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Προς
Τους Διαχειριστές
της ετα ιρείας «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.»

Α θήνα, 5 Φ εβρουαρίου 2021 
Εμπιστευτική

I. Ε ισ α γω γή
Η παρούσα έκθεση, συντάχθηκε βάσει της από 06/10/2020 απ όφ ασης των 
εταίρων της «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε» (στο εξής «η εταιρεία») περί 
μετατροπής της σε Ανώ νυμη Εταιρεία. Στα πλαίσ ια της α π όφ ασ ης αυτής 
λάβαμε σχετική εντολή από την διοίκηση της ετα ιρείας με την οποία μας 
ζητήθηκε η εξακρίβωση, σύμφ ω να με τις δ ιατάξεις του ά ρ θ ρ ου  123 του 
Ν.4601/2019, της α ξ ίας  τω ν ακινήτων και λοιπών περ ιουσιακώ ν στοιχείων της 
ω ς άνω  εταιρείας, με σκοπό τη μετατροπή της σε Ανώνυμη Εταιρεία βάσει της 
π αραγράφου 3 του άρθρου 17 του Ν.4548/2018 και των Φορολογικών 
Δ ιατάξεων του Ν.Δ. 1297/1972.

II. Σ κ ο π ό ς  τη ς  Έ κ θ εσ η ς  κ α ι π ερ ιο ρ ισ μ ό ς  χ ρ ή σ η ς
Η παρούσα έκθεση αποτίμησης έχει εκπονηθεί από την «PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» 
κατ’ εντολή των εταίρων και διαχειριστών της εταιρείας «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ 
Ε.Ε.». Η εργασία μας έχει ω ς σκοπό αποκλειστικά και μόνο την εξακρίβωση, 
σύμφω να με τις διατάξεις του άρθρου 123 του Ν.4601/2019, της αξίας των 
ακινήτων και λοιπών περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας. Τα περιουσιακά 
στοιχεία που θα προκύπτουν ω ς η δ ιαφορά μεταξύ στοιχείων Ενεργητικού και 
Υποχρεώσεων θα αποτελέσουν και την Καθαρή Θέση της λογιστικής 
κατάστασης (Ισολογισμός) μετατροπής της «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.» κατά 
την 30.09.2020. Βάσει του ισολογισμού μετατροπής η εταιρεία θα μετατραπεί σε 
Ανώνυμη Εταιρεία σύμφω να με το άρθρο  123 του Ν. 4601/2019 και τω ν σχετικών 
φορολογικώ ν διατάξεων του Ν.Δ. 1297/1972.

Ειδικότερα διενεργήσαμε αποτίμηση στα ακίνητα ιδιοκτησίας της εταιρείας καθώς 
και στα λοιπά καθαρά περιουσιακά στοιχεία της επιχείρησης Η αποτίμηση 
επιπλέον διενεργήθηκε στα στοιχεία Ενεργητικού και Υποχρεώσεων τα οποία 
υπήρχαν κατά την 30.09.2020 και η διοίκηση της εταιρείας με δική της ευθύνη μας 
γνωστοποίησε. Επειδή η εταιρεία τηρεί απλογραφικά βιβλία, τα καθαρά 
περιουσιακά στοιχεία που μας προσκομίστηκαν για αποτίμηση προέκυψαν από 
αναλυτικές απογραφές των παρακάτω  επί μέρους στοιχείων ή λογιστικών 
αρχείων κατά την 30.09.2020:
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- Μ ητρώ ο παγίων με αποσβέσεις
- Απογραφή εμπορευμάτων
- Απογραφή απαιτήσεων
- Ανάλυση Ταμιακών διαθεσίμων
- Υποχρεώσεις σε προσωπικό
- Συμβάσεις και extrait δανειακών υποχρεώσεων
- Κατάσταση Εμπορικών Υποχρεώσεων
- Κατάσταση Υποχρεώσεων σε Φ όρους και Ασφαλιστικά Ταμεία

Η παρούσα εργασία μας, όπως αυτή έχει συμφωνηθεί μαζί σας, διενεργήθηκε 
σύμφω να με τις σχετικές δ ιατάξεις του Ν. 4601/2019 περί μετατροπώ ν και του 
Ν.Δ. 1297/1972.

Θα πρέπει ω σ τόσ ο  να επ ισημάνουμε ότι η π αρούσα εργασ ία α φ ο ρ ά  έργο 
απ οτίμησης και δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση, σύμφω να με τα Διεθνή 
Ελεγκτικά Πρότυπα ή τα Διεθνή Πρότυπα Α νάθεσ ης Εργασιών Επισκόπησης, 
και ω ς εκ τούτου δεν θα εκφ ράσουμε γνώμη επί ο ικονομικώ ν στοιχείων ή 
άλλης ο ικονομικής π ληροφ όρησ ης. Οι διαδικασίες που εκτελέστηκαν 
αφ ο ρ ο ύ ν  αποκλειστικά την διαπ ίστωση της α ξ ίας τω ν καθαρώ ν περιουσιακών 
στοιχείων της εταιρείας (Ενεργητικού και Υποχρεώσεων) για την διαπίστωση 
της Καθαρής Θ έσης της λογιστικής κα τάσ τασ ης (ισολογισμός) από την 
απ ογραφ ή  της ετα ιρείας κατά την 30.09.2020'για τους σκοπούς μετατροπής 
της σε Α.Ε.

Η παρούσα Έκθεση απευθύνεται αποκλειστικά π ρος τους διαχειριστές της 
Εταιρείας «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.» και π ρος τα αρμόδια εποπτικά όργανα, 
στα πλαίσια των διατάξεων της π αραγράφου 3 του άρθρου 17 του Ν.4548/2018 
και δεν επιτρέπεται η χρησιμοποίησή της για άλλους σκοπούς.

Η «PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» δεν αποδέχεται καμία ευθύνη π ρος τρ ίτους σχετικά με 
πληροφορίες που υπάρχουν στην παρούσα έκθεση, εκτός εάν πρωτίστως έχει 
ζητηθεί και δοθεί η έγγραφη συγκατάθεσή μας. Σε περίπτωση που αντίγραφο της 
π αρούσ ας δοθεί σε τρίτους, θα πρέπει να παραδοθεί σαν ενιαίο σύνολο. Η 
χρήση και διεξαγωγή συμπερασμάτων από οποιοδήποτε τρίτο μέρος καθώ ς και 
η λήψη αποφάσεω ν με βάση αυτήν την αποτίμηση αποτελούν αποκλειστική 
ευθύνη αυτών που θα χρησιμοποιήσουν την παρούσα έκθεση. Ω ς εκ τούτου η 
«PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» δε φέρει καμία ευθύνη για ζημιές που μπορεί να 
προκύψουν σε οποιοδήποτε μέρος, σαν αποτέλεσμα αποφάσεω ν που θα 
ληφθούν με βάση την παρούσα έκθεση αποτίμησης.

Στο κεφάλαιο VI της π αρούσ ας έκθεσης παραθέτουμε την εξακρίβωση της αξίας 
τω ν επιμέρους στοιχείων της απ ογρα φ ή ς της ετα ιρείας κατά την 30.09.2020.
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III. Μ εθ ο δ ο λ ο γ ία

Προκειμένου να διαπ ιστώ σουμε και να  εξακριβώ σουμε την αξία τω ν καθαρώ ν 
περ ιουσ ιακώ ν στοιχείων της ετα ιρείας «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.» κατά την 
30.09.2020, προβήκαμε στις ακόλουθες διαδικασίες:

α) Για την αποτίμηση τω ν ακινήτων της ετα ιρείας χρησ ιμοποιήσαμε την 
εργασ ία  ειδικού ανεξάρτητου εκτιμητή ακινήτων ο οπ ο ίος μας προσδιόρ ισε την 
α γορα ία  αξία των εισφερόμενω ν ακινήτων με ημερομηνία α να φ ο ρ ά ς  την 
06/11/2020.
Ειδικότερα η εκτίμηση διενεργήθηκε από τον Δημήτρ ιο  Παπαχρήστο 
Π ραγματογνώ μονα Εκτιμητή, μέλος του Royal Institution o f C hartered 
Surveyors MRICS (1238276), του Μ ητρώ ου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του 
Υπουργείου Ο ικονομικών (335), με άδεια Α σκησης Ο ικονομολογικού 
Επαγγέλματος (29552) και Πτυχίο Λογιστή Α ’ Τάξης (28765). Ελέγξαμε την 
ανεξαρτησ ία , εντιμότητα και επάρκεια του ειδικού εμπειρογνώ μονα και τον 
κρίναμε κατάλληλο για την διενέργεια του έργου αυτού. Επίσης ο ειδικός 
εκτιμητής συμμορφώ νετα ι με τον Κώδικα Δ εοντολογ ίας Πιστοποιημένων 
Εκτιμητών που θεσπίστηκε σύμφ ω να με την υπ ’ αρ ιθμ. 19928/292 απ όφ αση 
του Υπουργού Ο ικονομικών (ΦΕΚ 1147 Β’ 2013).

β) Για την αποτίμηση τω ν λοιπών περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας 
διενεργήσαμε τις ακόλουθες διαδικασίες:

• Πραγματοποιήθηκε αποτίμηση της αξίας των παγίων περιουσιακών 
στοιχείων της εταιρείας όπως αυτά καταγράφηκαν στο Αναλυτικό 
Μ ητρώ ο Παγίων που λάβαμε από την εταιρεία. Η αποτίμηση των 
μηχανημάτων, λοιπού εξοπλισμού και λοιπών ενσώματων παγίων (εκτός 
τω ν ακινήτων) διενεργήθηκε με την μέθοδο της Αξίας Κτήσης των παγίων 
αυτών, λαμβάνοντας υπόψιν τα ποσοστά απόσβεσης όπως 
καθορίζονται από την φορολογική νομοθεσία και αφ ού λήφθηκαν υπόψιν 
τυχόν απομειώσεις.

• Τα εμπορεύματα αποτιμήθηκαν στην χαμηλότερη αξία μεταξύ κόστους 
κτήσης και καθαρής ρευστοποιήσιμης αξίας. Το κόστος κτήσης 
προσδιορίστηκε με την εφαρμογή της μεθόδου του σταθμικού μέσου.

• Τα Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία που συνιστούν εμπορικές 
απαιτήσεις (ανοιχτά υπόλοιπα πελατών και μεταχρονολογημένες επιταγές 
εισπρακτέες) αποτιμήθηκαν στο κόστος κτήσης μείον τις ζημιές 
απομείωσης. Ειδικότερα τα έντοκα χρηματοοικονομικά περιουσιακά 
στοιχεία αποτιμώνται στο αποσβέσιμο κόστος με την χρήση της μεθόδου 
του πραγματικού επιτοκίου ή την σταθερή μέθοδο, αντί του κόστους 
κτήσης, εφόσον η μέθοδος αυτή έχει σημαντική επίπτωση στην 
αποτίμηση.
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• Τα ταμειακά διαθέσιμα αποτιμήθηκαν, για μεν τις καταθέσεις όψεως στα 
ποσά των αντίστοιχων υπολοίπων των τραπεζικών extrait με ημερομηνία 
30/9/2020, για δε τα ταμιακά υπόλοιπα εις χείρας στο ποσό που υπήρχε 
διαθέσιμο στο ταμείο της επιχείρησης κατά την 30/9/2020 και 
καταμετρήθηκε παρουσία μας.

• Οι Υποχρεώσεις σε προσωπικό που αφ ορούν τις τρέχουσες πληρωτέες 
αμοιβές αποτιμήθηκαν στα οφειλόμενα ποσά κατά την 30/9/2020 για δε 
τις μελλοντικές καταβαλλόμενες αποζημιώσεις, μετά την έξοδο από την 
υπηρεσία, αυτές αποτιμήθηκαν στα ποσά που προκύπτουν από την 
σχετική νομοθεσία κατά την 30/9/2020. Δεν χρησιμοποιήθηκε αναλογιστική 
μελέτη καθώ ς κρίθηκε ότι η μέθοδος αυτή δεν θα επέφερε σημαντική 
επίπτωση στην αποτίμηση.

• Οι Χρηματοοικονομικές υποχρεώσεις που συνιστούν εμπορικές 
υποχρεώσεις της εταιρείας (ανοιχτά υπόλοιπα σε προμηθευτές και 
επιταγές πληρωτέες μεταχρονολογημένες) αποτιμήθηκαν στα οφειλόμενα, 
κατά την ημερομηνία αποτίμησης, ποσά. Ειδικότερα, εάν η επίπτωση στην 
αποτίμηση είναι σημαντική οι χρηματοοικονομικές υποχρεώσεις 
αποτιμώνται στο αποσβέσιμο κόστος με την μέθοδο του πραγματικού 
επιτοκίου ή την σταθερή μέθοδο.

• Οι υποχρεώσεις σε τραπεζικά δάνεια αποτιμώνται στο καθαρό ποσό του 
δανείου που έχει αναληφθεί, λαμβανομένω ν υπόψη των ποσών που 
αφ ορούν υπέρ ή υπό το άρτιο έκδοση, τόκους, καθώ ς και το κόστος που 
σχετίζεται άμεσα με την ανάληψη αυτών.

• Οι υποχρεώσεις σε Φ όρους και Ασφαλιστικά Ταμεία αποτιμήθηκαν επίσης 
στα οφειλόμενα ποσά κατά την ημερομηνία αποτίμησης, βάσει των 
υποβληθέντων φορολογικώ ν και ασφαλιστικών δηλώσεων.

Σημειώνουμε επίσης ότι καταγράφ ηκαν, π α ρ ’ όλο που δεν επηρεάζουν την 
αποτίμηση και συνεπώ ς την Καθαρή Θέση της εταιρείας, οι ενδεχόμενες 
υποχρεώσεις όπ ω ς αυτές προέκυψαν από το υς νομ ικούς σ υμβούλους της 
ετα ιρείας ή ακόμη και της Δ ιο ίκησης και υφ ίσταντο  κατά την ημερομηνία 
απ οτίμησης. Επίσης καταγράφ ηκαν όλες οι λοιπές π ιθανές δεσμεύσεις που 
μπορούν να επιμετρηθούν με επαρκή αξιοπιστία και απ ορρέουν από 
σ υμφ άσ εις  με τρ ίτους (πχ μελλοντικά καταβλητέα μ ισθώ ματα συμβάσεω ν 
μ ίσθω σης).

Η εργασ ία μας αυτή στηρίχθηκε στα λογιστικά στοιχεία και αρχεία 
(απογραφές, καταστάσεις, μητρώ α, ληξιάρια κ.α.) με ημερομηνία α να φ ο ρ ά ς  
την 30η Σεπτεμβρίου 2020, που π ροσκομίστηκαν με ευθύνη της διο ίκησης και 
τον υπεύθυνο των λογιστικών υπηρεσιών της ετα ιρείας με σκοπό την 
μετατροπή της σε Ανώ νυμη Εταιρεία. Δεν προβήκαμε σε οποιοδήποτε έλεγχο ή 
επαλήθευση τω ν π ροαναφ ερθέντω ν στοιχείων και δεν φέρουμε καμία ευθύνη 
σε σχέση με την ακρίβεια και αξιοπιστία τω ν στοιχείων αυτών.

Δ. Γ. Π Α Π Α Δ Α Κ Η  & Σ ΙΑ  Ε .Ε . | Αποτίμηση αξίας επιχείρησης της 30.09.2020



ΡΚΓ
Audit Tax & 
Business advisory

Ω στόσο κατά την εξακρίβωση των στοιχείων του Ισολογισμού λάβαμε υπόψη 
μας κάθε πρόσθετο στοιχείο που τέθηκε σε γνώση μας και το οποίο θα 
μπορούσε να επηρεάσει την οικονομική θέση της εταιρείας κατά την 30.09.2020.

IV. Δ η λ ώ σ ε ις
Η Διοίκηση της εταιρείας έχει την ευθύνη για την απογραφή, καταγραφή και 
αποτύπωση τω ν περιουσιακών στοιχείων, απαιτήσεων, προβλέψεων και 
υποχρεώσεων της μετατρεπόμενης εταιρείας.

V. Π λ η ρ ο φ ο ρ ια κ ά  σ το ιχ ε ία  ε τα ιρ ε ία ς
Η εταιρεία συντάσσει τις ετήσιες ο ικονομικές της καταστάσεις σύμφω να με τα 
Ελληνικά λογιστικά πρότυπα (Ν.4308/2014). Στη χρήση 2020 όπ ω ς και στην 
προηγούμενη, τήρησε απ λογραφ ικά λογιστικά αρχεία (βιβλία) για τα οποία δεν 
απαιτείται η σύνταξη ισολογισμού.

i. Σύντομο ισ τορ ικό  (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπ ός)
Η Εταιρεία συστάθηκε δυνάμει του με ημερομηνία 14/02/1974 ιδιωτικού 
συμφω νητικού σ ύσ τασ ης και καταχωρήθηκε νόμιμα και εμπρόθεσμα στα 
βιβλία του Πρωτοδικείου Α θηνώ ν (α /α  3190/15.2.1974). Εν συνεχεία δυνάμει 
τω ν ιδιωτικών συμφω νητικώ ν τροπ οπ ο ίησης του καταστατικού:

Η μ ερ ομη ν ία  Τ ρ οπ οπ ο ίησ ης Κω δικός Α ρ ιθ μ ό ς  Κ α τα χ ώ ρ η σ η ς

11.09.1976 15379/14.09.1976

08.11.1982 17207/19.11.1982

14.11.1984 18463/27.11.1984

29.12.1987 195/1988

30.12.1993 21952/31.12.1993

26.06.2003 8402/2003

08.12.2003 18507/2003

23.11.2006 18391/30.11.2006

13.12.2012 439/19.12.2012

19.06.2014 211528

26.01.2017 907469
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Τέλος δυνάμει του ιδιωτικού συμφω νητικού τροπ οπ ο ίησης του καταστατικού με 
ημερομηνία 26.01.2017, τροποποιήθηκε και κωδικοποιήθηκε το Καταστατικό 
σ ύμφω να με τον Κωδικό Αρ ιθμό  Καταχώ ρησης 907469/03.02.2017, από το 
οποίο καθορ ίστηκαν τα κάτωθι:

Η επωνυμία της ετα ιρείας ορίζεται σε «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.»

