τη χρήση 1.1.2017 έως 31.12.2017 
 
Συνοπτική παρουσίαση των αποτελεσμάτων της Εταιρείας: 

 
 
 

 2017 2016 

 

Μεταβολή 2017 - 
2016 % Μεταβολής 

Κύκλος εργασιών παροχής υπηρεσιών 936.084 1.321.352 
 

(385.268) (29,16%) 

Κόστος παροχής υπηρεσιών (324.254) (75.148) 
 

(249.106) 331,49% 

Μικτά αποτελέσματα (κέρδη εκμεταλλεύσεως) 611.830 1.246.204 
 

(634.374) (50,90)% 

Μεταβολές εύλογης αξίας επενδύσεων σε ακίνητα 0) (10.870.879) 
 

10.870.879 (100,00%) 
Έξοδα διοίκησης (130.180) (155.000)) 

 
24.820 (16,01%) 

Λοιπά έξοδα και ζημιές (9.119) (10.207) 
 

1.088 (10,66)% 

Αποτελέσματα προ τόκων και φόρων 472.531 (9.789.882) 
 

10.262.413 (104,83%) 

Πιστωτικοί τόκοι και συναφή έσοδα 294 1.010 
 

(716) (70,89%) 
Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα (1.102.212) (6.211.396) 

 
5.109.184 (82,26%) 

Αποτέλεσμα προ φόρων (629.387) (16.000.268) 
 

15.370.881 (96,07) 

Φόροι εισοδήματος 0 0 
 

0 0,00% 

Αποτέλεσμα περιόδου μετά από φόρους (629.387) (16.000.268) 
 

15.370.881 (96,07%) 

 
 
 

Οι πωλήσεις της Εταιρείας στη χρήση 2017 διαμορφώθηκαν σε 936.084 ευρώ, μειωμένες (385.268 ευρώ) σε σχέση με τη 
χρήση 2016, οι οποίες ανερχόντουσαν σε 1.321.352 ευρώ.  
 
Το κόστος πωλήσεων παρουσίασε σημαντική αύξηση κατά 249.106 ευρώ σε σχέση με την προηγούμενη χρήση. 
 
Τα έξοδα διοίκησης διαμορφώθηκαν σε 130.180 ευρώ έναντι 155.000 της προηγούμενης χρήσης παρουσιάζοντας μείωση 
κατά 24.820 ευρώ. 

 
Το αποτέλεσμα προ φόρων της χρήσης 2017 διαμορφώθηκε σε ζημία 629.387 ευρώ έναντι ζημιάς 16.000.268 ευρώ στη 
χρήση 2016. Εντός του 2016 τα αποτελέσματα επιβαρύνθηκαν με τη μεταβολή της εύλογης αξίας επενδύσεων σε ακίνητα 
ποσού 10.870.879 € και με ζημία της πρόωρης λήξης του IRS ποσού 4.805.000. 

 
Τέλος, τα καθαρά αποτελέσματα μετά φόρων της χρήσης 2017 διαμορφώνονται σε ζημιές ποσού 629.387, έναντι ζημιών 
16.000.268για τη χρήση 2016. 
 
Συνοπτική παρουσίαση της οικονομικής θέσης της Εταιρείας: 
 
Τα ενσώματα πάγια, τα οποία αντιστοιχούν σε επενδύσεις σε ακίνητα, ανήλθαν σε 16.421.460 ευρώ το 2017παραμένοντας 
σταθερά σε σχέση με το 2016.  
 
Οι λοιπές απαιτήσεις της Εταιρείας ανήλθαν σε 349.689 ευρώ έναντι 376.261 ευρώ της προηγούμενης χρήσης.  

 
Τα καταβληθέντα κεφάλαια δε μεταβλήθηκαν και ανέρχονται σε 61.000 ευρώ, με τη διαφορά από την έκδοση των μετοχών 
υπέρ το άρτιο να ανέρχεται σε 99.000 ευρώ. 
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2. ΚΙΝΔΥΝΟΙ ΚΑΙ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΚΙΝΔΥΝΩΝ 

 
Η  Εταιρεία εκτίθεται σε διάφορους κινδύνους, μέσα στο πλαίσιο της γενικότερης οικονομικής κρίσης και για το λόγο αυτό, 
με συνεχή παρακολούθηση, προσπαθεί να προβλέψει την τυχόν επέλευση τέτοιων κινδύνων σε αυτήν, προκειμένου να 
ενεργήσει έγκαιρα, ώστε να θωρακιστεί από τις τυχόν επιπτώσεις τους. 

Οι παρακάτω είναι οι κυριότεροι κίνδυνοι και αβεβαιότητες, που αφορούν τον κύκλο δραστηριοτήτων της Εταιρείας:  

- Η υπάρχουσα οικονομική κατάσταση στην Ελλάδα, η οποία έχει επιβαρύνει τους πολίτες της και ιδιαίτερα τους 
ιδιοκτήτες ακινήτων, με υπέρμετρα φορολογικά βάρη, έχει πλήξει σε μεγάλο βαθμό την αγορά ακινήτων, οδηγώντας σε 
υποτίμηση της αξίας αυτών, με ενδεχόμενο να επηρεάσει περαιτέρω τη χρηματοοικονομική θέση και τα αποτελέσματα 
της Εταιρείας. 

- Ομοίως, η υπάρχουσα οικονομική κατάσταση έχει επιβαρύνει προδήλως και τους καταναλωτές, με αποτέλεσμα να 
πλήξει και το λιανεμπόριο. Ως εκ τούτου υφίσταται κίνδυνος επιβάρυνσης των αποτελεσμάτων της Εταιρείας από 
εύλογο αίτημα των Καταστηματαρχών (μισθωτών) για μείωση του ανταλλάγματος, καθώς και από τη δυσκολία εύρεσης 
ενδιαφερομένων για την εκμετάλλευση των καταστημάτων. 

- Δυστοκία στην εύρεση κεφαλαίων, τόσο μέσω τραπεζικής χρηματοδότησηςόσο και ιδιωτικών κεφαλαίων, για την 
περαιτέρω αξιοποίηση των ακινήτων της εταιρείας. 

3. ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΖΗΤΗΜΑΤΑ 
 
Δεν υπάρχουν σημαντικά περιβαλλοντικά θέματα. Η Διοίκηση θεωρεί ότι δε συντρέχει καμία υποχρέωση της Εταιρείας για 
συμμόρφωση της με περιβαλλοντικές ρυθμίσεις, που να έχει επίπτωση στο χρηματοοικονομικό αποτέλεσμα της. 

4. ΕΡΓΑΣΙΑΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 
 
Η Εταιρεία δεν απασχολεί προσωπικό. Η οικονομική διαχείριση της Εταιρείας έχει ανατεθεί σε εξωτερικούς συνεργάτες.  

5. ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΔΕΙΚΤΕΣ  
 

Στη συνέχεια, παραθέτουμε πίνακα σύγκρισης της χρήσης 2016 με την προηγούμενη χρήση 2015, όπου εμφανίζεται η 
στατική και δυναμική εικόνα της Εταιρείας, όπως αυτή προκύπτει από τους βασικούς δείκτες οικονομικής διάρθρωσης και 
απόδοσης-αποδοτικότητας: 

 
 
    2017   2016 
                  
Αριθμοδείκτες Οικονομικής Διάρθρωσης                 
                  
Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία   633.122,00 = 4%   1.008.008,00 = 6% 
Σύνολο Ενεργητικού 17.468.914,00 17.991.801,00 
                  

Ο δείκτης αυτός δείχνει την αναλογία κεφαλαίων που έχει διαθέσει η Εταιρεία σε κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 
έναντι των μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 
                  
Σύνολο Καθαρής Θέσης   -14.747.787,00 = -46%   -14.119.510,00 = -44% 
Σύνολο Υποχρεώσεων 32.216.701,00 32.111.311,00 
                  
Ο δείκτης αυτός δείχνει την οικονομική αυτάρκεια της Εταιρείας 
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Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία   633.122,00 = 2%   1.008.008,00 = 3% 
Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις 31.199.167,00 30.988.781,00 
                  

Ο δείκτης αυτός  δείχνει την δυνατότητα της Εταιρείας να καλύψει τις βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις της με 
ΚυκλοφορούνταΠεριουσιακά Στοιχεία 
                  
                  
Αριθμοδείκτες  Αποδόσεως και Αποδοτικότητας                 
                  
Καθαρά αποτελέσματα χρήσεως προ φόρων   -629.387,00 = 4%   -16.000.268,00 = 113% 
Σύνολο Καθαρής Θέσης -14.747.787,00 -14.119.510,00 
                  
Ο αριθμοδείκτης αυτός απεικονίζει την αποδοτικότητα των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας.  
                  
Μικτά αποτελέσματα   611.830,00 = 65%   1.246.204,00 = 94% 
Κύκλος εργασιών 936.084,00 1.321.352,00 
                  
Ο αριθμοδείκτης αυτός απεικονίζει το ποσοστιαίο μέγεθος του μικτού κέρδους επί των πωλήσεων της Εταιρείας. 

 
6. ΕΠΙΠΛΕΟΝ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗ 

 
ΠΡΟΒΛΕΠΟΜΕΝΗ ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ  
 
Όπως προκύπτει από τη μέχρι τώρα πορεία της Εταιρείας, προσδοκάται βελτίωση των αποτελεσμάτων από χρονιά σε χρονιά, 
αν και βρισκόμαστε σε μια μακρά περίοδο βαθιάς ελληνικής οικονομικής κρίσης, που είχε σαν απόρροια, από τα μέσα του 
έτους 2015, την εφαρμογή ελέγχων ροής κεφαλαίων (capitalcontrols) στις συναλλαγές, οι οποίοι επηρέασαν σημαντικά το 
λιανεμπόριο και το ήδη γενικότερο αρνητικό κλίμα στην ελληνική αγορά ακινήτων. 

 
Η Εταιρεία επικεντρώθηκε στην επίτευξη των εξής στόχων για το 2017 και 2018:  

 
- Σύναψη τροποποίησης του Ομολογιακού Δανείου, με σκοπό την παράταση ισχύος του μειωμένου συμβατικού επιτοκίου 

και την περαιτέρω μείωση αυτού, σε συνδυασμό με τη βραχυπρόθεσμη αναπροσαρμογή των μισθωμάτων 
- Συνέχισηδιαπραγματεύσεων για την περαιτέρω αναδιάρθρωση του δανεισμού της 
- Συγκράτηση του λειτουργικού κόστους και βελτίωση του μικτού περιθωρίου κέρδους.  
- Η επανεξέταση των περιθωρίων των λειτουργικών εξόδων της Εταιρείας. 

 
Η Εταιρείαεκτιμά ότι μεσοπρόθεσμα οι γενικότεραδύσκολες οικονομικές συνθήκες ενδεχομένως να βελτιωθούν ως προς την 
αγορά ακινήτων και την αποτίμηση αυτών. Οι λειτουργικές ταμειακές ροές αναμένονται θετικές έπειτα και από τη μείωση 
του περιθωρίου του ομολογιακού δανείου και την μη ύπαρξη του IRS. 

 
ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΕΣ ΣΤΟ ΤΟΜΕΑ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

 
Η Εταιρεία δεν έχει δραστηριότητες στον τομέα της έρευνας και της ανάπτυξης. 
 
ΑΠΟΚΤΗΣΗ ΙΔΙΩΝ ΜΕΤΟΧΩΝ. 

 
Στην παρούσα χρήση δεν υπήρξε απόκτηση ιδίων μετοχών όπως προβλέπεται από το άρθρο 16 παρ. 9 του Κ.Ν. 2190/20. 
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ΥΠΑΡΞΗ ΥΠΟΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ. 
 

Η Εταιρεία δε διαθέτει υποκαταστήματα. 
 
ΧΡΗΜΑΤΟΠΙΣΤΩΤΙΚΑ ΜΕΣΑ & ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΚΙΝΔΥΝΩΝ 
 
Η Εταιρεία χρησιμοποιεί τα κάτωθι χρηματοπιστωτικά μέσα και παραγώγων προϊόντων. 

- Έκδοση Ομολογιακού Δανείου ποσού 24.500.000 με ομολογιούχο την Τράπεζα MillenniumBankA.E., σήμερα Τράπεζα 
Πειραιώς, ως καθολική διάδοχο αυτής, συνέπεια συγχωνεύσεως και απορρόφησης της πρώτης από τη δεύτερη. 

- Ανοικτό Αλληλόχρεο λογαριασμό ύψους περίπου 7.700.000, με το οποίο καλύφθηκε η ρευστοποίηση του παραγώγου 
(InterestSwapAgreement) στο σύνολο του, το οποίο περιλάμβανετο κόστος της πρόωρης λήξης του και τους 
οφειλόμενους τόκους αυτού. 

Μέσα στα πλαίσια των συνήθων δραστηριοτήτων της, η διαχείριση των χρηματοοικονομικών κινδύνων γίνεται ως 
ακολούθως: 
 
α. Κίνδυνοι Αγοράς  

Συναλλαγματικός κίνδυνος  

Οι τιμολογήσεις της Εταιρείας και γενικότερα οι συναλλαγές της γίνονται αποκλειστικά σε ευρώ, κατά συνέπεια ο 
συναλλαγματικός κίνδυνος είναι ασήμαντος. 

