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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία ΕΡΓΟΡΟΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ ΕΡΓΟΛΗΠΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ ΛΑΤΟΜΙΚΗ

ΧΩΜΑΤΟΥΡΓΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΙΑ, το διακριτικό τίτλο ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε. και

αριθμό ΓΕΜΗ 3973001000.

Την 20/12/2021 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 2754029, η από

17/12/2021 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Αύξηση μετοχικού/εταιρικού κεφαλαίου (άρθρο 17 ν.4548/18) ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.
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Προς  
Το Δ.Σ. της εταιρίας «ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.» 
 

1. Εντολή και αντικείμενο της παρούσας εργασίας 

 
Η παρούσα εργασία εκτελέστηκε με την από 14.12.2021 επιστολή ανάθεσης που λάβαμε από το 

Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας με διακριτικό τίτλο «ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.», (εφεξής «Εταιρεία»), 

και έχει ως αντικείμενο την εκτίμηση της αξίας των εισφερθέντων περιουσιακών στοιχείων στην 

Εταιρεία όπως αναλύεται κατωτέρω στο Κεφ. 5. 

 

Τα εν λόγω περιουσιακά στοιχεία (ακίνητα), ιδιοκτησίας του μετόχου κ. Γεωργίου Διόχνου, θα 

παραχωρηθούν για την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας σύμφωνα με την από 

02.12.2021 απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου. Η εταιρεία θα πραγματοποιήσει στην συνέχεια 

την εκμετάλλευση των εισφερόμενων περιουσιακών στοιχείων.  

 

Η παρούσα Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών για την εξακρίβωση της αξίας των εισφορών 

σε είδος, (εφεξής «Έκθεση»), έχει συνταχθεί κατά εφαρμογή των διατάξεων της παραγράφου 3 

του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

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

εξακριβώσουμε την αξία των εισφορών σε είδος κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της 

Εταιρείας. 

 

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

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

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

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

υπέπιπταν στην αντίληψη μας θέματα, τα οποία θα σας γνωστοποιούσαμε, πέραν αυτών που 

παραθέτουμε στην Έκθεσή μας. Δεδομένου ότι δεν θα επεκταθούμε σε έλεγχο της εταιρείας, η 

Έκθεσή μας θα αναφέρεται αποκλειστικά στα δεδομένα που θα εξετάσουμε. 

 

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

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

ανωτέρω άρθρου, για την εξακρίβωση της αξίας των εισφορών σε είδος κατά την αύξηση του 

μετοχικού κεφαλαίου. 
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Στην παρούσα Έκθεση εκφράζεται η άποψη μας, σχετικά με την εξακρίβωση της αξίας των 

εισφορών σε είδος κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου . Οι παραδοχές, η μεθοδολογία, 

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

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

υπόψη τα αναφερόμενα σε αυτή έγγραφα και επισυναπτόμενα. Σε καμία περίπτωση η παρούσα 

Έκθεση δεν μπορεί να διασπαστεί σε μέρη ή να διανεμηθεί τμηματικά. 

 

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

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

οποιονδήποτε για οποιοδήποτε άλλο σκοπό. 

 

Τέλος, βεβαιώνουμε ότι για εμάς τους ορκωτούς ελεγκτές λογιστές (Αντωνόπουλο Ευθύμιο και 

Σταμίρη Διονύσιο) και για την εταιρεία Ορκωτών Ελεγκτών-Λογιστών («UHY ΑΞΩΝ ΟΡΚΩΤΟΙ 

ΕΛΕΓΚΤΕΣ Α.Ε.»), της οποίας είμαστε μέλη, δεν συντρέχουν κωλύματα ή ασυμβίβαστα, όπως 

περιγράφονται στη παράγραφο 4 άρθρο 17 του Ν. 4548/2018 σε συνδυασμό με τις διατάξεις του 

άρθρου 21 του Ν. 4449/2017. 

 

2. Σύντομο Ιστορικό 

 

Η Εταιρεία συστάθηκε δυνάμει του από 23/06/2000 Ιδιωτικού Συμφωνητικού το οποίο 

δημοσιεύθηκε νόμιμα δια της καταχωρήσεώς του στο Γ.Ε.ΜΗ. με αριθμό 3973001000 στις 

23/06/2000 ως Ανώνυμη Τεχνική Εταιρεία με την επωνυμία «ΕΡΓΟΡΟΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ 

ΕΡΓΟΛΗΠΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ ΛΑΤΟΜΙΚΗ ΧΩΜΑΤΟΥΡΓΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ 

ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΙΑ» και διακριτικό τίτλο «ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.» και αρχικό μετοχικό 

κεφάλαιο ευρώ 117.388,11. 

Έδρα της Εταιρείας έχει ορισθεί ο Δήμος Αθηναίων. 

