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

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

 
  

ΥΠΗΡΕΣΙΑ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΩΝ
ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ Γ.Ε.ΜΗ. ΚΑΙ ΥΜΣ

Ξάνθη,07/02/2026

Αριθ. Πρωτ.:4014500

Αρμόδια Υπηρεσία ΓΕΜΗ: ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟ ΞΑΝΘΗΣ
Τηλέφωνο: 2541025105

E-mail: litsa@ebex.gr

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ,  το διακριτικό τίτλο ______________  και αριθμό ΓΕΜΗ

012516046000.

Την 07/02/2026 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 5949420, η από

22/01/2026 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Συγχώνευση με απορρόφηση ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.



 

ΤΩΝ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΤΗΣ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. 
Συνεργείων Επισκευής Αυτοκινήτων» ΚΑΤΑ 

ΤΗΝ 30.11.2025 ΓΙΑ ΤΗΝ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΗ ΤΗΣ 
ΑΠΟ ΤΗΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ «ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. 

ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ» ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ Ν 
4601/2019 & ΤΩΝ ΣΧΕΤΙΚΩΝ ΔΙΑΤΑΞΕΩΝ 

ΤΟΥ Ν 5162/2024 

Έκθεση εκτίμησης 

ΙΑΝΟΥΑΡΙΟΣ | 2026  
ΑΘΗΝΑ 
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Προς  
Τις Διοικήσεις των εταιρειών 

«ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ»  

και «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων Επισκευής Αυτοκινήτων» 

 

Αθήνα, 22 Ιανουαρίου 2026 

Εμπιστευτική 

 

 

1. Εισαγωγή 

Η παρούσα εργασία μας ανατέθηκε από τις διοικήσεις των εταιρειών «ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. 

ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ» και «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων Επισκευής 

Αυτοκινήτων» και αφορά στη συγχώνευση δι’ απορροφήσεως της δεύτερης 

(απορροφώμενη) από την πρώτη (απορροφώσα) βάσει των διατάξεων των άρθρων 6-21 & 

30-38  του N. 4601/2019 και των σχετικών διατάξεων του Ν 5162/2024. 

 

2. Σκοπός της Έκθεσης και περιορισμός χρήσης 

Η εργασία μας έχει ως σκοπό αποκλειστικά και μόνο στην αποτίμηση των περιουσιακών 

στοιχείων και των υποχρεώσεων της εταιρείας «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. 

Συνεργείων Επισκευής Αυτοκινήτων» βάσει των διατάξεων των άρθρων 6-21 & 30-38 του 

N. 4601/2019 και των σχετικών διατάξεων του Ν 5162/2024, προκειμένου να απορροφηθεί 

από την εταιρεία «ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ», βάσει των κατωτέρω 

στοιχείων που τέθηκαν υπόψη μας 

• Ισολογισμό Μετασχηματισμού-Λογιστική Κατάσταση της 30.11.2025 της 

απορροφώμενης εταιρείας. 

• Κατάσταση Απογραφής της 30.11.2025 και λοιπά λογιστικά στοιχεία και αρχεία της 

απορροφώμενης εταιρείας (ισοζύγιο, extrait,Μητρώο Παγίων, φορολογικές 

δηλώσεις κλπ) . 

 

Σημειώνεται ότι στην Κατάσταση Απογραφής της 30.11.2025 περιλαμβάνονται το αρχείο 

ενσώματων και άυλων πάγιων περιουσιακών στοιχείων (Μητρώο Παγίων), το αρχείο 

λοιπών περιουσιακών στοιχείων, το αρχείο λογαριασμών καθαρής θέσης και το αρχείο 

λογαριασμών υποχρεώσεων, η τήρηση των οποίων προβλέπεται από το άρθρο 4 του ν 

4308/2014 (ΦΕΚ 251 Α/24.11.2014 Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα). 

 

Αθήνα  
Λεωφ. Κηφισίας 124,  
115 26 Αθήνα 
 
     210 7480600 
     athens@pkf.gr 
  www.pkf.gr 
 
Αρ. Γ.Ε.Μ.Η 001893601000 
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Η παρούσα εργασία µας διενεργήθηκε σύμφωνα µε το Διεθνές Πρότυπο Συναφών 

Υπηρεσιών 4400, το οποίο ισχύει σε «Αναθέσεις Εκτέλεσης Προσυμφωνημένων 

Διαδικασιών Συναφών µε Χρηματοοικονομική Πληροφόρηση». 

 

Ωστόσο, θα πρέπει να επισημάνουμε ότι η παρούσα εργασία, δεν αποτελεί έλεγχο ή 

επισκόπηση, σύμφωνα µε τα Διεθνή Ελεγκτικά Πρότυπα ή τα Διεθνή Πρότυπα Ανάθεσης 

Εργασιών Επισκόπησης, και ως εκ τούτου δεν θα εκφράσουμε οποιαδήποτε άλλη 

διαβεβαίωση πέραν των όσων αναφέρουμε ανωτέρω. Αν είχαμε διενεργήσει επιπρόσθετες 

διαδικασίες ή είχαμε εκτελέσει έλεγχο ή επισκόπηση ενδεχομένως να είχαν υποπέσει στην 

αντίληψή µας και άλλα θέματα, πέραν των αναφερομένων ανωτέρω. 

 

Η Έκθεσή συντάχθηκε αποκλειστικά για το σκοπό που αναφέρεται ανωτέρω και 

απευθύνεται αποκλειστικά προς τις διοικήσεις των συγχωνευόμενων εταιρειών  στο πλαίσιο 

των διατάξεων των άρθρων 6-21 & 30-38  του N. 4601/2019 και των σχετικών διατάξεων του 

Ν 5162/2024. Η εργασία μας δεν επεκτείνεται στις οικονομικές καταστάσεις της 

απορροφώμενης στο σύνολό τους και δεν επιτρέπεται να χρησιμοποιηθεί για οποιοδήποτε 

άλλο σκοπό ή να διανεμηθεί σε τρίτους εκτός της κοινοποίησης της Έκθεσης κατόπιν  άδειας 

και ευθύνης των εντολέων.  

 

 

3. Μεθοδολογία 

Προκειμένου να εκτιμήσουμε  το Ενεργητικό, το Παθητικό και να προσδιορίσουμε την 

Καθαρή Θέση της απορροφώμενης εταιρείας «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων 

Επισκευής Αυτοκινήτων» κατά την 30.11.2025 προβήκαμε στις ακόλουθες διαδικασίες: 

• Πραγματοποιήθηκε αντιπαραβολή των ποσών του ισολογισμού μετασχηματισμού-

Λογιστικής Κατάστασης της 30.11.2025 της απορροφώμενης εταιρείας με τα 

αντίστοιχα ποσά στην κατάσταση απογραφής της 30.11.2025 καθώς και με λοιπά 

λογιστικά αρχεία που τέθηκαν υπόψη μας (μητρώο παγίων, ισοζύγιο, extrait, 

απογραφή αποθεμάτων κλπ). 

• Πραγματοποιήθηκε εκτίμηση της αγοραίας αξίας (εύλογης αξίας) των 

περιουσιακών στοιχείων (Ενεργητικό) και των υποχρεώσεων (Παθητικό) των 

συγχωνευόμενων εταιρειών βάσει της μεθόδου της αναπροσαρμοσμένης καθαρής 

θέσης. 

