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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία GOLFING DEVELOPMENTS ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ, το διακριτικό

τίτλο GOLFING DEVELOPMENTS A.E. και αριθμό ΓΕΜΗ 005489201000.

Την 12/12/2025 καταχωρήθηκαν αυτοματοποιημένα στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.)  τα κατωτέρω στοιχεία:

Α) Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 5751046 οι εγκεκριμένες από την 12/12/2025 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 5751047 η από 12/12/2025 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 «MAGROWTH ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΚΑΙ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», Α.Φ.Μ.

801300660-Δ.Ο.Υ. , Αρ. ΓΕΜΗ 153873906000, και (Δ/νση : - TK , ), με αριθμό μητρώου ΕΛΤΕ .

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

μέρος της παρούσας ανακοίνωσης.
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Ετήσια Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου 

Προς την ετήσια Τακτική Γενική Συνέλευση των Μετόχων της Εταιρείας 

Κύριοι Μέτοχοι,   

Σας υποβάλλουμε για έγκριση τις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας, της οικονομικής χρήσης 

από 1 Ιανουαρίου έως 31 Δεκεμβρίου 2022.  

Οι Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της τρέχουσας χρήσης, όπως και εκείνες της προηγούμενης έχουν 

συνταχθεί σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (Δ.Π.Χ.Α.), έτσι όπως αυτά 

έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

Η παρούσα Ετήσια Έκθεση του Διοικητικού Συμβουλίου συντάχθηκε σύμφωνα με τις σχετικές διατάξεις 

του άρθρου 150 του Ν. 4548/2018. 

Στη συνέχεια  σας υποβάλλουμε για έγκριση την Έκθεση Διαχείρισης για την εταιρική χρήση 1 Ιανουαρίου 

2022 έως 31 Δεκεμβρίου 2022, οπού παρουσιάζονται αναλυτικά οι δραστηριότητες και οι επιδόσεις της 

Εταιρείας καθώς και εκτίμηση της μελλοντικής της εξέλιξης. 

 

1. Ανάλυση της εξέλιξης και των επιδόσεων των δραστηριοτήτων της Εταιρείας και της Θέσης 

της  

Περιγραφή επιχειρηματικού μοντέλου 

Η Εταιρεία δραστηριοποιείται στον κλάδο της αγοράς, πώλησης οικοπέδων και εν γένει ακινήτων στην 

Ελλάδα, στην ανέγερση κατοικιών και τουριστικών μονάδων για λογαριασμό τρίτων ή για λογαριασμό της 

Εταιρείας, προς εκμετάλλευση ή προς πώληση, καθώς και την άσκηση κάθε είδους ξενοδοχειακών και 

τουριστικών επιχειρήσεων. 

Η Εταιρεία σχεδιάζει να ανεγείρει «Σύνθετο Τουριστικό Κατάλυμα (ΣΤΚ) 868 κλινών με ξενοδοχείο πέντε 

(5) αστέρων, Τουριστικές Επιπλωμένες Κατοικίες και Ειδική Τουριστική Υποδομή (κέντρο αναζωογόνησης 

(Spa)) και συνοδά έργα υποδομών (εγκατάσταση επεξεργασίας λυμάτων, μονάδα αφαλάτωσης, 

εσωτερική οδοποιία, κλπ.) σε συνολική έκταση 456 στρεμμάτων, που βρίσκεται στην περιοχή Νηές Δ.Ε. 

Σούρπης του Δήμου Αλμυρού, στην Περιφερειακή Ενότητα Μαγνησίας, της Περιφέρειας Θεσσαλίας. 

Η Εταιρεία έχει εκπονήσει τις απαραίτητες μελέτες και στην παρούσα φάση έχει ολοκληρωθεί η αξιολόγηση 

της Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΜΠΕ) από τις αρμόδιες υπηρεσίες και αναμένεται η 

υπογραφή της Κοινής Υπουργικής Απόφασης με την οποία θα εγκριθεί η ΜΠΕ του έργου. 

Επίσης, έχει εκδοθεί θετική γνωμοδότηση επί της Προμελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων για την 

ίδρυση και λειτουργία ξενοδοχείου πέντε (5) αστέρων, δυναμικότητας 999 κλινών και συνοδών έργων 

(Βιολογικός Καθαρισμός, μονάδα αφαλάτωσης, κλπ.) (αρ. πρωτ. 4819/13-11-2006). 

Επιπλέον, η Εταιρεία σχεδιάζει ιδιωτική πολεοδόμηση σε συνολική έκταση 380 στρεμμάτων, που 

βρίσκεται στην περιοχή Νηές Δ.Ε. Σούρπης του Δήμου Αλμυρού, στην Περιφερειακή Ενότητα Μαγνησίας, 

της Περιφέρειας Θεσσαλίας. 

Η Εταιρεία έχει εκπονήσει τις απαραίτητες μελέτες και έως σήμερα έχουν εκδοθεί οι βεβαιώσεις του άρθρου 

24 του Ν. 2508/1997 (αρ. πρωτ. 45500/06-11-07 και 3882/06-11-07). 
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Η Εταιρεία έχει αποκτήσει γη από τρίτους καθώς και περιουσιακά στοιχεία δικαιώματος χρήσης σε γη που 

μισθώθηκε από τρίτους. Το 2010, η Κτηματική Υπηρεσία του Ελληνικού Δημοσίου αμφισβήτησε την 

κυριότητα μέρους της γης αυτής της Εταιρείας ως ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δημοσίου. Το 2011 ο 

πωλητής του οικοπέδου κατέθεσε ένσταση (διοικητική προσφυγή) στη Διεύθυνση Δημόσιας Περιουσίας 

του Υπουργείου Οικονομικών, ζητώντας την επανεξέταση του πορίσματος της Έκθεσης Κτηματικής 

Υπηρεσίας, καθώς και την έκδοση Τελικής Έκθεσης από ο αρμόδιος επιθεωρητής δημόσιας γης του 

Υπουργείου Οικονομικών. Η Εταιρεία προχώρησε σε διάφορες νομικές ενέργειες προκειμένου να 

θεμελιώσει περαιτέρω τα δικαιώματα ιδιοκτησίας της επί της γης εκείνη την εποχή. Ως μέρος αυτών των 

νομικών διαδικασιών, τον Μάιο του 2019 δημοσιεύθηκε το υπ’ αριθμόν 478/2019 βούλευμα του 

Συμβουλίου Εφετών βάσει του οποίου απορρίπτεται, ως αβάσιμος, ο ισχυρισμός του Ελληνικού Δημοσίου 

περί αμφισβήτησης του δικαιώματος κυριότητας του πωλητή. 

Ωστόσο, τον Σεπτέμβριο του 2021, το Ελληνικό Συμβούλιο Δημόσιας Περιουσίας εξέδωσε Γνωμοδότηση 

υποστηρίζοντας ότι ένα μέρος της συνολικής γης, που αποτελείται από 843.114,42 m2, αξίας Ευρώ 3,2 

εκατ. το οποίο περιλαμβάνεται σε Επενδυτικά Ακίνητα της Εταιρείας και είχε πωληθεί από την 

Αρχιεπισκοπή Δημητριάδος στην Εταιρεία το 2006 και το 2007 ανήκε στο Ελληνικό Δημόσιο, 

αμφισβητώντας τον ιδιωτικό χαρακτήρα της γης. Η Γνωμοδότηση αυτή υιοθετήθηκε από το Υπουργείο 

Οικονομικών τον Ιανουάριο του 2022, το οποίο έκτοτε προέβη σε ενέργειες εγγραφής του ακινήτου στο 

όνομα του Ελληνικού Δημοσίου στα κατά τόπους Κτηματολόγια τον Απρίλιο και Μάιο του 2022. 

Τόσο η Διοίκηση της Εταιρείας όσο και οι νομικοί της σύμβουλοι υποστηρίζουν ότι η μονομερής εγγραφή 

του ακινήτου στο όνομα του Ελληνικού Δημοσίου δεν θεμελιώνει ούτε συνιστά τίτλο ιδιοκτησίας ή δικαστική 

απόφαση και, ως εκ τούτου, δεν έχει ως αποτέλεσμα την απώλεια των δικαιωμάτων ιδιοκτησίας της 

Εταιρείας. Αν και η διαφορά θεωρείται σημαντικό εμπόδιο για τη συνέχιση της επένδυσης στο έργο, η 

Εταιρεία συνεχίζει να αναγνωρίζει την αντίστοιχη γη στα περιουσιακά στοιχεία-επενδυτικά ακίνητα της 

Εταιρείας, βάσει των υφιστάμενων νόμιμων τίτλων ιδιοκτησίας της. Η Εταιρεία προτίθεται να προσφύγει 

στα ελληνικά δικαστήρια προκειμένου να εξασφαλιστούν τελεσίδικες δικαστικές αποφάσεις με τις οποίες 

διαπιστώνεται η ιδιοκτησία της επίμαχης γης, βάσει σχετικής απόφασης του Διοικητικού Συμβουλίου που 

επιλύθηκε στο πλαίσιο της συνεδρίασης του Διοικητικού Συμβουλίου της 15ης Ιουνίου 2022. 

Ενόψει των ανωτέρω, η Εταιρεία βρίσκεται σε διαπραγματεύσεις με τον αρχικό πωλητή με σκοπό να 

διασφαλίσει ότι δεν θα πραγματοποιηθούν πρόσθετες αναβαλλόμενες πληρωμές σε αυτόν βάσει των 

σχετικών συμβάσεων αγοραπωλησίας μέχρι την επίλυση αυτής της δικαστικής διαφοράς με το Ελληνικό 

Δημόσιο καθώς και να μειώσει το συνολικό ποσό των αναβαλλόμενων υποχρεώσεών του προς αυτούς. 
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Ανάλυση Επιδόσεων και Οικονομικής Θέσης της Εταιρείας   

Ακολουθεί συνοπτική αποτύπωση των αποτελεσμάτων της χρήσης  και της οικονομικής θέσης καθώς 

και ανάλυση των σημαντικών αποκλίσεων: 

 

Οι πωλήσεις της Εταιρείας στη χρήση 2022 ανήλθαν σε Ευρώ 27.000 έναντι Ευρώ 40.000 τη χρήση 2021. 

Οι ζημίες από την επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία διαμορφώθηκαν σε Ευρώ 2.069.565 για το 2022 

έναντι ζημιών Ευρώ 13.957.578 για το 2021.  

Τα έξοδα διοίκησης αυξήθηκαν σε Ευρώ 164.902 στη χρήση 2022 έναντι Ευρώ 83.633 στη χρήση 2021. 

Τα χρηματοοικονομικά έξοδα ανήλθαν σε Ευρώ 626 κατά την κλειόμενη χρήση έναντι Ευρώ 13.556 κατά 

την προηγούμενη χρήση. 

Τα συνολικά εισοδήματα μετά από φόρους ανήλθαν σε ζημία Ευρώ 2.212.972 για το 2022 έναντι ζημία 

Ευρώ 14.036.584 το 2021 

  

(ποσά σε Ευρώ) Σημ.
1.1.2022-

31.12.2022

1.1.2021-

31.12.2021

 Μεταβολή

2022-2021 

  % Μεταβολή 

2022-2021 

Πωλήσεις 16 27.000                40.000                 (13.000)          -32,50%

Κόστος πωληθέντων 17 (8.305)                 (22.443)                (14.138)          100,00%

Μικτά Κέρδη 18.695               17.557                 1.138             -6,48%

Zημιές από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 19 (2.069.565)         (13.957.578)        (11.888.013)  -85,17%

Εξοδα διοίκησης 18 (164.902)            (83.633)                81.269           97,17%

Λοιπά έσοδα εκμετάλλευσης 20 5.410                  7.548                   (2.138)            100,00%

Λοιπά έξοδα εκμετάλλευσης 20 (1.983)                 (6.922)                  (4.938)            100,00%

Αποτελέσματα προ φόρων και χρηματοδοτικών 

αποτελεσμάτων

(2.212.346)        (14.023.028)       (11.810.682) -84,22%

Χρηματοοικονομικά έξοδα και συναφή έξοδα 21 (626)                    (13.556)                (12.930)          -95,38%

Zημίες προ φόρων (2.212.972)        (14.036.584,29) (11.823.613) -84,23%

Φόρος Εισοδήματος 22 -                      -                        -                 

Zημίες χρήσης (2.212.972)        (14.036.584)       (11.823.613) -84,23%

Λοιπά συνολικά εισοδήματα -                      -                        

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα μετά από 

φόρους
(2.212.972)        (14.036.584)       (11.823.613) -84,23%
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ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ ΘΕΣΗΣ 

 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα μειώθηκαν σε Ευρώ 4.462.620 για το 2022 έναντι Ευρώ 6.532.185 το 2021. Η 

συνεχιζόμενη μείωση προκύπτει ως αποτέλεσμα του θέματος που έχει προκύψει σχετικά με το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς όπως αυτές περιγράφονται πιο πάνω. 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών ανήλθαν σε Ευρώ 11.797 για το 2022 έναντι Ευρώ 85.370 

για το 2021. 

Οι προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις ανήλθαν σε Ευρώ 1.373.323 για το 2022 έναντι Ευρώ 1.273.554 

για το 2021.   

(ποσά σε Ευρώ)
 31.12.2022  31.12.2021 

 Μεταβολή

2022-2021 

 Μεταβολή % 

2022-2021 

ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ

Μη Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία

Ενσώματες ακινητοποιήσεις 11.124                 12.874             1.750                  13,59%

Επενδύσεις σε ακίνητα 4.462.620           6.532.185       (2.069.565)        -31,68%

Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 31.847                 31.847             -                      0,00%

Σύνολο μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 4.505.590          6.576.906       (2.071.315)        -31,49%

Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 205.909              152.530           53.379               35,00%

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 11.797                 85.370             (73.573)              -86,18%

Σύνολο κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 217.706              237.900          (20.194)             -51,19%

Σύνολο περιουσιακών στοιχείων 4.723.297          6.814.806       (2.091.509)        -30,69%

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ & ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ

Μετοχικό κεφάλαιο 3.127.293           3.127.293       -                      0,00%

Διαφορά από έκδοση μετοχών  υπέρ το άρτιο 24.851.229         24.851.229     -                      0,00%

Αποθεματικά 159                      159                   -                      0,00%

Αποτελέσματα εις νέον (47.588.785)       (45.375.814)    2.212.972          4,88%

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων (19.610.105)       (17.397.134)   2.212.972         12,72%

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 2.849.700           2.875.584       

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 20.009.132         20.013.132     

Σύνολο μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων 22.858.832        22.888.716     (29.884)             -0,13%

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 1.400.395           1.273.554       126.841             9,96%

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από μισθώσεις 74.176                 49.670             

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων 1.474.570          1.323.223       126.841             0                            

Σύνολο υποχρεώσεων 24.333.402        24.211.939     121.463             0,50%

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων και Υποχρεώσεων 4.723.297          6.814.806       (2.091.509)        -30,69%
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2. Κίνδυνοι και διαχείριση κινδύνων  

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους όπως ο κίνδυνος αγοράς κυρίως από μεταβολές 

σε τιμές της αγοράς. Συγκεκριμένα, η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο από την μεταβολή της αξίας των 

επενδυτικών ακινήτων της, έτσι όπως αυτή εκτιμάται από ανεξάρτητους εκτιμητές. 

Επίσης, εκτίθεται στον κίνδυνο μακροοικονομικού περιβάλλοντος λόγω της κατάστασης που διαμόρφωσε 

στην Ελληνική Οικονομία η πανδημία Covid-19 μέσα στο 2021 αλλά και λόγω της πολεμικής σύρραξης 

μεταξύ Ρωσίας και Ουκρανίας. 

Η διαχείριση των χρηματοοικονομικών και λοιπών κινδύνων γίνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο της 

Εταιρείας. 

 

3. Περιβαλλοντικά ζητήματα  

Η Εταιρεία έχει εκπονήσει τις απαραίτητες μελέτες και έχει ολοκληρωθεί η αξιολόγηση της Μελέτης 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων από τις αρμόδιες υπηρεσίες και αναμένεται η υπογραφή της Κοινής 

Υπουργικής Απόφασης με την οποία θα εγκριθεί η ΜΠΕ του έργου. Παρ’ όλα αυτά μέχρι να επιλυθεί το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς όλες οι ενέργειες που αφορούν την εξέλιξη του έργου θα ανασταλούν. 

Επιπλέον, έχει εκδοθεί θετική γνωμοδότηση επί της Προμελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων για την 

ίδρυση και λειτουργία ξενοδοχείου πέντε (5) αστέρων, δυναμικότητας 999 κλινών και συνοδών έργων 

(βιολογικός Καθαρισμός, μονάδα αφαλάτωσης, κλπ.) με αριθ. πρωτοκόλλου 4819/13-11-2006. 

 

4. Εργασιακά θέματα 

Η εταιρεία κατά τη διάρκεια της χρήσης 2022 δεν απασχόλησε προσωπικό.  

 

5. Χρηματοοικονομικοί δείκτες  

Στη συνέχεια, παραθέτουμε πίνακα σύγκρισης της χρήσης 2022 με την προηγούμενη χρήση 2021, όπου 

εμφανίζεται η στατική και δυναμική εικόνα της Εταιρείας μας, όπως αυτή προκύπτει από τους βασικούς 

δείκτες οικονομικής διάρθρωσης και απόδοσης-αποδοτικότητας: 

 

    2022   2021 

Αριθμοδείκτες Οικονομικής Διάρθρωσης                 

               

Κυκλοφορούν ενεργητικό   217.706 
= 4,61% 

  237.900 
= 3,49% 

Σύνολο ενεργητικού   4.723.297   6.814.806 

Ο δείκτης αυτός δείχνει την αναλογία κεφαλαίων που έχει διαθέσει η Εταιρεία σε κυκλοφορούντα 

περιουσιακά στοιχεία έναντι των μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων. 

 

Δείκτης Κεφαλαιακής Επάρκειας                 

               

Ίδια κεφάλαια   -19.610.105 
= -80,59% 

  -17.397.134 
= -71,85% 

Σύνολο υποχρεώσεων   24.333.402   24.211.939 
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Ο δείκτης αυτός δείχνει την οικονομική αυτάρκεια της Εταιρείας. 

 

Ίδια κεφάλαια   -19.610.105 
= -435,24% 

  -17.397.134 
= -264,52% 

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό   4.505.591   6.576.906 

Ο δείκτης αυτός δείχνει το βαθμό χρηματοδοτήσεως των μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 

της Εταιρείας από τα Ίδια Κεφάλαια. 

 

Κυκλοφορούν ενεργητικό   217.706 
= 14,76% 

  237.900 
= 17,98% 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις   1.474.570   1.323.223 

Ο δείκτης αυτός  δείχνει την δυνατότητα της Εταιρείας να καλύψει τις βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις της 

με κυκλοφορούντα περουσιακά στοιχεία. 

Δεν παρατίθενται δείκτες μόχλευσης και αποδοτικότητας καθώς δεν υπάρχει δανεισμός και τα 

αποτελέσματα και τα ίδια κεφάλαια είναι αρνητικά. 

 

6. Επιπλέον πληροφόρηση  

Προβλεπόμενη Εξέλιξη της Εταιρείας 

Η Εταιρεία αναμένει την Επίλυση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος προτού να προβεί σε οποιαδήποτε 

περαιτέρω εξέλιξη του έργου 

Δραστηριότητες στον τομέα έρευνας και ανάπτυξης 

Δεν υπήρξε δραστηριότητα της Εταιρείας κατά τη χρήση 2022 στους τομείς έρευνας και ανάπτυξης 

Ύπαρξη υποκαταστημάτων 

Η Εταιρεία δεν τηρεί υποκαταστήματα. 

Ίδιες μετοχές 

Η Εταιρεία δεν κατέχει Ίδιες Μετοχές. 

Χρηματοπιστωτικά μέσα & διαχείριση χρηματοοικονομικών κινδύνων 

Η Εταιρεία δεν κάνει χρήση σύνθετων χρηματοπιστωτικών μέσων ή παραγώγων προϊόντων. 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους όπως κινδύνους αγοράς (μεταβολές σε τιμές 

αγοράς), πιστωτικό κίνδυνο, κίνδυνο ρευστότητας, κίνδυνο ταμειακών ροών από μεταβολές επιτοκίων. 

Η διαχείριση των οποιονδήποτε κινδύνων διεκπεραιώνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο. Το Διοικητικό 

Συμβούλιο προσδιορίζει και εκτιμά τους χρηματοοικονομικούς κινδύνους σε συνεργασία με τους 

συνεργάτες του. 

Το Διοικητικό Συμβούλιο παρέχει οδηγίες και κατευθύνσεις στα μέλη του για την γενική διαχείριση των 

κινδύνων καθώς και ειδικές οδηγίες για τη διαχείριση συγκεκριμένων κινδύνων όπως ο κίνδυνος επιτοκίου, 

ο πιστωτικός κίνδυνος, ο κίνδυνος επένδυσης των διαθεσίμων, ο συναλλαγματικός κίνδυνος καθώς και ο 

κίνδυνος μακροοικονομικού περιβάλλοντος. 
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Κίνδυνος αγοράς 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο αγοράς προερχόμενο από την μεταβολή της αξίας των ακινήτων. 

Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δεν έχει σημαντικές συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου καθώς οι απαιτήσεις αφορούν κυρίως 

λοιπές απαιτήσεις και τον επιστρεφόμενο Φόρο Προστιθέμενης Αξίας. 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών τηρούνται σε τραπεζικούς λογαριασμούς στην Ελλάδα. Λόγω 

του χαμηλού ύψους ταμειακών διαθεσίμων και του γεγονότος ότι τα τραπεζικά ιδρύματα στην Ελλάδα είναι 

προστατευμένα από το ευρωπαϊκό σύστημα, δεν υφίσταται σημαντικός κίνδυνος. 

Κίνδυνος ρευστότητας 

Ως κίνδυνος ρευστότητας ορίζεται το ενδεχόμενο αδυναμίας της Εταιρείας να αποπληρώσει πλήρως ή 

εγκαίρως τις τρέχουσες και μελλοντικές υποχρεώσεις της. 

Η κάλυψη του κεφαλαίου κίνησης γίνεται από την μητρική Εταιρεία, όταν απαιτείται. 

Κίνδυνος ταμειακών ροών και κίνδυνος επιτοκίων 

Η Εταιρεία έχει καταθέσεις όψεως και δεν εκτίθεται σημαντικά σε κίνδυνο διακύμανσης επιτοκίων καθώς 

δεν έχει προθεσμιακές καταθέσεις. 

Η Εταιρεία δε χρησιμοποιεί χρηματοοικονομικά παράγωγα. 

Κίνδυνος μεταβολής συναλλαγματικών ισοτιμιών 

Ο κίνδυνος από μεταβολή συναλλαγματικών ισοτιμιών είναι περιορισμένος για την Εταιρεία λόγω των 

περιορισμένων συναλλαγών σε ξένο νόμισμα και συναρτάται κυρίως με τυχόν λήψη υπηρεσιών ή 

προμήθεια παγίων. 

Κατά τη τρέχουσα χρήση η Εταιρεία δεν πραγματοποίησε συναλλαγές σε ξένο νόμισμα. 

Κίνδυνος μακροοικονομικού και επιχειρησιακού περιβάλλοντος στην Ελλάδα 

Η σύρραξη μεταξύ Ρωσίας και Ουκρανίας η οποία ξέσπασε το 2022,εκτιμάται ότι θα έχει αρνητική 

επίδραση σε ολόκληρη την παγκόσμια οικονομική δραστηριότητα Ο αντίκτυπος εξαρτάται από το πώς θα 

εξελιχθεί και πόσο θα διαρκέσει ο πόλεμος. 

Οι δραστηριότητες της Εταιρείας δεν έχουν έχει άμεση γεωγραφική σύνδεση με τα γεγονότα στην 

Ουκρανία ωστόσο εκτιμάται ότι θα υπάρξει αρνητική επίδραση στον βαθμό που η σύρραξη αλλά και οι 

κυρώσεις από την δύση στην Ρωσία θα διαρκέσουν αρκετό χρόνο. Καθώς όπως αναφέρθηκε δεν υπάρχει 

δραστηριοποίηση της Εταιρείας στις εμπλεκόμενες χώρες ,αν και δεν είναι δυνατό να προβλεφθεί η εξέλιξη 

του πολέμου στην Ουκρανία, δεν αναμένεται οι επιπτώσεις αυτού να επηρεάσουν τη λειτουργία, την 

δραστηριότητα και την οικονομική κατάσταση της Εταιρείας. 

Η Εταιρεία, εκτιμά διαρκώς την κατάσταση και τις πιθανές επιπτώσεις της, προκειμένου να διασφαλίσει ότι 

λαμβάνονται έγκαιρα όλα τα αναγκαία και δυνατά μέτρα και ενέργειες για την ελαχιστοποίηση τυχόν 

επιπτώσεων στις δραστηριότητες της. 
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Κίνδυνος επάρκειας κεφαλαίων 

Τα ίδια κεφάλαια της Εταιρείας έχουν καταστεί αρνητικά για τη χρήση που έληξε στις 31 Δεκεμβρίου 2022 

συνεπώς συντρέχουν οι προϋποθέσεις εφαρμογής του άρθρου 119 παρ.4 του Ν.4548/2019. Ωστόσο η 

Διοίκηση λαμβάνοντας υπόψη τη συνεχή οικονομική στήριξη από τους μετόχους της, εκτιμά ότι θα έχει 

επαρκή ρευστότητα και χρηματοδότηση για να εξυπηρετηθούν τόσο οι λειτουργικές όσο και οι 

χρηματοδοτικές της ανάγκες για τουλάχιστον τους επόμενους 12 μήνες από την ημερομηνία έγκρισης των 

Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων. 

Έχει δε ληφθεί υπόψιν το ιδιοκτησιακό ζήτημα και οι εξελίξεις σε αυτό, όπως αναλυτικά αναφέρεται 

κατωτέρω, και για το οποίο έχουν δοθεί διαβεβαιώσεις από τους μετόχους ότι η Εταιρεία θα παραμείνει σε 

λειτουργία και θα διεκδικήσει δικαστικά την επίλυση του εν λόγω ιδιοκτησιακού. 

Τον Μάρτιο του 2021 η Εταιρεία προχώρησε στην αύξηση του μετοχικού της κεφαλαίου με την έκδοση 

Χιλίων Πεντακοσίων Ενενήντα Πέντε (1.595) νέων κοινών μετοχών, ονομαστικής αξίας Ευρώ Τρία (3) και 

τιμή διάθεσης εκάστης ποσού Ευρώ Διακοσίων Ενενήντα Εννέα και Εξήντα Εννέα Λεπτών (299,69). 

Το σύνολο του ως άνω περιγραφόμενου ποσού της αύξησης του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας 

προήλθε από την κεφαλαιοποίηση ποσών προοριζόμενων για αύξηση μετοχικού κεφαλαίου. 

Η αύξηση αυτή του μετοχικού κεφαλαίου δεν κάλυψε τις προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 4548/2019 

και το Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων παραμένει αρνητικό οπότε, η Διοίκηση θα προτείνει τη σύγκληση της 

Γενικής Συνέλευσης με ιδιαίτερο θέμα την αντιμετώπιση του θέματος και τη λήψη κατάλληλων μέτρων που 

αφορούν κυρίως σε αύξηση μετοχικού κεφαλαίου. 

Μεταγενέστερα γεγονότα 

Δεν υπάρχουν λοιπά μεταγενέστερα της 31ης Δεκεμβρίου 2022 γεγονότα για τα οποία να απαιτείται 

γνωστοποίηση ή αναπροσαρμογή στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις. 
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Κύριοι Μέτοχοι,

Λαμβάνοντας υπόψη τα παραπάνω παρακαλούμε όπως εγκρίνετε τις Χρηματοοικονομικές 

Καταστάσεις για τη χρήση που έληξε την 31.12.2022.

Για το Διοικητικό Συμβούλιο, 

Με εκτίμηση,

Αθήνα, 19 Νοεμβρίου 2025

Ο Πρόεδρος Διοικητικού 

Συμβουλίου

Το μέλος Δ.Σ.

DCI Advisors Ltd.

