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                                                        Α Ν Α Κ Ο Ι Ν Ω Σ Η 

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

Γ.Ε.ΜΗ. στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων 

σε Ακίνητη Περιουσία».         

    
 Την  27-12-2021 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθµό Καταχώρισης 

2760911, η από 23/12/2021 ανακοίνωση του Διοικητικού Συμβουλίου  της ανώνυμης εταιρείας με την 

επωνυμία «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία», το διακριτικό τίτλο «Prodea 

Investments» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ: 003546201000, η οποία συντάχθηκε δυνάμει της από 22/12/2021 

απόφασης του Δ.Σ. της εταιρείας, σύμφωνα με την όποια ενέκρινε την παροχή ειδικής άδειας για την 

σύναψη συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη με τις διατάξεις των άρθρων 99-101του Ν.4545/2018, το 

περιεχόμενο της οποίας έχει ως ακολούθως: 

 

Το Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας με την επωνυμία «ΠΡΟΝΤΕΑ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ Ε-

ΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΕ ΑΚΙΝΗΤΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑ» και το διακριτικό τίτλο «Prodea Investments» (εφεξής η 

«Εταιρεία»), σε συμμόρφωση προς το άρθρο 101 του ν.4548/2018 ανακοινώνει την κατ’ άρθρο 99 

παρ.1 του Ν.4548/2018 παροχή άδειας από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας, με την από 

22.12.2021 απόφασή του,  αναφορικά με τη σύναψη Σύμβασης Πώλησης και Αγοράς Κτιρίου Γραφε ί-

ων (Office Tower) που πρόκειται να ανεγερθεί στην Κύπρο, (εφεξής «Σύμβαση Πώλησης και Αγοράς» 

ή «Σύμβαση Πώλησης»), η οποία θα υπογραφεί μεταξύ, αφενός της Κυπριακής εταιρείας με την επω-

νυμία «The Cyprus Tourism Development Company Limited» (εφεξής «Πωλητής Α» ή «CTDC») και 

τεσσάρων φυσικών προσώπων που είναι τρίτα μέρη προς την Εταιρεία (εφεξής από κοινού «Πωλητής 

Β»), και αφετέρου της της κατά 100% θυγατρικής της Εταιρείας, Κυπριακής εταιρείας με την επων υ-

μία «Panphila Investments Limited» (εφεξής «Αγοραστής» ή «Panphila»), και η οποία διέπεται από 

το Κυπριακό δίκαιο. Η Εταιρεία και η Κυπριακή εταιρεία «MHV Mediterranean Hospitality Venture 

Limited» (εφεξής «MHV» ή «Εγγυητής Α») συμβάλλονται στη Σύμβαση Πώλησης ως εγγυητές. Η 

«MHV» ή «Εγγυητής Α»  εγγυάται τις οικονομικές υποχρεώσεις της 100% θυγατρικής της CTDC και η 

Εταιρεία («Εγγυητής Β») εγγυάται τις οικονομικές υποχρεώσεις της Panphila. Αμφότερες η CTDC και 

η MHV είναι συνδεδεμένα μέρη της Εταιρείας κατά την έννοια της παρ. 2 του άρθρου 99 του Ν. 

4548/2018  

Η ανωτέρω από 22.12.2021 απόφαση  του Διοικητικού Συμβουλίου ελήφθη με βάση την από 

21.12.2021 Έκθεση Αξιολόγησης (fairness opinion) της ελεγκτικής ανώνυμης εταιρείας με την επωνυ-

μία «KPMG Ελεγκτική Α.Ε.», η οποία λαμβάνοντας υπόψη τα ειδικότερα αναφερόμενα στην ανωτέρω 

Έκθεσή της  και σύμφωνα με την επαγγελματική της κρίση, διατυπώνει τη γνώμη ότι οι όροι του από 

14.12.2021 τελικού σχεδίου της Σύμβασης Πώλησης, που πρόκειται να υπογραφεί μεταξύ της CTDC, 

των τεσσάρων φυσικών προσώπων, της Panphila, της MHV και της Prodea,  λαμβανομένων υπόψη 
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και των Σχετικών Εγγράφων, είναι δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους μετόχους της που δεν 

είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει των διατάξεων του 

άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει  και εξηγεί τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται αυτή, μαζί 

με τις μεθόδους που χρησιμοποιήθηκαν.  Η Έκθεση Αξιολόγησης επισυνάπτεται στην παρούσα ανα-

κοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ.1 και παρ. 3 εδ’ γ  του 

Ν.4548/2018. 

Βάσει της Σύμβασης Πώλησης, η οποία διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο, και υπό τους ειδικότ ε-

ρους όρους που προβλέπονται σε αυτή, η CTDC και ο Πωλητής Β πωλούν στην Panphila ένα Κτίριο 

Γραφείων (Office Tower) που πρόκειται να κατασκευαστεί στην Κύπρο με έξοδα της CTDC, εντός δύο 

διακεκριμένων οικοπέδων (του Οικοπέδου 1 που ανήκει στην CTDC και του Οικοπέδου 2 που ανήκει 

στον Πωλητή Β). Το Κτίριο Γραφείων θα αποτελείται από 17 ορόφους με συνολική μικτή έκταση γρ α-

φείων περίπου 18.228 τετραγωνικά μέτρα, ισόγειο όροφο εμβαδού 1.550 τ.μ. περίπου και θα διαθέτει 

δύο υπόγειους χώρους στάθμευσης, σε δύο επίπεδα, συνολικού εμβαδού 6.537 τ.μ. περίπου, συνολικής 

χωρητικότητας 217 θέσεων περίπου. Η κατασκευή θα ολοκληρωθεί το αργότερο μέχρι 31 Δεκεμβρίου 

2023 και η παράδοση του Κτιρίου Γραφείων στον Αγοραστή θα γίνει το αργότερο μέχρι 31 Ιανουαρίου 

2024 (Ημερομηνία Παράδοσης) υπό την επιφύλαξη τυχόν παράτασης. Η ανέγερση του Κτιρίου Γρα-

φείων συνιστά μέρος ενός σχεδίου κοινής ανάπτυξης των δύο οικοπέδων που θα περιλαμβάνει επίσης 

την ανέγερση ενός Κτιρίου Κατοικιών και την ανακαίνιση ενός ξενοδοχείου  που υφίσταται ήδη.  

Η μέθοδος υπολογισμού του τιμήματος του Κτιρίου Γραφείων, καθώς και της αναπροσαρμογής α υ-

τού στο πλαίσιο της Σύμβασης Πώλησης, βασίζεται σε μία μαθηματική φόρμουλα που συνυπολογίζει 

τους συντελεστές κεφαλαιοποίησης του Κτιρίου Γραφείων, το ετήσιο συμβατικό εισόδημα από μίσθω-

ση, τα κόστη που συνδέονται με τα κίνητρα ενοικιαστών και αφορούν σε εργασίες που δεν καλύπτονται 

από τον Πωλητή, καθώς και τα κόστη που αφορούν σε εργασίες που απαιτούνται προκειμένου οι μη-

μισθωμένοι χώροι να καταστούν κατάλληλοι για μίσθωση. Τα κόστη που δεν αποτελούν λειτουργικά 

έξοδα, παρά αφορούν σε κόστη εργασιών που βαραίνουν την CTDC προκειμένου να επιτύχει τη μ ί-

σθωση των κενών χώρων (ήτοι των χώρων που παραμένουν μη μισθωμένοι μετά το πέρας της περι ό-

δου μίσθωσης, περιλαμβανομένης της πρόσθετης 9-μηνης περιόδου μίσθωσης από την ημερομηνία 

ουσιαστικής ολοκλήρωσης), αφαιρούνται από το κεφαλαιοποιημένο ετήσιο αναμενόμενο έσοδο.  

Μετά την ολοκλήρωση της κατασκευής (και την ενδεχόμενη ενοποίηση του Οικοπέδου 1 και του 

Οικοπέδου 2, εφόσον απαιτηθεί) θα χωριστούν τα οικόπεδα σε τρία μεμονωμένα, θα εκδοθούν τρεις 

χωριστοί τίτλοι ιδιοκτησίας (ένας για το οικόπεδο του Κτιρίου Γραφείων, ένας για το οικόπεδο του 

Κτιρίου Κατοικιών και ένας για το οικόπεδο του Ξενοδοχείου) και θα μεταβιβαστεί στην Panphila ο 

τίτλος ιδιοκτησίας του οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων. Εάν αυτό δεν καταστεί εφικτό, θα δημιου ρ-

γηθούν τίτλοι οριζόντιας ιδιοκτησίας και θα μεταβιβαστούν στην Panphila. Εντωμεταξύ, η Panphila 

θα εγγράψει τη Σύμβαση Πώλησης στο αρμόδιο Κτηματολόγιο στην Κύπρο συστήνοντας με τον τρόπο 

αυτό βάρος επί των Οικοπέδων 1 και 2, που της παρέχει συγκεκριμένα δικαιώματα για ειδική εκτέλεση 

(Specific Performance) και αποζημίωση (Compensation) βάσει του Κυπριακού δικαίου.  

Προκειμένου να συνταχθεί η  Έκθεση του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, εξετάσθηκαν  παράλληλα 

από την ως άνω ελεγκτική εταιρεία, οι  όροι των τελικών σχεδίων των ακόλουθων σχετικών εγγράφων 

(«Σχετικά Έγγραφα») που πρόκειται να υπογραφούν, στο πλαίσιο της ανωτέρω συναλλαγής αγοραπω-

λησίας:  

α)    Του από 14.12.2021 τελικού σχεδίου της Σύμβασης-Πλαίσιο για τη Μίσθωση θέσεων στάθμευ-

σης (Parking Space Leasing Framework Agreement) μεταξύ της CTDC και της Panphila («Σύμβαση-

Πλαίσιο Μίσθωσης»). Η Σύμβαση-Πλαίσιο Μίσθωσης θα υπογραφεί μεταξύ της CTDC και της 

Panphila ταυτόχρονα με τη Σύμβαση Πώλησης. Η ισχύς της θα αρχίσει κατά την παράδοση του Κτιρ ί-

ου Γραφείων και θα έχει διάρκεια 50 έτη, η οποία θα ανανεώνεται αυτόματα για ίσο χρόνο εκτός εάν 

καταγγελθεί η σύμβαση. Η σύμβαση διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο. Βάσει της Σύμβασης-Πλαίσιο 

Μίσθωσης, η CTDC υποχρεούται να έχει διαθέσιμες προς χρήση από την Panphila ή  τους ενοικιαστές 

του Κτιρίου Γραφείων τουλάχιστον 115 θέσεις στάθμευσης που ανήκουν στο Ξενοδοχείο, και να τις 

εκμισθώνει στους ενοικιαστές του Κτιρίου Γραφείων ή στην Panphila, έναντι αμοιβής, που δεν μπορεί 

να υπερβαίνει το προβλεπόμενο στη σύμβαση ποσό.   

β)  Του από 16.12.2021 τελικού σχεδίου της Επιστολής Παραίτησης («Επιστολή Παραίτησης» ή 

«Waiver Letter») της Alpha Bank, η οποία θα παράσχει χρηματοδότηση στην CTDC και θα ε γγράψει 

υποθήκη επί του Οικοπέδου 1 που θα έχει χρονική προτεραιότητα έναντι του βάρους της Panphila από 

την εγγραφή της Σύμβασης Πώλησης στο Κτηματολόγιο. Με την Επιστολή Παραίτησης η Alpha Bank 

παραιτείται από το δικαίωμα προτεραιότητας της υποθήκης Alpha Bank της έναντι του βάρους της 

Panphila υπό συγκεκριμένες προϋποθέσεις. Η Σύμβαση Δανείου μεταξύ της CTDC και της Alpha 
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Bank δεν αφορά συναλλαγή που εμπίπτει στις διατάξεις των άρθρων 99-101 Ν. 4545/2018 και δεν 

είναι αντικείμενο της Έκθεσης.   

γ)  Του από 13.12.2021 τελικού σχεδίου της Σύμβασης Subordination μεταξύ της Alpha Bank, 

της CTDC και της Panphila («Σύμβαση Subordination» ή «Subordination Agreement»), η οποία θα 

προβλέπει ότι τυχόν χρέος της CTDC απέναντι στην Panphila βάσει της Σύμβασης Πώλησης θα έπεται 

έναντι του χρέους της CTDC απέναντι στην Alpha Bank από τη Σύμβαση Δανείου, για το συγκεκριμέ-

νο χρονικό διάστημα που προβλέπεται στη σύμβαση. Η σύμβαση διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο. 

Η περιλαμβανόμενη στην ανωτέρω Έκθεση οικονομική Ανάλυση  των όρων της υπό εξέταση συναλ-

λαγής πραγματοποιήθηκε με σκοπό να αξιολογηθεί κατά πόσον οι όροι της Σύμβασης Πώλησης, λαμ-

βανομένων υπόψη και των Σχετικών Εγγράφων, είναι δίκαιοι και εύλογοι. Ως βάση για την αξιολόγ η-

ση της υπό εξέταση συναλλαγής χρησιμοποιήθηκε η μεθοδολογία που ακολουθείται για την τεκμηρί ω-

ση της ενδοομιλικής τιμολόγησης, με σκοπό να εξεταστεί εάν οι όροι της συναλλαγής μεταξύ των συν-

δεδεμένων μερών διαφέρουν από εκείνους που θα είχαν εφαρμοστεί μεταξύ δύο ανεξάρτητων μερών 

στην ελεύθερη αγορά.  

Σύμφωνα με την ανάλυση όλων των διαθέσιμων εσωτερικών και εξωτερικών συγκριτικών και άλ-

λων στοιχείων, και τις πληροφορίες που  χορήγησε η Εταιρεία, με τη συνδρομή των νομικών συμβο ύ-

λων της στην Κύπρο, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών Εγγράφων και σύμφωνα με τα ισχύοντα 

Ευρωπαϊκά και Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα και τις συνήθεις εκτιμητικές πρακτικές, προκύπτουν, κατά 

τα αναφερόμενα στην ανωτέρω Έκθεση Εκτίμησης,  συνοπτικά, ότι:  

α) Οι οικονομικοί όροι της Σύμβασης Πώλησης δεν διαφέρουν από εκείνους που θα είχαν ε-

φαρμοστεί μεταξύ δύο ανεξάρτητων μερών στην ελεύθερη αγορά.  

β) Η μέθοδος υπολογισμού του τιμήματος, καθώς και της αναπροσαρμογής αυτού στο πλαίσιο 

της Σύμβασης Πώλησης, θεωρείται εύλογη. 

γ) Οι λοιποί όροι της Σύμβασης Πώλησης είναι σύμφωνοι με τη συνήθη πρακτική στην αγορά 

ακινήτων της Κύπρου για συμβάσεις αυτού του τύπου, λαμβάνοντας υπόψη και το νομικό πλαίσιο της 

Κύπρου αναφορικά με την έκδοση τίτλων ιδιοκτησίας και την εγγραφή τους στο Κτηματολόγιο.  

δ) Η Σύμβαση Subordination είναι συνήθης πρακτική σε έργα κοινής ανάπτυξης, όπως είναι το 

συγκεκριμένο, όπου δεν υφίστανται ακόμα χωριστοί τίτλοι ιδιοκτησίας και συνεπώς εκ του λόγου αυ-

τού η υποθήκη της Alpha Bank εκτείνεται σε ολόκληρο το Οικόπεδο 1 και δεν μπορεί να περιοριστεί. 

