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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το διακριτικό τίτλο COSMOPOLITAN

ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΕΕ  και αριθμό ΓΕΜΗ 8670901000.

Την 19/10/2021 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 2651762, το από

Σχέδιο Σύμβασης Συγχώνευσης των εταιρειών:

1)     B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε., το διακριτικό τίτλο B&B BUILDINGS Α.Ε. και αριθμό ΓΕΜΗ

153188801000, (που είχε Αρ.ΜΑΕ. ________), με έδρα 10 ΧΙΛΙΟΜΕΤΡΟ ΕΟ ΑΘΗΝΩΝ ΛΑΜΙΑΣ ________, ΝΕΑ

ΦΙΛΑΔΕΛΦΕΙΑ

2)     G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ, το διακριτικό τίτλο G.D. FRONT

LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ Ε.Π.Ε και αριθμό ΓΕΜΗ 128496601000, (που είχε Αρ.ΜΑΕ. ________), με έδρα ΔΕΚΑΤΟ

ΧΛΜ ΕΟ ΑΘΗΝΩΝ ΛΑΜΙΑΣ 0, ΝΕΑ ΦΙΛΑΔΕΛΦΕΙΑ

3)      COSMOPOLITAN  ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ  ΑΝΩΝΥΜΗ  ΕΜΠΟΡΙΚΗ  ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το  διακριτικό  τίτλο

COSMOPOLITAN  ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ  ΑΕΕ  και  αριθμό  ΓΕΜΗ  8670901000,  (που  είχε  Αρ.ΜΑΕ.

35138/001/Β/96/0553),  με  έδρα  10  ΧΛΜ  Ε.Ο.  ΑΘΗΝΩΝ  ΛΑΜΙΑΣ  0,  Ν  ΦΙΛΑΔΕΛΦΕΙΑ

σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 6 – 53 του ν. 4601/2019.

Το Σχέδιο Σύμβασης Συγχώνευσης επισυνάπτεται στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.



ΣΧΕΔΙΟ ΣΥΜΒΑΣΗΣ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΗΣ ΜΕ ΑΠΟΡΡΟΦΗΣΗ 

 

 

Της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία: 

«B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» 

 

ΚΑΙ 

 

Της εταιρείας περιορισμένης ευθύνης με την επωνυμία: 

«G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ» 

 

Από την Ανώνυμη Εταιρεία με την επωνυμία: 

«COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

 

 

 

 

ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΑ ΑΡΘΡΑ 7 ΕΩΣ 21 , 30 έως 38 ΚΑΙ 39, 40 και 41 ΤΟΥ 

Ν.4601/2019 ,ΤΟ ΆΡΘΡΟ 54 Ν. 4172/2013 ΟΠΩΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΘΗΚΕ  ΜΕ ΤΟ 

ΑΡΘΡΟ 23 ΤΟΥ Ν.4223/2013 ΚΑΘΩΣ ΚΑΙ ΤΟ ΑΡΘΡΟ 61 Ν.4438/2016 

 

  

Στην Νέα Φιλαδέλφεια Αττικής, σήμερα Δευτέρα 4 Οκτωβρίου 2021, στα γραφεία της 

Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ 

ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» που βρίσκονται στην Νέα Φιλαδέλφεια Αττικής (10ο χλμ Ε.Ο. 

Αθηνών - Λαμίας) μεταξύ των: 

Α) της εταιρείας «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με διακριτικό τίτλο «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΕΕ» με έδρα στο 

10ο χλμ Ε.Ο. ΑΘΗΝΩΝ ΛΑΜΙΑΣ, Νέα Φιλαδέλφεια, 14342 Αθήνα με ΑΦΜ: 094438359 

και Αρ. ΓΕΜΗ 008670901000 που εκπροσωπείται νόμιμα εδώ, σύμφωνα με απόφαση 

του Διοικητικού της Συμβουλίου (Πρακτικό Δ.Σ. της συνεδρίασης από 28 Δεκεμβρίου 

2020) από τον κ. Μπιθαρά Γεώργιο, Διευθύνοντα Σύμβουλο του Δ.Σ. της Εταιρείας 

(εφεξής, η «Απορροφώσα Εταιρεία») 

Β)  Της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία: «B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ 

Α.Ε.»  με διακριτικό τίτλο «B&B BUILDINGS Α.Ε.» με έδρα στο 10ο χλμ Ε.Ο. ΑΘΗΝΩΝ 

ΛΑΜΙΑΣ, Νέα Φιλαδέλφεια, 14342 Αθήνα με ΑΦΜ: 801271291 και Αρ. ΓΕΜΗ 

153188801000 που εκπροσωπείται νόμιμα εδώ, σύμφωνα με απόφαση του 

Διοικητικού της Συμβουλίου (Πρακτικό Δ.Σ. της συνεδρίασης από 28 Δεκεμβρίου 2020) 

από τον κ. Μπιθαρά Γεώργιο Διευθύνοντα Σύμβουλο του Δ.Σ. της Εταιρείας (εφεξής, 

η «Πρώτη Απορροφώμενη ») 

Και 

Γ) Της εταιρείας περιορισμένης ευθύνης με την επωνυμία: «G.D. FRONT LINE 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ» με διακριτικό τίτλο «G.D. 

FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ Ε.Π.Ε» με έδρα στο 10ο χλμ Ε.Ο. ΑΘΗΝΩΝ ΛΑΜΙΑΣ, Νέα 

Φιλαδέλφεια, 14342 Αθήνα με ΑΦΜ: 800543499 και Αρ. ΓΕΜΗ 128496601000 που 



εκπροσωπείται νόμιμα εδώ, από τον διαχειριστή της κ. Μπιθαρά Γεώργιο (εφεξής, η 

«Δεύτερη Απορροφώμενη»). 

συμφωνήθηκαν και έγιναν αμοιβαία αποδεκτά τα εξής: 

 

(Συλλογικά η Απορροφώσα Εταιρεία, η Πρώτη Απορροφώμενη και η Δεύτερη 

Απορροφώμενη θα αναφέρονται για τους σκοπούς της παρούσας ως «τα Μέρη») 

ΠΡΟΟΙΜΙΟ 

Α. Το Διοικητικό Συμβούλιο της Απορροφώσας Εταιρείας αποφάσισε στις 28 

Δεκεμβρίου 2020 όπως η Εταιρεία προβεί στη συγχώνευση της σύμφωνα με τις 

προβλέψεις των άρθρων 7 έως 21, 30 έως 38 39, 40 και 41  του Ν. 4601/2019 με 

απορρόφηση των ως άνω Απορροφούμενων Εταιρειών (εφεξής η «Συγχώνευση»),   

 

Β. Το Διοικητικό Συμβούλιο της Πρώτης Απορροφώμενης αποφάσισε κατά την από 

……………….συνεδρίαση του, όπως η Πρώτη Απορροφώμενη προβεί στη 

Συγχώνευση καθώς τούτο τελεί προς το συμφέρον τόσο της Πρώτης Απορροφώμενης  

όσο και των μετόχων αυτής. Προς το σκοπό  αυτό το Διοικητικό Συμβούλιο της Πρώτης 

Απορροφώμενης αποφάσισε να οριοθετήσει την 31η Δεκεμβρίου του μηνός 

Δεκεμβρίου 2020, ημέρα Πέμπτη ως ημερομηνία από την οποία οι πράξεις της Πρώτης 

θα θεωρούνται, από λογιστική άποψη, ότι έχουν διενεργηθεί για λογαριασμό της 

Εταιρείας  και προς τούτο ανέθεσε στην εταιρεία CPA ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ & 

ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΙΔΙΩΤΙΚΗ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥΧΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ με αρ. ΓΕΜΗ 154647603000 

και ΑΦΜ 801335819   όπως προβεί στη σύνταξη ισολογισμού μετασχηματισμού.  

Γ.  Η γενική συνέλευση των εταίρων της Δεύτερης Απορροφώμενης αποφάσισε κατά 

την από 28 Δεκεμβρίου 2020 συνεδρίαση της, όπως η Δεύτερη Απορροφώμενη 

προβεί στη Συγχώνευση, καθώς τούτο τελεί προς το συμφέρον τόσο της Δεύτερης 

Απορροφώμενης  όσο και των εταίρων αυτής. Επίσης, η γενική συνέλευση των 

εταίρων της Δεύτερης Απορροφώμενης αποφάσισε να οριοθετήσει την 31η Δεκεμβρίου 

του μηνός Δεκεμβρίου 2020, ημέρα Πέμπτη ως ημερομηνία από την οποία οι πράξεις 

της Δεύτερης Απορροφώμενης θα θεωρούνται, από λογιστική άποψη, ότι έχουν 

διενεργηθεί για λογαριασμό της Εταιρείας  και προς τούτο ανέθεσε στην εταιρεία CPA 

ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ & ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΙΔΙΩΤΙΚΗ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥΧΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ με αρ. 

ΓΕΜΗ 154647603000 και ΑΦΜ 801335819   όπως προβεί στη σύνταξη ισολογισμού 

μετασχηματισμού. 

Δ. Στην απόφαση αυτή προχώρησαν οι συμβαλλόμενες εταιρείες επειδή είναι 

πολλαπλά τα πλεονεκτήματα από την ενοποίηση τους και συγκεκριμένα:  

 

α)  Η άσκηση και από όλες τις Εταιρείες όμοιων και συμπληρωματικών 

δραστηριοτήτων, σε συνδυασμό και με τις συνθήκες που έχουν διαμορφωθεί στο 

ιδιοκτησιακό καθεστώς των εταιρειών, αναμένεται να έχει θετικά αποτελέσματα  με την 

ενοποίηση των παραπάνω δραστηριοτήτων υπό ενιαίο επιχειρηματικό φορέα αφού οι 

αποφάσεις θα λαμβάνονται ταχύτερα με σφαιρικότερη εκτίμηση των αναγκαιοτήτων 

μιας και μόνης εταιρείας παρά τριών ξεχωριστών.   

 



β)     Με τη συγχώνευση θα ενωθούν οι καθαρές θέσεις των τριών εταιρειών και η 

απορροφούσα εταιρεία λόγω μεγαλύτερου ύψους ιδίων κεφαλαίων θα είναι σε θέση  

να ενισχύσει την θεσμική θέση της στην ελληνική αγορά . 

 

γ)   Με την συγχώνευση προβλέπεται να βελτιωθεί σημαντικά ο συντονισμός των 

διαφόρων τμημάτων της απορροφούσας εταιρείας ενώ παράλληλα θα προκύψει 

σημαντική μείωση των λειτουργικών εξόδων και των χρηματοοικονομικών δαπανών  

             

δ) Με τη συγχώνευση η απορροφούσα Εταιρεία προβλέπεται να ισχυροποιηθεί 

σημαντικά και να μπορέσει να επιτύχει καλλίτερα οικονομικά αποτελέσματα. 

Λαμβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω,  συμφωνείται  από τις εδώ συμβαλλόμενες το 

παρόν σχέδιο σύμβασης συγχώνευσης   προκειμένου αυτό να δημοσιευτεί σύμφωνα 

με τους νόμιμους τύπους και με ευθύνη της Εταιρείας κατά τα άρθρα 7 και 8 του Ν. 

4601/2019 και προκειμένου να επέλθουν οι νόμιμες συνέπειες της συγχωνεύσεως δια 

απορροφήσεως από την Απορροφώσα Εταιρεία των εδώ συμβαλλόμενων  εταιρειών 

(Πρώτης  Απορροφώμενης και Δεύτερης Απορροφώμενης ) σύμφωνα με τα άρθρα 7 

έως 21 ,30 έως 38 και 39, 40 και 41 του Ν. 4601/2019, το άρθρο 54 ν. 4172./ 2013 

όπως ισχύει καθώς και το άρθρο 61 του ν.4438/2016 

  

Ειδικότερα συμφωνούνται και γίνονται αμοιβαία αποδεκτά τα εξής: 

 

1. ΣΥΓΧΩΝΕΥΟΜΕΝΕΣ ΕΤΑΙΡΕΙΕΣ- ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΗΣ -  

Συγχωνευόμενες εταιρείες = 

Η  Ανώνυμη Εταιρεία με την επωνυμία: «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με διακριτικό τίτλο «COSMOPOLITAN 

ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΕΕ» με έδρα στο 10ο χλμ Ε.Ο. ΑΘΗΝΩΝ ΛΑΜΙΑΣ, Νέα Φιλαδέλφεια, 

14342 Αθήνα με ΑΦΜ: 094438359 και Αρ. ΓΕΜΗ 008670901000 

Η  Ανώνυμη Εταιρεία με την επωνυμία:. «B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.»  

με διακριτικό τίτλο «B&B BUILDINGS Α.Ε.» με έδρα στο 10ο χλμ Ε.Ο. ΑΘΗΝΩΝ 

ΛΑΜΙΑΣ, Νέα Φιλαδέλφεια, 14342 Αθήνα με ΑΦΜ: 801271291 και Αρ. ΓΕΜΗ 

153188801000 

Η εταιρεία περιορισμένης ευθύνης με την επωνυμία: «G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ» με διακριτικό τίτλο «G.D. FRONT LINE 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ Ε.Π.Ε» με έδρα στο 10ο χλμ Ε.Ο. ΑΘΗΝΩΝ ΛΑΜΙΑΣ, Νέα Φιλαδέλφεια, 

14342 Αθήνα με ΑΦΜ: 800543499 και Αρ. ΓΕΜΗ 128496601000 

Η συγχώνευση θα γίνει σύμφωνα με τα άρθρα 7 έως 21 , 30 έως 38 και 39, 40 και 41 

του ν.4601/2019 ,το άρθρο 54 ν. 4172.2013 όπως αντικαταστάθηκε  με το άρθρο 23 

του ν.4223/2013 καθώς και σύμφωνα με το άρθρο 61 ν.4438/2016 

 

 

 



2. ΕΞΕΤΑΣΗ ΤΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΗΣ  

Το παρόν Σχέδιο Σύμβασης Συγχώνευσης τέθηκε προς εξέταση από την εταιρεία 

MAZARS Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές Επιχειρηματικοί Σύμβουλοι Α.Ε. με αρ. ΓΕΜΗ 

007940201000 και ΑΦΜ 998279562  την οποία και τα Μέρη  όρισαν ως 

εμπειρογνώμονα  προκειμένου να συντάξει την σχετική έκθεση του κατά τις επιταγές 

του άρθρου 10 του Ν. 4601/2019 και να διατυπώσει τη γνώμη της σχετικά με το δίκαιο 

και εύλογο της προτεινόμενης με την παρούσα σχέσης ανταλλαγής των εταιρικών 

συμμετοχών των Μερών.  Η έκθεση της ως άνω εμπειρογνώμονα περιλαμβάνει τις 

εξής διαπιστώσεις:  

1. Γνώμη επί της μεθόδου αποτίμησης 

1.1 Τα περιουσιακά στοιχεία και υποχρεώσεις των τριών εταιρειών αποτιμήθηκαν στην 

αναπροσαρμοσμένη λογιστική τους αξία (εύλογη) και βάσει αυτών προέκυψε η 

αναπροσαρμοσμένη Καθαρή Θέση της κάθε εταιρείας κατά την 31/12/2020.  

1.2 Για τα πάγια περιουσιακά στοιχεία που αφορούν σε κτίρια, οικόπεδα και ακίνητα 

υπό κατασκευή χρησιμοποιήθηκε η αγοραία (εύλογη) αξία βάσει εκτιμήσεων από 

ανεξάρτητους εξωτερικούς εκτιμητές.  

1.3 Οι επενδύσεις σε χρεόγραφα αποτιμήθηκαν στην αγοραία (εύλογη) αξία τους κατά 

την 31/12/2020. 

1.4 Εκτός των στοιχείων υπό 1.2 - 1.3. η αναπροσαρμοσμένη λογιστική αξία των 

λοιπών περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων αποτιμήθηκε στη λογιστική αξία με 

την οποία είχαν αναγνωριστεί στα λογιστικά βιβλία των τριών εταιρειών.  

1.5 Δεδομένης της φύσης της δραστηριότητας των τριών εταιρειών που είναι η 

επένδυση σε ακίνητα και η εκμετάλλευση τους, θεωρούμε ότι η παραπάνω μέθοδος 

αποτίμησης είναι η ενδεδειγμένη για την αποτίμηση της αξίας των τριών εταιρειών.  

2. Γνώμη επί των αξιών που προέκυψαν από την αποτίμηση 

2.1 Βάσει της μεθόδου αποτίμησης των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων 

των τριών εταιρειών, προέκυψε η αναπροσαρμοσμένη εύλογη λογιστική καθαρή θέση 

της κάθε εταιρείας. Συγκεκριμένα: 

- η αναπροσαρμοσμένη εύλογη καθαρή θέση της COSMOPOLITAN 

ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ (Απορροφώσα») κατά την 

31/12/2020 ήταν €15.074.242,75 

- η αναπροσαρμοσμένη εύλογη καθαρή θέση της G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ (Απορροφώμενη») κατά την 

31/12/2020 ήταν €4.227.490,90 

- η αναπροσαρμοσμένη εύλογη καθαρή θέση της B&B BUILDINGS 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε. (Απορροφώμενη») κατά την 31/12/2020 ήταν 

€2.244.545,71 

2.2 Δεδομένης της φύσης της δραστηριότητας των τριών εταιρειών και της μεθόδου 

αποτίμησης βάσει της αναπροσαρμοσμένης εύλογης λογιστικής καθαρής θέσης, οι 

παραπάνω αξίες θεωρούνται εύλογες και δίκαιες. 

3. Γνώμη επί της σχέσης ανταλλαγής 



3.1 Η μέθοδος που επιλέχθηκε για τον υπολογισμό της σχέσης ανταλλαγής των 

μετοχών των Απορροφώμενων προς τις μετοχές που θα λάβουν οι μέτοχοι τους από 

την Απορροφώσα είναι αυτή της αναπροσαρμοσμένης (εύλογης) καθαρής θέσης  

3.2 Σύμφωνα με το Σχέδιο Σύμβασης Συγχώνευσης που εξετάσαμε, η προτεινόμενη 

σχέση ανταλλαγής είναι η Απορροφώμενη B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε. 

να λάβει από την Απορροφώσα 205.183 μετοχές ονομαστικής αξίας 3 ευρώ και η 

Απορροφώμενη G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ 

ΕΥΘΥΝΗΣ να λάβει από την Απορροφώσα 386.453 μετοχές ονομαστικής αξίας 3 

ευρώ, έναντι των μετοχών που κατέχουν οι μέτοχοι τους σε αυτές κατά την 31/12/2020.  

3.3 Η σχέση ανταλλαγής της εισφοράς της καθαρής θέσης των Απορροφώμενων προς 

τις μετοχές που θα λάβουν οι μέτοχοι τους από την Απορροφώσα, θεωρείται δίκαιη και 

λογική. 

 

3. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΤΗΣ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΕΩΣ  

Με τη τελείωση της συγχώνευσης, τα περιουσιακά στοιχεία και δικαιώματα καθώς και 

οι υποχρεώσεις της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης όπως αυτά 

αποτυπώνονται στους αντίστοιχους ισολογισμούς μετασχηματισμού, οι οποίοι 

επισυνάπτονται στη παρούσα ως ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Α για την μεν Πρώτη Απορροφώμενη 

και ως  ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Β για τη δε Δεύτερη Απορροφώμενη και όπως αυτά θα έχουν 

διαμορφωθεί και στην μορφή στην οποία θα βρίσκονται μέχρι και την ημερομηνία 

ολοκλήρωσης της Συγχώνευσης σύμφωνα με το άρθρο  18 του Ν. 4601/2019, θα 

μεταβιβαστούν προς  την Εταιρεία.  

Ειδικότερα κατά την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχώνευσης: 

Α) Θα επέλθει η μεταβίβαση προς την Εταιρεία σύμφωνα με τους νόμιμους τύπους και 

με την μορφή της οιονεί καθολικής διαδοχής: 

i. Κάθε δικαιώματος και υποχρέωσης οποιασδήποτε φύσεως, 

συμπεριλαμβανομένων χωρίς περιορισμό των δικαιωμάτων Πνευματικής Ιδιοκτησίας, 

ενοχικών δικαιωμάτων της Πρώτης Απορροφώμενης όπως αυτά εμφαίνονται 

αναλυτικά στον ισολογισμό μετασχηματισμού που επισυνάπτεται ως ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Α 

και 

ii. Των σχετικών δικαιωμάτων χρηματοδοτικής μίσθωσης καθώς και κάθε 

απορρέοντος εξ αυτής δικαιώματος και υποχρέωσης που αφορούν το πολυώροφο 

επαγγελματικό συγκρότημα κτιρίων που απαρτίζεται από δύο συνενωμένα κτίρια 

συνολικής επιφανείας 19.016,42μ2 που βρίσκεται στο 10ο χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – 

Λαμίας στη Νέα Φιλαδέλφεια Αττικής με ΚΑΕΚ 051050402006/0/0. Η εμπορική αξία 

του συγκεκριμένου ακινήτου υπολογίζεται στο ποσό των €14.614,471,00, το οποίο 

στρογγυλοποιείται στα €14.614.000,00 (Δέκα Τέσσερα Εκατομμύρια Εξακόσιες Δέκα 

Τέσσερις Χιλιάδες Ευρώ) σύμφωνα με την από 01.06.2020 έκθεση αποτίμησης της 

αγοραίας αξίας του ως άνω ακινήτου που διενεργήθηκε από την κα Μαρία 

Σωτηροπούλου, FRICS, Διακεκριμένου Μέλους του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (Fellow Member 1136001), Πιστοποιημένης Εκτιμήτριας του 

Υπουργείου Οικονομικών (ΑΜ 494) καθώς και από τον κο. Μανώλη Κοτιάδη, RICS, 

Μέλους του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών Πραγματογνωμόνων (Member 1233984), 

προς το σκοπό της Συγχώνευσης και συγκεκριμένα, της εισφορά του ακινήτου σε είδος 

σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 17 παράγ. 3 του Ν. 4548/2018. Τα πορίσματα 



της ως άνω εκθέσεως και το πλήρες κείμενο αυτής επισυνάπτονται στη παρούσα ως 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Γ. 

 

Β) Θα επέλθει η μεταβίβαση των ακόλουθων περιουσιακών στοιχείων προς την 

Εταιρεία σύμφωνα με τους νόμιμους τύπους και με την μορφή της οιονεί καθολικής 

διαδοχής: 

 

i. Κάθε δικαιώματος και υποχρέωσης συμπεριλαμβανομένων χωρίς περιορισμό 

των δικαιωμάτων Πνευματικής Ιδιοκτησίας, εμπράγματων και ενοχικών δικαιωμάτων 

Δεύτερης Απορροφώμενης όπως αυτά εμφαίνονται αναλυτικά στον ισολογισμό 

μετασχηματισμού που επισυνάπτεται ως ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Β και 

ii. Ειδικότερα, των δικαιωμάτων κυριότητας σε σχέση με τα εξής ακίνητα: 

 

• Πενήντα τρεις (53) ιδιοκτησίες σε εξαώροφο κτίριο με καταστήματα στο ισόγειο, 

υπόγειες αποθήκες, πατάρι και γραφειακούς χώρους στον πρώτο, δεύτερο, τρίτο, 

πέμπτο και έκτο όροφο του κτιρίου συνολικής επιφάνειας 1.935,65 τ.μ. στη συμβολή 

των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, εμπορικής αξίας 

€5.690.000,00 σύμφωνα με την από 28.04.2021 έκθεση αποτίμησης της αγοραίας 

αξίας του ως άνω ακινήτου που διενεργήθηκε από την εταιρεία Εταιρία ΑΜΕΡΙΚΑΝ 

ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ (American 

Appraisal (Hellas) Limited) .  

• Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και ημιώροφο, με χρήση 

καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος και καταστήματος λιανικής στο ισόγειο και 

ξενοδοχειακού καταλύματος στους ορόφους συνολικής επιφάνειας 832,60 τ.μ. επί της 

οδού Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής , εμπορικής αξίας €3.200.000,00 σύμφωνα 

με την από 28.04.2021 έκθεση αποτίμησης της αγοραίας αξίας του ως άνω ακινήτου 

που διενεργήθηκε από την εταιρεία Εταιρία ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) 

ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ (American Appraisal (Hellas) Limited).  

• Γηπεδική έκταση εκτός σχεδίου πόλης συνολικής επιφάνειας 2.467,00 τ.μ. στη 

συμβολή της οδού Πασχαλιάς και της Λεωφόρου Θησέως στην Νέα Ερυθραία Αττικής 

, εμπορικής αξίας €500.000,00 σύμφωνα με την από 28.04.2021 έκθεση αποτίμησης 

της αγοραίας αξίας του ως άνω ακινήτου που διενεργήθηκε από την εταιρεία Εταιρία 

ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ 

(American Appraisal (Hellas) Limited). 

 

Τα πορίσματα της ως άνω κοινής για το σύνολο των ακινήτων εκθέσεως και το πλήρες 

κείμενο αυτής επισυνάπτονται στη παρούσα ως ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Δ. 

 

Από την ημερομηνία καταχώρισης στο Γ.Ε.ΜΗ. της Συμβάσεως Συγχώνευσης 

σύμφωνα με την παράγραφο 1 του άρθρου 18 του Ν. 4601/2019 α) η Εταιρεία θα 

υποκατασταθεί ως καθολική διάδοχος στο σύνολο της περιουσίας, δηλαδή στο σύνολο 

των δικαιωμάτων, των υποχρεώσεων και γενικά των έννομων σχέσεων της Πρώτης 

και Δεύτερης Απορροφώμενης, συμπεριλαμβανομένων των διοικητικών αδειών που 



έχουν εκδοθεί υπέρ της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης, β) οι μέτοχοι της 

Πρώτης και οι εταίροι της Δεύτερης Απορροφώμενης θα γίνουν μέτοχοι της Εταιρείας 

δια της παράδοσης σε αυτούς κοινών ονομαστικών μετοχών σύμφωνα με τη σχέση 

ανταλλαγής που περιγράφεται κατωτέρω υπό το άρθρο 5 παρακάτω (εφεξής, οι «Νέοι 

Μέτοχοι»). Υπό την επιφύλαξη των διατάξεων περί ίσης μεταχείρισης των μετόχων 

σύμφωνα με το Ν.4548/2018, οι ανωτέρω μετοχές της Εταιρείας δεν θα συνεπάγονται 

ειδικά δικαιώματα προς τους Νέους Μετόχους. 

γ) Υπό την επιφύλαξη των διατάξεων αναγκαστικού δικαίου που προβλέπονται από το 

Ν. 4548/2018 καθώς και από κάθε άλλο νόμο που ρυθμίζει σχετικά ζητήματα, οι Νέοι 

Μέτοχοι θα έχουν τα ίδια δικαιώματα απόληψης κερδών από τη συμμετοχή τους στην 

Εταιρεία που έχουν και οι υφιστάμενοι μέτοχοι της Εταιρείας, εξαιρουμένων τυχόν 

ειδικών δικαιωμάτων που έχουν χορηγηθεί σε κάποιους εκ των υπαρχόντων μετόχων 

σύμφωνα με ειδικότερη μεταξύ τους συμφωνία ή με το καταστατικό της Εταιρείας. 

δ) Η Πρώτη και Δεύτερη Απορροφώμενη θα παύσουν να υπάρχουν. 

στ) Οι εκκρεμείς δίκες της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης συνεχίζονται 

αυτοδίκαια και χωρίς άλλη διατύπωση από την Εταιρεία. 

ζ) Οι προβλεπόμενες στον νόμο ιδιαίτερες διατυπώσεις για τη μεταβίβαση των 

ακινήτων περιουσιακών στοιχείων της Δεύτερης Απορροφώμενης ισχύουν στην 

παρούσα συγχώνευση. 

 

4. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ  

Το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας θα ανέλθει από την ημερομηνία ολοκλήρωσης της 

Συγχώνευσης στο ποσό των € 5.910.000 (πέντε εκατομμύρια εννιακόσιες δέκα 

χιλιάδες Ευρώ) το οποίο θα προέλθει ως γεγονός  της συνυπολογιζόμενης της 

εισφερόμενης αύξησης του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας λόγω της 

Συγχωνεύσεως κατά το ποσό των € 1.774.908,35 (Έξι εκατομμύρια επτακόσιες τρείς 

χιλιάδες Ευρώ)  δια της εισφοράς του  κεφαλαίου της Πρώτης και Δεύτερης 

Απορροφώμενης στην Απορροφώσα Εταιρεία, με έκδοση 591.636 (ενός 

εκατομμυρίου τριακοσίων δεκαπέντε χιλιάδων εξακοσίων εξήντα πέντε)  νέων κοινών 

ονομαστικών μετοχών ονομαστικής αξίας  € 3  (Τριών Ευρώ)  εκάστης καθώς και δια 

της καταβολής μετρητών, κατά το λόγο συμμετοχής καθεμίας εκ των μερών, συνολικού 

ποσού € 1.091,65 ( χιλίων ενενήντα ενός ευρώ και εξήντα πέντε λεπτών). Σημειώνεται 

πως οι νέες κοινές ονομαστικές μετοχές που θα εκδοθούν θα κατανεμηθούν μεταξύ 

των μετόχων της Απορροφώσας Εταιρείας και των μετόχων και εταίρων της Πρώτης 

και Δεύτερης Απορροφώμενης αντίστοιχα ως εξής: 

α) Οι μέτοχοι της Απορροφώσας Εταιρείας θα λάβουν 1.378.000 (Πέντε εκατομμύρια 

εξακόσιες πενήντα έξι χιλιάδες επτακόσιες) μετοχές,( εφεξής παλαιοί μέτοχοι) 

β) Οι μέτοχοι της Πρώτης Απορροφώμενης θα λάβουν 205.183 (Διακόσιες ογδόντα 

χιλιάδες εκατόν σαράντα μία) μετοχές και 

γ) Οι Εταίροι της Δεύτερης Απορροφώμενης θα λάβουν 386.453 (Πεντακόσιες είκοσι 

επτά χιλιάδες εννιακόσιες πενήντα οκτώ) μετοχές. 

 

Εφεξής οι μέτοχοι και εταίροι των Απορρωφούμενων Εταιρειών θα ονομάζονται από 

κοινού « Νέοι Μέτοχοι» 



 

 

5. ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ ΣΧΕΣΗ ΑΝΤΑΛΛΑΓΗΣ ΕΤΑΙΡΙΚΩΝ ΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ 

Με την ολοκλήρωση της Συγχώνευσης και σε συνέχεια των όσων περιγράφηκαν υπό 

το άρθρο 4, οι Νέοι Μέτοχοι θα λάβουν σε αντάλλαγμα της εισφοράς των δικαιωμάτων 

και υποχρεώσεων της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης  κοινές ονομαστικές 

μετοχές της Εταιρείας, ενώ οι παλαιοί μέτοχοι θα λάβουν νέες κοινές ονομαστικές 

μετοχές, οι οποίες θα εκδοθούν προς το σκοπό της Συγχώνευσης κατά την εξής 

αναλογία: 

α) Οι μέτοχοι της απορροφώσας θα διατηρήσουν τον αριθμό μετοχών που κατείχαν 

και προ της ολοκλήρωσης της συγχώνευσης, ήτοι 1.378.000 μετοχές[CP1], 

β) Οι μέτοχοι της Πρώτης Απορροφώμενης θα λάβουν 205.183 μετοχές με σχέση 

ανταλλαγής 1:14,62 (κατόπιν στρογγυλοποίησης από 14,62106769) και 

γ) Οι Εταίροι της Δεύτερης Απορροφώμενης θα λάβουν 386.453 μετοχές με σχέση 

ανταλλαγής 1: 0,050 (κατόπιν στρογγυλοποίησης από 0,04900987). 

 

Διευκρινίζεται ότι η ως άνω σχέση ανταλλαγής λογίζεται ως δίκαιη και εύλογη 

λαμβάνοντας υπόψη πως η συμμετοχή του καθενός στο κεφάλαιο της Εταιρείας 

πραγματοποιείται κατά αντιστοιχία της λογιστικής αξίας των μεταβιβαζόμενων 

στοιχείων προς την αξία της εταιρικής συμμετοχής του στο κεφάλαιο της Εταιρείας, 

ενώ διευκρινίζεται πως δεν υπήρξε κανενός είδους καταβολής χρηματικού ποσού τόσο 

προς τους μετόχους και εταίρους της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης σύμφωνα 

με το άρθρο 6 παράγραφος 4 του Ν. 4601/2019 και σε αντάλλαγμα των μεταβιβάσεων 

των περιουσιακών στοιχείων αμφότερων των απορροφόμενων εταιρειών .   

 

6. ΠΡΑΞΕΙΣ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΗΣ ΠΡΩΤΗΣ ΚΑΙ ΔΕΥΤΕΡΗΣ 

ΑΠΟΡΡΟΦΩΜΕΝΗΣ ΑΠΌ 01.01.2021 ΜΕΧΡΙ ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΟΛΟΚΛΗΡΩΣΗΣ 

ΤΗΣ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΗΣ 

Κάθε πράξη της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης που διενεργήθηκε από τη 1η 

Ιανουαρίου 2021 μέχρι και την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχώνευσης σύμφωνα 

με τους νόμιμους τύπους θα θεωρείται από λογιστικής απόψεως ότι έχει διενεργηθεί 

για λογαριασμό της Εταιρείας σύμφωνα με το άρθρο 6 παράγραφος 2 σε συνδυασμό 

με το άρθρο 7 παράγραφος ε του Ν. 4601/2019, ενώ τα σχετικά οικονομικά στοιχεία 

θα καταγραφούν στα βιβλία της Εταιρείας άπαξ και κατά την ημερομηνία ολοκλήρωσης 

της Συγχώνευσης. 

 

7. ΔΙΑΝΟΜΗ ΜΕΤΟΧΩΝ ΛΟΓΩ ΤΗΣ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΕΩΣ  

Κατά την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχώνευσης, το Διοικητικό Συμβούλιο της 

Εταιρείας ή κάθε εξουσιοδοτημένο εξ αυτού πρόσωπο θα προβεί σε κάθε αναγκαία 

ενέργεια, προκειμένου να ολοκληρώσει τη μεταβίβαση των μετοχών της Εταιρείας 

στους Νέους Μετόχους κατά την αναλογία του καθενός και σύμφωνα με το 

προτεινόμενο λόγο ανταλλαγής όπως τούτος εμφαίνεται στο άρθρο 5  του παρόντος 



σχεδίου. Προς άρση κάθε αμφιβολίας, το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας ή κάθε 

εξουσιοδοτημένο εξ αυτού πρόσωπο υποχρεούται κατά την ημερομηνία ολοκλήρωσης 

της Συγχωνεύσεως και δίχως άλλη απαίτηση να ολοκληρώσει την καταχώρηση των 

στοιχείων των Νέων Μετόχων στο ειδικώς τηρούμενο βιβλίο μετόχων που τηρεί η 

Εταιρεία, εφόσον υπάρχει τέτοιο, σύμφωνα με τα άρθρα 40 παράγραφος 2 ,3 και 4 σε 

συνδυασμό με το άρθρο 42 του Ν. 4548/2018. Στη περίπτωση που, η προτεινόμενη 

σχέση ανταλλαγής συνεπάγεται και έκδοση και παράδοση στους Νέους Μετόχους 

νέων εταιρικών συμμετοχών, τότε το Διοικητικό Συμβούλιο θα υποχρεούται εξίσου 

κατά την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχώνευσης να προβεί στην έκδοση και 

παράδοση αυτών σύμφωνα με το άρθρο 40 παράγραφος 3 του Ν. 4548/2018. Τέλος, 

διευκρινίζεται πως το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρεία θα είναι υπεύθυνο για την 

ολοκλήρωση κάθε τυχόν αναγκαίας καταχώρισης που αφορά την Εταιρεία και 

απορρέει εκ της μεταβολής της μετοχικής συνθέσεως της Εταιρείας προς τις 

φορολογικές, ασφαλιστικές ή και άλλες δημόσιες αρχές.  

 

8.  ΟΛΟΚΛΗΡΩΣΗ ΤΗΣ ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΗΣ 

Η ολοκλήρωση της Συγχώνευσης τελεί σύμφωνα με το άρθρο 14 του Ν. 4601/2019, 

υπό την προϋπόθεση της εγκριτικής απόφασης των γενικών συνελεύσεων των 

μετόχων ή/ και των εταίρων, όπως κατά περίπτωση ισχύει,  καθεμιάς από τα Μέρη, η 

οποία και θα ληφθεί κατά τους ορισμούς του νόμου και του καταστατικού τους και θα 

αφορά μεν, την έγκριση του παρόντος σχεδίου σύμβασης συγχώνευσης αφετέρου δε, 

την τροποποίηση του καταστατικού της Εταιρείας, ώστε τούτο να αντικατοπτρίζει τα 

αποτελέσματα της Συγχωνεύσεως. 

9. ΔΙΚΑΙΩΜΑ ΑΠΟΛΗΨΕΩΣ ΚΕΡΔΩΝ 

Από την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχωνεύσεως και εφεξής, οι μετοχές της 

Εταιρείας θα παρέχουν στους Νέους Μετόχους δικαίωμα απολήψεως επί των κερδών, 

το οποίο και θα αποδίδεται σε αυτούς σύμφωνα με τις κείμενες νομοθετικές 

προβλέψεις του νόμου περί διαθέσεων κερδών, στο βαθμό που δεν προσκρούουν σε 

αντίθετη διάταξη του καταστατικού της Εταιρείας. Προς άρση κάθε αμφιβολίας, οι Νέοι 

Μέτοχοι θα έχουν τα ίδια δικαιώματα απόληψης κερδών από τη συμμετοχή τους στην 

Εταιρεία που έχουν και οι υφιστάμενοι μέτοχοι της Εταιρείας, εξαιρουμένων τυχόν 

ειδικών δικαιωμάτων που έχουν χορηγηθεί σε κάποιους εκ των υπαρχόντων μετόχων 

σύμφωνα με ειδικότερη μεταξύ τους συμφωνία ή το καταστατικό της Εταιρείας. 

10.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΑ ΠΛΕΟΝΕΚΤΗΜΑΤΑ Η ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΑ 

Τα Μέρη αποφασίζουν ομόφωνα πως κανένα ειδικό δικαίωμα, μέτρο ή/και 

πλεονέκτημα δεν χορηγείται ούτε θα χορηγηθεί τόσο κατά τη διάρκεια 

πραγματοποίησης και επ’ αφορμή της Συγχωνεύσεως αλλά και μετά την ημερομηνία 

ολοκλήρωσης της Συγχωνεύσεως προς τους εμπειρογνώμονες του άρθρου 10 Ν. 

4601/2019, τα μέλη των διοικητικών συμβουλίων ή τους διαχειριστές των Μερών, κατά 

περίπτωση,  αλλά και ούτε προς τους εσωτερικούς ελεγκτές των Μερών.   

11. ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΕΡΓΑΖΟΜΕΝΩΝ 

Κατά την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχωνεύσεως, τα δικαιώματα των 

εργαζομένων της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης θα μεταφερθούν 

αυτοδικαίως στην Εταιρεία, ενώ οι όροι και οι συνθήκες εργασίας τους θα διατηρηθούν 

ως ισχύουν αμέσως πριν την ημερομηνία ολοκλήρωσης της Συγχωνεύσεως σε πλήρη 



συμμόρφωση με τις επιταγές του άρθρου 12 Ν. 4601/2019 σε συνδυασμό με τα άρθρα 

2,3,4,6,7,8 και 10  του  Π.Δ 178/2002, (προσαρμογή της ελληνικής νομοθεσίας προς 

τις διατάξεις της Οδηγίας 98/50/ΕΚ του Συμβουλίου της 29ης Ιουνίου 1998 "για την 

τροποποίηση της οδηγίας 77/187 /ΕΟΚ περί προσεγγίσεως των νομοθεσιών των 

κρατών-μελών, σχετικά με τη διατήρηση των δικαιωμάτων των εργαζομένων σε 

περίπτωση μεταβιβάσεων επιχειρήσεων, εγκαταστάσεων ή τμημάτων εγκαταστάσεων 

ή επιχειρήσεων" (E.E.L.201/17.7.1998). όπως τροποποιηθέν ισχύει, καθώς και κάθε 

άλλου νομοθετήματος, το οποίο ρυθμίζει ζητήματα σχετικά με τα δικαιώματα 

εργαζομένων σε περίπτωση μεταβίβασης επιχείρησης. Επίσης , πριν την ολοκλήρωση 

της Συγχώνευσης ,σε συμμόρφωση με τις επιταγές του άρθρου 8 του  Π.Δ 178/2002, 

οι εργαζόμενοι της Πρώτης και Δεύτερης Απορροφώμενης θα έχουν πλήρως 

ενημερωθεί για την προτεινόμενη ημερομηνία μεταβίβασης, τους λόγους της 

μεταβίβασης, τις νομικές, οικονομικές και κοινωνικές συνέπειες για τους εργαζόμενους 

από τη μεταβίβαση, καθώς και για το ότι  οι όροι και οι συνθήκες εργασίας τους θα 

διατηρηθούν ως έχουν. 

Τα Μέρη δηλώνουν αμοιβαία πως δεν πρόκειται να προβούν καθ’ οιονδήποτε τρόπο 

σε περικοπές αμοιβών ή/και επιπρόσθετων παροχών, προνομίων και αποζημιώσεων 

των εργαζομένων τους, ενώ σε ότι αφορά τα τυχόν ομαδικά προγράμματα ασφάλισης, 

προνομίων και αποζημιώσεων, αυτά είτε θα παραμείνουν αναλλοίωτα είτε θα 

αντιγραφούν με όσο το δυνατόν μεγαλύτερη ακρίβεια από την Εταιρεία. 

 

12. ΔΙΑΦΟΡΑ   

Τα έγγραφα που προβλέπονται στο άρθρο 11 παράγραφος 1 (α), (β), (γ), (δ), (ε), του 

Ν. 4601/2019 θα τεθούν στη διαθεσιμότητα των μετόχων και των εταίρων των Μερών 

τουλάχιστον τριάντα (30) ημερολογιακές μέρες προ της ημερομηνίας σύγκλησης των 

Γενικών τους Συνελεύσεων, η οποία θα συγκληθεί προκειμένου να λάβει αποφάσεις 

σύμφωνα με το άρθρο 14 του Ν/. 4601/2019.  

Σε πίστωση των ανωτέρω, το παρόν σχέδιο Σύμβασης Συγχώνευσης συνετάχθη και 

υπογράφηκε δεόντως από τους νομίμους εκπροσώπους των Μερών. 
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1 ΓΕΝΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

1.1 Εντολή εκτίμησης, αντικείμενο πιστοποίησης, διαδικασίες 

 

Η παρούσα έκθεση, συντάχθηκε ύστερα από την εντολή που λάβαμε, ομόφωνη απόφαση 

της Εταιρείας «B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» στα πλαίσια της  απορρόφησης 

της από την εταιρία COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ. 

Η έκθεση έχει σκοπό την καταγραφή και αποτίμηση των περιουσιακών στοιχείων και 

υποχρεώσεων της εταιρείας με ημερομηνία 31/12/2020, σύμφωνα με τις διατάξεις του 

Ν.4601/2019 και του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

 

1.2  Σύντομο ιστορικό (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπός, βιβλία) 

 

Η επωνυμία της εταιρείας σύμφωνα με το τελευταίο κωδικοποιημένο καταστατικό της, 

είναι «B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε», και με διακριτικό τίτλο «B&B BUILDINGS 

Α.Ε» 

 

Η έδρα της εταιρείας, είναι η Δημοτική Ενότητα Νέας Φιλαδέλφειας του Δήμου 

Φιλαδέλφειας/Χαλκηδόνος Αττικής, 10ο χλμ Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας, 2ος όροφος 

 

Η διάρκεια της εταιρείας ορίζεται σε ενενήντα (90) έτη, αρχίζει από την καταχώριση του 

παρόντος στην αρμόδια υπηρεσία του Γενικού Εμπορικού Μητρώου (Γ.Ε.ΜΗ.), ως ο νόμος 

προβλέπει, και λήγει την αντίστοιχη ημερομηνία του έτους 2109. Η διάρκεια της 

εταιρείας μπορεί να παραταθεί ή και μειωθεί με απόφαση της Γενικής Συνέλευσης των 

Μετόχων και τροποποίηση του παρόντος άρθρου. 

 

Σκοπός της εταιρείας είναι : 

1. Η επένδυση σε ακίνητα και η εκμετάλλευση τους με αγορά, πώληση, ή ενοικίαση.  

2. Η επένδυση σε μετοχές εταιρειών, εισηγμένων ή μη εισηγμένων στο 

Χρηματιστήριο Αθηνών.  

3. Η συμμετοχή σε εταιρείες που έχουν ως αντικείμενο τα ανωτέρω 1 και 2. 4. 

Κατασκευαστικές εργασίες για μη οικιστικά κτίρια (νέες εργασίες, προσθήκες, 

μετατροπές και ανακαινίσεις). 

 Για την επιδίωξη του σκοπού της, η εταιρεία μπορεί:  

• Να συμμετάσχει σε οποιαδήποτε επιχείρηση με όμοιο ή παρεμφερή σκοπό, 

οιουδήποτε εταιρικού τύπου ή να συγχωνεύεται με άλλες εταιρείες.  

• Να συνεργάζεται με οποιοδήποτε φυσικό ή νομικό πρόσωπο με οποιονδήποτε 

τρόπο. 

• Να ιδρύει υποκαταστήματα ή πρακτορεία οπουδήποτε.  

• Να αντιπροσωπεύει οποιαδήποτε επιχείρηση ημεδαπή ή αλλοδαπή με όμοιο ή 

παρεμφερή σκοπό. 

• Να κάνει κάθε άλλη εργασία που θα εξυπηρετεί άμεσα ή έμμεσα το σκοπό της 

εταιρείας. 

Η εταιρεία, λόγω της νομικής της μορφής, τηρεί διπλογραφικά βιβλία. 

  

Ο  αριθμός ΓΕΜΗ της εταιρείας είναι 153188801000. 



 

1.3 Μετοχικό Κεφάλαιο – Μετοχές 

 

Το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας ορίσθηκε αρχικά στο ποσό των είκοσι πέντε χιλιάδων 

Ευρώ (€ 25.000,00), διαιρούμενο σε είκοσι πέντε χιλιάδες (25.000) ονομαστικές μετοχές, 

η κάθε μία από τις οποίες έχει ονομαστική αξία ένα Ευρώ (€ 1,00).  

Με απόφαση της Έκτακτης Αυτόκλητης Γενικής Συνέλευσης της Μετόχου της Εταιρείας 

από 26/5/2020 το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας αυξήθηκε κατά το ποσό των 475.000€ 

με έκδοση  475.000 νέων ονομαστικών μετοχών ονομαστικής αξίας ενός (1) ευρώ εκάστη 

και έτσι ανέρχεται στο ποσό των πεντακοσίων χιλιάδων Ευρώ (€ 500.000,00), διαιρούμενο 

σε πεντακόσιες χιλιάδες (500.000) ονομαστικές μετοχές, η κάθε μία από τις οποίες έχει 

ονομαστική αξία ένα Ευρώ (€ 1,00).  

Με απόφαση της Έκτακτης Αυτόκλητης Γενικής Συνέλευσης της Μετόχου της Εταιρείας 

από 18/6/2020 το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας αυξήθηκε κατά το ποσό των 

2.500.000€ με έκδοση 2.500.000 νέων ονομαστικών μετοχών ονομαστικής αξίας ενός (1) 

ευρώ εκάστη και έτσι ανέρχεται στο ποσό των τριών εκατομμυρίων Ευρώ (€ 3.000.000,00), 

διαιρούμενο σε τρία εκατομμύρια (3.000.000) ονομαστικές μετοχές, η κάθε μία από τις 

οποίες έχει ονομαστική αξία ένα Ευρώ (€ 1,00). Στο ανωτέρω μετοχικό κεφάλαιο έχουν 

συμψηφιστεί και έξοδα αύξησης κεφαλαίου (φόρος συγκέντρωσης) ποσού ευρώ 7.775,00. 

Το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας μπορεί να αυξάνεται με απόφαση της Γενικής 

Συνέλευσης των μετόχων σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4548/2018. Επιπλέον, το 

Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας δύναται να προβαίνει σε έκτακτη αύξηση του 

μετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας και σε έκδοση ομολογιακού δανείου με ομολογίες 

μετατρέψιμες σε μετοχές σύμφωνα με τις προϋποθέσεις των άρθρων 24 παρ. 1 και 71 

παρ. 1 (β) του Ν. 4548/2018. 

  

1.4  Διοίκηση - Εκπροσώπηση 

 

Το Διοικητικό Συμβούλιο αποφάσισε ομόφωνα η εταιρεία να δεσμεύεται και να 

εκπροσωπείται με την υπογραφή είτε του Γεώργιου Μπιθαρά, Προέδρου Δ.Σ. είτε του κ. 

Βασίλειου Μπιθαρά, Αντιπροέδρου & Διευθύνοντος Συμβούλου. 

Την 29/10/2020 καταχωρίσθηκαν στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.), τα κατωτέρω 

στοιχεία της Ανώνυμης Εταιρείας με την επωνυμία «B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ 

Α.Ε.», τον διακριτικό τίτλο «B&B BUILDINGS Α.Ε.» και Αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 153188801000:  

α) Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 2331311, η από 10/09/2020 απόφαση της Γενικής 

Συνέλευσης των μετόχων της, σύμφωνα με την οποία εκλέχθηκε νέο Διοικητικό 

Συμβούλιο της εταιρείας.  

β) Με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 2331312, το από 10/09/2020 πρακτικό του 

Διοικητικού Συμβουλίου της εταιρείας, σύμφωνα με το οποίο το Διοικητικό Συμβούλιο, 

που εκλέχθηκε από την ανωτέρω Γενική Συνέλευση, συγκροτήθηκε σε σώμα ως εξής:  

1) Γεώργιος Μπιθαράς του Βασιλείου και της Σοφίας, έμπορος, γεννημένος στην Αθήνα 

στις 29/05/1978, κάτοικος Αθηνών Αττικής, οδός Υψηλάντου αρ.18, με ΑΔΤ ΑΝ153934/06-

09-2017 του Τ.Α. Ηρακλείου Αττικής και ΑΦΜ 061170985 (ΔΟΥ: Δ' Αθηνών), Πρόεδρος.  

2) Βασίλειος Μπιθαράς του Γεώργιου και της Δημήτρως, έμπορος, γεννημένος στην 

Καστανιά Κορινθίας την 01/02/1951, κάτοικος Κηφισιάς Αττικής, οδός Πασχαλιάς αρ.3, με 



ΑΔΤ ΑΝ 063637/09-02-2017 του Τ.Α. Ηρακλείου Αττικής και ΑΦΜ 014041632 (ΔΟΥ: 

Κηφισιάς), Αντιπρόεδρος & Διευθύνων Σύμβουλος.  

3) Σοφία Μπιθαρά του Περικλή, σύζυγος Βασιλείου Μπιθαρά, έμπορος, γεννημένη στην 

Κεραμιδιά Ηλείας στις 11/03/1957, κάτοικος Κηφισιάς Αττικής, οδός Πασχαλιάς αρ.3, με 

ΑΔΤ AN063636/09-02-2017 του Τ.Α. Ηρακλείου Αττικής και ΑΦΜ 069429076 (ΔΟΥ: 

Κηφισιάς), Μέλος.  

Η θητεία του ανωτέρω Διοικητικού Συμβουλίου λήγει την 10/09/2025. 

 

2 ΕΙΔΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

2.1. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΣΤΑ ΟΠΟΙΑ ΣΤΗΡΙΧΘΗΚΕ Ο ΕΛΕΓΧΟΣ 

 

Βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων και των 

υποχρεώσεων της εταιρείας  αποτέλεσαν : 

α) Η λογιστική κατάσταση  της 31.12.2020 

Για τον σκοπό της παρούσας εργασίας μας η εταιρεία συνέταξε με ημερομηνία 31.12.2020 

λογιστική κατάσταση με βάση τον ν 4308/2014 με όλα τα στοιχεία του Ενεργητικού και 

Παθητικού, η οποία αποτέλεσε βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της αξίας των 

αναφερομένων σε αυτή περιουσιακών στοιχείων.  

β) Έκθεση Πιστοποιημένου εκτιμητή. 

 Λάβαμε αντίγραφο της έκθεσης αποτίμησης ακινήτου κατά την 31.12.2020 από την 

εταιρεία εκτιμητών SOTIROPOULOU PROPERTY SOLUTIONS. Οι εκτιμητές είναι η Μαρία 

Σωτηροπούλου, FRICS, Διακεκριμένο Μέλος του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (Fellow Member 1136001), πλήρως καταρτισμένη, σύμφωνα με τα 

Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα του RICS (The Red Book) και Πιστοποιημένη 

Εκτιμήτρια του Υπουργείου Οικονομικών (ΑΜ 494) και ο Μανώλης Κοτιάδης, RICS, Μέλος 

του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών Πραγματογνωμόνων (Member 1233984), πλήρως 

καταρτισμένος, σύμφωνα με τα Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα του RICS (The Red 

Book).  

Οι Εκτιμητές που ανέλαβαν την εκτίμηση διαθέτουν επαρκείς τοπικές και εθνικές γνώσεις 

της κτηματαγοράς, καθώς και τις ικανότητες, την επιδεξιότητα και την απαραίτητη 

κατανόηση να αναλάβουν την εκτίμηση με επάρκεια. 

Ενήργησαν με ανεξαρτησία, ακεραιότητα και αντικειμενικότητα.  

Η εταιρεία “SPS Sotiropoulou Property Solutions” είναι ανεξάρτητη εταιρεία εκτιμητών. Η 

εταιρεία είναι εγγεγραμμένη στο μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών – Νομικών 

Προσώπων του Υπουργείου Οικονομικών με Αριθμό Μητρώου 70.  

γ) Διάφορες πληροφορίες 

Συλλογή πληροφοριών σχετικά με τα οικονομικά μεγέθη και την δραστηριότητα της 

εταιρείας βάσει των τηρουμένων βιβλίων. 

 

2.2. ΚΑΤΑΧΩΡΗΣΗ ΑΠΟΓΡΑΦΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 

 

Παρακάτω παραθέτουμε τις οικονομικές καταστάσεις ως εξής : 

 

  

Λογιστική 

Αξία  
Εύλογη Αξία 



Ποσά σε €  31/12/2020 31.12.2020 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία    
    

Ενσώματα πάγια    

Άυλα πάγια στοιχεία    

Δικαίωμα Χρήσης   16.247.242,41 14.614.471,00 

Λοιπά άυλα  3.325,01 3.325,01 

Σύνολο   16.250.567,42 14.617.796,01 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων   16.250.567,42 14.617.796,01 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία    

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές    

Εμπορικές απαιτήσεις  3.735,89 3.735,89 

Προπληρωμένα έξοδα  2.554,71 2.554,71 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  214.060,99 214.060,99 

Σύνολο   220.351,59 220.351,59 

Σύνολο κυκλοφορούντων   220.351,59 220.351,59 

Σύνολο ενεργητικού   16.470.919,01 14.838.147,60 

Καθαρή θέση    

Καταβλημένα κεφάλαια    

Κεφάλαιο  2.992.225,00 2.992.225,00 

Σύνολο   2.992.225,00 2.992.225,00 

Διαφορές εύλογης αξίας    

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο    

Αποτελέσματα εις νέο  885.092,12 -747.679,29 

Σύνολο   885.092,12 -747.679,29 

Καθαρή θέσης ιδιοκτητών μητρικής   3.877.317,12 2.244.545,71 

Σύνολο καθαρής θέσης   3.877.317,12 2.244.545,71 

Προβλέψεις    

Υποχρεώσεις    

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις    



Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές 

μισθώσεις 
 11.056.106,28 11.056.106,28 

Σύνολο   11.056.106,28 11.056.106,28 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις    

Εμπορικές υποχρεώσεις  17.831,16 17.831,16 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές 

μισθώσεις 
 634.744,45 634.744,45 

Λοιποί φόροι και τέλη  25.800,00 25.800,00 

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  859.120,00 859.120,00 

Σύνολο   1.537.495,61 1.537.495,61 

Σύνολο υποχρεώσεων   12.593.601,89 12.593.601,89 

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και υποχρεώσεων   16.470.919,01 14.838.147,60 

 

 

 

3 ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ  31/12/2020  

 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

 

3.1. Μη κυκλοφορούντα Περιουσιακά στοιχεία 

 

3.1.1. Δικαιώματα Χρήσης 

Τα δικαιώματα χρήσης αναλύονται ως εξής : 

 

Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

ΔΙΚΑΙΩΜΑ ΧΡΗΣΗΣ ΚΤΗΡΙΟΥ 

10 ΧΛΜ Ε.Ο ΑΘΗΝΩΝ 

ΛΑΜΙΑΣ  

16.247.242,41  14.614.471,00  14.614.471,00 0 

Σύνολο 16.247.242,41 14.614.471,00 14.614.471,00 0 

 

Το ανωτέρω αφορά εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας (Market Value) μισθωμένου 

πολυώροφου επαγγελματικού κτιρίου συνολικής επιφανείας 19.016,42μ 2 που βρίσκεται 

στο 10ο χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας στη Νέα Φιλαδέλφεια Αττικής Από  τις ελεγκτικές 



διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται σε ποσό ευρώ 

14.614.471,00. 

