
 

H γνησιότητα του παρόντος μπορεί να επιβεβαιωθεί από το https://www.businessregistry.gr/publicity

Η παρούσα ανακοίνωση αποτελει προιόν αυτοματοποιημένης καταχώρισης δυνάμει της διάταξης του άρθρου 26 του

ν.4919/2022 με μέριμνα και ευθύνη του υπόχρεου.

 

  

ΥΠΗΡΕΣΙΑ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΩΝ

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ Γ.Ε.ΜΗ. ΚΑΙ ΥΜΣ

Αθήνα,16/12/2024

Αριθ. Πρωτ.:3517153

Αρμόδια Υπηρεσία ΓΕΜΗ: ΕΜΠΟΡΙΚΟ & ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ

ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟ ΑΘΗΝΩΝ

Τηλέφωνο: 2103604815-9

E-mail: info@acci.gr

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

Αυτοματοποιημένης Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), στοιχείων της Ανώνυμης Εταιρείας με την

επωνυμία ALFA PHOENIX Μονοπρόσωπη Α.Ε., το διακριτικό τίτλο ALFA PHOENIX Μονοπρόσωπη Α.Ε. και αριθμό

ΓΕΜΗ 007264701000.

Την 16/12/2024 καταχωρήθηκαν αυτοματοποιημένα στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.)  τα κατωτέρω στοιχεία:

Α) Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 5004040 οι εγκεκριμένες από την 31/10/2023 Γενική Συνέλευση οικονομικές καταστάσεις

με τις σχετικές εκθέσεις όπου από την κείμενη νομοθεσία απαιτούνται για τη χρήση 01/01/2022 έως 31/12/2022.

Β)  Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 5004043 η από 31/10/2023 απόφαση της Γενικής Συνέλευσης σύμφωνα με την οποία

ορίστηκαν για τον έλεγχο των Οικονομικών καταστάσεων της χρήσης από 01/01/2023 έως 31/12/2023:

-    Η ελεγκτική εταιρεία «ΠΡΑΙΣΓΟΥΩΤΕΡΧΑΟΥΣΚΟΥΠΕΡΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», Α.Φ.Μ.

094399907-Δ.Ο.Υ. ΚΕΦΟΔΕ ΑΤΤΙΚΗΣ, Αρ. ΓΕΜΗ 1520401000, και (Δ/νση : Λ. ΚΗΦΙΣΙΑΣ 268 TK , ΧΑΛΑΝΔΡΙ),

με αριθμό μητρώου ΕΛΤΕ .

Οι οικονομικές καταστάσεις με τις σχετικές εκθέσεις όπου από την κείμενη νομοθεσία απαιτούνται αποτελούν αναπόσπαστο

μέρος της παρούσας ανακοίνωσης.



 

Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 

 

31.12.2022 31.12.2021

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό

Επενδύσεις σε ακίνητα 18'280'000 18'090'000

18'280'000 18'090'000

Κυκλοφορούν ενεργητικό

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 205'741 330'431

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 452'373 181'709

658'114 512'140

Σύνολο ενεργητικού 18'938'114 18'602'140

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ

Μετοχικό κεφάλαιο 32'955'900 32'955'900

Αποθεματικό Κεφάλαιο 3'196'877 3'196'877

Ζημιές εις νέον -72'365'463 -71'375'872

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων -36'212'687 -35'223'096

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 680'546 703'460

Δανεισμός 54'470'255 53'121'775

55'150'800 53'825'235

Σύνολο υποχρεώσεων 55'150'800 53'825'235

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και υποχρεώσεων 18'938'114 18'602'140  

Διευθύνων Σύμβουλος και                           
υπεύθυνος λογιστηρίου 

 
 

 Μέλος ΔΣ 

   
Αθανάσιος Πάφος 

                   ΑΔΤ Χ 000047 
 Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου 

ΑΔΤ  ΑΚ 847578 
 
 
 

  

 

 

 

 

 

 



Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

 

1.1.2022 έως 31.12.2022 1.1.2021 έως 31.12.2021

Παροχή υπηρεσιών 750'000 683'405

Κόστος παροχής υπηρεσίων 0 0

Μικτό κέρδος 750'000 683'404

κέρδη (ζημιά) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 

ακίνητα σε εύλογη αξία
190'000 -1'040'000

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων -483'131 -423'325

Έξοδα διοίκησης -102'210 -40'272

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 6'061 -2'996

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης 360'720 -823'189

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά -1'350'313 -2'731'776

Ζημίες  προ φόρων -989'593 -3'554'964

Φόρος εισοδήματος 0 0

Ζημίες χρήσης -989'593 -3'554'964

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης -989'593 -3'554'964  

 

 

 

 

 

 



 

Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 

 

31.12.2022 31.12.2021

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό

Επενδύσεις σε ακίνητα 18'280'000 18'090'000

18'280'000 18'090'000

Κυκλοφορούν ενεργητικό

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 205'741 330'431

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 452'373 181'709

658'114 512'140

Σύνολο ενεργητικού 18'938'114 18'602'140

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ

Μετοχικό κεφάλαιο 32'955'900 32'955'900

Αποθεματικό Κεφάλαιο 3'196'877 3'196'877

Ζημιές εις νέον -72'365'463 -71'375'872

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων -36'212'687 -35'223'096

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 680'546 703'460

Δανεισμός 54'470'255 53'121'775

55'150'800 53'825'235

Σύνολο υποχρεώσεων 55'150'800 53'825'235

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και υποχρεώσεων 18'938'114 18'602'140  

Διευθύνων Σύμβουλος και                           
υπεύθυνος λογιστηρίου 

 
 

 Μέλος ΔΣ 

   
Αθανάσιος Πάφος 

                   ΑΔΤ Χ 000047 
 Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου 

ΑΔΤ  ΑΚ 847578 
 
 
 

  

 

 

 

 

 

 



Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

 

1.1.2022 έως 31.12.2022 1.1.2021 έως 31.12.2021

Παροχή υπηρεσιών 750'000 683'405

Κόστος παροχής υπηρεσίων 0 0

Μικτό κέρδος 750'000 683'404

κέρδη (ζημιά) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 

ακίνητα σε εύλογη αξία
190'000 -1'040'000

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων -483'131 -423'325

Έξοδα διοίκησης -102'210 -40'272

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 6'061 -2'996

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης 360'720 -823'189

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά -1'350'313 -2'731'776

Ζημίες  προ φόρων -989'593 -3'554'964

Φόρος εισοδήματος 0 0

Ζημίες χρήσης -989'593 -3'554'964

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης -989'593 -3'554'964  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

ALFA PHOENIX S.A. 
(όπως μετονομάστηκε η «ARCANIA BETA 

PROPERTIES ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΙΑ») 

 

 

Ετήσια Οικονομική Έκθεση για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 
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ALFA PHOENIX A.E. 
 

Χρηματοοικονομικές καταστάσεις - 31 Δεκεμβρίου 2022 
 

(Όλα τα ποσά σε € - Ευρώ) 

- 2 - 

 

Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 

  

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 

31.12.2022 31.12.2021

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό

Επενδύσεις σε ακίνητα 18'280'000 18'090'000

18'280'000 18'090'000

Κυκλοφορούν ενεργητικό

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 205'741 330'431

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 452'373 181'709

658'114 512'140

Σύνολο ενεργητικού 18'938'114 18'602'140

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ

Μετοχικό κεφάλαιο 32'955'900 32'955'900

Αποθεματικό Κεφάλαιο 3'196'877 3'196'877

Ζημιές εις νέον -72'365'463 -71'375'872

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων -36'212'687 -35'223'096

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 680'546 703'460

Δανεισμός 54'470'255 53'121'775

55'150'800 53'825'235

Σύνολο υποχρεώσεων 55'150'800 53'825'235

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και υποχρεώσεων 18'938'114 18'602'140  

 

Διευθύνων Σύμβουλος και                           
υπεύθυνος λογιστηρίου 

 
 

 Μέλος ΔΣ 

   
Αθανάσιος Πάφος 

                   ΑΔΤ Χ 000047 
 Κωνσταντίνος Παπαγεωργίου 

ΑΔΤ  ΑΚ 847578 
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Χρηματοοικονομικές καταστάσεις - 31 Δεκεμβρίου 2022 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 

  

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

 

1.1.2022 έως 31.12.2022 1.1.2021 έως 31.12.2021

Παροχή υπηρεσιών 750'000 683'405

Κόστος παροχής υπηρεσίων 0 0

Μικτό κέρδος 750'000 683'404

κέρδη (ζημιά) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 

ακίνητα σε εύλογη αξία
190'000 -1'040'000

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων -483'131 -423'325

Έξοδα διοίκησης -102'210 -40'272

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 6'061 -2'996

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης 360'720 -823'189

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά -1'350'313 -2'731'776

Ζημίες  προ φόρων -989'593 -3'554'964

Φόρος εισοδήματος 0 0

Ζημίες χρήσης -989'593 -3'554'964

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης -989'593 -3'554'964  

 

 
Οι σημειώσεις στις σελίδες 6 έως 31 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των χρηματοοικονομικών  
καταστάσεων. 

 

Κατάσταση Μεταβολών Ιδίων Κεφαλαίων  

 

 

Μετοχικό κεφάλαιο Αποθεματικό κεφάλαιο Ζημιές εις νέον Σύνολο

01.01.2021 32'955'900 3'196'877 (67'820'908) (31'668'131)

Zημίες χρήσης - - (3'554'964) (3'554'964)

31.12.2021 32'955'900 3'196'877 (71'375'872) (35'223'095)

01.01.2022 32'955'900 3'196'877 (71'375'872) (35'223'095)

Zημίες χρήσης (989'593) (989'593)

31.12.2022 32'955'900 3'196'877 (72'365'465)    (36'212'688)  
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Χρηματοοικονομικές καταστάσεις - 31 Δεκεμβρίου 2022 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 

  

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

 

 
Οι σημειώσεις στις σελίδες 6 έως 31 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των χρηματοοικονομικών  
καταστάσεων. 

Κατάσταση Ταμειακών Ροών 

Σημείωση
1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 19 270'663 65'987

Καταβληθέντες τόκοι - -

Καταβληθής φόρος εισοδήματος - -

Καθαρές ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 270'663 65'987

Καθαρή αύξηση / (μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 270'663 65'987

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στην αρχή της χρήσης 9 181'709 115'721

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στο τέλος της χρήσης 452'373 181'709  

 

 
 
 
 
 
 
Οι σημειώσεις στις σελίδες 6 έως 31 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των  χρηματοοικονομικών  
καταστάσεων. 

Σημειώσεις επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 

 

1. Γενικές πληροφορίες 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις περιλαμβάνουν τις εταιρικές χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Alfa 
Phoenix Α.Ε. (η «Εταιρεία») με ημερομηνία 31 Δεκεμβρίου 2022, σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 
Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ»).    

H κυριότερη δραστηριότητα της Εταιρείας είναι η αγορά, πώληση και ανταλλαγή κάθε είδους ακινήτων.   

Η Εταιρεία ελέγχεται 100% από την Εταιρεία Arcania Holdings Limited, η οποία εδρεύει στην Κύπρο.   

Η Εταιρεία την 31 Δεκεμβρίου 2022  εδρεύει στην Ελλάδα, στην Ηρακλείτου 14-16 Xαλάνδρι , ΤΚ 15238 

Η Εταιρεία δεν απασχολούσε προσωπικό την 31 Δεκεμβρίου 2022. 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 

  

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις έχουν εγκριθεί προς δημοσίευση από το διοικητικό συμβούλιο της 
Εταιρείας την  21/10/2024 και τελούν υπό την έγκριση της Τακτικής Γενικής Συνέλευσης των μετόχων.  

διαστήματα την αρνητική επίδραση που πιθανώς να έχουν στις εργασίες της. 

2. Σύνοψη σημαντικών λογιστικών πολιτικών 

2.1 Πλαίσιο κατάρτισης των οικονομικών καταστάσεων 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρίας, αρχής γενομένης από την χρήση 2018, συντάσσονται με 
βάση την παραδοχής της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας που συνεπάγεται ότι η Εταιρία είναι αμφίβολο 
ότι θα έχει επαρκή χρηματοδότηση για να εξυπηρετηθούν οι χρηματοδοτικές και λειτουργικές ανάγκες της 
στο μέλλον. Η ίδια βάση συνεχίζει να χρησιμοποιείται και την χρήση 2022.  

Για την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας, η Εταιρεία έχει βασιστεί στα παρακάτω: 

(α) Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του ακινήτου υπέστησαν ζημιές 
από πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές συμβάσεις μίσθωσης της Εταιρείας με τους μισθωτές της 
(βλέπε Σημείωση 5). Σαν αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των 
χρήσεων έως τώρα. Η Εταιρεία και ο ενυπόθηκος δανειστής άσκησαν αγωγές κατά των ασφαλιστικών εταιρειών οι 
οποίες δεν έχουν εισπραχθεί ακόμη. 

Κατά την διάρκεια της χρήσης 2017 υπογράφηκε μεταξύ της Εταιρείας και της PRAKTIKER HELLAS ΕΜΠΟΡΙΚΗ 
Α.Ε προσύμφωνο επαγγελματικής εκμίσθωσης ακινήτου για το 40% περίπου της επιφάνειας του εμπορικού 
ακινήτου.  

(β) Μετά το έτος 2015, και σαν αποτέλεσμα των ανωτέρων, οι δανειακές υποχρεώσεις της Εταιρείας έχουν 
ρυθμιστεί, ενώ το 2020 ο ενυπόθηκος δανειστής με την επίδοση εξώδικης όχλησης κατήγγειλε τα Ομολογιακά 
Δάνεια της Εταιρείας για μη πλήρωση των όρων τους. Επιπρόσθετες πληροφορίες σχετικά με τις δανειακές 
υποχρεώσεις συμπεριλαμβάνονται στις Σημειώσεις 4, 10. 

(γ) Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό και βαίνει μειούμενο με αποτέλεσμα να 
συντρέχουν οι προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 4548/2018.  

(δ) Δεν υπάρχει ενδιαφέρον από τον μέτοχο για την διενέργεια περαιτέρω επενδύσεων και για την συνέχιση 
χρηματοδότησης των αναγκών της Εταιρείας. 

(ε) Η Εταιρεία και ο δανειστής έχουν ασκήσει αγωγές  κατά των ασφαλιστικών εταιρειών. Η ασφαλιστική 
αποζημίωση δεν έχει εισπραχθεί μέχρι σήμερα. 

(στ) Μέχρι σήμερα δεν έχουν μισθωθεί οι μη μισθωμένοι χώροι του ενός εκ των ακινήτων της Εταιρείας (του 
“Emporium Plaza”) και δεν έχει πωληθεί το οικόπεδο της Εταιρείας. 

Η Διοίκηση αντιλαμβάνεται ότι τα προαναφερόμενα υποδηλώνουν σοβαρή αβεβαιότητα για την 
δραστηριότητα της Εταιρείας και γι’ αυτό το λόγω η σύνταξη των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 
πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Σαν αποτέλεσμα οι επενδύσεις 
σε ακίνητα επιμετρήθηκαν στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό συνθήκες ρευστοποίησης. 
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2.2 Λογιστικές πολιτικές 

Νέα Δ.Π.Χ.Α., διερμηνείες και τροποποιήσεις που τέθηκαν σε ισχύ από την 1 Ιανουαρίου 2022: 

 
Συγκεκριμένα νέα πρότυπα, τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες έχουν εκδοθεί, τα οποία είναι 
υποχρεωτικά για λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την 1 Ιανουαρίου 2022 ή μεταγενέστερα. Η εκτίμηση της 
Εταιρείας σχετικά με την επίδραση από την εφαρμογή αυτών των νέων προτύπων, τροποποιήσεων και 
διερμηνειών παρατίθεται παρακάτω. 

