
 

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 

  Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την 
επωνυμία «ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ». 
 
 Την 08-12-2022 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ) με Κωδικό Αριθμό Καταχώρι-
σης 3353544, η από 28/11/2022 ανακοίνωση του Διοικητικού Συμβουλίου της ανώνυμης εταιρείας με 
την επωνυμία «ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 303201000, η οποία 
συντάχθηκε δυνάμει της από 28/11/2022 απόφασης του Δ.Σ. της εταιρείας, σύμφωνα με την οποία 
ενέκρινε την παροχή ειδικής άδειας για την σύναψη συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη, με τις διατά-
ξεις των άρθρων 99-101 του Ν.4548/2018, το περιεχόμενο της οποίας έχει ως ακολούθως: 
 
«Η ανώνυμη εταιρεία με την επωνυμία «ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ» (η «Εταιρεί-
α») ανακοινώνει ότι το Διοικητικό της Συμβούλιο στις 28 Νοεμβρίου 2022, ομόφωνα, αποφάσισε, σύμ-
φωνα με την από 19/10/2022 «Έκθεση σύμφωνα με το άρθρο 101 του Ν. 4548/2018 επί του δίκαιου 
και εύλογου του ύψους του ποσού επιστροφής από την ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ 
στην ΙΝΤΡΑΛΟΤ Α.Ε. σχετικά με την τροποποίηση της διάρκειας μίσθωσης», της ανεξάρτητης εταιρείας 
“Ernst & Young Ανώνυμη Εταιρεία Παροχής Συμβουλευτικών Υπηρεσιών”, να χορηγήσει ειδική άδεια, 
κατά τα άρθρα 99-101 του Ν. 4548/2018, ως ισχύουν, προκειμένου η Εταιρεία να συμβληθεί, εντός των 
επομένων έξι (6) μηνών, με την εταιρεία ΙΝΤΡΑΛΟΤ Α.Ε., η οποία αποτελεί συνδεδεμένο μέρος με την 
Εταιρεία κατά το Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 24, για τη σύναψη της τροποποίησης της από 25.11.2014 
σύμβασης μίσθωσης που έχει συναφθεί δυνάμει της υπ’ αριθ. 1808/25.11.2014 συμβολαιογραφικής 
μίσθωσης του Συμβολαιογράφου Αθηνών Γεωργίου Τσουγκράνη, με την οποία η ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΝΩΝΥΜΗ 
ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ εκμισθώνει στην ΙΝΤΡΑΛΟΤ Α.Ε. ένα βιομηχανικό κτίριο επιφάνειας 7.537,87 
τ.μ. καθώς και δύο υπόγειους χώρους στάθμευσης (συνολικής επιφανείας του μισθίου 11.607,68 τ.μ.) 
που βρίσκεται στην Παιανία Αττικής με προσόψεις επί της Λεωφόρου Παιανίας – Μαρκοπούλου και επί 
της Λεωφόρου Λαυρίου. Η έναρξη της τροποποίησης θα είναι η 01.01.2022 και η τροποποίηση θα αφο-
ρά στην σύντμηση της χρονικής διάρκειας της μίσθωσης έως την 25.01.2028 και στη ρύθμιση των οικο-
νομικών όρων, ως ακολούθως: 
 

Αμοιβή που αντιστοιχεί σε αναπροσαρμογή του μισθώματος για την περί-
οδο Νοε 2014 – Ιαν 2022  

 
€1.212.214,30 

Αμοιβή λόγω της σύντμησης της μισθωτικής διάρκειας και λαμβάνοντας 
υπόψη το αναπροσαρμοσμένο μίσθωμα από Ιαν 2022 – Ιαν 2028 

 
€287.785,70 

Αναπροσαρμοσμένο μίσθωμα από Ιαν 2022 – Ιαν 2028 €34.358,69 

Ποσό προς επιστροφή λόγω της σύντμησης της μισθωτικής διάρκειας (συ-
μπεριλαμβάνονται οι τόκοι) 

 
€2.979.740,07 
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                   Αθήνα,    08-12-2022 

