
1 

 

Α Ν Α Κ Ο Ι Ν Ω ΢ Η 

 

 Καηασώπιζηρ ζηο Γενικό Δμποπικό Μηηπώο και δημοζίεςζηρ ζηο διαδικηςακό ηόπο ηος (Γ.Δ.ΜΗ) ζηοισεί-

υν ηηρ ανώνςμηρ εηαιπείαρ με ηην επυνςμία «ALPHA Α΢ΣΙΚΑ ΑΚΙΝΗΣΑ ΑΝΩΝΤΜΟ΢ ΕΣΑΙΡΕΙΑ ΚΣΗ-

ΜΑΣΙΚΩΝ, ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ, ΣΟΤΡΙ-΢ΣΙΚΩΝ ΚΑΙ ΢ΤΝΑΦΩΝ ΕΠΙΥΕΙΡΗ΢ΕΩΝ» 

 

 Σην 17.05.2022 καηασυπίζθηκε ζηο Γενικό Δμποπικό Μηηπώο (Γ.Δ.ΜΗ.) µε Κυδικό Απιθµό Καηασώπιζηρ 

2862358, η από 13.05.2022 ανακοίνυζη ηος Γιοικηηικού ΢ςμβοςλίος ηηρ ανώνςμηρ εηαιπείαρ με ηην επυ-

νςμία «ALPHA Α΢ΣΙΚΑ ΑΚΙΝΗΣΑ ΑΝΩΝΤΜΟ΢ ΕΣΑΙΡΕΙΑ ΚΣΗΜΑΣΙΚΩΝ, ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ, ΣΟΤΡΙ΢ΣΙ-

ΚΩΝ ΚΑΙ ΢ΤΝΑΦΩΝ ΕΠΙΥΕΙΡΗ΢ΕΩΝ» με ηον διακπιηικό ηίηλο «ΑΛΦΑ Α΢ΣΙΚΑ ΑΚΙΝΗΣΑ Α.Ε.», και 

απιθμό Γ.Δ.ΜΗ. 233801000, ζύμθυνα με ηην όποια ηο Γιοικηηικό ΢ςμβούλιο ενέκπινε ηην παποσή ειδικήρ 

άδειαρ για ηην ζύνατη ζςναλλαγών με ζςνδεδεμένα μέπη με ηιρ διαηάξειρ ηυν άπθπυν 99-101ηος 

Ν.4548/2018, ηο πεπιεσόμενο ηηρ οποίαρ έσει υρ ακολούθυρ: 

 

Α. Σν Γ΢ ηεο Δηαηξείαο, θαηόπηλ δηαινγηθήο ζπδήηεζεο ζην πιαίζην κεηαζρεκαηηζκνύ ηεο Δηαηξείαο κε 

ζθνπό λα παξέρεη απνθιεηζηηθά ππεξεζίεο δηαρείξηζεο θαη εθκεηάιιεπζεο αθηλήησλ, ν νπνίνο ζα πεξη-

ιακβάλεη, κεηαμύ άιισλ, ηελ ελζσκάησζε ζηελ Δηαηξεία ηεο δξαζηεξηόηεηαο παξνρήο ππεξεζηώλ δηαρεί-

ξηζεο αθηλήησλ από ηελ «ALPHA ΓΙΑΥΔΙΡΙ΢ΔΩ΢ ΑΚΙΝΗΣΩΝ ΚΑΙ ΔΠΔΝΓΤ΢ΔΩΝ Α.Δ.» (ν «Μεηαζρεκα-

ηηζκόο»), ελέθξηλε πακςεθεί θαη ρνξήγεζε εηδηθή άδεηα, ππό ηνπο όξνπο ησλ άξζξσλ 99 έσο θαη 101 ζε 

ζπλδπαζκό κε ηα άξζξα 97 παξ.3 θαη 92 παξ.1 ηνπ Ν. 4548/2018 σο ηζρύνπλ, γηα ηε ζύλαςε ζύκβαζεο 

κεηαβίβαζεο επηρείξεζεο (ε «΢ύκβαζε Μεηαβίβαζεο Δπηρείξεζεο») γηα ηελ απόθηεζε από ηελ Δηαηξεία 

ηεο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηόηεηα ηεο ζπλδεδεκέλεο κε απηήλ εηαηξείαο ALPHA ΓΙΑΥΔΙΡΙ΢ΔΩ΢ ΑΚΙΝΗ-

ΣΩΝ ΚΑΙ ΔΠΔΝΓΤ΢ΔΩΝ Α.Δ. πνπ αθνξά ηελ παξνρή ππεξεζηώλ δηαρείξηζεο αθηλήησλ, ζπκπεξηιακβα-

λνκέλσλ ησλ ζηνηρείσλ ελεξγεηηθνύ θαη παζεηηθνύ ηεο ALPHA ΓΙΑΥΔΙΡΙ΢ΔΩ΢ ΑΚΙΝΗΣΩΝ ΚΑΙ ΔΠΔΝ-

ΓΤ΢ΔΩΝ Α.Δ. πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ ελ ιόγσ δξαζηεξηόηεηα, ππό ηνπο όξνπο ηειηθνύ ζρεδίνπ πνπ θαηέ-
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ζηε δηαζέζηκν ζηα κέιε ηνπ Γ΢ ηεο Δηαηξείαο. Η άδεηα γηα ηε ζύλαςε ηεο ΢ύκβαζεο Μεηαβίβαζεο Δπηρεί-

ξεζεο ρνξεγήζεθε κε βάζε ηελ από 06.05.2022 έθζεζε/γλσκνδόηεζε γηα ηελ αμηνιόγεζε ηνπ δηθαίνπ θαη 

εύινγνπ ηεο ζπλαιιαγήο («fairness opinion»), ηελ νπνία εθπόλεζε ε RSM Greece Α.Δ., ζην πιαίζην ησλ 

άξζξσλ 99 επ. λ. 4548/2018 σο ηζρύνπλ, θαη ε νπνία θαηέζηε δηαζέζηκε ζηα κέιε Γ΢ ηεο Δηαηξείαο. 

Β. Πεξαηηέξσ, ην Γ΢ ηεο Δηαηξείαο ελέθξηλε ηελ ππνγξαθή ηεο ΢ύκβαζεο Μεηαβίβαζεο Δπηρείξεζεο θα-

ζώο θαη ηηο ελέξγεηεο πνπ έρνπλ ιάβεη ρώξα ζε ζρέζε κε ηνλ Μεηαζρεκαηηζκό θαη ρνξήγεζε εμνπζηνδόηε-

ζε ζηνπο θ.θ. Πνηκελίδε Γεώξγην, Σζνπξνπθιή Γξεγόξην, Καϋκελάθε Νηθόιαν θαη Δπγέλην Παπαδάην, 

πξνθεηκέλνπ, ελεξγνύληεο από θνηλνύ αλά δύν, ζην όλνκα θαη γηα ινγαξηαζκό ηεο Δηαηξείαο: 

(i) λα δηαπξαγκαηεπηνύλ, λα νξηζηηθνπνηήζνπλ θαη ππνγξάςνπλ ην ζρέδην ηεο ΢ύκβαζεο Μεηαβίβαζεο 

Δπηρείξεζεο, θαζώο θάζε άιιν έγγξαθν ή ζπκθσλία πνπ αλαθέξεηαη ζηε ΢ύκβαζε Μεηαβίβαζεο Δπηρεί-

ξεζεο, θαζώο θαη θάζε άιιε ζπκθσλία, έγγξαθν, βεβαίσζε ή έγθξηζε πνπ είλαη αλαγθαία γηα ηελ νινθιή-

ξσζε ηνπ Μεηαζρεκαηηζκνύ ηεο, ηε κεηαβίβαζε επηρείξεζεο ή ηε ΢ύκβαζε Μεηαβίβαζεο Δπηρείξεζεο θαη 

ηελ πιήξσζε ησλ ππνρξεώζεώλ ηεο Δηαηξείαο ππό ηελ ελ ιόγσ ΢ύκβαζε, 

(ii) λα πξνβνύλ ζε θάζε ελέξγεηα πνπ θξίλνπλ ζθόπηκε ή απαξαίηεηε, ελώπηνλ ηνπ αληηζπκβαιινκέλνπ 

ή/θαη νπνηνπδήπνηε ηξίηνπ ή/θαη δηνηθεηηθήο ή άιιεο αξρήο, ππό ηνπο αλσηέξσ ή/θαη νπζησδώο παξόκνη-

νπο όξνπο, ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ δηθαηώκαηνο ρνξήγεζεο εμνπζηνδνηήζεσλ πξνο άιια πξόζσπα 

ηεο επηινγήο ηνπο, γηα ηελ νινθιήξσζε ηεο ζπλαιιαγήο, θαη 

(iii) λα πξνβνύλ ζε νπνηαδήπνηε άιιε πξάμε, δηαηύπσζε  δεκνζηόηεηαο ή αλαθνίλσζε απαηηείηαη εθ ηνπ 

λόκνπ γηα ηελ παξνρή αδείαο γηα ηε ζύλαςε ηεο ΢ύκβαζεο Μεηαβίβαζεο Δπηρείξεζεο, ή ελέξγεηα, ζθόπη-

κε ή απαξαίηεηε γηα ηελ νινθιήξσζε ησλ αλσηέξσ, αθόκε θαη αλ δελ αλαθέξεηαη ξεηά ζηε ζρεηηθή από-

θαζε. 

