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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 

 

Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) στη μερίδα της Εταιρείας με την επωνυμία ΕΡΓΟΣΤΗΛ ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ, 

ΕΡΓΟΛΗΠΤΙΚΗ ΚΑΙ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ, δ.τ. ΕΡΓΟΣΤΗΛ Α.Ε. , και αρ. Γ.Ε.ΜΗ. 4477101000. 

 

Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ  

ΤΟΥ ΕΜΠΟΡΙΚΟΥ & ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟΥ ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟΥ ΑΘΗΝΩΝ 

Ανακοινώνει ότι : 

 

Ανακοινώνεται ότι την 14/09/2018 καταχωρίσθηκαν στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), με Κωδικό Αριθμό Καταχώρησης 1474470, η 

από Δεκέμβριο 2017  Έκθεση Εκτίμησης και η από 29/8/2018 συμπληρωματική αυτής έκθεση των πιστοποιημένων εκτιμητών της ΔΑΝΟΣ ΚΑΙ 

ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ ΑΕ κ.κ. Βασιλείου Πυροβέτση και Ιωάννη Στουρνάρα για την εκτίμηση κατά την 31/10/2017 της αξίας ακινήτων ιδιοκτησίας 

της εταιρείας «ΕΡΓΟΣΤΗΛ ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ, ΕΡΓΟΛΗΠΤΙΚΗ ΚΑΙ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με ΑΡ.ΓΕΜΗ 004477101000, με 

σκοπό την εισφορά τους σε νέα εταιρεία που θα προκύψει από συγχώνευση ανωνύμων εταιρειών με παράλληλη εισφορά ακινήτων από 

συνδεδεμένες εταιρείες, είναι σύμφωνη με τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου 9 του Κ.Ν.2190/20, ως ισχύουν. 

 

Σχετικό έγγραφο άσκησης ελέγχου της Περιφέρειας Αττικής, ΠΕ Αθηνών Βόρειος Τομέας  (Αρ. Πρωτ.: 14236 – 11/09/2018). 

 

Οι ανωτέρω Εκθέσεις Εκτίμησης αποτελούν αναπόσπαστο μέρος της παρούσης. 

 

 
 

 
 

 
Η γνησιότητα της παρούσας, μπορεί να ελεγχθεί, στην Ηλ. Δ/νση: https://www.businessregistry.gr/ - επιλογή «Δημοσιότητα». 

 

Δ/ΝΣΗ: ΜΗΤΡΩΩΝ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ  

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ 

ΤΜΗΜΑ: ΜΗΤΡΩΟΥ / Υπηρεσία Γ.Ε.ΜΗ. 

Αθήνα, 17/09/2018 

Αριθ. Πρωτ.: 1227057 

 

Πληροφορίες: ΛΙΟΔΑΚΗ ΕΜΜΑΝΟΥΕΛΑ 

Τηλέφωνο: 210 3382151 

Fax: 2103617217 

E-mail: emmal@acci.gr 
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

ΟΙΚΙΣΤΙΚΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Αρ. Πρωτ.: C_34_13_2017 

 
 Συγκροτήματος τριών κατοικιών σε αγροτεμάχιο καθώς και ένα 

ακόμα αγροτεμάχιο που βρίσκεται στην κτηματική περιφέρεια 

της κοινότητας Νυμφασίας του δήμου Γορτυνίας του νομού 

Αρκαδίας 

 

Εντολέας: 

“ ΕΡΓΟΣΤΗΛ Α.Ε. ” 

 

Ημερομηνία 

Δεκέμβριος  2017 
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ Το ακίνητο βρίσκεται επί της αγροτικής οδού στη 

κτηματική περιφέρεια της κοινότητας Νυμφασίας της 

δημοτικής ενότητας Βυτίνας του δήμου Γορτυνίας του 

νομού Αρκαδίας. 

  

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ Πρόκειται για τρεις ημιτελές ανεξάρτητες κατοικίες σε ένα 

αγροτεμάχιο, καθώς και ένα ακόμα αγροτεμάχιο κενό 

κτισμάτων.  

  

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ Αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.031,87 τ.μ. με τρεις κατοικίες 

επιφάνειας 432,88 τ.μ. καθώς και όμορο αγροτεμάχιο 

επιφάνειας 4.163,76 τ.μ. 

  

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ «ΕΡΓΟΣΤΗΛ Α.Ε.» 

  

ΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ Για την εκτίμηση του ακινήτου χρησιμοποιήθηκε η 

υπολειμματική μέθοδος  

  

ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ € 365.625,02 

(ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ ΕΞΗΝΤΑ ΠΕΝΤΕ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΞΑΚΟΣΙΑ 

ΕΙΚΟΣΙ ΠΕΝΤΕ ΕΥΡΩ KAI ΔΥΟ ΛΕΠΤΑ) 

ΕΠΙΜΕΡΙΣΜΩΝ ΑΞΙΩΝ € 305.574,66 ΑΞΙΑ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ ΜΕ ΗΜΙΤΕΛΗ 

ΚΤΙΣΜΑΤΑ  & 60.050,36 ΑΞΙΑ ΟΜΟΡΟΥ 

ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ ΚΕΝΟ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 
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ΕΡΓΟΣΤΗΛ Α.Ε. 

Κo. Α. Τσαχαγέα & Κο. Η. Κουφοπάνο 

 

OΡΟΙ ΕΝΤΟΛΗΣ 

 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης αναφέρεται στην αγοραία αξία του ακινήτου. Η έκθεση περιλαμβάνει 

αναφορά στα εκτιμητικά πρότυπα που ακολουθήθηκαν, τη βάση εκτίμησης, τις παραδοχές και 

υποθέσεις της εργασίας, ανάλυση των μεθοδολογιών εκτίμησης, καθώς και λοιπών στοιχείων που 

μας παρασχέθηκαν από την “ΕΡΓΟΣΤΗΛ Α.Ε.”. Ακολουθεί η έκθεση εκτίμησης του ακινήτου, η 

οποία περιλαμβάνει αναλυτική περιγραφή του ακινήτου και της τοποθεσίας του, ανάλυση της 

τοπικής κτηματαγοράς και τεκμηρίωση της αγοραίας αξίας του.  

 

ΣΚΟΠΟΣ 
 

Σκοπός της εκτίμησης είναι ο υπολογισμός της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου με σκοπό εισφοράς 

τους σε ΑΕΕΑΠ. 

  

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

31/10/2017 

 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΑΥΤΟΨΙΑΣ 
 

Δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία στο ακίνητο. Πρόκειται για εκτίμηση desktop. 