 

3.1.2. Λοιπά Άυλα  

 

Τα λοιπά άυλα πάγια στοιχεία αναλύονται ως εξής : 

 

Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Αξία Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

Λογισμικά 

Προγράμματα 
3.325,01 3.325,01 0,00 

  3.325,01 3.325,01 0,00 

 

Από  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

3.2. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

 

3.2.1. Εμπορικές Απαιτήσεις 

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

30-02-01-01-

00000 

ΠΕΛΑΤΕΣ 

ΕΣΩΤΕΡΙΚΟΥ 

ΧΟΝΔΡ.ΣΥΝΔ.ΟΝΤΟΤ. 

            

3.735,89  

                

3.735,89  

                      

3.735,89  
0,00 

    3.735,89 3.735,89 3.735,89 0,00 

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

 

3.2.2. Προπληρωμένα Έξοδα 

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής : 

 



Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

37-01-01-00-

00001 

ΕΞΟΔΑ ΕΠΟΜΕΝΩΝ 

ΧΡΗΣΕΩΝ ΜΗ 

ΣΥΝΔΕΔ.ΟΝΤΟΤ Α 

ΕΞΑΜ.2021 

            

2.554,71  

                

2.554,71  

                      

2.554,71  
0,00 

    2.554,71 2.554,71 2.554,71 0,00 

 

Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

 

3.2.3. Διαθέσιμα  

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής: 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

38-01-00-00-

00000 
ΤΑΜΕΙΟ ΕΔΡΑΣ 

               

300,00  

                   

300,00  

                         

300,00  
0,00 

38-02-00-00-

00001 

EΘΝΙΚΗ  ΛΟΓΑΡ. 

04400441483 

          

50.249,49  

              

50.249,49  

                    

50.249,49  
0,00 

38-02-00-00-

00002 

ΕΘΝΙΚΗ ΛΟΓ 

04400473684 

        

163.511,50  

            

163.511,50  

                  

163.511,50  
0,00 

    214.060,99 214.060,99 214.060,99 0,00 

 

Λάβαμε αντίγραφα όλων των λογαριασμών όψεως με 31.12.2020 και δεν διαπιστώθηκαν 

διαφορές. Το ποσό προκύπτει από το ισοζύγιο της 31.12.2020  

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ 

 

3.3. Μετοχικό κεφάλαιο – Αποτέλεσμα εις νέο 

Το μετοχικό κεφάλαιο ανέρχεται στο ποσό των τριών εκατομμυρίων Ευρώ (€ 

3.000.000,00), διαιρούμενο σε τρία εκατομμύρια (3.000.000) ονομαστικές μετοχές, η κάθε 

μία από τις οποίες έχει ονομαστική αξία ένα Ευρώ (€ 1,00). Στο ανωτέρω μετοχικό 

κεφάλαιο έχουν συμψηφιστεί και έξοδα αύξησης κεφαλαίου (φόρος συγκέντρωσης) 

ποσού ευρώ 7.775,00. 



Το αποτέλεσμα εις νέο ποσού  αφορά τα σωρευμένα αποτελέσματα μέχρι και την 

31.12.2020 καθώς και επιδράσεις μεταξύ της λογιστικής και εύλογης αξίας. 

 

 

3.4. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

3.4.1. Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές μισθώσεις 

 

Οι μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις από χρηματοδοτικές μισθώσεις αφορούν το 

μισθωμένο πολυώροφο επαγγελματικό κτίριο συνολικής επιφανείας 19.016,42μ 2 που 

βρίσκεται στο 10ο χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας στη Νέα Φιλαδέλφεια Αττικής και 

αναλύεται ως εξής : 

 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

45-16-10-00 

ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

ΧΡΗΣΗΣ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ  

     

4.568.118,39  

         

4.568.118,39  

               

4.568.118,39  
0,00 

45-16-12-00 

ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

ΧΡΗΣΗΣ 

ΚΤΗΡΙΟΥ  

     

6.487.987,89  

         

6.487.987,89  

               

6.487.987,89  
0,00 

    11.056.106,28 11.056.106,28 11.056.106,28 0,00 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

3.5. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

3.5.1. Εμπορικές υποχρεώσεις  

 

Το κονδύλι των προμηθευτών αναλύεται ως εξής : 

 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 



50-01-00-00-

00000 

ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 

ΕΣΩΤΕΡΙΚΟΥ ΜΗ 

ΣΥΝ.ΟΝΤΟΤ. 

          

16.343,16  

              

16.343,16  

                    

16.343,16  
0,00 

50-02-00-00-

00000 

ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 

ΕΣΩΤΕΡΙΚΟΥ 

ΣΥΝ.ΟΝΤΟΤ. 

            

1.488,00  

                

1.488,00  

                      

1.488,00  
0,00 

    17.831,16 17.831,16 17.831,16 0,00 

 

Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

Τα ποσά προκύπτουν από το ισοζύγιο της 31.12.2020. 

 

 

3.5.2. Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από Δικαιώματα Χρήσης  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

53-16-00-00 

ΒΡΑΧ.ΥΠΟΧ. 

ΔΙΚ.ΧΡΗΣΗΣ 

ΑΚΙΝΗΤ.ΜΗ 

ΣΥΝΔΕΔ.ΟΝΤΟΤ 

(ΔΛΠ) 

 634.744,45      634.744,45          634.744,45  0,00 

    634.744,45 634.744,45 634.744,45 0,00 

 

Το ανωτέρω ποσό αφορά το ποσό που θα πληρωθεί εντός των επομένων 12 μηνών με 

βάση την σύμβαση χρηματοδοτικής μίσθωσης που ισχύει. Από την επισκόπηση του 

ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους 

εκτιμάται ως έχει. 

Τα ποσά προκύπτουν από το ισοζύγιο της 31.12.2020. 

 

3.5.3. Λοιποί Φόροι Τέλη  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 



54-02-01-73-

00024 

ΦΠΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ 

ΥΠΗΡΕΣΙΩΝ 24% 

        

182.696,00  

            

182.696,00  

                  

182.696,00  
0,00 

54-02-02-28-

00024 

ΦΠΑ ΑΓΟΡΩΝ 

ΠΑΓΙΩΝ 24% 

-             

840,00  

-                  

840,00  

-                        

840,00  
0,00 

54-02-02-29-

00024 

ΦΠΑ ΔΑΠΑΝΩΝ 

24% 

-        

12.961,06  

-             

12.961,06  

-                   

12.961,06  
0,00 

54-02-03-99-

00006 

ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 

ΦΠΑ ΙΟΝ 

-          

9.894,94  

-               

9.894,94  

-                     

9.894,94  
0,00 

54-02-03-99-

00007 

ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 

ΦΠΑ ΙΟΛ 

-        

27.096,00  

-             

27.096,00  

-                   

27.096,00  
0,00 

54-02-03-99-

00008 

ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 

ΦΠΑ ΑΥΓ 

-        

26.736,00  

-             

26.736,00  

-                   

26.736,00  
0,00 

54-02-03-99-

00009 

ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 

ΦΠΑ ΣΕΠ 

-        

25.896,00  

-             

25.896,00  

-                   

25.896,00  
0,00 

54-02-03-99-

00010 

ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 

ΦΠΑ ΟΚΤ 

-        

26.736,00  

-             

26.736,00  

-                   

26.736,00  
0,00 

54-02-03-99-

00011 

ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 

ΦΠΑ ΝΟΕ 

-        

26.736,00  

-             

26.736,00  

-                   

26.736,00  
0,00 

    25.800,00 25.800,00 25.800,00 0,00 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

3.5.4. Λοιπές Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 



53-02-00-00-

00001 

ΕΓΓΥΗΣΕΙΣ 

ΕΝΟΙΚΙΩΝ 10 

ΧΛΜ Ε.Ο 

ΑΘΗΝΩΝ 

ΛΑΜΙΑΣ B&F 

AB 

        

770.000,00  

            

770.000,00  

                  

770.000,00  
0,00 

56-02-02-00-

00024 

ΕΣΟΔΑ ΕΠΟΜ. 

ΧΡΗΣΕΩΝ 

ΣΥΝ. ΟΝΤΟΤ. 

24% 

          

89.120,00  

              

89.120,00  

                    

89.120,00  
0,00 

    859.120,00 859.120,00 859.120,00 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

4 ΑΝΑΚΕΦΑΛΑΙΩΣΗ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Ανακεφαλαιώνοντας όσα προαναφέρθηκαν, για τους λογαριασμούς του Ενεργητικού, του 

Παθητικού και της Καθαρής Θέσης, προκύπτει η εξής συνοπτική εικόνα των λογιστικών 

αξιών, του Ισολογισμού της 31/12/2020 : 

 

 

 

 

  

Λογιστική 

Αξία  
Εύλογη Αξία 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Ποσά σε €  31/12/2020 31.12.2020 31.12.2020 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     
     

Ενσώματα πάγια     

Άυλα πάγια στοιχεία     

Δικαίωμα Χρήσης   16.247.242,41 14.614.471,00 14.614.471,00 

Λοιπά άυλα  3.325,01 3.325,01 3.325,01 

Σύνολο   16.250.567,42 14.617.796,01 14.617.796,01 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων   16.250.567,42 14.617.796,01 14.617.796,01 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     



Χρηματοοικονομικά στοιχεία και 

προκαταβολές 
    

Εμπορικές απαιτήσεις  3.735,89 3.735,89 3.735,89 

Προπληρωμένα έξοδα  2.554,71 2.554,71 2.554,71 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  214.060,99 214.060,99 214.060,99 

Σύνολο   220.351,59 220.351,59 220.351,59 

Σύνολο κυκλοφορούντων   220.351,59 220.351,59 220.351,59 

Σύνολο ενεργητικού   16.470.919,01 14.838.147,60 14.838.147,60 

Καθαρή θέση     

Καταβλημένα κεφάλαια     

Κεφάλαιο  2.992.225,00 2.992.225,00 2.992.225,00 

Σύνολο   2.992.225,00 2.992.225,00 2.992.225,00 

Διαφορές εύλογης αξίας     

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο     

Αποτελέσματα εις νέο  885.092,12 -747.679,29 -747.679,29 

Σύνολο   885.092,12 -747.679,29 -747.679,29 

Καθαρή θέσης ιδιοκτητών μητρικής   3.877.317,12 2.244.545,71 2.244.545,71 

Σύνολο καθαρής θέσης   3.877.317,12 2.244.545,71 2.244.545,71 

Προβλέψεις     

Υποχρεώσεις     

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις από 

χρηματοδοτικές μισθώσεις 
 11.056.106,28 11.056.106,28 11.056.106,28 

Σύνολο   11.056.106,28 11.056.106,28 11.056.106,28 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Εμπορικές υποχρεώσεις  17.831,16 17.831,16 17.831,16 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις από 

χρηματοδοτικές μισθώσεις 
 634.744,45 634.744,45 634.744,45 

Λοιποί φόροι και τέλη  25.800,00 25.800,00 25.800,00 

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  859.120,00 859.120,00 859.120,00 

Σύνολο   1.537.495,61 1.537.495,61 1.537.495,61 



Σύνολο υποχρεώσεων   12.593.601,89 12.593.601,89 12.593.601,89 

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και 

υποχρεώσεων 
  16.470.919,01 14.838.147,60 14.838.147,60 

 

 

Συνεπώς σύμφωνα με τα ανωτέρω η καθαρή θέση της εταιρείας την 31.12.2020 

προσδιορίζεται σε ποσό ευρώ 2.244.545,71 και η αξία ανά μετοχή σε 0,74818 

(2.244.545,71/3.000.000) 

 

 

 

 

 

 

Αθήνα, 16 Ιουλίου 2021 
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ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΔΗΜΗΤΡΙΟΥ  ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ ΚΟΥΤΡΟΥΛΟΣ  

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ.Σ.Ο.Ε.Λ 22281 

A.M. ΕΛΤΕ 1245      

                       

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ.Σ.Ο.Ε.Λ 25701 

A.M. ΕΛΤΕ 2171    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Β                                                                                                        

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

 της εταιρείας  G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ για την πιστοποίηση των 

περιουσιακών της στοιχείων την 31.12.2020 στα πλαίσια της  

απορρόφησης της από την εταιρία COSMOPOLITAN 

ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ σύμφωνα με 



τις διατάξεις του ν 4601/2019  και του άρθρου 17 του ν 

4548/2018 

 

 
 

 

ΑΘΗΝΑ 

 Ιούλιος  2021 



ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ 

 

1 ΓΕΝΙΚΟ ΜΕΡΟΣ ..................................................................................................................... 28 

1.1 Εντολή εκτίμησης, αντικείμενο πιστοποίησης, διαδικασίες ......................................... 28 

1.2 Σύντομο ιστορικό (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπός, βιβλία) ..................... 29 

1.3 Μετοχικό Κεφάλαιο – Μετοχές........................................................................................... 29 

1.4 Διοίκηση - Εκπροσώπηση ................................................................................................... 30 

2 ΕΙΔΙΚΟ ΜΕΡΟΣ ....................................................................................................................... 30 

2.1. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΣΤΑ ΟΠΟΙΑ ΣΤΗΡΙΧΘΗΚΕ Ο ΕΛΕΓΧΟΣ ............................................................... 30 

2.2. ΚΑΤΑΧΩΡΗΣΗ ΑΠΟΓΡΑΦΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ ............. 31 

3 ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ  31/12/2020 ............................................................................... 32 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ .................................................................................................................................. 32 

3.1. Μη κυκλοφορούντα Περιουσιακά στοιχεία ..................................................................... 32 

3.1.1. Ακίνητα ........................................................................................................................ 33 

3.1.2. Λοιπά Άυλα .................................................................................................................. 34 

3.1.3. Λοιπές Μακροπρόθεσμες Απαιτήσεις ..................................................................... 34 

3.2. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ............................................................................................. 34 

3.2.1. Εμπορικές Απαιτήσεις ............................................................................................... 34 

3.2.2. Λοιπές Απαιτήσεις...................................................................................................... 35 

3.2.3. Προπληρωμένα Έξοδα .............................................................................................. 36 

3.2.4. Διαθέσιμα .................................................................................................................... 37 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ ..................................................................................................................................... 37 

3.3. Μετοχικό κεφάλαιο – Αποτέλεσμα εις νέο ....................................................................... 37 

3.4. Αποθεματικό εύλογης αξίας ............................................................................................... 37 

3.5. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ .................................................................................. 38 

3.5.1. Λοιπές Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις ................................................................. 38 

3.6. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ .................................................................................... 38 

3.6.1. Τραπεζικά Δάνεια ....................................................................................................... 38 

3.6.2. Εμπορικές υποχρεώσεις............................................................................................ 39 

3.6.3. Λοιποί Φόροι Τέλη ..................................................................................................... 39 

3.6.4. Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη ................................................................... 40 

3.6.5. Λοιπές Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις .................................................................. 41 

3.6.6. Προκαταβολές Πελατών ............................................................................................ 41 

4 ΑΝΑΚΕΦΑΛΑΙΩΣΗ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ................................................................................... 42 

 

 

 

5 ΓΕΝΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

5.1 Εντολή εκτίμησης, αντικείμενο πιστοποίησης, διαδικασίες 

 

Η παρούσα έκθεση, συντάχθηκε ύστερα από την εντολή που λάβαμε, ομόφωνη απόφαση 

της Εταιρείας «G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ.» στα 



πλαίσια της απορρόφησης της από την εταιρία COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ. Η έκθεση έχει σκοπό την καταγραφή και αποτίμηση 

των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων της εταιρείας με ημερομηνία 31/12/2020, 

σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4601/2019 και του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

 

5.2  Σύντομο ιστορικό (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπός, βιβλία) 

 

Η επωνυμία της εταιρείας σύμφωνα με το τελευταίο κωδικοποιημένο καταστατικό της, 

είναι «G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ», και με 

διακριτικό τίτλο «G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΠΕ» 

 

Η έδρα της εταιρείας, είναι η Δημοτική Ενότητα Νέας Φιλαδέλφειας του Δήμου 

Φιλαδέλφειας/Χαλκηδόνος Αττικής, 10ο χλμ Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας, 2ος όροφος 

 

Η διάρκεια της εταιρίας ορίζεται για τριάντα (30) χρόνια, αρχίζει από την από την 

καταχώρηση του παρόντος καταστατικού στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) 

σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.3853/2010 και λήγει την αντίστοιχη ημερομηνία του 

έτους 2043. Η διάρκεια της εταιρείας μπορεί να παραταθεί με απόφαση της Συνέλευσης 

των Εταίρων. 

 

Σκοπός της εταιρείας είναι : 

• Η αγοραπωλησία ιδιόκτητων ακινήτων.  

• Η εκμίσθωση και διαχείριση ιδιόκτητων ή μισθωμένων ακινήτων.  

Για την εκπλήρωση του σκοπού της η εταιρεία δύναται:  

1. Να συνεργάζεται με οποιοδήποτε φυσικό ή νομικό πρόσωπο με οποιοδήποτε 

τρόπο. 

2. Να ιδρύει υποκαταστήματα ή πρακτορεία οπουδήποτε, τόσο στο εσωτερικό όσο 

και στο εξωτερικό.  

3. Να αντιπροσωπεύει οποιαδήποτε επιχείρηση ημεδαπή ή αλλοδαπή με όμοιο ή 

παρεμφερή σκοπό.  

4. Να ενεργεί κάθε πράξη ή επιχείρηση η οποία αποσκοπεί στην πραγμάτωση των 

σκοπών της εταιρίας ή άλλων παρεμφερών 

 

Η εταιρεία, λόγω της νομικής της μορφής, τηρεί διπλογραφικά βιβλία. 

  

Ο  αριθμός ΓΕΜΗ της εταιρείας είναι 128496601000. 

 

5.3 Μετοχικό Κεφάλαιο – Μετοχές 

 

Το κεφάλαιο της εταιρείας ορίζεται σε εννιακόσιες σαράντα επτά χιλιάδες Ευρώ (€ 

947.000,00), διαιρούμενο σε δέκα οκτώ χιλιάδες εννιακόσια σαράντα (18.940) εταιρικά 

μερίδια, ονομαστικής αξίας πενήντα Ευρώ (€ 50,00) το καθένα, και το οποίο κατά ρητή 

δήλωση και βεβαίωση των συμβαλλομένων καταβλήθηκε ήδη ολόκληρο στο ταμείο της 

εταιρείας ως εξής: α) Ο εταίρος Γεώργιος Μπιθαράς του Βασιλείου κατέθεσε τετρακόσιες 

εβδομήντα τρεις χιλιάδες πεντακόσια Ευρώ (€ 473.500,00) και συμμετέχει στην εταιρία με 

εννιά χιλιάδες τετρακόσια εβδομήντα (9.470) εταιρικά μερίδια και β) Η εταίρος Δήμητρα 



–Αγάπη Μπιθαρά του Βασιλείου κατέθεσε τετρακόσιες εβδομήντα τρεις χιλιάδες 

πεντακόσια Ευρώ (€ 473.500,00) και συμμετέχει στην εταιρία με εννιά χιλιάδες 

τετρακόσια εβδομήντα (9.470) εταιρικά μερίδια. Ο καθένας από τους παραπάνω εταίρους 

συμμετέχει στην εταιρεία με μία μερίδα συμμετοχής, ώστε το εταιρικό κεφάλαιο 

εκπροσωπείται από δύο (2) μερίδες συμμετοχής.. 

  

5.4  Διοίκηση - Εκπροσώπηση 

 

Η εταιρεία δεσμεύεται και εκπροσωπείται με την υπογραφή είτε του Γεώργιου Μπιθαρά, 

 

6 ΕΙΔΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

5.1. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΣΤΑ ΟΠΟΙΑ ΣΤΗΡΙΧΘΗΚΕ Ο ΕΛΕΓΧΟΣ 

 

Βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων και των 

υποχρεώσεων της εταιρείας  αποτέλεσαν : 

α) Η λογιστική κατάσταση  της 31.12.2020 

Για τον σκοπό της παρούσας εργασίας μας η εταιρεία συνέταξε με ημερομηνία 31.12.2020 

λογιστική κατάσταση με όλα τα στοιχεία του Ενεργητικού και Παθητικού, η οποία 

αποτέλεσε βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της αξίας των αναφερομένων σε αυτή 

περιουσιακών στοιχείων.  

β) Έκθεση Πιστοποιημένου εκτιμητή. 

 Η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας των «Ιδιοκτησιών», πραγματοποιήθηκε από την Εταιρία 

ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ (American 

Appraisal (Hellas) Limited), η οποία αποτελεί ανεξάρτητο, εξωτερικό εκτιμητή που 

διαθέτει πιστοποίηση και ελέγχεται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS), ως προς την 

οργάνωση και τις διαδικασίες εκτέλεσης των μελετών της και έχει χαρακτηρισθεί ως 

εταιρία παροχής εκτιμητικών υπηρεσιών ρυθμιζόμενες με τις αρχές και τα πρότυπα του 

Διεθνούς Ινστιτούτου («Regulated by RICS»). Τόσο η «AAH» ως νομικό πρόσωπο όσο και 

τα στελέχη της ως φυσικά πρόσωπα αποτελούν Πιστοποιημένους Εκτιμητές του 

Υπουργείου Οικονομικών και έχουν καταχωρηθεί στα σχετικά μητρώα του Υπουργείου 

Οικονομικών σύμφωνα με τον Ν. 4152/2013, Παρ. Γ – (ΦΕΚ 107Α/09.05.2013).  

Η «AAH», διαθέτει επάρκεια γνώσης της Ελληνικής Αγοράς και ήταν σε θέση να παράσχει 

αντικειμενική και αμερόληπτη γνώμη ως προς το αντικείμενο του έργου καθώς τα 

στελέχη της Ομάδας Έργου τα οποία κινητοποίησε διαθέτουν τις δεξιότητες και την 

αντίληψη που απαιτούνταν για την εκτίμηση των ως άνω «Ιδιοκτησιών».  

Οι Εκτιμητές που ανέλαβαν την εκτίμηση διαθέτουν επαρκείς τοπικές και εθνικές γνώσεις 

της κτηματαγοράς, καθώς και τις ικανότητες, την επιδεξιότητα και την απαραίτητη 

κατανόηση να αναλάβουν την εκτίμηση με επάρκεια. 

Ενήργησαν με ανεξαρτησία, ακεραιότητα και αντικειμενικότητα.  

γ) Διάφορες πληροφορίες 

Συλλογή πληροφοριών σχετικά με τα οικονομικά μεγέθη και την δραστηριότητα της 

εταιρείας βάσει των τηρουμένων βιβλίων. 

 



5.2. ΚΑΤΑΧΩΡΗΣΗ ΑΠΟΓΡΑΦΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 

 

Παρακάτω παραθέτουμε τις οικονομικές καταστάσεις ως εξής : 

 

  

Λογιστική 

Αξία 
Εύλογη αξία 

Ποσά σε €  31/12/2020 31.12.2020 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία    
    

Ενσώματα πάγια    

Ακίνητα  6.115.535,39 9.390.000,00 

Σύνολο   6.115.535,39 9.390.000,00 

Άυλα πάγια στοιχεία    

Λοιπά άυλα  6.580,05 1.600,05 

Σύνολο   6.580,05 1.600,05 

Προκαταβολές και μη κυκλοφορούντα στοιχεία υπό 

κατασκευή 
 6.600,00 6.600,00 

Σύνολο   6.600,00 6.600,00 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων   6.128.715,44 9.398.200,05 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία    

Αποθέματα    

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές    

Εμπορικές απαιτήσεις  18.607,79 18.607,79 

Λοιπές απαιτήσεις  133.567,22 133.567,22 

Απαιτήσεις από Ελληνικό Δημόσιο  10.255,34 10.255,34 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  257.362,37 257.362,37 

Σύνολο   419.792,72 419.792,72 

Σύνολο κυκλοφορούντων   419.792,72 419.792,72 

Σύνολο ενεργητικού   6.548.508,16 9.817.992,77 

Καθαρή θέση    

Καταβλημένα κεφάλαια    

Κεφάλαιο  947.000,00 947.000,00 

Σύνολο   947.000,00 947.000,00 



Διαφορές εύλογης αξίας    

Διαφορές αξίας ενσωμάτων παγίων  0,00 3.274.464,61 

Σύνολο   0,00 3.274.464,61 

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο    

Αποτελέσματα εις νέο  11.006,29 6.026,29 

Σύνολο   11.006,29 6.026,29 

Καθαρή θέσης ιδιοκτητών μητρικής   958.006,29 4.227.490,90 

Σύνολο καθαρής θέσης   958.006,29 4.227.490,90 

    

Υποχρεώσεις    

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις    

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις  20.000,00 20.000,00 

Σύνολο   20.000,00 20.000,00 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις    

Τραπεζικά δάνεια  3.375.472,20 3.375.472,20 

Εμπορικές υποχρεώσεις  38.146,44 38.146,44 

Λοιποί φόροι και τέλη  24.769,74 24.769,74 

Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη  1.908.923,00 1.908.923,00 

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  93.343,19 93.343,19 

Προκαταβολές πελατών  129.847,30 129.847,30 

Σύνολο   5.570.501,87 5.570.501,87 

Σύνολο υποχρεώσεων   5.590.501,87 5.590.501,87 

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και υποχρεώσεων   6.548.508,16 9.817.992,77 

 

 

7 ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ  31/12/2020  

 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

 

6.1. Μη κυκλοφορούντα Περιουσιακά στοιχεία 

 



6.1.1. Ακίνητα 

 

Η διοίκηση της εταιρείας ανέθεσε σε πιστοποιημένους εκτιμητές την εκτίμηση ακινήτου 

που κατέχει. Σύμφωνα με την σχετική ανάθεση, το αντικείμενο του έργου που ανατέθηκε 

στην «ΑΑΗ», αφορούσε τον προσδιορισμό, την τεκμηρίωση και την καταγραφή της 

ανεξάρτητης γνώμης της για την Αγοραία Αξία (Market Value) των «Ιδιοκτησιών» του 

«Πελάτη», με σκοπό τα πορίσματα της παρούσας Τελικής Έκθεσης, αναφορικά με τις 

«Ιδιοκτησίες» της εταιρίας «G D Frontline Ακινήτων ΕΠΕ» οι οποίες εκτιμήθηκαν, να 

αξιοποιηθούν από τον «Πελάτη» και τους συμβούλους του στο πλαίσιο της συγχώνευσης 

της «Εταιρίας» με την εταιρία «Cosmopolitan Επενδύσεων ΑΕΕ».  

Τα εκτιμηθέντα «Ακίνητα» παρατίθενται κατωτέρω:  

• Πενήντα τρεις (53) ιδιοκτησίες σε εξαώροφο κτίριο με καταστήματα στο ισόγειο, 

υπόγειες αποθήκες, πατάρι και γραφειακούς χώρους στον πρώτο, δεύτερο, τρίτο, 

πέμπτο και έκτο όροφο του κτιρίου συνολικής επιφάνειας 1.935,65 τ.μ. στη 

συμβολή των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής.  

• Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και ημιώροφο, με χρήση 

καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος και καταστήματος λιανικής στο 

ισόγειο και ξενοδοχειακού καταλύματος στους ορόφους συνολικής επιφάνειας 

832,60 τ.μ. επί της οδού Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής.  

• Γηπεδική έκταση εκτός σχεδίου πόλης συνολικής επιφάνειας 2.467,00 τ.μ. στη 

συμβολή της οδού Πασχαλιάς και της Λεωφόρου Θησέως στην Νέα Ερυθραία 

Αττικής. 

 

Το ακίνητα αναλύονται ως εξής : 

Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

Αγροτεμάχιο 2,467τ.μ. Πασχαλιάς και Λ. 

Θησέως, Νέα Ερυθραία Αττικής 

       

331.880,66  

         

500.000,00  
500.000,00 0 

53 οριζόντιες και ανεξάρτητες 

ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και 

Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78 και 

Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με 

υπόγειο και ημιώροφο επί της οδού 

Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής 

5.783.654,73 8.890.000,00 8.890.000,00 0 

  6.115.535,39 9.390.000,00 9.390.000,00 0 

 

 

Το ποσό της λογιστικής αξίας προκύπτει από το ισοζύγιο της 31.12.2020 και το μητρώο 

παγίων. Λάβαμε αντίγραφο της έκθεσης αποτίμησης και προβήκαμε σε σχετική 

αξιολόγηση. 

Από  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 



 

6.1.2. Λοιπά Άυλα  

 

Τα λοιπά άυλα πάγια στοιχεία αναλύονται ως εξής : 

Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

Έξοδα Ίδρυσης και πρώτης 

εγκατάστασης 

         

1.600,05  

              

1.600,05  
1.600,05 0,00 

Φόρος συγκέντρωσης 

κεφαλαίου 

            

4.980,00  

                           

-    
0,00 0,00 

  6.580,05 1.600,05 1.600,05 0,00 

 

 

Από  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

στην αξία των 1.600,05 

 

 

6.1.3. Λοιπές Μακροπρόθεσμες Απαιτήσεις 

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

Εγγυήσεις Δ.Ε.Η.Α.Ε.                                                                                           
               

860,00  

                   

860,00  
860,00 0,00 

Εγγυήσεις ΕΥΑΓΓΕΛΙΣΤΡΙΑΣ 9                                                                                     
            

5.740,00  

                

5.740,00  
5.740,00 0,00 

  6.600,00 6.600,00 6.600,00 0,00 

 

Η αξία εκτιμάται ως έχει. 

 

 

6.2. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

 

6.2.1. Εμπορικές Απαιτήσεις 

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής : 



 

Περιγραφή 
Λογιστική Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

ΑΡΜΟΥΤΗΣ ΕΕ                                                                                                      3.690,00  
                

3.690,00  

                      

3.690,00  
0,00 

ΑΝΔΡΙΤΣΟΣ ΣΠΥΡΙΔΩΝ                                                                                               1.248,00  
                

1.248,00  

                      

1.248,00  
0,00 

Πλειανθίδη Ελευθέριο                                                                                                  30,00  
                     

30,00  

                           

30,00  
0,00 

Γρηγόρης                                                                                                       13.639,79  
              

13.639,79  

                    

13.639,79  
0,00 

  18.607,79 18.607,79 18.607,79 0,00 

 

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

 

6.2.2. Λοιπές Απαιτήσεις 

 

Οι λοιπές απαιτήσεις αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

50.00.00.0003 
ΚΑΡΑΛΑΚΗ 

ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ                                                                                   

                   

1,87  

                       

1,87  

                             

1,87  
0,00 

50.00.00.0007 
ΜΑΡΙΝΑ Θ. 

ΤΣΟΥΚΑΤΟΥ                                                                                  

               

400,00  

                   

400,00  

                         

400,00  
0,00 

50.00.00.0013 
B & F ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ 

ΑΒΕΕ                                                                                 

                   

0,02  

                       

0,02  

                             

0,02  
0,00 

50.00.00.0032 
SHOWRROM CARS 

MON EΠE                                                                                

          

35.000,00  

              

35.000,00  

                    

35.000,00  
0,00 

50.00.00.0044 
AMERICAN 

APPRAISAL HELLAS                                                                            

            

1.980,00  

                

1.980,00  

                      

1.980,00  
0,00 



53.98.00.0004 Δ.Ε.Η. Α.Ε.                                                                                          
               

588,00  

                   

588,00  

                         

588,00  
0,00 

53.98.00.0007 

ΕΥΡΩΠΑΙΚΗ ΠΙΣΤΗ-

ΚΑΠΟΥΑΝΟ ΜΕΣΙΤΑΙ 

ΑΣΦΑΛΙΣΕΩΝ 

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΙΑ                                         

                   

0,25  

                       

0,25  

                             

0,25  
0,00 

53.98.00.0010 
ΑΝΑΣΤΑΣΙΑΔΗΣ Λ. & 

ΣΦΗΚΑΚΗΣ Β. Ο.Ε.                                                                   

          

20.000,00  

              

20.000,00  

                    

20.000,00  
0,00 

54.00.99.0012 
ΦΠA MΗΝΟΣ 

ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ                                                                                 

          

75.597,08  

              

75.597,08  

                    

75.597,08  
0,00 

    133.567,22 133.567,22 133.567,22 0,00 

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

 

6.2.3. Προπληρωμένα Έξοδα 

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής : 

 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 

Ν 4548/18 

Διαφορές 

33.13.00 
ΠΡΟΚΑΤΑΒΟΛΗ ΦΟΡΟΥ 

EΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ                                                                        

                   

0,04  

                       

0,04  

                             

0,04  
0,00 

33.13.06 
ΠΑΡΑΚ.ΦΟΡ.ΕΙΣΟΔΗΜ. ΑΠΟ 

ΤΟΚΟΥΣ                                                                        

                   

7,01  

                       

7,01  

                             

7,01  
0,00 

33.13.99.0000 ΠAP/.ΦOP.EIΣ.AΠO.ΠΩΛHΣ.ΔHMO                                                                          
            

9.851,14  

                

9.851,14  

                      

9.851,14  
0,00 

54.08.00 ΦΟΡΟΣ ΤΑΔΕ.....                                                                                      
               

397,15  

                   

397,15  

                         

397,15  
0,00 

    10.255,34 10.255,34 10.255,34 0,00 

 

Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

 



6.2.4. Διαθέσιμα  

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής: 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

38.00.00.0000 ΤΑΜΕΙΟ                                                                                               
          

39.212,71  

              

39.212,71  

                    

39.212,71  
0,00 

38.03.00.0007 
ΟΨΕΩΣ EUROBANK 

0201255998                                                                            

            

3.576,79  

                

3.576,79  

                      

3.576,79  
0,00 

38.03.00.0011 
EUROBANK ΟΨΕΩΣ -

0201289213                                                                           

                 

20,94  

                     

20,94  

                           

20,94  
0,00 

38.03.00.0013 
ΟΨΕΩΣ ATTICA 

BANK 85156047                                                                           

          

17.769,93  

              

17.769,93  

                    

17.769,93  
0,00 

38.03.00.0015 
ΔΕΣΜΕΥΜΕΝΟΣ ΛΟΓ. 

GR85157914                                                                          

          

96.788,00  

              

96.788,00  

                    

96.788,00  
0,00 

38.03.00.0017 
ΟΨΕΩΣ ΑΤTICA 

BANK -6432                                                                              

          

99.994,00  

              

99.994,00  

                    

99.994,00  
0,00 

    257.362,37 257.362,37 257.362,37 0,00 

 

Λάβαμε αντίγραφα όλων των λογαριασμών όψεως με 31.12.2020 και δεν διαπιστώθηκαν 

διαφορές. Το ποσό προκύπτει από το ισοζύγιο της 31.12.2020  

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ 

 

6.3. Μετοχικό κεφάλαιο – Αποτέλεσμα εις νέο 

Το κεφάλαιο της εταιρείας ορίζεται σε εννιακόσιες σαράντα επτά χιλιάδες Ευρώ (€ 

947.000,00), διαιρούμενο σε δέκα οκτώ χιλιάδες εννιακόσια σαράντα (18.940) εταιρικά 

μερίδια, ονομαστικής αξίας πενήντα Ευρώ (€ 50,00) το καθένα, 

Το αποτέλεσμα εις νέο ποσού  αφορά τα σωρευμένα αποτελέσματα μέχρι και την 

31.12.2020. 

 

 

6.4. Αποθεματικό εύλογης αξίας 

 



Από την διαφορά που προέκυψε μεταξύ της λογιστικής αξίας και της εύλογης αξίας 

μεταξύ των οικοπέδων και κτιρίων αλλά και λοιπών λογαριασμών σχετιζόμενων με τα εν 

λόγω πάγια προέκυψε το αποθεματικού εύλογης αξίας ποσού ευρώ 3.274.464,61. Από τις 

ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία του εκτιμάται ως έχει. 

 

6.5. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

6.5.1. Λοιπές Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 

 

Οι μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

45.90 
ΛΗΦΘΕΙΣΕΣ 

ΕΓΓΥΗΣΕΙΣ                                                                                  

          

20.000,00  

              

20.000,00  

                    

20.000,00  
0,00 

    20.000,00 20.000,00 20.000,00 0,00 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

 

6.6. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

6.6.1. Τραπεζικά Δάνεια 

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

52.09.00.0000 
ATTICA BANK 

85159232                                                                                 

     

3.165.472,20  

         

3.165.472,20  

               

3.165.472,20  
0,00 

52.09.00.0001 
ATTICA BANK 

85169432                                                                                 

        

210.000,00  

            

210.000,00  

                  

210.000,00  
0,00 

    3.375.472,20 3.375.472,20 3.375.472,20 0,00 

 

 



Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

Τα ποσά προκύπτουν από το ισοζύγιο της 31.12.2020. 

 

 

6.6.2. Εμπορικές υποχρεώσεις  

 

Το κονδύλι των προμηθευτών αναλύεται ως εξής : 

 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη 

Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

50.00.00.0001 B&F ABEE ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ                                                                                   
            

8.012,81  

                

8.012,81  

                      

8.012,81  
0,00 

50.00.00.0027 

FULLSPAN 

COMMUNICATIONS 

LIMITED MON IKE                                                              

          

19.400,00  

              

19.400,00  

                    

19.400,00  
0,00 

50.00.00.0028 KRIKEL MON IKE                                                                                       
            

4.860,00  

                

4.860,00  

                      

4.860,00  
0,00 

50.00.00.0031 

ΤΑΜΕΙΟ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

ΙΔΙΩΤΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ 

ΤΟΥ ΔΗΜΟΣΙΟΥ ΑΕ                                              

            

5.410,23  

                

5.410,23  

                      

5.410,23  
0,00 

50.00.00.0033 ΜΑΡΙΑ ΓΕΩΡ ΜΠΗΤΟΥ                                                                                    
               

235,60  

                   

235,60  

                         

235,60  
0,00 

50.00.00.0040 
Β&Β BUILDING 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΕ                                                                          

               

227,80  

                   

227,80  

                         

227,80  
0,00 

    38.146,44 38.146,44 38.146,44 0,00 

 

Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

Τα ποσά προκύπτουν από το ισοζύγιο της 31.12.2020.  

 

 

 

6.6.3. Λοιποί Φόροι Τέλη  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 



Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη 

Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

54.04.00 
ΦΟΡΟΣ 

AΜΟΙΒ.EΛΕΥΘ.EΠΑΓΓΕΛΤΙΩΝ                                                                        

            

2.362,38  

                

2.362,38  

                      

2.362,38  
0,00 

54.04.01 XΑΡΤΟ.&.OΓA.AΜΟΙ.EΛΕ.EΠΑΓΓΕΛΜ.                                                                       
                 

66,00  

                     

66,00  

                           

66,00  
0,00 

54.09.05 ΧΑΡΤ/ΜΟ & ΟΓΑ ΕΙΣΟΔ.ΑΠΟ ΟΙΚΟΔ.                                                                       
          

17.093,02  

              

17.093,02  

                    

17.093,02  
0,00 

54.09.07 ΦΟΡΟΣ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ                                                                            
            

5.248,34  

                

5.248,34  

                      

5.248,34  
0,00 

    24.769,74 24.769,74 24.769,74 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

6.6.4. Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

53.08.03 
ΓΕΩΡΓΙΟΣ 

ΜΠΙΘΑΡΑΣ                                                                                    

            

5.000,00  

                

5.000,00  

                      

5.000,00  
0,00 

53.98.00.0009 
COSMOPOLITAN 

EΠΕΝΔΥΣΕΩΝ AEE                                                                          

        

300.000,00  

            

300.000,00  

                  

300.000,00  
0,00 

53.98.00.0024 
ΜΠΙΘΑΡΑ 

ΔΗΜΗΤΡΑ                                                                                      

        

620.000,00  

            

620.000,00  

                  

620.000,00  
0,00 

53.98.00.0025 
ΜΠΙΘΑΡΑΣ 

ΓΕΩΡΓΙΟΣ                                                                                    

        

983.923,00  

            

983.923,00  

                  

983.923,00  
0,00 

    1.908.923,00 1.908.923,00 1.908.923,00 0,00 

 

Τα ανωτέρω ποσά αφορούν υποχρεώσεις προς τους βασικούς μετόχους ή προς 

συνδεδεμένη εταιρεία.  



Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

6.6.5. Λοιπές Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 

Ν 4548/18 

Διαφορές 

53.98.00.0006 
ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΔΗΜΟΣΙΟΥ Α.Ε.                                                                      

            

3.342,80  

                

3.342,80  

                      

3.342,80  
0,00 

53.98.00.0014 ΔΗΜΟΣ ΑΘΗΝΑΙΩΝ                                                                                       
                   

0,39  

                       

0,39  

                             

0,39  
0,00 

53.98.00.0022 ΔΕΛΦΩΝ LINE IKE                                                                                      
          

90.000,00  

              

90.000,00  

                    

90.000,00  
0,00 

    93.343,19 93.343,19 93.343,19 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

6.6.6. Προκαταβολές Πελατών 

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

30.00.00.0001 
Β & F 

ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ                                                                                      

        

127.388,80  

            

127.388,80  

                  

127.388,80  
0,00 

30.00.00.0008 
ROLL ICE 

CREAM ΙΚΕ                                                                                   

            

2.458,50  

                

2.458,50  

                      

2.458,50  
0,00 

    129.847,30 129.847,30 129.847,30 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 



 

8 ΑΝΑΚΕΦΑΛΑΙΩΣΗ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Ανακεφαλαιώνοντας όσα προαναφέρθηκαν, για τους λογαριασμούς του Ενεργητικού, του 

Παθητικού και της Καθαρής Θέσης, προκύπτει η εξής συνοπτική εικόνα των λογιστικών 

αξιών, του Ισολογισμού της 31/12/2020 : 

 

  

Λογιστική 

Αξία 
Εύλογη αξία 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Ποσά σε €  31/12/2020 31.12.2020 31.12.2020 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά 

στοιχεία 
    

     
Ενσώματα πάγια     

Ακίνητα  6.115.535,39 9.390.000,00 9.390.000,00 

Σύνολο   6.115.535,39 9.390.000,00 9.390.000,00 

     
Άυλα πάγια στοιχεία     

Λοιπά άυλα  6.580,05 1.600,05 1.600,05 

Σύνολο   6.580,05 1.600,05 1.600,05 

     
Προκαταβολές και μη κυκλοφορούντα 

στοιχεία υπό κατασκευή 
 6.600,00 6.600,00 6.600,00 

Σύνολο   6.600,00 6.600,00 6.600,00 

     
Σύνολο μη κυκλοφορούντων   6.128.715,44 9.398.200,05 9.398.200,05 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     
     

Αποθέματα     

Σύνολο   0,00 0,00 0,00 

     
Χρηματοοικονομικά στοιχεία και 

προκαταβολές 
    

Εμπορικές απαιτήσεις  18.607,79 18.607,79 18.607,79 

Λοιπές απαιτήσεις  133.567,22 133.567,22 133.567,22 

Απαιτήσεις από Ελληνικό Δημόσιο  10.255,34 10.255,34 10.255,34 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  257.362,37 257.362,37 257.362,37 

Σύνολο   419.792,72 419.792,72 419.792,72 

     



Σύνολο κυκλοφορούντων   419.792,72 419.792,72 419.792,72 

     
Σύνολο ενεργητικού   6.548.508,16 9.817.992,77 9.817.992,77 

 
    

Καθαρή θέση     

Καταβλημένα κεφάλαια     

Κεφάλαιο  947.000,00 947.000,00 947.000,00 

Σύνολο   947.000,00 947.000,00 947.000,00 

     
Διαφορές εύλογης αξίας     

Διαφορές αξίας ενσωμάτων παγίων  0,00 3.274.464,61 3.274.464,61 

Σύνολο   0,00 3.274.464,61 3.274.464,61 

     
Αποθεματικά και αποτελέσματα εις 

νέο 
    

Αποτελέσματα εις νέο  11.006,29 6.026,29 6.026,29 

Σύνολο   11.006,29 6.026,29 6.026,29 

Καθαρή θέσης ιδιοκτητών μητρικής   958.006,29 4.227.490,90 4.227.490,90 

Σύνολο καθαρής θέσης   958.006,29 4.227.490,90 4.227.490,90 

     
Υποχρεώσεις     

     
Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις  20.000,00 20.000,00 20.000,00 

Σύνολο   20.000,00 20.000,00 20.000,00 

     
Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Τραπεζικά δάνεια  3.375.472,20 3.375.472,20 3.375.472,20 

Εμπορικές υποχρεώσεις  38.146,44 38.146,44 38.146,44 

Λοιποί φόροι και τέλη  24.769,74 24.769,74 24.769,74 

Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη  1.908.923,00 1.908.923,00 1.908.923,00 

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  93.343,19 93.343,19 93.343,19 

Προκαταβολές πελατών  129.847,30 129.847,30 129.847,30 

Σύνολο   5.570.501,87 5.570.501,87 5.570.501,87 

Σύνολο υποχρεώσεων   5.590.501,87 5.590.501,87 5.590.501,87 



Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και 

υποχρεώσεων 
  6.548.508,16 9.817.992,77 9.817.992,77 

 

 

 

 

Συνεπώς σύμφωνα με τα ανωτέρω η καθαρή θέση της εταιρείας την 31.12.2020 

προσδιορίζεται σε ποσό 4.227.490,90  και η αξία ανά μετοχή ανέρχεται σε  223,2043 

(4.227.490,90/18.940) 
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1  ΟΡΟΙ ΑΝΑΘΕΣΗΣ  



B&F ΑΝΩΝΥΜΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΚΑΙ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ  

ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ  

28-05-2020  

01-06-2020  

01-06-2020  

Εξακρίβωση της αξίας των εισφορών σε είδος κατά 

τη σύσταση της εταιρείας, καθώς και σε κάθε 

αύξηση του κεφαλαίου της σύμφωνα με τα 

οριζόμενα στο άρθρο 17 του Ν. 4548/2018.  

Εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας (Market Value) του 

πολυώροφου επαγγελματικού κτιρίου συνολικής 

επιφανείας 19.016,42μ2 που βρίσκεται στο 10ο 

χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας στη Νέα 

Φιλαδέλφεια Αττικής.   

Καθ’ υπόδειξη του εντολέα πραγματοποιήθηκε 

αυτοψία στις 29 Μαΐου 2020 από την κα. Μαρία 

Σωτηροπούλου συνοδεία του κ. Νικόλαου ΚΑΠΙΡΗ, 

Treasury & Reporting Supervisor της B&F 

COMMERCIAL & GARMENT GROUP.  

Μαρία Σωτηροπούλου, FRICS, Διακεκριμένο Μέλος του 

Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών  Πραγματογνωμόνων 

(Fellow Member  

1136001), πλήρως καταρτισμένη, σύμφωνα με τα 

Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα του RICS 

(The Red Book) και Πιστοποιημένη Εκτιμήτρια του 

Υπουργείου Οικονομικών (ΑΜ 494).  

Μανώλης Κοτιάδης, RICS, Μέλος του Βασιλικού 

Ινστιτούτου Ορκωτών  Πραγματογνωμόνων 

(Member 1233984), πλήρως καταρτισμένος, 

σύμφωνα με τα Εκτιμητικά – Επαγγελματικά 

Πρότυπα του RICS (The Red Book).  

Οι Εκτιμητές που ανέλαβαν την εκτίμηση:  

• Διαθέτουν επαρκείς τοπικές και εθνικές 

γνώσεις της κτηματαγοράς, καθώς και τις ικανότητες, 

την επιδεξιότητα και την απαραίτητη κατανόηση να 

αναλάβουν την εκτίμηση με επάρκεια.   

• Ενήργησαν  με  ανεξαρτησία, 

 ακεραιότητα  και αντικειμενικότητα.  

Ταυτότητα Πελάτη:   

Ημερομηνία Εντολής 

Ανάθεσης:  

Ημερομηνία Έκθεσης:   

Ημερομηνία Εκτίμησης:   

Σκοπός της Εκτίμησης:  

Αντικείμενο της 

Εκτίμησης:  

Επιθεώρηση:   

Ταυτότητα Εκτιμητών:  

Σχέση Εκτιμητών με τον 

Πελάτη:  



• Δεν έχουν αναλάβει για τον Πελάτη εκτιμήσεις στο παρελθόν.  

• Δεν είναι μέλη του Δ.Σ. της εταιρείας ή συνδεδεμένης με αυτήν εταιρείας κατά την 

έννοια του άρθρου 32 του Ν. 4308/2014 ούτε διατηρούν με αυτήν επαγγελματική 

σχέση,  



ούτε συγγενική σχέση με τον εντολέα είτε με το 

Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας.  

Η εταιρεία “SPS Sotiropoulou Property Solutions” 

είναι ανεξάρτητη εταιρεία εκτιμητών. Η εταιρεία 

είναι εγγεγραμμένη στο μητρώο Πιστοποιημένων 

Εκτιμητών – Νομικών Προσώπων του Υπουργείου 

Οικονομικών με Αριθμό Μητρώου 70.  

Η εταιρεία λαμβάνει μέτρα εξασφάλισης 

διατήρησης της αντικειμενικότητας της εκτίμησης 

σύμφωνα με τα Εκτιμητικά – Επαγγελματικά 

Πρότυπα του RICS (The Red Book).  

Η εταιρεία δηλώνει ότι η συμμόρφωση με τα 

Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα του RICS 

μπορεί να ελεγχθεί βάσει των κανονισμών 

συμπεριφοράς και πειθαρχίας του RICS.  

Αγοραία Αξία (Market Value), η οποία ορίζεται ως: 

«Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό 

στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί κατά  

την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου 

αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή 

με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ 

όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, 

σύνεση και χωρίς καταναγκασμό».  

Ο υπολογισμός της Αγοραίας Αξίας έχει 

πραγματοποιηθεί βάσει συγκεκριμένων οδηγιών 

και κανόνων που έχουν θεσπισθεί από το Royal 

Institution of Chartered Surveyors [RICS 

Valuation - Professional Standards 2017 (The 

Red Book)], καθώς και της καθοδηγητικής 

σημείωσης για την εφαρμογή των εν λόγω 

προτύπων στην Ελλάδα (1η έκδοση, Ιούνιος 2016) 

με ενσωμάτωση των Διεθνών Εκτιμητικών 

Προτύπων του ΣΔΕΠ - IVSC ή Συμβουλίου Διεθνών 

Εκτιμητικών Προτύπων).   

Η Αγοραία Αξία του εξεταζόμενου ακινήτου στο 

10ο χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας στη Νέα 

Φιλαδέλφεια Αττικής, κατά την ημερ/νία εκτίμησης 

με την υπόθεση ότι είναι ελεύθερο στην αγορά 

(assuming vacant possession) εκτιμάται στο 

ποσό των €14.614,471,00, το οποίο 

στρογγυλοποιείται στα €14.614.000,00 (Δέκα 

Τέσσερα Εκατομμύρια Εξακόσιες Δέκα Τέσσερις 

Χιλιάδες Ευρώ).  

Σχέση SPS με τον 

Πελάτη:  

Βάση Αξίας:  

Συμμόρφωση με τα 

εκτιμητικά πρότυπα:   

Αγοραία Αξία:  

Δήλωση αναφορικά με 

την προσέγγιση της 

εκτίμησης / 

Αβεβαιότητα  

Εκτιμήσεων λόγω  

Παγκόσμιας Πανδημίας 

[Material valuation 

uncertainty due to  



Εάν και από το 2009 καταγράφονταν επιδείνωση τόσο στις αξίες όσο και στα 

επίπεδα ζήτησης των ακινήτων, η τάση αυτή ανακόπηκε το 2016, πριν την επίσημη 

έξοδο της χώρας από το πρόγραμμα επιτήρησης όπου για πρώτη χρονιά οι τιμές 

των γραφείων κατέγραψαν οριακή αύξηση της τάξης του 0,2% σε σχέση με το 

2015 όπου είχε καταγραφεί οριακή μείωση της τάξης του -0,1%, όπως προκύπτει 

από στοιχεία της ΤτΕ. Σύμφωνα με τα τελευταία επίσημα διαθέσιμα στοιχεία της 

ΤτΕ το 1ο εξάμηνο του 2019 καταγράφηκε άνοδος των τιμών στην αγορά των 

γραφείων υψηλών προδιαγραφών της τάξης του 2,2% έναντι του προηγούμενου 

εξαμήνου που είχαν καταγράψει αύξηση της τάξης του 3,1%. Παρά τις ενδείξεις 

προοδευτικής βελτίωσης υπάρχει σημαντική ετερογένεια στις μεταβολές των 

τιμών σε τοπικό επίπεδο, ενώ η διάχυση της 

αύξησης των τιμών δεν παρατηρείται σε όλο το 

φάσμα της αγοράς.   

Στα μισθώματα των γραφείων καταγράφονταν 

ηπιότεροι ρυθμοί αύξησης ή και επιμέρους 

οριακές μειώσεις που οφείλονταν κυρίως στην 

καταγραφή νέων μισθώσεων, οι οποίες, αν και 

αυξανόμενες σε αριθμό, σε πολλές περιπτώσεις 

πραγματοποιούνταν με χαμηλότερα μισθώματα σε 

σχέση με υφιστάμενες παλαιότερες συμβάσεις που 

είχαν υπογραφεί ακόμα και πριν από την έναρξη 

της κρίσης. Συγκεκριμένα το 2018 τα μισθώματα 

των γραφείων κατέγραψαν αύξηση της τάξεως του 

2% σε σχέση με το 2017 που αυξήθηκαν κατά 1,5%, 

ενώ το 1ο εξάμηνο του 2019 αυξήθηκαν κατά 2,4% 

(προσωρινά στοιχεία).  

Η επέλαση της πανδημίας δεν έχει ακόμα δείξει 

εάν και πόσο θα επηρεάσει την αγορά ακινήτων 

που κρατά μια στάση επιφυλακτική. Σύμφωνα με 

τον πρόεδρο του Συλλόγου Μεσιτών Αττικής, κ. 

Λευτέρη Ποταμιάνο «Η κτηματαγορά αυτήν τη 

στιγμή θυμίζει τον ασθενή, ο οποίος έχει πέσει σε 

κώμα. Κανείς δεν ξέρει ούτε πότε, αλλά ούτε και 

πώς θα είναι όταν συνέλθει». Εφόσον βγούμε 

άμεσα από αυτή την κατάσταση, εκτιμάται ότι η 

αγορά των επαγγελματικών ακινήτων (γραφείων 

και καταστημάτων), υψηλών προδιαγραφών σε 

κεντρικά σημεία πόλεων δεν θα επηρεαστεί 

σημαντικά και θα συγκρατήσει τη δυναμική των 

τελευταίων ετών. Το 2020 εκτιμάται ότι δεν θα 

σηματοδοτήσει όπως αναμένονταν την αρχή της 

ανάκαμψης των γραφείων μεσαίων ποιοτικών 

προδιαγραφών, πέραν αυτών με τις υψηλές 

ποιοτικές προδιαγραφές και σε κεντρικά σημεία 

που έχουν ήδη καταγράψει κέρδη. Εφόσον δεν 

παραταθούν τα μέτρα για πολύ και δεν υπάρξει 

επάνοδος του ιού μετά το καλοκαίρι ή κάποια άλλη 

Novel Coronavirus  

(COVID – 19)]  



απρόοπτη εξέλιξη στην πορεία της οικονομίας θεωρείται ότι η αγορά των 

γραφείων υψηλών προδιαγραφών θα συγκρατήσει τη δυναμική της.  

Η Παγκόσμια Πανδημία (“COVID – 19”) που κήρυξε ο Παγκόσμιος Οργανισμός 

Υγείας στις 11 Μαρτίου 2020, έχει επηρεάσει τις παγκόσμιες χρηματοπιστωτικές 

αγορές. Ταξιδιωτικοί περιορισμοί έχουν εφαρμοστεί από πολλές χώρες, ενώ η 

εμπορική δραστηριότητα στην πλειονότητα των οικονομικών δραστηριοτήτων έχει 

επηρεαστεί σημαντικά.   

Ο βαθμός αβεβαιότητας της εκτίμησης (material valuation uncertainty), σύμφωνα 

με το VPS 3 και το VPGA 10 του RICS Red Book Global, είναι ιδιαίτερα αυξημένος 

καθώς ο συνδυασμός της κατάστασης που οφείλεται στο “COVID-19”, με την 

αστάθεια που επικρατεί στην ελληνική αγορά ακινήτων, την έλλειψη ρευστότητας 

και σημαντικού αριθμού πράξεων, επηρεάζουν την κτηματαγορά με τρόπο μη 

εύκολα προβλέψιμο.   



Ως εκ τούτου, κατά την κρίσιμη ημερομηνία 

εκτίμησης, θεωρούμε ότι πρέπει να προσδώσουμε 

μικρότερη βαρύτητα στα συγκριτικά στοιχεία και 

ειδικότερα σε αυτά μετά την 11η Μαρτίου 2020 

προκειμένου να προσδιορισθεί η Αγοραία Αξία. 

Κατά συνέπεια, πρέπει να αποδίδεται λιγότερη 

βεβαιότητα και μεγαλύτερη προσοχή στην 

εκτίμηση ενός ακινήτου από ότι θα συνέβαινε 

κανονικά. Ωστόσο με βάσει των γνώσεων και της 

εμπειρίας που διαθέτουμε για την αγορά των 

ακινήτων η ανωτέρω αξία που αποτυπώνουμε 

εκφράζει την αντικειμενική μας εκτίμηση ως προς 

την Αγοραία Αξία του εξεταζόμενου ακινήτου, την 

ημερ/νία εκτίμησης. Δεδομένης όμως της 

άγνωστης μελλοντικής επίδρασης που μπορεί να 

έχει o “COVID-19” στην αγορά ακινήτων 

συνιστούμε τη συχνή αναθεώρηση των 

εκτιμήσεων.  