 
ΔΠΧΑ 16 (Τροποποίηση) «Παραχωρήσεις σε ενοίκια που σχετίζονται με τον COVID-19»  
Η τροποποίηση παρέχει στους μισθωτές (αλλά όχι τους εκμισθωτές) τη δυνατότητα προαιρετικής εξαίρεσης 
από την εκτίμηση του κατά πόσον η παραχώρηση σε ενοίκιο που σχετίζεται με τον COVID-19 είναι 
τροποποίηση της μίσθωσης. Οι μισθωτές μπορούν να επιλέξουν να λογιστικοποιήσουν τις παραχωρήσεις σε 
ενοίκια με τον ίδιο τρόπο που θα έκαναν για αλλαγές που δεν είναι τροποποιήσεις μισθώσεων.  
 
ΔΠΧΑ 4 (Τροποποίηση) «Παράταση της προσωρινής απαλλαγής από την εφαρμογή του ΔΠΧΑ 9»  
Η τροποποίηση αλλάζει την καθορισμένη ημερομηνία λήξης για την προσωρινή εξαίρεση στο ΔΠΧΑ 4 
«Ασφαλιστήρια συμβόλαια» από την εφαρμογή του ΔΠΧΑ 9 «Χρηματοοικονομικά μέσα», έτσι ώστε οι 
οντότητες να υποχρεούνται να εφαρμόζουν το ΔΠΧΑ 9 για ετήσιες περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1η 
Ιανουαρίου 2023.  
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ΔΠΧΑ 9, ΔΛΠ 39, ΔΠΧΑ 7, ΔΠΧΑ 4 και ΔΠΧΑ 16 (Τροποποιήσεις) «Αναμόρφωση επιτοκίων αναφοράς – 
Φάση 2»  
 
Οι τροποποιήσεις συμπληρώνουν αυτές που εκδόθηκαν το 2019 και επικεντρώνονται στις επιπτώσεις στις 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις όταν μια εταιρεία αντικαθιστά το παλιό επιτόκιο αναφοράς με ένα 
εναλλακτικό επιτόκιο αναφοράς ως αποτέλεσμα της αναμόρφωσης. Πιο συγκεκριμένα, οι τροποποιήσεις 
σχετίζονται με το πώς μια εταιρεία θα λογιστικοποιήσει τις αλλαγές στις συμβατικές ταμειακές ροές των 
χρηματοοικονομικών μέσων, πώς θα λογιστικοποιήσει τις αλλαγές στις σχέσεις αντιστάθμισής της και τις 
πληροφορίες που πρέπει να γνωστοποιήσει. 

Οι  τροποποιήσεις δεν είχαν επίδραση στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας. 

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για μεταγενέστερες περιόδους: 

ΔΠΧΑ 16 (Τροποποίηση) «Παραχωρήσεις σε ενοίκια που σχετίζονται με τον COVID-19 – Παράταση 
περιόδου εφαρμογής (εφαρμόζεται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 
Απριλίου 2022) 

 

ΔΠΧΑ 17 «Ασφαλιστήρια συμβόλαια» και Τροποποιήσεις στο ΔΠΧΑ 17 (εφαρμόζονται στις ετήσιες 
λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

 

Το ΔΠΧΑ 17 εκδόθηκε τον Μάιο του 2017 και, μαζί με τις Τροποποιήσεις στο ΔΠΧΑ 17 που εκδόθηκαν τον 
Ιούνιο του 2020, αντικαθιστά το ΔΠΧΑ 4. Το ΔΠΧΑ 17 καθιερώνει τις αρχές  για την αναγνώριση, επιμέτρηση 
και παρουσίαση των ασφαλιστήριων συμβολαίων που βρίσκονται στο πεδίο εφαρμογής του προτύπου 
καθώς και τις σχετικές γνωστοποιήσεις. Σκοπός του προτύπου είναι να διασφαλίσει ότι μία οντότητα παρέχει 
σχετικές πληροφορίες οι οποίες να παρουσιάζουν την εύλογη εικόνα σχετικά με  αυτά τα συμβόλαια. Το νέο 
πρότυπο επιλύει τα προβλήματα συγκρισιμότητας που είχε δημιουργήσει το ΔΠΧΑ 4 καθώς απαιτεί όλα τα 
ασφαλιστήρια συμβόλαια να λογιστικοποιούνται με τρόπο συνεπή. Οι ασφαλιστικές υποχρεώσεις θα 
επιμετρώνται σε τρέχουσες αξίες και όχι σε ιστορικό κόστος.  

 

ΔΛΠ 16 (Τροποποίηση) «Ενσώματα πάγια – Έσοδα πριν από την προβλεπόμενη χρήση» (εφαρμόζεται στις 
ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

Η τροποποίηση απαγορεύει στην οντότητα να αφαιρεί από το κόστος ενσώματου παγίου τυχόν έσοδα που 
λαμβάνονται από την πώληση ειδών που παράγονται ενώ η οντότητα προετοιμάζει το πάγιο για την 
προοριζόμενη χρήση του. Απαιτεί επίσης από τις οντότητες να γνωστοποιούν χωριστά τα ποσά των εσόδων 
και των δαπανών που σχετίζονται με τέτοια παραγόμενα είδη που δεν αποτελούν αποτέλεσμα της συνήθης 
δραστηριότητας της οντότητας.  
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ΔΛΠ 37 (Τροποποίηση) «Επαχθείς συμβάσεις – Κόστος εκπλήρωσης μιας σύμβασης» (εφαρμόζεται στις 
ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

Η τροποποίηση διευκρινίζει ότι «το κόστος εκπλήρωσης μιας σύμβασης» περιλαμβάνει το άμεσα σχετιζόμενο 
κόστος της εκπλήρωσης αυτής της σύμβασης και την κατανομή άλλων δαπανών που σχετίζονται άμεσα με 
την εκτέλεσή της. Η τροποποίηση διευκρινίζει επίσης ότι, προτού αναγνωριστεί χωριστή πρόβλεψη για 
επαχθή σύμβαση, μια οντότητα αναγνωρίζει τυχόν ζημιά απομείωσης στα περιουσιακά στοιχεία που 
χρησιμοποιήθηκαν για την εκπλήρωση της σύμβασης, και όχι σε περιουσιακά στοιχεία που ήταν 
αφοσιωμένα μόνο στη συγκεκριμένη σύμβαση.  

ΔΠΧΑ 3 (Τροποποίηση) «Αναφορά στο Εννοιολογικό Πλαίσιο» (εφαρμόζεται στις ετήσιες λογιστικές 
περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

Η τροποποίηση επικαιροποίησε το πρότυπο ώστε να αναφέρεται στο Εννοιολογικό Πλαίσιο για τη 
Χρηματοοικονομική Αναφορά που εκδόθηκε το 2018, όταν πρέπει να προσδιοριστεί τι συνιστά περιουσιακό 
στοιχείο ή υποχρέωση σε μία συνένωση επιχειρήσεων. Επιπλέον, προστέθηκε μια εξαίρεση για ορισμένους 
τύπους υποχρεώσεων και ενδεχόμενων υποχρεώσεων που αποκτήθηκαν σε μια συνένωση επιχειρήσεων. 
Τέλος, διευκρινίζεται ότι ο αποκτών δεν πρέπει να αναγνωρίζει ενδεχόμενα περιουσιακά στοιχεία, όπως 
ορίζονται στο ΔΛΠ 37, κατά την ημερομηνία απόκτησης.  

ΔΛΠ 1 (Τροποποίηση) «Ταξινόμηση υποχρεώσεων ως βραχυπρόθεσμες ή μακροπρόθεσμες» (εφαρμόζεται 
στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

 

Η τροποποίηση διευκρινίζει ότι οι υποχρεώσεις ταξινομούνται ως βραχυπρόθεσμες ή μακροπρόθεσμες βάσει 
των δικαιωμάτων που είναι σε ισχύ στη λήξη της περιόδου αναφοράς. Η ταξινόμηση δεν επηρεάζεται από τις 
προσδοκίες της οντότητας ή από γεγονότα μετά την ημερομηνία αναφοράς. Επιπλέον, η τροποποίηση 
αποσαφηνίζει τη σημασία του όρου «διακανονισμός» μιας υποχρέωσης του ΔΛΠ 1. Η τροποποίηση δεν έχει 
υιοθετηθεί ακόμη από την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

 

ΔΛΠ 1 (Τροποποιήσεις) «Παρουσίαση των Οικονομικών καταστάσεων» και Δεύτερη Δήλωση Πρακτικής 
ΔΠΧΑ «Γνωστοποίηση λογιστικών πολιτικών» (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που 
ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

Οι τροποποιήσεις απαιτούν από τις εταιρείες να παρέχουν πληροφορίες ως προς τις λογιστικές τους 
πολιτικές όταν αυτές είναι ουσιώδεις και παρέχουν καθοδήγηση σχετικά με την έννοια του ουσιώδους όταν 
αυτή εφαρμόζεται σε γνωστοποιήσεις λογιστικών πολιτικών. Οι τροποποιήσεις δεν έχουν υιοθετηθεί ακόμη 
από την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

ΔΛΠ 8 (Τροποποιήσεις) «Λογιστικές πολιτικές, μεταβολές στις λογιστικές εκτιμήσεις και σφάλματα: 
Ορισμός των λογιστικών εκτιμήσεων» (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή 
μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 
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Οι τροποποιήσεις διευκρινίζουν το πώς θα πρέπει οι εταιρείες να διακρίνουν τις αλλαγές στις λογιστικές 
πολιτικές από τις αλλαγές στις λογιστικές εκτιμήσεις. Οι τροποποιήσεις δεν έχουν υιοθετηθεί ακόμη από την 
Ευρωπαϊκή Ένωση.  

ΔΛΠ 12 (Τροποποιήσεις) «Αναβαλλόμενος φόρος που σχετίζεται με περιουσιακά στοιχεία και 
υποχρεώσεις που προκύπτουν από μία ενιαία συναλλαγή» (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές 
περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

 

Οι τροποποιήσεις απαιτούν οι εταιρείες να αναγνωρίζουν αναβαλλόμενη φορολογία σε συγκεκριμένες 
συναλλαγές που, κατά την αρχική αναγνώριση, οδηγούν σε ίσα ποσά φορολογητέων και εκπεστέων 
προσωρινών διαφορών. Αυτό ισχύει συνήθως για συναλλαγές, όπως οι μισθώσεις για τους μισθωτές και οι 
υποχρεώσεις αποκατάστασης. Οι τροποποιήσεις δεν έχουν υιοθετηθεί ακόμη από την Ευρωπαϊκή Ένωση.  

 

ΔΠΧΑ 17 (Τροποποίηση) «Αρχική Εφαρμογή του ΔΠΧΑ 17 και ΔΠΧΑ 9 – Συγκριτική πληροφόρηση» 
(εφαρμόζεται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2023) 

 

Η τροποποίηση είναι μια επιλογή μετάβασης που σχετίζεται με τη συγκριτική πληροφόρηση σχετικά με 
χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία που παρουσιάζονται κατά την αρχική εφαρμογή του ΔΠΧΑ 17. Η 
τροποποίηση αποσκοπεί στο να βοηθήσει τις οντότητες να αποφύγουν προσωρινές λογιστικές αναντιστοιχίες 
μεταξύ χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων ασφαλιστικών συμβολαίων, και ως 
εκ τούτου να βελτιώσει τη χρησιμότητα της συγκριτικής πληροφόρησης για τους χρήστες των οικονομικών 
καταστάσεων. Η τροποποίηση δεν έχει ακόμη υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

Ετήσιες βελτιώσεις σε ΔΠΧΑ 2018–2020 (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την 
ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2022) 

 

ΔΠΧΑ 9 «Χρηματοοικονομικά μέσα» 

Η τροποποίηση εξετάζει ποια έξοδα πρέπει να περιληφθούν στην αξιολόγηση του 10% για την 
αποαναγνώριση των χρηματοοικονομικών υποχρεώσεων. Τα σχετικά κόστη ή αμοιβές θα μπορούσαν να 
καταβληθούν είτε σε τρίτους είτε στον δανειστή. Σύμφωνα με την τροποποίηση, το κόστος ή οι αμοιβές 
που καταβάλλονται σε τρίτους δεν θα συμπεριληφθούν στην αξιολόγηση του 10%. 

 

 

ΔΠΧΑ 16 «Μισθώσεις» 
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Η τροποποίηση αφαίρεσε το παράδειγμα για πληρωμές από τον εκμισθωτή σχετικά με τις βελτιώσεις 
μισθωμάτων στο επεξηγηματικό παράδειγμα 13 του προτύπου, προκειμένου να εξαλειφθεί οποιαδήποτε 
πιθανή σύγχυση σχετικά με τον χειρισμό των κινήτρων μίσθωσης. 

Δεν υπάρχουν άλλα Δ.Π.Χ.Α. ή Διερμηνείες που δεν είναι σε ισχύ και αναμένεται να έχουν σημαντική 
επίδραση επί των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων της Εταιρείας. 

Συναλλαγές σε Ξένο Νόμισμα 

Τα στοιχεία που περιέχουν οι Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις καταχωρούνται στο νόμισμα εκείνο που 
αποδίδει καλύτερα την οικονομική πραγματικότητα των υποκείμενων γεγονότων και συνθηκών που 
αφορούν την Εταιρεία («λειτουργικό νόμισμα»). Οι Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις παρουσιάζονται σε 
Ευρώ (€), που είναι το λειτουργικό νόμισμα της Εταιρείας. 

Οι συναλλαγές σε ξένα νομίσματα μετατρέπονται στο λειτουργικό νόμισμα με βάση τις συναλλαγματικές 
ισοτιμίες που ίσχυαν την ημερομηνία διενέργειας της εκάστοτε συναλλαγής. Τα συναλλαγματικά κέρδη και 
ζημίες που προκύπτουν από την εκκαθάριση αυτών των συναλλαγών και από τη μετατροπή των 
νομισματικών περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων από ξένο νόμισμα καταχωρούνται στα 
αποτελέσματα. Μη νομισματικά στοιχεία που καταχωρούνται στο ιστορικό κόστος σε ξένο νόμισμα 
μετατρέπονται χρησιμοποιώντας την συναλλαγματική ισοτιμία την ημερομηνία της συναλλαγής. 

Επενδύσεις σε Ακίνητα 

Ακίνητα τα οποία κατέχονται με σκοπό την είσπραξη μισθωμάτων ή / και την αποκόμιση κεφαλαιακών 
κερδών περιλαμβάνονται στις επενδύσεις σε ακίνητα. Οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν οικόπεδα. 
Οι επενδύσεις σε ακίνητα καταχωρούνται αρχικά στην αξία κτήσης τους, η οποία περιλαμβάνει και τις 
δαπάνες συναλλαγής και τα κόστη δανεισμού.  