Έδρα της ετα ιρείας ορίζεται η Αθήνα Αττικής και ε ιδ ικό τερα  επί της οδού 
Σπύρου Πάτση 5.

Η διάρκεια της Εταιρίας ορίζεται αόρ ισ τος.

Σκοπός της ετα ιρείας σύμφω να με το καταστατικό της είναι είναι η επικέρδει 
εμπορία βιδών π αντός τύπου ω ς και πάσα εμπορική πράξη σ υναφ ής π ρος 
τούτο.

ii. Εταιρικό Κεφάλαιο
Το εταιρικό κεφάλαιο της Εταιρείας αποτελείται από τις ε ισφ ορές τω ν εταίρων 
και ανέρχεται σε εκατό τρ ιάντα χιλιάδες (117.388,11) ευρώ. Αναλυτικότερα:

α) Η ομόρρυθμη ετα ίρος Δέσποινα Παπαδάκη συνεισέφερε και κατέθεσε στο 
ταμείο της ετα ιρείας το  π οσό τω ν εκατόν πέντε χιλιάδων εξακοσ ίω ν σ αράντα  
εννέα ευρώ και τρ ιάντα λεπτών (105.649,30€)

β) Η ετερόρρυθμη ετα ίρος Ιωάννα Παπαδάκη συνεισέφερε και κατέθεσε στο 
ταμείο της ετα ιρείας το π οσό τω ν έντεκα χιλιάδων επτακοσίων τρ ιάντα οχτώ 
ευρώ και ογδόντα ένα λεπτών (11.738,81 €)

Οι εταίροι λοιπόν μετέχουν στα κέρδη και τις ζημίες της ετα ιρείας η μεν πρώτη 
κατά π οσ οσ τό  90%, η δεύτερη κατά π οσ οσ τό  10%. Οι ετερόρρυθμοι εταίροι 
ευθύνοντα ι μέχρι του π οσού της ε ισ φ ορά ς τους.

iii. Δ ιαχείρ ιση, Εκπροσώπηση και Εκκαθάριση της ετα ιρείας
Σύμφωνα με το  ά ρ θ ρ ο  6 του καταστατικού της, διευθυντής, διαχειρίστρια, 
ταμία ορίζεται η ομόρρυθμη ετα ίρος Δέσποινα Παπαδάκη σ ύζυγος Γεωργίου, 
η οποία θα υπογράφει και θα εκδίδει όλες τις εξοφλητικές αποδείξεις, τιμολόγια, 
επιταγές και παν στοιχείο συναλλακτικής εργασ ίας, π ρος δε τούτο  ορίζεται και 
εκπ ρόσω πος της ετα ιρείας ενώπιον π αντός δικαστηρίου, π άσ ης δημόσ ιας 
αρχής και π αντός νομικού π ροσώ που Δημοσίου ή Ιδιωτικού δικαίου ω ς και 
π άντος οργανισμού.
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Σύμφωνα με το  ά ρ θ ρ ο  7 του καταστατικού της, για την σύναψη δανείων ή 
προκειμένου να υπ ογραφ ούν συναλλαγματικές για λογαρ ιασ μό  της εταιρείας 
δεν απαιτείται η σύμπραξη όλω ν τω ν ετα ίρω ν αλλά δια μίας και μόνης 
υπ ογραφ ής της Δέσπ οινας Παπαδάκη δεσμεύεται η εταιρεία

Σύμφωνα με το ά ρ θ ρ ο  10 του καταστατικού της σε περίπτωση δ ιάλυσης της 
ετα ιρείας δια της παρελεύσεω ς του χρόνου δ ιάρκειας ταύτης ή την κατ άλλον 
τρόπ ο λύσεω ς αυτής ορίζεται από τούδε εκκαθαρ ισ τής της τυχόν 
υπ άρχουσας εταιρικής π ερ ιουσ ίας η ομόρρυθμη ετα ίρος Δέσποινα Παπαδάκη

Στη συνέχεια της π αρούσ ας έκθεσης, παραθέτουμε την εξακρίβωση της αξίας 
τω ν επιμέρους στοιχείων του Ισολογισμού Μ ετατροπής της 30.09.2020
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VI. Π ρ ο σ δ ιο ρ ισ μ ό ς  τη ς  α ξ ία ς  τω ν  κ α θ α ρ ώ ν  π ερ ιο υ σ ια κ ώ ν  σ το ιχ ε ίω ν  
τη ς  ε τα ιρ ε ία ς

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 

1. Μη Κυκλοφ ορούντα  Περιουσιακά στοιχεία 

1. Ενσώματα Πάγια
1.1. Ακίνητα

Η εταιρεία «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.» κατέχει εξ' ολοκλήρου κατά π οσ οσ τό  
100% (πλήρης κυριότητα) τα π αρακάτω  ακίνητα.

Διεύθυνση Τύπος Ιδ ιοκτησίας
Επιφάνεια
Οικοπέδου

(τ.μ.)
Επίπεδο

Επιφάνεια
βάσει

Π.Σ.Ο.Ι.
(τ.μ.)

Ποσοστό 
Συνιδιοκτησίας 

επί του 
οικοπέδου

Π ειρα ιώ ς
181, Α θήνα,
Δ ή υ ο ς
Α θηνα ίω ν,
ΠΕ Κεντρικού
Τομέα
Α θηνώ ν,
Περιφέρεια
Α ττικής

Α υτοτελές  κτίρ ιο 
μεικτής χ ρ ή σ η ς  (ΚΤΙΡΙΟ 

ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ 
ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΚΑΙ ΕΝ 

ΓΕΝΕΙ ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ ΚΑΙ 
ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ 

ΧΩΡΩΝ)υπό κα θ εσ τώ ς 
Ο ρ ιζοντίω ν  
Ιδ ιοκτησ ιώ ν

1.724,20

R'
Υπόγειο '

299,00 20,00
210,00 15,00

Α ' Υπόγειο 549,00 25,00
Ισόγειο 559,00 1 25,00
Η μ ιώ ροφ ο 100,00 -
Α' ό ρ ο φ ο ς 560,00 83,00

Β' ό ρ ο φ ο ς
359,00 55,00

Γ' ό ρ ο φ ο ς 359,00 57,00
Δ' ό ρ ο φ ο ς 359,00 59,00
Ε' ό ρ ο φ ο ς 359,00 61,00

Σύνολα 1.724,20 3.713,00 500,00

Τα ανω τέρω  ακίνητα πλην τω ν δεκαπέντε (15) θέσεω ν σ τάθμευσ ης του Β' 
Υπογείου είναι μ ισθωμένα σε τρ ίτους με ενεργά μ ισθω τήρια συμβόλα ια .

Οι ανω τέρω  ιδιοκτησίες εκτιμήθηκαν από ειδικό ανεξάρτητο  εκτιμητή ακινήτων 
της ετα ιρείας FVAT Advisory A.E., του οποίου η έκθεση εκτίμησης αποτελεί 
αναπ όσ π ασ το  μέρος της π αρούσ ας, με σκοπό τον π ροσδιορ ισμό της 
Α γο ρ α ία ς  Αξίας (“ M arket V a lue ” ) τω ν διακεκριμένων ιδιοκτησιών, με 
ημερομηνία α ν α φ ο ρ ά ς  την 6η Νοεμβρίου 2020.

Η Α γορα ία  αξία τω ν εμπράγματω ν δικα ιω μάτω ν που π ερ ιλαμβάνοντα ι σ τους 
ανω τέρου π ίνακες ιδιοκτησιών, με βάση την π αρούσ α  έκθεση, θα 
χρησιμοποιηθεί προκειμένου να προσδιοριστεί η αξία της Καθαρής Θ έσης της 
μετατρεπόμενης ετα ιρείας «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.» κατά την 30/9/2020 με 
σκοπό την μετατροπής της σε Ανώ νυμη Εταιρεία σύμφω να με τις δ ιατάξεις του 
Ν.Δ.1297/1972 και του ά ρ θ ρ ο υ  17 του Ν. 4548/2018.

Δ. Γ. Π Α Π Α Δ Α Κ Η  & Σ ΙΑ  Ε .Ε . | Αποτίμηση αξίας επιχείρησης της 30.09.2020 8



ΡΚΓ
Audit Tax & 
Business advisory

Στα πλαίσια της απ οτίμησης της α ξ ίας  τω ν π ροαναφ ερόμενω ν ακινήτων 
λάβαμε και εξετάσαμε τα ακόλουθα στοιχεία:

■S Α ντίγραφα των τίτλων ιδ ιοκτησίας ή σ ύσ τασ ης ορ ιζοντίω ν ιδιοκτησιών, 
καθώ ς και σχεδίων κατόψεων που τους συνοδεύουν.

■S Α ντίγραφα οικοδομικών αδειών ανέγερσης τω ν υπό εκτίμηση ακινήτων 
με τις αναθεω ρήσ εις αυτών.

■S Α ντίγραφ ο  των εγκεκριμένων σχεδίων από την τελευταία οικοδομική 
άδεια που έχει εκδοθεί για κάθε ακίνητο (τοπογραφ ικά δ ιαγράμματα 
οικοπέδων, δ ιαγράμματα  κάλυψ ης/δόμησης κτιρίων, κατόψεις κλπ).

■S Α ντίγραφα εγγράφ ω ν τυχών τακτοποιήσεω ν και τω ν σχεδίων που τις 
συνοδεύουν (εφόσον έχουν πραγματοποιηθεί).

■S Α ντίγραφα τω ν πιστοποιητικών ΕΝΦΙΑ.
■S Πιστοποιητικά -  βεβαιώσεις από το  υποθηκοφυλακείο ή το 

κτηματολόγιο για όλα τα ακίνητα περί ιδ ιοκτησίας, ελεύθερα 
εμπ ράγματω ν βαρώ ν κλπ

Η έκθεση του εκτιμητή περιλαμβάνει τις κατωτέρω εκτιμητικές παραδοχές:

— Στο αντικείμενο του έργου του, δεν περ ιλαμβάνοντα ι ο π άσ ης φ ύσ εω ς και 
μορ φ ής νομ ικός και τεχνικός έλεγχος τω ν ιδιοκτησιών, ο πολεοδομικός και 
χω ροταξικός έλεγχος.
— Οι τίτλοι ιδ ιοκτησίας της υπό διερεύνηση ιδ ιοκτησίας θεω ρούμε ότι είναι εν 
ισχύ και μεταβιβάσιμοι.
— Η υπό διερεύνηση ιδιοκτησία έχει αποτιμηθεί ω ς ελεύθερες βαρώ ν και 
δεσμεύσεων.
— Λήφθηκε η παραδοχή ότι δεν υφ ίσταντα ι καταπατήσεις, π αραβάσεις στις 
χρήσεις, ή οιεσδήποτε άλλες π αραβάσ εις που έχουν επιρροή στις 
π ροσδιορ ισθείσες αξίες. Ό π ω ς σημειώνεται, η π αρούσ α  ανάλυση θεωρεί ότι η 
ιδιοκτησία είναι ελεύθερη από μη αναστρέψ ιμους περ ιβαλλοντικούς 
π ερ ιορ ισμούς που θα παρεμπόδιζαν την ανάπτυξή της στην βέλτιστη χρήση 
της.
— Δεν υφ ίσταντα ι οιεσδήποτε βλάβες που απ ορρέουν από κατασκευαστικές 
ανω μαλίες που δεν είναι ορα τές σε μια συνήθη αυτοψ ία (ή από μια έρευνα 
τω ν κατασκευαστικώ ν σχεδίων και π ροδ ιαγραφώ ν). Η π αρούσ α  ανάλυση 
ανταποκρίνετα ι σε επίγεια αυτοψ ία μόνο και δεν έγινε καμία ανάλυση 
π ροσδιορ ισμού π ιθανώ ν υπόγειων βλαβερώ ν ουσιώ ν. Η αποτίμηση δεν έχει 
λάβει υπόψη της την ύπαρξη αμίαντου, ηλεκτρικών μετασχηματιστών, ή άλλω ν 
βλαβερών, δηλητηριω δώ ν ή μολυσμένω ν στοιχείων ή/κα ι υπόγειων δεξαμενών 
(επικίνδυνων στοιχείων), ή του κόστους απ οκατάσ τασ ης ή μεταφ οράς τους. 
Οι εκτιμητές δεν είναι ειδικευμένοι να  διαπ ιστώ νουν τέτοιες καταστάσεις και
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στοιχεία. Έ νας ειδικευμένος σ ύμβουλος σ τον τομέα αυτό θα πρέπει να
π ροσληφθεί
εάν αυτό  απαιτηθεί.
— Τα τετραγωνικά μέτρα των εκτιμώμενων ιδιοκτησιών λήφ θηκαν από 
έγγραφ α και στοιχεία που διαβ ιβάσθηκαν από την Εταιρεία. Υποθέτουμε ότι 
αυτή η π ληροφ όρησ η είναι ακριβής.
-  Εξαιρούνται από την αποτίμηση τυχόν π ρόσθετες αξίες από καλή θέληση 
(good  will), ή για εγκαταστάσεις και εξοπλισμό που έχουν αξία μόνο για την 
υφ ιστάμενο χρήστη.
— Στο πλαίσ ιο της εκτίμησης, δεν υπολογίσθηκαν ενδεχόμενα έξοδα 
π ω λήσεω ς ή φ όρο ι που πρέπει να π ληρω θούν σε περίπτωση δ ιαθέσεω ς του 
ακινήτου.
-  Έγινε η παραδοχή ότι οι μ ισθω τές είναι φερέγγυοι και ικανοί να 
ανταπ οκρ ιθούν στις υποχρεώσεις τους. Δεν εκπονήθηκε χρηματοο ικονομ ικός 
έλεγχος στην οικονομική κατάσταση τω ν μισθωτών.

Ελέγξαμε τις π αραπ άνω  π αραδοχές και εκτιμήσεις και τις κρίναμε ορθ ές και 
εύλογες για τις περιστάσεις.

Επιπλέον στα πλαίσια της σ ύνταξης της έκθεσης εκτίμησης έγιναν από τους 
εκτιμητές οι ακόλουθες υποθέσεις:

1. Ό τι το κτιριακό κέλυφος που διερευνήθηκε ανταποκρίνετα ι σ τις απαιτήσεις 
της σχετικής νομοθεσ ίας περί δομήσεω ς και στο θεσμικό πλαίσ ιο που διέπει το 
ακίνητο. Επίσης, υποθέτουμε ότι το  ακίνητο ανταποκρίνετα ι σ τις απαιτήσεις του 
νομικού ελέγχου ιδιοκτησιακού καθεστώ τος καθώ ς επίσης και στο πλαίσιο 
εκμισθώ σεω ν και μεταβιβάσεων.

2. Κατά την έρευνα δεν υπ ολογίσθηκαν τυχών φ ορολογικά  έξοδα από 
μ ισθώ ματα ή /κα ι φ όρο ι, καθώ ς η συγκεκριμένη εργασ ία  θα αφ ορούσ ε 
ειδικούς αναλυτές και επαγγελματίες, ενώ οι απ οδόσεις π αρουσ ιάζοντα ι ω ς 
μεικτές, όπ ω ς άλλω στε γίνεται βάσει σ υνήθους πρακτικής της α γ ο ρ ά ς  για 
λόγους συγκρ ισ ιμότητας επενδύσεων.

3. Υποθέτουμε ότι το κτιριακό κέλυφος είναι ελεύθερα από βάρη και 
περιοριστικά μέτρα, τα οποία δε θα επέτρεπαν τις χρήσεις και δραστηρ ιότητες 
που διερευνώνται στη μελέτη, εκτός αν  αναφέρετα ι διαφορετικά.

4. Εμβαδομέτρηση τω ν επιφανειών των χώ ρω ν που απ αρτίζουν το υπό 
εξέταση ακίνητο, καθώ ς και διερεύνηση τω ν πολεοδομικών καθεστώ τω ν και 
νομ ικώ ν π αραμέτρω ν τω ν ιδιοκτησιών, δεν πραγματοποιήθηκε στο πλαίσιο 
της π α ρ ούσ α ς διερεύνησης από την εταιρία μας. Οι επιφάνειες όλω ν των 
επ ιμέρους χώ ρω ν που απαρτίζουν τα υπό διερεύνηση ακίνητα και που
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α να γρ ά φ οντα ι στην π αρούσ α  έκθεση βασ ίζονται σε π ληροφ ορ ίες που 
λάβαμε από τον Πελάτη.

5. Επισημαίνουμε ότι δεν π ραγματοποιήθηκε τεχνικός έλεγχος σ το  υπό 
διερεύνηση κέλυφος. Πιο συγκεκριμένα, δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος για τη 
στατική επάρκεια, καθώ ς και για την άρτια μόνω ση (έναντι υγρασ ίας, 
θ ερμοκρασ ία ς κλπ.) του κτηρίου. Επίσης, δεν έγινε έλεγχος για την 
επιβεβαίωση της ά ρ τ ια ς  λειτουργίας τω ν εγκαταστάσεω ν και παροχώ ν 
ηλεκτρικού ρεύματος, ύδρευσης ούτε της σ ω σ τής εφ αρμογής τηλεφωνικού 
δικτύου, καθώ ς και λοιπών εγκαταστάσεω ν απ αρα ίτητω ν για τη λειτουργία 
τω ν ακινήτων. Υποθέτουμε ότι οι π αραπ άνω  βασικές υποδομές είναι πλήρω ς 
εγκατεστημένες και λειτουργούν άρτια σύμφω να με τις π ροδ ιαγραφ ές για 
αντίστο ιχους χώ ρους και χρήσεις.

6. Δεν π ραγματοπ οιήσαμε επιθεώρηση στα κελύφη με σκοπό να 
π ιστοποιήσουμε εάν στις γηπεδικές εκτάσεις έχει κατά το  π αρελθόν γίνει χρήση 
επιβλαβών υλικών ή τεχνικών (ενδεικτικά και όχι περιοριστικά αναφ έροντα ι η 
χρήση υψηλής περιεκτικότητας αλουμ ίνας σε σκυρόδεμα, η χρήση 
χλω ριούχου ασβεστίου ή αμ ίαντου κτλ.). Η μελέτη λαμβάνει χώ ρα με την 
παραδοχή ότι δεν έχουν χρησιμοποιηθεί π αρόμο ια  υλικά ή τεχνικές και δεν 
προσδιορίζετα ι κανένα κόσ τος απ οκατάσ τασ ης τω ν ακινήτων.