Αποτελούν δε αντιστάθμισμα για την Panphila τα εξής:  

i)  η MHV, η οποία σύμφωνα με στοιχεία που μας χορηγήθηκαν, φέρεται να έχει εκτιμώμενη 

αναπροσαρμοσμένη καθαρή θέση την 12η Νοεμβρίου 2021, ύψους ΕΥΡΩ 277.3 εκ., εγγυάται πλήρως 

ως πρωτοφειλέτης τις οικονομικές υποχρεώσεις της CTDC και η Panphila έχει το δικαίωμα να στρ α-

φεί εναντίον της ΜΗV για τις οικονομικές της απαιτήσεις χωρίς να δεσμεύεται από τους περιορισμούς 

που τίθενται στη Σύμβαση Subordination, και  

ii)  η Panphila μπορεί να ζητήσει ειδική εκτέλεση (specific performance) σε περίπτωση μη έκδο-

σης του τίτλου ιδιοκτησίας του Οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων, και  

iii)  σε περίπτωση καθυστέρησης παράδοσης του Κτιρίου Γραφείων από την CTDC, η Panphila 

μπορεί να καταγγείλει τη Σύμβαση Πώλησης και να λάβει επιστροφή του τιμήματος πλέον τόκων 8%.  

 

Σημειώνεται ότι δυνάμει του άρθρου 100 παρ.1 του Ν.4548/2018 η άδεια του Δ.Σ. της Εταιρείας 

για τη σύναψη της παραπάνω σύμβασης ισχύει για έξι (6) μήνες (άρθρο 100 παρ.1 ν.4548/2018).  

 

Η Έκθεση Αξιολόγησης επισυνάπτεται στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο 
μέρος της. 

                                            

 

                                    Ο Αναπληρωτής Προϊστάμενος της Διεύθυνσης 
 
 
                                                                         Γεράσιμος Γεωργόπουλος  
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1 Σκοπός του Έργου
Με την από 15-12-2021 επιστολή ανάθεσης (εφεξής «Επιστολή Ανάθεσης») που υπεγράφη 
αφενός από την «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία» (εφεξής 
«Πελάτης» ή «Prodea») και αφετέρου από την KPMG Ελεγκτική Α.Ε. (εφεξής «KPMG»), μας 
ζητήθηκε να συντάξουμε έκθεση του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει.

Ειδικότερα, μάς ζητήθηκε να εκφράσουμε την άποψή μας εάν οι όροι του τελικού σχεδίου της 
Σύμβασης Πώλησης Kτιρίου Γραφείων (Office Tower) που πρόκειται να ανεγερθεί στην Κύπρο, 
με ημερομηνία 14-12-2021 (εφεξής «Σύμβαση Πώλησης» ή «Σύμβαση»), που μάς απεστάλη από 
τη Διοίκηση της Prodea, η οποία θα υπογραφεί μεταξύ, αφενός της Κυπριακής εταιρείας με την 
επωνυμία «The Cyprus Tourism Development Company Limited» (εφεξής «Πωλητής Α» ή 
«CTDC») και τεσσάρων φυσικών προσώπων (εφεξής από κοινού «Πωλητής Β»), και αφετέρου 
της κατά 100% θυγατρικής της Prodea, Κυπριακής εταιρείας με την επωνυμία «Panphila 
Investments Limited» (εφεξής «Αγοραστής» ή «Panphila»), και η οποία διέπεται από το Κυπριακό 
δίκαιο, λαμβανομένων υπόψη και των όρων των Σχετικών Εγγράφων όπως ορίζονται κατωτέρω, 
είναι δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους μετόχους της που δεν αποτελούν συνδεδεμένα 
μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας. Η Prodea και η Κυπριακή εταιρεία «MHV 
Mediterranean Hospitality Venture Limited» (εφεξής «MHV») συμμετέχουν στη Σύμβαση 
Πώλησης ως εγγυητές προκειμένου να εγγυηθούν τις υποχρεώσεις οικονομικής φύσεως του 
Αγοραστή και του Πωλητή Α αντίστοιχα. 

Σύμφωνα με την Prodea και τη Σύμβαση Πώλησης, η CTDC είναι 100% θυγατρική της MHV, στην 
οποία (MHV) η  Prodea έχει σήμερα 45% μετοχική συμμετοχή, ως εκ τούτου αμφότερες η CTDC 
και η MHV είναι συνδεδεμένα μέρη της Prodea κατά την έννοια της παρ. 2 του άρθρου 99 του 
Ν. 4548/2018. Επιπλέον, σύμφωνα με την Prodea και τη Σύμβαση Πώλησης, η Panphila είναι 
100% θυγατρική της. Επομένως, η Prodea ζήτησε τη σύνταξη έκθεσης του άρθρου 101 του 
Ν. 4548/2018, όπως ισχύει.

Ήδη στο πλαίσιο της εντολής που μας δόθηκε με την Επιστολή Ανάθεσης, παραθέτουμε την 
έκθεση αξιολόγησής μας (εφεξής «Fairness Opinion» ή «Έκθεση Αξιολόγησης» ή «Έκθεση») 
βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018 όπως ισχύει, με την οποία εκφράζουμε 
την άποψή μας εάν οι όροι του τελικού σχεδίου της Σύμβασης Πώλησης με ημερομηνία 
14-12- 2021, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών Εγγράφων όπως ορίζονται κατωτέρω, είναι 
δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους μετόχους της που δεν αποτελούν συνδεδεμένα μέρη, 
συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας. 

Όπως προαναφέρθηκε, παράλληλα με τη Σύμβαση Πώλησης, εξετάσαμε επίσης τους όρους των 
τελικών σχεδίων των ακόλουθων σχετικών εγγράφων (εφεξής «Σχετικά Έγγραφα»): α) του από 
14-12-2021 τελικού σχεδίου της Σύμβασης-Πλαίσιο για τη Μίσθωση θέσεων στάθμευσης (Parking 
Space Leasing Framework Agreement) μεταξύ της CTDC και της Panphila προς όφελος των 
ενοικιαστών του Office Tower (εφεξής «Σύμβαση-Πλαίσιο Μίσθωσης»), β) του από 16-12-2021  
τελικού σχεδίου της Επιστολής Παραίτησης (Waiver Letter) της Alpha Bank, η οποία θα παράσχει 
χρηματοδότηση (εφεξής «Επιστολή Παραίτησης» ή «Waiver Letter»), και γ) του από 13-12-2021 
τελικού σχεδίου της Σύμβασης Subordination (Subordination Agreement) μεταξύ της της Alpha 
Bank, της CTDC και της Panphila (εφεξής «Σύμβαση Subordination» ή «Subordination 
Agreement»). Επισημαίνουμε ότι δεν εξετάσαμε τη σύμβαση δανείου μεταξύ της CTDC και της 
Alpha Bank (εφεξής «Σύμβαση Δανείου»), αντίγραφο της οποίας δεν λάβαμε, καθώς δεν αφορά 
συναλλαγή που εμπίπτει στις διατάξεις των άρθων 99-101 Ν. 4545/2018 και δεν είναι αντικείμενο 
της παρούσας Έκθεσης.

Η παρούσα Έκθεση παρουσιάζει τις πληροφορίες και τα στοιχεία, στα οποία βασιστήκαμε για την 
υλοποίηση της εργασίας μας, τους περιορισμούς αυτής, τις υποθέσεις εργασίας που ελήφθησαν 
υπόψη καθώς και την αξιολόγησή μας επί του εύλογου και δίκαιου των όρων της Σύμβασης 
Πώλησης, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών Εγγράφων, για την Prodea και τους μετόχους 
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της που δεν αποτελούν συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, 
βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύουν.

Η Έκθεση Αξιολόγησης έχει συνταχθεί μόνο για τον σκοπό που περιγράφεται σε αυτήν και ως εκ 
τούτου δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για κανέναν άλλο σκοπό. 

Τέλος, επισημαίνεται ότι η εργασία μας και η Έκθεση Αξιολόγησης βασίστηκε αποκλειστικά σε 
έγγραφα και πληροφορίες που μάς χορηγήθηκαν από τη Διοίκηση της Prodea, με τη συνδρομή 
των νομικών της συμβούλων στην Κύπρο, για τις οποίες έχουμε λάβει την από 21-12-2021 
υπογεγραμμένη Επιβεβαιωτική Επιστολή («Representation Letter»).
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2 Περιορισμοί του Έργου 
Η έκταση της εργασίας της KPMG βασίζεται μόνο στην εξέταση των όρων του τελικού σχεδίου 
της Σύμβασης Πώλησης και την έκφραση γνώμης, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών 
Εγγράφων, για το δίκαιο και εύλογο αυτών για την Prodea και τους μετόχους της που δεν είναι 
συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, σύμφωνα με το άρθρο 101 
του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει.    

Η παρούσα Έκθεση συνετάχθη αποκλειστικά για την Prodea, συμπεριλαμβανομένου του 
Διοικητικού Συμβουλίου της και των εξουσιοδοτημένων αντιπροσώπων της, όπως διευθυντές, 
ανώτερα στελέχη, νομικοί σύμβουλοι, ειδικοί και οικονομικοί σύμβουλοι ή άλλοι σύμβουλοι 
(εφεξής οι «Εκπρόσωποι»), για τους σκοπούς του Ν.4548/2018, άρθρο 99 παράγραφοι 1 και 2(α) 
και άρθρο 101, και συνεπώς δεν θα πρέπει να χρησιμοποιείται για οποιονδήποτε άλλο σκοπό 
από οποιοδήποτε άλλο τρίτο μέρος, ως βάση έγερσης αξιώσεων. Ωστόσο, η Έκθεση δύναται να 
δημοσιευτεί, ή να αναφερθεί σε δημοσιευμένα έγγραφα, ή να κοινοποιηθεί σε τρίτα μέρη (όπως 
π.χ. ελεγκτές, εποπτικές αρχές), σύμφωνα με τις απαιτήσεις του Ν.4548/2018, όπως ισχύει, ή 
άλλης εφαρμοστέας σχετικής νομοθεσίας.  

Η KPMG δεν θα αποδεχθεί καμία ευθύνη προς κανένα τρίτο πρόσωπο, στο οποίο η παρούσα 
Έκθεση μπορεί να παρουσιαστεί ή το οποίο μπορεί να αποκτήσει αντίγραφο της Έκθεσης αυτής 
και το οποίο δεν έχει αποδεχθεί τους όρους της Επιστολής Ανάθεσης, την οποία έχει αποδεχθεί 
και υπογράψει η Prodea.

Η παρούσα Έκθεση παρέχεται αποκλειστικά με βάση τα δεδομένα και τις πληροφορίες που 
τέθηκαν υπόψη μας από τη Διοίκηση της Prodea μέχρι σήμερα, με τη συνδρομή των νομικών της 
συμβούλων στην Κύπρο. Η KPMG δεν δεσμεύεται και δεν αναλαμβάνει υποχρέωση να 
συμβουλεύει οποιοδήποτε πρόσωπο για οποιαδήποτε αλλαγή σε οποιοδήποτε γεγονός ή ζήτημα 
που επηρεάζει το συμπέρασμα της παρούσας Έκθεσης. Χωρίς περιορισμό των παραπάνω, σε 
περίπτωση που υπάρξει ουσιώδης μεταβολή σε οποιοδήποτε γεγονός ή ζήτημα που επηρεάζει 
το συμπέρασμα μετά την ημερομηνία αυτή, η KPMG διατηρεί το δικαίωμα να αλλάξει, να 
τροποποιήσει ή να ανακαλέσει την Έκθεση. Επιπλέον, η KPMG διατηρεί το δικαίωμα, αλλά δεν 
έχει καμία υποχρέωση, να συμπληρώσει την παρούσα με τυχόν πρόσθετες αναλύσεις που 
ενδέχεται να απαιτηθούν στη συνέχεια, μετά την παραλαβή πρόσθετων πληροφοριών.

Η KPMG επισημαίνει ότι είναι σκόπιμο η παρούσα Έκθεση να χρησιμοποιείται στο σύνολό της, 
καθώς η επιλογή αποσπασματικού μέρους της ανάλυσης ή των επιμέρους παραγόντων που 
εξετάζει, χωρίς να ληφθούν υπόψη όλοι οι παράγοντες και η ανάλυση ως ενιαίο σύνολο, θα 
μπορούσε να δημιουργήσει μία παραπλανητική εικόνα της διαδικασίας που οδηγεί στο 
συμπέρασμα της Έκθεσης. Η προετοιμασία μιας έκθεσης είναι μια σύνθετη διαδικασία και δεν 
είναι κατ’ ανάγκη επιδεκτική μερικής ανάλυσης ή συνοπτικής περιγραφής. Οποιαδήποτε τέτοια 
προσπάθεια θα μπορούσε να οδηγήσει σε αδικαιολόγητη έμφαση σε οποιονδήποτε συγκεκριμένο 
παράγοντα ή ανάλυση.

Θεωρούμε ότι όλες οι πληροφορίες που μας έχουν χορηγηθεί από τη Διοίκηση της Prodea, με τη 
συνδρομή των νομικών της συμβούλων στην Κύπρο (όπως αυτές παρουσιάζονται στην Ενότητα 
«Πηγές Πληροφόρησης» της παρούσας Έκθεσης), είναι ακριβείς και πλήρεις. Καμία εκ των 
πληροφοριών δεν έχει – και ούτε θα ήταν δυνατόν να -ελεγχθεί, εξακριβωθεί ή επιβεβαιωθεί από 
μέρους μας. 

Η KPMG δεν εκφέρει γνώμη ή οποιαδήποτε άλλη μορφή διαβεβαίωσης για την ορθότητα ή 
ακρίβεια ή πληρότητα ή το εύλογο ή λογικό των πληροφοριών που μάς χορηγήθηκαν και οι οποίες 
αποτέλεσαν τη βάση για τη σύνταξη της Έκθεσης Αξιολόγησης, καθώς και για τις συνέπειες που 
μπορεί να προκύψουν σε περίπτωση αλλαγής αυτών των πληροφοριών. H KPMG δεν έχει ελέγξει 
την ορθότητα των πληροφοριών που έλαβε από τον Πελάτη με τη συνδρομή των νομικών του 
συμβούλων στην Κύπρο, και έχει βασιστεί στην Επιβεβαιωτική Επιστολή της Prodea ότι οι 
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πληροφορίες που εμπεριέχονται στην παρούσα Έκθεση είναι ακριβείς, πλήρεις και αποτελούν 
αξιόπιστη βάση για την εργασία μας.   

Σημειώνεται ότι η KPMG δεν εκφράζει γνώμη σχετικά με τη νομική βασιμότητα, πληρότητα και/ή 
εγκυρότητα των όρων της Σύμβασης Πώλησης και/ή των Σχετικών Εγγράφων από άποψη 
Κυπριακού και/ή Ελληνικού δικαίου, ούτε σχετικά με το εύλογο αυτών από νομικής απόψεως, και 
δεν προέβη σε έλεγχο των οικείων νομοθετικών διατάξεων. Για τους σκοπούς της Έκθεσης 
Αξιολόγησης, η KPMG δεν προέβη σε νομικό έλεγχο της Σύμβασης Πώλησης ή οποιουδήποτε 
άλλου εγγράφου, σύμβασης ή πληροφορίας που αναφέρεται στη Σύμβαση Πώληση και την 
παρούσα Έκθεση, και με την παρούσα Έκθεση δεν εκφράζει γνώμη σχετικά με τη δυνατότητα 
ή/και τη νομιμότητα υλοποίησης της Σύμβασης Πώλησης και/ή των Σχετικών Εγγράφων. Κατά τη 
σύνταξη της παρούσας Έκθεσης, η KPMG έλαβε ως δεδομένο και βασίστηκε στη διαβεβαίωση 
της Διοίκησης της Prodea ότι έχει ελέγξει, με τη συνδρομή των νομικών της συμβούλων, την 
εγκυρότητα των όρων της Σύμβασης Πώλησης (και/ή των Σχετικών Εγγράφων) και τη δυνατότητα 
της έγκυρης υλοποίησης αυτών από άποψη Κυπριακού δικαίου που είναι το εφαρμοστέο δίκαιο. 
H αναφορά στην παρούσα σε νομοθετικές διατάξεις βασίζεται στην πληροφόρηση που λάβαμε 
από τη Διοίκηση της Prodea, με τη συνδρομή των νομικών της συμβούλων στην Κύπρο, καθώς 
και την Επιβεβαιωτική Επιστολή της Prodea, και δεν ελέγχθηκε από εμάς η ορθότητα και 
βασιμότητα της πληροφόρησης αυτής.     