Μεταγενέστερα της αρχικής καταχώρησής τους, οι επενδύσεις σε ακίνητα αποτιμώνται στην εύλογη αξία. Η 
εύλογη αξία βασίζεται σε τιμές που ισχύουν σε μία ενεργή αγορά, αναμορφωμένες, όπου κρίνεται 
απαραίτητο, λόγω διαφορών στη φύση, την τοποθεσία ή την κατάσταση του εκάστοτε περιουσιακού 
στοιχείου. Εάν αυτές οι πληροφορίες δεν είναι διαθέσιμες, τότε η Εταιρεία εφαρμόζει εναλλακτικές 
μεθόδους αποτίμησης όπως πρόσφατες τιμές σε λιγότερο ενεργές αγορές ή προεξόφληση ταμειακών ροών. 
Αυτές οι εκτιμήσεις διενεργούνται από ανεξάρτητο επαγγελματία εκτιμητή σύμφωνα με τις οδηγίες που 
εκδίδονται από τη Διεθνή Επιτροπή Προτύπων Αποτίμησης (International Valuation Standards Committee).  

Επενδύσεις σε ακίνητα υπό αξιοποίηση αποτιμώνται στην εύλογη αξία μόνο εάν αυτή μπορεί να επιμετρηθεί 
αξιόπιστα. Οι επενδύσεις σε ακίνητα που αξιοποιούνται περαιτέρω για συνεχιζόμενη χρήση ως επενδύσεις 
σε ακίνητα, ή για τα οποία η αγορά έχει εξελιχθεί σε λιγότερο ενεργή, συνεχίζουν να αποτιμώνται στην 
εύλογη αξία.  

Η εύλογη αξία των επενδύσεων σε ακίνητα απεικονίζει, μεταξύ άλλων, έσοδα από ενοίκια υφιστάμενων 
μισθώσεων και παραδοχές σχετικά με τα έσοδα από ενοίκια από μελλοντικές μισθώσεις, υπό το φως των 
τρεχουσών συνθηκών που ισχύουν στην αγορά. 
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Η εύλογη αξία επίσης αντικατοπτρίζει, σε παρόμοια βάση, οποιαδήποτε ταμειακή εκροή 
(συμπεριλαμβανομένων πληρωμών ενοικίων και άλλων εκροών) που θα ήταν αναμενόμενη, από κάθε 
ακίνητο. Ορισμένες από αυτές τις εκροές αναγνωρίζονται ως υποχρέωση, ενώ άλλες εκροές, 
συμπεριλαμβανομένων ενδεχόμενων πληρωμών ενοικίων, δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές 
Καταστάσεις. 

Μεταγενέστερες δαπάνες προστίθενται στην λογιστική αξία του ακινήτου μόνο όταν είναι πιθανόν ότι 
μελλοντικά οικονομικά οφέλη, που σχετίζονται με το εν λόγω ακίνητο, θα εισρεύσουν στην Εταιρεία και ότι 
τα σχετικά κόστη μπορούν να μετρηθούν αξιόπιστα. 

Τα έξοδα επισκευών και συντηρήσεων επιβαρύνουν τα αποτελέσματα της χρήσης κατά την οποία 
πραγματοποιούνται. 

Μεταβολές στις εύλογες αξίες καταχωρούνται στα αποτελέσματα χρήσης. Οι επενδύσεις σε ακίνητα παύουν 
να αναγνωρίζονται όταν πουληθούν ή όταν δεν αναμένονται πλέον μελλοντικά οικονομικά οφέλη. 

Αν προκύψει αύξηση, κατά την έκταση που η αύξηση αυτή αναστρέφει μία προηγούμενη ζημία απομείωσης, 
για το υπό αναταξινόμηση ακίνητο, αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα. Κάθε υπόλοιπο που απομένει από την 
αύξηση πιστώνεται σε αποθεματικό αναπροσαρμογής. Σε περίπτωση που προκύψει μείωση, αυτή 
αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα. 

Επενδυτικά ακίνητα που διακρατούνται για πώληση χωρίς επαναξιοποίηση, ταξινομούνται στα μη 
κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία ως διαθέσιμα προς πώληση, σύμφωνα με το Δ.Π.Χ.Α. 5. Το κόστος του 
ακινήτου για τον μετέπειτα λογιστικό χειρισμό είναι η εύλογη αξία του κατά την ημερομηνία της μεταφοράς. 

Με ισχύ από 31 Δεκεμβρίου 2018, εξαιτίας της αλλαγής στη βάση παρουσίασης των χρηματοοικονομικών 
καταστάσεων, οι επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρεία απεικονίζονται στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό 
συνθήκες ρευστοποίησης.  

Εμπορικές Απαιτήσεις και Λοιπές Απαιτήσεις 

Οι εμπορικές και λοιπές απαιτήσεις καταχωρούνται αρχικά στην εύλογη αξία τους και μεταγενέστερα 
αποτιμώνται στο αποσβεσμένο κόστος με τη χρήση της μεθόδου του πραγματικού επιτοκίου (εάν αυτές είναι 
απαιτητές σε διάστημα άνω του ενός έτους), εκτός εάν το αποτέλεσμα της προεξόφλησης δεν είναι 
σημαντικό, μειωμένο με τυχόν πρόβλεψη απομείωσης για αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές. Οι 
αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές αντιπροσωπεύουν τη διαφορά μεταξύ των συμβατικών ταμειακών ροών και 
εκείνων που η Εταιρεία αναμένει να λάβει. 

 Οι αναμενόμενες πιστωτικές ζημίες αναγνωρίζονται με βάση τα παρακάτω: 

- αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές δωδεκαμήνου αναγνωρίζονται κατά την αρχική αναγνώριση, 
αντανακλώντας τμήμα των υστερήσεων ταμειακών ροών καθ' όλη τη διάρκεια ζωής που θα προκύψουν 
εάν υπάρξει αθέτηση κατά τους 12 μήνες μετά την ημερομηνία αναφοράς, σταθμισμένες με την 
πιθανότητα της αθέτησης. Οι απαιτήσεις αυτής της κατηγορίας αναφέρονται ως μέσα στο στάδιο 1.  

- αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές για όλη τη διάρκεια ζωής αναγνωρίζονται σε περίπτωση σημαντικής 
αύξησης του πιστωτικού κινδύνου που εντοπίζεται μεταγενέστερα της αρχικής αναγνώρισης του 
χρηματοοικονομικού μέσου, αντανακλώντας υστερήσεις ταμειακών ροών που θα προκύψουν από όλα τα 
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πιθανά γεγονότα αθέτησης καθ' όλη την αναμενόμενη διάρκεια ζωής ενός χρηματοοικονομικού μέσου, 
σταθμισμένες με την πιθανότητα της αθέτησης. Οι απαιτήσεις αυτής της κατηγορίας αναφέρονται ως 
μέσα στο στάδιο 2.  

- αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές για όλη τη διάρκεια της ζωής αναγνωρίζονται πάντα για εμπορικές και 
λοιπές απαιτήσεις απομειωμένης πιστωτικής αξίας και αναφέρονται ως μέσα στο στάδιο 3. Ένα 
χρηματοοικονομικό περιουσιακό στοιχείο θεωρείται απομειωμένης πιστωτικής αξίας όταν έχουν 
προκύψει ένα ή περισσότερα γεγονότα που έχουν επιζήμιες συνέπειες για τις εκτιμώμενες μελλοντικές 
ταμειακές ροές του χρηματοοικονομικού περιουσιακού στοιχείου. 

Οι απαιτήσεις της Εταιρείας (συμπεριλαμβανομένων εκείνων που προκύπτουν από λειτουργικές μισθώσεις) 
είναι βραχυπρόθεσμου χαρακτήρα και σε γενικές γραμμές οφείλονται για περίοδο μικρότερη των 12 μηνών, 
επομένως οι αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές καθορίζονται, όπου είναι δυνατόν, για αυτή τη μικρότερη 
περίοδο, ανεξάρτητα από την κατηγοριοποίησή τους στο στάδιο 1 ή 2.  

Ενδεχόμενα περιουσιακά στοιχεία και ενδεχόμενες υποχρεώσεις 

Τα στοιχεία αυτά αφορούν ενδεχόμενα δικαιώματα και δεσμεύσεις αντίστοιχα, τα οποία προκύπτουν από 
γεγονότα του παρελθόντος και η ύπαρξη των οποίων θα επιβεβαιωθεί μόνο από το αν συμβούν ή δεν συμβούν 
ένα ή περισσότερα αβέβαια μελλοντικά γεγονότα, τα οποία δεν είναι πλήρως υπό τον έλεγχο της 
Εταιρείας. Τα στοιχεία αυτά γνωστοποιούνται στις Σημειώσεις των οικονομικών καταστάσεων. 

Ταμειακά Διαθέσιμα και Ισοδύναμα 

Για τους σκοπούς σύνταξης της κατάστασης ταμειακών ροών, ως ταμειακά διαθέσιμα νοούνται τα υπόλοιπα 
των λογαριασμών «ταμείο» και «καταθέσεις όψεως». Ως ισοδύναμα νοούνται οι βραχυπρόθεσμες 
καταθέσεις προθεσμίας καθώς και οι λογαριασμοί υπεραναλύψεων. Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
χρησιμοποιούνται από την Εταιρεία για την εξυπηρέτηση των βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεών του  και ο 
κίνδυνος μεταβολής της εύλογης αξίας τους είναι ασήμαντος.  

Μετοχικό Κεφάλαιο 

Οι μετοχές καταχωρούνται στα ίδια κεφάλαια όταν δεν υπάρχει καμία υποχρέωση να μεταβιβαστούν 
μετρητά ή άλλα περιουσιακά στοιχεία. Τα έξοδα που πραγματοποιούνται για την αύξηση του μετοχικού 
κεφαλαίου, εκτός από τις περιπτώσεις συνένωσης επιχειρήσεων, απεικονίζονται αφαιρετικά των ιδίων 
κεφαλαίων μειωμένα κατά το φόρο εισοδήματος που αναλογεί σε αυτά.  

Διανομή μερισμάτων 

Η διανομή μερισμάτων στους μετόχους της μητρικής αναγνωρίζεται ως υποχρέωση στις χρηματοοικονομικές 
καταστάσεις όταν η διανομή εγκρίνεται από την Γενική Συνέλευση των μετόχων. 

Προμηθευτές και Λοιπές Υποχρεώσεις 

Οι προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις καταχωρούνται αρχικά στην εύλογη αξία τους και μεταγενέστερα 
επιμετρούνται στο αποσβεσμένο κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου. 
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Δανεισμός 

Τα δάνεια καταχωρούνται αρχικά στην εύλογη αξία τους, μειωμένα με τα τυχόν άμεσα έξοδα για την 
πραγματοποίηση της συναλλαγής. Μεταγενέστερα αποτιμώνται στο αναπόσβεστο κόστος βάσει της μεθόδου 
του πραγματικού επιτοκίου.  Τυχόν διαφορά μεταξύ του εισπραχθέντος ποσού (καθαρό από σχετικά έξοδα) 
και της αξίας εξόφλησης αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα κατά την διάρκεια του δανεισμού βάσει της 
μεθόδου του πραγματικού επιτοκίου. 

Μια χρηματοοικονομική υποχρέωση παύει να αναγνωρίζεται όταν ακυρώνεται, λήγει ή δεν υφίσταται πλέον.  

Όταν μια υφιστάμενη χρηματοοικονομική υποχρέωση αντικαθίσταται από μια άλλη από τον ίδιο δανειστή με 
σημαντικά διαφορετικούς όρους, ή οι όροι της υφιστάμενης υποχρέωσης τροποποιούνται σημαντικά, αυτή η 
αλλαγή ή τροποποίηση θεωρείται ως αποαναγνώριση της αρχικής υποχρέωσης και αναγνώριση μιας νέας και 
η διαφορά στα αντίστοιχα λογιστικά υπόλοιπα αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα. Εάν οι όροι της νέας 
χρηματοοικονομικής υποχρέωσης δεν είναι σημαντικά διαφορετικοί από τους όρους της υπάρχουσας 
υποχρέωσης, η αλλαγή κρίνεται σαν απλή τροποποίηση για την οποία δεν απαιτείται η αποαναγνώριση της 
χρηματοοικονομικής υποχρέωσης. Η διαφορά στα αντίστοιχα λογιστικά υπόλοιπα αναγνωρίζεται στα 
αποτελέσματα. 

Τρέχουσα και αναβαλλόμενη φορολογία 

Ο φόρος εισοδήματος της χρήσης αποτελείται από την τρέχουσα και την αναβαλλόμενη φορολογία. Ο φόρος 
εισοδήματος αναγνωρίζεται στα αποτελέσματα εκτός εάν αφορά στοιχεία που αναγνωρίζονται στα λοιπά 
συνολικά εισοδήματα ή απευθείας στην καθαρή θέση. Σε αυτή την περίπτωση, ο φόρος επίσης 
αναγνωρίζεται στα λοιπά συνολικά εισοδήματα ή απευθείας στην καθαρή θέση αντίστοιχα. 

Ο τρέχων φόρος υπολογίζεται σύμφωνα με τους φορολογικούς νόμους που έχουν θεσπιστεί  ή ουσιωδώς 
θεσπιστεί κατά την ημερομηνία αναφοράς στην Ελλάδα. Η δαπάνη για τρέχοντα φόρο εισοδήματος 
περιλαμβάνει τον φόρο εισοδήματος που προκύπτει  βάσει των  κερδών της Εταιρείας όπως 
αναμορφώνονται στις φορολογικές της δηλώσεις και προβλέψεις για πρόσθετους φόρους και προσαυξήσεις 
για ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις. 

Ο αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος προκύπτει από τις προσωρινές διαφορές μεταξύ της λογιστικής αξίας 
και της φορολογικής βάσης των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων. Αναβαλλόμενος φόρος 
εισοδήματος δεν λογίζεται εάν προκύπτει από την αρχική αναγνώριση στοιχείου ενεργητικού ή παθητικού σε 
συναλλαγή, εκτός επιχειρηματικής συνένωσης, η οποία όταν έγινε δεν επηρέασε ούτε το λογιστικό ούτε το 
φορολογικό κέρδος ή ζημία. Ο αναβαλλόμενος φόρος προσδιορίζεται με βάση τους φορολογικούς 
συντελεστές (και φορολογικούς νόμους) που έχουν θεσπιστεί ή ουσιωδώς θεσπιστεί κατά την ημερομηνία 
αναφοράς και αναμένεται να είναι σε ισχύ όταν η αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση θα ανακτηθεί ή η 
αναβαλλόμενη φορολογική υποχρέωση θα τακτοποιηθεί. 

Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις αναγνωρίζονται στο βαθμό που θεωρείται σχεδόν βέβαιο ότι θα 
υπάρξει μελλοντικό φορολογητέο κέρδος για την χρησιμοποίηση της προσωρινής διαφοράς που δημιουργεί 
την αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση. 

Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις και υποχρεώσεις συμψηφίζονται όταν υπάρχει νομικά εκτελεστό 
δικαίωμα να συμψηφισθούν οι τρέχουσες φορολογικές απαιτήσεις έναντι των τρεχουσών φορολογικών 
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υποχρεώσεων και όταν οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις και υποχρεώσεις σχετίζονται με φόρους 
εισοδήματος που επιβάλλονται από την ίδια φορολογική αρχή όταν υπάρχει η πρόθεση να τακτοποιηθούν τα 
υπόλοιπα σε καθαρή βάση.  