7. Η εκπόνηση της μελέτης εκφράζει εκτιμήσεις, βασ ιζόμενες σε παραδοχές 
από συγκριτικά στοιχεία χω ρίς αναλυτικές κοστολογικές επιμετρήσεις για τις 
συγκεκριμένες επενδύσεις. H ανάλυση /  αξιολόγηση μ ιας επένδυσης βασίζεται 
σε αξία που προκύπτει βάσει συγκεκριμένων π αραδοχώ ν που α φ ο ρ ο ύ ν  στη 
βέλτιστη χρήση ενός ακινήτου καθώ ς επίσης και σε συγκεκριμένες επενδυτικές 
δυνατότητες και ευκαιρίες που διαθέτει ή /κα ι αντιλαμβάνετα ι η αγορά , κατά 
την ημερομηνία της εκτίμησης.

Ελέγξαμε τις π αραπ άνω  υποθέσεις και τις κρίναμε ορθές και εύλογες για τις 
περιστάσεις.

Κατωτέρω ακολουθούν οι αποτιμήσεις τω ν επί μέρους ακινήτων:

1. Ε κτίμησ η  Ο ρ ιζ ο ν τ ίω ν  Ιδ ιο κ τη σ ιώ ν  επί τη ς  ο δ ο ύ  Π ε ιρ α ιώ ς  181 Α Θ Η Ν Α

1. Συνοπτική π αρουσ ίαση της περιοχής
Το υπό εκτίμηση περ ιουσ ιακό στοιχείο αναφέρετα ι σε είκοσι τρεις ορ ιζόντιες 
ιδιοκτησίες που αποτελούν τμήμα σε επαγγελματικό κτίριο μεικτής χρήσης, 
κείμενο επί της οδού Πειραιώς 181, στην θέση «Πλατύ Φρέαρ», περιοχής Κάτω 
Πετραλώνων, εντός του 3ου Δημοτικού Δ ιαμερ ίσ ματος του Δήμου Αθηναίω ν, 
Περιφερειακής Ενότητας Κεντρικού Τομέα Αθηνώ ν, Περιφέρεια Αττικής.
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2. Μ ισθω τικό Καθεστώς
Διαπ ιστώ θηκε ότι οι εκτιμώμενες οριζόντιες ιδιοκτησίες, πλην τω ν δεκαπέντε 
(15) θέσεω ν στάθμευσης, είναι μ ισθω μένες σε ιδιωτικές επιχειρήσεις καθώ ς και 
σ το  ΙΚΑ. Από τα π ροσκομισθέντα στοιχεία, η διάρκεια μ ίσ θω σ ης τω ν εν λόγω  
χώ ρω ν έχει παρέλθει και σύμφω να με π ληροφ ορ ίες του Πελάτη, υπάρχει 
ανανέω ση της σ ύμβασ ης σε ετήσια βάση λόγω  τω ν τρεχουσώ ν οικονομικώ ν 
συνθηκώ ν αλλά και της σχέσης και πο ιότητας τω ν μισθω τώ ν. Σύμφωνα με τα 
στοιχεία που προσκομίστηκαν και τις κατευθύνσεις που λάβαμε, για κάθε 
μισθωτή ισχύουν οι π αρακάτω  γενικοί και ειδικοί όρο ι μ ίσθω σης:

Μ ισθω τής ΙΚΑ ΜΙΛΑΝΟΣ Α.Ε. ΤΡΟΧΟΕΞΕΛΙΞΗ
ΕΠΕ

ΠΡΙΟΒΟΛΟΣ
ΑΘΑΝΑΣΙΟΣ

Μ ίσθιο Οριζόντιες Ιδιοκτησίες Α2, 
Β2, Γ2, Δ2, Ε2

Οριζόντια Ιδιοκτησία 
Ι-1 (τμήμα)

Οριζόντια Ιδιοκτησία Ι- 
1 (υπόλοιπο τυήμα) & 
Αποθήκη υΑ-2

Οοιζόντια Ιδιοκτησία 
Υπογείου Β' - Χώρος Β

Επιφάνεια Μ ισθίου 1.996,00τ.μ. 659,00 τ.μ. 549,00τ.μ. 299,00τ.μ.
Έναρξη μ ίσθω σης 1/06/2013 1/11/2015 1/11/2015 1/11/2015
Λήξη Μ ίσθω σης 31/05/2019 31/10/2017 31/10/2017 31/12/2016

ΤρέχωνΜ ηνιαίο Ενοίκιο ω ς 
έχει στις 6/11/2020

€ 10.494,50 € 1.776,06 € 1.148,65 € 300,00

Λήξη Μ ίσθω σ ης στα 
πλαίσ ια της παρούσας 

εκτίμησης
31/05/2021 31/10/2021 31/10/2021 31/12/2020

Ημερομηνία
Αναπροσαρμογής - - - -

Αναπροσαρμογή Σταθερό Σταθερό Σταθερό Σταθερό

3. Π ροσδιορ ισμός Α γο ρ α ία ς  Αξίας

Καθότι στο σ ύνολό  της, η υπό διερεύνηση ιδιοκτησία συντελεί ακίνητο 
επενδυτικού ενδιαφέροντος, με ικανοποιητικό δείγμα συγκρίσ ιμω ν 
περ ιουσ ιακώ ν στοιχείων, θεω ρήθηκε η Προσέγγιση τω ν Συγκριτικών Στοιχείων 
ή Α γο ρ ά ς σε σ υνδυασμό με την Προσέγγιση της Προσόδου ω ς τις πλέον 
κατάλληλες μεθόδους για τον π ροσδιορ ισμό της Α γο ρ α ία ς  Αξίας.

3.1. Π ροσδιορ ισμός Α γο ρ α ία ς  Αξίας με την Μ έθοδο τω ν Συγκριτικών Στοιχείων

Κατά τον π ροσδιορ ισμό της Α γο ρ α ία ς  Αξίας, περιορίστηκε το  συνολικό δείγμα 
τω ν π ρος πώληση ακινήτων, στα περιουσιακά στοιχεία που τα χαρακτηριστικά 
τους ήταν π αρόμο ια  με την υπό διερεύνηση ιδιοκτησία και ω ς εκ τούτου 
θεω ρήθηκαν άμεσα συγκρίσ ιμα. Σε αυτά τα περιουσιακά στοιχεία έγιναν 
αναπ ροσ αρμογές, για π αράγοντες που θεω ρήσαμε ότι ήταν δ ιαφορετικο ί με 
τις εκτιμώμενες, όπ ω ς το μέγεθος, η θέση, η π ρόσβαση, τεχνικά 
χαρακτηριστικά κλπ. Οι επόμενοι δύο π ίνακες π αρουσ ιάζουν τις ιδιοκτησίες 
που επιλέχθηκαν, ανά χρήση, ω ς τις πλέον συγκρίσ ιμες με τις υπό μελέτη 
ιδιοκτησίες. Στην συνέχεια εφ αρμόσ αμε σταθμίσεις, σε ποιοτικούς π αράγοντες
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όπ ω ς το μέγεθος, η θέση, η ζητούμενη αξία σε σχέση με τις πράξεις, καθώ ς 
και σε τεχνικά χαρακτηριστικά. Η μεθοδολογία που εφ αρμόσθηκε έχει ω ς εξής. 
Σε ακίνητα που θεω ρήσαμε ότι οι ποιοτικοί π αράγοντες είναι κατά τεκμήριο 
ανώ τεροι σε σχέση με την υπό εκτίμηση ιδιοκτησία, εφ αρμόσ αμε έναν 
συντελεστή απομείω σης της αξίας, ενώ στα ακίνητα εκείνα που θεω ρήσαμε ότι 
τα χαρακτηριστικά τους είναι υποδεέστερα, εφ αρμόσ αμε έναν συντελεστή 
π ροσ αύξησ ης. Λ α μβάνοντας υπόψη την κατάσταση της τοπικής 
κ τηματαγοράς και το επίπεδο π ρ ο σ φ ο ρ ά ς  και ζήτησης στην περιοχή, σε 
συνάρτηση με την εν γένει φυσική κατάσταση των ακινήτων και την τοποθεσία 
τους καταλήξαμε στις κατωτέρω αναπ ροσ αρμογές.
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Προσέγγιση Των Συγκριτικών Στοιχείων - Πωλήσεις Γραφείων

# Τοποθεσία Περιγραφή Ακινήτου

Ζητούμενη

Τιμή
Πώλησης

Επιφάνεια

Ακινήτου

(τ.μ))

Τιμή
(€/τ.μ.)

Ζητούμενες

vs

Πραγματικές

Αξίες

Μέγεθος Τοποθεσία

Τεχνικά /  Φυσικά 

Χαρακτηριστικά 

/  Ηλικία

Σταθμισμέ 

νη Τιμή 

€/τ.μ.

Συντ.

Βαρύτη­

τας

Σταθμισμένη 

Μέση Τιμή 

€/τ.μ

Συντελεστές Στάθμισης

1 Μ οσχάτο

Κτίριο γραφείω ν συνολικού εμβαδού 3.500 
τ.μ., διαμπερές, κατασκευής 1965, σε καλή 
κατάσταση (φέροντας οργαν ισ μός από 
οπλισμένο σκυρόδεμα), εντός γωνιακού 
οικοπέδου 3.150 τ.μ., σε απόσταση 300μ από 
την οδό Πειραιώς και 350μ από ΗΣΑΠ 
Καλλιθέας, πωλείται έναντι 4.000.000€.

€4.000.000 3.500,00 €1.143 -15% 16% 10% -20% €987,39 20% 197,48

2 Μ οσχάτο
Λ. Πειραιώς και Κηφισού, κτίριο 3.000 τ.μ., 
ισογείου - 1ου, σε οικόπεδο 4.013 τ.μ., χρήζει
ανακαίνισης, προβολής, διατίθεται έναντι 
2.200.000€.

€2.200.000 3.000,00 €733 -15% 13% 10% 10% €852,31 20% 1 70,46

3 Μ οσχάτο

Κτίριο 2.850 τ.μ., ισογείου - 1ου - 2ου - 3ου, 
γωνιακό, προσόψεως, διαμπερές, 
κατασκευής 1978, πάρκινγκ 8 θέσεων, ράμπα 
φορτοεκφόρτω σης, αυτόνομη θέρμανση, 
κλιματισμός, δομημένη καλωδίωση, 
ανακαίνιση 2002, με ισόγειο 800τ.μ, πλησίον 
ηλεκτρικού Μ οσχάτου, προσφέρεται έναντι

€2.950.000 2.850,00 €1.035 -15% 12% 10% -20% €869,12 20% 1 73,82

4 Βοτανικός

Επί τη(° οδο ύ Πειραιώς, γραφείο συνολικής 
επ ιφάνειας 434 τ.μ., 3ου ορόφου, κατασκευής 
1991, γωνιακό, προσόψεως, διαμπερής, 
αποτελούμενο από ενιαίο χώρο ύψους 3,60 
μ., με ζητούμενη τιμή 450.000€.

€450.000 434,00 €1.037 -15% 0% -5% -10% €754,85 20% 150,97

5 Μ οσχάτο

Πλησίον Λεωφ. Πειραιώς, επί Καραόλη & 
Δημητρίου, Μ οσχάτο, γραφείο εμβαδού 200 
τ.μ., με 1 θέση στάθμευσης, κατασκευής 1978, 
διατίθεται προς πώληση στην τιμή των 
170.000€.· | | · 1 · | | · | | | | · | | | · | ^ ^ ·

€170.000 200,00 €850 -15% -1% 10% 10% €865,52 20% 173,10

100% €865,84

Στρογγυλοποιημένη τμή μονάδας €870,00
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Προσέγγιση Των Συγκριτικών Στοιχείων - Πωλήσεις Καταστημάτω ν

# Τοποθεσία Περιγραφή Ακινήτου

Ζητούμενη

Τιμή
Πώλησης

Ανοιγμένη

Επιφάνεια

Ισογείου

(τ.μ)

Τιμή
(€/τ.μ.)

Ζητούμενες

vs

Πραγματικές

Αξίες

Μέγεθος Τοποθεσία

Τεχνικά /  Φυσικά 

Χαρακτηριστικά 

/  Ηλικία

Σταθμισμέ 

νη Τιμή 

€/τ.μ.

Συντ.

Βαρύτητα

ς

Σταθμισμένη 

Μέση Τιμή 

€/τ.μ

Συντελεστές Στάθμισης

1 Μ οσχάτο

Κτίριο 2.850 τ.μ., ισονείου - 1ου - 2ου - 3ου. 
γωνιακό, προσόψεως, διαμπερές, κατασκευής 
1978, πάρκινγκ 8 θέσεων, ράυπα 
φορτοεκφόρτω σης, αυτόνουη θέρμανση, 
κλιματισμός, δομημένη καλωδίωση, 
ανακαίνιση 2002, πλησίον ηλεκτρικού 
Μοσχάτου, προσφέρεται έναντι 2.950.000€. 
Αποτελείται από ισόγειο 800 τ.μ., ημ ιώ ροφος 
700 τ.μ., Α' Ό ρ ο φ ο ς  700 τ.μ., (200 τ.μ. 
Showroom) με Δάπεδο 1 am inate, Β' Ό ρο φ ος  
500 τ.μ., Ενιαίος Χώρος, μη Δ ιαμορφω μένος. \

€2.950.000 1.518,33 €1.943 -15% 10% 10% -20% €1.592,72 20% 318,54

2 Πετράλωνα

Επί Πειραιώς, ύψος Π Ράλλη, κτίριο 2.684 τ.μ., 
ισογείου - 1 ου, σε οικόπεδο 1.600 τ.μ., 
πάρκινγκ, ασανσέρ, καλή κατάσταση, 
αυτοτελές ακίνητο μεγάλης προβολής με 
ισόγειο κατάστημα έκθεση 1.355 τ.μ. και Α' 
όρ οφ ο  1.355 τ.μ., διατίθεται στην τιμή των 
2.000.000€.

€2.000.000 1.897,00 €1.054 -15% 13% 0% 0% €1.016,06 20% 203,21

4 Πετράλωνα

Μ ισθωμένο κατάστημα προς επένδυση, 
συνολικής επιφάνειας 510 τ.μ. με ετήσια έσοδα 
52.600 €, κατασκευής 1 982, προβολής, το 
οποίο αποτελείται από ισόγειο 200τ.μ, υπόγειο 
210τ.μ. και πατάρι 100τ.μ.

€800.000 275,33 €2.906 -15% -3% -20% -20% €1.535,79 20% 307,16

5 Μ οσχάτο

Πλησίον Πειραιώς, πλησίον σταθμού ΗΣΑΠ, 
επαγγελματικός χώ ρος 475 τ.μ., κατασκευής 
1 997, με ισόγειο 335τ.μ, πόρτα πρόσβασης 
μεγάλων οχημάτων, βιομηχανικό δάπεδο, 
ακάλυπτος χώρος για αποθήκευση & 
φορτοεκφόρτωση, πωλείται στην τιμή των

€350.000 381,67 €917 -15% -2% 20% 0% €918,78 20% 183,76

6 Μ οσχάτο

Κατάστημ α συνολικού εμβαδού 400 τ.μ., σε 
καλή κατάσταση, δίπλα στην Πειραιώς, με 
στεγασμένα τα 1 00 τ.μ, διατίθεται για κάθε
χρήση, ζητούμενη τιμή 250.000€.Ι Ι Ι Ι Ι Ι Ι Ι Ι ^ ^ Ι

€250.000 340,00 €735 -15% -2% 10% 10% €739,69 20% 147,94

100% €1.161,61

Στρογγυλοποιημένη τμή μονάδας €1.160,00
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Κατά τους ανω τέρω  υπ ολογισμούς μας σ ταθμ ίζοντας τις αξίες που π ροσδιορ ίσθηκαν 
αναφ ορ ικά  με τις τιμές π ώ λησης συγκρίσ ιμω ν ακινήτων για κάθε χρήση, σύμφ ω να με 
την ανεξάρτητη άποψή μας, καταλήξαμε σε εύλογη τιμή μονάδας της τά ξης τω ν € 
870/τ.μ. για γραφεία , € 1.160/τ.μ. για καταστήματα ενώ για τις υπόγειες θέσεις 
σ τάθμευσ ης θεω ρούμε μια εύλογη τιμή της τά ξης τω ν € 5.750/θέση σ τάθμευσης. Ω ς 
εκ τούτου, η Α γορα ία  Αξία με βάση την Μ έθοδο Συγκριτικών Στοιχείων ή Α γο ρ ά ς 
προσδιορίζετα ι ω ς εξής:

Μ έθοδος Συγκριτικών Στοιχείων

Επίπεδο
Επιφάνεια 
βάσει Π.Σ.Ο.Ι. 
(τ.μ.)

