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Γ Ε Ν Ι Κ Α 

 

1. Σημαντική Σημείωση  

Η παρούσα έκθεση αποτίμησης (η «Έκθεση») έχει προετοιμασθεί από την TMS ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡEΙΑ 
ΟΡΚΩΤΩΝ ΕΛΕΓΚΤΩΝ ΛΟΓΙΣΤΩΝ (εφεξής «TMS»), σύμφωνα με όσα αναφέρονται στην από 25/7/2024 
επιστολή ανάθεσης, και σκοπός της είναι η διαπίστωση της εύλογης αξίας των στοιχείων Ενεργητικού 
και Υποχρεώσεων με ημερομηνία 31/7/2024, βάσει του ισολογισμού αναφοράς που έχει συνταχθεί 
κατά την ως άνω ημερομηνία της εταιρείας με την επωνυμία «INTΡAΚOM ΑΚΙΝΗΤΑ ΑΝΩΝΥΜΗ 
ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 168876601000 (εφεξής «INTRACOM PROPERTIES» ή η «Εταιρεία»). 

Η παρούσα Έκθεση προορίζεται αποκλειστικά για χρήση από την Εταιρεία στο πλαίσιο της 
συγχώνευσης δια απορρόφησης της INTRACOM PROPERTIES από την Ι. ΚΛΟΥΚΙΝΑΣ - Ι. ΛΑΠΠΑΣ 
ΤΕΧΝΙΚΗ ΚΑΙ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ (εφεξής «ΚΛΜ»), σύμφωνα με τα άρθρα 7-21 και 30-34 
του Ν. 4601/2019, το άρθρο 54 του Ν. 4172/2013, το άρθρο 61 του Ν. 4438/2016, και τις διατάξεις του 
Ν. 4548/2018, τις σχετικές διατάξεις του Κανονισμού ΧΑ όπως ισχύουν, καθώς και τους όρους και τις 
συμφωνίες που περιλαμβάνονται στο από 25/9/2024 σχέδιο σύμβασης συγχώνευσης (εφεξής το 
«Σχέδιο Σύμβασης Συγχώνευσης» ή το «ΣΣΣ»). 

Για την προετοιμασία της Έκθεσης, η TMS βασίσθηκε σε πληροφορίες που έλαβε από την Εταιρεία. H 
TMS υπέθεσε ότι όλες οι πληροφορίες που παρασχέθηκαν είναι πλήρεις και ακριβείς ως προς τα 
ουσιώδη στοιχεία. Για την εγκυρότητα των οικονομικών και άλλων στοιχείων που τέθηκαν υπόψη μας, 
την πλήρη ευθύνη φέρει η INTRACOM PROPERTIES. 

Η εργασία που εκπονήθηκε στα πλαίσια της σύνταξης της παρούσης Έκθεσης δεν αφορά σε τακτικό 
έλεγχο σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου. Δεν διενεργήσαμε έλεγχο της ακρίβειας των 
στοιχείων που μας δόθηκαν πέραν των διαδικασιών που περιγράφονται στην παρούσα Έκθεση και η 
Έκθεση αυτή δεν είναι αυτή που δίδεται στις περιπτώσεις ελέγχου Λογιστικών Καταστάσεων.  

Σύμφωνα με τις γενικά παραδεκτές ελεγκτικές αρχές, η εργασία μας δεν αποσκοπεί αναγκαστικά στον 
εντοπισμό ατασθαλιών, φορολογικών ή άλλης φύσεως παραλείψεων. Ως ελεγκτές δεν είμαστε 
υπεύθυνοι για τη σύνταξη των Οικονομικών Καταστάσεων, που αποτελεί ευθύνη της Διοικήσεως της 
Εταιρείας και των εντεταλμένων στελεχών της. Αποτελούν επίσης αντικείμενα ευθύνης της Διοικήσεως 
η υιοθέτηση των κατάλληλων λογιστικών αρχών, η τήρηση των λογιστικών βιβλίων κατά τρόπο 
σύννομο και η διαμόρφωση και εφαρμογή ενός επαρκούς συστήματος εσωτερικού ελέγχου, το οποίο 
διασφαλίζει την εγκυρότητα των παρεχόμενων στοιχείων και πληροφοριών και αποκλείει τη διάπραξη 
ουσιαστικών λαθών ή παραλείψεων. 