Για την εκτίμηση των ακινήτων της εταιρείας βασιστήκαμε σε έκθεση εκτίμησης 

ανεξάρτητου πιστοποιημένου εκτιμητή. 

Επίσης, για την εκτίμηση των περιουσιακών στοιχείων όπως μηχανολογικός 

εξοπλισμός, μεταφορικά μέσα και έπιπλα και λοιπό εξοπλισμό, λήφθηκε υπόψη η 

χρονολογία απόκτησης, η εμπορευσιμότητα και οι συνθήκες αγοράς.  
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• Προσδιορίστηκε η Καθαρή Θέση της απορροφώμενης ως διαφορά μεταξύ 

στοιχείων ενεργητικού και παθητικού λαμβάνοντας υπόψη τις νέες αξίες  των 

στοιχείων αυτών που προέκυψαν όπου συνέτρεχε περίπτωση από την ανωτέρω 

εκτίμηση.  

 

Για να προσδιορισθεί η καθαρή θέση απαιτείται να υπολογισθεί η εύλογη αξία των 

περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων της εταιρείας. Για το σκοπό αυτό υπάρχουν 

αρκετές, ευρέως χρησιμοποιούμενες και αποδεκτές μέθοδοι αποτίμησης. Στα πλαίσια της 

εργασίας μας αξιολογήσαμε την καταλληλότητα και την εφαρμογή της 

αναπροσαρμοσμένης καθαρής θέσης, λόγω του ότι τα κέρδη και οι ζημιές των 

συγχωνευόμενων εταιρειών είναι μικρά. 

 

Η μέθοδος της αναπροσαρμοσμένης καθαρής θέσης είναι μια στατική μέθοδος αποτίμησης 

της αξίας μίας επιχείρησης, η οποία δεν απαιτεί υποθέσεις και παραδοχές ως προς την 

εξέλιξη των μεγεθών, η οποίες, ως καθαρά υποκειμενικές μπορεί να μοχλεύσουν σημαντικά 

το αποτέλεσμα της εκτίμησης. Με βάση τη μέθοδο αυτή, οι αξίες των κυριότερων 

περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων της εταιρείας εκτιμώνται και 

αναπροσαρμόζονται. Κατά συνέπεια, η μέθοδος αυτή απαιτεί επισκόπηση και πιθανώς 

αναπροσαρμογές επί της λογιστικής αξίας (σε σχέση με την τρέχουσα αξία τους) των 

παρακάτω ενδεικτικών κατηγοριών περιουσιακών στοιχείων:  

1. Ενσώματες ακινητοποιήσεις, όπως οικόπεδα, κτίρια, εξοπλισμός, μηχανήματα, κλπ.,  

2. Άυλα περιουσιακά στοιχεία, όπως ευρεσιτεχνίες, σήματα κατατεθέντα, πελατολόγιο, 

εργατικό δυναμικό, καλή φήμη, κλπ.,  

3. Αξία συμμετοχών και λοιπών χρεογράφων,  

4. Αξία αποθεμάτων  

5. Τρέχουσα / εισπράξιμη αξία απαιτήσεων. 

 

Σύμφωνα με αυτή την μέθοδο, η αξία καθενός από τα παραπάνω περιουσιακά στοιχεία 

αναπροσαρμόζεται αν υπάρχουν ενδείξεις ότι η λογιστική αξία αυτών δεν ανταποκρίνεται 

στις τρέχουσες αξίες αγοράς. 

 

4. Δηλώσεις 

Η διοίκηση της εταιρείας έχει την ευθύνη για την κατάρτιση και εύλογη παρουσίαση των 

στοιχείων του Ενεργητικού και του Παθητικού τους  στην λογιστική τους αξία κατά την 

ημερομηνία μετασχηματισμού, δηλαδή την 30.11.2025. 
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Δική µας ευθύνη είναι να εκτελέσουμε τις  προσυμφωνημένες διαδικασίες που 

περιγράφονται στην σχετική παράγραφο µε τον Σκοπό της Έκθεσης και να σας 

γνωστοποιήσουμε τα συμπεράσματά µας. 

 

5. Ικανότητα-Ανεξαρτησία 

Ανήκουμε στα πρόσωπα της παραγράφου 3 των διατάξεων του άρθρου 17 του ν. 4548/2018 

και πληρούμε από κάθε άποψη τις τυπικές και ουσιαστικές προϋποθέσεις για την ανάληψη 

της συγκεκριμένης εργασίας σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου 4 του άρθρου 17 

του ν. 4548/2018 . 

 

6. Πληροφοριακά στοιχεία εταιρείας 

Η εταιρεία τηρεί διπλογραφικό λογιστικό σύστημα  

➢ Σύντομο ιστορικό (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπός) 

➢ -Η εταιρεία συστάθηκε την 17η Δεκεμβρίου 1990 

➢ -Ο αριθμός ΓΕΜΗ της εταιρείας είναι 012515846000 

➢ -Η επωνυμία της εταιρείας είναι «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων 

Επισκευής Αυτοκινήτων».  

➢ -Η έδρα της εταιρείας   ορίστηκε ο Δήμος Ξάνθης και δη οι εγκαταστάσεις της που 

βρίσκονται στο 3ο ΧΛΜ Ξάνθης-Καβάλας 

- Η διάρκεια της εταιρείας ορίστηκε σε πενήντα 50 έτη και αρχίζει από την 

καταχώρηση στο Μητρώο Ανωνύμων Εταιρειών από την αρμόδια 

εποπτεύουσα αρχή της Διοικητικής απόφασης για την χορήγηση αδείας 

συστάσεως της εταιρείας και την έγκριση του  καταστατικού. 

Σκοπός και αντικείμενο της εταιρείας είναι: 

1) Η εκμετάλλευση Βιοτεχνικής μονάδας παροχής εργασίας ήτοι: 

α) Συνεργείου επισκευής Αυτοκινήτων, 

β) Φανοποιείου, επισκευής αμαξωμάτων αυτοκινήτων. 

γ) Ηλεκτροτεχνουργείου επισκευής αυτοκινήτων και μηχανημάτων και ανακατασκευής 

κινητήρων. 

δ) Βαφείου αυτοκινήτων. 

ε) Πλυντηρίου - λιπαντηρίου αυτοκινήτων. 

στ) Εργαστηρίου κατασκευής ταπετσαριών αυτοκινήτων. 

ζ) Οιουδήποτε άλλου εργαστηρίου ή συνεργείου για την εξυπηρέτηση των αναγκών των 

αυτοκινήτων και συναφών μηχανημάτων. 

2) Η εμπορία ανταλλακτικών για την εξυπηρέτηση των συνεργείων. 

3) Οι υπηρεσίες μηχανικών και συναφών δραστηριοτήτων παροχής τεχνικών συμβουλών. 

  



 

   6 | 18 

Αθήνα • Θεσσαλονίκη • Ηράκλειο Κρήτης •  Ιωάννινα • Τρίκαλα 
Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

 

➢ Κεφάλαιο-Μετοχική σύνθεση 

Το συνολικό κεφάλαιο της εταιρείας ανέρχεται σε€  420.000,00  διαιρούμενο σε 28.000 

ονομαστικές μετοχές ονομαστικής αξίας € 15,00  έκαστη. 

