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Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο και δημοσίευσης στο διαδικτυακό τόπο του (Γ.Ε.ΜΗ.) 

στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «EΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ 

ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

                                         

Την 08.11.2021 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με Κωδικό Αριθμό 

Καταχώρησης 2675468 το από 04.10.2021 απόσπασμα πρακτικού του Διοικητικού Συμβουλίου της 

ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «EΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ 

ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 303401000, σύμφωνα με το οποίο 

αποφασίστηκε η παροχή ειδικής άδειας, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 99 του ν. 4548/2018, 

για την κατάρτιση συμφωνίας μεταξύ της εταιρείας και της συνδεδεμένης με αυτήν εταιρείας με την 

επωνυμία «ΣΙΔΗΡΕΜΠΟΡΙΚΗ ΜΑΚΕΔΟΝΙΑΣ ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», 

λαμβάνοντας υπόψη και την από 30.09.2021 «Ειδική Έκθεση Αξιολόγησης Εύλογου και Δίκαιου 

Συναλλαγής στα πλαίσια του αρ. 101 του ν. 4548/2018» του Ορκωτού Ελεγκτή Λογιστή κ. 

Κωνσταντίνου Μακρή της ελεγκτικής εταιρείας με την επωνυμία «MAZARS Ορκωτοί Ελεγκτές 

Επιχειρηματικοί Σύμβουλοι Α.Ε.», η οποία αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσας 

ανακοίνωσης. 

  

Ο Προϊστάμενος της Διεύθυνσης 

 

(κ.α.α.) 

 

 

Γεράσιμος Γεωργόπουλος 
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1. Εισαγωγή 

Με την από 27.09.2021 σύμβαση, μας ανατέθηκε η παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών για τη 
χορήγηση βεβαίωσης επί συναλλαγής συνδεδεμένων μερών μεταξύ της εισηγμένης εταιρείας 
ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε. και της εισηγμένης εταιρείας ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ Α.Ε, οι οποίες 
αποτελούν μέρος του Ομίλου VIOHALCO. Σύμφωνα με το Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 24 οι εταιρείες 

ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε και ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ είναι έμμεσα συνδεδεμένες. Η χορήγηση 

βεβαίωσης επί του δίκαιου και εύλογου της συναλλαγής διενεργείται στα πλαίσια του άρθρου 101 του 
Ν. 4548/2018,με σκοπό την έκφραση γνώμης επί της συναλλαγής του κατά πόσο είναι δίκαιη και 
εύλογη για την εταιρεία και τους μετόχους που δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, 
συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας. 
 

2. Περιορισμός χρήσης  

Η εργασία μας δεν αποτελεί έλεγχο οικονομικών καταστάσεων, αλλά περιορίζεται στη διενέργεια 

συγκεκριμένων διαδικασιών, που περιγράφονται κατωτέρω και ως εκ τούτου, με την παρούσα 

Έκθεση δεν εκφράζουμε οποιαδήποτε διασφάλιση σχετικά με τις οικονομικές καταστάσεις των 

συνδεόμενων μερών (Αγοραστή ή του Πωλητή).  

Σημειώνεται ότι η παρούσα Έκθεση έχει συνταχθεί αποκλειστικά και σύμφωνα με τα όσα ορίζονται 

στην παρ. 1 του άρθρου 101 του ν. 4548/2018 και παρουσιάζει την προσέγγιση και τη μεθοδολογία 

που εφαρμόστηκαν για το έργο και την αξιολόγηση του δίκαιου και εύλογου της συναλλαγής για τα 

μη συνδεδεμένα μέρη και τους μετόχους μειοψηφίας. 

 

3. Αναφορά επί λοιπών νομικών θεμάτων 

Για τον υπογράφοντα Ορκωτό Ελεγκτή Λογιστή όπως και για την ελεγκτική εταιρεία MAZARS, δεν 

συντρέχουν κωλύματα ή ασυμβίβαστα, σύμφωνα με τα προβλεπόμενα στην παράγρ. 1 του άρθρου 

101 του Ν. 4548/2018.  

 

4. Περιγραφή Συναλλαγής 

H εταιρεία ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ (η οποία είναι έμμεσα συνδεδεμένη με την ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ 

Α.Ε., σύμφωνα με τα ΔΛΠ 24, δεδομένου ότι η μητρική Viohalco κατέχει την πλειοψηφία των μετοχών 

των θυγατρικών εταιριών αυτής «ΣΙΔΕΝΟΡ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΧΑΛΥΒΑ Α.Ε.», «SOVEL ΕΛΛΗΝΙΚΗ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑΣ ΧΑΛΥΒΟΣ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε.» ενώ με τη 

σειρά τους οι δύο πρώτες κατέχουν το 20,93% και το 5,87% της εταιρείας ) αποφάσισε να παράσχει 

ειδική άδεια για την πώληση και μεταβίβαση ακινήτου στην περιοχή των Οινοφύτων Βοιωτίας στην 

εταιρεία ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε.  