Π ερ ιγραφή
Α γορ α ία  Αξία  Μ ο νά δ ο ς  
(€ /τ.μ .) ή ανά  Θέση 
Σ τάθμευσης

Α γορ α ία  Αξία

Β'Υπόγειο

299,00 Χώρος Β - Αποθήκη €232,00 €69.368,00

210,00
15 Θέσεις Στάθμευσης (Θ.Σ. 
Νο.7, 8, 9, 10, 11, 12, 15, 16, 
19, 20, 23, 24, 26, 28, 30)

€5.750,00 €86.250,00

Α Υπόγειο 549,00 Αποθήκη ΥΑ-2 €580,00 €318.420,00

Ισόγειο 559,00 Κατάστημα Ι-2 (Εμπόριο - 
Αποθήκευση Ελαστικών) €1.160,00 €648.440,00

Ημιόροφος 100,00 Πατάρι Καταστήματος Ι-2 
(Γραφεία) €464,00 €46.400,00

Ά Όροφος 560,00 Γραφεία Α-2 (ΙΚΑ) €870,00 €487.200,00
Β Όροφος 359,00 Γραφεία Β-2 (ΙΚΑ) €870,00 €312.330,00
ΓΌροφος 359,00 Γραφεία Γ-2 (ΙΚΑ) €870,00 €312.330,00
Δ' Όροφος 359,00 Γραφεία Δ-2 (ΙΚΑ) €896,10 €321.699,90
Έ Όροφος 359,00 Γραφεία Ε-2 (ΙΚΑ) €922,98 €331.350,90

3.713,00 €2.933.788,80

3.2. Π ροσδιορ ισμός Α γο ρ α ία ς  Αξίας με την Μ έθοδο της Προσόδου

Στο πλαίσ ιο π ροσδιορ ισμού της Α γο ρ α ία ς  Αξίας, χρησιμοποιήθηκε η Προσέγγιση της 
Προσόδου και συγκεκριμένα η Μ έθοδος τω ν Απομειωμένων Ταμειακών Ροών 
(D iscounted Cash Flow - DCF). Κατά την εφ αρμογή της εν λόγω  μεθόδου, λήφ θηκαν 
υπόψη τα στοιχεία που μας χορηγήθηκαν από τον Πελάτη, από τα οποία προέκυψαν 
οι μελλοντικές ταμειακές ροές, ο χρ όνος λήξης των μισθωτικών συμβάσεω ν, η 
ημερομηνία ανα π ρο σ α ρμο γής τω ν μ ισθω μάτω ν, ενώ π ραγματοπ οιήθηκαν 
συγκεκριμένες παραδοχές οι οποίες αναλύοντα ι στην συνέχεια της π αρούσ ας 
έκθεσης. Αντίστοιχα, εκπονήθηκε έρευνα α γο ρ ά ς  μισθωτικών αξιώ ν στην περιοχή, 
προκειμένου να γίνει π ροσ δ ιορ ισμός του αγορα ίου  μ ισ θώ ματος για εκάστη χρήση της 
υπό μελέτη ιδ ιοκτησίας.

3.2.1. Προσέγγιση τω ν Συγκριτικών Στοιχείων ή Α γο ρ ά ς  - Υπολογισμός Α γορα ίου  
Μ ισ θώ ματος

Για τον π ροσδιορ ισμό του αγορα ίου  μ ισ θώ ματος εφ αρμόσ αμε την Μ έθοδο 
Συγκριτικών Στοιχείων ή Α γοράς. Σύμφωνα με την εν λόγω  μέθοδο, ο π ροσδιορ ισμός
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της α ξ ίας  γίνεται με βάση τα συμπεράσματα που προκύπτουν από έρευνα και 
συλλογή συγκριτικών στοιχείων, ήτοι στοιχείων που π αρουσ ιάζουν τη μεγαλύτερη 
ομο ιότητα  χαρακτηριστικώ ν με το  κατά περίπτωση υπό εκτίμηση ακίνητο. Στη 
συγκεκριμένη περίπτωση, εξετάζονται συγκριτικά στοιχεία από μ ισθώ σεις 
επαγγελματικών χώ ρω ν (εμπορικών καταστημάτω ν, γραφ είω ν & θέσεω ν στάθμευσης) 
σ την εγγύτερη και ευρύτερη περιοχή του ακινήτου.

Συνεπώς, για την εφ αρμογή της μεθόδου αυτής λαμβάνοντα ι υπόψη τα ιδιαίτερα 
χαρακτηριστικά του αντικειμένου εκτίμησης και στη συνέχεια γίνεται επεξεργασία 
συγκριτικών στοιχείων.

Κατά τον π ροσδιορ ισμό του Α γορα ίου  Μ ισ θώ ματος τω ν ιδιοκτησιών, περ ιορίσαμε το 
συνολικό δείγμα τω ν π ρος μ ίσθω ση επαγγελματικώνχώρων, στα περιουσιακά στοιχεία 
πουτα χαρακτηριστικά τους ήταν π αρόμοια  με τις υπό δ ιερεύνηση/ιδ ιοκτησίες και ω ς 
εκ τούτου θεω ρήθηκαν άμεσα συγκρίσ ιμα. Σε αυτά τα περιουσιακά στοιχεία έγιναν 
α ναπ ροσ αρμογές, για π αράγοντες που θεω ρήσαμε ότι ήταν διαφορετικο ί με την υπό 
εκτίμηση ιδιοκτησία, όπω ς το μέγεθος, η θέση, η προβολή, η π ρόσβαση, τεχνικά 
χαρακτηριστικά κλπ.

Οι επόμενοι δύο π ίνακες π αρουσ ιάζουν εκείνες τις ιδιοκτησίες που επιλέχθηκαν από το 
συνολικό δείγμα συγκρίσ ιμω ν ακινήτων που συλλέχθηκε, ω ς τις πλέον συγκρίσ ιμες με 
το  υπό διερεύνηση ακίνητο, ανάλογα  με την χρήση. Στην συνέχεια εφ αρμόσ αμε 
σ ταθμίσεις, σε ποιοτικούς π αράγοντες όπ ω ς το  μέγεθος, η θέση, η ζητούμενη αξία σε 
σχέση με τις πράξεις, το  έτος κατασκευής καθώ ς και σε τεχνικά χαρακτηριστικά.

Η μεθοδολογία που εφ αρμόσ θηκε έχει ω ς εξής. Σε ακίνητα που θεω ρήσαμε ότι οι 
ποιοτικοί π αράγοντες είναι κατά τεκμήριο ανώ τεροι σε σχέση με τις υπό διερεύνηση 
ιδιοκτησίες, εφ αρμόσ αμε έναν συντελεστή απ ομείω σης της αξίας, ενώ στα ακίνητα 
εκείνα που θεω ρήσαμε ότι τα χαρακτηριστικά τους είναι υποδεέστερα, εφ αρμόσ αμε 
έναν συντελεστή π ροσαύξησης. Λ α μβάνοντας υπόψη την κατάσταση της τοπικής 
κ τηματαγοράς και το  επίπεδο π ρ ο σ φ ο ρ ά ς  και ζήτησης στην περιοχή, σε συνάρτηση 
με την εν γένει φυσική κατάσταση τω ν ακινήτων και την τοποθεσία τους, καταλήξαμε 
σ τις  κατωτέρω αναπ ροσαρμογές.
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Προσέγγιση Των Συγκριτικών Στοιχείων - Μ ισθώ σεις Γραφείων

# Τοποθεσία Περιγραφή Ακινήτου

Ζητούμενη

Τιμή

Μίσθωσης

Επιφάνεια

Ακινήτου

(τ.μ))

Τιμή

(€/τ.μ./μήνα)

Ζητούμενες

vs

Πραγματικές

Αξίες

Μέγεθος Τοποθεσία

Τεχνικά /  Φυσικά 

Χαρακτηριστικά 

/  Ηλικία

Σταθμισμένη

Τιμή
€/τ.μ./μήνα

Συντ.

Βαρύτητας

Σταθμισμένη 

Μέση Τιμή 

€/τ.μ/μήνα

Συντελεστές Στάθμισης

1 Ταύρος

Γραφείο 1.400 τ.ιι.. 9ου ορόφου, προσόψεως. 
διαμπερές. κατασκευής 1967, κλιματισμός, 
δομημένη καλωδίωση, ανακαινισμένο, 4 
υπαίθριες θέσεις στάθμευσης, με κλειστό 
κύκλωμα π αρακολούθησης CCTV, ζητούμενη 
τιμή μ ίσθω σης 7.500€.

€7.500 1.400,00 €5,36 -10% 5% 10% -10% €5,01 20% 1,00

2 Μοσχάτο

Γραφεία 810 τ.μ., 1ου - 2ου - 3ου ορόφου, 
κατασκευής 2010, επί της Πειραιώς, σε 
εξαιρετικής κατασκευής κτίριο (1ος 300τμ ,2ος 
300τμ ,3ος 210τμ με 1 25τμ βεράντα), αυτόνομη 
θέρμανση, προσφέρεται έναντι 4.600€/μήνα.

€4.600 810,00 €5,68 -10% 2% 0% 0% €5,22 20% 1,04

3 Ταύρος

Επί της Πειραιώς, επαγγελματικός χώρος 470 
τ.μ., 1ου ορόφου, προσόψεως, διαμπερής, 
γω νιακός, κατασκευής 1970, κατάλληλο για 
γραφεία εταιρειών, βιοτεχνία. πρώην 
Ασφαλιστικό Γραφείο, διατίθεται 2.200€ 
μηνιαίως.

€2.200 470,00 €4,68 0% 0% -5% 10% €4,91 20% 0,98

4 Ταύρος

Επί της Πειραιώς, γραφείο 350 τ.μ., 1ου 
ορόφου, γωνιακό, προσόψεως, κατασκευής 
1976, δομημένη καλωδίωση, ελεύθερο, 
ανακαινισμένο, προσφέρεται στην τιμή των 
2.500€/μήνα.

€2.500 350,00 €7,14 -10% 0% 0% -10% €5,77 20% 1,15

5
Άνιος
Ιωάννης
Ρέντη

Σε κτίριο σύγχρονων προδιαγραφώ ν και 
μοντέρνας αρχιτεκτονικής, επί της Πειραιώς 
στο ύψος του Αγίου Ιωάννη Ρέντη και πλησίον 
λεω φόρου Κηφισού, διατίθεται προς μίσθωση 
ο Λ ’ όρ οφ ος γραφείω ν 995τ.μ.. με κλιματισμό, 
ψευδοροφές, κινητά χωρίσματα κλπ. ενώ 
εξυπηρετείται με θέσεις στάθμευσης στο 
υπόγειο.

€2.000 225,00 €8,89 -10% -1% 0% -20% €6,34 20% 1,27

100% €5,45

Στρογγυλοποιημένη τμή μονάδας €5,50
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Προσέγγιση Των Συγκριτικών Στοιχείων - Μ ισθώ σεις Καταστημάτω ν

# Τοποθεσία Περιγραφή Ακινήτου

Ζητούμενη

Τιμή
Μίσθωσης

Ανοιγμένη

Επιφάνεια

Ισογείου

(τ.μ)

Τιμή
(€/τ.μ./μήνα)

Ζητούμενες

vs

Πραγματικές

Αξίες

Μέγεθος Τοποθεσία

Τ εχνικά /  

Φυσικά 

Χαρακτηριστικά 

/  Ηλικία

Σταθμισμένη

Τιμή
€/τ.μ./μήνα

Συντ.

Βαρύτητας

Σταθμισμένη 

Μέση Τιμή 

€/τ.μ/μήνα

Συντελεστές Στάθμισης

1 Μοσχάτο

Ισόγειος επαγγελματικός χώρος 1.000 i .u ., 
γωνιακός, προσόψεως, κατασκευής 9009, 
ύψος 5,5 μ., με πατάρι 60 τ.μ., ανοικτό 
πάρκινγκ, ράμπα φορτοεκφόρτω σης, 200 μ 
από ΗΣΑΠ Καλλιθέας, πολύ κοντά στην 
Πειραιώς, διαθέσιμος για χρήση γραφείων, 
αποθήκευσης, δ ιανομής και καταστήματος. 
Μ εγάλος προαύλιος χώ ρος στάθμευσης και 
φορτοεκφόρτω σης. Προς μίσθωση έναντι 
5.000€/μήνα.

€5.000 960,00 €5,21 -10% 4% 20% -10% €5,27 20% 1,05

2 Μοσχάτο

Επαγγελματικός χώ ρος 530 τ.μ., ισόγειος, 
γωνιακός, προσόψεως, κατασκευής 2002, 
ύψος 5,5 μ., με πατάρι 60 τ.μ., ανοικτό 
πάρκινγκ, ράμπα φορτοεκφόρτω σης, 200 μ 
από ΗΣΑΠ Καλλιθέας, πολύ κοντά στην 
Πειραιώς, με ζητούμενη τιμή μ ίσθω σης 3.000€ 
μηνιαίως.

€3.000 490,00 €6,12 -10% -1% 20% -10% €5,91 20% 1,18

3 Μοσχάτο

Πλησίον Πειραιώς, πλησίον σταθμού ΗΣΑΠ , 
βιομηχανικός χώρος 475 τ.μ., κατασκευής 
1997, καλή κατάσταση, με ισόγειο 335τ.μ, 
πόρτα πρόσβασης μεγάλων οχημάτων, 
γερανογέφυρα, αναβατόριο, βιομηχανικό 
δάπεδο, ακάλυπτος χώ ρος για αποθήκευση, 
ακάλυπτος χώ ρος για φορτοεκφόρτωση, 
ασφαλτοστρω μένος περιβάλλοντας χώρος, 
διατίθεται έναντι 2.700€/μήνα.

€2.700 370,00 €7,30 -10% -2% 15% 0% €7,41 20% 1,48

4 Πετράλωνα

Πλησίον δ ιασταύρω σης Πειραιώς και Πέτρου 
Ράλλη, κτίριο 230 τ.μ., ισογείου - 1ου, 
προσόψεως, καλή κατάσταση, Αποτελείται 
από ισόγειο 130 τ.μ, ενιαίος χώρος, ύψος 4 μ, 
1ος όροφ ος 100 τ.μ., με 30 τ.μ. χώ ρος 
γραφείων.

€1.600 1 70,00 €9,41 -10% -4% 15% -20% €7,49 20% 1,50
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# Τοποθεσία Περιγραφή Ακινήτου

Ζητούμενη

Τιμή
Μίσθωσης

Ανοιγμένη

Επιφάνεια

Ισογείου

(τ.μ)

Τιμή
(€/τ.μ./μήνα)

Ζητούμενες

vs

Πραγματικές

Αξίες

Μέγεθος Τοποθεσία

Τ εχνικά /  

Φυσικά 

Χαρακτηριστικά 

/  Ηλικία

Σταθμισμένη

Τιμή
€/τ.μ./μήνα

Συντ.

Βαρύτητας

Σταθμισμένη 

Μέση Τιμή 

€/τ.μ/μήνα

Συντελεστές Στάθμισης

5 Ταύρος

Ταύρος. Κέντρο, κατάστημα 162 τ.μ.. ισόνειο. 
κατασκευής 1959, σε εμπορικό, 
πολυσύχναστο δρόμο πλησίον Πειραιώς, 
αποτελούμενο από ισόγεια α ίθουσα 87 τ.μ. και 
υπόγειο 75 τ.μ., διατίθεται έναντι 1.000€/μήνα.

€1.000 102,00 €9,80 -10% -5% 15% -20% €7,75 20% 1,55

100% €6,76

Στρογγυλοποιημένη τμή μονάδας €6,80
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Οι απομειώσεις που σ υνήθω ς επιτυγχάνονται για π αρόμο ια  ακίνητα κατόπιν 
δ ιαπραγματεύσεω ν ανέρχεται σε π οσοστά  μεταξύ 10% και 15% ανάλογα  με τα 
χαρακτηριστικά στοιχεία του ακινήτου (ύπαρξη προβολής, θέσης, επιφάνεια κλπ.).

Κατά τους ανω τέρω  υπ ολογισμούς μας σ ταθμ ίζοντας τις αξίες που π ροσδιορ ίσθηκαν 
αναφ ορ ικά  με τις τιμές μ ίσ θω σ ης συγκρίσ ιμω ν ακινήτων και ειδικότερα 
επαγγελματικών χώρων, σ ύμφω να με την ανεξάρτητη άποψή μας, καταλήξαμε ω ς τιμή 
μονάδας σ το  π οσό τω ν €5,50/τ.μ./μήνα για τα γραφ εία  και στα € 6 ,80/τ.μ/μήνα. για το 
εμπορικό κατάστημα. Για τις θέσεις σ τάθμευσης, θεω ρούμε ότι ένα εύλογο μίσθωμα 
μηνια ίω ς για το σύνολο  θα είναι της τά ξης τω ν € 30/θέση στάθμευσης.

