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Αυτοματοποιημένης καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), στοιχείων της Εταιρείας με την επωνυμία ΑΞΙΟΝ

ΑΓΡΟΤΙΚΗ  ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ  ΕΠΕ  ΓΕΩΡΓΟ-ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ  ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ  ,  το  διακριτικό  τίτλο  ΑΞΙΟΝ
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Την 15/02/2021 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 2478314, η από

22/01/2021 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Διάσπαση με απορρόφηση ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.
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ΔΙΑΣΠΑΣΗ ΜΕ ΑΠΟΡΡΟΦΗΣΗ ΣΤΗΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ «NEUROPUBLIC A.E.», ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΙΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ 

ΤΩΝ Ν. 4601/2019, Ν. 4172/2013, Ν.3190/1955 ΚΑΙ Ν.4548/2018 ΟΠΩΣ ΙΣΧΥΟΥΝ. 
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22 Ιανουαρίου 2021 

Προς  

τον Διαχειριστή της εταιρείας «ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ –  

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ  

ΓΕΩΡΓΟ – ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ»  

Και το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας «NEUROPUBLIC Α.Ε.» 

 

Ι. ΓΕΝΙΚΑ 

 

1.  Εντολή και αντικείμενο εργασίας 

 

Η σύνταξη της παρούσας Έκθεσης μας ανατέθηκε με την από 08.01.2021 επιστολή της 

Μονοπρόσωπης Εταιρείας Περιορισμένης Ευθύνης «ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ – ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ ΓΕΩΡΓΟ-ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ», με την οποία 

μας γνωστοποιούσε ότι οριστήκαμε Ελεγκτές, με βάση τις διατάξεις της παραγράφου 3 του 

άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, για την εξακρίβωση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων του 

κλάδου «ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΥΠΟΛΟΓΙΣΤΩΝ ΚΑΙ ΕΙΔΙΚΟΤΕΡΑ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΕΞΑΡΤΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΠΛΑΚΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΜΦΟΡΤΩΝ ΠΛΑΚΕΤΩΝ 

(ΚΑΔ 26.12) ΟΠΩΣ ΕΠΙΣΗΣ, ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΩΝ ΚΑΙ ΣΥΣΚΕΥΩΝ ΜΕΤΡΗΣΗΣ ΔΟΚΙΜΩΝ ΚΑΙ 

ΠΛΟΗΓΗΣΗΣ (ΚΑΔ 26.51)» της Μονοπρόσωπης Εταιρείας Περιορισμένης Ευθύνης «ΑΞΙΟΝ 

ΑΓΡΟΤΙΚΗ – ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ ΓΕΩΡΓΟ-ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ 

ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ» που πρόκειται να εισφερθεί με «μερική διάσπαση με απορρόφηση» στην 

Ανώνυμη Εταιρεία «NEUROPUBLIC ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗΣ ΚΑΙ 

ΕΠΙΚΟΙΝΩΝΙΩΝ» με διακριτικό τίτλο «NEUROPUBLIC A.E», με τις διατάξεις των άρθρων 56 

παρ. 2, 58 έως 73 και 89 έως 91 του Ν. 4601/2019 και 54 του Ν. 4172/2013 καθώς και τις 

διατάξεις του Ν.3190/1955 και  4548/2018, όπως ισχύουν. 

 

Η παρούσα έκθεση έχει ως αντικείμενο την εκτίμηση της αξίας των εισφερθέντων στοιχείων 

όπως αυτά περιλαμβάνονται στο ισολογισμό μετασχηματισμού, όπου περιλαμβάνονται τα 

οικονομικά στοιχεία του κλάδου και αναλύονται κατωτέρω στο κεφ. IV. 

 

Στο πλαίσιο της ανάθεσης εκτελέσαμε τις διαδικασίες, που κρίναμε κατάλληλες προκειμένου να 

εξακριβώσουμε την αξία των περιουσιακών στοιχείων του εισφερόμενου κλάδου. 

 

Η εκτέλεση του έργου μας, δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 

Ελέγχου, που αφορούν τακτικούς ελέγχους ή τα Διεθνή Πρότυπα Ανάθεσης Εργασιών 

Επισκόπησης και για το λόγο αυτό δεν θα εκφράσουμε οποιαδήποτε διαβεβαίωση σχετική με 

τα ανωτέρω πρότυπα. Στην περίπτωση που θα διενεργούσαμε έλεγχο ή επισκόπηση, μπορεί 

να υπέπιπταν στην αντίληψη μας θέματα, τα οποία θα σας γνωστοποιούσαμε, πέραν αυτών 
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που παραθέτουμε στην Έκθεσή μας. Δεδομένου ότι δεν θα επεκταθούμε σε έλεγχο της 

εταιρείας, η Έκθεσή μας θα αναφέρεται αποκλειστικά στα δεδομένα που θα εξετάσουμε. 

 

Ενεργούντες ως πρόσωπα της παρ. 3 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, έχουμε προβεί στη 

σύνταξη της παρούσας έκθεσης για κάλυψη αποκλειστικά των απαιτήσεων των διατάξεων του 

ανωτέρω άρθρου, για την εξακρίβωση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων του 

εισφερόμενου κλάδου. 

 

Στην παρούσα Έκθεση εκφράζεται η άποψή μας, σχετικά με την εξακρίβωση της αξίας των 

περιουσιακών στοιχείων του εισφερόμενου κλάδου. Οι παραδοχές, η μεθοδολογία, οι 

περιορισμοί και οι εξαιρέσεις της Έκθεσης αναφέρονται αναλυτικά στη συνέχεια. Η ανάγνωση 

των περιεχομένων της παρούσας πρέπει πάντα να διενεργείται στο σύνολό τους και 

λαμβάνοντας υπόψη τα αναφερόμενα σε αυτή έγγραφα και επισυναπτόμενα. Σε καμία 

περίπτωση η παρούσα Έκθεση δεν μπορεί να διασπαστεί σε μέρη ή να διανεμηθεί τμηματικά. 

Η Έκθεση αυτή έχει συνταχθεί αποκλειστικά και μόνο για τους σκοπούς του άρθρου 17 του Ν. 

4548/2018 και σε καμία περίπτωση δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί ή να διανεμηθεί σε 

οποιονδήποτε για οποιοδήποτε άλλο σκοπό. 

 

2. Ικανότητα και ανεξαρτησία  

 

Ανήκουμε στα πρόσωπα της παραγράφου 3 των διατάξεων του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 

και πληρούμε, από κάθε άποψη, τις τυπικές και ουσιαστικές προϋποθέσεις για την ανάληψη της 

συγκεκριμένης εργασίας.  

 

Δεν συντρέχουν λόγοι ανεξαρτησίας ως προς την Εταιρεία, όπως αυτοί ορίζονται στις διατάξεις 

της παραγράφου 4 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, σε συνδυασμό με τις διατάξεις του 

άρθρου 21 του Ν. 4449/2017, οι οποίοι θα μπορούσαν να μην επιτρέψουν την ανάληψη της 

εργασίας αυτής. 
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II. ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

 

1. Ίδρυση  

 

Η Εταιρεία ιδρύθηκε με το υπ’ αριθμόν 9839/25.5.2006 συμβόλαιο της συμβολαιογράφου 

Αθηνών Μαρίας Θεοχάρη−Ρεντζέπη, που καταχωρήθηκε νόμιμα στα βιβλία εταιρειών του 

Πρωτοδικείου Αθηνών με αριθμό γενικό 8171 και ειδικό 2274/30.5.2006, με την επωνυμία 

«ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ 

ΓΕΩΡΓΟ−ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ» και το διακριτικό τίτλο «ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ − 

Μονοπρόσωπη Ε.Π.Ε.».  

Δυνάμει της υπ’ αριθμόν 2966/16-12-2013 πράξης του Συμβολαιογράφου Αθηνών Ιωάννη 

Ευαγγέλου Μαυράκη, που καταχωρήθηκε στο ΓΕΜΗ στις 20-12-2013 με ΚΑΚ 145633 και 

δημοσιεύθηκε σε περίληψη στο υπ αριθμόν 205/14-1-2014 ΦΕΚ (Τεύχος ΑΕ, ΕΠΕ και ΓΕΜΗ), 

έγινε τροποποίηση του σκοπού της.  

Δυνάμει του υπ' αριθμόν 12263/9-12-2016 συμβολαίου της Μαρίνας Σφλώμου Μπουά 

Συμβολαιογράφου Αθηνών, που καταχωρήθηκε στο ΓΕΜΗ στις 09-06-2017 με ΚΑΚ 1062082, 

όπως προκύπτει από την υπ' αριθμόν πρωτ. 767160.1103683/25- 02-2019 ανακοίνωση του 

ΓΕΜΗ έγινε μεταβίβαση εταιρικών μεριδίων και αλλαγή της έδρας της εταιρείας  

Δυνάμει του υπ' αριθμόν 1.845/11-04-2018 συμβολαίου της συμβολαιογράφου Χαλανδρίου 

Μαρίας Νικολάου Παλαιοκρασσά, που καταχωρήθηκε στο ΓΕΜΗ στις 17-04-2018 με ΚΑΚ 

1370194, όπως προκύπτει από την υπ' αριθμόν πρωτ. 767160.1103683/25- 02-2019 

ανακοίνωση του ΓΕΜΗ, έγινε αύξηση εταιρικού κεφαλαίου κατά ποσό ευρώ 582.000,00. 

Δυνάμει του υπ' αριθμόν 12941/18-12-2018 συμβολαίου μου, που καταχωρήθηκε στο ΓΕΜΗ 

στις 14-01-2019 με ΚΑΚ 1632837, όπως προκύπτει από την υπ' αριθμόν πρωτ. 

767160.1103683/25-02-2019 ανακοίνωση του ΓΕΜΗ, έγινε αλλαγή της έδρας στο Δήμο 

Πειραιά. 

Η Εταιρεία έχει ΑΡ. Γ.Ε.ΜΗ. 69346803000. 

 

2. Έδρα 

 

Έδρα της εταιρείας έχει ορισθεί ο Δήμος Πειραιώς Αττικής.  

Η εταιρεία δύναται να ιδρύει υποκαταστήματα σε κάθε πόλη της Ελλάδος και το εξωτερικό με 

απόφαση της Γενικής Συνέλευσης των εταίρων, τηρουμένων των διατυπώσεων του Νόμου. 

3. Διάρκεια 

 

Η διάρκεια της εταιρείας έχει ορισθεί σε σαράντα (40) χρόνια και αρχίζει από την καταχώριση 

της εταιρείας στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.Μ.Η). 
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4. Σκοπός 

 

Όπως προκύπτει από το άρθρο 3  του καταστατικού σκοπός της Εταιρείας είναι: 

1. Η παροχή οικονομικών και οικονομοτεχνικών συμβουλών και υπηρεσιών γενικά, κυρίως δε 

η παροχή γεωργο-οικονομολογικών συμβουλών και υπηρεσιών στον αγροτικό - γεωργικό 

τομέα.  

Ειδικότερα: 

α) Η παροχή συμβουλών σε πάσης φύσεως επιχειρήσεις, συλλογικούς φορείς, οργανισμούς, 

κρατικές επιχειρήσεις κ.λ.π, γενικά και ιδίως σε αυτές που δραστηριοποιούνται στον αγροτικό 

- γεωργικό τομέα. 

β) Η σύνταξη, η υποβολή, ο συντονισμός, η διαχείριση και η αξιολόγηση επιδοτούμενων 

προγραμμάτων (κοινοτικών ή / και εθνικών, περιφερειακών κ.λ.π.). 

γ) Η διεύθυνση και διαχείριση συλλογικών φορέων οποιοσδήποτε νομικής μορφής 

(επαγγελματικών οργανώσεων, συνδέσμων, επιχειρήσεων, οργανισμών κ.λ.π.) που 

δραστηριοποιούνται ιδίως στον αγροτικό - γεωργικό τομέα. 

δ) Η εκπόνηση γεωργικών και οικονομικών μελετών. 

ε) Η έκδοση Εντύπων Βιβλίων, Φυλλαδίων κάθε είδους και παρομοίων ειδών (ΚΑΔ 58 11 19 

00), 

στ) Η έκδοση εντύπων περιοδικών κάθε είδους (ΚΑΔ 58 14 10 00).  

ζ) Η έκδοση εντύπων περιοδικών επιχειρηματικού, επαγγελματικού και ακαδημαϊκού 

περιεχομένου (ΚΑΔ 58 14 12 00). 

η) Η παραγωγή επιγραμικών (ON LINE) περιοδικών κάθε είδους (ΚΑΔ 58 14 20 00). 

θ) Η έκδοση εντύπου εμπορικού διαφημιστικού υλικού, εμπορικών καταλόγων και παρομοίων 

ειδών (ΚΑΔ 58 19 15 00). 

ι) Υπηρεσίες σχεδιασμού και ανάπτυξης τεχνολογιών της πληροφορίας (ΚΑΔ 62 01 10 00). 

κ) Υπηρεσίες σχεδιασμού και ανάπτυξης τεχνολογιών της πληροφορίας για εφαρμογές (ΚΑΔ 62 

01 11 00). 

λ) Υπηρεσίες ανάπτυξης Λογισμικού Πολυμέσων (MULTIMEDIA) (ΚΑΔ 62 01 11 03). 

μ) Υπηρεσίες δημιουργίας ιστοσελίδων στο διαδίκτυο (ΚΑΔ 62 01 11 04). 

ν) Υπηρεσίες τεχνικής υποστήριξης για τεχνολογίες της πληροφορίας (ΚΑΔ 62 02 30 00). 

ξ) Υπηρεσίες πιστοποίησης συστημάτων διαχείρισης ποιότητας (ΚΑΔ 70 22 15 05). 

ο) Υπηρεσίες συμβουλών για έλεγχο ποιότητας (ΚΑΔ 70 22 15 08). 

π) Υπηρεσίες γραφίστα διαφημίσεων (ΚΑΔ 73 11 11 01) 

ρ) Υπηρεσίες διαφημιστικού σχεδιασμού και εννοιολογικής ανάπτυξης (ΚΑΔ 73 11 13 00). 

σ)Υπηρεσίες κατασκευής και εμπορίας ηλεκτρονικών υπολογιστών και ειδικότερα η κατασκευή 

και εμπορία ηλεκτρονικών εξαρτημάτων και πλακετών και έμφορτων πλακετών (ΚΑΔ 26.12)  

τ) Υπηρεσίες κατασκευής και εμπορίας οργάνων και συσκευών μέτρησης δοκιμών και 

πλοήγησης (ΚΑΔ 26.51) 

υ) Υπηρεσίες κατασκευής και εμπορίας άλλων μηχανημάτων γενικής χρήσης (ΚΑΔ 28.11). 
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φ) Άλλες κατασκευαστικές εργασίες με ίδια υλικά (ΚΑΔ 43.99) 

2, Για την πραγμάτωση του σκοπού της η εταιρεία μπορεί επίσης: α) Να διοργανώνει συνέδρια, 

ημερίδες, εκθέσεις κ.λ.π. 

β) Να παρέχει υπηρεσίες εκπαίδευσης και συντονισμού διαδικασιών εκπαίδευσης. 

γ) Να εκδίδει (έντυπα ή ηλεκτρονικά) περιοδικά, φυλλάδια, βιβλία, εφημερίδες κ.λ.π. 

δ) Να συμμετέχει ή να συνεργάζεται με αποιονδήποτε νόμιμο τρόπο ως εταιρική συνεργασία, 

κοινοπραξία, παροχή εγγύησης, αντιπροσώπευση κ.ο.κ. με άλλες επιχειρήσεις ημεδαπές ή 

αλλοδαπές που έχουν τους ίδιους ή παρεμφερείς σκοπούς. 

ε) Να ιδρύει υποκαταστήματα. 

στ) Να δίδει τριτεγγυήσεις ή εγγυήσεις υπέρ τρίτων φυσικών ή νομικών προσώπων μετά των 

οποίων συνεργάζεται ή συμμετέχει προς όφελος της εταιρείας και ευόδωση του εταιρικού 

σκοπού, παρέχουσα πόσης φύσεως ασφάλειες, ενοχικές και εμπράγματες και ζ) Να ζητά την 

έκδοση εγγυητικών επιστολών, ενεγγύων πιστώσεων σε ευρώ ή ξένο νόμισμα, υπέρ τρίτων 

φυσικών ή νομικών προσώπων μετά των οποίων συνεργάζεται ή στα οποία συμμετέχει, προς 

όφελος της εταιρείας και ευόδωση του εταιρικού σκοπού, παρέχουσα πάσης φύσεως 

ασφάλειες, ενοχικές και εμπράγματες. 

 

5. Εταιρικό Κεφάλαιο 

 

Το εταιρικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό των ευρώ εξακοσίων χιλιάδων 

(600.000,00€), διαιρούμενο σε 20.000 εταιρικά μερίδια, ονομαστικής αξίας € 30 έκαστο. 

 

Η εταιρεία είναι μονοπρόσωπη και το κεφάλαιο της έχει καταβληθεί ολοσχερώς από τον 

μοναδικό εταίρο αυτής AGRIBUSS LTD. 

 

6. Διοίκηση - Διαχείριση 

 

Η διαχείριση γενικά των εταιρικών υποθέσεων και η δικαστική και εξώδικη εκπροσώπηση της 

Εταιρείας έχει ανατεθεί, όπως ορίζεται στην κείμενη νομοθεσία και το άρθρο 9 του 

καταστατικού, στον Παναγιώτη Μπαρμπαγιάννη του Ιωάννη και της Σταυρούλας, το οποίο 

διαχειρίζεται τις εταιρικές υποθέσεις και εκπροσωπεί την Εταιρεία απέναντι σε τρίτους και 

δύναται να ενεργεί κάθε πράξη διαχείρισης προς επίτευξη του εταιρικού σκοπού. Οι πράξεις 

του Διαχειριστή, που ενεργούνται υπό την εταιρική επωνυμία και για λογαριασμό της Εταιρείας, 

την δεσμεύουν εφόσον ευρίσκονται εντός των πλαισίων που καθορίζονται από τον εταιρικό 

σκοπό.  

 

7. Λογιστικό πλαίσιο και αρχές  

 

Η Εταιρεία, με βάση τα κριτήρια που καθορίζονται στις διατάξεις του άρθρου 2 του 

Ν.4308/2014 «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ», εντάσσεται στην κατηγορία «Πολύ μικρές  

οντότητες». Η Εταιρεία τηρεί το προβλεπόμενο από την παράγραφο 10 του άρθρου 3 του Ν. 
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4308/2014 διπλογραφικό λογιστικό σύστημα και υποχρεούται στην σύνταξη ισολογισμού και 

κατάστασης αποτελεσμάτων. 

Τα βιβλία της επιχείρησης τηρούνται στην έδρα της.  

 

 

III. ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ  

 

Μας παραδόθηκε «Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού» του κλάδου «ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΥΠΟΛΟΓΙΣΤΩΝ ΚΑΙ ΕΙΔΙΚΟΤΕΡΑ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ 

ΕΞΑΡΤΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΠΛΑΚΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΜΦΟΡΤΩΝ ΠΛΑΚΕΤΩΝ (ΚΑΔ 26.12) ΟΠΩΣ ΕΠΙΣΗΣ, ΚΑΙ 

ΟΡΓΑΝΩΝ ΚΑΙ ΣΥΣΚΕΥΩΝ ΜΕΤΡΗΣΗΣ ΔΟΚΙΜΩΝ ΚΑΙ ΠΛΟΗΓΗΣΗΣ (ΚΑΔ 26.51)» με 

ημερομηνία 31/12/2020, ο  οποίος συντάχθηκε από το Διαχειριστή αποκλειστικά για τις ανάγκες 

της μερικής διάσπασης κλάδου με απορρόφηση, σύμφωνα με τις λογιστικές αρχές, οι οποίες 

προβλέπονται από τα Ε.Λ.Π.   

 

Η εργασία μας βασίστηκε αποκλειστικά, στα στοιχεία, τις χρηματοοικονομικές πληροφορίες που 

αφορούν τα περιουσιακά στοιχεία που περιλαμβάνονται στην Λογιστική Κατάσταση 

Μετασχηματισμού με ημερομηνία 31/12/2020 του εισφερόμενου κλάδου «ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΥΠΟΛΟΓΙΣΤΩΝ ΚΑΙ ΕΙΔΙΚΟΤΕΡΑ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ 

ΕΞΑΡΤΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΠΛΑΚΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΜΦΟΡΤΩΝ ΠΛΑΚΕΤΩΝ (ΚΑΔ 26.12) ΟΠΩΣ ΕΠΙΣΗΣ, ΚΑΙ 

ΟΡΓΑΝΩΝ ΚΑΙ ΣΥΣΚΕΥΩΝ ΜΕΤΡΗΣΗΣ ΔΟΚΙΜΩΝ ΚΑΙ ΠΛΟΗΓΗΣΗΣ (ΚΑΔ 26.51)», που μας 

τέθηκε υπόψη. 

 

Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού 31/12/2020 κλάδου  

 

Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού Λογιστική βάση 
Φορολογική 
βάση 

Αποτιμηθείσα 
αξία 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία       

Ενσώματα πάγια       

Ακίνητα  1.083.587,20  1.083.587,20 2.000.000,00 

Σύνολο  1.083.587,20  1.083.587,20 2.000.000,00 

          

Σύνολο μη κυκλοφορούντων  1.083.587,20  1.083.587,20 2.000.000,00 

          

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία       

Αποθέματα       

Εμπορεύματα  680.672,00  680.672,00 680.672,00 

Σύνολο  680.672,00  680.672,00 680.672,00 

          

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και 
προκαταβολές 

      

Εμπορικές απαιτήσεις  201.080,50  201.080,50 201.080,50 

Σύνολο  201.080,50  201.080,50 201.080,50 

         

Σύνολο κυκλοφορούντων  881.752,50  881.752,50 881.752,50 

          

Σύνολο ενεργητικού  1.965.339,70  1.965.339,70 2.881.752,50 
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Καθαρή θέση       

Καταβλημένα κεφάλαια  582.000,00  582.000,00 582.000,00 

Σύνολο  582.000,00  582.000,00 582.000,00 

         

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο       

Αποθεματικά νόμων ή καταστατικού  16.022,40  16.022,40 16.022,40 

Υπεραξία αποτίμησης  0,00 0,00 916.412,80 

Αποτελέσματα εις νέο  596.247,58  596.247,58 596.247,58 

Σύνολο  612.269,98  612.269,98 1.528.682,78 

          

Σύνολο καθαρής θέσης  1.194.269,98  1.194.269,98 2.110.682,78 

          

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις       

Εμπορικές υποχρεώσεις  412.423,92  412.423,92 412.423,92 

Φόρος εισοδήματος  31.443,00  31.443,00 31.443,00 

Λοιπές υποχρεώσεις  327.202,80  327.202,80 327.202,80 

Σύνολο  771.069,72  771.069,72 771.069,72 

          

Σύνολο υποχρεώσεων  771.069,72  771.069,72 771.069,72 

          

Σύνολο καθαρής θέσης και υποχρεώσεων 1.965.339,70 1.965.339,70 2.881.752,50 

 

 

 

 Χρηματοοικονομικές πληροφορίες και στοιχεία που λάβαμε 

 

Οι χρηματοοικονομικές πληροφορίες, τα λοιπά στοιχεία και τα δεδομένα, τα οποία τέθηκαν 

υπόψη μας από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας, προκειμένου να εκτελέσουμε την 

εργασία μας και να συντάξουμε την παρούσα Έκθεση, είναι τα εξής : 

 

• Ανακοίνωση ΓΕΜΗ με κωδικό Αριθμό Καταχώρησης 69346803000 περί σύστασης της  
Εταιρείας Περιορισμένης Ευθύνης με την επωνυμία «ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ 
Ε.Π.Ε». 