Η συναλλαγή θα υπερβεί το 10% του συνόλου του ενεργητικού της εισηγμένης εταιρείας ΣΙΔΜΑ 

ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ. 

Σχετικά με την συναλλαγή το ακίνητο βρίσκεται στο 54o χλμ. Ε.Ο. Αθηνών Λαμίας στα Οινόφυτα 

Βοιωτίας. Η πρόσβαση στο ακίνητο είναι εύκολη μέσω της Εθνικής Οδού Αθηνών Λαμίας και 

συγκεκριμένα μέσω του κόμβου «Οινόφυτα» από τον οποίο απέχει περίπου 2,5 χλμ. Το ακίνητο 

αποτελεί βιομηχανικό συγκρότημα επεξεργασίας χαλύβδινων προϊόντων με βοηθητικούς χώρους 

συνολικής μεικτής επιφάνειας 18.538 τ.μ σε οικόπεδο 78.306 τ.μ 
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5. Δεδομένα που χρησιμοποιήθηκαν – Πηγές Πληροφοριών 

Για την αξιολόγηση της συναλλαγής λάβαμε υπόψη μας τις εξής πληροφορίες: 

• Οικονομικές Καταστάσεις συνδεδεμένων μερών χρήσης 2020 και ενδιάμεσης 

χρηματοοικονομικής περιόδου 30.06.2021 

• Δομή του Ομίλου με ποσοστά συμμετοχής 

• Εκθέσεις τακτικού ελέγχου Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών χρήσεων 2020 και επισκόπησης 

30.06.2021 

• Επεξηγήσεις που μας δόθηκαν από τις διοικήσεις των συνδεδεμένων μερών της συναλλαγής. 

• Έκθεση ανεξάρτητων εκτιμητών επί της εύλογης αξίας βιομηχανικού συγκροτήματος 

επεξεργασίας χαλύβδινων προϊόντων με βοηθητικούς χώρους συνολικής μεικτής επιφανείας    

18.538 τ.μ. επί οικοπέδου 78.306 τ.μ. ιδιοκτησίας της «ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ Α.Ε» και 

απεικονίζεται στην εύλογη αξία του (€12.500.000) στις οικονομικές καταστάσεις της χρήσης 

2020, σε συμφωνία με την έκθεση των ανεξάρτητων εκτιμητών. 

• Πρακτικό της Συνεδριάσεως του Διοικητικού Συμβουλίου της ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ 

όπου αποφάσισε να παρέχει, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 99 παρ. 2 εδ. α΄ και του 

άρθρου 101 παρ. 1 του Ν.4548/2018, ειδική άδεια για την πώληση και μεταβίβαση Ακινήτου 

στην περιοχή των Οινοφύτων της Βοιωτίας στην εταιρεία «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Ελληνική 

Βιομηχανία Χαλκού και Αλουμινίου Ανώνυμος Εταιρεία» με τη συνολική αξία μεταβίβασης του 

εν λόγω Ακινήτου που έχει συμφωνηθεί με τη Διοίκηση της ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε. να είναι 

11,50 εκατομμύρια Ευρώ και απεικονίζεται στην εύλογη αξία του (€11.500.000) στις 

οικονομικές καταστάσεις της 30/06/2021. 

• Έκθεση βάσει των προβλεπόμενων διατάξεων της παραγράφου 1 του άρθρου 101 του Νόμου 

4548/2018 της εταιρείας KnR - ΑΝΔΡΕΑΣ ΚΟΥΤΟΥΠΗΣ & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε, η οποία 

αναφέρει ότι «οι όροι της συναλλαγής κρίνονται ως εύλογοι και δίκαιοι για την Εταιρεία και 

τους μετόχους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων και των μετόχων 

μειοψηφίας, κατά τα οριζόμενα στο αρ. 101§ 1 του ν.4548/2018»,για την εταιρεία «ΣΙΔΜΑ 

ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ Α.Ε» 

6. Προσέγγιση του έργου και μεθοδολογία που ακολουθήθηκε  

Η εργασία μας διεξήχθη σύμφωνα με γενικά αποδεκτές αρχές και μεθόδους που χρησιμοποιούνται 

διεθνώς και οι οποίες κρίθηκαν κατάλληλες και εύλογες για το σκοπό της εργασίας μας. 

Για την αξιολόγηση της συναλλαγής στηριχθήκαμε: 

• σε τίτλους ιδιοκτησίας εν ισχύ  

• στην ανάλυση της συναλλαγής 

• στην αξιολόγηση των κινδύνων που απορρέουν από τη συναλλαγή 

• στην επισκόπηση της μεθόδου «Συγκριτικών Στοιχείων», ερευνώντας το δείγμα συγκρίσιμων 

συναλλαγών, λαμβάνοντας υπόψη ακίνητα στην ευρύτερη περιοχή με παρόμοια έκταση και 

χαρακτηριστικά οι οποίες επιτελούν παρόμοιες λειτουργίες και αναλαμβάνουν παρόμοιους 

κινδύνους. 

7. Ανάλυση συναλλαγής 

Η εισηγμένη εταιρεία ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ, εφεξής: «Πωλητής», αποφάσισε να παρέχει 

ειδική άδεια για την πώληση και μεταβίβαση ακινήτου στην περιοχή των Οινοφύτων Βοιωτίας στην 

εισηγμένη εταιρεία ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε., εφεξής: «Αγοραστής». 
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Η εκτιμώμενη Εύλογη Αξία του συγκεκριμένου ακινήτου κατά την 31η Δεκεμβρίου 2020 σύμφωνα με 

τα συγκριτικά στοιχεία και την εφαρμογή της Μεθόδου Συγκριτικών Στοιχείων, τις υποθέσεις και τις 

παραδοχές, εκτιμάται στο στρογγυλοποιημένο ποσό των €12.50 εκ. ποσό το οποίο θα υπερβεί το 

10% του συνόλου του ενεργητικού του Πωλητή. 

 

Επί του υπό εκτίμηση ακινήτου,  

δυνάμει  της υπ’αριθμ. 16.105/17.12.2020  πράξης της συμβολαιογράφου Αθηνών Μαρίνας 

Σταυριανού, νόμιμα μεταγεγραμμένης, ενεγράφη υποθήκη για εξασφάλιση κοινών ομολογιακών 

δανείων συνολικού ποσού €76.792.000,00. Με την ως άνω πράξη  παραχωρήθηκε  δικαίωμα 

εγγραφής υποθήκης σε όλα τα ακίνητα της εταιρίας ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ και μεταξύ αυτών 

και στο υπό εκτίμηση ακίνητο των Οινοφύτων, για ασφαλιζόμενη απαίτηση ποσού €53.562.000,00 

Σύμφωνα με την τελευταία αποτίμηση του ανεξάρτητου εκτιμητή, κατά την  31.12.2020 η αξία του υπό 

εκτίμηση ακινήτου ανέρχεται σε €12.50 εκ. και το ποσό αυτό αναλύεται ως εξής: 

 

• Αξία βιομηχανικού ακινήτου με γραφεία ύψους € 10.4εκ. 

• Αξία αδόμητου γηπέδου 17 στρεμμάτων, ύψους € 1.4 εκ, και 

• Αξία δικαιώματος κάλυψης περίπου 20 στρεμμάτων ύψους € 0.7εκ 

Η συνολική αξία μεταβίβασης του ακινήτου που έχει συμφωνηθεί με τη Διοίκηση της ΣΙΔΜΑ 

ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ Α.Ε. και αυτή της ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε. αφορά ύψος € 11.50 εκ. 

 

Σημειώνεται ότι το ως άνω ακίνητο είναι μερικώς μισθωμένο προς την ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ Α.Ε. δυνάμει 

του από 30/10/2017 μισθωτηρίου συμβολαίου, διάρκειας από 01/11/2017 έως 30/09/2021 με μηνιαίο 

σημερινό μίσθωμα € 24.133,68. Πιο συγκεκριμένα, από το σύνολο των 17.694 τ.μ. αποθηκών και 

γραφείων είναι μισθωμένα τα 10.055,70 τ.μ. ενώ δεν έχει μισθωθεί ο περιβάλλον χώρος ως 

αποθηκευτικός χώρος.  και ως εκ τούτου το τίμημα αυτό κρίνεται δίκαιο από κάθε άποψη βάση των 

Διεθνών Προτύπων Χρηματοοικονομικής Αναφοράς. 

Σχετικά με τις υποχρεώσεις της εταιρείας ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ ως προς τους 

ομολογιούχους: 

• Σύμφωνα με τον όρο 11.5(i) του από 16.10.2020 Προγράμματος Ομολογιακού Δανείου 1 (το 

«Πρόγραμμα») ο Εκδότης υποχρεούται εντός πέντε (5) ετών από την Ημερομηνία Έκδοσης, 

να προβεί στη διάθεση του Ακινήτου των Οινοφύτων  Βοιωτίας, το προϊόν της οποίας θα αχθεί 

σε υποχρεωτική προπληρωμή των Ομολογιών Σειράς Β. 

• Ως προς το τίμημα της πώλησης και σύμφωνα με τους όρους 11.5(ii) και (iii) του 

Προγράμματος, αν το τίμημα πώλησης του Ακινήτου υπολείπεται του ποσού των €7.891.000 

οι Εγγυητές θα πρέπει να καταβάλουν τη διαφορά σύμφωνα με τον όρο 37 του Προγράμματος. 

Αν το τίμημα υπερβαίνει το ποσό των €7.891.000 ολόκληρο το υπερβάλλον ποσό  θα αχθεί 

σε προπληρωμή έναντι της τελευταίας δόσης (€18.371.000) των Ομολογιών Σειράς A (συν 

δεδουλευμένους τόκους) 

• Σύμφωνα με τον όρο 11.5(iv) του από 16.10.2020 Προγράμματος Ομολογιακού Δανείου 1, 

στην περίπτωση διάθεσης του ακινήτου ή είσπραξης οποιασδήποτε αποζημίωσης σχετικά με 

αυτό, ο Εκδότης υποχρεούται να καταβάλει ή να μεριμνήσει για την καταβολή του συνόλου 

του σχετικού τιμήματος ή άλλου εισπραχθέντος ποσού εντός δέκα (10) Εργασίμων Ημερών 

από την είσπραξή του στο Λογαριασμό του Ομολογιακού Δανείου και ο Εκπρόσωπος των 

Ομολογιούχων να το άγει σε προπληρωμή των Ομολογιών Σειράς Β και το τυχόν υπερβάλλον 

σε προπληρωμή έναντι της τελευταίας δόσης (18.371.000) των Ομολογιών Σειράς Α. 
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• Το τίμημα θα πρέπει να πιστωθεί στο Λογαριασμό του Ομολογιακού Δανείου και στη συνέχεια 

ο Εκπρόσωπος των Ομολογιούχων να το άγει σε προπληρωμή του Ομολογιακού Δανείου 

σύμφωνα με τα ανωτέρω και τους όρους του Προγράμματος. 

• Με την μεταβίβαση του Ακινήτου η υποθήκη παραμένει και θα πρέπει να αρθεί αμέσως μετά 

τη μεταβίβαση και υπό την προϋπόθεση της είσπραξης από τους Ομολογιούχους του 

συνολικού τιμήματος κατά τα διαλαμβανόμενα στο Πρόγραμμα. 

 

8. Ανάλυση μεθόδου «Συγκριτική Μέθοδος (Comparative Method)» 

Σύμφωνα με την μέθοδο αυτή, ο προσδιορισμός της αξίας γίνεται με βάση τα συμπεράσματα που 

προκύπτουν από έρευνα και συλλογή συγκριτικών στοιχείων, ήτοι στοιχείων που παρουσιάζουν τη 

μεγαλύτερη ομοιότητα χαρακτηριστικών με το κατά περίπτωση υπό εκτίμηση ακίνητο. 

Συνεπώς, για την εφαρμογή της μεθόδου αυτής λαμβάνονται υπόψη τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του 

αντικειμένου εκτίμησης και στη συνέχεια γίνεται επεξεργασία συγκριτικών στοιχείων. 

Τα ειδικά χαρακτηριστικά, τα οποία λαμβάνονται υπόψη στην αξιολόγηση συγκριτικών στοιχείων είναι 

τα εξής:  

Για κτίρια: 

• Τοποθεσία/θέση/Προβολή               

• Επιφάνεια  

• Θέα / Προσανατολισμός 

• Χαρακτηριστικά/Ποιότητα Κατασκευής 

• Κατάσταση Τοπικής Αγοράς 

• Προσβασιμότητα 

• Διαμόρφωση Επιφανειών 

• Τυπολογία & Λειτουργικότητα 

• Κατάσταση Συντήρησης 

• Ενσωμάτωση Τεχνολογιών 

Για οικόπεδα: 

• Τοποθεσία/θέση/Προβολή               

• Θέα/Προβολή δυνητικής ανάπτυξης 

• Προσβασιμότητα 

• Δυνατότητα/Καταλληλότητα Αξιοποίησης 

• Μορφολογία Εδάφους 

• Όροι Δόμησης/χρήσεις 

• Πρόσωπο 

• Μέγεθος, δυνατότητα κόμβων 

• Ωριμότητα και Ανάπτυξη 

• Δίκτυα Υποδομής/ Συνδέσεις 

Συνεπώς, οι αγοραίες αξίες ακινήτων, δύναται να προσδιοριστούν βάσει σταθμίσεων και 

προσαρμογών διαθέσιμων συγκριτικών στοιχείων. Η μέθοδος συγκριτικών στοιχείων ή κτηματαγοράς 

αποτελεί προτεραιότητα σύμφωνα με τα πρότυπα. 
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9. Επιλογή της Συγκριτική Μεθόδου (Comparative Method) για την εκτίμηση της Ακινήτου  

Είναι η επικρατέστερη μέθοδος που χρησιμοποιείται πολύ συχνά για τον υπολογισμό της εμπορικής 

και μισθωτικής αξίας ακινήτων. Γίνεται συλλογή στοιχείων είτε από πραγματικές πρόσφατες 

μεταβιβάσεις και μισθώσεις πανομοιότυπων ακινήτων στην περιοχή του εξεταζόμενου, είτε γίνεται 

έρευνα της κτηματαγοράς σε συνεργασία με μεσίτες και κατασκευαστές ή συναφή επαγγέλματα 

(συμβολαιογράφους, λογιστές κλπ) και σύγκριση των στοιχείων με το εκτιμώμενο. 

  

Με βάση αυτή τη μέθοδο ο εκτιμητής προσεγγίζει την αξία του ακινήτου μέσω σύγκρισης παραγόντων 

που επηρεάζουν με καθοριστικό τρόπο την αξία του ακινήτου. Κατ’ αυτό τον τρόπο συγκρίνονται αξίες 

που αποδίδονται σε διάφορα ακίνητα, προκειμένου να προσεγγισθεί η αξία που θα πρέπει να δοθεί 

στο προς εκτίμηση ακίνητο. 

  

Σημαντικό ρόλο κατά την εφαρμογή αυτής της μεθόδου παίζει η εμπειρία του εκτιμητή στην ορθή 

σύγκριση των στοιχείων και την απόδοση της σωστής αξίας στο εκτιμώμενο ακίνητο. Προσοχή 

χρειάζεται σε περιοχές ή είδη ακινήτων με χαμηλή εμπορευσιμότητα. Επισημαίνεται ότι απαιτείται 

ιδιαίτερη προσοχή στην ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων και στην αξιοπιστία των πηγών απ’ 

όπου αυτά αντλούνται.   

Όπως έχουμε αναφέρει, ο προσδιορισμός της εμπορικής ή μισθωτικής αξίας του ακινήτου γίνεται με 

βάση τα συμπεράσματα που προκύπτουν από την έρευνα κτηματαγοράς και την συλλογή των 

συγκριτικών στοιχείων. 

 

Τα στάδια για την εφαρμογή της μεθόδου είναι τα εξής: 

• Αναγνώριση των ειδικών χαρακτηριστικών του ακινήτου (περιοχή, θέση, προβολή κ.α.) που 

επηρεάζουν την αξία  

•  Εντοπισμός προσφάτως πωληθέντων ή μισθωμένων ακινήτων με χαρακτηριστικά παρόμοια 

με αυτά του υπό εκτίμηση ακινήτου   

• Αναγωγή των συγκριτικών στοιχείων στο εκτιμώμενο   

• Προσδιορισμός της αγοραίας ή μισθωτικής αξίας του ακινήτου   

 

Η εγκυρότητα της μεθόδου στηρίζεται στην υπόθεση ότι υπάρχει σχέση μεταξύ αντίστοιχων 

εγκαταστάσεων με συγκρίσιμα χαρακτηριστικά και των αγοραίων ή μισθωτικών αξιών τους. Η 

αξιοπιστία της μεθόδου εξαρτάται αφενός από τη διαθεσιμότητα δεδομένων για πωλήσεις ή 

μισθώσεις που έχουν πραγματοποιηθεί και αφετέρου από τον αριθμό και το είδος των προσαρμογών 

που πρέπει να γίνουν έτσι ώστε να είναι συγκρίσιμες οι εγκαταστάσεις. 

 

Μετά από έρευνα που πραγματοποιήθηκε στην περιοχή του ακινήτου και κατόπιν συνομιλιών με 

μεσίτες αστικών συμβάσεων, διαπιστώθηκε ότι οι τιμές πώλησης γηπέδων αντίστοιχων 

χαρακτηριστικών με το υπό εκτίμηση (αγροτεμαχίων άρτιων, οικοδομήσιμων) είναι οι κάτωθι:  
 
 
 
 
 
 

 

Τοποθεσία-Περιγραφή 

Επιφάνεια Ζητούμενη τιμή Τιμή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

1. 

Οινόφυτα: Επιφάνεια ισόγειας κάλυψης: 8.229 τ.μ. Επιφάνεια υπέργειας δόμησης: 

24.688 τ.μ. Σύνολο 27.431 27.431 11.000.000 401 



 

[8] 
 

2 

Οινόφυτα: Περιοχή μέσης όχλησης σε οικόπεδο 16 στρεμμάτων εντός βιομηχανικό 

κτήριο 5000 τ.μ. ισόγειο μεταλλικής κατασκευής, πυρασφάλεια, γραφεία πατάρι 

1.200 τ.μ αποθήκη 3.800 τ.μ.  

5.000 3.600.000 720 

3 

Οινόφυτα: Βιομηχανικό ακίνητο που αποτελείται από ισόγειο 4.400 τ.μ. και ύψος 11 

μέτρα καθαρό βιομηχανικό δάπεδο  και βοηθητικούς χώρους 600 τ.μ. Γραφεία 1.000 

τ.μ  
5.000 5.000.000 1000 

4 

Οινόφυτα: Επιφάνεια 4.420 τ.μ. επί ασφαλτωμένου και περιφραγμένου 

αγροτεμαχίου 10.327,5 τ.μ. βιομηχανική αίθουσα 4.200 τ.μ. ,εσωτερικά γραφεία 

αποθήκες και εκθεσιακοί χώροι 220 τ.μ.  

4.420 2.000.000 452 

5 
Αυλώνα: Βιομηχανικό 4.380 τ.μ. Αποτελείται από ισόγειο 2460 τ.μ. υπόγειο 1720 

τ.μ. και πρώτο όροφο για γραφεία και έκθεση 200 τ.μ.  
4.380 2.700.000 616 

6 
Αυλώνα: Βιομηχανικός χώρος 9.427 τ.μ.  

9.427 2.800.000 297 

 
 

Βάσει των πλεονεκτημάτων και μειονεκτημάτων του υπό αξιολόγηση ακινήτου, γίνονται οι 

απαραίτητες σταθμίσεις και προσαρμογές. Σημειώνεται ότι έχει αποδοθεί προσαύξηση για την θέση 

λόγω των πλεονεκτημάτων της τοποθεσίας καθώς επίσης και προσαύξηση για την πρόσβαση στην 

Ε.Ο και την λειτουργικότητα του χώρου στην στέγαση γραμμών παραγωγής αλλά και την ύπαρξη 

γραφείων υψηλών κατασκευαστικών προδιαγραφών. Αρνητικά προσμετράται η μεγάλη έκταση και η 

διαφορά ζητούμενης και βέλτιστης τιμής. 
 

Παρακάτω εμφανίζονται οι διάφοροι αναγωγικοί συντελεστές για τα ακίνητα 
 

Α/Α ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ 

Τοποθεσία Μέγεθος Έκπτωση 

Τιμή 

Θέα/Προβολή/

Πρόσβαση 

Λειτουργία/Κα

τ. Συντήρησης 

Προσαρμοσμέ

νη τιμή (€/τ.μ) 

1 401 0% 20% -15% 10% 30% 585 

2 720 0% -30% -15% 20% 30% 668 

3 1000 0% -30% -20% 30% 0% 728 

4 452 0% -30% -15% 30% 30% 455 

5 616 -20% -30% -15% 20% 30% 458 

6 297 -20% -20% -15% 30% 30% 273 
 

Επίσης, ο βαθμός συγκρισιμότητας αναλύεται και αξιολογείται με την απόδοση βαρύτητας % ώστε τα 

επιμέρους στοιχεία του δείγματος να σταθμίζονται ανάλογα. Μικρά ποσοστά αποδίδονται σε 

συγκριτικά στοιχεία με μικρό βαθμό συγκρισιμότητας. Τα στοιχεία αυτά συνδράμουν με την παρουσία 

τους στη διαμόρφωση των επιπέδων τιμών των ακινήτων και για το λόγο αυτό αξιολογούνται. 

 
Προσαρμοσμένη τιμή 

(€/τ.μ) 

Συντελεστής 

Βαρύτητας 

(%) 

Σταθμισμένη Τιμή 

(€/τ.μ.) 

585 20% 117,0 

668 20% 133,70 

728 20% 145,60 

455 20% 91,00 

458 10% 45,80 

273 10% 27,30 

 100% 560,00 

 

 

Κατά συνέπεια τα κτήρια και η αναλογία τους στην γη, αντιστοιχούν σε € 10.386.814  

 

 
 

Περιγραφή 

Επιφάνεια Αξία (€/τ,μ) Τιμή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

Βιομηχανικό ακίνητο με γραφεία 
18.537,18 560 10.386.814 
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Αναλύοντας τα παραπάνω και λαμβάνοντας υπόψιν τα χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου σε σχέση με 

τα συγκριτικά, η ζητούμενη τιμή πώλησης διαμορφώνεται στα 560 €/τ.μ., ενώ αποκλείοντας τις 

ακραίες τιμές, το εύρος των συγκρίσιμων αξιών είναι   από € 455/τ.μ. έως € 668/τ.μ.  
 

Η αγοραία αξία του Ακινήτου λοιπόν, κυμαίνεται εντός του εύρους τιμών, βάσει σταθμίσεων και 

προσαρμογών των διαθέσιμων συγκριτικών στοιχείων άρα η τιμή  κρίνεται δίκαιη και εύλογη, 

σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 101 του Ν.4548/2018. 
 

 

10. Επιλογή της Συγκριτική Μεθόδου (Comparative Method) για την εκτίμηση της Γης. 

 
Για την εκτίμηση του δικαιώματος υπολειπόμενης δόμησης και κάλυψης βάσει των στοιχείων της εκδοθείσας 

οικοδομικής άδειας και του βορείου οικοπέδου ελήφθησαν υπόψιν εκτάσεις στην ευρύτερη περιοχή με όμοιες 

δυνατότητες ανάπτυξης 

Δεν ελήφθησαν υπ’ όψιν ακίνητα τα οποία διατίθενται στην αγορά για μεγάλο χρονικό διάστημα ή οι 

ζητούμενες τιμές τους λειτουργούν αποτρεπτικά. 

 

 

α/α 

 

Τοποθεσία-Περιγραφή 

Επιφάνεια Ζητούμενη τιμή Τιμή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

1 
Οινόφυτα: Πώληση αγροτεμαχίου δυτικά των Οινοφύτων , εκτός σχεδίου χωρίς 

προβολή και γενικά δύσκολη πρόσβαση 
45.000 2.500.000 56 

2 Οινόφυτα: Αγροτεμάχιο εντός ΒΙ.ΠΕ.       48.000 2.880.000 60 

3 Αυλώνας: Αγροτεμάχιο με κτίριο 950 τ.μ  27.500 2.100.000 76 

4 Αυλώνας: Οικόπεδο κατάλληλο για ανάπτυξη 11.000 850.000 77 

5 Οινόφυτα-Τανάγρα: Οικοπέδο με πρόσωπο 150 μ.και βάθος 350 μ..  54.000 3.100.000 57 

6 
Οινόφυτα: Βιομηχανικό οικόπεδο 24 στρεμμάτων κατάλληλο για όλες τις χρήσεις 

24.000 2.000.000 83 

 

Βάσει των πλεονεκτημάτων και μειονεκτημάτων του υπό αξιολόγηση ακινήτου, γίνονται οι 

απαραίτητες σταθμίσεις και προσαρμογές  

 

Α/Α ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ 

Τοποθεσία Μέγεθος Έκπτωση 

Τιμή 

Θέα/Προβολή/

Πρόσβαση 

Βαθμός 

Ωρίμανσης 

Προσαρμοσμέ

νη τιμή (€/τ.μ) 

1 56 0% 10% 0% 30% 20% 95,3 

2 60 0% 10% -15% 20% 20% 80,8 

3 76 -10% 0% -20% 20% 10% 72,6 

4 77 -10% -20% -15% 20% 10% 62,4 

5 57 10% 10% -20% 20% 10% 73,4 

6 83 -10% -10% -15% 20% 10% 84,2 
 

Επίσης, ο βαθμός συγκρισιμότητας αναλύεται και αξιολογείται με την απόδοση βαρύτητας % ώστε τα 

επιμέρους στοιχεία του δείγματος να σταθμίζονται ανάλογα. Μικρά ποσοστά αποδίδονται σε 

συγκριτικά στοιχεία με μικρό βαθμό συγκρισιμότητας. Τα στοιχεία αυτά συνδράμουν με την παρουσία 

του στη διαμόρφωση των επιπέδων τιμών των ακινήτων και για το λόγο αυτό αξιολογούνται. 
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Προσαρμοσμέ

νη τιμή (€/τ.μ) 

Συντελεστής 

Βαρύτητας 

(%) 

Σταθμισμένη 

Τιμή (€/τ.μ.) 

95,3 20% 19,1 

80,8 20% 16,2 

72,6 20% 14,5 

62,4 20% 12,5 

73,4 10% 7,3 

84,2 10% 8,4 

Σύνολο 100% 78 
 

Κατά συνέπεια η εκτιμώμενη τιμή μονάδας, που αντιστοιχεί στα πλεονεκτήματα και μειονεκτήματα του 

οικοπέδου και των δικαιωμάτων της γης του οικοπεδικού σκέλους του ακινήτου ανέρχεται σε 78 €/τ.μ.  
 

 

Τοποθεσία-Περιγραφή 

Επιφάνεια 

τ.μ. 

Εμβαδό οικοπέδου μεvπρόσοψη επί της ΕΟ 
60.932,40 

Εμβαδό Βόρειου Οικοπέδου 
17.373,28 

Εμβαδόν Οικοπέδου (τ.μ) 
78.305,68 

 

 

Περιγραφή 

Επιφάνεια Αξία (€/τ,μ) Τιμή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

Εμβαδόν Οικοπέδο (τ.μ) 
78.305,68 78 6.107.843 

 

Αξία Υπολοίπου Δικαιώματος Κάλυψης 

Από τα ως άνω 60.932 τ.μ επί των οποίων βρίσκονται τα κτήρια υπάρχει δικαίωμα υπολοίπου 

κάλυψης, που αντιστοιχεί σε 20.283 τ.μ οικοπέδου. 

Στην αξία γίνεται απομείωση 50% γιατί αφορά σε μελλοντική εγκατάσταση στον αδόμητο χώρο της 

έκτασης, άρα με περιορισμένη προβολή και λειτουργική εξάρτηση από το συγκρότημα. 

 

 

Περιγραφή 

Επιφάνεια Αξία (€/τ,μ) Τιμή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

Δικαίωμα υπολοιπόμενης κάλυψης 
20.283,20 39 791.045 

 

Αξία Βόρειου Οικοπέδου 

Η τιμή μονάδας που προκύπτει από τα συγκριτικά και τις σταθμίσεις τους αφορά σε έκταση τάξης 

μεγέθους 30 στρεμμάτων. 

 

 

 

Περιγραφή 

Επιφάνεια Αξία (€/τ,μ) Τιμή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

Δικαίωμα υπολοιπόμενης κάλυψης 
17.373,28 78 1.355.116 
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Αναλύοντας τα παραπάνω και λαμβάνοντας υπόψιν τα χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου σε σχέση με 

τα συγκριτικά η ζητούμενη τιμή πώλησης διαμορφώνεται στα 78 €/τ.μ., ενώ αποκλείοντας τις ακραίες 

τιμές, το εύρος των συγκρίσιμων αξιών είναι  από € 72,60/τ.μ. έως € 84,2/τ.μ. 
 

Η αγοραία αξία του Οικοπέδου λοιπόν, κυμαίνεται εντός του εύρους τιμών, βάσει σταθμίσεων και 

προσαρμογών των διαθέσιμων συγκριτικών στοιχείων άρα η τιμή κρίνεται δίκαιη και εύλογη, 

σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 101 του Ν.4548/2018. 
 

11. Εύλογη Αξία Ακινήτου 

 
Κατά συνέπεια η Εύλογη Αξία του ακινήτου με βάση τις παραδοχές και υποθέσεις, του ανεξάρτητου 

εκτιμητή  κατά την  31.12.2020 εκτιμάται στο στρογγυλοποιημένο ποσό των €12,5 εκ. και αναλύεται 

ως εξής: 

 

• Αξία βιομηχανικού ακινήτου με γραφείο ύψους €10,4 εκ. 

• Αξία αδόμητου γηπέδου 17 στρεμμάτων, ύψους €1,4 εκ. 

• Αξία δικαιώματος κάλυψης περίπου 20 στρεμμάτων ύψους €0,7 εκ. 

 

Αν λάβουμε υπόψη, ότι η αξία του δικαιώματος κάλυψης είναι μη ρεαλιστική για κάποιον αγοραστή 

που δεν ενδιαφέρεται για περαιτέρω δόμηση η αξία του ακινήτου διαμορφώνεται σε €11.735 εκ.  

 

Η συνολική αξία μεταβίβασης του ακινήτου που έχει συμφωνήσει η Διοίκηση της ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ 

Α.Ε. με την Διοίκηση της ΣΙΔΜΑ ΜΕΤΑΛΛΟΥΡΓΙΚΗ ΑΕ αφορά ύψος €11,50 εκ. η οποία κρίνεται 

δίκαιη και εύλογη σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 101 του Ν.4548/2018, καθώς η 

απόκλιση της τάξεως του 2% (€11,50 εκ. προς €11,735) κρίνεται μη σημαντική ενώ παραμένει 

ανώτερη της ελάχιστης παρατηρηθείσας αξίας του εύρους τιμών η οποία υπολογίστηκε στο ποσό των 

€11,17 εκ.. 

 
 

12. Συμπέρασμα 

 
Η παρούσα έκθεση συντάχθηκε σύμφωνα με την παρ.1 του άρθρου 101 Ν.4548/2018 περί 

δημοσιότητας των συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη, βάσει του οποίου σε εταιρεία με μετοχές 

εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά η απόφαση του διοικητικού συμβουλίου ή της γενικής συνέλευσης, 

για την εν λόγω συναλλαγή λαμβάνεται βάσει έκθεσης ορκωτού ελεγκτή ή ελεγκτικής εταιρείας ή 

άλλου ανεξάρτητου προς την εταιρεία τρίτου μέρους, η οποία αξιολογεί κατά πόσο η συναλλαγή είναι 

δίκαιη και εύλογη για την εταιρεία και τους μετόχους που δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, 

συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας και εξηγεί τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται μαζί 

με τις χρησιμοποιούμενες μεθόδους. 

Η γνώμη μας βασίστηκε στα δεδομένα που μας παρασχέθηκαν, στην προσέγγιση και τη μεθοδολογία 

που ακολουθήσαμε, και στα δημόσια διαθέσιμα συγκριτικά στοιχεία που επιλέχθηκαν. 

Στο πλαίσιο αυτό επισκοπήσαμε τους βασικούς όρους και την ίδια τη Συναλλαγή και εξετάσαμε εάν 

τα αποτελέσματα αυτής είναι δίκαια και εύλογα και εντός ενός εύλογου εύρους αγοράς. 

Με βάση και υπό την επιφύλαξη των προαναφερθέντων και των βασικών όρων της Συναλλαγής 

είμαστε της γνώμης ότι: 
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➢ δεν εντοπίστηκαν  σημαντικοί κίνδυνοι, που να βρίσκονται εκτός της φυσιολογικής πορείας 

των εργασιών των εταιρειών και του Ομίλου 

➢ δεν θεωρούμε ότι επέρχεται δυσανάλογο όφελος για μια ομάδα μετόχων ή της Διοίκησης  

➢ υπάρχει επαρκής προστασία των συμφερόντων των μετόχων και κάθε άλλου μετόχου που 

δεν είναι συνδεδεμένο μέρος και 

➢ η Συναλλαγή είναι δίκαιη και εύλογη για την εταιρεία και τους μετόχους που δεν αποτελούν 

συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας της εταιρείας και εντός 

ενός εύλογου εύρους της αγοράς, σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 101 του 

Ν.4548/2018 

 

 

Με εκτίμηση 

 
 

Αθήνα, 30 Σεπτεμβρίου 2021 
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