Προβλέψεις 

Η Εταιρεία διενεργεί προβλέψεις για ενδεχόμενες υποχρεώσεις και κινδύνους όταν υπάρχει παρούσα νομική 
ή τεκμαιρόμενη δέσμευση, ως αποτέλεσμα παρελθόντων γεγονότων, μεγάλη πιθανότητα εκροής πόρων που 
εμπεριέχουν οικονομικά οφέλη για το διακανονισμό της υποχρέωσης και είναι εφικτό να εκτιμηθεί το ποσό 
της υποχρέωσης.  

Έσοδα και Έξοδα από Τόκους 

Τα έσοδα από τόκους, που αφορούν σε τόκους από καταθέσεις όψεως και προθεσμίας, καταχωρούνται στα 
αποτελέσματα χρησιμοποιώντας τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου.   

Τα έξοδα από τόκους δανεισμού αναγνωρίζονται στα «Χρηματοοικονομικά έξοδα» της κατάστασης 
αποτελεσμάτων με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου, με εξαίρεση των δαπανών δανεισμού που 
σχετίζονται άμεσα με την απόκτηση, κατασκευή ή παραγωγή παγίων στοιχείων για τα οποία απαιτείται 
σημαντικό χρονικό διάστημα κατασκευαστικής περιόδου και οι οποίες προσαυξάνουν το κόστος των παγίων, 
μέχρι αυτά να καταστούν ουσιαστικά έτοιμα προς χρήση ή πώληση.  

Αμοιβές και άμεσα έξοδα που αφορούν στην έκδοση δανείου ή στην αγορά χρεογράφων, χρηματοδότηση ή 
τροποποίηση και σε δεσμεύσεις για δάνεια αναγνωρίζονται σταδιακά στην κατάσταση αποτελεσμάτων κατά 
τη διάρκεια του στοιχείου με τη χρήση της μεθόδου του πραγματικού επιτοκίου. 

Η μέθοδος του πραγματικού επιτοκίου είναι μία μέθοδος υπολογισμού του αποσβεσμένου κόστους ενός 
χρηματοοικονομικού στοιχείου ή μιας χρηματοοικονομικής υποχρέωσης και επιμερισμού των εσόδων ή 
εξόδων από τόκους κατά τη διάρκεια της σχετικής περιόδου. Το πραγματικό επιτόκιο είναι εκείνο το επιτόκιο 
που προεξοφλεί με ακρίβεια μελλοντικές καταβολές τοις μετρητοίς ή εισπράξεις για τη διάρκεια της 
αναμενόμενης ζωής του χρηματοοικονομικού μέσου ή, όταν απαιτείται, για συντομότερο διάστημα, στην 
καθαρή λογιστική αξία του χρηματοοικονομικού περιουσιακού στοιχείου ή τις υποχρέωσης. Κατά τον 
υπολογισμό του πραγματικού επιτοκίου, η Εταιρεία υπολογίζει τις ταμειακές ροές λαμβάνοντας υπόψη 
όλους τους συμβατικούς όρους που διέπουν το χρηματοοικονομικό μέσο (για παράδειγμα, προπληρωμές) 
αλλά δεν θα λαμβάνει υπόψιν μελλοντικές πιστωτικές ζημίες. Στον υπολογισμό περιλαμβάνονται όλες οι 
αμοιβές και οι μονάδες που καταβλήθηκαν ή ελήφθησαν μεταξύ των συμβαλλόμενων που αποτελούν 
αναπόσπαστο μέρος του πραγματικού επιτοκίου, τα κόστη συναλλαγής και κάθε επαύξηση ή έκπτωση. 

Συμψηφισμός  

Η απεικόνιση στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις του καθαρού ποσού που προκύπτει από συμψηφισμό 
χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων επιτρέπεται, μόνο εφόσον υφίσταται 
συμβατικό δικαίωμα που επιτρέπει το συμψηφισμό των ποσών που έχουν καταχωρηθεί και παράλληλα 
υπάρχει πρόθεση είτε για ταυτόχρονο διακανονισμό του συνολικού ποσού, τόσο του χρηματοοικονομικού 
περιουσιακού στοιχείου όσο και της υποχρέωσης αντίστοιχα, είτε για διακανονισμό του καθαρού ποσού που 
προκύπτει μετά το συμψηφισμό. 
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Στρογγυλοποιήσεις 

Τυχόν διαφορές που παρουσιάζονται μεταξύ των ποσών στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις και των 
αντίστοιχων ποσών στις σημειώσεις καθώς και σε αθροίσματα οφείλονται σε στρογγυλοποιήσεις. 

 

3. Διαχείριση χρηματοοικονομικού κινδύνου 

Παράγοντες χρηματοοικονομικού κινδύνου 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους, όπως κίνδυνο αγοράς (κίνδυνο εύλογης αξίας από 
μεταβολές επιτοκίων, κίνδυνο ταμειακών ροών και κίνδυνο τιμών), πιστωτικό κίνδυνο και κίνδυνο 
ρευστότητας. Η διαχείριση κινδύνων διεκπεραιώνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο.   

 (α) Κίνδυνος αγοράς 

i) Συναλλαγματικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δραστηριοποιείται μόνο στην Ελλάδα και συνεπώς όλες η συναλλαγές της Εταιρείας διεξάγονται 
σε Ευρώ.  

ii) Κίνδυνος τιμών 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο από την μεταβολή της αξίας ακινήτων και μισθωμάτων. Για την μείωση του 
κινδύνου η Εταιρεία συνάπτει μακροπρόθεσμες λειτουργικές μισθώσεις με τους μισθωτές, και οι ετήσιες 
αναπροσαρμογές των ενοικίων συνδέονται με τον Δείκτη Τιμών Καταναλωτή.  

iii) Κίνδυνος ταμειακών ροών και κίνδυνος μεταβολών εύλογης αξίας λόγω μεταβολής επιτοκίων 

Τα ομολογιακά δανεία της Εταιρείας καταγγέλθηκαν δυνάμει των εξώδικών προσκλήσεων οι οποίες 
κοινοποιήθηκαν στην Eταιρεία την 26 Φεβρουαρίου 2020. Ως συνέπεια, οι όροι και συμφωνίες των 
Ομολογιακών δανείων και των μετέπειτα τροποποιήσεων αυτών παύουν να ισχύουν.  

 (β) Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία έχει συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου αναφορικά με τις καταθέσεις όψεως και τις απαιτήσεις 
από ενοίκια που προέρχονται από συμβόλαια λειτουργικής μίσθωσης ακίνητης περιουσίας. Ο πιστωτικός 
κίνδυνος αφορά περιπτώσεις αθέτησης υποχρέωσης αντισυμβαλλόμενων να εκπληρώσουν τις 
συναλλακτικές τους υποχρεώσεις.  

Η Εταιρεία συνάπτει συμβάσεις μίσθωσης με αντισυμβαλλόμενους με αξιολογημένο ιστορικό πιστώσεων και 
επιπλέον λαμβάνει εγγυήσεις ενοικίων προς κάλυψη μέρους του υπολοίπου τους. Η εφαρμογή των 
πιστωτικών ορίων παρακολουθείται σε συχνή βάση. 

Οι ταμειακές συναλλαγές περιορίζονται μόνο σε πιστωτικά ιδρύματα με υψηλή ποιότητα πίστωσης.  
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Για περαιτέρω γνωστοποιήσεις σχετικά με τον πιστωτικό κίνδυνο βλέπε σημειώσεις 7 και 8. 

(γ) Κίνδυνος ρευστότητας 

Οι ανάγκες ρευστότητας της Εταιρείας ικανοποιούνται από την έγκαιρη πρόβλεψη των εκάστοτε χρηματικών 
αναγκών σε συνδυασμό με την έγκαιρη είσπραξη των απαιτήσεων καθώς και με την διατήρηση ικανών 
πιστωτικών ορίων προς χρήση από τις συνεργαζόμενες τράπεζες.   

Τα ποσά που εμφανίζονται στον πίνακα αφορούν τις συμβατικές μη προεξοφλημένες ταμειακές ροές που θα 
προκύψουν από την εξόφληση των δανείων και των υποχρεώσεων της Εταιρείας. 

31.12.2022     

 Εώς 1 έτος Από 2 - 5 έτη 
Περισσότερο 

των 5 ετών 
Σύνολο 

        

Δάνεια 54.470.255 - - 54.470.255 

Προμηθευτές και λοιπές 
υποχρεώσεις 

 
680.546  

 - - 
 

680.546  
     

 
  

    

31.12.2021     

 Εώς 1 έτος Από 2 - 5 έτη 
Περισσότερο 

των 5 ετών 
Σύνολο 

Δάνεια 53.121.775 - - 53.121.775 

Προμηθευτές και λοιπές 
υποχρεώσεις 

703.460  - - 
703.460 

 

Προσδιορισμός των εύλογων αξιών 

Η Εταιρία στις γνωστοποιήσεις παρέχει τις απαραίτητες γνωστοποιήσεις σχετικά με την επιμέτρηση της 
εύλογης αξίας μέσω μιας ιεράρχησης τριών επιπέδων, ως εξής:  

Επίπεδο 1: Χρηματοοικονομικά στοιχεία που είναι διαπραγματεύσιμα σε ενεργές αγορές η εύλογη αξία των 
οποίων προσδιορίζεται με βάση τις δημοσιευμένες τιμές αγοράς που ισχύουν κατά την ημερομηνία 
αναφοράς για όμοια περιουσιακά στοιχεία και υποχρεώσεις. 

 Επίπεδο 2: Χρηματοοικονομικά στοιχεία που δεν είναι διαπραγματεύσιμα σε ενεργές αγορές η εύλογη αξία 
των οποίων προσδιορίζεται με τη χρήση τεχνικών αποτίμησης και παραδοχών που στηρίζονται είτε άμεσα 
είτε έμμεσα σε δεδομένα της αγοράς κατά την ημερομηνία αναφοράς.  

Επίπεδο 3: Χρηματοοικονομικά στοιχεία που δεν είναι διαπραγματεύσιμα σε ενεργές αγορές η εύλογη αξία 
των οποίων προσδιορίζεται με τη χρήση τεχνικών αποτίμησης και παραδοχών που κατά βάση δεν 
στηρίζονται σε δεδομένα της αγοράς.  
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4. Σημαντικές λογιστικές εκτιμήσεις και κρίσεις της Διοικήσεως 

Οι εκτιμήσεις και οι κρίσεις της διοίκησης επανεξετάζονται διαρκώς και βασίζονται σε ιστορικά δεδομένα και 
προσδοκίες για μελλοντικά γεγονότα, που κρίνονται εύλογες σύμφωνα με τα ισχύοντα. 

Σημαντικές λογιστικές εκτιμήσεις και παραδοχές 

Η Εταιρεία προβαίνει σε εκτιμήσεις και παραδοχές σχετικά με την εξέλιξη των μελλοντικών γεγονότων. Οι 
εκτιμήσεις και παραδοχές που ενέχουν σημαντικό κίνδυνο να προκαλέσουν ουσιώδεις προσαρμογές στις 
λογιστικές αξίες των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων στους επόμενους 12 μήνες αφορούν την 
επιμέτρηση σε συνθήκες ρευστοποίησης των επενδυτικών ακινήτων.  

α. Εκτίμηση της «καθαρής ανακτήσιμης αξίας» των επενδύσεων σε ακίνητα 

Με ισχύ από 31 Δεκεμβρίου 2018 εξαιτίας της αλλαγής στη βάση παρουσίασης των χρηματοοικονομικών 
καταστάσεων, οι επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρεία απεικονίζονται στην καθαρή ανακτήσιμή τους αξία υπό 
συνθήκες ρευστοποίησης.  

Η πλέον κατάλληλη ένδειξη της «καθαρής ανακτήσιμης αξίας» είναι οι τρέχουσες αξίες που ισχύουν σε μια 
ενεργή αγορά συναφών μισθωτηρίων αλλά και λοιπών συμβολαίων. Εάν δεν είναι εφικτή η εξεύρεση 
τέτοιων πληροφοριών, η Εταιρεία προσδιορίζει την αξία μέσα σε ένα εύρος λογικών εκτιμήσεων της 
«καθαρής ανακτήσιμης αξίας». Για να πάρει μια τέτοια απόφαση, η Εταιρεία λαμβάνει υπ’ όψη της 
δεδομένα από μια πληθώρα πηγών, που περιλαμβάνουν: 

i) Τρέχουσες τιμές σε μια ενεργή αγορά ακινήτων διαφορετικής φύσεως, κατάστασης ή τοποθεσίας (ή 
υποκείμενες σε διαφορετικούς όρους μισθωτηρίων ή λοιπών συμβολαίων), οι οποίες έχουν 
αναπροσαρμοστεί ώστε να απεικονίζουν αυτές τις διαφορές. 

ii) Πρόσφατες τιμές παρόμοιων ακινήτων σε λιγότερο ενεργές αγορές, αναπροσαρμοσμένες έτσι ώστε να 
απεικονίζονται οποιεσδήποτε μεταβολές στις οικονομικές συνθήκες που έλαβαν χώρα από την ημερομηνία 
που έγιναν οι αντίστοιχες συναλλαγές σε εκείνες τις τιμές, και 

iii) Προεξοφλημένες μελλοντικές ταμειακές ροές, βασισμένες σε αξιόπιστες εκτιμήσεις μελλοντικών 
ταμειακών ροών, που πηγάζουν από τους όρους των εν ισχύ μισθωτηρίων και άλλων συμβολαίων και (όπου 
είναι εφικτό) από εξωτερικά στοιχεία όπως, τρέχουσες τιμές ενοικίασης παρεμφερών ακινήτων στην ίδια 
τοποθεσία και κατάσταση, με χρήση προεξοφλητικών επιτοκίων που απεικονίζουν την τρέχουσα αξιολόγηση 
της αγοράς αναφορικά με την αβεβαιότητα για το ύψος και την χρονική στιγμή εμφάνισης  αυτών των 
ταμειακών ροών. 

Εάν δεν είναι εφικτή η ανεύρεση τρεχουσών ή προσφάτων τιμών για τις επενδύσεις σε ακίνητα, η «καθαρή 
ρευστοποιήσιμη αξία» των επενδύσεων σε ακίνητα προσδιορίζονται με την εφαρμογή τεχνικών αποτίμησης 
προεξοφλημένων ταμειακών ροών βάση των απαιτήσεων του προτύπου IVS 104 – Premise of value, Orderly 
Liquidation. Η Εταιρεία χρησιμοποιεί παραδοχές, οι οποίες κατά κύριο λόγο βασίζονται στις συνθήκες της 
αγοράς που επικρατούν, κατά την ημερομηνία αναφοράς. 
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Οι κύριες παραδοχές που θεμελιώνουν τις εκτιμήσεις της Διοίκησης για την «καθαρή ανακτήσιμη αξία» είναι 
αυτές που σχετίζονται με την είσπραξη ενοικίων από σχετικές συμβάσεις, τα προσδοκώμενα μελλοντικά 
ενοίκια της αγοράς, τις περιόδους κατά τις οποίες δεν υπάρχουν ενοικιοστάσια, τις υποχρεώσεις για 
συντήρηση, καθώς και τα κατάλληλα προεξοφλητικά επιτόκια. Αυτές οι παραδοχές συγκρίνονται 
συστηματικά με πραγματικά στοιχεία από την αγορά, καθώς και με πραγματοποιηθείσες συναλλαγές της 
Εταιρείας και με εκείνες που ανακοινώνονται από την αγορά. Βλέπε Σημείωση 7 σχετικά με τις κύριες 
παραδοχές. 