 

ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ 
 

Η βάση αξίας είναι η αγοραία αξία, η οποία ορίζεται σύμφωνα με το VS 3.2 των εκτιμητικών 

προτύπων του RICS (Valuation Standards Global & UK 8η έκδοση), ως: 

 

“ Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα μπορούσε να 

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε 

μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη εμπορική προώθηση, 

και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό. ” 

 

Ο ορισμός της αγοραίας αξίας είναι συνεπής με την έννοια της Εύλογης Αξίας, που υιοθετείται από 

το Συμβούλιο Διεθνών Λογιστικών Προτύπων (IASB ) στο πρότυπο 13 (IFRS 13). 
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ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 

 

Η μελέτη εκτίμησης της αξίας του ακινήτου επιτεύχθηκε σύμφωνα με τις οδηγίες που εκδίδονται 

από το Royal Institution of Chartered Surveyors (R.I.C.S.) και το The European Group of Valuers' 

Associations (TEGoVA), για θέματα σχετικά με εκτιμήσεις ακινήτων, σε διεθνή κλίμακα και σε 

συνεργασία με την Incorporated Society of Valuers and Auctioneers (I.S.V.A.). Οι παρατηρήσεις 

και τα σχόλια, που ακολουθούν, καθορίζονται από την International Valuation Standards 

Committee και από το European Group of Valuers of Fixed Assets. Η εκτίμηση είναι σύμφωνη με 

τα IFRS και ειδικότερα με το IFRS 13 και με το IAS 40, καθώς και με τους νόμους 2778/1999, 

2992/2002, 3581/2007, 4141/2013 και την ΚΥΑ 26294/Β 1425/19-7-2000. 

 

ΑΝΕΞΑΡΤΗΣΙΑ ΚΑΙ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΟΤΗΤΑ 

 

Επιβεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει καμία ανάμειξη με το εν λόγω ακίνητο, ότι ενεργούμε αμερόληπτα 

και ότι η έκθεση εκτίμησης του ακινήτου αντιπροσωπεύει την ανεξάρτητη γνώμη μας.  

 

Επίσης, σας βεβαιώνουμε ότι η παρούσα Μελέτη Εκτίμησης εμπίπτει εντός των ορίων δυνατοτήτων 

μας, καθώς διαθέτουμε τις απαραίτητες γνώσεις και έχουμε την απαιτούμενη πληροφόρηση τόσο 

σε τοπικό όσο και εθνικό επίπεδο.   

 

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΕΚΤΙΜΗΤΗ 
 

Η εν λόγω εκτίμηση εκπονήθηκε από τον κύριο Γιάννη Στουρνάρα, MRICS, REV (Director / Head 

of Real Estate Surveys Dept.) της ΔΑΝΟΣ, an alliance member of BNP PARIBAS REAL ESTATE και 

από τον κύριο Βασίλειο Πυροβέτση, Επικεφαλής Τομέα Εκτιμήσεων Γραφείου Θεσσαλονίκης της 

ΔΑΝΟΣ, an alliance member of BNP PARIBAS REAL ESTATE. 
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ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ 
 

Η παρούσα εκτίμηση βασίζεται στα ακόλουθα στοιχεία, τα οποία μας παρασχέθηκαν από τον 

Εντολέα, ήτοι: 

 Η από 3/5/2017 προηγούμενη έκθεση εκτίμησης της ΔΑΝΟΣ, an alliance member of BNP 

PARIBAS REAL ESTATE 

 Το από 4/12/2017 email της κας Μουρούσια σχετικά με την επιφάνεια του κενού 

αγροτεμαχίου 

 

Επίσης λάβαμε υπόψη μας τα διαθέσιμα στοιχεία της τοπικής κτηματαγοράς. 

ΝΟΜΙΣΜΑ 

 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται σε όλες τις αναφερόμενες αξίες είναι το Ευρώ (€). 

 

ΦΟΡΟΣ ΠΡΟΣΤΙΘΕΜΕΝΗΣ ΑΞΙΑΣ 

 

Οι εκτιμώμενες αξίες δεν περιλαμβάνουν Φόρο Προστιθέμενης Αξίας (ΦΠΑ).  

 

ΕΚΧΩΡΗΣΗ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

 

Οι αποδέκτες της έκθεσης εκτίμησης δεν δικαιούνται να εκχωρήσουν τα δικαιώματά τους – είτε στο 

σύνολο είτε επιμέρους – σε τρίτα μέρη. 

 

 

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ 
 

Το ακίνητο βρίσκεται επί της αγροτικής οδού στη κτηματική περιφέρεια της κοινότητας Νυμφασίας 

της δημοτικής ενότητας Βυτίνας του δήμου Γορτυνίας του νομού Αρκαδίας. 

 

Νυμφασία Αρκαδίας ή Γρανίτσα η οποία ανήκει στον Νομό Αρκαδίας, είναι χτισμένη στα 840 μέτρα 

στο Β.Α άκρο της Γορτυνίας. Βρισκόμενη κατά μήκος του όρους "Μαίναλον" απέχει μόλις 3 ώρες 

από την Αθήνα και μία από την Τρίπολη. Δίπλα στη δημοφιλή Βυτίνα και τη μονή Κερνίτσης, 

προσφέρεται καθόλη τη διάρκεια όλου του χρόνου για παραθερισμό ή θρησκευτικό τουρισμό. 
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Η Νυμφασία σήμερα ανανεωμένη και πλαισιωμένη από νέους ανθρώπους που έχουν επενδύσει σε 

αυτή, είναι δημοφιλής στην γύρω περιοχή. Το μέρος είναι ιδανικό για εξορμήσεις στα ελατήσια 

δάση και τα γραφικά χωριά (Βυτίνα, Μαγούλιανα, Λεβίδι, Βλαχέρνα). Τέλος ο τόπος προσφέρεται 

στους λάτρεις των χειμερινών σπορ, αφού διαθέτει κοντινό χιονοδρομικό κέντρο. Έχει περίπου 80 

μόνιμους κατοίκους.  

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 

Πρόκειται για τρεις ημιτελές ανεξάρτητες κατοικίες σε ένα αγροτεμάχιο, καθώς και ένα ακόμα 

αγροτεμάχιο κενό κτισμάτων. Σύμφωνα με το προαναφερόμενο τοπογραφικό διάγραμμα στο ένα 

αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.031,87 τ.μ. εδράζονται τρεις ημιτελές κατοικίες συνολικής επιφάνειας 

432,88 τ.μ., ενώ στο όμορο αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.163,76 τ.μ. δεν υπάρχουν καθόλου 

κτίσματα. Το γήπεδο συνορεύει διαθέτει έντονες κλίσεις βραχώδες έδαφος, ενώ δεν διαθέτει 

καθόλου περίφραξη. 

Με βάση τις κατόψεις και τα όσα είχαν διαπιστωθεί κατά την αυτοψία που πραγματοποιήθηκαν στο 

ακίνητο, τα υφιστάμενα κτίρια εντός του γηπέδου περιγράφονται συνοπτικά στον ακόλουθο 

πίνακα.   