H μελέτη έχει βασιστεί σε στοιχεία/πληροφορίες 

που παρασχέθηκαν από τον εντολέα, τα οποία 

θεωρούνται ότι είναι ακριβή και πλήρη:   

• Πίνακας επιφανειών με ημερ/νία 12/2019 

του Πολιτικού Μηχανικού Κώστα Δ. ΜΑΡΚΕΤΗ 

(υπογεγραμμένο ηλεκτρονικό αρχείο)  

• Βεβαίωση Μηχανικού σύμφωνα με την 

παρ. 2 του άρθρου 83 του Ν 4495/2017 με ημερ/νία 

20-5-2020 του Πολιτικού Μηχανικού Κώστα Δ. 

ΜΑΡΚΕΤΗ (υπογεγραμμένο ηλεκτρονικό αρχείο)  

• Τοπογραφικό Διάγραμμα με αρ. σχεδίου 1 

και ημερ/νία Μάρτιος 2020 του Πολιτικού 

Μηχανικού Κώστα Δ. ΜΑΡΚΕΤΗ (υπογεγραμμένο 

ηλεκτρονικό αρχείο)  

Πηγές Πληροφόρησης:  

Υποθέσεις, Επιφυλάξεις 

και Ειδικές Εντολές :   

  

  

Επιφάνειες 

ακινήτου:  

Εμβαδομέτρηση του ακινήτου δεν 

πραγματοποιήθηκε στο πλαίσιο της 

παρούσας μελέτης. Η μελέτη εκτίμησης 

έχει βασιστεί στην παραδοχή ότι οι 

παρασχεθέντες επιφάνειες από τον 

εντολέα είναι πλήρεις και σωστές.  

Πολεοδομικά 

στοιχεία:  

  

Δεν πραγματοποιήθηκε πολεοδομικός 

έλεγχος. Έγινε η υπόθεση ότι το ακίνητο 

κατασκευάστηκε σε πλήρη συμμόρφωση 

με τους πολεοδομικούς και 

κατασκευαστικούς κανονισμούς και ότι η 

σημερινή χρήση του είναι εγκεκριμένη και 

ότι δεν ισχύουν  



• Διάγραμμα Κάλυψης με αρ. σχεδίου 2 και ημερ/νία Ιούνιος 2018 του Πολιτικού 

Μηχανικού Κώστα Δ. ΜΑΡΚΕΤΗ (ανυπόγραφο ηλεκτρονικό αρχείο)  

Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης έχουν γίνει οι παρακάτω 

συγκεκριμένες υποθέσεις, επιφυλάξεις και ειδικές εντολές, όπως αυτές 

αποτυπώνονται στη συνέχεια.  



  

  

  

  

Ιδιοκτησιακοί 

Τίτλοι:   

Το ακίνητο είναι ιδιοκτησίας των κάτωθι 3 

εταιρειών Χρηματοδοτικών Μισθώσεων α) 

Eurobank Ergasias Α.Ε.Χ.Μ., β) Hellas 

Capital A.E.X.M. και γ) ΕΘΝΙΚΗ ΛΙΖΙΝΓΚ 

Α.Ε.Χ.Μ. και βρίσκεται σε καθεστώς “sale 

& leaseback” από τον εντολέα.  

Περιβαλλοντικά 

θέματα:  
Δεν έχουν γίνει μεταλλευτικές, γεωλογικές ή 

άλλες έρευνες για την επιβεβαίωση ότι δεν 

υφίστανται μη φυσιολογικές συνθήκες 

εδάφους και δεν υπάρχουν αρχαιολογικά 

ευρήματα. Η εκτίμηση πραγματοποιήθηκε 

με την παραδοχή ότι δεν υφίστανται μη 

φυσιολογικές συνθήκες εδάφους, ούτε 

υπάρχουν αρχαιολογικά ευρήματα, που θα 

μπορούσαν να έχουν αρνητικές επιπτώσεις 

στη σημερινή ή μελλοντική αξιοποίηση ή 

αξία του ακινήτου.  

Δομικά Θέματα:  Δεν έχουν ελεγχθεί μέρη της δομής που 

είναι  

καλυμμένα,  μη-εκτεθειμένα  ή  μη- 

προσβάσιμα. Η εκτίμηση 

πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή ότι 

το κτίριο δεν παρουσιάζει σήψη, 

αποσάθρωση, δομικά και μορφολογικά 

μειονεκτήματα εκτός από αυτά που 

πιθανόν να αναφέρονται στο κείμενο της 

μελέτης εκτίμησης. Όπου ήταν 

απαραίτητο, έγινε η υπόθεση ότι οι 

ιδιότητες αντοχής φορτίου της τοποθεσίας 

του ακινήτου επαρκούν για την 

υποστήριξη του κτιρίου που έχει 

κατασκευαστεί.  



αρνητικοί πολεοδομικοί όροι ή 

περιορισμοί, εκτός αν γίνεται 

διαφορετική αναφορά στα Κεφ. 

2.2 και 2.3. Επίσης έγινε η 

υπόθεση ότι δεν υπάρχουν 

πολεοδομικές παραβάσεις, 

εκτός αν γίνεται διαφορετική 

αναφορά στα Κεφ. 2.2 και 2.3.   

Επιβλαβή Υλικά:  Δεν έχει διεξαχθεί   έρευνα  για να 

προσδιοριστεί εάν έχει χρησιμοποιηθεί 

στην κατασκευή ή οποιαδήποτε 

μετατροπή,  σκυρόδεμα με υψηλή 

περιεκτικότητα σε αλουμίνα, χλωριούχο 

ασβέστιο (προσθετικό) ή κάποιο άλλο 

επιβλαβές υλικό, και επομένως δεν μπορεί 

να βεβαιωθεί ότι το ξενοδοχείο είναι 

ελεύθερο από τέτοιους κινδύνους. Η 

παρούσα εκτίμηση έγινε με την παραδοχή 

ότι οποιοδήποτε τέτοια έρευνα δεν θα  



αποκαλύψει την παρουσία τέτοιων υλικών σε κάποια 

αρνητική κατάσταση.  

Η παρούσα έκθεση είναι εμπιστευτική και 

απευθύνεται αποκλειστικά στον εντολέα για το 

συγκεκριμένο σκοπό που καθορίζεται στην εντολή 

ανάθεσης. Καμία ευθύνη δεν αναγνωρίζεται έναντι 

τρίτων για το σύνολο ή μέρος της παρούσας 

έκθεσης εκτίμησης.   

  

  

  

  

  

  

Εμπιστευτικότητα:   

Δημοσίευση:   

Η/Μ  

Εγκαταστάσεις:  

Δεν εξακριβώθηκε η άρτια λειτουργία των 

Η/Μ εγκαταστάσεων και παροχών. Η 

εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με την 

παραδοχή ότι λειτουργούν άρτια, εκτός αν 

γίνεται διαφορετική αναφορά στο Κεφ. 

2.2.  

Ορθότητα  

Στοιχείων:  

Η εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με την 

παραδοχή  ότι  οι 

 πληροφορίες  που παρασχέθηκαν 

από τον εντολέα είναι πλήρεις και σωστές. 

Συνεπώς, έγινε η υπόθεση ότι έχουν 

παρασχεθεί όλες οι λεπτομέρειες για όλα 

τα θέματα που πιθανόν να επηρεάσουν την 

αξία και που αποτελούν τη συλλογική 

γνώση του εντολέα και ότι οι πληροφορίες 

είναι επίκαιρες. Σε διαφορετική περίπτωση 

η εκτίμηση φέρει ανάγκη αναθεώρησης.  

Έξοδα:  Στην παρούσα μελέτη δεν έχουν ληφθεί 

υπόψη έξοδα αναφορικά με φόρους σε 

περίπτωση πώλησης του ακινήτου, ούτε 

ενδεχόμενα έξοδα που αφορούν στην 

αγορά του ακινήτου, όπως 

συμβολαιογραφικά και άλλα νομικά 

έξοδα, φόρος μεταβίβασης κλπ.  

Νομικά Θέματα:  Τα νομικά θέματα και η ερμηνεία των 

θεμάτων που σχετίζονται με τους τίτλους ή 

την εκμίσθωση, μπορεί να επηρεάσουν 

σημαντικά την αξία ενός ακινήτου. Όπου 

εκφράστηκε κάποια γνώμη για νομικά 

θέματα που επηρεάζουν την εκτίμηση, η 

γνώμη αυτή θα πρέπει να υπόκειται σε 

επαλήθευση από νομικό σύμβουλο ή 

δικηγόρο του εντολέα. Η SPS Sotiropoulou 

Property Solutions δεν αποδέχεται καμία 

ευθύνη για την αληθή ερμηνεία της 

νομικής θέσης ενός πελάτη ή άλλων 

τρίτων σε ότι αφορά την εκτίμηση της 

ιδιοκτησίας.  



Πριν την αναπαραγωγή ή δημοσίευση της παρούσας έκθεσης εκτίμησης ή μέρους του 

περιεχομένου αυτής ή αναφορά σε αυτήν 

σε οποιοδήποτε μέσο ή έντυπο, πρέπει να 

ζητηθεί και αποκτηθεί προηγούμενη 

γραπτή έγκριση της SPS ως προς τη μορφή 

και το περιεχόμενο της δημοσίευσης ή 

γνωστοποίησης. Ουδεμία δημοσίευση ή 

γνωστοποίηση δεν μπορεί να γίνει εκτός 

αν περιλαμβάνει τις αναγκαίες αναφορές 

στα Εκτιμητικά Πρότυπα του RICS και στα 

ΔΕΠ, στην εν λόγω μελέτη και τα στοιχεία 

του εκτιμητή. Για την αποφυγή 

αμφιβολίας τέτοια έγκριση πρέπει να 

δοθεί εγγράφως από την SPS. Επιτρέπεται 

ρητά και μόνο η ολική αναπαραγωγή της 

παρούσης ή αναφορά της εν λόγω 

έκθεσης εκτίμησης σε οποιοδήποτε 

έγγραφο, εγκύκλιο ή ανακοίνωση, χωρίς 

την έγγραφη συναίνεση της SPS, εφόσον η 

παρούσα αποτελεί επισυναπτόμενο 

έγγραφο των ανωτέρω.    

01.06.2020                                                                    

01.06.2020  

  

  

Μαρία Σωτηροπούλου FRICS MSc                                 Μανώλης Κοτιάδης MRICS 

MSc  
    

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Για   την   SPS Sotiropoulou Property Solutions   

  

  

ε εκτίμηση,   



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

2  ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
2.1  Περιγραφή Τοποθεσίας / Θέσης Ακινήτου  

Το πολυώροφο επαγγελματικό κτίριο βρίσκεται στο 10ο χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας, 

στη θέση «ΧΑΜΟΜΗΛΟΣ», της Δημοτικής Ενότητας Νέα Φιλαδέλφειας του Δήμου Νέα 

Φιλαδέλφειας – Χαλκηδόνας. Απόσπασμα του χάρτη με την ακριβή θέση του ακινήτου 

επισυνάπτεται στο παράρτημα της μελέτης (Παράρτημα 3.1).  

Η Νέα Φιλαδέλφεια είναι έδρα του Δήμου Νέας Φιλαδέλφειας - Νέας Χαλκηδόνας, ο 

οποίος εντάσσεται στην περιφέρεια του Κεντρικού Τομέα της Αθήνας στην Αττική. Κατά 

τη διοικητική διαίρεση της Ελλάδας με το σχέδιο «Καποδίστριας», μέχρι το 2010, η Νέα 

Φιλαδέλφεια άνηκε στο Τοπικό Διαμέρισμα Νέας Φιλαδελφείας, του πρώην Δήμου Νέας 

Φιλαδέλφειας του Νομού Αττικής.  

Η Δημοτική Ενότητα της Νέας Φιλαδέλφειας βρίσκεται στα βορειοδυτικά προάστια της 

Αθήνας. Συνορεύει βόρεια με το Δήμο Μεταμόρφωσης, βορειοδυτικά με τη Δημοτική 

Ενότητα Αχαρνών, ανατολικά με το Δήμο Νέας Ιωνίας, νότια με τη Δημοτική Ενότητα 

Νέας Χαλκηδόνας και δυτικά με τη Δημοτική Ενότητα Αγίων Αναργύρων. Έχει έκταση 

περίπου 2 χλμ.2, μέσο υψόμετρο 100 μέτρα από την επιφάνεια της θάλασσας και 

βρίσκεται σε γεωγραφικό πλάτος 38,0321157567 και γεωγραφικό μήκος 23,73559204. 

110μ. Σύμφωνα με το Υπουργείο Εσωτερικών, οι εγγεγραμμένοι δημότες στη Νέα 

Φιλαδέλφεια το 2019 ανέρχονταν στους  

22.312, ενώ σύμφωνα με την απογραφή πληθυσμού κατοίκων της ΕΛΣΤΑΤ το 201,1 

στους 24.234 (1981: 25.320, 1991: 25.261 και 2011: 25.284). Η Νέα Φιλαδέλφεια από 

άποψη υποδομών και δομών έχει δικό της νεκροταφείο, 6 εκκλησίες, 23 σχολικές 

μονάδες (νηπιαγωγεία, δημοτικά σχολεία, Γυμνάσια, Λύκεια, Τεχνικές Σχολές, Τεχνικό 

Λύκειο) και 3 παιδικούς σταθμούς, καθώς επίσης και διάφορες αθλητικές εγκαταστάσεις 

(κλειστό γυμναστήριο, γήπεδα ποδοσφαίρου - τένις - μπάσκετ). Στην περιοχή βρίσκεται 

ένας από τους μεγαλύτερους πνεύμονες πρασίνου της Πρωτεύουσας έκτασης περίπου 

420 στρεμμάτων και συγκεκριμένα το «Άλσος της Νέας Φιλαδέλφειας». Ο συνοικισμός 

διακρίνεται για τον πρότυπο πολεοδομικό σχεδιασμό του στα πρότυπα Αγγλικής 



Κηπούπολης. Τόσο η Νέα Φιλαδέλφεια όσο και η Νέα Σμύρνη, είναι οι μόνοι 

προσφυγικοί οικισμοί που αναφέρονται στον ημερήσιο τύπο του 1930 ως 

«κηπουπόλεις».   

Η Νέα Φιλαδέλφεια απέχει 6 χλμ. από το κέντρο της Αθήνας (οδική σύνδεση μέσω της 

οδού Αχαρνών), 4,1 χλμ. από το κέντρο της Μεταμόρφωσης (μέσω της Λεωφ. 

Δεκελείας) και 6 χλμ. από το κέντρο του Δήμου Αχαρναί (μέσω της Φιλαδελφείας) 

(πηγή: Google Maps). Αποτελεί σημαντικό προάστιο της Πρωτεύουσας και τόπο 

κατοικίας κυρίως μεσαίων κυρίως εισοδηματικών τάξεων κατοίκων.   

Η Νέα Φιλαδέλφεια εξυπηρετείται από λεωφορεία της αστικής συγκοινωνίας με τις 

γραμμές 619, Α8, Β9 και Χ93, τον Προαστιακό Σιδηρόδρομο Π1, Π2 και Π3 και το μετρό 

με την γραμμή Μ1 «Πειραιάς – Κηφισιά». Το εξεταζόμενο ακίνητο εξυπηρετείται και 

από τα μέσα μαζικής μεταφοράς, καθώς έξω από το ακίνητο βρίσκεται η στάση 

«Εκκλησία» της γραμμής 619, ενώ σε απόσταση 1,5 χλμ. βρίσκεται ο σταθμός του 

Προαστιακού «ΗΡΑΚΛΕΙΟ» και σε 2χλμ. ο σταθμός του ΗΣΑΠ «Νέα Ιωνία» (πηγή: Google 

Maps).  

Η εγκατάσταση των προσφύγων στην περιοχή της Νέας Φιλαδέλφειας δημιούργησε 

πρόσφορο έδαφος για την ανάπτυξη των πρώτων βιομηχανικών μονάδων στην περιοχή. 

Ο κλάδος που γνώρισε άνθιση ήταν αυτός της κλωστοϋφαντουργίας. Έτσι, το 1931 

ιδρύονται οι βιομηχανίες «Μπριτάνια» και «Έσπερος» και ακολουθούν τα κλωστήρια 

«Τεγόπουλου». Ταυτόχρονα, κάνουν την παρουσία τους και μεσαίες και μικρές 

βιομηχανίες, κυρίως βυρσοδεψία και καθαριστήρια. Τα εργοστάσια έφτασαν τα 49 την 

δεκαετία του ΄70 και απασχολούσαν 3.000 άτομα, αλλά σταδιακά μειώθηκαν σημαντικά. 

Σήμερα στη Νέα Φιλαδέλφεια υπάρχει σημαντική επιχειρηματική δραστηριότητα με την 

ύπαρξη κυρίως πολλών επαγγελματικών κτιρίων που αναπτύχθηκαν κυρίως τη δεκαετία 

του ’90 και μεταγενέστερα και στεγάζουν κυρίως μικρομεσαίες επιχειρήσεις όπως η 

τυπογραφική εταιρεία «ΛΑΪΝΑΣ ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ Α.Ε.», η εργαλειοκοπτική εταιρεία 

«ΧΑΤΖΗΣΤΑΜΑΤΙΟΥ,  

Ν., ΥΙΟΙ, Ο.Ε.» κ.α. που βρίσκονται πλησίον του εξεταζόμενου ακινήτου, ενώ σε 

απόσταση 1,3χλμ. βρίσκονται οι εγκαταστάσεις της εταιρείας ζυμαρικών «ΗΛΙΟΣ» και σε 

απόσταση 1,5 χλμ. τα κεντρικά γραφεία της ΔΕΔΔΗΕ στο κτίριο που στέγαζε μέχρι 

πρότινος τα γραφεία της “Ernst & Young”.  

Η θέση του εξεταζόμενου ακινήτου είναι πολύ καλή, καθώς βρίσκεται παραπλέυρως της 

Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας σε απόσταση 850μ από την πλησιέστερη έξοδο της Εθνικής Οδού 

Αθηνών - Λαμίας και 2,8χλμ. από την έξοδο «Λ. Δημοκρατίας» της Αττικής Οδού (πηγή: 

Google Maps). Διαθέτει σημαντική προβολή από την Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας. Ο δρόμος 

που παρέχει πρόσβαση στο ακίνητο είναι ήπιας κυκλοφορίας, διπλής κατεύθυνσης και 

σχετικά μικρού πλάτους, χωρίς προστατευτική νησίδα με σημαντική διέλευση οχημάτων 

καθ’ όλη τη διάρκεια της ημέρας, ενώ σε μικρή απόσταση βρίσκονται στάσεις αστικών 

λεωφορείων και ο σταθμός του Προαστιακού και του ΗΣΑΠ (γραμμής 1 του μετρό).  

2.2  Περιγραφή Ακινήτου  

Η εκτίμηση αφορά το πολυώροφο επαγγελματικό συγκρότημα κτιρίων που απαρτίζεται 

από δύο συνενωμένα κτίρια συνολικής επιφανείας 19.016,42μ2 που βρίσκεται στο 10ο 

χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας στη Νέα Φιλαδέλφεια Αττικής.    



ΠΙΝΑΚΑΣ 1: ΣΥΓΚΕΝΤΡΩΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΠΙΦΑΝΕΙΩΝ   

ΣΤΑΘΜΗ ΚΤΙΡΙΟ ΧΡΗΣΗ / ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΔΟΜΗΣΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΣΤ. Δώμα 1 Ν. 4495/17: Επ/ση (Απόληξη) 27,25 μ² 

ΣΤ. 2 1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Γραφεία) 1.032,54 μ² 

ΣΤ. 1 1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Γραφεία) 1.032,54 μ² 

ΣΤ. 0 

1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Playroom) 1.032,54 μ² 

2 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Playroom) 2.960,46 μ² 

2 Ν. 4495/17: Επ/ση (Playroom) 7,25 μ² 

ΣΤ. -1 

1 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Παραγωγή) 1.032,54 μ² 

1 Ν. 4495/17: Επ/ση (Παραγωγή) 35,84 μ² 

2 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Παραγωγή) 2.960,46 μ² 

ΣΤ. -2 

1 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Παραγωγή & αποθήκη) 142,64 μ² 

1 Ν. 4495/17: Επ/ση (Παραγωγή & αποθήκη) 357,00 μ² 

1 Ν. 4495/17: Αλλαγή Χρήσης 889,90 μ² 

2 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Παραγωγή & αποθήκη) 2.801,46 μ² 

2 Ν. 4495/17: Επ/ση (Παραγωγή & αποθήκη) 9,62 μ² 

ΣΤ. -3 2 Ν. 4495/17: Αλλαγή Χρήσης (Παραγωγή) 2.801,46 μ² 

ΣΤ. -4 2 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Γκαράζ & Η/Μ Εξοπλισμός) 1.892,92 μ² 

ΣΥΝΟΛΟ   19.016,42 μ² 

  

Το κτίριο έχει ανεγερθεί στο τέλος της δεκαετίας του ’00 κατόπιν έκδοσης της οικ. 

άδειας 345/2003 και των αναθεωρήσεων αυτής με αρ. 13/2004, 803/2005, 864/2005, 

727/2006 και 691/2007 του αρμόδιου πολεοδομικού γραφείου σε οικόπεδο εκτός 

σχεδίου άρτιο και οικοδομήσιμο επιφανείας 22.569,26μ2.   

    



ΕΙΚΟΝΑ 1: ΜΕΡΙΚΗ ΑΠΟΨΗ ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΟΥ ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΟΣ   

  

Οι γενικές κατασκευαστικές προδιαγραφές του κτιρίου σύμφωνα με τον μακροσκοπικό 

έλεγχο που πραγματοποιήθηκε κατά την αυτοψία του Μαΐου του 2020 έχουν ως εξής:  

• Η ποιότητα κατασκευής και συντήρησης του κτιρίου είναι πολύ καλή. Πρόκειται 

ένα πολυτελές, σύγχρονο κτίριο γραφείων. Η εσωτερική διαρρύθμιση των χώρων 

(work space planning and design) παραπέμπει σε γραφεία πολυεθνικών του 

εξωτερικού.   



• Ο φέρον οργανισμός του κτιρίου είναι από οπλισμένο σκυρόδεμα με πλήρωση 

τοιχοποιίας από επιχρισμένη οπτοπλινθοδομή. Η επικάλυψη της στέγης είναι από 

οπλισμένο σκυρόδεμα. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με διπλά υαλοστάσια.  

• Ο σχεδιασμός του κτιρίου είναι λειτουργικός, καθώς επιτρέπει το διαχωρισμό του 

σε ανεξάρτητες οριζόντιες ιδιοκτησίες καθώς και ενότητες ανάλογα με τις ανάγκες 

του ιδιοκτήτη. Το κτίριο περιλαμβάνει γραφειακούς χώρους και ειδικούς χώρους, 

όπως playroom συνολικής επιφανείας 6.065,33μ2 και λοιπούς βοηθητικούς 

χώρους (χώρους παραγωγής, αποθήκες, γκαράζ και χώρους Η/Μ εξοπλισμού) 

12.923,84μ2 και δώμα 27,25μ2 (βλέπε Πίνακα 1). Στους ως άνω χώρους 

περιλαμβάνονται οι οδοί κάθετης κυκλοφορίας, ήτοι κλιμακοστάσια, 

ανελκυστήρες και οι χώροι υποδοχής.  

Στα αριστερά για τον εισερχόμενο στο κτίριο από την κεντρική είσοδο βρίσκεται 

η ράμπα που οδηγεί στο υπόγειο παρκινγκ και χώρο παραγωγής.  

• Εκτός από τη δυνατότητα διαχωρισμού του κτιρίου σε ανεξάρτητες ενότητες, 

ανάλογα με τις ανάγκες του εκάστοτε χρήστη, ο σχεδιασμός του ελαχιστοποίησε 

την απώλεια χώρου της κύριας χρήσης από τις οδούς και εξόδους διαφυγής, ήτοι 

κλιμακοστάσια, ανελκυστήρες, κοινόχρηστους χώρους υποδοχής, καθώς και τα 

φρεάτια και τους χώρους των μηχανολογικών εγκαταστάσεων και βελτιστοποίησε 

την εκμετάλλευσή του.  

• Όλοι οι υπέργειοι όροφοι, άνωθεν της στάθμης 0 είναι πανομοιότυποι. Έχουν 

διαμορφωθεί σε ενιαία διάταξη και η διαμερισματοποίησή τους επιτυγχάνεται 

μέσω κινητών διαχωριστικών ελαφρού τύπου και διαθέτουν πλέον των 

λειτουργικών εργασιακών χώρων (γραφεία και playroom), βοηθητικούς χώρους, 

δηλαδή WC ανδρών και γυναικών και kitchenettes. Επίσης οι χώροι της 

παραγωγής και αποθήκευσης προϊόντων είναι διαμορφωμένοι σε ενιαία διάταξη.  

• Όλοι οι χώροι κλιματίζονται μέσω κεντρικού συστήματος HVAC, εφοδιασμένο με 

αυτόνομα ανά υποενότητα συστήματα ψύξης-θέρμανσης. Στην ταράτσα του 

κτιρίου βρίσκονται οι εξωτερικές μονάδες του κλιματισμού.   

• Στο κτίριο έχουν τοποθετηθεί μέσα ενεργητικής πυροπροστασίας, όπως 

πυροσβεστικές φωλιές, πυροσβεστήρες, αυτόματα συστήματα πυρανίχνευσης 

(smoke detectors), καθώς και χειροκίνητα συστήματα αναγγελίας πυρκαγιάς. 

Υπάρχει επίσης φωτισμός ασφαλείας που εξασφαλίζει την απαιτούμενη ένταση 

φωτισμού προς τις εξόδους διαφυγής.  Στο υπόγειο βρίσκεται η γεννήτρια.  

• Για την ασφάλεια του κτιρίου έχει τοποθετηθεί σύστημα συναγερμού και κλειστό 

κύκλωμα τηλεόρασης (CCTV), ενώ υπάρχει σύστημα ελέγχου εισόδου στην 

είσοδο των γραφείων σε όλους τους ορόφους.  

• Περιμετρικά του κτιρίου και της περίφραξης υπάρχουν 112 υπαίθριες θέσεις 

στάθμευσης.  

Ο έλεγχος της κατάστασης του κτιρίου συμπεριλαμβανομένων και των Η/Μ 

εγκαταστάσεων και υποδομών, περιορίστηκε σε οπτικό έλεγχο, χωρίς να 



πραγματοποιηθεί τεχνικός ή ποιοτικός έλεγχος. Όπου παρατηρήθηκαν φθορές ή ζημιές 

αυτές αναφέρθηκαν στην ανάλυση που έγινε ανωτέρω.   

Φωτογραφίες επισυνάπτονται στο Παράρτημα 3.2.  

2.3  Πολεοδομικό Καθεστώς  

Δεν πραγματοποιήθηκε πολεοδομικός έλεγχος με επίσκεψη στην αρμόδια πολεοδομική 

αρχή, αλλά η εκτίμηση βασίστηκε στα παρασχεθέντα έγγραφα (βλέπε Κεφ. 1).   

Το ακίνητο χωροθετείται εκτός του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου και εκτός ορίων 

οικισμών, προ του έτους 1923, εντός του ΒΙΠΑ-ΒΙΟΠΑ, σύμφωνα με το Γ.Π.Σ. της 

περιοχής και δεν είναι δασική έκταση.  

Είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα και δεν εμπίπτει στις διατάξεις του Ν.1337/83 

για εισφορά σε γη και χρήμα αφού δεν υπάρχει ρυμοτομικό σχέδιο.   

Οι όροι δόμησης που ισχύουν είναι σύμφωνα με το ΠΔ/31-5-1985 (ΦΕΚ270/Δ/1985).  

• Αρτιότητα: 4.000 μ2 με πρόσωπο 45μ  

Κατά  παρέκκλιση θεωρούνται  άρτια και  οικοδομήσιμα τα  γήπεδα εφ'  

όσον έχουν 2.000μ2  (Ζώνη 500μ) κατά τας αντιστοίχους ημερομηνίας ως 

ορίζονται δια του Άρθρου 1 της Παρ. 2Α του ως άνω Π.Δ.  

• Κάλυψη: 10%  

• Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.): 0,2  

Για κτίρια που προορίζονται για ΒΙΟΠΑ με έγκριση βιομηχανίας ισχύουν οι κάτωθι όροι 

και περιορισμοί δόμησης.  

• Κάλυψη: 30%  

• Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.): 0,9  

• Συντελεστής κατ’ όγκο εκμετάλλευσης (ΣΚΟΕ): 3,3  

• Ύψος (Η): 11μ  

• Δ: 10μ  

Σύμφωνα με τα ανωτέρω η υφιστάμενη δόμηση δεν υπερβαίνει την επιτρεπόμενη και 

υπάρχει υπολειπόμενη 800,944μ2.  

Δόμηση πραγμ. 21.217,362μ2 < Δόμηση επιτρ. 22.018,3065μ² (24.464,785μ2 Χ 0,9)  

Η υφιστάμενη κάλυψη δεν υπερβαίνει την επιτρεπόμενη.   

Κάλυψη πραγμ. 6.837,82μ2 < Κάλυψη επιτρ. 7.339,435μ² (24.464,785μ2 Χ 0,3)  

Σύμφωνα με τα χορηγηθέντα στοιχεία θεωρείται ότι το εξεταζόμενα κτίρια έχουν 

ανεγερθεί κατόπιν έκδοσης νόμιμων οικοδομικών αδειών, είναι σύμφωνα με τις 

πολεοδομικές διατάξεις της εποχής κατασκευής τους και τους κτιριοδομικούς 

κανονισμούς και όλες οι αυθαίρετες κατασκευές και λοιπές πολεοδομικές παραβάσεις 

έχουν πολεοδομικά τακτοποιηθεί δια της υπαγωγής τους στο Ν.4495/2017, σύμφωνα 



με τη Βεβαίωση Μηχανικού Ν 4495/2017 με ημερ/νία 20-5-2020 του Πολιτικού 

Μηχανικού Κώστα Δ. ΜΑΡΚΕΤΗ. Σε διαφορετική περίπτωση η εκτίμηση φέρει ανάγκη 

αναθεώρησης.  

2.4  Κατάσταση Τοπικής Κτηματαγοράς  
Εισαγωγή  

Η έρευνα κτηματαγοράς γενικά, ανιχνεύει τις συνθήκες και τις τάσεις που επικρατούν 

κατά τον χρόνο διενέργειάς της, στην περιοχή μελέτης σχετικά με τον όγκο προσφοράς 

και ζήτησης κτιρίων γραφείων ώστε να καταστεί δυνατός ο προσδιορισμός της Αγοραίας 

Αξίας του εξεταζόμενου ακινήτου με την εφαρμογή της Συγκριτικής Μεθόδου 

(Comparison Approach) (βλέπε Κεφ. 2.5.2).   

Ο ορισμός του όρου «Αγοραία Αξία» αποτυπώνεται στο Κεφ. 1.  

Γενικά  
Από το 2009 έως το 2017 καταγραφόταν σταθερή επιδείνωση τόσο στις αξίες όσο και στα 

επίπεδα ζήτησης των ακινήτων. Σημαντικό ρόλο στην επιδείνωση τόσο των εμπορικών 

αξιών όσο και των επιπέδων ζήτησης είχε το δυσμενές οικονομικό περιβάλλον, η 

επιβολή των κεφαλαιακών ελέγχων, η έλλειψη ρευστότητας, τα υψηλά ποσοστά 

ανεργίας, οι αρνητικές προσδοκίες των επιχειρήσεων και των νοικοκυριών, η μείωση του 

διαθέσιμου εισοδήματος και η αστάθεια του φορολογικού πλαισίου που επικράτησε στο 

σύνολο της χώρας. Στα ανωτέρω προστίθενται και τα διαχρονικά ζητήματα που ανέκαθεν 

αντιμετώπιζε η ελληνική κτηματαγορά, όπως για παράδειγμα οι συνεχείς 

διαφοροποιήσεις του φορολογικού πλαισίου στα ακίνητα, σε συνδυασμό και με την 

απουσία αξιόπιστων στοιχείων και δεικτών μέτρησης των επιδόσεων των ακινήτων (π.χ. 

τιμές, συναλλαγές κ.λπ.), συγκριτικά με άλλες χώρες.  

Πρόσφατα, προστέθηκε και ακόμα ένας παράγοντας, του οποίου ο αντίκτυπος είναι 

μεγάλος και αυτός είναι τα ζητήματα διαφάνειας. Σύμφωνα με στελέχη της αγοράς 

ακινήτων, θα περίμενε κανείς η πτώση των τιμών τα τελευταία χρόνια, σε συνδυασμό με 

την πρόσφατη σταθεροποίηση της οικονομίας, να λειτουργήσει ως δέλεαρ όχι μόνο για 

τα επενδυτικά κεφάλαια υψηλού ρίσκου, που έχουν την Ελλάδα στις επιλογές τους, αλλά 

και για μεγάλους «παίκτες» του εξωτερικού. Ωστόσο, το δέλεαρ των υψηλών αποδόσεων 

και των χαμηλών τιμών δεν φαίνεται να είναι αρκετό για να συμβεί κάτι τέτοιο. 

Ζητήματα όπως το ελλιπές κτηματολόγιο, η απουσία αξιόπιστων δεικτών τιμών 

ακινήτων, η έλλειψη πληροφόρησης αναφορικά με τον όγκο των συναλλαγών ακινήτων, 

θέματα θεσμικού και κανονιστικού χαρακτήρα, σαν την πολυδαίδαλη πολεοδομική 

νομοθεσία και την ελλιπή εφαρμογή της, βρίσκονται ψηλά στη λίστα των ξένων funds, 

όταν λαμβάνουν αποφάσεις επένδυσης ή μη σε μια αγορά ακινήτων. Σε όλα τα 

παραπάνω, η Ελλάδα βαθμολογείται «κάτω από τη βάση», ιδίως αν συγκριθεί με τις 

υπόλοιπες ευρωπαϊκές χώρες. Σύμφωνα με άρθρο της Καθημερινής 

(http://bit.ly/3aWNFXh), στην τελευταία έκθεση της Jones Lang LaSalle (JLL) για τη 

διαφάνεια στην παγκόσμια αγορά ακινήτων, η Ελλάδα σημειώνει περαιτέρω υποχώρηση 

σε σύγκριση με την προηγούμενη έρευνα, με αποτέλεσμα να βρίσκεται πλέον στη 43η 

θέση επί συνόλου 100 χωρών παγκοσμίως, αλλά και μεταξύ των ουραγών στην 

Ευρωπαϊκή Ένωση. Συνολικά στην Ευρώπη, η ελληνική αγορά ακινήτων ξεπερνά σε 

διαφάνεια μόνο την Κροατία, τη Σερβία και τη Βουλγαρία, ενώ υπολείπεται τόσο της 

Ρουμανίας όσο και της Τουρκίας και της Ρωσίας. Στην αντίστοιχη έρευνα του 2016 

http://bit.ly/3aWNFXh
http://bit.ly/3aWNFXh


(γίνεται κάθε δύο χρόνια), η Ελλάδα βρισκόταν στην 37η θέση, ενώ σε εκείνη του 2014 

στην 33η θέση.    

Στον αντίποδα θα πρέπει να αναφερθεί, ότι από το 2016 συγκεκριμένοι τομείς των 

ακινήτων δείχνουν σημάδια ανάκαμψης και ειδικότερα η αγορά των γραφείων και 

καταστημάτων, υψηλών προδιαγραφών, ενώ το 2018 ανάκαμψε και η αγορά των 

κατοικιών. Παράλληλα και ο κλάδος των ξενοδοχείων και των οικοπέδων κατάλληλων 

για την ανέγερση τουριστικών καταλυμάτων και παραθεριστικών κατοικιών την 

τελευταία τριετία δείχνει σημάδια ανάκαμψης.   

Η παρούσα συγκυρία και συγκεκριμένα η επέλαση της πανδημίας δεν έχει ακόμα δείξει 

εάν και πόσο θα επηρεάσει την αγορά ακινήτων που κρατά μια στάση επιφυλακτική. 

Σύμφωνα με τον πρόεδρο του Συλλόγου Μεσιτών Αττικής, κ. Λευτέρη Ποταμιάνο «Η 

κτηματαγορά αυτήν τη στιγμή θυμίζει τον ασθενή, ο οποίος έχει πέσει σε κώμα. Κανείς 

δεν ξέρει ούτε πότε, αλλά ούτε και πώς θα είναι όταν συνέλθει». Η προαναφερθείσα 

ανάκαμψη των ακινήτων επιβεβαιώνεται από τα στοιχεία της Ενδιάμεσης Έκθεσης 

Νομισματικής Πολιτικής της ΤτΕ (Δεκέμβριος 2019) οι τιμές των κατοικιών το εννεάμηνο 

του 2019 σημείωσαν αύξηση της τάξης του 7,4%  (2018: 1,8%, 2017: -1%), των 

καταστημάτων 4,2% (2018: 4,3% , 2017: 1,7%) και των γραφείων 2,2% (2018: 7,2%, 

2017: 1,8%).    

Ο παράγοντας που βοήθησε ιδιαιτέρως την ανάκαμψη είναι ότι από το 2016 μέχρι το 

Μάρτιο του 2019 έχουν πραγματοποιηθεί επενδύσεις που πλησιάζουν τα 2 δις ευρώ, 

ενώ το 2019 αναμένεται να καταγραφεί ιστορικό υψηλό εισροών ξένων κεφαλαίων για 

την απόκτηση ακινήτων στην Ελλάδα (δεν έχουν ανακοινωθεί ακόμα τα συνολικά 

αποτελέσματα του 2019). Σύμφωνα με τα τελευταία επίσημα διαθέσιμα στοιχεία της ΤτΕ 

κατά το 1ο ενιάμηνο του 2019 οι εισροές κεφαλαίων έχουν καταγράψει αύξηση της 

τάξεως του 55,1% σε σχέση με την αντίστοιχη περίοδο του 2018. Κρίνεται σκόπιμο να 

αναφερθεί ότι το 2018, τα κεφάλαια που τοποθετήθηκαν στην ελληνική αγορά ακινήτων 

από το εξωτερικό αυξήθηκαν κατά 172% σε σχέση με το 2017 και διαμορφώθηκαν γύρω 

στο €1,3 δισ. (2017: €478εκατ, 2016: €270εκατ. και 2015: €186 εκατ.). Από το ποσό του 

€1,3 δισ., περίπου τα €655 εκατ. αφορούσαν αποκλειστικά αγορές ακινήτων από ξένους 

επενδυτές, με τα υπόλοιπα κεφάλαια να αφορούν επενδυτικές κινήσεις, όπως 

αναπτύξεις κτιρίων και ανακατασκευές υφιστάμενων ακινήτων.   

Εφόσον βγούμε άμεσα από αυτή την κατάσταση, εκτιμάται ότι η αγορά των γραφείων 

υψηλών προδιαγραφών δεν θα επηρεαστεί σημαντικά και θα συγκρατήσει τη δυναμική 

των τελευταίων ετών. Το 2020 εκτιμάται ότι δεν θα σηματοδοτήσει όπως αναμένονταν 

την αρχή της ανάκαμψης των επαγγελματικών ακινήτων (καταστήματα και γραφεία) 

μεσαίων ποιοτικών προδιαγραφών, πέραν αυτών με τις υψηλές ποιοτικές προδιαγραφές 

που έχουν καταγράψει κέρδη. Εφόσον δεν παραταθούν τα μέτρα για πολύ και δεν 

υπάρξει επάνοδος του ιού μετά το καλοκαίρι ή κάποια άλλη απρόοπτη εξέλιξη στην 

πορεία της οικονομίας θεωρείται ότι η αγορά των επαγγελματικών ακινήτων υψηλών 

προδιαγραφών θα συγκρατήσει τη δυναμική της και δεν θα καταγράψει μείωση των 

τιμών.  

Ανάλυση της αγοράς γραφείων   

Τροχιά ανόδου παρατηρείται από το 2016 έως και το πρώτο εξάμηνο του 2019 

(προσωρινά στοιχεία) κατά την ΤτΕ στις αξίες των επαγγελματικών ακινήτων, κυρίως στα 

κτίρια γραφείων, αλλά και στα εμπορικά καταστήματα, γεγονός που οφείλεται στο 



έντονο επενδυτικό ενδιαφέρον και στην απουσία νέων αναπτύξεων κατά τη διάρκεια 

των τελευταίων ετών. Σύμφωνα με τα τελευταία επίσημα διαθέσιμα στοιχεία της ΤτΕ 

(Ενδιάμεση Έκθεση Νομισματικής Πολιτικής της ΤτΕ Δεκέμβριος 2019) κατά το πρώτο 

11μηνο του 2019 τοποθετήθηκαν κεφάλαια 600 εκατ. ευρώ για την απόκτηση ακινήτων 

εισοδήματος, εκ των οποίων περίπου 200 εκατ. ευρώ αφορούν συμφωνίες οι οποίες θα 

ολοκληρωθούν και τυπικά το προσεχές διάστημα. Παράλληλα, πάνω από το 50% αυτών 

έχουν πραγματοποιηθεί από τις εγχώριες εταιρείες επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία, 

οι οποίες έχουν επιλέξει κυρίως γραφεία και καταστήματα στα δύο μεγάλα αστικά 

κέντρα της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης, αλλά και σε επιλεγμένα ξενοδοχεία.   

Αναφορικά με την τάση των τιμών, κατά το 1ο εξάμηνο του 2019 καταγράφηκε άνοδος 

των τιμών τόσο στην αγορά γραφείων όσο και την αγορά καταστημάτων υψηλών 

προδιαγραφών. Συγκεκριμένα, οι τιμές των γραφείων κατέγραψαν ρυθμούς αύξησης 

2,2% σε σχέση με το δεύτερο εξάμηνο του 2018 για το σύνολο της χώρας, ενώ οι 

αντίστοιχοι ρυθμοί για την Αθήνα ανήλθαν σε 2,0%, στη Θεσσαλονίκη σε 0,1% και στην 

υπόλοιπη Ελλάδα σε 2,9%, σε σχέση με το αμέσως προηγούμενο εξάμηνο.   

ΠΙΝΑΚΑΣ 2: ΠΙΝΑΚΑΣ ΜΕ ΤΟΥΣ ΔΕΙΚΤΕΣ ΤΙΜΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΤΗΣ ΤΤΕ  

  

    

ΓΡΑΦΗΜΑ 1: ΔΕΙΚΤΕΣ ΤΙΜΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΤΗΣ ΤΤΕ  



  

Στα μισθώματα γραφείων καταγράφεται ηπιότερος ρυθμός αύξησης που οφείλεται 

κυρίως στην καταγραφή νέων μισθώσεων, οι οποίες, αν και αυξανόμενες σε αριθμό, σε 

πολλές περιπτώσεις πραγματοποιούνται με χαμηλότερα μισθώματα σε σχέση με 

υφιστάμενες παλαιότερες συμβάσεις που είχαν υπογραφεί ακόμα και πριν από την 

έναρξη της κρίσης. Συγκεκριμένα το πρώτο εξάμηνο του 2019 σημείωσαν αύξηση της 

τάξεως του 1,8%, ενώ για το σύνολο του 2018 τα μισθώματα των γραφείων κατέγραψαν 

αύξηση της τάξης του 1% (προσωρινά στοιχεία).  

ΓΡΑΦΗΜΑ 2: ΔΕΙΚΤΕΣ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΤΗΣ ΤΤΕ  

  

Εκτιμάται ότι η τάση των δύο προηγουμένων ετών θα ανακοπεί το 2020 εξαιτίας της 

πανδημίας. Η παγκόσμια οικονομία είναι σε κατάσταση «σοκ» λόγω της παγκόσμιας 

πανδημίας του νέου κορονοϊού. Σύμφωνα με τον αξιωματούχο του Διεθνούς 

Νομισματικού Ταμείου (ΔΝΤ) κ. Μάρτιν Μίλεϊσεν «ο αντίκτυπος της παγκόσμιας 

πανδημίας του νέου κορονοϊού θα είναι ”αρκετά σοβαρός”, αλλά μια μακρά επεκτατική 

περίοδος και υψηλά ποσοστά απασχόλησης σημαίνουν ότι η παγκόσμια οικονομία θα 

αντιμετωπίσει το τρέχον σοκ. Κύριος στόχος για τις κυβερνήσεις είναι να περιοριστεί η 

εξάπλωση της Covid-19 κατά τρόπο που θα προσφέρει εμπιστοσύνη ότι το οικονομικό 

σοκ θα είναι προσωρινό. Σημειώνεται ότι Τράπεζες και Κυβερνήσεις έχουν λάβει μέτρα 

άνευ προηγουμένου για να παρέχουν ρευστότητα στις αγορές και να τις κρατήσουν σε 

λειτουργία ”και ίσως περισσότερα θα χρειαστούν”, αλλά τα βήματα αυτού του είδους θα 

πρέπει να συντονιστούν διεθνώς για να ενισχυθεί η επίδρασή τους». Εφόσον βγούμε ως 

Χώρα από το σοκ με τις μικρότερες απώλειες τόσο οικονομικές όσο και αριθμητικές 

(απώλειες ανθρωπίνων ζωών) και δεν υπάρξει κάποια άλλη απρόοπτη εξέλιξη εκτιμάται 



ότι η αγορά των γραφείων υψηλών προδιαγραφών θα συγκρατήσει τη δυναμική της και 

δεν θα καταγράψει μείωση των τιμών.  

Ανάλυση των τιμών της τοπικής κτηματαγοράς   

Κατόπιν έρευνας της τοπικής κτηματαγοράς διαπιστώθηκε ότι οι ζητούμενες τιμές 

πώλησης κτιρίων γραφείων στην ευρύτερη περιοχή μελέτης δεν ξεπερνούν τα €1.500 

ανά μ2. Γενικά οι  αξίες διαφοροποιούνται ανάλογα με θέση, την προβολή, την 

επιφάνεια, την πολεοδομική νομιμότητα, την ηλικία, την ποιότητα κατασκευής και 

συντήρησης και τις παροχές του εκάστοτε κτιρίου, όπως δυνατότητα στάθμευσης κλπ.   

Οι παράγοντες που επηρεάζουν θετικά την εκτιμώμενη αξία του εξεταζόμενου κτιρίου 

γραφείων είναι οι ακόλουθοι:  

• Βρίσκεται πλησίον της Ε.Ο. Αθηνών - Λαμίας και της Αττικής Οδού.   

• Διαθέτει αξιοσημείωτη προβολή από την Ε.Ο. Αθηνών - Λαμίας, εύκολη 

πρόσβαση, καθώς και εύκολη στάθμευση.  

• Έχει πολύ καλή ποιότητα κατασκευής και είναι σε άριστη φυσική κατάσταση.  

• Διαθέτει διαμόρφωση εργασιακού χώρου που του δίνει συγκριτικό πλεονέκτημα 

έναντι των υπολοίπων κτιρίων γραφείων.  

• Διαθέτει τη δυνατότητα διαχωρισμού του σε ανεξάρτητες ιδιοκτησίες και 

ενότητες ανάλογα με τις ανάγκες του εκάστοτε χρήστη.  

Στη συνέχεια παρουσιάζονται οι ζητούμενες τιμές πώλησης κτιρίων γραφείων στην 

περιοχή μελέτης την παρούσα χρονική περίοδο και γίνονται οι κατάλληλες προσαρμογές 

προκειμένου να υπολογισθεί η Αγοραία Αξία που δύναται να έχει το εξεταζόμενο κτίριο 

σε σχέση με το εκάστοτε συγκριτικό. Επισημαίνεται ότι οι ζητούμενες τιμές είναι 

συνήθως υψηλότερες από αυτές που ισχύουν στις συμφωνίες αγοραπωλησιών και για 

το λόγο αυτό γίνεται μια μείωση του ζητούμενου τιμήματος σε ποσοστό της τάξης του 

15% - 20%, λόγω της παρούσας συγκυρίας (βλέπε Κεφ. 1 παρ. Αβεβαιότητα Εκτιμήσεων 

λόγω Παγκόσμιας Πανδημίας).   

Συγκριτικό # 1  

ΠΕΡΙΟΧΗ:  Νέα Φιλαδέλφεια  



Επαγγελματικό κτιριακό συγκρότημα 2 κτιρίων 
γραφείων υψηλών προδιαγραφών και συνολικής 

επιφανείας 11.100,00μ2, το οποίο έχει ανεγερθεί το 
2005 σε οικόπεδο 3,7στρ. και διαθέτει 90 θέσεις 
στάθμευσης, ups, γεννήτριες, γραφειακούς χώρους 
με σύστημα κλιματισμού τύπου vrv και κεντρική 
μονάδα, μεσαία τάση, 5 ασανσέρ ατόμων και 2 
βιομηχανικά ασανσέρ, υποδομές data και 3 
υπερυψωμένες ράμπες φορτοεκφόρτωσης 
προσφέρεται προς πώληση στην 

 
τιμή των 

€10,5εκατ., ήτοι €945/μ2 (πηγή: Μεσιτικό γραφείο 

“King’s properties”, κωδικός ακινήτου 294874 και 

ημερ/νία τελευταίας ενημέρωσης 15.04.2020).   

+20% ως προς τη θέση, καθώς το εξεταζόμενο ακίνητο διαθέτει αξιοσημείωτη προβολή από την 

Ε.Ο.  

Αθηνών - Λαμίας  

-35% ως προς την επιφάνεια, καθώς έχει μεγαλύτερη επιφάνεια  

0% ως προς την ηλικία  

0% ως προς την ποιότητα κατασκευής και συντήρησης  

0% ως προς τις παροχές  

+10% ως προς την υπολειπόμενη δόμηση των 800,944μ2  

-15% ως προς την τιμή, καθώς πρόκειται για ζητούμενη τιμή  

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ:  -20% (€756/μ2)  

Συγκριτικό # 2  

ΠΕΡΙΟΧΗ:  Νέα Φιλαδέλφεια  

Τρίφατσο  επαγγελματικό  κτίριο  υψηλών 

προδιαγραφών, συνολικής επιφανείας 2.000,00μ2, 

κατασκευής του 1990 σε οικόπεδο 2.200μ2, το οποίο 

διαθέτει υπολειπόμενη  δόμηση  1.150μ2, 

λειτουργούσε μέχρι πρότινος ως έκθεση και 

συνεργείο αυτοκινήτων με γραφεία και διαθέτει 

κεντρικό σύστημα κλιματισμού, δομημένη 

καλωδίωση και εύκολη πρόσβαση σε Ε.Ο. Αθηνών – 

Λαμίας και Αττική Οδό προσφέρεται προς πώληση 

στην τιμή των €3εκατ., ήτοι €1.500/μ2 (πηγή:  

Μεσιτικό γραφείο “DONTAS Real Estate”, κωδικός  

ακινήτου 755991 και ημερ/νία τελευταίας 

ενημέρωσης 19.05.2020).   

+15% ως προς τη θέση, καθώς το εξεταζόμενο ακίνητο διαθέτει αξιοσημείωτη προβολή από την 

Ε.Ο.  

Αθηνών - Λαμίας  

-50% ως προς την επιφάνεια, καθώς έχει μεγαλύτερη επιφάνεια  

+15% ως προς την ηλικία  

+20% ως προς την ποιότητα κατασκευής και συντήρησης  

0% ως προς τις παροχές  



0% ως προς την υπολειπόμενη δόμηση   

-15% ως προς την τιμή, καθώς πρόκειται για ζητούμενη τιμή  

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ:  -15% (€1.147/μ2)  

Συγκριτικό # 3  

ΠΕΡΙΟΧΗ:  Νέα Φιλαδέλφεια  

Γωνιακό επαγγελματικό κτίριο, υψηλών 

προδιαγραφών, συνολικής επιφανείας 1.106,00μ2, 

κατασκευής του 2004, το οποίο διαθέτει 

αξιοσημείωτη προβολή, κεντρικό σύστημα 

κλιματισμού, δομημένη καλωδίωση και εύκολη 

πρόσβαση σε Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας και Αττική Οδό 

προσφέρεται προς πώληση στην τιμή του €1,3εκατ., 

ήτοι €1.175/μ2 (πηγή: Μεσιτικό γραφείο “Asset 

Real Estate”, κωδικός ακινήτου 2418 και ημερ/νία 

τελευταίας ενημέρωσης 28.4.2020).   

  

0% ως προς τη θέση  

-55% ως προς την επιφάνεια, καθώς το εξεταζόμενο ακίνητο έχει μεγαλύτερη επιφάνεια 

0% ως προς την ηλικία  

+20% ως προς την ποιότητα κατασκευής και συντήρησης  

+15% ως προς τις παροχές, ως προς τους χώρους παραγωγής, αποθήκης και χώρων στάθμευσης   

+10% ως προς την υπολειπόμενη δόμηση των 800,944μ2  

-15% ως προς την τιμή, καθώς πρόκειται για ζητούμενη τιμή  

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ:  -25% (€881/μ2)  

  

    

Συγκριτικό # 4  



ΠΕΡΙΟΧΗ:  Νέα Φιλαδέλφεια, επί του παραδρόμου της Ε.Ο.  

Αθηνών - Λαμίας  

Επαγγελματικό κτίριο συνολικής επιφανείας 

1.037,00μ2 κατασκευής του 2000, το οποίο 

λειτουργούσε μέχρι πρότινος ως έκθεση και 

συνεργείο αυτοκινήτων με γραφεία προσφέρεται 

προς πώληση στην τιμή των €1,2εκατ., ήτοι 

€1.157/μ2 (πηγή: Μεσιτικό γραφείο “ΚΑΛΟ ΣΠΙΤΙ”, 

κωδικός ακινήτου 9162568 και ημερ/νία 

τελευταίας ενημέρωσης 13.11.2019).   

  

  

0% ως προς τη θέση  

-55% ως προς την επιφάνεια, καθώς το εξεταζόμενο ακίνητο έχει μεγαλύτερη επιφάνεια  

+15% ως προς την ηλικία, καθώς είναι μεταγενέστερης κατασκευής  

+30% ως προς την ποιότητα κατασκευής και συντήρησης  

0% ως προς τις παροχές   

+10% ως προς την υπολειπόμενη δόμηση των 800,944μ2  

-20% ως προς την τιμή, καθώς πρόκειται για ζητούμενη τιμή πριν από την εκδήλωση της πανδημίας  

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ:  -20% (€925/μ2)  

  

Με βάσει τα ως άνω συγκριτικά στοιχεία η Αγοραία Αξία του εξεταζόμενου ακινήτου 

συμπεριλαμβανομένης της υπολειπόμενης δόμησης δύναται να κυμανθεί μεταξύ €756 

και €1.147 ανά μ2.  

2.5  Εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας   
Παραδοχές -  καθορισμός βάσης της εκτίμησης  

Ο υπολογισμός της Αγοραίας Αξίας έχει πραγματοποιηθεί βάσει συγκεκριμένων οδηγιών 

και κανόνων που έχουν θεσπισθεί από το Royal Institution of Chartered Surveyors [RICS 

Valuation - Professional Standards 2017 (The Red Book)], καθώς και της καθοδηγητικής 

σημείωσης για την εφαρμογή των εν λόγω προτύπων στην Ελλάδα (1η έκδοση, Ιούνιος 

2016) με ενσωμάτωση των Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων του ΣΔΕΠ - IVSC ή 

Συμβουλίου Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων).  

Μεθοδολογία εκτίμησης   
Για την εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας εφαρμόσθηκε η Συγκριτική Μέθοδος.  



Η εν λόγω μέθοδος παρέχει μία ένδειξη αξίας μέσω της σύγκρισης του υπό εξέταση 

περιουσιακού στοιχείου με ίδια ακριβώς ή παρόμοια περιουσιακά στοιχεία για τα οποία 

πληροφορίες σχετικά με τις τιμές τους είναι διαθέσιμες. Ο ορισμός του όρου «Αγοραία 

Αξία» αποτυπώνεται στο Κεφ. 1.   

Υπολογισμός της Αγοραίας Αξίας  
Λαμβάνοντας υπόψη τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του εξεταζόμενου ακινήτου στο 10ο 

χλμ. της Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας, στη θέση «ΧΑΜΟΜΗΛΟΣ», στη Νέα Φιλαδέλφεια 

Αττικής στο πλαίσιο της ανωτέρω ανάλυσης, αναφορικά με την έρευνα της τοπικής 

κτηματαγοράς (βλέπε κεφ. 2.4), η Αγοραία Αξία κατά την κρίσιμη ημερ/νία 

εκτίμησης υπολογίζεται στο ποσό των €14.614,471,00, το οποίο 

στρογγυλοποιείται στα €14.614.000,00 (Δέκα Τέσσερα Εκατομμύρια 

Εξακόσιες Δέκα Τέσσερις Χιλιάδες Ευρώ).  

