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Ρερίλθψθ 

Θ παροφςα εργαςία μασ αναλφει ζνα επιχειρθςιακό ςχζδιο για τθν καταςκευι και 

λειτουργία ενόσ ξενοδοχείου ςτο νθςί τθσ Σαντορίνθσ. Με τθν χριςθ των ςφγχρονων 

εργαλείων τθσ Χρθματοοικονομικισ επιςτιμθσ επιχειρείται μια εμπειρικι αξιολόγθςθ 

μιασ επζνδυςθσ.  

Ρρόλογοσ /  Ειςαγωγι 

Στο παρόν πόνθμα ζχει επιχειρθκεί θ αξιολόγθςθ μιασ επζνδυςθσ που όπωσ όλοι 

γνωρίηουμε προχποκζτει εξ οριςμοφ ρίςκο. Πλα τα μεγζκθ και όλοι οι δείκτεσ είναι 

εξαρτθμζνοι από τισ προβλζψεισ των διαφόρων μεγεκϊν εςόδων, εξόδων κόςτοσ 

καταςκευισ. Κακϊσ γνωρίηουμε ηοφμε ςε ζνα περιβάλλον που αλλάηει πολφ γριγορα 

και για αυτό το λόγο τα μεγζκθ εξαρτϊνται από αυτιν τθν αλλαγι. 

Σκοπόσ είναι να παρακζςουμε τθν μεκοδολογία που ακολουκοφμε για τθν 

αξιολόγθςθ και όχι να βγάλουμε αςφαλι ςυμπεράςματα. 

Τζλοσ ςτον παρόντα πρόλογο κα ικελα να ευχαριςτιςω τον Κακθγθτι Δθμιτρθ 

Κυρίκο για τθν κακοδιγθςθ και για τα εφςτοχα ςχόλια και παρατθριςεισ του. 

Ευχαριςτϊ επίςθσ τον αδερφό μου Ανδρζα για τθν παρακίνθςθ να ολοκλθρϊςω το 

παρόν πόνθμα.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 

ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΘ ΡΟΣΕΓΓΙΣΘ 

1.1.  Ρριςμόσ ημαντικότητα 

Θ αξιολόγθςθ επενδφςεων, είναι μια διαδικαςία βαςιςμζνθ ςτθν διαχρονικι αξία του 

χριματοσ και ειδικότερα των μελλοντικϊν κακαρϊν ταμειακϊν ροϊν μιασ επζνδυςθσ. 

Θ διαδικαςία αυτι είναι πολφ ςθμαντικι για μια εταιρία γιατί μπορεί να πάρει μια 

επενδυτικι απόφαςθ λαμβάνοντασ υπόψθ το κόςτοσ ευκαιρίασ τθσ επζνδυςθσ. 

Δθλαδι βαςίηεται ςε ζνα κακαρά ποςοτικό ςτοιχείο για τθν επενδυτικι απόφαςθ και 

όχι μόνο ςε ποιοτικά ςτοιχεία, ιτοι διαίςκθςθ, επιχειρθματικι ιδζα. 

Για αυτό το λόγο οι τεχνικζσ που κα περιγράψουμε παρακάτω είναι ςθμαντικζσ για 

τθν χρθματοοικονομικι διοίκθςθ μιασ εταιρίασ. Ζτςι μπορεί μια εταιρία να επιλζξει 

τθν πιο αποδοτικι επζνδυςθ μεταξφ των εναλλακτικϊν επενδυτικϊν ςχεδίων. Βζβαια 

μια τζτοια διαδικαςία δεν εξαλείφει τον κίνδυνο και δεν εγγυάται πάντα τθν επιτυχία, 

κακϊσ κάκε αξιολόγθςθ εμπεριζχει υποκζςεισ για το μζλλον οι οποίεσ μπορεί να μθν 

επαλθκευτοφν. Σίγουρα όμωσ είναι ζνα ιςχυρό όπλο ςτα χζρια των διοικθτικϊν 

οργάνων των εταιριϊν που παίρνουν τισ αποφάςεισ για τισ επενδφςεισ. 

Υπάρχουνε διάφορεσ μζκοδοι αξιολόγθςθσ. Εδϊ κα αναλφςουμε τθν μζκοδο τθσ 

Κακαρισ Ραροφςασ Αξίασ (Net Present Value NPV) και του Εςωτερικοφ Βακμοφ 

Απόδοςθσ ΕΒΑ (Internal Rate of Return IRR) που βαςίηονται ςτθν τεχνικι των 

Κακαρϊν Ταμειακϊν οϊν ΚΤ (Discounted Cash Flows DCF), κακϊσ κεωροφνται πιο 

πλιρεισ ςε ςχζςθ με τισ παραδοςιακζσ τεχνικζσ όπωσ θ Ρερίοδοσ Αποπλθρωμισ 

(payback period) και θ απόδοςθ του κεφαλαίου (Return On Capital Employed). 

Ο ςκοπόσ μιασ επζνδυςθσ είναι να δθμιουργιςει επιπλζον αξία ςτουσ ιδιοκτιτεσ, 

δθλαδι τουσ μετόχουσ. Θα πρζπει, άρα, ο επενδυτισ να δεςμεφςει τουσ πόρουσ του 

(χριματα) ςε μια επζνδυςθ εξετάηοντασ το κόςτοσ ευκαιρίασ αυτϊν των χρθμάτων. Το 

κόςτοσ ευκαιρίασ για ζνα επενδυτι απαντάει ςτθν ερϊτθςθ: αν επενδφςει τα 

χριματα του ςε ζνα εναλλακτικό επενδυτικό ςχζδιο αντίςτοιχου ρίςκου, τι απόδοςθ 

κα ζχει; Θα επιλζξει τελικά αυτό το επενδυτικό ςχζδιο που για το ίδιο ρίςκο κα του 

δϊςει μεγαλφτερθ απόδοςθ. Συγκρίνει δθλαδι τθν αναμενόμενθ μελλοντικι 

απόδοςθ ςε ςχζςθ με το επενδυμζνο κεφάλαιο και με το ρίςκο που ζχει αναλάβει. 
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Το ρίςκο είναι ζνασ κακοριςτικόσ παράγοντασ τθσ αναμενόμενθσ απόδοςθσ μιασ 

επζνδυςθσ μιασ επζνδυςθσ. Μάλιςτα ςφμφωνα με το CAPM (Capital Asset Pricing 

Model) που διατυπϊκθκε από τουσ νομπελίςτεσ Sharpe, Markovitz και Miller, θ 

απαιτοφμενθ απόδοςθ μιασ επζνδυςθσ είναι ανάλογθ του ρίςκου τθσ επζνδυςθσ. Ζτςι 

όςο μεγαλφτερο ρίςκο, τόςο μεγαλφτερθ θ απαιτοφμενθ απόδοςθ. Πςο μικρότερο 

ρίςκο, τόςο μικρότερθ θ απόδοςθ. Ζτςι, ςτθν μζκοδο αξιολόγθςισ μασ, κακοριςτικό 

ςτοιχείο είναι θ μζτρθςθ και θ απόδοςθ του ρίςκου τθσ επζνδυςθσ. 

Οικονομικά όταν ζνασ άνκρωποσ (νοικοκυριό ι επιχείρθςθ) αποφαςίηει να βάλει 

λεφτά ςτθν άκρθ για επζνδυςθ, αποφαςίηει να κυςιάηει τθν κατανάλωςθ ςτο παρόν 

για τθν κατανάλωςθ ςτο μζλλον. Δθλαδι περιμζνει να πάρει πίςω τα χριματα του 

ςτο μζλλον για κατανάλωςθ. Πμωσ για να κάνει αυτι τθν κυςία κζλει να ζχει μια 

ανταμοιβι, μια αποηθμίωςθ. Αποηθμίωςθ κα χρειάηεται για τουλάχιςτον τρία 

πράγματα: Το χρόνο, τον πλθκωριςμό και το ρίςκο. 

Γενικά οι άνκρωποι ζχουν τθν προδιάκεςθ ςτθν ανυπομονθςία να καταναλϊςουν. 

Ζτςι για να αναβάλουν τθν κατανάλωςθ για το μζλλον χρειάηονται μια ανταμοιβι. 

Επίςθσ λόγω του πλθκωριςμοφ θ αγοραςτικι δφναμθ ενόσ κεφαλαίου μειϊνεται ςτο 

χρόνο (κακϊσ ςυνικωσ ο πλθκωριςμόσ είναι κετικόσ) και ζτςι αυτόσ που επενδφει 

ηθτάει να μπορεί να ζχει τθν τουλάχιςτον τθ ίδια αγοραςτικι δφναμθ και ςτο μζλλον. 

Ζτςι θ αναμενόμενθ απόδοςθ μιασ επζνδυςθσ δίνεται από τον τφπο: 𝑅 = 𝑅𝑓 +

𝜌ί𝜍𝜅𝜊 𝜏𝜂𝜎 휀𝜋έ𝜈𝛿𝜐𝜍𝜂𝜎, όπου 𝑅𝑓 , είναι θ απόδοςθ που ηθτάει ζνασ επενδυτισ για το 

χρόνο και τον πλθκωριςμό για μια επζνδυςθ με μθδενικό κίνδυνο. 

 

1.2.  Διακρίςεισ Επενδφςεων 

Τα επενδυτικά ςχζδια διακρίνονται ςε τρεισ κατθγορίεσ ανάλογα με το πωσ 

επθρεάηουν τθν διαδικαςία επιλογισ τθσ επζνδυςθσ, ςε ανεξάρτθτα, ςε αμοιβαίωσ 

αποκλειόμενα και ςε εξαρτθμζνα επενδυτικά ςχζδια (Dayananda, “Capital 

Budgeting”). 

Ανεξάρτθτο είναι το επενδυτικό ςχζδιο του οποίου θ αποδοχι ι απόρριψθ, δεν 

εξαρτάται από τθν επιλογι ι όχι ενόσ άλλου ςχεδίου. Για παράδειγμα θ δθμιουργία 

μιασ νζασ ξενοδοχειακισ μονάδασ μπορεί να κεωρθκεί ανεξάρτθτο επενδυτικό ςχζδιο 

ςε ςχζςθ με τθν ανακαίνιςθ ενόσ τμιματοσ μιασ άλλθσ. Το ζνα επενδυτικό ςχζδιο δεν 
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αποκλείει το άλλο και εάν θ εταιρία ζχει τα κατάλλθλα μζςα κα μποροφςε να επιλζξει 

να υλοποιιςει και τα δφο. 

Τα αμοιβαίωσ Αποκλειόμενα ςχζδια είναι ςχζδια που δεν μποροφν να υλοποιθκοφν 

ταυτόχρονα. Θ υλοποίθςθ του ενόσ αποκλείει ζνα ι περιςςότερα εναλλακτικά ςχζδια. 

Για παράδειγμα εάν μια εταιρία ζχει ζνα οικόπεδο, δφο αμοιβαίωσ αποκλειόμενα 

ςχζδια είναι το ζνα να γίνει ξενοδοχείο και το άλλο να γίνει το οικόπεδο, 

παρακαλάςςιο πάρκο. Ππωσ γίνεται αντιλθπτό δεν μπορεί ςε ζνα οικόπεδο 

περιοριςμζνου εμβαδοφ να γίνουν ταυτόχρονα και τα δφο επενδυτικά ςχζδια. Θ 

εταιρία κα πρζπει να επιλζξει εκείνο που εξυπθρετεί καλφτερα τα ςτρατθγικά τθσ 

ςχζδια ι εκείνο που προςκζτει μεγαλφτερθ αξία ςτθν εταιρία. 

Τζλοσ τα εξαρτθμζνα ςχζδια είναι εκείνα που θ αποδοχι ι θ απόρριψθ τουσ 

εξαρτάται από τθν αποδοχι ι απόρριψθ ενόσ άλλου επενδυτικοφ ςχεδίου. Ζτςι τα 

εξαρτθμζνα ςχζδια κα μποροφςαν να είναι είτε ςυμπλθρωματικά είτε υποκατάςτατα 

μεταξφ τουσ επενδυτικά ςχζδια. 

Μια άλλθ διάκριςθ είναι ςφμφωνα με τον ςκοπό τθσ επζνδυςθσ. Δθλαδι αν πρόκειται 

για αντικατάςταςθ, επζκταςθ, ι ςτρατθγικζσ επενδφςεισ.  

Οι επενδφςεισ αντικατάςταςθσ αφοροφν τον εκςυγχρονιςμό ι ανακαίνιςθ κτιρίων 

που ζχουν απαξιωκεί ι των μθχανθμάτων τθσ εταιρίασ με νζα πιο αποδοτικά 

καλφτερθσ τεχνολογίασ. Τζτοιεσ επενδυτικζσ προτάςεισ προκφπτουν από 

εργαηομζνουσ τθσ πρϊτθσ γραμμισ που χρθςιμοποιοφν τα μθχανιματα και τισ 

εγκαταςτάςεισ και γνωρίηουν καλφτερα τα προβλιματα και τισ δυςκολίεσ που 

αντιμετωπίηουν κακθμερινά. Επίςθσ προκφπτουν από τα τμιματα τεχνολογίασ μιασ 

επιχείρθςθσ μου παρακολουκοφν τισ εξελίξεισ τθσ ψθφιακισ τεχνολογίασ. 

Οι επενδφςεισ για επζκταςθ αφοροφν ανζγερςθ νζων μονάδων παραγωγισ για τθν 

αφξθςθ τθσ παραγωγισ ενόσ προϊόντοσ είτε για τθν δθμιουργία νζων προϊόντων. Οι 

προτάςεισ για τζτοιου είδουσ επενδφςεισ προκφπτουν από τα ανϊτερα ςυνικωσ 

ςτελζχθ των επιχειριςεων που παρακολουκοφν τθν αγορά και τισ ευκαιρίεσ τουσ 

περιοριςμοφσ που το περιβάλλον τθσ επιχείρθςθσ κζτει. 

Τζλοσ οι ςτρατθγικζσ επενδφςεισ αφοροφν τισ επενδφςεισ εκείνεσ που είναι ηωτικισ 

ςθμαςίασ για τθν επιχείρθςθ και υλοποιοφν ςτρατθγικζσ τθσ επιχείρθςθσ. 
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1.3. Αποφάςεισ Επενδφςεων 

Θ αποφάςεισ των επενδφςεων κα πρζπει να είναι καταρχιν ςφμφωνεσ με τουσ 

εταιρικοφσ ςτόχουσ, τουσ μακροπρόκεςμουσ ςτρατθγικοφσ ςτόχουσ και το όραμα τθσ 

επιχείρθςθσ. Φυςικά αν μια εξαιρετικι επζνδυςθ χτυπιςει τθν πόρτα, μπορεί το 

όραμα και το ςτρατθγικό ςχζδιο να αλλάξει ϊςτε να τθν ςυμπεριλάβει! 

Οριςμζνεσ επενδφςεισ είναι υποχρεωτικζσ, όπωσ αυτζσ που αφοροφν ςυμμόρφωςθ 

με κάποιεσ προδιαγραφζσ ι κζματα υγείασ και αςφάλειασ. Κάποιεσ άλλεσ είναι 

προαιρετικζσ. 

Οι προαιρετικζσ αυτζσ επενδφςεισ πρζπει να ελεγχκοφν ϊςτε να είναι κερδοφόρεσ. Θ 

κάκε εταιρία κα πρζπει να ψάξει και να βρει τισ πικανζσ ευκαιρίεσ επζνδυςθσ και να 

αξιολογιςει μζςα από τθν διαδικαςία του προχπολογιςμοφ και να επιλζξει τισ 

καλφτερεσ. Θ διοίκθςθ τθσ Εταιρίασ κα πρζπει να επαγρυπνεί και να ακοφει τισ 

προτάςεισ πρωτίςτωσ από τουσ εργαηομζνουσ κακϊσ επίςθσ και  από τουσ 

εξωτερικοφσ ςυμβοφλουσ. Για αυτό το λόγο πολλζσ εταιρίεσ ζχουν κεςπίςει τμιματα 

Ζρευνασ και Ανάπτυξθσ που ψάχνουν για νζα προϊόντα και υπθρεςίεσ οι οποίεσ κα 

μποροφςαν να αποτελζςουν επενδυτικζσ ευκαιρίεσ. 
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Ππωσ βλζπουμε το παραπάνω ςχιμα ςυνοψίηει τθν διαδικαςία απόφαςθσ μιασ 

επζνδυςθσ. Πλα ξεκινάνε από τον εταιρικό ςτόχο, που προςδιορίηει αρχικά το 

ςτρατθγικό ςχζδιο τθσ εταιρίασ. Στθν ςυνζχεια εξετάηονται οι επενδυτικζσ ευκαιρίεσ 

Εταιρικόσ Στόχοσ

Στρατηγικό Σχέδιο

Επενδυτικέσ 
Ευκαιρίεσ

Προταρχική 
Αξιολόγηςη

Χρημοτοικονομική 
Αξιολόγηςη -

Ποςοτική Ανάλυςη

Ποιοτικοί 
Παράγοντεσ

Αποδοχή/ 
Απόρριψη του 

Σχεδίου

Αποδοχή

Υλοποίηςη

Συνέχεια -
Επέκταςη ή 

Εγκατάλυψη του 
Σχεδίου

Έλεγχοσ μετά την 
υλοποίηςη

Απόρριψη
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που είναι ςφμφωνεσ με αυτό το ςτρατθγικό ςχζδιο τθσ εταιρίασ και γίνεται μια 

πρωταρχικι αξιολόγθςθ. Μετά γίνεται θ χρθματοοικονομικι (ποςοτικι) ανάλυςθ και 

αναλφονται τα ποιοτικά χαρακτθριςτικά τθσ επζνδυςθσ για να κρικεί θ αποδοχι ι θ 

απόρριψθ του ςχεδίου. Στθν περίπτωςθ που εγκρικεί το ςχζδιο, υλοποιείται και ςτθν 

ςυνζχεια είτε επεκτείνεται με τθν πάροδο του χρόνου είτε εγκαταλείπεται. Φυςικά 

μετά τθν υλοποίθςθ γίνεται ζνασ ζλεγχοσ και μια ανατροφοδότθςθ ςτουσ 

ςτρατθγικοφσ ςτόχουσ τθσ εταιρίασ. Γιατί αν βλζπουμε ότι τα επιχειρθματικά ςχζδια 

που εγκρίνονται ζχουν αρνθτικι επίπτωςθ ςτθν αξία τθσ εταιρίασ, τότε κα πρζπει 

ίςωσ να επαναπροςδιορίςουμε τουσ ςτρατθγικοφσ ςτόχουσ τθσ εταιρίασ 

 

1.4. Απαραίτητα τοιχεία για την Αξιολόγηςη Επενδφςεων 

Για τθν αξιολόγθςθ των επενδφςεων χρειάηονται ποιοτικά κακϊσ και ποςοτικά 

ςτοιχεία. Θ ανάλυςθ του επενδυτικοφ ςχεδίου κα πρζπει να περιλαμβάνει πρωτίςτωσ 

τισ κακαρζσ ταμιακζσ ροζσ που προκφπτουν από το ςχζδιο, κακϊσ και το ρίςκο που 

ςχετίηεται με αυτζσ. Από αυτζσ τισ ταμειακζσ ροζσ κα πρζπει να προκφψουν και τα 

κριτιρια αξιολόγθςθσ όπωσ θ κακαρι Ραροφςα Αξία ΚΡΑ (NPV) και ο Εςωτερικόσ 

Βακμόσ Απόδοςθσ ΕΒΑ (IRR) και άλλα που κα δοφμε αναλυτικά ςτο επόμενο τμιμα. 

Πταν ζνα επιχειρθςιακό ςχζδιο περνάει τθν ποςοτικι αξιολόγθςθ ακολουκεί θ 

ποιοτικι αξιολόγθςθ. Οι ποιοτικοί παράγοντεσ είναι εκείνοι που ζχουν επίπτωςθ ςτο 

επιχειρθςιακό ςχζδιο αλλά δεν μποροφν ν αποτιμθκοφν ςε νομιςματικζσ μονάδεσ. 

Τζτοια είναι: 

 Οι κοινωνικζσ επιπτϊςεισ από τθν μεταβολι του αρικμοφ των εργαηομζνων 

 Οι περιβαλλοντικζσ επιπτϊςεισ του ςχεδίου 

 Επιπτϊςεισ κατανάλωςθσ ςπάνιων ι υπό εξαφάνιςθ πρϊτων υλϊν 

 Θετικι ι αρνθτικι ςχζςθ με τα εργατικά ςωματεία 

 Επίπτωςθ ςτθν εικόνα τθσ εταιρίασ εάν το ςχζδιο είναι κοινωνικά 

αμφιςβθτιςιμο 

Τζλοσ ςτθν επόμενθ παράγραφο κα δοφμε αναλυτικά τα κριτιρια για τθν ποςοτικι 

αξιολόγθςθ 
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1.5. Μριτήρια Αξιολόγηςησ 

Υπάρχουν δφο ειδϊν κριτιρια, αυτά που δεν λαμβάνουν υπόψθ τουσ τθν χρονικι αξία 

του χριματοσ και εκείνα που τθ λαμβάνουν.  

Τα βαςικότερα κριτιρια είναι Ρερίοδοσ Επανείςπραξθσ (PBP Pay Back Period), θ 

Απόδοςθ τθσ Επζνδυςθσ (ROI Return On Investment), Κακαρι Ραροφςα Αξία (NPV Net 

Present Value), και Εςωτερικόσ Βακμόσ Απόδοςθσ (IRR Internal Rate of 

Return).Φυςικά όλα αυτά εξαρτϊνται από τισ προβλεπόμενεσ κακαρζσ ταμειακζσ 

ροζσ. 

Στθν πρϊτθ κατθγορία ανικουν θ Απόδοςθ τθσ Επζνδυςθσ και Ρερίοδοσ 

Επανείςπραξθσ. Θ Απόδοςη τησ Επζνδυςησ (ROI) είναι ζνασ δείκτθσ που μετράει τθν 

απόδοςθ των κεφαλαίων που ζχουν επενδυκεί και χρθςιμοποιείται για να ςυγκρίνει 

τισ αποδόςεισ διαφορετικϊν επενδυτικϊν ςχεδίων. Δίνεται από τον τφπο: 

𝑅𝑂𝐼 =
 𝛫𝛵𝛲

𝛫ό𝜍𝜏𝜊𝜎 𝛦𝜋έ𝜈𝛿𝜐𝜍𝜂𝜎
 

  

Το άκροιςμα των κακαρϊν Ταμειακϊν οϊν, διαιρείται με το φψοσ τθσ Επζνδυςθσ και 

βρίςκεται θ αποδοτικότθτα τθσ επζνδυςθσ. Τζλοσ το αποτζλεςμα εκφράηεται ςαν 

ποςοςτό επί τθσ επζνδυςθσ. 

Επίςθσ θ Περίοδοσ Επανείςπραξησ, υπολογίηει ςε πόςο χρόνια ο επενδυτισ κα πάρει 

πίςω τα χριματα του μθν λαμβάνοντασ υπόψθ τθν διαχρονικι αξία του χριματοσ. 

Δίνεται από τον τφπο 

𝛱휀𝜌ί𝜊𝛿𝜊𝜎 𝛦𝜋𝛼𝜈휀ί𝜍𝜋𝜌𝛼𝜉𝜂𝜎 𝑛 =
𝛫ό𝜍𝜏𝜊𝜎 𝛦𝜋έ𝜈𝛿𝜐𝜍𝜂𝜎

 𝛫𝛵𝛲𝑛
𝑖=1

 

 

Θ περίοδοσ επανειςπραξθσ είναι ο δείκτθσ των n ετϊν τθσ επζνδυςθσ για τα οποία 

άκροιςμα των Κακαρϊν Ταμειακϊν οϊν μζχρι εκείνο το ζτοσ, ιςοφται με το φψοσ τθσ 

επζνδυςθσ. Το αποτζλεςμα του τφπου δίνεται ςε χρόνια και μασ λζει ςε πόςο χρόνια 

«ενδεικτικά» ο επενδυτισ κα πάρει πίςω τα χριματα του από τα κζρδθ του 

επιχειρθματικοφ ςχεδίου. 

Στθν δεφτερθ κατθγορία ανικουν οι δείκτεσ που λαμβάνουν υπόψθ τθν διαχρονικι 

αξία του χριματοσ. Τζτοιοι είναι θ Κακαρι Ραροφςα Αξία (Net Present Value NPV),  
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𝑁𝑃𝑉 = −𝛫ό𝜍𝜏𝜊𝜎 𝛦𝜋έ𝜈𝛿𝜐𝜍𝜂𝜎 +
𝛫𝛵𝛲

 1 + 𝑟 
+

𝛫𝛵𝛲

 1 + 𝑟 2
+

𝛫𝛵𝛲

 1 + 𝑟 3
+ ⋯ +

𝛫𝛵𝛲

 1 + 𝑟 𝑛
 

Εδϊ προςτίκενται οι προεξοφλθμζνεσ Κακαρζσ Ταμειακζσ οζσ (ΚΤ) με το κόςτοσ τθσ 

επζνδυςθσ και  προκφπτει ζνασ αρικμόσ κετικόσ ι αρνθτικόσ. Θ παροφςα αξία των 

Κακαρϊν Ταμειακϊν οϊν βλζπουμε αν είναι μεγαλφτερθ ι μικρότερθ από τθν αξία 

τθσ επζνδυςθσ και κατά πόςο. Ρροεξοφλοφμε με τον ςυντελεςτι προεξόφλθςθσ r, 

που δείχνει και το ρίςκο τθσ επζνδυςθσ. 