 

Η μετοχική σύνθεση της εταιρείας έχει ως εξής: 

 

Α/Α ΟΝΟΜ/ΜΟ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΜΕΤΟΧΕΣ ΨΗΦΟΙ 

1 
ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ 
ΝΙΚΟΛΑΟΣ 

3Ο ΧΛΜ ΞΑΝΘΗΣ ΚΑΒΑΛΑΣ-
ΞΑΝΘΗ 

812 812 

2 

ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. 
εκπροσωπούμενη 
από τον κ.Επιτρόπου 
Θωμά 

3ο ΧΛΜ ΞΑΝΘΗΣ-ΚΑΒΑΛΑΣ 3.864 3.864 

3 ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ ΘΩΜΑΣ 3Ο ΧΛΜ ΞΑΝΘΗΣ ΚΑΒΑΛΑΣ-
ΞΑΝΘΗ 

12.338 12.338 

4 
ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ 
ΝΙΚΟΛΙΑ του ΘΩΜΑ 

Εκπροσωπούμενη από τον 
ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ ΘΩΜΑ (Ασκών 
Γονική Μέριμνα) 

5493 5493 

5 
ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ 
ΧΡΙΣΤΙΝΑ του ΘΩΜΑ 

Εκπροσωπούμενη από τον 
ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ ΘΩΜΑ (Ασκών 
Γονική Μέριμνα) 

5493 5493 

Σύνολο 28000 28000 

 

➢ Διοίκηση 

Η εταιρεία διοικείται από το Διοικητικό Συμβούλιο, αποτελούμενο από πέντε (5) έως επτά 

(7) Συμβούλους. Μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου που έληξε η θητεία τους δύνανται να 

επανεκλεγούν. 

 

Το Διοικητικό Συμβούλιο έχει τη διοίκηση και την εκπροσώπηση της εταιρείας και τη 

διαχείριση της περιουσίας της, αποφασίζει για όλα γενικά τα ζητήματα που αφορούν αυτή 

και αναφέρονται στο σκοπό της, με εξαίρεση εκείνα, τα οποία κατά το νόμο ή τη παρούσα 

εταιρική σύμβαση υπάγονται στην αποκλειστική αρμοδιότητα της Γενικής Συνέλευσης. 

 

Η σύνθεση του Διοικητικού Συμβουλίου σήμερα έχει ως εξής: 

➢ -Επιτρόπου Θωμάς του Νικολάου με ΑΦΜ 061250844 ως Πρόεδρος & Διευθύνων 

Σύμβουλος. 

➢ -Μπάνα Ζωή του Γεωργίου με ΑΦΜ 102748846 ως Αντιπρόεδρος. 

➢ Πιάλογλου Αριστείδης του Κλέωνος με ΑΦΜ 026353157 ως μέλος. 

➢ -Χατζητουλούση Ουρανία του Ηλία με ΑΦΜ 024327838 ως μέλος. 

➢ -Θεοδωρίδης Γρηγόριος του Ελευθερίου με ΑΦΜ 045469412 ως μέλος. 
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7. Αποτίμηση των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων της 
απορροφώμενης εταιρείας «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων 
Επισκευής Αυτοκινήτων» 

 
7.1 Ενεργητικό 

7.1.1 Ακίνητα 

 

Στοιχείο ισολογισμού 
Αξία βιβλίων/ Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

Λογιστική αξία 

Ακίνητα 91.844,65 285.000,00 193.155,35 

Σύνολο  91.844,65 285.000,00 193.155,35 

 

Σύμφωνα με την Έκθεση Εκτίμησης του πιστοποιημένου εκτιμητή τα ακίνητα της εταιρείας 

«ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων Επισκευής Αυτοκινήτων» αφορούν δύο 

οριζόντιες ιδιοκτησίες εκ των τεσσάρων ( Α & Β κατωτέρω) ως εξής: 

 

Η εκτίμηση αφορά ένα αγροτεμάχιο άρτιο και οικοδομήσιμο με τις κτηριακές εγκαταστάσεις 

που έχουν ανεγερθεί σε αυτό, βάση της ΝΑ 167/90. Το προς εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται στο 

αγρόκτημα Ευμοίρου του Δήμου Ξάνθης της Περιφερειακής Ενότητας Ξάνθης και βάση της 

σύστασης έχει 4 οριζόντιες ιδιοκτησίες οι οποίες ανήκουν σε δύο ιδιοκτήτες. 

 

Πιο αναλυτικά: Ένα αγροτεμάχιο με αριθμό τεμαχίου 82 της οριστικής διανομής 

αγροκτήματος Ευμοίρου του 1930, στην θέση Τσιφ Τσεσμέ, εκτός ΖΟΕ και εκτός Γ.Π.Σ., με 

σχήμα τραπεζίου, χωρίς ιδιαίτερες κλίσεις, το οποίο έχει συνολική έκταση 4.461,13τμ (βάση 

τίτλου και τοπογραφικού), με πρόσωπο σε δημοτική οδό και ΚΑΕΚ 370111321004  

 

Το αγροτεμάχιο περιήλθε στην Θρακελλάς ΑΕ από τον κ Νικόλαο Επιτρόπου του Θωμά 

σύμφωνα με το 27869/11-11-1991 & 27870/11-11-1991 πωλητήριο συμβόλαιο. Αφορούσε 

δύο τεμάχια. 

Το αγροτεμάχιο συνορεύει:  

• ανατολικά με ιδιοκτησία του Σταύρου Μπαλτσόγλου,  

• δυτικά με ιδιοκτησία του Χατζή Μολλά Αλή και Καμπά ογλού Χατζή Μολλά Αλή,  

• βόρεια με δρόμο και  

• νότια με ιδιοκτησία του Αδέμ Ογλού Χαλήλ 

 

Όσο αφορά τις κτηριακές εγκαταστάσεις, με την οικοδομική άδεια Να 167/90 προβλέπονταν 

η ανέγερση μιας διωρόφου βιοτεχνίας μεταποιήσεως κινητήρων με υπόγειο’, συνολικής 
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επιφάνειας 1.139,10τμ. Κατά την διάρκεια της κατασκευής αλλά και σε μεταγενέστερο 

χρόνο έγιναν διάφορες επεκτάσεις σε υπέρβαση της οικοδομικής άδειας, οι οποίες 

τακτοποιήθηκαν με τον Ν4495/17 (δήλωση σε ‘υπαγωγή’, με συνολικό πρόστιμο 27671,91€ 

εξοφλημένο, Α/Α Δήλωσης 11767600 και ηλεκτρονικός κωδικό 407ΑΑ1Ε931747Α8Ε). Η 

τακτοποίηση αφορούσε όλο το κτίριο συνολικά και δεν έγινε ανά οριζόντια ιδιοκτησία. 