ΠΙΝΑΚΑΣ 3: ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ  

ΣΤΑΘΜΗ ΚΤΙΡΙΟ ΧΡΗΣΗ / ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΔΟΜΗΣΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

ΣΤ. Δώμα 1 Ν. 4495/17: Επ/ση (Απόληξη) 27,25 μ² ,00 €/μ² € 0 

ΣΤ. 2 1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Γραφεία) 1.032,54 μ² 1.300,00 €/μ² € 1.342.302 

ΣΤ. 1 1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Γραφεία) 1.032,54 μ² 1.300,00 €/μ² € 1.342.302 

ΣΤ. 0 

1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Playroom) 1.032,54 μ² 1.100,00 €/μ² € 1.135.794 

2 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Playroom) 2.960,46 μ² 1.100,00 €/μ² € 3.256.506 

2 Ν. 4495/17: Επ/ση (Playroom) 7,25 μ² 990,00 €/μ² € 7.178 

ΣΤ. -1 

1 Οικ. Άδεια: Κ.Χ. (Παραγωγή) 1.032,54 μ² 640,00 €/μ² € 660.826 

1 Ν. 4495/17: Επ/ση (Παραγωγή) 35,84 μ² 570,00 €/μ² € 20.429 

2 Οικ. Άδεια: Κ..Χ. (Παραγωγή) 2.960,46 μ² 640,00 €/μ² € 1.894.694 

ΣΤ. -2 

1 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Παραγωγή & αποθήκη) 142,64 μ² 640,00 €/μ² € 91.290 

1 Ν. 4495/17: Επ/ση (Παραγωγή & αποθήκη) 357,00 μ² 570,00 €/μ² € 203.490 

1 Ν. 4495/17: Αλλαγή Χρήσης 889,90 μ² 570,00 €/μ² € 507.243 

2 Οικ. Άδεια: Κ..Χ. (Παραγωγή & αποθήκη) 2.801,46 μ² 640,00 €/μ² € 1.792.934 

2 Ν. 4495/17: Επ/ση (Παραγωγή & αποθήκη) 9,62 μ² 570,00 €/μ² € 5.483 

ΣΤ. -3 2 Ν. 4495/17: Β.Χ. Αλλαγή Χρήσης (Παραγωγή) 2.801,46 μ² 570,00 €/μ² € 1.596.832 

ΣΤ. -4 2 Οικ. Άδεια: Β.Χ. (Γκαράζ & Η/Μ Εξοπλισμός) 1.892,92 μ² 400,00 €/μ² € 757.168 

ΣΥΝΟΛΟ   19.016,42 

μ² 
768,52 €/μ² € 14.614.471 

  

Προς ενημέρωση του εντολέα εκτιμάται ότι το Αγοραίο Μίσθωμα του εξεταζόμενου 

ακινήτου υπολογίζεται μεταξύ €100.000 και €120.000 το μήνα.  

    

3 ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ  

3.1 Χάρτης: Θέση του Ακινήτου   

  



  

     



3.2 Φωτογραφίες Ακινήτου  

Μερική άποψη του ακινήτου από τον δρόμο  

 

    

Μερική άποψη του ισογείου  
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Νέα Φιλαδέλφεια 143 42   

  

Κοιν.: Κυρία Μαρίνα Αναγνωστοπούλου    

PWTS Tax Services     

  

Κύριε Μπιθαρά,  

  

Σε συνέχεια της από 30 Σεπτεμβρίου 2020 ανάθεσης έργου στην American Appraisal (Hellas) Limited, εφεξής 

καλούμενης για λόγους συντομίας ως «ΑΑΗ» ή «Εκτιμητής», έχουμε την ευχαρίστηση να σας γνωστοποιήσουμε 

ότι ολοκληρώσαμε την εκπόνηση μελέτης εκτίμησης των διακεκριμένων ακινήτων, εφεξής καλούμενα για λόγους 

συντομίας ως «Ιδιοκτησίες» ή «Ακίνητα», τα οποία ανήκουν στην Εταιρία «G D Frontline Ακινήτων ΕΠΕ», εφεξής 

καλούμενης για λόγους συντομίας ως «Εταιρία» ή «Πελάτης», και παραθέτουμε στη συνέχεια τα πορίσματά μας.  

  

Αντικείμενο και Σκοπός του Έργου  
  

Σύμφωνα με την σχετική ανάθεση, το αντικείμενο του έργου που ανατέθηκε στην «ΑΑΗ», αφορούσε τον 

προσδιορισμό, την τεκμηρίωση και την καταγραφή της ανεξάρτητης γνώμης της για την Αγοραία Αξία (Market 

Value) των «Ιδιοκτησιών» του «Πελάτη», με σκοπό τα πορίσματα της παρούσας Τελικής Έκθεσης, αναφορικά με 

τις «Ιδιοκτησίες» της εταιρίας «G D Frontline Ακινήτων ΕΠΕ» οι οποίες εκτιμήθηκαν, να αξιοποιηθούν από τον 

«Πελάτη» και τους συμβούλους του στο πλαίσιο της συγχώνευσης της «Εταιρίας» με την εταιρία «Cosmopolitan 

Επενδύσεων ΑΕΕ».  

  

Τα εκτιμηθέντα «Ακίνητα» παρατίθενται κατωτέρω:  

• Πενήντα τρεις (53) ιδιοκτησίες σε εξαώροφο κτίριο με καταστήματα στο ισόγειο, υπόγειες αποθήκες, 

πατάρι και γραφειακούς χώρους στον πρώτο, δεύτερο, τρίτο, πέμπτο και έκτο όροφο του κτιρίου συνολικής 

επιφάνειας 1.935,65  τ.μ. στη συμβολή των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής.   

• Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και ημιώροφο, με χρήση καταστήματος υγειονομικού 

ενδιαφέροντος και καταστήματος λιανικής στο ισόγειο και ξενοδοχειακού καταλύματος στους ορόφους 

συνολικής επιφάνειας 832,60 τ.μ. επί της οδού Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής.  

• Γηπεδική έκταση εκτός σχεδίου πόλης συνολικής επιφάνειας 2.467,00 τ.μ. στη συμβολή της οδού 

Πασχαλιάς και της Λεωφόρου Θησέως στην Νέα Ερυθραία Αττικής.  

Στο αντικείμενο του παρόντος έργου δεν περιλαμβανόταν ο πάσης φύσης και μορφής νομικός ή τεχνικός έλεγχος 

των διερευνηθεισών «Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας», όπως επί παραδείγματι ο έλεγχος κυριότητας  τους ή των 

ενδεχόμενων βαρών που τις συνοδεύουν ή η στατική επάρκεια των κτιριακών εγκαταστάσεών τους, ή ακόμη ο 

έλεγχος της τήρησης των πολεοδομικών διατάξεων κατά τις μετατροπές – αναβαθμίσεις – αλλαγές χρήσης κ.λπ., 

των «Ιδιοκτησιών».   

  

Κατά την υλοποίηση του έργου, ο «Εκτιμητής» έλαβε υπόψη και ως δεδομένα, ακριβή και αληθή, τα στοιχεία, τα 

έγγραφα και την πληροφόρηση η οποία του δόθηκε από εντεταλμένα για τον σκοπό αυτό στελέχη της «Εταιρίας» 

ή / των συμβούλων της.  
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Επισημαίνεται ότι η παρούσα Έκθεση έχει συνταχθεί με παραδοχές οι οποίες αναγράφονται με σαφήνεια στις 

επιμέρους ενότητές της, και οι προσδιορισθείσες αξίες οι οποίες καταγράφονται την παρούσα Τελική Έκθεση, 

αντανακλούν την υφιστάμενη κατάσταση των «Ιδιοκτησιών» κατά την ημερομηνία αποτίμησης και υπόκεινται στις 

επιφυλάξεις των Υποθέσεων Έργου οι οποίες επισυνάπτονται στο Προσάρτημά της.  

  

Εκτιμητής   

  

Η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας των «Ιδιοκτησιών», πραγματοποιήθηκε από την Εταιρία ΑΜΕΡΙΚΑΝ  

ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ (American Appraisal (Hellas)  

Limited), η οποία αποτελεί ανεξάρτητο, εξωτερικό εκτιμητή που διαθέτει πιστοποίηση και ελέγχεται από το 

Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών Πραγματογνωμόνων (Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS), ως προς την 

οργάνωση και τις διαδικασίες εκτέλεσης των μελετών της και έχει χαρακτηρισθεί ως εταιρία παροχής εκτιμητικών 

υπηρεσιών ρυθμιζόμενες με τις αρχές και τα πρότυπα του Διεθνούς Ινστιτούτου («Regulated by RICS»).   

  

H «AAH» ως νομικό πρόσωπο όσο και τα στελέχη της ως φυσικά πρόσωπα αποτελούν Πιστοποιημένους Εκτιμητές 

του Υπουργείου Οικονομικών και έχουν καταχωρηθεί στα σχετικά μητρώα του Υπουργείου  

Οικονομικών σύμφωνα με τον Ν. 4152/2013, Παρ. Γ – (ΦΕΚ 107Α/09.05.2013).   

  

Η «AAH», διαθέτει επάρκεια γνώσης της Ελληνικής Αγοράς και ήταν σε θέση να παράσχει αντικειμενική και 

αμερόληπτη γνώμη ως προς το αντικείμενο του έργου καθώς τα στελέχη της Ομάδας Έργου τα οποία κινητοποίησε 

διαθέτουν τις δεξιότητες και την αντίληψη που απαιτούνταν για την εκτίμηση των ως άνω «Ιδιοκτησιών».  

  

Παραλήπτης/Πελάτης   

  

Παραλήπτης της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, είναι η εταιρία «G D Frontline Ακινήτων ΕΠΕ».   

  

  

  

  

  
Βάση Αξίας   

  

Όπως ήδη αναφέρθηκε, η εκτίμηση των «Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας» πραγματοποιήθηκε στη Βάση της 

Αγοραίας Αξίας (Market Value), όπως αυτή ορίζεται από τα Εκτιμητικά - Επαγγελματικά Πρότυπα RICS, 

Ιανουάριος 2020 (The Red Book).   

  

Σύμφωνα με το VPS 4.4 του Red Book, η Αγοραία Αξία ενός περιουσιακού στοιχείου ορίζεται ως:   

  

Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαχθεί κατά την 

ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή με 

ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλη προώθηση (μάρκετινγκ) όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με 

πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό.  
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Η Αγοραία Αξία η οποία προσδιορίστηκε κατά τα ανωτέρω, αντανακλά την αξία των «Ιδιοκτησιών» στην 

κατάσταση την οποία βρίσκονταν κατά την ημερομηνία εκτίμησης και δεν περιλαμβάνει το οιοδήποτε κόστος 

προετοιμασίας και προώθησής τους στην ελεύθερη αγορά, ούτε τις δαπάνες μεταβίβασης αυτών, ούτε και τους 

αναλογούντες σε ενδεχόμενη μεταβίβαση φόρους και τέλη.  

  

Ημερομηνία Αποτίμησης  
  

O προσδιορισμός της Αγοραίας Αξίας των «Ακινήτων» πραγματοποιήθηκε κατά την 1η Μαρτίου 2021, 

ημερομηνία η οποία αποτελεί και την ημερομηνία αναφοράς των πορισμάτων του «Εκτιμητή».   

  

Έκταση Ερευνών – Αυτοψίες   

  

Για την υλοποίηση του παρόντος έργου, ο «Εκτιμητής» πραγματοποίησε πλήρεις εξωτερικές και εσωτερικές 

αυτοψίες των «Ιδιοκτησιών», τα ευρήματα των οποίων αναπτύσσονται στο Παράρτημα της παρούσας Τελικής 

Έκθεσης.   

  

Φύση & Πηγή Πληροφοριών   

  

Κατά την υλοποίηση του έργου, η «ΑΑΗ» έλαβε ως δεδομένα τα διαθέσιμα στον «Πελάτη» τεχνικά – πολεοδομικά 

στοιχεία τα οποία της χορήγησε για τις εκτιμηθείσες «Ιδιοκτησίες» και τα οποία καταγράφονται στο Παράρτημα 

Εκτίμησης των «Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας».  

  

Υπενθυμίζεται ότι στο αντικείμενο του έργου του «Εκτιμητή», δεν περιλαμβανόταν ο πάσης φύσης και μορφής 

νομικός ή τεχνικός έλεγχος των εκτιμηθεισών «Ιδιοκτησιών».   

  

Χρήση, Διανομή, Δημοσίευση   

  

Αξιοποίηση της έκθεσης εκτίμησης καθώς και της παρούσας επιστολής, μπορεί να γίνει μόνο από τον «Πελάτη» 

και τους συμβούλους του και μόνο για το σκοπό για τον οποίο προορίζεται και αναφέρεται στην ενότητα 

«Αντικείμενο και Σκοπός του Έργου» της παρούσας Τελικής Έκθεσης.   

  

H American Appraisal (Hellas) Limited ουδεμία ευθύνη αναλαμβάνει για την αποσπασματική ή/και μη εγκεκριμένη 

χρήση από τον «Πελάτη» ή των συμβούλων του, των πορισμάτων τα οποία αναφέρονται στην παρούσα έκθεση.  

  

Παραδοχές & Ειδικές Υποθέσεις  

  

Σύμφωνα με το VPS 4.8 και 4.9 των Επαγγελματικών-Εκτιμητικών προτύπων του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (RICS), ως «Ειδική Υπόθεση» (Special Assumption) ορίζεται μια υπόθεση η οποία είτε 

υποθέτει γεγονότα που διαφέρουν από τα πραγματικά τα οποία υφίστανται κατά την ημερομηνία εκτίμησης, είτε 

δεν θα γίνονταν από έναν τυπικό συμμετέχοντα στην αγορά σε μια συναλλαγή κατά την ημερομηνία εκτίμησης.  
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Όταν ο Εκτιμητής κρίνει ότι για την εκτίμηση ενός περιουσιακού στοιχείου απαιτείται η πραγματοποίηση «Ειδικής 

Παραδοχής» (Special Assumption), αυτή θα πρέπει να συμφωνείται με τον «Πελάτη» με την έναρξη του έργου ή να 

καταγράφεται επακριβώς στην τελική του έκθεση.   

  

Η μελέτη εκτίμησης της «ΑΑΗ», έχει βασισθεί στις επικρατούσες κατά την ημερομηνία αποτίμησης 

οικονομικές, αγοραστικές και άλλες συνθήκες. Οι εν λόγω συνθήκες δύνανται να μεταβληθούν σημαντικά 

σε βραχύ χρονικό διάστημα, δημιουργώντας «αβεβαιότητα εκτίμησης» (material valuation uncertainty) 

σύμφωνα με τα VPS 3 και VPGA 10 του RICS Red Book Global. Η παρούσα συγκυρία εξακολουθεί να 

εξελίσσεται και εξακολουθούν να παραμένουν πολλές αβεβαιότητες ως προς την επίπτωση της κρίσης του 

COVID-19 στην «Εταιρία» την εγχώρια, αλλά και τις διεθνείς οικονομίες. Ως εκ τούτου, δεν ήταν δυνατόν η 

παρούσα μελέτη εκτίμησης να έχει εντοπίσει και ποσοτικοποιήσει όλες ανεξαιρέτως τις αβεβαιότητες και 

επιπτώσεις που δύνανται να προέλθουν από την πανδημία του COVID-19. Αλλαγή των αγοραστικών 

συνθηκών θα μπορούσαν να επηρεάσουν ουσιαστικά την «Εταιρία» και την εκτίμηση. Η «ΑΑΗ» δεν έχει 

καμία υποχρέωση να επικαιροποιήσει την μελέτη αποτίμησής της για τυχόν μεταγενέστερες της 

ημερομηνίας αναφοράς των πορισμάτων της, πληροφορίες ή γεγονότα.   

  

Παραδοτέα Έγγραφα  

  

Η Τελική Έκθεση αποτίμησης αποτελείται από:  

  

• Την παρούσα επιστολή, η οποία περιλαμβάνει μεταξύ των άλλων συνοπτική παράθεση της μεθοδολογίας 

η οποία εφαρμόσθηκε κατά την υλοποίηση του έργου και περιγράφει το είδος και το εύρος της 

διερεύνησης η οποία πραγματοποιήθηκε κατά την υλοποίηση του.   

• Το Παράρτημα Εκτίμησης των «Ιδιοκτησιών», το οποίο περιλαμβάνει  την περιγραφή εκάστου 

εκτιμηθέντος «Ακινήτου», τα ληφθέντα από τον «Πελάτη» στοιχεία, την περιγραφή της τοπικής 

κτηματαγοράς, την μεθοδολογία αποτίμησης και φωτογραφικό υλικό.   

• Τις Υποθέσεις και τους Περιοριστικούς Όρους.   

  

Η «ΑΑΗ» ουδεμία ευθύνη φέρει για τη μη εγκεκριμένη ή αποσπασματική χρήση της Τελικής της Έκθεσης.  

  

Τα στοιχεία τα οποία συνέλεξε ο «Εκτιμητής» κατά την έρευνα του, οι αιτιολογήσεις καθώς και οι αναλύσεις που 

πραγματοποίησε, αποτελούν ιδιοκτησία της «ΑΑΗ» και θα παραμείνουν στο αρχείο της ως μέρος των εσωτερικών 

εγγράφων της μελέτης της.  

  

Προσδιορισμός της Αξίας  

  

Η «ΑΑΗ», για τον προσδιορισμό της αξίας των «Ιδιοκτησιών» του «Πελάτη», εφήρμοσε τα Πρότυπα του 

Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών Πραγματογνωμόνων της Μεγάλης Βρετανίας (Royal Institution of 
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Chartered Surveyors – RICS)1, τα οποία είναι πλήρως συμβατά και ενσωματώνουν τα Διεθνή Αναγνωρισμένα 

Πρότυπα Εκτιμήσεων – International Valuation Standards – IVS2 και τα οποία, όπως και τα εκτιμητικά πρότυπα της 

TEGoVA, είναι απόλυτα αποδεκτά από τις Ελληνικές Αρχές (N. 4152/2013 ΦΕΚ 107/Α' - Παράγραφος Γ').  

  

Μεθοδολογία Αποτίμησης   

  

Κατά την υλοποίηση του παρόντος έργου και εφαρμογή των Προτύπων του Βασιλικού Ινστιτούτου  

Ορκωτών Πραγματογνωμόνων της Μεγάλης Βρετανίας και της Ευρωπαϊκής Ένωσης Εκτιμητών (European Group of 

Valuers Associations – TEGOVA), εφαρμόσθηκαν οι διεθνώς αναγνωρισμένες προσεγγίσεις εκτίμησης 

περιουσιακών στοιχείων, όπως αυτές περιγράφονται στη συνέχεια.  

  

Επισημαίνεται ότι τόσο το RICS όσο και τα IVS προβλέπουν ότι σε περίπτωση κατά την οποία δεν υπάρχουν 

ικανοποιητικές ενδείξεις ή στοιχεία αγοράς τα οποία θα επιτρέψουν στον εκτιμητή να εφαρμόσει μία μόνο 

μέθοδο, τότε είναι αναγκαίο να χρησιμοποιούνται περισσότερες από μία εκτιμητικές μέθοδοι, χωρίς όμως το 

τελικό πόρισμα του να προέρχεται από τον μέσο όρο των αξιών που προέκυψαν από τις επιμέρους μεθόδους. 

Αντίστροφα τα πρότυπα προβλέπουν ότι η τελική αξία που αποτυπώνεται στην Τελική Έκθεση του εκτιμητή θα 

πρέπει να προκύψει κατόπιν στάθμισης αξιών ανάλογα με την αξιοπιστία των στοιχείων που χρησιμοποιήθηκαν 

σε έκαστη μέθοδο.  

  

  

  

  
Όταν, λόγω της εξειδικευμένης φύσης ενός περιουσιακού στοιχείου, διαπιστώνεται ότι για τον προσδιορισμό της 

Αγοραίας Αξίας, δεν υπάρχει οργανωμένη δευτερεύουσα αγορά, αυτά αποτιμώνται με την εφαρμογή της 

Προσέγγισης του Κόστους και ειδικότερα της Μεθόδου του Αποσβεσμένου Κόστους Αντικατάστασης – 

Depreciated Replacement Cost, αφού ληφθούν υπόψη οι απομειώσεις οι οποίες οφείλονται σε απώλεια αξίας 

λόγω Φυσιολογικής, Λειτουργικής και ενίοτε Οικονομικής Απαξίωσης.  

  

Η επιλογή της ενδεδειγμένης προσέγγισης και η αξιοπιστία εφαρμογής των μεθόδων και διαδικασιών εξαρτάται 

από την κρίση του Εκτιμητή2.  

  

Για λόγους πληρότητας της παρούσας έκθεσης, στη συνέχεια παρατίθενται οι διεθνώς αναγνωρισμένες μέθοδοι 

εκτίμησης περιουσιακών στοιχείων:  

  

Προσέγγιση της Αγοράς  

  

Η Προσέγγιση της Αγοράς (Sales Comparison Approach - Market Approach) θεωρείται ότι αντανακλά 

την πλέον αξιόπιστη ένδειξη αξίας, για ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία για τα οποία υφίσταται 

οργανωμένη δευτερεύουσα αγορά και διαμορφώνει την αξία με βάση την ανάλυση και σύγκριση παλαιότερων ή 

πρόσφατων αγοραπωλησιών συγκρίσιμων παγίων.   

  

 
1 Royal Institution of Chartered Surveyors, the “Red Book”, Jan. 2020 2 

International Valuation Standards (IVS), 2020 edition  

2 IVS: Framework, § 1 & 2  
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Η Συγκριτική Προσέγγιση, όπως αλλιώς αναφέρεται, βασίζεται στην υπόθεση ότι, ένας ενημερωμένος αγοραστής 

δε θα πλήρωνε για την απόκτηση μίας ιδιοκτησίας ή ενός παγίου, περισσότερο από το κόστος αγοράς ενός 

παρόμοιου, για την ίδια ακριβώς χρήση και σκοπιμότητα.   

  

Όταν εφαρμόζεται η Προσέγγιση της Αγοράς, διαπιστώνονται τα πραγματικά τεχνικά στοιχεία των 

διερευνηθέντων ενσώματων παγίων και συγκρίνονται με παρόμοια περιουσιακά στοιχεία που διατίθενται στην 

ελεύθερη αγορά.  

  

Τα οικονομικά στοιχεία (τιμές πώλησης, μισθώματα, αποδόσεις, προεξοφλητικά επιτόκια, διάρκειες ζωής) όπως 

και τα κοστολογικά στοιχεία τα οποία εφαρμόζονται σε διαφορετικές προσεγγίσεις της αξίας, εφόσον προέρχονται 

από ενδείξεις της αγοράς (αγοραία στοιχεία), θεωρούνται ότι λαμβάνουν υπόψη τις συστάσεις της Προσέγγισης 

της Αγοράς.   

  

Επισημαίνεται ότι, κατά την παρούσα ανάθεση, η Προσέγγιση της Αγοράς είχε εφαρμογή για τον 

προσδιορισμό της αξίας των πενήντα τριών (53) οριζόντιων και ανεξάρτητων ιδιοκτησιών (Καταστήματα, 

Γραφεία και Αποθήκες) στην συμβολή των οδών Αθηνάς 2 & Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής και του  

Επαγγελματικού Εξαώροφο κτιρίου επί της οδού Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής.   

  

  

  

  
Επισημαίνεται, πρόσθετα, ότι η Προσέγγιση της Αγοράς εφαρμόστηκε ως μέρος της Προσέγγισης της 

Αξιοποίησης κατά την εκτίμηση του διακεκριμένου «Ακινήτου» της «Εταιρίας» στη διασταύρωση της οδού 

Πασχαλιάς και της Λεωφόρου Θησέως στη Νέα Ερυθραία Αττικής, καθώς εντοπίστηκαν Συγκριτικά  

Στοιχεία αποπερατωμένων κατοικιών σύμφωνα με το Σενάριο Αξιοποίησης.  

  

Προσέγγιση του Αποσβεσμένου Κόστους Αντικατάστασης (DRC)  

  

Η Προσέγγιση του Αποσβεσμένου Κόστους Αντικατάστασης (Depreciated Replacement Cost 

Approach) ή Προσέγγιση του Κόστους, όπως αλλιώς αναφέρεται, εφαρμόζεται κατά κύριο λόγο για την εκτίμηση 

ειδικών κτιριακών εγκαταστάσεων, ειδικών τεχνικών έργων, εξειδικευμένου μηχανολογικού εξοπλισμού, καθώς 

και των βελτιώσεων γης και διαμορφώνει την αξία με βάση το Κόστος Αναπαραγωγής ή Αντικατάστασης του 

περιουσιακού στοιχείου – Cost of Reproduction New (CRN) ή Cost of Replacement New (COR) με ένα σύγχρονο 

αντίστοιχο πάγιο, το οποίο θα εξυπηρετεί τις ίδιες λειτουργίες με το υφιστάμενο.   

  

Η διαμορφούμενη αξία, στη συνέχεια απομειώνεται, προκειμένου να αντικατοπτρίσει την απώλεια αξίας η οποία 

οφείλεται σε φυσιολογική και ενίοτε σε λειτουργική και οικονομική απαξίωση και καταλήγει στο  

Αποσβεσμένο Κόστος Αντικατάστασης του εκτιμώμενου περιουσιακού στοιχείου.   
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Δεδομένου ότι οι διερευνηθείσες «Ιδιοκτησίες» δεν αποτελούν εξειδικευμένες κτιριακές εγκαταστάσεις αλλά 

εμπορικές ιδιοκτησίες και γηπεδική έκταση, για μερικές από τις οποίες απορρέουν μισθώματα, κατά την 

παρούσα ανάθεση η Προσέγγιση του Κόστους δεν είχε εφαρμογή για τον προσδιορισμό της Αγοραίας  

Αξίας τους.  

  

Προσέγγιση της Κεφαλαιοποίησης της Προσόδου  

  

Η Προσέγγιση της Κεφαλαιοποίησης της Προσόδου (Income Capitalization Approach) ή η  

Προσέγγιση του Εισοδήματος ή του Εσόδου, όπως αλλιώς αναφέρονται, εφαρμόζεται κατά κύριο λόγο στην 

αποτίμηση επιχειρήσεων ή άυλων περιουσιακών στοιχείων και δικαιωμάτων και καθορίζει την αξία, με βάση την 

κεφαλαιοποίηση των πηγών προσόδου που αποφέρει ή μπορεί να αποφέρει η ιδιοκτησία, σύμφωνα με την 

παρούσα χρήση της.   

  

Για την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου, με βάση τη διεθνή πρακτική, οι πηγές προσόδου 

διαπιστώνονται από την ανάλυση των επιμέρους εκμεταλλεύσεων που πραγματοποιούνται στην επιχείρηση (Cash 

Generating Units-CU’s) και την διαπίστωση των Καθαρών Εσόδων που προκύπτουν από τα επιμέρους κέντρα 

προσόδου / κόστους.  

  

  

  

Κατά την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου, προκειμένου να διαπιστωθούν οι καθαρές ταμειακές ροές 

των επιμέρους εκμεταλλεύσεων, εντοπίζονται και κεφαλαιοποιούνται, για κάθε μία από αυτές, αφενός μεν τα 

έσοδα που εισρέουν στην εκμετάλλευση καθ’ όλη την διάρκεια ισχύος των δικαιωμάτων ή λειτουργίας της 

επιχείρησης (κεφαλαιοποίηση εσόδων), αφετέρου δε, οι διοικητικές και λειτουργικές δαπάνες, όπως και τα έξοδα 

συντήρησης ή / και αντικατάστασης των παγίων που θα αναλωθούν στη διάρκεια ισχύος του δικαιώματος ή 

λειτουργίας της επιχείρησης (κεφαλαιοποίηση δαπανών).   

  

Η διαφορά μεταξύ των δύο αποτελεί την Καθαρή Κεφαλαιοποιημένη Πρόσοδο (θετική ή αρνητική), η οποία στην 

συνέχεια, με την εφαρμογή ειδικών τεχνικών, όπως των Απομειούμενων Ταμειακών Ροών (Discounted Cash Flow) 

προσδίδει την Τρέχουσα Αξία του περιουσιακού στοιχείου, της επιχείρησης ή του δικαιώματος.  

  

Η Προσέγγιση της Προσόδου εφαρμόζεται επιπλέον και για την διαπίστωση της αξίας ακινήτων, κυρίως 

εμπορικών ή δυνάμενων να μισθωθούν, όπου ως εκμετάλλευση θεωρείται η δυνητική μίσθωση του ακινήτου και 

της προσόδου που δύναται να επιτευχθεί από την κεφαλαιοποίηση των μισθωμάτων.   

  

Δύο τεχνικές μπορεί να ληφθούν υπόψη κατά την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου για την εκτίμηση 

επενδυτικών κυρίως ακινήτων. Η Τεχνική της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης (Direct Capitalization) και η 

Τεχνική των Απομειούμενων Ταμειακών Ροών (DCF Analysis).   

  

Η τεχνική της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης καταλήγει σε ένδειξη αξίας και βασίζεται στην άμεση μετατροπή ενός 

σταθερού ετήσιου καθαρού μισθωτικού εσόδου, συνυπολογιζόμενου του ποσοστού πληρότητας που επιτυγχάνει 

η ιδιοκτησία και της απόδοσης (Yield) του ακινήτου στην ενεργό κτηματαγορά.   
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Η απόδοση των ακινήτων προσδιορίζεται από τις αξίες μίσθωσης-πώλησης ανάλογων ακινήτων στην περιοχή. 

Κατόπιν γίνεται η κατάλληλη προσαρμογή του συντελεστή αναλόγως των ειδικών χαρακτηριστικών-κινδύνων για 

το υπό εκτίμηση ακίνητο.   

  

Σε περίπτωση που από το εκτιμηθέν ακίνητο απορρέουν μισθώματα για συγκεκριμένη χρονική περίοδο, η 

μέθοδος της εισοδηματικής κεφαλαιοποίησης εφαρμόζεται με την τεχνική των Απομειούμενων Ταμειακών Ροών 

(DCF).   

  

Κατά την εφαρμογή της εν λόγω Τεχνικής, οι Ταμειακές Ροές προβάλλονται στο μέλλον για συγκεκριμένη χρονική 

περίοδο (τέλος της μισθωτικής περιόδου) και στη συνέχεια, μαζί με την Αγοραία Αξία της ιδιοκτησίας στο τέλος 

της εν λόγω χρονικής περιόδου απομειώνονται με κατάλληλο επιτόκιο προεξόφλησης, οπότε και καταλήγουν στην 

Παρούσα Αξία προ φόρων της ιδιοκτησίας ή του δικαιώματος.  
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Δεδομένης της φύσης μέρους των εκτιμηθείσων «Ιδιοκτησιών» (εμπορικές ιδιοκτησίες), πλην του 

αγροτεμαχίου που χωροθετείται στην Νέα Ερυθραία, η Προσέγγιση της Προσόδου αποτέλεσε την κύρια 

προσέγγιση η οποία εφαρμόσθηκε για την εκτίμηση των «Ιδιοκτησιών» από τις οποίες απορρέουν 

μισθώματα ή δύναται να μισθωθούν. Ειδικότερα, η Τεχνική των Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών (DCF) 

αποτέλεσε την κύρια μέθοδο η οποία εφαρμόσθηκε για την εκτίμηση των μισθωμένων τμημάτων των 

«Ιδιοκτησιών» ενώ η Τεχνική της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης (Direct Capitalization) για τα κενά τμήματα των 

εν λόγω «Ιδιοκτησιών» με χρήση επαγγελματική.  

  

Μέθοδος της Αξιοποίησης ή των Υπολοίπων (Residual Approach)   

  

Η Μέθοδος των Υπολοίπων ή της Αξιοποίησης (Residual Approach), εφαρμόζεται σε εκτιμήσεις 

ακίνητης περιουσίας και κατά κύριο λόγο σε αποτιμήσεις κενών γηπέδων και διαμορφώνει την αξία με βάση το 

βέλτιστο σενάριο αξιοποίησης για το ακίνητο, όπως αυτό διαπιστώνεται από τα στοιχεία τα οποία συλλέγονται 

από τον εκτιμητή κατά την έρευνα της αγοράς την οποία πραγματοποιεί, όσο και από τις τάσεις των αναπτύξεων 

οι οποίες διαπιστώνονται στην εγγύτερη περιοχή της ιδιοκτησίας.   

  

Η προσέγγιση αυτή αποτελεί επιπλέον την πλέον ενδεδειγμένη μέθοδο για την αποτίμηση μιας ιδιοκτησίας η 

οποία βρίσκεται σε ημιτελή κατάσταση (υπό κατασκευή), όταν παρατηρείται έλλειψη συγκριτικών στοιχείων 

πώλησης παρόμοιων ιδιοκτησιών (ημιτελή) ή στην περίπτωση κατά την οποία τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της 

ιδιοκτησίας, την θέτουν εκτός πεδίου άμεσης σύγκρισης με άλλες ιδιοκτησίες της περιοχής.  

  

Κατά την εφαρμογή της Μεθόδου της Αξιοποίησης, διαπιστώνεται το βέλτιστο σενάριο αξιοποίησης, θεωρώντας 

ότι η διερευνηθείσα ιδιοκτησία είναι κενή από ανωδομές και διατίθενται στην αγορά προς πώληση για την πλέον 

ενδεδειγμένη χρήση στην εγγύτερη περιοχή. Στην περίπτωση αυτή ως βέλτιστο σενάριο αξιοποίησης θεωρείται το 

τυπικό σενάριο αξιοποίησης στην διερευνηθείσα περιοχή.   

  

Επισημαίνεται ότι, κατά την παρούσα ανάθεση, η Προσέγγιση της Αξιοποίησης αποτέλεσε την κύρια 

μεθοδολογική προσέγγιση που εφαρμόστηκε για την εκτίμηση του διακεκριμένου «Ακινήτου» της 

«Εταιρίας» στη διασταύρωση της οδού Πασχαλιάς και της Λεωφόρου Θησέως στη Νέα Ερυθραία Αττικής. 

Επισημαίνεται ότι η Προσέγγιση της Αγοράς εφαρμόστηκε ως μέρος της Προσέγγισης της Αξιοποίησης για 

να υπολογιστεί η Προσδοκώμενη Αγοραία Αξία κατά την πλήρη αποπεράτωση του «Ακινήτου», καθώς 

εντοπίστηκαν αξιόπιστα Συγκριτικά Στοιχεία αποπερατωμένων κατοικιών.  

  

Παράγοντες Επιρροής επί των Αξιών  
  

Για τον προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας των «Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας», ο «Εκτιμητής» έλαβε υπόψη τους 

κατωτέρω παράγοντες:  
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 Τις συζητήσεις και επαφές που είχαν τα στελέχη της «ΑΑΗ» με στελέχη της «Εταιρίας» ή των 

συμβούλων της  προκειμένου να συλλέξουν τα απαραίτητα στοιχεία για την εκπόνηση της μελέτης της.   

 Την υφιστάμενη κατάσταση των εν λόγω «Ιδιοκτησιών», όπως αυτή διαπιστώθηκε κατά την επιτόπου 

διερεύνηση – αυτοψία που πραγματοποίησαν στελέχη του «Εκτιμητή», καθώς και τις συνομιλίες τις 

οποίες είχαν με εντεταλμένα στελέχη της «Εταιρίας».  

 Τα προσκομισθέντα στοιχεία τα οποία έλαβε η «ΑΑΗ» από τον «Πελάτη» αναφορικά με τις 

«Ιδιοκτησίες» της «Εταιρίας».   

 Την πληροφόρηση την οποία έλαβε η «ΑΑΗ» από διάφορες πηγές αναφορικά με τις τρέχουσες τιμές 

της κτηματαγοράς στην άμεση περιοχή των «Ιδιοκτησιών», αλλά και τις συνθήκες ζήτησης και 

προσφοράς που ισχύουν στην εν λόγω αγορά ακινήτων.   

  

Τις προφορικές διαβεβαιώσεις και τις πληροφορίες τις οποίες έλαβε ο «Εκτιμητής» από τα στελέχη της «Εταιρίας» 

και από τρίτους, τις αποδέχθηκε ως αντικειμενικές και ότι απεικονίζουν την πραγματική σημερινή κατάσταση, 

αφενός των «Ιδιοκτησιών» που αξιολογήθηκαν και εκτιμήθηκαν και αφετέρου της επιχείρησης στην οποία 

ανήκουν.   

  

Περιβαλλοντική Πολιτική  
  

Η «ΑΑΗ» δεν πραγματοποίησε έρευνα και δεν αναλαμβάνει ουδεμία ευθύνη για την ύπαρξη στις  

«Ιδιοκτησίες» που εκτιμήθηκαν, βλαβερών υλικών τα οποία είναι δυνατό να επιβαρύνουν το περιβάλλον.   

    

Σύνοψη  
  

Με βάση όσα εκτέθηκαν ανωτέρω και περιλαμβάνονται στην ενότητα του Παραρτήματος Εκτίμησης που 

ακολουθεί, κατά την ανεξάρτητη γνώμη του «Εκτιμητή» και σύμφωνα με τις Προσεγγίσεις της αξίας τις οποίες 

πραγματοποίησε, η Συνολική Αγοραία Αξία των διακεκριμένων «Ιδιοκτησιών» της εταιρίας «G D Frontline 

Ακινήτων ΕΠΕ», κατά την 1η  Μαρτίου 2021, ανταποκρίνεται αντικειμενικά στο Συνολικό στρογγυλοποιημένο ποσό 

των Ευρώ, Εννέα Εκατομμυρίων Οκτακοσίων Σαράντα Χιλιάδων (€ 9.840.000,00), όπως αναλυτικά 

επιμερίζεται ανά διακεκριμένη «Ιδιοκτησία» της «Εταιρίας» στον κατωτέρω πίνακα.   

  

 Αγοραία Αξία Ακινήτων της εταιρίας Cosmopolitan Επενδύσεων ΑΕΕ   

A/A  Ακίνητο   Αγοραία Αξία  

1  
53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και  
Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78  

 
  € 5.890.000,00   

2  
Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και ημιώροφο επί της οδού 

Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής  
   €  3.450.000,00  

3  Αγροτεμάχιο 2,467τ.μ. Πασχαλιάς και Λ. Θησέως, Νέα Ερυθραία Αττικής      €  500.000,00  

  ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)          €  9.840.000,00   
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Την παρούσα επιστολή της Τελικής Έκθεσης ακολουθεί το Παράρτημα Εκτίμησης των επιμέρους διακεκριμένων 

«Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας».   

  

Η παρούσα Τελική Έκθεση υπόκειται στις Υποθέσεις και τους Περιοριστικούς Όρους οι οποίοι επισυνάπτονται στο 

αντίστοιχο Προσάρτημά της.  

  

  

Με εκτίμηση,  

Για λογαριασμό της American Appraisal (Hellas) Limited,  

  

  

Παύλος Μ. Ζέκκος – MSc, CRE®, MRICS  

Διευθύνων Σύμβουλος   

  

  

Ομάδα Έργου: Παύλος Ζέκκος, Έρση Τσίρου, Ευδοξία Γκινάτη, Νίκη Σαμπαζιώτη, Ευπραξία Μπραντίτσα, Μάνθα 

Τσάμη, Γιώργος Άγας, Μιχάλης Βασιλείου.  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ «ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΩΝ» ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΙΑΣ   
«G D FRONTLINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΕΠΕ»  

  

1. Πενήντα τρεις (53) ιδιοκτησίες σε εξαώροφο κτίριο επί των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο  

Μοναστηράκι Αττικής   
  

Περιγραφή και Εκτίμηση  

  

ΤΑΥΤΟΤΗΤΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  

Περιγραφή  
53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, 

Γραφεία και Αποθήκες)  

Διεύθυνση  Αθηνάς 2 & Ερμού 78  

Συντεταγμένες  37°58'36.5"N 23°43'34.9"E  

Ημερομηνία Εκτίμησης  1/3/2021  

Χρήση  Επαγγελματική  

Αριθμός Κτιρίων  1  
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Έτος Κατασκευής / Οικ.Άδεια. (κτίριο 1)  -  

Συνολική Επιφάνεια Κτιριακών Εγκαταστάσεων  1.935,65 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Ανωδομής  1.766,55 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Υπογείων  159,10 τ.μ.   

Αγοραία Αξία  € 5.890.000,00  

Υφιστάμενο Μίσθωμα (έτος)  € 146.516,64  

  

Γενική Περιγραφή Περιοχής ακινήτου «Ιδιοκτησιών»  

  

Οι εκτιμηθείσες πενήντα τρείς (53) οριζόντιες και ανεξάρτητες «Ιδιοκτησίες» χωροθετούνται σε εξαώροφο κτίριο 

στη συμβολή των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, με καταστήματα στο ισόγειο, υπόγειες 

αποθήκες και πατάρι και γραφειακούς χώρους στον πρώτο, δεύτερο, τρίτο, πέμπτο και έκτο όροφο συνολικής 

επιφάνειας 1.935,65 τ.μ.. Στο εν λόγω κτίριο περιλαμβάνονται και ιδιοκτησίες τρίτων όπως αναφέρεται στη 

συνέχεια.    

  

Το Μοναστηράκι αποτελεί κεντρική συνοικία της Αθήνας, η οποία εκτείνεται στη νότια πλευρά της οδού Ερμού, 

από το ύψος της Πλατείας Μητροπόλεως έως την Πλατεία Θησείου. Οι διερευνηθείσες «Ιδιοκτησίες» εντοπίζονται 

σε κτίριο στη συμβολή των οδών Ερμού και Αθηνάς και μπροστά από την  

Πλατεία Μοναστηρακίου, όπου βρίσκεται ο ομώνυμος σταθμός του ΗΣΑΠ και του ΜΕΤΡΟ.   

  

Η οδός Ερμού αποτελεί την κεντρική εμπορική οδό της Πρωτεύουσας. Τόσο κατά μήκος αυτής, όσο και κατά μήκος 

των παράπλευρων οδών της είναι συγκεντρωμένο πλήθος εμπορικών καταστημάτων. Το τμήμα με την υψηλότερη 

εμπορική κίνηση και επισκεψιμότητα είναι αυτό από την πλατεία Συντάγματος έως και την πλατεία Καπνικαρέας.  

Από την πλατεία Καπνικαρέας έως και την πλατεία Μοναστηρακίου παρατηρούνται μεταξύ άλλων πλήθος 

εμπορικών καταστημάτων, χώρων εστίασης και γραφειακών χώρων κυρίως στους ορόφους των κτιρίων.   

Η εμπορική δραστηριότητα των καταστημάτων επί της οδού Ερμού αφορά κυρίως την ένδυση, υπόδηση κ.λπ., 

δεδομένης της παρουσίας σε αυτήν των μεγαλύτερων εμπορικών αλυσίδων. Σημειώνεται ότι, κατά τη διάρκεια 

των τελευταίων ετών και μέχρι πριν την εξάπλωση του Covid-19, έχει παρατηρηθεί η ανάπτυξη καταστημάτων 

υγειονομικού ενδιαφέροντος και η μετατροπή πολλών αυτοτελών κτιρίων σε ξενοδοχειακά καταλύματα ή 

επιπλωμένα διαμερίσματα βραχυχρόνιας μίσθωσης, γνωστά ως AirBNB.  

  

Η προσβασιμότητα στην περιοχή πραγματοποιείται κυρίως μέσω των μέσων μαζικής μεταφοράς καθώς επί της 

πλατείας του Μοναστηρακίου χωροθετείται ο ομώνυμος σταθμός ΗΣΑΠ & ΜΕΤΡΟ.  
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Ληφθέντα Στοιχεία  

  

Για την υλοποίηση του παρόντος έργου, χορηγήθηκαν στην «ΑΑΗ» σε ηλεκτρονική μορφή, τεχνικά – πολεοδομικά 

στοιχεία από τον «Πελάτη» τα οποία αναφέρονται κατωτέρω:   

  

1. Αντίγραφο του Ασφαλιστηρίου Συμβολαίου Κλάδου Περιουσίας Νο 324222  

2. Αντίγραφο Βεβαίωσης Δηλωθείσας Περιουσιακής Κατάστασης (Ε9) της εταιρίας «G D Frontline 

Ακινήτων ΕΠΕ» .  

3. Αντίγραφο του από 17/06/2018 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

4. Αντίγραφο του από 31/03/2015 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

5. Αντίγραφο του από 1/04/2018 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

6. Αντίγραφο του από 18/03/2016 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

7. Αντίγραφο του από 4/06/2007 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

8. Αντίγραφο του από 4/06/2007 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης και της από 17/06/2018 

τροποποίηση αυτού.  

9. Αντίγραφο του από 18/03/2016 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης. 10. Αντίγραφο του από 

11/05/2016 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

11. Αντίγραφο του από 14/06/2016 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

12. Αντίγραφο του από 5/09/2011 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

13. Αντίγραφο του από 8/11/2016 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

  
Ενδεικτικός Χάρτης « Ιδιοκτη σιών »     
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14. Αντίγραφο του από 1/09/2018 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

15. Αντίγραφο του από 8/11/2016 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης.  

16. Αντίγραφο του από 14/04/1994 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης και των από 1/03/1995 & 

12/05/1998 τροποποιήσεων αυτού.  

17. Αντίγραφο του από 16/04/1998 Ιδιωτικού Συμφωνητικού Μίσθωσης και της από 7/11/2000 

τροποποίηση αυτού.  

18. Αντίγραφο των από Δεκέμβριο 2019 σχεδίων κατόψεων για τη ρύθμιση αυθαίρετων κατασκευών 

υπογείου, ισογείου καταστήματος συνενωμένων οριζόντιων ιδιοκτησιών (3 & 4) με πατάρι και υπόγειο 

συνενωμένων οριζόντων ιδιοκτησιών (3,4 & 5), καταστημάτων ισογείου με αριθμούς 9 και 10,  Α’ 

ορόφου, Γ’ ορόφου, Ε’ ορόφου και ΣΤ’ ορόφου επί των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού στο Μοναστηράκι 

Αττικής σύμφωνα με το Ν. 4495/2017 (ΦΕΚ Α 167).  

19. Αντίγραφο του από 18/12/2020 Συμβολαίου Αγοραπωλησίας Οριζόντιας Ιδιοκτησίας Σύμφωνα με το 

Ν. 3741/1929.  

Επισημαίνεται ότι για τις εν λόγω «Ιδιοκτησίες» της «Εταιρίας», ο «Εκτιμητής» πραγματοποίησε στις 8  

Οκτωβρίου 2020 πλήρη εξωτερική και εσωτερική αυτοψία.  

  

Περιγραφή «Ιδιοκτησιών»  

  

Οι εκτιμηθείσες «Ιδιοκτησίες» αφορούν πενήντα τρεις (53) οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες  συνολικής 

επιφάνεια 1.935,65 τ.μ., που αναπτύσσονται σε εξαώροφο κτίριο το οποίο χωροθετείται στη συμβολή των οδών 

Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής.  

  

Το οικόπεδο του εν λόγω κτιρίου είναι εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Αθηναίων. Οι 

εκτιμηθείσες «Ιδιοκτησίες» αφορούν καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος στο ισόγειο, υπόγειο και πατάρι, 

καταστήματα εντός στοάς και γραφειακούς χώρους σε διακεκριμένους ορόφους.  

  

Σύμφωνα με τα σχέδια αποτύπωσης των κατόψεων που εκπόνησε ο μηχανικός Βασίλειος – Ηρακλής Λαγουτάρης, 

την Βεβαίωση Δηλωθείσας Περιουσιακής Κατάστασης (Ε9), το Ασφαλιστήριο Συμβόλαιο και το Σύμβολαιο 

Αγοραπωλησίας Οριζόντιας Ιδιοκτησίας, η συνολική επιφάνεια των εν λόγω «Ιδιοκτησιών», με όψεις στις οδούς 

Αθηνάς και Ερμού, ανέρχεται σε 1.935,65 τ.μ.  και επιμερίζεται ανά επίπεδο ως κατωτέρω:   

  

  

  

I.  Υπόγεια επιφάνειας:  159,10 τ.μ. 

II.  Ισόγεια επιφάνειας:  142,60 τ.μ.  

III. Πατάρι Επιφάνειας:         83,90 τ.μ.  
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IV. Α’ όροφος επιφάνειας:  324,65 τ.μ. V.  Β’ 

όροφος επιφάνειας: 21,00 τ.μ.  

VI. Γ’ όροφος επιφάνειας:  409,90 τ.μ.  

VII. Ε’ όροφος επιφάνειας:  374,60 τ.μ. VIII. 

 ΣΤ’ όροφος επιφάνειας:  409,90 τ.μ.  

 IX.  Δώμα επιφάνειας:    10,00 τ.μ.  

Όπως προέκυψε κατά την αυτοψία την οποία πραγματοποίησε αρμόδιο στέλεχος της «ΑΑΗ» στις «Ιδιοκτησίες», 

το υπόγειο, ισόγειο και πατάρι λειτουργούν ως καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος με τους βοηθητικούς 

τους χώρους, μισθωμένα στις εταιρίες «ROLL ICE CREAM I.K.E.», «ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ», «ΑΦΟΙ 

ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ Ι.Κ.Ε.» και τμήμα των επιφανειών των ορόφων με χρήση γραφειακών χώρων, μισθωμένους στην 

εταιρία «ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ Ι.Κ.Ε.».   

 Συγκεκριμένα με πρόσωπο στην οδό Ερμού, εντοπίζεται το κατάστημα με την επωνυμία «Caravel» (σύμφωνα με 

τις κατόψεις, κατάστημα 7), εντός του οποίου υπάρχει εσωτερικό ασανσέρ που συνδέει το ισόγειο με το πατάρι, 

όπου είναι τα γραφεία του καταστήματος.   

  

 Κατάστημα «ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ»   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Κατάστημα 7  Ισόγειο  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  18,70 τ.μ.  

  

Το δεύτερο κατάστημα που αποτελεί μια ενιαία λειτουργική ενότητα, λειτουργεί με την επωνυμία «Γρηγόρης» και 

αποτελείται από τα τρία (3) συνενωμένα καταστήματα της κάτοψης, τα καταστήματα 4, 5 και 6. Στο συγκεκριμένο 

κατάστημα χρησιμοποιείται το υπόγειο ως χώρος παρασκευαστηρίου, αποθήκευσης προϊόντων και συσκευασιών 

και χώρος προσωπικού, ενώ τμήμα του παταριού χρησιμοποιείται για τις τουαλέτες των πελατών. Το ισόγειο 

αποτελεί τον κύριο χώρο του καταστήματος.  

Εξωτερικά του καταστήματος, στο χώρο του πεζοδρομίου είναι τοποθετημένα τραπεζοκαθίσματα.   

  

Οριζόντιες Ιδιοκτησίες - Λειτουργική Ενότητα «Γρηγόρης»   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Κατάστημα 5  Ισόγειο  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης)  43,10 τ.μ.  

Κατάστημα 5  Πατάρι  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης)  41,90 τ.μ.  

Κατάστημα 6  Ισόγειο  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης)  7,95 τ.μ.  

Αποθήκη 5  1ο υπόγειο  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης)  37,25 τ.μ.  

Κατάστημα 4  Ισόγειο  Κ. ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΕΕ (Γρηγόρης)  18,15 τ.μ.  

Αποθήκη 6  1ο υπόγειο  Κ. ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΕΕ (Γρηγόρης)  40,90 τ.μ.  

Μερικό Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας – Κατάστημα (Υπόγειο – Ισόγειο – Πατάρι)   189,25 τ.μ.  
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Το τρίτο κατάστημα υγειονομικού ενδιαφέροντος που αποτελεί μια ενιαία λειτουργική ενότητα και λειτουργεί στο 

ισόγειο, έχει την επωνυμία «ROLL ICE CREAM», (κατάστημα 3 των κατόψεων) το οποίο αποτελεί τον κύριο χώρο 

του καταστήματος, ενώ το υπόγειο, το οποίο αποτελείται από τις συνενωμένες αποθήκες 3 και 4 των κατόψεων, 

χρησιμοποιείται ως χώρος παρασκευαστηρίου, αποθήκευσης προϊόντων και συσκευασιών. Το πατάρι του 

καταστήματος χρησιμοποιείται ως WC, ενώ στο μπροστινό τμήμα του παταριού το οποίο είναι κλειστό έχουν 

τοποθετηθεί οι κλιματιστικές μονάδες και οι μονάδες εξαερισμού του καταστήματος.   

  
Οριζόντιες Ιδιοκτησίες Καταστήματος ROLL ICE CREAM I.K.E.   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Αποθήκη 3  1ο υπόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  25,15 τ.μ.  

Αποθήκη 4  1ο υπόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  16,90 τ.μ.  

Κατάστημα 3  Ισόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  25,50 τ.μ.  

Κατάστημα 3  Πατάρι  ROLL ICE CREAM I.K.E.  17,00 τ.μ.  

Μερικό Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας – Κατάστημα (Υπόγειο – Ισόγειο – Πατάρι)   84,55 τ.μ.  

  

Στο ισόγειο χωροθετείται επίσης κατάστημα (το κατάστημα 9 των κατόψεων) το οποίο λειτουργεί ως 

φωτογραφείο, ενώ ο ίδιος μισθωτής μισθώνει με ξεχωριστό μισθωτήριο συμβόλαιο και το κατάστημα 10 των 

κατόψεων για χρήση αποθηκευτικού χώρου. Κατά τη διάρκεια της αυτοψία, διαπιστώθηκε ότι τμήμα του 

υπογείου (η αποθήκη 8 των κατόψεων), χρησιμοποιείται από τον ίδιο μισθωτή ως αποθηκευτικός χώρος. Στο 

πατάρι του καταστήματος, το οποίο συνδέεται με το ισόγειο με εσωτερική σκάλα, υπάρχει το γραφείο και το 

στούντιο του φωτογραφείου, αποτελώντας κύριο χώρο του καταστήματος. Σημειώνεται ότι δεν υπάρχει σε ισχύ 

μισθωτήριο συμβόλαιο.  

  

Το κτίριο εξυπηρετείται από κλιμακοστάσιο και δύο ανελκυστήρες, εκ των οποίων μόνο ο ένας είναι σε 

λειτουργία. Πρόσθετα, κατά την επιτόπου αυτοψία διαπιστώθηκε, ότι στον ημιώροφο του κτιρίου λειτουργεί 

κυλικείο.   

  

Στον 1ο όροφο τα γραφεία με αρίθμηση 2, 3, 9 και 10 της κάτοψης, μισθώνονται στον ίδιο μισθωτή που μισθώνει 

και τον 3ο όροφο, όπως αναφέρεται στη συνέχεια, και χρησιμοποιούνται ως αποθηκευτικοί χώροι. Σημειώνεται ότι 

δεν υπάρχει σε ισχύ μισθωτήριο συμβόλαιο. Επιπλέον τα γραφεία, με αρίθμηση 4, 5, 6, 7 και 8 της κάτοψης, 

χρησιμοποιούνται ως αποθηκευτικοί χώροι για το κατάστημα «Caravel» το οποίο χωροθετείται στο ισόγειο. Τα 

αναφερθέντα γραφεία είναι συνενωμένα και επικοινωνούν με το ισόγειο κατάστημα τόσο μέσω εσωτερικού 

ανελκυστήρα που υπάρχει εντός των γραφείων (όπως αναφέρθηκε και προηγούμενα), όσο και μέσω του 

κεντρικού κλιμακοστασίου και του ασανσέρ.  
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 Οριζόντιες Ιδιοκτησίες 1ου Ορόφου   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Γραφείο 8  1ος όροφος  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  38,85 τ.μ.  

Γραφείο 5  1ος όροφος  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  24,80 τ.μ.  
Γραφείο 6  1ος όροφος  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  39,80 τ.μ.  
Γραφείο 7  1ος όροφος  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  41,55 τ.μ.  
Γραφείο 4  1ος όροφος  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  27,80 τ.μ.  
Γραφείο 2  1ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  
Γραφείο 3  1ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  
Γραφείο 9  1ος όροφος  Κενό  70,10 τ.μ.  
Γραφείο 10  1ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  
Σύνολο 1ου Όροφου   324,65 τ.μ.  

  

Από τον 2ο όροφο του κτιρίου ανήκει στον «Πελάτη» μόνο το γραφείο 10Β.  

  

 Οριζόντια Ιδιοκτησία 2ου Ορόφου   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Κατάστημα 10Β  2ος όροφος  Κενό  21,00 τ.μ.  

  

Ο 3ος όροφος χρησιμοποιείται εξ ολοκλήρου από έναν μισθωτή και στεγάζει επιχείρηση χονδρικής ένδυσης 

στρατιωτικών ενδυμάτων. Εντός του γραφειακού χώρου υπάρχουν και οι τουαλέτες του ορόφου. Ο μισθωτής του 

3ου ορόφου, είναι ο ίδιος που μισθώνει τα γραφεία 2, 3, 9 και 10 του 1ου ορόφου που αναφέρθηκαν παραπάνω. 

Σημειώνεται ότι δεν υπάρχει σε ισχύ μισθωτήριο συμβόλαιο.  

  

 Οριζόντιες Ιδιοκτησίες 3ου Ορόφου   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Γραφείο 1  3ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  
Γραφείο 2  3ος όροφος  Κενό  41,15 τ.μ.  
Γραφείο 3  3ος όροφος  Κενό  42,30 τ.μ.  
Γραφείο 4  3ος όροφος  Κενό  40,80 τ.μ.  
Γραφείο 5  3ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  
Γραφείο 6  3ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  
Γραφείο 7  3ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  
Γραφείο 8  3ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  
Γραφείο 9  3ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  
Γραφείο 10  3ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  
Σύνολο 3ου Όροφου   409,90 τ.μ.  

  

Ο 4ος όροφος του κτιρίου δεν ανήκει στον «Πελάτη» και δεν αποτέλεσε αντικείμενο διερεύνησης και εκτίμησης.  
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 Στον 5ο όροφο τα γραφεία 1 και 10 της κάτοψης αποτελούσαν γραφειακούς χώρους οι οποίοι σήμερα είναι κενοί 

χώροι. Σημειώνεται ότι εντός του γραφείου 10 υπάρχει ένα WC. Τα γραφεία 2, 3 και 9 τα εκμεταλλεύεται ο ίδιος 

μισθωτής ο οποίος μισθώνει και ολόκληρο τον 3ο όροφο και χρησιμοποιούνται ως αποθηκευτικοί χώροι. Το 

γραφείο 4 του ορόφου είναι κενό. Τα γραφεία 5 και 6 είναι συνενωμένα, έχουν θέα την Ακρόπολη, και ήταν 

μισθωμένα ως γραφειακοί χώροι, ενώ πλέον είναι κενά. Ακόμη τα γραφεία 7 και 8 της κάτοψης, τα οποία έχουν 

θέα επίσης προς την Ακρόπολη, ήταν γραφειακοί χώροι και τώρα είναι κενά.   