Κίνδυνος μεταβολής τιμών 

Δεν υφίσταται τέτοιος κίνδυνος, δεδομένου ότι τόσο τα έσοδα από μισθώματα όσο και τα έξοδα διαχείρισης προκύπτουν 
στο σύνολο τους από υπάρχουσες συμβάσεις. 

β. Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δε διατρέχει κάποιο άμεσο πιστωτικό κίνδυνο, διότι η είσπραξη των ενήμερων υπολοίπων γίνεται κανονικά. 
Δεν υφίστανται καθυστερημένες ή επισφαλείς απαιτήσεις πλην αυτής από την εταιρεία Βήτα Πέμπτη, ποσού 348.315. 

 
γ. Κίνδυνος ρευστότητας 

Ως κίνδυνος ρευστότητας ορίζεται το ενδεχόμενο αδυναμίας της Εταιρείας να αποπληρώσει πλήρως ή εγκαίρως τις 
τρέχουσες και μελλοντικές υποχρεώσεις της. 
Η Εταιρεία έχει συνάψει μακροχρόνιο τραπεζικό δανεισμό (εκδίδοντας ομολογιακό δάνειο) για τη χρηματοδότηση των 
επενδύσεών της και εισπράττει έγκαιρα τα μισθώματα από τους μισθωτές της.  
Για το έτος 2016, δεν ήταν σε θέση να καλύψει τις ταμειακές της υποχρεώσεις ως προς τους τόκους του παραγώγου το 
οποίο ωστόσο έληξε τον Νοέμβριο του 2016 και το υπόλοιπο αυτού μεταφέρθηκε στον αλληλόχρεο λογαριασμό της 
Εταιρείας. Επιπλέον, λόγω του γεγονότος ότι οι δείκτες του ομολογιακού δανείου δεν καλύπτονται, όλο το δάνειο έχει 
μεταφερθεί στις βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις. 
Η Εταιρεία, για τη διασφάλιση της ομαλής λειτουργίας της, έχει προχωρήσει σε μια σειρά ενέργειες, προκειμένου να 
επιτύχει τη μείωση του συμβατικού επιτοκίου δανεισμού, σε συνδυασμό με τη βραχυπρόθεσμη αναπροσαρμογή των 
μισθωμάτων. Γενικά η Εταιρεία, είναι σε θέση να καλύπτει τις λειτουργικές υποχρεώσεις της, όταν αυτές καθίστανται 
ληξιπρόθεσμες. Συνεπώς η ρευστότητά της εξαρτάται από το αποτέλεσμα των ενεργειών στις οποίες έχει προβεί και την 
συμφωνία που θα εξασφαλίσει με την ομολογιούχο τράπεζα. 

δ. Κίνδυνος διακύμανσης επιτοκίου 

Η Εταιρεία είχε συνάψει interestswapagreement(IRSagreement) με την Τράπεζα MillenniumBankA.E., σήμερα Τράπεζα 
Πειραιώς, ως καθολική διάδοχο αυτής, συνέπεια συγχωνεύσεως της πρώτης από τη δεύτερη, για την αντιστάθμιση 
κινδύνου από τις μεταβολές του επιτοκίου, καθώς ο δανεισμός της στηρίζεται στο euribor τριμήνου πλέον ενός σταθερού 
περιθωρίου, όπως έχει συμφωνηθεί μεταξύ των μερών. Ωστόσο πρέπει να σημειωθεί ότι τέλος του έτους 2016 
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αποφασίστηκε η πρόωρη λήξη της IRSagreement. Συνεπώς, δεν υφίσταται σύμβαση αντιστάθμισης του επιτοκίου 
δανεισμού. 
 

 
ε. Κίνδυνος Ταμειακών Ροών 
 
 Οι ταμειακές ροές της Εταιρείας αναμένεται να είναι σταθερές. 

 
 
7. Σημαντικά γεγονότα που συνέβησαν από τη λήξη της χρήσης μέχρι την ημερομηνία υποβολής της παρούσας 

έκθεσης.  

Πέραν της μακράς οικονομικής κρίσης της χώρας και της διαφενόμενης βελτίωσηςτων οικονομικών συνθηκών, καθώς και 
των σημείων που αναφέρονται παρακάτω, δεν υπάρχουν άλλα σημαντικά γεγονότα που να επηρεάζουν την Εταιρεία μετά την 
1η Ιανουαρίου 2018. 

 

 

 

Κύριοι Μέτοχοι, 
 
Λαμβάνοντας υπόψη τα παραπάνω παρακαλούμε όπως εγκρίνετε τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις για τη χρήση που 
έληξε την 31.12.2017. 
 

 
 
 

Αθήνα, 30 Ιουνίου 2018 
 
 
 
 
Για το Διοικητικό Συμβούλιο, 
 
 
Με εκτίμηση, 
 
Ο Πρόεδρος το Διοικητικού Συμβουλίου 

 

Ο Διευθύνων Σύμβουλος 
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Ισολογισμός της 31ης Δεκεμβρίου 2017 
 
 31.12.2017 31.12.2016 
Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     
Ενσώματα πάγια     
Επενδύσεις σε ακίνητα 16.421.460 16.421.460 
Σύνολο 16.421.460 16.421.460 
Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία     
Δάνεια και απαιτήσεις 5.000 5.000 
Λοιπά 409.332 557.333 
Σύνολο 414.332 562.333 
Σύνολο μη κυκλοφορούντων 16.835.792 16.983.793 
Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές     
Εμπορικές απαιτήσεις 93.120 0 
Λοιπές απαιτήσεις 349.689 376.261 
Προπληρωμένα έξοδα 11.500 21.299 
Δεσμευμένες καταθέσεις 166.991 592.515 
Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 11.822 17.933 
Σύνολο 633.122 1.008.008 
Σύνολο κυκλοφορούντων 633.122 1.008.008 
Σύνολο ενεργητικού 17.468.914 17.991.801 
Καθαρή θέση     
Καταβλημένα κεφάλαια     
Κεφάλαιο 61.000 61.000 
Υπέρ το άρτιο 99.000 99.000 
Σύνολο 160.000 160.000 
Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο     
Αποθεματικά νόμων ή καταστατικού 6.212 6.212 
Αποτελέσματα εις νέο (14.913.999) (14.285.722) 
Σύνολο (14.907.787) (14.279.510) 
Σύνολο καθαρής θέσης (14.747.787) (14.119.510) 
Υποχρεώσεις     
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις     
Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 1.017.534 1.122.530 
Σύνολο 1.017.534 1.122.530 
Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     
Τραπεζικά δάνεια 7.220.600 7.086.826 
Βραχυπρόθεσμο μέρος μακροπροθέσμων δανείων 23.544.229 23.542.000 
Εμπορικές υποχρεώσεις 1.309 0 
Λοιποί φόροι και τέλη 130.857 48.597 
Λοιπές υποχρεώσεις 231.173 228.304 
Έξοδα χρήσεως δουλευμένα 70.999 83.054 
Σύνολο 31.199.167 30.988.781 
Σύνολο υποχρεώσεων 32.216.701 32.111.311 
Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και υποχρεώσεων 17.468.914 17.991.801 
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Κατάσταση αποτελεσμάτων της περιόδου 1ης Ιανουαρίου – 31ης  Δεκεμβρίου 2017 
 