Η KPMG δεν είχε άμεση πρόσβαση στα λογιστικά βιβλία και αρχεία της Prodea ή της Panphila ή 
της CTDC ή της MHV, καθώς αυτό δεν προβλέπεται στον σκοπό του έργου που περιγράφεται 
στη σχετική ανάθεση από τον Πελάτη. Ως αποτέλεσμα αυτού, η KPMG δεν επιβεβαίωσε ή 
ανέλυσε πληροφορίες που εμπεριέχονται στις οικονομικές καταστάσεις της Prodea ή της Panphila 
ή της CTDC ή της MHV.

Η εργασία της KPMG δεν αποτελεί σε καμία περίπτωση διενέργεια πλήρους ελέγχου (full-scope 
audit) των οικονομικών καταστάσεων της Prodea ή της Panphila ή της CTDC ή της  MHV. Σε αυτό 
το πλαίσιο, η KPMG δεν εκφέρει γνώμη ή οποιαδήποτε άλλη μορφή διαβεβαίωσης αναφορικά με 
το αν τα οικονομικά στοιχεία που μας δόθηκαν έχουν ετοιμασθεί σύμφωνα με τις Γενικά 
Αποδεκτές Λογιστικές Αρχές. 

Όλες οι πληροφορίες που περιλαμβάνονται στην παρούσα Έκθεση έχουν ληφθεί από τη 
Σύμβαση Πώλησης, σε συνδυασμό με τα Σχετικά Έγγραφα και τις λοιπές πηγές που 
παρουσιάζονται στην Ενότητα «Πηγές Πληροφόρησης» της παρούσας Έκθεσης και την 
Επιβεβαιωτική Επιστολή. Δεν αναλαμβάνουμε οποιαδήποτε ευθύνη ως προς οποιονδήποτε 
τρίτο, στον οποίο ενδέχεται να δημοσιοποιηθεί η παρούσα Έκθεση ή μπορεί να περιέλθει 
αντίγραφο της παρούσας Έκθεσης, ο οποίος δεν έχει αποδεχτεί τους όρους και τις συνθήκες που 
αναφέρονται στη δεσμευτική επιστολή.   

Σημειώνεται ότι η Έκθεση Αξιολόγησης βασίζεται στις τρέχουσες πληροφορίες που έχουμε στη 
διάθεσή μας μέχρι την ημερομηνία έκδοσης αυτής, συμπεριλαμβανομένων οικονομικών, νομικών, 
ρυθμιστικών, εμπορικών και άλλων όρων και συνθηκών που μάς γνωστοποιήθηκαν κατά την 
ημερομηνία αυτή. Η αναμόρφωση ή η επικαιροποίηση της Έκθεσης με βάση νέα στοιχεία ή 
γεγονότα που πιθανόν να συμβούν μετά την υπογραφή της παρούσας δεν αποτελούν μέρος του 
παρόντος έργου. Είναι πιθανό μεταγενέστερα γεγονότα να καταστήσουν αναγκαία την 
επικαιροποίηση της Έκθεσης.

Απαγορεύεται ρητά η κοινοποίηση, αντιγραφή, αποστολή, μετάφραση, δημοσιοποίηση, 
δημοσίευση ή διανομή της παρούσας Έκθεσης, στο σύνολό της ή τμηματικά, με οποιονδήποτε 
τρόπο, γραπτό, προφορικό ή ηλεκτρονικό, σε οποιονδήποτε τρίτο, χωρίς την προηγούμενη 
γραπτή ρητή συναίνεση της KPMG, με την επιφύλαξη των ανωτέρω αναφερομένων σχετικά με 
τη δημοσίευση της παρούσας Έκθεσης σύμφωνα με τις απαιτήσεις του Ν.4548/2018, όπως 
ισχύει, ή άλλης εφαρμοστέας σχετικής νομοθεσίας.
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Απαγορεύεται η προβολή, παρουσίαση ή αναφορά του περιεχομένου της παρούσας, με ή χωρίς 
τη ρητή αναφορά και του λογοτύπου της KPMG Ελεγκτική Α.Ε.

Οποιαδήποτε απόφαση του Πελάτη ή της Panphila ή/και των Διοικήσεών τους σε σχέση με το 
εάν τα μέρη θα προχωρήσουν ή όχι σε οποιαδήποτε συναλλαγή/συμφωνία αποτελεί εξ’ 
ολοκλήρου ευθύνη του Πελάτη και της Panphila.

Επισημαίνεται ότι, εάν οι Υπηρεσίες μας περιλαμβάνουν συμβουλές για τις οποίες απορρέει 
υποχρέωση από την Οδηγία (ΕΕ) 2018/822 του Συμβουλίου να γνωστοποιηθούν στις 
φορολογικές αρχές, ενδέχεται να χρειαστεί να αποκαλύψουμε προς αυτές πληροφορίες που 
περιλαμβάνονται στις συμβουλές μας, οι οποίες ενδέχεται να είναι κατά ένα μέρος εμπιστευτικές. 
Οι πληροφορίες αυτές ενδέχεται περαιτέρω να ανταλλαχθούν μεταξύ των φορολογικών αρχών 
άλλων Κρατών Μελών της ΕΕ. Ο καθορισμός και το εύρος των πληροφοριών που θα 
αποκαλυφθούν θα αποφασιστεί μεν από μέρους μας στο πλαίσιο που επιβάλλει ο νόμος, αλλά 
θα καταβληθεί κάθε δυνατή προσπάθεια να ενημερώσουμε τη Διοίκηση της Prodea εκ των 
προτέρων για οποιαδήποτε γνωστοποίηση χρειαστεί να κάνουμε σε σχέση με τις υπηρεσίες μας 
και, σε κάθε περίπτωση, θα σας χορηγήσουμε αντίγραφο της υποβληθείσας γνωστοποίησης. 
Στον βαθμό που επιτρέπεται από τον νόμο, δεν φέρουμε ευθύνη απέναντι στη Διοίκηση της 
Prodea για οποιεσδήποτε συνέπειες μπορεί να προκύψουν από ή εξαιτίας της γνωστοποίησης. 
Σε συγκεκριμένες περιπτώσεις, μια τέτοια γνωστοποίηση μπορεί να επιβάλλει επιπρόσθετες 
υποχρεώσεις στην Prodea (όπως η γνωστοποίηση σχετικών πληροφοριών στη φορολογική 
δήλωση της Prodea) και η μη συμμόρφωση στις υποχρεώσεις αυτές μπορεί να επιφέρει 
κυρώσεις.  

Η παρούσα Έκθεση θα πρέπει να ληφθεί υπόψιν υπό το πρίσμα των ανωτέρω περιορισμών, και 
υπό την προειδοποίηση ότι, εφόσον στα πλαίσια αναθεώρησης προκύψει οποιαδήποτε αλλαγή 
ως προς τα συμπεράσματά μας, η αλλαγή αυτή θα μπορούσε να είναι σημαντική.
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3 Πηγές Πληροφόρησης
Για την υλοποίηση της εργασίας μας, έγινε επισκόπηση και χρήση των πληροφοριών και 
στοιχείων που μας χορήγησε η Διοίκηση της Prodea, συμπεριλαμβανομένων των παρακάτω:

— Του τελικού σχεδίου της Σύμβασης Πώλησης, το οποίο μας απεστάλη στις 14-12-2021.

— Του τελικού σχεδίου της Σύμβασης-Πλαίσιο Μίσθωσης, το οποίο μας απεστάλη στις 
14-12-2021.

— Του τελικού σχεδίου της Επιστολής Παραίτησης, το οποίο μας απεστάλη στις 16-12-2021.

— Του τελικού σχεδίου της Σύμβασης Subordination, το οποίο μας απεστάλη στις 13-12-2021.

— Της από 21-12-2021 επιστολής της δικηγορικής εταιρείας Κύπρου CHRYSSES 
DEMETRIADES & CO. LLC.

— Της από 21-12-2021 Επιβεβαιωτικής Επιστολής («Representation Letter»), η οποία 
επιβεβαιώνει τις πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τη Διοίκηση της Prodea στην ΚPMG 
και οι οποίες περιγράφονται και αξιολογούνται στην παρούσα Έκθεση αναφορικά με τη 
Σύμβαση Πώλησης.

Επισημαίνεται ότι η εργασία μας βασίστηκε στα προαναφερθέντα στοιχεία, καθώς και σε στοιχεία 
και πληροφορίες που προέκυψαν από συζητήσεις και γραπτές επικοινωνίες με στελέχη της 
Διοίκησης της Prodea και τους συμβούλους της, οι οποίοι και μάς διαβεβαίωσαν ότι οι 
πληροφορίες και τα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν είναι ακριβή και πλήρη.  
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4 Νομικό πλαίσιο – Άρθρα 99 και 101 του Ν. 4548/2018
Σύμφωνα με το άρθρο 99 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, προβλέπονται τα εξής:

«1. Με την επιφύλαξη των διατάξεων που εκάστοτε διέπουν τις συναλλαγές πιστωτικών και 
χρηματοδοτικών ιδρυμάτων με πρόσωπα τα οποία έχουν ειδική σχέση με αυτά, καθώς και της 
παραγράφου 3 του άρθρου 51 του παρόντος νόμου, απαγορεύεται και είναι άκυρη η σύναψη 
οποιωνδήποτε συμβάσεων της εταιρείας με πρόσωπα της παραγράφου 2 του παρόντος άρθρου, 
καθώς και η παροχή ασφαλειών και εγγυήσεων προς τρίτους υπέρ των προσώπων αυτών, χωρίς 
ειδική άδεια παρεχόμενη με απόφαση του διοικητικού συμβουλίου ή, με τους όρους του άρθρου 
100, της γενικής συνέλευσης των μετόχων.

«2. Η απαγόρευση της παραγράφου 1 ισχύει για τα ακόλουθα πρόσωπα (συνδεδεμένα μέρη):
(α) Επί εταιρειών με μετοχές εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά, τα πρόσωπα που ορίζονται ως 
συνδεδεμένα με αυτήν κατά το Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 24, καθώς και τα νομικά πρόσωπα που 
ελέγχονται από αυτά, σύμφωνα με το Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 27…….»

Περαιτέρω, σύμφωνα με το άρθρο 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, προβλέπονται τα εξής: 

«1. Επί εταιρείας με μετοχές εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά η απόφαση του διοικητικού 
συμβουλίου ή της γενικής συνέλευσης του προηγουμένου άρθρου λαμβάνεται με βάση έκθεση 
ορκωτού ελεγκτή λογιστή ή ελεγκτικής εταιρείας ή άλλου ανεξάρτητου προς την εταιρεία τρίτου 
μέρους, η οποία αξιολογεί κατά πόσον η συναλλαγή είναι δίκαιη και εύλογη για την εταιρεία και 
τους μετόχους που δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων 
μειοψηφίας της εταιρείας, και εξηγεί τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται αυτή, μαζί με τις μεθόδους 
που χρησιμοποιήθηκαν.

2. Το διοικητικό συμβούλιο ανακοινώνει την παροχή άδειας για την κατάρτιση συναλλαγής είτε 
από το ίδιο είτε από τη γενική συνέλευση, καθώς και την άπρακτη παρέλευση της προθεσμίας της 
παραγράφου 3 του άρθρου 100. Η ανακοίνωση αυτή υποβάλλεται σε δημοσιότητα πριν από την 
ολοκλήρωση της συναλλαγής. Ανακρίβεια της ανακοίνωσης δεν αντιτάσσεται στους τρίτους, εκτός 
αν η εταιρεία αποδείξει ότι οι τρίτοι γνώριζαν την ανακρίβεια αυτή.

3. Η ανακοίνωση της παραγράφου 2 περιλαμβάνει κατ’ ελάχιστον πληροφορίες: (α) ως προς τη 
φύση της σχέσης της εταιρείας με το συνδεδεμένο μέρος, (β) την ημερομηνία και την αξία της 
συναλλαγής, (γ) κάθε άλλη πληροφορία που είναι αναγκαία για να αξιολογηθεί κατά πόσον η 
συναλλαγή είναι δίκαιη και εύλογη για την εταιρεία και τα πρόσωπα που δεν αποτελούν 
συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας. Επί εταιρείας με μετοχές 
εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά, η ανωτέρω ανακοίνωση συνοδεύεται από την έκθεση της 
παραγράφου 1 του παρόντος άρθρου. Στις διατυπώσεις δημοσιότητας υποβάλλεται επίσης η 
συναλλαγή που συνάπτεται μεταξύ του συνδεδεμένου με την εταιρεία προσώπου και θυγατρικής 
της……..»
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5 Παρουσίαση της Σύμβασης Πώλησης

5.1 Περιγραφή της Σύμβασης Πώλησης 
Η Σύμβαση Πώλησης πρόκειται να υπογραφεί μεταξύ της CTDC (Πωλητής Α), τεσσάρων 
φυσικών προσώπων που είναι τρίτα μέρη προς την Prodea (από κοινού Πωλητής Β), την 
Panphila (Αγοραστής), την MHV (Εγγυητής Α) και την Prodea (Εγγυητής Β).

Βάσει της Σύμβασης, η οποία διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο, και υπό τους ειδικότερους όρους 
που προβλέπονται σε αυτή, η CTDC και ο Πωλητής Β πωλούν στην Panphila ένα Κτίριο Γραφείων 
που πρόκειται να κατασκευαστεί στην Κύπρο με έξοδα της CTDC, εντός δύο διακεκριμένων 
οικοπέδων (του Οικοπέδου 1 που ανήκει στην CTDC και του Οικοπέδου 2 που ανήκει στον 
Πωλητή Β). Η ανέγερση του Κτιρίου Γραφείων συνιστά μέρος ενός σχεδίου κοινής ανάπτυξης των 
δύο οικοπέδων που θα περιλαμβάνει επίσης την ανέγερση ενός Κτιρίου Κατοικιών και την 
ανακαίνιση ενός ξενοδοχείου (εφεξής «Ξενοδοχείο») που υφίσταται ήδη. Οι πωλητές έχουν ήδη 
υποβάλει αίτηση για την έκδοση σχετικής πολεοδομικής άδειας και ενδεχομένως σε κάποιο 
στάδιο να απαιτηθεί η ενοποίηση του Οικοπέδου 1 και του Οικοπέδου 2. Μετά την ολοκλήρωση 
της κατασκευής θα χωριστούν τα οικόπεδα σε τρία μεμονωμένα, θα εκδοθούν τρεις χωριστοί 
τίτλοι ιδιοκτησίας (ένας για το οικόπεδο του Κτιρίου Γραφείων, ένας για το οικόπεδο του Κτιρίου 
Κατοικιών και ένας για το οικόπεδο του Ξενοδοχείου) και θα μεταβιβαστεί στην Panphila ο τίτλος 
ιδιοκτησίας του οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων. Εντωμεταξύ, η Panphila θα εγγράψει τη 
Σύμβαση Πώλησης στο αρμόδιο Κτηματολόγιο στην Κύπρο συστήνοντας με τον τρόπο αυτό 
βάρος (εφεξής «Βάρος») επί των Οικοπέδων 1 και 2, που της παρέχει συγκεκριμένα δικαιώματα 
για ειδική εκτέλεση (Specific Performance) και αποζημίωση (Compensation) βάσει του Κυπριακού 
δικαίου. Τη Σύμβαση Πώλησης θα υπογράψουν επίσης η MHV (Εγγυητής Α), μητρική εταιρεία 
της CTDC,προκειμένου να εγγυηθεί τις οικονομικής φύσεως υποχρεώσεις της CTDC, και η 
Prodea (Εγγυητής Β) μητρική εταιρεία της Panphila, προκειμένου να εγγυηθεί τις οικονομικής 
φύσεως υποχρεώσεις της Panphila. 