Σκοπός της εταιρείας είναι: 

-Η ανάληψη και κατασκευή κάθε μορφής και φύσεως δημοσίων και ιδιωτικών τεχνικών έργων 

στο εσωτερικό και το εξωτερικό, ακόμη και έργων που απαιτούν ειδικά πτυχία ή την εγγραφή της 

εταιρίας σε ειδικούς καταλόγους. 
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-Οι οποιεσδήποτε φύσεως οικοδομικές επιχειρήσεις σε ιδιόκτητα ή σε αλλότρια οικόπεδα είτε για 

ίδιο λογαριασμό, είτε για λογαριασμό τρίτων με αντιπαροχή και η πώληση και εκμετάλλευση 

αυτών. 

-Η εκπόνηση τεχνικών και οικονομικών μελετών για πάσης φύσεως τεχνικά έργα. 

Το Μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται σε ποσό ευρώ 3.181.112,00 και η σύνθεσή του 

έχει ως εξής: 

ΜΕΤΟΧΟΙ 
ΑΞΙΑ 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ 

Ποσοστό 

(%) 

Γεώργιος Διόχνος 3.055.460,00 96,05 % 

Ευτυχία Σκανδάλη 67.784,00 2,13 % 

Σωτηρία Διόχνου 35.668,00 1,12 % 

Καλυψώ Κλουκίνα 22.200,00 0,70 % 

Σύνολο 3.181.112,00    100,00 % 

 

Την Εταιρεία εκπροσωπεί και δεσμεύει με την υπογραφή του ο Διευθύνων Σύμβουλος κ. Διόχνος 

Γεώργιος.  

 

3. Περιγραφή του εισφερόμενου περιουσιακού στοιχείου 

 
 
Τα δύο ακίνητα, ιδιοκτησίας κατά 100% με πλήρη κυριότητα του κ. Διόχνου Γεώργιου, που θα 

αποτελέσουν εισφορά σε είδος κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας 

«ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.», καθώς και αντικείμενο αποτίμησης στην παρούσα έκθεση, είναι τα ακόλουθα: 

 
- Διαμέρισμα 11, Γ Ορόφου 

 
Η υπό αποτίμηση οριζόντια ιδιοκτησία ευρίσκεται σε πολυκατοικία που έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο 

που βρίσκεται στην Αθήνα στις οδούς 28ης Οκτωβρίου, στην οποία φέρει τον αριθμό 67, 

Ιουλιανού και Αινιάνος, έχει έκταση 878,00 τ.μ. και συνορεύει Ανατολικά επί προσώπου μήκους 

27,60μ με την 28ης Οκτωβρίου (Πατησίων), Βόρεια επί προσώπου μήκους 32,35μ με την οδό 

Αινιάνος, Νότια επί προσώπου μήκους 32,35μ με την οδό Ιουλιανού και προς τις λοιπές 

κατευθύνεις με όμορες ιδιοκτησίες. Η υπό αποτίμηση οριζόντια ιδιοκτησία έχει επιφάνεια 188,00 

τ.μ. και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου στο οικόπεδο τριάντα δύο χιλιοστά 32/1000.  

  



6 

 

 
 
Ανεξάρτητο μέλος της UHY International 

 
 

The Innovating 

partner you need 

 
 

ΕΚΘΕΣΗ ΑΠΟΤΙΜΗΣΗΣ ΕΙΣΦΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ ΓΕΩΡΓΙΟΥ  
ΔΙΟΧΝΟΥ ΣΤΗΝ ΕΤΑΙΡΕΙΑ «ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.» ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ Ν. 4548/2018 

 
 

 

- Διαμέρισμα 12, Γ Ορόφου 

 
Η υπό αποτίμηση οριζόντια ιδιοκτησία ευρίσκεται σε πολυκατοικία που έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο 

που βρίσκεται στην Αθήνα στις οδούς 28ης Οκτωβρίου, στην οποία φέρει τον αριθμό 67, 

Ιουλιανού και Αινιάνος, έχει έκταση 878,00 τ.μ. και συνορεύει Ανατολικά επί προσώπου μήκους 

27,60μ με την 28ης Οκτωβρίου (Πατησίων), Βόρεια επί προσώπου μήκους 32,35μ με την οδό 

Αινιάνος, Νότια επί προσώπου μήκους 32,35μ με την οδό Ιουλιανού και προς τις λοιπές 

κατευθύνεις με όμορες ιδιοκτησίες. Η υπό αποτίμηση οριζόντια ιδιοκτησία έχει επιφάνεια 157,00 

τ.μ. και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου στο οικόπεδο είκοσι επτά χιλιοστά 27/1000.  

 

4. Στοιχεία στα οποία στηρίχθηκε η εργασία μας 

 
Η παρούσα εργασία μας περιορίστηκε στην εκτίμηση της αγοραίας αξίας των ανωτέρω ακινήτων, 

βάσει των στοιχείων που τέθηκαν υπόψη μας από τον εντολέα, για την εκτίμηση τους. 