Στην παρούσα Έκθεση εκφράζεται η άποψή μας σχετικά με την εξακρίβωση της εύλογης αξίας των 
στοιχείων Ενεργητικού και Υποχρεώσεων της Εταιρείας. Οι παραδοχές, η μεθοδολογία, οι περιορισμοί 
και οι εξαιρέσεις της Έκθεσης αναφέρονται αναλυτικά στη συνεχεία. Η ανάγνωση των περιεχομένων 
της παρούσας πρέπει πάντα να διενεργείται στο σύνολό τους και λαμβάνοντας υπόψη τα 
αναφερόμενα σε αυτή έγγραφα και επισυναπτόμενα. Σε περίπτωση που η Έκθεση παραδοθεί σε 
οποιαδήποτε τρίτα πρόσωπα, θα πρέπει να παραδοθεί στο σύνολο της και όχι τμηματικά. Η TMS δεν 
αποδέχεται καμία ευθύνη για τυχόν ζημιές που μπορεί να προκύψουν λόγω αποφάσεων ή πράξεων 
που βασίστηκαν στην παρούσα Έκθεση. 

Η TMS δεν αποδέχεται καμία ευθύνη για τη χρησιμοποίηση της αποτίμησης για άλλους λόγους πέραν 
αυτών για τους οποίους εξ’ αρχής συμφωνήθηκε και οι οποίοι αναφέρονται στην ενότητα της 
παρούσας Έκθεσης «Εντολή και αντικείμενο της αποτίμησης». 

2. Εντολή και αντικείμενο της αποτίμησης 

Κατόπιν σχετικής εντολής που λάβαμε, ολοκληρώσαμε την εκτίμηση για τη διαπίστωση της εύλογης 
αξίας των στοιχείων Ενεργητικού και Υποχρεώσεων της Εταιρείας σύμφωνα με τις διατάξεις των 
άρθρων 7-21 και 30-34 του Ν. 4601/2019, του άρθρου 54 του Ν. 4172/2013, του άρθρου 61 του Ν. 
4438/2016 και τις διατάξεις του Ν. 4548/2018, ως ισχύουν. 
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3. Σύντομο ιστορικό  

Η εταιρεία με την επωνυμία ΙΝΤΡΑΚΟΜ ΑΚΙΝΗΤΑ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ, διακριτικό τίτλο INTRACOM 
PROPERTIES και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ 168876601000, έχει έδρα στο Μαρούσι Αττικής στη Λεωφόρο 
Κηφισίας 64. 

Η INTRACOM PROPERTIES έχει ως βασικό σκοπό την οργάνωση, εκμετάλλευση και αξιοποίηση 
ακινήτων ιδιοκτησίας της ή τρίτων, την  αγορά, διαχείριση, πώληση, ανταλλαγή, εκμίσθωση και 
μίσθωση ακινήτων πάσης φύσεως στην Ελλάδα και το εξωτερικό καθώς και την ανάπτυξη ακινήτων, 
εμπορικής, οικιστικής ή τουριστικής χρήσης σε ιδιόκτητα ή μισθωμένα οικόπεδα. Διαθέτει ένα 
χαρτοφυλάκιο ακινήτων συνολικής εύλογης αξίας € 66.679.674 την 31/12/2023, τα οποία 
περιλαμβάνουν γραφεία, εμπορικά καταστήματα, αποθήκες και βιομηχανικά ακίνητα και οικόπεδα. 

4. Στοιχεία στα οποία στηρίχθηκε ο έλεγχος και η αποτίμηση 

Βάση της εργασίας μας για τη διαπίστωση της εύλογης αξίας των στοιχείων Ενεργητικού και 
Υποχρεώσεων της Εταιρείας αποτέλεσαν: 

α) Τα βιβλία και στοιχεία της Εταιρείας 

β) Η Λογιστική Κατάσταση της Εταιρείας με ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, που συντάχθηκε για 
τους σκοπούς της συγχώνευσης: 

Στο πλαίσιο της συγχώνευσης δια απορρόφησης, η Εταιρεία συνέταξε την 31/7/2024 απογραφή με 
όλα τα στοιχεία του Ενεργητικού και των Υποχρεώσεων της και στη συνέχεια, με βάση αυτή την 
απογραφή, προέβη στη σύνταξη Λογιστικής Κατάστασης με ημερομηνία 31/7/2024, στην οποία 
εμφανίζεται η εν γένει περιουσιακή κατάστασή της. 

