
 

 

Α Ν Α Κ Ο Ι Ν Ω Σ Η 

 

Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) και δημοσίευσης στο διαδικτυακό τόπο του 

Γ.Ε.ΜΗ. στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «EURONEXT ATHENS HOLDING 

A.Ε.». 

 

    Την 31-07-2026 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθµό 

Καταχώρισης   6129835, η από 29/7/2026  Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών για την εξέταση του 

σχεδίου σύμβασης διάσπασης της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία «EURONEXT ATHENS 

HOLDING A.Ε.» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 3719101000 με σκοπό την απόσχιση κλάδου, βάσει των 

διατάξεων του άρθρου 61 του Ν. 4601/2019, σχετικά με την έναρξη της διαδικασίας διάσπασης δια 

απόσχισης του κλάδου «Διαχειριστής Αγοράς» που αφορά στη λειτουργία των ρυθμιζόμενων αγορών 

κινητών αξιών και παραγώγων, όπως επίσης του Πολυμερούς Μηχανισμού Διαπραγμάτευσης και τη 

διαχείριση αυτών, καθώς και την ακίνητη περιουσία που έχει στην κυριότητά της η Διασπώμενη (ο 

«Κλάδος»), με την απορρόφησή του από την εταιρεία με την επωνυμία «EURONEXT ATHENS 

ΜOΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» και αριθμό ΓΕΜΗ 191790001000, σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 10 

και 62 του  ν 4601/2019. 

Η ανωτέρω Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσης. 
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31.05.2026 με σκοπό την διάσπαση δια απόσχισης του
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EΡΝΣΤ & ΓΙΑΝΓΚ (ΕΛΛΑΣ)
Ορκωτοί Ελεγκτές-Λογιστές Α.E.
Χειμάρρας 8Β, Μαρούσι
151 25 Αθήνα

Τηλ.: 210 2886 000
ey.com

Προς τα Διοικητικά Συμβούλια των Εταιρειών

EURONEXT ATHENS HOLDING Α.Ε.
EURONEXT ATHENS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.

Αθήνα, 29 Ιουλίου 2026

Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών για την αποτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων και
των υποχρεώσεων της ανώνυμης εταιρείας «EURONEXT ATHENS HOLDING A.E.» κατά την
31.05.2026 με σκοπό διάσπαση δια απόσχισης του κλάδου «Διαχειριστής Αγοράς» με εισφορά του
κλάδου στην κατά 100% θυγατρική της εταιρείας «EURONEXT
ATHENS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4601/2019 και του άρθρου 17
του Ν.4548/2018, ως ισχύουν.

1. Εντολή και αντικείμενο εργασίας

Το Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας «EURONEXT ATHENS HOLDING Α.Ε.» με Αριθμό Γ.Ε.ΜΗ.
003719101000 και Α.Φ.Μ. 099755108 (εφεξής «Διασπώμενη Εταιρεία» ή «Εταιρεία» ) αποφάσισε
την 01 Ιουλίου 2026 την διάσπαση δια απόσχισης του κλάδου «Διαχειριστής Αγοράς», με εισφορά
του κλάδου σε υφιστάμενη 100% θυγατρική εταιρεία της Εταιρείας με την επωνυμία «EURONEXT
ATHENS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» με Αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 191790001000 και Α.Φ.Μ. 803194910 (εφεξής
«Επωφελούμενη») με ημερομηνία αναφοράς την 31.05.2026  με βάση τις διατάξεις των άρθρων 54,
57 παρ.2, 58-73, 83-87 του Ν. 4601/2019, του Ν. 4548/2018 και των διατάξεων του Κανονισμού
του Χρηματιστηρίου Αθηνών σε συνδυασμό με τον Ν. 5162/2024 (Μέρος Δ’, α. 47-59), όπως ισχύουν
(εφεξής «Διάσπαση»).

Ο κλάδος  «Διαχειριστής Αγοράς» της Εταιρείας αφορά τη λειτουργία των ρυθμιζόμενων αγορών
κινητών αξιών και παραγώγων, όπως επίσης του Πολυμερούς Μηχανισμού Διαπραγμάτευσης και τη
διαχείριση αυτών, καθώς και την ακίνητη περιουσία που έχει στην κυριότητά της η Εταιρεία (εφεξής,
ο «Κλάδος»). Η Διασπώμενη συνέταξε για τον σκοπό αυτό, λογιστική κατάσταση με το σύνολο των
στοιχείων του ενεργητικού και του παθητικού του διασπώμενου Κλάδου που θα εισφέρει στην
Επωφελούμενη (εφεξής ο «Ισολογισμός Μετασχηματισμού») και ως ημερομηνία του Ισολογισμού
Μετασχηματισμού ορίστηκε η 31.05.2026.

Στο πλαίσιο αυτό η Διοίκηση της Εταιρείας ανέθεσε την 01 Ιουλίου 2026 στην ΕΡΝΣΤ & ΓΙΑΝΓΚ
(ΕΛΛΑΣ) ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ ΛΟΓΙΣΤΕΣ Α.Ε. την σύνταξη έκθεσης αποτίμησης για τον προσδιορισμό
της εύλογης αξίας των στοιχείων του ενεργητικού και παθητικού του Κλάδου που παρουσιάζονται
στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού της 31.05.2026, σύμφωνα με το άρθρο 17 του Ν.4548/2018,
καθώς και τον έλεγχο των όρων του Σχεδίου Διάσπασης πραγματοποιείται βάσει του άρθρου 10 του
Ν.4601/2019, σε συνδυασμό με το άρθρο 62 του Ν.4601/2019 (εφεξής «Έκθεση»).

Επισημαίνεται ότι τόσο η ελεγκτική εταιρεία ΕΡΝΣΤ & ΓΙΑΝΓΚ (ΕΛΛΑΣ) ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ
ΛΟΓΙΣΤΕΣ Α.Ε. όσο και οι υπογράφοντες την παρούσα Έκθεση κα Ελεονόρα Σέκα και κος Βασίλης
Καπλάνης είναι ανεξάρτητοι σε σχέση με τις εταιρείες που αφορά η Διάσπαση, ήτοι την «EURONEXT
ATHENS HOLDING Α.Ε.» και «EURONEXT ATHENS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» και πληρούν τα κριτήρια
ανεξαρτησίας που προβλέπονται στην παράγραφο 4 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018.



A member firm of Ernst & Young Global Limited

2

Η παρούσα Έκθεση Αποτίμησης απευθύνεται στα Διοικητικά Συμβούλια των Εταιρειών αναφορικά με
την διάσπαση δι’ απόσχισης του Κλάδου της Εταιρείας και δεν επεκτείνεται στους λογιστικούς
χειρισμούς καθώς επίσης και στις φορολογικές και νομικές υποχρεώσεις που θα προκύψουν από την
εν λόγω Διάσπαση. Η εκτέλεση του έργου μας, δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση σύμφωνα με τα
Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου, που αφορούν σε τακτικούς ελέγχους ή τα Διεθνή Πρότυπα Ανάθεσης
Εργασιών Επισκόπησης και για το λόγο αυτό δεν θα εκφράσουμε οποιαδήποτε διαβεβαίωση σχετική
με τα ανωτέρω πρότυπα. Στην περίπτωση που θα διενεργούσαμε έλεγχο ή επισκόπηση, μπορεί να
υπέπιπταν στην αντίληψη μας θέματα, τα οποία θα τα γνωστοποιούσαμε, πέραν αυτών που
παραθέτουμε στην Έκθεσή μας. Δεδομένου ότι δεν θα επεκταθούμε σε έλεγχο των περιουσιακών
στοιχείων που συγκροτούν τους προς μεταβίβαση Κλάδους, η Έκθεσή μας θα αναφέρεται
αποκλειστικά στα στοιχεία που θα εξετάσουμε.

Συνεπώς, η παρούσα Έκθεση δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για άλλους σκοπούς καθώς δεν
αναλαμβάνεται ευθύνη για άλλα θέματα οποιασδήποτε φύσεως που μπορεί να επηρεάζουν τις
οικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας ή της Επωφελούμενης. Η διενέργεια ειδικών ελέγχων και η
αξιολόγηση της συμμόρφωσης της Εταιρείας με όρους και διατάξεις λοιπών συμβατικών
υποχρεώσεων έναντι τρίτων δεν συνιστά μέρος του αντικειμένου της ανάθεσης μας.

Η Διοίκηση της Εταιρείας είναι υπεύθυνη για την παροχή του συνόλου των απαραίτητων πληροφοριών
που αναφέρονται στην παρούσα Έκθεση Αποτίμησης καθώς επίσης και για την επιβεβαίωση της
πληρότητας και της ακρίβειας των πληροφοριών αυτών.

Στην παρούσα Έκθεση εκφράζεται η άποψή μας, σχετικά με την εκτίμηση της αξίας των στοιχείων
ενεργητικού και παθητικού του εισφερόμενου Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας, όπως
εμφανίζονται στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού της 31.05.2026. Οι παραδοχές, η μεθοδολογία, οι
περιορισμοί και οι εξαιρέσεις της Έκθεσης αναφέρονται αναλυτικά στη συνέχεια.

Η ανάγνωση των περιεχομένων της παρούσας Έκθεσης πρέπει πάντα να διενεργείται στο σύνολό τους
και λαμβάνοντας υπόψη τα αναφερόμενα σε αυτήν έγγραφα και επισυναπτόμενα. Σε καμία περίπτωση
η παρούσα Έκθεση δεν μπορεί να διασπαστεί σε μέρη ή να διανεμηθεί τμηματικά.

Η Έκθεση αυτή έχει συνταχθεί αποκλειστικά και μόνο για την διάσπαση δια αποσχίσεως του Κλάδου
της Εταιρείας και την εισφορά του στην 100% θυγατρική της Εταιρείας, με επωνυμία EURONEXT
ATHENS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε. και σε καμία περίπτωση δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί ή να διανεμηθεί
σε οποιονδήποτε για οποιοδήποτε άλλο σκοπό.

Η διενεργηθείσα εργασία και το συμπέρασμα στο οποίο καταλήγει βασίζονται στις πληροφορίες και
δεδομένα που τέθηκαν υπόψη μας μέχρι και την ημερομηνία σύνταξης της Έκθεσης. Κατά τη σύνταξη
της Έκθεσης δεν προχωρήσαμε σε ανεξάρτητη επιβεβαίωση της ακρίβειας των πληροφοριών και
δεδομένων που τέθηκαν υπόψη μας και δεν έχουμε διενεργήσει έλεγχο σε σχέση με την
προτεινόμενη Διάσπαση. Επομένως, δεν εκφράζουμε γνώμη επί της αξιοπιστίας, ακρίβειας ή
πληρότητας των πληροφοριών και στοιχείων που τέθηκαν υπόψη μας και στα οποία έχουμε βασιστεί.
Το Συμπέρασμα στο οποίο καταλήγει η Έκθεση βασίζεται στην παραδοχή ότι οι πληροφορίες και τα
στοιχεία που τέθηκαν υπόψη μας από την Εταιρεία είναι αληθή και ακριβή από κάθε ουσιώδη άποψη
και δεν είναι αιτιωδώς παραπλανητικά ή ελλιπή. Σημειώνεται επίσης ότι δεν είναι αποδεκτή η ανάληψη
οποιασδήποτε ευθύνης στην περίπτωση κατά την οποία οι πληροφορίες και τα δεδομένα που μας
παρασχέθηκαν είναι ανακριβή, ελλιπή ή αναξιόπιστα καθώς επίσης για τυχόν σφάλματα σε αναλύσεις
που μας παρασχέθηκαν. Επίσης, δεν αναλαμβάνουμε οποιαδήποτε ευθύνη για τα αποτελέσματα
τυχόν μελλοντικών φορολογικών ελέγχων που ενδέχεται να διενεργηθούν από τις αρμόδιες
φορολογικές αρχές σχετικά με τα περιουσιακά στοιχεία που εισφέρονται στην Επωφελούμενη.
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Τα συμπεράσματα της εργασίας μας, παρουσιάζονται στο κεφάλαιο «6. Συμπέρασμα», ωστόσο για
την πλήρη κατανόηση του, θα πρέπει να μελετηθεί σε συνδυασμό με την συνολική Έκθεση.

Εφιστούμε την προσοχή σας στο Παράρτημα Ι «Εξαιρέσεις και Περιορισμοί». Η παρούσα έκθεση είναι
εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στην Διοίκηση της Εταιρείας με κοινοποίηση στις
αρμόδιες αρχές, σύμφωνα με τα οριζόμενα στο Ν.4601/2019 και το Ν. 4548/2018.

2. Πληροφορίες για την Διασπώμενη Εταιρεία

2.1. Σύσταση και επωνυμία

Η Εταιρεία λειτουργεί με τη μορφή της ανώνυμης εταιρείας υπό την επωνυμία «EURONEXT ATHENS
HOLDING Α.Ε.», με διακριτικό τίτλο «EURONEXT ATHENS». Ιδρύθηκε την 29 Μαρτίου 2000. Η
εταιρεία είναι καταχωρημένη στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με αριθμό 003719101000.

2.2. Έδρα

Έδρα της Εταιρείας ορίζεται ο Δήμος Αθηναίων Αττικής και ειδικότερα επί της οδού Λ. Αθηνών αρ.
110.