 

Οι ιδιοκτήτες πριν την ολοκλήρωση της αρχικής κατασκευής πρόεβησαν στην σύνταξη 

πράξη σύστασης οροφοκτησίας με την 27447/1-4-1991, όπου προέκυψαν οι παρακάτω 

οριζόντιες ιδιοκτησίες (δεν περιγράφονται όλες οι επιφάνειες που στην συνέχεια 

τακτοποιήθηκαν- η παρακάτω περιγραφή είναι όπως έχει γίνει η περιγραφή τίτλους): 

Α. Ο υπόγειος χώρος αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο και θα έχει καθαρή επιφάνεια 

503,40 τετραγωνικά μέτρα, στον οποίο θα αναλογεί και θα αντιστοιχεί ποσοστό 

συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο και στα λοιπά κοινά στοιχεία της οικοδομής 317,64 χιλιοστά 

εξ αδιαιρέτου και σε 1.417,07 τετραγωνικά μέτρα. Θα συνορεύει ανατολικά, δυτικά και 

νότια με ακάλυπτο χώρο της οικοδομής και βόρεια με μπάζωμα αυτής. Έχει ΚΑΕΚ 

370111321004/0/1 και βάση του τίτλου 27491/23-04-1991 η κυριότητα ανήκει στην 

Νικόλαος Επιτρόπου ΑΒΕΕ 

Β. Ο ισόγειος βιοτεχνικός χώρος, που καλύπτει το βόρειο τμήμα του ισογείου, θα 

αποτελείται από το χώρο του συνεργείου, την αίθουσα αναμονής, το χώρο πωλήσεων, το 

χώρο ανταλλακτικών, το χώρο του κλιμακοστασίου και το χώρο τον αποχωρητηρίων. Θα έχει 

καθαρή επιφάνεια 577,10 τετραγωνικά μέτρα, στον οποίο θα αναλογεί και θα αντιστοιχεί 

ποσοστό συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο και στα λοιπά κοινά στοιχεία της οικοδομής 364,15 

χιλιοστά εξ αδιαιρέτου και σε 1.624,50 τετραγωνικά μέτρα. Θα συνορεύει ανατολικά δυτικά 

και βόρεια με ακάλυπτο χώρο της οικοδομής και νότια με το χώρο της έκθεσης. ΚΑΕΚ 

370111321004/0/2 και βάση του τίτλου 27491/23-04-1991 η κυριότητα ανήκει στην 

Νικόλαος Επιτρόπου ΑΒΕΕ 

Γ. έναν ισόγειο χώρο έκθεσης που καλύπτει το δυτικό τμήμα του ισογείου, θα αποτελείται 

από έναν ενιαίο χώρο και θα έχει καθαρή επιφάνεια 327,90 τετραγωνικών μέτρων. Στην 

επιφάνεια αυτή θα αναλογεί και αντιστοιχεί ποσοστό συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο και στα 

άλλα κοινά στοιχεία της οικοδομής σε 206,90 χιλιοστά εξ αδιαιρέτου και σε 922,994 

τετραγωνικά μέτρα. Θα συνορεύει ανατολικά, δυτικά και νότια με ακάλυπτο χώρο της 

οικοδομής και βόρεια με το χώρο της βιοτεχνίας. ΚΑΕΚ 370111321004/0/3 και βάση του 

τίτλου 27492/23-04-1991 η κυριότητα ανήκει στην Θρακελλάς Α.Ε. Εμπορία Αυτοκινήτων. 

Δ. ένα γραφείο αυτοτελές και διαιρεμένο, που θα βρίσκεται στον πρώτο όροφο πάνω από 

το ισόγειο, θα καλύπτει ολόκληρο τον όροφο, θα αποτελείται από πέντε δωμάτια, δύο 

αποθήκες, δύο αποχωρητήρια και διάδρομο και θα έχει καθαρή επιφάνεια 176,40 

τετραγωνικά μέτρα, στο οποίο αναλογεί και αντιστοιχεί ποσοστό συνιδιοκτησίας στο 

οικόπεδο και στα λοιπά κοινά στοιχεία της οικοδομής 111,31 χιλιοστά εξ αδιαιρέτου και σε 
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496,566 τετραγωνικά μέτρα. Θα συνορεύει ανατολικά με ακάλυπτο χώρο της οικοδομής, 

δυτικά με οροφή του ισογείου και πέραν αυτής με ακάλυπτο χώρο της οικοδομής, βόρεια 

με οροφή του ισογείου βιοτεχνικού χώρου και νότια με οροφή του ισογείου χώρου της 

έκθεσης. ΚΑΕΚ 370111321004/0/4 και βάση του τίτλου 27616/12-07-1991 η κυριότητα 

ανήκει στην Θρακελλάς Α.Ε. Εμπορία Αυτοκινήτων 

 

Στην παρούσα θα θεωρήσουμε ως νόμιμες επιφάνειες όπως έχουν δηλωθεί στην δήλωση 

τακτοποίησης. Πιο αναλυτικά το κτίριο έχει κατασκευαστεί με φέροντα οργανισμό από 

οπλισμένο σκυρόδεμα, οι πληρώσεις είναι από οπτοπλινθοδομή και τα επιχρίσματα είναι 

κοινά ασβεστοκονιάματα. Πιο αναλυτικά περιγράφεται η σημερινή κατάσταση νόμιμων και 

τακτοποιημένων επιφανειών: 

➢ Ο υπόγειος χώρος ο οποίος έχει συνολική επιφάνεια 474,99τμ από τα οποία τα 456,00τμ 

είναι βάση αδείας και τα 18,99τμ έχουν τακτοποιηθεί με τον Ν.4495/17. Ο παραπάνω 

χώρος κατασκευάστηκε περίπου το 1992 και ανήκει σήμερα στην Νικόλαος Επιτρόπου 

ΑΒΕΕ. Η πρόσβαση σε αυτόν γίνεται είτε από εξωτερική τσιμεντοστρωμένη ράμπα 

(χρησιμοποιείται και από αυτοκίνητα) είτε από εσωτερικό κλιμακοστάσιο. Στην υπόγεια 

στάθμη λειτουργεί το βαφείο του συνεργείου, ενώ υπάρχει και τμήμα που 

χρησιμοποιείται ως αποθηκευτικός χώρος. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 1. 

➢ Ο ισόγειος χώρος ο οποίος έχει συνολική επιφάνεια 438,89τμ από τα οποία τα 429,26τμ 

είναι βάση αδείας και τα 9,63τμ έχουν τακτοποιηθεί. Ο παραπάνω χώρος 

κατασκευάστηκε περίπου το 1992 και ανήκει σήμερα στην Νικόλαος Επιτρόπου ΑΒΕΕ. 

Ο χώρος αυτός έχει χρήση συνεργείου και φιλοξενεί υποχώρους, όπως η αίθουσα 

υγραεροκίνησης και η αποθήκη ανταλλακτικών. Οι χώροι του συνεργείου έχουν 

βιομηχανικά δάπεδα και μεταλλικά κουφώματα, στο χώρο των ανταλλακτικών το 

δάπεδο είναι από μωσαικό. Η πρόσβαση στο συνεργείο γίνεται από μεγάλου πλάτους 

ραμποτέ ανασυρόμενες πόρτες. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 2. 