Εκπροσωπείται νομίμως από τον

Αλέξιο Αναστασίου

Α.Δ.Τ.: ΑΟ 162908

Χρήστος Γεώργιος Κατσάνος

Type text here
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Κατάσταση Χρηματοοικονομικής Θέσης 

 

 
Σημείωση 

 31.12.2022  

 

 31.12.2021  

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  
   

Μη Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία     

Ενσώματες ακινητοποιήσεις 6 11.124  12.874 

Επενδύσεις σε ακίνητα 7 4.462.620  6.532.184 

Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 8 31.847  31.847 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων  4.505.591  6.576.905 

      

Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία     

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 9 205.909  152.530 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 10 11.797  85.370 

Σύνολο κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων  217.706  237.900 

Σύνολο Ενεργητικού  4.723.297  6.814.805 

      
ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ & ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ     

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ     

Μετοχικό κεφάλαιο 11 3.127.293  3.127.293 

Διαφορά από έκδοση μετοχών  υπέρ το άρτιο 11 24.851.229  24.851.229 

Αποθεματικά  159  159 

Αποτελέσματα εις νέον  (47.588.785)  (45.375.814) 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων  (19.610.104)  (17.397.133) 

      

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ     

Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις     

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 12 2.849.700  2.875.583 

Λοιπές Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις 15 20.009.132  20.013.132 

Σύνολο μακροπροθέσμων υποχρεώσεων  22.58.832  22.888.715 

     

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 14 1.400.395  1.273.553 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από μισθώσεις 12 74.176  49.670 

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων  1.474.570  1.323.223 

Σύνολο υποχρεώσεων  24.333.402  24.211.938 

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων και Υποχρεώσεων  4.723.297  6.814.805 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

  Σημείωση 1.1.2022 - 
31.12.2022 

 

1.1.2021 - 
31.12.2021  

 
   

Πωλήσεις 16 27.000  80.000 

Κόστος πωληθέντων  17 (8.305)  (22.443) 

Μικτά κέρδη    18.695  17.557 

Zημιές από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 18 (2.069.565)  (13.957.578) 

Έξοδα διοίκησης 17 (164.902)  (83.633) 

Λοιπά έξοδα εκμετάλλευσης 19 5.410  (6.922) 

Λοιπά έσοδα εκμετάλλευσης 19 (1.983)  7.548 

Αποτελέσματα προ φόρων και χρηματοδοτικών 
αποτελεσμάτων 

 
(2.212.346)  (14.023.028) 

Χρηματοοικονομικά έξοδα  20 (626)  (13.556) 

Καθαρά κέρδη / (ζημίες) περιόδου προ φόρων  (2.212.972)  (14.036.584) 

      

Φόρος Εισοδήματος 21 -  - 

Καθαρά κέρδη /(ζημίες) περιόδου μετά φόρων  (2.212.972)  (14.036.584) 

      

Λοιπά συνολικά εισοδήματα   -  - 

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα μετά από φόρους  (2.212.972)  (14.036.584) 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Κατάσταση Μεταβολών Ιδίων Κεφαλαίων 

 
 

Μετοχικό 
κεφάλαιο 

Υπέρ το άρτιο Αποθεματικά Αποτελέσματα 
εις νέον 

Σύνολο ιδίων 
κεφαλαίων    

 
  

Υπόλοιπο, 1 Ιανουαρίου 2021 3.122.508 24.378.008 159 (31.339.230) (3.838.555) 

Ζημίες χρήσης    (14.036.584) (14.036.584) 

Αύξηση μετοχικού κεφαλαίου 4.785 473.221   478.006 

Υπόλοιπο, 31 Δεκεμβρίου 2021 3.127.293 24.851.229 159 (45.375.814) (17.397.133) 

Ζημίες χρήσης    (2.212.972) (2.212.972) 

Υπόλοιπο, 31 Δεκεμβρίου 2022 3.127.293 24.851.229 159 (47.588.785) 19.610.105 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 

 

  



GOLFING DEVELOPMENTS ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ Α.Ε. 

ΕΤΗΣΙΕΣ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ   

(ποσά σε Ευρώ, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά) 

 

  16 

Κατάσταση Ταμειακών Ροών 

 

  Σημ 31.12.2022 
 

31.12.2021 
 

 
   

Λειτουργικές Δραστηριότητες      
Ζημίες χρήσης προ φόρων    (14.036.584) 

προσαρμογές για:     

Αποσβέσεις  1.750  1.750 

Επιμέτρηση επενδυτικών ακινήτων σε εύλογη αξία  2.069.565  13.957.578 

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα  626  (23.386) 

Λειτουργικές ροές προ μεταβολών του κεφαλαίου 
κίνησης  (141.030)  (100.642) 

     

Μεταβολές Κεφαλαίου κίνησης     

Μείωση/(αύξηση) πελατών και λοιπών απαιτήσεων  (53.379)  (34.647) 

(Μείωση)/ αύξηση προμηθευτών και λοιπών υποχρεώσεων  122.841  (31.188) 

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα καταβεβλημένα  (626)  23.386 

Καθαρές ταμειακές ροές από λειτουργικές 
δραστηριότητες  72.195  (143.091) 

     

Επενδυτικές Δραστηριότητες     

     

Αγορά ενσώμ ακινητοποιήσεων και επενδυτικών παγίων  0  0 

Καθαρές ταμειακές ροές από επενδυτικές 
δραστηριότητες  0  0 

     

Χρηματοδοτικές δραστηριότητες     

Ποσά προοριζόμενα για αύξηση μετοχικού κεφαλαίου  0  235.500 

Καταβολές μισθωμάτων  (1.378)  (1.311) 

Αύξηση υποχρέωσης από χρηματοδοτική μίσθωση  0  24.050 

Σύνολο εισροών από χρηματοδοτικές δραστηριότητες  1.378  210.139 

     
Καθαρή αύξηση/(μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και 
ισοδύναμα  (73.573)  67.048 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών έναρξης χρήσης  85.370  18.322 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών λήξης 
χρήσης  11.797  85.370 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Σημειώσεις επί των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων 

 

1. Γενικές Πληροφορίες για την Εταιρεία 

Η GOLFING DEVELOPMENTS ΑΝΩΝΥΜΗ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ (η 

«Εταιρεία»), έχει σκοπό την αγορά, ανάπτυξη και λειτουργία Ξενοδοχειακών επιχειρήσεων και 

δραστηριοποιείται αποκλειστικά στην Ελλάδα. 

Η Εταιρεία έχει συσταθεί και είναι εγκατεστημένη στην Ελλάδα, η διεύθυνση της έδρας της και τα κεντρικά 

γραφεία της είναι στην Ακαδημίας 32, T.K. 108 72, Αθήνα.   

Ο κύριος μέτοχος της Εταιρείας κατά 100% είναι η «XSCAPE Ltd.» με έδρα στην Κύπρο, που έχει κύριο 

μέτοχο κατά 100% τη «DCI GOLFING DEVELOPMENTS LTD», η οποία ανήκει κατά 100%  στον Όμιλο 

«Dolphin Capital Investors Ltd.» («Ο Όμιλος») η οποία είναι εισηγμένη στην Εναλλακτική Αγορά του 

Χρηματιστηρίου Αξιών του Λονδίνου. Οι Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας περιλαμβάνονται 

στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της «Dolphin Capital Investors Ltd.»  

Οι παρούσες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις έχουν εγκριθεί από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας 

στις 19.11.2025 και τελούν υπό την έγκριση της Γενικής Συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας. 

Το Μάιο 2024 με τη συνεδρίαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης εκλέχθηκε νέο Διοικητικό Συμβούλιο 

της Εταιρείας το οποίο συγκροτήθηκε σε σώμα με τη συνεδρίαση του Διοικητικού Συμβουλίου την ίδια 

ημέρα αποτελούμενο από τους κάτωθι αναφερόμενους: 

1. Την εταιρεία «DCI Advisors Ltd.» με έδρα τη Λευκωσία όπως εκπροσωπείται νομίμως από τον 

Αλέξιο Αναστασίου, ως Πρόεδρος του Δ.Σ. 

2. Χρήστος Κατσάνος, ως Μέλος του Δ.Σ. 

3. Γεωργία Χριστοπούλου, ως Μέλος του Δ.Σ. 

 

Η θητεία των μελών ορίζεται σε πενταετής (5 έτη), η διάρκεια της οποίας αυτομάτως θα παρατείνεται μέχρι 

την πρώτη Τακτική Γενική Συνέλευση, η οποία πρέπει να συνέρχεται αμέσως μετά τη λήξη της θητείας 

αυτού και σε καμία περίπτωση δεν δύναται να υπερβεί το χρονικό διάστημα των έξι (6) ετών. 

Το απασχολούμενο την 31η Δεκεμβρίου 2022 προσωπικό της Εταιρείας ανέρχεται σε 0 άτομα (31 

Δεκεμβρίου 2021: 0 άτομα). 
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2. Πλαίσιο Κατάρτισης των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων  

2.1 Βάση παρουσίασης 

Οι ετήσιες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας, έχουν καταρτιστεί σύμφωνα με τα Διεθνή 

Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ) και τις ερμηνείες που έχουν εκδοθεί από την Επιτροπή 

Διερμηνειών, όπως αυτά έχουν εκδοθεί από το Συμβούλιο Διεθνών Λογιστικών Προτύπων και όπως έχουν 

υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση και ισχύουν από 1/1/2022. 

Τα ποσά που αναφέρονται παρακάτω είναι σε Ευρώ, εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά στις επιμέρους 

σημειώσεις. 

Οι συνημμένες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις έχουν συνταχθεί σύμφωνα με την αρχή του ιστορικού 

κόστους εκτός από τις επενδύσεις σε ακίνητα οι οποίες αναπροσαρμόζονται σε εύλογες αξίες σε τακτά 

χρονικά διαστήματα, και με βάση την αρχή της συνέχισης της λειτουργίας της επιχείρησης. 

Οι λογιστικές αρχές και μέθοδοι που χρησιμοποιήθηκαν για τη σύνταξη και παρουσίαση των ετησίων 

Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων της 31 Δεκεμβρίου 2021 και περιγράφονται κατωτέρω, έχουν 

εφαρμοσθεί σε όλες τις περιόδους που παρουσιάζονται. 

Η σύνταξη των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων σύμφωνα με τα ΔΠΧΑ, προϋποθέτει τη διενέργεια 

εκτιμήσεων και παραδοχών, οι οποίες ενδέχεται να επηρεάσουν τόσο τα λογιστικά υπόλοιπα των 

περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων, όσο και τις απαιτούμενες γνωστοποιήσεις για ενδεχόμενες 

απαιτήσεις και υποχρεώσεις κατά την ημερομηνία σύνταξης, όπως επίσης και το ύψος των εξόδων που 

αναγνωρίσθηκαν κατά τη διάρκεια της περιόδου αναφοράς. Η χρήση των διαθέσιμων πληροφοριών και η 

άσκηση εκτιμήσεων και παραδοχών στην εφαρμογή των λογιστικών αρχών, αποτελούν αναπόσπαστα 

στοιχεία για τη διενέργεια εκτιμήσεων στις περιοχές και τομείς που παρουσιάζονται στην παράγραφο 

«Σημαντικές λογιστικές αρχές και εκτιμήσεις» στη Σημείωση 5. 

2.2 Συνέχιση Επιχειρηματικής Δραστηριότητας (going concern) 

Οι συνημμένες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις έχουν συνταχθεί με βάση την αρχή της συνέχισης της 

λειτουργίας της επιχείρησης η οποία κρίθηκε κατάλληλη από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας, 

αξιολογώντας τα παρακάτω στοιχεία: 

Η ρωσική εισβολή στην Ουκρανία τον Φεβρουάριο του 2022 άλλαξε τα δεδομένα διεθνώς. Οι συνέπειες 

της σύγκρουσης είναι απρόβλεπτες για την παγκόσμια και την ευρωπαϊκή οικονομία, την γεωπολιτική 

σταθερότητα, την ασφάλεια, την ειρήνη και τη συνεργασία διεθνώς. Το μέγεθος και η διάρκεια των 

επιπτώσεων εξαρτώνται από την εξέλιξη του πολέμου, τον αντίκτυπο των κυρώσεων που έχουν επιβληθεί 

και τον τρόπο αντίδρασης της δημοσιονομικής και νομισματικής πολιτικής. Η Εταιρεία δεν εκτίθεται στην 

Ρωσία ούτε στην Ουκρανία επομένως η Διοίκηση θεωρεί ότι δεν υπάρχει επίδραση στην πορεία της η 

οποία να έχει επίπτωση στις Χρηματοοικονομικές της Καταστάσεις. 

H Εταιρεία την 31 Δεκεμβρίου 2022 έχει αρνητικά Ίδια Κεφάλαια λόγω σωρευμένων λογιστικών ζημιών, 

αρνητικές ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες και αρνητικό κεφάλαιο κίνησης, παράγοντες 

που υποδηλώνουν την ύπαρξη ουσιώδους αβεβαιότητας για τη συνέχιση των δραστηριοτήτων της. 

Ωστόσο η Διοίκηση λαμβάνοντας υπόψη τη συνεχή οικονομική στήριξη από τους μετόχους της, εκτιμά ότι 

θα έχει επαρκή ρευστότητα και χρηματοδότηση για να εξυπηρετηθούν τόσο οι λειτουργικές όσο και οι 

χρηματοδοτικές της ανάγκες για τουλάχιστον τους επόμενους 12 μήνες από την ημερομηνία έγκρισης των 

Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων. Έχει δε ληφθεί υπόψιν το ιδιοκτησιακό ζήτημα και οι εξελίξεις σε αυτό, 

όπως αναλυτικά αναφέρεται κατωτέρω, και για το οποίο έχουν δοθεί διαβεβαιώσεις από τους μετόχους ότι 

η Εταιρεία θα παραμείνει σε λειτουργία και θα διεκδικήσει δικαστικά την επίλυση του εν λόγω 

ιδιοκτησιακού. 
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Οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν γη που αποκτήθηκε από τρίτους καθώς και περιουσιακά στοιχεία 

δικαιώματος χρήσης σε γη που μισθώθηκε από τρίτους. Σημειώνεται ότι αρχικά το 2010, η Κτηματική 

Υπηρεσία του Ελληνικού Δημοσίου αμφισβήτησε την κυριότητα μέρους της γης αυτής της Εταιρείας ως 

ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δημοσίου. Το 2011 ο πωλητής του οικοπέδου κατέθεσε ένσταση (διοικητική 

προσφυγή) στη Διεύθυνση Δημόσιας Περιουσίας του Υπουργείου Οικονομικών, ζητώντας την 

επανεξέταση του πορίσματος της Έκθεσης Κτηματικής Υπηρεσίας, καθώς και την έκδοση Τελικής 

Έκθεσης από τον αρμόδιο επιθεωρητή δημόσιας γης του Υπουργείου Οικονομικών. Η Εταιρεία 

προχώρησε σε διάφορες νομικές ενέργειες προκειμένου να θεμελιώσει περαιτέρω τα δικαιώματα 

ιδιοκτησίας της επί της γης εκείνη την εποχή. Ως μέρος αυτών των νομικών διαδικασιών, τα Δικαστήρια 

είχαν εκδώσει απόφαση το 2019, ως μέρος ποινικής διαδικασίας, αναφέροντας ότι δεν υπήρχαν λόγοι να 

θεωρηθεί ότι η γη της Εταιρείας ήταν δημόσια ή ότι ανήκε στο ελληνικό δημόσιο. 

Τον Σεπτέμβριο του 2021, το Ελληνικό Συμβούλιο Δημόσιας Περιουσίας εξέδωσε Γνωμοδότηση 

υποστηρίζοντας ότι ένα μέρος της συνολικής γης, που αποτελείται από 843.114,42 m2, αξίας Ευρώ 2,4 

εκατ. την 31.12.2022  και το οποίο περιλαμβάνεται σε Επενδυτικά Ακίνητα στις 31 Δεκεμβρίου 2022 που 

πωλήθηκε από την Αρχιεπισκοπή Δημητριάδος στην Εταιρεία το 2006 και το 2007, ανήκε στο Ελληνικό 

Δημόσιο αμφισβητώντας τον ιδιωτικό χαρακτήρα της γης. Η Γνωμοδότηση αυτή υιοθετήθηκε από το 

Υπουργείο Οικονομικών τον Ιανουάριο του 2022, το οποίο έκτοτε προέβη σε ενέργειες εγγραφής του 

ακινήτου στο όνομα του Ελληνικού Δημοσίου στα κατά τόπους Κτηματολόγια τον Απρίλιο και Μάιο του 

2022. Η σχετική Υπουργική Απόφαση αποτελεί μονομερή διοικητική πράξη και εάν διαπιστωθεί ότι είναι 

εσφαλμένο ή παράνομο, μπορεί να καταργηθεί ή να ανακληθεί δικαστικά. Η Εταιρεία προτίθεται να 

προσφύγει στα ελληνικά δικαστήρια προκειμένου να εξασφαλιστούν τελεσίδικες δικαστικές αποφάσεις με 

τις οποίες διαπιστώνεται η ιδιοκτησία της επίμαχης γης, βάσει σχετικής απόφασης του Διοικητικού 

Συμβουλίου που επιλύθηκε στο πλαίσιο της συνεδρίασης του Διοικητικού Συμβουλίου της 15ης Ιουνίου 

2022. 

Επιπλέον, το Ελληνικό Συμβούλιο Δημόσιας Περιουσίας αμφισβήτησε τα ιδιοκτησιακά δικαιώματα της 

Αρχιεπισκοπής Δημητριάδος («πωλητής») επί της γης που μισθώθηκε στην Εταιρεία το 2006 και το 2007 

εμβαδού 2.097.443 τ.μ., από τα οποία 1.746.334 τ.μ. αφορούν συμβόλαια μίσθωσης ποσού περίπου 

Ευρώ 1,2 εκατ. που περιλαμβάνεται σε Επενδύσεις σε Ακίνητα στις 31 Δεκεμβρίου 2022, για το οποίο 

ωστόσο δεν εκδόθηκε τελική γνώμη από το Συμβούλιο. Η Εταιρεία έχει προχωρήσει σε νομικές ενέργειες 

σχετικά και με αυτή τη διαφορά από τον Ιανουάριο του 2022. 

Η Εταιρεία πιστεύει, βάσει νομικών εκτιμήσεων, ότι η μονομερής εγγραφή του ακινήτου στο όνομα του 

Ελληνικού Δημοσίου δεν θεμελιώνει ούτε συνιστά τίτλο ιδιοκτησίας ή δικαστική απόφαση και ως εκ τούτου, 

δεν έχει ως αποτέλεσμα την απώλεια των δικαιωμάτων ιδιοκτησίας της Εταιρείας. Η εγγραφή αυτή 

αποτελεί εκδήλωση της στάσης του Ελληνικού Δημοσίου που αμφισβητεί τον ιδιωτικό χαρακτήρα της ως 

άνω έκτασης 843.114,42 m2 της Εταιρείας, υποδηλώνοντας τον δημόσιο χαρακτήρα της. Αν και η διαφορά 

θεωρείται σημαντικό εμπόδιο για τη συνέχιση της επένδυσης στο έργο, η Εταιρεία συνεχίζει να αναγνωρίζει 

την αντίστοιχη γη στα περιουσιακά στοιχεία-επενδυτικά ακίνητα της Εταιρείας, βάσει των υφιστάμενων 

νόμιμων τίτλων ιδιοκτησίας της το οικόπεδο όπως περιγράφεται παραπάνω. 

Η Εταιρεία, βάσει τρίτων εμπειρογνωμόνων αποτίμησης, προχώρησε στον υπολογισμό της εύλογης αξίας 

της αντίστοιχης γης που περιλαμβάνεται σε επενδυτικά ακίνητα και κατέγραψε προσαρμογή Ευρώ 2,06 

εκατ. στη χρήση 2022 και 13,2 εκατ. στη χρήση 2021 στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

συμπεριλαμβανομένης μιας σημαντικής προς τα κάτω προσαρμογής για να ληφθεί υπόψη η αβεβαιότητα 

αποτίμησης που προκύπτει από την παραπάνω περίπτωση. 
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Λαμβάνοντας υπόψη αυτές τις εξελίξεις, η Εταιρεία βρίσκεται σε τελικό στάδιο συζητήσεων με τον αρχικό 

πωλητή με σκοπό να διασφαλίσει ότι δεν θα πραγματοποιηθούν πρόσθετες αναβαλλόμενες πληρωμές σε 

αυτόν βάσει των σχετικών συμβάσεων αγοραπωλησίας μέχρι την επίλυση αυτής της δικαστικής διαφοράς 

με το Ελληνικό Δημόσιο καθώς και να μειώσει το συνολικό ποσό των αναβαλλόμενων υποχρεώσεών του 

προς αυτούς. 

 

2.3  Υιοθέτηση των Διεθνών Προτύπων Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ) 

Νέα πρότυπα, τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες  

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.  

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για την τρέχουσα περίοδο 

ΔΠΧΑ 16 (Τροποποίηση) «Παραχωρήσεις σε ενοίκια που σχετίζονται με τον COVID-19 – Παράταση 

περιόδου εφαρμογής 

Η τροποποίηση παρατείνει την εφαρμογή της πρακτικής διευκόλυνσης που δόθηκε για τις παραχωρήσεις 

σε ενοίκια κατά ένα έτος για να καλύψει τις μειώσεις στα ενοίκια που οφείλονται στις ή έως τις 30 Ιουνίου 

2022. 

ΔΛΠ 16 (Τροποποίηση) «Ενσώματα πάγια – Έσοδα πριν από την προβλεπόμενη χρήση» 

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. 

ΔΛΠ 37 (Τροποποίηση) «Επαχθείς συμβάσεις – Κόστος εκπλήρωσης μιας σύμβασης 

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» 

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. 
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Η εφαρμογή των ανωτέρω τροποποιήσεων δεν είχε επίδραση στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της 

Εταιρείας στα ποσά που αναγνωρίστηκαν σε προγενέστερες περιόδους και δεν αναμένεται να 

επηρεάσουν την τρέχουσα περίοδο. 

Ετήσιες βελτιώσεις σε ΔΠΧΑ 2018–2020 (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που 

ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2022) 

Οι τροποποιήσεις που παρατίθενται παρακάτω περιλαμβάνουν αλλαγές στα ΔΠΧΑ. 

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» 

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 τoν χειρισμό των κινήτρων μίσθωσης 

ΔΛΠ 41 «Γεωργία» 

Η τροποποίηση έχει καταργήσει την απαίτηση για τις οντότητες να εξαιρούν τις φορολογικές ταμειακές 

ροές κατά τη επιμέτρηση της εύλογης αξίας σύμφωνα με το ΔΛΠ 41. 

Η υιοθέτηση των ανωτέρω βελτιώσεων δεν αναμένεται να έχει επίπτωση στις Χρηματοοικονομικές 

Καταστάσεις της Εταιρείας. 

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για μεταγενέστερες περιόδους 

Τα παρακάτω πρότυπα και τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες έχουν εκδοθεί από το ΣΔΛΠ αλλά 

δεν έχουν εφαρμοστεί για την κατάρτιση αυτών των ενοποιημένων και εταιρικών οικονομικών 

καταστάσεων για το έτος που έληξε στις 31.12.2022 καθώς είτε δεν έχουν ακόμη τεθεί σε ισχύ ή/και δεν 

έχουν ακόμη υιοθετηθεί από η Ευρωπαϊκή Ένωση. 

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.  
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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. 

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) 

Οι τροποποιήσεις διευκρινίζουν το πώς θα πρέπει οι εταιρείες να διακρίνουν τις αλλαγές στις λογιστικές 

πολιτικές από τις αλλαγές στις λογιστικές εκτιμήσεις. 

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. 

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. 

ΔΛΠ 1 (Τροποποιήσεις) «Παρουσίαση των Οικονομικών καταστάσεων» (εφαρμόζεται στις ετήσιες 

λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2024) 

Τροποποίηση του 2020 «Ταξινόμηση υποχρεώσεων ως βραχυπρόθεσμες ή μακροπρόθεσμες» 

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 ΕΕ. 
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Τροποποιήσεις του 2022 «Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις με ρήτρα» 

Οι νέες τροποποιήσεις διευκρινίζουν ότι εάν το δικαίωμα αναβολής διακανονισμού υπόκειται στη 

συμμόρφωση της οικονομικής οντότητας με καθορισμένους όρους (ρήτρες), αυτή η τροποποίηση θα ισχύει 

μόνο για συνθήκες που υφίστανται όταν η συμμόρφωση εξετάζεται κατά ή πριν από την ημερομηνία 

αναφοράς. Επιπρόσθετα, οι τροποποιήσεις αποσκοπούν στη βελτίωση των πληροφοριών που παρέχει 

μια οικονομική οντότητα όταν το δικαίωμά της να αναβάλλει τον διακανονισμό μιας υποχρέωσης υπόκειται 

σε συμμόρφωση με ρήτρες εντός δώδεκα μηνών από την περίοδο αναφοράς. Οι τροποποιήσεις του 2022 

άλλαξαν την ημερομηνία έναρξης ισχύος των τροποποιήσεων του 2020. Ως αποτέλεσμα, οι τροποποιήσεις 

του 2020 και του 2022 ισχύουν για ετήσιες περιόδους αναφοράς που ξεκινούν την ή μετά την 1η 

Ιανουαρίου 2024 και θα πρέπει να εφαρμόζονται αναδρομικά σύμφωνα με το ΔΛΠ 8. Ως αποτέλεσμα της 

ευθυγράμμισης των ημερομηνιών έναρξης ισχύος, οι τροποποιήσεις του 2022 θα υπερισχύουν των 

τροποποιήσεων του 2020 όταν και οι δύο τίθενται σε ισχύ το 2024. Οι τροποποιήσεις δεν έχουν ακόμη 

υιοθετηθεί από την ΕΕ. 

ΔΠΧΑ 16 (Τροποποίηση) «Υποχρέωση Μίσθωσης σε Πώληση και Επανεκμίσθωση» (εφαρμόζεται 

στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2024) 

Η τροποποίηση διευκρινίζει πώς μια οικονομική οντότητα λογιστικοποιεί μια πώληση και επαναμίσθωση 

μετά την ημερομηνία της συναλλαγής. Οι συναλλαγές πώλησης και επαναμίσθωσης όπου ορισμένες ή 

όλες οι πληρωμές μισθωμάτων είναι μεταβλητές πληρωμές που δεν εξαρτώνται από δείκτη ή επιτόκιο 

είναι πιο πιθανό να επηρεαστούν. Μια οικονομική οντότητα εφαρμόζει τις απαιτήσεις αναδρομικά σε 

συναλλαγές πώλησης και επαναμίσθωσης που συνήφθησαν μετά την ημερομηνία κατά την οποία η 

οικονομική οντότητα εφάρμοσε αρχικά το ΔΠΧΑ 16. Η τροποποίηση δεν έχει ακόμη υιοθετηθεί από την 

ΕΕ. 

Η υιοθέτηση των ανωτέρω τροποποιήσεων δεν αναμένεται να έχει σημαντική επίπτωση στις 

Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας. 

 

3. Βασικές Λογιστικές Πολιτικές 

Οι κύριες λογιστικές πολιτικές που υιοθετήθηκαν κατά τη σύνταξη των ετήσιων χρηματοοικονομικών 

καταστάσεων της χρήσεως που έληξε την 31η Δεκεμβρίου 2022 είναι οι ακόλουθες:  

3.1 Νόμισμα λειτουργίας και παρουσίασης και μετατροπή ξένων νομισμάτων 

(α) Λειτουργικό νόμισμα και νόμισμα παρουσίασης 

Τα στοιχεία των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων της Εταιρείας αποτιμώνται με χρήση του νομίσματος 

του οικονομικού περιβάλλοντος μέσα στο οποίο η Εταιρεία λειτουργεί (λειτουργικό νόμισμα). Οι 

Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις παρουσιάζονται σε Ευρώ, που είναι το νόμισμα λειτουργίας της 

Εταιρείας. 

(β) Συναλλαγές και υπόλοιπα 

Οι συναλλαγές σε ξένα νομίσματα μετατρέπονται στο λειτουργικό νόμισμα βάσει των ισοτιμιών που 

υφίστανται κατά την ημερομηνία των συναλλαγών. 
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Κέρδη και ζημιές από συναλλαγματικές διαφορές οι οποίες προκύπτουν από μετατροπή των νομισματικών 

στοιχείων που εκφράζονται σε ξένο νόμισμα κατά τη διάρκεια της περιόδου και κατά την ημερομηνία 

Χρηματοοικονομικής Θέσης με τις υπάρχουσες ισοτιμίες, καταχωρούνται στην Κατάσταση Συνολικών 

Εισοδημάτων. 

Οι συναλλαγματικές διαφορές που προκύπτουν από τη μετατροπή χρηματοοικονομικών στοιχείων σε 

εύλογη αξία , καταχωρούνται μέσω των αποτελεσμάτων στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος, ενώ 

των διαθεσίμων προς πώληση μέσω των λοιπών συνολικών εισοδημάτων στα Ίδια Κεφάλαια. Τυχόν 

απαιτήσεις και υποχρεώσεις σε ξένο νόμισμα κατά την ημερομηνία σύνταξης των Χρηματοοικονομικών 

Καταστάσεων προσαρμόζονται ώστε να αντανακλούν τις τρέχουσες  συναλλαγματικές ισοτιμίες της 

ημερομηνίας αναφοράς. 

3.2 Ενσώματες ακινητοποιήσεις 

Οι Ενσώματες Ακινητοποιήσεις αφορούν σε λοιπά ενσώματα πάγια τα οποία επιμετρούνται στο κόστος 

κτήσεως μείον σωρευμένες αποσβέσεις και τυχόν απομείωση. Το κόστος κτήσεως περιλαμβάνει όλες τις 

άμεσα επιρριπτέες δαπάνες για την απόκτηση των παγίων στοιχείων. 

Μεταγενέστερες δαπάνες καταχωρούνται σε επαύξηση της λογιστικής αξίας των ενσωμάτων παγίων ή ως 

ξεχωριστό πάγιο μόνον εάν είναι πιθανό τα μελλοντικά οικονομικά οφέλη να εισρεύσουν στην Εταιρεία και 

το κόστος τους μπορεί να επιμετρηθεί αξιόπιστα. Το κόστος επισκευών και συντηρήσεων καταχωρείται 

στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος όταν πραγματοποιείται. Οι αποσβέσεις των στοιχείων των 

ενσώματων παγίων υπολογίζονται με τη σταθερή μέθοδο μέσα στην ωφέλιμη ζωή τους που έχει ως εξής:  

- Λοιπός εξοπλισμός 1-20 έτη 

3.3 Επενδύσεις σε ακίνητα 

 

Ακίνητα τα οποία κατέχονται για μακροχρόνιες εκμισθώσεις ή για κεφαλαιουχικά κέρδη ή και τα δύο 

κατηγοριοποιούνται ως επενδύσεις σε ακίνητα. Κατά συνέπεια, οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν 

ιδιόκτητα οικόπεδα και μισθωμένα με χρηματοδοτική μίσθωση μέχρι τη φάση καθορισμού της χρήσης γης 

με την έκδοση οικοδομικής άδειας για την ανέγερση της ξενοδοχειακής εγκατάστασης και των λοιπών 

εγκαταστάσεων της μονάδας. 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα αναγνωρίζονται αρχικά στο κόστος, συμπεριλαμβανομένων των σχετικών 

άμεσων εξόδων κτήσης. 