Πιο συγκεκριμένα τέθηκαν υπόψη μας: 

- Εκθέσεις εκτίμησης πολιτικού μηχανικού/ εκτιμητή ακινήτων MRICS με ημερομηνία 

08/12/2021. 

- Τίτλοι κτήσης (συμβόλαια) καθώς και πιστοποιητικά υποθηκοφυλακείου για την 

εξακρίβωση ύπαρξης βαρών επί των ακινήτων.  

- Τοπογραφικό διάγραμμα.  

- Εμπορικότητα περιοχής. 

- Πρακτικό της από 02.12.2021 απόφασης του Διοικητικού Συμβουλίου της Εταιρείας.  

- Δήλωση Ε9 και εκκαθαριστικό ΕΝΦΙΑ. 

- Επιστολή διαβεβαιώσεων της διοίκησης. 

Αντίγραφα των εκθέσεων εκτίμησης του πολιτικού μηχανικού/ εκτιμητή ακινήτων επισυνάπτονται 

στο τέλος της παρούσας, για το διαμέρισμα 11 στο Παράρτημα Α και για το διαμέρισμα 12 στο 

Παράρτημα Β. 

 
5. Εκτίμηση της αξίας του εισφερόμενου περιουσιακού στοιχείου  

 
Για την εκτίμηση της αξίας των εισφερόμενων ακινήτων τέθηκαν υπόψη μας οι εκθέσεις εκτίμησης 

της πολιτικού μηχανικού/ εκτιμήτριας ακινήτων κ. Μαρίας Πέτρου στην οποία υπολογίζεται η 

αγοραία αξία των ακινήτων. Επίσης από τα πιστοποιητικά του υποθηκοφυλακείου προκύπτει ότι 

τα ανωτέρω ακίνητα είναι ελεύθερα εμπράγματων βαρών. 
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Αγοραία αξία (market value): Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχεία ή 

υποχρέωση θα μπορούσε να ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου 

αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα 

από κατάλληλη εμπορική προώθηση, και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, 

σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό. Red Book – Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα 

Η μέθοδος που χρησιμοποιείται για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας είναι η Συγκριτική 

Μέθοδος. 

Σύμφωνα με αυτή την ανωτέρω μέθοδο, η αγοραία αξία των υπό εκτίμηση ακινήτων, προκύπτει 

μετά από ανάλυση συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων τιμών ή πρόσφατων αγοραπωλησιών, για 

αντίστοιχα ακίνητα, κοντά στο υπό εκτίμηση. Λαμβάνονται υπόψιν παράγοντες, όπως τα ποιοτικά 

χαρακτηριστικά του κάθε ακινήτου, η θέση, η πρόσβαση, η δυνατότητα αξιοποίησης, η 

κατάσταση συντήρησης, οι παροχές κτλ. 

 

- Διαμέρισμα 11, Γ Ορόφου 

 

Λαμβάνοντας υπόψη την έρευνα της μηχανικού και τα στοιχεία της μελέτης, η αγοραία αξία του 

εκτιμώμενου ακινήτου σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο ανέρχεται σε € 424.880,00 (188 τ.μ. 

Χ € 2.260/τ.μ.) ήτοι σε € 425.000,00 Τετρακόσιες Είκοσι Πέντε Χιλιάδες Ευρώ. Η αγοραία αξία 

του διαμερίσματος 11 διαχωρίζεται σε αξία κτίσματος ποσού € 371.617,60 και σε αξία γης € 

53.382,40. 

 
Σύμφωνα με τα παραπάνω η αξία των € 425.000,00 κρίνεται από εμάς εύλογη για το 

εισφερόμενο περιουσιακό στοιχείο και η εκτίμηση αυτή πληροί τις προϋποθέσεις του 

άρθρου 17 του Ν. 4548/2018.  

 

- Διαμέρισμα 12, Γ Ορόφου 

 

Λαμβάνοντας υπόψη την έρευνα του μηχανικού και τα στοιχεία της μελέτης, η αγοραία αξία του 

εκτιμώμενου ακινήτου σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο ανέρχεται σε € 298.300,00 (157 τ.μ. 

Χ € 1.900/τ.μ.) ήτοι σε € 300.000,00 Τριακόσιες Χιλιάδες Ευρώ. Η αγοραία αξία του 

διαμερίσματος 12 διαχωρίζεται σε αξία κτίσματος ποσού € 254.958,60 και σε αξία γης € 

45.041,40. 
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Σύμφωνα με τα παραπάνω η αξία των € 300.000,00 κρίνεται από εμάς εύλογη για το 

εισφερόμενο περιουσιακό στοιχείο και η εκτίμηση αυτή πληροί τις προϋποθέσεις του 

άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

6. Προσδιορισμός συνολικής αξίας του περιουσιακού στοιχείου ως εισφορά στην 

αύξηση μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας «ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.» 