γ) Διάφορες Πληροφορίες: 

Συλλογή πληροφοριών σχετικά με τα οικονομικά μεγέθη και τη δραστηριότητα της Εταιρείας βάσει 
των τηρούμενων λογιστικών αρχείων αυτής, τα οποία θεωρήσαμε ότι είναι ακριβή και ότι 
αντικατοπτρίζουν την πραγματική οικονομική θέση της Εταιρείας, καθώς και έγγραφα και λοιπές 
πληροφορίες που τέθηκαν υπόψη μας.  

δ) Μέθοδος αποτίμησης: 

Η μεθοδολογία με την οποία θα προχωρήσουμε περιλαμβάνει, μεταξύ άλλων, επισκόπηση των 
βιβλίων και στοιχείων της Εταιρείας. 

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

• Επισκόπηση των λογιστικών αξιών, βάσει των σχετικών λογιστικών αρχών.  

• Αποτίμηση με βάση διεθνώς αποδεκτές μεθόδους, για τα περιουσιακά στοιχεία των οποίων 
η λογιστική επιμέτρηση δεν πραγματοποιείται στην εύλογη αξία τους. 

Αναπροσαρμοσμένη Καθαρή Θέση 

Κατά την εκτέλεση της εργασίας μας επιλέχτηκε η μέθοδος της αναπροσαρμοσμένης καθαρής θέσης, 
σύμφωνα με την οποία η αξία των περιουσιακών στοιχείων όπως απεικονίζεται στα λογιστικά αρχεία 
(Λογιστική Κατάσταση 31/7/2024) αναμορφώνεται για να απεικονίζει την τρέχουσα/ανακτήσιμη αξία, 
και οι υποχρεώσεις αναμορφώνονται για να απεικονίζουν την παρούσα αξία τους. 

Η μέθοδος της αναπροσαρμοσμένης καθαρής θέσης έχει ως αφετηρία τον ισολογισμό αναφοράς μιας 
επιχείρησης. Έκαστο κονδύλι των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων του εν λόγω ισολογισμού 
αποτιμάται στην εύλογη αξία του, και η εκτιμώμενη καθαρή θέση της επιχείρησης προκύπτει ως η 
διαφορά της εύλογης αξίας των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων. 

Η μέθοδος της αναπροσαρμοσμένης καθαρής θέσης απαιτεί επισκόπηση και διενέργεια όλων των 
απαραίτητων αναπροσαρμογών επί της λογιστικής αξίας εκάστου υφιστάμενου κονδυλίου του 
ισολογισμού αναφοράς. Η λογιστική αξία των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων μιας 
επιχείρησης ενδέχεται να διαφέρει από την εύλογη αξία αυτών για διάφορους λόγους, λόγω π.χ. των 
υιοθετούμενων λογιστικών αρχών και το λογιστικό πλαίσιο, βάσει του οποίου έχουν καταρτισθεί οι 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις, η εύλογη αξία των περιουσιακών στοιχείων ενδέχεται να έχει 
διαφοροποιηθεί από το ιστορικό κόστος τους με το οποίο έχουν αρχικά καταχωρηθεί στις 
χρηματοοικονομικές καταστάσεις, λόγω μη προσαρμογής των αναγνωρισμένων περιουσιακών 
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στοιχείων και υποχρεώσεων στις χρηματοοικονομικές καταστάσεις στην εύλογη αξία τους, κ.λπ. 
Συνεπώς, σύμφωνα με την εν λόγω μέθοδο αποτίμησης η λογιστική αξία εκάστου περιουσιακού 
στοιχείου και υποχρέωσης της εταιρείας αναπροσαρμόζεται εφόσον υφίστανται ενδείξεις ότι η 
λογιστική αξία του διαφέρει από την τρέχουσα/εύλογη αξία του. Επιπρόσθετα, λαμβάνονται υπ’ όψιν 
η επίδραση τυχόν σημειώσεων της διοίκησης της επιχείρησης, τυχόν παρατηρήσεις των εξωτερικών 
ελεγκτών επί των χρηματοοικονομικών καταστάσεων, εφόσον υφίσταται σχετική υποχρέωση και 
εφόσον υπάρχουν τέτοιες παρατηρήσεις, κ.λπ. 

Κατά τη μέθοδο αυτή, οι αξίες των κυριότερων περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας εκτιμώνται και 
προσαρμόζονται ανάλογα. Κατά συνέπεια, η μέθοδος αυτή απαιτεί τον έλεγχο και πιθανώς 
αναπροσαρμογές επί της λογιστικής αξίας (σε σχέση με την τρέχουσα αξία τους) των πάγιων 
περιουσιακών στοιχείων. 