 1.1.2017-31.12.2017 1.1.2016-31.12.2016 

Κύκλος εργασιών (καθαρός) 936.084 1.321.352 
Κόστος πωλήσεων (324.254) (75.148) 

Μικτό αποτέλεσμα 611.830 1.246.204 

Λοιπά συνήθη έσοδα 1.110 0 

  612.940 1.246.204 
Έξοδα διοίκησης (130.180) (155.000) 

Λοιπά έξοδα και ζημιές (9.119) (10.207) 

Κέρδη και ζημίες από επιμέτρηση στην εύλογη αξία 0 (10.870.879) 

Αποτελέσματα προ τόκων και φόρων 473.641 (9.789.882) 

Πιστωτικοί τόκοι και συναφή έσοδα 294 1.010 

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα (1.102.212) (6.211.396) 

Αποτέλεσμα προ φόρων (628.277) (16.000.268) 

Φόροι εισοδήματος 0 0 

Αποτέλεσμα περιόδου μετά από φόρους (628.277) (16.000.268) 
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ΣΗΜΕΙΩΣΕΙΣ ΕΠΙ ΤΩΝ OΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
 
1.ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ 
 
Η ΒΗΤΑ ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ (η «Εταιρεία») ιδρύθηκε το 

2007 και έχει αριθμό Γενικού Εμπορικού Μητρώου 007691001000, η διάρκεια της ορίστηκε στα 99 έτη και δραστηριοποιείται 

κυρίως στον κλάδο της αγοράς, ανάπτυξης και εκμετάλλευσης ακίνητης περιουσίας αποκλειστικά στην Ελλάδα. 

Ο μοναδικός μέτοχος αυτής είναι η MERE TRAVIS INVESTMENT LIMITED η οποία έχει έδρα την Κύπρο. Η Εταιρεία έχει 

συσταθεί και είναι εγκατεστημένη στην Ελλάδα και η διεύθυνση της έδρας της και τα κεντρικά γραφεία της είναι στην οδό 

Πανεπιστημίου 16, Αθήνα. Το ακίνητο που εκμεταλλεύεται η Εταιρεία είναι ένα εμπορικό κέντρο που ευρίσκεται στην Λάρισα. 

Ο κύριος σκοπός της Εταιρείας είναι: 

1) Η επί ιδίων ή αλλότριων πάσης φύσεως ακινήτων μελέτη, κατασκευή, ανέγερση, ανοικοδόμηση, αναπαλαίωση, 

διαμόρφωση παντός είδους οικοδομών. 

2) Ανάληψη και εκτέλεση πάσης φύσεως τεχνικών και κατασκευαστικών έργων. 

3) Ανάληψη ιδιωτικών ή δημόσιων εργολαβιών. 

4) Πώληση, αγορά, μίσθωση, εκμίσθωση, υπομίσθωση, ανάπτυξη και εκμετάλλευση με οποιονδήποτε τρόπο παντός είδους 

οικοδομών ή οριζόντιων ή κάθετων ιδιοκτησιών. 

5) Η ίδρυση υποκαταστημάτων, γραφείων, αποθηκών, καταστημάτων, εκθέσεων στην ημεδαπή και αλλοδαπή. 

 
Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις έχουν καταρτιστεί σε πλήρη συμφωνία με τα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα Ν. 4308/2014. 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις αφορούν την περίοδο 1.1.2017 έως 31.12.2017 εγκρίθηκαν με απόφαση του Δ.Σ. της 

30/06/2018 και τελούν υπό την οριστική έγκριση της Τακτικής Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων. 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις έχουν καταρτιστεί με την παραδοχή της συνέχισης των δραστηριοτήτων της Εταιρείας. 

Η Εταιρεία δεν τελεί υπό εκκαθάριση. 

Σύμφωνα με τον Ν. 4308/2014 η Εταιρεία έχει ενταχθεί στην κατηγορία Μικρές οντότητες του άρθρου 1 παρ. 2α και 2β και τηρεί 

διπλογραφικά βιβλία. 

 
2. ΣYNEXΙΣΗ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 

Κατά την 31 Δεκεμβρίου 2017, το σύνολο των Ιδίων Κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό και συνεπώς συντρέχουν οι 

προϋποθέσεις εφαρμογής των διατάξεων του άρθρου 48 του κωδ. Ν 2190/1920. Το θέμα αυτό αποτελεί σημαντική ένδειξη για 

ενδεχόμενη αδυναμία συνέχισης της δραστηριότητας της Εταιρείας. Ωστόσο, θεωρείται αναστρέψιμο γεγονός καθώς οι 

συσσωρευμένες ζημιές προέρχονται κυρίως από την αποτίμηση του επενδυτικού ακινήτου η οποία έχει πραγματοποιηθεί λόγω 

των τρεχουσών δύσκολων οικονομικών συνθηκών και θεωρείται ότι μεσοπρόθεσμα θα αντιστραφεί.  

 

Κατά την 31 Δεκεμβρίου 2017, η Εταιρεία δεν έχει τηρήσει τους υποχρεωτικούς δείκτες που προβλέπονται από την σύμβαση του 

ομολογιακού δανείου. Για το λόγο αυτό το σύνολο του ομολογιακού δανείου ύψους 23.544.229 ταξινομήθηκε ως 

βραχυπρόθεσμο. Το γεγονός αυτό σε συνδυασμό με την αύξηση του βραχυπρόθεσμου δανεισμού της Εταιρείας λόγω πρόωρης 

λήξης του swap εντός 2016έχουν σαν συνέπεια το σύνολο των βραχυπρόθεσμων απαιτήσεων να υπολείπεται του συνόλου των 
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βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων, γεγονός που υποδηλώνει αβεβαιότητα ως προς την δυνατότητα της Εταιρείας να καλύψει τις 

βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις της, όταν αυτές καθίστανται ληξιπρόθεσμες.   