 
Σύμφωνα με την από 02.12.2021 απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της Εταιρείας ο μέτοχος 

και ιδιοκτήτης των ακινήτων κ. Διόχνος Γεώργιος πρόκειται να εισφέρει τα ανωτέρω περιουσιακά 

στοιχεία στην εταιρεία «ΕΡΓΟΡΟΗ Α.Τ.Ε.» για την αύξηση του μετοχικού της κεφαλαίου.  

Πιστοποιούμε κατά το άρθρο 17 του Ν. 4548/2018, ότι η εισφορά των δύο ακινήτων, η αξία των 

οποίων εκτιμήθηκε από πολιτικό μηχανικό/ εκτιμητή, αντιστοιχεί στη εκτιμώμενη πραγματική αξία 

των € 725.000,00. 

Ολοκληρώνοντας την εργασία μας θα θέλαμε να ευχαριστήσουμε το Διοικητικό Συμβούλιο και 

την πολιτικό μηχανικό/ εκτιμήτρια ακινήτων για την πολύτιμη βοήθειά τους. Τέλος, είμαστε στην 

διάθεσή σας για οποιαδήποτε διευκρίνιση είτε επεξήγηση επί των ανωτέρω θεμάτων. 

 
7. Σημαντικές παρατηρήσεις και περιορισμοί  

 
Δεν αναλαμβάνουμε καμία ευθύνη ή υποχρέωση σε περίπτωση που κάποια πληροφορία ή γεγονός 

που έχει δοθεί, αποδειχθεί ανακριβής ή λανθασμένη. Αναλυτικότερα επισημαίνονται τα εξής:  

- Ο σκοπός, η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της εξακρίβωσης της αξίας της εισφοράς 

σε είδος των δύο ακινήτων κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας, είναι 

αυτά που αναφέρονται ανωτέρω, όπως συμφωνήθηκαν στην από 14.12.2021 επιστολή 

ανάθεσης. Η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης εργασίας είναι αυτά, τα 

οποία εμείς κρίναμε κατάλληλα στο πλαίσιο της εφαρμογής των διατάξεων του άρθρου 

17 του Ν. 4548/2018 και ενδέχεται να μην ενδείκνυνται για οποιοδήποτε άλλο σκοπό, 

χρήση, ή πλαίσιο εφαρμογής.  

- Δεν διενεργήσαμε έλεγχο των οικονομικών καταστάσεων και των καταστάσεων 

χρηματοοικονομικής πληροφόρησης της Εταιρείας σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 

Ελέγχου και δεν εκτελέσαμε καμίας άλλης μορφής διαδικασία επιβεβαίωσης των 

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

Πλαίσιο Αναθέσεων Διασφάλισης και τα σχετικά επαγγελματικά πρότυπα της Διεθνούς 
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Ομοσπονδίας Λογιστών, πέραν των διαδικασιών αυτών που αναφέρονται ότι 

εκτελέστηκαν.  

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

των εισφορών σε είδος κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας, 

βασίστηκαν στις χρηματοοικονομικές πληροφορίες και τα δεδομένα, τα οποία τέθηκαν 

υπόψη μας.  

- Τα συμπεράσματα τα οποία διατυπώνονται στην παρούσα Έκθεση, αποτελούν την 

επαγγελματική μας άποψη, ως αποτέλεσμα της εξέτασης των εισφορών σε είδος και των 

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

Η επαγγελματική μας άποψη πρέπει να λαμβάνεται υπόψη ως συμπέρασμα 

συμβουλευτικής φύσης. 

- Η εργασία που εκτελέσαμε δεν αποτελεί έργο διασφάλισης. Ως εκ τούτου, η παρούσα 

ανάθεση δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση οικονομικών καταστάσεων στο σύνολό τους 

ή σε μέρος αυτών και δεν διατυπώνεται καμία γνώμη ελέγχου ούτε παρέχεται καμία 

μορφή διασφάλισης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου της Διεθνούς Ομοσπονδίας 

Λογιστών. Επιπρόσθετα, η συγκεκριμένη Έκθεση υποβάλλεται στη δημοσιότητα του 

άρθρου 13 με μέριμνα των ενδιαφερομένων, σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου 

8 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και δεν μπορεί να αποτελέσει μέρος λοιπών 

χρηματοοικονομικών πληροφοριών στις οποίες συμπεριλαμβάνονται οι ετήσιες 

χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας. 

Αθήνα, 17 Δεκεμβρίου 2021 

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές-Λογιστές 

 

 

Αντωνόπουλος Ευθύμιος 

Α. Μ. ΣΟΕΛ 12801 

 

 

Σταμίρης Διονύσιος 

Α.Μ. ΣΟΕΛ 47401 

ΑΞΩΝ ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ Α.Ε. 

