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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 τ όπο του 

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

σεων σε Ακίνητη Περιουσία».         

    

   Την   20/07/2022 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθµό Κα-

ταχώρισης 2964629, η από 19/07/2022 ανακοίνωση του Διοικητικού Συμβουλίου  της ανώνυμης 

εταιρείας με την επωνυμία «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία» και 

το διακριτικό τίτλο «Prodea Investments» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ.003546201000, συντάχθηκε δυνάμει της 

από 19/07/2022 απόφασης του Δ.Σ. της εταιρείας σύμφωνα με την όποια ενέκρινε την παροχή ειδι-

κής άδειας για την σύναψη συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη με τις διατάξεις των άρθρων 99-

101του Ν.4548/2018, 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 

19.07.2022 απόφασή του, αναφορικά με α) την παροχή δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate 

Guarantees) υπέρ  συνδεδεμένου μέρους  και  β) την υπογραφή Σύμβασης Αποζημίωσης 

(«Reimbursement Agreement») μεταξύ της Εταιρείας και συνδεδεμένου μέρους.  

Η ανωτέρω από 19.07.2022 απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου ελήφθη με βάση την από 

18.07.2022 Έκθεση Αξιολόγησης (fairness opinion) της ελεγκτικής ανώνυμης εταιρείας με την επω-

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

ανωτέρω Έκθεση, τις διευκρινήσεις που έλαβε από την Εταιρεία και τους περιορισμούς τ ης εργασίας 

της, όπως αυτοί παρατίθενται αναλυτικά στην ανωτέρω Έκθεση και σύμφωνα με την επαγγελματική 
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της κρίση, διατυπώνει τη γνώμη ότι οι  όροι α) Των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate 

Guarantees) που θα παράσχει η Prodea υπέρ του συνδεδεμένου μέρους   Five Lakes προς τους Πω-

λητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five Lakes, και β)  της Σύμβασης Αποζη-

μίωσης (Reimbursement Agreement) που θα υπογραφεί μεταξύ της Prodea και του συνδεδεμένου 

μέρους Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή, είναι δίκαι-

οι και εύλογοι για την Prodea και τους μετόχους της που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμ-

βανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, 

όπως ισχύει. Επιπλέον, αναφορικά με την παροχή των Εταιρικών Εγγυήσεων, η ως άνω ελεγκτική 

εταιρεία θεωρεί ότι προστατεύονται επαρκώς τα συμφέροντα της Prodea, της συνδεδεμένης της ο-

ντότητας (Fund) «Five Lakes» υπέρ της οποίας παρέχονται και των μετόχων τους που δεν είναι συν-

δεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας.  

Στην ως άνω έκθεσή της η «KPMG Ελεγκτική Α.Ε.», η οποία επισυνάπτεται στην παρούσα ανακοί-

νωση, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ.1 και παρ. 3 εδ’ γ του Ν.4548/2018,  αποτελεί αναπόσπαστο 

μέρος της και πρέπει να διαβάζεται με αυτήν, περιλαμβάνονται οι παραδοχές στις οποίες βασίζεται 

αυτή και η πλήρης ανάλυση και μεθοδολογία της αξιολόγησης των υπό εξέταση συναλλαγών.  

Συνοπτική περίληψη 

Ο Ιταλικός οργανισμός εναλλακτικών επενδύσεων κλειστού τύπου «Five Lakes - Fondo Comune di 

Investimento Alternativo Immobiliare di Tipo Chiuso Riservato» (εφεξής «Five Lakes» ή «Αγορα-

στής»), στον οποίο μετέχει η Εταιρεία κατά ποσοστό 75%,  συνήψε πρόσφατα συμβόλαια για την 

αγορά ακινήτων, (τα οποία τελούν υπό την αναβλητική αίρεση της προσκόμισης στους πωλητές των 

κατωτέρω αναφερομένων εταιρικών εγγυήσεων), στην Κορτίνα (Cortina) της Ιταλίας που ανήκουν 

στο σύμπλεγμα ακινήτων "R.T.A. Bellevue" (εφεξής «Ακίνητα»), μεταξύ άλλων και από δύο Ιταλι-

κούς οργανισμούς εναλλακτικών επενδύσεων κλειστού τύπου, το «Megas - FIA Italiano Immobiliare 

Riservato di tipo chiuso» (εφεξής «Megas» ή «Πωλητής Α») και το «Fondo Fenice – FIA Italiano 

Immobiliare Riservato di Tipo Chiuso» (εφεξής «Fenice» ή «Πωλητής Β»), από κοινού «Πωλητές», τα 

οποία εκπροσωπούνται από τις διαχειρίστριες εταιρείες «PRELIOS SOCIETA' DI GESTIONE DEL 

RISPARMIO S.P.A.» και «DeA CAPITAL Real Estate SGR S.p.A.», αντίστοιχα (εφεξής «Συμβάσεις 

Πώλησης Ακινήτων»). Με τις Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων έχει συμφωνηθεί ότι τμήμα του τιμή μα-

τος θα καταβληθεί σε μεταγενέστερο χρόνο (εφεξής «Αναβαλλόμενη Πληρωμή» ή «Deferred 

Payment»).    

Παράλληλα, το Fund «Five Lakes» υπέγραψε σύμβαση με το Megas, (η οποία τελεί υπό την αναβλη-

τική αίρεση της προσκόμισης στον πωλητή της κατωτέρω αναφερομένης  εταιρικής εγγύησης) δυνά-

μει της οποίας αγόρασε το σύνολο των μετοχών της Ιταλικής εταιρείας «Bellevue Management 

S.r.l.», που διαχειρίζεται το σύμπλεγμα ακινήτων "R.T.A. Bellevue". Βάσει τροποποίησης της ανωτέ-

ρω σύμβασης, τα μέρη συμφώνησαν ότι το τίμημα για την πώληση των μετοχών θα καταβληθεί σε 

μεταγενέστερο χρόνο («Αναβαλλόμενη Πληρωμή» ή «Deferred Payment») (εφεξής η αρχική και η 

τροποποίηση της σύμβασης πώλησης της μετοχής «Σύμβαση Πώλησης Μετοχών»). 

Για την εξασφάλιση της εμπρόθεσμης εξόφλησης της Αναβαλλόμενης Πληρωμής των Συμβάσεων 

Πώλησης Ακινήτων και της Σύμβασης Πώλησης Μετοχών (εφεξής από κοινού «Αναβαλλόμενες 

Πληρωμές»), η «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία» (εφεξής «Εγγυη-
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τής» ή «Εταιρεία»), κατέχουσα το 75% των μεριδίων του Five Lakes, πρόκειται να παράσχει δύο 

εταιρικές εγγυήσεις (εφεξής «Εταιρικές Εγγυήσεις») υπέρ του Five Lakes προς τους Πωλητές.  

Ειδικότερα, το συνολικό ποσό των Αναβαλλόμενων Πληρωμών είναι ΕΥΡΩ 15 300 000, και αναλύο-

νται ως εξής:  

- Για τον Πωλητή Α, τα ποσά των Αναβαλλόμενων Πληρωμών είναι ΕΥΡΩ 11 060 000, ήτοι α) ΕΥΡΩ 

9 860 000 (έναντι συνολικού τιμήματος ΕΥΡΩ 18 860 000 πλέον ΦΠΑ) για τα Ακίνητα, και β) ΕΥΡΩ 1 

200 000 για τις μετοχές.  

- Για τον Πωλητή Β, η Αναβαλλόμενη Πληρωμή είναι ΕΥΡΩ 4 240 000 (έναντι συνολικού τιμήματος 

ΕΥΡΩ 13 940 000 πλέον ΦΠΑ).  

Σύμφωνα με τις Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων, οι Αναβαλλόμενες Πληρωμές για τα Ακίνητα είναι 

καταβλητέες ατόκως, εντός είκοσι (20) εργάσιμων ημερών από την έκδοση της οικοδομικής άδειας 

για την ανακατασκευή των Ακινήτων ή την παρέλευση δεκαοκτώ (18) μηνών από την υπογραφή των 

Συμβάσεων Πώλησης Ακινήτων, όποιο συμβεί νωρίτερα, ενώ, σύμφωνα με τη Σύμβαση Πώλησης 

Μετοχών, η Αναβαλλόμενη Πληρωμή για τις Μετοχές είναι καταβλητέα ατόκως, εντός δεκαπέντε 

(15) εργάσιμων ημερών από την έκδοση της οικοδομικής άδειας για την ανακατασκευή των Ακινή-

των ή την παρέλευση δεκαοκτώ (18) μηνών από την υπογραφή του Συμβολαιογραφικού Εγγράφου 

Εκπλήρωσης, όποιο συμβεί νωρίτερα. Τα συνολικά τιμήματα της πώλησης των Ακινήτων (ΕΥΡΩ 18 

860 000 και ΕΥΡΩ 13 940 000) ενδέχεται να αυξηθούν κατά ΕΥΡΩ 200 000 και ΕΥΡΩ 240 000 αντί-

στοιχα, υπό τις προϋποθέσεις που προβλέπονται στις Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων.  