 

΢ηην παπούζα ανακοίνυζη πποζαπηάηαι η από 06-05-2022 Έκθεζη με θέμα «Έκθεζη γνωμοδό-

ηηζης επί ηοσ δίκαιοσ και εύλογοσ ηης απόκηηζης από ηην ALPHA Α΢ΣΙΚΑ ΑKΙΝΗΣΑ ΑΝΩ-

ΝΤΜΟ΢ ΕΣΑΙΡΕΙΑ ΚΣΗΜΑΣΙΚΩΝ, ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ, ΣΟΤΡΙ΢ΣΙΚΩΝ ΚΑΙ ΢ΤΝΑΦΩΝ ΕΠΙΥΕΙΡΗ΢Ε-

ΩΝ ηης δραζηηριόηηηας παροτής σπηρεζιών διατείριζης ακινήηων ηης ALPHA ΔΙΑΥΕΙΡΙ΢ΕΩ΢ 

ΑΚΙΝΗΣΩΝ ΚΑΙ ΕΠΕΝΔΤ΢ΕΩΝ ΜΟΝΟΠΡΟ΢ΩΠΗ ΑΝΩΝΤΜΗ ΕΣΑΙΡΙΑ ζύμθωνα με ηο άρθρο 

101 παρ. 1 ηοσ Ν. 4548/2018» ηος Οπκυηού Δλεγκηή – Λογιζηή κ. Κυνζηανηίνος ΢ηαμέλος 

(Α.Μ.΢ΟΔΛ 26841) ηηρ Δλεγκηικήρ Δηαιπείαρ «RSM Greece A.E. (Α.Μ. ΢.Ο.Δ.Λ. 104)». 

                                            

 

 

 

                                                                                   Ο  Πποφζηάμενορ ηηρ Γιεύθςνζηρ 

 

                                                                                                   Γημοζθένηρ  Γευπγόποςλορ  
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Διοικητικό Συμβούλιο 

ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Ανώνυμος Εταιρία Κτηματικών, Οικοδομικών, Τουριστικών και Συναφών Επιχειρήσεων 

Σταδίου 24, 10564 Αθήνα 

 

Αξιότιμες Κυρίες, Αξιότιμοι Κύριοι, 

Έκθεση γνωμοδότησης επί του δίκαιου και εύλογου της απόκτησης από την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 
Ανώνυμος Εταιρία Κτηματικών, Οικοδομικών, Τουριστικών και Συναφών Επιχειρήσεων της 
δραστηριότητας παροχής υπηρεσιών διαχείρισης ακινήτων της Alpha Διαχειρίσεως Ακινήτων και 
Επενδύσεων Μονοπρόσωπη Α.Ε. σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ. 1 Ν. 4548/2018 

 

1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Στο πλαίσιο της εντολής που μας δόθηκε βάσει της σχετικής επιστολής ανάθεσης που υπεγράφη από την «ALPHA 

ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Ανώνυμος Εταιρία Κτηματικών, Οικοδομικών, Τουριστικών και Συναφών Επιχειρήσεων» 

(εφεξής η «ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ» ή ο «Αγοραστής») και από την RSM GREECE Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές 

ΑΕ (εφεξής η «RSM Greece») έχουμε εκπονήσει έκθεση γνωμοδότησης (εφεξής η «Έκθεση») επί του δίκαιου και 

εύλογου της απόκτησης από την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ της δραστηριότητας παροχής υπηρεσιών διαχείρισης 

ακινήτων (εφεξής η «Δραστηριότητα») της εταιρίας «Alpha Διαχειρίσεως Ακινήτων και Επενδύσεων 

Μονοπρόσωπη Α.Ε.» (εφεξής η «AREM - I» ή η «Εταιρία»), σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018 

(εφεξής η «Ανάθεση»). 

 

Σύμφωνα με το αντικείμενο της Ανάθεσης μας και με τις διατάξεις του άρθρου 101 του Ν.4548/2018, η εν λόγω 

Έκθεση περιλαμβάνει τις διαδικασίες και μεθοδολογίες οι οποίες θεωρήθηκαν κατάλληλες για τους σκοπούς της 

εργασίας μας, τη φύση και τους περιορισμούς των διαδικασιών αυτών, τη μεθοδολογική μας προσέγγιση και τη 

γνώμη μας επί του δίκαιου και εύλογου της προτεινόμενης συναλλαγής.  

 

Η Έκθεση αυτή έχει συνταχθεί αποκλειστικά για την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ, αποκλειστικά για το σκοπό της εν 

λόγω Ανάθεσης και θα δημοσιοποιηθεί ή αναφερθεί σε δημοσιευμένα έγγραφα ή κοινοποιηθεί σε τρίτα μέρη 

σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 101 παρ. 3 του Ν.4548/2018 ή άλλης εφαρμοστέας ως προς την ALPHA 

ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ νομοθεσίας.  

 

2. ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΣΧΕΤΙΚΑ ΜΕ ΤΑ ΣΥΝΔΕΔΕΜΕΝΑ ΜΕΡΗ ΚΑΙ ΤΗ ΣΥΝΑΛΛΑΓΗ  

 

Η AREM – I έχει έδρα τον Δήμο Αθηναίων, Σταδίου 24, Τ.Κ. 10564 με αριθμό Γ.Ε.ΜΗ 001247801000. Η Εταιρία 

ανήκει στον Όμιλο της ALPHA BANK και ιδρύθηκε το 1979. Κύριο αντικείμενο της Εταιρίας είναι η εν γένει 

επένδυση σε ακίνητη περιουσία και διαχείριση αυτής και η εν γένει παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών σχετικώς 

με ακίνητα. 
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2. ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΣΧΕΤΙΚΑ ΜΕ ΤΑ ΣΥΝΔΕΔΕΜΕΝΑ ΜΕΡΗ ΚΑΙ ΤΗ ΣΥΝΑΛΛΑΓΗ (συνέχεια)  

 

Η ΑLPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ είναι εταιρία με έδρα τον Δήμο Αθηναίων, Σταδίου 24, Τ.Κ. 10564 και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ 

000233801000. Η  ΑLPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε. ανήκει στον Όμιλο της  ALPHA BANK και ιδρύθηκε το 1942. 

Κύριο αντικείμενό της είναι η διαχείριση και εκμετάλλευση ακινήτων ιδιοκτησίας της και τρίτων πελατών, η 

εκπόνηση εκτιμήσεων, η παροχή τεχνικών συμβουλών και ολοκληρωμένων υπηρεσιών αξιοποιήσεως ακινήτων 

(εταιριών, ιδιωτών, οργανισμών, ασφαλιστικών ταμείων κ.λπ.). Επίσης, η ΑLPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ είναι 

εισηγμένη  στο Χ.Α.Α από τον Ιούνιο του 1999. Η ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ έχει ιδρύσει θυγατρικές σε χώρες 

της ΝΑ Ευρώπης όπου έχει παρουσία ο 'Όμιλος της ALPHA BANK, με αντικείμενο την εκμετάλλευση ιδιόκτητων 

ακινήτων και την παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών στις κατά τόπους θυγατρικές της Τραπέζης.  

 

Η ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ προτίθεται να ενσωματώσει τη δραστηριότητα παροχής υπηρεσιών διαχείρισης 

ακινήτων της AREM – Ι, έναντι συνολικού τιμήματος € 1.850.000, με σκοπό τον μετασχηματισμό της ALPHA 

ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ σε εταιρία με αποκλειστικό αντικείμενο την παροχή ολοκληρωμένων υπηρεσιών διαχείρισης, 

αξιοποίησης εκμετάλλευσης,  εκπόνησης εκτιμήσεων και παροχής τεχνικών συμβουλών επί ακινήτων (εφεξής η 

«Συναλλαγή»). Στόχος της Συναλλαγής, η οποία πραγματοποιείται στο πλαίσιο της Συναλλαγής Skyline, ήτοι της 

διαγωνιστικής διαδικασίας που διεξάγει η Alpha Υπηρεσιών και Συμμετοχών Α.Ε., τελική μητρική του Αγοραστή, 

για τον σχηματισμό κοινοπραξίας στην ελληνική αγορά ακινήτων, είναι η ενδυνάμωση της ALPHA ΑΣΤΙΚΑ 

ΑΚΙΝΗΤΑ και η επίτευξη της ανάπτυξης και εκμετάλλευσης ενός σημαντικού χαρτοφυλακίου ακινήτων.  