3.2.2. Μ έθοδος τω ν Απομειωμένων /  Προεξοφλημένω ν Ταμειακών Ροών - D iscounted 
Cash Flow M ethod

Η Προσέγγιση της Π ροσόδου (Incom e A pp roach ) προσδιορίζει την αξία με βάση την 
κεφαλαιοποίηση τω ν πηγών π ροσόδου που αποφέρει ή μπορεί να αποφέρει η 
ιδιοκτησία, σύμφω να με το  υφ ιστάμενο μισθωτικό καθεστώ ς της, αλλά και με το 
μελλοντικό. Κατά την εφ αρμογή  της μεθόδου τω ν απομειωμένων ταμειακώ ν ροών, 
γίνεται εκτίμηση τω ν μελλοντικών π ροσόδω ν που απ ορρέουν από την εκμετάλλευση 
τω ν μ ισθω μένω ν χώ ρω ν της ιδ ιοκτησίας. Οι προεξοφλημένες ταμειακές ροές (DCF) 
λαμβάνουν υπόψη και άλλους π αράγοντες όπ ω ς ο χρόνος π ραγματοπ ο ίησ ης της 
χρ ημα τοροής (διάρκεια μ ισθω τηρίου συμβολαίου, η καταβολή τω ν μ ισθω μάτω ν, τα 
συναφ ή έξοδα και το  μέγεθος της π ροσόδου που αναμένετα ι να προσδώ σει η 
εκμετάλλευση του περ ιουσιακού στοιχείου, τα π οσ οσ τά  ετήσ ιας π ροσ αύξησ ης κλπ.). 
Κατά την μέθοδο αυτή οι μελλοντικές ταμειακές ροές π ροσδιορ ίζοντα ι για μια περίοδο 
προβλέψεων, η οποία σ υνήθω ς συμπίπτει με την διάρκεια τω ν συμφω νητικώ ν 
μ ίσθω σης, ενώ στο τέλος της περιόδου αυτής προσδιορίζετα ι και η υπολειμματική /  
τερματική αξία της χρηματοροής. Έπειτα, π ροεξοφλούντα ι οι μελλοντικές ταμειακές 
ροές με μία π ρο φ όρ ω ν απόδοση, το  επιτόκιο π ροεξόφ λησης έτσι ώστε να 
καταλήξουμε στην π αρούσα αξία.
Κατά την εφ αρμογή της Μ εθόδου των Απομειωμένων Ταμειακών Ροών, 
χρησ ιμοπ οιήσαμε το ισχύον μισθωτικό καθεστώ ς για έκαστο τμήμα της ιδ ιοκτησίας 
(ανάλογα  με την χρήση και τον μισθωτή) μέχρι την λήξη της τρέχουσας μ ίσ θω σ ης που 
έχει συμφω νηθεί με την Εταιρεία, τόσ ο  για τους μ ισθω μένους χώ ρους όσ ο  και τους 
ιδ ιοχρησιμοποιούμενους. Ω ς εκ τούτου, υπολογίσαμε τα συμβατικά μ ισθώ ματα, 
καθώ ς και το  αγορ α ίο  μ ίσθω μα ανά μισθωτή, βασιζόμενοι αφ ενός σ το  υφ ιστάμενο 
μ ισθω τήριο, αφετέρου σε στοιχεία της αγορ ά ς. Σε επόμενο στάδιο, αφ α ιρέθηκαν οι 
λειτουργικές δαπάνες από την συνολική π ρόσ οδο που προσδιορίσθηκε, ώ στε να 
καταλήξουμε στην Καθαρή Λειτουργική Πρόσοδο /  Αποτέλεσμα (Net O pera ting  
Incom e - NOI) για την ιδιοκτησία. Το αποτέλεσμα τω ν ανω τέρω  υπολογισμώ ν 
απομειώθηκε με την εφ αρμογή ενός κατάλληλου προεξοφλητικού επιτοκίου σε 
π αρούσ α  αξία. Οι π αραδοχές που έγιναν κατά την εφ αρμογή της μεθόδου των 
Απομειωμένων Ταμειακών Ροών π αρουσ ιάζοντα ι κατωτέρω:
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Βασικές Παραδοχές

Το προεξοφλητικό επιτόκιο που εφ αρμόσθηκε ανά χρήση όπ ω ς και ο αντίστοιχος 
συντελεστής κεφαλα ιοπ οίησης δίνονται σ τον π αρακάτω  πίνακα:

Υπολογισμός Προεξοφλητικού Επιτοκίου Γραφεία Κατάστημα Parking /  Αποθήκες
Επιτόκιο Μηδενικού Κινδύνου - Ομόλογα 
Ελληνικού Δημοσίου (Rf) 10Υ (Bank of 
greece GR 10 Index, Avg. 2020)

1,39% 1,39% 1,39%

Μικτή Απόδοση All Risk Yield - ARY (k) 8,00% 7,00% 9,00%
Ρίσκο Αγοράς Market Risk Premium (i) 0,00% 0,00% 0,00%
Ρίσκο Ακινήτου Specific Property Risk 
Premium (q) 0,00% 0,00% 0,00%
Αρχική Απόδοση Initial Yield (K) 8,00% 7,00% 9,00%
Ποσοστό Αύξησης Εισοδήματος Net Income 
Growth /  CPI Forecast 1,15% 1,15% 1,15%
Πρόσθετο Ρίσκο 0,00% 0,00% 0,00%
Απαξιώσεις /  Αποσβέσεις 0,50% 0,50% 0,50%
Προεξοφλητικό Επιτόκιο 8,65% 7,65% 9,65%

R = K + GN - D
όπου R = D iscount Rate (επιτόκιο προεξόφλησης)
K = Initial Yield (Αρχική μικτή απόδοση)
GN = Net Incom e G row th  (μέσο σταθεροπ ο ιημένο  ετήσ ιο π οσ οσ τό  α ύξησ ης του μ ισ θ ώ μ α τος  εις το 
διηνεκές)
D = D eprec ia tion  (συντελεστής απ όσ βεσ ης/απ αξίω σ ης)
ο συντελεστής «Κ» αναλύετα ι ω ς  εξής σ το υς  επ ιμέρους κ ινδύνους: Κ = k + i + q όπου 
k = η απόδοση που περιλαμβάνει του ς  κ ινδύνους Α γο ρ ά ς , Θ έσης, Κατασκευής και Νομικού 
κινδύνου (All Risks Yield - ARY)
i = η απ όδοση που περιλαμβάνει του ς  κ ινδύνους που σχετίζονται με την «ποιότητα» τω ν μ ισθω τώ ν, 
και
q = η απ όδοση που περιλαμβάνει τω ν κίνδυνο τω ν μ ισ θώ σ εω ν λα μ β ά νο ντα ς  υπόψη εάν το  ακίνητο 
είναι υπερμισθω μένο ή υπομ ισθω μένο.
Κατά συνέπεια ο συντελεσ τής π ρ οεξόφ λησ ης γ ια  κάθε ακίνητο υπολογίζεται ω ς  εξής:

R = K + GN - D = (k + i + q) + GN - D

• Η αναπ ροσ αρμογή  βασίσθηκε σ τους ό ρ ο υ ς  εκάστου μ ισθω τηρίου 
συμβολα ίου, σύμφω να με τις κατωτέρω προβλέψεις αναφ ορ ικά  με τον ρυθμό 
αύξησ ης του ΑΕΠ και του ΔΤΚ, ω ς αυτές προέκυψαν από το Δ ιεθνές 
Νομισματικό Ταμείο (IMF)

Έτος ΑΕΠ ΔΤΚ Gn Ετήσιο % Αύξησης

2017 1,505% 1,14% 2,64%
2018 1,934% 0,77% 2,71%
2019 1,870% 0,52% 2,39%
2020 -9,504% -0,57% 0,00%
2021 4,117% 0,69% 1,69%
2022 5,579% 0,88% 1,88%
2023 3,742% 1,02% 2,02%
2024 2,433% 1,56% 2,56%
2025 1,011% 1,56% 2,56%
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• Οι δαπάνες σ υντήρησ ης επιπλέον ενός αποθεματικού - C ap ita l Expenditure- 
CapEx, υπ ολογίσθηκαν από 1,50% έω ς 3%,

• Οι μ ισθωμένοι χώ ροι και η απώλεια πληρότητας, υπολογίσθηκαν στο 3,00% 
ετησ ίω ς

• Στο έτος λήξης εκάστης μ ίσ θω σ ης θεω ρούμε ότι θα επ αναμ ισθω θούν από τον 
τρέχοντα χρήστη στα επίπεδα του αγορα ίου  μ ισ θώ ματος (όχι κενή περίοδος).

• Οι αμοιβές π ροώ θησ ης και δ ιαμεσολάβησης θεω ρήθηκαν 2,00%,

Τα χρηματοο ικονομ ικά μοντέλα - d iscoun ted  cash flow  models, που προσδιορ ίζουν 
την Αγορα ία  Αξία τό σ ο  τω ν μ ισθω μένω ν ό σ ο  και τω ν κενών τμημάτω ν 
π αρουσ ιάζοντα ι κατωτέρω:
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Στοιχεία Ιδιοκτησίας Απομειωμένες Ταμειακές Ροές -  D iscounted Cash Flow

Οριζόντιες Ιδιοκτησίες Α2, Β2, Γ2, Δ2, Ε2
Περίοδος

Μίσθωσης
Έτος

Εκτιμώμενο

Συμβατικό

Μίσθωμα

Αποθεματικό &

Δαπάνες

Συντήρησης

Απώλεια

Πληρότητας

Καθαρό

Μίσθωμα

Εκτιμώμενο

Αγοραίο

Μίσθωμα

Συν/τής

Παρούσας

Αξίας

Συν/τής

Κεφαλ/σης

Παρούσα Αξία 

Ταμειακών Ροών

Μ ισθωτής: ΙΚΑ 01.1 2.2020 
31.05.2021 0,50 € 62.967 -€ 1.889 € 0 € 61.078 € 133.890 0,96 1,00 € 58.596

Ρπιωάνεια Μ ισθωμένων 
Χώρων (τ.μ.) 1.996,00 01.06.2021 

31.05.2022 1,50 € 133.890 -€ 39.920 € 0 € 93.970 € 133.890 0,88 1,00 € 82.974

Μ ηνιαίο Μ ίσθωμα 
(11.2020): € 10.495 01.06.2022 

31.05.2023 2,50 € 136.147 -€ 4.084 € 0 € 132.063 € 136.147 0,81 1,00 € 107.326

Έναρξη Μ ίσθωσης: 1/6/2013 01.06.2023
31.05.2024 3,50 € 138.703 -€ 4.161 € 0 € 134.542 € 138.703 0,75 1,00 € 100.636

Λήξη Μ ίσθωσης: 31/5/2021 01.06.2024
31.05.2025 4,50 € 141.499 -€ 4.245 -€ 4.245 € 133.009 € 141.499 0,69 1,00 € 91.569

Αναπροσαρμογή: Σταθερό 01.06.2025
31.05.2026 5,50 € 145.126 -€ 4.354 -€ 4.354 € 136.418 € 145.126 0,63 1,00 € 86.439

Αποθευατικό & Δαπάνες 
Συντήρησης 3,00% 01.06.2026 

31.05.2027 6,50 € 148.845 -€ 4.465 -€ 4.465 € 139.914 € 148.845 0,58 1,00 € 81.596

Μη Μ ισθωμένοι Χώροι- 
Απώλεια Πληρότητας > 
Έτος 3

3,00% 01.06.2027
31.05.2028 7,50 € 152.660 -€ 4.580 -€ 4.580 € 143.500 € 152.660 0,54 1,00 € 77.025

01.06.2028 
31.05.2029 8,50 € 156.573 -€ 4.697 -€ 4.697 € 147.178 € 156.573 0,49 1,00 € 72.709

01.06.2029
31.05.2030 9,50 € 1 60.586 -€ 4.818 -€ 4.818 € 150.950 € 1 60.586 0,45 1,00 € 68.636

01.06.2030+ 9,50 € 1 60.586 0,45 12,50 € 912.713
Κόστος
Πώλησης 2,00% -€ 18.254

Σύνολο € 1.721.965

Αγοραία Αξία (€) 

Αξία (€/m2)

€ 1.721.965 

€ 863
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Οριζόντιες Ιδιοκτησίες Αποθήκη Υπογείου ΥΑ- 

2, Ισόγειο κατάστημα Ι-2 και Πατάρι Ι-2

Περίοδος

Μίσθωσης
Έτος

Εκτιμώμενο

Συμβατικό

Μίσθωμα

Αποθεματικό &

Δαπάνες

Συντήρησης

Απώλεια

Πληρότητα

ς

Καθαρό

Μίσθωμα

Εκτιμώμενο

Αγοραίο

Μίσθωμα

Συν/τής

Παρούσας

Αξίας

Συν/τής

Κεφαλ/σης

Παρούσα Αξία

Ταμειακών

Ροών

Μ ισθωτής:
ΜΙΛΑΝΟΣ Α.Ε & 

ΤΡΟΧΟΕΞΕΛΙΞΗ ΕΠΕ 01.1 2.2020 
31.10.2021

0,92 € 32.1 72 -€ 483 € 0 € 31.689 € 71.278 0,93 1,00 € 29.619

Επιφάνεια Μ ισθωμένων 
Χώρων (τ.μ.)

1.208,00 01.11.2021 
31.10.2022

1,92 € 71.278 -€ 6.040 € 0 € 65.238 € 71.278 0,87 1,00 € 56.642

Μηνιαίο Μ ίσθωμα 
(11.2020): € 2.925 01.11.2022 

31.10.2023
2,92 € 72.479 -€ 1.087 € 0 € 71.392 € 72.479 0,81 1,00 € 57.581

Έναρξη Μ ίσθωσης: 1/11/2015 01.11.2023
31.10.2024

3,92 € 73.840 -€ 1.108 € 0 € 72.732 € 73.840 0,75 1,00 € 54.493

Λήξη Μ ίσθωσης: 31/10/2021
01.11.2024
31.10.2025 4,92 € 75.328 -€ 1.130 -€ 2.260 € 71.939 € 75.328 0,70 1,00 € 50.068

Α ναπροσαρμογή: Σταθερό 01.1 1.2025 
31.10.2026

5,92 € 77.259 -€ 1.159 -€ 2.318 € 73.782 € 77.259 0,65 1,00 € 47.702

Αποθεματικό & Δαπάνες
Συντήρησης 1,50% 01.11.2026 

31.10.2027
6,92 € 79.239 -€ 1.189 -€ 2.377 € 75.673 € 79.239 0,60 1,00 € 45.448

Μη Μισθωμένοι Χώροι- 
Απώλεια Πληρότητας > 
Έτος 3

3,00% 01.1 1.2027 
31.10.2028 7,92 € 81.270 -€ 1.219 -€ 2.438 € 77.613 € 81.270 0,56 1,00 € 43.300

01.11.2028 
31.10.2029

8,92 € 83.353 -€ 1.250 -€ 2.501 € 79.602 € 83.353 0,52 1,00 € 41.254

01.1 1.2029 
31.10.2030

9,92 € 85.489 -€ 1.282 -€ 2.565 € 81.642 € 85.489 0,48 1,00 € 39.305

01.11.2030+ 9,92 € 85.489 0,48 14,29 € 587.952
Κόστος
Πώλησης 2,00% -€ 11.759

Σύνολο € 1.041.603
Αγοραία Αξία (€) 
Αξία (€/m2)

€ 1.041.603 
€ 862
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Οριζόντια Ιδιοκτησία Υπογείου Β’ - Χώρος Β
Περίοδος

Μίσθωσης
Έτος

Εκτιμώμενο

Συμβατικό

Μίσθωμα

Αποθεματικό 

& Δαπάνες 

Συντήρησης

Απώλεια

Πληρότητας

Καθαρό

Μίσθωμα

Εκτιμώμενο

Αγοραίο

Μίσθωμα

Συν/τής

Παρούσας

Αξίας

Συν/τής

Κεφαλ/σης

Παρούσα

Αξία

Ταμειακών

Ροών

Μ ισθωτής: ΑΘΑΝΑΣΙΟΣ
ΠΡΙΟΒΟΛΟΣ

01.1 2.2020 
31.12.2020

0,08 € 300 -€ 5 € 0 € 296 € 6.100 0,99 1,00 € 293

Ρπιωάνεια Μ ισθωμένων 
Χώρων (τ.μ.) 299,00 01.01.2021

31.12.2021
1,08 € 6.100 -€ 1.047 € 0 € 5.053 € 6.100 0,91 1,00 € 4.573

Μηνιαίο Μ ίσθωμα 
(11.2020):

€ 300 01.01.2022
31.12.2022

2,08 € 6.202 -€ 93 € 0 € 6.109 € 6.202 0,83 1,00 € 5.043

Έναρξη Μ ίσθωσης: 1/6/2016
01 .01 .2023 
31.12.2023 3,08 € 6.319 -€ 95 € 0 € 6.224 € 6.319 0,75 1,00 € 4.685

Λήξη Μ ίσθωσης: 31/12/2020
01 .01 .2024 
31.12.2024 4,08 € 6.446 -€ 97 -€ 193 € 6.156 € 6.446 0,69 1,00 € 4.226

Αναπροσαρμογή: Σταθερό
01.01.2025
31.12.2025 5,08 € 6.611 -€ 99 -€ 198 € 6.314 € 6.611 0,63 1,00 € 3.953

Αποθεματικό & Δαπάνες 
Συντήρησης

1,50% 01.01.2026 
31.12.2026

6,08 € 6.781 -€ 102 -€ 203 € 6.476 € 6.781 0,57 1,00 € 3.697

Μη Μ ισθωμένοι Χώροι- 
Απώλεια Πληρότητας > 
Έτος 3

3,00% 01.01.2027
31.12.2027 7,08 € 6.955 -€ 104 -€ 209 € 6.642 € 6.955 0,52 1,00 € 3.459

01.01.2028 
31.12.2028

8,08 € 7.133 -€ 107 -€ 214 € 6.812 € 7.133 0,47 1,00 € 3.235

01.01.2029
31.12.2029

9,08 € 7.316 -€ 110 -€ 219 € 6.987 € 7.316 0,43 1,00 € 3.026

01.01.2030+ 9,08 € 7.316 0,43 11,11 € 35.205
Κόστος
Πώλησης 2,00% -€ 704

Σύνολο € 70.691
Αγοραία Αξία (€) 
Αξία (€/m2)

€ 70.691 
€ 236
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15 Θέσεις Στάθμευσης (Θ.Σ. Νο.7, 8, 9, 10, 11, 12, 15, 

16, 19, 20, 23, 24, 26, 28, 30)

Περίοδος

Μίσθωσης
Έτος

Εκτιμώμενο

Συμβατικό

Μίσθωμα

Αποθεματικό 

& Δαπάνες 

Συντήρησης

Απώλεια

Πληρότητας

Καθαρό

Μίσθωμα

Εκτιμώμενο

Αγοραίο

Μίσθωμα

Συν/τής

Παρούσας

Αξίας

Συν/τής

Κεφαλ/σης

Παρούσα

Αξία

Ταμειακών

Ροών

Μ ισθωτής: Άνευ Μ ισθωτή 01.1 2.2020 
30.11.2021 1,00 € 5.400 -€ 81 € 0 € 5.319 € 7.200 0,91 1,00 € 4.851

Επιφάνεια Μ ισθωμένων 
Χώρων (τ.μ.) 210,00 01.1 2.2021 

30.11.2022 2,00 € 5.400 -€ 81 € 0 € 5.319 € 7.200 0,83 1,00 € 4.424

Μηνιαίο Μ ίσθωμα 
(11.2020): € 0 01.1 2.2022 

30.11.2023 3,00 € 5.491 -€ 82 € 0 € 5.409 € 7.321 0,76 1,00 € 4.103

Έναρξη Μ ίσθωσης: - 01.1 2.2023 
30.11.2024 4,00 € 5.594 -€ 84 € 0 € 5.510 € 7.459 0,69 1,00 € 3.812

Λήξη Μ ίσθωσης: - 01.1 2.2024 
30.11.2025 5,00 € 5.707 -€ 86 -€ 171 € 5.450 € 7.609 0,63 1,00 € 3.438

Αναπροσαρμογή: - 01.1 2.2025 
30.11.2026 6,00 € 5.853 -€ 88 -€ 176 € 5.590 € 7.804 0,58 1,00 € 3.216

Αποθεματικό & Δαπάνες 
Συντήρησης 1,50% 01.1 2.2026 

30.11.2027 7,00 € 6.003 -€ 90 -€ 180 € 5.733 € 8.004 0,52 1,00 € 3.008

Μη Μ ισθωμένοι Χώροι- 
Απώλεια Πληρότητας > 
Έτος 3

3,00% 01.1 2.2027 
30.11.2028 8,00 € 6.157 -€ 92 -€ 185 € 5.880 € 8.209 0,48 1,00 € 2.814