Κτίριο Επίπεδο Χρήση Χαρακτηριστικά Επιφάνεια

Υπόγειο κυρία χρήση             65,77   

Ισόγειο κυρία χρήση             65,77   

          131,54   

Υπόγειο κυρία χρήση             65,77   

Ισόγειο κυρία χρήση             65,77   

          131,54   

Υπόγειο κυρία χρήση             56,60   

Ισόγειο κυρία χρήση             56,60   

Α΄ όροφος κυρία χρήση             56,60   

          169,80   

          432,88   

ΣΥΝΟΛΟ

ΚΤ 1
Ισόγειο κτίριο με 

υπόγειο

ΚΤ 2
Ισόγειο κτίριο με 

υπόγειο

ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ

ΚΤ 3
Διώροφο κτίριο  

με υπόγειο

ΣΥΝΟΛΟ

ΣΥΝΟΛΟ

 

Όσον αφορά την συνολική δόμηση των κτιρίων αυτή ανέρχεται σε 432,88 τ.μ.. 

  

Το συγκρότημα των κατοικιών παραμένει ημιτελές στο στάδιο των δαπέδων & των εξωτερικών 

κουφωμάτων ήτοι σε ποσοστό αποπεράτωσης 60%. Γενικότερα το ακίνητο βρίσκεται σε 

ικανοποιητική κατάσταση συντήρησης, ενώ και η ποιότητα κατασκευής θεωρείται καλή. 
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ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 

Το ακίνητο, κατά την  αυτοψία, βρισκόταν σε καλή κατάσταση. 

 

ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 
 

ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 
 

Η εκτίμηση βασίστηκε στην παραδοχή ότι η εταιρεία έχει την πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή 

του εκτιμώμενου ακινήτου. 

 

ΔΟΥΛΕΙΕΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ 
 

Δεν τέθηκαν υπόψη μας τυχόν δουλείες και περιορισμοί. Η εκτίμηση έχει εκπονηθεί με την 

παραδοχή ότι δεν υπάρχουν.  

 

ΟΡΟΙ ΜΙΣΘΩΣΗΣ /  ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΤΗΡΙΩΝ 
 

Το ακίνητο δεν είναι μισθωμένο.  

 

ΑΔΕΙΕΣ ΚΑΙ ΤΟΠΙΚΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ 
 

Η εκτίμηση έχει ολοκληρωθεί με την παραδοχή ότι το ακίνητο είναι νομίμως υφιστάμενο ως προς 

τη δόμηση και χρήση του με βάση τις τοπικές διατάξεις και νόμους. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΤΑΣΕΙΣ ΑΓΟΡΑΣ 

 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΑΓΟΡΑ 
 

Με βάση τα διαθέσιμα στοιχεία της Ελληνικής Στατιστικής Αρχής (προσωρινά στοιχεία, 1ο τρίμηνο 

2017), το Ακαθάριστο Εγχώριο Προϊόν (ΑΕΠ) βάσει των εποχικών διορθωμένων στοιχείων, 

παρουσίασε αύξηση κατά 0,4%, σε σχέση με το 4ο τρίμηνο του 2016. Σε σύγκριση με το 1ο 

τρίμηνο του 2016 παρουσίασε αύξηση κατά 0,4% (Τριμηνιαίοι Εθνικοί Λογαριασμοί-ΕΛΣΤΑΤ, 

2017). 

Η συμφωνία για την ολοκλήρωση της δεύτερης αξιολόγησης φαίνεται ότι επηρέασε θετικά το 

οικονομικό κλίμα τον Ιούνιο του 2017, γεγονός το οποίο δημιουργεί ισχυρότερες προοπτικές για 

ανάκαμψη. Ο δυναμισμός που δείχνουν οι εξαγωγές, η βιομηχανική παραγωγή, οι λιανικές 

πωλήσεις και ο τουρισμός, ενδέχεται να επηρεάσουν θετικά και τους υπόλοιπους τομείς, ενώ 

εκτιμάται ότι έχουν συσσωρευτεί πολλές επενδυτικές ευκαιρίες προς αξιοποίηση από ιδιωτικά 

κεφάλαια. Εάν διατηρηθεί η ομαλότητα στην οποία έχει εισέλθει η οικονομία, πιθανότατα να 

επιβεβαιωθούν οι προβλέψεις για ανάπτυξη πάνω από 1,5% το 2017. Σύμφωνα με τα τελευταία 

διαθέσιμα στοιχεία: 

 Ο δείκτης οικονομικού κλίματος σημείωσε οριακή αύξηση, φτάνοντας τις 94 μονάδες από 

93,2 τον προηγούμενο μήνα, ως αποτέλεσμα της ενίσχυσης των επιχειρηματικών 

προσδοκιών στη βιομηχανία και τις κατασκευές, καθώς και στη θετική τάση που 

διαμορφώνεται στις υπηρεσίες. Επιπλέον, οριακά ανέβηκε και ο δείκτης καταναλωτικής 

εμπιστοσύνης, φτάνοντας στις -68,8 μονάδες από -69,7 τον προηγούμενο μήνα. 

 Ο όγκος των λιανικών πωλήσεων πλην καυσίμων συνέχισε να κινείται θετικά και τον 

Απρίλιο του 2017 (+2,6%), γεγονός στο οποίο συνέβαλαν και οι εορτές του Πάσχα, με τις 

πωλήσεις στις περισσότερες κατηγορίες καταστημάτων να σημειώνουν αύξηση, ιδίως σε 

καταστήματα ειδών διατροφής. 

 Όσον αφορά τον κλάδο του τουρισμού, τα στοιχεία της Τράπεζας της Ελλάδος δείχνουν 

άνοδο κατά 12% των αφίξεων και κατά 11,3% των εισπράξεων. Σύμφωνα με στοιχεία του 

ΣΕΤΕ οι διεθνείς αφίξεις στο σύνολο των αεροδρομίων της χώρας αυξήθηκαν κατά 6,6%. 

 Στο 1ο τρίμηνο του 2017, ο δείκτης παραγωγής στις κατασκευές παρουσίασε αύξηση κατά 

8,6%, έναντι μείωσης -8,1% το αντίστοιχο 1ο τρίμηνο του 2016. Η αύξηση αυτή 

συνεχίζεται για 4ο συνεχόμενο τρίμηνο, ενώ ταυτόχρονα ο κύκλος εργασιών στους 

περισσότερους κλάδους υπηρεσιών ενισχύθηκε. 

Η γενικότερη αβεβαιότητα εξακολουθεί να έχει αντίκτυπο στην οικονομική δραστηριότητα, γεγονός 

το οποίο αποτυπώνεται από: 
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 Την προσθήκη νέων ληξιπρόθεσμων οφειλών προς το δημόσιο ύψους €717 εκατ. Τον Μάιο 

του 2017, παραμένοντας ωστόσο θετική εξέλιξη η επιβράδυνση του ρυθμού αύξησης σε 

σύγκριση με τον Μάιο του 2016. 

 Το υψηλό επίπεδο των μη εξυπηρετούμενων ανοιγμάτων, το οποίο υποχώρησε το 1ο 

τρίμηνο του 2017, ωστόσο η μείωση αυτή οφείλεται κυρίως σε διαγραφές δανείων. 