5.2 Βασικοί Όροι της Σύμβασης Πώλησης
Οι βασικοί όροι της Σύμβασης Πώλησης είναι οι εξής:

1) Το Κτίριο Γραφείων θα αποτελείται από 17 ορόφους με συνολική μικτή έκταση γραφείων 
περίπου 18.228 τετραγωνικά μέτρα, ισόγειο όροφο εμβαδού 1.550 τ.μ. περίπου και θα 
διαθέτει δύο υπόγειους χώρους στάθμευσης, σε δύο επίπεδα, συνολικού εμβαδού 6.537 
τ.μ. περίπου, συνολικής χωρητικότητας 217 θέσεων περίπου. Επίσης ο Αγοραστής, θα έχει 
το δικαίωμα αποκλειστικής χρήσης 123 επιπλέον θέσεων στάθμευσης (που απαιτούνται 
βάσει του νόμου για την αδειοδότηση της κατασκευής του Κτιρίου Γραφείων), εκ των 
οποίων 33 θέσεις βρίσκονται στο Κτίριο Κατοικιών και 90 θέσεις στην περιοχή του 
Ξενοδοχείου.

2) Η κατασκευή θα ολοκληρωθεί το αργότερο μέχρι 31 Δεκεμβρίου 2023 και η παράδοση του 
Κτιρίου Γραφείων στον Αγοραστή θα γίνει το αργότερο μέχρι 31 Ιανουαρίου 2024 
(Ημερομηνία Παράδοσης), υπό την επιφύλαξη τυχόν παράτασης της τελευταίας 
ημερομηνίας βάσει έγγραφης συμφωνίας των μερών.

3) Ταυτόχρονα με τη Σύμβαση Πώλησης η CTDC και η Panphila θα υπογράψουν μία 
Σύμβαση-Πλαίσιο για τη Μίσθωση άλλων 115 θέσεων στάθμευσης (Parking Space Leasing 
Framework Agreement) προς όφελος των ενοικιαστών του Κτιρίου Γραφείων (εφεξής 
«Σύμβαση-Πλαίσιο Μίσθωσης»). 



9
© 2021 KPMG Ελεγκτική Α.Ε., Ελληνική Ανώνυμη Εταιρεία και μέλος του διεθνούς οργανισμού ανεξάρτητων εταιρειών-μελών της KPMG συνδεδεμένων με την 

KPMG International Limited, ιδιωτική Αγγλική εταιρεία περιορισμένης ευθύνης με εγγυητικές εισφορές. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος.

ΠΡΟΝΤΕΑ Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (“Prodea”)
Έκθεση Αξιολόγησης επί της Σύμβασης Πώλησης Κτιρίου Γραφείου (Office Tower) προς ανέγερση 
στην Κύπρο

KPMG Ελεγκτική Α.Ε. 
21 Δεκεμβρίου 2021

4) Ο Πωλητής Α και ο Πωλητής Β, βάσει της από 2 Οκτωβρίου 2020 Σύμβασης Ανταλλαγής 
και της υπογραφηθησόμενης τροποποίησης αυτής (Addendum No. 1), έχουν δεσμευτεί να 
ανταλλάξει ο Πωλητής Β το Οικόπεδο 2 με ποσοστά επί του Κτιρίου Κατοικιών. Σύμφωνα 
με τη Σύμβαση Ανταλλαγής και τη Σύμβαση Πώλησης, ο Πωλητής Β δεν έχει οποιαδήποτε 
αξίωση επί του τιμήματος της Σύμβασης Πώλησης (εφεξής «Τίμημα»). 

5) Εάν το Κτίριο Γραφείων δεν κατασκευαστεί και δεν παραδοθεί εντός του συμφωνημένου 
χρόνου και με τις συμφωνημένες προδιαγραφές, και ο Πωλητής Α δεν συμμορφωθεί εντός 
χρονικού διαστήματος εννέα (9) μηνών, ο Αγοραστής έχει δικαίωμα να καταγγείλει τη 
Σύμβαση. Στην περίπτωση αυτή ο Αγοραστής θα λάβει πίσω το Τίμημα προσαυξημένο, 
όπως περιγράφεται κατωτέρω υπό 16.Β(ii).

6) Ο Πωλητής Α θα καταβάλλει εύλογες προσπάθειες για να συνάψει συμβάσεις μίσθωσης 
για το Κτίριο Γραφείων που θα ανεγερθεί (Pre-Leasing Arrangements), οι οποίες θα 
περιλαμβάνουν κατ’ ελάχιστον τους όρους που προβλέπονται στη Σύμβαση Πώλησης (ως 
προς την ελάχιστη διάρκεια, την αναπροσαρμογή του μισθώματος κλπ.). Δικαιούχος όλων 
των εισπραχθησομένων μισθωμάτων σύμφωνα με τις συμβάσεις μίσθωσης θα είναι ο 
Αγοραστής. Όλες οι συμβάσεις μίσθωσης θα περιλαμβάνουν όρο ότι, από την παράδοση 
του Κτιρίου Γραφείων στον Αγοραστή και εφεξής, ο Αγοραστής (ακόμα και αν δεν θα έχει 
αποκτήσει τον τίτλο ιδιοκτησίας) θα αναλαμβάνει αυτόματα και εγκύρως όλα τα δικαιώματα 
και τις υποχρεώσεις από τη μίσθωση και ο Πωλητής Α θα εξέρχεται της μισθωτικής σχέσης. 

7) Πριν από την παράδοση του Κτιρίου Γραφείων, τυχόν εισόδημα από τη μίσθωση που θα 
έχει καταβληθεί στον Πωλητή Α βάσει των συμβάσεων μίσθωσης θα αφαιρείται από το 
Τίμημα. Μετά την παράδοση του Κτιρίου Γραφείων, ο Πωλητής Α θα ενημερώσει τους 
υφιστάμενους ενοικιαστές του Κτιρίου Γραφείων για την παράδοση και θα εξασφαλίσει ότι 
εφεξής τα μισθώματα θα καταβάλλονται απευθείας στον Αγοραστή. Ο Πωλητής Β παρέχει 
τη συναίνεσή του για τη σύναψη οποιασδήποτε σύμβασης μίσθωσης με τους ανωτέρω κατ΄ 
ελάχιστον όρους. 

8) Μέχρι την Ημερομηνία Παράδοσης, το Γραφείο Κτιρίων θα ασφαλίζεται από τον Πωλητή Α 
σύμφωνα με τις απαιτήσεις του Ν. 2778/1999, την απόφαση της Επιτροπής 
Κεφαλαιαγοράς 7/259/19.12.2002, τις σχετικές εγκρίσεις της Alpha Bank και τις προβλέψεις 
του Κυπριακού Νόμου. Κατά το διάστημα από την παράδοση και μέχρι τη μεταβίβαση της 
κυριότητας στον Αγοραστή, το Γραφείο Κτιρίων θα ασφαλίζεται από τον Αγοραστή, 
σύμφωνα με τις απαιτήσεις του Ν. 2778/1999 και την απόφαση της Επιτροπής 
Κεφαλαιαγοράς 7/259/19.12.2002 με δικά του έξοδα. Η ασφάλιση θα γίνεται στο όνομα και 
προς όφελος των πωλητών, αλλά τελικός ασφαλιστικός δικαιούχος θα είναι ο Αγοραστής.

9) Ο Πωλητής Α θα ευθύνεται για πραγματικά ελαττώματα του Κτιρίου Γραφείων για διάστημα 
δώδεκα (12) μηνών από την Ημερομηνία Παράδοσης, εκτός αν ο εργολάβος που έχει 
αναλάβει την κατασκευή είναι υπεύθυνος απέναντι στον Πωλητή Α για μεγαλύτερο χρονικό 
διάστημα, οπότε το ίδιο χρονικό διάστημα θα ισχύει και υπέρ του Αγοραστή. 

10) Μετά την Ημερομηνία Παράδοσης, ο Πωλητής Α θα μεριμνήσει για την έκδοση τριών 
χωριστών τίτλων ιδιοκτησίας (έναν για το οικόπεδο του Κτιρίου Γραφείων, έναν για το 
οικόπεδο του Κτιρίου Κατοικιών και έναν για το οικόπεδο του Ξενοδοχείου), που θα 
παρέχουν πλήρη και αποκλειστική κυριότητα, και θα καταβάλει κάθε εύλογη προσπάθεια 
προκειμένου να γίνει ειδική αναφορά στους ανωτέρω τίτλους του νομικού δικαιώματος 
αποκλειστικής χρήσης του Αγοραστή στις επιπλέον θέσεις στάθμευσης. Ο Πωλητής Α θα 
μεταβιβάσει στον Αγοραστή τον τίτλο ιδιοκτησίας του Οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων 
ελεύθερο βαρών, υποθηκών και επιβαρύνσεων, εντός ευλόγου χρόνου από την 
ολοκλήρωση της ανάπτυξης και εφόσον ο Αγοραστής έχει καταβάλει το Τίμημα και 
οποιαδήποτε άλλα ποσά τυχόν οφείλει στον Πωλητή Α. Σε περίπτωση που ο Πωλητής Α 
δεν καταφέρει να εκδώσει και να μεταβιβάσει τον τίτλο ιδιοκτησίας του Οικοπέδου του 
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Κτιρίου Γραφείων στον Αγοραστή εντός πέντε (5) ετών, τα μέρη θα διαπραγματευτούν με 
καλή πίστη προκειμένου να καταλήξουν σε μία φιλική λύση που θα εξασφαλίσει ότι ο 
Αγοραστής θα αποκτήσει νομικά ισχυρούς και εμπορεύσιμους τίτλους για το Κτίριο 
Γραφείων ή τις οριζόντιες ιδιοκτησίες (units) του Κτιρίου Γραφείων ελεύθερους βαρών, 
υποθηκών και άλλων επιβαρύνσεων. Σύμφωνα με την Prodea, ακόμα κι αν δεν είναι εφικτό 
να εκδοθεί χωριστός τίτλος ιδιοκτησίας για το Οικόπεδο του Κτιρίου Γραφείων (κάθετος 
διαχωρισμός), θα είναι εφικτό να εξευρεθεί λύση που να εξασφαλίζει στον Αγοραστή ότι θα 
αποκτήσει εμπορεύσιμους τίτλους ιδιοκτησίας για το σύνολο των οριζοντίων ιδιοκτησιών 
του Κτιρίου Γραφείων (οριζόντιος διαχωρισμός).

11) Ο Αγοραστής μπορεί να πωλήσει το Κτίριο Γραφείων ή να μεταβιβάσει τα δικαιώματά του 
εκ της Σύμβασης Πώλησης μόνο μετά την Ημερομηνία Παράδοσης και με την προϋπόθεση 
ότι θα έχει προηγουμένως εξοφλήσει όλες τις οφειλές του προς τον Πωλητή Α.

12) Ο Αγοραστής έχει το δικαίωμα να εγγράψει τη Σύμβαση Πώλησης (στο Οικόπεδο 1 και στο 
Οικόπεδο 2) στο αρμόδιο Κτηματολόγιο, οποτεδήποτε μετά την υπογραφή της Σύμβασης, 
προκειμένου να μπορεί να ζητήσει ειδική εκτέλεση (specific performance) σύμφωνα με τις 
προβλέψεις του Κυπριακού Δικαίου. 

13) Ο Πωλητής Α αναλαμβάνει να αποζημιώσει τον Αγοραστή για οποιαδήποτε ζημία υποστεί 
από τυχόν έγερση απαιτήσεων εις βάρος του από τον Πωλητή Β, μέχρι τη μεταβίβαση του 
τίτλου ιδιοκτησίας του Οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων στον Αγοραστή. 

14) Σε περίπτωση που το Τίμημα ανέλθει σε λιγότερο από ΕΥΡΩ 70.000.000, ή/και σε 
περίπτωση που κατά την παράδοση του Κτιρίου Γραφείων (και υπό την προϋπόθεση ότι ο 
Αγοραστής έχει εξοφλήσει τις οφειλές του βάσει της Σύμβασης) το ανεξόφλητο υπόλοιπο 
του δανείου που έχει χορηγήσει η Alpha Bank στον Πωλητή Α υπερβαίνει το ποσό των 
ΕΥΡΩ 46.500.000, ο Πωλητής Α εγγυάται ότι θα καταβάλει στην Alpha Bank τη διαφορά 
ανάμεσα στα ΕΥΡΩ 70.000.000 και στο Τίμημα ή οποιοδήποτε άλλο ποσό που θα 
απαιτείται σύμφωνα με τους όρους της Επιστολής Παραίτησης της Alpha Bank ώστε να 
αρθεί η υποθήκη της τράπεζας και ο τίτλος ιδιοκτησίας του Ακινήτου να είναι ελεύθερος 
βαρών και επιβαρύνσεων.

15) Ο Εγγυητής Α εγγυάται στον Αγοραστή, ανεκκλήτως και χωρίς προϋποθέσεις, 
ευθυνόμενος ως προωτοφειλέτης, την ακριβόχρονη και συνεπή εκτέλεση των οικονομικών 
υποχρεώσεων του Πωλητή Α. Αντίστοιχα, ο Εγγυητής Β εγγυάται στον Πωλητή Α, 
ανεκκλήτως και χωρίς προϋποθέσεις, ευθυνόμενος ως προωτοφειλέτης, την ακριβόχρονη 
και συνεπή εκτέλεση των οικονομικών υποχρεώσεων του Αγοραστή. Ο Πωλητής Α και ο 
Αγοραστής μπορούν να στρέφονται κατά των εγγυητών χωρίς να χρειάζεται 
προηγουμένως ή παραλλήλως να στρέφονται ο ένας κατά του άλλου. Το δικαίωμα του 
Αγοραστή να στραφεί κατά του Εγγυητή Α δεν επηρεάζεται από την ύπαρξη τυχόν 
συμφωνίας subordination μεταξύ του Αγοραστή και της Alpha Bank, βάσει της οποίας ο 
Αγοραστής έχει δεσμευτεί να μην προβεί σε μέτρα εκτέλεσης κατά του Πωλητή Α για 
ορισμένο χρονικό διάστημα. 

16) Οικονομικοί όροι της Σύμβασης Πώλησης

Α)    Καθορισμός Τιμήματος

i. Η μέθοδος υπολογισμού του Τιμήματος του Κτιρίου Γραφείων, καθώς και της 
αναπροσαρμογής αυτού στο πλαίσιο της Σύμβασης, βασίζεται σε μία μαθηματική 
φόρμουλα που συνυπολογίζει τους συντελεστές κεφαλαιοποίησης του Κτιρίου 
Γραφείων (ανάλογα με το εάν οι διάφοροι χώροι είναι μισθωμένοι ή όχι κατά την 
Ημερομηνία Ουσιαστικής Ολοκλήρωσης του Κτιρίου Γραφείων, όπως ορίζεται στη 
Σύμβαση), το ετήσιο συμβατικό εισόδημα από μίσθωση, τα κόστη που συνδέονται 
με τα κίνητρα ενοικιαστών και αφορούν σε εργασίες που δεν καλύπτονται από τον 
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Πωλητή, καθώς και τα κόστη που αφορούν σε εργασίες που απαιτούνται 
προκειμένου οι μη-μισθωμένοι χώροι να καταστούν κατάλληλοι για μίσθωση. 

Τα κόστη που δεν αποτελούν λειτουργικά έξοδα, παρά αφορούν σε κόστη εργασιών 
που βαραίνουν την CTDC προκειμένου να επιτύχει τη μίσθωση των κενών χώρων 
(ήτοι των χώρων που παραμένουν μη μισθωμένοι μετά το πέρας της περιόδου 
μίσθωσης, περιλαμβανομένης της πρόσθετης 9-μηνης περιόδου μίσθωσης από την 
Ημερομηνία Ουσιαστικής Ολοκλήρωσης), αφαιρούνται από το κεφαλαιοποιημένο 
ετήσιο αναμενόμενο έσοδο. 

ii. Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης που χρησιμοποιείται στον υπολογισμό του 
Τιμήματος, και της αναπροσαρμογής αυτού, για την κεφαλαιοποίηση του ετήσιου 
εσόδου διαφοροποιείται ανάλογα με το εάν οι διάφοροι χώροι (ήτοι γραφειακοί 
χώροι, βοηθητικοί/ αποθηκευτικοί χώροι, θέσεις στάθμευσης) είναι μισθωμένοι. 