• Καταστατικό της Εταιρείας. 

• Το από 31/12/2020 πρακτικό του Διαχειριστή και μοναδικού εταίρου με το οποίο 
αποφασίσθηκε η μερική διάσπαση με απορρόφηση του κλάδου «ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ 
ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΥΠΟΛΟΓΙΣΤΩΝ ΚΑΙ ΕΙΔΙΚΟΤΕΡΑ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 
ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΕΞΑΡΤΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΠΛΑΚΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΜΦΟΡΤΩΝ ΠΛΑΚΕΤΩΝ (ΚΑΔ 
26.12) ΟΠΩΣ ΕΠΙΣΗΣ, ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΩΝ ΚΑΙ ΣΥΣΚΕΥΩΝ ΜΕΤΡΗΣΗΣ ΔΟΚΙΜΩΝ ΚΑΙ 
ΠΛΟΗΓΗΣΗΣ (ΚΑΔ 26.51)» και της ορισθείσας ημερομηνίας για την Λογιστική Κατάσταση 
Μετασχηματισμού. 

• Αναλυτική κατάσταση των περιουσιακών στοιχείων, που θα αποτελέσουν εισφορά σε 
είδος κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου. 

• Εργασία ειδικών ανεξάρτητων εκτιμητών για την εκτίμηση περιουσιακών στοιχείων που 
απαιτούν εξειδικευμένες γνώσεις ή διεθνή εμπειρία. 

• Τίτλοι κτήσης των ακινήτων που εισφέρονται, καθώς και πιστοποιητικά 
υποθηκοφυλακείου για την εξακρίβωση ύπαρξης βαρών επί των ακινήτων. 

• Δηλώσεις Ε9 και εκκαθαριστικά ΕΝΦΙΑ των ακινήτων που εισφέρονται. 
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• Άδεια οικοδομής των ακινήτων που εισφέρονται και τεχνική έκθεση μηχανικού. 

• Οικονομικές καταστάσεις και λοιπές χρηματοοικονομικές πληροφορίες της εταιρείας της 
οποίας οι μετοχές εισφέρονται στην αύξηση μετοχικού κεφαλαίου, καθώς και πρόσφατο 
πρακτικό γενικής συνέλευσης των μετόχων της. 

• Απογραφή αποθεμάτων και βιβλίο αποθήκης του προσώπου που αναλαμβάνει την 
υποχρέωση να τα εισφέρει. 

• Αναλυτική κατάσταση εμπορικών απαιτήσεων του προσώπου που αναλαμβάνει την 
υποχρέωση να τις εισφέρει, καθώς και χρονική ανάλυση αυτών. 

• Επιστολή διαβεβαιώσεων της διοίκησης. 

• Επιστολή νομικού συμβούλου. 

Γενικές διαδικασίες που εκτελέστηκαν 

 

Στο πλαίσιο της εκτέλεσης της εργασίας ακολουθήσαμε τις παρακάτω διαδικασίες: 

 

1. Εξέταση του από 31/12/2020 πρακτικού του Διαχειριστή και μοναδικού εταίρου με το 

οποίο αποφασίσθηκε η μερική διάσπαση με απορρόφηση του κλάδου «ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΥΠΟΛΟΓΙΣΤΩΝ ΚΑΙ ΕΙΔΙΚΟΤΕΡΑ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 

ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΩΝ ΕΞΑΡΤΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΠΛΑΚΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΜΦΟΡΤΩΝ ΠΛΑΚΕΤΩΝ (ΚΑΔ 

26.12) ΟΠΩΣ ΕΠΙΣΗΣ, ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΩΝ ΚΑΙ ΣΥΣΚΕΥΩΝ ΜΕΤΡΗΣΗΣ ΔΟΚΙΜΩΝ ΚΑΙ 

ΠΛΟΗΓΗΣΗΣ (ΚΑΔ 26.51)» και της ορισθείσας ημερομηνίας για την Λογιστική Κατάσταση 

Μετασχηματισμού, σχετικά με την ύπαρξη των απαραίτητων πληροφοριών που 

απαιτούνται από τις διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018.  

2. Εξέταση του Καταστατικού της Εταιρείας. 

3. Επισκόπηση των εισφερθέντων περιουσιακών στοιχείων και επιβεβαίωση ότι αυτά 

αποτελούν στοιχεία του Ενεργητικού, τα οποία μπορούν να τύχουν χρηματικής 

αποτίμησης, σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 17 του Ν. 

4548/2018. 

4. Έκθεση Εκτίμησης της αξίας του ακινήτου του κλάδου από ανεξάρτητο πιστοποιημένο 

εμπειρογνώμονα Ορκωτό Εκτιμητή. Εξέταση της εργασίας των ειδικών εκτιμητών, όπως 

σχετικά προβλέπεται στην παράγραφο 3 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, για την 

εκτίμηση περιουσιακών στοιχείων που απαιτούν εξειδικευμένες γνώσεις ή διεθνή 

εμπειρία, καθώς και των στοιχείων, των πληροφοριών και των παραδοχών που 

χρησιμοποιήθηκαν για τις αποτιμήσεις τους.  

5. Εξέταση του νομικού καθεστώτος της Εταιρείας, εστιάζοντας στη μελέτη του 

καταστατικού και του νομικού τύπου του. 
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IV. ΑΠΟΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΤΟΥ ΚΛΑΔΟΥ 

 

Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού  

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 

Ενσώματα πάγια 

Ακίνητα 

 

Ακίνητα 
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

Κτίριο & οικόπεδο 1.083.587,20 2.000.000,00 

Σύνολο 1.083.587,20 2.000.000,00 

 

Αφορά αυτοτελές κτίριο με χρήση επαγγελματικής αποθήκης που σύμφωνα με το συμβόλαιο 

αγοράς αποτελείται από ισόγειο 1.484,90 τ.μ. που περιλαμβάνει αποθήκη και γραφεία, 

μεσοπάτωμα αποθήκη 341,70 τ.μ. και Α΄ όροφο αποθήκη 196,85 τ.μ., το οποίο 

κατασκευάστηκε το έτος 1982 επί οικοπέδου συνολικής εκτάσεως 1.484,90 τ.μ.. Το ακίνητο 

βρίσκεται επί της οδού Πολυδεύκους 42 & Ασκληπιού & Δραγατσανίου. Για το ακίνητο έχουν 

εκδοθεί οι υπ΄ αριθμ. 4375/1962, 2851/1963, 16501/1973, 1696/1980, 11353/2019 & Α/Α 

10529818 Ν.4495/2017 οικοδομικές άδειες, ενώ έχει εκδοθεί και η με α/α 139166/15.7.2020 

Πράξη Αναθεώρησης Οικοδομικής Αδείας που αφορά σε αλλαγή χρήσης από αποθήκη σε 

εργαστήριο κατασκευής Η/Υ και προσθήκη μεταλλικών παταριών με χρήση γραφείων. Η 

συγκεκριμένη άδεια δεν έχει υλοποιηθεί. Στο οικόπεδο επιφάνειας τ.μ. 1.484,90 υπάρχει 

υπόλοιπο δόμησης τ.μ. 3.698,82. Το ποσό ευρώ 1.083.587,20 προκύπτει ως εξής: 

Αξίας κτήσεως ακινήτου:         1.209.038,64 

Αποσβεσμένη αξία ακινήτου:     125.451,44 

Αναπόσβεστη αξία ακινήτου:  1.083.587,20 

 

Έχει καταχωρηθεί στο μητρώο παγίων και στην απογραφή που συνέταξε ο διαχειριστής. 

Επίσης:  

• Έχει δηλωθεί στο Ε9 επιφάνεια οικοπέδου τ.μ. 1.484,90 και συνολική επιφάνεια 

κτισμάτων και βοηθητικών χώρων τ.μ. 1.827,14. 

• Επιβάλλεται ΕΝΦΙΑ επιφάνεια οικοπέδου τ.μ. 1.484,90 και συνολική επιφάνεια 

κτισμάτων και βοηθητικών χώρων τ.μ. 1.827,14.  
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• Για τον προσδιορισμό της αξίας του ακινήτου λήφθηκε, η συνημμένη στην παρούσα, 

εργασία ανεξάρτητου πιστοποιημένου εκτιμητή και βάσει αυτής η αξία προσδιορίζεται 

στο ποσό των ευρώ 2.000.000,00.  

Η συνολική αξία του ανωτέρω εκτιμάται στο ποσό των ευρώ 2.000.000,00.  

 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 

Αποθέματα 

Αποθέματα 
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

Εμπορεύματα 680.672,00 680.672,00 

Σύνολο 680.672,00 680.672,00 

 

Τα εμπορεύματα αφορούν: 

  Gaiatron Weather Station τεμ. 356 αξίας  € 640.800,00 

  Multi pole mast τεμ. 356 αξίας                 €  39.872,00 

  Σύνολο                                                 € 680.672,00 

 

• Έχουν καταχωρηθεί στην απογραφή που συνέταξε ο διαχειριστής. 

• Προκύπτουν οι ποσότητες της απογραφής από το τηρούμενο βιβλίο αποθήκης.  

• Επαληθεύσαμε την ύπαρξη τους δειγματοληπτικά διενεργώντας απογραφή την 

12/1/2021.  

• Δεν προκύπτουν ενδείξεις για ύπαρξη ανάγκης απομείωσης της αξίας τους. 

 

Η συνολική αξία του ανωτέρω εκτιμάται στο ποσό των ευρώ 680.672,00.  

 

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές 

Εμπορικές απαιτήσεις    

Εμπορικές απαιτήσεις  
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

Πελάτες 201.080,50 201.080,50 

Σύνολο 201.080,50 201.080,50 

 

Αφορά κατά ποσό 201.080,50 ευρώ τις εμπορικές απαιτήσεις (ανοιχτά υπόλοιπα πελατών) κατά 

την 31.12.2020, όπως εμφανίζονται στο αθεώρητο βιβλίο Απογραφών και Ισολογισμού.  

Το ανωτέρω ποσό αφορά απαίτηση από ένα πελάτη και επιβεβαιώθηκε μέσω απαντητικής 

επιστολής από τον πελάτη, η οποία απευθυνόταν απευθείας προς εμάς. 
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Από την επισκόπηση της κίνησης των λογαριασμών δεν προκύπτουν ενδείξεις για ύπαρξη 

ανάγκης απομείωσης της αξίας τους. 

 

Εκτιμούμε την συνολική αξία αυτών στο ποσό των ευρώ 201.080,50. 

 

Το σύνολο της λογιστικής και πραγματικής αξίας των ανωτέρω περιουσιακών 

στοιχείων την 31 Δεκεμβρίου 2020 ανέρχεται σε: 

 

 
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 
1.965.339,70 2.881.752,50 

 (ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ) 

 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ 

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις 

Εμπορικές υποχρεώσεις   

 

Εμπορικές υποχρεώσεις 
Λογιστική - Φορολογική 

βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

Υποχρεώσεις προς προμηθευτές 412.423,92 412.423,92 

Σύνολο 412.423,92 412.423,92 

 

Το υπόλοιπο αφορά υποχρέωση σε ένα προμηθευτή. Επιβεβαιώσαμε το υπόλοιπο ως εξής: 

• Με επιστολή από τον προμηθευτή η οποία στάλθηκε απευθείας σε εμάς. 

• Με το αντίγραφο λογαριασμού του προμηθευτή  

• Με εξοφλήσεις από αντίγραφα των τραπεζικών λογαριασμών όψεως 

 

Από την επισκόπηση της κίνησης των λογαριασμών δεν διαπιστώσαμε την ότι συντρέχουν 

λόγοι παραγραφής των υποχρεώσεων. 

 

Εκτιμούμε την συνολική αξία αυτών στο ποσό των ευρώ 412.423,92.  
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Φόρος εισοδήματος                

 

Φόρος εισοδήματος  
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

Φόρος εισοδήματος χρήσης 2020 31.443,00 31.443,00 

Σύνολο 31.443,00 31.443,00 

 

Αφορά τον οφειλόμενο φόρο εισοδήματος για το αποτέλεσμα του κλάδου για την χρήση 2020, 

ο οποίος προκύπτει από το σχέδιο της δήλωση φορολογίας εισοδήματος του φορολογικού 

έτους 2020.  

Σχετικά με τις φορολογικές υποχρεώσεις επισημαίνουμε ότι η διασπώμενη εταιρεία δεν έχει 

ελεγχθεί από τις φορολογικές αρχές. 

Δεν επεκταθήκαμε στην εκτίμηση πιθανών φορολογικών επιβαρύνσεων που μπορεί να 

προκύψουν από μελλοντικό φορολογικό έλεγχο. 

Εκτιμούμε την συνολική αξία αυτών στο ποσό των ευρώ 31.443,00. 

 

Λοιπές υποχρεώσεις                                

Λοιπές υποχρεώσεις 
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

Προκαταβολές Πελατών 327.202,80 327.202,80 

Σύνολο 327.202,80 327.202,80 

 

Το υπόλοιπο αφορά έναν πελάτη. Επαληθεύσαμε το ανωτέρω υπόλοιπο βάσει επιστολής που 

πήραμε από τον πελάτη. 

 

Εκτιμούμε την συνολική αξία των λοιπών υποχρεώσεων στο ποσό των ευρώ 327.202,80.  

 

Το σύνολο της πραγματικής αξίας των ανωτέρω Υποχρεώσεων ανέρχεται την 31 

Δεκεμβρίου 2020 σε: 

 

Κατόπιν της εκτίμησης της αξίας των ανωτέρω περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων 

εκτιμούμε ότι η καθαρή θέση του εισφερομένου με μερική διάσπαση κλάδου, κατά την 

31.12.2020, που προκύπτει ως διαφορά των εισφερόμενων περιουσιακών στοιχείων (€ 

2.881.752,50), όπως αυτά εκτιμήθηκαν, μείον τις υποχρεώσεις (€ 771.069,72) αυτού κατά την 

  
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

ΣΥΝΟΛΟ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 771.069,72 771.069,72 
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31.12.2020, σε ποσό δύο εκατομμυρίων εκατό δέκα χιλιάδων εξακόσια ογδόντα δύο 

ευρώ και εβδομήντα οκτώ λεπτών (€ 2.110.682,78). 

 

V. ΕΞΑΙΡΕΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ 

 

1. Ο σκοπός, η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της εξακρίβωσης της αξίας του 

εισφερόμενου κλάδου είναι αυτά που αναφέρονται ανωτέρω, όπως συμφωνήθηκαν στην 

Επιστολή Ανάθεσης της 08/01/2021. Η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της 

συγκεκριμένης εργασίας είναι αυτά, τα οποία εμείς κρίναμε κατάλληλα στο πλαίσιο της 

εφαρμογής των διατάξεων του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και ενδέχεται να μην 

ενδείκνυνται για οποιοδήποτε άλλο σκοπό, χρήση, ή πλαίσιο εφαρμογής.  

 

2. Οι αναφορές, τα περιεχόμενα και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης Έκθεσης, είναι 

αποκλειστικά και μόνο αυτά που περιέχονται σε αυτήν κατά την ημερομηνία της 

υπογραφής της. Γεγονότα τα οποία συνέβησαν μετά την ημερομηνία υπογραφής της 

παρούσας, τα οποία ενδεχομένως επηρεάζουν με οποιοδήποτε τρόπο τις παραδοχές και 

τη μεθοδολογία που εφαρμόστηκε ή οποιαδήποτε πληροφορία, αναφορά και τα 

αποτελέσματα που περιέχονται σε αυτή, δεν έχουν ληφθεί υπόψη και δεν 

αναλαμβάνουμε καμία υποχρέωση επικαιροποίησης, αναμόρφωσης ή εκ νέου 

επιβεβαίωσης της Έκθεσής μας σε σχέση με αυτά. 

 

3. Δεν διενεργήσαμε έλεγχο των οικονομικών καταστάσεων και των καταστάσεων 

χρηματοοικονομικής πληροφόρησης της Εταιρείας σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 

Ελέγχου και δεν εκτελέσαμε καμίας άλλης μορφής διαδικασία επιβεβαίωσης των 

πληροφοριών και των δεδομένων που τέθηκαν υπόψη μας, σύμφωνα με το Διεθνές 

Πλαίσιο Αναθέσεων Διασφάλισης και τα σχετικά επαγγελματικά πρότυπα της Διεθνούς 

Ομοσπονδίας Λογιστών, πέραν των διαδικασιών αυτών που αναφέρονται ότι 

εκτελέστηκαν. 

 

4. Περαιτέρω, η αξιολόγηση και τα συμπεράσματά μας σχετικά με την εξακρίβωση της αξίας 

του εισφερόμενου κλάδου της Εταιρείας, βασίστηκαν στις χρηματοοικονομικές 

πληροφορίες και τα δεδομένα, τα οποία τέθηκαν υπόψη μας.  

 

5. Τα συμπεράσματα τα οποία διατυπώνονται στην παρούσα Έκθεση, αποτελούν την 

επαγγελματική μας άποψη, ως αποτέλεσμα της εξέτασης του εισφερόμενου κλάδου και 

των δεδομένων και των πληροφοριών που τέθηκαν υπόψη μας στο πλαίσιο της εργασίας 

μας. Η επαγγελματική μας άποψη πρέπει να λαμβάνεται υπόψη ως συμπέρασμα 

συμβουλευτικής φύσης, στο πλαίσιο της εξακρίβωσης της αξίας του  εισφερόμενου 

  
Λογιστική - 

Φορολογική βάση (€) 

Αξία εκτίμησης 

(€) 

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ 1.194.269,98 2.110.682,78 
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The Innovating 

Partner you need 

κλάδου, κατ’ εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και σε καμία 

περίπτωση δεν πρέπει να εκλαμβάνεται ως παραίνεση για την ολοκλήρωση ή όχι της 

μερικής διάσπασης με απορρόφηση. 

 

6. Δεν αναλαμβάνουμε καμία ευθύνη έναντι τρίτων, οι οποίοι δεν εμπλέκονται στη 

διαδικασία ολοκλήρωσης της μερικής διάσπασης και δεν σχετίζονται με αυτή σύμφωνα 

με τις διατάξεις του Ν. 4548/2018 και του Ν.4601/2019.  

 

7. Σε συνέχεια του σημείου (3) ανωτέρω, η εργασία που εκτελέσαμε δεν αποτελεί έργο 

διασφάλισης. Ως εκ τούτου, η παρούσα ανάθεση δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση 

οικονομικών καταστάσεων στο σύνολό τους ή σε μέρος αυτών και δεν διατυπώνεται 

καμία γνώμη ελέγχου ούτε παρέχεται καμία μορφή διασφάλισης σύμφωνα με τα Διεθνή 

Πρότυπα Ελέγχου της Διεθνούς Ομοσπονδίας Λογιστών. Επιπρόσθετα, η συγκεκριμένη 

Έκθεση υποβάλλεται στη δημοσιότητα του άρθρου 13 με μέριμνα των ενδιαφερομένων, 

σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου 8 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και δεν 

μπορεί να αποτελέσει μέρος λοιπών χρηματοοικονομικών πληροφοριών στις οποίες 

συμπεριλαμβάνονται οι ετήσιες χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας. 

 

 

Αθήνα, 22 Ιανουαρίου 2021 

 

Με εκτίμηση, 

 

Για την ΑΞΩΝ Ορκωτοί Ελεγκτές Α.Ε. 

 

 

ΕΥΘΥΜΙΟΣ ΑΝΤΩΝΟΠΟΥΛΟΣ ΔΙΟΝΥΣΙΟΣ ΣΤΑΜΙΡΗΣ 

 

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

 

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ. ΣΟΕΛ 12801 Α.Μ. ΣΟΕΛ 47401 
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Η αυθεντικότητα της εκτίμησης αποδεικνύεται βάσει της παρακάτω ψηφιακής υπογραφής που φέρει. Με την 
ψηφιακή υπογραφή αποκλείεται ταυτόχρονα κάθε κακόβουλη επέμβαση στην εκτίμηση από τρίτο πλην της 

GEOAXIS, εξασφαλίζοντας μέγιστο βαθμό ασφάλειας στο εξαγόμενο αποτέλεσμα. 
 

Μόνο το παρόν ψηφιακά υπογεγραμμένο τεύχος αποτελεί την τελική και αυθεντική έκθεση εκτίμησης. 
 

Copyright © 2021 GEOAXIS. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος.  
Κωδικός Εκτίμησης: GEO 139 / 2020 
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Δήλωση Αποποίησης Ευθυνών 
 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης καθώς και των παραρτημάτων της, είναι εμπιστευτικά, απευθύνονται 

στον παραλήπτη και μόνον για δική του αποκλειστική χρήση. Κατά συνέπεια, και σύμφωνα με την ισχύουσα 

πρακτική, καμία ευθύνη δεν απορρέει για τους συντάκτες της έκθεσης απέναντι σε τρίτους σε σχέση με το σύνολο 

ή τμήμα των περιεχομένων της. Απαγορεύεται η με κάθε μέσο η αντιγραφή, αναπαραγωγή, ανατύπωση, 

μετάφραση, διασκευή, τροποποίηση ή δημοσίευση ολόκληρης ή αποσπάσματος δίχως την έγγραφη συναίνεση 

των δημιουργών της. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος, η πιστοποιημένη εκτίμησή μας μπορεί να 

χρησιμοποιηθεί για τον συγκεκριμένο σκοπό που πραγματοποιήθηκε προς οποιοδήποτε δικαστήριο, τράπεζα, 

ασφαλιστική εταιρία, εταιρία ορκωτών ελεγκτών λογιστών, ιδιώτη ή φορέα στην Ελλάδα και στο εξωτερικό. 