Ο Εςωτερικόσ Βακμόσ Απόδοςθσ (ΕΒΑ) ςχετίηεται άμεςα με τθν ΚΡΑ και ορίηεται ωσ 

εκείνοσ ο ςυντελεςτισ προεξόφλθςθσ οφτωσ ϊςτε θ ΚΡΑ να είναι ίςθ με 0. Ο ΕΒΑ δεν 

βρίςκεται μζςω κάποιου τφπου μακθματικά αλλά μζςα από αρικμθτικι διαδικαςία 

τθσ παρεμβολισ 

1.6.  Μαθαρζσ Σαμειακζσ Ροζσ 

Θ πρόβλεψθ των κακαρϊν ταμειακϊν ροϊν και γενικότερα οι προβλζψεισ είναι ζνα 

πολφ ςθμαντικό ςτοιχείο τθσ επιχειρθματικισ δράςθσ. Πλεσ οι εταιρίεσ πρζπει να 

ςχεδιάηουν για το μζλλον. Μάλιςτα θ επιτυχία μιασ εταιρίασ είναι ςτενά ςυνδεδεμζνο 

με το κατά πόςον θ διοίκθςθ μπορεί να προβλζψει το μζλλον και να αναπτφξει τισ 

κατάλλθλεσ ςτρατθγικζσ. 

Οι κακαρζσ ταμειακζσ ροζσ διαμορφϊνουν τθν βάςθ τθσ αξιολόγθςθσ επενδυτικϊν 

ςχεδίων. Αν οι υπολογιςμοί των Ταμειακϊν οϊν δεν είναι αξιόπιςτεσ, μποροφν 

εφκολα να οδθγιςουν, ανεξάρτθτα από τισ εξεηθτθμζνεσ τεχνικζσ αξιολόγθςθσ που κα 

χρθςιμοποιθκοφν, ςε κακζσ επιχειρθματικζσ επιλογζσ. Ζτςι αξιόπιςτεσ προβλζψεισ 

των Ταμειακϊν οϊν είναι κρίςιμεσ για τθν αξιολόγθςθ. 

 

1.7.  Τπολογιςμόσ Σαμειακϊν Ροϊν 

Οι κακαρζσ ταμειακζσ ροζσ ενόσ ζτουσ ενόσ επιχειρθματικοφ ςχεδίου μποροφν να 

υπολογιςτοφν από τον παρακάτω τφπο των Κακαρϊν Κερδϊν ενόσ ζτουσ. Για να 

εςτιάςουμε ςτθν ουςία μποροφμε να κεωριςουμε ότι τα ζςοδα και τα κόςτθ ζχουν 

λθφκεί και πλθρωκεί μζςα ςτο ζτοσ. Ριο ςυγκεκριμζνα μπορεί να κεωρθκεί ότι οι 

πωλιςεισ είναι τοισ μετρθτοίσ, ότι τα αποκζματα αρχισ και τζλουσ παραμζνουν τα 

ίδια και ότι όλεσ οι αγορζσ γίνονται μετρθτοίσ. 
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Ταμειακζσ οζσ από Ρωλιςεισ 

 − Κόςτοσ Ρωλθκζντων 

 − Ζξοδα Διοίκθςθσ και Διάκεςθσ 

 − Αποςβζςεισ 

= Φορολογητζο Ειςόδημα  

 − Φόροσ 

= Μαθαρά Μζρδη (μετά από Φόρουσ) 

 + Αποςβζςεισ 

= Ξετά από Φόρουσ Μαθαρζσ Σαμειακζσ Ροζσ 

 

Θα πρζπει να δοκεί ςθμαςία ςτον υπολογιςμό των ταμειακϊν ροϊν ϊςτε αν 

πρόκειται για υφιςτάμενθ εταιρία να υπολογιςτοφν οι οριακζσ ταμειακζσ ροζσ. Θα 

πρζπει να υπολογιςτοφν όλα τα κόςτθ για τουσ πόρουσ που κα χρθςιμοποιθκοφν, 

ακόμα και για αυτοφσ  που κατζχει θ εταιρία, για παράδειγμα γθ, μθχανιματα και τα 

οποία δεν δθμιουργοφν πραγματικι ταμειακι ροι. Θα πρζπει να υπολογιςτοφν 

λοιπόν κόςτθ ςφμφωνα με τθν ζννοια του κόςτουσ ευκαιρίασ.  

Επίςθσ ςτισ χρθματορροζσ δεν κα πρζπει να ςυμπεριλαμβάνουμε ςτοιχεία κόςτουσ 

που ζχουν γίνει ςτο παρελκόν ςε ςχζςθ με το ςχζδιο και δεν μποροφν να ανακτθκοφν. 

Τζτοιεσ ροζσ (sunk costs) δεν μποροφν πλζον να αντιςτακμιςτοφν με τωρινζσ 

αποφάςεισ και κεωροφνται ςαν μθ ανακτιςιμο (βυκιςμζνο) κόςτοσ. 

Στθν αξιολόγθςθ του ςχεδίου, λοιπόν, για τον κοςτολόγθςθ των επιπλζον ταμειακϊν 

ροϊν που ζχουν προκλθκεί από αυτό, κα πρζπει να λάβουμε υπόψθ τθν αρχι του 

κόςτουσ ευκαιρίασ και του μθ ανακτιςιμου κόςτουσ (sunk cost). Αν κάποια ζξοδα ιδθ 

υπάρχουν ςε μια επιχείρθςθ δεν κα πρζπει να επιμερίηεται ζνα ποςοςτό αυτϊν ςτο 

κόςτοσ του. Αυτό πρζπει να ςυμβεί γιατί αυτά τα κόςτθ κα ςυνζβαιναν ακόμα και αν 

δεν πραγματοποιοφνταν το ςχζδιο. 

 

1.8. Χρηματοδοτικό χήμα 

Θ απόφαςθ τθσ χρθματοδότθςθσ του ςχεδίου είναι διαφορετικι από τθν αξιολόγθςθ 

μιασ επζνδυςθσ. Είναι ςθμαντικό να διακρίνουμε τισ χρθματορροζσ του επενδυτικοφ 

ςχεδίου και τισ χρθματοοικονομικζσ χρθματορροζσ. Το χρθματοδοτικό ςχιμα και άρα 
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θ ανάλυςθ ςε δάνειο και ίδια κεφάλαια τθσ επζνδυςθσ μασ δείχνει πωσ κα 

μοιραςτοφν ςτουσ δανειςτζσ και ςτουσ μετόχουσ οι κακαρζσ ταμειακζσ ροζσ τθσ 

επζνδυςθσ.  

Θ απόφαςθ για τθν ςυγκεκριμζνο ςυνδυαςμό δανείων και ιδίων κεφαλαίων είναι μια 

απόφαςθ τθσ διοίκθςθσ που αφορά το αντιςτάκμιςμα μεταξφ χρθματοοικονομικοφ 

κινδφνου και κόςτοσ κεφαλαίου. 

Γενικά οι τόκοι και οποιοδιποτε άλλο χρθματοοικονομικό κόςτοσ (όπωσ τα 

μερίςματα), δεν αφαιρείται για τον υπολογιςμό των χρθματορροϊν, γιατί μασ 

ενδιαφζρει να υπολογίςουμε τισ χρθματορροζσ που προκφπτουν από τα περιουςιακά 

ςτοιχεία του ςχεδίου. Οι τόκοι αποτελοφν το κζρδοσ ςτουσ προμθκευτζσ του δανείου 

και αποτελοφν ζνα ζξοδο για το κζρδοσ που βγάηουν οι μζτοχοι και ωσ τζτοιο 

αφαιροφνται κατά τον υπολογιςμό του λογιςτικοφ κζρδουσ. Ραρ’ όλα αυτά δεν 

περιλαμβάνεται ςτισ χρθματορροζσ του ςχεδίου γιατί ο ςυντελεςτισ προεξόφλθςθσ 

ςτθν ΚΡΑ εμπεριζχει τα απαιτοφμενα κζρδθ για τουσ προμθκευτζσ δανείων και ιδίων 

κεφαλαίων. Ζτςι αν ςυμπεριλάβουμε τα κόςτθ επιτοκίων ςτισ χρθματορροζσ κα ζχει 

ςαν αποτζλεςμα τθν διπλομζτρθςθ του κόςτουσ επιτοκίων. 

 
 

1.9. Μόςτοσ Μεφαλαίου 

Κόςτοσ κεφαλαίου είναι θ αμοιβι για τθν δζςμευςθ του κεφαλαίου, όπωσ είπαμε 

είναι θ αποηθμίωςθ που ηθτοφν οι επενδυτζσ για να αναβάλλουν τθν παροφςα 

κατανάλωςθ για χάρθ τθσ μελλοντικισ κατανάλωςθσ και να αναλάβουν το ρίςκο 

που εμπεριζχει θ επζνδυςθ. Θ αμοιβι αυτι ςυμβάλλει ςτθν ςυγκζντρωςθ των 

κεφαλαίων ςτισ πιο  αποδοτικζσ επενδφςεισ. Θ αμοιβι ςτθν περίπτωςθ κεφαλαίων 

με δανειςμό είναι ο τόκοσ, ενϊ ςτθν περίπτωςθ του μετοχικοφ κεφαλαίου είναι θ 

ςυνολικι απόδοςθ τθσ μετοχισ (απόδοςθ + μερίςματα). 

Το κόςτοσ του κεφαλαίου μπορεί να υπολογιςτεί από το Μζςο ςτακμικό Κόςτοσ 

κεφαλαίου (Weighted Average Cost of Capital WACC). Δθλαδι από το μεςοςτακμικό 

μζςο όρο τθσ αναμενόμενθσ απόδοςθσ από τθν κάκε πθγι χρθματοδότθςθσ 
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1.10. Ξεταβολζσ ςτο Μεφάλαιο Μίνηςησ 

Τα περιςςότερα επιχειρθςιακά ςχζδια περιλαμβάνουν επιπλζον επενδφςεισ ςε 

Κεφάλαιο Κίνθςθσ. Το Κεφάλαιο Κίνθςθσ ιςοφται με το Κυκλοφοροφν Κεφάλαιο μείον 

τισ Βραχυπρόκεςμεσ Υποχρεϊςεισ. 

Πταν ξεκινάει ζνα καινοφριο επιχειρθματικό ςχζδιο το Κεφάλαιο Κίνθςθσ τθσ εταιρίασ 

μεταβάλλεται κακϊσ τα χρθματικά διακζςιμα τθσ εταιρίασ αυξάνονται για να 

καλφψουν τισ επιπλζον ςυναλλαγζσ. Τισ παραπάνω πρϊτεσ φλεσ που μπορεί να 

χρειαςτοφν, επιπλζον επζνδυςθ ςε ζτοιμα προϊόντα. Πταν πωλθκοφν τα ζτοιμα 

προϊόντα, οι πελάτεσ μπορεί να πλθρϊνουν με κακυςτζρθςθ και ςαν αποτζλεςμα να 

αυξάνεται ο λογαριαςμόσ Ρελάτεσ.  

Οι αυξιςεισ ςτο Κεφάλαιο Κίνθςθσ κεωροφνται αρνθτικζσ ταμειακζσ ροζσ, παρόλο 

που είναι χριματα που δεν φεφγουν από τθν εταιρία. Αυτό ςυμβαίνει γιατί θ εταιρία 

δεν μπορεί να χρθςιμοποιιςει αυτά τα χριματα για άλλεσ επενδφςεισ. Ζτςι το 

κεφάλαιο κίνθςθσ ςφμφωνα με τθν παραπάνω λογικι του κόςτουσ ευκαιρίασ 

αποτελεί ζνα επιπλζον κόςτοσ για τθν εταιρία και μεταβάλλουν τθν χρονικι 

διάρκρωςθ των ΚΤ και το αποτζλεςμα κριτθρίων που ςτθρίηονται ςτθ χρονικι αξία. 

Το κεφάλαιο κίνθςθσ αποτελεί μια δεξαμενι χρθμάτων που ζχουν δεςμευτεί για τθν 

επζνδυςθ, κατά τον ίδιο τρόπο που ζχει δεςμευτεί και το ςτακερό κεφάλαιο τθσ 

επζνδυςθσ. Το κόςτοσ του ςτακεροφ κεφαλαίου λογαριάηεται ςαν κόςτοσ ευκαιρίασ 

του κεφαλαίου ςτθν προεξόφλθςθ των ΚΤ. Οι μεταβολζσ ςτο Κεφάλαιο Κίνθςθσ 

λαμβάνονται υπόψθ ςτον υπολογιςμόσ των ΚΤ αν και οι μεταβολζσ του 

αλλθλοαναιροφνται διαχρονικά. 

1.11. Ανάλυςη Οεκροφ ημείου 

Νεκρό Σθμείο είναι το επίπεδο των πωλιςεων εκείνο, ςτο οποίο τα ζςοδα είναι ίςα 

με τα ζξοδα, δθλαδι δεν υπάρχει οφτε κζρδοσ οφτε ηθμιά για τθν επιχείρθςθ. Πταν οι 

πωλιςεισ υπερβοφν αυτό το επίπεδο θ επιχείρθςθ ζχει κζρδοσ. Ζτςι θ μζκοδοσ τθσ 

ανάλυςθσ νεκροφ ςθμείου ςτθρίηεται ςτθν ςχζςθ του ςτακεροφ και του μεταβλθτοφ 

κόςτουσ προσ τα ζςοδα από πωλιςεισ. Με αυτιν τθν τεχνικι, μποροφμε να 

υπολογίςουμε το επίπεδο εκείνο τθσ παραγωγισ (με μια ςτακερι μζςθ τιμι 

πϊλθςθσ), ςτο οποίο τα ζςοδα από τισ πωλιςεισ καλφπτουν ακριβϊσ τα ςτακερά και 

τα μεταβλθτά κόςτθ τθσ επιχείρθςθσ. 
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Στακερό Κόςτοσ είναι εκείνο τα κόςτοσ το οποίο είναι ανεξάρτθτο του επιπζδου 

παραγωγισ, όταν ο όγκοσ δραςτθριότθτασ (παραγωγισ ι πλθρότθτασ) μεταβάλλεται 

μζςα ςε ζνα λογικό εφροσ. Δθλαδι το Στακερό Κόςτοσ είναι ανεξάρτθτο τθσ 

παραγόμενθσ ποςότθτασ. Πμωσ, κακϊσ θ παραγωγι αυξάνεται το Στακερό Κόςτοσ 

επιμερίηεται ςε όλο και περιςςότερεσ μονάδεσ προϊόντοσ με ςυνζπεια το ςτακερό 

κόςτοσ ανά μονάδα προϊόντοσ να μειϊνεται. 

Το Μεταβλθτό Κόςτοσ, είναι εκείνο το οποίο μεταβάλλεται ανάλογα με τθν 

πλθρότθτα, ανάλογα δθλαδι με το επίπεδο παραγωγισ. Με άλλα λόγια, το 

μεταβλθτό κόςτοσ μπορεί να κεωρθκεί κατά προςζγγιςθ  ςτακερό ανά μονάδα 

προϊόντοσ. Στθν πραγματικότθτα ακολουκεί κλιμακωτι αφξθςθ, αλλά για λόγουσ 

προςζγγιςθσ του νεκροφ ςθμείου, μποροφμε να υποκζςουμε ςτακερότθτα του μζςου 

κόςτουσ. Επίςθσ τα ςυνολικά κζρδθ από λειτουργικζσ δραςτθριότθτεσ  μιασ 

οικονομικισ μονάδασ μποροφν να απεικονιςκοφν με τθν εξίςωςθ: 

 

ΕΒΙΤDA =  P ∙ Q– TC =  P ∙ Q– (VC + FC) 

 

ΕΒΙΤDA: (Earning Before Interest, Tax, Depreciation and Amortization) = λειτουργικά 

κζρδθ ι κζρδθ προ τόκων, φόρων και αποςβζςεων 

TC: Total Cost = το ςυνολικό λειτουργικό κόςτοσ 

VC: Variable Cost = το μεταβλθτό κόςτοσ 

FC: Fixed Cost = το ςτακερό κόςτοσ  

 

 Πταν EBITDA είναι μθδζν, τότε το ςυνολικό κόςτοσ ιςοφται με τα ςυνολικά 

λειτουργικά ζςοδα (EBITDA = 0).  

P ∙ Q = (VC + FC) 

 

1.12. Χρηςιμότητα Οεκροφ ημείου 

Το νεκρό ςθμείο είναι πολφ χριςιμο για τθν αξιολόγθςθ τθσ επζνδυςθσ, κακϊσ κα 

κακορίςει το επίπεδο των πωλιςεων κάτω από το οποίο θ υπό μελζτθ επζνδυςθ κα 

ζχει ηθμιζσ και το επίπεδο των πωλιςεων πάνω από το οποίο κα είναι λειτουργικά 

κερδοφόρα. Αυτό μόνο κα ςυμβεί αν θ μζςθ τιμι των δωματίων είναι μεγαλφτερθ 
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του κατά μονάδα μεταβλθτοφ κόςτουσ του κάκε δωματίου. Ζτςι για κάκε δωμάτιο 

που πωλείται κα ςυνειςφζρει ςτθν κάλυψθ του ςτακεροφ κόςτουσ. 

Επειδι μασ ενδιαφζρει να μπορεί θ επζνδυςθ να καλφπτει και τισ δανειακζσ τθσ 

υποχρεϊςεισ κα ιταν χριςιμο να ςυμπεριλάβουμε όχι μόνο το λειτουργικό κόςτοσ 

αλλά και τισ πλθρωμζσ ςε τόκουσ και τοκοχρεολφςια. Ζτςι κα μποροφμε να 

υπολογίςουμε το επίπεδο τθσ πλθρότθτασ και των τιμϊν κάτω του οποίου θ 

επιχειρθματικι μονάδα δεν κα μπορεί να καλφπτει τισ δανειακζσ τθσ υποχρεϊςεισ 

παρόλο που μπορεί να είναι λειτουργικά κερδοφόρα.  

Αυτό μπορεί να είναι εξαιρετικά χριςιμο για τθν αξιολόγθςθ του ρίςκου μιασ 

επζνδυςθσ, κακϊσ μια ηθμιογόνοσ επζνδυςθ μπορεί να επθρεάςει αρνθτικά τθν 

χρθματοοικονομικι κατάςταςθ μιασ εταιρίασ, το οποίο είναι πολφ ςθμαντικό ςτθν 

παροφςα οικονομικι κατάςταςθ που βιϊνουμε. 

Επίςθσ μπορεί να βοθκιςει ςτθν ςωςτι τιμολογιακι πολιτικι του ξενοδοχείου οφτωσ 

ϊςτε να ζχουμε υπόψθ μασ ότι όταν μεταβάλλεται θ αξία των πωλιςεων των 

δωματίων μεταβάλλεται και το νεκρό ςθμείο προσ τθν ίδια κατεφκυνςθ. Ζτςι είναι 

ςθμαντικό για τθν αξιολόγθςθ τθσ επζνδυςθσ να γνωρίηουμε ότι αν για παράδειγμα 

το νεκρό ςθμείο είναι αρκετά χαμθλότερα από το  ποςό των πωλιςεων που 

προχπολογίηουμε, τότε αυτό μασ δείχνει ότι θ πρόβλεψθ μασ είναι πιο αςφαλισ, γιατί 

ακόμα και αν οι πραγματικζσ πωλιςεισ είναι λιγότερεσ από τισ προχπολογιςμζνεσ, το 

αποτζλεςμα κα είναι κετικό και όχι ηθμιογόνο όπωσ κα είναι ςε αντίκετθ περίπτωςθ. 

Τζλοσ, το Νεκρό Σθμείο μπορεί να χρθςιμοποιθκεί για τθν μζτρθςθ τθσ 

παραγωγικότθτασ μια εταιρίασ, εκφράηοντασ το ςαν ποςοςτό επί των πωλιςεων. Ζτςι 

ςυγκρίνοντασ το ποςοςτό αυτά ανά δεδομζνθ χρονικι περίοδο μπορεί να καταλάβει 

κάποιοσ πωσ μεταβάλλεται το κόςτοσ τθσ επιχείρθςθσ, ι αντίςτοιχα το περικϊριο 

κζρδουσ τθσ (profit margin). Ζτςι όςο μικρότερο είναι το ποςοςτό του κόςτουσ (του 

Νεκροφ Σθμείου δθλαδι) ι όςο μεγαλφτερο είναι το αντίςτροφο ποςοςτό (του 

περικωρίου Κζρδουσ δθλαδι), τόςο μεγαλφτερθ παραγωγικότθτα κα ζχει θ 

επζνδυςθ. 

 

1.13. Πληθωριςτικζσ Σάςεισ 

Ρλθκωριςμόσ είναι θ κετικι μεταβολι του γενικοφ επιπζδου τιμϊν ςε μια οικονομία 
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για μια χρονικι περίοδο. Ο πλθκωριςμόσ προκφπτει ωσ ο ςτακμικόσ μζςοσ των τιμϊν 

μιασ ομάδασ προϊόντων. ςυνικωσ προκαλεί μείωςθ τθσ αξίασ του χριματοσ. Αφοφ, ο 

πλθκωριςμόσ είναι το ετιςιο ποςοςτό αφξθςθσ των τιμϊν, τόςο των ςυντελεςτϊν 

παραγωγισ όςο και των καταναλωτικϊν αγακϊν, μποροφμε λοιπόν να κεωριςουμε 

ότι ο εκάςτοτε πλθκωριςμόσ επθρεάηει τα ζςοδα κακϊσ επίςθσ και το κόςτοσ. 

Υπάρχουν δφο προςεγγίςεισ για τθν αντιμετϊπιςθ των πλθκωριςτικϊν τάςεων ςτισ 

μελλοντικζσ κακαρζσ ταμειακζσ ροζσ: 

Θ πρϊτθ είναι να υπολογίςουμε τισ ταμειακζσ ροζσ (ζςοδα και ζξοδα του ςχεδίου) ςε 

ονομαςτικζσ τιμζσ και να χρθςιμοποιιςουμε ζνα ςυντελεςτι προεξόφλθςθσ ο οποίοσ 

να είναι προςαρμοςμζνοσ ςτον πλθκωριςμό. Ζτςι θ παροφςα αξία τθσ κάκε ταμειακισ 

ροισ κα είναι ςε πραγματικζσ τιμζσ δθλαδι μονάδεσ αγοραςτικισ δφναμθσ. 

Θ Δεφτερθ προςζγγιςθ αφορά τον υπολογιςμό των μελλοντικϊν ταμειακϊν ροϊν και 

αντίςτοιχα των εςόδων και εξόδων του επενδυτικοφ ςχεδίου απευκείασ ςε 

πραγματικζσ αξίεσ και για να τισ υπολογίςουμε  χρθςιμοποιιςουμε πραγματικό 

επιτόκιο ωσ ςυντελεςτι προεξόφλθςθσ.  [GLEN ARNOLD] 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

ΜΕΛΕΤΘ ΡΕΙΡΤΩΣΘΣ 

ΡΑΟΥΣΙΑΣΘ ΤΘΣ ΕΤΑΙΕΙΑΣ ΤΕΑΒ Α.Ε 

2.1. Επωνυμία – Οομική Ξορφή – Κδρυςη 

 

Θ Τ.Ε.Α.Β. ΑΕ ιδρφκθκε το 1973 και ξεκίνθςε να δραςτθριοποιείται ςτον Τουριςτικό 

κλάδο το 1975 με το ξενοδοχείο Creta Maris. Το ξενοδοχείο αποτελεί ζνα πιλοτικό 

πρότυπο για τθν ανάπτυξθ του ποιοτικοφ τουριςμοφ, κι ζνα ςθμείο εκκίνθςθσ για τθν 

αξιολόγθςθ τθσ τουριςτικισ βιομθχανίασ τθσ ευρφτερθσ περιοχισ με τθν προςζλκυςθ 

τουριςτϊν. Θ Ανϊνυμθ Εταιρία Τουριςτικϊν Επιχειριςεων ΤΕΑΒ ΑΕ, ζχει τθν ζδρα τθσ 

ςτο Θράκλειο τθσ Κριτθσ και ζχει αυτι τθν ςτιγμι ςτθν δυναμικότθτα τθσ 2 

ξενοδοχεία, το Creta Maris και το Candia Maris. 

Θεωρείται μια από τισ πρϊτεσ εταιρίεσ ςτον Τουριςτικό Κλάδο και ςχεδιάηει εδϊ και 

αρκετά χρόνια τθν επζκταςθ τθσ ςτθν Σαντορίνθ. 

2.2. Ξζτοχοι – Διοίκηςη 

Μζτοχοι τθσ Εταιρίασ είναι θ οικογζνεια Μεταξά, τα παιδιά του ιδρυτι τθσ εταιρίασ 

Νικολάου Μεταξά. Τα μζλθ του διοικθτικοφ Συμβουλίου τθσ Εταιρίασ είναι οι: 

Ανδρζασ Μεταξάσ   Ρρόεδροσ και Διευκφνων Σφμβουλοσ 

Θεανϊ Μεταξά   Μζλοσ 

οδάνκθ Μεταξά   Μζλοσ 

Μαρίνα Μεταξά   Μζλοσ 

Ευάγγελοσ Ραπαδόπουλοσ  Μζλοσ 

Ιωάννθσ Μεταξάσ   Μζλοσ 

Επιγραμματικά, ο Ανδρζασ Μεταξάσ, ζχει πολφχρονθ εμπειρία ςτον ξενοδοχειακό Ο 

Ανδρζασ Μεταξάσ γεννικθκε και μεγάλωςε ςτο Θράκλειο Κριτθσ. Είναι απόφοιτοσ 

τθσ Σχολισ Τουριςτικϊν Επαγγελμάτων David Speiser’s Hotelberufsfachschule ςτθ 

Γερμανία κακϊσ και τθσ Σχολισ Κοινωνικϊν Επιςτθμϊν του Ελλθνικοφ Ανοιχτοφ 

Ρανεπιςτθμίου Ράτρασ με πτυχίο ςτθ Διοίκθςθ Επιχειριςεων και Οργανιςμϊν. Το 

1982 ανζλαβε Διευκυντισ Αγορϊν κακϊσ και από το 1987 Διευκυντισ Ρωλιςεων τθσ 
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εταιρίασ. Το 1992 ανζλαβε τθ Γενικι Διεφκυνςθ των ξενοδοχείων   αυτϊν, 

ωσ Αναπλθρωτισ Διευκφνων Σφμβουλοσ. Από το 2002 μζχρι και ςιμερα 

είναι Ρρόεδροσ και Διευκφνων Σφμβουλοσ τθσ ΤΕΑΒ. Ραράλλθλα δραςτθριοποιείται 

ωσ Μζλοσ του Διοικθτικοφ Συμβουλίου τθσ εταιρίασ Κρθτικά Γκολφ Α.Ε., Αντιπρόεδροσ 

του Ξενοδοχειακοφ Επιμελθτθρίου Ελλάδοσ (Ξ.Ε.Ε.), Β’ Αντιπρόεδροσ τθσ Ρανελλινιασ 

Ομοςπονδίασ Ξενοδόχων (Ρ.Ο.Ξ.), Ρρόεδροσ του Ινςτιτοφτου Τουριςτικϊν Ερευνϊν 

και Ρροβλζψεων (Ι.Τ.Ε.Ρ.). Εκπροςωπεί τισ χϊρεσ τθσ Νορβθγίασ, τθσ Σουθδίασ και τθσ 

Δανίασ ωσ Επίτιμοσ Ρρόξενοσ ςτθν Ανατολικι Κριτθ. Ζχει διατελζςει ςτο παρελκόν 

Ρρόεδροσ τθσ Ζνωςθσ Ξενοδοχείων Θρακλείου. Οι γνϊςεισ και θ πολφπλευρθ 

εμπειρία του ζχουν ςυμβάλει τα μζγιςτα ςτθν δθμιουργία μιασ λαμπρισ καριζρασ 

ςτον ξενοδοχειακό κλάδο. 

Θ Μαρίνα Μεταξά ζχει ςπουδάςει Αρχαιολογία ςτο Φράιμπουργκ τθσ Γερμανίασ και 

είναι μθτζρα 3 παιδιϊν και ςφηυγοσ του Ευάγγελου Ραπαδόπουλου. Οι ςπουδζσ του 

ςτα ξενοδοχειακά, κακϊσ και θ πολφχρονθ εμπειρία του ςτον ξενοδοχειακό κλάδο και 

ςτον τομζα των προμθκειϊν και του F&B, είναι ςτοιχεία που ζχουν ςυμβάλλει ςτον 

επιτυχι ςτρατθγικό ςχεδιαςμό τθσ εταιρίασ.  

Ο Ιωάννθσ Μεταξάσ είναι πτυχιοφχοσ του «Τμιματοσ Διδακτικισ τθσ Τεχνολογίασ και 

Ψθφιακϊν Συςτθμάτων» του Ρανεπιςτθμίου Ρειραιϊσ, κατζχει μεταπτυχιακό 

δίπλωμα ςτα «Χρθματοοικονομικά και τθ Λογιςτικι» από το Brunel University και 

είναι φοιτθτισ του «Τμιματοσ Λογιςτικισ» του ΤΕΙ Κριτθσ. Φζρνει πολλζσ γνϊςεισ και 

νζεσ ιδζεσ ςτο Διοικθτικό ςυμβοφλιο που είναι τα τελευταία ζξι χρόνια. Είναι 

υπεφκυνοσ του Τμιματοσ IT τθσ εταιρίασ και ςυμβάλλει ςτισ επιχειρθματικζσ 

αποφάςεισ με τισ γνϊςεισ του ςτα  Χρθματοοικονομικά και τθν Λογιςτικι. 

Θ οδάνκθ Μεταξά, απόφοιτοσ του Τουριςτικοφ Μάνατημεντ του Ρανεπιςτθμίου τθσ 

Glion ςτθν Ελβετία, με πολυετι εμπειρία ςτισ πωλιςεισ και ςτο μαρκετινγκ, 

ολοκλθρϊνει τα μζλθ του διοικθτικοφ ςυμβουλίου τθσ εταιρίασ 

2.3. ΑΟΑΝΤΘ ΣΡΤ ΕΠΕΟΔΤΣΙΜΡΤ ΧΕΔΙΡΤ 

1.1. Περιγραφή τησ Επζνδυςησ 

Θ επζνδυςθ περιλαμβάνει τθν δθμιουργία ξενοδοχείου 111 δωματίων και 237 κλινϊν, 

με εςτιατόριο, μπαρ, πιςίνα και ζνα μεγάλο SPA. Θ κζςθ του οικοπζδου που 

πρόκειται να κτιςτεί το ξενοδοχείο είναι ςτθν Σαντορίνθ  
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1.2. κοπιμότητα τησ Επζνδυςησ  

Θ επζκταςθ ςτθν Σαντορίνθ είναι ζνασ από τουσ ςτρατθγικοφσ ςτόχουσ τθσ εταιρίασ 

εδϊ και δεκαετίεσ, χωρίσ να ζχει καταφζρει να υλοποιθκεί ακόμα. Θ Σαντορίνθ 

βρίςκεται δίπλα ςτθν Κριτθ και ςτον νομό Θρακλείου όπου και βρίςκεται θ κφρια 

δραςτθριότθτα τθσ εταιρίασ. Επιπλζον θ Σαντορίνθ είναι ζνασ πολφ δθμοφιλισ 

προοριςμόσ ςτθν Ελλάδα, με ςυνεχϊσ αυξανόμενθ ηιτθςθ και ςυνάμα αυξανόμενεσ 

τιμζσ. 

Ζτςι θ ςκοπιμότθτα τθσ επζνδυςθσ εκτελεί ζνα ςτρατθγικό ςτόχο τθσ εταιρίασ και 

επιπλζον εκμεταλλεφεται οικόπεδα τα οποία ζχουν ιδθ αγοραςτεί και δεν είναι 

παραγωγικά για τθν εταιρία. 

1.3. Παραγόμενα Προϊόντα  

Ππωσ είπαμε το ξενοδοχείο τθσ επζνδυςθσ περιλαμβάνει 111 δωμάτια (237 κλίνεσ), 

κακϊσ και τθν δθμιουργία υποδομϊν Ιαματικισ Θεραπείασ (SPA) και Συνεδριακοφ 

Χϊρου Ρολλαπλϊν Χριςεων. Το παραγόμενο προϊόν είναι θ διανυκτζρευςθ του 

πελάτθ κατά τουσ κερινοφσ μινεσ, κακϊσ και θ ςίτιςθ του ςτα επιςιτιςτικά τμιματα 

του Ξενοδοχείου. Μετά το τρίτο ζτοσ λειτουργίασ αναμζνεται να επεκτακεί θ ςεηόν 

και ςτθ Χειμερινι Ρερίοδο. 
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1.4. υνοπτική Παρουςίαςη Σεχνικϊν τοιχείων τησ Επζνδυςησ 

Το ςυγκρότθμα αποτελείται από : 

i. Το κεντρικό κτίριο 2.242,18τμ, που φιλοξενεί όλεσ τισ κοινόχρθςτεσ 

λειτουργίεσ του ςυγκροτιματοσ .  

ii. Τουσ οικίςκουσ (bungalows) 5.198,94τμ ςυνολικά.  

iii. Το κτίριο ιαματικισ κεραπείασ SPA 822,70τμ.  

iv. Τον χϊρο πολλαπλϊν χριςεων 409,35τμ.  

Το κεντρικό κτίριο χωροκετείται αμφικεατρικά και ςτο βάρουσ ςε ςχζςθ με τα 

bungalows. 

Το δίκτυο επικοινωνίασ των κτιρίων επιλφεται με τζτοιο τρόπο ϊςτε να αποτελεί 

μζροσ του ςυνόλου του ςυγκροτιματοσ και των διαμορφϊςεων του περιβάλλοντα 

χϊρου. Πλοι οι κοινόχρθςτοι χϊροι, θ υποδοχι (reception) ,τα εςτιατόρια, ο χϊροσ 

τθσ κολυμβθτικισ δεξαμενισ με το bar, ζχουν αμφικεατρικι και πανοραμικι κζα προσ 

τθν κάλαςςα. 
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Θ χωροκζτθςθ των οικίςκων γίνεται κατά τζτοιον τρόπο ϊςτε να διαςφαλίηεται θ 

αμφικεατρικι κζα προσ τθν κάλαςςα. Πλα τα επίπεδα των δωματίων ζχουν ελεφκερθ 

κζα, κακϊσ οι κιποι των ιςογείων όλων των κτιρίων βρίςκονται ςτθν ίδια ςτάκμθ των 

δωμάτων των οικίςκων που προθγοφνται, δθμιουργϊντασ αναβακμοφσ που 

διαςφαλίηουν τθν ελεφκερθ κζα. 

Θ πρόςβαςθ ςτα bungalows γίνεται με ραμπόςκαλεσ διπλοφ πατιματοσ ,ςτα ποιο 

απότομα ςθμεία του οικοπζδου, διευκολφνοντασ ζτςι τον περιπατθτι, χριςτθ του 

ξενοδοχείου, που υποςυνείδθτα τον παραπζμπει ςτουσ αναβακμοφσ που ςυναντάμε 

ςτα απότομα κυκλαδίτικα καλντερίμια. Πλεσ αυτζσ οι προςβάςεισ και οι κοινόχρθςτοι 

χϊροι που δθμιουργοφνται επικαλφπτονται με κουραςάνι ςε κθραϊκζσ αποχρϊςεισ . 
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Σε όλεσ τισ εξωτερικζσ επιφάνειεσ των οικίςκων και γενικότερα των κτιρίων κα 

χρθςιμοποιθκοφν χρωματιςτά ́επιχρίςματα ςε γαιϊδθσ αποχρϊςεισ , ςφμφωνα πάντα 

με τισ παρατθριςεισ τθσ απόφαςθσ του Αρχαιολογικοφ Συμβουλίου . Ράντα ςε αυτό 

το πνεφμα, ςε όλα τα δϊματα των κτιρίων τοποκετείται ςυμπυκνωμζνθ κθραϊκι γθ, 

ζτςι ϊςτε ςυνολικά το ςφμπλεγμα δρόμων, κτιρίων και δωμάτων να εναρμονίηεται 

ςτισ αποχρϊςεισ του ευρφτερου τοπίου ςε ςυνδυαςμό με το ανάγλυφο του 

οικοπζδου αποτελϊντασ ζνα ενιαίο ςφνολο. 

 

2.4. Απαςχόληςη 

Για τθν εν λόγω Ξενοδοχειακι Μονάδα πρόκειται να απαςχολθκοφν ντόπιοι κάτοικοι 

τισ Σαντορίνθσ, κακϊσ επίςθσ και Κρθτικοί ιδθ υπάλλθλοι τθσ εταιρίασ για τισ 

διευκυντικζσ κζςεισ κλειδιά. Θ επζνδυςθ αναμζνεται να τονϊςει τθν απαςχόλθςθ 

ςτθν κοινωνία του Νθςιοφ τθσ Σαντορίνθσ τθν καλοκαιρινι περίοδο, κακϊσ και τθν 

Χειμερινι περίοδο μετά τον τρίτο χρόνο λειτουργίασ, όπωσ προβλζπεται από το 

επιχειρθματικό ςχζδιο τθσ εταιρίασ. 

2.5. Σόποσ Εγκατάςταςησ 

Ο τόποσ εγκατάςταςθσ είναι Θ αμμϊδθσ ακτι ςτθν νότια πλευρά τθσ νιςου Θιρασ 

(Σαντορίνθσ), ςε ιδιόκτθτο οικόπεδο τθσ εταιρίασ που ζχει αποκτιςει τα τελευταία 

είκοςι χρόνια, κομμάτι, κομμάτι. Θ περιοχι λζγεται Λαγκάδια Μεγαλοχωρίου και 

είναι μια ακόμα Τουριςτικά Ραρκζνα περιοχι τθσ Σαντορίνθσ. 

 

Ραρακάτω παρακζτουμε μερικζσ φωτογραφίεσ του οικοπζδου: 
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2.6. Πρϊτεσ Υλεσ ςτη Πενοδοχειακή Ξονάδα 

Για πρϊτεσ φλεσ κα χρθςιμοποιθκοφν για τθν λειτουργία του Ξενοδοχείου κατά 

προτίμθςθ ντόπια προϊόντα από τθν Σαντορίνθ. Ζτςι και κα ςτθρίηεται θ τοπικι 

κοινωνία αλλά και κα δίνεται μοναδικότθτα ςτο ξενοδοχειακό αυτό προϊόν. 

Για όςεσ πρϊτεσ φλεσ δεν υπάρχουν ςτθν Σαντορίνθ, κα μποροφν να προμθκεφονται 

από τθν Κριτθ κατά προτίμθςθ και δευτερευόντωσ από τθν υπόλοιπθ Ελλάδα. 

Για παράδειγμα για τα οπωροκθπευτικά κα μπορεί να καλφπτεται ςε ζνα μζροσ από 

τθν Σαντορίνθ και τθν Κριτθ, ενϊ για αγορζσ κρζατοσ να γίνονται από τθν Κριτθ και 

τθν υπόλοιπθ Ελλάδα. Για υλικά κακαριςμοφ για παράδειγμα που ίςωσ δεν είναι 

Ελλθνικισ προζλευςθσ ι παραςκευισ κα ειςάγονται από το εξωτερικό ι κα 

αγοράηονται από τον αντιπρόςωπο τθσ κάκε εταιρίασ ςτθν Ελλάδα.  
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2.7. Περιγραφή Παραγόμενων Τπηρεςιϊν και Παραγωγική Διαδικαςία 

Το παραγόμενο προϊόν αποτελεί θ διαμονι ςε ξενοδοχείο πζντε αςτζρων υψθλϊν 

προδιαγραφϊν μαηί με παροχι υπθρεςιϊν των επιςιτιςτικϊν τμθμάτων, κακϊσ και 

υπθρεςίεσ του κζντρου αναηωογόνθςθσ που βρίςκεται εντόσ του ξενοδοχείου. 

2.8. Μόςτοσ Επζνδυςησ  

Το κόςτοσ επζνδυςθσ ζχει προχπολογιςτεί από τουσ μθχανικοφσ τθσ εταιρίασ ςτο 

ποςό των 22.076.424 ευρϊ. Στον παρακάτω πίνακα φαίνεται πωσ αναλφεται αυτό το 

κόςτοσ για το Ξενοδοχείο, το SPA και το ςυνεδριακό χϊρο, αλλά και ανά είδοσ 

δαπάνθσ (κτιριακά, μθχανολογικόσ εξοπλιςμόσ) 

Ι∆ΡΤΘ ΟΕΑ ΠΕΟΡ∆ΡΧΕΙΑΜΘ ΞΡΟΑ∆Α  

Πενοδοχείο 5 

αςτζρων 111 

δωματίων 

SPA  
ΤΟΕΔΡΙΑΜΡ 

ΧΩΡΡ 

        

ΚΤΙΙΑΚΑ  9.616.634 € 867.273 € 538.352 € 

        

ΜΘΧΑΝΟΛΟΓΙΚΟΣ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ  2.308.300 € 743.300 € 187.820 € 

        

ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΟΣ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ  2.891.381 € 464.951 € 406.922 € 

        

ΜΕΤΑΦΟΙΚΑ ΜΕΣΑ  148.484 €     

        

ΕΓΑ ΥΡΟ∆ΟΜΘΣ  1.061.580 €     

        

∆ΙΑΜΟΦΩΣΘ ΡΕΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΧΩΟΥ  1.513.427 € 130.000 € 120.000 € 

        

∆ΑΡΑΝΕΣΜΕΛΕΤΩΝ ΚΑΙΑΜΟΙΒΕΣ  1.078.000 €     

ΤΟΡΝΡ ΕΠΕΟ∆ΤΘ  18.617.806 € 2.205.524 € 1.253.094 € 

        

        

ΓΕΟΙΜΡ ΤΟΡΝΡ ΕΠΕΟ∆ΤΘ     22.076.424€ 

 

Ραρακάτω κα αναλφςουμε περιςςότερο το είδοσ τθσ δαπάνθσ για το ξενοδοχείο που 

αφορά και το μεγαλφτερο μζροσ τθσ επζνδυςθσ.  
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2.8.1. Μτιριακά  

Τα Κτιριακά ζργα χρειάηονται ιδιαίτερθ προςοχι λόγω των γεωλογικϊν ςχθματιςμϊν 

που υπάρχουν ςτο οικόπεδο και ζχει γίνει μελζτθ ϊςτε να διατθρθκοφν κατά τθν 

καταςκευι. Αυτό αυξάνει το κόςτοσ των χωματουργικϊν ζργων όμωσ οι αμμόλοφοι 

που υπάρχουν ςτθν περιοχι δίνουν μια μοναδικότθτα ςτθν επζνδυςθ μια και 

προκαλοφν ζνα δζοσ ςτον επιςκζπτθ – πελάτθ του ξενοδοχείου. Ραρακάτω αναλφεται 

το ποςό των κτιριακϊν εγκαταςτάςεων ςε μεγαλφτερο βακμό: 

ΜΣΙΡΙΑΜΑ  

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  

ΣΙΞΘ 

ΞΡΟΑ∆Α  

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ  

ΕΚΣΚΑΦΕΣ ΣΥΜΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΩΝ ΚΑΙ 

ΜΕΤΑΦΟΩΝ  
μ3  25.000 5 125.000 

ΕΡΙΧΩΣΕΙΣ ΣΥΜΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΩΝ ΚΑΙ 

ΜΕΤΑΦΟΩΝ  
μ3  6.500 4,5 29.250 

ΕΞΥΓΙΑΝΣΕΙΣ ΕΔΑΦΟΥΣ ΜΕ ΚΟΚΑΛΑ 7Α  μ3  1.500 15 22.500 

ΜΟΝΩΤΙΚΘ ΣΤΩΣΘ ΜΕ ΜΕΒΑΝΘ  μ2  3.100 7 21.700 

ΑΡΟΣΤΑΓΓΙΣΤΙΚΘ ΣΤΩΣΘ ΜΕ ΜΕΒΑΝΘ  μ2  8.100 7,5 60.750 

ΑΟΡΛΑ ΣΚΥΟΔΕΜΑΤΑ  μ3  920 110 101.200 

GROSS BETON  μ3  150 145 21.750 

ΟΡΛΙΣΜΕΝΑ ΣΚΥΟΔΕΜΑΤΑ ΚΤΙΙΩΝ  μ3  9.260 260 2.407.600 

ΣΚΑΛΟΡΑΤΙΑ ΑΡΟ ΟΡΛΙΣΜΕΝΟ ΣΚΥΟΔΕΜΑ  μ.μ.  420 30 12.600 

ΘΟΛΟΙ ΑΡΟ ΟΡΛΙΣΜΕΝΟ ΣΚΥΟΔΕΜΑ  μ2  320 30 9.600 

ΟΡΤΟΡΛΙΝΘΟΔΟΜΕΣ ΜΡΑΤΙΚΕΣ  μ2  3.780 38 143.640 

ΟΡΤΟΡΛΙΝΘΟΔΟΜΕΣ ΔΟΜΙΚΕΣ  μ2  23.000 18 414.000 

ΣΕΝΑΗ ΜΡΑΤΙΚΑ  μ.μ.  2.120 16 33.920 

ΣΕΝΑΗ ΔΟΜΙΚΑ  μ.μ.  12.600 12 151.200 

ΕΡΙΧΙΣΜΑΤΑ ΕΣΩΤΕΙΚΑ  μ2  31.552 14 441.728 

ΕΡΙΧΙΣΜΑΤΑ ΕΞΩΤΕΙΚΑ  μ2  18.637,50 14 260.925 

ΥΔΑΥΛΙΚΑ ΔΩΜΑΤΙΩΝ ΜΕ ΤΟΡΟΘΕΤΘΣΘ 

ΕΙΔΩΝ ΥΓΕΙΘΝΘΣ ΚΑΙ ΑΞΕΣΟΥΑ  
δωμάτια  115 2.100 241.500 

ΘΛΕΚΤΙΚΑ ΔΩΜΑΤΙΩΝ (ΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ 

ΡΙΗΕΣ, ΔΙΑΚΟΡΤΕΣ ΜΕ ΕΝΔΕΙΞΘ ΚΑΙ 

ΤΟΡΟΘΕΤΘΣΕΙΣ ΦΩΤΙΣΤΙΚΩΝ ΚΑΙ 

ΘΛΕΚΤΙΚΩΝ ΣΥΣΚΕΥΩΝ)  

δωμάτια  115 1.900 218.500 

ΕΡΑΛΕΙΨΕΙΣ ΚΑΤΑ ΤΘΣ ΥΓΑΣΙΑΣ  μ2  6.100 10 61.000 

ΘΕΜΟΜΟΝΩΣΕΙΣ  μ2  14.000 12 168.000 

ΜΟΝΩΣΕΙΣ ΔΩΜΑΤΩΝ  μ2  4.100 14 57.400 

ΤΣΙΜΕΝΤΟΚΟΝΙΕΣ - ΓΕΜΙΣΜΑΤΑ  μ2  9.100 8 72.800 
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∆ΑΡΕΔΟ ΜΑΜΑΙΝΟ ΛΕΥΚΟ 60Χ60 ΜΕ 

ΚΥΣΤΑΛΟΡΟΙΘΣΘ  
μ2  958 85 81.430 

ΣΚΑΛΟΡΑΤΙΑ ΑΡΟ ΜΑΜΑΟ ΛΕΥΚΟ ΜΕ 

ΙΧΤΙ  
μ.μ.  237 70 16.590 

ΡΛΑΚΑΚΙΑ ΑΝΤΙΟΛΙΣΘΘΤΙΚΑ ΚΟΥΗΙΝΑΣ  μ2  240 50 12.000 

ΕΡΕΝΔΥΣΘ ΤΟΙΧΩΝ ΜΕ ΡΛΑΚΑΚΙΑ  μ2  900 40 36.000 

∆ΑΡΕΔΑ ΚΟΙΝΟΧΘΣΤΩΝ  μ2  900 70 63.000 

ΡΛΑΚΑΚΙΑ ΔΑΡΕΔΟΥ ΒΟΘΘΘΤΙΚΩΝ ΧΩΩΝ  μ2  1.100 45 49.500 

∆ΑΡΕΔΑ ΒΕΑΝΤΩΝ  μ2  2.900 45 130.500 

∆ΑΡΕΔΑ ΛΟΥΤΩΝ  μ2  805 50 40.250 

ΕΡΕΝΔΥΣΕΙΣ ΜΕ ΡΛΑΚΑΚΙΑ ΛΟΥΤΩΝ  μ2  6.000 45 270.000 

ΕΙΔΙΚΕΣ ΕΡΕΝΔΥΣΕΙΣ - ΕΜΦΑΝΘ ΛΙΘΟΚΤΙΣΤΑ, 

ΡΕΤΙΝΕΣ ΚΑΜΑΕΣ  
μ2  3.200 40 128.000 

ΞΥΛΙΝΟ ΔΑΡΕΔΟ ΕΞΩΤΕΙΚΟΥ ΧΩΟΥ (ΝΤΕΚ) 

ΑΡΟ ΞΥΛΕΙΑ ΤΙΚ ΑΜΟΛΟΓΘΜΕΝΘ  
μ2  672 110 73.920 

ΞΥΛΙΝΑ ΔΑΡΕΔΑ ΔΥΣ , ΑΓΟΑ ΚΑΙ 

ΤΟΡΟΘΕΤΘΣΘ ΜΕ ΟΛΑ ΤΑ ΥΛΙΚΑ  
μ2  3.100 120 372.000 

ΨΕΥΔΟΟΦΕΣ  μ2  4.898 21 102.858 

ΓΥΨΙΝΕΣ ΔΙΑΚΟΣΜΘΣΕΙΣ  μ.μ.  410 18 7.380 

ΜΡΤΦΩΞΑΣΑ ΕΠΩΣΕΡΙΜΑ          

ΡΟΤΑ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΔΙΦΥΛΘ ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΘ 