 

3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΤΗΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ ΜΑΣ 

 

Καθόσον αφενός η ΑLPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ είναι εισηγμένη στο Χρηματιστήριο Αθηνών, αφετέρου δε η ALPHA 

ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ και η AREM-I είναι συνδεδεμένες εταιρίες, η Συναλλαγή εμπίπτει στις διατάξεις των άρθρων 

99-101 του Ν.4548/2018. Ως εκ τούτου απαιτείται, σύμφωνα με το άρθρο 99 παρ.2 του Ν.4548/2018, η χορήγηση 

ειδικής αδείας από τα Διοικητικά Συμβούλια εκάστης συμβαλλόμενης εταιρίας για τη σύναψη της ως άνω 

Συναλλαγής, ιδία δε για την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ η σχετική απόφαση του Διοικητικού της Συμβουλίου 

απαιτείται να ληφθεί με βάση έκθεσης γνωμοδότησης ορκωτού ελεγκτή ή ελεγκτικής εταιρίας ή άλλου ανεξάρτητου 

προς την εταιρία τρίτου μέρους, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ. 1 του ιδίου νόμου, ο οποίος θα εκφράζει γνώμη 

αναφορικά με το δίκαιο και εύλογο της Συναλλαγής τόσο για τον Αγοραστή όσο και για τους μετόχους που δεν 

αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας.  

 

Προς το σκοπό αυτό, έχουμε οριστεί από την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ, προκειμένου να γνωμοδοτήσουμε εάν 

η υπό εξέταση Συναλλαγή είναι δίκαιη και εύλογη και συγκεκριμένα ως προς το ποσό ύψους € 1.850.000 που 

προτίθεται να διαθέσει η ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ για την απόκτηση της Δραστηριότητας από την AREM-I.   

 

Ως εκ τούτου, έχουμε προβεί σε αποτίμηση της Δραστηριότητας, καθώς κρίσιμο στοιχείο για το δίκαιο και εύλογο 

της Συναλλαγής είναι η σύγκριση του προβλεπόμενου τιμήματος της Συναλλαγής με την αξία που προκύπτει από 

την αποτίμηση της Δραστηριότητας. Η Δραστηριότητα αποτιμήθηκε βάσει των μεθόδων που αναφέρονται  στο 

κεφάλαιο 7 και με ημερομηνία αναφοράς τα  στοιχεία του ισοζυγίου της 30.4.2022 (εφεξής η «Ημερομηνία 

Αναφοράς»).  

 

4. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ 
 

Η Έκθεση μας έχει συνταχθεί αποκλειστικά και σύμφωνα με το αντικείμενο της εργασίας και τους όρους Ανάθεσης, 

οι οποίοι περιλαμβάνουν όρους αποκλεισμού και περιορισμού της ευθύνης μας.  

 

Ως προς την διενεργηθείσα Ανάθεση σημειώνουμε ότι δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση διενεργηθείσα σύμφωνα 

με γενικά αποδεκτά ελεγκτικά πρότυπα και ως εκ τούτου δεν εκφράζεται καμία γνώμη ελέγχου ούτε παρέχεται 

καμίας μορφής διασφάλιση. 
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4. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ (συνέχεια) 

 

Η διενέργεια ειδικών ελέγχων και η αξιολόγηση της συμμόρφωσης των ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ με όρους και 

διατάξεις λοιπών συμβατικών υποχρεώσεων έναντι τρίτων δεν συνιστά μέρος του αντικειμένου της Ανάθεσης μας. 

Η παροχή αντίστοιχων υπηρεσιών μπορεί να καλυφθεί μόνο με ξεχωριστές αναθέσεις και σε καμία περίπτωση 

δεν αποτελεί αντικείμενο της εργασίας της εν λόγω ανάθεσης. 

 

Οι παραδοχές και οι μεθοδολογίες / διαδικασίες οι οποίες εκτελέστηκαν καθώς και τα αποτελέσματα της εργασίας 

μας τα οποία περιλαμβάνονται στην Έκθεση μας ενδέχεται να μην είναι κατάλληλα σε περίπτωση που η εργασία 

μας διενεργείτο για διαφορετικό εντολέα. 

 

Οι δηλώσεις και οι γνώμες που εκφράζονται στην Έκθεση αυτή βασίζονται στις πληροφορίες και δεδομένα που 

τέθηκαν υπόψη μας μέχρι και την ημερομηνία σύνταξης της Έκθεσης. Κατά τη σύνταξη της Έκθεσης μας δεν 

προχωρήσαμε σε ανεξάρτητη επιβεβαίωση της ακρίβειας των πληροφοριών και δεδομένων που τέθηκαν υπόψη 

μας και δεν έχουμε διενεργήσει έλεγχο σε σχέση με την προτεινόμενη Συναλλαγή και τη σκοπιμότητά της. 

Επομένως, δεν εκφράζουμε γνώμη επί της αξιοπιστίας, ακρίβειας ή πληρότητας των πληροφοριών και στοιχείων 

που τέθηκαν υπόψη μας και στα οποία έχουμε βασιστεί.  

  

Οι δηλώσεις και οι γνώμες που εκφράζονται στην Έκθεση αυτή έχουν γίνει καλόπιστα και στη βάση ότι οι 

πληροφορίες και τα στοιχεία που τέθηκαν υπόψη μας από την Εταιρία είναι αληθή και ακριβή από κάθε ουσιώδη 

άποψη και δεν είναι αιτιωδώς παραπλανητικά ή ελλιπή.  

  

Η γνώμη που διατυπώνεται στην παρούσα Έκθεση είναι συμβουλευτικής φύσεως για τη λήψη απόφασης του 

Διοικητικού Συμβουλίου ή της Γενικής Συνέλευσης της ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ στο πλαίσιο εφαρμογής των 

διατάξεων των άρθρων 99-101 του Ν.4548/2018. Κατανοούμε ότι σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 101 του 

Ν.4548/2018, η απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου ή της Γενικής Συνέλευσης της ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

αναφορικά με την έγκριση της προτεινόμενης Συναλλαγής θα ληφθεί με βάση την παρούσα Έκθεση. Ωστόσο, η 

αξιολόγηση μας σε καμία περίπτωση δεν πρέπει να λαμβάνεται ως δεσμευτική για τη λήψη της απόφασης αυτής.  

 

Συνεπώς, ούτε η RSM Greece, ούτε οι διευθυντές, οι εργαζόμενοι ή συνεργάτες της αποδέχονται οποιαδήποτε 

ευθύνη ή υποχρέωση σε περίπτωση κατά την οποία οι παρεχόμενες πληροφορίες είναι ανακριβείς, ελλιπείς, 

αναξιόπιστες ή μη ορθές ή για τυχόν σφάλματα στις αναλύσεις, δηλώσεις και απόψεις που παρέχονται στην 

παρούσα Έκθεση, προερχόμενες έμμεσα ή άμεσα από τέτοιες περιστάσεις ή από οποιεσδήποτε υποθέσεις που 

αποδειχθούν μη αιτιολογημένες και στις οποίες βασίζεται αυτή η Έκθεση.  

 

Κατά την εκτέλεση της εργασίας μας και εκπόνηση της Έκθεσής μας δεν λάβαμε οδηγίες από κανένα άλλο μέρος 

που έχει άμεσο συμφέρον αντίθετο με τα συμφέροντα της ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ. Επίσης κανένα από τα 

πρόσωπα της παραγράφου 2 του άρθρου 99 του Ν.4548/2018 δεν έχει συμμετάσχει στην κατάρτιση της 

παρούσας Έκθεσης.  

 

Η αποτίμηση βασίστηκε στις χρηματοοικονομικές, λειτουργικές και λοιπές προβλέψεις οι οποίες μας δόθηκαν από 

τη διοίκηση της AREM-I και σε καμία περίπτωση δεν μπορούμε να επιβεβαιώσουμε ότι οι προβλέψεις για την 

μελλοντική απόδοση της Δραστηριότητας θα πραγματοποιηθούν. Οι ανωτέρω προβλέψεις, παραδοχές και 

εκτιμήσεις στηρίζονται στις επικρατούσες οικονομικές, επιχειρηματικές και λοιπές συνθήκες τις αγοράς και στις 

χρηματοοικονομικές προοπτικές που επικρατούν κατά την ημερομηνία συγγραφής της Έκθεσης και θεωρούν ότι 

η Δραστηριότητα θα λειτουργήσει σε ένα σχετικά σταθερό κοινωνικό, οικονομικό και πολιτικό περιβάλλον. Ως εκ 

τούτου, οποιεσδήποτε μεταβολές στις επικρατούσες οικονομικές, επιχειρηματικές και λοιπές συνθήκες των 

αγορών σε μεταγενέστερο στάδιο, ενδεχομένως να μεταβάλουν τα αποτελέσματα της μελέτης αυτής και η 

μεταβολή αυτή μπορεί να είναι σημαντική. Η RSM Greece δεν παρέχει γνώμη σχετικά με την πιθανότητα επίτευξης 

των παρασχεθεισών προβλέψεων, ούτε των βασικών παραδοχών. Ως εκ τούτου δεν αναλαμβάνει καμία ευθύνη 

σχετικά με την επίτευξη των παρουσιαζόμενων προβλέψεων. 
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4. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ (συνέχεια) 

 

Βασική αρχή για την εργασία της αποτίμησης αποτελεί η παραδοχή ότι η Δραστηριότητα θα συνεχίσει 

απρόσκοπτα τις εργασίες της και στο απώτερο μέλλον (going concern principle). Το οικονομικό μοντέλο στο οποίο 

βασίζεται η Έκθεση υποθέτει ότι η παρούσα δομή, οι αναμενόμενες επενδύσεις και η υπάρχουσα γνώση της 

αγοράς θα αξιοποιηθεί κατάλληλα ώστε να μπορέσουν να πραγματοποιηθούν οι προβλέψεις, παραδοχές και 

εκτιμήσεις της Δραστηριότητας. 