 

Η παρούσα μελέτη εκτίμησης δεν αποτελεί σε καμία περίπτωση επιχειρηματικό σχέδιο (Business Plan), μελέτη 

σκοπιμότητας (feasibility study), μελέτη αποτίμησης της αξίας επιχείρησης, ούτε μπορεί να υποκαταστήσει 

παρόμοιες ανάγκες αφού περιορίζεται καθαρά στο εκτιμητικό αντικείμενο. Η μελέτη βασίζεται σε στοιχεία της 

κτηματαγοράς που προέκυψαν μέσω έρευνας κατά την περίοδο σύνταξής της. 

 

Βασική παραδοχή της μελέτης είναι ότι όλα τα στοιχεία που μας παραδόθηκαν ή/και συλλέχθηκαν από την έρευνα 

αγοράς είναι αληθινά, πλήρη και ακριβή, δίχως να έχουμε προβεί σε ανεξάρτητη επιβεβαίωση τους. Ενδεχόμενη 

τροποποίηση των στοιχείων είναι πιθανό να μεταβάλλει τις εκτιμώμενες αξίες. 

 

Οι εκτιμώμενες αξίες ισχύουν για τον κρίσιμο χρόνο της μελέτης και σύμφωνα με την Βάση Εκτίμησης που 

υιοθετήθηκε. 

 

Η GEOAXIS δεν αποτελεί ελεγκτική εταιρία και δεν έχει την δυνατότητα να εφαρμόσει ελεγκτικές διαδικασίες για 

τον εντολέα της μελέτης αναφορικά με τα στοιχεία που της παρασχέθηκαν, αφού επιπρόσθετα κάτι τέτοιο θα ήταν 

εκτός του αντικειμένου των εργασιών της. Η GEOAXIS δεν αποτελεί δικηγορική εταιρία και δεν έχει προβεί σε 

νομικό έλεγχο τίτλων. Κατά συνέπεια η μελέτη εκτίμησης δεν αποτελεί πιστοποιητικό ή αναφορά για την 

πληρότητα των στοιχείων που της παρασχέθηκαν. 

 

Η μελέτη βασίζεται στις οικονομικές, κοινωνικές, πολιτικές και λοιπές συνθήκες που επικρατούν στην χώρα 

γενικότερα και στην αγορά των ακινήτων ειδικότερα, όπως αυτές μπορούν να εκτιμηθούν κατά την στιγμή της 

εκτίμησης και δεν εκφράζει γνώμη ή πρόβλεψη για το εάν οι συνθήκες αυτές θα συνεχίσουν να υφίστανται ή για 

το ποια επίδραση θα είχε τυχόν αλλαγή τους στις απόψεις που εκφράζονται. Σε κάθε περίπτωση, οι απόψεις που 

εκφράζονται τελούν επίσης υπό την επιφύλαξη διαφόρων παραγόντων που μπορεί να σχετίζονται και με το 

νομικό, εμπορικό και θεσμικό πλαίσιο τόσο σε Εθνικό όσο και σε Παγκόσμιο επίπεδο.  

 

Η εκτίμηση της αξίας αναφέρεται αποκλειστικά και μόνο στην κρίσιμη ημερομηνία που αναφέρει. Δεν υπάρχει 

καμία υποχρέωση της GEOAXIS για επικαιροποίησή της, δίχως να δοθεί σχετική εντολή. 
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Σύνοψη Μελέτης Εκτίμησης  
 

Εντολέας:  ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΕΠΕ 

Υπόψη: κ. Μπαρμπαγιάννη Παναγιώτη 

    Διευθύνοντα Συμβούλου 

 

Εκτιμητής: GEOAXIS 

 

Εκτιμητικά Πρότυπα: RICS/IVS/EVS 

 

Αντικείμενο Εκτίμησης: 

 

 

Φωτογραφία Ακινήτου 

Αυτοτελές αποθηκευτικό κτίριο επιφανείας 1.824,29τμ σε οικόπεδο 

επιφανείας 1.484,90τμ, με υπόλοιπο δόμησης 

 

 

   

  Περιοχή/θέση: Πολυδεύκους 42, Ασκληπιού & Δραγατσανίου, Ο.Τ. 122, 

''Παπαστράτος'' Δήμος Πειραιά 

Σκοπός Εκτίμησης:  Λήψη επενδυτικών και άλλων αποφάσεων και τραπεζική χρήση 

 

Βάση Εκτίμησης:     Αγοραία Αξία 

 

Νόμισμα Μελέτης:     Euro  

Ημερομηνία Αυτοψίας:  07 Ιανουαρίου 2021 

     

Κρίσιμη Ημερομηνία Εκτίμησης:  31 Δεκεμβρίου 2020  

 

Ημερομηνία Έκθεσης Εκτίμησης: 

 

    22 Ιανουαρίου 2021 

 

Εκτιμώμενη Αξία  

(στρογγυλοποιημένα) : 
2.000.000€                                                                                                                             

(Δύο Εκατομμύρια €) 
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Ταυτότητα Εκτιμητή 
 

Η GEOAXIS διαθέτει επαρκή γνώση της αγοράς τόσο σε τοπικό όσο και σε Εθνικό επίπεδο καθώς και το 

απαραίτητο υπόβαθρο, τεχνογνωσία και πιστοποιήσεις για την πλήρη και αξιόπιστη διενέργεια της εκτίμησης. Ήδη 

μέχρι σήμερα έχουμε διενεργήσει μεγάλο αριθμό από ανάλογες εκτιμήσεις για αντίστοιχους σκοπούς σε 

ολόκληρη την Ελλάδα 

 

Η GEOAXIS είναι πιστοποιημένη εκτιμητική εταιρία τόσο από το Υπουργείο Οικονομικών με Αριθμό Μητρώου 1, 

όσο και από το The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), ενώ επιπρόσθετα παρέχει ασφάλιση 

επαγγελματικής ευθύνης (Professional Indemnity Insurance – PII) και πιστοποίηση του συστήματος διαχείρισής 

της κατά ISO 9001:2015. Η εκτίμηση είναι πιστοποιημένη καθώς εκπληρώνει όλες τις προδιαγραφές σύμφωνα 

με τις οδηγίες που περιέχονται στο εγχειρίδιο εκτιμήσεων του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων της Μεγάλης Βρετανίας, Ιανουάριος 2020 (RICS Valuation - Global Standards, 2020) και 

είναι σε πλήρη συμφωνία με τα Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ 

Associations – EVS 2020) και τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards – I.V.S.), όπως 

αυτά αναλύονται στην έκδοση 2020. Σημειώνουμε ότι δεν υπάρχουν σχετικά Ελληνικά Εκτιμητικά Πρότυπα.  

 

Σύγκρουση Συμφερόντων & Πρότερη Συνεργασία. Πραγματοποιήσαμε έλεγχο σύγκρουσης συμφερόντων σε ότι 

αφορά στα δύο μέρη (GEOAXIS και εσάς), στο ακίνητο και στις πληροφορίες που μας προσκομίσατε. Σημειώνουμε 

ότι δεν έχουμε διενεργήσει στο παρελθόν καμία εκτίμηση για το συγκεκριμένο ακίνητο, ή για άλλα ακίνητα δικά σας 

ή της εταιρείας σας. Διαβεβαιώνουμε ότι κανένα από τα μέλη της GEOAXIS δεν είχε, ούτε έχει πραγματοποιήσει 

οποιαδήποτε δοσοληψία αναφορικά με το παραπάνω περιγραφόμενο ακίνητο και δεν έχει υπάρξει, ούτε είναι 

σήμερα, στέλεχος, υπάλληλος ή εξωτερικός ή άλλος συνεργάτης δικός σας ή Εταιρίας σας, εκτός από την ιδιότητά 

του ως εκτιμητής. Ως εκ τούτων, δηλώνουμε ότι δεν υφίσταται ζήτημα σύγκρουσης συμφερόντων. Τέλος, καθώς 

δεν υπάρχει πρότερη συνεργασία μας, δεν τίθεται ούτε ζήτημα εναλλαγής εκτιμητή. 

 

Μη εξαρτημένη Παροχή Υπηρεσιών. Η συμφωνηθείσα αμοιβή της εκτίμησης προς την GEOAXIS property & 

valuation services δεν συνδέεται με κανένα τρόπο με την εκτιμώμενη αξία και είναι χαμηλότερη από το 5% του 

κύκλου εργασιών της εταιρίας κατά το τελευταίο οικονομικό έτος. 

 

Ευθύνες GEOAXIS. Παρέχουμε ασφάλιση επαγγελματικής Ευθύνης (Professional Indemnity Insurance) με 

κάλυψη μέχρι 1.000.000 euro ανά περιστατικό. Η μέγιστη συνολική ευθύνη της Εταιρίας μας προς όλα τα μέρη, 

με οποιονδήποτε τρόπο και αν έχει δημιουργηθεί δυνάμει της έκθεσης εκτίμησης ή σε σχέση με αυτή και 

ανεξαρτήτως του αν προκύπτει από σύμβαση, αδικοπραξία, αμέλεια ή άλλως, δεν πρέπει να υπερβαίνει το 

κατώτερο από: i) το 10% της αξίας του περιουσιακού στοιχείου στο οποίο αναφέρεται ο διορισμός κατά την 

ημερομηνία της ανάθεσης/εντολής ή ii) του ποσού της αμοιβής που συμφωνήθηκε και η Εταιρία μας δεν 

ευθύνεται για οποιαδήποτε έμμεση, ειδική ή επακόλουθη απώλεια ή ζημία που προκλήθηκε από σύμβαση, 

αδικοπραξία, αμέλεια ή άλλως, και προκύπτει από ή σε σχέση με την έκθεση εκτίμησης. Τίποτα στην έκθεση 

εκτίμησης  δεν αποκλείει την ευθύνη που δεν μπορεί να αποκλειστεί από το νόμο. 

 

Πολιτική Παραπόνων και Επανόρθωσης. Παρέχουμε συγκεκριμένη πολιτική καταγραφής παραπόνων σε ειδική 

φόρμα, η οποία βρίσκεται στη διάθεσή σας on line στην ιστοσελίδα μας (https://www.geoaxis.gr). Εάν δεν 

υπάρξει ικανοποιητική επίλυση μεταξύ των δύο μερών, σας ενημερώνουμε ότι για παράπονα που σχετίζονται με 

την επαγγελματική επάρκεια και τις παραγόμενες υπηρεσίες μας προτείνουμε στους εταιρικούς πελάτες μας ως 

μηχανισμό επίλυσης την Επιτροπή Διαιτησίας του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδος (https://web.tee.gr), ενώ 

στα φυσικά πρόσωπα/καταναλωτές τον Συνήγορο του Καταναλωτή (http://www.synigoroskatanaloti.gr). 

Σημειώνουμε ότι και οι δύο μηχανισμοί επίλυσης είναι αποδεκτοί από το RICS. 
 
Επιθεώρηση εκτίμησης από το RICS. Ως πιστοποιημένη εταιρία από το RICS, η εκτίμηση μας ενδέχεται να επιλεγεί 

για επιθεώρηση, προκειμένου να διαπιστωθεί ο βαθμός συμμόρφωσης μας με όλους τους κανόνες 

επαγγελματικής δεοντολογίας του Ινστιτούτου (RICS’ conduct and disciplinary regulations – VPS1). 
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1.0 Βασικά Στοιχεία Εκτίμησης 

 

Ανάθεση 
 

Κατόπιν της πρότασης μας για το παραπάνω έργο με ημερομηνία 24 Δεκεμβρίου 2020, της σχετικής εντολής 

ανάθεσης που λάβαμε από εσάς στις 28 Δεκεμβρίου 2020 και των αριθμητικών αποτελεσμάτων που σας 

κοινοποιήθηκαν μέσω email στις 15 Ιανουαρίου 2021, βρισκόμαστε στην ευχάριστη θέση να σας παραδώσουμε το 

πλήρες τεύχος της εκτίμησης.  

 

Αντικείμενο Εκτίμησης  

 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί ένα αυτοτελές κτίριο επαγγελματικής αποθήκης, με ισόγειο, μεσοπάτωμα και 

δώμα, συνολικής επιφάνειας 1.824,29τμ σε οικόπεδο επιφάνειας 1.484,90τμ, επί των οδών Πολυδεύκους αρ. 42, 

Ασκληπιού & Δραγατσανίου, στο Ο.Τ. 122 στη θέση ‘Παπαστράτος’ στον Πειραιά. Στο οικόπεδο υπάρχει και 

υπόλοιπο δόμησης. 

 

Εκτιμώμενο Δικαίωμα 

 

Η εκτίμηση αφορά στο δικαίωμα 100% πλήρους κυριότητας. 

 

Τύπος Ακινήτου 
 

Ελεύθερο ακίνητο σε κατάσταση ευχερούς διάθεσης (freehold). 

 

Βάση Εκτίμησης 
 

Βάση εκτίμησης είναι η Αγοραία Αξία (Market Value) η οποία σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα και τα 

πρότυπα του RICS (1) ορίζεται ως:  

 

‘Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο μια ιδιοκτησία θα μπορούσε να ανταλλαχθεί κατά την ημερομηνία της 

εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή, σε μια συναλλαγή εντός των πλαισίων 

της αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση, όπου τα συμβαλλόμενα μέρη έχουν το καθένα ενεργήσει με 

επίγνωση, σωφροσύνη και χωρίς εξαναγκασμό’.  
(1) RICS Valuation – Global Standards, January 2020.  

 

Ως χρόνο κατάλληλης προώθησης (κατά τον παραπάνω ορισμό της Αγοραίας Αξίας), θεωρούμε τους 12 μήνες. 

Σύμφωνα με τον ορισμό της, η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας δεν λαμβάνει υπόψη της κανενός είδους φορολογία, 

ή επιχορήγηση επί ακινήτου, ούτε κανενός είδους κόστος επί πιθανής δικαιοπραξίας. 

 

Μέθοδοι Εκτίμησης 

 

Εφαρμόστηκε η Συγκριτική Μέθοδος. Αναλυτική περιγραφή της Μεθόδου παρουσιάζεται στο Παράρτημα.  

 

Παραδοχές Εκτίμησης 

 

Βασική παραδοχή είναι η εκτίμηση του ακινήτου στην παρούσα κατάσταση του. Όλες οι παραδοχές της εκτίμησης 
αναφέρονται αναλυτικά στο Παράρτημα. 
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Εκτιμητική Αβεβαιότητα 
 

Η εξάπλωση του Κορωναϊού (COVID-19), η οποία αναγνωρίστηκε από τον Παγκόσμιο Οργανισμό Υγείας ως 

‘Παγκόσμια Πανδημία’ στις 11 Μαρτίου 2020, έχει και συνεχίζει να επηρεάζει πολλές πτυχές της καθημερινής 

ζωής και της παγκόσμιας οικονομίας με αποτέλεσμα ορισμένες αγορές ακινήτων να καταγράφουν σημαντικά 

χαμηλότερα επίπεδα δραστηριότητας και ρευστότητας. Απαγορεύσεις στα ταξίδια και στην μετακίνηση έχουν ήδη 

εφαρμοστεί σε διαφορετικούς βαθμούς σε πολλές χώρες. 

 

Η πανδημία και όλα τα μέτρα για την αντιμετώπιση του Κορωναϊού συνεχίζουν να επηρεάζουν τις οικονομίες και 

τις αγορές ακινήτων σε ολόκληρο τον πλανήτη. Παρόλα αυτά, κατά την ημερομηνία εκτίμησης οι αγορές 

ακινήτων έχουν αρχίσει να λειτουργούν ξανά, με όγκο συναλλαγών και συγκριτικά στοιχεία που μπορούν να 

υποστηρίξουν ένα ικανοποιητικό επίπεδο πληροφορίας για να βασιστεί μια γνώμη εκτίμησης, Ως εκ τούτου, και 

για την αποφυγή αμφιβολιών, η μελέτη μας δεν πραγματοποιείται σε περιβάλλον «Εκτιμητικής Αβεβαιότητας» 

όπως ορίζεται από το The Royal Institution of Chartered Surveyors (VPS3 & VPGA 10, RICS Valuation Global 

Standards 2020).  

 

Για την αποφυγή αμφιβολιών, αυτή η επεξηγηματική σημείωση έχει συμπεριληφθεί για να διασφαλιστεί η 

διαφάνεια και να παρέχονται περαιτέρω πληροφορίες σχετικά με το πλαίσιο της αγοράς στο οποίο εκπονήθηκε η 

εκτίμηση. Αναγνωρίζοντας το ενδεχόμενο οι συνθήκες της αγοράς να τροποποιούνται τακτικά προκειμένου να 

ελεγχθεί η εξάπλωση του COVID-19, επισημαίνουμε τη σημασία της ημερομηνίας εκτίμησης. 

 

Αυτοψία 

 

Διενεργήθηκε πλήρης εσωτερική και εξωτερική αυτοψία. Σας διαβεβαιώνουμε ότι η GEOAXIS έλαβε όλα τα 

απαραίτητα μέτρα και προφυλάξεις λόγω COVID-19. Η αυτοψία διενεργήθηκε με συγκεκριμένο πρωτόκολλο που 

αφορούσε τόσο στην μετάβαση, όσο και στην παραμονή μας στο χώρο. Η ασφάλεια των μελών της εκτιμητικής 

ομάδας αλλά και των συνεργατών μας αποτελεί βασική προτεραιότητά μας. 

 

Πηγές Πληροφοριών 

 

Βασιστήκαμε αποκλειστικά και μόνο στα στοιχεία που παραλάβαμε από εσάς. Δεν μπορούμε να αποδεχθούμε 

ευθύνη για τυχόν λάθη ή παραλείψεις σε πληροφορίες ή στοιχεία που μας παραχωρήθηκαν. Αναλυτικός Πίνακας 

με τις πηγές πληροφοριών υπάρχει στο Παράρτημα. 
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2.0 Τοποθεσία  
 

Τοποθεσία / Θέση / Πρόσβαση / Χρήστες  

 

  

         Δορυφορική Φωτογραφία Ευρύτερης Περιοχής                          Δορυφορική Φωτογραφία Θέσης 

 

Συντεταγμένες Google Earth  

Γεωγραφικό Πλάτος: 37°57'2.08"Β 

Γεωγραφικό Μήκος: 23°38'38.17"Α 

 

 

Διοικητική Ένταξη: Το προς εκτίμηση ακίνητο ανήκει διοικητικά στο 

Δήμο Πειραιά, Περιφερειακής Ενότητας Πειραιά, Περιφέρειας Αττικής.  

 

Θέση / Διεύθυνση: Εντοπίζεται επί των οδών Πολυδεύκους αρ. 42, 

Ασκληπιού & Δραγατσανίου, εντός του οικοδομικού τετραγώνου 122 

στη θέση ‘Παπαστράτος’ στον Πειραιά. 

 

Οριοθέτηση / Αποστάσεις: Το Ο.Τ. περικλείεται πέραν των οδών 

Πολυδεύκους, Ασκληπιού & Δραγατσανίου και από την οδό Χαϊδαρίου. 

Το εκτιμώμενο χωροθετείται περίπου 200μ Βορειοανατολικά από τους 

κεντρικούς σταθμούς Προαστιακού Σιδηροδρόμου και ΗΣΑΠ ‘Πειραιάς’, 

250μ Βορειοανατολικά του λιμένα (Πύλη Ε6), 150μ Νοτιοανατολικά του 

Παπαστράτειου Κολυμβητηρίου Πειραιά, 150μ Ανατολικά των 

εγκαταστάσεων της πρώην καπνοβιομηχανίας Παπαστράτος και 600μ Βόρεια του Πύργου Πειραιά.  

 

Ευρύτερη Περιοχή: Η περιοχή λόγω της γειτνιάζουσας θέσης με το λιμάνι αποτελεί μία εκ των πλέον 

αναγνωρίσιμων όλου του Πειραιά. Οι χρήσεις είναι μεικτές με κυρίαρχες τις εμπορικές / επαγγελματικές κυρίως 

στο τμήμα της παραλιακής ζώνης (Ακτή Μιαούλη) ενώ στα εσωτερικά του κεντρικού οδικού δικτύου (Αγ. 

Διονύσιος, Αγ. Σοφία) καταγράφονται αρκετές βιομηχανικές/βιοτεχνικές. Το κτιριακό απόθεμα που είναι παλαιό 

και σε αρκετές περιπτώσεις βιοτεχνικών κτιρίων ερειπωμένο, σε συνδυασμό με το κυκλοφοριακό πρόβλημα, το 

πρόβλημα στάθμευσης λόγω της λειτουργίας του λιμανιού και την έλλειψη ρυμοτομίας, δημιουργούν συνθήκες 

πίεσης στην περιοχή και μεγάλης αισθητικής υποβάθμισης. Επιπλέον στην περιοχή πέριξ του λιμανιού 

καταγράφονται και θέματα δημόσιας ασφάλειας κυρίως τις νυχτερινές ώρες. Παρόλα αυτά η περιοχή παρέχει 

σημαντικές προοπτικές αναβάθμισης στο άμεσο μέλλον, λόγω των έργων αναπλάσεων που προωθούνται από 

τον Δήμο σε συνδυασμό με την ανακατασκευή των πρώην εγκαταστάσεων της καπνοβιομηχανίας Παπαστράτος 

για την φιλοξενία πολυτελών κτιρίων γραφείων (Teleperformance, Alpha Bank) αλλά και την αξιοποίηση του 

Πύργου Πειραιά μέσω μακροχρόνιας μίσθωσής του. 

