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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 1 

΢ΤΝΟΦΖ ΣΖ΢ ΜΔΛΔΣΖ΢ ΢ΚΟΠΗΜΟΣΖΣΑ΢ 

 

1.1  Η΢ΣΟΡΗΚΟ ΣΟΤ ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟΤ ΢ΥΔΓΗΟΤ 

Σν παξφλ επελδπηηθφ ζρέδην έρεη σο ζηφρν ηελ ίδξπζε κηαο αλψλπκεο εηαηξείαο επελδχζεσλ ζε 

αθίλεηε πεξηνπζία (Α.Δ.Δ.Α.Π.). Ζ εηαηξεία κε ηελ επσλπκία « Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π.» 

ζπζηήλεηαη ηελ 1ε Ννεκβξίνπ 2010, κε αξρηθφ κεηνρηθφ θεθάιαην πεξίπνπ 65.000.000 επξψ θαη 

απαζρνιεί 17 άηνκα πξνζσπηθφ, ζπλππνινγίδνληαο ππαιιήινπο θαη ζηειέρε. Μέηνρνο θαη 

Γεληθφο Γηεπζπληήο ηεο εηαηξείαο είλαη ν θ. Νηθφιανο ΢καξαγδήο, ν νπνίνο έρεη ζην βηνγξαθηθφ 

ηνπ ζεκαληηθέο επηηπρίεο ηφζν ζηνλ ηνκέα ησλ επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία (Real Estate) 

φζν θαη ζε θηλεηέο αμίεο. Μέιε ηεο πεληακεινχο επελδπηηθήο επηηξνπήο ηεο εηαηξείαο, εθηφο απφ 

ηνλ θ. ΢καξαγδή, είλαη νη θχξηνη ΢ηάζεο Γηαλλφπνπινο, Δπάγγεινο Μαξηίλνο, Οδπζζέαο 

΢καξαγδήο θαη Ησάλλεο Παπαδφπνπινο. Σα γξαθεία ηεο εηαηξείαο ζα ζηεγαζζνχλ ζηνλ 5ν θαη 

6ν φξνθν ελφο θηηξίνπ ηεο νδνχ ΢ηαδίνπ 49 θαη ην θφζηνο αγνξάο ηνπ εμαψξνθνπ απηνχ θηηξίνπ 

ππνινγίδεηαη ζηα 15.292.000 επξψ.  

 

1.2  ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΣΖ΢ ΑΓΟΡΑ΢ ΚΑΗ ΑΝΣΑΓΧΝΗ΢ΣΡΗΔ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΔ΢ 

Ζ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ ζε θακία πεξίπησζε δελ κπνξεί λα ραξαθηεξηζηεί ψξηκε, αθνχ 

εθιείπνπλ αξθεηά βαζηθά ζηνηρεία πνπ ζπληζηνχλ κία ειεχζεξε αγνξά. Κχξην ραξαθηεξηζηηθφ 

ηεο είλαη ε έιιεηςε πιεξνθφξεζεο ζρεηηθά κε πιήζνο νηθνλνκηθψλ θαη ηερληθψλ ζηνηρείσλ, 

θαζψο ζρεδφλ φιεο νη ιεηηνπξγίεο θαη δηαδηθαζίεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ γίλνληαη κε πιήξε 

αδηαθάλεηα θαη κπζηηθνπάζεηα. Οη ζπγθεθξηκέλνη παξάγνληεο θάλνπλ απαξαίηεηε ηελ χπαξμε 

έκπεηξσλ θαη εμεηδηθεπκέλσλ ζηειερψλ ζε θάζε ΑΔΔΑΠ ή άιιε εηαηξεία real estate, ε νπνία έρεη 

σο ζθνπφ ηελ αλεχξεζε επθαηξηψλ θαη γεληθφηεξα ηηο επελδχζεηο ζηνλ ηνκέα απηφ.  

 

Ζ δπζθνιία άληιεζεο θεθαιαίσλ θαη ε νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα, έρεη νδεγήζεη ζε θξίζε 

εκπηζηνζχλεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα, φπνπ ηεξείηαη ζρεηηθή ζηάζε αλακνλήο, κε 

απνηέιεζκα ηελ αλαβνιή ή θαη ηελ αθχξσζε ζεκαληηθψλ πξάμεσλ θαη ηε δηακφξθσζε πςειψλ 

επηπέδσλ πξνζθνξάο ζε ζρέζε κε ηα επίπεδα δήηεζεο, θπξίσο γηα αθίλεηα ζε δεπηεξεχνπζεο 

εκπνξηθέο πεξηνρέο θαη γηα αθίλεηα ρσξίο ζχγρξνλεο ππνδνκέο θαη πξνδηαγξαθέο. Παξάιιεια, 

ηφζν ν ηδησηηθφο φζν θαη ν δεκφζηνο ηνκέαο (εηαηξείεο, θνξείο, ηδηψηεο θαη ινηπνί ρξήζηεο 
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αθηλήησλ) εμεηάδνπλ ιχζεηο γηα ηε κείσζε ησλ δαπαλψλ ηνπο, κέζσ κείσζεο ησλ 

ρξεζηκνπνηνχκελσλ επηθαλεηψλ ή / θαη επαλαδηαπξαγκάηεπζεο κηζζψζεσλ.  

 

O ζεζκφο ησλ ζπιινγηθψλ επελδχζεσλ, πνπ ήδε έρεη δνθηκαζηεί κε επηηπρία, παξνπζηάδεη 

ζεκαληηθέο πξννπηηθέο αλάπηπμεο ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία, ε νπνία, αλέθαζελ, απνηεινχζε 

πξσηαξρηθφ κέζν επέλδπζεο ζηε ρψξα καο. Σν ζεζκηθφ πιαίζην ιεηηνπξγίαο ησλ Α.Δ.Δ.Α.Π. 

ζέηεη θπξίσο ν Νφκνο 2778/1999 «Ακνηβαία Κεθάιαηα Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο - Δηαηξείεο 

Δπελδχζεσλ ζε Αθίλεηε Πεξηνπζία θαη άιιεο δηαηάμεηο». ΢χκθσλα κε ην Νφκν ε Α.Δ.Δ.Α.Π. 

είλαη αλψλπκε εηαηξεία κε απνθιεηζηηθφ ζθνπφ ηελ απφθηεζε θαη δηαρείξηζε αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, δηθαηψκαηνο αγνξάο αθηλήηνπ δηα πξνζπκθψλνπ θαη κεηνρψλ αλψλπκεο εηαηξείαο 

θαζψο θαη κέζσλ ρξεκαηαγνξάο. Σν κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. έρεη ειάρηζην χςνο 

29.350.000 € πνπ εηζθέξνληαη νινζρεξψο θαηά ηε ζχζηαζε ηεο εηαηξείαο θαη γηα λα εθδνζεί 

άδεηα ζχζηαζεο ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. απαηηείηαη λα έρεη ρνξεγεζεί πξνεγνπκέλσο απφ ηελ Δπηηξνπή 

Κεθαιαηαγνξάο άδεηα ιεηηνπξγίαο ηεο.   

Σν 2011 παξνπζηάδεηαη αβέβαην γηα ηελ ειιεληθή αγνξά επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ. Απηφ 

νθείιεηαη ζην πιήζνο ησλ παξακέηξσλ πνπ αλακέλεηαη λα επεξεάζνπλ ηελ πνξεία ηεο, ε 

εμέιημε ησλ νπνίσλ είλαη δχζθνια πξνβιέςηκε ζηελ παξνχζα ρξνληθή πεξίνδν. Ωζηφζν, δε ζα 

ήηαλ παξάινγε ε αλακνλή γηα κηα ζρεηηθή κείσζε ησλ κηζζσηηθψλ θαη θεθαιαηαθψλ αμηψλ, 

ηδίσο ζε πεξηνρέο φπνπ ππήξμε κεγάιε αχμεζε ηα ηειεπηαία ρξφληα. Σν κέγεζνο ηεο κείσζεο 

απηήο δελ είλαη δπλαηφ λα εθηηκεζεί θαη εμαξηάηαη άκεζα απφ ηηο γεληθφηεξεο αληηζηάζεηο ηεο 

ειιεληθήο νηθνλνκίαο, ηελ επηηπρία ησλ κέηξσλ ηεο πνιηηείαο γηα ηελ νκαινπνίεζε ηεο αγνξάο 

ρξήκαηνο θαη ηε βειηίσζε ησλ δεκνζηνλνκηθψλ κεγεζψλ, ηελ νκαινπνίεζε ηεο αγνξάο θαζψο 

θαη ηελ αληηζηξνθή ηνπ ζεκεξηλνχ αξλεηηθνχ θιίκαηνο. Θεηηθφ πάλησο ζηνηρείν γηα ηελ 

επελδπηηθή αγνξά είλαη ε δήηεζε πνπ παξαηεξείηαη γηα θαιήο πνηφηεηαο αθίλεηα εηζνδήκαηνο 

απφ επελδπηέο, γεγνλφο πνπ νθείιεηαη θπξίσο ζηηο ρακειέο απνδφζεηο πνπ πξνζθέξνπλ νη 

ελαιιαθηηθέο κνξθέο επέλδπζεο.  

 

΢πλνςίδνληαο, νη παξάγνληεο πνπ ζα επεξεάζνπλ άκεζα ηελ πνξεία ηεο αγνξάο 

επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα ην 2011, αλήθνπλ ζε 4 βαζηθέο θαηεγνξίεο πνπ είλαη νη 

εμήο:  

 

1) Ζ πξφζβαζε ζε ρξεκαηνδφηεζε θαη ην θφζηνο ηεο 

2) Ζ θνξνινγηθή δηακφξθσζε 
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3) Ζ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ε θαηαλάισζε  

4) Οη πνιηηηθέο απνθάζεηο ζρεηηθά κε ηε βειηίσζε ησλ δεκνζηνλνκηθψλ κεγεζψλ, νη 

αιπζηδσηέο επηπηψζεηο ησλ απνθάζεσλ απηψλ ζηελ νηθνλνκία θαη ε εηθφλα πνπ ζα 

δεκηνπξγήζνπλ γηα ηελ Διιάδα ζην εμσηεξηθφ 

Ζ επέλδπζε ζε Α.Δ.Δ.Α.Π. έρεη ζεκαληηθά σθέιε αιιά εκπεξηέρεη θαη ζεκαληηθνχο θηλδχλνπο   

φπσο ν επηρεηξεκαηηθφο θίλδπλνο ν ρξεκαηννηθνλνκηθφο θίλδπλνο, ν θίλδπλνο ξεπζηφηεηαο αιιά 

θαη ν ζπλαιιαγκαηηθφο θίλδπλνο. 

 

΢ηελ ειιεληθή αγνξά ν θπξηφηεξεο αληαγσλίζηξηεο εηαηξείεο Α.Δ.Δ.Α.Π είλαη ε Trastor ΑΔΔΑΠ 

(πξψελ Πεηξαηψο), ε Eurobank Properties, ε MIG Real Estate, ε Δζληθή Παλγαία ΑΔΔΑΠ θαη ε 

ΟΣΔ properties ΑΔΔΑΠ. 

 

Ζ Α.Δ.Δ.Α.Π. έρεη ήδε εληνπίζεη 4 αθίλεηα ζηα νπνία ζα επελδχζεη ακέζσο κεηά ηελ ζπζηαζή 

ηεο, ηα νπνία έρνπλ εληνπίζηεη απν ηελ επελδπηηθή επηηξνπή θαη πεξηέρνπλ φια εθείλα ηα 

πξφηππα πνπ έρεη θαζνξίζεη ε εηαηξία θαη αθνξνχλ δηάθνξεο παξακέηξνπο φπσο εκπνξηθφηεηα,  

πνηφηεηα, εμαζθαιηζκέλεο κηζζσηηθέο απνδφζεηο ηα νπνία αλαιχνληαη παξαθάησ, γηα αγνξά 

αθηλήησλ. Σα κηζζψκαηα πξνβιέπεηε ηα πξψηα 4 έηε λα είλαη πεξίπνπ 18.000.000 επξψ. 

   

1.3 ΠΡΧΣΔ΢ ΤΛΔ΢ ΚΑΗ ΑΛΛΑ ΔΦΟΓΗΑ 

Ζ εηαηξία, γηα ηελ νκαιή ιεηηνπξγία ηεο, ζα πξέπεη λα πξνκεζεπηεί πξψηεο χιεο φπσο ραξηηθά, 

άιια αλαιψζηκα, γξαθηθή χιε, έληππα ηα νπνία ζα ηεο ζηνηρίζνπλ πεξίπνπ 24.000 επξψ ην 

πξψην ρξφλν. Eθηφο απν ηηο πξψηεο χιεο, ζα πξέπεη λα πξνππνινγίζηνπλ θαη θάπνηα ζηαζεξά 

έμνδα ηα νπνία ε εηαηξεία ζα δαπαλά ζηαζεξά θάζε κήλα γηα ηελ θάιπςε πάγησλ αλαγθψλ 

φπσο είλαη  νη ινγαξηαζκνί ηεο ΓΔΖ, ηεο ΔΤΓΑΠ, ηα δηθεγνξηθά έμνδα, ηα αζθάιηζηξα, ηα έμνδα 

θηλεηήο ηειεθσλίαο, ηα θνηλφρξεζηα έμνδα ζπληήξεζεο ηνπ θηηξίνπ θαη ηέινο ηα έμνδα δηνίθεζεο 

ηα νπνία ππνινγίδνληαη φηη ζα πξνζεγγίζνπλ ηα 170.000 επξψ γηα ην πξψην έηνο. 

 

1.4 ΣΔΥΝΟΛΟΓΗΑ ΚΑΗ ΔΞΟΠΛΗ΢ΜΟ΢ 

Γηα ηηο αλάγθεο ζηέγαζεο ηεο, ε εηαηξεία ζα πξνβεί ζηελ αγνξά εμαψξνθνπ θηηξίνπ, ζην θέληξν 

ηεο Αζήλαο, κε ζθνπφ λα ρξεζηκνπνηήζεη ηνλ 5ν θαη 6ν φξνθν γηα ηα γξαθεία ηεο θαη λα 
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εθκεηαιιεπηεί εκπνξηθά ην ππφινηπν νίθεκα. Σν θηίξην βξίζθεηαη ζηελ νδφ ΢ηαδίνπ 49 θαη 

αλακέλεηαη λα θνζηίζεη πεξίπνπ 14.900.000 επξψ. Γηα ηελ εγθαηάζηαζε θαη ιεηηνπξγία ησλ 

γξαθείσλ ππνινγίδεηαη πσο ζα ρξεηαζζνχλ 2 εβδνκάδεο εξγαζηψλ. Σν ζπλνιηθφ θφζηνο γηα ηνλ 

εμνπιηζκφ ηνπ θηηξίνπ ππνινγίδεηαη ζε 214.000 επξψ. Σν θφζηνο γηα ηελ αγνξά επίπισλ 

γξαθείνπ θαη ηε δηακφξθσζε ηνπ ρψξνπ ζα αλέιζεη πεξίπνπ 88.000 επξψ. Ζ αγνξά 

ειεθηξνληθψλ ζπζθεπψλ φπσο ππνινγηζηέο, θαμ, θσηνηππηθφ θαη ε δεκηνπξγία ηειεθσληθνχ 

θέληξνπ ζα θνζηίζεη πεξίπνπ 125.000 επξψ. ΢ηα ρξήκαηα απηά πεξηέρνληαη θαη έμνδα γηα ηελ 

αγνξά ηερλνινγηθνχ εμνπιηζκνχ αιιά θαη ησλ θαηάιιεισλ πξνγξακκάησλ ελεκέξσζεο θαη 

παξαθνινχζεζεο ηεο παγθφζκηαο αγνξάο ρξήκαηνο θαη θεθαιαίνπ (Bloomberg, Reuters).  

 

1.5 ΟΡΓΑΝΧ΢Ζ ΚΑΗ ΓΔΝΗΚΑ ΔΞΟΓΑ 

Σε δηεχζπλζε ηεο εηαηξείαο ζα αλαιάβεη ν κέηνρνο θαη Γεληθφο Γηεπζπληήο θ. Νηθφιανο 

΢καξαγδήο ν νπνίνο ζα είλαη θαη πξφεδξνο ηνπ Γηνηθεηηθνχ ΢πκβνπιίνπ. Ζ εηαηξεία, ζε επίπεδν 

δηνίθεζεο, απαξηίδεηαη απφ ην Γηνηθεηηθφ ΢πκβνχιην ζην νπνίν ζπκκεηέρνπλ νη κέηνρνη θαη έρεη 

ηελ αξκνδηφηεηα λα εγθξίλεη ή λα απνξξίπηεη ηηο πξνηάζεηο ηεο επελδπηηθήο επηηξνπήο θαη ηνπ 

Γηεπζχλνληα ΢πκβνχινπ, γηα επελδχζεηο ζε αθίλεηα ή θηλεηέο αμίεο, ηελ επελδπηηθή επηηξνπή, ε 

νπνία είλαη αξκφδηα γηα επελδπηηθέο πξνηάζεηο αιιά θαη ηελ παξαθνινχζεζε ησλ ππαξρφλησλ 

θηηξίσλ  θαη ηνλ εζσηεξηθφ ειεγθηή. Ο ξφινο ηνπ εζσηεξηθνχ ειεγθηή είλαη πνιχ ζεκαληηθφο ζε 

κηα εηαηξεία Α.Δ.Δ.Α.Π. θαη ζχκθσλα κε ηε λνκνζεζία, θάζε Α.Δ.Δ.Α.Π. ππνρξενχηαη λα έρεη 

έλαλ εζσηεξηθφ ειεγθηή. Σέινο, ζα πξέπεη λα αλαθέξνπκε ηνπο πξντζηακέλνπο ζεκαληηθψλ 

ηκεκάησλ ηεο εηαηξείαο φπσο ν ππεχζπλνο δηαρείξηζεο αθηλήησλ, ν ππεχζπλνο αλάιπζεο 

κειινληηθψλ επελδπηηθψλ θηλήζεσλ θαη ν πξντζηάκελνο ηνπ ινγηζηεξίνπ. ΢ηα γεληθά έμνδα ηεο 

επηρείξεζεο πνπ πεξηιακβάλνληαη ζην θεθάιαην 6 ζα δνχκε ηνπο ηαθηηθνχο θφξνπο, ηηο 

εηζθνξέο πξνο ηξίηνπο θαη ηνλ πιεζσξηζκφ.   

 

1.6  ΟΗ ΑΝΘΡΧΠΗΝΟΗ ΠΟΡΟΗ 

Καηά ηνλ πξψην ρξφλν ιεηηνπξγίαο ηεο εηαηξείαο, ην ζχλνιν ηνπ πξνζσπηθνχ ηεο εθηηκάηαη φηη 

ζα αλέιζεη ζε 17 άηνκα, φισλ ησλ απαηηνχκελσλ εηδηθνηήησλ. Σν θφζηνο κηζζνδνζίαο κε ηα 

επηδφκαηα, ηα δψξα θαη ηηο εξγνδνηηθέο εηζθνξέο, ππνινγίδεηαη ζε 385.000 επξψ, γηα ην πξψην 

έηνο θαη ζε 459.000 επξψ γηα ην επφκελν. ΢εκεηψλεηαη ε πξφβιεςε αχμεζεο ηνπ αξηζκνχ ηνπ 

πξνζσπηθνχ απφ 17 ζε 19 ην επφκελν έηνο. Οη άλζξσπνη ζεσξνχληαη πιένλ ην ζεκαληηθφηεξν 
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θεθάιαην κηαο επηρείξεζεο θαη αληηκεησπίδνληαη σο ελεξγφ θαη απαξαίηεην θνκκάηη ηεο. ΢ε απηή 

ηελ πξνζπάζεηα ε εηαηξεία ζα αθνζησζεί ζηελ ζπλερή βειηίσζε θαη εθπαίδεπζε ησλ 

εξγαδνκέλσλ ψζηε λα εληζρχζεη ηελ δεκηνπξγηθφηεηα θαη ηηο ηθαλφηεηέο ηνπο θαη ζηε δεκηνπξγία 

ελφο ζπζηήκαηνο ακνηβψλ πνπ ζα επηθξνηεί ηελ ππεπζπλφηεηα, ηελ εξγαηηθφηεηα θαη ηηο 

θαηλνηφκεο πξνηάζεηο. Κάζε εξγαδφκελνο ζα πξέπεη λα ληψζεη ρξήζηκνο θαη λα αλαδεηά ηελ 

εθπιήξσζε ησλ επαγγεικαηηθψλ ηνπ θηινδνμηψλ κέζα απφ ηελ επηηπρία ηεο εηαηξείαο. 

 

1.7 ΣΟΠΟΘΔ΢ΗΑ ΚΑΗ ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝ 

Σα γξαθεία ζα ζηεγαζηνχλ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο φπνπ ζεσξείηαη ηδαληθή ηνπνζεζία γηα ηελ 

ίδξπζε κηαο θαηλνχξηαο εηαηξείαο  Α.Δ.Δ.Α.Π. Ζ εηαηξεία ζα πξνβεί ζε αγνξά εμαψξνθνπ θηηξίνπ 

ζηελ νδφ ΢ηαδίνπ 49 θαη ζα ζηεγάζεη ηα γξαθεία ηεο ζηνλ 5ν  θαη ζηνλ 6ν φξνθν ηνπ θηηξίνπ. Ζ 

ζέζε ηνπ θηηξίνπ εμππεξεηεί πιήξσο ηηο αλάγθεο ηεο εηαηξείαο, αθνχ ππάξρεη εχθνιε πξφζβαζε 

ζε ηξάπεδεο θαη δεκφζηεο ππεξεζίεο, αθνχ φιεο νη ηξάπεδεο αιιά θαη νη βαζηθέο δεκφζηεο 

ππεξεζίεο βξίζθνληαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο. Ζ ηνπνζεζία επηινγήο  

εληζρχεηαη θαη απφ ην γεγνλφο φηη ηα γξαθεία ηεο εηαηξείαο βξίζθνληαη ζε έλαλ απφ ηνπο 

θεληξηθφηεξνπο θαη εκπνξηθφηεξνπο δξφκνπο ηεο Αζήλαο, πνιχ θνληά ζε ζηαζκφπο ηνπ Μεηξφ 

γηα εχθνιε πξφζβαζε. 

 

1.8  ΥΡΟΝΟΓΗΑΓΡΑΜΜΑ ΔΚΣΔΛΔ΢ΔΧ΢ ΣΟΤ ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟΤ ΢ΥΔΓΗΟΤ 

΢θνπφο ησλ κεηφρσλ είλαη ε ίδξπζε Αλψλπκεο Δηαηξείαο Δπελδχζεσλ ζε Αθίλεηε Πεξηνπζία 

(Α.Δ.Δ.Α.Π.) κε ηελ επσλπκία «Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π.». Ζ νινθιήξσζε ηεο 

δηαδηθαζίαο ζχζηαζεο ηεο εηαηξείαο ζα δηαξθέζεη δχν κήλεο. Ζ αγνξά θηηξίνπ πνπ ζα 

ρξεζηκνπνηεζεί σο έδξα ηεο εηαηξείαο είλαη ε πξψηε επελδπηηθή ελέξγεηά ηεο. Έλα κέξνο ηνπ 

θηηξίνπ απηνχ ζα ρξεζηκνπνηεζεί γηα ηε ζηέγαζε ησλ γξαθείσλ θαη ην ππφινηπν ζα κηζζσζεί. 

Δπφκελν βήκα είλαη ε αλαδήηεζε θηηξίσλ ηα νπνία ζα αγνξαζζνχλ θαη ζα κηζζσζνχλ. Ζ 

επελδπηηθή επηηξνπή ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π κέζα ζηνπο επφκελνπο κήλεο πξέπεη λα εληνπίζεη ηα 

θαηάιιεια αθίλεηα θαη λα πξνηείλεη ηελ αγνξά ηνπο κε ζθνπφ ηε κίζζσζε. Σα αθίλεηα απηά ζα 

πξέπεη λα εκπεξηέρνπλ ζηνηρεία φπσο ε εκπνξηθφηεηα, ε δήηεζε ή ε ρακειή ηηκή αγνξάο ζε 

θάπνηα αλαπηπζζφκελε πεξηνρή.  Ζ εηαηξεία ππνρξενχηαη λα ππνβάιεη αίηεζε εηζαγσγήο ησλ 

κεηνρψλ ηεο ζην Υξεκαηηζηήξην Αμηψλ Αζελψλ ή ζε άιιε νξγαλσκέλε αγνξά εληφο ελφο (1) 
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έηνπο απφ ηε ζχζηαζε ηεο.  Ζ εηαηξεία έρεη ήδε εληνπίζεη 4 αθίλεηα ζηα νπνία ζθνπεχεη λα 

επελδχζεη ακέζσο κεηά ηε ζχζηαζή ηεο. 

 

1.9  ΥΡΖΜΑΣΟΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΚΑΗ ΑΞΗΟΛΟΓΖ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΠΔΝΓΤ΢Ζ΢ 

Έλα επελδπηηθφ ζρέδην πεξηιακβάλεη ζπλδπαζκφ πφξσλ πνπ θαζνξίδνληαη πξνζερηηθά θαη 

πξνγξακκαηίδνληαη ρξνληθά. Απηφ ζεκαίλεη φηη ηα επελδπηηθά ζρέδηα έρνπλ θφζηνο αιιά 

πξνζθέξνπλ θαη θέξδνο. Απηφ ην θέξδνο είλαη πνπ απνδεηνχλ φινη νη πηζαλνί επελδπηέο θαη γηα 

λα ην πεηχρνπλ επελδχνπλ ηα ρξήκαηά ηνπο ζε δηαθφξσλ εηδψλ επηρεηξήζεηο. ΢ε θάζε 

επελδπηηθφ ζρέδην βέβαηα ππάξρεη θαη ν αληίζηνηρνο επηρεηξεκαηηθφο θίλδπλνο ν νπνίνο κπνξεί 

λα είλαη ρξεκαηννηθνλνκηθφο θίλδπλνο, θίλδπλνο ξεπζηφηεηαο αιιά θαη ζπλαιιαγκαηηθφο 

θίλδπλνο. Κάζε λέα επέλδπζε ινηπφλ είλαη θαη έλα ξίζθν, άιινηε κηθξφηεξν θαη άιινηε 

κεγαιχηεξν, ην νπνίν θαιείηαη λα πάξεη ν επελδπηήο ζηελ αλαδήηεζή γηα απφδνζε ησλ 

θεθαιαίσλ ηνπ. 

 

Ζ απφδνζε κηαο επέλδπζεο είλαη ην κέγεζνο θαηά ην νπνίν κεηαβάιιεηαη ν πινχηνο ελφο 

επελδπηή. Γηαθξίλνληαη ηξία είδε απνδφζεσλ, ε πξαγκαηνπνηεζείζα, ε αλακελφκελε θαη ε 

απαηηνχκελε. 

 

Σν αξρηθφ θεθάιαην ηεο εηαηξείαο αλέξρεηαη ζηα 64.347.029 € θαη πξνήιζε εμνινθιήξνπ απφ 

ηνπο κεηφρνπο ηεο. Μέζα ζε έλα εχινγν ρξνληθφ δηάζηεκα ζα επελδπζνχλ ηα ρξήκαηα απηά ζε 

αθίλεηα θαη ζηε ζπλέρεηα δελ απνθιείεηαη ε ιήςε δαλείνπ γηα πεξαηηέξσ επελδχζεηο. Σα αθίλεηα 

πνπ έρνπλ εληνπηζζεί θαη ζα αγνξαζζνχλ κε ην αξρηθφ θεθάιαην είλαη ηέζζεξα. Σα 

απνηειέζκαηα πνπ ελδέρεηαη λα πξνθχςνπλ απφ ηηο επελδχζεηο ηεο εηαηξείαο είλαη ηα εμήο:  

 
I. ΢ύλνιν εζόδσλ:  γηα ηελ πξψηε ρξνληά ιεηηνπξγίαο ηεο εηαηξείαο ηα έζνδα απφ κηζζψκαηα 

θαη επελδχζεηο ζε θηλεηέο αμίεο ζα είλαη πεξηνξηζκέλα ιφγσ ηεο εκεξνκελίαο ζχζηαζήο ηεο. 

Τπνινγίδνληαη ζηηο 355.000 επξψ, κε ηα έμνδα λα αλέξρνληαη ζηηο 460.010 €, ελψ γηα ηηο 

επφκελεο ρξνληέο έρνπκε 5.325.000 €, 7.478.000 €, 9.543.000 € θαη 12.118.000 € αληίζηνηρα. 

II. Απόδνζε ηδίσλ θεθαιαίσλ πξν θόξσλ: ε απφδνζε ηνπ αξρηθνχ θεθαιαίνπ ηεο εηαηξείαο 

ππνινγίδεηαη ζην -0,57% γηα ηνλ πξψην ρξφλν θαη ζην 5,41%, 8.,02%, 10,83% θαη 13,26%  γηα 

ηα ηέζζεξα επφκελα έηε. 
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Σα ζηνηρεία πνπ ππνινγίζακε αλαθέξνληαη ζε έλα κεηξηνπαζέο, γηα ηελ εηαηξεία, επελδπηηθφ 

ζελάξην ζην νπνίν νη πεξηζζφηεξεο επελδχζεηο ζε αθίλεηα θαη θηλεηέο αμίεο ζα είλαη 

επηηπρεκέλεο. ΢χκθσλα κε ηελ πξνκειέηε ζθνπηκφηεηαο θαη βάζε ηεο κεζφδνπ πξφβιεςεο 

επαλείζπξαμεο θφζηνπο επέλδπζεο θαηαιήγνπκε ζην ζπκπέξαζκα πσο κηα ηέηνηα επελδπηηθή 

θίλεζε ζα ήηαλ ζπκθέξνπζα θαζψο ζε έλαλ ρξνληθφ νξίδνληα δεθαεηίαο, νη κέηνρνη ζα είραλ 

θαηαθέξεη λα επαλεηζπξάμνπλ ηα θεθάιαηά ηνπο. Σα πεξηζψξηα θέξδνπο είλαη αμηνζεκείσηα, αλ 

θαη δελ κπνξνχκε λα ππνινγίζνπκε ηνπο ελδερφκελνπο θηλδχλνπο πνπ ζα επηθέξνπλ απμεκέλα 

έμνδα. 

 

1.10  ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

Καηά ηηο πξψηεο εβδνκάδεο ηνπ 2010, ην ππεξβνιηθφ δεκφζην ρξένο ηεο Διιάδαο απαζρφιεζε 

φιεο ηηο ρξεκαηαγνξέο. Πξνθεηκέλνπ λα κεησζνχλ ηα ειιείκκαηα, νη ρψξεο ηεο Δπξσδψλεο 

αλαγθάζηεθαλ λα αθνινπζήζνπλ πνιηηηθέο ιηηφηεηαο. Σελ ίδηα ζηηγκή φκσο είρε πιεγεί 

αλεπαλφξζσηα ε αμηνπηζηία ηνπο ζηηο αγνξέο κε απνηέιεζκα λα κελ κπνξνχλ λα θαηαθχγνπλ 

ζε δαλεηζκφ. ΢ηε ρψξα καο γηα λα κελ νδεγεζνχκε ζε ζηάζε πιεξσκψλ, θαηαθχγακε ζηηο 23 

Απξηιίνπ 2010 ζηε  ιχζε ηνπ ΓΝΣ. Πάξζεθαλ απζηεξά κέηξα θαη έγηλαλ ήδε πνιιέο αιιαγέο 

ζηε θνξνινγία θαη ηηο ζπληάμεηο. Δπηρεηξείηαη έλα πνιχ πξνζερηηθφ ζπκκάδεκα ησλ 

δεκνζηνλνκηθψλ θαη λέεο επελδχζεηο νη νπνίεο ζα ηνλψζνπλ ηελ παξαγσγή θαη ζα βνεζήζνπλ 

ηελ αλάπηπμε λα επηζηξέςεη ζε ηθαλνπνηεηηθά επίπεδα, φπσο απηά ηεο επνρήο ησλ 

Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ.  

 

΢ε θξίζηκν ζηαπξνδξφκη γηα ηε κειινληηθή ηνπο αλάπηπμε εηζέξρνληαη πιένλ νη εηαηξείεο 

επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία (ΑΔΔΑΠ), θαζψο γηα πξψηε θνξά απφ ην 1999, φηαλ θαη 

πξσηνεηζήρζε ν ζεζκφο ζηελ ειιεληθή αγνξά, ν θιάδνο ησλ επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ βηψλεη 

ηέηνηα θξίζε. Ήδε ηα ελνίθηα ζε πνιιά ζεκεία ηνπ ιεθαλνπεδίνπ, ηδίσο ζην θέληξν θαη ζε κηθξήο 

επηθάλεηαο γξαθεία (π.ρ. δηακεξίζκαηα), βξίζθνληαη ζε ειεχζεξε πηψζε, κε ην θαηλφκελν λα 

βξίζθεηαη επί ζχξαηο θαη ζηα κεγάια αθίλεηα. 

 

Απηφ ην πνιχ άζρεκν ζθεληθφ γηα ηελ ρψξα καο αιιά θαη γηα ηελ παγθφζκηα νηθνλνκία, κπνξεί 

λα δψζεη ρψξν γηα λέεο επελδχζεηο θαη επηρεηξεκαηηθέο θηλήζεηο. ΢ην ρψξν ησλ Α.Δ.Δ.Α.Π ε 

θνχζθα ησλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα αθνινπζεί δηνξζσηηθή πνξεία δίλνληαο ρψξν γηα λεέο 

επελδχζεηο. Σν θνξνινγηθφ πιαίζην γηα ηηο Α.Δ.Δ.Α.Π είλαη ειθπζηηθφ θαη ζηα πιαίζηα ηεο 
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νηθνλνκηθήο θξίζεο γίλεηαη ειθπζηηθφηεξν θαη δίλεη ηε δπλαηφηεηα γηα θαιχηεξε εθκεηάιιεπζε ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο άξα θαη γηα λέεο Α.Δ.Δ.Α.Π. 

 

Δλ θαηαθιείδη, ην παξφλ επελδπηηθφ ζρέδην θαίλεηαη φηη  ζα έρεη ζεκαληηθά νθέιε ηφζν γηα ηνπο 

κεηφρνπο ηεο εηαηξείαο φζν θαη γηα ηελ ειιεληθή νηθνλνκία. ΢ε κηα πεξίνδν έληνλεο θξίζεο είλαη 

πνιχ ζεκαληηθή ε νπνηαδήπνηε ζνβαξή επελδπηηθή θίλεζε. Μεηά ηε ιεπηνκεξή εμέηαζε ηεο 

αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα, ηε κειέηε ηνπ λνκηθνχ πιαηζίνπ πνπ δηέπεη ηηο Α.Δ.Δ.Α.Π. θαη 

ηελ απαξαίηεηε ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε θαη αμηνιφγεζε ηεο επέλδπζεο, γηα δηάθνξα 

επελδπηηθά ζελάξηα, θαηαιήγνπκε ζην ζπκπέξαζκα πσο ε πξφηαζε επέλδπζεο εγθξίλεηαη. 

΢πλεπψο, ε ζχζηαζε ηεο «Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π.» πξνηείλεηαη αλεπηθχιαθηα. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2 

                     Η΢ΣΟΡΗΚΟ ΣΟΤ ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟΤ ΢ΥΔΓΗΟΤ 

 

2.1  ΢ΣΟΗΥΔΗΑ ΣΧΝ ΔΠΔΝΓΤΣΧΝ 

΢θνπφο ηνπ παξφληνο επελδπηηθνχ ζρεδίνπ είλαη ε ίδξπζε Αλψλπκεο Δηαηξείαο Δπελδχζεσλ ζε 

αθίλεηε πεξηνπζία. Ζ βαζηθή ηδέα γηα ηελ πινπνίεζε ηεο ζπγθεθξηκέλεο επέλδπζεο αλήθεη ζην 

Γεληθφ Γηεπζπληή θαη κέηνρν ηεο εηαηξείαο θ. ΢καξαγδή, ν νπνίνο θαηάθεξε λα ζπγθεληξψζεη 

έλα αξθεηά κεγάιν πνζφ γηα λα ρξεζηκνπνηεζεί σο αξρηθφ θεθάιαην ηεο εηαηξείαο. Τπάξρνπλ 

αθφκε ηέζζεξηο κέηνρνη, είλαη νη θχξηνη ΢ηάζεο Γηαλλφπνπινο, Δπάγγεινο Μαξηίλνο, Οδπζζέαο 

΢καξαγδήο θαη Ησάλλεο Παπαδφπνπινο νη νπνίνη, καδί κε ηνλ θ. ΢καξαγδή παξείραλ ην ζχλνιν 

ηνπ αξρηθνχ θεθαιαίνπ θαη έηζη δε ρξεηάζζεθε ε ιήςε δαλείνπ.  

 

Ο Γεληθφο Γηεπζπληήο είλαη απφθνηηνο ηνπ Οηθνλνκηθνχ Παλεπηζηεκίνπ Αζελψλ, θάηνρνο 

κεηαπηπρηαθνχ δηπιψκαηνο ζηα εθαξκνζκέλα ρξεκαηννηθνλνκηθά θαη νπαδφο ηεο δηα βίνπ 

εθπαίδεπζεο. Ζ πνιπεηήο ηνπ δξαζηεξηνπνίεζε ζην ζπγθεθξηκέλν ρψξν ηνπ έρεη πξνζδψζεη 

ηελ εκπεηξία πνπ ρξεηαδφηαλ ψζηε λα γλσξίδεη ηη απαηηνχλ νη επελδχζεηο ζε αθίλεηε πεξηνπζία 

θαη ηελ ηάζε πνπ δηακνξθψλεηαη ζηελ αγνξά. Δίλαη ζεκαληηθφ λα κπνξεί λα αλαγλσξίδεη 

επθαηξίεο θαη λα ηηο εθκεηαιιεχεηαη. Έκπεηξα ζηειέρε κε πνιπεηή εκπεηξία θαη ηζηνξηθφ πςειψλ 

απνδφζεσλ ζην ρψξν ησλ επηρεηξήζεσλ θαζψο θαη εμεηδηθεπκέλεο γλψζεηο πάλσ ζηηο 

επελδχζεηο ζε αθίλεηε πεξηνπζία, ζα αλαιάβνπλ ζεκαληηθέο αξκνδηφηεηεο ζηελ εηαηξεία 

«Ήθαηζηνο Properties». Θα ζηειερψζνπλ ηελ επελδπηηθή επηηξνπή θαη ζα έρνπλ ηε δπλαηφηεηα 

γηα πξνηάζεηο ζην δηνηθεηηθφ ζπκβνχιην ηεο εηαηξείαο. 

 

2.2  Η΢ΣΟΡΗΚΟ ΣΟΤ ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟΤ ΢ΥΔΓΗΟΤ 

΋πσο είδακε θαη πξνεγνπκέλσο, ηε δηνίθεζε ηεο εηαηξείαο ζα αλαιάβεη ν Γεληθφο Γηεπζπληήο, νη 

απνθάζεηο ηνπ νπνίνπ ζα ειέγρνληαη απφ ην Γηνηθεηηθφ ΢πκβνχιην, κέιε ηνπ νπνίνπ είλαη νη 

ηέζζεξεηο κέηνρνη ηεο εηαηξείαο. Ζ «Ήθαηζηνο Properties» ζα αγνξάζεη έλα εμαψξνθν θηίξην γηα 

λα ζηεγάζεη, ζε έλα κέξνο ηνπ, ηα γξαθεία ηεο. ΢ηε ζπλέρεηα θαη αθνχ πξψηα έρεη αλαιπζεί ε 

αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα αιιά θαη ην δαηδαιψδεο λνκηθφ πιαίζην γηα ηηο Α.Δ.Δ.Α.Π., ζα 

αλαγλσξηζζνχλ φιεο νη πηζαλέο επελδπηηθέο επθαηξίεο θαη ζα απνθαζηζζεί ζε πνηα αθίλεηα ζα 

επελδχζεη αξρηθά ε εηαηξεία. 
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Φηινδνμία ησλ κεηφρσλ θαη θαη΄επέθηαζε ηεο Γηνίθεζεο, είλαη ε δεκηνπξγία κίαο ζχγρξνλεο 

εηαηξείαο επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία ε νπνία ζα παξέρεη πςειήο πνηφηεηαο ππεξεζίεο 

πξνο ηνπο πειάηεο ηεο ελψ ηαπηφρξνλα ζα επηηπγράλεηαη ε κέγηζηε δπλαηή απνδνηηθφηεηά ησλ 

θεθαιαίσλ ηεο θαη ε ελίζρπζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηάο ηεο. Γη‟ απηφ ην ιφγν θχξηνο ζηφρνο ηεο 

δηνίθεζεο ζα είλαη ε παξνρή πςειήο πνηφηεηαο αθηλήησλ ζε αλεπηπγκέλεο πεξηνρέο. 

 

Μαδί κε ηηο επελδχζεηο ζε αθίλεηε πεξηνπζία, ε εηαηξεία ζα δξαζηεξηνπνηεζεί θαη ζην ρψξν ησλ 

θηλεηψλ αμηψλ. Θα πξνζιεθζεί εηδηθφο ζπλεξγάηεο ν νπνίνο ζα έρεη σο αξκνδηφηεηα ηελ έξεπλα 

θαη αλάιπζε ησλ ρξεκαηαγνξψλ θαη ηε ζχληαμε πξνηάζεσλ γηα επελδχζεηο θπξίσο ζε κεηνρέο. 

 

2.3 ΚΟ΢ΣΟ΢ ΔΚΠΟΝΖ΢ΔΧ΢ ΠΡΟΜΔΛΔΣΖ΢ ΢ΚΟΠΗΜΟΣΖΣΑ΢ KAI ΢ΥΔΣΗΚΧΝ 
ΔΡΔΤΝΧΝ 

Σελ πξνκειέηε ζθνπηκφηεηαο, γηα ινγαξηαζκφ ηεο «Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.E.A.Π.» εθπφλεζε 

νκάδα δηαθεθξηκέλσλ επηζηεκφλσλ ππφ ηελ θαζνδήγεζε ηνπ θ. Φηιηππάηνπ Γεξάζηκνπ. 

Αθνινπζεί ζπλνπηηθή παξνπζίαζε ηνπ θφζηνπο ησλ πξνεπελδπηηθψλ κειεηψλ, ησλ ζρεηηθψλ 

εξεπλψλ θαζψο θαη ηεο ακνηβήο ηφζν ηνπ νηθνλνκηθνχ φζν θαη ηνπ λνκηθνχ ζχκβνπινπ. ΢ε απηφ 

ην ζεκείν θξίλεηαη αλαγθαίν λα ππνγξακκηζηεί ην γεγνλφο φηη ε παξνχζα εξγαζία απνηειεί κία 

πξνκειέηε ζθνπηκφηεηαο γηα ηελ ζπγθεθξηκέλε επέλδπζε. ΢πλεπψο, αλ απνδεηρηεί φηη ην 

επελδπηηθφ ζρέδην είλαη απνδεθηφ, ηφηε ζα πξαγκαηνπνηεζεί κηα πην εθηελήο κειέηε 

ζθνπηκφηεηαο. 

ΠΙΝΑΚΑ΢ 2.1 ΚΟ΢ΣΟ΢ ΠΡΟΔΠΔΝΓΤΣΙΚΩΝ ΜΔΛΔΣΩΝ 

 
ΠΕΡΙΓΡΑΥΗ ΚΟ΢ΣΟΤ΢ ΚΟ΢ΣΟ΢ (€) 

1 Προμελέτη Σκοπιμότητασ 30.000,00 

2 Έρευνα Αγοράσ 15.000,00 

3 Γενικά Έξοδα 5.000,00 

4 Αμοιβή οικονομικού ςυμβούλου 10.000,00 

5 Αμοιβή νομικού ςυμβούλου 10.000,00 

 ΢ΤΝΟΛΟ 70.000,00 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3 

ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΣΖ΢ ΑΓΟΡΑ΢ ΚΑΗ ΑΝΣΑΓΧΝΗ΢ΣΡΗΔ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΔ΢ 

 

3.1  ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΧΝ ΢ΣΖΝ ΔΛΛΑΓΑ 

Υαξαθηεξηζηηθά  

Ζ δνκή ηεο ειιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ δηαθέξεη απφ απηή ησλ αλεπηπγκέλσλ επξσπατθψλ 

ρσξψλ ιφγσ ηεο έιιεηςεο θηεκαηνινγίνπ, πνιηηηθήο γεο θαη θηηξίσλ, ρσξνηαμηθήο πνιηηηθήο θαη 

μεθάζαξνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ. Απαξηίδεηαη ηφζν απφ ππεξεζίεο θαη θνξείο ηνπ δεκφζηνπ ηνκέα 

φζν θαη απφ ειεχζεξνπο επαγγεικαηίεο θαη επηρεηξήζεηο ηδησηηθψλ ζπκθεξφλησλ. 

 

Ο δεκφζηνο ηνκέαο ζπκκεηέρεη θπξίσο κε ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ, ην Τπνπξγείν 

Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο & Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, ην Τπνπξγείν Οηθνλνκίαο, Αληαγσληζηηθφηεηαο 

& Ναπηηιίαο, ην Τπνπξγείν Γηθαηνζχλεο, ηελ Κηεκαηηθή Δηαηξεία ηνπ Γεκνζίνπ, ηελ Δηαηξεία 

Σνπξηζηηθήο Αλάπηπμεο Α.Δ., ηηο ηξάπεδεο κε θξαηηθή κεηνρηθή πιεηνςεθία, ηνπο Γήκνπο θαη ην 

΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ. 

 

Ο ηδησηηθφο ηνκέαο απνηειείηαη θπξίσο απφ θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο, νηθνδνκηθέο 

επηρεηξήζεηο, θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία, εηαηξείεο δηαρείξηζεο αθηλήησλ, εηαηξείεο επελδχζεσλ, 

ζχκβνπινπο αλάπηπμεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, εηαηξείεο αλάπηπμεο εκπνξηθψλ θέληξσλ, 

αξρηηεθηνληθά θαη άιια ηερληθά γξαθεία, ηδησηηθέο ηξάπεδεο, αζθαιηζηηθέο εηαηξείεο, αλώλπκεο 

εηαηξείεο επελδύζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία (ΑΔΔΑΠ), εηαηξείεο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, 

δηθεγνξηθά θαη ζπκβνιαηνγξαθηθά γξαθεία, εθηηκεηέο αθηλήησλ θ.ά. 

 

Οη πξναλαθεξφκελνη ζπληειεζηέο δηακφξθσζεο ηεο αγνξάο, ν θαζέλαο κε κηθξφ ή κεγάιν 

πνζνζηφ θαη ελεξγεηηθή ή παζεηηθή ζπκκεηνρή, δηακνξθψλνπλ ηνπο θαλφλεο θαη ηα ήζε ηεο 

ειιεληθήο πξαγκαηηθφηεηαο. 

 

Ζ ειιεληθή αγνξά δελ κπνξεί λα ραξαθηεξηζηεί αθφκε σο ψξηκε, αθνχ εθιείπνπλ αξθεηά 

βαζηθά ζηνηρεία πνπ ζπληζηνχλ κία αλεπηπγκέλε θαη ειεχζεξε αγνξά. Κχξην ραξαθηεξηζηηθφ ηεο 

είλαη ε κε επαξθήο πιεξνθφξεζε ζρεηηθά κε πιήζνο νηθνλνκηθψλ θαη ηερληθψλ ζηνηρείσλ. Απφ 

ηηο ηηκέο πψιεζεο πνπ δειψλνληαη ζηνπο ηίηινπο κεηαβίβαζεο θαη ηηο επηθάλεηεο πνπ 

δειψλνληαη ζηηο πνιενδνκίεο, έσο ηελ πιεξνθφξεζε γηα δηαζέζηκα πξνο πψιεζε θαη ελνηθίαζε 
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αθίλεηα θαη ηε λνκηκφηεηα ησλ θαηαζθεπψλ. Έηζη, ε αλαδήηεζε ηεο πξαγκαηηθήο εηθφλαο είλαη 

κία δχζθνιε ππφζεζε ε νπνία απαηηεί εκπεηξία, γλψζε, θαηάξηηζε θαη ζπλερή έξεπλα, αθνχ θαη 

ηα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Αξρήο, πνιιέο θνξέο, παξνπζηάδνπλ δηαθνξέο 

ζε ζχγθξηζε κε ηα ηζρχνληα δεδνκέλα ηεο αγνξάο. Οη ζπγθεθξηκέλνη παξάγνληεο θάλνπλ 

απαξαίηεηε ηελ χπαξμε έκπεηξσλ θαη εμεηδηθεπκέλσλ ζηειερψλ ζε θάζε ΑΔΔΑΠ ή άιιε εηαηξεία 

real estate ε νπνία έρεη σο ζθνπφ ηελ αλεχξεζε επθαηξηψλ θαη γεληθφηεξα ηηο επελδχζεηο ζηνλ 

ηνκέα απηφ.  

 

΢ήκεξα, ε αγνξά αθηλήησλ έρνληαο βηψζεη κία απφηνκε άλνδν ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ πνπ 

πξνήιζε απφ ηελ κεγάιε πηψζε ησλ επηηνθίσλ δαλεηζκνχ πνπ μεθίλεζε γχξσ ζην 1996 κέρξη 

θαη ην 2007 κε θνξπθή (peak) ην ηέινο ηνπ 2005, έρεη πάξεη ηελ κνξθή κηαο αγνξάο δπν 

ηαρπηήησλ. Απφ ηελ κία είλαη ε ζρεηηθά εχξσζηε αγνξά εκπνξηθψλ θέληξσλ, γξαθείσλ θαη 

γεληθφηεξα εκπνξηθψλ ρψξσλ ηνπ πξνεγνχκελνπ έηνπο, ζε πνιχ εκπνξηθέο πεξηνρέο αιιά θαη 

αλαπηπζζφκελεο θαη απφ ηελ άιιε ε αγνξά θαηνηθίαο, ε δξαζηεξηφηεηα ζηελ νπνία απφ ηελ 

αξρή ηνπ έηνπο θαίλεηαη λα ππνρσξεί ζσξεπηηθά θάησ απφ ην βάξνο ησλ επηηνθίσλ θαη 

νξηζκέλσλ άιισλ παξαγφλησλ.  

 

Ζ δπζθνιία άληιεζεο θεθαιαίσλ θαη ε νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα έρνπλ νδεγήζεη ζε θξίζε 

εκπηζηνζχλεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα φπνπ ηεξείηαη ζρεηηθή ζηάζε αλακνλήο, κε 

απνηέιεζκα ηελ αλαβνιή ή θαη ηελ αθχξσζε ζεκαληηθψλ πξάμεσλ θαη ηε δηακφξθσζε πςειψλ 

επηπέδσλ πξνζθνξάο ζε ζρέζε κε ηα επίπεδα δήηεζεο, θπξίσο γηα αθίλεηα ζε δεπηεξεχνπζεο 

εκπνξηθέο πεξηνρέο θαη γηα αθίλεηα ρσξίο ζχγρξνλεο ππνδνκέο θαη πξνδηαγξαθέο. Παξάιιεια, 

ηφζν ν ηδησηηθφο φζν θαη ν δεκφζηνο ηνκέαο (εηαηξείεο, θνξείο, ηδηψηεο θαη ινηπνί ρξήζηεο 

αθηλήησλ) εμεηάδνπλ ιχζεηο γηα ηε κείσζε ησλ δαπαλψλ ηνπο κέζσ κείσζεο ησλ 

ρξεζηκνπνηνχκελσλ επηθαλεηψλ ή / θαη επαλαδηαπξαγκάηεπζεο κηζζψζεσλ. ΢ηνλ ηδησηηθφ 

ηνκέα δε, ζπρλέο είλαη νη πεξηπηψζεηο δηάζεζεο αθηλήησλ κέζσ πψιεζεο θαη επαλακίζζσζεο 

(sale & leaseback) ιφγσ ηεο απμεκέλεο αλάγθεο γηα απνδέζκεπζε θεθαιαίσλ. 

 

Σν 2011 παξνπζηάδεηαη αβέβαην γηα ηελ ειιεληθή αγνξά επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ. Απηφ 

νθείιεηαη ζην πιήζνο ησλ παξακέηξσλ πνπ αλακέλεηαη λα επεξεάζνπλ ηελ πνξεία ηεο, ε 

εμέιημε ησλ νπνίσλ είλαη δχζθνια πξνβιέςηκε ζηελ παξνχζα ρξνληθή πεξίνδν. Ωζηφζν, δε ζα 

ήηαλ παξάινγε ε αλακνλή γηα κηα ζρεηηθή κείσζε ησλ κηζζσηηθψλ θαη θεθαιαηαθψλ αμηψλ, 

ηδίσο ζε πεξηνρέο φπνπ ππήξμε κεγάιε αχμεζε ηα ηειεπηαία ρξφληα. Σν κέγεζνο ηεο κείσζεο 

απηήο δελ είλαη δπλαηφ λα εθηηκεζεί θαη εμαξηάηαη άκεζα απφ ηηο γεληθφηεξεο αληηζηάζεηο ηεο 
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ειιεληθήο νηθνλνκίαο, ηελ επηηπρία ησλ κέηξσλ ηεο πνιηηείαο γηα ηελ νκαινπνίεζε ηεο αγνξάο 

ρξήκαηνο θαη ηε βειηίσζε ησλ δεκνζηνλνκηθψλ κεγεζψλ, ηελ νκαινπνίεζε ηεο αγνξάο θαζψο 

θαη ηελ αληηζηξνθή ηνπ ζεκεξηλνχ αξλεηηθνχ θιίκαηνο. Θεηηθφ πάλησο ζηνηρείν γηα ηελ 

επελδπηηθή αγνξά είλαη ε δήηεζε πνπ παξαηεξείηαη γηα θαιήο πνηφηεηαο αθίλεηα εηζνδήκαηνο 

απφ επελδπηέο, γεγνλφο πνπ νθείιεηαη θπξίσο ζηηο ρακειέο απνδφζεηο πνπ πξνζθέξνπλ νη 

ελαιιαθηηθέο κνξθέο επέλδπζεο. Ζ δήηεζε απηή αλακέλεηαη λα δηαηεξεζεί θαηά ηε δηάξθεηα ηνπ 

2010, πξνεξρφκελε θπξίσο απφ θπζηθά θαη λνκηθά πξφζσπα θχξνπο κε άκεζε πξφζβαζε ζε 

θεθάιαηα θαη ζε νκίινπο ιηαληθνχ εκπνξίνπ ηνπ εμσηεξηθνχ, αιιά θαη απφ ζεκαληηθέο αιιαγέο 

ζηνλ ζπγθνηλσληαθφ ράξηε ηεο Αηηηθήο νη νπνίεο δηακνξθψλνπλ έλα λέν θαη πξσηφγλσξν ηνπίν 

γηα ηα δεδνκέλα ηεο εζσηεξηθήο αγνξάο αθηλήησλ.  

 

΢πλνςίδνληαο, νη παξάγνληεο πνπ ζα επεξεάζνπλ άκεζα ηελ πνξεία ηεο αγνξάο 

επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα ην 2011, αλήθνπλ ζε 4 βαζηθέο θαηεγνξίεο πνπ είλαη νη 

εμήο: 1) Ζ πξφζβαζε ζε ρξεκαηνδφηεζε θαη ην θφζηνο ηεο, 2) ε θνξνινγηθή δηακφξθσζε, 3) ε 

νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη θαηαλάισζε, 4) νη πνιηηηθέο απνθάζεηο ζρεηηθά κε ηε βειηίσζε 

ησλ δεκνζηνλνκηθψλ κεγεζψλ θαη νη αιπζηδσηέο επηπηψζεηο ησλ απνθάζεσλ απηψλ ζηελ 

νηθνλνκία θαη ε εηθφλα πνπ ζα δεκηνπξγήζνπλ γηα ηελ Διιάδα ζην εμσηεξηθφ. 

 

΢εκαληηθέο αιιαγέο αλακέλνληαη απφ ηα κέζα ηνπ 2011 ζηελ αγνξά ησλ εκπνξηθψλ αθηλήησλ 

ιφγσ κηαο λέαο ηξνπνινγίαο πνπ ζα θαηαζέζεη ην Τπνπξγείν Οηθνλνκίαο ζην λνκνζρέδην γηα 

ηελ απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ ίδξπζεο εηαηξεηψλ ε νπνία ζα πξνβιέπεη: 

 

 Σελ θαηαγγειία ηεο ζχκβαζεο ζε ηξεηο έλαληη έμη κελψλ πξηλ ηελ απνρψξεζε απφ ην 

αθίλεην 

 Σελ θαηαβνιή ελφο κφλν κηζζψκαηνο, αληί ηεζζάξσλ, εάλ ν εθκηζζσηήο απνθαζίζεη λα 

ιχζεη λσξίηεξα ηε ζχκβαζε 

 Σε ιχζε ηεο ζχκβαζεο ζε έλα ρξφλν αληί δχν πνπ ίζρπε κέρξη ζήκεξα 

 

Σα αηηήκαηα γηα κείσζε ησλ κηζζσκάησλ, ηα νπνία εδψ θαη πεξίπνπ έλα ρξφλν πχθλσλαλ κέξα 

κε ηελ κέξα, αλακέλεηαη λα ιάβνπλ δηαζηάζεηο ρηνλνζηηβάδαο, κεηά ηελ ηζρχ ησλ λέσλ κέηξσλ 

(κε εμαίξεζε ζπγθεθξηκέλα επαγγεικαηηθά αθίλεηα – θηιέηα ζε πξψηεο θαηεγνξίαο εκπνξηθέο 

ζπλνηθίεο).  Απηή ε εμέιημε ζα νδεγήζεη ηηο εηαηξείεο επελδχζεσλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο (ΑΔΔΑΠ) 

φρη κφλν λα «παγψζνπλ» ηα ελνίθηα (πξαθηηθή πνπ νη πεξηζζφηεξεο πηνζεηνχλ), αιιά θαη λα ηα 
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αλαπξνζαξκφζνπλ πξνο ηα θάησ. Σέινο, δπζνίσλεο είλαη νη πξνβιέςεηο θαη γηα πνιιά 

εκπνξηθά θέληξα, πιελ ειάρηζησλ ζε φιε ηελ Διιάδα πνπ θέξεηαη λα έρνπλ εμαζθαιίζεη 

ηθαλνπνηεηηθφ κεξίδην αγνξάο, ηα νπνία εθηηκάηαη φηη ζα βξεζνχλ ζε δπζκελή ζέζε θαζψο ε 

ζπξξίθλσζε ηνπ ηδίξνπ ζην ιηαλεκπφξην έρεη θέξεη ζε αδηέμνδν δεθάδεο ρηιηάδεο 

θαηαζηεκαηάξρεο. 

 

Έλα πνιχ επίθαηξν ζέκα, γηα ην νπνίν γίλνληαη πνιιέο ζπδεηήζεηο ηειεπηαία είλαη ε αλάπηπμε 

ζπγθξνηεκάησλ παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ κε θχξην ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε ηνπξηζηψλ γηα 

δηακνλή θαηά ηνπο θαινθαηξηλνχο θαη φρη κφλν κήλεο ηνπ ρξφλνπ. Σν target group ησλ 

παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ είλαη θπξίσο Βνξεηνεπξσπαίνη νη νπνίνη πξνζειθχνληαη ζηελ Ν. 

Δπξψπε ιφγσ ηνπ θιίκαηνο. Δάλ ην εγρείξεκα απηφ πινπνηεζεί ζσζηά αλακέλεηαη ζεηξά 

σθειεηψλ γηα ηελ ειιεληθή νηθνλνκία σο ζχλνιν, αιιά θαη εηδηθά γηα ηηο πεξηνρέο φπνπ ζα 

αλαπηπρζνχλ ηα ελ ιφγσ ζπγθξνηήκαηα.  

 

Πην αλαιπηηθά: 

 

 ζα ηνλσζεί ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ιφγσ ηεο θαηαζθεπήο ησλ ζπγθξνηεκάησλ 

 ζα απμεζεί ε δήηεζε γηα νηθνδνκηθά πιηθά (κε κφλε αλεπηζχκεηε παξελέξγεηα ίζσο ηελ 

πεξαηηέξσ αχμεζε ηνπ νηθνδνκηθνχ θφζηνπο ιφγσ ηεο απμεκέλεο δήηεζεο) 

 ζα εληζρπζεί ε δήηεζε ιφγσ ησλ δαπαλψλ ησλ «πεξηνδηθψλ» θαηνίθσλ ηεο ρψξαο καο 

 

Σα πεξηζζφηεξα ζπγθξνηήκαηα απηνχ ηνπ είδνπο ζα βξίζθνληαη ζε εμνρηθέο πεξηνρέο θαη ε 

δηακνλή ησλ ηνπξηζηψλ εθεί, πεξηνδηθά ζα ηνλψζεη ηελ θίλεζε ησλ ηνπηθψλ αγνξψλ, 

δεκηνπξγψληαο ή δηαζψδνληαο ζέζεηο εξγαζίαο πνπ δηαθνξεηηθά ζα είραλ θαηαξγεζεί. 

 

Μπαίλνληαο ζηελ αγνξά ησλ παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ, κηα λέα ΑΔΔΑΠ έρεη ηε δπλαηφηεηα λα 

δεκηνπξγήζεη πνιπηειή ζπγθξνηήκαηα ηα νπνία θαη ζα εθκηζζψλεη. Δηαηξείεο φπσο ε 

«Μπάκπεο Βσβφο, Γηεζλήο Σερληθή» (θαηαζθεχαζε αθίλεην ζηελ Πνπληαδέδα ΢νπλίνπ, 

επνρηθνχ ραξαθηήξα ζπγθξφηεκα 105 θαηνηθηψλ, ζπλνιηθήο νηθνδνκήζηκεο έθηαζεο 21.219 η.κ.) 

ε «J&P Development» ζπγαηξηθή ηεο «J&P Avax» (αλαπηχζζεη ζπγθξφηεκα 33 παξαζεξηζηηθψλ 

θαηνηθηψλ ζηελ πεξηνρή Μάιεκε, ζηνλ λνκφ Υαλίσλ) θαη ε «Lamda Development» (κε ηελ 

εμαγνξά ηεο εηαηξείαο ΓΔΑΚΑΣ κε ζθνπφ ηελ αλάπηπμε αθηλήηνπ πνπ δηαζέηεη ζηελ πεξηνρή 

Πέξδηθα ηεο Αίγηλαο) έρνπλ ήδε αξρίζεη λα επελδχνπλ ζηε ζπγθεθξηκέλε θαηεγνξία αθηλήησλ.  
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3.2  ΝΟΜΟΘΔΣΗΚΟ ΠΛΑΗ΢ΗΟ ΛΔΗΣΟΤΡΓΗΑ΢ Α.Δ.Δ.Α.Π. 

O ζεζκφο ησλ ζπιινγηθψλ επελδχζεσλ, πνπ ήδε έρεη δνθηκαζηεί κε επηηπρία, παξνπζηάδεη 

ζεκαληηθέο πξννπηηθέο αλάπηπμεο θαη ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία ε νπνία, αλέθαζελ, απνηεινχζε 

πξσηαξρηθφ κέζν επέλδπζεο ζηε ρψξα καο.  

 

Σν ζεζκηθό πιαίζην ιεηηνπξγίαο ησλ Α.Δ.Δ.Α.Π. ζέηεη θπξίσο ν Νφκνο 2778/1999 (ΦΔΚ: Α 

295 19991230) «Ακνηβαία Κεθάιαηα Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο - Δηαηξείεο Δπελδχζεσλ ζε Αθίλεηε 

Πεξηνπζία θαη άιιεο δηαηάμεηο», φπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη ζπκπιεξψζεθε απφ ην Ν. 2992/2002 

(ζηα παξαθάησ «ν Νφκνο»). 

΢ύζηαζε  

΢χκθσλα κε ην Νφκν, ε Α.Δ.Δ.Α.Π. είλαη αλψλπκε εηαηξεία (ηνπ Ν. 2190/1920 φπσο ηζρχεη) κε 

απνθιεηζηηθφ ζθνπφ ηελ απφθηεζε θαη δηαρείξηζε: α) αθίλεηεο πεξηνπζίαο, δηθαηψκαηνο αγνξάο 

αθηλήηνπ δηα πξνζπκθψλνπ θαη κεηνρψλ αλψλπκεο εηαηξείαο θαηά ηελ έλλνηα ησλ πεξηπηψζεσλ 

α - γ ηεο παξαγξάθνπ 2 ηνπ άξζξνπ 22 ηνπ Νφκνπ θαη β) κέζσλ ρξεκαηαγνξάο θαηά ηελ έλλνηα 

ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ Ν. 3283/2004 (ΦΔΚ 210 Α), φπσο ηζρχεη. 

Σν κεηνρηθό θεθάιαην 

Σν κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. έρεη ειάρηζην χςνο 29.350.000 € πνπ εηζθέξνληαη 

νινζρεξψο θαηά ηε ζχζηαζε ηεο εηαηξείαο. Σν χςνο ηνπ πνζνχ απηνχ κπνξεί λα 

αλαπξνζαξκφδεηαη κε απφθαζε ηεο Δπηηξνπήο Κεθαιαηαγνξάο. Σν κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο 

εηαηξείαο ζπγθξνηείηαη απφ εηζθνξέο κεηξεηψλ, θηλεηψλ αμηψλ θαη αθηλήησλ, θαζψο θαη άιισλ 

θηλεηψλ ή αθηλήησλ ηα νπνία εμππεξεηνχλ ηηο ιεηηνπξγηθέο αλάγθεο ηεο εηαηξείαο. Ζ εηζθνξά 

θαηά ηε ζχζηαζε ηεο εηαηξείαο άιισλ, εθηφο απφ κεηξεηά, ζηνηρείσλ δελ επηηξέπεηαη λα 

ππεξβαίλεη, σο πξνο ηελ αμία ηνπο, ηα φξηα πνπ ηίζεληαη απφ Νφκν γηα ηηο επελδχζεηο ηεο 

εηαηξείαο. Ζ απνηίκεζε ησλ εηζθνξψλ ζε είδνο δηελεξγείηαη θαη' εθαξκνγή ηνπ άξζξνπ 9 ηνπ 

Κ.Ν. 2190/1920, ελψ, σο πξνο ηηο θηλεηέο αμίεο, εθαξκφδνληαη αλάινγα νη δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 

4 παξ. 2 ηνπ Ν. 1969/1991. 