  

 Οριζόντιες Ιδιοκτησίες 5ου Ορόφου   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Γραφείο 2  5ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  

Γραφείο 3  5ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  
Γραφείο 9  5ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  
Γραφείο 1  5ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  
Γραφείο 4  5ος όροφος  Κενό  29,55 τ.μ.  
Γραφείο 5  5ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  
Γραφείο 6  5ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  
Γραφείο 7  5ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  
Γραφείο 8  5ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  

Γραφείο 10  5ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  

Σύνολο 5ου Όροφου   374,60 τ.μ.  

  

Ο 6ος όροφος αποτελεί έναν ενιαίο γραφειακό χώρο και τα γραφεία της κάτοψης 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 και 10 είναι 

συνενωμένα. Εντός του εν λόγω γραφειακού χώρου βρίσκονται και οι τουαλέτες του ορόφου.  

Σημειώνεται ότι στον συγκεκριμένο όροφο, δεν κατέστη εφικτή η διενέργεια εσωτερικής αυτοψίας.   

  

 Οριζόντιες Ιδιοκτησίες 6ου Ορόφου   

Ορ. Ιδιοκτησία / Χρήση  Επίπεδο  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια  

Γραφείο 1  6ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  
Γραφείο 2  6ος όροφος  Κενό  41,15 τ.μ.  
Γραφείο 3  6ος όροφος  Κενό  42,30 τ.μ.  
Γραφείο 4  6ος όροφος  Κενό  40,80 τ.μ.  
Γραφείο 5  6ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  
Γραφείο 6  6ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  
Γραφείο 7  6ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  
Γραφείο 8  6ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  
Γραφείο 9  6ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  
Γραφείο 10  6ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  

Σύνολο 6ου Όροφου   409,90 τ.μ.  

  

  

  



κο. Γεώργιο Μπιθαρά  G D 

Frontline Ακινήτων ΕΠΕ  
18 Μαρτίου 2021   
Σελίδα 20 από 76  

  

 Τέλος, στην ταράτσα του κτιρίου υπάρχει ένα δώμα, στο οποίο δεν θα δοθεί αξία, και περιμετρικά της ταράτσας 

κιγκλιδώματα τα οποία είναι σε κακή κατάσταση με πολλές φθορές. Η ταράτσα έχει θέα την Ακρόπολη και την 

πλατεία του Μοναστηρακίου, ενώ αποτελεί ένα από τα υψηλότερα κτίρια της εγγύτερης περιοχής.  

  

Σημειώνουμε ότι κατά τη διάρκεια της αυτοψίας, διαπιστώθηκε ότι, οι «Ιδιοκτησίες» του ισογείου βρίσκονται σε 

αρκετά καλή κατάσταση, λαμβάνοντας υπόψη ότι λειτουργούν ως καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος. Η 

κατάσταση συντήρησης του καταστήματος το οποίο βρίσκεται εντός της στοάς, καθώς επίσης και των γραφείων 

του 1ου και 2ου ορόφου κρίθηκε ως μέτρια. Τα γραφεία του 5ου ορόφου βρίσκονται σε καλή κατάσταση 

συντήρησης, καθώς όπως υποδείχθηκε και διαπιστώθηκε στη αυτοψία, έχουν αλλαχθεί τα πατώματα σε ξύλινο 

δάπεδο, ενώ στα εξωτερικά ανοίγματα έχουν τοποθετηθεί υαλοπίνακες με κουφώματα αλουμινίου. Το κτίριο 

όπου στεγάζονται οι «Ιδιοκτησίες» είναι συμβατικής κατασκευής.  

  

   
Δορυφορική Απεικόνιση «Ακινήτου»  

  

 Στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί αποτυπώνονται αναλυτικά οι επιφάνειες των «Ιδιοκτησιών» ανά επίπεδο και 

ανά χρήση:  

 

Χρήση  Επίπεδο Ορόφου  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια (τ.μ.)  

Αποθήκη 3  1ο υπόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  25,15 τ.μ.  

Αποθήκη 4  1ο υπόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  16,90 τ.μ.  

Κατάστημα 3  Ισόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  25,50 τ.μ.  

Κατάστημα 3  Πατάρι  ROLL ICE CREAM I.K.E.  17,00 τ.μ.  
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Χρήση  Επίπεδο Ορόφου  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια (τ.μ.)  

Μερικό Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας – Κατάστημα  (Υπόγειο 

– Ισόγειο – Πατάρι)   
84,55 τ.μ.   

Αποθήκη 8  1ο υπόγειο  Κενό   38,90 τ.μ.  

Κατάστημα 10  Ισόγειο  Κενό   2,90 τ.μ.  

Κατάστημα 9  Ισόγειο  Κενό   26,30 τ.μ.  

Κατάστημα 9  Πατάρι  Κενό   25,00 τ.μ.  

Μερικό Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας – Κατάστημα  (Υπόγειο 

– Ισόγειο – Πατάρι)   
93,10 τ.μ.   

Κατάστημα 5  Ισόγειο  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ  43,10 τ.μ.  

Κατάστημα 5  Πατάρι  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ   41,90 τ.μ.  

Κατάστημα 6  Ισόγειο  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ   7,95 τ.μ.  

Αποθήκη 5  1ο υπόγειο  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ   37,25 τ.μ.  

Κατάστημα 4  Ισόγειο  Κ.ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΕΕ   18,15 τ.μ.  

Αποθήκη 6  1ο υπόγειο  Κ.ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΕΕ  40,90 τ.μ.  

Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας (Υπόγειο – Ισόγειο – Πατάρι)   189,25 τ.μ.   

Κατάστημα 7  Ισόγειο  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  18,70 τ.μ.  

Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας (Ισόγειο)   18,70 τ.μ.   

Γραφείο 8  

1ος όροφος  

ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  38,85 τ.μ.  

Γραφείο 5  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  24,80 τ.μ.  
Γραφείο 6  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  39,80 τ.μ.  
Γραφείο 7  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  41,55 τ.μ.  

Γραφείο 4  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  27,80 τ.μ.  

Σύνολο Λειτουργικής Ενότητας (Α΄ ορόφου)    172,80 τ.μ.   

Γραφείο 2  

1ος όροφος  

Κενό   29,70 τ.μ.  
Γραφείο 3  Κενό   29,70 τ.μ.  

Γραφείο 9  Κενό   70,10 τ.μ.  
Γραφείο 10  Κενό   22,35 τ.μ.  

Γραφείο 10Β  2ος όροφος  Κενό  21,00 τ.μ.  
Γραφείο 1  

 3ος όροφος    

Κενό   50,00 τ.μ.  

Γραφείο 2  Κενό   41,15 τ.μ.  
Γραφείο 3  Κενό   42,30 τ.μ.  

Γραφείο 4  Κενό   40,80 τ.μ.  
Γραφείο 5  Κενό   35,00 τ.μ.  
Γραφείο 6  Κενό   42,20 τ.μ.  
Γραφείο 7  Κενό   31,90 τ.μ.  
Γραφείο 8  Κενό   35,10 τ.μ.  
Γραφείο 9  Κενό   69,10 τ.μ.  

Γραφείο 10  Κενό   22,35 τ.μ.  
Γραφείο 2  

 5ος όροφος    

Κενό   29,70 τ.μ.  
Γραφείο 3  Κενό   29,70 τ.μ.  
Γραφείο 9  Κενό   69,10 τ.μ.  

Γραφείο 1  Κενό  50,00 τ.μ.  
Γραφείο 4  Κενό  29,55 τ.μ.  

Γραφείο 5  Κενό  35,00 τ.μ.  
Γραφείο 6  Κενό  42,20 τ.μ.  
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Γραφείο 7  Κενό  31,90 τ.μ.  
Γραφείο 8  Κενό  35,10 τ.μ.  

Χρήση  Επίπεδο Ορόφου  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια (τ.μ.)  

Γραφείο 10   Κενό  22,35 τ.μ.  

Γραφείο 1  

6ος όροφος  

Κενό  50,00 τ.μ.  
Γραφείο 2  Κενό  41,15 τ.μ.  
Γραφείο 3  Κενό  42,30 τ.μ.  
Γραφείο 4  Κενό  40,80 τ.μ.  
Γραφείο 5  Κενό  35,00 τ.μ.  

   

Γραφείο 6   Κενό  42,20 τ.μ.  
Γραφείο 7  Κενό  31,90 τ.μ.  
Γραφείο 8  Κενό  35,10 τ.μ.  
Γραφείο 9  Κενό  69,10 τ.μ.  

 Γραφείο 10  Κενό  22,35 τ.μ.  
Αποθήκη  Δώμα     10,00 τ.μ.  

Γενικό Σύνολο    1.935,65 τ.μ.  

  

  

Επισημαίνεται ότι, σύμφωνα με τις A/A 10352599, Α/Α 11279654, Α/Α 10352599, Α/Α 11279680, Α/Α 11277925, 

Α/Α 11294121, Α/Α 11279604 Δηλώσεις Ρύθμισης Αυθαίρετων Κατασκευών σύμφωνα με τον Ν.4495/2017 (ΦΕΚ Α 

167) οι οποίες και χορηγήθηκαν στον «Εκτιμητή», διαπιστώθηκαν ότι έχουν τακτοποιηθεί οι κάτωθι παραβάσεις:   

  

• Συνένωση οριζόντιων ιδιοκτησιών (3 & 4) με πατάρι και υπόγειο συνενωμένων οριζόντων ιδιοκτησιών (3, 

4 & 5).  

• Συνένωση οριζόντιων ιδιοκτησιών (4, 5 & 6) με πατάρι και υπόγειο συνενωμένων οριζόντων ιδιοκτησιών 

(3, 5 & 6).  

• Συνένωση οριζόντιων ιδιοκτησιών (3 & 4) με πατάρι και υπόγειο συνενωμένων οριζόντων ιδιοκτησιών (3, 

4 & 5).  

• Πολεοδομικές παραβάσεις Α’ ορόφου.  

• Πολεοδομικές παραβάσεις ΣΤ’ ορόφου.  

• Πολεοδομικές παραβάσεις Ε’ ορόφου.  

• Καταστήματα ισογείου με αριθμούς 9 και 10.  

  

Τοπική Κτηματαγορά  

  

Οι εκτιμηθείσες «Ιδιοκτησίες» βρίσκονται στη συμβολή των οδών Αθηνάς και Ερμού στο Μοναστηράκι Αττικής. Οι 

χρήσεις γης οι οποίες επικρατούν στην ευρύτερη περιοχή των εν λόγω «Ιδιοκτησιών» είναι εμπορικής χρήσης 
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(καταστήματα και επαγγελματικοί χώροι). Ακόμη, είναι σημαντικό να αναφερθεί ότι κατά τη διάρκεια των 

τελευταίων ετών και προ εποχής Covid-19, πολλά αυτοτελή κτίρια στο Ιστορικό Κέντρο της Αθήνας, τα οποία είχαν 

εμπορική χρήση με καταστήματα στο ισόγειο και γραφειακούς χώρους στους υπόλοιπους ορόφους, πλέον έχουν 

μετατραπεί σε ξενοδοχειακά καταλύματα.   

  

  

Κατόπιν της έρευνας αγοράς η οποία πραγματοποιήθηκε στην περιοχή των εκτιμηθεισών «Ιδιοκτησιών», 

εντοπίστηκε σημαντικός αριθμός συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων μισθώσεων και πωλήσεων για καταστήματα 

υγειονομικού ενδιαφέροντος, καταστήματα εντός στοάς και γραφειακών χώρων, τα οποία στη συνέχεια 

προσαρμόστηκαν προκειμένου να προσομοιάζουν περισσότερο στα χαρακτηριστικά των  

«Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας».   

  

Ειδικότερα στα συγκριτικά στοιχεία τα οποία εντοπίστηκαν, πραγματοποιήθηκαν προσαρμογές τόσο όσον αφορά 

στα φυσικά χαρακτηριστικά τους (όπως επί παραδείγματι στην επιφάνειά τους, την προβολή τους, την κατάσταση 

συντήρησής τους, κλπ.), όσο και αναφορικά με την ακριβή τοποθεσία τους σε σχέση με την τοποθεσία των 

εκτιμηθεισών «Ιδιοκτησιών».   

Σύμφωνα με την εκτεταμένη έρευνα αγοράς που πραγματοποιήθηκε στην περιοχή όπου βρίσκονται οι 

εκτιμηθείσες «Ιδιοκτησίες», διαπιστώθηκε ότι οι τιμές μίσθωσης καταστημάτων υγειονομικού 

ενδιαφέροντος κυμαίνονται από € 60,00 ανά τ.μ. έως και € 127,00 ανά τ.μ. και οι τιμές πώλησης 

καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος κυμαίνονται από € 13.400,00 ανά τ.μ. έως και € 78.100,00 

ανά τ.μ. και εξαρτώνται κυρίως από την ακριβή τοποθεσία του ακινήτου, την επιφάνειά του, την κατάσταση 

συντήρησής του καθώς και την προβολή του.  

Αντίστοιχα, οι τιμές μίσθωσης καταστημάτων ισογείου εντός στοάς κυμαίνονται από € 24,00 έως και € 

42,00 ανά τ.μ. και εξαρτώνται κυρίως από την ακριβή τοποθεσία του ακινήτου, την επιφάνειά του, την 

κατάσταση συντήρησής του και την προβολή του. Η τιμή πώλησης καταστημάτων ισογείου εντός στοάς 

κυμαίνεται κατά μέσο όρο στα € 6.000 ανά τ.μ., ήτοι το 20% της τιμής πώλησης των καταστημάτων υγειονομικού 

ενδιαφέροντος.  

Οι τιμές μίσθωσης γραφειακών χώρων σε ορόφους κυμαίνονται κατά μέσο όρο στα € 9,80 και οι τιμές 

πώλησης γραφειακών χώρων σε ορόφους κυμαίνονται από € 1.170,00 ανά τ.μ. έως και € 5.000,00 ανά 

τ.μ. και εξαρτώνται από την ακριβή τοποθεσία του ακινήτου, την επιφάνειά του, τον όροφο, την προβολή του, την 

κατάσταση συντήρησής του καθώς και την παραμονή του στην αγορά.  

Η ζήτηση για καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος αλλά και για επαγγελματικούς χώρους στην περιοχή είναι 

αρκετά υψηλή λόγω της τοποθεσίας στο κέντρο της Αθήνας, της εύκολης προσβασιμότητας με το μετρό και το 

σταθμό του ΗΣΑΠ καθώς και της μεγάλης επισκεψιμότητας του σημείου.  
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Συμπερασματικά και λαμβάνοντας υπόψη τα Συγκριτικά Στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν και προσαρμόστηκαν 

κατά τα ανωτέρω, ο «Εκτιμητής» κατέληξε ότι η εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης καταστήματος υγειονομικού 

ενδιαφέροντος στο ισόγειο ανέρχεται στα € 100,00 ανά τ.μ. (τιμή βάσης εκτίμησης γωνιακού καταστήματος 

στη συμβολή των οδών Ερμού 78 και Αθηνάς 2). Επιπρόσθετα, η εκτιμώμενη τιμή πώλησης γωνιακού 

καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος στη συμβολή των οδών Αθηνάς και Ερμού στο ισόγειο 

ανέρχεται στα € 30.000,00 ανά τ.μ. (τιμή βάσης εκτίμησης καταστήματος). Η εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης 

του καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος στο ισόγειο με πρόσοψη επί της Ερμού ανέρχεται 

στα € 90,00 ανά τ.μ. και η εκτιμώμενη τιμή πώλησης ανέρχεται στα € 27.000,00 ανά τ.μ., ήτοι το 90% της 

τιμής βάσης. Η εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης του καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος στο 

ισόγειο με πρόσοψη επί της Αθηνάς ανέρχεται στα € 75,00 ανά τ.μ. και η εκτιμώμενη τιμή πώλησης 

ανέρχεται στα € 21.000,00 ανά τ.μ., ήτοι το 75% της τιμής βάσης.    

  

Ακόμα, εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης του καταστήματος εντός στοάς υπολογίστηκε στα € 27,00 ανά τ.μ., 

η οποία έχει εφαρμογή στο ισόγειο (τιμή βάσης εκτίμησης καταστήματος φωτογραφείου εντός στοάς), του 

παταριού στα € 10,80 ανά τ.μ., ήτοι το 40% της τιμής βάσης και του υπογείου στα € 5,40 ανά τ.μ., ήτοι το 20% 

της τιμής βάσης. Επιπρόσθετα, η εκτιμώμενη τιμή πώλησης του καταστήματος εντός στοάς στο ισόγειο 

προέκυψε από την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήθηκε για τα καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος και 

ανέρχεται στα € 6.000,00 ανά τ.μ., η οποία έχει εφαρμογή στο ισόγειο (τιμή βάσης εκτίμησης καταστήματος), 

ήτοι το 20% της τιμής βάσης από την παραπάνω έρευνα. Ακόμη, η εκτιμώμενη τιμή πώλησης του παταριού 

του καταστήματος εντός στοάς ανέρχεται στα € 2.400,00 ανά τ.μ., ήτοι το 40% της τιμής βάσης του 

καταστήματος εντός στοάς.  

  

Η εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης των γραφειακών χώρων υπολογίστηκε στα € 9,00 ανά τ.μ. και η 

εκτιμώμενη τιμή πώλησης των γραφειακών χώρων υπολογίστηκε στα € 1.900,00 ανά τ.μ., οι οποίες 

είχαν εφαρμογή στο γωνιακό γραφείο του Γ’ ορόφου με θέα προς την Ακρόπολη. Για τον προσδιορισμό της 

εκτιμώμενης τιμής μίσθωσης και πώλησης των υπόλοιπων γραφειακών χώρων στον Α’, Β’, Γ’, Ε’ και  

ΣΤ’ όροφο, λήφθηκαν υπόψη τα φυσικά στοιχεία εκάστου.   

  

Συγκεκριμένα, ως πρώτο κριτήριο αποτελεί ο όροφος στον οποίο βρίσκονται, ήτοι -4% και -3% της τιμής βάσης για 

τα γραφεία του Α’ και Β’ ορόφου, αντίστοιχα, και προσαύξηση 5% και 8% της τιμής βάσης για τους γραφειακούς 

χώρους του Ε’ και ΣΤ’ ορόφου, αντίστοιχα. Επόμενο κριτήριο αποτελεί η προβολή και η θέα την οποία έχουν οι 

γραφειακοί χώροι με 0% της τιμής βάσης για τους γραφειακούς χώρους με θέα προς την Ακρόπολη, με απομείωση 

3% της τιμής βάσης για τους γραφειακούς χώρους με προβολή στην οδό Αθηνάς και απομείωση 5% της τιμής 

βάσης για τους εσωτερικούς γραφειακούς χώρους. Τελευταίο κριτήριο αποτέλεσε η κατάσταση συντήρησης η 

οποία τα χαρακτηρίζει, με προσαύξηση 10% της τιμής βάσης για τους γραφειακούς χώρους που βρίσκονται σε 

καλύτερη κατάσταση.  

  

Στους πίνακες οι οποίοι ακολουθούν αποτυπώνονται τα συγκριτικά στοιχεία μίσθωσης και πώλησης 

καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος, καταστημάτων εντός στοάς, καθώς και γραφειακών χώρων στην 

ευρύτερη περιοχή των εκτιμηθεισών ιδιοκτησιών τα οποία συλλέχθηκαν από επαγγελματίες που 
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δραστηριοποιούνται στην περιοχή και από εκτεταμένη έρευνα αγοράς στο πλαίσιο υλοποίησης του παρόντος 

έργου.   
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Ενδεικτικά Συγκριτικά Στοιχεία  

  

  

   
ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (01/03/2021) 

   

      
Μηνιαίο  

Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 
   

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Μηνιαίο Μίσθωμα  

(€) 
Μίσθωμα  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Πραγματ/ 

θείσα Συναλλαγή Πρόσοψη/ Προβολή 
Κατάσταση  
Συντήρησης 

Παραμονή στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα Σταθμισμένη Τιμή 

1 Κατάστημα επί της Ερμού 40τμ. Ισόγειο κατάστημα 

υγειονομικού ενδιαφέροντος. 
Επί της Ερμού,  
Μοναστηράκι,  

Αθήνα  40,00 Ζητούμενη € 3.000,00 75,00 €/τ.μ. 0% -4% -5% 5% 0% 0% -4% € 71,92 25% € 17,98 

2 Κατάστημα 332 τ.μ, Ισόγειο, όροφοι αναδομής:3 4 

επίπεδο/α, χαρακτηριστικα: Εσωτερική Σκάλα 
Ερμού 79,  

Αθήνα 157,70 Ζητούμενη € 20.000,00 126,82 €/τ.μ. 0% 4% -5% 5% 5% -5% 4% € 131,57 30% € 39,47 

3 
Κατάστημα 280 τ.μ , 3 επίπεδο/α ,4 WC , χαρακτηριστικα: 

Metro, Διατηρητέο, Διαμπερές,  
Προσόψεως, Φωτεινό, Επι Λεωφόρου, Υγειονομικού  

Ενδιαφέροντος 
Μοναστηράκι,  

Αθήνα 172,00 Ζητούμενη € 20.000,00 116,28 €/τ.μ. 0% 5% -5% 0% 0% 0% 0% € 115,92 30% € 34,78 

4 

Κατάστημα 181 τ.μ., ισόγειο 77 τ.μ., υπόγειο 52 τ.μ., πατάρι 

52 τ.μ.,  μεγάλης προβολής, ιδανικό για χρήση υγειονομικού 

ενδιαφέροντος, με δικαίωμα τραπεζοκαθισμάτων επί της 

πλατείας. Δίπλα σε μετρό και στον ηλεκτρικό σταθμό. 
Μοναστηράκι,  
Αθήνα (επί της 

πλατείας) 
108,20 Ζητούμενη € 6.500,00 60,07 €/τ.μ. -5% 0% -5% 0% 5% 0% -5% € 57,33 15% € 8,60 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 
 

119,48 
 

€ 12.375,00 94,54 €/τ.μ. 
 

94,19 €/τ.μ. 100% 100,83 €/τ.μ. 
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ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (01/03/2021)    

       
Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 

   

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Τιμή Πώλησης (€) Τιμή Πώλησης  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Πραγματ/ 

θείσα Συναλλαγή 
Πρόσοψη / Προβολή /  

Εμπορικότητα 
Κατάσταση  
Συντήρησης 

Παραμονή στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα Σταθμισμένη Τιμή 

1 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 102τ.μ. στον πιο εμπορικό 

δρόμο της Αθήνας, γωνιακό μισθωμένο,  
προβολής, δύο επιπέδων, ισογείου και υπογείου. 

Εσωτερικοί χώροι: Το ακίνητο αποτελείται από ισόγειο χώρο 

43τ.μ. και υπόγειο 59 τ.μ., wc. Σε απόσταση από σταθμό μετρό 

210 μέτρα. 

Επί της Ερμού,  
Αθήνα 54,80 Ζητούμενη € 4.200.000,00 76.642,34 €/τ.μ. 0% 3% -15% -5% 0% 0% -17% € 63.413,87 10% € 6.341,39 

2 
Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 60τ.μ. στο κέντρο της 

Αθήνας, σε σημειό μεγάλης προβολής. Με 20τ.μ. ισόγειο, 

20τ.μ. υπόγειο και 20τ.μ. πατάρι. 
Κέντρο της  
Αθήνας, 

Σύνταγμα 32,00 Ζητούμενη € 2.500.000,00 78.125,00 €/τ.μ. 0% -3% -15% -5% 0% 0% -23% € 59.781,64 5% € 2.989,08 

3 
Κατάστημα μεγάλης προβολής συνολικής επιφάνειας  
100τ.μ. με 50τ.μ. ισόγειο και 50τ.μ. πατάρι- κύριος χώρος. Το 

κατάστημα βρίσκεται δίπλα στην πλατεία.  
Είναι μισθωμένο σε μεγάλη πολυεθνική εταιρεία. 

Επί της Ερμού,  
Αθήνα 70,00 Ζητούμενη € 3.000.000,00 42.857,14 €/τ.μ. 0% -2% -15% -5% 0% 0% -22% € 33.608,79 10% € 3.360,88 

4 
Σε πολύ καλή θέση, πλησιέστατα της Πλ.Συντάγματος, 

ψηλοτάβανο κατάστημα ισόγειο 140τμ με υπόγειο  
115τμ, κατάλληλο για κάθε χρήση. 

Πλ.  
Συντάγματος.  

Αθήνα 163,00 Ζητούμενη € 3.500.000,00 21.472,39 €/τ.μ. 0% 3% -10% -5% 0% 0% -12% € 18.910,84 15% € 2.836,63 

5 
Καταστημα 400 τ.μ., 1o υπόγειο 155 τ.μ., ισόγειο 155  

τ.μ., πατάρι 90 τ.μ., έτος κατασκευής 1990, τιμή  
10.000.000€, μισθωμένο (25.000€, απόδοση 3,00%). 

Κέντρο της  
Αθήνας, 

Σύνταγμα 222,00 Ζητούμενη € 10.000.000,00 45.045,05 €/τ.μ. 0% 6% -10% -5% 0% -10% -19% € 36.495,72 5% € 1.824,79 
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6 
Κατάστημα, Αθήνα, Σύνταγμα, 760 τ.μ., Ισόγειο: 200  

τ.μ., Υπόγειο: 200 τ.μ.,1ος όροφος 360τ.μ., 2  
Επίπεδο/α, Ισόγειο Όροφος, εσωτερικό αίθριο, Έτος 

κατασκευής: 1920, Χαρακτηριστικά: Γωνιακό 
Σύνταγμα,  

Αθήνα 348,00 Ζητούμενη € 10.000.000,00 28.735,63 €/τ.μ. 0% 12% -10% -5% 0% 0% -3% € 27.965,66 15% € 4.194,85 

7 
Στο εμπορικό τρίγωνο του Συντάγματος μόλις 50 μ από την 

Ερμού και 200 μ από στάση Μετρό. Σπάνιο Ισόγειο  
Κατάστημα 35 τ.μ με Υπόγειο 30 τ.μ ,είναι σε αρίστη 

κατάσταση και Μισθωμένο με απόδοση 6,5%.  
Σύνταγμα,  

Αθήνα 41 Ζητούμενη € 550.000,00 13.414,63 €/τ.μ. 10% -3% -10% 15% 0% 0% 12% € 15.020,43 5% € 751,02 

8 
Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 45τ.μ. στο κέντρο της  

Αθήνας, σε σημειό μεγάλης προβολής. Με χρήση 

υγειονομικού ενδιαφέροντος. 
Κέντρο της  
Αθήνας, 

Σύνταγμα 45,00 Ζητούμενη € 1.400.000,00 31.111,11 €/τ.μ. 0% -3% -10% -5% 0% -10% -28% € 22.453,04 20% € 4.490,61 

9 

Κατάστημα, Αθήνα, Πλατεία Κλαυθμώνος, 32 τ.μ., Πατάρι: 7 

τ.μ., Ισόγειο: 25 τ.μ., Ισόγειο Όροφος,  
Δάπεδα: Μωσαϊκό, Kουφώματα: Αλουμινίου, Έτος 

κατασκευής: 1960, Κατάσταση: Καλή, Χαρακτηριστικά:  
Metro, Χωρίς Κοινόχρηστα, Επενδυτικό, Προσόψεως,  

Φωτεινό, Επι Λεωφόρου 

Πλατεία  
Κλαυθμώνος  

Αθήνα 
27,80 Ζητούμενη € 570.000,00 20.503,60 €/τ.μ. 10% -4% -10% 5% 0% 0% 1% € 20.772,30 15% € 3.115,84 

 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 

 
111,51 

 
€ 3.968.888,89 39.767,43 €/τ.μ. 

 
33.158,03 €/τ.μ. 100% 29.905,08 €/τ.μ. 

 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ (ΣΤΡΟΓΓ.) 

        
30.000,00 €/τ.μ. 
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Μηνιαίο  

Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 
   

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Μηνιαίο Μίσθωμα  

(€) 
Μίσθωμα  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Πραγματ/ 

θείσα Συναλλαγή Πρόσοψη/ Προβολή 
Κατάσταση  
Συντήρησης 

Παραμονή στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα Σταθμισμένη Τιμή 

1 
Κατάστημα 30 τμ στην Ερμού, ισόγειο, με πατάρι 30 τμ εντός 

στοάς. 
Ερμού (εντός 

στοάς),  
Σύνταγμα 

42,00 Ζητούμενη € 1.300,00 30,95 €/τ.μ. -5% 0% -5% 0% -5% 0% -15% € 26,21 25% € 6,55 

2 
Κατάστημα ισογείου 60τμ και πατάρι 60τμ δίπλα στην πλ. 

Ειρήνης. Γωνιακή βιτρίνα. 
Ευαγγελίστριας  

22, Αθήνα 84,00 Ζητούμενη € 2.600,00 30,95 €/τ.μ. 0% 2% -5% -5% -5% 0% -13% € 27,07 20% € 5,41 

3 
Κατάστημα με πρόσοψη 3,5 μέτρων, ισόγειο 39τ.μ, πατάρι 

20τ.μ και υπόγειο 39τ.μ με βοηθητικούς  
χώρους, 2wc και γραφείο 

Βουλής 11,  
Αθήνα 54,80 Ζητούμενη € 2.300,00 41,97 €/τ.μ. 0% 1% -5% -5% -5% 0% -14% € 35,89 5% € 1,79 
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4 
Κατάστημα, 52 τ.μ. στην περιοχή "Κέντρο, Σύνταγμα", στο 

ισόγειο, κατασκευής του 1975 και ανακαινισμένο το  
2017. Αποτελείται από 2 χώρους, και μπάνιο, ενώ είναι 

διαρρυθμισμένο σε 2 επίπεδα, ισόγειο και πατάρι. 

Βουλής 7 (εντός  
Στοάς  

Μπολάνη),  
Αθήνα 

36,40 Ζητούμενη € 1.300,00 35,71 €/τ.μ. 0% -1% -5% 0% -5% 0% -11% € 31,89 15% € 4,78 

5 
Κατάστημα 60 τ.μ. Ισόγειο. Αποτελείται από μπάνιο και WC. 

Έτος κατασκευής: 1969, με διπλά τζάμια,  
Ανοιχτωσιά. Ισόγειο 30 τ.μ. και 30 τ.μ. παταρι. Το καταστημα 

βρισκεται εντός στοα. 
Ερμού 18 (εντός 

στοάς),  
Σύνταγμα 

42,00 Ζητούμενη € 1.500,00 35,71 €/τ.μ. -5% 0% -5% 0% -5% 0% -15% € 30,24 15% € 4,54 

6 
Κατάστημα ισογείου 20,85τμ με πατάρι 17,68τμ εντός στοάς 

στην Ερμού. 
Ερμού (εντός 

στοάς),  
Σύνταγμα 

27,92 Ζητούμενη € 680,00 24,35 €/τ.μ. -5% -1% -5% 0% -5% 0% -16% € 20,39 20% € 4,08 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 

 
47,85 

 
€ 1.613,33 33,28 €/τ.μ. 

 
28,62 €/τ.μ. 100% 27,16 €/τ.μ. 
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ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (01/03/2021)    

      
Μηνιαίο  

Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 
   

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Μηνιαίο Μίσθωμα  

(€) 
Μίσθωμα  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Πραγματ/ 

θείσα Συναλλαγή Πρόσοψη/ Προβολή 
Κατάσταση  
Συντήρησης 

Παραμονή στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα Σταθμισμένη Τιμή 

1 Γραφείο 60τμ, γωνιακό, ανακαινισμένο στον 5ο όροφο. 

Αυτόνομη θέρμανση με φυσικό αέριο και κλιματισμό. 
Καϊρη 1,  

Μοναστηράκι,  
Αθήνα 60,00 Ζητούμενη € 600,00 10,00 €/τ.μ. 5% 2% -5% 10% -10% 0% 2% € 10,17 25% € 2,54 

2 

Επαγγελματικός χώρος 2ου ορόφου, 68 τ.μ., προβολής, 

λίγα μόλις μέτρα από την πλατεία  
Καπνικαρέα. Αποτελείται από 2 χώρους (κύριο χώρο και 

προθάλαμο) και υπάρχουν 2 τουαλέτες (ανδρών – γυναικών). 
Ερμού,  

Μοναστηράκι,  
Αθήνα 

68,00 Ζητούμενη € 680,00 10,00 €/τ.μ. 0% 2% -5% 10% -10% -10% -13% € 8,72 25% € 2,18 

3 

Διαμέρισμα ρετιρέ 95τμ. με χρήση γραφείου, 5ου ορόφου, 

πλήρως ανακαινισμένο το 2018, με βεράντα  
40τμ. με θέα την Ακρόπολη, τον λόφο Φιλοπάππου και το 

Αστεροσκοπείο, μόλις 80μ. από την πλατεία και το μετρό 

Μοναστηράκι. Με μουζίνα, 2ο δωμάτιο και 3  
βοηθητικούς χώρους. Πόρτα ασφαλείας, συναγερμό, 2 

κλιματιστικά και φωτιστικά led. 

Μοναστηράκι,  
Αθήνα 95,00 Ζητούμενη € 900,00 9,47 €/τ.μ. 5% 4% -5% 0% -15% 0% -11% € 8,43 50% € 4,22 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 
 

74,33 
 

€ 726,67 9,82 €/τ.μ. 
 

9,11 €/τ.μ. 100% 8,94 €/τ.μ. 

  

  

    
ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (01/03/2021) 

   

       
Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 

   

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Τιμή Πώλησης (€) Τιμή Πώλησης  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Πραγματ/ 

θείσα Συναλλαγή Πρόσοψη/Προβολή 
Κατάσταση  

Συντήρησης /  
Προδιαγραφές 

Παραμονή στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα Σταθμισμένη Τιμή 

1 Διαμέρισμα 54τ.μ.στον 3ο όροφο, κοντά στο μετρό του 

Μοναστηρακίου. 
Μοναστηράκι,  

Αθήνα 54,00 Ζητούμενη € 200.000,00 3.703,70 €/τ.μ. 0% -1% -20% 0% -5% -10% -36% € 2.360,49 10% € 236,05 

2 
Γραφείο, 138 τ.μ, κατασκευή 1954, ανακαίνιση 2008, 7 

δωμάτια, 5ος όροφος Συνταγμα 138,00 Ζητούμενη € 420.000,00 3.043,48 €/τ.μ. 0% -7% -20% 0% -5% 0% -32% € 2.073,62 10% € 207,36 

3 
Κέντρο, επαγγελματικός χώρος (αίθουσα), 188τ.μ, 1ου 

ορόφου Μοναστηράκι 188,00 Ζητούμενη € 220.000,00 1.170,21 €/τ.μ. 0% -10% -20% 0% -5% 0% -35% € 758,30 25% € 189,57 

4 Γραφείο 22 τ.μ., 1ου, κατασκευή '56, ενεργ. κλ. E, Μοναστηράκι 22,00 Ζητούμενη € 55.000,00 2.500,00 €/τ.μ. 0% 1% -20% 0% -5% 0% -24% € 1.896,67 25% € 474,17 

5 
Γραφείο 76 τ.μ., 3ου, κατασκευή '80, ενεργ. κλ.  

Εξαιρείται, κλιματισμός, άριστη κατάσταση, ΑΘΉΝΑ  
(ΠΛΆΚΑ) Μοναστηράκι 76,00 Ζητούμενη € 383.000,00 5.039,47 €/τ.μ. 0% -3% -20% 0% -5% 0% -28% € 3.641,86 5% € 182,09 
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6 
Γραφείο 85 τ.μ., 3ου, προσόψεως, διαμπερές, κατασκευή '80, 

ενεργ. κλ. H, πατάρι 75 τ.μ., καλή  
κατάσταση, (πλησίον πλατείας)  Μοναστηράκι 85,00 Ζητούμενη € 300.000,00 3.529,41 €/τ.μ. 0% -3% -20% 0% -5% 0% -28% € 2.529,41 25% € 632,35 

 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 

 
93,83 

 
€ 263.000,00 3.164,38 €/τ.μ. 

 
2.210,06 €/τ.μ. 100% 1.921,60 €/τ.μ. 

 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ (ΣΤΡΟΓΓ.) 

        
1.900,00 €/τ.μ. 
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Αποτίμηση Ιδιοκτησιών  

  

Στο πλαίσιο προσδιορισμού της Αγοραίας Αξίας των «Ιδιοκτησιών» της «Εταιρίας» και όπως έχει διατυπωθεί στην 

εισαγωγική επιστολή της παρούσας έκθεσης, χρησιμοποιήθηκε η Προσέγγιση της  

Προσόδου και η Προσέγγιση της Αγοράς.   

  

Προσέγγιση της Προσόδου (Income Capitalisation Approach)    

  

Όπως διατυπώθηκε στην εισαγωγική επιστολή της παρούσας έκθεσης, και ειδικότερα η Τεχνική των 

Απομειούμενων Ταμειακών Ροών (DCF) για τις διακεκριμένες «Ιδιοκτησίες» καθώς και της Τεχνικής Άμεσης 

Κεφαλαιοποίησης (Direct Capitalisation) για τις διακεκριμένες «Ιδιοκτησίες» οι οποίες είναι κενές, αποτέλεσε μία 

εκ των δύο Μεθοδολογικών Προσεγγίσεων οι οποίες εφαρμόσθηκαν για την εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας των 

διακεκριμένων «Ιδιοκτησιών» στην συμβολή της Αθηνάς & Ερμού στο Μοναστηράκι  

Αττικής.  

  

Υφιστάμενα Μισθωτήρια Συμβόλαια   

  

Όπως έχει προαναφερθεί, κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, μερικές από τις εκτιμηθείσες «Ιδιοκτησίες» είναι 

μισθωμένες στις εταιρίες «ROLL ICE CREAM I.K.E.», «ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ», «Κ. ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ 

ΕΕ», «ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ Ι.Κ.Ε.», με τους ακόλουθους όρους μίσθωσης:  

  

ROLL ICE CREAM I.K.E.   

Αποθήκη 3 – 1ο υπόγειο   25,15 τ.μ.  

Αποθήκη 4 – 1ο υπόγειο   16,90 τ.μ.  

Κατάστημα 3 - Ισόγειο   25,50 τ.μ.  

Κατάστημα 3 - Πατάρι   17,00 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ) – Μεικτή 

Επιφάνεια  
 84,55 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ) – Ανοιγμένη 

Επιφάνεια  
 40,71 τ.μ.  

Έναρξη   18/6/2018  

Λήξη   30/6/2028  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης   7 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα   € 1.900,00  
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Επόμενη Αναπροσαρμογή   1/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)   ΔΤΚ  

  

  

ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης) & Κ. ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΕΕ (Γρηγόρης)  

Κατάστημα 5 - Ισόγειο  43,10 τ.μ.  

Κατάστημα 5 - Πατάρι  41,90 τ.μ.  

Κατάστημα 6 - Ισόγειο  7,95 τ.μ.  

Αποθήκη 5 – 1ο υπόγειο  37,25 τ.μ.  

Κατάστημα 4 - Ισόγειο  18,15 τ.μ.  

  

ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης) & Κ. ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΕΕ (Γρηγόρης)  

Αποθήκη 6 – 1ο υπόγειο  40,90 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ) – Μεικτή 

Επιφάνεια  
189,25 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ) – Ανοιγμένη 

Επιφάνεια  
101,59 τ.μ.  

Έναρξη  1/1/2007  

Λήξη  31/5/2023  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  2 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 8.234,43  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  6/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  ΔΤΚ  

  

  

ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ Ι.Κ.Ε. Caravel 

κατ/μα, Ισόγειο  
 

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)   26,47 τ.μ.  

Έναρξη   15/4/2016  

Λήξη   31/3/2022  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης   1 έτος  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα   € 1.592,66  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)   0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή   4/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)   -  
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ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ Ι.Κ.Ε. Caravel 

κατ/μα, 1ος όροφος  
 

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)   133,95 τ.μ.  

Έναρξη   1/7/2016  

Λήξη   30/6/2022  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης   1 έτος  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα   € 482,63  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)   0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή   7/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)   -  

  

Μέθοδος Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών (DCF)  

  

Κατά την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου μέσω της Τεχνικής των Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών 

(DCF) για τις μισθωμένες διακεκριμένες «Ιδιοκτησίες», η Αγοραία τους Αξία προσδιορίσθηκε ως συνάρτηση του 

συνόλου των δυνητικών λειτουργικών αποτελεσμάτων (Εισροές – Εκροές), οι οποίες άπτονται της συγκεκριμένης 

χρήσης.   

  

Λαμβάνοντας υπόψη τόσο τις υφιστάμενες μισθωτικές συμβάσεις όσο και τις κρατούσες αγοραίες μισθωτικές 

τιμές στην περιοχή των εκτιμηθεισών «Ιδιοκτησιών», εφαρμόσθηκε η εν λόγω μέθοδος προκειμένου να 

μετατραπούν τα μελλοντικά εισοδήματα σε σημερινές παρούσες αξίες. Στη συνέχεια, με την εφαρμογή του 

κατάλληλου προεξοφλητικού επιτοκίου στη λήξη της εκτιμητικής περιόδου, οι αξίες αυτές, κεφαλαιοποιήθηκαν 

καταλήγοντας στη συνολική Αγοραία Αξία των μισθωμένων «Ιδιοκτησιών».   

Όσον αφορά το συντελεστή κεφαλαιοποίησης, δεδομένου ότι πρόκειται για επαγγελματικές μισθωμένες 

ιδιοκτησίες, ο «Εκτιμητής» έκρινε ότι ο συντελεστής απόδοσης (yield) της τάξης του 7,25% για τις «Ιδιοκτησίες» οι 

οποίες είναι μισθωμένες και λειτουργούν ως καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος, είναι εύλογος και 

αντικατοπτρίζει πλήρως το ρίσκο ενός πιθανού επενδυτή στις «Ιδιοκτησίες» λόγω της ιδιαίτερης εμπορικότητας 

που μπορεί να έχει τέτοιου είδους κατάστημα, λόγω της εγγύτητάς του με την πλατεία Μοναστηρακίου και της 

γειτνίασης του με τον ομώνυμο σταθμό του ΜΕΤΡΟ και ΗΣΑΠ.   

  

Επιπλέον, για το κατάστημα εντός της στοάς θεωρείται ότι συντελεστής απόδοσης (yield) της τάξης του  

7,50% είναι εύλογος και αντικατοπτρίζει πλήρως το ρίσκο ενός πιθανού επενδυτή.   

  

Όσον αφορά τις «Ιδιοκτησίες» που αφορούν γραφειακούς χώρους και είναι μισθωμένες, κρίθηκε ότι συντελεστής 

απόδοσης (yield) της τάξης του 7,50% είναι εύλογος και αντικατοπτρίζει πλήρως το ρίσκο ενός πιθανού επενδυτή 

στις «Ιδιοκτησίες».   

  

Οι βασικές παράμετροι της εν λόγω μεθόδου παρατίθενται αναλυτικά στον κατωτέρω πίνακα:  
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Στοιχεία Μίσθωσης   1  

Μισθωτής  ROLL ICE CREAM I.K.E., Ισόγειο  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  40,71 τ.μ.  

Έναρξη  18/6/2018  

Λήξη  30/6/2028  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  7 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 1.900,00  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 46,67  

Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 22.800,00  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  1/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  ΔΤΚ  

Ποσοστό Προσαύξησης (%)  0,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  

Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 75,00  

Εκτιμώμενη Απόδοση  7,25%  

Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  

Συντελεστής Προεξόφλησης  9,73%  

Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος Μισθώματος  0,00%  

Απώλεια Εσόδων %  0,00%  

Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  

Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  

Αγοραία Αξία  € 431.000,00  

  

  

  

  

  
Στοιχεία Μίσθωσης   2  

Μισθωτής  ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης), Ισόγειο  
Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  101,59 τ.μ.  
Έναρξη  1/1/2007  
Λήξη  31/5/2023  
Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  2 έτη  
Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 8.234,43  
Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 81,06  
Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 98.813,16  
Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  6/1/2022  
Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  ΔΤΚ  

Ποσοστό Προσαύξησης (%)  0,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  

Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 100,00  
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Εκτιμώμενη Απόδοση  7,25%  
Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  
Συντελεστής Προεξόφλησης  11,72%  
Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος Μισθώματος  0,00%  
Απώλεια Εσόδων %  0,00%  
Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  
Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  
Αγοραία Αξία  € 1.680.000,00  

  
Στοιχεία Μίσθωσης   3  

Μισθωτής  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ Caravel κατ/μα, Ισόγειο  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  26,47 τ.μ.  

Έναρξη  15/4/2016  

Λήξη  31/3/2022  
Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  1 έτος  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 1.592,66  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 60,17  
Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 19.111,92  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  4/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  

Ποσοστό Προσαύξησης (%)  2,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  

Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 90,00  

Εκτιμώμενη Απόδοση  7,25%  

Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  

Συντελεστής Προεξόφλησης  8,50%  

Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος Μισθώματος  0,00%  

Απώλεια Εσόδων %  0,00%  

Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  

Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  

Αγοραία Αξία  € 416.000,00  

  

Στοιχεία Μίσθωσης   4  

Μισθωτής  ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ Caravel κατ/μα, 1ος όροφος  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  133,95 τ.μ.  

Έναρξη  1/7/2016  

Λήξη  30/6/2022  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  1 έτος  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 482,63  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 3,60  

Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 5.791,56  
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Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  7/1/2022  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  

Ποσοστό Προσαύξησης (%)  2,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  

Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 8,64  

Εκτιμώμενη Απόδοση  7,50%  

Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  

Συντελεστής Προεξόφλησης  8,50%  

Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος Μισθώματος  0,00%  

Απώλεια Εσόδων %  0,00%  

Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  

Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  

Αγοραία Αξία  € 190.000,00  

  

Οι αναλυτικοί υπολογισμοί της Τεχνικής των Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών παρατίθενται στο  

Προσάρτημα Ι της παρούσας έκθεσης εκτίμησης.  

  

Τα αποτελέσματα της εν λόγω μεθόδου απεικονίζονται στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί:  

  
53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78   

Περιγραφή  Επιφάνεια (τ.μ.)  Αγοραία Αξία € (στρογγ.)  

Καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος στο  
Ισόγειο  

302,72 τ.μ.       € 2.720.000,00   

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)      €2.720.000,00   

  

  
Κατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων, εφαρμόζοντας την Προσέγγιση της Προσόδου και συγκεκριμένα την Τεχνική 

των Απομειούμενων Ταμειακών Ροών για τις μισθωμένες ιδιοκτησίες του εκτιμηθέντος «Ακινήτου» στη συμβολή 

των οδών Αθηνάς 2 & Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, ο «Εκτιμητής» κατέληξε σε συνολική 

στρογγυλοποιημένη αξία ίση με Ευρώ, Δύο Εκατομμυρίων Επτακοσίων Είκοσι Χιλιάδων (€  

2.720.000,00).  

  

  
Μέθοδος Άμεσης Κεφαλαιοποίησης (Direct Capitalization)  

  

Κατά την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου μέσω της Τεχνικής της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης (Direct 

Capitalization), η Αγοραία Αξία των «Ιδιοκτησιών» προσδιορίσθηκε ως συνάρτηση των αγοραίων μισθωτικών 

αξιών στην περιοχή των εκτιμώμενων διακεκριμένων «Ιδιοκτησιών» συνυπολογιζόμενου και της απόδοσης (Yield) 

στην ενεργό κτηματαγορά, προκειμένου να μετατραπεί ένα σταθερό ετήσιο καθαρό μισθωτικό έσοδο, 

καταλήγοντας στην Αγοραία Αξία των διακεκριμένων «Ιδιοκτησιών».   
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Οι τιμές μίσθωσης και οι αποδόσεις προέκυψαν από τα στοιχεία της έρευνας αγοράς που πραγματοποιήθηκε, 

αλλά και από στοιχεία που διαθέτει η «ΑΑΗ» στη βάση δεδομένων της. Συνοπτικά τα αποτελέσματα της εκτίμηση 

των εν λόγω διακεκριμένων «Ιδιοκτησιών» αποτυπώνονται στο πίνακα που ακολουθεί:  

  
52 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες  

(Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες),  

Αθηνάς 2 & Ερμού 78  

  

 

   

  

  

   

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   

Π    ροσέγγιση Προσόδου (Direct Income)  

   

 
 

 
   

1ο υπόγειο  Κενό  38,90 τ.μ.  Αποθήκη 8  € 5,40  0,00%  0,00%  7,50%  € 33.610,00  
Ισόγειο  Κενό  2,90 τ.μ.  Κατάστημα 10  € 27,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 12.530,00  
Ισόγειο  Κενό  26,30 τ.μ.  Κατάστημα 9  € 27,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 113.620,00  
Πατάρι  Κενό  25,00 τ.μ.  Κατάστημα 9  € 10,80  0,00%  0,00%  7,50%  € 43.200,00  

1ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  Γραφείο 2  € 8,37  0,00%  0,00%  7,50%  € 39.770,00  
1ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  Γραφείο 3  € 9,09  0,00%  0,00%  7,50%  € 43.200,00  
1ος όροφος  Κενό  70,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 8,64  0,00%  0,00%  7,50%  € 96.910,00  
1ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 8,19  0,00%  0,00%  7,50%  € 29.290,00  
3ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  Γραφείο 1  € 8,73  0,00%  0,00%  7,50%  € 69.840,00  
3ος όροφος  Κενό  41,15 τ.μ.  Γραφείο 2  € 8,73  0,00%  0,00%  7,50%  € 57.480,00  
3ος όροφος  Κενό  42,30 τ.μ.  Γραφείο 3  € 8,73  0,00%  0,00%  7,50%  € 59.080,00  
3ος όροφος  Κενό  40,80 τ.μ.  Γραφείο 4  € 8,73  0,00%  0,00%  7,50%  € 56.990,00  
3ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  Γραφείο 5  € 9,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 50.400,00  
3ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  Γραφείο 6  € 9,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 60.770,00  
3ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  Γραφείο 7  € 9,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 45.940,00  
3ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  Γραφείο 8  € 9,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 50.540,00  
3ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 9,00  0,00%  0,00%  7,50%  € 99.500,00  
3ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 8,55  0,00%  0,00%  7,50%  € 30.570,00  
5ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  Γραφείο 2  € 10,08  0,00%  0,00%  7,50%  € 47.900,00  
5ος όροφος  Κενό  29,70 τ.μ.  Γραφείο 3  € 10,08  0,00%  0,00%  7,50%  € 47.900,00  
5ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 114.430,00  

5ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  Γραφείο 1    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

€ 10,08  0,00%  0,00%  7,50%  € 80.640,00  
5ος όροφος  Κενό  29,55 τ.μ.  Γραφείο 4  € 10,08  0,00%  0,00%  7,50%  € 47.660,00  
5ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  Γραφείο 5  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 57.960,00  
5ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  Γραφείο 6  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 69.880,00  
5ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  Γραφείο 7  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 52.830,00  
5ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  Γραφείο 8  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 58.130,00  
5ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 9,90  0,00%  0,00%  7,50%  € 35.400,00  
6ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  Γραφείο 1  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 82.800,00  
6ος όροφος  Κενό  41,15 τ.μ.  Γραφείο 2  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 68.140,00  
6ος όροφος  Κενό  42,30 τ.μ.  Γραφείο 3  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 70.050,00  
6ος όροφος  Κενό  40,80 τ.μ.  Γραφείο 4  € 10,35  0,00%  0,00%  7,50%  € 67.560,00  
6ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  Γραφείο 5  € 10,62  0,00%  0,00%  7,50%  € 59.470,00  
6ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  Γραφείο 6  € 10,62  0,00%  0,00%  7,50%  € 71.710,00  
6ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  Γραφείο 7  € 10,62  0,00%  0,00%  7,50%  € 54.200,00  
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52 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες  
(Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες),  Αθηνάς 

2 & Ερμού 78  
  

 

  

  

  

  

  

Προσέγγιση Προσόδου (Direct Income)    

   

 
 

 
   

6ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  Γραφείο 8  € 10,62  0,00%  0,00%  7,50%  € 59.640,00  
6ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 10,62  0,00%  0,00%  7,50%  € 117.410,00  
6ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 10,17  0,00%  0,00%  7,50%  € 36.370,00  
2ος όροφος  Κενό  21,00 τ.μ.  Γραφείο 10Β  € 8,27  0,00%  0,00%  7,50%  € 27.790,00  

Δώμα     10,00 τ.μ.  Αποθήκη  € 0,00  0,00%  0,00%  0,00%  € 0,00  

ΣΥΝΟΛΙΚΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ   
                 1.773,07 τ.μ.   ΣΥΝΟΛΙΚΗ 

ΑΞΙΑ   
       € 2.320.000,00  

  

Στον ανωτέρω πίνακα αποτυπώνεται μεταξύ άλλων και η χρήση των «Ιδιοκτησιών», όπου έχει 

πραγματοποιηθεί η παραδοχή ότι ορισμένες από τις ιδιοκτησίες έχουν εκτιμηθεί ως κενές, καθώς, παρά το 

γεγονός ότι παραμένουν μέχρι σήμερα μισθωμένες, δεν υπάρχουν μισθωτήρια συμβόλαια εν ισχύ.  

  

Τα αποτελέσματα της εν λόγω μεθόδου απεικονίζονται στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί:  

  

53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78   

Περιγραφή  Επιφάνεια (τ.μ.)  Αγοραία Αξία € (στρογγ.)  

Κατάστημα ισογείου με πατάρι και υπόγειο και 

γραφειακοί χώροις στον Α’, Β’, Γ’, Ε’ και ΣΤ’ όροφο  1.773,07 τ.μ.       € 2.320.000,00   

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)      €2.320.000,00   

  

  
Κατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων, εφαρμόζοντας την Προσέγγιση της Προσόδου και συγκεκριμένα την  

Τεχνική της Άμεσης Κεφαλαιοποίησης (Direct Capitalization) για τις ιδιοκτησίες του εκτιμηθέντος «Ακινήτου» που 

έχουν εκτιμηθεί ως κενές στη συμβολή των οδών Αθηνάς 2 & Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, ο «Εκτιμητής» 

κατέληξε σε συνολική στρογγυλοποιημένη αξία ίση με Ευρώ, Δύο Εκατομμυρίων Τριακοσίων Είκοσι 

Χιλιάδων (€ 2.320.000,00).  

  

Προσέγγιση της Αγοράς (Market Approach)   

  

Η Προσέγγιση της Αγοράς (Sales Comparison Approach - Market Approach) αποτέλεσε την δεύτερη 

μεθοδολογική προσέγγιση η οποία εφαρμόσθηκε κατά την αποτίμηση της Αγοραίας Αξίας των «Ιδιοκτησιών» στη 

συμβολή των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, καθόσον διαπιστώθηκε ότι ανήκουν σε 

οργανωμένη αγορά επαγγελματικών ακινήτων στην οποία διατίθενται προς πώληση επαγγελματικοί χώροι και 

συγκεκριμένα καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος και γραφειακοί χώροι.  
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Η Αγοραία Αξία των «Ιδιοκτησιών», σύμφωνα με τη Προσέγγιση της Αγοράς, υπολογίσθηκε λαμβάνοντας υπόψη 

την εκτιμώμενη τιμή πώλησης στην οποία κατέληξε ο «Εκτιμητής» με βάση τα Συγκριτικά Στοιχεία πώλησης 

επαγγελματικών χώρων τα οποία συλλέχθηκαν κατά την έρευνα της αγοράς που πραγματοποίησε για τις 

«Ιδιοκτησίες».   