 

Ως εκ τούτου η Εταιρεία βρίσκεται σε απόλυτη εξάρτηση από την τράπεζα και σε συνεχείς διαπραγματεύσεις μαζί της σχετικά 

μετην αναδιάρθρωση του ομολογιακού της δανείου. Η διοίκηση της Εταιρείας έχει βάσιμες ενδείξεις για τη θετική έκβαση των 

διαπραγματεύσεων με την τράπεζα και πιστεύει ότι θα επιτύχει την αναδιάρθρωση του δανεισμού της, κατά τρόπο που θα της 

επιτρέπει να έχει θετικές ταμειακές ροές και να συνεχίσει απρόσκοπτα την δραστηριότητά της στο άμεσο μέλλον.   

Στα πλαίσια αυτού, στις 14/9/2017 υπογράφηκε η τροποποίηση της Σύμβασης του Ομολογιακού Δανείου η οποία ορίζει την 

περαιτέρω μείωση του συμβατικού επιτοκίου (σταθερό περιθώριο) από 3% σε 2%. Η μείωση αυτή αφορά την περίοδο από 

1/7/2017 έως 31/12/2018.  

 

Η Εταιρεία εκτιμά ότι μεσοπρόθεσμα οι γενικότερες οικονομικές συνθήκες ενδεχομένως να βελτιωθούν ως προς την αγορά 

ακινήτων και την αποτίμηση αυτών. Οι λειτουργικές ταμειακές ροές αναμένονται θετικές έπειτα και από την μείωση του 

περιθωρίου του ομολογιακού δανείου. Με βάση τα ανωτέρω, η διοίκηση της Εταιρείας εκτιμά ότι οι χρηματοοικονομικές της 

καταστάσεις πρέπει να συνταχθούν με την αρχή της συνέχισης της δραστηριότητας. 

 
3. ΒΑΣΙΚΕΣ ΛΟΓΙΣΤΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 

Γενικά 

Οι σημαντικές λογιστικές πολιτικές οι οποίες έχουν χρησιμοποιηθεί στην κατάρτιση αυτών των χρηματοοικονομικών 

καταστάσεων συνοψίζονται παρακάτω. Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις παρουσιάζονται σε ευρώ. 

3.1 Ενσώματες ακινητοποιήσεις 

Οι ενσώματες ακινητοποιήσεις απεικονίζονται στις οικονομικές καταστάσεις στο κόστος κτήσεως μείον τις σωρευμένες 

αποσβέσεις και τις τυχόν προβλέψεις απομείωσης της αξίας τους. Το κόστος κτήσεως περιλαμβάνει όλες τις άμεσα επιρριπτέες 

δαπάνες για την απόκτηση των στοιχείων. 

Μεταγενέστερες δαπάνες καταχωρούνται σε επαύξηση της λογιστικής αξίας των ενσωμάτων παγίων ή ως ξεχωριστό πάγιο μόνον 

εάν είναι πιθανό τα μελλοντικά οικονομικά οφέλη να εισρεύσουν στην Εταιρεία και το κόστος τους μπορεί να επιμετρηθεί 

αξιόπιστα.  

Οι υπολειμματικές αξίες και οι ωφέλιμες ζωές των ενσώματων παγίων υπόκεινται σε επανεξέταση σε κάθε ημερομηνία 

κατάστασης οικονομικής θέσης. Όταν οι λογιστικές αξίες των ενσώματων ακινητοποιήσεων υπερβαίνουν την ανακτήσιμη αξία 

τους, η διαφορά (απομείωση) καταχωρείται άμεσα ως έξοδο στα αποτελέσματα. 

Κατά την πώληση ενσώματων ακινητοποιήσεων, οι διαφορές μεταξύ του τιμήματος που λαμβάνεται και της λογιστικής τους 

αξίας καταχωρούνται ως κέρδη ή ζημίες στα αποτελέσματα. 

Το κόστος επισκευών και συντηρήσεων καταχωρείται στα αποτελέσματα όταν πραγματοποιείται. 

Οι αποσβέσεις των στοιχείων των ενσώματων παγίων υπολογίζονται με τη σταθερή μέθοδο κατά την διάρκεια της ωφέλιμης ζωής 

τους. 

3.2 Επενδύσεις σε ακίνητα 

Ακίνητα τα οποία κατέχονται για μακροχρόνιες εκμισθώσεις ή για κεφαλαιουχικά κέρδη ή και τα δύο κατηγοριοποιούνται ως 

επενδύσεις σε ακίνητα. Οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν ιδιόκτητα οικόπεδα και κτίρια. Οι διαφορές από την επιμέτρηση 

των επενδυτικώνακινήτων στην εύλογη αξία τους αναγνωρίζονται ωςκέρδη ή ζημίες στα αποτελέσματα της περιόδου 
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πουπροκύπτουν.Η εύλογη αξία των επενδυτικών ακινήτων προσδιορίζεται τουλάχιστον ανά διετία και σε κάθε περίπτωση όταν οι 

συνθήκες της αγοράς υποδηλώνουν ότι η λογιστική αξία του στοιχείου διαφέρει σημαντικά από την εύλογη αξία του. Η εύλογη 

αξία των επενδυτικών ακινήτων εκτιμάταικανονικά από επαγγελματία εκτιμητή που διαθέτει τα κατάλληλα προσόντα, 

λαμβάνοντας υπόψη δεδομένα της αγοράς και σύμφωνα με τις αρχές των προτύπων του κλάδου της εκτιμητικής. Όταν τα 

επενδυτικά ακίνητα επιμετρώνται στην εύλογη αξία δεν υπόκεινται σε απόσβεση. 

 

3.3 Μισθώσεις 

(α) Εταιρεία ως μισθωτής 

Μισθώσεις όπου ουσιωδώς οι κίνδυνοι και ανταμοιβές της ιδιοκτησίας διατηρούνται από τον εκμισθωτή ταξινομούνται ως 

λειτουργικές μισθώσεις. Τα έξοδα των λειτουργικών μισθώσεων αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα χρήσης αναλογικά κατά τη 

διάρκεια της μίσθωσης και περιλαμβάνουν τυχόν κόστος αποκατάστασης των ακινήτων εφόσον αυτό προβλέπεται από τη 

σύμβαση μίσθωσης. 

(β) Εταιρεία ως εκμισθωτής 

Η Εταιρεία εκμισθώνει ακίνητα μόνο με τη μορφή λειτουργικής μίσθωσης. Τα έσοδα των λειτουργικών μισθώσεων 

αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα χρήσης αναλογικά κατά τη διάρκεια της μίσθωσης.  