 

(+) 
Κεντρική & αναγνωρίσιμη Θέση 
με προοπτικές αναβάθμισης 
Εύκολη πρόσβαση  
 
(-) 
Κυκλοφοριακό  
Πρόβλημα στάθμευσης και 
Δημόσιας ασφάλειας  
Παλαιό κτιριακό απόθεμα 
Επιβαρυμένο περιβάλλον 
(ρύπανση) 
 

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στον Πειραιά (Οδός Πολυδεύκους 42) 
GEO 139 / 2020 - Σελ. 10 / 38



 

 
ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ. ΕΠΕ                                                                                                                                                                       PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

Θέση / Γειτονιά / Χρήστες:  Η θέση του εκτιμώμενου αποτέλεσε ιστορικά μια από τις καθιερωμένες 

βιομηχανικές/βιοτεχνικές περιοχές του Πειραιά. Σήμερα στη γειτονιά οι κυρίαρχες χρήσεις ακόμα παραμένουν οι 

βιοτεχνικές με παλαιό κτιριακό απόθεμα χαμηλών προδιαγραφών στέγασης. Παρόλα αυτά το τελευταίο διάστημα  

μετά και την ολοκλήρωση της ανακατασκευής των κτιρίων της Παπαστράτος σε σύγχρονα κτίρια γραφείων, δίπλα 

στα πάσης φύσεως συνεργεία, μεταλλουργεία, χυτήρια, ελασματουργεία και εργαστήρια κατασκευής ναυτιλιακών 

και βιομηχανικών ειδών, έχουν προστεθεί γραφεία πολυεθνικών εταιρειών, μπαρ, καφέ και χώροι τέχνης, όλα 

στεγασμένα σε ψηλοτάβανες, πετρόκτιστες αποθήκες, ανανεώνοντας το ενδιαφέρον του κοινού για τη 

βιομηχανική περιοχή του λιμανιού.  

 

Όσον αφορά στο προφίλ των οδών Πολυδεύκους, Ασκληπιού και Δραγατσανίου, αποτελούν τυπικές οδούς της 

περιοχής με ίδια χαρακτηριστικά φιλοξενώντας σχεδόν αποκλειστικά μεγάλων όγκων βιοτεχνικά κτίρια. 

Σημειώνεται όμως ότι επί της οδού Δραγατσανίου στη διασταύρωση της με την οδό Μαυρομιχάλη δεσπόζει η 

παρουσία του νέου σύγχρονου κτιρίου γραφείων της Teleperformance. 

 

Σημαντικότερα τοπόσημα της περιοχής είναι πέραν του λιμανιού, το εκθεσιακό κέντρο του ΟΛΠ, ο Πύργος 

Πειραιά, οι εγκαταστάσεις της πρώην καπνοβιομηχανίας Παπαστράτος που σήμερα στο μεγαλύτερο μέρος τους 

φιλοξενούν γραφεία της Teleperformance και το Παπαστράτειο κολυμβητήριο. Άλλοι αναγνωρίσιμοι χρήστες 

στην ευρύτερη γύρω περιοχή είναι το κατάστημα ‘Jumbo’ στα 100μ Νότια του εκτιμώμενου και τα κεντρικά 

γραφεία αρκετών σημαντικών ναυτιλιακών εταιρειών επι της Ακτής Μιαούλη (ΔΑΝΑΟΣ, AEGEAN SHIPPING, κ.α).  

 

Ακολουθεί δορυφορική φωτογραφία χρηστών σε σχέση με το εκτιμώμενο (με κόκκινη σήμανση το εκτιμώμενο) 

 

 
 

Πρόσβαση: Η πρόσβαση στο ακίνητο με Ι.Χ. πραγματοποιείται από το υφιστάμενο οδικό δίκτυο πέριξ του 

Λιμανιού. Λόγω του έντονου κυκλοφοριακού προβλήματος και του προβλήματος στάθμευσης η πρόσβαση με Ι.Χ 

κρίνεται δύσκολη. Η πρόσβαση με Μ.Μ.Μ. επιτυγχάνεται μέσω πυκνού δικτύου αστικών συγκοινωνιών επί των 

κεντρικών οδών πέριξ του λιμανιού Το ακίνητο εξυπηρετείται και από μέσο σταθερής τροχιάς, μέσω του 

τερματικού σταθμού του ΗΣΑΠ ‘Πειραιάς’. 

 

Φυσικό Περιβάλλον: Το φυσικό περιβάλλον κρίνεται τυπικό αστικό και έντονα επιβαρυμένο. 
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Μεγάλα Έργα 

 

Piraeus Port Plaza 

 

Το 2016, η εταιρεία εκμετάλλευσης ακινήτων Dimand αγόρασε τις παλιές εγκαταστάσεις της Παπαστράτος, 

διάσπαρτες σε τέσσερα οικοδομικά τετράγωνα, και σε συνεργασία με την ΕBRD και την Grivalia – Eurobank, και 

αρωγό τη δημοτική αρχή, προχώρησε στην ανακαίνισή τους, προκειμένου τα ακίνητα να ανταποκριθούν στις 

απαιτήσεις της σύγχρονης αγοράς. Το project Piraeus Port Plaza καταλαμβάνει συνολικά 75.000 τ.μ. δομημένου 

χώρου. Το πρώτο κτίριο Piraeus Port Plaza 1, επί της οδού Μαυρομιχάλη, που παραδόθηκε προς χρήση το 2018 

ήταν το μεταλλικό κτίριο Βόμβα (αποθήκες της καπνοβιομηχανίας), το οποίο μεταμορφώθηκε σε ένα 

βιοκλιματικό, σύγχρονης αισθητικής οικοδόμημα που πλέον φιλοξενεί γραφεία της γαλλικής πολυεθνικής 

Teleperformance, όπου απασχολούνται 1.600 εργαζόμενοι. Ακολούθησε το Piraeus Port Plaza 2, το κτιριακό 

συγκρότημα του Λιθογραφείου επί της οδού Γραβιάς. Σήμερα έχει ήδη ολοκληρωθεί το έργο αναμόρφωσης του 

ακινήτου. Επίσης υπάρχει κι ένα διατηρητέο κτίριο, μία τριπλοκατοικία της περιόδου 1910-1920 στην οποία αυτή 

τη στιγμή, εξελίσσονται οι εργασίες ανακατασκευής. Επειδή μιλάμε για διατηρητέο, η επένδυση προχωρά με 

βάση συγκεκριμένους όρους που έχει θέσει το Υπουργείο Πολιτισμού. Επίσης στην οδό Γραβιάς, βρίσκεται το 

Piraeus Port Plaza 3. Εκεί όπου στέκεται, ακόμα και σήμερα, το παλαιό εμβληματικό εργοστάσιο του 

«Παπαστράτου». Τα τέσσερα κτίρια μετατρέπονται ήδη σε γραφεία, καταστήματα και χώρους στάθμευσης, με 

βασικούς μισθωτές την Αlpha Bank και την Teleperformance, με ένα σύνολο 3.200 εργαζομένων. 

 

Η αξιοποίηση του τέταρτου οικοδομικού τετραγώνου βρίσκεται στο στάδιο της εκπόνησης των οριστικών 

μελετών για τη δημιουργία χώρων πρασίνου, κοινωφελών αθλητικών εγκαταστάσεων και σύγχρονων κτιρίων 

γραφείων στις πρώην αποθήκες. 

 

Πέραν αυτών, η Dimand έχει ήδη αποκτήσει και πρόκειται να υλοποιήσει τέσσερα οικιστικά έργα στην περιοχή 

όπου εφαρμόζεται το πρόγραμμα χωρίς να γνωρίζουμε στην παρούσα φάση αναλυτικότερα στοιχεία. 

 

Δημοτική Παρέμβαση – Ανάπλαση Αγίου Διονυσίου 

 

Τον Ιανουάριο 2020, διαβλέποντας τη δυναμική της γειτονιάς, ο δήμος ανακοίνωσε με τη σειρά του ένα 

εντυπωσιακό πρόγραμμα αστικής παρέμβασης, με στόχο να μεταμορφώσει την περιοχή του Αγίου Διονυσίου 

«στο πιο σύγχρονο και φιλικό κομμάτι του Πειραιά γύρω από το λιμάνι». Εκτός από τη στήριξη στην 

αναζωογόνηση των ιστορικών εγκαταστάσεων της Παπαστράτος, η δημοτική αρχή εξήγγειλε και μια σειρά από 

μέτρα καθολικής ανάπλασης σε δώδεκα οδούς, τα οποία περιλαμβάνουν, μεταξύ άλλων, ανακατασκευή 

οδοστρωμάτων, επανασχεδιασμό ή διαπλάτυνση πεζοδρομίων, αντικατάσταση φωτιστικών σωμάτων με 

συστήματα led, ενίσχυση πρασίνου, εγκατάσταση βυθιζόμενων κάδων απορριμμάτων, συντήρηση και επέκταση 

του δικτύου όμβριων υδάτων, κατασκευή δικτύου εξυπηρέτησης ατόμων ΑμεΑ, δημιουργία τοπικού δικτύου 

ποδηλατόδρομου. 

 

Πρόκειται για ένα έργο ανάπλασης που θα υλοποιηθεί σε μια τεράστια έκταση, συνολικής επιφάνειας 470.000 τ.μ 

με ορίζοντα ολοκλήρωσης τον Οκτώβριο 2021. Η ανάπλαση υπενθυμίζεται ότι σχεδιάστηκε από την δημοτική 

αρχή με μια ολοκληρωμένη μελέτη και χρηματοδοτείται από την Περιφέρεια Αττικής, με προϋπολογισμό ύψους 

15.000.000 ευρώ. 
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Πύργος Πειραιά 

 

Πέραν του Αγίου Διονυσίου, κεφάλαια 41 εκατ. ευρώ θα απορροφήσει και η αξιοποίηση του Πύργου Πειραιά  

μέσω μακροχρόνιας μίσθωσης (99 έτη), του μεγαλύτερου περιουσιακού στοιχείου του δήμου.  

 

Στις 06 Ιουλίου 2020 υπογράφηκε η σύμβαση μεταξύ της δημοτικής Αρχής, της Ευρωπαϊκής Τράπεζας 

Ανασυγκρότησης και Ανάπτυξης (EBRD), της εταιρείας Dimand-Prodea Investments και της Αlpha Bank που 

χρηματοδοτεί το έργο. Το ετήσιο οικονομικό αντάλλαγμα για τον Δήμο Πειραιά είναι 1.010.000 ευρώ με 

αναπροσαρμογή 2% ετησίως, το οποίο θα επιστραφεί στην πειραϊκή κοινωνία σε μορφή  έργων καθημερινότητας, 

με στόχο τη βελτίωση της ποιότητας ζωής των Πειραιωτών και την αναβάθμιση της πόλης .Ο προϋπολογισμός 

της επένδυσης ανέρχεται σε 41 εκατ. ευρώ και το χρονοδιάγραμμα υλοποίησης είναι 33 μήνες «για την ριζική 

ανακαίνιση και διαμόρφωση των εσωτερικών χώρων και του άμεσου περιβάλλοντος χώρου, την αναβάθμιση 

όψεων με δημιουργία προστατευτικού κελύφους, κατακόρυφες ζώνες πρασίνου και σύγχρονο σύστημα 

φωτισμού για την ανάδειξη του Πύργου ως τοπόσημου». 

 

Η αξιοποίηση του Πύργου προβλέπει μεικτές χρήσεις γραφείων/καταστημάτων ως εξής: 

– Μηχανολογικοί χώροι και στάθμευση στα Α και Β υπόγεια, 

– Χώρος ενημέρωσης και Ανάδειξης Τουριστικού Προϊόντος του Πειραιά στο ισόγειο, 

– Καταστήματα στο ισόγειο και στους 1ο και 2ο όροφο, 

– Πολυχώρος Πολιτιστικών λειτουργιών με χώρο εστίασης στον 3ο όροφο, γραφεία από τον 4ο έως τον 18ο 

όροφο και εστιατόριο στους 19ο και 20ό όροφο. 

 

Pharos 

 

Στην Παπαστράτου, έναν δρόμο πιο πάνω από τη Γραβιάς, σε μια παλιά μάντρα αυτοκινήτων υψώθηκε το 

«Pharos», ένα συγκρότημα 87 διαμερισμάτων και καταστημάτων, συνολικής επιφάνειας 8.000 τ.μ., με ιδιαίτερη 

αισθητική γραφή, πολλούς κοινόχρηστους χώρους και παροχές για τους χρήστες, Το συγκρότημα διαθέτει πισίνα 

με εκπληκτική θέα στο λιμάνι, γυμναστήριο, αίθουσα μπιλιάρδου, γήπεδο 5×5, παιδική χαρά, 135 χώρους 

στάθμευσης σε τρία υπόγεια επίπεδα και κήπους. 

 

 

Με βάση τα παραπάνω φαίνεται ότι η περιοχή καταγράφει σημαντικές προοπτικές αναβάθμισης και 

αλλαγής του προφίλ της στο επόμενο διάστημα. 
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3.0 Περιγραφή Ακινήτου 

 

Γενική Περιγραφή 

 

 
 

Σύμφωνα με το υπογεγραμμένο Διάγραμμα Δόμησης της Μηχανικού κας 

Παπαδοπούλου Πελαγίας με ημερομηνία Σεπτέμβριος 2019, πρόκειται 

για ένα αυτοτελές κτίριο επαγγελματικής αποθήκης, αποτελούμενο από 

ισόγειο, Α όροφο (μεσοπάτωμα) και δώμα βοηθητικών χώρων, 

συνολικής επιφάνειας 1.824,29τμ, εντός οικοπέδου επιφάνειας 

1.484,90τμ. Είναι κατασκευής 1982 και σε κατάσταση συντήρησης 

μέτρια εσωτερικά και κακή εξωτερικά. Λόγω της αυτοτέλειας, του 

σχετικά μεγάλου όγκου του και των τριών προσόψεων που διαθέτει σε 

δρόμους είναι καλής προβολής και αναγνωρίσιμο. 

 

Το οικόπεδο είναι παραλληλόγραμμου σχήματος, επίπεδο, τρίφατσο. Στα 

Νότια καταγράφει πρόσωπο επί της οδού Πολυδεύκους μήκους 47,70μ, 

στα Δυτικά επί της οδού Ασκληπιού μήκους 31,05μ και στα Βόρεια επί 

της οδού Δραγατσανίου μήκους 47,88μ. Συνορεύει στα Ανατολικά με 

οικόπεδο που φιλοξενεί βιοτεχνικό κτίριο.  

 

Όσον αφορά σε αυτό καθαυτό στο κτίριο, η βασική χρήση του είναι η αποθηκευτική. Αναπτύσσεται εξ’ ολοκλήρου 

στο ισόγειο, με τους γραφειακούς χώρους να βρίσκονται σε ένα τμήμα του ισογείου και στο σύνολο του 

μεσοπατώματος (Α ορόφου). Τέλος στο Δώμα  συναντώνται βοηθητικοί χώροι.  

 

Σημειώνεται ότι ο Α όροφος στην ουσία αποτελεί μεσοπάτωμα το οποίο λόγω μεγάλου ελεύθερου ύψους (άνω 

του απαιτούμενου βάσει ΝΟΚ, 2,65μ) έχει θεωρηθεί στο προσκομισθέν Διάγραμμα Δόμησης, ως Α όροφος.  

 

 

 

 

(+) 
Αυτοτελές κτίριο αποθήκης 
Τρίφατσο 
Εμπορεύσιμη επιφάνεια 
Καλό εσωτερικό ύψος (8μ) 
Γραφειακοί χώροι 
Σημαντικό υπόλοιπο δόμησης  
 
(-) 
Παλαιό κτίριο 
Μέτρια συντήρηση 
Έλλειψη ελεύθερου 
περιβάλλοντα χώρου 
Ρίσκο υλοποίησης του υπολοίπου 
δόμησης 
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ΑΡ. ΑΔΕΙΩΝ & 

ΤΑΚΤΟΠΟΙΗ-

ΣΕΩΝ

ΕΤΟΣ 

ΟΛΟΚΛ. 

ΚΑΤΑΣΚ.

ΕΤΟΣ 

ΡΙΖ. 

ΑΝΑΚ.

ΕΠΙΠΕΔΟ
ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ 

ΧΡΗΣΗ                     

ΝΟΜΙΜΕΣ 

ΕΠΙΦΑ-

ΝΕΙΕΣ           

(τμ)

ΤΑΚΤ/ΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΣ 

Ν.4495/2017 

(τμ)

ΕΚΤΙΜΩ-

ΜΕΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ 

(τμ)

ΑΠΟΘΗΚΗ 1.161,16 - 1.161,16

ΓΡΑΦΕΙΑ 88,77 - 88,77

ΣΤΕΓΑΣΜΕΝΟΣ 

ΧΩΡΟΣ 
- 177,47 177,47

Α ΟΡΟΦΟΣ 

(ΜΕΣΟΠΑΤΩΜΑ)
ΓΡΑΦΕΙΑ 277,82 - 277,82

ΔΩΜΑ
ΒΟΗΘΗΤΙΚΟΙ 

ΧΩΡΟΙ 
54,21 64,86 119,07

1.581,96 242,33 1.824,29

1982

ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΣΗΣ: 1.646,82

4375/1962, 

2851/1963, 

16501/1973, 

1696/1980, 

11353/2019 & 

Α/Α 10529818 

N.4495/2017

-

ΣΥΝΟΛΑ:

ΙΣΟΓΕΙΟ

Το ύψος του ισογείου είναι περί τα 8μ γεγονός που κρίνεται καλό και λειτουργικό για την χρήση που φιλοξενεί, 

ενώ η κάλυψη του κτιρίου επί του οικοπέδου είναι σχεδόν 100% στερώντας τον οποιοδήποτε ελεύθερο χώρο.  

 

Σημειώνουμε ότι για το ακίνητο έχει εκδοθεί η α με α/α 139166 Πράξη Αναθεώρησης Οικοδομικής Αδείας με 

ημερομηνία έκδοσης 15/07/2020 που αφορά σε αλλαγή χρήσης από αποθήκη σε εργαστήριο κατασκευής Η/Υ και 

προσθήκη μεταλλικών παταριών με χρήση γραφείων συνολικής επιφάνειας 1.219,60τμ, η οποία δεν έχει 

υλοποιηθεί. Αναλυτικότερα,: 

 

 

 

 

Οι αριθμοί οικοδομικών αδειών με τις οποίες κατασκευάστηκε το κτίριο προκύπτουν από την προσκομισθείσα με 

α/α 139166 Πράξη Αναθεώρησης Οικοδομικής Αδείας με ημερομηνία έκδοσης 15/07/2020. Δεν μας 

προσκομίσθηκαν άλλα στελέχη αδειών. Επιπρόσθετα, το ακίνητο έχει υπαχθεί στις διατάξεις του Ν.4495/17 με  

α/α Δήλωσης 10529818 και ημερομηνία τελευταίας ενημέρωσης 26/02/2019 σχετικά με την αυθαίρετη 

επέκταση δώματος σε μονώροφη αποθήκη με μεσοπάτωμα και επιστέγαση ακαλύπτου χώρου. Μας 

προσκομίσθηκε η εν λόγω δήλωση η οποία είναι πλήρως εξοφλημένη. 

 

Οι νόμιμες επιφάνειες προκύπτουν από το υπογεγραμμένο Διάγραμμα Δόμησης. Σημειώνουμε ότι η 47.626/28-

03-2018 Έκθεση Αναγκαστικού Πλειστηριασμού δεν ελήφθηκε υπόψη στον προσδιορισμό των επιφανειών 

καθότι είναι προγενέστερη των υπολοίπων στοιχείων και δικαιολογητικών που μας προσκομίσθηκαν 

(Τοπογραφικό Διάγραμμα, Διάγραμμα Δόμησης, Άδεια Αναθεώρησης, Δήλωση Υπαγωγής Ν.4495/2017). 

 

Η τεχνική περιγραφή του κτιρίου, έχει ως εξής: 

 

• Οικοδομικός Σκελετός: Οπλισμένο σκυρόδεμα 

• Εξωτερικές Τοιχοποιίες: Οπτοπλινθοδομή ανεπίχριστη  

• Οροφή: Οπλισμένο σκυρόδεμα, σε επιστεγασμένο τμήμα λαμαρίνα 

• Δάπεδα: Σκυρόδεμα, κεραμικά πλακίδια  

• Εξωτερικά Κουφώματα: Σιδηρά μονού υαλοστασίου  

• Φυσικός Φωτισμός: Αρκετά καλός 

• Τεχνητός Φωτισμός: Λάμπες Φθορισμού και πυρακτώσεως επί της οροφής  

• Σύστημα Πυρόσβεσης: Πυροσβεστικές φωλιές και πυροσβεστήρες 
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Ιδιοκτησιακό Καθεστώς – Όροι Μίσθωσης 

 

Το ακίνητο ανήκει στην πλήρη κυριότητα 100% της εταιρείας ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ.ΕΠΕ. Δεν 

πληροφορηθήκαμε για τυχόν μίσθωση. 

 

Πολεοδομικό Καθεστώς  

 

Το οικόπεδο σύμφωνα με το ανυπόγραφο εξαρτημένο Τοπογραφικό Διάγραμμα του Μηχανικού κ. Μεγρέμη με 

ημερομηνία Ιούλιος 2018 που μας προσκομίσθηκε είναι εντός σχεδίου πόλης, άρτιο και οικοδομήσιμο. 

 

 Οι Όροι Δόμησης και οι περιορισμοί που διέπουν το γήπεδο  σύμφωνα με το Ρυμ. Δια/γμα 19-11-1892 είναι ως 

ακολούθως: 

 

• Αρτιότητα : Ε=200τμ με Π=10μ (κατά παρέκκλιση Ε=150μ και Π=6μ για πρό 9/6/1973 & Ε=100μ και 

Π=6μ για προ 8/11/1973) 

• Κάλυψη : 60% (ως ΝΟΚ) 

• Συντελεστής Δόμησης : 3,60 

• Ύψος : ως Ν.Ο.Κ. 

• Εγκρίσεις: Αρχαιολογία 

• Χρήσεις Γης: ΦΕΚ 79/Δ/98 

 

Στο οικόπεδο σύμφωνα με το Διάγραμμα Δόμησης της Μηχανικού κας. Παπαδοπούλου Πελαγίας καθώς και από 

σχετική ενημέρωση που είχαμε από την ίδια την Μηχανικό, υπάρχει υπόλοιπο δόμησης 3.698,82τμ που μπορεί να 

υλοποιηθεί μόνο καθ’ ύψος δεδομένου ότι η κάλυψη έχει εξαντληθεί. Το ρίσκο σύμφωνα και με την ίδια είναι 

μεγάλο στην υλοποίησή του λόγω των υφιστάμενων κατασκευών και των θεμάτων στατικότητας 

(υποθεμελιώσεις κ.λπ) που ενδέχεται να προκύψουν κατά την πιθανή μελλοντική κατασκευή. 