Σύμφωνα με αυτή τη μέθοδο, η αξία καθενός από τα παραπάνω περιουσιακά στοιχεία 
αναπροσαρμόζεται αν υπάρχουν ενδείξεις ότι η λογιστική αξία αυτών δεν ανταποκρίνεται στις 
τρέχουσες αξίες αγοράς.  
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ΕΥΛΟΓΗ ΑΞΙΑ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ ΜΕ ΕΠΩΝΥΜΙΑ «INTΡAΚOM ΑΚΙΝΗΤΑ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», ΜΕ ΒΑΣΗ 
ΤΙΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΩΝ ΑΡΘΡΩΝ 7-21 ΚΑΙ 30-34 ΤΟΥ Ν. 4601/2019, ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 54 ΤΟΥ Ν. 4172/2013, 

ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 61 ΤΟΥ Ν. 4438/2016 ΚΑΙ ΤΙΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΟΥ Ν. 4548/2018 

 

Λογιστική Κατάσταση 31/7/2024 

 
Η εύλογη αξία των στοιχείων Ενεργητικού και Υποχρεώσεων της Εταιρείας, αναλύεται στις επόμενες 
σελίδες της Έκθεσης. Η παράθεση γίνεται με τη σειρά που εμφανίζονται οι αντίστοιχοι λογαριασμοί 
στην Λογιστική Κατάσταση της 31/7/2024: 
 

 
 
 
 
 
 
  

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό

Ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία € 1.190.433,36

Άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία € 1.465,72

Δικαιώματα χρήσης € 73.479,81

Επενδύσεις σε ακίνητα € 69.171.248,22

Επενδύσεις σε θυγατρικές € 24.177.910,00

Μακροπρόθεσμες απαιτήσεις € 2.821.000,00

Σύνολο μη κυκλοφορούντων € 97.435.537,11

Kυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία

Εμπορικές απαιτήσεις € 2.548.611,99

Λοιπές απαιτήσεις € 91.081,38

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα € 18.633.373,53

Σύνολο κυκλοφορούντων € 21.273.066,90

Σύνολο ενεργητικού € 118.708.604,01

Ίδια κεφάλαια

Μετοχικό κεφάλαιο € 75.650.000,00

Αποθεματικό υπέρ το άρτιο € 4.667.948,90

Αποθεματικά από μείωση Μετοχικού κεφαλαίου € 5.050.000,00

Αποθεματικά εύλογης αξίας 2.358.593,12

Αποτελέσματα εις νέον € (423.912,63)

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων € 87.302.629,39

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις μίσθωσης € 34.806,69

Αναβαλλόμενη φορολογία € 3.530.440,30

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις € 1.050.979,84

Σύνολο μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων € 4.616.226,83

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Δάνεια € 22.183.437,00

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις μίσθωσης € 975.730,36

Εμπορικές υποχρεώσεις € 2.297.783,51

Λοιπές υποχρεώσεις € 1.332.796,92

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων € 26.789.747,79

Σύνολο ΙΚ και υποχρεώσεων € 118.708.604,01
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ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 

 

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό 
 
1. Ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία 

 
Η INTRACOM PROPERTIES διαθέτει ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία που αφορούν έπιπλα και 
λοιπό εξοπλισμό και ακινητοποιήσεις υπό εκτέλεση, οι οποίες περιλαμβάνουν πάγια υπό κατασκευή. 
Η εύλογη αξία των ενσώματων παγίων περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας κατά την ημερομηνία 
αναφοράς 31/7/2024, εκτιμάται ίση με τη λογιστική. 

 
2. Άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία 

 
Τα άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία αφορούν κυρίως προγράμματα λογισμικών που κατέχει η 
Εταιρεία, τα οποία κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, έχουν την ίδια λογιστική και εύλογη 
αξία. 

 
3. Δικαιώματα χρήσης 

 

 
 
Τα δικαιώματα χρήσης αφορούν κυρίως στη χρηματοδοτική μίσθωση μεταφορικών μέσων και 
ακινήτων της INTRACOM PROPERTIES αναγνωρισμένα σύμφωνα με το ΔΠΧΑ 16. Η εύλογή τους αξία 
κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, εκτιμάται ίση με τη λογιστική. 

 
4. Επενδύσεις σε ακίνητα 

 

Το κονδύλι επενδύσεις σε ακίνητα της INTRACOM PROPERTIES περιλαμβάνει τα ακίνητα της Εταιρείας 
που χρησιμοποιούνται για επενδυτικούς σκοπούς.  