 

Με τις δύο Εταιρικές Εγγυήσεις ο Εγγυητής (Prodea) αναλαμβάνει την υποχρέωση ως πρωτοφειλέ-

της να καταβάλει στους Πωλητές, σε πρώτη ζήτηση, ποσό μέχρι τα ποσά των Αναβαλλόμενων Πλη-

ρωμών, πλέον νομίμων τόκων και σχετικών εξόδων (εφεξής «Ασφαλιζόμενο Ποσό»).  

 

Παράλληλα, θα υπογραφεί μία σύμβαση αποζημίωσης (εφεξής «Σύμβαση Αποζημίωσης» ή 

«Reimbursement Agreement») μεταξύ της Εταιρείας και της «INVEL EUDORA FUND LP» (εφεξής 

«Eudora»), οντότητας εγκατεστημένης στο Τζέρσεϊ, η οποία κατέχει το 25% των μεριδίων του Five 

Lakes, δυνάμει της οποίας θα συμφωνηθεί ότι η Eudora θα αποδώσει στην Εταιρεία το 25% του πο-

σού που τυχόν θα υποχρεωθεί να καταβάλει η τελευταία στους Πωλητές με βάση τις Εταιρικές Εγ-

γυήσεις. Προς εξασφάλιση της υποχρέωσης της Eudora βάσει της Σύμβασης Αποζημίωσης, η Eudora 

θα παραδώσει στην Εταιρεία εγγυητική επιστολή της τράπεζας Eurobank Cyprus Ltd (εφεξής «Τρα-

πεζική Εγγυητική Επιστολή» ή «Bank Guarantee»), ποσού  ΕΥΡΩ 4 016 250.  

Δεδομένου ότι, η Eudora, είναι οντότητα  που ελέγχεται απώτατα από τον Πρόεδρο του Δ.Σ. της 

Εταιρείας και μέλη της οικογένειάς του και το Fund Five Lakes (του οποίου το 75% των μεριδίων 

κατέχει η Εταιρεία και το 25% η Eudora) είναι συνδεδεμένα μέρη της Εταιρείας κατά το Διεθνές 

Λογιστικό Πρότυπο 24, η μεταξύ τους σύναψη των ως άνω συναλλαγών εμπίπτει στις προβλέψεις 

των άρθρων 99 - 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. 

 

Προκειμένου να συνταχθεί η Έκθεση του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, εξετάσθηκαν από την ως 

άνω ελεγκτική εταιρεία, οι  όροι  α) των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporat e Guarantees) που θα 
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παράσχει η Εταιρεία υπέρ του Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των 

τελευταίων με το Five Lakes, β) της Σύμβασης Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) που θα 

υπογραφεί μεταξύ της Εταιρείας και της Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική 

Εγγυητική Επιστολή, γ) της σύμβασης πώλησης ακινήτων που έχει υπογραφεί μεταξύ του Five Lakes 

και του Πωλητή Α (εφεξής «Σύμβαση Πώλησης Ακινήτων Α») και της σύμβασης πώλησης ακινήτων 

που έχει υπογραφεί μεταξύ του Five Lakes και του Πωλητή Β (εφεξής «Σύμβαση Πώλησης Ακινήτων 

Β») και δ) της Σύμβασης Πώλησης Μετοχών (όπως έχει τροποποιηθεί) που έχει υπογραφεί μεταξύ 

του Five Lakes και του Πωλητή Α. 

 

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 μ έ-

ρος της, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ.1 και παρ. 3 εδ. γ’  του Ν.4548/2018. 

 
                                           Ο Προϊστάμενος της Διεύθυνσης 

 
 
                                                                       κ.α.α 
                                                          Γεράσιμος Γεωργόπουλος  
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Η έκθεση αυτή περιλαμβάνει 16 σελίδες 
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. Συνοπτική Περίληψη 
Ο Ιταλικός οργανισμός εναλλακτικών επενδύσεων κλειστού τύπου «Five Lakes - Fondo 
Comune di Investimento Alternativo Immobiliare di Tipo Chiuso Riservato» (εφεξής «Five 
Lakes» ή «Αγοραστής») συνήψε πρόσφατα συμβόλαια για την αγορά ακινήτων, (τα οποία 
τελούν υπό την αναβλητική αίρεση της προσκόμισης στους πωλητές των κατωτέρω 
αναφερομένων εταιρικών εγγυήσεων), στην Κορτίνα (Cortina) της Ιταλίας, που ανήκουν στο 
σύμπλεγμα ακινήτων "R.T.A. Bellevue" (εφεξής «Ακίνητα»), μεταξύ άλλων και από δύο 
Ιταλικούς οργανισμούς εναλλακτικών επενδύσεων κλειστού τύπου, το «Megas - FIA Italiano 
Immobiliare Riservato di tipo chiuso» (εφεξής «Megas» ή «Πωλητής Α») και το «Fondo Fenice – 
FIA Italiano Immobiliare Riservato di Tipo Chiuso» (εφεξής «Fenice» ή «Πωλητής Β»), από 
κοινού «Πωλητές», τα οποία εκπροσωπούνται από τις διαχειρίστριες εταιρείες «PRELIOS 
SOCIETA' DI GESTIONE DEL RISPARMIO S.P.A.» και «DeA CAPITAL Real Estate SGR 
S.p.A.», αντίστοιχα (εφεξής «Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων»). Με τις Συμβάσεις Πώλησης 
Ακινήτων έχει συμφωνηθεί ότι τμήμα του τιμήματος θα καταβληθεί σε μεταγενέστερο χρόνο 
(εφεξής «Αναβαλλόμενη Πληρωμή» ή «Deferred Payment»). 

Παράλληλα, το Fund «Five Lakes» υπέγραψε σύμβαση με το Megas, (η οποία τελεί υπό την 
αναβλητική αίρεση της προσκόμισης στον πωλητή της κατωτέρω αναφερομένης εταιρικής 
εγγύησης), δυνάμει της οποίας αγόρασε το σύνολο των μετοχών της Ιταλικής εταιρείας 
«Bellevue Management S.r.l.», που διαχειρίζεται το σύμπλεγμα ακινήτων "R.T.A. Bellevue". 
Βάσει τροποποίησης της ανωτέρω σύμβασης, τα μέρη συμφώνησαν ότι το τίμημα για την 
πώληση των μετοχών θα καταβληθεί σε μεταγενέστερο χρόνο («Αναβαλλόμενη Πληρωμή» ή 
«Deferred Payment») (εφεξής η αρχική και η τροποποίηση της σύμβασης πώλησης της μετοχής 
«Σύμβαση Πώλησης Μετοχών»). 

Για την εξασφάλιση της εμπρόθεσμης εξόφλησης της Αναβαλλόμενης Πληρωμής των 
Συμβάσεων Πώλησης Ακινήτων και της Σύμβασης Πώλησης Μετοχών (εφεξής από κοινού 
«Αναβαλλόμενες Πληρωμές»), η «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη 
Περιουσία» (εφεξής «Prodea» ή «Εγγυητής» ή «Εταιρεία»), κατέχουσα το 75% των μεριδίων 
του Five Lakes, πρόκειται να παράσχει δύο εταιρικές εγγυήσεις (εφεξής «Εταιρικές Εγγυήσεις») 
υπέρ του Five Lakes προς τους Πωλητές. 