Τα προσδοκώμενα μελλοντικά ενοίκια προσδιορίζονται με βάση τα τρέχοντα ενοίκια όπως αυτά ισχύουν 
στην αγορά, για παρεμφερή ακίνητα, στην ίδια τοποθεσία και κατάσταση. 

β. Αναδιάρθρωση τραπεζικού δανεισμού 

Η Εταιρεία, τα προηγούμενα έτη έχει προβεί επανειλημμένα σε αναδιάρθρωση του τραπεζικού δανεισμού 
της. Η αρχική αναδιάρθρωση του δανεισμού πραγματοποιήθηκε εντός της χρήσης 2015 και 
λογιστικοποιήθηκε σαν αποαναγνώριση. Στις μεταγενέστερες χρήσης και μέχρι την χρήση 2018, 
πραγματοποιήθηκαν αρκετές αναδιαρθρώσεις του τραπεζικού δανεισμού.  

Οι ανωτέρω ρυθμίσεις δεν τηρήθηκαν με αποτέλεσμα την 26/02/2020 η Τράπεζα Eurobank Ergasias 
(«Τράπεζα»), με την επίδοση εξώδικης όχλησης, να καταγγείλει τα ομολογιακά δάνεια της Εταιρείας. 
Σύμφωνα με την εν λόγω καταγγελία, με την παρέλευση άπρακτης προθεσμίας πληρωμής η αρχική 
συμφωνία και οι ρυθμίσεις παύουν να ισχύουν και η Τράπεζα  δικαιούται να αξιώσει το σύνολο της 
απαίτησης της ως είχε κατά τον χρόνο υπογραφής της συμβάσεως κατά κεφάλαιο, έξοδα και τόκους.  

Σημαντικές λογιστικές κρίσεις στην εφαρμογή των λογιστικών πολιτικών 

Δεν υπάρχουν περιοχές που χρειάσθηκε να χρησιμοποιηθούν εκτιμήσεις της Διοίκησης για την εφαρμογή 
των λογιστικών πολιτικών. 

 

5. Επενδύσεις σε ακίνητα 

    

   31.12.2022 31.12.2021 

Υπόλοιπο έναρξης χρήσης   18.090.000 19.130.000 
Κέρδος/(Ζημία) από την αναπροσαρμογή των 
επενδύσεων σε ακίνητα στην εύλογη αξία     190.000 (1.040.000) 

Υπόλοιπο λήξης της χρήσης   18.280.000 18.090.000 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα της Εταιρείας περιλαμβάνουν τα εξής ακίνητα και έχουν επιμετρηθεί υπό συνθήκες 
ομαλής ρευστοποίησης και με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας που σημαίνει ότι ο 
πωλητής θα πρέπει να προχωρήσει σε άμεσες ενέργειες για την ρευστοποίηση των επενδυτικών ακινήτων: 

α) Συγκρότημα Εκθεσιακού Κέντρου καθώς και κατάστημα και γήπεδο στον  Άγιο Αθανάσιο επί των 
Λεωφόρων Ανθούσας, Ντραφίου και αγροτικής ανώνυμης οδού,  αξίας €14.600.000 (2020:  
€14.300.000).  
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Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας  χρησιμοποιείται η μέθοδος Εισοδήματος με βάση την 
Προεξόφληση Ταμειακών Ροών. 

β)  Ακίνητο στην κτηματική περιφέρεια της Κοινότητας Ανθούσας Αττικής, στη θέση Άνω Τρίγωνο ή 
Άγιος Αθανάσιος, αξίας €3.680.000 (2020:  €3.790.000). 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας χρησιμοποιείται η μέθοδος της Υπολειμματικής Αξίας.  

Κατά τη διάρκεια του 2012, οι Εγκαταστάσεις Εμπορικών Αποθηκών στο παραπάνω ακίνητο (α) υπέστησαν 
ζημιές από πυρκαγιά. Οι Εγκαταστάσεις είναι πλήρως ασφαλισμένες.  

Στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις η ενδεχόμενη απαίτηση από την ασφαλιστική εταιρεία δεν έχει 
λογιστικοποιηθεί λόγω του γεγονότος ότι αναμένεται η έκδοση της τελικής απόφασης. 

Το ασφαλιστήριο συμβόλαιο προβλέπει εκχώρηση του ασφαλιστηρίου συμβολαίου στο διαχειριστή των δύο 
ομολογιακών δανείων της Εταιρείας ως ενυπόθηκου δανειστή. Με το ποσό του ασφαλίσματος που ο 
ενυπόθηκος δανειστής θα εισπράξει θα επέλθει ισόποση απόσβεση της εξασφαλισμένης με την 
προσημείωση απαιτήσεώς της, δηλαδή του δανείου. Ως εκ τούτου, κατά το έτος 2014 η Τράπεζα Eurobank 
Ergasias Α.Ε., ως ενυπόθηκος δανειστής, άσκησε αγωγή κατά των συνασφαλιστριών εταιρειών για 
αποζημίωση της τάξης των € 13 εκ. περίπου πλέον εξόδων και τόκων. Επιπλέον, η Εταιρεία άσκησε αγωγή 
κατά το έτος 2014 κατά των ίδιων ασφαλιστικών εταιρειών για αποζημίωση της τάξης των €5,3 εκ. πλέον 
νόμιμων τόκων. Οι αγωγές αυτές συζητήθηκαν τον Φεβρουάριο 2015 ενώπιον του Πολυμελούς 
Πρωτοδικείου Αθηνών. Στις 5 Οκτωβρίου 2015 εκδόθηκε η απόφασή του Πολυμελούς Πρωτοδικείου Αθηνών 
που καταδικάζει τις συνασφαλίστριες να καταβάλουν ποσό €13εκ στην ενάγουσα Τράπεζα Eurobank Ergasias 
Α.Ε. και ποσό περίπου €2 εκ στην ενάγουσα Arcania Beta.  

Κατά της απόφασης αυτής ασκήθηκαν αντίθετες εφέσεις από όλους τους διάδικους, οι οποίες δικάσθηκαν 
την 10.11.2016 και εκδόθηκε η υπ’ αριθμ. 20/86/2017 μη οριστική απόφαση του τριμελούς εφετείου 
Αθηνών, η οποία διέταξε αυτεπαγγέλτως την αναστολή της προόδου δίκης μέχρι την αμετάκλητη περάτωση 
ποινικής δίκης.  

Την 30.01.2018 η Εταιρεία υπέβαλε δικόγραφο αίτησης ανάκλησης της μη οριστικής απόφασης του 
τριμελούς εφετείου Αθηνών ζητώντας:  

1. Να οριστεί νέα δικάσιμος για την συζήτηση των εφέσεων και του πρόσθετου λόγου έφεσης 
2. Να ανακληθεί η υπ’ αριθμόν 2086/2017 μη οριστική απόφαση του δικαστηρίου, να δικάσει το 

δικαστήριο όλες τις εφέσεις και τον πρόσθετο λόγο έφεσης  και να κάνει δεκτές τις εφέσεις της 
Τράπεζας και της Εταιρείας, να απορρίψει δε την έφεση των αντιδίκων και καθέναν από τους λόγους 
της συμπεριλαμβανομένου και του πρόσθετου τούτου. 

3. Να καταδικαστούν οι αντίδικοι στην δικαστική δαπάνη.   

Προσδιορίστηκε δικάσιμος την 04/10/2018 για την συζήτηση των εφέσεων και του πρόσθετου λόγου 
εφέσεως.  

Επί των κλήσεων – αιτήσεων ανάκλησης εκδόθηκε η απόφαση του Eφετείου Αθηνών, η οποία δέχθηκε τις 
αιτήσεις ανακλήσεως, δέχθηκε τις εκατέρωθεν εφέσεις, εξαφάνισε την πρωτόδικη και δέχθηκε τις αγωγές 
στην ίδια έκταση που είχαν γίνει δεκτές πρωτόδικα, με διαφορετική αιτιολογία. 
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Κατά της ως άνω απόφασης οι Συνασφαλίστριες έχουν ασκήσει ήδη την από 08/02/2019 αίτηση αναίρεσης 
ενώπιον του Αρείου Πάγου, καθώς και την ένδικη αίτηση αναστολής εκτελεστότητάς της. Με την 47/2019 
απόφαση του Αρείου Πάγου αναστέλλεται η εκτελεστότητα της απόφασης του Εφετείου Αθηνών έως ότου 
εκδοθεί απόφαση του Αρείου Πάγου. H απόφαση εκδικάστηκε στον Άρειο Πάγο τον Σεπτέμβριο του 2022 
Mέχρι και την ημερομηνία σύνταξης των οικονομικών καταστάσεων δεν έχει εκδοθεί απόφαση του Αρείου 
Πάγου. 
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Επιμέτρηση της αξίας των επενδυτικών ακινήτων 

 (α) Συγκρότημα Εκθεσιακού Κέντρου καθώς και κατάστημα και γήπεδο στον  Άγιο Αθανάσιο 

Η Εταιρεία μας ξεκίνησε εργασίες αναβάθμισης του κτιριακού συγκροτήματος σύμφωνα με τους όρους που 
προβλέπονται από το προσύμφωνο επαγγελματικής εκμίσθωσης ακινήτου και την σύμβαση  διοίκησης και 
διαχείρισης έργου. Ο προσδιορισμός της αξίας υπό συνθήκες ρευστοποίησης της Εταιρείας 
πραγματοποιήθηκε από ανεξάρτητο εκτιμητή παγκόσμιας φήμης (Pepper Hellas Asset Management S.A.).  

Στον προσδιορισμό της ρευστοποιήσιμης αξίας, ο ανεξάρτητος εκτιμητής έχει συνυπολογίσει την ζημία που 
έχει υποστεί το ακίνητο από την εν λόγω πυρκαγιά. Η επιμέτρηση πραγματοποιήθηκε υπό συνθήκες ομαλής 
ρευστοποίησης σύμφωνα με την παραδοχής της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. 

Τα βασικότερα δεδομένα  στα οποία βασίστηκε η επιμέτρηση της καθαρής ανακτήσιμής αξίας είναι: 

α) Μελλοντικές ταμειακές ροές από μισθώσεις σύμφωνα με επιχειρηματικό πλάνο της Διοίκησης και τις 
συνθήκες της αγοράς 

β) Προεξοφλητικό επιτόκιο που αντικατοπτρίζει την τρέχουσα αξιολόγηση της αγοράς για την αβεβαιότητα 
του ποσού και του χρόνου των ταμειακών ροών . 

γ) Αναμενόμενα ποσοστά μη πληρότητας σύμφωνα με επιχειρηματικό πλάνο Διοίκησης και τις συνθήκες που 
επικρατούν στην αγορά. 

δ) Ποσοστά κεφαλαιοποίησης σύμφωνα με την πραγματική τοποθεσία, το μέγεθος και την ποιότητα της 
επένδυσης λαμβάνοντας υπόψη δεδομένα της αγοράς κατά την ημερομηνία της επιμέτρησης της εύλογης 
αξίας.   

ε) Την ανάγκη ρευστοποίησης των περιουσιακών στοιχείων υπό συνθήκες αναγκαστικής πώλησης σύμφωνα 
με την παραδοχής της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. 

Σημειώνουμε πως η επίπτωση της εισφοράς σε γή/χρήμα δεν έχει ληφθεί υπόψη στην εύλογη αξία του 
επενδυτικού ακινήτου καθώς ο υπολογισμός του συγκεκριμένου ποσού σχετίζεται με παράγοντες η 
επιμέτρηση των οποίων είναι δεν είναι δυνατή σήμερα και θα οριστεί σε μελλοντική φάση μετά την κύρωση 
της Πράξης Εφαρμογής η οποία βρίσκεται σε εξέλιξη.  

(β) Ακίνητο στην κτηματική περιφέρεια της Κοινότητας Ανθούσας Αττικής 

Ο προσδιορισμός της αξίας τη ακινήτου πραγματοποιήθηκε σε συνθήκες ρευστοποίησης σύμφωνα με την 
παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας, σύμφωνα με την μέθοδο της υπολειμματικής αξίας. 

Τα βασικότερα δεδομένα  στα οποία βασίστηκε η επιμέτρηση της καθαρής ανακτήσιμης αξίας είναι: 

α) Μελλοντικά έσοδα από πωλήσεις κατοικιών σύμφωνα με επιχειρηματικό πλάνο της Διοίκησης και τις 
συνθήκες της αγοράς. 
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β) Μελλοντικά έξοδα για την ανέγερση συγκροτήματος κατοικιών σύμφωνα με το κατασκευαστικό κόστος 
αντίστοιχων ακινήτων, τις επαγγελματικές αμοιβές και το κόστος χρηματοδότησης του έργου. 

γ) Προεξοφλητικό επιτόκιο που αντικατοπτρίζει την τρέχουσα αξιολόγηση της αγοράς για την αβεβαιότητα 
του ποσού και του χρόνου των ταμειακών ροών (χρόνος αποπεράτωσης της ανάπτυξης). 

δ) Την ανάγκη ρευστοποίησης των περιουσιακών στοιχείων υπό συνθήκες αναγκαστικής πώλησης σύμφωνα 
με την παραδοχής της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. 

Σημειώνουμε πως η επίπτωση της εισφοράς σε γή/χρήμα δεν έχει ληφθεί υπόψη στην εύλογη αξία του 
επενδυτικού ακινήτου καθώς ο υπολογισμός του συγκεκριμένου ποσού σχετίζεται με παράγοντες η 
επιμέτρηση των οποίων δεν είναι δυνατή σήμερα και θα οριστεί σε μελλοντική φάση μετά την κύρωση της 
Πράξης Εφαρμογής. 

 

6. Αναβαλλόμενη φορολογία 

Η Εταιρεία δεν έχει αναγνωρίσει αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση επί των προσωρινών διαφορών της 
χρήσης λόγω αβεβαιότητας ανάκτησης του σχετικού ποσού. Πιο συγκερκιμένα, την 31/12/2022, η Εταιρεία 
έχει μεταφερόμενες φορολογικές ζημιές ποσού €15,5εκ.  
 
 

7. Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις  

 

31.12.2022 31.12.2021

Πελάτες 233'458 165'075

Μείον: Προβλέψεις για επισφαλείς πελάτες (41'951) (41'951)

Εγγυήσεις 4'800 4'800

ΦΠΑ εισπρακτέο - -

Λοιπές απαιτήσεις 9'435 202'508

Σύνολο 205'741 330'432  

 

 

 

 

8. Ταμειακά διαθέσιμα  
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Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 31.12.2022 31.12.2021

Ταμείο 10 10

Καταθέσεις στην Eurobank Ergasias A.E. 449'297 178'643

Καταθέσεις στην Eurobank Private Bank 

Luxemburg S.A. 
3'056

Σύνολο 449'307 181'709
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9. Μετοχικό κεφάλαιο 

Αριθμός 

μετοχών
Κοινές μετοχές

01.01.2021 329'559 32'955'900

31.12.2021 329'559 32'955'900

01.01.2022 329'559 32'955'900

31.12.2022 329'559 32'955'900  

 

 

10. Δανεισμός 
 

Το σύνολο του δανεισμού ύψους €54.470.255 κατά την 31 Δεκεμβρίου 2022 (2021: € €53.121.775) αφορά 
εξολοκλήρου ομολογιακά δάνεια. 