01.1 2.2028 
30.11.2029 9,00 € 6.315 -€ 95 -€ 189 € 6.031 € 8.420 0,44 1,00 € 2.632

01.1 2.2029 
30.11.2030 10,00 € 6.477 -€ 97 -€ 194 € 6.185 € 8.636 0,40 1,00 € 2.462

01.12.2030+ 10,00 € 8.636 0,40 11,11 € 38.191
Κόστος
Πώλησης 2,00% -€ 764

Σύνολο € 72.187
Αγοραία Αξία (€)
ΑΕία ανά Θέση Στάθμευσης 
(€/Θ.Σ)

€ 72.187 
€ 4.812

Σύμφωνα με τους π αραπ άνω  πίνακες, η Α γορα ία  Αξία τω ν υπό διερεύνηση ιδιοκτησιών σ ύμφω να με την Προσέγγιση της Προσόδου και 
της μεθόδου τω ν Προεξοφλημένω ν Ταμειακών Ροών κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, ανταποκρίνετα ι αντικειμενικά στο π οσό των € 
2.906.446. Στον κατωτέρω πίνακα π αρουσ ιάζοντα ι αναλυτικά τα αποτελέσματα ανά στάθμη και μισθωτή:
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Επίπεδο
Επιφάνεια βάσει 

Π.Σ.Ο.Ι. (τ.μ.)
Μισθωτής Αγοραία Αξία

Β'Υπόγειο 299,00 ΠΡΙΟΒΟΛΟΣ ΑΘΑΝΑΣΙΟΣ €70.691
210,00 Ελευθέρας Μίσθωσης €72.187

Α Υπόγειο 549,00 ΜΙΛΑΝΟΣ Α.Ε & 

ΤΡΟΧΟΕΞΕΛΙΞΗ ΕΠΕ
€1.041.603Ισόγειο 559,00

Ημιώροφος 100,00
Α Όροφος 560,00

ΙΚΑ €1.721.965
Β Όροφος 359,00
ΓΌροφος 359,00
Δ' Όροφος 359,00
Έ Όροφος 359,00
Σύνολα 3.713,00 €2.906.446

3.2.3. Στάθυιση Μ εθόδω ν

Το τελικό στάδιο κατά τον π ροσδιορ ισμό της Α γο ρ α ία ς  Α ξίας του υπό εκτίμηση 
περ ιουσ ιακού στοιχείου περιλαμβάνει την σύνοψη τω ν αξιώ ν που π ροσδιορ ίσθηκαν με 
την Προσέγγιση τω ν Συγκριτικών Στοιχείων και την Προσέγγιση της Προσόδου σε μία 
μοναδική αξία ή σε ένα εύρος αξιών. Η σύνοψη προϋποθέτει ότι έχουν ληφθεί υπόψη 
τα θετικά και αρνητικά στοιχεία εκάστης π ροσέγγισης που εφ αρμόσθηκε και π ώ ς αυτά 
σχετίζονται με τα εκτιμώμενα περιουσιακά στοιχεία και την αγορά  ω ς σύνολο. 
Συγκεκριμένα σταθμ ίσ τηκαν τα π ορ ίσματα που προέκυψαν από την εφ αρμογή της 
Μ εθόδου τω ν Συγκριτικών Στοιχείων κατά 30% και από την εφ αρμογή  της Μ εθόδου της 
Προσόδου κατά 70% αντίστοιχα.

Μέθοδος Εκτίμησης
Συντελεστής

Στάθμισης

Αξία Ανά 

Μέθοδο

Σταθμισμένη Αξία 

(€)

Μ έθοδος Συγκριτικών Στοιχείων 30% € 2.933.789 € 880.137

Μ έθοδος Προσόδου 70% € 2.906.446 € 2.034.512

Σύνολα 100% € 2.914.649

Τελική Αγοραία Αξία (€) € 2.915.000

Δ. Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ ΚΑΙ ΣΙΑ Ε.Ε.

Διεύθυνση Τύπος Ιδιοκτησίας
Επιφάνεια
Οικοπέδου
(τ.μ.)

Επίπεδο
Επιφάνεια
βάσει
Π.Σ.Ο.Ι.
(τ.μ.)

Ποσοστό 
Συνιδιοκτησίας 
επί του 
οικοπέδου (%ο)

Αγορα ία  Αξία

Πειραιώς 181, 
Αθήνα, Δήυος 
Αθηναίων, ΠΕ 
Κεντρικού Τομέα 
Αθηνών, 
Περιφέρεια 
Αττικής

Αυτοτελές κτίριο 
μεικτής χρήσης 
(ΚΤΙΡΙΟ
ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΝ 
ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΚΑΙ ΕΝ 
ΓΕΝΕΙ ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ 
ΚΑΙ
ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ
ΧΩΡΩΝ)υπό
καθεστώ ς
Ορι ζοντίων
Ιδιοκτησιών

1.724,20

Β' Υπόγειο 299,00 20,00

€2.914.649

210,00 15,00
Ά Υπόγειο 549,00 25,00
Ισόγειο 559,00 125,00
Ημιώροφος 100,00 -
Ά Ό ρ ο φ ο ς 560,00 83,00
Β' Ό ρ ο φ ο ς 359,00 55,00
Γ' Ό ρ ο φ ο ς 359,00 57,00
Δ' Ό ρ ο φ ο ς 359,00 59,00
Ε' Ό ρ ο φ ος 359,00 61,00

Σύνολα 1.724,20 3.713,00 500,00 € 2.915.000
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3.2.4. Επιμερισμός Α γο ρ α ία ς  Αξίας

Για τον π ροσδιορ ισμό της α ξ ίας  του γηπέδου, υιοθετήσαμε την Μ έθοδο των 
Συγκριτικών Στοιχείων ή Α γοράς.

Κατά τον π ροσδιορ ισμό της Α γο ρ α ία ς  Αξίας του γηπεδικού σκέλους του ακινήτου, 
περ ιορίσαμε το  συνολικό δείγμα τω ν π ρος πώληση ακινήτων, στα περιουσιακά 
στοιχεία που τα χαρακτηριστικά τους ήταν π αρόμοια  με το  υπό διερεύνηση ακίνητο και 
ω ς εκ τούτου θεω ρήθηκαν άμεσα συγκρίσ ιμα. Σε αυτά τα περιουσιακά στοιχεία έγιναν 
α ναπ ροσ αρμογές, για π αράγοντες που θεω ρήσαμε ότι ήταν διαφορετικο ί με το 
εκτιμώμενο, όπ ω ς το  μέγεθος, η θέση, η π ρόσβαση, τεχνικά χαρακτηριστικά κλπ.

Ο επόμενος π ίνακας παρουσ ιάζει τα συγκριτικά στοιχεία που επιλέχθηκαν από το 
συνολικό δείγμα συγκρίσ ιμω ν ακινήτων που συλλέχθηκε, ω ς τα πλέον συγκρίσ ιμα για 
την υπό μελέτη ιδιοκτησία και συγκεκριμένα σε επίπεδο τιμής μονάδας δομήσ ιμης 
επ ιφανείας. Στην συνέχεια εφ αρμόσ αμε σταθμίσεις, σε ποιοτικούς π αράγοντες όπω ς 
το  μέγεθος, η τοποθεσία, η ζητούμενη αξία σε σχέση με τις πράξεις, καθώ ς και σε 
τεχνικά χαρακτηριστικά. Η μεθοδολογία που εφ αρμόσ θηκε έχει ω ς εξής. Σε ακίνητα που 
θεω ρήσαμε ότι οι ποιοτικοί π αράγοντες είναι κατά τεκμήριο ανώ τεροι σε σχέση με την 
υπό διερεύνηση ιδιοκτησία, εφ αρμόσ αμε έναν συντελεστή απ ομείω σης της αξίας, ενώ 
στα ακίνητα εκείνα που θεω ρήσαμε ότι τα χαρακτηριστικά τους είναι υποδεέστερα, 
εφ αρμόσ αμε έναν συντελεστή π ροσ αύξησ ης.

Λ α μβ άνοντας υπόψη την κατάσταση της τοπικής κτηματαγοράς και το επίπεδο 
π ρ ο σ φ ο ρ ά ς  και ζήτησης στην περιοχή, σε συνάρτηση με την εν γένει φυσική 
κατάσταση του ακινήτου και την τοποθεσία του, καταλήξαμε στις κατωτέρω 
α ναπ ροσ αρμογές:
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Προσέγγιση Των Συγκριτικών Στοιχείων -  Π ροσδιορ ισμός τιμής μονάδας δομήσ ιμης επ ιφάνειας

# Τοποθεσία Περιγραφή Ακινήτου
Ζητούμενη

Τιμή

Μέγιστη

Επιφάνεια

Δόμησης

(τ.μ)

Τιμή μονάδας 

στη Δομήσιμη 

(€/τ.μ.)

Ζητούμενες

vs

Πραγματικές

Αξίες

Μέγεθος Τοποθεσία

Τεχνικά /  Φυσικά 

Χαρακτηριστικά 

/  Ηλικία

Σταθμισμένη 

Τιμή €/τ.μ

Συντ.

Βαρύτητας

Σταθμισμένη 

Μέση Τιμή 

€/τ.μ

Συντελεστές Στάθμισης

1 Μ οσχάτο
Μ οσχάτο, επί της Πειραιώς, οικόπεδο 15.000 
τ.μ.. εντός σχεδίου, επίπεδο, σ.δ. 1 ,30, άρτιο & 
οικοδομήσιμο, προσφέρεται στην τιμή των 
10.000.000€.

€10.000.000 19.500,00 512,82 -20% 25,89% 0% 0% €516 20% 103,29

2 Ταύρος

Οικόπεδο εμβαδού 7.100 τ.μ., εντός σχεδίου, 
σ.δ. 2,3, 3 όψεων, κύρια πρόσοψη 114 μ., 
άρτιο & οικοδομήσιμο, επί της Πειραιώς, κοντά 
σε ηλεκτρικό σταθμό, πωλείται έναντι 
12.000.000€.

€12.000.000 1 6.330,00 734,84 -20% 20,61% -10% -10% €574 20% 114,86

3 Μ οσχάτο
Οικόπεδο 2.600 τ.μ., εντός σχεδίου, γωνιακό, 
πρόσοψη 45 μ., σ.δ. 1,20, επί της Πειραιώς, 
κατάλληλο για κτίριο γραφείων, πωλείται προς 
2.000.000€.

€2.000.000 3.120,00 641,03 -20% -1,41% 0% 0% €506 20% 101,12

4 Ταύρος

Οικόπεδο 2.103 τ.μ., εντός σχεδίου, σ.δ. 1,80, 
πρόσοψη 49 μ., άρτιο & οικοδομήσιμο, 
κατάλληλο για κατοικίες, καταστήματα, 
σουπερμάρκετ, γραφεία, εκθέσεις κλπ., με 
εύκολη πρόσβαση πλησίον Λεωφ. Πειραιώς.
Ζητούμενη τιμή 1.650.000€.

€1.650.000 3.785,40 435,89 -20% -0,30% 20% 0% €417 20% 83,44

5 Κάτω
Πετράλωνα

Επί Πειραιώς, στο Γκάζι, οικόπεδο εμβαδού 900
τ.μ., εντός σχεδίου, σ.δ. 1,80, 3 όψεων, 
πρόσοψη 35 μ., άρτιο και οικοδομήσιμο, 
προσφέρεται έναντι τιμή 850.000€.

€850.000 1.620,00 524,69 -20% -3,91% 0% 0% €403 20% 80,67

100% €483,38

Στρογγυλοποιημένη τμή μονάδας €480

Κατά τους ανω τέρω  υπ ολογισμούς μας σ ταθμ ίζοντας τις αξίες που π ροσδιορ ίσθηκαν αναφ ορ ικά  με τις τιμές π ώ λησης συγκρίσ ιμω ν 
ακινήτων, σύμφω να με την ανεξάρτητη άποψή μας, καταλήξαμε σε εύλογη τιμή μονάδας τω ν € 480/τ.μ. δομήσ ιμης επ ιφάνειας (ή € 
1.104/τ.μ. επ ιφάνειας οικοπέδου). Ω ς εκ τούτου, η Α γορα ία  Αξία του οικοπέδου προσδιορίζετα ι ω ς ακολούθω ς:

1.724,20τ.μ. Χ 2,30 Χ € 480/τ.μ. = € 1.903.516,80
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Το π οσ οσ τό  συνιδ ιοκτησ ίας της Δ. Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ ΚΑΙ ΣΙΑ Ε.Ε. ανέρχεται σε 500%ο, 
συνεπώς, η Α γορα ία  Αξία του π οσ οσ τού της πλήρης κυρ ιότητας αντιστοιχεί σε 
€951.758,40 = € 952.000

Επομένως, ο επ ιμερισμός της Α γο ρ α ία ς  Α ξίας στα συστατικά στοιχεία του ακινήτου 
δίνεται στον π αρακάτω  πίνακα:

Επιμερισμός Αγοραίας Αξίας (€)

Γήπεδο € 952.000,00

Κτηριακές Εγκαταστάσεις € 1.963.000,00

Εύλογη Αξία € 2.915.000,00

Ω ς εκ τούτου, η Α γορα ία  Αξία τω ν υπό εξέταση είκοσι τρ ιώ ν οριζόντιω ν ιδιοκτησιών επί 
της οδού Πειραιώς 181 στην Αθήνα, κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, κατόπιν 
στρογγυλοπ οιήσεω ν, ανέρχεται σ το  π οσό τω ν ΔΥΟ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΩΝ ΕΝΝΙΑΚΟΣΙΩΝ 
ΔΕΚΑΠΕΝΤΕ ΧΙΛΙΑΔΩΝ ΕΥΡΩ (2.915.000,00 €)

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020 

1.2. Λο ιπ ός Εξοπλισμός € 4.112.94

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, σύμφω να με το  Μ ητρώ ο Παγίων της 
εταιρείας, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε ευρώ 4.112,94 και αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Κατηγορία Παγίου Αξία Κτήσης
Σύνολο
Αποσβέσεων

Λογιστικό 
Υπόλοιπο την 

30.09.2020
1. Μεταφορικά Μέσα 6.048,39 € (1.939,49) € 4.112,90 €
2. Λοιπός Εξοπλισμός 778,74 € (778,70) € 0,04 €

ΣΥΝΟΛΟ 6.826,86 € (2.718,19) € 4.112,94 €

Το ανω τέρω  κονδύλι α φ ορ ά  τα επιβατηγά μεταφορικά μέσα καθώ ς και τον λοιπό 
εξοπλισμό της ετα ιρείας (έπιπλα, ηλεκτρονικοί υπολογιστές και λοιπό εξοπλισμό 
γραφείω ν).

Αναλυτικότερα:
i. τα Μ εταφορικά Μ έσα α φ ο ρ ο ύ ν  ένα επιβατηγά αυτοκίνητα (ΕΙΧ) του οποίου τα 

στοιχεία εμφανίζοντα ι σ τον κάτωθι πίνακα:
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A/A Είδος
Εταιρία

κατασκευής Μοντέλο
Ημερομηνία 
1ης Άδειας 

Κυκλοφορίας

Αριθμός
Έκδοσης

Άδειας
Κυκλοφορίας

Κυβικά
εκατοστά

Αριθμός
κυκλοφορίας

1 ΕΙΧ HYUNDAI I20 22/01 /2014 6770911 1 1 2 0 IOY-1835

To ανω τέρω  μεταφορικό μέσο, έχει καταχωρηθεί αναλυτικά στο Μ ητρώ ο Παγίων. Επί 
του ανω τέρω  παγίου έχουν διενεργηθεί οι νόμ ιμες φ ορολογικά  αποσβέσεις μέχρι και 
την 30.09.2020.

ΑΑ Κατηγορία Παγίου Αξία
κτήσης

Σύνολο
αποσβέσεων

Λογιστικό
υπόλοιπο

1 ΜΕΤΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕΣΑ 6.048,39 1.939,49 4.112,90
Σύνολο 6.048,39 1.939,49 4.112,90

Η αξία της κατηγορ ίας παγίου «Μ εταφορικά Μέσα» αποτιμήθηκε στην Αξία κτήσης των 
παγίω ν αυτώ ν μείον τις σω ρρευμένες αποσβέσεις έως 30/9/2020, μείον τυχόν 
απομειώσεις. Με βάση την μεθοδολογία αυτή και α φ ού  λάβαμε υπόψη μας την φύση 
τω ν παγίων, την λειτουργική κατάστασή τους και τον ορ θ ό  υπολογισμό των 
αποσβέσεω ν στο μητρώ ο παγίω ν έω ς την 30.09.2020 το πάγιο «Μ εταφορικά Μέσα» 
αποτιμάτα ι ω ς εξής:

Εταιρία κατασκευής Μοντέλο
Αξία 

Κτήσης την 
30.09.2020

(Μείον)
Αποσβέσεις

(Μείον)
Απομειώσεις

Αξία 
αποτίμησης 

κατά την 
30.09.2020

HYUNDAI I20 6.048,39 (1.939,49) 0 , 0 0 4.112,90

ii. Ο λο ιπός εξοπλισμός, περιλαμβάνεται αναλυτικά στο Μ ητρώ ο Παγίων. Επί των 
ανω τέρω  παγίω ν έχουν διενεργηθεί οι νόμ ιμες αποσβέσεις μέχρι και την 30.09.2020 
βάσει του 4308/2014.