Παράλληλα, θα υπογραφεί μία σύμβαση αποζημίωσης (εφεξής «Σύμβαση Αποζημίωσης» ή 
«Reimbursement Agreement») μεταξύ της Prodea και της «INVEL EUDORA FUND LP» (εφεξής 
«Eudora»), οντότητας εγκατεστημένης στο Τζέρσεϊ, η οποία κατέχει το 25% των μεριδίων του 
Five Lakes, δυνάμει της οποίας θα συμφωνηθεί ότι η Eudora θα αποδώσει στην Prodea το 25% 
του ποσού που τυχόν θα υποχρεωθεί να καταβάλει η τελευταία στους Πωλητές με βάση τις 
Εταιρικές Εγγυήσεις. Προς εξασφάλιση της υποχρέωσης της Eudora βάσει της Σύμβασης 
Αποζημίωσης, η Eudora θα παραδώσει στην Prodea εγγυητική επιστολή της τράπεζας 
Eurobank Cyprus Ltd (εφεξής «Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή» ή «Bank Guarantee»). 

Δεδομένου ότι, σύμφωνα με τη Διοίκηση της Prodea, το Fund «Five Lakes» και η Eudora είναι 
συνδεδεμένα μέρη της Prodea για τους σκοπούς του Ν. 4548/2018, η Prodea μας ζήτησε τη 
σύνταξη Έκθεσης Αξιολόγησης σύμφωνα με τα άρθρα 99 και 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, 
όπως ισχύουν («Fairness Opinion» ή «Έκθεση Αξιολόγησης» ή «Έκθεση») αναφορικά με: 

— Τις δύο Εταιρικές Εγγυήσεις (Corporate Guarantees) που θα παράσχει η Prodea υπέρ του 
Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five 
Lakes. 

— Τη Σύμβαση Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) που θα υπογραφεί μεταξύ της 
Prodea και της Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική 
Επιστολή.  
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. Για την υλοποίηση της εργασίας μας, έγινε επισκόπηση και χρήση των πληροφοριών και 
στοιχείων που μας χορήγησε η Διοίκηση της Prodea, συμπεριλαμβανομένων των παρακάτω: 

— Των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate Guarantees) που θα παράσχει η Prodea υπέρ 
του Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five 
Lakes (τελικά σχέδια που μας εστάλησαν από την Prodea στις 14 Ιουλίου 2022). 

— Της Σύμβασης Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) που θα υπογραφεί μεταξύ της 
Prodea και της Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική 
Επιστολή (τελικά σχέδια που μας εστάλησαν από την Prodea στις 14 Ιουλίου 2022).   

— Της σύμβασης πώλησης ακινήτων που έχει υπογραφεί μεταξύ του Five Lakes και του 
Πωλητή Α (εφεξής «Σύμβαση Πώλησης Ακινήτων Α») και της σύμβασης πώλησης ακινήτων 
που έχει υπογραφεί μεταξύ του Five Lakes και του Πωλητή Β (εφεξής «Σύμβαση Πώλησης 
Ακινήτων Β») (μεταφρασμένα στα Αγγλικά κείμενα που μας εστάλησαν από την Prodea στις 
8 Ιουλίου 2022). 

— Της Σύμβασης Πώλησης Μετοχών (όπως έχει τροποποιηθεί) που έχει υπογραφεί μεταξύ 
του Five Lakes και του Πωλητή Α (μεταφρασμένα στα Αγγλικά κείμενα που μας εστάλησαν 
από την Prodea στις 13 Ιουλίου 2022). 

— Της από 18 Ιουλίου 2022 Επιβεβαιωτικής Επιστολής («Representation Letter»). 

Με βάση τα ανωτέρω και λαμβάνοντας υπόψη:α) τη λεπτομερή ανάλυσή μας, όπως 
παρουσιάζεται στην Έκθεσή μας,  

β) τις διευκρινήσεις που λάβαμε από τη Διοίκηση της Prodea, και  

γ) τους περιορισμούς της εργασίας μας, όπως αυτοί παρατίθενται αναλυτικά στην 
Έκθεσή μας, και σύμφωνα με την επαγγελματική μας κρίση,  

θεωρούμε ότι οι όροι: 

— Των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate Guarantees) που θα παράσχει η Prodea υπέρ 
του Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five 
Lakes, και  

— της Σύμβασης Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) που θα υπογραφεί μεταξύ της 
Prodea και της Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική 
Επιστολή, 

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 παρ. 1 
του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. Επιπλέον, αναφορικά με την παροχή των Εταιρικών 
Εγγυήσεων, θεωρούμε ότι προστατεύονται επαρκώς τα συμφέροντα της Prodea, της 
συνδεδεμένης της οντότητας (Fund) «Five Lakes» υπέρ της οποίας παρέχονται, και των 
μετόχων τους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων 
μειοψηφίας, σύμφωνα με το άρθρο 99 παρ. 3 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. 

Η παρούσα περίληψη αποτελεί αναπόσπαστο τμήμα και ενιαίο σύνολο με την Έκθεσή μας, η 
οποία περιέχει την πλήρη ανάλυση και μεθοδολογία της αξιολόγησης των υπό εξέταση 
συναλλαγών, και πρέπει να διαβάζεται μαζί με αυτή, καλύπτεται δε από τους περιορισμούς που 
αναφέρονται στην Έκθεσή μας. 
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. 1 Σκοπός του Έργου 
Με την από 6 Ιουλίου 2022 επιστολή ανάθεσης που υπεγράφη αφενός από την Prodea και 
αφετέρου από την KPMG Ελεγκτική Α.Ε. (εφεξής «KPMG»), μας ζητήθηκε να συντάξουμε την 
Έκθεση Αξιολόγησης βάσει των διατάξεων των άρθρων 99 και 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018 
όπως ισχύουν, αναφορικά με τις κατωτέρω συναλλαγές:  
α) Την παροχή δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate Guarantees) από την Prodea υπέρ του 

Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five 
Lakes. 

β) Τη Σύμβαση Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) μεταξύ της Prodea και της Eudora, 
προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή. 

Ειδικότερα, όπως έχει επιβεβαιώσει η Διοίκηση της Prodea και σύμφωνα με τις Συμβάσεις 
Πώλησης Ακινήτων με ημερομηνία 29 Ιουνίου 2022 και 6 Ιουλίου 2022, το Five Lakes προέβη 
στην αγορά Ακινήτων από το Megas και το Fenice αντίστοιχα (υπό την αναβλητική αίρεση της 
προσκόμισης της συμφωνηθείσας εταιρικής εγγύησης). Παράλληλα, το Five Lakes προέβη στην 
αγορά του συνόλου των μετοχών της Bellevue Management S.r.l. (υπό την αναβλητική αίρεση 
της προσκόμισης της συμφωνηθείσας εταιρικής εγγύησης) βάσει της Σύμβασης Πώλησης 
Μετοχών με ημερομηνία 29 Ιουνίου 2022, όπως τροποποιήθηκε στις 11/12 Ιουλίου 2022. 
Οι Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων και η Σύμβαση Πώλησης Μετοχών προβλέπουν την 
καταβολή τμήματος του τιμήματος (στην πρώτη περίπτωση) και του συνόλου του τιμήματος 
(στη δεύτερη περίπτωση) σε μεταγενέστερο χρόνο (Αναβαλλόμενες Πληρωμές).    
Για την εξασφάλιση της εμπρόθεσμης εξόφλησης των Αναβαλλόμενων Πληρωμών, η Prodea, η 
οποία κατέχει το 75% των μεριδίων του Five Lakes, θα παράσχει δύο Εταιρικές Εγγυήσεις υπέρ 
του Five Lakes προς τους Πωλητές. Παράλληλα, θα υπογραφεί η Σύμβαση Αποζημίωσης 
μεταξύ της Prodea και της Eudora, η οποία κατέχει το 25% των μεριδίων του Five Lakes, 
δυνάμει της οποίας θα συμφωνηθεί ότι η Eudora θα αποδώσει στην Prodea το 25% του ποσού 
που τυχόν θα υποχρεωθεί να καταβάλει η τελευταία στους Πωλητές με βάση τις Εταιρικές 
Εγγυήσεις. Προς εξασφάλιση της υποχρέωσης της Eudora βάσει της Σύμβασης Αποζημίωσης, 
η Eudora θα παραδώσει στην Prodea Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή. 
Δεδομένου ότι, σύμφωνα με την επιστολή ανάθεσης προς την KPMG, το Five Lakes και η 
Eudora είναι συνδεδεμένα μέρη της Prodea για τους σκοπούς του Ν. 4548/2018, η παροχή των 
Εταιρικών Εγγυήσεων και η Σύμβαση Αποζημίωσης εμπίπτουν στις προβλέψεις των 
άρθρων 99, 100 και 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύουν. Ως εκ τούτου, η Prodea ζήτησε τη 
σύνταξη της Έκθεσης Αξιολόγησης από την KPMG αναφορικά με το εάν οι όροι των δύο 
Εταιρικών Εγγυήσεων και της Σύμβασης Αποζημίωσης κρίνονται εύλογοι και δίκαιοι για την 
Prodea και τους μετόχους της που δεν αποτελούν συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων 
των μετόχων μειοψηφίας, βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, 
καθώς και εάν, αναφορικά με την παροχή των Εταιρικών Εγγυήσεων, προστατεύονται επαρκώς 
τα συμφέροντα της Prodea, της συνδεδεμένης της οντότητας (Fund) «Five Lakes» υπέρ της 
οποίας παρέχονται, και των μετόχων τους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, 
συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, σύμφωνα με το άρθρο 99 παρ. 3 του 
Ν. 4548/2018.  
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 των 
ανωτέρω συναλλαγών. 