Σημειώνουμε πως κατά την 31 Δεκεμβρίου 2021, ως εξασφάλιση του δανεισμού έχουν παραχωρηθεί τα 
ακόλουθα: 

- προσημειώσεις υποθήκης ύψους €59,15εκ στα ακίνητα της Εταιρείας,  
- εκχώρηση των μισθωμάτων και απαιτήσεων από τις συμβάσεις μίσθωσης, 
- εκχώρηση απαιτήσεων από το ασφαλιστήριό συμβόλαιο ύψος €22,3 εκ (βλέπε σημείωση 5) 
- εκχώρηση επίδικων απαιτήσεις ύψους € 5,3 εκ από ασφαλιστικές εταιρείες (αγωγές για απώλεια 

κερδών), και 
- ενέχυρο σε κοινές μετοχές και ομολογίες της μητρικής Εταιρείας.  

Ο ενυπόθηκος δανειστής με την επίδοση εξώδικης όχλησης την 26.02.2020, κατήγγειλε τα ομολογιακά 
δάνεια της Εταιρείας. Σύμφωνα με την εν λόγω καταγγελία, η αρχική συμφωνία και οι ρυθμίσεις παύουν να 
ισχύουν και η Τράπεζα δικαιούται να αξιώσει το σύνολο της απαίτησης της ως είχε κατά τον χρόνο 
υπογραφής της συμβάσεως κατά κεφάλαιο, έξοδα και τόκους. 

. 
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11. Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 

 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 31.12.2022 31.12.2021

Προμηθευτές 396'703 343'219

Εγγύηση ενοικίων 162'755 162'755

Λοιποί Φόροι-τέλη- Ενφια 46'004 102'120

Λοιποί πιστωτές 75'083 95'367

Σύνολο 680'545 703'460  

 
   Όλα τα υπόλοιπα των υποχρεώσεων είναι σε Ευρώ. 
 
 

12. Μελλοντικά έσοδα από λειτουργικές μισθώσεις 
 

Η μίσθωση του ακινήτου με τη PRAKTIKER HELLAS ΕΜΠΟΡΙΚΗ Α.Ε ξεκίνησε την 12 Νοεμβρίου 2017 και η 
διάρκειά της έχει ορισθεί μέχρι την 11 Νοεμβρίου 2048 υπό όρους. Εγγυημένη διάρκεια της μισθώσεως έχει 
συμφωνηθεί να είναι 9 έτη. 

Το σύνολο απαιτήσεων που προέρχονται από μελλοντικές ελάχιστες καταβολές μισθωμάτων βάσει μη 
ακυρωτέων  λειτουργικών μισθώσεων αναλύονται ως εξής: 
 

31.12.2022 31.12.2021

Έως 1 έτος 795'877 782'544

Από 2-5 έτη 882'544 1'678'421

Σύνολα 1'678'421 2'460'965  
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13.  Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων 
 

Τα άμεσα λειτουργικά έξοδα σχετίζονται κυρίως με το φόρο ακίνητης περιουσίας (ΕΝΦΙΑ), τις κοινόχρηστες 
δαπάνες όπως φωτισμός και ύδρευση καθώς και έξοδα επισκευής και συντήρησης και ασφάλιστρα.  

 

1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Φόρος ακίνητης περιουσίας 179'520 183'343

Τέλος ηλεκτροδοτούμενων χώρων 0                          

Έξοδα επισκευής και συντήρησης ακινήτων 15'246 7'730

Κοινόχρηστες δαπάνες 250'152 203'164

Ασφάλιστρα 38'213 29'088

483'131 423'325  

Η μείωση στα άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων οφείλετε στην μειωμένες ανάγκες επισκευής και συντήρησης 
ακινήτων σε σχέση με το 2020 καθώς και την μείωση στις κοινόχρηστες δαπάνες. 

14. Έξοδα διοίκησης 
 

1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Αμοιβές τρίτων 102'210 37'048

Λοιπά 3'224

Σύνολο 102'210 40'272  

Οι αμοιβές τρίτων κατά τη διάρκεια της χρήσης 2021 αφορούν κυρίως αμοιβές για συμβουλευτικές 
υπηρεσίες, υπηρεσίες διαχείρισης, δικηγορικές υπηρεσίες και λογιστικές και ελεγκτικές υπηρεσίες.  

 

15. Χρηματοοικονομικό κόστος – καθαρό 
 
 

1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Τόκοι και συναφή έξοδα

- Ομολογιακά δάνεια 1'348'480 2'730'668

- Λοιπά 1'833 1'108

Καθαρό χρηματοοικονομικό κόστος 1'350'313 2'731'776  
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16.  Λοιπά κέρδη / (ζημίες) - καθαρά 
 

31.12.2022 31.12.2021

Λοιπά έκτακτα έσοδα / (έξοδα) 6'061 (2'996)

Λοιπά κέρδη / (ζημίες) - καθαρά 6'061 -2'996  

 

 

17. Λειτουργικές ταμειακές ροές 

 

Σημείωση
1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Ζημίες προ φόρων (989'593) (3'554'964)

Προσαρμογές για :

Ζημίες/(Kέρδη ) εύλογης αξίας επενδύσεων σε ακίνητα 5 (190'000) 1'040'000

Χρηματοοικονομικό κόστος - καθαρό 16 1'348'481 2'731'776

168'888 216'811

Μεταβολές στο Κεφάλαιο κίνησης

Πελάτες και  λοιπές απαιτήσεις στην 124'690 (160'234)

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις (22'915) 9'410

Υποχρεώσεις παροχών προσωπικού λόγω εξόδου από την υπηρεσία - -

101'775 (150'825)

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 270'663 65'987  

 

18. Φόρος εισοδήματος 
 
Από τη χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2011 και έπειτα, σύμφωνα με το Νόμο 4174/2013 (άρθρο  65Α), 
όπως ισχύει (και όπως όριζε το άρθρο 82 του Νόμου 2238/1994), οι ελληνικές ανώνυμες εταιρείες των 
οποίων οι ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις ελέγχονται υποχρεωτικά, υποχρεούνταν έως και τις 
χρήσεις με έναρξη πριν την 1 Ιανουαρίου του 2016 να λαμβάνουν «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό», το 
οποίο εκδίδεται, μετά τη διενέργεια σχετικού φορολογικού ελέγχου, από το νόμιμο ελεγκτή ή ελεγκτικό 
γραφείο που ελέγχει και τις ετήσιες  χρηματοοικονομικές καταστάσεις.  
 
Για τις χρήσεις που ξεκινούν από την 1 Ιανουαρίου 2016 και έπειτα, το «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό» 
είναι προαιρετικό. Σύμφωνα με την ελληνική φορολογική νομοθεσία και τις αντίστοιχες Υπουργικές 
Αποφάσεις, οι εταιρείες για τις οποίες εκδίδεται φορολογικό πιστοποιητικό χωρίς επισημάνσεις για 
παραβάσεις της φορολογικής νομοθεσίας δεν εξαιρούνται από την επιβολή επιπρόσθετων φόρων και 
προστίμων από τις ελληνικές φορολογικές αρχές μετά την ολοκλήρωση του φορολογικού ελέγχου στο 
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πλαίσιο των νομοθετικών περιορισμών (ως γενική αρχή, 5 χρόνια από τη λήξη της χρήσης στην οποία η 
φορολογική δήλωση θα πρέπει να έχει υποβληθεί).  

Η Εταιρεία έχει ελεγχθεί από νόμιμο ελεγκτή και έχει λάβει «Ετήσιο Φορολογικό Πιστοποιητικό» για τις 
χρήσεις 2011, 2012, 2013, 2014, 2017 , 2018, 2019 και 2020. Για τις χρήσεις 2015 και 2016,2021,2022 η 
Εταιρεία είχε επιλέξει να μην ελεγχθεί φορολογικά από νόμιμο ελεγκτή και να μην λάβει «Ετήσιο 
Φορολογικό Πιστοποιητικό».  

Για τις χρήσεις που έληξαν μετά την 31η Δεκεμβρίου 2017 και παραμένουν φορολογικά ανέλεγκτες από τις 
αρμόδιες φορολογικές αρχές, η εκτίμηση της Διοίκησης είναι ότι οι φόροι που ενδεχομένως προκύψουν δε 
θα ασκήσουν ουσιώδη επίδραση στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις. Σημειώνουμε πως δεν έχει 
κοινοποιηθεί από τις αρμόδιες φορολογικές αρχές οποιαδήποτε εντολή ελέγχου στην Εταιρία.   

 

 

19. Ανειλημμένες  υποχρεώσεις 
 
19.1.  Κεφαλαιουχικές υποχρεώσεις  

Δεν υπάρχουν σημαντικές κεφαλαιουχικές δαπάνες που έχουν αναληφθεί αλλά δεν έχουν εκτελεστεί κατά 
την ημερομηνία του Ισολογισμού.  

 

 

20. Ενδεχόμενες υποχρεώσεις και απαιτήσεις 

Για τις απαιτήσεις και αξιώσεις της Εταιρείας και της Τράπεζας Eurobank Ergasias A.E. κατά των 
ασφαλιστικών εταιρειών βλέπε Σημειώσεις 5 και 7 παραπάνω. Η εταιρία δεν έχει άλλες ενδεχόμενες 
υποχρεώσεις και απαιτήσεις στα πλαίσια της συνήθους δραστηριότητας της. Επίσης, δεν υπάρχουν επίδικες 
ή υπό διαιτησία διαφορές δικαστικών ή διοικητικών οργάνων που να μην έχουν λογιστικοποιηθεί αναλόγως 
στις συνημμένες χρηματοοικονομικές καταστάσεις. 

 

     

 

21. Αμοιβές ορκωτών ελεγκτών λογιστών 

Οι συνολικές αμοιβές που χρέωσε, κατά το οικονομικό έτος 2021 και 2020, η νόμιμη ελεγκτική εταιρία 
αναλύονται ως ακολούθως: 

 31.12.2022 31.12.2021 

Αμοιβές υποχρεωτικού ελέγχου 13.000 13.000 
Αμοιβές για άλλες υπηρεσίες 0 0 
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Σύνολο 13.000 21.600 

 
  

 
 
 
 

22. Γεγονότα μετά την ημερομηνία ισολογισμού 

Λοιπά γεγονότα μετά την ημερομηνία του ισολογισμού 

Δεν υπάρχουν λοιπά γεγονότα μετά την ημερομηνία του ισολογισμού που να επηρεάζουν ουσιωδώς τις 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις της εταιρείας. 
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Έκθεση Διαχείρισης Διοικητικού Συμβουλίου 

 

ΕΚΘΕΣΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΕΩΣ ΤΟΥ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ  

ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «ALFA PHOENIX AE.»  

ΑΡ. ΜΑΕ : 61891/01 ΑΤ/Β/06/086(2009)- ΑΡ. Γ.E.ΜΗ. : 7264701000 

Προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των μετόχων 

Κύριοι μέτοχοι, 

Η εν λόγω εταιρική χρήση είναι η δέκατη-τρίτη και περιλαμβάνει τη χρονική περίοδο από  
01/01/2022 – 31/12/2022. 

Κατά τη διάρκεια της χρήσης αυτής, οι δραστηριότητες της Εταιρείας υπήρξαν σύμφωνες με την ισχύουσα 
νομοθεσία και το σκοπό της Εταιρείας, όπως ορίζεται από το καταστατικό της. 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της ως άνω χρήσης συντάχτηκαν σύμφωνα με την παραδοχή της μη 
συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Οι κύριοι λόγοι είναι ότι : 

1. Δεν υπάρχει ενδιαφέρον από τον μέτοχο για την διενέργεια περαιτέρω επενδύσεων και για την 
συνέχιση χρηματοδότησης των αναγκών της Εταιρείας. 

2. Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό με αποτέλεσμα να συντρέχουν οι 
προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 4548/2018. 

3. Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του ακινήτου υπέστησαν 
ζημιές από πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές συμβάσεις μίσθωσης της Εταιρείας με 
τους μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 7). Σαν αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν 
σημαντικά κατά την διάρκεια των προηγούμενων χρήσεων με σημαντικό αντίκτυπο στην οικονομική 
θέση της εταιρείας.   

4. Η Εταιρεία και ο ενυπόθηκος δανειστής έχουν ασκήσει αγωγές κατά των ασφαλιστικών εταιριών. Η 
ασφαλιστική αποζημίωση δεν έχει εισπραχθεί μέχρι σήμερα. 

5. Την 26/02/2020 η Τράπεζα με την επίδοση εξώδικης όχλησης κατήγγειλε τα Ομολογιακά Δάνεια της 
Εταιρείας. Σύμφωνα με την εν λόγω καταγγελία, με την παρέλευση άπρακτης προθεσμίας πληρωμής 
η αρχική συμφωνία και οι ρυθμίσεις παύουν να ισχύουν και η Τράπεζα  δικαιούται να αξιώσει το 
σύνολο της απαίτησης της ως είχε κατά τον χρόνο υπογραφής της συμβάσεως κατά κεφάλαιο, έξοδα 
και τόκους.  

 
 

Η διοίκηση της Εταιρείας αντιλαμβάνεται ότι τα προαναφαιρόμενα υποδηλώνουν σημαντική αβεβαιότητα  
για την δραστηριότητα της Εταιρείας  και για αυτό η σύνταξη των χρηματοοικονομικών καταστάσεων 
πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας.  
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Αναλυτικές πληροφορίες για τις ακολουθούμενες βασικές λογιστικές αρχές αναφέρονται στις επεξηγηματικές 
σημειώσεις επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων.  

Η ετήσια έκθεση περιέχει όλες τις σχετικές και απαραίτητες πληροφορίες προκειμένου να εξαχθούν 
σημαντικές και περιεκτικές πληροφορίες σχετικά με την δραστηριότητα και τα οικονομικά αποτελέσματα της 
Εταιρείας με επωνυμία ALFA PHOENIX SINGLE MEMBER S.A. (όπως μετονομάστηκε η «ARCANIA BETA 
PROPERTIES ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ»)  κατά την διάρκεια του έτους 2019.  

Η έκθεση αυτή πρέπει να διαβάζεται σε συνδυασμό με τις Ετήσιες Χρηματοοικονομικές καταστάσεις της 
Εταιρείας για την περίοδο από 01/01/2021 έως 31/12/2021. 

Ανάλυση της εξέλιξης και των επιδόσεων των δραστηριοτήτων της οντότητας. 

Συνοπτική περιγραφή επιχειρηματικού  μοντέλου - Αρχές και αξίες της Εταιρείας: 

Η εταιρεία έχει στρατηγικά επιλέξει να λειτουργεί με τρόπο υπεύθυνο και να αναλαμβάνει τις ευθύνες για τις 
όποιες επιπτώσεις έχει η λειτουργία της απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα μέρη στα οποία απευθύνεται και 
επηρεάζει. Στο πλαίσιο αυτό, υλοποιούνται συστηματικά με το ισχύον νομικό και κανονιστικό πλαίσιο, μια 
σειρά από δράσεις, με στόχο: 

 Τη λειτουργία της Εταιρείας με σεβασμό στο περιβάλλον. 
 Τους πελάτες. 
 Τους προμηθευτές.  
 Τις τοπικές κοινωνίες.  
 Και τις κρατικές αρχές. 