Ο ανεξάρτητος εκτιμητής GEOAXIS PROPERTY & VALUATION SERVICES ΕΠΕ (εφεξής ο «Ανεξάρτητος 
Εκτιμητής») συνέταξε έκθεση αποτίμησης αναφορικά με την αξία των επενδυτικών ακινήτων της 
Εταιρείας (πλην του Βιομηχανικού/βιοτεχνικού ακινήτου) κατά την ημερομηνία 31/12/2023, η οποία 

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Δικαιώματα χρήσης μεταφορικών μέσων € 24.892,19 24.892,19 -

Δικαιώματα χρήσης ακινήτων € 48.587,62 48.587,62 -

Σύνολο € 73.479,81 73.479,81 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Έπιπλα και λοιπός εξοπλισμός € 12.898,99 12.898,99 -

Ακινητοποιήσεις υπό εκτέλεση € 1.177.534,37 1.177.534,37 -

Σύνολο € 1.190.433,36 1.190.433,36 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

19ο Χλμ Λ. Μαρκόπουλου, Παιανία € 41.935.328,00 41.935.328,00 -

1ο Χλμ Λ.Παιανίας - Μαρκόπουλου / Πούσι Χατζή € 5.178.355,00 5.178.355,00 -

Αδριανείου 2 & Παπαδά, Ελληνορώσων Αθήνα € 14.074.720,00 14.074.720,00 -

Λ. Κηφισίας 64, Μαρούσι € 2.401.753,22 2.401.753,22 -

Σαμπάγ Χουρί 3 (πρώην Πρεμετής), Μαρούσι € 1.529.039,00 1.529.039,00 -

Δ.Ε. Βιστωνίδος, Δήμος Αβδήρων, Π.Ε. Ξάνθης € 1.567.585,00 1.567.585,00 -

Ακίνητο ασύλου ανιάτων € 2.484.469,00 2.484.469,00 -

Σύνολο € 69.171.248,22 69.171.248,22 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία € 1.465,72 1.465,72 -

Σύνολο € 1.465,72 1.465,72 -
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και ενσωματώθηκε στα βιβλία της Εταιρείας. Σύμφωνα με τον Ανεξάρτητο Εκτιμητή, δεν υπάρχει 
ουσιώδης μεταβολή της εύλογης αξίας των επενδυτικών ακινήτων από την ημερομηνία εκτίμησης 
τους, και συνεπώς η λογιστική τους αξία κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, είναι ίση με τη 
εύλογη αξία τους. 

Επιπρόσθετα, όσον αφορά το ακίνητο στην Λ. Κηφισίας 64 στο Μαρούσι, κατά την περίοδο 1/1/2024 
– 31/7/2024 πραγματοποιήθηκαν στον 7ο όροφο προσθήκες ποσού € 7.106,22, οι οποίες έχουν 
ενσωματωθεί στην εύλογη αξία του ακινήτου.  

Τέλος, εντός του 2024 η Εταιρεία προχώρησε στην απόκτηση ενός βιομηχανικού/βιοτεχνικού ακινήτου 
αξίας € 2.484.469,00 (αξία κτήσης € 2.410.000,00 πλέον φόρος μεταβίβασης € 74.469,00), όπου το 
κόστος κτήσης θεωρείται ίσο με την εύλογη αξία του.   

 
5. Επενδύσεις σε θυγατρικές 

 

 
 

Ο λογαριασμός επενδύσεις σε θυγατρικές αφορά κατά αποκλειστικότητα την συμμετοχή της Εταιρείας 
στην ΚΛΜ με ποσοστό 60,12%. Κατά την ημερομηνία αναφοράς η αξία της συμμετοχής 
αναπροσαρμόστηκε ώστε να απεικονίζει την εύλογη αξία της.  

Για την εκτίμηση της αξίας της ΚΛΜ, χρησιμοποιήθηκαν οι μέθοδοι της Αναπροσαρμοσμένης καθαρής 
θέσης και της Χρηματιστηριακής αξίας, όπως παρουσιάζεται στον παρακάτω πίνακα. 

 

Κατά συνέπεια, η εύλογη αξία της συμμετοχής κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, ανέρχεται 
στο ποσό των € 33.046.247,89. 

 

6. Μακροπρόθεσμες απαιτήσεις 

  
Οι μακροπρόθεσμες απαιτήσεις της Εταιρείας αφορούν σε προκαταβολή στην Intrapower για το 
χρονικό διάστημα 2025-2030 και σε δοσμένες εγγυήσεις στην Αττική Οδό, η εύλογη αξία των οποίων 
κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, ισούται με τη λογιστική. 