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.  
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. Τέλος, επισημαίνεται ότι η εργασία μας και η Έκθεση Αξιολόγησης βασίστηκε αποκλειστικά σε 
έγγραφα και πληροφορίες που μας χορηγήθηκαν από τη Διοίκηση της Prodea, για τις οποίες 
έχουμε λάβει την από 18 Ιουλίου 2022 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 των δύο Εταιρικών 
Εγγυήσεων και της Σύμβασης Αποζημίωσης, και την έκφραση γνώμης για το δίκαιο και εύλογο 
αυτών για την Prodea και τους μετόχους της που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, 
συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, καθώς και για το εάν, αναφορικά με την 
παροχή των Εταιρικών Εγγυήσεων, προστατεύονται επαρκώς τα συμφέροντα της Prodea, του 
Five Lakes και των μετόχων τους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των 
μετόχων μειοψηφίας, σύμφωνα με τα άρθρα 99 και 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, όπως 
ισχύουν.      

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 ως ανωτέρω, 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, 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 σύμβασης συνεργασίας με ημερομηνία 
6 Ιουλίου 2022, 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. 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 (χωρίς να υποχρεούται) να αλλάξει, να τροποποιήσει ή να ανακαλέσει την Έκθεσή 
της. 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 μια 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 
(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 μας 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 
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. KPMG δεν έχει ελέγξει την ορθότητα των πληροφοριών που έλαβε από τον Πελάτη και έχει 
βασιστεί στην από 18 Ιουλίου 2022 Επιβεβαιωτική Επιστολή («Representation Letter») ότι οι 
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 και εγκυρότητα 
των όρων των Εταιρικών Εγγυήσεων και της Σύμβασης Αποζημίωσης, από άποψη Κυπριακού, 
Ιταλικού, Ελληνικού ή άλλου 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 των Συμβάσεων Πώλησης Ακινήτων, της 
Σύμβασης Πώλησης Μετοχών ή οποιουδήποτε άλλου εγγράφου, σύμβασης ή πληροφορίας 
που αναφέρεται στις εν λόγω Συμβάσεις, και με την παρούσα Έκθεση δεν εκφράζει γνώμη 
σχετικά με τη δυνατότητα ή/και τη νομιμότητα υλοποίησης των Εταιρικών Εγγυήσεων, της 
Σύμβασης Αποζημίωσης ή των Συμβάσεων Πώλησης Ακινήτων και της Σύμβασης Πώλησης 
Μετοχών. Κατά τη σύνταξη της παρούσας Έκθεσης, η KPMG έλαβε ως δεδομένο και βασίστηκε 
στη διαβεβαίωση της Διοίκησης της Prodea ότι έχει ελέγξει την εγκυρότητα και νομιμότητα των 
ανωτέρω συναλλαγών και τη δυνατότητα της έγκυρης υλοποίησης αυτών. Οποιαδήποτε 
αναφορά στην παρούσα σε νομοθετικές διατάξεις βασίζεται στην πληροφόρηση που λάβαμε 
από τη Διοίκηση της Prodea και την από 18 Ιουλίου 2022 Επιβεβαιωτική Επιστολή 
(«Representation Letter»), 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, 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. 

Όλες οι πληροφορίες που περιλαμβάνονται στην παρούσα Έκθεση έχουν ληφθεί από τα 
κείμενα των Εταιρικών Εγγυήσεων και της Σύμβασης Αποζημίωσης, σε συνδυασμό με τις 
λοιπές πηγές που παρουσιάζονται στην Ενότητα «Πηγές Πληροφόρησης» της παρούσας 
Έκθεσης και έχουν επιβεβαιωθεί από την Prodea με την από 18 Ιουλίου 2022 Επιβεβαιωτική 
Επιστολή («Representation Letter»). 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. 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. 

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/και της Διοίκησης του Πελάτη σε σχέση με το εάν θα 
προχωρήσει ή όχι σε οποιαδήποτε συναλλαγή/συμφωνία αποτελεί εξ’ ολοκλήρου ευθύνη του 
Πελάτη. 
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. 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: 

— Των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate Guarantees) που θα παράσχει η Prodea υπέρ 
του Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five 
Lakes (τελικά σχέδια που μας εστάλησαν από την Prodea στις 14 Ιουλίου 2022). 

— Της Σύμβασης Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) που θα υπογραφεί μεταξύ της 
Prodea και της Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική 
Επιστολή (τελικά σχέδια που μας εστάλησαν από την Prodea στις 14 Ιουλίου 2022).   

— Των Συμβάσεων Πώλησης Ακινήτων που έχουν υπογραφεί μεταξύ του Five Lakes και του 
Megas και Fenice αντίστοιχα (μεταφρασμένα στα Αγγλικά κείμενα που μας εστάλησαν από 
την Prodea στις 8 Ιουλίου 2022). 

— Της Σύμβασης Πώλησης Μετοχών (όπως έχει τροποποιηθεί) που έχει υπογραφεί μεταξύ 
του Five Lakes και του Πωλητή Α (μεταφρασμένα στα Αγγλικά κείμενα που μας εστάλησαν 
από την Prodea στις 13 Ιουλίου 2022). 

— Έκθεση αποτίμησης των Ακινήτων που μας χορηγήθηκε από την Prodea για τη διαπίστωση 
της αγοραίας αξίας των Ακινήτων στην υφιστάμενη κατάστασή τους (“as-is” value -Hotel 
Bellevue) και πραγματοποιήθηκε από τον ανεξάρτητο εκτιμητή ακινήτων HVS με 
ημερομηνία αποτίμησης 1 Ιανουαρίου 2022. 

— Της από 18 Ιουλίου 2022 Επιβεβαιωτικής Επιστολής («Representation Letter»). 
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, η οποία και μας διαβεβαίωσε 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 τις παραγράφους 1 και 2(α) του άρθρου 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. 

............................................ 

3. Η παράγραφος 1 του παρόντος άρθρου δεν ισχύει προκειμένου για: 
(α) ..................................... 

στ) Συμβάσεις της εταιρείας με θυγατρική ή ασφάλειες ή εγγυήσεις υπέρ θυγατρικής, οι οποίες 
συνάπτονται ή παρέχονται προς το συμφέρον της εταιρείας, της θυγατρικής της και των μετόχων 
τους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, ή από 
τις οποίες δεν κινδυνεύουν τα συμφέροντα τούτων. Στην περίπτωση αυτή συντάσσεται έκθεση 
από τα πρόσωπα της παραγράφου 1 του άρθρου 101, η οποία αξιολογεί κατά πόσον υπάρχει 
επαρκής προστασία των συμφερόντων αυτών. Αναφορά στο περιεχόμενο της έκθεσης γίνεται 
στο Προσάρτημα, σύμφωνα με την παράγραφο 31 του άρθρου 29 του ν. 4308/2014. Τα 
προηγούμενα δύο εδάφια δεν εφαρμόζονται σε εταιρείες με μετοχές μη εισηγμένες σε 
ρυθμιζόμενη αγορά.» 

Περαιτέρω, σύμφωνα με την παράγραφο 1 του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, 
προβλέπονται τα εξής:  

«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». 