Μετά την αρχική αναγνώριση, οι επενδύσεις σε ακίνητα αναγνωρίζονται σε 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. Ο υπολογισμός της 

εύλογης αξίας γίνεται κατ’ έτος από ανεξάρτητους πιστοποιημένους εκτιμητές σύμφωνα με τις οδηγίες που 

εκδίδονται από την Διεθνή Επιτροπή Προτύπων Αποτίμησης (International Valuation Standards 

Committee), με σημαντική εμπειρία στην εκτίμηση ακινήτων στην Ελληνική Επικράτεια. 

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. 
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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. 

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 ενδεχομένων πληρωμών ενοικίων, δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές 

Καταστάσεις. 

Για σκοπούς συντηρητικότητας η μέθοδος που συνήθως επιλέγεται για την αποτίμηση των ακινήτων της 

Εταιρείας λαμβάνει υπόψη της τόσο αγοραίες τιμές (τρέχουσες αξίες ακινήτων) με βάση τις συγκριτικές 

αξίες όσο και την εύλογη αξία που προκύπτει από την μέθοδο προεξόφλησης ταμειακών ροών. Η 

βαρύτητα μεταξύ των δυο μεθόδων επιλέγεται με επαγγελματικά κριτήρια από τον ανεξάρτητο εκτιμητή, 

ανάλογα με τις συνθήκες της αγοράς. 

Η μέθοδος που χρησιμοποιήθηκε είναι η μέθοδος προεξόφλησης ταμειακών ροών για την περιοχή με 

άδειες ιδιωτικής πολεοδόμησης και για τα υπόλοιπα ακίνητα η μέθοδος των συγκριτικών στοιχείων της 

αγοράς. 

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 επιδιορθώσεων και συντηρήσεων 

επιβαρύνουν την Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος της χρήσης κατά την οποία πραγματοποιούνται. 

Μεταβολές στις εύλογες αξίες καταχωρούνται στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος. 

 

3.4 Μισθώσεις 

Περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα χρήσης 

Η Εταιρεία αναγνωρίζει περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα χρήσης στην έναρξη της μίσθωσης (την 

ημερομηνία που το περιουσιακό στοιχείο είναι διαθέσιμο προς χρήση). Τα περιουσιακά στοιχεία με 

δικαίωμα χρήσης επιμετρούνται στο κόστος τους, μειωμένο κατά τη συσσωρευμένη απόσβεση και την 

απομείωση της αξίας τους και προσαρμοσμένο κατά την επαναμέτρηση των αντίστοιχων υποχρεώσεων 

μισθώσεων. Το κόστος των περιουσιακών στοιχείων με δικαίωμα χρήσης συμπεριλαμβάνει το ποσό των 

υποχρεώσεων μισθώσεων που έχουν αναγνωριστεί, τις αρχικές άμεσα συνδεδεμένες σχετικές δαπάνες 

και τις πληρωμές μισθώσεων που έγιναν την ή πριν την ημερομηνία έναρξης, μειωμένες κατά το ποσό 

των προσφερόμενων εκπτώσεων ή άλλων κινήτρων.  
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Εκτός των περιπτώσεων όπου η Εταιρεία είναι σχετικά βέβαιη ότι το μισθωμένο πάγιο θα περιέλθει στην 

κατοχή της στο τέλος της σύμβασης μίσθωσης, τα αναγνωρισμένα περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα 

χρήσης αποσβένονται με τη σταθερή μέθοδο κατά τη μικρότερη διάρκεια μεταξύ της ωφέλιμης ζωής του 

υποκείμενου παγίου και των όρων της σύμβασης μίσθωσης. Τα περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα χρήσης 

υπόκεινται σε έλεγχο απομείωσης της αξίας τους, είτε κάθε ένα ξεχωριστά είτε ως μονάδα δημιουργίας 

ταμειακών ροών. 

Υποχρεώσεις μισθώσεων 

Κατά την έναρξη της μίσθωσης, η Εταιρεία αναγνωρίζει υποχρεώσεις μισθώσεων ίσες με την παρούσα 

αξία των μισθωμάτων κατά τη συνολική διάρκεια της σύμβασης μίσθωσης. Οι πληρωμές 

συμπεριλαμβάνουν τα συμβατικά σταθερά μισθώματα, μειωμένα κατά το ποσό των προσφερόμενων 

επιδοτήσεων, μεταβλητά μισθώματα που εξαρτώνται από κάποιον δείκτη, καθώς και ποσά για πληρωμές 

υπολειμματικής αξίας που αναμένεται να πληρωθούν.   

Τα μισθώματα επίσης περιλαμβάνουν την τιμή εξάσκησης ενός δικαιώματος αγοράς, που είναι σχετικά 

βέβαιο να εξασκηθεί από την Εταιρεία και πληρωμές κυρώσεων λύσης μιας μίσθωσης, αν οι όροι 

σύμβασης δείχνουν με σχετική βεβαιότητα ότι η Εταιρεία θα εξασκήσει το δικαίωμα για λύση.  

Τα μεταβλητά μισθώματα που δεν εξαρτώνται από κάποιον δείκτη, αναγνωρίζονται ως έξοδο στην περίοδο 

που επέρχεται το γεγονός ή η συνθήκη και γίνεται η πληρωμή. 

Για να υπολογίσει την παρούσα αξία των πληρωμών, η Εταιρεία χρησιμοποιεί το κόστος επιπρόσθετου 

δανεισμού κατά την ημερομηνία έναρξης της μίσθωσης, εάν το πραγματικό επιτόκιο δεν προσδιορίζεται 

ευθέως από τη σύμβαση μίσθωσης. Μεταγενέστερα της έναρξης μίσθωσης, το ποσό των υποχρεώσεων 

μισθώσεων προσαυξάνεται με έξοδα τόκων και μειώνεται με τις πληρωμές μισθωμάτων που 

πραγματοποιούνται. Επιπλέον, η λογιστική αξία των υποχρεώσεων μισθώσεων επαναμετράται εάν 

υπάρξει τροποποίηση στη σύμβαση, ή οποιαδήποτε αλλαγή στη διάρκεια της σύμβασης, στα σταθερά 

μισθώματα ή στην αξιολόγηση αγοράς του περιουσιακού στοιχείου. Οι επαναμετρήσεις αυτές 

καταχωρούνται σε μια γραμμή στη σημείωση των περιουσιακών στοιχείων με δικαίωμα χρήσης ως 

μετατροπές. 

Τα εισπρακτέα μισθώματα αυξάνονται βάσει των τόκων επί της απαίτησης και μειώνονται με την είσπραξη 

των μισθωμάτων. 

Η Εταιρεία ως εκμισθωτής 

Οι μισθώσεις στις οποίες η Εταιρεία δε μεταβιβάζει ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και τις ωφέλειες του 

περιουσιακού στοιχείου κατατάσσονται ως λειτουργικές μισθώσεις. Αρχικά άμεσα κόστη που βαρύνουν 

τους εκμισθωτές στη διαπραγμάτευση και συμφωνία μιας λειτουργικής μίσθωσης, προστίθενται στη 

λογιστική αξία του μισθωμένου περιουσιακού στοιχείου και αναγνωρίζονται καθ’ όλη τη διάρκεια της 

μίσθωσης ως έσοδα μίσθωσης. Τα χρηματοοικονομικά στοιχεία ενεργητικού περιλαμβάνουν ταμειακά και 

λοιπά χρηματοοικονομικά μέσα. Χρηματοοικονομικό μέσο είναι κάθε σύμβαση που δημιουργεί ταυτόχρονα 

ένα χρηματοοικονομικό περιουσιακό στοιχείο για μια οικονομική οντότητα και μια χρηματοοικονομική 

υποχρέωση ή ένα συμμετοχικό τίτλο για μια άλλη οικονομική οντότητα. 
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3.5 Απομείωση αξίας μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων (εκτός υπεραξίας) 

Οι λογιστικές αξίες των μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας εξετάζονται για 

απομείωση όταν υπάρχουν ενδείξεις ότι οι λογιστικές αξίες τους δεν είναι ανακτήσιμες. Στην περίπτωση 

αυτή προσδιορίζεται το ανακτήσιμο ποσό των περιουσιακών στοιχείων και εάν οι λογιστικές αξίες 

υπερβαίνουν το εκτιμώμενο ανακτήσιμο ποσό, αναγνωρίζεται ζημία απομείωσης, η οποία καταχωρείται 

απ’ ευθείας στην κατάσταση αποτελεσμάτων.  

Το ανακτήσιμο ποσό των περιουσιακών στοιχείων είναι το μεγαλύτερο μεταξύ εύλογης αξίας μείον τα 

απαιτούμενα για την πώληση έξοδα και αξίας χρήσης αυτών. Για την εκτίμηση της αξίας χρήσης, οι 

εκτιμώμενες μελλοντικές ταμειακές ροές προεξοφλούνται στην παρούσα αξία τους με την χρήση ενός προ 

φόρου προεξοφλητικού επιτοκίου το οποίο αντανακλά τις τρέχουσες εκτιμήσεις της αγοράς για την 

διαχρονική αξία του χρήματος και για τους κινδύνους που σχετίζονται με αυτά τα περιουσιακά στοιχεία.  

Για ένα περιουσιακό στοιχείο που δεν δημιουργεί ανεξάρτητες ταμειακές ροές, το ανακτήσιμο ποσό 

προσδιορίζεται για την μονάδα δημιουργίας ταμειακών ροών, στην οποία το περιουσιακό στοιχείο ανήκει. 

Σε κάθε ημερομηνία σύνταξης χρηματοοικονομικών καταστάσεων η Εταιρεία εξετάζει αν υπάρχουν 

ενδείξεις ότι οι συνθήκες που οδήγησαν στην αναγνώριση της απομείωσης σε προηγούμενες περιόδους 

δεν συνεχίζουν να υπάρχουν.  

Στην περίπτωση αυτή επαναπροσδιορίζεται το ανακτήσιμο ποσό του περιουσιακού στοιχείου και η ζημία 

απομείωσης αντιλογίζεται επαναφέροντας τη λογιστική αξία του περιουσιακού στοιχείου στο ανακτήσιμο 

ποσό του στην έκταση που αυτό δεν υπερβαίνει τη λογιστική αξία του περιουσιακού στοιχείου που θα είχε 

προσδιοριστεί (καθαρή από αποσβέσεις) εάν δεν είχε καταχωρηθεί η ζημία απομείωσης σε προηγούμενα 

έτη.  

3.6 Επενδύσεις και άλλα χρηματοοικονομικά στοιχεία 

Το σύνολο των χρηματοοικονομικών μέσων αφορούν στοιχεία που αποτιμώνται στο αναπόσβεστο 

κόστος.  Η Διοίκηση προσδιορίζει την ταξινόμηση κατά την αρχική αναγνώριση και επανεξετάζει την 

ταξινόμηση σε κάθε ημερομηνία δημοσίευσης.  Η Εταιρεία δεν κατέχει παράγωγα. 

Τα χρηματοοικονομικά στοιχεία του Ενεργητικού ταξινομούνται στην κατηγορία δάνεια και απαιτήσεις τα 

οποία αποτιμώνται στο αναπόσβεστο κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου και περιλαμβάνει 

τους πελάτες και λοιπές απαιτήσεις καθώς και τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών.   

3.6.1 Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις  

Οι πελάτες και λοιπές απαιτήσεις περιλαμβάνουν μη παράγωγα χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία 

με πάγιες ή προσδιορισμένες πληρωμές, τα οποία δε διαπραγματεύονται σε ενεργές αγορές και δεν 

υπάρχει πρόθεση πώλησης αυτών.  Περιλαμβάνονται στο κυκλοφορούν ενεργητικό όλα τα σχετικά 

χρηματοοικονομικά στοιχεία, εκτός από εκείνα με λήξεις μεγαλύτερες των δώδεκα (12) μηνών από την 

ημερομηνία της χρηματοοικονομικής θέσης τα οποία συμπεριλαμβάνονται στα μη κυκλοφορούντα 

περιουσιακά στοιχεία.  

Οι εμπορικές απαιτήσεις που δεν περιλαμβάνουν ένα σημαντικό σκέλος χρηματοδότησης (που 

καθορίζεται σύμφωνα με το ΔΠΧΑ 15 Έσοδα από συμβάσεις με πελάτες), αναγνωρίζονται αρχικά στην 

τιμή συναλλαγής (όπως ορίζεται στο ΔΠΧΑ 15) και μεταγενέστερα επιμετρώνται στην εύλογη αξία ή στο 

αναπόσβεστο κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου, εκτός εάν το αποτέλεσμα της 

προεξόφλησης δεν είναι σημαντικό, μειωμένο με τυχόν ζημιά απομείωσης.  



GOLFING DEVELOPMENTS ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ Α.Ε. 

ΕΤΗΣΙΕΣ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ   

(ποσά σε Ευρώ, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά) 

 

  28 

Οι αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές αντιπροσωπεύουν τη διαφορά μεταξύ των συμβατικών ταμειακών 

ροών και εκείνων που η Εταιρεία αναμένεται να λάβει. Η ζημιά απομείωσης για τις εμπορικές απαιτήσεις 

δημιουργείται όταν υπάρχει αντικειμενική ένδειξη ότι η Εταιρεία δεν είναι σε θέση να εισπράξει όλα τα ποσά 

των απαιτήσεων με βάση τους συμβατικούς όρους.  

Η Εταιρεία εφαρμόζει την απλοποιημένη προσέγγιση του ΔΠΧΑ 9 για τον υπολογισμό των αναμενόμενων 

πιστωτικών ζημιών. Η πρόβλεψη ζημιάς επιμετράται πάντοτε σε ποσό ίσο με τις αναμενόμενες πιστωτικές 

ζημιές καθόλη τη διάρκεια ζωής της απαίτησης. Για τον προσδιορισμό των αναμενόμενων πιστωτικών 

ζημιών σε σχέση με τις εμπορικές και λοιπές απαιτήσεις, η Εταιρεία χρησιμοποιεί πίνακα προβλέψεων 

πιστωτικής ζημιάς με βάση την ενηλικίωση των υπολοίπων των απαιτήσεων. Οι προβλέψεις πιστωτικών 

ζημιών βασίζονται σε ιστορικά στοιχεία λαμβάνοντας υπόψη μελλοντικούς παράγοντες σε σχέση με τους 

οφειλέτες και το οικονομικό περιβάλλον. 

Οι απαιτήσεις της Εταιρείας ομαδοποιούνται στη βάση κοινών χαρακτηριστικών ως προς τον πιστωτικό 

κίνδυνο και στη βάση ιστορικών στοιχείων και εκτιμήσεων σχετικά με την αναμενόμενη μελλοντική εξέλιξη 

της ικανότητας των εμπορικών χρεωστών να αποπληρώσουν τα οφειλόμενα ποσά ώστε να προκύψει 

τυχόν σχετική απομείωση. 

3.6.2 Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών  

Τα Ταμειακά Διαθέσιμα και Ισοδύναμα Αυτών περιλαμβάνουν τα μετρητά, τις καταθέσεις όψεως και τις 

προθεσμιακές καταθέσεις έως τριών μηνών.  Η αποτίμηση των στοιχείων αυτών γίνεται στο αναπόσβεστο 

κόστος. 

3.6.3 Δάνεια  

Τα δάνεια καταχωρούνται αρχικά στο κόστος, το οποίο αντανακλά την εύλογη αξία του ληφθέντος ποσού, 

μειωμένο 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. 

Τα δάνεια ταξινομούνται ως βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις εκτός εάν η Εταιρεία έχει το δικαίωμα να 

αναβάλει την εξόφληση της υποχρέωσης για τουλάχιστον 12 μήνες από την ημερομηνία της 

χρηματοοικονομικής θέσης. 

Η Εταιρεία δεν είχε λάβει δάνεια στην τρέχουσα και την προηγούμενη χρήση. 

3.6.4 Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις  

Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται κυρίως οι συμβατικές υποχρεώσεις προς τρίτους και υποχρεώσεις  προς 

το Δημόσιο.  Η αρχική καταχώρηση γίνεται στην εύλογη αξία της υποχρέωσης και μεταγενέστερα στο 

αναπόσβεστο κόστος.  Οι Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις ταξινομούνται ως βραχυπρόθεσμες 

υποχρεώσεις εκτός εάν η Εταιρεία έχει το δικαίωμα να αναβάλει την εξόφληση της υποχρέωσης για 

τουλάχιστον 12 μήνες από την ημερομηνία της αναφοράς. 
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3.7 Προβλέψεις για κινδύνους και έξοδα, ενδεχόμενες υποχρεώσεις και ενδεχόμενες απαιτήσεις 

Η Εταιρεία διενεργεί προβλέψεις για ενδεχόμενες υποχρεώσεις και κινδύνους όταν συντρέχουν οι ακόλουθες 

προϋποθέσεις:  

α) υπάρχει παρούσα νομική ή τεκμαιρομένη υποχρέωση ως αποτέλεσμα παρελθόντων γεγονότων,  

β) για το διακανονισμό της υποχρέωσης, θεωρείται πιθανή η εκροή πόρων που εμπεριέχουν οικονομικά 

οφέλη και γ) είναι εφικτό να προσδιοριστεί με τρόπο αντικειμενικό το ποσό της υποχρέωσης.  

Οι προβλέψεις επανεξετάζονται κατά την ημερομηνία σύνταξης των χρηματοοικονομικών καταστάσεων και 

προσαρμόζονται έτσι ώστε να απεικονίζουν τις καλύτερες δυνατές εκτιμήσεις και, στην περίπτωση που 

κρίνεται αναγκαίο, προεξοφλούνται με βάση ένα προ-φόρου προεξοφλητικό επιτόκιο.  

Οι ενδεχόμενες υποχρεώσεις δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις, αλλά 

γνωστοποιούνται, εκτός και αν η πιθανότητα για εκροή πόρων που ενσωματώνουν οικονομικά οφέλη είναι 

ελάχιστη. Οι ενδεχόμενες απαιτήσεις δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις, αλλά 

γνωστοποιούνται εφόσον η εισροή οικονομικού οφέλους είναι πιθανή. 

3.8 Μετοχικό κεφάλαιο 

Τα άμεσα κόστη που πραγματοποιούνται για την έκδοση μετοχών απεικονίζονται αφαιρετικά των ιδίων 

κεφαλαίων μετά τον υπολογισμό της μείωσης του φόρου εισοδήματος που αναλογεί σε αυτά. 

3.9 Φόρος εισοδήματος  (Τρέχων και Αναβαλλόμενος) 

Τρέχων φόρος εισοδήματος 

Η δαπάνη για τρέχοντα φόρο εισοδήματος περιλαμβάνει το φόρο εισοδήματος που προκύπτει  βάσει των  

κερδών της Εταιρείας όπως αναμορφώνονται στις φορολογικές δηλώσεις καθώς και προβλέψεις για 

πρόσθετους φόρους και προσαυξήσεις για ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις, και υπολογίζεται σύμφωνα με 

τους θεσμοθετημένους ή ουσιαστικά θεσμοθετημένους φορολογικούς συντελεστές κατά την ημερομηνία 

κατάρτισης της Κατάστασης Χρηματοοικονομικής Θέσης. 

Αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος 

Ο αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος υπολογίζεται χρησιμοποιώντας τη μέθοδο της υποχρέωσης σε όλες 

τις προσωρινές διαφορές κατά την ημερομηνία σύνταξης των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων μεταξύ 

της φορολογικής βάσης και της λογιστικής αξίας των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων. 

Αναβαλλόμενες φορολογικές υποχρεώσεις αναγνωρίζονται για όλες τις φορολογητέες προσωρινές διαφορές 

εκτός εάν η υποχρέωση για αναβαλλόμενους φόρους εισοδήματος προκύπτει από την αρχική αναγνώριση 

υπεραξίας ή την αρχική αναγνώριση ενός στοιχείου του ενεργητικού ή των υποχρεώσεων σε μία συναλλαγή, 

η οποία δεν είναι συνένωση εταιρειών και κατά την στιγμή της συναλλαγής δεν επηρεάζει ούτε το λογιστικό 

κέρδος ούτε το φορολογητέο κέρδος ή ζημία.  

Αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις αναγνωρίζονται για όλες τις εκπιπτόμενες προσωρινές διαφορές 

και μεταφερόμενες φορολογικές απαιτήσεις και φορολογικές ζημίες, στο βαθμό που είναι πιθανό ότι θα 

υπάρχει διαθέσιμο φορολογητέο κέρδος το οποίο θα χρησιμοποιηθεί έναντι των εκπιπτόμενων προσωρινών 

διαφορών και των μεταφερόμενων αχρησιμοποίητων φορολογικών απαιτήσεων και των αχρησιμοποίητων 

φορολογικών ζημιών. Δεν αναγνωρίζεται αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση στην περίπτωση που αυτή 

προκύπτει από την αρχική αναγνώριση στοιχείου του ενεργητικού ή του παθητικού σε μια συναλλαγή που 

δεν αποτελεί συνένωση εταιρειών και τη στιγμή της συναλλαγής δεν επηρεάζει ούτε το λογιστικό κέρδος ούτε 

το φορολογητέο κέρδος ή ζημία.  
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Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις επανεκτιμώνται σε κάθε ημερομηνία κατάρτισης της 

Χρηματοοικονομικής Θέσης και μειώνονται στο βαθμό που δε θεωρείται πιθανό ότι θα υπάρξουν αρκετά 

φορολογητέα κέρδη έναντι των οποίων μέρος ή το σύνολο των απαιτήσεων από αναβαλλόμενους φόρους 

εισοδήματος μπορεί να χρησιμοποιηθεί. Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις και υποχρεώσεις 

υπολογίζονται με βάση τους φορολογικούς συντελεστές που αναμένεται να είναι σε ισχύ τη χρήση που η 

απαίτηση θα ανακτηθεί ή η υποχρέωση θα τακτοποιηθεί, και βασίζονται στους φορολογικούς συντελεστές 

(και φορολογικούς νόμους) που είναι σε ισχύ ή έχουν θεσμοθετηθεί κατά την ημερομηνία κατάρτισης της 

Κατάστασης Χρηματοοικονομικής Θέσης. Ο φόρος εισοδήματος που σχετίζεται με στοιχεία τα οποία έχουν 

αναγνωρισθεί απ’ ευθείας στα λοιπά συνολικά εισοδήματα καταχωρείται απ’ ευθείας στα λοιπά συνολικά 

εισοδήματα και όχι στην Κατάσταση Συνολικών Εισοδημάτων.  

3.10 Αναγνώριση εσόδων  

Σύμφωνα με το ΔΠΧΑ 15 τα έσοδα αναγνωρίζονται όταν ή ενόσω εκπληρώνεται μια υποχρέωση εκτέλεσης 

με τη μεταβίβαση ενός υποσχόμενου αγαθού ή μιας υπηρεσίας (ήτοι ενός περιουσιακού στοιχείου) σε 

πελάτη, και όταν (ή ενόσω) ο πελάτης αποκτά τον έλεγχο του εν λόγω περιουσιακού στοιχείου. Ο 

προσδιορισμός της εκπλήρωσης μιας υποχρέωσης σε δεδομένη στιγμή ή σε βάθος χρόνου απαιτεί κρίση. 

Τα έσοδα της Εταιρείας στο παρόν στάδιο αφορούν την παροχή υπηρεσιών ξενοδοχείου και την παροχή 

υπηρεσιών εστίασης.  

3.11 Αποθέματα  

Τα αποθέματα αποτιμώνται στη χαμηλότερη αξία μεταξύ του κόστους κτήσης ή παραγωγής τους και της 

καθαρής ρευστοποιήσιμης αξίας.  Το κόστος κτήσης υπολογίζεται με τη μέθοδο της μέσης τιμής, ενώ η 

διαφορά με τη ρευστοποιήσιμη αξία καταχωρείται στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος. 

3.12 Κρατικές επιχορηγήσεις 

Οι κρατικές επιχορηγήσεις καταχωρούνται στην εύλογη αξία τους όταν υπάρχει η βεβαιότητα ότι η 

επιχορήγηση θα εισπραχθεί και η Εταιρεία θα συμμορφωθεί με όλους τους σχετικούς όρους. 

Οι κρατικές επιχορηγήσεις που αφορούν δαπάνες, καταχωρούνται στην κατάσταση αποτελεσμάτων όταν 

καταχωρείται και η επιχορηγούμενη δαπάνη έτσι ώστε να υπάρχει αντιστοίχιση του εσόδου με τη δαπάνη. 

Οι κρατικές επιχορηγήσεις που προορίζονται για αγορά παγίου εξοπλισμού, καταχωρούνται στις λοιπές 

μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις και πιστώνονται, στην κατάσταση συνολικών εισοδημάτων, με τη μέθοδο 

της σταθερής απόσβεσης σύμφωνα με τη διάρκεια της αναμενόμενης ωφέλιμης ζωής των αντίστοιχων 

επιχορηγούμενων παγίων. 

3.13 Ανακατάταξη κονδυλίων 

Δεν έγινε 
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4. Χρηματοοικονομικά Μέσα και Διαχείριση Χρηματοοικονομικού Κίνδυνου 

 

4.1 Εύλογη αξία και ιεραρχία εύλογης αξίας  

Η Εταιρεία χρησιμοποιεί την παρακάτω ιεραρχία για τον καθορισμό και τη γνωστοποίηση της εύλογης 

αξίας των χρηματοοικονομικών μέσων ανά τεχνική αποτίμησης:  

Επίπεδο 1: διαπραγματεύσιμες (μη προσαρμοσμένες) τιμές σε ενεργές αγορές για όμοια περιουσιακά 

στοιχεία ή υποχρεώσεις.  

Επίπεδο 2: λοιπές τεχνικές για τις οποίες όλες οι εισροές που έχουν σημαντική επίδραση στην 

καταγεγραμμένη εύλογη αξία είναι παρατηρήσιμες, είτε άμεσα είτε έμμεσα.  

Επίπεδο 3: τεχνικές που χρησιμοποιούν εισροές που έχουν σημαντική επίδραση στην καταγεγραμμένη 

εύλογη αξία και δε βασίζονται σε παρατηρήσιμα δεδομένα της αγοράς. 

Στους παρακάτω πίνακες παρουσιάζεται μία σύγκριση, των λογιστικών αξιών των χρηματοοικονομικών 

στοιχείων της Εταιρείας που αποτιμώνται στο αποσβεσμένο κόστος με τις εύλογες αξίες τους: 

    Λογιστική αξία   Εύλογη αξία 

    2022   2021   2022   2021 
Χρηματοοικονομικά περιουσιακά 
στοιχεία                 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις   205.909  152.530  205.909  152.530 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
αυτών   

11.797  85.370  11.797  85.370 

           

Χρηματοοικονομικές υποχρεώσεις          

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις   21.409.526  21.286.685  21.409.526  21.286.685 

Υποχρεώσεις από μισθώσεις  2.923.875  2.925.523  2.923.875  2.925.523 

 

Η εύλογη αξία των ταμειακών διαθεσίμων και ταμειακών ισοδύναμων, των πελατών και των προμηθευτών 

προσεγγίζει τις λογιστικές τους αξίες. 

Η εύλογη αξία των επενδυτικών ακινήτων του Επιπέδου 3 επιμετρείται από ανεξάρτητους ειδικούς 

εξωτερικούς εκτιμητές. 

4.2 Παράγοντες χρηματοοικονομικών κινδύνων  

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους, όπως κινδύνους αγοράς (μεταβολές σε 

συναλλαγματικές ισοτιμίες, επιτόκια και τιμές αγοράς), πιστωτικό κίνδυνο και κίνδυνο ρευστότητας. 

Η διαχείριση κινδύνων διεκπεραιώνεται από τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου που λειτουργούν με 

συγκεκριμένους κανόνες που έχουν εγκριθεί από το Διοικητικό Συμβούλιο. Το Διοικητικό Συμβούλιο 

προσδιορίζει και εκτιμά τους χρηματοοικονομικούς κινδύνους σε συνεργασία με συνεργάτες της Εταιρείας. 

Το Διοικητικό Συμβούλιο παρέχει γραπτές οδηγίες και κατευθύνσεις για την γενική διαχείριση του κινδύνου 

καθώς και ειδικές οδηγίες για τη διαχείριση συγκεκριμένων κινδύνων όπως ο κίνδυνος επιτοκίου, ο 

πιστωτικός κίνδυνος, η χρήση παραγώγων και μη-παραγώγων χρηματοοικονομικών εργαλείων, καθώς 

και επένδυσης των διαθεσίμων. 
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4.2.1 Κίνδυνος αγοράς 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο από την μεταβολή της αξίας ακινήτων, έτσι όπως αυτή εκτιμάται από 

ανεξάρτητους εκτιμητές.  

4.2.2 Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δεν έχει σημαντικές συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου. Οι απαιτήσεις αφορούν κυρίως 

λοιπές απαιτήσεις και τον επιστρεφόμενο Φόρο Προστιθέμενης Αξίας από τις Φορολογικές Αρχές ο οποίος 

είτε θα επιστραφεί στην Εταιρεία είτε θα συμψηφιστεί με την λειτουργία της Εταιρείας. Οι απαιτήσεις από 

πελάτες και λοιπές απαιτήσεις δεν έχουν πιστοποιημένη πιστοληπτική ικανότητα. Το μεγαλύτερο μέρος 

των χρηματοοικονομικών στοιχείων ενεργητικού είναι μη ληξιπρόθεσμο. 

Τα Ταμειακά Διαθέσιμα και Ισοδύναμα αυτών τηρούνται σε τραπεζικούς λογαριασμούς στην Ελλάδα. 