 

 

 

 

 

 

 

 

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Επενδύσεις σε θυγατρικές € 24.177.910,00 33.046.247,89 8.868.337,89

Σύνολο € 24.177.910,00 33.046.247,89 8.868.337,89

ποσά σε € Κατώτερη Μέση Ανώτερη Στάθμιση

Αναπροσαρμοσμένη καθαρή θέση 46.452.600,42 48.897.474,12 51.342.347,83 45,00%

Χρηματιστηριακή αξία 56.290.817,51 59.941.027,32 63.591.237,12 55,00%

Συνολική καθαρή θέση 51.863.619,82 54.971.428,38 58.079.236,94 100,00%

% συμμετοχής Intracom Properties 31.177.978,95 33.046.247,89 34.914.516,83 60,12%

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Προκαταβολη σε intrapower 2025-2030 € 2.820.000,00 2.820.000,00 -

Εγγύηση Αττική Οδός € 1.000,00 1.000,00 -

Σύνολο € 2.821.000,00 2.821.000,00 -
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Κυκλοφορούν ενεργητικό 

 

 
7. Εμπορικές απαιτήσεις 

 

 
 
Οι εμπορικές απαιτήσεις της Εταιρείας απαρτίζονται από απαιτήσεις από πελάτες και από χρεωστικά 
υπόλοιπα προμηθευτών. Κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, όλες οι κατηγορίες των 
εμπορικών απαιτήσεων, έχουν την ίδια λογιστική και εύλογη αξία. 

 
8. Λοιπές απαιτήσεις 

 

 
 
Στις λοιπές απαιτήσεις της INTRACOM PROPERTIES συμπεριλαμβάνονται φορολογικές απαιτήσεις της 
Εταιρείας από το ελληνικό δημόσιο, ασφάλιστρα και λοιπές βραχυπρόθεσμες απαιτήσεις. Οι λοιπές 
βραχυπρόθεσμες απαιτήσεις κυρίως αφορούν  προβλέψεις εισπρακτέων τόκων. Κατά την ημερομηνία 
αναφοράς 31/7/2024, η εύλογη αξία των κονδυλίων ισούται με τη λογιστική. 

 
9. Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 

 

 
 
Τα ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα της Εταιρείας περιλαμβάνουν τα διαθέσιμα του κεντρικού 
ταμείου της INTRACOM PROPERTIES και προθεσμιακές καταθέσεις σε τράπεζες του εσωτερικού. Κατά 
την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, η εύλογη αξία του ως άνω κονδυλίου εκτιμάται ίση με τη 
λογιστική. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Εμπορικές απαιτήσεις € 2.548.611,99 2.548.611,99 -

Σύνολο € 2.548.611,99 2.548.611,99 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Φορολογικές απαιτήσεις € 41.118,99 41.118,99 -

Ασφάλιστρα € 1.460,07 1.460,07 -

Λοιπές βραχυπρόθεσμες απαιτήσεις € 48.502,32 48.502,32 -

Σύνολο € 91.081,38 91.081,38 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Χρηματικά διαθέσιμα κεντρικού ταμείου € 1.213,47 1.213,47 -

Προθεσμιακές καταθέσεις Alpha Bank € 409.284,17 409.284,17 -

Προθεσμιακές καταθέσεις Eurobank € 153.998,48 153.998,48 -

Προθεσμιακές καταθέσεις Optima bank € 18.068.877,41 18.068.877,41 -

Σύνολο € 18.633.373,53 18.633.373,53 -
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ΠΑΘΗΤΙΚΟ 

 
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 
 
1. Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις μίσθωσης 

 

 
Οι μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις από μισθώσεις της Εταιρείας αφορούν μακροπρόθεσμες μισθώσεις 
ακινήτων και μεταφορικών μέσων ενώ κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, εκτιμάται πως η 
εύλογη αξία τους ισούται με τη λογιστική. 

 
2. Αναβαλλόμενη φορολογία 

 

 
 
Οι υποχρεώσεις που αφορούν την αναβαλλόμενη φορολογία της Εταιρείας κατά την ημερομηνία 
αναφοράς 31/7/2024 δεν παρουσιάζουν μεταβολή μεταξύ της εύλογης αξίας τους και της λογιστικής. 
 