 
                   Αρ. Πρωτ.: 2850303   



Για την χορήγηση της παραπάνω ειδικής άδειας το Διοικητικό Συμβούλιο έλαβε υπόψη του την από 
19/10/2022 «Έκθεση σύμφωνα με το άρθρο 101 του Ν. 4548/2018 επί του δίκαιου και εύλογου του 
ύψους του ποσού επιστροφής από την ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ στην ΙΝΤΡΑΛΟΤ  
Α.Ε. σχετικά με την τροποποίηση της διάρκειας μίσθωσης», της ανεξάρτητης εταιρείας “Ernst & Young 
Ανώνυμη Εταιρεία Παροχής Συμβουλευτικών Υπηρεσιών” της οποίας το αποτέλεσμα καταλήγει ότι «…οι 
όροι της τροποποίησης της μισθωτικής σχέσης μεταξύ των δύο εταιρειών θεωρούνται εύλογοι και δί-
καιοι σύμφωνα με τους κανόνες της αγοράς».  
Η ως άνω από 19/10/2022 Έκθεση της ανεξάρτητης εταιρείας “Ernst & Young Ανώνυμη Εταιρεία Παρο-
χής Συμβουλευτικών Υπηρεσιών” επισυνάπτεται στην παρούσα Ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο 
μέρος της». 

 

 

 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ 
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Προς το Διοικητικό Συμβούλιο

ΙΝΤΡΑΚΟΜ AE ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ .

19ο χλμ. Λεωφόρος Μαρκοπούλου,

19002 Παιανία, Αθήνα

Αθήνα, 19.10.2022
Αξιότιμες Κυρίες / Αξιότιμοι Κύριοι,

Θέμα: Έκθεση σύμφωνα με το άρθρο 101 του Ν. 4548/2018 επί του δίκαιου και εύλογου του ύψους
της αποζημίωσης της ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ από την ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ σχετικά με την
τροποποίηση της διάρκειας μίσθωσης

Σε συνέχεια της επικοινωνίας μας και της σχετικής μεταξύ μας Σύμβασης Έργου, σας αποστέλλουμε
γνωμάτευση επί το δίκαιου και εύλογου του ύψους της αποζημίωσης για την ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ από την
ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ σχετικά με τη μείωση της διάρκειας της από  25 Νοεμβρίου 2014
μίσθωσης μεταξύ των εταιριών ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ και ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ, σύμφωνα και με τις
σχετικές διατάξεις των άρθρων 99-101 του Ν. 4548/2018.

Είμαστε στη διάθεσή σας για κάθε διευκρίνιση ή/και περαιτέρω συνεργασία σχετικά.

Με εκτίμηση,

Χρήστος Κουρουνιώτης Μιχάλης Αυρηλιώνης
Tax Partner Tax Manager



1. Εισαγωγή
Η ΙΝΤΡΑΚΟΜ Ανώνυμη Εταιρία Συμμετοχών με διακριτικό τίτλο “Intracom Holdings” ιδρύθηκε στην
Ελλάδα και οι μετοχές της διαπραγματεύονται στο Χρηματιστήριο Αθηνών.

Ο Όμιλος ΙΝΤΡΑΚΟΜ δραστηριοποιείται μέσω των θυγατρικών και λοιπών συνδεδεμένων εταιριών
στο σχεδιασμό, ανάπτυξη, παραγωγή, πιστοποίηση, εγκατάσταση και υποστήριξη προϊόντων υψηλής
τεχνολογίας και ηλεκτρονικών συστημάτων για τις τηλεπικοινωνίες και την πληροφορική, στην
παραγωγή αμυντικών ηλεκτρονικών συστημάτων, στον κατασκευαστικό τομέα, στις ανανεώσιμες
πηγές ενέργειας και στην ανάπτυξη και εκμετάλλευση ακινήτων. Η μητρική εταιρία δραστηριοποιείται
ως εταιρία συμμετοχών.

Ο Όμιλος δραστηριοποιείται στην Ελλάδα, Λουξεμβούργο, Η.Π.Α και Ρουμανία καθώς και σε άλλες
χώρες.

Οι εταιρίες ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ και ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ (εφεξής «αντισυμβαλλόμενες εταιρίες»)
σύναψαν σύμβαση μίσθωσης (εφεξής «Μίσθωση») με ημερομηνία σύναψης στις 25 Νοεμβρίου 2014,
σύμφωνα με την οποία η ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ (εφεξής «Εκμισθωτής») εκμισθώνει στης
ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ (εφεξής «Μισθωτής») ένα βιομηχανικό κτίριο επιφάνειας 7.537,87 τ.μ. καθώς και δύο
υπογείων χώρων στάθμευσης. Η συνολική επιφάνεια του μισθίου είναι 11.607,68 τ.μ.. Το εν λόγω
μίσθιο βρίσκεται στην Παιανία Αττικής με προσόψεις επί της Λεωφόρου  Παιανίας – Μαρκοπούλου και
επί της Λεωφόρου Λαυρίου. Η διάρκεια της σχετικής μίσθωσης συμφωνήθηκε σε 25 έτη και το
μηνιαίο μίσθωμα €24.205,44. Με σύμφωνη γνώμη και των δύο αντισυμβαλλόμενων, η ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ
προκατάβαλε όλο το ποσό για τα μισθώματα των 25 ετών στις 25/09/2014 που ήταν ίσο με
€7.261.632.