 

https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/660
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. 5 Παρουσίαση των Συναλλαγών υπό εξέταση 

5.1 Εταιρικές Εγγυήσεις (Corporate Guarantees)  
Σύμφωνα με τις Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων με αριθμό συμβολαιογαφικού εγγράφου 
13282/29-6-2022 και 13293/6-7-2022, που υπέγραψε το  Five Lakes με το Megas και το Fenice 
αντίστοιχα, και τη Σύμβαση Πώλησης Μετοχών με αριθμό συμβολαιογαφικού εγγράφου 
13284/29-6-2022 (όπως τροποποιήθηκε στις 11/12 Ιουλίου 2022), που υπέγραψε το Five Lakes 
με το Megas, εντός είκοσι (20) εργάσιμων ημερών από την υπογραφή των ανωτέρω 
συμβάσεων, ο Αγοραστής (Five Lakes) υποχρεούται να παραδώσει σε καθέναν από τους 
Πωλητές Α και Β, ως αναβλητική αίρεση (condition precedent) για να τεθούν σε ισχύ οι 
Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων και η Σύμβαση Πώλησης Μετοχών, Εταιρικές Εγγυήσεις τις 
οποίες θα παράσχει η Prodea, κατέχουσα το 75% των μεριδίων του Five Lakes, προς 
εξασφάλιση της εμπρόθεσμης εξόφλησης των Αναβαλλόμενων Πληρωμών που συμφωνούνται 
με τις ανωτέρω συμβάσεις. Εντός πέντε (5) εργάσιμων ημερών από την παρέλευση του 
εικοσαημέρου, τα μέρη θα υπογράψουν συμβολαιογραφικό έγγραφο, με το οποίο θα 
επιβεβαιώνεται η πλήρωση ή μη της αναβλητικής αίρεσης (εφεξής «Συμβολαιογραφικό 
Έγγραφο Εκπλήρωσης»). Η μεταβίβαση της κυριότητας των Ακινήτων και των μετοχών στον 
Αγοραστή θα συντελεστεί κατά την ημερομηνία υπογραφής του Συμβολαιογραφικού Εγγράφου 
Εκπλήρωσης, με το οποίο θα επιβεβαιώνεται η πλήρωση της αναβλητικής αίρεσης. Τα Ακίνητα 
θα μεταβιβαστούν χωρίς βάρη, με εξαίρεση τα βάρη που αναφέρονται ρητά στις Συμβάσεις 
Πώλησης Ακινήτων, τα οποία θα εξαλειφθούν μετά από εξόφληση του ασφαλιζόμενου χρέους 
που θα πραγματοποιηθεί με μέρος του τιμήματος πώλησης. 

Ειδικότερα, το συνολικό ποσό των Αναβαλλόμενων Πληρωμών είναι ΕΥΡΩ 15 300 000, και 
αναλύονται ως εξής:  

— Για τον Πωλητή Α, τα ποσά των Αναβαλλόμενων Πληρωμών είναι ΕΥΡΩ 11 060 000, ήτοι 
α) ΕΥΡΩ 9 860 000 (έναντι συνολικού τιμήματος ΕΥΡΩ 18 860 000 πλέον ΦΠΑ) για τα 
Ακίνητα, και β) ΕΥΡΩ 1 200 000 για τις μετοχές.  

— Για τον Πωλητή Β, η Αναβαλλόμενη Πληρωμή είναι ΕΥΡΩ 4 240 000 (έναντι συνολικού 
τιμήματος ΕΥΡΩ 13 940 000 πλέον ΦΠΑ).  

Σύμφωνα με τις Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων, οι Αναβαλλόμενες Πληρωμές για τα Ακίνητα 
είναι καταβλητέες ατόκως, εντός είκοσι (20) εργάσιμων ημερών από την έκδοση της οικοδομικής 
άδειας για την ανακατασκευή των Ακινήτων ή την παρέλευση δεκαοκτώ (18) μηνών από την 
υπογραφή των Συμβάσεων Πώλησης Ακινήτων, όποιο συμβεί νωρίτερα, ενώ, σύμφωνα με τη 
Σύμβαση Πώλησης Μετοχών, η Αναβαλλόμενη Πληρωμή για τις Μετοχές είναι καταβλητέα 
ατόκως, εντός δεκαπέντε (15) εργάσιμων ημερών από την έκδοση της οικοδομικής άδειας για 
την ανακατασκευή των Ακινήτων ή την παρέλευση δεκαοκτώ (18) μηνών από την υπογραφή 
του Συμβολαιογραφικού Εγγράφου Εκπλήρωσης, όποιο συμβεί νωρίτερα. Τα συνολικά 
τιμήματα της πώλησης των Ακινήτων (ΕΥΡΩ 18 860 000 και ΕΥΡΩ 13 940 000) ενδέχεται να 
αυξηθούν κατά ΕΥΡΩ 200 000 και ΕΥΡΩ 240 000 αντίστοιχα, υπό τις προϋποθέσεις που 
προβλέπονται στις Συμβάσεις Πώλησης Ακινήτων.  

Με τις δύο Εταιρικές Εγγυήσεις ο Εγγυητής (Prodea) αναλαμβάνει την υποχρέωση ως 
πρωτοφειλέτης να καταβάλει στους Πωλητές, σε πρώτη ζήτηση, ποσό μέχρι τα ποσά των 
Αναβαλλόμενων Πληρωμών, πλέον νομίμων τόκων και σχετικών εξόδων (εφεξής 
«Ασφαλιζόμενο Ποσό»). 

Οι δύο Εταιρικές Εγγυήσεις αποτελούν αυτόνομη εγγύηση και καλύπτουν το εκάστοτε 
ανεξόφλητο υπόλοιπο του Ασφαλιζόμενου Ποσού ανεξάρτητα από τυχόν ενδιάμεσες μερικές 
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. πληρωμές. Συνιστούν ευθεία, ανεξάρτητη και ανέκκλητη υποχρέωση του Εγγυητή που 
ενεργοποείται με τη λήψη εγγράφου αιτήματος των Πωλητών, σε πρώτη ζήτηση, ανεξάρτητα 
από τυχόν ενστάσεις του Αγοραστή και χωρίς να μπορεί ο Εγγυητής να απαιτήσει από τους 
Πωλητές να στραφούν προηγουμένως κατά του Αγοραστή ή άλλου προσώπου. Η καταβολή του 
ποσού πρέπει να γίνει από τον Εγγυητή σε ευρώ, εντός είκοσι (20) εργάσιμων ημερών από τη 
λήψη του αιτήματος των Πωλητών, χωρίς δικαίωμα συμψηφισμού, και χωρίς παρακρατήσεις για 
φόρους, έξοδα κλπ.  

Ο Εγγυητής θα βαρύνεται με όλα τα έξοδα που αποδεδειγμένως θα υποστούν οι Πωλητές 
αναφορικά με χαρτόσημο και άλλους φόρους που σχετίζονται με την υλοποίηση, τροποποίηση 
ή αναγκαστική εκτέλεση των Εταιρικών Εγγυήσεων, καθώς και με όλους τους φόρους και τα 
έξοδα που σχετίζονται με τη διαπραγμάτευση και την εκτέλεση των Εταιρικών Εγγυήσεων. 

Οι Εταιρικές Εγγυήσεις θα παραμείνουν σε ισχύ μέχρι την 30η ημερολογιακή ημέρα μετά την 
παρέλευση της προθεσμίας εντός της οποίας πρέπει να καταβληθούν οι Αναβαλλόμενες 
Πληρωμές (Ημερομηνία Λήξης των Εταιρικών Εγγυήσεων), τυχόν δε αίτημα των Πωλητών για 
καταβολή πρέπει να έχει περιέλθει στον Εγγυητή εντός της ανωτέρω προθεσμίας. Κατά την 
Ημερομηνία Λήξης, οι Εταιρικές Εγγυήσεις θα λήξουν αυτοδικαίως, ο δε Εγγυητής δεν μπορεί 
να ανακαλέσει ή να παραιτηθεί από τις Εταιρικές Εγγυήσεις.  

Δεν είναι δυνατή η εκχώρηση ή η μεταβίβαση οποιουδήποτε δικαιώματος ή υποχρέωσης των 
Πωλητών από τις Εταιρικές Εγγυήσεις χωρίς την προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του 
Εγγυητή. Οι Εταιρικές Εγγυήσεις θα παραμείνουν σε ισχύ ανεξάρτητα από οποιεσδήποτε 
τροποποιήσεις που ενδέχεται να γίνουν στις Συμβάσεις Πώλησης, όπως τροποποιήσεις στους 
όρους πληρωμής ή μεταβίβαση των Συμβάσεων Πώλησης. 

Οι Εταιρικές Εγγυήσεις διέπονται από το Ιταλικό δίκαιο και τα δικαστήρια του Μιλάνου θα είναι 
αποκλειστικά αρμόδια για την επίλυση τυχόν διαφορών.    