2.3. Σκοπός

Όπως προκύπτει από το άρθρο 2 του καταστατικού της, σκοπός της Εταιρείας είναι η οργάνωση και
λειτουργία οργανωμένων αγορών χρηματοπιστωτικών μέσων και η παροχή υπηρεσιών διαχειριστή
αγοράς σύμφωνα με το ισχύον κανονιστικό πλαίσιο. Στο πλαίσιο αυτό, η εταιρεία δραστηριοποιείται,
μεταξύ άλλων, στη διαχείριση τόπων διαπραγμάτευσης, στην παροχή υπηρεσιών δεδομένων αγοράς,
στην ανάπτυξη και λειτουργία συστημάτων διαπραγμάτευσης και τεχνολογικών υποδομών, καθώς και
στην παροχή συναφών υπηρεσιών προς συμμετέχοντες στις αγορές κεφαλαίου.
Περαιτέρω, η Εταιρεία δύναται να συμμετέχει σε εταιρείες και επιχειρήσεις που δραστηριοποιούνται
στην υποστήριξη και λειτουργία οργανωμένων αγορών, στην παροχή τεχνολογικών υπηρεσιών και
γενικότερα σε συναφείς δραστηριότητες που εξυπηρετούν τον εταιρικό της σκοπό.

2.4. Διάρκεια

Η διάρκεια της Εταιρείας έχει ορισθεί σε διακόσια (200) έτη, αρχόμενη από την καταχώριση της
απόφασης σύστασής της και της έγκρισης του καταστατικού της στο αρμόδιο μητρώο.

2.5. Μετοχικό κεφάλαιο

Το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ορίζεται σε είκοσι πέντε εκατομμύρια τριακόσιες σαράντα έξι
χιλιάδες εκατό εξήντα ευρώ (€ 25.346.160,00) και διαιρείται σε εξήντα εκατομμύρια τριακόσια
σαράντα οκτώ χιλιάδες (60.348.000) κοινές ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής αξίας 42/100 (0,42)
ευρώ η κάθε μία.

2.6. Μετοχές

Οι μετοχές της Εταιρείας είναι κοινές, ονομαστικές και άυλες, ενώ είναι εισηγμένες στο EURONEXT
ATHENS. Κάθε μετοχή παρέχει δικαίωμα μίας ψήφου στη Γενική Συνέλευση των μετόχων της
Εταιρείας.
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2.7. Διοίκηση της εταιρείας

Η Εταιρεία διοικείται από Διοικητικό Συμβούλιο, το οποίο αποτελείται από πέντε (5) έως εννέα (9)
μέλη, με τετραετή θητεία. Το Διοικητικό Συμβούλιο είναι αρμόδιο για τη διοίκηση, διαχείριση και
εκπροσώπηση της εταιρείας και δύναται να αναθέτει ειδικές αρμοδιότητες και εξουσίες
εκπροσώπησης σε πρόσωπα που ορίζει σύμφωνα με το νόμο και το καταστατικό της Εταιρείας.

Η σύνθεση του Διοικητικού Συμβουλίου της Εταιρείας, έχει ως ακολούθως:

Μέλος Ιδιότητα
Beudin Camille Πρόεδρος, μη Εκτελεστικό Μέλος
Καζόλη Πολυξένη Αντιπρόεδρος, Ανεξάρτητο μη

Εκτελεστικό Μέλος
Κοντόπουλος Ιωάννης Διευθύνων Εκτελεστικό Μέλος
Δουκίδης Γεώργιος Ανεξάρτητο μη Εκτελεστικό Μέλος
Krenteras Nicholaos Ανεξάρτητο μη Εκτελεστικό Μέλος
Bassi Manuela Μη Εκτελεστικό Μέλος
D Herbes Sebastien Anthony Em Μη Εκτελεστικό Μέλος
Modica Giorgio Riccardo Mar Μη Εκτελεστικό Μέλος
Rieupeyroux Emilie Anabelle Iren Μη Εκτελεστικό Μέλος

2.8. Μετοχική σύνθεση

Η Εταιρεία αποτελεί εισηγμένη ανώνυμη εταιρεία. Βασικός μέτοχος της εταιρείας είναι η EURONEXT
N.V. με ποσοστό 74,2% ενώ οι λοιπές κατηγορίες είναι διεθνείς επενδυτές 16,2%, ίδιες μετοχές 4,1%
και εγχώριοι ιδιώτες/λοιποί 5,5%.

2.9 Λογιστικό πλαίσιο και αρχές

Η Εταιρεία εντάσσεται στην κατηγορία Μεγάλες οντότητες, με βάση τα κριτήρια που καθορίζονται
στις διατάξεις του άρθρου 2 του Ν.4308/2014 «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ». Το λογιστικό
πλαίσιο που τηρεί η Εταιρεία είναι αυτό που προβλέπεται από τα Διεθνή Πρότυπα
Χρηματοοικονομικής Αναφοράς και η διαχειριστική χρήση εκτείνεται από 1.1 έως 31.12 κάθε έτους.

Τα βιβλία της Εταιρείας τηρούνται στην έδρα της.

3. Χρηματοοικονομικές Πληροφορίες και στοιχεία που τέθηκαν υπόψη μας

Η εργασία μας βασίστηκε αποκλειστικά, στα στοιχεία και στις χρηματοοικονομικές πληροφορίες  που
λάβαμε από την διοίκηση της Διασπώμενης Εταιρείας σχετικά με τα στοιχεία που περιλαμβάνονται
στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού της 31.05.2026 του Κλάδου, ο οποίος έχει συνταχθεί από το
Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς,
αποκλειστικά για τις ανάγκες της Διάσπασης. Ειδικότερα, στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού
απεικονίζεται η υπό εξέταση πραγματική καθαρή περιουσία των προς εισφορά στοιχείων ενεργητικού
και παθητικού του εισφερόμενου Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας κατά την ημερομηνία του
Ισολογισμού Μετασχηματισμού, ήτοι την 31.05.2026.
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Μας παραδόθηκε σχέδιο «Σχεδίου Σύμβασης Διάσπασης» που προβλέπεται βάσει της διάταξης της
παραγράφου 1 του άρθρου 61 του Ν.4601/2019. Η Διάσπαση θα γίνει σύμφωνα με τις διατάξεις των
άρθρων 54 παρ. 3, 57 παρ.2 58-73 και 83-87 του Ν.4601/2019, του Ν. 4548/2018 και των
διατάξεων του Κανονισμού του Χρηματιστηρίου Αθηνών σε συνδυασμό με τον Ν. 5162/2024 (Μέρος
Δ’, α. 47-59), όπως ισχύουν.

Μας παραδόθηκε επίσης η λογιστική κατάσταση των εισφερόμενων περιουσιακών στοιχείων και
υποχρεώσεων του εισφερόμενου Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας της 31.05.2026, η οποία
συντάχθηκε από το Διοικητικό Συμβούλιο, σύμφωνα με τις λογιστικές αρχές οι οποίες προβλέπονται
από τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς, όπως προκύπτει από την σχετική έγγραφη
διαβεβαίωση από την διοίκηση της Εταιρείας. Επίσης, έχει συνταχθεί με βάση την αρχή της συνέχισης
της δραστηριότητας («going concern») της Διασπώμενης Εταιρείας.

Ειδικότερα ο Ισολογισμός Μετασχηματισμού συντάχθηκε με βάση το αναλυτικό Ισοζύγιο του Γενικού
Καθολικού, ώστε να απεικονίζεται η υπό εξέταση πραγματική καθαρή περιουσία του προς μεταβίβαση
Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας την ημερομηνία αυτή. Στην συνέχεια παρατίθενται οι
χρηματοοικονομικές πληροφορίες για την περίοδο που έληξε την 31.05.2026, όπως αυτές
προκύπτουν από τον Ισολογισμό Μετασχηματισμού για τον Κλάδο που συντάχθηκε για τις ανάγκες
της Διάσπασης.

Ισολογισμός Μετασχηματισμού Κλάδου της 31.05.2026

Κατάσταση εισφερόμενων στοιχείων
(Ποσά ευρώ) 31.05.2026

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ
Μη κυκλοφορούν ενεργητικό
Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια 1.054.854
Δικαιώματα χρήσης παγίων 1.170.023
Επενδύσεις σε ακίνητα 3.660.000
Άυλα περιουσιακά στοιχεία 5.185.526
Αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση 1.232.604
Συμμετοχές και λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 38.915
Μη κυκλοφορούν ενεργητικό 12.341.921

Κυκλοφορούν ενεργητικό
Πελάτες 1.983.442
Λοιπές Απαιτήσεις 4.273.748
Ταμειακά διαθέσιμα & Ισοδύναμα ταμειακών διαθεσίμων 22.327.608
Κυκλοφορούν ενεργητικό 28.584.798

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 40.926.719
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Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις
Συμβατικές Υποχρεώσεις 4.890.057
Υποχρέωση Μισθώσεων 1.031.440
Πρόβλεψη Αποζημίωσης Προσωπικού 1.202.676
Λοιπές Προβλέψεις 90.000
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 7.214.173

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις
Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 5.020.672
Συμβατικές Υποχρεώσεις 2.397.401
Φόρος εισοδήματος πληρωτέος 2.054.448
Φόροι πληρωτέοι 914.187
Ασφαλιστικοί οργανισμοί 647.072
Υποχρέωση Μισθώσεων 255.934
Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις 11.289.715
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 18.503.888

Καθαρή Θέση 22.422.831
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3.1 Στοιχεία που λάβαμε στα οποία βασίστηκε η εργασία μας

Οι χρηματοοικονομικές πληροφορίες, τα λοιπά στοιχεία και τα δεδομένα τα οποία τέθηκαν υπόψη μας
από την Διοίκηση της Διασπώμενης Εταιρείας, προκειμένου να εκτελέσουμε την εργασία μας και να
συντάξουμε την  παρούσα Έκθεση είναι τα εξής:

 Το κωδικοποιημένο καταστατικό της Εταιρείας
 Η από 01 Ιουλίου 2026 απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της Εταιρείας, στην οποία

αποφασίστηκε η διάσπαση της Εταιρείας
 Πρακτικά του Διοικητικού Συμβουλίου για την περίοδο 01.01.2026-01.07.2026
 Πρακτικά Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης από 01.01.2026 – 01.07.2026
 Ισολογισμό Μετασχηματισμού με ημερομηνία αναφοράς 31.05.2026
 Ισοζύγιο Γενικής Λογιστικής της 31.05.2026
 Ισοζύγια Απαιτήσεων – Υποχρεώσεων 31.05.2026
 Λογιστικές Καρτέλες Απαιτήσεων- Υποχρεώσεων 31.05.2026
 Ελεγμένες οικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας με ημερομηνία 31.12.2025
 Αναλύσεις/ ισοζύγια της Εταιρείας και του Κλάδου 31.05.2026
 Αναλύσεις και επεξηγήσεις οι οποίες μας παρασχέθηκαν από τη Διοίκηση και τα στελέχη της

Εταιρείας, αναφορικά με τη φύση των δραστηριοτήτων του Κλάδου, το προσωπικό, κτλ.
 Υποστηρικτικά αρχεία με τους υπολογισμούς του Ισολογισμού Μετασχηματισμού 31.05.2026
 Μητρώο Παγίων 31.05.2026
 Αντίγραφα υπολοίπων τραπεζών 31.05.2026
 Φορολογική ενημερότητα με ισχύ μέχρι την 16.08.2026
 Ασφαλιστική ενημερότητα με ισχύ μέχρι την 08.12.2026
 Επιστολή Νομικού Συμβούλου
 Επιστολή Διαβεβαίωσης της Διοίκησης

Η εργασία μας προϋποθέτει ότι η Εταιρεία δεν έχει άλλα περιουσιακά στοιχεία ή ενδεχόμενες
υποχρεώσεις πλέον των όσων παρουσιάζονται στις ελεγμένες οικονομικές καταστάσεις του έτους
2025 καθώς και στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού της 31.05.2026.

Επιπροσθέτως, η εργασία μας προϋποθέτει ότι δεν υπάρχει κάποια σημαντική δικαστική υπόθεση σε
εκκρεμότητα, η οποία θα είχε ουσιώδη επίπτωση στην αποτίμηση που διενεργήσαμε και για την οποία
δεν έχει σχηματιστεί σχετική πρόβλεψη.

3.2 Μεθοδολογία αποτίμησης της αξίας των Περιουσιακών Στοιχείων και των Υποχρεώσεων της

Διασπώμενης Εταιρείας

Προκειμένου να αποτιμήσουμε την εισφερόμενη αξία των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων
του προς μεταβίβαση Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας, προβήκαμε σε εκτιμήσεις της αξίας των
επιμέρους περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων του που περιλαμβάνονται στον Ισολογισμό
Μετασχηματισμού της 31.05.2026.

Σύμφωνα με την προσέγγιση που υιοθετήθηκε στο πλαίσιο της συγκεκριμένης διάσπασης,
αποτιμήθηκε η εισφερόμενη περιουσία του εισφερόμενου Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας, αφού
προηγουμένως προσδιορίστηκε η αξία των επιμέρους εισφερόμενων περιουσιακών στοιχείων και
υποχρεώσεων, με την προϋπόθεση της συνέχισης της δραστηριότητας. Η καθαρή εισφερόμενη
περιουσία της Διασπώμενης Εταιρείας την 31.05.2026 είναι αυτή η οποία προκύπτει όταν από το
σύνολο της αξίας των εισφερόμενων περιουσιακών στοιχείων αφαιρεθεί το σύνολο της αξίας των
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εισφερόμενων υποχρεώσεων την ημερομηνία αυτή σύμφωνα με τις μεθόδους οι οποίες αναφέρονται
στην συνέχεια.

Με βάση τον Ισολογισμό Μετασχηματισμού του Κλάδου της 31.05.2026 που μας παρασχέθηκε από
την Εταιρεία, η αξία του καθενός από τα υπό εκτίμηση στοιχεία του Ενεργητικού αναπροσαρμόστηκε,
εφόσον υπήρχαν ενδείξεις ότι η λογιστική αξία αυτού δεν ανταποκρίνεται στην εκτιμώμενη αξία, κατά
την ημερομηνία αναφοράς.

Συνεπώς, για την αξία της περιουσίας του διασπώμενου Κλάδου βασιστήκαμε στην
αναπροσαρμοσμένη λογιστική αξία των επιμέρους περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεών
του, έτσι όπως περιλαμβάνονται στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού της 31.05.2026.

Για τον προσδιορισμό των αναγκαίων προσαρμογών της λογιστικής αξίας των στοιχείων
Ενεργητικού και Υποχρεώσεων διενεργήθηκαν τα εξής:

 Επισκόπηση των λογιστικών αξιών, βάσει των σχετικών λογιστικών αρχών.
 Για τον υπολογισμό της εύλογης αξίας του επενδυτικού ακινήτου χρησιμοποιήθηκαν διεθνώς

αποδεκτές μέθοδοι εκτίμησης σύμφωνα με τα χαρακτηριστικά και δεδομένα του ακινήτου,
όπως αναλυτικά περιγράφεται στο κονδύλι «Επενδύσεις σε ακίνητα» και στο Παράρτημα ΙΙ.

Γενικές διαδικασίες που εκτελέστηκαν

Στο πλαίσιο της εκτέλεσης της εργασίας ακολουθήσαμε τις παρακάτω διαδικασίες:

1. Εξέταση ότι οι λογιστικές αξίες των κονδυλίων που αναγράφονται στον Ισολογισμό
Μετασχηματισμού Κλάδου της 31.05.2026, είναι αυτές που προκύπτουν από τα τηρούμενα
λογιστικά αρχεία της Διασπώμενης Εταιρείας.

2. Εξέταση του συνόλου των ελεγμένων χρηματοοικονομικών καταστάσεων της Διασπώμενης
Εταιρείας της τελευταίας χρήσης που έληξε την 31.12.2025

3. Επισκόπηση των πρακτικών του Δ.Σ. και Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης της Διασπώμενης
Εταιρείας για την περίοδο 01.01.2026-01.07.2026

4. Σχέδιο Σύμβασης Διάσπασης δι’ απόσχισης Κλάδου
5. Αξιολόγηση των λοιπών επιχειρηματικών πληροφοριών σχετικά με τα περιουσιακά στοιχεία

και τις υποχρεώσεις του Κλάδου.
6. Εξέταση του νομικού τύπου της Διασπώμενης Εταιρείας, εστιάζοντας στη μελέτη του

κωδικοποιημένου Καταστατικού και των λοιπών νομιμοποιητικών εγγράφων.

Αξία της περιουσίας της Διασπώμενης Εταιρείας

Η αξία της εισφερόμενης περιουσίας του εισφερόμενου Κλάδου της Διασπώμενης Εταιρείας,
προσδιορίστηκε ως η καθαρή θέση αυτής, κατά την 31.05.2026, η οποία προκύπτει εάν από το
σύνολο της αξίας των εισφερόμενων περιουσιακών του στοιχείων αφαιρεθεί το σύνολο της αξίας των
εισφερόμενων υποχρεώσεών της συμπεριλαμβανομένων και των τυχόν προβλέψεων κατά την
31.05.2026.

Στην συνέχεια παραθέτουμε αναλυτικά τα εισφερόμενα περιουσιακά στοιχεία και τις υποχρεώσεις της
υπό διάσπασης Εταιρείας  με τις αξίες τους, όπως αυτά προκύπτουν από τον Ισολογισμό
Μετασχηματισμού του Κλάδου κατά την 31.05.2026, καθώς και στα στοιχεία στα οποία βασιστήκαμε
για την εκτίμησή μας και την εκτίμηση της αξίας τους από εμάς. Επίσης, παραθέτουμε τις αξίες των
περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων που θα εισφερθούν στην υφιστάμενη εταιρεία.
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4. Εκτίμηση των εισφερόμενων στοιχείων ενεργητικού και υποχρεώσεων

4.1 Μέθοδος Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης

Για την εκτίμηση των εισφερόμενων στοιχείων ενεργητικού και υποχρεώσεων του Κλάδου της
Διασπώμενης Εταιρείας ακολουθήθηκε η Μέθοδος της Αναπροσαρμοσμένης Καθαρής Θέσης (ΑΚΘ),
σύμφωνα με την οποία η συνολική αξία της προς εισφορά καθαρής θέσης ισούται με το άθροισμα των
εισφερόμενων περιουσιακών στοιχείων και της συνολικής αξίας των εισφερόμενων υποχρεώσεών του
(συμπεριλαμβανομένων και των τυχόν προβλέψεων). Η αξία καθενός από τα περιουσιακά του στοιχεία
εκτιμάται χωριστά, χρησιμοποιώντας την καταλληλότερη μέθοδο για το καθένα. Το άθροισμα όλων
των αξιών αντιπροσωπεύει την αξία των περιουσιακών στοιχείων που εισφέρονται. Οι αξίες των
υποχρεώσεων, βραχυπρόθεσμων και μακροπρόθεσμων, προσδιορίζονται επίσης και προστίθενται,
ώστε να βρεθεί η συνολική αξία των εισφερόμενων υποχρεώσεων. Η αξία των υποχρεώσεων
αφαιρείται από την αξία των περιουσιακών στοιχείων, και η διαφορά που προκύπτει ισούται με την
αξία της καθαρής θέσης του Κλάδου. Για τους σκοπούς της άσκησής μας, επιλέχθηκε η μέθοδος της
ΑΚΘ, δεδομένου ότι η αποτίμηση αφορά συγκεκριμένο σύνολο στοιχείων ενεργητικού και παθητικού
του Κλάδου, όπως αυτά απεικονίζονται στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού, και όχι αποτίμηση
συνολικής επιχειρηματικής αξίας.

4.2. Πίνακας προσαρμογών στις αξίες των στοιχείων ενεργητικού και υποχρεώσεων

Ο κάτωθι πίνακας παρουσιάζει τα εισφερόμενα στοιχεία ενεργητικού και υποχρεώσεων του Κλάδου
με ημερομηνία 31.05.2026, συμπεριλαμβανομένων και των αναπροσαρμογών λόγω εκτίμησης των
στοιχείων ενεργητικού και υποχρεώσεων.
 31.

Κατάσταση εισφερόμενων στοιχείων
(Ποσά σε ευρώ) 31.05.2026 Ποσό

Αναπροσαρμογής
31.05.2026

Αναπροσαρμοσμένη
Λογιστική Αξία

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ
Μη κυκλοφορούν ενεργητικό
Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια 5.1 1.054.854 - 1.054.854
Δικαιώματα χρήσης παγίων 5.2 1.170.023 - 1.170.023
Επενδύσεις σε ακίνητα 5.3 3.660.000 529.378 4.189.378
Άυλα περιουσιακά στοιχεία 5.4 5.185.526 - 5.185.526
Αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση 5.5 1.232.604 - 1.232.604
Συμμετοχές και λοιπές μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 38.915 - 38.915
Μη κυκλοφορούν ενεργητικό 12.341.921 529.378 12.871.299

Κυκλοφορούν ενεργητικό
Πελάτες 5.6 1.983.442 - 1.983.442
Λοιπές Απαιτήσεις 5.7 4.273.748 - 4.273.748
Ταμειακά διαθέσιμα & Ισοδύναμα ταμειακών
διαθεσίμων 5.8 22.327.608 - 22.327.608
Κυκλοφορούν ενεργητικό 28.584.798                         - 28.584.798

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 40.926.719 529.378 41.456.097
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Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις
Συμβατικές Υποχρεώσεις 5.9 4.890.057 - 4.890.057
Υποχρέωση Μισθώσεων 5.10 1.031.440 - 1.031.440
Πρόβλεψη Αποζημίωσης Προσωπικού 5.11 1.202.676 - 1.202.676
Λοιπές Προβλέψεις 5.12 90.000 - 90.000
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 7.214.173                         - 7.214.173

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις
Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 5.13 5.020.672 - 5.020.672
Συμβατικές Υποχρεώσεις 5.9 2.397.401 - 2.397.401
Φόρος εισοδήματος πληρωτέος 5.14 2.054.448 - 2.054.448
Φόροι πληρωτέοι 5.15 914.187 - 914.187
Ασφαλιστικοί οργανισμοί 5.16 647.072 - 647.072
Υποχρέωση Μισθώσεων 5.10 255.934 - 255.934
Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις 11.289.715                         - 11.289.715
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 18.503.888                         - 18.503.888

Αναπροσαρμοσμένη Καθαρή Θέση 22.422.831 529.378 22.952.209

Στους πίνακες που ακολουθούν στις επόμενες σελίδες παρουσιάζεται αναλυτικά η αποτίμηση των
επιμέρους εισφερόμενων στοιχείων ενεργητικού και παθητικού του Κλάδου.
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5. Εκτίμηση της αξίας επιμέρους στοιχείων ενεργητικού και παθητικού

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

5.1 Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια κατά την 31.05.2026
συνοψίζεται στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία
Κτίρια και τεχνικά έργα 9.574 - 9.574
Μεταφορικά Μέσα 13.258 - 13.258
Έπιπλα και λοιπός εξοπλισμός 1.032.022                                 -                1.032.022
Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια      1.054.854                                    -                1.054.854

Η συνολική αξία κτήσης των ενσώματων παγίων ανέρχεται σε Ευρώ 18.092.285 και οι
συσσωρευμένες αποσβέσεις σε Ευρώ 17.037.431. Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των
ιδιοχρησιμοποιούμενων ενσώματων παγίων ύψους Ευρώ 1.054.854 με την αξία των παγίων όπως
εμφανίζεται στο μητρώο παγίων του Κλάδου την 31.05.2026.
Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των ενσώματων παγίων ανέρχεται σε Ευρώ
1.054.854, εφόσον λήφθηκαν υπόψη το κόστος αγοράς/ κτήσης αυτών, η παλαιότητά τους, τα έτη
χρησιμοποίησης και απόσβεσης, καθώς και το ύψος των συσσωρευμένων αποσβέσεων.

5.2 Δικαιώματα χρήσης παγίων

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Δικαιώματα χρήσης παγίων κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται
στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία

Δικαιώματα χρήσης ακινήτων 975.467 - 975.467
Δικαιώματα χρήσης μεταφορικών μέσων 194.555 - 194.555
Δικαιώματα χρήσης παγίων      1.170.023                                    -                1.170.023

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των δικαιωμάτων χρήσης παγίων ύψους Ευρώ 1.170.023 με την
αξία όπως εμφανίζεται στα λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026. Ο παραπάνω πίνακας
περιλαμβάνει την ανάλυση των δικαιωμάτων χρήσης επί ενσώματων παγίων που μισθώνει η
Διασπώμενη και τα οποία θα εισφερθούν στην Επωφελούμενη κατά την 31.05.2026. Τα ακίνητα
αφορούν την μίσθωση των κεντρικών γραφείων της Εταιρείας από το Ελληνικό κεντρικό αποθετήριο
τίτλων Α.Ε. και αποτελούν το μεγαλύτερο μέρος των δικαιωμάτων χρήσης παγίων.

Η Εταιρεία επιμετρά τα συγκεκριμένα δικαιώματα χρήσης σύμφωνα με τις απαιτήσεις του ΔΠΧΑ 16.
Ως εκ τούτου, η εύλογη αξία τους συμπίπτει με τη λογιστική τους αξία, η οποία κατά την 31.05.2026
ανέρχεται σε Ευρώ 1.170.023.
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Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των δικαιωμάτων χρήσης παγίων ανέρχεται σε
Ευρώ 1.170.023, καθώς δεν εντοπίστηκαν ενδείξεις απομείωσης ή άλλες συνθήκες που θα
απαιτούσαν προσαρμογή της λογιστικής αξίας κατά την ημερομηνία αποτίμησης.

5.3 Επενδύσεις σε ακίνητα

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία
Αχαρνών 17, Αθήνα 3.660.000 529.378 4.189.378
Επενδύσεις σε ακίνητα      3.660.000                      529.378                4.189.378

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Επενδύσεις σε Ακίνητα κατά την 31.05.2026 παρουσιάζει την
εύλογη αξία του ακινήτου, όπως αυτή προσδιορίσθηκε από τον εκτιμητή Alpha Real Estate Services
σύμφωνα με την έκθεσή εκτίμησης με ημερομηνία αναφοράς την 31.12.2025. Το ακίνητο βρίσκεται
επί της οδού Αχαρνών 17 στην Αθήνα και είναι πλήρως μισθωμένο στην Επιτροπή Εποπτείας και
Ελέγχου Παιγνίων (Ε.Ε.Ε.Π.). Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας του εκτιμήσαμε την αξία του
ως άνω περιουσιακού στοιχείου σύμφωνα με την μέθοδο των Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών
(DCF). Αναλυτικά με ημερομηνία αναφοράς 31.05.2026. Η μέθοδος αποτίμησης, καθώς και τα
αποτελέσματα αυτής παρουσιάζονται στο Παράρτημα ΙΙ της παρούσας έκθεσης. Από την εργασία μας
προέκυψε αναπροσαρμογή ποσού Ευρώ 529.378, συνεπεία της οποίας η αναπροσαρμοσμένη
λογιστική αξία διαμορφώθηκε σε Ευρώ 4.189.378.

5.4 Άυλα περιουσιακά στοιχεία

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Άυλα περιουσιακά στοιχεία κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία
Εσωτερικώς δημιουργούμενα συστήματα 1.212.477 - 1.212.477
Λογισμικά 3.973.050 - 3.973.050
Άυλα περιουσιακά στοιχεία      5.185.526                                    -                5.185.526

Σύμφωνα με πληροφορίες που παρασχέθηκαν από την Εταιρεία, η συνολική αξία κτήσης των άυλων
περιουσιακών στοιχείων ανέρχεται σε Ευρώ 21.723.641  και οι συσσωρευμένες αποσβέσεις σε Ευρώ
16.538.113. Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των άυλων περιουσιακών στοιχείων ύψους Ευρώ
5.185.526 με την αντίστοιχη αξία όπως αυτή εμφανίζεται στο μητρώο παγίων του Κλάδου την
31.05.2026.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των άυλων περιουσιακών στοιχείων ανέρχεται
σε Ευρώ 5.185.526. Στα πλαίσια της αξιολόγησής μας λήφθηκαν υπόψη η παλαιότητά των εν λόγω
περιουσιακών στοιχείων, τα έτη απόσβεσης, το ύψος των σωρευμένων αποσβέσεων, η υπολειπόμενη
ωφέλιμη ζωή των άυλων περιουσιακών στοιχείων, το γεγονός εάν αυτά είναι και θα παραμείνουν
λειτουργικά κατά την υπολειπόμενη ωφέλιμη ζωή τους καθώς και το εκτιμώμενο κόστος
αντικατάστασης αναφορικά με τα εσωτερικώς δημιουργούμενα συστήματα.
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Σημειώνεται επίσης ότι πραγματοποιήθηκαν υποστηρικτικοί υπολογισμοί στα πλαίσια εφαρμογής της
μεθόδου «Απαλλαγής από Δικαιώματα Εκμετάλλευσης» (Relief-from-royalty) η οποία θεωρείται η
πλέον ενδεδειγμένη για τον εν λόγω τύπο περιουσιακών στοιχείων σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα
Αποτίμησης (όπως αυτά βρίσκονται σε ισχύ) βάσει παραδοχών και υποθέσεων που παρασχέθηκαν από
την Διοίκηση της Εταιρείας. Η εν λόγω ανάλυση πραγματοποιήθηκε προκειμένου να προσεγγιστεί η
αξία των λογισμικών που χρησιμοποιεί η Εταιρεία, δοθείσης της απουσίας ενεργής αγοράς /
παρατηρήσιμων τιμών των σχετικών περιουσιακών στοιχείων (καθώς πρόκειται για εξειδικευμένο
λογισμικό). Η εν λόγω άσκηση μας οδήγησε στο συμπέρασμα ότι η αξία των άυλων περιουσιακών
στοιχείων της Εταιρείας δεν χρήζει αναπροσαρμογής.

5.5 Αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση κατά την 31.05.2026
συνοψίζεται στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ
31.05.2026
Λογιστική

Αξία
Ποσό

Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμο

σμένη
Λογιστική Αξία

Πρόβλεψη αποζημίωσης προσωπικού λόγω εξόδου από την
υπηρεσία 264.589 - 264.589

Συμβατικές Υποχρεώσεις 1.603.241 - 1.603.241

Άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία - 13.999 -
-

13.999

Μισθώσεις 26.154 - 26.154

Λοιπές προβλέψεις 74.800 - 74.800
Ιδιοχρησιμοποιούμενα ενσώματα πάγια - 722.181 -

-
722.181

Αναβαλλόμενη φορολογική απαίτηση      1.232.604 - 1.232.604

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο της αναβαλλόμενης φορολογικής απαίτησης ύψους Ευρώ
1.232.604 με την ανάλυση που μας παρασχέθηκε από τη Διοίκηση και με τα λογιστικά αρχεία του
Κλάδου την 31.05.2026. Δεν προέκυψε ανάγκη αναπροσαρμογής της λογιστικής αξίας του εν λόγω
λογαριασμού.
Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας της αναβαλλόμενης φορολογικής απαίτησης
ανέρχεται σε Ευρώ 1.232.604, καθώς το υπόλοιπο αφορά προσωρινές διαφορές που αναγνωρίζονται
σύμφωνα με τα εφαρμοζόμενα λογιστικά πρότυπα και δεν απαιτήθηκε περαιτέρω προσαρμογή.
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5.6 Πελάτες

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Πελάτες κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία
Πελάτες Εσωτερικού 1.513.269 - 1.513.269
Πελάτες Δημοσίου 6.200 - 6.200
Πελάτες Εξωτερικού - Ομιλικοί 467.377 - 467.377
Πελάτες Εξωτερικού 378.661 - 378.661
Χρεωστικά Προμηθευτών 1.240.193 - 1.240.193
Μείον: προβλέψεις για επισφαλείς απαιτήσεις - 1.622.257                                 - - 1.622.257
Πελάτες 1.983.442                                 - 1.983.442

Οι εμπορικές απαιτήσεις αφορούν υπόλοιπα και χρεόγραφα πελατών και έχουμε αντιπαραβάλει το
υπόλοιπο των πελατών ύψους Ευρώ 1.983.442 με την ανάλυση των απαιτήσεων και τα λογιστικά
αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026. Το υπόλοιπο παρουσιάζεται καθαρό από προβλέψεις για
επισφαλείς απαιτήσεις ύψους Ευρώ 1.622.257.
Για σκοπούς κατάρτισης των οικονομικών καταστάσεων η Εταιρεία εφαρμόζει το ΔΠΧΑ 9 εκτιμώντας
τις αναμενόμενες πιστωτικές ζημίες καθ’ όλη τη διάρκεια ζωής των απαιτήσεων. Επομένως, η εύλογη
αξία των εμπορικών και λοιπών απαιτήσεων συμπίπτει με τη λογιστική αξία.
Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των πελατών ανέρχεται σε Ευρώ 1.983.442,
καθώς δεν εντοπίστηκαν πρόσθετες ενδείξεις απομείωσης ή άλλες συνθήκες που θα απαιτούσαν
προσαρμογή της λογιστικής αξίας κατά την ημερομηνία αποτίμησης.

5.7 Λοιπές Απαιτήσεις

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Λοιπές Απαιτήσεις κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ
31.05.2026
Λογιστική

Αξία
Ποσό

Αναπροσαρμογής
31.05.2026

Αναπροσαρμοσμένη
Λογιστική Αξία

Δεδουλευμένα έσοδα (τόκοι τοποθετήσεων) 2.549.171 - 2.549.171
Λογ/σμοι διαχ. Προκαταβολών & Πιστώσεων 687 - 687
Προπληρωμένα μη δεδουλευμένα έξοδα 1.699.925 - 1.699.925
Χρεώστες διάφοροι 23.965 - 23.965
Λοιπές Απαιτήσεις 4.273.748                                 - 4.273.748

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των λοιπών απαιτήσεων ύψους Ευρώ 4.273.748 με τις σχετικές
αναλύσεις και τα λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026.
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Το συγκεκριμένο κονδύλι αποτελείται από δεδουλευμένα έσοδα (τόκους τοποθετήσεων) το οποίο
αφορά έσοδα από συναλλαγές μετοχών, ομολόγων κλπ. οι οποίες αναγνωρίζονται κατά τον χρόνο
ολοκλήρωσης της συναλλαγής και τη σχετική διενέργεια της εκκαθάρισης και του διακανονισμού της
στο Χρηματιστήριο. Επιπλέον περιλαμβάνει Προπληρωμένα μη δεδουλευμένα έξοδα τα οποία
αφορούν συντηρήσεις hardware και software, καθώς και ασφάλιστρα αστικής ευθύνης (D&O).
Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των λοιπών απαιτήσεων ανέρχεται σε Ευρώ
4.273.748, καθώς δεν προέκυψαν ενδείξεις ότι η εισπραξιμότητα ή η ανακτησιμότητα των σχετικών
υπολοίπων διαφοροποιείται από τη λογιστική τους αξία.

5.8 Ταμειακά διαθέσιμα & Ισοδύναμα ταμειακών διαθεσίμων

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα ταμειακών διαθεσίμων κατά την
31.05.2026 συνοψίζεται στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ
31.05.2026
Λογιστική

Αξία
Ποσό

Αναπροσαρμογής
31.05.2026

Αναπροσαρμοσμένη
Λογιστική Αξία

Καταθέσεις όψεως 6.363.383 - 6.363.383

Προθεσμιακές Καταθέσεις < 3Μηνών 15.961.229 - 15.961.229

Ταμείο 2.996 - 2.996

Ταμειακά διαθέσιμα & Ισοδύναμα ταμειακών διαθεσίμων 22.327.608 - 22.327.608

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των ταμειακών διαθεσίμων και ισοδυνάμων ταμειακών
διαθεσίμων ύψους Ευρώ 22.327.608  με τις σχετικές αναλύσεις και τα λογιστικά αρχεία του Κλάδου
την 31.05.2026.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των ταμειακών διαθεσίμων και ισοδυνάμων
ταμειακών διαθεσίμων ανέρχεται σε Ευρώ 22.327.608, καθώς τα εν λόγω στοιχεία αφορούν άμεσα
ρευστοποιήσιμα διαθέσιμα και δεν απαιτήθηκε αναπροσαρμογή.
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ΠΑΘΗΤΙΚΟ

5.9 Συμβατικές Υποχρεώσεις

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Συμβατικές Υποχρεώσεις κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ
31.05.2026
Λογιστική

Αξία
Ποσό

Αναπροσαρμογής
31.05.2026

Αναπροσαρμοσμένη
Λογιστική Αξία

Προ εισπραττόμενα Έσοδα IFRS 15 Έτους 2019-2024 593.535 - 593.535

Προ εισπραττόμενα Έσοδα IFRS 15 Έτους 2025 1.094.684 - 1.094.684
Προ εισπραττόμενα Έσοδα IFRS 15 Έτους 2026 709.182 - 709.182

Μακροπρόθεσμη Υποχρέωση IFRS 15 4.890.057 - 4.890.057

Συμβατικές Υποχρεώσεις Βράχυ & Μάκρο 7.287.458 - 7.287.458

Οι συμβατικές υποχρεώσεις αφορούν έσοδα που έχουν εισπραχθεί ή τιμολογηθεί από την Εταιρεία,
για τα οποία η Εταιρεία οφείλει ακόμη να παράσχει τις σχετικές υπηρεσίες προς τους πελάτες της. Οι
υποχρεώσεις αυτές περιλαμβάνουν, ενδεικτικά, δικαιώματα εισαγωγής νέων εταιρειών, δικαιώματα
αύξησης μετοχικού κεφαλαίου, δικαιώματα εισαγωγής ομολόγων και λοιπές συναφείς υπηρεσίες.

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των συμβατικών υποχρεώσεων, βραχυπρόθεσμων και
μακροπρόθεσμων, ύψους Ευρώ 7.287.458 με τις αναλύσεις προεισπραχθέντων εσόδων και τα
λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των συμβατικών υποχρεώσεων ανέρχεται σε
Ευρώ 7.287.458.

5.10 Υποχρέωση Μισθώσεων

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Υποχρέωση Μισθώσεων κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ
31.05.2026
Λογιστική

Αξία (Μάκρο)

31.05.2026
Λογιστική Αξία

(Βράχυ)
Ποσό

Αναπροσαρμογής
31.05.2026

Αναπροσαρμοσμένη
Λογιστική Αξία

Υποχρέωση Μισθώσεων Κτιρίων 913.503 174.607 1.088.110
Υποχρέωση Μισθώσεων ΕΙΧ 117.937 81.328 199.264
Υποχρέωση Μισθώσεων 1.031.440 255.934 - 1.287.374
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Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο της υποχρέωσης μισθώσεων ύψους Ευρώ 1.287.374 με τις
σχετικές αναλύσεις μισθώσεων και τα λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026. Ο παραπάνω
πίνακας περιλαμβάνει την ανάλυση των υποχρεώσεων μισθώσεων των ακινήτων που μισθώνει η
Διασπώμενη και τα οποία θα εισφερθούν στην Επωφελούμενη κατά την 31.05.2026. Τα ακίνητα
αφορούν την μίσθωση των κεντρικών γραφείων της Εταιρείας από το Ελληνικό κεντρικό αποθετήριο
τίτλων Α.Ε. και αποτελούν το μεγαλύτερο μέρος των υποχρεώσεων.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας της υποχρέωσης μισθώσεων ανέρχεται σε
Ευρώ 1.287.374, καθώς το υπόλοιπο έχει προσδιοριστεί βάσει των υφιστάμενων συμβάσεων
μίσθωσης και δεν απαιτήθηκε περαιτέρω προσαρμογή.

5.11 Πρόβλεψη Αποζημίωσης Προσωπικού

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Πρόβλεψη Αποζημίωσης Προσωπικού κατά την 31.05.2026
συνοψίζεται στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία

Πρόβλεψη Αποζημίωσης Προσωπικού 1.202.676 1.202.676
Πρόβλεψη Αποζημίωσης Προσωπικού 1.202.676                                 - 1.202.676

Οι υποχρεώσεις παροχών προσωπικού του Κλάδου έχουν προκύψει βάσει αναλογιστικής μελέτης με
ημερομηνία εκτίμησης την 31.12.2025. Οι παραδοχές της εν λόγω εκτίμησης καθώς και τα
δημογραφικά δεδομένα δεν έχουν διαφοροποιηθεί ουσιωδώς με ημερομηνία 31.05.2026, με
συνέπεια η εύλογη αξία της υποχρέωσης να προσεγγίζει τη λογιστική ύψους Ευρώ 1.202.676.

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο της πρόβλεψης αποζημίωσης προσωπικού ύψους Ευρώ
1.202.676 με τις σχετικές αναλύσεις και τα λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας της πρόβλεψης αποζημίωσης προσωπικού
ανέρχεται σε Ευρώ 1.202.676, καθώς δεν εντοπίστηκαν συνθήκες που θα απαιτούσαν προσαρμογή
της λογιστικής αξίας του εν λόγω λογαριασμού.
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5.12 Λοιπές Προβλέψεις

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Λοιπές Προβλέψεις κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία

Προβλέψεις για εξαιρετικούς κινδύνους 90.000 - 90.000
Λοιπές Προβλέψεις 90.000                                 - 90.000

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των λοιπών προβλέψεων ύψους Ευρώ 90.000 με τα λογιστικά
αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026. Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των
λοιπών προβλέψεων ανέρχεται σε Ευρώ 90.000.

5.13 Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις κατά την 31.05.2026
συνοψίζεται στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία
Προμηθευτές Εσωτερικού 310.261 - 310.261
Πιστωτικά Πελατών 1.240.193 - 1.240.193
Πρόβλεψη ΔΠ/ΔΧ/ΕΑ σε προσωπικό 1.210.116 - 1.210.116
Πόρος Επιτροπής Κεφαλαιαγοράς 720.894 - 720.894
Δεδουλευμένες παροχές τρίτων 474.109 - 474.109
Προεισπραχθέντα έσοδα 992.313 - 992.313
Λοιπά 72.786 - 72.786
Προμηθευτές και λοιπές υποχρεώσεις 5.020.672                                 - 5.020.672

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των προμηθευτών και λοιπών υποχρεώσεων ύψους Ευρώ
5.020.672 με τις σχετικές αναλύσεις και τα λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026. Η
εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των προμηθευτών και λοιπών υποχρεώσεων
ανέρχεται σε Ευρώ 5.020.672, καθώς δεν εντοπίστηκαν συνθήκες που θα απαιτούσαν προσαρμογή
της λογιστικής αξίας των σχετικών υποχρεώσεων.
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5.14 Φόρος εισοδήματος πληρωτέος

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Φόρος εισοδήματος πληρωτέος κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται
στον παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ
31.05.2026
Λογιστική

Αξία
Ποσό

Αναπροσαρμογής
31.05.2026

Αναπροσαρμοσμένη
Λογιστική Αξία

Φόρος Εισοδήματος 2.054.448 - 2.054.448

Φόρος εισοδήματος πληρωτέος 2.054.448 - 2.054.448

Ο πληρωτέος φόρος εισοδήματος απορρέει από τον φόρο εισοδήματος του φορολογικού έτους 2025
και από τον φόρο εισοδήματος του φορολογικού έτους 2026 (μέχρι 31.05.2026).

5.15 Φόροι πληρωτέοι

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Φόροι πληρωτέοι κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία
Λοιποί φόροι 131.447 - 131.447
Φόρος μισθωτών υπηρεσιών 782.620 - 782.620
Φόρος ελεύθερων επαγγελματιών 120 - 120
Φόροι πληρωτέοι 914.187                                 - 914.187

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των φόρων πληρωτέων ύψους Ευρώ 914.187 με τις σχετικές
φορολογικές αναλύσεις και τα λογιστικά αρχεία του Κλάδου την 31.05.2026.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των φόρων πληρωτέων ανέρχεται σε Ευρώ
914.187, καθώς το υπόλοιπο αφορά βραχυπρόθεσμες φορολογικές υποχρεώσεις και δεν απαιτήθηκε
αναπροσαρμογή.

Επισημαίνεται ότι μεγάλο μέρος των μεταφερόμενων στην Επωφελούμενη Εταιρεία κονδυλίων
συμπεριλαμβανομένων απαιτήσεων/υποχρεώσεων για φόρους, θα διακανονιστεί από την
Διασπώμενη Εταιρεία και η τελική εκκαθάριση θα γίνει σε μεταγενέστερο στάδιο μεταξύ της
επωφελούμενης και της διασπώμενης.
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5.16 Ασφαλιστικοί οργανισμοί

Η λογιστική αξία του λογαριασμού Ασφαλιστικοί οργανισμοί κατά την 31.05.2026 συνοψίζεται στον
παρακάτω πίνακα:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Λογιστική Αξία Ποσό Αναπροσαρμογής

31.05.2026
Αναπροσαρμοσμένη

Λογιστική Αξία

ΕΦΚΑ 647.072 - 647.072
Ασφαλιστικοί οργανισμοί 647.072                                 - 647.072

Έχουμε αντιπαραβάλει το υπόλοιπο των ασφαλιστικών οργανισμών ύψους Ευρώ 647.072 με τις
σχετικές αναλύσεις υποχρεώσεων προς ασφαλιστικούς οργανισμούς και τα λογιστικά αρχεία του
Κλάδου την 31.05.2026.

Η εκτίμηση της αναπροσαρμοσμένης λογιστικής αξίας των υποχρεώσεων προς ασφαλιστικούς
οργανισμούς ανέρχεται σε Ευρώ 647.072, καθώς το υπόλοιπο αφορά βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις
και δεν απαιτήθηκε αναπροσαρμογή.

Επισημαίνεται ότι μεγάλο μέρος των μεταφερόμενων στην Επωφελούμενη Εταιρεία κονδυλίων
συμπεριλαμβανομένων απαιτήσεων/υποχρεώσεων για ασφαλιστικούς οργανισμούς, θα διακανονιστεί
από την Διασπώμενη Εταιρεία και η τελική εκκαθάριση θα γίνει σε μεταγενέστερο στάδιο μεταξύ της
επωφελούμενης και της διασπώμενης.

Σημειώνουμε ότι οι εκτιμήσεις για τη μελλοντική εξέλιξη διαφόρων μεγεθών του Κλάδου (πχ.
αναβαλλόμενες φορολογικές απαιτήσεις) ενδέχεται να μεταβληθούν, με συνέπεια τη μεταβολή των
σχετικών αποτελεσμάτων αποτίμησης, μεταβολή που μπορεί να είναι και σημαντική. Συνεπώς, δεν
μπορούμε να θεωρηθούμε υπεύθυνοι για τυχόν αποκλίσεις των αποτελεσμάτων που αναφέρονται
στην παρούσα μελέτη.

6. Συμπέρασμα

Με βάση τα ανωτέρω όπως προκύπτει από τα στοιχεία του ενεργητικού και παθητικού του
Ισολογισμού Μετασχηματισμού της 31.05.2026 που πρόκειται να εισφερθούν, η αναπροσαρμοσμένη
καθαρή θέση κατά την 31.05.2026 διαμορφώνεται ως κάτωθι:

Ποσά σε ευρώ 31.05.2026
Εύλογη αξία στοιχειών ενεργητικού 41.456.097
(-) Εύλογη αξία στοιχειών υποχρεώσεων - 18.503.888
Αναπροσαρμοσμένη Καθαρή Θέση 22.952.209

Επομένως, η αναπροσαρμοσμένη καθαρή θέση των εισφερόμενων στοιχείων ενεργητικού και
υποχρεώσεων της Διασπώμενης Εταιρείας κατά την 31.05.2026 εκτιμάται στο ποσό των Ευρώ
22.952.209 (είκοσι δύο εκατομμύρια εννιακόσια πενήντα δύο χιλιάδες διακόσια εννέα ευρώ).
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7. Έλεγχος των όρων του Σχεδίου Διάσπασης

Ο έλεγχος των όρων του Σχεδίου Διάσπασης πραγματοποιείται βάσει του άρθρου 10 του
Ν.4601/2019, σε συνδυασμό με το άρθρο 62 του Ν.4601/2019.

Με βάση τα όσα ορίζονται στο Σχέδιο Διάσπασης (όπως επισυνάπτεται στο Παράρτημα III), η
Διασπώμενη μετά την ολοκλήρωση της Διάσπασης θα λάβει το σύνολο των μετοχών της
Επωφελούμενης καθιστώντας την έτσι ως την μοναδική μέτοχο. Σύμφωνα με τα οριζόμενα στην
παράγραφο 2 του άρθρου 57 του Ν.4601/2019, προκύπτει ότι δεν υφίσταται κατανομή εταιρικών
συμμετοχών, καθότι η εισφορά του Κλάδου πραγματοποιείται από μια διασπώμενη εταιρεία και
εισφέρεται σε μια επωφελούμενη εταιρεία, η οποία είναι 100% θυγατρική της Διασπώμενης Εταιρείας,
με διάθεση του συνόλου των μετοχών της στην Διασπώμενη Εταιρεία. Επομένως, παρέλκει η
παράθεση πληροφοριών σχετικά με τις μεθόδους αποτίμησης για τον καθορισμό της προτεινόμενης
κατανομής των εταιρικών συμμετοχών. Η συγκεκριμένη πράξη διάσπασης είναι δίκαιη και λογική,
καθώς η Διασπώμενη Εταιρεία θα λάβει το σύνολο των μετοχών της Επωφελούμενης ως αντάλλαγμα
των περιουσιακών στοιχείων που θα εισφερθούν και, ως εκ τούτου, η Διασπώμενη Εταιρεία θα
παραμείνει έμμεσα η δικαιούχος των μεταβιβαζόμενων περιουσιακών στοιχείων του Κλάδου.

Τέλος, εξετάσαμε και τους λοιπούς όρους του Σχεδίου Σύμβασης Διάσπασης και δεν έχουμε κάποια
παρατήρηση επί του περιεχομένου της.

Αθήνα, 29 Ιουλίου 2026

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές

Ελεονόρα Σέκα                                                                         Βασίλης Καπλάνης
Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 50131                                                                        Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 19321

ΕΡΝΣΤ & ΓΙΑΝΓΚ (ΕΛΛΑΣ)
ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ ΛΟΓΙΣΤΕΣ Α.Ε.

ΧΕΙΜΑΡΡΑΣ 8Β, ΜΑΡΟΥΣΙ
151 25 ΑΘΗΝΑ

A.M. Σ.Ο.Ε.Λ. 107



22

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ

Παράρτημα Ι - Εξαιρέσεις και Περιορισμοί

1. Ο σκοπός, η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της εκτίμησης της εισφερόμενης περιουσίας της
Διασπώμενης Εταιρεία, είναι αυτά που αναφέρονται ανωτέρω, όπως συμφωνήθηκαν στην
επιστολή ανάθεσης. Η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης εργασίας είναι
αυτά, τα οποία εμείς κρίναμε κατάλληλα στο πλαίσιο της εφαρμογής των διατάξεων του
Ν.4601/2019 και του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, αναφορικά με την διάσπαση της
Ανώνυμης Εταιρείας και την απορρόφηση του εισφερόμενου κλάδου από υφιστάμενη εταιρεία
και ενδέχεται να μην ενδείκνυνται για οποιοδήποτε άλλο σκοπό, χρήση, ή πλαίσιο εφαρμογής.

2. Οι αναφορές, τα περιεχόμενα και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης Έκθεσης, είναι
αποκλειστικά και μόνο αυτά που περιέχονται σε αυτήν κατά την ημερομηνία της υπογραφής
της. Γεγονότα τα οποία συνέβησαν μετά την ημερομηνία υπογραφής της παρούσας, τα οποία
ενδεχομένως επηρεάζουν με οποιοδήποτε τρόπο τις παραδοχές και τη μεθοδολογία που
εφαρμόστηκε ή οποιαδήποτε πληροφορία, αναφορά και τα αποτελέσματα που περιέχονται σε
αυτή, δεν έχουν ληφθεί υπόψη και δεν αναλαμβάνουμε καμία υποχρέωση επικαιροποίησης,
αναμόρφωσης ή εκ νέου επιβεβαίωσης της Έκθεσής μας σε σχέση με αυτά.

3. Δεν διενεργήσαμε έλεγχο των οικονομικών καταστάσεων και των καταστάσεων
χρηματοοικονομικής πληροφόρησης της Διασπώμενης Εταιρείας ούτε του Ισολογισμού
Μετασχηματισμού του Κλάδου, σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου και δεν εκτελέσαμε
καμίας άλλης μορφής διαδικασία επιβεβαίωσης των πληροφοριών και των δεδομένων που
τέθηκαν υπόψη μας, σύμφωνα με το Διεθνές Πρότυπο Αναθέσεων Διασφάλισης και τα σχετικά
επαγγελματικά πρότυπα της Διεθνούς Ομοσπονδίας Λογιστών, πέραν των διαδικασιών αυτών
που αναφέρονται ότι εκτελέστηκαν. Περαιτέρω, η αξιολόγηση και τα συμπεράσματά μας
σχετικά με την αποτίμηση της αξίας της εισφερόμενης περιουσίας της Διασπώμενης Εταιρείας,
βασίστηκαν στις χρηματοοικονομικές πληροφορίες και τα δεδομένα τα οποία τέθηκαν υπόψη
μας και η προσέγγισή τους έγινε στην βάση ενός επίπεδου σημαντικότητας.

4. Η παρούσα Έκθεση δεν καλύπτει τυχόν νομικά, τεχνικά, ρυθμιστικά ή/και φορολογικά θέματα
σχετιζόμενα με την σκοπούμενη διάσπαση, αλλά περιορίζεται αποκλειστικά στις
χρηματοοικονομικές πληροφορίες που παρουσιάζονται στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού που
μας παρασχέθηκε από την διοίκηση της Εταιρείας.

5. Έχουμε ζητήσει και έχουμε λάβει τη γραπτή διαβεβαίωση ότι οι πληροφορίες που χορηγήθηκαν
είναι ακριβείς και πλήρεις και επομένως αποτελούν μια αξιόπιστη βάση για τη διενέργεια της
εργασίας μας. Δεν φέρουμε καμία ευθύνη ή υποχρέωση σε περίπτωση που αποδειχτεί ότι η
Διοίκηση της Εταιρείας έχει αποκρύψει σημαντικά γεγονότα ή άλλα στοιχεία.

6. Τα συμπεράσματα τα οποία διατυπώνονται στην παρούσα Έκθεση, αποτελούν την
επαγγελματική μας άποψη, ως αποτέλεσμα της εξέτασης της από 01.07.2026 Απόφαση του
Διοικητικού Συμβουλίου της Διασπώμενης Εταιρείας και των δεδομένων και των πληροφοριών
που τέθηκαν υπόψη μας στο πλαίσιο της εργασίας μας. Η επαγγελματική μας άποψη πρέπει να
λαμβάνεται υπόψη ως συμπέρασμα συμβουλευτικής φύσης, στο πλαίσιο της ολοκλήρωσης της
Διάσπασης της Εταιρείας και της απορρόφησης της από υφιστάμενη εταιρεία, κατ’ εφαρμογή
των διατάξεων του Ν.4601/2019, και σε καμία περίπτωση δεν πρέπει να εκλαμβάνεται ως
παραίνεση για την ολοκλήρωση ή όχι της συναλλαγής ή δεσμευτική για την λήψη της απόφασης
αυτής.
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7. Η εργασία αποτίμησης κλάδου δεν μπορεί να θεωρηθεί ακριβής επιστήμη και τα συμπεράσματα
στα οποία η εργασία αυτή καταλήγει είναι, σε πολλές περιπτώσεις, υποκειμενικά και εξαρτώνται
από την κρίση εκείνου που διενεργεί την αποτίμηση. Οι γνωματεύσεις μπορεί να διαφέρουν
λόγω των διαφόρων ιδιαιτέρων εκτιμήσεων που πρέπει να γίνουν, ακόμα και αν
χρησιμοποιηθούν τα ίδια δεδομένα και οι ίδιες παραδοχές. Συνεπώς, δεν υπάρχει μία μοναδική
μέθοδος για τον προσδιορισμό μίας αδιαμφισβήτητης αξίας, αν και οι κοινώς αποδεκτές μέθοδοι
είναι απαραίτητες για τον καθορισμό του εύλογου των συμπερασμάτων, στο πλαίσιο της
εξακρίβωσης της αξίας της εισφοράς σε είδος, κατ’ εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 17
του Ν. 4548/2018 .εν αναλαμβάνουμε καμία ευθύνη έναντι τρίτων, οι οποίοι δεν εμπλέκονται
στη διαδικασία ολοκλήρωσης της εν λόγω διάσπασης και δεν σχετίζονται με αυτή σύμφωνα με
τις διατάξεις του Ν. 4601/2019.

8. Σε συνέχεια του σημείου (3) ανωτέρω, η εργασία που εκτελέσαμε δεν αποτελεί έργο
διασφάλισης. Ως εκ τούτου, η παρούσα ανάθεση δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση
οικονομικών καταστάσεων στο σύνολό τους ή σε μέρος αυτών και δεν διατυπώνεται καμία
γνώμη ελέγχου ούτε παρέχεται καμία μορφή διασφάλισης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα
Ελέγχου της Διεθνούς Ομοσπονδίας Λογιστών. Επιπρόσθετα, η συγκεκριμένη Έκθεση
δημοσιοποιείται σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4601/2019 και του άρθρου 17 του Ν.
4548/2018 και δεν μπορεί να αποτελέσει μέρος λοιπών χρηματοοικονομικών πληροφοριών
στις οποίες συμπεριλαμβάνονται οι ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Διασπώμενης
Εταιρείας.
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Παράρτημα ΙΙ - Αποτίμηση του κονδυλίου Επενδύσεις σε Ακίνητα

1 Τοποθεσία και Περιγραφή Ακινήτου

1.1 Τοποθεσία και Συνδεσιμότητα

Ευρύτερη Περιοχή — Δήμος Αθηναίων

Το υπό εξέταση ακίνητο (εφεξής, το «Ακίνητο»), βρίσκεται εντός των διοικητικών ορίων του Δήμου
Αθηναίων, στο κέντρο της πρωτεύουσας και του μεγαλύτερου αστικού συγκροτήματος της χώρας. Η
Αθήνα αποτελεί το κυρίαρχο διοικητικό, πολιτιστικό, οικονομικό και επιχειρηματικό κέντρο της
χώρας, συγκεντρώνοντας κεντρικές δημόσιες υπηρεσίες, έδρες σημαντικών επιχειρηματικών ομίλων,
καθώς και βασικούς τουριστικούς και πολιτιστικούς πόλους έλξης της χώρας. Σύμφωνα με τα στοιχεία
Πληθυσμού 2021, ο μόνιμος πληθυσμός του Δήμου Αθηναίων ανέρχεται σε περίπου 640 χιλ.
κατοίκους. Οι κύριες συγκεντρώσεις γραφειακών χρήσεων και επιχειρηματικής δραστηριότητας της
περιοχής εντοπίζονται στον κεντρικό άξονα Σύνταγμα – Ομόνοια, καθώς και στις ευρύτερες περιοχές
του Κολωνακίου, της Λεωφόρου Συγγρού και των Αμπελοκήπων. Η συγκέντρωση αυτή υποστηρίζεται
από την υψηλή προσβασιμότητα, το ανεπτυγμένο δίκτυο δημόσιων μεταφορών και την εγγύτητα σε
βασικές διοικητικές και εμπορικές λειτουργίες, στοιχεία που διατηρούν τη διαχρονική σημασία του
κέντρου της Αθήνας για την αγορά ακινήτων.

Άμεση Περιοχή – Πλατεία Βάθης

Η Πλατεία Βάθης (επίσημη ονομασία Πλατεία Ανεξαρτησίας) παρουσιάζει χαρακτήρα μεικτών
χρήσεων (συνδυασμός οικιστικής ζώνης και εμπορικών χρήσεων) και λειτουργεί ως σημαντικός
συγκοινωνιακός και οδικός κόμβος, καθώς συγκεντρώνει βασικούς οδικούς άξονες της πόλης (Μάρνη,
Καποδιστρίου, Αχαρνών, Λιοσίων & Μαιζώνος), σε μικρή απόσταση από την Πλατεία Ομόνοιας. Οι
χρήσεις που επικρατούν στην ευρύτερη περιοχή περιλαμβάνουν καταστήματα λιανικού εμπορίου,
ξενοδοχειακές μονάδες, γραφεία, πολυκατοικίες παλαιάς κατασκευής, καθώς και χρήσεις εστίασης
και παροχής υπηρεσιών.
Η ευρύτερη περιοχή χαρακτηρίζεται από παλαιό κτιριακό απόθεμα, μέρος του οποίου εμφανίζει
περιορισμένο επίπεδο συντήρησης, ενώ παράλληλα αντιμετωπίζει κοινωνικοοικονομικές προκλήσεις
και αυξημένους δείκτες παραβατικότητας. Οι παράγοντες αυτοί επηρεάζουν την ελκυστικότητα και
τη ζήτηση της τοπικής αγοράς ακινήτων. Ωστόσο, η περιοχή εντάσσεται στη ζώνη ανάπλασης του
κέντρου της Αθήνας (Ομόνοια – Βικτώρια), όπου τα τελευταία έτη καταγράφεται αυξημένη επενδυτική
δραστηριότητα, γεγονός που δημιουργεί προοπτικές σταδιακής αναβάθμισης του αστικού
περιβάλλοντος και ενίσχυσης των αξιών ακινήτων. Συγκεκριμένα, η αναμόρφωση της Πλατείας
Ομονοίας, η ενίσχυση της ξενοδοχειακής δραστηριότητας στο ιστορικό κέντρο και οι επενδύσεις σε
κτίρια φιλοξενίας και μικτής χρήσης έχουν συμβάλει στη βελτίωση της επενδυτικής εικόνας της
ευρύτερης περιοχής. Το υπό εξέταση ακίνητο βρίσκεται επί της συμβολής των οδών Αχαρνών 17 &
Μάγερ 34-36 (Ο.Τ. 73089), σε κεντρική θέση εντός της ανωτέρω περιοχής.

Συνδεσιμότητα & Προσβασιμότητα

Η περιοχή του Ακινήτου εξυπηρετείται από ικανοποιητικό δίκτυο μέσων μαζικής μεταφοράς,
προσφέροντας άμεση πρόσβαση προς το κέντρο της Αθήνας και τις λοιπές περιοχές του
πολεοδομικού συγκροτήματος. Οι πλησιέστεροι σταθμοί μετρό είναι ο σταθμός Ομόνοια (περίπου 600
μ.), ο οποίος εξυπηρετείται από τις Γραμμές 1 & 2, και ο σταθμός Βικτώρια (περίπου 800 μ.), επί της
Γραμμής 1 του δικτύου. Η θέση του Ακινήτου επί της οδού Αχαρνών, ενός εκ των βασικών αξόνων
που συνδέουν το κέντρο της Αθήνας με τα βόρεια προάστια και τη Νέα Εθνική Οδό Αθηνών–
Θεσσαλονίκης, ενισχύει σημαντικά την οδική προσβασιμότητα της περιοχής.



25

Παράλληλα, η διέλευση διαφόρων γραμμών λεωφορείων και τρόλεϊ εξασφαλίζει επαρκή σύνδεση με
το ευρύτερο αστικό δίκτυο μεταφορών. Επιπροσθέτως, η εγγύτητα στον Σταθμό Λαρίσης προσφέρει
τη δυνατότητα άμεσης πρόσβασης στο εθνικό σιδηροδρομικό δίκτυο, ενισχύοντας τη συνδεσιμότητα
της θέσης του Ακινήτου. Η δυνατότητα στάθμευσης στην ευρύτερη περιοχή είναι περιορισμένη λόγω
της πυκνής αστικής δόμησης και της υψηλής κυκλοφοριακής φόρτισης, ωστόσο η ζήτηση
εξυπηρετείται εν μέρει από οργανωμένους χώρους στάθμευσης που λειτουργούν σε κοντινή
απόσταση από το Ακίνητο.

2 Περιγραφή Ακινήτου

Το Ακίνητο αφορά αυτοτελές κτίριο γραφείων (επτά ορόφων), με υπόγειο και δώμα, το οποίο
ανεγέρθηκε αρχικά ως ξενοδοχειακή μονάδα και μετατράπηκε σε κτίριο γραφείων δυνάμει της υπ'
αριθμ. 62/1992 οικοδομικής άδειας. Μεταγενέστερα, με την υπ’ αριθμό 1.307/2001 οικοδομική
άδεια, πραγματοποιήθηκαν τροποποιήσεις των όψεων για την προσαρμογή του ακινήτου στις ανάγκες
του Ομίλου του Χρηματιστηρίου Αθηνών.
Το Ακίνητο αναπτύσσεται επί οικοπέδου επιφάνειας 441,00 τ.μ., σύμφωνα με τον τίτλο κτήσης
(445,20 τ.μ., σύμφωνα με την οικοδομική άδεια), ακανόνιστου σχήματος και ουσιαστικά επίπεδης
μορφολογίας.
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Α/Α Όροφος Χρήση / Περιγραφή Επιφάνεια (τ.μ.)*

1 Υπόγειο (-1) Αποθηκευτικοί χώροι,
χώροι Η/Μ εγκαταστάσεων 421,6

2 Ισόγειο (0) Χώρος υποδοχής, κυλικείο,
γραφειακοί χώροι, Υ/Σ ΔΕΗ 224,62

3 Πατάρι Control room, αποθηκευτικοί
χώροι 45

4 Α' όροφος (1)

Γραφειακοί χώροι, κουζίνα, WC,
αποθηκευτικοί χώροι
(Computer room στον 3ο όροφο)

421,6
5 Β' όροφος (2) 421,6
6 Γ' όροφος (3) 421,6
7 Δ' όροφος (4) 421,6
8 Ε' όροφος (5) 421,6
9 ΣΤ' όροφος (6) 421,6
10 Ζ' όροφος (7) 280,9

11 Δώμα (8)
Απόληξη κλιμακοστασίου,
ανελκυστήρας, μηχανοστάσιο,
ταράτσα
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ΣΥΝΟΛΟ 3.526,72 τ.μ.
*Οι ανωτέρω επιφάνειες καθώς και τα περιγραφικά στοιχεία / χαρακτηριστικά του Ακινήτου, όπως
περιγράφονται ακολούθως, αντλήθηκαν από την έκθεση αποτίμησης της ARES (Δεκέμβριος 2025),
περιλαμβάνεται και η επέκταση υπογείου 196,89 τ.μ. που τακτοποιήθηκε βάσει του Ν.4178/2013.

Το οικόπεδο είναι τριπλής πρόσοψης, με μέτωπα επί της Λεωφόρου Αχαρνών (15,06 μ.), της οδού
Μάγερ (26,33 μ.) και της Πλατείας Μαυροκορδάτου (18,88 μ.). Η γωνιακή του θέση και η ανάπτυξη
σε τρεις πλευρές, προσδίδουν στο Ακίνητο ιδιαίτερα υψηλή προβολή και αναγνωρισιμότητα εντός της
ευρύτερης περιοχής.

Ο φέρων οργανισμός του κτιρίου είναι κατασκευασμένος από οπλισμένο σκυρόδεμα, ενώ οι
εσωτερικές διαρρυθμίσεις αποτελούνται από τοιχοποιίες οπτοπλινθοδομής και γυψοσανίδων. Τα
δάπεδα είναι επενδεδυμένα με κεραμικά πλακίδια στους ορόφους, μάρμαρο στο ισόγειο και
βιομηχανικό δάπεδο στο υπόγειο, ενώ τα εξωτερικά κουφώματα είναι αλουμινίου. Το κτίριο διαθέτει
σύγχρονες ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις και υποδομές γραφειακής χρήσης, οι οποίες
περιλαμβάνουν μεταξύ άλλων:

 δύο υδραυλικούς ανελκυστήρες χωρητικότητας 6 ατόμων έκαστος,
 ιδιόκτητο υποσταθμό μέσης τάσης και γεννήτρια,
 κεντρικό σύστημα κλιματισμού τύπου VRV (3 αντλίες θερμότητας αέρα-νερού) με κεντρικές

κλιματιστικές μονάδες (ΚΚΜ) ανά όροφο,
 σύστημα διαχείρισης κτιρίου (BMS), UPS & δίκτυο VOICE/DATA σε κάθε θέση εργασίας,
 κλειστό κύκλωμα τηλεόρασης (CCTV), σύστημα συναγερμού & 24ωρη φύλαξη,
 πλήρες σύστημα πυρανίχνευσης/πυρόσβεσης (sprinklers στον 3ο όροφο),
 πιστοποιητικό ενεργειακής απόδοσης (ΠΕΑ) κατηγορίας Β+

Το ακίνητο βρίσκεται εντός του οικοδομικού τετραγώνου 73089 και διέπεται από τους όρους
δόμησης του ΦΕΚ 704Δ'/1994, ειδικότερα:

 ποσοστό κάλυψης 60% (με δυνατότητα αύξησης έως 70% υπό προϋποθέσεις),
 μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος σύμφωνα με τις διατάξεις του ΝΟΚ 2012,
 γενική πολεοδομική χρήση «Υπερτοπικό Κέντρο Δήμου».