To ύψος του ποσού που προκαταβλήθηκε (€7.261.632) για την 25ετή μίσθωση του εν λόγω μίσθιου
υπολογίστηκε ως εξής:

Αρχικά λήφθηκαn υπόψη τα στοιχεία της αγοράς σχετικά με τη μίσθωση αντίστοιχων κτιρίων στην
περιοχή της Παιανίας εντός του 2014. Το ετήσιο μίσθωμα εκτιμήθηκε σε €785.293.93
(€65.441,16/μήνα), ήτοι 7,09 €/τ.μ. κύριου χώρου και 2,95 €/τ.μ. βοηθητικού χώρου , ώστε να είναι
σύμφωνο με την αρχή των ίσων αποστάσεων.

Επίσης λαμβάνοντας υπόψη τα κατωτέρω:

o Διάρκεια μίσθωσης: Βάσει του σχετικού συμβολαίου, η διάρκεια μίσθωσης ορίσθηκε στα 25
έτη.

o Προεξοφλητικό επιτόκιο: Για τον υπολογισμό του προεξοφλητικού επιτοκίου, λήφθηκε
υπόψη το κόστος χρήματος του Μισθωτή τη στιγμή της σύναψης, έτσι όπως εκτιμήθηκε με
την εξέταση ιστορικών στοιχείων, το οποίο ανέρχεται σε 10%.

Βάσει των ανωτέρω, η παρούσα αξία του συνολικού μισθώματος του Κτιρίου Β7 για 25 έτη
υπολογίσθηκε σε Ευρώ 7.261.632,01:

Τον Ιανουάριο του 2022, οι αντισυμβαλλόμενες εταιρίες συμφώνησαν στην τροποποίηση της
διάρκειας ισχύς της Μίσθωσης από 25 έτη σε περίπου 13 έτη (νέα διάρκεια από 25/1/2014 έως
25/1/2028). Δεδομένου ότι ο Μισθωτής είχε προκαταβάλλει στον Εκμισθωτή τα ενοίκια για 25 έτη
κατά την ημερομηνία σύναψης της Μίσθωσης, συμφωνήθηκε να επιστραφεί μέρος της προκαταβολής
στον Μισθωτή, να χρεωθεί από τον Εκμισθωτή αμοιβή λόγω της τροποποίησης της μισθωτικής
διάρκειας και να αναπροσαρμοστεί το μίσθωμα για όλα την συμβατική διάρκεια της μίσθωσης.

Τα εν λόγω ποσά που συμφωνήθηκαν από τα αντισυμβαλλόμενα μέρη ανήλθαν σε:



Περιγραφή Ποσό
Αμοιβή που αντιστοιχεί σε αναπροσαρμογή του μισθώματος για την περίοδο
Νοε 2014 – Ιαν 2022

€1.212.214,30

Αμοιβή λόγω της σύντμησης της μισθωτικής διάρκειας και λαμβάνοντας υπόψη
το αναπροσαρμοσμένο μίσθωμα από Ιαν 2022 – Ιαν 2028

€287.785,70

Αναπροσαρμοσμένο μίσθωμα από Ιαν 2022 – Ιαν 2028 €34.358,69
Ποσό προς επιστροφή λόγω της σύντμησης της μισθωτικής διάρκειας €2.691.954.36

Στο πλαίσιο όσων προβλέπονται από τις διατάξεις του Ν. 4548/2018, τα ΔΣ των αντισυμβαλλόμενων
εταιριών ανέθεσαν στην ΕΥ την αξιολόγηση των όρων της ενδοομιλικής συναλλαγής που αφορά την
επιστροφή ποσού της προκαταβολής μισθωμάτων, την αναπροσαρμογή του μισθώματος και την
αμοιβή για την τροποποίηση της διάρκειας ισχύς της Μίσθωσης. Η εν λόγω αξιολόγηση έχει σκοπό να
διασφαλίσει επαρκώς ότι δεν θίγονται τα συμφέροντα των αντισυμβαλλόμενων εταιριών από την εν
λόγω ενδοομιλική τιμολόγηση.