 Τη συνεχιζόμενη μείωση των καταθέσεων των νοικοκυριών τον Μάιο του 2017, με 

σωρευτική εκροή από τον Ιούλιο του 2015 -€1,2δις (Μηνιαίο δελτίο οικονομικής 

συγκυρίας-ΣΕΒ, Ιούλιος 2017). 

  

ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

Κατά το Α’ τρίμηνο του 2017, το ΑΕΠ σημείωσε αύξηση κατά 0,4%, έναντι αρχικών εκτιμήσεων 

της ΕΛΣΤΑΤ για μείωση κατά -0,5%, κυρίως ως αποτέλεσμα της αυξημένης ιδιωτικής κατανάλωσης 

και της τόνωσης των επενδύσεων, ενώ η αύξηση η αύξηση των εισαγωγών επέδρασε αρνητικά. 

Με βάση τις προβλέψεις της Ευρωπαϊκής Επιτροπής και του ΟΟΣΑ, οι οποίες ωστόσο 

χαρακτηρίζονται από σχετική αβεβαιότητα λόγω των οικονομικών και εμπορικών εξελίξεων σε 

ευρωπαϊκό και διεθνές επίπεδο, η ελληνική οικονομία θα παραμείνει σε ύφεση και το 2016, ενώ 

από το 2017 αναμένεται να επιστρέψει σε τροχιά ανάπτυξης. Το δημοσιονομικό έλλειμμα στην 

Ελλάδα ως ποσοστό του ΑΕΠ αναμένεται να μειωθεί αισθητά το 2016 και το 2017, ενώ το δημόσιο 

χρέος ως ποσοστό του ΑΕΠ εκτιμάται ότι θα αυξηθεί το 2016 και θα αρχίσει να μειώνεται το 2017. 

Τέλος, όσον αφορά την ανεργία, προβλέπεται μικρή πτώση τα έτη 2016 και 2017. 

 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ - ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΕΥΡΩΠΑΪΚΗΣ ΕΠΙΤΡΟΠΗΣ 

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ 

ΔΕΙΚΤΕΣ 
2015 2016 2017 2018 

GDP (%) -0,2 0,0 2,1 2,5 

Πληθωρισμός (%) -1,1 0,0 1,2 1,1 

Ανεργία (%) 24,9 23,6 22,8 21,6 

Ισοζύγιο Κρατικού 

Προϋπολογισμού 

(% GDP) 

-5,9 0,7 -1,2 0,6 

Δημόσιο Χρέος (% 

GDP) 
177,4 179,0 178,8 174,6 
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Βασικοί οικονομικοί δείκτες 

 

 

 

 

ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 

Η επιδείνωση που καταγράφεται στην αγορά ακινήτων από το 2008, συνεχίζεται έως σήμερα τόσο 

στις εμπορικές αξίες και τα μισθώματα όσο και στα επίπεδα ζήτησης οικιστικών και επαγγελματικών 

ακινήτων. Οι πιέσεις στις εμπορικές αξίες και τα μισθώματα των οικιστικών και των 
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επαγγελματικών ακινήτων συνεχίστηκαν και κατά τη διάρκεια του 2016, με μικρότερη όμως 

ένταση από τα προηγούμενα χρόνια. 

 

Στον τομέα των οικιστικών ακινήτων, οι τιμές των διαμερισμάτων, σωρευτικά από το 2008 έως 

το 2016, μειώθηκαν κατά 41,3%, ενώ κατά γεωγραφική περιοχή η υποχώρηση ήταν πιο έντονη 

στα δύο μεγάλα αστικά κέντρα, με την Αθήνα να σημειώνει υποχώρηση κατά 43,6% και την 

Θεσσαλονίκη 45,5%, έναντι άλλων μεγάλων πόλεων όπου η υποχώρηση ήταν 38,7%. Βάσει των 

στοιχείων-εκτιμήσεων που συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα, οι ονομαστικές τιμές των 

διαμερισμάτων υποχώρησαν το 2016με ετήσιο ρυθμό 2,2%. 

 

Στον τομέα των επαγγελματικών ακινήτων το επενδυτικό ενδιαφέρον και η ζήτηση για χώρους 

γραφείων και καταστημάτων παρέμειναν σε χαμηλά επίπεδα. Με βάση τα διαθέσιμα στοιχεία που 

συλλέγονται από τις ΑΕΕΑΠ και τα πιστωτικά ιδρύματα, το α’ εξάμηνο του 2016, οι ονομαστικές 

τιμές γραφείων υψηλών προδιαγραφών κατέγραψαν οριακή αύξηση κατά 0,3% σε σχέση με το 

αντίστοιχο εξάμηνο του 2015, ενώ οι αντίστοιχες τιμές καταστημάτων παρουσίασαν οριακή μείωση 

κατά 0,4%.  

 

Η κτηματαγορά ακολουθεί την οικονομία, αναφέρουν πάντως στελέχη της αγοράς. Χωρίς ισχυρό 

τραπεζικό σύστημα και με τα περισσότερα μεγάλα επενδυτικά σχέδια παγωμένα δύσκολα μπορεί να 

βρει τον δρόμο της.  Την ίδια ώρα σε Αθήνα και Θεσσαλονίκη το 53% των ακινήτων φορολογείται 

αυτή τη στιγμή με αντικειμενικές αξίες που αποκλίνουν σημαντικά από την πραγματική εμπορική 

τους αξία. 

 

Η δημιουργία επίσης ενός σύγχρονου φορολογικού και χωροταξικού πλαισίου θα μπορούσε 

πραγματικά να μεταβάλει το τοπίο, ενώ θα πρέπει να γίνει κατανοητό ότι χωρίς την εισροή ξένων 

κεφαλαίων, η οποία προϋποθέτει και το κατάλληλο επενδυτικό περιβάλλον, δεν θα μπορέσει η 

ελληνική κτηματαγορά να έχει τη θέση που της αξίζει.  

 

Η δυσκολία δανεισμού και η έλλειψη ρευστότητας καθιστούν εξάλλου την «αγορά ακινήτου» 

υπόθεση για «λίγους», ενώ η έλλειψη ρευστότητας, τα capital controls, η αβεβαιότητα στην 

οικονομία, το μεγάλο απόθεμα, τα σενάρια για μαζικό ξεπούλημα κατοικιών που είναι συνδεδεμένα 

με «κόκκινα» δάνεια, η απελευθέρωση των πλειστηριασμών και η είσοδος ξένων funds, η έλλειψη 

αγοραστών, με τις επιχειρήσεις να φυτοζωούν και με το εμπόριο να πνέει τα λοίσθια, δημιουργούν 

ένα ιδιαίτερα ασφυκτικό πλαίσιο. 
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ΤΟΠΙΚΗ ΑΓΟΡΑ 

 

Το ακίνητο βρίσκεται επί της αγροτικής οδού στη κτηματική περιφέρεια της κοινότητας Νυμφασίας 

της δημοτικής ενότητας Βυτίνας του δήμου Γορτυνίας του νομού Αρκαδίας. 

 

Η άμεσα γύρω περιοχή του ακινήτου χαρακτηρίζεται από αγροτική χρήση γης και στην ευρύτερη 

περιοχή του ακίνητου από οικιστική.  

 

Στα πλεονεκτήματα της περιοχής συγκαταλέγονται η εγγύτητα στη Βυτίνα καθώς και την Αθηνά. 

Μειονέκτημα αποτελεί η πολύ αργή ανάπτυξη της περιοχής λόγο της μεγάλης απόστασης από τη 

Θάλασσα.  

 

ΕΚΤΙΜΗΣΗ 
 

ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

 

 Η παρούσα Μελέτη Εκτίμησης του χαρτοφυλακίου έχει συνταχθεί βάσει στοιχείων, που 

παρασχέθηκαν με ευθύνη της Εταιρείας. Οι εταιρείες μας δεν εγγυώνται και δεν ευθύνονται 

για την ακρίβεια των στοιχείων αυτών. Υποθέτουμε ότι τα στοιχεία και οι πληροφορίες που 

μας διατέθηκαν από την πλευρά της Εταιρείας, είναι ακριβείς και ανταποκρίνονται στην 

πραγματική κατάσταση των ακινήτων. Σε αντίθετη περίπτωση, διατηρούμε το δικαίωμα 

αναθεώρησης της Μελέτης Εκτίμησής μας 

 Νομικά θέματα και συγκεκριμένα η ερμηνεία θεμάτων που σχετίζονται με τίτλους 

ιδιοκτησίας και μισθωτικές συμβάσεις, είναι πιθανόν να έχουν σημαντικές επιπτώσεις στην 

αξία των ακινήτων. Όπου τυχόν έχουμε εκφράσει γνώμη σχετικά με νομικά θέματα που 

έχουν επίπτωση στην εκτίμηση, αυτή η γνώμη θα πρέπει να επιβεβαιωθεί από την Εταιρεία. 

Σε αυτές τις περιπτώσεις, δεν αποδεχόμαστε καμία ευθύνη για την ορθή ερμηνεία της 

νομικής θέσης της Εταιρείας ή άλλων τρίτων μερών σε σχέση με την εκτίμηση 

 Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι ισχυροί και μεταβιβάσιμοι και το ακίνητο είναι ελεύθερο από 

δουλείες, συμβατικούς περιορισμούς χρήσης, αντιδικίες, ή υπερβολικά ή ασυνήθιστα έξοδα, 

πέραν αυτών που σαφώς προσδιορίζονται από την πληροφόρηση που μας έχει παρασχεθεί 

 Δεν μας παρασχέθηκαν τίτλοι ιδιοκτησίας των ακινήτων και δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχός 

τους 

 Δεν προβήκαμε σε εμβαδομέτρηση των ακινήτων στο πλαίσιο της παρούσας μελέτης. Δεν 

μας παρασχέθηκαν σχέδια των ακινήτων, συνεπώς βασιστήκαμε αποκλειστικά στις 

επιφάνειες που περιγράφονται στους πίνακες των ακινήτων που μας διατέθηκαν 
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 Δεν πραγματοποιήθηκε τεχνική ταύτιση των ακινήτων ούτε πολεοδομικός έλεγχος, 

επομένως η παρούσα εκτίμηση ισχύει με την προϋπόθεση ότι τα ακίνητα υφίστανται νόμιμα 

σύμφωνα με τις κείμενες πολεοδομικές διατάξεις και ότι δύναται να μεταβιβαστούν στο 

πλαίσιο της ισχύουσας νομοθεσίας 

 Θεωρούμε ότι τα ακίνητα είναι ελεύθερα από υποθήκη, προσημείωση, βάρος ή οποιαδήποτε 

άλλη επιβάρυνση που επηρεάζουν τις αξίες τους 

 Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν φόροι που μπορεί να προκύψουν από την πώληση 

των ακινήτων, εκτός αν αναφέρεται το αντίθετο 

 Δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος για τη στατική επάρκεια, καθώς και για την άρτια μόνωση, 

δεν έγινε έλεγχος για την επιβεβαίωση της άρτιας λειτουργίας των εγκαταστάσεων και 

παροχών ηλεκτρικού ρεύματος και ύδρευσης, ούτε της σωστής εφαρμογής τηλεφωνικού 

δικτύου, καθώς και λοιπών εγκαταστάσεων απαραίτητων για τη λειτουργία των κτιρίων 

 Η εκτίμηση γίνεται με την παραδοχή ότι δεν έχουν χρησιμοποιηθεί επιβλαβή υλικά ή 

τεχνικές (πχ, η χρήση χλωριούχου ασβεστίου ή αμίαντου κλπ), εκτός και εάν αναφέρεται το 

αντίθετο 

 Επιπλέον, η εκτίμηση έγινε με την παραδοχή ότι το έδαφος δεν επηρεάζεται από διάφορες 

περιβαλλοντικές μολύνσεις, καθώς επίσης δεν εξετάστηκε το ενδεχόμενο προγενέστερης 

ρύπανσης ή μόλυνσης 

 Δεν μας παρασχέθηκαν όλα τα μισθωτήρια συμβόλαια των ακινήτων, αλλά μόνο τα 

σημαντικότερα συμβόλαια και συνοπτικοί όροι μίσθωσης για τα υπόλοιπα ακίνητα 

 

ΜΕΔΟΔΟΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

Η μέθοδος που χρησιμοποιήθηκε για την εκτίμηση του εν λόγω ακινήτου είναι η Υπολειμματική 

Μέθοδος, σύμφωνα με την οποία εκτιμάται η αξία του τελικού προϊόντος βάση τη βέλτιστη χρήση 

και  με βάση συγκριτικά στοιχεία (συγκριτική μέθοδος) και αφαιρείται το κόστος κατασκευής των 

κτιριακών εγκαταστάσεων που θα πρέπει να κατασκευαστούν από την παρούσα φάση και 

κατάσταση έως και την ολοκλήρωση της κατασκευής.  

 

 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 
 

Η μέθοδος συγκριτικών στοιχείων βασίζεται στην έρευνα αγοράς του εκάστοτε ακινήτου, η οποία 

περιλαμβάνεται αναλυτικά στις μεμονωμένες εκθέσεις εκτίμησης. Οι αγοραίες τιμές που 

υιοθετήθηκαν βασίζονται στα συγκριτικά στοιχεία, κατόπιν εφαρμογής κατάλληλων συντελεστών 
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απομείωσης/ προσαύξησης αναλόγως των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του ακινήτου. Στη 

συνέχεια, ανάλογα με το βαθμό που έχει επιτευχθεί σύγκλιση στα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του 

ακινήτου εφαρμόζεται και συντελεστής βαρύτητας του συγκριτικού.  