5.2 Σύμβαση Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) 
Η Σύμβαση Αποζημίωσης θα υπογραφεί μεταξύ της Prodea και της Eudora, η οποία κατέχει το 
25% των μεριδίων του Five Lakes (Αγοραστή), παράλληλα με την παροχή των Εταιρικών 
Εγγυήσεων, δυνάμει δε αυτής συμφωνείται ότι, σε αντάλλαγμα της παροχής των Εταιρικών 
Εγγυήσεων από την Prodea, η Eudora θα αποδώσει στην Prodea, σε πρώτη ζήτηση, το 25% 
οποιουδήποτε ποσού, αμοιβής, χρέωσης, νόμιμου τόκου, χαρτοσήμου, φόρου, τέλους ή εξόδου 
που τυχόν θα καταβάλει η τελευταία στους Πωλητές με βάση τις Εταιρικές Εγγυήσεις (εφεξής 
«Υποχρέωση από την Εταιρική Εγγύηση» ή «Corporate Guarantee Liability»). 

Η υποχρέωση απόδοσης του 25% υφίσταται ανεξάρτητα από τυχόν ενστάσεις, χωρίς να μπορεί 
η Eudora να απαιτήσει από την Prodea να στραφεί προηγουμένως κατά του Αγοραστή ή άλλου 
προσώπου και χωρίς δικαίωμα συμψηφισμού ή παρακρατήσεις για φόρους, έξοδα κλπ. Η 
καταβολή του ποσού πρέπει να γίνει εντός πέντε (5) εργάσιμων ημερών από τη λήψη σχετικής 
έγγραφης ειδοποίησης από την Prodea. 

Σε περίπτωση που η Eudora δεν καταβάλει οποιοδήποτε ποσό βάσει της Σύμβασης 
Αποζημίωσης, η Eudora θα οφείλει τόκο υπερημερίας 3,5% τον χρόνο επιπλέον του Euribor έξι 
μηνών, μέχρι την πλήρη εξόφληση. 

Προς εξασφάλιση της υποχρέωσης της Eudora βάσει της Σύμβασης Αποζημίωσης, η Eudora θα 
παραδώσει στην Prodea, κατά την υπογραφή της Σύμβασης Αποζημίωσης, την Τραπεζική 
Εγγυητική Επιστολή ποσού ΕΥΡΩ 4 016 250, η οποία σύμφωνα με τους όρους της Σύμβασης 
Αποζημίωσης, θα λήγει το νωρίτερο δύο (2) μήνες μετά την Ημερομηνία Λήξης των Εταιρικών 
Εγγυήσεων. Η Prodea μπορεί να ζητήσει οποτεδήποτε τη μερική ή ολική κατάπτωση της 
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. Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής λόγω μη εκτέλεσης ή παραβίασης των υποχρεώσεων της 
Eudora βάσει της Σύμβασης Αποζημίωσης, διατηρώντας το δικαίωμά της να διεκδικήσει 
περαιτέρω οποιαδήποτε επιπλέον ποσά (που δεν θα καλυφθούν από την κατάπτωση της 
Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής). Η Eudora θα επιβαρύνεται με όλα τα έξοδα σχετικά με την 
παροχή της Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής και θα αποζημιώσει την Prodea για όλα τα έξοδα 
και τους φόρους που θα καταβάλει η τελευταία σε σχέση με την εκτέλεση της Σύμβασης 
Αποζημίωσης και την προστασία των συμφερόντων της ενώπιον των δικαστηρίων.   

Η Σύμβαση Αποζημίωσης θα λήξει αυτόματα δύο (2) μήνες μετά την Ημερομηνία Λήξης των 
Εταιρικών Εγγυήσεων ή με τη λήψη επιβεβαίωσης από τους Πωλητές ότι η Αναβαλλόμενη 
Πληρωμή καταβλήθηκε πλήρως, όποιο συμβεί νωρίτερα. 

Για την εκχώρηση ή μεταβίβαση των δικαιωμάτων και των υποχρεώσεων που πηγάζουν από τη 
Σύμβαση Αποζημίωσης, καθώς και της ίδιας της Σύμβασης Αποζημίωσης, απαιτείται η 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του άλλου μέρους. 

Η Σύμβαση Αποζημίωσης διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο και αρμόδια δικαστήρια για τυχόν 
διενέξεις που θα προκύψουν από αυτή θα είναι τα δικαστήρια της Λευκωσίας, στην Κύπρο.  

Σύμφωνα με το οριστικό σχέδιο της Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής που μας παραδόθηκε 
από την Prodea στις 14 Ιουλίου 2022, η Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή θα εκδοθεί για το ποσό 
των ΕΥΡΩ 4 016 250 [που ισούται με το άθροισμα ποσοστού 25% των ποσών των 
Αναβαλλόμενων Πληρωμών, δηλαδή 15 300 000 Χ 25% = 3 825 000  + 191 250 (προσαύξηση 
5%) )], το οποίο θα καταβάλλεται στην Prodea σε πρώτη ζήτηση, εφόσον η Eudora δεν 
συμμορφωθεί με τις υποχρεώσεις της από τη Σύμβαση Αποζημίωσης. Η ημερομηνία λήξης της 
Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής είναι η 31-7-2024. Η Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή θα 
διέπεται από το Κυπριακό δίκαιο και αρμόδια δικαστήρια για τυχόν διενέξεις που θα προκύψουν 
από αυτή θα είναι τα δικαστήρια της Λευκωσίας, στην Κύπρο.  
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. 6 Αξιολόγηση των Συναλλαγών 
Η Prodea πρόκειται να προβεί στη χορήγηση των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων υπέρ του Five 
Lakes προς τους Πωλητές, προς εξασφάλιση της εμπρόθεσμης εξόφλησης των 
Αναβαλλόμενων Πληρωμών. Η χορήγηση των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων έχει τεθεί ως 
αναβλητική αίρεση (condition precedent) για να τεθούν σε ισχύ οι Συμβάσεις Πώλησης 
Ακινήτων και η Σύμβαση Πώλησης Μετοχών, και να μεταβιβαστεί η κυριότητα των Ακινήτων και 
των μετοχών. Τα ανωτέρω αποτελούν συνήθη επιχειρηματική πρακτική σε Ομίλους Εταιρειών. 
Σημειώνεται ότι τα ποσά των Αναβαλλόμενων Πληρωμών που θα καταβληθούν ατόκως, και ο 
χρόνος καταβολής αυτών ήταν αποτέλεσμα διαπραγματεύσεων μεταξύ του Αγοραστή και των 
Πωλητών.  

Για την αξιολόγηση του εύλογου και δίκαιου των όρων της παροχής των Εταιρικών Εγγυήσεων 
υπέρ του Five Lakes προς τους Πωλητές, αξιολογήσαμε τη βάση της συναλλαγής. Η εν λόγω 
ανάλυση περιλαμβάνει τον προσδιορισμό του οικονομικού οφέλους που προκύπτει από την 
παροχή των Εταιρικών Εγγυήσεων για την Prodea και τoυς μετόχους της που δεν είναι 
συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας.  

Στην προκειμένη περίπτωση, το οικονομικό όφελος που προκύπτει από την παροχή των 
Εταιρικών Εγγυήσεων υπέρ του Five Lakes προς τους Πωλητές είναι ίσο με το κόστος 
κεφαλαίου της κάθε πηγής χρηματοδότησης (δανεισμός/ίδια κεφάλαια) για την περίοδο 
αναβολής καταβολής των Αναβαλλόμενων Πληρωμών, ήτοι το διάστημα των δεκαοκτώ (18) 
μηνών ή την έκδοση της οικοδομικής άδειας για την ανακατασκευή των Ακινήτων, όποιο συμβεί 
νωρίτερα. Συγκεκριμένα, σε περίπτωση που το Five Lakes, και κατ’ επέκταση η Prodea, η 
οποία κατέχει το 75% των μεριδίων του Five Lakes, κατέβαλε τα ποσά των Αναβαλλόμενων 
Πληρωμών κατά την ημερομηνία υπογραφής της αντίστοιχης σύμβασης πώλησης, θα έπρεπε 
να χρηματοδοτήσει την πληρωμή των εν λόγω ποσών με τραπεζικό δανεισμό ή με χρήση Ιδίων 
Κεφαλαίων. 