Λόγω του χαμηλού ύψους ταμειακών διαθεσίμων και του γεγονότος ότι τα τραπεζικά ιδρύματα στην 

Ελλάδα είναι προστατευμένα από το ευρωπαϊκό σύστημα, δεν υφίσταται σημαντικός κίνδυνος. 

4.2.3 Κίνδυνος ρευστότητας  

Ο κίνδυνος ρευστότητας είναι ο πιο σημαντικός για την Εταιρεία και αντιμετωπίζεται διατηρώντας επαρκή 

διαθέσιμα καθώς η κάλυψη του κεφαλαίου κίνησης γίνεται από την μητρική Εταιρεία, όταν απαιτείται.  

Παρακάτω παρατίθεται ανάλυση των μη προεξοφλημένων συμβατικών πληρωμών των 

χρηματοοικονομικών υποχρεώσεων της Εταιρείας: 

2022 Λογιστική αξία 
Συμβατικές 

Ταμειακές Ροές 
Έως 1 έτος 2 με 5 έτη 

Άνω των 5 
ετών 

Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές 
μισθώσεις 

2.923.875 4.007.373 73.619 197.509 3.736.245 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 21.409.526 21.409.526 1.373.323 1.160.000 17.976.203 

 24.333.401 24.516.899 1.446.942 1.357.509 21.712.448 

      

      

2021 Λογιστική αξία 
Συμβατικές 

Ταμειακές Ροές 
Έως 1 έτος 2 με 5 έτη 

Άνω των 5 
ετών 

Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές 
μισθώσεις 

2.925.253 4.032.509 49.377 197.509 3.785.623 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 21.286.685 21.286.685 1.273.553 1.160.000 18.853.132 

Σύνολο 24.211.938 25.319.194 1.322.930 1.357.509 22.638.755 
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4.2.4 Κίνδυνος ταμειακών ροών και κίνδυνος επιτοκίων 

Η Εταιρεία δεν έχει στο Ενεργητικό της σημαντικά έντοκα στοιχεία, εκτός από τα ταμειακά διαθέσιμα και 

ισοδύναμα αυτών.Ο κίνδυνος μεταβολής των επιτοκίων προέρχεται κυρίως από τις μακροπρόθεσμες 

υποχρεώσεις από αγορά γης. 

4.2.5 Κίνδυνος μεταβολής συναλλαγματικών ισοτιμιών  

Ο κίνδυνος από μεταβολή συναλλαγματικών ισοτιμιών είναι περιορισμένος για την Εταιρεία και συναρτάται 

κυρίως με τυχόν λήψη υπηρεσιών ή προμήθεια παγίων, η πληρωμή των οποίων είναι σε ξένο νόμισμα. 

4.2.6 Κίνδυνος μακροοικονομικού και επιχειρησιακού περιβάλλοντος  

Οι οικονομικοί κίνδυνοι που ανέκυψαν σε παγκόσμιο επίπεδο απόρροια της απότομης αύξησης των 

επιτοκίων και των αναταράξεων στην αγορά ενέργειας καθώς και οι σημαντικές γεωπολιτικές εντάσεις, 

έχουν επηρεάσει αρνητικά τις μακροοικονομικές συνθήκες παγκοσμίως. Ο συνεχιζόμενος πόλεμος στην 

Ουκρανία μετά από την εισβολή της Ρωσίας στις αρχές του 2022 και οι αυστηρές οικονομικές κυρώσεις 

που έχουν επιβληθεί στη Ρωσία, επηρεάζουν σημαντικά την αγορά ενέργειας και συνεπακόλουθα την 

παγκόσμια οικονομία. Δεν υπάρχει άμεση έκθεση της Εταιρείας τόσο στη Ρωσία όσο και στην Ουκρανία, 

η οποιαδήποτε επίδραση είναι μόνο έμμεση, σχετίζεται με το υψηλό ενεργειακό κόστος και τις 

πληθωριστικές πιέσεις που προκαλεί αυτή η γεωπολιτική κρίση. Η Διοίκηση εκτιμά διαρκώς την κατάσταση 

και τις πιθανές μελλοντικές επιπτώσεις της, προκειμένου να διασφαλίσει ότι αναλαμβάνονται όλες οι 

απαραίτητες ενέργειες και πρωτοβουλίες για την ελαχιστοποίηση τυχόν επιπτώσεων στις δραστηριότητες 

της Εταιρείας.  

Με βάση την τρέχουσα αξιολόγησή της η Διοίκηση, κρίνει ότι δεν απαιτούνται πρόσθετες προβλέψεις 

απομείωσης των χρηματοοικονομικών και μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας 

κατά την 31 Δεκεμβρίου 2022. 

4.3 Διαχείριση κεφαλαίων  

Η διαχείριση των κεφαλαίων στοχεύει στη διασφάλιση της συνεχιζόμενης δραστηριότητας της Εταιρείας, 

την επίτευξη των αναπτυξιακών της σχεδίων σε συνδυασμό με την πιστοληπτική της ικανότητα.  

Για την αξιολόγηση της πιστοληπτικής ικανότητας της Εταιρείας θα πρέπει να αξιολογηθεί ο Καθαρός 

Δανεισμός αυτής (ήτοι, συνολικές μακροπρόθεσμες και βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις προς τράπεζες 

μείον ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών)  

Η Εταιρεία κατά τις παρουσιαζόμενες χρήσεις δεν είχε δανεισμό. 
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5. Σημαντικές λογιστικές αρχές και εκτιμήσεις 

Η Διοίκηση της Εταιρείας προβαίνει σε εκτιμήσεις, παραδοχές και αξιολογικές κρίσεις προκειμένου να 

επιλέξει τις καταλληλότερες λογιστικές αρχές και κανόνες σε σχέση με τη μελλοντική εξέλιξη γεγονότων 

και εν εξελίξει Καταστάσεων και συναλλαγών. Οι εν λόγω εκτιμήσεις και παραδοχές επανεξετάζονται 

περιοδικά προκειμένου να ανταποκρίνονται στα τρέχοντα δεδομένα και να αντανακλούν τους εκάστοτε 

τρέχοντες κινδύνους και βασίζονται στην προγενέστερη εμπειρία της Διοίκησης της Εταιρείας σε σχέση με 

τη φύση και το επίπεδο των σχετικών συναλλαγών και γεγονότων. Οι βασικές εκτιμήσεις και αξιολογικές 

κρίσεις οι οποίες αναφέρονται σε δεδομένα η εξέλιξη των οποίων θα μπορούσε να επηρεάσει τα κονδύλια 

των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων κατά τους επόμενους δώδεκα μήνες έχουν ως ακολούθως: 

Αποτίμηση ακινήτων σε εύλογη αξία 

Η Εταιρεία έχει υιοθετήσει τη λογιστική αρχή των εύλογων αξίων για την αποτίμηση των επενδυτικών 
ακινήτων της. Οι επιμετρήσεις της εύλογης αξίας για τα επενδυτικά ακίνητα γίνονται από ανεξάρτητους 
πιστοποιημένους εκτιμητές σε ετήσια βάση. Οι ανεξάρτητοι εκτιμητές είναι μέλη αναγνωρισμένων 
επαγγελματικών ενώσεων και κατέχουν τόσο την απαραίτητη εμπειρία όσο και τις εξειδικευμένες γνώσεις 
σχετικά με την επιμέτρηση της εύλογης αξίας. Επίσης όσον αφορά τις περιπτώσεις όπου απαιτείται η 
χρήση ταμειακών ροών γίνεται συνεργασία με το Διεθνή Οίκο «American Appraisal» για την αξιολόγηση 
και εκτίμηση των μελλοντικών ροών με βάση τη διεθνή εμπειρία και τις ιδιαίτερες συνθήκες των ακινήτων. 
Αναφορικά με την αποτίμηση των περιουσιακών στοιχείων οι μέθοδοι και οι παραδοχές αναλύονται στην 
παράγραφο 3.3 και 7. 

 

Φόρος εισοδήματος 

Η πρόβλεψη για φόρο εισοδήματος με βάση το ΔΛΠ 12 υπολογίζεται με εκτίμηση των φόρων που θα 
καταβληθούν στις φορολογικές αρχές τόσο στην τρέχουσα χρήση όσο και σε μεταγενέστερες περιόδους 
και περιλαμβάνει τον τρέχοντα φόρο εισοδήματος, πρόβλεψη για έκτακτους φόρους και εισφορές για κάθε 
χρήση καθώς και την πρόβλεψη για αναβαλλόμενους φόρους. Για τις απαιτήσεις από αναβαλλόμενη 
φορολογία εκτιμάται η μελλοντική ικανότητα της Εταιρείας να παράγει το αναγκαίο φορολογητέο εισόδημα 
που συμψηφίζει τον αναβαλλόμενο φόρο. Η τελική εκκαθάριση των φόρων εισοδήματος πιθανόν να 
αποκλίνει από τα σχετικά ποσά, που έχουν καταχωρηθεί στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις. 
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6. Ενσώματες ακινητοποιήσεις

Οι ενσώματες ακινητοποιήσεις αναλύονται ως ακολούθως: 

Εγκαταστάσεις 
σε ακίνητα 

τρίτων 

Έπιπλα και 
λοιπός 

εξοπλισμός 
Δικαιώματα 

χρήσης Σύνολο 

Αξία κτήσης την 01.01.2021 5.425 42.832 12.262 60.519 

Προσθήκες περιόδου 0 0 0 0 

Αξία κτήσης την 31.12.2021 5.425 42.832 12.262 60.519 

Αποσβέσεις την 01.01.2021 2.170 42.831 894 45.895 

Προσθήκες περιόδου 217 0 1.533 1.750 

Αποσβέσεις την  31.12.2021 2.387 42.831 2.427 47.645 

Υπόλοιπο την  31.12.2021 3.038 1 9.835 12.874 

Αξία κτήσης / αναπροσαρμογής  την 01.01.2022 5.425 42.832 12.262 60.519 

Προσθήκες περιόδου 0 0 0 

Αξία κτήσης την 31.12.2022 5.425 42.832 12.262 60.519 

Αποσβέσεις την 01.01.2022 2.387 42.831 2.427 47.645 

Προσθήκες περιόδου 217 0 1.532 1.749 

Αποσβέσεις την  31.12.2022 2.604 42.831 3.959 49.394 

Υπόλοιπο την  31.12.2022 2.821 1 8.302 11.124 

7. Επενδύσεις σε ακίνητα

Η κίνηση των επενδύσεων σε ακίνητα έχει ως εξής: 

 Επενδύσεις σε ακίνητα 31.12.2022 31.12.2021 

Υπόλοιπο έναρξης περιόδου 6.532.184 20.849.763 

Προσθήκες 0 0 

Αναπροσαρμογή εύλογης αξίας ( σημ.19) (2.069.565) (13.957.578) 

Σύνολο 4.462.619 6.532.184 

Η ανάλυση των επενδύσεων σε ακίνητα έχει ως ακολούθως 

 Επενδύσεις σε ακίνητα 31.12.2022 31.12.2021 

Γήπεδα/ Οικόπεδα ιδιόκτητα 2.943.731 4.288.557 

Κτίρια ιδιόκτητα 358.391 361.557 

Γήπεδα/ Οικόπεδα μισθωμένα 1.160.497 1.882.070 

Σύνολο 4.462.619 6.532.184 
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Για τα ακίνητα της Εταιρείας δεν υπάρχουν εμπράγματες ασφάλειες. Κατωτέρω γίνεται αναφορά και για 

το ιδιοκτησιακό καθεστώς των ανωτέρω ακινήτων.  

Όπως αναφέρεται στη σημείωση 3.3 τα επενδυτικά ακίνητα της Εταιρείας εμφανίζονται στην εύλογη αξία 

τους κατά την ημερομηνία της αναπροσαρμογής.  

Τα επενδυτικά ακίνητα αναφέρονται σε εδαφικές εκτάσεις στην περιοχή Νηές Μαγνησίας και αφορούν 

ακίνητα που είναι ιδιόκτητα ή κατέχονται μέσω χρηματοδοτικής μίσθωσης. Η συνολική εύλογη αξία των 

ακινήτων που κατέχονται μέσω χρηματοδοτικής μίσθωσης, χωρίς προσαρμογή υπολειμματικής αξίας 

ανέρχεται σε Ευρώ 1.160.497 (2021: Ευρώ 1.882.070).  

Η αποτίμηση των ακινήτων έχει πραγματοποιηθεί από τον διεθνή οίκο εκτιμητών «American Appraisal». 

Για την αποτίμηση των ακινήτων της Εταιρείας έχει χρησιμοποιηθεί η μέθοδος των συγκριτικών στοιχείων 

της αγοράς. Για τη μέθοδο των συγκριτικών στοιχείων της αγοράς χρησιμοποιήθηκαν στοιχεία από 

ιδιοκτήτες ακινήτων, μεσίτες, εργολάβους της περιοχής και ειδικούς στην τοπική αγορά.  

Στη χρήση 2022 από την αποτίμηση σε εύλογη αξία προέκυψε ζημία συνολικού ποσού Ευρώ 2.069.565 

(2021: ζημία 13.957.579) η οποία καταχωρήθηκε στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος. Η σημαντική 

μείωση στην αξία στις δύο χρήσεις προέρχεται από την έκδοση Γνώμης από το Ελληνικό Συμβούλιο 

Δημόσιας Περιουσίας σύμφωνα με την οποία, ένα μέρος της συνολικής γης, που αποτελείται από 

843.114,42 m2, αξίας 2,4 εκατ. ευρώ και περιλαμβάνεται σε Επενδυτικά Ακίνητα της Εταιρείας, το οποίο 

αγόρασε από την Αρχιεπισκοπή Δημητριάδος το 2006 και το 2007, ανήκε στο Ελληνικό Δημόσιο. Η 

Γνωμοδότηση αυτή υιοθετήθηκε από το Υπουργείο Οικονομικών τον Ιανουάριο του 2022, το οποίο έκτοτε 

προέβη σε ενέργειες εγγραφής του ακινήτου στο όνομα του Ελληνικού Δημοσίου στα κατά τόπους 

κτηματολόγιο τον Απρίλιο και Μάιο του 2022. Η Εταιρεία συνεχίζει να αναγνωρίζει την αντίστοιχη γη στα 

περιουσιακά στοιχεία-επενδυτικά ακίνητα της Εταιρείας, βάσει των υφιστάμενων νόμιμων τίτλων 

ιδιοκτησίας της.  

Η Εταιρεία, βάσει τρίτων εμπειρογνωμόνων αποτίμησης, προχώρησε στον υπολογισμό της εύλογης αξίας 

της αντίστοιχης γης που περιλαμβάνεται σε επενδυτικά ακίνητα και κατέγραψε προσαρμογή Ευρώ 

2,07εκατ. στην κίνηση, στην αποτίμηση και στα άλλα συναφή στοιχεία ακινήτων στην Κατάσταση 

Συνολικού Εισοδήματος το 2022  συμπεριλαμβανομένης μιας σημαντικής προς τα κάτω προσαρμογής σε 

σχέση με την αποτίμηση της American Appraisal για να ληφθεί υπόψη η αβεβαιότητα αποτίμησης που 

προκύπτει από την παραπάνω περίπτωση. 

  

8. Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 

 

Οι λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις στην τρέχουσα και στην προηγούμενη χρήση αφορούν σε 

δοσμένες εγγυήσεις ενοικίων. 

Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Δοσμένες εγγυήσεις ενοικίων 31.847  31.847 

Σύνολο 31.847  31.847 
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9. Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 

Οι πελάτες και λοιπές  απαιτήσεις αναλύονται ως εξής: 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 31.12.2022  31.12.2021 
Πελάτες 184.958  151.478 

Χρεώστες διάφοροι 69.149  69.149 

Λοιπές απαιτήσεις 169.744  167.150 

Απαιτήσεις από Φ.Π.Α. 27.072  3.855 

Απαιτήσεις από συνδεμένα μέρη 331.616  329.250 

Έξοδα επομένων χρήσεων 0  277 

Έσοδα επόμενων χρήσεων 0  3.000 

Προβλέψεις επισφαλών απαιτήσεων (571.629)  (571.629) 

Σύνολο 205.909  152.530 

 

10. Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών αναλύονται ως εξής: 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 31.12.2022  31.12.2021 

Καταθέσεις όψεως σε Ευρώ 11.797  85.370 

Σύνολο 11.797  85.370 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών είναι σε Ευρώ και τηρούνται σε  εγχώρια τραπεζικά ιδρύματα, 

ενώ έχουν σχεδόν μηδενικό επιτόκιο. 

 

11. Μετοχικό κεφάλαιο & Υπέρ το Άρτιο 
 

Μετοχικό κεφάλαιο 31.12.2022  31.12.2021 

Μετοχικό κεφάλαιο 3.127.293  3.127.293 

Διαφορά από έκδοση μετοχών υπέρ το άρτιο 24.851.229  24.851.229 

Σύνολο 27.978.522  27.978.522 

 

Παρατίθεται ανάλυση του μετοχικού κεφαλαίου: 

  
Αριθμός 
μετοχών 

 Ονομαστική 
αξία 

 Μετοχικό 
κεφάλαιο 

 Υπερ το 
άρτιο 

Υπόλοιπο 01.01.2021 1.040.836  3  3.122.508  24.378.008 

Μεταβολές χρήσης 2021 1.595  3  4.785  473.221 

Υπόλοιπο 31.12.2021 1.042.431  3  3.127.293  24.851.229 

Μεταβολές χρήσης 2022 -  -  -  - 

Υπόλοιπο 31.12.2022 1.042.431  3  3.127.293  24.851.229 
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12. Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές μισθώσεις  

 

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 2.923.875  2.925.253 

Μείον: Ποσά πληρωτέα στην επόμενη χρήση  (74.176)  (49.670) 

Σύνολο 2.849.700  2.875.583 

 

Οι υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές μισθώσεις αφορούν σε δύο συμβάσεις χρηματοδοτικής μίσθωσης. 

Οι προαναφερόμενες συμβάσεις αφορούν σε μίσθωση γης και η διάρκεια της κάθε μίσθωσης ανέρχεται 

σε 99 χρόνια. 

Πληροφορίες για τα μελλοντικά πληρωτέα μισθώματα παρατίθενται κατωτέρω: 

Ελάχιστα καταβλητέα μισθώματα 31.12.2022  31.12.2021 

Μέχρι 1 έτος 73.619  49.377 

Από 1 έως και 5 έτη 197.509  197.509 

Μετά από 5 έτη 3.736.245  3.785.622 

Σύνολο μισθωμάτων 4.007.373  4.032.508 

Μείον: Μελλοντικά χρηματοοικονομικά έξοδα (1.083.498)  (1.107.255) 

Παρούσα αξία μισθωμάτων 2.923.875  2.925.253 

 

13. Αναβαλλόμενες φορολογικές υποχρεώσεις/ απαιτήσεις 

 

Η Εταιρεία δεν αναγνωρίζει τα ποσά των αναβαλλόμενων απαιτήσεων από προσωρινές διαφορές, λόγω 

μη αναμενόμενων φορολογικών κερδών στο άμεσο μέλλον. Επιπλέον, η Εταιρεία δεν έχει αναγνωρίσει 

στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της χρήσης 2022 και 2021 αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις 

από μεταφερόμενες φορολογικές ζημίες ποσού Ευρώ 1,3 εκ. περίπου λόγω μη ύπαρξης φορολογητέων 

κερδών στο άμεσο μέλλον. 

 

14. Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 

Οι προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις αναλύονται ως εξής: 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Προμηθευτές 173.407  145.410 

Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένες επιχειρήσεις 362.210  274.378 

Προμηθευτές για αγορά γης (βραχυπρόθεσμο) 743.159  743.159 

Λοιπές υποχρεώσεις 3.026  3.066 

Υποχρεώσεις από φόρους τέλη 37.810  24.998 

Έξοδα χρήσεως δουλευμένα 80.783  82.543 

Σύνολο 1.400.395  1.273.553 

Η εύλογη αξία των προμηθευτών προσεγγίζει τη λογιστική αξία αυτών, καθώς αναφέρεται σε βραχυχρόνιες 

και άτοκες υποχρεώσεις. 
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15. Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 

 

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Προμηθευτές για αγορά γης 20.009.132  20.009.132 

Επιστρεπτέα προκαταβολή COVID 19 0  4.000 

 20.009.132  20.013.132 

 

16. Πωλήσεις 

Οι πωλήσεις της Εταιρείας αναλύεται ως εξής: 

Πωλήσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Παροχή υπηρεσιών 27.000  40.000 

Σύνολο 27.000  40.000 

 

17. Κόστος πωληθέντων – έξοδα διοίκησης 

Το κόστος πωλήσεων αναλύεται ως ακολούθως: 

Κόστος πωλήσεων 31.12.2022  31.12.2021 

Αμοιβές τρίτων 8.305  22.443 

Σύνολο 8.305  22.443 

 

Τα έξοδα διοίκησης κατανέμονται ως εξής: 

Έξοδα διοίκησης 31.12.2022  31.12.2021 

Αμοιβές και έξοδα τρίτων 114.529  33.303 

Παροχές τρίτων 422  617 

Φόροι - τέλη 47.214  47.214 

Λοιπά έξοδα 986  748 

Αποσβέσεις 1.750  1.750 

Σύνολο 164.902  83.633 
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18. Ζημίες από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 

Τα κέρδη από την επιμέτρηση των ακινήτων στην εύλογη αξία αναλύονται ως εξής: 

Ζημίες από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 31.12.2022  31.12.2021 
(Zημίες) από επιμέτρηση επενδυτικών ακινήτων σε 
εύλογη αξία (2.069.565)  (13.957.578) 

Σύνολο (2.069.565)  (13.957.578) 

 

Όπως αναφέρεται στη σημείωση 3.3 οι Επενδύσεις σε Ακίνητα επιμετρούνται στην εύλογη αξία σε κάθε 

ημερομηνία Κατάστασης Χρηματοοικονομικής Θέσης και η μεταβολή καταχωρείται στα αποτελέσματα 

χρήσης. 

 

19. Λοιπά έσοδα/ (έξοδα) εκμετάλλευσης 

Τα λοιπά έσοδα εκμετάλλευσης αναλύονται ως εξής: 

Λοιπά έσοδα 31.12.2022  31.12.2021 

Λοιπά έσοδα εκμεταλλεύσεως 3.150  7.548 

Σύνολο 3.150  7.548 

 

Τα λοιπά έξοδα εκμετάλλευσης αναλύονται ως εξής: 

Λοιπά έξοδα 31.12.2022  31.12.2021 

Λοιπά έξοδα εκμεταλλεύσεως 1.983  6.922 

Σύνολο 1.983  6.922 

 

20. Χρηματοοικονομικά έξοδα και συναφή έξοδα 

Τα χρηματοοικονομικά έξοδα  και συναφή έξοδα  της Εταιρείας αναλύονται ως εξής: 

 Χρηματοοικονομικά έξοδα 31.12.2022  31.12.2021 

Τόκοι από μισθώσεις 477  544 

Τόκοι αγοράς γης 0  12.892 

Λοιπά τραπεζικά έξοδα 149  120 

Σύνολο 626  13.556 

 

21. Φόρος εισοδήματος 

 

Η ανάλυση του φόρου εισοδήματος στα αποτελέσματα έχει ως ακολούθως 

 Φόρος εισοδήματος 31.12.2022  31.12.2021 

Τρέχων φόρος εισοδήματος 0  0 

Αναβαλλόμενος φόρος έσοδο / (έξοδο) 0  0 

Σύνολο 0  0 
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Η συμφωνία του φόρου που αναλογεί στα αποτελέσματα προ φόρων και του τελικού φόρου στην 

Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος έχει ως εξής: 

 

  2022  2021 

Ζημίες προ φόρων (2.212.972)  (14.036.584) 

Συντελεστής φόρου εισοδήματος 22%  22% 

Αναμενόμενος φόρος (486.854)  (3.088.049) 

    

Επίδραση από έξοδα που δεν αναγνωρίζονται φορολογικά    
Μη αναγνώριση αναβαλλόμενης φορολογικής απαίτησης από 
φορολογικές ζημίες 292.511  26.407 
Μη αναγνώριση αναβαλλόμενης φορολογικής απαίτησης από 
προσωρινές διαφορές 194.343  2.855.339 

Επίδραση από αλλαγή φορολογικού συντελεστή   206.302 

Σύνολο 0  0 

Η Ελληνική φορολογική νομοθεσία και οι σχετικές διατάξεις, υπόκεινται σε ερμηνείες από τις φορολογικές 

αρχές. Οι δηλώσεις φόρου εισοδήματος κατατίθενται στις φορολογικές αρχές σε ετήσια βάση, αλλά τα 

κέρδη ή οι ζημιές που δηλώνονται, για φορολογικούς σκοπούς, παραμένουν προσωρινά εκκρεμείς έως 

ότου οι φορολογικές αρχές ελέγξουν τις φορολογικές δηλώσεις και τα βιβλία του φορολογούμενου, και με 

βάση τους ελέγχους αυτούς, θα οριστικοποιηθούν και οι σχετικές φορολογικές υποχρεώσεις. Η Εταιρεία 

εκτιμά ότι τα αποτελέσματα από τυχόν μελλοντικούς φορολογικούς ελέγχους επί των ανοιχτών φορολογικά 

χρήσεων δε θα έχουν σημαντική επίδραση επί των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων, δεδομένου και 

του ύψους των φορολογικών ζημιών. 

Η Εταιρεία δεν έχει λάβει καμία εντολή ελέγχου από τις φορολογικές αρχές για τις χρήσεις 2010 έως και 

2021. Η Εταιρεία έχει περαιώσει σύμφωνα με το Ν. 3888/2010 μέχρι και τη χρήση 2009. Λαμβάνοντας 

υπόψη τις σχετικές διατάξεις σχετικά με την πενταετή παραγραφή ανοιχτών φορολογικών χρήσεων οι 

χρήσεις 2010 ως και 2015 θεωρούνται οριστικά παραγραμμένες. Η Εταιρεία δεν έχει ελεγχθεί φορολογικά 

για τις χρήσεις 2016 έως και την κλειόμενη χρήση. Η Εταιρεία δεν αναμένει να προκύψουν πρόσθετοι 

φόροι και προσαυξήσεις στο πλαίσιο ελέγχου των Ελληνικών φορολογικών αρχών. 

Σύμφωνα με τις διατάξεις της φορολογικής νομοθεσίας, ο συντελεστής φόρου εισοδήματος κατά την 31 

Δεκεμβρίου 2022 και την 31 Δεκεμβρίου 2021 ήταν 22%. 

Πληροφορίες για τις ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις παρατίθενται αντίστοιχα και στη σημείωση 23.1 

κατωτέρω. 

 

22. Συναλλαγές και υπόλοιπα με συνδεμένα μέρη 

Οι συναλλαγές της Εταιρείας με τα συνδεμένα μέρη, που είναι η μητρική, οι συγγενείς επιχειρήσεις και τα 

ανώτατα στελέχη, κατά την έννοια του ΔΛΠ 24 αναλύονται ως ακολούθως:   
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2022 
Πωλήσεις αγαθών και 

υπηρεσιών 
Αγορές αγαθών και 

υπηρεσιών 
Απαιτήσεις Υποχρεώσεις 

XSCAPE LTD 0 0 0 362.210 

ETANAK AE 0 1.855 0 7.012 

DOLPHIN CAPITAL 
PARTNERS 

0 0 0 9.499 

 0 1.855 0 371.709 

 

 2021 
Πωλήσεις αγαθών και 

υπηρεσιών 
Αγορές αγαθών 
και υπηρεσιών 

Απαιτήσεις Υποχρεώσεις 

XSCAPE LTD 0 0 0 235.710 

ETANAK AE 0 1.855 0 5.090 

DOLPHIN CAPITAL 
PARTNERS 

0 0 0 33.577 

 0 1.855 0 274.378 

Οι συναλλαγές με τα συνδεμένα μέρη γίνονται με τους ίδιους όρους που ισχύουν για τα μη συνδεμένα 

μέρη. 

 

23. Δεσμεύσεις, ενδεχόμενες απαιτήσεις και υποχρεώσεις 

 

23.1 Ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις. 

Η Εταιρεία έχει περαιώσει τις φορολογικές υποχρεώσεις της μέχρι τη χρήση 2009 σύμφωνα με τις σχετικές 

διατάξεις του Ν. 3888/2010. Για τις χρήσεις 2010 έως και 2022 η Εταιρεία δεν έχει ελεγχθεί φορολογικά. 

Ωστόσο, λαμβάνοντας υπόψη την σχετική νομοθεσία για την πενταετή παραγραφή, η Εταιρεία θεωρεί τις 

χρήσεις 2010 ως και 2016 ως οριστικά παραγραμμένες. Η Εταιρεία δεν έχει λάβει καμία εντολή ελέγχου 

από τις φορολογικές αρχές για τις ανωτέρω ανοιχτές χρήσεις 2015 έως 2022. 

Η Εταιρεία δεν αναμένει να προκύψουν σημαντικοί πρόσθετοι φόροι και προσαυξήσεις στο πλαίσιο 

ελέγχου των Ελληνικών φορολογικών αρχών, που να επηρεάζουν τις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις, 

για το λόγο αυτό δεν έχει διαμορφωθεί σχετική πρόβλεψη. 

 

23.2 Ενδεχόμενες υποχρεώσεις από επίδικες ή υπό διαιτησία διαφορές 

Δεν υπάρχουν επίδικες ή υπό διαιτησία διαφορές τρίτων κατά της Εταιρείας. 
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Ετήσια Έκθεση Διαχείρισης του Διοικητικού Συμβουλίου 

Προς την ετήσια Τακτική Γενική Συνέλευση των Μετόχων της Εταιρείας 

Κύριοι Μέτοχοι,   

Σας υποβάλλουμε για έγκριση τις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας, της οικονομικής χρήσης 

από 1 Ιανουαρίου έως 31 Δεκεμβρίου 2022.  