➢ Δίπλα στο συνεργείο υπάρχει ο χώρος των γραφείων με συνολική επιφάνεια 165,20τμ 

από τα οποία τα 162,00τμ είναι βάση αδείας και τα 3,20τμ έχουν τακτοποιηθεί, 

επιπρόσθετα έχει τακτοποιηθεί επιφάνεια 23,40τμ, ο οποίος χρησιμοποιείται και αυτός 

ως γραφείο και είναι με πληρώσεις από πάνελ. Στην στάθμη αυτή συναντάμε τα λουτρά 

και τα αποχωρητήρια του προσωπικού. Ο παραπάνω χώρος κατασκευάστηκε περίπου 

το 1992 και ανήκει σήμερα στην Νικόλαος Επιτρόπου ΑΒΕΕ. Τα δάπεδα είναι 

στρωμένα με μάρμαρο και τα κουφώματα αλουμινίου. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 

2. 

➢ Σε επέκταση του συνεργείου υπάρχει ο χώρος υποδοχής, με επιφάνεια 15,31τμ ο οποίος 

τακτοποιήθηκε με τον Ν.4495/17. Ο χώρος αυτός ανήκει σήμερα στην Νικόλαος 

Επιτρόπου ΑΒΕΕ και είναι κατασκευασμένος από πληρώσεις με πάνελ και κουφώματα 
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αλουμινίου. Η χρονολογία κατασκευής του σύμφωνα με τον αναθέτων υπολογίζεται το 

2007. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 2. 

➢ Οι παραπάνω κατασκευές έχουν δημιουργήσει Α.Η.Χ. επιφάνειας 2,36τμ, ο οποίος έχει 

τακτοποιηθεί και ανήκει σήμερα στην Θρακελλας ΑΕ 

➢ Το υπερυψωμένο κατάστημα Β (πρώην έκθεση) έχει πρόσωπο ανατολικά προς την 

παλιά εθνική οδό Ξάνθης-Καβάλας, ανήκει σήμερα στην Θρακελλας ΑΕ και η 

πρόσβαση σε αυτόν γίνεται από τον περιβάλλοντα χώρο. Ο χώρος αυτός σήμερα 

χρησιμοποιείται ως αποθηκευτικός χώρος ηλεκτρονικού καταστήματος. Η συνολική του 

επιφάνεια είναι 419,39τμ από τα οποία τα 294,00τμ είναι κατασκευασμένα βάση της 

αρχικής αδείας. Έχουν τακτοποιηθεί υπερβάσεις 15,79τμ σε σχέση με την αρχική 

οικοδομική άδεια, ενώ επιπλέον τακτοποιήθηκαν 109,60τμ τα οποία αποτελούν 

επεκτάσεις του κτιρίου (από αυτά τα 56,62τμ τακτοποιήθηκαν και για υπέρβαση του Δ 

στα όρια του γηπέδου). Εσωτερικά έχει διαχωριστεί με μεταλλικές κατασκευές, το 

δάπεδο είναι στρωμένο με μάρμαρο, οι οροφές είναι υπενδεδυμένες με ψευδοροφή με 

πλάκες από ορυκτή ίνα. Γενικά κρίνεται καλό το επίπεδο συντήρησης και παλαιότητα 

του είναι από την αρχική κατασκευή το 1992. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 3. 

➢ Επίσης έχει κατασκευαστεί και τακτοποιηθεί με τον Ν.4495/17, στον ημιώροφο, 

εσωτερικός εξώστης επιφάνειας 165,20τμ ο οποίος σήμερα χρησιμοποιείται ως 

γραφεία από την εταιρεία που μισθώνει το κατάστημα Β. Η στάθμη αυτή φιλοξενεί wc, 

μία κουζίνα και δύο γραφεία. Η πρόσβαση στην στάθμη αυτήν γίνεται μέσω εσωτερικού 

κλιμακοστασίου από το κατάστημα Β. Η ιδιοκτησία ανήκει σήμερα στην Θρακελλας ΑΕ 

και η κατασκευή του υπολογίζεται το 1992. Τα διαχωριστικά είναι με κουφώματα 

αλουμινίου και τα δάπεδα στρωμένα από μάρμαρο. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 3. 

➢ Στην στάθμη αυτή υπάρχει μια τακτοποιημένη επέκταση επιφάνειας 23,40τμ, στην 

οποία η πρόσβαση γίνεται από το εσωτερικό κεντρικό κλιμακοστάσιο του κτιρίου. Το 

κλιμακοστάσιο είναι τακτοποιημένο με τον Ν.4495/17 και έχει επιφάνεια 12,51τμ. Οι 

ιδιοκτησίες ανήκουν σήμερα στην Θρακελλας ΑΕ και η κατασκευή του υπολογίζεται το 

1992. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 3. 

➢ Τέλος στον όροφο έχει κατασκευαστεί διαμέρισμα, στο οποίο η πρόσβαση γίνεται από 

το κλιμακοστάσιο επιφάνειας 19,91τμ. Το διαμέρισμα έχει επιφάνεια βάση αδείας 

162τμ, όπου επιπλέον κατασκευαστήκαν 72,44τμ και 47,22τμ (σύνολο 87,24τμ) τα 

οποία  δηλώθηκαν για υπερβασή δόμησης και για αλλαγή χρήσης. Το διαμέρισμα 

σήμερα έχει συνολική επιφάνεια 249,24τμ και αποτελείται από σαλονοκουζίνα 3 

υπνοδωμάτια (το ένα έχει ιδιωτικό λουτρό) και επιπλέον δύο αποθηκευτικούς χώρους 

και ένα μπάνιο. Στο δώμα του υποκείμενου ορόφου έχει κατασκευαστεί στέγαστρο με 

σκελετό από ξύλινα στοιχεία και επικάλυψη από κεραμίδι. Τα δάπεδα στο εσωτερικό 

του διαμερίσματος είναι στρωμμένα με μάρμαρο, τα κουφώματα είναι αλουμινίου με 

διπλό υαλοπίνακα,  η κουζίνα με πορτάκια από καπλαμά ξύλου, στο σαλόνι έχει 
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κατασκευαστεί τζάκι, τα μπανια είναι επενδυδυμένα με κεραμικά πλακίδια, και στο 

παιδικό υπνοδωμάτιο στο δάπεδο έχει τοποθετηθεί laminate. Γενικά η συντήρηση και 

η ποιότητα κατασκευής του διαμερίσματος κρίνεται καλή προς τυπική. Η ιδιοκτησία 

ανήκει σήμερα στην Θρακελλας ΑΕ και η κατασκευή του υπολογίζεται το 1997 

σύμφωνα με τον αναθέτων. Αφορά την οριζόντια ιδιοκτησία 4. 

 

Στον περιβάλλοντα χώρο η είσοδος γίνεται από μεταλλική συρόμενη πόρτα πλάτους 

περίπου 10μ από την οδό στο βορειοδυτικό όριο του γηπέδου. Ο ακάλυπτος είναι στο 

μεγαλύτερο τμήμα της επιφάνειάς του ασφαλτοστρωμένος/τσιμεντοστρωμένος, στα 

βορειοδυτικά όρια υπάρχει περίφραξη μεγάλου ύψους με τοιχίο από οπλισμένο 

σκυρόδεμα, ενώ το υπόλοιπο γήπεδο είναι οριοθετημένο με συρματόπλεγμα με 

εδρασμένος μεταλλικούς στύλους σε σενάζ από οπλισμένο σκυρόδεμα. Στο αγροτεμάχιο 

συναντάμε δύο τακτοποιημένα στέγαστρα (Α.Η.Χ.) τα οποία ανήκουν στην Επιτρόπου ΑΒΕΕ. 