Σημειώνεται ότι, καθώς η αδειοδότηση της ανακαίνισης των Ακινήτων εκκρεμεί και αναμένεται 
να ολοκληρωθεί σε περίπου 12-15  μήνες, σύμφωνα με τη Διοίκηση της Εταιρείας, θα ήταν 
δύσκολο το Five Lakes να εξασφαλίσει χρηματοδότηση από τραπεζικούς οργανισμούς, καθώς η 
αδειοδότηση των Ακινήτων αποτελεί συνήθως προαπαιτούμενο κατά την εγκριτική διαδικασία 
των τραπεζών για τη χρηματοδότηση σχετικών συναλλαγών. 

Στην περίπτωση που το Five Lakes ή η Prodea, κατέχουσα την πλειοψηφία των μεριδίων του, 
προσέφευγαν σε τραπεζικό δανεισμό αναφορικά με τα ποσά των Αναβαλλόμενων Πληρωμών 
(ήτοι για την πληρωμή του συνολικού τιμήματος σε παρόντα χρόνο), θα επωμίζονταν τα σχετικά 
έξοδα χρηματοδότησης, καθώς και τους χρεωστικούς τόκους για την περίοδο των δεκαοκτώ 
(18) μηνών ή μέχρι την έκδοση της οικοδομικής άδειας. Σύμφωνα με τις δημοσιευμένες 
οικονομικές καταστάσεις της Prodea για το οικονομικό έτος 2021, το μέσο επιτόκιο των 
δανειακών της υποχρεώσεων («average effective interest rate»), λαμβάνοντας υπόψη τα έξοδα 
έκδοσης των δανείων, ανέρχεται σε 2,86%. Σε αυτήν την περίπτωση, για την περίοδο των 
δεκαοκτώ (18) μηνών, το κόστος χρηματοδότησης θα περιλάμβανε έξοδα από χρεωστικούς 
τόκους για το 75% αναλογούν ποσοστό της Prodea επί των Αναβαλλόμενων Πληρωμών, που 
θα ανέρχονταν σε ΕΥΡΩ 492 χιλιάδες, καθώς και τα λοιπά έξοδα για τη σύναψη της 
χρηματοδοτικής σύμβασης.  

Στην περίπτωση που η η Prodea, κατέχουσα το 75% των μεριδίων του Five Lakes, θα έπρεπε 
να χρηματοδοτήσει τα ποσά των Αναβαλλόμενων Πληρωμών κατά το αντίστοιχο ποσοστό 
(75%) με εταιρική εισφορά κεφαλαίου με χρήση Ιδίων Κεφαλαίων, θα επωμιζόταν το σχετικό 
κόστος. Ειδικότερα, στο πλαίσιο του καθορισμού του κόστους για τη χρήση Ιδίων Κεφαλαίων 
της Εταιρείας, χρησιμοποιήσαμε το Υπόδειγμα Αποτίμησης Περιουσιακών Στοιχείων (Capital 
Asset Pricing Model, CAPM). Σύμφωνα με υπολογισμούς της KPMG και την εφαρμογή του 
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. συγκεκριμένου υποδείγματος, το κόστος Ιδίων Κεφαλαίων της Prodea, με ημερομηνία 
αναφοράς 31 Μαρτίου 2022, εκτιμήθηκε σε 9,23%, που αντιστοιχεί σε μια απόδοση για την 
περίοδο των δεκαοκτώ (18) μηνών από τη δέσμευση κεφαλαίων εισφοράς περί τα ΕΥΡΩ 1 588 
χιλιάδες. 

Σημειώνουμε επίσης τα ακόλουθα: 

1. Με την παροχή των Εταιρικών Εγγυήσεων το Five Lakes αποκτά την κυριότητα των 
Ακινήτων και των μετοχών μέχρι και δεκαοκτώ (18) μήνες νωρίτερα από την καταβολή του 
συνόλου του συμφωνημένου τιμήματος (ήτοι κατά την χρονική στιγμή της υπογραφής του 
Συμβολαιογραφικού Εγγράφου Εκπλήρωσης), ενώ οι Αναβαλλόμενες Πληρωμές 
καταβάλλονται σε μεταγενέστερο χρόνο και μάλιστα ατόκως.   

2. Το εν λόγω όφελος εμμέσως μεταφέρεται στους δύο κατόχους των μεριδίων του Five Lakes, 
συμπεριλαμβανομένου της Prodea (75%), καθώς: 
- Παρέχεται η δυνατότητα στην Prodea να καταβάλει μέρος της επένδυσής της σε 

μεταγενέστερο προσυμφωνημένο χρόνο, αυξάνοντας έτσι τον εσωτερικό συντελεστή 
απόδοσης της επένδυσής της στο Five Lakes (“IRR”).  

- Η Prodea, μέσω των Αναβαλλόμενων Πληρωμών, δεν δεσμεύει το ποσό των 
ΕΥΡΩ 11,48 εκ. και δύναται να το αξιοποιήσει, πραγματοποιώντας, σύμφωνα με τη 
Διοίκησή της, λοιπές επενδύσεις με υψηλότερες αποδόσεις. 

- Aποτελεί τελικό δικαιούχο (κατά ποσοστό 75%) στα μελλοντικά κέρδη που θα 
προκύψουν από την επένδυσή της στο Five Lakes. Σε  αυτό το πλαίσιο, η Prodea, 
κατέχουσα την πλειοψηφία των μεριδίων του Five Lakes, έχει δικαίωμα στα κέρδη του 
Five Lakes μέσω της διανομής κερδών, σημειώνεται δε ότι, σύμφωνα με τη Διοίκηση της 
Prodea, δεν υπάρχουν επιπρόσθετοι περιορισμοί πέραν των συνήθων, για οποιαδήποτε 
μελλοντική διανομή κερδών του Five Lakes προς τους κατόχους των μεριδίων της 

- Αποτελεί έμμεσο δικαιούχο των κερδών της Bellevue Management S.r.l, που τυχόν θα 
προκύψουν το τρέχον έτος, ήτοι το 2022, ενώ η καταβολή του τιμήματος για την 
εξαγορά του συνόλου των μετοχών της Bellevue Management S.r.l ενδέχεται να 
πραγματοποιηθεί μετά την παρέλευση δεκαοκτώ (18) μηνών από την υπογραφή του 
Συμβολαιογραφικού Εγγράφου Εκπλήρωσης, δηλαδή εντός του 2024. 

Επίσης, σε περίπτωση που η Prodea θα χρειαστεί να καταβάλει στους Πωλητές τα ποσά των 
Αναβαλλόμενων Πληρωμών βάσει των Εταιρικών Εγγυήσεων, η Prodea κατέχει το 75% των 
μεριδίων του Five Lakes, το οποίο Fund θα έχει στην κυριότητά του τα Ακίνητα, η αγοραία αξία 
των οποίων υπερκαλύπτει το ποσό των Εταιρικών Εγγυήσεων ύψους ΕΥΡΩ 15.3 εκατομμύρια 
που θα χορηγηθούν Συγκεκριμένα, λαμβάνοντας υπόψη την έκθεση αποτίμησης των Ακινήτων 
που μας χορηγήθηκε από την Prodea για τη διαπίστωση της αγοραίας αξίας των Ακινήτων στην 
υφιστάμενη κατάστασή τους («as-is» value -Hotel Bellevue) και πραγματοποιήθηκε από τον 
ανεξάρτητο εκτιμητή ακινήτων HVS με ημερομηνία αποτίμησης 1 Ιανουαρίου 2022, η αγοραία 
αξία των Ακινήτων εκτιμήθηκε σε ΕΥΡΩ 49 εκ.  

Θα πρέπει να σημειωθεί ότι δεν έχουμε πραγματοποιήσει ανεξάρτητο έλεγχο ή επιβεβαίωση 
των πληροφοριών/παραδοχών ή της μεθοδολογίας που χρησιμοποιήθηκε για την εκτίμηση της 
αγοραίας αξίας των Ακινήτων στην υφιστάμενη κατάστασή τους («as-is» value) από τον 
ανεξάρτητο εκτιμητή HVS. 