Στην εν λόγω χρήση επιτρέπονται, μεταξύ άλλων, γραφεία, τραπεζικά καταστήματα, εμπορικές
δραστηριότητες, τουριστικά καταλύματα και λοιπές συναφείς αστικές λειτουργίες. Βάσει της
προηγούμενης εκτίμησης δεν προκύπτουν εκκρεμείς πολεοδομικές παραβάσεις πέραν εκείνων που
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έχουν ήδη υπαχθεί στις διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το κτίριο βρίσκεται σε καλή κατάσταση
συντήρησης και λειτουργικής επάρκειας, παρουσιάζοντας χαρακτηριστικά σύγχρονου
επαγγελματικού ακινήτου βασικών προδιαγραφών.

Η γωνιακή θέση τριπλής πρόσοψης, η προβολή επί της οδού Αχαρνών, ο σύγχρονος Η/Μ εξοπλισμός
και η ύπαρξη μίσθωσης αποτελούν βασικούς παράγοντες που ενισχύουν τη λειτουργικότητα, την
εμπορικότητα και την επενδυτική ελκυστικότητα του Ακινήτου.

Συγκεκριμένα, το Ακίνητο είναι πλήρως μισθωμένο στην Επιτροπή Εποπτείας και Ελέγχου Παιγνίων
(Ε.Ε.Ε.Π.), με το τρέχον μηνιαίο μίσθωμα να ανέρχεται σε 25.330 € (πλέον των μισθωμάτων που
αφορούν δεκαπέντε 15 θέσεις στάθμευσης σε παρακείμενο κτίριο), ενώ η ισχύουσα μισθωτική
σύμβαση λήγει την 30.06.2028.

Αναλυτικά τα στοιχεία της μισθωτικής σύμβασης στον ακόλουθο πίνακα:

Μισθώτρια Εταιρία Επιτροπή Εποπτείας και Ελέγχου Παιγνίων (Ε.Ε.Ε.Π.)

Εκμισθώτρια Εταιρία Ελληνικά Χρηματιστήρια – Χρηματιστήριο Αθηνών ΑΕ
Συμμετοχών

Έναρξη μίσθωσης
(τελευταία ανανέωση) 1/7/2025

Λήξη Μίσθωσης 30/6/2028
Μηνιαίο Μίσθωμα (κτίριο γραφείων) 24.500 €
Μηνιαίο Μίσθωμα (θέσεις στάθμευσης) 830 €
Σύνολο Μηνιαίου Μισθώματος 25.330 €
Ημερομηνία αναπροσαρμογής
μισθώματος γραφειακών χώρων Μ/Δ – Σταθερό μίσθωμα μέχρι 30/6/2028

Ετήσια αναπροσαρμογή μισθώματος
γραφειακών χώρων Μ/Δ – Σταθερό μίσθωμα μέχρι 30/6/2028

Σημείωση επί των στοιχείων της μισθωτικής σύμβασης:
Στην ανάλυσή δεν έχει συμπεριληφθεί το μηνιαίο μίσθωμα των θέσεων στάθμευσης (€830/μήνα), καθώς αφορά δεκαπέντε
(15) θέσεις στάθμευσης σε παρακείμενο κτίριο και όχι στο εκτιμώμενο Ακίνητο. Επιπλέον, το σχετικό έσοδο έχει ήδη
προκαταβληθεί από την εκμισθώτρια εταιρεία για το σύνολο της μισθωτικής περιόδου (1/7/2025 – 30/6/2028), συνολικού
ποσού €29.880 (€830 × 36 μήνες), χωρίς πρόσθετη οικονομική επιβάρυνση για τη μισθώτρια. Ως εκ τούτου, στην εκτίμηση
της αξίας του Ακινήτου λαμβάνεται υπόψη αποκλειστικά το μηνιαίο μίσθωμα των γραφειακών χώρων (€24.500/μήνα).

3 Μεθοδολογία – Εκτιμητικές Υποθέσεις / Παραδοχές

3.1 Μεθοδολογία – Προσέγγιση Εισοδήματος (DCF)

Εκτιμητικές Υποθέσεις / Παραδοχές

Η εκτίμηση του Ακινήτου έχει γίνει σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (ΔΕΠ). Οποιεσδήποτε
αποκλίσεις από τα Πρότυπα, που απαιτούνται και είναι απαραίτητες ώστε να λαμβάνονται υπόψη
ειδικοί όροι και υποθέσεις που σχετίζονται με την τοπική αγορά ή το Ακίνητο, έχουν προσδιοριστεί με
σαφήνεια.

Η βάση εκτίμησης είναι η Αγοραία Αξία (Market Value) η οποία σύμφωνα με τα ΔΕΠ 102 παρ. 10.01
ορίζεται ως:

«το εκτιμώμενο ποσό έναντι του οποίου ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα πρέπει να
ανταλλαχθεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου
πωλητή, σε μια συναλλαγή υπό τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από τη δέουσα
εμπορική προώθηση και όταν τα μέρη έχουν ενεργήσει το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση
και χωρίς εξαναγκασμό.»
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Η ημερομηνία εκτίμησης (Valuation Date) είναι η 31η Μαΐου 2026.

Η αναφερόμενη αγοραία αξία είναι καθαρή από φόρους, έξοδα συναλλαγής, τέλη κλπ.

Δεν έχουμε πραγματοποιήσει τεχνικό έλεγχο στο Ακίνητο, ούτε έχουμε κάνει μετρήσεις των
επιφανειών του Ακινήτου. Για την εκτίμηση έχουμε βασιστεί σε στοιχεία που μας έχουν παρασχεθεί
από τον Πελάτη.

Έχουμε θεωρήσει ότι το κτίριο είναι σύννομο ή τακτοποιημένο σύμφωνα με τους πολεοδομικούς και
κτιριοδομικούς κανονισμούς που το διέπουν και ότι το Ακίνητο έχει πλήρως μεταβιβάσιμους τίτλους
ιδιοκτησίας. Σε περίπτωση που διαπιστωθεί μη συμμόρφωση με τους κανονισμούς αυτούς, η αξία του
Ακινήτου θα πρέπει να επανεκτιμηθεί.

Η εκτίμησή μας έχει βασισθεί στην υπόθεση ότι το Ακίνητο δεν έχουν προβλήματα με μόλυνση τους
εδάφους και ότι η οποιαδήποτε εξειδικευμένη έρευνα δεν θα αποδείξει την παρουσία αντίθετων
συνθηκών για το έδαφος ή το κτίσμα.

Για την αποτίμηση έχουμε θεωρήσει ότι το Ακίνητο είναι ελεύθερο από βάρη, υποθήκες,
προσημειώσεις ή εν γένει δεσμεύσεις οι οποίες θα μπορούσαν να επηρεάσουν αρνητικά την αγοραία
αξία του και ότι έχει πλήρως μεταβιβάσιμους τίτλους ιδιοκτησίας. Στην περίπτωση που προκύψουν
από νομικό έλεγχο λοιπά πιθανά νομικά θέματα, η αξία του Ακινήτου θα πρέπει να επανεκτιμηθεί.

Για την πραγματοποίηση της εκτίμησης έχουμε κάνει την παραδοχή ότι η χρήση του Ακινήτου, είναι
πολεοδομικά νόμιμη και ότι υφίσταται η απαραίτητη άδεια λειτουργίας αυτών των χώρων. Επίσης,
έχουμε κάνει την παραδοχή ότι οι εν λόγω άδεια λειτουργίας είναι μεταβιβάσιμη.

Εκτιμητική προσέγγιση Ακινήτου

Δεδομένου ότι το Ακίνητο έχει χρήση γραφείου και είναι μισθωμένο στο σύνολό του, για τον
προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας του, εφαρμόστηκε η Προσέγγιση του Εισοδήματος και
συγκεκριμένα η μέθοδος της Προεξόφλησης Ταμειακών Ροών (DCF).

Μέθοδος Προεξόφλησης Ταμειακών Ροών (DCF)

Σύμφωνα με τη μέθοδο DCF, η προβλεπόμενη ταμειακή ροή προεξοφλείται έως την ημερομηνία
αποτίμησης, από την οποία προκύπτει η παρούσα αξία του περιουσιακού στοιχείου. Τα βασικά βήματα
του DCF είναι τα ακόλουθα:

(α) επιλογή του καταλληλότερου τύπου ταμειακών ροών αναλόγως της φύσης του περιουσιακού
στοιχείου και του σκοπού εργασίας (π.χ., προ-φόρων ή μετά φόρων, συνολικές ταμειακές ροές ή
ταμειακές ροές προς ίδια κεφάλαια, πραγματικές ή ονομαστικές, κλπ.),
(β) καθορισμός της καταλληλότερης περιόδου ανάλυσης (explicit period), εάν υπάρχει, για την οποία
θα προβλεφθεί η ταμειακή ροή,
(γ) προετοιμασία προβλεπόμενων ταμειακών ροών,
(δ) προσδιορισμός μιας τελικής αξίας (terminal value), εφόσον ο προσδιορισμός της απαιτείται για το
εκτιμώμενο περιουσιακό στοιχείο, στο τέλος της περιόδου ανάλυσης
(ε) προσδιορισμός του κατάλληλου συντελεστή προεξόφλησης, και;
(ζ) εφαρμογή του συντελεστή προεξόφλησης στην προβλεπόμενη ταμειακή ροή,
συμπεριλαμβανομένης της ενδεχόμενης τελικής αξίας, εφόσον έχει προσδιοριστεί.



29

Η μέθοδος του DCF, όπως εφαρμόζεται από εκτιμητές ακινήτων, αποτελείται κυρίως από τρεις
διαδοχικές φάσεις (βλ. σχήμα παρακάτω):

 η περίοδος που αντιπροσωπεύει την εναπομένουσα διάρκεια μίας υφιστάμενης μίσθωσης
(«Μισθωτική συμφωνία»), όπου λαμβάνονται υπόψη τα μισθωτικά έσοδα όπως έχουν
συμφωνηθεί μεταξύ του μισθωτή και του εκμισθωτή του ακίνητου, καθώς και όποιες
συμφωνηθείσες μισθωτικές προσαρμογές,

 η περίοδος μετά τη λήξη των υφιστάμενων μισθωτικών συμφωνιών, όπου λαμβάνονται
υπόψη τα έσοδα που αναμένεται να λάβει ο ιδιοκτήτης του ακινήτου υπό την παραδοχή νέων
μισθώσεων σε όρους αγοράς («Προβλεπόμενα αγοραία μισθωτικά έσοδα»),

 τα έσοδα που αναμένεται να λάβει ο ιδιοκτήτης του ακινήτου από την πώληση του ακινήτου
κατά το χρόνο που αντιστοιχεί στο τέλος της ανάλυσης («Έξοδος») (Σημείωση: η πώληση
είναι θεωρητική στην περίπτωση που ο ιδιοκτήτης δεν προτίθεται να πουλήσει το ακίνητο).

Οι κίνδυνοι που συνδέονται με τη δυνητική απώλεια εσόδων από ενοίκια και στις τρεις φάσεις της
ανάλυσης αντικατοπτρίζονται στην εφαρμογή του κατάλληλου συντελεστή προεξόφλησης ο οποίος
είναι προσαρμοσμένος σύμφωνα με το ασφάλιστρο κινδύνου που απαιτείται από το μέσο ιδιοκτήτη /
επενδυτή.

4 Εκτίμηση

4.1 Συγκριτικά Στοιχεία Αγοραίου Μισθώματος

Στο πλαίσιο της εφαρμογής της Προσέγγισης Εισοδήματος, για τον προσδιορισμό της Αγοραίας
Μισθωτικής Αξίας του Ακινήτου συλλέχθηκαν συγκριτικά στοιχεία της αγοράς.

Τα συλλεχθέντα συγκριτικά στοιχεία, έχουν προσαρμοστεί έτσι ώστε να λαμβάνονται υπόψιν
διαφορές μεταξύ αυτών και του εκτιμώμενου Ακινήτου σε ειδικά χαρακτηριστικά τα οποία επηρεάζουν
τις μισθωτικές αξίες. Παράγοντες που εξετάστηκαν περιλαμβάνουν το διαπραγματευτικό περιθώριο,
το μέγεθος, την τοποθεσία, τις παροχές/λοιπά χαρακτηριστικά και την κατάσταση συντήρησης.
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Παράμετροι που έχουν ληφθεί υπόψη

1. Διαπραγματευτικό περιθώριο: Στα συγκριτικά στοιχεία που προέρχονται από
δημοσιευμένες αγγελίες, έχει εφαρμοστεί μειωτικός συντελεστής 15% για να ληφθεί
υπόψη το διαπραγματευτικό περιθώριο το οποίο συνήθως εμπεριέχεται στη ζητούμενη
τιμή πώλησης / ενοικίασης που αναγράφεται σε αγγελίες.

2. Μέγεθος: Για την εν λόγω προσαρμογή λήφθηκε υπόψη η διαφορά μεγέθους μεταξύ
του υπό εκτίμηση Ακινήτου και κάθε συγκριτικού στοιχείου. Σύμφωνα με την ανάλυση,
επαγγελματικά κτίρια με επιφάνεια 800-1.600τ.μ., παρουσιάζουν μεγαλύτερη ζήτηση
στην τοπική κτηματαγορά των Ακινήτων, ενώ ακίνητα μεγαλύτερης ή μικρότερης
επιφάνειας θεωρούνται υποδεέστερα συγκριτικά με το προαναφερθέν εύρος.

3. Τοποθεσία: Για την συλλογή των συγκριτικών στοιχείων λήφθηκε υπόψιν η τοποθεσία
/ θέση των υπό εξέταση ακινήτων (συγκριτικά στοιχεία) και συγκεκριμένα η εγγύτητά
τους με το Ακίνητο όπως επίσης και η εγγύτητα τους από το μετρό και η εμπορικότητα
της εκάστοτε περιοχής.

4. Παροχές / Λοιπά Χαρακτηριστικά: Για την εν λόγω προσαρμογή λήφθηκαν υπόψιν τα
πρόσθετα χαρακτηριστικά ή οι «ελλείψεις» που εντοπίζονταν στα συγκριτικά στοιχεία,
έναντι του υπό εκτίμηση Ακινήτου.

5. Κατάσταση Συντήρησης: Για την εν λόγω προσαρμογή λήφθηκε υπόψη την κατάσταση
συντήρησης που παρουσιάζουν τα υπό εξέταση ακίνητα (συγκριτικά στοιχεία) σε σχέση
με το Ακίνητο.

Συγκριτικά Στοιχεία (Κτίρια Γραφείων)

# Περιγραφή Τοποθέσια

Ανηγμένη
επιφάνεια
ισογείου
(τ.μ.)

Μηναίο
Μίσθωμα
(€)

Τιμή
μονάδας
(€/τ.μ./μήν
α)

Διαπραγματ
ευτικό
περιθώριο

Επιφάνεια Τοποθεσία

Παροχές /
Λοιπά
Χαρακτηρισ
τικά

Κατάσταση
Συντήρησης

Συνολική
προσαρμο
γή

Σταθμισμέν
η Τιμή
Μονάδας
(€/τ.μ/μήνα)

1
Επαγγελματικό κτίριο, 7 ορόφων
με υπόγειο, κατασκευής του 2004,
με θέση στάθμευσης

Ομόνοια 1.185,3 12.000 10,1 -15% -10% -10% -5% 15% -25% 7,6

2
Επαγγελματικό κτίριο, 5 ορόφων
με υπόγειο και δώμα, κατασκευής
του 1969-1976, με ασανσέρ

Ομόνοια 1.194,6 15.000 12,6 -15% -10% -10% 0% 10% -25% 9,4

3
Επαγγελματικό κτίριο 8 ορόφων με
2 υπόγεια, κατασκευής του 1975,
με 2 μεγάλα ασανσέρ

Πλατεία
Κάνιγγος 2.486,7 22.500 9,0 -15% 0% -10% 0% 15% -10% 8,1

4
Επαγγελματικό κτίριο, 3 ορόφων
με υπόγειο, κατασκευής του 1967
και ανακαινισμένο το 2017

Εξάρχεια 795,2 10.000 12,6 -15% -5% -10% 5% 0% -25% 9,4

5 Επαγγελματικό κτίριο, 4 ορόφων
με υπόγειο, κατασκευής του 1970

Πλατεία
Βάθης 510,0 3.600 7,1 -15% 0% 0% 5% 10% 0% 7,1

Μέση προσαρμοσμένη τιμή (€/τ.μ./μήνα) 8,3
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4.2 Μέθοδος Προεξόφλησης Μελλοντικών Ταμειακών Ροών

Οι βασικές εκτιμητικές παραδοχές/παράμετροι παρουσιάζονται ακολούθως:
 Το Ακίνητο εκμισθώνεται έως τις 30/6/2028 στην εταιρεία Επιτροπή Εποπτείας και Ελέγχου

Παιγνίων (Ε.Ε.Ε.Π.) έναντι μισθώματος €24.500/μήνα, το οποίο αντιστοιχεί σε
€7,8/τ.μ./μήνα, βάσει προσαρμοσμένης επιφάνειας για τους χώρους του υπογείου (αναγωγή
σε επιφάνεια κύριων χώρων με εφαρμογή συντελεστή ~20%) και του παταριού (αναγωγή σε
επιφάνεια κύριων χώρων με εφαρμογή συντελεστή ~30%).

 Έπειτα από τη λήξη του μισθώματος, ήτοι από την 1/7/2028, βάσει συγκριτικής ανάλυσης,
στην οποία εφαρμόστηκε η ίδια προσέγγιση προσαρμοσμένης επιφάνειας για τους υπόγειους
χώρους και το πατάρι, το αγοραίο μίσθωμα εκτιμάται ότι θα διαμορφωθεί σε €8,3/τ.μ./μήνα
για την μίσθωση του Ακινήτου.

Κατηγορίες βασικών
παραδοχών/παραμέτρων Παραδοχές/Παράμετροι Σημείωση / Σχόλιο

Περίοδος ανάλυσης 10 έτη

Λαμβάνεται περίοδος ανάλυσης 10 ετών
λειτουργίας. Στο τέλος του 10ου έτους λειτουργίας
θεωρείται η υποθετική πώληση του Ακινήτου, η
οποία εκτιμάται μέσω κεφαλαιοποίησης των
προβλεπόμενων μισθωτικών εσόδων του 11ου

έτους.

Ετήσια αναπροσαρμογή
αγοραίου μισθώματος
πλέον του πληθωρισμού

1,0%

Το εκτιμώμενο αγοραίο μίσθωμα του Ακινήτου
αναπροσαρμόζεται ετησίως με ρυθμό 1,0%,
επιπλέον του Δείκτη Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ),
αντικατοπτρίζοντας την αντίληψή μας για τις
τρέχουσες και μελλοντικές τάσεις της αγοράς.
Η εν λόγω ετήσια αναπροσαρμογή, υιοθετείται και
στην περίοδο ανάλυσης μισθωτικών εσόδων
έπειτα από την λήξη της υφιστάμενης μίσθωσης
(υποθετική επαναμίσθωση του Ακινήτου)

Ετήσια μεταβολή του
πληθωρισμού (ΔΤΚ) 2,2%

Η ετήσια μεταβολή του πληθωρισμού έχει
εκτιμηθεί ως ο μέσος όρος της προβλεπόμενης
μεταβολής του Δείκτη Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ)
για την περίοδο 2026-2036, όπως αυτή προκύπτει
από το Oxford Economics (εξαγωγή δεδομένων,
Ιούλιος 2026).

Συντελεστής
προεξόφλησης
(Discount rate)

9,75%

Ο συντελεστής προεξόφλησης (r) εκτιμάται
λαμβάνοντας υπόψη τη σχέση του με την
εκτιμώμενη Συνολική Απόδοση Κινδύνου (All
Risks Yield – ARY ή y) του ακινήτου, τον
αναμενόμενο μέσο ετήσιο ρυθμό ανάπτυξης του
αγοραίου μισθώματος εις το διηνεκές (g) και τον
αναμενόμενο μέσο ετήσιο ρυθμό απόσβεσης εις το
διηνεκές (d), όπως εκφράζεται στην ακόλουθη
εξίσωση: r = y + g – d.
Θεωρούμε ότι η ARY ανέρχεται σε 7,75% (η
τεκμηρίωση επεξηγείται στο πεδίο «Συντελεστής
εξόδου» κάτωθι) και ο αναμενόμενος μέσος
ετήσιος ρυθμός ανάπτυξης των αγοραίων
μισθωμάτων εις το διηνεκές σε 2,0%. Δεν
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εφαρμόζεται συντελεστής απόσβεσης, καθώς η
μακροπρόθεσμη απαξίωση (obsolescence)
αντικατοπτρίζεται εμμέσως εντός της
υιοθετηθείσας ARY.

Συντελεστής εξόδου
(Exit cap rate) 7,75%

Με βάση τα στοιχεία της αγοράς, οι αρχικές
μεικτές αποδόσεις (Initial Gross Yields) για
γραφειακούς χώρους στην ευρύτερη περιοχή του
Ακινήτου, κυμαίνονται μεταξύ 7,25% και 8,00%,
αναλόγως των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών
εκάστου ακινήτου. Το κατώτερο άκρο του εύρους
αφορά γραφειακούς και εμπορικούς χώρους που
βρίσκονται στις πλέον περιζήτητες
διευθύνσεις/οδούς, καθώς και
νεόδμητα/ανακαινισμένα ακίνητα που διαθέτουν
σύγχρονες κτιριακές τεχνολογίες και
χαρακτηριστικά βιωσιμότητας (πολλά εκ των
οποίων φέρουν πιστοποίηση LEED ή BREEAM). Για
το υπό εξέταση Ακίνητο, βάσει της τοποθεσίας και
των χαρακτηριστικών του, έχουμε εφαρμόσει
συντελεστή εξόδου 7,75%, ο οποίος τοποθετείται
μεταξύ του κατωτέρου και του ανωτέρου ορίου
του προαναφερθέντος εύρους.

Ποσοστό κενότητας 5,00%

Για το πρώτο έτος της ανάλυσης, μετά τη λήξη της
υφιστάμενης μισθωτικής σύμβασης, έχει θεωρηθεί
περίοδος κενότητας περίπου έξι (6) μηνών έως
την επαναμίσθωση του Ακινήτου. Για την
υπόλοιπη περίοδο, λαμβάνεται υπόψη στην
ανάλυση ετήσιο ποσοστό κενότητας που
αντιστοιχεί σε 5% επί των μισθωτικών εσόδων,
και αντικατοπτρίζει τις πιθανές περιόδους
κενότητας (vacancy periods) που ενδέχεται να
προκύψουν κατά τη διάρκεια της ανάλυσης.

Σημείωση
Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης, υιοθετούνται οι Γενικές Παραδοχές που περιλαμβάνονται στην έκθεση εκτίμησης
της Alpha Real Estate Services (Δεκέμβριος 2025), οι οποίες θεωρείται ότι εξακολουθούν να ισχύουν κατά την ημερομηνία της
παρούσας εκτίμησης. Κατά την εκπόνηση της παρούσας εργασίας δεν περιήλθε σε γνώση μας οποιοδήποτε στοιχείο ή
πληροφορία που να υποδηλώνει μεταβολή της νομικής, πολεοδομικής ή τεχνικής κατάστασης του ακινήτου κατά το διάστημα
που μεσολάβησε από την ημερομηνία της ανωτέρω προηγούμενης έκθεσης εκτίμησης έως την παρούσα.

Η ταμειακή ροή του Ακινήτου παρουσιάζεται ακολούθως όπως επίσης και το εκτιμητικό αποτέλεσμα.

Επίσης, έχουμε πραγματοποιήσει ανάλυση ευαισθησίας σε βασικές εκτιμητικές παραδοχές που
δύναται να επηρεάσουν την αξία του Ακινήτου, όπως είναι ο συντελεστής προεξόφλησης και ο
συντελεστής εξόδου.
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Ταμειακή ροή Ακινήτου

4.3 Εκτιμητικό αποτέλεσμα

Με βάση τη μεθοδολογία και τις παραδοχές υπό τις οποίες πραγματοποιήθηκε η αποτίμηση, ένα
εύλογο εύρος για την αξία του Ακινήτου την 31η Μαΐου 2026, είναι μεταξύ €3.942χιλ. και €4.470χιλ.
με κεντρική τιμή €4.189χιλ.

(€’ 000) -
στρογγυλοποίηση Έτος 1 Έτος 2 Έτος 3 Έτος 4 Έτος 5 Έτος 6 Έτος 7 Έτος 8 Έτος 9 Έτος 10

Τρέχον Μίσθωμα 294 294 147 - - - - - - -
Αγοραίο Μίσθωμα - - 64 315 325 335 345 355 366 377
Ταμειακές Ροές 294 294 211 315 325 335 345 355 366 377
Συντελεστής
Προεξόφλησης 0,973 0,903 0,822 0,748 0,681 0,620 0,564 0,514 0,468 0,426

Τιμή Εξόδου - - - - - - - - - 4.910,7
Προεξοφλημένες
Ταμειακές Ροές 286,0 265,5 173,8 235,9 221,4 207,6 194,6 182,4 171,1 2.251,1

Καθαρή Παρούσα
Αξία 4.189,4
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4.4 Ανάλυση ευαισθησίας

Συντελεστής Προεξόφλησης (%)
9,00% 9,25% 9,50% 9,75% 10,00%

Σ
υν

τε
λε

στ
ής

εξ
όδ

ου
 (

%)

7,50% 4.470.121 4.392.440 4.319.771 4.251.644 4.187.646
7,75% 4.401.115 4.325.047 4.253.887 4.187.175 4.124.505
8,00% 4.333.556 4.259.064 4.189.378 4.124.047 4.062.676
8,25% 4.267.407 4.194.455 4.126.209 4.062.229 4.002.126
8,50% 4.202.637 4.131.189 4.064.351 4.001.690 3.942.826

4.5 Εκτιμητικό αποτέλεσμα

Με βάση τη μεθοδολογία και τις παραδοχές υπό τις οποίες πραγματοποιήθηκε η αποτίμηση, ένα
εύλογο εύρος για την αξία του Ακινήτου την 31η Μαΐου 2026, είναι μεταξύ €3.942χιλ. και €4.470χιλ.
με κεντρική τιμή €4.189χιλ.

4.6 Ανάλυση ευαισθησίας

Συντελεστής Προεξόφλησης (%)
9,00% 9,25% 9,50% 9,75% 10,00%

Σ
υν

τε
λε

στ
ής

εξ
όδ

ου
(%

) 7,50% 4.470.121 4.392.440 4.319.771 4.251.644 4.187.646
7,75% 4.401.115 4.325.047 4.253.887 4.187.175 4.124.505
8,00% 4.333.556 4.259.064 4.189.378 4.124.047 4.062.676
8,25% 4.267.407 4.194.455 4.126.209 4.062.229 4.002.126
8,50% 4.202.637 4.131.189 4.064.351 4.001.690 3.942.826
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Παράρτημα ΙΙΙ – Σχέδιο Σύμβασης Διάσπασης


		2026-07-31T17:49:33+0300


	