 

Για τον υπολογισμό της αξίας της Δραστηριότητας, δεν έχουμε προβεί σε αποτίμηση ή σε ανεξάρτητη εκτίμηση 

των διακριτικών περιουσιακών στοιχείων της. Η παρούσα Έκθεση δεν περιλαμβάνει αποτίμηση ή εκτίμηση 

οποιουδήποτε περιουσιακού στοιχείου της Δραστηριότητας και δεν πρέπει να χρησιμοποιηθεί κατά τέτοιο τρόπο.  

 

Η εργασία αποτίμησης μίας εταιρίας ή δραστηριότητας δε μπορεί να θεωρηθεί ακριβής επιστήμη και τα 

συμπεράσματα στα οποία η εργασία αυτή καταλήγει είναι, σε πολλές περιπτώσεις, υποκειμενικά και εξαρτώνται 

από την κρίση εκείνου που διενεργεί την αποτίμηση. Οι γνωματεύσεις μπορεί να διαφέρουν λόγω των διαφόρων 

ιδιαιτέρων εκτιμήσεων που πρέπει να γίνουν, ακόμα και αν χρησιμοποιηθούν τα ίδια δεδομένα και οι ίδιες 

παραδοχές. Συνεπώς, δεν υπάρχει μία μοναδική μέθοδος για τον προσδιορισμό μίας αδιαμφισβήτητης αξίας, αν 

και οι κοινώς αποδεκτές μέθοδοι είναι απαραίτητες για τον καθορισμό του εύλογου των συμπερασμάτων. Λόγω 

της αβεβαιότητας και υποκειμενικότητας των εκτιμήσεων που είναι αναγκαίες για την ολοκλήρωση των εργασιών 

αποτίμησης, είναι προτιμότερη η αξιολόγηση των αποτελεσμάτων περισσοτέρων από μίας μεθόδου. Σημειώνεται, 

ότι η πραγματική αγοραία τιμή μιας εταιρίας είναι πιθανό να διαφέρει από την εκτιμώμενη αγοραία αποτίμησή της. 

Η απόκλιση μπορεί να προκύψει από διάφορους παράγοντες, όπως οι συνθήκες αγοράς και οι προσδοκίες του 

κοινού και των αναλυτών. 

 

Σημειώνουμε ότι για τη διενέργεια της παρούσας Έκθεσης μας παρασχέθηκαν από την AREM-I όλα τα αναγκαία 

οικονομικά, λειτουργικά και λοιπά στοιχεία που ζητήσαμε.  

 

Τυχόν αποκλίσεις στα σύνολα από το άθροισμα των επιμέρους μεγεθών σε ορισμένους πίνακες οφείλονται σε 

στρογγυλοποιήσεις που δεν επηρεάζουν σε καμία περίπτωση την ακρίβεια των υπολογισμών. 

 

5. ΠΗΓΕΣ ΑΝΤΛΗΣΗΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ 

 

Για την προετοιμασία της Έκθεσης μας, έγινε επισκόπηση και χρήση πληροφοριών και στοιχείων 

συμπεριλαμβανομένων και των παρακάτω: 

 

‒ Το εγκεκριμένο επιχειρηματικό σχέδιο της Δραστηριότητας το οποίο περιλαμβάνει μακροπρόθεσμες 

χρηματοοικονομικές και λειτουργικές προβλέψεις για την ερχόμενη πενταετία και το οποίο μας 

παραδόθηκε από τη διοίκηση της AREM-I. 

‒ Τα οικονομικά στοιχεία της Δραστηριότητας κατά την Ημερομηνία Αναφοράς.  

‒ Δημόσια διαθέσιμες επιχειρηματικές και οικονομικές πληροφορίες που σχετίζονται με την Εταιρία. 

‒ Πρόσθετες πληροφορίες και επεξηγήσεις σχετικά με το πλαίσιο λειτουργίας της Εταιρίας και της 

Δραστηριότητας, κατόπιν συζητήσεων με τη διοίκηση της Εταιρίας. 

‒ Οι ανταγωνιστικές και μακροοικονομικές συνθήκες του κλάδου στον οποίο δραστηριοποιείται η Εταιρία. 

‒ Οι κυριότεροι παράγοντες και οι σχετικές τάσεις που επηρέασαν τα ιστορικά οικονομικά στοιχεία και 

μεγέθη της Εταιρίας. 

‒ Γενικά μακροοικονομικά μεγέθη από ιστοσελίδες και βάσεις δεδομένων που χρησιμοποιούνται ευρέως 

για σκοπούς αποτίμησης εταιριών και οικονομικές καταστάσεις συγκρίσιμων εταιριών. 

‒ Σχέδιο Σύμβασης Μεταβίβασης Επιχείρησης (Draft Βusiness Transfer Agreement) μεταξύ του Αγοραστή 

και της Εταιρίας αναφορικά με τη Συναλλαγή. 
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6. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΙΑΣ KAI THΣ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ 
 

6.1 Γενικές πληροφορίες για την Εταιρία 
 

Η  επωνυμία της Εταιρίας είναι «Alpha Διαχειρίσεως Ακινήτων και Επενδύσεων Μονοπρόσωπη Α.Ε.» και διακριτό 

τίτλο «AREM - I» και είναι καταχωρημένη στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με αριθμό 001247801000. 
 

Η διάρκεια της Εταιρίας ορίζεται σε πενήντα (50) έτη, αρχόμενη από τη δημοσίευση στη Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως (τεύχος Α.Ε. και Ε.Π.Ε.) της απόφασης της αρμόδιας εποπτεύουσας Δημόσιας Αρχής που εγκρίνει 

το καταστατικό της. Η έδρα της Εταιρίας ορίζεται ο Δήμος Αθηναίων, επί της οδού Σταδίου 24 με Τ.Κ. 10564. 
 

6.2 Σκοπός της Εταιρίας 
 

Σκοπός της Εταιρίας είναι: 

1. Η εν γένει επένδυση σε ακίνητη περιουσία και διαχείριση αυτής, συμπεριλαμβανομένων ενδεικτικά και όχι 

περιοριστικά, αγοράς, πώλησης, μεταβίβασης, ανταλλαγής, μίσθωσης, οικοδόμησης, επισκευής, 

επέκτασης, αναβάθμισης κλπ. κάθε είδους ακινήτων (ενδεικτικά και όχι περιοριστικά: κτιρίων, κτιριακών 

συγκροτημάτων, κοινών μερών κτιρίων στεγαστικών, ξενοδοχειακών και τουριστικών μονάδων, 

εμπορικών, βιομηχανικών, αγροτικών ακινήτων, οικοπέδων κ.λπ.).  

2. Η εν γένει παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών σχετικώς με ακίνητα, όπως ενδεικτικά και όχι 

περιοριστικά, αναφορικά με αξιολόγηση, στρατηγική αξιοποίησης, διαχείριση, οργάνωση και 

εκμετάλλευση, συμπεριλαμβανομένων μεταξύ άλλων, της αγοράς, πώλησης, μεταβίβασης, ανταλλαγής, 

μίσθωσης, χρηματοδοτικής μίσθωσης (Leasing) και με τη μέθοδο “Sale and lease back”, οικοδόμησης, 

επισκευής, επέκτασης, παραχώρησης προς οικοδόμηση με αντιπαροχή κάθε είδους ακινήτων τα οποία, 

είτε ανήκουν στην κυριότητα (συγκυριότητα) της Εταιρίας ή σε τρίτους, είτε η Εταιρία ή οι τρίτοι έχουν 

δικαίωμα εμπράγματης εξασφαλίσεως επ’ αυτών, καθώς και η εκπόνηση χρηματοοικονομικών μελετών 

και αναλύσεων, η υποστήριξη για την εκτέλεση συναλλαγών και η τήρηση σχετικής βάσεως δεδομένων. 

3. Η ανάθεση σε τρίτους των ανωτέρω ή/και συναφών με τα ανωτέρω υπηρεσιών και εν γένει κάθε είδους 

συμβάσεων αναφορικά με τη διαχείριση, οργάνωση και εκμετάλλευση κάθε είδους ακινήτων, καθώς και 

η παρακολούθηση, εποπτεία και συντονισμός της εκτέλεσής τους. 

4. Η ίδρυση ή συμμετοχή με οποιαδήποτε μορφή ή νομική σχέση σε οποιεσδήποτε εταιρίες ή επιχειρήσεις, 

οποιασδήποτε νομικής μορφής, εισηγμένες σε οργανωμένη αγορά ή μη, στην Ελλάδα ή στην αλλοδαπή, 

με όμοιους ή παρεμφερείς σκοπούς, καθώς και η ίδρυση ή συμμετοχή με οποιαδήποτε μορφή ή νομική 

σχέση σε οποιεσδήποτε εταιρίες ή επιχειρήσεις με αντικείμενο την ανάπτυξη, διαχείριση και εκμετάλλευση 

ακινήτων όπως όπως ενδεικτικά και όχι περιοριστικά, ανώνυμες εταιρίες επενδύσεων σε ακίνητη 

περιούσια (ΑΕΕΑΠ), κοινοπραξίες (joint ventures), επενδυτικά σχήματα (funds). 