Η αξία του κονδυλίου «Λοιπός Εξοπλισμός» αποτιμήθηκε στην Αξία κτήσης τω ν παγίων 
αυτώ ν μείον τις σω ρρευμένες αποσβέσεις έω ς 30/9/2020, μείον τυχόν απομειώσεις. Με 
βάση την μεθοδολογία αυτή και αφ ού  λάβαμε υπόψη μας την φύση τω ν παγίων, την 
λειτουργική κατάστασή τους και τον ο ρ θ ό  υπολογισμό τω ν αποσβέσεω ν σ το  μητρώ ο 
παγίω ν έως την 30.09.2020 ο «Λοιπός Εξοπλισμός» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι
ισολογισμού

Αξία
Κτήσης

την
30.09.2020

(Μείον)
Αποσβέσεις

(Μείον)
Απομειώσεις

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Λοιπός Εξοπλισμός 778,74 € (778,70) 0,00 € 0,04 €
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Συνολικά λοιπόν η αξία του κονδυλίου «Λοιπός Εξοπλισμός», αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι
ισολογισμού

Αξία
Κτήσης

την
30.09.2020

(Μείον)
Αποσβέσεις

(Μείον)
Απομειώσεις

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Λοιπός Εξοπλισμός 6.827,13 € (2.718,19) 0,00 € 4.112,94 €

2. Χ ρηματοο ικονομ ικά  περ ιουσ ιακά στοιχεία 

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020 

2.1. Δάνεια και απαιτήσεις € 2.100,00

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, σύμφω να με τα ιδιωτικά συμφω νητικά 
μ ισθώ σεω ν που λάβαμε, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε ευρώ 2.100,00 και 
αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή Υπόλοιπο την 30.09.2020
1. Δοσμένες Εγγυήσεις 2.100,00 €

Οι ανω τέρω  απαιτήσεις αποτιμήθηκαν στο κόσ τος κτήσης μείον τις ζημιές 
απομείω σης.

Το κονδύλι α φ ο ρ ά  δοσμένες εγγυήσεις που έχουν δοθεί σ τους εκμισθω τές για 
μ ισθω μένα ακίνητα επί της οδού Σπύρου Πάτση 5 και Σερρών 41 και βάσει των 
μ ισθω τηρίω ν αναμένετα ι να ανακτηθούν σε διάστημα μεγαλύτερο τω ν 12 μηνών. Για 
τις ανω τέρω  εγγυήσεις μ ισθω μάτω ν ελέγξαμε την τήρηση τω ν όρω ν τω ν σχετικών 
ιδιωτικών συμφω νητικώ ν μ ισθώσεων.

Με βάση τα ανω τέρω  η αξία του κονδυλίου «Δοσμένες Εγγυήσεις» αποτιμάται ω ς εξής.

Κονδύλι ισολογισμού

Κόστος
κτήσης

την
30.09.2020

(Μείον)
Απομειώσεις Αξία αποτίμησης την 30.09.2020

Δοσμένες Εγγυήσεις 2.100,00 € 0,00 € 2.100,00 €
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2. Κυκλοφ ορούντα  Περιουσιακά Στοιχεία

3. Αποθέματα 

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020 

2.2. Εμπορεύματα € 31.880,76

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, σύμφω να με την κατάσταση 
απ ογρα φ ή ς της εταιρείας, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε ευρώ 31.880,76 και 
αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή Λογιστικό Υπόλοιπο την 
30.09.2020

1. Εμπορεύματα 31.880,76 €

Το ανω τέρω  κονδύλι α φ ορ ά  κυρίως εμπορεύματα που υπήρχαν κατά την ημερομηνία 
μετατροπής 30/09/2020 στην Σερρών 41 και Σπύρου Πάτση 5 στην Αθήνα.

Τα εμπορεύματα αποτιμήθηκαν στην χαμηλότερη αξία μεταξύ κόστους κτήσης και 
καθαρής ρευστοποιήσιμης αξίας. Το κόστος κτήσης προσδιορίστηκε με την εφαρμογή 
της μεθόδου του σταθμικού μέσου. Με βάση τη μεθοδολογία αυτή η αξία του κονδυλίου 
«Εμπορεύματα» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού
Υπόλοιπο

την
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Απομειώσεις Αξία αποτίμησης την 30.09.2020

Αποθέματα 31.880,76 € 0,00 € 31.880,76 €

3. Χ ρηματοο ικονομ ικά  στοιχεία και π ροκαταβολές 

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020 

3.1. Λο ιπές Απ αιτήσεις € 540,75

Το λογιστικό υπόλοιπο (χρεωστικό) του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020 
ανέρχεται σε ευρώ 540,75 και αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή
Λογιστικό Υπόλοιπο την 

30.09.2020
1. Φόρος Προστιθέμενης Αξίας 540,75 €
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Οι ανω τέρω  λοιπές απαιτήσεις αποτιμήθηκαν σ το  κόστος κτήσης μείον τις ζημίες 
απομείω σης. Πρόκειται για βραχυπρόθεσμες απαιτήσεις οι οποίες αναμένετα ι να 
εισπραχθούν ή τακτοποιηθούν, υπό κανονικές συνθήκες λειτουργίας της επιχείρησης, 
όχι μακρύτερα τω ν 12 μηνών.

Το ανω τέρω  κονδύλι «Φ όρος Προστιθέμενης Αξίας» συνολικού π οσού ευρώ 540,75 
α φ ο ρ ά  π ιστωτικό υπόλοιπο ΦΠΑ βάσει της υποβληθείσας περιοδικής δήλω σης ΦΠΑ 
για το  Γ’ τρ ίμηνο 2020.

Συνεπώς το  κονδύλι «Λοιπές Απαιτήσεις» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Κόστος κτήσης την 
30.09.2020

(Μείον)
Απομειώσεις

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Λοιπές Απαιτήσεις 540,75 € 0,00 € 540,75 €

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020

3.2. Ταμειακά Δ ιαθέσ ιμα και Ισοδύναμα € 7.151,04

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε 
ευρώ 7.151,04 και αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή Υπόλοιπο σε Ευρώ κατά την 
30.09.2020

1. Ταμείο 670,81 €
2. Κ α τα θ έσ ε ις  Ό ψ εω ς 6.480,23 €

ΣΥΝΟΛΟ 7.151,04 €

Το ανω τέρω  κονδύλι α φ ορ ά  τα χρηματικά διαθέσ ιμα της ετα ιρείας που υπήρχαν κατά 
την 30/9/2020 και αναλύοντα ι ω ς εξής:

ΑΑ Περιγραφή Λογιστικό Υπόλοιπο 
την 30.09.2020

1 . ΤΑΜΕΙΟ 670,81 €
2 . ALPHA BANK 330,97 €
3. EUROBANK EFG 6.126,43 €
4. ETE 22,83 €

ΣΥΝΟΛΑ 7.151,04 €

Το υπόλοιπο του κατηγορ ίας «ΤΑΜΕΙΟ» π οσού ευρώ 670,81 αντιπροσωπεύει τα 
μετρητά (χαρτονομ ίσματα και κέρματα) εις χείρας που υπήρχαν διαθέσιμα σ το  ταμείο 
της ετα ιρείας κατά την 30.09.2020. Για την επαλήθευση του ταμείου π ραγματοποιήσαμε

Δ .Γ . Π Α Π Α Δ Α Κ Η  & Σ ΙΑ  Ε .Ε . | Αποτίμηση αξίας εταιρείας της 30.09.2020 35



ΡΚΓ
Audit Tax & 
Business advisory

καταμέτρηση τω ν μετρητών που υπήρχαν κατά την 30/09/2020 και επιβεβαιώσαμε το 
υπόλοιπο.

Το υπόλοιπο του κατηγορ ίας «καταθέσεις όψεως» π οσού ευρώ  6.480,23 α φ ο ρ ά  τα 
υπόλοιπα τω ν άτοκω ν καταθετικών λογαρ ιασ μώ ν όψεως, που δ ιατηρούσε η εταιρεία 
στα συνεργαζόμενα τραπεζικά ιδρύματα κατά την 30.09.2020 και π ροορ ίζονταν για 
εξυπηρέτηση τω ν επιχειρηματικών της σκοπών. Αναλύοντα ι ω ς εξής:

ΑΑ Τράπεζα Αρ. Λογαριασμού Λογιστικό Υπόλοιπο 
την 30.09.2020

1 . ALPHA BANK * * * * * * * * * * * * * 6 3 5 330,97 €
2 . EUROBANK EFG ************81 9 8 6.126,43 €
3. ETE ***********80  68 22,83 €

ΣΥΝΟΛΑ 6.480,23€

Π ραγματοπ οιήσαμε συμφω νία  τω ν ανω τέρω  υπολοίπων με τα αντίστοιχα bank 
statem ents της ετα ιρείας με ημερομηνία 30.09.2020 και επαληθεύσαμε το  λογιστικό 
τους υπόλοιπο.

Με βάση τα ανω τέρω  το κονδύλι «Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα» αποτιμάται ω ς 
εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Απομειώσεις

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Ταμειακά διαθέσιμα και 
ισοδύναμα 7.151,04 € 0,00 € 7.151,04 €

Με βάση τα π αραπ άνω  το σ ύνολο  της α ξ ίας  απ οτίμησης τω ν ακινήτων και λοιπών 
στοιχείων του Ενεργητικού της μετατρεπόμενης ετα ιρείας κατά την 30/9/2020 έχει ω ς 
εξής:

Αξία απ οτίμησης 
την 30.09.2020

Σύνολο Ενεργητικού 2.960.785,49 €

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

4. Προβλέψεις

4. Προβλέψεις για π αροχές σε εργαζομένους

Η φύση τω ν προβλέψεων αυτώ ν είναι να καλύπτουν τις αποζημιώ σεις που δικαιούται 
το  προσω πικό από την εταιρεία, λόγω  εξόδου από την υπηρεσία για συνταξιοδότηση
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βάσει τω ν Ελληνικών Λογιστικώ ν Προτύπων. Η πρόβλεψη υπολογίστηκε σύμφω να με 
τις δ ιατάξεις του ν.2112/1920 και δεν χρησιμοποιήθηκε αναλογιστική μελέτη καθώ ς 
κρίθηκε ότι η μέθοδος αυτή δεν θα επέφερε σημαντική επίπτωση στην αποτίμηση. 
Υπολογίστηκε πρόβλεψη απ οζημ ίω σης για το  σ ύνολο  του προσωπικού της εταιρείας, 
το  οποίο κατά την 30/9/2020 ανέρχονταν σε 1 άτομο . Με βάση τη μεθοδολογία αυτή 
κατά την 30.09.2020, το συνολικό ύψος της πρόβλεψης υπολογίζεται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού
Αριθμός

Προσωπικού

Αποτίμηση
υποχρέωσης
30/09/2020

Προβλέψεις για παροχές σε 
εργαζόμενους

1 10.934,26

5. Μ ακροπ ρόθεσ μες υποχρεώ σεις
Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 

30/09/2020
5.1. Τραπεζικά Δάνεια € 21.133,38

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε 
ευρώ 21.133,38 και αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή Υπόλοιπο την 
30.09.2020

1. Δάνεια 21.133,38 €

Το ανω τέρω  κονδύλι α φ ορ ά  το μακροπ ρόθεσμο μέρος υπολοίπου δανείου της 
τράπ εζας A lpha Bank κατά την 30.09.2020. Με την υπ’ αρ ίθμ. 3083105 δανειακή 
σύμβαση της τράπεζας ALHABANK με ημερομηνία 05.12.1991, η εταιρεία ανέλαβε 
δάνειο για κεφάλαιο κίνησης με κυμαινόμενο επιτόκιο Euribor + 6%. Ω στόσ ο  ήδη με την 
από 19.11.2013 πρόσθετη πράξη συμφω νήθηκε η αποπληρωμή του ανεξόφλητου 
υπολοίπου του δανείου κατά την ημερομηνία αυτή π οσού ευρώ 79.238,43 πλέον 
τόκω ν σε δέκα (10) έτη, με μηνια ίες τοκοχρεωλυτικές δόσεις και λήξη την 19.11.2023. 
Κατά την 30/9/2020 το  υπόλοιπο της δανειακής σ ύμβασ ης ανέρχεται σε ευρώ 
32.152,38 και διακρίνεται σε μακροπ ρόθεσμο μέρος π οσού ευρώ 21.133,38 € και 
βραχυπρόθεσμο μέρος 11.019,00 € που α φ ορ ά  το  κεφάλαιο που θα αποκληρω θεί 
τους επόμενους 12 μήνες (Βλέπε κατωτέρω παρ. γ i). Π ραγματοποιήσαμε συμφω νία 
του υπολοίπου του δανείου, μακροπ ρόεθσμου και βραχυπρόθεσμου μέρους, με το 
αντίστοιχο τραπεζικό extra it της τράπεζας με ημερομηνία 30.09.2020.

Επίσης επιβεβαιώσαμε ότι σ το  υπόλοιπο της 30/9/2020 έχουν συμπεριληφθεί όλοι οι 
δεδουλευμένοι τόκοι του δανείου μέχρι την ημερομηνία αυτή και εξυπηρετείται κανονικά.
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Συνεπώς το  κονδύλι «Μ ακροπρόθεσμα Τραπεζικά Δάνεια» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Απομειώσεις

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Δάνεια 21.133,38 € 0,00 € 21.133,38 €

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020

5.2. Λο ιπές μακροπ ρόθεσμες υποχρεώ σεις € 3.750,00

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε 
ευρώ 21.133,38 και αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή Υπόλοιπο την 
30.09.2020

1. Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 3.750,00 €

Το υπόλοιπο της κατηγορ ίας «Λοιπές μακροπ ρόθεσμες υποχρεώσεις» π οσού ευρώ 
3.750,00 α φ ο ρ ά  εγγυήσεις ενοικίων από εκμίσθωση ακινήτω ν επί της οδού Πειραιώς 
181 στην Αθήνα και βάσει τω ν μ ισθω τηρίω ν αναμένετα ι να δ ιακανονιστούν σε 
δ ιάστημα μεγαλύτερο τω ν 12 μηνών.

Συνεπώς το  κονδύλι «Λοιπές μακροπ ρόθεσμες υποχρεώσεις» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Προσαρμογές

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Λοιπές μακροπρόθεσμες 
υποχρεώσεις 3.750,00 € 0,00 € 3.750,00 €

6. Βραχυπρόθεσμες υποχρεώ σεις
Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 

30/09/2020
6.1. Βραχυπρόθεσμο μέρος μακροπ ροθέσμω ν € 11.019.00 

δανείω ν

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020 ανέρχεται σε 
ευρώ 11.019,00 και αναλύετα ι ω ς εξής:
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Α/Α Περιγραφή Υπόλοιπο την 
30.09.2020

1. Βραχυπρόθεσμο μέρος μακροπροθέσμων 
δανείων 11.019,00 €

Το ανω τέρω  κονδύλι α φ ορ ά  το βραχυπρόθεσμο μέρος μακροπ ρόθεσμης δανειακής 
υποχρέω σης στην τράπεζα A lpha Bank κατά την 30.09.2020 όπω ς αναφέρθηκε 
ανω τέρω  ( βλ. Π α ράγραφ ος β i). Α φ ορά  το  π οσό τω ν πληρωτέω ν δόσεω ν του δανείου 
που θα καταβληθούν εντός τω ν επόμενων 12 μηνών βάσει του π ρογράμματος 
π ληρω μώ ν της δανειακής σ ύμβασης.

Συνεπώς το  κονδύλι «Βραχυπρόθεσμο μέρος μακροπ ροθέσμω ν δανείων» αποτιμάται 
ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Προσαρμογές

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Βραχυπρόθεσμο μέρος 
μακροπροθέσμων δανείων 11.019,00 € 0,00 € 11.019,00 €

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020

6.2. Φ όρος Ε ισοδήματος € 6.470,88

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020, σύμφ ω να με τις 
αντίστοιχες υποβληθείσες φ ορολογικές δηλώσεις, ανέρχεται σε ευρώ 6.470,88 και 
αναλύετα ι ω ς εξής:

Α/Α Περιγραφή Υπόλοιπο την 
30.09.2020

1. Φόρος εισοδήματος 6.470,88 €

Ο λο γα ρ ια σ μ ό ς «Φ όρος Εισοδήματος» αφ ορά  την υποχρέωση της ετα ιρείας π ρος το 
Ελληνικό Δ ημόσ ιο  από την εκκαθάριση της με αρ ιθμό  5863 Τροποποιητικής Δ ήλω σης 
φ ο ρ ο λο γ ία ς  ε ισοδήματος του φ ορολογ ικού  έτους 2019. Η υποχρέωση από τον φ όρο  
εισοδήματος στα βιβλία της ετα ιρείας συμφω νεί με τις σχετικές υποβληθείσες δηλώσεις 
φ ο ρ ο λο γ ία ς  ε ισοδήματος και αποδίδεται εμπρόθεσμα στις προβλεπόμενες 
ημερομηνίες. Κατά συνέπεια, το  ανω τέρω  κονδύλι αποτιμάται ω ς εξής:
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Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Προσαρμογές

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Φόρος εισοδήματος 6.470,88 € 0,00 € 6.470,88 €

Λ ογ ισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020

6.3. Λοιποί Φ όροι και Τέλη € 18.118,92

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου κατά την 30/09/2020, σ ύμφω να με τις 
αντίστοιχες υποβληθείσες φ ορολογικές δηλώ σεις της εταιρείας, ανέρχεται σε ευρώ 
18.118,92, και α φ ορά  τρέχουσες φ ορολογικές υποχρεώσεις οι οποίες αναλύοντα ι ω ς 
εξής:

ΑΑ Είδος φόρου Περίοδος
οφειλής

Υπόλοιπο σε Ευρώ 
κατά την 30.09.2020

1 . ΕΝΦΙΑ 18.017,88 €

2 . Φ Μ Υ
Α ύ γ ο υ σ το ς  -  
Σεπ τέμβρ ιος

101,04 €

ΣΥΝΟΛΑ 18.118,92 €

Οι υποχρεώσεις π ρος το Ελληνικό Δ ημόσ ιο  για ΕΝΦΙΑ κατά την 30.09.2020 ανέρχεται 
σ το  συνολικό π οσό ευρώ 18.017,88 πληρωτέου σε έξι (6) δόσεις με πρώτη δόση 
ύψους π οσού ευρώ 3.002,98 πληρωτέα μέχρι 30.10.2020. Το ανω τέρω  ποσό 
συμφω νεί με την αντίστοιχη δήλωση Ενιαίου Φ όρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων (Ε.Ν.Φ.Ι.Α.) 
και αποδίδεται κανονικά, χω ρίς καθυστερήσεις σ τις προβλεπόμενες ημερομηνίες.
Οι υποχρεώσεις π ρος το  Ελληνικό Δ ημόσ ιο  για ΦΜΥ κατά την 30.09.2020 ανέρχεται 
σ το  συνολικό ποσό ευρώ 101,04 και α φ ο ρ ά  π αρακράτηση φ όρ ου  μισθω τώ ν 
υπηρεσιών για τους μήνες Α ύγουστο και Σεπτέμβριο 2020. Το ανω τέρω  ποσό 
συμφω νεί με τις αντίστοιχες δηλώ σεις και αποδίδεται κανονικά, χω ρίς καθυστερήσεις 
στις  προβλεπόμενες ημερομηνίες.