3.4 Απομείωση αξίας περιουσιακών στοιχείων 

Τα περιουσιακά στοιχεία που αποσβένονται υπόκεινται σε έλεγχο απομείωσης της αξίας τους όταν υπάρχουν ενδείξεις ότι η 

λογιστική αξία τους δεν θα ανακτηθεί. Η ανακτήσιμη αξία είναι η μεγαλύτερη αξία μεταξύ εύλογης αξίας μειωμένης με το 

απαιτούμενο για την πώληση κόστος και της αξίας χρήσεως. Για την εκτίμηση των ζημιών απομείωσης τα περιουσιακά στοιχεία 

εντάσσονται στις μικρότερες δυνατές μονάδες δημιουργίας ταμειακών ροών. Οι ζημιές απομείωσης καταχωρούνται ως έξοδα στα 

αποτελέσματα όταν προκύπτουν. 

3.5 Επενδύσεις και άλλα χρηματοοικονομικά στοιχεία 

Τα χρηματοοικονομικά στοιχεία της Εταιρείας ταξινομήθηκαν στις παρακάτω κατηγορίες με βάση το σκοπό για τον οποίο 

αποκτήθηκε η επένδυση. Η διοίκηση της Εταιρείας προσδιορίζει την ταξινόμηση κατά την αρχική αναγνώριση και επανεξετάζει 

την ταξινόμηση σε κάθε ημερομηνία ισολογισμού. 

Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία αποτιμώμενα στην εύλογη αξία τους μέσω αποτελεσμάτων 

Η κατηγορία αυτή περιλαμβάνει τα χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία που κατέχονται για εμπορία, εφόσον υφίστανται. 

στοιχεία ενεργητικού αυτής της κατηγορίας ταξινομούνται στο Κυκλοφορούν Ενεργητικό εάν κατέχονται για εμπορία ή 

αναμένεται να πουληθούν εντός 12 μηνών από την ημερομηνία ισολογισμού. Κατά την ημερομηνία κλεισίματος του 

Ισολογισμού, δεν κατέχονται περιουσιακά στοιχεία της κατηγορίας αυτής. 

Τα πραγματοποιημένα και μη πραγματοποιημένα κέρδη ή ζημίες που προκύπτουν από τις μεταβολές της εύλογης αξίας των 

χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων αποτιμώμενα στην εύλογη αξία τους με μεταβολές στα αποτελέσματα, 

αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα την περίοδο που προκύπτουν. 

Οι εύλογες αξίες των χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων που είναι διαπραγματεύσιμα σε ενεργές αγορές 

προσδιορίζονται από τις τρέχουσες τιμές ζήτησης. Για τα μη διαπραγματεύσιμα στοιχεία οι εύλογες αξίες προσδιορίζονται με την 
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χρήση τεχνικών αποτίμησης όπως ανάλυση πρόσφατων συναλλαγών, συγκρίσιμων στοιχείων που διαπραγματεύονται και 

προεξόφληση ταμειακών ροών. 

3.6 Εμπορικές απαιτήσεις 

Οι εμπορικές απαιτήσεις αναγνωρίζονται αρχικά στην εύλογη αξία τους και μεταγενέστερα αποτιμώνται στο αναπόσβεστο 

κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου, εκτός εάν το αποτέλεσμα της προεξόφλησης δεν είναι σημαντικό, μειωμένο με 

τυχόν ζημιά απομείωσης. Η ζημιά απομείωσης για τις εμπορικές απαιτήσεις δημιουργείται όταν υπάρχει αντικειμενική ένδειξη ότι 

η Εταιρεία δεν είναι σε θέση να εισπράξει όλα τα ποσά των απαιτήσεων με βάση τους συμβατικούς όρους.  

Οι εμπορικές απαιτήσεις περιλαμβάνουν ανοικτά υπόλοιπα και γραμμάτια εισπρακτέα από πελάτες.  

Σοβαρά προβλήματα του πελάτη, η πιθανότητα χρεοκοπίας, η οικονομική αναδιοργάνωση και η αδυναμία τακτικών πληρωμών 

θεωρούνται ενδείξεις ότι η απαίτηση έχει απομειωθεί. Το ποσό της πρόβλεψης απομείωσης είναι η διαφορά μεταξύ της 

λογιστικής αξίας των απαιτήσεων και της παρούσας αξίας των εκτιμώμενων μελλοντικών ταμειακών ροών, προεξοφλημένη με το 

πραγματικό επιτόκιο, και καταχωρείται ως έξοδο στα αποτελέσματα της χρήσης.  

3.7 Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών περιλαμβάνουν τα μετρητά, τις καταθέσεις όψεως, τις βραχυπρόθεσμες μέχρι 3 

μήνες επενδύσεις υψηλής ρευστοποίησης και χαμηλού ρίσκου. 

3.8 Μετοχικό κεφάλαιο 

Το μετοχικό κεφάλαιο περιλαμβάνει τις κοινές μετοχές της Εταιρείας.  Εάν η Εταιρεία αποκτήσει ίδιες μετοχές, το κόστος κτήσης 

παρουσιάζεται αφαιρετικά από τα ίδια κεφάλαια μέχρι οι μετοχές αυτές να ακυρωθούν ή να πωληθούν. Το κέρδος ή η ζημιά από 

την πώληση ίδιων μετοχών αναγνωρίζεται άμεσα στα ίδια κεφάλαια. 

3.9 Δάνεια και υποχρεώσεις 

Τα δάνεια και οι υποχρεώσεις καταχωρούνται αρχικά στην εύλογη αξία τους, μειωμένα με τα τυχόν άμεσα έξοδα για την 

πραγματοποίηση της συναλλαγής. Μεταγενέστερα αποτιμώνται στο αναπόσβεστο κόστος βάσει της μεθόδου του πραγματικού 

επιτοκίου. Τυχόν διαφορά μεταξύ του εισπραχθέντος ποσού (καθαρό από σχετικά έξοδα) και της αξίας εξόφλησης αναγνωρίζεται 

στα αποτελέσματα κατά την διάρκεια του δανεισμού βάσει της μεθόδου του πραγματικού επιτοκίου. 

Τα δάνεια ταξινομούνται ως βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις, εκτός εάν η Εταιρεία έχει το δικαίωμα να αναβάλει την εξόφληση της 

υποχρέωσης για τουλάχιστον 12 μήνες από την ημερομηνία των οικονομικών καταστάσεων. 

Το κόστος δανεισμού καταχωρείται στα αποτελέσματα της χρήσεως που αφορά. 

Τροποποίηση των όρων υφιστάμενης χρηματοοικονομικής υποχρέωσης (είτε οφείλεται σε οικονομική δυσχέρεια του οφειλέτη 

είτε όχι) αντιμετωπίζεται ως εξόφληση της αρχικής και αναγνώριση νέας χρηματοοικονομικής υποχρέωσης. 

3.10 Αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος 

Η Εταιρεία κάνοντας χρήση της παρ. 3 του αρ. 23 του Ν.4308/2014 δεν αναγνωρίζει αναβαλλόμενο φόρο εισοδήματος στις 

χρηματοοικονομικές καταστάσεις της. 

3.11 Αναγνώριση εσόδων 

Τα Έσοδα περιλαμβάνουν έσοδα από λειτουργικές μισθώσεις ακινήτων. Τα έσοδα από τις λειτουργικές μισθώσεις 

αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα, με την σταθερή μέθοδο, καθ’ όλη τη διάρκεια της μίσθωσης. Όταν η Εταιρεία παρέχει 
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κίνητρα στους πελάτες της, το κόστος αυτών των κινήτρων αναγνωρίζεται καθ’όλη τη διάρκεια της μίσθωσης, με τη σταθερή 

μέθοδο, μειωτικά του εσόδου από την μίσθωση. 

Τα έσοδα από παροχή υπηρεσιών και την διαχείριση ακινήτων λογίζονται την περίοδο που παρέχονται οι υπηρεσίες, με βάση το 

στάδιο ολοκλήρωσης της παρεχόμενης υπηρεσίας σε σχέση με το σύνολο των παρεχόμενων υπηρεσιών. 

3.12 Χρηματοοικονομικές πληροφορίες κατά τομέα 

Η Εταιρεία δραστηριοποιείται στον κλάδο της αγοράς, ανάπτυξης και εκμετάλλευσης ακινήτων σε μία μόνο γεωγραφική περιοχή, 

στην Ελληνική Επικράτεια. Επομένως, δεν κρίνεται αναγκαία η παρουσίαση χρηματοοικονομικών πληροφοριών κατά τομέα. 

3.13 Συναλλαγές σε ξένο νόμισμα 

Λειτουργικό νόμισμα και νόμισμα παρουσίασης 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις παρουσιάζονται σε Ευρώ, που είναι το λειτουργικό νόμισμα και το νόμισμα παρουσίασης 

των οικονομικών καταστάσεων της Εταιρείας. 

Συναλλαγές και υπόλοιπα 

Οι συναλλαγές σε ξένο νόμισμα μετατρέπονται στο λειτουργικό νόμισμα με την συναλλαγματική ισοτιμία που ισχύει κατά την 

ημερομηνία της συναλλαγής. Οι συναλλαγματικές διαφορές που προκύπτουν από την εκκαθάριση των ανωτέρω συναλλαγών 

κατά την διάρκεια της περιόδου και από την αποτίμηση των απαιτήσεων και υποχρεώσεων στο τέλος της χρήσης καταχωρούνται 

στα αποτελέσματα.  

3.14 Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία 

Όλα τα χρηματοοικονομικά στοιχεία αναγνωρίζονται αρχικά στο κόστος. Μεταγενέστερα της αρχικής αναγνώρισης, τα 

χρηματοοικονομικά στοιχεία επιμετρώνται στο κόστος κτήσεως μείον ζημίες απομείωσης.  

Εφόσον υπάρχει σημαντική επίπτωση στα ποσά των χρηματοοικονομικών καταστάσεων τα χρηματοοικονομικά περιουσιακά 

στοιχεία μεταγενέστερα της αρχικής αναγνώρισης επιμετρούνται στο αποσβέσιμο κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού 

επιτοκίου.  

Τα χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία παρουσιάζονται στον ισολογισμό ως μη κυκλοφορούντα ή ως κυκλοφορούντα, 

ανάλογα με τις προθέσεις της διοίκησης της οντότητας και το συμβατικό ή εκτιμώμενο χρόνο διακανονισμού τους. 

3.15 Αλλαγές λογιστικών πολιτικών εκτιμήσεων και διόρθωση λαθών 

Δεν προέκυψε τέτοια περίπτωση κατά την χρήση του 2017. 
 
 
 
4. ΣΗΜΕΙΩΣΕΙΣ ΕΠΙ ΤΩΝ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 

4.1  Παρεκκλίσεις από διατάξεις των Ελληνικών Λογιστικών Προτύπων 

Δεν υπήρξε. 

4.2 Συσχετισμοί (& συμψηφισμοί) χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων  

Δεν έγιναν. 

4.3 Μεταβολές Παγίων Περιουσιακών στοιχείων και χρήση της δυνατότητας επιμέτρησης στην εύλογη αξία 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρείας αναλύονται ως εξής : 
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 31/12/2017  31/12/2016 
Στην αρχή της χρήσης  16.421.460  27.292.339 
Προσθήκες χρήσης -  - 
Μεταβολές εύλογης αξίας (απομείωση) -  (10.870.879) 
Στο τέλος της χρήσης 16.421.460  16.421.460 

 

Η Εταιρεία είχε προβεί σε εκτίμηση της αξίας των ακινήτων από εκτιμητή η οποία προσδιόρισε την αξία αυτών την 31 
Δεκεμβρίου 2016 σε 16.421.460ήτοι λιγότερο από την λογιστική του αξία κατά 10.870.879. Η μέτρηση της εύλογης αξίας για την 
χρήση του 2016 πραγματοποιήθηκε από την Εταιρεία GEOAXIS, ανεξάρτητος εκτιμητής που δεν σχετίζεται με την Εταιρεία. Ο 
εκτιμητής που εκπόνησε τη μελέτη αποτίμησης είναι πλήρως πιστοποιημένος σύμφωνα με τα Εκτιμητικά Πρότυπα του 
RoyalInstituteofCharteredSurveyors (RICS). Επιπλέον, η GEOAXIS είναι πιστοποιημένη εκτιμητική εταιρία από το Υπουργείο 
Οικονομικών με αριθμό μητρώου 1 και επιπρόσθετα παρέχει ασφάλιση επαγγελματικής ευθύνης (Professional 
IndemnityInsurance) και πιστοποίηση του συστήματος διαχείρισής της κατά ISO 9001:2015. Η μεθοδολογία που ακολουθήθηκε 
ήταν σε όλες τις περιπτώσεις σύμφωνα με τις κοινώς αποδεκτές πρακτικές διεθνώς. Η εύλογη αξία των καταστημάτων 
προσδιορίστηκε μέσω της μεθόδου Εισοδήματος με Άμεση Κεφαλαιοποίηση (DirectCapitalisation) η οποία θεωρείται ως μια από 
τις πλέον δόκιμες μεθόδους αποτίμησης για ακίνητα εισοδήματος και η εύλογη αξία των αδόμητων γηπέδων/αγροτεμαχίων μέσω 
της Συγκριτικής μεθόδου (βάση συγκρίσιμων στοιχείων αγοράς) (MarketApproach) καθότι εντοπίστηκε ένα αντιπροσωπευτικό 
και επαρκές δείγμα καθιστώντας την χρήση της μεθόδου εφικτή. Για την εφαρμογή της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης των 
μισθωτικών αξιών χρησιμοποιήθηκαν Συντελεστές Απόδοσης (All-Risks-Yield) οι οποίοι συνδέονται με τον κλάδο 
δραστηριοποίησης (εμπορικά, γραφειακοί χώροι, αποθήκες, κτλ). 