 

Με βάση τα παραπάνω στην εκτίμηση έχουμε θεωρήσει ένα ρίσκο στην υλοποίηση του της τάξης του 50%. 
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4.0  Έρευνα Αγοράς 
 

Γενικά για την κτηματαγορά 

 

Έπειτα από σωρευτικές απώλειες 45%-60% των αξιών και κατά 75% της επενδυτικής δραστηριότητας κατά τη 

10ετία της κρίσης, όπου ο ευρύτερος κλάδος των ακινήτων βρέθηκε αντιμέτωπος με την «τέλεια καταιγίδα», από 

τα μέσα του 2017 άρχισε η σταθεροποίηση της κτηματαγοράς, το 2018 οι τιμές σημείωσαν μέση άνοδο 6%-7%, η 

οποία κορυφώθηκε το 2019 με κέρδη σε μέσα επίπεδα 12%-15% προτού σταθεροποιηθεί στο α’ τρίμηνο του 

2020 και προτού η έλευση της πανδημίας οδηγήσει στο «πάγωμα» του νέου ανοδικού της κύκλου στον οποίο 

είχε εισέλθει η ελληνική αγορά ακινήτων. 

 

Αν και, όπως εκτιμάται, στην τρέχουσα συγκυρία είναι δύσκολο να προβλεφθεί πού θα εξισορροπήσουν οι αξίες 

των ακινήτων και τα ενοίκια, τα πρώτα στοιχεία δείχνουν ότι είναι πιθανό να τεθούν μερικώς υπό πίεση, 

τουλάχιστον βραχυπρόθεσμα, ενώ η τελική εικόνα θα εξαρτηθεί από το διάστημα που θα απαιτηθεί ώστε να 

επιστρέψει η ελληνική οικονομία στην ομαλότητα. Η αποκατάσταση της ζήτησης από ξένους επενδυτές, 

δεδομένης και της επιτυχούς υγειονομικής διαχείρισης που έχει προσδώσει σημαντικά οφέλη στην αξιοπιστία 

και στο brand name της χώρας, αλλά και η βελτίωση της εγχώριας ζήτησης, παράλληλα με την πορεία των 

χορηγήσεων από το τραπεζικό σύστημα, θεωρούνται καθοριστικής σημασίας για την ανάκαμψη και της αγοράς 

ακινήτων. Σύμφωνα με δημοσιοποιημένα στοιχεία από ξένες συμβουλευτικές εταιρείες αξιοποίησης ακίνητης 

περιουσίας, οίκους αξιολόγησης, τράπεζες κ.λπ., εκτιμάται πως η πτώση των τιμών στα οικιστικά ακίνητα θα 

μπορούσε να κυμανθεί ως το 10%, αλλά αν η οικονομία επανέλθει σχετικά γρήγορα, οι τιμές θα μπορούσαν να 

ανακάμψουν από το 2021 και το 2022 να βρεθούν στα επίπεδα του 2019. Μεσοπρόθεσμα εξάλλου η ελληνική 

αγορά ακινήτων παραμένει ελκυστική, καθώς οι τιμές παραμένουν σημαντικά χαμηλότερες από αυτές που είχαν 

καταγραφεί πριν από την προηγούμενη κρίση χρέους και ειδικά στις κατοικίες βρίσκονται ακόμη σε μέσα επίπεδα 

30% χαμηλότερα. 

 

Σταδιακά εκτιμάται ότι το επενδυτικό ενδιαφέρον θα αυξάνει, αλλά θα απαιτηθούν 2 περίπου χρόνια για να 

επανέλθει η κτηματαγορά στα προ πανδημίας επίπεδα. Η αγορά ακινήτων εξάλλου ακολουθεί τον οικονομικό 

κύκλο, με αποτέλεσμα όσο πιο γρήγορα ανακάμψει η οικονομία τόσο ταχύτερα θα επανέλθει και ο ανοδικός 

κύκλος των ακινήτων, με τις προοπτικές να παραμένουν θετικές, καθώς υπάρχει συσσωρευμένη ζήτηση. 

Σε αυτή τη φάση αναμένεται αρχικά κινητικότητα από τον τομέα των Ανώνυμων Εταιρειών Επενδύσεων σε 

Ακίνητη Περιουσία (ΑΕΕΑΠ), με μια στροφή από καταστήματα και γραφεία τόσο προς αποθηκευτικά ακίνητα, 

logistics και data centers όσο και προς κατοικίες ή ακίνητα με μισθωτή το Δημόσιο.  

 

Από την άλλη πλευρά, ενώ το 2019 η ελληνική αγορά ακινήτων προσέλκυσε το 35% των συνολικών άμεσων 

ξένων επενδύσεων στην Ελλάδα, με τις ξένες επενδύσεις στο ελληνικό Real Estate να αυξάνουν 28% σε σχέση 

με το 2018 στα 1,45 δισ. ευρώ, κάτι που αποδίδεται, μεταξύ άλλων, στην Golden Visa και στο Airbnb, κυρίως 

στην Αθήνα και στις τουριστικές περιοχές, οι ξένοι επενδυτές αναμένεται να ελέγξουν πρώτα την κατάσταση στην 

κυρία αγορά τους και να σταθεροποιήσουν το υφιστάμενο χαρτοφυλάκιο τους για να αποφασίσουν στη συνέχεια 

οποιεσδήποτε νέες επενδύσεις. Αν και παραμένουν θετικοί για τα ελληνικά ακίνητα και αναμένεται να 

ολοκληρώσουν τις συμφωνίες που είχαν επιτευχθεί πριν από την πανδημία, θα στρέψουν όμως τώρα το βλέμμα 

τους και σε γειτονικές αγορές, όπως της Ιταλίας και της Ισπανίας, αφού η ένταση του υγειονομικού προβλήματος 

δημιούργησε ευκαιρίες. 

 

Σε κάθε περίπτωση, σύμφωνα με στελέχη της κτηματαγοράς, το ενδιαφέρον για τα πρώτης ποιότητας, τα prime 

ακίνητα, θα ανακάμψει σύντομα, με αποτέλεσμα να διευρυνθεί η ψαλίδα με τις άλλες κατηγορίες ακινήτων, αν 

και η πανδημία αποτελεί αφορμή για έναν εξ ορθολογισμό των αποδόσεων σε επαγγελματικά ακίνητα, ιδίως 

όσον αφορά πρώτης κατηγορίας (grade A) καταστήματα και γραφεία, οι αποδόσεις των οποίων τους τελευταίους 

12 μήνες υποχώρησαν 100 μονάδες βάσης σε επίπεδα ακόμα και κάτω του 6%.  
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Μεταβιβάσεις Ακινήτων 
 

«Πάγωσαν» οι μεταβιβάσεις ακινήτων το 2020 λόγω της πανδημίας. Οι ενδιαφερόμενοι αγοραστές, όπως 

φαίνεται από τα στοιχεία του μητρώου μεταβίβασης ακινήτων, ανέβαλαν τις επενδύσεις τους φοβούμενοι την 

επόμενη μέρα. Διατήρησαν λοιπόν τη ρευστότητά τους μέχρι να ξεκαθαρίσει το τοπίο με την πανδημία και είναι 

εξαιρετικά πιθανό από το δεύτερο τρίμηνο του 2021 η κτηματαγορά να καταγράψει μεγαλύτερη αύξηση και από 

αυτή που σημειώθηκε το 2019, εφόσον υποχωρήσει η υγειονομική κρίση. Σύμφωνα με τα στοιχεία, οι 

μεταβιβάσεις στην Αττική κατέγραψαν πτώση το 2020 της τάξης του 35,2% σε σύγκριση με το 2019, ενώ οι 

εισπράξεις του Δημοσίου «έπεσαν» κατά 20%. Συγκεκριμένα, στον Δήμο Αθηναίων, όπου παραδοσιακά γίνονται 

οι περισσότερες πράξεις, το 2019 πραγματοποιήθηκαν 5.303 αγοραπωλησίες, ενώ το 2020 διαμορφώθηκαν σε 

3.171 με την πτώση να ξεπερνάει το 40%. Στην Καισαριανή καταγράφεται μείωση μεταβιβάσεων 55,97%, στην 

Πεντέλη 51%, στο Μαρούσι 48,32%, στη Νέα Σμύρνη 47,06% και στην Κηφισιά 46%. Αντίθετα, σε δύο περιοχές 

του λεκανοπεδίου αυξήθηκαν οι μεταβιβάσεις το 2020 σε σύγκριση με το 2019. Συγκεκριμένα, στον Δήμο 

Παπάγου-Χολαργού οι μεταβιβάσεις αυξήθηκαν κατά 17,6% και στη Δάφνη κατά 2,53%.   

 

Στην αγορά παρατηρείται σημαντική μείωση επενδύσεων σε ακίνητα από το εξωτερικό, εξαιτίας της πανδημίας, 

ενώ ταυτόχρονα τηρείται στάση αναμονής και στην εγχώρια αγορά. Ένα ιδιαιτέρως ενδιαφέρον στοιχείο, το 

οποίο προκύπτει από τις εκθέσεις της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων, αφορά στις πωλήσεις οικοπέδων. 

Συνολικά κινήθηκαν στα ίδια επίπεδα με το 2019. Ωστόσο, από τον Αύγουστο μέχρι και τον Οκτώβριο, όπου 

υπάρχουν στοιχεία, διαπιστώνεται αύξηση των πωλήσεων με αποτέλεσμα να αυξηθούν και τα έσοδα του 

Δημοσίου το συγκεκριμένο διάστημα. Τα έσοδα του Δημοσίου από την πώληση οικοπέδων (φόρος μεταβίβασης) 

έφθασαν το 2020 στα 43,84 εκατ. ευρώ έναντι 47,4 εκατ. ευρώ το 2019. Τα έσοδα από πωλήσεις οικοδομών 

ανήλθαν το 2020 (έως και τον Οκτώβριο) στα 155,57 εκατ. ευρώ, έναντι 200,93 εκατ. ευρώ το 2019.    

 

Παρά τη μείωση των μεταβιβάσεων, η αγορά ακινήτων κρατάει τις τιμές ψηλά, κάτι που δείχνει ότι όλοι 

περιμένουν ένα νέο ξέσπασμα. Και αυτό θα συμβεί καθώς μια σειρά από νομοθετικά μέτρα κρατάει τους φόρους 

χαμηλά στις αγοραπωλησίες ακινήτων, είτε παλιών είτε καινούργιων. Σε πολλές περιοχές της Αττικής 

διαπιστώνεται αύξηση των νέων οικοδομών, κάτι που ενισχύει τη δυναμική που έχει η ελληνική αγορά ακινήτων. 

Πάντως, το δεύτερο τρίμηνο του έτους, λίγο πριν από την αναπροσαρμογή των αξιών των ακινήτων, αναμένεται η 

ζήτηση να αυξηθεί, με αποτέλεσμα να αυξηθούν και οι μεταβιβάσεις. Τα προηγούμενα χρόνια, πριν από κάθε 

αναπροσαρμογή αντικειμενικών αξιών, οι μεταβιβάσεις αυξάνονταν. Η τάση αυτή αναμένεται να συνεχιστεί και το 

τρέχον έτος, καθώς πρόθεση της πολιτικής ηγεσίας του υπουργείου Οικονομικών είναι να αναπροσαρμόσει εκ 

νέου τις αντικειμενικές αξίες, ενώ όλες οι ενδείξεις καταλήγουν στο συμπέρασμα ότι η ζήτηση θα συνεχιστεί 

τουλάχιστον στο κέντρο της Αθήνας και στις τουριστικές περιοχές της χώρας.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πηγή: Καθημερινή (19-01-2021) 
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Μεσοπρόθεσμη πρόβλεψη για το 2021 

 

Σύμφωνα με την ΤτΕ οι επιπτώσεις στην αγορά ακινήτων και στις επιμέρους κατηγορίες, μετά την ανακοπή της 

δυναμικής που είχε αναπτυχθεί κατά την τελευταία διετία, θα εξαρτηθούν από τη διάρκεια της παρούσας 

υγειονομικής κρίσης και τους ρυθμούς ανάκαμψης της οικονομίας μετά τη λήξη της. Ωστόσο, μέχρι την 

αποκατάσταση των συνθηκών κανονικότητας, οι γενικότερες μεταβολές που συντελούνται στους παραγωγικούς 

τομείς και ενδεχομένως η στροφή προς νέες δραστηριότητες και υπηρεσίες που ανταποκρίνονται στις τρέχουσες 

συνθήκες και απαιτήσεις, θα μπορούσαν να αναδείξουν ευκαιρίες αποδόσεων και υπεραξιών σε διαφορετικές 

από τις τυπικές επενδυτικές χρήσεις ακινήτων.  
 

Στις τάσεις της επόμενης χρονιάς φαίνεται πως  κεντρικοί χώροι γραφείων, υπηρεσίες logistics και 

ενοικιαζόμενες κατοικίες παραμένουν υψηλά στις προτιμήσεις αναφορικά με επενδύσεις, ανάπτυξη και συνολική 

απόδοση, ενώ ταυτόχρονα άλλοι τομείς, όπως είναι τα ξενοδοχεία και τα εμπορικά κέντρα αντιμετωπίζουν 

δυσκολίες. Παράλληλα, η επιτάχυνση των διαδικασιών για το έργο του πρώην αεροδρομίου του Ελληνικού, η 

προώθηση των έργων υποδομών και αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας του Δημοσίου, αλλά και οι 

ανακοινωθείσες νέες επενδύσεις από πολυεθνικές επιχειρήσεις που δραστηριοποιούνται στους χώρους του 

φαρμάκου, της τεχνολογίας, του ηλεκτρονικού εμπορίου κ.ά., αναμένεται να έχουν σημαντική θετική επίδραση 

στην οικοδομική δραστηριότητα.  Η ανάπτυξη νέων ακινήτων αναμένεται να διαμορφώσει νέες αγορές υψηλών 

προδιαγραφών και χρήσεων αιχμής, οι οποίες θα οδηγήσουν πιθανώς σε αναδιατάξεις σημαντικής εμβέλειας 

στην αγορά τόσο των οικιστικών όσο και των επαγγελματικών ακινήτων. Σίγουρα θα υπάρξει μία διόρθωση της 

αγοράς σε διάστημα έξι έως δώδεκα μηνών, ωστόσο, η πίεση στις τιμές των ακινήτων δεν φαίνεται να είναι 

οριζόντια. Κατοικίες σε περιοχές με σταθερά υψηλή ζήτηση, θα είναι πιο ανθεκτικές στην όποια διόρθωση, ενώ 

στα νεόδμητα ακίνητα καθοριστικό ρόλο θα έχουν τα μέτρα στήριξης προς τους κατασκευαστές σχετικά με τα 

ανοικτά δάνεια και την τακτοποίησή τους. Από την άλλη, προβλέπεται ότι θα υπάρξει εκθετική πίεση στα 

επαγγελματικά ακίνητα, όπως είναι τα γραφεία και τα καταστήματα. Τα κέντρα διανομής (logistics centers) είναι η 

πιο ευνοημένη κατηγορία ακινήτων, μιας και φαίνεται ότι ανεβαίνει σημαντικά η ζήτησή τους, λόγω της 

σημαντικής αύξησης του ηλεκτρονικού εμπορίου στην εποχή του Covid-19. Με βάση την αυξητική πορεία του 

κλάδου κρίνεται βέβαιο ότι στο άμεσο μέλλον θα αναπτυχθεί και μια νέα κατηγορία που αφορά στα city logistics 

δηλ. πιο μικρά αποθηκευτικά ακίνητα εντός ορίων αστικού ιστού. Με την ανάπτυξη των city logistics  θα μειωθεί 

ο χρόνος  παράδοσης χωρίς να αυξηθεί το κόστος για τον καταναλωτή περιορίζοντας παράλληλα τις επιπτώσεις 

στο κυκλοφοριακό, στο περιβάλλον των πόλεων και στην ποιότητα ζωής των πολιτών. Παρόλα αυτά όπως 

αναφέρει το Συμβούλιο Ανάπτυξης και Ανταγωνιστικότητας Εφοδιαστικής Αλυσίδας οι υφιστάμενες χρήσεις γης 

δεν επιτρέπουν τη νόμιμη λειτουργία και ανάπτυξη μικρών αποθηκών logistics και σύγχρονων, 

αυτοματοποιημένων κέντρων ενοποίησης παραγγελιών και φορτίων εντός, ή ακόμα και στην 

περίμετρο των μεγάλων πόλεων. Τα υπάρχοντα παλαιά βιομηχανικά κτίρια στις εκτός σχεδίου περιοχές θα 

μπορούσαν να επιτρέπεται να αδειοδοτηθούν ως εγκαταστάσεις εφοδιαστικής αλυσίδας, μια ρύθμιση που θα 

ανακουφίσει την Αττική από την μεγάλη και συνεχώς επιδεινούμενη έλλειψη για ανάλογα κτίρια, ενώ 

ταυτόχρονα θα αναβαθμίσει τυχόν «υποβαθμισμένες» περιοχές, με την ανανέωση του κτιριακού αποθέματος και 

την προσφορά νέων θέσεων εργασίας. 
 

 

Άλλη μία επενδυτική ευκαιρία, αποτελούν τα τουριστικά ακίνητα μιας και θα πιεστούν προσωρινά, αλλά το 

μέλλον στην μετα-covid εποχή θεωρείται ευοίωνο. Αρκετοί Βορειοευρωπαίοι εξετάζουν θετικά το ενδεχόμενο 

αγοράς τουριστικής κατοικίας στην Ελλάδα, γεγονός στο οποίο έχει συμβάλλει σημαντικά και η μέχρι σήμερα 

αποτελεσματική διαχείριση της πανδημίας.  
 

Σε κάθε περίπτωση, η επίδραση της πανδημίας στα ακίνητα στην Ελλάδα είναι μικρότερη από εκείνη στο 

εξωτερικό. Ένας βασικός λόγος είναι ότι οι τιμές των ακινήτων λόγω της οικονομικής κρίσης είχαν 

αρχίσει να ανεβαίνουν μόλις πριν από 2 χρόνια, χωρίς να προλάβουν να προσεγγίσουν υψηλά 

επίπεδα. Αυτό έχει αποτέλεσμα και η διόρθωση να είναι πολύ μικρότερη. Όταν αρχίσει η ανάκαμψη, 

ακριβώς επειδή δεν είχε προλάβει η αγορά να αναπτυχθεί όσο σε άλλες χώρες, πιθανώς να καταγραφεί 

μεγαλύτερη προοπτική για ανοδική πορεία. 
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Αποθήκες – Logistics 

 

Εξαιρετικά αισιόδοξη πορεία καταγράφηκε το 2020 στα Logistics, τόσο σε επίπεδο ζήτησης, όσο και σε επίπεδο 

αξιών, καθώς ο κλάδος αναδεικνύεται ο μεγάλος ωφελημένος της πανδημίας. Η εποχή του e-commerce μόλις 

ανατέλλει και οι αλλαγές που έρχονται στον τρόπο που αντιλαμβανόμαστε τις μετακινήσεις και την καταναλωτική 

εμπειρία θα επιφέρει σεισμικές αλλαγές.   

 

Σήμερα, κάθε νέος χώρος logistics επιφανείας πάνω από 20.000 τ.μ. μπορεί να μισθωθεί άμεσα καθώς υπάρχει 

συσσωρευμένη ζήτηση και ανύπαρκτη προσφορά. Η ανισορροπία της αγοράς οδηγεί σε αυξήσεις στις αξίες και 

μείωση των συντελεστών απόδοσης, μεταξύ 8,00% – 8,50% για καλά ποιοτικά ακίνητα, ανάλογα την θέση και τα 

χαρακτηριστικά κατασκευής. Οι αποδόσεις στην Ελλάδα είναι από τις πιο ανταγωνιστικές σε Ευρωπαϊκό επίπεδο 

καθώς μια τυπική απόδοση στην Μεγάλη Βρετανία ή στην Γερμανία για προνομιούχα ακίνητα, κυμαίνεται στο 

4,0%-4,5%.  Η υψηλή απόδοση τόσο σε σχέση με άλλους κλάδους του Real Estate, όσο και με άλλα επενδυτικά 

προϊόντα (βλ. μετοχές, ομόλογα, καταθέσεις) αναμένεται να οδηγήσει θεσμικούς και μη επενδυτές στην όλο ένα 

και μεγαλύτερη τοποθέτηση σε κτίρια αποθηκών/logistics στο άμεσο μέλλον. 

 

Ακολουθεί σχετικό γράφημα τιμών μίσθωσης / πώλησης 

                      
Πηγή: ERED Δεκέμβριος 2020 

 

City Logistics – Απαίτηση για θεσμοθέτηση  

 

Με βάση την αυξητική πορεία του κλάδου κρίνεται βέβαιο ότι στο άμεσο μέλλον θα αναπτυχθεί και μια νέα 

κατηγορία που αφορά στα city logistics δηλ. πιο μικρά αποθηκευτικά ακίνητα έως 3.000τμ εντός ορίων αστικού 

ιστού. Με την ανάπτυξη των city logistics  θα μειωθεί ο χρόνος  παράδοσης χωρίς να αυξηθεί το κόστος για τον 

καταναλωτή περιορίζοντας παράλληλα τις επιπτώσεις στο κυκλοφοριακό, στο περιβάλλον των πόλεων και στην 

ποιότητα ζωής των πολιτών.  