 

Στους πίνακες αναγωγής που περιλαμβάνονται στα παραρτήματα των εκθέσεων εκτίμησης, 

παρατίθενται οι τιμές πώλησης των συγκριτικών στοιχείων, οι συντελεστές αναγωγής, η 

σταθμισμένη τιμή μονάδας που αφορά την τιμή μονάδας όπως έχει προσαρμοστεί για να 

αντικατοπτρίζει τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του ακινήτου και ο συντελεστής βαρύτητας του 

συγκριτικού. Η εκτιμώμενη τιμή μονάδας πώλησης του ακινήτου ισούται με το άθροισμα των 

σταθμισμένων τιμών μονάδας πώλησης, αφού έχουν πολλαπλασιαστεί με τον κατάλληλο 

συντελεστή βαρύτητας.   

 

Οι συντελεστές αναγωγής βασίζονται στις εξής γενικές αρχές: 

 Το μέγεθος: Η τιμή μονάδας πώλησης είναι συνήθως αντιστρόφως ανάλογη της 

επιφάνειας του εκάστοτε ακινήτου και αυτό οφείλεται στο γεγονός ότι η ζήτηση για ακίνητα 

μικρότερης επιφάνειας είναι τις περισσότερες φορές μεγαλύτερη, καθώς απευθύνεται σε 

μεγάλο αριθμό πιθανών χρηστών. Συνεπώς, συνήθως όσο μικρότερο είναι ένα ακίνητο τόσο 

μεγαλύτερη αξία έχει ανά τετραγωνικό μέτρο. Οι συντελεστές που έχουν εφαρμοστεί στην 

εκτίμηση κυμαίνονται μεταξύ 5% - 25%, αναλόγως της διαφοράς στις επιφάνειες των 

ακινήτων που συγκρίνουμε (συγκριτικό ακίνητο και υπό εκτίμηση ακίνητο). Οι εν λόγω 

συντελεστές προκύπτουν από τη σύγκριση πράξεων πώλησης ακινήτων με διαφορετικές 

επιφάνειες 

 Συντελεστής αναγωγής λόγω ζητούμενης τιμής: Οι πράξεις πώλησης υπολείπονται των 

ζητούμενων τιμών, καθώς διαμορφώνονται κατόπιν διαπραγμάτευσης. Η διαφορά 

ζητούμενων τιμών/ πράξεων κυμαίνεται κατά μέσο όρο μεταξύ 10% - 25% αναλόγως της 

ζήτησης ακινήτων στην περιοχή.  

 Συντελεστής αναγωγής λόγω θέσης: Η τιμή μίσθωσης είναι άμεσα συνδεδεμένη με την 

θέση του εκάστοτε ακινήτου και συγκεκριμένα εξαρτάται από τους παρακάτω παράγοντες: 

Προσβασιμότητα: Η εύκολη πρόσβαση σε ένα ακίνητο αποτελεί θετικό παράγοντα  

Εμπορικότητα: Βαθμολογείται στην ουσία η εμπορικότητα της οδού που βρίσκεται το 

ακίνητο, εφ' όσον αυτό είναι μεμονωμένο, ενώ αποτελεί πλεονέκτημα η ένταξη ενός 

ακινήτου σε οργανωμένο και εν λειτουργία εμπορικό κέντρο. 

Λοιποί Παράγοντες: Αφορά σε παράγοντες που δεν αναφέρονται παραπάνω και 

περιλαμβάνουν ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της θέσης του εκάστοτε ακινήτου 
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 Παροχές: Οι παροχές των ακινήτων επηρεάζουν την αξία τους, δηλαδή εάν 

εξυπηρετούνται από τα δίκτυα κοινής ωφελείας, ή διαθέτουν φύλαξη, parking, διαχείριση 

κοινόχρηστων χώρων κλπ 

 

Επισημαίνεται ότι όπου υπερτερεί το υπό εκτίμηση ακίνητο σε σχέση με το συγκριτικό έχει 

εφαρμοστεί συντελεστής προσαύξησης στην τιμή πώλησης του συγκριτικού, ενώ όπου μειονεκτεί 

έχει υιοθετηθεί συντελεστής απομείωσης. 

 

Στη συνέχεια ακολουθεί πίνακας με τα συγκριτικά στοιχεία της περιοχής.  

 

1 € 1.200,00

2 € 1.083,00

3 € 1.813,00

4 € 923,00

Βυτίνα, μονοκατοικία 200 τμ, με 6 υ/δ, δύο μπανια, κατασκευής 1983, ανοικτό και κλειστό πάρκινγκ, αποθήκη, 

κήπος, ζητούμενη τιμή πώλησης 240.000€.

Βυτίνα, νεόδμητη μονοκατοικία 120 τμ, κατασκευής 2017, σε συγκρότημα κατοικιών, προσόψεως, διαμπερής, 2 υ/δ, 

απεριόριστη θέα σε βουνό-δάσος, ζητούμενη τιμή πώλησης 130.000€.

Βυτίνα, μεζονέτα 130 τμ, δύο επιπέδων, προσόψεως, διαμπερής, 3 υ/δ, κατασκευή '90, δύο μπάνια, θέα βουνό, 

αποθήκη, ζητούμενη τιμή πώλησης 120.000€.

Βυτίνα, μονοκατοικία 320 τμ, δύο επιπέδων, 4 υ/δ, αυτόνομη θέρμανση, τζάκι, με αποθήκη, ανακαινισμένη το 2004, 

ζητούμενη τιμή πώλησης 580.000€.

 

 

Στο παρακάτω πίνακα γίνονται οι κατάλληλές ανάγωγες όσον αφορά το υπό μελέτη ακίνητο. 

Τοποθεσί

α
Μέγεθος

Ζητούμενη

/ 

Πραγματική

Πρόσοψη/ 

θέα

Λοιποι 

παραγοντες 

(Μορφολογ

ια κτλ)

Προσαρμοσ

μένη 

τιμή/m2

Α/

Α
Τοποθεσία

Τιμή 

πώλησης 

Επιφάνει

α  ( m2)
Τιμή /m2

1 Βυτίνα €240.000        200   €1.200,00 0% 10% -15% 0% 0% € 1.122,00 30,0% € 336,60

2 Βυτίνα €130.000        120   €1.083,33 0% 0% -15% 0% 0% € 920,83 20,0% € 184,17

3 Βυτίνα €580.000        320   €1.812,50 0% 15% -15% 0% 0% € 1.771,72 30,0% € 531,52

4 Βυτίνα €120.000        130   €923,08 0% 0% -15% 0% 10% € 863,08 20,0% € 172,62

100,0% € 1.224,90

1 € 1.200,00

2 € 1.083,00

3 € 1.813,00

4 € 923,00

Βαρύτητα

Σταθμισμέν

η μέση αξία 

m2

Προσαρμογές

Βυτίνα, μονοκατοικία 200 τμ, με 6 υ/δ, δύο μπανια, κατασκευής 1983, ανοικτό και κλειστό πάρκινγκ, αποθήκη, 

κήπος, ζητούμενη τιμή πώλησης 240.000€.