Η αύξηση του συντελεστή κεφαλαιοποίησης που χρησιμοποιείται στον υπολογισμό 
του Τιμήματος για την κεφαλαιοποίηση του ετήσιου εσόδου από τους κενούς χώρους 
(ήτοι κενούς γραφειακούς χώρους, βοηθητικούς/ αποθηκευτικούς χώρους, θέσεις 
στάθμευσης) ανέρχεται στις 85 μονάδες βάσης. 

iii. Στον υπολογισμό του Τιμήματος, και της αναπροσαρμογής αυτού, χρησιμοποιείται 
η τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο, όπως αυτή έχει συμφωνηθεί με την CTDC 
και τους μισθωτές για τους διάφορους χώρους (ήτοι γραφειακούς χώρους, 
βοηθητικούς/ αποθηκευτικούς χώρους, θέσεις στάθμευσης). 

Όσον αφορά στους γραφειακούς χώρους που παραμένουν κενοί, στον υπολογισμό 
του Τιμήματος, και της αναπροσαρμογής αυτού, χρησιμοποιείται μία σταθερή τιμή 
μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο για τους διάφορους χώρους (ήτοι γραφειακούς 
χώρους, βοηθητικούς/ αποθηκευτικούς χώρους, θέσεις στάθμευσης), με ανώτατο 
όριο (threshold) μισθώματος. 

Το ανώτατο όριο (threshold) της τιμής μίσθωσης των γραφειακών χώρων ανά 
τετραγωνικό μέτρο παρουσιάζει αύξηση σε ποσοστό 25% σε σύγκριση με τη 
σταθερή τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών χώρων. 

iv. Η τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών βοηθητικών/ αποθηκευτικών 
χώρων αποτελεί ποσοστό 22,2% της τιμής μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των 
κενών γραφειακών χώρων.

v. Σε περίπτωση που προκύψει συμφωνία με δυνητικό μισθωτή για τη μίσθωση των 
κενών γραφειακών χώρων σε τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο υψηλότερη του 
ανώτατου ορίου (threshold), τότε η διαφορά αυτή θα προεξοφλείται με 
προεξοφλητικό επιτόκιο 9% στην παρούσα αξία για το σύνολο της διάρκειας της 
μίσθωσης. Το μίσθωμα ανά τετραγωνικό μέτρο των γραφειακών χώρων στην 
περίπτωση αυτή θα προκύπτει από το άθροισμα του ανώτατου ορίου (threshold) και 
της προκύπτουσας διαφοράς σε όρους παρούσας αξίας, για το σύνολο της διάρκειας 
της μίσθωσης. 

Β) Λοιποί οικονομικοί όροι

i. Η εφάπαξ αρχική πληρωμή που θα καταβάλει η Panphila στην CTDC, εφόσον 
πληρούνται συγκεκριμένες προϋποθέσεις που ορίζονται στη σύμβαση πώλησης, 
αποτελεί ποσοστό 25% του συνολικού ανώτατου Τιμήματος. 

ii. Σε περίπτωση ενεργοποίησης του μηχανισμού επιστροφής καταβολών (Refund) 
εφόσον ο Αγοραστής καταγγείλει τη Σύμβαση, προκύπτει ετήσια ποσοστιαία 
αποζημίωση 8% που υπολογίζεται στη βάση του κόστους ευκαιρίας κεφαλαίου και 
λαμβάνει υπόψη την κεφαλαιοποίηση του ετήσιου εσόδου από τους μισθωμένους 
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χώρους και το επιτόκιο των ομολογιών της Prodea. Σύμφωνα με τη Σύμβαση 
Πώλησης, μέχρι να επιστραφούν οι καταβολές (Refund), ο Αγοραστής θα έχει το 
δικαίωμα να διατηρεί τη Σύμβαση Πώλησης εγγεγραμμένη στο Κτηματολόγιο ως 
βάρος επί του Οικοπέδου 1 και του Οικοπέδου 2. 

iii. Η αύξηση των μισθωμάτων υπολογίζεται ετησίως και ανέρχεται στο άθροισμα της 
ετήσιας ποσοστιαίας μεταβολής του Δείκτη Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ) του μήνα που 
εφαρμόζεται η αύξηση σε σύγκριση με τον αντίστοιχο μήνα του προηγούμενου έτους 
(ήτοι απλή δωδεκάμηνη μεταβολή), μη λαμβάνοντας υπόψη μία αρνητική μεταβολή 
του ΔΤΚ. 

iv. Σε περίπτωση που ο Πωλητής Α αποτύχει να ολοκληρώσει τη μεταβίβαση των 
τίτλων με το πέρας πέντε (5) ετών από την Ημερομηνία Παράδοσης, θα υποχρεούται 
να καταβάλει αποζημίωση στον Αγοραστή ίση με το 1% του Τιμήματος για κάθε έτος 
καθυστέρησης.

v. Σε περίπτωση που ο Αγοραστής δεν αποδεχθεί τη μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας 
του Οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων στο όνομά του εντός 
τριάντα (30) ημερών από τη λήψη σχετικής ειδοποίησής του, θα υποχρεούται να 
καταβάλει προς τον Αγοραστή αμοιβή διαχείρισης ανερχόμενη σε 0,05% του 
Τιμήματος σε μηνιαία βάση. 

vi. Εάν σε οποιαδήποτε συμφωνία μίσθωσης που προέρχεται από τον Πωλητή Α πριν 
από το τέλος της πρόσθετης 9-μηνης περιόδου μίσθωσης συμφωνηθεί ανώτατο όριο 
(cap) στις χρεώσεις υπηρεσιών σε τρίτους (service charges cost) για οποιαδήποτε 
χρονική περίοδο και το πραγματικό κόστος χρέωσης των υπηρεσιών αυτών είναι 
υψηλότερο από αυτό το όριο αυτό (cap), τότε ο Πωλητής Α θα αποζημιώσει τον 
Αγοραστή για το έλλειμμα μεταξύ του συμφωνημένου ανώτατου ορίου και της 
πραγματικής χρέωσης των υπηρεσιών σε τρίτους (service charges cost) για το 
συμφωνημένο χρονικό διάστημα, εκτός εάν αυτό το ανώτατο όριο στις χρεώσεις 
υπηρεσιών έχει προκαθοριστεί εγγράφως από τον Αγοραστή, κατά την αποκλειστική 
κρίση του Αγοραστή.

vii. Στον υπολογισμό του Τιμήματος δεν λαμβάνονται υπόψη οι επιπλέον 115 θέσεις 
στάθμευσης που προσφέρονται προς χρήση απευθείας στους ενοικιαστές του 
Κτιρίου Γραφείων και/ή τον Αγοραστή σύμφωνα με την Σύμβαση-Πλαίσιο Μίσθωσης, 
αντί μέγιστου ποσού ΕΥΡΩ 100 το μήνα ανά θέση. 

viii. Σε περίπτωση που ο Πωλητής Α καθυστερεί αδικαιολόγητα να ολοκληρώσει το 
Κτίριο Γραφείων σύμφωνα με τους όρους της Σύμβασης, και υπό την προϋπόθεση 
ότι η καθυστέρηση του Πωλητή Α υπερβαίνει μια περίοδο παράτασης εννέα (9) 
μηνών, τότε ο Αγοραστής δικαιούται να καταγγείλει τη Σύμβαση και να αξιώσει από 
τον Πωλητή Α όλα τα ποσά που έχουν καταβληθεί μέχρι εκείνη την ημερομηνία 
πλέον ετήσιους τόκους που ανέρχονται σε ποσοστό 8% (και σωρεύονται σε μηνιαία 
βάση) επί των ποσών που έχει καταβάλει ο Αγοραστής μέχρι εκείνη την ημερομηνία.  

ix. Αναφορικά με τις ρυθμίσεις μίσθωσης που συμφωνήθηκαν από ή μέσω του Πωλητή 
Α πριν ή κατά την Ημερομηνία Ουσιαστικής Ολοκλήρωσης, ο Αγοραστής θα έχει το 
δικαίωμα να παρακρατήσει από το Τίμημα, ποσό ισοδύναμο με το ποσό του ΦΠΑ, 
το οποίο ο Αγοραστής δεν μπορεί να εκπέσει ως ΦΠΑ εισροών, σύμφωνα με 
οποιαδήποτε εκτίμηση και προσδιορισμό της αρμόδιας φορολογικής αρχής που έχει 
δικαιοδοσία επί του θέματος.

x. Αναφορικά με τις ρυθμίσεις μίσθωσης που συμφωνήθηκαν από ή μέσω του Πωλητή 
Α κατά την Ημερομηνία Ουσιαστικής Ολοκλήρωσης και μέχρι την ημερομηνία που 
συμπληρώνονται 9 μήνες από την Ημερομηνία Ουσιαστικής Ολοκλήρωσης, ο 
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Αγοραστής θα έχει το δικαίωμα να παρακρατήσει από το Αναπροσαρμοσμένο 
Τίμημα, ποσό ισοδύναμο με το ποσό του ΦΠΑ το οποίο ο Αγοραστής δεν θα μπορεί 
να εκπέσει ως ΦΠΑ εισροών σύμφωνα με οποιαδήποτε εκτίμηση και προσδιορισμό 
της φορολογικής αρχής που έχει δικαιοδοσία επί του θέματος.

5.3 Περιγραφή των Σχετικών Εγγράφων

5.3.1 Περιγραφή της Σύμβασης-Πλαίσιο Μίσθωσης
Η Σύμβαση-Πλαίσιο Μίσθωσης θα υπογραφεί μεταξύ του Πωλητή Α και του Αγοραστή 
ταυτόχρονα με τη Σύμβαση Πώλησης. Η ισχύς της θα αρχίσει κατά την παράδοση του Κτιρίου 
Γραφείων και θα έχει διάρκεια 50 έτη, η οποία θα ανανεώνεται αυτόματα για ίσο χρόνο εκτός εάν 
καταγγελθεί η σύμβαση. Η σύμβαση διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο.

Βάσει της Σύμβασης-Πλαίσιο Μίσθωσης, ο Πωλητής Α υποχρεούται να έχει διαθέσιμες προς 
χρήση από τον Αγοραστή ή τους ενοικιαστές του Κτιρίου Γραφείων τουλάχιστον 115 θέσεις 
στάθμευσης που ανήκουν στο Ξενοδοχείο, και να τις εκμισθώνει στους ενοικιαστές του Κτιρίου 
Γραφείων ή στον Αγοραστή, έναντι αμοιβής, που δεν μπορεί να υπερβαίνει το προβλεπόμενο στη 
σύμβαση ποσό.

5.3.1 Περιγραφή της Επιστολής Παραίτησης
Προκειμένου η CTDC να χρηματοδοτήσει το ανωτέρω σχέδιο κοινής ανάπτυξης, θα λάβει δάνειο 
από την Alpha Bank (εφεξής «Σύμβαση Δανείου»), βάσει του οποίου θα εγγραφεί υποθήκη επί 
του Οικοπέδου 1 υπέρ της Alpha Bank (εφεξής «Υποθήκη») που θα έχει χρονική προτεραιότητα 
έναντι του Βάρους της Panphila από την εγγραφή της Σύμβασης Πώλησης στο Κτηματολόγιο. Η 
Σύμβαση Δανείου δεν αποτελεί αντικείμενο της παρούσας Έκθεσης και επομένως δεν αποτελεί 
αντικείμενο της επισκόπησής μας.

Η Alpha Bank θα υπογράψει μία Επιστολή Παραίτησης από το δικαίωμα προτεραιότητας της 
Υποθήκης έναντι του Βάρους της Panphila υπό συγκεκριμένες προϋποθέσεις (εφεξής «Επιστολή 
Παραίτησης» ή «Waiver Letter»).

Ειδικότερα, με την Επιστολή Παραίτησης η Alpha Bank αναλαμβάνει:

α) να άρει την Υποθήκη επί του Κτιρίου Γραφείων (Ακινήτου) εφόσον (i) έχει εκδοθεί χωριστός 
τίτλος ιδιοκτησίας ή χωριστοί τίτλοι συνιδιοκτησίας για το Κτίριο Γραφείων και (ii) το 
ανεξόφλητο υπόλοιπο του δανείου δεν υπερβαίνει το ποσό των ΕΥΡΩ 46.500.000 μετά την 
παρέλευση της Περιόδου Ανάληψης Δανείου (Availability Period), η οποία, σύμφωνα με 
την Prodea, είναι τρία (3) έτη από την υπογραφή της σύμβασης δανείου, και 

β) να δώσει προτεραιότητα στο Βάρος της Panphila έναντι της Υποθήκης, εφόσον το 
ανεξόφλητο υπόλοιπο του δανείου δεν υπερβαίνει το ποσό των ΕΥΡΩ 46.500.000 μετά την 
παρέλευση της Περιόδου Ανάληψης Δανείου (Availability Period). 

Προϋπόθεση για την ισχύ της Επιστολής Παραίτησης είναι ο Αγοραστής να έχει προηγουμένως 
καταθέσει την αρχική πληρωμή των ΕΥΡΩ 17.500.000 έναντι του Τιμήματος, σύμφωνα με τα 
προβλεπόμενα στη Σύμβαση Πώλησης. 

5.3.1 Περιγραφή της Σύμβασης SUBORDINATION
Επιπλέον, θα υπογραφεί μία Σύμβαση Subordination (Subordination Agreement) μεταξύ της 
CTDC, της Panphila και της Alpha Bank (εφεξής «Σύμβαση Subordination» ή «Subordination 
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Agreement»), η οποία θα προβλέπει ότι το χρέος της CTDC απέναντι στην Panphila βάσει της 
Σύμβασης Πώλησης θα έπεται έναντι του χρέους της CTDC απέναντι στην Alpha Bank από τη 
Σύμβαση Δανείου, για το συγκεκριμένο χρονικό διάστημα που προβλέπεται στη σύμβαση. Η 
σύμβαση διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο.

Οι βασικοί όροι της Σύμβασης Subordination είναι οι εξής:

1) Η σύμβαση subordination θα ισχύει από της υπογραφής της και μέχρι την ημερομηνία 
εκείνη μετά την παράδοση του Κτιρίου Γραφείων στον Αγοραστή, κατά την οποία (i) το 
χρέος της CTDC απέναντι στην Alpha Bank από τη Σύμβαση Δανείου δεν θα υπερβαίνει 
το ποσό των ΕΥΡΩ 46.500.000, και (ii) θα έχει παρέλθει η περίοδος πέντε (5) ετών από 
την Ημερομηνία Παράδοσης εάν δεν έχει εν τω μεταξύ εκδοθεί χωριστός τίτλος για το Κτίριο 
Γραφείων όπως ορίζεται στο άρθρο 12.4 της Σύμβασης Πώλησης.

2) Για το διάστημα κατά το οποίο ισχύει η σύμβαση subordination, το χρέος της CTDC 
απέναντι στην Alpha Bank από τη Σύμβαση Δανείου θα εξοφλείται από τον Πωλητή Α κατά 
προτεραιότητα έναντι του τυχόν χρέους της CTDC απέναντι στην Panphila βάσει των όρων 
της Σύμβασης Πώλησης. Ομοίως, η Υποθήκη θα προηγείται έναντι άλλων εξασφαλίσεων 
ή βαρών που αφορούν το χρέος της CTDC απέναντι στην Panphila, ανεξαρτήτως της 
ημερομηνίας εγγραφής κάθε βάρους.

Στην έννοια του χρέους της CTDC απέναντι στην Panphila δεν περιλαμβάνονται τυχόν 
υποχρεώσεις της CTDC για απόδοση του ΦΠΑ, για την έκδοση του αυτοτελούς τίτλου 
ιδιοκτησίας του Ακινήτου, καθώς και υποχρεώσεις μη οικονομικής φύσεως, ή 
οποιεσδήποτε οικονομικές υποχρεώσεις που καλύπτονται από την εγγύηση της MHV.

3) Σε περίπτωση που προκύψει αδυναμία εκπλήρωσης όπως ορίζεται στη Σύμβαση Δανείου 
(εφεξής «Αδυναμία Εκπλήρωσης» ή «Default»), η Alpha Bank θα ενημερώνει την Panphila. 
Εφόσον δεν συντρέχει Αδυναμία Εκπλήρωσης, η CTDC μπορεί να καταβάλλει στην 
Panphila τις οφειλόμενες πληρωμές με βάση τους όρους της Σύμβασης Πώλησης, κατά τις 
συμφωνημένες ημερομηνίες και μόνο.

4) Για το διάστημα κατά το οποίο ισχύει η σύμβαση subordination, η Panphila δεν μπορεί να 
προβεί σε μέτρα εκτέλεσης (enforcement action) για οικονομικής φύσεως απαιτήσεις 
εναντίον της CTDC. Κατ’ εξαίρεση, η Panphila μπορεί να προβεί σε μέτρα εκτέλεσης α) εάν 
η Alpha Bank έχει προβεί σε κάποιο μέτρο εκτέλεσης για καταβολή του δανείου, β) εάν 
έλαβε χώρα κάποιο γεγονός από το οποίο προέκυψε η απαίτηση της Panphila και έχουν 
παρέλθει πέντε (5) έτη από το γεγονός αυτό, δεδομένου ότι η παραγραφή είναι εξαετής 
όπως επιβεβαίωσαν οι σύμβουλοι της Prodea (στην περίπτωση αυτή, η Panphila θα 
μπορεί να ζητήσει την επανόρθωση του γεγονότος, αλλά δεν θα μπορεί να ζητήσει την 
καταβολή ποσού από την CTDC), γ) μετά την παράδοση του Κτιρίου Γραφείων και μόνο 
αναφορικά με την υποχρέωση της CTDC να εκδώσει χωριστούς τίτλους ιδιοκτησίας 
(specific performance). Οι ανωτέρω περιορισμοί δεν ισχύουν ως προς την εγγύηση της 
MHV.  

5) Η Σύμβαση subordination δεν επηρεάζει τα δικαιώματα που έχει η Panphila από την 
εγγραφή της Σύμβασης Πώλησης του Κτιρίου Γραφείων στο κτηματολόγιο, που επέχει 
θέση δέσμευσης/ Βάρους, σύμφωνα με το Κυπριακό Δίκαιο, αλλά ρυθμίζει τον χρόνο κατά 
τον οποίο η Panphila μπορεί να εγείρει τις αξιώσεις της απέναντι στην CTDC.
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6 Αξιολόγηση της Σύμβασης Πώλησης, λαμβανομένων υπόψη 
και των Σχετικών Εγγράφων

6.1 Μεθοδολογία
Η Οικονομική Ανάλυση των όρων της υπό εξέταση συναλλαγής πραγματοποιήθηκε με σκοπό να 
αξιολογηθεί κατά πόσον οι όροι της Σύμβασης που αφορά την αγοραπωλησία ενός Κτιρίου 
Γραφείων μεταξύ της CTDC και της Panphila, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών 
Εγγράφων, είναι δίκαιοι και εύλογοι. Ως βάση για την αξιολόγηση της υπό εξέταση συναλλαγής 
χρησιμοποιείται η μεθοδολογία που ακολουθείται για την τεκμηρίωση της ενδοομιλικής 
τιμολόγησης, με σκοπό να εξεταστεί εάν οι όροι της συναλλαγής μεταξύ των συνδεδεμένων μερών 
διαφέρουν από εκείνους που θα είχαν εφαρμοστεί μεταξύ δύο ανεξάρτητων μερών στην ελεύθερη 
αγορά.

6.1.1 Μεθοδολογία Εξέτασης Ενδοομιλικής Τιμολόγησης
Οι κατευθυντήριες γραμμές του Οργανισμού Οικονομικής Συνεργασίας και Ανάπτυξης (ΟΟΣΑ), 
υιοθετούν την αρχή των ίσων αποστάσεων ως το διεθνές κριτήριο για την αξιολόγηση της 
ενδοομιλικής τιμολόγησης. Οι συναλλαγές πραγματοποιούνται σύμφωνα με την αρχή των ίσων 
αποστάσεων όταν οι όροι που ισχύουν στις συναλλαγές μεταξύ συνδεδεμένων μερών είναι 
συγκρίσιμοι με τους όρους που ισχύουν σε συναλλαγές μεταξύ ανεξάρτητων επιχειρήσεων υπό 
παρόμοιες συνθήκες. Οι κατευθυντήριες γραμμές που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση είναι 
αυτές της έκδοσης του ΟΟΣΑ του Ιουλίου 1995 και συμπεριλαμβάνουν τις μεταγενέστερες 
προσθήκες και τροποποιήσεις που καλύπτουν την περίοδο μέχρι και το έτος 2017.

Οι κατευθυντήριες γραμμές του ΟΟΣΑ παρέχουν λεπτομερή περιγραφή των μεθόδων που 
χρησιμοποιούνται για την εφαρμογή της αρχής των ίσων αποστάσεων, η οποία περιγράφεται 
κατωτέρω. Αυτές οι μέθοδοι διακρίνονται σε δύο κατηγορίες: στις «παραδοσιακές μεθόδους» και 
στις «συναλλακτικές μεθόδους που βασίζονται στο κέρδος». 

6.1.2 Η αρχή των ίσων αποστάσεων
Η αρχή των ίσων αποστάσεων αποτελεί το διεθνές κριτήριο για την τεκμηρίωση των ενδοομιλικών 
συναλλαγών, το οποίο οι χώρες-μέλη του ΟΟΣΑ συμφώνησαν ότι πρέπει να χρησιμοποιούν για 
φορολογικούς σκοπούς οι πολυεθνικές επιχειρήσεις και οι φορολογικές διοικήσεις. Ο ορισμός του 
κανόνα των ίσων αποστάσεων, όπως δίνεται στο άρθρο 9, παράγραφος 1 του Μοντέλου της 
Σύμβασης του ΟΟΣΑ, αναφέρει ότι:

«(όταν) συνθήκες δημιουργούνται ή επιβάλλονται μεταξύ… δύο (συνδεδεμένων) επιχειρήσεων 
σχετικά με τις εμπορικές ή χρηματοοικονομικές τους σχέσεις, οι οποίες διαφέρουν από εκείνες 
που θα είχαν συναφθεί ανάμεσα σε ανεξάρτητες επιχειρήσεις, τότε τυχόν κέρδη που θα είχαν 
πραγματοποιηθεί από μία εκ των δύο επιχειρήσεων αν δεν υπήρχαν αυτές οι ειδικές συνθήκες, 
αλλά λόγω των ειδικών αυτών συνθηκών δεν πραγματοποιήθηκαν, μπορούν να συμπεριληφθούν 
στα κέρδη αυτής της επιχείρησης και ακολούθως να φορολογηθούν».

6.1.3 Εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία
Στο πλαίσιο της εργασίας μας τέθηκαν από την Prodea υπόψη μας εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία 
ως ακολούθως:
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— Συγκρίσιμη σύμβαση (Προσύμφωνο) αγοραπωλησίας μετοχών εταιρείας (με μοναδικό 
πάγιο στοιχείο το ακίνητο της εταιρείας, όπως αυτό θα έχει διαμορφωθεί στο σύνολό του 
με την απόκτηση των οικοπεδικών εκτάσεων και την ανέγερση των κτιρίων) με τρίτο 
ανεξάρτητο μέρος αναφορικά με το τρόπο υπολογισμού του ποσού του τιμήματος ακινήτου 
ιδιοκτησίας της εταιρείας, στο πλαίσιο της αποτίμησης της εταιρείας με τη χρήση της 
Μεθόδου της Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 
Χρηματοοικονομικής Αναφοράς όπως αυτά έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση 
(«Δ.Π.Χ.Α.»).

— Συγκρίσιμη σύμβαση (Προσύμφωνο) αγοραπωλησίας μετοχών εταιρείας (με μοναδικό 
πάγιο στοιχείο το ακίνητο της εταιρείας, όπως αυτό θα έχει διαμορφωθεί στο σύνολό του) 
με τρίτο ανεξάρτητο μέρος αναφορικά με το τρόπο υπολογισμού (α) του ποσού του 
τιμήματος ακινήτου ιδιοκτησίας της εταιρείας, και (β) του υπολοίπου κατασκευαστικού ΦΠΑ 
(ήτοι, το τυχόν διακανονιζόμενο ΦΠΑ που αφορά στις δαπάνες κατασκευής του ακινήτου), 
ποσά που λαμβάνονται υπόψη στο πλαίσιο της αποτίμησης της εταιρείας με τη χρήση της 
Μεθόδου της Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 
Χρηματοοικονομικής Αναφοράς όπως αυτά έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση 
(«Δ.Π.Χ.Α.»).

6.1.4 Εξωτερικά και άλλα συγκριτικά στοιχεία
Στο πλαίσιο της εργασίας μας τέθηκαν από την Prodea υπόψη μας εξωτερικά συγκριτικά και άλλα 
στοιχεία ως ακολούθως:

 Επιστολή Πρόθεσης για μίσθωση χώρων γραφείων, βοηθητικών αποθηκευτικών χώρων 
και θέσεων στάθμευσης εντός του Κτιρίου Γραφείων, από εταιρεία παροχής 
συμβουλευτικών υπηρεσιών με σημαντική παρουσία στην Κύπρο. 

 Ενδιάμεση Συνοπτική Ενοποιημένη και Εταιρική Χρηματοοικονομική Πληροφόρηση 
περιόδου από 1 Ιανουαρίου έως 30 Σεπτεμβρίου 2021 της Prodea. 

 Εξειδικευμένη έκθεση της εταιρείας Wire Real Estate για την πορεία της κτηματαγοράς στην 
Κύπρο, με ημερομηνία 20 Σεπτεμβρίου 2021, παρουσιάζοντας σχετικές αναλύσεις για τον 
συντελεστή κεφαλαιοποίησης καθώς και τις τιμές μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο 
συγκρίσιμων γραφειακών χώρων στην Λευκωσία.

Πέραν των εσωτερικών,εξωτερικών και άλλων στοιχείων που παρασχέθηκαν από την Prodea και 
λαμβάνοντας υπόψη ότι αυτά δεν καλύπτουν όλο το εύρος των οικονομικών όρων της 
συναλλαγής που προβλέπονται στην Σύμβαση, αναζητήθηκαν επιπλέον από την KPMG 
συγκριτικά στοιχεία από δημόσια διαθέσιμες πηγές ή εξειδικευμένες εκθέσεις για την πορεία της 
κτηματαγοράς στην Κύπρο, δημοσιευμένες από φορείς και εταιρείες που δραστηριοποιούνται 
στον κλάδο των ακινήτων (π.χ. από τις εκθέσεις των Royal Institution of Chartered Surveyors- 
RICS, KPMG Κύπρου, Danos Greece και άλλες διαθέσιμες πηγές) με σκοπό να εντοπιστούν οι 
συντελεστές κεφαλαιοποίησης καθώς και οι τιμές μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο γραφειακών 
χώρων στην Κύπρο και οι οποίες παρουσιάζουν συγκρίσιμα χαρακτηριστικά με τους οικονομικούς 
όρους της Σύμβασης Πώλησης όπως περιγράφονται ανωτέρω στην ενότητα Βασικοί Όροι της 
Σύμβασης.

Εξετάστηκαν οι Μέθοδοι Κεφαλαιοποίησης που χρησιμοποιούνται στο πλαίσιο αποτίμησης 
ακινήτων, σύμφωνα με τα ισχύοντα Ευρωπαϊκά και Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα, λαμβάνοντας 
υπόψη ότι το συνολικό Τίμημα του Κτιρίου Γραφείων υπολογίζεται μέσω μίας μαθηματικής 
φόρμουλας που συνυπολογίζει τους συντελεστές κεφαλαιοποίησης του Κτιρίου Γραφείων 
(ανάλογα με το εάν οι διάφοροι χώροι είναι μισθωμένοι ή όχι κατά την Ημερομηνία Ουσιαστικής 
Ολοκλήρωσης του Κτιρίου Γραφείων), το ετήσιο συμβατικό εισόδημα από μίσθωση, τα κόστη που 
συνδέονται με τα κίνητρα ενοικιαστών και αφορούν σε εργασίες που δεν καλύπτονται από τον 
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πωλητή, καθώς και τα κόστη που αφορούν σε εργασίες που απαιτούνται προκειμένου οι μη-
μισθωμένοι χώροι να καταστούν κατάλληλοι για μίσθωση. 
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6.2 Επισκόπηση των διαθέσιμων εσωτερικών συγκριτικών στοιχείων

6.2.1 Συγκρίσιμη σύμβαση  (Προσύμφωνο) αγοραπωλησίας μετοχών ανεξάρτητης 
προς την Prodea εταιρείας 
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η σύμβαση αγοραπωλησίας μετοχών που τέθηκε στη 
διάθεσή μας και η οποία έχει συναφθεί μεταξύ της Prodea και ανεξάρτητης εταιρείας που έχει 
στην πλήρη κυριότητά της και πρόκειται να αποκτήσει οικοπεδικές εκτάσεις, οι οποίες θα 
ενοποιηθούν εν τοις πράγμασι σε ένα ενιαίο οικόπεδο (το «Ενιαίο Οικόπεδο»). 

Επί του Ενιαίου Οικοπέδου θα ανεγερθούν τμηματικά τέσσερα κτίσματα (Κτίριο Α.1, Κτίριο Α.2, 
Κτίριο Α.3 και Κτίριο Α.4, και από κοινού τα « Κτίρια») τα οποία θα χρησιμοποιηθούν ως Κέντρα 
Αποθήκευσης και Διανομής (εφεξής από κοινού το Ενιαίο Οικόπεδα και τα Κτίρια, το «Ακίνητο»). 

Κατά τη σύμβαση η Prodea ορίζεται ως Αγοραστής του Ακινήτου. 

Από την υπό εξέταση σύμβαση προκύπτει ότι:

 Την επιμέλεια και τις δαπάνες κατασκευής των Κτηρίων θα αναλάβει η εταιρεία. 

 Το ποσό της προκαταβολής που δίνεται εντός δέκα (10) ημερών από την ημερομηνία της 
σύμβασης ανέρχεται σε ποσοστό 27,5% του συνολικού τιμήματος του ακινήτου. 

 Η εταιρεία δηλώνει ότι έχει συνάψει μίσθωση με έτερη εταιρεία «Α» αναφορικά με το προς 
ανέγερση Κτίριο Α.2, ενώ επίσης έχει συνάψει προσύμφωνο μίσθωσης με έτερη εταιρεία 
«Β» αναφορικά με τα προς ανέγερση Κτίρια Α.1, Α.3 και Α.4. Σε περίπτωση που δεν 
υπογραφεί οριστική σύμβαση μίσθωσης μεταξύ της εταιρείας και της μισθώτριας εταιρείας 
«Β» ή/και σε περίπτωση που η μίσθωση με την μισθώτρια εταιρεία «Α» καταγγελθεί από 
οποιοδήποτε από τα μέρη, τότε η εταιρεία θα δικαιούται να αναζητήσει νέους μισθωτές για 
τα Κτίρια. 

Η διαφορά των συντελεστών κεφαλαιοποίησης μεταξύ μισθωμένων και μη-μισθωμένων 
χώρων ανέρχεται στις 50 μονάδες βάσης. 