Πατησίων 75, 104 34 Αθήνα 

Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ.: 138 
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Επισυναπτόμενα:  

 

           ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Α - Έκθεση εκτίμησης πολιτικού μηχανικού/ εκτιμητή Διαμέρισμα 11 

 

           ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Β - Έκθεση εκτίμησης πολιτικού μηχανικού/ εκτιμητή Διαμέρισμα 12 



 

 
www.axonaudit.gr 
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ΠΡΟΣ 

κύριο Γεώργιο Θ. Διόχνο 

Πατησίων 67, 

10434 

Αθήνα 

Τ: 2108216133 

E: ergoroh-ate.gr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΟΡΙΖΟΝΤΙΑΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ- ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ 

ΜΕ ΤΟΝ ΑΡ.11, Γ΄ ΟΡΟΦΟΥ, ΣΕ ΠΟΛΥΚΑΤΟΙΚΙΑ ΠΟΥ ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΣΤΗ ΣΥΜΒΟΛΗ ΤΗΣ 

28ΗΣ ΟΚΤΩΒΡΙΟΥ 67 (ΠΑΤΗΣΙΩΝ) ΜΕ ΤΗΝ ΟΔΟ ΙΟΥΛΙΑΝΟΥ, ΕΝΤΟΣ ΤΟΥ 6ΟΥ 

ΔΗΜΟΤΙΚΟΥ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΑΘΗΝΑΙΩΝ ΑΤΤΙΚΗΣ.  

 

Αθήνα, 8 Δεκεμβρίου 2021 
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1. ΓΕΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 
Η παρούσα έκθεση εκτίμησης πραγματοποιείται στα πλαίσια της εντολής που μας ανατέθηκε 

από τον κύριο Γεώργιο Διόχνο, ο οποίος είναι και ο παραλήπτης της έκθεσης.  

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο είναι το διαμέρισμα 11, του Γ΄ ορόφου, που χρησιμοποιείται ως 

επαγγελματική στέγη.  

 

Η έκθεση πραγματοποιήθηκε από ανεξάρτητο εξωτερικό εκτιμητή (Μαρία Κ. Πέτρου – 

υπογράφουσα),  που δεν έχει καμία υπαλληλική σχέση ή σχέση εξάρτησης με τον εντολέα του.  

 

Η εκτίμηση του ακινήτου πραγματοποιείται για σκοπούς εισφοράς σε εταιρεία, σύμφωνα με το 

Άρθρο 17, Ν.4548/2018. Η ημερομηνία της εκτίμησης είναι η 8η Δεκεμβρίου 2021.  [ημερομηνία 

εκτίμησης: Η ημερομηνία κατά την οποία ισχύει η γνωμοδότηση της αξίας. Η ημερομηνία εκτίμησης θα 

περιλαμβάνει επίσης τη χρονική στιγμή στην οποία ισχύει, εάν η αξία του συγκεκριμένου είδους περιουσιακού 

στοιχείου μπορεί να αλλάξει σημαντικά κατά τη διάρκεια μίας ημέρας, Red Book 2014] 

 

H εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με βάση την «Αγοραία Αξία», η οποία σύμφωνα με τα Διεθνή 

Εκτιμητικά Πρότυπα ορίζεται ως: 

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

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή 

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

προώθηση, και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

εξαναγκασμό» . Red Book - Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα  

 

Στην παρούσα έκθεση δεν λαμβάνονται υπόψιν φόροι και έξοδα που προκύπτουν σε περίπτωση 

αγοραπωλησίας. 
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Η μελέτη εκτίμησης της αγοραίας αξίας του ακινήτου επιτεύχθηκε σύμφωνα με τις οδηγίες και 

τους κανόνες που εκδίδονται από το Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) και πιο 

συγκεκριμένα σύμφωνα με το Red Book, 2020, RICS Valuation  Professional Standards, με 

ενσωμάτωση των Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων του ΣΔΕΠ (IVSC ή Συμβουλίου Διεθνών 

Εκτιμητικών Προτύπων) για θέματα σχετικά με εκτιμήσεις ακινήτων σε διεθνή κλίμακα, καθώς 

και σύμφωνα με την τεχνογνωσία του Πολιτικού Μηχανικού, όπως μας επιτρέπει το Τεχνικό 

Επιμελητήριο Ελλάδος (ΤΕΕ).  

 

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

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

να προσελκύσει την ανάλογη ζήτηση. Η αντικειμενικότητα της εκτίμησης δεν είναι δεσμευτική 

προς μια θετικότερη προσφορά για την εκμετάλλευση του εν λόγω ακινήτου, που θα ήταν 

δυνατόν να επιτευχθεί λόγω ειδικού ενδιαφέροντος.  

 

Επισημαίνεται ότι, σύμφωνα με την πολιτική του γραφείου μας, η παρούσα έκθεση είναι 

εμπιστευτική και το περιεχόμενό της απευθύνεται κατά αποκλειστικότητα στον παραλήπτη και 

μόνο για το συγκεκριμένο σκοπό, δηλαδή την ενδεχόμενη εισφορά του ακινήτου σε εταιρεία, 

σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 17 του Ν.4548/2018. Συνεπάγεται ότι η παρούσα έκθεση 

εκτίμησης δύναται να χρησιμοποιηθεί για οποιονδήποτε άλλο σκοπό, μόνο κατόπιν έγγραφης 

έγκρισης του γραφείου μας, αφού προηγηθεί έγγραφη αίτηση του εντολέα με πλήρη περιγραφή 

του σκοπού και του φορέα προσκόμισης της έκθεσης.  

 

Τέλος, απαγορεύεται οποιαδήποτε αναφορά, ανατύπωση ή αναδημοσίευση, μέρους ή 

ολόκληρης της έκθεσης σε οποιοδήποτε έντυπο ή μέσο, χωρίς την προηγούμενη έγγραφη 

έγκριση του γραφείου μας.  Το γραφείο μας «MCP» δεν αναγνωρίζει καμία ευθύνη έναντι τρίτων 

και διατηρεί την επιφύλαξη των δικαιωμάτων του.  
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2. ΠΗΓΗ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ  
 
Υποθέτουμε ότι τα  έγγραφα που μας προσκομίσθηκαν και οι πληροφορίες που μας 

παρασχέθηκαν από τον εντολέα είναι αληθείς και ακριβείς. Προσκομίσθηκαν τα εξής έγγραφα:  

 

1. Συμβολαιογραφικός Τίτλος υπ αριθ. 2.939/8-09-2010, της συμβολαιογράφου Αθηνών Σοφίας 

Δαυίδ Φουρουντζογλου, με θέμα «Πώληση Οριζόντιας Ιδιοκτησίας (Διαμερίσματος)..» 

2. Σχέδιο κάτοψης τυπικού ορόφου (χωρίς πινακίδα) 

3. Βεβαίωση Μηχανικού σύμφωνα με την παρ. 2 του άρθρου 83 του Ν. 4495/2017, με 

ημερομηνία 8/12/2021 του Αρχ. Μηχανικού Χρίστου Ι. Δίπλα.  

 

 

3. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ/ΕΙΔΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΠΟΥ ΛΗΦΘΗΚΑΝ ΥΠΟΨΗ 
 
Αναφέρεται ότι δεν πραγματοποιήθηκε επί τόπου εμβαδομέτρηση στο υπό εκτίμηση ακίνητο, 

ούτε τεχνικός έλεγχος, σχετικός με τη νομιμότητα ή το ιδιοκτησιακό (νομικό) καθεστώς του 

ακινήτου και οι σχετικές πληροφορίες προσκομίσθηκαν σε εμάς από τον εντολέα.  

 

Πολεοδομικός Έλεγχος : Για το υπό εκτίμηση ακίνητο έχει προσκομισθεί η σχετική βεβαίωση 

νομιμότητας και ως εκ τούτου υποθέτουμε ότι το ακίνητο δύναται να λάβει όλα τα απαιτούμενα 

έγγραφα και να μεταβιβαστεί. Δεν πραγματοποιήθηκε πολεοδομικός έλεγχος στα πλαίσια της 

εκτίμησης. Η παρούσα έκθεση πραγματοποιείται με το δεδομένο ότι το υπό εκτίμηση ακίνητο, 

κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, πληροί όλες τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις, ότι 

είναι νόμιμο και άρα είναι δυνατόν να μεταβιβαστεί ως ανεξάρτητη και αυτοτελής ιδιοκτησία, 

ως ορίζεται από την προσκομισθείσα βεβαίωση νομιμότητας του μηχανικού.  

 

Επιβλαβή Υλικά/Περιβαλλοντολογικά θέματα: Δεν πραγματοποιήθηκε τεχνικός 

/περιβαλλοντολογικός έλεγχος, ώστε να διαπιστωθεί αν υπάρχουν επιβλαβή υλικά στο υπό 
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εκτίμηση ακίνητο. Η εκτίμηση γίνεται με την υπόθεση ότι το εκτιμούμενο ακίνητο δεν έχει 

επιβλαβή υλικά ή μολυσμένο υπέδαφος.  

 

Έλεγχος Στατικότητας/Τεχνικός Έλεγχος: Δεν έχει πραγματοποιηθεί κανενός είδους έλεγχος 

στατικότητας ή τεχνικός έλεγχος που αφορά στην ποιότητα κατασκευής του ακινήτου. 

Υποθέτουμε ότι το υπό εκτίμηση ακίνητο πληροί τις ισχύουσες τεχνικές προδιαγραφές.  

 

Ιδιοκτησιακό καθεστώς 

Η εκτίμηση έγινε με την υπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιόκτητο και ελεύθερο από 

περιοριστικούς όρους και δικαιώματα τρίτων επ΄ αυτού κατά την ημερομηνία της εκτίμησης.  

 

 

4. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΗΣ ΥΠΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 
 
Πρόκειται για  το υπ αριθ. 11 διαμέρισμα Γ΄ ορόφου που βρίσκεται σε γωνιακή πολυκατοικία 

παλαιότητας στο κέντρο της Αθήνας. Το διαμέρισμα έχει πρόσωπο επί της 28ης Οκτωβρίου 

(Πατησίων).  

   

4.1 Οικόπεδο 

Σύμφωνα με τα έγγραφα που προσκομίσθηκαν, το οικόπεδο, εντός του οποίου εδράζεται η 

πολυκατοικία όπου βρίσκεται η υπό εκτίμηση ιδιοκτησία, έχει εμβαδό 878 τ.μ. και συνορεύει 

Ανατολικά επί προσώπου μήκους 27,60μ με την 28ης Οκτωβρίου (Πατησίων), Βόρεια επί 

προσώπου μήκους 32,35μ  με την οδό Αινιάνος, Νότια επί προσώπου μήκους 32,35μ με την οδό 

Ιουλιανού  και προς τις λοιπές κατευθύνσεις με όμορες ιδιοκτησίες.  
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4.2 Οριζόντια Ιδιοκτησία 

Διαμέρισμα 11, Γ΄ορόφου: 

Το διαμέρισμα 11 του Γ΄ορόφου, έχει επιφάνεια 188 τ.μ. και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ 

αδιαιρέτου στο οικόπεδο 32/1000. Το διαμέρισμα έχει κατασκευαστεί το 1958.  

 

Όπως διαπιστώθηκε κατά την επί τόπου επιθεώρηση που πραγματοποιήσαμε στο ακίνητο στις 

13 Οκτωβρίου 2021 με τη συνοδεία της κυρίας Ευτυχίας Σκανδάλη και του κύριου Διόχνου, το 

διαμέρισμα αποτελείται από ενιαίο χώρο που λειτουργεί ως επαγγελματική στέγη με θέσεις 

γραφείων, ξεχωριστή αίθουσα- γραφείο, επιπλέον δωμάτια - γραφεία, κουζίνα,  λουτρό και WC. 

Το διαμέρισμα είναι διαμπερές και έχει εξώστες επί της Πατησίων και επί της Ιουλιανού. Τα 

δάπεδα στο διαμέρισμα είναι ξύλινα σε πολύ καλή κατάσταση συντήρησης στους κύριους 

χώρους, ενώ είναι επιστρωμένα με κεραμικά πλακίδια στους βοηθητικούς χώρους. Τα εξωτερικά 

κουφώματα είναι καινούρια αλουμινίου με διπλά υαλοστάσια. Στο διαμέρισμα έχουν 

διαμορφωθεί σύγχρονες ψευδοροφές, ενώ εξυπηρετείται από θέρμανση με κεντρικό 

λέβητα/φυσικό αέριο, καθώς και σύστημα κλιματισμού ψύξης- θέρμανσης.  Διαθέτει 

εγκατάσταση συναγερμού και η εξωτερική πόρτα είναι ασφαλείας. Η πρόσβαση στο διαμέρισμα 

επιτυγχάνεται μέσω του κεντρικού κλιμακοστασίου και του κοινόχρηστου ανελκυστήρα της 

οικοδομής. Η κατάσταση συντήρησης του διαμερίσματος είναι άριστη δεδομένης της 

πρόσφατης πλήρους ανακαίνισής του. Το διαμέρισμα έχει απεριόριστη θέα στην Πλατεία 

Αιγύπτου, την Πατησίων και τη Λ. Αλεξάνδρας.  

 

Γενικά χαρακτηριστικά πολυκατοικίας:  

Η γωνιακή πολυκατοικία είναι συμβατικής κατασκευής, ηλικίας περίπου 60 ετών και  

αποτελείται από ισόγεια καταστήματα και τους ορόφους. Η κατάσταση συντήρησης της 

πολυκατοικίας είναι πολύ καλή, με θυρωρείο σε λειτουργία στην είσοδο, ενώ ο κοινόχρηστος 

ανελκυστήρας έχει ανακαινισθεί πλήρως.  
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5. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΠΕΡΙΟΧΗΣ – ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
 
Το υπό εκτίμηση ακίνητο εντοπίζεται εντός του οικοδομικού τετραγώνου που περικλείεται από 

τη Λ. Πατησίων, την Ιουλιανού, την Αινιάνος και την 3ης Σεπτεμβρίου (Ο.Τ.77021) στο 6ο Δημοτικό 

Διαμέρισμα του Δήμου Αθηναίων επί της 28ης Οκτωβρίου (Πατησίων) 67.  

 

Η Λεωφόρος 28ης Οκτωβρίου, γνωστή ως Πατησίων, αποτελεί πολύ κεντρική οδική αρτηρία του 

κέντρου της Αθήνας, καθώς συνδέει τα Πατήσια με την πλατεία Ομονοίας. Είναι δρόμος διπλής 

κατεύθυνσης κυκλοφορίας οχημάτων, με τέσσερεις λωρίδες κυκλοφορίας ανά κατεύθυνση, ενώ 

μεταξύ των δύο ρευμάτων κυκλοφορίας υπάρχει διαχωριστική λωρίδα με φύτευση.  

 

Η χρήση γης επί της Πατησίων είναι μικτή με έντονη επαγγελματική δραστηριότητα, αλλά και 

κατοικίες. Επί της Πατησίων λειτουργούν εμπορικά καταστήματα λιανεμπορίου, καφέ, 

εστιατόρια, υποκαταστήματα τραπεζών, καθώς και πολλοί γραφειακοί χώροι στους ορόφους 

των πολυκατοικιών. Πολύ κοντά στο υπό εκτίμηση ακίνητο λειτουργούν το Οικονομικό 

Πανεπιστήμιο Αθηνών, το κεντρικό κτίριο του Πολυτεχνείου, καθώς και ιδιωτικά εκπαιδευτικά 

Ιδρύματα.  

 

Η Ιουλιανού είναι δρόμος μονής κατεύθυνσης κυκλοφορίας οχημάτων με τρεις λωρίδες 

κυκλοφορίας και συνδέει την Πατησίων με το σταθμό Λαρίσης. Η χρήση γης επί της Ιουλιανού 

είναι μικτή με οικιστικό και εμπορικό χαρακτήρα. Απέναντι από το υπό εκτίμηση βρίσκονται το 

εμπορικό κέντρο του Χαραγκιώνη και η ιδιωτική σχολή - κέντρο Τεχνών ΠΛΑΚΑ.  

 

Μόλις λίγα μέτρα από το υπό εκτίμηση ακίνητο, στη συμβολή της Πατησίων με την οδό 

Μαυροματαίων (1η παράλληλος της Πατησίων) βρίσκεται ο Πανελλήνιος Γυμναστικός Σύλλογος 

και το Πεδίον του Άρεως, που αποτελεί τη μεγαλύτερη έκταση πρασίνου στο κέντρο της Αθήνας. 

Το Εθνικό Μουσείο και το Πολυτεχνείο απέχουν μόλις λίγα μέτρα από το υπό εκτίμηση, ενώ 
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απέναντι από αυτό βρίσκεται η πλατεία Αιγύπτου. Στους γύρω δρόμους λειτουργούν θέατρα και 

κινηματογράφοι, ενώ στην περιοχή λειτουργούν και κεντρικά ξενοδοχεία της Αθήνας.  

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο είναι εξαιρετικά εύκολα προσβάσιμο μέσω των κεντρικών οδών του 

κέντρου, ενώ πολύ κοντά σε αυτό, σε πολύ μικρή απόσταση βρίσκεται ο σταθμός του τρένου 

ΒΙΚΤΩΡΙΑ, στην πλατεία Βικτωρίας. Επί της οδού Πατησίων, στο υπό εκτίμηση ακίνητο 

λειτουργούν στάσεις λεωφορείων και τρόλεϊ. Η εύρεση στάθμευσης αυτοκινήτου στην περιοχή 

δεν είναι καθόλου εύκολη, όμως λειτουργούν ιδιωτικοί σταθμοί αυτοκινήτων στην περιοχή, με 

τον πιο κοντινό να βρίσκεται ακριβώς απέναντι επί της Πλατείας Αιγύπτου.  
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6.  ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΓΟΡΑΣ  
6.1 ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ - -ΕΥΡΩΖΩΝΗ 

Όπως προκύπτει από τα στοιχεία της Ελληνικής Στατιστικής Αρχής (ΕΛΣΤΑΤ) το Ακαθάριστο 

Εγχώριο Προϊόν (ΑΕΠ), κατά το 3 ο τρίμηνο 2021 παρουσίασε αύξηση κατά 2,7%, σε σχέση με το 

2 ο τρίμηνο 2021, ενώ σε σύγκριση με το 3 ο τρίμηνο 2020 παρουσίασε αύξηση κατά 13,4%  

 

Επισημαίνεται ότι τα στοιχεία του παρόντος Δελτίου Τύπου για το 3 ο τρίμηνο 2021 αντανακλούν 

τις επιπτώσεις στο ΑΕΠ της πανδημίας COVID-19 και των περιοριστικών μέτρων που τέθηκαν σε 

ισχύ.  

 

Δείκτης Οικονομικού Κλίματος Ευρωζώνη - ΕΕ 

Σύμφωνα με τον ΙΟΒΕ (Ίδρυμα Οικονομικών και Βιομηχανικών Ερευνών), Ο δείκτης οικονομικού 

κλίματος συνέχισε την ανοδική του πορεία τόσο στην Ευρωζώνη, όσο και στην ΕΕ, και 

διαμορφώθηκε στις 119,0 και στις 118,0 μονάδες αντίστοιχα, από 117,9 και 117,1 μονάδες 

αντίστοιχα. Η ενίσχυση αυτή φέρνει τον δείκτη στο υψηλότερο επίπεδο του από το 1985. Η 



 
 
 
  
 
 

 
 
 

 ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ 11 ΠