
 

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 
 
  Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), στοιχείων της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία «ARCANIA 
BETA PROPERTIES ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ». 

 
Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ  

ΤΟΥ ΕΜΠΟΡΙΚΟΥ & ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟΥ ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟΥ ΑΘΗΝΩΝ 
Ανακοινώνει ότι :  

 
  Την 06/02/2020 καταχωρίσθηκαν στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) τα κατωτέρω στοιχεία της Ανώνυμης 
Εταιρείας με την επωνυμία «ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», το διακριτικό τίτλο 
«ARCANIA BETA A.E. H ΑRCANIA BETA S.A.» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. «7264701000»: 
Α.) Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 2074784 οι εγκεκριμένες από την 10/12/2019 Γενική Συνέλευση οικονομικές 
καταστάσεις με τις σχετικές εκθέσεις όπου από την κείμενη νομοθεσία απαιτούνται για τη χρήση 01/01/2018 έως 
31/12/2018. 
Β.)  Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 2074785 η από 10/12/2019 απόφαση της Γενικής Συνέλευσης σύμφωνα με την 
οποία ορίστηκε για τον έλεγχο των Οικονομικών καταστάσεων της χρήσης από 01/01/2019 έως 31/12/2019: 

• Η ελεγκτική εταιρεία «PRICEWATERHOUSECOOPERS Α.Ε.», με αριθμό μητρώου ΣΟΕΛ 113. 
 
 
 

«Η καταχώριση έγινε, μετά από «έλεγχο πληρότητας», όπως ορίζεται στη διάταξη του άρθρου 85, παράγρ. 2ε, 
του Ν. 4635/2019 (ΦΕΚ 167/Α)» 

 

 
 

 
H γνησιότητα του παρόντος μπορεί να επιβεβαιωθεί από το https://www.businessregistry.gr/publicity.aspx 
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Έκθεση Ανεξάρτητου Ορκωτού Ελεγκτή Λογιστή 

ΕΚΘΕΣΗ ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΟΥ ΟΡΚΩΤΟΥ ΕΛΕΓΚΤΗ ΛΟΓΙΣΤΗ 

Προς τους Μετόχους της Εταιρείας «Arcania Beta Properties Ανώνυμη Εταιρεία» 

 

Έκθεση ελέγχου επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

Γνώμη με Επιφύλαξη 

Έχουμε ελέγξει τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας «Arcania Beta Properties 
Ανώνυμη Εταιρεία» (Εταιρεία), οι οποίες αποτελούνται από την κατάσταση 
χρηματοοικονομικής θέσης της 31ης Δεκεμβρίου 2018, τις καταστάσεις συνολικού 
εισοδήματος, μεταβολών ιδίων κεφαλαίων και ταμειακών ροών της χρήσεως που έληξε την 
ημερομηνία αυτή, καθώς και τις σημειώσεις επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων που 
περιλαμβάνουν και περίληψη των σημαντικών λογιστικών πολιτικών. 

Κατά τη γνώμη μας, εκτός από τις πιθανές επιπτώσεις των θεμάτων που περιγράφονται στο 
τμήμα της Έκθεσης μας “Βάση για γνώμη με επιφύλαξη”, οι συνημμένες χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις παρουσιάζουν εύλογα, από κάθε ουσιώδη άποψη, τη χρηματοοικονομική θέση 
της Εταιρείας κατά την 31η Δεκεμβρίου 2018, τη χρηματοοικονομική της επίδοση και τις 
ταμειακές της ροές, για τη χρήση που έληξε την ημερομηνία αυτή, σύμφωνα με τα Διεθνή 
Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ), όπως αυτά έχουν υιοθετηθεί από την 
Ευρωπαϊκή Ένωση και συνάδουν με τις κανονιστικές απαιτήσεις του Κωδ. Ν. 2190/1920.  

Βάση για γνώμη με επιφύλαξη 

1. Όπως περιγράφεται στην σημείωση 5 των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, η 
Διοίκηση της Εταιρείας  δεν είναι σε θέση να υπολογίσει με ακρίβεια την εισφορά σε 
χρήμα που θα χρειαστεί να αποδώσει για την τακτοποίηση του ακινήτου, καθώς το 
συγκεκριμένο ποσό θα προσδιοριστεί μελλοντικά μετά την κύρωση της Πράξης 
Εφαρμογής.  
Ως εκ τούτου, ο προσδιορισμός της καθαρής ανακτήσιμης αξίας του επενδυτικού 
ακινήτου δεν λαμβάνει υπόψη το ποσό της εισφοράς. 
 
Εξαιτίας της έλλειψης συγκριτικών στοιχείων αγοράς, δεν μπορεί να προσδιοριστεί 
με ακρίβεια το ποσό της εισφοράς και ως εκ τούτου δεν κατέστη δυνατό να 
αποκτήσουμε επαρκή και κατάλληλα ελεγκτικά τεκμήρια αναφορικά με την καθαρή 
ανακτήσιμη αξία του επενδυτικού ακινήτου. 

 

2. Από τον έλεγχο μας προέκυψε ότι οι φορολογικές υποχρεώσεις της Εταιρείας δεν 
έχουν εξεταστεί από τις φορολογικές αρχές για τις χρήσεις που έληξαν την 31 
Δεκεμβρίου 2015 και την 31 Δεκεμβρίου 2016. Ως εκ τούτου τα φορολογικά 
αποτελέσματα αυτών των χρήσεων δεν έχουν καταστεί οριστικά. Η Εταιρεία δεν 
έχει προβεί σε εκτίμηση των πρόσθετων φόρων και των προσαυξήσεων που 
πιθανόν να καταλογιστούν σε μελλοντικό φορολογικό έλεγχο και δεν έχει 
σχηματίσει σχετική πρόβλεψη για αυτή την ενδεχόμενη υποχρέωση. Από τον 
έλεγχό μας, δεν έχουμε αποκτήσει εύλογη διασφάλιση σχετικά με την εκτίμηση 
του ύψους της πρόβλεψης που τυχόν απαιτείται. 
 

Διενεργήσαμε τον έλεγχό μας σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου (ΔΠΕ), που έχουν 
ενσωματωθεί στην Ελληνική Νομοθεσία. Οι ευθύνες μας, σύμφωνα με τα πρότυπα αυτά 
περιγράφονται περαιτέρω στο τμήμα της έκθεσής μας «Ευθύνες ελεγκτή για τον έλεγχο των 



χρηματοοικονομικών καταστάσεων». Πιστεύουμε ότι τα ελεγκτικά τεκμήρια που έχουμε 
αποκτήσει είναι επαρκή και κατάλληλα να παρέχουν βάση για τη γνώμη μας με επιφύλαξη. 

Ανεξαρτησία του Ελεγκτή 

Καθ’ όλη τη διάρκεια του διορισμού μας έχουμε παραμείνει ανεξάρτητοι από την Εταιρεία, 
σύμφωνα με τον Κώδικα Δεοντολογίας για Επαγγελματίες Ελεγκτές του Συμβουλίου Διεθνών 
Προτύπων Δεοντολογίας Ελεγκτών (Κώδικας ΣΔΠΔΕ)  που έχει ενσωματωθεί στην Ελληνική 
Νομοθεσία, καθώς  και τις απαιτήσεις δεοντολογίας του Ν. 4449/2017, που σχετίζονται με τον 
έλεγχο των χρηματοοικονομικών καταστάσεων στην Ελλάδα. Έχουμε εκπληρώσει τις 
δεοντολογικές μας υποχρεώσεις σύμφωνα με το Ν. 4449/2017 και τις απαιτήσεις του Κώδικα 
ΣΔΠΔΕ. 

Έμφαση Θέματος  

Εφιστούμε την προσοχή σας στη σημείωση 2.1. των χρηματοοικονομικών καταστάσεων όπου 
περιγράφεται η απόφαση της Διοίκησης να μη χρησιμοποιηθεί σαν βάση σύνταξης των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων η αρχή της συνεχιζόμενης δραστηριότητας αλλά οι 
ρευστοποιήσιμες αξίες.  

Όπως αναφέρεται στη σημείωση 2.1 των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, το Σύνολο των 
Ιδίων Κεφαλαίων της Εταιρείας κατά την 31 Δεκεμβρίου 2018 έχει καταστεί αρνητικό και ως εκ 
τούτου συντρέχουν οι προϋποθέσεις της παρ. 4 του άρθρου 119 του Ν. 4548/2018. Το Διοικητικό 
Συμβούλιο με την από 5 Δεκεμβρίου 2019 απόφαση του ενέκρινε τις χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις και περιέλαβε το θέμα της αρνητικής καθαρής θέσης στην ημερήσια διάταξη των 
θεμάτων που θα τεθούν προς συζήτηση στην επικείμενη τακτική γενική συνέλευση των μετόχων 
ώστε να ληφθούν οι σχετικές αποφάσεις. 

Άλλες Πληροφορίες   

Τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου είναι υπεύθυνα για τις Άλλες Πληροφορίες. Οι Άλλες 
Πληροφορίες, είναι η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου (αλλά δεν 
περιλαμβάνουν τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις και την έκθεση ελέγχου επί αυτών), που 
λάβαμε πριν από την ημερομηνία της παρούσας έκθεσης ελεγκτή. 

Η γνώμη μας επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων δεν καλύπτει τις Άλλες Πληροφορίες 
και, εκτός των όσων ρητά αναφέρουμε στην παρούσα παράγραφο της Έκθεσής μας δεν 
εκφράζουμε γνώμη ελέγχου ή άλλης διασφάλισης επί αυτών. 

Σε σχέση με τον έλεγχό μας επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, η ευθύνη μας είναι 
να αναγνώσουμε τις Άλλες Πληροφορίες και με τον τρόπο αυτό να εξετάσουμε εάν οι Άλλες 
Πληροφορίες είναι ουσιωδώς ασυνεπείς με τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις ή τη γνώση 
που αποκτήσαμε κατά τον έλεγχο ή αλλιώς φαίνεται να είναι ουσιωδώς εσφαλμένες.  

Εξετάσαμε εάν η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου περιλαμβάνει τις 
γνωστοποιήσεις οι οποίες απαιτούνται από τον Κωδ. Ν. 2190/1920.  

Με βάση τις εργασίες που εκτελέσαμε κατά τον έλεγχο μας, κατά τη γνώμη μας: 

 Τα πληροφοριακά στοιχεία που περιλαμβάνονται στην Έκθεση Διαχείρισης του 
Διοικητικού Συμβουλίου της χρήσης που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018 αντιστοιχούν 
στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις.  

        

 Η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου έχει καταρτισθεί σύμφωνα με τις 
ισχύουσες νομικές απαιτήσεις του άρθρου 43α του Κωδ. Ν. 2190/1920.  

 



Επιπλέον με βάση τη γνώση και κατανόηση που αποκτήσαμε κατά το έλεγχό μας, για την 
Εταιρεία και το περιβάλλον της, είμαστε υποχρεωμένοι να αναφέρουμε εάν έχουμε εντοπίσει 
ουσιώδεις ανακρίβειες στην Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού της Συμβουλίου. Όπως 
περιγράφεται στο τμήμα «Βάση για γνώμη με επιφύλαξη» ανωτέρω, δεν ήμασταν σε θέση να 
συγκεντρώσουμε επαρκή και κατάλληλα αποδεικτικά στοιχεία σχετικά με την πρόβλεψη που 
τυχόν απαιτείται για τις φορολογικά ανέλεγκτες χρήσεις και την επίπτωση της εισφοράς σε 
χρήμα στην καθαρή ανακτήσιμη αξία του επενδυτικού ακινήτου. Ως εκ τούτου, δεν είμαστε σε 
θέση να συμπεράνουμε εάν η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου είναι ή δεν 
είναι ουσιωδώς εσφαλμένη αναφορικά με τα θέματα αυτά. 

Ευθύνες του Διοικητικού Συμβουλίου και των υπευθύνων για τη διακυβέρνηση επί 
των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

Το Διοικητικό Συμβούλιο έχει την ευθύνη για την κατάρτιση και εύλογη παρουσίαση των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων σύμφωνα με τα ΔΠΧΑ, όπως αυτά έχουν υιοθετηθεί από την 
Ευρωπαϊκή Ένωση,  τις απαιτήσεις του Κωδ. Ν. 2190/1920, όπως και για εκείνες τις δικλίδες 
εσωτερικού ελέγχου που το Διοικητικό Συμβούλιο καθορίζει ως απαραίτητες, ώστε να 
καθίσταται δυνατή η κατάρτιση χρηματοοικονομικών καταστάσεων απαλλαγμένων από 
ουσιώδες σφάλμα, που οφείλεται είτε σε απάτη είτε σε λάθος. 

Κατά την κατάρτιση των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, το Διοικητικό Συμβούλιο είναι 
υπεύθυνο για την αξιολόγηση της ικανότητας της Εταιρείας να συνεχίσει τις δραστηριότητες 
της, γνωστοποιώντας όπου συντρέχει τέτοια περίπτωση, τα θέματα που σχετίζονται με τη 
συνεχιζόμενη δραστηριότητα και τη χρήση της λογιστικής βάσης της συνεχιζόμενης 
δραστηριότητας, εκτός και εάν το Διοικητικό Συμβούλιο είτε προτίθεται να ρευστοποιήσει την 
Εταιρεία ή να διακόψει τις δραστηριότητες της ή δεν έχει άλλη ρεαλιστική εναλλακτική επιλογή 
από το να προχωρήσει σ ’αυτές τις ενέργειες. 

Οι υπεύθυνοι για τη διακυβέρνηση έχουν την ευθύνη εποπτείας της διαδικασίας 
χρηματοοικονομικής αναφοράς της Εταιρείας. 

Ευθύνες ελεγκτή για τον έλεγχο των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

Οι στόχοι μας είναι να αποκτήσουμε εύλογη διασφάλιση για το κατά πόσο οι 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις, στο σύνολο τους, είναι απαλλαγμένες από ουσιώδες σφάλμα, 
που οφείλεται είτε σε απάτη είτε σε λάθος και να εκδώσουμε έκθεση ελεγκτή, η οποία 
περιλαμβάνει τη γνώμη μας. Η εύλογη διασφάλιση συνιστά διασφάλιση υψηλού επιπέδου, αλλά 
δεν είναι εγγύηση ότι ο έλεγχος που διενεργείται σύμφωνα με τα ΔΠΕ, που έχουν ενσωματωθεί 
στην Ελληνική Νομοθεσία, θα εντοπίζει πάντα ένα ουσιώδες σφάλμα, όταν αυτό υπάρχει. 
Σφάλματα δύναται να προκύψουν από απάτη ή από λάθος και θεωρούνται ουσιώδη όταν, 
μεμονωμένα ή αθροιστικά, θα μπορούσε εύλογα να αναμένεται ότι θα επηρέαζαν τις οικονομικές 
αποφάσεις των χρηστών, που λαμβάνονται με βάση αυτές τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις.  

Ως καθήκον του ελέγχου, σύμφωνα με τα ΔΠΕ που έχουν ενσωματωθεί στην Ελληνική 
Νομοθεσία, ασκούμε επαγγελματική κρίση και διατηρούμε επαγγελματικό σκεπτικισμό καθ’ όλη 
τη διάρκεια  του ελέγχου. Επίσης: 

•  Εντοπίζουμε και αξιολογούμε τους κινδύνους ουσιώδους σφάλματος στις 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις, που οφείλεται είτε σε απάτη είτε σε λάθος, σχεδιάζοντας 
και διενεργώντας ελεγκτικές διαδικασίες που ανταποκρίνονται στους κινδύνους αυτούς και 
αποκτούμε ελεγκτικά τεκμήρια που είναι επαρκή και κατάλληλα για να παρέχουν βάση για 
την γνώμη μας. Ο κίνδυνος μη εντοπισμού ουσιώδους σφάλματος που οφείλεται σε απάτη 
είναι υψηλότερος από αυτόν που οφείλεται σε λάθος, καθώς η απάτη μπορεί να εμπεριέχει 
συμπαιγνία, πλαστογραφία, εσκεμμένες παραλείψεις, ψευδείς διαβεβαιώσεις ή παράκαμψη 
των δικλίδων εσωτερικού ελέγχου. 

•  Κατανοούμε τις δικλίδες εσωτερικού ελέγχου που σχετίζονται με τον έλεγχο, με σκοπό το 
σχεδιασμό ελεγκτικών διαδικασιών κατάλληλων για τις περιστάσεις, αλλά όχι με σκοπό την 
διατύπωση γνώμης επί της αποτελεσματικότητας των δικλίδων εσωτερικού ελέγχου της 
Εταιρείας. 



•  Αξιολογούμε την καταλληλότητα των λογιστικών πολιτικών και μεθόδων που 
χρησιμοποιήθηκαν και το εύλογο των λογιστικών εκτιμήσεων και των σχετικών 
γνωστοποιήσεων που  έγιναν από τη Διοίκηση.  

•  Αξιολογούμε τη συνολική παρουσίαση, τη δομή και το περιεχόμενο των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων, συμπεριλαμβανομένων των γνωστοποιήσεων, καθώς 
και το κατά πόσο οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις απεικονίζουν τις υποκείμενες 
συναλλαγές και τα γεγονότα με τρόπο που επιτυγχάνεται η εύλογη παρουσίαση.  

Μεταξύ άλλων θεμάτων, κοινοποιούμε στους υπεύθυνους για τη διακυβέρνηση, το σχεδιαζόμενο 
εύρος και το χρονοδιάγραμμα του ελέγχου, καθώς και σημαντικά ευρήματα του ελέγχου, 
συμπεριλαμβανομένων όποιων σημαντικών ελλείψεων στις δικλίδες εσωτερικού ελέγχου 
εντοπίζουμε κατά τη διάρκεια του ελέγχου μας. 

Έκθεση επί άλλων νομικών και κανονιστικών απαιτήσεων 

Οι εργασίες που εκτελέσαμε σχετικά με την Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου 
αναφέρονται ανωτέρω, στην παράγραφο «Άλλες Πληροφορίες».  

 

 Χαλάνδρι, 6 Δεκεμβρίου 2019                                                                                            
Ο Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

 

 

ΠραϊσγουωτερχαουςΚούπερς 

Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρεία  
                   

Λ. Κηφισίας 268, Χαλάνδρι  
    

ΑΜ ΣΟΕΛ 113   

 

 



ΓΕΜΗ
Σύνθεση Διοικητικού Συμβουλίου

Αριθμός Μητρώου Ανωνύμων Εταιριών:

Διεύθυνση έδρας Εταιρίας: Σύμβουλος - Διαχειριστής Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου

Ημερομηνία έγκρισης από το Σύμβουλο - Διαχειριστή των ετήσιων 

οικονομικών καταστάσεων:

Ορκωτός ελεγκτής λογιστής: Kωνσταντίνος Μιχαλάτος  (ΑΜ ΣΟΕΛ 17701)

Ελεγκτική εταιρία:

Τύπος έκθεσης ελέγχου ελεγκτών:

31/12/2018 31/12/2017 1/1 - 31/12/18 1/1 - 31/12/17

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ Λειτουργικές δραστηριότητες

Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια στοιχεία 0 0 Ζημιές προ φόρων (10.754.877) (3.599.777)

Επενδύσεις σε ακίνητα 18.050.000 26.330.000 Πλεόν/(μείον) προσαρμογές για:

Λοιπά μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 9.700

Απαιτήσεις από πελάτες 148.190 78.724 Αποσβέσεις 3.498

Λοιπά στοιχεία κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 710.486 1.676.191 Κέρδος λόγω αναδιάρθρωσης Ομολογιακών Δανείων (1.959.163) (229.666)

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 18.908.676 28.094.615 Ζημίες εύλογης αξίας επενδύσεων σε ακίνητα 9.560.493 (357.264)

Χρηματοοικονομικό κόστος - καθαρό 3.212.683 3.466.196

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ Πλεόν / (μείον) προσαρμογές για μεταβολές λογαριασμών κεφαλαίου

Μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις 17.789.308 κίνησης ή που σχετίζονται με τις λειτουργικές δραστηριότητες:

Βραχυπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις 56.180.672 37.322.090
Υποχρεωτικές καταθέσεις στην Eurobank Private Bank Luxemburg 

S.A.
1.244.470 340.379

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις 636.222 581.608 Μείωση / (αύξηση) απαιτήσεων (18.389) (229.592)

Σύνολο Υποχρεώσεων 56.816.893 55.693.006 (Μείωση) / αύξηση υποχρεώσεων (πλην δανειακών) 54.614 332.073

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα καταβεβλημένα (444.482) (431.880)

Μετοχικό κεφάλαιο 22.655.900 22.205.900 Καταβεβλημένοι φόροι -

Οφειλόμενο μετοχικό κεφάλαιο Σύνολο εκροών από λειτουργικές δραστηριότητες 895.348 (706.034)

Λοιπά στοιχεία Ιδίων Κεφαλαίων (60.564.117) (49.804.291)

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων (37.908.217) (27.598.391) Επενδυτικές δραστηριότητες

ΣΥΝΟΛΟ ΙΔΙΩΝ ΚΕΦΑΛΑΙΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 18.908.676 28.094.615 Αγορές επενδυτικών ακινήτων (1.280.493) (504.247)

Τόκοι εισπραχθέντες

Σύνολο εισροών από επενδυτικές δραστηριότητες (1.280.493) (504.247)

Χρηματοδοτικές δραστηριότητες

Εισπράξεις από αύξηση μετοχικού κεφαλαίου 445.050 1.396.700

1/1 - 31/12/18 1/1 - 31/12/17 Σύνολο εισροών από χρηματοδοτικές δραστηριότητες 445.050 1.396.700

Κύκλος εργασιών 181.545

Μικτά κέρδη 0 181.545
Καθαρή αύξηση/(μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 

χρήσης
59.905 186.419

Κέρδη προ φόρων, χρηματοδοτικών, επενδυτικών αποτελεσμάτων 

και αποσβέσεων
2.018.299 (490.845) Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα έναρξης χρήσης 248.554 62.136

Κέρδη προ φόρων, χρηματοδοτικών και επενδυτικών 

αποτελεσμάτων 
2.018.299 (490.845) Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα λήξης χρήσης 308.461 248.555

Ζημιές προ φόρων 10.754.877 (3.599.777)

Μείον φόροι - (0)

Ζημιές μετά από φόρους 10.754.877 (3.599.777)

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης μετά από φόρους 10.754.877 (3.599.777)

31/12/2018 31/12/2017

Σύνολο ιδίων κεφάλαιων έναρξης χρήσεως (01.01.2018 και 1.1.2017 

αντίστοιχα)
(27.598.393) (24.295.315)

Ζημιές χρήσεως μετά από φόρους (10.754.875) (3.599.777)

Αϋξηση μετοχικού κεφαλαίου 450.000 300.000

Έξοδα αύξησης μετοχικού κεφαλαίου (καθαρά από φόρους) (4.950) (3.300)

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων λήξης χρήσεως (31.12.2017 και 

31.12.2016 αντίστοιχα)
(37.908.219) (27.598.393)

31/12/2018 31/12/2017

Έξοδα από χρεωστικούς τόκους 2.231.876 1.672.917

Δανειακές Υποχρεώσεις 10.000.000 10.000.000

Λοιπά συνδεδεμένα μέρη 54.380 82.710

ΣΤΟΙΧΕΙΑ  ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ ΘΕΣΗΣ (ποσά εκφρασμένα σε €) ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΤΑΜΕΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (ποσά εκφρασμένα σε €)

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ (ποσά εκφρασμένα σε €)

ΠΡΟΣΘΕΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

1. Εφιστούμε την προσοχή σας στη σημείωση 2.1. των οικονομικών καταστάσεων όπου περιγράφεται ότι οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της εταιρείας έχουν συνταχθεί με βάση την 

παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας και οι επενδύσεις σε ακίνητα της εταιρείας επιμετρήθηκαν στην καθαρή ανακτήσιμη αξία τους υπο συνθήκες ρευστοποίησης.

7. Η έκτακτη Γενική Συνέλευση των μετόχων την 1η Φεβρουαρίου 2019 αποφάσισε την άυξηση του ΜΚ της εταιρείας κατά το ποσό των 300.000 ευρώ και την αντίστοιχη τροποποίηση του 

σχετικού άρθρου του καταστατικού.

8.Τα υπόλοιπα των συναλλαγών και υποχρεώσεων και απαιτήσεων στις 31/12/2017, που έχουν προκύψει από συναλλαγές με τα συνδεδεμένα μέρη όπως αυτά ορίζονται από το ΔΛΠ 24 

έχουν ως εξής:

3.Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του ακινήτου υπέστησαν ζημιές από πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές συμβάσεις μίσθωσης της 

Εταιρείας με τους μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 7). Σαν αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των χρήσεων 2012 μέχρι και 2017. Η εταιρεία και ο 

ενυπόθηκος δανειστής άσκησαν αγωγές κατά των ασφαλιστικών εταιρειών οι οποίες δεν έχουν εισπραχθεί ακόμα.

4. Η Εταιρεία, τα προηγούμενα τρία έτη έχει προβεί σε αναδιάρθρωση του δανεισμού της. Η αρχική αναδιάρθρωση του δανεισμού πραγματοποιήθηκε εντός της χρήσης 2015. Την 

18/06/2018 η εταιρεία προέβη σε τροποποίηση των συμφωνητικών ρύθμισης οφειλής. Η συμφωνία περιλαμβάνει (α) την παράταση εξόφλησης των δανειακών κεφαλαίων έως την 31.12.2018 

για τα Ομολογιακά Δάνεια Β & Γ (β) επέκταση συμφωνίας μείωσης επιτοκίου για το κονδύλι 1 χρέους 21,5 εκατ έως την 31/12/2018. Την 28/12/2018 εγκρίθηκε από την Τράπεζα Eurobank 

αίτημα της Εταιρείας για μετάθεση της δόσης ποσού € 1 εκ της 31/12/2018 στη δόση 31/12/2019 για το κονδύλι 1 και παράταση της λήξης του κονδυλίου 2 χρέους 18,4 εκατ και του 

ομολογιακού δανείου Γ κατά ένα έτος (ήτοι 31/12/2019).

Μαρούσι 04/12/2019 5. Η Εταιρεία την 31/12/2018 δεν απασχολούσε προσωπικό και εξακολουθεί να μην απασχολέι προσωπικό.

Ο Σύμβουλος - Διαχειριστής

6. Την 07/05/2018 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €250.000 με έκδοση 2.500 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Την 

10/11/2018 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €200.000 με έκδοση 2.000 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Tα εν λόγω 

ποσά έχουν καταβληθεί ολοσχερώς.

Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου

ΑΔΤ ΑΚ847578

2. Την 25/05/2017 υπογράφηκε μεταξύ της εταιρεία και της PRAKTIKER HELLAS ΕΜΠΟΡΙΚΗ Α.Ε προσύμφωνο επαγγελματικής εκμίσθωσης ακινήτου για το 40% της επιφάνειας.

ARCANIA BETA ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε.

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΧΡΗΣΗΣ ΑΠΟ 1η ΙΑΝΟΥΑΡΙΟΥ  ΕΩΣ 31η ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ 2018
(δημοσιευμένα βάσει του ν. 2190/20, άρθρο 135, για επιχειρήσεις που συντάσσουν ετήσιες χρηματοχρηματοοικονομικές καταστάσεις, ενοποιημένες και μη κατά τα Δ.Π.Χ.Α.)

Τα παρακάτω στοιχεία και πληροφορίες που προκύπτουν από τις χρηματοχρηματοοικονομικές καταστάσεις, στοχεύουν σε μια γενική ενημέρωση για την οικονομική κατάσταση και τα αποτελέσματα της ARCANIA BETA ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε. Ο αναγνώστης που επιζητά να αντλήσει ολοκληρωμένη εικόνα 

της οικονομικής θέσης και των αποτελεσμάτων της, πρέπει  να εξασφαλίσει πρόσβαση στις ετήσιες χρηματοχρηματοοικονομικές καταστάσεις που προβλέπουν τα Διεθνή Λογιστικά Πρότυπα καθώς και η έκθεση ελέγχου του ορκωτού ελεγκτή λογιστή. Ενδεικτικά μπορεί να ανατρέξει στη διεύθυνση 

διαδικτύου της, όπου αναρτώνται τα εν λόγω στοιχεία ή στα κεντρικά γραφεία της Εταιρείας. 

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗΣ

ΑΡΙΘΜΟΣ ΓΕΜΗ : 7264701000

61891/01ΑΤ/Β/06/086(2009)

Λεωφ. Κηφισίας 37Α, 151 23 Μαρούσι

4 Δεκεμβρίου 2019

PricewaterhouseCoopers Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρεία

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΜΕΤΑΒΟΛΩΝ ΙΔΙΩΝ ΚΕΦΑΛΑΙΩΝ (ποσά εκφρασμένα σε €)

Με σύμφωνη γνώμη - θέμα έμφασης



ΓΕΜΗ
Σύνθεση Διοικητικού Συμβουλίου

Αριθμός Μητρώου Ανωνύμων Εταιριών:

Διεύθυνση έδρας Εταιρίας: Σύμβουλος - Διαχειριστής Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου

Ημερομηνία έγκρισης από το Σύμβουλο - Διαχειριστή των ετήσιων 

οικονομικών καταστάσεων:

Ορκωτός ελεγκτής λογιστής: Kωνσταντίνος Μιχαλάτος  (ΑΜ ΣΟΕΛ 17701)

Ελεγκτική εταιρία:

Τύπος έκθεσης ελέγχου ελεγκτών:

31/12/2018 31/12/2017 1/1 - 31/12/18 1/1 - 31/12/17

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ Λειτουργικές δραστηριότητες

Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια στοιχεία 0 0 Ζημιές προ φόρων (10.754.877) (3.599.777)

Επενδύσεις σε ακίνητα 18.050.000 26.330.000 Πλεόν/(μείον) προσαρμογές για:

Λοιπά μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 9.700

Απαιτήσεις από πελάτες 148.190 78.724 Αποσβέσεις 3.498

Λοιπά στοιχεία κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 710.486 1.676.191 Κέρδος λόγω αναδιάρθρωσης Ομολογιακών Δανείων (1.959.163) (229.666)

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 18.908.676 28.094.615 Ζημίες εύλογης αξίας επενδύσεων σε ακίνητα 9.560.493 (357.264)

Χρηματοοικονομικό κόστος - καθαρό 3.212.683 3.466.196

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ Πλεόν / (μείον) προσαρμογές για μεταβολές λογαριασμών κεφαλαίου

Μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις 17.789.308 κίνησης ή που σχετίζονται με τις λειτουργικές δραστηριότητες:

Βραχυπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις 56.180.672 37.322.090
Υποχρεωτικές καταθέσεις στην Eurobank Private Bank Luxemburg 

S.A.
1.244.470 340.379

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις 636.222 581.608 Μείωση / (αύξηση) απαιτήσεων (18.389) (229.592)

Σύνολο Υποχρεώσεων 56.816.893 55.693.006 (Μείωση) / αύξηση υποχρεώσεων (πλην δανειακών) 54.614 332.073

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα καταβεβλημένα (444.482) (431.880)

Μετοχικό κεφάλαιο 22.655.900 22.205.900 Καταβεβλημένοι φόροι -

Οφειλόμενο μετοχικό κεφάλαιο Σύνολο εκροών από λειτουργικές δραστηριότητες 895.348 (706.034)

Λοιπά στοιχεία Ιδίων Κεφαλαίων (60.564.117) (49.804.291)

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων (37.908.217) (27.598.391) Επενδυτικές δραστηριότητες

ΣΥΝΟΛΟ ΙΔΙΩΝ ΚΕΦΑΛΑΙΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 18.908.676 28.094.615 Αγορές επενδυτικών ακινήτων (1.280.493) (504.247)

Τόκοι εισπραχθέντες

Σύνολο εισροών από επενδυτικές δραστηριότητες (1.280.493) (504.247)

Χρηματοδοτικές δραστηριότητες

Εισπράξεις από αύξηση μετοχικού κεφαλαίου 445.050 1.396.700

1/1 - 31/12/18 1/1 - 31/12/17 Σύνολο εισροών από χρηματοδοτικές δραστηριότητες 445.050 1.396.700

Κύκλος εργασιών 181.545

Μικτά κέρδη 0 181.545
Καθαρή αύξηση/(μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 

χρήσης
59.905 186.419

Κέρδη προ φόρων, χρηματοδοτικών, επενδυτικών αποτελεσμάτων 

και αποσβέσεων
2.018.299 (490.845) Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα έναρξης χρήσης 248.554 62.136

Κέρδη προ φόρων, χρηματοδοτικών και επενδυτικών 

αποτελεσμάτων 
2.018.299 (490.845) Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα λήξης χρήσης 308.461 248.555

Ζημιές προ φόρων 10.754.877 (3.599.777)

Μείον φόροι - (0)

Ζημιές μετά από φόρους 10.754.877 (3.599.777)

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης μετά από φόρους 10.754.877 (3.599.777)

31/12/2018 31/12/2017

Σύνολο ιδίων κεφάλαιων έναρξης χρήσεως (01.01.2018 και 1.1.2017 

αντίστοιχα)
(27.598.393) (24.295.315)

Ζημιές χρήσεως μετά από φόρους (10.754.875) (3.599.777)

Αϋξηση μετοχικού κεφαλαίου 450.000 300.000

Έξοδα αύξησης μετοχικού κεφαλαίου (καθαρά από φόρους) (4.950) (3.300)

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων λήξης χρήσεως (31.12.2017 και 

31.12.2016 αντίστοιχα)
(37.908.219) (27.598.393)

31/12/2018 31/12/2017

Έξοδα από χρεωστικούς τόκους 2.231.876 1.672.917

Δανειακές Υποχρεώσεις 10.000.000 10.000.000

Λοιπά συνδεδεμένα μέρη 54.380 82.710

ΣΤΟΙΧΕΙΑ  ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ ΘΕΣΗΣ (ποσά εκφρασμένα σε €) ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΤΑΜΕΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (ποσά εκφρασμένα σε €)

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ (ποσά εκφρασμένα σε €)

ΠΡΟΣΘΕΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

1. Εφιστούμε την προσοχή σας στη σημείωση 2.1. των οικονομικών καταστάσεων όπου περιγράφεται ότι οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της εταιρείας έχουν συνταχθεί με βάση την 

παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας και οι επενδύσεις σε ακίνητα της εταιρείας επιμετρήθηκαν στην καθαρή ανακτήσιμη αξία τους υπο συνθήκες ρευστοποίησης.

7. Η έκτακτη Γενική Συνέλευση των μετόχων την 1η Φεβρουαρίου 2019 αποφάσισε την άυξηση του ΜΚ της εταιρείας κατά το ποσό των 300.000 ευρώ και την αντίστοιχη τροποποίηση του 

σχετικού άρθρου του καταστατικού.

8.Τα υπόλοιπα των συναλλαγών και υποχρεώσεων και απαιτήσεων στις 31/12/2017, που έχουν προκύψει από συναλλαγές με τα συνδεδεμένα μέρη όπως αυτά ορίζονται από το ΔΛΠ 24 

έχουν ως εξής:

3.Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του ακινήτου υπέστησαν ζημιές από πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές συμβάσεις μίσθωσης της 

Εταιρείας με τους μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 7). Σαν αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των χρήσεων 2012 μέχρι και 2017. Η εταιρεία και ο 

ενυπόθηκος δανειστής άσκησαν αγωγές κατά των ασφαλιστικών εταιρειών οι οποίες δεν έχουν εισπραχθεί ακόμα.

4. Η Εταιρεία, τα προηγούμενα τρία έτη έχει προβεί σε αναδιάρθρωση του δανεισμού της. Η αρχική αναδιάρθρωση του δανεισμού πραγματοποιήθηκε εντός της χρήσης 2015. Την 

18/06/2018 η εταιρεία προέβη σε τροποποίηση των συμφωνητικών ρύθμισης οφειλής. Η συμφωνία περιλαμβάνει (α) την παράταση εξόφλησης των δανειακών κεφαλαίων έως την 31.12.2018 

για τα Ομολογιακά Δάνεια Β & Γ (β) επέκταση συμφωνίας μείωσης επιτοκίου για το κονδύλι 1 χρέους 21,5 εκατ έως την 31/12/2018. Την 28/12/2018 εγκρίθηκε από την Τράπεζα Eurobank 

αίτημα της Εταιρείας για μετάθεση της δόσης ποσού € 1 εκ της 31/12/2018 στη δόση 31/12/2019 για το κονδύλι 1 και παράταση της λήξης του κονδυλίου 2 χρέους 18,4 εκατ και του 

ομολογιακού δανείου Γ κατά ένα έτος (ήτοι 31/12/2019).

Μαρούσι 04/12/2019 5. Η Εταιρεία την 31/12/2018 δεν απασχολούσε προσωπικό και εξακολουθεί να μην απασχολέι προσωπικό.

Ο Σύμβουλος - Διαχειριστής

6. Την 07/05/2018 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €250.000 με έκδοση 2.500 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Την 

10/11/2018 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €200.000 με έκδοση 2.000 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Tα εν λόγω 

ποσά έχουν καταβληθεί ολοσχερώς.

Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου

ΑΔΤ ΑΚ847578

2. Την 25/05/2017 υπογράφηκε μεταξύ της εταιρεία και της PRAKTIKER HELLAS ΕΜΠΟΡΙΚΗ Α.Ε προσύμφωνο επαγγελματικής εκμίσθωσης ακινήτου για το 40% της επιφάνειας.

ARCANIA BETA ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε.

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΧΡΗΣΗΣ ΑΠΟ 1η ΙΑΝΟΥΑΡΙΟΥ  ΕΩΣ 31η ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ 2018
(δημοσιευμένα βάσει του ν. 2190/20, άρθρο 135, για επιχειρήσεις που συντάσσουν ετήσιες χρηματοχρηματοοικονομικές καταστάσεις, ενοποιημένες και μη κατά τα Δ.Π.Χ.Α.)

Τα παρακάτω στοιχεία και πληροφορίες που προκύπτουν από τις χρηματοχρηματοοικονομικές καταστάσεις, στοχεύουν σε μια γενική ενημέρωση για την οικονομική κατάσταση και τα αποτελέσματα της ARCANIA BETA ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε. Ο αναγνώστης που επιζητά να αντλήσει ολοκληρωμένη εικόνα 

της οικονομικής θέσης και των αποτελεσμάτων της, πρέπει  να εξασφαλίσει πρόσβαση στις ετήσιες χρηματοχρηματοοικονομικές καταστάσεις που προβλέπουν τα Διεθνή Λογιστικά Πρότυπα καθώς και η έκθεση ελέγχου του ορκωτού ελεγκτή λογιστή. Ενδεικτικά μπορεί να ανατρέξει στη διεύθυνση 

διαδικτύου της, όπου αναρτώνται τα εν λόγω στοιχεία ή στα κεντρικά γραφεία της Εταιρείας. 

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗΣ

ΑΡΙΘΜΟΣ ΓΕΜΗ : 7264701000

61891/01ΑΤ/Β/06/086(2009)

Λεωφ. Κηφισίας 37Α, 151 23 Μαρούσι

4 Δεκεμβρίου 2019

PricewaterhouseCoopers Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρεία

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΜΕΤΑΒΟΛΩΝ ΙΔΙΩΝ ΚΕΦΑΛΑΙΩΝ (ποσά εκφρασμένα σε €)
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 
  Σημείωση 31.12.2018 31.12.2017 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα 5    26.330.000 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 7   - 9.700 

    0 26.339.700 

Κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα 5   18.050.000 - 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 7   148.190 1.506.359  

Τρέχουσες φορολογικές απαιτήσεις   141.789 - 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 8   568.698 248.555 

    18.908.676 1.754.914 

Σύνολο ενεργητικού   18.908.676 28.094.614  

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ      

Μετοχικό κεφάλαιο 9   22.655.900 22.205.900 

Ζημιές εις νέον   (60.564.118) (49.804.291) 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων   (37.908.218) (27.598.391) 

 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ      

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Δανεισμός 
 

10 0 
 

17.789.308 
 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 11    131.068 

    0 17.920.376 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 11   636.222 450.540 

Δανεισμός 10   56.180.672 37.322.090  

  
56.816.894 37.772.630 

Σύνολο υποχρεώσεων   56.816.894  55.693.005 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και υποχρεώσεων   18.908.676 
                   

28.094.614               

Οι Χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας εγκρίθηκαν από τον σύμβουλο –διαχειριστή της εταιρείας την 04η 
Δεκεμβρίου 2019. 

          Ο Σύμβουλος - Διαχειριστής  . Ο Υπεύθυνος Λογιστηρίου 
   
   
   

Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου 
Α.Δ.Τ. Α Κ847578 

 Αθανάσιος Πάφος 
ΑΔΤ Χ 000047 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

 
 

    

  Σημείωση 
1.1.2018 έως 

31.12.2018 
1.1.2017 έως 

31.12.2017 

Παροχή υπηρεσιών   782.544 181.545 

Κέρδος/(Ζημία) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 
ακίνητα 

5   (9.560.493) 357.264 

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων 13   (530.978) (395.900) 

Έξοδα διοίκησης 14   (227.712) (502.816) 

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 16 1.994.445 226.326  

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης   (7.542.194) (133.581) 

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά 15   (3.212.683) (3.466.196) 

Ζημίες προ φόρων  (10.754.877) (3.599.777) 

Φόρος εισοδήματος   - 

Ζημίες χρήσης 
 
Λοιπά συνολικά εισοδήματα μετά φόρων 

  - - 

     
 

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης   (10.754.877) (3.599.777) 

    
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
Οι σημειώσεις στις σελίδες 6 έως 28 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των χρηματοοικονομικών  καταστάσεων. 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Κατάσταση Μεταβολών Ιδίων Κεφαλαίων  

    
Μετοχικό 
κεφάλαιο 

Κέρδη εις νέον Σύνολο 

          

1 Ιανουαρίου 2017   21.905.900 (46.201.215) (24.295.315) 

Ζημίες χρήσης    - (3.599.777) (3.599.777) 

Έξοδα αύξησης μετοχικού κεφαλαίου (καθαρά από 
φόρους) 

  - (3.300) (3.300) 

Αύξηση μετοχικού κεφαλαίου   300.000 - 300.000 

31 Δεκεμβρίου 2017   22.205.900 (49.804.292) (27.598.392) 

          

1 Ιανουαρίου 2018   22.205.900 (49.804.292) (27.598.392) 

Ζημίες χρήσης    - (10.754.877) (10.754.877) 

Έξοδα αύξησης μετοχικού κεφαλαίου (καθαρά από 
φόρους)  

- (4.950) (4.950) 

Αύξηση μετοχικού κεφαλαίου  450.000 - 450.000 

31 Δεκεμβρίου 2018   22.655.900 (60.564.119) (37.908.219) 

 

  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
Οι σημειώσεις στις σελίδες 6 έως 28 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των χρηματοοικονομικών  καταστάσεων. 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Κατάσταση Ταμειακών Ροών 

  
    

  Σημείωση 
1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες   
  

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 17  1.339.831 (274.154) 

Καταβληθέντες τόκοι   (444.482) (431.880) 

Καθαρές ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες   (895.349) (706.034) 

     
 

Ταμειακές ροές από επενδυτικές δραστηριότητες    
 

Αγορές επενδυτικών περιουσιακών στοιχείων   5 (1.280.493) (504.249) 

Καθαρές ταμειακές ροές από επενδυτικές δραστηριότητες   (1.280.493) (504.249) 

     
 

Ταμειακές ροές από χρηματοοικονομικές δραστηριότητες    
 

Εισπράξεις από έκδοση μετοχών, καθαρές   445.050 1.396.700 

Εξοφλήσεις δανείων  - - 

Εισπράξεις από αναληφθέντα δάνεια  - - 

Καθαρές ταμειακές ροές από χρηματοοικονομικές 
δραστηριότητες 

  705.287 1.396.700 

     
 

Καθαρή αύξηση / (μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και 
ισοδύναμα 

  59.906 186.418 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στην αρχή της χρήσης 8,10 248.555 62.136 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στο τέλος της χρήσης   308.461 248.555 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Οι σημειώσεις στις σελίδες 6 έως 28 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των  χρηματοοικονομικών  καταστάσεων. 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Σημειώσεις επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

1. Γενικές πληροφορίες 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις περιλαμβάνουν τις εταιρικές χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Arcania Beta 
Properties Α.Ε. (η «Εταιρεία») με ημερομηνία 31 Δεκεμβρίου 2018, σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής 
Αναφοράς («ΔΠΧΑ»).    

H κυριότερη δραστηριότητα της Εταιρείας είναι η αγορά, πώληση και ανταλλαγή κάθε είδους ακινήτων.   

Η Εταιρεία ελέγχεται 100% από την εταιρεία Arcania Holdings Limited, η οποία εδρεύει στην Κύπρο.   

Η Εταιρεία εδρεύει στην Ελλάδα, στη Λεωφόρο Κηφισίας 37Α (Golden Hall), 151 23 Μαρούσι.   

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις έχουν εγκριθεί προς δημοσίευση από τον σύμβουλο –διαχειριστή της Eταιρείας την 
04/12/2019 και τελούν υπό την έγκριση της Τακτικής Γενικής Συνέλευσης των μετόχων.  

Μακροοικονομικό και λειτουργικό περιβάλλον στην Ελλάδα 

Η βελτιούμενη δημοσιονομική αξιοπιστία, η σταθεροποίηση της οικονομίας και η αποκατάσταση του κλίματος εμπιστοσύνης 

αποτέλεσαν σημαντικά βήματα για την ενεργοποίηση του επενδυτικού ενδιαφέροντος για εμπορικά ακίνητα με επενδυτικά 

χαρακτηριστικά. Βάσει των παραπάνω εξελίξεων ο κλάδος των εμπορικών ακινήτων όπου δραστηριοποιείται η Εταιρία 

εμφάνισε τάσεις ανάκαμψης. τις εξ 

Οι προοπτικές της ελληνικής οικονομίας είναι θετικές για το 2019 και από την 1η Σεπτεμβρίου εξαλείφθηκαν πλήρως οι 

περιορισμοί στην κίνηση κεφαλαίων, ενισχύοντας την εμπιστοσύνη στην ελληνική οικονομία και την προσέλκυση ξένων 

επενδύσεων. Η Ελληνική αγορά εμπορικών ακινήτων και ιδιαίτερα εκείνων με αξιόλογα επενδυτικά χαρακτηριστικά 

αναμένεται να παρουσιάσει περαιτέρω αυξητικές τάσεις καθώς άμεσα επηρεάζεται από τις παραπάνω θετικές εξελίξεις. και 

αξιολογεί ανά  

ά διαστήματα την αρνητική επίδραση που πιθανώς να έχουν στις εργασίες της. 

2. Σύνοψη σημαντικών λογιστικών πολιτικών 

2.1. Πλαίσιο κατάρτισης των οικονομικών καταστάσεων 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρίας έχουν συνταχθεί με βάση την παραδοχής της μη συνεχιζόμενης 
δραστηριότητας που συνεπάγεται ότι η Εταιρία είναι αμφίβολο ότι θα έχει επαρκή χρηματοδότηση για να εξυπηρετηθούν 
οι χρηματοδοτικές και λειτουργικές ανάγκες της στο μέλλον.  

Για την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας, η Εταιρεία έχει βασιστεί στα παρακάτω: 

(α) Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του ακινήτου υπέστησαν ζημιές από 
πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές συμβάσεις μίσθωσης της Εταιρείας με τους μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 
7). Σαν αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των χρήσεων 2012 μέχρι και 2017. Η 
εταιρεία και ο ενυπόθηκος δανειστής άσκησαν αγωγές κατά των ασφαλιστικών εταιρειών οι οποίες δεν έχουν εισπραχθεί 
ακόμα. 

Κατά την διάρκεια της χρήσης 2017 υπογράφηκε μεταξύ της εταιρείας και της PRAKTIKER HELLAS ΕΜΠΟΡΙΚΗ Α.Ε 
προσύμφωνο επαγγελματικής εκμίσθωσης ακινήτου για το 40% περίπου της επιφάνειας του εμπορικού ακινήτου.  
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

(β) Μετά το έτος 2015, και σαν αποτέλεσμα των ανωτέρων, οι δανειακές υποχρεώσεις της Εταιρείας έχουν ρυθμιστεί 
επανειλημμένα (βλέπε Σημείωση 10). Για την χρήση 2018 πραγματοποιήθηκε εκ νέου ρύθμιση των δανειακών οφειλών της 
Εταιρεία, όπως παρουσιάζεται αναλυτικά στην Σημείωση 10. Σύμφωνα με τα συμφωνητικά ρύθμισης των ομολογιακών 
δανείων την 31/12/2019 καθίστανται ληξιπρόθεσμα (α) κονδύλι ομολογιακού δανείου συνολικού συμβατικού ποσού €18,4 
εκ πλέον συμβατικών τόκων, (β) κονδύλι ομολογιακού δανείου συνολικού συμβατικού ποσού €5 εκ πλέον συμβατικών 
τόκων, μέρος κονδυλίου ομολογιακού δανείου συνολικού συμβατικού ποσού €21,5 εκ πλέον δεδουλευμένων τόκων. Μέχρι 
την ημερομηνία έγκρισης των οικονομικών καταστάσεων δεν έχει επέλθει συμφωνία με τον δανειστή και τον μέτοχο για την 
δανειακή και εταιρική αναδιάρθρωση της εταιρείας. 

(γ) Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό με αποτέλεσμα να συντρέχουν οι προϋποθέσεις του 
άρθρου 119 του Ν. 4548/2018.  

(δ) Δεν υπάρχει ενδιαφέρων από τον μέτοχο για την διενέργεια περαιτέρω επενδύσεων και για την συνέχιση 
χρηματοδότησης των αναγκών της εταιρείας. 

(ε) Η εταιρεία και ο δανειστής έχουν ασκήσει αγωγές  κατά των ασφαλιστικών εταιρειών. Η ασφαλιστική αποζημίωση δεν 
έχει εισπραχθεί μέχρι σήμερα. 

Η Διοίκηση αντιλαμβάνεται ότι τα προαναφερόμενα υποδηλώνουν σοβαρή αβεβαιότητα για την δραστηριότητα της Εταιρείας και 
γι’ αυτό το λόγω η σύνταξη των χρηματοοικονομικών καταστάσεων πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης 
δραστηριότητας. Σαν αποτέλεσμα οι επενδύσεις σε ακίνητα επιμετρήθηκαν στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό συνθήκες 
ρευστοποίησης. 

 

2.2. Νέα πρότυπα,  τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες 

Συγκεκριμένα νέα πρότυπα, τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες έχουν εκδοθεί, τα οποία είναι υποχρεωτικά για 
λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την 1.1.2018 ή μεταγενέστερα. Η εκτίμηση της Εταιρείας σχετικά με την επίδραση από 
την εφαρμογή αυτών των νέων προτύπων, τροποποιήσεων και διερμηνειών παρατίθεται παρακάτω. 
 

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για την τρέχουσα οικονομική χρήση 

ΔΛΠ 7 (Τροποποιήσεις) “Γνωστοποιήσεις”  

Οι τροποποιήσεις εισάγουν υποχρεωτικές γνωστοποιήσεις που παρέχουν τη δυνατότητα στους χρήστες των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων να αξιολογήσουν τις μεταβολές των υποχρεώσεων που προέρχονται από 
χρηματοδοτικές δραστηριότητες.  

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για μεταγενέστερες περιόδους  

ΔΠΧΑ 9 «Χρηματοοικονομικά μέσα»  

Το ΔΠΧΑ 9 αντικαθιστά τις πρόνοιες του ΔΛΠ 39 που αφορούν στην ταξινόμηση και επιμέτρηση των χρηματοοικονομικών 
περιουσιακών στοιχείων και χρηματοοικονομικών υποχρεώσεων και συμπεριλαμβάνει επίσης ένα μοντέλο αναμενόμενων 
πιστωτικών ζημιών το οποίο αντικαθιστά το μοντέλο των πραγματοποιημένων πιστωτικών ζημιών που εφαρμοζόταν βάσει 
του ΔΛΠ 39. Επιπλέον, το ΔΠΧΑ 9 καθιερώνει μία προσέγγιση της λογιστικής αντιστάθμισης βασιζόμενη σε αρχές και 
αντιμετωπίζει ασυνέπειες και αδυναμίες στο προηγούμενο μοντέλο του ΔΛΠ 39. Η επίδραση από την εφαρμογή του 
προτύπου δεν έχει σημαντική επίδραση στην  Εταιρεία. 
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ΔΠΧΑ 15 «Έσοδα από Συμβόλαια με Πελάτες»  

Το ΔΠΧΑ 15 εκδόθηκε τον Μάιο του 2014. Σκοπός του προτύπου είναι να παρέχει ένα ενιαίο, κατανοητό μοντέλο 
αναγνώρισης των εσόδων από όλα τα συμβόλαια με πελάτες ώστε να βελτιώσει τη συγκρισιμότητα μεταξύ εταιρειών του 
ίδιου κλάδου, διαφορετικών κλάδων και διαφορετικών κεφαλαιαγορών. Περιλαμβάνει τις αρχές που πρέπει να εφαρμόσει 
μία οικονομική οντότητα για να προσδιορίσει την επιμέτρηση των εσόδων και τη χρονική στιγμή της αναγνώρισής τους. Η 
βασική αρχή είναι ότι μία οικονομική οντότητα  αναγνωρίζει τα έσοδα με τρόπο που να απεικονίζει τη μεταβίβαση των 
αγαθών ή υπηρεσιών στους πελάτες στο ποσό το οποίο αναμένει να δικαιούται σε αντάλλαγμα για αυτά τα αγαθά ή τις 
υπηρεσίες. Η επίδραση από την εφαρμογή του προτύπου δεν έχει σημαντική επίδραση στην  Εταιρεία. 

ΔΛΠ 40 (Τροποποιήσεις) «Μεταφορές επενδυτικών ακινήτων»  

Οι τροποποιήσεις διευκρινίζουν ότι προκειμένου να μπορεί να πραγματοποιηθεί μεταφορά προς ή από τα επενδυτικά 
ακίνητα θα πρέπει να έχει πραγματοποιηθεί αλλαγή στη χρήση. Προκειμένου να θεωρηθεί ότι έχει επέλθει αλλαγή στην 
χρήση ενός ακινήτου, θα πρέπει να αξιολογηθεί κατά πόσο το ακίνητο πληροί τον ορισμό και η αλλαγή στη χρήση να 
μπορεί να τεκμηριωθεί. 

Ε.Δ.Δ.Π.Χ.A 22 «Συναλλαγές σε ξένο νόμισμα και προκαταβολές»  

Η Διερμηνεία παρέχει καθοδήγηση σχετικά με πως προσδιορίζεται η ημερομηνία της συναλλαγής όταν εφαρμόζεται το 
πρότυπο που αφορά τις συναλλαγές σε ξένο νόμισμα, ΔΛΠ 21. Η  Διερμηνεία έχει εφαρμογή όταν μία οντότητα είτε 
καταβάλει, είτε εισπράττει προκαταβολικά τίμημα για συμβάσεις που εκφράζονται σε ξένο νόμισμα.  

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για μεταγενέστερες περιόδους  

ΔΠΧΑ 9 (Τροποποιήσεις) «Δικαιώματα πρόωρης αποπληρωμής με καταβολή αρνητικής ποινής εξόφλησης» 
(εφαρμόζεται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2019) 

Οι τροποποιήσεις παρέχουν στις εταιρείες την δυνατότητα, εφόσον πληρούν μία συγκεκριμένη συνθήκη, να επιμετρούν 
χρηματοοικονομικά στοιχεία με δικαίωμα πρόωρης αποπληρωμής και καταβολή αρνητικής ποινής εξόφλησης (negative 
compensation) στο αναπόσβεστο κόστος η στην εύλογη αξία μέσω των λοιπών συνολικών εισοδημάτων αντί στην εύλογη 
αξία μέσω αποτελεσμάτων.  

ΔΠΧΑ 16 «Μισθώσεις» (εφαρμόζεται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2019 

Το ΔΠΧΑ 16 εκδόθηκε τον Ιανουάριο του 2016 και αντικαθιστά το ΔΛΠ 17. Σκοπός του προτύπου είναι να εξασφαλίσει ότι 
οι μισθωτές και οι εκμισθωτές παρέχουν χρήσιμη πληροφόρηση που παρουσιάζει εύλογα την ουσία των συναλλαγών που 
αφορούν μισθώσεις. Το ΔΠΧΑ 16 εισάγει ένα ενιαίο μοντέλο για το λογιστικό χειρισμό από την πλευρά του μισθωτή, το 
οποίο απαιτεί ο μισθωτής να αναγνωρίζει περιουσιακά στοιχεία και υποχρεώσεις για όλες τις συμβάσεις μισθώσεων με 
διάρκεια άνω των 12 μηνών, εκτός εάν το υποκείμενο περιουσιακό στοιχείο είναι μη σημαντικής αξίας. Σχετικά με το 
λογιστικό χειρισμό από την πλευρά του εκμισθωτή, το ΔΠΧΑ 16 ενσωματώνει ουσιαστικά τις απαιτήσεις του ΔΛΠ 17. 
Επομένως, ο εκμισθωτής συνεχίζει να κατηγοριοποιεί τις συμβάσεις μισθώσεων σε λειτουργικές και χρηματοδοτικές 
μισθώσεις, και να ακολουθεί διαφορετικό λογιστικό χειρισμό για κάθε τύπο σύμβασης. Η υιοθέτηση του προτύπου δεν 
αναμένεται να έχει σημαντική επίδραση στην  Εταιρεία.  

Ε.Δ.Δ.Π.Χ.Π 23 «Αβεβαιότητα σχετικά με τον χειρισμό θεμάτων φορολογίας εισοδήματος» (εφαρμόζεται στις ετήσιες 
λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2019) 

Η Διερμηνεία παρέχει επεξηγήσεις ως προς την αναγνώριση και επιμέτρηση του τρέχοντος και αναβαλλόμενου φόρου 
εισοδήματος όταν υπάρχει αβεβαιότητα σχετικά με την φορολογική αντιμετώπιση κάποιων στοιχείων. Το Ε.Δ.Δ.Π.Χ.Π 23 
έχει εφαρμογή σε όλες τις πτυχές της λογιστικοποίησης του φόρου εισοδήματος όταν υπάρχει τέτοια αβεβαιότητα, 
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συμπεριλαμβανομένου του φορολογητέου κέρδους/ζημιάς, της φορολογικής βάσης των περιουσιακών στοιχείων και 
υποχρεώσεων, τα φορολογικά κέρδη και φορολογικές ζημιές και τους φορολογικούς συντελεστές.  

ΔΛΠ 1 και ΔΛΠ 8 (Τροποποιήσεις) «Ορισμός του ουσιώδους» (εφαρμόζεται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που 
ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2020) 

Οι τροποποιήσεις αποσαφηνίζουν τον ορισμό του ουσιώδους και πώς πρέπει να χρησιμοποιείται, συμπληρώνοντας τον 
ορισμό με οδηγίες οι οποίες παρέχονταν έως τώρα σε άλλα σημεία των ΔΠΧΑ. Επιπλέον, έχουν βελτιωθεί οι διευκρινίσεις 
που συνοδεύουν τον ορισμό. Τέλος, οι τροποποιήσεις διασφαλίζουν ότι ο ορισμός του ουσιώδους εφαρμόζεται με 
συνέπεια σε όλα τα ΔΠΧΑ. Οι τροποποιήσεις δεν έχουν υιοθετηθεί ακόμη από την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

 
Ετήσιες βελτιώσεις σε ΔΠΧΑ (Κύκλος 2015 – 2017) (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή 
μετά την 1 Ιανουαρίου 2019) 

ΔΛΠ 12 “Φόροι εισοδήματος”  

Οι τροποποιήσεις διευκρινίζουν πως μία οντότητα λογιστικοποιεί όλες τις επιπτώσεις στο φόρο εισοδήματος από 
πληρωμές μερισμάτων με τον ίδιο τρόπο.  

ΔΛΠ 23 “Κόστος δανεισμού” 

Οι τροποποιήσεις διευκρινίζουν πως μία οντότητα χειρίζεται ως μέρος του γενικού δανεισμού οποιοδήποτε δάνειο 
αναλήφθηκε ειδικά για την ανάπτυξη ενός περιουσιακού στοιχείου όταν το στοιχείο αυτό είναι έτοιμο για τη χρήση την 
οποία προορίζεται ή την πώλησή του.  

2.3. Συναλλαγματικές μετατροπές 

(α) Λειτουργικό νόμισμα και νόμισμα παρουσίασης 

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

(β) Συναλλαγές και υπόλοιπα 

Οι συναλλαγές σε ξένα νομίσματα μετατρέπονται στο λειτουργικό νόμισμα με ισοτιμίες που ισχύουν κατά την ημερομηνία 
των συναλλαγών ή της αποτίμησης όταν τα στοιχεία επανεκτιμώνται.  Κέρδη και ζημιές από συναλλαγματικές διαφορές οι 
οποίες προκύπτουν από την τακτοποίηση τέτοιων συναλλαγών κατά τη διάρκεια της περιόδου και από τη μετατροπή των 
νομισματικών στοιχείων που εκφράζονται σε ξένο νόμισμα με τις ισχύουσες ισοτιμίες κατά την ημερομηνία αναφοράς, 
καταχωρούνται στα αποτελέσματα. Οι συναλλαγματικές διαφορές από μη νομισματικά στοιχεία που αποτιμώνται στην 
εύλογη αξία τους, θεωρούνται ως τμήμα της εύλογης αξίας και συνεπώς καταχωρούνται όπου και οι διαφορές της εύλογης 
αξίας.   

2.4. Επενδύσεις σε ακίνητα 

Ακίνητα τα οποία διακρατούνται για μακροχρόνιες εκμισθώσεις ή για κεφαλαιουχικά κέρδη ή και τα δύο, και τα οποία δε 
χρησιμοποιούνται από την Εταιρεία, κατηγοριοποιούνται ως επενδύσεις σε ακίνητα.  

Οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν ιδιόκτητη γη και κτίρια καθώς και ακίνητα τα οποία είναι υπό κατασκευή ή 
αναπτύσσονται για μελλοντική χρήση ως επενδυτικά ακίνητα.   
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Οι επενδύσεις σε ακίνητα αναγνωρίζονται αρχικά στο κόστος, συμπεριλαμβανομένων των σχετικών άμεσων εξόδων 
κτήσης και των χρηματοδοτικών εξόδων. Χρηματοοικονομικά έξοδα που προκύπτουν για το σκοπό της απόκτησης, 
κατασκευής η παραγωγής ενός επενδυτικού ακινήτου, για το οποίο απαιτείται ένα σημαντικό χρονικό διάστημα 
προκειμένου να μπορέσει να λειτουργήσει ή να πωληθεί, κεφαλαιοποιούνται  ως μέρος του κόστους του.  Τα 
χρηματοοικονομικά έξοδα κεφαλαιοποιούνται κατά τη διάρκεια της απόκτησης ή ενεργούς κατασκευής ενώ η 
κεφαλαιοποίηση τους παύει όταν το περιουσιακό στοιχείο έχει ουσιαστικά ολοκληρωθεί.  Η κεφαλαιοποίηση των 
χρηματοοικονομικών εξόδων αναστέλλεται στη περίπτωση που η κατασκευή του επενδυτικού ακινήτου ανασταλεί. 

Μετά την αρχική αναγνώριση, οι επενδύσεις σε ακίνητα επιμετρούνται σε εύλογη αξία. Η εύλογη αξία βασίζεται σε τιμές 
που επικρατούν σε ενεργή αγορά, αναμορφωμένες, όπου κρίνεται απαραίτητο, λόγω διαφορών στη φύση, την τοποθεσία 
ή την κατάσταση του εκάστοτε ακινήτου. Εάν η άντληση τέτοιων πληροφοριών δεν είναι εφικτή, τότε η Εταιρεία εφαρμόζει 
εναλλακτικές μεθόδους αποτίμησης, όπως πρόσφατες τιμές σε λιγότερο ενεργές αγορές ή προεξοφλημένες μελλοντικές 
ταμειακές ροές. Οι αποτιμήσεις αυτές αναθεωρούνται από την Εταιρεία σε ετήσια βάση και πραγματοποιούνται από 
ανεξάρτητο, αναγνωρισμένο εκτιμητή. 

Επενδύσεις σε ακίνητα που επανακατασκευάζονται για διαρκή χρήση ως επενδύσεις σε ακίνητα, ή για τα οποία η αγορά 
έχει εξελιχθεί σε λιγότερη ενεργή, συνεχίζουν να κατηγοριοποιούνται ως επενδύσεις σε ακίνητα και αποτιμώνται στην 
εύλογη αξία. 

Η επιμέτρηση της εύλογης αξίας σε ακίνητα υπό κατασκευή εφαρμόζεται μόνο στη περίπτωση που η εύλογη αξία 
θεωρείται ότι μπορεί να προσδιοριστεί αξιόπιστα.  

Η εύλογη αξία των επενδύσεων σε ακίνητα απεικονίζει, μεταξύ άλλων, έσοδα από ενοίκια υφιστάμενων εκμισθώσεων και 
παραδοχές σχετικά με το έσοδο από μελλοντικές εκμισθώσεις, με βάση τις τρέχουσες συνθήκες που ισχύουν στην αγορά. 

Η εύλογη αξία αντικατοπτρίζει επίσης, σε παρόμοια βάση, οποιαδήποτε ταμειακή εκροή που αναμένεται σχετική με το 
ακίνητο. Ορισμένες από τις εκροές αυτές αναγνωρίζονται ως υποχρέωση, συμπεριλαμβανομένων των υποχρεώσεων 
χρηματοδοτικών μισθώσεων γης που έχει ταξινομηθεί ως επένδυση σε ακίνητο. Λοιπές εκροές, συμπεριλαμβανομένων 
ενδεχόμενων πληρωμών ενοικίων, δεν αναγνωρίζονται στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις. 

Μεταγενέστερες δαπάνες  λογίζονται προσθετικά στη λογιστική αξία του ακινήτου, μόνο όταν υπάρχει σημαντική 
πιθανότητα ότι μελλοντικά οικονομικά οφέλη που σχετίζονται με το εν λόγω ακίνητο, θα εισρεύσουν στην Εταιρεία και ότι 
το κόστος αυτού μπορεί να επιμετρηθεί αξιόπιστα. Λοιπές δαπάνες επισκευής και συντηρήσεις καταχωρούνται στα 
αποτελέσματα της χρήσης την οποία αφορούν.  Όταν μέρος του επενδυτικού ακινήτου αντικαθίσταται, η αξία του 
αποαναγνωρίζεται.  

Αν η εκτίμηση για ένα ακίνητο διακρατούμενο μέσω μίσθωσης είναι καθαρή από όλες τις πληρωμές που αναμένονται να 
γίνουν, οποιαδήποτε υποχρέωση μίσθωσης που αναγνωρίζεται ξεχωριστά στην κατάσταση χρηματοοικονομικής  θέσης 
επαναπροστίθεται ώστε να προκύπτει η αξία του επενδυτικού ακινήτου για λογιστικούς σκοπούς. 

Η εύλογη αξία του επενδυτικού ακινήτου δεν αντικατοπτρίζει μελλοντικές κεφαλαιουχικές δαπάνες οι οποίες θα 
βελτιώσουν ή θα αναβαθμίσουν το ακίνητο και δεν αντικατοπτρίζει τα σχετιζόμενα μελλοντικά οφέλη από αυτή την 
μελλοντική δαπάνη εξαιρουμένων αυτών που θα λαμβάνονταν υπόψη στον καθορισμό της αξίας ενός ακινήτου με βάση τις 
εύλογες συνθήκες και θεωρήσεις της αγοράς. 

Μεταβολές στις εύλογες αξίες καταχωρούνται στα αποτελέσματα στο τέλος κάθε χρήσης.  Οι επενδύσεις σε ακίνητα 
αποαναγνωρίζονται είτε όταν έχουν πωληθεί είτε όταν το επενδυτικό ακίνητο έχει μόνιμα αποσυρθεί από χρήση και 
κανένα μελλοντικό οικονομικό όφελος δεν προσδοκάται από την πώλησή του. 

Όταν η Εταιρεία πωλεί ένα ακίνητο σε εύλογη αξία και αυτή η συναλλαγή πραγματοποιείται με βάση τους συνήθεις όρους 
και συνθήκες της αγοράς, η αξία του αναπροσαρμόζεται προ της πώλησης ώστε να ισούται με το τίμημα της συναλλαγής 
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και η αναπροσαρμογή καταχωρείται στα αποτελέσματα χρήσης ως καθαρό κέρδος από αναπροσαρμογή σε εύλογη αξία 
των επενδύσεων σε ακίνητα. 

Εάν μία επένδυση σε ακίνητο μεταβληθεί  σε ιδιόχρησιμοποιούμενο πάγιο, τότε κατηγοριοποιείται στις ενσώματες 
ακινητοποιήσεις και η εύλογη αξία του κατά την ημερομηνία της επαναταξινόμησης θεωρείται το κόστος κτήσης αυτού, για 
λογιστικούς σκοπούς.  

Εάν η χρήση ενός ακινήτου μεταβληθεί τότε αναταξινομείται από ενσώματες ακινητοποιήσεις σε επένδυση σε ακίνητα, 
οπότε η διαφορά που προκύπτει μεταξύ της λογιστικής και της εύλογης αξίας αυτού κατά την ημερομηνία της 
ανακατηγοριοποίησής του, αναγνωρίζεται ως αναπροσαρμογή βάσει του ΔΛΠ 16. Κατά την έκταση που η αύξηση από την 
αποτίμηση σε εύλογη αξία αντιστρέφει μια προγενέστερη ζημία λόγω απομείωσης της αξίας του στοιχείου, τότε αυτή 
αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα χρήσης ως έσοδο. Κάθε υπόλοιπο που απομένει από την αύξηση αναγνωρίζεται στα 
λοιπά συνολικά εισοδήματα και αυξάνει το αποθεματικό αναπροσαρμογής της καθαρής θέσης. Κάθε μείωση που 
προκύπτει στη λογιστική αξία του ακινήτου αρχικά αναγνωρίζεται στα λοιπά συνολικά εισοδήματα κατά την έκταση που 
αφορά ένα προηγουμένως αναγνωρισθέν ποσό στο αποθεματικό αναπροσαρμογής. Κάθε υπόλοιπο που απομένει από τη 
μείωση αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα ως έξοδο. 

Με ισχύ από 31/12/2018, εξαιτίας της αλλαγής στη βάση παρουσίασης των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, οι 
επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρεία απεικονίζονται στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό συνθήκες ρευστοποίησης.  

2.5. Ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία 

Τα ενσώματα πάγια περιλαμβάνουν έπιπλα και λοιπό εξοπλισμό. Τα ενσώματα πάγια επιμετρώνται στο ιστορικό κόστος 
μείον συσσωρευμένες αποσβέσεις και τυχόν συσσωρευμένες ζημίες απομείωσης. Το κόστος κτήσεως περιλαμβάνει όλες 
τις δαπάνες που σχετίζονται άμεσα με την απόκτηση των στοιχείων. 

Μεταγενέστερες δαπάνες είτε περιλαμβάνονται στη λογιστική αξία των ενσώματων παγίων ή αναγνωρίζονται ως 
ξεχωριστό πάγιο, ανάλογα με την περίπτωση, μόνον εάν υπάρχει σημαντική πιθανότητα ότι μελλοντικά οικονομικά οφέλη 
που σχετίζονται με το πάγιο θα εισρεύσουν στην Εταιρεία και το κόστος τους μπορεί να επιμετρηθεί αξιόπιστα. Η 
λογιστική αξία του μέρους του παγίου που αντικαθίσταται παύει να αναγνωρίζεται. Λοιπές δαπάνες επισκευής και 
συντήρησης καταχωρούνται στα αποτελέσματα της χρήσης, κατά την οποία πραγματοποιούνται. 

Χρηματοοικονομικά έξοδα που αφορούν στην κατασκευή στοιχείων ενεργητικού κεφαλαιοποιούνται για το χρονικό 
διάστημα που απαιτείται μέχρι την ολοκλήρωση της κατασκευής.  Όλα τα άλλα χρηματοοικονομικά έξοδα αναγνωρίζονται 
στα αποτελέσματα χρήσεως. 

Οι αποσβέσεις των ενσώματων παγίων υπολογίζονται με την σταθερή μέθοδο κατά τη διάρκεια της ωφέλιμης ζωής τους, η 
οποία έχει ως εξής: 

- Έπιπλα και λοιπός εξοπλισμός 1 - 5 έτη 

Οι υπολειμματικές αξίες και οι ωφέλιμες ζωές των ενσώματων παγίων υπόκεινται σε επανεξέταση και προσαρμόζονται 
ανάλογα, τουλάχιστον στο τέλος κάθε χρήσης. 

Όταν οι λογιστικές αξίες των ενσώματων  παγίων υπερβαίνουν την ανακτήσιμη αξία τους, η διαφορά (απομείωση) 
καταχωρείται άμεσα ως έξοδο στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος (Σημείωση 2.6). 

Κατά την πώληση ενσώματων  παγίων, οι διαφορές μεταξύ του τιμήματος που λαμβάνεται και της λογιστικής τους αξίας 
αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα της χρήσης στο κονδύλι «Λοιπά κέρδη / (ζημιές) – καθαρά». 
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2.6. Απομείωση αξίας μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων 

Τα περιουσιακά στοιχεία που αποσβένονται ελέγχονται για σκοπούς απομείωσης όταν γεγονότα ή αλλαγές στις συνθήκες 
υποδηλώνουν ότι η λογιστική αξία μπορεί να μην είναι ανακτήσιμη.  

Όταν η λογιστική αξία κάποιου περιουσιακού στοιχείου υπερβαίνει το ανακτήσιμο ποσό του, η αντίστοιχη ζημιά 
απομείωσής του καταχωρείται στα αποτελέσματα.  

Η ανακτήσιμη αξία προσδιορίζεται ως η μεγαλύτερη αξία μεταξύ της εύλογης αξίας μείον έξοδα πώλησης και της αξίας 
χρήσεως. Για τους σκοπούς προσδιορισμού της απομείωσης, τα περιουσιακά στοιχεία ομαδοποιούνται στο χαμηλότερο 
επίπεδο για το οποίο οι ταμειακές ροές δύναται να προσδιοριστούν ξεχωριστά (μονάδες δημιουργίας ταμειακών ροών). Οι 
απομειώσεις που έχουν αναγνωριστεί σε προηγούμενες περιόδους σε μη χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία (εκτός 
της υπεραξίας) εξετάζονται σε κάθε ημερομηνία αναφοράς για τυχόν αναστροφή.  

2.7. Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία 

Τα χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία της Εταιρείας περιλαμβάνουν δάνεια και απαιτήσεις. Η Εταιρεία δεν κατέχει 
άλλα χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία όπως χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία αποτιμώμενα στην εύλογη 
αξία τους με μεταβολές στα αποτελέσματα, επενδύσεις κατεχόμενες ως τη λήξη ή διαθέσιμα για πώληση 
χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία κατά την ημερομηνία αναφοράς. Οι αγορές και οι πωλήσεις των 
χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων αναγνωρίζονται κατά την ημερομηνία της συναλλαγής που είναι και η 
ημερομηνία που η Εταιρεία δεσμεύεται να αγοράσει ή να πωλήσει το περιουσιακό στοιχείο. Κατά την αναγνώρισή τους 
ως χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία, τα δάνεια και οι απαιτήσεις επιμετρούνται στην εύλογη αξία. Μεταγενέστερα 
επιμετρώνται στο αναπόσβεστο κόστος βάσει της μεθόδου του πραγματικού επιτοκίου. 

Τα δάνεια και οι απαιτήσεις παύουν να αναγνωρίζονται όταν το δικαίωμα στις ταμειακές ροές από τις επενδύσεις λήγει ή 
μεταβιβάζεται και η Εταιρεία έχει μεταβιβάσει ουσιωδώς όλους τους κινδύνους και τα οφέλη που συνεπάγεται η 
ιδιοκτησία.  

Τα δάνεια και οι απαιτήσεις περιλαμβάνονται στο κυκλοφορούν ενεργητικό, εκτός από εκείνα με λήξεις μεγαλύτερες των 12 
μηνών από την ημερομηνία αναφοράς. Τα τελευταία συμπεριλαμβάνονται στα μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία. 
Τα δάνεια και απαιτήσεις της Εταιρείας περιλαμβάνουν τα κονδύλια  «Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις» και «Ταμειακά 
διαθέσιμα και ισοδύναμα» που παρουσιάζονται στην Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης (βλέπε επίσης σημειώσεις 
2.10 και 2.11).  

2.8.  Συμψηφισμός 
χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων 

Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία και υποχρεώσεις συμψηφίζονται και το καθαρό ποσό παρουσιάζεται στην 
Κατάσταση Χρηματοοικονομικής Θέσης, όταν υπάρχει νομικά εκτελεστό δικαίωμα συμψηφισμού των ποσών που 
αναγνωρίστηκαν και παράλληλα υπάρχει η πρόθεση να γίνει διακανονισμός σε καθαρή βάση, ή η ανάκτηση του 
περιουσιακού στοιχείου και ο διακανονισμός της υποχρέωσης να γίνουν ταυτόχρονα. Το νομικά εκτελεστό δικαίωμα δεν 
πρέπει να εξαρτάται από μελλοντικά γεγονότα και πρέπει να ασκείται κατά τη συνήθη πορεία των εργασιών καθώς και σε 
περιπτώσεις αθέτησης των υποχρεώσεων, αφερεγγυότητας ή πτώχευσης της εταιρείας ή του αντισυμβαλλόμενου.   

 

2.9. Απομείωση αξίας χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων 

Η Εταιρεία αξιολογεί σε κάθε ημερομηνία αναφοράς εάν υπάρχουν ενδείξεις ότι ένα χρηματοοικονομικό περιουσιακό 
στοιχείο ή μια ομάδα χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων έχει απομειωθεί. Ένα χρηματοοικονομικό 
περιουσιακό στοιχείο ή μία ομάδα χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων είναι απομειωμένο και έχουν 
πραγματοποιηθεί ζημιές απομείωσης, αν και μόνο αν υπάρχει αντικειμενική ένδειξη απομείωσης σαν αποτέλεσμα ενός ή 
περισσότερων γεγονότων που συνέβησαν μετά την αρχική αναγνώριση του περιουσιακού στοιχείου (‘ζημιογόνο γεγονός’) 
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και αυτό το ζημιογόνο γεγονός (ή γεγονότα) έχει επίδραση στις μελλοντικές ταμειακές ροές του χρηματοοικονομικού 
περιουσιακού στοιχείου ή της ομάδας χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων, και η επίδραση αυτή μπορεί να 
εκτιμηθεί αξιόπιστα.  

Ενδείξεις απομείωσης μπορεί να αποτελούν τα εξής γεγονότα: σημαντική οικονομική δυσκολία του χρεώστη ή ομάδας 
χρεωστών, καθυστέρηση ή διακοπή πληρωμής τόκων και δόσεων,  πιθανότητα χρεοκοπίας ή άλλης χρηματοοικονομικής 
αναδιοργάνωσης και παρατηρήσιμα στοιχεία που δείχνουν μετρήσιμη μείωση στις αναμενόμενες μελλοντικές ταμειακές 
ροές.  

Αν υπάρχει αντικειμενική ένδειξη ότι υπάρχει ζημιά απομείωσης που αφορά δάνεια και απαιτήσεις, το ποσό της ζημιάς 
επιμετράται ως η διαφορά μεταξύ της λογιστικής αξίας του περιουσιακού στοιχείου και της παρούσας αξίας των 
εκτιμώμενων μελλοντικών ταμειακών ροών (εξαιρώντας μελλοντικές πιστωτικές ζημιές που δεν έχουν πραγματοποιηθεί) 
προεξοφλημένες με το αρχικό πραγματικό επιτόκιο του περιουσιακού στοιχείου. Η λογιστική αξία των περιουσιακών 
στοιχείων μειώνεται με το ποσό της ζημιάς απομείωσης και η ζημιά καταχωρείται στα αποτελέσματα, στα έξοδα 
διοίκησης. Αν ένα δάνειο έχει μεταβλητό επιτόκιο, το επιτόκιο προεξόφλησης για την επιμέτρηση της ζημιάς απομείωσης 
είναι το τρέχον αποτελεσματικό επιτόκιο όπως προσδιορίστηκε από τη σύμβαση.    

Αν σε επόμενη περίοδο, το ποσό της απομείωσης μειωθεί και η μείωση μπορεί αντικειμενικά να συσχετισθεί με γεγονός 
που συνέβη μετά την αναγνώριση της απομείωσης (π.χ. βελτίωση της πιστοληπτικής διαβάθμισης του χρεώστη), η 
αναστροφή της αναγνωρισμένης ζημιάς απομείωσης αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα.  

2.10. Εμπορικές απαιτήσεις 

Οι απαιτήσεις από πελάτες προκύπτουν από τις συνήθεις δραστηριότητες της Εταιρείας. Εάν η είσπραξη των απαιτήσεων 
αναμένεται να πραγματοποιηθεί εντός 12 μηνών από το τέλος της χρήσης καταχωρούνται στο Κυκλοφορούν Ενεργητικό. 
Εάν ισχύει διαφορετικά καταχωρούνται στο μη Κυκλοφορούν Ενεργητικό. 

Οι απαιτήσεις από πελάτες καταχωρούνται αρχικά στην εύλογη αξία και μεταγενέστερα επιμετρώνται στο αναπόσβεστο 
κόστος χρησιμοποιώντας τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου μείον την πρόβλεψη για επισφαλείς απαιτήσεις.  

Οι λοιπές απαιτήσεις, μη συμπεριλαμβανομένων των προκαταβολών καταχωρούνται πρωταρχικά στην εύλογη αξία και 
μεταγενέστερα επιμετρώνται στο αναπόσβεστο κόστος μείον τυχόν προβλέψεων απομείωσης. 

Οι προκαταβολές αναγνωρίζονται στο κόστος μείον τυχόν προβλέψεις απομείωσης. 

2.11. Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ταμειακά ισοδύναμα περιλαμβάνουν τα μετρητά, τις καταθέσεις όψεως και τις βραχυπρόθεσμες 
μέχρι 3 μήνες επενδύσεις υψηλής ρευστοποίησης και χαμηλού ρίσκου. 

2.12. Μετοχικό κεφάλαιο 

Το μετοχικό κεφάλαιο περιλαμβάνει τις κοινές μετοχές της Εταιρείας.  

Άμεσα έξοδα για την έκδοση μετοχών, εμφανίζονται μετά την αφαίρεση του σχετικού φόρου εισοδήματος, σε μείωση του 
προϊόντος της έκδοσης.  

2.13. Εμπορικές Υποχρεώσεις 

Οι εμπορικές υποχρεώσεις περιλαμβάνουν τις υποχρεώσεις πληρωμής προϊόντων και υπηρεσιών που αποκτήθηκαν  κατά 
τις συνήθεις δραστηριότητες της Εταιρείας από τους προμηθευτές. Οι εμπορικές υποχρεώσεις καταχωρούνται ως 
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βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις όταν η πληρωμή τους πρέπει να πραγματοποιηθεί  μέσα στον επόμενο χρόνο. Αν η 
πληρωμή τους μπορεί να γίνει και πέραν του έτους, τότε καταχωρούνται στις μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις.  

Οι εμπορικές υποχρεώσεις αναγνωρίζονται αρχικά στην εύλογη αξία και αποτιμώνται μεταγενέστερα σύμφωνα με τη 
μέθοδο του αναπόσβεστου κόστους με τη χρήση του πραγματικού επιτοκίου. 

2.14. Δανεισμός 

Τα δάνεια 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. 

Μια χρηματοοικονομική υποχρέωση παύει να αναγνωρίζεται όταν ακυρώνεται, λήγει ή δεν υφίσταται πλέον. Όταν μια 
υφιστάμενη χρηματοοικονομική υποχρέωση αντικαθίσταται από μια άλλη από τον ίδιο δανειστή με σημαντικά 
διαφορετικούς όρους, ή οι όροι της υφιστάμενης υποχρέωσης τροποποιούνται σημαντικά, αυτή η αλλαγή ή τροποποίηση 
θεωρείται ως αποαναγνώριση της αρχικής υποχρέωσης και αναγνώριση μιας νέας και η διαφορά στα αντίστοιχα 
λογιστικά υπόλοιπα αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα. Εάν η όροι της νέας χρηματοοικονομικής υποχρέωσης δεν είναι 
σημαντικά διαφορετικοί από τους όρους της υπάρχουσας υποχρέωσης, η αλλαγή κρίνεται σαν απλή τροποποίηση για την 
οποία δεν απαιτείται η αποαναγνώριση της χρηματοοικονομικής υποχρέωσης. Η διαφορά στα αντίστοιχα λογιστικά 
υπόλοιπα αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα. 

2.15. Τρέχουσα και αναβαλλόμενη φορολογία 

Ο φόρος εισοδήματος της χρήσης αποτελείται από την τρέχουσα και την αναβαλλόμενη φορολογία. Ο φόρος εισοδήματος 
αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα εκτός εάν αφορά στοιχεία που αναγνωρίζονται στα λοιπά συνολικά εισοδήματα ή 
απευθείας στην καθαρή θέση. Σε αυτή την περίπτωση, ο φόρος επίσης αναγνωρίζεται στα λοιπά συνολικά εισοδήματα ή 
απευθείας στην καθαρή θέση αντίστοιχα. 

Ο τρέχων φόρος υπολογίζεται σύμφωνα με τους φορολογικούς νόμους που έχουν θεσπιστεί  ή ουσιωδώς θεσπιστεί κατά 
την ημερομηνία αναφοράς στην Ελλάδα. Η δαπάνη για τρέχοντα φόρο εισοδήματος περιλαμβάνει τον φόρο εισοδήματος 
που προκύπτει  βάσει των  κερδών της Εταιρείας όπως αναμορφώνονται στις φορολογικές της δηλώσεις και προβλέψεις 
για πρόσθετους φόρους και προσαυξήσεις για ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις. 

Ο αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος προκύπτει από τις προσωρινές διαφορές μεταξύ της λογιστικής αξίας και της 
φορολογικής βάσης των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων. Αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος δεν 
λογίζεται εάν προκύπτει από την αρχική αναγνώριση στοιχείου ενεργητικού ή παθητικού σε συναλλαγή, εκτός 
επιχειρηματικής συνένωσης, η οποία όταν έγινε δεν επηρέασε ούτε το λογιστικό ούτε το φορολογικό κέρδος ή ζημία. Ο 
αναβαλλόμενος φόρος προσδιορίζεται με βάση τους φορολογικούς συντελεστές (και φορολογικούς νόμους) που έχουν 
θεσπιστεί ή ουσιωδώς θεσπιστεί κατά την ημερομηνία αναφοράς και αναμένεται να είναι σε ισχύ όταν η αναβαλλόμενη 
φορολογική απαίτηση θα ανακτηθεί ή η αναβαλλόμενη φορολογική υποχρέωση θα τακτοποιηθεί. 

Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις αναγνωρίζονται στο βαθμό που θεωρείται σχεδόν βέβαιο ότι θα υπάρξει 
μελλοντικό φορολογητέο κέρδος για την χρησιμοποίηση της προσωρινής διαφοράς που δημιουργεί την αναβαλλόμενη 
φορολογική απαίτηση. 

Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις και υποχρεώσεις συμψηφίζονται όταν υπάρχει νομικά εκτελεστό δικαίωμα να 
συμψηφισθούν οι τρέχουσες φορολογικές απαιτήσεις έναντι των τρεχουσών φορολογικών υποχρεώσεων και όταν οι 
αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις και υποχρεώσεις σχετίζονται με φόρους εισοδήματος που επιβάλλονται από την 
ίδια φορολογική αρχή όταν υπάρχει η πρόθεση να τακτοποιηθούν τα υπόλοιπα σε καθαρή βάση.  
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2.16. Αναγνώριση εσόδων  

Το έσοδο αποτιμάται στην εύλογη αξία του εισπραχθέντος ή εισπρακτέου ανταλλάγματος και αντιπροσωπεύει το 
εισπρακτέο ποσό για τις υπηρεσίες που παρασχέθηκαν, καθαρό από εκπτώσεις και τέλη χαρτοσήμου. Η Εταιρεία 
αναγνωρίζει το έσοδο, όταν το ποσό του εσόδου μπορεί να επιμετρηθεί αξιόπιστα, όταν πιθανολογείται ότι μελλοντικά 
οικονομικά οφέλη θα εισρεύσουν στην επιχείρηση και όπως πιο αναλυτικά περιγράφεται παρακάτω.  

 Έσοδα από Επενδύσεις σε Ακίνητα 

Τα έσοδα από Επενδύσεις σε Ακίνητα συμπεριλαμβάνουν έσοδα λειτουργικών μισθώσεων. 

Τα έσοδα από λειτουργικές μισθώσεις αναγνωρίζονται στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος, με τη σταθερή μέθοδο 
κατά τη διάρκεια της περιόδου της μίσθωσης. Όταν η Εταιρεία παρέχει κίνητρα στους πελάτες του, το κόστος αυτών των 
κινήτρων αναγνωρίζεται καθ’όλη τη διάρκεια της μίσθωσης ή της εμπορικής συνεργασίας, με τη σταθερή μέθοδο, μειωτικά 
του εσόδου.  

2.17. Έσοδα από τόκους 

Τα έσοδα από τόκους αναγνωρίζονται με την χρήση του πραγματικού επιτοκίου. Όταν υπάρχει απομείωση των δανείων ή 
απαιτήσεων, η λογιστική αξία αυτών μειώνεται στο ανακτήσιμο ποσό τους το οποίο είναι η παρούσα αξία των 
αναμενόμενων μελλοντικών ταμειακών ροών προεξοφλουμένων με το αρχικό πραγματικό επιτόκιο. Στην συνέχεια 
λογίζονται έσοδα από τόκους με το ίδιο επιτόκιο (αρχικό πραγματικό επιτόκιο) επί της απομειωμένης (νέας λογιστικής) 
αξίας. 

2.18. Μισθώσεις 

(α) Εταιρεία ως μισθωτής 

Οι μισθώσεις όπου η Εταιρεία διατηρεί ουσιωδώς όλους τους κινδύνους και ανταμοιβές της ιδιοκτησίας ταξινομούνται ως 
χρηματοδοτικές μισθώσεις. Οι χρηματοδοτικές μισθώσεις κεφαλαιοποιούνται με την έναρξη της μίσθωσης στη χαμηλότερη 
μεταξύ της εύλογης αξίας του περιουσιακού στοιχείου ή της παρούσας αξίας των ελάχιστων μισθωμάτων. Κάθε μίσθωμα 
επιμερίζεται μεταξύ της υποχρέωσης και των χρηματοοικονομικών εξόδων. Οι αντίστοιχες υποχρεώσεις από μισθώματα, 
καθαρές από χρηματοοικονομικά έξοδα, απεικονίζονται στις υποχρεώσεις. Το μέρος του χρηματοοικονομικού εξόδου που 
αφορά σε χρηματοδοτικές μισθώσεις αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα χρήσης κατά τη διάρκεια της μίσθωσης, έτσι ώστε 
να επιτυγχάνεται ένα σταθερό επιτόκιο στην υπολειπόμενη χρηματοοικονομική υποχρέωση. Τα επενδυτικά ακίνητα που 
κατέχονται με καθεστώς χρηματοδοτικής μίσθωσης δεν αποσβένονται και παρουσιάζονται στην εύλογή τους αξία. 

Μισθώσεις όπου ουσιωδώς οι κίνδυνοι και ανταμοιβές της ιδιοκτησίας διατηρούνται από τον εκμισθωτή ταξινομούνται ως 
λειτουργικές μισθώσεις. Οι πληρωμές που γίνονται για λειτουργικές μισθώσεις (καθαρές από τυχόν κίνητρα που 
προσφέρθηκαν από τον εκμισθωτή) αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα χρήσης με τη σταθερή μέθοδο κατά τη διάρκεια 
της περιόδου της μίσθωσης. 

 (β) Εταιρεία ως εκμισθωτής 

Η Εταιρεία εκμισθώνει ακίνητα μόνο με την μορφή λειτουργικής μίσθωσης. Τέτοια ακίνητα περιλαμβάνονται στις 
επενδύσεις σε ακίνητα, στην Κατάσταση Xρηματοοικονομικής  Θέσης (Σημείωση 2.4). Επιπλέον η Σημείωση 2.16 
περιγράφει τη λογιστική αρχή αναγνώρισης εσόδων από μισθώσεις. 
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2.19. Διανομή μερισμάτων 

Η διανομή μερισμάτων στους μετόχους της μητρικής αναγνωρίζεται ως υποχρέωση στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις 
όταν η διανομή εγκρίνεται από την Γενική Συνέλευση των μετόχων. 

2.20. Στρογγυλοποιήσεις 

Τυχόν διαφορές που παρουσιάζονται μεταξύ των ποσών στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις και των αντίστοιχων 
ποσών στις σημειώσεις καθώς και σε αθροίσματα οφείλονται σε στρογγυλοποιήσεις. 

 

3. Διαχείριση χρηματοοικονομικού κινδύνου 

3.1. Παράγοντες χρηματοοικονομικού κινδύνου 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους, όπως κίνδυνο αγοράς (κίνδυνο εύλογης αξίας από μεταβολές 
επιτοκίων, κίνδυνο ταμειακών ροών και κίνδυνο τιμών), πιστωτικό κίνδυνο και κίνδυνο ρευστότητας. Το γενικό πρόγραμμα 
διαχείρισης κινδύνων της Εταιρείας εστιάζεται στη μη προβλεψιμότητα των χρηματοπιστωτικών αγορών και επιδιώκει να 
ελαχιστοποιήσει την ενδεχόμενη αρνητική τους επίδραση στη χρηματοοικονομική απόδοση της Εταιρείας.  Η διαχείριση 
κινδύνων διεκπεραιώνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο.   

 (α) Κίνδυνος αγοράς 

i) Συναλλαγματικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δραστηριοποιείται σε ένα και μόνο οικονομικό περιβάλλον (στην Ελλάδα) και συνεπώς όλες η συναλλαγές της 
Εταιρείας διεξάγονται σε Ευρώ.  

ii) Κίνδυνος τιμών 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο από την μεταβολή της αξίας ακινήτων και μισθωμάτων. Για την μείωση του κινδύνου η 
Εταιρεία συνάπτει μακροπρόθεσμες λειτουργικές μισθώσεις με τους μισθωτές, και οι ετήσιες αναπροσαρμογές των 
ενοικίων συνδέονται με τον Δείκτη Τιμών Καταναλωτή.  

iii) Κίνδυνος ταμειακών ροών και κίνδυνος μεταβολών εύλογης αξίας λόγω μεταβολής επιτοκίων 

Τα συμφωνητικά ρυθμίσεως οφειλής των δύο ομολογιακών δανείων της Εταιρείας που υπογράφηκαν τον Δεκέμβριο 2018 
καθορίζουν επέκταση συμφωνίας μείωσης επιτοκίου, παράταση αποπληρωμής δανειακών κονδυλίων, επέκταση της 
περιόδου χάριτος για τα κονδύλια Α και Β  

Εάν την 31η Δεκεμβρίου 2018 τα επιτόκια δανεισμού ήταν αυξημένα κατά 0,5%, ενώ οι υπόλοιπες μεταβλητές παρέμεναν 
σταθερές, οι ζημίες της χρήσης προ φόρων της Εταιρείας θα ήταν αυξημένες κατά €277 χιλ (2017: €276 χιλ). Βλέπε 
σχετικά σημείωση 10. 

(β) Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία έχει συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου αναφορικά με τις καταθέσεις όψεως και τις απαιτήσεις από ενοίκια 
που προέρχονται από συμβόλαια λειτουργικής μίσθωσης ακίνητης περιουσίας. Ο πιστωτικός κίνδυνος αφορά 
περιπτώσεις αθέτησης υποχρέωσης αντισυμβαλλόμενων να εκπληρώσουν τις συναλλακτικές τους υποχρεώσεις.  
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Η Εταιρεία συνάπτει συμβάσεις μίσθωσης με αντισυμβαλλόμενους με αξιολογημένο ιστορικό πιστώσεων και επιπλέον 
λαμβάνει εγγυήσεις ενοικίων προς κάλυψη μέρους του υπολοίπου τους. Η εφαρμογή των πιστωτικών ορίων 
παρακολουθείται σε συχνή βάση. 

Οι ταμειακές συναλλαγές περιορίζονται μόνο σε πιστωτικά ιδρύματα με υψηλή ποιότητα πίστωσης.  

Για περαιτέρω γνωστοποιήσεις σχετικά με τον πιστωτικό κίνδυνο βλέπε σημειώσεις 7 και 8. 

(γ) Κίνδυνος ρευστότητας 

Οι ανάγκες ρευστότητας της Εταιρείας ικανοποιούνται πλήρως από την έγκαιρη πρόβλεψη των εκάστοτε χρηματικών 
αναγκών σε συνδυασμό με την έγκαιρη είσπραξη των απαιτήσεων καθώς και με την διατήρηση ικανών πιστωτικών ορίων 
προς χρήση από τις συνεργαζόμενες τράπεζες.   

Τα ποσά που εμφανίζονται στον πίνακα αφορούν τις συμβατικές μη προεξοφλημένες ταμειακές ροές που θα προκύψουν 
από την εξόφληση των δανείων και των υποχρεώσεων της Εταιρείας. 

 

31.12.2018 
    

 
Εώς 1 έτος Από 2 - 5 έτη 

Περισσότερο 
των 5 ετών 

Σύνολο 

 
    

 
  

Δάνεια 56.180.672 
 

0 56.180.672 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 636.222  0 
 

636.222 

     

     
31.12.2017 

    

 
Εώς 1 έτος Από 2 - 5 έτη 

Περισσότερο 
των 5 ετών 

Σύνολο 

Δάνεια 38.475.843 22.174.167 0 60.650.010 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 450.539 0  131.068 581.607 

 

   

3.2. Προσδιορισμός των εύλογων αξιών 

Με ισχύ από 31/12/2018, εξαιτίας της αλλαγής στη βάση παρουσίασης των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, οι 
επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρεία απεικονίζονται στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό συνθήκες ρευστοποίησης.  

 

4. Σημαντικές λογιστικές εκτιμήσεις και κρίσεις της Διοικήσεως 

Οι εκτιμήσεις και οι κρίσεις της διοίκησης επανεξετάζονται διαρκώς και βασίζονται σε ιστορικά δεδομένα και προσδοκίες 
για μελλοντικά γεγονότα, που κρίνονται εύλογες σύμφωνα με τα ισχύοντα. 
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4.1. Σημαντικές λογιστικές εκτιμήσεις και παραδοχές 

Η Εταιρεία προβαίνει σε εκτιμήσεις και παραδοχές σχετικά με την εξέλιξη των μελλοντικών γεγονότων. Οι εκτιμήσεις και 
παραδοχές που ενέχουν σημαντικό κίνδυνο να προκαλέσουν ουσιώδεις προσαρμογές στις λογιστικές αξίες των 
περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων στους επόμενους 12 μήνες αφορούν την επιμέτρηση σε εύλογη αξία των 
επενδυτικών ακινήτων.  

α. Εκτίμηση της ανακτήσιμης αξίας των επενδύσεων σε ακίνητα 

Με ισχύ από 31/12/2018, εξαιτίας της αλλαγής στη βάση παρουσίασης των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, οι 
επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρεία απεικονίζονται στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό συνθήκες ρευστοποίησης. 
(βλέπε Σημείωση 5). 

β. Φόρος εισοδήματος 

Κατά την κανονική ροή των εργασιών της επιχείρησης λαμβάνουν χώρα πολλές συναλλαγές και υπολογισμοί για τους 
οποίους ο ακριβής υπολογισμός του φόρου είναι αβέβαιος. Η Διοίκηση σχηματίζει πρόβλεψη πρόσθετων φόρων που 
πιθανόν να προκύψουν από μελλοντικούς φορολογικούς ελέγχους. Στην περίπτωση που οι τελικοί φόροι που προκύπτουν 
μετά από τους ελέγχους είναι διαφορετικοί από τα ποσά που αρχικά είχαν καταχωρηθεί, οι διαφορές αυτές θα 
επηρεάσουν το φόρο εισοδήματος και τις προβλέψεις για αναβαλλόμενους φόρους κατά την χρήση που ο προσδιορισμός 
των φορολογικών διαφορών έλαβε χώρα.   

β. Αναδιάρθρωση τραπεζικού δανεισμού 

Η Εταιρεία, τα προηγούμενα τρία έτη έχει προβεί σε αναδιάρθρωση του δανεισμού της. Η αρχική αναδιάρθρωση του 
δανεισμού πραγματοποιήθηκε εντός της χρήσης 2015 (βλέπε Σημείωση 10 παρακάτω). Την 28/12/2016 η εταιρεία προέβει 
σε συμφωνία με την δανείστρια τράπεζα για την τροποποίηση του άρθρου 2.3 του συμφωνητικού ρύθμισης προκειμένου 
να παραταθεί η εξόφληση των δόσεων της δανειακής απαίτησης. Την 28/06/2017 η εταιρεία προέβει σε συμφωνία με την 
δανείστρια τράπεζα για μείωση του περιθωρίου του άρθρου 3..2α του από 17/04/2015 μεταξύ μας συμφωνητικού από 3% 
σε 1,9%  για το χρονικό διάστημα από 30/03/2017 έως 30/03/2018. Την 18/06/2018 η εταιρεία προέβη σε τροποποίηση 
των συμφωνητικών ρύθμισης οφειλής. Η συμφωνία περιλαμβάνει (α) την παράταση εξόφλησης των δανειακών κεφαλαίων 
έως την 31.12.2018 για τα Ομολογιακά Δάνεια Β & Γ (β) επέκταση συμφωνίας μείωσης επιτοκίου για το κονδύλι 1’ χρέους 
21,5 εκατ έως την 31/12/2018 (γ) για το κονδύλι 1 συμφωνείται ότι ο εκδότης θα πληρώνει μέρος του επιτοκίου 0,1% έως 
την 31.12.2018. Την 28/12/2018 εγκρίθηκε από την Τράπεζα Eurobank αίτημα της Εταιρείας για μετάθεση της δόσης 
ποσού € 1 εκ της 31/12/2018 στη δόση 31/12/2019 για το κονδύλι 1 και παράταση της λήξης του κονδυλίου 2 χρέους 18,4 
εκατ και του ομολογιακού δανείου Γ κατά ένα έτος (ήτοι 31/12/2019). 

 

4.2. Σημαντικές λογιστικές κρίσεις στην εφαρμογή των λογιστικών πολιτικών 

Δεν υπάρχουν περιοχές που χρειάσθηκε να χρησιμοποιηθούν εκτιμήσεις της Διοίκησης για την εφαρμογή των λογιστικών 
πολιτικών. 

 

5. Επενδύσεις σε ακίνητα 

    

 
  31.12.2018 31.12.2017 

Υπόλοιπο έναρξης   26.330.000 25.468.488 

Προσθήκες  1.280.493 504.249 
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Ζημία από την επιμέτρηση     (9.560.493) 357.264 

Υπόλοιπο λήξης της χρήσης   18.050.000 26.330.000 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρείας περιλαμβάνουν τα εξής ακίνητα και έχουν επιμετρηθεί υπό συνθήκες ομαλής 
ρευστοποίησης και με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας που σημαίνει ότι ο πωλητής θα πρέπει να 
προχωρήσει σε άμεσες ενέργειες για την ρευστοποίηση των επενδυτικών ακινήτων: 

α) Συγκρότημα Εκθεσιακού Κέντρου καθώς και κατάστημα και γήπεδο στον  Άγιο Αθανάσιο επί των λεωφόρων 
Ανθούσας, Ντραφίου και αγροτικής ανώνυμης οδού,  αξίας €14.580.000 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας  χρησιμοποιείται η μέθοδος Εισοδήματος με βάση την Προεξόφληση 
Ταμειακών Ροών, με παραδοχή χρήσης την ομαλή ρευστοποίηση (orderly liquidation) εφαρμόζοντας κενή περίοδο 18 
μηνών και εσωτερικό βαθμό απόδοσής (IRR) 11%. 

β)  Ακίνητο στην κτηματική περιφέρεια της Κοινότητας Ανθούσας Αττικής, στη θέση Άνω Τρίγωνο ή Άγιος Αθανάσιος, 
αξίας €3.470.000  

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας χρησιμοποιείται η μέθοδος της Υπολειμματικής Αξίας με παραδοχή χρήσης 
την ομαλή ρευστοποίηση (orderly liquidation) εφαρμόζοντας εσωτερικό βαθμό απόδοσής (IRR) 17% και αξίες 
πώλησης €2.800-€3.100 ανά τετραγωνικό μέτρο. 

Κατά τη διάρκεια του 2012, οι Εγκαταστάσεις Εμπορικών Αποθηκών στο παραπάνω ακίνητο (α) υπέστησαν ζημιές από 
πυρκαγιά. Οι Εγκαταστάσεις είναι πλήρως ασφαλισμένες.  

Στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις η ενδεχόμενη απαίτηση από την ασφαλιστική εταιρεία δεν έχει λογιστικοποιηθεί 
λόγω του γεγονότος ότι αναμένεται η έκδοση της τελικής απόφασης. 

Το ασφαλιστήριο συμβόλαιο προβλέπει εκχώρηση του ασφαλιστηρίου συμβολαίου στο διαχειριστή των δύο ομολογιακών 
δανείων της Εταιρείας ως ενυπόθηκου δανειστή. Με το ποσό του ασφαλίσματος που ο ενυπόθηκος δανειστής θα 
εισπράξει θα επέλθει ισόποση απόσβεση της εξασφαλισμένης με την προσημείωση απαιτήσεώς της, δηλαδή του δανείου. 
Ως εκ τούτου, κατά το έτος 2014 η Τράπεζα Eurobank Ergasias Α.Ε., ως ενυπόθηκος δανειστής, άσκησε αγωγή κατά των 
συνασφαλιστριών εταιρειών για αποζημίωση της τάξης των € 13 εκ. περίπου πλέον εξόδων και τόκων. Επιπλέον, η 
Εταιρεία άσκησε αγωγή κατά το έτος 2014 κατά των ίδιων ασφαλιστικών εταιρειών για αποζημίωση της τάξης των €5,3 εκ. 
πλέον νόμιμων τόκων. Οι αγωγές αυτές συζητήθηκαν τον Φεβρουάριο 2015 ενώπιον του Πολυμελούς Πρωτοδικείου 
Αθηνών. Στις 5 Οκτωβρίου 2015 εκδόθηκε η απόφασή του Πολυμελούς Πρωτοδικείου Αθηνών που καταδικάζει τις 
συνασφαλίστριες να καταβάλουν ποσό €13εκ στην ενάγουσα Τράπεζα Eurobank Ergasias Α.Ε. και ποσό περίπου €2 εκ 
στην ενάγουσα Arcania Beta.  

Κατά της απόφασης αυτής ασκήθηκαν αντίθετες εφέσεις από όλους τους διάδικους, οι οποίες δικάσθηκαν την 10.11.2016 
και εκδόθηκε η υπ’ αριθμ. 20/86/2017 μη οριστική απόφαση του τριμελούς εφετείου Αθηνών, η οποία διέταξε 
αυτεπαγγέλτως την αναστολή της προόδου δίκης μέχρι την αμετάκλητη περάτωση ποινικής δίκης.  

Την 30.01.2018 η εταιρεία μας υπέβαλε δικόγραφο αίτησης ανάκλησης της μη οριστικής απόφασης του τριμελούς εφετείου 
Αθηνών ζητώντας:  

1. Να οριστεί νέα δικάσιμος για την συζήτηση των εφέσεων και του πρόσθετου λόγου έφεσης 
2. Να ανακληθεί η υπ’ αριθμόν 2086/2017 μη οριστική απόφαση του δικαστηρίου, να δικάσει το δικαστήριο όλες τις 

εφέσεις και τον πρόσθετο λόγο έφεσης  και να κάνει δεκτές τις εφέσεις της τράπεζας και της εταιρείας, να 
απορρίψει δε την έφεση των αντιδίκων και καθέναν από τους λόγους της συμπεριλαμβανομένου και του 
πρόσθετου τούτου. 

3. Να καταδικαστούν οι αντίδικοι στην δικαστική δαπάνη.   

Προσδιορίστηκε δικάσιμος την 04/10/2018 για την συζήτηση των εφέσεων και του πρόσθετου λόγου εφέσεως. 
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Επί των κλήσεων – αιτήσεων ανάκλησης εκδόθηκε ήδη η υπ’ αριθμόν 6065/2018 απόφαση του εφετείου Αθηνών, η οποία 
δέχθηκε τις αιτήσεις ανακλήσεως, δέχθηκε τις εκατέρωθεν εφέσεις, εξαφάνισε την πρωτόδικη ΠΠΑ 3217/21015 και 
δέχθηκε τις αγωγές στην ίδια έκταση που είχαν γίνει δεκτές πρωτόδικα, με διαφορετική αιτιολογία. 

Κατά της ως άνω απόφασης οι Συνασφαλίστριες έχουν ασκήσει ήδη την από 08.02.2019 και με αρ. έκθεσης κατάθεσης 
1417/108/2019 αίτηση αναίρεσης ενώπιον του Αρείου Πάγου, καθώς και την ένδικη αίτηση αναστολής εκτελεστότητάς της. 
Με την 47/2019 απόφαση του Αρείου Πάγου αναστέλλεται η εκτελεστότητα της υπ’ αριθμ 6065/2018 απόφασης του 
Εφετείου Αθηνών έως ότου εκδοθεί απόφαση του Αρείου Πάγου. 

Επιμέτρηση της αξίας των επενδυτικών ακινήτων 

 (α) Συγκρότημα Εκθεσιακού Κέντρου καθώς και κατάστημα και γήπεδο στον  Άγιο Αθανάσιο 

Η εταιρεία μας ξεκίνησε εργασίες αναβάθμισης του κτιριακού συγκροτήματος σύμφωνα με τους όρους που προβλέπονται 
από το προσύμφωνο επαγγελματικής εκμίσθωσης ακινήτου και την σύμβαση  διοίκησης και διαχείρισης έργου. Ο 
προσδιορισμός της αξίας υπό συνθήκες ρευστοποίησης της Εταιρείας πραγματοποιήθηκε από ανεξάρτητο εκτιμητή 
παγκόσμιας φήμης (Pepper Hellas Asset Management S.A.).  

Στον προσδιορισμό της ρευστοποιήσιμης αξίας, ο ανεξάρτητος εκτιμητής έχει συνυπολογίσει την ζημία που έχει υποστεί 
το ακίνητο από την εν λόγω πυρκαγιά. Η επιμέτρηση πραγματοποιήθηκε υπό συνθήκες ομαλής ρευστοποίησης σύμφωνα 
με την παραδοχής της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. 

Σημειώνουμε πως η επίπτωση της εισφοράς σε γή/χρήμα δεν έχει ληφθεί υπόψη στην ανακτήσιμη αξία του επενδυτικού 
ακινήτου καθώς ο υπολογισμός του συγκεκριμένου ποσού σχετίζεται με παράγοντες η επιμέτρηση των οποίων δεν είναι 
δυνατή σήμερα και θα οριστεί σε μελλοντική φάση μετά την κύρωση της Πράξης Εφαρμογής. 

(β) Ακίνητο στην κτηματική περιφέρεια της Κοινότητας Ανθούσας Αττικής 

Ο προσδιορισμός της αξίας τη ακινήτου πραγματοποιήθηκε σε συνθήκες ρευστοποίησης σύμφωνα με την παραδοχή της 
μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. 

 

6. Αναβαλλόμενη φορολογία 

Οι προσωρινές διαφορές της χρήσης που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018 δημιούργησαν αναβαλλόμενη φορολογική 
απαίτηση, η οποία δεν αναγνωρίστηκε στην Κατάσταση  Χρηματοοικονομικής θέσης λόγω αβεβαιότητας ανάκτησης του 
σχετικού ποσού. 

 
 

7. Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις  
 

   31.12.2018 31.12.2017 

Πελάτες   136.497 120.676 

Μείον: Προβλέψεις για επισφαλείς πελάτες   (41.951) (41.951) 
Υποχρεωτικές καταθέσεις στην Eurobank Private Bank 
Luxemburg S.A.  - 1.244.470 

Εγγυήσεις   - 9.700 

ΦΠΑ  εισπρακτέο  28.651 174.841 

Λοιπές απαιτήσεις    24.993 8.324 
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Σύνολο   148.190 1.516.059 

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό 
 

- 9.700 

Κυκλοφορούν ενεργητικό 
 

148.190 1.506.359 

  
148.190 1.516.059 

 

Όλα τα υπόλοιπα των απαιτήσεων είναι σε Ευρώ. 

Η Εταιρεία συμψήφισε με τις απαιτήσεις της την υποχρέωση από εγγυήσεις ενοικίων προς την Εταιρεία Spriders Stores 
Α.Ε., καθώς σύμφωνα με τους όρους των μεταξύ τους συμβάσεων μισθώσεως, οι συγκεκριμένες εγγυήσεις δύναται να 
παρακρατηθούν και να μην επιστραφούν στον μισθωτή σε περίπτωση μη εξόφλησης των απαιτήσεων της εκμισθώτριας 
από τη μισθώτρια και σε περίπτωση διαπίστωσης τροποποιήσεων / φθορών πέραν της συνήθους χρήσεως. Για το 
υπερβάλλον ποσό της απαίτησης από τη Spriders Stores Α.Ε. που δεν καλύπτεται από τις εγγυήσεις ενοικίων, έχει 
διενεργηθεί πρόβλεψη απομείωσης καθώς η Εταιρεία Spriders Stores Α.Ε.. έχει περιέλθει σε κατάσταση πτώχευσης. 

Την  25η  Φεβρουαρίου 2014 η Εταιρεία προέβη σε αναγγελία νόμιμων απαιτήσεων συνολικού ποσού περίπου € 20 εκ. 
κατά της πτωχευσάσης εταιρείας Spriders Stores Α.Ε. Από το ποσό των € 20 εκ., μόνο το ποσό των 426.722€ που αφορά 
ληξιπρόθεσμες απαιτήσεις από μισθώσεις ακινήτων έχει αναγνωριστεί στις Χρηματοοικονομικές καταστάσεις και έχει 
απομειωθεί όπως εμφανίζεται παραπάνω. Στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις, το υπόλοιπο ποσό από τα € 20 εκ. δεν 
έχει λογιστικοποιηθεί, καθώς η εταιρεία Spriders Stores Α.Ε. έχει περιέλθει σε κατάσταση πτώχευσης και η πτωχευτική 
διαδικασία είναι εν εξελίξει.  

Η μέγιστη έκθεση σε πιστωτικό κίνδυνο κατά την ημερομηνία αναφοράς είναι η λογιστική αξία της κάθε κατηγορίας 
απαίτησης που αναφέρεται ανωτέρω μειωμένη με τις εγγυήσεις ενοικίων που έχει λάβει η Εταιρεία από τους μισθωτές. 

 

8. Ταμειακά διαθέσιμα και ταμειακά ισοδύναμα 

  
  

    31.12.2018 31.12.2017 

Ταμείο   - 84 

Καταθέσεις στην Eurobank Ergasias A.E.  563.931 243.259 

Καταθέσεις στην Eurobank Private Bank Luxembourg  4.766 5.212 

Σύνολο ταμειακών διαθέσιμων και ισοδύναμων   568.698 248.555  

    Στο παραπάνω πίνακα παρουσιάζονται τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα και οι τραπεζικές υπεραναλήψεις για 
σκοπούς της κατάστασης ταμειακών ροών. 
 
Σημειώνεται ότι στην παρακάτω ανάλυση της πιστοληπτικής ικανότητας τραπεζών, ποσό €1,24 εκ την 31 
Δεκεμβρίου 2017 και €0- χιλ την 31 Δεκεμβρίου 2018 αφορά δεσμευμένες καταθέσεις στην Eurobank Private Bank 
Luxemburg S.A. στα πλαίσια της ρύθμισης της δανειακής σύμβασης της Εταιρείας με την Τράπεζα και 
συμπεριλαμβάνεται στους Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις (βλέπε Σημείωση 7 και Σημείωση 10). 
 

Πιστοληπτική ικανότητα Τραπεζών 
   

  

31.12.2018 31.12.2017 

Caa2 / Eurobank Ergasias A.E. 
 

563.931 243.259 

Caa2 / Eurobank Private Bank Luxemburg S.A. 
 

4.766 1.249.681 

  
568.698 1.492.940 
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9. Μετοχικό κεφάλαιο 

    Αριθμός μετοχών   Κοινές μετοχές 

          

1 Ιανουαρίου 2017   219.059   21.905.900 

Αύξηση μετοχικού κεφαλαίου  3.000  300.000 

31 Δεκεμβρίου 2017   222.059   22.205.900 

          

1 Ιανουαρίου 2018 
 

222.059 
 

22.205.900 

Αύξηση μετοχικού κεφαλαίου   4.500 
 

450.000 

31 Δεκεμβρίου 2018 
 

226.559 
 

22.655.900 

Την 16.10.2017 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €300.000 με έκδοση 
3.000 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Το ποσό καταβλήθηκε ολοσχερώς την 24.10.2017. 

Την 07.05.2018 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €250.000 με έκδοση 
2.500 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Το ποσό καταβλήθηκε ολοσχερώς την 08.05.2018. 

Την 10.11.2018 πραγματοποιήθηκε αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας κατά το ποσό των €200.000 με έκδοση 
2.000 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας €100 η καθεμία. Το ποσό καταβλήθηκε ολοσχερώς την 06.12.2018. 

 

10. Δανεισμός 
 

    31.12.2018 31.12.2017 

Μακροπρόθεσμος       

Ομολογιακά δάνεια   - 17.789.308 

Σύνολο μακροπρόθεσμου δανεισμού   - 17.789.308 

       

Βραχυπρόθεσμος      

Ομολογιακά δάνεια   55.920.436 37.322.090 

Τραπεζικές υπεραναλήψεις  260.236 - 

Σύνολο βραχυπρόθεσμου δανεισμού   56.180.572 37.322.090 

       

Σύνολο δανεισμού   56.180.672 55.111.398 

 

Σημειώνουμε πως κατά την 31 Δεκεμβρίου 2018, ως εξασφάλιση του δανεισμού έχουν παραχωρηθεί τα ακόλουθα: 

- προσημειώσεις υποθήκης ύψους €59,15εκ στα ακίνητα της Εταιρείας,  
- εκχώρηση των μισθωμάτων και απαιτήσεων από τις συμβάσεις μίσθωσης, 
- εκχώρηση απαιτήσεων από το ασφαλιστήριό συμβόλαιο ύψος €22,3 εκ (βλέπε σημείωση 5) 
- εκχώρηση επίδικων απαιτήσεις ύψους € 5,3 εκ από ασφαλιστικές εταιρείες (αγωγές για απώλεια κερδών), και 
- ενέχυρο σε κοινές μετοχές και ομολογίες της μητρικής εταιρείας.  
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Οι όροι των ομολογιακών δανείων της Εταιρείας αναλύονται ως εξής: 

Ομολογιακό δάνειο A αρχικού ύψους €25 εκ. και υπόλοιπου €12,2εκ. την 31 Δεκεμβρίου 2018 (2017: €11,7 εκ.)   

Στις 11 Απριλίου 2007 η Εταιρεία εξέδωσε 250.000 ομολογίες ονομαστικής αξίας €100 έκαστη και δεκαετής λήξης, ήτοι την 
11 Απριλίου 2017. Ποσό 249.990 ομολογιών εκδόθηκαν για λογαριασμό της μητρικής εταιρείας Arcania Holdings Limited 
(ομολογιούχος) και ποσό 10 ομολογιών εκδόθηκαν για λογαριασμό της εταιρείας Attikon Investments Inc. με κυμαινόμενο 
επιτόκιο 3m Euribor +2%.  

Στις 23 Δεκεμβρίου 2016 αποφασίστηκε η τροποποίηση των όρων του ομολογιακού δανείου σχετικά με τον χρόνο 
αποπληρωμής του ο οποίος ορίσθηκε μέχρι την 31 Δεκεμβρίου 2018. Την 28 Δεκεμβρίου 2018 συμφωνήθηκε με τους 
ομολογιούχους παράταση της αποπληρωμής μέχρι την 31 Δεκεμβρίου 2019 με δυνατότητα επιπλέον παράτασης για 
άλλους 12 μήνες μετά την 31 Δεκεμβρίου 2019. 

Ομολογιακό δάνειο Β αρχικού ύψους €5 εκ. και υπόλοιπου €5,4 εκ. την 31 Δεκεμβρίου 2018 (2017: €5,4 εκ.) 

Στις 31 Οκτωβρίου 2008 η Εταιρεία εξέδωσε 100 ομολογίες ονομαστικής αξίας €50 χιλ. έκαστην. Το Ομολογιακό δάνειο 
εκδόθηκε με κυμαινόμενο επιτόκιο Euribor + 0,9% με διαχειριστη την Τράπεζα Eurobank Ergasias A.E.. Κατά το έτος 2009 
το δάνειο τροποποιήθηκε σχετικά με τον χρόνο αποπληρωμής του και το επιτόκιο. Η τροποποίηση όριζε ότι οι 
αποπληρωμές θα πραγματοποιηθούν σταδιακά για κάθε σειρά ομολογιών, αρχής γενομένης το έτος 2013 και μέχρι το 
τέλος του έτους 2018.  

Την 18 Ιουνίου 2018 η εταιρεία προέβη σε τροποποίηση της οφειλής η οποία περιλαμβάνει την παράταση εξόφλησής της 
έως την 31 Δεκεμβρίου 2018. Την 28 Δεκεμβρίου 2018 εγκρίθηκε αίτημα της Εταιρείας για παράταση της λήξης του 
δανείου κατά ένα έτος (ήτοι 31 Δεκεμβρίου 2019). 

Ομολογιακό δάνειο Γ αρχικού ύψους €40,5 εκ. και υπόλοιπου €38,3 εκ. την 31 Δεκεμβρίου 2018 (2017: €38 εκ.) 

Στις 31 Ιουλίου 2007 η Εταιρεία εξέδωσε 81 ομολογίες ονομαστικής αξίας €500 χιλ. έκαστην. Οι ομολογίες  από την 
έκδοση τους και έως 30 Απριλίου 2009 ήταν κυμαινόμενου επιτοκίου Euribor + 0,9% με διαχειριστεί την Τράπεζα 
Eurobank Ergasias A.E..  

Σε μεταγενέστερες χρονικές περιόδους το δάνειο έχει ρυθμιστεί επαναλλειμένα μέχρι και την τελευταία ρύθμιση που 
πραγματοποιήθηκε την χρήση 2018. Βάση των τροποποιήσεων, το ομολογιακό δάνειο Γ διαχωρίζεται σε δυο μέρη: 

- Κονδύλι 1 συνολικού συμβατικού ποσού €21,5 εκ. με επιτόκιο 3% και σταδιακές αποπληρωμές μέχρι την 31 
Δεκεμβρίου 2021 

- Κονδύλι 2 συνολικού συμβατικού ποσού €18,4 εκ. με επιτόκιο 1,85% και αποπληρωμή στην λήξη του την 31 
Δεκεμβρίου 2019. 

Οι ρυθμίσεις που πραγματοποιήθηκαν εντός της χρήσης δεν ήταν ουσιώδεις για να αντιμετωπιστούν ως αποαναγνώριση 
των δανειακών υποχρεώσεων. Οι ρυθμίσεις αναγνωρίστηκαν σαν απλή τροποποίηση των συμβατικών όρων, 
λαμβάνοντας υπόψη τις απαιτήσεις του ΔΠΧΑ 9, από τις οποίες προέκυψε κέρδους €1,959 χιλ. το οποίο 
συμπεριλαμβάνεται στην γραμμή «Λοιπά κέρδη / (ζημιές)» (βλέπε Σημείωση 16). 

Την 31 Δεκεμβρίου 2018, η Εταιρεία έχει αθετήσει τους οικονομικούς δείκτες που διέπουν την δανειακή σύμβαση του 
ομολογιακού δανείου Γ. 

 

11. Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 

    31.12.2018 31.12.2017 
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Προμηθευτές   272.485 195.467 

Εγγύηση ενοικίων   162.755 131.068 

Λοιποί φόροι - τέλη – ΕΝΦΙΑ  148.499 185.151 

Ασφαλιστικοί οργανισμοί και λοιποί φόροι-τέλη  5.294 - 

Λοιποί πιστωτές   47.188 69.921 

Σύνολο   636.222 581.607 

       

Μακροπρόθεσμες    131.068 

Βραχυπρόθεσμες   636.222 450.539 

Σύνολο   636.222 581.607 
    

Οι υποχρεώσεις προς προμηθευτές παρουσιάζονται αυξημένες κυρίως λόγω των τεχνικών αναβαθμίσεων των κτιριακών 
εγκαταστάσεων στα πλαίσια της νέας σύμβασης με την Praktiker Hellas Εμπορική Α.Ε.. 
 
Όλα τα υπόλοιπα των υποχρεώσεων είναι σε Ευρώ. 
 
 

12. Μελλοντικά έσοδα από λειτουργικές μισθώσεις 
 
Την 25/05/2017 υπογράφηκε μεταξύ της εταιρεία και της PRAKTIKER HELLAS ΕΜΠΟΡΙΚΗ Α.Ε προσύμφωνο επαγγελματικής 
εκμίσθωσης ακινήτου – σύμβαση διοίκησης και διαχείρισης έργου με κύριο σκοπό: 

a) Την εκτέλεση έργου για την αισθητική και λειτουργική αναβάθμιση του ακινήτου, την διοίκηση και διαχείριση του έργου 
b) Την αναθεώρηση της άδειας δόμησης για την αλλαγή χρήσης μέρους του ακινήτου. 
c) Την συμφωνία των όρων μίσθωσης του ακινήτου. Η μίσθωση του ακινήτου ξεκίνησε την 12 Νοεμβρίου 2017 και η 

διάρκειά της έχει ορισθεί μέχρι την 11 Νοεμβρίου 2048 υπό όρους. Εγγυημένη διάρκεια της μισθώσεως έχει 
συμφωνηθεί να είναι 9 έτη. 

Το σύνολο απαιτήσεων που προέρχονται από μελλοντικές ελάχιστες καταβολές μισθωμάτων βάσει μη ακυρωτέων  
λειτουργικών μισθώσεων αναλύονται ως εξής: 
 

Ποσά σε Ευρώ 
 

31.12.2018 31.12.2017 

Έως 12 μήνες 
 

782.544 782.545 

Από 2 έως 5 έτη 
 

3.143.509 3.926.053 

Περισσότερο των 5 ετών 
 

1.586.667 882.544 

Σύνολο 
 

 
5.512.720 5.591.141 

 
    

13.  Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων 
 

Τα άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτου σχετίζονται κυρίως με το φόρο ακίνητης περιουσίας (ΕΝΦΙΑ), τις κοινόχρηστες 
δαπάνες του επενδυτικού ακινήτου όπως φωτισμός και ύδρευση καθώς και έξοδα επισκευής και συντήρησης και 
ασφάλιστρα επενδυτικού ακινήτου. Σημειώνουμε πως μετά την επανένταξη της Εταιρείας σε καθεστώς Φ.Π.Α.  

 

  

1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 
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Φόρος ακίνητης περιουσίας  

 
190.709 191.644 

Έξοδα επισκευής και συντήρησης ακινήτων 

 
3.968 3.667 

Κοινόχρηστες δαπάνες  

 
307.921 167.266 

Ασφάλιστρα 

 
28.380 33.323 

Σύνολο 
 

530.978 395.900 

 
 
    

14.  Έξοδα διοίκησης 

  
  

1.1.2018 έως 
31.12.2018   

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Αποσβέσεις ενσώματων παγίων    - 
 

3.498 

Αμοιβές τρίτων   216.230 
 

487.777 

Ενοίκια λειτουργικών μισθώσεων   6.690 
 

6.958 

Λοιπά   4.792 
 

4.583 

Σύνολο   227.712 
 

502.816 

 

Οι αμοιβές τρίτων κατά τη διάρκεια της χρήσης 2018 αφορούν κυρίως αμοιβές για συμβουλευτικές υπηρεσίες, υπηρεσίες 
διαχείρισης, δικηγορικές υπηρεσίες, υπηρεσίες ερευνών και λογιστικές και ελεγκτικές υπηρεσίες.  

Σημειώνουμε πως μετά την επανένταξη της Εταιρείας σε καθεστώς Φ.Π.Α., τα έξοδα μετά την 13 Φεβρουαρίου 2017 
αναγνωρίζονται στις καθαρές τους αξίες και όχι στις μεικτές. 

 

15. Χρηματοοικονομικό κόστος – καθαρό 
 

 
  

1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Τόκοι και συναφή έξοδα       

- Ομολογιακά δάνεια   3.200.389 3.464.085 

- Λοιπά    12.294 2.111 

Καθαρό χρηματοοικονομικό κόστος   3.212.683  3.466.196 
 
 
 
 

16.  Λοιπά κέρδη / (ζημίες) - καθαρά 

 

1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Λοιπά έκτακτα έσοδα / (έξοδα) 35.282 (3.340) 

Κέρδη από τροποποίηση όρων ομολογιακού δανείου (Σημείωση 10) 1.959.163  229.666 

Λοιπά κέρδη / (ζημίες) - καθαρά 1.994.445 226.326 

 

Το ποσό των €1,9 εκ αφορά σε κέρδος που προέκυψε από τις τροποποιήσεις των ομολογιακών δανείων (βλέπε Σημείωση 
10). 
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17. Λειτουργικές ταμειακές ροές 

  Σημείωση 

1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Ζημίες προ φόρων   (10.754.877) (3.599.777) 

Προσαρμογές για :    
 Αποσβέσεις ενσώματων παγίων 

 
- 3.498 

(Κέρδη)/Ζημίες από την επιμέτρηση των επενδύσεων σε ακίνητα  5   9.560.493 (357.264) 
Κέρδος λόγω αναδιάρθρωσης Ομολογιακών Δανείων  16 (1.959.163) 229.666 

Χρηματοοικονομικό κόστος - καθαρό 15   3.212.683 3.466.196 

    59.136 (717.014) 

Μεταβολές στο Κεφάλαιο κίνησης    
 Υποχρεωτικές καταθέσεις στην Eurobank Private Bank 

Luxemburg S.A. 8 1.244.470 340.379 

Πελάτες λοιπές απαιτήσεις   (18.389) (229.592) 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις   54.614 332.074 

    1.280.695 442.861 

     
 Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες   1.339.831 (274.152) 

    

  Δάνεια  Σύνολο 
Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές δραστηριότητες την 
01.01.2018  

 
55.111.398 55.111.398 

Ταμειακές ροές   444.482 444.482 
Λοιπές μη ταμειακές μεταβολές   1.513.757 1.513.757 

Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές δραστηριότητες την 
31.12.2018 

 
56.180.672 56.180.672 

 
 

18. Φόρος εισοδήματος 
 
Από τη χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2011 και έπειτα, σύμφωνα με το Νόμο 4174/2013 (άρθρο  65Α), όπως ισχύει 
(και όπως όριζε το άρθρο 82 του Νόμου 2238/1994), οι ελληνικές ανώνυμες εταιρείες και οι εταιρείες περιορισμένης 
ευθύνης των οποίων οι ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις ελέγχονται υποχρεωτικά, υποχρεούνταν έως και τις 
χρήσεις με έναρξη πριν την 1 Ιανουαρίου του 2016 να λαμβάνουν «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό», το οποίο 
εκδίδεται, μετά τη διενέργεια σχετικού φορολογικού ελέγχου, από το νόμιμο ελεγκτή ή ελεγκτικό γραφείο που ελέγχει και τις 
ετήσιες  χρηματοοικονομικές καταστάσεις.  
 
Για τη χρήση 2015, δεν πραγματοποιήθηκε φορολογικός έλεγχος στην εταιρία, καθώς εμπίπτει στην εξαίρεση του άρθρου 
1 της ΠΟΛ 1124/2015 περί Ετήσιου Πιστοποιητικού και Προγράμματος Ελέγχου. 
Για τις χρήσεις που ξεκινούν από την 1 Ιανουαρίου 2016 και έπειτα, το «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό» είναι 
προαιρετικό. Σύμφωνα με την ελληνική φορολογική νομοθεσία και τις αντίστοιχες Υπουργικές Αποφάσεις, οι εταιρείες για 
τις οποίες εκδίδεται φορολογικό πιστοποιητικό χωρίς επισημάνσεις για παραβάσεις της φορολογικής νομοθεσίας δεν 
εξαιρούνται από την επιβολή επιπρόσθετων φόρων και προστίμων από τις ελληνικές φορολογικές αρχές μετά την 
ολοκλήρωση του φορολογικού ελέγχου στο πλαίσιο των νομοθετικών περιορισμών (ως γενική αρχή, 5 χρόνια από τη λήξη 
της χρήσης στην οποία η φορολογική δήλωση θα πρέπει να έχει υποβληθεί).  
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Η Εταιρία έχει ελεγχθεί από νόμιμο ελεγκτή και έχει λάβει «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό» για τις χρήσεις 2011, 2012, 
2013, 2014, 2017 και 2018. Για τις χρήσεις 2015 και 2016, η Εταιρεία είχε επιλέξει να μην ελεγχθεί φορολογικά και να μην 
λάβει «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό».  

Για τις χρήσεις που έληξαν μετά την 31η Δεκεμβρίου 2012 και παραμένουν φορολογικά ανέλεγκτες από τις αρμόδιες 
φορολογικές αρχές, η εκτίμηση της Διοίκησης είναι ότι οι φόροι που ενδεχομένως προκύψουν δε θα ασκήσουν ουσιώδη 
επίδραση στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις. Σημειώνουμε πως δεν έχει κοινοποιηθεί από τις αρμόδιες φορολογικές 
αρχές οποιαδήποτε εντολή ελέγχου στην Εταιρία.   

 

19. Ανειλημμένες  υποχρεώσεις 
 
19.1.  Κεφαλαιουχικές υποχρεώσεις  

Δεν υπάρχουν σημαντικές κεφαλαιουχικές δαπάνες που έχουν αναληφθεί αλλά δεν έχουν εκτελεστεί κατά την ημερομηνία 
του Ισολογισμού.  

 
 
19.2. Υποχρεώσεις λειτουργικών μισθώσεων  

Η Εταιρία μισθώνει ακίνητα με συμβάσεις λειτουργικής μίσθωσης. Τα μελλοντικά πληρωτέα συνολικά μισθώματα σύμφωνα με 
τις λειτουργικές μισθώσεις και λαμβάνοντας υπόψη την κατ’ έτος αναπροσαρμογή έχουν ως εξής: 

 

 
31.12.2018 31.12.2017 

Έως 1 έτος 8.288 8.288 

Από 2-5 έτη 9.670 17.958 

Περισσότερα από 5 έτη - - 

Σύνολο 17.958 26.246 

 

20. Ενδεχόμενες υποχρεώσεις και απαιτήσεις 

Για τις απαιτήσεις και αξιώσεις της Εταιρείας και της Τράπεζας Eurobank Ergasias A.E. κατά των ασφαλιστικών εταιρειών βλέπε 
Σημείωση 7 παραπάνω. Η εταιρία δεν έχει άλλες ενδεχόμενες υποχρεώσεις και απαιτήσεις στα πλαίσια της συνήθους 
δραστηριότητας της. Επίσης, δεν υπάρχουν επίδικες ή υπό διαιτησία διαφορές δικαστικών ή διοικητικών οργάνων που να μην 
έχουν λογιστικοποιηθεί αναλόγως στις συνημμένες χρηματοοικονομικές καταστάσεις. 

 

21. Συναλλαγές με συνδεδεμένα μέρη 

Οι συναλλαγές και τα υπόλοιπα της Εταιρείας με συνδεδεμένα μέρη έχουν ως εξής:  

 
1.1.2018 έως 31.12.2018 31.12.2018 

 
Αγορές 

υπηρεσιών Τόκοι χρήσης 

Υποχρέωση 
Τόκοι 

Υποχρεώσεις σε 
συνδεδεμένα μέρη 

Μητρική                   557.696 2.231.876 12.231.876 

Λοιπά συνδεδεμένα μέρη          196.940 
  

54.380 

 
196.940 557.696 2.231.876 12.286.256 
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1.1.2017 έως 31.12.2017 31.12.2017 

 Αγορές 
υπηρεσιών Τόκοι χρήσης 

Υποχρέωση 
Τόκοι Υποχρεώσεις σε 

συνδεδεμένα μέρη 

Μητρική 
 

557.639 1.672.917 11.672.917 

Λοιπά συνδεδεμένα μέρη 190.892 
  

82.710 

 
190.892 557.639 1.672.917 11.755.627 

Η Εταιρεία έχει εκδώσει ομολογιακό δάνειο προς την μητρική εταιρεία, Arcania Holdings Ltd. Το υπόλοιπο του 
συγκεκριμένου ομολογιακού δανείου προς την μητρική εταιρεία την 31.12.2018 ανέρχεται σε €12.231.876 και αφορά σε 
κεφάλαιο το ποσό των €10.000.000 και σε τόκους το ποσό των €2.231.876 (31.12.2017: υπόλοιπο €10.000.000 που 
αφορά σε κεφάλαιο και 1.672.917 σε τόκους). Για περισσότερες λεπτομέρειες όσον αφορά το ομολογιακό δάνειο βλέπε 
Σημείωση 10. 

 

22. Αμοιβές ορκωτών ελεγκτών λογιστών 

Οι συνολικές αμοιβές που χρέωσε, κατά το οικονομικό έτος 2018 και 2017, η νόμιμη ελεγκτική εταιρία αναλύονται ως 
ακολούθως: 

 

 
31.12.2018 31.12.2017 

Αμοιβές υποχρεωτικού ελέγχου 12.000 12.000 
Αμοιβές για άλλες υπηρεσίες 9.600 9.600 

Σύνολο 21.600 21.600 

 
 
   

23. Γεγονότα μετά την ημερομηνία ισολογισμού 

1) Η Έκτακτη Γενική Συνέλευση των μετόχων της 1ης Φεβρουαρίου 2019 αποφάσισε την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου 
της εταιρείας κατά το ποσό των €300.000 και την αντίστοιχή τροποποίηση του σχετικού άρθρου του καταστατικού 

2) Την 18/11/2019  το μέλος του Δ.Σ. κα Βασιλική Δημητρακοπούλου υπέβαλε την παραίτηση της, τα απομένοντα μέλη 
του ΔΣ προέβησαν σε σύγκληση της γενικής συνέλευσης του μετόχου για την εκλογή νέου Δ.Σ. Η Γ.Σ. του μετόχου 
προέβει στον διορισμό μονομελούς διοικητικού οργάνου σύμφωνα με την διάταξη του άρθρου 115 του Ν 4548/2018. 
Ως  σύμβουλος - διαχειριστής ορίστηκε ο κος Κωνσταντίνος Δ. Παπαγεωργίου. 

Δεν υπάρχουν άλλα γεγονότα μετά την ημερομηνία ισολογισμού τα οποία να έχουν ουσιώδη επίδραση στις 
χρηματοοικονομικές  καταστάσεις της εταιρίας. 
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Έκθεση Διαχείρισης του Συμβούλου - Διαχειριστή 

ΕΚΘΕΣΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΕΩΣ ΤΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΟΥ - ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΗ 

ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ.» 

ΑΡ. ΜΑΕ : 61891/01 ΑΤ/Β/06/086(2009)- ΑΡ. Γ.E.ΜΗ. : 7264701000 

Προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των μετόχων 

Κύριοι μέτοχοι, 

Η εν λόγω εταιρική χρήση είναι η ενδέκατη και περιλαμβάνει τη χρονική περίοδο 

από 01/01/2018 – 31/12/2018. 

Κατά τη διάρκεια της χρήσης αυτής, οι δραστηριότητες της Εταιρείας υπήρξαν 

σύμφωνες με την ισχύουσα νομοθεσία και το σκοπό της Εταιρείας, όπως ορίζεται από το 

καταστατικό της. 

Οι οικονομικές καταστάσεις της ως άνω χρήσης συντάχτηκαν σύμφωνα με την 

παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Οι κύριοι λόγοι είναι ότι : 

 Δεν υπάρχει ενδιαφέρων από τον μέτοχο για την διενέργεια περαιτέρω επενδύσεων 

και για την συνέχιση χρηματοδότησης των αναγκών της εταιρείας. 

 Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό με αποτέλεσμα να 

συντρέχουν οι προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 4548/2018. 

 Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του 

ακινήτου υπέστησαν ζημιές από πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές 

συμβάσεις μίσθωσης της Εταιρείας με τους μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 7). Σαν 

αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των 

χρήσεων 2012 μέχρι και 2017.  
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 Η εταιρεία και ο ενυπόθηκος δανειστής έχουν ασκήσει αγωγές κατά των 

ασφαλιστικών εταιριών. Οι ασφαλιστικές αποζημιώσεις δεν έχουν εισπραχθεί 

μέχρι σήμερα. 

 Σύμφωνα με τα συμφωνητικά ρύθμισης των ομολογιακών δανείων την 31/12/2019 

καθίστανται ληξιπρόθεσμα (α) κονδύλι ομολογιακού δανείου συνολικού 

συμβατικού ποσού €18,4 εκ πλέον συμβατικών τόκων, (β) κονδύλι ομολογιακού 

δανείου συνολικού συμβατικού ποσού €5 εκ πλέον συμβατικών τόκων, μέρος 

κονδυλίου ομολογιακού δανείου συνολικού συμβατικού ποσού €21,5 εκ πλέον 

δεδουλευμένων τόκων. Μέχρι την ημερομηνία έγκρισης των οικονομικών 

καταστάσεων δεν έχει επέλθει συμφωνία με τον δανειστή και τον μέτοχο για την 

δανειακή και εταιρική αναδιάρθρωση της εταιρείας. 

Η διοίκηση της εταιρείας αντιλαμβάνεται ότι τα προαναφαιρόμενα υποδηλώνουν 

σημαντική αβεβαιότητα  για την δραστηριότητα της εταιρείας  και για αυτό η σύνταξη 

των οικονομικών καταστάσεων πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή της μη 

συνεχιζόμενης δραστηριότητας.  

  Αναλυτικές πληροφορίες για τις ακολουθούμενες βασικές λογιστικές αρχές 

αναφέρονται στις επεξηγηματικές σημειώσεις επί των οικονομικών καταστάσεων.  

Η ετήσια έκθεση περιέχει όλες τις σχετικές και απαραίτητες πληροφορίες 

προκειμένου να εξαχθούν σημαντικές και περιεκτικές πληροφορίες σχετικά με την 

δραστηριότητα και τα οικονομικά αποτελέσματα της εταιρείας με επωνυμία ARCANIA 

BETA PROPERTIES ΑΚΕ  κατά την διάρκεια του έτους 2018 και οι προοπτικές και οι 

στόχοι για το έτος 2019. 

Η έκθεση αυτή πρέπει να διαβάζεται σε συνδυασμό με τις Ετήσιες Οικονομικές 

καταστάσεις της εταιρείας για την περίοδο από 01/01/2018 έως 31/12/2018. 
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Ανάλυση της εξέλιξης και των επιδόσεων των δραστηριοτήτων της οντότητας. 

Συνοπτική περιγραφή επιχειρηματικού  μοντέλου - Αρχές και αξίες της 

εταιρείας: 

Η ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ έχει στρατηγικά επιλέξει να λειτουργεί 

με τρόπο υπεύθυνο και να αναλαμβάνει τις ευθύνες για τις όποιες επιπτώσεις έχει η 

λειτουργία της απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα μέρη στα οποία απευθύνεται και 

επηρεάζει. Στο πλαίσιο αυτό, υλοποιούνται συστηματικά με το ισχύον νομικό και 

κανονιστικό πλαίσιο, μια σειρά από δράσεις, με στόχο: 

 Τη λειτουργία της εταιρείας με σεβασμό στο περιβάλλον. 

 Τους πελάτες. 

 Τους προμηθευτές.  

 Τις τοπικές κοινωνίες.  

 Και τις κρατικές αρχές. 

Οι εταιρικές μας αξίες είναι οι ακόλουθες: 

 «Ακεραιότητα» καθώς ενεργούμε με ειλικρίνεια σεβόμενοι τις ανάγκες των 

συνεργατών, πελατών και προμηθευτών μας. 

 «Σεβασμός στον άνθρωπο» καθώς είναι η κινητήρια δύναμη της επιτυχίας 

μας. Η εταιρεία συμπεριφέρεται στους συνεργάτες , πελάτες και προμηθευτές 

με σεβασμό και αξιοπρέπεια. 

 «Υψηλές επιδόσεις» με συνεχή βελτίωση της απόδοσής μας, μελετώντας 

προσεκτικά τα αποτελέσματα και φροντίζοντας να μη διακυβεύεται ποτέ η 

ακεραιότητά μας και ο σεβασμός προς τον άνθρωπο. 

 «Ομαδικότητα» καθώς μοιραζόμαστε γνώσεις, ιδέες και εμπειρία, δείχνουμε 

εμπιστοσύνη στους συναδέλφους μας και συνεργάτες για να επιτύχουμε τα 

καλύτερα δυνατά αποτελέσματα. 
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Η εταιρεία ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ. έχει στρατηγικά επιλέξει να 

λειτουργεί με τρόπο υπεύθυνο και να αναλαμβάνει τις ευθύνες για τις όποιες επιπτώσεις 

έχει η λειτουργία της απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα μέρη στα οποία απευθύνεται και 

επηρεάζει. Στο πλαίσιο αυτό, υλοποιούνται συστηματικά με το ισχύον νομικό και 

κανονιστικό πλαίσιο, μια σειρά από δράσεις, με στόχο: 

 Τη λειτουργία της εταιρείας με σεβασμό στο περιβάλλον, την κοινωνία και 

τις κρατικές αρχές.  

 Τους συνεργάτες. 

 Τους πελάτες και προμηθευτές.  

Στόχοι, Στρατηγικές: 

Στόχοι 

 Αύξηση ή διατήρηση του τζίρου. 

 Βελτίωση του περιθωρίου μικτού και καθαρού κέρδους. 

 Αειφόρος ανάπτυξη.  

 Περαιτέρω αξιοποίηση των επενδυτικών ακινήτων της εταιρείας. 

Στρατηγική 

 Διατήρηση σχέσεων: Διατήρηση σχέσεων άριστης συνεργασίας με τους 

πελάτες, τους συνεργάτες τους βασικούς προμηθευτές και τους δανειστές.  

Αρχές διοίκησης και εσωτερικά συστήματα διαχείρισης – επιδόσεις: 

Η διοίκηση της Εταιρείας παρέχει κατεύθυνση, ηγεσία καθώς και ένα κατάλληλο 

περιβάλλον για τη λειτουργία της, ώστε να εξασφαλίζεται ότι όλοι οι διαθέσιμοι πόροι 

της, δραστηριοποιούνται πλήρως και με τον αποδοτικότερο τρόπο για την επίτευξη των 

αντικειμενικών σκοπών της.  
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Οι πολιτικές της Εταιρίας στα στάδια της παραγωγικής και λειτουργικής της 

δραστηριότητας δίνουν έμφαση: 

 Στην παροχή υψηλής ποιότητας προϊόντων και υπηρεσιών. 

 Την εφαρμογή διαδικασιών που στηρίζονται σε διαφάνεια και δικαιοσύνη και 

την καθιέρωση κοινών αρχών και κανόνων. 

 Σεβασμό για το περιβάλλον και την κοινωνία. 

 Η λειτουργία της επιχείρησης εποπτεύεται από το Δ.Σ.  

Προβλεπόμενη πορεία της εταιρίας: 

Το Διοικητικό Συμβούλιο για τους λόγους που εξηγήθηκαν εκτενώς παραπάνω 

συνέταξε τις οικονομικές καταστάσεις με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης 

δραστηριότητας. Το ΔΣ της εταιρείας θα συμπεριλάβει το θέμα της αρνητικής θέσης της 

εταιρείας στην ημερήσια διάταξη των θεμάτων που θα συζητηθούν στην τακτική ΓΣ του 

μετόχου ώστε να προταθούν ενναλακτικές για την συμμόρφωση της εταιρείας με την 

διάταξη 119 του Ν 4548/2018 μεταξύ άλλων την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου και 

την αναδιάρθρωση των Ο/Δ. 

Την 18/06/2018 και την 28/12/2018 η εταιρεία μας προέβη με την δανείστρια 

τράπεζα σε τροποποίηση των συμφωνητικών ρύθμισης οφειλής .  

 Eνεργητικό 

Το σύνολο του κυκλοφορούν ενεργητικού ανέρχεται σε €18.908.676. 

 Ίδια κεφάλαια 

Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων κατά την 31/12/2018 ανέρχεται σε (€37.908.218). 

 Το καταβεβλημένο μετοχικό κεφάλαιο ανέρχεται σε €22.655.900. Κατά την 

χρήση 2018 η εταιρεία προχώρησε σε αύξηση μετοχικού κεφαλαίου ύψους €450.000. 
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Οι ζημιές εις νέο ανέρχονται σε (€60.564.118). 

 Υποχρεώσεις 

Το σύνολο  των μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων ανέρχεται σε €0 

Το σύνολο  των βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων ανέρχεται σε €56.816.894. 

Έχουμε την τιμή να σας υποβάλουμε προς έγκριση την κατάσταση Οικονομικής 

Θέσης της εταιρείας και την κατάσταση συνολικού εισοδήματος της περιόδου από 

01/01/2018- 31/12/2018. 
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Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 

  

 

31.12.2018 31.12.2017 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα    26.330.000 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις    - 9.700 

    0 26.339.700 

Κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα   18.050.000 - 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις   148.190 1.506.359  

Τρέχουσες φορολογικές απαιτήσεις   141.789 - 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
 

568.698 248.555 

    18.908.676 1.754.914 

Σύνολο ενεργητικού   18.908.676 28.094.614  

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ      

Μετοχικό κεφάλαιο 
 

22.655.900 22.205.900 

Ζημιές εις νέον   (60.564.118) (49.804.291) 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων   (37.908.218) (27.598.391) 

 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ      

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Δανεισμός 
 

 0 
 

17.789.308 
 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 
 

 131.068 

    0 17.920.376 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις    636.222 450.540 

Δανεισμός    56.180.672 37.322.090  

  
56.816.894 37.772.630 

Σύνολο υποχρεώσεων   56.816.894  55.693.005 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και υποχρεώσεων   18.908.676 
                   

28.094.614               
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Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

 

 

    

  

 

1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Παροχή υπηρεσιών   782.544 181.545 

Κέρδος/(Ζημία) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 
ακίνητα 

 

(9.560.493) 357.264 

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων    (530.978) (395.900) 

Έξοδα διοίκησης    (227.712) (502.816) 

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 

 

1.994.445 226.326  

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης   (7.542.194) (133.581) 

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά    (3.212.683) (3.466.196) 

Ζημίες προ φόρων  (10.754.877) (3.599.777) 

Φόρος εισοδήματος   - 

Ζημίες χρήσης 

 

Λοιπά συνολικά εισοδήματα μετά φόρων 

  - - 

     

 

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης   (10.754.877) (3.599.777) 
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Κύριοι Μέτοχοι, 

Με τη διαπίστωση ότι η Διοίκηση της εταιρείας κατέβαλε και θα καταβάλει κάθε 

δυνατή προσπάθεια για τη συνεπή και επωφελή διαχείριση των εταιρικών υποθέσεων, 

παρακαλούμε: 

1. Να εγκρίνετε τον Ισολογισμό, και την Κατάσταση Αποτελεσμάτων για την 

χρήση από 01 Ιανουαρίου 2018 έως 31 Δεκεμβρίου 2018. 

2. Να  απαλλάξετε τα μέλη του ΔΣ, τον Σύμβουλο – Διαχειριστή και τους 

ελεγκτές από κάθε ευθύνη για  τα πεπραγμένα  της χρήσης από 01 Ιανουαρίου 2018 έως 

31 Δεκεμβρίου 2018, σύμφωνα με το Νόμο και το Καταστατικό. 

3. Να διορίσετε έναν (1) τακτικό και έναν (1) αναπληρωματικό ελεγκτή από το 

Σώμα Ορκωτών Ελεγκτών για το έτος 2019. 

Ο ΣΥΜΒΟΥΛΟΣ-ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΗΣ 

 

Κωνσταντίνος Δ. Παπαγεωργίου 
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Έκθεση Ανεξάρτητου Ορκωτού Ελεγκτή Λογιστή 

ΕΚΘΕΣΗ ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΟΥ ΟΡΚΩΤΟΥ ΕΛΕΓΚΤΗ ΛΟΓΙΣΤΗ 

Προς τους Μετόχους της Εταιρείας «Arcania Beta Properties Ανώνυμη Εταιρεία» 

 

Έκθεση ελέγχου επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

Γνώμη με Επιφύλαξη 

Έχουμε ελέγξει τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας «Arcania Beta Properties Ανώνυμη 
Εταιρεία» (Εταιρεία), οι οποίες αποτελούνται από την κατάσταση χρηματοοικονομικής θέσης της 31ης 
Δεκεμβρίου 2018, τις καταστάσεις συνολικού εισοδήματος, μεταβολών ιδίων κεφαλαίων και ταμειακών 
ροών της χρήσεως που έληξε την ημερομηνία αυτή, καθώς και τις σημειώσεις επί των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων που περιλαμβάνουν και περίληψη των σημαντικών λογιστικών 
πολιτικών. 

Κατά τη γνώμη μας, εκτός από τις πιθανές επιπτώσεις των θεμάτων που περιγράφονται στο τμήμα της 
Έκθεσης μας “Βάση για γνώμη με επιφύλαξη”, οι συνημμένες χρηματοοικονομικές καταστάσεις 
παρουσιάζουν εύλογα, από κάθε ουσιώδη άποψη, τη χρηματοοικονομική θέση της Εταιρείας κατά την 31η 
Δεκεμβρίου 2018, τη χρηματοοικονομική της επίδοση και τις ταμειακές της ροές, για τη χρήση που έληξε 
την ημερομηνία αυτή, σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ), όπως 
αυτά έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση και συνάδουν με τις κανονιστικές απαιτήσεις του Κωδ. 
Ν. 2190/1920.  

Βάση για γνώμη με επιφύλαξη 

1. Όπως περιγράφεται στην σημείωση 5 των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, η Διοίκηση της 
Εταιρείας  δεν είναι σε θέση να υπολογίσει με ακρίβεια την εισφορά σε χρήμα που θα χρειαστεί 
να αποδώσει για την τακτοποίηση του ακινήτου, καθώς το συγκεκριμένο ποσό θα 
προσδιοριστεί μελλοντικά μετά την κύρωση της Πράξης Εφαρμογής.  
Ως εκ τούτου, ο προσδιορισμός της καθαρής ανακτήσιμης αξίας του επενδυτικού ακινήτου δεν 
λαμβάνει υπόψη το ποσό της εισφοράς. 
 
Εξαιτίας της έλλειψης συγκριτικών στοιχείων αγοράς, δεν μπορεί να προσδιοριστεί με ακρίβεια 
το ποσό της εισφοράς και ως εκ τούτου δεν κατέστη δυνατό να αποκτήσουμε επαρκή και 
κατάλληλα ελεγκτικά τεκμήρια αναφορικά με την καθαρή ανακτήσιμη αξία του επενδυτικού 
ακινήτου. 

 
2. Από τον έλεγχο μας προέκυψε ότι οι φορολογικές υποχρεώσεις της Εταιρείας δεν έχουν 

εξεταστεί από τις φορολογικές αρχές για τις χρήσεις που έληξαν την 31 Δεκεμβρίου 2015 και 
την 31 Δεκεμβρίου 2016. Ως εκ τούτου τα φορολογικά αποτελέσματα αυτών των χρήσεων δεν 
έχουν καταστεί οριστικά. Η Εταιρεία δεν έχει προβεί σε εκτίμηση των πρόσθετων φόρων και 
των προσαυξήσεων που πιθανόν να καταλογιστούν σε μελλοντικό φορολογικό έλεγχο και δεν 
έχει σχηματίσει σχετική πρόβλεψη για αυτή την ενδεχόμενη υποχρέωση. Από τον έλεγχό μας, 
δεν έχουμε αποκτήσει εύλογη διασφάλιση σχετικά με την εκτίμηση του ύψους της πρόβλεψης 
που τυχόν απαιτείται. 
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Διενεργήσαμε τον έλεγχό μας σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου (ΔΠΕ), που έχουν ενσωματωθεί 
στην Ελληνική Νομοθεσία. Οι ευθύνες μας, σύμφωνα με τα πρότυπα αυτά περιγράφονται περαιτέρω στο 
τμήμα της έκθεσής μας «Ευθύνες ελεγκτή για τον έλεγχο των χρηματοοικονομικών καταστάσεων». 
Πιστεύουμε ότι τα ελεγκτικά τεκμήρια που έχουμε αποκτήσει είναι επαρκή και κατάλληλα να παρέχουν 
βάση για τη γνώμη μας με επιφύλαξη. 

Ανεξαρτησία του Ελεγκτή 

Καθ’ όλη τη διάρκεια του διορισμού μας έχουμε παραμείνει ανεξάρτητοι από την Εταιρεία, σύμφωνα με τον 
Κώδικα Δεοντολογίας για Επαγγελματίες Ελεγκτές του Συμβουλίου Διεθνών Προτύπων Δεοντολογίας 
Ελεγκτών (Κώδικας ΣΔΠΔΕ)  που έχει ενσωματωθεί στην Ελληνική Νομοθεσία, καθώς  και τις απαιτήσεις 
δεοντολογίας του Ν. 4449/2017, που σχετίζονται με τον έλεγχο των χρηματοοικονομικών καταστάσεων στην 
Ελλάδα. Έχουμε εκπληρώσει τις δεοντολογικές μας υποχρεώσεις σύμφωνα με το Ν. 4449/2017 και τις 
απαιτήσεις του Κώδικα ΣΔΠΔΕ. 

Έμφαση Θέματος  

Εφιστούμε την προσοχή σας στη σημείωση 2.1. των χρηματοοικονομικών καταστάσεων όπου 
περιγράφεται η απόφαση της Διοίκησης να μη χρησιμοποιηθεί σαν βάση σύνταξης των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων η αρχή της συνεχιζόμενης δραστηριότητας αλλά οι ρευστοποιήσιμες 
αξίες.  

Όπως αναφέρεται στη σημείωση 2.1 των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, το Σύνολο των Ιδίων 
Κεφαλαίων της Εταιρείας κατά την 31 Δεκεμβρίου 2018 έχει καταστεί αρνητικό και ως εκ τούτου συντρέχουν 
οι προϋποθέσεις της παρ. 4 του άρθρου 119 του Ν. 4548/2018. Το Διοικητικό Συμβούλιο με την από 5 
Δεκεμβρίου 2019 απόφαση του ενέκρινε τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις και περιέλαβε το θέμα της 
αρνητικής καθαρής θέσης στην ημερήσια διάταξη των θεμάτων που θα τεθούν προς συζήτηση στην 
επικείμενη τακτική γενική συνέλευση των μετόχων ώστε να ληφθούν οι σχετικές αποφάσεις. 

Άλλες Πληροφορίες   

Τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου είναι υπεύθυνα για τις Άλλες Πληροφορίες. Οι Άλλες Πληροφορίες, 
είναι η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου (αλλά δεν περιλαμβάνουν τις χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις και την έκθεση ελέγχου επί αυτών), που λάβαμε πριν από την ημερομηνία της παρούσας 
έκθεσης ελεγκτή. 