Οι Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της τρέχουσας χρήσης, όπως και εκείνες της προηγούμενης έχουν 

συνταχθεί σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (Δ.Π.Χ.Α.), έτσι όπως αυτά 

έχουν υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

Η παρούσα Ετήσια Έκθεση του Διοικητικού Συμβουλίου συντάχθηκε σύμφωνα με τις σχετικές διατάξεις 

του άρθρου 150 του Ν. 4548/2018. 

Στη συνέχεια  σας υποβάλλουμε για έγκριση την Έκθεση Διαχείρισης για την εταιρική χρήση 1 Ιανουαρίου 

2022 έως 31 Δεκεμβρίου 2022, οπού παρουσιάζονται αναλυτικά οι δραστηριότητες και οι επιδόσεις της 

Εταιρείας καθώς και εκτίμηση της μελλοντικής της εξέλιξης. 

 

1. Ανάλυση της εξέλιξης και των επιδόσεων των δραστηριοτήτων της Εταιρείας και της Θέσης 

της  

Περιγραφή επιχειρηματικού μοντέλου 

Η Εταιρεία δραστηριοποιείται στον κλάδο της αγοράς, πώλησης οικοπέδων και εν γένει ακινήτων στην 

Ελλάδα, στην ανέγερση κατοικιών και τουριστικών μονάδων για λογαριασμό τρίτων ή για λογαριασμό της 

Εταιρείας, προς εκμετάλλευση ή προς πώληση, καθώς και την άσκηση κάθε είδους ξενοδοχειακών και 

τουριστικών επιχειρήσεων. 

Η Εταιρεία σχεδιάζει να ανεγείρει «Σύνθετο Τουριστικό Κατάλυμα (ΣΤΚ) 868 κλινών με ξενοδοχείο πέντε 

(5) αστέρων, Τουριστικές Επιπλωμένες Κατοικίες και Ειδική Τουριστική Υποδομή (κέντρο αναζωογόνησης 

(Spa)) και συνοδά έργα υποδομών (εγκατάσταση επεξεργασίας λυμάτων, μονάδα αφαλάτωσης, 

εσωτερική οδοποιία, κλπ.) σε συνολική έκταση 456 στρεμμάτων, που βρίσκεται στην περιοχή Νηές Δ.Ε. 

Σούρπης του Δήμου Αλμυρού, στην Περιφερειακή Ενότητα Μαγνησίας, της Περιφέρειας Θεσσαλίας. 

Η Εταιρεία έχει εκπονήσει τις απαραίτητες μελέτες και στην παρούσα φάση έχει ολοκληρωθεί η αξιολόγηση 

της Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΜΠΕ) από τις αρμόδιες υπηρεσίες και αναμένεται η 

υπογραφή της Κοινής Υπουργικής Απόφασης με την οποία θα εγκριθεί η ΜΠΕ του έργου. 

Επίσης, έχει εκδοθεί θετική γνωμοδότηση επί της Προμελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων για την 

ίδρυση και λειτουργία ξενοδοχείου πέντε (5) αστέρων, δυναμικότητας 999 κλινών και συνοδών έργων 

(Βιολογικός Καθαρισμός, μονάδα αφαλάτωσης, κλπ.) (αρ. πρωτ. 4819/13-11-2006). 

Επιπλέον, η Εταιρεία σχεδιάζει ιδιωτική πολεοδόμηση σε συνολική έκταση 380 στρεμμάτων, που 

βρίσκεται στην περιοχή Νηές Δ.Ε. Σούρπης του Δήμου Αλμυρού, στην Περιφερειακή Ενότητα Μαγνησίας, 

της Περιφέρειας Θεσσαλίας. 

Η Εταιρεία έχει εκπονήσει τις απαραίτητες μελέτες και έως σήμερα έχουν εκδοθεί οι βεβαιώσεις του άρθρου 

24 του Ν. 2508/1997 (αρ. πρωτ. 45500/06-11-07 και 3882/06-11-07). 
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Η Εταιρεία έχει αποκτήσει γη από τρίτους καθώς και περιουσιακά στοιχεία δικαιώματος χρήσης σε γη που 

μισθώθηκε από τρίτους. Το 2010, η Κτηματική Υπηρεσία του Ελληνικού Δημοσίου αμφισβήτησε την 

κυριότητα μέρους της γης αυτής της Εταιρείας ως ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δημοσίου. Το 2011 ο 

πωλητής του οικοπέδου κατέθεσε ένσταση (διοικητική προσφυγή) στη Διεύθυνση Δημόσιας Περιουσίας 

του Υπουργείου Οικονομικών, ζητώντας την επανεξέταση του πορίσματος της Έκθεσης Κτηματικής 

Υπηρεσίας, καθώς και την έκδοση Τελικής Έκθεσης από ο αρμόδιος επιθεωρητής δημόσιας γης του 

Υπουργείου Οικονομικών. Η Εταιρεία προχώρησε σε διάφορες νομικές ενέργειες προκειμένου να 

θεμελιώσει περαιτέρω τα δικαιώματα ιδιοκτησίας της επί της γης εκείνη την εποχή. Ως μέρος αυτών των 

νομικών διαδικασιών, τον Μάιο του 2019 δημοσιεύθηκε το υπ’ αριθμόν 478/2019 βούλευμα του 

Συμβουλίου Εφετών βάσει του οποίου απορρίπτεται, ως αβάσιμος, ο ισχυρισμός του Ελληνικού Δημοσίου 

περί αμφισβήτησης του δικαιώματος κυριότητας του πωλητή. 

Ωστόσο, τον Σεπτέμβριο του 2021, το Ελληνικό Συμβούλιο Δημόσιας Περιουσίας εξέδωσε Γνωμοδότηση 

υποστηρίζοντας ότι ένα μέρος της συνολικής γης, που αποτελείται από 843.114,42 m2, αξίας Ευρώ 3,2 

εκατ. το οποίο περιλαμβάνεται σε Επενδυτικά Ακίνητα της Εταιρείας και είχε πωληθεί από την 

Αρχιεπισκοπή Δημητριάδος στην Εταιρεία το 2006 και το 2007 ανήκε στο Ελληνικό Δημόσιο, 

αμφισβητώντας τον ιδιωτικό χαρακτήρα της γης. Η Γνωμοδότηση αυτή υιοθετήθηκε από το Υπουργείο 

Οικονομικών τον Ιανουάριο του 2022, το οποίο έκτοτε προέβη σε ενέργειες εγγραφής του ακινήτου στο 

όνομα του Ελληνικού Δημοσίου στα κατά τόπους Κτηματολόγια τον Απρίλιο και Μάιο του 2022. 

Τόσο η Διοίκηση της Εταιρείας όσο και οι νομικοί της σύμβουλοι υποστηρίζουν ότι η μονομερής εγγραφή 

του ακινήτου στο όνομα του Ελληνικού Δημοσίου δεν θεμελιώνει ούτε συνιστά τίτλο ιδιοκτησίας ή δικαστική 

απόφαση και, ως εκ τούτου, δεν έχει ως αποτέλεσμα την απώλεια των δικαιωμάτων ιδιοκτησίας της 

Εταιρείας. Αν και η διαφορά θεωρείται σημαντικό εμπόδιο για τη συνέχιση της επένδυσης στο έργο, η 

Εταιρεία συνεχίζει να αναγνωρίζει την αντίστοιχη γη στα περιουσιακά στοιχεία-επενδυτικά ακίνητα της 

Εταιρείας, βάσει των υφιστάμενων νόμιμων τίτλων ιδιοκτησίας της. Η Εταιρεία προτίθεται να προσφύγει 

στα ελληνικά δικαστήρια προκειμένου να εξασφαλιστούν τελεσίδικες δικαστικές αποφάσεις με τις οποίες 

διαπιστώνεται η ιδιοκτησία της επίμαχης γης, βάσει σχετικής απόφασης του Διοικητικού Συμβουλίου που 

επιλύθηκε στο πλαίσιο της συνεδρίασης του Διοικητικού Συμβουλίου της 15ης Ιουνίου 2022. 

Ενόψει των ανωτέρω, η Εταιρεία βρίσκεται σε διαπραγματεύσεις με τον αρχικό πωλητή με σκοπό να 

διασφαλίσει ότι δεν θα πραγματοποιηθούν πρόσθετες αναβαλλόμενες πληρωμές σε αυτόν βάσει των 

σχετικών συμβάσεων αγοραπωλησίας μέχρι την επίλυση αυτής της δικαστικής διαφοράς με το Ελληνικό 

Δημόσιο καθώς και να μειώσει το συνολικό ποσό των αναβαλλόμενων υποχρεώσεών του προς αυτούς. 
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Ανάλυση Επιδόσεων και Οικονομικής Θέσης της Εταιρείας   

Ακολουθεί συνοπτική αποτύπωση των αποτελεσμάτων της χρήσης  και της οικονομικής θέσης καθώς 

και ανάλυση των σημαντικών αποκλίσεων: 

 

Οι πωλήσεις της Εταιρείας στη χρήση 2022 ανήλθαν σε Ευρώ 27.000 έναντι Ευρώ 40.000 τη χρήση 2021. 

Οι ζημίες από την επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία διαμορφώθηκαν σε Ευρώ 2.069.565 για το 2022 

έναντι ζημιών Ευρώ 13.957.578 για το 2021.  

Τα έξοδα διοίκησης αυξήθηκαν σε Ευρώ 164.902 στη χρήση 2022 έναντι Ευρώ 83.633 στη χρήση 2021. 

Τα χρηματοοικονομικά έξοδα ανήλθαν σε Ευρώ 626 κατά την κλειόμενη χρήση έναντι Ευρώ 13.556 κατά 

την προηγούμενη χρήση. 

Τα συνολικά εισοδήματα μετά από φόρους ανήλθαν σε ζημία Ευρώ 2.212.972 για το 2022 έναντι ζημία 

Ευρώ 14.036.584 το 2021 

  

(ποσά σε Ευρώ) Σημ.
1.1.2022-

31.12.2022

1.1.2021-

31.12.2021

 Μεταβολή

2022-2021 

  % Μεταβολή 

2022-2021 

Πωλήσεις 16 27.000                40.000                 (13.000)          -32,50%

Κόστος πωληθέντων 17 (8.305)                 (22.443)                (14.138)          100,00%

Μικτά Κέρδη 18.695               17.557                 1.138             -6,48%

Zημιές από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 19 (2.069.565)         (13.957.578)        (11.888.013)  -85,17%

Εξοδα διοίκησης 18 (164.902)            (83.633)                81.269           97,17%

Λοιπά έσοδα εκμετάλλευσης 20 5.410                  7.548                   (2.138)            100,00%

Λοιπά έξοδα εκμετάλλευσης 20 (1.983)                 (6.922)                  (4.938)            100,00%

Αποτελέσματα προ φόρων και χρηματοδοτικών 

αποτελεσμάτων

(2.212.346)        (14.023.028)       (11.810.682) -84,22%

Χρηματοοικονομικά έξοδα και συναφή έξοδα 21 (626)                    (13.556)                (12.930)          -95,38%

Zημίες προ φόρων (2.212.972)        (14.036.584,29) (11.823.613) -84,23%

Φόρος Εισοδήματος 22 -                      -                        -                 

Zημίες χρήσης (2.212.972)        (14.036.584)       (11.823.613) -84,23%

Λοιπά συνολικά εισοδήματα -                      -                        

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα μετά από 

φόρους
(2.212.972)        (14.036.584)       (11.823.613) -84,23%
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ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ ΘΕΣΗΣ 

 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα μειώθηκαν σε Ευρώ 4.462.620 για το 2022 έναντι Ευρώ 6.532.185 το 2021. Η 

συνεχιζόμενη μείωση προκύπτει ως αποτέλεσμα του θέματος που έχει προκύψει σχετικά με το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς όπως αυτές περιγράφονται πιο πάνω. 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών ανήλθαν σε Ευρώ 11.797 για το 2022 έναντι Ευρώ 85.370 

για το 2021. 

Οι προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις ανήλθαν σε Ευρώ 1.373.323 για το 2022 έναντι Ευρώ 1.273.554 

για το 2021.   

(ποσά σε Ευρώ)
 31.12.2022  31.12.2021 

 Μεταβολή

2022-2021 

 Μεταβολή % 

2022-2021 

ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ

Μη Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία

Ενσώματες ακινητοποιήσεις 11.124                 12.874             1.750                  13,59%

Επενδύσεις σε ακίνητα 4.462.620           6.532.185       (2.069.565)        -31,68%

Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 31.847                 31.847             -                      0,00%

Σύνολο μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 4.505.590          6.576.906       (2.071.315)        -31,49%

Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 205.909              152.530           53.379               35,00%

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 11.797                 85.370             (73.573)              -86,18%

Σύνολο κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 217.706              237.900          (20.194)             -51,19%

Σύνολο περιουσιακών στοιχείων 4.723.297          6.814.806       (2.091.509)        -30,69%

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ & ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ

Μετοχικό κεφάλαιο 3.127.293           3.127.293       -                      0,00%

Διαφορά από έκδοση μετοχών  υπέρ το άρτιο 24.851.229         24.851.229     -                      0,00%

Αποθεματικά 159                      159                   -                      0,00%

Αποτελέσματα εις νέον (47.588.785)       (45.375.814)    2.212.972          4,88%

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων (19.610.105)       (17.397.134)   2.212.972         12,72%

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 2.849.700           2.875.584       

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 20.009.132         20.013.132     

Σύνολο μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων 22.858.832        22.888.716     (29.884)             -0,13%

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 1.400.395           1.273.554       126.841             9,96%

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από μισθώσεις 74.176                 49.670             

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων 1.474.570          1.323.223       126.841             0                            

Σύνολο υποχρεώσεων 24.333.402        24.211.939     121.463             0,50%

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων και Υποχρεώσεων 4.723.297          6.814.806       (2.091.509)        -30,69%
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2. Κίνδυνοι και διαχείριση κινδύνων  

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους όπως ο κίνδυνος αγοράς κυρίως από μεταβολές 

σε τιμές της αγοράς. Συγκεκριμένα, η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο από την μεταβολή της αξίας των 

επενδυτικών ακινήτων της, έτσι όπως αυτή εκτιμάται από ανεξάρτητους εκτιμητές. 

Επίσης, εκτίθεται στον κίνδυνο μακροοικονομικού περιβάλλοντος λόγω της κατάστασης που διαμόρφωσε 

στην Ελληνική Οικονομία η πανδημία Covid-19 μέσα στο 2021 αλλά και λόγω της πολεμικής σύρραξης 

μεταξύ Ρωσίας και Ουκρανίας. 

Η διαχείριση των χρηματοοικονομικών και λοιπών κινδύνων γίνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο της 

Εταιρείας. 

 

3. Περιβαλλοντικά ζητήματα  

Η Εταιρεία έχει εκπονήσει τις απαραίτητες μελέτες και έχει ολοκληρωθεί η αξιολόγηση της Μελέτης 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων από τις αρμόδιες υπηρεσίες και αναμένεται η υπογραφή της Κοινής 

Υπουργικής Απόφασης με την οποία θα εγκριθεί η ΜΠΕ του έργου. Παρ’ όλα αυτά μέχρι να επιλυθεί το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς όλες οι ενέργειες που αφορούν την εξέλιξη του έργου θα ανασταλούν. 

Επιπλέον, έχει εκδοθεί θετική γνωμοδότηση επί της Προμελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων για την 

ίδρυση και λειτουργία ξενοδοχείου πέντε (5) αστέρων, δυναμικότητας 999 κλινών και συνοδών έργων 

(βιολογικός Καθαρισμός, μονάδα αφαλάτωσης, κλπ.) με αριθ. πρωτοκόλλου 4819/13-11-2006. 

 

4. Εργασιακά θέματα 

Η εταιρεία κατά τη διάρκεια της χρήσης 2022 δεν απασχόλησε προσωπικό.  

 

5. Χρηματοοικονομικοί δείκτες  

Στη συνέχεια, παραθέτουμε πίνακα σύγκρισης της χρήσης 2022 με την προηγούμενη χρήση 2021, όπου 

εμφανίζεται η στατική και δυναμική εικόνα της Εταιρείας μας, όπως αυτή προκύπτει από τους βασικούς 

δείκτες οικονομικής διάρθρωσης και απόδοσης-αποδοτικότητας: 

 

    2022   2021 

Αριθμοδείκτες Οικονομικής Διάρθρωσης                 

               

Κυκλοφορούν ενεργητικό   217.706 
= 4,61% 

  237.900 
= 3,49% 

Σύνολο ενεργητικού   4.723.297   6.814.806 

Ο δείκτης αυτός δείχνει την αναλογία κεφαλαίων που έχει διαθέσει η Εταιρεία σε κυκλοφορούντα 

περιουσιακά στοιχεία έναντι των μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων. 

 

Δείκτης Κεφαλαιακής Επάρκειας                 

               

Ίδια κεφάλαια   -19.610.105 
= -80,59% 

  -17.397.134 
= -71,85% 

Σύνολο υποχρεώσεων   24.333.402   24.211.939 
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Ο δείκτης αυτός δείχνει την οικονομική αυτάρκεια της Εταιρείας. 

 

Ίδια κεφάλαια   -19.610.105 
= -435,24% 

  -17.397.134 
= -264,52% 

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό   4.505.591   6.576.906 

Ο δείκτης αυτός δείχνει το βαθμό χρηματοδοτήσεως των μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων 

της Εταιρείας από τα Ίδια Κεφάλαια. 

 

Κυκλοφορούν ενεργητικό   217.706 
= 14,76% 

  237.900 
= 17,98% 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις   1.474.570   1.323.223 

Ο δείκτης αυτός  δείχνει την δυνατότητα της Εταιρείας να καλύψει τις βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις της 

με κυκλοφορούντα περουσιακά στοιχεία. 

Δεν παρατίθενται δείκτες μόχλευσης και αποδοτικότητας καθώς δεν υπάρχει δανεισμός και τα 

αποτελέσματα και τα ίδια κεφάλαια είναι αρνητικά. 

 

6. Επιπλέον πληροφόρηση  

Προβλεπόμενη Εξέλιξη της Εταιρείας 

Η Εταιρεία αναμένει την Επίλυση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος προτού να προβεί σε οποιαδήποτε 

περαιτέρω εξέλιξη του έργου 

Δραστηριότητες στον τομέα έρευνας και ανάπτυξης 

Δεν υπήρξε δραστηριότητα της Εταιρείας κατά τη χρήση 2022 στους τομείς έρευνας και ανάπτυξης 

Ύπαρξη υποκαταστημάτων 

Η Εταιρεία δεν τηρεί υποκαταστήματα. 

Ίδιες μετοχές 

Η Εταιρεία δεν κατέχει Ίδιες Μετοχές. 

Χρηματοπιστωτικά μέσα & διαχείριση χρηματοοικονομικών κινδύνων 

Η Εταιρεία δεν κάνει χρήση σύνθετων χρηματοπιστωτικών μέσων ή παραγώγων προϊόντων. 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους όπως κινδύνους αγοράς (μεταβολές σε τιμές 

αγοράς), πιστωτικό κίνδυνο, κίνδυνο ρευστότητας, κίνδυνο ταμειακών ροών από μεταβολές επιτοκίων. 

Η διαχείριση των οποιονδήποτε κινδύνων διεκπεραιώνεται από το Διοικητικό Συμβούλιο. Το Διοικητικό 

Συμβούλιο προσδιορίζει και εκτιμά τους χρηματοοικονομικούς κινδύνους σε συνεργασία με τους 

συνεργάτες του. 

Το Διοικητικό Συμβούλιο παρέχει οδηγίες και κατευθύνσεις στα μέλη του για την γενική διαχείριση των 

κινδύνων καθώς και ειδικές οδηγίες για τη διαχείριση συγκεκριμένων κινδύνων όπως ο κίνδυνος επιτοκίου, 

ο πιστωτικός κίνδυνος, ο κίνδυνος επένδυσης των διαθεσίμων, ο συναλλαγματικός κίνδυνος καθώς και ο 

κίνδυνος μακροοικονομικού περιβάλλοντος. 
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Κίνδυνος αγοράς 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο αγοράς προερχόμενο από την μεταβολή της αξίας των ακινήτων. 

Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δεν έχει σημαντικές συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου καθώς οι απαιτήσεις αφορούν κυρίως 

λοιπές απαιτήσεις και τον επιστρεφόμενο Φόρο Προστιθέμενης Αξίας. 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών τηρούνται σε τραπεζικούς λογαριασμούς στην Ελλάδα. Λόγω 

του χαμηλού ύψους ταμειακών διαθεσίμων και του γεγονότος ότι τα τραπεζικά ιδρύματα στην Ελλάδα είναι 

προστατευμένα από το ευρωπαϊκό σύστημα, δεν υφίσταται σημαντικός κίνδυνος. 

Κίνδυνος ρευστότητας 

Ως κίνδυνος ρευστότητας ορίζεται το ενδεχόμενο αδυναμίας της Εταιρείας να αποπληρώσει πλήρως ή 

εγκαίρως τις τρέχουσες και μελλοντικές υποχρεώσεις της. 

Η κάλυψη του κεφαλαίου κίνησης γίνεται από την μητρική Εταιρεία, όταν απαιτείται. 

Κίνδυνος ταμειακών ροών και κίνδυνος επιτοκίων 

Η Εταιρεία έχει καταθέσεις όψεως και δεν εκτίθεται σημαντικά σε κίνδυνο διακύμανσης επιτοκίων καθώς 

δεν έχει προθεσμιακές καταθέσεις. 

Η Εταιρεία δε χρησιμοποιεί χρηματοοικονομικά παράγωγα. 

Κίνδυνος μεταβολής συναλλαγματικών ισοτιμιών 

Ο κίνδυνος από μεταβολή συναλλαγματικών ισοτιμιών είναι περιορισμένος για την Εταιρεία λόγω των 

περιορισμένων συναλλαγών σε ξένο νόμισμα και συναρτάται κυρίως με τυχόν λήψη υπηρεσιών ή 

προμήθεια παγίων. 

Κατά τη τρέχουσα χρήση η Εταιρεία δεν πραγματοποίησε συναλλαγές σε ξένο νόμισμα. 

Κίνδυνος μακροοικονομικού και επιχειρησιακού περιβάλλοντος στην Ελλάδα 

Η σύρραξη μεταξύ Ρωσίας και Ουκρανίας η οποία ξέσπασε το 2022,εκτιμάται ότι θα έχει αρνητική 

επίδραση σε ολόκληρη την παγκόσμια οικονομική δραστηριότητα Ο αντίκτυπος εξαρτάται από το πώς θα 

εξελιχθεί και πόσο θα διαρκέσει ο πόλεμος. 

Οι δραστηριότητες της Εταιρείας δεν έχουν έχει άμεση γεωγραφική σύνδεση με τα γεγονότα στην 

Ουκρανία ωστόσο εκτιμάται ότι θα υπάρξει αρνητική επίδραση στον βαθμό που η σύρραξη αλλά και οι 

κυρώσεις από την δύση στην Ρωσία θα διαρκέσουν αρκετό χρόνο. Καθώς όπως αναφέρθηκε δεν υπάρχει 

δραστηριοποίηση της Εταιρείας στις εμπλεκόμενες χώρες ,αν και δεν είναι δυνατό να προβλεφθεί η εξέλιξη 

του πολέμου στην Ουκρανία, δεν αναμένεται οι επιπτώσεις αυτού να επηρεάσουν τη λειτουργία, την 

δραστηριότητα και την οικονομική κατάσταση της Εταιρείας. 

Η Εταιρεία, εκτιμά διαρκώς την κατάσταση και τις πιθανές επιπτώσεις της, προκειμένου να διασφαλίσει ότι 

λαμβάνονται έγκαιρα όλα τα αναγκαία και δυνατά μέτρα και ενέργειες για την ελαχιστοποίηση τυχόν 

επιπτώσεων στις δραστηριότητες της. 
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Κίνδυνος επάρκειας κεφαλαίων 

Τα ίδια κεφάλαια της Εταιρείας έχουν καταστεί αρνητικά για τη χρήση που έληξε στις 31 Δεκεμβρίου 2022 

συνεπώς συντρέχουν οι προϋποθέσεις εφαρμογής του άρθρου 119 παρ.4 του Ν.4548/2019. Ωστόσο η 

Διοίκηση λαμβάνοντας υπόψη τη συνεχή οικονομική στήριξη από τους μετόχους της, εκτιμά ότι θα έχει 

επαρκή ρευστότητα και χρηματοδότηση για να εξυπηρετηθούν τόσο οι λειτουργικές όσο και οι 

χρηματοδοτικές της ανάγκες για τουλάχιστον τους επόμενους 12 μήνες από την ημερομηνία έγκρισης των 

Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων. 

Έχει δε ληφθεί υπόψιν το ιδιοκτησιακό ζήτημα και οι εξελίξεις σε αυτό, όπως αναλυτικά αναφέρεται 

κατωτέρω, και για το οποίο έχουν δοθεί διαβεβαιώσεις από τους μετόχους ότι η Εταιρεία θα παραμείνει σε 

λειτουργία και θα διεκδικήσει δικαστικά την επίλυση του εν λόγω ιδιοκτησιακού. 

Τον Μάρτιο του 2021 η Εταιρεία προχώρησε στην αύξηση του μετοχικού της κεφαλαίου με την έκδοση 

Χιλίων Πεντακοσίων Ενενήντα Πέντε (1.595) νέων κοινών μετοχών, ονομαστικής αξίας Ευρώ Τρία (3) και 

τιμή διάθεσης εκάστης ποσού Ευρώ Διακοσίων Ενενήντα Εννέα και Εξήντα Εννέα Λεπτών (299,69). 

Το σύνολο του ως άνω περιγραφόμενου ποσού της αύξησης του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας 

προήλθε από την κεφαλαιοποίηση ποσών προοριζόμενων για αύξηση μετοχικού κεφαλαίου. 

Η αύξηση αυτή του μετοχικού κεφαλαίου δεν κάλυψε τις προϋποθέσεις του άρθρου 119 του Ν. 4548/2019 

και το Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων παραμένει αρνητικό οπότε, η Διοίκηση θα προτείνει τη σύγκληση της 

Γενικής Συνέλευσης με ιδιαίτερο θέμα την αντιμετώπιση του θέματος και τη λήψη κατάλληλων μέτρων που 

αφορούν κυρίως σε αύξηση μετοχικού κεφαλαίου. 

Μεταγενέστερα γεγονότα 

Δεν υπάρχουν λοιπά μεταγενέστερα της 31ης Δεκεμβρίου 2022 γεγονότα για τα οποία να απαιτείται 

γνωστοποίηση ή αναπροσαρμογή στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις. 
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Κύριοι Μέτοχοι,

Λαμβάνοντας υπόψη τα παραπάνω παρακαλούμε όπως εγκρίνετε τις Χρηματοοικονομικές 

Καταστάσεις για τη χρήση που έληξε την 31.12.2022.

Για το Διοικητικό Συμβούλιο, 

Με εκτίμηση,

Αθήνα, 19 Νοεμβρίου 2025

Ο Πρόεδρος Διοικητικού 

Συμβουλίου

Το μέλος Δ.Σ.

DCI Advisors Ltd.

Εκπροσωπείται νομίμως από τον

Αλέξιο Αναστασίου

Α.Δ.Τ.: ΑΟ 162908

Χρήστος Γεώργιος Κατσάνος

Type text here
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Κατάσταση Χρηματοοικονομικής Θέσης 

 

 
Σημείωση 

 31.12.2022  

 

 31.12.2021  

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  
   

Μη Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία     

Ενσώματες ακινητοποιήσεις 6 11.124  12.874 

Επενδύσεις σε ακίνητα 7 4.462.620  6.532.184 

Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 8 31.847  31.847 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων  4.505.591  6.576.905 

      

Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία     

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 9 205.909  152.530 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 10 11.797  85.370 

Σύνολο κυκλοφορούντων περιουσιακών στοιχείων  217.706  237.900 

Σύνολο Ενεργητικού  4.723.297  6.814.805 

      
ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ & ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ     

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ     

Μετοχικό κεφάλαιο 11 3.127.293  3.127.293 

Διαφορά από έκδοση μετοχών  υπέρ το άρτιο 11 24.851.229  24.851.229 

Αποθεματικά  159  159 

Αποτελέσματα εις νέον  (47.588.785)  (45.375.814) 

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων  (19.610.104)  (17.397.133) 

      

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ     

Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις     

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 12 2.849.700  2.875.583 

Λοιπές Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις 15 20.009.132  20.013.132 

Σύνολο μακροπροθέσμων υποχρεώσεων  22.58.832  22.888.715 

     

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 14 1.400.395  1.273.553 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από μισθώσεις 12 74.176  49.670 

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων  1.474.570  1.323.223 

Σύνολο υποχρεώσεων  24.333.402  24.211.938 

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων και Υποχρεώσεων  4.723.297  6.814.805 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

  Σημείωση 1.1.2022 - 
31.12.2022 

 

1.1.2021 - 
31.12.2021  

 
   

Πωλήσεις 16 27.000  80.000 

Κόστος πωληθέντων  17 (8.305)  (22.443) 

Μικτά κέρδη    18.695  17.557 

Zημιές από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 18 (2.069.565)  (13.957.578) 

Έξοδα διοίκησης 17 (164.902)  (83.633) 

Λοιπά έξοδα εκμετάλλευσης 19 5.410  (6.922) 

Λοιπά έσοδα εκμετάλλευσης 19 (1.983)  7.548 

Αποτελέσματα προ φόρων και χρηματοδοτικών 
αποτελεσμάτων 

 
(2.212.346)  (14.023.028) 

Χρηματοοικονομικά έξοδα  20 (626)  (13.556) 

Καθαρά κέρδη / (ζημίες) περιόδου προ φόρων  (2.212.972)  (14.036.584) 

      

Φόρος Εισοδήματος 21 -  - 

Καθαρά κέρδη /(ζημίες) περιόδου μετά φόρων  (2.212.972)  (14.036.584) 

      

Λοιπά συνολικά εισοδήματα   -  - 

Συγκεντρωτικά συνολικά εισοδήματα μετά από φόρους  (2.212.972)  (14.036.584) 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Κατάσταση Μεταβολών Ιδίων Κεφαλαίων 

 
 

Μετοχικό 
κεφάλαιο 

Υπέρ το άρτιο Αποθεματικά Αποτελέσματα 
εις νέον 

Σύνολο ιδίων 
κεφαλαίων    

 
  

Υπόλοιπο, 1 Ιανουαρίου 2021 3.122.508 24.378.008 159 (31.339.230) (3.838.555) 

Ζημίες χρήσης    (14.036.584) (14.036.584) 

Αύξηση μετοχικού κεφαλαίου 4.785 473.221   478.006 

Υπόλοιπο, 31 Δεκεμβρίου 2021 3.127.293 24.851.229 159 (45.375.814) (17.397.133) 

Ζημίες χρήσης    (2.212.972) (2.212.972) 

Υπόλοιπο, 31 Δεκεμβρίου 2022 3.127.293 24.851.229 159 (47.588.785) 19.610.105 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Κατάσταση Ταμειακών Ροών 

 

  Σημ 31.12.2022 
 

31.12.2021 
 

 
   

Λειτουργικές Δραστηριότητες      
Ζημίες χρήσης προ φόρων    (14.036.584) 

προσαρμογές για:     

Αποσβέσεις  1.750  1.750 

Επιμέτρηση επενδυτικών ακινήτων σε εύλογη αξία  2.069.565  13.957.578 

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα  626  (23.386) 

Λειτουργικές ροές προ μεταβολών του κεφαλαίου 
κίνησης  (141.030)  (100.642) 

     

Μεταβολές Κεφαλαίου κίνησης     

Μείωση/(αύξηση) πελατών και λοιπών απαιτήσεων  (53.379)  (34.647) 

(Μείωση)/ αύξηση προμηθευτών και λοιπών υποχρεώσεων  122.841  (31.188) 

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα καταβεβλημένα  (626)  23.386 

Καθαρές ταμειακές ροές από λειτουργικές 
δραστηριότητες  72.195  (143.091) 

     

Επενδυτικές Δραστηριότητες     

     

Αγορά ενσώμ ακινητοποιήσεων και επενδυτικών παγίων  0  0 

Καθαρές ταμειακές ροές από επενδυτικές 
δραστηριότητες  0  0 

     

Χρηματοδοτικές δραστηριότητες     

Ποσά προοριζόμενα για αύξηση μετοχικού κεφαλαίου  0  235.500 

Καταβολές μισθωμάτων  (1.378)  (1.311) 

Αύξηση υποχρέωσης από χρηματοδοτική μίσθωση  0  24.050 

Σύνολο εισροών από χρηματοδοτικές δραστηριότητες  1.378  210.139 

     
Καθαρή αύξηση/(μείωση) στα ταμειακά διαθέσιμα και 
ισοδύναμα  (73.573)  67.048 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών έναρξης χρήσης  85.370  18.322 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών λήξης 
χρήσης  11.797  85.370 

 

Οι επισυναπτόμενες Σημειώσεις που παρατίθενται στις σελίδες 12 έως 38 αποτελούν αναπόσπαστο μέρος αυτών των 

χρηματοοικονομικών καταστάσεων. 
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Σημειώσεις επί των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων 

 

1. Γενικές Πληροφορίες για την Εταιρεία 

Η GOLFING DEVELOPMENTS ΑΝΩΝΥΜΗ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ (η 

«Εταιρεία»), έχει σκοπό την αγορά, ανάπτυξη και λειτουργία Ξενοδοχειακών επιχειρήσεων και 

δραστηριοποιείται αποκλειστικά στην Ελλάδα. 

Η Εταιρεία έχει συσταθεί και είναι εγκατεστημένη στην Ελλάδα, η διεύθυνση της έδρας της και τα κεντρικά 

γραφεία της είναι στην Ακαδημίας 32, T.K. 108 72, Αθήνα.   

Ο κύριος μέτοχος της Εταιρείας κατά 100% είναι η «XSCAPE Ltd.» με έδρα στην Κύπρο, που έχει κύριο 

μέτοχο κατά 100% τη «DCI GOLFING DEVELOPMENTS LTD», η οποία ανήκει κατά 100%  στον Όμιλο 

«Dolphin Capital Investors Ltd.» («Ο Όμιλος») η οποία είναι εισηγμένη στην Εναλλακτική Αγορά του 

Χρηματιστηρίου Αξιών του Λονδίνου. Οι Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας περιλαμβάνονται 

στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της «Dolphin Capital Investors Ltd.»  

Οι παρούσες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις έχουν εγκριθεί από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας 

στις 19.11.2025 και τελούν υπό την έγκριση της Γενικής Συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας. 

Το Μάιο 2024 με τη συνεδρίαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης εκλέχθηκε νέο Διοικητικό Συμβούλιο 

της Εταιρείας το οποίο συγκροτήθηκε σε σώμα με τη συνεδρίαση του Διοικητικού Συμβουλίου την ίδια 

ημέρα αποτελούμενο από τους κάτωθι αναφερόμενους: 

1. Την εταιρεία «DCI Advisors Ltd.» με έδρα τη Λευκωσία όπως εκπροσωπείται νομίμως από τον 

Αλέξιο Αναστασίου, ως Πρόεδρος του Δ.Σ. 

2. Χρήστος Κατσάνος, ως Μέλος του Δ.Σ. 

3. Γεωργία Χριστοπούλου, ως Μέλος του Δ.Σ. 

 

Η θητεία των μελών ορίζεται σε πενταετής (5 έτη), η διάρκεια της οποίας αυτομάτως θα παρατείνεται μέχρι 

την πρώτη Τακτική Γενική Συνέλευση, η οποία πρέπει να συνέρχεται αμέσως μετά τη λήξη της θητείας 

αυτού και σε καμία περίπτωση δεν δύναται να υπερβεί το χρονικό διάστημα των έξι (6) ετών. 

Το απασχολούμενο την 31η Δεκεμβρίου 2022 προσωπικό της Εταιρείας ανέρχεται σε 0 άτομα (31 

Δεκεμβρίου 2021: 0 άτομα). 
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2. Πλαίσιο Κατάρτισης των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων  

2.1 Βάση παρουσίασης 

Οι ετήσιες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας, έχουν καταρτιστεί σύμφωνα με τα Διεθνή 

Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ) και τις ερμηνείες που έχουν εκδοθεί από την Επιτροπή 

Διερμηνειών, όπως αυτά έχουν εκδοθεί από το Συμβούλιο Διεθνών Λογιστικών Προτύπων και όπως έχουν 

υιοθετηθεί από την Ευρωπαϊκή Ένωση και ισχύουν από 1/1/2022. 

Τα ποσά που αναφέρονται παρακάτω είναι σε Ευρώ, εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά στις επιμέρους 

σημειώσεις. 

Οι συνημμένες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις έχουν συνταχθεί σύμφωνα με την αρχή του ιστορικού 

κόστους εκτός από τις επενδύσεις σε ακίνητα οι οποίες αναπροσαρμόζονται σε εύλογες αξίες σε τακτά 

χρονικά διαστήματα, και με βάση την αρχή της συνέχισης της λειτουργίας της επιχείρησης. 

Οι λογιστικές αρχές και μέθοδοι που χρησιμοποιήθηκαν για τη σύνταξη και παρουσίαση των ετησίων 

Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων της 31 Δεκεμβρίου 2021 και περιγράφονται κατωτέρω, έχουν 

εφαρμοσθεί σε όλες τις περιόδους που παρουσιάζονται. 

Η σύνταξη των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων σύμφωνα με τα ΔΠΧΑ, προϋποθέτει τη διενέργεια 

εκτιμήσεων και παραδοχών, οι οποίες ενδέχεται να επηρεάσουν τόσο τα λογιστικά υπόλοιπα των 

περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων, όσο και τις απαιτούμενες γνωστοποιήσεις για ενδεχόμενες 

απαιτήσεις και υποχρεώσεις κατά την ημερομηνία σύνταξης, όπως επίσης και το ύψος των εξόδων που 

αναγνωρίσθηκαν κατά τη διάρκεια της περιόδου αναφοράς. Η χρήση των διαθέσιμων πληροφοριών και η 

άσκηση εκτιμήσεων και παραδοχών στην εφαρμογή των λογιστικών αρχών, αποτελούν αναπόσπαστα 

στοιχεία για τη διενέργεια εκτιμήσεων στις περιοχές και τομείς που παρουσιάζονται στην παράγραφο 

«Σημαντικές λογιστικές αρχές και εκτιμήσεις» στη Σημείωση 5. 

2.2 Συνέχιση Επιχειρηματικής Δραστηριότητας (going concern) 

Οι συνημμένες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις έχουν συνταχθεί με βάση την αρχή της συνέχισης της 

λειτουργίας της επιχείρησης η οποία κρίθηκε κατάλληλη από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας, 

αξιολογώντας τα παρακάτω στοιχεία: 

Η ρωσική εισβολή στην Ουκρανία τον Φεβρουάριο του 2022 άλλαξε τα δεδομένα διεθνώς. Οι συνέπειες 

της σύγκρουσης είναι απρόβλεπτες για την παγκόσμια και την ευρωπαϊκή οικονομία, την γεωπολιτική 

σταθερότητα, την ασφάλεια, την ειρήνη και τη συνεργασία διεθνώς. Το μέγεθος και η διάρκεια των 

επιπτώσεων εξαρτώνται από την εξέλιξη του πολέμου, τον αντίκτυπο των κυρώσεων που έχουν επιβληθεί 

και τον τρόπο αντίδρασης της δημοσιονομικής και νομισματικής πολιτικής. Η Εταιρεία δεν εκτίθεται στην 

Ρωσία ούτε στην Ουκρανία επομένως η Διοίκηση θεωρεί ότι δεν υπάρχει επίδραση στην πορεία της η 

οποία να έχει επίπτωση στις Χρηματοοικονομικές της Καταστάσεις. 

H Εταιρεία την 31 Δεκεμβρίου 2022 έχει αρνητικά Ίδια Κεφάλαια λόγω σωρευμένων λογιστικών ζημιών, 

αρνητικές ταμειακές ροές από λειτουργικές δραστηριότητες και αρνητικό κεφάλαιο κίνησης, παράγοντες 

που υποδηλώνουν την ύπαρξη ουσιώδους αβεβαιότητας για τη συνέχιση των δραστηριοτήτων της. 

Ωστόσο η Διοίκηση λαμβάνοντας υπόψη τη συνεχή οικονομική στήριξη από τους μετόχους της, εκτιμά ότι 

θα έχει επαρκή ρευστότητα και χρηματοδότηση για να εξυπηρετηθούν τόσο οι λειτουργικές όσο και οι 

χρηματοδοτικές της ανάγκες για τουλάχιστον τους επόμενους 12 μήνες από την ημερομηνία έγκρισης των 

Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων. Έχει δε ληφθεί υπόψιν το ιδιοκτησιακό ζήτημα και οι εξελίξεις σε αυτό, 

όπως αναλυτικά αναφέρεται κατωτέρω, και για το οποίο έχουν δοθεί διαβεβαιώσεις από τους μετόχους ότι 

η Εταιρεία θα παραμείνει σε λειτουργία και θα διεκδικήσει δικαστικά την επίλυση του εν λόγω 

ιδιοκτησιακού. 
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Οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν γη που αποκτήθηκε από τρίτους καθώς και περιουσιακά στοιχεία 

δικαιώματος χρήσης σε γη που μισθώθηκε από τρίτους. Σημειώνεται ότι αρχικά το 2010, η Κτηματική 

Υπηρεσία του Ελληνικού Δημοσίου αμφισβήτησε την κυριότητα μέρους της γης αυτής της Εταιρείας ως 

ιδιοκτησίας του Ελληνικού Δημοσίου. Το 2011 ο πωλητής του οικοπέδου κατέθεσε ένσταση (διοικητική 

προσφυγή) στη Διεύθυνση Δημόσιας Περιουσίας του Υπουργείου Οικονομικών, ζητώντας την 

επανεξέταση του πορίσματος της Έκθεσης Κτηματικής Υπηρεσίας, καθώς και την έκδοση Τελικής 

Έκθεσης από τον αρμόδιο επιθεωρητή δημόσιας γης του Υπουργείου Οικονομικών. Η Εταιρεία 

προχώρησε σε διάφορες νομικές ενέργειες προκειμένου να θεμελιώσει περαιτέρω τα δικαιώματα 

ιδιοκτησίας της επί της γης εκείνη την εποχή. Ως μέρος αυτών των νομικών διαδικασιών, τα Δικαστήρια 

είχαν εκδώσει απόφαση το 2019, ως μέρος ποινικής διαδικασίας, αναφέροντας ότι δεν υπήρχαν λόγοι να 

θεωρηθεί ότι η γη της Εταιρείας ήταν δημόσια ή ότι ανήκε στο ελληνικό δημόσιο. 

Τον Σεπτέμβριο του 2021, το Ελληνικό Συμβούλιο Δημόσιας Περιουσίας εξέδωσε Γνωμοδότηση 

υποστηρίζοντας ότι ένα μέρος της συνολικής γης, που αποτελείται από 843.114,42 m2, αξίας Ευρώ 2,4 

εκατ. την 31.12.2022  και το οποίο περιλαμβάνεται σε Επενδυτικά Ακίνητα στις 31 Δεκεμβρίου 2022 που 

πωλήθηκε από την Αρχιεπισκοπή Δημητριάδος στην Εταιρεία το 2006 και το 2007, ανήκε στο Ελληνικό 

Δημόσιο αμφισβητώντας τον ιδιωτικό χαρακτήρα της γης. Η Γνωμοδότηση αυτή υιοθετήθηκε από το 

Υπουργείο Οικονομικών τον Ιανουάριο του 2022, το οποίο έκτοτε προέβη σε ενέργειες εγγραφής του 

ακινήτου στο όνομα του Ελληνικού Δημοσίου στα κατά τόπους Κτηματολόγια τον Απρίλιο και Μάιο του 

2022. Η σχετική Υπουργική Απόφαση αποτελεί μονομερή διοικητική πράξη και εάν διαπιστωθεί ότι είναι 

εσφαλμένο ή παράνομο, μπορεί να καταργηθεί ή να ανακληθεί δικαστικά. Η Εταιρεία προτίθεται να 

προσφύγει στα ελληνικά δικαστήρια προκειμένου να εξασφαλιστούν τελεσίδικες δικαστικές αποφάσεις με 

τις οποίες διαπιστώνεται η ιδιοκτησία της επίμαχης γης, βάσει σχετικής απόφασης του Διοικητικού 

Συμβουλίου που επιλύθηκε στο πλαίσιο της συνεδρίασης του Διοικητικού Συμβουλίου της 15ης Ιουνίου 

2022. 

Επιπλέον, το Ελληνικό Συμβούλιο Δημόσιας Περιουσίας αμφισβήτησε τα ιδιοκτησιακά δικαιώματα της 

Αρχιεπισκοπής Δημητριάδος («πωλητής») επί της γης που μισθώθηκε στην Εταιρεία το 2006 και το 2007 

εμβαδού 2.097.443 τ.μ., από τα οποία 1.746.334 τ.μ. αφορούν συμβόλαια μίσθωσης ποσού περίπου 

Ευρώ 1,2 εκατ. που περιλαμβάνεται σε Επενδύσεις σε Ακίνητα στις 31 Δεκεμβρίου 2022, για το οποίο 

ωστόσο δεν εκδόθηκε τελική γνώμη από το Συμβούλιο. Η Εταιρεία έχει προχωρήσει σε νομικές ενέργειες 

σχετικά και με αυτή τη διαφορά από τον Ιανουάριο του 2022. 

Η Εταιρεία πιστεύει, βάσει νομικών εκτιμήσεων, ότι η μονομερής εγγραφή του ακινήτου στο όνομα του 

Ελληνικού Δημοσίου δεν θεμελιώνει ούτε συνιστά τίτλο ιδιοκτησίας ή δικαστική απόφαση και ως εκ τούτου, 

δεν έχει ως αποτέλεσμα την απώλεια των δικαιωμάτων ιδιοκτησίας της Εταιρείας. Η εγγραφή αυτή 

αποτελεί εκδήλωση της στάσης του Ελληνικού Δημοσίου που αμφισβητεί τον ιδιωτικό χαρακτήρα της ως 

άνω έκτασης 843.114,42 m2 της Εταιρείας, υποδηλώνοντας τον δημόσιο χαρακτήρα της. Αν και η διαφορά 

θεωρείται σημαντικό εμπόδιο για τη συνέχιση της επένδυσης στο έργο, η Εταιρεία συνεχίζει να αναγνωρίζει 

την αντίστοιχη γη στα περιουσιακά στοιχεία-επενδυτικά ακίνητα της Εταιρείας, βάσει των υφιστάμενων 

νόμιμων τίτλων ιδιοκτησίας της το οικόπεδο όπως περιγράφεται παραπάνω. 

Η Εταιρεία, βάσει τρίτων εμπειρογνωμόνων αποτίμησης, προχώρησε στον υπολογισμό της εύλογης αξίας 

της αντίστοιχης γης που περιλαμβάνεται σε επενδυτικά ακίνητα και κατέγραψε προσαρμογή Ευρώ 2,06 

εκατ. στη χρήση 2022 και 13,2 εκατ. στη χρήση 2021 στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος 

συμπεριλαμβανομένης μιας σημαντικής προς τα κάτω προσαρμογής για να ληφθεί υπόψη η αβεβαιότητα 

αποτίμησης που προκύπτει από την παραπάνω περίπτωση. 
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Λαμβάνοντας υπόψη αυτές τις εξελίξεις, η Εταιρεία βρίσκεται σε τελικό στάδιο συζητήσεων με τον αρχικό 

πωλητή με σκοπό να διασφαλίσει ότι δεν θα πραγματοποιηθούν πρόσθετες αναβαλλόμενες πληρωμές σε 

αυτόν βάσει των σχετικών συμβάσεων αγοραπωλησίας μέχρι την επίλυση αυτής της δικαστικής διαφοράς 

με το Ελληνικό Δημόσιο καθώς και να μειώσει το συνολικό ποσό των αναβαλλόμενων υποχρεώσεών του 

προς αυτούς. 

 

2.3  Υιοθέτηση των Διεθνών Προτύπων Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ) 

Νέα πρότυπα, τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες  

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.  

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για την τρέχουσα περίοδο 

ΔΠΧΑ 16 (Τροποποίηση) «Παραχωρήσεις σε ενοίκια που σχετίζονται με τον COVID-19 – Παράταση 

περιόδου εφαρμογής 

Η τροποποίηση παρατείνει την εφαρμογή της πρακτικής διευκόλυνσης που δόθηκε για τις παραχωρήσεις 

σε ενοίκια κατά ένα έτος για να καλύψει τις μειώσεις στα ενοίκια που οφείλονται στις ή έως τις 30 Ιουνίου 

2022. 

ΔΛΠ 16 (Τροποποίηση) «Ενσώματα πάγια – Έσοδα πριν από την προβλεπόμενη χρήση» 

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. 

ΔΛΠ 37 (Τροποποίηση) «Επαχθείς συμβάσεις – Κόστος εκπλήρωσης μιας σύμβασης 

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» 

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. 
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Η εφαρμογή των ανωτέρω τροποποιήσεων δεν είχε επίδραση στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της 

Εταιρείας στα ποσά που αναγνωρίστηκαν σε προγενέστερες περιόδους και δεν αναμένεται να 

επηρεάσουν την τρέχουσα περίοδο. 

Ετήσιες βελτιώσεις σε ΔΠΧΑ 2018–2020 (εφαρμόζονται στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που 

ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2022) 

Οι τροποποιήσεις που παρατίθενται παρακάτω περιλαμβάνουν αλλαγές στα ΔΠΧΑ. 

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» 

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 τoν χειρισμό των κινήτρων μίσθωσης 

ΔΛΠ 41 «Γεωργία» 

Η τροποποίηση έχει καταργήσει την απαίτηση για τις οντότητες να εξαιρούν τις φορολογικές ταμειακές 

ροές κατά τη επιμέτρηση της εύλογης αξίας σύμφωνα με το ΔΛΠ 41. 

Η υιοθέτηση των ανωτέρω βελτιώσεων δεν αναμένεται να έχει επίπτωση στις Χρηματοοικονομικές 

Καταστάσεις της Εταιρείας. 

Πρότυπα και Διερμηνείες υποχρεωτικά για μεταγενέστερες περιόδους 

Τα παρακάτω πρότυπα και τροποποιήσεις προτύπων και διερμηνείες έχουν εκδοθεί από το ΣΔΛΠ αλλά 

δεν έχουν εφαρμοστεί για την κατάρτιση αυτών των ενοποιημένων και εταιρικών οικονομικών 

καταστάσεων για το έτος που έληξε στις 31.12.2022 καθώς είτε δεν έχουν ακόμη τεθεί σε ισχύ ή/και δεν 

έχουν ακόμη υιοθετηθεί από η Ευρωπαϊκή Ένωση. 

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.  
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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. 

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) 

Οι τροποποιήσεις διευκρινίζουν το πώς θα πρέπει οι εταιρείες να διακρίνουν τις αλλαγές στις λογιστικές 

πολιτικές από τις αλλαγές στις λογιστικές εκτιμήσεις. 

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. 

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. 

ΔΛΠ 1 (Τροποποιήσεις) «Παρουσίαση των Οικονομικών καταστάσεων» (εφαρμόζεται στις ετήσιες 

λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2024) 

Τροποποίηση του 2020 «Ταξινόμηση υποχρεώσεων ως βραχυπρόθεσμες ή μακροπρόθεσμες» 

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 ΕΕ. 
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Τροποποιήσεις του 2022 «Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις με ρήτρα» 

Οι νέες τροποποιήσεις διευκρινίζουν ότι εάν το δικαίωμα αναβολής διακανονισμού υπόκειται στη 

συμμόρφωση της οικονομικής οντότητας με καθορισμένους όρους (ρήτρες), αυτή η τροποποίηση θα ισχύει 

μόνο για συνθήκες που υφίστανται όταν η συμμόρφωση εξετάζεται κατά ή πριν από την ημερομηνία 

αναφοράς. Επιπρόσθετα, οι τροποποιήσεις αποσκοπούν στη βελτίωση των πληροφοριών που παρέχει 

μια οικονομική οντότητα όταν το δικαίωμά της να αναβάλλει τον διακανονισμό μιας υποχρέωσης υπόκειται 

σε συμμόρφωση με ρήτρες εντός δώδεκα μηνών από την περίοδο αναφοράς. Οι τροποποιήσεις του 2022 

άλλαξαν την ημερομηνία έναρξης ισχύος των τροποποιήσεων του 2020. Ως αποτέλεσμα, οι τροποποιήσεις 

του 2020 και του 2022 ισχύουν για ετήσιες περιόδους αναφοράς που ξεκινούν την ή μετά την 1η 

Ιανουαρίου 2024 και θα πρέπει να εφαρμόζονται αναδρομικά σύμφωνα με το ΔΛΠ 8. Ως αποτέλεσμα της 

ευθυγράμμισης των ημερομηνιών έναρξης ισχύος, οι τροποποιήσεις του 2022 θα υπερισχύουν των 

τροποποιήσεων του 2020 όταν και οι δύο τίθενται σε ισχύ το 2024. Οι τροποποιήσεις δεν έχουν ακόμη 

υιοθετηθεί από την ΕΕ. 

ΔΠΧΑ 16 (Τροποποίηση) «Υποχρέωση Μίσθωσης σε Πώληση και Επανεκμίσθωση» (εφαρμόζεται 

στις ετήσιες λογιστικές περιόδους που ξεκινούν την ή μετά την 1 Ιανουαρίου 2024) 

Η τροποποίηση διευκρινίζει πώς μια οικονομική οντότητα λογιστικοποιεί μια πώληση και επαναμίσθωση 

μετά την ημερομηνία της συναλλαγής. Οι συναλλαγές πώλησης και επαναμίσθωσης όπου ορισμένες ή 

όλες οι πληρωμές μισθωμάτων είναι μεταβλητές πληρωμές που δεν εξαρτώνται από δείκτη ή επιτόκιο 

είναι πιο πιθανό να επηρεαστούν. Μια οικονομική οντότητα εφαρμόζει τις απαιτήσεις αναδρομικά σε 

συναλλαγές πώλησης και επαναμίσθωσης που συνήφθησαν μετά την ημερομηνία κατά την οποία η 

οικονομική οντότητα εφάρμοσε αρχικά το ΔΠΧΑ 16. Η τροποποίηση δεν έχει ακόμη υιοθετηθεί από την 

ΕΕ. 

Η υιοθέτηση των ανωτέρω τροποποιήσεων δεν αναμένεται να έχει σημαντική επίπτωση στις 

Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Εταιρείας. 

 

3. Βασικές Λογιστικές Πολιτικές 

Οι κύριες λογιστικές πολιτικές που υιοθετήθηκαν κατά τη σύνταξη των ετήσιων χρηματοοικονομικών 

καταστάσεων της χρήσεως που έληξε την 31η Δεκεμβρίου 2022 είναι οι ακόλουθες:  

3.1 Νόμισμα λειτουργίας και παρουσίασης και μετατροπή ξένων νομισμάτων 

(α) Λειτουργικό νόμισμα και νόμισμα παρουσίασης 

Τα στοιχεία των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων της Εταιρείας αποτιμώνται με χρήση του νομίσματος 

του οικονομικού περιβάλλοντος μέσα στο οποίο η Εταιρεία λειτουργεί (λειτουργικό νόμισμα). Οι 

Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις παρουσιάζονται σε Ευρώ, που είναι το νόμισμα λειτουργίας της 

Εταιρείας. 

(β) Συναλλαγές και υπόλοιπα 

Οι συναλλαγές σε ξένα νομίσματα μετατρέπονται στο λειτουργικό νόμισμα βάσει των ισοτιμιών που 

υφίστανται κατά την ημερομηνία των συναλλαγών. 
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Κέρδη και ζημιές από συναλλαγματικές διαφορές οι οποίες προκύπτουν από μετατροπή των νομισματικών 

στοιχείων που εκφράζονται σε ξένο νόμισμα κατά τη διάρκεια της περιόδου και κατά την ημερομηνία 

Χρηματοοικονομικής Θέσης με τις υπάρχουσες ισοτιμίες, καταχωρούνται στην Κατάσταση Συνολικών 

Εισοδημάτων. 

Οι συναλλαγματικές διαφορές που προκύπτουν από τη μετατροπή χρηματοοικονομικών στοιχείων σε 

εύλογη αξία , καταχωρούνται μέσω των αποτελεσμάτων στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος, ενώ 

των διαθεσίμων προς πώληση μέσω των λοιπών συνολικών εισοδημάτων στα Ίδια Κεφάλαια. Τυχόν 

απαιτήσεις και υποχρεώσεις σε ξένο νόμισμα κατά την ημερομηνία σύνταξης των Χρηματοοικονομικών 

Καταστάσεων προσαρμόζονται ώστε να αντανακλούν τις τρέχουσες  συναλλαγματικές ισοτιμίες της 

ημερομηνίας αναφοράς. 

3.2 Ενσώματες ακινητοποιήσεις 

Οι Ενσώματες Ακινητοποιήσεις αφορούν σε λοιπά ενσώματα πάγια τα οποία επιμετρούνται στο κόστος 

κτήσεως μείον σωρευμένες αποσβέσεις και τυχόν απομείωση. Το κόστος κτήσεως περιλαμβάνει όλες τις 

άμεσα επιρριπτέες δαπάνες για την απόκτηση των παγίων στοιχείων. 

Μεταγενέστερες δαπάνες καταχωρούνται σε επαύξηση της λογιστικής αξίας των ενσωμάτων παγίων ή ως 

ξεχωριστό πάγιο μόνον εάν είναι πιθανό τα μελλοντικά οικονομικά οφέλη να εισρεύσουν στην Εταιρεία και 

το κόστος τους μπορεί να επιμετρηθεί αξιόπιστα. Το κόστος επισκευών και συντηρήσεων καταχωρείται 

στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος όταν πραγματοποιείται. Οι αποσβέσεις των στοιχείων των 

ενσώματων παγίων υπολογίζονται με τη σταθερή μέθοδο μέσα στην ωφέλιμη ζωή τους που έχει ως εξής:  

- Λοιπός εξοπλισμός 1-20 έτη 

3.3 Επενδύσεις σε ακίνητα 

 

Ακίνητα τα οποία κατέχονται για μακροχρόνιες εκμισθώσεις ή για κεφαλαιουχικά κέρδη ή και τα δύο 

κατηγοριοποιούνται ως επενδύσεις σε ακίνητα. Κατά συνέπεια, οι επενδύσεις σε ακίνητα περιλαμβάνουν 

ιδιόκτητα οικόπεδα και μισθωμένα με χρηματοδοτική μίσθωση μέχρι τη φάση καθορισμού της χρήσης γης 

με την έκδοση οικοδομικής άδειας για την ανέγερση της ξενοδοχειακής εγκατάστασης και των λοιπών 

εγκαταστάσεων της μονάδας. 

Οι επενδύσεις σε ακίνητα αναγνωρίζονται αρχικά στο κόστος, συμπεριλαμβανομένων των σχετικών 

άμεσων εξόδων κτήσης. 