Οι εταιρικές μας αξίες είναι οι ακόλουθες: 

 «Ακεραιότητα» καθώς ενεργούμε με ειλικρίνεια σεβόμενοι τις ανάγκες των συνεργατών, πελατών 
και προμηθευτών μας. 

 «Σεβασμός στον άνθρωπο» καθώς είναι η κινητήρια δύναμη της επιτυχίας μας. Η Εταιρεία 
συμπεριφέρεται στους συνεργάτες , πελάτες και προμηθευτές με σεβασμό και αξιοπρέπεια. 

 «Υψηλές επιδόσεις» με συνεχή βελτίωση της απόδοσής μας, μελετώντας προσεκτικά τα 
αποτελέσματα και φροντίζοντας να μη διακυβεύεται ποτέ η ακεραιότητά μας και ο σεβασμός προς 
τον άνθρωπο. 

 «Ομαδικότητα» καθώς μοιραζόμαστε γνώσεις, ιδέες και εμπειρία, δείχνουμε εμπιστοσύνη στους 
συναδέλφους μας και συνεργάτες για να επιτύχουμε τα καλύτερα δυνατά αποτελέσματα. 

 

Αρχές διοίκησης και εσωτερικά συστήματα διαχείρισης – επιδόσεις: 

Η διοίκηση της Εταιρείας παρέχει κατεύθυνση, ηγεσία καθώς και ένα κατάλληλο περιβάλλον για τη 
λειτουργία της, ώστε να εξασφαλίζεται ότι όλοι οι διαθέσιμοι πόροι της, δραστηριοποιούνται πλήρως και με 
τον αποδοτικότερο τρόπο για την επίτευξη των αντικειμενικών σκοπών της.  
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Οι πολιτικές της Εταιρίας στα στάδια της παραγωγικής και λειτουργικής της δραστηριότητας δίνουν έμφαση: 

 Στην παροχή υψηλής ποιότητας προϊόντων και υπηρεσιών. 
 Την εφαρμογή διαδικασιών που στηρίζονται σε διαφάνεια και δικαιοσύνη και την καθιέρωση κοινών 

αρχών και κανόνων. 
 Σεβασμό για το περιβάλλον και την κοινωνία. 
 Η λειτουργία της επιχείρησης εποπτεύεται από το Δ.Σ.  

 

Προβλεπόμενη πορεία της Εταιρίας: 

Το Διοικητικό Συμβούλιο για τους λόγους που εξηγήθηκαν εκτενώς παραπάνω συνέταξε τις 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Το Διοικητικό 
Συμβούλιο της Εταιρείας θα συμπεριλάβει το θέμα της αρνητικής θέσης της Εταιρείας στην ημερήσια 
διάταξη των θεμάτων που θα συζητηθούν στην Τακτική Γενική Συνέλευση του μετόχου ώστε να προταθούν 
ενναλακτικές για την συμμόρφωση της Εταιρείας με την διάταξη 119 του Ν 4548/2019 μεταξύ άλλων την 
αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου και την αναδιάρθρωση των Ο/Δ. H εταιρεία προέβη σε κεφαλαιοποίηση 
του ομολογιακού της δανείου αυξάνοντας τα ίδια κεφάλαια. 

• Eνεργητικό 

Το σύνολο του κυκλοφορούν ενεργητικού ανέρχεται σε €18.938.114. 

• Ίδια κεφάλαια 

Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων κατά την 31/12/2022 ανέρχεται στο χρεωστικό υπόλοιπο των €36.212.687. 
Η Διοίκηση της Εταιρείας εξετάζει και έχει προτείνει διάφορες εναλλακτικές για να συμμορφωθεί με την 
διάταξη του άρθρου 119 παρ.4 του Ν.4558/2018, ώστε να ληφθούν τα κατάλληλα μέτρα. 

 Το καταβεβλημένο μετοχικό κεφάλαιο ανέρχεται σε €32.955.900. Οι ζημιές εις νέο ανέρχονται σε €72.365.463. 

• Υποχρεώσεις 

Το σύνολο  των βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων ανέρχεται σε €55.150.800 

Έχουμε την τιμή να σας υποβάλουμε προς έγκριση τις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της περιόδου από 
01/01/2022- 31/12/2022. 
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Κατάσταση Οικονομικής Θέσης     

  31.12.2022 31.12.2021 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ      

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό      

Επενδύσεις σε ακίνητα  18'280'000 18'090'000 
  18'280'000 18'090'000 

Κυκλοφορούν ενεργητικό      

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις  205'741 330'431 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  452'373 181'709 
  658'114 512'140 

Σύνολο ενεργητικού  18'938'114 18'602'140 

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ      

Μετοχικό κεφάλαιο  32'955'900 32'955'900 

Αποθεματικό Κεφάλαιο  3'196'877 3'196'877 

Ζημιές εις νέον  -
72'365'463 

-71'375'872 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων  -
36'212'687 

-35'223'096 

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ      

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις      

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις  680'546 703'460 

Δανεισμός   54'470'255 53'121'775 
  55'150'800 53'825'235 

Σύνολο υποχρεώσεων  55'150'800 53'825'235 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και 
υποχρεώσεων 

 18'938'114 18'602'140 
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Κατάσταση συνολικού εισοδήματος
1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Παροχή υπηρεσιών 750'000 683'405

Κόστος παροχής υπηρεσίων 0 0

Μικτό κέρδος 750'000 683'404

κέρδη (ζημιά) από αναπροσαρμογή των επενδύσεων σε 

ακίνητα σε εύλογη αξία
190'000 -1'040'000

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων -483'131 -423'325

Έξοδα διοίκησης -102'210 -40'272

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) - καθαρά 6'061 -2'996

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης 360'720 -823'189

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά -1'350'313 -2'731'776

Ζημίες  προ φόρων -989'593 -3'554'964

Φόρος εισοδήματος 0 0

Ζημίες χρήσης -989'593 -3'554'964

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα χρήσης -989'593 -3'554'964  
 
 
 

Κατάσταση μεταβολών 
ιδίων κεφαλαίων 

    
Μετοχικό 
κεφάλαιο 

Αποθεματικό κεφάλαιο 
Ζημιές εις 

νέον 
Σύνολο 

              

01.01.2021     32'955'900 3'196'877 (67'820'908) (31'668'131) 

Zημίες χρήσης     - - (3'554'964) (3'554'964) 

31.12.2021     32'955'900 3'196'877 (71'375'872) (35'223'095) 

          

01.01.2022     32'955'900 3'196'877 (71'375'872) (35'223'095) 

Zημίες χρήσης       (989'593) (989'593) 

31.12.2022     32'955'900 3'196'877 
    
(72'365'465) 

 
(36'212'688) 
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Kατάσταση ταμειακών ροών Σημείωση
1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 19 270'663 65'987

Καταβληθέντες τόκοι - -

Καταβληθής φόρος εισοδήματος - -

Καθαρές ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 270'663 65'987

Καθαρή αύξηση / (μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 270'663 65'987

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στην αρχή της χρήσης 9 181'709 115'721

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στο τέλος της χρήσης 452'373 181'709  
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 

  

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

 
Εργασιακά ζητήματα: 

Η Εταιρεία δεν απασχολούσε προσωπικό κατά την σύνταξη των χρηματοοικονομικών καταστάσεων την 
31/12/2022 και συνεχίζει να μην απασχολεί. 

 

Προβλεπόμενη πορεία της Εταιρείας : 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς και λοιπούς κινδύνους όπως κίνδυνος αγοράς, πιστωτικό 
κίνδυνο, κίνδυνο ρευστότητας, κίνδυνος μείωσης της ζήτησης, λειτουργικό κίνδυνο.  

Η διαχείριση κινδύνων διεκπεραιώνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο. 

Κίνδυνος αγοράς: Η Εταιρεία δραστηριοποιείται σε ένα και μόνο οικονομικό περιβάλλον (Ελλάδα) και 
συνεπώς όλες οι συναλλαγές της διεκπεραιώνονται σε ευρώ. 

Πιστωτικός κίνδυνος: Η Εταιρεία έχει συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου αναφορικά με τις καταθέσεις 
όψεως και τις απαιτήσεις από συμβάσεις παροχής υπηρεσιών. Ο πιστωτικός κίνδυνος αφορά περιπτώσεις 
αθέτησης υποχρεώσεων αντισυμβαλλόμενων να εκπληρώσουν τις συναλλακτικές τους υποχρεώσεις. Η 
Εταιρεία συνάπτει συμβάσεις παροχής υπηρεσιών με αντισυμβαλλόμενους με αξιολογημένο ιστορικό 
πιστώσεων και η εφαρμογή πιστωτικών ορίων παρακολουθείται σε συχνή βάση. 

Οι ταμειακές συναλλαγές περιορίζονται μόνο σε πιστωτικά ιδρύματα με υψηλή ποιότητα πίστωσης. 

Κίνδυνος Ρευστότητας: Οι ανάγκες  ρευστότητας της Εταιρείας ικανοποιούνται από την έγκαιρή πρόβλεψη 
των εκάστοτε χρηματικών αναγκών σε συνδυασμό με την έγκαιρή είσπραξη των απαιτήσεων καθώς και με 
την διατήρηση ικανών πιστωτικών ορίων προς χρήση από τις συνεργαζόμενες τράπεζες. 

Λειτουργικός/ Ρυθμιστικός Κίνδυνος: Ενδεχόμενες τροποποιήσεις του ρυθμιστικού και νομοθετικού 
πλαισίου, ενδέχεται να έχουν επίπτωση στην λειτουργία, την οικονομική κατάσταση, τα λειτουργικά 
αποτελέσματα και την ρευστότητα της Εταιρείας. Επιπρόσθετα η παρατεταμένη ύφεση στην Ελλάδα και οι 
διαρκείς αναπροσαρμογές των οικονομικών δεδομένων καθώς και οι επιπτώσεις της πανδημίας COVID-19, 
συντελούν στην συντήρηση ενός αβέβαιου οικονομικού περιβάλλοντος. 

Πληροφορίες που αναφέρονται στην απόκτηση ιδίων μετοχών 

Η Εταιρεία, κατά την διάρκεια της χρήσης 2022 δεν έχει αποκτήσει δικές της μετοχές είτε η ίδια είτε με 
πρόσωπο που ενεργεί στο όνομά του αλλά για λογαριασμό της. 

Υποκαταστήματα εταιρείας. 

Η Εταιρεία δεν διατηρεί υποκαταστήματα. 
 

Χρήση χρηματοπιστωτικών μέσων. 
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Ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις για την χρήση που έληξε την 31 Δεκεμβρίου 2022 

  

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς («ΔΠΧΑ») 

   

Η Εταιρεία δεν χρησιμοποιεί χρηματοπιστωτικά μέσα. 
 

Κύριοι Μέτοχοι, 

Με τη διαπίστωση ότι η Διοίκηση της Εταιρείας κατέβαλε και θα καταβάλει κάθε δυνατή προσπάθεια για τη 
συνεπή και επωφελή διαχείριση των εταιρικών υποθέσεων, παρακαλούμε: 

1. Να εγκρίνετε την Κατάσταση Χρηματοοικονομικής Θέσης και την Κατάσταση Συνολικών 
Εισοδημάτων για την χρήση από 01 Ιανουαρίου 2022 έως 31 Δεκεμβρίου 2022. 

2. Να  απαλλάξετε τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου από κάθε ευθύνη για  τα πεπραγμένα  της 
χρήσης από 01 Ιανουαρίου 2022 έως 31 Δεκεμβρίου 2022, σύμφωνα με το Νόμο και το 
Καταστατικό. 

3. Να διορίσετε έναν (1) τακτικό και έναν (1) αναπληρωματικό ελεγκτή από το Σώμα Ορκωτών 
Ελεγκτών για το έτος 2023. 

 
                                                     

Ο Πρόεδρος & Δ/νων 

Σύμβουλος 

Το Μέλος του Δ.Σ. Το Μέλος του Δ.Σ.  

 

 

-------------------------------------- 

Αθανάσιος Πάφος 

 

 

 

-------------------------------- 

Κων/νος Παπαγεωργίου 

 

 

--------------------------- 

Αθανάσιος Ρήγας 
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ΕΚΘΕΣΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΕΩΣ ΤΟΥ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ 

ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «ALFA PHOENIX AE.» 

ΑΡ. ΜΑΕ : 61891/01 ΑΤ/Β/06/086(2009)- ΑΡ. Γ.E.ΜΗ. : 7264701000 

Προς την Τακτική Γενική Συνέλευση των μετόχων 

Κύριοι μέτοχοι, 

Η εν λόγω εταιρική χρήση είναι η δέκατη-πέμπτη και περιλαμβάνει τη χρονική περίοδο από  
01/01/2022 – 31/12/2022. 

Κατά τη διάρκεια της χρήσης αυτής, οι δραστηριότητες της Εταιρείας υπήρξαν σύμφωνες με την 
ισχύουσα νομοθεσία και το σκοπό της Εταιρείας, όπως ορίζεται από το καταστατικό της. 

Οι χρηματοοικονομικές καταστάσεις της ως άνω χρήσης συντάχτηκαν σύμφωνα με την 
παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Οι κύριοι λόγοι είναι ότι : 

1. Δεν υπάρχει ενδιαφέρων από τον μέτοχο για την διενέργεια περαιτέρω επενδύσεων και 
για την συνέχιση χρηματοδότησης των αναγκών της Εταιρείας. 

2. Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων της Εταιρείας είναι αρνητικό με αποτέλεσμα να 
συντρέχουν οι προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 4548/2018. 

3. Κατά τη διάρκεια της χρήσης 2012, οι εγκαταστάσεις εμπορικών αποθηκών του 
ακινήτου υπέστησαν ζημιές από πυρκαγιά και ως εκ τούτου λύθηκαν οι βασικές 
συμβάσεις μίσθωσης της Εταιρείας με τους μισθωτές της (βλέπε Σημείωση 7). Σαν 
αποτέλεσμα, τα έσοδα της Εταιρείας μειώθηκαν σημαντικά κατά την διάρκεια των 
προηγούμενων χρήσεων με σημαντικό αντίκτυπο στην οικονομική θέση της εταιρείας.   

4. Η Εταιρεία και ο ενυπόθηκος δανειστής έχουν ασκήσει αγωγές κατά των ασφαλιστικών 
εταιριών. Η ασφαλιστική αποζημίωση δεν έχει εισπραχθεί μέχρι σήμερα. 

5. Την 26/02/2020 η Τράπεζα με την επίδοση εξώδικης όχλησης κατήγγειλε τα 
Ομολογιακά Δάνεια της Εταιρείας. Σύμφωνα με την εν λόγω καταγγελία, με την 
παρέλευση άπρακτης προθεσμίας πληρωμής η αρχική συμφωνία και οι ρυθμίσεις 
παύουν να ισχύουν και η Τράπεζα  δικαιούται να αξιώσει το σύνολο της απαίτησης της 
ως είχε κατά τον χρόνο υπογραφής της συμβάσεως κατά κεφάλαιο, έξοδα και τόκους.  