 

Παρόλα αυτά όπως αναφέρει το Συμβούλιο Ανάπτυξης και Ανταγωνιστικότητας Εφοδιαστικής Αλυσίδας οι 

υφιστάμενες χρήσεις γης δεν επιτρέπουν τη νόμιμη λειτουργία και ανάπτυξη μικρών αποθηκών logistics και 

σύγχρονων, αυτοματοποιημένων κέντρων ενοποίησης παραγγελιών και φορτίων (micro-

consolidation centers) εντός, ή ακόμα και στην περίμετρο των μεγάλων πόλεων. Τα υπάρχοντα παλαιά 

βιομηχανικά κτίρια στις εκτός σχεδίου περιοχές θα μπορούσαν να επιτρέπεται να αδειοδοτηθούν ως 

εγκαταστάσεις εφοδιαστικής αλυσίδας, μια ρύθμιση που θα ανακουφίσει την Αττική από την μεγάλη και συνεχώς 

επιδεινούμενη έλλειψη για ανάλογα κτίρια, ενώ ταυτόχρονα θα αναβαθμίσει τυχόν «υποβαθμισμένες» περιοχές, 

με την ανανέωση του κτιριακού αποθέματος και την προσφορά νέων θέσεων εργασίας. 
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Περιοχή Μελέτης  

 

Η περιοχή δεν έχει δείξει σημάδια άμεσης ακόμα ανάκαμψης με αποτέλεσμα να υπάρχει ένα σημαντικό απόθεμα 

ακινήτων προς διάθεση. Σε αυτό συντέλεσε και η έλευση της πανδημίας που ακόμα βρίσκεται σε πλήρη εξέλιξη 

χωρίς να γνωρίζουμε πότε ακριβώς θα υποχωρήσει και τι αποτύπωμα θα αφήσει. Παρόλα αυτά η θέση του 

εκτιμώμενου βρίσκεται σε μια φάση αλλαγής του προφίλ της από αμιγώς βιομηχανική/βιοτεχνική σε εμπορική με 

πυρήνα τις γραφειακές χρήσεις και την εστίαση/διασκέδαση. Υπό αυτό το πρίσμα πιθανολογείται ότι μετά την 

σταθεροποίηση της κατάστασης από πλευράς της υγειονομικής κρίσης και λόγω της σημαντικής έλλειψης καλού 

κτιριακού αποθέματος, η ζήτηση στην περιοχή θα αφορά είτε στην αγορά αδόμητης γης που λόγω και του υψηλού 

Σ.Δ. θα μπορεί να ικανοποιήσει μεγάλες αναπτύξεις. είτε για την αγορά ενός παλαιού βιοτεχνικού/αποθηκευτικού 

κτιρίου με σκοπό την πλήρη ανακατασκευή του και αλλαγή της χρήσης του. Υπό το παραπάνω πρίσμα μια 

ενδεχόμενη αλλαγή της χρήσης του εκτιμώμενου κρίνεται ότι θα ωφελούσε την εμπορευσιμότητα του. 

 

Δικαιοπραξίες Ακινήτων 

 

Στην ευρύτερη περιοχή του Δήμου Πειραιά, σύμφωνα με το Μητρώο Αξιών Μεταβιβάσεων Ακινήτων της Γενικής 

Γραμματείας Πληροφοριακών Συστημάτων του Υπουργείου Οικονομικών, δεν καταγράφηκε κάποια μεταβίβαση 

βιομηχανικού / βιοτεχνικού ακινήτου από την αρχή του έτους 2020 (01/01/2020) μέχρι σήμερα, γεγονός που 

επιβεβαιώνει την εικόνα του ‘’παγώματος’’ της κτηματαγοράς. 

 

Πωλήσεις Βιοτεχνικών - Αποθηκευτικών κτιρίων - Γενικός Πίνακας Έρευνας Αγοράς  

 

Η ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων για την ευρύτερη περιοχή μας οδηγεί στο συμπέρασμα ότι οι ζητούμενες 

τιμές πώλησης βιοτεχνικών / αποθηκευτικών κτιρίων διάμεσης ανηγμένης σε ισόγειο επιφανείας 1.400τμ είναι 

στα 652euro/τμ ανηγμένης. Έτσι, εφαρμόζοντας μειωτικό συντελεστή 20% (σχέση μεταξύ ζητούμενης τιμής και 

πιθανής δικαιοπραξίας) η διάμεση εκτιμώμενη Αγοραία Αξία Μονάδας πιθανής δικαιοπραξίας προσεγγίζει τα 

522euro/τμ ανηγμένης σε ισόγειο.   

 

Η ανηγμένη επιφάνεια, προκύπτει με αναγωγή 0,5 για το υπόγειο, 0,4 για το πατάρι(ημιώροφο), 0,6 για τον Α 

όροφο, 0,5 για τον Β&Γ  όροφο, 1,2 για τους γραφειακούς χώρους και πρόσθεσης όλων αυτών στην επιφάνεια 

ισογείου βιομηχανικής/βιοτεχνικής χρήσης. 

 

Πωλήσεις Βιοτεχνικών - Αποθηκευτικών κτιρίων - Πίνακας Αξιολόγησης  

 

Η αξιολόγηση πραγματοποιείται με επιλογή των καλύτερων συγκριτικών στοιχείων που καταγράφηκαν στο 

Γενικό Πίνακα Έρευνας Αγοράς και κατόπιν σύγκρισης τους με το εκτιμώμενο κτίριο συνολικής ανηγμένης σε 

ισόγειο επιφάνειας 1.784,61τμ.  

Η ανηγμένη επιφάνεια ισογείου, προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή αναγωγής 1,2 για τους χώρους γραφείων, 

0,9 για τον στεγασμένο χώρο, 0,2 για τους βοηθητικούς χώρους του δώματος και πρόσθεσης όλων αυτών στην 

επιφάνεια ισογείου αποθηκευτικής χρήσης. 

Ο Πίνακας αξιολόγησης συμπεριλαμβάνει αποκλειστικά και μόνο γνωστά συγκριτικά στοιχεία που βρίσκονται στις 

ίδιες ή παρόμοιες περιοχές και έχουν όσο το δυνατόν ανάλογα ή παρόμοια χαρακτηριστικά και ιδιότητες με το 

εκτιμώμενο ακίνητο. Για αυτά τα άμεσα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία γνωρίζουμε πάντοτε τη ζητούμενη τιμή 

πώλησης καθώς και τα ακριβή ειδικά χαρακτηριστικά τους προκειμένου της σύγκρισης με το εκτιμώμενο. Η 

σύγκριση πραγματοποιείται επί βασικών κατηγοριών, οι οποίες είναι οι ακόλουθες:  
 

• Δικαιοπραξία / ζητούμενη τιμή: Καθώς όλα τα συγκριτικά στοιχεία που συλλέχθηκαν κατά την έρευνα 

αγοράς είναι ζητούμενες τιμές και όχι πραγματικές δικαιοπραξίες, έχουμε εφαρμόσει προσαρμογή -20%. 

• Θέση: Αξιολογείται η ακριβής θέση του ακινήτου σε σχέση με σημαντικούς χρήστες και κεντρικές οδικές 

αρτηρίες και η καταλληλότητα του σημείου για τη χρήση. 

• Πρόσβαση: Αξιολογείται η πρόσβαση στη θέση όπου εντοπίζεται και σε αυτό καθαυτό το ακίνητο. 
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• Προβολή/ Προσόψεις: Αξιολογείται η προβολή του ακινήτου και οι προσόψεις του επί οδών. 

• Ανηγμένη Επιφάνεια: Αξιολογείται η ανηγμένη επιφάνεια του ακινήτου θεωρώντας θετικό στοιχείο τη 

μεγάλη ανηγμένη επιφάνεια για το είδος του ακινήτου την παρούσα χρονική στιγμή (αναγωγή 1% ανά 

100τμ). 

• Ηλικία / Κατάσταση / Προδιαγραφές: Αξιολογείται η ηλικία του ακινήτου, ο βαθμός κατάστασής του και 

οι προδιαγραφές στέγασης που προσφέρει.  

• Ελεύθερο ύψος: Αξιολογείται θετικά το μεγαλύτερο ύψος (αναγωγή 5,0% ανά 1μ). 

• Αυτοτέλεια: Αξιολογείται θετικά η αυτοτέλεια του ακινήτου. 

• Ελεύθερος περιβάλλων χώρος προς αξιοποίηση: Αξιολογείται θετικά η μεγαλύτερη ελεύθερη επιφάνεια 

οικοπέδου προς εξυπηρέτηση λειτουργιών του ακινήτου. 

• Ημερομηνία Αγγελίας: Αξιολογείται ο χρόνος από την τελευταία τροποποίηση της αγγελίας. 

• Βαρύτητα: Αξιολογείται η ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων κατά τέτοιο τρόπο ώστε οι υψηλότεροι 

συντελεστές να ανταποκρίνονται σε ακίνητα πλησιέστερα στα γενικά/ειδικά χαρακτηριστικά του 

εκτιμώμενου. 
 
 

Κατά την σύγκριση θεωρούμε αυξητικό συντελεστή (θετικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο 

ακίνητο υπερτερεί και μειωτικό συντελεστή (αρνητικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο 

υστερεί σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία, στις αντίστοιχες κατηγορίες. Δεν θεωρούμε καμία μεταβολή (0%) 

όπου το εκτιμώμενο ακίνητο παρουσιάζει παρόμοια χαρακτηριστικά με τα συγκριτικά στοιχεία στις αντίστοιχες 

κατηγορίες.  Συμπερασματικά, η αξιολόγηση σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία καταλήγει στο ότι η εκτιμώμενη 

αγοραία αξία μονάδος (euro/τμ ανηγμένης σε ισόγειο ) για το κτίριο ανέρχεται σε 768euro/τμ ανηγμένης σε 

ισόγειο επιφάνειας. 

 

Πωλήσεις Οικοπέδων - Γενικός Πίνακας Έρευνας Αγοράς  

 

Η ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων για την ευρύτερη περιοχή μας οδηγεί στο συμπέρασμα ότι η διάμεση 

ζητούμενη τιμή πώλησης οικοπέδων με Σ.Δ. 3,6, πέριξ της περιοχής, διάμεσης επιφανείας 705τμ, κυμαίνεται στα 

1.149euro/τμ. 

 

Πωλήσεις Οικοπέδων – Προσαρμογές επί του Γενικού Πίνακα της Έρευνας Αγοράς 

 

Οι προσαρμογές λόγω των φυσικών και τεχνικών χαρακτηριστικών του εκτιμώμενου γίνονται με εφαρμογή 

συντελεστών σε σχέση με τη διάμεσο των 1.149euro/τμ, ως εξής: 

 

  

Διαφορά μεταξύ ζητούμενης τιμής και πιθανής δικαιοπραξίας: 0,80 

Θέση : 1,10 
Πρόσβαση 1,00 

Προβολή, Πρόσοψη σε δρόμο: 1,15 
Επιφάνεια:(1% ανά 100τμ με πιο εμπορεύσιμη τη μεγαλύτερη επιφάνεια) 1,08 

Σχήμα: 1,00 

Χρόνος Αγγελίας: 1,00 

 

Μετά από τις προσαρμογές των συγκριτικών στοιχείων, η εκτιμώμενη αγοραία αξία μονάδας για το οικόπεδο 

ανέρχεται σε 1.254euro/τμ. 
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5.0 SWOT Analysis 
 

Με βάση τα γενικά στοιχεία της αγοράς και τα ειδικά χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου, καταλήγουμε στον κάτωθι 

πίνακα SWOT analysis. Η ανάλυση SWOT (Strengths-Δυνάμεις, Weaknesses-Αδυναμίες, Opportunities-

Ευκαιρίες, Threats-Απειλές) αφορά τόσο στο ίδιο το ακίνητο (κυρίως στις Δυνάμεις και Αδυναμίες) όσο και στο 

περιβάλλον μέσα στο οποίο αυτό βρίσκεται (κυρίως στις Ευκαιρίες και Απειλές).  Η ανάλυση SWOT βοηθάει στο 

να αξιολογούμε τα βασικά χαρακτηριστικά και το ρίσκο του ακινήτου, ενώ ταυτόχρονα αναδεικνύει σημεία 

κλειδιά που διαμορφώνουν την αξία του.  

 

 

 

 

 

 

 

 

ΔΥΝΑΜΕΙΣ

- Κεντρική θέση
- Εύκολη πρόσβαση 
- Αυτοτελές κτίριο αποθήκης
- Τρίφατσο
- Εμπορεύσιμη επιφάνεια
- Καλό εσωτερικό ύψος (8μ)
- Γραφειακοί χώροι
- Σημαντικό υπόλοιπο δόμησης 

ΑΔΥΝΑΜΙΕΣ

- Παλαιό κτίριο

- Μέτρια συντήρηση

- Πλήρης έλλειψη ελεύθερου 
περιβάλλοντα χώρου

- Ρίσκο στην υλοποίηση του 

υπολοίπου δόμησης

ΕΥΚΑΙΡΙΕΣ

- Εξαιρετικές προοπτικές 
αναβάθμισης

- Αλλαγή χρήσης σε γραφειακή

-

ΑΠΕΙΛΕΣ

- Μεγάλο απόθεμα ακινήτων προς 
διάθεση

- Covid 19

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στον Πειραιά (Οδός Πολυδεύκους 42) 
GEO 139 / 2020 - Σελ. 23 / 38



 

 
ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ. ΕΠΕ                                                                                                                                                                       PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

6.0 Μεθοδολογίες Εκτίμησης  
 

Εφαρμόστηκε η Συγκριτική Μέθοδος (Comparative Method) δεδομένου ότι η έρευνα αγοράς που 

πραγματοποιήσαμε τόσο επιτόπια όσο και από το γραφείο, μας προμήθευσε με αρκετά και αξιόπιστα συγκριτικά 

στοιχεία ανάλογων ακινήτων προς πώληση (ζητούμενες τιμές), με βάση τα οποία μπορέσαμε να προβούμε σε 

αναλυτικές προσαρμογές σε σχέση με το εκτιμώμενο. Την ίδια μέθοδο (Συγκριτική)  εφαρμόσαμε και για την 

εκτίμηση του υπολοίπου δόμησης, εφαρμόζοντας ένα μεγάλο ρίσκο 50% στην υλοποίηση του. Αναλυτική 

περιγραφή των μεθόδων παρουσιάζεται στο Παράρτημα. 

 

 

Λογιστικός Επιμερισμός Αξίας 

 

Επισημαίνουμε ότι γενικά ο επιμερισμός της αγοραίας  αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου αφορά σε λογιστικό 

χειρισμό για τον σχηματισμό αποσβέσεων της αξίας των κτισμάτων, καθώς τα γήπεδα θεωρούνται διαρκές πάγιο 

και δεν αποσβένονται. Ως εκ τούτου πραγματοποιείται αποκλειστικά για λογιστικούς  σκοπούς.  Άρα ο 

επιμερισμός της αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου σε επιμέρους τμήματα δεν αποτελεί εκτίμηση και οι 

προσδιορισθείσες τιμές δεν πρέπει να θεωρηθούν ότι αντικατοπτρίζουν την αγοραία ή την εύλογη αξία των 

επιμέρους τμημάτων. 

 

Στην παρούσα εκτίμηση, πρώτα υπολογίσαμε το υπολειμματικό κόστος αντικατάστασης του κτιρίου και στη 

συνέχεια για να υπολογίσουμε την αξία της γης αφαιρέσαμε αυτό το κόστος αντικατάστασης από την αγοραία αξία 

του κτιρίου προσθέτοντας παράλληλα την αγοραία αξία του υπολοίπου δόμησης. Αναλυτικότερα ο λογιστικός 

διαχωρισμός φαίνεται στο κεφ. 7 
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7.0 Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας 
 

Με βάση τα στοιχεία που πληροφορηθήκαμε από εσάς και λαμβάνοντας υπόψη την περιοχή, τη θέση, την 

πρόσβαση, τα επίπεδα προσφοράς και ζήτησης και την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε, είμαστε της 

άποψης ότι η εκτιμώμενη Αγοραία Αξία του ακινήτου, στην παρούσα κατάσταση του, επί των οδών Πολυδεύκους 

αρ. 42, Ασκληπιού & Δραγατσανίου, στη συνοικία Παπαστράτος στον Πειραιά, κατά την κρίσιμη ημερομηνία 

εκτίμησης 31η Δεκεμβρίου 2020, ανέρχεται στρογγυλοποιημένα σε 2.000.000 € (Δύο Εκατομμύρια €) και 

αναλύεται ως εξής: 

 

• Εκτιμώμενη Αγοραία Αξία Ακινήτου (χωρίς υπόλοιπο δόμησης) 1.369.998€ 

• Εκτιμώμενη Αγοραία Αξία Υπολοίπου Δόμησης: 644.173€. 

 

Παρακαλώ διαβάστε προσεκτικά τις Παραδοχές Εκτίμησης στο Παράρτημα. Ακολουθούν αναλυτικοί πίνακες 

εκτίμησης. 

 

 

Ανάλυση Ευαισθησίας 
 

Η ανάλυση ευαισθησίας του εκτιμητικού αποτελέσματος με βάση την διακύμανση στην εκτιμώμενη αγοραία αξία 

μονάδας (€/τμ ανηγμένης) και του υπολοίπου δόμησης έχει ως ακολούθως: 

 

Διακύμανση 
% 

Εκτιμώμενη 
Αγοραία Αξία 

Μονάδος 
(euro/τμ 

ανηγμένης σε 
ισόγειο) 

Εκτιμώμενη 
Αγοραία Αξία 

άνευ Υπολοίπου 
Δόμησης             

(euro) 

Εκτιμώμενη 
Αγοραία Αξία 

Μονάδος 
οικοπέδου 

(euro/τμ) 

Εκτιμώμενη 
Αγοραία αξία 

Υπολοίπου 
Δόμησης             

(euro) 

Εκτιμώμενη 
Αγοραία Αξία 

Ακινήτου           
(euro) 

-10% 691 1.232.998 1.128 579.756 1.812.754 

-5% 729 1.301.498 1.191 611.965 1.913.463 

0 768 1.369.998 1.254 644.173 2.014.171 

5% 806 1.438.498 1.317 676.382 2.114.880 

10% 844 1.506.998 1.379 708.590 2.215.588 

 

 

Λογιστικός Επιμερισμός Αξιών 

 

Ο λογιστικός επιμερισμός της αγοραίας αξίας σε αξία γης και αξία κτιρίου διενεργήθηκε με την εξής λογική: 

 

(1) Εκτιμήθηκε η Αγοραία Αξία του κτιρίου (1.369.998€) 

(2) Εκτιμήθηκε η Αγοραία Αξία του Υπόλοιπου Συντελεστή Δόμησης (644.173€) 

(3) Εκτιμήθηκε η Αξία της κατασκευής (κόστος αντικατάστασης) (507.968€) 

 

Οι επιμέρους λογιστικές αξίες έχουν ως εξής: 

 

• (3) Αξία κτίσματος = 507.968€ 

• (1)-(3)+(2) Αξία γηπέδου =1.506.204€ 
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1 2 3 4 5 6 7 8 10 11

ΑΡ. ΑΔΕΙΩΝ & 

ΤΑΚΤΟΠΟΙΗ-

ΣΕΩΝ

ΕΤΟΣ 

ΟΛΟΚΛ. 

ΚΑΤΑΣΚ.

ΕΤΟΣ 

ΡΙΖ. 

ΑΝΑΚ

.

ΕΠΙΠΕΔΟ
ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ 

ΧΡΗΣΗ                     

ΝΟΜΙΜΕΣ 

ΕΠΙΦΑ-

ΝΕΙΕΣ           

(τμ)

ΤΑΚΤ/ΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΣ 

Ν.4495/2017 

(τμ)

ΕΚΤΙΜΩ-

ΜΕΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ 

(τμ)

ΣΥΝΤΕ-

ΛΕΣΤΗΣ 

ΑΝΑΓΩ-

ΓΗΣ                

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑ-

ΝΕΙΑ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ          

(τμ)

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                                        

(euro/τμ 

ανηγμένης)

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ                                       

(euro)

ΑΠΟΘΗΚΗ 1.161,16 - 1.161,16 1,00

ΓΡΑΦΕΙΑ 88,77 - 88,77 1,20

ΣΤΕΓΑΣΜΕΝΟΣ 

ΧΩΡΟΣ 
- 177,47 177,47 0,90

Α ΟΡΟΦΟΣ 

(ΜΕΣΟΠΑΤΩΜΑ)
ΓΡΑΦΕΙΑ 277,82 - 277,82 1,20

ΔΩΜΑ
ΒΟΗΘΗΤΙΚΟΙ 

ΧΩΡΟΙ 
54,21 64,86 119,07 0,20

1.581,96 242,33 1.824,29

1.369.998

751
€/τμ 

συνόλου

644.173 12

2.014.171

2.000.000

 ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (euro):

ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ.ΕΠΕ - ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ
Είδος: Αυτοτελές Κτίριο Επαγγελματικής Αποθήκης

Διεύθυνση: Πολυδεύκους 42, Ασκληπιού & Δραγατσανίου, Ο.Τ. 122, θέση ''Παπαστράτος'' Δήμος Πειραιά

Μεθοδολογία εκτίμησης: Συγκριτική Μέθοδος

Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 31-12-2020

1982

9

767,68

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΥΠΟΛΟΙΠΟΥ ΔΟΜΗΣΗΣ (euro):

5. Η υφιστάμενη χρήση προκύπτει από την αυτοψία που πραγματοποιήσαμε. 

7. Οι τακτοποιημένες επιφάνειες προκύπτουν από την προσκομισθείσα  Δήλωση Υπαγωγής του Ν. 4495/2017.

1. Πρόκεται για αυτοτελές κτίριο επαγγελματικής αποθήκης αποτελούμενο από ισόγειο με Α όροφο (μεσοπάτωμα) και δώμα βοηθητικών 

χώρων το οποίο έχει ανεγερθεί με σειρά οικοδομικών αδειών. Οι αριθμοί των οικοδομικών αδειών με τις οποίες κατασκευάστηκε το κτίριο 

προκύπτουν από την προσκομισθείσα με α/α 139166 Πράξη Αναθεώρησης Οικοδομικής Αδείας με ημερομηνία έκδοσης 15/07/2020 που 

αφορά σε αλλαγή χρήσης από αποθήκη σε εργαστήριο κατασκευής Η/Υ και προσθήκη μεταλλικών παταριών με χρήση γραφείων. Η 

συγκεκριμένη άδεια δεν έχει υλοποιηθεί. Δεν μας προσκομίσθηκαν άλλα στελέχη αδειών. Επιπρόσθετα, το ακίνητο έχει υπαχθεί στις 

διατάξεις του Ν.4495/17 με α/α Δήλωσης 10529818 και ημερομηνία τελευταίας ενημέρωσης 26/02/2019 σχετικά με την αυθαίρετη επέκταση 

δώματος σε μονώροφη αποθήκη με μεσοπάτωμα και επιστέγαση ακαλύπτου χώρου. Μας προσκομίσθηκε η εν λόγω δήλωση η οποία είναι 

πλήρως εξοφλημένη.

11. Η εκτίμηση της αγοραίας αξίας προκύπτει από τον πολλαπλασιασμό της ανηγμένης επιφάνειας ισογείου (στήλη 9) με την εκτιμώμενη 

αγοραία αξία μονάδας (στήλη 10).