2Χ2,2  

τεμάχια  
4 700 2.800 

ΡΟΤΑ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΜΟΝΟΦΥΛΘ 

ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΘ  

τεμάχια  
8 450 3.600 

ΡΟΤΑ ΝΙΑΓΚΟΝ ΔΙΦΥΛΘ ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΘ ΜΕ 

ΥΑΛΟΣΤΑΣΙΟ1,40Χ2,20  

τεμάχια  
150 1.100 165.000 

ΡΟΤΑ ΝΙΑΓΚΟΝ ΜΟΝΟΦΥΛΘ ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΘ  τεμάχια  4 1.000 4.000 

ΡΑΑΘΥΟ ΝΙΑΓΚΟΝ ΔΙΦΥΛΟ ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΟ 

2,5*1,4  

τεμάχια  
100 1.300 130.000 

ΡΟΤΑ ΕΡΑΛΛΘΛΘ ΝΙΑΓΚΟΝ ΔΙΦΥΛΘ ΜΕ 

ΥΑΛΟΣΤΑΣΙΟ 4*2,2  

τεμάχια  
2 3.000 6.000 

ΡΟΤΑ ΕΡΑΛΛΘΛΘ ΝΙΑΓΚΟΝ ΔΙΦΥΛΘ 2*2,3  τεμάχια  3 1.500 4.500 

ΚΕΝΤΙΚΘ ΕΙΣΟΔΟΣ ΜΕ ΑΝΕΜΟΦΑΧΤΘ ΑΡΟ 

ΝΙΑΓΚΟΝ ΤΕΤΑΦΥΛΛΘ ΣΥΟΜΕΝΘ 

ΑΥΤΟΜΑΤΘ  

τεμάχια  

1 22.000 22.000 

ΡΟΤΑ ΕΡΑΛΛΘΛΘ ΝΙΑΓΚΟΝ ΔΙΦΥΛΘ 

ΣΥΟΜΕΝΘΜΕ ΥΑΛΟΣΤΆΣΙΟ3*2,3  

τεμάχια  
7 2.920 20.440 

ΚΕΝΤΙΚΘ ΕΙΣΟΔΟΣ ΔΩΜΑΤΙΟΥ ΜΕ 

ΜΘΧΑΝΙΣΜΟ ΕΡΑΝΑΦΟΑΣ  

τεμάχια  
115 800 92.000 

ΜΡΤΦΩΞΑΣΑ ΕΩΣΕΡΙΜΑ  τεμάχια        

ΡΟΤΑ ΡΕΣΑΙΣΤΘ ΜΟΝΟΦΥΛΘ τεμάχια  20 420 8.400 
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ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΘ  

ΡΟΤΑ ΑΡΟ ΔΕΣΡΟΤΑΚΙ ΜΟΝΟΦΥΛΘ 

ΑΝΟΙΓΟΜΕΝΘ  

τεμάχια  
165 700 115.500 

ΝΤΟΥΛΑΡΕΣ  μ2  727,5 250 181.875 

ΣΤΕΓΕΣ  μ2  200 190 38.000 

ΧΩΜΑΤΙΣΜΟΙ ΕΞΩΤΕΙΚΟΙ  μ2  35.500 6 213.000 

ΧΩΜΑΤΙΣΜΟΙ ΕΣΩΤΕΙΚΟΙ ΡΛΑΣΤΙΚΑ  μ2  58.250 4 233.000 

ΧΩΜΑΤΙΣΜΟΙ ΕΣΩΤΕΙΚΟΙ ΣΡΑΤΟΥΛΑΙΣΤΑ  μ2  3.450 11 37.950 

ΚΙΓΚΛΙΔΩΜΑΤΑ  μ.μ.  165 130 21.450 

ΕΣΩΤΕΙΚΕΣ ΘΛΕΚΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

ΚΟΙΝΟΧΘΣΤΩΝ ΧΩΩΝ ΚΑΙ ΔΙΚΤΥΑ 

ΔΙΑΝΟΜΘΣ ΡΟΣ ΔΩΜΑΤΙΑ  

αποκοπι 

1 350.000 350.000 

ΥΔΑΥΛΙΚΘ ΚΕΝΤΙΚΘ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΚΑΙ 

ΔΙΚΤΥΑ ΔΙΑΝΟΜΘΣ ΝΕΟΥ ΧΘΣΘΣ, ΗΕΣΤΟ, 

ΚΥΟ, ΕΡΙΣΤΟΦΕΣ  

αποκοπι 

1 390.000 390.000 

ΑΡΟΧΕΤΕΥΤΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ (ΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ 

ΕΚΣΚΑΦΕΣ ΕΡΙΧΩΣΕΙΣ ΦΕΑΤΙΑ)  

αποκοπι 
1 75.000 75.000 

ΑΝΤΙΚΕΑΥΝΙΚΘ ΡΟΣΤΑΣΙΑ  αποκοπι 1 60.000 60.000 

ΡΕΓΚΟΛΕΣ  μ2  425 130 55.250 

ΥΔΟΟΕΣ - ΛΟΥΚΙΑ  αποκοπι 1 6.000 6.000 

ΤΗΑΚΙΑ  τεμάχια  35 1.900 66.500 

ΜΡΑΜΡΕΚΙΟΥ  τεμάχια  7 900 6.300 

ΘΛΕΚΤΟΝΙΚΕΣ ΚΛΕΙΔΑΙΕΣ - P.C. + ΚΑΤΕΣ 

ΚΑΙ SOFTWARE  

τεμάχια  
120 220 26.400 

ΣΘΜΑΝΣΘ ΔΩΜΑΤΙΩΝ  τεμάχια  115 41 4.715 

ΣΘΜΑΝΣΘ ΕΣΩΤΕΙΚΩΝ ΧΩΩΝ  τεμάχια  35 150 5.250 

ΣΘΜΑΝΣΘ ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΧΩΩΝ  τεμάχια  1 18.000 18.000 

ΡΑΓΚΟΣ ΝΙΡΤΘΑ ΜΑΜΑΙΝΟΣ ΔΙΡΛΟΣ  τεμάχια  120 420 50.400 

ΕΙΔΘ ΤΓΕΙΘΟΘ ΜΡΡΤΟΡΠΡΙΊΑ ΔΩΞΑΣΙΩΟ          

ΜΡΑΝΙΕΑ 180Χ90  τεμάχια  86 675 58.050 

ΜΡΑΝΙΕΑ ΥΔΟΜΑΣΑΗ  τεμάχια  25 2.900 72.500 

ΝΙΡΤΘΑΣ Φ50 ΥΡΟΚΑΘΘΜΕΝΟΣ  τεμάχια  81,6 65 5.304 

ΛΕΚΑΝΘ  τεμάχια  81,6 350 28.560 

ΜΡΙΝΤΕ  τεμάχια  11 182 2.002 

ΝΤΟΥΗΙΕΑ  τεμάχια  115 120 13.800 

ΚΥΣΤΑΛΟ ΜΡΑΝΙΕΑΣ  τεμάχια  115 218 25.070 

ΚΑΜΡΙΝΑ ΝΤΟΥΗΙΕΑΣ  τεμάχια  115 450 51.750 

ΑΞΕΣΟΥΑ ΛΟΥΤΟΥ  
ςετ 

προςφοράσ  
118 410 48.380 

ΜΡΑΤΑΙΑ ΝΙΡΤΘΑ  τεμάχια  82 192 15.744 

ΜΡΑΤΑΙΑ ΝΤΟΥΗΙΕΑΣ  τεμάχια  115 310 35.650 
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ΜΡΑΤΑΙΑ ΜΡΙΝΤΕ  τεμάχια  11 250 2.750 

ΚΑΘΕΦΤΘΣ ΜΕΓΕΝΘΥΤΙΚΟΣ ΦΩΤΙΗΟΜΕΝΟΣ  τεμάχια  115 220 25.300 

ΒΕΓΑ ΝΤΟΥΗΙΕΑΣ ΙΝΟΞ  τεμάχια  115 95 10.925 

ΑΞΕΣΟΥΑ  ςετ  115 280 32.200 

ΕΙΔΘ ΤΓΕΙΘΟΘ ΜΡΡΤΟΡΠΡΙΊΑ ΜΕΟΣΡΙΜΡΤ          

ΛΕΚΑΝΕΣ  τεμάχια  10 300 3.000 

ΝΙΡΤΘΕΣ ΕΡΙΚΑΘΘΜΕΝΟΙ 50 Χ 50  τεμάχια  12 160 1.920 

ΝΤΟΥΗΙΕΕΣ  τεμάχια  4 120 480 

ΚΑΜΡΙΝΑ ΚΥΣΤΑΛΙΝΘ 90Χ90  τεμάχια  4 320 1.280 

ΝΙΡΤΘΕΣ ΑΜΕΑ  τεμάχια  4 162 648 

ΛΕΚΑΝΕΣ ΑΜΕΑ  τεμάχια  4 524 2.096 

ΑΞΕΣΟΥΑ  ςετ  18 188 3.384 

ΜΡΑΤΑΙΑ ΝΙΡΤΘΟΣ  τεμάχια  14 192 2.688 

ΜΡΑΤΑΙΑ ΝΤΟΥΗ  τεμάχια  4 290 1.160 

ΕΙΔΘ ΤΓΕΙΘΟΘ ΜΡΡΤΟΡΠΡΙΊΑ 

ΑΠΡΔΤΣΘΡΙΩΟ ΠΡΡΩΠΙΜΡΤ  
        

ΛΕΚΑΝΕΣ ΚΑΙ ΚΑΗΑΝΑΚΙ ΕΝΤΟΙΧΙΣΜΕΝΟ  τεμάχια  4 150 600 

ΝΤΟΥΗΙΕΕΣ  τεμάχια  4 143 572 

ΝΙΡΤΘΕΣ ΕΡΙΡΛΟ  τεμάχια  4 350 1.400 

ΚΑΜΡΙΝΑ ΚΥΣΤΑΛΙΝΘ  τεμάχια  4 320 1.280 

ΜΡΑΤΑΙΑ ΝΙΡΤΘΟΣ  τεμάχια  4 150 600 

ΜΡΑΤΑΙΑ ΝΤΟΥΗ  τεμάχια  4 250 1.000 

ΑΞΕΣΟΥΑ ΛΟΥΤΟΥ  ςετ  4 180 720 

ΚΑΤΑΑΚΤΘΣ - ΥΔΑΤΙΝΟ ΣΤΟΙΧΕΙΟ ΝΟΤΙΑ 

ΥΡΟΔΟΧΘΣ  
ςετ  1 6.500 6.500 

ΕΞOΔΑ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΘ́Σ ΆΔΕΙΑΣ - ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΕΣ 

ΕΙΣΦΟΕΣ - Ι.Κ.Α  
αποκοπι 1 250.000 250.000 

ΤΟΡΝΡ        9.616.634 

 

2.8.2. Ξηχανολογικόσ Εξοπλιςμόσ 

Στον παρακάτω πίνακα είναι ο τα κόςτθ του Μθχανολογικοφ εξοπλιςμοφ. Αξίηει να 

ςθμειωκεί ότι, επειδι το οικόπεδο είναι απομονωμζνο και μακριά από τον 

πλθςιζςτερο οικιςμό, ζχει προβλεφκεί μονάδα αφαλάτωςθσ και επεξεργαςίασ του 

καλάςςιου νεροφ, ϊςτε θ μονάδα να είναι αυτόνομθ. 

ΜΘΧΑΝΟΛΟΓΙΚΟΣ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ  
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ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  

ΣΙΞΘ 

ΞΡΟΑ∆Α  

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ  

ΤΘΛΕΦΩΝΙΚΟ ΨΘΦΙΑΚΟ ΚΕΝΤΟ 

ΣΥΜΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΩΝ ΚΕΝΤΙΚΩΝ 

ΚΑΛΩΔΙΩΝ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 30.000 30.000 

ΤΘΛΕΦΩΝΙΚΕΣ ΨΘΦΙΑΚΕΣ ΣΥΣΚΕΥΕΣ  τεμάχια  145 40 5.800 

UPS 40 KVA ΥΡΟΣΤΘΘΞΘΣ ΔΙΚΤΥΩΝ DATA - 

VOICE  

τεμάχια  
1 14.000 14.000 

ΚΛΕΙΣΤΟ ΚΥΚΛΩΜΑ ΤΘΛΕΟΑΣΘΣ 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ - ΛΟΓΙΣΜΙΚΟ - ΚΑΜΕΕΣ 

ΕΡΟΡΤΕΙΑΣ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 19.000 19.000 

ΚΕΝΤΙΚΟ ΣΥΣΤΘΜΑ ΜΟΥΣΙΚΘΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 45.000 45.000 

ΜΘΧΑΝΟΓΑΦΙΚΟ ΣΥΣΤΘΜΑ HARDWARE , 

SOFTWARE  
        

FRONT OFFICE  
ςετ 

προςφοράσ  
1 30.000 30.000 

BACKOFFICE  
ςετ 

προςφοράσ  
1 60.000 60.000 

SERVERS , ΥΡΟΛΟΓΙΣΤΕΣ, INTERNET , WIFI, 

ΕΚΤΥΡΩΤΕΣ ,ROUTERS, SWITCHES  

ςετ 

προςφοράσ  
1 135.000 135.000 

ΡΥΑΝΙΧΝΕΥΣΘ, ΚΑΤΑΣΒΕΣΘ 

ΣΥΜΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΩΝ ΧΟΑΝΩΝ 

ΚΟΥΗΙΝΩΝ ΚΑΙ ΕΣΤΙΑΤΟΙΟΥ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 35.000 35.000 

ΓΕΩΤΘΣΕΙΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 50.000 50.000 

ΘΛΕΚΤΟΡΑΑΓΩΓΟ ΗΕΥΓΟΣ 630KVA ΜΕ 

ΘΧΟΜΟΝΩΤΘ  
τεμάχια 1 80.000 80.000 

ΜΟΝΑΔΑ ΑΦΑΛΑΤΩΣΘΣ ΚΑΙ ΕΡΕΞΕΓΑΣΙΑΣ 

ΘΑΛΑΣΣΙΝΟΥ ΝΕΟΥ  
ςυγκρότθμα  1 150.000 150.000 

ΚΛΙΜΑΤΙΣΜΟΣ ΘΕΜΑΝΣΘ ∆ΩΜΑΤΙΩΝ 

BUNGALOWS ΑΡΟ VRV INVERTER ΜΕ 

ΚΕΝΤΙΚΟ ΣΥΣΤΘΜΑ ΕΛΕΓΧΟΥ, ΕΣΩΤΕΙΚΕΣ 

ΚΑΙ ΕΞΩΤΕΙΚΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ , ΣΩΛΘΝΩΣΕΙΣ, 

ΑΥΤΟΜΑΤΙΣΜΟΙ, ΚΑΝΑΛΙΑ,ΣΤΟΜΙΑ  

τεμάχια 115 1.500 172.500 

ΚΛΙΜΑΤΙΣΜΟΣ, ΘΕΜΑΝΣΘ ΚΕΝΤΙΚΟΥ ΜΕ 

ΑΝΤΛΙΕΣ ΘΕΜΟΤΘΤΑΣ , ΚΛΙΜΑΤΙΣΤΙΚΕΣ 

ΜΟΝΑΔΕΣ , ΑΕΑΓΩΓΟΥΣ, ΣΤΟΜΙΑ ΚΑΙ 

ΣΥΣΤΘΜΑ ΑΝΑΚΤΘΣΘΣ ΘΕΜΟΤΘΤΑΣ ΓΙΑ 

ΕΞΟΙΚΟΝΟΜΘΣΘ ΕΝΕΓΕΙΑΣ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 130.000 130.000 

ΣΥΣΤΘΜΑ ΘΕΜΑΝΣΘΣ ΚΑΙ ΡΑΑΓΩΓΘΣ αποκοπι 1 65.000 65.000 
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ΗΕΣΤΟΥ ΝΕΟΥ ΧΘΣΘΣ, ΛΕΒΘΤΕΣ 

ΣΩΛΘΝΩΣΕΙΣ  

∆ΙΚΤΥΟ ΡΥΑΣΦΑΛΕΙΑΣ  αποκοπι 1 65.000 65.000 

ΘΜ ΚΕΝΤΙΚΘΣ ΚΟΥΗΙΝΑΣ  αποκοπι 1 57.500 57.500 

ΦΙΛΤΑ ,ΑΝΤΛΙΕΣ, ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΥΔΑΥΛΙΚΕΣ 

ΚΑΙ ΘΛΕΚΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΙΔΙΩΤΙΚΩΝ 

ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΩΝ ΔΕΞΑΜΕΝΩΝ ΜΕ ΡΟΒΛΕ 

ΘΕΜΑΝΣΘ  

ςετ 

προςφοράσ  
59 10.500 619.500 

ΦΙΛΤΑ ,ΑΝΤΛΙΕΣ, ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΥΔΑΥΛΙΚΕΣ 

ΚΑΙ ΘΛΕΚΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

ΚΟΙΝΟΧΘΣΤΘΣ ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΘΣ 

ΔΕΞΑΜΕΝΘΣ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 55.000 55.000 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΚΑΙ ΜΘΧΑΝΘΜΑΤΑ 

ΘΕΜΑΙΝΟΜΕΝΘΣ ΡΙΣΙΝΑΣ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 35.000 35.000 

ΣΥΣΤΘΜΑ ΚΕΝΤΙΟΥ ΕΛΕΓΧΟΥ 

ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ  BMS  

ςετ 

προςφοράσ  
1 80.000 80.000 

ΣΥΓΚΟΤΘΣΘ ΥΡΟΣΤΑΘΜΟΥ ΜΕΣΘΣ ΚΑΙ 

ΧΑΜΑΛΘΣ ΤΑΣΘΣ ΚΑΙ ΓΕΝΙΚΟΣ ΡΙΝΑΚΑΣ 

ΔΙΑΝΟΜΘΣ  

προςφορά  1 105.000 105.000 

ΒΙΟΛΟΓΙΚΟΣ ΚΑΘΑΙΣΜΟΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 90.000 90.000 

ΑΝΕΛΚΥΣΤΘΕΣ  τεμάχια 4 45.000 180.000 

ΣΥΝΟΛΟ        2.308.300 

 

2.8.3. Πενοδοχειακόσ Εξοπλιςμόσ 

Το ξενοδοχείο που ετοιμάηεται είναι υψθλϊν προδιαγραφϊν 6 αςτζρων και για αυτό 

το λόγο ο ξενοδοχειακόσ εξοπλιςμόσ είναι ακριβόσ και αντίςτοιχων προδιαγραφϊν. Θ 

αναλυτικι περιγραφι αυτϊν φαίνεται παρακάτω. 

ΠΕΟΡ∆ΡΧΕΙΑΜΡ ΕΠΡΠΝΙΞΡ          

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  

ΣΙΞΘ 

ΞΡΟΑ∆Α  

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ  

ΡΛΑΤΘ ΚΕΒΑΤΙΟΥ  τεμάχια  115 165 18.975 

ΚΟΜΟΔΙΝΟ  τεμάχια  230 180 41.400 

ΡΑΓΚΟΣ ΚΕΒΑΤΙΟΥ  τεμάχια  115 195 22.425 

ΤΟΥΑΛΕΤΑ  τεμάχια  115 450 51.750 

ΚΑΕΚΛΑ ΤΟΥΑΛΕΤΑΣ  τεμάχια  115 350 40.250 

ΚΑΘΕΦΤΘΣ  τεμάχια  115 95 10.925 

ΜΙΝΙΜΡΑ  τεμάχια  115 220 25.300 
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ΤΑΡΕΗΙ ΡΩΙΝΟΥ  τεμάχια  115 250 28.750 

ΡΟΛΥΘΟΝΑ  τεμάχια  150 400 60.000 

ΡΟΥΦ  τεμάχια  25 150 3.750 

ΜΡΑΓΚΑΗΙΕΑ  τεμάχια  115 255 29.325 

ΚΕΜΑΣΤΑΙ  τεμάχια  115 110 12.650 

ΚΑΝΑΡΕΣ  τεμάχια  95 1.900 180.500 

ΚΑΝΑΡΕΣ ΚΕΒΑΤΙ  τεμάχια  20 2.400 48.000 

ΚΟΜΟΔΙΝΟ ΚΑΝΑΡΕ  τεμάχια  45 150 6.750 

ΚΟΝΣΟΛΑ 150Χ50Χ90  τεμάχια  22 450 9.900 

ΤΑΡΕΗΑΚΙ 120Χ60Χ45  τεμάχια  115 290 33.350 

ΚΑΝΑΡΕΣ ΒΕΑΝΤΑΣ  τεμάχια  115 900 103.500 

ΤΑΡΕΗΙ ΒΕΑΝΤΑΣ  τεμάχια  115 250 28.750 

ΚΑΕΚΛΑ ΒΕΑΝΤΑΣ  τεμάχια  115 280 32.200 

ΞΑΡΛΩΤΟΥΑ  τεμάχια  230 520 119.600 

ΤΑΡΕΗΙ ΞΑΡΛΩΤΟΥΑΣ  τεμάχια  118 150 17.700 

ΑΝΕΜΙΣΤΘΑΣ  τεμάχια  240 160 38.400 

ΣΤΩΜΑ 180Χ200  τεμάχια  116 1.300 150.800 

TV 26''  τεμάχια  118 350 41.300 

TV 42''  τεμάχια  35 600 21.000 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ ΚΟΜΟΔΙΝΟΥ  τεμάχια  240 90 21.600 

ΛΑΜΡΑ ΔΙΑΒΑΣΜΑΤΟΣ LED  τεμάχια  250 110 27.500 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ ΤΟΥΑΛΕΤΑΣ  τεμάχια  115 70 8.050 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ ΔΑΡΕΔΟΥ  τεμάχια  140 140 19.600 

ΑΡΛΙΚΑ ΜΡΑΝΙΟΥ  τεμάχια  230 55 12.650 

ΣΡΟΤ ΜΡΑΝΙΟΥ  τεμάχια  575 11 6.325 

ΚΥΦΟΣ ΦΩΤΙΣΜΟΣ  μ.μ.  400 25 10.000 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΒΕΑΝΤΩΝ ΔΩΜΑΤΙΩΝ  τεμάχια  240 45 10.800 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΕΙΣΟΔΩΝ ΔΩΜΑΤΙΩΝ  τεμάχια  115 35 4.025 

ΚΟΥΤΙΝΕΣ , ΒΟΥΑΛ , BLACK OUT  
ςετ 

προςφοράσ  
115 650 74.750 

ΛΙΝΑ ΔΩΜΑΤΙΩΝ  
ςετ 

προςφοράσ  
115 1.200 138.000 

ΕΜΑΙΑ ΦΥΛΑΞΘΣ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΩΝ 

ΡΕΛΑΤΩΝ  

τεμάχια  
50 200 10.000 

ΕΜΑΙΑ ΦΥΛΑΞΘΣ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΩΝ 

ΡΟΣΩΡΙΚΟΥ  

τεμάχια  
100 170 17.000 

ΚΟΥΤΙΝΕΣ ΚΟΙΝΟΧΘΣΤΩΝ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 20.000 20.000 

ΒΑΣΤΘΑΣ ΡΟΣΕΛΑΝΕΣ, ΔΙΣΚΟΙ  
ςετ 

προςφοράσ  
115 100 11.500 

ΧΘΜΑΤΟΚΙΒΩΤΙΟ  τεμάχια  115 180 20.700 
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ΨΥΓΕΙΑΚΙΑ  τεμάχια  115 250 28.750 

ΣΤΕΓΝΩΤΘΕΣ ΜΑΛΛΙΩΝ  τεμάχια  115 70 8.050 

ΕΡΙΡΛΩΣΘ ΚΟΙΝΟΧΘΣΤΩΝ          

ΕΡΙΡΛΑ ΥΡΟΔΟΧΘΣ          

ΡΑΓΚΟΣ ΕΣΕΨΙΟΝ  τεμάχια  1 10.800 10.800 

ΚΑΕΚΛΕΣ ΥΡΑΛΛΘΛΩΝ ΥΡΟΔΟΧΘΣ  τεμάχια  4 250 1.000 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 70Χ100  τεμάχια  6 160 960 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ Φ 80  τεμάχια  3 220 660 

ΚΑΝΑΡΕΔΕΣ ΤΙΘΕΣΙΟΙ  τεμάχια  12 2.500 30.000 

ΡΟΛΥΘΟΝΕΣ  τεμάχια  15 650 9.750 

ΑΝΑΚΛΙΝΤΑ  τεμάχια  4 2.500 10.000 

ΕΡΙΡΛΟ TV  τεμάχια  1 600 600 

ΕΡΙΡΛΟ ΓΑΦΕΙΟ ΘΥ 160Χ80Χ76  τεμάχια  2 600 1.200 

ΚΑΕΚΛΕΣ ΓΑΦΕΙΟΥ  τεμάχια  2 400 800 

ΚΟΝΣΟΛΕΣ 180Χ40Χ90  τεμάχια  6 1.000 6.000 

ΚΑΘΕΦΤΘΣ 130Χ130  τεμάχια  1 900 900 

ΒΕΑΝΤΑ ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 60Χ140Χ45  τεμάχια  4 180 720 

ΒΕΑΝΤΑ ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ Φ 110Χ45  τεμάχια  4 200 800 

ΒΕΑΝΤΑ ΡΟΛΥΘΟΝΕΣ  τεμάχια  36 360 12.960 

ΕΡΙΤΑΡΕΗΙΟ ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ  τεμάχια  15 180 2.700 

ΕΡΙΔΑΡΕΔΙΟ ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ  τεμάχια  14 45 630 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΟΟΦΘΣ ΚΕΜΑΣΤΑ  τεμάχια  15 320 4.800 

ΑΡΛΙΚΕΣ ΕΣΩΤΕΚΟΥ ΧΩΟΥ  τεμάχια  60 120 7.200 

ΑΡΛΙΚΕΣ ΕΞΩΤΕΚΟΥ ΧΩΟΥ  τεμάχια  48 70 3.360 

ΣΡΟΤ  τεμάχια  110 25 2.750 

ΓΛΥΡΤΟ 1  τεμάχια  1 5.000 5.000 

ΡΙΑΝΟ  τεμάχια  1 5.000 5.000 

ΡΙΝΑΚΕΣ ΕΓΑ ΤΕΧΝΘΣ  τεμάχια  28 400 11.200 

∆ΙΑΚΟΣΜΘΤΙΚΑ ΒΑΗΑ  τεμάχια  14 200 2.800 

ΓΛΑΣΤΕΣ ΕΣΩΤΕΙΚΟΥ ΧΩΟΥ Φ60  τεμάχια  22 240 5.280 

ΓΛΑΣΤΕΣ ΕΞΩΤΕΙΚΟΥ ΧΩΟΥ 60Χ60  τεμάχια  25 200 5.000 

ΧΑΛΙΑ  τεμάχια  2 2.300 4.600 

ΓΑΦΕΙΑ ΥΡΟΔΟΧΘΣ 1 ΘΕΣΕΙΣ ΕΓΑΣΙΑΣ 3  ςετ  1 2.600 2.600 

ΓΑΦΕΙΑ ΥΡΟΔΟΧΘΣ 2 ΘΕΣΕΙΣ ΕΓΑΣΙΑΣ 2  ςετ  1 1.800 1.800 

ΚΑΤΑΣΤΘΜΑΤΑ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ,ΑΦΙΑ 

ΓΑΦΕΙΑ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 15.000 15.000 

ΘΥΙΔΕΣ ΤΙΜΑΛΦΩΝ  τεμάχια  60 100 6.000 

ΕΡΙΡΛΑ ΜΡΑ  τεμάχια        

ΡΑΓΚΟΣ  τεμάχια  1 10.125 10.125 

ΣΚΑΜΡΩ  τεμάχια  7 539 3.773 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 60Χ120Χ45Υ ΜΕ ΚΥΣΤΑΛΟ  τεμάχια  6 455 2.730 
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ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ Φ 90 Χ 45ΥΜΕ ΚΥΣΤΑΛΟ  τεμάχια  4 572 2.288 

ΡΟΛΥΘΟΝΕΣ  τεμάχια  44 800 35.200 

ΕΡΙΡΛΟ TV  τεμάχια  1 676 676 

ΕΡΙΡΛΟ ΜΕ ΑΦΙΑ 1800Χ35Χ70  τεμάχια  4 1.430 5.720 

ΒΕΑΝΤΑ ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 60Χ120Χ35  τεμάχια  17 145 2.465 

ΒΕΑΝΤΑ ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ Φ 90Χ40  τεμάχια  4 165 660 

ΒΕΑΝΤΑ ΡΟΛΥΘΟΝΕΣ  τεμάχια  92 416 38.272 

ΒΕΑΝΤΑ ΚΑΝΑΡΕΔΕΣ ΔΙΘΕΣΙΟΙ  τεμάχια  5 1.235 6.175 

ΒΕΑΝΤΑ ΡΟΥΦ  τεμάχια  8 149,5 1.196 

ΕΡΙΤΑΡΕΗΙΟ ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ  τεμάχια  14 250 3.500 

ΕΡΙΔΑΡΕΔΙΟ ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ  τεμάχια  6 350 2.100 

ΕΡΙΔΑΡΕΔΙΟ ΦΩΤΙΣΤΙΚΟ ΒΕΑΝΤΑΣ  τεμάχια  12 340 4.080 

ΜΡΑ ΡΙΣΙΝΑΣ          

ΡΑΓΚΟΣ  τεμάχια  1 7.200 7.200 

ΣΚΑΜΡΩ  τεμάχια  6 572 3.432 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 60Χ100Χ45  τεμάχια  5 138 690 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 60Χ70Χ45  τεμάχια  5 125 625 

ΡΟΛΥΘΟΝΕΣ  τεμάχια  30 120 3.600 

ΕΡΙΡΛΟ TV  τεμάχια  1 676 676 

ΒΕΑΝΤΑ ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ 60Χ120Χ35  τεμάχια  18 160 2.880 

ΒΕΑΝΤΑ ΡΟΛΥΘΟΝΕΣ  τεμάχια  80 280 22.400 

ΜΘΧΑΝΘΜΑΤΑ, ΡΑΓΚΟΙ, ΡΛΥΝΤΘΙΟ 

ΟΥΧΩΝ,  

ςετ 

προςφοράσ  
1 25.912 25.912 

∆ΥΟ ΜΡΑ ΡΟΣΕΛΑΝΕΣ + 

ΜΑΧΑΙΟΡΘΟΥΝΑ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 4.000 4.000 

ΡΟΤΘΙΑ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 2.000 2.000 

∆ΙΑΦΟΑ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 1.500 1.500 

ΚΕΝΤΙΚΘ ΡΙΣΙΝΑ          

ΞΑΡΛΩΤΟΥΕΣ  τεμάχια  100 546 54.600 

ΟΜΡΕΛΕΣ  τεμάχια  50 299 14.950 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ  τεμάχια  50 120 6.000 

ΞΑΡΛΩΣΤΕΣ COCOON  τεμάχια  7 3.120 21.840 

ΣΤΥΛΟΙ ΦΩΤΙΣΜΟΥ  τεμάχια  32 350 11.200 

ΕΡΙΡΛΩΣΘ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΕΣΤΙΑΤΟΙΟΥ ΜΡΑ          

ΕΣΤΙΑΤΟΙΟ ΕΡΙΡΛΑ - ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ          

ΕΡΙΡΛΑ          

ΤΑΡΕΗΙΑ 90Χ100 Χ75  τεμάχια  4 385 1.540 

ΤΑΡΕΗΙΑ Φ 130 Χ75  τεμάχια  18 455 8.190 

ΚΑΕΚΛΕΣ  τεμάχια  120 295 35.400 
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ΤΑΡΕΗΙΑ ΒΕΑΝΤΑΣ Φ 100  τεμάχια  14 230 3.220 

ΚΑΕΚΛΕΣ ΒΕΑΝΤΑΣ  τεμάχια  61 260 15.860 

ΜΡΟΥΦΕ  τεμάχια  1 13.000 13.000 

ΡΟΣΤΑ ΣΕΒΙΤΟΩΝ  τεμάχια  6 600 3.600 

ΓΛΑΣΤΕΣ ΕΣΩΤΕΙΚΟΥ ΧΩΟΥ Φ60  τεμάχια  9 450 4.050 

ΓΛΑΣΤΕΣ ΕΞΩΤΕΙΚΟΥ ΧΩΟΥ 60Χ60  τεμάχια  10 450 4.500 

ΡΙΝΑΚΑΣ ΔΙΑΚΟΣΜΘΤΙΚΟΣ 100Χ900  τεμάχια  86 680 58.480 

ΡΙΝΑΚΑΣ ΔΙΑΚΟΣΜΘΤΙΚΟΣ 70 Χ 60  τεμάχια  86 450 38.700 

ΓΛΑΣΤΑ  τεμάχια 147 450 66.150 

ΡΟΣΕΛΑΝΕΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 16.800 16.800 

ΜΑΧΑΙΟΡΘΟΥΝΑ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 4.800 4.800 

ΡΟΤΘΙΑ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 5.900 5.900 

∆ΙΑΦΟΑ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 7.500 7.500 

ΣΚΕΥΘ ΜΡΟΥΦΕ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 4.500 4.500 

ROOM SERVICE  
ςετ 

προςφοράσ  
1 45.000 45.000 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΟΟΦΩΝ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 12.000 12.000 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΥΡΟΔΟΧΘΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 11.000 11.000 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΚΟΥΗΙΝΑΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 16.000 16.000 

ΚΟΥΗΙΝΑ          

ΜΘΧΑΝΘΜΑΤΑ, ΡΑΓΚΟΙ, ΡΛΥΝΤΘΙΟ, 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ  

ςετ 

προςφοράσ  
1 250.000 250.000 

ΜΡΟΥΦΕΔΕΣ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 35.000 35.000 

ΨΥΚΤΙΚΟΙ ΘΑΛΑΜΟΙ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 90.880 90.880 

ΞΑΡΛΩΤΟΥΕΣ ΘΕΜΑΙΝΟΜΕΝΘΣ ΡΙΣΙΝΑΣ  τεμάχια    546 0 

ΤΑΡΕΗΑΚΙΑ ΘΕΜΑΙΝΟΜΕΝΘΣ ΡΙΣΙΝΑΣ  τεμάχια    120 0 

ΧΑΜΑΜ 4 Χ 4  τεμάχια    18.000 0 

ΣΑΟΥΝΑ 5 Χ 2,70  τεμάχια    14.000 0 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ ΚΟΜΜΩΤΘΙΟΥ  
ςετ 

προςφοράσ  
1 11.600 11.600 

ΓΥΜΝΑΣΤΘΙΟ ΟΓΑΝΑ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ  ςετ    85.000 0 
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ΡΛΑΦΟΝΙΕΕΣ ΘΕΜΑΙΝΟΜΕΝΘΣ ΡΙΣΙΝΑΣ  τεμάχια    139 0 

ΑΡΛΙΚΕΣ ΘΕΜΑΙΝΟΜΕΝΘΣ ΡΙΣΙΝΑΣ  τεμάχια    110 0 

ΡΟΛΥΕΛΑΙΟΙ ΕΣΤΙΑΤΟΙΟΥ  τεμάχια  9 1.600 14.400 

ΑΡΛΙΚΕΣ ΕΣΤΙΑΤΟΙΟΥ  τεμάχια  23 122 2.806 

ΣΡΟΤ ΕΣΤΙΑΤΟΙΟΥ  τεμάχια  57 15 855 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΟΟΦΘΣ ΚΟΥΗΙΝΑΣ ΚΑΙ  τεμάχια  25 120 3.000 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΟΟΦΘΣ ΑΡΟΘΘΚΩΝ ΚΑΙ 

ΛΟΙΡΩΝ  

τεμάχια  
58 35 2.030 

ΚΥΦΟΣ ΦΩΤΙΣΜΟΣ ΜΡΑ  μ.μ.  23 25 575 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΕΝΔΕΙΞΘΣ ΕΞΟΔΩΝ ΚΙΝΔΥΝΟΥ  τεμάχια 48 45 2.160 

ΤΟΡΝΡ        2.891.381 

 

2.8.4. Ξεταφορικά Ξζςα 

Επίςθσ τα μεταφορικά μζςα του ξενοδοχείου φαίνονται παρακάτω. Είναι απαραίτθτα 

κακϊσ όπωσ ζχουμε πει θ χωροκζτθςθ τθσ επζνδυςθσ βρίςκεται ςε ζνα οικόπεδο 

μακριά από τα αςτικά κζντρα του νθςιοφ και κα πρζπει να δίνεται θ δυνατότθτα να 

μεταφζρονται είτε οι πελάτεσ είτε τα εμπορεφματα, δθλαδι οι πρϊτεσ φλεσ για τα 

εςτιατόρια το spa και τθν κακαριότθτα του ξενοδοχείου. Επίςθσ το επικλινζσ το 

οικοπζδου κακϊσ και θ μεγάλθ ζκταςθ του επιβάλλει ακόρυβα θλεκτροκίνθτα 

οχιματα για τθν υπθρεςία του room service. 

ΜΕΤΑΦΟΙΚΑ ΜΕΣΑ          

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  

ΣΙΞΘ 

ΞΡΟΑ∆Α  
ΤΟΡΝΙΜΡ ΜΡΣΡ  

ΘΛΕΚΤΟΚΙΝΘΤΑ ΑΥΤΟΚΙΝΘΤΑ          

ΕΞΑΘΕΣΙΟ ΜΕΤΑΦΟΑΣ ΕΡΙΒΑΤΩΝ  τεμάχια  3 11.000 33.000 

ΜΕΤΑΦΟΑΣ ΕΜΡΟΕΥΜΑΤΩΝ  τεμάχια  3 9.000 27.000 

ROOM SEVICE  τεμάχια  4 11.900 47.600 

ΑΥΤΟΚΙΝΘΤΟ KΛΟΥΒΑ ΕΡΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΘ  τεμάχια  1 40.884 40.884 

ΤΟΡΝΡ        148.484 

 

2.8.5. Διαμόρφωςη Περιβάλλοντοσ Χϊρου 

Θ διαμόρφωςθ του περιβάλλοντοσ χϊρου γίνεται με ςεβαςμό ςτο περιβάλλον και με 

προςπάκεια να αμβλυνκοφν οι μεγάλεσ κλίςεισ του οικοπζδου και να βελτιϊνουν τθν 
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πρόςβαςθ για τον πελάτθ. Στον παρακάτω πίνακα φαίνεται θ ανάλυςθ του κόςτουσ 

του: 

∆ΙΑΜΟΦΩΣΘ ΡΕΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΧΩΟΥ  
 

  

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  ΣΙΞΘ ΞΡΟΑ∆Α  ΤΟΡΝΙΜΡ ΜΡΣΡ  

GROSS BETON ΡΕΙΜΕΤΙΚΑ 

ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΘΣ ΔΕΞΑΜΕΝΘΣ ΚΑΙ 

ΑΜΡΑΣ ΕΙΣΟΔΟΥ.  

μ3  95 145 13.775 

ΤΣΙΜΕΝΤΟΚΟΝΙΕΣ ΡΛΑΤΕΙΑΣ 

ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΘΣ ΔΕΞΑΜΕΝΘΣ  
μ2  180 8 1.440 

ΑΝΤΙΟΛΙΣΘΘΤΙΚΑ ΡΛΑΚΑΚΙΑ ΡΛΑΤΕΙΑΣ 

ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΘΣ ΔΕΞΑΜΕΝΘΣ  
μ2  180 48 8.640 

ΟΡΛΙΣΜΕΝΟ ΣΚΥΟΔΕΜΑ 

ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΩΝ 

ΔΕΞΑΜΕΝΩΝ , ΚΕΝΤΙΚΘ ΚΑΙ 38 ΡΙΒΕ  

μ3  645 260 167.700 

ΜΟΝΩΣΕΙΣ- ΡΑΤΘΤΘ ΤΣΙΜΕVΤOΚΟΝΙΑ 

ΕΡΕΝΔΥΣΕΙΣ ΜΕ ΡΛΑΚΙΔΙΑ 

ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΩΝ 

ΔΕΞΑΜΕΝΩΝ  

μ2  1.900 60 114.000 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΘ ΥΡΕΧΕΙΛΘΣΘΣ 

ΚΟΛΥΜΒΘΤΙΚΩΝ ΔΕΞΑΜΕΝΩΝ  
μ.μ.  70 120 8.400 

ΡΛΑΚΟΣΤΩΣΕΙΣ ΡΕΗΟΔΟΜΩΝ , 

ΑΙΘΙΩΝ  
μ2  850 35 29.750 

ΕΚΣΚΑΦΕΣ ΕΡΙΧΩΣΕΙΣ  μ3  1.200 5 6.000 

ΟΡΛΙΣΜΕΝΟ ΣΚΥΟΔΕΜΑ 

ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΣΚΑΛΩΝ  
μ3  220 260 57.200 

ΣΚΑΛΟΡΑΤΙΑ ΣΚΥΟΔΕΜΑ  μ.μ.  1.520 30 45.600 

ΣΚΑΛΟΡΑΤΙΑ ΑΡΟ ΡΕΤΑ ΚΑΥΣΤΟΥ  μ.μ.  1.520 45 68.400 

ΡΛΑΤΥΣΚΑΛΑ ΑΡΟ ΡΕΤΑ ΚΑΥΣΤΟΥ  μ2  850 35 29.750 

ΣΤΘΘΑΙΑ ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΣΚΑΛΩΝ 

ΡΕΤΙΝΑ  
μ2  1.570 70 109.900 

ΤΟΙΧΟΙ ΑΝΤΙΣΤΘΙΞΘΣ ΑΡΟ ΡΕΤΑ  μ2  150 70 10.500 

ΦΩΤΙΣΤΙΚΑ ΚΛΙΜΑΚΟΣΤΑΣΙΩΝ 

ΑΚΑΛΥΡΤΩΝ ΧΩΩΝ ΣΤΕΓΑΝΑ  
τεμάχια 195 52 10.140 

∆ΙΑΧΩΙΣΤΙΚΑ, ΡΕΙΜΕΤΙΚΘ 

ΡΕΙΦΑΞΘ, ΛΙΘΟΔΟΜΘ ΔΙΡΛΘΣ 

ΟΨΕΩΣ ΣΥΜΡΕΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΩΝ, 

μ2  2.340 93 217.620 
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ΕΚΣΚΑΦΩΝ, ΥΡΟΘΕΜΕΛΙΩΣΕΩΝ, ΚΑΙ 

ΟΛΩΝ ΤΩΝ ΥΛΙΚΩΝ.  

ΕΚΣΚΑΦΕΣ ΕΡΙΧΩΣΕΙΣ ΜΕΤΑΦΟΕΣ  μ3  445 9,5 4.227,50 

ΟΡΛΙΣΜΕΝΟ ΣΚΥΟΔΕΜΑ 

ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΣΚΑΛΩΝ  
μ3  400 260 104.000 

ΣΚΑΛΟΡΑΤΙΑ ΣΚΥΟΔΕΜΑ  μ.μ.  100 30 3.000 

ΣΚΑΛΟΡΑΤΙΑ ΑΡΟ ΡΕΤΑ ΚΑΥΣΤΟΥ  μ.μ.  400 45 18.000 

ΡΛΑΤΥΣΚΑΛΑ ΑΡΟ ΡΕΤΑ ΚΑΥΣΤΟΥ  μ2  320 35 11.200 

ΣΤΘΘΑΙΑ ΕΞΩΤΕΙΚΩΝ ΣΚΑΛΩΝ 

ΡΕΤΙΝΑ  
μ2  528 70 36.960 

ΣΤΥΛΟΙ ΦΩΤΙΣΜΟΥ ΣΚΑΛΑΣ ΡΟΣ 

ΡΑΑΛΙΑ  
τεμάχια 124 185 22.940 

ΡΕΚΟΛΑ ΡΑΚΙΝΓ  μ2  200 160 32.000 

ΘΛΕΚΤΙΚΘ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 

ΡΕΙΒΑΛΟΝΤΟΣ ΧΩΟΥ  
αποκοπι 1 40.000 40.000 

ΚΕΝΤΙΚΟ ΑΔΕΥΤΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ 

,ΡΙΕΣΤΙΚΟ, ΚΕΝΤΙΚΘ ΜΟΝΑΔΑ 

ΡΟΓΑΜΜΑΤΙΣΜΟΥ ΚΑΙ ΕΛΕΓΧΟΥ  

ςετ  1 45.000 45.000 

ΦΥΤΕΥΣΕΙΣ          

Α. ΔΕΝΤΑ  ςετ  1 40.000 40.000 

Β. ΥΨΘΛΟΙ ΘΑΜΝΟΙ  ςετ  1 51.000 51.000 

Γ. ΜΕΣΑΙΟΙ ΘΑΜΝΟΙ  ςετ  1 17.000 17.000 

Δ. ΧΑΜΘΛΟΙ ΘΑΜΝΟΙ  ςετ  1 9.900 9.900 

Ε. ΑΝΑΙΧΩΜΕΝΑ  ςετ  1 8.800 8.800 

Η. ΑΝΘΟΦΟΑ  ςετ  1 33.600 33.600 

Θ. ΑΩΜΑΤΙΚΑ ΦΥΤΑ  ςετ  1 11.600 11.600 

Θ. ΥΛΙΚΑ  ςετ  1 4.800 4.800 

Ι. ΕΤΟΙΜΟ ΓΚΑΗΟΝ  μ2  1.902 11 20.922 

ΥΡΑΔΕΥΣΘ  μ2  1.902 6 11.412 

ΕΡΙΦΑΝΕΙΑΚΟ ΑΔΕΥΤΙΚΟ ΔΊΚΤΥΟ  μ2  15.000 0,55 8.250 

ΓΘΡΕΔΟ ΤΕΝΙΣ  ςετ προςφοράσ  1 45.000 45.000 

ΡΑΙΔΙΚΘ ΧΑΑ  ςετ προςφοράσ  1 35.000 35.000 

ΤΟΡΝΡ        1.513.426,50 
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2.8.6. Ζργα Τποδομήσ 

Ραρακάτω φαίνονται αναλυτικά τα ζργα υποδομισ που πρζπει να γίνουν για να 

μπορζςει να ςυνδεκεί θ μονάδα με τα δθμόςια δίκτυα και τισ λοιπζσ υποδομζσ που 

χρειάηονται για να λειτουργιςει το ξενοδοχείο. 

ΕΓΑ ΥΡΟ∆ΟΜΘΣ          

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  

ΣΙΞΘ 

ΞΡΟΑ∆Α  
ΤΟΡΝΙΜΡ ΜΡΣΡ  

ΕΚΣΚΑΦΕΣ ΕΡΙΧΩΣΕΙΣ - ΧΩΜΑΤΟΥΓΙΚΑ 

ΕΓΑ  
μ3  480 9,5 4.560 

ΟΔΟΡΟΙΙΑ ΚΑΙ ΚΑΣΡΕΔΑ  μ2  940 15 14.100 

ΤΟΙΧΕΙΟ ΔΟΜΟΥ ΟΡΛΙΣΜΕΝΟ 

ΣΚΥΟΔΕΜΑ  
μ3  682 260 177.320 

ΡΕΤΙΝΘ ΕΡΕΝΔΥΣΘ ΤΟΙΧΕΙΟΥ ΔΟΜΟΥ  μ2  2.750 40 110.000 

ΓΚΟΣ ΒΕΤΟΝ ΔΟΜΩΝ  μ3  270 145 39.150 

ΡΛΑΚΟΣΤΩΣΘ ΔΟΜΩΝ ΜΕ ΡΕΤΑ  μ2  2.470 35 86.450 

ΥΡΟΔΟΜΕΣ ΣΥΝΔΕΣΘΣ ΜΕ ∆ΕΚΟ          

ΣΥΜΜΕΤΟΧΘ ΣΤΟ ΚΟΣΤΟΣ ΔΘΜΙΟΥΓΙΑΣ 

ΥΡΟΔΟΜΩΝ ΟΡΩΣ ΑΥΤΟ ΘΑ ΚΑΘΟΙΣΤΕΙ 

ΑΡΟ ΤΘΝ ∆ΕΘ  

αποκοπι 

1 500.000 500.000 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΘ ΣΤΟ ΚΟΣΤΟΣ ΔΘΜΙΟΥΓΙΑΣ 

ΥΡΟΔΟΜΩΝ ΟΡΩΣ ΑΥΤΟ ΘΑ ΚΑΘΟΙΣΤΕΙ 

ΑΡΟ ΤΟΝ ΟΤΕ  

αποκοπι 

1 80.000 80.000 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΘ ΣΤΟ ΚΟΣΤΟΣ ΔΘΜΙΟΥΓΙΑΣ 

ΥΡΟΔΟΜΩΝ ΓΙΑ ΣΥΝΔΕΣΘ ΜΕ ΔΙΚΤΥΟ 

ΥΔΟΔΟΤΘΣΘΣ ∆ΘΜΟΥ ΦΘΩΝ  

αποκοπι 

1 50.000 50.000 

ΤΟΡΝΡ        1.061.580 

 

2.8.7. Δαπάνεσ Ξελετϊν και Αμοιβζσ υμβοφλων 

Για τισ αμοιβζσ των οικονομολόγων και των μθχανικϊν παρακάτω καταγράφεται θ 

ανάλυςθ αυτϊν: 

∆ΑΡΑΝΕΣ ΜΕΛΕΤΩΝ ΚΑΙ ΑΜΟΙΒΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΩΝ  

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ  
ΞΡΟΑ∆Α 

ΞΕΣΡΘΘ  
ΠΡΡΣΘΣΑ  

ΣΙΞΘ 

ΞΡΟΑ∆Α  
ΤΟΡΝΙΜΡ ΜΡΣΡ  

Αμοιβζσ ςυμβοφλων για υλοποίθςθ 

και  

αποκοπι 

1 40.000 40.000 
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Αμοιβζσ Συμβοφλων για πιςτοποίθςθ 

κατά  

αποκοπι 

2 15.000 30.000 

ISO & HACCP          

Αμοιβζσ μθχανικϊν και ςυμβοφλων  αποκοπι 1 720.000 720.000 

∆ιοικθςθ εργοταξιου  αποκοπι 24 12.000 288.000 

ΤΟΡΝΡ        1.078.000 

 

2.9. Χρηματοδοτικό χήμα τησ Επζνδυςησ 

Το Χρθματοδοτικό ςχιμα τθσ επζνδυςθσ γίνεται με Δανειςμό και με επιχοριγθςθ από 

το κράτοσ. Θ επζνδυςθ ζχει ενταχκεί ςτον Αναπτυξιακό νόμο και επιχορθγείται με το 

ποςό των 4.345.000 ευρϊ. 