— Ο υπολογισμός του τιμήματος του ακινήτου στο πλαίσιο της αποτίμησης της εταιρείας με 
τη χρήση της Μεθόδου της Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης, πραγματοποιείται με τη 
χρήση της Εκτιμητικής Προσέγγισης του Εισοδήματος και συγκεκριμένα με την χρήση της 
Μεθόδου της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης. 

Η Μέθοδος της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης περιλαμβάνει την μετατροπή του προσδόκιμου 
εισοδήματος σε δείκτη αξίας με την εφαρμογή κατάλληλης απόδοσης στο εκτιμώμενο 
καθαρό λειτουργικό έσοδο. Το έσοδο που κεφαλαιοποιείται είναι το αναμενόμενο έσοδο για 
ένα χρόνο (συνήθως για τον πρώτο χρόνο των υπολογισμών). 

 Η ελάχιστη εγγυημένη διάρκεια ανέρχεται σε 6 έτη από την ημερομηνία ολοκλήρωσης της 
συναλλαγής, χωρίς να συμπεριλαμβάνεται στην Ελάχιστη Εγγυημένη Διάρκεια περίοδος 
χάριτος των μισθωτών ως προς την καταβολή μισθώματος. 

 Η αύξηση των μισθωμάτων υπολογίζεται ετησίως και ανέρχεται στο άθροισμα της ετήσιας 
ποσοστιαίας μεταβολής του Δείκτη Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ) του μήνα που εφαρμόζεται η 
αύξηση σε σύγκριση με τον αντίστοιχο μήνα του προηγούμενου έτους (ήτοι απλή 
δωδεκάμηνη μεταβολή) πλέον 1,0%, με ελάχιστο όριο το 1,0%. 



19
© 2021 KPMG Ελεγκτική Α.Ε., Ελληνική Ανώνυμη Εταιρεία και μέλος του διεθνούς οργανισμού ανεξάρτητων εταιρειών-μελών της KPMG συνδεδεμένων με την 

KPMG International Limited, ιδιωτική Αγγλική εταιρεία περιορισμένης ευθύνης με εγγυητικές εισφορές. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος.

ΠΡΟΝΤΕΑ Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (“Prodea”)
Έκθεση Αξιολόγησης επί της Σύμβασης Πώλησης Κτιρίου Γραφείου (Office Tower) προς ανέγερση 
στην Κύπρο

KPMG Ελεγκτική Α.Ε. 
21 Δεκεμβρίου 2021

6.2.2 Συγκρίσιμη σύμβαση (Προσύμφωνο) αγοραπωλησίας μετοχών ανεξάρτητης 
προς την Prodea εταιρείας
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η σύμβαση αγοραπωλησίας μετοχών που τέθηκε στη 
διάθεσή μας και η οποία έχει συναφθεί μεταξύ της Prodea και ανεξάρτητης εταιρείας που έχει 
στην πλήρη κυριότητά της οικοπεδικές εκτάσεις, επί των οποίων θα ανεγερθούν τμηματικά τα 
κτίσματα που θα αποτελέσουν συνολικά το ακίνητο, μοναδικό πάγιο στοιχείο της εταιρείας 
(εφεξής το «Ακίνητο»). 

Κατά τη σύμβαση η Prodea ορίζεται ως Αγοραστής του Ακινήτου. 

Από την υπό εξέταση σύμβαση προκύπτει ότι:

— Το υπόλοιπο κατασκευαστικού ΦΠΑ (ήτοι, το τυχόν διακανονιζόμενο ΦΠΑ που αφορά στις 
δαπάνες κατασκευής του ακινήτου), θα υπολογιστεί σε όρους παρούσας αξίας βάσει 
περιόδου συμψηφισμού με το ΦΠΑ των μισθωμάτων, με προεξοφλητικό επιτόκιο που 
ορίζεται στην συγκρίσιμη σύμβαση που τέθηκε στην διάθεσή μας. 

Το ποσό αυτό λαμβάνεται υπόψη στο πλαίσιο της αποτίμησης της εταιρείας με τη χρήση 
της Μεθόδου της Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 
Χρηματοοικονομικής Αναφοράς όπως αυτά έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση 
(«Δ.Π.Χ.Α.»), και συνυπολογίζεται πλέον του ποσού του τιμήματος του ακινήτου στο 
πλαίσιο της συγκρίσιμης σύμβασης που τέθηκε στην διάθεσή μας.  

6.3 Επισκόπηση των διαθέσιμων εξωτερικών και άλλων συγκριτικών 
στοιχείων

6.3.1 Επιστολή Πρόθεσης για μίσθωση χώρων γραφείων, βοηθητικών αποθηκευτικών 
χώρων και θέσεων στάθμευσης εντός του Κτιρίου Γραφείων
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η Επιστολή Πρόθεσης για μίσθωση χώρων γραφείων, 
βοηθητικών αποθηκευτικών χώρων και θέσεων στάθμευσης εντός του Κτιρίου Γραφείων, από 
εταιρεία παροχής συμβουλευτικών υπηρεσιών με σημαντική παρουσία στην Κύπρο. 

Από την Επιστολή Πρόθεσης προκύπτει ότι:

— Οι υπό-κατασκευή γραφειακοί χώροι συμφωνείται να εκμισθωθούν έναντι μηνιαίου 
μισθώματος ανά τετραγωνικό μέτρο το οποίο εμπίπτει εντός του εύρους των 
€18,8 - €25/τ.μ. όπως αυτό προκύπτει από την έρευνα αγοράς της Wire Real Estate που 
παρατίθεται κατωτέρω. 

— Οι υπό-κατασκευή βοηθητικοί χώροι συμφωνείται να εκμισθωθούν έναντι μηνιαίου 
μισθώματος ανά τετραγωνικό μέτρο το οποίο αποτελεί ποσοστό 33% του μισθώματος ανά 
τετραγωνικό μέτρο των υπό-κατασκευή γραφειακών χώρων.

— Το μηνιαίο κόστος συντήρησης/ καθαρισμού των υπό κατασκευή γραφειακών χώρων 
αποτελεί ποσοστό 7% του μισθώματος ανά τετραγωνικό μέτρο των υπό-κατασκευή 
γραφειακών χώρων για τον πρώτο χρόνο λειτουργίας. Από τον δεύτερο χρόνο λειτουργίας, 
το μηνιαίο κόστος συντήρησης/ καθαρισμού θα χρεώνεται με βάση το πραγματικό κόστος 
της συντήρησης (τιμολόγια εργατικών και υλικών κ.α.) πλέον 
15% λειτουργικού κόστους προς την εταιρεία διαχείρισης (open books). 

— Αναφορικά με τους υπό-κατασκευή χώρους στάθμευσης, το μηνιαίο κόστος ενοικίασης ανά 
χώρο στάθμευσης είναι κατά 32% υψηλότερη από την αντίστοιχη τιμή μίσθωσης που 
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χρησιμοποιείται στον υπολογισμό του Τιμήματος, και της παραλλαγής αυτού, για τους 
κενούς χώρους. 

6.3.2 Ενδιάμεση Συνοπτική Ενοποιημένη και Εταιρική Χρηματοοικονομική 
Πληροφόρηση περιόδου από 1 Ιανουαρίου έως 30 Σεπτεμβρίου 2021 
Στο πλαίσιο της εργασίας μας εξετάστηκε η Ενδιάμεση Συνοπτική Ενοποιημένη και Εταιρική 
Χρηματοοικονομική Πληροφόρηση περιόδου από 1 Ιανουαρίου έως 30 Σεπτεμβρίου 2021 της 
Prodea, από την οποία προκύπτει ότι:

— Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης που εφαρμόζεται για την επιμέτρηση της εύλογης αξίας 
γραφειακών χώρων της Prodea στην Κύπρο κυμαίνεται μεταξύ 5,50% και 6,50%. 

— Το επιτόκιο των ομολογιών της Prodea ανέρχεται σε 2,3%. 

— Το προεξοφλητικό επιτόκιο που εφαρμόζεται για την επιμέτρηση της εύλογης αξίας 
γραφειακών χώρων της Prodea στην Κύπρο κυμαίνεται μεταξύ 7,01% και 8,01%. 

6.3.3 Εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της κτηματαγοράς στην Κύπρο, με έμφαση 
σε συγκρίσιμους γραφειακούς χώρους στη Λευκωσία
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η εξειδικευμένη έκθεση της εταιρείας 
Wire Real Estate με θέμα την πορεία της κτηματαγοράς στη Λευκωσία, με ημερομηνία 
20 Σεπτεμβρίου 2021. 

Η εξειδικευμένη έκθεση παρουσιάζει σχετικές αναλύσεις για τον συντελεστή κεφαλαιοποίησης 
καθώς και τις τιμές μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο συγκρίσιμων γραφειακών χώρων στη 
Λευκωσία. 

Από την έκθεση αυτή προκύπτει ότι:

— Γραφειακοί χώροι υψηλής ποιότητας κατασκευής θα μπορούσαν δυνητικά να ενοικιαστούν 
προς €16 - €20/ τ.μ.

— Υπό-κατασκευή γραφειακοί χώροι, με υψηλές προδιαγραφές και σε κομβικά/ εμπορικά 
σημεία θα μπορούσαν δυνητικά να ενοικιαστούν προς €18,8 - €25/ τ.μ.

— Έχουν πραγματοποιηθεί συναλλαγές γραφειακών χώρων στη Λευκωσία με συντελεστή 
κεφαλαιοποίησης  που ανέρχεται σε ποσοστό 6%.  

6.3.4 Εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της κτηματαγοράς στην Κύπρο, με έμφαση 
στους γραφειακούς χώρους
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της 
κτηματαγοράς στην Κύπρο με ημερομηνία αναφοράς 3ου Τριμήνου 2021, δημοσιευμένη από τον 
εκτιμητικό φορέα Royal Institution of Chartered Surveyors που αποτελεί παγκόσμια 
αναγνωρισμένο οργανισμό επαγγελματιών με εξειδίκευση στην αποτίμηση ακινήτων. 

Η εξειδικευμένη αυτή έκθεση εξετάστηκε με σκοπό να εντοπιστούν οι συντελεστές 
κεφαλαιοποίησης καθώς και οι τιμές μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο γραφειακών χώρων στην 
Κύπρο και οι οποίες παρουσιάζουν συγκρίσιμα χαρακτηριστικά με τους οικονομικούς όρους της 
συναλλαγής όπως περιγράφονται ανωτέρω στην ενότητα Βασικοί Όροι της Σύμβασης.

Από την έκθεση αυτή προκύπτει ότι με ημερομηνία αναφοράς 3ου Τριμήνου 2021 ο συντελεστής 
κεφαλαιοποίησης των γραφειακών χώρων ανέρχεται σε ποσοστό 5,2%. 
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6.3.5 Εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της κτηματαγοράς στην Κύπρο
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της 
κτηματαγοράς στην Κύπρο με ημερομηνία αναφοράς 4ου Τριμήνου 2019, δημοσιευμένη τον Ιούλιο 
2020 από την εταιρεία παροχής συμβουλευτικών υπηρεσιών KPMG Κύπρου. 

Η εξειδικευμένη αυτή έκθεση εξετάστηκε με σκοπό να εντοπιστούν οι συντελεστές 
κεφαλαιοποίησης καθώς και οι τιμές μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο γραφειακών χώρων στην 
Κύπρο και οι οποίες παρουσιάζουν συγκρίσιμα χαρακτηριστικά με τους οικονομικούς όρους της 
συναλλαγής όπως περιγράφονται ανωτέρω στην ενότητα Βασικοί Όροι της Σύμβασης.

Από την έκθεση αυτή προκύπτει ότι με ημερομηνία αναφοράς 4ου Τριμήνου 2019 ο συντελεστής 
κεφαλαιοποίησης των γραφειακών χώρων ανέρχεται σε ποσοστό 5,7%. 

6.3.6 Εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της κτηματαγοράς στην Κύπρο
Στο πλαίσιο της εργασίας μας, εξετάστηκε η εξειδικευμένη έκθεση για την πορεία της 
κτηματαγοράς στην Κύπρο με ημερομηνία αναφοράς 1ου Εξαμήνου 2021, δημοσιευμένη από την 
εταιρεία παροχής συμβουλευτικών υπηρεσιών ακινήτων Danos Greece. 

Η εξειδικευμένη αυτή έκθεση εξετάστηκε με σκοπό να εντοπιστούν οι συντελεστές 
κεφαλαιοποίησης καθώς και οι τιμές μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο γραφειακών χώρων στην 
Κύπρο και οι οποίες παρουσιάζουν συγκρίσιμα χαρακτηριστικά με τους οικονομικούς όρους της 
συναλλαγής όπως περιγράφονται ανωτέρω στην ενότητα Βασικοί Όροι της Σύμβασης.

Από την έκθεση αυτή προκύπτει ότι με ημερομηνία αναφοράς 1ου Εξαμήνου 2021:

— Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης των Grade A γραφειακών χώρων ανέρχεται σε ποσοστό 
5%. 

— Η μέση τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των γραφειακών χώρων συγκεκριμένα στη 
Λευκωσία ανέρχεται σε 18 €/τ.μ.

6.3.7 Μεθοδολογία αποτίμησης ακινήτων
Στο πλαίσιο της εργασίας μας εξετάστηκαν οι Μέθοδοι Κεφαλαιοποίησης που χρησιμοποιούνται 
στο πλαίσιο αποτίμησης ακινήτων, σύμφωνα με τα Ευρωπαϊκά και Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα, 
λαμβάνοντας υπόψη ότι το συνολικό Τίμημα του Κτιρίου Γραφείων υπολογίζεται μέσω μίας 
μαθηματικής φόρμουλας που συνυπολογίζει τους συντελεστές κεφαλαιοποίησης του Κτιρίου 
Γραφείων (ανάλογα με το εάν οι διάφοροι χώροι είναι μισθωμένοι ή όχι κατά την Ημερομηνία 
Ουσιαστικής Ολοκλήρωσης του Κτιρίου Γραφείων), το ετήσιο συμβατικό εισόδημα από μίσθωση, 
τα κόστη που συνδέονται με τα κίνητρα ενοικιαστών και αφορούν σε εργασίες που δεν 
καλύπτονται από τον πωλητή, καθώς και τα κόστη που αφορούν σε εργασίες που απαιτούνται 
προκειμένου οι μη-μισθωμένοι χώροι να καταστούν κατάλληλοι για μίσθωση. 

Σύμφωνα με τα ισχύοντα Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα, η Μέθοδος της Άμεσης 
Κεφαλαιοποίησης περιλαμβάνει την μετατροπή του προσδόκιμου εισοδήματος σε δείκτη αξίας με 
την εφαρμογή κατάλληλης απόδοσης στο εκτιμώμενο καθαρό λειτουργικό έσοδο. Το έσοδο που 
κεφαλαιοποιείται είναι το αναμενόμενο έσοδο για ένα χρόνο (συνήθως για τον πρώτο χρόνο των 
υπολογισμών). 

Τα παρακάτω κόστη αφαιρούνται από το κεφαλαιοποιημένο ετήσιο αναμενόμενο έσοδο, καθώς 
δεν αποτελούν λειτουργικά έξοδα παρά αφορούν σε κόστη εργασιών που βαραίνουν την CTDC 
προκειμένου να επιτύχει τη μίσθωση των κενών χώρων:
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— τα κόστη που συνδέονται με τα κίνητρα των ενοικιαστών και αφορούν σε εργασίες που δεν 
καλύπτονται από τον πωλητή, 

— τα κόστη που αφορούν σε εργασίες που απαιτούνται προκειμένου οι μη-μισθωμένοι/ κενοί 
χώροι να καταστούν κατάλληλοι για μίσθωση,

— τυχόν έξοδα που σχετίζονται με τους κενούς χώρους και πραγματοποιήθηκαν πριν από τη 
μίσθωση, 

— απώλεια εσόδων από την καθυστέρηση της μίσθωση των κενών χώρων πέραν πρόσθετης 
9-μηνης περιόδου μίσθωσης (implied rent),

— η διαφορά μεταξύ του προ-συμφωνημένου κόστους χρέωσης υπηρεσιών σε τρίτους 
(service charges cost) και του πραγματικού κόστους χρέωσης υπηρεσιών, σε περίπτωση 
που το συμφωνημένο κατά την περίοδο μίσθωσης κόστος είναι χαμηλότερο από το 
πραγματικό κόστος. 