Μετά την αρχική αναγνώριση, οι επενδύσεις σε ακίνητα αναγνωρίζονται σε 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. Ο υπολογισμός της 

εύλογης αξίας γίνεται κατ’ έτος από ανεξάρτητους πιστοποιημένους εκτιμητές σύμφωνα με τις οδηγίες που 

εκδίδονται από την Διεθνή Επιτροπή Προτύπων Αποτίμησης (International Valuation Standards 

Committee), με σημαντική εμπειρία στην εκτίμηση ακινήτων στην Ελληνική Επικράτεια. 

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. 
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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. 

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 ενδεχομένων πληρωμών ενοικίων, δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές 

Καταστάσεις. 

Για σκοπούς συντηρητικότητας η μέθοδος που συνήθως επιλέγεται για την αποτίμηση των ακινήτων της 

Εταιρείας λαμβάνει υπόψη της τόσο αγοραίες τιμές (τρέχουσες αξίες ακινήτων) με βάση τις συγκριτικές 

αξίες όσο και την εύλογη αξία που προκύπτει από την μέθοδο προεξόφλησης ταμειακών ροών. Η 

βαρύτητα μεταξύ των δυο μεθόδων επιλέγεται με επαγγελματικά κριτήρια από τον ανεξάρτητο εκτιμητή, 

ανάλογα με τις συνθήκες της αγοράς. 

Η μέθοδος που χρησιμοποιήθηκε είναι η μέθοδος προεξόφλησης ταμειακών ροών για την περιοχή με 

άδειες ιδιωτικής πολεοδόμησης και για τα υπόλοιπα ακίνητα η μέθοδος των συγκριτικών στοιχείων της 

αγοράς. 

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 επιδιορθώσεων και συντηρήσεων 

επιβαρύνουν την Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος της χρήσης κατά την οποία πραγματοποιούνται. 

Μεταβολές στις εύλογες αξίες καταχωρούνται στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος. 

 

3.4 Μισθώσεις 

Περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα χρήσης 

Η Εταιρεία αναγνωρίζει περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα χρήσης στην έναρξη της μίσθωσης (την 

ημερομηνία που το περιουσιακό στοιχείο είναι διαθέσιμο προς χρήση). Τα περιουσιακά στοιχεία με 

δικαίωμα χρήσης επιμετρούνται στο κόστος τους, μειωμένο κατά τη συσσωρευμένη απόσβεση και την 

απομείωση της αξίας τους και προσαρμοσμένο κατά την επαναμέτρηση των αντίστοιχων υποχρεώσεων 

μισθώσεων. Το κόστος των περιουσιακών στοιχείων με δικαίωμα χρήσης συμπεριλαμβάνει το ποσό των 

υποχρεώσεων μισθώσεων που έχουν αναγνωριστεί, τις αρχικές άμεσα συνδεδεμένες σχετικές δαπάνες 

και τις πληρωμές μισθώσεων που έγιναν την ή πριν την ημερομηνία έναρξης, μειωμένες κατά το ποσό 

των προσφερόμενων εκπτώσεων ή άλλων κινήτρων.  
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Εκτός των περιπτώσεων όπου η Εταιρεία είναι σχετικά βέβαιη ότι το μισθωμένο πάγιο θα περιέλθει στην 

κατοχή της στο τέλος της σύμβασης μίσθωσης, τα αναγνωρισμένα περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα 

χρήσης αποσβένονται με τη σταθερή μέθοδο κατά τη μικρότερη διάρκεια μεταξύ της ωφέλιμης ζωής του 

υποκείμενου παγίου και των όρων της σύμβασης μίσθωσης. Τα περιουσιακά στοιχεία με δικαίωμα χρήσης 

υπόκεινται σε έλεγχο απομείωσης της αξίας τους, είτε κάθε ένα ξεχωριστά είτε ως μονάδα δημιουργίας 

ταμειακών ροών. 

Υποχρεώσεις μισθώσεων 

Κατά την έναρξη της μίσθωσης, η Εταιρεία αναγνωρίζει υποχρεώσεις μισθώσεων ίσες με την παρούσα 

αξία των μισθωμάτων κατά τη συνολική διάρκεια της σύμβασης μίσθωσης. Οι πληρωμές 

συμπεριλαμβάνουν τα συμβατικά σταθερά μισθώματα, μειωμένα κατά το ποσό των προσφερόμενων 

επιδοτήσεων, μεταβλητά μισθώματα που εξαρτώνται από κάποιον δείκτη, καθώς και ποσά για πληρωμές 

υπολειμματικής αξίας που αναμένεται να πληρωθούν.   

Τα μισθώματα επίσης περιλαμβάνουν την τιμή εξάσκησης ενός δικαιώματος αγοράς, που είναι σχετικά 

βέβαιο να εξασκηθεί από την Εταιρεία και πληρωμές κυρώσεων λύσης μιας μίσθωσης, αν οι όροι 

σύμβασης δείχνουν με σχετική βεβαιότητα ότι η Εταιρεία θα εξασκήσει το δικαίωμα για λύση.  

Τα μεταβλητά μισθώματα που δεν εξαρτώνται από κάποιον δείκτη, αναγνωρίζονται ως έξοδο στην περίοδο 

που επέρχεται το γεγονός ή η συνθήκη και γίνεται η πληρωμή. 

Για να υπολογίσει την παρούσα αξία των πληρωμών, η Εταιρεία χρησιμοποιεί το κόστος επιπρόσθετου 

δανεισμού κατά την ημερομηνία έναρξης της μίσθωσης, εάν το πραγματικό επιτόκιο δεν προσδιορίζεται 

ευθέως από τη σύμβαση μίσθωσης. Μεταγενέστερα της έναρξης μίσθωσης, το ποσό των υποχρεώσεων 

μισθώσεων προσαυξάνεται με έξοδα τόκων και μειώνεται με τις πληρωμές μισθωμάτων που 

πραγματοποιούνται. Επιπλέον, η λογιστική αξία των υποχρεώσεων μισθώσεων επαναμετράται εάν 

υπάρξει τροποποίηση στη σύμβαση, ή οποιαδήποτε αλλαγή στη διάρκεια της σύμβασης, στα σταθερά 

μισθώματα ή στην αξιολόγηση αγοράς του περιουσιακού στοιχείου. Οι επαναμετρήσεις αυτές 

καταχωρούνται σε μια γραμμή στη σημείωση των περιουσιακών στοιχείων με δικαίωμα χρήσης ως 

μετατροπές. 

Τα εισπρακτέα μισθώματα αυξάνονται βάσει των τόκων επί της απαίτησης και μειώνονται με την είσπραξη 

των μισθωμάτων. 

Η Εταιρεία ως εκμισθωτής 

Οι μισθώσεις στις οποίες η Εταιρεία δε μεταβιβάζει ουσιαστικά όλους τους κινδύνους και τις ωφέλειες του 

περιουσιακού στοιχείου κατατάσσονται ως λειτουργικές μισθώσεις. Αρχικά άμεσα κόστη που βαρύνουν 

τους εκμισθωτές στη διαπραγμάτευση και συμφωνία μιας λειτουργικής μίσθωσης, προστίθενται στη 

λογιστική αξία του μισθωμένου περιουσιακού στοιχείου και αναγνωρίζονται καθ’ όλη τη διάρκεια της 

μίσθωσης ως έσοδα μίσθωσης. Τα χρηματοοικονομικά στοιχεία ενεργητικού περιλαμβάνουν ταμειακά και 

λοιπά χρηματοοικονομικά μέσα. Χρηματοοικονομικό μέσο είναι κάθε σύμβαση που δημιουργεί ταυτόχρονα 

ένα χρηματοοικονομικό περιουσιακό στοιχείο για μια οικονομική οντότητα και μια χρηματοοικονομική 

υποχρέωση ή ένα συμμετοχικό τίτλο για μια άλλη οικονομική οντότητα. 
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3.5 Απομείωση αξίας μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων (εκτός υπεραξίας) 

Οι λογιστικές αξίες των μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας εξετάζονται για 

απομείωση όταν υπάρχουν ενδείξεις ότι οι λογιστικές αξίες τους δεν είναι ανακτήσιμες. Στην περίπτωση 

αυτή προσδιορίζεται το ανακτήσιμο ποσό των περιουσιακών στοιχείων και εάν οι λογιστικές αξίες 

υπερβαίνουν το εκτιμώμενο ανακτήσιμο ποσό, αναγνωρίζεται ζημία απομείωσης, η οποία καταχωρείται 

απ’ ευθείας στην κατάσταση αποτελεσμάτων.  

Το ανακτήσιμο ποσό των περιουσιακών στοιχείων είναι το μεγαλύτερο μεταξύ εύλογης αξίας μείον τα 

απαιτούμενα για την πώληση έξοδα και αξίας χρήσης αυτών. Για την εκτίμηση της αξίας χρήσης, οι 

εκτιμώμενες μελλοντικές ταμειακές ροές προεξοφλούνται στην παρούσα αξία τους με την χρήση ενός προ 

φόρου προεξοφλητικού επιτοκίου το οποίο αντανακλά τις τρέχουσες εκτιμήσεις της αγοράς για την 

διαχρονική αξία του χρήματος και για τους κινδύνους που σχετίζονται με αυτά τα περιουσιακά στοιχεία.  

Για ένα περιουσιακό στοιχείο που δεν δημιουργεί ανεξάρτητες ταμειακές ροές, το ανακτήσιμο ποσό 

προσδιορίζεται για την μονάδα δημιουργίας ταμειακών ροών, στην οποία το περιουσιακό στοιχείο ανήκει. 

Σε κάθε ημερομηνία σύνταξης χρηματοοικονομικών καταστάσεων η Εταιρεία εξετάζει αν υπάρχουν 

ενδείξεις ότι οι συνθήκες που οδήγησαν στην αναγνώριση της απομείωσης σε προηγούμενες περιόδους 

δεν συνεχίζουν να υπάρχουν.  

Στην περίπτωση αυτή επαναπροσδιορίζεται το ανακτήσιμο ποσό του περιουσιακού στοιχείου και η ζημία 

απομείωσης αντιλογίζεται επαναφέροντας τη λογιστική αξία του περιουσιακού στοιχείου στο ανακτήσιμο 

ποσό του στην έκταση που αυτό δεν υπερβαίνει τη λογιστική αξία του περιουσιακού στοιχείου που θα είχε 

προσδιοριστεί (καθαρή από αποσβέσεις) εάν δεν είχε καταχωρηθεί η ζημία απομείωσης σε προηγούμενα 

έτη.  

3.6 Επενδύσεις και άλλα χρηματοοικονομικά στοιχεία 

Το σύνολο των χρηματοοικονομικών μέσων αφορούν στοιχεία που αποτιμώνται στο αναπόσβεστο 

κόστος.  Η Διοίκηση προσδιορίζει την ταξινόμηση κατά την αρχική αναγνώριση και επανεξετάζει την 

ταξινόμηση σε κάθε ημερομηνία δημοσίευσης.  Η Εταιρεία δεν κατέχει παράγωγα. 

Τα χρηματοοικονομικά στοιχεία του Ενεργητικού ταξινομούνται στην κατηγορία δάνεια και απαιτήσεις τα 

οποία αποτιμώνται στο αναπόσβεστο κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου και περιλαμβάνει 

τους πελάτες και λοιπές απαιτήσεις καθώς και τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών.   

3.6.1 Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις  

Οι πελάτες και λοιπές απαιτήσεις περιλαμβάνουν μη παράγωγα χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία 

με πάγιες ή προσδιορισμένες πληρωμές, τα οποία δε διαπραγματεύονται σε ενεργές αγορές και δεν 

υπάρχει πρόθεση πώλησης αυτών.  Περιλαμβάνονται στο κυκλοφορούν ενεργητικό όλα τα σχετικά 

χρηματοοικονομικά στοιχεία, εκτός από εκείνα με λήξεις μεγαλύτερες των δώδεκα (12) μηνών από την 

ημερομηνία της χρηματοοικονομικής θέσης τα οποία συμπεριλαμβάνονται στα μη κυκλοφορούντα 

περιουσιακά στοιχεία.  

Οι εμπορικές απαιτήσεις που δεν περιλαμβάνουν ένα σημαντικό σκέλος χρηματοδότησης (που 

καθορίζεται σύμφωνα με το ΔΠΧΑ 15 Έσοδα από συμβάσεις με πελάτες), αναγνωρίζονται αρχικά στην 

τιμή συναλλαγής (όπως ορίζεται στο ΔΠΧΑ 15) και μεταγενέστερα επιμετρώνται στην εύλογη αξία ή στο 

αναπόσβεστο κόστος με τη μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου, εκτός εάν το αποτέλεσμα της 

προεξόφλησης δεν είναι σημαντικό, μειωμένο με τυχόν ζημιά απομείωσης.  
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Οι αναμενόμενες πιστωτικές ζημιές αντιπροσωπεύουν τη διαφορά μεταξύ των συμβατικών ταμειακών 

ροών και εκείνων που η Εταιρεία αναμένεται να λάβει. Η ζημιά απομείωσης για τις εμπορικές απαιτήσεις 

δημιουργείται όταν υπάρχει αντικειμενική ένδειξη ότι η Εταιρεία δεν είναι σε θέση να εισπράξει όλα τα ποσά 

των απαιτήσεων με βάση τους συμβατικούς όρους.  

Η Εταιρεία εφαρμόζει την απλοποιημένη προσέγγιση του ΔΠΧΑ 9 για τον υπολογισμό των αναμενόμενων 

πιστωτικών ζημιών. Η πρόβλεψη ζημιάς επιμετράται πάντοτε σε ποσό ίσο με τις αναμενόμενες πιστωτικές 

ζημιές καθόλη τη διάρκεια ζωής της απαίτησης. Για τον προσδιορισμό των αναμενόμενων πιστωτικών 

ζημιών σε σχέση με τις εμπορικές και λοιπές απαιτήσεις, η Εταιρεία χρησιμοποιεί πίνακα προβλέψεων 

πιστωτικής ζημιάς με βάση την ενηλικίωση των υπολοίπων των απαιτήσεων. Οι προβλέψεις πιστωτικών 

ζημιών βασίζονται σε ιστορικά στοιχεία λαμβάνοντας υπόψη μελλοντικούς παράγοντες σε σχέση με τους 

οφειλέτες και το οικονομικό περιβάλλον. 

Οι απαιτήσεις της Εταιρείας ομαδοποιούνται στη βάση κοινών χαρακτηριστικών ως προς τον πιστωτικό 

κίνδυνο και στη βάση ιστορικών στοιχείων και εκτιμήσεων σχετικά με την αναμενόμενη μελλοντική εξέλιξη 

της ικανότητας των εμπορικών χρεωστών να αποπληρώσουν τα οφειλόμενα ποσά ώστε να προκύψει 

τυχόν σχετική απομείωση. 

3.6.2 Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών  

Τα Ταμειακά Διαθέσιμα και Ισοδύναμα Αυτών περιλαμβάνουν τα μετρητά, τις καταθέσεις όψεως και τις 

προθεσμιακές καταθέσεις έως τριών μηνών.  Η αποτίμηση των στοιχείων αυτών γίνεται στο αναπόσβεστο 

κόστος. 

3.6.3 Δάνεια  

Τα δάνεια καταχωρούνται αρχικά στο κόστος, το οποίο αντανακλά την εύλογη αξία του ληφθέντος ποσού, 

μειωμένο 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. 

Τα δάνεια ταξινομούνται ως βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις εκτός εάν η Εταιρεία έχει το δικαίωμα να 

αναβάλει την εξόφληση της υποχρέωσης για τουλάχιστον 12 μήνες από την ημερομηνία της 

χρηματοοικονομικής θέσης. 

Η Εταιρεία δεν είχε λάβει δάνεια στην τρέχουσα και την προηγούμενη χρήση. 

3.6.4 Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις  

Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται κυρίως οι συμβατικές υποχρεώσεις προς τρίτους και υποχρεώσεις  προς 

το Δημόσιο.  Η αρχική καταχώρηση γίνεται στην εύλογη αξία της υποχρέωσης και μεταγενέστερα στο 

αναπόσβεστο κόστος.  Οι Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις ταξινομούνται ως βραχυπρόθεσμες 

υποχρεώσεις εκτός εάν η Εταιρεία έχει το δικαίωμα να αναβάλει την εξόφληση της υποχρέωσης για 

τουλάχιστον 12 μήνες από την ημερομηνία της αναφοράς. 
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3.7 Προβλέψεις για κινδύνους και έξοδα, ενδεχόμενες υποχρεώσεις και ενδεχόμενες απαιτήσεις 

Η Εταιρεία διενεργεί προβλέψεις για ενδεχόμενες υποχρεώσεις και κινδύνους όταν συντρέχουν οι ακόλουθες 

προϋποθέσεις:  

α) υπάρχει παρούσα νομική ή τεκμαιρομένη υποχρέωση ως αποτέλεσμα παρελθόντων γεγονότων,  

β) για το διακανονισμό της υποχρέωσης, θεωρείται πιθανή η εκροή πόρων που εμπεριέχουν οικονομικά 

οφέλη και γ) είναι εφικτό να προσδιοριστεί με τρόπο αντικειμενικό το ποσό της υποχρέωσης.  

Οι προβλέψεις επανεξετάζονται κατά την ημερομηνία σύνταξης των χρηματοοικονομικών καταστάσεων και 

προσαρμόζονται έτσι ώστε να απεικονίζουν τις καλύτερες δυνατές εκτιμήσεις και, στην περίπτωση που 

κρίνεται αναγκαίο, προεξοφλούνται με βάση ένα προ-φόρου προεξοφλητικό επιτόκιο.  

Οι ενδεχόμενες υποχρεώσεις δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις, αλλά 

γνωστοποιούνται, εκτός και αν η πιθανότητα για εκροή πόρων που ενσωματώνουν οικονομικά οφέλη είναι 

ελάχιστη. Οι ενδεχόμενες απαιτήσεις δεν αναγνωρίζονται στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις, αλλά 

γνωστοποιούνται εφόσον η εισροή οικονομικού οφέλους είναι πιθανή. 

3.8 Μετοχικό κεφάλαιο 

Τα άμεσα κόστη που πραγματοποιούνται για την έκδοση μετοχών απεικονίζονται αφαιρετικά των ιδίων 

κεφαλαίων μετά τον υπολογισμό της μείωσης του φόρου εισοδήματος που αναλογεί σε αυτά. 

3.9 Φόρος εισοδήματος  (Τρέχων και Αναβαλλόμενος) 

Τρέχων φόρος εισοδήματος 

Η δαπάνη για τρέχοντα φόρο εισοδήματος περιλαμβάνει το φόρο εισοδήματος που προκύπτει  βάσει των  

κερδών της Εταιρείας όπως αναμορφώνονται στις φορολογικές δηλώσεις καθώς και προβλέψεις για 

πρόσθετους φόρους και προσαυξήσεις για ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις, και υπολογίζεται σύμφωνα με 

τους θεσμοθετημένους ή ουσιαστικά θεσμοθετημένους φορολογικούς συντελεστές κατά την ημερομηνία 

κατάρτισης της Κατάστασης Χρηματοοικονομικής Θέσης. 

Αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος 

Ο αναβαλλόμενος φόρος εισοδήματος υπολογίζεται χρησιμοποιώντας τη μέθοδο της υποχρέωσης σε όλες 

τις προσωρινές διαφορές κατά την ημερομηνία σύνταξης των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων μεταξύ 

της φορολογικής βάσης και της λογιστικής αξίας των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων. 

Αναβαλλόμενες φορολογικές υποχρεώσεις αναγνωρίζονται για όλες τις φορολογητέες προσωρινές διαφορές 

εκτός εάν η υποχρέωση για αναβαλλόμενους φόρους εισοδήματος προκύπτει από την αρχική αναγνώριση 

υπεραξίας ή την αρχική αναγνώριση ενός στοιχείου του ενεργητικού ή των υποχρεώσεων σε μία συναλλαγή, 

η οποία δεν είναι συνένωση εταιρειών και κατά την στιγμή της συναλλαγής δεν επηρεάζει ούτε το λογιστικό 

κέρδος ούτε το φορολογητέο κέρδος ή ζημία.  

Αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις αναγνωρίζονται για όλες τις εκπιπτόμενες προσωρινές διαφορές 

και μεταφερόμενες φορολογικές απαιτήσεις και φορολογικές ζημίες, στο βαθμό που είναι πιθανό ότι θα 

υπάρχει διαθέσιμο φορολογητέο κέρδος το οποίο θα χρησιμοποιηθεί έναντι των εκπιπτόμενων προσωρινών 

διαφορών και των μεταφερόμενων αχρησιμοποίητων φορολογικών απαιτήσεων και των αχρησιμοποίητων 

φορολογικών ζημιών. Δεν αναγνωρίζεται αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση στην περίπτωση που αυτή 

προκύπτει από την αρχική αναγνώριση στοιχείου του ενεργητικού ή του παθητικού σε μια συναλλαγή που 

δεν αποτελεί συνένωση εταιρειών και τη στιγμή της συναλλαγής δεν επηρεάζει ούτε το λογιστικό κέρδος ούτε 

το φορολογητέο κέρδος ή ζημία.  
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Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις επανεκτιμώνται σε κάθε ημερομηνία κατάρτισης της 

Χρηματοοικονομικής Θέσης και μειώνονται στο βαθμό που δε θεωρείται πιθανό ότι θα υπάρξουν αρκετά 

φορολογητέα κέρδη έναντι των οποίων μέρος ή το σύνολο των απαιτήσεων από αναβαλλόμενους φόρους 

εισοδήματος μπορεί να χρησιμοποιηθεί. Οι αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις και υποχρεώσεις 

υπολογίζονται με βάση τους φορολογικούς συντελεστές που αναμένεται να είναι σε ισχύ τη χρήση που η 

απαίτηση θα ανακτηθεί ή η υποχρέωση θα τακτοποιηθεί, και βασίζονται στους φορολογικούς συντελεστές 

(και φορολογικούς νόμους) που είναι σε ισχύ ή έχουν θεσμοθετηθεί κατά την ημερομηνία κατάρτισης της 

Κατάστασης Χρηματοοικονομικής Θέσης. Ο φόρος εισοδήματος που σχετίζεται με στοιχεία τα οποία έχουν 

αναγνωρισθεί απ’ ευθείας στα λοιπά συνολικά εισοδήματα καταχωρείται απ’ ευθείας στα λοιπά συνολικά 

εισοδήματα και όχι στην Κατάσταση Συνολικών Εισοδημάτων.  

3.10 Αναγνώριση εσόδων  

Σύμφωνα με το ΔΠΧΑ 15 τα έσοδα αναγνωρίζονται όταν ή ενόσω εκπληρώνεται μια υποχρέωση εκτέλεσης 

με τη μεταβίβαση ενός υποσχόμενου αγαθού ή μιας υπηρεσίας (ήτοι ενός περιουσιακού στοιχείου) σε 

πελάτη, και όταν (ή ενόσω) ο πελάτης αποκτά τον έλεγχο του εν λόγω περιουσιακού στοιχείου. Ο 

προσδιορισμός της εκπλήρωσης μιας υποχρέωσης σε δεδομένη στιγμή ή σε βάθος χρόνου απαιτεί κρίση. 

Τα έσοδα της Εταιρείας στο παρόν στάδιο αφορούν την παροχή υπηρεσιών ξενοδοχείου και την παροχή 

υπηρεσιών εστίασης.  

3.11 Αποθέματα  

Τα αποθέματα αποτιμώνται στη χαμηλότερη αξία μεταξύ του κόστους κτήσης ή παραγωγής τους και της 

καθαρής ρευστοποιήσιμης αξίας.  Το κόστος κτήσης υπολογίζεται με τη μέθοδο της μέσης τιμής, ενώ η 

διαφορά με τη ρευστοποιήσιμη αξία καταχωρείται στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος. 

3.12 Κρατικές επιχορηγήσεις 

Οι κρατικές επιχορηγήσεις καταχωρούνται στην εύλογη αξία τους όταν υπάρχει η βεβαιότητα ότι η 

επιχορήγηση θα εισπραχθεί και η Εταιρεία θα συμμορφωθεί με όλους τους σχετικούς όρους. 

Οι κρατικές επιχορηγήσεις που αφορούν δαπάνες, καταχωρούνται στην κατάσταση αποτελεσμάτων όταν 

καταχωρείται και η επιχορηγούμενη δαπάνη έτσι ώστε να υπάρχει αντιστοίχιση του εσόδου με τη δαπάνη. 

Οι κρατικές επιχορηγήσεις που προορίζονται για αγορά παγίου εξοπλισμού, καταχωρούνται στις λοιπές 

μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις και πιστώνονται, στην κατάσταση συνολικών εισοδημάτων, με τη μέθοδο 

της σταθερής απόσβεσης σύμφωνα με τη διάρκεια της αναμενόμενης ωφέλιμης ζωής των αντίστοιχων 

επιχορηγούμενων παγίων. 

3.13 Ανακατάταξη κονδυλίων 

Δεν έγινε 
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4. Χρηματοοικονομικά Μέσα και Διαχείριση Χρηματοοικονομικού Κίνδυνου 

 

4.1 Εύλογη αξία και ιεραρχία εύλογης αξίας  

Η Εταιρεία χρησιμοποιεί την παρακάτω ιεραρχία για τον καθορισμό και τη γνωστοποίηση της εύλογης 

αξίας των χρηματοοικονομικών μέσων ανά τεχνική αποτίμησης:  

Επίπεδο 1: διαπραγματεύσιμες (μη προσαρμοσμένες) τιμές σε ενεργές αγορές για όμοια περιουσιακά 

στοιχεία ή υποχρεώσεις.  

Επίπεδο 2: λοιπές τεχνικές για τις οποίες όλες οι εισροές που έχουν σημαντική επίδραση στην 

καταγεγραμμένη εύλογη αξία είναι παρατηρήσιμες, είτε άμεσα είτε έμμεσα.  

Επίπεδο 3: τεχνικές που χρησιμοποιούν εισροές που έχουν σημαντική επίδραση στην καταγεγραμμένη 

εύλογη αξία και δε βασίζονται σε παρατηρήσιμα δεδομένα της αγοράς. 

Στους παρακάτω πίνακες παρουσιάζεται μία σύγκριση, των λογιστικών αξιών των χρηματοοικονομικών 

στοιχείων της Εταιρείας που αποτιμώνται στο αποσβεσμένο κόστος με τις εύλογες αξίες τους: 

    Λογιστική αξία   Εύλογη αξία 

    2022   2021   2022   2021 
Χρηματοοικονομικά περιουσιακά 
στοιχεία                 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις   205.909  152.530  205.909  152.530 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
αυτών   

11.797  85.370  11.797  85.370 

           

Χρηματοοικονομικές υποχρεώσεις          

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις   21.409.526  21.286.685  21.409.526  21.286.685 

Υποχρεώσεις από μισθώσεις  2.923.875  2.925.523  2.923.875  2.925.523 

 

Η εύλογη αξία των ταμειακών διαθεσίμων και ταμειακών ισοδύναμων, των πελατών και των προμηθευτών 

προσεγγίζει τις λογιστικές τους αξίες. 

Η εύλογη αξία των επενδυτικών ακινήτων του Επιπέδου 3 επιμετρείται από ανεξάρτητους ειδικούς 

εξωτερικούς εκτιμητές. 

4.2 Παράγοντες χρηματοοικονομικών κινδύνων  

Η Εταιρεία εκτίθεται σε χρηματοοικονομικούς κινδύνους, όπως κινδύνους αγοράς (μεταβολές σε 

συναλλαγματικές ισοτιμίες, επιτόκια και τιμές αγοράς), πιστωτικό κίνδυνο και κίνδυνο ρευστότητας. 

Η διαχείριση κινδύνων διεκπεραιώνεται από τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου που λειτουργούν με 

συγκεκριμένους κανόνες που έχουν εγκριθεί από το Διοικητικό Συμβούλιο. Το Διοικητικό Συμβούλιο 

προσδιορίζει και εκτιμά τους χρηματοοικονομικούς κινδύνους σε συνεργασία με συνεργάτες της Εταιρείας. 

Το Διοικητικό Συμβούλιο παρέχει γραπτές οδηγίες και κατευθύνσεις για την γενική διαχείριση του κινδύνου 

καθώς και ειδικές οδηγίες για τη διαχείριση συγκεκριμένων κινδύνων όπως ο κίνδυνος επιτοκίου, ο 

πιστωτικός κίνδυνος, η χρήση παραγώγων και μη-παραγώγων χρηματοοικονομικών εργαλείων, καθώς 

και επένδυσης των διαθεσίμων. 
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4.2.1 Κίνδυνος αγοράς 

Η Εταιρεία εκτίθεται σε κίνδυνο από την μεταβολή της αξίας ακινήτων, έτσι όπως αυτή εκτιμάται από 

ανεξάρτητους εκτιμητές.  

4.2.2 Πιστωτικός κίνδυνος 

Η Εταιρεία δεν έχει σημαντικές συγκεντρώσεις πιστωτικού κινδύνου. Οι απαιτήσεις αφορούν κυρίως 

λοιπές απαιτήσεις και τον επιστρεφόμενο Φόρο Προστιθέμενης Αξίας από τις Φορολογικές Αρχές ο οποίος 

είτε θα επιστραφεί στην Εταιρεία είτε θα συμψηφιστεί με την λειτουργία της Εταιρείας. Οι απαιτήσεις από 

πελάτες και λοιπές απαιτήσεις δεν έχουν πιστοποιημένη πιστοληπτική ικανότητα. Το μεγαλύτερο μέρος 

των χρηματοοικονομικών στοιχείων ενεργητικού είναι μη ληξιπρόθεσμο. 

Τα Ταμειακά Διαθέσιμα και Ισοδύναμα αυτών τηρούνται σε τραπεζικούς λογαριασμούς στην Ελλάδα. 

Λόγω του χαμηλού ύψους ταμειακών διαθεσίμων και του γεγονότος ότι τα τραπεζικά ιδρύματα στην 

Ελλάδα είναι προστατευμένα από το ευρωπαϊκό σύστημα, δεν υφίσταται σημαντικός κίνδυνος. 

4.2.3 Κίνδυνος ρευστότητας  

Ο κίνδυνος ρευστότητας είναι ο πιο σημαντικός για την Εταιρεία και αντιμετωπίζεται διατηρώντας επαρκή 

διαθέσιμα καθώς η κάλυψη του κεφαλαίου κίνησης γίνεται από την μητρική Εταιρεία, όταν απαιτείται.  

Παρακάτω παρατίθεται ανάλυση των μη προεξοφλημένων συμβατικών πληρωμών των 

χρηματοοικονομικών υποχρεώσεων της Εταιρείας: 

2022 Λογιστική αξία 
Συμβατικές 

Ταμειακές Ροές 
Έως 1 έτος 2 με 5 έτη 

Άνω των 5 
ετών 

Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές 
μισθώσεις 

2.923.875 4.007.373 73.619 197.509 3.736.245 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 21.409.526 21.409.526 1.373.323 1.160.000 17.976.203 

 24.333.401 24.516.899 1.446.942 1.357.509 21.712.448 

      

      

2021 Λογιστική αξία 
Συμβατικές 

Ταμειακές Ροές 
Έως 1 έτος 2 με 5 έτη 

Άνω των 5 
ετών 

Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές 
μισθώσεις 

2.925.253 4.032.509 49.377 197.509 3.785.623 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 21.286.685 21.286.685 1.273.553 1.160.000 18.853.132 

Σύνολο 24.211.938 25.319.194 1.322.930 1.357.509 22.638.755 
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4.2.4 Κίνδυνος ταμειακών ροών και κίνδυνος επιτοκίων 

Η Εταιρεία δεν έχει στο Ενεργητικό της σημαντικά έντοκα στοιχεία, εκτός από τα ταμειακά διαθέσιμα και 

ισοδύναμα αυτών.Ο κίνδυνος μεταβολής των επιτοκίων προέρχεται κυρίως από τις μακροπρόθεσμες 

υποχρεώσεις από αγορά γης. 

4.2.5 Κίνδυνος μεταβολής συναλλαγματικών ισοτιμιών  

Ο κίνδυνος από μεταβολή συναλλαγματικών ισοτιμιών είναι περιορισμένος για την Εταιρεία και συναρτάται 

κυρίως με τυχόν λήψη υπηρεσιών ή προμήθεια παγίων, η πληρωμή των οποίων είναι σε ξένο νόμισμα. 

4.2.6 Κίνδυνος μακροοικονομικού και επιχειρησιακού περιβάλλοντος  

Οι οικονομικοί κίνδυνοι που ανέκυψαν σε παγκόσμιο επίπεδο απόρροια της απότομης αύξησης των 

επιτοκίων και των αναταράξεων στην αγορά ενέργειας καθώς και οι σημαντικές γεωπολιτικές εντάσεις, 

έχουν επηρεάσει αρνητικά τις μακροοικονομικές συνθήκες παγκοσμίως. Ο συνεχιζόμενος πόλεμος στην 

Ουκρανία μετά από την εισβολή της Ρωσίας στις αρχές του 2022 και οι αυστηρές οικονομικές κυρώσεις 

που έχουν επιβληθεί στη Ρωσία, επηρεάζουν σημαντικά την αγορά ενέργειας και συνεπακόλουθα την 

παγκόσμια οικονομία. Δεν υπάρχει άμεση έκθεση της Εταιρείας τόσο στη Ρωσία όσο και στην Ουκρανία, 

η οποιαδήποτε επίδραση είναι μόνο έμμεση, σχετίζεται με το υψηλό ενεργειακό κόστος και τις 

πληθωριστικές πιέσεις που προκαλεί αυτή η γεωπολιτική κρίση. Η Διοίκηση εκτιμά διαρκώς την κατάσταση 

και τις πιθανές μελλοντικές επιπτώσεις της, προκειμένου να διασφαλίσει ότι αναλαμβάνονται όλες οι 

απαραίτητες ενέργειες και πρωτοβουλίες για την ελαχιστοποίηση τυχόν επιπτώσεων στις δραστηριότητες 

της Εταιρείας.  

Με βάση την τρέχουσα αξιολόγησή της η Διοίκηση, κρίνει ότι δεν απαιτούνται πρόσθετες προβλέψεις 

απομείωσης των χρηματοοικονομικών και μη χρηματοοικονομικών περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας 

κατά την 31 Δεκεμβρίου 2022. 

4.3 Διαχείριση κεφαλαίων  

Η διαχείριση των κεφαλαίων στοχεύει στη διασφάλιση της συνεχιζόμενης δραστηριότητας της Εταιρείας, 

την επίτευξη των αναπτυξιακών της σχεδίων σε συνδυασμό με την πιστοληπτική της ικανότητα.  

Για την αξιολόγηση της πιστοληπτικής ικανότητας της Εταιρείας θα πρέπει να αξιολογηθεί ο Καθαρός 

Δανεισμός αυτής (ήτοι, συνολικές μακροπρόθεσμες και βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις προς τράπεζες 

μείον ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών)  

Η Εταιρεία κατά τις παρουσιαζόμενες χρήσεις δεν είχε δανεισμό. 
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5. Σημαντικές λογιστικές αρχές και εκτιμήσεις 

Η Διοίκηση της Εταιρείας προβαίνει σε εκτιμήσεις, παραδοχές και αξιολογικές κρίσεις προκειμένου να 

επιλέξει τις καταλληλότερες λογιστικές αρχές και κανόνες σε σχέση με τη μελλοντική εξέλιξη γεγονότων 

και εν εξελίξει Καταστάσεων και συναλλαγών. Οι εν λόγω εκτιμήσεις και παραδοχές επανεξετάζονται 

περιοδικά προκειμένου να ανταποκρίνονται στα τρέχοντα δεδομένα και να αντανακλούν τους εκάστοτε 

τρέχοντες κινδύνους και βασίζονται στην προγενέστερη εμπειρία της Διοίκησης της Εταιρείας σε σχέση με 

τη φύση και το επίπεδο των σχετικών συναλλαγών και γεγονότων. Οι βασικές εκτιμήσεις και αξιολογικές 

κρίσεις οι οποίες αναφέρονται σε δεδομένα η εξέλιξη των οποίων θα μπορούσε να επηρεάσει τα κονδύλια 

των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων κατά τους επόμενους δώδεκα μήνες έχουν ως ακολούθως: 

Αποτίμηση ακινήτων σε εύλογη αξία 

Η Εταιρεία έχει υιοθετήσει τη λογιστική αρχή των εύλογων αξίων για την αποτίμηση των επενδυτικών 
ακινήτων της. Οι επιμετρήσεις της εύλογης αξίας για τα επενδυτικά ακίνητα γίνονται από ανεξάρτητους 
πιστοποιημένους εκτιμητές σε ετήσια βάση. Οι ανεξάρτητοι εκτιμητές είναι μέλη αναγνωρισμένων 
επαγγελματικών ενώσεων και κατέχουν τόσο την απαραίτητη εμπειρία όσο και τις εξειδικευμένες γνώσεις 
σχετικά με την επιμέτρηση της εύλογης αξίας. Επίσης όσον αφορά τις περιπτώσεις όπου απαιτείται η 
χρήση ταμειακών ροών γίνεται συνεργασία με το Διεθνή Οίκο «American Appraisal» για την αξιολόγηση 
και εκτίμηση των μελλοντικών ροών με βάση τη διεθνή εμπειρία και τις ιδιαίτερες συνθήκες των ακινήτων. 
Αναφορικά με την αποτίμηση των περιουσιακών στοιχείων οι μέθοδοι και οι παραδοχές αναλύονται στην 
παράγραφο 3.3 και 7. 

 

Φόρος εισοδήματος 

Η πρόβλεψη για φόρο εισοδήματος με βάση το ΔΛΠ 12 υπολογίζεται με εκτίμηση των φόρων που θα 
καταβληθούν στις φορολογικές αρχές τόσο στην τρέχουσα χρήση όσο και σε μεταγενέστερες περιόδους 
και περιλαμβάνει τον τρέχοντα φόρο εισοδήματος, πρόβλεψη για έκτακτους φόρους και εισφορές για κάθε 
χρήση καθώς και την πρόβλεψη για αναβαλλόμενους φόρους. Για τις απαιτήσεις από αναβαλλόμενη 
φορολογία εκτιμάται η μελλοντική ικανότητα της Εταιρείας να παράγει το αναγκαίο φορολογητέο εισόδημα 
που συμψηφίζει τον αναβαλλόμενο φόρο. Η τελική εκκαθάριση των φόρων εισοδήματος πιθανόν να 
αποκλίνει από τα σχετικά ποσά, που έχουν καταχωρηθεί στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις. 
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6. Ενσώματες ακινητοποιήσεις

Οι ενσώματες ακινητοποιήσεις αναλύονται ως ακολούθως: 

Εγκαταστάσεις 
σε ακίνητα 

τρίτων 

Έπιπλα και 
λοιπός 

εξοπλισμός 
Δικαιώματα 

χρήσης Σύνολο 

Αξία κτήσης την 01.01.2021 5.425 42.832 12.262 60.519 

Προσθήκες περιόδου 0 0 0 0 

Αξία κτήσης την 31.12.2021 5.425 42.832 12.262 60.519 

Αποσβέσεις την 01.01.2021 2.170 42.831 894 45.895 

Προσθήκες περιόδου 217 0 1.533 1.750 

Αποσβέσεις την  31.12.2021 2.387 42.831 2.427 47.645 

Υπόλοιπο την  31.12.2021 3.038 1 9.835 12.874 

Αξία κτήσης / αναπροσαρμογής  την 01.01.2022 5.425 42.832 12.262 60.519 

Προσθήκες περιόδου 0 0 0 

Αξία κτήσης την 31.12.2022 5.425 42.832 12.262 60.519 

Αποσβέσεις την 01.01.2022 2.387 42.831 2.427 47.645 

Προσθήκες περιόδου 217 0 1.532 1.749 

Αποσβέσεις την  31.12.2022 2.604 42.831 3.959 49.394 

Υπόλοιπο την  31.12.2022 2.821 1 8.302 11.124 

7. Επενδύσεις σε ακίνητα

Η κίνηση των επενδύσεων σε ακίνητα έχει ως εξής: 

 Επενδύσεις σε ακίνητα 31.12.2022 31.12.2021 

Υπόλοιπο έναρξης περιόδου 6.532.184 20.849.763 

Προσθήκες 0 0 

Αναπροσαρμογή εύλογης αξίας ( σημ.19) (2.069.565) (13.957.578) 

Σύνολο 4.462.619 6.532.184 

Η ανάλυση των επενδύσεων σε ακίνητα έχει ως ακολούθως 

 Επενδύσεις σε ακίνητα 31.12.2022 31.12.2021 

Γήπεδα/ Οικόπεδα ιδιόκτητα 2.943.731 4.288.557 

Κτίρια ιδιόκτητα 358.391 361.557 

Γήπεδα/ Οικόπεδα μισθωμένα 1.160.497 1.882.070 

Σύνολο 4.462.619 6.532.184 
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Για τα ακίνητα της Εταιρείας δεν υπάρχουν εμπράγματες ασφάλειες. Κατωτέρω γίνεται αναφορά και για 

το ιδιοκτησιακό καθεστώς των ανωτέρω ακινήτων.  

Όπως αναφέρεται στη σημείωση 3.3 τα επενδυτικά ακίνητα της Εταιρείας εμφανίζονται στην εύλογη αξία 

τους κατά την ημερομηνία της αναπροσαρμογής.  

Τα επενδυτικά ακίνητα αναφέρονται σε εδαφικές εκτάσεις στην περιοχή Νηές Μαγνησίας και αφορούν 

ακίνητα που είναι ιδιόκτητα ή κατέχονται μέσω χρηματοδοτικής μίσθωσης. Η συνολική εύλογη αξία των 

ακινήτων που κατέχονται μέσω χρηματοδοτικής μίσθωσης, χωρίς προσαρμογή υπολειμματικής αξίας 

ανέρχεται σε Ευρώ 1.160.497 (2021: Ευρώ 1.882.070).  

Η αποτίμηση των ακινήτων έχει πραγματοποιηθεί από τον διεθνή οίκο εκτιμητών «American Appraisal». 

Για την αποτίμηση των ακινήτων της Εταιρείας έχει χρησιμοποιηθεί η μέθοδος των συγκριτικών στοιχείων 

της αγοράς. Για τη μέθοδο των συγκριτικών στοιχείων της αγοράς χρησιμοποιήθηκαν στοιχεία από 

ιδιοκτήτες ακινήτων, μεσίτες, εργολάβους της περιοχής και ειδικούς στην τοπική αγορά.  

Στη χρήση 2022 από την αποτίμηση σε εύλογη αξία προέκυψε ζημία συνολικού ποσού Ευρώ 2.069.565 

(2021: ζημία 13.957.579) η οποία καταχωρήθηκε στην Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος. Η σημαντική 

μείωση στην αξία στις δύο χρήσεις προέρχεται από την έκδοση Γνώμης από το Ελληνικό Συμβούλιο 

Δημόσιας Περιουσίας σύμφωνα με την οποία, ένα μέρος της συνολικής γης, που αποτελείται από 

843.114,42 m2, αξίας 2,4 εκατ. ευρώ και περιλαμβάνεται σε Επενδυτικά Ακίνητα της Εταιρείας, το οποίο 

αγόρασε από την Αρχιεπισκοπή Δημητριάδος το 2006 και το 2007, ανήκε στο Ελληνικό Δημόσιο. Η 

Γνωμοδότηση αυτή υιοθετήθηκε από το Υπουργείο Οικονομικών τον Ιανουάριο του 2022, το οποίο έκτοτε 

προέβη σε ενέργειες εγγραφής του ακινήτου στο όνομα του Ελληνικού Δημοσίου στα κατά τόπους 

κτηματολόγιο τον Απρίλιο και Μάιο του 2022. Η Εταιρεία συνεχίζει να αναγνωρίζει την αντίστοιχη γη στα 

περιουσιακά στοιχεία-επενδυτικά ακίνητα της Εταιρείας, βάσει των υφιστάμενων νόμιμων τίτλων 

ιδιοκτησίας της.  

Η Εταιρεία, βάσει τρίτων εμπειρογνωμόνων αποτίμησης, προχώρησε στον υπολογισμό της εύλογης αξίας 

της αντίστοιχης γης που περιλαμβάνεται σε επενδυτικά ακίνητα και κατέγραψε προσαρμογή Ευρώ 

2,07εκατ. στην κίνηση, στην αποτίμηση και στα άλλα συναφή στοιχεία ακινήτων στην Κατάσταση 

Συνολικού Εισοδήματος το 2022  συμπεριλαμβανομένης μιας σημαντικής προς τα κάτω προσαρμογής σε 

σχέση με την αποτίμηση της American Appraisal για να ληφθεί υπόψη η αβεβαιότητα αποτίμησης που 

προκύπτει από την παραπάνω περίπτωση. 

  

8. Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 

 

Οι λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις στην τρέχουσα και στην προηγούμενη χρήση αφορούν σε 

δοσμένες εγγυήσεις ενοικίων. 

Λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Δοσμένες εγγυήσεις ενοικίων 31.847  31.847 

Σύνολο 31.847  31.847 
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9. Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 

Οι πελάτες και λοιπές  απαιτήσεις αναλύονται ως εξής: 

Πελάτες και λοιπές απαιτήσεις 31.12.2022  31.12.2021 
Πελάτες 184.958  151.478 

Χρεώστες διάφοροι 69.149  69.149 

Λοιπές απαιτήσεις 169.744  167.150 

Απαιτήσεις από Φ.Π.Α. 27.072  3.855 

Απαιτήσεις από συνδεμένα μέρη 331.616  329.250 

Έξοδα επομένων χρήσεων 0  277 

Έσοδα επόμενων χρήσεων 0  3.000 

Προβλέψεις επισφαλών απαιτήσεων (571.629)  (571.629) 

Σύνολο 205.909  152.530 

 

10. Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών αναλύονται ως εξής: 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 31.12.2022  31.12.2021 

Καταθέσεις όψεως σε Ευρώ 11.797  85.370 

Σύνολο 11.797  85.370 

Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα αυτών είναι σε Ευρώ και τηρούνται σε  εγχώρια τραπεζικά ιδρύματα, 

ενώ έχουν σχεδόν μηδενικό επιτόκιο. 

 

11. Μετοχικό κεφάλαιο & Υπέρ το Άρτιο 
 

Μετοχικό κεφάλαιο 31.12.2022  31.12.2021 

Μετοχικό κεφάλαιο 3.127.293  3.127.293 

Διαφορά από έκδοση μετοχών υπέρ το άρτιο 24.851.229  24.851.229 

Σύνολο 27.978.522  27.978.522 

 

Παρατίθεται ανάλυση του μετοχικού κεφαλαίου: 

  
Αριθμός 
μετοχών 

 Ονομαστική 
αξία 

 Μετοχικό 
κεφάλαιο 

 Υπερ το 
άρτιο 

Υπόλοιπο 01.01.2021 1.040.836  3  3.122.508  24.378.008 

Μεταβολές χρήσης 2021 1.595  3  4.785  473.221 

Υπόλοιπο 31.12.2021 1.042.431  3  3.127.293  24.851.229 

Μεταβολές χρήσης 2022 -  -  -  - 

Υπόλοιπο 31.12.2022 1.042.431  3  3.127.293  24.851.229 
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12. Υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές μισθώσεις  

 

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Υποχρεώσεις από μισθώσεις 2.923.875  2.925.253 

Μείον: Ποσά πληρωτέα στην επόμενη χρήση  (74.176)  (49.670) 

Σύνολο 2.849.700  2.875.583 

 

Οι υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές μισθώσεις αφορούν σε δύο συμβάσεις χρηματοδοτικής μίσθωσης. 

Οι προαναφερόμενες συμβάσεις αφορούν σε μίσθωση γης και η διάρκεια της κάθε μίσθωσης ανέρχεται 

σε 99 χρόνια. 

Πληροφορίες για τα μελλοντικά πληρωτέα μισθώματα παρατίθενται κατωτέρω: 

Ελάχιστα καταβλητέα μισθώματα 31.12.2022  31.12.2021 

Μέχρι 1 έτος 73.619  49.377 

Από 1 έως και 5 έτη 197.509  197.509 

Μετά από 5 έτη 3.736.245  3.785.622 

Σύνολο μισθωμάτων 4.007.373  4.032.508 

Μείον: Μελλοντικά χρηματοοικονομικά έξοδα (1.083.498)  (1.107.255) 

Παρούσα αξία μισθωμάτων 2.923.875  2.925.253 

 

13. Αναβαλλόμενες φορολογικές υποχρεώσεις/ απαιτήσεις 

 

Η Εταιρεία δεν αναγνωρίζει τα ποσά των αναβαλλόμενων απαιτήσεων από προσωρινές διαφορές, λόγω 

μη αναμενόμενων φορολογικών κερδών στο άμεσο μέλλον. Επιπλέον, η Εταιρεία δεν έχει αναγνωρίσει 

στις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της χρήσης 2022 και 2021 αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις 

από μεταφερόμενες φορολογικές ζημίες ποσού Ευρώ 1,3 εκ. περίπου λόγω μη ύπαρξης φορολογητέων 

κερδών στο άμεσο μέλλον. 

 

14. Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 

Οι προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις αναλύονται ως εξής: 

Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Προμηθευτές 173.407  145.410 

Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένες επιχειρήσεις 362.210  274.378 

Προμηθευτές για αγορά γης (βραχυπρόθεσμο) 743.159  743.159 

Λοιπές υποχρεώσεις 3.026  3.066 

Υποχρεώσεις από φόρους τέλη 37.810  24.998 

Έξοδα χρήσεως δουλευμένα 80.783  82.543 

Σύνολο 1.400.395  1.273.553 

Η εύλογη αξία των προμηθευτών προσεγγίζει τη λογιστική αξία αυτών, καθώς αναφέρεται σε βραχυχρόνιες 

και άτοκες υποχρεώσεις. 
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15. Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 

 

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Προμηθευτές για αγορά γης 20.009.132  20.009.132 

Επιστρεπτέα προκαταβολή COVID 19 0  4.000 

 20.009.132  20.013.132 

 

16. Πωλήσεις 

Οι πωλήσεις της Εταιρείας αναλύεται ως εξής: 

Πωλήσεις 31.12.2022  31.12.2021 

Παροχή υπηρεσιών 27.000  40.000 

Σύνολο 27.000  40.000 

 

17. Κόστος πωληθέντων – έξοδα διοίκησης 

Το κόστος πωλήσεων αναλύεται ως ακολούθως: 

Κόστος πωλήσεων 31.12.2022  31.12.2021 

Αμοιβές τρίτων 8.305  22.443 

Σύνολο 8.305  22.443 

 

Τα έξοδα διοίκησης κατανέμονται ως εξής: 

Έξοδα διοίκησης 31.12.2022  31.12.2021 

Αμοιβές και έξοδα τρίτων 114.529  33.303 

Παροχές τρίτων 422  617 

Φόροι - τέλη 47.214  47.214 

Λοιπά έξοδα 986  748 

Αποσβέσεις 1.750  1.750 

Σύνολο 164.902  83.633 
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18. Ζημίες από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 

Τα κέρδη από την επιμέτρηση των ακινήτων στην εύλογη αξία αναλύονται ως εξής: 

Ζημίες από επιμέτρηση ακινήτων στην εύλογη αξία 31.12.2022  31.12.2021 
(Zημίες) από επιμέτρηση επενδυτικών ακινήτων σε 
εύλογη αξία (2.069.565)  (13.957.578) 

Σύνολο (2.069.565)  (13.957.578) 

 

Όπως αναφέρεται στη σημείωση 3.3 οι Επενδύσεις σε Ακίνητα επιμετρούνται στην εύλογη αξία σε κάθε 

ημερομηνία Κατάστασης Χρηματοοικονομικής Θέσης και η μεταβολή καταχωρείται στα αποτελέσματα 

χρήσης. 

 

19. Λοιπά έσοδα/ (έξοδα) εκμετάλλευσης 

Τα λοιπά έσοδα εκμετάλλευσης αναλύονται ως εξής: 

Λοιπά έσοδα 31.12.2022  31.12.2021 

Λοιπά έσοδα εκμεταλλεύσεως 3.150  7.548 

Σύνολο 3.150  7.548 

 

Τα λοιπά έξοδα εκμετάλλευσης αναλύονται ως εξής: 

Λοιπά έξοδα 31.12.2022  31.12.2021 

Λοιπά έξοδα εκμεταλλεύσεως 1.983  6.922 

Σύνολο 1.983  6.922 

 

20. Χρηματοοικονομικά έξοδα και συναφή έξοδα 

Τα χρηματοοικονομικά έξοδα  και συναφή έξοδα  της Εταιρείας αναλύονται ως εξής: 

 Χρηματοοικονομικά έξοδα 31.12.2022  31.12.2021 

Τόκοι από μισθώσεις 477  544 

Τόκοι αγοράς γης 0  12.892 

Λοιπά τραπεζικά έξοδα 149  120 

Σύνολο 626  13.556 

 

21. Φόρος εισοδήματος 

 

Η ανάλυση του φόρου εισοδήματος στα αποτελέσματα έχει ως ακολούθως 

 Φόρος εισοδήματος 31.12.2022  31.12.2021 

Τρέχων φόρος εισοδήματος 0  0 

Αναβαλλόμενος φόρος έσοδο / (έξοδο) 0  0 

Σύνολο 0  0 
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Η συμφωνία του φόρου που αναλογεί στα αποτελέσματα προ φόρων και του τελικού φόρου στην 

Κατάσταση Συνολικού Εισοδήματος έχει ως εξής: 

 

  2022  2021 

Ζημίες προ φόρων (2.212.972)  (14.036.584) 

Συντελεστής φόρου εισοδήματος 22%  22% 

Αναμενόμενος φόρος (486.854)  (3.088.049) 

    

Επίδραση από έξοδα που δεν αναγνωρίζονται φορολογικά    
Μη αναγνώριση αναβαλλόμενης φορολογικής απαίτησης από 
φορολογικές ζημίες 292.511  26.407 
Μη αναγνώριση αναβαλλόμενης φορολογικής απαίτησης από 
προσωρινές διαφορές 194.343  2.855.339 

Επίδραση από αλλαγή φορολογικού συντελεστή   206.302 

Σύνολο 0  0 

Η Ελληνική φορολογική νομοθεσία και οι σχετικές διατάξεις, υπόκεινται σε ερμηνείες από τις φορολογικές 

αρχές. Οι δηλώσεις φόρου εισοδήματος κατατίθενται στις φορολογικές αρχές σε ετήσια βάση, αλλά τα 

κέρδη ή οι ζημιές που δηλώνονται, για φορολογικούς σκοπούς, παραμένουν προσωρινά εκκρεμείς έως 

ότου οι φορολογικές αρχές ελέγξουν τις φορολογικές δηλώσεις και τα βιβλία του φορολογούμενου, και με 

βάση τους ελέγχους αυτούς, θα οριστικοποιηθούν και οι σχετικές φορολογικές υποχρεώσεις. Η Εταιρεία 

εκτιμά ότι τα αποτελέσματα από τυχόν μελλοντικούς φορολογικούς ελέγχους επί των ανοιχτών φορολογικά 

χρήσεων δε θα έχουν σημαντική επίδραση επί των Χρηματοοικονομικών Καταστάσεων, δεδομένου και 

του ύψους των φορολογικών ζημιών. 

Η Εταιρεία δεν έχει λάβει καμία εντολή ελέγχου από τις φορολογικές αρχές για τις χρήσεις 2010 έως και 

2021. Η Εταιρεία έχει περαιώσει σύμφωνα με το Ν. 3888/2010 μέχρι και τη χρήση 2009. Λαμβάνοντας 

υπόψη τις σχετικές διατάξεις σχετικά με την πενταετή παραγραφή ανοιχτών φορολογικών χρήσεων οι 

χρήσεις 2010 ως και 2015 θεωρούνται οριστικά παραγραμμένες. Η Εταιρεία δεν έχει ελεγχθεί φορολογικά 

για τις χρήσεις 2016 έως και την κλειόμενη χρήση. Η Εταιρεία δεν αναμένει να προκύψουν πρόσθετοι 

φόροι και προσαυξήσεις στο πλαίσιο ελέγχου των Ελληνικών φορολογικών αρχών. 

Σύμφωνα με τις διατάξεις της φορολογικής νομοθεσίας, ο συντελεστής φόρου εισοδήματος κατά την 31 

Δεκεμβρίου 2022 και την 31 Δεκεμβρίου 2021 ήταν 22%. 

Πληροφορίες για τις ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις παρατίθενται αντίστοιχα και στη σημείωση 23.1 

κατωτέρω. 

 

22. Συναλλαγές και υπόλοιπα με συνδεμένα μέρη 

Οι συναλλαγές της Εταιρείας με τα συνδεμένα μέρη, που είναι η μητρική, οι συγγενείς επιχειρήσεις και τα 

ανώτατα στελέχη, κατά την έννοια του ΔΛΠ 24 αναλύονται ως ακολούθως:   
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2022 
Πωλήσεις αγαθών και 

υπηρεσιών 
Αγορές αγαθών και 

υπηρεσιών 
Απαιτήσεις Υποχρεώσεις 

XSCAPE LTD 0 0 0 362.210 

ETANAK AE 0 1.855 0 7.012 

DOLPHIN CAPITAL 
PARTNERS 

0 0 0 9.499 

 0 1.855 0 371.709 

 

 2021 
Πωλήσεις αγαθών και 

υπηρεσιών 
Αγορές αγαθών 
και υπηρεσιών 

Απαιτήσεις Υποχρεώσεις 

XSCAPE LTD 0 0 0 235.710 

ETANAK AE 0 1.855 0 5.090 

DOLPHIN CAPITAL 
PARTNERS 

0 0 0 33.577 

 0 1.855 0 274.378 

Οι συναλλαγές με τα συνδεμένα μέρη γίνονται με τους ίδιους όρους που ισχύουν για τα μη συνδεμένα 

μέρη. 

 

23. Δεσμεύσεις, ενδεχόμενες απαιτήσεις και υποχρεώσεις 

 

23.1 Ανέλεγκτες φορολογικά χρήσεις. 

Η Εταιρεία έχει περαιώσει τις φορολογικές υποχρεώσεις της μέχρι τη χρήση 2009 σύμφωνα με τις σχετικές 

διατάξεις του Ν. 3888/2010. Για τις χρήσεις 2010 έως και 2022 η Εταιρεία δεν έχει ελεγχθεί φορολογικά. 

Ωστόσο, λαμβάνοντας υπόψη την σχετική νομοθεσία για την πενταετή παραγραφή, η Εταιρεία θεωρεί τις 

χρήσεις 2010 ως και 2016 ως οριστικά παραγραμμένες. Η Εταιρεία δεν έχει λάβει καμία εντολή ελέγχου 

από τις φορολογικές αρχές για τις ανωτέρω ανοιχτές χρήσεις 2015 έως 2022. 

Η Εταιρεία δεν αναμένει να προκύψουν σημαντικοί πρόσθετοι φόροι και προσαυξήσεις στο πλαίσιο 

ελέγχου των Ελληνικών φορολογικών αρχών, που να επηρεάζουν τις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις, 

για το λόγο αυτό δεν έχει διαμορφωθεί σχετική πρόβλεψη. 

 

23.2 Ενδεχόμενες υποχρεώσεις από επίδικες ή υπό διαιτησία διαφορές 

Δεν υπάρχουν επίδικες ή υπό διαιτησία διαφορές τρίτων κατά της Εταιρείας. 
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