 

Δάνειο 17.731.424 € 80,32% 

Επιχοριγθςθ 4.345.000 € 19,68% 

Σφνολο Επζνδυςθσ 22.076.424 €  100% 

 

Το ποςοςτό του Δανειςμοφ είναι υψθλό, υπολογίηεται όμωσ θ εταιρία να μπορεί να 

αντεπεξζλκει των τοκοχρεολυςίων λόγω του υψθλοφ τηίρου που κα περιγραφεί 

παρακάτω κακϊσ και του μεγάλου περικωρίου κζρδουσ. 

2.10. Χρονική Μλιμάκωςη υλοποίηςησ Ζργου 

Θ χρονικι διάρκεια υλοποίθςθσ του ζργου ανζρχεται ςε 5 εξάμθνα και οι δαπάνεσ 

μποροφν να επιμεριςτοφν ςε κάκε εξάμθνο ανάλογα με το οριςμζνο ποςοςτό όπωσ 

φαίνεται ςτον παρακάτω πίνακα. 

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ 

Ρ
Ο

ΣΟ
ΣΤ

Ο
 Υ

Λ
Ο

Ρ
Ο

ΙΘ
ΣΘ

Σ 

1ο ΕΠΑΞΘΟΡ 

Ρ
Ο

ΣΟ
ΣΤ

Ο
 Υ

Λ
Ο

Ρ
Ο

ΙΘ
ΣΘ

Σ 

2ο ΕΠΑΞΘΟΡ 

Ρ
Ο

ΣΟ
ΣΤ

Ο
 Υ

Λ
Ο

Ρ
Ο

ΙΘ
ΣΘ

Σ 

3ο ΕΠΑΞΘΟΡ 

ΜΣΙΡΙΑΜΑ  30,0% 3.306.677,70  30,0% 3.306.677,70  15,0% 1.653.338,85  

ΞΘΧΑΟΡΝΡΓΙΜΡ 

 ΕΠΡΠΝΙΞΡ 
0,0% 0,00  35,0% 1.133.797,00  25,0% 809.855,00  



42 
 

ΕΡΓΑ ΤΠΡΔΡΞΘ 20,0% 212.316,00  20,0% 212.316,00  20,0% 212.316,00  

ΞΕΣΑΦΡΡΙΜΑ ΞΕΑ 0,0% 0,00          

ΑΩΞΑΣΕ ΑΜΙΟΘΣΡΠΡΙΘΕΙ 0,0% 0,00  0,0% 0,00  0,0% 0,00  

ΔΙΑΞΡΡΦΩΘ ΠΕΡΙΒΑΝΝΡΟΣΡ  

ΧΩΡΡΤ  
20,0% 352.685,40  20,0% 352.685,40  20,0% 352.685,40  

ΠΕΟΡΔΡΧΕΙΑΜΡ ΕΠΡΠΝΙΞΡ 0,0% 0,00  0,0% 0,00  0,0% 0,00  

ΤΟΡΝΡ   3.871.679,10    5.005.476,10    3.028.195,25  

 

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ 

Ρ
Ο

ΣΟ
ΣΤ

Ο
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Λ
Ο

Ρ
Ο

ΙΘ
ΣΘ

Σ 

4ο ΕΠΑΞΘΟΡ 

Ρ
Ο

ΣΟ
ΣΤ

Ο
 Υ

Λ
Ο

Ρ
Ο

ΙΘ
ΣΘ

Σ 

5ο ΕΠΑΞΘΟΡ 

ΜΣΙΡΙΑΜΑ  10,0% 1.102.225,90  15,0% 1.653.338,85  

ΞΘΧΑΟΡΝΡΓΙΜΡ 

 ΕΠΡΠΝΙΞΡ 
20,0% 647.884,00  20,0% 647.884,00  

ΕΡΓΑ ΤΠΡΔΡΞΘ 20,0% 212.316,00  20,0% 212.316,00  

ΞΕΣΑΦΡΡΙΜΑ ΞΕΑ     100,0% 148.484,00  

ΑΩΞΑΣΕ 

ΑΜΙΟΘΣΡΠΡΙΘΕΙ 
50,0% 539.000,00  50,0% 539.000,00  

ΔΙΑΞΡΡΦΩΘ 

ΠΕΡΙΒΑΝΝΡΟΣΡ  ΧΩΡΡΤ  
20,0% 352.685,40  20,0% 352.685,40  

ΠΕΟΡΔΡΧΕΙΑΜΡ 

ΕΠΡΠΝΙΞΡ 
50,0% 1.881.627,00  50,0% 1.881.627,00  

ΤΟΡΝΡ   4.735.738,30    5.435.335,25  
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2.11. ΠΡΡΒΝΕΠΡΞΕΟΑ ΑΠΡΣΕΝΕΞΑΣΑ 5ΕΣΙΑ – Βιωςιμότητα τησ 

Ξονάδασ 

2.11.1. Παραγωγική Δυναμικότητα 

Θ παραγωγικι δυναμικότθτα τθσ μονάδασ είναι θμερθςίωσ 237 διανυκτερεφςεισ και 

111 δωμάτιο-διανυκτερεφςεισ. Ζτςι το ξενοδοχείο ετθςίωσ μπορεί να παράγει τθν 

θμεριςια δυναμικότθτα του επί τον αρικμό των θμερϊν. Επειδι όμωσ τα πρϊτα 

τουλάχιςτον χρόνια κα είναι εποχιακι θ λειτουργία μποροφμε να υπολογίςουμε και 

τθν παραγωγικι δυνατότθτα ςε 6 μινεσ που είναι θ καλοκαιρινι περίοδοσ.  

 

 

 

 

 

Από το τρίτο ζτοσ και μετά, το επιχειρθςιακό ςχζδιο τθσ εταιρίασ προβλζπει 

λειτουργία 12 μινεσ το χρόνο, γεγονόσ που διπλαςιάηει τθν παραγωγικι δυνατότθτα 

τθσ μονάδασ ςε δωμάτια και αντίςτοιχα ςε διανυκτερεφςεισ όπωσ φαίνεται ςτον 

παραπάνω πίνακα. 

2.12. Προβλζψεισ πωλήςεων 

Για να γίνουν οι προβλζψεισ πωλιςεων πρζπει να προβλζψουμε τθν πλθρότθτα του 

ξενοδοχείου κατά τουσ μινεσ λειτουργίασ, όπωσ επίςθσ και ποια τιμι αντιςτοιχεί ςε 

κάκε περίοδο. Οι τιμζσ ανά διανυκτζρευςθ που βλζπουμε παρακάτω ζχουν βρεκεί 

από ζρευνα αγοράσ που ζγινε ςτθν Σαντορίνθ για ξενοδοχεία τθσ ίδιασ κατθγορίασ. 

 

ΣΙΞΘ /  / ΔΙΑΟΤΜΣΕΡΕΤΘ   € 

ΑΡΙΘΞΡ 

ΔΩΞΑΣΙΩΟ 
111 

ΑΡΙΘΞΡ 

ΜΝΙΟΩΟ 
237  

ΙΑΝΟΥΑΙΟΣ 80,0 € 

ΦΕΒΟΥΑΙΟΣ 80,0 € 

ΜΑΤΙΟΣ 80,0 € 

 

ΘΞΕΡΕ 

 

365 180 

Δωματιοδιανυκτερεφςεισ 40.515 19.980 

Διανυκτερεφςεισ 86.505 42.660 
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ΑΡΙΛΙΟΣ 110,0 € 

ΜΑΙΟΣ 110,0 € 

ΙΟΥΝΙΟΣ 120,0 € 

ΙΟΥΛΙΟΣ 120,0 € 

ΑΥΓΟΥΣΤΟΣ 120,0 € 

ΣΕΡΤΕΜΒΙΟΣ 120,0 € 

ΟΚΤΩΒΙΟΣ 80,0 € 

ΝΟΕΜΒΙΟΣ 80,0 € 

ΔΕΚΕΜΒΙΟΣ 80,0 € 

 

Επίςθσ παρακάτω φαίνεται αναλυτικά θ πλθρότθτα κάκε μινα για τα πζντε πρϊτα 

χρόνια τθσ λειτουργίασ. Ππωσ φαίνεται από το  3ο ζτοσ θ λειτουργία από εποχιακι 

προβλζπεται να γίνει 12 μινεσ το χρόνο. Σε αυτό πολφ ςθμαντικό ρόλο κα παίξει θ 

φπαρξθ του spa, κακϊσ κα προςελκφει πελάτεσ όλο το χρόνο. 

 

ΠΡΡΣΡ ΞΕΘ ΠΝΘΡΡΣΘΣΑ/ ΕΣΡ/ΞΘΟΑ 

  1ο ετοσ 2ο ετοσ 3ο ετοσ 4ο ετοσ 5ο ετοσ 

  
ΜΘΝΙΑΙΑ 

ΡΛΘΟΤΘΤΑ % 

ΜΘΝΙΑΙΑ 

ΡΛΘΟΤΘΤΑ % 

ΜΘΝΙΑΙΑ 

ΡΛΘΟΤΘΤΑ % 

ΜΘΝΙΑΙΑ 

ΡΛΘΟΤΘΤΑ % 

ΜΘΝΙΑΙΑ 

ΡΛΘΟΤΘΤΑ % 

ΙΑΝΟΥΑΙΟΣ 0,0% 0,0% 30,0% 30,9% 31,8% 

ΦΕΒΟΥΑΙΟΣ 0,0% 0,0% 30,0% 30,9% 31,8% 

ΜΑΤΙΟΣ 0,0% 0,0% 30,0% 30,9% 31,8% 

ΑΡΙΛΙΟΣ 60,0% 61,8% 63,7% 65,6% 67,5% 

ΜΑΙΟΣ 70,0% 72,1% 74,3% 76,5% 78,8% 

ΙΟΥΝΙΟΣ 80,0% 82,4% 84,9% 87,4% 90,0% 

ΙΟΥΛΙΟΣ 89,0% 91,7% 100,0% 100,0% 100,0% 

ΑΥΓΟΥΣΤΟΣ 95,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

ΣΕΡΤΕΜΒΙΟΣ 70,0% 72,1% 74,3% 76,5% 78,8% 

ΟΚΤΩΒΙΟΣ 0,0% 0,0% 30,0% 30,9% 31,8% 

ΝΟΕΜΒΙΟΣ 0,0% 0,0% 30,0% 30,9% 31,8% 

ΔΕΚΕΜΒΙΟΣ 0,0% 0,0% 30,0% 30,9% 31,8% 

M.O. ΕΣΘΙΑ 

ΠΝΘΡΡΣΘΣΑ 
77,3% 80,0% 56,4% 57,6% 58,8% 
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Αντίςτοιχα ςτον παρακάτω πίνακα βλζπουμε το γινόμενο των δυο παραπάνω 

πινάκων, υπολογίηοντασ ζτςι τα αναμενόμενα ζςοδα από διανυκτερεφςεισ του 

ξενοδοχείου. 

 

  

ΕΡΔΑ ΑΠΡ ΔΙΑΟΤΜΣΕΡΕΤΕΙ  (Ε €) 

  

  

  

  

  1ο ετοσ 2ο ετοσ 3ο ετοσ 4ο ετοσ 5ο ετοσ 

ΙΑΝΟΥΑΙΟΣ 0,00 0,00 170.640,00 175.759,20 181.031,98 

ΦΕΒΟΥΑΙΟΣ 0,00 0,00 170.640,00 175.759,20 181.031,98 

ΜΑΤΙΟΣ 0,00 0,00 170.640,00 175.759,20 181.031,98 

ΑΡΙΛΙΟΣ 469.260,00 483.337,80 497.837,93 512.773,07 528.156,26 

ΜΑΙΟΣ 547.470,00 563.894,10 580.810,92 598.235,25 616.182,31 

ΙΟΥΝΙΟΣ 682.560,00 703.036,80 724.127,90 745.851,74 768.227,29 

ΙΟΥΛΙΟΣ 759.348,00 782.128,44 853.200,00 853.200,00 853.200,00 

ΑΥΓΟΥΣΤΟΣ 810.540,00 853.200,00 853.200,00 853.200,00 853.200,00 

ΣΕΡΤΕΜΒΙΟΣ 597.240,00 615.157,20 633.611,92 652.620,27 672.198,88 

ΟΚΤΩΒΙΟΣ 0,00 0,00 170.640,00 175.759,20 181.031,98 

ΝΟΕΜΒΙΟΣ 0,00 0,00 170.640,00 175.759,20 181.031,98 

ΔΕΚΕΜΒΙΟΣ 0,00 0,00 170.640,00 175.759,20 181.031,98 

ΤΟΡΝΙΜΑ / ΕΣΡ 3.866.418,00 4.000.754,34 5.166.628,68 5.270.435,54 5.377.356,60 

 

Επίςθσ εκτόσ από τα ζςοδα από διανυκτερεφςεισ υπολογίηουμε επιπλζον ζςοδα 10 

ευρϊ για το πρωινό ςτο οποίο υπολογίηεται ότι κα ςυμμετζχουν όλοι οι πελάτεσ, και 

επιπλζον ζςοδα από εςτιατόρια μπαρ 30 ευρϊ όπου υπολογίηεται να ςυμμετζχουν το 

80% των πελατϊν που μζνουν ςτο ξενοδοχείο. Σφμφωνα με τισ προχπολογιςμζνεσ 

πλθρότθτεσ και με τα παραπάνω, υπολογίηουμε τα αναμενόμενα ζςοδα από τα 

επιςιτιςτικά τμιματα για κάκε ζτοσ. 

Υπολογίηεται επίςθσ ότι το 30% των πελατϊν κα κάνει χριςθ του κζντρου 

αναηωογόνθςθσ (spa) και κα ξοδεφει 15 ευρϊ τθν θμζρα. Τζλοσ ςε αυτά προςκζτουμε 

και άλλα extra ζςοδα για να βγάλουμε τα ςυνολικά ζςοδα τθσ μονάδασ 

 

ΠΙΟΑΜΑ ΤΟΡΝΙΜΩΟ ΕΡΔΩΟ ΕΠΕΟΔΤΘ (ςε €) 
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ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ 1ο ετοσ 2ο ετοσ 3ο ετοσ 4ο ετοσ  5ο ετοσ 

ΕΡΔΑ ΑΠΡ ΔΙΑΟΤΜΣΕΡΕΤΕΙ  3.866.418 € 3.866.418 € 5.166.629 € 5.270.436 € 5.377.357 € 

ΕΡΔΑ  ΠΕΟΡΔΡΧΕΙΡΤ  ΑΠΡ ΠΡΩΛΟΑ 

- ΜΑΦΕΣΕΡΙΑ -ΞΠΑΡ - ΕΣΙΑΣΡΡΙΡ 
1.121.674 € 1.160.521 € 1.636.706 € 1.671.302 € 1.706.937 € 

ΝΡΙΠΑ  ΕΡΔΑ:  (π.χ ΤΟΕΣΙΑΕΙ - 

ΕΟΡΙΜΙΑΕΙ ΜΑΣΑΣΘΞΑΣΩΟ -

ΕΜΔΘΝΩΕΙ & ΠΡΡΣΡ ΕΠΙ ΡΝΩΟ 

ΣΩΟ  ΑΝΝΩΟ ΕΡΔΩΟ) 

385.384 € 410.720 € 461.635 € 490.145 € 520.930 € 

ΤΟΡΝΡ 5.373.476 € 5.437.659 € 7.264.969 € 7.431.882 € 7.605.223 € 

 

2.13. Προβλζψεισ  Μόςτουσ  

Για να προβλζψουμε τα ζξοδα τθσ λειτουργίασ από τθν εμπειρία τθσ εταιρίασ 

εφαρμόηουμε κάποια ποςοςτά επί των εςόδων ςτα οποία κινοφνται τα επιμζρουσ 

κόςτθ. Στον παρακάτω πίνακα φαίνονται αναλυτικά ανά είδοσ εξόδου και αντίςτοιχου 

ποςοςτό του ποςό του κόςτουσ που προκφπτει.  

ΝΡΙΠΑ ΕΠΡΔΑ  (Ε €) 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΘ ΕΠΡΔΡΤ 

ΑΟΑΦΡΡΑ  

ΕΠΡΔΡΤ &  

ΞΡΟΑΔΑ ΞΕΣΡΘΘ 

1ο ετοσ 2ο ετοσ 3ο ετοσ 4ο ετοσ 5ο ετοσ 

Ζξοδα διατροφισ 

προςωπικοφ 

ΑΝΘΩΡΟΘΜΕΕΣ 

(αρικμόσ) 
7.920  7.920  7.920  7.920  7.920  

χ  (€ / εργαηόμενο) 3,0 € 3,0 € 3,0 € 3,0 € 3,0 € 

ΤΟΡΝΡ (= €) 23.760 € 23.760 € 27.324 € 27.324 € 27.324 € 

Ζξοδα κακαριότθτασ 

- ιματιςμοφ 

ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ Κ.Ε. (€) 5.373.476 € 5.437.659 € 7.264.969 € 7.431.882 € 7.605.223 € 

χ  (%) 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 10.747 € 10.875 € 14.530 € 14.864 € 15.210 € 

Ζξοδα για ενζργεια 

ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ Κ.Ε. (€) 5.373.476 € 5.437.659 € 7.264.969 € 7.431.882 € 7.605.223 € 

χ  (%) 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 80.602 € 81.565 € 108.975 € 111.478 € 114.078 € 

Διάφορα αναλϊςιμα 

ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ Κ.Ε. (€) 5.373.476 € 5.437.659 € 7.264.969 € 7.431.882 € 7.605.223 € 

χ  (%) 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 26.867 € 27.188 € 36.325 € 37.159 € 38.026 € 

Ζξοδα ςυντθριςεωσ 

ΑΞΙΑ ΡΑΓΙΩΝ 22.076.424 € 22.076.424 € 22.076.424 € 22.076.424 € 22.076.424 € 

χ  (%) 0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 110.382 € 110.382 € 220.764 € 331.146 € 441.528 € 

Αςφάλιςτρα 

(αςφάλιςθσ παγίων, 

& αςτικισ ευκφνθσ) 

ΑΞΙΑ ΡΑΓΙΩΝ 22.076.424 € 22.076.424 € 22.076.424 € 22.076.424 € 22.076.424 € 

χ  (%) 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 33.115 € 33.115 € 33.115 € 33.115 € 33.115 € 

Ζξοδα διάκεςθσ  

(Ρρομικειεσ ςε 

τουριςτικά γραφεία 

& διαφιμιςθ κλπ)  

ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ Κ.Ε. (€) 5.373.476 € 5.437.659 € 7.264.969 € 7.431.882 € 7.605.223 € 

χ  (%) 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 188.072 € 190.318 € 254.274 € 260.116 € 266.183 € 
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Ζξοδα Διοίκθςθσ ( 

Γενικά ζξοδα 

λειτουργίασ κλπ) 

ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ Κ.Ε. (€) 5.373.476,0 € 5.437.659,0 € 7.264.969,4 € 7.431.882,3 € 7.605.223,3 € 

χ  (%) 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 

ΤΟΡΝΡ (= €) 161.204 € 163.130 € 217.949 € 222.956 € 228.157 € 

ΤΟΡΝΡ     634.749 € 640.333 € 913.255 € 1.038.159 € 1.163.622 € 

 

Ζτςι για να διαμορφϊςουμε το ςυνολικό κόςτοσ λειτουργίασ κα προςκζςουμε τισ 

δαπάνεσ του προςωπικοφ (που κα αναλφςουμε ςτο επόμενο κεφάλαιο), τα λοιπά 

ζξοδα που παραπάνω υπολογίςαμε και ζξοδα αναλωςίμων Ραραςκευισ τροφίμων 

και ποτϊν. 

ΞΕΘ ΣΙΞΘ ΔΙΑΘΕΘ/ 

ΞΡΟΑΔΑ 

ΜΡΣΡ ΑΓΡΡΩΟ/ 

ΣΙΞΘ ΠΩΝΘΘ  
ΠΡΡ 

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ € % € 

(α)  

Ρρωϊνό 
10,0 € 15,0% 1,50  

(β) 

Εςτιατόριο 
20,0 € 20,0% 4,00  

(γ) 

Μπάρ, Καφετζρια 

κλπ 

10,0 € 15,0% 1,50  

 

Ζτςι το κόςτοσ των επιςιτιςτικϊν τμθμάτων ςε τρόφιμα και ποτά υπολογίηεται ωσ 

ποςοςτό των εςόδων ςφμφωνα με τον παραπάνω πίνακα. Το τελικό λειτουργικό 

κόςτοσ διαμορφϊνεται τελικά όπωσ παρακάτω: 

ΝΕΙΣΡΤΡΓΙΜΡ ΜΡΣΡ ΕΠΕΟΔΤΘ(Ε €) 

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ 1ο ΕΣΡ 2ο ΕΣΡ 3ο ΕΣΡ 4ο ΕΣΡ 5ο ΕΣΡ 

ΕΠΡΔΑ ΑΞΡΙΒΘ ΕΡΓΑΗΡΞΕΟΩΟ   328.800 € 338.664 € 401.148 € 413.182 € 425.577 € 

ΕΠΡΔΑ ΑΟΑΝΩΙΞΩΟ - 

ΠΑΡΑΜΕΤΘ ΣΡΡΦΙΞΩΟ ΠΡΣΩΟ  
194.643 € 201.385 € 326.619 € 333.523 € 340.634 € 

ΝΡΙΠΑ ΕΠΡΔΑ 

(ΠΕΡΙΝΑΞΒΑΟΡΟΣΑΙ ΕΠΡΔΑ 

ΔΙΡΙΜΘΘ & ΔΙΑΘΕΘ) 

634.749 € 640.333 € 913.255 € 1.038.159 € 1.163.622 € 

ΤΟΡΝΡ ΝΕΙΣΡΤΡΓΙΜΡΤ ΜΡΣΡΤ 1.158.193 € 1.180.382 € 1.641.022 € 1.784.864 € 1.929.833 € 
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2.14. Δαπάνεσ Προςωπικοφ 

Οι δαπάνεσ προςωπικοφ είναι το μεγαλφτερο ποςοςτό του κόςτουσ ενόσ ξενοδοχείου. 

Ραρακάτω παρακζτουμε μια λίςτα με τισ ειδικότθτεσ που χρειάηονται για τθν 

λειτουργία τθσ νζασ μονάδασ: μάγειρεσ, ςερβιτόροι groom κλπ, κακϊσ και το ςφνολο 

των κζςεων που χρειάηεται για κάκε ειδικότθτα. Το Μθνιαό Κόςτοσ, περιλαμβάνει 

όλεσ τισ επιβαρφνςεισ (εργοδοτικζσ ειςφορζσ,  επιδόματα, εργαςία Κυριακϊν, αργιϊν 

και νφχτασ, δϊρων, εκτόσ φόρου) για κάκε εργαηόμενο, οπότε μποροφμε εφκολα να 

υπολογίςουμε το ετιςιο κόςτοσ τουσ. 
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ΕΙΔΙΜΡΣΘΣΕ ΑΠΑΧΡΝΡΤΞΕΟΩΟ 

 6 μήνεσ       

ΔΙΕΥΘΥΝΤΘΣ ΛΟΓΙΣΤΘΙΟΥ 1  6,0  2.000 € 12.000 € 

ΥΡΑΛΛΘΛΟΙ ΥΡΟΔΟΧΘΣ 6  36,0  1.300 € 46.800 € 

ΥΡΕΥΘΥΝΟΣ ΚΑΤΘΣΕΩΝ 1  6,0  1.500 € 9.000 € 

ΜΑΓΕΙΑΣ 2  12,0  1.800 € 21.600 € 

ΒΟΘΘΟΣ ΜΑΓΕΙΑ 3  18,0  1.200 € 21.600 € 

ΡΟΣΩΡΙΚΟ ΚΟΥΗΙΝΑΣ 5  30,0  1.200 € 36.000 € 

ΜΑΙΤ 2  12,0  1.600 € 19.200 € 

ΣΕΒΙΤΟΟΙ 6  36,0  1.200 € 43.200 € 

ΡΟΣΩΡΙΚΟ ΚΑΘΑΙΟΤΘΤΑΣ 10  60,0  1.100 € 66.000 € 

ΡΟΣΩΡΙΚΟ ΜΡΑ 5  30,0  1.200 € 36.000 € 

ΛΟΙΡΕΣ ΕΙΔΙΚΟΤΘΤΕΣ 2  12,0  1.000 € 12.000 € 

GROOM 1  6,0  900 € 5.400 € 

ΤΟΡΝΡ 44  264  1.245 € 328.800  

 

2.15. Αποςβζςεισ 

Οι αποςβζςεισ των παγίων ςτοιχείων ξεκινάνε από τον πρϊτο χρόνο και 

διαμορφϊνονται ανάλογα με το ποςοςτό τθσ κάκε κατθγορίασ του παγίου τθσ 

επζνδυςθσ, όπωσ ζχει προχπολογιςτεί από τουσ μθχανικοφσ τθσ εταιρίασ. 