Το ένα στο βορειοδυτικό όριο του γηπέδου, μεταλλικό με επικάλυψη λαμαρίνας και 

επιφάνειας 84,38τμ και το άλλο δίπλα στην είσοδο του γηπέδου, με σκελετό από αλουμίνιο 

και πλαγιοκαλύψεις με υαλοπίνακες και επιφάνεια 38,98 τμ. Τέλος, στο αγροτεμάχιο 

υπάρχει βόθρος και τρενάζ περιμετρικά του κτιρίου για την συλλογή των όμβριων υδάτων, 

τα οποία συλλέγονται σε υπόγεια δεξαμενή με σκοπό την χρήση τους στον περιβάλλοντα 

χώρο του γηπέδου. 

 

Επισημαίνεται ότι, σύμφωνα με την προαναφερθείσα Έκθεση Εκτίμησης, για την 

προσέγγιση της Αγοραίας αξίας του υπογείου και του διαμερίσματος χρησιμοποιήθηκε η 

μέθοδος συγκριτικών στοιχείων ενώ για το συνεργείο και το κατάστημα χρησιμοποιήθηκαν 

δύο μέθοδοι η συγκριτική και η μισθωτική. 

Οι αγοραίες αξίες των δύο οριζοντίων ιδιοκτησιών της «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. 

Συνεργείων Επισκευής Αυτοκινήτων» αναλυτικά έχουν ως εξής: 

 

Υπόγειο (ΚΑΕΚ 370111321004/0/1) Επιτρόπου ΑΒΕΕ    80.000,00 € 

Ισόγειο  (ΚΑΕΚ 370111321004/0/2) Επιτρόπου ΑΒΕΕ  205.000,00 € 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ                                                          285.000,00€ 

 

7.1.2 Μηχανολογικός εξοπλισμός 

 

Στοιχείο ισολογισμού 
Αξία βιβλίων/ Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

Λογιστική αξία 

Μηχανολογικός εξοπλισμός 10.488,85 10.488,85 0,00 

Σύνολο  10.488,85 10.488,85 0,00 
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Το ποσό των € 10.488,85 αφορά την αναπόσβεστη αξία του μηχανολογικού εξοπλισμού 

που χρησιμοποιείται για την εξυπηρέτηση των λειτουργικών αναγκών της εταιρείας. Το 

προαναφερθέν ποσό επαληθεύτηκε με την κατάσταση απογραφής-μητρώο παγίων και 

το ισοζύγιο. Την αξία αυτή, η οποία είναι η μικρότερη μεταξύ αξίας κτήσεως και 

τρέχουσας κατά το ποσό των διενεργηθεισών αποσβέσεων, θεωρήσαμε με βάση την 

αρχή της συντηρητικότητας, ως εύλογη και ανταποκρινόμενη στην πραγματική αξία. 
 

7.1.3 Λοιπός εξοπλισμός 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

1. Μεταφορικά  μέσα 2.812,02 2.812,02 0,00 

2. Έπιπλα και λοιπός εξοπλισμός 1.568,76 1.568,76 0,00 

Σύνολο  4.380,78 4.380,78 0,00 

 

(1) Το ποσό των € 2.812,02 αφορά την αναπόσβεστη αξία τεσσάρων (4) μεταφορικών 

μέσων που χρησιμοποιεί για τις δραστηριότητές της η εταιρεία. Το προαναφερθέν 

ποσό επαληθεύτηκε με την κατάσταση απογραφής-μητρώο παγίων και το ισοζύγιο. 

Την αξία αυτή, η οποία είναι η μικρότερη μεταξύ αξίας κτήσεως και τρέχουσας 

κατά το ποσό των διενεργηθεισών αποσβέσεων, θεωρήσαμε με βάση την αρχή 

της συντηρητικότητας, ως εύλογη και ανταποκρινόμενη στην πραγματική αξία. Τα 

στοιχεία των μεταφορικών μέσων είναι τα εξής:  

 

Α.Α. Περιγραφή μεταφορικού μέσου 

1 
ΖΗΜ - 1353 - ΕΠΙΒΑΤΙΚΟ ΙΧ DAEWOO KLYA 

ΧΡΩΜΑΤΟΣ ΠΡΑΣΙΝΟ. Ημερομηνία 1ης κυκλοφορίας 14/09/2001 . 

2 
ΑΗΖ - 5630 - ΦΟΡΤΗΓΟ ΙΧ RENAULT KANGOO ΚΛΕΙΣΤΟ  MH ANΑΤΡΕΠΟMENO 

ΛΕΥΚΟΥ ΧΡΩΜΑΤΟΣ. Ημερομηνία 1ης κυκλοφορίας  04/03/2005  

3 
AHE - 2224 - ΕΠΙΒΑΤΙΚΟ ΙΧ NISSAN ALMERA 

ΓΚΡΙ ΧΡΩΜΑΤΟΣ . Ημερομηνία 1ης κυκλοφορίας 28/08/2000 

4 

ΑΗΝ - 5982 - OPEL H ASTRA 

ΑΣΗΜΙ ΧΡΩΜΑΤΟΣ. Ημερομηνία 1ης κυκλοφορίας 11/07/2006 - Ημερομηνία 
Ταξινόμησης στην Ελλάδα 24/09/2018 

 

Το ποσό των € 1.568,76 αφορά την αναπόσβεστη αξία του λοιπού εξοπλισμού 

(έπιπλα,Η/Υ & ηλεκτρονικά συγκροτήματα). Το προαναφερθέν ποσό επαληθεύτηκε με 

την κατάσταση απογραφής-μητρώο παγίων και το ισοζύγιο. Την αξία αυτή, η οποία είναι 

η μικρότερη μεταξύ αξίας κτήσεως και τρέχουσας κατά το ποσό των διενεργηθεισών 
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αποσβέσεων, θεωρήσαμε με βάση την αρχή της συντηρητικότητας, ως εύλογη και 

ανταποκρινόμενη στην πραγματική αξία. 
 

7.1.4 Λοιπά άυλα  

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ Αξία εκτίμησης Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Άυλα περιουσιακά 

στοιχεία 
0,03 0,03 0,00 

Σύνολο  0,03 0,03 0,00 

 

Το ποσό των € 0,03  αφορά την αναπόσβεστη αξία διαφόρων άυλων περιουσιακών 

στοιχείων. Το προαναφερθέν ποσό επαληθεύτηκε με την κατάσταση απογραφής και το 

ισοζύγιο. Την αξία αυτή, η οποία είναι η μικρότερη μεταξύ αξίας κτήσεως και τρέχουσας 

κατά το ποσό των διενεργηθεισών αποσβέσεων, θεωρήσαμε με βάση την αρχή της 

συντηρητικότητας, ως εύλογη και ανταποκρινόμενη στην πραγματική αξία. 
 