Άδεηα ζύζηαζεο 

Γηα λα εθδνζεί άδεηα ζχζηαζεο ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. απαηηείηαη λα έρεη ρνξεγεζεί πξνεγνπκέλσο απφ 

ηελ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο, άδεηα ιεηηνπξγίαο ηεο. Γηα ηε ρνξήγεζε ηεο άδεηαο απηήο 
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εθηηκψληαη ε νξγάλσζε, ηα ηερληθά θαη νηθνλνκηθά κέζα ηεο εηαηξείαο, ε αμηνπηζηία θαη ε πείξα 

ησλ πξνζψπσλ πνπ πξφθεηηαη λα ηε δηνηθήζνπλ θαη ε θαηαιιειφηεηα ησλ ηδξπηψλ γηα ηε 

δηαζθάιηζε ηεο ρξεζηήο δηαρείξηζεο ηεο εηαηξείαο. Ζ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο, γηα ηε 

ρνξήγεζε ηεο άδεηαο, εμεηάδεη επίζεο θαηά πφζν ε εηαηξεία, ηα κέιε ηεο δηνίθεζήο ηεο θαη ηα 

δηεπζπληηθά ηεο ζηειέρε δηαζέηνπλ εκπεηξία ζηνλ ηνκέα ησλ επελδχζεσλ ζε αθίλεηα. Σα 

θξηηήξηα απηά κπνξνχλ λα εμεηδηθεχνληαη κε απφθαζε ηεο Δπηηξνπήο Κεθαιαηαγνξάο. 

Αληίζηνηρε άδεηα απαηηείηαη θαη γηα ηε κεηαηξνπή πθηζηάκελεο εηαηξείαο ζε Α.Δ.Δ.Α.Π.. 

 

Ζ εηαηξεία ππνβάιιεη, κε ηελ αίηεζε γηα ηε ρνξήγεζε άδεηαο ιεηηνπξγίαο ζηελ Δπηηξνπή 

Κεθαιαηαγνξάο, ιεπηνκεξή πεξηγξαθή ηεο επελδπηηθήο πνιηηηθήο θαη ησλ ρξήζεσλ αθηλήησλ 

ζηα νπνία ε εηαηξεία ζα επελδχεη ηα δηαζέζηκά ηεο, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ ζηνηρείσλ ηεο 

αγνξάο ζηα νπνία βαζίδεηαη ε ζηξαηεγηθή ηεο θαη ησλ κέζσλ πνπ απηή πξνηίζεηαη λα 

ρξεζηκνπνηήζεη γηα ηελ επίηεπμε ησλ αλαπηπμηαθψλ ηεο ζηφρσλ.  

 

Ζ επνπηεία ησλ Α.Δ.Δ.Α.Π. αζθείηαη απφ ηελ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο. Ζ επνπηεία ησλ 

εηαηξηθψλ ππνζέζεψλ ηνπο αζθείηαη απφ ηελ αξκφδηα Ννκαξρία θαη κεηά ηελ εηζαγσγή ησλ 

κεηνρψλ ηνπο ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ απφ ην Τπνπξγείν Αλάπηπμεο.  

 

Γηα θάζε ηξνπνπνίεζε ηνπ θαηαζηαηηθνύ ηεο, φπσο θαη γηα θάζε αχμεζε ηνπ κεηνρηθνχ ηεο 

θεθαιαίνπ, απαηηείηαη πξνεγνχκελε άδεηα ηεο Δπηηξνπήο Κεθαιαηαγνξάο.  

 

Κάζε δεκνζίεπζε, θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 7β ηνπ Κ.Ν. 2190/1920, πνπ αθνξά ζε 

ηξνπνπνίεζε ηνπ θαηαζηαηηθνχ ή ζε αχμεζε ηνπ κεηνρηθνχ ηεο θεθαιαίνπ γλσζηνπνηείηαη ζηελ 

Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο.  

 

Οη κεηνρέο ησλ εηαηξεηψλ είλαη ππνρξεσηηθά νλνκαζηηθέο.  

 

Απαγνξεύεηαη ε εηαηξεία λα εθδίδεη ηδξπηηθνύο ηίηινπο. 
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3.2.1  ΔΠΔΝΓΤ΢ΔΗ΢ ΣΖ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΑ΢ 

Σα δηαζέζηκα ηεο εηαηξείαο επελδχνληαη κφλν:  

α) ζε αθίλεηε πεξηνπζία ζε πνζνζηφ ηνπιάρηζηνλ 80% ηνπ ελεξγεηηθνχ ηνπο 

β) ζε κέζα ρξεκαηαγνξάο θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ Ν. 3283/2004 

γ) ζε άιια θηλεηά πξάγκαηα ηα νπνία εμππεξεηνχλ ηηο ιεηηνπξγηθέο αλάγθεο ηεο εηαηξείαο θαη ηα 

νπνία, καδί κε ηα αθίλεηα πνπ απνθηά ε εηαηξεία γηα ηελ εμππεξέηεζε ηέηνησλ αλαγθψλ, δελ 

επηηξέπεηαη λα ππεξβαίλνπλ ην δέθα ηνηο εθαηφ (10 %) απηψλ θαηά ηελ απφθηεζή ηνπο. 

 

Ζ εηαηξεία δελ επηηξέπεηαη λα επελδχεη ζε πνιχηηκα κέηαιια ή ζε παξαζηαηηθνχο ηνπο ηίηινπο.  

Ωο αθίλεηε πεξηνπζία, ζηελ νπνία κπνξεί λα επελδχεη ε εηαηξεία επελδχζεσλ ζε αθίλεηε 

πεξηνπζία, λννχληαη ηα αθίλεηα πνπ επξίζθνληαη ζηελ Διιάδα ή ζε άιιν θξάηνο - κέινο ηνπ 

Δπξσπατθνχ Οηθνλνκηθνχ Υψξνπ ή ζε ηξίην θξάηνο ζχκθσλα κε ηελ επφκελε παξάγξαθν γ), 

απνθηψληαη θαηά πιήξε ή ςηιή θπξηφηεηα ή επί ησλ νπνίσλ ζπληζηάηαη επηθαξπία ππέξ ηεο 

εηαηξείαο θαη:  

 

α) Μπνξνχλ άκεζα λα ρξεζηκνπνηεζνχλ σο επαγγεικαηηθή ζηέγε ή άιιν εκπνξηθφ ή 

βηνκεραληθφ ζθνπφ, κφλα ηνπο ή απφ θνηλνχ κε άιια αθίλεηα ή 

β) Δίλαη ππφ απνπεξάησζε ή επηζθεπή (εξγαζίεο ζπληήξεζεο ή αλαπαιαίσζεο ή κεηαβνιήο 

ρξήζεο) θαη κπνξνχλ λα ρξεζηκνπνηεζνχλ γηα ηνπο ζθνπνχο πνπ αλαγξάθνληαη αλσηέξσ ζηελ 

πεξίπησζε Α', ζην άκεζν κέιινλ, ζχκθσλα κε αλαιπηηθφ πξφγξακκα πνπ θαηαξηίδεηαη κε 

επζχλε ηνπ δηνηθεηηθνχ ζπκβνπιίνπ ηεο εηαηξείαο, εηδηθά πξνο απηφλ ην ζθνπφ θαη πνπ 

θνηλνπνηείηαη ζηελ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο θαη επηπιένλ ε απνπεξάησζε ή επηζθεπή ηνπο 

είλαη δπλαηφλ λα νινθιεξσζεί εληφο εχινγνπ, αλάινγα κε ηηο πεξηζηάζεηο ρξφλνπ θαη ηα έμνδα 

απνπεξάησζεο ή επηζθεπήο δελ ππεξβαίλνπλ, ζην ζχλνιφ ηνπο, πνζνζηφ είθνζη πέληε ηνηο 

εθαηφ (25%) επί ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ, φπσο ζα πθίζηαηαη κεηά ηελ απνπεξάησζε 

ή επηζθεπή κε βάζε ηνπο θαλφλεο απνηίκεζεο.  

 

Σν αλαιπηηθφ πξφγξακκα αλαθέξεη ην ρξνληθφ δηάζηεκα εληφο ηνπ νπνίνπ πξνβιέπεηαη λα 

νινθιεξσζεί ε απνπεξάησζε ή επηζθεπή ηνπ αθηλήηνπ θαη αλαιπηηθή πξφβιεςε ησλ εμφδσλ 

απνπεξάησζεο ή επηζθεπήο ή  
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γ) Δπξίζθνληαη ζε άιια απφ απηά πνπ αλαθέξνληαη ζηελ πεξίπησζε α' θξάηε θαη είλαη δπλαηφλ 

λα ρξεζηκνπνηεζνχλ άκεζα γηα θάπνηνλ απφ ηνπο ζθνπνχο πνπ αλαγξάθνληαη ζηελ πεξίπησζε 

α, εθφζνλ, ζην ζχλνιφ ηνπο, δελ ππεξβαίλνπλ ζε αμία ην δέθα ηνηο εθαηφ (10%) ηνπ ζπλφινπ 

ησλ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο ζε αθίλεηα.  

 

Ζ αμία ηνπ ζπλφινπ ησλ αθηλήησλ ηα νπνία έρνπλ απνθηεζεί θαηά πιήξε θπξηφηεηα απφ ηελ 

εηαηξεία, σο επελδχζεηο, δελ πξέπεη λα ππεξβαίλεη ην δέθα ηνηο εθαηφ (10%) ηνπ ζπλφινπ ησλ 

επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο, ζε αθίλεηε πεξηνπζία.  

 

Δπηηξέπεηαη εμάιινπ ε απφθηεζε απφ ηελ εηαηξεία, σο επέλδπζεο, δηθαησκάησλ απφ 

ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε αθηλήησλ, θαηά ηελ έλλνηα ησλ πεξηπηψζεσλ α' θαη β' ηεο παξνχζαο 

παξαγξάθνπ, εθφζνλ ην ζχλνιν απηψλ ησλ δηθαησκάησλ δελ ππεξβαίλεη, ζε αμία, ην είθνζη 

πέληε ηνηο εθαηφ (25%) ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ ηεο εηαηξείαο θαη θαζέλα απφ απηά ηα δηθαηψκαηα 

δελ ππεξβαίλεη, ζε αμία, ην δέθα ηνηο εθαηφ (10%) ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ ηεο εηαηξείαο.  

 

Ωο αθίλεηε πεξηνπζία ζηελ νπνία κπνξεί λα επελδχεη ε Α.Δ.Δ.Α.Π. λννχληαη επίζεο:  

 

α) Απαηηήζεηο πξνο απφθηεζε ησλ αλσηέξσ αθηλήησλ βάζεη πξνζπκθψλσλ, ππφ ηελ 

πξνυπφζεζε φηη έρεη ζπκβαηηθψο δηαζθαιηζζεί ν ρξφλνο απνπεξάησζήο ηνπο, ην κέγηζην 

ηίκεκά ηνπο, ε πξνθαηαβνιή ηηκήκαηνο, ε νπνία δελ κπνξεί λα ππεξβαίλεη ην 20% ηνπ 

ηηκήκαηνο, ε πνηληθή ξήηξα ηνπ πσιεηή, ε νπνία δελ κπνξεί λα ππνιείπεηαη ηνπ 150% ηεο 

πξνθαηαβνιήο, θαη ε ρξεζηκνπνίεζή ηνπο σο επαγγεικαηηθήο ζηέγεο ή γηα άιιν εκπνξηθφ ή 

βηνκεραληθφ ζθνπφ εληφο έμη (6) κελψλ απφ ηελ απφθηεζή ηνπο.  

β) Σνπιάρηζηνλ ην 90% ησλ κεηνρψλ αλψλπκεο εηαηξείαο κε κνλαδηθφ ζθνπφ ηελ εθκεηάιιεπζε 

αθηλήησλ, ην ζχλνιν ηνπ παγίνπ θεθαιαίνπ ηεο νπνίαο είλαη επελδεδπκέλν ζε αθίλεηα ηεο 

πεξίπησζεο α΄ ηεο παξαγξάθνπ 2 ηνπ άξζξνπ 22 ηνπ Ν. 2778/1999.  

 

Ζ αμία θάζε αθηλήηνπ θαηά ηελ έλλνηα ησλ πεξηπηψζεσλ α' θαη β' ηεο πξνεγνχκελεο 

παξαγξάθνπ ην νπνίν πεξηιακβάλεηαη ζηηο επελδχζεηο ηεο εηαηξείαο, δελ επηηξέπεηαη λα 

ππεξβαίλεη, θαηά ην ρξφλν ηεο απφθηεζεο, ην είθνζη πέληε ηνηο εθαηφ (25% ) ηεο αμίαο ηνπ 

ζπλφινπ ησλ επελδχζεψλ ηεο.  
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Οη επελδύζεηο ζε θηλεηέο αμίεο από απηήλ ηελ εηαηξεία ππόθεηληαη ζηνπο αθόινπζνπο 

πεξηνξηζκνύο:  

α) Ζ επέλδπζε ζε θηλεηέο αμίεο ηνπ ίδηνπ εθδφηε δελ επηηξέπεηαη λα ππεξβαίλεη πνζνζηφ δέθα 

ηνηο εθαηφ (10%) επί ηνπ αλψηαηνπ επηηξεπφκελνπ πνζνζηνχ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο ζε 

θηλεηέο αμίεο. Σν πνζνζηφ ηνπ πξνεγνχκελνπ εδαθίνπ απμάλεηαη ζε πελήληα ηνηο εθαηφ (50%), 

εάλ πξφθεηηαη γηα θηλεηέο αμίεο νη νπνίεο έρνπλ εθδνζεί ή γηα ηηο νπνίεο έρεη παξαζρεζεί εγγχεζε 

θξάηνπο-κέινπο ή νξγαληζκνχ ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο θξάηνπο-κέινπο ηνπ Δπξσπατθνχ 

Οηθνλνκηθνχ Υψξνπ ή δεκφζηνπ δηεζλνχο νξγαληζκνχ ζηνλ νπνίν κεηέρεη θξάηνο-κέινο ηνπ 

Δπξσπατθνχ Οηθνλνκηθνχ Υψξνπ.  

β) Οη επελδχζεηο απηέο γίλνληαη ππνρξεσηηθά ζε θηλεηέο αμίεο ηνπιάρηζηνλ έμη εθδνηψλ.  

γ) Οη επελδχζεηο ηεο εηαηξείαο ζε θηλεηέο αμίεο πνπ εθδίδνληαη απφ εηαηξείεο κε αληηθείκελν 

δξαζηεξηφηεηαο ηελ θαηαζθεπή ή εθκεηάιιεπζε αθηλήησλ δελ επηηξέπεηαη λα ππεξβαίλνπλ, ζην 

ζχλνιφ ηνπο, ην είθνζη ηνηο εθαηφ (20%) ησλ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο ζε θηλεηέο αμίεο.  

 

Απαγνξεχεηαη ε απφθηεζε απφ Α.Δ.Δ.Α.Π. δηθαηψκαηνο ζε αθίλεην ην νπνίν είλαη εληαγκέλν ζηα 

απνζεκαηηθά αζθαιηζηηθψλ εηαηξηψλ, ζχκθσλα κε ηελ ηζρχνπζα ζε απηέο ηηο εηαηξίεο 

λνκνζεζία. 

Απνηίκεζε ηεο αμίαο ησλ επελδύζεσλ 

Με θνηλή απφθαζε ησλ Τπνπξγψλ Δζληθήο Οηθνλνκίαο θαη Οηθνλνκηθψλ, νξίδνληαη ν ηξφπνο θαη 

ηα κέζα απνηίκεζεο ηεο αμίαο ησλ επελδχζεσλ ζε αθίλεηα θαη ξπζκίδεηαη θάζε εηδηθφηεξν ζέκα 

γηα ηελ απνηίκεζε ηεο αμίαο ησλ επελδχζεσλ ζε αθίλεηα. Ζ απνηίκεζε ησλ θηλεηψλ αμηψλ ζηηο 

νπνίεο επελδχεη ε εηαηξεία γίλεηαη ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζην άξζξν 4 παξ. 2 ηνπ Ν. 

1969/1991, φπσο ηζρχεη.  

 

Ζ απνηίκεζε ηεο αμίαο ησλ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο δηελεξγείηαη, ζην ηέινο θάζε εηαηξηθήο 

ρξήζεο, απφ νξθσηφ ειεγθηή ν νπνίνο δεζκεχεηαη απφ ηελ εηδηθή ηαθηηθή έθζεζε πνπ 

ζπληάζζεηαη θάζε θνξά γηα ην ζθνπφ απηφλ απφ εθηηκεηή ηνπ ΢ψκαηνο Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ ν 

νπνίνο νξίδεηαη απφ ηε γεληθή ζπλέιεπζε ηεο εηαηξείαο, καδί κε ηνλ νξθσηφ ειεγθηή ηεο 

εηαηξείαο.  
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Ζ επέλδπζε ησλ δηαζεζίκσλ ηεο εηαηξείαο ζε αθίλεηα ή ζε δηθαίσκα επί αθηλήηνπ  

Ζ επέλδπζε ησλ δηαζεζίκσλ ηεο εηαηξείαο ζε αθίλεηα ή ζε δηθαίσκα επί αθηλήηνπ πξνυπνζέηεη 

πξνεγνχκελε εθηίκεζε ηεο αμίαο ηνπο ή ηεο αμίαο ησλ κεηνρψλ ησλ αλσηέξσ εηαηξεηψλ απφ ηνλ 

εθηηκεηή ηνπ ΢ψκαηνο Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ. Ο εθηηκεηήο δηελεξγεί εθηίκεζε ηεο αμίαο ηνπ 

αθηλήηνπ ή ησλ αλσηέξσ κεηνρψλ πξηλ απφ ηελ απφθηεζή ηνπο απφ ηελ εηαηξεία. Καηά ηελ 

εθηίκεζε ιακβάλεηαη ππφςε θάζε γεγνλφο ην νπνίν κέρξη ηελ εκεξνκελία έληαμεο ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο ζηα ίδηα θεθάιαηα ηεο εηαηξείαο επελδχζεσλ κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ αμία ηεο 

ζπγθεθξηκέλεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Ζ εθηίκεζε απηή είλαη δεζκεπηηθή.  

 

Σν ηίκεκα πνπ θαηαβάιιεηαη ή εηζπξάηηεηαη απφ ηελ εηαηξεία επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία 

γηα ηελ απφθηεζε ή ηελ εθπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ή ηνπ δηθαηψκαηνο επί αθηλήηνπ ή 

ησλ αλσηέξσ κεηνρψλ, επηηξέπεηαη λα είλαη πςειφηεξν ή ρακειφηεξν αληηζηνίρσο κέρξη πέληε 

ηνηο εθαηφ (5%) απφ ηελ αμία ηνπο, φπσο απηή έρεη πξνζδηνξηζηεί απφ ηνλ εθηηκεηή. ΢ε θάζε 

πεξίπησζε δελ επηηξέπεηαη ε κεηαβίβαζε ησλ αλσηέξσ κεηνρψλ ή αθηλήηνπ, ζηα νπνία έρνπλ 

επελδπζεί ηα δηαζέζηκα ηεο εηαηξείαο, πξηλ απφ ηελ πάξνδν δψδεθα (12) κελψλ απφ ηελ 

απφθηεζή ηνπο. 

 

Σα αθίλεηα ζηα νπνία επελδχεη ε εηαηξεία αζθαιίδνληαη ππνρξεσηηθά. Με απφθαζε ηεο 

Δπηηξνπήο Κεθαιαηαγνξάο θαζνξίδεηαη ην ειάρηζην πεξηερφκελν ησλ αζθαιηζηηθψλ 

ζπκβνιαίσλ. 

 

Δηζαγσγή ησλ κεηνρώλ ηεο εηαηξείαο ζε νξγαλσκέλε αγνξά 

Ζ εηαηξεία ππνρξενχηαη λα ππνβάιεη αίηεζε εηζαγσγήο ησλ κεηνρψλ ηεο ζην Υξεκαηηζηήξην 

Αμηψλ Αζελψλ ή ζε άιιε νξγαλσκέλε αγνξά εληφο ελφο (1) έηνπο απφ ηε ζχζηαζή ηεο. Ζ 

εηζαγσγή ησλ κεηνρψλ ηεο εηαηξείαο πξαγκαηνπνηείηαη ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο πνπ θάζε 

θνξά ηζρχνπλ γηα ηελ εηζαγσγή ησλ κεηνρψλ ζην Υξεκαηηζηήξην Αμηψλ Αζελψλ Α.Δ. ή ζε άιιε 

νξγαλσκέλε αγνξά, κε εμαίξεζε ηελ παξάγξαθν Η.3 ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ Π.Γ. 350/1985 (ΦΔΚ 126 

Α') θαη κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ην κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο εηαηξείαο ζα έρεη επελδπζεί, θαηά ην 

ρξφλν εηζαγσγήο, ζε πνζνζηφ ηνπιάρηζηνλ πελήληα ηνηο εθαηφ (50%) ζε αθίλεηε πεξηνπζία.  

 

΢ε πεξίπησζε κεηαηξνπήο εηαηξείαο ζε εηαηξεία επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία, ε 

ππνρξεσηηθή ππνβνιή αίηεζεο εηζαγσγήο ησλ κεηνρψλ ηεο ζε νξγαλσκέλε αγνξά, θαηά ηα 
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αλσηέξσ, πξέπεη λα πξαγκαηνπνηείηαη κέζα ζε δηάζηεκα ελφο (1) έηνπο απφ ηελ νινθιήξσζε 

ηεο δηαδηθαζίαο κεηαηξνπήο.  

 

Δάλ ε εηαηξεία, εληφο ελφο (1) έηνπο απφ ηε ζχζηαζε ηεο δελ έρεη ππνβάιιεη αίηεζε εηζαγσγήο 

ησλ κεηνρψλ ηεο ζην Υξεκαηηζηήξην Αμηψλ Αζελψλ ή ζε άιιε νξγαλσκέλε αγνξά, ε επηηξνπή 

Κεθαιαηαγνξάο αλαθαιεί ππνρξεσηηθά ηελ άδεηα ιεηηνπξγίαο ηεο θαη ε εηαηξεία ηίζεηαη ππφ 

εθθαζάξηζε. Δμαηξνχληαη πεξηπηψζεηο αλσηέξαο βίαο ή εάλ νη ζπλζήθεο ηεο αγνξάο ζέηνπλ ζε 

θίλδπλν ηελ θάιπςε ηεο απμήζεσο ηνπ θεθαιαίνπ θαη ηελ πξαγκαηνπνίεζε ηεο απαηηνπκέλεο 

δηαζπνξάο ησλ κεηνρψλ. 

Θεκαηνθύιαθαο 

Οη επελδχζεηο ηεο εηαηξείαο, κε εμαίξεζε απηέο πνπ απνηεινχλ ηελ αθίλεηε πεξηνπζία ηεο, 

θαηαηίζεληαη πξνο θχιαμε ζε πηζησηηθφ ίδξπκα, πνπ ιεηηνπξγεί λφκηκα ζηελ Διιάδα, κε θπζηθή 

εγθαηάζηαζε.  

 

Ο ζεκαηνθχιαθαο κπνξεί λα αλαζέηεη ηε θχιαμε θηλεηψλ αμηψλ ζε άιιν πξφζσπν. Ο 

ζεκαηνθχιαθαο επζχλεηαη έλαληη ηεο εηαηξείαο θαη ησλ κεηφρσλ ηεο γηα θάζε πηαίζκα θαηά ηελ 

ελάζθεζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπ. 

 

Δμακεληαία θαηάζηαζε επελδύζεσλ 

Ζ εηαηξεία δεκνζηεχεη ζην ηέινο θάζε εκεξνινγηαθνχ 6κήλνπ θαηάζηαζε επελδχζεσλ ησλ 

δηαζεζίκσλ ηεο, κε ρσξηζηή αλαθνξά ζηηο θαηεγνξίεο επελδχζεσλ. Ζ θαηάζηαζε πεξηιακβάλεη 

ηελ πεξηγξαθή θάζε αθηλήηνπ, ην ζθνπφ γηα ηνλ νπνίν πξννξίδεηαη λα ρξεζηκνπνηεζεί, ηελ 

εκπνξηθή ηνπ αμία ζε ζρέζε κε ηελ αληηθεηκεληθή, εθφζνλ έρεη νξηζηεί απηή, θαζψο θαη 

νπνηνδήπνηε άιιν ζηνηρείν θξίλεηαη ρξήζηκν γηα λα επηηξέςεη ηελ αμηνιφγεζε ησλ επελδχζεσλ 

ηεο εηαηξείαο. Ωο πξνο ηα δηθαηψκαηα επηθαξπίαο ή ςηιήο θπξηφηεηαο αθηλήησλ, φπσο θαη σο 

πξνο ηα δηθαηψκαηα απφ ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε αθηλήηνπ, ε εμακεληαία θαηάζηαζε 

επελδχζεσλ πεξηέρεη ππνρξεσηηθά πεξηγξαθή ηνπ δηθαηψκαηνο, ηελ πξαγκαηηθή αμία ηνπ, ζε 

ζρέζε κε ηελ πξαγκαηηθή θαη ηελ αληηθεηκεληθή αμία ηνπ αθηλήηνπ ζην νπνίν αλαθέξεηαη, θαζψο 

θαη νπνηνδήπνηε άιιν ρξήζηκν ζηνηρείν γηα ηελ αμηνιφγεζε ησλ ζπγθεθξηκέλσλ επελδχζεσλ.  
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Ζ εμακεληαία θαηάζηαζε επελδχζεσλ βαζίδεηαη ζε έθζεζε εθηηκεηή ηνπ ΢ψκαηνο Οξθσηψλ 

Δθηηκεηψλ θαη ειέγρεηαη απφ νξθσηφ ειεγθηή. Τπνβάιιεηαη ζηελ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο θαη 

δεκνζηεχεηαη ζε δχν εκεξήζηεο νηθνλνκηθέο εθεκεξίδεο ησλ Αζελψλ.  

3.2.2  ΓΗΑΝΟΜΖ ΚΔΡΓΧΝ 

Ζ εηαηξεία ππνρξενχηαη λα δηαλέκεη εηεζίσο ζηνπο κεηφρνπο ηεο ηνπιάρηζηνλ ην (35%) ησλ 

εηήζησλ θαζαξψλ θεξδψλ ηεο. Δπηηξέπεηαη ε δηαλνκή ρακειφηεξνπ πνζνζηνχ ή κε δηαλνκή 

κεξίζκαηνο απφ ηελ εηαηξεία, κε απφθαζε ηεο γεληθήο ηεο ζπλέιεπζεο, εθφζνλ ην θαηαζηαηηθφ 

ηεο πεξηέρεη ζρεηηθή πξφβιεςε είηε πξνο ζρεκαηηζκφ έθηαθηνπ αθνξνιφγεηνπ απνζεκαηηθνχ 

απφ ινηπά έζνδα εθηφο απφ θέξδε θεθαιαίνπ είηε πξνο δσξεάλ δηαλνκή κεηνρψλ πξνο ηνπο 

κεηφρνπο, κε αχμεζε ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ ηεο θαηά ηα νξηδφκελα ζηηο δηαηάμεηο ηνπ θ.λ. 

2190/1920. Με απφθαζε ηεο γεληθήο ζπλέιεπζεο, θέξδε θεθαιαίνπ κπνξνχλ λα θέξνληαη ζε 

πίζησζε εηδηθνχ απνζεκαηηθνχ γηα ηελ αληηκεηψπηζε δεκηψλ απφ ηελ πψιεζε θηλεηψλ αμηψλ ζε 

ηηκή θαηψηεξε ηεο ηηκήο θηήζεο ηνπο. Απηή ε θξάηεζε παχεη ππνρξεσηηθά φηαλ ην απνζεκαηηθφ 

θζάζεη ζην ηξηαθφζηα ηνηο εθαηφ (300%) ηεο αμίαο ησλ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο ζε θηλεηέο 

αμίεο.  

 

Με απφθαζε ηεο γεληθήο ζπλέιεπζεο, επηηξέπεηαη ν ζρεκαηηζκφο ηαθηηθνχ απνζεκαηηθνχ, 

ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Κ.Ν. 2190/1920. 

 

Δάλ θαηά ηελ εηήζηα απνηίκεζε θάζε αθηλήηνπ ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π., ζην ηέινο κηαο εηαηξηθήο ρξήζεο 

δηαπηζησζεί ππνηίκεζε ηεο αμίαο ηνπ ζε ζρέζε κε ηελ αμία θηήζεο ηνπ, ε εηαηξεία ππνρξενχηαη 

λα ζρεκαηίζεη πξφβιεςε γηα ηε δεκία πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ ππνηίκεζε, θαηά παξέθθιηζε ηνπ 

άξζξνπ 43 παξ. 5 πεξίπησζε ε ηνπ Κ.Ν. 2190/1920.  

 

Δάλ θαηά ηελ εηήζηα απνηίκεζε θάζε αθηλήηνπ ηεο εηαηξεία ζην ηέινο κηαο εηαηξηθήο ρξήζεο 

δηαπηζησζεί αλαηίκεζε ηεο αμίαο ηνπ ζε ζρέζε κε ηελ αμία θηήζεο ηνπ, ε εηαηξεία αλαγξάθεη 

ζηηο νηθνλνκηθέο ηεο θαηαζηάζεηο, σο αμία ηνπ αθηλήηνπ, ηελ αμία θηήζεο ηνπ, ελψ ε ππεξαμία 

πνπ δηαπηζηψλεηαη απφ ηελ απνηίκεζε, αλαγξάθεηαη ζε μερσξηζηή πξφζζεηε θαηάζηαζε 

ππεξαμηψλ αθηλήησλ, ε νπνία ζπλνδεχεη ηνπο ηζνινγηζκνχο ηεο ρξήζεο ηεο εηαηξείαο.  

 

Δθφζνλ ζην ηέινο κίαο εηαηξηθήο ρξήζεο πξνθχπηεη δεκία απφ ηελ απνηίκεζε ησλ θηλεηψλ 

αμηψλ, γηα ηελ θάιπςε ηεο δεκίαο επηηξέπεηαη ν ζρεκαηηζκφο πξφβιεςεο κέρξη θαη ην ζχλνιν 

ηεο δεκίαο.  
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Ζ Α.Δ.Δ.Α.Π. δελ επηηξέπεηαη λα θαηαβάιιεη, θαηά ηε δηάξθεηα κίαο εηαηξηθήο ρξήζεο, ζηα κέιε 

ηνπ δηνηθεηηθνχ ηεο ζπκβνπιίνπ ακνηβέο πνπ ππεξβαίλνπλ ζπλνιηθά ην δέθα ηνηο εθαηφ (10%) 

ησλ θεξδψλ πνπ δηαλεκήζεθαλ ζην ηέινο ηεο ρξήζεο ή ην είθνζη ηνηο εθαηφ (20%) ηεο 

ππεξαμίαο ηνπ ζπλφινπ ησλ επελδχζεψλ ηεο ζην ηέινο ηεο ρξήζεο. 

3.2.3  ΓΑΝΔΗΟ, ΠΗ΢ΣΧ΢ΔΗ΢ & ΔΓΓΤΖ΢ΔΗ΢ 

Δπηηξέπεηαη ε ζχλαςε δαλείσλ απφ ηελ  Α.Δ.Δ.Α.Π. θαη ε παξνρή πηζηψζεσλ ζε απηή, γηα 

πνζά ηα νπνία, ζην ζχλνιφ ηνπο, δελ ζα ππεξβαίλνπλ ην πελήληα ηνηο εθαηφ (50%) ηνπ 

ελεξγεηηθνχ ηεο. Σα δάλεηα ζπλάπηνληαη θαη νη πηζηψζεηο παξέρνληαη απφ πηζησηηθφ ίδξπκα. Σα 

δάλεηα απηά κπνξνχλ λα ρξεζηκνπνηεζνχλ θαη νη πηζηψζεηο κπνξνχλ λα δνζνχλ ηφζν γηα ηελ 

απφθηεζε φζν θαη γηα ηελ αμηνπνίεζε αθηλήησλ ζηα νπνία επελδχνληαη ή έρνπλ επελδπζεί ηα 

δηαζέζηκα ηεο εηαηξείαο.  

 

Γηα ηελ εμαζθάιηζε ησλ δαλείσλ θαη πηζηψζεσλ απηψλ επηηξέπεηαη λα ζπληζηψληαη βάξε επί 

ησλ θηλεηψλ ή αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο.  

 

Ζ εηαηξεία κπνξεί λα ζπλάπηεη δάλεηα κε πηζησηηθφ ίδξπκα γηα ηελ απφθηεζε αθηλήησλ πνπ ζα 

ρξεζηκνπνηήζεη γηα ηηο ιεηηνπξγηθέο ηεο αλάγθεο, εθφζνλ ην χςνο ησλ δαλείσλ, ζην ζχλνιφ 

ηνπο, δελ ππεξβαίλεη ην δέθα ηνηο εθαηφ (10%) ηεο αμίαο ηνπ ζπλφινπ ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ ηεο 

εηαηξείαο κεηνπκέλσλ θαηά ην ζπλνιηθφ πνζφ ησλ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο ζε αθίλεηα. 

 

Απαγόξεπζε κεηαβίβαζεο αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο ζε ζπγθεθξηκέλα πξόζσπα  

Απαγνξεχεηαη ε κεηαβίβαζε αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο ζε ηδξπηέο, κεηφρνπο, κέιε ηνπ δηνηθεηηθνχ 

ζπκβνπιίνπ, γεληθνχο δηεπζπληέο ή δηεπζπληέο ηεο, ζπδχγνπο θαη ζπγγελείο ηνπο κέρξη θαη ηξίηνπ 

βαζκνχ εμ αίκαηνο ή αγρηζηείαο.  

3.2.4  ΦΟΡΟΛΟΓΗΑ Α.Δ.Δ.Α.Π. 

Οη εθδηδφκελεο απφ Α.Δ.Δ.Α.Π. κεηνρέο, θαζψο θαη ε κεηαβίβαζε αθηλήησλ πξνο απηή 

απαιιάζζνληαη παληφο θφξνπ, ηέινπο, ηέινπο ραξηνζήκνπ, εηζθνξάο, δηθαηψκαηνο ή 

νπνηαζδήπνηε άιιεο επηβάξπλζεο ππέξ ηνπ Γεκνζίνπ, λνκηθψλ πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ 

θαη γεληθά ηξίησλ. Ζ απαιιαγή δελ θαηαιακβάλεη ην θφξν εηζνδήκαηνο γηα ηελ ππεξαμία πνπ 

πξνθχπηεη θαηά ηελ εηζθνξά αθηλήησλ. Οη κεηαβηβάζεηο αθηλήησλ απφ ηελ  Α.Δ.Δ.Α.Π. 

ππφθεηληαη ζε θφξν κεηαβίβαζεο αθηλήησλ κε ηνλ ηζρχνληα ζπληειεζηή.  
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Οη Α.Δ.Δ.Α.Π. απαιιάζζνληαη ηνπ θφξνπ εηζνδήκαηνο γηα ηα εηζνδήκαηα απφ θηλεηέο αμίεο 

γεληθά ηνπ εζσηεξηθνχ ή ηνπ εμσηεξηθνχ, πνπ απνθηνχλ κε ππνθείκελα ζε παξαθξάηεζε 

θφξνπ. Δηδηθά γηα ηνπο ηφθνπο νκνινγηαθψλ δαλείσλ, ε απαιιαγή ηζρχεη κε ηελ πξνυπφζεζε 

φηη νη ηίηινη απφ ηνπο νπνίνπο πξνθχπηνπλ νη ηφθνη απηνί έρνπλ απνθηεζεί ηνπιάρηζηνλ ηξηάληα 

(30) εκέξεο πξηλ απφ ην ρξφλν πνπ έρεη νξηζζεί γηα ηελ εμαξγχξσζε ησλ ηνθνκεξηδίσλ. ΢ε 

αληίζεηε πεξίπησζε, ελεξγείηαη παξαθξάηεζε θφξνπ ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 12 

θαη 54 ηνπ Κψδηθα Φνξνινγίαο Δηζνδήκαηνο θαη κε ηελ παξαθξάηεζε απηή εμαληιείηαη ε 

θνξνινγηθή ππνρξέσζε ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. γηα ηα εηζνδήκαηα απηά.  

 

Οη  Α.Δ.Δ.Α.Π. ππνρξενχληαη ζε θαηαβνιή θφξνπ, ν ζπληειεζηήο ηνπ νπνίνπ νξίδεηαη ζε δέθα 

ηνηο εθαηφ (10%) επί ηνπ εθάζηνηε ηζρχνληνο επηηνθίνπ παξέκβαζεο ηεο Δπξσπατθήο Κεληξηθήο 

Σξάπεδαο (Δπηηνθίνπ Αλαθνξάο) πξνζαπμαλφκελνπ θαηά κία (1) πνζνζηηαία κνλάδα θαη 

ππνινγίδεηαη επί ηνπ κέζνπ φξνπ ησλ επελδχζεσλ ηνπο, πιένλ ησλ δηαζεζίκσλ, ζε ηξέρνπζεο 

ηηκέο, φπσο απεηθνλίδνληαη ζηνπο εμακεληαίνπο πίλαθεο επελδχζεσλ. ΢ε πεξίπησζε κεηαβνιήο 

ηνπ Δπηηνθίνπ Αλαθνξάο, ε πξνθχπηνπζα λέα βάζε ππνινγηζκνχ ηνπ θφξνπ ηζρχεη απφ ηελ 

πξψηε εκέξα ηνπ επφκελνπ ηεο κεηαβνιήο κήλα. Ο θφξνο απνδίδεηαη ζηελ αξκφδηα Γεκφζηα 

Οηθνλνκηθή Τπεξεζία κέζα ζην πξψην δεθαπελζήκεξν ηνπ κήλα πνπ αθνινπζεί ην ρξνληθφ 

δηάζηεκα πνπ αθνξνχλ νη εμακεληαίνη πίλαθεο επελδχζεσλ. Με ηελ θαηαβνιή ηνπ θφξνπ απηνχ 

εμαληιείηαη ε θνξνινγηθή ππνρξέσζε ηεο εηαηξείαο θαη ησλ κεηφρσλ ηεο. Οη δηαηάμεηο ησλ 

άξζξσλ 113 θαη 116 ηνπ Κψδηθα Φνξνινγίαο Δηζνδήκαηνο εθαξκφδνληαη αλάινγα θαη γηα ην 

θφξν πνπ νθείιεηαη κε βάζε ηηο δηαηάμεηο απηήο ηεο παξαγξάθνπ, φπσο ηζρχνπλ θάζε θνξά. ΢ε 

πεξίπησζε παξαθξάηεζεο θφξνπ επί θηεζέλησλ κεξηζκάησλ, θαζψο θαη ηνπ θφξνπ δέθα ηνηο 

εθαηφ (10%) επί ηεο ππεξαμίαο θαηά ηελ πψιεζε εηζεγκέλσλ κεηνρψλ θάζε δηαρεηξηζηηθήο 

ρξήζεο, ν θφξνο απηφο ζπκςεθίδεηαη κε ην θφξν πνπ πξνθχπηεη απφ ηε δήισζε πνπ 

ππνβάιιεηαη απφ ηελ  Α.Δ.Δ.Α.Π. εληφο ηνπ κελφο Ηνπιίνπ. Σπρφλ πηζησηηθφ ππφινηπν 

κεηαθέξεηαη γηα ζπκςεθηζκφ κε επφκελεο δειψζεηο. Γηα ηα δηαλεκφκελα κεξίζκαηα ζηνπο 

κεηφρνπο ηεο εηαηξείαο δελ έρνπλ εθαξκνγή νη δηαηάμεηο ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 54 ηνπ 

Κ.Φ.Δ..  

 

Καηά παξέθθιηζε ηεο παξαγξάθνπ 11 ηνπ άξζξνπ 7 ηνπ λ. 2386/1996 (ΦΔΚ 43 Α) θαη ησλ 

δηαηάμεσλ ηεο πεξίπησζεο ε ηνπ άξζξνπ 1 θαη ηνπ άξζξνπ 4 ηνπ Ν. 2166/1993 (ΦΔΚ 137 Α), νη 

δηαηάμεηο ηνπ Ν. 2166/1993 εθαξκφδνληαη θαη επί  Α.Δ.Δ.Α.Π., ε νπνία: α) ζπληζηάηαη είηε κε 

ζπγρψλεπζε δχν ή πεξηζζφηεξσλ εηαηξηψλ νη νπνίεο δηαζέηνπλ αθίλεηε πεξηνπζία είηε απφ 

δηάζπαζε ή απφζρηζε θιάδνπ εηαηξείαο πνπ δηαζέηεη αθίλεηε πεξηνπζία ή β) απνθηά αθίλεηε 
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πεξηνπζία, είηε ιφγσ ζπγρψλεπζεο κε απνξξφθεζε άιιεο εηαηξείαο πνπ δηαζέηεη αθίλεηε 

πεξηνπζία είηε ιφγσ δηάζπαζεο ή απφζρηζεο θιάδνπ εηαηξείαο πνπ δηαζέηεη αθίλεηε πεξηνπζία. 

Οη Α.Δ.Δ.Α.Π. δηελεξγνχλ ηαθηηθέο απνζβέζεηο επί ηεο θηλεηήο θαη αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπο 

ζχκθσλα κε ηηο θείκελεο δηαηάμεηο πεξί θνξνινγίαο εηζνδήκαηνο. Καηά παξέθθιηζε ησλ 

δηαηάμεσλ ηεο πεξίπησζεο ζη' ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 31 ηνπ Κψδηθα Φνξνινγίαο 

Δηζνδήκαηνο, πνπ θπξψζεθε κε ην Ν. 2238/1994 (ΦΔΚ 151 Α'), φπσο ηζρχεη, νη Α.Δ.Δ.Α.Π. δελ 

ινγίδνπλ απνζβέζεηο επί ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηεο πεξίπησζεο α ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ 

άξζξνπ 22 ηνπ παξφληνο λφκνπ.  

3.2.5  ΘΔ΢ΜΗΚΟ ΠΛΑΗ΢ΗΟ ΓΗΑ ΣΗ΢ ΑΓΟΡΔ΢ ΥΡΖΜΑΣΟΠΗ΢ΣΧΣΗΚΧΝ ΜΔ΢ΧΝ 

Ο Ν. 3606/2007 ν νπνίνο ηέζεθε ζε ηζρχ ηελ 1ε Ννεκβξίνπ 2007 θαη µε ηνλ νπνίν 

ελζσκαηψλεηαη ζην ειιεληθφ δίθαην ε Δπξσπατθή Οδεγία 2004/39/ΔΚ γηα ηηο Αγνξέο 

Υξεκαηνπηζησηηθψλ Μέζσλ («Markets in Financial Instruments Directive» - «MiFID»), επηθέξεη 

νπζηαζηηθέο αιιαγέο ζηα δηθαηψκαηα ησλ επελδπηψλ θαη ηηο αληίζηνηρεο ππνρξεψζεηο ησλ 

επελδπηηθψλ επηρεηξήζεσλ ζηνλ ηνκέα ησλ ρξεκαηνπηζησηηθψλ ππεξεζηψλ. ΢θνπφο ηεο MiFID 

είλαη ε δηεχξπλζε ησλ επηρεηξεκαηηθψλ δπλαηνηήησλ θαη επθαηξηψλ ησλ ζπκκεηερφλησλ ζηηο 

αγνξέο θαη ε πξνζηαζία ησλ επελδπηψλ κε ηαπηφρξνλε ζέζε ίζσλ φξσλ αληαγσληζκνχ γηα ηε 

δεκηνπξγία κίαο εληαίαο επξσπατθήο αγνξάο επελδπηηθψλ πξντφλησλ θαη ππεξεζηψλ κε θνηλνχο 

θαλφλεο ιεηηνπξγίαο ζε φια ηα θξάηε-κέιε αληαγσληζηηθήο πξνο ηηο αγνξέο ησλ ΖΠΑ θαη ηεο 

Αζίαο. Ζ λέα αγνξά πξνζθέξεη ηδηαίηεξα κεγάιν εχξνο, ξεπζηφηεηα, βάζνο θαη είλαη πξνζηηή 

ζηα κεγάια δηεζλή επελδπηηθά θεθάιαηα.  

3.2.6  ΔΣΑΗΡΗΚΖ ΓΗΑΚΤΒΔΡΝΖ΢Ζ  (Νόκνο 3016/2002) 

Θέκαηα δηνίθεζεο θαη ιεηηνπξγίαο Α.Δ.Δ.Α.Π. πνπ έρεη εηζεγκέλεο κεηνρέο ή άιιεο 

θηλεηέο αμίεο ηεο ζην Υ.Α.Α. 

Γηνηθεηηθό ΢πκβνύιην  

(Τπνρξεώζεηο θαη Καζήθνληα ησλ Μειώλ ηνπ Γηνηθεηηθνύ ΢πκβνπιίνπ) 

Πξψηηζηε ππνρξέσζε θαη θαζήθνλ ησλ κειψλ ηνπ Γ.΢. θάζε εηζεγκέλεο ζε νξγαλσκέλε 

ρξεκαηηζηεξηαθή αγνξά εηαηξείαο είλαη ε δηαξθήο επηδίσμε ηεο ελίζρπζεο ηεο καθξνρξφληαο 

νηθνλνκηθήο αμίαο ηεο εηαηξείαο θαη ε πξνάζπηζε ηνπ γεληθνχ εηαηξηθνχ ζπκθέξνληνο.  Σα κέιε 

ηνπ Γ.΢. θαη θάζε ηξίην πξφζσπν ζην νπνίν έρνπλ αλαηεζεί απφ ην Γ.΢. αξκνδηφηεηέο ηνπ 

απαγνξεχεηαη λα επηδηψθνπλ ίδηα ζπκθέξνληα πνπ αληηβαίλνπλ ζηα ζπκθέξνληα ηεο εηαηξείαο 
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θαη νθείινπλ έγθαηξα λα απνθαιχπηνπλ ζηα ππφινηπα κέιε ηνπ Γ.΢. ηα ίδηα ζπκθέξνληά ηνπο 

πνπ ελδέρεηαη λα αλαθχςνπλ απφ ζπλαιιαγέο ηεο εηαηξείαο πνπ εκπίπηνπλ ζηα θαζήθνληά 

ηνπο, θαζψο θαη θάζε άιιε ζχγθξνπζε ηδίσλ ζπκθεξφλησλ κε απηψλ ηεο εηαηξείαο ή 

ζπλδεδεκέλσλ κε απηήλ επηρεηξήζεσλ θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 42ε παξ. 5 ηνπ Κ.Ν. 

2190/1920, πνπ αλαθχπηεη θαηά ηελ άζθεζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπο.  

 

Σν Γ.΢. απνηειείηαη απφ εθηειεζηηθά θαη κε εθηειεζηηθά κέιε. Δθηειεζηηθά κέιε ζεσξνχληαη 

απηά πνπ αζρνινχληαη κε ηα θαζεκεξηλά ζέκαηα δηνίθεζεο ηεο εηαηξείαο, ελψ κε εθηειεζηηθά 

κέιε ζεσξνχληαη ηα επηθνξηηζκέλα κε ηελ πξναγσγή φισλ ησλ εηαηξηθψλ δεηεκάησλ. Ζ 

ηδηφηεηα ησλ κειψλ ηνπ δηνηθεηηθνχ ζπκβνπιίνπ σο εθηειεζηηθψλ ή κε νξίδεηαη απφ ην Γ.΢. . Σα 

αλεμάξηεηα κέιε νξίδνληαη απφ ηε Γ.΢. Θέκαηα πνπ αθνξνχλ ηηο θάζε είδνπο ακνηβέο πνπ 

θαηαβάιινληαη ζηα δηεπζπληηθά ζηειέρε ηεο εηαηξείαο, ηνπο εζσηεξηθνχο ειεγθηέο απηήο θαη ηε 

γεληθφηεξε πνιηηηθή ησλ ακνηβψλ ηεο εηαηξείαο απνθαζίδνληαη απφ ην Γ.΢.. 

 

Σα αλεμάξηεηα κε εθηειεζηηθά κέιε ηνπ Γ.΢. πξέπεη θαηά ηε δηάξθεηα ηεο ζεηείαο ηνπο λα κελ 

θαηέρνπλ κεηνρέο ζε πνζνζηφ κεγαιχηεξν ηνπ 0,5% ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ ηεο εηαηξείαο θαη 

λα κελ έρνπλ ζρέζε εμάξηεζεο κε ηελ εηαηξεία ή κε ζπλδεδεκέλα κε απηή πξφζσπα. 

 

΢ρέζε εμάξηεζεο ππάξρεη φηαλ κέινο ηνπ Γ.΢.:  

α. Γηαηεξεί επηρεηξεκαηηθή ή άιιε επαγγεικαηηθή ζρέζε κε ηελ εηαηξεία ή κε ζπλδεδεκέλε κε 

απηή επηρείξεζε, ε νπνία ζρέζε απφ ηε θχζε ηεο επεξεάδεη ηελ επηρεηξεκαηηθή ηεο 

δξαζηεξηφηεηα, φηαλ ηδίσο είλαη ζεκαληηθφο πξνκεζεπηήο ή πειάηεο ηεο εηαηξείαο.  

β. Δίλαη πξφεδξνο ηνπ Γ.΢. ή δηεπζπληηθφ ζηέιερνο ηεο εηαηξείαο, θαζψο θαη εάλ έρεη ηηο σο άλσ 

ηδηφηεηεο ή είλαη εθηειεζηηθφ κέινο ηνπ δηνηθεηηθνχ ζπκβνπιίνπ ζε ζπλδεδεκέλε κε ηελ εηαηξεία 

επηρείξεζε ή δηαηεξεί ζρέζε εμαξηεκέλεο εξγαζίαο ή έκκηζζεο εληνιήο κε ηελ εηαηξεία ή ηηο 

ζπλδεδεκέλεο κε απηήλ επηρεηξήζεηο,  

γ. Έρεη ζπγγέλεηα κέρξη δεχηεξνπ βαζκνχ ή είλαη ζχδπγνο εθηειεζηηθνχ κέινπο ηνπ Γ.΢. ή 

δηεπζπληηθνχ ζηειέρνπο ή κεηφρνπ πνπ ζπγθεληξψλεη ηελ πιεηνςεθία ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ 

ηεο εηαηξείαο ή ζπλδεδεκέλεο κε απηήλ επηρείξεζεο.  

3.2.7  Δ΢ΧΣΔΡΗΚΟ΢ ΚΑΝΟΝΗ΢ΜΟ΢ ΛΔΗΣΟΤΡΓΗΑ΢  

Πξνθεηκέλνπ κία εηαηξεία λα εηζαγάγεη κεηνρέο ή άιιεο θηλεηέο αμίεο ηεο ζε νξγαλσκέλε 

ρξεκαηηζηεξηαθή αγνξά, θαηά ηελ ππνβνιή ηεο αίηεζεο πεξί εηζαγσγήο πξέπεη λα δηαζέηεη 
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Δζσηεξηθφ Καλνληζκφ Λεηηνπξγίαο. Ο Δζσηεξηθφο Καλνληζκφο Λεηηνπξγίαο θαηαξηίδεηαη κε 

απφθαζε ηνπ Γ.΢. ηεο εηαηξείαο θαη πεξηιακβάλεη: 

 

α. Σε δηάξζξσζε ησλ ππεξεζηψλ ηεο εηαηξείαο, ηα αληηθείκελα ηνπο, θαζψο θαη ηε ζρέζε ησλ 

ππεξεζηψλ κεηαμχ ηνπο θαη κε ηε δηνίθεζε. ΢ηνλ Καλνληζκφ πξνβιέπνληαη ηνπιάρηζηνλ 

ππεξεζίεο Δζσηεξηθνχ Διέγρνπ, Δμππεξέηεζεο Μεηφρσλ θαη Δηαηξηθψλ Αλαθνηλψζεσλ. 

β. Σηο αξκνδηφηεηεο ησλ εθηειεζηηθψλ θαη κε εθηειεζηηθψλ κειψλ ηνπ Γ.΢.. 

γ. Σηο δηαδηθαζίεο πξφζιεςεο ησλ δηεπζπληηθψλ ζηειερψλ ηεο εηαηξείαο θαη αμηνιφγεζεο ηεο 

απφδνζεο ηνπο. 

δ. Σηο δηαδηθαζίεο παξαθνινχζεζεο: 

i. ησλ ζπλαιιαγψλ πνπ πξαγκαηνπνηνχλ ηα πξφζσπα πνπ απαζρνιεί ε εηαηξεία είηε κε 

ζχκβαζε εξγαζίαο είηε άιισο θαη ηα νπνία έρνπλ πξφζβαζε ζε πξνλνκηαθέο 

πιεξνθνξίεο, θαζψο θαη ηα πξφζσπα πνπ αζθνχλ δηεπζπληηθά θαζήθνληα ζηελ εηαηξεία 

θαη νη έρνληεο ζηελφ δεζκφ κε απηά ηα πξφζσπα, ζε θηλεηέο αμίεο ηεο εηαηξείαο ή 

ζπλδεδεκέλσλ επηρεηξήζεσλ, εθφζνλ νη θηλεηέο αμίεο είλαη ππφ δηαπξαγκάηεπζε ζε 

νξγαλσκέλε αγνξά, 

ii. άιισλ νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ησλ πξνζψπσλ πνπ αζθνχλ δηεπζπληηθά θαζήθνληα 

ζε εηαηξεία θαη νη νπνίεο ζρεηίδνληαη κε ηελ εηαηξεία θαη ηνπο βαζηθνχο πειάηεο ή 

πξνκεζεπηέο. 

ε. Σηο δηαδηθαζίεο δεκφζηαο γλσζηνπνίεζεο ζπλαιιαγψλ ησλ πξνζψπσλ πνπ αζθνχλ 

δηεπζπληηθά θαζήθνληα ζηελ εηαηξεία θαη ησλ πξνζψπσλ πνπ έρνπλ ζηελφ δεζκφ κε απηά ηα 

πξφζσπα, θαζψο θαη άιισλ πξνζψπσλ γηα ηα νπνία ε εηαηξεία έρεη ππνρξέσζε 

γλσζηνπνίεζεο ζχκθσλα κε ηελ θείκελε λνκνζεζία. 

ζη. Σνπο θαλφλεο πνπ δηέπνπλ ηηο ζπλαιιαγέο κεηαμχ ζπλδεδεκέλσλ εηαηξεηψλ, ηελ 

παξαθνινχζεζε ησλ ζπλαιιαγψλ απηψλ θαη ηελ θαηάιιειε γλσζηνπνίεζε ηνπο ζηα φξγαλα 

θαη ηνπο κεηφρνπο ηεο εηαηξείαο. 

Οξγάλσζε ηνπ εζσηεξηθνύ ειέγρνπ  

Ζ δηελέξγεηα εζσηεξηθνχ ειέγρνπ πξαγκαηνπνηείηαη απφ εηδηθή ππεξεζία ηεο εηαηξείαο. Οη 

εζσηεξηθνί ειεγθηέο θαηά ηελ άζθεζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπο είλαη αλεμάξηεηνη, δελ ππάγνληαη 

ηεξαξρηθά ζε θακία άιιε ππεξεζηαθή κνλάδα ηεο εηαηξείαο θαη επνπηεχνληαη απφ έλα έσο ηξία 
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κε εθηειεζηηθά κέιε ηνπ Γηνηθεηηθνχ ΢πκβνπιίνπ. Οη εζσηεξηθνί ειεγθηέο νξίδνληαη απφ ην Γ.΢. 

θαη είλαη πιήξνπο θαη απνθιεηζηηθήο απαζρφιεζεο. Γελ κπνξνχλ λα νξηζζνχλ σο εζσηεξηθνί 

ειεγθηέο κέιε ηνπ Γ.΢., δηεπζπληηθά ζηειέρε ηα νπνία έρνπλ θαη άιιεο εθηφο ηνπ εζσηεξηθνχ 

ειέγρνπ αξκνδηφηεηεο ή ζπγγελείο ησλ παξαπάλσ κέρξη θαη ηνπ δεχηεξνπ βαζκνχ εμ αίκαηνο ή 

εμ αγρηζηείαο. Ζ εηαηξεία ππνρξενχηαη λα ελεκεξψλεη ηελ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο γηα 

νπνηαδήπνηε κεηαβνιή ζηα πξφζσπα ή ηελ νξγάλσζε ηνπ εζσηεξηθνχ ειέγρνπ εληφο δέθα 

εξγάζηκσλ εκεξψλ απφ ηε κεηαβνιή απηή. 

  

Καηά ηελ άζθεζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπο νη εζσηεξηθνί ειεγθηέο δηθαηνχληαη λα ιάβνπλ γλψζε 

νπνηνπδήπνηε βηβιίνπ, εγγξάθνπ, αξρείνπ, ηξαπεδηθνχ ινγαξηαζκνχ θαη ραξηνθπιαθίνπ ηεο 

εηαηξείαο θαη λα έρνπλ πξφζβαζε ζε νπνηαδήπνηε ππεξεζία ηεο εηαηξείαο. Σα κέιε ηνπ Γ.΢. 

νθείινπλ λα ζπλεξγάδνληαη θαη λα παξέρνπλ πιεξνθνξίεο ζηνπο εζσηεξηθνχο ειεγθηέο θαη 

γεληθά λα δηεπθνιχλνπλ κε θάζε ηξφπν ην έξγν ηνπο.  

 

Αξκνδηόηεηεο ηεο Τπεξεζίαο Δζσηεξηθνύ Διέγρνπ  

Ζ Τπεξεζία Δζσηεξηθνχ Διέγρνπ έρεη ηηο αθφινπζεο αξκνδηφηεηεο:  

α. Παξαθνινπζεί ηελ εθαξκνγή θαη ηε ζπλερή ηήξεζε ηνπ Δζσηεξηθνχ Καλνληζκνχ Λεηηνπξγίαο 

θαη ηνπ θαηαζηαηηθνχ ηεο εηαηξείαο, θαζψο θαη ηεο ελ γέλεη λνκνζεζίαο πνπ αθνξά ηελ εηαηξεία 

θαη ηδηαίηεξα ηεο λνκνζεζίαο ησλ αλσλχκσλ εηαηξηψλ θαη ηεο ρξεκαηηζηεξηαθήο.  

β. Αλαθέξεη ζην Γ.΢. ηεο εηαηξείαο πεξηπηψζεηο ζχγθξνπζεο ησλ ηδησηηθψλ ζπκθεξφλησλ ησλ 

κειψλ ηνπ Γ.΢. ή ησλ δηεπζπληηθψλ ζηειερψλ ηεο εηαηξείαο κε ηα ζπκθέξνληα ηεο εηαηξείαο, ηηο 

νπνίεο δηαπηζηψλεη θαηά ηελ άζθεζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπ.  

γ. Οη εζσηεξηθνί ειεγθηέο νθείινπλ λα ελεκεξψλνπλ εγγξάθσο κηα θνξά ηνπιάρηζηνλ ην 

ηξίκελν ην Γ.΢. γηα ην δηελεξγνχκελν απφ απηνχο έιεγρν θαη λα παξίζηαληαη θαηά ηηο γεληθέο 

ζπλειεχζεηο ησλ κεηφρσλ.  

δ. Οη εζσηεξηθνί ειεγθηέο παξέρνπλ, κεηά απφ έγθξηζε ηνπ Γ.΢. ηεο εηαηξείαο, νπνηαδήπνηε 

πιεξνθνξία δεηεζεί εγγξάθσο απφ Δπνπηηθέο Αξρέο, ζπλεξγάδνληαη κε απηέο θαη δηεπθνιχλνπλ 

κε θάζε δπλαηφ ηξφπν ην έξγν παξαθνινχζεζεο, ειέγρνπ θαη επνπηείαο πνπ απηέο αζθνχλ. 

3.2.8  ΘΔ΢ΜΗΚΟ ΠΛΑΗ΢ΗΟ ΠΔΡΗ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

Σν ζεζκηθφ πιαίζην ησλ αθηλήησλ απνηειεί έλα πιήζνο λφκσλ. Δλδεηθηηθά αλαθέξεηαη ηη 

πξνβιέπεηαη απφ ηελ ειιεληθή λνκνζεζία πεξί αθηλήησλ φζνλ αθνξά ηελ θπξηφηεηα θαη ηε 
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κεηαβίβαζε, ην ρσξνηαμηθφ, ξπκνηνκηθφ θαη πεξηβαιινληηθφ πιαίζην νηθνδνκήο, ηηο εκπνξηθέο 

κηζζψζεηο, αιιά θαη ηελ αζθάιεηα θαη ηελ πγηεηλή ησλ θηηξίσλ. 

Δκπξάγκαηα δηθαηώκαηα επί αθίλεηεο πεξηνπζίαο (όπσο νξίδνληαη ζηνλ Α.Κ.) 

Αθίλεηα θαηά ην άξζξν 948 Α.Κ. είλαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε.  

 

α) Κπξηόηεηα (πιήξεο θπξηφηεηα) 

Δίλαη άκεζε, θαζνιηθή θαη απφιπηε εμνπζία ηνπ πξνζψπνπ πάλσ ζην πξάγκα. Ζ θπξηφηεηα επί 

αθηλήησλ πεξηιακβάλεη φρη κφλν ην έδαθνο αιιά επεθηείλεηαη επίζεο ζηα θηίξηα πνπ 

θαηαζθεπάζηεθαλ επί ηνπ εδάθνπο θαη ηα ζπζηαηηθά θαη παξαξηήκαηα απηψλ. 

β) Δπηθαξπία 

Δίλαη ην εκπξάγκαην δηθαίσκα ηνπ επηθαξπσηή ζε μέλν πξάγκα λα ην ρξεζηκνπνηεί θαη λα ην 

θαξπψλεηαη δηαηεξψληαο φκσο ηελ νπζία ηνπ.  

γ) Οίθεζε 

Δίλαη ην εκπξάγκαην θαη απνθιεηζηηθφ δηθαίσκα ηνπ δηθαηνχρνπ λα ρξεζηκνπνηεί σο θαηνηθία 

μέλε νηθνδνκή ή δηακέξηζκα (Α.Κ. 1183). Σν δηθαίσκα απηφ είλαη ακεηάβιεην θαη απνζβήλεηαη 

κε ην ζάλαην ηνπ δηθαηνχρνπ. 

δ) Φηιή Κπξηόηεηα 

Δίλαη ην εκπξάγκαην δηθαίσκα πνπ απνκέλεη φηαλ ε πιήξεο θπξηφηεηα έρεη ζηεξεζεί 

(απνςηισζεί) ηνπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ηεο επηθαξπίαο, δειαδή ηεο ρξήζεο θαη θάξπσζεο 

ηνπ πξάγκαηνο θαη ζπλεπψο έρεη πεξηνξηζζεί κφλν ζηελ εμνπζία δηάζεζήο ηνπ.  

ε) Πεξηνξηζκέλεο πξνζσπηθέο δνπιείεο 

Πεξηνξηζκέλε πξνζσπηθή δνπιεία είλαη ην εκπξάγκαην δηθαίσκα πάλσ ζε μέλν αθίλεην πνπ 

ζπληζηάηαη ππέξ ελφο ζπγθεθξηκέλνπ πξνζψπνπ παξέρνληαο ζ' απηφ θάπνηα εμνπζία ή 

ρξεζηκφηεηα.  

ζη) Ννκή 

Δίλαη ε θπζηθή εμνπζία ηνπ πξνζψπνπ επί ηνπ πξάγκαηνο ε νπνία αζθείηαη κε δηάλνηα θπξίνπ 

(Α.Κ. 974).  
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δ) Δλέρπξν 

Δίλαη ην εκπξάγκαην δηθαίσκα ζε μέλν θηλεηφ πξάγκα, πνπ παξέρεη ζηνλ ελερπξνχρν δαλεηζηή 

ηελ εμνπζία λα ηθαλνπνηεζεί πξνλνκηαθψο απφ ηελ αμία απηνχ (Α.Κ. 1209).  

ε) Τπνζήθε 

Δίλαη ην εκπξάγκαην δηθαίσκα ζε μέλν (σο πξνο ην δαλεηζηή) αθίλεην γηα εμαζθάιηζε 

νξηζκέλεο απαίηεζεο κε πξνλνκηαθή ηθαλνπνίεζε ηνπ δαλεηζηή απφ ην αθίλεην (Α.Κ. 1257-

1345). Γηα ηελ απφθηεζε ππνζήθεο απαηηείηαη ζπκβνιαηνγξαθηθφο ηίηινο πνπ λα ρνξεγεί 

δηθαίσκα γηα ππνζήθε θαη εγγξαθή ζην βηβιίν ππνζεθψλ. Δπεηδή ηα ζπκβνιαηνγξαθηθά έμνδα 

γηα ηε ζχζηαζε ππνζήθεο είλαη πςειά νη ελδηαθεξφκελνη πξνηηκνχλ ηελ πξνζεκείσζε 

ππνζήθεο ε νπνία γίλεηαη κφλν χζηεξα απφ δηθαζηηθή απφθαζε θαη ε νπνία ρνξεγεί κφλν 

δηθαίσκα πξνηίκεζεο γηα ηελ απφθηεζε ππνζήθεο, εάλ ππάξρεη ζρεηηθή ηειεζίδηθε απφθαζε 

δηθαζηεξίνπ. 

ζ) Οξηδόληηα Ηδηνθηεζία 

Οξηδφληηα ηδηνθηεζία ή νξνθνθηεζία, είλαη ε ρσξηζηή απνθιεηζηηθή θαη απζχπαξθηε θπξηφηεηα 

επί νξφθνπ νηθνδνκήο ή δηακεξίζκαηνο νξφθνπ, κε νξηζκέλν πνζνζηφ αλαγθαζηηθήο 

ζπληδηνθηεζίαο ζην έδαθνο θαη ηα θνηλά θαη αδηαίξεηα κέξε ηεο νηθνδνκήο.  

η) Κάζεηε Ηδηνθηεζία 

Κάζεηε ηδηνθηεζία ή ζπληδηνθηεζία, είλαη ε ρσξηζηή (δηεξεκέλε, απνθιεηζηηθή) θπξηφηεηα 

νηθνδνκήο πνπ είλαη θηηζκέλε καδί κε άιιε ή άιιεο ζην ίδην νηθφπεδν, ζπλδπαζκέλε κε 

ζπγθπξηφηεηα ζην νηθφπεδν απηφ θαζψο θαη ζηα θνηλά κέξε ησλ νηθνδνκψλ θαη κε θνηλσλία ησλ 

δηθαηνχρσλ ησλ επηκέξνπο θάζεησλ ηδηνθηεζηψλ.  

Μεηαβίβαζε Αθηλήησλ  

Γηα ηε ζχλαςε ηεο δηθαηνπξαμίαο κεηαβίβαζεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ, απαηηείηαη ξεηψο απφ ην 

λφκν ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, αθφκα θαη απηνηειψο γηα ηελ ππνζρεηηθή ζχκβαζε 

(ζπκβνιαηνγξαθηθφ πξνζχκθσλν πψιεζεο). Σέινο, απαηηείηαη, ζχκθσλα κε ην άξζξν 1192 

ΑΚ, ε ζπκβνιαηνγξαθηθή απηή πξάμε λα κεηαγξαθεί ζηα δεκφζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ 

αξκνδίνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ, θάηη πνπ ηζρχεη θαηά θαλφλα γηα φιεο ηηο πξάμεηο πνπ αθνξνχλ 

κεηαβνιέο εκπξαγκάησλ ζρέζεσλ επί αθηλήησλ.  
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Θεζκηθό πιαίζην κηζζώζεσλ 

΢ην πιαίζην ηεο ειιεληθήο λνκνζεζίαο, νη κηζζψζεηο ελ γέλεη ξπζκίδνληαη απφ ηνλ Αζηηθφ 

Κψδηθα. Οη εκπνξηθέο κηζζψζεηο αθηλήησλ ξπζκίδνληαη απφ ην Π.Γ. 34/1995 πεξί εκπνξηθψλ 

κηζζψζεσλ, απφ ην Ν. 2741/1999  αιιά θαη απφ ηνλ Διιεληθφ Αζηηθφ Κψδηθα. Ζ ειιεληθή 

λνκνζεζία θαη εηδηθά ην Π.Γ. 34/1995 πεξί εκπνξηθψλ κηζζψζεσλ, παξέρεη ζεκαληηθή 

πξνζηαζία θαη ζηα δχν κέξε, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ πεξηνξηζκψλ σο πξνο ηελ ειάρηζηε 

δηάξθεηα ηεο ζχκβαζεο κίζζσζεο, σο πξνο ηνπο ιφγνπο θαηαγγειίαο ηεο κίζζσζεο θαη ηηο 

δηαδηθαζίεο έμσζεο, νη νπνίεο απνβιέπνπλ ζηελ πξνζηαζία ηνπ κηζζσηή. 

  

Κάζε εκπνξηθή κίζζσζε ηζρχεη απφ ηνλ λφκν γηα 12 έηε, ρσξίο λα ρξεηάδεηαη λα γίλεη 

νπνηαδήπνηε δήισζε. ΢χκθσλα κε ηνλ Ν. 2741/99, άξζξν 7, κεηά ηε ιήμε ηεο ζχκβαζεο ν 

ηδηνθηήηεο κπνξεί λα  εμψζεη ηνλ ελνηθηαζηή απφ ην κίζζην, θαηαβάιινληάο ηνπ σο απνδεκίσζε 

24 ελνίθηα. ΋ηαλ ε κίζζσζε παξαηαζεί γηα 4 ρξφληα ή ν ελνηθηαζηήο νηθεηνζειψο απνρσξήζεη 

απφ ην κίζζην ηφηε δελ θαηαβάιιεηαη απνδεκίσζε ζηνλ κηζζσηή.  Οη ζπκβάζεηο κίζζσζεο 

πξέπεη λα θαηαξηίδνληαη εγγξάθσο θαη λα ζεσξνχληαη απφ ηηο αξκφδηεο Γ.Ο.Τ. εληφο 30 εκεξψλ 

απφ ηελ ππνγξαθή ηνπο ΢ε πεξίπησζε κε ηήξεζεο απηήο ηεο ππνρξέσζεο, νη ελ ιφγσ ζπκ-

βάζεηο θαζψο θαη ηπρφλ ηξνπνπνηήζεηο ηνχο ζηεξνχληαη απνδεηθηηθήο ηζρχνο ελψπηνλ 

Διιεληθψλ δηθαζηεξίσλ θαη  αξρψλ. 

 

΢πκβάζεηο Τπνκίζζσζεο 

Τπνκίζζσζε, θαηά ηηο ζπλδπαζκέλεο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 574 θαη 593 ηνπ Α.Κ., είλαη ε 

ζχκβαζε κε ηελ νπνία ν κηζζσηήο, ελεξγψληαο σο εθκηζζσηήο, παξαρσξεί ηε ρξήζε ηνπ 

κηζζίνπ ηελ νπνία απέθηεζε κε ηελ θχξηα κίζζσζε, ζε ηξίην (ππνκηζζσηή) κε νξηζκέλν 

αληάιιαγκα - κίζζσκα θαη γηα νξηζκέλν ρξφλν, πνπ, ζηα πιαίζηα ηεο θαηά ην άξζξν 361 ηνπ 

Α.Κ. αξρήο ηεο ειεπζεξίαο ησλ ζπκβάζεσλ, κπνξεί λα είλαη ην κίζζσκα θαη ν ρξφλνο, πνπ 

ζπκθσλήζεθαλ κε ηελ θχξηα κίζζσζε.  

 

Πξφθεηηαη, επνκέλσο, πεξί ζπκβάζεσο κε φια ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο κηζζψζεσο ε νπνία φκσο, 

είλαη λέα κεηαμχ ηνπ κηζζσηή θαη ηνπ ηξίηνπ θαη άζρεηε ηειείσο κε ηελ θχξηα κίζζσζε ε νπνία 

δελ αιινηψλεηαη ππνθεηκεληθψο, αιιά εμαθνινπζεί λα ιεηηνπξγεί κεηαμχ ησλ αξρηθψλ 

ζπκβαιινκέλσλ, εθκηζζσηή θαη κηζζσηή θαη λα έρεη ν πξψηνο ηελ ηδηφηεηα ηνπ εθκηζζσηή θαη ν 

δεχηεξνο ηελ ηδηφηεηα ηνπ κηζζσηή. Σνχην δελ αιιάδεη, αλ θαηά ηελ παξερφκελε, απφ ηελ σο 

άλσ αξρή ηεο ειεπζεξίαο ησλ ζπκβάζεσλ, ζηα ζπκβαιιφκελα κέξε δπλαηφηεηα ηνπ 
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θαζνξηζκνχ ειεπζέξσο ηνπ πεξηερνκέλνπ ηεο ζπκβάζεσο, ζπκθσλεζεί, φηη ν ππνκηζζσηήο, ζα 

επζχλεηαη εηο νιφθιεξνλ κε ην κηζζσηή απέλαληη ζηνλ εθκηζζσηή γηα φιεο ηηο ππνρξεψζεηο πνπ 

απνξξένπλ απφ ηελ αξρηθή κίζζσζε. 

 

Δάλ δελ ππάξμεη ε σο άλσ ζχκβαζε ππνκίζζσζεο, ν κηζζσηήο δελ έρεη δηθαίσκα λα 

παξαρσξήζεη ηε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ ζε ηξίηνλ. Μφλνλ θαη' εμαίξεζε θαη ηξεηο (3) κήλεο κεηά 

απφ ηε ζχλαςε ηεο ζχκβαζεο ηεο κίζζσζεο, ν κηζζσηήο ν νπνίνο ζπκκεηέρεη ζε πξνζσπηθή 

εηαηξεία ή εηαηξεία πεξηνξηζκέλεο επζχλεο ηνπιάρηζηνλ θαηά 35%, κπνξεί λα παξαρσξήζεη ηε 

ρξήζε ηνπ κηζζίνπ ζηελ εηαηξεία απηή. ΢ε πεξίπησζε ππνκίζζσζεο, θαζψο θαη ζηελ 

πεξίπησζε αιιαγήο ησλ εηαίξσλ ηνπ ππνκηζζσηή, θαηφπηλ αίηεζεο ηνπ εθκηζζσηή ην κίζζσκα 

απμάλεηαη θαηά 20%. 

Καηαγγειία ησλ ΢πκβάζεσλ Δθκίζζσζεο 

Οη ζπκβάζεηο κίζζσζεο νξηζκέλνπ ρξφλνπ ιήγνπλ κε ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ απηνχ ρσξίο λα 

απαηηείηαη γλσζηνπνίεζε θαηαγγειίαο, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Α.Κ. Σν Π.Γ. 34/1995 

«Κσδηθνπνίεζε Νφκσλ πεξί Δκπνξηθψλ Μηζζψζεσλ», φπσο αληηθαηαζηάζεθε κε ην Νφκν 

2741/1999, πξνβιέπεη ζπγθεθξηκέλνπο ιφγνπο γηα ηε ιχζε ηεο εκπνξηθήο κίζζσζεο.  

 

΢πγθεθξηκέλα, ζηελ εκπνξηθή κίζζσζε, ε ιχζε ηεο κπνξεί λα επέιζεη θαη κε θαηαγγειία (κε 

πξφηεξε γλσζηνπνίεζε εληφο ησλ ρξνληθψλ νξίσλ πνπ πξνβιέπνληαη απφ ην λφκν)  ε νπνία, 

φηαλ αζθείηαη απφ ηνλ εθκηζζσηή κπνξεί λα εξείδεηαη ζε ιφγνπο δπζηξνπίαο ή θαζπζηέξεζεο 

σο πξνο ηελ θαηαβνιή ησλ κηζζσκάησλ (άξζξα 15, 27 θαη 28 ηνπ σο άλσ Π.Γ.) ή ηδηφρξεζεο 

θαη αλνηθνδφκεζεο ή θαηεδάθηζεο ηνπ κηζζίνπ (άξζξα 16 επφκελα) ή ηδηνθαηνίθεζεο (άξζξα 37 

επφκελα) ή θαη ιφγσ ηεο πεξηέιεπζεο ηνπ εθκηζζσηή ζε θαηάζηαζε πηψρεπζεο (άξζξν 40).  

 

Ο κηζζσηήο κπνξεί λα θαηαγγείιεη ηε ζχκβαζε κίζζσζεο πξηλ ηε ιήμε ηεο εάλ: 

α) δελ ηνπ παξαρσξήζεθε πξνζεθφλησο ή ηνπ αθαηξέζεθε, κεηαγελέζηεξα, ε ρξήζε ηνπ 

κηζζίνπ ή  

β) ππάξρεη ζπνπδαίνο ιφγνο πνπ δηθαηνινγεί ηελ θαηαγγειία ηεο ζχκβαζεο κίζζσζεο. 

 

Ο εθκηζζσηήο κπνξεί λα θαηαγγείιεη ηε κίζζσζε δχν (2) ρξφληα κεηά ηελ έλαξμε ηεο κίζζσζεο 

κε έγγξαθε θαηαγγειία πξνο ηνλ κηζζσηή. ΢ηελ πεξίπησζε απηή, ηα απνηειέζκαηα ηεο 

θαηαγγειίαο επέξρνληαη έμη (6) κήλεο απφ ηελ θαηαγγειία θαη ν κηζζσηήο πξέπεη λα θαηαβάιεη 

ζηνλ εθκηζζσηή κηζζψκαηα ηεζζάξσλ (4) κελψλ σο απνδεκίσζε γηα ηελ πξφσξε θαηαγγειία. 
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Δίλαη δπλαηφ κε ηε κηζζσηηθή ζχκβαζε νη ζπκβαιιφκελνη λα ζπκθσλήζνπλ φηη ε παξάβαζε 

νπνηνπδήπνηε φξνπ απηήο ζπλεπάγεηαη απηνδηθαίσο θαη ηε ιχζε ηεο κίζζσζεο, νπφηε ζηελ 

πεξίπησζε απηή, ε ιχζε επέξρεηαη απηνκάησο ρσξίο λα απαηηείηαη πξνεγνχκελε θαηαγγειία 

ηνπ δηθαηνχρνπ εθκηζζσηή, ν νπνίνο απνθηά έθηνηε ην δηθαίσκα λα απαηηήζεη ηελ απφδνζε ηνπ 

κηζζίνπ. 

 

3.2.9  ΔΛΛΖΝΗΚΖ ΠΟΛΔΟΓΟΜΗΚΖ ΚΑΗ ΡΤΜΟΣΟΜΗΚΖ ΝΟΜΟΘΔ΢ΗΑ 

Έλα πιήζνο λφκσλ, δηαηαγκάησλ θαη ππνπξγηθψλ απνθάζεσλ θαζνξίδεη ηνπο φξνπο, ηνπο 

πεξηνξηζκνχο θαη ηηο πξνυπνζέζεηο γηα ηελ εθηέιεζε νπνηαζδήπνηε θαηαζθεπήο εληφο ή εθηφο 

ησλ εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ πφιεσλ ή νηθηζκψλ, ψζηε λα πξνζηαηεχεηαη ην θπζηθφ, νηθηζηηθφ θαη 

πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ, θαζψο θαη λα εμππεξεηείηαη ην θνηλσληθφ ζπκθέξνλ. Οη αξρέο ηνπ 

λνκνζεηηθνχ πιαηζίνπ επηθεληξψλνληαη ζηε δηαζθάιηζε: 

 

α) ηεο θαηάιιειεο θαη αλαινγηθήο ρξήζεο ηεο γεο  

β) ηεο ππνζηήξημεο κίαο αξκνληθήο θαη αλαινγηθήο δεκνγξαθηθήο θαη νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο 

κέζσ, κεηαμχ άιισλ, ηεο θαζηέξσζεο αγξνηηθψλ, βηνκεραληθψλ, νηθηζηηθψλ θαη άιισλ δσλψλ,  

γ) ηεο πξνζηαζίαο θαη δηαθχιαμεο ησλ θπζηθψλ πφξσλ  

δ) ηεο δηαζθάιηζεο ησλ εζληθψλ ζπκθεξφλησλ 

 

Πξνθεηκέλνπ λα θαηαζθεπαζηεί έλα λέν θηίξην ή εγθαηάζηαζε (ή λα εθηειεζζεί νπνηαδήπνηε λέα 

δνκηθή ή αξρηηεθηνληθή παξέκβαζε ή πξνζζήθε ζε ήδε αδεηνδνηεκέλν θηίξην ή εγθαηάζηαζε) 

απαηηείηαη πνιενδνκηθφο θαη αξρηηεθηνληθφο έιεγρνο (άδεηα νηθνδνκήο) σο πξνο ηε ζρέζε θαη ηε 

ζχλζεζε ησλ φγθσλ, ηηο φςεηο θαη ηα ελ γέλεη νξαηά ηκήκαηα ηνπ, ψζηε λα ηθαλνπνηεί ηηο 

απαηηήζεηο ηεο αηζζεηηθήο, ηφζν σο κεκνλσκέλν θηίξην ή εγθαηάζηαζε, φζν θαη ζε ζρέζε κε ην 

νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν θαη ην πεξηβάιινλ ηνπ, νηθηζηηθφ θαη θπζηθφ. Ζ ελ ιφγσ λνκνζεζία κπνξεί 

λα επεξεάζεη ηελ επρέξεηα ηνπ θπξίνπ πξνο εθκεηάιιεπζε ηνπ νηθνπέδνπ, επηβάιινληαο 

πεξηνξηζκνχο γηα ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο θπξίσο αλαθνξηθά κε ην εκβαδφλ, ην χςνο, ηα 

αξρηηεθηνληθά ραξαθηεξηζηηθά ή ηελ πξνηηζέκελε ρξήζε ηνπ ππφ θαηαζθεπή θηηξίνπ (Γεληθνί φξνη 

δφκεζεο άξζξν 5 π.δ. 24.4/3.5.1985, άξζξν 1 παξ. 2 π.δ. 14/23.2.1987, άξζξα 1 παξ. 2 θαη 2 

π.δ. 25.4/16.5.1989). Δπίζεο δελ επηηξέπεηαη λα κεηαβάιιεηαη ε ζχκθσλα κε ηελ νηθνδνκηθή 

άδεηα ρξήζε ηνπ θηηξίνπ. 
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3.2.10  ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝ ΚΑΗ ΓΟΜΖ΢Ζ 

Με δεδνκέλν φηη ε παξαγσγή θαη θαηαλάισζε ελέξγεηαο γηα ηηο κεηαθνξέο, ηε βηνκεραλία θαη 

ηνλ νηθηαθφ, εκπνξηθφ θαη ηξηηνγελή ηνκέα είλαη ππεχζπλεο γηα ηηο θιηκαηηθέο αιιαγέο ηνπ 

πιαλήηε, ε Διιεληθή Πνιηηεία έρεη πξνβεί ζηε ιήςε κηαο ζεηξάο κέηξσλ γηα ηε ζηαζεξνπνίεζε 

ησλ εθπνκπψλ ησλ αεξίσλ πνπ επζχλνληαη γηα ην θαηλφκελν ηνπ ζεξκνθεπίνπ, ηδηαίηεξα ηνπ 

δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα. Παξάιιεια εμεηδηθεχηεθαλ ηα κέηξα πνπ αθνξνχλ ζηνλ θηηξηαθφ ηνκέα 

πνπ ζπκβάιιεη ζηελ παξαγσγή ηνπ 30% πεξίπνπ ηεο ηειηθήο θαηαλάισζεο ελέξγεηαο ζε εζληθφ 

επίπεδν θαη σο εθ ηνχηνπ είλαη ππεχζπλνο γηα ηελ παξαγσγή ηνπ 40 % ηνπ δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα, ψζηε λα πεξηνξηζηνχλ νη πεξηβαιινληηθέο επηπηψζεηο. Οη ήπηεο θιηκαηηθέο ζπλζήθεο 

θαη ε πςειή ειηνθάλεηα πνπ επηθξαηνχλ ζηελ ρψξα καο δελ δηθαηνινγνχλ ηέηνην πςειφ 

πνζνζηφ ελεξγεηαθήο θαηαλάισζεο.  

 

Με ηε ιήςε ησλ θαηάιιεισλ επεκβάζεσλ ηφζν ζην ίδην ην θηίξην, φζν θαη ζηα νηθηζηηθά ζχλνια 

ε θαηάζηαζε κπνξεί λα είλαη αλαζηξέςηκε, αξθεί λα ηζρχζνπλ λένη πεξηβαιινληηθνί θαη 

ελεξγεηαθνί δείθηεο, θξηηήξηα θαη παξάκεηξνη πνπ ζα επηηξέπνπλ επλντθέο ζρέζεηο δνκεκέλνπ - 

ειεχζεξνπ ρψξνπ, ειαρηζηνπνίεζε ησλ επηπηψζεηο ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο πφιεο θαη ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ πνπ αλαπηχζζνληαη ζ' απηήλ, ειαρηζηνπνίεζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ 

επηπηψζεσλ απφ ηα ίδηα ηα θηίξηα. 

 

3.2.11  Α΢ΦΑΛΔΗΑ ΚΑΗ ΑΝΣΟΥΖ ΚΣΗΡΗΧΝ 

(Άξζξν 5, Απόθ. 3046/304/30.1/3.2.1989, Παξ. 4 Απόθ. 49977/3068/27/ 30.6.1989, 

Παξ. 1 θαη 3 Απόθ. 10256/1926/26.3/21.4.1997) 

Κάζε θηίξην θαη δνκηθφ έξγν πξέπεη λα θαηαζθεπάδεηαη έηζη, ψζηε λα εμαζθαιίδεη ηελ άλεηε θαη 

αζθαιή εξγαζία, θπθινθνξία θαη παξακνλή φζσλ εξγάδνληαη ζε απηφ ή ην επηζθέπηνληαη ή 

θαηνηθνχλ ζε ηκήκα ηνπ θαηά ηε δηάξθεηα ηεο θαηαζθεπήο ηνπ θαη ηελ αζθάιεηα ησλ νκφξσλ θαη 

γεηηνληθψλ θηηξίσλ ή δνκηθψλ έξγσλ, θαζψο θαη ησλ ελνίθσλ ηνπο, απφ θηλδχλνπο δεκηψλ πνπ 

πξνέξρνληαη απφ απηφ θαηά ηε δηάξθεηα ηεο θαηαζθεπήο ή ηεο ιεηηνπξγίαο ηνπ. Δπίζεο ζα 

πξέπεη λα εμαζθαιίδεηαη ε αζθαιήο απνζήθεπζε ή ηνπνζέηεζε πξαγκάησλ ζ' απηφ, φπσο θαη 

ε αζθαιήο ιεηηνπξγία κεραλεκάησλ θαη εμνπιηζκνχ ζ' απηφ. Γηα ηελ εμαζθάιηζε ησλ 

παξαπάλσ φξσλ πξέπεη ηα θηίξηα, ηα ηκήκαηα θαη νη ρψξνη ηνπο, ηα δνκηθά έξγα θαη θάζε 

δνκηθφ ζηνηρείν ή εγθαηάζηαζε πνπ πεξηιακβάλεηαη ή ελζσκαηψλεηαη ζ' απηά λα θέξνπλ θαη λα 

κεηαθέξνπλ ζην έδαθνο ηα θάζε είδνπο θνξηία θαζψο θαη ηηο επηξξνέο πνπ επελεξγνχλ 
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ζπλήζσο (ίδηα βάξε, σθέιηκα θνξηία, ρηφλη θ.ι.π.) ή έθηαθηα (ζεηζκηθέο δπλάκεηο, αλεκνπίεζε, 

ππξθαγηέο θ.ι.π.). 

 

3.3  ΑΝΣΑΓΧΝΗ΢ΣΡΗΔ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΔ΢ Α.Δ.Δ.Α.Π. ΢ΣΖΝ ΔΛΛΑΓΑ 

Σν ηζρχνλ (απφ ην 2007) ζεζκηθφ πιαίζην γηα ηηο Α.Δ.Δ.Α.Π. είλαη πιένλ αξθεηά ειθπζηηθφ, κε 

απνηέιεζκα λα δεκηνπξγεζνχλ λέεο εηαηξείεο επελδχζεσλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο, πέξαλ απφ ηηο 

3 ήδε ππάξρνπζεο. Απηφ ζα νδεγήζεη ζηελ ηφλσζε ηεο θηεκαηαγνξάο, ηδίσο ζηνλ ηνκέα ησλ 

αμηφινγσλ επαγγεικαηηθώλ αθηλήησλ, πξνζθέξνληαο ζηνπο κεηφρνπο ηε δπλαηφηεηα 

ζπκκεηνρήο ζηελ ηδηνθηεζία αθηλήησλ κε αμηφινγεο απνδφζεηο, εάλ ιεθζεί ππφςε φηη θαη ν 

θίλδπλνο πνπ ελππάξρεη είλαη ζπγθξηηηθά κηθξφηεξνο. Σν λέν λνκνζεηηθφ πιαίζην πξνβιέπεη ηε 

ρξεζηκνπνίεζε κφριεπζεο ζε κεγαιχηεξν πνζνζηφ (απφ 25% ζε 50% ηεο αμίαο ηνπ 

ελεξγεηηθνχ ηνπο), αιιά θπξίσο αθαηξεί έλα πιήζνο «παξαδνζηαθψλ» θνξνινγηθψλ βαξψλ απφ 

ηηο ΑΔΔΑΠ, κε ηηο θνξνινγηθέο ηνπο ππνρξεψζεηο λα αλέξρνληαη κφλν ζην 0,3% ηνπ 

ελεξγεηηθνχ ηνπο. Δπηπιένλ, ν λένο λφκνο απμάλεη ηελ επειημία ησλ ΑΔΔΑΠ δηεπξχλνληαο ηνλ 

αξηζκφ ησλ επελδπηηθψλ επηινγψλ ηνπο, αθνχ ζε απηέο πξνζηίζεληαη θαη νη επελδχζεηο ζε 

κεηνρέο εηαηξεηψλ πνπ έρνπλ σο αληηθείκελν δξαζηεξηνπνίεζεο ηελ επέλδπζε ζε αθίλεηα. Σα 

ζηνηρεία ησλ ΑΔΔΑΠ ζηηο αγνξέο ηνπ εμσηεξηθνχ δείρλνπλ φηη ζηελ ζπληξηπηηθή πιεηνλφηεηα 

ησλ πεξηπηψζεσλ ηα ελ ιφγσ επελδπηηθά ζρήκαηα θαηαγξάθνπλ ζεκαληηθέο ππεξαμίεο ζηηο 

επελδχζεηο πνπ πξαγκαηνπνηνχλ.  

 

Ο ζεζκφο ησλ ΑΔΔΑΠ παξνπζηάδεη αμηφινγα πεξηζψξηα αλάπηπμεο ζηελ Διιάδα αθελφο ιφγσ 

ηεο πζηέξεζεο πνπ παξνπζηάδεη ε ρψξα καο ζηελ αλάπηπμε ηνπ ζεζκνχ ζπγθξηλφκελε κε ηηο 

ππφινηπεο ρψξεο ηεο Δ.Δ. θαη αθεηέξνπ ιφγσ ηνπ λένπ λνκηθνχ πιαηζίνπ ην νπνίν άξεη 

ζεκαληηθά ζεζκηθά εκπφδηα γηα ηελ εχξπζκε ιεηηνπξγία ηνπ ζεζκνχ. Δπηπιένλ, ε καθξά 

παξάδνζε πνπ έρνπλ νη Έιιελεο ζηηο επελδχζεηο αθηλήησλ, επλνεί ηνλ ζεζκφ θαη απηφο κε ηελ 

ζεηξά ηνπ, ηνπο επελδπηέο νη νπνίνη κπνξνχλ λα επελδχζνπλ κε έκκεζν ηξφπν ζε αθίλεηα κε 

πνιχ κηθξφηεξν απαηηνχκελν αξρηθφ θεθάιαην θαη κε πνιχ κηθξφηεξν επίπεδν θηλδχλνπ απφ φηη 

νη κεκνλσκέλεο επελδχζεηο ζε αθίλεηα. Σέινο, ε χπαξμε κεγάισλ ραξηνθπιαθίσλ αθηλήησλ, 

φπσο απφ νξηζκέλεο εηαηξίεο ηνπ δεκνζίνπ, αιιά θαη απφ άιινπο θνξείο αλακέλεηαη λα δψζεη 

ζεκαληηθή ψζεζε ζηνλ ζεζκφ. 
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Απηή ηελ ζηηγκή ζηελ ειιεληθή αγνξά ιεηηνπξγνχλ πέληε ηέηνηα ζρήκαηα. Ζ Trastor ΑΔΔΑΠ 

(πξψελ Πεηξαηψο), ε Eurobank Properties, ε MIG Real Estate, ε Δζληθή Παλγαία ΑΔΔΑΠ θαη ε 

ΟΣΔ properties ΑΔΔΑΠ. Απηέο νη εηαηξείεο είλαη θαη νη θχξηνη αληαγσληζηέο κηαο λέαο ΑΔΔΑΠ ε 

νπνία ζέιεη λα αλαπηπρζεί ζηνλ ειιαδηθφ ρψξν, επνκέλσο ζα ήηαλ ρξήζηκν λα δνχκε θάπνηεο 

βαζηθέο πιεξνθνξίεο θαζψο θαη νηθνλνκηθά ζηνηρεία γηα απηέο. 

 

Trastor ΑΔΔΑΠ  

Ζ Trastor (πξψελ Πεηξαηψο ΑΔΔΑΠ) είλαη εηαηξεία εηδηθνχ ζθνπνχ, επελδχζεσλ αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, παξφκνηα κε ηηο αληίζηνηρεο εηαηξείεο REITS (real estate investment trusts) ηνπ 

εμσηεξηθνχ. Κχξηνο ζθνπφο ηεο εηαηξείαο είλαη ε επέλδπζε ζε εκπνξηθά θαη επαγγεικαηηθά 

αθίλεηα εηζνδήκαηνο θαη ε δηαρείξηζε απηψλ. 

 

Δπελδπηηθή ΢ηξαηεγηθή 

Ζ δηνίθεζε ηεο Trastor έρεη εηνηκάζεη κηα θαηλνχξγηα θαη δπλακηθή επελδπηηθή ζηξαηεγηθή κε 

ζθνπφ ηελ αλάπηπμε ηεο εηαηξείαο θαη ηελ αχμεζε ηεο θεξδνθνξίαο, δηεπξχλνληαο ην 

πθηζηάκελν ραξηνθπιάθην ηεο θαη βειηηψλνληαο ηε δηαζπνξά ηνπ. 

 

Σν ζεκεξηλφ καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ έρεη αλακθηζβήηεηα απμήζεη ηνπο θηλδχλνπο πνπ 

ζρεηίδνληαη κε επελδχζεηο ζε αθίλεηα θαη έρεη θάλεη ηηο επελδπηηθέο απνθάζεηο πην δχζθνιεο. 

Ωζηφζν έρεη απμεζεί ε πξνζθνξά επελδπηηθψλ αθηλήησλ ζηελ αγνξά απφ εηαηξίεο θαη 

επελδπηέο πνπ ζέινπλ λα βειηηψζνπλ ηελ ξεπζηφηεηά ηνπο. ΢ηνπο επφκελνπο κήλεο, ε 

επελδπηηθή ζηξαηεγηθή ηεο Trastor αλακέλεηαη λα εζηηάζεη θπξίσο ζε πνηνηηθά εκπνξηθά αθίλεηα, 

εηδηθά ζηελ Αζήλα. Πην ζπγθεθξηκέλα: 

 

 Δκπνξηθά Καηαζηήκαηα: θαηαζηήκαηα ζε θεληξηθέο εκπνξηθέο πεξηνρέο θαζψο θαη 

κεγάια θαηαζηήκαηα φπσο ππεξαγνξέο ζε πξνζβάζηκα ζεκεία ηα νπνία εμππεξεηνχλ 

κεγάιεο πεξηνρέο 

 Γξαθεία: θαηλνχξγηα / ζχγρξνλα θηίξηα ζε ζεκεία πξνβνιήο εληφο ηνπ θέληξνπ ηεο 

Αζήλαο ή ζε θεληξηθνχο νδηθνχο άμνλεο ζε θαζηεξσκέλεο πεξηνρέο θαη ζε 

αλαπηπζζφκελεο πεξηνρέο 

 Απνζήθεο - Logistics: θαηλνχξγηα / ζχγρξνλα θηίξηα ζε θαζηεξσκέλεο πεξηνρέο κε θαιή 

πξνβνιή θαη πξφζβαζε 
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Σν Υαξηνθπιάθην 

Σν ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηεο Trastor ζήκεξα απνηειείηαη απφ 11 εκπνξηθά θαη επαγγεικαηηθά 

αθίλεηα θαη έλα ραξηνθπιάθην 15 πξαηεξίσλ πγξψλ θαπζίκσλ, ζε φιε ηελ Διιάδα. Οη κηζζσηέο 

πεξηιακβάλνπλ κεγάινπο νξγαληζκνχο θαη εηαηξείεο ιηαληθήο, φπσο: Σξάπεδα Πεηξαηψο, BP 

Διιάο, ΋κηινο Inditex, Sprider, Ζιεθηξνληθή Αζελψλ θαη Sato. 

Ζ θαηαλνκή ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αλαιχεηαη σο εμήο: 

 

΢σεδιάγπαμμα 3.1 καηανομή ηος σαπηοθςλακίος Trastor 

 

Οηθνλνκηθά ζηνηρεία θαη πιεξνθνξίεο 

΢ηνηρεία θαη πιεξνθνξίεο ρξήζεο απφ 1/1/2009 έσο 31/12/2009, φπσο πεξηέρνληαη ζηηο 

ινγηζηηθέο θαηαζηάζεηο πνπ θαηαξηίδεη ε εηαηξεία. 

 

Πίνακαρ 3.1   ΢ηοισεία ιζολογιζμού (ποζά ζε εςπώ) 

 Ο ΟΜΙΛΟΣ Η ΕΤΑΙ΢ΕΙΑ 

 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008 

ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟ 

Ιδιοχρθςιμοποιοφμενα 
ενςϊματα πάγια 
ςτοιχεία 

164.239,93 179.350,07 164.239,93 179.350,07 

Επενδφςεισ ςε ακίνθτα 107.039.288,00 95.625.737,00 93.551.739,00 95.625.737,00 

Άυλα  περιουςιακά 
ςτοιχεία 

13.322,25 7.045,52 13.322,25 7.045,52 

Λοιπά μθ 
κυκλοφοροφντα 
περιουςιακά ςτοιχεία 

79.138,56 42.928,56 4.285.975,45 42.928,56 

Απαιτιςεισ από πελάτεσ 110.784,15 128.009,91 110.784,15 128.009,91 
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Λοιπά κυκλοφοροφντα 
περιουςιακά ςτοιχεία 

806.597,42 24.523,16 588.463,24 24.523,16 

Σαμειακά διακζςιμα και 
ιςοδφναμα 

16.726.275,15 20.350.035,06 16.699.645,58 20.350.035,06 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟΥ 124.939.645,46 116.357.629,28 115.414.169,60 116.357.629,28 

ΚΑΘΑ΢Η ΘΕΣΗ ΚΑΙ ΥΡΟΧ΢ΕΩΣΕΙΣ 

Μετοχικό Κεφάλαιο 62.023.711,20 62.023.711,20 62.023.711,20 62.023.711,20 

Λοιπά ςτοιχεία Κακαρισ 
Θζςθσ 

50.387.967,36 53.500.476,89 49.923.871,00 53.500.476,89 

΢φνολο Κακαρισ Θζςθσ 
μετόχων Εταιρείασ (α) 

112.411.678,5 115.524.188,0 111.947.582,20 115.524.188,09 

Μακροπρόκεςμεσ 
δανειακζσ υποχρεϊςεισ 

7.968.750,00 0,00 0,00 0,00 

Προβλζψεισ / Λοιπζσ 
μακροπρόκεςμεσ 
υποχρεϊςεισ 

118.885,90 116.821,76 118.790,72 116.821,76 

Βραχυπρόκεςμεσ 
δανειακζσ υποχρεϊςεισ 

531.250,00 0,00 0,00 0,00 

Λοιπζσ βραχυπρόκεςμεσ 
υποχρεϊςεισ 

3.909.081,00 716.619,43 3.347.796,68 716.619,43 

΢φνολο υποχρεϊςεων (β) 12.527.966,90 833.441,19 3.466.587,40 833.441,19 

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑ΢ΗΣ ΘΕΣΗΣ 
ΚΑΙ ΥΡΟΧ΢ΕΩΣΕΩΝ (α)+(β) 

124.939.645,4 116.357.629,2 115.414.169,6 116.357.629,28 

 

 

Πίνακαρ 3.2 ΢ηοισεία καηάζηαζηρ αποηελεζμάηυν σπήζηρ (ποζά ζε εςπώ) 

 Ο ΟΜΙΛΟΣ Η ΕΤΑΙ΢ΕΙΑ 

 1.1-31.12.2009 1.1-31.12.2008 1.1-31.12.2009 1.1-31.12.2008 

Ζςοδα εκμίςκωςθσ 
επενδυτικϊν ακινιτων 

6.991.100,46 7.206.383,42 6.991.100,46 7.206.383,42 

Αποτζλεςμα από τθν 
επιμζτρθςθ ςτθν 
εφλογθ αξία των 
επενδυτικϊν ακινιτων 

(497.100,41) 3.865.779,56 (989.517,00) 3.865.779,56 

Αποτζλεςμα πϊλθςθσ 
επενδυτικϊν ακινιτων 

115.519,00 830.743,00 115.519,00 830.743,00 
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Μείον: Δαπάνεσ 
εκμετάλλευςθσ 

(651.550,47) (683.161,86) (651.550,47) (683.161,86) 

Μικτό αποτζλεςμα από 
τθν επενδυτικι 
δραςτθριότθτα 

5.957.968,58 11.219.744,12 5.465.551,99 11.219.744,12 

Κζρδθ προ φόρων, 
χρθματοδοτικϊν και 
επενδυτικϊν 
αποτελεςμάτων 

4.681.167,24 9.814.419,98 4.193.731,04 9.814.419,98 

Κζρδθ προ φόρων 4.953.183,33 10.539.916,20 4.486.440,44 10.539.916,20 

Κζρδθ μετά από 
φόρουσ 

4.022.961,67 9.971.457,80 3.558.865,31 9.971.457,80 

Κζρδθ μετά από 
φόρουσ ανά μετοχι  

0,0733 0,1817 0,0648 0,1817 

Προτεινόμενο μζριςμα 
ανά  μετοχι  

- - 0,1100 0,1300 

Κζρδθ προ φόρων, 
χρθματοδοτικϊν, 
επενδυτικϊν 
αποτελεςμάτων και 
ςυνολικϊν 
αποςβζςεων 

4.723.809,83 9.832.228,73 4.236.373,63 9.832.228,73 

 

 

Πίλαθαο 3.3   ΢ηνηρεία θαηάζηαζεο ηακεηαθώλ ξνώλ ρξήζεο (πνζά ζε επξώ) 

 Ο ΟΜΙΛΟΣ Η ΕΤΑΙ΢ΕΙΑ 

 1.1-31.12.2009 1.1-31.12.2008 1.1-31.12.2009 1.1-31.12.2008 

Λειτουργικζσ δραςτθριότθτεσ 

Κζρδθ προ φόρων 
(ςυνεχιηόμενεσ 
δραςτθριότθτεσ) 

4.953.183,33 10.539.916,20 4.486.440,44 10.539.916,20 

Ρλζον / Μείον Ρροςαρμογζσ για : 

Αποςβζςεισ 42.642,59 17.808,75 42.642,59 17.808,75 

Προβλζψεισ 177.209,00 3.055,00 177.209,00 3.055,00 
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Ηθμίεσ / Κζρδθ από 
αναπροςαρμογι 
επενδυτικϊν ακινιτων ςε 
εφλογεσ αξίεσ 

497.100,41 (3.865.779,56) 989.517,00 (3.865.779,56) 

Κζρδθ από πωλιςεισ 
επενδυτικϊν ακινιτων 

(115.519,00) (830.743,00) (115.519,00) (830.743,00) 

Αποτελζςματα (ζςοδα, 
ζξοδα, κζρδθ και ηθμίεσ) 
επενδυτικισ 
δραςτθριότθτασ 

(292.727,02) (725.496,22) (292.709,40) (725.496,22) 

Χρεωςτικοί τόκοι και 
ςυναφι ζξοδα 20.710,93 0,00 0,00 0,00 

Ρλζον/μείον προςαρμογζσ για μεταβολζσ λογαριαςμϊν κεφαλαίου κίνθςθσ ι που ςχετίηονται με 
τισ λειτουργικζσ δραςτθριότθτεσ: 

Μείωςθ / (αφξθςθ) 
απαιτιςεων 

(748.126,79) 116.461,31 (744.954,36) 116.461,31 

(Μείωςθ) / αφξθςθ 
υποχρεϊςεων (πλθν 
δανειακϊν) 

2.109.137,84 (164.456,61) 2.139.391,01 (164.456,61) 

Μείον :     

Χρεωςτικοί τόκοι και 
ςυναφι ζξοδα 
καταβεβλθμζνα 

(20.710,93) 0,00 0,00 0,00 

Καταβεβλθμζνοι φόροι (439.009,25) (563.955,67) (439.009,25) (563.955,67) 

Σφνολο ειςροϊν από 
λειτουργικζσ δρα/τεσ (α) 

6.183.891,11 4.526.810,20 6.243.008,03 4.526.810,20 

Επενδυτικζσ Δραςτθριότθτεσ: 

Απόκτθςθ κυγατρικϊν , 
ςυγγενϊν, κοινοπραξιϊν 
και λοπϊν επενδφςεων 

(4.134.318,02) 0,00 (4.220.046,89) 0,00 

Αγορζσ επενδυτικϊν 
ακινιτων 

0,00 (891.962,44) 0,00 (891.962,44) 

Ειςπράξεισ από πωλιςεισ 
επενδυτικϊν ακινιτων 

1.200.000,00 9.680.000,00 1.200.000,00 9.680.000,00 

Αγορζσ ενςϊματων και 
άυλων πάγιων ςτοιχείων 

(33.809,18) (202.505,63) (33.809,18) (202.505,63) 

Σόκοι ειςπραχκζντεσ 292.727,02 725.496,22 292.709,40 725.496,22 

Σφνολο ειςροϊν / 
(εκροϊν) από επενδυτικζσ 
δραςτθριότθτεσ (β) 

(2.675.400,18) 9.311.028,15 (2.761.146,67) 9.311.028,15 

Χρθματοδοτικζσ δραςτθριότθτεσ:  

Μερίςματα πλθρωκζντα (7.132.250,84) (7.131.975,76) (7.132.250,84) (7.131.975,76) 
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΢φνολο (εκροϊν) από 
χρθματοδοτικζσ 
δραςτθριότθτεσ (γ) 

(7.132.250,84) (7.131.975,76) (7.132.250,84) (7.131.975,76) 

Κακαρι αφξθςθ / (μείωςθ) 
ςτα ταμειακά 
διακζςιμα και ιςοδφναμα 
χριςθσ (α)+(β)+(γ) 

(3.623.759,91) 6.705.862,59 (3.650.389,48) 6.705.862,59 

Σαμειακά διακζςιμα και 
ιςοδφναμα ζναρξθσ 
χριςθσ 

20.350.035,06 13.644.172,47 20.350.035,06 13.644.172,47 

Σαμειακά διακζςιμα και 
ιςοδφναμα λιξθσ χριςθσ 

16.726.275,15 20.350.035,06 16.699.645,58 20.350.035,06 

 

Πξόζζεηεο πιεξνθνξίεο 

Ζ Trastor ΑΔΔΑΠ θαίλεηαη λα θαηαξηίδεη γηα πξψηε θνξά ελνπνηεκέλεο νηθνλνκηθέο 

θαηαζηάζεηο, ιφγσ ηεο απφθηεζεο ηνπ 100% ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ ηεο εηαηξείαο REMBO 

A.E., ηελ νπνία ελνπνηεί κε ηελ κέζνδν ηεο νιηθήο ελνπνίεζεο. Ωο εθ ηνχηνπ ηα πνζά ηεο 

πξνεγνχκελεο ρξήζεο ηνπ Οκίινπ ησλ παξαπάλσ θαηαζηάζεσλ αλαθέξνληαη ζηελ εηαηξεία θαη 

δελ είλαη ζπγθξίζηκα. Οη νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηνπ Οκίινπ πεξηιακβάλνληαη ζηηο 

ελνπνηεκέλεο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ησλ παξαθάησ εηαηξεηψλ: α) ηεο εηζεγκέλεο "PASAL 

DEVELOPMENT S.A. Αλψλπκνο Δηαηξεία Αλαπηχμεσο Αθηλήησλ", κε έδξα ηελ Διιάδα θαη 

πνζνζηφ ζπκκεηνρήο ζην κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο Δηαηξείαο 37,08% θαη β) ηεο εηζεγκέλεο 

"ΣΡΑΠΔΕΑ ΠΔΗΡΑΗΩ΢ A.E.", κε έδξα ηελ Διιάδα θαη πνζνζηφ ζπκκεηνρήο ζην κεηνρηθφ 

θεθάιαην ηεο εηαηξείαο 33,80%.  

 

Δπί ησλ αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο δελ ππάξρνπλ εκπξάγκαηα βάξε. Δπί ηνπ αθηλήηνπ ηεο 

ζπγαηξηθήο REMBO Α.Δ. έρεη εγγξαθεί ππνζήθε χςνπο 10.200.000 επξψ, ππέξ ηεο Σξάπεδαο 

Πεηξαηψο. 

 

Eurobank Properties ΑΔΔΑΠ 

Ζ Eurobank Properties AEEAΠ δηαρεηξίδεηαη έλα απφ ηα ζεκαληηθφηεξα ραξηνθπιάθηα 

εκπνξηθψλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα θαη ζηελ Αλαηνιηθή Δπξψπε. Γηαηεξεί καθξνρξφληεο 

κηζζψζεηο κε εηαηξείεο θαη νξγαληζκνχο, δηνηθείηαη απφ ηθαλά θαη έκπεηξα ζηειέρε, κε γλψζε ηεο 

ειιεληθήο θαη δηεζλνχο αγνξάο αθηλήησλ θαη δξαζηεξηνπνηείηαη ζην δπλακηθά αλεξρφκελν θιάδν 

επελδχζεσλ ζε αθίλεηα πνπ δηέπεηαη απφ επλντθφ πιένλ θνξνινγηθφ θαζεζηψο. ΢ηφρνο ηεο 

εηαηξείαο είλαη ε αλάπηπμε ζηελ αγνξά γξαθείσλ, θαηαζηεκάησλ, απνζεθεπηηθψλ θαη 



49 
 

βηνκεραληθψλ ρψξσλ ζε γεσγξαθηθέο πεξηνρέο πςειήο εκπνξηθφηεηαο, εθφζνλ ην επηηξέπνπλ 

νη ζπλζήθεο, ηφζν ηεο θεθαιαηαγνξάο φζν θαη ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

Δπελδπηηθή ΢ηξαηεγηθή 

Ζ επελδπηηθή πνιηηηθή ηεο εηαηξείαο ζηνρεχεη ζηελ αχμεζε ησλ εζφδσλ θαη ησλ απνηειεζκάησλ 

ηεο εηαηξείαο γηα ηελ δεκηνπξγία ππεξαμίαο ζηνπο κεηφρνπο ηεο. Ζ εηαηξεία, επηδηψθεη ηελ 

επίηεπμε ηνπ ζηφρνπ απηνχ κέζσ: 

 

 Σεο ηαθηηθήο θαη θαηά ην δπλαηφλ αλαιπηηθφηεξεο παξαθνινχζεζεο ησλ καθξννηθνλνκηθψλ 

κεγεζψλ θαη ησλ ηάζεσλ ησλ νηθνλνκηψλ πνπ δξαζηεξηνπνηείηαη ε εηαηξεία θαη ησλ 

επηπηψζεψλ ηνπο ζηελ αγνξά ηνπ επαγγεικαηηθνχ αθηλήηνπ 

 Σεο ελεξγνχο δηαρείξηζεο ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο γηα ηελ βειηηζηνπνίεζε ηεο ζχλζεζήο ηνπ 

θαη ηελ πινπνίεζε ππεξαμηψλ 

 Σεο ζπλερνχο παξαθνινχζεζεο ηνπ θηλδχλνπ ραξηνθπιαθίνπ θαη ηεο αληηκεηψπηζήο ηνπ κε 

ηε δηαζπνξά (diversification) σο πξνο ην είδνο ηνπ αθηλήηνπ, ηελ ηνπνζεζία θαη ηνπο 

κηζζσηέο 

 

Υαξηνθπιάθην 

Σν ραξηνθπιάθην ηεο Eurobank properties πεξηιακβάλεη 56 αθίλεηα. Σα πεξηζζφηεξα βξίζθνληαη 

ζηελ Διιάδα (50), δχν απφ απηά βξίζθνληαη ζηε ΢εξβία, ηξία ζηε Ρνπκαλία θαη 1 ζηελ 

Οπθξαλία. Ζ εηαηξεία έρεη δψζεη κέρξη ηψξα ηδηαίηεξε ζεκαζία ζηελ απφθηεζε θηηξίσλ πνπ 

πξννξίδνληαη γηα γξαθεία θαη εκπνξηθά θαηαζηήκαηα. Δίλαη αμηνζεκείσην ην γεγνλφο πσο απφ 

ηα 56 αθίλεηα, ηα 23 είλαη θηίξηα πνπ ζηεγάδνληαη γξαθεία θαη ηα 20 εκπνξηθά θαηαζηήκαηα. 

Τπάξρνπλ αθφκε 10 θηίξηα κηθηήο ρξήζεο θαη 3 βηνκεραληθά.   

Οηθνλνκηθά ζηνηρεία θαη πιεξνθνξίεο 

΢ηε ζπλέρεηα παξαηίζεηαη ν ηζνινγηζκφο ηεο εηαηξείαο γηα ην 2009 αιιά θαη έλαο ελδηάκεζνο 

ηζνινγηζκφο γηα ην πξψην ηξίκελν ηνπ 2010 . ΢εκεηψλεηαη φηη ε εηαηξεία Eurobank Properties 

ΑΔΔΑΠ ζα αλαθέξεηαη ζηηο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο σο ε «Δηαηξεία» θαη καδί κε ηηο ζπγαηξηθέο 

ηεο ζα αλαθέξεηαη σο ν «΋κηινο». 
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΢πλνπηηθά νη ζπγαηξηθέο εηαηξείεο ηεο Eurobank properties ΑΔΔΑΠ είλαη νη εμήο:  

Πίνακαρ 3.4 θςγαηπικέρ εηαιπείερ ηηρ Eurobank properties 

 Έδπα % Σςμμεηοσήρ 

Reco Real Property A.D. ΢εξβία 100 % 

Eliade Tower S.A. Ρνπκαλία 99,99 % 

Retail Development S.A. Ρνπκαλία 99,99 % 

Καλαμπόκηρ Τοςπρ & Κάπγκο 

Α.Ε 
Διιάδα 100 % 

Seferco Development S.A. Ρνπκαλία 99,99 % 

Ταύπορ Ππόηςπη Ανάπηςξη Α.Ε. Διιάδα 99,99 % 

 

Πίνακας 3.5 ΢ηοισεία ιζολογιζμού ( ποζά ζε σιλ. Δςπώ) 

  Πμιλοσ Εταιρεία 

 31/12/2009 31/12/2008 31/12/2009 31/12/2008 

ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟ  

Μθ κυκλοφοροφν ενεργθτικό 

Επενδφςεισ ςε ακίνθτα 669.000 578.289 513.822 462.840 

Ενςϊματα πάγια ςτοιχεία 1.734 7.767 1.732 3.516 

Άυλα περιουςιακά 
ςτοιχεία και Τπεραξία 

335 335 - - 

΢υμμετοχι ςε κυγατρικζσ - - 69.768 61.908 

Αναβαλλόμενθ 
φορολογικι απαίτθςθ 

709 709 - - 

Λοιπζσ μακροπρόκεςμεσ 
απαιτιςεισ 

- 10.000 - 10.000 

 671.778 597.100 585.322 538.264 

Κυκλοφοροφν ενεργθτικό 

Εμπορικζσ και λοιπζσ 
απαιτιςεισ 

5.213 7.900  7.202  7.886 

Σαμειακά διακζςιμα και 
ιςοδφναμα 

166.848 204.142  159.288  199.962 

 172.061 212.042  166.490  207.848 
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Σφνολο Ενεργθτικοφ 843.839 809.142  751.812  746.112 

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΚΑΙ ΡΑΘΗΤΙΚΟ  

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ 

Μετοχικό κεφάλαιο 129.188  129.930  129.188  129.930 

Αποκεματικό υπζρ το 
άρτιο 

464.914  466.749  464.914  466.749 

Λοιπά αποκεματικά 9.335  7.058  8.566  6.549 

Αποκεματικό 
αναπροςαρμογισ 

558   - 558 - 

Κζρδθ εισ νζο 122.449  116.670  114.955  108.336 

΢φνολο ιδίων κεφαλαίων 726.444  720.407  718.181  711.564 

Αναβαλλόμενο Ζςοδο 145  203  145  203 

Μακροπρόκεςμεσ υποχρεϊςεισ 

Δάνεια, ςυμπ/μζνων 
υποχρεϊςεων χρθμ/ικϊν 
μιςκϊςεων 

97.445  71.980  20.463  22.598 

 97.445  71.980  20.463  22.598 

Βραχυπρόκεςμεσ υποχρεϊςεισ 

Προμθκευτζσ και λοιπζσ 
υποχρεϊςεισ 

12.324  10.072  7.558  8.263 

Μερίςματα πλθρωτζα 29 26 29 26 

Σρζχουςεσ  φορ/γικζσ 
υποχρεϊςεισ 

3.436  2.026  3.234  1.943 

Δάνεια, ςυμπ/μζνων 
υποχρεϊςεων χρθμ/ικϊν 
μιςκϊςεων 

4.016  4.428  2.202  1.514 

 19.805  16.552  13.023  11.746 

Σφνολο υποχρεϊςεων 117.395  88.735  33.631   34.547 

Σφνολο ιδίων κεφαλαίων 
και υποχρεϊςεων 

843.839  809.142  751.812  746.112 
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Πίνακαρ 3.6   Σηοισεία ενδιάμεζος ιζολογιζμού (ποζά ζε σιλ. Εςπώ) 

 Πμιλοσ Εταιρεία 

 31/03/2010 31/12/2009 31/03/2010 31/12/2009 

ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟ 

Μθ κυκλοφοροφν ενεργθτικό 

Επενδφςεισ ςε ακίνθτα 665.445 669.000 510.112 513.822 

Ενςϊματα πάγια 
ςτοιχεία 

1.728 1.734 1.727 1.732 

Άυλα περιουςιακά 
ςτοιχεία και Τπεραξία 

335 335 - - 

΢υμμετοχι ςε κυγατρικζσ - - 69.768 69.768 

Αναβαλλόμενθ 
φορολογικι απαίτθςθ 

723 709 - - 

Λοιπζσ μακροπρόκεςμεσ 
απαιτιςεισ 

- - - - 

 668.231 671.778 581.607 585.322 

Κυκλοφοροφν ενεργθτικό 

Εμπορικζσ και λοιπζσ 
απαιτιςεισ 

5.292 5.213 6.869  7.202  

Σαμειακά διακζςιμα και 
ιςοδφναμα 

172.970 166.848 168.047  159.288  

 178.262 172.061 174.916  166.490  

Σφνολο Ενεργθτικοφ 846.493 843.839 756.523  751.812  

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΚΑΙ ΡΑΘΗΤΙΚΟ  

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ 

Μετοχικό κεφάλαιο 129.101  129.188  129.101  129.188  

Αποκεματικό υπζρ το 
άρτιο 

464.696  464.914  464.696  464.914  

Λοιπά αποκεματικά 9.492  9.335  8.566  8.566  

Αποκεματικό 
αναπροςαρμογισ 

558  558  558 558 

Κζρδθ εισ νζο 107.866  122.449  99.158  114.955  

΢φνολο ιδίων κεφαλαίων 711.713  726.444  702.079  718.181  

Αναβαλλόμενο Ζςοδο 130  145  130  145  
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Μακροπρόκεςμεσ υποχρεϊςεισ 

Δάνεια, ςυμπ/μζνων 
υποχρεϊςεων χρθμ/ικϊν 
μιςκϊςεων 

96.250  97.445  19.882  20.463  

 96.250  97.445  19.882  20.463  

Βραχυπρόκεςμεσ υποχρεϊςεισ 

Προμθκευτζσ και λοιπζσ 
υποχρεϊςεισ 

9.526  12.324  7.425  7.558  

Μερίςματα πλθρωτζα 24,402 29 29,402 29 

Σρζχουςεσ  φορ/γικζσ 
υποχρεϊςεισ 

529  3.436  368  3.234  

Δάνεια, ςυμπ/μζνων 
υποχρεϊςεων χρθμ/ικϊν 
μιςκϊςεων 

3.943  4.016  2.237 2.202  

 38.400  19.805  34.432  13.023  

Σφνολο υποχρεϊςεων 134.708  117.395  54.444  33.631  

Σφνολο ιδίων 
κεφαλαίων και 
υποχρεϊςεων 

846.493  843.839  756.523  751.812  

 

Δζληθή Παλγαία ΑΔΔΑΠ 

Ζ Δζληθή Παλγαία κεηξάεη ιίγνπο κφλν κήλεο ιεηηνπξγίαο. Αλήθεη ζηνλ ΋κηιν επηρεηξήζεσλ ηεο 

Δζληθήο Σξάπεδαο θαη δξαζηεξηνπνηείηαη ζην ρψξν ησλ επελδχζεσλ, δηαρείξηζεο θαη 

εθκεηάιιεπζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο.  

 

Πξψηνο ζηφρνο ζχκθσλα κε ηε δηνίθεζε ηεο ΔηΔ είλαη ε δεκηνπξγία ελφο επελδπηηθνχ νρήκαηνο 

κε ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ γηα επελδπηέο πνπ απνζθνπνχλ ζε έλα ζηαζεξφ εηζφδεκα κέζσ 

κεξηζκάησλ κηαο εηαηξείαο κε ηελ αμηνπηζηία πνπ πξνζδίδεη ε δηαρείξηζή ηνπ απφ ηνλ ΋κηιν ηεο 

ΔΣΔ. 

 

Ο δεχηεξνο ζηφρνο ηεο είλαη ε δεκηνπξγία ελφο εμεηδηθεπκέλνπ νρήκαηνο πνπ κπνξεί λα 

εθκεηαιιεπηεί, ιακβάλνληαο ππ' φςηλ ηηο εθάζηνηε ηζρχνπζεο ζπλζήθεο ηεο αγνξάο, ηηο 

επελδπηηθέο επθαηξίεο ζην ρψξν ηνπ Real Estate ζηελ επξχηεξε πεξηνρή δξαζηεξηνπνίεζεο ηνπ 

Οκίινπ ηεο ΔΣΔ θαη επηπξφζζεηα λα κεγηζηνπνηήζεη ηελ απφδνζε ηνπ ζεκαληηθνχ 
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ραξηνθπιαθίνπ αθηλήησλ ηδηνθηεζίαο ηεο Σξάπεδαο, ην νπνίν δελ κπνξεί λα απνηειέζεη 

επελδπηηθφ εξγαιείν ζην πιαίζην ηνπ αληηθεηκέλνπ απηήο. 

 

Αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ην ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηεο Δζληθήο Παλγαία απνηειείηαη απφ 241 

εκπνξηθά θηίξηα ζε ζέζεηο πςειήο πξνβνιήο θαη εκπνξηθφηεηαο, ηα νπνία κηζζψλνληαη θαηά 

πιεηνλφηεηα ζηελ Δζληθή Σξάπεδα. ΢χκθσλα κε πξφζθαηε απνηίκεζε ηνπ ΢ψκαηνο Οξθσηψλ 

Δθηηκεηψλ, ε εκπνξηθή αμία ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ησλ αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο αλέξρεηαη ζε 914 

εθαη. επξψ. 

 

΋πσο δήισζε πξφζθαηα ν Πξφεδξνο θαη Γηεπζχλσλ ΢χκβνπινο ηεο εηαηξείαο Αξηζηνηέιεο 

Καξπηηλφο, αλ παξνπζηαζηνχλ επθαηξίεο ελίζρπζεο ηνπ ππάξρνληνο ραξηνθπιαθίνπ ηφηε ε 

εηαηξεία κπνξεί θάιιηζηα λα αληιήζεη θεθάιαηα κέζσ δαλεηζκνχ θαη λα ηα επελδχζεη φπνπ 

θξίλεη πξφζθνξν. Αξγφηεξα θαη κε ηελ εηζαγσγή ζην Υξεκαηηζηήξην, ζα ππάξμεη δεκφζηα 

εγγξαθή θαη άληιεζε θεθαιαίσλ γηα πεξαηηέξσ αλάπηπμε, ζηελ Διιάδα αιιά θαη ζηηο ρψξεο 

ησλ Βαιθαλίσλ θαη θπξίσο ζηελ Σνπξθία. 

 

OTE Real Estate ΑΔΔΑΠ 

Ζ επελδπηηθή εηαηξεία πνπ ζρεκάηηζε ν ΟΣΔ κε ζηφρν ηελ φζν ην δπλαηφλ θαιχηεξε αμηνπνίεζε 

ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ νκίινπ, κέζσ φρη κφλν εκπνξηθήο αιιά θαη νηθηζηηθήο αλάπηπμεο, 

νλνκάζηεθε ΟΣΔ Real Estate. Ζ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο ελέθξηλε ηε ιεηηνπξγία ηεο ζηηο 

13.6.2008 θαη μεθίλεζε ε δηαδηθαζία απνηίκεζεο ηεο εχινγεο αμίαο ησλ αθηλήησλ ηνπ νκίινπ, ε 

νπνία έρεη πάξεη πνιχ κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα. Έρεη αλαηεζεί ζηελ εηαηξεία "Γαλφο & 

΢πλεξγάηεο", ε νπνία βάζεη ησλ έσο ηψξα εθηηκήζεσλ ηεο ππνινγίδεη αθίλεηα αμίαο πεξίπνπ 1,2 

δηζ. επξψ. Παξ‟ φια απηά ην ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο δελ μεπεξλά, ζε πξψηε θάζε 

ηα 250 εθαη. επξψ. Δίλαη ζαθέο φηη κε ηελ αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ ν ΟΣΔ ζα 

απνθνκίζεη ζεκαληηθέο θξπθέο ππεξαμίεο, ελψ ηα έζνδα πνπ ζα εληζρχζνπλ ηα νηθνλνκηθά 

κεγέζε ηνπ νκίινπ, ππνινγίδνληαη ζε εθαηνληάδεο εθαηνκκχξηα επξψ. 

 

΋ια δείρλνπλ φηη νη επηπηψζεηο πνπ πθίζηαηαη  ε δηεζλήο θαη εγρψξηα θηεκαηαγνξά  ιφγσ ηεο 

δπζκελνχο νηθνλνκηθήο ζπγθπξίαο ζα θαζπζηεξήζνπλ ηα ζρέδηα γηα εηζαγσγή ζην 

ρξεκαηηζηήξην ηνπ θιάδνπ αθηλήησλ ηνπ κεγαιχηεξνπ ηειεπηθνηλσληαθνχ νξγαληζκνχ ηεο 

ρψξαο. Λφγσ απηήο ηεο θξίζεο θαη ησλ επελδπηηθψλ επθαηξηψλ πνπ κπνξεί λα πξνθχςνπλ, ε 

εηαηξεία δηαηεξεί δηαζέζηκά χςνπο 29,9 εθαη. επξψ. 
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Σέινο, αθφκε πην δπλακηθά ζθνπεχεη λα κπεη ν ΟΣΔ ζηε δηαρείξηζε ησλ  αθηλήησλ ηνπ ην 

επφκελν δηάζηεκα, επηδηψθνληαο θαιχηεξε αμηνπνίεζε ηεο νκνινγνπκέλσο ζεκαληηθήο 

πεξηνπζίαο πνπ δηαζέηεη. Αξκφδηα ζηειέρε ηνπ  νξγαληζκνχ αλέθεξαλ φηη ν ζηφρνο γηα ην 2010 

είλαη λα απειεπζεξσζνχλ πεξί ηα 500 θηήξηα, ηα νπνία θαη ζα πεξάζνπλ ζηνλ έιεγρν ηεο OTE 

Real Estate πξνο εθκεηάιιεπζε, παξά ηελ αξλεηηθή ζπγθπξία θαη ζηελ αγνξά ηνπ Real Estate. 

 

MIG Real Estate ΑΔΔΑΠ 

Ζ MIG Real Estate ΑΔΔΑΠ είλαη κηα εηαηξεία ηνπ νκίινπ ηεο MIG θαη δξαζηεξηνπνηείηαη ζηε 

δηαρείξηζε ραξηνθπιαθίνπ αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζχκθσλα κε ην ζεζκηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηηο 

Αλψλπκεο Δηαηξίεο Δπελδχζεσλ ζε Αθίλεηε Πεξηνπζία ζηελ Διιάδα. Οη κεηνρέο ηεο εηαηξείαο 

δηαπξαγκαηεχνληαη ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ απφ ηνλ Ηνχιην ηνπ 2009 ζηε κηθξή θαη κεζαία 

θεθαιαηνπνίεζε.   

Δπελδπηηθή ΢ηξαηεγηθή 

Ζ επηρεηξεκαηηθή ζηξαηεγηθή ηεο Δηαηξείαο ζηνρεχεη ζηε καθξνπξφζεζκε αχμεζε ησλ εζφδσλ 

θαη ησλ απνηειεζκάησλ ηεο θαη ηε δεκηνπξγία ππεξαμίαο γηα ηνπο Μεηφρνπο ηεο. Γηα λα επηηχρεη 

ηνπο ζηφρνπο ηεο ρξεζηκνπνηεί ηα αθφινπζα επηρεηξήκαηα ηα νπνία πηζηεχεη φηη δηαζέηεη: 

 

 Υαξηνθπιάθην αθηλήησλ πςειήο πνηφηεηαο 

 Ηζρπξνχο θαη ζηαζεξνχο κηζζσηέο. Ζ εηαηξεία ζηα πιαίζηα ησλ καθξνρξφλησλ 

κηζζψζεσλ πνπ δηαηεξεί κε εδξαησκέλεο, πςειήο θεξεγγπφηεηαο εηαηξείεο ηνπ 

ρξεκαηννηθνλνκηθνχ θπξίσο θιάδνπ, έρεη επηηχρεη ηελ αλάπηπμε ηζρπξψλ ζρέζεσλ κε 

ηνπο κηζζσηέο ηεο γεγνλφο πνπ αλακέλεηαη λα ηελ νδεγήζεη ζε πςειφ επίπεδα 

πιεξφηεηαο θαη αλαλέσζεο ησλ κηζζψζεσλ θαη θαηά ζπλέπεηα ζε ζηαζεξά έζνδα απφ 

κηζζψκαηα. 

 Δκπεηξία δηεπζπληηθψλ ζηειερψλ θαη κειψλ επελδπηηθήο επηηξνπήο κε ζεκαληηθή 

παξνπζία ζηελ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ θαη πινχζην ηζηνξηθφ επίηεπμεο πςειψλ 

απνδφζεσλ, γεγνλφο πνπ ηεο πξνζθέξεη αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα ζηνλ εληνπηζκφ 

θαη ζηελ αμηνπνίεζε ησλ ηάζεσλ ηεο αγνξάο θαη ησλ επελδπηηθψλ επθαηξηψλ ζηνλ 

ειιεληθφ θαη μέλν θιάδν εκπνξηθψλ αθηλήησλ. 
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Υαξηνθπιάθην 

Σν ραξηνθπιάθην ηεο εηαηξείαο δηαζέηεη 32 αθίλεηα αμίαο πεξίπνπ 67 εθαη. επξψ ηα νπνία 

βξίζθνληαη φια ζηελ Διιάδα, αλ θαη ππάξρνπλ θήκεο πσο ε εηαηξεία εμεηάδεη πνιχ ζνβαξά ηελ 

εμαγνξά θηηξίσλ ζε ρψξεο ησλ Βαιθαλίσλ αιιά θαη ηεο ππφινηπεο Δπξψπεο. 

 

Οηθνλνκηθά ζηνηρεία θαη πιεξνθνξίεο 

Παξαθάησ παξαηίζεληαη νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηεο εηαηξείαο γα ην έηνο 2009 ζπγθξηλφκελα κε ηα 

αληίζηνηρα ησλ δχν πξνεγνχκελσλ εηψλ. 

Πίνακαρ 3.7   Ιζολογιζμόρ (ποζά ζε εςπώ) 

 31/12/2009 31/12/2008 31/12/2007 

ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟ 

Μθ κυκλοφοριακά ςτοιχεία Ενεργθτικοφ 

Ενςϊματεσ 

Ακινθτοποιιςεισ 
3.093.170 3.157.294 3.081.735 

Άυλα Περιουςιακά 

΢τοιχεία 
32.844 49.266 - 

Επενδφςεισ ςε Ακίνθτα 66.493.031 64.541.588 26.199.903 

Μακροπρόκεςμεσ 

απαιτιςεισ 
4.245 4.245 1.745 

Σφνολο 69.623.290 67.752.393 29.283.383 

Κυκλοφοριακά ΢τοιχεία Ενεργθτικοφ 

Απαιτιςεισ 49.644 1.613.395 26.528 

Σαμειακά διακζςιμα και 

ταμειακά ιςοδφναμα 
3.588.280 265.167 16.347.847 

Σφνολο 3.637.924 1.878.562 16.374.375 

Σφνολο Ενεργθτικοφ 73.261.215 69.630.955 45.657.758 

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΚΑΙ ΥΡΟΧ΢ΕΩΣΕΙΣ 

Κδια κεφάλαια 

Μετοχικό κεφάλαιο 37.020.000 29.520.000 7.200.000 

Διαφορά υπζρ το Άρτιο 2.629.917 201.350 23.535.000 

Αποκεματικά 3.069.429 1.191.894 659.169 

Κζρδθ/(Ηθμιζσ) εισ νζον 17.744.671 16.017.666 13.770.298 

Σφνολο Ιδίων Κεφαλαίων 60.464.018 46.930.910 45.164.467 

Μακροπρόκεςμεσ Υποχρεϊςεισ 
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Τποχρεϊςεισ παροχϊν 

προςωπικοφ λόγω εξόδου 

από τθν υπθρεςία 

137.079 127.731 93.383 

Λοιπζσ Μακροπρόκεςμεσ 

Τποχρεϊςεισ 
575.877 3.110.228 168.679 

Σφνολο 712.956 3.237.959 262.062 

Βραχυπρόκεςμεσ Υποχρεϊςεισ 

Προμθκευτζσ και λοιπζσ 

υποχρεϊςεισ 
3.015.799 304.203 139.664 

Φόροσ ειςοδιματοσ 

Πλθρωτζοσ 
68.441 157.884 91.564 

Βραχυπρόκεςμεσ 

Δανειακζσ Τποχρεϊςεισ 
9.000.000 19.000.000 - 

Σφνολο 12.084.240 19.462.087 231.228 

Σφνολο Υποχρεϊςεων 12.797.197. 22.700.045 493.290 

Σφνολο Ιδίων Κεφαλαίων 

και Υποχρεϊςεων 
73.261.215 69.630.955 45.657.757 

 

Πίνακαρ 3.8    ΢ηοισεία Καηάζηαζηρ ΢ςνολικών Δζόδυν  (ποζά ζε εςπώ) 

 01.01 - 31.12.2009 01.01 - 31.12.2008 

Ζςοδα εκμίςκωςθσ επενδυτικϊν 

ακινιτων 
4.533.744 3.186.155 

Αποτζλεςμα από τθν επιμζτρθςθ ςτθν 

εφλογθ αξία των επενδυτικϊν ακινιτων 
762.237 1.303.117 

Αποτελζςματα πϊλθςθσ επενδυτικϊν 

ακινιτων 
 (10.000) 

Μείον: Δαπάνεσ εκμετάλλευςθσ (163.472) (199.938) 

Μικτό αποτζλεςμα από τθν επενδυτικι 

δραςτθριότθτα 
5.132.509 4.279.334 

Κζρδθ προ φόρων, χρθματοδοτικϊν και 

επενδυτικϊν αποτελεςμάτων 
4.291.227 3.376.793 

Κζρδθ προ φόρων 3.723.023 2.909.976 

Κζρδθ μετά από φόρουσ (α) 3.565.483 2.641.519 

Λοιπά ΢υνολικά Ζςοδα (β) 39.058 138.574 

΢υγκεντρωτικά ΢υνολικά Αποτελζςματα 

Περιόδου (α) + (β)  
3.604.541 2.708.093 
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Κζρδθ περιόδου αποδιδόμενα ςε 

Ιδιοκτιτεσ εταιρείασ 
3.604.541 2.708.093 

Κζρδθ μετά από φόρουσ ανά μετοχι – 

βαςικά (ςε ευρϊ) 
0,3258 0,2684 

Κζρδθ προ φόρων, χρθματοδοτικϊν, 
επενδυτικϊν αποτελεςμάτων και 
ςυνολικϊν αποςβζςεων 

4.412.677 3.511.427 

 

3.4  ΢ΤΓΚΡΗ΢Ζ ΔΛΛΖΝΗΚΧΝ Α.Δ.Δ.Α.Π. 

Θα ήηαλ ηδηαίηεξα ρξήζηκν λα ζπγθξίλνπκε θάπνηα νηθνλνκηθά ζηνηρεία ησλ παξαπάλσ 

εηαηξεηψλ, ηα νπνία έρνπλ λα θάλνπλ κε ην κέγεζνο θαη ηελ αμία ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηνπο, ηα 

θέξδε ηνπο γηα ην έηνο 2009 αιιά θαη ην ζχλνιν ηνπ ελεξγεηηθνχ ηνπο, φπσο πξνθχπηεη απφ 

ηνπο επίζεκνπο ηζνινγηζκνχο ησλ εηαηξεηψλ.  

Ο αξηζκφο αθηλήησλ θάζε ραξηνθπιαθίνπ θαη ε αμία απηνχ θαίλνληαη ζηα παξαθάησ 

δηαγξάκκαηα.  

 

Γιάγπαμμα 3.2  ΢ύγκπιζη Δλληνικών Α.Δ.Δ.Α.Π 

 

* Σα πεξηζζφηεξα αθίλεηα ηεο Δζληθήο Παλγαίαο πξνέξρνληαη απφ ηνλ ΋κηιν ηεο  Δζληθήο 

Σξάπεδαο 

** Ο αθξηβήο αξηζκφο αθηλήησλ ηεο ΟΣΔ Real Estates δελ είλαη δηαζέζηκνο 
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Γιάγπαμμα 3.3  Αξία σαπηοθςλακίος 

 

* Ζ αμία ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο ΟΣΔ Real Estates είλαη πξνζεγγηζηηθή  

** Σα πνζά πνπ αλαγξάθνληαη είλαη ζε επξψ 

΢‟ απηφ ην ζεκείν ζα πξέπεη λα ππελζπκίζνπκε φηη ε MIGRE είλαη ζρεηηθά λέα εηαηξεία ζην 

ρψξν, κε ζπλερψο αλαπηπζζφκελν ραξηνθπιάθην θαη πσο ε ΟΣΔ Real Estates αλακέλεηαη λα 

αμηνπνηήζεη ηα αθίλεηα πνπ αλήθνπλ ήδε ζηνλ νξγαληζκφ παξά λα πξνρσξήζεη ζε λέεο αγνξέο 

αθηλήησλ. Σέινο εξσηεκαηηθφ ζηελ αγνξά παξακέλεη ε ζηάζε θαη ε επελδπηηθή πνιηηηθή πνπ ζα 

αθνινπζήζεη ε Δζληθή Παλγαία ΑΔΔΑΠ, ε νπνία ζπζηήζεθε πξηλ απφ ιίγνπο κήλεο. 

 

Σέινο, παξαηεξνχκε πσο ελψ ν αξηζκφο αθηλήησλ ηεο Eurobank Properties είλαη ζρεδφλ ην 1/5 

ηνπ αξηζκνχ αθηλήησλ ηεο Δζληθήο Παλγαίαο, ε δηαθνξά ηεο αμία ησλ δχν ραξηνθπιαθίσλ είλαη 

αξθεηά κηθξφηεξε. Απηφ νθείιεηαη θαηά θχξην ιφγν ζην γεγνλφο πσο ε Eurobank Properties 

επελδχεη ζε κεγαιχηεξα θαη αθξηβφηεξα αθίλεηα. 

 

Πάκε ηψξα λα ξίμνπκε κηα καηηά ζηα θέξδε πνπ απνθφκηζαλ νη ζπγθεθξηκέλεο εηαηξείεο ηε 

ρξνληά πνπ πέξαζε, φπσο απνηππψλνληαη ζην παξαθάησ γξάθεκα αιιά θαη ην δηαλεκφκελν 

κέξηζκα αλά κεηνρή. 
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Γιάγπαμμα.3.4  Καθαπά κέπδη (μεηά θόπυν) 

 

* Ζ Δζληθή Παλγαία θαη ε ΟΣΔ Real Estate δελ έρνπλ ζπκπιεξψζεη έλα ρξφλν ιεηηνπξγίεο 

νπφηε δελ ππάξρεη δηαζέζηκνο εηήζηνο ηζνινγηζκφο. 

 

 

Γιάγπαμμα 3.5  Γιανεμόμενο μέπιζμα ανά μεηοσή 

Ζ Eurobank Properties θαίλεηαη λα έρεη πνιχ κεγαιχηεξε θεξδνθνξία απφ ηελ Trastor θαη ηε 

MIGRE φκσο δελ πξέπεη λα ιεζκνλνχκε ην γεγνλφο πσο ηα ίδηα θεθάιαηα ηεο ζε ζρέζε κε ηηο 

άιιεο δχν είλαη ηνπιάρηζηνλ επηαπιάζηα. ΢χκθσλα κε ην ηζρχνλ λνκηθφ πιαίζην, ε Δζληθή 

Παλγαία θαη ε ΟΣΔ Real Estate πξέπεη λα εηζαρζνχλ ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ κέρξη ην 2011. 

Ήδε, ε εηαηξεία εθκεηάιιεπζεο αθηλήησλ ηνπ ΟΣΔ έρεη θαζπζηεξήζεη ηελ εηζαγσγή ηεο ζην Υ.Α. 
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3.5  ΔΡΔΤΝΑ ΑΓΟΡΑ΢ - ΣΡΔΥΟΤ΢Α ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΢ΤΓΚΤΡΗΑ 

3.5.1  ΓΗΔΘΝΔΗ΢ ΔΞΔΛΗΞΔΗ΢ 

Ζ θξίζε ηεο Δπξσδψλεο -θαη εηδηθφηεξα ε θξίζε ηεο Διιάδαο- απνηειεί ζπλέρεηα ηεο 

παγθφζκηαο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ εθδειψζεθε ηνλ Αχγνπζην ηνπ 2007. Αθνξκή ζηάζεθαλ 

θπζηθά ηα επηζθαιή ζηεγαζηηθά δάλεηα ζηελ αγνξά ησλ ΖΠΑ, νη ξίδεο φκσο απηνχ πνπ 

βηψλνπκε ζήκεξα βξίζθνληαη ζηα παξαηεηακέλα πξνβιήκαηα ππεξζπζζψξεπζεο θαη 

θεξδνθνξίαο πνπ πξσηνεκθαλίζηεθαλ ζηηο θαπηηαιηζηηθέο νηθνλνκίεο πξνο ηα ηέιε ηεο 

δεθαεηίαο ηνπ 1960.  

 

Απφ ην ηέινο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990 θαη έπεηηα, ε ρξεκαηνπηζησηηθή θεξδνζθνπία απνδείρζεθε 

ε θηλεηήξηνο δχλακε ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο. Έηζη, ε θζελή πίζησζε ζηηο αξρέο ηνπ 21νπ 

αηψλα επέηξεςε ζηα λνηθνθπξηά λα δαλεηζηνχλ κεγάια πνζά γηα λα αγνξάζνπλ αθίλεηα. Οη ηηκέο 

ησλ ζπηηηψλ απμήζεθαλ θαηαθφξπθα θαη ν ππεξδαλεηζκφο επεθηάζεθε γηα λα ζπληεξήζεη θαη 

ηελ θαηαλάισζε. Ζ θνχζθα πνπ δεκηνπξγήζεθε έζθαζε θαη καδί ηεο ήιζε ε θξίζε. Ζ θξίζε 

πεξλάεη απφ δηαθνξεηηθά ζηάδηα. ΢ήκεξα, απηφ πνπ μεθίλεζε σο θξίζε ππεξεπέθηαζεο ηνπ 

ηδησηηθνχ ρξένπο έρεη κεηαηξαπεί ζε θξίζε δεκνζίνπ ρξένπο. Ζ κεηάζηαζε απηή νθείιεηαη ζηελ 

χθεζε ηεο νηθνλνκίαο - ηε κεγαιχηεξε απφ ηε δεθαεηία ηνπ 1930. Σν 2009, ην παγθφζκην ΑΔΠ 

κεηψζεθε θαηά 0,9% θαη ν φγθνο ησλ ζπλαιιαγψλ θαηά 11%. Σα θξάηε δελ ήηαλ ζε ζέζε λα 

απνηξέςνπλ ηελ χθεζε, αιιά θαηάθεξαλ ηνπιάρηζηνλ λα πεξηνξίζνπλ ην εχξνο ηεο θαη λα 

ζπγθξαηήζνπλ ηελ θαηάξξεπζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο, κέζσ ελέζεσλ κε κεηξεηά. Σα 

πξψηα ζεκάδηα αλάθακςεο άξρηζαλ λα θαίλνληαη, καδί ηνπο φκσο ήξζε θαη ε αικαηψδεο 

αχμεζε ησλ ρξεψλ ησλ αλεπηπγκέλσλ ρσξψλ.  

 

Οη ελδείμεηο γηα ηελ παγθφζκηα νηθνλνκία πξνκελχνπλ ζπλέρηζε ηεο αλάθακςεο, αλ θαη ε 

αβεβαηφηεηα γηα ηελ παγίσζε ηεο ζεηηθήο απηήο εμέιημεο δελ έρεη αθφκε εμαιεηθζεί, γεγνλφο πνπ 

νθείιεηαη ζε κεγάιν βαζκφ ζηελ παξαηεξνχκελε αλά ηνλ θφζκν δηεχξπλζε ησλ 

δεκνζηνλνκηθψλ ειιεηκκάησλ θαη δεκφζησλ ρξεψλ. Σα ρξέε ησλ αλεπηπγκέλσλ θξαηψλ 

πξνβιέπεηαη λα μεπεξάζνπλ ην 100% ηνπ ΑΔΠ ηνπο κέρξη ην 2014, πνζνζηφ πνπ 

αληηπξνζσπεχεη αχμεζε θαηά 35% ζε ζρέζε κε ηα κεγέζε πξηλ απφ ηελ θξίζε. Ο κέζνο φξνο 

ηνπ δεκνζίνπ ειιείκκαηνο παγθνζκίσο έρεη θηάζεη ην 6% ηνπ ΑΔΠ, ελψ πξηλ απφ ηελ θξίζε 

ήηαλ κφιηο 0,3%. Ήπηεο ελδείμεηο αλάθακςεο παξαηεξνχληαη θαη ζηηο νηθνλνκίεο ησλ ρσξψλ ηεο 

Ννηηναλαηνιηθήο Δπξψπεο, φπνπ δξαζηεξηνπνηείηαη κεγάινο αξηζκφο ειιεληθψλ επηρεηξήζεσλ, 
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αιιά ε ζπλέρηζε απηήο ηεο ηάζεο ζα εμαξηεζεί απφ ηελ πνξεία ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

ησλ αλεπηπγκέλσλ ρσξψλ ηεο Δπξψπεο. 

 

Σα δχζθνια δηιήκκαηα καθξννηθνλνκηθήο πνιηηηθήο απαηηνχλ δηαθνξεηηθή αληηκεηψπηζε 

αλάινγα κε ηηο ζπγθεθξηκέλεο ζπλζήθεο θαη πξνηεξαηφηεηεο θάζε ρψξαο. ΢ε επξσπατθφ 

επίπεδν, ε δεκνζηνλνκηθή θξίζε ζηελ Διιάδα, ε ζπλαθφινπζε επηδείλσζε ησλ φξσλ δαλεηζκνχ 

θαη ν θίλδπλνο επέθηαζεο ηεο θξίζεο ρξένπο ζε άιιεο ρψξεο-κέιε νδήγεζαλ ηελ ΔΔ ζηελ 

απφθαζε λα ρνξεγήζεη, ζε ζπλεξγαζία κε ην ΓΝΣ, “ππφ φξνπο” νηθνλνκηθή ζηήξημε πξνο ηελ 

Διιάδα, παξάιιεια κε άιιεο πξσηνβνπιίεο θαη κέηξα γηα ηε δηαζθάιηζε ηεο ζηαζεξφηεηαο ζηε 

δψλε ηνπ επξψ. Οη εμειίμεηο απηέο είραλ αληίθηππν θαη ζηε ζπλαιιαγκαηηθή ηζνηηκία ηνπ επξψ, ε 

νπνία, απφ ηα ηζηνξηθψο πςειά επίπεδα ηνπ 2009, ππνρψξεζε ζεκαληηθά ηνπο πξψηνπο πέληε 

κήλεο ηνπ ηξέρνληνο έηνπο έλαληη ησλ θπξηφηεξσλ δηεζλψλ λνκηζκάησλ, κεηψλνληαο ηελ 

απφζηαζε απφ ην καθξνρξφλην κέζν φξν ηεο. Παξά ηελ επεθηαηηθή καθξννηθνλνκηθή πνιηηηθή, 

ν πιεζσξηζκφο ζηηο πξνεγκέλεο νηθνλνκίεο πξνβιέπεηαη λα παξακείλεη ρακειφο ην 2010. 

 

3.5.2  ΔΛΛΖΝΗΚΖ ΠΡΑΓΜΑΣΗΚΟΣΖΣΑ 

Καηά ηηο πξψηεο εβδνκάδεο ηνπ 2010, ην ππεξβνιηθφ δεκφζην ρξένο ηεο Διιάδαο απαζρφιεζε 

φιεο ηηο ρξεκαηαγνξέο. Πξνθεηκέλνπ λα κεησζνχλ ηα ειιείκκαηα, νη ρψξεο ηεο Δπξσδψλεο 

αλαγθάζηεθαλ λα  αθνινπζήζνπλ πνιηηηθέο ιηηφηεηαο. Σελ ίδηα ζηηγκή φκσο είρε πιεγεί 

αλεπαλφξζσηα ε αμηνπηζηία ηνπο ζηηο αγνξέο κε απνηέιεζκα λα κελ κπνξνχλ λα θαηαθχγνπλ 

ζε δαλεηζκφ. ΢ηε ρψξα καο γηα λα κελ νδεγεζνχκε ζε ζηάζε πιεξσκψλ , θαηαθχγακε ζηηο 23 

Απξηιίνπ 2010 ζηε  ιχζε ηνπ ΓΝΣ. Πάξζεθαλ απζηεξά κέηξα θαη έγηλαλ ήδε πνιιέο αιιαγέο 

ζηε θνξνινγία θαη ηηο ζπληάμεηο. Δπηρεηξείηε έλα πνιχ πξνζερηηθφ ζπκκάδεκα ησλ 

δεκνζηνλνκηθψλ θαη λέεο επελδχζεηο, νη νπνίεο ζα ηνλψζνπλ ηελ παξαγσγή θαη ζα βνεζήζνπλ 

ηελ αλάπηπμε λα επηζηξέςεη ζε ηθαλνπνηεηηθά επίπεδα, φπσο απηά ηεο επνρήο ησλ 

Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ.  

 

Σν α‟ ηξίκελν ηνπ 2010 ε ππνρψξεζε ηνπ ΑΔΠ νθεηιφηαλ θπξίσο ζηε κείσζε ησλ επελδχζεσλ 

θαη ηεο δεκφζηαο θαηαλάισζεο, ελψ ε ηδησηηθή θαηαλάισζε εκθάληζε κηθξή αχμεζε. Ωζηφζν, 

ιφγσ ησλ πξφζζεησλ κέηξσλ δεκνζηνλνκηθήο πνιηηηθήο πνπ ειήθζεζαλ ζηηο αξρέο Μαξηίνπ 

θαη ηηο αξρέο Μαΐνπ θαη αθνξνχζαλ ηνλ πεξηνξηζκφ ησλ δαπαλψλ θαη ηελ αχμεζε ηεο έκκεζεο 

θνξνινγίαο, αλακέλεηαη φηη ν εηήζηνο ξπζκφο κεηαβνιήο ηεο ηδησηηθήο θαηαλάισζεο, ε νπνία 

είλαη ε κεγαιχηεξε ζπληζηψζα ηνπ ΑΔΠ, ζα είλαη αξλεηηθφο απφ ην β‟ ηξίκελν θαη κεηά. Οη 
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βξαρππξφζεζκεο καθξννηθνλνκηθέο εμειίμεηο ζα εμαξηεζνχλ απφ ηηο ζρεηηθέο ζπκβνιέο ηεο 

εγρψξηαο δήηεζεο θαη ηνπ εμσηεξηθνχ ηνκέα, θαζψο θαη απφ ηελ επίδξαζε πνπ ζα έρεη ε 

πνιηηηθή δεκνζηνλνκηθήο εμπγίαλζεο ζηε δεκηνπξγία θιίκαηνο εκπηζηνζχλεο ζηηο αγνξέο θαη 

ζηνπο επελδπηέο. Οη κεζνπξφζεζκεο καθξννηθνλνκηθέο εμειίμεηο ζα εμαξηεζνχλ απφ ην βαζκφ 

ζηνλ νπνίν νη δξνκνινγνχκελεο ζεζκηθέο αιιαγέο θαη δηαξζξσηηθέο κεηαξξπζκίζεηο ζα 

ηνλψζνπλ ηελ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα.  

 

΢χκθσλα κε ηα πξνζσξηλά ζηνηρεία ηεο Διιεληθήο ΢ηαηηζηηθήο Αξρήο ην ΑΔΠ ην α‟ ηξίκελν ηνπ 

2010 ππνρψξεζε ζε ζχγθξηζε ηφζν κε ην ακέζσο πξνεγνχκελν ηξίκελν (-1,0%) φζν θαη κε ην 

α‟ ηξίκελν ηνπ 2009 (-2,5%). Σελ επηδείλσζε ηνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο ην α‟ 

ηξίκελν ηνπ ηξέρνληνο έηνπο επηβεβαηψλεη θαη ν ζχλζεηνο δείθηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

πνπ θαηαξηίδεη ε Σξάπεδα ηεο Διιάδνο. ΢ηελ ππνρψξεζε ηνπ ΑΔΠ ην α‟ ηξίκελν ηνπ 2010 

ζπλέβαιε θπξίσο ε ππνρψξεζε ηεο δεκφζηαο θαηαλάισζεο (εηήζηνο ξπζκφο: -9,0%) θαη ησλ 

επελδχζεσλ πάγηνπ θεθαιαίνπ (-14,6%) θαη δεπηεξεπφλησο ηνπ φγθνπ εμαγσγψλ αγαζψλ (-

3,9%). ΢ην δηάζηεκα κεηά ην α‟ ηξίκελν, θαη εηδηθά κεηά ην Μάην, αλακέλεηαη - ιφγσ ησλ κέηξσλ 

πεξηνξηζηηθήο δεκνζηνλνκηθήο πνιηηηθήο - πεξαηηέξσ ππνρψξεζε ηεο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο.  

 

Τπελζπκίδεηαη φηη, ζχκθσλα κε ηηο πξνβιέςεηο πνπ δηακφξθσζαλ απφ θνηλνχ ε ειιεληθή 

θπβέξλεζε, ε Δπξσπατθή Δπηηξνπή, ε Δπξσπατθή Κεληξηθή Σξάπεδα θαη ην Γηεζλέο 

Ννκηζκαηηθφ Σακείν θαη νη νπνίεο δφζεθαλ ζηε δεκνζηφηεηα ην Μάην καδί κε ην πξφγξακκα 

νηθνλνκηθήο πνιηηηθήο, ην ΑΔΠ ζα κεησζεί θαηά 4,0% εθέηνο θαη θαηά 2,6% ην 2011, ελψ ζηε 

ζπλέρεηα ζα εκθαλίζεη ζεηηθφ ξπζκφ κεηαβνιήο (2012: 1,1%, 2013: 2,1%, 2014: 2,1%, 2015: 

2,7%).  

 

Ζ ζεκαληηθή κείσζε ηεο δεκφζηαο θαηαλάισζεο θαίλεηαη θαη απφ ηα ζηνηρεία γηα ηελ πνξεία 

εθηέιεζεο ηνπ πξνυπνινγηζκνχ. Σν α‟ ηξίκελν ηνπ 2010 νη πξσηνγελείο δαπάλεο ηνπ ηαθηηθνχ 

πξνυπνινγηζκνχ κεηψζεθαλ θαηά 6,2% έλαληη ηνπ αληίζηνηρνπ πεξπζηλνχ ηξηκήλνπ, ελψ κε 

βάζε ηα πξνζσξηλά ζηνηρεία πνπ δεκνζηεχζεθαλ ηνλ Ηνχιην ε αληίζηνηρε κείσζε ζην εμάκελν 

Ηαλνπαξίνπ-Ηνπλίνπ 2010 ήηαλ αθφκε κεγαιχηεξε (12,7%). Ζ κείσζε ησλ επελδχζεσλ 

ζπλάγεηαη ηφζν απφ ηα ζηνηρεία ηεο ηδησηηθήο επελδπηηθήο δξαζηεξηφηεηαο φζν θαη απφ ηελ 

πνξεία εθηέιεζεο ηνπ πξνγξάκκαηνο δεκνζίσλ επελδχζεσλ. 
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Απφ ηνπο επηκέξνπο ηνκείο ηεο νηθνλνκίαο, νη Τπεξεζίεο είλαη ν ηνκέαο φπνπ θπξίσο 

ζεκεηψλεηαη θάκςε ησλ πξνζδνθηψλ ηνλ Μάην. ΢ηελ θαηαλαισηηθή εκπηζηνζχλε, ζεκεηψλεηαη 

λέα πηψζε, νδεγψληαο ην ζρεηηθφ δείθηε ζε ηξίην δηαδνρηθφ ηζηνξηθά ρακειφ ξεθφξ. 

 

Ζ αλαζθάιεηα ησλ Διιήλσλ θαηαλαισηψλ είλαη πιένλ δηάρπηε θαη εθθξάδεηαη κέζα απφ ηελ 

έληνλε απαηζηνδνμία θαη δπζαξέζθεηα ζηηο πξνβιέςεηο ηνπο γηα ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο 

ρψξαο, ηνπ λνηθνθπξηνχ ηνπο θαη ηηο επηζθαιείο ζπλζήθεο πνπ θνβνχληαη φηη ζα δεκηνπξγεζνχλ 

ζηελ αγνξά εξγαζίαο. Οη επηπηψζεηο εμάιινπ απφ ηελ αλαθνίλσζε ησλ λέσλ δεκνζηνλνκηθψλ 

κέηξσλ πνπ ιήθζεθαλ πξφζθαηα, επεξέαζαλ αξλεηηθά ηελ θαηαλαισηηθή εκπηζηνζχλε, φπσο 

άιισζηε αλακελφηαλ θαη είρε δηαηππσζεί σο πξφβιεςε ηνλ Απξίιην.  

 

΢ηε ζπλέρεηα ηεο κειέηεο ζα δνχκε αλαιπηηθφηεξα ηηο πην πξφζθαηεο εθηηκήζεηο γηα δνκηθνχο 

δείθηεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο φπσο ν Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή, ν Γείθηεο Βηνκεραληθήο 

Παξαγσγήο αιιά θαη ηηο πξνβιέςεηο γηα ην Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ. Ζ αλάιπζε απηψλ ησλ 

δεηθηψλ καο βνεζά λα έρνπκε θαιχηεξε εηθφλα ηεο ησξηλήο αιιά θαη ηεο κειινληηθήο 

θαηάζηαζεο ηεο νηθνλνκίαο. 

 

3.5.3  ΑΚΑΘΑΡΗ΢ΣΟ ΔΓΥΧΡΗΟ ΠΡΟΨΟΝ  

Σν Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ ή ΑΔΠ φπσο αλαθέξεηαη (Gross Domestic Product - GDP) είλαη 

ην ζχλνιν φισλ ησλ πξντφλησλ θαη αγαζψλ πνπ παξάγεη κηα νηθνλνκία, εθθξαζκέλν ζε 

ρξεκαηηθέο κνλάδεο. Με άιια ιφγηα είλαη ε ζπλνιηθή αμία φισλ ησλ ηειηθψλ αγαζψλ (πιηθψλ θαη 

άπισλ) πνπ παξάρζεθαλ εληφο κηαο ρψξαο ζε δηάζηεκα ελφο έηνπο, αθφκα θαη αλ κέξνο απηνχ 

παξάρζεθε απφ παξαγσγηθέο κνλάδεο πνπ αλήθνπλ ζε θαηνίθνπο ηνπ εμσηεξηθνχ.  

 

Οη πξνβιέςεηο επηθαλψλ νηθνλνκνιφγσλ κηινχλ γηα πηψζε ηνπ πξαγκαηηθνχ ΑΔΠ ην 2010 ζην 

3% , θαη ζπλάκα πηψζε ηεο ηδησηηθήο θαηαλάισζεο θαηά 1,9% (απφ 1,4% ζην πξψην ηξίκελν 

ηνπ 2010), ηεο δεκφζηαο θαηαλάισζεο θαηά 10,5%, ησλ επελδχζεσλ παγίνπ θεθαιαίνπ θαηά 

7,5% θαη ησλ απνζεκάησλ θαηά 42%, κε αχμεζε ησλ εμαγσγψλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ θαηά 

1,5% θαη κε πηψζε ησλ εηζαγσγψλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ θαηά 6,5%. 

΋ζνλ αθνξά ηελ αχμεζε ηνπ νλνκαζηηθνχ ΑΔΠ εθηηκάηαη ηψξα ζην 0,8% (απφ 0,6% ζην πξψην 

ηξίκελν ηνπ 2010), ιφγσ αχμεζεο ηνπ απνπιεζσξηζηή ηνπ ΑΔΠ θαηά 3,8% (3,2% ζην πξψην 

ηξίκελν ηνπ 10) ηνλ Απξίιην ηνπ 2010. 
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διάγπαμμα 3.6 ΢σέζη Γημοζίος Υπέοςρ - ΑΔΠ 

 

΢ην γξάθεκα θαίλεηαη ε ζρέζε ηνπ ΑΔΠ κε ην δεκφζην ρξένο ηεο Διιάδαο απφ ην 1995 έσο θαη 

ην 2009. Σα ζηνηρεία πνπ παξνπζηάδνληαη κπνξεί ελδερνκέλσο λα καο δηαθσηίζνπλ ηφζν γηα ηα 

πξαγκαηηθά κεγέζε φζν θαη γηα ηελ πηζαλή εμέιημε ηνπο. Απφ ηα πεξίπνπ 101 δηο επξψ ην 1995 

ην ΑΔΠ ηεο ρψξαο έθηαζε ηα 237,5 δηο ην 2009. Σελ ίδηα πεξίνδν ην ρξένο απφ 95 δηο (94,3 % 

ηνπ ΑΔΠ) ην 1995 απμήζεθε ζηα 272 πεξίπνπ δηο (114,6 % ηνπ ΑΔΠ) ην 2009. Δίρακε δειαδή 

κία αχμεζε ηνπ ΑΔΠ θαηά 136 % θαη κηα παξάιιειε αχμεζε ηνπ ρξένπο θαηά 187 % ηελ 

ηειεπηαία δεθαπεληαεηία. 

 

3.5.4  ΓΔΗΚΣΖ΢ ΣΗΜΧΝ ΚΑΣΑΝΑΛΧΣΖ 

΢θνπφο ηνπ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή είλαη ε κέηξεζε ηνπ γεληθνχ επηπέδνπ ησλ ηηκψλ, ησλ 

αγαζψλ θαη ησλ ππεξεζηψλ πνπ πξνκεζεχεηαη ην κέζν λνηθνθπξηφ. Απφ ηε ζχγθξηζε ηνπ 

Γεληθνχ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή (Γ.Γ.Σ.Κ) ηνπ κελφο Μαΐνπ 2010, πξνο ηνλ αληίζηνηρν Γείθηε 

ηνπ Μαΐνπ 2009, πξνθχπηεη αχμεζε 5,4%, έλαληη αχμεζεο 0,5%, πνπ ζεκεηψζεθε θαηά ηελ ίδηα 

ζχγθξηζε ηνπ έηνπο 2009 πξνο ην 2008.  
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Ο Γεληθφο Γείθηεο θαηά ην κήλα Μάην 2010, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ Απξίιην 2010, παξνπζίαζε 

αχμεζε 0,8%, έλαληη αχμεζεο 0,2% πνπ ζεκεηψζεθε θαηά ηελ αληίζηνηρε ζχγθξηζε ηνπ 

πξνεγνχκελνπ έηνπο. 

 

Ο Μέζνο Γείθηεο ηνπ δσδεθακήλνπ Ηνπλίνπ 09 – Μαΐνπ 10, ζε ζχγθξηζε πξνο ηνλ ίδην Γείθηε 

ηνπ δσδεθακήλνπ Ηνπλίνπ 08 – Μαΐνπ 09, παξνπζίαζε αχμεζε 2,3%, έλαληη αχμεζεο 2,8%, πνπ 

ζεκεηψζεθε θαηά ηα αληίζηνηρα πξνεγνχκελα δσδεθάκελα. 

 
 

 
 

Γιάγπαμμα 3.7 Δξέλιξη Δηηζίυν Μεηαβολών ΓΣΚ 

 

Σν δηάγξακκα 3.7 δείρλεη ηελ εμέιημε ησλ εηήζησλ κεηαβνιψλ ηνπ γεληθνχ ΓΣΚ θαη ηνπ δείθηε 

ηεο νκάδαο «Γηαηξνθή θαη κε αιθννινχρα πνηά», ε νπνία ζεσξείηε απφ ηηο πην ζεκαληηθέο 

θαηεγνξίεο ζηελ θαηάξηηζε ηνπ αιιά θαη κείδνλνο ζεκαζίαο θαζψο πεξηέρεη ηα είδε πξψηεο 

αλάγθεο. Μειεηψληαο ην γξάθεκα παξαηεξνχκε πσο ε πνξεία ησλ δχν δεηθηψλ είλαη 

αληίζηξνθε, απφ ην Ννέκβξε ηνπ 2009 κέρξη θαη ζήκεξα, κε ην ΓΓΣΚ λα απμάλεηαη θαη ην δείθηε 

«Γηαηξνθήο θαη κε αιθννινχρσλ πνηψλ» λα κεηψλεηαη.  
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Αλάιπζε κεηαβνιώλ Γείθηε Σηκώλ Καηαλαισηή κελόο Μαΐνπ 2010 

I. ΢χγθξηζε Μαΐνπ 2010, κε Μάην 2009  

 

Ζ αχμεζε ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή, θαηά 5,4% ην κήλα Μάην 2010, ζε ζχγθξηζε 

κε ηνλ αληίζηνηρν Γείθηε ηνπ Μαΐνπ 2009, πξνήιζε απφ ηηο αθφινπζεο κεηαβνιέο ησλ δεηθηψλ. 

 

Απφ ηηο απμήζεηο ησλ δεηθηψλ: 

 Καηά 16,9% ηεο νκάδαο „‟ Αιθννινχρα πνηά θαη θαπλφο „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ησλ 

αιθννινχρσλ θαη κε ζεξβηξηδφκελσλ πνηψλ, θαζψο θαη ησλ ηηκψλ ησλ ηζηγάξσλ. 

 Καηά 2,4% ηεο νκάδαο „‟ Έλδπζε θαη ππφδεζε‟‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ζηα είδε έλδπζεο 

θαη ππφδεζεο. 

 Καηά 7,8% ηεο νκάδαο „‟ ΢ηέγαζε „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ, θπξίσο, ηνπ πεηξειαίνπ 

ζέξκαλζεο, ησλ ελνηθίσλ θαηνηθηψλ, ησλ εηδψλ θαη ππεξεζηψλ επηζθεπήο θαη ζπληήξεζεο 

θαηνηθίαο, ηεο χδξεπζεο - απνρέηεπζεο, ηνπ ειεθηξηζκνχ θαη ησλ ππεξεζηψλ θνηλνρξήζησλ. 

 Καηά 1,4% ηεο νκάδαο „‟ Γηαξθή αγαζά - Δίδε λνηθνθπξηνχ θαη ππεξεζίεο „‟, ιφγσ αχμεζεο 

ησλ ηηκψλ, θπξίσο, ζηα έπηπια-θαιχκκαηα δαπέδνπ, ζηα είδε θιηλνζηξσκλήο-ιεπθά είδε, 

ζηα παιηθά, ζηα επηηξαπέδηα ζθεχε θαη ζθεχε νηθηαθήο ρξήζεο, ζηα είδε θαζαξηζκνχ θαη ζηηο 

νηθηαθέο ππεξεζίεο. 

 Μέξνο ηεο αχμεζεο απηήο αληηζηαζκίζηεθε απφ ηε κείσζε ησλ ηηκψλ ησλ νηθηαθψλ 

ζπζθεπψλ. 

 Καηά 2,5% ηεο νκάδαο „‟ Τγεία „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ, θπξίσο, ησλ ηαηξηθψλ, 

νδνληηαηξηθψλ ππεξεζηψλ θαη ηεο λνζνθνκεηαθήο πεξίζαιςεο. 

 Καηά 20,3% ηεο νκάδαο „‟ Μεηαθνξέο„‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ζηα είδε: απηνθίλεηα, ηέιε 

θπθινθνξίαο-δηφδηα, θαχζηκα απηνθηλήηνπ(βελδίλε), αληαιιαθηηθά απηνθηλήηνπ, ζπληήξεζε 

θαη επηζθεπή απηνθηλήηνπ-κνηνζηθιέηαο, ππεξεζίεο κεηαθνξψλ. 

 Καηά 3,7% ηεο νκάδαο „‟ Δπηθνηλσλίεο „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ηεο θηλεηήο ηειεθσλίαο. 

Μέξνο ηεο αχμεζεο απηήο αληηζηαζκίζηεθε απφ ηε κείσζε ησλ ηηκψλ ηεο ζηαζεξήο 

ηειεθσλίαο. 

 Καηά 0,7% ηεο νκάδαο „‟ Αλαςπρή-Πνιηηηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ, 

θπξίσο, ζηα είδε: κηθξά είδε αλαςπρήο-άλζε-θαηνηθίδηα δψα, βηβιία-εθεκεξίδεο-πεξηνδηθά-
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γξαθηθή χιε-ζρνιηθά είδε, ππεξεζίεο αλαςπρήο. Μέξνο ηεο αχμεζεο απηήο αληηζηαζκίζηεθε 

απφ ηε κείσζε ησλ ηηκψλ ησλ εηδψλ νπηηθναθνπζηηθνχ εμνπιηζκνχ θαη ησλ ειεθηξνληθψλ 

ππνινγηζηψλ. 

 Καηά 3,0% ηεο νκάδαο „‟ Δθπαίδεπζε „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ζηα δίδαθηξα ησλ 

ηδησηηθψλ ζρνιείσλ, ησλ εθπαηδεπηεξίσλ μέλσλ γισζζψλ, ησλ θξνληηζηεξίσλ θαη ησλ ΗΔΚ. 

 Καηά 3,2% ηεο νκάδαο „‟ Ξελνδνρεία - Καθέ - Δζηηαηφξηα „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ, 

θπξίσο, ησλ εηδψλ : θαγεηφ εθηφο νηθίαο, αλαςπθηηθά-γιπθά-θαθέο-πνηά (ζεξβηξηδφκελα), 

θπιηθεία. 

 Καηά 5,1% ηεο νκάδαο „‟ Άιια αγαζά θαη ππεξεζίεο „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ, θπξίσο, 

ησλ θνπξείσλ - θνκκσηεξίσλ, ησλ εηδψλ αηνκηθήο θξνληίδαο, ησλ θνζκεκάησλ-ξνινγηψλ, 

ησλ αζθαιίζηξσλ απηνθηλήησλ θαη δηθχθισλ θαη ησλ ηηκψλ ησλ άιισλ ππεξεζηψλ. 

Απφ ηε κείσζε ηνπ δείθηε : 

Καηά 1,1% ηεο νκάδαο „‟ Γηαηξνθή θαη κε αιθννινχρα πνηά „‟, ιφγσ κείσζεο ησλ ηηκψλ ζηα 

είδε: ειαηφιαδν, γηανχξηη, θξνχηα λσπά, ιαραληθά λσπά. Μέξνο ηεο κείσζεο απηήο 

αληηζηαζκίζηεθε απφ ηελ αχμεζε ησλ ηηκψλ ζηα είδε : δεκεηξηαθά θαη παξαζθεπάζκαηα, 

κνζράξη λσπφ, παηάηεο λσπέο, ςάξηα λσπά, γιπθά-δαραξσηά. 

 

 

Γιάγπαμμα 3.8 Δηήζιερ Μεηαβολέρ ΓΓΣΚ 

 

΢ην γξάθεκα 3.8 γίλεηαη ζχγθξηζε ησλ κεηαβνιψλ ηνπ ΓΓΣΚ αλά κήλα, γηα ην 2009 θαη ην 2010. 

Ζ δηαθνξά ηεο πνζνζηηαίαο κεηαβνιήο απμάλεηαη ζπλερψο.  
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II. ΢χγθξηζε Μαΐνπ 2010, κε Απξίιην 2010  

Ζ αχμεζε ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή, θαηά 0,8% ην κήλα Μάην 2010, ζε ζχγθξηζε 

κε ηνλ αληίζηνηρν Γείθηε ηνπ Απξηιίνπ 2010, πξνήιζε απφ ηηο αθφινπζεο κεηαβνιέο. 

Απφ ηηο απμήζεηο ησλ δεηθηψλ : 

 Καηά 8,1% ηεο νκάδαο „‟ Αιθννινχρα πνηά θαη θαπλφο „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ζηα είδε 

: νηλνπλεπκαηψδε πνηά θαη ηζηγάξα. 

 Καηά 0,8% ηεο νκάδαο „‟ Έλδπζε θαη ππφδεζε‟‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ησλ ζεξηλψλ 

εηδψλ έλδπζεο θαη ππφδεζεο. 

 Καηά 0,8% ηεο νκάδαο „‟ ΢ηέγαζε „‟, ιφγσ αχμεζεο, θπξίσο, ηνπ ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο. 

 Καηά 2,3% ηεο νκάδαο „‟ Μεηαθνξέο„‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ, θπξίσο, ζηα είδε: θαχζηκα 

απηνθηλήηνπ(βελδίλεο), απηνθίλεηα, εηζηηήξηα αζηηθψλ ιεσθνξείσλ. 

 Καηά 0,2% ηεο νκάδαο „‟ Άιια αγαζά θαη ππεξεζίεο „‟, ιφγσ αχμεζεο ησλ ηηκψλ ζηα 

θνζκήκαηα- ξνιφγηα. Μέξνο ηεο αχμεζεο απηήο αληηζηαζκίζηεθε απφ ηε κείσζε ησλ ηηκψλ 

ζηα θνπξεία-θνκκσηήξηα, ιφγσ επαλαθνξάο ησλ ηηκψλ ζηα επίπεδα πξηλ απφ ηε ρνξήγεζε 

ηνπ Γψξνπ Πάζρα. 

 

Απφ ηηο κεηψζεηο ησλ δεηθηψλ : 

 Καηά 0,4% ηεο νκάδαο „‟ Γηαηξνθή θαη κε αιθννινχρα πνηά „‟, ιφγσ κείσζεο ησλ ηηκψλ, 

θπξίσο, ζηα είδε: αξλί θαη θαηζίθη(λσπά), ςάξηα λσπά, ιαραληθά λσπά. Μέξνο ηεο κείσζεο 

απηήο αληηζηαζκίζηεθε απφ ηελ αχμεζε ησλ ηηκψλ ζηα είδε γάια λσπφ παζηεξησκέλν, 

θξνχηα λσπά, παηάηεο λσπέο. 

 Καηά 0,2% ηεο νκάδαο „‟ Ξελνδνρεία - Καθέ - Δζηηαηφξηα „‟, ιφγσ επαλαθνξάο ησλ ηηκψλ 

ησλ ζεξβηξηδφκελσλ εηδψλ ζηα επίπεδα πξηλ απφ ηε ρνξήγεζε ηνπ Γψξνπ Πάζρα. 
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Γιάγπαμμα 3.9 Μηνιαίερ μεηαβολερ βαζικών ομάδυν ΓΣΚ 

 

΢ην ζπγθεθξηκέλν γξάθεκα παξνπζηάδνληαη νη κεληαίεο κεηαβνιέο (%) ησλ βαζηθψλ νκάδσλ 

ηνπ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή, κελφο Μαΐνπ 2010, κε ηνλ Απξίιην 2010. Φαίλεηαη πσο ηα 

αιθννινχρα πνηά θαη ν θαπλφο παξνπζηάδνπλ αχμεζε ηεο ηάμεο ηνπ 8,1%. Ζ αχμεζε απηή ελ 

κέξεη δηθαηνινγείηαη απφ ηελ αχμεζε ηνπ Φ.Π.Α. 

3.5.5  ΓΔΗΚΣΖ΢ ΒΗΟΜΖΥΑΝΗΚΖ΢ ΠΑΡΑΓΧΓΖ΢ 

΢θνπφο ηνπ δείθηε είλαη ε ζχγθξηζε ηνπ κεγέζνπο (φγθνπ) ηεο εθάζηνηε ηξέρνπζαο κεληαίαο 

παξαγσγήο ζηνπο θιάδνπο νξπρείσλ – ιαηνκείσλ, κεηαπνηεηηθψλ βηνκεραληψλ θαη παξνρήο 

ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο θαη λεξνχ, πξνο ηελ αληίζηνηρε παξαγσγή κηαο δεδνκέλεο ζηαζεξήο 

πεξηφδνπ, ε νπνία ιακβάλεηαη σο βάζε. Ο Γείθηεο Βηνκεραληθήο Παξαγσγήο δείρλεη ηελ εμέιημε 

ηεο πξνζηηζέκελεο αμίαο θφζηνπο ζπληειεζηψλ παξαγσγήο, ζε ζηαζεξέο ηηκέο.  

 

Ο Γεληθφο Γείθηεο Βηνκεραληθήο Παξαγσγήο ηνπ κελφο Απξηιίνπ 2010, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ 

αληίζηνηρν Γείθηε ηνπ Απξηιίνπ 2009, παξνπζίαζε κείσζε θαηά 5,1%, έλαληη κείσζεο 13,2% 

πνπ ζεκεηψζεθε θαηά ηελ αληίζηνηρε ζχγθξηζε ηνπ έηνπο 2009 πξνο ην 2008. Ζ κείσζε απηή 

νθείιεηαη ζηηο παξαθάησ κεηαβνιέο ησλ δεηθηψλ ησλ επηκέξνπο ηνκέσλ βηνκεραλίαο, δειαδή: 

 

 ΢ηελ αχμεζε ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο Οξπρείσλ – Λαηνκείσλ θαηά 3,7%. 

 ΢ηε κείσζε ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο Μεηαπνηεηηθψλ Βηνκεραληψλ θαηά 3,9%. 
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 ΢ηε κείσζε ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο Ζιεθηξηζκνχ θαηά 13,1%. 

 ΢ηελ αχμεζε ηνπ Γείθηε Παξνρήο Νεξνχ θαηά 4,6%. 

Ο κέζνο Γείθηεο Βηνκεραληθήο Παξαγσγήο ηεο πεξηφδνπ Ηαλνπαξίνπ – Απξηιίνπ 2010, ζε 

ζχγθξηζε κε ηνλ αληίζηνηρν Γείθηε ηεο πεξηφδνπ Ηαλνπαξίνπ – Απξηιίνπ 2009, παξνπζίαζε 

κείσζε θαηά 5,3%, έλαληη κείσζεο 10,0% πνπ ζεκεηψζεθε θαηά ηελ αληίζηνηρε ζχγθξηζε ηνπ 

έηνπο 2009 πξνο ην 2008. Ζ ζπγθεθξηκέλε κείσζε νθείιεηαη ζηηο παξαθάησ κεηαβνιέο ησλ 

δεηθηψλ ησλ επηκέξνπο ηνκέσλ βηνκεραλίαο, δειαδή: 

 ΢ηε κείσζε ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο Οξπρείσλ – Λαηνκείσλ θαηά 6,9%. 

 ΢ηε κείσζε ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο Μεηαπνηεηηθψλ Βηνκεραληψλ θαηά 3,6%. 

 ΢ηε κείσζε ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο Ζιεθηξηζκνχ θαηά 11,0%. 

 ΢ηελ αχμεζε ηνπ Γείθηε Παξνρήο Νεξνχ θαηά 1,5%. 

 

 
 

Γιάγπαμμα 3.9 ΓΓΒΠ και Γείκηηρ Παπαγυγήρ Δνέπγειαρ 

 
 

Ο ΓΓΒΠ θαη ν Γείθηεο Παξαγσγήο Δλέξγεηαο θαίλεηαη λα αθνινπζνχλ ηελ ίδηα πνξεία θαηά ηνπο 

ηειεπηαίνπο κήλεο. Γεληθφηεξα φκσο, ππάξρνπλ πνιιέο δηαθπκάλζεηο ζρεηηθά κε ηηο ηηκέο ησλ 

δχν δεηθηψλ ηα ηειεπηαία ρξφληα.  
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3.5.6  ΓΔΗΚΣΖ΢ ΠΑΡΑΓΧΓΖ΢ ΢ΣΗ΢ ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

΢θνπφο ηνπ δείθηε είλαη ε ζχγθξηζε ηνπ κεγέζνπο (φγθνπ) ηεο εθάζηνηε ηξέρνπζαο ηξηκεληαίαο 

παξαγσγήο ζηνπο θιάδνπο, θηηξίσλ – έξγσλ πνιηηηθνχ κεραληθνχ, πξνο ηελ αληίζηνηρε 

παξαγσγή κηαο δεδνκέλεο ζηαζεξήο πεξηφδνπ, ε νπνία ιακβάλεηαη σο βάζε. 

 

Ο δείθηεο θαιχπηεη φινπο ηνπο ηνκείο ζηηο θαηαζθεπέο. ΢ηα θηίξηα πεξηιακβάλνληαη νη 

κνλνθαηνηθίεο, δηπινθαηνηθίεο, πνιπθαηνηθίεο, μελνδνρεία, θηίξηα γξαθείσλ, βηνκεραληθά θαη 

εκπνξηθά θηίξηα, θηίξηα δεκφζησλ ζεακάησλ, εθπαηδεπηήξηα, λνζνθνκεία θαη ινηπά νηθηζηηθά 

θηίξηα. Δπίζεο πεξηιακβάλνληαη έξγα πνιηηηθνχ κεραληθνχ φπσο απηνθηλεηφδξνκνη, νδνί, 

αεξνδξφκηα, αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο, γέθπξεο, ζήξαγγεο, ππφγεηεο δηαβάζεηο, αγσγνί 

κεηαθνξάο πεηξειαίνπ θαη θπζηθνχ αεξίνπ, δίθηπα παξαγσγήο θαη δηαλνκήο ξεχκαηνο, δίθηπα 

ηειεπηθνηλσληψλ, πδξαπιηθά θαη ιηκεληθά έξγα, θ.α. 

 

Ο Γείθηεο Παξαγσγήο ζηηο Καηαζθεπέο ηνπ Α΄ ηξηκήλνπ 2010, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ αληίζηνηρν 

Γείθηε ηνπ Α΄ ηξηκήλνπ 2009, παξνπζίαζε κείσζε θαηά 19,7%, έλαληη κεηψζεσο 13,8% πνπ 

ζεκεηψζεθε θαηά ηελ αληίζηνηρε ζχγθξηζε ηνπ έηνπο 2009 πξνο ην 2008. 

 

Ο Γείθηεο Παξαγσγήο ζηηο Καηαζθεπέο ηνπ Α΄ ηξηκήλνπ 2010, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ αληίζηνηρν 

Γείθηε ηνπ Γ΄ ηξηκήλνπ 2009, παξνπζίαζε κείσζε θαηά 33,1%, έλαληη κεηψζεσο 41,9% πνπ 

ζεκεηψζεθε θαηά ηελ αληίζηνηρε ζχγθξηζε ηνπ έηνπο 2009.  

 
 

Γιάγπαμμα 3.10 Γείκηηρ Παπαγυγήρ ζηιρ Καηαζκεςέρ 
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3.5.7  ΓΔΗΚΣΖ΢ ΚΤΚΛΟΤ ΔΡΓΑ΢ΗΧΝ ΢ΣΟΝ ΣΟΜΔΑ ΤΠΖΡΔ΢ΗΧΝ ΠΑΡΟΥΖ΢ 
ΚΑΣΑΛΤΜΑΣΟ΢ ΚΑΗ Δ΢ΣΗΑ΢Ζ΢ 

Οη δείθηεο θχθινπ εξγαζηψλ ζηηο ππεξεζίεο είλαη δείθηεο ηνπ νηθνλνκηθνχ θχθινπ ηεο 

επηρείξεζεο θαη παξνπζηάδνπλ ηελ εμέιημε ηεο αγνξάο ππεξεζηψλ. ΢ηφρνο ησλ δεηθηψλ απηψλ 

είλαη ε κέηξεζε ηεο δξαζηεξηφηεηαο ησλ εξεπλψκελσλ θιάδσλ ππεξεζηψλ ζηελ αγνξά, ζε 

φξνπο αμίαο. Ο θχθινο εξγαζηψλ πεξηιακβάλεη ηα ζπλνιηθά πνζά πνπ ηηκνινγήζεθαλ απφ ηελ 

επηρείξεζε θαηά ηε δηάξθεηα ηεο πεξηφδνπ αλαθνξάο, θαη ηα νπνία αληηζηνηρνχλ ζε πσιήζεηο 

αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ πνπ παξαζρέζεθαλ ζε ηξίηνπο. ΢πλππνινγίδνληαη πξφζζεηα ηπρφλ 

επηδνηήζεηο πξντφλησλ/ππεξεζηψλ. Γελ πεξηιακβάλεη ην ΦΠΑ θαη άιινπο ζπλαθείο 

εθπηψζηκνπο θφξνπο πνπ ζπλδένληαη άκεζα κε ηνλ θχθιν εξγαζηψλ, θαζψο θαη φια ηα ηέιε θαη 

ηνπο θφξνπο επί ησλ αγαζψλ ή ησλ ππεξεζηψλ πνπ ηηκνινγήζεθαλ απφ ηελ επηρείξεζε. 

Δπίζεο, δελ πεξηιακβάλεη ηα ινηπά έζνδα εθκεηάιιεπζεο, ηα ρξεκαηννηθνλνκηθά έζνδα θαη ηα 

έθηαθηα έζνδα ηεο επηρείξεζεο. 

 

Ο Γείθηεο Κχθινπ Δξγαζηψλ ζηνλ ηνκέα Τπεξεζηψλ Παξνρήο Καηαιχκαηνο θαη Δζηίαζεο ηνπ Α‟ 

ηξηκήλνπ 2010, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ αληίζηνηρν Γείθηε ηνπ Α‟ ηξηκήλνπ 2009, παξνπζίαζε 

αχμεζε 2,9%, έλαληη κείσζεο 20,0% πνπ ζεκεηψζεθε θαηά ηε ζχγθξηζε ηεο αληίζηνηρεο 

πεξηφδνπ ηνπ έηνπο 2009 πξνο ην 2008.  

 

Ο Γείθηεο Κχθινπ Δξγαζηψλ ζηνλ ηνκέα Τπεξεζηψλ Παξνρήο Καηαιχκαηνο θαη Δζηίαζεο ηνπ Α‟ 

ηξηκήλνπ 2010, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ αληίζηνηρν Γείθηε ηνπ Γ‟ ηξηκήλνπ 2009, παξνπζίαζε κείσζε 

18,5% έλαληη κείσζεο 35,7% πνπ ζεκεηψζεθε θαηά ηε ζχγθξηζε ηεο αληίζηνηρεο πεξηφδνπ ηνπ 

έηνπο 2009, θαηαδεηθλχνληαο ηελ έληνλε επνρηθφηεηα ηνπ θιάδνπ. 
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Γιάγπαμμα 3.11 Γείκηηρ Κύκλος Δπγαζιών ζηον Σομέα Τπηπεζιών Παποσήρ Καηαλύμαηορ και Δζηίαζηρ 

 
 

΢ην γξάθεκα θαίλεηαη ε εμέιημε ηνπ Γείθηε Κχθινπ Δξγαζηψλ ζηνλ Σνκέα Τπεξεζηψλ Παξνρήο 

Καηαιχκαηνο θαη Δζηίαζεο απφ ην 2005 κέρξη ζήκεξα. Σν 2009 ν δείθηεο κεηψζεθε θαη ζηα 

ηέζζεξα ηξίκελα, ζπγθξηηηθά κε ηα πξνεγνχκελα ρξφληα. 

 

3.5.8  ΣΡΗΜΖΝΗΑΗΟΗ ΔΘΝΗΚΟΗ ΛΟΓΑΡΗΑ΢ΜΟΗ 

Σν ΑΔΠ (ζε ζηαζεξέο ηηκέο 2000) θαηά ην πξψην ηξίκελν ηνπ 2010 παξνπζίαζε κείσζε θαηά 

2,5% ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ 2009 θαη κείσζε θαηά 1,0% ζε ζρέζε κε ην 

πξνεγνχκελν ηξίκελν. 

 

Οη αθαζάξηζηεο επελδχζεηο παγίνπ θεθαιαίνπ κεηψζεθαλ θαηά 14,6% ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν 

ηξίκελν ηνπ 2009. Μείσζε ζεκεηψζεθε ζηηο θαηνηθίεο θαηά 16,7%, ζην κεραλνινγηθφ εμνπιηζκφ 

θαηά 10,0% θαη ζηηο ινηπέο θαηαζθεπέο θαηά 29,3%. Αχμεζε θαηά 8,4% ζεκεηψζεθε ζηνλ 

εμνπιηζκφ κεηαθνξψλ. 

 

Ζ ζπλνιηθή θαηαλαισηηθή δαπάλε παξνπζίαζε κείσζε θαηά 0,7% ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν 

ηξίκελν ηνπ 2009. Μείσζε θαηά 9,0% παξνπζίαζε ε δεκφζηα θαηαλάισζε ζε ζρέζε κε ην 

αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ 2009. Αληίζεηα, ε ηδησηηθή θαηαλάισζε παξνπζίαζε αχμεζε θαηά 1,5%. 

Μείσζε θαηά 15,8% παξνπζίαζε ην έιιεηκκα ηνπ εκπνξηθνχ ηζνδπγίνπ, ζπκβάιινληαο ζεηηθά 

ζην ξπζκφ κεηαβνιήο ηνπ ΑΔΠ.  

 

Μείσζε θαηά 6,6% ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ 2009 παξνπζίαζαλ νη εηζαγσγέο 

αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ. Μείσζε θαηά 11,1% παξνπζίαζαλ νη εηζαγσγέο αγαζψλ, ελψ νη 

εηζαγσγέο ππεξεζηψλ απμήζεθαλ θαηά 10,7%. 

 

Μείσζε θαηά 0,5% ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ 2009 παξνπζίαζαλ θαη νη εμαγσγέο 

αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ. Μείσζε θαηά 3,9% παξνπζίαζαλ νη εμαγσγέο αγαζψλ, ελψ νη 

εμαγσγέο ππεξεζηψλ απμήζεθαλ θαηά 1,9%. 

 

΋ζνλ αθνξά ζηελ εθηίκεζε ηνπ ΑΔΠ κε ηελ πξνζέγγηζε ηεο παξαγσγήο, ε ζπλνιηθή 

αθαζάξηζηε πξνζηηζέκελε αμία παξνπζίαζε κείσζε θαηά 3,2%, ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν 

ηξίκελν ηνπ 2009, θαη κείσζε θαηά 2,2% ζε ζρέζε κε ην πξνεγνχκελν ηξίκελν. 
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Αχμεζε ζηελ πξνζηηζέκελε αμία παξνπζίαζαλ: ν θιάδνο γεσξγίαο, δαζνθνκίαο θαη αιηείαο θαηά 

1,7% θαη ν θιάδνο ρξεκαηνπηζησηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, δξαζηεξηνηήησλ ζρεηηθψλ κε ηελ 

αθίλεηε πεξηνπζία, εθκηζζψζεσλ θαη επηρεηξεκαηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαηά 0,2 %. 

 

Αληίζεηα, κείσζε ζηελ πξνζηηζέκελε αμία, παξνπζίαζαλ νη άιινη θιάδνη νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο θαη ζπγθεθξηκέλα: ν θιάδνο ηεο βηνκεραλίαο, ζπκπεξηιακβαλνκέλεο ηεο 

ελέξγεηαο, θαηά 5,3%, ησλ θαηαζθεπψλ θαηά 24,6%, ηoπ εκπνξίνπ, μελνδνρείσλ- εζηηαηνξίσλ, 

κεηαθνξψλ θαη επηθνηλσληψλ θαηά 1,9%, θαζψο θαη ν θιάδνο ησλ ινηπψλ ππεξεζηψλ θαηά 

2,9%. 

 

3.5.9  ΣΑ΢ΔΗ΢ ΣΖ΢ ΟΗΚΟΝΟΜΗΑ΢ & ΠΧ΢ ΘΑ ΔΠΖΡΔΑ΢ΘΟΤΝ ΟΗ ΑΔΔΑΠ 

Άπαληεο πιένλ ζπγθιίλνπλ ζην ζπκπέξαζκα φηη ε βηψζηκε αλάπηπμε ηεο Διιάδαο ηα επφκελα 

ρξφληα απαηηεί ηε κεηαβνιή ηνπ αλαπηπμηαθνχ ππνδείγκαηνο ηεο νηθνλνκίαο, απφ ην 

πξνεγνχκελν πνπ βαζηδφηαλ ζηελ θαηαλάισζε σο θχξην ζπληειεζηή ηεο αλάπηπμεο, ζε έλα λέν 

κνληέιν πνπ ζα βαζίδεηαη ζηε βηψζηκε κεγέζπλζε ησλ εγρψξησλ θαη μέλσλ επελδχζεσλ θαη ησλ 

εμαγσγψλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ. 

 

Σν ζπκπέξαζκα απηφ άιισζηε θαηαδεηθλχεηαη θαη απφ ηελ εμέιημε ησλ καθξννηθνλνκηθψλ δεη-

θηψλ, ε πιεηνλφηεηα ησλ νπνίσλ δείρλεη πξάγκαηη δεηιέο ηάζεηο αλάθακςεο, θαζψο νη εμαγσγέο 

κεηά απφ πνιχ θαηξφ εκθάληζαλ ηνλ Απξίιην αμηνζεκείσηε αχμεζε ηεο ηάμεο ηνπ 4,7%, ν ηδίξνο 

ηνπ ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ απμήζεθε ην πξψην ηξίκελν ηνπ έηνπο θαηά 5,4%, ελψ ζεηηθέο 

κεηαβνιέο εκθαλίδνπλ θαη νη βηνκεραληθνί δείθηεο κε ηηο παξαγγειίεο λα ζεκεηψλνπλ ηνλ Ηνχλην, 

ζχκθσλα κε ηα ηειεπηαία ζηνηρεία, αχμεζε 15,5% θαη ν βηνκεραληθφο ηδίξνο αχμεζε 15,7%. ζα 

πξέπεη σζηφζν λα ζεκεησζεί φηη νη ζπγθξίζεηο γίλνληαη κε ηα ήδε ρακειά επίπεδα ζηα νπνία 

βξίζθνληαη φινη ζρεδφλ νη καθξννηθνλνκηθνί δείθηεο ζπλεπεία ηεο ειεχζεξεο πηψζεο πνπ έρεη 

μεθηλήζεη εδψ θαη πεξίπνπ δεθανθηψ κήλεο. 

 

Απφ ηελ άιιε πιεπξά φκσο ε βηνκεραληθή παξαγσγή εμαθνινπζεί λα απνηειεί ην βαζηθφ 

ζηνηρείν ηεο χθεζεο ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία ζπλερίδνληαο ηηο πησηηθέο ηάζεηο, ηε ζηηγκή 

κάιηζηα πνπ νη ηηκέο ησλ εηζαγφκελσλ βηνκεραληθψλ πξψησλ πιψλ απμήζεθαλ θαηά 10,1% 

αθαηξψληαο λένπο πφληνπο απφ ηελ πξνζπάζεηα ελίζρπζεο ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο ειιελη-

θήο νηθνλνκίαο. Κνληά ζηελ βηνκεραληθή παξαγσγή, ζεκαληηθή θάκςε εμαθνινπζεί λα ζεκεηψ-
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λεη θαη ν άιινο βαζηθφο ζηπινβάηεο ηνπ ΑΔΠ, ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, ε νπνία απφ ην 

Μάξηην κεηψζεθε θαηά 36,3% θαη ππνρψξεζε θπξηνιεθηηθά ζηα ηάξηαξα.  

 

Σν βαζηθφηεξν αληηαλαπηπμηαθφ πξφβιεκα ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο παξακέλεη ε ζρεδφλ 

απφιπηε επελδπηηθή άπλνηα. Οη αθαζάξηζηεο επελδχζεηο παγίνπ θεθαιαίνπ, ζχκθσλα κε ηα 

πιένλ πξφζθαηα ζηνηρεία ηεο ΔΛΛ΢ΣΑΣ κεηψζεθαλ ην πξψην ηξίκελν ηνπ έηνπο θαηά 14,6% ζε 

ζρέζε κε ην αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ 2009. Μείσζε ζεκεηψζεθε ζπγθεθξηκέλα ζηηο θαηνηθίεο θαηά 

16,7%, ζην κεραλνινγηθφ εμνπιηζκφ θαηά 10,0% θαη ζηηο ινηπέο θαηαζθεπέο θαηά 29,3%. Αχ-

μεζε θαηά 8,4% ζεκεηψζεθε ζηνλ εμνπιηζκφ κεηαθνξψλ. Λακβάλνληαο ππφςε φιεο ηηο πα-

ξαπάλσ (ζεηηθέο θαη αξλεηηθέο) εμειίμεηο, ην νηθνλνκηθφ επηηειείν εκθαλίδεηαη ζπγθξαηεκέλα 

αηζηφδνμν φηη ζα ακβιπλζεί ηειηθά ε αλαζεσξεκέλε πξφβιεςε γηα κείσζε ηνπ ΑΔΠ θαηά 4% ην 

ηξέρνλ έηνο θαη ε χθεζε δελ ζα είλαη ηφζν βαζηά. Οη κεζνπξφζεζκεο νηθνλνκηθέο πξννπηηθέο 

βαζίδνληαη πιένλ ζε κία λέα ζεηξά ππνζέζεσλ φρη κφλν κε ην εγρψξην αιιά θαη ην δηεζλέο 

νηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ πνπ εηζέξρεηαη ζαθψο ζε θάζε αλάπηπμεο. ΢πγθεθξηκέλα, ζηηο 

αλακελφκελεο εμειίμεηο πεξηιακβάλεηαη κία ζηαδηαθή, αιιά ζηαζεξή βειηίσζε ζηηο πξννπηηθέο 

αλάπηπμεο ησλ εκπνξηθψλ εηαίξσλ ηεο Διιάδαο εληφο ηεο EE, ε αλάθακςε ησλ ειιεληθψλ εμα-

γσγψλ, θαζψο θαη ε ζηαδηαθή πξνζαξκνγή ηνπ επηηνθίνπ αλαθνξάο ηεο ΔΚΣ. 

 

Ζ ζηξνθή ζην κνληέιν αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο ζα ππνζηεξηρζεί απφ ηηο κεηαξξπζκηζηηθέο 

πξνζπάζεηεο κε ζηφρν ηελ αληηκεηψπηζε ησλ πθηζηάκελσλ ζηξεβιψζεσλ, ηελ αχμεζε ηεο 

παξαγσγηθφηεηαο θαη ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο θαη ηελ απνθαηάζηαζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο. 

Οη κεηαξξπζκίζεηο πνπ ζα ζηνρεχνπλ ζηε κφληκε απνθαηάζηαζε ηεο δεκνζηνλνκηθήο 

ηζνξξνπίαο ζα αληηκεησπίζνπλ άκεζα ζέκαηα δεκνζηνλνκηθήο βησζηκφηεηαο, αιιά θαη ζα 

ζπλεηζθέξνπλ ζηε βειηίσζε ηνπ εμσηεξηθνχ ηζνδπγίνπ. 

 

΢πγθεθξηκέλα πεξαηηέξσ δηαξζξσηηθέο θαη ζεζκηθέο αιιαγέο αλακέλεηαη λα αλαθνπθίζνπλ ηηο 

πηέζεηο πξνο ηηο επηρεηξήζεηο θαη ηα λνηθνθπξηά πνπ αληηκεησπίδνπλ πηζησηηθνχο πεξηνξηζκνχο, 

θαζψο θαη λα ζηεξίμνπλ ηελ αληαγσληζηηθφηεηα ηεο νηθνλνκίαο κέζσ ηεο πξνψζεζεο ελφο 

ελαιιαθηηθνχ κνληέινπ παξαγσγήο θαη αλάπηπμεο, κε ζηφρν κία βηψζηκε αλάθακςε απφ ηελ 

πιεπξά ηεο πξνζθνξάο. 

 

΢ε θξίζηκν ζηαπξνδξφκη γηα ηε κειινληηθή ηνπο αλάπηπμε εηζέξρνληαη πιένλ νη εηαηξείεο 

επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία (ΑΔΔΑΠ), θαζψο γηα πξψηε θνξά απφ ην 1999, φηαλ θαη 

πξσηνεηζήρζε ν ζεζκφο ζηελ ειιεληθή αγνξά, ν θιάδνο ησλ επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ βηψλεη 
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ηέηνηα θξίζε. Ήδε ηα ελνίθηα ζε πνιιά ζεκεία ηνπ Λεθαλνπεδίνπ, ηδίσο ζην θέληξν θαη ζε κηθξήο 

επηθάλεηαο γξαθεία (π.ρ. δηακεξίζκαηα), βξίζθνληαη ζε ειεχζεξε πηψζε, κε ην θαηλφκελν λα 

βξίζθεηαη επί ζχξαηο θαη ζηα κεγάια αθίλεηα. 

 

Εεηνχλ ρακειφηεξα ελνίθηα 

Πνιιέο επηρεηξήζεηο, ηφζν ειιεληθέο φζν θαη δηεζλείο, αζθνχλ πηέζεηο ζηνπο ηδηνθηήηεο γηα ηελ 

αλαπξνζαξκνγή ησλ κηζζσκάησλ πξνο ηα θάησ, κε ηα ζηειέρε ησλ ΑΔΔΑΠ λα εθηηκνχλ φηη ηα 

ζρεηηθά αηηήκαηα ζα εληαηηθνπνηεζνχλ ηνπο επφκελνπο κήλεο. ΋πσο ζεκεηψλνπλ, θάζε ηέηνηα 

θίλεζε απφ ηελ πιεπξά ησλ κηζζσηψλ ζα εμεηάδεηαη κε θαιή δηάζεζε. Βέβαηα, ε εμέιημε απηή 

δελ είλαη θάηη ην πξσηνθαλέο, κηαο θαη θαηά ην 2009 είραλ ζεκεησζεί αηηήκαηα κείσζεο ησλ 

ελνηθίσλ, ηα νπνία νη ΑΔΔΑΠ αληηκεηψπηζαλ κε ην λα «παγψζνπλ» ηα ζρέδηα γηα 

αλαπξνζαξκνγέο πνπ είραλ ζηα ζθαξηά. Αλάινγα θαηλφκελα ζεκεηψζεθαλ θαη ζηα εκπνξηθά 

θέληξα απφ ηηο αιπζίδεο ιηαληθήο, φπνπ φκσο νη ζπκθσλίεο κε ηνπο ηδηνθηήηεο / δηαρεηξηζηέο ησλ 

θέληξσλ είλαη πην ζχλζεηεο, κηαο θαη εθηφο απφ ην ελνίθην, νη ηειεπηαίνη εηζπξάηηνπλ θη έλα 

πνζνζηφ επί ηνπ ηδίξνπ. 

 

Απφ ηελ πιεπξά ηεο ε πνιηηεία αληαπνθξίζεθε άκεζα ζηα ελ ιφγσ αηηήκαηα, εηζάγνληαο ζην 

λνκνζρέδην γηα ηελ απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ ίδξπζεο εηαηξεηψλ, ηξνπνινγία ε νπνία 

ςεθίζζεθε θαη ζα απνηειεί έλαλ επηπιένλ λφκν ηνπ θξάηνπο πνπ πξνβιέπεη, κεηαμχ άιισλ: 

 

 Σν δηθαίσκα θαηαγγειίαο έρεη ν κηζζσηήο αθφκα θαη εάλ έρεη λφκηκα παξαηηεζεί απφ 

απηφ 

 Σελ θαηαγγειία ηεο ζχκβαζεο ζε ηξεηο κήλεο πξηλ απφ ηελ απνρψξεζε  απφ έμε   πνπ 

ίζρπε 

 Σελ θαηαβνιή ελφο κηζζψκαηνο αληί ηεζζάξσλ ζε πεξίπησζε  πξφσξεο ιχζεο ηεο 

ζχκβαζεο 

 Σε ιχζε ηεο ζχκβαζεο ζε έλα ρξφλν αληί δχν πνπ ίζρπε.  

Πάλησο, αθφκα θη αλ νη ΑΔΔΑΠ δερζνχλ θέηνο κεηψζεηο ησλ ελνηθίσλ θη επνκέλσο ηεο 

θεξδνθνξίαο ηνπο, ππάξρεη ε δπλαηφηεηα λα αληηζηαζκίζνπλ ηηο απψιεηεο απηέο κέζσ ηεο 

απφθηεζεο λέσλ επελδπηηθψλ αθηλήησλ, κε ζαθψο ρακειφηεξεο απνηηκήζεηο, έλαληη ησλ 

πξνεγνχκελσλ εηψλ. Με ηνλ ηξφπν απηφ, ζα είλαη ζε ζέζε λα δηαηεξήζνπλ ηελ εηήζηα απφδνζε 
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ησλ ραξηνθπιαθίσλ ηνπο ζηα ζεκεξηλά επίπεδα ηνπ 7%-8%, έζησ θη αλ ηα ελνίθηα είλαη 

ρακειφηεξα. 

 

Ήδε, αξθεηέο εθ ησλ εηζεγκέλσλ εηαηξεηψλ δξνκνινγνχλ ζρεηηθέο θηλήζεηο εμεηάδνληαο 

πεξηπηψζεηο αθηλήησλ, αλ θαη, φπσο νκνινγνχλ ηα ζηειέρε ηνπο, ηα θαηάιιεια πξνο επέλδπζε 

αθίλεηα είλαη φιν θαη ιηγφηεξα. Απηφ, γηαηί ε πιεηνλφηεηα ησλ εηαηξεηψλ αλάπηπμεο αθηλήησλ 

πεξηφξηζε, αλέζηεηιε ή αθφκα θαη αθχξσζε ηηο ζρεδηαδφκελεο επελδχζεηο ηεο, ήδε απφ ηηο αξρέο 

ηνπ 2009, φηαλ είρε γίλεη εκθαλήο ε θξίζε ζηελ αγνξά. Ωζηφζν είλαη δηάρπηε ε αίζζεζε φηη νη 

αμίεο ησλ αθηλήησλ ζα ππνρσξήζνπλ θη άιιν ην πξνζερέο δηάζηεκα, αλνίγνληαο ηνλ δξφκν γηα 

λέεο ηνπνζεηήζεηο απφ ηελ πιεπξά ησλ ΑΔΔΑΠ. 

 

Κηλεηηθφηεηα 

Απηφ δελ ζεκαίλεη φκσο φηη δελ γίλνληαη ήδε θηλήζεηο, κε πην πξφζθαηε εθείλε ηεο Eurobank 

Properties, ε νπνία πξηλ απφ ιίγεο εκέξεο νξηζηηθνπνίεζε ηελ αγνξά ηκήκαηνο αθηλήηνπ 

(ηζφγεην, πιένλ ρψξσλ βνεζεηηθήο ρξήζεο) επί ηεο νδνχ Παπαδηακαληνπνχινπ 7 ζηελ Αζήλα. 

΢πλνιηθά δαπάλεζε 1,2 εθαη. επξψ γηα ηελ απφθηεζε 385 η.κ. θαη 36 ζέζεσλ ζηάζκεπζεο ζε 

ηξία ππφγεηα επίπεδα, κε ηε ζρεηηθή απφδνζε λα δηακνξθψλεηαη ζην πνιχ ειθπζηηθφ 10,4%. Με 

ηνλ ηξφπν απηφ, ην ζχλνιν ηνπ αθηλήηνπ πέξαζε ππφ ηνλ έιεγρν ηεο εηαηξείαο, κηαο θαη ηνλ 

Φεβξνπάξην ηνπ 2009 είρε απνθηήζεη θαη ηνπο ρψξνπο γξαθείσλ ηεο αλσδνκήο. Ζ εηαηξεία 

εμαθνινπζεί λα δηαζέηεη πνιχ πςειά δηαζέζηκα θεθάιαηα πξνο επέλδπζε, χςνπο 173 εθαη. 

επξψ, ελψ θαηά ην πξψην ηξίκελν ηνπ 2010 θαηφξζσζε λα εληζρχζεη ηα έζνδα απφ ελνίθηα θαηά 

6%, ζε 10,86%. 

 

Ωζηφζν, ζε πξφζθαηε νκηιία ηνπ, ν δηεπζχλσλ ζχκβνπινο ηεο εηαηξείαο, θ. Γηψξγνο Υξπζηθφο, 

πξνεηδνπνίεζε φηη νη πηέζεηο ησλ ελνηθηαζηψλ γηα κεηψζεηο ζα επαλέιζνπλ θαη ζα είλαη 

εληνλφηεξεο φζν πιεζηάδνπκε πξνο ηα ηέιε ηνπ έηνπο. Ωζηφζν, αθφκα θη αλ νη εηαηξείεο ηνπ 

θιάδνπ αλαγθαζηνχλ, ειέσ νηθνλνκηθήο θξίζεο, λα κεηψζνπλ ηα ελνίθηα πνπ εηζπξάηηνπλ, ηα 

ζηειέρε ησλ εηαηξεηψλ εθηηκνχλ φηη νη κεηνρέο ηνπο ζα εμαθνινπζήζνπλ λα απνηεινχλ 

επελδπηηθφ θαηαθχγην, πξνζθέξνληαο εγγπεκέλα κεξίζκαηα θαη ηε δπλαηφηεηα ζηνπο κεηφρνπο 

λα απνθηνχλ έκκεζε ζπκκεηνρή ζε αμηφινγα αθίλεηα, ηφζν ζηελ Διιάδα φζν θαη ζην εμσηεξηθφ. 
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Πξν ησλ ππιψλ ηνπ Υ.Α. 

Μφλν ηπραία δελ ήηαλ θαη ε πξφζθαηε ζχζηαζε θαη ιήςε άδεηαο ιεηηνπξγίαο ηεο Δζληθήο 

Παλγαίαο, ηεο κεγαιχηεξεο έσο ζήκεξα ΑΔΔΑΠ, παξά ηελ αξλεηηθή νηθνλνκηθή θαη 

ρξεκαηηζηεξηαθή ζπγθπξία πνπ ζα κεηαζέζεη -εθηφο απξνφπηνπ- ηελ εηζαγσγή ηεο εηαηξείαο κε 

ην ραξηνθπιάθην ησλ 900 εθαη. επξψ ζην Υ.Α. ηνπιάρηζηνλ έσο ην 2011. Έσο ηφηε βέβαηα, ε 

εηαηξεία ηνπ νκίινπ ηεο Δζληθήο Σξάπεδαο είλαη πνιχ πηζαλφ λα πξνρσξήζεη θαη ζε λέεο 

πξνζζήθεο αθηλήησλ, πέξαλ ησλ ήδε εηζθεξζέλησλ 241 θαηαζηεκάησλ θαη γξαθείσλ ηνπ 

δηθηχνπ ηεο. ΢ηφρνο ηεο Δζληθήο, κέζσ ηεο ΑΔΔΑΠ, είλαη λα κεγηζηνπνηήζεη ηελ απφδνζε ησλ 

αθηλήησλ ηεο, φληαο άιισζηε έλαο απφ ηνπο κεγαιχηεξνπο ηδηνθηήηεο ηεο ρψξαο. 

 

3.6  ΔΠΗΥΔΗΡΖΜΑΣΗΚΖ ΓΡΑ΢ΣΖΡΗΟΣΖΣΑ 

Ζ εηαηξεία πνπ ζα δεκηνξγήζνπκε ζα δξαζηεξηνπνηείηαη ζηε δηαρείξηζε ραξηνθπιαθίνπ αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο θαη κέζσλ ρξεκαηαγνξάο, δεδνκέλνπ φηη ε ζπγθεθξηκέλε δξαζηεξηφηεηα απνηειεί 

ηνλ απνθιεηζηηθό ζθνπό ηεο Δηαηξείαο θαηά ην Νόκν, κε επηηξεπφκελεο ηεο άζθεζεο, είηε 

θαηά θχξην ιφγν είηε δεπηεξεπφλησο, νπνηαζδήπνηε άιιεο δξαζηεξηφηεηαο, κε εμαίξεζε ηε 

δηελέξγεηα ησλ αλαγθαίσλ θαη απαξαίηεησλ πξάμεσλ δηαρείξηζεο ηεο πεξηνπζίαο ηεο, ε νπνία 

απνηειεί ηκήκα ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο. ΢ηελ έλλνηα ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

ππάγνληαη θαη ηα θηλεηά θαη αθίλεηα πνπ ε Δηαηξεία ζα ρξεζηκνπνηήζεη πξνο εμππεξέηεζε ησλ 

ιεηηνπξγηθψλ αλαγθψλ ηεο. 

 

Θα εθαξκνζηεί ελεξγή δηαρείξηζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ, κε πξσηαξρηθφ ζηφρν ηε κεγηζηνπνίεζε 

ηεο απφδνζεο ηνπ. ΢ηελ έλλνηα «δηαρείξηζε ραξηνθπιαθίνπ» πεξηιακβάλεηαη ηφζν ε δηαρείξηζε 

ηνπ ραξηνθπιαθίνπ επελδχζεσλ (αθίλεηε πεξηνπζία ή κέζα ρξεκαηαγνξάο) ηεο εηαηξείαο ζε 

ζηξαηεγηθφ επίπεδν, φζν θαη ε θαζεκεξηλή δηαρείξηζε θαη παξαθνινχζεζε ησλ ζεκάησλ πνπ 

ζρεηίδνληαη κε ηηο επελδχζεηο ηεο. 

 

3.7  ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟΗ ΢ΣΟΥΟΗ ΚΑΗ ΠΟΛΗΣΗΚΖ 

Πξσηαξρηθφο ζηφρνο ηεο εηαηξείαο σο πξνο ηελ κίζζσζε ησλ κειινληηθψλ αθηλήησλ ηεο είλαη ε 

δηαζθάιηζε εηήζησλ απμήζεσλ ζε πνζνζηφ ίζν ή κεγαιχηεξν απφ ην Γείθηε Σηκψλ 

Καηαλαισηή. Απηφ απνηειεί απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα ηε ζπκθσλία κεηαμχ ηεο εηαηξείαο θαη 

ησλ κηζζσηψλ. 
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Σαπηφρξνλα, ζηξαηεγηθφο ζηφρνο ηεο εηαηξείαο είλαη ε δηεξεχλεζε επελδχζεσλ ζε επηιεγκέλεο 

ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο, εθφζνλ ην επηηξέπνπλ νη ζπλζήθεο ηφζν ηεο θεθαιαηαγνξάο 

φζν θαη ηεο αγνξάο αθηλήησλ, κε ζθνπφ ηελ αγνξά πςειήο πξνβνιήο θαη αμίαο αθηλήησλ θαη 

ηελ εθκίζζσζε απηψλ ζε ειθπζηηθέο απνδφζεηο θαη ζε θεξέγγπνπο κηζζσηέο. 

 

Ζ εηαηξεία ελδέρεηαη, θαηά θαηξνχο, λα πινπνηεί πξνγξάκκαηα αλάπηπμεο ή επέθηαζεο αθηλήησλ 

θαη, αλάινγα κε ηηο ζπλζήθεο ηεο αγνξάο, λα νινθιεξψζεη ηελ θαηαζθεπή λέσλ αθηλήησλ φπσο 

πξνβιέπεηαη απφ ην ξπζκηζηηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηηο ειιεληθέο Α.Δ Δ.Α.Π. 

 

΢ηξαηεγηθή ηεο εηαηξείαο αλαθνξηθά κε ηνλ επηκεξηζκφ ηνπ θηλδχλνπ ηνπ ραξηνθπιαθίνπ 

απνηειεί ν γεσγξαθηθφο θαηακεξηζκφο ηνπ επελδπηηθνχ ραξηνθπιαθίνπ, κε εκπνξηθά αθίλεηα 

πςειήο εκπνξηθφηεηα θαη πξνβνιήο. 

 

Ζ Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π. έρεη ζπζηήζεη πεληακειή Δπελδπηηθή Δπηηξνπή κε ηηο 

αθφινπζεο αξκνδηφηεηεο: 

 

 Γλσκνδφηεζε επί ηνπ ηξφπνπ δηαρείξηζεο ησλ δηαζεζίκσλ ηεο Δηαηξείαο πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ έζνδα απφ κηζζψκαηα, 

 Γλσκνδφηεζε επί ηεο ξεπζηνπνίεζεο επελδχζεσλ κε βάζε ηηο πξνζδνθψκελεο 

απνδφζεηο θάζε επέλδπζεο θαη 

 Γλσκνδφηεζε επί ησλ αγνξψλ θαη ησλ πσιήζεσλ αθηλήησλ. 

Δπίζεο εμεηάδεη ήδε δηάθνξνπο παξάγνληεο θαηά ηελ αμηνιφγεζε πηζαλψλ επελδχζεσλ ζε 

αθίλεηα, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ελδεηθηηθά ησλ αθνινχζσλ: 

 

 Σξέρνπζεο θαη πηζαλέο εκπνξηθέο ή βηνκεραληθέο ρξήζεηο ηνπ αθηλήηνπ, 

 Κφζηνο θηήζεο, ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηπρφλ θφζηνπο πνπ ζπλδέεηαη κε ηε 

ρξεκαηνδφηεζε θαη ηπρφλ θφζηνο αλαδηακφξθσζεο θαη αξρηθή ηακεηαθή ξνή ζε ζρέζε 

κε ηελ ζηνρεπφκελε απφδνζε, 

 Γπλαηφηεηα λα απμεζεί ε αμία ηνπ αθηλήηνπ θαη απφδνζε επί ησλ επελδχζεσλ, 

 Γεσγξαθηθή πεξηνρή, κε πξνηίκεζε πξνο ηηο αζηηθέο πεξηνρέο πςεινχ πξνθίι, θαη 

παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ  
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 Βαζκφο θηλδχλνπ ηεο ζπγθεθξηκέλεο επέλδπζεο ζε αθίλεην, 

 Σνπνζεζία εληφο εκπνξηθήο πεξηνρήο ή εγγχηεηα ζε πεξηνρέο πνπ αλαπηχζζνληαη 

ηαρχηαηα, 

 Μέγεζνο αθηλήηνπ θαη ζχλζεζε κηζζσηψλ, 

 Αμηνπηζηία κηζζσηψλ, ζπκπεξηιακβαλνκέλεο ηεο θεξεγγπφηεηαο, κε πξνηίκεζε πξνο 

ηνπο δεκφζηνπο νξγαληζκνχο θαη ηηο πνιπεζληθέο εηαηξείεο πνηθίισλ θιάδσλ φπσο 

ρξεκαηννηθνλνκηθέο ππεξεζίεο, εκπφξην, πιεξνθνξηθή, λαπηηιία θαη logistics, 

 Καηάζηαζε, πνηφηεηα ζρεδηαζκνχ, εγθαηαζηάζεηο, θαηαζθεπή θαη άιια θπζηθά 

ραξαθηεξηζηηθά, κε πξνηίκεζε πξνο πςειήο πνηφηεηαο θηίξηα πξφζθαηεο θαηαζθεπήο ε 

αλαθαηληζκέλα, 

 Σξέρνπζεο θαη αλακελφκελεο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο ησλ ηνπηθψλ θαη πεξηθεξεηαθψλ 

αγνξψλ αθηλήησλ, 

 Ζ παξνπζία ή ε εγγχηεηα ζε πηζαλά πεξηβαιινληηθά πξνβιήκαηα, 

 Σξέρνληα θαη ηζηνξηθά πνζνζηά πιεξφηεηαο, κε πξνηίκεζε ζηα αθίλεηα κε 

πθηζηάκελνπο κηζζσηέο ή κειινληηθνχο κηζζσηέο πνπ έρνπλ ήδε εληνπηζηεί, 

 Ζ ελαπνκέλνπζα δηάξθεηα κίζζσζεο ησλ πθηζηακέλσλ κηζζψζεσλ, κε πξνηίκεζε ζηηο 

κηζζψζεηο κε κεγάιε ελαπνκέλνπζα δηάξθεηα, 

 Άιια ραξαθηεξηζηηθά πθηζηακέλσλ κηζζσηψλ, ζπκπεξηιακβαλνκέλεο ηεο 

αληαγσληζηηθφηεηαο ησλ φξσλ κίζζσζεο θαη 

 Αλακελφκελε κειινληηθή αληηκεηψπηζε δπλάκεη ησλ εθαξκνζηέσλ θνξνινγηθψλ λφκσλ 

θαη θαλνληζκψλ. 

 

3.8  ΔΠΗΥΔΗΡΖΜΑΣΗΚΖ ΢ΣΡΑΣΖΓΗΚΖ 

Ζ εηαηξεία ζθνπεχεη λα αθνινπζήζεη κία ζηξαηεγηθή κε ζηφρν ηε καθξνπξφζεζκε αχμεζε ησλ 

εζφδσλ ηεο, ηελ βειηίσζε ησλ απνηειεζκάησλ ηεο θαη ηε δεκηνπξγία ππεξαμίαο γηα ηνπο 

Μεηφρνπο ηεο. Οη βαζηθέο παξάκεηξνη απηήο ηεο ζηξαηεγηθήο είλαη: 

 

 Δπηδίσμε επηιεθηηθώλ απνθηήζεσλ εκπνξηθώλ αθηλήησλ, απνζεθεπηηθώλ ρώξσλ 

(Logistics) θαη παξαζεξηζηηθώλ θαηνηθηώλ ζηελ Διιάδα. Ζ εηαηξεία ζθνπεχεη λα 

δεκηνπξγήζεη ην ραξηνθπιάθην ησλ αθηλήησλ ηεο θπξίσο κέζσ επηιεθηηθψλ αγνξψλ 

βάζεη νξηζκέλσλ ή φισλ ησλ αλσηέξσ παξαγφλησλ θαη κε ηε ζχκθσλε γλψκε ηεο 

Δπελδπηηθήο ηεο Δπηηξνπήο. Ζ Δηαηξεία ζθνπεχεη λα αμηνπνηήζεη ηηο πξφζθαηεο 

ηξνπνπνηήζεηο ηνπ θαλνληζηηθνχ πιαηζίνπ πνπ δηέπεη ηηο Α.Δ.Δ.Α.Π., πνπ πιένλ ηεο 

επηηξέπεη κεηαμχ άιισλ, λα επελδχζεη ζε κεηνρέο Δηαηξεηψλ Δηδηθνχ ΢θνπνχ. 
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 Δλεξγή δηαρείξηζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ησλ αθηλήησλ ηεο κέζσ ηεο ελίζρπζεο ηεο 

βάζεο ησλ κηζζσηψλ ηεο, ηεο βειηηζηνπνίεζεο ηεο ζχλζεζεο ηνπ θαζψο θαη ηεο 

αλάπηπμεο απηνχ κε ηελ πψιεζε αθηλήησλ φηαλ αλαθχςνπλ επθαηξίεο ζηελ αγνξά πνπ 

λα ζπλάδνπλ κε ηνπο επελδπηηθνχο ηεο ζηφρνπο θαη ηελ επελδπηηθή ηεο πνιηηηθή. 

 Σαθηηθή επηιεθηηθώλ απνθηήζεσλ αθηλήησλ ζε ρώξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 

αλαθνξηθά κε ρψξνπο γξαθείσλ, εκπνξηθνχο ρψξνπο θαζψο θαη απνζεθεπηηθνχο θαη 

βηνκεραληθνχο ρψξνπο ζε ζεκεία πςειήο εκπνξηθφηεηαο θαη πξνβνιήο. Ζ 

επηρεηξεκαηηθή ζηξαηεγηθή ηεο Δηαηξείαο αλαθνξηθά κε επηιεθηηθέο απνθηήζεηο αθηλήησλ 

ζε ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο έρεη ζρεδηαζηεί ζχκθσλα κε ηα επελδπηηθά θξηηήξηα 

πνπ επηζεκαίλνληαη παξαθάησ θαη ην ζρεηηθφ θαλνληζηηθφ πιαίζην.  

Οη βαζηθέο παξάκεηξνη ησλ επελδπηηθψλ απνθάζεσλ γηα ηελ απφθηεζε εκπνξηθψλ αθηλήησλ 

πςεινχ πξνθίι ζηηο ρψξεο πνπ παξαθνινπζεί ε εηαηξεία, είλαη: 

 Διθπζηηθέο θαη θαηά ην δπλαηφλ εμαζθαιηζκέλεο κηζζσηηθέο απνδφζεηο 

 Σνπηθνχο θαη δηεζλείο κηζζσηέο πςειήο αλαγλσξηζηκφηεηαο θαη θεξεγγπφηεηαο 

 ΢αθείο ελδείμεηο γηα ηελ δεκηνπξγία κειινληηθψλ ππεξαμηψλ απφ ηελ απφθηεζε 

ηνπ αθηλήηνπ 

 Κάιπςε ησλ κηζζσκάησλ απφ πιεζσξηζηηθέο πηέζεηο, κέζσ ηεο 

αλαπξνζαξκνγήο ηνπο κε πνζνζηφ ίζν ή θαη κεγαιχηεξν ηνπ Γείθηε Σηκψλ 

Καηαλαισηή (Γ.Σ.Κ.) 

 Σελ φζν ην δπλαηφλ κεγαιχηεξε θάιπςε ησλ κηζζσκάησλ απφ ζπλαιιαγκαηηθφ 

θίλδπλν, φπνπ απηφο ππάξρεη 

 

΢ηα πιαίζηα ηεο πξναλαθεξζείζαο επηρεηξεκαηηθήο ζηξαηεγηθήο, ε Δηαηξεία ζα πξνζπαζήζεη λα 

δεκηνπξγήζεη ζπγθεθξηκέλα πιενλεθηήκαηα ζηα νπνία θαη ζα  ζηεξηρζεί γηα λα επηβηψζεη απ‟ ηνλ 

αληαγσληζκφ:    

 

 Υαξηνθπιάθην αθηλήησλ πςειήο πνηφηεηαο. 

 Ηζρπξνχο θαη ΢ηαζεξνχο Μηζζσηέο. Ζ Δηαηξεία ζα επηδηψμεη καθξνρξφληεο κηζζψζεηο 

ησλ αθηλήησλ ηεο απφ θεξέγγπνπο κηζζσηέο θαζψο θαη ηελ αλάπηπμε ηζρπξψλ ζρέζεσλ 

κε απηνχο γεγνλφο πνπ αλακέλεηαη λα ηελ νδεγήζεη ζε πςειφ επίπεδα πιεξφηεηαο θαη 

αλαλέσζεο ησλ κηζζψζεσλ θαη θαηά ζπλέπεηα ζε ζηαζεξά έζνδα απφ κηζζψκαηα. 
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 Δκπεηξία δηεπζπληηθψλ ζηειερψλ θαη κειψλ Δπελδπηηθήο Δπηηξνπήο κε ζεκαληηθή 

παξνπζία ζηελ Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ θαη πινχζην ηζηνξηθφ επίηεπμεο πςειψλ 

απνδφζεσλ. Γηα απηφ ην ιφγν έρεη ήδε πξνζιάβεη δχν λέα, ηθαλά θαη έκπεηξα ζηειέρε, 

γεγνλφο πνπ ηεο πξνζθέξεη αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα ζηνλ εληνπηζκφ θαη ζηελ 

αμηνπνίεζε ησλ ηάζεσλ ηεο αγνξάο θαη ησλ επελδπηηθψλ επθαηξηψλ ζηνλ ειιεληθφ θαη 

μέλν θιάδν εκπνξηθψλ αθηλήησλ. 

3.9  ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΚΗΝΓΤΝΧΝ 

Παξαθάησ, ζα γίλεη αλάιπζε φισλ ησλ πηζαλψλ θηλδχλσλ πνπ ζα αληηκεησπίζεη ε εηαηξεία θαηά 

ηελ πξψηε πεξίνδν ιεηηνπξγίαο ηεο αιιά θαη αξγφηεξα. Οη θίλδπλνη   ζπλδένληαη κε ηελ 

επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ηα αθίλεηα ηεο εηαηξείαο, ηνλ θιάδν θαη ηηο αγνξέο αθηλήησλ 

ζηελ Διιάδα θαη ην εμσηεξηθφ, ηε λνκνζεζία θαζψο θαη κε ηελ ππνρξεσηηθή αίηεζε εηζαγσγήο 

ζην ρξεκαηηζηήξην, εληφο ελφο έηνπο απφ ηελ κέξα ιεηηνπξγίαο ηεο. 

Κίλδπλνη πνπ ζρεηίδνληαη κε ηηο επηρεηξεκαηηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη ηα αθίλεηα ηνπ 

ραξηνθπιαθίνπ ηεο Δηαηξείαο: 

I. Μηα εηαηξεία Α.Δ.Δ.Α.Π. ππφθεηηαη ζηνλ πηζησηηθφ θίλδπλν ησλ κηζζσηψλ ηεο θαζψο θαη 

ζηελ ηθαλφηεηα ησλ κηζζσηψλ ηεο λα θαηαβάινπλ κίζζσκα ην νπνίν εμαξηάηαη απφ ηα 

νηθνλνκηθά ηνπο απνηειέζκαηα θαη ηελ απνδνηηθφηεηα ηνπο. 

Ζ εηαηξεία ππφθεηηαη ζηνλ πηζησηηθφ θίλδπλν ησλ κηζζσηψλ ηεο. Γελ κπνξνχλ λα ππάξμνπλ 

εγγπήζεηο φηη νη κηζζσηέο ηεο δελ ζα παξαβνχλ ηηο ππνρξεψζεηο ηνπο πνπ απνξξένπλ απφ ηηο 

ζπκβάζεηο κίζζσζεο θαη φηη δελ ζα παχζνπλ ηηο πιεξσκέο ηνπο πξνο ηελ Δηαηξεία. Ηδηαηηέξσο 

νη κηζζσηέο ηεο κπνξεί λα παξαβνχλ ηηο ζπκβαηηθέο ηνπο ππνρξεψζεηο γηα νξηζκέλα ρξνληθά 

δηαζηήκαηα, θαη σο εθ ηνχηνπ, αθφκα θαη ζηελ πεξίπησζε είζπξαμεο ηειηθά ησλ κηζζσκάησλ 

απηψλ, κπνξεί λα επεξεαζηνχλ δπζκελψο ηα απνηειέζκαηα ηεο Δηαηξείαο γηα ηε ζπγθεθξηκέλε 

ρξνληθή πεξίνδν. 

 

Δπηπιένλ, ζχκθσλα κε ην ειιεληθφ δίθαην ρξεηάδνληαη ζπλήζσο ρξνλνβφξεο δηαδηθαζίεο γηα ηελ 

έμσζε ππεξήκεξσλ κηζζσηψλ, γεγνλφο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη δπζκελψο ηελ ηθαλφηεηα ηεο 

Δηαηξείαο λα αληηθαηαζηήζεη άκεζα ηνπο παιαηνχο κε λένπο κηζζσηέο θαζψο επίζεο κπνξεί λα 

επεξεάζεη δπζκελψο ηα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο εηαηξείαο. 
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Οη ηνπηθέο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο θαη νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηνπο θιάδνπο ζηνπο 

νπνίνπο δξαζηεξηνπνηνχληαη νη κηζζσηέο ηεο εηαηξείαο, κπνξεί λα επεξεάζνπλ ηελ ηθαλφηεηα 

ηνπο λα ηεο θαηαβάιινπλ ην κίζζσκα, κε απνηέιεζκα νη κηζζσηέο ηεο Δηαηξείαο λα επηδηψμνπλ 

ηελ επαλαδηαπξαγκάηεπζε ησλ φξσλ ησλ ζπκβάζεσλ κίζζσζεο. Ζ δήηεζε γηα γξαθεηαθνχο 

ρψξνπο πξνο κίζζσζε απφ εηαηξείεο εμαξηάηαη θπξίσο απφ ηα πξφζθαηα ρξεκαηννηθνλνκηθά 

απνηειέζκαηα ηνπο θαη ηηο πξννπηηθέο αλάπηπμεο ηνπο. Αξλεηηθά ρξεκαηννηθνλνκηθά 

απνηειέζκαηα ή αξλεηηθέο εθηηκήζεηο απνηειεζκάησλ είλαη πηζαλφ λα έρνπλ σο απνηέιεζκα νη 

εηαηξεία - κηζζσηέο λα επηδηψμνπλ ηε κείσζε ησλ εμφδσλ ηνπο αλαθνξηθά κε αθίλεηα, 

επεξεάδνληαο δπζκελψο ηελ εηαηξεία. 

 

Πεξαηηέξσ, αθεξέγγπνη κηζζσηέο κπνξεί λα επηδηψμνπλ ηελ πξνζηαζία πνπ παξέρεη ην 

εθαξκνζηέν πησρεπηηθφ δίθαην, γεγνλφο πνπ ζα κπνξνχζε λα νδεγήζεη ζε πξφσξε ιχζε ησλ 

ζπκβάζεσλ κίζζσζεο, κε απνηέιεζκα ηελ πηζαλή κείσζε ησλ εζφδσλ ηεο Δηαηξείαο απφ 

κηζζψκαηα. Ζ απψιεηα ησλ εζφδσλ απφ κηζζψκαηα θαη ε αδπλακία αληηθαηάζηαζεο ησλ 

κηζζσηψλ απηψλ κπνξεί λα επεξεάζεη δπζκελψλ ηα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο εηαηξείαο, 

θαζψο θαη ηελ ηθαλφηεηα ηεο λα εθπιεξψζεη ηηο ρξεκαηννηθνλνκηθέο ηεο ππνρξεψζεηο. Δίλαη 

ινηπφλ κείδνλνο ζεκαζίαο ε αλεχξεζε θηηξίσλ κε θεξέγγπνπο κηζζσηέο, θαηά πξνηίκεζε 

ηξάπεδεο θαη κεγάιεο πνιπεζληθέο εηαηξείεο. 

 

II. Ζ εηαηξεία κπνξεί λα κελ είλαη ζε ζέζε λα εθκηζζψζεη ηνπο θελνχο ρψξνπο ησλ αθηλήησλ 

πνπ ζα απνθηήζεη έγθαηξα, κε ειθπζηηθνχο φξνπο αιιά θαη λα αλαλεψζεη κηζζψζεηο πνπ 

ιήγνπλ, γεγνλφο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη δπζκελψο ηελ απφδνζε ησλ εξγαζηψλ ηεο. 

Δάλ ηα αθίλεηα παξακείλνπλ ακίζζσηα γηα κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα, ε Δηαηξεία ζα έρεη 

κεησκέλα έζνδα θαη ζα επηβαξπλζεί κε πξφζζεηα έμνδα κέρξη ηελ εθ λένπ κίζζσζε ηνπ 

αθηλήηνπ. Οη ελ ιφγσ δαπάλεο κπνξεί λα πεξηιακβάλνπλ κεηαμχ άιισλ ην θφζηνο λνκηθψλ 

ππεξεζηψλ, ππεξεζηψλ εθηίκεζεο, ππεξεζηψλ θηεκαηνκεζίηε θαη ινηπψλ ππεξεζηψλ γηα ηελ 

εθκίζζσζε, θφζηνο ζπληήξεζεο, θφζηνο θνηλφρξεζησλ δαπαλψλ, αζθαιηζηηθήο θάιπςεο θαη 

δηαθεκηζηηθήο πξνβνιήο (marketing).  

 

Αθφκε, νη πθηζηάκελνη κηζζσηέο νη νπνίνη ππήξραλ ζην αθίλεην πξηλ ην απνθηήζεη ε εηαηξεία 

κπνξεί λα κελ αλαλεψζνπλ ηηο ζπκβάζεηο κίζζσζεο θαηά ηελ ιήμε ηνπο. Δπίζεο, κπνξεί λα 

θαηαγγείινπλ ηηο ζπκβάζεηο ηνπο πξηλ ηε ιήμε ηνπο. ΢ε πεξίπησζε κε αλαλέσζεο ή θαηαγγειίαο 

ησλ ζπκβάζεσλ κίζζσζεο, ε Δηαηξεία κπνξεί λα κελ είλαη ζε ζέζε λα αληηθαηαζηήζεη ηνπο 

πθηζηάκελνπο κηζζσηέο κε εμίζνπ θαηάιιεινπο λένπο κηζζσηέο εγθαίξσο, θαη θαηά ζπλέπεηα, λα 
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ράζεη ζεκαληηθή πεγή εζφδσλ. Σέινο, νη φξνη αλαλέσζεο πθηζηάκελεο ζχκβαζεο κίζζσζεο ή 

λέαο ζχκβαζεο κίζζσζεο ελδέρεηαη λα είλαη ιηγφηεξν επλντθνί απφ ηνπο φξνπο ηεο πθηζηάκελεο 

κίζζσζεο, σο εθ ηνχηνπ ρακειφηεξα απνηειέζκαηα, γεγνλφο πνπ ζα έρεη σο απνηέιεζκα, 

κεηαμχ άιισλ, κηθξφηεξα θέξδε θαη ζηε ζπλέρεηα δηαλνκή κηθξφηεξνπ κεξίζκαηνο ζηνπο 

κεηφρνπο ηεο.  

 

Δπηπξφζζεηα, ε αμία κεηαπψιεζεο θάπνηνπ αθηλήηνπ κπνξεί λα κεησζεί, επεηδή ε αγνξαία αμία 

ελφο αθηλήηνπ εμαξηάηαη θαη απφ ην χςνο ησλ κηζζσκάησλ πνπ κπνξεί λα απνθέξεη εθηφο απφ 

ηηο ηνπηθέο ζπλζήθεο. 

 

III. Ζ Δηαηξεία αληαγσλίδεηαη ηξίηνπο ζηελ απφθηεζε αθηλήησλ θαη ηελ αλεχξεζε κηζζσηψλ 

Ο θιάδνο ησλ εκπνξηθψλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα, αιιά θαη ζηηο ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο 

Έλσζεο ζηηο νπνίεο ελδέρεηαη λα επηδηψμεη λα επεθηαζεί ε Δηαηξεία, είλαη ηδηαηηέξσο 

αληαγσληζηηθφο. Ωο πξνο ηελ αγνξά θαη εθκίζζσζε αθηλήησλ, ε Δηαηξεία αλαπφθεπθηα ζα 

αληαγσλίδεηαη κε πνιιέο εηαηξείεο πνπ επίζεο δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηηο ίδηεο αγνξέο. Οξηζκέλεο 

απφ απηέο ηηο εηαηξείεο ιεηηνπξγνχλ ζε εζληθφ, πεξηθεξεηαθφ ή δηεζλέο επίπεδν θαη δηαζέηνπλ 

ζεκαληηθνχο πφξνπο. Ωο εθ ηνχηνπ, ε Δηαηξεία κπνξεί λα κελ είλαη ζε ζέζε ή λα κελ έρεη ηελ 

επθαηξία λα πξνβεί ζην κέιινλ ζε θαηάιιειεο επελδχζεηο κε επλντθνχο φξνπο. Ο αληαγσληζκφο 

ζε θάπνηα ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή ζα κπνξνχζε λα επεξεάζεη δπζκελψο ηελ ηθαλφηεηα ηεο 

Δηαηξείαο λα εθκηζζψζεη ηα αθίλεηα ηεο ή λα απμήζεη ε λα δηαηεξήζεη ηα έζνδα ηεο απφ 

κηζζψκαηα. 

 

IV. Ζ εηαηξεία κπνξεί λα επεξεαζηεί δπζκελψο απφ ηπρφλ θαζπζηέξεζε ή αδπλακία αλεχξεζεο 

θαηάιιεισλ επελδχζεσλ 

Ζ εηαηξεία κπνξεί λα επεξεαζηεί δπζκελψο απφ ηπρφλ θαζπζηέξεζε ή αδπλακία αλεχξεζεο 

θαηάιιεισλ επελδχζεσλ πνπ πιεξνχλ ηα θξηηήξηα επελδχζεσλ ηεο. ΢πγθεθξηκέλα, ε Δηαηξεία 

κπνξεί λα επεξεαζηεί δπζκελψο απφ ηπρφλ θαζπζηέξεζε ζηελ αλεχξεζε ή απφ ηπρφλ 

αδπλακία αλεχξεζεο θηηξίσλ πςειήο πνηφηεηαο κε ζχγρξνλεο ππνδνκέο πνπ βξίζθνληαη ζε 

πεξηνρέο πςειήο εκπνξηθφηεηαο θαη αθηλήησλ κε ειθπζηηθέο απνδφζεηο. 

 

Δπηπξφζζεηα, ε εηαηξεία είλαη δπλαηφ λα κελ κπνξεί λα βξεη αμηφινγα αθίλεηα εμαηηίαο ηνπ 

αληαγσληζκνχ απφ άιινπο επελδπηέο ζηηο αγνξέο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα θαη ζηηο ινηπέο ρψξεο 

ηνπ ελδηαθέξνληνο ηεο ζηελ Δπξσπατθή Έλσζε. Οπνηνζδήπνηε παξάγνληαο πνπ ζα κπνξνχζε 
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λα δπζρεξάλεη αθφκα πεξηζζφηεξν ηελ έγθαηξε αλεχξεζε πξνο αγνξά θαη εθκίζζσζε αθηλήησλ, 

φπσο είλαη ε ζεκαληηθή κείσζε ζηελ πξνζθνξά αθηλήησλ ζηηο ζπγθεθξηκέλεο αγνξέο, κπνξεί 

λα απνβεί επηδήκηνο γηα ηηο απνδφζεηο ηεο.  

 

V. Δλδέρεηαη λα ππάξμνπλ απμήζεηο ζηα Λεηηνπξγηθά θαη ινηπά έμνδα ηεο Δηαηξείαο 

Σα ιεηηνπξγηθά θαη ινηπά έμνδα ηεο Δηαηξείαο ζα κπνξνχζαλ λα απμεζνχλ  ρσξίο αληίζηνηρε 

αχμεζε ηνπ θχθινπ εξγαζηψλ ή ησλ θαηαβνιψλ απφ κηζζσηέο γηα ιεηηνπξγηθέο θαη άιιεο 

δαπάλεο. Σέηνηνπ είδνπο απμήζεηο ζα κπνξνχζαλ λα επεξεάζνπλ δπζκελψο θαη νπζησδψο ηα 

ρξεκαηννηθνλνκηθά απνηειέζκαηα ηεο εηαηξείαο. 

 

Παξάγνληεο πνπ ζα κπνξνχζαλ, κεηαμχ άιισλ, λα απμήζνπλ ηα ιεηηνπξγηθά θαη ινηπά έμνδν 

πεξηιακβάλνπλ: 

 απμήζεηο ζηα αζθάιηζηξα, 

 κε πξνβιέςηκεο απμήζεηο ζην θφζηνο ζπληήξεζεο ησλ αθηλήησλ θαη 

 πξνβιήκαηα πνπ επεξεάδνπλ ηα αθίλεηα θαη ρξήδνπλ απνθαηάζηαζεο, δεκηνπξγψληαο 

απξφβιεπηεο θεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο 

 ηξνπνπνηήζεηο ζηνπο λφκνπο, θαλνληζκνχο ή θπβεξλεηηθέο πνιηηηθέο 

(πεξηιακβαλνκέλσλ εθείλσλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ πγηεηλή θαη ηελ αζθάιεηα θηηξηαθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ θαη ππνδνκψλ) πνπ απμάλνπλ ην θφζηνο ζπκκφξθσζεο 

 

VI. Ζ ηπρφλ γεσγξαθηθή ζπγθέληξσζε ησλ αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο κπνξεί λα ηελ θαηαζηήζεη 

επάισηε ζε αιιαγέο ζηηο νηθνλνκηθέο θαη ινηπέο ζπλζήθεο ζηελ Διιάδα 

 

Ζ εηαηξεία ζα πξέπεη λα πξνζέμεη ηδηαίηεξα ηε ζσζηή γεσγξαθηθή δηαζπνξά ησλ αθηλήησλ ηεο, 

είηε απηά βξίζθνληαη ζηελ Αηηηθή, είηε ζε άιιεο πεξηνρέο ηεο Διιάδαο, είηε ζε ρψξεο ηεο 

Δπξψπεο.  

 

Απνηέιεζκα απηήο ηεο δηαζπνξάο ζα είλαη ε απνθπγή επαλαδηαπξαγκάηεπζεο λέσλ φξσλ 

εθκίζζσζεο,  κεηά απφ ξπζκηζηηθέο αιιαγέο, ηπρφλ χθεζε ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο ή ηεο 

ειιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ ελ γέλεη ή ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Αηηηθή ζπγθεθξηκέλα, θαζψο 

θαη νπνηαδήπνηε κείσζε ζην επίπεδν δήηεζεο εκπνξηθψλ ρψξσλ θαη νπνηαδήπνηε νηθνλνκηθή 

χθεζε ή δπζκελείο ζπλζήθεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ Αηηηθή ή ζηελ Διιάδα, νη νπνίνη κπνξεί 

λα επεξεάζνπλ δπζκελψο ηα νηθνλνκηθά απνηειέζκαηα ηεο Δηαηξείαο θαη ηε ρξεκαηννηθνλνκηθή 

ηεο ζέζε. Δπίζεο, πξνθπιάζζεηαη ε αμία ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ζε κεγάιν βαζκφ φηαλ ε Δηαηξεία 



87 
 

έρεη θαηαλείκεη ηηο επελδχζεη ηεο θαηά ηξφπν ηέηνην ψζηε λα έρνπλ ζπκπεξηιεθζεί αθίλεηα ζε 

κεγαιχηεξε γεσγξαθηθή έθηαζε. 

 

VII. Σα λέν-απνθηεζέληα αθίλεηα θαη αθίλεηα πνπ ε Δηαηξεία ζηνρεχεη λα απνθηήζεη ζην κέιινλ, 

ελδέρεηαη λα κελ απνθέξνπλ ηηο αλακελφκελεο απνδφζεηο 

΋ηαλ ε Δηαηξεία απνθαζίδεη εάλ ζα αγνξάζεη έλα ζπγθεθξηκέλν αθίλεην, κπνξεί λα 

ρξεζηκνπνηήζεη παξαδνρέο αλαθνξηθά κε ηελ πξνζδνθψκελε κειινληηθή απφδνζε ηνπ ελ ιφγσ 

αθηλήηνπ. ΢πγθεθξηκέλα, εθηηκά ηελ απφδνζε ηεο επέλδπζεο κε βάζε ην αλακελφκελν πνζνζηφ 

πιεξφηεηαο θαη ην χςνο ησλ κηζζσκάησλ. Δάλ ε εθηηκψκελε απφδνζε επέλδπζεο απνδεηρζεί 

αλαθξηβήο θαη ην αθίλεην δελ έρεη ηε δπλαηφηεηα λα επηηχρεη ην πξνζδνθψκελν πνζνζηφ 

πιεξφηεηαο ή / θαη ην χςνο ησλ κηζζσκάησλ, ε Δηαηξεία κπνξεί λα κελ έρεη ηελ απφδνζε πνπ 

αλακέλεη θαηά ηελ αλάδπζε ηεο επέλδπζεο ηεο. 

VIII. Ζ επηηπρία ησλ επηρεηξεκαηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο εηαηξείαο βαζίδεηαη ζηελ εκπεηξία θαη 

ηηο ηθαλφηεηεο ηεο Δπελδπηηθήο ηεο Δπηηξνπήο θαη ησλ αλψηεξσλ δηεπζπληηθψλ ζηειερψλ 

ηεο 

Ζ δηαρείξηζε θαη νη ιεηηνπξγίεο ηεο Δηαηξείαο εμαξηψληαη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ απφ ηελ 

ζπλεηζθνξά ησλ αλψηεξσλ δηεπζπληηθψλ ζηειερψλ θαη ηεο Δπελδπηηθήο ηεο Δπηηξνπήο. Απηφο 

είλαη θαη ν ιφγνο πνπ απνθαζίζζεθε ε πξφζιεςε δχν ηθαλψλ θαη έκπεηξσλ ζηειερψλ, νη νπνίνη 

καδί κε κέιε ηνπ Γ.΢. ζα απνηεινχλ ηελ Δπελδπηηθή Δπηηξνπή. Ζ απνπζία ηέηνησλ ζηειερψλ ζα 

κπνξνχζε λα επεξεάζεη δπζκελψο ηηο επηρεηξεκαηηθέο δξαζηεξηφηεηεο ηεο Δηαηξείαο θαη ηα 

απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο. 

IX. Σν επλντθφ θνξνινγηθφ θαζεζηψο πνπ απνιακβάλεη ε Δηαηξεία σο Α.Δ.Δ.Α.Π. ελδέρεηαη λα 

ππνζηεί αξλεηηθή κεηαβνιή 

Μπνξεί νη θνξνινγηθέο ειαθξχλζεηο πνπ παξέρνληαη ζηελ εηαηξεία ιφγσ ηεο νξγάλσζεο ηεο σο 

Α.Δ.Δ.Α.Π., λα επεξεαζηνχλ απφ ελδερφκελεο δπζκελείο αιιαγέο ζηε θνξνινγηθή λνκνζεζία ή 

ηελ εξκελεία ηεο. Αιιαγέο ζηε θνξνινγηθή λνκνζεζία ηεο Διιάδαο ή ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 

κπνξεί λα έρνπλ ηα αθφινπζα απνηειέζκαηα, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ κεηαμχ άιισλ: 

 λα αληηζηαζκίδνπλ ηα νθέιε πνπ απνιακβάλεη ζηελ Διιάδα δπλάκεη ηνπ θνξνινγηθνχ 

θαζεζηψηνο ηεο σο Α.Δ.Δ.Α Π  θαη 
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 λα επεξεάζνπλ ηελ αμία ησλ επελδχζεσλ ηεο θαη ηελ ηθαλφηεηα ηεο λα πεηχρεη ηνπο 

επελδπηηθνχο ηεο ζηφρνπο. 

΢ε πεξίπησζε πνπ επέιζεη αξλεηηθή κεηαβνιή ζην θνξνινγηθφ θαζεζηψο ηεο Δηαηξείαο, 

ελδέρεηαη λα επεξεαζηνχλ δπζκελψο ηα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο, θαζψο θαη ηα θαζαξά 

θέξδε ηεο. 

X. Δλδέρεηαη ε Δηαηξεία λα αληηκεησπίζεη ζην κέιινλ θηλδχλνπο πνπ ζπλδένληαη κε δαλεηζκφ 

γηα ηε δηεχξπλζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αθηλήησλ ηεο 

Μεηά απφ ηηο ηξνπνπνηήζεηο πνπ επήιζαλ ζην θαλνληζηηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηηο ειιεληθέο 

Α.Δ.Δ.Α.Π. δπλάκεη ηνπ Ν. 3581/2007, ε εηαηξεία κπνξεί λα δαλεηζηεί κέρξη ην 50% ηνπ 

ελεξγεηηθνχ ηεο κε ζθνπφ ηελ απφθηεζε θαη αμηνπνίεζε Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο. Καηά ζπλέπεηα, ε 

εηαηξεία ελδέρεηαη λα εμεηάζεη ηε ρξήζε δαλεηζκνχ πξνθεηκέλνπ λα ρξεκαηνδνηήζεη ηελ 

ζηξαηεγηθή ησλ επελδχζεσλ ηεο. Σν χςνο θαη νη φξνη ηπρφλ δαλεηζκνχ ζα εμαξηψληαη απφ ηελ 

ηθαλφηεηα ηεο εηαηξείαο λα εμαζθαιίζεη ην δαλεηζκφ θαη ηε ζηαζεξφηεηα ησλ ηακεηαθψλ ηεο 

ξνψλ ζχκθσλα κε ηηο εθηηκήζεη ηνπ εθάζηνηε δαλεηζηή. Δάλ θαηά θαηξνχο ε εηαηξεία δελ είλαη ζε 

ζέζε λα εμαζθαιίζεη θαηάιιειε ή επαξθή ρξεκαηνδφηεζε, κπνξεί λα κελ είλαη ζε ζέζε λα 

επελδχζεη ζε νξηζκέλα αθίλεηα θαη λα δηεπξχλεη ην ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηεο, ζχκθσλα κε 

ηελ επελδπηηθή ηεο ζηξαηεγηθή, γεγνλφο πνπ είλαη πηζαλφ λα επεξεάζεη δπζκελψο ηελ απφδνζε 

ησλ επελδχζεψλ ηεο. 

 

Ζ ρξήζε δαλεηζκνχ ή άιισλ ζπλαθψλ ηερληθψλ κπνξεί λα νδεγήζεη ζε κεγαιχηεξεο 

δηαθπκάλζεηο ησλ απνδφζεσλ κηαο επέλδπζεο, γεγνλφο πνπ ελδέρεηαη λα νδεγήζεη ηελ εηαηξεία 

ζε κεηνλεθηηθή ζέζε έλαληη αληαγσληζηψλ ηεο πνπ δαλείδνληαη ιηγφηεξν. Δάλ ηα έζνδα θαη ε 

ππεξαμία (capital appreciation) ησλ επελδχζεσλ πνπ ζα πξαγκαηνπνηεζνχλ κε δαλεηζκφ είλαη 

κηθξφηεξα απφ ην θφζηνο ηνπ δαλεηζκνχ, ηα θαζαξά Έζνδα θαη κειινληηθά ε Δζσηεξηθή Αμία 

ησλ Μεηνρψλ ηεο Δηαηξείαο (NAV) ελδέρεηαη λα κεησζνχλ. Ζ ρξήζε δαλεηαθψλ θεθαιαίσλ ζα 

έρεη σο απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ησλ επελδχζεσλ ηεο εηαηξείαο θαη, ζην πιαίζην κηαο αγνξάο κε 

δπζκελείο εμειίμεηο, ε ελδερφκελε ζπλεπαγφκελε απψιεηα ηνπ θεθαιαίνπ ζα είλαη κεγαιχηεξε 

απφ φ,ηη εάλ δελ είρε ρξεζηκνπνηεζεί δαλεηζκφο. 

 

Δπηπξφζζεηα, ν δαλεηζκφο ζα κπνξνχζε λα έρεη ζεκαληηθή επίδξαζε ζηελ εηαηξεία, ιφγσ, 

κεηαμχ άιισλ: 

 ηεο αχμεζεο ηνπ θηλδχλνπ επηηνθίσλ, 
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 ηελ έθζεζε ηεο εηαηξείαο ζε απμεκέλν θίλδπλν ζε πεξηπηψζεηο χθεζεο ζηελ αγνξά ησλ 

αθηλήησλ θαη ζηελ νηθνλνκία γεληθφηεξα, 

 ηεο ζπλεπαγφκελεο αλαγθαηφηεηαο λα ρξεζηκνπνηείηαη ζεκαληηθφ κέξνο ηεο ηακεηαθήο 

ξνήο ηεο ζηελ εμππεξέηεζε ησλ δαλείσλ ηεο.  

 ηεο ζχζηαζεο εμαζθαιηζηηθψλ δηθαησκάησλ ή ηεο παξνρήο εκπξάγκαησλ αζθαιεηψλ ή 

εγγπήζεσλ επί ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ηεο Δηαηξείαο. 

 

Δπηπξφζζεηα, ηπρφλ αχμεζε ησλ επηηνθίσλ ελδέρεηαη λα επεξεάζεη δπζκελψο ηηο απνδφζεηο 

πνπ κπνξνχλ λα επηηεπρζνχλ απφ ηα αθίλεηα ηεο εηαηξείαο, γεγνλφο πνπ ελδέρεηαη λα 

επεξεάζεη αξλεηηθά ηελ απφδνζε ησλ επελδχζεσλ ηεο. 

XI. Ζ Δηαηξεία ελδέρεηαη λα αληηκεησπίζεη νξηζκέλνπο θηλδχλνπο ζε πεξίπησζε πνπ επηιέμεη λα 

πξνβεί ζε δηεζλείο επελδχζεηο. 

Ζ εηαηξεία ελδέρεηαη λα πξαγκαηνπνηήζεη νξηζκέλεο επελδχζεηο ζε αγνξέο ρσξψλ ηεο 

Δπξσπατθήο Έλσζεο. Σα απνηειέζκαηα ηεο αλαθνξηθά κε ηηο επελδχζεηο απηέο, εθφζνλ 

πξαγκαηνπνηεζνχλ, ελδέρεηαη λα επεξεαζηνχλ νπζησδψο απφ γεγνλφηα πέξαλ ηνπ ειέγρνπ 

ηεο, φπσο ε γεληθεπκέλε χθεζε ζε ηνπηθέο νηθνλνκίεο, αιιαγέο ζηηο ηνπηθέο θαλνληζηηθέο 

απαηηήζεηο θαη ηνπο εθαξκνζηένπο λφκνπο (ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ ζρεηηθψλ κε ηε 

θνξνινγία θαη ηελ πνιενδνκία), ε θαηάζηαζε ησλ ηνπηθψλ ρξεκαηαγνξψλ, ε ηνπηθή λνκηθή θαη 

πνιηηηθή αζηάζεηα, ηα ηνπηθά επηηφθηα, νη δηαθπκάλζεηο ζην πνζνζηφ πιεζσξηζκνχ θαη ηηο 

ζπλαιιαγκαηηθέο ηζνηηκίεο, ε εγθιεκαηηθφηεηα θαη ε δηαθζνξά, νη θίλδπλνη απαιινηξίσζεο, 

θξαηηθνπνηήζεσλ θαη θαηαζρέζεσλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ θαη νη αιιαγέο ζηε λνκνζεζία 

αλαθνξηθά κε ηα επηηξεπηά φξηα μέλσλ επελδχζεσλ. 

 

Σέηνηνπ είδνπο γεγνλφηα ελδέρεηαη λα κεηψζνπλ ην χςνο ησλ κηζζσκάησλ πνπ ζα αλέκελε ε 

εηαηξεία λα εηζπξάμεη γηα ηα ζπγθεθξηκέλα αθίλεηα ή/θαη ηελ θεθαιαηνπρηθή αμία νπνησλδήπνηε 

ηέηνησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, θάηη ην νπνίν ζα κπνξνχζε λα έρεη δπζκελή επίδξαζε ζηηο 

ηακεηαθέο ηεο ξνέο. Πεξαηηέξσ, νξηζκέλεο ρψξεο ελδέρεηαη λα απαηηνχλ δηνηθεηηθέο εγθξίζεηο ή 

λα ξπζκίδνπλ ηνλ επαλαπαηξηζκφ εηζνδεκάησλ απφ επελδχζεηο, θεθαιαίσλ ή πξνζφδσλ απφ 

πψιεζε θηλεηψλ αμηψλ απφ μέλνπο επελδπηέο. Δπηπιένλ, κηα ρψξα κπνξεί λα επηβάιιεη 

πξνζσξηλνχο πεξηνξηζκνχο ζηνλ επαλαπαηξηζκφ μέλσλ θεθαιαίσλ εθηφο ηεο ρψξαο. Σέηνηνη 

πεξηνξηζκνί ελδέρεηαη λα επεξεάζνπλ δπζκελψο ηελ ηθαλφηεηα επαλαπαηξηζκνχ πνζψλ ή 

αξγφηεξα κεξηζκάησλ. 
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Σέινο, ε εηαηξεία ζα είλαη εθηεζεηκέλε ζε ρξεκαηννηθνλνκηθνχο θηλδχλνπο φπσο ν θίλδπλνο 

αγνξάο, ν πηζησηηθφο θίλδπλνο αιιά θαη ν θίλδπλνο ξεπζηφηεηαο. 

 

Κίλδπλνο αγνξάο 

Ο θίλδπλνο αγνξάο νξίδεηαη σο ν θίλδπλνο, ε εχινγε αμία ή νη ηακεηαθέο ξνέο ελφο 

ρξεκαηννηθνλνκηθνχ κέζνπ λα κεηαβάιινληαη ιφγσ αιιαγήο ζηηο ηηκέο ηεο αγνξάο. Ζ εηαηξεία 

πηζαλφλ λα ππφθεηηαη ζε θίλδπλν δηαθχκαλζεο ησλ κειινληηθψλ ηακεηαθψλ ηεο ξνψλ σο 

απνηέιεζκα κηαο κεηαβνιήο ησλ επηηνθίσλ ιφγσ ηεο ιήςεο ηξαπεδηθψλ δαλείσλ κε 

θπκαηλφκελν επηηφθην. Δπηπιένλ ε εηαηξεία ζα επελδχζεη ζε ηνθνθφξα ρξεκαηννηθνλνκηθά 

πξντφληα ζηνηρεία ηνπ ελεξγεηηθνχ. Βέβαηα ε έθζεζε ηεο ζε θίλδπλν επηηνθίνπ απφ ηα ζηνηρεία 

απηά δελ αλακέλεηαη ζεκαληηθή θαζψο νη επελδχζεηο απηέο πξνβιέπεηαη λα είλαη ζε πξντφληα 

κηθξνχ ξίζθνπ ηα νπνία πηζαλφηαηα λα είλαη πξνζεζκηαθέο θαηαζέζεηο βξαρείαο δηάξθεηαο (1-3 

κήλεο) ή νκφινγα ειιεληθψλ ηξαπεδψλ, νχησο ψζηε λα κελ δεζκεχνληαη ρξήκαηα γηα κεγάιεο 

ρξνληθέο πεξηφδνπο θαζψο ππάξρεη πηζαλφηεηα ρξεζηκνπνίεζεο ηνπο ζε επελδχζεηο ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ. 

Πηζησηηθόο θίλδπλνο 

Πηζησηηθφο θίλδπλνο είλαη ν θίλδπλνο έλα απφ ηα ζπκβαιιφκελα κέξε ζε έλα 

ρξεκαηννηθνλνκηθφ κέζν λα αζεηήζεη ηελ ππνρξέσζε ηνπ πξνμελψληαο νηθνλνκηθή δεκία ζην 

άιιν κέξνο. Ο πηζησηηθφο θίλδπλνο ηεο εηαηξείαο κπνξεί λα πεγάδεη απφ ηπρφλ θαηαζέζεηο ζε 

πηζησηηθά ηδξχκαηα θαη απφ ηηο απαηηήζεηο απφ πειάηεο θαη ινηπνχο ρξεψζηεο 

ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ θαη ησλ απαηηήζεσλ απφ ζπκβφιαηα. 

 

Αλαθνξηθά κε ηηο απαηηήζεηο απφ κηζζσηήξηα ζπκβφιαηα, ε εηαηξεία ζα ππφθεηηαη ζηνλ 

πηζησηηθφ θίλδπλν ησλ κηζζσηψλ ηεο. Δίλαη πηζαλφλ νη κηζζσηέο λα παξαβνχλ ηηο ζπκβαηηθέο 

ηνπο ππνρξεψζεηο γηα νξηζκέλα ρξνληθά δηαζηήκαηα. Ωζηφζν ε εηαηξεία δελ αλακέλεη 

ζεκαληηθέο πηζησηηθέο δεκηέο θαζψο ζχκθσλα κε ηελ πνιηηηθή ηεο, ζπκβάζεηο κίζζσζεο ζα 

ζπλάπηνληαη κε πειάηεο κε επαξθή πηζηνιεπηηθή ηθαλφηεηα (θπξίσο ηξάπεδεο & πνιπεζληθέο 

εηαηξείεο). 

 

Κίλδπλνο ξεπζηόηεηαο  

Κίλδπλνο ξεπζηφηεηαο είλαη ν θίλδπλνο ε εηαηξεία λα αληηκεησπίζεη δπζθνιίεο ζηελ εμεχξεζε 

θεθαιαίσλ γηα λα θαιχςεη ππνρξεψζεηο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηα ρξεκαηννηθνλνκηθά κέζα. 
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΢πλεζίδνληαη ζπκθσλίεο κε ηδησηηθέο ηξάπεδεο γηα ηνλ δαλεηζκφ κηθξψλ θεθαιαίσλ σο θεθάιαηα 

θίλεζεο ή κεγαιπηέξσλ σο επελδχζηκα θεθάιαηα. Θα επηδησρζεί ζπκθσλία δεκηνπξγίαο 

πηζησηηθνχ ινγαξηαζκνχ ζε ειιεληθφ πηζησηηθφ ίδξπκα ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη εηεζίσο ε 

απαξαίηεηε ξεπζηφηεηα. 

Κίλδπλνη πνπ ζρεηίδνληαη κε ηνλ θιάδν θαη ηηο αγνξέο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα  θαη ην 

Δμσηεξηθό 

1. Ζ απνηίκεζε ησλ αθηλήησλ είλαη εγγελψο ππνθεηκεληθή θαη αβέβαηε 

Ζ απνηίκεζε ησλ αθηλήησλ είλαη εγγελψο ππνθεηκεληθή θαη αβέβαηε ιφγσ ηεο ηδηαίηεξεο θχζεο 

θάζε αθηλήηνπ θαη ηεο αλάγθεο λα γίλνπλ εθηηκήζεηο θαη παξαδνρέο ζρεηηθά, κεηαμχ άιισλ, κε 

ηελ απφδνζε θαη ην πνζνζηφ πιεξφηεηαο ηνπ αθηλήηνπ. Δπηπιένλ πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ε 

εθηίκεζε ηεο εχινγεο αμίαο ησλ φπνησλ αθηλήησλ πεξηέρεη αθφκα κεγαιχηεξν βαζκφ 

αβεβαηφηεηαο δεδνκέλνπ φηη δηελεξγείηε θαηά ηελ δηάξθεηα εμέιημεο κηαο κνλαδηθήο νηθνλνκηθήο 

θξίζεο ζε παγθφζκην επίπεδν. Οη επηπηψζεηο απηήο ηεο θξίζεο έρνπλ απνηππσζεί θαη ζηελ 

θηεκαηαγνξά, ρσξίο φκσο λα έρνπκε πιήξε εηθφλα γηα ηα αθίλεηα ηεο ρψξαο καο. Σνχην έρεη σο 

απνηέιεζκα νη απνηηκψκελεο αμίεο λα ελέρνπλ κεγαιχηεξν πνζνζηφ αβεβαηφηεηαο θαη θηλδχλνπ, 

αλ θαη ελδέρεηαη λα ππάξμνπλ επθαηξίεο αγνξάο. 

 

΢χκθσλα κε ην λφκν, ε εηαηξεία νθείιεη λα πξνβαίλεη ζε απνηίκεζε ησλ αθηλήησλ ηεο θάζε έμη 

(6) κήλεο, κε απνηέιεζκα νξηζκέλα θνλδχιηα ησλ Οηθνλνκηθψλ ηεο Καηαζηάζεσλ λα ππφθεηληαη 

ζην ελδερφκελν ζεκαληηθψλ κεηαβνιψλ θαη αβεβαηφηεηαο, εμαηηίαο ηεο εγγελνχο ξεπζηφηεηαο 

ηεο απνηίκεζεο ησλ αθηλήησλ. Απηφ ελδέρεηαη λα επεξεάζεη ζεκαληηθά ηελ νηθνλνκηθή 

θαηάζηαζε ηεο εηαηξείαο γηα ην ζπγθεθξηκέλν ρξνληθφ δηάζηεκα θαη λα δεκηνπξγήζεη 

πξνβιήκαηα ζηελ εηαηξεία φηαλ απηή εηζαρζεί ζην ρξεκαηηζηήξην. 

 

2. Ζ Δηαηξεία κπνξεί λα επεξεαζηεί δπζκελψο απφ ηελ ρακειή ξεπζηφηεηα ησλ επελδχζεσλ 

ζε αθίλεηα 

Σα αθίλεηα ησλ νπνίσλ ηελ απφθηεζε ελδέρεηαη λα εμεηάζεη ζην κέιινλ ε εηαηξεία, κπνξεί λα 

βξίζθνληαη ζε θιάδνπο ή γεσγξαθηθέο πεξηνρέο κε ρακειφηεξε ξεπζηφηεηα ζε ζρέζε κε άιιεο 

ψξηκεο αγνξέο αθηλήησλ. Σέηνηα ρακειή ξεπζηφηεηα κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ ηθαλφηεηα ηεο 

εηαηξείαο λα δηαθνξνπνηήζεη ην ραξηνθπιάθην ηεο ή λα δηαζέζεη ή λα ξεπζηνπνηήζεη κέξνο ηνπ 

ραξηνθπιαθίνπ ηεο εγθαίξσο θαη ζε ηθαλνπνηεηηθέο ηηκέο πξνθεηκέλνπ λα αληαπνθξηζεί ζηηο 

αιιαγέο ησλ ζπλζεθψλ ηεο νηθνλνκίαο, ηεο αγνξάο αθηλήησλ ή άιισλ θαηαζηάζεσλ. Απηφ ζα 
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κπνξνχζε λα επεξεάζεη δπζκελψο ηε ρξεκαηννηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο εηαηξείαο θαη ηα 

απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο θαη λα απνηειέζεη ηξνρνπέδε ζηελ αλάπηπμή ηεο.   

3. Ζ αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα θαη ζε άιιεο ρψξεο ζηηο νπνίεο ελδέρεηαη ε Δηαηξεία λα 

δξαζηεξηνπνηεζεί επηρεηξεκαηηθά ζην κέιινλ ραξαθηεξίδεηαη απφ έιιεηςε αλαιπηηθψλ 

ζηνηρείσλ, ζε ζχγθξηζε κε άιιεο ψξηκεο αγνξέο αθηλήησλ 

Σα ηειεπηαία ρξφληα, κηθξφο αξηζκφο ηδησηηθψλ θνξέσλ μεθίλεζε λα δεκνζηεχεη ζηαηηζηηθά θαη 

άιια ζηνηρεία εξεπλψλ αλαθνξηθά κε ηηο ζπγθεθξηκέλεο αγνξέο αθηλήησλ, αιιά ην εχξνο ησλ 

ζηνηρείσλ απηψλ είλαη ζεκαληηθά κηθξφηεξν θαη ηείλεη λα είλαη ιηγφηεξν ζπλεπέο απ' φηη ζε άιιεο 

ψξηκεο αγνξέο αθηλήησλ, θπξίσο ιφγσ ηεο ζρεηηθά κηθξήο πεξηφδνπ θαηά ηελ νπνία έρνπλ 

δεκνζηεπηεί ηα ζηνηρεία απηά, ηεο έιιεηςεο δηαθάλεηαο ζηηο ζπγθεθξηκέλεο αγνξέο αθηλήησλ, ηεο 

πεξηνξηζκέλεο πξφζβαζεο ζε δεκφζηα θαη ηδησηηθά δεδνκέλα θαη ηεο έιιεηςεο δεκφζησλ 

αξρείσλ αλαθνξηθά κε ηηο ηηκέο πψιεζεο αθηλήησλ. Ζ ζρεηηθή έιιεηςε ζηαηηζηηθψλ θαη άιισλ 

ζηνηρείσλ θαζηζηά πην δχζθνιε ηελ αμηνιφγεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο ησλ αθηλήησλ ζηηο ρψξεο 

απηέο. Αλ πξνζζέζνπκε θαη ηα δνκηθά πξνβιήκαηα ηεο ειιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ (έιιεηςε 

θηεκαηνινγίνπ θ.α.) ηφηε έρνπκε ζπκπιεξσκέλν ην πάδι ηεο ηξέρνπζαο θαηάζηαζεο. 

4. Σα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο Δηαηξείαο κπνξεί λα επεξεαζηνχλ δπζκελψο απφ 

θαλνληζηηθέο αιιαγέο θαη λένπο λφκνπο θαη θαλνληζκνχο, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ εθείλσλ 

ησλ λφκσλ θαη θαλνληζκψλ πνπ δηέπνπλ ηελ ρσξνηαμία θαη ην πεξηβάιινλ 

Ζ εηαηξεία νθείιεη λα είλαη πνιχ πξνζεθηηθή πσο φιεο νη δξαζηεξηφηεηεο θαη ηα αθίλεηα ηεο ζα 

ζπκκνξθψλνληαη απφ θάζε νπζηψδε άπνςε κε ηνπο εθαξκνζηένπο ηνπηθνχο, εζληθνχο θαη 

δηεζλείο πεξηβαιινληηθνχο θαη ρσξνηαμηθνχο λφκνπο θαη θαλνληζκνχο. Ζ εηαηξεία ζα πξέπεη λα 

θαηαγξάθεη ζηηο Οηθνλνκηθέο ηεο Καηαζηάζεηο φιεο ηηο νπζηψδεηο  επζχλεο πνπ ζα ηηο 

ππνδεηρζνχλ ζε ζρέζε κε πεξηβαιινληηθά δεηήκαηα. 

 

Γελ ππάξρνπλ εγγπήζεηο φηη νη δξαζηεξηφηεηεο ηεο εηαηξείαο ζα ηεινχλ πάληνηε ζε πιήξε 

ζπκκφξθσζε κε φινπο ηνπο εθαξκνζηένπο θαλφλεο θαη θαλνληζκνχο, φηη δελ ζα ζεζπηζηνχλ 

λένη θαλφλεο θαη θαλνληζκνί ή φηη νη πθηζηάκελνη θαλφλεο θαη θαλνληζκνί δελ ζα εθαξκνζηνχλ 

θαηά ηξφπν πνπ ζα κπνξνχζε λα πεξηνξίζεη ηηο δξαζηεξηφηεηεο ηεο εηαηξείαο ή ηελ αλάπηπμή 

ηεο. Σξνπνπνηήζεηο ζε πθηζηάκελνπο λφκνπο θαη θαλνληζκνχο, ελδέρεηαη λα επεξεάζεη 

δπζκελψο θαη νπζησδψο ηηο επηρεηξεκαηηθέο δξαζηεξηφηεηεο ηεο εηαηξείαο, ηε ιεηηνπξγία θαη ηε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή ηεο απφδνζε. Δπίζεο, είλαη πηζαλφλ κεηαγελέζηεξεο έξεπλεο λα εληνπίζνπλ 
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δπζκελείο πεξηβαιινληηθέο ζπλζήθεο ηηο νπνίεο ε εηαηξεία δελ είλαη ζε ζέζε λα γλσξίδεη φηαλ 

επελδχεη ζε θάπνην αθίλεην. 

 

Δηδηθφηεξα, θζη' εθαξκνγή ηνπ θνηλνηηθνχ δηθαίνπ, ζηελ Διιάδα ή θαη ζε ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο 

Έλσζεο ζηηο νπνίεο ελδερνκέλσο δξαζηεξηνπνηεζεί ε εηαηξεία, ελδέρεηαη λα ππνρξεσζεί λα 

εθαξκφζεη λέα πξφηππα αλαθνξηθά κε ηηο πξνδηαγξαθέο ησλ αθηλήησλ, ηα νπνία ζα 

απαηηνχζαλ κειινληηθά ηελ αλαβάζκηζε νξηζκέλσλ ζηνηρείσλ ελεξγεηηθνχ ηεο, θαη δελ 

ππάξρνπλ εγγπήζεηο φηη ε εηαηξεία ζα κπνξνχζε λα ζπκκνξθσζεί κε ηα πξφηππα απηά, γεγνλφο 

πνπ ζα κπνξνχζε λα επεξεάζεη δπζκελψο ηα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο. 

 

Οη απνθάζεηο ησλ πνιενδνκηθψλ αξρψλ ελδέρεηαη λα επεξεαζηνχλ απφ πνιηηηθέο, ηνπηθέο θαη 

άιιεο παξακέηξνπο πέξαλ ησλ φζσλ πξνβιέπνληαη απφ ηνπο λφκνπο πνπ δηέπνπλ ηε 

ρσξνηαμία. Δπηπξφζζεηα, απνθάζεηο κπνξεί λα αλαζεσξεζνχλ θαη λα αθπξσζνχλ ή λα 

αλαζηξαθνχλ απφ ηα αξκφδηα δηθαζηήξηα. 

Γελ ππάξρνπλ εγγπήζεηο φηη ε λνκνζεζία θαη νη θαλνληζκνί πνπ εθαξκφδνληαη ζηελ Διιάδα θαη 

ζηηο ππφινηπεο ρψξεο πνπ ε εηαηξεία ελδέρεηαη λα δξαζηεξηνπνηεζεί επηρεηξεκαηηθά ζην 

κέιινλ, ή ε εξκελεία ή ε επηβνιή ή ε αιιαγή ησλ πθηζηακέλσλ λφκσλ ή θαλνληζκψλ, δελ ζα 

ππνρξεψζνπλ ηελ εηαηξεία λα αλαιάβεη πξφζζεηεο δαπάλεο ή δηαθνξεηηθά δελ ζα επεξεάζνπλ 

δπζκελψο ηε δηαρείξηζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ησλ αθηλήησλ ηεο. 

5. Σα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο Δηαηξείαο κπνξεί λα επεξεαζηνχλ δπζκελψο απφ 

θαλνληζηηθέο αιιαγέο θαη λένπο λφκνπο θαη θαλνληζκνχο, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ εθείλσλ 

ησλ λφκσλ θαη θαλνληζκψλ πνπ δηέπνπλ ηελ πνιενδνκία θαη ηελ ξπκνηνκία 

Ζ Γηνίθεζε ηεο εηαηξείαο δεζκεχεηαη γηα ηελ απφιπηε πξνηεξαηφηεηα πνπ ζα δίλεη ζηελ ηήξεζε 

ηεο λνκνζεζίαο (ζπκπεξηιακβαλνκέλε ηεο ηνπηθήο πνιενδνκηθήο θαη ξπκνηνκηθήο λνκνζεζίαο) 

θαη ζην λα εμαζθαιίζεη φηη ζα έρνπλ ιεθζεί φιεο νη απαξαίηεηεο νηθνδνκηθέο άδεηεο θαη εγθξίζεηο 

ζε ζρέζε κε θάζε έλα απφ ηα αθίλεηα πνπ ζα πξνζζέηεη ζην ραξηνθπιάθηφ ηεο.  

 

Ζ παξάβαζε ηεο ηζρχνπζαο πνιενδνκηθήο θαη ξπκνηνκηθήο λνκνζεζίαο κπνξεί λα νδεγήζεη (α) 

ζηελ επηβνιή πξνζηίκσλ ζηνπο θπξίνπο ησλ θηηξίσλ πνπ παξαβηάδνπλ ηε λνκνζεζία, (β) 

απνθάζεσλ γηα αιιαγέο ζην θηίξην ή (γ) ζε νξηζκέλεο πεξηζηάζεηο ζηελ θήξπμε ηνπ θηηξίνπ ή 

κέξνπο ηνπ σο θαηεδαθηζηένπ θαη ελδερνκέλσο ηελ θαηεδάθηζε ηνπ. Δπίζεο, ζε νξηζκέλεο 

πεξηπηψζεηο απεηινχληαη θαη πνηληθέο θπξψζεηο ελαληίνλ ηνπ παξαβάηε.  
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6. Ζ Δηαηξεία κπνξεί λα ππνζηεί νπζηψδεηο πιηθέο δεκίεο ην χςνο ησλ νπνίσλ ππεξβαίλεη ηηο 

αζθαιηζηηθέο απνδεκηψζεηο ηεο 

Μνινλφηη ε εηαηξεία επηβάιιεηαη απφ ην λφκν λα έρεη αζθαιηζζεί πιήξσο γηα φινπο ηνπο 

θηλδχλνπο πνπ πξνβιέπεη ε Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο, ελδέρεηαη λα ππάξμεη είδνο θηλδχλνπ 

πνπ δελ ζπκπεξηιακβάλεηαη ζην θαζνξηδφκελν απφ ηελ Δπηηξνπή Κε-θαιαηαγνξάο πιαίζην 

αζθαιηζηηθψλ θαιχςεσλ. Δπηπξφζζεηα, ζρεηηθά κε νξηζκέλα είδε θηλδχλνπ (φπσο θίλδπλνο 

πνιέκνπ θαη ζεηζκνχ θαηά ηε δηάξθεηα ηερληθψλ εξγαζηψλ) είηε δελ δηαηίζεηαη ζηελ αζθαιηζηηθή 

αγνξά θάιπςε, είηε δηαηίζεηαη πεξηνξηζκέλε θάιπςε, είηε ην θφζηνο ηέηνηνπ είδνπο αζθάιηζεο 

ελδέρεηαη λα είλαη απαγνξεπηηθφ ζε ζχγθξηζε κε ην ζπγθεθξηκέλν θίλδπλν. 

 

Πεξαηηέξσ, ζηελ αζθαιηζηηθή αγνξά ελδέρεηαη ζην κέιινλ λα παχζεη λα είλαη δηαζέζηκε 

θάιπςε, κεξηθή ή νιηθή, νξηζκέλσλ θηλδχλσλ θαηά ησλ νπνίσλ ε Δηαηξεία είλαη αζθαιηζκέλε. 

Δάλ ε Δηαηξεία ππνζηεί θάπνηα αλαζθάιηζηε δεκία πέξαλ ηνπ νξίνπ αζθάιηζεο, ζα κπνξνχζε 

λα απνιέζεη ην θεθάιαην πνπ επέλδπζε ζην πιεγέλ αθίλεην, θαζψο θαη ηα κειινληηθά έζνδα 

πνπ αλακελφηαλ λα έρεη απφ ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην. Δπηπξφζζεηα, ζα κπνξνχζε λα θαηαζηεί 

ππεχζπλε γηα ηελ απνθαηάζηαζε δεκηψλ πνπ πξνθιήζεθαλ απφ αλαζθάιηζηνπο θηλδχλνπο, ζα 

κπνξνχζε επίζεο λα εμαθνινπζεί λα επζχλεηαη γηα ηπρφλ ρξέε ή άιιεο νηθνλνκηθέο 

ππνρξεψζεηο πνπ ζρεηίδνληαη κε ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην. Γελ ππάξρνπλ εγγπήζεηο φηη δελ ζα 

ππάξμνπλ ζην κέιινλ νπζηψδεηο δεκίεο ην χςνο ησλ νπνίσλ λα ππεξβαίλεη ηηο αζθαιηζηηθέο 

απνδεκηψζεηο ηεο Δηαηξείαο. 

 

7. ΢εηζκνί θαη άιιεο θπζηθέο θαηαζηξνθέο ζα κπνξνχζαλ λα επεξεάζνπλ δπζκελψο ηε 

Λεηηνπξγία ηεο Δηαηξείαο 

΢εηζκνί θαη άιιεο θπζηθέο θαηαζηξνθέο, φπσο ππξθαγηέο θαη πιεκκχξεο, κπνξεί λα 

επεξεάζνπλ ηελ αμία ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο εηαηξείαο, ηε ιεηηνπξγία θαη ηελ θεξδνθνξία ηεο. Ζ 

πηζαλφηεηα θαηαζηξνθψλ ή δεκηψλ απφ ζεηζκνχο είλαη γεληθά πςειφηεξε ζηελ Διιάδα ζε 

ζρέζε κε άιια κέξε ηεο Δπξψπεο. Σέηνηα γεγνλφηα ζα κπνξνχζαλ λα πξνθαιέζνπλ δεκηέο ζηα 

αθίλεηα ηεο εηαηξείαο, ζεκαληηθή ρξνληθή πζηέξεζε απνθαηάζηαζεο ηνπο ή λα ηα θαηαζηξέςνπλ 

κε ελδερφκελεο δεκίεο πνπ λα μεπεξλνχλ ηελ αζθαιηζηηθή ηεο θάιπςε θαζψο θαη λα 

πξνθαιέζνπλ ελδερφκελε κείσζε ησλ εζφδσλ ηεο εηαηξείαο απφ κηζζψκαηα, ή κείσζε ησλ 

ηακεηαθψλ ηεο ξνψλ θαη εζφδσλ. Σα γεγνλφηα απηά ελδέρεηαη επίζεο λα πξνθαιέζνπλ 

απμεκέλεο δηαθπκάλζεηο ή δεκία ζηηο ειιεληθέο ρξεκαηαγνξέο θαη ηελ ειιεληθή νηθνλνκία. 

Γπζκελείο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο κπνξνχλ λα επεξεάζνπλ ηα επίπεδα δήηεζεο ησλ κηζζσηψλ 
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θαζψο θαη ηελ ηθαλφηεηα ηνπο λα θαηαβάιινπλ κίζζσκα, γεγνλφο πνπ ζα κπνξνχζε λα 

επεξεάζεη δπζκελψο θαη νπζησδψο ηα απνηειέζκαηα ησλ εξγαζηψλ ηεο εηαηξείαο θαη ηε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή ηεο ζέζε. 

8. Ζ ειιεληθή λνκνζεζία κπνξεί λα πεξηνξίζεη ηελ ηθαλφηεηα ηεο Δηαηξείαο λα αγνξάδεη ή 

λα πσιεί αθίλεηα 

΢χκθσλα κε ην θαλνληζηηθά πιαίζην πνπ δηέπεη ηηο ειιεληθέο Α.Δ.Δ.Α.Π., ε εηαηξεία δελ κπνξεί 

λα πσιήζεη έλα αθίλεην ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο ζε ηηκή ρακειφηεξε θαηά 5% απφ ηελ αγνξαία 

αμία ηνπ, φπσο απηή απνηηκάηαη απφ ην ΢.Ο.Δ. θαη δελ κπνξεί λα αγνξάζεη αθίλεην ζε ηηκή 

πςειφηεξε θαηά 5% ηεο αγνξαίαο αμίαο ηνπ, φπσο απηή απνηηκάηαη απφ ην ΢.Ο.Δ. Οη ελ ιφγσ 

πεξηνξηζκνί ζα κπνξνχζαλ λα επεξεάζνπλ αξλεηηθά ηελ ηθαλφηεηα ηεο εηαηξείαο λα αγνξάδεη 

θαη λα πσιεί αθίλεηα θαηά ηξφπν πνπ λα ζπλάδεη κε ηνπο επελδπηηθνχο ηεο ζηφρνπο θαη ηελ 

επελδπηηθή ηεο πνιηηηθή. 

9. Ζ Διιάδα δελ δηαζέηεη θεληξηθφ θηεκαηνιφγην, γεγνλφο πνπ δπζρεξαίλεη ηελ απφδεημε 

ηεο χπαξμεο δηθαησκάησλ επί νξηζκέλσλ αθηλήησλ πνπ ελδερνκέλσο λα απνθηεζνχλ 

απφ ηελ Δηαηξεία 

Ζ Διιάδα δε δηαζέηεη θεληξηθφ θηεκαηνιφγην. Αληίζεηα ην ππάξρνλ ζχζηεκα δελ είλαη θεληξηθφ 

θαη βξίζθεηαη ζε έγραξηε κνξθή, κε απνηέιεζκα λα κελ είλαη εχθνιε ε αλαδήηεζε ζηνηρείσλ ζε 

απηφ θαη ηα φξηα ησλ αθηλήησλ πνπ έρνπλ θαηαρσξεζεί ζην ελ ιφγσ ζχζηεκα δελ έρνπλ 

δηαζηαπξσζεί κε απηά άιισλ θαηαρσξεκέλσλ αθηλήησλ, γεγνλφο πνπ θαζηζηά ηα δηθαηψκαηα 

επί αθηλήησλ ζηελ Διιάδα επάισηα ζε δηεθδηθήζεηο θπξηφηεηαο θαη ηζρπξηζκνχο παξάλνκεο 

κεηαβίβαζεο γηα πεξίνδν 20 εηψλ ή κεγαιχηεξε. 

 

Δπηπξφζζεηα, νη ηίηινη ηδηνθηεζίαο ησλ πεξηζζφηεξσλ θαηαρσξεκέλσλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα 

θηλδπλεχνπλ λα θαηαζηξαθνχλ, λα ππνζηνχλ δεκηέο, λα θιαπνχλ, λα απνιεζζνχλ νξηζηηθά ή 

πξνζσξηλά ιφγσ εζθαικέλεο ηνπνζέηεζεο, θαζψο δελ ππάξρνπλ αληίγξαθα ζηα αξρεία ησλ 

ππνζεθνθπιαθείσλ. Αλ θαη ην ζχζηεκα θηεκαηνγξάθεζεο ζηελ Διιάδα βξίζθεηαη ζε εμέιημε 

πξνο έλα θεληξηθφ ειεθηξνληθφ ζχζηεκα, ε ελ ιφγσ δηαδηθαζία ζα ρξεηαζηεί ρξφληα γηα λα 

νινθιεξσζεί θαη ε απφδεημε ηεο χπαξμεο δηθαησκάησλ επί αθηλήησλ κπνξεί λα παξακείλεη 

επάισηε ζην ελδηάκεζν ρξνληθφ δηάζηεκα. 
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3.10  ΑΠΟΓΟ΢Ζ 

Γεληθά ε έλλνηα ηεο απφδνζεο ζηηο επελδχζεηο είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλε κε ηελ έλλνηα ηνπ 

θηλδχλνπ. ΢πλήζσο φζν κεγαιχηεξε είλαη ε αλακελφκελε απφδνζε, ηφζν κεγαιχηεξνο είλαη θαη 

ν θίλδπλνο πνπ ηεο αληηζηνηρεί. Αλ ζειήζνπκε λα παξαζηήζνπκε δηαγξακκαηηθά ηε ζρέζε 

θηλδχλνπ – απφδνζεο ησλ βαζηθφηεξσλ επελδπηηθψλ ζηνηρείσλ κπνξνχκε λα ην θάλνπκε φπσο 

ζην παξαθάησ δηάγξακκα. 

 

 

Γιάγπαμμα 3.12 ΢σέζη απόδοζηρ - κινδύνος 

 

΢ηνλ θάζεην άμνλα κεηξάκε ηηο απνδφζεηο πνπ κπνξεί λα καο δψζνπλ νη επελδχζεηο ζε απηά ηα 

ζηνηρεία θαη ζηνλ νξηδφληην ηνλ θίλδπλν πνπ ειινρεχεη γηα θάζε κία επέλδπζε. Ζ ζρέζε αλάκεζα 

ζηελ αλακελφκελε απφδνζε θαη ηνλ θίλδπλν είλαη αλαινγηθή. 

 

Παξαηεξνχκε αθφκε πσο νη επελδχζεηο ζε Αθίλεηε Πεξηνπζία είλαη ζρεηηθά κηθξνχ θηλδχλνπ θαη 

παξνπζηάδνπλ κεγαιχηεξεο απνδφζεηο απφ ηηο επελδχζεηο ζε νκφινγα, είηε θξαηηθά είηε 

εηαηξηθά. Σα επελδπηηθά πξντφληα πνπ παξνπζηάδνπλ ηηο πςειφηεξεο απνδφζεηο αιιά θαη ηε 

κεγαιχηεξε αβεβαηφηεηα είλαη ηα Options θαη ηα Forwards – Futures. Οη κεηνρέο απ‟ ηελ άιιε 

είλαη κηα επέλδπζε ε νπνία ρξεηάδεηαη ηδηαίηεξε αλάιπζε θαζψο ππάξρνπλ δηαθνξέο ζηηο 

απνδφζεηο αιιά θαη ζηνλ θίλδπλν αλάινγα κε ην είδνο ησλ κεηνρψλ. (π.ρ. ε επέλδπζε ζε 

κεηνρέο κεγάιεο θεθαιαηνπνίεζεο – blue chips ελέρεη κηθξφηεξν ξίζθν θαη αλακελφκελε 

απφδνζε απφ ηελ επέλδπζε ζε κεηνρέο λέσλ εηαηξεηψλ βηνηερλνινγίαο). 

 

Οη εηαηξείεο πνπ επελδχνπλ ζε Αθίλεηε Πεξηνπζία ζηελ Διιάδα (Α.Δ.Δ.Α.Π.) ζπλήζσο 

παξνπζηάδνπλ απφδνζε ραξηνθπιαθίνπ κεηαμχ 7% θαη 8% . ΢ε θάπνηεο πεξηπηψζεηο έρνπλ 

ΕΓΔ & 
Ομολογίεσ 
Δθμοςίου 

Εταιρικά 
Ομόλογα Επενδφςεισ 

ςε Α.Ρ. 
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Α
π

ό
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θ
 

Κίνδυνοσ 

Σχζςθ Αποδοςθσ - Κινδφνου 
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παξαηεξεζεί πςειφηεξεο απνδφζεηο αιιά πεξηνδηθά θαη γηα κηθξφ κφλν ρξνληθφ δηάζηεκα. 

Αθφκε νη κεηνρέο ησλ ειιεληθψλ Α.Δ.Δ.Α.Π. παξνπζηάδνπλ αμηνζεκείσηε ζηαζεξφηεηα θαη 

αξθεηά θαιέο απνδφζεηο γηα ηνπο επελδπηέο. Θπκίδνπκε πσο νη εηαηξείεο απηέο κπνξνχλ λα 

επελδχζνπλ απνθιεηζηηθά ζε κεηνρέο εηαηξεηψλ πνπ επελδχνπλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία. Δπηδίσμε 

ηεο Ήθαηζηνο  properties A.E.E.A.Π. ζα είλαη ε δεκηνπξγία ραξηνθπιαθίνπ κε κέζε απφδνζε 

7% - 10%.  

 

Μέρξη ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1950 δελ ππήξρε ζπγθεθξηκέλνο ηξφπνο κέηξεζεο ηνπ 

επελδπηηθνχ θηλδχλνπ. Δθείλε ηελ επνρή φκσο άξρηζαλ λα αλαπηχζζνληαη ζεσξίεο, φπσο ε 

ζεσξία ραξηνθπιαθίνπ ηνπ Markowitz (βξαβείν Νφκπει ην 1990) πνπ θαηάθεξαλ λα 

πνζνηηθνπνηήζνπλ ηελ έλλνηα ηνπ θηλδχλνπ θαη λα απνηειέζνπλ ρξήζηκα εξγαιεία ζηα ρέξηα 

ησλ επελδπηψλ, έηζη ψζηε λα κπνξέζνπλ λα δεκηνπξγήζνπλ απνηειεζκαηηθά ραξηνθπιάθηα. 

΢ην επφκελν θεθάιαην βαζηδφκελνη ζηε ζεσξία ηνπ Markνwitz ζα κειεηήζνπκε ηξία πηζαλά 

ζελάξηα γηα ην ραξηνθπιάθην ηεο εηαηξείαο πνπ ζρεηίδνληαη  κε ηηο αλακελφκελεο απνδφζεηο ηνπ, 

ηνπο θηλδχλνπο θαη ηα πηζαλά έζνδα – έμνδα ηεο εηαηξείαο. 

3.11  ΠΑΡΑΜΔΣΡΟΗ ΜΗ΢ΘΧΜΑΣΧΝ  

 Δίλαη ρξήζηκν λα δνχκε κηα δηαβάζκηζε ησλ κηζζσκάησλ αλάινγα κε ηνλ αλακελφκελν θίλδπλν 

αιιά θαη ηελ πξνζδνθψκελε απφδνζε.  Έρνπλ ιεθζεί ππφςε θαη δηάθνξνη παξάκεηξνη φπσο 

ηα είδε ησλ κηζζσκάησλ, ε πεξηνρή πνπ βξίζθεηαη ην αθίλεην θαη ε εκπνξεπζηκφηεηά ηνπ. 

Πίνακαρ 3.9  Παπάμεηποι Μιζθυμάηυν 

 
ΤΥΡΟΣ ΚΙΝΔΥΝΟΣ ΑΡΟΔΟΣΗ ΣΤΑΘΜΙΣΗ 

     
ΕΙΔΗ ΜΙΣΘΩΤΩΝ    40,00% 

Σράπεηα – Οργανιςμοί 1 Πολφ Χαμθλόσ 7,00%  

Εμπορικά Καταςτιματα 2 Χαμθλόσ 7,50%  

Αποκικεσ 3 Μζτριοσ 8,00%  

Βιομθχανοςτάςια 4 Τψθλόσ 8,50%  

Ελεφκεροι Επαγγελματίεσ 5 Πολφ Τψθλόσ 9,00%  

    
 

ΡΕ΢ΙΟΧΗ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ 
   

20,00% 

Ακριβι 1 Χαμθλόσ 7,00%  

Αναπτυςςόμενθ  2 Μζτριοσ 8,00%  

Τποβακμιςμζνθ 3 Τψθλόσ 9,00%  
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ΕΜΡΟ΢ΕΥΣΙΜΟΤΗΤΑ 
   

30,00% 

Τψθλι 1 Χαμθλόσ 7,00%  

Μζτρια 2 Μζτριοσ 8,00%  

Χαμθλι 3 Τψθλόσ 9,00%  

    
 

ΕΓΓΥΗΣΗ 
   

10,00% 

ΝΑΙ 1 Χαμθλόσ 7,00%  

ΟΧΙ 2 Μζτριοσ 8,00%  

 

Αλ ε εηαηξεία απνθαζίζεη λα κηζζψζεη ηα αθίλεηά ηεο ζε ηξάπεδεο ή νξγαληζκνχο ηφηε ζχκθσλα 

κε ηνλ πίλαθα πνπ έρεη θηηάμεη ε ίδηα, ε πξνζδνθψκελε απφδνζε ζα είλαη πεξίπνπ 7% θαη ν 

ζρεηηθφο θίλδπλνο «πνιχ ρακειφο». Αληίζεηα, ε κίζζσζε ζε ειεχζεξνπο επαγγεικαηίεο κπνξεί 

λα απνθέξεη κεγαιχηεξε απφδνζε (9%), κε  «πνιχ πςειφ» αλακελφκελν θίλδπλν. 

 

Γηάθνξεο θαηεγνξίεο ππάξρνπλ θαη αλάινγα κε ηελ πεξηνρή πνπ βξίζθεηαη ην αθίλεην, ηελ 

εκπνξεπζηκφηεηά ηνπ αιιά θαη αλ έρεη δνζεί εγγχεζε κίζζσζεο. Βέβαηα, γηα ηελ αμηνιφγεζε 

ελφο αθηλήηνπ, ζηαζκίδνπκε φιεο ηηο θαηεγνξίεο πνπ δίλεη ν πίλαθαο 3.9 θαη θαηαιήγνπκε ζε έλα 

ζπληειεζηή απφδνζεο θαη ηνλ αληίζηνηρν θίλδπλν.  

 

3.12  ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΔ΢ ΚΗΝΖ΢ΔΗ΢ 

Ζ εηαηξεία Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π. έρεη ζπζηεζεί θαιχπηνληαο φιεο ηηο λνκηθέο 

ππνρξεψζεηο ηεο, έρεη πάξεη ηηο απαξαίηεηεο άδεηεο ιεηηνπξγίαο θαη έρεη εμαζθαιίζεη αξρηθφ 

θεθάιαην 64.347.029 επξψ, ην νπνίν πξνέξρεηαη εμνινθιήξνπ απφ ηνπο κεηφρνπο ηεο. 

Πξνηεξαηφηεηά ηεο απνηειεί ε επέλδπζε ηνπ αξρηθνχ ηεο θεθαιαίνπ ζε ειθπζηηθά αθίλεηα ηα 

νπνία ζα πιεξνχλ ηηο πξναλαθεξζείζεο πξνυπνζέζεηο θαη ζα δεκηνπξγήζνπλ ην αξρηθφ 

ραξηνθπιάθην ηεο εηαηξείαο. Σν Γηνηθεηηθφ ΢πκβνχιην ηεο εηαηξείαο απνθάζηζε πσο ην 

επηζπκεηφ επίπεδν απφδνζεο ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αθηλήησλ είλαη 7% - 10% θαη κεηά απφ 

πξφηαζε ηεο Δπελδπηηθήο Δπηηξνπήο, εληνπίζζεθαλ ηα αθίλεηα ηα νπνία ελδηαθέξνπλ ηελ 

εηαηξεία. Άκεζα, ζα μεθηλήζνπλ δηαπξαγκαηεχζεηο γηα ηελ αγνξά ησλ αθηλήησλ απηψλ.  

Αθίλεην Νν1   

Σν πξψην αθίλεην ζην νπνίν απνθάζηζε λα επελδχζεη ε εηαηξεία, είλαη ζηελ νδφ ΢ηαδίνπ 49. 

Πξφθεηηαη γηα εμαψξνθν θηίξην γξαθείσλ κε ηζφγεην εκπνξηθφ θαηάζηεκα, ζην θέληξν ηεο 

Αζήλαο. Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζε νηθφπεδν 457 η.κ. πεξίπνπ θαη έρεη ζπλνιηθή επηθάλεηα 3.712 
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η.κ. Καηαζθεπάζηεθε ηελ δεθαεηία ηνπ 1950 θαη αλαθαηαζθεπάζηεθε πξφζθαηα απφ ηελ εηαηξεία 

Eurobank properties, ε νπνία ην αγφξαζε ην 2001. Ζ εηαηξεία γηα λα αγνξάζεη ην ζπγθεθξηκέλν 

θηίξην ζα πξέπεη λα δαπαλήζεη ην πνζφ ησλ 14.924.864 επξψ. Δλψ ηα κηζζψκαηα πνπ ζα 

απνθνκίζεη ππνινγίδνληαη ζε 896.020 επξψ ην ρξφλν. Σν παξφλ ζπκβφιαην κίζζσζεο κε ηελ 

εηαηξεία H&M ιήγεη ην 2021 θαη ε ηξέρνπζα απφδνζε ηνπ ππνινγίδεηαη ζε 6%. Πεξηιακβάλεη ην 

εκπνξηθφ θαηάζηεκα ηνπ ηζνγείνπ θαη ηνπο 4 πξψηνπο νξφθνπο, ζηνπο νπνίνπο ζηεγάδνληαη ηα 

γξαθεία ηεο επηρείξεζεο θαη κηα κηθξή απνζήθε δεηγκάησλ ζηνλ 1ν φξνθν. 

 

Ζ εηαηξεία Ήθαηζηνο properties Α.Δ.Δ.Α.Π. ζα ρξεζηκνπνηήζεη ηνλ 5ν θαη 6ν φξνθν ηνπ θηηξίνπ 

γηα λα ζηεγάζεη ηα γξαθεία ηεο. Παξάιιεια ζα ρξεηαζηνχλ πεξίπνπ 213.353 επξψ γηα ηελ 

αγνξά επίπισλ θαη ηελ εγθαηάζηαζε ησλ εξγαδνκέλσλ θαη ησλ ζηειερψλ ζην λέν θηίξην. Ζ 

δηαδηθαζία απηή ππνινγίδεηαη πσο ζα έρεη νινθιεξσζεί ζε έλα δηάζηεκα δχν εβδνκάδσλ. Σα 

κφλα πάγηα έμνδα πνπ θαιείηε λα πιεξψλεη ε εηαηξεία γηα ην ζπγθεθξηκέλν ρψξν ζα είλαη ην 

πνζνζηφ πνπ ηεο αλαινγεί απφ ηα έμνδα ζπληήξεζεο ηνπ θηηξίνπ θαζψο θαη ε αζθάιηζή ηνπ, ε 

νπνία είλαη ππνρξεσηηθή ζχκθσλα κε ηελ ηξέρνπζα λνκνζεζία πεξί Α.Δ.Δ.Α.Π. Παξαθάησ ζα 

δνχκε πην αλαιπηηθά ηα νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηεο εηαηξείαο, ζηα νπνία πεξηιακβάλνληαη θαη ηα 

αθξηβή έζνδα – έμνδα γηα θάζε αθίλεην. 

 

Αθίλεην Νν2   

Σν δεχηεξν αθίλεην ζην νπνίν ζα επελδχζεη ε εηαηξεία αλήθεη ζηελ θαηεγνξία ησλ 

απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ (Logistics). Παξά ηελ νηθνλνκηθή θξίζε ε δήηεζε ζχγρξνλσλ 

απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ εμαθνινπζεί λα είλαη ηζρπξή κε απνηέιεζκα ε αγνξά λα θηλείηε ζε 

ζπλζήθεο πεξηνξηζκέλεο πξνζθνξάο. Παξάιιεια νη απνδφζεηο απηήο ηεο θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

θηλνχληαη ζε ηδηαίηεξα πςειά επίπεδα. Πνιιέο εηαηξείεο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζην ρψξν ησλ 

Real Estates ζηελ Διιάδα, έρνπλ επελδχζεη ζε απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο, θνληά ζηελ Αζήλα, θαη 

έρνπλ επηηχρεη απνδφζεηο αθφκα θαη 10%.  

 

Σν αθίλεην πνπ εληφπηζε ε Δπελδπηηθή Δπηηξνπή βξίζθεηαη ζην 57o ρηιηφκεηξν Δζληθήο Οδνχ 

Αζελψλ Λακίαο, ζηα Οηλφθπηα Βνησηίαο. Δίλαη ζηελ πεξηνρή ηνπ Αγίνπ Θσκά θαη πξφθεηηαη γηα 

κηα απνζήθε, εηδηθά θαηαζθεπαζκέλε γηα ηε θχιαμε  μεξψλ θνξηίσλ. Βξίζθεηαη ζηελ 

παξαδνζηαθά βηνκεραληθή πεξηνρή ησλ Οηλνθχησλ, ζε απφζηαζε 57 ρηιηνκέηξσλ απφ ηελ 

Αζήλα. Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζε νηθφπεδν εκβαδνχ 73.765η.κ. πεξίπνπ, έρεη ζπλνιηθή επηθάλεηα 

29.412η.κ. Καηαζθεπάζηεθε ζε δχν θάζεηο. Σν 2002 μεθίλεζε ε δεκηνπξγία ηνπ θεληξηθνχ 

απνζεθεπηηθνχ θηηξίνπ θαη ηνπ πεξηβάιινληα ρψξνπ θαη ην 2005 πήξε ηελ ηειηθή ηνπ κνξθή. 
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Σν αθίλεην είλαη κηζζσκέλν ζηελ εηαηξεία Carrefour Μαξηλφπνπινο Α.Δ., ε νπνία θαηαβάιεη 

εηήζην κίζζσκα 2.431.506 επξψ. Σν παξφλ ζπκβφιαην κίζζσζεο ιήγεη ην 2013 θαη απφ ην 

πξνεγνχκελν έηνο (2012) ζα πξέπεη λα θηλεζνχλ δηαδηθαζίεο ππνγξαθήο λένπ ζπκβνιαίνπ κε 

ηελ εηαηξεία ή αλεχξεζεο λέαο εηαηξείαο. Γηα ηελ αγνξά ηνπ αθηλήηνπ απαηηείηε έλα πνζφ ηεο 

ηάμεο ησλ 26.643.000 επξψ θαη ε ηξέρνπζα απφδνζή ηνπ ππνινγίδεηαη ζε 9,13%.  

 

Αθίλεην Νν3 

Σν ηξίην θαηά ζεηξά αθίλεην πνπ ζα απνθηήζεη ε εηαηξεία Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π. είλαη 

έλα εκπνξηθφ θαηάζηεκα πνπ βξίζθεηαη αθξηβψο ζηελ Πιαηεία ηεο Κπςέιεο. Σν εκπνξηθφ 

αθίλεην ην νπνίν βξίζθεηαη επί ηεο νδνχ Κχπξνπ, ζε νηθφπεδν έθηαζεο 737η.κ. θαη κε ζπλνιηθφ 

εκβαδφλ 302η.κ., θαηαζθεπάζηεθε ην 2006 θαη ρξεζηκνπνηείηαη σο ηξαπεδηθφ θαηάζηεκα. Ζ 

εκπνξηθή ηνπ αμία ππνινγίδεηαη ζηα 2.792.000 επξψ, ελψ ηα εηήζηα ζπλνιηθά κηζζψκαηα 

αλέξρνληαη ζην πνζφ ησλ 184.900 επξψ. Ζ ηξέρνπζα απφδνζε ηνπ αθηλήηνπ ππνινγίδεηαη ζε 

6,62% θαη ην ζπκβφιαην κίζζσζεο κε ηελ Δκπνξηθή Σξάπεδα, ε νπνία ρξεζηκνπνηεί ην αθίλεην, 

ιήγεη ην 2018.  

Αθίλεην Νν4 

Σν ηέηαξην αθίλεην ην νπνίν θαη νινθιεξψλεη ζε πξψηε θάζε ην επελδπηηθφ ζρέδην αιιά θαη ζα 

ζπκπιεξψζεη ην αξρηθφ ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο, είλαη έλα ζπγθξφηεκα 

ζχγρξνλσλ παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ. Αλ θαη ε αγνξά παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο βξίζθεηαη 

απηή ηε ζηηγκή ζην λαδίξ, παξνπζηάδνληαο πνιιή ρακειή δήηεζε, νη πξνβιέςεηο ηνπ 

Γηνηθεηηθνχ ΢πκβνπιίνπ θαη ηεο Δπελδπηηθήο Δπηηξνπήο ηεο εηαηξείαο αλακέλνπλ ζχληνκα 

ζηαζεξνπνίεζε ηεο δήηεζεο θαη αχμεζή ηεο ζηαδηαθά κέζα ζηα επφκελα δχν ρξφληα, θπξίσο 

ιφγν ηεο εηζφδνπ μέλσλ επελδπηηθψλ εηαηξεηψλ ζηελ ειιεληθή αγνξά, νη νπνίεο ζα πξνσζήζνπλ 

ηηο επελδχζεηο ηνπο ζηελ επξσπατθή θπξίσο αγνξά. Αθφκε, ιφγσ ηεο πηψζεο ησλ ηηκψλ ησλ 

παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ ζηε ρψξα καο, κεγάινο αξηζκφο Βνξεηνεπξσπαίσλ θαη 

Αλαηνιηθνεπξσπαίσλ αλακέλεηαη λα ελδηαθεξζεί μαλά γηα κηα ηέηνηα θαηνηθία. Θα ζπκίζνπκε 

πσο ζην πξφζθαην παξειζφλ πνιινί βξεηαλνί αιιά θαη άιινη βνξεηνεπξσπαίνη πνιίηεο, 

αλαδεηνχζαλ εμνρηθέο θαηνηθίεο ζηε ρψξα καο, φκσο κεηά ηηο πξφζθαηεο εμειίμεηο ζηνλ 

ηξαπεδηθφ ηνκέα, κε ηελ θξίζε πνπ έπιεμε ην ρξεκαηνπηζησηηθφ ζχζηεκα, εκθαλίδνληαη πιένλ 

εμαηξεηηθά επηθπιαθηηθνί γηα ηελ πξαγκαηνπνίεζε επελδχζεσλ. Δλ ηνχηνηο, δελ είλαη ιίγνη 

εθείλνη νη νπνίνη επηιέγνπλ ηε ρψξα καο γηα λα δήζνπλ έπεηηα απφ ηε ζπληαμηνδφηεζή ηνπο.  



101 
 

Σέινο, ε απφθαζε λα απνθηεζεί έλα ηέηνην ζπγθξφηεκα θαηνηθηψλ, ηε δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή, 

έρεη λα θάλεη θαη κε ηελ ηδηαίηεξα ρακειή ηηκή πψιεζήο ηνπ απφ ηελ θαηαζθεπάζηξηα εηαηξεία. 

 

Σν ζπγθεθξηκέλν ζπγθξφηεκα παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ πνπ ελδηαθέξεη ηελ εηαηξεία, βξίζθεηαη 

ζην Βξνληάδν ηεο Υίνπ. Πξφθεηηαη γηα 12 πνιπηειή, λεφθηηζηεο, παξαζαιάζζηεο θαηνηθίεο 100 

η.κ., ρηηζκέλεο ζε επξσπατθά αξρηηεθηνληθά πξφηππα, κέζα ζε νηθφπεδν ζπλνιηθήο έθηαζεο 

5.000 η.κ.  Κάζε θαηνηθία είλαη κεδνλέηα, κε δηθφ ηεο θήπν θαη πηζίλα,  ηνπνζεηεκέλε αθξηβψο 

ζηε κέζε ελφο νηθνπέδνπ πεξίπνπ 400 η.κ. Ζ αμία ηνπ ζπγθξνηήκαηνο ππνινγίδεηαη ζηα 

14.915.000 επξψ θαη αλακέλεηαη κέζα ζηα επφκελα ρξφληα λα δεκηνπξγήζεη ππεξαμία. Απφ ηηο 

12 θαηνηθίεο, απηή ηε ζηηγκή κηζζσκέλεο είλαη νη 8, κε ην ζπκβφιαην κίζζσζεο λα εθπλέεη ην 

2013 θαη λα είλαη αμίαο 94.000 επξψ γηα θάζε θαηνηθία. Ακέζσο κεηά ηελ νξηζηηθνπνίεζε ηεο 

ζπκθσλίαο γηα ηελ αγνξά, ε εηαηξεία ζα πξνβεί ζε αζθαιηζηηθή θάιπςε ηνπ ζπγθξνηήκαηνο 

απφ θάζε είδνπο θίλδπλν θαη ζε ζπλεξγαζία κε ειιεληθφ θαη επξσπατθφ κεζηηηθφ γξαθείν ζα 

αλαδεηήζεη εθκηζζσηέο γηα ηηο ππφινηπεο 4 θαηνηθίεο.  

3.13  ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

1ν Αθίλεην 

Σν πξψην αθίλεην πνπ απέθηεζε ε εηαηξεία είλαη απηφ ηεο νδνχ ΢ηαδίνπ 49, ζην νπνίν ζα 

ζηεγάδνληαη θαη ηα γξαθεία ηεο. Πξφθεηηαη γηα εμαψξνθν θηίξην γξαθείσλ κε ηζφγεην εκπνξηθφ 

θαηάζηεκα, ζην θέληξν ηεο Αζήλαο. Ζ αλαιπηηθή κειέηε πνπ παξέδσζε ε Δπελδπηηθή Δπηηξνπή 

γηα ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην πεξηέρεη φια ηα απαξαίηεηα ζηνηρεία ηα νπνία πξέπεη λα γλσξίδεη ε 

εηαηξεία γηα λα απνθαζίζεη αλ ζα επελδχζεη ή φρη ζε απηφ. 

Πίνακαρ 3.10 ακίνηηο 1
 ν

 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΑΓΟ΢ΑΣ 
Νοζμβριοσ 

2010 
 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΡΩΛΗΣΗΣ - - 

ΤΕΤ΢ΑΓΩΝ.ΜΕΤ΢Α 3.712 
 

PARKING 0 
 

ΤΥΡΟΣ ΜΙΣΘΩΤΗ 2 3,00% 

ΡΕ΢ΙΟΧΗ 1 1,40% 

ΕΜΡΟ΢ΕΥΣΙΜΟΤΗΤΑ 1 2,10% 

ΕΓΓΥΗΣΗ 1 0,70% 

   
ΑΡΟΔΟΣΗ   

 
7,20% 
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Ζ ηειηθή απφδνζε πνπ πέηπρε ε εηαηξεία είλαη ρακειφηεξε (6%) δηφηη έλα κέξνο ηνπ αθηλήηνπ ζα 

ην ρξεζηκνπνηήζεη ε ίδηα ε εηαηξεία. 

Πίλαθαο 3.11 αθίλεην 1
 ν

 

ΑΞΙΑ ΚΣΘ΢Θ΢ 14.924.864 

ΦΟΡΟ΢, ΢ΤΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟ΢ 367.151 

ΣΥΝΟΛΟ ΚΤΗΣΗΣ 15.292.015 

ΜΙ΢ΘΩΜΑ 896.020 

ΑΝΑΜΕΝΟΜΕΝΘ ΑΠΟΔΟ΢Θ 7,20% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΟΥ ΣΥΝΟΛΟΥ ΚΤΗΣΗΣ 

5,86% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΚΤΗΣΗΣ 

6,00% 

 

΢ην αξρηθφ πνζφ πνπ ζα δαπαλήζεη ε εηαηξεία γηα ην αθίλεην ζα πξνζηεζνχλ ηα 

ζπκβνιαηνγξαθηθά έμνδα θαη νη θνξνινγηθέο επηβαξχλζεηο, νπφηε ην ηειηθφ πνζφ 

δηακνξθψλεηαη ζηα 15.292.015 επξψ θαη ε ηειηθή απφδνζε ζην 5,86 %. 

Πίλαθαο 3.12 αθίλεην 1
 ν

 

Ζτοσ 2010 2011 2012 2013 2014 

ΑΞΙΑ ΑΓΟΡΑ΢ 

ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
14.924.864, 0 0 0 0 

ΕΞΟΔΑ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
367.151,65 0 0 0 0 

 ΣΥΝΟΛΙΚΑ ΕΞΟΔΑ 15.292.015 - - - - 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
14.924.864 14.924.864 14.924.864 14.924.864 14.924.864 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΕΞΟΔΩΝ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
354.913 281.483 208.053 134.622 61.192 

ΕΚΣΙΜΩΜΕΝΘ 

ΑΞΙΑ ΠΩΛΘ΢Θ΢ 
0 0 0 0 0 

ΤΠΕΡΑΞΙΑ 0 0 0 0 0 

ΕΣΟΔΑ 

ΜΙ΢ΘΩΜΑΣΑ 74.668 896.020 931.860 964.475 998.232 
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ΠΩΛΘ΢ΕΙ΢ 0 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΣΟΔΩΝ 74.668 896.020 931.860 964.475 998.232 

ΜΕΙΟΝ       

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΚΣΙΡΙΩΝ 
0 0 0 0 0 

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΠΟΛΤΕΣΟΤ΢ 
12.238 73.430 73.430 73.430 73.430 

ΚΕ΢ΔΟΣ 62.429 822.590 858.430 891.046 924.802 

΢ε κηα απνηίκεζε ησλ εζφδσλ θαη ησλ εμφδσλ πνπ ζα πξνθχςνπλ απφ ην ζπγθεθξηκέλν 

αθίλεην ζε βάζνο κηαο πεληαεηίαο, ε εηαηξεία αλακέλεη θέξδε 822.590 επξψ γηα ην 2011 θαη 

κηθξή αχμεζε απηψλ ηα επφκελα ρξφληα. Δπίζεο πξνβιέπεηαη πψιεζε ηνπ αθηλήηνπ ζε 

πεξίπησζε ππεξαμίαο, κεηά ηελ πάξνδν ηνπιάρηζηνλ πέληε εηψλ. 

2ν Αθίλεην 

Σν δεχηεξν αθίλεην ην νπνίν ελέηαμε ε εηαηξεία ζην ραξηνθπιάθηφ ηεο αλήθεη ζηελ θαηεγνξία 

ησλ απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ (Logistics). Σα αλαιπηηθά ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ην αθίλεην απηφ 

είλαη ηα εμήο. 

Πίνακαρ  3.13 ακίνηηο 2
 ν

 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΑΓΟ΢ΑΣ 
Δεκζμβριοσ 

2010 
 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΡΩΛΗΣΗΣ - - 

ΤΕΤ΢ΑΓΩΝ.ΜΕΤ΢Α 29.412 
 

PARKING 0 
 

ΤΥΡΟΣ ΜΙΣΘΩΤΗ 3 3,20% 

ΡΕ΢ΙΟΧΗ 3 1,80% 

ΕΜΡΟ΢ΕΥΣΙΜΟΤΗΤΑ 3 2,70% 

ΕΓΓΥΗΣΗ 2 0,80% 

   
ΑΡΟΔΟΣΗ   

 
8,50% 

 

Σν ζπγθεθξηκέλν αθίλεην είλαη αξθεηά πςεινχ θηλδχλνπ θαη αλακέλεηαη ηδηαίηεξα πςειή 

απφδνζε. Απηφ δηφηη βξίζθεηαη ζε ππνβαζκηζκέλε πεξηνρή καθξηά απφ ηελ Αζήλα, κε ρακειή 

εκπνξεπζηκφηεηα θαη δίρσο εγγχεζε.   
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Πίνακαρ  3.14 ακίνηηο 2
 ν

 

ΑΞΙΑ ΚΣΘ΢Θ΢ 26.643.000 

ΦΟΡΟ΢, ΢ΤΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟ΢ 655.417 

ΣΥΝΟΛΟ ΚΤΗΣΗΣ 27.298.417 

ΜΙ΢ΘΩΜΑ 2.431.506 

ΑΝΑΜΕΝΟΜΕΝΘ ΑΠΟΔΟ΢Θ 8,50% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΟΥ ΣΥΝΟΛΟΥ ΚΤΗΣΗΣ 

8,91% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΚΤΗΣΗΣ 

9,13% 
 

Ζ απφδνζε πνπ αλέκελε ε Δ.Δ. ήηαλ 8,5%. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα φκσο ε ηειηθή απφδνζε ήηαλ 

εκθαλψο απμεκέλε, ηεο ηάμεο ηνπ 8,91%, κε κεγάιε πηζαλφηεηα δεκηνπξγίαο ππεξαμία 

Πίνακαρ  3.15 ακίνηηο 2
 ν

 

Ζτοσ 2010 2011 2012 2013 2014 

ΑΞΙΑ ΑΓΟΡΑ΢ 

ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
26.643.000 0 0 0 0 

ΕΞΟΔΑ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
655.417 0 0 0 0 

 ΣΥΝΟΛΙΚΑ 

ΕΞΟΔΑ 
27.292.417 - - - - 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
26.643.000 26.643.000 26.643.000 26.643.000 26.643.000 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΕΞΟΔΩΝ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
644.494 513.411 382.327 251.243 120.160 

ΕΚΣΙΜΩΜΕΝΘ 

ΑΞΙΑ ΠΩΛΘ΢Θ΢ 
0 0 0 0 0 

ΤΠΕΡΑΞΙΑ 0 0 0 0 0 

ΕΣΟΔΑ 

ΜΙ΢ΘΩΜΑΣΑ 202.625 2.431.506 2.528.766 2.617.273 2.708.877 

ΠΩΛΘ΢ΕΙ΢ 0 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΣΟΔΩΝ 202.625 2.431.506 2.528.766 2.617.273 2.708.877 
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ΜΕΙΟΝ       

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΚΣΙΡΙΩΝ 
0 0 0 0 0 

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΠΟΛΤΕΣΟΤ΢ 
10.924 131.084 131.084 131.084 131.084 

ΚΕ΢ΔΟΣ 191.701 2.300.422 2.397.683 2.486.189 2.577.794 

Ο απνζεθεπηηθφο ρψξνο πνπ βξίζθεηαη ζηα Οηλφθπηα Βνησηίαο αλακέλεηαη λα επηθέξεη θέξδε 

2.300.422 επξψ γηα ην 2011 θαη κηθξή αχμεζε απηψλ ηα επφκελα ρξφληα. Σν εηήζην κίζζσκα γηα 

ην 2012 θζάλεη ηα 2.431.506 επξψ ελψ γηα ην 2013 ζα απμεζεί ειαθξψο. Σν παξφλ ζπκβφιαην 

ιήγεη ζηα ηέιε ηνπ 2015 νπφηε ζα πξέπεη λα κηζζσζεί εθ λένπ ην αθίλεην. Σέινο, αλακέλεηαη λα 

δεκηνπξγήζεη ππεξαμία ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην θαζψο βξίζθεηαη ζε πεξηνρή πνπ δελ έρεη 

αλαπηπρζεί. 

3ν Αθίλεην 

Σν εκπνξηθφ θαηάζηεκα πνπ βξίζθεηαη ζηελ Πιαηεία ηεο Κπςέιεο είλαη έλα αθφκε αθίλεην ηεο 

εηαηξείαο Ήθαηζηνο Properties ΑΔΔΑΠ. Δίλαη ήδε κηζζσκέλν ζηελ Δκπνξηθή Σξάπεδα έσο ην 

2018. 2.792.000 επξψ 184.900 επξψ. 6,62%. 

Πίνακαρ  3.16 ακίνηηο 3
 ν

 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΑΓΟ΢ΑΣ 
Δεκζμβριοσ 

2010 
 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΡΩΛΗΣΗΣ - - 

ΤΕΤ΢ΑΓΩΝ.ΜΕΤ΢Α 302 
 

PARKING 0 
 

ΤΥΡΟΣ ΜΙΣΘΩΤΗ 1 2,80% 

ΡΕ΢ΙΟΧΗ 1 1,40% 

ΕΜΡΟ΢ΕΥΣΙΜΟΤΗΤΑ 1 2,10% 

ΕΓΓΥΗΣΗ 1 0,70% 

   

ΑΡΟΔΟΣΗ   
 

7,00% 
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Σν ζπγθεθξηκέλν αθίλεην είλαη ρακεινχ θηλδχλνπ θαη αλακέλεηαη κέηξηα απφδνζε θνληά ζην 7%, 

φπσο δείρλεη θαη ε κειέηε ηεο Δπελδπηηθήο Δπηηξνπήο ηεο εηαηξείαο. Γηα λα δνχκε θάπνηα 

βαζηθά κεγέζε πνπ ππνινγίζζεθαλ γηα ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην. 

Πίνακαρ 3.17 ακίνηηο 3
 ν

 

ΑΞΙΑ ΚΣΘ΢Θ΢ 2.792.000 

ΦΟΡΟ΢, ΢ΤΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟ΢ 68.683 

ΣΥΝΟΛΟ ΚΤΗΣΗΣ 2.860.683 

ΜΙ΢ΘΩΜΑ 184.900 

ΑΝΑΜΕΝΟΜΕΝΘ ΑΠΟΔΟ΢Θ 7,00% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΟΥ ΣΥΝΟΛΟΥ ΚΤΗΣΗΣ 

6,46% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΚΤΗΣΗΣ 

6,62% 

Σν ζπλνιηθφ πνζφ πνπ ζα βγεη απφ ηα ηακεία ηεο εηαηξείαο γηα ηελ αγνξά ηνπ αθηλήηνπ 

αλέξρεηαη ζηα 2.860.683 επξψ. Ζ ηειηθή απφδνζε επί ηνπ ζπλνιηθνχ πνζνχ θηήζεο 

ππνινγίδεηαη ζε 6,46% θαη αλακέλεηαη λα απμεζεί κέζα ζηα επφκελα 5 ρξφληα. 

 Πίνακαρ  3.18 ακίνηηο 3
 ν

 

Ζτοσ 2010 2011 2012 2013 2014 

ΑΞΙΑ ΑΓΟΡΑ΢ 

ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
2.792.000 0 0 0 0 

ΕΞΟΔΑ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
68.683 0 0 0 0 

 ΣΥΝΟΛΙΚΑ ΕΞΟΔΑ 2.860.863 - - - - 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
2.792.000 2.792.000 2.792.000 2.792.000 2.792.000 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΕΞΟΔΩΝ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
67.538 53.802 40.065 26.329 12.592 

ΕΚΣΙΜΩΜΕΝΘ 

ΑΞΙΑ ΠΩΛΘ΢Θ΢ 
0 0 0 0 0 

ΤΠΕΡΑΞΙΑ 0 0 0 0 0 

ΕΣΟΔΑ 
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ΜΙ΢ΘΩΜΑΣΑ 15.408 184.900 192.296 199.026 205.992 

ΠΩΛΘ΢ΕΙ΢ 0 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΣΟΔΩΝ 15.408 184.900 192.296 199.026 205.992 

ΜΕΙΟΝ       

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΚΣΙΡΙΩΝ 
0 0 0 0 0 

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΠΟΛΤΕΣΟΤ΢ 
1.145 13.737 13.737 13.737 13.737 

ΚΕ΢ΔΟΣ 14.264 171.163 178.559 185.289 192.256 

Σν ηξαπεδηθφ θαηάζηεκα, ζχκθσλα κε ηνπο ππνινγηζκνχο ηεο εηαηξείαο, ζα επηθέξεη ζπλνιηθά 

θέξδε 742.008 επξψ κέρξη θαη ην 2014. Παξάιιεια, ζα επηδησρζεί δηαπξαγκάηεπζε κε ηνλ 

κηζζσηή, γηα ηελ αχμεζε ηνπ ελνηθίνπ θαηά 5% ζηα ηέιε ηνπ 2012. 

4ν Αθίλεην 

Απηφ ην αθίλεην απνηειεί κηα πξνζπάζεηα ηεο εηαηξείαο λα εηζέιζεη ζηελ αγνξά παξαζεξηζηηθψλ 

θαηνηθηψλ. Πξφθεηηαη γηα δψδεθα παξαζαιάζζηεο εμνρηθέο θαηνηθίεο 100 η.κ., ζην Βξνληάδν ηεο 

Υίνπ, νη νπνίεο κηζζψλνληαη απφ ηδηψηεο ή εηαηξείεο κε εηήζηα ή πεξηζζνηέξσλ ρξφλσλ 

ζπκβφιαηα. Ζ ζεκεξηλή αμία ηνπ ζπγθξνηήκαηνο ππνινγίδεηαη ζηα 14.915.000 επξψ θαη ην 

εηήζην κίζζσκα γηα θάζε κηα ζηα 94.000 επξψ. 

Πίνακας 3.19 ακίνητο 4
 ν 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΑΓΟ΢ΑΣ 
Δεκζμβριοσ 

2010 
 

ΗΜΕ΢ΟΜΗΝΙΑ ΡΩΛΗΣΗΣ - - 

ΤΕΤ΢ΑΓΩΝ.ΜΕΤ΢Α 5.000 
 

PARKING 12 
 

ΤΥΡΟΣ ΜΙΣΘΩΤΗ 5 3,60% 

ΡΕ΢ΙΟΧΗ 1 1,40% 

ΕΜΡΟ΢ΕΥΣΙΜΟΤΗΤΑ 1 2,10% 

ΕΓΓΥΗΣΗ 2 0,80% 

   
ΑΡΟΔΟΣΗ   

 
7,90% 
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Ζ απφδνζε πνπ ππνινγίδεηαη ζηνλ πίλαθα 3.19 αθνξά ηελ πεξίπησζε πνπ ε εηαηξεία λνηθηάζεη 

θαη ηηο 12 θαηνηθίεο κε εηήζηα ζπκβφιαηα κίζζσζεο.  

 

Πίνακαρ 3.20 ακίνηηο 4
 ν

 

ΑΞΙΑ ΚΣΘ΢Θ΢ 14.915.000 

ΦΟΡΟ΢, ΢ΤΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟ΢ 366.909 

ΣΥΝΟΛΟ ΚΤΗΣΗΣ 15.281.909 

ΜΙ΢ΘΩΜΑ 752.000 

ΑΝΑΜΕΝΟΜΕΝΘ ΑΠΟΔΟ΢Θ 7,00% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΟΥ ΣΥΝΟΛΟΥ ΚΤΗΣΗΣ 

4,92% 

ΤΕΛΙΚΗ ΑΡΟΔΟΣΗ ΕΡΙ  
ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΚΤΗΣΗΣ 

5,04% 

 

Σν ζπγθξφηεκα θαηνηθηψλ ζηνίρεζε ηειηθά 15.281.909 επξψ. Σν εηήζην κίζζσκα είλαη 752.000 

επξψ θαη αθνξά ηηο 8 απφ ηηο 12 θαηνηθίεο. Ζ εηαηξεία απνθφκηζε ηειηθή απφδνζε ηεο ηάμεο ηνπ 

4,92%. Ζ απφδνζε θξίλεηαη ηθαλνπνηεηηθή, φκσο ζα πξέπεη κέζα ζε έλα έηνο λα έρνπλ βξεζεί 

κηζζσηέο θαη γηα ηηο ππφινηπεο 4 θαηνηθίεο. 

  Πίνακαρ  3.21 ακίνηηο 4
 ν

 

Ζτοσ 2010 2011 2012 2013 2014 

ΑΞΙΑ ΑΓΟΡΑ΢ 

ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
14.915.000 0 0 0 0 

ΕΞΟΔΑ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
366.909 0 0 0 0 

 ΣΥΝΟΛΙΚΑ 

ΕΞΟΔΑ 
15.281.909 - - - - 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΣΟΤ 
14.915.000 14.915.000 14.915.000 14.915.000 14.915.000 

ΑΝΑΠΟ΢ΒΕ΢ΣΘ 

ΑΞΙΑ ΕΞΟΔΩΝ 

ΕΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Θ΢ 
360.794 287.412 214.030 140.648 67.267 

ΕΚΣΙΜΩΜΕΝΘ 

ΑΞΙΑ ΠΩΛΘ΢Θ΢ 
0 0 0 0 0 

ΤΠΕΡΑΞΙΑ 0 0 0 0 0 
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ΕΣΟΔΑ 

ΜΙ΢ΘΩΜΑΣΑ 62.666 752.000 1.128.000 1.167.480 1.208.341 

ΠΩΛΘ΢ΕΙ΢ 0 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ 

ΕΣΟΔΩΝ 
62.666 752.000 1.128.000 1.167.480 1.208.341 

ΜΕΙΟΝ       

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΚΣΙΡΙΩΝ 
0 0 0 0 0 

ΑΠΟ΢ΒΕ΢ΕΙ΢ 

ΠΟΛΤΕΣΟΤ΢ 
6.115 73.382 73.382 73.382 73.382 

ΚΕ΢ΔΟΣ 56.551 678.618 1.054.618 1.094.098 1.134.959 

 

Απφ ην 2012 θαη κεηά ππνινγίδεηαη πσο ην εηήζην κίζζσκα ζα απμεζεί ζε 1.128.000 επξψ. 

Απηφ γηαηί ζα έρνπλ λνηθηαζζεί θαη νη 12 εμνρηθέο θαηνηθίεο. Σα λέα ζπκβφιαηα αλακέλεηαη λα 

έρνπλ ηνπιάρηζηνλ 3-εηή δηάξθεηα. Μεηά απφ απηή ηελ παξαδνρή, ηα θέξδε ηεο εηαηξείαο 

αλέξρνληαη ζην 1.054.618 επξψ γηα ην 2012 θαη γηα ηα επφκελα 2 έηε απμάλνληαη ειαθξψο. 

 

3.14 ΠΡΟΒΛΔΦΔΗ΢ Δ΢ΟΓΧΝ ΑΠΟ ΜΗ΢ΘΧΜΑΣΑ 

Οι προβλζψεισ εςόδων απο μιςκϊματα που αναμζνει να ζχει θ  Α.Ε.Ε.Α.Π από το Δεκζμβριο του 2010 

ζωσ το τζλοσ του 2014 φαίνονται στο πίνακα 3.22 

Πίνακαρ 3.22 πποβλέτειρ εζόδυν απο μιζθώμαηα 

Ζτοσ 2010 2011 2012 2013 2014 

Ακίνθτο 1 74.668 896.020 931.860 964.475 998.232 

Ακίνθτο 2 202.625 2.431.506 2.528.766 2.617.273 2.708.877 

Ακίνθτο 3 15.408 184.900 192.296 199.026 205.992 

Ακίνθτο 4 62.666 752.000 1.128.000 1.167.480 1.208.341 

Ρροβλζψεισ 

Εςόδων  
355.368 4.264.426 4.434.003 4.590.228 4.750.886 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 4 

ΠΡΧΣΔ΢ ΤΛΔ΢ ΚΑΗ ΑΛΛΑ ΔΦΟΓΗΑ 

4.1 ΛΔΗΣΟΤΡΓΗΚΔ΢ ΓΑΠΑΝΔ΢ 

Βάζεη ηεο εθηηκεζείζαο ηηκήο ηνπ πιεζσξηζκνχ, έρνπκε ππνινγίζεη ηηο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο/άιια εθφδηα ζε πεξίνδν 3 ρξφλσλ. 

 

Πίνακαρ 4.1 Λειηοςπγικέρ Γαπάνερ 

Ζτοσ 2010 2011 2012* 

ΔΕΗ  3.522 3.708 3.905 

ΟΤΕ 5.869 6.180 6.508 

ΕΥΔΑΡ 293 309 325 

ΚΟΙΝΟΧ΢ΗΣΤΑ 1.761 1.854 1.952 

ΚΑΘΑ΢ΙΣΜΟΣ 3.522 3.708 3.905 

ΚΙΝΗΤΗ ΤΗΛΕΦΩΝΙΑ 4.402 4.635 4.881 

ΣΥΝΤΗ΢ΗΣΗ 10.271 10.816 11.389 

ΕΝΤΥΡΑ /Γ΢ΑΦΙΚΗ ΥΛΗ 23.478 24.722 26.032 

ΑΣΦΑΛΙΣΤ΢Α 14.674 15.451 16.270 

ΕΞΟΔΑ ΔΙΑΦΗΜΗΣΗΣ 44.021 46.354 48.810 

ΔΙΑΦΟ΢Α ΕΞΟΔΑ 14.674 15.451 16.270 

ΑΜΟΙΒΕΣ Τ΢ΙΤΩΝ 
(Δικθγόροι, Ελεγκτζσ) 

44.021 46.354 48.810 

 
   

ΣΥΝΟΛΟ ΛΕΙΤΟΥ΢ΓΙΚΩΝ 
ΔΑΡΑΝΩΝ 

170.508 179.480 189.059 

* Ζ ηηκή ηνπ πιεζσξηζκνχ γηα ην 2012 ππνινγίδεηαη ζε 5%. 

Σν ζχλνιν ησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ γηα ηελ εηαηξεία ππνινγίδεηαη πεξίπνπ ζηηο 180.000 

επξψ γηα ην 2011 θαη ζηηο 190.000 επξψ γηα ην 2012. Ζ αχμεζε ησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ 

νθείιεηαη ζηελ αλαπξνζαξκνγή ιφγσ ηνπ πιεζσξηζκνχ. Δπίζεο, ππνινγίδεηαη πσο ε εηαηξεία 

εμνηθνλνκεί πεξίπνπ 67.000 επξψ ιφγσ ζηέγαζεο ησλ γξαθείσλ ηεο ζε ηδηφθηεην αθίλεην.   
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Αλαιπηηθφηεξα: 

 Σελ ππεξεζία θαζαξηφηεηαο ζα αλαιάβεη ε εηαηξεία Cosmoclean Δ.Π.Δ. κε εηήζην θφζηνο 

ππεξεζηψλ πεξίπνπ 3.500 επξψ.  

 Σελ αζθαιηζηηθή θάιπςε ζα αλαιάβεη ε αζθαιηζηηθή εηαηξεία ηεο ηξάπεδαο Κχπξνπ θαη 

ζπγθεθξηκέλα ν θχξηνο Κσλζηαληίλνο Υξνλφπνπινο, κε εηήζην θφζηνο πεξίπνπ 15.000 

επξψ.   

 Σε λνκηθή θάιπςε ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π  ζα αλαιάβεη ην δηθεγνξηθφ γξαθείν ηνπ θπξηνπ Γεκεηξίνπ 

Σδνχβαιε κε έδξα ηελ Αζήλα, κε θφζηνο 25.000 επξψ. 

 Γηα ηηο αλάγθεο επηθνηλσλίαο ε  Α.Δ.Δ.Α.Π ζα ζπλάςεη επαγγεικαηηθφ ζπκβφιαην κε ηελ 

εηαηξεία θηλεηήο ηειεθσλίαο Cosmote γηα ηελ παξνρή νηθνλνκηθψλ ιχζεσλ επηθνηλσλίαο γηα 

επαγγεικαηίεο. 

 Γηα ηηο αλάγθεο θάιπςεο γξαθηθήο χιεο (έληππα, κνιχβηα, κειάληα θηι.) ε εηαηξεία ζα 

ζπλεξγαζηεί κε ηελ εηαηξία Πιαίζην Α.Δ ην εηήζην θφζηνο ππνινγίδεηαη πεξίπνπ 24.500 

επξψ. 

 Γηα ηελ πιεξσκή ηεο ΓΔΖ, ΟΣΔ, ΔΤΓΑΠ, θνηλφρξεζηα ζα αλνηρζεί ινγαξηαζκφο ζηελ 

ηξάπεδα Κχπξνπ φπνπ ζα πιεξψλνληαη απηφκαηα κε ηελ ππεξεζία ηεο πάγηα πιεξσκήο 

ινγαξηαζκψλ πνπ δηαζέηεη ε ηξάπεδα.  
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 5 

ΣΔΥΝΟΛΟΓΗΑ ΚΑΗ ΔΞΟΠΛΗ΢ΜΟ΢ 
 

Ζ εηαηξεία ζα ρξεζηκνπνηήζεη ηνλ 5ν θαη 6ν φξνθν ηδφθηεηνπ θηηξίνπ γηα λα ζηεγάζεη ηα γξαθεία 

ηεο. Ο ρψξνο απηφο ζα πξέπεη λα δηακνξθσζεί θαη λα εμνπιηζηεί κε ηα θαηάιιεια κέζα. 

Τπνινγίδεηαη νηη ε δηαδηθαζία απηή ζα έρεη νινθιεξσζεί ζε έλα δηάζηεκα δχν εβδνκάδσλ. Γηα 

ηε δηακφξθσζε θαη ιεηηνπξγία ησλ γξαθείσλ ζα ρξεηαζηνχλ ηφζν πάγηνο φζν θαη ηερλνινγηθφο 

εμνπιηζκφο φπσο αλαιχνληαη ζηε ζπλέρεηα. 

 5.1 ΠΑΓΗΟ΢  ΔΞΟΠΛΗ΢ΜΟ΢ 

Πίνακαρ 5.1 Πάγιορ Δξοπλιζμόρ   

ΔΗΓΟ΢ ΜΟΝ. ΠΟ΢. ΣΗΜΖ ΜΟΝ. ΢ΤΝΟΛΟ 

Γραφεία Υπαλλιλων ΣΔΜ. 20 300 6.000 

Επίπλωςθ&Διακόςμθςθ Γραφείων Διοίκθςθσ  ΣΔΜ. 5 500 2.500 

Καρζκλεσ Γραφείων Υπαλλιλων ΣΔΜ. 20 100 2.000 

Καρζκλεσ  ΣΔΜ. 4 100 400 

Διακόςμθςθ κοινόχρθςτου χϊρου ΣΔΜ. 1 1.000 1.000 

Ρρομικεια φωτιςτικϊν κοινόχρθςτων χϊρων 
& δοικθτικϊν γραφείων ΣΔΜ. 8 150 1.200 

Κουρτίνεσ – Στόρια ΣΔΜ. 10 150 1.500 

Ρλακάκια Μπάνιου    1.000 

Είδθ Υγιείνθσ ΣΔΜ. 4 500 2.000 

ΣΥΝΟΛΟ    17.600 

 

Σα έπηπια ζα αγνξαζηνχλ απν ηελ εηαηξεία SATO Α.Δ. θαη ηα είδε πγηεηλήο απν ηελ εηαηξεία 

Λαθηψηεο Α.Δ θαη ζα ζηνηρίζνπλ ζπλνιηθά 17.600 επξψ. ΢ε απηά ζα πξνζηεζεί έλα πνζφ 

πεξίπνπ 70.000 επξψ γηα ηελ ηειηθή δηακφξθσζε ηνπ ρψξνπ ηελ νπνία ζα αλαιάβεη ε εηαίξηα  

ΣΔΚΑΣ ηνπ θπξίνπ Καλάξε Καξνχκπαιε θαη ζα πεξηιακβάλεη ην βάςηκν, ηελ θαηαζθεπή ησλ 
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ρψξσλ πγηεηλήο, ηελ ηνπνζέηεζε ησλ γξαθείσλ, ηε δηαθφζκεζε θαη φπνηα επηπιένλ εξγαζία 

είλαη απαξαίηεηε.  

 

5.2 ΣΔΥΝΟΛΟΓΗΚΟ΢ ΔΞΟΠΛΗ΢ΜΟ΢ 

Ζ εηαηξεία γηα λα ιεηηνπξγήζεη ζα ρξεηαζηεί ηνλ αθφινπζν ηερλνινγηθφ εμνπιηζκφ: 

Πίνακαρ 5.2    Αναλςηική ΚαηάζηαζηΣεσνολογικού Δξοπλιζμού 

ΔΗΓΟ΢ 
ΜΟΝ. ΠΟ΢. ΣΗΜΖ ΜΟΝ. ΢ΤΝΟΛΟ 

ΖΛΔΚΣΡΟΝΗΚΟΗ ΤΠΟΛΟΓΗ΢ΣΔ΢ ΣΔΜ. 20 1.760,8 35.216 

ΛΟΓΗ΢ΜΗΚΟ ΣΔΜ. 20 3.668 73.368 

ΣΖΛΔΦΧΝΗΚΟ ΚΔΝΣΡΟ ΣΔΜ. 1 3.522 3.522 

FAX ΣΔΜ. 4 366.75 1.467 

ΦΧΣΟΣΤΠΗΚΟ – ΔΚΣΤΠΧΣΔ΢ ΣΔΜ. 10 293,5 2.935 

ΥΡΖΜΑΣΟΚΗΒΧΣΗΟ ΣΔΜ. 1 2.935 2.935 

ΚΛΗΜΑΣΗ΢ΜΟ΢ 
ΣΔΜ. 11 533,54 5.869 

΢ΤΝΟΛΟ ΣΔΥΝΟΛΟΓΗΚΟΤ 
ΔΞΟΠΛΗ΢ΜΟΤ    125.312 

 

Ο παξαπάλσ εμνπιηζκφο ζα αγνξαζηεί απφ ηελ εηαηξία Πιαίζην Α.Δ ζε φηη αθνξά ηνπο 

ειεθηξνληθνχο ππνινγηζηέο, ινγηζκηθφ, θσηνηππηθφ,  εθηππσηέο , FAX θαη ηειεθσληθφ θέληξν 

θαη απφ ηελ εηαηξεία Κσηζφβνινο Α.Δ. ν θιηκαηηζκφο θαη ην ρξεκαηνθηβψηην. 

 
Πξνδηαγξαθέο ειεθηξνληθώλ ππνινγηζηώλ 

ΔΠΔΞΔΡΓΑ΢ΣΖ΢ - CPU INTEL CORE I7-870 2.93 GHZ LGA1156 – BOX 

ΟΘΟΝΖ LG W2243S-PF 22'' TFT PIANO BLACK 

΢ΚΛΖΡΟ΢ ΓΗ΢ΚΟ΢ HITACHI 1TB DESKSTAR 7K1000.C HDS721010CLA332 SATA2 

΢ΚΛΖΡΟ΢ ΓΗ΢ΚΟ΢ KINGSTON SV100S2D/64G SSDNOW V100 64GB DESKTOP BUNDLE 

ΜΝΖΜΖ RAM 2 x RM25664BA1339 RENDITION 2GB DDR3 PC310600 1333MHZ 

ΚΑΡΣΑ ΓΡΑΦΗΚΧΝ PNY NVIDIA QUADRO 600 1GB PCI-E RETAIL 

ΜΖΣΡΗΚΖ ΚΑΡΣΑ ASUS P7H55-M LX SI WHITE BOX 
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ΚΑΡΣΑ ΖΥΟΤ VIA VT1708S 8-Channel High Definition Audio CODEC.  

ΚΑΡΣΑ ΓΗΚΣΤΟΤ Realtek 8112L Gigabit LAN PCIe controller.  

ΟΠΣΗΚΑ ΜΔ΢Α SONY OPTIARC AD-5260S DVD-RW BLACK BULK 

ΚΟΤΣΗΑ - CASES ASUS VENTO TA-M21 BLACK 

ΣΡΟΦΟΓΟΣΗΚΟ FORCE 600W PSU 

ΠΛΖΚΣΡΟΛΟΓΗΟ MICROSOFT DIGITAL MEDIA KEYBOARD 3000 GR OEM 

ΠΟΝΣΗΚΗΑ MICROSOFT OPTICAL MOUSE 200 BLACK OEM 

ΛΔΗΣΟΤΡΓΗΚΟ ΢Τ΢ΣΖΜΑ Microsoft Windows 7 Professional Διιεληθή Έθδνζε 

ΔΓΓΤΖ΢Ζ 3 ΔΣΖ 

 

Λνγηζκηθό 

Ζ εηαηξία πξνθεηκέλνπ λα κπνξεί λα παξαθνινπζεί ηηο δηεζλείο ρξεκαηαγνξέο θαη λα θάλεη 

αλαιχζεηο θαη πξνβιέςεηο ησλ νηθνλνκηθψλ ηεο ζηνηρείσλ, ρξεηάδεηαη λα έρεη ηα αθφινπζα 

πξνγξάκκαηα: 

 Windows 7 

 Microsoft Office 7 

 Bloomberg 

 Reuters 

 Adobe Acrobat Reader 

 Accounting Center ηεο Singular 

 Skype 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 6  

ΟΡΓΑΝΧ΢Ζ ΣΖ΢ ΜΟΝΑΓΑ΢ ΚΑΗ ΓΔΝΗΚΑ ΔΞΟΓΑ 

 

6.1  ΠΔΡΗΓΡΑΦΖ ΣΖ΢ ΓΗΟΗΚΖΣΗΚΖ΢ ΓΟΜΖ΢ 

Ο Γεληθφο Γηεπζπληήο ζα αζθεί ηε γεληθή δηνίθεζε ηεο εηαηξείαο ζε ζπλεξγαζία κε ηα κέιε ηνπ 

Γηνηθεηηθνχ ΢πκβνπιίνπ ηα νπνία ζα έρνπλ θαη ηελ πςειή επίβιεςε. Λίγν πην θάησ ζηελ 

ηεξαξρία ηεο εηαηξείαο βξίζθνληαη ηα κέιε ηεο επελδπηηθήο επηηξνπήο θαη νη  ππεχζπλνη 

ζεκαληηθψλ ηκεκάησλ ηεο εηαηξείαο. Ζ απνηειεζκαηηθή αμηνπνίεζε ησλ πιηθψλ θαη άπισλ 

πφξσλ δελ είλαη δπλαηφλ λα επηηεπρζεί ρσξίο ηελ άζθεζε απνηειεζκαηηθήο νξγάλσζεο θαη 

δηνίθεζεο. Σν Μάλαηδκελη ζπλίζηαηαη ζηηο ιεηηνπξγίεο ηνπ Πξνγξακκαηηζκνχ (Planning), 

Οξγάλσζεο (Organizing), ηεο Γηνίθεζεο ή Γηεχζπλζεο Αλζξψπσλ (Leading) θαη ηνπ Διέγρνπ 

(Controlling). Ζ άζθεζε απηψλ ησλ ιεηηνπξγηψλ είλαη απαξαίηεηε γηα ηελ επίηεπμε ζηφρσλ κέζσ 

ηεο απνηειεζκαηηθήο αμηνπνίεζεο ησλ δηαζέζηκσλ πφξσλ, είηε πξφθεηηαη γηα επελδχζεηο ζε 

αθίλεηα, είηε γηα επελδχζεηο ζε θηλεηέο αμίεο. Ο ξφινο ηεο γεληθήο δηεχζπλζεο είλαη: 

 Να κεηψλεη ηελ αβεβαηφηεηα πνπ ππάξρεη κειινληηθά γηα ηελ επηρείξεζε 

 Να δίλεη αίζζεζε ζπκκεηνρήο 

 Να δίλεη κηα ζαθή εηθφλα ηεο θαηεχζπλζεο πξνο ηελ νπνία βαδίδεη ε επηρείξεζε 

 Να ιακβάλεη απνθάζεηο γηα φια ηα εηαηξηθά δεηήκαηα ηεο εηαηξείαο 

 Να ζπληνλίδεη θαη λα εμεγεί πψο ηα ζπζηήκαηα φισλ ησλ κεξψλ ηεο επηρείξεζεο 

ελαξκνλίδνληαη κε ην ζχλνιν 

 Να δηεπθνιχλεη ηνλ έιεγρν ηεο επηρεηξεζηαθήο δξαζηεξηφηεηαο 

 Να πξνζδηνξίδεη πνηνη είλαη ππεχζπλνη γηα ηελ επίηεπμε ελφο ζηφρνπ κεηψλνληαο ηαπηφρξνλα 

ην θφζηνο ιεηηνπξγίαο ηεο επηρείξεζεο 

 

Μέζα ζηηο αξκνδηφηεηεο ηεο δηνίθεζεο είλαη : 

 Ζ δηαρείξηζε ησλ νηθνλνκηθψλ θαηαζηάζεσλ ηεο εηαηξείαο θαη ε ηηκνινγηαθή πνιηηηθή πνπ 

αθνινπζεί 

 Ζ έγθξηζε ηνπ εηήζηνπ πξνυπνινγηζκνχ 

 Ζ αμηνιφγεζε θαη ε παξαθνινχζεζε ηνπ επηρεηξεζηαθνχ ζρεδίνπ δξάζεο γηα ηελ 

εμαζθάιηζε ηεο απνηειεζκαηηθφηεηάο ηνπ 
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6.2  ΟΡΓΑΝΟΓΡΑΜΜΑ ΣΖ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΑ΢ 

Σν νξγαλφγξακκα ηεο εηαηξείαο «Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π.» έρεη ηελ αθφινπζε κνξθή: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

΢ην νξγαλφγξακκα παξαηεξνχκε πσο ν εζσηεξηθφο ειεγθηήο έρεη ηε δπλαηφηεηα λα αλαθέξεηαη 

θαηεπζείαλ ζην δηνηθεηηθφ ζπκβνχιην ή ζην γεληθφ δηεπζπληή ηεο εηαηξείαο. Ο ξφινο ηνπ είλαη 

ηδηαίηεξα ζεκαληηθφο γηα ηε ζσζηή ιεηηνπξγία κηαο Α.Δ.Δ.Α.Π. θαη γη‟ απηφ είλαη θαηνρπξσκέλνο 

λνκηθά. ΋ια ηα ηκήκαηα ηεο εηαηξείαο ππνρξενχληαη λα ζπλεξγάδνληαη καδί ηνπ θαη λα ηνπ 

παξέρνπλ ηα απαξαίηεηα ζηνηρεία θαη πιεξνθνξίεο πνπ απαηηνχληαη γηα ηε ζχληαμε ηεο ηαθηηθήο 

έθζεζήο ηνπ. 

6.3   ΓΔΝΗΚΑ ΔΞΟΓΑ ΚΑΗ ΠΡΟ΢ΑΡΜΟΓΔ΢ 

Δίλαη πνιχ ζεκαληηθφ γηα κηα εηαηξεία ηέηνηνπ κεγέζνπο λα έρεη κηα νινθιεξσκέλε εηθφλα γηα ηηο 

ηξέρνπζεο θαη κειινληηθέο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο, θαζψο θαη ηε δπλαηφηεηα λα ειέγρεη αλ 

ηα έζνδα, ηα έμνδα νη απνζβέζεηο ή νη ππνρξεψζεηο ηεο βαδίδνπλ ζχκθσλα κε ην αξρηθφ 

ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟ 
ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ 

ΓΕΝΙΚΟΣ  
ΔΙΕΥΘΥΝΤΗΣ 

ΕΡΕΝΔΥΤΙΚΗ 
ΕΡΙΤ΢ΟΡΗ 

ΕΣΩΤΕ΢ΙΚΟΣ 
ΕΛΕΓΧΟΣ 

 

ΥΡΕΥΘΥΝΟΣ 
ΔΙΑΧΕΙ΢ΙΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΥΡΕΥΘΥΝΟΣ 
ΑΝΑΛΥΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΥΡΕΥΘΥΝΟΣ 
ΜΕΤΟΧΩΝ 
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πιάλν. Σν επελδπηηθφ ζρέδην πεξηιακβάλεη ηα αθξηβή πνζά ηα νπνία ζα πξέπεη λα 

δαπαλεζνχλ, αθφκα θαη γηα ηα θνξνινγηθά έμνδα θαηά ηε ζχζηαζε ηεο εηαηξείαο, νχησο ψζηε 

λα ππάξρεη ε δπλαηφηεηα πξφιεςεο θηλδχλσλ ξεπζηφηεηαο ή θαθνδηαρείξηζεο.    

 

΢ην ζεκείν απηφ ζα εμεηάζνπκε ιεπηνκεξψο φια ηα έζνδα, ηα έμνδα, ηηο ππνρξεψζεηο θαη ηηο 

απνζβέζεηο πνπ αλακέλεηαη λα παξνπζηάζεη ε εηαηξεία ηελ πξψηε πεξίνδν ιεηηνπξγίαο ηεο. Ο 

παξαθάησ πίλαθαο δίλεη ην αξρηθφ θεθάιαην ηεο εηαηξείαο, ηνπο θνξνινγηθνχο ζπληειεζηέο θαη 

θάπνηα άιια αξρηθά έμνδα. 

 

Πίνακαρ 6.1 Φοπολογικοί ΢ςνηελεζηέρ 

ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 64.347.029 € 

ΦΟ΢ΟΙ Ρ΢ΟΣ ΤΗΝ ΕΤΑΙ΢ΕΙΑ 

ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ 0,00% 

ΕΚΡΤΩΣΗ 0,00% 

ΣΥΝΟΛΟ 0,00% 

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓ΢ΑΦΙΚΑ 1,20% 

ΔΙΚΗΓΟ΢.ΣΥΛΛΟΓΟΣ 0,50% 

ΥΡΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟ 0,45% 

ΔΗΜΟΤ.ΦΟ΢ΟΣ 0,31% 

ΣΥΝΟΛΟ 2,46% 

ΦΟ΢ΟΣ ΣΥΓΚΕΝΤ΢ΩΣΗΣ 

ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ 
1,00% 

ΦΟ΢ΟΣ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ 0,30% 

ΣΥΝΟΛΟ 3,76% 

 

 
Σν αξρηθφ θεθάιαην ηεο εηαηξείαο είλαη 64.347.029 επξψ θαη αλ αθαηξέζνπκε ηα θνξνινγηθά 

έμνδα ηφηε απνκέλνπλ ζρεδφλ 63.000.000 επξψ. Απηά είλαη ηα ρξήκαηα ηα νπνία ζα 

επελδπζνχλ απφ ηελ εηαηξεία ζε πςειήο απφδνζεο αθίλεηα θαη ζε αθίλεηα ηα νπνία ελδέρεηαη 

λα δεκηνπξγήζνπλ ππεξαμία. Έλα κηθξφ κέξνο ησλ ρξεκάησλ ζα επελδπζεί ζε κεηνρέο 

εηαηξεηψλ Α.Δ.Δ.Α.Π. νη νπνίεο είλαη εηζεγκέλεο ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ. Σέινο, γηα ηε 

δηαζθάιηζε ηεο απαηηνχκελεο ξεπζηφηεηαο, θάπνην πνζφ ζα επελδπζεί ζε βξαρείαο δηάξθεηαο 

πξνζεζκηαθνχο ινγαξηαζκνχο γηα ηελ θάιπςε δηαθφξσλ αλαγθψλ ηεο εηαηξείαο, φπσο 

κηζζνδνζία θ.α. 
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Πίνακαρ 6.2  ΢ςνηελεζηέρ Αποζβέζευν 

 

Συμμετοχι 

ςτθν Αξία 

Ακινιτου 

Συντελεςτισ 

Απόςβεςθσ   
ΕΤΟΣ 

  

        

   
1 2 3 4 5 

Κτιρια 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Ρολυετοφσ 

Απόςβεςθσ 
100,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 

Γραφεία – 

Εξοπλιςμόσ 
75,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 

 

Απηφο είλαη ν πίλαθαο απνζβέζεσλ ηεο εηαηξείαο φπσο έρεη πξνηαζεί απφ ην Γηνηθεηηθφ 

΢πκβνχιην. Έρεη επηιεγεί ε κέζνδνο ηεο ζηαζεξήο απνζβέζεσο ε νπνία είλαη εθείλε πνπ ν 

΢πληειεζηήο απνζβέζεσο είλαη ζηαζεξφο θάζε ρξφλν θαη ν ππνινγηζκφο κε βάζε ην 

ζπληειεζηή γίλεηαη πάληνηε απφ ηελ αξρηθή αμία ηνπ πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ.  

 

Ζ απφζβεζε ηνπ Μ.Κ απνηειεί επηζηξνθή ζηνπο κεηφρνπο ηεο νλνκαζηηθήο αμίαο ησλ κεηνρψλ 

ηνπο ή ηκήκαηνο ηεο αμίαο απηήο, ρσξίο λα επέξρεηαη κείσζε ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ. Ζ 

απφζβεζε ζπλεπψο κπνξεί λα γίλεη κφλν απφ ηα θέξδε ηεο ρξήζεσο ε κε ρξεζηκνπνίεζε 

εηδηθνχ απνζεκαηηθνχ πνπ είρε ζρεκαηηζζεί απφ θέξδε πξνεγνχκελσλ ρξήζεσλ. 

 

6.4  ΠΛΖΘΧΡΗ΢ΜΟ΢ & ΔΜΠΟΡΗΚΖ ΑΞΗΑ 

Ζ εηαηξεία έρεη απνθαζίζεη πσο ζα θάλεη αλαπξνζαξκνγή κηζζσκάησλ θαη ινηπψλ ηακεηαθψλ 

ξνψλ αλάινγα κε ην χςνο ηνπ πιεζσξηζκνχ. ΢ην πνζνζηφ απηφ ζα πξνζηίζεηαη θαη έλα 

πνζνζηφ πιένλ ηνπ πιεζσξηζκνχ, νπφηε ε ζπλνιηθή ηηκή ζα είλαη κεγαιχηεξε ηνπ 

πιεζσξηζκνχ. Αθφκε, φπσο ζα δνχκε παξαθάησ, ζα γίλεηαη  αλαπξνζαξκνγή θαη ζηελ 

εκπνξηθή αμία ησλ αθηλήησλ. 
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Πίνακαρ 6.3 Πληθυπιζμόρ 

 
 

Ζτοσ  

  1 2 3 4 5 

Ρλθκωριςμόσ  3,00% 3,00% 2,50% 2,50% 2,00% 

Ρλζον Ρλθκωριςμοφ  1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 

Σφνολο  4,00% 4,00% 3,50% 3,50% 3,00% 

* Οη ηηκέο ηνπ πίλαθα είλαη ελδεηθηηθέο. Γελ αληηθαηνπηξίδνπλ ηηο ζεκεξηλέο ηηκέο πιεζσξηζκνχ 

 

Πίνακαρ 6.4  Δμποπική Αξία 

Ακριβι/Ρλζον 

Ρλθκωριςμοφ  
1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 

Σφνολο Ζτουσ 1 4,00% 4,00% 3,50% 3,50% 3,00% 

Αναπτυςςόμενθ /  

Ρλζον Ρλθκωριςμοφ 

 
    3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 

Σφνολο Ζτουσ 2 6,00% 6,00% 5,50% 5,50% 5,00% 

Άλλθ Αξία 3 
     

 

Δκπνξηθή αμία ελφο αθηλήηνπ είλαη ε πξαγκαηηθή αμία ηνπ αθηλήηνπ ζηελ αγνξά θαη νξίδεηαη απφ 

ηελ πξνζθνξά θαη ηελ δήηεζε. Οη εθηηκήζεηο ησλ εκπνξηθψλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ είλαη πνιχ 

ζεκαληηθέο γηα ηηο ΑΔΔΑΠ θαζψο είλαη θαζνξηζηηθέο γηα ηηο ηηκέο πψιεζεο θαη αγνξάο, αθνχ δελ 

επηηξέπεηαη ε απφθιηζε ζε πνζνζηφ θάησ θαη πάλσ ηνπ 5% αληίζηνηρα απφ ηηο παξαπάλσ 

απνηηκήζεηο. Ζ λνκνζεζία επηβάιιεη ηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ησλ αθηλήησλ πνπ 

θαηέρνληαη απφ κία ΑΔΔΑΠ κφλν απφ ην ΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ (΢ΟΔ). 

Ο πίλαθαο 6.4 δηαθξίλεη ηηο δχν πεξηπηψζεηο φζνλ αθνξά ηελ εθηηκψκελε εκπνξηθή αμία 

θάπνηνπ αθηλήηνπ. Παξαηεξνχκε πσο ε αλαπξνζαξκνγή ηεο εκπνξηθήο αμίαο ζε 

αλαπηπζζφκελε πεξηνρή είλαη ηνπιάρηζηνλ δηπιάζηα απφ ηνλ πιεζσξηζκφ. Αληίζεηα νη 

επελδχζεηο ζε κηα ήδε αλαπηπγκέλε πεξηνρή ελέρνπλ βέβαηα ιηγφηεξν θίλδπλν, φκσο δελ 

παξνπζηάδνπλ δπλαηφηεηεο ππεξαμίαο ιφγσ αλαπξνζαξκνγήο ηεο ηηκήο ηνπο. 
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Πίνακαρ 6.5  Λοιπά Έξοδα 

ΔΙΑΧΕΙ΢ΙΣΤΙΚΑ ΕΞΟΔΑ 0,70% 

ΔΙΑΧΕΙ΢ΙΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  

ΕΡΙ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ 
0,75% 

ΑΣΦΑΛΙΣΤ΢Α ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΡΙ ΤΗΣ 

ΑΞΙΑΣ ΚΤΗΣΗΣ ΤΩΝ ΚΤΙ΢ΙΩΝ 
0,20% 

ΑΜΟΙΒΗ ΣΟΕ ΕΡΙ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ 0,15% 

 

΢ηνλ πίλαθα 6.5 ζπλαληάκε ηέζζεξεηο θαηεγνξίεο παγίσλ εμφδσλ, ηα νπνία νθείιεη λα πιεξψλεη 

ε εηαηξεία ζε ηαθηά ρξνληθά δηαζηήκαηα (6-κελν, έηνο). Σα πνζνζηά απηά αιιάδνπλ ζπλήζσο 

θάζε ηξία ρξφληα, νπφηε ζα πξέπεη λα γίλεηαη αλαπξνζαξκνγή ησλ ηηκψλ ηνπο ζηνλ ζρεδηαζκφ 

ηνπ εηήζηνπ πξνυπνινγηζκνχ ηεο εηαηξείαο. 

6.5  ΓΑΠΑΝΔ΢ ΜΑΚΡΟΥΡΟΝΗΑ΢ ΑΠΟ΢ΒΔ΢Ζ΢ 

Πίνακαρ 6.7 Αναλςηική Καηάζηαζη Γαπανών Μακποσπόνιαρ Απόζβεζηρ  

Φόροσ Συγκζντρωςθσ Κεφαλαίου 1%    
(64.347.029) 

643.470 

Αμοιβι Δικθγόρου,  Συμβολαιογραφικά & 
Δθμ. Φόροι 

8.804 

ΣΥΝΟΛΟ ΔΑΡΑΝΩΝ  652.274 

Χ΢ΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Ρ΢ΟΥΡΟΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ 

Σφνολο Ενεργθτικοφ 64.347.029 

Μείον :Σφνολο Υποχρεϊςεων 0 

Κδια Κεφάλαια 64.347.029 

Μείον :Ράγιοσ Εξοπλιςμόσ 213.353 

Μείον: Δαπάνεσ Μακροχρόνιασ Απόςβεςθσ 652.274 

Μείον :Συνεγγυθτικό Κεφάλαιο 0 

Μείον: Επικουρικό Κεφάλαιο 0 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ 63.481.402 
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Ζ εηαηξεία, θαηά ηελ πξψηε κέξα ιεηηνπξγίαο ηεο, έρεη εμαζθαιίζεη θαζαξφ θεθάιαην θίλεζεο 

63.481.402 επξψ. Απφ ην πνζφ απηφ ζα πξέπεη λα πξνβιεθζεί επηπιένλ δαπάλε εηεζίσλ 

εμφδσλ θαη ζηε ζπλέρεηα ζα επελδπζεί ζηα αθίλεηα πνπ επέιεμε ην Γ.΢. θαη ε Δπελδπηηθή 

Δπηηξνπή. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 7 

ΑΝΘΡΧΠΗΝΟΗ ΠΟΡΟΗ 

7.1  ΑΜΟΗΒΔ΢ ΠΡΟ΢ΧΠΗΚΟΤ 

Ζ εηαηξεία Ήθαηζηνο Properties ΑΔΔΑΠ έρεη ζρεδηάζεη έλα άξηηα νξγαλσκέλν ζχζηεκα ακνηβψλ 

ην νπνίν ζα ζπκβάιεη ζηε δηαηήξεζε θαη παξαθίλεζε ησλ εξγαδνκέλσλ ζε ζέζεηο θιεηδηά. Κάζε 

επηρείξεζε γλσξίδεη πφζν ζεκαληηθή είλαη ε παξνρή ησλ θαηάιιεισλ ακνηβψλ ζηνπο 

εξγαδφκελνπο θαη ζηα ζηειέρε ηεο.  Ζ αλαγλψξηζε φκσο ησλ θαηάιιεισλ ζπζηεκάησλ θαη 

επηπέδσλ ακνηβψλ δελ είλαη εχθνιε ππφζεζε. Πφζν κπνξεί λα ακείβεη ε εηαηξεία; Ση ακνηβέο 

πξνζθέξνπλ νη αληαγσληζηέο; Ση αμία πξνζδίδεη ε εηαηξεία ζηελ αηνκηθή απφδνζε; Ση πξνζδίδεη 

θίλεηξν ζηνπο εξγαδνκέλνπο ηεο εηαηξείαο; Πνηνο είλαη ν ζπλδπαζκφο ακνηβψλ πνπ 

αληαπνθξίλεηαη θαιχηεξα ζηηο αλάγθεο ησλ εξγαδνκέλσλ ηεο εηαηξείαο; 

 

Απηά ηα εξσηήκαηα νδήγεζαλ ηελ εηαηξεία ζηε δεκηνπξγία ηνπ παξαθάησ ζπζηήκαηνο ακνηβψλ 

ην νπνίν θαιχπηεη φιεο ηηο ζέζεηο εξγαζίαο ζηελ εηαηξεία. Γελ πεξηέρνληαη πξφζζεηεο ακνηβέο 

φπσο κπφλνπο παξαγσγηθφηεηαο θ.α. θαζψο θαη ηπρφλ δηθαηψκαηα πνπ κπνξεί λα δνζνχλ ζε 

ζηειέρε ηεο εηαηξείαο ζρεηηθά κε κεηνρέο.  

 

Πίνακαρ 7.1 Ανάλςζη Αμοιβών Πποζυπικού 

  2010   2011  

ΠΛΖΘΧΡΗ΢ΜΟ΢ 1,2%   5,3%   

ΔΡΓΟΓΟΣΗΚΔ΢ 

ΔΗ΢ΦΟΡΔ΢ 
25%   25%   

ΜΗ΢ΘΟ΢ ΗΚΑ 1.599   1.619   

ΠΟ΢Ο΢ΣΟ ΑΤΞΖ΢Ζ΢ 

ΑΜΟΗΒΧΝ 
2%   *5%   

 1
ν
  Έηνο 2

ν
 Έηνο 

1ε ΠΔΡΗΟΓΟ΢ 

(ΠΡΧΣΟ΢ ΥΡΟΝΟ΢) 

ΑΡΗΘΜΟ΢ 

ΤΠΑΛ/ΛΧΝ 

ΜΖΝΗΑΗΔ΢ 

ΑΠΟΓΟΥΔ΢ 

΢ΤΝΟΛΗΚΟ 

ΚΟ΢ΣΟ΢ 

ΑΡΗΘΜΟ΢ 

ΤΠΑΛ/ΛΧΝ 

ΜΖΝΗΑΗΔ΢ 

ΑΠΟΓΟΥΔ΢ 

΢ΤΝΟΛΗΚΟ 

ΚΟ΢ΣΟ΢ 

ΓΗΔΤΘΤΝΧΝ 

΢ΤΜΒΟΤΛΟ΢ 
1 4.402 4.801 1 4.635 5.039 

ΓΔΝΗΚΟ΢ 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 
0 2.935 0 0 3.090 0 

 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 1 2.054 2.454 1 2.163 2.567 
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ΔΠΔΝΓΤ΢ΔΧΝ 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΔΚΜΔΣΑΛΛΔΤ΢Ζ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

1 1.467 1.834 1 1.545 1.931 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΧΝ 

ΤΠΖΡΔ΢ΗΧΝ 

1 1.614 2.013 1 1.700 2.104 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΑΝΑΛΤ΢Ζ΢ & 

ΜΔΛΔΣΧΝ 

1 1.321 1.650 1 1.391 1.738 

 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΓΗΑΥΔΗΡΗ΢Ζ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

1 1.174 1.467 2 1.236 3.089 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΑΝΑΛΤ΢Ζ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

1 1.027 1.284 1 1.082 1.352 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΔΚΜΔΣΑΛΛΔΤ΢Ζ΢  

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

2 1.174 2.934 3 1.236 4.634 

 

ΒΟΖΘΟ΢ 

ΛΟΓΗ΢ΣΖΡΗΟΤ 
1 880 1.100 1 927 1.158 

ΒΟΖΘΟ΢ BACK 

OFFICE 
1 880 1.100 1 927 1.158 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΜΔΣΟΥΧΝ 
1 880 1.100 1 927 1.158 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΜΖΥΑΝΟΓΡΑΦΖ΢Ζ΢ 
1 1.027 1.284 1 1.082 1.352 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ ΔΣΑΗΡ. 

ΑΝΑΚΗΝ./ΓΗΑΦΖΜ. 
1 880 1.100 1 927 1.158 

Δ΢ΧΣΔΡΗΚΟ΢ 

ΔΛΔΓΚΣΖ΢ 
1 1.467 1.834 1 1.545 1.931 

ΓΡΑΜΜΑΣΔΑ΢ 2 616 1.540 3 649 2.433 

΢ΤΝΟΛΟ / ΜΖΝΑ **17 26.001 27.494 **20 27.380 32.802 

(ΟΗ ΑΜΟΗΒΔ΢ ΤΠΟΛΟΓΗΕΟΝΣΑΗ ΢Δ 14ΜΖΝΖ ΒΑ΢Ζ) 

ΔΣΖ΢ΗΟ ΚΟ΢ΣΟ΢ ΓΗΑ 

ΣΖΝ ΔΣΑΗΡΔΗΑ 
***27.494 459.228 

ΔΣΖ΢ΗΟΠΟΗΖΜΔΝΟ 

ΚΟ΢ΣΟ΢ 
 384.916 459.228 
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* Ο αξηζκφο ησλ εξγαδνκέλσλ έρεη απμεζεί απφ 17 φηαλ μεθίλεζε ηε ιεηηνπξγία ηεο ε εηαηξεία 

ζηα ηέιε ηνπ 2010 ζε 20 ην 2011. 

** Ζ αχμεζε ζηηο ακνηβέο ζα είλαη ζηα φξηα ηνπ πιεζσξηζκνχ γηα ην έηνο 2011. ΋κσο κεηά απφ 

απφθαζε ηνπ Γ.΢., ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ζηε ρψξα, δελ ζα απμεζνχλ νη κηζζνί γηα 

ην έηνο 2012. (Πίλαθαο 7.2) 

*** Σν εηήζην θφζηνο γηα ην 2010 είλαη αξθεηά κεησκέλν θαζψο ε ιεηηνπξγία ηεο εηαηξείαο 

μεθίλεζε ην Γεθέκβξε ηνπ 2010  

Πίνακαρ 7.2 Ανάλςζη Αμοιβών Πποζυπικού (2012-2013) 

  2012   2013  

ΠΛΖΘΧΡΗ΢ΜΟ΢ 3,4%   4,0%   

ΔΡΓΟΓΟΣΗΚΔ΢ 

ΔΗ΢ΦΟΡΔ΢ 
25%   25%   

ΜΗ΢ΘΟ΢ ΗΚΑ 1.619   1.630   

ΠΟ΢Ο΢ΣΟ ΑΤΞΖ΢Ζ΢ 

ΑΜΟΗΒΧΝ 
0%   4%   

 3
ν
  Έηνο 4

ν
 Έηνο 

1ε ΠΔΡΗΟΓΟ΢ 

(ΠΡΧΣΟ΢ ΥΡΟΝΟ΢) 

ΑΡΗΘΜΟ΢ 

ΤΠΑΛ/ΛΧΝ 

ΜΖΝΗΑΗΔ΢ 

ΑΠΟΓΟΥΔ΢ 

΢ΤΝΟΛΗΚΟ 

ΚΟ΢ΣΟ΢ 

ΑΡΗΘΜΟ΢ 

ΤΠΑΛ/ΛΧΝ 

ΜΖΝΗΑΗΔ΢ 

ΑΠΟΓΟΥΔ΢ 

΢ΤΝΟΛΗΚΟ 

ΚΟ΢ΣΟ΢ 

ΓΗΔΤΘΤΝΧΝ 

΢ΤΜΒΟΤΛΟ΢ 
1 4.635 5.039 1 4.821 5.228 

ΓΔΝΗΚΟ΢ 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 
0 3.090 0 0 3.214 0 

 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΔΠΔΝΓΤ΢ΔΧΝ 
1 2.163 2.567 1 2.250 2.657 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΔΚΜΔΣΑΛΛΔΤ΢Ζ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

1 1.545 1.931 1 1.607 2.009 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΧΝ 

ΤΠΖΡΔ΢ΗΧΝ 

1 1.700 2.104 1 1.768 2.175 

ΓΗΔΤΘΤΝΣΖ΢ 

ΑΝΑΛΤ΢Ζ΢ & 

ΜΔΛΔΣΧΝ 

1 1.391 1.738 1 1.446 1.808 

 



125 
 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΓΗΑΥΔΗΡΗ΢Ζ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

2 1.236 3.089 2 1.286 3.214 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΑΝΑΛΤ΢Ζ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

1 1.082 1.352 1 1.286 0 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΔΚΜΔΣΑΛΛΔΤ΢Ζ΢  

ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

3 1.236 4.634 3 1.125 1.406 

 

ΒΟΖΘΟ΢ 

ΛΟΓΗ΢ΣΖΡΗΟΤ 
1 927 1.158 1 964 1.205 

ΒΟΖΘΟ΢ BACK 

OFFICE 
1 927 1.158 1 964 1.205 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΜΔΣΟΥΧΝ 
1 927 1.158 1 964 1.205 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ 

ΜΖΥΑΝΟΓΡΑΦΖ΢Ζ΢ 
1 1.082 1.352 1 1.125 1.406 

ΤΠΔΤΘΤΝΟ΢ ΔΣΑΗΡ. 

ΑΝΑΚΗΝ./ΓΗΑΦΖΜ. 
1 927 1.158 1 964 1.205 

Δ΢ΧΣΔΡΗΚΟ΢ 

ΔΛΔΓΚΣΖ΢ 
1 1.545 1.931 1 1.607 2.009 

ΓΡΑΜΜΑΣΔΑ΢ 3 649 2.433 3 675 2.531 

΢ΤΝΟΛΟ / ΜΖΝΑ 20 27.380 32.802 20 28.475 34.083 

(ΟΗ ΑΜΟΗΒΔ΢ ΤΠΟΛΟΓΗΕΟΝΣΑΗ ΢Δ 14ΜΖΝΖ ΒΑ΢Ζ) 

ΔΣΖ΢ΗΟ ΚΟ΢ΣΟ΢ ΓΗΑ 

ΣΖΝ ΔΣΑΗΡΔΗΑ 
459.228 477.167 

 

΋πσο θαίλεηαη θαη ζηνλ πίλαθα ακνηβψλ ηεο εηαηξείαο, δελ ππάξρεη ακνηβή γηα ην γεληθφ 

δηεπζπληή. Απηφ γηαηί ν πξφεδξνο ηεο εηαηξείαο είλαη θαη γεληθφο δηεπζπληήο. Δπίζεο, ιφγσ ηεο 

αλαγθαηφηεηαο εηζαγσγήο ηεο εηαηξείαο ζην ρξεκαηηζηήξην Αζελψλ, ζε έλα ρξφλν απφ ηελ 

έλαξμε ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο αιιά θαη ηε δπλαηφηεηα επέλδπζεο κέξνπο ηνπ θεθαιαίνπ ζε 

κεηνρέο άιισλ ΑΔΔΑΠ, έρεη ήδε πξνζιεθζεί ππεχζπλνο κεηνρψλ.  

 

Σν ζπλνιηθφ θφζηνο ακνηβψλ ηεο εηαηξείαο ππνινγίδεηαη ζε 459.288 επξψ γηα ην 2011 θαη ην 

2012 θαη 477.167 γηα ηνλ ακέζσο επφκελν ρξφλν. Αλακέλνληαη αιιαγέο κφιηο ςεθηζζεί ην λέν 
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λνκνζρέδην πνπ πξνσζείηε απφ ην ππνπξγείν εξγαζίαο. Δίλαη πνιχ πηζαλφ λα αιιάμνπλ ηφζν 

νη εξγνδνηηθέο εηζθνξέο πξνο ην ΗΚΑ, φζν θαη ην θαηψηαην φξην ζηνπο κηζζνχο ησλ ππαιιήισλ. 

 

7.2  ΔΚΠΑΗΓΔΤ΢Ζ ΠΡΟ΢ΧΠΗΚΟΤ 

Κάζε εηαηξεία απηνχ ηνπ κεγέζνπο, πφζν κάιινλ κηα εηαηξεία πνπ δξαζηεξηνπνηείηαη ζηνλ ηνκέα 

ησλ επελδχζεσλ ζε αθίλεηα θαη θηλεηέο αμίεο, ζα πξέπεη λα θξνληίδεη γηα ηελ ηαθηηθή 

εθπαίδεπζε ηνπ πξνζσπηθνχ ηεο. Ζ εθπαίδεπζε απηή έρεη απνθαζηζζεί πσο ζα γίλεηαη κε ηε 

κνξθή ζεκηλαξίσλ, αλά έηνο. Οη ππάιιεινη ηεο εηαηξείαο ζα έρνπλ ηε δπλαηφηεηα λα δειψζνπλ 

ζπκκεηνρή ζηα ζεκηλάξηα απηά θαη λα ηα παξαθνινπζήζνπλ, εληειψο δσξεάλ.  

 

Δίλαη απαξαίηεην γηα ηνλ εξγαδφκελν ζε κία επηρείξεζε λα έρεη ζθαηξηθή αληίιεςε ησλ 

πξαγκάησλ, λα είλαη ζε ζέζε λα πξνζδηνξίζεη έλα εξγαζηαθφ πξφβιεκα κε ζαθήλεηα θαη 

αληηθεηκεληθφηεηα, λα βειηηψλεη ζπλερψο ηηο γλψζεηο ηνπ θαη λα αληαπνθξίλεηαη ζεηηθά ζηε 

ζπλερή θαη ξαγδαία αχμεζε ησλ απαηηήζεσλ ηεο ηερλνινγίαο. Ζ εθπαίδεπζε ιεηηνπξγεί σο 

αγσγφο ζε φια ηα αλσηέξσ πξνβιήκαηα γηα ηνλ εξγαδφκελν, ηνπ δίλεη εξγαιεία θαη ηνλ βνεζά 

λα αιιάμεη ηε ζπκπεξηθνξά ηνπ, “ηνλ ζπλεηδεηνπνηεί” θαη ηνπ θαιιηεξγεί ζπλαηζζήκαηα 

αζθάιεηαο. 

Σν αλακελφκελν θφζηνο απφ ηελ νξγάλσζε ηέηνηνπ είδνπο ζεκηλαξίσλ ππνινγίδεηαη ζηηο 5.000 

επξψ γηα ηνλ πξψην ρξφλν. Δίλαη αξκνδηφηεηα ηνπ ππεπζχλνπ πξνζσπηθνχ λα νξγαλψλεη 

εθπαηδεπηηθά ζεκηλάξηα θαη λα θξνληίδεη γηα ηε ζπκκεηνρή ηφζν ησλ ζηειερψλ φζν θαη ησλ 

ππνινίπσλ ππαιιήισλ ζε απηά. Σν πξψην ρξνληθφ δηάζηεκα ηελ νξγάλσζε ηεο εθπαίδεπζεο 

ηνπ πξνζσπηθνχ ζα ηελ αλαιάβεη ν θχξηνο Γήκεηξηνο Εηκπφπνπινο, ζε ζπλεξγαζία κε ηνλ 

ππεχζπλν πξνζσπηθνπ ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π, ν νπνίνο είλαη δηεπζπληήο εθπαίδεπζεο θαη αλάπηπμεο 

ζε έλα απφ ηα κεγαιχηεξα μελνδνρεία ηεο Αζήλαο θαη δηαζέηεη πνιχ ζεκαληηθή γλψζε θαη 

εκπεηξία ζηηο εηαηξηθέο ζρέζεηο θαη ηελ ιεηηνπξγεία ησλ νξγαληζκψλ. 

 

Πέξα απφ δηθαηψκαηα ην πξνζσπηθφ έρεη θαη ππνρξεψζεηο απέλαληη ζηελ εηαηξεία. ΢ηηο 

ππνρξεψζεηο πεξηιακβάλνληαη ζέκαηα πνπ ξπζκίδνπλ ηε ζπκπεξηθνξά θαη ηε δξάζε ηνπ 

πξνζσπηθνχ ηφζν εληφο απηήο, φζν θαη πξνο ηνπο πνιίηεο, π.ρ. λνκηκφηεηα ελεξγεηψλ, 

ερεκχζεηα, ζπκπεξηθνξά, σξάξην εξγαζίαο, πεηζαξρηθή δηαδηθαζία, θψδηθαο δενληνινγίαο, 

θψδηθαο δηνηθεηηθήο δηαδηθαζίαο θαη ιχζε εξγαζηαθήο ζρέζεο. Μέζσ ησλ ξπζκίζεσλ απηψλ 

εμαζθαιίδνληαη ηφζν ε επηρείξεζε απφ (ηπρφλ) παξεθθιίζεηο ζηα πξφηππα εξγαζίαο, φζν θαη νη 

εξγαδφκελνη απφ (ηπρφλ) θαηαρξήζεηο ηεο εξγνδνζίαο.  
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Σέινο, ε εηαηξεία ζα θξνληίζεη γηα ηελ αζθάιεηα θαη Τγηεηλή ζηνπο εξγαζηαθνχο ρψξνπο 

επηδηψθνληαο ηελ ελίζρπζε ηεο αζθάιεηαο θαη πξνζηαζίαο ηεο πγείαο ηνπ εξγαδφκελνπ θαηά ηελ 

άζθεζε ησλ θαζεθφλησλ ηνπ, π.ρ. κνληκφηεηα, αζθάιηζε, κέηξα πγηεηλήο θ.ά. Δπίζεο 

απνζθνπεί ζηε βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ εξγαζίαο, ζηε κείσζε ησλ αληηθηλήηξσλ θαη ηελ 

απνκάθξπλζε ησλ αξλεηηθψλ παξαγφλησλ πνπ επηδξνχλ ζηελ πγεία ή ηελ απφδνζε ηνπ 

ππαιιήινπ, ιφγσ ηεο θχζεο ηεο εξγαζίαο ή ηνπ ρψξνπ άζθεζεο ηεο εξγαζίαο. 

 

 

 

 

  



128 
 

ΚΔΦΑΛΑΗΟ 8 

ΣΟΠΟΘΔ΢ΗΑ , ΥΧΡΟ΢ ΔΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Ζ΢, ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝ 

 

8.1 ΣΟΠΟ΢ ΔΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Ζ΢ ΣΖ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΑ΢ 

Ζ Αζήλα είλαη ε πξσηεχνπζα ηεο Διιάδαο. Δπίζεο είλαη ε έδξα ηεο Ννκαξρίαο Αζελψλ θαη ηεο 

Πεξηθέξεηαο Αηηηθήο. Βξίζθεηαη ζηε ΢ηεξεά (Κεληξηθή) Διιάδα θαη απνηειεί εχξσζην νηθνλνκηθφ, 

πνιηηηζηηθφ θαη δηνηθεηηθφ θέληξν ηεο ρψξαο. Πήξε ην φλνκά ηεο απφ ηελ ζεά Αζελά πνπ ήηαλ 

θαη ε πξνζηάηηδά ηεο.  ζεσξείηαη ε ηζηνξηθφηεξε πφιε ηεο Δπξψπεο καδί κε ηε Ρψκε. Δίλαη 

γλσζηή ζε φιν ηνλ θφζκν γηα ηα ηζηνξηθά ηεο κλεκεία πνπ δηαζψζεθαλ,έζησ θαη κεξηθψο, ζην 

πέξαζκα ησλ αηψλσλ. 

 

Σν πνιενδνκηθφ ζπγθξφηεκα ηεο Αζήλαο θαηαιακβάλεη έθηαζε 412.000 ζηξεκκάησλ 

θαιχπηνληαο ην ιεθαλνπέδην πνπ πεξηβάιιεηαη απφ ηα φξε Αηγάιεσ, Πάξλεζα, Πεληέιε θαη 

Τκεηηφ. Ο ζπλνιηθφο πιεζπζκφο απνηειεί ζρεδφλ ην 1/3 ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ ηεο 

Διιάδνο θαη αλέξρεηαη ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001 ζε 3.361.806. Έηζη, ζε θάζε ρκ. 

αληηζηνηρνχλ 8.160 θάηνηθνη. Σν πςφκεηξν ζην θέληξν ηεο πφιεο ππνινγίδεηαη ζε 20 κέηξα απφ 

ηε ζηάζκε ηεο ζάιαζζαο, ελψ ε κνξθνινγία ηνπ ιεθαλνπεδίνπ είλαη ζρεηηθά πνιχκνξθε, κε 

ινθίζθνπο θαη νξεηλνχο φγθνπο. 

 

Πξφθεηηαη γηα κηα αξθεηά αζηηθνπνηεκέλε πφιε, αξθεηά αθξηβή (βξίζθεηαη ζηαζεξά ζηηο πξψηεο 

δέθα ζέζεηο ησλ πην αθξηβψλ πφιεσλ ηεο Δπξσδψλεο) κε φκνξθα κηθξά πάξθα αιιά θαη 

πεπθφθπηα δάζε ζηα γχξσ βνπλά. 

 

Σα γξαθεία ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. ζα ζηεγαζηνχλ ζην θέληξν ηνπ δήκνπ ηεο Αζήλαο. Ο Γήκνο 

Αζελαίσλ είλαη ν κεγαιχηεξνο δήκνο ηεο Διιάδαο, κε πιεζπζκφ 745.514 θαηνίθνπο (απνγξαθή 

2001). Πεξηιακβάλεη ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο θαη ηηο πέξημ απηνχ ζπλνηθίεο, ελψ είλαη 

ρσξηζκέλνο ζε 7 δεκνηηθά δηακεξίζκαηα. 

 

Σα 7 δεκνηηθά δηακεξίζκαηα ηνπ Γήκνπ: 

 Σν 1ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ην θέληξν ησλ Αζελψλ κε ην ιεγφκελν εκπνξηθφ 

ηξίγσλν (΢ηάδηνπ - Οκφλνηα - Πιάθα). Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 

97.570. 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%AC%CE%B4%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9D%CE%BF%CE%BC%CE%B1%CF%81%CF%87%CE%AF%CE%B1_%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CF%8E%CE%BD
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B5%CF%81%CE%B5%CE%AC_%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%AC%CE%B4%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CE%AC
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A1%CF%8E%CE%BC%CE%B7
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B9%CE%B3%CE%AC%CE%BB%CE%B5%CF%89_%CE%8C%CF%81%CE%BF%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%AC%CF%81%CE%BD%CE%B7%CE%B8%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CE%BD%CF%84%CE%B5%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%8C%CF%81%CE%BF%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A5%CE%BC%CE%B7%CF%84%CF%84%CF%8C%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%85%CF%81%CF%89%CE%B6%CF%8E%CE%BD%CE%B7
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%AC%CE%B4%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B1%CE%BD%CE%B1%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CE%B1%CF%8A%CE%BA%CF%8C_%CF%83%CF%84%CE%AC%CE%B4%CE%B9%CE%BF
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A0%CE%BB%CE%B1%CF%84%CE%B5%CE%AF%CE%B1_%CE%9F%CE%BC%CF%8C%CE%BD%CE%BF%CE%B9%CE%B1%CF%82&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%BB%CE%AC%CE%BA%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
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 Σν 2ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ηηο Ν.Α. ζπλνηθίεο, απφ Νέν Κφζκν κέρξη ΢ηάδην. 

Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 110.069. 

 Σν 3ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ηηο Ν.Γ. ζπλνηθίεο (Αζηεξνζθνπείνπ, Πεηξαιψλσλ 

θαη Θεζείνπ). Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 48.305. 

 Σν 4ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ηηο Γ. ζπλνηθίεο (Κνισλνχ, Αθαδεκίαο Πιάησλνο, 

΢επφιηα κέρξη Παηήζηα). Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 87.672. 

 Σν 5ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ηηο Β.Γ. ζπλνηθίεο κέρξη ηνλ Πξνκπνλά. 

Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 95.234. 

 Σν 6ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ηηο βφξεηεο θεληξηθέο ζπλνηθίεο (Παηήζηα, 

Κπςέιε). Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 147.181. 

 Σν 7ν δεκνηηθφ δηακέξηζκα, πεξηιακβάλεη ηηο Β.Α. ζπλνηθίεο (Ακπειφθεπνη, Δξπζξφο 

΢ηαπξφο, Πνιχγσλν θιπ). Πιεζπζκφο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001: 159.483. 

 

Ζ πεξηνρή ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο ζεσξείηαη ηδαληθή ηνπνζεζία γηα ηελ Ίδξπζε ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. 

γηα ηελ εχθνιε πξφζβαζε ηνπ κε ηα κέζα ζηαζεξήο ηξνρηάο θαη ηελ κεγάιε ζπγθέληξσζε 

ηξαπεδψλ ηδησηηθψλ θαη δεκνζίσλ επηρεηξήζεσλ ζε κηα πεξηνρή. Σα γξαθεία ζα ιεηηνπξγνχλ 

ζηνλ 5-6 φξνθν  ζε έλα απν ηνπο θεληξηθφηεξνπο δξφκνπο ηεο Αζήλαο ηελ νδφ ζηαδίνπ ζην 

πξψην δεκνηηθφ δηακέξηζκα ηνπ δήκνπ Αζελαίσλ. 

 

8.2 ΠΔΡΗΓΡΑΦΖ ΣΟΤ ΟΗΚΟΠΔΓΟΤ- ΤΠΟΓΟΜΔ΢ ΠΔΡΗΟΥΖ΢ 

Σα γξαθεία ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π ζα ζηεγαζηνχλ ζηελ νδφ ΢ηαδίνπ 49 φπσο πξναλαθέξζεθε. 

Πξφθεηηαη γηα εμαψξνθν θηίξην γξαθείσλ κε ηζφγεην εκπνξηθφ θαηάζηεκα, ζην θέληξν ηεο 

Αζήλαο. Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζε νηθφπεδν 457 η.κ. πεξίπνπ θαη έρεη ζπλνιηθή επηθάλεηα 3.712 

η.κ. Καηαζθεπάζηεθε ηελ δεθαεηία ηνπ 1950 θαη αλαθαηαζθεπάζηεθε πξφζθαηα απφ ηελ εηαηξεία 

Eurobank properties, ε νπνία ην αγφξαζε ην 2001. Ζ εηαηξεία γηα λα αγνξάζεη ην ζπγθεθξηκέλν 

θηίξην ζα πξέπεη λα δαπαλήζεη ην πνζφ ησλ 14.924.864 επξψ.  

 

 Ζ ζέζε ηνπ θηηξίνπ εμππεξεηεί πιήξσο ηηο αλάγθεο ηεο εηαηξείαο, αθνχ ππάξρεη εχθνιε 

πξφζβαζε ζε ηξάπεδεο πνπ ζηεγάδνληαη ζε γεηηνληθά θηήξηα αθφκα θαη νη θεληξηθέο ηνπο 

ππεξεζίεο, φπσο (ε ΔηΔ, ε ΑηΔ ε Eurobank, Alpha bank, ηαρπδξνκηθφ ηακηεπηήξην,Πεηξαηψο, 

Κχπξνπ, Πξψηνλ bank, ε Tξάπεδα ηεο Διιάδνο ) αιιά θαη δεκφζηνη θνξείο φπσο ππνπξγεία  

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9D%CE%AD%CE%BF%CF%82_%CE%9A%CF%8C%CF%83%CE%BC%CE%BF%CF%82_%28%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B1%CE%BD%CE%B1%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CE%B1%CF%8A%CE%BA%CF%8C_%CF%83%CF%84%CE%AC%CE%B4%CE%B9%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CF%83%CF%84%CE%B5%CF%81%CE%BF%CF%83%CE%BA%CE%BF%CF%80%CE%B5%CE%AF%CE%BF_%28%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%AC%CE%BB%CF%89%CE%BD%CE%B1_%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CF%8E%CE%BD
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%98%CE%B7%CF%83%CE%B5%CE%AF%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9A%CE%BF%CE%BB%CF%89%CE%BD%CF%8C%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BA%CE%B1%CE%B4%CE%B7%CE%BC%CE%AF%CE%B1_%CE%A0%CE%BB%CE%AC%CF%84%CF%89%CE%BD%CE%BF%CF%82_%28%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CE%B5%CF%80%CF%8C%CE%BB%CE%B9%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B1%CF%84%CE%AE%CF%83%CE%B9%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CF%81%CE%BF%CE%BC%CF%80%CE%BF%CE%BD%CE%AC%CF%82_%28%CF%83%CF%85%CE%BD%CE%BF%CE%B9%CE%BA%CE%AF%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B1%CF%84%CE%AE%CF%83%CE%B9%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9A%CF%85%CF%88%CE%AD%CE%BB%CE%B7_%28%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BC%CF%80%CE%B5%CE%BB%CF%8C%CE%BA%CE%B7%CF%80%CE%BF%CE%B9_%28%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%81%CF%85%CE%B8%CF%81%CF%8C%CF%82_%CE%A3%CF%84%CE%B1%CF%85%CF%81%CF%8C%CF%82_%28%CF%83%CF%85%CE%BD%CE%BF%CE%B9%CE%BA%CE%AF%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%81%CF%85%CE%B8%CF%81%CF%8C%CF%82_%CE%A3%CF%84%CE%B1%CF%85%CF%81%CF%8C%CF%82_%28%CF%83%CF%85%CE%BD%CE%BF%CE%B9%CE%BA%CE%AF%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%BF%CE%BB%CF%8D%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%BF_%28%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%29
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B1%CF%80%CE%BF%CE%B3%CF%81%CE%B1%CF%86%CE%AE_2001
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(ππνπξγείν νηθνλνκηθψλ) ε εθνξία Αζήλσλ αιιά θαη πάξα πνιιέο επηρείξεζεηο ηδησηηθέο θαη 

δεκφζηεο.  

 

Ζ νδφο ΢ηαδίνπ ζεσξείηαη έλαο απφ ηνπο πην εκπνξηθφπο δξφκνπο ηεο Διιάδνο απν ηηο 

κεγαιχηεξεο αμίεο αλα ηεηξαγσληθφ κέηξν θαζψο είλαη έλαο απφ ηνπο θχξηνπο άμνλεο νδηθήο 

θπθινθνξίαο ηνπ θέληξνπ ησλ Αζελψλ. ΢εκαληηθφ λα αλαθεξζεί είλαη νηη ην θηίξην ζηέγαζεο ηεο 

εηαηξίαο βξίζθεηαη αλάκεζα θαη ζε πνιχ θνληηλή απφζηαζε απν δχν ζηαζκνχο κεηξφ (κεηξφ 

Παλεπηζηήκην θαη κεηξφ – ειεθηξηθφο Οκφλνηα). 

 

Οη θπξηφηεξεο απνζηάζεηο  απν ηελ ηνπνζεζία ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π. είλαη: 

 Αεξνδξφκην Διεπζέξηνο Βεληδέινο  33 ρηιηφκεηξα 

(Αηηηθή νδφο , Μεηξφ , Πξναζηηαθφο, Λεσθνξία) 

 Ληκάλη Πεηξαηά 10 ρηιηφκεηξα 

(Ζιεθηξηθφο ζηδεξφδξνκνο, Λεσθνξία) 

 Ληκάλη Ραθήλαο 30 ρηιηφκεηξα 

(Αηηηθή νδφο, Αζηηθφ Κηέι) 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 9 

ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΣΗ΢ΜΟ΢ – ΠΡΟΤΠΟΛΟΓΗ΢ΜΟ΢ ΔΚΣΔΛΔ΢ΔΧ΢ ΣΟΤ ΔΡΓΟΤ 
 

9.1 ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟ ΢ΥΔΓΗΟ  
 
Σειηθφο ζθνπφο ηεο εξγαζίαο είλαη ε δεκηνπξγία κηαο Αλψλπκεο Δηαηξείαο Δπελδχζεσλ ζε 

Αθίλεηε Πεξηνπζία (Α.Δ.Δ.Α.Π.). Ξεθηλήζακε κε ηελ αλάιπζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ 

Διιάδα, ηηο ζπλζήθεο πνπ ζα αληηκεησπίζεη κηα λέα εηαηξεία ψζηε λα κπνξέζεη λα αλαπηπρζεί, 

αιιά θαη ηηο αληαγσλίζηξηεο εηαηξείεο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζην ρψξν. ΢ηε ζπλέρεηα 

κειεηήζακε ην λνκηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηε ζχζηαζε θαη ηε ιεηηνπξγία κηαο ηέηνηαο εηαηξείαο θαη 

εζηηάζακε ζηηο λέεο δηαηάμεηο πνπ βνεζνχλ ηελ αλάπηπμε ησλ Α.Δ.Δ.Α.Π. ζηε ρψξα καο αιιά 

θαη ηνπο ρξνληθνχο / επελδπηηθνχο πεξηνξηζκνχο πνπ ηζρχνπλ. ΢ην θεθάιαην απηφ ζα δνχκε 

θάπνηα πξάγκαηα γηα ην επελδπηηθφ ζρέδην, αιιά θαη ην ρξνλνδηάγξακκα ηνπ επελδπηηθνχ 

έξγνπ. 

 

Οξηζκνί 

 

Δπελδπηηθό ζρέδην: Έλα επελδπηηθφ ζρέδην είλαη κηα δπλακηθή θαη πνιπδηάζηαηε παξέκβαζε 

πνπ επηδηψθεη λα απνκαθξχλεη θαη λα κεηψζεη ηελ επίδξαζε νξηζκέλσλ εκπνδίσλ θαη λα 

αλαπηχμεη αλζξψπηλεο, θπζηθέο ή θαη άιιεο δπλαηφηεηεο. Σα επελδπηηθά ζρέδηα γίλνληαη γηα λα 

πξνμελνχλ αιιαγή. Ωο ηέηνηα, επεηδή ην κέιινλ δελ κπνξεί πνηέ λα πξνβιεθηεί κε βεβαηφηεηα, 

ππφθεηληαη ζε θηλδχλνπο θαη αβεβαηφηεηεο.   

 

Έλα επελδπηηθφ ζρέδην πεξηιακβάλεη ζπλδπαζκφ πφξσλ πνπ θαζνξίδνληαη πξνζερηηθά θαη 

πξνγξακκαηίδνληαη ρξνληθά. Απηφ ζεκαίλεη φηη ηα επελδπηηθά ζρέδηα έρνπλ θφζηνο αιιά 

πξνζθέξνπλ θαη θέξδνο. Απηφ ην θέξδνο είλαη πνπ απνδεηνχλ φινη νη πηζαλνί επελδπηέο. 

 

Δπηρεηξεκαηηθόο θίλδπλνο: Κίλδπλνο νξίδεηαη ε κεηαβιεηφηεηα ησλ δπλεηηθψλ απνηειεζκάησλ 

κηαο επέλδπζεο γχξσ απφ ηελ αλακελφκελε ηηκή ή ηνλ αξηζκεηηθφ ηνπο κέζν. Πεγέο ηνπ 

επηρεηξεκαηηθνχ θηλδχλνπ κπνξεί λα είλαη ν επηηνθηαθφο, ν πιεζσξηζηηθφο , ν επηρεηξεκαηηθφο, ν 

Υξεκαηννηθνλνκηθφο θίλδπλνο, ν θίλδπλνο ξεπζηφηεηαο αιιά θαη ν ΢πλαιιαγκαηηθφο θίλδπλνο. 

Απόδνζε: Ζ απφδνζε κηαο επέλδπζεο είλαη ην κέγεζνο θαηά ην νπνίν κεηαβάιιεηαη ν πινχηνο 

ελφο επελδπηή. Γηαθξίλνληαη νη παξαθάησ έλλνηεο ηεο απφδνζεο: 

 



132 
 

 Πξαγκαηνπνηεζείζα απόδνζε (historical return): είλαη ε πξαγκαηηθή απφδνζε κηαο 

επέλδπζεο ε νπνία πξαγκαηνπνηήζεθε κηα ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν. 

 Αλακελόκελε απόδνζε (expected return): είλαη ε απφδνζε ηελ νπνία νη επελδπηέο 

πξνβιέπνπλ πσο ζα απνθνκίζνπλ ζην κέιινλ απφ κηα επέλδπζε. 

 Απαηηνύκελε απόδνζε (required return): είλαη ε ειάρηζηε απφδνζε ηελ νπνία νη 

επελδπηέο απαηηνχλ λα ιάβνπλ απφ κία επέλδπζε ψζηε λα ηελ αλαιάβνπλ. 

Πεξηιακβάλεη ηελ πξαγκαηηθή απφδνζε ρσξίο θίλδπλν (real risk free rate), ην 

αλακελφκελν πνζνζηφ πιεζσξηζκνχ θαη ηελ αληακνηβή γηα ηνλ θίλδπλν πνπ 

αλαιακβάλεη ν επελδπηήο (risk premium). ΢πλίζηαηαη δε σο κέγεζνο, ζηελ απφδνζε 

εηζνδήκαηνο (capital yield) θαη ηα θέξδε ή δεκηέο ηνπ θεθαιαίνπ (capital gain & capital 

loss). 

9.2  ΗΓΡΤ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΣΑΗΡΔΗΑ΢  “ΖΦΑΗ΢ΣΟ΢ PROPERTIES Α.Δ.Δ.Α.Π.”  

Ζ εηαηξεία κε ηελ επσλπκία Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π. ζπζηήλεηαη ηελ 1ε Ννεκβξίνπ 2010, 

κε αξρηθφ κεηνρηθφ θεθάιαην πεξίπνπ 65.000.000 επξψ, έρνληαο πξνεγνπκέλσο εμαζθαιίζεη 

ηελ απαηηνχκελε άδεηα ιεηηνπξγίαο απφ ηελ Δπηηξνπή Κεθαιαηαγνξάο. Έρνπλ θαιπθζεί 

πξνεγνπκέλσο φιεο νη λνκηθέο ππνρξεψζεηο ηεο φπσο ε έγθξηζε ηνπ θαηαζηαηηθνχ ηεο 

εηαηξείαο, ε άδεηα απφ ηελ Ννκαξρία Αζελψλ ζηελ νπνία ζα βξίζθεηαη πιένλ ε έδξα ηεο θαη ε 

δήισζή ηεο ζην Μεηξψν Αλσλχκσλ Δηαηξεηψλ, θαζψο θαη δήισζή ηεο ζηε ΓΟΤ Αζελψλ. ΢ηε 

ζπλέρεηα ζα πξνζιεθζνχλ δχν έκπεηξα θαη ηθαλά ζηειέρε ηα νπνία δξαζηεξηνπνηνχληαη ρξφληα 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ θαη νη νπνίνη έρνπλ ηζηνξηθφ πςειψλ απνδφζεσλ. Ζ εηαηξεία ζα 

ρξεζηκνπνηήζεη έλα κηθξφ κέξνο ηνπ αξρηθνχ ηεο θεθαιαίνπ γηα ηελ αγνξά θηηξίνπ ην νπνίν ζα 

ζηεγάδεη ηα γξαθεία ηεο θαη ζα πξνρσξήζεη ζηε δεκνζηνπνίεζε ησλ πξνζψπσλ πνπ 

απνηεινχλ ην Γηνηθεηηθφ ηεο ΢πκβνχιην θαη ηελ Δπελδπηηθή ηεο Δπηηξνπή.   

 

9.3 ΥΡΟΝΟΓΗΑΓΡΑΜΜΑ ΔΚΣΔΛΔ΢ΔΧ΢ ΣΟΤ ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟΤ ΢ΥΔΓΗΟΤ 

΢θνπφο ησλ κεηφρσλ, φπσο είδακε, είλαη ε ίδξπζε ηεο εηαηξείαο « Ήθαηζηνο Properties 

Α.Δ.Δ.Α.Π.». Ζ νινθιήξσζε ηεο δηαδηθαζίαο ζχζηαζεο ηεο εηαηξείαο ππνινγίδεηαη πσο ζα 

δηαξθέζεη δχν κήλεο. Ζ αγνξά θηηξίνπ πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζεί σο έδξα ηεο εηαηξείαο είλαη ε 

πξψηε επελδπηηθή ελέξγεηά ηεο. Έλα κέξνο ηνπ θηηξίνπ απηνχ ζα ρξεζηκνπνηεζεί γηα ηε ζηέγαζε 

ησλ γξαθείσλ ηεο εηαηξείαο θαη ην ππφινηπν ζα κηζζσζεί. Δπφκελν βήκα  ζα είλαη ε αγνξά 
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θηηξίσλ κε ζθνπφ ηε εθκίζζσζε. Ζ επελδπηηθή επηηξνπή ηεο Α.Δ.Δ.Α.Π κέζα ζηνπο επφκελνπο 

κήλεο πξέπεη λα εληνπίζεη ηα θαηάιιεια αθίλεηα θαη λα πξνηείλεη ηελ αγνξά ηνπο κε ζθνπφ ηε 

εθκίζζσζε. Σα αθίλεηα απηά ζα πξέπεη λα εκπεξηέρνπλ ζηνηρεία φπσο ε εκπνξηθφηεηα, ε 

δήηεζε ή ε ρακειή ηηκή αγνξάο ζε θάπνηα αλαπηπζζφκελε πεξηνρή. Σέινο ε εηαηξεία 

ππνρξενχηαη λα ππνβάιεη αίηεζε εηζαγσγήο ησλ κεηνρψλ ηεο ζην Υξεκαηηζηήξην Αμηψλ 

Αζελψλ ή ζε άιιε νξγαλσκέλε αγνξά εληφο ελφο (1) έηνπο απφ ηε ζχζηαζή ηεο. Πην αλαιπηηθά: 

 

 Σελ πεξίνδν ΢επηέκβξηνο 2010 – Ννέκβξηνο 2010 νινθιεξψλεηαη ε ζχζηαζε ηεο 

εηαηξείαο. 

 Σν 1ν αθίλεην ζα αγνξαζζεί ζηηο 18 Ννεκβξίνπ 2010 θαη ζα ζηεγάζεη, ζε δχν νξφθνπο 

ηνπ, ηα γξαθεία ηεο εηαηξείαο. 

 Σν Γεθέκβξην ηνπ 2009 ζα πξαγκαηνπνηεζνχλ δχν αγνξέο αθηλήησλ απφ ηελ εηαηξεία. 

Καη ηα δχν αθίλεηα είραλ εληνπηζζεί απφ ηελ επελδπηηθή επηηξνπή, ιίγνπο κήλεο 

λσξίηεξα. 

 Σν δεχηεξν δεθαήκεξν ηνπ Ηαλνπαξίνπ ηνπ 2011, ε εηαηξεία ζα πξαγκαηνπνηήζεη θαη 

ηέηαξηε επέλδπζε κε ζθνπφ λα εηζέιζεη ζηελ αγνξά παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ. 

 Με ηε ζπκπιήξσζε 6 κελψλ απφ ηελ ίδξπζή ηεο, δειαδή ην Μάην ηνπ 2011, ζα γίλεη ην 

πξνγξακκαηηζκέλν ζπκβνχιην ησλ κεηφρσλ, φπνπ ζα ζπδεηεζνχλ φια ηα ζέκαηα πνπ 

απαζρνινχλ ηελ εηαηξεία θαη ζα αμηνινγεζνχλ ηα πξψηα απνηειέζκαηα ηεο ιεηηνπξγίαο 

ηεο. 

 Σν Ννέκβξην ηνπ 2011 αλακέλεηαη λα απνθαζηζζεί θαη λα ζπληαρζεί αίηεζε εηζαγσγήο 

ζην Υ.Α. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 10  

      ΥΡΖΜΑΣΟΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΑΞΗΟΛΟΓΖ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΠΔΝΓΤ΢Ζ΢ 

10.1  ΑΠΟ΢ΒΔ΢ΔΗ΢ 

Οη παξαθάησ πίλαθεο δίλνπλ ηε ζπλνιηθή εηθφλα ηεο αμίαο θηήζεο ησλ αθηλήησλ αιιά θαη ηηο 

απνζβέζεηο ηεο εηαηξείαο ζε κηα πεξίνδν πέληε εηψλ. Οη πξνβιέςεηο έγηλαλ βάζεη ησλ 

αλακελφκελσλ νηθνλνκηθψλ ζπλζεθψλ θαη ελδέρεηαη λα ρξεηαζζνχλ κεηαηξνπέο. 

 

Πίνακαρ 10.1   Αξία Κηήζευρ 

 2010 2011 2012 2013 2014 

ΚΤΗ΢ΙΑ      

ΑΚΙΝΘΣΟ  1 14.924.864 14.924.864 14.924.864 14.924.864 14.924.864 

ΑΚΙΝΘΣΟ  2 14.915.000 14.915.000 14.915.000 14.915.000 14.915.000 

ΑΚΙΝΘΣΟ  3 26.643.000 26.643.000 26.643.000 26.643.000 26.643.000 

ΑΚΙΝΘΣΟ  4 2.792.000 2.792.000 2.792.000 2.792.000 2.792.000 

ΣΥΝΟΛΟ 59.274.864 59.274.864 59.274.864 59.274.864 59.274.864 

ΕΞΟΔΑ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

ΦΟΡΟ΢ ΢ΤΓΚΕΝΣ. 
ΚΕΦΑΛΛΑΙΟΤ 

643.470 643.470 643.470 643.470 643.470 

ΑΚΙΝΘΣΟ  1 367.151 367.151 367.151 367.151 367.151 

ΑΚΙΝΘΣΟ  2 366.909 366.909 366.909 366.909 366.909 

ΑΚΙΝΘΣΟ  3 655.417 655.417 655.417 655.417 655.417 

ΑΚΙΝΘΣΟ  4 68.683 68.683 68.683 68.683 68.683 

ΣΥΝΟΛΟ 2.101.631 2.101.631 2.101.631 2.101.631 2.101.631 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ 

ΓΡΑΦΕΙΑ, Θ/Τ,.. 213.352 213.352 213.352 213.352 213.352 

ΣΥΝΟΛΟ 213.352 213.352 213.352 213.352 213.352 

      

ΣΥΝΟΛΟ 61.589.848 61.589.848 61.589.848 61.589.848 61.589.848 
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Σν ζχλνιν ησλ εμφδσλ ηεο εηαηξείαο γηα ηελ απφθηεζε ησλ αθηλήησλ θαη ηνπ απαξαίηεηνπ 

εμνπιηζκνχ αλήιζε ζηα 61.589.848 επξψ θαη παξακέλεη ην ίδην κέρξη ην 2014, θαζψο δελ 

αλακέλνληαη λέεο επελδχζεηο άκεζα. Μεηά ηελ είζνδν ηεο εηαηξείαο ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ, 

φπνπ θαη ζα αληιήζεη λέα θεθάιαηα, ππάξρεη ην ελδερφκελν αιιαγήο ησλ κεγεζψλ ηνπ πίλαθα. 

 

Πίνακαρ 10.2  Αποζβέζειρ 

        

ΚΤΗ΢ΙΑ 2010 2011 2012 2013 2014 

ΑΚΙΝΘΣΟ  1 0 0 0 0 0 

ΑΚΙΝΘΣΟ  2 0 0 0 0 0 

ΑΚΙΝΘΣΟ  3 0 0 0 0 0 

ΑΚΙΝΘΣΟ  4 0 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ 0 0 0 0 0 

ΕΞΟΔΑ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

ΦΟΡΟ΢ ΢ΤΓΚΕΝΣ. 
ΚΕΦΑΛ. 

128.694,06 128.694,06 128.694,06 128.694,06 128.694,06 

ΑΚΙΝΘΣΟ  1 22.071,59 64.863,46 64.863,46 64.863,46 64.863,46 

ΑΚΙΝΘΣΟ  2 22.057,01 64.820,59 64.820,59 64.820,59 64.820,59 

ΑΚΙΝΘΣΟ  3 39.400,93 115.790,48 115.790,48 115.790,48 115.790,48 

ΑΚΙΝΘΣΟ  4 4.128,94 12.134,03 12.134,03 12.134,03 12.134,03 

ΣΥΝΟΛΟ 216.352,53 386.302,62 386.302,62 386.302,62 386.302,62 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ 

ΓΡΑΦΕΙΑ,Θ/Τ,.. 42.670,58 42.670,58 42.670,58 42.670,58 42.670,58 

΢ΤΝΟΛΟ 42.670,58 42.670,58 42.670,58 42.670,58 42.670,58 

ΣΥΝΟΛΟ 259.023,11 428.973,20 428.973,20 428.973,20 428.973,20 

 

Πίνακαρ 10.3  Αναπόζβεζηη αξία 

ΚΤΗ΢ΙΑ      

ΑΚΙΝΘΣΟ  1 14.924.864 14.924.864 14.924.864 14.924.864 14.924.864 

ΑΚΙΝΘΣΟ  2 14.915.000 14.915.000 14.915.000 14.915.000 14.915.000 

ΑΚΙΝΘΣΟ  3 26.643.000 26.643.000 26.643.000 26.643.000 26.643.000 

ΑΚΙΝΘΣΟ  4 2.792.000 2.792.000 2.792.000 2.792.000 2.792.000 

ΣΥΝΟΛΟ 59.274.864 59.274.864 59.274.864 59.274.864 59.274.864 
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ΕΞΟΔΑ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

ΦΟΡΟ΢ ΢ΤΓΚΕΝΣ. 
ΚΕΦΑΛ. 

514.776,23 386.082,17 257.388,12 128.694,06 0,00 

ΑΚΙΝΘΣΟ  1 324.317,29 250.886,96 177.456,63 104.026,30 30.595,97 

ΑΚΙΝΘΣΟ  2 324.102,95 250.721,15 177.339,35 103.957,55 30.575,75 

ΑΚΙΝΘΣΟ  3 578.952,39 447.868,83 316.785,27 185.701,71 54.618,15 

ΑΚΙΝΘΣΟ  4 60.670,16 46.933,52 33.196,88 19.460,24 5.723,60 

ΣΥΝΟΛΟ 1.802.819,03 1.382.492,64 962.166,25 541.839,86 121.513,47 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ 

ΓΡΑΦΕΙΑ,Θ/Τ,.. 170.682,32 128.010,84 85.340,26 42.669,98 0 

ΣΥΝΟΛΟ 170.682,32 128.010,84 85.340,26 42.669,98 0 

ΣΥΝΟΛΟ 61.248.365,35 60.828.038,96 60.407.712,57 59.987.386,18 59.567.059,79 

 

Απφ ην 2010 κέρξη θαη ην 2014, κε ηα ηξέρνληα νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηεο εηαηξείαο, ζα έρνπλ 

ζρεδφλ απνζβεζζεί ηα έμνδα εγθαηάζηαζεο, ζηα νπνία πεξηέρνληαη ηα θνξνινγηθά έμνδα γηα 

θάζε αθίλεην αιιά θαη γηα ηε ζπγθέληξσζε θεθαιαίνπ. Γελ ππνινγίδνληαη απνζβέζεηο γηα ηα 

αθίλεηα. 

10.2  ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΟ ΢ΔΝΑΡΗΟ 

Ζ απφδνζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο εηαηξείαο ζρεηίδεηαη άκεζα κε ηνλ θίλδπλν. Δίδακε πσο φζν 

κεγαιχηεξε είλαη ε αλακελφκελε απφδνζε, ηφζν κεγαιχηεξνο είλαη θαη ν ζρεηηθφο θίλδπλνο 

επνκέλσο είλαη ινγηθφ, έλα ραξηνθπιάθην κε επηζπκεηφ επίπεδν απφδνζεο 7% - 10% λα 

εκπεξηέρεη θαη θάπνηνπο θηλδχλνπο. ΢ηε ζπλέρεηα ζα δνχκε πσο ζα δηακνξθσζνχλ ηα 

νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηεο εηαηξείαο θαη πνηεο ζα είλαη νη αληηζηάζεηο ηεο ζε ελδερφκελν θίλδπλν.   

 

΢ην επελδπηηθφ ζελάξην ζα ππνζέζνπκε πσο: 

 ε εηαηξεία κπνξεί λα κελ είλαη ζε ζέζε λα εθκηζζψζεη ηνπο θελνχο ρψξνπο ησλ αθηλήησλ 

πνπ απέθηεζε έγθαηξα, κε ειθπζηηθνχο φξνπο αιιά θαη λα αλαλεψζεη κηζζψζεηο πνπ 

ιήγνπλ, γεγνλφο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη δπζκελψο ηελ απφδνζε ησλ εξγαζηψλ ηεο θαη  

 ην επλντθφ θνξνινγηθφ θαζεζηψο πνπ απνιακβάλεη ε εηαηξεία σο Α.Δ.Δ.Α.Π. ελδέρεηαη λα 

ππνζηεί αξλεηηθή κεηαβνιή. 

 Ζ ιεηηνπξγία ηεο εηαηξείαο άξρηζε νπζηαζηηθά ην Ννέκβξην ηνπ 2010 κε ηελ αγνξά ηνπ αθηλήηνπ 

ζηελ νδφ ΢ηαδίνπ. ΢ηε ζπλέρεηα αθνινχζεζαλ ηξία αθφκε αθίλεηα, απφ ηα νπνία ηα δχν ήηαλ 
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ήδε κηζζσκέλα κε καθξνρξφληεο κηζζψζεηο. Σν αθίλεην ην νπνίν δελ είλαη κηζζσκέλν 

εμνινθιήξνπ είλαη νη παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο ζην Βξνληάδν ηεο Υίνπ, φπνπ ζε ζχλνιν 12 

θαηνηθηψλ, κηζζσκέλεο είλαη νη 8. ΢χκθσλα κε ην ρξνλνδηάγξακκα ηεο εηαηξείαο θαη νη 

ππφινηπεο 4 θαηνηθίεο ζα λνηθηαζζνχλ κέζα ζε δηάζηεκα ελφο έηνπο. Αλ φκσο δελ θαηαζηεί 

δπλαηφλ λα βξεζνχλ ελνηθηαζηέο γηα ηηο ζπγθεθξηκέλεο θαηνηθίεο ηφηε ε εηαηξεία ζα απνιέζεη 

έζνδα ηα νπνία ππνινγίδνληαη ζε 376.000 επξψ ην έηνο. 

 

Δθηφο απφ ηελ αδπλακία εθκίζζσζεο ησλ θαηνηθηψλ απηψλ, πξνέθπςε ζέκα αιιαγήο ζηε 

θνξνινγία ησλ ΑΔΔΑΠ ιφγσ ηεο θαθήο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ηεο ρψξαο. Σν πνζνζηφ ηνπ 

θφξνπ εηζνδήκαηνο δηακνξθψζεθε ζην 25% ησλ θεξδψλ απφ 3% πνπ ήηαλ πξνεγνπκέλσο.  

Δπνκέλσο ζα ππνινγίζνπκε ηηο νηθνλνκηθέο θαη ινγηζηηθέο θαηαζηάζεηο ηεο εηαηξείαο 

ιακβάλνληαο ππφςε ηα λέα δεδνκέλα. Δπίζεο, ζα δνχκε αλ ππάξρνπλ πξνβιήκαηα γηα ηελ 

εηζαγσγή ηεο εηαηξείαο ζην Υ.Α. Παξαθάησ παξνπζηάδνληαη βαζηθά κεγέζε ηεο εηαηξείαο. 

 

Πίνακαρ 10.4 Αποηελέζμαηα Υπήζευρ  

ΚΥΚΛΟΣ Ε΢ΓΑΣΙΩΝ 2010 2011 2012 2013 2014 

Μιςκϊματα  355.368 4.264.426 4.435.003 4.590.228 4.750.886 

Διαχειριςτικά Ζςοδα - - - - - 

Διαχειριςτικά Ζςοδα από 
Διαχείριςθ Αποκεμ. 

- 1.061.015 2.697.777 4.595.563 6.996.497 

Σφνολο Εςόδων 355.368 5.325.441 7.478.700 9.543.818 12.117.941 

Μείον : Ζξοδα Λειτουργίασ  

Βαςικζσ Δαπάνεσ 42.617 592.422 694.444 722.222 743.888 

Αμοιβι ΢ΟΕ επί τθσ Αξίασ 88.912 88.912 88.912 88.912 88.912 

Διαχείριςθ Ακινιτων επί τθσ 
Αξίασ 

259.327 444.561 444.561 444.561 444.561 

Αςφάλιςτρα Ακινιτων επί 
τθσ Αξίασ 

69.154 118.549 118.549 118.549 118.549 

Σφνολο Εξόδων Λειτουργίασ 460.010 1.244.445 1.346.467 1.374.245 1.395.912 

Μικτά Αποτελζςματα 
Εκμεταλεφςεωσ 

-104.642 4.080.995 6.132.232 8.680.856 11.437.825 

Πλζον : Πιςτωτικοί Σόκοι  - - - - - 
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Μείον : Χρεωςτικοί Σόκοι - - - - - 

Ολικά Αποτελζςματοσ 
Εκμεταλλεφςεωσ  

-104.642 4.080.995 5.818.315 7.907.886 9.916.590 

Πλζον : Ζκτακτα 
Αποτελζςματα 

- - - - - 

Πϊλθςθ Ακινιτων - - - - - 

Μείον : Ζκτακτεσ Ηθμιζσ - - - - - 

Οργανικά και Ζκτακτα 
Αποτελζςματα 

-104.642 4.080.995 6.132.232 8.680.856 11.437.825 

Μείον : Αποςβζςεισ 

Κτιρια 0 0 0 0 0 

Ζξοδα Εγκατάςταςθσ 216.352 386.303 386.303 386.303 386.303 

Εξοπλιςμόσ 42.670 42.670 42.670 42.670 42.670 

Σφνολο Αποςβζςεων 259.023 428.973 428.973 428.973 428.973 

Κακαρά Αποτελζςματα 
Χριςεωσ προ Φόρων 

-363.665 3.652.022 5.389.342 7.478.913 9.487.617 

 
 

Πίνακαρ 10.5 Γιάθεζη Αποηελεζμάηυν 

Ρίνακασ Διάκεςθσ Αποτελεςμάτων 

Κακαρά Αποτελζςματα 
Χριςεωσ προ Φόρων -363.665 3.652.022 5.389.342 7.478.913 9.487.617 

Τπόλοιπο Αποτελεςμάτων 
προθγοφμενθσ Χριςθσ  

-254.566 2.301.849 4.188.119 6.805.738 

Μείον Φόροι Ειςοδιματοσ -90.916 913.005 1.347.335 1.869.728 2.371.904 

Φόροσ Ειςοδιματοσ 25% 

Κζρδθ προσ Διάκεςθ -272.749 2.484.450 6.343.855 9.797.304 13.921.452 

Σακτικό Αποκεματικό -18.183 182.601 269.467 373.945 474.381 

Ποςοςτό 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 

Μερίςματα 0 0 1.886.269 2.617.619 3.320.666 

Ποςοςτό 35,0% 35,0% 35,0% 35,0% 35,0% 

Υπόλοιπο εισ νζον -254.566 2.301.849 4.188.119 6.805.738 10.126.404 
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Απόδοςθ Ιδίων Κεφαλαίων 
προ φόρων 

-0,57% 5,47% 7,81% 10,39% 12,52% 

 

Πίνακαρ 10.6  Ιζολογιζμόρ 

 2010 2011 2012 2013 2014 

ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟ 

Ζξοδα Εγκατάςταςθσ 2.101.632 2.101.632 2.101.632 2.101.632 2.101.632 

Αποςβζςεισ 216.352 602.655 988.957 1.375.260 1.761.563 

Αναπόςβεςτθ Αξία 
Εξόδων 
Εγκατάςταςθσ 

1.885.279 1.498.977 1.112.674 726.371 340.069 

ΡΑΓΙΟ ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟ 

Οικόπεδα 14.818.716 14.818.716 14.818.716 14.818.716 14.818.716 

Κτιρια 44.456.148 44.456.148 44.456.148 44.456.148 44.456.148 

Αποςβζςεισ 0 0 0 0 0 

Αναπόςβεςτθ Αξία 
Κτθρίων 

44.456.148 44.456.148 44.456.148 44.456.148 44.456.148 

Εξοπλιςμόσ 213.353 213.353 213.353 213.353 213.353 

Αποςβζςεισ 42.670 85.341 128.011 170.682 213.352 

Αναπόςβεςτθ Αξία 
Εξοπλιςμοφ 

170.682 128.011 85.341 42.670 0 

Διακζςιμα 2.652.537 6.744.442 12.767.114 19.280.732 27.582.842 

ΣΥΝΟΛΟ 
ΕΝΕ΢ΓΗΤΙΚΟΥ 

63.983.363 67.646.295 73.239.994 79.324.638 87.197.775 

ΙΔΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ 

Μετοχικό Κεφάλαιο 64.347.029 64.347.029 64.347.029 64.347.029 64.347.029 

Σακτικό Αποκεματικό 18.183 164.417 449.580 862.174 1.412.617 

Τπόλοιπο Κερδϊν εισ 
νζον 

-254.566 2.301.849 4.188.119 6.805.738 10.126.404 

ΣΥΝΟΛΟ ΙΔΙΩΝ 
ΚΕΦΑΛΑΙΩΝ 

64.074.280 66.813.295 68.984.728 72.014.941 75.886.050 

ΥΡΟΧ΢ΕΩΣΕΙΣ 

Φόροι Πλθρωτζοι -10.909 109.560 171.097 247.556 330.265 

Μερίςματα 
Πλθρωτζα 

0 0 1.996.141 2.888.159 3.853.098 
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ΣΥΝΟΛΟ ΙΔΙΩΝ 
ΚΕΦΑΛΑΙΩΝ & 
ΥΡΟΧ΢ΕΩΣΕΩΝ  

64.063.371 66.922.855 71.151.966 75.150.656 80.069.413 

΢ηε δεκηνπξγία ηνπ ηζνινγηζκνχ ηεο εηαηξείαο Ήθαηζηνο Properties ΑΔΔΑΠ έρεη γίλεη πξφβιεςε 

εηζαγσγήο ηεο ζην Υ.Α. ην δηάζηεκα κεηαμχ  12/2011 – 01/2012. Γηα λα γίλεη απηφ ζα πξέπεη λα 

δνζεί κηα λέα απνηίκεζε ησλ ινγηζηηθψλ θαηαζηάζεσλ ηεο εηαηξείαο ζηελ επηηξνπή 

αληαγσληζκνχ θαη αλ απηή εγθξηζεί ηφηε ζα ιάβεη ηελ άδεηα εηζαγσγήο ζην Υ.Α. κε ζθνπφ ηελ 

άληιεζε θεθαιαίσλ γηα πεξεηαίξσ επελδπηηθέο δξαζηεξηφηεηεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ. 

Σα ΢πλνιηθά Έζνδα θαη ηα Καζαξά Απνηειέζκαηα ρξήζεσο πξν θφξσλ δηακνξθψλνληαη ζε 

ηθαλνπνηεηηθά επίπεδα παξά ηηο φπνηεο αιιαγέο ζηελ θνξνινγία. Σα θέξδε ηεο εηαηξείαο 

δηακνξθψζεθαλ ζε 2.484.450 επξψ γηα ην 2011 θαη πξνβιέπνληαη θέξδε 6.343.855 επξψ ην 

2012. Σέινο, ε απφδνζε ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ βξίζθεηαη ζε ηθαλνπνηεηηθά επίπεδα, θζάλνληαο 

ην 10,39% ην 2013. 

Πίνακαρ 10.7  Υπημαηοποέρ  

 
2010 2011 2012 2013 2014 

Μεταβολι Μετοχικοφ 
Κεφαλαίου 

64.347.029 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΡΕΝΔΥΤΙΚΩΝ  
Χ΢ΗΜΑΤΟ΢ΟΩΝ 

2.757.180 0 0 0 0 

Κζρδθ προ Φόρων -363.665 3.652.022 5.389.342 7.478.913 9.487.617 

Πλζον Αποςβζςεισ 259.023 428.973 428.973 428.973 428.973 

ΣΥΝΟΛΟ ΛΕΙΤΟΥ΢ΓΙΚΩΝ 
Χ΢ΗΜΑΤΟ΢ΟΩΝ 

-104.643 4.080.995 5.818.315 7.907.887 9.916.590 

Μείον : Πλθρωμι Φόρων 0 -90.916 913.005 1.347.336 1.869.728 

΢ΤΝΟΛΟ ΧΡΘΜΑΣΟΡΟΩΝ 
ΚΕΦΑΛΑΙΟΤ ΚΙΝΘ΢Θ΢ 

0 -90.916 913.005 3.233.605 4.487.348 

ΤΠΟΛΟΙΠΑ 
ΠΡΟΘΓΟΤΜΕΝΟΤ ΕΣΟΤ΢ 

0 2.652.537 6.824.449 11.729.759 16.404.040 

ΜΕΣΑΒΟΛΘ ΢ΣΑ 
ΔΙΑΘΕ΢ΙΜΑ 

2.652.537 4.171.912 4.905.310 4.674.281 5.429.242 

ΔΙΑΘΕ΢ΙΜΑ ΢ΣΟ ΣΕΛΟΤ΢ 

ΣΟΤ ΕΣΟΤ΢ 
2.652.537 6.824.449 11.729.759 16.404.040 21.833.283 

ΑΠΟΔΟ΢Θ ΔΙΑΘΕ΢ΙΜΩΝ 
ΔΙΑΧΕΙΡΙ΢Θ (ΚΑΣΑΘΕ΢ΕΙ΢) 

- 1.061.015 2.729.780 4.691.904 6.561.616 

ΣΥΝΟΛΟ ΔΙΑΘΕΣΙΜΩΝ 2.652.537 7.885.464 14.459.539 21.095.944 28.394.899 
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Απφ ηνλ πίλαθα ρξεκαηνξνψλ πνπ δεκηνπξγήζεθε παξαηεξνχκε ζεκαληηθή ζπζζψξεπζε 

δηαζεζίκσλ, ην ζχλνιν ησλ νπνίσλ απμάλεηαη ζηαδηαθά θαη θζάλεη ηα 21.095.944 επξψ ην 2013. 

Αμηνζεκείσηε είλαη ε αχμεζε ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο θνληά ζηα 87 εθαηνκκχξηα επξψ ην 2014. 

Απηά ηα ζηνηρεία δίλνπλ ηε δπλαηφηεηα ζηελ εηαηξεία λα πξνβεί ζε λέεο επελδπηηθέο θηλήζεηο είηε 

ζε αθίλεηα, είηε ζε κεηνρέο άιισλ ΑΔΔΑΠ. Σν ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο παξέρεη 

αμηνζεκείσηε αζθάιεηα θαη ζηεγαλά ηα νπνία κπνξνχλ λα αληηκεησπίζνπλ έλαλ αξηζκφ 

θηλδχλσλ. Ζ απφδνζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ θαη ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ γεληθφηεξα βξίζθεηαη ζε 

απνδεθηά, γηα ην Γηνηθεηηθφ ΢πκβνχιην, επίπεδα.  

 

Σέινο, απφ ηηο νηθνλνκηθέο θαη ινγηζηηθέο θαηαζηάζεηο πνπ αμηνινγήζεθαλ δελ πξνθχπηεη 

ηδηαίηεξε αλεζπρία γηα ηελ είζνδν ηεο εηαηξείαο ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ, θαζψο απφ ην 2011 

θαη κεηά ζα ππάξρεη θεξδνθνξία θαη ηα πξνβιεπφκελα δηαζέζηκα ζα απμάλνληαη θάζε ρξφλν. 

Τπνινγίδεηαη πσο ην 2014 ζα θζάζνπλ ηα 21.833.283 επξψ, ελψ κε ηελ άληιεζε θεθαιαίσλ 

απφ ην Υ.Α. ζα είλαη ζε ζέζε λα επελδχζεη ζε λέα αθίλεηα.  

 

Πίνακαρ 10.8 Τπολογιζμόρ καθαπών ηαμειακών ποών 

 

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Καζαξα 

Απνηειέζκαηα 

ρξήζεσο πξό Φόξσλ 
3.652.022 5.389.342 7.478.913 12.333.902 15.417.378 17.729.984,27 20.389.482 

Φόξνη Δηζνδήκαηνο 
913.005 1.347.335 1.869.728 3.083.476 3.854.344 4.432.496,067 5.097.370,5 

Καζαξά 

Απνηειέζκαηα 

Υξήζεσο 
2.739.017 4.042.007 5.609.185 9.250.427 11.563.033 13.297.488,2 15.292.111 

Απνζβέζεηο 
428.973 428.973 428.973 428.973 

 

340.067 

 
0 0 

Κακαρζσ Ταμιακζσ 

΢οζσ 
3.167.990 4.470.980 6.038.158 9.679.400 11.903.100 13.297.488,2 15.292.111 
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10.3 ΑΡΗΘΜΟΓΔΗΚΣΔ΢ ΠΔΡΗΘΧΡΗΟΤ ΚΔΡΓΟΤ΢ 

΢ηελ παξνχζα ππνελφηεηα ζα ππνινγηζηνχλ νη Αξηζκνδείθηεο Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο 

πξνθεηκέλνπ λα απνηππσζνχλ αληηθεηκεληθά ηα πξνβιεπφκελα πεξηζψξηα θέξδνπο ηεο 

εηαηξείαο «Ήθαηζηνο properties Α.Δ.Δ.Α.Π». 

 

Α) Ο δείθηεο ηνπ Μηθηνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο  εθθξάδεη ηα ζπλνιηθά θέξδε πνπ πξαγκαηνπνηεί 

κία επηρείξεζε σο πνζνζηφ ησλ θαζαξψλ πσιήζεσλ ηεο. ΋ζν κεγαιχηεξν πνζνζηφ κηθηνχ 

θέξδνπο παξνπζηάδεη κία επηρείξεζε, ηφζν πην επηηπρεκέλε είλαη αθνχ είλαη ζε ζέζε λα 

θαιχπηεη ηα ιεηηνπξγηθά θαη άιια έμνδα ηεο αιιά θαη λα επηηπγράλεη ηθαλνπνηεηηθφ πεξηζψξην 

θαζαξνχ θέξδνπο ζε ζρέζε κε ηηο πσιήζεηο ηεο θαη ηα ίδηα θεθάιαηα πνπ απαζρνιεί. 

 

Β) Ο δείθηεο ηνπ Καζαξνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο (θέξδε πξνο δηάζεζε/ πσιήζεηο)  δείρλεη ην 

πνζνζηφ θαζαξνχ θέξδνπο κίαο επηρείξεζεο.Ο αξηζκνδείθηεο θαζαξνχ πεξηζσξίνπ δείρλεη ην 

πνζνζηφ ηνπ θαζαξνχ θέξδνπο πνπ επηηπγράλεη κία επηρείξεζε απφ ηηο πσιήζεηο ηεο, δειαδή 

δείρλεη ην θέξδνο απφ ηηο ιεηηνπξγηθέο δξαζηεξηφηεηέο ηεο.  ΋πσο θαη παξαπάλσ, φζν 

κεγαιχηεξν πνζνζηφ θαζαξνχ θέξδνπο έρεη κία επηρείξεζε ηφζν πην επηηπρεκέλε είλαη αθνχ 

είλαη ζε ζέζε λα παξαθξαηήζεη έλα κέξνο απηνχ γηα δεκηνπξγία απνζεκαηηθψλ αιιά θαη λα 

δηαλείκεη ηθαλνπνηεηηθφ κέξηζκα ζηνπο κεηφρνπο ηεο. 

 

΋ζνλ αθνξά ηελ εηαηξεία «Ήθαηζηνο properties Α.Δ.Δ.Α.Π», απφ ηνπο πίλαθεο θαη ηα 

δηαγξάκκαηα πνπ αθνινπζνχλ γίλεηαη θαλεξφ φηη ππάξρεη κία απμεηηθή ηάζε ηφζν ηνπ Μηθηνχ 

Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο φζν θαη ηνπ Καζαξνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο γηα ηα πξψηα έηε ιεηηνπξγίαο 

ηεο κνλάδαο. Δπηπξφζζεηα θαη νη δχν δείθηεο βξίζθνληαη ζε πνιχ ηθαλνπνηεηηθφ επίπεδν. 

Βέβαηα, ζα πξέπεη λα ζεκεηψζνπκε πσο κηα Α.Δ.Δ.Α.Π. αληηκεησπίδεη πνιινχο θηλδχλνπο, νη 

νπνίνη απμάλνπλ ηα έμνδά ηεο θαη θαηά ζπλέπεηα κεηψλνπλ ηνπο δείθηεο θέξδνπο πνπ 

ππνινγίζακε.  
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Πίνακαρ 10.9 Απιθμοδείκηερ Πεπιθυπίος Κέπδοςρ 

Δείκτεσ 
Ρερικωρίου 
Κζρδουσ 

1ο ζτοσ 2ο ζτοσ 3ο ζτοσ 4ο ζτοσ 5ο ζτοσ 

Μικτό 
Ρερικϊριο 
Κζρδουσ 

-29,45% 76,63% 77,80% 82,86% 81,83% 

Κακαρό 
περικϊριο 
Κζρδουσ 

-76,75% 46,65% 54,05% 58,77% 58,72% 

 

 

 

΢σεδίαγπαμμα 10.1 Μικηό Πεπιθώπιο Κέπδοςρ 

 

 

΢σεδιάγπαμμα 10.2 Καθαπό Πεπιθώπιο Κέπδοςρ 
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10.4  ΜΔΘΟΓΟ΢ ΔΠΑΝΔΗ΢ΠΡΑΞΖ΢ ΣΟΤ ΚΟ΢ΣΟΤ΢ ΔΠΔΝΓΤ΢Ζ΢ 

Ζ κέζνδνο  επαλείζπξαμεο ηνπ θφζηνπο επέλδπζεο δίλεη ηνλ αξηζκφ ησλ εηψλ πνπ απαηηνχληαη 

γηα λα επαλεηζπξαρζεί ην θφζηνο επέλδπζεο. ΋ηαλ ε πεξίνδνο επαλείζπξαμεο ηνπ θφζηνπο ηεο 

επέλδπζεο είλαη ίζε ή κηθξφηεξε απφ ηελ κέγηζηε απνδεθηή πεξίνδν επαλείζπξαμεο, ε 

πξφηαζε επέλδπζεο γίλεηαη δεθηή. Γηαθνξεηηθά, ε πξφηαζε επέλδπζεο απνξξίπηεηαη.  

 ΢ηελ πεξίπησζε ηνπ «Ήθαηζηνο Properties Α.Δ.Δ.Α.Π.» νη εηήζηεο θαζαξέο ηακηαθέο ξνέο δελ 

είλαη ίζεο, πξέπεη λα ππνινγηζηεί ε αζξνηζηηθή θαζαξή ηακηαθή ξνή: 

Πίνακαρ 10.10 Αθποιζηική καθαπή ηαμιακή ποή: 

Χρόνια ΚΣΡ Ακροιςτικι ΚΣΡ 

1 3.167.990 3.167.990 

2 4.470.980 7.638.970 
3 6.038.158 13.677.128 
4 7.544.686 21.221.814 
5 9.679.400 30.901.214 
6 11.903.100 42.804.314 
7 13.297.488 56.101.802 
8 15.292.111 71.393.913 

Παξαηεξείηαη φηη απφ ην θφζηνο ηεο επέλδπζεο ησλ 61.589.848€, κέζα ζε 8 έηε ζα 

επαλεηζπξαρζνχλ πεξίπνπ 71.393.913€. Καηά ζπλέπεηα, ε πεξίνδνο επαλείζπξαμεο είλαη 7 έηε 

θαη 6 κήλεο θάηη ην νπνίν είλαη απνδεθηφ απφ ηελ επηρείξεζε. 

*Σν έηνο 2010 δελ ρξεζηκνπνηείηαη ζηνλ ππνινγηζκφ ησλ θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ θαζψο κφλν 

γηα ιίγεο κέξεο ηνπ ζα ιεηηνπξγεί ε επηρείξεζε.  

 

10.5 ΜΔΘΟΓΟ΢ ΚΑΘΑΡΖ΢ ΠΑΡΟΤ΢Α΢ ΑΞΗΑ΢ 

Oη κέζνδνη αμηνιφγεζεο επελδχζεσλ νη νπνίεο ζηεξίδνληαη ζηελ πξνεμφθιεζε ησλ κειινληηθψλ 

θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ είλαη πεξηζζφηεξν αληηθεηκεληθέο ζε ζρέζε κε ηελ πξνεγνχκελε 

κέζνδν θαζψο ιακβάλνπλ ππφςε ηφζν ην κέγεζνο φζν θαη ην ρξφλν πξαγκαηνπνίεζεο ησλ 

θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ πνπ αλακέλνληαη ζε θάζε πεξίνδν ηεο δσήο ηεο επέλδπζεο. Με ηελ 

κέζνδν ηεο θαζαξήο παξνχζαο αμίαο φιεο νη θαζαξέο ηακηαθέο ξνέο πξνεμνθινχληαη ζην 

παξφλ  κε ζπληειεζηή πξνεμφθιεζεο ηελ ειάρηζηε απνδεθηή απφδνζε. Γηα λα γίλεη κία 
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πξφηαζε επέλδπζεο απνδεθηή, ζχκθσλα κε ηελ ζπγθεθξηκέλε κέζνδν, πξέπεη είηε ε θαζαξή 

παξνχζα αμία λα είλαη ηνπιάρηζηνλ ίζε κε ή κεγαιχηεξε ηνπ κεδελφο είηε ε παξνχζα αμία λα 

είλαη ηνπιάρηζηνλ ίζε κε ή κεγαιχηεξε ηνπ θφζηνπο επέλδπζεο. 

 

Πίνακαρ 10.11 Καθαπή παπούζα αξία 

Χρόνια ΚΣΡ ΢ΠΑ 8%,λ Παξνύζα Αμία 

1 3.167.990 0,9259 2.933.241 
2 4.470.980 0,8573 3.832.971 
3 6.038.158 0,7938 4.793.089 
4 7.544.686 0,7350 5.545.344 
5 9.679.400 0,6806 6.587.799 
6 11.903.100 0,6302 7.501.333 
7 13.297.488 0,5835 7.759.084 
8 15.292.111 0,5403 8.262.327 
9 18.350.534 0,5002 9.178.937 

10 22.020.640 0,4632 10.199.960 
΢φνολο   66.594.089 

 

Παξαηεξνχκε φηη ε θαζαξή παξνχζα αμία γηα 10 έηε είλαη 66.594.089 € ε νπνία είλαη 

κεγαιχηεξε απν ην θφζηνο επέλδπζεο άξα θαη κε απηή ηελ κέζνδν ε επέλδπζε γίλεηαη 

απνδεθηή. 

***Σν έηνο 2010 δελ ρξεζηκνπνηείηαη ζηνλ ππνινγηζκφ ησλ θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ θαζψο 

κφλν γηα ιίγεο κέξεο ηνπ ζα ιεηηνπξγεί ε επηρείξεζε. 

 

10.6. ΜΔΘΟΓΟ΢ ΔΠΑΝΔΗ΢ΠΡΑΞΖ΢ ΣΟΤ ΚΟ΢ΣΟΤ΢ ΔΠΔΝΓΤ΢Ζ΢ ΜΔ ΒΑ΢Ζ ΣΖΝ 
ΠΑΡΟΤ΢Α ΑΞΗΑ 

 

Ζ κέζνδνο επαλείζπξαμεο ηνπ θφζηνπο επέλδπζεο κε βάζε ηελ παξνχζα αμία κνηάδεη πνιχ κε 

ηελ πξψηε κέζνδν πνπ ρξεζηκνπνίζακε γηα λα αμηνινγήζνπκε ηελ επέλδπζε αιιά κε ηελ 

δηαθνξά φηη απηή κέζνδνο καο δίλεη ηνλ αξηζκφ ησλ εηψλ πνπ απαηηνχληαη γηα λα 

επαλεηζπξαρζεί ην θφζηνο επέλδπζεο αθνχ φκσο πξνεγνπκέλσο έρνπλ πξνεμνθιεζεί νη 

κειινληηθέο θαζαξέο ηακηαθέο ξνέο ιακβάλνληαο ππφςε ηελ δηαρξνληθή αμία ηνπ ρξήκαηνο. 
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Πίνακαρ 10.12 Αθποιζηική παπούζα αξία 

Χρόνια ΚΣΡ ΢ΠΑ 8%,λ Παξνύζα Αμία Αζξνηζηηθή Π.Α. 

1 3.167.990 0,9259 2.933.241 2.933.241 
2 4.470.980 0,8573 3.832.971 6.766.213 
3 6.038.158 0,7938 4.793.089 11.559.302 
4 7.544.686 0,7350 5.545.344 17.104.647 
5 9.679.400 0,6806 6.587.799 23.692.446 
6 11.903.100 0,6302 7.501.333 31.193.780 
7 13.297.488 0,5835 7.759.084 38.952.864 
8 15.292.111 0,5403 8.262.327 47.215.192 
9 18.350.534 0,5002 9.178.937 56.394.129 

10 22.020.640 0,4632 10.199.960 66.594.089 

 

Παξαηεξείηαη φηη απφ ην θφζηνο ηεο επέλδπζεο ησλ 61.589.848€,  ζα επαλεηζπξαρζνχλ ζηα 

ελληά  έηε θαη 6 κήλεο ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο κνλάδαο. Καηά ζπλέπεηα, ε πεξίνδνο επαλείζπξαμεο 

είλαη 9 έηε θαη 6 κήλεο θάηη ην νπνίν είλαη θαη πάιη απνδεθηφ θαζψο ε επηρείξεζε είρε νξίζεη ζαλ 

κέγηζηε απνδεθηή πεξίνδν επαλείζπξαμεο ηα 10 έηε.  

*Σν έηνο 2010 δελ ρξεζηκνπνηείηαη ζηνλ ππνινγηζκφ ησλ θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ θαζψο κφλν 

γηα ιίγεο κέξεο ηνπ ζα ιεηηνπξγεί ε επηρείξεζε. 

 

10.7  ΜΔΘΟΓΟ΢ Δ΢ΧΣΔΡΗΚΖ΢ ΑΠΟΓΟ΢Ζ΢ 

Ο εζσηεξηθφο ζπληειεζηήο απφδνζεο είλαη ην επηηφθην ην νπνίν κεδελίδεη ηελ θαζαξή παξνχζα 

αμία ηεο επέλδπζεο. Ζ κέζνδνο ηεο εζσηεξηθήο απφδνζεο, ζπλεπψο, δίλεη ηελ εζσηεξηθή 

απφδνζε ηεο επέλδπζεο, ε νπνία είλαη ν ζπληειεζηήο πξνεμφθιεζεο πνπ εμηζψλεη ην θφζηνο 

ηεο επέλδπζεο κε ηελ παξνχζα αμία ησλ κειινληηθψλ θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ. ΢χκθσλα κε 

ηελ ζπγθεθξηκέλε κέζνδν αμηνιφγεζεο, κία πξφηαζε επέλδπζεο γίλεηαη απνδεθηή φηαλ ν 

ζπληειεζηήο εζσηεξηθήο απφδνζεο είλαη ηνπιάρηζηνλ ίζνο ή κεγαιχηεξνο απφ ην κέζν ζηαζκηθφ 

θφζηνο θεθαιαίνπ.  
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Ζ κέζνδνο ηνπ ζπληειεζηή εζσηεξηθήο απφδνζεο αθελφο ιακβάλεη ππφςε ηελ δηαρξνληθή αμία 

ηνπ ρξήκαηνο θαη αθεηέξνπ παξέρεη ηνλ ζπληειεζηή εζσηεξηθήο απφδνζεο ν νπνίνο δχλαηαη λα 

ζπγθξηζεί κε ην κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ. Βαζηθφ ηεο κεηνλέθηεκα φκσο είλαη ην 

γεγνλφο φηη δελ δίλεη ηελ απφιπηε νηθνλνκηθή ζπλεηζθνξά κίαο πξφηαζεο επέλδπζεο αιιά κφλν 

ηελ ζρεηηθή ζπλεηζθνξά (πνζνζηφ).  

 

Γηα λα βξεζεί ν ζπληειεζηήο πξνεμφθιεζεο πνπ εμηζψλεη ην θφζηνο ηεο επέλδπζεο κε ηελ 

παξνχζα αμία ησλ κειινληηθψλ θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ ρξεζηκνπνηείηαη ν ηχπνο: 

ΚΔ= ΚΣΡ1/ (1+r) + ΚΣΡ2/ (1+r)2 + … +ΚΣΡλ/ (1+r)λ 

΋πνπ: 

ΚΔ= Κφζηνο επέλδπζεο 

ΚΣΡ1,2,…λ= Καζαξή ηακηαθή ξνή πξψηεο, δεχηεξεο,……. λ πεξηφδνπ αληίζηνηρα 

r= ΢πληειεζηήο εζσηεξηθήο απφδνζεο 

λ= Αξηζκφο πεξηφδσλ 

Πίνακαρ 10.16  Δζυηεπική παπούζα αξία 

Χρόνια ΚΣΡ ΢ΠΑ 9%,λ Παξνύζα Αμία 9%,λ ΢ΠΑ 10%,λ Παξνύζα Αμία 10%,λ  

1 3.167.990 0,9174 2.906.314 0.9091 2.880.019  

2 4.470.980 0,8417 3.763.223 0.8264 3.694.817  

3 6.038.158 0,7722 4.662.665 0.7513 4.536.468  

4 7.544.686 0,7084 5.344.655 0.683 5.153.020  

5 9.679.400 0,6499 6.290.642 0.6209 6.009.939  

6 11.903.100 0,5963 7.097.818 0.5645 6.719.299  

7 13.297.488 0,5470 7.273.725 0.5132 6.824.270  

8 15.292.111 0,5019 7.675.110 0.4665 7.133.769  

9 18.350.534 0,4604 8.448.585 0.4241 7.782.461  

10 22.020.640 0,4224 9.301.518 0.3855 8.488.956  

   62.764.260  59.223.024  

 

Παίξλνληαο ηηο θαζαξέο ηακηαθέο ξνέο πνπ έρνπλ ήδε ππνινγηζηεί βξίζθνπκε ηνλ εζσηεξηθφ 

ζπληειεζηή απφδνζεο ηνπ επελδπηηθνχ ζρεδίνπ. ΢ην ζπγθεθξηκέλν επελδπηηθφ ζρέδην, 

ζπλεπψο, ν δείθηεο IRR είλαη ίζνο κε 9,22% γεγνλφο πνπ θξίλεηαη ηθαλνπνηεηηθφ θαζψο είλαη 
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κεγαιχηεξνο απφ ην κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ. Με βάζε απηφ, ε πξφηαζε επέλδπζεο 

ζηελ εηαηξεία «Ήθαηζηνο Properties A.E.E.A.Π. γίλεηαη απνδεθηή. 

 

10.8  ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

΢θνπφο ηνπ παξφληνο επελδπηηθνχ ζρεδίνπ είλαη ε ίδξπζε αλψλπκεο εηαηξείαο επελδχζεσλ ζε 

αθίλεηε πεξηνπζία (Α.Δ.Δ.Α.Π.) κε ηελ επσλπκία «Ήθαηζηνο Properties» θαη έδξα ηελ Αζήλα. Ζ 

εηαηξεία εθ ηνπ λφκνπ ζα εηδηθεχεηαη ζηελ αγνξαπσιεζία θαη εθκίζζσζε αθηλήησλ θαζψο θαη ηηο 

επελδχζεηο ζε θηλεηέο αμίεο. Μεηά ηνλ πξψην ρξφλν ιεηηνπξγίαο ηεο ζα θάλεη αίηεζε εηζαγσγήο 

ζην ρξεκαηηζηήξην αμηψλ θαη, αλ θξίλνπκε βάζε απνηειεζκάησλ ρξήζεο, ε αίηεζε απηή ζα γίλεη 

απνδεθηή απφ ηελ επηηξνπή θεθαιαηαγνξάο. 

  

΋ζνλ αθνξά ζηελ βησζηκφηεηα ηεο εηαηξείαο, πξσηαξρηθφο ζηφρνο ηεο εηαηξείαο σο πξνο ηελ 

εθκίζζσζε ησλ κειινληηθψλ αθηλήησλ ηεο είλαη ε δηαζθάιηζε εηήζησλ απμήζεσλ ζε πνζνζηφ 

ίζν ή κεγαιχηεξν απφ ην Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή. Απηφ απνηειεί απαξαίηεηε πξνυπφζεζε 

γηα ηε ζπκθσλία κεηαμχ ηεο εηαηξείαο θαη ησλ κηζζσηψλ. 

 

Σαπηφρξνλα, ζηξαηεγηθφο ζηφρνο ηεο εηαηξείαο είλαη ε δηεξεχλεζε επελδχζεσλ ζε επηιεγκέλεο 

ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο, εθφζνλ ην επηηξέπνπλ νη ζπλζήθεο ηφζν ηεο θεθαιαηαγνξάο 

φζν θαη ηεο αγνξάο αθηλήησλ, κε ζθνπφ ηελ αγνξά πςειήο πξνβνιήο θαη αμίαο αθηλήησλ θαη 

ηελ εθκίζζσζε απηψλ ζε ειθπζηηθέο απνδφζεηο θαη ζε θεξέγγπνπο κηζζσηέο. 

 

Θα εθαξκνζηεί ελεξγή δηαρείξηζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ, κε πξσηαξρηθφ ζηφρν ηε κεγηζηνπνίεζε 

ηεο απφδνζεο ηνπ. ΢ηελ έλλνηα «δηαρείξηζε ραξηνθπιαθίνπ» πεξηιακβάλεηαη ηφζν ε δηαρείξηζε 

ηνπ ραξηνθπιαθίνπ επελδχζεσλ (αθίλεηε πεξηνπζία ή κέζα ρξεκαηαγνξάο) ηεο εηαηξείαο ζε 

ζηξαηεγηθφ επίπεδν, φζν θαη ε θαζεκεξηλή δηαρείξηζε θαη παξαθνινχζεζε ησλ ζεκάησλ πνπ 

ζρεηίδνληαη κε ηηο επελδχζεηο ηεο. 

 

Πεξλψληαο ζηα ρξεκαηννηθνλνκηθά δεδνκέλα ηεο πξνηεηλφκελεο επέλδπζεο, κε ηδηαίηεξα 

ζπληεξεηηθέο πξνβιέςεηο, ηα κειινληηθά ιεηηνπξγηθά έζνδα ηεο επηρείξεζεο θξίλνληαη 

ηθαλνπνηεηηθά. Ζ πεξίνδνο επαλείζπξαμεο ηνπ θφζηνπο επέλδπζεο κε ηε κέζνδν ηεο παξνχζαο 

αμίαο είλαη εθηά κε νρηψ  (7-8) έηε, θάηη ην νπνίν είλαη απνδεθηφ θαζψο ε επηρείξεζε είρε νξίζεη 

ζαλ κέγηζηε απνδεθηή πεξίνδν επαλείζπξαμεο ηα 10 (10) έηε. Σα έζνδα θαη θαη‟ επέθηαζε ηα 
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θέξδε ηεο εηαηξείαο απμάλνληαη κε ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ θαη καο νδεγνχλ ζην ηειηθφ 

ζπκπέξαζκα πσο κηα ηέηνηνπ είδνπο επέλδπζε ζηελ Διιάδα, ηε δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή, είλαη 

απνιχησο ζπκθέξνπζα. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

******************************************************************************************************** 
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