Για την χρήση που έληξε στις 31 Δεκεμβρίου 2017 η διοίκηση δεν έλαβε αναθεωρημένη έκθεση εκτίμησης για την εύλογη αξία 
των επενδύσεων σε ακίνητα καθώς θεωρεί ότι οι συνθήκες δεν έχουν μεταβληθεί. 
 

Το μεγαλύτερο τμήμα των παραπάνω επενδυτικών ακινήτων όπως προαναφέρθηκε εκμισθώνεται βάσει λειτουργικής μίσθωσης για 

τη λειτουργία του ΙΚΕΑ, ενώ η Εταιρεία έχει συνάψει επίσης συμφωνία μίσθωσης και με την INTERSPORT. 

4.4 Ίδια κεφάλαια 

Το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας αποτελείται από 61.000 μετοχές ονομαστικής αξίας 1. 

Το ποσό 99.000 προέκυψε από την έκδοση μετοχών υπέρ το άρτιο που πραγματοποιήθηκε το 2012 και καταχωρήθηκε στο ειδικό 

αποθεματικό «Διαφορά έκδοσης μετοχών υπέρ το άρτιο». 

 

4.5 Υποχρεώσεις πληρωτές πάνω από 5 χρόνια 

Δεν υπάρχουν. 

 

4.6 Διακανονισμοί της Εταιρείας που δεν εμφανίζονται στον Ισολογισμό 

Δεν υπάρχουν. 

 

4.7 Ενδεχόμενες υποχρεώσεις και προβλέψεις 

Η Εταιρεία δεν έχει ελεγχθεί φορολογικά για τις χρήσεις 2015, 2016 και 2017. Ποσά που τυχόν προκύψουν από τον φορολογικό 

έλεγχο των ως άνω χρήσεων δεν είναι εφικτό να προβλεφθούν. Συνεπώς δεν έχει διενεργηθεί πρόβλεψη στις οικονομικές 

καταστάσεις της 31 Δεκεμβρίου 2017 για ποσά φόρων που ενδεχομένως προκύψουν σε μελλοντικό φορολογικό έλεγχο των 

χρήσεων αυτών. Για τις χρήσεις 2011 έως και 2014 η Εταιρεία έχει υπαχθεί στο φορολογικό έλεγχο των Ορκωτών Ελεγκτών 
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Λογιστών που προβλέπεται από τις διατάξεις του άρθρου 82 παράγ. 5 Ν.2238/1994 και του άρθρου 65Α Ν. 4174/2013. Για τις 

χρήσεις 2011 έως και 2014 οι λογιστικές διαφορές που προέκυψαν δεν ήταν σημαντικές και έχουν εκδοθεί οι σχετικές Εκθέσεις 

Φορολογικής Συμμόρφωσης χωρίς επιφύλαξη. 

Σύμφωνα με την ΠΟΛ 1006/5.1.2016 δεν εξαιρούνται από τη διενέργεια τακτικού φορολογικού ελέγχου από τις αρμόδιες 

φορολογικές αρχές οι επιχειρήσεις για τις οποίες εκδίδεται φορολογικό πιστοποιητικό χωρίς επιφυλάξεις για παραβάσεις της 

φορολογικής νομοθεσίας. Συνεπώς οι φορολογικές αρχές είναι δυνατόν να επανέλθουν και να διενεργήσουν το δικό τους 

φορολογικό έλεγχο. Ωστόσο εκτιμάται από τη διοίκηση της Εταιρίας ότι τα αποτελέσματα από τέτοιους μελλοντικούς ελέγχους 

από τις φορολογικές αρχές αν τελικά πραγματοποιηθούν δεν θα έχουν σημαντική επίπτωση στην οικονομική θέση της Εταιρίας. 

 

4.8 Σημαντικά έσοδα έξοδα καθώς και συμψηφισμοί εσόδων εξόδων 

Δεν έγιναν. 

 

4.9Προκαταβολές και πιστώσεις σε όργανα διοίκησης 

Δεν υπάρχουν. 

 

4.10Μέσος όρος απασχολούμενων στην εταιρεία 

Η εταιρεία δεν απασχόλησε προσωπικό στις χρήσεις 2017 και 2016. 

 

4.11Γνωστοποίηση για το χρέος της οντότητας που καλύπτεται με τυχόν εξασφαλίσεις, με ένδειξη της φύσης και της 

μορφής της εξασφάλισης. 

Προς εξασφάλιση του ομολογιακού δανείου η τράπεζα έχει εγγράψει υποθήκες και προσημειώσεις επί των ακινήτων της 

Εταιρείας ύψους 29.400.000, το αξιόχρεο των οποίων είναι αυτό που βρίσκεται στα βιβλία της. Επίσης, η Εταιρεία έχει 

εκχωρήσει προς εξασφάλιση της τράπεζας τις συμβάσεις μίσθωσης (Ιδιωτικό Συμφωνητικό Εμπορικής Συνεργασίας) τόσο του 

καταστήματος ΙΚΕΑ, που αποτελεί και το κυριότερο έσοδο της Εταιρείας, όσο και του καταστήματος Intersport, 4 τραπεζικών 

καταθέσεων συνολικού ποσού 166.991 όπως επίσης και τις μετοχές που διαθέτει από την Τράπεζα Πειραιώς αρχικού ποσού 

799.999 (αξία κτήσης). 

Επίσης προς εξασφάλιση του αλληλόχρεου λογαριασμού, η τράπεζα έχει εγγράψει πρόσθετη β’ προσημείωση εντός του 2017 για 

ποσό 1.000.000, επί μέρους των ακινήτων της Εταιρείας. 

 

4.12 Σημαντικά γεγονότα που έχουν επέλθει μετά την ημερομηνία σύνταξης των ετήσιων χρηματοοικονομικών 

καταστάσεων 

Δεν υπάρχουν. 

Αθήνα, 30 Ιουνίου 2018 

   Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ ΤΟΥ 
ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ  

Ο ΑΝΤΙΠΡΟΕΔΡΟΣ ΤΟΥ 
ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ 

ΚΑΙ Δ/ΝΩΝ ΣΥΜΒΟΥΛΟΣ 

Ο ΥΠΕΥΘΥΝΟΣ ΛΟΓΙΣΤΗΡΙΟΥ   

 
 
 

  

Μουχτάρης Βασίλης     Αλεξιάδης Αιμίλιος       Κατσίκης Σταύρος 
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