 
 

Η διοίκηση της Εταιρείας αντιλαμβάνεται ότι τα προαναφαιρόμενα υποδηλώνουν σημαντική 
αβεβαιότητα  για την δραστηριότητα της Εταιρείας  και για αυτό η σύνταξη των οικονομικών 
καταστάσεων πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας.  

Αναλυτικές πληροφορίες για τις ακολουθούμενες βασικές λογιστικές αρχές αναφέρονται στις 
επεξηγηματικές σημειώσεις επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων.  

Η ετήσια έκθεση περιέχει όλες τις σχετικές και απαραίτητες πληροφορίες προκειμένου να 
εξαχθούν σημαντικές και περιεκτικές πληροφορίες σχετικά με την δραστηριότητα και τα 
οικονομικά αποτελέσματα της Εταιρείας με επωνυμία ALFA PHOENIX SINGLE MEMBER S.A. 
(όπως μετονομάστηκε η «ARCANIA BETA PROPERTIES ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ»)  κατά την διάρκεια 
του έτους 2022.  

Η έκθεση αυτή πρέπει να διαβάζεται σε συνδυασμό με τις Ετήσιες Οικονομικές καταστάσεις της 
Εταιρείας για την περίοδο από 01/01/2022 έως 31/12/2022. 
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Ανάλυση της εξέλιξης και των επιδόσεων των δραστηριοτήτων της οντότητας. 

Συνοπτική περιγραφή επιχειρηματικού  μοντέλου - Αρχές και αξίες της Εταιρείας: 

Η εταιρεία έχει στρατηγικά επιλέξει να λειτουργεί με τρόπο υπεύθυνο και να αναλαμβάνει τις 
ευθύνες για τις όποιες επιπτώσεις έχει η λειτουργία της απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα 
μέρη στα οποία απευθύνεται και επηρεάζει. Στο πλαίσιο αυτό, υλοποιούνται συστηματικά με το 
ισχύον νομικό και κανονιστικό πλαίσιο, μια σειρά από δράσεις, με στόχο: 

 Τη λειτουργία της Εταιρείας με σεβασμό στο περιβάλλον. 
 Τους πελάτες. 
 Τους προμηθευτές.  
 Τις τοπικές κοινωνίες.  
 Και τις κρατικές αρχές. 

Οι εταιρικές μας αξίες είναι οι ακόλουθες: 

 «Ακεραιότητα» καθώς ενεργούμε με ειλικρίνεια σεβόμενοι τις ανάγκες των 
συνεργατών, πελατών και προμηθευτών μας. 

 «Σεβασμός στον άνθρωπο» καθώς είναι η κινητήρια δύναμη της επιτυχίας μας. Η 
Εταιρεία συμπεριφέρεται στους συνεργάτες , πελάτες και προμηθευτές με σεβασμό και 
αξιοπρέπεια. 

 «Υψηλές επιδόσεις» με συνεχή βελτίωση της απόδοσής μας, μελετώντας προσεκτικά 
τα αποτελέσματα και φροντίζοντας να μη διακυβεύεται ποτέ η ακεραιότητά μας και ο 
σεβασμός προς τον άνθρωπο. 

 «Ομαδικότητα» καθώς μοιραζόμαστε γνώσεις, ιδέες και εμπειρία, δείχνουμε 
εμπιστοσύνη στους συναδέλφους μας και συνεργάτες για να επιτύχουμε τα καλύτερα 
δυνατά αποτελέσματα. 

 

Αρχές διοίκησης και εσωτερικά συστήματα διαχείρισης – επιδόσεις: 

Η διοίκηση της Εταιρείας παρέχει κατεύθυνση, ηγεσία καθώς και ένα κατάλληλο περιβάλλον για 
τη λειτουργία της, ώστε να εξασφαλίζεται ότι όλοι οι διαθέσιμοι πόροι της, δραστηριοποιούνται 
πλήρως και με τον αποδοτικότερο τρόπο για την επίτευξη των αντικειμενικών σκοπών της.  

Οι πολιτικές της Εταιρίας στα στάδια της παραγωγικής και λειτουργικής της δραστηριότητας 
δίνουν έμφαση: 

 Στην παροχή υψηλής ποιότητας προϊόντων και υπηρεσιών. 
 Την εφαρμογή διαδικασιών που στηρίζονται σε διαφάνεια και δικαιοσύνη και την 

καθιέρωση κοινών αρχών και κανόνων. 
 Σεβασμό για το περιβάλλον και την κοινωνία. 
 Η λειτουργία της επιχείρησης εποπτεύεται από το Δ.Σ.  

 

Προβλεπόμενη πορεία της Εταιρίας: 

Το Διοικητικό Συμβούλιο για τους λόγους που εξηγήθηκαν εκτενώς παραπάνω συνέταξε τις 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις με την παραδοχή της μη συνεχιζόμενης δραστηριότητας. Το 
Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας θα συμπεριλάβει το θέμα της αρνητικής θέσης της 
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Εταιρείας στην ημερήσια διάταξη των θεμάτων που θα συζητηθούν στην Τακτική Γενική 
Συνέλευση του μετόχου ώστε να προταθούν ενναλακτικές για την συμμόρφωση της Εταιρείας 
με την διάταξη 119 του Ν 4548/2019 μεταξύ άλλων την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου και 
την αναδιάρθρωση των Ο/Δ. H εταιρεία προέβη σε κεφαλαιοποίηση του ομολογιακού της 
δανείου αυξάνοντας τα ίδια κεφάλαια. 

• Eνεργητικό 

Το σύνολο του κυκλοφορούν ενεργητικού ανέρχεται σε €18.938.114. 

• Ίδια κεφάλαια 

Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων κατά την 31/12/2022 ανέρχεται στο χρεωστικό υπόλοιπο των 
(€36.212.687) Η Διοίκηση της Εταιρείας εξετάζει και έχει προτείνει διάφορες εναλλακτικές για 
να συμμορφωθεί με την διάταξη του άρθρου 119 παρ.4 του Ν.4558/2018, μεταξύ άλλων την 
αύξηση μετοχικού κεφαλαίου και την αναδιάρθρωση των ομολογιακών της δανείων. 

 Το καταβεβλημένο μετοχικό κεφάλαιο ανέρχεται σε €32.955.900. Κατά την χρήση 2020 η Εταιρεία 
προχώρησε σε αύξηση μετοχικού κεφαλαίου ύψους €10.000.000 με ισόποση κεφαλαιοποίηση 
ενδοομιλικού δανείου. Οι ζημιές εις νέο ανέρχονται σε (€72.365.463) 

• Υποχρεώσεις 

Το σύνολο  των βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων ανέρχεται σε €55.150.800 

Έχουμε την τιμή να σας υποβάλουμε προς έγκριση την Κατάσταση Χρηματοοικονομικής Θέσης 
της Εταιρείας και την κατάσταση συνολικού εισοδήματος της περιόδου από 01/01/2022- 
31/12/2022. 

Κατάσταση Χρηματοοικονομικής  Θέσης 

   Σημείωση 31.12.2022 31.12.2021 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

Κυκλοφορούν ενεργητικό       

Επενδύσεις σε ακίνητα  18.280.000 18.090.000 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις  205.741 330.431 

Τρέχουσες φορολογικές απαιτήσεις  0 0 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  452.373 181.709 

   18.938.114 18.602.140 

Σύνολο ενεργητικού  18.938.114 18.602.140 

    

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ     

Μετοχικό κεφάλαιο  32.955.900 32.955.900 

Σχηματισθέν αποθεματικό κεφάλαιο  3.196.877 3.196.877 

Ζημιές εις νέον   (72.365.463) (71.375.872) 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων   (36.212.687) (35.223.096) 

 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ      

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις      
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Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις  680.546 703.460 

Δανεισμός  54.470.255 53.121.775 

  55.150.800 53.825.235 

Σύνολο υποχρεώσεων   55.150.800 53.825.235 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων και 
υποχρεώσεων   18.938.114 18.602.140 

Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 
 

     

  Σημείωση 
1.1.2022 έως 

31.12.2022 
1.1.2021 έως 

31.12.2021 

Παροχή υπηρεσιών   750.000 683.404 

Κέρδος/(Ζημία) από αναπροσαρμογή των 
επενδύσεων σε ακίνητα 

 190.000 (1.040.000) 

Άμεσα λειτουργικά έξοδα ακινήτων  (483.131) (423.325) 

Έξοδα διοίκησης  (102.210) (40.272) 

Λοιπά κέρδη / (ζημιές) – καθαρά  6.061 (2.996) 

Αποτελέσματα εκμετάλλευσης  360.720 (823.189) 

Χρηματοοικονομικά έξοδα - καθαρά  (1.350.313) (2.731.776) 

Ζημίες προ φόρων  (989.593) (3.554.964) 

Φόρος εισοδήματος    

Ζημίες χρήσης 
 
Λοιπά συνολικά εισοδήματα μετά φόρων 

  (989.593) (3.554.964) 

      

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα 
χρήσης 

  (989.593) (3.554.964) 

 

Κατάσταση Μεταβολών Ιδίων Κεφαλαίων  

Μετοχικό κεφάλαιο Αποθεματικό κεφάλαιο Ζημιές εις νέον Σύνολο

01.01.2021 32'955'900 3'196'877 (67'820'908) (31'668'131)

Zημίες χρήσης - - (3'554'964) (3'554'964)

31.12.2021 32'955'900 3'196'877 (71'375'872) (35'223'095)

01.01.2022 32'955'900 3'196'877 (71'375'872) (35'223'095)

Zημίες χρήσης (989'593) (989'593)

31.12.2022 32'955'900 3'196'877 (72'365'465)    (36'212'688)  
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Κατάσταση Ταμειακών Ροών 

Σημείωση
1.1.2022 έως 

31.12.2022

1.1.2021 έως 

31.12.2021

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες

Ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 19 270'663 65'987

Καταβληθέντες τόκοι - -

Καταβληθής φόρος εισοδήματος - -

Καθαρές ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες 270'663 65'987

Καθαρή αύξηση / (μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 270'663 65'987

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στην αρχή της χρήσης 9 181'709 115'721

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα στο τέλος της χρήσης 452'373 181'709  

 

 
Εργασιακά ζητήματα: 

Η Εταιρεία δεν απασχολούσε προσωπικό κατά την σύνταξη των χρηματοοικονομικών 
καταστάσεων την 31/12/2022 και συνεχίζει να μην απασχολεί. 

 

Προβλεπόμενη πορεία της Εταιρείας : 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς και λοιπούς κινδύνους όπως κίνδυνος αγοράς, 
πιστωτικό κίνδυνο, κίνδυνο ρευστότητας, κίνδυνος μείωσης της ζήτησης, λειτουργικό κίνδυνο.  

Η διαχείριση κινδύνων διεκπεραιώνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο. 

Κίνδυνος αγοράς: Η Εταιρεία δραστηριοποιείται σε ένα και μόνο οικονομικό περιβάλλον 
(Ελλάδα) και συνεπώς όλες οι συναλλαγές της διεκπεραιώνονται σε ευρώ. 

Πιστωτικός κίνδυνος: Η Εταιρεία έχει συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου αναφορικά με τις 
καταθέσεις όψεως και τις απαιτήσεις από συμβάσεις παροχής υπηρεσιών. Ο πιστωτικός 
κίνδυνος αφορά περιπτώσεις αθέτησης υποχρεώσεων αντισυμβαλλόμενων να εκπληρώσουν τις 
συναλλακτικές τους υποχρεώσεις. Η Εταιρεία συνάπτει συμβάσεις παροχής υπηρεσιών με 
αντισυμβαλλόμενους με αξιολογημένο ιστορικό πιστώσεων και η εφαρμογή πιστωτικών ορίων 
παρακολουθείται σε συχνή βάση. 

Οι ταμειακές συναλλαγές περιορίζονται μόνο σε πιστωτικά ιδρύματα με υψηλή ποιότητα 

πίστωσης. 

Κίνδυνος Ρευστότητας: Οι ανάγκες  ρευστότητας της Εταιρείας ικανοποιούνται από την έγκαιρή 
πρόβλεψη των εκάστοτε χρηματικών αναγκών σε συνδυασμό με την έγκαιρή είσπραξη των 
απαιτήσεων καθώς και με την διατήρηση ικανών πιστωτικών ορίων προς χρήση από τις 
συνεργαζόμενες τράπεζες. 

Λειτουργικός/ Ρυθμιστικός Κίνδυνος: Ενδεχόμενες τροποποιήσεις του ρυθμιστικού και 
νομοθετικού πλαισίου, ενδέχεται να έχουν επίπτωση στην λειτουργία, την οικονομική 
κατάσταση, τα λειτουργικά αποτελέσματα και την ρευστότητα της Εταιρείας. Επιπρόσθετα η 
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παρατεταμένη ύφεση στην Ελλάδα και οι διαρκείς αναπροσαρμογές των οικονομικών 
δεδομένων καθώς και οι επιπτώσεις της πανδημίας COVID-19, συντελούν στην συντήρηση ενός 
αβέβαιου οικονομικού περιβάλλοντος. 

Πληροφορίες που αναφέρονται στην απόκτηση ιδίων μετοχών 

Η Εταιρεία, κατά την διάρκεια της χρήσης 2021 δεν έχει αποκτήσει δικές της μετοχές είτε η ίδια 
είτε με πρόσωπο που ενεργεί στο όνομά του αλλά για λογαριασμό της. 

Υποκαταστήματα εταιρείας. 

Η Εταιρεία δεν διατηρεί υποκαταστήματα. 
 

Χρήση χρηματοπιστωτικών μέσων. 

Η Εταιρεία δεν χρησιμοποιεί χρηματοπιστωτικά μέσα. 
 

Κύριοι Μέτοχοι, 

Με τη διαπίστωση ότι η Διοίκηση της Εταιρείας κατέβαλε και θα καταβάλει κάθε δυνατή 
προσπάθεια για τη συνεπή και επωφελή διαχείριση των εταιρικών υποθέσεων, παρακαλούμε: 

1. Να εγκρίνετε την Κατάσταση Χρηματοοικονομικής Θέσης και την Κατάσταση 
Συνολικών Εισοδημάτων για την χρήση από 01 Ιανουαρίου 2022 έως 31 Δεκεμβρίου 
2022. 

2. Να  απαλλάξετε τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου από κάθε ευθύνη για  τα 
πεπραγμένα  της χρήσης από 01 Ιανουαρίου 2022 έως 31 Δεκεμβρίου 2022, 
σύμφωνα με το Νόμο και το Καταστατικό. 

3. Να διορίσετε έναν (1) τακτικό και έναν (1) αναπληρωματικό ελεγκτή από το Σώμα 
Ορκωτών Ελεγκτών για το έτος 2023. 

 
                                                    Μαρούσι, 28/09/2023 

Ο Πρόεδρος & Δ/νων 

Σύμβουλος 

Το Μέλος του Δ.Σ. Το Μέλος του Δ.Σ. 

 

 

-------------------------------------- 

Αθανάσιος Πάφος 

 

 

 

-------------------------------- 

Κων/νος Παπαγεωργίου 

 

 

--------------------------- 

Αθανάσιος Ρήγας 
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