5. Η καθ’ οιονδήποτε τρόπο και εξ οιασδήποτε αιτίας απόκτηση κινητών αξιών, χρεογράφων, 

χρηματοοικονομικών προϊόντων και εν γένει περιουσιακών στοιχείων πάσης φύσεως, 

συμπεριλαμβανομένου του χαρτοφυλακίου αυτών. 

6. Οποιαδήποτε άλλη πράξη ή συναλλαγή που αμέσως ή εμμέσως, συνδέεται, προάγει ή υποβοηθεί την 

πραγματοποίηση, των ανωτέρω. 
 

Για την επίτευξη του ανωτέρω σκοπού η Εταιρία μπορεί: 

i. Nα συνεργάζεται με οποιοδήποτε φυσικό η νομικό πρόσωπο ημεδαπής ή αλλοδαπής, με οποιονδήποτε 

τρόπο, καθώς, επίσης, να συνεργάζεται με οποιεσδήποτε επιχειρήσεις φυσικών ή νομικών προσώπων 

ημεδαπής ή αλλοδαπής, υφιστάμενες ή που θα ιδρυθούν με όμοιους ή παρεμφερείς σκοπούς. 

ii. Να αντιπροσωπεύει στην Ελλάδα ή στην αλλοδαπή, οποιαδήποτε ημεδαπή ή αλλοδαπή επιχείρηση με 

όμοιο ή παρεμφερή σκοπό. 

iii. Να ιδρύει υποκαταστήματα ή πρακτορεία ή γραφεία οπουδήποτε στην Ελλάδα ή στην αλλοδαπή. 

iv. Να επενδύει τα διαθέσιμα της σε μετοχές, αξιόγραφα και τίτλους πάσης φύσεως είτε είναι εισηγμένοι και 

διαπραγματεύσιμοι σε χρηματιστήρια του εσωτερικού ή του εξωτερικού είτε δεν είναι. 

v. Γενικά να διενεργεί κάθε συναφή εργασία και δραστηριότητα που είναι αναγκαία ή υποβοηθά την 

προώθηση του εταιρικού σκοπού. 
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6.3 Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρίας 
 

Το Διοικητικό Συμβούλιο (Δ.Σ.) της ΑREM-I, βάσει του από 30.07.2018 Πρακτικού του Διοικητικού της 

Συμβουλίου, απαρτίζεται από τα ακόλουθα μέλη, με τη θητεία του να λήγει την 29.07.2024: 
 

ΟΝΟΜΑΤΕΠΩΝΥΜΟ ΘΕΣΗ 
ΠΑΠΑΓΑΡΥΦΑΛΛΟΥ ΛΑΖΑΡΟΣ ΑΛΚΙΒΙΑΔΗΣ Πρόεδρος 
ΑΝΤΩΝΙΟΥ ΜΑΡΙΑΝΝΑ ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ Αντιπρόεδρος 
ΣΠΗΛΙΟΠΟΥΛΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ Μέλος 
ΠΑΣΣΑΣ ΙΣΙΔΩΡΟΣ ΣΤΑΜΑΤΙΟΣ Μέλος 
ΧΡΥΣΑΝΘΟΠΟΥΛΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΡΟΔΟΛΦΟΣ - ΑΠΟΣΤΟΛΟΣ Μέλος 
ΓΚΑΝΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ Μέλος 

 

6.4 Μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρίας 

 

Το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρίας ανέρχεται σε Ευρώ τρία εκατομμύρια εννιακόσιες σαράντα δύο χιλιάδες 

επτακόσια πενήντα (3.942.750,00), διαιρούμενο σε εννιακόσιες τριάντα οκτώ χιλιάδες επτακόσιες πενήντα 

(938.750) μετοχές, ονομαστικής αξίας Ευρώ τεσσάρων και είκοσι λεπτών (4,20) εκάστη. 
 

6.5 Οικονομικά μεγέθη της Εταιρίας 
 

6.5.1 Κατάσταση Αποτελεσμάτων Χρήσης 
 

Κατάσταση Αποτελεσμάτων Χρήσης (ποσά σε €) 2019 2020 2021 
Έσοδα από παροχή υπηρεσιών       2.354.606       2.796.808       3.186.184  
Έσοδα από τόκους      1.937.745          857.620             6.521  
Έσοδα από μερίσματα          431.156          449.312            22.959  
Λοιπά έσοδα               233                  98                   -   

Σύνολο εσόδων        4.723.740       4.103.838       3.215.665  
        

Αμοιβές και έξοδα προσωπικού      (1.018.537)     (1.233.766)     (1.354.233) 
Αποσβέσεις         (91.265)         (93.033)         (97.472) 
Γενικά διοικητικά έξοδα       (735.081)       (678.231)       (848.924) 
Τόκοι και συναφή έξοδα         (14.508)         (12.613)           (9.083) 

Σύνολο εξόδων προ ζημιών απομειώσεως       (1.859.391)     (2.017.642)     (2.309.712) 
        

Απομείωση συμμετοχής σε συγγενείς εταιρίες                  -       (2.044.174)     (2.156.000) 
Αναμεν. (Ζημιές)/Αναστροφή ζημιών απομειώσεις απαιτήσεων          444.349        (203.330)           (9.493) 
Κέρδη/(ζημιές) πριν το φόρο εισοδήματος       3.308.698        (161.308)     (1.259.540) 

Φόρος εισοδήματος        (721.275)       (362.501)       (215.941) 

Καθαρά κέρδη/(ζημιές) μετά το φόρο εισοδήματος       2.587.422        (523.809)     (1.475.481) 
 

6.5.2 Κατάσταση οικονομικής θέσης 
 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ (ποσά σε €) 2019 2020 2021 
Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία       
Ενσώματα πάγια (ιδιοχρησιμοποιούμενα)         647.159  554.757 540.817 
Άυλα περιουσιακά στοιχεία                  -   255.620 583.648 
Επενδύσεις σε μετοχικούς τίτλους στην εύλογη αξία μέσω των 
λοιπών αποτελεσμάτων που καταχωρούνται απευθείας στην 
Καθαρή Θέση 

   11.221.012  5.290.857 7.699.905 

Συμμετοχές σε συγγενείς εταιρίες                  -   227.955.827 225.799.827 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων    11.868.171   234.057.061   234.624.197  
      

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     
Συμβατικές απαιτήσεις και απαιτήσεις από πελάτες      3.162.118       3.369.976       4.023.246  
Λοιπές απαιτήσεις       1.281.817       1.119.347          382.183  
Ταμείο και ταμειακά ισοδύναμα  336.738.104   111.328.037   111.908.289  

Σύνολο κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων  341.182.040   115.817.361   116.313.717  

Σύνολο περιουσιακών στοιχείων (ενεργητικό)  353.050.210   349.874.421   350.937.915  
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6.5.2 Κατάσταση οικονομικής θέσης (συνέχεια) 

    
ΠΑΘΗΤΙΚΟ (ποσά σε €) 2019 2020 2021 
Καθαρή θέση       
Μετοχικό κεφάλαιο      3.942.750       3.942.750       3.942.750  
Διαφορά από έκδοση μετοχών υπέρ το άρτιο  335.381.511   335.381.511   335.381.511  
Αποθεματικά      1.314.250       1.349.232       1.382.103  
Αποτελέσματα εις νέον       8.823.110       7.060.352       7.519.929  

Σύνολο καθαρής θέσης  349.461.622   347.733.845   348.226.293  

      
Υποχρεώσεις     
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις     
Υποχρεώσεις καθορισμένων παροχών στους εργαζόμενους           22.213            40.718             3.637  
Αναβαλλόμενες φορολογικές υποχρεώσεις      1.657.510          236.103          751.373  
Υποχρεώσεις χρηματοδοτικής μισθώσεως          476.632          409.358          473.721  

Σύνολο μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων       2.156.354          686.178       1.228.731  

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     
Υποχρεώσεις φόρου εισοδήματος         599.698  547.795 228.074 
Υποχρεώσεις από μισθώσεις            76.237  67.824 0 
Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις          756.299  838.779 1.254.817 

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων      1.432.234       1.454.398       1.482.891  

Σύνολο υποχρεώσεων      3.588.588       2.140.576       2.711.622  

Σύνολο καθαρής θέσης και υποχρεώσεων  353.050.210   349.874.421   350.937.915  

 

Σημειώνεται πως τα στοιχεία του 2021 είναι μη ελεγμένα από ορκωτούς ελεγκτές. 

 

6.6 Συνοπτικά στοιχεία της Δραστηριότητας 

 

Βασικό αντικείμενο της Δραστηριότητας είναι η παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών σχετικώς με αξιολόγηση, 

στρατηγική αξιοποίηση, διαχείριση, οργάνωση και εκμετάλλευση (αγορά, πώληση, μεταβίβαση, ανταλλαγή, 

μίσθωση, χρηματοδοτική μίσθωση) ακίνητης περιουσίας. 

 

Το ανθρώπινο δυναμικό της Δραστηριότητας αποτελείται από 23 άτομα κατά την Ημερομηνία Αναφοράς.  