 

  ΕΣΘΙΑ ΑΠΡΒΕΘ  (Ε €) 



49 
 

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ 

Τ
Ο

ΣΕ
Ν

Ε
ΣΘ

 

 Α
Π

Ρ
Β

Ε
Θ

 

ΑΠΙΑ ΠΡΡ 

ΑΠΡΒΕΘ 
1ο ζτοσ 2ο ετοσ 3ο ζτοσ 4ο ζτοσ 5ο ζτοσ 

 

              

ΚΤΙΙΑΚΑ  5% 11.022.259 551.113 551.113 551.113 551.113 551.113 

ΜΘΧΑΝΟΛΟΓΙΚΟΣ 

 ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ 
12% 3.239.420 388.730 388.730 388.730 388.730 388.730 

ΕΓΑ ΥΡΟΔΟΜΘΣ 10% 1.061.580 106.158 106.158 106.158 106.158 106.158 

ΜΕΤΑΦΟΙΚΑ ΜΕΣΑ 12% 148.484 17.818 17.818 17.818 17.818 17.818 

ΑΣΩΜΑΤΕΣ 

ΑΚΙΝΘΤΟΡΟΙΘΣΕΙΣ 
20% 1.078.000 215.600 215.600 215.600 215.600 215.600 

ΔΙΑΜΟΦΩΣΘ 

ΡΕΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ  

ΧΩΟΥ  

6% 1.763.427 105.806 105.806 105.806 105.806 105.806 

ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑΚΟΣ 

ΕΞΟΡΛΙΣΜΟΣ 
12% 3.763.254 451.590 451.590 451.590 451.590 451.590 

ΤΟΡΝΡ               

    22.076.424 1.836.816 1.836.816 1.836.816 1.836.816 1.836.816 

 

2.16. Σόκοι Δανείων 

Για να μπορζςει να υλοποιθκεί θ επζνδυςθ χρειάηεται να λθφκεί δάνειο αξίασ 

€17.641.424. Το δάνειο αυτό κα ζχει διάρκεια 20 χρόνια και επιτόκιο 8%. Οι 

τοκοχρεολυτικζσ δόςεισ κα είναι ιςόποςεσ και θ περίοδοσ χάριτοσ κα είναι 3 ζτθ. Πςο 

δθλαδι και θ διάρκεια καταςκευισ του ζργου. Με τθν Λειτουργία του ξενοδοχείου 

ξεκινάνε και οι τοκοχρεολυτικζσ δόςεισ οπότε κα μπορεί να τισ αποπλθρϊνει από το 

λειτουργικό κζρδοσ. Αυτά ςυνοψίηονται ςτο παρακάτω πίνακα. 

ΑΟΑΝΤΘ ΠΡΡΒΝΕΠΡΞΕΟΩΟ  ΔΡΕΩΟ  ΔΑΟΕΙΡΤ ΕΠΕΟΔΤΘ  (Ε €) 

ΥΨΟΣ ΔΑΝΕΙΟΥ 17.641.424,00 €   

ΕΡΙΤΟΚΙΟ 8,00%   

 ΔΙΑΚΕΙΑ ΔΑΝΕΙΟΥ 20 ζτθ 

     ΤΟΡΟΣ ΕΞΩΦΛΘΣΘΣ ΙΕ ΣΡΜΡΧ/ΜΕ ΔΡΕΙ  

ΡΕΙΟΔΟΣ ΧΑΙΤΟΣ 3  ζτθ 

ΡΟΒΛΕΡΟΜΕΝΟ ΡΟΣΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟΡΟΙΘΣΘΣ ΤΟΚΩΝ 

ΡΕΙΟΔΟΥ ΧΑΙΤΟΣ 
4.581.689,5    

ΥΨΟΣ ΔΑΝΕΙΟΥ ΜΕΤΑ ΤΘΝ ΚΕΦΑΛΑΙΟΡΟΙΘΣΘ ΤΟΚΩΝ 22.223.113,51 €   
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ΥΨΟΣ ΤΟΚΟΧΕΟΛΥΤΙΚΘΣ ΔΟΣΘΣ 2.436.307,30 €   

 

Σφμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω μποροφμε να υπολογίςουμε τον τόκο και το 

χρεολφςιο για τα επόμενα 20 χρόνια που διαρκεί το δάνειο. Τα αποτελζςματα 

φαίνονται ςτο παρακάτω πίνακα. 

ΕΣΘ 

ΠΝΘΡΩΞΩΟ 
ΣΡΜΡ  ΧΡΕΡΝΤΙΡ ΣΡΜΡΧΡΕΩΝΤΙΡ 

ΤΠΡΝΡΙΠΡ 

ΜΕΦΑΝΑΙΡΤ 

1o 1.411.313,9      19.052.737,9  

2ο 1.524.219,0      20.576.957,0  

3ο 1.646.156,6      22.223.113,5  

4ο 1.777.849,1  658.458,2  2.436.307,3  21.564.655,3  

5ο 1.725.172,4  711.134,9  2.436.307,3  20.853.520,4  

6ο 1.668.281,6  768.025,7  2.436.307,3  20.085.494,7  

7ο 1.606.839,6  829.467,7  2.436.307,3  19.256.027,0  

8ο 1.540.482,2  895.825,1  2.436.307,3  18.360.201,9  

9ο 1.468.816,2  967.491,1  2.436.307,3  17.392.710,7  

10ο 1.391.416,9  1.044.890,4  2.436.307,3  16.347.820,3  

11ο 1.307.825,6  1.128.481,7  2.436.307,3  15.219.338,6  

12ο 1.217.547,1  1.218.760,2  2.436.307,3  14.000.578,4  

13ο 1.120.046,3  1.316.261,0  2.436.307,3  12.684.317,4  

14ο 1.014.745,4  1.421.561,9  2.436.307,3  11.262.755,5  

15ο 901.020,4  1.535.286,9  2.436.307,3  9.727.468,6  

16ο 778.197,5  1.658.109,8  2.436.307,3  8.069.358,8  

17ο 645.548,7  1.790.758,6  2.436.307,3  6.278.600,2  

18ο 502.288,0  1.934.019,3  2.436.307,3  4.344.580,9  

19ο 347.566,5  2.088.740,8  2.436.307,3  2.255.840,1  

20ο 180.467,2  2.255.840,1  2.436.307,3  0,0  

ΤΟΡΝΡ 21.321.732,21  12.495.644,90  29.235.687,60    

 

2.17. Πίνακασ Προβλεπόμενων Αποτελεςμάτων πενταετίασ 

Συνοψίηοντασ τα παραπάνω ςτοιχεία εςόδων και κόςτουσ μποροφμε να 

απεικονίςουμε τα αποτελζςματα των επόμενων 5 χρόνων. Ζτςι από τα ποςά των 

εςόδων αφαιροφμε τα προχπολογιςκζντα ςτοιχεία κόςτουσ και βρίςκουμε τα 
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Αποτελζςματα προ Φόρων Αποςβζςεων και Τόκων (ι EBITDA Earnings Before Interest 

Tax Depreciation Amortization). 

Στθν Συνζχεια αφαιροφμε τουσ τόκουσ τισ αποςβζςεισ και τουσ φόρουσ και βρίςκουμε 

το κακαρό αποτζλεςμα για κάκε ζτοσ. 

ΠΡΡΒΝΕΠΡΞΕΟΡ ΝΡΓΑΡΙΑΞΡ ΕΜΞΕΣΑΝΕΤΘ ΜΑΙ ΑΠΡΣΕΝΕΞΑΣΩΟ ΧΡΘΕΩ ΕΠΕΟΔΤΘ                    

  1ο ΕΣΡ 2ο ΕΣΡ 3ο ΕΣΡ 4ο ΕΣΡ 5ο ΕΣΡ 

ΕΡΔΑ           

Μφκλοσ εργαςιϊν 5.373.476,01  5.437.659,05  7.264.969,37  7.431.882,33  7.605.223,27  

Δαπάνεσ προςωπικοφ 328.800,00  338.664,00  401.147,51  413.181,93  425.577,39  

Ζξοδα αγοράσ - παραςκευισ - τροφίμων - 

ποτϊν 
194.643,36  201.384,56  284.016,54  290.020,10  296.203,76  

Ζξοδα διατροφισ προςωπικοφ 23.760,00  23.760,00  27.324,00  27.324,00  27.324,00  

Ζξοδα κακαριότθτασ - ιματιςμοφ 10.746,95  10.875,32  14.529,94  14.863,76  15.210,45  

Ζξοδα για ενζργεια 80.602,14  81.564,89  108.974,54  111.478,23  114.078,35  

Ετιςιο κόςτοσ ςυντιρθςθσ παγίων 110.382,12  110.382,12  220.764,24  331.146,36  441.528,48  

Αςφάλιςτρα (αςφάλιςθσ παγίων, & αςτικισ 

ευκφνθσ) 
33.114,64  33.114,64  33.114,64  33.114,64  33.114,64  

Ζξοδα διάκεςθσ  (Ρρομικειεσ ςε τουριςτικά 

γραφεία & διαφιμιςθ κλπ)  
188.071,66  190.318,07  254.273,93  260.115,88  266.182,81  

Ζξοδα Διοίκθςθσ ( Γενικά ζξοδα λειτουργίασ 

κλπ) 
161.204,28  163.129,77  217.949,08  222.956,47  228.156,70  

Ζξοδα για αναλϊςιμα 26.867,38  27.188,30  36.324,85  37.159,41  38.026,12  

            

ΤΟΡΝΡ ΕΠΡΔΩΟ 1.158.192,5  1.180.381,7  1.598.419,3  1.741.360,8  1.885.402,7  

            

ΑΠΡΣΕΝΕΞΑΣΑ ΠΡΡ ΣΡΜΩΟ ΑΠΡΒΕΕΩΟ & 

ΦΡΡΩΟ 
4.215.283,5  4.257.277,4  5.666.550,1  5.690.521,5  5.719.820,6  

            

Ξείον :           

-τόκοι μακρ/μου δανείου νζασ επενδφςεωσ 1.411.313,9  1.524.219,0  1.646.156,6  1.777.849,1  1.725.172,4  

ΑΠΡΣΕΝΕΞΑ ΠΡΡ ΑΠΡΒΕΕΩΟ & ΦΡΡΩΟ 
2.803.969,56  2.733.058,36  4.020.393,55  3.912.672,45  3.994.648,15  

Αποςβζςεισ (ςυνολικζσ ) 1.836.815,5  1.836.815,5  1.836.815,5  1.836.815,5  1.836.815,5  

            

ΑΠΡΣΕΝΕΞΑ ΠΡΡ ΦΡΡΩΟ 967.154,03  896.242,83  2.183.578,02  2.075.856,92  2.157.832,62  

            

Μείον : φόροσ ειςοδιματοσ 193.430,81  179.248,57  436.715,60  415.171,38  431.566,52  

                     

ΜΑΘΑΡΡ ΑΠΡΣΕΝΕΞΑ 773.723,23  716.994,26  1.746.862,42  1.660.685,54  1.726.266,10  
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2.18. Προβλζψεισ Ροϊν Μεφαλαίων 

Στον παρακάτω πίνακα κα παρουςιάςουμε τισ ταμειακζσ ροζσ του ζργου. Θα 

ακροίςουμε όλεσ τισ ειςροζσ (δθλαδι όλα τα γεγονότα που δθμιουργοφν μια κετικι 

ροι χριματοσ) και κα ακροίςουμε όλεσ τισ εκροζσ (δθλαδι όλα τα γεγονότα που 

δθμιουργοφν μια αρνθτικι ροι χριματοσ). Θ διαφορά των δφο κα μασ δϊςει τθν 

μεταβολι του κεφαλαίου κίνθςθσ για κάκε ζτοσ 

  

Περίοδοσ ςχεδιαςμοφ & καταςκευήσ 1ο ΕΣΡ 2ο ΕΣΡ 3ο ΕΣΡ 4ο ΕΣΡ 5ο ΕΣΡ 

1ο ΕΣΡ 2ο ΕΣΡ 3ο ΕΣΡ Περίοδοσ λειτουργίασ τησ Ξονάδασ 

Α. Ειςροζσ                 

Κζρδθ προ 

αποςβζςεων 
      2.803.970 2.733.058 4.020.394 3.912.672 3.994.648 

Κδια ςυμμετοχι       0 0 0 0 0 

Μακροπόκεςμα 

δάνεια 
1.699.179 8.033.671 7.998.574 0 0 0 0 0 

Κεφάλαιο κίνθςθσ       -190.464 -188.900 -254.635 -248.546 -242.784 

Ενιςχφςεισ 

Δθμοςίου 
2.172.500   2.172.500 0 0 0 0 0 

ΤΟΡΝΡ  Α 3.871.679 8.033.671 10.171.074 2.613.505 2.544.158 3.765.759 3.664.127 3.751.864 

Β. Εκροζσ                 

Δαπάνεσ 

επζνδυςθσ 
3.871.679 8.033.671 10.171.074   0 0 0 0 

Λοιπζσ  

προλειτουργικζσ 

δαπάνεσ (project 

management) 

10.000 12.000 14.400 0 0 0 0 0 

Τόκοι 

καταςκευαςτικισ 

περιόδου 

                

Χρεωλφςια  νζου 

επενδυτικοφ 

δανείου 

  0   658.458 711.135 768.026 829.468 895.825 

Χρεωλφςια 

παλαιϊν 

μακροπόκεςμων 

δανείων 

      0 0       

Εξυπθρζτθςθ 

πιςτϊςεων  

προμθκευτϊν 

(παγίων) 

      0 0 0 0 0 

Φόροι       193.431 179.249 436.716 415.171 431.567 
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ειςοδιματοσ 

Αμοιβζσ Δ.Σ.       77.372 121.991 253.981 318.457 363.701 

Μερίςματα       116.058 182.987 507.961 636.914 727.402 

Λοιπζσ εκροζσ                 

ΣΥΝΟΛΟ Β 3.881.679 8.045.671 10.185.474 1.045.320 1.195.362 1.966.683 2.200.010 2.418.494 

Μεταβολι 

Κεφαλαίου 

Κίνθςθσ (Α-Β ) -10.000 -12.000 -14.400 1.568.186 1.348.796 1.799.075 1.464.117 1.333.370 

 

2.19. Ανάλυςη Οεκροφ ημείου 

Ραρακάτω κα επιχειριςουμε να διαχωρίςουμε ςφμφωνα με τισ υποδείξεισ τθσ 

επιχείρθςθσ τα προβλεπόμενα κόςτθ ςε ςτακερά και μεταβλθτά, βάηοντασ τα 

αντίςτοιχα ποςοςτά. Ππωσ κα δοφμε παρακάτω υπολογίηουμε για κάκε ποςοςτό των 

πωλιςεων το αντίςτοιχο ποςοςτό του μεταβλθτοφ κόςτουσ και βρίςκουμε τι 

αποτζλεςμα κα ζχει. Στο ποςοςτό των πωλιςεων που το αποτζλεςμα είναι 0 ζχουμε 

το Νεκρό Σθμείο. Το ποςοςτό των πωλιςεων δθλαδι πάνω από το οποίο θ 

ξενοδοχειακι μονάδα ζχει κζρδοσ, και κάτω από αυτό το επίπεδο πωλιςεων ζχει 

ηθμιά. 

Για να βροφμε το ποςοςτό των πωλιςεων που αντιςτοιχεί το νεκρό ςθμείο, 

εφαρμόηουμε τον τφπο: 

𝛮𝛦𝛫𝛲𝛰 𝛴𝛨𝛭𝛦𝛪𝛰 % =
𝛴𝜏𝛼𝜃휀𝜌ό 𝛫ό𝜍𝜏𝜊𝜎

Έ𝜍𝜊𝛿𝛼 − 𝛭휀𝜏𝛼𝛽𝜆𝜂𝜏ό 𝛫ό𝜍𝜏𝜊𝜎
% 

Ζτςι ςτισ επόμενεσ παραγράφουσ εφαρμόηουμε τα παραπάνω για κάκε τα 5 πρϊτα 

ζτθ λειτουργίασ τθσ ξενοδοχειακισ μονάδασ. 

2.19.1. 1ο Ζτοσ 

Για να υπολογίςουμε το Νεκρό Σθμείο ομαδοποιοφμε τα ζξοδα από τα αποτελζςματα 

χριςθσ, και με ζνα ποςοςτό για το κακζνα τα μοιράηουμε ςε ςτακερά και μεταβλθτά 

κόςτθ. Ο τρόποσ διαχωριςμοφ ζχει γίνει ςφμφωνα με τθν εμπειρία τθσ εταιρίασ για το 

κάκε είδουσ κόςτουσ. 

1ο ΕΣΡ           

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ ΕΠΡΔΩΟ 
ΣΑΘΕΡΑ 

(%) 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΑ 

(%) 

ΣΑΘΕΡΕ 

ΣΙΞΕ 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΕ 

ΣΙΞΕ 
ΤΟΡΝΡ 

            

Κόςτοσ Ραρεχόμενων 

Υπθρεςιϊν  0,70 0,30 446.987 191.566 638.552 
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Ζξοδα 

Συντιρθςθσ/Αςφάλιςτρα 1,00 0,00 143.497   143.497 

Εξοδα διοίκθςθσ 0,90 0,10 145.084 16.120 161.204 

Εξοδα  λειτουργίασ - διάκεςθσ 0,00 1,00   188.072 188.072 

Ζξοδα για ζντυπα & 

αναλϊςιμα 0,90 0,10 24.181 2.687 26.867 

Τόκοι 1,00 0,00 1.411.314   1.411.314 

            

ΤΟΡΝΡ     2.171.062 398.445 2.569.506 

 

Ζτςι ςτθν ςυνζχεια όπωσ βλζπουμε παρακάτω υπολογίηουμε το προβλεπόμενο 

αποτζλεςμα για κάκε ποςοςτό επί των πωλιςεων που προβλζπει το επιχειρθςιακό 

ςχζδιο. Από τον πίνακα αυτόν (παρακάτω) βρίςκουμε το ποςοςτό εκείνο που το 

αποτζλεςμα είναι «0». Το ποςοςτό αυτό και το αντίςτοιχο επίπεδο πωλιςεων είναι 

το Νεκρό ςθμείο που αναηθτοφμε. 

Το πρϊτο ζτοσ το ποςοςτό των πωλιςεων που αντιςτοιχεί ςτο νεκρό ςθμείο είναι 

43,64% και αντιςτοιχεί ςτισ 2.344.939 ευρϊ. Ζτςι αν θ ξενοδοχειακι μονάδα ζχει 

πωλιςεισ μεγαλφτερεσ από 2.344.939 ευρϊ, ξζρει ότι μπορεί να καλφψει τα 

λειτουργικά τθσ ζξοδα πλιρωσ.  

ΠΡΡΣΡ ΕΠΙ 

ΣΩΟ 

ΠΩΝΘΕΩΟ  (%) 

ΠΩΝΘΕΙ 
ΞΕΣΑΒΝΘΣΡ 

ΜΡΣΡ 

ΣΑΘΕΡΡ 

ΜΡΣΡ 

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ 
ΑΠΡΣ/ΞΑ 

0% 0 0 2.171.062 2.171.062 -2.171.062 

5% 268.674 19.922 2.171.062 2.190.984 -1.922.310 

10% 537.348 39.844 2.171.062 2.210.906 -1.673.559 

15% 806.021 59.767 2.171.062 2.230.829 -1.424.807 

20% 1.074.695 79.689 2.171.062 2.250.751 -1.176.056 

25% 1.343.369 99.611 2.171.062 2.270.673 -927.304 

30% 1.612.043 119.533 2.171.062 2.290.595 -678.552 

35% 1.880.717 139.456 2.171.062 2.310.517 -429.801 

40% 2.149.390 159.378 2.171.062 2.330.440 -181.049 

45% 2.418.064 179.300 2.171.062 2.350.362 67.702 

50% 2.686.738 199.222 2.171.062 2.370.284 316.454 

55% 2.955.412 219.145 2.171.062 2.390.206 565.205 

60% 3.224.086 239.067 2.171.062 2.410.129 813.957 
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65% 3.492.759 258.989 2.171.062 2.430.051 1.062.709 

70% 3.761.433 278.911 2.171.062 2.449.973 1.311.460 

75% 4.030.107 298.833 2.171.062 2.469.895 1.560.212 

80% 4.298.781 318.756 2.171.062 2.489.818 1.808.963 

85% 4.567.455 338.678 2.171.062 2.509.740 2.057.715 

90% 4.836.128 358.600 2.171.062 2.529.662 2.306.466 

95% 5.104.802 378.522 2.171.062 2.549.584 2.555.218 

100% 5.373.476 398.445 2.171.062 2.569.506 2.803.970 

 

Στο παρακάτω διάγραμμα παριςτάνουμε το ςτακερό και το ςυνολικό κόςτοσ 

(ςτακερό και μεταβλθτό) μαηί με τισ πωλιςεισ του ςυγκεκριμζνου ζτουσ. Στον 

οριηόντιο άξονα ζχουμε το ποςοςτό των πωλιςεων του ζτουσ. 

 

2.19.2. 2ο Ζτοσ 

2ο ΕΣΡ           

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ ΕΠΡΔΩΟ 
ΣΑΘΕΡΑ 

(%) 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΑ 

(%) 

ΣΑΘΕΡΕ 

ΣΙΞΕ 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΕ 

ΣΙΞΕ 
ΤΟΡΝΡ 

            

Κόςτοσ Ραρεχόμενων 

Υπθρεςιϊν  0,70 0,30 459.374 196.875 656.249 

Ζξοδα 

Συντιρθςθσ/Αςφάλιςτρα 1,00 0,00 143.497   143.497 

Εξοδα διοίκθςθσ 0,90 0,10 146.817 16.313 163.130 

0

1.000.000

2.000.000

3.000.000

4.000.000

5.000.000

6.000.000

ΠΩΛΗΕΙ ΣΑΘΕΡΟ ΚΟΣΟ ΤΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΟ
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Εξοδα  λειτουργίασ - 

διάκεςθσ 0,00 1,00   190.318 190.318 

Ζξοδα για ζντυπα & 

αναλϊςιμα 0,90 0,10 24.469 2.719 27.188 

Τόκοι 1,00 0,00 1.524.219   1.524.219 

            

ΤΟΡΝΡ     2.298.376 406.225 2.704.601 

 

Το δεφτερο ζτοσ το ποςοςτό των πωλιςεων που αντιςτοιχεί ςτο νεκρό ςθμείο είναι 

45,68% και αντιςτοιχεί ςτισ 2.483.940 ευρϊ. Ζτςι αν θ ξενοδοχειακι μονάδα ζχει 

πωλιςεισ μεγαλφτερεσ από 2.483.940 ευρϊ, ξζρει ότι μπορεί να καλφψει τα 

λειτουργικά τθσ ζξοδα πλιρωσ. 

ΠΡΡΣΡ ΕΠΙ 

ΣΩΟ ΠΩΝΘΕΩΟ  

(%) 

ΠΩΝΘΕΙ ΞΕΣΑΒΝΘΣΡ ΜΡΣΡ ΣΑΘΕΡΡ ΜΡΣΡ 
ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ 
ΑΠΡΣ/ΞΑ 

0% 0 0 2.298.376 2.298.376 -2.298.376 

5% 271.883 20.311 2.298.376 2.318.687 -2.046.804 

10% 543.766 40.622 2.298.376 2.338.999 -1.795.233 

15% 815.649 60.934 2.298.376 2.359.310 -1.543.661 

20% 1.087.532 81.245 2.298.376 2.379.621 -1.292.089 

25% 1.359.415 101.556 2.298.376 2.399.932 -1.040.518 

30% 1.631.298 121.867 2.298.376 2.420.244 -788.946 

35% 1.903.181 142.179 2.298.376 2.440.555 -537.374 

40% 2.175.064 162.490 2.298.376 2.460.866 -285.802 

45% 2.446.947 182.801 2.298.376 2.481.177 -34.231 

50% 2.718.830 203.112 2.298.376 2.501.488 217.341 

55% 2.990.712 223.423 2.298.376 2.521.800 468.913 

60% 3.262.595 243.735 2.298.376 2.542.111 720.485 

65% 3.534.478 264.046 2.298.376 2.562.422 972.056 

70% 3.806.361 284.357 2.298.376 2.582.733 1.223.628 

75% 4.078.244 304.668 2.298.376 2.603.045 1.475.200 

80% 4.350.127 324.980 2.298.376 2.623.356 1.726.771 

85% 4.622.010 345.291 2.298.376 2.643.667 1.978.343 

90% 4.893.893 365.602 2.298.376 2.663.978 2.229.915 

95% 5.165.776 385.913 2.298.376 2.684.289 2.481.487 

100% 5.437.659 406.225 2.298.376 2.704.601 2.733.058 
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Στο παρακάτω διάγραμμα παριςτάνουμε το ςτακερό και το ςυνολικό κόςτοσ 

(ςτακερό και μεταβλθτό) μαηί με τισ πωλιςεισ του ςυγκεκριμζνου ζτουσ. Στον 

οριηόντιο άξονα ζχουμε το ποςοςτό των πωλιςεων του ζτουσ. 