  

Οι προσαρμογές που πραγματοποιήθηκαν αφορούσαν την τοποθεσία, την επιφάνειά τους, τα ειδικά τους 

χαρακτηριστικά, την πρόσοψή τους, την θέα τους καθώς και την τρέχουσα κατάστασή τους, με βάση την εικόνα 

που αποκόμισε αρμόδιο στέλεχος της «ΑΑΗ» κατά την διάρκεια της αυτοψίας που πραγματοποίησε στο 

«Ακίνητο». Συνοπτικά τα αποτελέσματα της εκτίμηση των εν λόγω διακεκριμένων  

«Ιδιοκτησιών» αποτυπώνονται στο πίνακα που ακολουθεί:  

  

  
52 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και 

Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78  
  

Προσέγγιση της Αγοράς (Market)  

Επίπεδο 

Ορόφου  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια 

(τ.μ.)  Χρήση  Αξία Πώλησης 

€/τ.μ.  
Αγοραία Αξία € 

(στρογγ.)  
Ισόγειο  ROLL ICE CREAM I.K.E.  40,71 τ.μ.  Κατάστημα 3  € 21.000,00  € 854.910,00  

Ισόγειο  ΑΝΔΡΙΤΣΟΣ (assume VP) 

Φωτογραφείο σε Στοά  2,90 τ.μ.  Κατάστημα 10  € 6.000,00  € 17.400,00  

Ισόγειο  ΑΝΔΡΙΤΣΟΣ (assume VP) 

Φωτογραφείο σε Στοά  26,30 τ.μ.  Κατάστημα 9  € 6.000,00  € 157.800,00  

Πατάρι  ΑΝΔΡΙΤΣΟΣ (assume VP) 

Φωτογραφείο σε Στοά  25,00 τ.μ.  Κατάστημα 9  € 2.400,00  € 60.000,00  

Ισόγειο  
ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ  

ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης)  101,59 τ.μ.  Κατάστημα 5  € 30.000,00  € 3.047.700,00  

Ισόγειο  
ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ 

Caravel κατ/μα  26,47 τ.μ.  Κατάστημα 7  € 27.000,00  € 714.690,00  

1ος όροφος  
ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ  

Caravel κατ/μα  133,95 τ.μ.  Γραφείο 4-7  € 1.824,00  € 244.320,00  

1ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  29,70 τ.μ.  Γραφείο 2  € 1.767,00  € 52.480,00  

1ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  29,70 τ.μ.  Γραφείο 3  € 1.919,00  € 56.990,00  

1ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  70,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 1.824,00  € 127.860,00  

1ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 1.729,00  € 38.640,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  50,00 τ.μ.  Γραφείο 1  € 1.843,00  € 92.150,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  41,15 τ.μ.  Γραφείο 2  € 1.843,00  € 75.840,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  42,30 τ.μ.  Γραφείο 3  € 1.843,00  € 77.960,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  40,80 τ.μ.  Γραφείο 4  € 1.843,00  € 75.190,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  35,00 τ.μ.  Γραφείο 5  € 1.900,00  € 66.500,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  42,20 τ.μ.  Γραφείο 6  € 1.900,00  € 80.180,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  31,90 τ.μ.  Γραφείο 7  € 1.900,00  € 60.610,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  35,10 τ.μ.  Γραφείο 8  € 1.900,00  € 66.690,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  69,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 1.900,00  € 131.290,00  

3ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 1.805,00  € 40.340,00  

5ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  29,70 τ.μ.  Γραφείο 2  € 2.128,00  € 63.200,00  

5ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  29,70 τ.μ.  Γραφείο 3  € 2.128,00  € 63.200,00  

5ος όροφος  Γ.Δ. ΑΡΜΟΥΤΗΣ Ε.Ε.  69,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 2.185,00  € 150.980,00  

5ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  Γραφείο 1  € 2.128,00  € 106.400,00  
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5ος όροφος  Κενό  29,55 τ.μ.  Γραφείο 4  € 2.128,00  € 62.880,00  

  
52 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και 

Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78  
  

Προσέγγιση της Αγοράς (Market)  

Επίπεδο 

Ορόφου  Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια 

(τ.μ.)  Χρήση  Αξία Πώλησης 

€/τ.μ.  
Αγοραία Αξία € 

(στρογγ.)  
5ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  Γραφείο 5  € 2.185,00  € 76.480,00  

5ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  Γραφείο 6  € 2.185,00  € 92.210,00  

5ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  Γραφείο 7  € 2.185,00  € 69.700,00  

5ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  Γραφείο 8  € 2.185,00  € 76.690,00  

5ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 2.090,00  € 46.710,00  

6ος όροφος  Κενό  50,00 τ.μ.  Γραφείο 1  € 2.185,00  € 109.250,00  

6ος όροφος  Κενό  41,15 τ.μ.  Γραφείο 2  € 2.185,00  € 89.910,00  

6ος όροφος  Κενό  42,30 τ.μ.  Γραφείο 3  € 2.185,00  € 92.430,00  

6ος όροφος  Κενό  40,80 τ.μ.  Γραφείο 4  € 2.185,00  € 89.150,00  

6ος όροφος  Κενό  35,00 τ.μ.  Γραφείο 5  € 2.242,00  € 78.470,00  

6ος όροφος  Κενό  42,20 τ.μ.  Γραφείο 6  € 2.242,00  € 94.610,00  

6ος όροφος  Κενό  31,90 τ.μ.  Γραφείο 7  € 2.242,00  € 71.520,00  

6ος όροφος  Κενό  35,10 τ.μ.  Γραφείο 8  € 2.242,00  € 78.690,00  

6ος όροφος  Κενό  69,10 τ.μ.  Γραφείο 9  € 2.242,00  € 154.920,00  

6ος όροφος  Κενό  22,35 τ.μ.  Γραφείο 10  € 2.147,00  € 47.990,00  

2ος όροφος  Κενό  21,00 τ.μ.  Γραφείο 10Β  € 1.746,29  € 36.670,00  

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ  
   

     
   € 7.890.000,00  

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ  
   

        
€ 7.890.000,00  

  

Τα αποτελέσματα της εν λόγω μεθόδου απεικονίζονται αναλυτικά στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί:  

  

53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78  

Περιγραφή  Επιφάνεια (τ.μ.)  Αγοραία Αξία € (στρογγ.)  

53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, 

Γραφεία και Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78  1.935,55 τ.μ.  € 7.890.000,00  

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)  € 7.890.000,00  

  

Κατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων, εφαρμόζοντας την Προσέγγιση της Αγοράς για τις εκτιμηθείσες 

διακεκριμένες «Ιδιοκτησίες» στη συμβολή των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, κατά την 1 

Μαρτίου 2021, ο «Εκτιμητής» κατέληξε σε συνολική στρογγυλοποιημένη αξία ίση με Ευρώ,  

Επτά Εκατομμυρίων Οκτακοσίων Ενενήντα Χιλιάδων (€ 7.890.000,00).  
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Στάθμιση Μεθόδων  

  

Για το προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας των πενήντα τριών (53) οριζόντιων και ανεξάρτητων «Ιδιοκτησιών» στη 

συμβολή των οδών Αθηνάς 2 και Ερμού 78 στο Μοναστηράκι Αττικής, κατά την ημερομηνία εκτίμησης, 

σταθμίστηκαν τα πορίσματα τα οποία προέκυψαν από την εφαρμογή της Προσέγγισης της Αγοράς (Market 

Approach) με συντελεστή βαρύτητας 30%, τη Μέθοδο της  

Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης (Income Capitalisation Approach - DCF) και τη Μέθοδο της  

Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης (Income Capitalisation Approach - Direct),  με συντελεστή βαρύτητας 70%.   

Τα αποτελέσματα της στάθμισης των πορισμάτων των τριών Προσεγγίσεων που εφαρμόστηκαν αποτυπώνονται στον 

πίνακα ο οποίος ακολουθεί:   

  

53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες), Αθηνάς 2 & Ερμού 78  

Μεθοδολογική Προσέγγιση  Αγοραία Αξία (€)  Βαρύτητα  
Σταθμισμένη Αγοραία 

Αξία  

Προσέγγιση Αγοράς  (Market Approach)  € 7.890.000,00  30%  € 2.370.000,00  

Μέθοδος Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης  (Income 

Capitlisation - Direct)   € 2.320.000,00   
70%  

 € 1.620.000,00   

Μέθοδος Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης  (Income 

Capitlisation - DCF)  
 € 2.720.000,00    € 1.904.000,00   

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)  1/3/2021      €          5.890.000,000   

    
ΠΡΟΣΑΡΤΗΜΑ Ι  

  

    ROLL ICE CREAM I.K.E., Κατάστημα 3, Ισόγειο    

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 

Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο  

Μίσθωμα 
Έσοδα 

Περιόδου 

Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) Property Tax Συντ. Παρ.  
Αξίας (PV) 

PV  
Υπερβάλλοντος  

Μισθώματος 
Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83   € 19.000,00 1,00 € 0,00 0,93 1,00 € 17.585,94 

2022 1/1/2022 31/12/2022 1,83   € 22.959,60 1,00 € 0,00 0,84 1,00 € 19.367,37 

2023 1/1/2023 31/12/2023 2,83   € 23.166,24 1,00 € 0,00 0,77 1,00 € 17.809,69 

2024 1/1/2024 31/12/2024 3,83   € 23.397,90 1,00 € 0,00 0,70 1,00 € 16.393,52 

2025 1/1/2025 31/12/2025 4,83   € 23.772,27 1,00 € 0,00 0,64 1,00 € 15.179,60 

2026 1/1/2026 31/12/2026 5,83   € 24.200,17 1,00 € 0,00 0,58 1,00 € 14.083,23 

2027 1/1/2027 31/12/2027 6,83   € 24.635,77 1,00 € 0,00 0,53 1,00 € 13.066,06 

2028 1/1/2028 30/6/2028 7,33   € 12.539,61 1,00 € 0,00 0,51 1,00 € 6.349,06 
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2028 1/7/2028  7,33   € 44.506,40 13,79 € 0,00 0,51 1,00 € 310.820,85 

  

    ΚΑΝΕΛΛΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ (Γρηγόρης), Κατάστημα 5, Ισόγειο    

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 

Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο 

Μίσθωμα 
Έσοδα 

Περιόδου 

Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) Property Tax Συντ. Παρ.  
Αξίας (PV) 

PV  
Υπερβάλλοντος  

Μισθώματος 
Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83   € 82.344,30 1,00 € 0,00 0,91 1,00 € 75.081,90 

2022 1/1/2022 31/12/2022 1,83   € 99.504,85 1,00 € 0,00 0,82 1,00 € 81.213,45 

2023 1/1/2023 31/5/2023 2,25   € 41.833,50 1,00 € 0,00 0,78 1,00 € 32.603,09 

2023 1/6/2023  2,25   € 138.971,46 13,79 € 0,00 0,78 1,00 € 1.493.902,22 

  

     ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ 
Caravel κατ/μα, Κατάστημα 7, Ισόγειο 

   

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 

Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο  

Μίσθωμα 
Έσοδα 

Περιόδου 

Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) Property Tax Συντ. Παρ.  
Αξίας (PV) 

PV  
Υπερβάλλοντος  

Μισθώματος 
Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83   € 15.926,60 1,00 € 0,00 0,93 1,00 € 14.879,84 

2022 1/1/2022 31/3/2022 1,08   € 4.873,54 1,00 € 0,00 0,92 1,00 € 4.461,31 

2022 1/4/2022  1,08   € 31.426,23 13,79 € 0,00 0,92 1,00 € 396.800,42 

  

     ΑΦΟΙ ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΙ ΙΚΕ 
Caravel κατ/μα, Γραφείο 4-7, 1ος όροφος   

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 

Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο  

Μίσθωμα 
Έσοδα 

Περιόδου 

Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) Property Tax Συντ. Παρ.  
Αξίας (PV) 

PV  
Υπερβάλλοντος  

Μισθώματος 
Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83   € 4.826,30 1,00 € 0,00 0,93 1,00 € 4.509,10 

2022 1/1/2022 30/6/2022 1,33   € 2.953,70 1,00 € 0,00 0,90 1,00 € 2.649,27 

2022 1/7/2022  1,33   € 15.266,95 13,33 € 0,00 0,90 1,00 € 182.579,26 
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Φωτογραφικό Υλικό   

  

53 οριζόντιες και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες (Καταστήματα, Γραφεία και Αποθήκες), Αθηνάς 2 &  

Ερμού 78  

  

     
Εξωτερική Άποψη εξαώροφου κτιρίου με Ιδιοκτησίες 1.752,07 τ.μ.  

       
Εσωτερική Άποψη Καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος στο ισόγειο  

       
Εσωτερική Άποψη Καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος στο ισόγειο  
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Εσωτερική και Εξωτερική Άποψη Καταστήματος εντός στοάς στο ισόγειο  

     
Εξωτερική Άποψη Γραφειακών Χώρων στον Α’ και Ε’ όροφο  

 
Εσωτερική Άποψη Γραφειακών Χώρων στον Ε’ όροφο  
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Άποψη Δώματος  
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2. Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο επί της οδού Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής   
  

Περιγραφή και Εκτίμηση  

  

ΤΑΥΤΟΤΗΤΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  

Περιγραφή  Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα  

Διεύθυνση  Ευαγγελίστριας 9, Αθήνα  

Συντεταγμένες  37°58'36.5"N 23°43'34.9"E  

Ημερομηνία Εκτίμησης  1/3/2021  

Χρήση  Μεικτές Χρήσεις  

Αριθμός Κτιρίων  1  

Έτος Κατασκευής / Οικ.Άδεια. (κτίριο 1)  -  

Συνολική Επιφάνεια Κτιριακών Εγκαταστάσεων  832,60 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Ανωδομής  606,29 τ.μ.  

Αγοραία Αξία  € 3.450.000,00  

Υφιστάμενο Μίσθωμα (έτος)  € 486.000,00  

  

Γενική Περιγραφή Περιοχής Ακινήτου   

Το εκτιμηθέν «Ακίνητο» χωροθετείται στη συμβολή των οδών Ευαγγελίστριας 9 και Ερμού στην Αθήνα.  

  

Η οδός Ερμού αποτελεί την κεντρική εμπορική οδό της Πρωτεύουσας. Τόσο κατά μήκος αυτής, όσο και κατά μήκος 

των παράπλευρων οδών της είναι συγκεντρωμένο πλήθος εμπορικών καταστημάτων. Το τμήμα με την υψηλότερη 

εμπορική κίνηση και επισκεψιμότητα είναι αυτό από την πλατεία Συντάγματος έως και την πλατεία Καπνικαρέας. 

Ενώ, από την πλατεία Καπνικαρέας έως και την πλατεία Μοναστηρακίου παρατηρούνται μεταξύ άλλων πλήθος 

εμπορικών καταστημάτων, χώρων εστίασης και γραφειακών χώρων κυρίως στους ορόφους των κτιρίων.   

  

Η εμπορική δραστηριότητα των καταστημάτων επί της Ερμού αφορά κυρίως την ένδυση, υπόδηση κ.λπ. 

δεδομένης της παρουσίας σε αυτήν των μεγαλύτερων εμπορικών αλυσίδων. Μάλιστα, κατά τη διάρκεια των 

τελευταίων ετών και μέχρι πριν την εξάπλωση του Covid-19, έχει παρατηρηθεί η ανάπτυξη πολλών καταστημάτων 

υγειονομικού ενδιαφέροντος και η μετατροπή πολλών αυτοτελών κτιρίων σε ξενοδοχειακά καταλύματα ή 

επιπλωμένα διαμερίσματα βραχυχρόνιας μίσθωσης, γνωστά ως AirBNB. Η οδός  

Ευαγγελίστριας αποτελεί παράπλευρη οδό στην Ερμού και χαρακτηρίζεται από μεγάλη επισκεψιμότητα.  

  

Η προσβασιμότητα στην περιοχή πραγματοποιείται κυρίως μέσω των μέσων μαζικής μεταφοράς καθώς επί της 

Πλατείας Συντάγματος και Μοναστηρακίου υπάρχουν οι ομώνυμοι σταθμοί του ΗΣΑΠ και του  

ΜΕΤΡΟ.  
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Ληφθέντα Στοιχεία  

  

Κατά την υλοποίηση του παρόντος έργου, χορηγήθηκαν στην «ΑΑΗ» σε ηλεκτρονική μορφή τεχνικά – πολεοδομικά 

στοιχεία από τον «Πελάτη» για το εν λόγω «Ακίνητο» τα οποία περιλαμβάνουν:   

  

1. Αντίγραφο Βεβαίωσης Δηλωθείσας Περιουσιακής Κατάστασης (Ε9) της εταιρίας «G D Frontline Ακινήτων ΕΠΕ» 

.  

2. Αντίγραφα της Απόδειξης Υποβολής Δήλωση Πληροφοριακών Στοιχείων Μίσθωσης Ακίνητης Περιουσίας 

(Ημερομηνία δημιουργίας της Απόδειξης 05/10/2020) με τη  ΕΤΑΔ.   

3. Αντίγραφο της Υποβληθείσας Δήλωσης Πληροφοριακών Στοιχείων Μίσθωσης Ακίνητης Περιουσίας 

(Ημερομηνία δημιουργίας του αντίγραφου 05/10/2020), με την GREKOS PROJECT ΕΣΤΙΑΣΗ ΕΠΕ.  

4. Αντίγραφα των από 4/12/2019 και 16/12/2019 Βεβαιώσεων Πολεοδομικής Νομιμότητας για 6 όροφο κτίριο 

με υπόγειο και δώμα.  

5. Αντίγραφο της από 11/12/2019 Βεβαίωσης με αρ. πρωτ. 317186.  

6. Αντίγραφο του από Ιανουάριο 2016 Τοπογραφικού Διαγράμματος.  

7. Αντίγραφο του από 14/03/2017 σχεδίου όψης για τον Καθαρισμό της Όψης με υδροβολή και χρήση 

ικριωμάτων και αντικατάσταση κουφωμάτων κτιρίου και ισογείου καταστήματος επί της οδού Ευαγγελίστριας 

υπάρχουσα κατάσταση.   

  

  
Ενδεικτικός Χάρτης «Ιδιοκτησιών»     
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8. Αντίγραφα των από 14/03/2017 σχεδίων κατόψεων 

υπογείου και ισογείου, ημιώροφου και τυπικού ορόφου, Δ’ και Ε’ ορόφου, για τον Καθαρισμό της Όψης με 

υδροβολή και χρήση ικριωμάτων και αντικατάσταση κουφωμάτων κτιρίου και ισογείου καταστήματος επί της 

οδού Ευαγγελίστριας υπάρχουσα κατάσταση.   

Επισημαίνεται ότι για το εν λόγω «Ακίνητο» της «Εταιρίας», ο «Εκτιμητής» πραγματοποίησε αυτοψία στις  

8 Οκτωβρίου 2020.  

  

Περιγραφή Ιδιοκτησιών  

  

Το εκτιμηθέν «Ακίνητο» αφορά εξαώροφο επαγγελματικό κτίριο με υπόγειο και δώμα με συνολική επιφάνεια 832,60 

τ.μ. και είναι χωροθετημένο στην οδό Ευαγγελίστριας 9 στην Αθήνα.  

  

Το οικόπεδο του «Ακίνητο» είναι εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Αθηναίων. Το εκτιμηθέν 

«Ακίνητο» αφορά εξαώροφο κτίριο με υπόγειο, ισόγειο, ημιώροφο και πέντε ορόφους με χρήση επαγγελματική.  

  

Σύμφωνα με τα σχέδια αποτύπωσης και την Τεχνική Έκθεση που εκπόνησε η Αρχιτεκτονική – Μελετητική Εταρεία 

ZEGE A.E., η συνολική επιφάνεια του εν λόγω «Ακινήτου» ανέρχεται σε 832,60 τ.μ., με όψη στην οδό 

Ευαγγελίστριας και με επιμέρους ανά επίπεδο επιφάνειες ως κατωτέρω:   

  

I.  Υπόγειο επιφάνειας:  120,54 τ.μ. 

II.  Ισόγειο επιφάνειας:  105,77 τ.μ.  

III. Ημιώροφος Επιφάνειας:  105,77 τ.μ.  

IV. Α’ όροφος επιφάνειας: 108,07 τ.μ.  

V. Β’ όροφος επιφάνειας:  108,07 τ.μ. VI. 

 Γ’ όροφος επιφάνειας:  108,07 τ.μ.  

VII. Δ’ όροφος επιφάνειας:   97,44 τ.μ.  

VIII. Ε’ όροφος επιφάνειας:   78,87 τ.μ.  

  

Όπως προέκυψε κατά την αυτοψία την οποία πραγματοποίησε αρμόδιο στέλεχος της «ΑΑΗ» στο «Ακίνητο», το 

υπόγειο και τμήμα του ισογείου λειτουργεί ως κατάστημα υγειονομικού ενδιαφέροντος μισθωμένο στην εταιρία 

«GREKOS PROJECT ΕΣΤΙΑΣΗ ΙΚΕ». Επίσης, τμήμα του ισογείου και του ημιώροφου έχει παραχωρηθεί με 

αντάλλαγμα στο διπλανό εμπορικό κατάστημα και είναι μισθωμένο στην εταιρία «B & F ΑΝΩΝΥΜΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ 

ΚΑΙ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ». Ακόμη, τμήμα του ημιώροφου και οι όροφοι άνωθεν χρησιμοποιούνται 

ως ξενοδοχειακό κατάλυμα με συνολικά δεκατέσσερα  

(14) δωμάτια, μισθωμένο στην εταιρία «ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑΚΕΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ GREKOS PROJECT IKE».   
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Σημειώνεται ότι η «Εταιρία» κατέχει ποσοστό συνιδιοκτησίας 

του «Ακινήτου» ίσο με 66,66% και το υπόλοιπο ποσοστό 33,33% κατέχει η Εταιρεία Ακινήτων Δημοσίου (ΕΤΑΔ 

Α.Ε.). Η «Εταιρία» το μισθώνει για την περίοδο από 31/10/2016 έως 30/10/2030 από την ΕΤΑΔ Α.Ε.   

  

Η πραγματοποιούμενη σήμερα χρήση στο υπόγειο είναι της αποθήκευσης προϊόντων και συσκευασιών, 

παρασκευαστηρίου, χωροθέτησης των ψυκτικών θαλάμων, αίθουσας για το προσωπικό και κοινόχρηστων WC. Το 

ένα τμήμα του Ισογείου του «Ακινήτου» αφορά τον κύριο χώρο του καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος 

όπου υπάρχει ένας ενιαίος χώρος προετοιμασίας και διάθεσης των προϊόντων. Ένα ακόμη τμήμα του ισογείου του 

«Ακινήτου» αφορά το μπαρ του ξενοδοχείου κατά το πλείστον, με ένα μικρό βοηθητικό χώρο (αποθήκη). Το 

μεγαλύτερο τμήμα του ισογείου του «Ακινήτου» έχει παραχωρηθεί με αντάλλαγμα στο διπλανό κατάστημα 

γυναικείας ένδυσης και χρησιμοποιείται ως κύριος χώρος του καταστήματος.   

  

Τα τραπεζοκαθίσματα τα οποία είναι τοποθετημένα επί της οδού Ευαγγελίστριας εξυπηρετούν τις ανάγκες τόσο του 

καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος, όσο και του ξενοδοχείου.  

  

Η πραγματοποιούμενη χρήση στο ένα τμήμα του ημιώροφου είναι για την κάλυψη της ανάγκης για reception του 

ξενοδοχειακού καταλύματος και την τοποθέτηση τραπεζοκαθισμάτων για την εξυπηρέτηση των πελατών αυτού. 

Ενώ, το υπόλοιπο τμήμα του ημιώροφου έχει παραχωρηθεί με αντάλλαγμα στο διπλανό κατάστημα γυναικείας 

ένδυσης και χρησιμοποιείται ως κύριος χώρος του καταστήματος.  

  

Η πραγματοποιούμενη χρήση των Α΄, Β΄, Γ’, Δ’ και Ε’ ορόφων του «Ακινήτου» είναι οι υπηρεσίες ξενοδοχείου με 

κατάλληλα διαμορφωμένους χώρους για τον σκοπό. Στους Α΄, Β’, Γ’ και Δ’ ορόφους υπάρχουν τρία (3) δωμάτια 

ανά όροφο, ενώ στον Ε’ όροφο υπάρχουν δύο (2) δωμάτια.   

  

Η είσοδος του καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος και του ξενοδοχείου βρίσκεται στην οδό 

Ευαγγελίστριας. Το υπόγειο, το ισόγειο και ο ημιώροφος και οι άνωθεν όροφοι επικοινωνούν με εσωτερικό 

μαρμάρινο κλιμακοστάσιο ενώ υφίστανται και ένας (1) ανελκυστήρας.    

  

Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι το εν λόγω «Ακίνητο» βρίσκονται σε πολύ καλή κατάσταση, δεδομένης της 

ανακαίνισης που πραγματοποιήθηκε και ολοκληρώθηκε τον Αύγουστο 2019. Όσον αφορά τα επιμέρους 

χαρακτηριστικά του, διαθέτει πυρανίχνευση, πυρασφάλεια, πυροσβεστήρες, κλιματισμό, εξαερισμό, ψευδοροφή 

με ενσωματωμένα φωτιστικά, μαρμάρινο δάπεδο στο ισόγειο, στον ημιώροφο και στους ορόφους και δάπεδο με 

κεραμικά πλακίδια στο υπόγειο. Όλη η κτιριακή εγκατάσταση του  

«Ακινήτου» είναι συμβατικής κατασκευής.  
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Δορυφορική Απεικόνιση «Ακινήτου»  

  

Στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί αποτυπώνονται αναλυτικά οι επιφάνειες του «Ακινήτου» ανά επίπεδο και ανά 

χρήση:  

  
Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα, Ευαγγελιστρίας 9 Αθήνα 

          

Επίπεδο Ορόφου  Επιφάνεια (τ.μ.)  Χρήστης / Κενό  Χρήση  

1ο υπόγειο  120,54 τ.μ.  
Βοηθητικοί Χώροι Καταστήματος &  

Ξενοδοχείου  
Αποθήκες  

Ισόγειο  105,77 τ.μ.  Κατάστημα Υγειονομικού Ενδιαφέροντος  
- & Bar Ξενοδοχείο  Ξενοδοχείο & Εστίαση  

Ημιώροφος  105,77 τ.μ.  Ξενοδοχείο (Reception & Lounge)  Ξενοδοχείο  

1ος όροφος  108,07 τ.μ.  Ξενοδοχείο  Ξενοδοχείο  

2ος όροφος  108,07 τ.μ.  Ξενοδοχείο  Ξενοδοχείο  

3ος όροφος  108,07 τ.μ.  Ξενοδοχείο  Ξενοδοχείο  

4ος όροφος  97,44 τ.μ.  Ξενοδοχείο  Ξενοδοχείο  

5ος όροφος  78,87 τ.μ.  Ξενοδοχείο  Ξενοδοχείο  

Συνολική Επιφάνεια Κτισμάτων  832,60 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Ανωδομής (χωρίς δώμα & ημιώ/φο)  
606,29 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Ημιωρόφων     
105,77 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Υπογείων  
120,54 τ.μ.  

Συνολική Επιφάνεια Κτιρίου 1  832,60 τ.μ.  
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Τοπική Κτηματαγορά  

  

Το εκτιμηθέν «Ακίνητο» βρίσκεται στην οδό Ευαγγελίστριας 9 στην Αθήνα. Οι χρήσεις γης που επικρατούν στην 

ευρύτερη περιοχή του εν λόγω «Ακινήτου» είναι εμπορικές καθώς και εστίασης και αναψυχής. Ακόμη, είναι 

σημαντικό να αναφερθεί ότι κατά την διάρκεια των τελευταίων ετών και προ εποχής Covid-19, πολλά αυτοτελή 

κτίρια στο Ιστορικό Κέντρο της Αθήνας, τα οποία είχαν εμπορική χρήση με καταστήματα στο ισόγειο και 

γραφειακούς χώρους στους υπόλοιπους ορόφους, πλέον έχουν μετατραπεί σε ξενοδοχειακά καταλύματα ή 

επιπλωμένα διαμερίσματα βραχυχρόνιας μίσθωσης, γνωστά ως AirBNB.   

  

Κατόπιν της έρευνας αγοράς η οποία πραγματοποιήθηκε στην περιοχή του εκτιμηθέντος «Ακινήτου», εντοπίστηκε 

σημαντικός αριθμός συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων μισθώσεων και πωλήσεων καταστημάτων υγειονομικού 

ενδιαφέροντος και αυτοτελών επαγγελματικών κτιρίων, τα οποία στη συνέχεια προσαρμόστηκαν προκειμένου να 

προσομοιάζουν περισσότερο στα φυσικά χαρακτηριστικά του «Ακινήτου» της «Εταιρίας». Συγκεκριμένα στα 

συγκριτικά στοιχεία τα οποία εντοπίστηκαν, πραγματοποιήθηκαν προσαρμογές τόσο όσον αφορά στα φυσικά 

χαρακτηριστικά τους (όπως επί παραδείγματι στην επιφάνειά τους, την προβολή τους, την κατάσταση συντήρησής 

τους, κλπ.), όσο και αναφορικά με την ακριβή τοποθεσία τους σε σχέση με την τοποθεσία του εκτιμηθέντος 

«Ακινήτου».   

Σύμφωνα με την εκτεταμένη έρευνα αγοράς που πραγματοποιήθηκε στην περιοχή όπου βρίσκεται το εκτιμηθέν 

«Ακίνητο», διαπιστώθηκε ότι οι τιμές μίσθωσης καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος κυμαίνονται 

από € 27,00 ανά τ.μ. έως και € 125,00 ανά τ.μ. και οι τιμές πώλησης καταστημάτων υγειονομικού 

ενδιαφέροντος κυμαίνονται από € 21.400,00 ανά τ.μ. έως και € 78.100,00 ανά τ.μ. και εξαρτώνται κυρίως 

από την ακριβή τοποθεσία του ακινήτου, την επιφάνειά του καθώς και την προβολή του.  

Αντίστοιχα, οι τιμές μίσθωσης αυτοτελών επαγγελματικών κτιρίων κυμαίνονται από € 10,00 ανά τ.μ. 

έως και € 27,00 ανά τ.μ. και οι τιμές πώλησης καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος κυμαίνονται 

από € 5.900,00 ανά τ.μ. έως και € 8,000,00 ανά τ.μ. και εξαρτώνται κυρίως από την ακριβή τοποθεσία του 

ακινήτου, την επιφάνειά του, την κατάσταση συντήρησής του, την προβολή του και την παραμονή του στην 

αγορά.   

Η ζήτηση κυρίως για καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος και ακολούθως για αυτοτελή επαγγελματικά 

κτίρια στην περιοχή είναι αρκετά υψηλή, λόγω της τοποθεσίας στο κέντρο της Αθήνας, της εύκολης 

προσβασιμότητας είτε διάμεσου του Μετρό Συντάγματος και Μοναστηρακίου καθώς και της μεγάλης 

επισκεψιμότητας του σημείου καθ’ όλη τη διάρκεια της ημέρας.  

  

  

  

Συμπερασματικά και λαμβάνοντας υπόψη τα Συγκριτικά Στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν και προσαρμόστηκαν, η 

εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης των καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος ανέρχεται στα € 70,05 

ανά τ.μ., η οποία έχει εφαρμογή στο ισόγειο (τιμή βάσης εκτίμησης καταστήματος). Η εκτιμώμενη τιμή 

μίσθωσης του αυτοτελούς επαγγελματικού κτιρίου ανέρχεται στα € 20,20 ανά τ.μ., η οποία έχει 

εφαρμογή σε τμήμα του ισογείου, στον ημιώροφο και στους Α’, Β’ Γ’, Δ’ και Ε’ ορόφους. Επιπρόσθετα, η 

εκτιμώμενη τιμή πώλησης των καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος ανέρχεται στα € 

32.000,00 ανά τ.μ., η οποία έχει εφαρμογή στο ισόγειο (τιμή βάσης εκτίμησης καταστήματος). Η εκτιμώμενη 
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τιμή πώλησης του αυτοτελούς επαγγελματικού κτιρίου 

ανέρχεται στα € 6.500,00 ανά τ.μ., η οποία έχει εφαρμογή σε τμήμα του ισογείου, στον ημιώροφο και στους Α’, 

Β’ Γ’, Δ’ και Ε’ ορόφους.   

  

Ενδεικτικά Συγκριτικά Στοιχεία  

  

Στους πίνακες οι οποίοι ακολουθούν αποτυπώνονται τα συγκριτικά στοιχεία μίσθωσης καταστημάτων 

υγειονομικού ενδιαφέροντος και αυτοτελών επαγγελματικών κτιρίων στην ευρύτερη περιοχή του εκτιμηθέντος 

«Ακινήτου» τα οποία συλλέχθηκαν από επαγγελματίες που δραστηριοποιούνται στην περιοχή και από εκτεταμένη 

έρευνα αγοράς στο πλαίσιο υλοποίησης του παρόντος έργου.   
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Ενδεικτικά Συγκριτικά Στοιχεία  

  

   
Καταστήματα Υγειονομικού Ενδιαφέροντος 

  

        
Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 

 

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Τιμή Πώλησης  

(€) 
Τιμή Πώλησης  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Π 

ραγματ/θείσα  
Συναλλαγή 

Πρόσοψη/Προβο 

λή 
Κατάσταση  
Συντήρησης 

Παραμονή 

στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα 

Σταθμισμένη  
Τιμή 

1 
Κατάστημα 20τμ υγειονομικού ενδιαφέροντος, αυτοτελές, τιμή 

συζητήσιμη 
Σύνταγμα,  

Κέντρο Αθήνας 20,00 Ζητούμενη € 1.200,00 60,00 €/τ.μ. 10% -5% -10% 10% 0% 0% 5% € 63,18 10% € 6,32 

2 
Ισόγειο κατάστημα υγειονομικού ενδιαφέροντος 20τμ, υπόγειο 

20τμ και πατάρι 20τμ. Πρώην Ψητοπωλείο, δεν έχει καμινάδα, 

αλλά χρησιμοποιείται φίλτρο άνθρακα. 
Σύνταγμα,  

Κέντρο  
Αθήνας 32,00 Ζητούμενη € 1.500,00 37,50 €/τ.μ. 10% -4% -5% 10% 0% 0% 11% € 41,54 10% € 4,15 

3 
Κατάστημα με πρόσοψη 3,5 μέτρων, ισόγειο 39τ.μ, πατάρι 20τ.μ και 

υπόγειο 39τ.μ με βοηθητικούς χώρους, 2wc και γραφείο. Χρήζει 

μερικής ανακαίνισης και κατάλληλο για υγειονομικού 

ενδιαφέροντος. 
Βουλής 11,  

Αθήνα 54,80 Ζητούμενη € 2.300,00 27,37 €/τ.μ. 15% -3% -5% 25% 5% 0% 37% € 37,42 5% € 1,87 

4 
Κατάστημα 60 τ.μ., Ισόγειο: 20 τ.μ., Πατάρι: 20 τ.μ., Υπόγειο: 20 τ.μ., 

Κατάσταση: Πολύ καλή, Όροφος: Ισόγειο, 3 Επίπεδο/α, Θέρμανση: 

Αυτόνομη, 1 WC, Έτος κατασκευής: 1966,  
Χαρακτηριστικά: Metro, Διαμπερές, Προσόψεως, Φωτεινό, 

Υγειονομικού Ενδιαφέροντος 

Σύνταγμα,  
Κέντρο  
Αθήνας 

32,00 Ζητούμενη € 4.000,00 125,00 €/τ.μ. 0% -4% -5% 10% 0% 0% 1% € 125,98 15% € 18,90 

5 
Κατάστημα επί της Πλ. Συντάγματος με ισχύουσα άδεια 

υγειονομικού ενδιαφέροντος και άδεια χρήσης για 

τραπεζοκαθίσματα. 
Επί της Πλ.  

Συντάγματος,  
Αθήνα 42,00 Ζητούμενη € 3.200,00 76,19 €/τ.μ. 10% -4% -5% 0% 0% 0% 1% € 77,09 20% € 15,42 

6 Κατάστημα προβολής, 80 τμ, αποτελούμενο από ισόγειο 40τμ, 

πατάρι 40 τμ, με εξωτερική πρασιά υγειονομικού ενδιαφέροντος. 
Σύνταγμα,  

Κέντρο Αθήνας 
56,00 Ζητούμενη € 2.500,00 44,64 €/τ.μ. 10% -3% -5% 5% 0% 0% 7% € 47,65 20% € 9,53 

7 Ισόγειο κατάστημα 70τμ. Κατάλληλο για κάθε χρήση εμπορική η 

υγειονομικού ενδιαφέροντος με εξωτερικό χώρο. 
Περικλέους  
13, Αθήνα 40,00 Ζητούμενη € 1.400,00 35,00 €/τ.μ. 15% -4% -5% 25% 0% 0% 31% € 45,89 5% € 2,29 

8 
Κατάστημα 70 τ.μ., Πατάρι: 15 τ.μ., Ισόγειο: 25 τ.μ., Υπόγειο: 25  
τ.μ., Κατάσταση: Ανακαινισμένο, Όροφος: Ισόγειο, 1 Μπάνιο/α, 1 

WC, Έτος κατασκευής: 1960, Προσόψεως, Υγειονομικού 

Ενδιαφέροντος. 

Σύνταγμα,  
Κέντρο  
Αθήνας 

36,00 Ζητούμενη € 2.500,00 69,44 €/τ.μ. 10% -4% -5% 10% 0% 0% 11% € 77,04 15% € 11,56 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 
 

39,10 
 

€ 2.325,00 59,39 €/τ.μ. 
  

64,47 €/τ.μ. 100% 70,04 €/τ.μ. 
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ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ   ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (01/03/2021) 

     

        
Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείω ν 

   

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία Επιφάνεια  

(τ.μ.) Τύπος 

Συναλλαγής Τιμή Πώλησης (€) Τιμή Πώλησης  
(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 

Ζητούμενη/Πραγ 

ματ/θείσα  
Συναλλαγή Πρόσοψη/Προβολή 

Κατάσταση  
Συντήρησης Παραμονή 

στην Αγορά Συντελεστής  
Προσ/γής Προσαρ/μένη  

Τιμή Βαρύτητα 
Σταθμισμένη  

Τιμή 

1 
Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 102τ.μ. στον πιο εμπορικό δρόμο της Αθήνας, 

γωνιακό μισθωμένο, προβολής, δύο επιπέδων, ισογείου και υπογείου. 
Εσωτερικοί χώροι: Το ακίνητο αποτελείται από ισόγειο χώρο 43τ.μ. και υπόγειο 59 

τ.μ., wc. Σε απόσταση από σταθμό μετρό 210 μέτρα. 
Επί της Ερμού,  

Αθήνα 54,80 Ζητούμενη € 4.200.000,00 76.642,34 €/τ.μ. 0% -3% -20% -3% 0% 0% -26% € 56.479,45 10% € 5.647,95 

2 
Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 60τ.μ. στο κέντρο της Αθήνας, σε σημειό μεγάλης 

προβολής. Με 20τ.μ. ισόγειο, 20τ.μ. υπόγειο και 20τ.μ. πατάρι. Κέντρο της  
Αθήνας, 

Σύνταγμα 32,00 Ζητούμενη € 2.500.000,00 78.125,00 €/τ.μ. 0% -4% -20% -3% 0% 0% -27% € 56.859,56 10% € 5.685,96 

3 Κατάστημα μεγάλης προβολής συνολικής επιφάνειας 100τ.μ. με 50τ.μ. ισόγειο και 

50τ.μ. πατάρι- κύριος χώρος. Το κατάστημα βρίσκεται δίπλα στην πλατεία. Είναι 

μισθωμένο σε μεγάλη πολυεθνική εταιρεία. 
Επί της Ερμού,  

Αθήνα 70,00 Ζητούμενη € 3.000.000,00 42.857,14 €/τ.μ. 0% -3% -20% 0% 0% 0% -23% € 33.128,67 15% € 4.969,30 

4 Σε πολύ καλή θέση, πλησιέστατα της Πλ.Συντάγματος, ψηλοτάβανο κατάστημα 

ισόγειο 140τμ με υπόγειο 115τμ, κατάλληλο για κάθε χρήση. Πλ. Συντάγματος.  
Αθήνα 163,00 Ζητούμενη € 3.500.000,00 21.472,39 €/τ.μ. 0% 1% -20% 0% 0% 0% -19% € 17.396,98 15% € 2.609,55 

5 
Καταστημα 400 τ.μ., 1o υπόγειο 155 τ.μ., ισόγειο 155 τ.μ., πατάρι 90 τ.μ., έτος 

κατασκευής 1990, τιμή 10.000.000€, μισθωμένο (25.000€, απόδοση 3,00%). Κέντρο της  
Αθήνας, 

Σύνταγμα 222,00 Ζητούμενη € 10.000.000,00 45.045,05 €/τ.μ. 0% 3% -20% 0% 0% -15% -32% € 30.801,91 20% € 6.160,38 

6 
Κατάστημα, Αθήνα, Σύνταγμα, 760 τ.μ., Ισόγειο: 200 τ.μ., Υπόγειο: 200  

τ.μ.,1ος όροφος 360τ.μ., 2 Επίπεδο/α, Ισόγειο Όροφος, εσωτερικό αίθριο,  
Έτος κατασκευής: 1920, Χαρακτηριστικά: Γωνιακό Σύνταγμα, Αθήνα 348,00 Ζητούμενη € 10.000.000,00 28.735,63 €/τ.μ. 0% 8% -20% 0% 0% 0% -12% € 25.408,11 10% € 2.540,81 

7 
Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 45τ.μ. στο κέντρο της Αθήνας, σε σημειό μεγάλης 

προβολής. Με χρήση υγειονομικού ενδιαφέροντος. Κέντρο της  
Αθήνας, 

Σύνταγμα 45,00 Ζητούμενη € 1.400.000,00 31.111,11 €/τ.μ. 0% -4% -15% 0% 0% -15% -34% € 20.626,74 20% € 4.125,35 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 

 
133,54 

 
€ 4.942.857,14 46.284,09 €/τ.μ. 

   
34.385,92 €/τ.μ. 100% 31.739,29 €/τ.μ. 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ (ΣΕ ΣΤΡΟΓΓ.) 
          

32.000,00 €/τ.μ. 
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Μισθώσεις Επαγγελματικών Κτιρίων 

  

        
Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 

 

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία 

Επιφάνεια  
(τ.μ.) 

Τύπος 

Συναλλαγής 
Τιμή Πώλησης  

(€) 
Τιμή Πώλησης  

(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 
Ζητούμενη/Π 

ραγματ/θείσα  
Συναλλαγή 

Πρόσοψη/Προβο 

λή 
Κατάσταση  
Συντήρησης 

Παραμονή 

στην  
Αγορά 

Συντελεστής  
Προσ/γής 

Προσαρ/μένη  
Τιμή Βαρύτητα 

Σταθμισμένη  
Τιμή 

1 
Ανακαινισμένο κτίριο ενοικιαζόμενων δωματίων, επιφανείας 750τμ . 

Διαθέτει 17 δωμάτια εκ των οποίων τα 14 είναι δίκλινα, τα δύο 

τρίκλινα και υπάρχει και σουίτα. Αποτελείται από ισόγειο με χώρο 

πρωϊνού και lobby, από υπόγειο βοηθητικών χρήσεων, από πέντε 

επίπεδα και από roof garden με θέα Ακρόπολη. 

Μοναστηράκι,  
Ιστορικό  
Κέντρο 

750,00 Ζητούμενη € 20.000,00 26,67 €/τ.μ. 20% 7% -5% 0% -5% 0% 17% € 31,11 25% € 7,78 

2 

Ξενοδοχείο πολυτελών επιπλωμένων διαμερισμάτων, 

ανακαινισμένο με ποιοτικά υλικά κατασκευής. Διαθέτει 4 

καλαίσθητα διαμερίσματα. Τα δύο είναι δίχωρα με μπάνιο και wc 

και συνολικά μπορεί να φιλοξενήσει 23 άτομα. Διαθέτει 

ηλιόλουστους και άνετους χώρους. Επιπλέον διαθέτει ισόγειο 

κατάστημα που λειτουργεί και ως cafe, bar για πρωινό αλλά και 

βραδινό φαγητό. Βρίσκεται δίπλα από σταθμό του μετρό. 

Μοναστηράκι,  
Ιστορικό Κέντρο 350,00 Ζητούμενη € 6.000,00 17,14 €/τ.μ. 20% -7% -5% 0% 0% 0% 8% € 18,57 25% € 4,64 

3 
Ξενοδοχείο 500 τ.μ., Κατάσταση: Ανακαινισμένο, Όροφος: Ισόγειο, 3 

Επίπεδα, 10 Δωμάτια, Χαρακτηριστικά: Βεράντες, Διαμπερές, 

Προσόψεως, Φωτεινό, Γωνιακό. 
Ψυρρή,  

Μοναστηράκι,  
Αθήνα 

500,00 Ζητούμενη € 6.000,00 12,00 €/τ.μ. 30% -2% -5% 0% 0% -5% 18% € 14,20 20% € 2,84 

4 

Μεταξύ Συντάγματος και Μοναστηρακίου. Αυτοτελές οκταώροφο 

επαγγελματικό κτίριο 1400μ2 με θέα στην Ακρόπολη. Πρόκειται για 

ένα κτίριο της δεκαετίας του 60 διαμπερές με ενιαίους χώρους 

χωρίς κολώνες και μεγάλες τζαμαρίες. Αναπτύσεται σε υπόγειο α και 

β ισόγειο ημιώροφο 1ο 4ο όροφο δύο ρετιρέ 5ου και 6ου ορόφου 

και δώμα με μεγάλη ταράτσα και θέα στην Ακρόπολη. Διαθέτει δύο 

ανελκυστήρες ατόμων και ένα ακόμη εμπορευμάτων. Κατάλληλο να 

διαμορφωθεί για οποιαδήποτε επαγγελματική χρήση. Ιδανικό για 

ξενοδοχείο.  

Μοναστηράκι,  
Ιστορικό  
Κέντρο 

1.400,00 Ζητούμενη € 16.000,00 11,43 €/τ.μ. 20% 28% -5% 0% 35% -10% 68% € 19,24 10% € 1,92 

5 
Ξενοδοχείο 400 τ.μ., Κατάσταση: Ανακαινισμένο, Όροφος: Ισόγειο, 3 

Επίπεδο/α, 8 Δωμάτια σε δύο διαφορετικά κτίρια, 8 WC, Θέρμανση: 

Ατομική Ρεύμα, Θέα: Ακρόπολη. 
Μοναστηράκι,  

Ιστορικό  
Κέντρο 

400,00 Ζητούμενη € 4.000,00 10,00 €/τ.μ. 20% -5% -5% 10% 30% 0% 50% € 15,00 20% € 3,00 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 680,00  
€ 10.400,00 15,45 €/τ.μ.   

19,62 €/τ.μ. 100% 20,18 €/τ.μ. 
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Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 

Α/Α Τύπος ΑκινήτουΠεριγραφή Διεύθυνση /  
Τοποθεσία Επιφάνεια  

(τ.μ.) Τύπος 

Συναλλαγής Τιμή Πώλησης (€) Τιμή Πώλησης  
(€/τ.μ.) Τοποθεσία Επιφάνεια 

Ζητούμενη/Πραγ 

ματ/θείσα  
Συναλλαγή Πρόσοψη/Προβολή 

Κατάσταση  
Συντήρησης Παραμονή 

στην Αγορά Συντελεστής  
Προσ/γής Προσαρ/μένη  

Τιμή Βαρύτητα 
Σταθμισμένη  

Τιμή 

1 

Ξενοδοχείο συνολικής επιφάνειας 540 τ.μ. 5 επιπέδων . Αποτελείται από 22 χώρους, 

σαλόνι, κουζίνα, 22 μπάνια . Είναι κατασκευασμένο το 1935 με ενεργειακή κλάση Α+ 

και ανακαινίστηκε το 2012. Διαθέτει θέρμανση  
κλιματισμός, απεριόριστη θέα, κουφώματα αλουμινίου, πατώματα από πλακάκι, 

εντοιχιζόμενες ντουλάπες, ανελκυστήρα, πρόσβαση ΑΜΕΑ, αποθήκη 50 τ.μ. Σε 

απόσταση 400μ. από το μετρό. 
Μητροπόλεως 43- 
47, Μοναστηράκι 540,00 Ζητούμενη € 4.300.000,00 7.962,96 €/τ.μ. 5% 18% -10% 2% 0% 0% 15% € 9.157,41 20% € 1.831,48 

2 Ξενοδοχείο συνολικής επιφάνειας 580 τ.μ. 6 επιπέδων . Αποτελείται από 23 δωμάτια. Πλάκα, Ιστορικό  
Κέντρο 580,00 Ζητούμενη € 4.300.000,00 7.413,79 €/τ.μ. -5% 1% -10% 0% 0% 0% -14% € 6.375,86 20% € 1.275,17 

3 

Ανακαινισμένο Ξενοδοχείο συνολικής επιφάνειας 1000 τ.μ. 6 επιπέδων .  
Αποτελείται από 16 Χώρους, 16 Σαλόνια, 16 Μπάνια και 4 WC. Είναι κατασκευασμένο 

το 2017 και ανακαινίστηκε το 2018. Διαθέτει Κουφώματα  
Αλουμινίου, Πόρτα Θωρακισμένη, Ανελκυστήρα, Πάρκινγκ, Αποθήκη , Κήπο,  
Τζάκι, A/C, Συναγερμό, Έπιπλα, Ηλ. Συσκευές, Διπλά τζάμια, Ανοιχτωσιά,  

Εσωτερική σκάλα 
Κυρρηστού 12- 
16, Ακρόπολη 1.000,00 Ζητούμενη € 7.000.000,00 7.000,00 €/τ.μ. -5% 15% -10% -5% 0% 0% -5% € 6.650,00 20% € 1.330,00 

4 
Ξενοδοχείο συνολικής επιφάνειας 500 τ.μ. 3 επιπέδων. Αποτελείται από 7 δωμάτια. Πλάκα, Ιστορικό  

Κέντρο 500,00 Ζητούμενη € 3.000.000,00 6.000,00 €/τ.μ. -5% -2% -10% 0% 0% 0% -17% € 5.000,00 20% € 1.000,00 

5 
Ακίνητο 840 τ.μ., αναπτυσσόμενο σε 4 ορόφους με υπόγειο και αυλή 150 τ.μ. και 

ασανσέρ. Έχει άδεια ξενοδοχείου με δυνατότητα κατασκευής 20 δωματίων. Βρίσκεται 

σε καταπληκτικό σημείο δίπλα στο σταθμό του μετρό Ακρόπολη. Πλάκα, Ιστορικό  
Κέντρο 840,00 Ζητούμενη € 5.000.000,00 5.952,38 €/τ.μ. -5% 10% -10% -5% 0% 0% -10% € 5.337,30 20% € 1.067,46 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 692,00  
€ 4.720.000,00 6.865,83 €/τ.μ.  

6.504,11 €/τ.μ. 100% 6.504,11 €/τ.μ. 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ (ΣΕ ΣΤΡΟΓΓ.) 
       

6.500,00 €/τ.μ. 
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Αποτίμηση Ιδιοκτησιών  

  

Στο πλαίσιο προσδιορισμού της Αγοραίας Αξίας του «Ακινήτου» της «Εταιρίας» στην Ευαγγελίστριας 9 στην Αθήνα 

και όπως έχει διατυπωθεί στην εισαγωγική επιστολή Επιτελικής Σύνοψης της παρούσας έκθεσης, 

χρησιμοποιήθηκε η Προσέγγιση της Προσόδου κι η Προσέγγιση της Αγοράς.   

  

Προσέγγιση της Προσόδου (Income Capitalisation Approach)    

  

Όπως διατυπώθηκε στην εισαγωγική επιστολή της παρούσας έκθεσης, και ειδικότερα η Τεχνική των 

Απομειούμενων Ταμειακών Ροών (DCF) αποτέλεσε την μία εκ των δύο Μεθοδολογικών Προσεγγίσεων οι οποίες 

εφαρμόσθηκαν για την εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας του διακεκριμένου «Ακινήτου» στην συμβολή των οδών 

Ευαγγελίστριας 9 & Ερμού στην Αθήνα Αττικής.  

  

Υφιστάμενα Μισθωτήρια Συμβόλαια   

  

Όπως έχει προαναφερθεί, κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, οι επιφάνειες του εκτιμηθέντος «Ακινήτου» είναι 

μισθωμένες στις εταιρίες «GREKOS PROJECT ΕΣΤΙΑΣΗ ΙΚΕ», «ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑΚΕΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ GREKOS PROJECT IKE» 

και «B & F ΑΝΩΝΥΜΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΚΑΙ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ  

ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ», με τους ακόλουθους όρους μίσθωσης:  

  

Κατάστημα Υγειονομικού Ενδιαφέροντος - Café (Grekos Project Εστίαση), Ισόγειο  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  53,86 τ.μ.  

Έναρξη  1/7/2019  

Λήξη  30/10/2030  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  9 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 8.000,00  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  Καμία Αναπρ/γή  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  

  

  

Ξενοδοχείο (Gre Kos Project), Αυτοτελές Κτίριο   

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)   645,84 τ.μ.  

Έναρξη   1/7/2019  

Λήξη   30/10/2030  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης   9 έτη  
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Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα   € 8.000,00  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)   0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή   Καμία Αναπρ/γή  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)   -  

  

   

BSB (Ισόγειο & Πατάρι),  Ισόγειο  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  132,90 τ.μ.  

Έναρξη  29/9/2016  

Λήξη  30/11/2036  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  15 έτη  

Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 294.000,00  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  Καμία Αναπρ/γή  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  

  

Μέθοδος Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών (DCF)  

  

Κατά την εφαρμογή της Προσέγγισης της Προσόδου μέσω της Τεχνικής των Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών 

(DCF) για το διακεκριμένο «Ακίνητο», η Αγοραία του Αξία προσδιορίσθηκε ως συνάρτηση του συνόλου των 

δυνητικών λειτουργικών αποτελεσμάτων (Εισροές – Εκροές), οι οποίες άπτονται της συγκεκριμένης χρήσης.   

  

Λαμβάνοντας υπόψη τόσο τις υφιστάμενες μισθωτικές συμβάσεις όσο και τις κρατούσες αγοραίες μισθωτικές 

τιμές στην περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου, εφαρμόσθηκε η εν λόγω μέθοδος προκειμένου να μετατραπούν τα 

μελλοντικά εισοδήματα σε σημερινές παρούσες αξίες. Στη συνέχεια, με την εφαρμογή του κατάλληλου 

προεξοφλητικού επιτοκίου στη λήξη της εκτιμητικής περιόδου, οι αξίες αυτές, κεφαλαιοποιήθηκαν καταλήγοντας 

στη συνολική Αγοραία Αξία των μισθωμένων επιφανειών του ακινήτου.   

  

Όσον αφορά το συντελεστή κεφαλαιοποίησης, δεδομένου ότι πρόκειται για επαγγελματικές μισθωμένες 

επιφάνειες (κατάστημα υγειονομικού ενδιαφέροντος και εμπορικό κατάστημα) κρίθηκε ότι συντελεστής 

απόδοσης (yield) της τάξης του 6,75% για το τμήμα του ακινήτου το οποίο είναι μισθωμένο, είναι εύλογος και 

αντικατοπτρίζει πλήρως το ρίσκο ενός πιθανού επενδυτή στο «Ακίνητο», λόγω της ιδιαίτερης εμπορικότητας που 

μπορεί να έχει τέτοιου είδους κατάστημα λόγω της γειτνίασή του με την εμπορικότερη οδό της πρωτεύουσας.   

  

Επιπλέον, για το τμήμα των επιφανειών του «Ακινήτου» που αφορά το ξενοδοχείο το οποίο είναι μισθωμένο, 

κρίναμε ότι συντελεστής απόδοσης (yield) της τάξης του 9% είναι εύλογος και αντικατοπτρίζει πλήρως το ρίσκο 

ενός πιθανού επενδυτή στο «Ακίνητο».  

  

Οι βασικές παράμετροι της εν λόγω μεθόδου παρατίθενται αναλυτικά στον κατωτέρω πίνακα:  
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Στοιχεία Μίσθωσης   1  

Μισθωτής  
Κατάστημα Υγειονομικού Ενδιαφέροντος - Café (Grekos 

Project Εστίαση), Ισόγειο  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  53,86 τ.μ.  

Έναρξη  1/7/2019  

Λήξη  30/10/2030  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  9 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 8.000,00  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 150,41  

Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 96.000,00  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  Καμία Αναπρ/γή  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  

Ποσοστό Προσαύξησης (%)  0,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  

Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 70,05  

Εκτιμώμενη Απόδοση  6,75%  

Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  

Συντελεστής Προεξόφλησης  8,83%  

Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος Μισθώματος  11,33%  

Απώλεια Εσόδων %  0,00%  

Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  

Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  

Αγοραία Αξία  € 939.000,00  

  
Στοιχεία Μίσθωσης   2  

Μισθωτής  Ξενοδοχείο (Gre Kos Project), Αυτοτελές Κτίριο  
Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  645,84 τ.μ.  

Έναρξη  1/7/2019  

Λήξη  30/10/2030  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  9 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 8.000,00  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 14,54  
Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 96.000,00  
Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  Καμία Αναπρ/γή  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  
Ποσοστό Προσαύξησης (%)  0,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  
Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 20,20  
Εκτιμώμενη Απόδοση  9,00%  
Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  
Συντελεστής Προεξόφλησης  11,08%  
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Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος Μισθώματος  0,00%  

Απώλεια Εσόδων %  0,00%  
Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  
Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  

Αγοραία Αξία  € 1.210.000,00  

Στοιχεία Μίσθωσης   3  

Μισθωτής  BSB (Ισόγειο & Πατάρι), Ισόγειο  

Συνολική Επιφάνεια Μισθωμένου Χώρου (τμ)  132,90 τ.μ.  

Έναρξη  29/9/2016  

Λήξη  30/11/2036  

Υπολειπόμενη Διάρκεια Μίσθωσης  15 έτη  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα  € 24.500,00  

Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα/τμ.  € 290,61  

Τρέχον ετήσιο μίσθωμα (€)  € 294.000,00  

Περίοδος Χωρίς Μίσθωμα (μήνες)  0  

Επόμενη Αναπροσαρμογή  Καμία Αναπρ/γή  

Κανόνας Αναπροσαρμογής (ανά έτος)  -  

Ποσοστό Προσαύξησης (%)  0,00%  

Ελάχιστη Αναπροσαρμογή (%)  0,00%  

Μέγιστη Αναπροσαρμογή (%)  n/a  

Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV)/μήνα  € 70,05  

Εκτιμώμενη Απόδοση  6,75%  

Εκτιμώμενο Ετήσιο ποσοστό Απόσβεσης (d)  0,00%  

Συντελεστής Προεξόφλησης  8,43%  

Συντελεστής Προεξόφλησης Υπερβάλλοντος 

Μισθώματος  10,93%  

Απώλεια Εσόδων %  0,00%  

Έξοδα (λειτ. + πάγια) %  0,00%  

Περίοδος Επαναμίσθωσης (μήνες)  Άμεση Επαναμ/ση  

Αγοραία Αξία  € 2.650.000,00  

  

Οι αναλυτικοί υπολογισμοί της Τεχνικής των Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών παρατίθενται στο  

Προσάρτημα ΙΙ της παρούσας έκθεσης εκτίμησης.  

  

Τα αποτελέσματα της εν λόγω μεθόδου απεικονίζονται στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί:  

  
Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα στην οδό Ευαγγελίστριας 9 στην Αθήνα  

Περιγραφή  Επιφάνεια (τ.μ.)  Αγοραία Αξία € (στρογγ.)  

Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα  
832,60 τ.μ.       € 4.800.000,00   

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)      € 4.800.000,00   

  

Κατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων, εφαρμόζοντας την Προσέγγιση της Προσόδου για τις εκτιμηθείσες 

επιφάνειες του «Ακινήτου» στην οδό Ευαγγελίστριας 9 στην Αθήνα, κατά την 1 Μαρτίου 2021, «Εκτιμητής» 

κατέληξε για το 100% του «Ακινήτου» σε συνολική στρογγυλοποιημένη αξία ίση με Ευρώ,  
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Τεσσάρων Εκατομμυρίων Οκτακοσίων Χιλιάδων (€ 

4.800.000,00).   

   

Προσέγγιση της Αγοράς (Market Approach)   

  

Η Προσέγγιση της Αγοράς (Sales Comparison Approach - Market Approach) αποτέλεσε την δεύτερη 

μεθοδολογική προσέγγιση η οποία εφαρμόσθηκε κατά την αποτίμηση της Αγοραίας Αξίας του διακεκριμένου 

«Ακινήτου» επί της οδού Ευαγγελίστριας 9, καθόσον διαπιστώθηκε ότι ανήκει σε οργανωμένη αγορά 

επαγγελματικών ακινήτων στην οποία διατίθενται προς πώληση επαγγελματικοί χώροι και συγκεκριμένα 

καταστήματα υγειονομικού ενδιαφέροντος και αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια.  

  

Η Αγοραία Αξία του «Ακινήτου, σύμφωνα με τη Προσέγγιση της Αγοράς, υπολογίσθηκε λαμβάνοντας υπόψη την 

εκτιμώμενη τιμή πώλησης στην οποία κατέληξε ο «Εκτιμητής» με βάση τα Συγκριτικά Στοιχεία πώλησης 

καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος και αυτοτελών επαγγελματικών κτιρίων τα οποία συλλέχθηκαν κατά 

την έρευνα της αγοράς που πραγματοποίησε για το «Ακίνητο».   

  

Οι προσαρμογές που πραγματοποιήθηκαν αφορούσαν την τοποθεσία, την επιφάνειά τους, τα ειδικά τους 

χαρακτηριστικά, την πρόσοψή τους καθώς και την τρέχουσα κατάστασή τους, με βάση την εικόνα που αποκόμισε 

αρμόδιο στέλεχος της «ΑΑΗ» κατά την διάρκεια της αυτοψίας που πραγματοποίησε στο «Ακίνητο». Συνοπτικά τα 

αποτελέσματα της εκτίμηση των εν λόγω διακεκριμένων «Ιδιοκτησιών» αποτυπώνονται στο πίνακα που 

ακολουθεί:  

  
Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα στην  οδό 

Ευαγγελιστρίας 9 Αθήνα  Προσέγγιση της Αγοράς (Market  

Χρήστης / Κενό  Επιφάνεια (τ.μ.)  Χρήση  Αξία Πώλησης 

€/τ.μ.  
Αγοραία Αξία € 

(στρογγ.)  

Κατάστημα Υγειονομικού Ενδιαφέροντος - 

Café (Grekos Project Εστίαση)  53,86 τ.μ.  Εστίαση  € 32.000,00  € 1.702.020,00  

Ξενοδοχείο (Gre Kos Project)  645,84 τ.μ.  Ξενοδοχείο  € 6.500,00  € 3.575.520,00  

BSB (Ισόγειο & Πατάρι)  132,90 τ.μ.  Κατάστημα  € 32.000,00  € 2.697.790,00  
ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ          € 7.980.000,00  

  

Τα αποτελέσματα της εν λόγω μεθόδου απεικονίζονται αναλυτικά στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί:  

  

Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα στην οδό Ευαγγελιστρίας 9 Αθήνα  

Περιγραφή  Επιφάνεια (τ.μ.)  Αγοραία Αξία € (στρογγ.)  

Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα, 

Ευαγγελιστρίας 9 Αθήνα  832,60 τ.μ.  € 7.980.000,00  

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€)  € 7.980.000,00  
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Κατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων και εφαρμόζοντας τη Προσέγγιση της Αγοράς για το εκτιμηθέν 

διακεκριμένο «Ακίνητο» στην οδό Ευαγγελίστριας 9, «Εκτιμητής» κατέληξε σε συνολική στρογγυλοποιημένη αξία 

ίση με Ευρώ, Επτά Εκατομμύρια Εννιακόσιες Ογδόντα Χιλιάδες (€  

7.980.000,00).  

  

Στάθμιση Μεθόδων  

  

Για το προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας του διακεκριμένου «Ακινήτου» στην οδό Ευαγγελίστριας 9 στην Αθήνα, 

κατά την ημερομηνία εκτίμησης, σταθμίστηκαν τα πορίσματα τα οποία προέκυψαν από την εφαρμογή της 

Προσέγγισης της Αγοράς (Market Approach) και τη Προσέγγισης της Προσόδου (Income Capitalisation Approach), 

με συντελεστές βαρύτητας 30% και 70%, αντίστοιχα.  

  

Δεδομένου ότι η «Εταιρία» έχει στην κυριότητά της το 66,66% της ιδιοκτησίας,  για τον υπολογισμό της Αγοραίας 

Αξία του εν λόγω ποσοστού κυριότητας λήφθηκε υπόψη μειωτικός συντελεστής 10%, προκειμένου να 

αντικατοπτριστεί η επίδραση της ύπαρξης συνιδιοκτησίας.   

  

Τα αποτελέσματα της στάθμισης των πορισμάτων των δύο Προσεγγίσεων που εφαρμόστηκαν αποτυπώνονται στον 

πίνακα ο οποίος ακολουθεί:   

  
Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο με υπόγειο και δώμα, στην οδό Ευαγγελιστρίας 9 Αθήνα  

          
Μεθοδολογική Προσέγγιση  Αγοραία Αξία (€)  Βαρύτητα  Σταθμισμένη Αγοραία Αξία  

Μέθοδος Αγοράς (Market Approach)  € 7.980.000,00  30%  € 2.390.000.00  

Μέθοδος Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης (Income 

Capitlisation - DCF)   € 4.800.000,00   70%   € 3.360.000,00   

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΤΟΥ ΣΥΝΟΛΟΥ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (€)  01/03/2021      € 5.750.000,000   
Αξία Ιδιοκτησίας (2/3 εξ' αδιαιρέτου)   € 3.833.333,33   

Απομειωτικός Συντελεστής λόγω Συνιδιοκτησίας  -10%  
ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΤΟΥ ΠΟΣΟΣΤΟΥ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ (€)  01/03/2021      € 3.450.000,000   

  

Με βάση τα ανωτέρω, η στρογγυλοποιημένη Αγοραία Αξία του ποσοστού συνιδιοκτησίας 66,66%, ανταποκρίνεται 

αντικειμενικά με Ευρώ, Τριών Εκατομμυρίων Τετρακοσίων Πενήντα Χιλιάδων (€  

3.450.000,00).  
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ΠΡΟΣΑΡΤΗΜΑ ΙΙ 

  

  
Κατάστημα Υγειονομικού Ενδιαφέροντος - Café (Grekos Project Εστίαση), Εστίαση, Ισόγειο 

  

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 
Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο 

Μίσθωμα 
Έσοδα 

Περιόδου 
Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) 
Property Tax Συντ. Παρ.  

Αξίας (PV) 
PV  

Υπερβάλλοντος  
Μισθώματος 

Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83 € 37.258,19 € 42.741,81 € 80.000,00 1,00 € 0,00 0,93 0,91 € 73.806,39 
2022 1/1/2022 31/12/2022 1,83 € 46.542,94 € 49.457,06 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,86 0,82 € 80.477,92 
2023 1/1/2023 31/12/2023 2,83 € 49.149,34 € 46.850,66 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,79 0,74 € 73.237,89 
2024 1/1/2024 31/12/2024 3,83 € 50.967,87 € 45.032,13 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,72 0,66 € 66.692,08 
2025 1/1/2025 31/12/2025 4,83 € 52.191,09 € 43.808,91 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,66 0,60 € 60.749,68 
2026 1/1/2026 31/12/2026 5,83 € 52.713,01 € 43.286,99 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,61 0,53 € 55.322,16 
2027 1/1/2027 31/12/2027 6,83 € 53.240,14 € 42.759,86 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,56 0,48 € 50.398,49 
2028 1/1/2028 31/12/2028 7,83 € 53.772,54 € 42.227,46 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,52 0,43 € 45.930,36 
2029 1/1/2029 31/12/2029 8,83 € 53.772,54 € 42.227,46 € 96.000,00 1,00 € 0,00 0,47 0,39 € 41.827,89 
2030 1/1/2030 30/10/2030 9,67 € 45.258,55 € 34.741,45 € 80.000,00 1,00 € 0,00 0,44 0,35 € 32.284,09 
2030 31/10/2030 

 
9,67 

  
€ 54.853,37 14,81 € 0,00 0,44 1,00 € 358.643,33 

   
Ξενοδοχείο (Gre Kos Project), Ξενοδοχείο, Αυτοτελές Κτίριο 

  

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 
Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο 

Μίσθωμα Έσοδα 

Περιόδου 
Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) Property Tax Συντ. Παρ.  
Αξίας (PV) 

PV  
Υπερβάλλοντος  

Μισθώματος 
Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83 
  

€ 80.000,00 1,00 € 0,00 0,92 1,00 € 73.292,59 

2022 1/1/2022 31/12/2022 1,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,82 1,00 € 79.178,17 

2023 1/1/2023 31/12/2023 2,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,74 1,00 € 71.280,31 

2024 1/1/2024 31/12/2024 3,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,67 1,00 € 64.170,25 

2025 1/1/2025 31/12/2025 4,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,60 1,00 € 57.769,40 

2026 1/1/2026 31/12/2026 5,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,54 1,00 € 52.007,02 

2027 1/1/2027 31/12/2027 6,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,49 1,00 € 46.819,43 

2028 1/1/2028 31/12/2028 7,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,44 1,00 € 42.149,29 

2029 1/1/2029 31/12/2029 8,83 
  

€ 96.000,00 1,00 € 0,00 0,40 1,00 € 37.944,98 

2030 1/1/2030 30/10/2030 9,67 
  

€ 80.000,00 1,00 € 0,00 0,36 1,00 € 28.969,65 

2030 31/10/2030 
 

9,67 
  

€ 163.590,73 11,11 € 0,00 0,36 1,00 € 658.217,52 

BSB ( Ισόγειο & Πατάρι), Κατάστημα, Ισόγειο 

       

Έτος Από Έως Περίοδος  
(έτη) 

Έσοδα  
Περιόδου  

Αγοραίου Μισθ. 
Υπερβάλλον  
Υφιστάμενο  

Μίσθωμα 
Έσοδα 

Περιόδου 
Περ. 

Επανείσ/ξης 

(YP) Property Tax Συντ. Παρ.  
Αξίας (PV) 

PV  
Υπερβάλλοντος  

Μισθώματος 
Παρούσες Αξίες 

(DCF) 

2021 1/3/2021 31/12/2021 0,83 € 59.056,35 € 185.943,65 € 245.000,00 1,00 € 0,00 0,93 0,92 € 225.758,74 
2022 1/1/2022 31/12/2022 1,83 € 73.773,20 € 220.226,80 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,86 0,83 € 245.708,12 
2023 1/1/2023 31/12/2023 2,83 € 77.904,50 € 216.095,50 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,80 0,75 € 223.035,94 
2024 1/1/2024 31/12/2024 3,83 € 80.786,96 € 213.213,04 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,73 0,67 € 202.533,71 
2025 1/1/2025 31/12/2025 4,83 € 82.725,85 € 211.274,15 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,68 0,61 € 183.954,56 
2026 1/1/2026 31/12/2026 5,83 € 83.553,11 € 210.446,89 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,62 0,55 € 167.064,28 
2027 1/1/2027 31/12/2027 6,83 € 84.388,64 € 209.611,36 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,58 0,49 € 151.762,95 
2028 1/1/2028 31/12/2028 7,83 € 85.232,52 € 208.767,48 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,53 0,44 € 137.898,34 
2029 1/1/2029 31/12/2029 8,83 € 85.232,52 € 208.767,48 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,49 0,40 € 125.256,90 
2030 1/1/2030 31/12/2030 9,83 € 86.084,85 € 207.915,15 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,45 0,36 € 113.864,73 
2031 1/1/2031 31/12/2031 10,83 € 86.945,70 € 207.054,30 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,42 0,33 € 103.536,35 
2032 1/1/2032 31/12/2032 11,83 € 87.815,16 € 206.184,84 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,38 0,29 € 94.170,41 
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2033 1/1/2033 31/12/2033 12,83 € 88.693,31 € 205.306,69 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,35 0,26 € 85.675,34 
2034 1/1/2034 31/12/2034 13,83 € 89.580,24 € 204.419,76 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,33 0,24 € 77.968,43 
2035 1/1/2035 31/12/2035 14,83 € 90.476,04 € 203.523,96 € 294.000,00 1,00 € 0,00 0,30 0,21 € 70.974,93 
2036 1/1/2036 30/11/2036 15,75 € 83.765,74 € 185.734,26 € 269.500,00 1,00 € 0,00 0,28 0,20 € 59.711,23 
2036 1/12/2036 

 
15,75 

  
€ 92.294,61 14,81 € 0,00 0,28 1,00 € 382.458,25 

  

Φωτογραφικό Υλικό   
  

Επαγγελματικό εξαώροφο κτίριο επί της οδού Ευαγγελιστρίας 9 στην Αθήνα Αττικής  

  

     
Εξωτερική Άποψη εξαώροφου κτιρίου 832,60 τ.μ.  

 
Εσωτερική Άποψη βοηθητικών χώρων στο υπόγειο  
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Εσωτερική Άποψη Ημιωρόφου  

  

  

  

  

  

  

  

     
Εσωτερική άποψη δωματίων ξενοδοχείου  
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Γηπεδική έκταση εκτός σχεδίου στη συμβολή της οδού Πασχαλιάς και Λεωφόρου Θησέως στην Νέα 
Ερυθραία Αττικής   

  

Περιγραφή και Εκτίμηση   

  

 ΤΑΥΤΟΤΗΤΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  

Περιγραφή   
Γηπεδική έκταση εκτός σχεδίου  

Διεύθυνση   Πασχαλιάς και Λεωφόρος Θησέως, Νέα Ερυθραία  
Αττικής  

Συντεταγμένες   38.073718, 23.808644  

Ημερομηνία Εκτίμησης   01/03/2021  

Χρήση   Αγροτεμάχιο  

Αριθμός Κτιρίων   0  

Συνολική Επιφάνεια Γηπέδου   2.467 τ.μ.  

Αγοραία Αξία   € 500.000,00  

  

Γενική Περιγραφή Περιοχής Ακινήτου  

  

Το εκτιμηθέν «Ακίνητο», όπως ήδη έχει αναφερθεί βρίσκεται στη συμβολή της οδού Πασχαλιάς με την  

Λεωφόρο Θησέως στην Νέα Ερυθραία Αττικής.   

  

Η Νέα Ερυθραία είναι δημοτική ενότητα του Δήμου Κηφισιάς και βρίσκεται στο Βόρειο Τομέα Αθηνών. Το 

εκτιμηθέν «Ακίνητο» βρίσκεται επί της Λεωφόρου Θησέως, η οποία αποτελεί συνέχεια της Λεωφόρου Κηφισίας 

και Ελ. Βενιζέλου, διασχίζει την Ερυθραία, ξεκινά από την Λεωφόρο Αγ. Σαράντα στο Μορτερό και καταλήγει στη 

Λεωφόρο Δροσιάς Σταμάτας, στα όρια των περιοχών της Δροσιάς και Σταμάτας, και συνέχειά της αποτελεί η 

Λεωφόρος Μαραθώνος. Αποτελεί τον κύριο άξονα οδικής προσπέλασης της περιοχής. Στο δυτικό τμήμα της 

περιοχής διέρχεται η Εθνική Οδός Αθηνών-Λαμίας σε μήκος 2 χλμ. περίπου. Πρόκειται για περιοχή που 

οριοθετείται από τον Κηφισό ποταμό και τις πλάγιες της Πεντέλης.   

  

Η περιοχή χαρακτηρίζεται αμιγώς κυρίως από οικιστικές χρήσεις γης καθώς και εμπορικές χρήσεις με αυστηρούς όρους 

και περιορισμούς δόμησης επί των κεντρικών Λεωφόρων. Στην ευρύτερη περιοχή του  

«Ακινήτου» εντοπίζονται κατοικίες, αθλητικές εγκαταστάσεις και ήπια εμπορική δραστηριότητα.  

  

Η περιοχή όπου βρίσκεται το «Ακίνητο»  εξυπηρετείται από αστικά λεωφορεία που διέρχονται από την  

Λεωφόρο Θησέως.   

  

https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CE%BD%CF%84%CE%AD%CE%BB%CE%B7_%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CE%BD%CF%84%CE%AD%CE%BB%CE%B7_%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CE%BD%CF%84%CE%AD%CE%BB%CE%B7_%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82
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Ληφθέντα Στοιχεία  

  

Κατά την υλοποίηση του παρόντος έργου, παρασχέθηκαν στην «ΑΑΗ» σε ηλεκτρονική μορφή τεχνικά – πολεοδομικά 

στοιχεία από τον «Πελάτη» για το εν λόγω «Ακίνητο» τα οποία περιλαμβάνουν:   

  

1. Αντίγραφο Βεβαίωσης Δηλωθείσας Περιουσιακής Κατάστασης (Ε9) της εταιρίας «G D Frontline Ακινήτων 

ΕΠΕ» .  

2. Αντίγραφο του από Αύγουστο 2020 Τοπογραφικού Διαγράμματος του αγροτεμαχίου επί της οδού 

Πασχαλιάς και της Λεωφόρου Θησέως της μηχανικού Βασιλικής Λεδάκη. Υπενθυμίζεται ότι στο 

αντικείμενο του έργου του «Εκτιμητή», δεν περιλαμβανόταν ο πάσης φύσης και μορφής νομικός έλεγχος 

ή τεχνικός έλεγχος του εκτιμηθέντος «Ακινήτου».   

  

Επισημαίνεται ότι για το εν λόγω «Ακίνητο» της «Εταιρίας», ο «Εκτιμητής» πραγματοποίησε αυτοψία στις  

9 Οκτωβρίου 2020.  

 

 

 

 

 

  
Ενδεικτικός Χάρτης «Ακινήτου»     
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Περιγραφή Ακινήτου  

  

Το εκτιμηθέν ακίνητο αφορά γηπεδική έκταση επιφανείας 2.467 τ.μ. το οποίο είναι εκτός εγκεκριμένου σχεδίου 

πόλεως του Δήμου Κηφισιάς, κενό και εντοπίζεται στη συμβολή των οδών Πασχαλιάς και Λεωφόρου Θησέως στην 

Νέα Ερυθραία Αττικής.   

  

Σύμφωνα με την Βεβαίωση Δηλωθείσας Περιουσιακής Κατάστασης και το τοπογραφικό διάγραμμα της μηχανικού 

Βασιλικής Λεδάκη, η συνολική επιφάνεια του εν λόγω γηπέδου ανέρχεται σε 2.467 τ.μ., με όψεις στις οδούς 

Πασχαλιάς και Λεωφόρου Θησέως. Σύμφωνα με το ΦΕΚ 376ΑΑΠ/2014, η εκτιμηθείσα γηπεδική έκταση 

χωροθετείται στην Περιοχή Β εκτός σχεδίου (περιοχή της Καστρίτσας), είναι άρτιο κατά παρέκκλιση και δύναται να 

οικοδομηθεί σύμφωνα με τις κείμενες πολεοδομικές διατάξεις για εκτός σχεδίου δόμηση, εφόσον προϋφίσταται 

ως αυτοτελές αγροτεμάχιο την 17/10/1978 (ΦΕΚ 538Δ/78).   

  

Όπως προέκυψε κατά την αυτοψία την οποία πραγματοποίησε αρμόδιο τεχνικό στέλεχος της «ΑΑΗ» στο  

«Ακίνητο», το αγροτεμάχιο είναι επίπεδο, αδόμητο με περίφραξη σε κακή κατάσταση.   

  

Γειτνιάζει με κατοικίες ενώ έχει μεγάλη πρόσοψη περίπου 47 μ. στην Λεωφόρο Θησέως. Απέναντι από το εκτιμηθέν 

«Ακίνητο» χωροθετούνται επίσης αδόμητα αγροτεμάχια.   

  

 

 

    

Δορυφορική Απεικόνιση «Ακινήτου»   
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Στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί αποτυπώνεται η επιφάνεια του γηπέδου και η χρήση:  

  
Επίπεδο Ορόφου  Περιγραφή / Χρήστης  Επιφάνεια (τ.μ.)  Χρήση  

Γήπεδο  Κενό  2.467 τ.μ.  Γήπεδο  

Σύνολο    2.467 τ.μ.    

  

  

Τοπική Κτηματαγορά  

  

Το εκτιμηθέν «Ακίνητο» βρίσκεται στη συμβολή των οδών Πασχαλιάς και Λεωφόρου Θησέως στην Νέα  

Ερυθραία Αττικής. Οι χρήσεις γης που επικρατούν στην ευρύτερη περιοχή του εν λόγω «Ακινήτου» είναι Γενικής 

Κατοικίας. Το μεγαλύτερο μέρος της περιοχής χαρακτηρίζεται από οικιστικές χρήσεις γης, με εξαίρεση τις 

κεντρικές Λεωφόρους όπου επικρατούν και εμπορικές χρήσεις υπό αυστηρούς όρους και περιορισμούς δόμησης.   

  

Κατόπιν της έρευνας αγοράς η οποία πραγματοποιήθηκε στην εγγύς και ευρύτερη περιοχή του εκτιμηθέντος 

«Ακινήτου», εντοπίστηκε σημαντικός αριθμός συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων πωλήσεων αγροτεμαχίων εκτός 

σχεδίου, τα οποία στη συνέχεια προσαρμόστηκαν προκειμένου να προσομοιάζουν περισσότερο στα φυσικά 

χαρακτηριστικά του «Ακινήτου» της «Εταιρίας». Συγκεκριμένα στα συγκριτικά στοιχεία τα οποία εντοπίστηκαν, 

πραγματοποιήθηκαν προσαρμογές τόσο όσον αφορά στα φυσικά χαρακτηριστικά τους (όπως επί παραδείγματι 

στην επιφάνειά τους, την προβολή τους, κλπ.), όσο και αναφορικά με την ακριβή τοποθεσία τους σε σχέση με την 

τοποθεσία του εκτιμηθέντος «Ακινήτου».   

  

Σύμφωνα με την έρευνα αγοράς για μονοκατοικίες στην εγγύς και ευρύτερη περιοχή του εκτιμηθέντος 

«Ακινήτου», εντοπίστηκε σημαντικός αριθμός συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων πωλήσεων κατοικιών, τα οποία 

στη συνέχεια προσαρμόστηκαν προκειμένου να προσομοιάζουν περισσότερο στη δυναμική του «Ακινήτου» για 

την Βέλτιστη Χρήση του. Συγκεκριμένα στα συγκριτικά στοιχεία τα οποία εντοπίστηκαν, πραγματοποιήθηκαν 

προσαρμογές τόσο όσον αφορά στα φυσικά χαρακτηριστικά τους (όπως επί παραδείγματι στην επιφάνειά τους, 

την προβολή τους, την κατάσταση συντήρησής τους κλπ.), όσο και αναφορικά με την ακριβή τοποθεσία τους σε 

σχέση με την τοποθεσία του εκτιμηθέντος «Ακινήτου».   

  

Σύμφωνα με την εκτεταμένη έρευνα αγοράς που πραγματοποίησε ο «Εκτιμητής» στην ευρύτερη περιοχή όπου 

βρίσκεται η εκτιμηθείσα γηπεδική έκταση, διαπιστώθηκε ότι οι τιμές πώλησης μονοκατοικιών κυμαίνονται 

από € 3.900,00 έως και € 6.700,00 ανά τ.μ. και εξαρτώνται κυρίως από την ακριβή τοποθεσία του ακινήτου, 

την επιφάνειά του, την επιφάνεια του οικοπέδου καθώς και την κατάσταση συντήρησής του.   

  

Η ζήτηση για μονοκατοικίες στην περιοχή είναι αρκετά υψηλή, καθώς η περιοχή ενδείκνυται για οικιστική χρήση και 

υπάρχει ικανοποιητικός αριθμός μονοκατοικιών προς πώληση.   

  

Συμπερασματικά και λαμβάνοντας υπόψη τα Συγκριτικά Στοιχεία τα οποία συλλέχθηκαν και προσαρμόστηκαν, η 

εκτιμώμενη τιμή πώλησης της μονακατοικίας στο Σενάριο Αξιοποίησης του αγροτεμαχίου ανέρχεται στα € 

4.200,00 ανά τ.μ..   
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Στον πίνακα ο οποίος ακολουθεί αποτυπώνονται τα συγκριτικά στοιχεία πώλησης μονοκατοικιών στην ευρύτερη 

περιοχή του εκτιμηθέντος ακινήτου τα οποία συλλέχθηκαν από επαγγελματίες που δραστηριοποιούνται στην 

περιοχή και από εκτεταμένη έρευνα αγοράς στο πλαίσιο υλοποίησης του παρόντος έργου.   
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Ενδεικτικά Συγκριτικά Στοιχεία  
  

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ ΤΑ ΟΠΟΙΑ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ ΚΑΤA ΤΗΝ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ (01/03/2021) 

         
Προσαρμογές Συγκριτικών Στοιχείων 

  

Α/Α Τύπος Ακινήτου 
Περιγραφή 

Διεύθυνση / Τοποθεσία Έτος 

Κατασκευής 
Επιφάνεια  

(τ.μ.) 
Τύπος 

Συναλλαγής 
Τιμή Πώλησης (€) Τιμή Πώλησης  

(€/τ.μ.) 
Τοποθεσία /  
Πρόσοψη Επιφάνεια 

Ζητούμενη/ 
Πραγματ/θείσα  

Συναλλαγή 
Επιφάνεια  
Οικοπέδου 

Ηλικία /  
Συντήρηση 

Παραμονή 

στην Αγορά 
Συντελεστής  

Προσ/γής 
Προσαρ/μένη  

Τιμή Βαρύτητα Σταθμισμένη Τιμή 

1 
Πολυτελής νεόδμητη κατοικία 200 τμ, 2 επιπέδων, σαλόνι με τζάκι, 

τραπεζαρία, αυτόνομη κουζίνα, 3 υπνοδωμάτια (το ένα master), 2  
μπάνια, wc, δάπεδα από ξύλο και μάρμαρο, ενδοδαπέδια θέρμανση  

με φυσικό αέριο, ασανσέρ, υπόγειο πάρκιν, μεγάλες βεράντες με  
θέα την Πάρνηθα 

Καστρί, Νέα Ερυθραία 2009 200,00 Ζητούμενη € 1.350.000,00 6.750,00 €/τ.μ. -10% 0% -20% 5% 10% -5% -20% € 5.400,00 10% € 540,00 

2 
Κατοικία  στο στάδιο της κατασκευής σε συγκρότημα 3 κατοικιών.  
Βρίσκεται σε εξαιρετικό σημείο, διαθέτει άνετους χώρους, 2 θέσεις 

στάθμευσης, πισίνα και αποκλειστική χρήση κήπου 
Καστρί, Νέα Ερυθραία 2013 205,00 Ζητούμενη € 1.200.000,00 5.853,66 €/τ.μ. -10% 0% -20% 5% 10% -5% -20% € 4.694,63 15% € 704,20 

3 Κατοικία, 200 τ.μ , 2 Επίπεδα, 3 Υ/Δ (1 Master), 2 Μπάνια , 1 WC, 1  
Κουζίνα, 2 Parking, Έτος κατασκευής 2015, ανεμπόδιστη θέα 

Καστρί, Νέα Ερυθραία 2015 200,00 Ζητούμενη € 1.100.000,00 5.500,00 €/τ.μ. -10% 0% -20% 5% 10% -5% -20% € 4.400,00 15% € 660,00 

4 
Νεόδμητη κατοικία 160τμ, 1ου- 2ου ορόφου, με roof garden, σαλόνι με 

τζάκι, τραπεζαρία, αυτόνομη κουζίνα, 3 υπνοδωμάτια master, 3  
μπάνια, wc, αυτόνομη ενδοδαπέδια θέρμανση, , ασανσέρ, μεγάλες 

βεράντες, θέα, αποθήκη, υπόγειο πάρκινγκ 2 θέσεων 
Καστρί, Νέα Ερυθραία 2012 160,00 Ζητούμενη € 730.000,00 4.562,50 €/τ.μ. -10% -2% -20% 5% 10% -5% -22% € 3.577,00 20% € 715,40 

5 Κατοικία 265 τ.μ., κατασκευής του 2011, 3 επιπέδων, 3 Y/Δ, 3 μπανια Νέα Ερυθραία 2011 265,00 Ζητούμενη € 1.200.000,00 4.528,30 €/τ.μ. -10% 3% -20% 5% 10% 0% -12% € 3.966,79 20% € 793,36 

6 
Μονοκατοικία, συνολικής επιφανείας 520 μ2, ), έτος κατασκευής 

1974έχει ανακαινισθεί 2015. Οικόπεδο 1.600 ΤΜ  
Καστρί-κοντά στην 

Παλαιολόγου, Νέα Ερυθραία 1999 380,60 Ζητούμενη € 1.500.000,00 3.941,15 €/τ.μ. 0% 7% -20% 3% 10% 0% 0% € 3.949,97 20% € 789,99 
ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 2010 235,10 € 1.180.000,00 5.189,27 €/τ.μ. 4.331,40 €/τ.μ. 100% 4.202,95 €/τ.μ.  
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Αποτίμηση Ακινήτου  

  

Στο πλαίσιο προσδιορισμού της Αγοραίας Αξίας του αγροτεμαχίου της «Εταιρίας» στην Νέα Ερυθραία Αττικής και 

όπως έχει διατυπωθεί στην εισαγωγική επιστολή της παρούσας έκθεσης, χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος της 

Αξιοποίησης.   

  

Μέθοδος της Αξιοποίησης (Residual Method)  

  

Όπως έχει διατυπωθεί και σε προηγούμενες ενότητες της παρούσας συνοπτικής Τελικής Έκθεσης, η Βέλτιστη 

Χρήση την οποία υιοθέτησε ο «Εκτιμητής», για το «Ακίνητο» επί της οδού Πασχαλιάς και  

Λεωφόρου Θησέως στην Νέα Ερυθραία Αττικής είναι η κατασκευή διώροφης κατοικίας μετά υπογείου.   

  

Η επιλογή της Βέλτιστης Χρήσης του εν λόγω γηπέδου βασίστηκε σε στοιχεία που λήφθηκαν από τον «Πελάτη» για 

το εν λόγω «Ακίνητο», που αφορούν αντίγραφα του τοπογραφικού διαγράμματος και βεβαίωση δηλωθείσας 

περιουσιακής κατάστασης, και τις επιτρεπόμενες χρήσης γης στην περιοχή.  

  

Για τον υπολογισμό των εσόδων τα οποία προκύπτουν από το Σενάριο Αξιοποίησης, υπολογίστηκε τιμή πώλησης 

κατοικιών ίση με € 4.200,00 ανά τ.μ., και του υπογείου στα € 1.050,00 ανά τ.μ., ήτοι το 20% της τιμής 

πώλησης της κατοικίας καθόσον η χρήση του θα είναι βοηθητική, όπως αυτή προσδιορίσθηκε και αναλύθηκε 

ανωτέρω.  

 Για τον υπολογισμό του κόστους αξιοποίησης, λήφθηκαν υπόψη τα κοστολογικά στοιχεία τα οποία διατηρεί στη 

βάση δεδομένων της η «ΑΑΗ» από παρόμοια έργα, υιοθετήθηκαν κόστη, επαγγελματικές αμοιβές, λοιπά έξοδα 

και εργολαβικό όφελος, όπως αποτυπώνονται στους Πίνακες οι οποίοι ακολουθούν:  

  

 Κόστος Κατασκευής Κατοικίας   

Είδος Κατασκευής  
Συνολική Δομήσιμη 

Επιφάνεια (τ.μ.)  Κατασκευαστικό Κόστος   Συνολικό Κόστος (€)  

1ος όροφος  76,65 τ.μ.  € 1.050,00 /τ.μ.  € 80.482,50  

Ισόγειο  123,35 τ.μ.  € 1.050,00 /τ.μ.  € 129.517,50  

Υπόγειο  123,35 τ.μ.  € 600,00 /τ.μ.  € 74.010,00  

Σύνολα  323,35 τ.μ.     € 284.010,00  

  

   

Είδος Αμοιβών  

 

Συνολικό Κόστος (€)  

Απρόβλεπτα Έξοδα  2,00%  € 5.680  

Αμοιβές Mηχανικών, Αρχιτεκτόνων κα.  8,00%  € 23.175  

Αμοιβές Μεσίτη  2,00%  € 19.390  

Εργολαβικό Όφελος (επί των πωλήσεων)  10,00%  € 96.952  

Σύνολα     € 145.198,00  
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Η περίοδος κατασκευής της κατοικίας υπολογίσθηκε σε 24 μήνες, συμπεριλαμβανομένης της έκδοσης των 

οικοδομικών αδειών. Τέλος, και προκειμένου για την υλοποίηση του έργου, θεωρήθηκε κατά παραδοχή και βάσει 

της κοινής πρακτικής της αγοράς, ότι τμήμα του έργου θα πραγματοποιηθεί μέσω δανεισμού και ότι το εύλογο 

επιτόκιο δανεισμού παρόμοιων έργων από τραπεζικά ιδρύματα της ημεδαπής υπολογίζεται σε ποσοστό 5,00% επί 

του συνολικού κόστους κατασκευής.  

  

Τα αποτελέσματα της εφαρμογής των ανωτέρω αναλύσεων, αποτυπώνονται στον κάτωθι πίνακα:  

  
ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ (RESIDUAL)  

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΑΠΟΤΙΜΗΣΗΣ :  1/3/2021  

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  

Διεύθυνση 

Ακινήτου  
ΠΑΣΧΑΛΙΑΣ & ΛΕΩΦ. ΘΗΣΕΩΣ ΝΕΑ ΕΡΥΘΡΑΙΑ  

Επιφάνεια 

Οικοπέδου  
2.467,00 τ.μ.  Συντελεστής 

Δόμησης  0,08  
Συντελεστής 

Κάλυψης  5%  

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ  

Επιτρεπόμενη 

Ανωδομή  200,00 τ.μ.  
Επιτρεπόμενη 

Κάλυψη  
123,35  

τ.μ.  Θέσεις Στάθμευσης  0  

Αριθμός υπογείων  
1,0  

Αριθμός ορόφων  
2  % Κοινόχρηστων Χώρων     

ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΣΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ  

Επίπεδο  Χρήσεις  Καθαρή Επιφάνεια  Μεικτή Επιφάνεια  Θέσεις Στάθμευσης  

Όροφοι  Κατοικίες  76,65 τ.μ.  76,65 τ.μ.     
Ισόγειο  Κατοικίες  123,35 τ.μ.  123,35 τ.μ.     
Υπόγεια  Αποθήκες  123,35 τ.μ.  123,35 τ.μ.     

Σύνολο  323,35 τ.μ.  323,35 τ.μ.  

ΑΞΙΑ ΑΠΟΠΕΡΑΤΩΜΕΝΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (GDV)  

Επίπεδο  Χρήσεις  Επιφάνεια  
Τιμή   

Μίσθωση ς 

/τ.μ.  
Απόδοση 

(Yield)  

Μισθωτική  
Αξία  

(€/μήνα)  

Αγοραία Αξία 

€/τ.μ.  
Αγοραία Αξία ανά 

επίπεδο  

Όροφοι  Κατοικίες  76,65 τ.μ.  -   -   € 0,00  € 4.200,00 /τ.μ.  € 321.930,00  

Ισόγειο  Κατοικίες  123,35 τ.μ.  -   -   € 0,00  € 4.200,00 /τ.μ.  € 518.070,00  

Υπόγεια  Αποθήκες  123,35 τ.μ.  -   -   € 0,00  € 1.050,00 /τ.μ.  € 129.517,50  

Σύνολο  € 969.517,50  

ΚΟΣΤΟΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ  

Επίπεδο  Χρήσεις  
Μεικτή  

Επιφάνεια  
Κατασκευαστικό Κόστος 

€/τ.μ.  Συνολικό Κόστος ανά επίπεδο  

Όροφοι  Κατοικίες  76,65 τ.μ.  € 1.050,00 /τ.μ.  € 80.482,50  

Ισόγειο  Κατοικίες  123,35 τ.μ.  € 1.050,00 /τ.μ.  € 129.517,50  

Υπόγεια  Αποθήκες  123,35 τ.μ.  € 600,00 /τ.μ.  € 74.010,00  

Σύνολο  € 284.010,00  

ΣΥΜΠΛΗΡΩΜΑΤΙΚΑ ΚΟΣΤΗ  

Απρόβλεπτα Έξοδα  2,0%  € 5.680  

Σύνολο  € 5.680  

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΕΣ ΑΜΟΙΒΕΣ  
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Αμοιβές Mηχανικών, Αρχιτεκτόνων, κα.  8,0%  € 23.175  

Σύνολο  € 23.175  

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ (RESIDUAL)    

ΈΞΟΔΑ ΠΡΟΩΘΗΣΗΣ    

Αμοιβές Μεσίτη  2,0%    € 19.390  

Συνολικό Κόστος Αποπεράτωσης    € 312.865,42  

ΚΟΣΤΟΣ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΗΣ    

Κατασκευαστική Περίοδος  2,0    Έτος/'Ετη  ή  24,00  μή νες  

Τόκοι στο  

50%  του κατασκευαστικού κόστους  ή   € 156.432,71   

50%  της κατασκευαστικής περιόδου  ή  12,00  μή νες  

Βραχυπρόθεσμη Χρηματοδότηση Κατασκευής  i (%)  5,00%    € 7.822  

ΟΦΕΛΟΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΗ    

Εργολαβικό Όφελος (επί των πωλήσεων)  10%    € 96.952  

ΜΕΙΚΤΗ ΥΠΟΛΕΙMΜΑΤΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ    € 551.879  

Συντελεστής Προεξόφλησης  
(Κόστος Ευκαιρίας Αγοράς 

Γηπέδου)  

μήνες  i (%)       

24  5,00%       

ΚΑΘΑΡΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ    € 500.570  

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΓΗΠΕΔΟΥ        € 500.570,25  

(στρογγυλοποιημένη)        € 500.000,00  

Αγοραία Αξία ανά τμ        € 202,68 /τ.μ.  

  

 Κατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων, κατά την ανεξάρτητη γνώμη του «Εκτιμητή» και σύμφωνα με την προσέγγιση 

της αξίας που εφαρμόσθηκε, η Αγοραία Αξία του «Ακινήτου» σύμφωνα με την Βέλτιστη Χρήση του, επί της 

οδού Πασχαλιάς και Λεωφόρου Θησέως στη Νέα Ερυθραία, κατά την 1 Μαρτίου  

2021, ανέρχεται στο στρογγυλοποιημένο ποσό των Ευρώ, Πεντακοσίων Χιλιάδων (€ 500.000,00).  
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Φωτογραφικό Υλικό   

  

Αγροτεμάχιο στη Νέα Ερυθραία Αττικής  

  

     
  

     
Άποψη γηπέδου  
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ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΤΙΚΟΙ ΟΡΟΙ  

  

Η υπηρεσία που παρείχε η American Appraisal (Hellas) Limited διέπεται από τις ακόλουθες 

υποθέσεις και περιοριστικούς όρους:   

   

[1]  

Σύμφωνα με την καλύτερη αντίληψή μας, όλα τα στοιχεία, συμπεριλαμβανομένων των ιστορικών 

οικονομικών στοιχείων, εφόσον υπάρχουν, στα οποία βασισθήκαμε για την εξαγωγή πορισμάτων και 

συμπερασμάτων ή που περιλαμβάνονται στην παρούσα έκθεση είναι σωστά και αληθή. Παρότι 

θεωρούμε τις πηγές συλλογής των στοιχείων που χρησιμοποιήσαμε αξιόπιστες, δεν εγγυώμεθα για 

την ακρίβειά τους καθώς και για τις γνώμες ή τις ενδείξεις που μας παρασχέθηκαν από τρίτους κατά 

τη διάρκεια υλοποίησης του έργου μας.   

  

 [2]  

Δεν αναλαμβάνουμε ουδεμία ευθύνη για θέματα νομικής φύσεως. Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνα 

στους τίτλους ιδιοκτησίας ή για ενδεχόμενες απαιτήσεις που υπάρχουν στα περιουσιακά στοιχεία 

που εκτιμήσαμε. Θεωρήσαμε ότι οι δηλώσεις του ιδιοκτήτη είναι ακριβείς, τα δικαιώματά του επί 

των παγίων στοιχείων είναι ισχυρά και εμπορεύσιμα και ότι δεν υπάρχουν ιδιοκτησιακές δυσχέρειες 

που να μην μπορούν να ξεπεραστούν με τις συνήθεις διαδικασίες, εκτός και αν αναφέρεται κάτι 

διαφορετικό στην έκθεσή μας.  

  

[3]  

Η αξία ή οι αξίες που αποτυπώνονται στην έκθεσή μας υπόκεινται στις προϋποθέσεις που 

περιγράφονται σε αυτή.   

   

[4]  

Η ημερομηνία αποτίμησης, η οποία αποτελεί τη βάση αναφοράς των πορισμάτων μας, καθορίζεται 

με σαφήνεια στην έκθεσή μας. Η προσδιορισθείσα αξία λαμβάνει υπόψη την κατάσταση της 

οικονομίας και την αγοραστική δύναμη του νομίσματος κατά την ημερομηνία που αναφέρεται στην 

έκθεσή μας ως ημερομηνία αποτίμησης.   

  

[5]  

Το έργο μας υλοποιήθηκε αποκλειστικά και μόνον για το σκοπό ή τους σκοπούς που καταγράφονται 

στην έκθεσή μας και δεν προορίζεται ούτε ισχύει για άλλη χρήση.   

  

[6]  

Η κατοχή της έκθεσής μας ή αντιγράφου της δεν συνεπάγεται το δικαίωμα κοινοποίησής της ή 

έκδοσης στο ευρύ κοινό. Κανένα τμήμα της έκθεσής μας (και ειδικά τα πορίσματα, η ταυτότητα των 



  

 

ατόμων που υπογράφουν ή σχετίζονται με αυτήν ή οι εταιρίες οι οποίες εμπλέκονται, ή οποιαδήποτε 

αναφορά σε επαγγελματικές ενώσεις ή οργανισμούς στους οποίους ανήκουν ή τα διαπιστευτήριά 

τους από αυτούς τους οργανισμούς) δεν μπορεί να κοινοποιηθεί σε τρίτους μέσω διαφημιστικών 

φυλλαδίων, διαφημίσεων, δημοσίων σχέσεων, ειδήσεων ή άλλου είδους επικοινωνίας χωρίς την 

πρότερη έγγραφη συγκατάθεση και έγκριση της American Appraisal (Hellas) Limited.  

  

[7]  

Οι επιφάνειες, διαστάσεις και περιγραφές περιουσιακών στοιχείων, εφόσον υπάρχουν, που 

καταγράφονται στην έκθεσή μας δεν έχουν επαληθευθεί, εκτός αν κάτι τέτοιο αναφέρεται στην 

έκθεσή μας.   
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Οι αναφερόμενες επιφάνειες, διαστάσεις και περιγραφές περιουσιακών στοιχείων που 

καταγράφονται στην έκθεσή μας εξυπηρετούν αποκλειστικά τον σκοπό της περιγραφής των 

περιουσιακών στοιχείων και κανείς δεν μπορεί να χρησιμοποιήσει αυτές τις πληροφορίες για 

μεταβιβάσεις ή άλλα νομικά έγγραφα. Τα εμβαδά που ενδεχομένως αναφέρονται στην έκθεσή μας 

εξυπηρετούν αποκλειστικά και μόνον περιγραφικούς λόγους της ιδιοκτησίας και του περιβάλλοντος 

χώρου της. Παρά το γεγονός ότι τα μεγέθη αυτά υπολογίσθηκαν με τον βέλτιστο δυνατό τρόπο, δεν 

θα πρέπει να θεωρούνται ως ακριβείς επιμετρήσεις των ιδιοκτησιών.   

  

[8]  

Δεν μας ζητήθηκε ούτε πραγματοποιήσαμε μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων, εκτός και αν 

αναφέρεται διαφορετικά στην έκθεσή μας. Θεωρήσαμε ότι τα πάγια που διερευνήσαμε συνάδουν 

απόλυτα με την ισχύουσα κρατική και περιβαλλοντική νομοθεσία, εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά 

στην έκθεσή μας. Επιπλέον θεωρήσαμε ότι όλες οι απαιτούμενες άδειες, συναινέσεις ή άλλες 

νομικές ή διοικητικές εγκρίσεις έχουν ήδη χορηγηθεί από τους αρμόδιους τοπικούς, κρατικούς ή 

ιδιωτικούς φορείς ή οργανισμούς ή μπορούν να αποκτηθούν ή ανανεωθούν για οποιαδήποτε χρήση 

καλύπτει η έκθεσή μας.  

  

[9]  

Δεν διενεργήσαμε έρευνα για να εξακριβώσουμε την ύπαρξη υλικών όπως ασβέστης, μονωτικός 

αφρός φορμαλδεΰδης, άλλα χημικά, τοξικά απόβλητα ή οποιοδήποτε άλλο επικίνδυνο υλικό ή 

κατασκευαστική ζημία ή περιβαλλοντική μόλυνση, συνεπεία σεισμού ή άλλων φαινομένων, εκτός αν 

αναφέρεται διαφορετικά στην έκθεσή μας. Συστήνουμε στον αναγνώστη της έκθεσης να 

συμβουλευθεί έναν πολιτικό μηχανικό ή/και περιβαλλοντολόγο για την αξιολόγηση ενδεχόμενων 

κατασκευαστικών ή περιβαλλοντικών προβλημάτων, η ύπαρξη των οποίων θα μπορούσε να 

επηρεάσει σημαντικά την αξία.  



  

 

  

[10]  

Δεν μας ζητήθηκε και δεν διεξάγαμε εδαφική ανάλυση ή γεωλογική μελέτη στο πλαίσιο της μελέτης 

μας, ούτε ερευνήθηκε η ύπαρξη στο υπέδαφος νερού, πετρελαίου, αερίου, άνθρακα ή 

οποιουδήποτε άλλου ορυκτού, ή τα δικαιώματα χρήσης τους, εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά 

στην έκθεσή μας.  

  

[11]  

Θεωρήσαμε ότι τα πάγια στοιχεία που διερευνήσαμε συμμορφώνονται απόλυτα με τους ισχύοντες 

πολεοδομικούς κανονισμούς και τις χρήσεις γης, εκτός και αν ανάλογη μη συμμόρφωση 

καταγράφεται στην έκθεσή μας. Επιπλέον, θεωρήσαμε ότι η εκμετάλλευση της γης και των 

βελτιώσεων γης εμπίπτει εντός των ορίων του υπό διερεύνηση περιουσιακού στοιχείου και δεν 

υφίσταται θέμα καταπάτησης, εκτός αν αναφέρεται κάτι διαφορετικό στην έκθεσή μας.  

  

[12]  

Στην περίπτωση κατά την οποία πραγματοποιήσαμε επιτόπου διερεύνηση (αυτοψία) του 

περιουσιακού στοιχείου, αυτή διεξήχθη από επαγγελματίες με γνώση του αντικειμένου της ακίνητης 

περιουσίας και των κατασκευαστικών παραμέτρων. Εντούτοις, δεν εκφέρουμε γνώμη, ούτε φέρουμε 

ευθύνη, για την στατική επάρκεια του περιουσιακού στοιχείου, συμπεριλαμβανομένης της 

συμμόρφωσής του με συγκεκριμένους κρατικούς κανονισμούς, όπως πυρκαγιάς, ασφάλειας κτιρίων 

και αντισεισμικής προστασίας ή για την ύπαρξη άλλων προβλημάτων που δεν ήταν εμφανή στους 

αποτιμητές κατά τη διάρκεια της επιτόπου διερεύνησης που πραγματοποίησαν.  
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9 ΓΕΝΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

9.1 Εντολή εκτίμησης, αντικείμενο πιστοποίησης, διαδικασίες 

 

Η παρούσα έκθεση, συντάχθηκε ύστερα από την εντολή που λάβαμε, ομόφωνη απόφαση 

της Εταιρείας «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ Α.Ε.Ε» στα πλαίσια της απορρόφησης 

των εταιριών B&B BUILDINGS ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε. και  G.D. FRONT LINE ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ. Η έκθεση έχει σκοπό την καταγραφή και 

αποτίμηση των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων της εταιρείας με ημερομηνία 

31/12/2020, σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4601/2019 και του άρθρου 17 του Ν. 

4548/2018. 

 

 

9.2  Σύντομο ιστορικό (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπός, βιβλία) 

 

Η επωνυμία της εταιρείας σύμφωνα με το τελευταίο κωδικοποιημένο καταστατικό της, 

είναι «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», και με 

διακριτικό τίτλο «COSMOPOLITAN ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ Α.Ε.Ε» 

 

Η έδρα της εταιρείας, είναι η Δημοτική Ενότητα Νέας Φιλαδέλφειας του Δήμου 

Φιλαδέλφειας/Χαλκηδόνος Αττικής, 10ο χλμ Ε.Ο. Αθηνών – Λαμίας, 2ος όροφος 

 

Η διάρκεια της εταιρείας αρχίζει από την καταχώρηση στο Μητρώο ΑΕ από την αρμόδια 

Εποπτεύουσα Αρχή της Διοικητικής απόφασης για την χορήγηση άδειας σύστασης της 

παρούσης εταιρείας και την έγκριση του καταστατικού της και λήγει την τριακοστή πρώτη 

(31η ) Δεκεμβρίου του έτους δύο χιλιάδες ενενήντα πέντε (2095), δηλαδή, θα έχει διάρκεια 

ενενήντα εννέα (99) ετών. Η διάρκεια της εταιρείας μπορεί να παραταθεί ή να μειωθεί με 

τροποποίηση του παρόντος άρθρου.. 

 

Σκοπός της εταιρείας είναι : 

1. Η επένδυση σε ακίνητα και η εκμετάλλευση τους.  

2. Η επένδυση σε μετοχές εταιρειών, εισηγμένων ή μη εισηγμένων στο 

Χρηματιστήριο Αθηνών.  

3. Η επένδυση στον τομέα της ενέργειας και των εναλλακτικών ανανεώσιμων πηγών 

ενέργειας.  

4. Η ίδρυση και λειτουργία φωτοβολταικών εγκαταστάσεων. 

5. Η συμμετοχή σε εταιρείας που έχουν ως αντικείμενο τα ανωτέρω 1, 3 και 4.  

6. Η βιομηχανική παραγωγή, εμπορία, εισαγωγή και εξαγωγή ειδών ένδυσης, 

υπόδησης, υφασμάτων, αξεσουάρ, ψευδοκοσμημάτων, ρολογιών και συναφών 

ειδών.  

7. Η ίδρυση και εκμετάλλευση καφεζαχαροπλαστείου και σνάκς.  

8. Η βιοτεχνική παραγωγή και εμπορία ειδών καφεζαχαροπλαστείου, σνάκς και 

συναφών ειδών.  

9. Η εισαγωγή και εξαγωγή των παραπάνω ειδών.  

10. Κατασκευαστικές εργασίες για μη οικιστικά κτίρια (νέες εργασίες, προσθήκες, 

μετατροπές και ανακαινίσεις).  

Για την επιδίωξη του σκοπού της, η εταιρεία μπορεί:  



  

 

• Να συμμετάσχει σε οποιαδήποτε επιχείρηση με όμοιο ή παρεμφερή σκοπό, 

οιουδήποτε εταιρικού τύπου ή να συγχωνεύεται με άλλες εταιρείες.  

• Να συνεργάζεται με οποιοδήποτε φυσικό ή νομικό πρόσωπο με οποιονδήποτε 

τρόπο. 

• Να ιδρύει υποκαταστήματα ή πρακτορεία οπουδήποτε.  

• Να αντιπροσωπεύει οποιαδήποτε επιχείρηση ημεδαπή ή αλλοδαπή με όμοιο ή 

παρεμφερή σκοπό.  

• Να κάνει κάθε άλλη εργασία που θα εξυπηρετεί άμεσα ή έμμεσα το σκοπό της 

εταιρείας. 

Η εταιρεία, λόγω της νομικής της μορφής, τηρεί διπλογραφικά βιβλία. 

  

Ο  αριθμός ΓΕΜΗ της εταιρείας είναι 8670901000. 

 

9.3 Μετοχικό Κεφάλαιο – Μετοχές 

 

Το Μετοχικό Κεφάλαιο της εταιρείας ανέρχεται σε τέσσερα εκατομμύρια εκατόν τριάντα 

τέσσερις χιλιάδες (4.134.000) euro, είναι ολοσχερώς καταβεβλημένο και διαιρείται σε ένα 

εκατομμύριο τριακόσιες εβδομήντα οκτώ χιλιάδες (1.378.000) ονομαστικές μετοχές, 

ονομαστικής αξίας τριών (3,00) euro η κάθε μία.  

Αρχικά το Μετοχικό Κεφάλαιο είχε ορισθεί σε εκατόν είκοσι εκατομμύρια (120.000.000) 

δραχμές, διαιρούμενο σε εκατόν είκοσι χιλιάδες (120.000) ονομαστικές μετοχές, 

ονομαστικής αξίας χιλίων (1.000) δραχμών η κάθε μία.  

Με την από 28-6-2002 απόφαση της Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, το Μετοχικό 

Κεφάλαιο μετατράπηκε σε euro με μείωση του Μετοχικού Κεφαλαίου κατά 564,34€. και 

της αξίας της μετοχής σε 2,93€. Tο ποσό αυτό ήχθη στον λογαριασμό «Διαφορά από 

Μετατροπή του Μετοχικού Κεφαλαίου σε €»  

Με την ίδια απόφαση το Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 728.400 € με αύξηση της 

ονομαστικής αξίας της μετοχής από 2,93 € σε 3,00 € και έκδοση 240.000 νέων μετοχών. Η 

παραπάνω αύξηση προήλθε: α. ποσό 564,34 € από κεφαλαιοποίηση αποθεματικού από 

μετατροπή του Μετοχικού Κεφαλαίου σε € και β. με μετρητά κατά το ποσόν των 

727.835,66 €. Με την από 21-9-2004 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των 

Μετόχων, το Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 540.000 € με έκδοση 180.000 νέων 

μετοχών. Με την από 22-11-2007 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των 

Μετόχων, το Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 306.000 € με έκδοση 102.000 νέων 

μετοχών.  

Με την από 30-1-2008 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, το 

Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 306.000 € με έκδοση 102.000 νέων μετοχών. Με την 

από 2-6-2008 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, το Μετοχικό 

Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 306.000 € με έκδοση 102.000 νέων μετοχών.  

Με την από 1-10-2008 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, το 

Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 198.000 € με έκδοση 66.000 νέων μετοχών.  

Με την από 26-1-2009 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, το 

Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 198.000 € με έκδοση 66.000 νέων μετοχών.  

Με την από 16-11-2017 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, το 

Μετοχικό Κεφάλαιο αυξήθηκε κατά 1.200.000 € με έκδοση 400.000 νέων μετοχών. 

  



  

 

9.4  Διοίκηση - Εκπροσώπηση 

 

Η εταιρεία δεσμεύεται και εκπροσωπείται με την υπογραφή  του Γεώργιου Μπιθαρά, 

 

 

10 ΕΙΔΙΚΟ ΜΕΡΟΣ 

 

8.1. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΣΤΑ ΟΠΟΙΑ ΣΤΗΡΙΧΘΗΚΕ Ο ΕΛΕΓΧΟΣ 

 

Βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων και των 

υποχρεώσεων της εταιρείας  αποτέλεσαν : 

α) Η λογιστική κατάσταση  της 31.12.2020 

Για τον σκοπό της παρούσας εργασίας μας η εταιρεία συνέταξε με ημερομηνία 31.12.2020 

λογιστική κατάσταση με βάση τον ν4308/2014 με όλα τα στοιχεία του Ενεργητικού και 

Παθητικού, η οποία αποτέλεσε βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της αξίας των 

αναφερομένων σε αυτή περιουσιακών στοιχείων.  

β) Έκθεση Πιστοποιημένου εκτιμητή. 

 Λάβαμε αντίγραφο της έκθεσης αποτίμησης ακινήτου κατά την 31.12.2020 από την 

εταιρεία εκτιμητών AMERICAN APPRAISAL.  