2. Εργασία προσδιορισμού επί του εύλογου και δίκαιου
του ύψους της ενδοομιλικής τιμολόγησης

2.1. Μεθοδολογία

Η εκτίμηση μας αναφορικά με το εύλογο και δίκαιο για το ύψος της υπό εξέτασης ενδοομιλικής
τιμολόγησης, που αφορά την επιστροφή της προκαταβολής από την ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ
στην ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ, ακολούθησε τα κατωτέρω βήματα:

Βήμα 1: Υπολογισμός της αξίας των μισθωμάτων σε καθαρή παρούσα αξία την 25/11/2014
λαμβάνοντας υπόψη το αρχικώς συμφωνηθέν μίσθωμα και το ποσό της αύξησης των μισθωμάτων
κατά την τροποποίηση,

Βήμα 2: Υπολογισμός του μισθώματος εάν η μισθωτική διάρκεια είχε εξ αρχής οριστεί σε 159 μήνες
(ήτοι λήξη την 25/1/2028), λαμβάνοντας υπόψη το αρχικό ονομαστικό μίσθωμα που συμφωνήθηκε
από τα δύο μέρη και το ποσό της αύξησης των μισθωμάτων κατά την τροποποίηση,

Βήμα 3: Υπολογισμός της αμοιβής που αντιστοιχεί στην διαφορά του μισθώματος που θα είχε
τιμολογήσει ο Εκμισθωτής για την περίοδο Νοεμβρίου 2014 έως Ιανουαρίου 2022 εάν η διάρκεια της
μισθωτικής σχέσης ήταν εξ αρχής ορισμένη στους 159 μήνες.

Βήμα 4: Υπολογισμός του ενδοτεταρτημοριακού εύρους συγκρίσιμων μισθωμάτων κατά την σύναψη
της τροποποιητικής σύμβασης

Βήμα 5: Υπολογισμός εάν το σύνολο της αμοιβής για την αλλαγή της μισθωτικής σχέσης και των
αναπροσαρμοσμένων μισθωμάτων αντιστοιχούν σε ονομαστικό μίσθωμα εντός του αποδεκτού
εύρους σύμφωνα με το Βήμα 4.

Βήμα 6: Υπολογισμός καθαρής παρούσας αξίας των μισθωμάτων για το χρονικό διάστημα 25/1/2028
– 24/11/2039 που καθίστανται μη δεδουλευμένα και επιστρεπτέα μετά την τροποποίηση της
μισθωτικής σχέσης.

Οι αναφορές σε ποσά κατωτέρω δεν περιλαμβάνουν τυχόν αναλογούν ΦΠΑ.

2.2. Βήμα 1: Υπολογισμός της καθαρής παρούσας αξίας των
μισθωμάτων για το υπολειπόμενο διάστημα σύμφωνα με την
αρχική μίσθωση

Στο εν λόγω βήμα υπολογίστηκε η καθαρή παρούσα αξία των μισθωμάτων για το υπόλοιπο χρονικό
διάστημα μίσθωσης του ακινήτου σύμφωνα με την αρχική σύμβαση μίσθωσης κατά την σύναψη της
τροποποιητική σύμβασης.

Ως εκ τούτου, η καθαρή παρούσα αξία των μισθώσεων για τα έτη 8 έως 25 (ήτοι από Ιαν 2022 έως
Νοε 2039) τον Ιανουάριο του 2022, υπολογίστηκε ίση με €5.802.066,16 ενώ η αύξηση των
μισθωμάτων για την ίδια περίοδο προσδιορίστηκε σε Ευρώ 287.785,70, ήτοι το συνολικό ποσό από
την αρχική προκαταβολή που αφορά την μισθωτική διάρκεια των 159 μηνών ανέρχεται σε
€6.089.851,86.

Οι εν λόγω υπολογισμοί παρουσιάζονται στο Παράρτημα A.