6.4 Σύνοψη αποτελεσμάτων
Από την ανάλυση όλων των διαθέσιμων εσωτερικών και εξωτερικών συγκριτικών και άλλων 
στοιχείων που παρατίθενται ανωτέρω προκύπτουν τα ακόλουθα συμπεράσματα αναφορικά με 
το εύλογο και δίκαιο των όρων της Σύμβασης Πώλησης, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών 
Εγγράφων:

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
ισχύοντα Ευρωπαϊκά και Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα και τις συνήθεις εκτιμητικές 
πρακτικές, η μέθοδος υπολογισμού του Τιμήματος, καθώς και της αναπροσαρμογής αυτού 
στο πλαίσιο της Σύμβασης, θεωρείται εύλογος. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τα συγκριτικά στοιχεία από τις μελέτες του RICS, της 
KPMG Κύπρου και της Danos Greece προκύπτει ότι ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης που 
χρησιμοποιείται στον υπολογισμό του Τιμήματος για την κεφαλαιοποίηση του ετήσιου 
εσόδου από τους μισθωμένους χώρους (ήτοι γραφειακούς χώρους, βοηθητικούς/ 
αποθηκευτικούς χώρους, θέσεις στάθμευσης) θεωρείται εύλογος. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τα συγκριτικά στοιχεία από τις μελέτες του RICS, της 
KPMG Κύπρου και της Danos Greece προκύπτει ότι η αύξηση του συντελεστή 
κεφαλαιοποίησης που χρησιμοποιείται στον υπολογισμό του Τιμήματος για την 
κεφαλαιοποίηση του ετήσιου εσόδου από τους μη μισθωμένους χώρους (ήτοι κενούς 
γραφειακούς χώρους, βοηθητικούς/ αποθηκευτικούς χώρους, θέσεις στάθμευσης) κατά 85 
μονάδες βάσης θεωρείται εύλογη. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τα συγκριτικά στοιχεία από τη μελέτη της Danos Greece 
προκύπτει ότι η εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών 
χώρων θεωρείται εύλογη. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τις συνήθεις εκτιμητικές πρακτικές προκύπτει ότι η 
εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών βοηθητικών/ αποθηκευτικών 
χώρων αποτελεί ποσοστό 22,2% της εκτιμώμενης τιμής μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο 
των κενών γραφειακών χώρων, και συνεπώς θεωρείται εύλογη.
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— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea 
προκύπτει ότι το εκτιμώμενο μηνιαίο κόστος ενοικίασης ανά κενό χώρο στάθμευσης 
θεωρείται εύλογο. 

— Σύμφωνα με τα συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, η εφάπαξ 
προκαταβολή που θα καταβάλει η Panphila στην CTDC αποτελεί ποσοστό 25% του 
συνολικού ανώτατου Τιμήματος, ποσοστό το οποίο θεωρείται εύλογο. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τα συγκριτικά στοιχεία από τη μελέτη της Danos Greece 
προκύπτει ότι η εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών 
χώρων που αποτελεί το ανώτατο όριο (threshold) μισθώματος για τον υπολογισμό του 
Τιμήματος, θεωρείται εύλογη.

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τις συνήθεις εκτιμητικές πρακτικές προκύπτει ότι το 
προεξοφλητικό επιτόκιο 9% που λαμβάνεται υπόψη για την προεξόφληση της διαφοράς 
μεταξύ της εκτιμώμενης τιμής μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών 
χώρων και της εκτιμώμενης τιμής μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών 
χώρων που αποτελεί το ανώτατο όριο μισθώματος για τον υπολογισμό του Τιμήματος, 
θεωρείται εύλογο.

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea και τις 
συνήθεις εκτιμητικές πρακτικές προκύπτει ότι η μέθοδος προεξόφλησης της διαφοράς 
μεταξύ της εκτιμώμενης τιμής μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών 
χώρων και της εκτιμώμενης τιμής μίσθωσης ανά τετραγωνικό μέτρο των κενών γραφειακών 
χώρων που αποτελεί το ανώτατο όριο μισθώματος (threshold) για τον υπολογισμό του 
Τιμήματος, είναι εύλογη. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τα συγκριτικά στοιχεία από τις μελέτες του RICS, της 
KPMG Κύπρου και της Danos Greece προκύπτει ότι η ετήσια ποσοστιαία αποζημίωση σε 
περίπτωση ενεργοποίησης του μηχανισμού επιστροφής καταβολών (Refund) (8% επί του 
τιμήματος) που υπολογίζεται στη βάση του κόστους ευκαιρίας κεφαλαίου και λαμβάνει 
υπόψη την κεφαλαιοποίηση του ετήσιου εσόδου από τους μισθωμένους χώρους και το 
επιτόκιο των ομολογιών της Prodea, θεωρείται εύλογο. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea, τα 
εξωτερικά συγκριτικά στοιχεία και τα συγκριτικά στοιχεία από τις μελέτες του RICS, της 
KPMG Κύπρου και της Danos Greece προκύπτει ότι το ποσοστό 8% των ετήσιων τόκων 
επί των ποσών που θα έχει καταβάλει η Panphila μέχρι την ημερομηνία λήξης της περιόδου 
παράτασης εννέα (9) μηνών, σε περίπτωση καταγγελίας της Σύμβασης λόγω 
αδικαιολόγητης καθυστέρησης της CTDC να ολοκληρώσει το Κτίριο Γραφείων σύμφωνα 
με τους όρους της Σύμβασης, θεωρείται εύλογο. 

— Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea και τις 
συνήθεις πρακτικές προκύπτει ότι η αύξηση των μισθωμάτων που υπολογίζεται ετησίως 
και ανέρχεται στο άθροισμα της ετήσιας ποσοστιαίας μεταβολής του Δείκτη Τιμών 
Καταναλωτή (ΔΤΚ) του μήνα που εφαρμόζεται η αύξηση σε σύγκριση με τον αντίστοιχο 
μήνα του προηγούμενου έτους (ήτοι απλή δωδεκάμηνη μεταβολή), μη λαμβάνοντας υπόψη 
μία αρνητική μεταβολή του ΔΤΚ, θεωρείται εύλογη. 

— Όσον αφορά στην αποζημίωση που θα υποχρεούται να καταβάλει η CTDC στην Panphila 
σε περίπτωση που αποτύχει να ολοκληρώσει τη μεταβίβαση των τίτλων με το πέρας πέντε 
(5) ετών από την Ημερομηνία Παράδοσης, η εν λόγω αποζημίωση προκύπτει με τον 



24
© 2021 KPMG Ελεγκτική Α.Ε., Ελληνική Ανώνυμη Εταιρεία και μέλος του διεθνούς οργανισμού ανεξάρτητων εταιρειών-μελών της KPMG συνδεδεμένων με την 

KPMG International Limited, ιδιωτική Αγγλική εταιρεία περιορισμένης ευθύνης με εγγυητικές εισφορές. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος.

ΠΡΟΝΤΕΑ Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (“Prodea”)
Έκθεση Αξιολόγησης επί της Σύμβασης Πώλησης Κτιρίου Γραφείου (Office Tower) προς ανέγερση 
στην Κύπρο

KPMG Ελεγκτική Α.Ε. 
21 Δεκεμβρίου 2021

υπολογισμό ενός ποσοστού 1% επί του συνολικού Τιμήματος για κάθε έτος καθυστέρησης. 
Σύμφωνα με τις συνήθεις πρακτικές και στη βάση της σημαντικότητας προκύπτει ότι η εν 
λόγω αποζημίωση αποτελεί κίνητρο για την CTDC να ολοκληρώσει την διαδικασία της 
μεταβίβασης των τίτλων χωρίς παράλληλα να αποτελεί σημαντικό ποσό ως προς το 
συνολικό Τίμημα.

— Όσον αφορά στην αμοιβή διαχείρισης που θα υποχρεούται να καταβάλει η Panphila στην 
CTDC σε περίπτωση που δεν αποδεχθεί τη μεταβίβαση του τίτλου ιδιοκτησίας του 
Οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων στο όνομά του εντός τριάντα (30) ημερών από τη λήψη 
της σχετικής ειδοποίησής της, προκύπτει με τον υπολογισμό ενός ποσοστού 0,05% επί του 
συνολικού Τιμήματος σε μηνιαία βάση. Σύμφωνα με τις συνήθεις πρακτικές και στη βάση 
της σημαντικότητας προκύπτει ότι η εν λόγω αμοιβή διαχείρισης αποτελεί κίνητρο για την 
Panphila να ολοκληρώσει την διαδικασία της μεταβίβασης των τίτλων χωρίς παράλληλα να 
αποτελεί σημαντικό ποσό ως προς το συνολικό Τίμημα. 

— Όσον αφορά στο κόστος χρέωσης υπηρεσιών σε τρίτους (service charges cost) προς την 
Panphila, και σε περίπτωση που το συμφωνημένο κατά την περίοδο μίσθωσης είναι 
χαμηλότερο από το πραγματικό κόστος, τότε η CTDC θα αποζημιώσει την Panphila για το 
έλλειμμα μεταξύ του συμφωνημένου ανώτατου ορίου και της πραγματικής χρέωσης των 
υπηρεσιών σε τρίτους (service charges cost) για το συμφωνημένο χρονικό διάστημα, εκτός 
εάν αυτό το ανώτατο όριο στις χρεώσεις υπηρεσιών έχει προκαθοριστεί εγγράφως από την 
Panphila, κατά την αποκλειστική κρίση της Panphila.

Σύμφωνα με τα εσωτερικά συγκριτικά στοιχεία που παρασχέθηκαν από την Prodea 
προκύπτει ότι η χρέωση στην CTDC της διαφοράς αυτής είναι εύλογη στη βάση της 
συνοχής και σταθερότητας στην προσέγγιση της μεθόδου υπολογισμού του Τιμήματος, 
κατά την οποία η PANPHILA λαμβάνει το καθαρό λειτουργικό έσοδο από τις μισθώσεις.

— Στον υπολογισμό του Τιμήματος δεν λαμβάνονται υπόψη οι επιπλέον 115 θέσεις 
στάθμευσης που προσφέρονται προς χρήση στους ενοικιαστές του Κτιρίου Γραφείων, το 
δικαίωμα χρήσης των οποίων λειτουργεί σε όφελος της Panphila. 

— Ως προς τους λοιπούς όρους της Σύμβασης Πώλησης, και σύμφωνα με τα στοιχεία που 
παρασχέθηκαν και αναφέρονται στην παρούσα Έκθεση, αυτοί είναι σύμφωνοι με τη 
συνήθη πρακτική στην αγορά ακινήτων της Κύπρου για συμβάσεις αυτού του τύπου, 
λαμβάνοντας υπόψη και το νομικό πλαίσιο της Κύπρου αναφορικά με την έκδοση τίτλων 
ιδιοκτησίας και την εγγραφή τους στο Κτηματολόγιο. 

- Όσον αφορά τη Σύμβαση Subordination, με την οποία η εκπλήρωση των οικονομικών 
υποχρεώσεων της CTDC έναντι της Panphila έπεται της εκπλήρωσης των οικονομικών 
υποχρεώσεων της CTDC έναντι της Alpha Bank για ορισμένο χρονικό διάστημα, σύμφωνα 
με τα στοιχεία που παρασχέθηκαν και αναφέρονται στην παρούσα Έκθεση, η συμφωνία 
αυτή είναι συνήθης πρακτική σε έργα κοινής ανάπτυξης, όπως είναι το συγκεκριμένο, όπου 
δεν υφίστανται ακόμα χωριστοί τίτλοι ιδιοκτησίας και συνεπώς εκ του λόγου αυτού η 
υποθήκη της Alpha Bank εκτείνεται σε ολόκληρο το Οικόπεδο 1 και δεν μπορεί να 
περιοριστεί. Αποτελούν δε αντιστάθμισμα για την Panphila τα εξής: 

α) η MHV, η οποία σύμφωνα με στοιχεία που μας χορηγήθηκαν, φέρεται να έχει 
εκτιμώμενη αναπροσαρμοσμένη καθαρή θέση την 30 Νοεμβρίου 2021, ύψους 
ΕΥΡΩ 247.3 εκ., εγγυάται πλήρως ως πρωτοφειλέτης τις οικονομικές υποχρεώσεις 
της CTDC και η Panphila έχει το δικαίωμα να στραφεί εναντίον της ΜΗV για τις 
οικονομικές της απαιτήσεις χωρίς να δεσμεύεται από τους περιορισμούς που 
τίθενται στη Σύμβαση Subordination, και 

β) η Panphila μπορεί να ζητήσει ειδική εκτέλεση (specific performance) σε περίπτωση 
μη έκδοσης του τίτλου ιδιοκτησίας του Οικοπέδου του Κτιρίου Γραφείων, και 
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γ) σε περίπτωση καθυστέρησης παράδοσης του Κτιρίου Γραφείων από την CTDC, η 
Panphila μπορεί να καταγγείλει τη Σύμβαση Πώλησης και να λάβει επιστροφή του 
Τιμήματος πλέον τόκων 8%.



26
© 2021 KPMG Ελεγκτική Α.Ε., Ελληνική Ανώνυμη Εταιρεία και μέλος του διεθνούς οργανισμού ανεξάρτητων εταιρειών-μελών της KPMG συνδεδεμένων με την 

KPMG International Limited, ιδιωτική Αγγλική εταιρεία περιορισμένης ευθύνης με εγγυητικές εισφορές. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος.

ΠΡΟΝΤΕΑ Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (“Prodea”)
Έκθεση Αξιολόγησης επί της Σύμβασης Πώλησης Κτιρίου Γραφείου (Office Tower) προς ανέγερση 
στην Κύπρο

KPMG Ελεγκτική Α.Ε. 
21 Δεκεμβρίου 2021

7 Η γνώμη μας
Λαμβάνοντας υπόψη α) την ως άνω ανάλυσή μας, όπως παρουσιάστηκε στις προηγούμενες 
ενότητες, β) τις διευκρινήσεις που λάβαμε από τη Διοίκηση της Prodea, με τη συνδρομή και των 
νομικών της συμβούλων στην Κύπρο, γ) τους περιορισμούς της εργασίας μας, όπως αυτοί 
παρατίθενται αναλυτικά στην παρούσα Έκθεση, και σύμφωνα με την επαγγελματική μας κρίση, 
θεωρούμε ότι οι όροι του τελικού σχεδίου της Σύμβασης Πώλησης, που πρόκειται να υπογραφεί 
μεταξύ της CTDC, των τεσσάρων φυσικών προσώπων, της Panphila, της MHV και της Prodea, 
το οποίο μάς απεστάλη στις 14-12-2021, λαμβανομένων υπόψη και των Σχετικών Εγγράφων, 
είναι δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους μετόχους της που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, 
συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 του Ν. 
4548/2018, όπως ισχύει. 

Σημειώνεται ότι η Αξιολόγησή μας βασίζεται στις τρέχουσες πληροφορίες που έχουμε στη 
διάθεσή μας μέχρι την ημερομηνία έκδοσης της παρούσας Έκθεσης, συμπεριλαμβανομένων 
οικονομικών, νομικών, ρυθμιστικών, αγοραίων και άλλων όρων και συνθηκών που μας 
γνωστοποιήθηκαν μέχρι τη συγκεκριμένη ημερομηνία.

Με εκτίμηση,

Μαρίνα Καπετανάκη
Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής
ΑΜ ΣΟΕΛ 15911