Αναφορικά δε με το γεγονός ότι η Prodea παρέχει τις Εταιρικές Εγγυήσεις υπέρ του Five Lakes 
προς τους Πωλητές για το 100% των ποσών των Αναβαλλόμενων Πληρωμών (και όχι για το 
75% της συμμετοχής της στοFive Lakes), σημειώνεται ότι η Prodea θα υπογράψει με την 
Eudora (η οποία συμμετέχει με 25% στο Five Lakes) Σύμβαση Αποζημίωσης. Συγκεκριμένα, 
δυνάμει της Σύμβασης Αποζημίωσης που θα υπογραφεί μεταξύ της Prodea και της Eudora 
παράλληλα με την παροχή των Εταιρικών Εγγυήσεων και σε αντάλλαγμα της παροχής των 
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. Εταιρικών Εγγυήσεων για το σύνολο των Αναβαλλόμενων Πληρωμών, από την Prodea, η 
Eudora θα αποδώσει στην Prodea, σε πρώτη ζήτηση, το 25% οποιουδήποτε ποσού, αμοιβής, 
φόρου, χρέωσης, ή εξόδου που τυχόν καταβάλει η τελευταία στους Πωλητές με βάση τις 
Εταιρικές Εγγυήσεις. Όπως αναφέρεται στην παράγραφο 5 της Έκθεσης, η υποχρέωση 
απόδοσης του 25% υφίσταται ανεξάρτητα από τυχόν ενστάσεις, χωρίς να μπορεί η Eudora να 
απαιτήσει από την Prodea να στραφεί προηγουμένως κατά του Αγοραστή ή άλλου προσώπου 
και χωρίς δικαίωμα συμψηφισμού ή παρακρατήσεις για φόρους, έξοδα κλπ. 

Προς εξασφάλιση της υποχρέωσής της βάσει της Σύμβασης Αποζημίωσης, η Eudora θα 
παραδώσει στην Prodea Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή. Η Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή θα 
είναι ίση με το ονομαστικό ποσό του 25% των Αναβαλλόμενων Πληρωμών πλέον 5% επί του 
συγκεκριμένου ποσού για να καλύψει τυχόν έξοδα που πιθανόν θα προκύψουν. Βάσει 
εκτιμήσεων της Διοίκησης της Εταιρείας, δεν αναμένεται τα τυχόν σχετικά έξοδα να ξεπεράσουν 
το ποσοστό των 5% του ποσού της Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής. 

Η Prodea μπορεί να ζητήσει οποτεδήποτε τη μερική ή ολική κατάπτωση της Τραπεζικής 
Εγγυητικής Επιστολής λόγω μη εκτέλεσης ή παραβίασης των υποχρεώσεων της Eudora βάσει 
της Σύμβασης Αποζημίωσης, έχοντας παράλληλα το δικαίωμα να διεκδικήσει τυχόν επιπλέον 
ποσά που δεν θα καλυφθούν από την Τραπεζική Εγγυητική Επιστολή με προσφυγή στα 
δικαστήρια.  

Επομένως, σε περίπτωση που η Prodea προχωρήσει στην καταβολή του 100% των 
Αναβαλλόμενων Πληρωμών στους Πωλητές με βάση τις Εταιρικές Εγγυήσεις, ενώ το 
αναλογούν ποσό της είναι 75%, η Prodea έχει εξασφαλίσει την αποζημίωσή της από την Eudora 
για το υπολειπόμενο 25% και τυχόν έξοδα που δύναται να προκύψουν, μέσω της υπογραφής 
της Σύμβασης Αποζημίωσης με την Eudora καθώς και της Τραπεζικής Εγγυητικής Επιστολής.  

Με βάση τα ανωτέρω, οι όροι των Εταιρικών Εγγυήσεων και της Σύμβασης Αποζημίωσης, 
κρίνονται δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους μετόχους της που δεν είναι συνδεδεμένα 
μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας. Επιπλέον, αναφορικά με την παροχή 
των Εταιρικών Εγγυήσεων, θεωρούμε ότι προστατεύονται επαρκώς τα συμφέροντα της Prodea, 
της συνδεδεμένης της οντότητας (Fund) «Five Lakes» υπέρ της οποίας παρέχονται και των 
μετόχων τους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων 
μειοψηφίας. 
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. 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 και  
γ) τους περιορισμούς της εργασίας μας, όπως αυτοί παρατίθενται αναλυτικά στην παρούσα 

Έκθεση, και σύμφωνα με την επαγγελματική μας κρίση, 

θεωρούμε ότι οι όροι: 

— Των δύο Εταιρικών Εγγυήσεων (Corporate Guarantees) που θα παράσχει η Prodea υπέρ 
του Five Lakes προς τους Πωλητές αναφορικά με τις συναλλαγές των τελευταίων με το Five 
Lakes, και  

— της Σύμβασης Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement) που θα υπογραφεί μεταξύ της 
Prodea και της Eudora, προς εξασφάλιση της οποίας θα ληφθεί Τραπεζική Εγγυητική 
Επιστολή, 

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 παρ. 1 
του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. Επιπλέον, αναφορικά με την παροχή των Εταιρικών 
Εγγυήσεων, θεωρούμε ότι προστατεύονται επαρκώς τα συμφέροντα της Prodea, της 
συνδεδεμένης της οντότητας (Fund) «Five Lakes» υπέρ της οποίας παρέχονται και των 
μετόχων τους που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων 
μειοψηφίας.  

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 



 

 
 

Document classification: KPMG Confidential 

Απ
αγ

ορ
εύ

ετ
αι

 ρ
ητ

ά 
η 

κο
ιν

οπ
οί

ησ
η,

 α
ντ

ιγ
ρα

φή
, α

π
οσ

το
λή

, μ
ετ

άφ
ρα

ση
, δ

ημ
οσ

ίε
υσ

η,
 ή

 δ
ια

νο
μή

 τ
ου

 π
αρ

όν
το

ς 
στ

ο 
σύ

νο
λό

 το
υ 

ή 
τμ

ημ
ατ

ικ
ά 

με
 ο

π
οι

ον
δή

π
οτ

ε 
τρ

όπ
ο,

 γ
ρα

π
τό

, π
ρο

φο
ρι

κό
 ή

 η
λε

κτ
ρο

νι
κό

, σ
ε 

οπ
οι

ον
δή

π
οτ

ε 
τρ

ίτο
 

χω
ρί

ς 
τη

ν 
π

ρο
ηγ

ού
με

νη
 γ

ρα
π

τή
 ρ

ητ
ή 

συ
να

ίν
εσ

η 
τη

ς 
KP

M
G

 Ε
λε

γκ
τικ

ή 
Α.

Ε.
. 

Απ
αγ

ορ
εύ

ετ
αι

 η
 π

ρο
βο

λή
, π

αρ
ου

σί
ασ

η 
ή 

αν
αφ

ορ
ά 

το
υ 

π
ερ

ιε
χο

μέ
νο

υ 
το

υ 
π

αρ
όν

το
ς,

 μ
ε 

ή 
χω

ρί
ς 

τη
 ρ

ητ
ή 

αν
αφ

ορ
ά 

κα
ι τ

ου
 λ

ογ
οτ

ύπ
ου

 τη
ς 

KP
M

G
 Ε

λε
γκ

τικ
ή 

Α.
Ε.

. 

 

 

www.kpmg.com 
 

© 2022 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. 

Οι πληροφορίες που περιέχονται στο παρόν είναι γενικού χαρακτήρα και δεν προορίζονται 
για την αντιμετώπιση περιστάσεων που αφορούν συγκεκριμένα φυσικά πρόσωπα ή 
οντότητες. Αν και προσπαθούμε να παρέχουμε ακριβείς και έγκαιρες πληροφορίες, δεν 
μπορεί να υπάρξει καμία εγγύηση ότι οι πληροφορίες αυτές είναι ακριβείς την ημερομηνία 
παραλαβής τους ή ότι θα παραμείνουν να είναι ακριβείς στο μέλλον. Δεν θα πρέπει να 
λαμβάνονται αποφάσεις βάσει των πληροφορίων αυτών χωρίς την κατάλληλη 
επαγγελματική συμβουλή μετά από ενδελεχή εξέταση της συγκεκριμένης κατάστασης. 

Το όνομα και το λογότυπο KPMG αποτελούν καταχωρημένα εμπορικά σήματα ή σήματα της 
KPMG International. 


	Συνοπτική Περίληψη
	1 Σκοπός του Έργου
	2 Περιορισμοί του Έργου
	3 Πηγές Πληροφόρησης
	4 Νομικό πλαίσιο – Άρθρα 99 και 101 του Ν. 4548/2018
	5 Παρουσίαση των Συναλλαγών υπό εξέταση
	5.1 Εταιρικές Εγγυήσεις (Corporate Guarantees)
	5.2 Σύμβαση Αποζημίωσης (Reimbursement Agreement)

	6 Αξιολόγηση των Συναλλαγών
	7 Η γνώμη μας