10. Η εκτιμώμενη αγοραία αξία μονάδας (euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας ισογείου) προκύπτει από την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε 

για πωλήσεις βιοτεχνικών / αποθηκευτικών κτιρίων και την αξιολόγηση των άμεσα αξιοποιήσιμων συγκριτικών στοιχείων. Παρακαλώ δείτε 

σχετικούς πίνακες.

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (euro):

στρογγυλοποιημένα (euro):

Επεξηγήσεις Πίνακα:

ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΣΗΣ: 1.646,82

9. Η ανηγμένη επιφάνεια ισογείου, προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή αναγωγής 1,2 για τους χώρους γραφείων, 0,9 για τον στεγασμένο 

χώρο, 0,2 για τους βοηθητικούς χώρους του δώματος και πρόσθεσης όλων αυτών στην επιφάνεια ισογείου αποθηκευτικής χρήσης.

3. Δεν πληροφορηθήκαμε για τυχόν ριζική ανακαίνιση. Η αυτοψία κατέδειξε μέτρια βαθμό συντήρησης εσωτερικά και χαμηλότερο του μετρίου 

εξωτερικά.

1.369.998

4375/1962, 

2851/1963, 

16501/1973, 

1696/1980, 

11353/2019 & 

Α/Α 10529818 

N.4495/2017

1.784,61-

ΣΥΝΟΛΑ:

ΙΣΟΓΕΙΟ

Σημείωση:  Έχουμε αυθαίρετα προσθέσει επιφάνεια 1,73τμ στις νόμιμες επιφάνειες δώματος για να ταυτιστούν τα νούμερα σε σχέση με το 

διάγραμμα κάλυψης.

Πραγματοποιείται τεχνική ταύτιση. Σε κάθε περίπτωση από πολεοδομικής πλευράς έχουμε θεωρήσει ότι οποιεσδήποτε τυχόν αυθαιρεσίες 

δύναται να τακτοποιηθούν/ νομιμοποιηθούν με βάση την ισχύουσα νομοθεσία. 

4. Τα επίπεδα προκύπτουν από την αυτοψία που πραγματοποιήσαμε. Ο Α όροφος στην ουσία αποτελεί μεσοπάτωμα το οποίο λόγω  ελεύθερου 

ύψους (άνω του απαιτούμενου βάσει ΝΟΚ, 2,65μ) έχει θεωρηθεί στο προσκομισθέν Διάγραμμα Δόμησης της Μηχανικού κας. Παπαδοπούλου 

Πελαγίας με ημερομηνία Σεπτέμβριος 2019, ως Α όροφος.

Παρατηρήσεις:

6. Οι νόμιμες επιφάνειες προκύπτουν από το υπογεγραμμένο Διάγραμμα Δόμησης της Μηχανικού κας. Παπαδοπούλου Πελαγίας με 

ημερομηνία Σεπτέμβριος 2019. Σημειώνουμε ότι η 47.626/28-03-2018 Έκθεση Αναγκαστικού Πλειστηριασμού δεν ελήφθηκε υπόψη στον 

προσδιορισμό των επιφανειών καθότι είναι προγενέστερη των υπολοίπων στοιχείων και δικαιολογητικών που μας προσκομίσθηκαν 

(Τοπογραφικό Διάγραμμα, Διάγραμμα Δόμησης, Άδεια Αναθέωρησης, Δήλωση Υπαγωγής Ν.4495/2017). 

2. Το έτος ολοκλήρωσης της κατασκευής προκύπτει από τη Δήλωση του Ν.4495/2017. 

8. Οι εκτιμώμενες επιφάνειες προκύπτουν από το άθροισμα των νομίμων και των τακτοποιημένων επιφανειών.

12. Στο οικόπεδο επιφάνειας 1.484,90τμ υπάρχει υπόλοιπο δόμησης 3.698,82τμ, η αξία του οποίου υπολογίζεται σε ξεχωριστό πίνακα.
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ                       

(τμ)

Σ.Δ.

ΜΕΓΙΣΤΗ 

ΕΠΙΤΡΕ-

ΠΟΜΕΝΗ 

ΔΟΜΗΣΗ           

(τμ)

ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ 

ΔΟΜΗΣΗ                                                            

(τμ)

ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

ΔΟΜΗΣΗΣ                                                       

(τμ)                                

ΘΕΩΡΗΤΙΚΟ 

ΥΛΟΠΟΙΗΣΙΜΟ 

ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

ΔΟΜΗΣΗΣ                             

(τμ)

ΠΟΣΟΣΤΟ   

ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ ΠΟΥ 

ΑΝΤΙΣΤΟΙΧΕΙ ΣΤΟ 

ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

ΔΟΜΗΣΗΣ                 

(τμ)

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ                   

(euro/τμ)

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΞΙΑ 

ΥΠΟΛΟΙΠΟΥ 

ΔΟΜΗΣΗΣ                  

(euro)

1.484,90 3,6 5.345,64 1.646,82 3.698,82 3.698,82 100% 1.027,45 1.254 1.288.346

100%
50% 11

644.173

11. Εφαρμόζουμε ρίσκο υλοποίησης λόγω υφιστάμενων κατασκευών και θεμάτων στατικότητας (υποθεμελιώσεις κ.λπ) που 

ενδέχεται να προκύψουν κατά την μελλοντική κατασκευή, σύμφωνα και με ενημέρωση που είχαμε από την Μηχανικό Κα 

Παπαδοπούλου.

ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ.ΕΠΕ - ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΥΠΟΛΟΙΠΟΥ ΔΟΜΗΣΗΣ
Διεύθυνση: Πολυδεύκους 42, Ασκληπιού & Δραγατσανίου, Ο.Τ. 122, θέση ''Παπαστράτος'' Δήμος Πειραιά

Μεθοδολογία εκτίμησης: Συγκριτική Μέθοδος

Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 31-12-2020

Επεξηγήσεις Πίνακα:

 ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΥΠΟΛΟΙΠΟΥ ΔΟΜΗΣΗΣ (euro):

Ποσοστό Θεωρητικής Υλοποίησης:
Ποσοστό Ρίσκου Υλοποίησης:

10.  Η εκτιμώμενη αξία υπόλοιπου δόμησης προκύπτει από τον πολλαπλασιασμό της εκτιμώμενης αγοραίας αξίας μονάδας 

οικοπέδου (στήλη 9) με την επιφάνεια του οικοπέδου που αντιστοιχεί στο υπόλοιπο Δόμησης (στήλη 8). 

7. Το ποσοστό θεωρητικής υλοποίησης του υπολοίπου δόμησης. 

1,2. Η επιφάνεια του οικοπέδου και ο Συντελεστής Δόμησης προκύπτουν από το ανυπόγραφο εξαρτημένο Τοπογραφικό 

Διάγραμμα του Μηχανικού κ. Μεγρέμη με ημερομηνία Ιούλιος 2018 που μας προσκομίσθηκε.

3,4. Η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση και η υφιστάμενη δόμηση προκύπτουν από το υπογεγραμμένο Διάγραμμα Δόμησης της 

Μηχανικού κας. Παπαδοπούλου Πελαγίας με ημερομηνία Σεπτέμβριος 2019 που μας προσκομίσθηκε.

5. Το υπόλοιπο δόμησης προκύπτει από την αφαίρεση της υφιστάμενης δόμησης (στήλη 4) από την μέγιστη επιτρεπόμενη 

δόμηση (στήλη 3).

6. Το θεωρητικό υλοποιήσιμο υπόλοιπο δόμησης αφορά στην εξάντηληση του σ.δ. με προσθήκη καθ' ύψος ορόφων χρήσης 

γραφείων.  Σημειώνουμε ότι για το ακίνητο έχει εκδοθεί η  με α/α 139166 Πράξη Αναθεώρησης Οικοδομικής Αδείας με 

ημερομηνία έκδοσης 15/07/2020 που αφορά σε προσθήκες συνολικής επιφάνειας 1.219,60τμ, η οποία δεν εξαντλεί τον 

επιτρεπόμενο σ.δ.

8. Η επιφάνεια του οικοπέδου που αντιστοιχεί στο υπόλοιπο δόμησης προκύπτει από τη διαίρεση του υπολοίπου δόμησης 

(στήλη 5) με το Σ.Δ. (στήλη 2).

9. Η εκτίμηση της Αγοραίας αξίας μονάδας του οικοπέδου (euro/τμ) προκύπτει από την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε 

για πωλήσεις οικοπέδων και την αξιολόγηση των άμεσα αξιοποιήσιμων συγκριτικών στοιχείων. Παρακαλώ δείτε σχετικούς 

πίνακες.
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Α/Α ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΗΛΙΚΙΑ 

(έτη)

ΕΠΙΠΕΔΑ                             

(τμ)

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ        

(τμ)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ             

(euro)

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας 

τροποποίηση

ς αγγελίας

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΠΩΛΗΣΗΣ 

ΗΜ/ΝΙΑ 

ΑΓΓΕ-

ΛΙΑΣ

ΠΡΟΣΑΡΜ

Ο-ΣΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ  

ΒΑΡΥ-

ΤΗΤΑ

ΕΞΑΓΟΜΕΝΟ 

ΑΡΙΘΜΗΤΙΚΩΝ 

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΩΝ 

1

ΠΕΙΡΑΙΑΣ        

ΑΓ.ΔΙΟΝΥΣΙΟΣ    

300μ ΑΠΌ 

ΛΙΜΑΝΙ 

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟ / ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟ 

ΚΤΙΡΙΟ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 890τμ, 

ΔΙΑΜΠΕΡΕΣ, ΥΨΟΣ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

4,20μ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, ΒΙΟΜ/ΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ, ΠΡΑΣΙΑ, 

ΑΝΕΛΚΥΣΤΗΡΑΣ, ΚΑΤΑΣΚ. 1973

47

ΥΠΟΓΕΙΟ: 220    

ΙΣΟΓΕΙΟ: 220         

Α ΟΡΟΦΟΣ: 220   

Β ΟΡΟΦΟΣ: 220

572 650.000 14-01-21 1.136
ΖΗΤΟΥ- 

ΜΕΝΗ
-20%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
5%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
5%

ΠΙΟ 

ΕΜΠΟΡΕΥ-

ΣΙΜΗ

12,1%
ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΜΕΓΑ-

ΛΥΤΕΡΟ
19%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟ
0%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟΣ
0% 0% 1.337 10% 134

4
ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ

 ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΚΤΙΡΙΟ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 1.150τμ, 

ΤΡΙΦΑΣΙΚΟ ΡΕΥΜΑ, ΕΝΙΑΙΟΣ 

ΧΩΡΟΣ, Θ.Σ., ΥΨΟΣ 6μ 

ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΜΕΝΟ

- ΙΣΟΓΕΙΟ: 1.150 1.150 750.000 13-12-20 652
ΖΗΤΟΥ- 

ΜΕΝΗ
-20%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
15%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
10%

ΠΙΟ 

ΕΜΠΟΡΕΥ-

ΣΙΜΗ

6,3%
ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΜΕΓΑ-

ΛΥΤΕΡΟ
10%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟ
0%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟΣ
0% -5% 733 20% 147

5
ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟ / ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟ 

ΚΤΙΡΙΟ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 1.317τμ, ΣΕ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟ 461,25τμ, ΥΨΟΣ 

ΠΕΡΙΠΟΥ 5,00μ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ, ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1974

46

ΙΣΟΓΕΙΟ: 339    

ΠΑΤΑΡΙ: 300          

Α ΟΡΟΦΟΣ: 339    

Β ΟΡΟΦΟΣ: 339

832 520.000 07-01-21 625
ΖΗΤΟΥ- 

ΜΕΝΗ
-20%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
15%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
10%

ΠΙΟ 

ΕΜΠΟΡΕΥ-

ΣΙΜΗ

9,5%
ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΜΕΓΑ-

ΛΥΤΕΡΟ
15%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟ
0%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟΣ
0% 0% 797 20% 159

6

ΠΕΙΡΑΙΑΣ           

ΑΓΙΑ ΣΟΦΙΑ 

ΠΛΗΣΙΟΝ 

ΠΑΠΑΣΤΡΑΤΟΥ

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟΣ / 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 1400τμ, 

ΦΩΤΕΙΝΟΣ, ΠΡΟΣΟΨΕΩΣ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1960 ΥΨΟΣ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ 5μ

60 ΙΣΟΓΕΙΟ: 1400 1.400 800.000 27-10-20 571
ΖΗΤΟΥ- 

ΜΕΝΗ
-20%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
10%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΗ
0%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΗ
10%

ΠΙΟ 

ΕΜΠΟΡΕΥ-

ΣΙΜΗ

3,8%
ΧΕΙΡΟ-

ΤΕΡΗ
-5%

ΜΕΓΑ-

ΛΥΤΕΡΟ
15%

ΚΑΛΥ-

ΤΕΡΟ
10%

ΑΝΑ-

ΛΟΓΟΣ
0% -5% 656 50% 328

100%

768

Εκτιμώμενη Αξία Μονάδος: Προκύπτει ως άθροισμα των επί μέρους τελικών εξαγόμενων αριθμητικών προσαρμογών.

ΕΛΕΥΘΕΡΟΣ 

ΠΕΡΙΒΑΛΛΩΝ 

ΧΩΡΟΣ 

Εξαγόμενο αριθμητικών προσαρμογών: Προκύπτει ως γινόμενο έκαστης προσαρμοσμένης τιμής με το συντελεστή βαρύτητας που έχουμε εφαρμόσει για το συγκριτικό στοιχείο.

Επεξηγήσεις Πίνακα:

Επιλεχθέντα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία: Τα επιλεχθέντα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία προκύπτουν από τους γενικούς πίνακες συγκριτικών στοιχείων. Βάσει των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών τους αποτελούν το πλέον 

αξιοποιήσιμο δείγμα συγκρίσιμων στοιχείων προς το εκτιμώμενο ακίνητο.

Προσαρμοσμένη Τιμή Μονάδας : Η προσαρμοσμένη τιμή ως προς το εκτιμώμενο προκύπτει ως γινόμενο της αρχικής ζητούμενης τιμής του συγκριτικού με όλες τις προσαρμογές που έχουν εφαρμοστεί ανά κατηγορία σε σχέση με το 

εκτιμώμενο.

ΠΙΝΑΚΑΣ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΩΝ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΣΕ ΣΧΕΣΗ ΜΕ ΤΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΙΜΑ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

Δεκέμβριος 2020

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟ ΑΚΙΝΗΤΟ: ΑΥΤΟΤΕΛΕΣ ΚΤΙΡΙΟ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΗΣ ΑΠΟΘΗΚΗΣ, ΣΥΝΟΛΙΚΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 1.824,29τμ (ΑΝΗΓΜΕΝΗΣ 1.784,61τμ), ΗΛΙΚΊΑΣ 38 ΕΤΩΝ, 

ΥΨΟΥΣ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 8μ, ΕΠΙ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 1.484,90τμ, ΕΠΙ ΤΩΝ ΟΔΩΝ ΠΟΛΥΔΕΥΚΟΥΣ 42, ΑΣΚΛΗΠΙΟΥ & ΔΡΑΓΑΤΣΑΝΙΟΥ, Ο.Τ. 122, ΘΕΣΗ ''Παπαστράτος'' ΔΗΜΟΣ ΠΕΙΡΑΙΑ

ΗΛΙΚΙΑ / 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

/ ΠΡΟΔΙΑ-

ΓΡΑΦΕΣ 

ΥΨΟΣ                    

(5,0% ανά 1μ)

ΕΠΙΛΕΧΘΕΝΤΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΙΜΑ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΑ / 

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ                                          

(1% ανά 100τμ)             

ΠΡΟΣΒΑΣΗΘΕΣΗ

     ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ

ΠΡΟΒΟΛΗ / 

ΠΡΟΣΟΨΕΙΣ

(Όλα τα νούμερα στις Προσαρμογές Εκτιμώμενου εκφράζουν euro/τμ  ανηγμένης επιφάνειας ισογείου)

Λοιπές Προσαρμογές (θέση, πρόσβαση, προβολή/προσόψεις, ανηγμένη επιφάνεια, ηλικία / κατάσταση / προδιαγραφές, ύψος, αυτοτέλεια, ελεύθερος περιβάλλων χώρος, ημερομηνία αγγελίας): Κατά την προσαρμογή έχουμε 

θεωρήσει αυξητικό συντελεστή (θετικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο υπερτερεί και μειωτικό συντελεστή (αρνητικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο υστερεί σε σχέση με τα συγκριτικά 

στοιχεία, στις αντίστοιχες κατηγορίες. Δεν έχουμε θεωρήσει καμία μεταβολή (0%)  όπου το εκτιμώμενο παρουσιάζει τα αντίστοιχα χαρακτηριστικά με τα συγκριτικά στοιχεία στις αντίστοιχες κατηγορίες. Αναλυτικότερα δείτε πίνακα επεξήγησης 

αριθμητικών προσαρμογών. 

ΑΥΤΟΤΕΛΕΙΑ

Προσαρμογή μεταξύ Δικαιοπραξίας / Ζητούμενης τιμής:  Καθώς όλα τα συγκριτικά στοιχεία που συλλέχθηκαν κατά την έρευνα αγοράς είναι ζητούμενες τιμές και όχι πραγματικές δικαιοπραξίες, έχουμε εφαρμόσει προσαρμογή -20% . 

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΜΟΝΑΔΑΣ (euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας σε ισόγειο):
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Α/Α ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΗΛΙΚΙΑ 

(έτη)

ΕΠΙΠΕΔΑ                             

(τμ)

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ        

(τμ)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ             

(euro)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΠΩΛΗΣΗΣ    

(euro/τμ 

ανηγμένης σε 

ισόγειο)

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας 

τροποποίησης 

αγγελίας

ΠΗΓΗ                                          ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ

1

ΠΕΙΡΑΙΑΣ        

ΑΓ.ΔΙΟΝΥΣΙΟΣ    

300μ ΑΠΌ 

ΛΙΜΑΝΙ 

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟ / ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟ 

ΚΤΙΡΙΟ ΣΥΝΟΛΙΚΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 

890τμ, ΔΙΑΜΠΕΡΕΣ, ΥΨΟΣ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ 4,20μ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΒΙΟΜ/ΚΟ ΔΑΠΕΔΟ, ΠΡΑΣΙΑ, 

ΑΝΕΛΚΥΣΤΗΡΑΣ, ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 

1973

47

ΥΠΟΓΕΙΟ: 220    

ΙΣΟΓΕΙΟ: 220         Α 

ΟΡΟΦΟΣ: 220   Β 

ΟΡΟΦΟΣ: 220

572 650.000 1.136 14-01-21
ALPHA DEAL    

2104617303

2
ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟ ΚΤΙΡΙΟ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 3.200τμ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1960

60 ΙΣΟΓΕΙΟ: 3.200 3.200 3.000.000 938 08-01-21

ASPIS REAL 

ESTATE 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ 

2111084221

3
ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟ ΚΤΙΡΙΟ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 2.005τμ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1960, ΧΡΗΖΕΙ 

ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΗΣ.

60 ΙΣΟΓΕΙΟ: 2.005 2.005 1.700.000 848 30-12-20
PUBLIC REAL 

ESTATE  

2111046400

4
ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ

 ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΚΤΙΡΙΟ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 1.150τμ, ΤΡΙΦΑΣΙΚΟ 

ΡΕΥΜΑ, ΕΝΙΑΙΟΣ ΧΩΡΟΣ, Θ.Σ., 

ΥΨΟΣ 6μ ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΜΕΝΟ 

- ΙΣΟΓΕΙΟ: 1.150 1.150 750.000 652 13-12-20
GOLDEN HOME  

2111041100

5
ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟ / ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟ 

ΚΤΙΡΙΟ  ΣΥΝΟΛΙΚΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 

1.317τμ, ΣΕ ΟΙΚΟΠΕΔΟ 461,25τμ, 

ΥΨΟΣ ΠΕΡΙΠΟΥ 5,00μ, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1974

46

ΙΣΟΓΕΙΟ: 339    

ΠΑΤΑΡΙ: 300          

Α ΟΡΟΦΟΣ: 339    

Β ΟΡΟΦΟΣ: 339

832 520.000 625 07-01-21
Α. MANIATIS & 

ASSOSIATES 

2104190703

6

ΠΕΙΡΑΙΑΣ           

ΑΓΙΑ ΣΟΦΙΑ 

ΠΛΗΣΙΟΝ 

ΠΑΠΑΣΤΡΑΤΟΥ

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΟΣ / ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ 

ΧΩΡΟΣ ΙΣΟΓΕΙΟΥ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 

1400τμ, ΦΩΤΕΙΝΟΣ, ΠΡΟΣΟΨΕΩΣ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1960 ΥΨΟΣ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

5μ

60 ΙΣΟΓΕΙΟ: 1400 1.400 800.000 571 27-10-20
ΚΤΗΜΑΤΟ-

ΜΕΣΙΤΙΚΗ ΣΤΕΓΗ    

2105980300

7

ΠΕΙΡΑΙΑΣ   

ΚΑΜΙΝΙΑ               

ΠΛΗΣΙΟΝ           

Λ. ΠΕΙΡΑΙΩΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟ ΚΤΙΡΙΟ 

ΣΥΝΟΛΙΚΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 2.750τμ, 

ΣΕ ΟΙΚΟΠΕΔΟ 1.800τμ, ΥΨΟΣ 7μ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ 1980, ΚΑΛΗ 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ

-
ΙΣΟΓΕΙΟ: 1.750         

Α ΟΡΟΦΟΣ: 1.000
2.350 1.000.000 426 07-01-20

ΑΘΑΝΑΣΙΟΥ 

ΜΙΧΑΗΛ 

2104222353

ΔΙΑΜΕΣΟΙ : 60 1.400 652

522 euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας σε ισόγειο

Δήλωση αποποίησης ευθύνης: Δηλώνουμε ότι όλα τα συγκριτικά στοιχεία (ζητούμενες τιμές) αποτελούν δημόσιες 

δημοσιευμένες ζητήσεις, την ορθότητα των οποίων δεν έχουμε τρόπο να ελέγξουμε, ως εκ τούτου, θεωρήσαμε όλες τις αγγελίες 

ως αληθινές αποποιούμενοι οποιαδήποτε ευθύνη ως προς το περιεχόμενό τους.

ΓΕΝΙΚΟΣ ΠΙΝΑΚΑΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ                                                                   

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΩΝ / ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ                                                                                                                                

Η ανηγμένη επιφάνεια ισογείου προκύπτει με αναγωγή 0,5 για το υπόγειο, 0,4 για το πατάρι(ημιώροφο), 0,6 για τον Α όροφο, 0,5 

για τον Β&Γ  όροφο, 1,2 για τους γραφειακούς χώρους και πρόσθεσης όλων αυτών στην επιφάνεια ισογείου 

βιομηχανικής/βιοτεχνικής χρήσης.