 

 

2.19.3. 3ο Ζτοσ 

3ο ΕΣΡ           

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ ΕΠΡΔΩΟ 
ΣΑΘΕΡΑ 

(%) 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΑ 

(%) 

ΣΑΘΕΡΕ 

ΣΙΞΕ 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΕ 

ΣΙΞΕ 
ΤΟΡΝΡ 

            

Κόςτοσ Ραρεχόμενων 

Υπθρεςιϊν  0,70 0,30 585.195 250.798 835.993 

Ζξοδα 

Συντιρθςθσ/Αςφάλιςτρα 1,00 0,00 253.879   253.879 

Εξοδα διοίκθςθσ 0,90 0,10 196.154 21.795 217.949 

Εξοδα  λειτουργίασ - 

διάκεςθσ 0,00 1,00   254.274 254.274 

Ζξοδα για ζντυπα & 

αναλϊςιμα 0,90 0,10 32.692 3.632 36.325 

Τόκοι 1,00 0,00 1.646.157   1.646.157 
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ΤΟΡΝΡ     2.714.077 530.499 3.244.576 

 

Το τρίτο ζτοσ το ποςοςτό των πωλιςεων που αντιςτοιχεί ςτο νεκρό ςθμείο είναι 

40,30% και αντιςτοιχεί ςτισ 2.927.874 ευρϊ. Ζτςι αν θ ξενοδοχειακι μονάδα ζχει 

πωλιςεισ μεγαλφτερεσ από 2.927.874 ευρϊ, ξζρει ότι μπορεί να καλφψει τα 

λειτουργικά τθσ ζξοδα πλιρωσ. Βλζπουμε ότι λόγω τθσ επζκταςθσ τθσ λειτουργίασ όλο 

το χρόνο το ποςοςτό του νεκροφ ςθμείου ζχει μειωκεί κατά πζντε ποςοςτιαίεσ 

μονάδεσ, δθλαδι τα ςτακερά ζξοδα ζχουν κατανεμθκεί ςε περιςςότερουσ μινεσ 

λειτουργίασ οπότε το ποςοςτό που ςυνειςφζρει κάκε μινασ ςτθν κάλυψθ των 

ςτακερϊν εξόδων ζχει μειωκεί. 

 

ΠΡΡΣΡ ΕΠΙ 

ΣΩΟ 

ΠΩΝΘΕΩΟ  (%) 

ΠΩΝΘΕΙ 
ΞΕΣΑΒΝΘΣΡ 

ΜΡΣΡ 

ΣΑΘΕΡΡ 

ΜΡΣΡ 

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ 
ΑΠΡΣ/ΞΑ 

0% 0 0 2.714.077 2.714.077 -2.714.077 

5% 363.248 26.525 2.714.077 2.740.602 -2.377.353 

10% 726.497 53.050 2.714.077 2.767.127 -2.040.630 

15% 1.089.745 79.575 2.714.077 2.793.652 -1.703.906 

20% 1.452.994 106.100 2.714.077 2.820.177 -1.367.183 

25% 1.816.242 132.625 2.714.077 2.846.702 -1.030.459 

30% 2.179.491 159.150 2.714.077 2.873.226 -693.736 

35% 2.542.739 185.675 2.714.077 2.899.751 -357.012 

40% 2.905.988 212.200 2.714.077 2.926.276 -20.289 

45% 3.269.236 238.725 2.714.077 2.952.801 316.435 

50% 3.632.485 265.250 2.714.077 2.979.326 653.158 

55% 3.995.733 291.774 2.714.077 3.005.851 989.882 

60% 4.358.982 318.299 2.714.077 3.032.376 1.326.605 

65% 4.722.230 344.824 2.714.077 3.058.901 1.663.329 

70% 5.085.479 371.349 2.714.077 3.085.426 2.000.052 

75% 5.448.727 397.874 2.714.077 3.111.951 2.336.776 

80% 5.811.975 424.399 2.714.077 3.138.476 2.673.499 

85% 6.175.224 450.924 2.714.077 3.165.001 3.010.223 

90% 6.538.472 477.449 2.714.077 3.191.526 3.346.947 

95% 6.901.721 503.974 2.714.077 3.218.051 3.683.670 

100% 7.264.969 530.499 2.714.077 3.244.576 4.020.394 
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Στο παρακάτω διάγραμμα παριςτάνουμε το ςτακερό και το ςυνολικό κόςτοσ 

(ςτακερό και μεταβλθτό) μαηί με τισ πωλιςεισ του ςυγκεκριμζνου ζτουσ. Στον 

οριηόντιο άξονα ζχουμε το ποςοςτό των πωλιςεων του ζτουσ. 

 

2.19.4. 4ο Ζτοσ 

 

4ο ΕΣΡ           

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ ΕΠΡΔΩΟ 
ΣΑΘΕΡΑ 

(%) 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΑ 

(%) 

ΣΑΘΕΡΕ 

ΣΙΞΕ 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΕ 

ΣΙΞΕ 
ΤΟΡΝΡ 

            

Κόςτοσ Ραρεχόμενων Υπθρεςιϊν  0,70 0,30 599.808 257.060 856.868 

Ζξοδα Συντιρθςθσ/Αςφάλιςτρα 1,00 0,00 364.261   364.261 

Εξοδα διοίκθςθσ 0,90 0,10 200.661 22.296 222.956 

Εξοδα  λειτουργίασ - διάκεςθσ 0,00 1,00   260.116 260.116 

Ζξοδα για ζντυπα & αναλϊςιμα 0,90 0,10 33.443 3.716 37.159 

Τόκοι 1,00 0,00 1.777.849   1.777.849 

            

ΤΟΡΝΡ     2.976.022 543.188 3.519.210 
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Το τζταρτο ζτοσ το ποςοςτό των πωλιςεων που αντιςτοιχεί ςτο νεκρό ςθμείο είναι 

43,20%και αντιςτοιχεί ςτισ 3.210.687 ευρϊ. Ζτςι αν θ ξενοδοχειακι μονάδα ζχει 

πωλιςεισ μεγαλφτερεσ από 3.210.687 ευρϊ, ξζρει ότι μπορεί να καλφψει τα 

λειτουργικά τθσ ζξοδα πλιρωσ. 

 

ΠΡΡΣΡ ΕΠΙ 

ΣΩΟ 

ΠΩΝΘΕΩΟ  (%) 

ΠΩΝΘΕΙ 
ΞΕΣΑΒΝΘΣΡ 

ΜΡΣΡ 

ΣΑΘΕΡΡ 

ΜΡΣΡ 

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ 
ΑΠΡΣ/ΞΑ 

0% 0 0 2.976.022 2.976.022 -2.976.022 

5% 371.594 27.159 2.976.022 3.003.181 -2.631.587 

10% 743.188 54.319 2.976.022 3.030.341 -2.287.153 

15% 1.114.782 81.478 2.976.022 3.057.500 -1.942.718 

20% 1.486.376 108.638 2.976.022 3.084.660 -1.598.283 

25% 1.857.971 135.797 2.976.022 3.111.819 -1.253.848 

30% 2.229.565 162.956 2.976.022 3.138.978 -909.414 

35% 2.601.159 190.116 2.976.022 3.166.138 -564.979 

40% 2.972.753 217.275 2.976.022 3.193.297 -220.544 

45% 3.344.347 244.435 2.976.022 3.220.457 123.891 

50% 3.715.941 271.594 2.976.022 3.247.616 468.325 

55% 4.087.535 298.753 2.976.022 3.274.775 812.760 

60% 4.459.129 325.913 2.976.022 3.301.935 1.157.195 

65% 4.830.724 353.072 2.976.022 3.329.094 1.501.629 

70% 5.202.318 380.232 2.976.022 3.356.254 1.846.064 

75% 5.573.912 407.391 2.976.022 3.383.413 2.190.499 

80% 5.945.506 434.550 2.976.022 3.410.572 2.534.934 

85% 6.317.100 461.710 2.976.022 3.437.732 2.879.368 

90% 6.688.694 488.869 2.976.022 3.464.891 3.223.803 

95% 7.060.288 516.028 2.976.022 3.492.050 3.568.238 

100% 7.431.882 543.188 2.976.022 3.519.210 3.912.672 

 

Στο παρακάτω διάγραμμα παριςτάνουμε το ςτακερό και το ςυνολικό κόςτοσ 

(ςτακερό και μεταβλθτό) μαηί με τισ πωλιςεισ του ςυγκεκριμζνου ζτουσ. Στον 

οριηόντιο άξονα ζχουμε το ποςοςτό των πωλιςεων του ζτουσ. 
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2.19.5. 5ο Ζτοσ 

5ο ΕΣΡ           

ΜΑΣΘΓΡΡΙΑ ΕΠΡΔΩΟ 
ΣΑΘΕΡΑ 

(%) 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΑ 

(%) 

ΣΑΘΕΡΕ 

ΣΙΞΕ 

ΞΕΣΑΒΝΘΣΕ 

ΣΙΞΕ 
ΤΟΡΝΡ 

            

Κόςτοσ Ραρεχόμενων 

Υπθρεςιϊν  0,70 0,30 614.876 263.518 878.394 

Ζξοδα 

Συντιρθςθσ/Αςφάλιςτρα 1,00 0,00 474.643   474.643 

Εξοδα διοίκθςθσ 0,90 0,10 205.341 22.816 228.157 

Εξοδα  λειτουργίασ - 

διάκεςθσ 0,00 1,00   266.183 266.183 

Ζξοδα για ζντυπα & 

αναλϊςιμα 0,90 0,10 34.224 3.803 38.026 

Τόκοι 1,00 0,00 1.725.172   1.725.172 

            

ΤΟΡΝΡ     3.054.256 556.319 3.610.575 

 

Το πζμπτο ζτοσ το ποςοςτό των πωλιςεων που αντιςτοιχεί ςτο νεκρό ςθμείο είναι 

43,33% και αντιςτοιχεί ςτισ 3.295.306 ευρϊ. Ζτςι αν θ ξενοδοχειακι μονάδα ζχει 

πωλιςεισ μεγαλφτερεσ από 3.295.306 ευρϊ, ξζρει ότι μπορεί να καλφψει τα 

λειτουργικά τθσ ζξοδα πλιρωσ. 
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ΠΡΡΣΡ ΕΠΙ 

ΣΩΟ 

ΠΩΝΘΕΩΟ  (%) 

ΠΩΝΘΕΙ 
ΞΕΣΑΒΝΘΣΡ 

ΜΡΣΡ 

ΣΑΘΕΡΡ 

ΜΡΣΡ 

ΤΟΡΝΙΜΡ 

ΜΡΣΡ 
ΑΠΡΣ/ΞΑ 

0% 0 0 3.054.256 3.054.256 -3.054.256 

5% 380.261 27.816 3.054.256 3.082.072 -2.701.811 

10% 760.522 55.632 3.054.256 3.109.888 -2.349.365 

15% 1.140.783 83.448 3.054.256 3.137.704 -1.996.920 

20% 1.521.045 111.264 3.054.256 3.165.520 -1.644.475 

25% 1.901.306 139.080 3.054.256 3.193.336 -1.292.030 

30% 2.281.567 166.896 3.054.256 3.221.152 -939.585 

35% 2.661.828 194.712 3.054.256 3.248.968 -587.139 

40% 3.042.089 222.528 3.054.256 3.276.784 -234.694 

45% 3.422.350 250.344 3.054.256 3.304.600 117.751 

50% 3.802.612 278.160 3.054.256 3.332.415 470.196 

55% 4.182.873 305.976 3.054.256 3.360.231 822.641 

60% 4.563.134 333.792 3.054.256 3.388.047 1.175.087 

65% 4.943.395 361.608 3.054.256 3.415.863 1.527.532 

70% 5.323.656 389.423 3.054.256 3.443.679 1.879.977 

75% 5.703.917 417.239 3.054.256 3.471.495 2.232.422 

80% 6.084.179 445.055 3.054.256 3.499.311 2.584.867 

85% 6.464.440 472.871 3.054.256 3.527.127 2.937.313 

90% 6.844.701 500.687 3.054.256 3.554.943 3.289.758 

95% 7.224.962 528.503 3.054.256 3.582.759 3.642.203 

100% 7.605.223 556.319 3.054.256 3.610.575 3.994.648 

 

Στο παρακάτω διάγραμμα παριςτάνουμε το ςτακερό και το ςυνολικό κόςτοσ 

(ςτακερό και μεταβλθτό) μαηί με τισ πωλιςεισ του ςυγκεκριμζνου ζτουσ. Στον 

οριηόντιο άξονα ζχουμε το ποςοςτό των πωλιςεων του ζτουσ. 
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2.20. ΑΠΡΣΙΞΘΘ ΣΡΤ ΧΕΔΙΡΤ ΞΕ ΣΡ ΞΡΟΣΕΝΡ ΣΩΟ DCF 

2.20.1. Τπολογιςμόσ των Μαθαρϊν Σαμιακϊν Ροϊν 

Οι Κακαρζσ Ταμειακζσ οζσ από τθν ανάλυςθ που ζχει γίνει μποροφν να ςυνοψιςτοφν 

ςτον παρακάτω πίνακα που χρθςιμοποιεί τα αποτελζςματα προ τόκων, αποςβζςεων 

και φόρων (EBITDA), κακϊσ και τον επιμεριςμό του κόςτουσ καταςκευισ 

  ΠΕΡΙΡΔΡ   Ε Σ Θ   Ν Ε Ι Σ Ρ Τ Ρ Γ Ι Α     

  ΧΕΔΙΑΞΡΤ ΜΑΣΑΜΕΤΘ           

  -2 -1 0 1ο 2ο 3ο 4ο 5ο 

ΞΕΣΑ ΣΘΟ ΕΠΕΟΔΤΘ                  

ΕΙΡΡΕ (Α1)                 

ΑΡΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΡΟ ΤΟΚΩΝ 

ΑΡΟΣΒΕΣΕΩΝ & ΦΟΩΝ 
      4.215.283 4.257.277 5.666.550 5.690.522 5.719.821 

ΕΜΡΡΕ (Β1)                 

Δαπάνεσ επζνδυςθσ 3.871.679 8.033.671 10.171.074           

ΔΙΑΦΡΡΑ Γ1-Γ2 -3.871.679  -8.033.671  -10.171.074  4.215.283  4.257.277  5.666.550  5.690.522  5.719.821  

 

Για να υπολογίςουμε τισ Κακαρζσ Ταμειακζσ οζσ για τα ζτθ 6 ζωσ 10, κα 

κεωριςουμε το ζτοσ 5 ςαν βάςθ και ότι κα ζχει περάςει το ξενοδοχεία ςε φάςθ 

ςτακεροποίθςθσ με ετιςια άνοδο του κακαροφ αποτελζςματοσ μετά φόρων  προ 

αποςβζςεων, τθσ τάξθσ του 3% κάκε χρόνο. 

Θεωροφμε ότι οι υπθρεςίεσ βελτιϊνονται χρόνο με τον χρόνο και άρα θ ηιτθςθ του 

ξενοδοχείου. Το γεγονόσ αυτό ςπρϊχνει τισ τιμζσ προσ τα πάνω και δικαιολογεί τθν 
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αφξθςθ αυτι. Επίςθσ επιτυγχάνεται μεγαλφτερθ αποδοτικότθτα από το προςωπικό με 

αποτζλεςμα τθν μείωςθ του κόςτουσ. 

Ζτοσ Net Cash Flow 

5 5.719.821 € 

6 5.891.415 € 

7 6.068.158 € 

8 6.250.202 € 

9 6.437.708 € 

10 6.630.840 € 

 

2.20.2. Ξοντζλο των DCF (ΜΣΡ) 

Για να αποτιμιςουμε το επιχειρθματικό ςχζδιο επιλζγουμε να προεξοφλιςουμε τθν 

αξία του οικοπζδου, το κόςτοσ τθσ άδειασ και τθσ καταςκευισ του ξενοδοχείου, 

κακϊσ επίςθσ και τισ κακαρζσ ταμειακζσ ροζσ για τα επόμενα δζκα χρόνια. Ζπειτα 

κεωροφμε ότι το ξενοδοχείο πουλιζται και προεξοφλοφμε επίςθσ και τισ κακαρζσ 

ταμειακζσ ροζσ από τθν πϊλθςθ του. 

Το κόςτοσ καταςκευισ είναι ιδθ υπολογιςμζνο, κακϊσ επίςθσ και ςτο προθγοφμενο 

κεφάλαιο υπολογίςαμε τισ κακαρζσ ταμειακζσ ροζσ για τα πρϊτα 5 χρόνια τθσ 

λειτουργίασ. Επίςθσ το κόςτοσ του οικοπζδου αποτιμάται μαηί με τθν ςχεδίαςθ και 

τθν αδειοδότθςθ από τθν εταιρία ςτα 11.000.000 ευρϊ.  

Το μοντζλο τθσ ΚΡΑ (Κακαρισ Ραροφςασ Αξίασ) ι NPV (Net Present value) είναι το 

εξισ 

𝛮𝑃𝑉 = −𝜅ό𝜍𝜏𝜊𝜎 𝜊𝜄𝜅ό𝜋휀𝛿𝜊𝜐 + 𝛦𝜋𝜄𝛿ό𝜏𝜂𝜍𝜂 − 𝜅ό𝜍𝜏𝜊𝜎 𝜅𝛼𝜏𝛼𝜍𝜅휀𝜐ή𝜎

+  
𝛫𝛵𝛲

 1 + 𝑟 𝑛
−

𝛢𝜈𝛼𝜅𝛼𝜄𝜈𝜄𝜍𝜂 

 1 + 𝑟 10
+

𝛱ώ𝜆𝜂𝜍𝜂 𝛯휀𝜈𝜊𝛿𝜊𝜒휀ί𝜊𝜐

 1 + 𝑟 10
 

10

𝑛=1

 

Για τθν απλοποίθςθ του μοντζλου κεωροφμε ότι θ χρθματοροι τθσ καταςκευισ 

ςυμβαίνει το τρίτο ζτοσ τθσ καταςκευισ όπωσ επίςθσ και θ επιδότθςθ, που μειϊνει το 

κόςτοσ καταςκευισ. Θ επιδότθςθ είναι €3,450,000 και το κόςτοσ καταςκευισ όπωσ 

αναφζραμε  €22,018,828. 

Κρίςιμθ παράμετροσ του μοντζλου είναι ο ςυντελεςτισ προεξόφλθςθσ (discount rate), 

r. Εδϊ κα το κζςουμε ίςο με 11% γιατί τόςο εκτιμάται το ρίςκο τθσ επζνδυςθσ από 
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τθν εταιρία. Θ Σαντορίνθ είναι ζνασ πολφ δθμοφιλισ τουριςτικόσ προοριςμόσ και θ 

επζνδυςθ ςε μια τζτοια αγορά εκτιμάται αςφαλισ και χαμθλοφ κινδφνου. Σε πολλζσ 

περιπτϊςεισ χρθςιμοποιείται ωσ ςυντελεςτισ προεξόφλθςθσ ο WACC (Weighted 

Average Cost of Capital) Μεςοςτακμικό Κόςτοσ Κεφαλαίου. Στθν περίπτωςθ μασ θ 

χρθματοδότθςθ του project γίνεται με 65% δάνειο και 35% επιδότθςθ και το κόςτοσ 

κεφαλαίου του δανείου είναι 8% ενϊ τθσ επιδότθςθσ κεωροφμε ότι είναι 3%. Άρα  

ζχουμε WACC=(0,65*8%)+(0,35*3%)=6,25%. Επιλζγουμε αυκαίρετα όμωσ να 

χρθςιμοποιιςουμε το 11% κρίνοντάσ το ωσ πιο μεγάλο από το WACC, λόγω του 

επιπλζον ρίςκου που ζχουμε ςαν χϊρα. 

Το μοντζλο επίςθσ περιλαμβάνει και τθν πϊλθςθ του ξενοδοχείου μετά από 10 χρόνια 

από τθν ζναρξθ τθσ λειτουργίασ του, μετά από μια ανακαίνιςθ €6,000,000 τον 9ο 

χρόνο (θ πλθρωμι γίνεται τον δζκατο χρόνο). Για να το κάνουμε αυτό 

χρθςιμοποιοφμε το μοντζλο Gordon προεξόφλθςθσ μεριςμάτων (Dividend Discount 

Model) που βγάηει τιμι πϊλθςθσ 48.282.813 €. 

Θ φυςικι φκορά του Ξενοδοχείου κα αντιςτακμιςτεί από τθν ανακαίνιςθ των 

€6.000.000 και θ τιμι που χρθςιμοποιοφμε για τθν πϊλθςθ είναι €45.000.000. Θ τιμι 

αυτι δικαιολογείται από το μοντζλο όπωσ φαίνεται παρακάτω. Για τον υπολογιςμό 

των μεριςμάτων χρθςιμοποιοφμε το 30% των Κερδϊν προ αποςβζςεων Τόκων και 

Φόρων τθσ προθγοφμενθσ χρονιάσ, δθλαδι τθσ 9θσ χρονιάσ λειτουργίασ, ποςοςτό 

ανάπτυξθσ των μεριςμάτων 6% και ςυντελεςτι προεξόφλθςθσ 10%. 

𝛢𝜉ί𝛼 𝛯휀𝜈𝜊𝛿𝜊𝜒휀ί𝜊𝜐 =
𝐷

𝑟 − 𝑔
=

1.989.252 €

0.10 − 0.6
= 48.282.813€ 

D: Εταιρικό Μζριςμα 

r: ςυντελεςτισ προεξόφλθςθσ 10% 

g: ποςοςτό ανάπτυξθσ μεριςμάτων 6% 

2.20.3. Εφαρμογή του Ξοντζλου 

Στον παρακάτω πίνακα κα δοφμε μια εφαρμογι του τφπου τθσ Κακαρισ Ραροφςασ 

Αξίασ, για το ςυγκεκριμζνο επενδυτικό ςχζδιο όπωσ αναλφκθκε ςτθν προθγοφμενθ 

παράγραφο. 
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ΚΡΑ ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΟΥ  

  Ετοσ ΜΣΡ Παροφςα Αξία ημειϊςεισ 

  0 -9.500.000 € -9.500.000 € Σιμή Γήσ και Αδειϊν 

  
2 -22.018.828 € -17.870.975 € 

Κόςτοσ Καταςκευισ 

Ξενοδοχείου 

  2 4.345.000 € 3.526.499 € Επιδότθςθ 

  3 4.345.000 € 3.177.027 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 1 

  4 4.345.000 € 2.862.186 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 2 

  5 4.345.000 € 2.578.546 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 3 

  6 4.345.000 € 2.323.014 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 4 

  7 4.475.350 € 2.155.590 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 5 

  8 4.609.611 € 2.000.232 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 6 

  9 4.747.899 € 1.856.071 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 7 

  10 4.890.336 € 1.722.300 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 8 

  11 5.037.046 € 1.598.171 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 9 

  12 5.188.157 € 1.482.987 € Κακαρό Κζρδοσ ζτουσ 10 

  12 -6.000.000 € -1.715.045 € Ανακαίνιςθ 

  12 45.000.000 € 12.862.837 € Ρϊλθςθ του ξενοδοχείου 

 

ΤΟΡΝΡ 58.154.570 € 9.059.441 € NPV 

     

 

Ππωσ βλζπουμε θ εφαρμογι του τφπου τθσ Κακαρισ Ραροφςασ Αξίασ (NPV) μασ δίνει 

παροφςα αξία 9.059.441 € που ςθμαίνει ότι αν θ εταιρία επιλζξει να υλοποιιςει αυτό 

το επενδυτικό ςχζδιο, κα αυξιςει τθν αξία τθσ εταιρίασ κατά 9.059.441 €. 

2.21. Εςωτερικόσ Βαθμόσ Απόδοςησ ΕΒΑ (Internal Rate of Return IRR) 

Ο εςωτερικόσ βακμόσ απόδοςθσ μασ δείχνει το ποςοςτό προεξόφλθςθσ για το 

οποίο  θ ΚΡΑ είναι ίςθ με μθδζν. Βρίςκεται με αρικμθτικό τρόπο πειραματικά 

και όχι με κάποιο αλγεβρικό τφπο. Για τθν παροφςα επζνδυςθ ο Εςωτερικόσ 

Βακμόσ απόδοςθσ βρίςκεται ςε 16,13% 
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2.21.1. Απόδοςη Επζνδυςησ (ROI Return On Investment) 

Θ απόδοςθ τθσ επζνδυςθσ δίνεται αν από το άκροιςμα των Κακαρϊν 

Ταμειακϊν οϊν όλων των χρόνων αφαιρζςουμε το Επενδεδυμζνο Κεφάλαιο 

και διαιρζςουμε με τθν χρονικι διάρκεια τθσ επζνδυςθσ. Το αποτζλεςμα κα 

μασ δϊςει το μζςο Ετιςιο Κζρδοσ που είναι 4.846.214 € ι εκφραςμζνο ςαν 

ποςοςτό επί του φψουσ τθσ επζνδυςθσ 12,92%. 

ROI 

  

   

  

  

 

Κακαρζσ Ταμειακζσ οζσ 95.673.398 €   

  

 

Επενδυμζνο Κεφάλαιο -37.518.828 €   

  

 

Συνολικό Κζρδοσ 58.154.570 €   

  

   

  

  

 

Μζςο Ετιςιο Κζρδοσ 12 χρόνων 4.846.214 €   

  

 

ROI 12,92%   
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