€ 1.225,00

Βυτίνα, νεόδμητη μονοκατοικία 120 τμ, κατασκευής 2017, σε συγκρότημα κατοικιών, προσόψεως, διαμπερής, 2 υ/δ, 

απεριόριστη θέα σε βουνό-δάσος, ζητούμενη τιμή πώλησης 130.000€.

Βυτίνα, μεζονέτα 130 τμ, δύο επιπέδων, προσόψεως, διαμπερής, 3 υ/δ, κατασκευή '90, δύο μπάνια, θέα βουνό, 

αποθήκη, ζητούμενη τιμή πώλησης 120.000€.

Βυτίνα, μονοκατοικία 320 τμ, δύο επιπέδων, 4 υ/δ, αυτόνομη θέρμανση, τζάκι, με αποθήκη, ανακαινισμένη το 2004, 

ζητούμενη τιμή πώλησης 580.000€.

 

 

ΥΠΟΛΕΙΜΜΑΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 
 

Με βάση τους όρους δόμησης και τους περιορισμούς που διέπουν την περιοχή του ακίνητου αλλά 

και όσων προαναφέρθηκαν σε προηγούμενες παραγράφους της παρούσης μελέτης. 

 

Χρήση Οικοδομής: Λόγω του μεγέθους του οικοπέδου υπολογίζεται ότι θα γίνει κτίριο αντίστοιχης 

χρήσης και θα κατασκευαστούν άλλες τρεις όμοιες κατοικίες. 
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Επιτρεπόμενος Συντελεστής Δόμησης το σύνολο της δόμησης θα ανέρχεται 865,76 

συμπεριλαμβανομένων των υπογείων. 

Το Κόστος Ανέγερσης αποτελεί το εύλογο κόστος για μια ανάλογη κατασκευή στην περιοχή η οποία 

έχει ιδιαιτερότητες λόγω των υλικών που μπορούν να χρησιμοποιηθούν και της μεταφοράς αυτών, 

καθώς και του μεγέθους. Υπολογίζεται σε €1.000/ μ² για την  ανωδομή & €600/ μ² για τα υπόγεια.  

Επιτόκιο δανεισμού: Εκτιμώμενο μέσο ετήσιο πραγματικό επιτόκιο δανεισμού τάξεως 9,0%. 

Έξοδα Πώλησης Ακινήτου: Υπολογίζονται μεσιτικά έξοδα προώθησης ακινήτου της τάξεως του 

2,00%. 

Ποσοστό εργολαβικού οφέλους: Λαμβάνεται 10%. 

Απρόβλεπτα Έξοδα: Λαμβάνονται στο 2% του συνολικού κόστους ανάπτυξης και αμοιβών. 

Τιμές Πώλησης: Λαμβάνοντας υπόψη τη βέλτιστη δυνατότητα ανάπτυξης, υπολογίζεται μέσος όρος 

τιμών πώλησης τα € 1.225/ μ².  

 
Στο παράρτημα παρατίθεται η ανάλυση της υπολειμματικής μεθόδου, η οποία καταλήγει σε αξία:  

 € 305.574,66 για το αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.031,87 τ.μ. με τρεις κατοικίες 432,88 

τ.μ., η οποία επιμερίζεται σε € 207.764,37 αξία κτισμάτων και €97.810,29 αξία γης 

 € 60.050,36 για το αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.163,76 τ.μ. το οποίο αντιστοιχεί μόνο σε 

αξία γης. 

 

 

ΓΕΝΙΚΑ ΣΧΟΛΙΑ 
 

Η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου βασίστηκε στην ελεύθερη διάθεσή του προς 

εκμετάλλευση στην αγορά, καθώς επίσης και στο εύλογο χρονικό διάστημα προκειμένου αυτό να 

προσελκύσει την ανάλογη ζήτηση.  

 
Η αντικειμενικότητα της εκτίμησης δεν είναι δεσμευτική προς μια θετικότερη προσφορά για την 

εκμετάλλευση του εν λόγω ακινήτου, που θα ήταν δυνατόν να επιτευχθεί λόγω ειδικού 

ενδιαφέροντος. 

 

Επισημαίνεται ότι, σύμφωνα με την πολιτική της εταιρείας μας, η παρούσα έκθεση είναι εμπιστευτική 

και το περιεχόμενο της απευθύνεται κατά αποκλειστικότητα στον παραλήπτη και για το συγκεκριμένο 

σκοπό.  Τέλος, απαγορεύεται οποιαδήποτε αναφορά ή αναδημοσίευση, μέρους ή ολόκληρης της 

έκθεσης σε οποιοδήποτε έντυπο ή μέσο, για λόγους διαφορετικούς από τον σκοπό της εκτίμησης 

χωρίς την προηγούμενη έγγραφη έγκριση των εταιρειών μας.  Η εταιρεία μας δεν αναγνωρίζει καμία 

ευθύνη έναντι τρίτων. 
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Λόγω των τρεχουσών συνθηκών που επικρατούν στην Ελληνική αγορά, όπου οι ρυθμοί των 

περισσοτέρων επενδυτικών ή αναπτυξιακών έργων υποδομής έχουν επιβραδυνθεί ή ματαιωθεί και 

υπάρχει μόνον ένας πολύ περιορισμένος αριθμός πραγματοποιηθεισών συναλλαγών, και σύμφωνα με 

το VPGA9 (Red Book, 9th edition, January 2014). 

 

Ειδικότερα για τον κλάδο των ακινήτων (τα οποία δεν είναι άμεσα ρευστοποιήσιμα περιουσιακά 

στοιχεία, δηλ. είναι non-liquid assets), τα οποιαδήποτε οικονομικά γεγονότα αναμφισβήτητα επιδρούν 

στην κινητικότητα της αγοράς και συνακόλουθα στην πορεία των ενοικίων ενώ μεσο-μακροπρόθεσμα, 

στο βαθμό που θα επηρεαστεί περαιτέρω (αρνητικά ή θετικά) η οικονομία, θα επηρεαστούν και οι 

αξίες. Στο πλαίσιο αυτό επισημαίνουμε ότι παρά τους υφιστάμενους παράγοντες αυξημένης 

εκτιμητικής αβεβαιότητας, το εξαγόμενο αποτέλεσμα αποτελεί τη βέλτιστη εκτίμηση των επενδυτικών 

ακινήτων της Εταιρείας, σύμφωνα με τα δεδομένα που κατέστη δυνατόν να συλλέξουμε, υπό τις 

παρούσες περιστάσεις και τους υφιστάμενους περιορισμούς.  

 

Για τη ΔΑΝΟΣ & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε. 

σε συνεργασία με την BNP PARIBAS R.E. 

 

Βασίλειος Πυροβέτσης, REV 

Επικεφαλής Τομέα Εκτιμήσεων Γραφείου 

Θεσσαλονίκης 

 

 

 

 

 

 

Ιωάννης Στουρνάρας MRICS, REV 

Διευθυντής Τομέα Μελετών & Εκτιμήσεων 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι 
 

 

(Φωτογραφίες, Χάρτης) 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (ΠΑΛΑΙΟΤΕΡΗ ΑΥΤΟΨΙΑ) 
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ΧΑΡΤΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ 
 

 

 

 

 

 

ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΙ  
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Στοιχεία ακινήτου

Οδός 

Δήμος

Νομός

Ο.Τ.