 

Βασικοί πελάτες είναι κυρίως η ALPHA BANK και οι εταιρίες KAICAN και Cepal. Αναλυτικότερα, η Εταιρία για την 

υλοποίηση της Δραστηριότητας έχει συνάψει συμβάσεις με πελάτες, ως κάτωθι ενδεικτικά: 

 Πελάτης Είδος σύμβασης 
1. Με την Cepal Hellas Χρηματοοικονομικές Υπηρεσίες Μονοπρόσωπη Ανώνυμη Εταιρεία Διαχείρισης 

Απαιτήσεων από Δάνεια και Πιστώσεις, σύμβαση με αντικείμενο τη διαχείριση ακινήτων. 
2. Με την KAICAN ΕΛΛΑΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΑΡΟΧΗΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΩΝ 

ΥΠΗΡΕΣΙΩΝ ΓΙΑ ΤΗΝ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΑΠΑΙΤΗΣΕΩΝ ΚΑΙ ΑΚΙΝΗΤΩΝ, σύμβαση με αντικείμενο τη διαχείριση 
ακινήτων. 

3. Με την ΑΛΦΑ ΤΡΑΠΕΖΑ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΙΑ, σύμβαση παροχής υπηρεσιών στρατηγικής διαχείρισης 
ακίνητης περιουσίας και επενδύσεων. 

 

Στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζεται η κατάσταση οικονομικής θέσης της Δραστηριότητας κατά την Ημερομηνία 

Αναφοράς. 
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6.6 Συνοπτικά στοιχεία της Δραστηριότητας (συνέχεια) 

 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ (ποσά σε €) 30.4.2022 
Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία   
Ενσώματα πάγια (ιδιοχρησιμοποιούμενα) 181.093 
Άυλα περιουσιακά στοιχεία 580.614 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 761.707 

   
Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία  
Συμβατικές απαιτήσεις και απαιτήσεις από πελάτες 263.457 

Σύνολο κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 263.457 

Σύνολο περιουσιακών στοιχείων (ενεργητικό) 1.025.164 

   
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ (ποσά σε €) 30.4.2022 
Υποχρεώσεις  
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις  
Αναβαλλόμενες φορολογικές υποχρεώσεις         (29.126) 
Υποχρεώσεις χρηματοδοτικής μισθώσεως          108.676  

Σύνολο μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων            79.550  

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  
Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις  55.288 

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων 55.288 

Σύνολο υποχρεώσεων 134.838 

    
Διαφορά Ενεργητικού - Υποχρεώσεων 890.326 

 

7. ΑΠΟΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ 

 

7.1 Μεθοδολογίες αποτίμησης 

 

Για να υπολογισθεί η εύλογη αξία της Δραστηριότητας, αξιολογήσαμε την καταλληλότητα και την εφαρμογή των 

κάτωθι γενικών μεθόδων αποτίμησης: 

 

• Προεξόφληση Μελλοντικών Ταμειακών Ροών (DCF).  Μέθοδος αποτίμησης μιας εταιρίας / δραστηριότητας 

που βασίζεται στην εκτίμηση των μελλοντικών χρηματοροών της έτσι όπως αυτές προκύπτουν από το 

επιχειρηματικό της σχέδιο. Οι εκτιμώμενες μελλοντικές χρηματοροές προεξοφλούνται βάσει του Μέσο-

Σταθμικού Κόστους Κεφαλαίου (Weighted Average Cost of Capital ή WACC), που λαμβάνει υπόψη την 

κεφαλαιουχική δομή και τους κινδύνους που σχετίζονται με τον κλάδο στον οποίο δραστηριοποιείται η κάθε 

εταιρία / δραστηριότητα. 

• Δείκτες Κεφαλαιαγοράς Συγκρίσιμων Εταιριών (Trading Multiples). Η προσέγγιση αυτή εφαρμόζει 

κατάλληλους πολλαπλασιαστές (πχ EV/Πωλήσεις, EV/EBITDA κτλ) οι οποίοι προκύπτουν από συγκρίσιμες 

εταιρίες στα σημαντικά μεγέθη της υπό εξέτασης εταιρίας / δραστηριότητας (Πωλήσεις, ΕΒITDA κτλ) ώστε να 

προσδιοριστεί η εταιρική αξία της. 

• Δείκτες Συγκρίσιμων Συναλλαγών (Transaction Multiples). Η συγκεκριμένη μέθοδος βασίζεται στην 

συλλογή του τιμήματος και των αντίστοιχων δεικτών (πχ EV/Πωλήσεις, EV/EBITDA κτλ) από πρόσφατες 

συγκρίσιμες συναλλαγές, οι οποίοι δείκτες εφαρμόζονται πολλαπλασιαστικά στα αντίστοιχα μεγέθη της υπό 

εξέτασης εταιρίας / δραστηριότητας (Πωλήσεις, ΕΒITDA κτλ) για να προσδιοριστεί η αξία της.  

• Αναπροσαρμοσμένη Καθαρή Θέση. Έμμεση μέθοδος αποτίμησης βάσει της οποίας η αξία μιας εταιρίας / 

δραστηριότητας ισούται με την αξία της καθαρής θέσης όπως προκύπτει από τις οικονομικές της καταστάσεις 

κατά την Ημερομηνία Αναφοράς, αφού ληφθούν υπόψη οι όποιες προσαρμογές στα περιουσιακά στοιχεία και 

υποχρεώσεις της. 

 

Για την αποτίμηση της Δραστηριότητας, θεωρήθηκε κατάλληλο να εφαρμοστούν περισσότερες από μία μέθοδοι 

αποτίμησης καθώς αυτό διευρύνει την αποτίμηση και επιτρέπει την ουσιώδη αξιολόγηση των αποτελεσμάτων.  
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7.1 Μεθοδολογίες αποτίμησης (συνέχεια) 

 

Έτσι, για τους σκοπούς της αποτίμησης της Δραστηριότητας, εφαρμόσαμε την μέθοδο DCF και τη Μέθοδο 

Δεικτών Συγκρίσιμων Συναλλαγών, οι οποίες θεωρήθηκαν ως οι πλέον κατάλληλες μέθοδοι, μεταξύ των 

συχνότερα χρησιμοποιούμενων μεθόδων αποτίμησης που παρουσιάστηκαν παραπάνω. 

 

Κατά τη γνώμη μας, η πλέον ακριβής και σχετική μέθοδος αποτίμησης είναι η DCF καθώς επιτρέπει τον 

προσδιορισμό της εσωτερικής αξίας μιας εταιρίας / δραστηριότητας από το σύνολο της παρούσας αξίας των 

μελλοντικών ταμειακών ροών που δημιουργούνται βάσει του επιχειρηματικού σχεδίου και της υπολειμματικής της 

αξίας. Η DCF θεωρείται ως η πλέον κατάλληλη προσέγγιση από επιστημονικής πλευράς και αποδεκτή μέθοδος 

για τον προσδιορισμό της αξίας των εταιριών / δραστηριοτήτων. 

 

Η μέθοδος των Δεικτών Κεφαλαιαγοράς Συγκρίσιμων Εταιριών παρουσιάζει γενικότερα αντικειμενικές δυσκολίες 

στην εφαρμογή της λόγω της δυσκολίας ανεύρεσης αντιπροσωπευτικού και επαρκούς δείγματος συγκρίσιμων 

εταιριών σε σχέση με το μέγεθος, τις αγορές, το εύρος των προϊόντων και τις χώρες δραστηριοποίησης των 

εταιριών που αποτιμώνται. Παρά την προσπάθεια που έγινε, δεν κατέστη δυνατή η ανεύρεση αντιπροσωπευτικού 

δείγματος για την εφαρμογή της συγκεκριμένης μεθόδου αποτίμησης και ως εκ τούτου η μέθοδος αυτή δε 

χρησιμοποιήθηκε για την αποτίμηση της Δραστηριότητας. 

 

Η εφαρμογή της Μεθόδου Δεικτών Συγκρίσιμων Συναλλαγών ενδεχομένως περιορίζεται από παράγοντες που 

αφορούν τις εταιρίες του δείγματος, όπως τις συνθήκες αγοράς στις οποίες δραστηριοποιείται η κάθε εταιρία, το 

εύρος προσφερόμενων προϊόντων και υπηρεσιών και τη διαφοροποίηση των δραστηριοτήτων κάθε εταιρίας, το 

μέγεθος της κάθε εταιρίας καθώς και τη χρονική στιγμή της διενέργειας της συναλλαγής. Παρόλα αυτά, έγινε μία 

προσπάθεια ανεύρεσης συγκρίσιμων συναλλαγών για την εφαρμογή της συγκεκριμένης μεθόδου αποτίμησης και 

ως εκ τούτου δόθηκε χαμηλότερη στάθμιση στα αποτελέσματα που προέκυψαν από την εφαρμογή της μεθόδου 

αυτής σε σχέση με τα αποτελέσματα της Μεθόδου DCF. 