Η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας των «Ιδιοκτησιών» του «Πελάτη», πραγματοποιήθηκε από 

την Εταιρία ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΑΠΟΤΙΜΗΣΕΩΝ ΕΠΕ 

(American Appraisal (Hellas) Limited), η οποία αποτελεί ανεξάρτητο, εξωτερικό εκτιμητή 

και διαθέτει πιστοποίηση και ελέγχεται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS), ως προς την 

οργάνωση και τις διαδικασίες εκτέλεσης των μελετών της και έχει χαρακτηρισθεί ως 

εταιρία παροχής εκτιμητικών υπηρεσιών ρυθμιζόμενες με τις αρχές και τα πρότυπα του 

Διεθνούς Ινστιτούτου («Regulated by RICS»). H «AAH» ως νομικό πρόσωπο όσο και τα 

στελέχη της ως φυσικά πρόσωπα αποτελούν Πιστοποιημένους Εκτιμητές του Υπουργείου 

Οικονομικών και έχουν καταχωρηθεί στα σχετικά μητρώα του Υπουργείου σύμφωνα με 

τον Ν. 4152/2013, Παρ. Γ – (ΦΕΚ 107Α/09.05.2013). Η «AAH», διαθέτει επάρκεια γνώσης 

της Ελληνικής Αγοράς και ήταν σε θέση να παράσχει αντικειμενική και αμερόληπτη γνώμη 

ως προς το αντικείμενο του έργου, καθώς τα στελέχη της Ομάδας Έργου τα οποία 

κινητοποίησε, διαθέτουν τις δεξιότητες και την αντίληψη που απαιτούνταν για την 

εκτίμηση των ως άνω «Ιδιοκτησιών» 

γ) Διάφορες πληροφορίες 

Συλλογή πληροφοριών σχετικά με τα οικονομικά μεγέθη και την δραστηριότητα της 

εταιρείας βάσει των τηρουμένων βιβλίων. 

 

8.2. ΚΑΤΑΧΩΡΗΣΗ ΑΠΟΓΡΑΦΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 

 

Παρακάτω παραθέτουμε τις οικονομικές καταστάσεις ως εξής : 

 

  

Λογιστική 

Αξία 
Εύλογη Αξία 

Ποσά σε €  31/12/2020 31/12/2020 



  

 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία    
    

Ενσώματα πάγια    

Ακίνητα  10.159.636,70 19.130.000,00 

Λοιπός εξοπλισμός  125.445,10 125.445,10 

Σύνολο   10.285.081,80 19.255.445,10 

Άυλα πάγια στοιχεία    

Λοιπά άυλα  23.602,89 23.602,89 

Σύνολο   23.602,89 23.602,89 

Συμμετοχές σε θυγατρικές, συγγενείς και κοινοπραξίες  317.781,05 234.190,73 

Λοιπά  17.168,51 17.168,51 

Σύνολο   334.949,56 251.359,24 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων   10.643.634,25 19.530.407,23 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία    

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές    

Εμπορικές απαιτήσεις  100.899,50 100.899,50 

Λοιπές απαιτήσεις  185.286,14 185.286,14 

Απαιτήσεις από συνδεδεμένα μέρη  370.000,00 370.000,00 

Δεσμευμένοι λογαριασμοί καταθέσεων  30.546,96 30.546,96 

Χρεόγραφα  45.907,00 64.403,00 

Απαιτήσεις από Ελληνικό Δημόσιο  12,84 12,84 

Προπληρωμένα έξοδα  240,00 240,00 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  585.131,78 585.131,78 

Σύνολο   1.318.024,22 1.336.520,22 

Σύνολο κυκλοφορούντων   1.318.024,22 1.336.520,22 

Σύνολο ενεργητικού   11.961.658,47 20.866.927,45 

Καθαρή θέση    

Καταβλημένα κεφάλαια    

Κεφάλαιο  4.134.000,00 4.134.000,00 

Σύνολο   4.134.000,00 4.134.000,00 

Διαφορές εύλογης αξίας    



  

 

Διαφορές αξίας ενσωμάτων παγίων  0,00 9.621.752,69 

Σύνολο   0,00 9.621.752,69 

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο    

Αποθεματικά νόμων ή καταστατικού  26.398,90 26.398,90 

Αφορολόγητα αποθεματικά  2.271.211,60 2.271.211,60 

Αποτελέσματα εις νέο  -262.636,72 -979.120,43 

Σύνολο   2.034.973,78 1.318.490,07 

Καθαρή θέσης ιδιοκτητών μητρικής   6.168.973,78 15.074.242,76 

Σύνολο καθαρής θέσης   6.168.973,78 15.074.242,76 

Προβλέψεις    

Υποχρεώσεις    

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις    

Μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις  1.491.408,04 1.491.408,04 

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις  160.000,00 160.000,00 

Σύνολο   1.651.408,04 1.651.408,04 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις    

Εμπορικές υποχρεώσεις  1.874.786,25 1.874.786,25 

Λοιποί φόροι και τέλη  58.664,42 58.664,42 

Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης  20,30 20,30 

Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη  2.102.140,74 2.102.140,74 

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  88.268,40 88.268,40 

Προκαταβολές πελατών  17.396,54 17.396,54 

Σύνολο   4.141.276,65 4.141.276,65 

Σύνολο υποχρεώσεων   5.792.684,69 5.792.684,69 

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και υποχρεώσεων   11.961.658,47 20.866.927,45 

 

 

11 ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ  31/12/2020  

 

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

 



  

 

9.1. Μη κυκλοφορούντα Περιουσιακά στοιχεία 

 

9.1.1. Ακίνητα 

 

Η διοίκηση της εταιρείας ανέθεσε σε πιστοποιημένους εκτιμητές την εκτίμηση ακινήτου 

που κατέχει. Σύμφωνα με την σχετική ανάθεση, το αντικείμενο του έργου που ανατέθηκε 

στην «ΑΑΗ», αφορούσε τον προσδιορισμό, την τεκμηρίωση και την καταγραφή της 

ανεξάρτητης γνώμης της για την Αγοραία Αξία (Market Value) των «Ιδιοκτησιών» του 

«Πελάτη», με σκοπό τα πορίσματά της παρούσας Τελικής Έκθεσης, αναφορικά με τις 

«Ιδιοκτησίες» της εταιρίας «Cosmopolitan Επενδύσεων ΑΕΕ» οι οποίες εκτιμηθήκαν, να 

αξιοποιηθούν από τον «Πελάτη» και τους συμβούλους του στο πλαίσιο της συγχώνευσης 

της «Εταιρίας» με την εταιρία «G D Frontline Ακινήτων ΕΠΕ». Τα εκτιμηθέντα «Ακίνητα» 

παρατίθενται κατωτέρω:  

• Τριώροφο επαγγελματικό κτίριο με υπόγειο και πατάρι συνολικής επιφάνειας 629,37 

τ.μ. στην συμβολή των οδών Αδριανού 28 και Δραγούμη στην Κηφισιά Αττικής.  

• Διώροφο κτίριο με υπόγειο & ημιώροφο με επαγγελματική χρήση συνολικής επιφάνειας 

447,47 τ.μ. στην συμβολή των οδών Ερμού 43 & Ευαγγελίστριας στην Αθήνα Αττικής.  

• Πενταώροφο κτίριο μετά υπογείου με επαγγελματική χρήση συνολικής επιφάνειας 

769,71 τ.μ. επί της οδού Δαιδάλου 19 στο Ηράκλειο Κρήτης  

• Δύο ισόγεια κτίσματα με επαγγελματική χρήση επιφάνειας 1.290,98 τ.μ. και 703,54 τ.μ. 

αντίστοιχα στο 56ο χλμ. Ε.Ο. Πύργου - Κυπαρισσίας στην Κυπαρισσία Μεσσηνίας 

• Αγροτεμάχιο ης «Εταιρίας» στη θέση «ΛΙΝΩ» ή «ΜΠΟΥΡΔΕΧΤΑΡΙΑ» ή «ΠΑΡΑΓΓΕΡΙΔΙΑ» στη 

Νήσο Μύκονο7.080 τ.μ. εκτός σχεδίου με οικοδομή τριών (3) επιπέδων (υπό κατασκευή) 

συνολικής επιφανείας 1.180,33 τ.μ.. 

 

Το ακίνητα (συμπεριλαμβανομένου και το ακινήτων που βρίσκονται υπό κατασκευή) 

αναλύονται ως εξής : 

Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

Οικόπεδα και κτιριακές 

εγκαταστάσεις και 

ακίνητα υπό κατασκευή 

10.159.636,70  19.130.000,00  19.130.000,00 0 

Σύνολο 10.159.636,70 19.130.000,00 19.130.000,00 0 

 

Το ανωτέρω ποσό της εύλογης αξίας αναλύεται ως εξής : 

 

Περιγραφή  Εύλογη αξία 

Επαγγελματικό κτίριο στη συμβολή των οδών Αδριανού 28 και 

Δραγούμη, Κηφισιά Αττικής 

     

2.430.000,00  

Επαγγελματικό κτίριο επί της οδού Ερμού 43 στην Αθήνα Αττικής 
     

5.520.000,00  



  

 

Επαγγελματικό κτίριο επί της οδού Δαιδάλου 19 στο Ηράκλειο Κρήτης 
     

3.980.000,00  

Επαγγελματικά κτίρια - Υπεραγορές στο 56ο χλμ της Ε.Ο. Πύργου – 

Κυπαρισσίας στην Κυπαρισσία 

     

1.360.000,00  

Αγροτεμάχιο ης «Εταιρίας» στη θέση «ΛΙΝΩ» ή «ΜΠΟΥΡΔΕΧΤΑΡΙΑ» ή 

«ΠΑΡΑΓΓΕΡΙΔΙΑ» στη Νήσο Μύκονο7.080 

     

5.840.000,00  

  19.130.000,00 

 

 

Το ποσό της λογιστικής αξίας προκύπτει από το ισοζύγιο της 31.12.2020 και το μητρώο 

παγίων. Λάβαμε αντίγραφο της έκθεσης αποτίμησης και προβήκαμε σε σχετική 

αξιολόγηση. 

Από  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

9.1.2. Λοιπός εξοπλισμός  

 

Ο λοιπός εξοπλισμός αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

13.01.00.0002 FERRARI F355 IMZ 3266                                                                                
          

77.500,00  

              

77.500,00  

                    

77.500,00  
0,00 

13.99.01 AΠΟΣΒΕΣΜΕΝΑ Λ.ΕΠΙΒΑΤ.AΥΤΟΚΙΝ.                                                                        
-        

14.208,34  

-             

14.208,34  

-                   

14.208,34  
0,00 

14.03.00.0000 IPAD                                                                                                 
               

649,43  

                   

649,43  
                         649,43  0,00 

14.03.00.0001 MACBOOK AIR 11.6'' 1.4GHZ/2GB                                                                        
            

1.023,58  

                

1.023,58  

                      

1.023,58  
0,00 

14.08.00.0000 APPLE IPHONE4/3G+/16GB/M                                                                             
               

305,78  

                   

305,78  
                         305,78  0,00 

14.08.00.0001 
APPLE IPHONE 11 PRO 64GB SPACE 

GRAY S/N:FK1ZKQQBN70R                                                 

            

1.070,00  

                

1.070,00  

                      

1.070,00  
0,00 

14.08.00.0002 

APPLE IPHONE 11 PRO MAX 64GB 

MIDNIGHT GREEN 

IMEI:F2MZM38HN70W                                        

            

1.070,00  

                

1.070,00  

                      

1.070,00  
0,00 

14.09.00.0000 ΑΦΥΓΡΑΝΤΗΡΑΣ DELONGHI DES 12                                                                         
               

172,41  

                   

172,41  
                         172,41  0,00 

14.09.00.0001 ΑΦΥΓΡΑΝΤΗΡΑΣ DELONGHI DEC21                                                                          
               

706,90  

                   

706,90  
                         706,90  0,00 

14.09.00.0002 ΣΚΑΜΠΩ ΜΕ ΒΑΣΗ                                                                                       
               

276,30  

                   

276,30  
                         276,30  0,00 



  

 

14.09.00.0003 ΣΥΡΤΑΡΙΕΡΑ                                                                                           
               

118,59  

                   

118,59  
                         118,59  0,00 

14.09.00.0004 ΤΡΑΠΕΖΙ                                                                                              
               

159,27  

                   

159,27  
                         159,27  0,00 

14.09.00.0005 ΑΝΕΜΙΣΤΗΡΑΣ                                                                                          
               

930,90  

                   

930,90  
                         930,90  0,00 

14.09.00.0006 ΜΕΤΑΛΛΙΚΕΣ ΝΤΟΥΛΑΠΕΣ                                                                                 
            

7.514,94  

                

7.514,94  

                      

7.514,94  
0,00 

14.09.00.0007 ΜΑΞΙΛΑΡΙ ΥΠΝΟΥ ΣΙΘΩΝ 6ΤΜΧ                                                                            
               

662,40  

                   

662,40  
                         662,40  0,00 

14.09.00.0008 ΚΑΛΥΜΜΑ ΓΑΛΑΤΕΙΑ ΠΡΟΣΤ.ΣΤΡΩΜ                                                                         
               

100,00  

                   

100,00  
                         100,00  0,00 

14.09.00.0009 ΚΑΛΥΜΜΑ ΓΑΛΑΤΕΙΑ ΠΡΟΣΤ.ΣΤΡΩΜ                                                                         
                 

93,60  

                     

93,60  
                           93,60  0,00 

14.09.00.0010 ΑΝΩ ΣΤΡΩΜΑ ΘΑΛΑΣΣΑ                                                                                   
            

1.880,00  

                

1.880,00  

                      

1.880,00  
0,00 

14.09.00.0011 ΑΝΩ ΣΤΡΩΜΑ ΘΑΛΑΣΣΑ                                                                                   
            

1.704,00  

                

1.704,00  

                      

1.704,00  
0,00 

14.09.00.0012 ΣΤΩΜΑ ΑΤΛΑΣ                                                                                          
            

1.534,40  

                

1.534,40  

                      

1.534,40  
0,00 

14.09.00.0013 ΣΤΡΩΜΑ ΑΤΛΑΣ                                                                                         
            

1.394,40  

                

1.394,40  

                      

1.394,40  
0,00 

14.09.00.0023 ΛOIΠOΣ EΞOΠΛIΣMOΣ 23%                                                                                
            

2.184,00  

                

2.184,00  

                      

2.184,00  
0,00 

14.09.00.0024 
ΤΕΝΤΑ ΜΕ ΚΑΣΕΤΑ ΜΕ ΜΟΤΕΡ 

ΠΟΜΠΟ                                                                       

            

2.500,00  

                

2.500,00  

                      

2.500,00  
0,00 

14.09.00.0025 ΝΤΟΥΛΑΠΑ ΟΛΥΜΠΙΑ ΜΕΓΑΛΗ    16%                                                                       
               

107,76  

                   

107,76  
                         107,76  0,00 

14.09.00.0026 ΚΑΛΑΘΙ ΡΟΥΧΩΝ ΟΒΑΛ 32LT    16%                                                                       
                 

12,00  

                     

12,00  
                           12,00  0,00 

14.09.00.0027 ΑΝΤΛΙΑ CRS-10                                                                                        
            

1.012,93  

                

1.012,93  

                      

1.012,93  
0,00 

14.09.00.1024 ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛ. ΜΑΡΑΣΛΗ 24%                                                                            
-          

5.474,41  

-               

5.474,41  

-                     

5.474,41  
0,00 

14.09.00.1025 ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΟΙΣΜΟΣ ΜΥΚΟΝΟΣ                                                                           
          

64.298,59  

              

64.298,59  

                    

64.298,59  
0,00 

14.09.00.1026 ΕΞΟΠΛΟΙΣΜΟΣ ΚΥΠΑΡΙΣΣΙΑ 24%                                                                           
            

2.060,14  

                

2.060,14  

                      

2.060,14  
0,00 

14.09.00.1027 ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ ΔΑΙΔΑΛΟΥ 24%                                                                       
            

2.900,00  

                

2.900,00  

                      

2.900,00  
0,00 

14.11.00.0024 ΣΚΕΥΗ ΕΚΤΟΣ ΕΚΜΕΤΑΛΕΥΣ. 24%                                                                          
               

184,78  

                   

184,78  
                         184,78  0,00 



  

 

14.19.00.0000 
ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ ΕΚΤΟΣ ΕΚΜΕΤ       

0%                                                               

            

1.441,94  

                

1.441,94  

                      

1.441,94  
0,00 

14.19.00.0024 ΛΟΙΠ.ΕΞΟΠΛΙΣΜ.ΕΚΤΟΣ ΕΚΜΕΤ. 24%                                                                       
            

1.441,94  

                

1.441,94  

                      

1.441,94  
0,00 

14.99.03 AΠΟΣΒΕΣ.HΛΕΚΤΡΟ.YΠΟΛΟΓΙΣΤΩΝ                                                                          
-          

1.672,99  

-               

1.672,99  

-                     

1.672,99  
0,00 

14.99.08 AΠΟΣΒΕΣ.EΞΟΠΛΙ.TΗΛΕΠΙΚΟΙΝΩΝΙΩΝ                                                                       
-          

2.445,77  

-               

2.445,77  

-                     

2.445,77  
0,00 

14.99.09 
AΠΟΣΒΕΣΜΕΝΟΣ ΛΟΙΠΟΣ 

EΞΟΠΛΙΣΜΟΣ                                                                       

-        

24.696,00  

-             

24.696,00  

-                   

24.696,00  
0,00 

14.99.11 
AΠOΣBEΣMENA ΣΚΕΥΗ ΕΚΤΟΣ 

ΕΚΜΕΤΑ                                                                       

-             

184,50  

-                  

184,50  

-                        

184,50  
0,00 

14.99.19 AΠOΣB.ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠ.ΕΚΤΟΣ ΕΚΜΕΤΑ                                                                       
-          

2.883,87  

-               

2.883,87  

-                     

2.883,87  
0,00 

    125.445,10 125.445,10 125.445,10 0,00 

 

 

Το ποσό της λογιστικής αξίας προκύπτει από το ισοζύγιο της 31.12.2020 και το μητρώο 

παγίων. 

Από  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.1.3. Λοιπά Άυλα  

 

Τα λοιπά άυλα πάγια στοιχεία αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη 

Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 

Ν 4548/18 

Διαφορές 

16.13.00 EΞ.AΥΞ.KΕΦΑΛ.&.ΕΚΔ.OΜΟ.ΔΑΝ. 0%                                                                       
          

12.000,00  

              

12.000,00  

                    

12.000,00  
0,00 

16.14.00 EΞΟΔΑ KΤΗΣΗΣ AΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣ. 0%                                                                        
          

14.523,00  

              

14.523,00  

                    

14.523,00  
0,00 

16.14.24 
ΕΞΟΔΑ ΚΤΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣΕΩΝ 

24%                                                                     

            

6.815,17  

                

6.815,17  

                      

6.815,17  
0,00 

16.17.00.0024 ΛΟΓΙΣΜΙΚΑ ΠΡΟΓΡΑΜΜ.Η/Y 24%                                                                           
            

4.000,00  

                

4.000,00  

                      

4.000,00  
0,00 

16.99.13 AΠΟΣΒ/ΝΑ EΞΟΔΑ AΥΞ.KΕΦ.& EΚΔ.O                                                                       
-          

3.700,00  

-               

3.700,00  

-                     

3.700,00  
0,00 



  

 

16.99.14 AΠΟΣΒ.EΞΟ.KΤΗΣ.AΚΙΝΗΤΟΠΟΙΗΣΕΩΝ                                                                       
-          

8.535,28  

-               

8.535,28  

-                     

8.535,28  
0,00 

16.99.17 AΠΟΣΒ/ΝΑ ΕΞΟΔΑ AΝΑΔΙΟΡΓΑΝΩΣΗΣ                                                                        -1.500,00 -1.500,00 -1.500,00 0,00 

    23.602,89 23.602,89 23.602,89 0,00 

 

Από  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.1.4. Συμμετοχές σε συνδεδεμένες επιχειρήσεις  

 

Οι επενδύσεις αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

18.00.00.0001 
Ι.ΦΩΤΕΙΝΟΠΟΥΛΟΣ 

ΑΒΕΕ                                                                                 

          

83.590,32  

                           

-    

                                 

-    
0,00 

18.00.00.0002 LYNNE ABEE                                                                                           
          

34.190,73  

              

34.190,73  

                    

34.190,73  
0,00 

18.00.00.0003 
BNK ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ Ι.Κ.Ε                                                                        

        

200.000,00  

            

200.000,00  

                  

200.000,00  
0,00 

    317.781,05 234.190,73 234.190,73 0,00 

 

Από τις ανωτέρω συμμετοχές από τον έλεγχο μας θεωρούμε ότι η αξία στην 

Φωτεινόπουλος είναι 0,00 ενώ οι αξίες στις άλλες δύο συμμετοχές θεωρούνται 

ανακτήσιμες. 

 

9.1.5. Λοιπές Μακροπρόθεσμες Απαιτήσεις 

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

18.11.01.0001 
ΕΓΓΥΗΣΗ 

ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΣΕΡΡΩΝ                                                                              

            

3.000,00  

                

3.000,00  

                      

3.000,00  
0,00 



  

 

18.11.01.0002 

ΕΓΓΥΗΣΗ 

ΕΝΟΙΚΙΟΥ 

ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ                                                                        

            

1.697,00  

                

1.697,00  

                      

1.697,00  
0,00 

18.11.01.0003 

ΕΓΓΥΗΣΗ ΓΙΑ 

ΦΥΣΙΚΟ ΑΕΡΙΟ ΕΠΙ 

ΜΑΡΑΣΛΗ                                                                 

               

130,54  

                   

130,54  

                         

130,54  
0,00 

18.11.01.0005 

ΕΓΓΥΗΣΗ 

ΕΝΟΙΚΙΟΥ 
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(ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗ)                                                           

          

11.000,00  

              

11.000,00  

                    

11.000,00  
0,00 

18.11.01.0006 
ΕΓΓΥΗΣΗ ΣΕ AVIS 

(OLYMPIC)                                                                            

            

1.340,97  

                

1.340,97  

                      

1.340,97  
0,00 

    17.168,51 17.168,51 17.168,51 0,00 

 

Η αξία εκτιμάται ως έχει. 

 

 

9.2. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

 

9.2.1. Εμπορικές Απαιτήσεις 

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

30.00.00.0003 B&F ΑΒΕΕ ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ                                                                                   
          

42.127,60  

              

42.127,60  

                    

42.127,60  
0,00 

30.00.00.0005 
VODAFONE ΠΑΝΑΦΟΝ 

ΑΕΕΤ                                                                                

                   

0,30  

                       

0,30  

                             

0,30  
0,00 

30.00.00.0026 SALON DE MASSAGE IKE                                                                                 
               

964,40  

                   

964,40  

                         

964,40  
0,00 

30.00.00.0034 
LIQIN WANG - 

ΚΥΠΑΡΙΣΣΙΑΣ                                                                             

            

7.807,20  

                

7.807,20  

                      

7.807,20  
0,00 

30.00.00.0037 
CHATCHAT HOLDINGS 

LIMITED                                                                            

          

50.000,00  

              

50.000,00  

                    

50.000,00  
0,00 

    100.899,50 100.899,50 100.899,50 0,00 

 



  

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

 

9.2.2. Λοιπές Απαιτήσεις 

 

Οι λοιπές απαιτήσεις αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

33.95.00 

INTERCONTINENTAL 

INTERNATIONAL 

AEEA                                                                  

          

10.000,17  

              

10.000,17  

                    

10.000,17  
0,00 

33.95.08 

EUROXX 

ΧΡΗΜΑΤΙΣΤΗΡΙΑΚΗ 

Α.Ε.Π.Ε.Υ                                                                     

          

52.324,78  

              

52.324,78  

                    

52.324,78  
0,00 

50.00.00.0001 
EUROBANK 

ERGASIAS XRHM/K                                                                             

            

1.210,44  

                

1.210,44  

                      

1.210,44  
0,00 

50.00.00.0010 
EUROBANK 

LEASING ΡΥΘΜΙΣΗ                                                                             

                   

0,04  

                       

0,04  

                             

0,04  
0,00 

50.00.00.0049 
SHOWROOM CAR 

ΑΝΤΙΠΡΟΣΩΠΕΙΑ                                                                           

          

68.001,00  

              

68.001,00  

                    

68.001,00  
0,00 

50.00.00.0064 
ΣΥΡΙΓΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ 

ΚΑΙ ΣΙΑ Ε.Ε                                                                         

                   

0,90  

                       

0,90  

                             

0,90  
0,00 

50.00.00.0079 
ΚΑΝΤ ΡΙΜΕΜΠΕΡ 

ΝΕΠΑ                                                                                   

          

30.199,50  

              

30.199,50  

                    

30.199,50  
0,00 

50.00.00.0110 
ΚΑΜΠΟΥΡΗ 

ΠΗΝΕΛΟΠΗ                                                                                    

                   

9,00  

                       

9,00  

                             

9,00  
0,00 

50.00.00.0119 
Γ.ΣΑΝΤΟΡΙΝΑΙΟΣ & 

ΣΙΑ Ο.Ε.                                                                            

                   

0,70  

                       

0,70  

                             

0,70  
0,00 

50.00.00.0128 ΕΠΙΔΟΜΟΣ Ε.Π.Ε                                                                                       
                   

0,01  

                       

0,01  

                             

0,01  
0,00 

50.00.00.0131 TILEKET AEBE                                                                                         
                   

0,01  

                       

0,01  

                             

0,01  
0,00 



  

 

50.00.00.0147 

ΒΑΡΒΕΡΗΣ 

Ν.(ΜODA BAGNO 

a.e.)                                                                         

            

1.389,00  

                

1.389,00  

                      

1.389,00  
0,00 

50.00.00.0191 ΤΣΑΛΑ ΑΘΑΝΑΣΙΑ                                                                                       
                   

2,08  

                       

2,08  

                             

2,08  
0,00 

50.00.00.0194 
ΜΟΝΟΓΥΙΟΣ 

ΑΘΑΝΑΣΙΟΣ                                                                                  

            

1.240,00  

                

1.240,00  

                      

1.240,00  
0,00 

50.00.00.0215 
Π.Δ. ΚΑΛΟΜΟΙΡΗΣ 

Μ.ΕΠΕ                                                                                

               

100,00  

                   

100,00  

                         

100,00  
0,00 

50.00.00.0226 

PROVAL S.A 

ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ                                                                    

            

5.112,00  

                

5.112,00  

                      

5.112,00  
0,00 

50.00.00.0245 ΜΠΟΜΠΑΙ ΑΡΝΤΙΑΝ                                                                                      
            

2.950,00  

                

2.950,00  

                      

2.950,00  
0,00 

50.00.00.0247 
AMERICAN 

APPRAISAL                                                                                   

            

3.600,00  

                

3.600,00  

                      

3.600,00  
0,00 

50.00.00.0249 ROLAND DERVISHI                                                                                      
               

545,00  

                   

545,00  

                         

545,00  
0,00 

53.08.05 
ΑΡΧΟΝΤΑΚΗΣ 

ΙΩΑΝΝΗΣ                                                                                   

            

2.028,00  

                

2.028,00  

                      

2.028,00  
0,00 

53.98.00.0023 

ΟΤΕ-ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΣ 

ΤΗΛΕΠΙΚΟΙΝΩΝΙΩΝ 

ΤΗΣ ΕΛΛΑΔΟΣ Α.Ε.                                                      

                   

0,40  

                       

0,40  

                             

0,40  
0,00 

53.98.00.0024 ΕΥΔΑΠ                                                                                                
                 

39,00  

                     

39,00  

                           

39,00  
0,00 

53.98.00.0032 ALIAJ LEONARDO                                                                                       
                   

5,00  

                       

5,00  

                             

5,00  
0,00 

53.98.00.0052 
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ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΗΣ                                                            

            

5.698,00  

                

5.698,00  

                      

5.698,00  
0,00 

53.98.00.0059 BAJRAMI MARILIDO                                                                                     
                 

35,00  

                     

35,00  

                           

35,00  
0,00 

53.98.00.0060 
DHANA LUIZA 

VANDJEL                                                                                  

               

425,00  

                   

425,00  

                         

425,00  
0,00 

53.98.00.0066 ΑΡΝΤΙΑΝ ΜΠΟΜΠΑΙ                                                                                      
                 

61,85  

                     

61,85  

                           

61,85  
0,00 



  

 

53.98.00.0067 ΣΕΦΙΤ ΚΟΤΣΙ                                                                                          
                 

61,85  

                     

61,85  

                           

61,85  
0,00 

53.98.00.0068 NEZMH OGLOY                                                                                          
               

154,63  

                   

154,63  

                         

154,63  
0,00 

53.98.00.0069 
ΚΟΝΣΤΑΝΤΙΝ 

ΜΠΟΜΠΑΙ                                                                                   

                 

92,78  

                     

92,78  

                           

92,78  
0,00 

    185.286,14 185.286,14 185.286,14 0,00 

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

 

9.2.3. Απαιτήσεις από Συνδεδεμένα Μέρη 

 

Οι απαιτήσεις από συνδεδεμένα μέρη  αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

33.04.02 
ΟΦΕΙΛΟΜΕΝΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 

ΑΠΟ ΜΠΙΘΑΡΑ ΔΗΜΗΤΡΑ                                                              

          

70.000,00  

              

70.000,00  

                    

70.000,00  
0,00 

33.11.01 GD FRONTLINE ΕΠΕ                                                                                     
        

300.000,00  

            

300.000,00  

                  

300.000,00  
0,00 

    370.000,00 370.000,00 370.000,00 0,00 

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

9.2.4. Δεσμευμένοι λογαριασμοί καταθέσεων 

 

Οι λογαριασμοί αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

38.08.00.0000 
ΔΕΣΜ/ΝΟΣ ΛΟΓ/ΜΟΣ 

ΠΕΙΡΑΙΩΣ -932                                                                       

         

1.362,16  

                

1.362,16  

                      

1.362,16  
0,00 

38.08.00.0002 

ΔΕΣΜ/ΝΟΣ 

ΛΟΓ.EUROBAN 

725778                                                                          

       

29.184,79  

              

29.184,79  

                    

29.184,79  
0,00 



  

 

38.08.00.0004 
ΔΕΣΜ/ΝΟΣ 

ΛΟΓΑΡ.ΠΕΙΡΑΙΩΣ -393                                                                         

                

0,01  

                       

0,01  

                             

0,01  
0,00 

    30.546,96 30.546,96 30.546,96 0,00 

 

 

Από την  τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται 

ως έχει. 

 

 

9.2.5. Χρεόγραφα 

 

Τα χρεόγραφα της εταιρείας αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

34.00.01 ΕΥΠΙΚ                                                                                                
            

8.950,60  

              

21.555,00  

                    

21.555,00  
0,00 

34.00.04 
INTERCONTINENTAL 

INTERNATIONAL AEEAΠ                                                                 

          

36.956,40  

              

42.848,00  

                    

42.848,00  
0,00 

    45.907,00 64.403,00 64.403,00 0,00 

 

 

Η εταιρία είχε στην κατοχή της χρεόγραφα την 31.12.2010. Από την  τις ελεγκτικές 

διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται σε ποσό ευρώ 

64.403,00. 

 

 

9.2.6. Απαιτήσεις από Ελληνικό Δημόσιο - Προπληρωμένα Έξοδα 

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη 

Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 

Ν 4548/18 

Διαφορές 

33.13.06 
ΠΑΡΑΚ.ΦΟΡ.ΕΙΣΟΔΗΜ. ΑΠΟ 

ΤΟΚΟΥΣ                                                                        

                 

10,31  

                     

10,31  

                           

10,31  
0,00 



  

 

36.00.01 ........................                                                                             
               

240,00  

                   

240,00  

                         

240,00  
0,00 

54.03.00 ΦΟΡΟΣ MΙΣΘΩΤΩΝ YΠΗΡΕΣΙΩΝ                                                                             
                   

0,52  

                       

0,52  

                             

0,52  
0,00 

54.04.01 XΑΡΤΟ.&.OΓA.AΜΟΙ.EΛΕ.EΠΑΓΓΕΛΜ.                                                                       
                   

2,01  

                       

2,01  

                             

2,01  
0,00 

    252,84 252,84 252,84 0,00 

 

Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

 

9.2.7. Διαθέσιμα  

 

Ο λογαριασμός αναλύεται ως εξής: 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

38.00.00.0000 ΤΑΜΕΙΟ                                                                                               
       

43.047,11  

              

43.047,11  

                    

43.047,11  
0,00 

38.03.00.0007 

ΛΟΓ/ΣΜΟΣ 

EUROBANK 

020017613                                                                          

            

720,11  

                   

720,11  

                         

720,11  
0,00 

38.03.00.0008 

ΛΟΓ/ΣΜΟΣ 

ΚΥΠΡΟΥ 

30220320                                                                             

                

2,47  

                       

2,47  

                             

2,47  
0,00 

38.03.00.0009 

ΛΟΓ/ΣΜΟΣ 

ΠΕΙΡΑΙΩΣ 

043406-838                                                                         

     

502.326,52  

            

502.326,52  

                  

502.326,52  
0,00 

38.03.00.0013 

EUROBANK 

LUXEMBOURG 

00220477                                                                         

       

17.080,00  

              

17.080,00  

                    

17.080,00  
0,00 

38.03.00.0014 

ΤΡΑΠΕΖΑ 

ΚΥΠΡΟΥ(ΚΥΠΡΟΣ) 

-482748                                                                       

            

297,50  

                   

297,50  

                         

297,50  
0,00 

38.03.00.0015 

ΤΡΑΠΕΖΑ 

ΠΕΙΡΑΙΩΣ ΟΨΕΩΣ 

-700                                                                          

       

21.658,07  

              

21.658,07  

                    

21.658,07  
0,00 



  

 

    585.131,78 585.131,78 585.131,78 0,00 

 

Λάβαμε αντίγραφα όλων των λογαριασμών όψεως με 31.12.2020 και δεν διαπιστώθηκαν 

διαφορές. Το ποσό προκύπτει από το ισοζύγιο της 31.12.2020  

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ 

 

9.3. Μετοχικό κεφάλαιο – Αποθεματικά κεφάλαια - Αποτέλεσμα εις νέο 

Το Μετοχικό Κεφάλαιο της εταιρείας ανέρχεται σε τέσσερα εκατομμύρια εκατόν τριάντα 

τέσσερις χιλιάδες (4.134.000) euro, είναι ολοσχερώς καταβεβλημένο και διαιρείται σε ένα 

εκατομμύριο τριακόσιες εβδομήντα οκτώ χιλιάδες (1.378.000) ονομαστικές μετοχές, 

ονομαστικής αξίας τριών (3,00) euro η κάθε μία. 

Κατά την 31.12.2020 και κατά την αναπροσαρμογή των ακινήτων και λοιπών 

λογαριασμών σχετιζόμενων με πάγια προέκυψε υπεραξία ποσού ευρώ 9.621.752,69 όπου 

και καταχωρήθηκε σε σχετικό αποθεματικό αναπροσαρμογής. Τα λοιπά αποθεματικά 

αφορούν τακτικό αποθεματικό ποσό 26.398,90 και ποσό 2.271.211,60 αφορούν 

αφορολόγητα αποθεματικά ειδικών διατάξεων νόμων καθώς και συμψηφισμό ζημιάς από 

υποτίμηση συμμετοχών. 

Το αποτέλεσμα εις νέο ποσού  αφορά τα σωρευμένα αποτελέσματα μέχρι και την 

31.12.2020. 

 

 

9.4. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

9.4.1. Μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις 

 

Οι μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

45.00.01 

Ο/Δ 

ΤΡΑΠ.ΠΕΙΡΑΙΩΣ 

00000002385                                                                        

  

1.491.415,15  

         

1.491.415,15  

               

1.491.415,15  
0,00 

45.00.02 

Ο/Δ ΠΕΙΡΑΙΩΣ 

0010-2841-

002386                                                                        

-               

7,11  

-                      

7,11  

-                            

7,11  
0,00 

    1.491.408,04 1.491.408,04 1.491.408,04 0,00 



  

 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.4.2. Λοιπές Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 

 

Οι μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις αναλύονται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

45.90.01 
ΕΓΓΥΗΣΗ BSB 

ERMOY                                                                                    

     

120.000,00  

            

120.000,00  

                  

120.000,00  
0,00 

45.90.04 

ΕΓΓΥΗΣΗ 

ΑΝΔΡΙΑΝΟΥ 28-

ΚΗΦΙΣΙΑ                                                                         

       

16.000,00  

              

16.000,00  

                    

16.000,00  
0,00 

45.90.05 
ΕΓΓΥΗΣΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

ΚΥΠΑΡΙΣΣΙΑΣ                                                                          

         

4.000,00  

                

4.000,00  

                      

4.000,00  
0,00 

45.90.06 
ΕΓΓΥΗΣΗ ΠΑΣΧΑΛΙΑΣ 

3 ΓΕΡΜΑΝΟΣ                                                                         

       

20.000,00  

              

20.000,00  

                    

20.000,00  
0,00 

    160.000,00 160.000,00 160.000,00 0,00 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.5. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

9.5.1. Εμπορικές υποχρεώσεις  

 

Το κονδύλι των προμηθευτών αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 



  

 

50.00.00.0000 ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ                                                                                          
            

1.019,50  

                

1.019,50  

                      

1.019,50  
0,00 

50.00.00.0002 

ΚΥΠΡΟΥ 

ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΙΚΕΣ ΜΙΣ.ΑΕ 

(ΝΥΝ ΠΕΙΡΑΙΩΣ)                                                          

            

5.602,62  

                

5.602,62  

                      

5.602,62  
0,00 

50.00.00.0003 
ΠΕΙΡΑΙΩΣ LEASING 

ΧΡΗΜ.ΜΙΣΘ.                                                                          

        

170.660,12  

            

170.660,12  

                  

170.660,12  
0,00 

50.00.00.0004 B&F ΑΒΕΕ ΕΝΔΥΜΑΤΩΝ                                                                                   
          

86.530,49  

              

86.530,49  

                    

86.530,49  
0,00 

50.00.00.0009 
ΜΑΣΤΡΟΓΙΑΝΝΟΠΟΥΛΟΥ 

ΜΑΡΙΝΑ                                                                            

                 

68,20  

                     

68,20  

                           

68,20  
0,00 

50.00.00.0020 Β. ΚΑΙ Κ. ΓΕΩΡΓΙΟΥ Ε.Π.Ε.                                                                            
               

596,10  

                   

596,10  

                         

596,10  
0,00 

50.00.00.0027 
ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΣ ΥΔΡΑΥΛ. 

ΜΥΚΟΝΟΥ                                                                        

               

751,66  

                   

751,66  

                         

751,66  
0,00 

50.00.00.0051 ΜΟΥΖΑΚΗΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ                                                                                    
                   

0,50  

                       

0,50  

                             

0,50  
0,00 

50.00.00.0104 
MALO DEVELOPMENT 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ Μ ΕΠΕ                                                                

        

159.650,20  

            

159.650,20  

                  

159.650,20  
0,00 

50.00.00.0114 
ΠΕΙΡΑΙΩΣ LEASING 

ΡΥΘΜΙΣΗ                                                                             

        

615.099,93  

            

615.099,93  

                  

615.099,93  
0,00 

50.00.00.0118 
ERGO SOLUTIONS 

(ΣΤΑΥΡΟΣ ΓΙΩΡΓ.ΛΩΤΣΗΣ)                                                                

          

66.800,00  

              

66.800,00  

                    

66.800,00  
0,00 

50.00.00.0120 

ΚΥΠΡΟΥ 

ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΙΚΕΣ 

ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ-ΡΥΘΜΙΣΗ                                                              

        

751.706,30  

            

751.706,30  

                  

751.706,30  
0,00 

50.00.00.0143 
ΑΝΤΩΝΟΠΟΥΛΟΣ 

ΝΙΚΟΛΑΟΣ & ΣΙΑ Ο.Ε.                                                                     

                   

0,50  

                       

0,50  

                             

0,50  
0,00 

50.00.00.0168 F.G. EUROPE A.E.                                                                                     
            

3.306,78  

                

3.306,78  

                      

3.306,78  
0,00 

50.00.00.0185 ΝΙΚΟΣ Γ. ΓΡΟΖΟΠΟΥΛΟΣ                                                                                 
               

400,00  

                   

400,00  

                         

400,00  
0,00 

50.00.00.0189 
ΦΕΒΡΩΝΑ ΜΟΥΤΙΔΟΥ & 

ΣΙΑ Ο.Ε                                                                           

                   

0,02  

                       

0,02  

                             

0,02  
0,00 

50.00.00.0202 
ΠΑΠΑΕΥΣΤΑΘΙΟΥ 

ΑΛΕΞΑΝΔΡΟΣ Ε.Ε.                                                                        

            

1.876,12  

                

1.876,12  

                      

1.876,12  
0,00 



  

 

50.00.00.0203 
ΠΑΡΑΣΚΕΥΑΣ ΛΙΑΚΟΣ % 

ΣΙΑ Ο.Ε                                                                          

            

3.600,00  

                

3.600,00  

                      

3.600,00  
0,00 

50.00.00.0204 FOLLI FOLLIE GROUP                                                                                   
                   

0,88  

                       

0,88  

                             

0,88  
0,00 

50.00.00.0206 CRIPE AE                                                                                             
                   

0,01  

                       

0,01  

                             

0,01  
0,00 

50.00.00.0224 FITSHOP.GR E.E                                                                                       
                   

0,02  

                       

0,02  

                             

0,02  
0,00 

50.00.00.0231 
Ν.ΑΣΗΜΑΚΟΠΟΥΛΟΣ 

ΑΒΕΕ                                                                                 

                   

0,01  

                       

0,01  

                             

0,01  
0,00 

50.00.00.0235 ΙΤ&KV E.E.                                                                                           
               

310,00  

                   

310,00  

                         

310,00  
0,00 

50.00.00.0237 
Β&B BUILDINGS 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ  Α.Ε                                                                       

               

372,00  

                   

372,00  

                         

372,00  
0,00 

50.00.00.0238 

OLYMPIC 

ΕΜΠΟΡΙΚΕΣ&ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΕΣ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΕ                                            

               

554,28  

                   

554,28  

                         

554,28  
0,00 

50.00.00.0239 ΑΦΟΙ ΓΕΩΡΓΙΟΥ Ι.Κ.Ε                                                                                  
               

295,07  

                   

295,07  

                         

295,07  
0,00 

50.00.00.0251 
ΚΟΥΚΑΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ 

ΓΕΩΡΓ.                                                                               

               

830,80  

                   

830,80  

                         

830,80  
0,00 

50.00.00.0252 
ΠΑΠΑΣΠΥΡΟΠΟΥΛΟΣ ΑΘ. 

ΣΠΥΡΟΣ Α.Ε.                                                                      

               

542,24  

                   

542,24  

                         

542,24  
0,00 

50.00.00.0253 CURTAINMAKERS A.E.                                                                                   
               

734,08  

                   

734,08  

                         

734,08  
0,00 

50.00.00.0254 ΓΕΡΑΝΟΙ ΜΥΚΟΝΟΥ Ο.Ε.                                                                                 
               

124,00  

                   

124,00  

                         

124,00  
0,00 

50.00.00.0222 
Η.ΠΕΡΙΜΕΝΗΣ-

ΒΑΝΔΩΡΟΣ Ο.Ε                                                                             

               

318,01  

                   

318,01  

                         

318,01  
0,00 

50.00.00.0240 
ΠΕΤΙΜΕΖΑ-ΞΥΡΟΓΙΑΝΝΗΣ 

ΙΚΕ                                                                             

               

155,00  

                   

155,00  

                         

155,00  
0,00 

50.00.00.0255 ΚΟΥΚΑΣ ΝΙΚ. ΓΕΩΡΓΙΟΣ                                                                                 
            

2.579,01  

                

2.579,01  

                      

2.579,01  
0,00 

50.00.00.0256 ΚΤΕΟ HELLAS ΑΕ                                                                                       
               

123,00  

                   

123,00  

                         

123,00  
0,00 



  

 

50.00.00.0257 ΠΑΠΑΣΤΕΡΓΙΟΥ  &  ΣΙΑ ΟΕ                                                                              
               

148,80  

                   

148,80  

                         

148,80  
0,00 

50.00.00.0258 ΣΑΜΕΤΗΣ ΔΙΟΝΥΣΙΟΣ                                                                                    
                 

30,00  

                     

30,00  

                           

30,00  
0,00 

    1.874.786,25 1.874.786,25 1.874.786,25 0,00 

 

Από την επισκόπηση του ισοζυγίου και τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε 

κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

Τα ποσά προκύπτουν από το ισοζύγιο της 31.12.2020.  

 

 

9.5.2. Λοιποί Φόροι Τέλη  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

54.00.99.0010 ΦΠA MΗΝΟΣ OΚΤΩΒΡΙΟΥ                                                                                  
-                 

0,01  

-                      

0,01  

-                            

0,01  
0,00 

54.00.99.0012 ΦΠA MΗΝΟΣ ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ                                                                                 
               

419,23  

                   

419,23  

                         

419,23  
0,00 

54.04.00 
ΦΟΡΟΣ 

AΜΟΙΒ.EΛΕΥΘ.EΠΑΓΓΕΛΤΙΩΝ                                                                        

               

162,59  

                   

162,59  

                         

162,59  
0,00 

54.04.04 
ΠΑΡΑΚΡΑΤΗΘΕΙΣ ΦΟΡΟΣ 

3%                                                                               

            

3.433,75  

                

3.433,75  

                      

3.433,75  
0,00 

54.08.01 ΦΟΡΟΣ ΤΑΔΕ                                                                                           
          

10.927,06  

              

10.927,06  

                    

10.927,06  
0,00 

54.09.03 
ΦΟΡΟΣ TΟΚΩΝ 

ΟΜΟΛΟΓΙΑΚΟΥ ΔΑΝΕΙΥ                                                                       

            

1.728,82  

                

1.728,82  

                      

1.728,82  
0,00 

54.09.05 
ΧΑΡΤ/ΜΟ & ΟΓΑ ΕΙΣΟΔ.ΑΠΟ 

ΟΙΚΟΔ.                                                                       

          

34.897,14  

              

34.897,14  

                    

34.897,14  
0,00 

54.09.07 
ΦΟΡΟΣ ΑΚΙΝΗΤΗΣ 

ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ                                                                            

            

6.780,34  

                

6.780,34  

                      

6.780,34  
0,00 

54.09.18 
ΧΑΡΤΟΣΗΜΟ ΑΠΟΔΕΙΞΕΩΝ 

ΔΑΠΑΝΩΝ                                                                         

                   

6,76  

                       

6,76  

                             

6,76  
0,00 

54.09.19 
ΦΟΡΟΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ 

ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ                                                                

                   

0,80  

                       

0,80  

                             

0,80  
0,00 



  

 

54.09.99.0000 
ΔΗΜΟΤΙΚΟΣ ΦΟΡΟΣ 

ΜΥΚΟΝΟΥ                                                                              

               

307,94  

                   

307,94  

                         

307,94  
0,00 

    58.664,42 58.664,42 58.664,42 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.5.3. Οργανισμοί Κοινωνικής Ασφάλισης  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

55.00.00 ΛΟΓΑΡΙΣΜ.TΡΕΧΟΥΣ.KΙΝΗ.(IKA)                                                                          
              

20,30  

                     

20,30  

                           

20,30  

    20,30 20,30 20,30 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.5.4. Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

53.08.01 
ΜΠΙΘΑΡΑΣ 

ΒΑΣΙΛΕΙΟΣ............                                                                       

        

188.811,97  

            

188.811,97  

                  

188.811,97  
0,00 

53.08.02 ΜΠΙΘΑΡΑ ΣΟΦΙΑ                                                                                        
        

163.328,74  

            

163.328,74  

                  

163.328,74  
0,00 

53.08.03 ΜΠΙΘΑΡΑΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ                                                                                    
                   

0,03  

                       

0,03  

                             

0,03  
0,00 



  

 

53.98.00.0040 EMIVIA HOLDINGS LTD                                                                                  
     

1.750.000,00  

         

1.750.000,00  

               

1.750.000,00  
0,00 

    2.102.140,74 2.102.140,74 2.102.140,74 0,00 

 

Το ποσό αφορά υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη. Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που 

διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως έχει. 

 

 

9.5.5. Λοιπές Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις  

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

35.02 
ΛΟΙΠ.ΣΥΝΕΡΓ.TΡΙΤΟΙ 

ΛΟΓ.ΠΡΟ.ΑΠΟ                                                                       

            

2.000,00  

                

2.000,00  

                      

2.000,00  
0,00 

53.98.00.0002 ΔΕΗ                                                                                                  
               

334,00  

                   

334,00  

                         

334,00  
0,00 

53.98.00.0007 ΜΠΙΘΑΡΑ ΣΟΦΙΑ (ΒΙΛΛΑ)                                                                                
          

71.000,00  

              

71.000,00  

                    

71.000,00  
0,00 

53.98.00.0010 
ΤΕΡΖΙΔΗΣ ΑΘΑΝΑΣΙΟΣ-

ΑΚΙΝΗΤΟ ΣΕΡΡΩΝ                                                                    

            

1.554,00  

                

1.554,00  

                      

1.554,00  
0,00 

53.98.00.0014 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑΙ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ ΑΙΓΑΙΟΥ ΑΕ                                                                  

                   

0,02  

                       

0,02  

                             

0,02  
0,00 

53.98.00.0030 AHMETAJ ADRIAN                                                                                       
               

280,00  

                   

280,00  

                         

280,00  
0,00 

53.98.00.0033 JACE AGIM                                                                                            
               

665,00  

                   

665,00  

                         

665,00  
0,00 

53.98.00.0035 SEHAI FESTIM                                                                                         
               

365,00  

                   

365,00  

                         

365,00  
0,00 

53.98.00.0043 WIND HELLAS                                                                                          
            

7.359,47  

                

7.359,47  

                      

7.359,47  
0,00 

53.98.00.0045 
4273 0777 0700 0303 

ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΜΠΙΘΑΡΑΣ                                                                

                   

0,04  

                       

0,04  

                             

0,04  
0,00 

53.98.00.0046 
ΧΡΙΣΤΟΦΟΡΟ-ΓΕΩΡΓΙΟ 

ΒΑΝΔΩΡΟ                                                                           

                   

0,05  

                       

0,05  

                             

0,05  
0,00 



  

 

53.98.00.0053 
ΑΡΜΟΝΙΑ 21 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΑ                                                                               

            

1.785,82  

                

1.785,82  

                      

1.785,82  
0,00 

53.98.00.0054 TABAKU FADIL                                                                                         
                 

65,00  

                     

65,00  

                           

65,00  
0,00 

53.98.00.0055 KAJA FLAMOUR                                                                                         
               

260,00  

                   

260,00  

                         

260,00  
0,00 

53.98.00.0056 CELIBASHI ERVIN                                                                                      
                 

15,00  

                     

15,00  

                           

15,00  
0,00 

53.98.00.0057 HOXHAJ SHERIF                                                                                        
               

150,00  

                   

150,00  

                         

150,00  
0,00 

53.98.00.0058 BAJRAMI REXHIN                                                                                       
                   

5,00  

                       

5,00  

                             

5,00  
0,00 

53.98.00.0064 ABOULBASET ALHASI                                                                                    
            

1.500,00  

                

1.500,00  

                      

1.500,00  
0,00 

53.98.00.0065 VODAFONE AEET                                                                                        
               

930,00  

                   

930,00  

                         

930,00  
0,00 

    88.268,40 88.268,40 88.268,40 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

9.5.6. Προκαταβολές Πελατών 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής : 

Λογαριασμός Περιγραφή 

Λογιστική 

Αξία 

31.12.2020 

Εύλογη Αξία 

31.12.2020 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Διαφορές 

30.00.00.0004 ΜΑΡΙΝΟΠΟΥΛΟΣ ΑΕ                                                                                      
                   

0,06  

                       

0,06  

                             

0,06  
0,00 

30.00.00.0020 
ΓΡΗΓΟΡΗΣ ΜΙΚΡΟΓΕΥΜΑΤΑ 

ΑΒΕΕ                                                                           

               

385,17  

                   

385,17  

                         

385,17  
0,00 

30.00.00.0028 ΡΙΖΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ                                                                                       
               

598,80  

                   

598,80  

                         

598,80  
0,00 

30.00.00.0029 
ΕΛΛΗΝΙΚΕΣ ΥΠΕΡΑΓΟΡΕΣ 

ΣΚΛΑΒΕΝΙΤΗΣ ΑΕΕ                                                                 

               

102,51  

                   

102,51  

                         

102,51  
0,00 



  

 

30.00.01.0001 ΣΠΥΡΙΔΩΝ ΜΑΛΛΙΟΣ                                                                                     
          

13.600,00  

              

13.600,00  

                    

13.600,00  
0,00 

30.00.01.1001 ΠΕΛΑΤΕΣ ΛΙΑΝΙΚΗΣ ΑΠΥ                                                                                 
            

2.710,00  

                

2.710,00  

                      

2.710,00  
0,00 

    17.396,54 17.396,54 17.396,54 0,00 

 

 

Από τις ελεγκτικές διαδικασίες που διενεργήσαμε κρίνουμε ότι η αξία τους εκτιμάται ως 

έχει. 

 

 

12 ΑΝΑΚΕΦΑΛΑΙΩΣΗ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Ανακεφαλαιώνοντας όσα προαναφέρθηκαν, για τους λογαριασμούς του Ενεργητικού, του 

Παθητικού και της Καθαρής Θέσης, προκύπτει η εξής συνοπτική εικόνα των λογιστικών 

αξιών, του Ισολογισμού της 31/12/2020 : 

  

Λογιστική 

Αξία 
Εύλογη Αξία 

Αξία 

Επιτροπής 

Άρθρου 17 Ν 

4548/18 

Ποσά σε €  31/12/2020 31/12/2020 31/12/2020 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     
     

Ενσώματα πάγια     

Ακίνητα  10.159.636,70 19.130.000,00 19.130.000,00 

Λοιπός εξοπλισμός  125.445,10 125.445,10 125.445,10 

Σύνολο   10.285.081,80 19.255.445,10 19.255.445,10 

Άυλα πάγια στοιχεία     

Λοιπά άυλα  23.602,89 23.602,89 23.602,89 

Σύνολο   23.602,89 23.602,89 23.602,89 

Συμμετοχές σε θυγατρικές, συγγενείς και 

κοινοπραξίες 
 317.781,05 234.190,73 234.190,73 

Λοιπά  17.168,51 17.168,51 17.168,51 

Σύνολο   334.949,56 251.359,24 251.359,24 

Σύνολο μη κυκλοφορούντων   10.643.634,25 19.530.407,23 19.530.407,23 

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία     

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές     



  

 

Εμπορικές απαιτήσεις  100.899,50 100.899,50 100.899,50 

Λοιπές απαιτήσεις  185.286,14 185.286,14 185.286,14 

Απαιτήσεις από συνδεδεμένα μέρη  370.000,00 370.000,00 370.000,00 

Δεσμευμένοι λογαριασμοί καταθέσεων  30.546,96 30.546,96 30.546,96 

Χρεόγραφα  45.907,00 64.403,00 64.403,00 

Απαιτήσεις από Ελληνικό Δημόσιο  12,84 12,84 12,84 

Προπληρωμένα έξοδα  240,00 240,00 240,00 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα  585.131,78 585.131,78 585.131,78 

Σύνολο   1.318.024,22 1.336.520,22 1.336.520,22 

Σύνολο κυκλοφορούντων   1.318.024,22 1.336.520,22 1.336.520,22 

Σύνολο ενεργητικού   11.961.658,47 20.866.927,45 20.866.927,45 

Καθαρή θέση     

Καταβλημένα κεφάλαια     

Κεφάλαιο  4.134.000,00 4.134.000,00 4.134.000,00 

Σύνολο   4.134.000,00 4.134.000,00 4.134.000,00 

Διαφορές εύλογης αξίας     

Διαφορές αξίας ενσωμάτων παγίων  0,00 9.621.752,69 9.621.752,69 

Σύνολο   0,00 9.621.752,69 9.621.752,69 

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο     

Αποθεματικά νόμων ή καταστατικού  26.398,90 26.398,90 26.398,90 

Αφορολόγητα αποθεματικά  2.271.211,60 2.271.211,60 2.271.211,60 

Αποτελέσματα εις νέο  -262.636,72 -979.120,43 -979.120,43 

Σύνολο   2.034.973,78 1.318.490,07 1.318.490,07 

Καθαρή θέσης ιδιοκτητών μητρικής   6.168.973,78 15.074.242,76 15.074.242,76 

Σύνολο καθαρής θέσης   6.168.973,78 15.074.242,76 15.074.242,76 

Προβλέψεις     

Υποχρεώσεις     

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις  1.491.408,04 1.491.408,04 1.491.408,04 

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις  160.000,00 160.000,00 160.000,00 



  

 

Σύνολο   1.651.408,04 1.651.408,04 1.651.408,04 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις     

Εμπορικές υποχρεώσεις  1.874.786,25 1.874.786,25 1.874.786,25 

Λοιποί φόροι και τέλη  58.664,42 58.664,42 58.664,42 

Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης  20,30 20,30 20,30 

Υποχρεώσεις προς συνδεδεμένα μέρη  2.102.140,74 2.102.140,74 2.102.140,74 

Λοιπές βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις  88.268,40 88.268,40 88.268,40 

Προκαταβολές πελατών  17.396,54 17.396,54 17.396,54 

Σύνολο   4.141.276,65 4.141.276,65 4.141.276,65 

Σύνολο υποχρεώσεων   5.792.684,69 5.792.684,69 5.792.684,69 

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και 

υποχρεώσεων 
  11.961.658,47 20.866.927,45 20.866.927,45 

 

 

 

 

 

 

Συνεπώς σύμφωνα με τα ανωτέρω η καθαρή θέση της εταιρείας την 31.12.2020 

προσδιορίζεται σε ποσό ευρώ 15.074.242,76 και η αξία ανά μετοχή σε  10,93921   

(15.074.242,76/1.378.000). 

 

 

 

 

 

Αθήνα, 16 Ιουλίου 2021 

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές 

 

ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΔΗΜΗΤΡΙΟΥ 

 

 

 

 

  

ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ ΚΟΥΤΡΟΥΛΟΣ  

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ.Σ.Ο.Ε.Λ 22281 

A.M. ΕΛΤΕ 1245      

                       

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ.Σ.Ο.Ε.Λ 25701 

A.M. ΕΛΤΕ 2171    
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