2.3. Βήμα 2: Υπολογισμός του μισθώματος εάν η μισθωτική
διάρκεια είχε εξ αρχής οριστεί σε 159 μήνες (ήτοι λήξη την
25/1/2028), λαμβάνοντας υπόψη το αρχικό ονομαστικό
μίσθωμα που συμφωνήθηκε από τα δύο μέρη και το ποσό της
αύξησης των μισθωμάτων κατά την τροποποίηση

Με δεδομένο ότι το συνολικό μίσθωμα  προεξοφλημένο κατά την 25 Νοεμβρίου 2014 ανήλθε σε
€6.089.851,86, το σχετικό μηνιαίο μίσθωμα για την περίοδο Νοε 2014 έως Ιαν 2022 θα ανερχόταν
σε €38.300,96 ανά μήνα (€6.089.851,86 / 159 μήνες).

2.4. Βήμα 3: Υπολογισμός της αμοιβής που αντιστοιχεί στην
διαφορά του μισθώματος που θα είχε τιμολογήσει ο
Εκμισθωτής για την περίοδο Νοεμβρίου 2014 έως Ιανουαρίου
2022 εάν η διάρκεια της μισθωτικής σχέσης ήταν εξ αρχής
ορισμένη στους 159 μήνες

Με δεδομένο ότι το μίσθωμα που τιμολογήθηκε για την περίοδο από 25 Νοεμβρίου 2014 έως 25
Ιανουαρίου 2022 ανήλθε σε €24.205,44 ενώ το αναπροσαρμοσμένο μίσθωμα υπολογίστηκε
σύμφωνα με το Βήμα 3 σε €38.300,96, προκύπτει ότι η εύλογη αμοιβή που αντιστοιχεί στην διαφορά
των μισθωμάτων για την περίοδο Νοε 2014 έως Ιαν 2022 ανέρχεται σε €1.212.214,30 (€14.095,52
χ 86 μήνες).

2.5. Βήμα 4: Υπολογισμός του ενδοτεταρτημοριακού εύρους
συγκρίσιμων μισθωμάτων κατά την ημερομηνία σύναψης της
τροποποιητικής σύμβασης

Στα πλαίσια της εξέτασης των συνθηκών αγοράς σχετικά με συγκρίσιμες μισθώσεις την ημερομηνία
σύναψης της τροποποιητικής σύμβασης της Μίσθωσης, ήτοι Δεκέμβριο 2020, επιλέχθηκε η μέθοδος
ΣΜΕΤ με εξωτερικά συγκρίσιμα στοιχεία.

Σύμφωνα με της Οδηγίες του ΟΟΣΑ, για την εφαρμογή της μεθόδου ΣΜΕΤ με τρόπο ώστε να είναι
δυνατόν να εξαχθούν ασφαλή και αξιόπιστα συμπεράσματα, είναι απαραίτητο ο βαθμός
συγκρισιμότητας των στοιχείων που θα επιλεγούν ως συγκρίσιμα να είναι υψηλός.

Η μεθοδολογία που παρατίθεται κατωτέρω εστιάζεται στα παρακάτω βήματα:

o Προσδιορισμός των κριτηρίων συγκρισιμότητας και
o Αναζήτηση αγγελιών εκμίσθωσης ακινήτων στην ιστοσελίδα www.spitogatos.gr

προκειμένου να χρησιμοποιηθούν ως εξωτερικά μη ελεγχόμενα συγκριτικά στοιχεία

Προσδιορισμός των κριτηρίων συγκρισιμότητας

Με στόχο να διασφαλιστεί ο απαραίτητος βαθμός συγκρισιμότητας, εφαρμόστηκαν τα παρακάτω
κριτήρια:

o Επιλογή πηγών πληροφόρησης και άντλησης στοιχείων

Η άντληση των εξωτερικών συγκρίσιμων στοιχείων πραγματοποιήθηκε από την έγκριτη ιστοσελίδα
μισθώσεων www.spitogatos.gr. Η εν λόγω ιστοσελίδα περιλαμβάνει μεγάλο εύρος αγγελιών ανά
περιοχή και ανά είδος ακινήτου.



o Προσδιορισμός χρονικής περιόδου

Η τροποποιητική σύμβαση συνάφθηκε από τα αντισυμβαλλόμενα μέρη τον Δεκέμβριο του 2021.

Επομένως, προκειμένου να αποτυπωθούν ακριβέστερα οι συνθήκες που επικρατούσαν στον χρόνο
σύναψης της σχετικής συμφωνίας, λαμβάνεται υπόψη και εξετάζεται η πληροφόρηση την οποία οι
αντισυμβαλλόμενοι είχαν στη διάθεσή τους (ή ήταν σε θέση να έχουν στη διάθεσή τους) κατά τον
χρόνο σύναψης της συμφωνίας.

Ως εκ τούτου, θα εξεταστούν τα μισθώματα συγκρίσιμων μισθίων που επικρατούσαν στο διάστημα
Ιανουάριος 2021 έως Δεκέμβριος 2021.

o Επαρκής πληροφόρηση

Το δείγμα περιορίστηκε αποκλειστικά στις αγγελίες για τις οποίες υπήρχε επαρκής πληροφόρηση
αναφορικά με την επιφάνεια του προς εκμίσθωση ακινήτου καθώς και αναφορικά με το μηνιαίο ή
ετήσιο μίσθωμα.

o Προσδιορισμός τύπου ακινήτου

Κατά την διαδικασία επιλογής συγκρίσιμων ακινήτων μέσω αγγελιών, επιλέχθηκαν αγγελίες
ακινήτων που προσφέρονται ως γραφεία ή/ και αποθήκες. Αγγελίες που αφορούν αποκλειστικά
μισθώσεις αποθηκών δεν συμπεριλήφθηκαν στο δείγμα μας. Τέλος, απορρίφθηκαν οι αγγελίες οι
οποίες δεν ανέφεραν με σαφήνεια τον τύπο του ακινήτου προς εκμίσθωση.

o Προσδιορισμός τοποθεσίας

Το υπό εξέταση μίσθιο βρίσκεται στην περιοχή της Παιανίας. Δεδομένου ότι η Παιανία
κατηγοριοποιείται από τις εν λόγω εφημερίδες και στην περιοχή της Ανατολικής Αττικής και στο
Υπόλοιπο Αττικής, επιλέχθηκαν ακίνητα προς ενοικίαση στις εν λόγω περιοχές, που θεωρούνται
περιοχές με υψηλό βαθμό συγκρισιμότητας με την υπό εξέταση περιοχή.

Αναζήτηση αγγελιών προκειμένου να χρησιμοποιηθούν ως εξωτερικά μη ελεγχόμενα συγκριτικά
στοιχεία
Με την εφαρμογή των παραπάνω κριτηρίων, δηλαδή την ημερομηνία δημοσίευσης, τον τύπο
μισθίου και την τοποθεσία του μισθίου, επιλέχθηκαν μόνο τα προς εκμίσθωση ακίνητα τα οποία
μπορούν να θεωρηθούν επαρκώς συγκρίσιμα με το υπό εξέταση ακίνητο.

Το τελικό δείγμα αποτελείται από 80 αγγελίες μισθώσεως, ως ακολούθως:

 Αγγελίες που αφορούν μόνο Γραφεία, Γραφεία και αποθήκη, μόνο αποθήκη

Μίσθωμα /τ.μ
Ελάχιστο 0,96 €

1ο τεταρτημόριο 3,95 €
Διάμεσος 4,73 €

3ο τεταρτημόριο 7,27 €
Μέγιστο 11,20 €

Παρατηρήσεις 80



 Αγγελίες που αφορούν μόνο αποθήκες
Μίσθωμα /τ.μ

Ελάχιστο 0,96 €
1ο τεταρτημόριο 2,84 €

Διάμεσος 3,93 €
3ο τεταρτημόριο 4,50 €

Μέγιστο 5,00 €
Παρατηρήσεις 20

 Αγγελίες που αφορούν μόνο γραφεία
Μίσθωμα /τ.μ

Ελάχιστο 1,00 €
1ο τεταρτημόριο 4,33 €

Διάμεσος 5,99 €
3ο τεταρτημόριο 7,50 €

Μέγιστο 11,20 €
Παρατηρήσεις 35

 Αγγελίες που αφορούν Γραφεία και/ή γραφεία μαζί με αποθήκη
Μίσθωμα /τ.μ

Ελάχιστο 1,00 €
1ο τεταρτημόριο 4,38 €

Διάμεσος 6,40 €
3ο τεταρτημόριο 8,00 €

Μέγιστο 11,20 €
Παρατηρήσεις 55

Σύμφωνα με τους ανωτέρω πίνακες, η μισθωτική αξία των αποδεκτών συγκρίσιμων ακινήτων,
συνθέτει ένα ενδοτεταρτημοριακό εύρος που κυμαίνεται:

 από €3,95 ανά τ.μ. μηνιαίως έως €7,27 ανά τ.μ. μηνιαίως, αν ληφθούν υπόψη όλες οι
παρατηρήσεις,

 από €2,84 ανά τ.μ. μηνιαίως έως €4,50 ανά τ.μ. μηνιαίως αν ληφθούν υπόψη μόνο οι
παρατηρήσεις για αποθήκες,

 από €4,33 ανά τ.μ. μηνιαίως έως €7,50 ανά τ.μ. μηνιαίως αν ληφθούν υπόψη μόνο οι
παρατηρήσεις για γραφεία, και

 από €4,38 ανά τ.μ. μηνιαίως έως €8,00 ανά τ.μ. μηνιαίως αν ληφθούν υπόψη οι
παρατηρήσεις για γραφεία και/ή γραφεία μαζί με αποθήκη.

Αναλυτικά τα στοιχεία της συγκριτικής έρευνας παρατίθενται στο Παράρτημα Β.



2.6. Βήμα 5: Υπολογισμός εάν το σύνολο της αμοιβής για την
αλλαγή της μισθωτικής σχέσης και των αναπροσαρμοσμένων
μισθωμάτων αντιστοιχούν σε ονομαστικό μίσθωμα εντός του
αποδεκτού εύρους σύμφωνα με το Βήμα 4.

Όπως περιγράφεται στην ενότητα 2.2, το νέο συνολικό μίσθωμα για την περίοδο των 159 μηνών
(Νοε 2014 έως Ιαν 2028) ανέρχεται σε €6.089.851,86.

Το ποσό αυτό ισούται με την καθαρή παρούσα αξία των μισθωμάτων την 25/11/2014 (ημερομηνία
καταβολής της προκαταβολής) εφόσον το μηνιαίο μίσθωμα οριζόταν εξαρχής σε 7,10 €/τ.μ. κύριου
χώρου και 4,00 €/τ.μ. βοηθητικού χώρου, ήτοι μηναίο μίσθωμα €69.798,12.

Τα ανωτέρω μισθώματα ανά είδος χρήσης του μισθωμένου χώρου, παρατηρούμε ότι βρίσκονται εντός
του ενδοτεταρτημοριακού εύρους τόσο κατά τον χρόνο της αρχικής σύμβασης όσο και κατά τον
χρόνο της τροποποίησης αυτής και άρα κρίνονται εύλογα και για τα δύο μέρη.

Περαιτέρω λαμβάνοντας υπόψη το συνολικό ποσό μισθωμάτων €6.089.851,86 και αφαιρώντας τα
μισθώματα που έχουν καταβληθεί €2.081.667,84 και τις αμοιβές αναπροσαρμογής και μεταβολής
της μισθωτικής σχέσης €1.500.000,00, το υπολειπόμενο ποσό €2.508.184,02 διαιρούμενο με τους
υπολειπόμενους μήνες της μίσθωσης οδηγεί σε ένα μηνιαίο μίσθωμα για την περίοδο 25 Ιανουαρίου
2022 έως 25 Ιανουαρίου 2028 ποσού €34.358,69 ανά μήνα (πλέον ΦΠΑ).

2.7. Βήμα 6: Προσδιορισμός ενός εύρους ποσού επιστροφής από
την προκαταβολή που δύναται να θεωρηθεί εύλογο και δίκαιο

Σε συνέχεια των ανωτέρω, στο εν λόγω βήμα προσδιορίστηκε η καθαρή παρούσα αξία των
μισθωμάτων που έχουν ήδη καταβληθεί από την ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ στην ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ
για την περίοδο Ιαν 2028 έως Νοε 2039 και το οποίο προεξοφλημένο την 25η Νοεμβρίου 2014
ανέρχεται σε €1.459.565,85 πλέον τόκων που είναι εύλογο να υπολογιστούν με το ίδιο επιτόκιο
που χρησιμοποιήθηκε για την προεξόφληση των μισθωμάτων :

1ο  τεταρτημόριο

Καθαρή παρούσα αξία της αρχικής
Μίσθωσης – Ιαν 2028 (€) 1.459.565,858

Ποσό τόκων 1.520.174,22

Ποσό επιστροφής (€) 2. 979.740,07

Από τον ανωτέρω πίνακα, προκύπτει ένα ποσό επιστροφής της προκαταβολής που είχε καταβάλλει
ο Μισθωτής στον Εκμισθωτή τον Νοέμβριο του 2014 €2.979.740,07 (το καθαρό ποσό προς
επιστροφή υπολογίστηκε σε €2,691.954,36 λόγω και της συμφωνημένης αύξησης του μισθώματος
κατά €287.785,70).



3. Συμπέρασμα
Βάσει της ανάλυσης που παρουσιάστηκε στην ενότητα 2, προέκυψαν τα ακόλουθα ανά ποσό της
τροποποίησης:

Περιγραφή Ποσό Συμπέρασμα
Αμοιβή που αντιστοιχεί σε
αναπροσαρμογή του
μισθώματος για την περίοδο
Νοε 2014 – Ιαν 2022

€1.212.214,30

Σύμφωνα με το αναπροσαρμοσμένο συνολικό
μίσθωμα και την διαφορά από το αρχικό
μίσθωμα επαληθεύτηκε η ορθότητα του
υπολογισμού και άρα κρίνεται εύλογο.

Αμοιβή λόγω της
σύντμησης της μισθωτικής
διάρκειας και λαμβάνοντας
υπόψη το
αναπροσαρμοσμένο
μίσθωμα από Ιαν 2022 – Ιαν
2028

€287.785,70

Σύμφωνα με το εύρος των εύλογων
μισθωμάτων για συγκρίσιμα ακίνητα ανά είδος
χρήσης του μίσθιου (κύρια ή βοηθητική),
προκύπτει ότι το αναπροσαρμοσμένο συνολικό
μίσθωμα είναι εντός του εύρους τόσο κατά τη
σύναψη όσο και κατά την τροποποίηση της
σύμβασης. Συνεπώς το αναπροσαρμοσμένο
συνολικό μίσθωμα και άρα και η αμοιβής λόγω
σύντμησης της μισθωτικής σχέσης είναι
εύλογες και για τα δύο μέρη.

Αναπροσαρμοσμένο
μίσθωμα από Ιαν 2022 – Ιαν
2028

€34.358,69

Σύμφωνα με το αναπροσαρμοσμένο συνολικό
μίσθωμα, τα ποσά που τιμολογούνται λόγω της
τροποποίησης και την υπολειπόμενη διάρκεια
επαληθεύτηκε η ορθότητα του υπολογισμού
του μισθώματος της υπολειπόμενης διάρκειας
και άρα κρίνεται εύλογο.

Ποσό προς επιστροφή λόγω
της σύντμησης της
μισθωτικής διάρκειας

€2.979.740,07

Σύμφωνα με το ποσό της αρχικής
προκαταβολής που αναλογεί στην περίοδο
Ιανουάριος 2028 έως Νοέμβριο 2039 και την
προσαρμογή του σε παρούσα αξία κατά την
στιγμή της τροποποίησης, επαληθεύτηκε η
ορθότητα του υπολογισμού του ποσού προς
επιστροφή και άρα κρίνεται εύλογο.
Επίσης η εφαρμογή ως επιτοκίου για τον
υπολογισμό του επιστρεφόμενου ποσού σε
παρούσα αξία κρίνεται εύλογο να ισούται με το
επιτόκιο της προεξόφλησης που εφαρμόστηκε
για τον υπολογισμό της προκαταβολής με βάση
το κόστος δανεισμού του μισθωτή και την
χρηματοοικονομική κατάστασης των αγορών.

Τέλος, επισημαίνουμε ότι η μεταβολή κάθε αυτή των όρων της μισθωτικής σχέσης η οποία
συμφωνήθηκε αμοιβαίως από τα μέρη, συντελείται με δεδομένη την επιθυμία των μερών
σύμφωνα με τις επιχειρηματικές τους ανάγκες και προτεραιότητες, αφενός ο Μισθωτής να
μειώσει την υποχρέωσή του για την διατήρηση της μίσθωσης μέχρι το 2039 αλλά και την
εκμετάλλευσης του επιστρεφόμενου ποσού, και αφετέρου ο Εκμισθωτής να έχει στη διάθεσή
του το μίσθιο προς εκμετάλλευση ήδη από τις 25 Ιανουαρίου 2028 αλλά και να εξασφαλίσει την



ικανοποίηση σχετικής απαίτησης από τον Μισθωτή (με την οποία θα συμψηφιστεί πλήρως το
ποσό προς επιστροφή).

Ως εκ τούτου, οι όροι της τροποποίησης της μισθωτικής σχέσης μεταξύ της ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΕ
ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ και της ΙΝΤΡΑΛΟΤ ΑΕ θεωρούνται ως εύλογοι και δίκαιοι σύμφωνα με τους
κανόνες της αγοράς.



Παράρτημα Α – Υπολογισμός μισθωμάτων



Παράρτημα Β – Συγκριτική έρευνα μισθωμάτων