 

Σύμφωνα με τη μέθοδο της Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης, η αξία της εταιρίας / δραστηριότητας είναι ίση 

με την Καθαρή Θέση της όπως εμφανίζεται στις οικονομικές καταστάσεις κατά την Ημερομηνία Αναφοράς, αφού 

προηγουμένως γίνουν αναπροσαρμογές στα στοιχεία του Ενεργητικού και Παθητικού με βάση τις παρατηρήσεις 

των πιστοποιητικών των Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών, Ορκωτών Εκτιμητών Ακινήτων, της Διοίκησης κ.λπ. Θα 

πρέπει να σημειωθεί ότι η μέθοδος αυτή είναι στατική, δηλαδή δεν λαμβάνει υπόψη την αξία που προσδίδουν στη 

Δραστηριότητα άλλα στοιχεία πέραν αυτών που εμφανίζονται στις οικονομικές καταστάσεις της, όπως η φήμη και 

πελατεία, οι προοπτικές και τα αποτελέσματα που μπορεί να επιτύχει η Δραστηριότητα μελλοντικά και ως εκ 

τούτου δεν εφαρμόστηκε για την αποτίμηση της Δραστηριότητας. 

 

Λαμβάνοντας υπόψη τις ιδιαιτερότητες και τους σκοπούς της εν λόγω Έκθεσης καταλήγουμε στο συμπέρασμα 

ότι οι προτεινόμενες μέθοδοι αποτίμησης είναι από κάθε ουσιώδη πλευρά κατάλληλες. 

 

7.2 Μέθοδος Προεξόφλησης Μελλοντικών Ταμειακών ροών (Discounted Cash Flows) 

 

7.2.1 Εισαγωγή 
 

Χρησιμοποιήσαμε την μέθοδο προεξόφλησης μελλοντικών ταμειακών ροών (DCF) για να εκτιμήσουμε την αξία 

της Δραστηριότητας. Η μέθοδος αυτή υπολογίζει την αξία του συνόλου της επιχείρησης μέσω του υπολογισμού 

της παρούσας αξίας των μελλοντικών ταμειακών ροών που αναμένεται να παραχθούν στο μέλλον.  
 

Αυτές οι ταμειακές ροές προεξοφλούνται με επιτόκιο το οποίο αντανακλά την χρονική αξία του χρήματος καθώς 

και τον κίνδυνο που αυτές οι ταμειακές ροές εμπεριέχουν. 
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7.2.1 Εισαγωγή (συνέχεια) 

 

Η μέθοδος προεξόφλησης μελλοντικών ταμειακών ροών περιλαμβάνει τους εξής υπολογισμούς: 

‒ Το προεξοφλητικό επιτόκιο (ΜΣΚΚ/WACC), 

‒ Τις μελλοντικές ταμειακές ροές για την περίοδο 1.5.2022-30.4.2027 (όπως προκύπτει από το 

επιχειρηματικό σχέδιο), 

‒ Την αξία στο διηνεκές (δηλαδή την αξία των ταμειακών ροών μετά την παραπάνω περίοδο), 

‒ Την προεξόφληση των ταμειακών ροών και της αξίας στο διηνεκές ώστε να προκύψει η αξία της 

Δραστηριότητας, 

‒ Την αφαίρεση του καθαρού δανεισμού, ώστε να προκύψει η αξία του 100% του μετοχικού κεφαλαίου, 

‒ Την προσθήκη πλεοναζόντων περιουσιακών στοιχείων. 
 

Οι μελλοντικές καθαρές ταμειακές ροές υπολογίζονται βάσει των προβλέψεων του επιχειρηματικού σχεδίου της 

Δραστηριότητας, όπως αυτές παρασχέθηκαν από τη διοίκηση της Εταιρίας.  

 

Για την καλύτερη δυνατή προσέγγιση της αξίας της Δραστηριότητας εξετάζουμε το βασικό σενάριο εξέλιξης των 

μεγεθών της Δραστηριότητας, πραγματοποιώντας ταυτόχρονα ανάλυση ευαισθησίας ως προς διάφορους 

παράγοντες που επηρεάζουν την αξία της Δραστηριότητας (πωλήσεις, λειτουργικά έξοδα, προεξοφλητικό 

επιτόκιο, ρυθμός ανάπτυξης στο διηνεκές). 

 

7.2.2 Βασικές παραδοχές Επιχειρηματικού Σχεδίου 

 

Οι βασικές παραδοχές του Επιχειρηματικού Σχεδίου της Δραστηριότητας, που έχει καταρτιστεί σε βάθος 5ετίας  

συνοψίζονται ως ακολούθως: 

• Τα συνολικά έσοδα της Δραστηριότητας για το 1Ο έτος προϋπολογίζονται σε € 3,2 εκατ. περίπου, 

παρουσιάζοντας μεταβολές για την ενδιάμεση περίοδο, αγγίζοντας τα € 3 εκατ. περίπου στο τελευταίο έτος. 

Η προβλεπόμενη μείωση των εσόδων προέρχεται από την μείωση του όγκου των διαχειριζόμενων ακινήτων 

του χαρτοφυλακίου Skyline, η οποία όμως ισοσταθμίζεται μερικώς από την ανάληψη πρόσθετων 

δραστηριοτήτων από τρίτα μέρη. 

• Οι αμοιβές και έξοδα προσωπικού υπολογίζονται σε € 2 εκατ. περίπου για το 1ο έτος, παρουσιάζοντας 

αυξητική τάση (περίπου 2%/έτος), και διαμορφώνονται σε € 2,2 εκατ. περίπου στο τέλος της πενταετίας. 

• Τα λοιπά λειτουργικά έξοδα προϋπολογίζονται σε € 0,61 εκατ. περίπου για το 1ο έτος ακολουθώντας την 

αντίστοιχη αυξητική τάση των αμοιβών και εξόδων προσωπικού, με αποτέλεσμα να διαμορφώνονται σε 

€0,66 εκατ. περίπου στο τέλος της πενταετίας.  

• Οι αποσβέσεις παραμένουν σχετικά σταθερές (περίπου € 0,1 εκατ./έτος) και υπολογίζονται βάσει της 

ωφέλιμης ζωής των υφιστάμενων παγίων και των προβλεπόμενων νέων επενδύσεων συντήρησης (περίπου 

€ 25 χιλ. ετησίως).   

• Ως εκ τούτου, τα συνολικά έξοδα εκτιμώνται σε € 2,7 εκατ. περίπου για το 1ο έτος, αγγίζοντας τα € 2,9 εκατ. 

περίπου στο τέλος του 5ου έτους. Σημειώνεται ότι τα συνολικά έξοδα ως ποσοστό επί των εσόδων 

παρουσιάζουν αυξητική τάση κατά τα έτη, με αποτέλεσμα το EBITDA να βαίνει μειούμενο κατά τα έτη. 

• Ο μέσος χρόνος είσπραξης των απαιτήσεων καθώς και ο μέσος χρόνος αποπληρωμής των υποχρεώσεων 

ανέρχεται σε 3 μήνες. 
 

Ως προεξοφλητικό επιτόκιο χρησιμοποιήθηκε το Μέσο Σταθμικό Κόστος Κεφαλαίου (WACC), το οποίο 

υπολογίστηκε σε 7,05%. Επίσης, σημειώνεται ότι η τελική αξία της Δραστηριότητας υπολογίστηκε με βάση το 

υπόδειγμα του Gordon, θεωρώντας έναν ρυθμό ανάπτυξης στο διηνεκές της τάξεως του 1%. 

 

7.2.3 Αποτελέσματα Αποτίμησης βάσει DCF 

 

Με βάση τη μέθοδο της προεξόφλησης ταμειακών ροών το εύρος της αξίας των ιδίων κεφαλαίων κατά την 

Ημερομηνία Αναφοράς εκτιμάται ως ακολούθως: 

 



 

ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ          6 Μαΐου 2022                                                           Σελίδα 13 

 
 
 

7.2.3 Αποτελέσματα Αποτίμησης βάσει DCF (συνέχεια) 

 

Εύρος Αξίας (Equity Value) Δραστηριότητας βάσει DCF 

 

ποσά σε € εκατ.  

Ελάχιστη Αξία Μέγιστη Αξία 

1,59 1,86 
 

Η εφαρμογή και αποδοχή της μεθόδου μπορεί να περιορίζεται λόγω κάποιων παραγόντων όπως: 

‒ Η μέθοδος είναι ευαίσθητη στις παραδοχές του επιχειρηματικού πλάνου. Μικρές αλλαγές στις παραδοχές, 

μπορούν να προκαλέσουν μεγάλη διαφοροποίηση στην αποτίμηση της Δραστηριότητας, 

‒ Η μέθοδος λαμβάνει υπόψη προβλέψεις μελλοντικών επιδόσεων, οι οποίες μπορεί να 

αναπροσαρμόζονται ανάλογα με το περιβάλλον στο οποίο δραστηριοποιείται η κάθε εταιρία / 

δραστηριότητα.  
 