Με χρώμα γκρι σημειώνονται οι επιλογές για περαιτέρω αξιολόγηση, μέσω του Πίνακα Αξιολόγησης Άμεσα Αξιοποιήσιμων 

Συγκριτικών Στοιχείων σε σχέση με το εκτιμώμενο ακίνητο.

Μείωση 20% κατά τη διαδικασία διαπραγμάτευσης:
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Α/Α ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ Σ.Δ.
ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ              

(τμ)

 ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ 

(euro)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΠΩΛΗΣΗΣ    

(euro/τμ) 

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας 

τροποποίησης 

αγγελίας

ΠΗΓΗ                                                                          ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ

1

ΠΕΙΡΑΙΑΣ                     

ΛΙΜΑΝΙ

300μ ΑΠΌ ΝΈΟ 

ΣΤΑΘΜΟ ΜΕΤΡΟ

ΟΙΚΟΠΕΔΟ 1.170τμ, 

ΤΡΙΦΑΤΣΟ, ΑΡΤΙΟ ΚΑΙ 

ΟΙΚΟΔΟΜΗΣΙΜΟ.

3,6 1.170 1.700.000 1.453 14-01-21
HOMELIERS 

6937390053

2
ΠΕΙΡΑΙΑΣ                     

ΛΙΜΑΝΙ

ΟΙΚΟΠΕΔΟ 1.163τμ, ΠΡΟΣΩΠΟ 

35μ,  ΑΡΤΙΟ & 

ΟΙΚΟΔΟΜΗΣΙΜΟ, ΜΕ ΕΓΚΡΙΣΗ 

ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΑΣ, ΚΑΤΑΛΛΗΛΟ 

ΓΙΑ ΟΛΕΣ ΤΙΣ ΧΡΗΣΕΙΣ

3,6 1.163 1.400.000 1.204 13-01-21
PLASIS      

2109601909

3

ΠΕΙΡΑΙΑΣ          

100μ ΑΠΌ 

ΛΙΜΑΝΙ

ΟΙΚΟΠΕΔΟ 435τμ, 

ΠΕΡΙΦΡΑΓΜΕΝΟ, ΑΡΤΙΟ ΚΑΙ 

ΟΙΚΟΔΟΜΗΣΙΜΟ, ΚΑΤΑΛΛΗΛΟ 

ΓΙΑ ΟΛΕΣ ΤΙΣ ΧΡΗΣΕΙΣ

3,6 435 500.000 1.149 14-01-21
METROLAND  

2104121110

4

ΠΕΙΡΑΙΑΣ                                               

ΕΠΙ ΟΜΗΡ. 

ΣΚΥΛΙΤΣΗ 

ΕΝΑΝΤΙ 

ΓΗΠΕΔΟΥ 

ΚΑΡΑΙΣΚΑΚΗ

ΟΙΚΟΠΕΔΟ 705,10τμ, 

ΠΡΟΣΩΠΟ 25μ, ΑΡΤΙΟ ΚΑΙ 

ΟΙΚΟΔΟΜΗΣΙΜΟ.

3,6 705 750.000 1.064 05-01-21
EPSILON TEAM    

2107212284

5
ΠΕΙΡΑΙΑΣ                     

ΛΙΜΑΝΙ

ΟΙΚΟΠΕΔΟ 440τμ, ΠΡΟΣΩΠΟ 

28μ, ΠΕΡΙΤΟΙΧΙΣΗ, ΑΡΤΙΟ ΚΑΙ 

ΟΙΚΟΔΟΜΗΣΙΜΟ.

3,6 440 450.000 1.023 12-01-21
ΦΤΙΑΡΑΣ 

ΝΙΚΟΛΑΟΣ 

2103243418

1. Διακύμανση ζητούμενων αξιών (euro/τμ): 1.023 1.453

2. Διάμεσος ζητούμενων αξιών (euro/τμ): 1.149

3. Διάμεσος επιφάνειας οικοπέδου (τμ): 705

Στοιχεία εκτιμώμενου ακινήτου

Επιφάνεια εκτιμώμενου ακινήτου (τμ) : 1.484,90

0,80

1,10

1,00

1,15

1,08

1,00

1,00

1.254Εκτιμώμενη Αγοραία Αξία μονάδος Oικοπέδου (euro/τμ):

Διεύθυνση εκτιμώμενου: Πολυδεύκους 42, Ασκληπιού & Δραγατσανίου, Ο.Τ. 122, θέση ''Παπαστράτου'' Δήμου Πειραιά

Προβολή, Πρόσωπο σε δρόμο:

Επιφάνεια:
1% ανά 100τμ με πιο εμπορεύσιμη τη μεγαλύτερη 

επιφάνεια

Χρόνος Αγγελίας

Προσαρμογές διαμέσου όρου έρευνας αγοράς ως προς το εκτιμώμενο ακίνητο 

Διαφορά μεταξύ ζητούμενης τιμής και πιθανής δικαιοπραξίας:

Θέση :

Σχήμα:

ΓΕΝΙΚΟΣ ΠΙΝΑΚΑΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΟΙΚΟΠΕΔΩΝ

Πρόσβαση

Βασικά Συμπεράσματα Έρευνας Αγοράς

Από Έως
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ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ                            

(τμ)

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΚΤΙΡΙΟΥ                              

(τμ)

ΕΤΟΣ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 

ΚΤΙΡΙΟΥ

ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ 

ΧΡΗΣΗ

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

ΑΚΙΝΗΤΟΥ

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

ΚΤΙΡΙΟΥ

ΚΟΣΤΟΣ 

ΑΝΤΙΚΑΤΑ-

ΣΤΑΣΗΣ 

ΚΤΙΡΙΟΥ       

(euro)

ΑΞΙΑ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

ΠΟΥ 

ΑΝΤΙΣΤΟΙΧΕΙ 

ΣΤΟ ΚΤΙΡΙΟ                         

(euro)

ΑΞΙΑ 

ΥΠΟΛΟΙΠΟΥ 

ΔΟΜΗΣΗΣ            

(euro)

1.484,90 1.824,29 1982
ΚΕΝΟ ΚΤΙΡΙΟ 

ΑΠΟΘΗΚΗΣ
2.014.171 1.369.998 507.968 862.030 644.173

507.968
Κτίριο Γη                                 

Επεξηγήσεις Πίνακα:

Ο λογιστικός διαχωρισμός σε αξία γης και κτιρίου διενεργήθηκε με αφαίρεση του υπολειμματικού κόστους 

αντικατάστασης του κτιρίου και της αγοραίας αξίας του υπολοίπου δόμησης από την συνολική αγοραία αξία 

ακινήτου, προκειμένου να εκτιμηθεί η αξία του οικοπέδου που αντιστοιχεί στο κτίριο. Επισημαίνουμε ότι 

γενικά ο επιμερισμός της αγοραίας  αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου αφορά σε λογιστικό χειρισμό για τον 

σχηματισμό αποσβέσεων της αξίας των κτισμάτων, καθώς τα γήπεδα θεωρούνται διαρκές πάγιο και δεν 

αποσβένονται. Ως εκ τούτου πραγματοποιείται αποκλειστικά για λογιστικούς  σκοπούς.  Άρα ο επιμερισμός της 

αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου σε επιμέρους τμήματα δεν αποτελεί εκτίμηση και οι προσδιορισθείσες 

τιμές δεν πρέπει να θεωρηθούν ότι αντικατοπτρίζουν την αγοραία ή την εύλογη αξία των επιμέρους τμημάτων.

Το υπολειμματικό κόστος αντικατάστασης του κτιρίου προκύπτει θεωρώντας κόστος κατασκευής νέου κτιρίου 

στα 600€/τμ με ετήσια απαξίωση 2% από το έτος κατασκευής (1982) μέχρι το σημερινό κρίσιμο έτος 

εκτίμησης (2020). 

ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ.ΕΠΕ - ΠΙΝΑΚΑΣ ΛΟΓΙΣΤΙΚΟΥ ΕΠΙΜΕΡΙΣΜΟΥ ΑΞΙΩΝ

Διεύθυνση: Πολυδεύκους 42, Ασκληπιού & Δραγατσανίου, Ο.Τ. 122, θέση ''Παπαστράτος'' Δήμος Πειραιά

Κρίσιμη ημερομηνία Εκτίμησης: 31-12-2020

Διαχωρισμός Αξιών: 1.506.204
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Δηλώσεις 
 

Ομάδα έργου  

 

Η μελέτη υπογράφεται για λογαριασμό της GEOAXIS από τον κ. Γιάννη Ξυλά και συνυπογράφεται από τον κ. Χάρη 

Καρτσαγκούλη, oι οποίοι λειτουργούν ως προς εσάς ως ανεξάρτητοι εξωτερικοί εκτιμητές. Αναλυτικά, η 

εκτιμητική ομάδα της GEOAXIS που ανέλαβε την υλοποίηση της μελέτης εκτίμησης και ο ιδιαίτερος ρόλος 

καθενός μέλους έχει ως εξής: Την αυτοψία, την έρευνα αγοράς, την επεξεργασία όλων των δεδομένων, την 

εκτίμηση της αξίας και την σύνταξη της έκθεσης πραγματοποίησε ο Κος Γρηγόρης Μπουκουβάλας. Την αρχική 

επισκόπηση (1ος ποιοτικός έλεγχος) διενήργησε ο Κος Χάρης Καρτσαγκούλης. Την γενική επίβλεψη και τελική 

επισκόπηση (2ος ποιοτικός έλεγχος) διενέργησε ο Κος Γιάννης Ξυλάς. 

 

Επάρκεια 

 

Επιβεβαιώνουμε ότι το κάθε μέλος της ομάδας έργου είναι στέλεχος της GEOAXIS (δεν χρησιμοποιήθηκε 

εξωτερικός συνεργάτης) και έχει την απαιτούμενη ακαδημαϊκή επάρκεια, επαγγελματική πιστοποίηση και τεχνική 

κατάρτιση τόσο ως προς το αντικείμενο της εκτίμησης όσο και ως προς την τοπική αγορά για την ολοκλήρωση 

του ρόλου του. Αναλυτικά τα βιογραφικά σημειώματα βρίσκονται στην ιστοσελίδα μας. Σημειώνουμε ότι δεν μας 

εκφράσατε κάποια αντίρρησή σας ως προς την σύνθεση της ομάδας έργου κατά την ανάθεση του έργου. 

 

Με εκτίμηση, 

 

Για την Geoaxis property & valuation services, 

Η πρώτη Πιστοποιημένη Εταιρία Εκτιμητών Ακινήτων Υπ.Οικ. (Αρ. Μητρώου 1), PII, ISO 9001, RICS  

 

  
 

Γιάννης Ξυλάς ATM, Dipl., MSc, FRICS 

Τοπογράφος Μηχανικός (Μέλος ΤΕΕ 70875) 

Ορκωτός Πραγματογνώμονας Ακίνητης Περιουσίας (Μέλος RICS 855575) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής, Μητρώο Εκτιμητών Υπ.Οικ. (Αριθμός Μητρώου 16) 

 

                                                   

Χάρης Καρτσαγκούλης ATM-ΕΜΠ, REV 

Τοπογράφος Μηχανικός ΕΜΠ (Μέλος ΤΕΕ 100448) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής Ακινήτων REV (GR – AVAG 2023/21),  

Πιστοποιημένος Εκτιμητής, Μητρώο Εκτιμητών Υπουργείου Οικονομικών (Αρ. 227) 
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Παράρτημα  

 

• Φωτογραφίες  

• Παραδοχές Εκτίμησης 

• Εφαρμογή Εκτιμητικών Μεθόδων 

• Πηγές Πληροφοριών 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στον Πειραιά (Οδός Πολυδεύκους 42) 
GEO 139 / 2020 - Σελ. 33 / 38



 

 
ΑΞΙΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΜΟΝ. ΕΠΕ                                                                                                                                                                       PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

Φωτογραφίες  

 
 

      
  Εξωτερική άποψη οδών Πολυδεύκους & Ασκληπιού       Εξωτερική άποψη οδών Δραγατσανίου & Ασκληπιού 

 

  
Εσωτερικές απόψεις γραφειακών χώρων ισογείου 

 

  

Εσωτερικές απόψεις γραφειακών χώρων Α ορόφου 
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Εσωτερικές απόψεις αποθηκευτικού χώρου ισογείου 

 

  
Απόψεις βοηθητικού χώρου Δώματος και επιστεγασμένου ακαλύπτου χώρου 
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Παραδοχές Εκτίμησης  
 

α) Θεωρήσαμε ότι οι τίτλοι ιδιοκτησίας, είναι έγκυροι και ισχυροί και ότι το ακίνητο είναι ελεύθερο από κάθε 

είδους βάρος, υποθήκη, προσημείωση ή άλλο περιορισμό επαχθούς φύσεως. Δεν έχουμε προβεί σε κανενός 

είδους νομική ταύτιση μεταξύ τίτλων και εκτιμώμενου ακινήτου. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην εκτίμηση 

είναι επιβεβαιωμένες και αποδεκτές από εσάς. Τονίζουμε πως η πλήρης ανάλυση και ταύτιση νομικών 

εγγράφων και επιφανειών μπορεί να πραγματοποιηθεί μονάχα από τον νομικό σύμβουλο ή δικηγόρο σας. Η 

νομική ταύτιση ξεφεύγει από τον σκοπό και την ανάθεση της παρούσας εκτίμησης.  

β) Θεωρήσαμε ότι όλα τα εμπεπηγμένα δίκτυα στο κτίριο καθώς και ο κτιριακός και Η/Μ εξοπλισμός λειτουργούν 

κανονικά, δίχως να προβούμε σε σχετικούς ελέγχους.  

γ) Θεωρήσαμε ότι το έδαφος δεν παρουσιάζει αποσάθρωση και δεν υφίστανται προβλήματα όσον αφορά στις 

εδαφομηχανικές ιδιότητες του εδάφους θεμελίωσης και ότι η ικανότητα ανάληψης των φορτίων που το κτίριο ή 

πιθανές μελλοντικές επεκτάσεις επιβάλλουν στο έδαφος είναι επαρκής. 

δ) Θεωρήσαμε ότι το έδαφος και το κτίριο δεν παρουσιάζουν προβλήματα μόλυνσης (π.χ. άσβεστος). 

ε) Θεωρήσαμε ότι δεν υπάρχουν περιβαλλοντικής φύσης ζητήματα στο ακίνητο που να επιδρούν αρνητικά στην 

αξία του. 

στ) Θεωρήσαμε ότι κατά τη χρονική στιγμή της εκτίμησης το ακίνητο δεν έχει κάποιες δεσμεύσεις ή βάρη 

εμπράγματης φύσης και είναι ελεύθερο μίσθωσης και προς πώληση στην κατάσταση που βρίσκεται σήμερα. 

ζ) Δεν προχωρήσαμε σε κανενός είδους αποτύπωση, ούτε προχωρήσαμε σε επιμέτρηση επιφανειών και 

βασιστήκαμε εξ’ ολοκλήρου στα σχετικά στοιχεία, πληροφορίες και προφορικές διαβεβαιώσεις που μας 

προσκομίστηκαν από εσάς. 

η) Δεν εφαρμόσαμε διορθωτικές ρυθμίσεις (θετικές ή αρνητικές) προκειμένου να υπολογίσουμε τυχόν δαπάνες ή 

απαλλαγές φορολογικής φύσεως που μπορεί να προκύψουν σε περίπτωση πώλησης του ακινήτου. 

θ) Πραγματοποιείται τεχνική ταύτιση. Σε κάθε περίπτωση από πολεοδομικής πλευράς έχουμε θεωρήσει ότι 

οποιεσδήποτε τυχόν αυθαιρεσίες δύναται να τακτοποιηθούν/ νομιμοποιηθούν με βάση την ισχύουσα νομοθεσία. 

 

Οποιαδήποτε τροποποίηση στις παραπάνω Παραδοχές είναι πιθανό να μεταβάλλει την εδώ εκτιμώμενη αξία. Ως 

εκ τούτου διατηρούμε το δικαίωμα αλλαγής της αξίας σε κάθε ανάλογη περίπτωση.  
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Εφαρμογή Εκτιμητικών Μεθόδων 
 

Εφαρμογή Συγκριτικής Μεθόδου  

 

Η Συγκριτική Μέθοδος χρησιμοποιείται σε κάθε περίπτωση που υπάρχει ενεργή αγορά από την οποία μπορούμε 

να αντλήσουμε ικανοποιητικές και αξιόπιστες πληροφορίες για αντίστοιχα με το προς εκτίμηση ακίνητο. Η 

εκτιμητική πρακτική αναφέρει ότι ανάλογα με την χρήση του ακινήτου θα πρέπει να αναζητηθούν συγκριτικά 

στοιχεία για παρόμοια ακίνητα στην περιοχή του. Σε περίπτωση που δεν είναι δυνατή η συγκέντρωση τέτοιων 

συγκριτικών στοιχείων ο εκτιμητής δύναται να ανοίξει την ακτίνα έρευνας του και με κατάλληλες προσαρμογές 

να προσεγγίσει το εκτιμώμενο ακίνητο. Κατά την εφαρμογή της Συγκριτικής Μεθόδου για την εκτίμηση, η βασική 

επιδίωξη μας ήταν αποκλειστικά η συλλογή πραγματικών δικαιοπραξιών ανάλογων ακινήτων στην ίδια περιοχή, 

όπου με την εφαρμογή κατάλληλων συντελεστών θα προσαρμόζαμε τα συγκριτικά στοιχεία ώστε να μπορούν να 

είναι αξιόπιστα για την παρούσα εκτίμηση. Δεν καταφέραμε να συλλέξουμε τέτοια στοιχεία. Η υλοποίηση της 

Συγκριτικής Μεθόδου βασίστηκε σε ζητούμενες τιμές πώλησης και γενικές πληροφορίες που συλλέξαμε κατά 

την έρευνα αγοράς για όσο το δυνατόν αντίστοιχα ακίνητα σε έκαστη περιοχή. Στις ζητούμενες τιμές πώλησης 

διενεργήθηκαν οι κατάλληλες προσαρμογές, αφού μειώθηκαν εξ αρχής κατά 20% ώστε να προσεγγίζεται με 

μεγαλύτερη ασφάλεια το πιθανό επίπεδο δικαιοπραξίας σε σχέση με την αρχική ζήτηση. Η εκτιμώμενη αξία 

μονάδας που υιοθετήσαμε προέκυψε μετά α) από ποσοτική ανάλυση του γενικού πίνακα συγκριτικών στοιχείων 

που δημιουργήσαμε κατά την έρευνα αγοράς και β) από ενδελεχή προσαρμογή επί των άμεσα αξιοποιήσιμων 

συγκριτικών στοιχείων, χρησιμοποιώντας συγκεκριμένους συντελεστές προσαρμογής ανάλογα τα ειδικά 

χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου.  

 

Εφαρμογή Συγκριτικής Μεθόδου για την εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Υπολοίπου Δόμησης  

 

Καθώς η εκτίμηση της αξίας του υπόλοιπου δόμησης δύναται να μεταφραστεί σε εκτίμηση της αξίας επιφάνειας 

οικοπέδου (δηλαδή υπολογίσαμε το υπόλοιπο δόμησης σε τι επιφάνεια οικοπέδου αντιστοιχεί), η εκτιμώμενη 

αγοραία αξία μονάδας (€/τμ) που υιοθετήσαμε για την εκτίμηση προέκυψε μετά: 

 

• από ποσοτική ανάλυση του γενικού πίνακα συγκριτικών στοιχείων για πωλήσεις οικοπέδων που 

δημιουργήσαμε κατά την πρωτογενή έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε μέσω επιτόπιων αυτοψιών 

και επεξεργασίας αγγελιών που δημοσιεύτηκαν στον τύπο ή στο διαδίκτυο κατά την περίοδο της 

μελέτης, 

 

• με εφαρμογή μειωτικού ποσοστού 50% λόγω ρίσκου υλοποίησης λόγω υφιστάμενων κατασκευών και 

θεμάτων στατικότητας (υποθεμελιώσεις κ.λπ) που ενδέχεται να προκύψουν κατά την μελλοντική 

κατασκευή, σύμφωνα και με ενημέρωση που είχαμε από την Μηχανικό Κα Παπαδοπούλου. 
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Πηγές Πληροφοριών 
 

Τα στοιχεία που παραλάβαμε στα πλαίσια της εκτίμησης είναι τα παρακάτω: 

 

• Αντίγραφα μη εγκεκριμένων υπογεγραμμένων σχεδίων Κατόψεων ισογείου, Α ορόφου, Δώματος και 

Οροφής της Μηχανικού κας. Παπαδοπούλου με ημερομηνία 09/2019. 

• Δήλωση υπαγωγής στο Ν.4495/2017 με α/α Δήλωσης 10529818 και ημερομηνία τελευταίας 

ενημέρωσης 26/2/2019. 

• Αντίγραφο μη εγκεκριμένου υπογεγραμμένου Διαγράμματος Δόμησης του Μηχανικού κου. Βελτσίστα με 

ημερομηνία 09/2018. 

• Αντίγραφο Έκθεσης Αναγκαστικού Πλειστηριασμού υπ. Αριθμ 47.626/28-03-2018. 

• Αντίγραφο της με α/α 139166 Πράξης Αναθεώρησης Οικοδομικής Αδείας με ημερομηνία έκδοσης 

15/07/2020. 

• Αντίγραφο ανυπόγραφου εξαρτημένου Τοπογραφικού Διαγράμματος του Μηχανικού κου Μεγρέμη με 

ημερομηνία 07/2018. 

• Αντίγραφο μη εγκεκριμένου υπογεγραμμένου Διαγράμματος Δόμησης της Μηχανικού κας. 

Παπαδοπούλου με ημερομηνία 09/2019. 

 

Δεν μπορούμε να αποδεχθούμε ευθύνη για τυχόν λάθη ή παραλείψεις σε πληροφορίες ή στοιχεία που μας 

παραχωρήθηκαν. 
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Η Πρώτη Πιστοποιημένη Εταιρία Εκτιμητών Ακινήτων Υπ.Οικ. (Αρ. Μητρώου 1), PII, ISO 9001, RICS 

 

Κοραή 7, Αγία Παρασκευή 153 41 

T: +30 210 6082709 

F: +30 210 6016868 

E: info@geoaxis.gr 

www.geoaxis.gr 
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