Η γνώμη μας επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων δεν καλύπτει τις Άλλες Πληροφορίες και, εκτός των 
όσων ρητά αναφέρουμε στην παρούσα παράγραφο της Έκθεσής μας δεν εκφράζουμε γνώμη ελέγχου ή άλλης 
διασφάλισης επί αυτών. 

Σε σχέση με τον έλεγχό μας επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, η ευθύνη μας είναι να 
αναγνώσουμε τις Άλλες Πληροφορίες και με τον τρόπο αυτό να εξετάσουμε εάν οι Άλλες Πληροφορίες 
είναι ουσιωδώς ασυνεπείς με τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις ή τη γνώση που αποκτήσαμε κατά τον 
έλεγχο ή αλλιώς φαίνεται να είναι ουσιωδώς εσφαλμένες.  

Εξετάσαμε εάν η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου περιλαμβάνει τις γνωστοποιήσεις οι 
οποίες απαιτούνται από τον Κωδ. Ν. 2190/1920.  

Με βάση τις εργασίες που εκτελέσαμε κατά τον έλεγχο μας, κατά τη γνώμη μας: 



ARCANIA BETA PROPERTIES A.E. 
 

Χρηματοοικονομικές καταστάσεις - 31 Δεκεμβρίου 2018 

(Όλα τα ποσά σε € - Ευρώ) 

- 40 - 

 

Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018  
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

 Τα πληροφοριακά στοιχεία που περιλαμβάνονται στην Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού 
Συμβουλίου της χρήσης που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2018 αντιστοιχούν στις χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις.  

        
 Η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου έχει καταρτισθεί σύμφωνα με τις ισχύουσες 

νομικές απαιτήσεις του άρθρου 43α του Κωδ. Ν. 2190/1920.  

 

Επιπλέον με βάση τη γνώση και κατανόηση που αποκτήσαμε κατά το έλεγχό μας, για την Εταιρεία και το 
περιβάλλον της, είμαστε υποχρεωμένοι να αναφέρουμε εάν έχουμε εντοπίσει ουσιώδεις ανακρίβειες στην 
Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού της Συμβουλίου. Όπως περιγράφεται στο τμήμα «Βάση για γνώμη με 
επιφύλαξη» ανωτέρω, δεν ήμασταν σε θέση να συγκεντρώσουμε επαρκή και κατάλληλα αποδεικτικά 
στοιχεία σχετικά με την πρόβλεψη που τυχόν απαιτείται για τις φορολογικά ανέλεγκτες χρήσεις και την 
επίπτωση της εισφοράς σε χρήμα στην καθαρή ανακτήσιμη αξία του επενδυτικού ακινήτου. Ως εκ τούτου, 
δεν είμαστε σε θέση να συμπεράνουμε εάν η Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου είναι ή δεν 
είναι ουσιωδώς εσφαλμένη αναφορικά με τα θέματα αυτά. 

Ευθύνες του Διοικητικού Συμβουλίου και των υπευθύνων για τη διακυβέρνηση επί των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

Το Διοικητικό Συμβούλιο έχει την ευθύνη για την κατάρτιση και εύλογη παρουσίαση των 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων σύμφωνα με τα ΔΠΧΑ, όπως αυτά έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή 
Ένωση,  τις απαιτήσεις του Κωδ. Ν. 2190/1920, όπως και για εκείνες τις δικλίδες εσωτερικού ελέγχου που το 
Διοικητικό Συμβούλιο καθορίζει ως απαραίτητες, ώστε να καθίσταται δυνατή η κατάρτιση 
χρηματοοικονομικών καταστάσεων απαλλαγμένων από ουσιώδες σφάλμα, που οφείλεται είτε σε απάτη είτε 
σε λάθος. 

Κατά την κατάρτιση των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, το Διοικητικό Συμβούλιο είναι υπεύθυνο για 
την αξιολόγηση της ικανότητας της Εταιρείας να συνεχίσει τις δραστηριότητες της, γνωστοποιώντας όπου 
συντρέχει τέτοια περίπτωση, τα θέματα που σχετίζονται με τη συνεχιζόμενη δραστηριότητα και τη χρήση της 
λογιστικής βάσης της συνεχιζόμενης δραστηριότητας, εκτός και εάν το Διοικητικό Συμβούλιο είτε προτίθεται 
να ρευστοποιήσει την Εταιρεία ή να διακόψει τις δραστηριότητες της ή δεν έχει άλλη ρεαλιστική εναλλακτική 
επιλογή από το να προχωρήσει σ ’αυτές τις ενέργειες. 

Οι υπεύθυνοι για τη διακυβέρνηση έχουν την ευθύνη εποπτείας της διαδικασίας χρηματοοικονομικής 
αναφοράς της Εταιρείας. 

Ευθύνες ελεγκτή για τον έλεγχο των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

Οι στόχοι μας είναι να αποκτήσουμε εύλογη διασφάλιση για το κατά πόσο οι χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις, στο σύνολο τους, είναι απαλλαγμένες από ουσιώδες σφάλμα, που οφείλεται είτε σε απάτη είτε 
σε λάθος και να εκδώσουμε έκθεση ελεγκτή, η οποία περιλαμβάνει τη γνώμη μας. Η εύλογη διασφάλιση 
συνιστά διασφάλιση υψηλού επιπέδου, αλλά δεν είναι εγγύηση ότι ο έλεγχος που διενεργείται σύμφωνα με τα 
ΔΠΕ, που έχουν ενσωματωθεί στην Ελληνική Νομοθεσία, θα εντοπίζει πάντα ένα ουσιώδες σφάλμα, όταν 
αυτό υπάρχει. Σφάλματα δύναται να προκύψουν από απάτη ή από λάθος και θεωρούνται ουσιώδη όταν, 
μεμονωμένα ή αθροιστικά, θα μπορούσε εύλογα να αναμένεται ότι θα επηρέαζαν τις οικονομικές αποφάσεις 
των χρηστών, που λαμβάνονται με βάση αυτές τις χρηματοοικονομικές καταστάσεις.  

Ως καθήκον του ελέγχου, σύμφωνα με τα ΔΠΕ που έχουν ενσωματωθεί στην Ελληνική Νομοθεσία, ασκούμε 
επαγγελματική κρίση και διατηρούμε επαγγελματικό σκεπτικισμό καθ’ όλη τη διάρκεια  του ελέγχου. Επίσης: 
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•  Εντοπίζουμε και αξιολογούμε τους κινδύνους ουσιώδους σφάλματος στις χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις, που οφείλεται είτε σε απάτη είτε σε λάθος, σχεδιάζοντας και διενεργώντας ελεγκτικές 
διαδικασίες που ανταποκρίνονται στους κινδύνους αυτούς και αποκτούμε ελεγκτικά τεκμήρια που είναι 
επαρκή και κατάλληλα για να παρέχουν βάση για την γνώμη μας. Ο κίνδυνος μη εντοπισμού ουσιώδους 
σφάλματος που οφείλεται σε απάτη είναι υψηλότερος από αυτόν που οφείλεται σε λάθος, καθώς η 
απάτη μπορεί να εμπεριέχει συμπαιγνία, πλαστογραφία, εσκεμμένες παραλείψεις, ψευδείς 
διαβεβαιώσεις ή παράκαμψη των δικλίδων εσωτερικού ελέγχου. 

•  Κατανοούμε τις δικλίδες εσωτερικού ελέγχου που σχετίζονται με τον έλεγχο, με σκοπό το σχεδιασμό 
ελεγκτικών διαδικασιών κατάλληλων για τις περιστάσεις, αλλά όχι με σκοπό την διατύπωση γνώμης επί 
της αποτελεσματικότητας των δικλίδων εσωτερικού ελέγχου της Εταιρείας. 

•  Αξιολογούμε την καταλληλότητα των λογιστικών πολιτικών και μεθόδων που χρησιμοποιήθηκαν και το 
εύλογο των λογιστικών εκτιμήσεων και των σχετικών γνωστοποιήσεων που  έγιναν από τη Διοίκηση.  

•  Αξιολογούμε τη συνολική παρουσίαση, τη δομή και το περιεχόμενο των χρηματοοικονομικών 
καταστάσεων, συμπεριλαμβανομένων των γνωστοποιήσεων, καθώς και το κατά πόσο οι 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις απεικονίζουν τις υποκείμενες συναλλαγές και τα γεγονότα με τρόπο 
που επιτυγχάνεται η εύλογη παρουσίαση.  

Μεταξύ άλλων θεμάτων, κοινοποιούμε στους υπεύθυνους για τη διακυβέρνηση, το σχεδιαζόμενο εύρος και το 
χρονοδιάγραμμα του ελέγχου, καθώς και σημαντικά ευρήματα του ελέγχου, συμπεριλαμβανομένων όποιων 
σημαντικών ελλείψεων στις δικλίδες εσωτερικού ελέγχου εντοπίζουμε κατά τη διάρκεια του ελέγχου μας. 

Έκθεση επί άλλων νομικών και κανονιστικών απαιτήσεων 

Οι εργασίες που εκτελέσαμε σχετικά με την Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου αναφέρονται 
ανωτέρω, στην παράγραφο «Άλλες Πληροφορίες».  

 

 Χαλάνδρι, 6 Δεκεμβρίου 2019                                                                                            
Ο Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

 

 

ΠραϊσγουωτερχαουςΚούπερς 

Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρεία                     

Λ. Κηφισίας 268, Χαλάνδρι      

ΑΜ ΣΟΕΛ 113   
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 Κωνσταντίνος Μιχαλάτος 

ΑΜ ΣΟΕΛ 17 701 
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ΕΚΘΕΣΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΕΩΣ ΤΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΟΥ - ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΗ 

ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ.» 

ΑΡ. ΜΑΕ : 61891/01 ΑΤ/Β/06/086(2009)- ΑΡ. Γ.E.ΜΗ. : 7264701000 

Προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των μετόχων 

 

Κύριοι μέτοχοι, 

Η εν λόγω εταιρική χρήση είναι η ενδέκατη και περιλαμβάνει τη χρονική 

περίοδο από 01/01/2018 – 31/12/2018. 

Κατά τη διάρκεια της χρήσης αυτής, οι δραστηριότητες της Εταιρείας 

υπήρξαν σύμφωνες με την ισχύουσα νομοθεσία και το σκοπό της Εταιρείας, 

όπως ορίζεται από το καταστατικό της. 

Οι οικονομικές καταστάσεις της ως άνω χρήσης συντάχτηκαν σύμφωνα 

με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Οι κύριοι λόγοι είναι 

ότι : 

 Δεν υπάρχει ενδιαφέρων από τον μέτοχο για την διενέργεια περαιτέρω 

επενδύσεων και για την συνέχιση χρηματοδότησης των αναγκών της 

εταιρείας. 

 Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό με 

αποτέλεσμα να συντρέχουν οι προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 

4548/2018. 

 Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών 

αποθηκών του ακινήτου υπέστησαν ζημιές από πυρκαγιά και ως εκ 

τούτου λύθηκαν οι βασικές συμβάσεις μίσθωσης της Εταιρείας με τους 

μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 7). Σαν αποτέλεσμα, τα έσοδα της 

Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των χρήσεων 2012 

μέχρι και 2017.  

 Η εταιρεία και ο ενυπόθηκος δανειστής έχουν ασκήσει αγωγές κατά των 

ασφαλιστικών εταιριών. Οι ασφαλιστικές αποζημιώσεις δεν έχουν 

εισπραχθεί μέχρι σήμερα. 

 Σύμφωνα με τα συμφωνητικά ρύθμισης των ομολογιακών δανείων την 

31/12/2019 καθίστανται ληξιπρόθεσμα (α) κονδύλι ομολογιακού δανείου 
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συνολικού συμβατικού ποσού €18,4 εκ πλέον συμβατικών τόκων, (β) 

κονδύλι ομολογιακού δανείου συνολικού συμβατικού ποσού €5 εκ πλέον 

συμβατικών τόκων, μέρος κονδυλίου ομολογιακού δανείου συνολικού 

συμβατικού ποσού €21,5 εκ πλέον δεδουλευμένων τόκων. Μέχρι την 

ημερομηνία έγκρισης των οικονομικών καταστάσεων δεν έχει επέλθει 

συμφωνία με τον δανειστή και τον μέτοχο για την δανειακή και εταιρική 

αναδιάρθρωση της εταιρείας. 

 

Η διοίκηση της εταιρείας αντιλαμβάνεται ότι τα προαναφαιρόμενα 

υποδηλώνουν σημαντική αβεβαιότητα  για την δραστηριότητα της εταιρείας  

και για αυτό η σύνταξη των οικονομικών καταστάσεων πραγματοποιήθηκε με 

την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας.  

  Αναλυτικές πληροφορίες για τις ακολουθούμενες βασικές λογιστικές 

αρχές αναφέρονται στις επεξηγηματικές σημειώσεις επί των οικονομικών 

καταστάσεων.  

Η ετήσια έκθεση περιέχει όλες τις σχετικές και απαραίτητες πληροφορίες 

προκειμένου να εξαχθούν σημαντικές και περιεκτικές πληροφορίες σχετικά με 

την δραστηριότητα και τα οικονομικά αποτελέσματα της εταιρείας με επωνυμία 

ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ  κατά την διάρκεια του έτους 2018 και 

οι προοπτικές και οι στόχοι για το έτος 2019. 

Η έκθεση αυτή πρέπει να διαβάζεται σε συνδυασμό με τις Ετήσιες 

Οικονομικές καταστάσεις της εταιρείας για την περίοδο από 01/01/2018 έως 

31/12/2018. 

Ανάλυση της εξέλιξης και των επιδόσεων των δραστηριοτήτων της 

οντότητας. 

Συνοπτική περιγραφή επιχειρηματικού  μοντέλου - Αρχές και αξίες 

της εταιρείας: 

Η ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ έχει στρατηγικά επιλέξει να 

λειτουργεί με τρόπο υπεύθυνο και να αναλαμβάνει τις ευθύνες για τις όποιες 

επιπτώσεις έχει η λειτουργία της απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα μέρη στα 
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οποία απευθύνεται και επηρεάζει. Στο πλαίσιο αυτό, υλοποιούνται συστηματικά 

με το ισχύον νομικό και κανονιστικό πλαίσιο, μια σειρά από δράσεις, με στόχο: 

 Τη λειτουργία της εταιρείας με σεβασμό στο περιβάλλον. 

 Τους πελάτες. 

 Τους προμηθευτές.  

 Τις τοπικές κοινωνίες.  

 Και τις κρατικές αρχές. 

Οι εταιρικές μας αξίες είναι οι ακόλουθες: 

 «Ακεραιότητα» καθώς ενεργούμε με ειλικρίνεια σεβόμενοι τις 

ανάγκες των συνεργατών, πελατών και προμηθευτών μας. 

 «Σεβασμός στον άνθρωπο» καθώς είναι η κινητήρια δύναμη της 

επιτυχίας μας. Η εταιρεία συμπεριφέρεται στους συνεργάτες , 

πελάτες και προμηθευτές με σεβασμό και αξιοπρέπεια. 

 «Υψηλές επιδόσεις» με συνεχή βελτίωση της απόδοσής μας, 

μελετώντας προσεκτικά τα αποτελέσματα και φροντίζοντας να μη 

διακυβεύεται ποτέ η ακεραιότητά μας και ο σεβασμός προς τον 

άνθρωπο. 

 «Ομαδικότητα» καθώς μοιραζόμαστε γνώσεις, ιδέες και εμπειρία, 

δείχνουμε εμπιστοσύνη στους συναδέλφους μας και συνεργάτες για 

να επιτύχουμε τα καλύτερα δυνατά αποτελέσματα. 

Η εταιρεία ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΚΕ. έχει στρατηγικά 

επιλέξει να λειτουργεί με τρόπο υπεύθυνο και να αναλαμβάνει τις ευθύνες για 

τις όποιες επιπτώσεις έχει η λειτουργία της απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα 

μέρη στα οποία απευθύνεται και επηρεάζει. Στο πλαίσιο αυτό, υλοποιούνται 

συστηματικά με το ισχύον νομικό και κανονιστικό πλαίσιο, μια σειρά από 

δράσεις, με στόχο: 

 Τη λειτουργία της εταιρείας με σεβασμό στο περιβάλλον, την 

κοινωνία και τις κρατικές αρχές.  

 Τους συνεργάτες. 

 Τους πελάτες και προμηθευτές.  
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Στόχοι, Στρατηγικές: 

Στόχοι 

 Αύξηση ή διατήρηση του τζίρου. 

 Βελτίωση του περιθωρίου μικτού και καθαρού κέρδους. 

 Αειφόρος ανάπτυξη.  

 Περαιτέρω αξιοποίηση των επενδυτικών ακινήτων της εταιρείας. 

Στρατηγική 

 Διατήρηση σχέσεων: Διατήρηση σχέσεων άριστης συνεργασίας 

με τους πελάτες, τους συνεργάτες τους βασικούς προμηθευτές και 

τους δανειστές.  

 

Αρχές διοίκησης και εσωτερικά συστήματα διαχείρισης – επιδόσεις: 

Η διοίκηση της Εταιρείας παρέχει κατεύθυνση, ηγεσία καθώς και ένα 

κατάλληλο περιβάλλον για τη λειτουργία της, ώστε να εξασφαλίζεται ότι όλοι 

οι διαθέσιμοι πόροι της, δραστηριοποιούνται πλήρως και με τον αποδοτικότερο 

τρόπο για την επίτευξη των αντικειμενικών σκοπών της.  

Οι πολιτικές της Εταιρίας στα στάδια της παραγωγικής και λειτουργικής 

της δραστηριότητας δίνουν έμφαση: 

 Στην παροχή υψηλής ποιότητας προϊόντων και υπηρεσιών. 

 Την εφαρμογή διαδικασιών που στηρίζονται σε διαφάνεια και 

δικαιοσύνη και την καθιέρωση κοινών αρχών και κανόνων. 

 Σεβασμό για το περιβάλλον και την κοινωνία. 

 Η λειτουργία της επιχείρησης εποπτεύεται από το Δ.Σ.  

 

Προβλεπόμενη πορεία της εταιρίας: 

Το Διοικητικό Συμβούλιο για τους λόγους που εξηγήθηκαν εκτενώς 

παραπάνω συνέταξε τις οικονομικές καταστάσεις με την παραδοχή της μη 

συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Το ΔΣ της εταιρείας θα συμπεριλάβει το θέμα 

της αρνητικής θέσης της εταιρείας στην ημερήσια διάταξη των θεμάτων που θα 

συζητηθούν στην τακτική ΓΣ του μετόχου ώστε να προταθούν ενναλακτικές για 
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την συμμόρφωση της εταιρείας με την διάταξη 119 του Ν 4548/2018 μεταξύ 

άλλων την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου και την αναδιάρθρωση των Ο/Δ. 

Την 18/06/2018 και την 28/12/2018 η εταιρεία μας προέβη με την 

δανείστρια τράπεζα σε τροποποίηση των συμφωνητικών ρύθμισης οφειλής .  

 Eνεργητικό 

Το σύνολο του κυκλοφορούν ενεργητικού ανέρχεται σε €18.908.676. 

 

 Ίδια κεφάλαια 

Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων κατά την 31/12/2018 ανέρχεται σε 

(€37.908.218). 

 Το καταβεβλημένο μετοχικό κεφάλαιο ανέρχεται σε €22.655.900. Κατά 

την χρήση 2018 η εταιρεία προχώρησε σε αύξηση μετοχικού κεφαλαίου ύψους 

€450.000. 

Οι ζημιές εις νέο ανέρχονται σε (€60.564.118). 

 Υποχρεώσεις 

Το σύνολο  των μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων ανέρχεται σε €0 

Το σύνολο  των βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων ανέρχεται σε 

€56.816.894. 

 

Έχουμε την τιμή να σας υποβάλουμε προς έγκριση την κατάσταση 

Οικονομικής Θέσης της εταιρείας και την κατάσταση συνολικού εισοδήματος 

της περιόδου από 01/01/2018- 31/12/2018. 
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Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 
  

 

31.12.2018 31.12.2017 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα    26.330.000 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις    - 9.700 

    0 26.339.700 

Κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα   18.050.000 - 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις   148.190 1.506.359  

Τρέχουσες φορολογικές απαιτήσεις   141.789 - 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
 

568.698 248.555 

    18.908.676 1.754.914 

Σύνολο ενεργητικού   18.908.676 28.094.614  

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ      

Μετοχικό κεφάλαιο 
 

22.655.900 22.205.900 

Ζημιές εις νέον   (60.564.118) (49.804.291) 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων   (37.908.218) (27.598.391) 

 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ      

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Δανεισμός 
 

 0 
 

17.789.308 
 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 
 

 131.068 

    0 17.920.376 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις    636.222 450.540 

Δανεισμός    56.180.672 37.322.090  

  
56.816.894 37.772.630 

Σύνολο υποχρεώσεων   56.816.894  55.693.005 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και υποχρεώσεων   18.908.676 
                   

28.094.614               
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Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

 
 

    

  
 

1.1.2018 έως 
31.12.2018 

1.1.2017 έως 
31.12.2017 

Παροχή υπηρεσιών   782.544 181.545 

Κέρδος/(Ζημία) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 
ακίνητα  

(9.560.493) 357.264 

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων    (530.978) (395.900) 

Έξοδα διοίκησης    (227.712) (502.816) 

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 
 

1.994.445 226.326  

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης   (7.542.194) (133.581) 

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά    (3.212.683) (3.466.196) 

Ζημίες προ φόρων  (10.754.877) (3.599.777) 

Φόρος εισοδήματος   - 

Ζημίες χρήσης 
 
Λοιπά συνολικά εισοδήματα μετά φόρων 

  - - 

     
 

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης   (10.754.877) (3.599.777) 

 

 

Κύριοι Μέτοχοι, 

Με τη διαπίστωση ότι η Διοίκηση της εταιρείας κατέβαλε και θα 

καταβάλει κάθε δυνατή προσπάθεια για τη συνεπή και επωφελή διαχείριση των 

εταιρικών υποθέσεων, παρακαλούμε: 

1. Να εγκρίνετε τον Ισολογισμό, και την Κατάσταση 

Αποτελεσμάτων για την χρήση από 01 Ιανουαρίου 2018 έως 31 Δεκεμβρίου 

2018. 

2. Να  απαλλάξετε τα μέλη του ΔΣ, τον Σύμβουλο – Διαχειριστή και 

τους ελεγκτές από κάθε ευθύνη για  τα πεπραγμένα  της χρήσης από 01 

Ιανουαρίου 2018 έως 31 Δεκεμβρίου 2018, σύμφωνα με το Νόμο και το 

Καταστατικό. 

3. Να διορίσετε έναν (1) τακτικό και έναν (1) αναπληρωματικό 

ελεγκτή από το Σώμα Ορκωτών Ελεγκτών για το έτος 2019. 

Ο ΣΥΜΒΟΥΛΟΣ-ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΗΣ 

 

Κωνσταντίνος Δ. Παπαγεωργίου 

 