7.1.5 Αποθέματα 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Αποθέματα    
1. Έμπορεύματα-Αναλώσιμα 53.371,83 53.371,83 0,00 

Σύνολο  53.371,83 53.371,83 0,00 

 

Αφορά τα αποθέματα της εταιρείας σε εμπορεύματα-αναλώσιμα , όπως αυτά 

εμφανίζονται στη κατάσταση απογραφής της 30.11.2025 της εταιρείας. Κατά την 

εκτίμησή μας, η ανωτέρω αξία των εμπορευμάτων θεωρείται εύλογη. 
 

7.1.6 Εμπορικές απαιτήσεις 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Εμπορικές απαιτήσεις 70.875,36 70.875,36 0,00 

Σύνολο  70.875,36 70.875,36 0,00 
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Το ποσό των € 70.875,36 αφορά απαιτήσεις από διάφορους πελάτες της εταιρείας, οι 
οποίες αποτιμήθηκαν στη λογιστική τους αξία, θεωρώντας αυτές ως ασφαλούς 
είσπραξης. Ανάλυση των παραπάνω απαιτήσεων υφίσταται στην κατάσταση 
απογραφής της 30.11.2025. 

 
7.1.7 Λοιπές απαιτήσεις 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ Αξία εκτίμησης Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Προκαταβολή φόρου 

εισοδήματος 2025 
2.206,85 2.206,85 0,00 

Σύνολο  2.206,85 2.206,85 0,00 

 

Το ποσό των € 2.206,85 αφορά προκαταβολή φόρου εισοδήματος για το 2025 βάσει της 
δήλωσης φόρου εισοδήματος του 2024 ( έντυπο Ν). Αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 
Σημειώνεται ότι ανάλυση του παραπάνω ποσού υφίσταται στην κατάσταση απογραφής 
και στο ισοζύγιο της 30.11.2025. 

 

7.1.8 Προπληρωμένα έξοδα 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Προπληρωμένα έξοδα 620,24 620,24 0,00 

Σύνολο  620,24 620,24 0,00 
 

Το ποσό των € 620,24 αφορά έξοδα επόμενων χρήσεων-ασφάλιστρα. Αποτιμήθηκε στη 

λογιστική αξία. 

Σημειώνεται ότι ανάλυση του παραπάνω ποσού υφίσταται στην κατάσταση απογραφής 

και στο ισοζύγιο της 30.11.2025. 
 

7.1.9 Χρηματικά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
 

Στοιχείο ισολογισμού Αξίες βιβλίων/ Αξία εκτίμησης Διαφορά   
  Λογιστική αξία      

Χρηματικά διαθέσιμα     
1. Ταμείο  5.797,65 5.797,65 0,00 (1) 

2. ALPHA BANK Αρ.λογ 900-00-2002-008354 102.103,91 102.103,91 0,00 (2) 

3. ΠΕΙΡΑΙΩΣΑρ.λογ 5352-071588-311 3.398,43 3.398,43 0,00 (2) 

4. ΕΘΝΙΚΗ Αρ.λογ 47031625 2.180,91 2.180,91 0,00 (2) 

Σύνολο  113.480,90 113.480,90 0,00  
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1) Το ποσό των € 5.797,65 αφορά τα ταμειακά διαθέσιμα  όπως αυτά εμφανίζονται 

στις Οικονομικές Καταστάσεις της 30.11.2025 της εταιρείας, οι οποίες έχουν 

εγκριθεί από τα αρμόδια όργανα αυτής. Το ανωτέρω υπόλοιπο ταμείου 

αναφέρεται και στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 30.11.2025. 

2) Αφορά το υπόλοιπο των λογαριασμών καταθέσεων (όψεως) της εταιρείας που 

τηρεί σε διάφορες τράπεζες κατά την 30.11.2025. Ανάλυση του υπολοίπου 

εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 30.11.2025. Τα 

υπόλοιπα των λογαριασμών συμφωνήθηκαν με τα αντίστοιχα υπόλοιπα που 

εμφανίζονται στα extrait των Τραπεζών. 

 

Τα ταμειακά διαθέσιμα αποτιμήθηκαν στη λογιστική αξία. 
 

7.2 Παθητικό 

7.2.1 Προβλέψεις για παροχές σε εργαζομένους 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ Αξία εκτίμησης Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Προβλέψεις για παροχές σε 

εργαζομένους 
9.620,93 9.620,93 0,00 

Σύνολο  9.620,93 9.620,93 0,00 

 

Το ανωτέρω ποσό αφορά το 40% της αποζημίωσης προσωπικού λόγω εξόδου από την 

υπηρεσία και το οποίο εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 

30.11.2025. Το ανωτέρω υπόλοιπο αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 
 

7.2.2 Κρατικές επιχορηγήσεις 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Κρατικές επιχορηγήσεις 6.836,35 6.836,35 0,00 

Σύνολο  6.836,35 6.836,35 0,00 

 

Αφορά την αναπόσβεστη αξία επιχορήγησης παγίων επενδύσεων ΕΣΠΑ. Ανάλυση του 

υπολοίπου εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 30.11.2025. 

Το ανωτέρω υπόλοιπο αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 
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7.2.3 Εμπορικές  υποχρεώσεις 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ Αξία εκτίμησης Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Υποχρεώσεις προς προμηθευτές 1.375,53 1.375,53 0,00 

Σύνολο  1.375,53 1.375,53 0,00 

 

Το ποσό € 1.375,53 αφορά υποχρεώσεις προς διάφορους προμηθευτές. Ανάλυση των 

παραπάνω υποχρεώσεων εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής της 30.11.2025. Οι 

παραπάνω υποχρεώσεις αποτιμήθηκαν στη λογιστική αξία τους. 

 
7.2.4 Φόρος εισοδήματος 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Φόρος εισοδήματος 3.682,50 3.682,50 0,00 

Σύνολο  3.682,50 3.682,50 0,00 

 

Αφορά τον φόρο εισοδήματος που προέκυψε για την περίοδο 01.01.25-30.11.2025 

βάσει των φορολογητέων κερδών. 

Ανάλυση του υπολοίπου εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 

30.11.2025. Το ανωτέρω υπόλοιπο αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 

 
7.2.5 Λοιποί φόροι τέλη 

 

Στοιχείο ισολογισμού 
Αξία 

βιβλίων/ 

Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  
Λογιστική 

αξία 
    

Λοιποί φόροι τέλη    
1.Φόρος Προστιθέμενης Αξίας  4093,34 4093,34 0,00 

3. Λοιποί φόροι ( Φ.Μ.Υ κλπ) 318,84 318,84 0,00 

5. ΕΝΦΙΑ 418,05 418,05 0,00 

6.Λογαριασμός εκκαθάρισης 

φόρου εισοδήματος 
1.654,27 1.654,27 0,00 

Σύνολο  6.484,50 6.484,50 0,00 
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Ανάλυση του υπολοίπου εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 

30.11.2025. Το ανωτέρω υπόλοιπο αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 

 
7.2.6 Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Οργανισμοί κοινωνικής 

ασφάλισης ( ΕΦΚΑ) 
1.787,48 1.787,48 0,00 

Σύνολο  1.787,48 1.787,48 0,00 

 