 
 
3. Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις  
 

Οι λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις της INTRACOM PROPERTIES αφορούν υποχρεώσεις προς 
προμηθευτές και συγκεκριμένα προκαταβολή μισθωμάτων της Intralot και υποχρεώσεις παροχών 
προσωπικού. Κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, η εύλογη αξία του κονδυλίου ισούται με τη 
λογιστική. 

 
Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις 
 
4. Δάνεια 

 

 
 
Τα δάνεια αναφέρονται σε βραχυπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις της INTRACOM PROPERTIES στην 
τράπεζα Optima bank. Η εύλογη αξία τους κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, δεν 
παρουσιάζει μεταβολή από τη λογιστική. 

 
5. Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις μίσθωσης 

 

 
 

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Μισθώσεις ακινήτων € 19.050,53 19.050,53 -

Μισθώσεις μεταφορικών μέσων € 15.756,16 15.756,16 -

Σύνολο € 34.806,69 34.806,69 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Αναβαλλόμενη φορολογία € 3.530.440,30 3.530.440,30 -

Σύνολο € 3.530.440,30 3.530.440,30 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Δάνεια € 22.183.437,00 22.183.437,00 -

Σύνολο € 22.183.437,00 22.183.437,00 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Μισθώσεις Eurobank € 934.028,25 934.028,25 -

Μισθώσεις ακινήτων € 31.497,14 31.497,14 -

Μισθώσεις μεταφορικών μέσων € 10.204,97 10.204,97 -

Σύνολο € 975.730,36 975.730,36 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Προμηθευτές € 1.050.036,72 1.050.036,72 -

Υποχρεώσεις παροχών προσωπικού € 943,12 943,12 -

Σύνολο € 1.050.979,84 1.050.979,84 -
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Οι βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από μισθώσεις της Εταιρείας αφορούν μισθώσεις (leasing) της 
Eurobank, ακινήτων και μεταφορικών μέσων ενώ κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, 
εκτιμάται πως η εύλογη αξία τους ισούται με τη λογιστική. 

 
6. Εμπορικές υποχρεώσεις 

 

 
 
Κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, το κονδύλι των εμπορικών υποχρεώσεων της Εταιρείας 
περιλαμβάνει υποχρεώσεις σε προμηθευτές και χρεωστικά υπόλοιπα πελατών, η εύλογη αξία των 
οποίων εκτιμήθηκε ίση με τη λογιστική τους αξία. 

 
7. Λοιπές υποχρεώσεις 
 

 
 
Οι λοιπές υποχρεώσεις της Εταιρείας απαρτίζονται από φορολογικές υποχρεώσεις, προβλέψεις, 
λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις και την υποχρέωση του φόρου εισοδήματος της Εταιρείας. Οι 
λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις συμπεριλαμβάνουν έσοδα συμβάσεων δουλευμένα και 
προϋπολογισμένους τόκους - έξοδα. Η κάθε κατηγορία που εμφανίζεται στις λοιπές υποχρεώσεις, 
κατά την ημερομηνία αναφοράς 31/7/2024, έχει την ίδια εύλογη και λογιστική αξία. 

 
Ίδια Κεφάλαια 

 
H εισφερόμενη καθαρή θέση της INTRACOM PROPERTIES κατά την 31/7/2024 ανέρχεται στο ποσό των 
€ 96.170.967,28 εκ του οποίου ποσό € 11.652.629,39 αφορά αποθεματικά της Εταιρείας που 
μεταφέρονται αυτούσια. Η διαφορά € 84.518.337,89 που προκύπτει κατανέμεται σε Μετοχικό 
κεφάλαιο ποσού € 18.294.221,40, και σε «Αποθεματικό από διαφορά από έκδοση μετοχών υπέρ το 
άρτιο από υπεραξία συγχώνευσης» ποσού € 66.224.116,49. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Εμπορικές υποχρεώσεις € 2.297.783,51 2.297.783,51 -

Σύνολο € 2.297.783,51 2.297.783,51 -

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Φορολογικές υποχρεώσεις € 167.289,85 167.289,85 -

Προβλέψεις € 322.100,00 322.100,00 -

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις € 529.492,07 529.492,07 -

Φόρος εισοδήματος πληρωτέος € 313.915,00 313.915,00 -

Σύνολο € 1.332.796,92 1.332.796,92 -

ποσά σε € '000

Εύλογη αξία

31/7/2024

Σύνολο ενεργητικού € 127.576.941,90

Σύνολο υποχρεώσεων € 31.405.974,62

Καθαρή θέση € 96.170.967,28

(-) Αποθεματικό υπέρ το άρτιο € (4.244.036,27)