Έκταση οικοπέδου                4.031,87   ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΑ ΠΡΑΓΜΑΤΟΠΟΙΟΥΜΕΝΑ ΥΠΟΛΟΙΠΟ

ΣΔ                              432,88                   432,88   

Κάλυψη

Αντικειμενική αξία οικοπέδου: ΓΓΓ

Δανεισμός 71.524,80 €

Διάρκεια δανεισμού 6 μήνες

Κεφάλαιο προσημείωσης (130% 

Δανείου) 92.982,24 €

Επιτόκιο δανεισμού 6,00%

Έσοδα από πωλήσεις 

κατοικιών

επίπεδο επιφάνεια (τ.μ.) τιμή μονάδος (€/τ.μ.) εμπορική αξία (€)

υπόγειο υπάρχον 188,14 1.225,00 230.471,50

Ισόγειο υπάρχον 188,14 1.225,00 230.471,50

Α΄ όροφος υπάρχον 56,60 1.225,00 69.335,00

Σύνολο 530.278,00 €

Κόστος ανάπτυξης

επίπεδο επιφάνεια (τ.μ.) τιμή μονάδος (€/τ.μ.) κατ. κόστος (€)

υπόγειο υπάρχον 188,14 240,00 45.153,60

Ισόγειο υπάρχον 188,14 400,00 75.256,00

Α΄ όροφος υπάρχον 56,60 400,00 22.640,00

συμπληρωματικά κόστη 

(κατεδάφισης, διαμορφώσεις 

δρόμων, περιβάλλων χώρος κλπ)

Σύνολο 432,88 143.049,60

Κοστος Κατεδάφισης

Επαγγελματικές αμοιβές και 

φορολογία (€)

μεσιτικά έξοδα (2,00%) 2,00% 10.605,56

έξοδα επίβλεψης €1000/μήνα 1.000,00 6.000,00

έξοδα ασφάλισης (0,50% επί του 

κ. ανάπτυξης) 0,50% 715,25

Σύνολο 17.320,81

Τραπεζικά κόστη

έξοδα φακέλου (1,50% επί του 

δανείου) 1,50% 1.072,87

κόστος προσημείωσης (0,75% επί 

του κεφαλαίου προσημείωσης) 0,75% 697,37

Τόκοι κεφαλάιου 6,00% ετησίως 

επί του δανείου 6,00% 2.114,49

Σύνολο 3.884,73

160.370,41

Απρόβλεπτα 2,00% 3.207,41

ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ 

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 167.462,54 €

Αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.031,87 τμ με τρεις κατοικίες επιφάνειας 432,88 τμ

ΚΟΙΝΟΤΙΚΗ

ΝΥΜΦΑΣΙΑ

ΑΡΚΑΔΙΑΣ

προσεγγιστικά ως άρτιο και οικοδομήσιμο

50% του κατασκευαστικού κόστους 

Μερικό σύνολο κόστους ανάπτυξης και επαγγελματικών αμοιβών
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Προσδοκόμενο κέρδος της 

επένδυσης (10% επί των 

πωλήσεων) 10,00% 53.027,80 €

ΣΥΝΟΛΟ ΕΞΟΔΩΝ 220.490,34 €

ΣΗΜΕΡΙΝΗ ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 305.574,66 €

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 75,79

              4.031,87   μ2 305.574,66Αξία  οικοπέδου μετα κτισμάτων εμβαδού 
 

Στοιχεία ακινήτου

Οδός 

Δήμος

Νομός

Ο.Τ.

Έκταση οικοπέδου                4.163,76   ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΑ ΠΡΑΓΜΑΤΟΠΟΙΟΥΜΕΝΑ ΥΠΟΛΟΙΠΟ

ΣΔ          432,88   

Κάλυψη

Αντικειμενική αξία οικοπέδου: ΓΓΓ

Δανεισμός 178.812,00 €

Διάρκεια δανεισμού 18 μήνες

Κεφάλαιο προσημείωσης (130% 

Δανείου) 232.455,60 €

Επιτόκιο δανεισμού 6,00%

Έσοδα από πωλήσεις 

κατοικιών

επίπεδο επιφάνεια (τ.μ.) τιμή μονάδος (€/τ.μ.)

εμπορική αξία 

(€)

υπόγειο νεό 188,14 1.225,00 230.471,50

Ισόγειο νέο 188,14 1.225,00 230.471,50

Α΄ όροφος νέο 56,60 1.225,00 69.335,00

Σύνολο 530.278,00 €

Αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.163,76 τμ 

ΚΟΙΝΟΤΙΚΗ

ΝΥΜΦΑΣΙΑ

ΑΡΚΑΔΙΑΣ

προσεγγιστικά ως άρτιο και οικοδομήσιμο

50% του κατασκευαστικού κόστους 
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Κόστος ανάπτυξης

επίπεδο επιφάνεια (τ.μ.) τιμή μονάδος (€/τ.μ.) κατ. κόστος (€)

υπόγειο νέο 188,14 600,00 112.884,00

Ισόγειο νέο 188,14 1.000,00 188.140,00

Α΄ όροφος νέο 56,60 1.000,00 56.600,00

συμπληρωματικά κόστη 

(κατεδάφισης, διαμορφώσεις 

δρόμων, περιβάλλων χώρος κλπ)

Σύνολο 432,88 357.624,00

Κοστος Κατεδάφισης

Επαγγελματικές αμοιβές και 

φορολογία (€)

μεσιτικά έξοδα (2,00%) 2,00% 10.605,56

έξοδα επίβλεψης €1000/μήνα 1.000,00 18.000,00

έξοδα ασφάλισης (0,50% επί του 

κ. ανάπτυξης) 0,50% 1.788,12

Σύνολο 30.393,68

Τραπεζικά κόστη
έξοδα φακέλου (1,50% επί του 

δανείου) 1,50% 2.682,18

κόστος προσημείωσης (0,75% επί 

του κεφαλαίου προσημείωσης) 0,75% 1.743,42

Τόκοι κεφαλάιου 9,00% ετησίως 

επί του δανείου 6,00% 16.332,11

Σύνολο 20.757,71

388.017,68

Απρόβλεπτα 2,00% 7.760,35

ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ 

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 416.535,75 €

Προσδοκόμενο κέρδος της 

επένδυσης (10% επί των 

πωλήσεων) 10,00% 53.027,80 €

ΣΥΝΟΛΟ ΕΞΟΔΩΝ 469.563,55 €

ΣΗΜΕΡΙΝΗ ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 60.050,36 €

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 14,42

                  4.163,76   μ2 60.050,36

Μερικό σύνολο κόστους ανάπτυξης και επαγγελματικών αμοιβών

Αξία  οικοπέδου  εμβαδού 
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