7.3 Μέθοδος Δεικτών Συγκρίσιμων Συναλλαγών (Transaction Multiples) 
 

7.3.1 Εισαγωγή 

 

Η μέθοδος των Δεικτών Συγκρίσιμων Συναλλαγών έχει ως σκοπό τον υπολογισμό πολλαπλασιαστών επί 

βασικών οικονομικών μεγεθών εταιριών, οι οποίες υπήρξαν πρόσφατα στόχοι εξαγορών ή συγχωνεύσεων και 

τους οποίους οι ενδιαφερόμενοι χρησιμοποίησαν τη δεδομένη χρονική στιγμή της συναλλαγής για την αποτίμησή 

τους. Η επιλογή των δεικτών που χρησιμοποιούνται για τη σύγκριση τους με την αξία των εταιριών εξαρτάται κατά 

περίπτωση από τον κλάδο και το είδος των προϊόντων ή υπηρεσιών που οι συγκεκριμένες εταιρίες παρέχουν. 

 

Για τη συγκριτική αυτή αποτίμηση, θεσπίζονται τα κριτήρια επιλογής του συγκριτικού δείγματος των επιχειρήσεων, 

επιλέγεται το συγκριτικό δείγμα, καθώς και οι πλέον αντιπροσωπευτικοί δείκτες για τη συγκεκριμένη αποτίμηση. 

Στη συνέχεια, εφαρμόζονται, μετά από κατάλληλες προσαρμογές, οι δείκτες στα μεγέθη της Δραστηριότητας ώστε 

να προκύψει το εύλογο εύρος αξιών σε κάθε περίπτωση.  

 

Ενδεικτικοί δείκτες που εξετάζονται για την εφαρμογή της Μεθόδου Δεικτών Συγκρίσιμων Εταιριών είναι οι εξής: 

• Η αξία της εταιρίας προς τη λογιστική αξία (EV/BV):  Προκύπτει από τη διαίρεση της αγοραίας τιμής της μετοχής 

με τη λογιστική αξία της μετοχής. Χρησιμοποιείται κυρίως γιατί η λογιστική αξία της μετοχής παρουσιάζει 

σταθερότητα σε σχέση με τα κέρδη ανά μετοχή και συνδέεται με τις μεταβολές των μακροχρόνιων μέσων 

ρυθμών ανάπτυξης. Δεν ενδείκνυται για τη σύγκριση εταιριών με διαφορετικά μεγέθη ενεργητικού και δεν 

λαμβάνει υπόψη παράγοντες που επιδρούν στην αξία της εταιρίας όπως το ανθρώπινο κεφάλαιο, ο 

πληθωρισμός και οι τεχνολογικές αλλαγές, αυξάνοντας το χάσμα ανάμεσα σε πραγματικά και λογιστικά 

μεγέθη. 

• Η αξία της εταιρίας προς τις πωλήσεις (EV/Sales): Οι μεταβολές του δείκτη σχετίζονται με ενδείξεις για αύξηση 

/ μείωση των μελλοντικών πωλήσεων κι αποτελεί σημαντικό μέτρο σύγκρισης της απόδοσης της εταιρίας 

έναντι του ανταγωνισμού.  

• Η αξία της εταιρίας προς τα κέρδη προ τόκων, φόρων και αποσβέσεων (EV/EBITDA): Η συγκεκριμένη σχέση 

αποτελεί δείκτη αξίας για το σύνολο της επιχείρησης και όχι μόνο από την τιμή της μετοχής. Η 

αποτελεσματικότητα του δείκτη αυξάνεται όταν οι αποσβέσεις αποτελούν το σημαντικότερο μέρος των 

κεφαλαιακών εξόδων. 

• Η αξία της εταιρίας προς κερδών προ φόρων και τόκων (EV/EBΙT): Είναι ένας δείκτης παρόμοιος αλλά 

απλούστερος από το δείκτη EV/EBITDA, καθώς απαιτεί μικρότερη πληροφόρηση.  

• Η αξία της εταιρίας προς κερδών προ φόρων (EV/EBT): Είναι ένας χρηματοοικονομικός δείκτης παρόμοιος με 

τον δείκτη EV/EBIT, με τη μόνη διαφορά ότι δε λαμβάνει υπόψη τα χρηματοοικονομικά αποτελέσματα (τόκους). 
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7.3.2 Αποτελέσματα Αποτίμησης βάσει Transaction Multiples 

 

Για την εφαρμογή της μεθόδου, εξετάστηκαν 9 παρόμοιες συναλλαγές εντός και εκτός ελληνικής αγοράς. Οι 

δείκτες / πολλαπλασιαστές που καταρτίστηκαν και εφαρμόστηκαν στην εν λόγω μέθοδο ήταν οι ακόλουθοι:  

 

‒ EV/Sales (μέση τιμή δείκτη: 0,9x) 

‒ EV/EBITDA ( μέση τιμή δείκτη: 6,5x) 

‒ EV/EBΙT (μέση τιμή δείκτη: 8,3x) 

 

Εφαρμόζοντας τους ανωτέρω δείκτες στα οικονομικά στοιχεία της Δραστηριότητας (μέσος όρος πενταετίας), 

σταθμίζοντας ισόποσα τα αποτελέσματα του κάθε δείκτη και αφαιρώντας τον καθαρό δανεισμό κατά την 

Ημερομηνία Αναφοράς, το εύρος της αξίας των ιδίων κεφαλαίων της Δραστηριότητας, το οποίο προσδιορίζεται 

εφαρμόζοντας ανάλυση ευαισθησίας (+-7,5%) επί της προκύπτουσας κεντρικής αξίας, εκτιμάται ως ακολούθως: 

 

Εύρος Αξίας (Equity Value)  Δραστηριότητας βάσει Transaction Multiples 

 

ποσά σε € εκατ.  

Ελάχιστη Αξία Μέγιστη Αξία 

2,09 2,43 

 

Η εφαρμογή της Μεθόδου Δεικτών Συγκρίσιμων Συναλλαγών ενδεχομένως περιορίζεται από παράγοντες που 

αφορούν τις εταιρίες του δείγματος, όπως τις συνθήκες αγοράς στις οποίες δραστηριοποιείται η κάθε εταιρία, το 

εύρος προσφερόμενων προϊόντων και υπηρεσιών και τη διαφοροποίηση των δραστηριοτήτων κάθε εταιρίας, το 

μέγεθος της κάθε εταιρίας καθώς και τη χρονική στιγμή της διενέργειας της συναλλαγής.  

 

7.4 Στάθμιση των μεθόδων αποτίμησης 

 

Τα αποτελέσματα αποτίμησης σταθμίστηκαν ανάλογα με την καταλληλότητα της κάθε μεθόδου και πιο 

συγκεκριμένα δόθηκε μεγαλύτερη βαρύτητα στη Μέθοδο DCF (70%) και μικρότερη στη Μέθοδο των Δεικτών 

Συγκρίσιμων Συναλλαγών (30%). 

 

Σταθμίζοντας τα αποτελέσματα αποτίμησης προέκυψε το ακόλουθο εύρος αξίας κατά την Ημερομηνία Αναφοράς: 

 

Σταθμισμένη Αξία (100%) Δραστηριότητας 
 

ποσά σε € εκατ.  

Ελάχιστη Αξία Μέγιστη Αξία 

1,74 2,03 

 

8. Η ΓΝΩΜΗ ΜΑΣ ΕΠΙ ΤΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ ΚΑΙ ΕΥΛΟΓΟΥ ΤΗΣ ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ  

 

Προκειμένου να αξιολογήσουμε το δίκαιο και εύλογο της προτεινόμενης Συναλλαγής για την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ 

ΑΚΙΝΗΤΑ, καθώς και τους μετόχους που δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των 

μετόχων μειοψηφίας, συγκρίναμε το ύψος του τιμήματος της υπό εξέταση Συναλλαγής με την αξία της 

Δραστηριότητας, όπως αυτή προκύπτει από την ανάλυση που παρατίθεται ανωτέρω. 

 

Βασιζόμενοι στα έγραφα και στοιχεία που εξετάσαμε και στη χρηματοοικονομική ανάλυση που 

πραγματοποιήσαμε και η οποία περιγράφεται ανωτέρω, πιστεύουμε ότι: 

 

(α) οι διαδικασίες και μεθοδολογίες οι οποίες χρησιμοποιήθηκαν για την αξιολόγηση του δίκαιου και εύλογου της 

Συναλλαγής είναι κατάλληλες και  
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 8. Η ΓΝΩΜΗ ΜΑΣ ΕΠΙ ΤΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ ΚΑΙ ΕΥΛΟΓΟΥ ΤΗΣ ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ (συνέχεια) 

 

(β) η υπό εξέταση Συναλλαγή είναι εύλογη και δίκαιη για την ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ και τους μετόχους που 

δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, δεδομένου ότι το 

προτεινόμενο τίμημα Συναλλαγής ύψους € 1.850.000, εμπίπτει εντός του εύρους εκτίμησης της αξίας της 

Δραστηριότητας όπως προσδιορίστηκε στην Έκθεση αυτή, το οποίο κυμαίνεται από € 1,74 εκατ. έως € 2,03 εκατ.  

 

Επιπλέον, βεβαιώνουμε ότι δεν παρουσιάστηκαν δυσχέρειες ή δυσκολίες κατά την εκτέλεση της εργασίας μας.  

  

Με εκτίμηση, 

 

 

 

 

 

Κωνσταντίνος Σταμέλος 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής, Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ.: 26841 
Για λογαριασμό της RSM Greece Α.Ε. (Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ.: 104)  
Ανεξάρτητο μέλος του δικτύου της RSM 

 



 
 

 
 
 
 

 