(-) Αποθεματικά από μείωση Μετοχικού κεφαλαίου € (5.050.000,00)

(-) Αποθεματικά εύλογης αξίας € (2.358.593,12)

Διαφορά € 84.518.337,89



INTΡAΚOM ΑΚΙΝΗΤΑ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

 
 11/11 

Σ Υ Μ Π Ε Ρ Α Σ Μ Α 

 
Εύλογη Αξία της INTRACOM PROPERTIES 
 
Με βάση τα όσα αναλύθηκαν ανωτέρω, ο πίνακας που ακολουθεί συνοψίζει τα αποτελέσματα 
αποτίμησης των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων της INTRACOM PROPERTIES, καθώς και 
την προκύπτουσα Καθαρή Θέση. 
 

 
 
 

 
Αθήνα, 23/9/2024 

Οι ορκωτοί ελεγκτές λογιστές 
 
 
 

 
TMS Ανώνυμη Εταιρεία Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών 

Μιχαλακοπούλου 91, 11528, Αθήνα 
Α.Μ. ΣΟΕΛ 166 

 
Ανεξάρτητο μέλος της ΙΑΡΑ International 

 

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές 
 

Θεόδωρος Ζερβός  
 Α.Μ. ΣΟΕΛ 17591 

 
Χάρις Αμολοχίτη 

 Α.Μ. ΣΟΕΛ 31291 

 

ποσά σε € 

Λογιστική Κατάσταση 

31/7/2024

Εύλογη αξία

31/7/2024 Αναπροσαρμογές

Μη κυκλοφορούν ενεργητικό

Ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία € 1.190.433,36 1.190.433,36 -

Άυλα πάγια περιουσιακά στοιχεία € 1.465,72 1.465,72 -

Δικαιώματα χρήσης € 73.479,81 73.479,81 -

Επενδύσεις σε ακίνητα € 69.171.248,22 69.171.248,22 -

Επενδύσεις σε θυγατρικές € 24.177.910,00 33.046.247,89 8.868.337,89

Μακροπρόθεσμες απαιτήσεις € 2.821.000,00 2.821.000,00 -

Σύνολο μη κυκλοφορούντων € 97.435.537,11 106.303.875,00 8.868.337,89

Kυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία

Εμπορικές απαιτήσεις € 2.548.611,99 2.548.611,99 -

Λοιπές απαιτήσεις € 91.081,38 91.081,38 -

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα € 18.633.373,53 18.633.373,53 -

Σύνολο κυκλοφορούντων € 21.273.066,90 21.273.066,90 -

Σύνολο ενεργητικού € 118.708.604,01 127.576.941,90 8.868.337,89

Ίδια κεφάλαια

Μετοχικό κεφάλαιο € 75.650.000,00 18.294.221,40 (57.355.778,60)

Αποθεματικό υπέρ το άρτιο € 4.667.948,90 4.244.036,27 (423.912,63)

Διαφορά από έκδοση μετοχών υπέρ το άρτιο από υπεραξία συγχώνευσης € - 66.224.116,49 66.224.116,49

Αποθεματικά από μείωση Μετοχικού κεφαλαίου € 5.050.000,00 5.050.000,00 -

Αποθεματικά εύλογης αξίας 2.358.593,12 2.358.593,12 -

Αποτελέσματα εις νέον € (423.912,63) - 423.912,63

Σύνολο ιδίων κεφαλαίων € 87.302.629,39 96.170.967,28 8.868.337,89

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις μίσθωσης € 34.806,69 34.806,69 -

Αναβαλλόμενη φορολογία € 3.530.440,30 3.530.440,30 -

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις € 1.050.979,84 1.050.979,84 -

Σύνολο μακροπρόθεσμων υποχρεώσεων € 4.616.226,83 4.616.226,83 -

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις -

Δάνεια € 22.183.437,00 22.183.437,00 -

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις μίσθωσης € 975.730,36 975.730,36 -

Εμπορικές υποχρεώσεις € 2.297.783,51 2.297.783,51 -

Λοιπές υποχρεώσεις € 1.332.796,92 1.332.796,92 -

Σύνολο βραχυπρόθεσμων υποχρεώσεων € 26.789.747,79 26.789.747,79 -

Σύνολο ΙΚ και υποχρεώσεων € 118.708.604,01 127.576.941,90 8.868.337,89