Ανάλυση του υπολοίπου εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 

30.11.2025. Το ανωτέρω υπόλοιπο αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 

 
7.2.7 Λοιπές υποχρεώσεις 

 

Στοιχείο ισολογισμού Αξία βιβλίων/ 
Αξία 

εκτίμησης 
Διαφορά  

  Λογιστική αξία     

Προκαταβολές πελατών 1.309,67 1.309,67 0,00 

Αποδοχές προσωπικού 

πληρωτέες 
11.181,37 11.181,37 0,00 

Σύνολο  12.491,04 12.491,04 0,00 

 

Ανάλυση του υπολοίπου εμφανίζεται στην κατάσταση απογραφής και στο ισοζύγιο της 

30.11.2025. Το ανωτέρω υπόλοιπο αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία. 
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8. Συμπέρασμα 
Με βάση τις προσυμφωνημένες διαδικασίες που διενεργήσαμε σχετικά με την εκτίμηση 

του Ενεργητικού και του Παθητικού της «ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΕΠΙΤΡΟΠΟΥ Α.Β.Ε.Ε. Συνεργείων 

Επισκευής Αυτοκινήτων» προκειμένου να συγχωνευθεί-απορροφηθεί από την 

«ΘΡΑΚΕΛΛΑΣ Α.Ε. ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ» σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 6-

21 & 30-38 του ν. 4601/2019 και τις σχετικές διατάξεις του ν 5162/2024, η Καθαρή Θέση 

της «εταιρείας» ανέρχεται στο ποσό των € 498.146,51 και έχει ως εξής: 
 

Καθαρή Θέση κατά την  30.11.2025 

Σύνολο ενεργητικού 540.424,84 

Μείον: Υποχρεώσεις (Παθητικό) 42.278,33 

Καθαρή θέση  498.146,51 

    

Ανάλυση Καθαρής Θέσης 

Κεφάλαιο  420.000,00 

Υπεραξία ακινήτων 193.155,35 

Αποθεματικά νόμων ή καταστατικού 923,79 

Αποτελέσματα εις νέον -115.932,63 

Σύνολο 498.146,51 
 

Η Καθαρή Θέση της «εταιρείας» εκφράζεται ως η διαφορά μεταξύ του συνόλου των 

στοιχείων του Ενεργητικού και των Υποχρεώσεων της εταιρείας και προσδιορίστηκε από 

τα λογιστικά δεδομένα, τα οποία προκύπτουν από τα βιβλία της, εφόσον έγιναν 

εκτιμήσεις αξιών των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων και αντίστοιχες 

αναπροσαρμογές των τιμών αυτών, όπου συνέτρεχε περίπτωση.  
 

Με εκτίμηση, 

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές  

  
Ηλίας Κ.Γραμματικός Σπυρίδων Μ.Χρυσομάλλης 

Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 36901 Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 24511 
 

Συνημμένα: 

- Ισολογισμός Μετασχηματισμού  της 30.11.2025 



ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 01.01-30.11.2025 01.01-31.12.2024 ΠΑΘΗΤΙΚΟ 01.01-30.11.2025 01.01-31.12.2024

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία Καθαρή θέση

Καταβλημένο κεφάλαιο 420.000,00 420.000,00

Ενσώματα πάγια

Ακίνητα 91.844,65 93.110,46 Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέον

Μηχανολογικός εξοπλισμός 10.488,85 12.789,69 Αποθεματικά νόμων ή καταστατικού 923,79 923,79

Λοιπός εξόπλισμός 4.380,78 6.009,50 Αφορολόγητα αποθεματικά 0,00 0,00

Σύνολο 106.714,28 111.909,65 Αποτελέσματα εις νέον -115.932,63 -134.892,39

-115.008,84 -133.968,60

Άυλα πάγια στοιχεία

Λοιπά άυλα 0,03 0,03 Σύνολο καθαρής θέσης 304.991,16 286.031,40

Σύνολο 0,03 0,03

Προβλέψεις

Προβλέψεις για παροχές σε εργαζομένους 9.620,93 0,00

Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία Σύνολο προβλέψεων 9.620,93 0,00

Συμμετοχές σε θυγατρικές, συγγενείς και κοινοπραξίες 0,00 0,00

Υποχρεώσεις 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων 106.714,31 111.909,68 Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Κρατικές επιχορηγήσεις 6.836,35 9.190,24

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 0,00 75,00

Σύνολο 6.836,35 9.265,24

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία

Αποθέματα 53.371,83 54.650,00 Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

53.371,83 54.650,00 Τραπεζικά δάνεια 0,00 0,00

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προπληρωμές Εμπορικές υποχρεώσεις 1.375,53 5.965,72

Εμπορικές απαιτήσεις 70.875,36 58.692,41 Φόρος εισοδήματος 3.682,50 0,00

Δουλευμένα έσοδα περιόδου 0,00 0,00 Λοιποί φόροι τέλη 6.484,50 10.359,92

Λοιπές απαιτήσεις 2.206,85 2.023,03 Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης 1.787,48 3.158,85

Προπληρωμένα έξοδα 620,24 497,58 Λοιπές υποχρεώσεις 12.491,04 8.266,84

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 113.480,90 95.275,27 Έξοδα χρήσης δουλευμένα 0,00 0,00

Σύνολο 187.183,35 156.488,29 Έσοδα επόμενων χρήσεων 0,00 0,00

Σύνολο 25.821,05 27.751,33

Σύνολο  κυκλοφορούντων 240.555,18 211.138,29

Σύνολο  υποχρεώσεων 32.657,40 37.016,57

Σύνολο ενεργητικού 347.269,49 323.047,97

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων 

και υποχρεώσεων 347.269,49 323.047,97

ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟΥ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΩΝ ΧΡΗΣΕΩΣ 30ης ΝΟΕΜΒΡΙΟΥ 2025 (1.1 - 30.11.2025)

01.01.25-30.11.2025 01.01-31.12.2024

Κύκλος εργασιών 209.138,89 212.400,80

Κόστος  πωλήσεων 82.990,20 76.996,75

Μικτό αποτέλεσμα 126.148,69 135.404,05

Λοιπά συνήθη έσοδα 24,00 0,00

126.172,69 135.404,05

Έξοδα διοίκησης 22.980,58 20.300,96

Έξοδα διάθεσης 87.500,71 77.297,81

Λοιπά έξοδα και ζημιές 935,30 28.206,55

Απομειώσεις περιουσιακών στοιχείων ( έξοδο) 0,00 0,00

Κέρδη & Ζημιές από διάθεση  μη κυκλοφορούντων στοιχείων 0,00 0,00

Λοιπά έσοδα και κέρδη 2.353,89 2.567,88

Αποτέλεσμα πρό τόκων και φόρων 17.109,99 12.166,61

Πιστωτικοί τόκοι συναφή έσοδα 0,00 0,00

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα 371,36 427,67

Αποτέλεσμα πρό φόρων 16.738,63 11.738,94

Φόροι εισοδήματος 3.682,50 2.758,56

Αποτέλεσμα περιόδου μετά από φόρους (κέρδη) 13.056,13 8.980,38
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