Συνολικά το κονδύλι «Λοιποί φ όρο ι τέλη» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Προσαρμογές

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Λοιποί Φόροι Τέλη 18.118,92 € 0,00 € 18.118,92 €
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Λ ογισ τικό  Υπόλοιπο την 
30/09/2020 

6.4. Ο ργανισμο ί Κοινω νικής Α σ φ ά λ ισ η ς  € 1.359.05

Το λογιστικό υπόλοιπο του ανω τέρω  κονδυλίου, κατά την 30/09/2020, σύμφ ω να με τις 
αντίστοιχες υποβληθείσες Αναλυτικές Περιοδικές Δηλώ σεις Ε ισφορών ανέρχεται σε 
ευρώ 1.359,05 και α φ ορ ά  τρέχουσες υποχρεώσεις της ετα ιρείας π ρος ασ φ αλιστικούς 
οργα ν ισ μούς οι οποίες αναλύοντα ι ω ς εξής:

Α/Α Ασφαλιστικό Ταμείο Περίοδος οφειλής Υπόλοιπο 
την 30.09.2020

1. Οργανισμοί Κοινωνικής 
Ασφάλισης

Αύγουστος -  
Σεπτέμβριος 1.359,05 €

Οι υποχρεώσεις σε Α σφ αλισ τικούς Ο ργαν ισ μούς απ οτιμήθηκαν στα οφειλόμενα 
ποσά κατά την ημερομηνία αποτίμησης, βάσει τω ν υποβληθέντων ασφαλιστικώ ν 
δηλώσεων. Τα υπόλοιπα τω ν ασφ αλιστικώ ν υποχρεώσεων αποδίδονται κανονικά, 
χω ρίς καθυστερήσεις σ τις  προβλεπόμενες ημερομηνίες και συνεπώ ς δεν συντρέχει 
λό γο ς  π ρόσθετω ν τελών και προσαυξήσεω ν.

Συνεπώς το  κονδύλι «Ο ργανισμοί Κοινωνικής Ασφάλισης» αποτιμάται ω ς εξής:

Κονδύλι ισολογισμού Υπόλοιπο την 
30.09.2020

Πλέον/(Μείον)
Προσαρμογές

Αξία αποτίμησης την 
30.09.2020

Οργανισμοί Κοινωνικής 
Ασφάλισης 1.359,05 € 0,00 € 1.359,05 €

Με βάση τα π αραπ άνω  το Σύνολο της αξ ίας απ οτίμησης τω ν Υποχρεώσεων της 
μετατρεπόμενης ετα ιρείας κατά την 30/9/2020 έχει ω ς εξής:

Α ξ ία  α π ο τ ίμ η σ η ς  
τη ν  30.09.2020

Σ ύ ν ο λ ο  Υ π ο χ ρ εώ σ εω ν 72.785,49 €
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VII. Ε νδ εχόμ ενες  Υ π ο χ ρ εώ σ ε ις

Προς εξασφάλιση των δανείων της επιχείρησης έχουν δοθεί π ρος Τραπεζικά Ιδρύματα 
οι π αρακάτω  εξασφαλίσεις:
Α ' Προσημείωση ευρώ 85.000,00 € επί ισογείου δ ιαμερ ίσματος (Ι1), στη Σαρωνίδα 
Αττικής. Ο δός Ολύμπου 66, ΤΚ 19013, Ιδιοκτησίας Παπαδάκη Δ έσπ οινας του 
Επαμεινώνδα.

Επίσης έχουν εγγραφεί προσημειώ σεις την 24/02/2015 σε ακίνητα της ετα ιρείας επί της 
οδού Πειραιώς 181 και Αλκμήνης 52 συνολικού ποσού ευρώ  260.000,00 υπέρ 
EUROBANK ERGASIAS AE.

Οι Φ ορολογικές υποχρεώσεις της ετα ιρείας δεν έχουν εξεταστεί από τις φ ορολογικές 
αρχές από το 2014 και μετά. Ω ς εκ τούτου τα φ ορολογ ικά  αποτελέσματα τω ν χρήσεω ν 
αυτώ ν δεν έχουν καταστεί οριστικά. Η εταιρεία δεν έχει προβεί σε εκτίμηση των 
π ρόσθετω ν φ όρω ν και τω ν π ροσαυξήσεω ν που π ιθανόν καταλογιστούν σε 
μελλοντικό φ ορολογ ικό  έλεγχο και δεν έχει σχηματίσει σχετική πρόβλεψη για αυτή την 
ενδεχόμενη υποχρέωση.

Δεν υφ ίσταντα ι με ημερομηνία 30/9/2020 εκκρεμείς δικαστικές υποθέσεις που ενδέχεται 
σε επηρεάσουν μελλοντικά τα καθαρά περιουσιακά στοιχεία της επιχείρησης.

Οι ενδεχόμενες υποχρεώσεις της επιχείρησης δεν επηρεάζουν την αξία της απ οτίμησης 
καθώ ς αποτελούν αβέβαια μελλοντικά γεγονότα τα οποία δεν είναι υπό τον πλήρη 
έλεγχο της εταιρείας ή δεν είναι σ φ όδρα  π ιθανό ότι θα απαιτηθεί εκροή π όρω ν που 
ενσω ματώ νουν οικονομικά οφέλη για τον δ ιακανονισμό τους ή ακόμα δεν μπορούν 
να επ ιμετρηθούν με επαρκή αξιοπιστία.

V III. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ
Η Καθαρή Θέση της ετα ιρείας κατά την 30.09.2020 προκύπτει από την άθρο ισ η  της 
αξ ίας  τω ν ακινήτω ν και τω ν λοιπών καθαρώ ν περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας 
όπ ω ς αναλύθηκε ανω τέρω  και υπολογίζεται ω ς εξής:

Περιγραφή Αξία απ οτίμησης την 
30.09.2020

Σύνολο Ενεργητικού € 2.960.785,49
μείον: Σύνολο υποχρεώ σεω ν € 72.785,49

Καθαρή Θέση € 2.888.000,00
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Στο σύνολο  του Ενεργητικού περιλαμβάνεται και η αξία τω ν ακινήτω ν της ετα ιρείας που 
προέκυψε βάσει της εκτίμησης και η οποία αναλύετα ι ω ς εξής:

Κατηγορία Ακινήτου Αξία απ οτίμησης την 30.09.2020

Γ ήπεδο € 952.000

Κτηριακές Εγκαταστάσεις € 1.963.000

Σύνολο € 2.915.000

IX. Σ υ μ π έρ α σ μ α

Βάσει της ανω τέρω  απ οτίμησης τω ν στοιχείων του Ενεργητικού και των Υποχρεώσεων 
της ετα ιρείας καθώ ς και τω ν λογιστικώ ν μεθόδω ν και πολιτικών που 
χρησ ιμοπ οιήθηκαν για την διενέργειά της, σύμφ ω να με τα Ελληνικά Λογιστικά 
Πρότυπα και π ερ ιγράφ οντα ι αναλυτικά στα επι μέρους κονδύλια, συντάχθηκε ο 
επ ισυναπτόμενος Ισολογισμός Μ ετατροπής της ετα ιρείας «Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.», 
κατά την ημερομηνία α ν α φ ο ρ ά ς  ήτοι την 30/9/2020. Ο Ισολογισμός Μ ετατροπής θα 
αποτελέσει την βάση για την μετατροπή της ετα ιρείας σε Ανώ νυμη Εταιρεία σύμφω να 
με τις διατάξεις του Ν. 4601 /2019 και του Ν.Δ. 1297/1972.

Συνοπτικά η αποτιμημένη αξία τω ν κονδυλίων του Ισολογισμού Μ ετατροπής της 
ετα ιρείας καθώ ς και το  σ ύνολο  της Καθαρής της Θ έσης δ ιαμορφώ νετα ι ω ς εξής:

Ακίνητα 2.915.000,00
Λοιπά Μη κυκλοφορούντα στοιχεία 6.212,94
Κυκλοφορούντα στοιχεία 39.572,55

Σύνολο Ενεργητικού 2.960.785,49

Καθαρή Θέση 2.888.000,00
Υποχρεώσεις 72.785,49

Σύνολο Παθητικού 2.960.785,49

Άρα, γνω μοδοτούμε ομόφ ω να  ότι η καθαρή θέση της ετα ιρείας υπό την επωνυμία 
«Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.» σύμφ ω να με τον ισ ολογ ισ μό  μετατροπής της 30.09.2020, 
ανήρχετο σε δύο εκατομμύρ ια  οκτακόσ ιες  ογδόντα  οκτώ  χ ιλ ιάδες ήτοι #
2.888.000,00#.
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X. Μ ετα γ εν έσ τερ α  γ ε γ ο ν ό τα
Από την 30/09/2020 μέχρι και σήμερα δεν συνέβησαν έκτακτα σημαντικά οικονομικά 
γεγονότα που να ανατρέπουν τα π αραπ άνω  εκτεθέντα.

XI. Φ ο ρ ο λ ο γ ικ ό  Π λ α ίσ ιο  Βάσει Ν.Δ. 1297/1972

Η επιχείρηση κάνει χρήση τω ν ευεργετημάτων του Ν.Δ. 1297/1972 όπ ω ς ισχύει. Το 
συγκεκριμένο νομοθετικό πλαίσ ιο χρησιμοποιείται για την αποτίμηση τω ν ακινήτων και 
τω ν λοιπών περιουσιακών στοιχείων της ετα ιρείας που θα εισφερθούν στην 
νεο'ιδρυόμενη Ανώ νυμη Εταιρεία. Η εφ αρμογή τω ν διατάξεω ν του νόμου  αυτού είναι 
εφικτή καθώ ς συντρέχουν σωρευτικά οι ακόλουθες προϋποθέσεις:

1) Η εισφορά διενεργείται από λειτουργούσα επιχείρηση, σε ανώ νυμη εταιρεία 
νεο'ιδρυόμενη.

2) Στην νεο'ιδρυόμενη ανώ νυμη εταιρεία εισφέροντα ι όλα τα πάγια περιουσιακά 
στοιχεία και τα λοιπά στοιχεία του ενεργητικού και του παθητικού της ατομ ικής 
επιχείρησης.

3) Η εισφορά πραγματοποιείτα ι κατόπιν εκτιμητικού ελέγχου, από τα πρόσω πα του 
ά ρ θ ρ ο υ  9 ν. 2190/1920 όπ ω ς αντικαταστάθηκε από το  ά ρ θ ρ ο  17 του Ν. 
4848/2018, της πραγματικής αξ ίας του ενεργητικού και του παθητικού της 
εισφ ερόμενης επιχείρησης, όπ ω ς αυτά απεικονίζονται σε ειδικά συντασσόμενη 
π ροσω ρινή Λογιστική Κατάσταση, συνεπεία του οποίου (ελέγχου) μπορεί να 
προκύψει υπεραξία. Το δε ανώ τατο  μέγεθος της αύξησ ης του μετοχικού 
κεφαλα ίου της επω φελούμενης προσδιορίζεται από την εκτιμηθείσα πραγματική 
καθαρή θέση και όχι από το  ε ισφερόμενο λογιστικό κεφάλαιο του κλάδου

4) Οι μετασχηματιζόμενες επιχειρήσεις δεν απαιτείται να τηρούν βιβλία Γ' 
κατηγορ ίας (πλέον: δ ιπλογραφικά βιβλία) ούτε να έχουν ήδη συντάξει 
ισολογισμό για δω δεκάμηνο ή μεγαλύτερο χρονικό διάστημα.

5) Το καταβεβλημένο μετοχικό κεφάλαιο της επω φελούμενης (νεοιδρυόμενης) ως 
αποτέλεσμα της ε ισ φ ορά ς δεν μπορεί να είναι μ ικρότερο τω ν ευρώ 300.000. Με 
βάση την π αραπ άνω  αποτίμηση το  μετοχικό κεφάλα ιο θα ανέρχεται σε ευρώ
2.888.000,00.

6) Οι μετοχές της επω φελούμενης που αντιστοιχούν στην αξία του εισφερόμενου 
κεφαλα ίου πρέπει να είναι υποχρεωτικά ονομαστικές στο σ ύνολό  τους και μη 
μεταβιβάσιμες κατά π οσ οσ τό  75% του συνόλου τους για μια πενταετία από το 
χρόνο  της ολοκλήρω σ ης της απόσχισης.
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7) Τα κέρδη ή οι ζημίες της επιχείρησης κατά το  μεσοδιάστημα μεταξύ της 
ημερομηνίας της Λογιστικής Κατάστασης και της ημερομηνίας ολοκλήρω σ ης 
της διαδικασίας, καθώ ς και οι σχετικές σ υναλλαγές της ε ισ φ έρουσ ας δε 
θεω ρούντα ι ότι γ ίνονται για λογαρ ιασ μό  της επω φελούμενης νεοϊδρυόμενης. 
Συνεπώς, μέχρι την έγκριση η επιχείρηση συνεχίζει να φορολογείτα ι για τα τυχόν 
ενδιάμεσα κέρδη που πραγματοποιεί. Αντίστοιχα, σε περίπτωση που η 
μεταβατική δραστηρ ιότητα  της επιχείρησης καταλήγει σε ζημία, η εισφέρουσα 
έχει την υποχρέωση (ενοχικά), προκειμένου να δ ιατηρηθεί αμετάβλητη η 
εκτιμηθείσα πραγματική καθαρή θέση της επιχείρησης ω ς κρίσιμο μέγεθος για 
την αύξηση του μετοχικού κεφαλα ίου της νεοϊδρυόμενης, να καλύψει τις τυχόν 
δ ιαφ ορές μέσω ισόπ οσης καταβολής σε μετρητά (και όχι σε είδος, α φ ού  αυτό 
θα απαιτούσε νέο εκτιμητικό έλεγχο).

XII. Λ ο ιπ ά  Θ έμ α τα

Με δεδομένο ότι η διενεργηθείσα εργασ ία αφ ορά  έργο απ οτίμησης και δεν αποτελεί 
έλεγχο ή επισκόπηση, σύμφω να με τα Διεθνή Ελεγκτικά Πρότυπα ή τα Δ ιεθνή Πρότυπα 
Α νάθεσ ης Εργασιών Επισκόπησης, δεν εκφράζουμε οποιαδήποτε γνώμη επί 
ο ικονομικώ ν στοιχείων ή άλλης ο ικονομικής π ληροφ όρησ ης. Οι διαδικασίες που 
εκτελέστηκαν α φ ορ ο ύν  αποκλειστικά την διαπίστωση της α ξ ίας  τω ν Ακινήτων και των 
λοιπώ ν καθαρώ ν περ ιουσιακώ ν στοιχείων της ετα ιρείας (Ενεργητικού και 
Υποχρεώσεων) για την διαπ ίστωση της Καθαρής θέσ ης της π ροσ ω ρ ινής λογιστικής 
κα τάσ τασ ης (ισολογισμού μετατροπής) της ετα ιρείας κατά την 30.09.2020.

Η π αρούσ α  Έκθεση απευθύνεται αποκλειστικά π ρος τους ετα ίρους της ετα ιρείας και 
π ρος τα αρμόδια εποπτικά όργανα, στα πλαίσια των διατάξεων της π αραγρά φ ου  3 του 
ά ρ θ ρ ο υ  17 του ν. 4548/2018.

Είμαστε π ρόθυμοι να  π αράσχουμε οποιαδήποτε επί πλέον διευκρίνιση ή επεξήγηση 
σχετική με τα θέματα στα οποία αναφέρετα ι η έκθεσή μας.

Συνημμένα:
- Λογιστική Κατάσταση (Ισολογισμός Μετατροπής) της 30.09.2020 μετά την αποτίμηση
- Έκθεση του Εκτιμητή των ακινήτων

Με εκτίμηση,
Οι Ο ρκω τοί Ελεγκτές Λογιστές

Γεώργιος Ν. Σταράκης Κω νσταντίνος Λ. Τούτουζας
Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 20291 Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 36611
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ
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Παράρτημα 1

Δ.Γ. ΠΑΠΑΔΑΚΗ & ΣΙΑ Ε.Ε.

ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ (ΙΣΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΜΕΤΑΤΡΟΠΗΣ) ΤΗΣ 30ης Σεπτεμβρίου 2020 

ΑΡ. Γ.Ε.ΜΗ: 008291401000

30.09.2020 30.09.2020

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία Καθαρή θέση

Ενσώματα πάγια Καταβλημένα κεφάλαια

Ακίνητα 2.915.000,00 Κεφάλαιο 2.888.000,00

Λοιπός εξοπλισμός 4.112,94 Σύνολο 2.888.000,00

Σύνολο 2.919.112,94

Σύνολο καθαρής θέσης 2.888.000,00

Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία

Δάνεια και απαιτήσεις 2.100,00 Προβλέψεις

Σύνολο 2.100,00 Προβλέψεις για παροχές σε εργαζομένους 10.934,26

Σύνολο μη κυκλοφορούντων 2.921.212,94 Σύνολο 10.934,26

Υποχρεώσεις

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Δάν εια 21.133,38

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 3.750,00

Αποθέματα Σύνολο 24.883,38

Εμπορεύματα 31.880,76 Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Σύνολο 31.880,76 Τραπεζικά δάνεια

Βραχυπρόθεσμο μέρος μακροπροθέσμων δανείων 11.019,00

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές Φόρος εισοδήματος 6.470,88

Λοιπές απαιτήσεις 540,75 Λοιποί φόροι και τέλη 18.118,92

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 7.151,04 Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης 1.359,05

Σύνολο 7.691,79 Σύνολο 36.967,85

Σύνολο κυκλοφορούντων 39.572,55 Σύνολο υποχρεώσεων 61.851,23

Σύνολο ενεργητικού 2.960.785,49 Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και υποχρεώσεων 2.960.785,49

κ. *
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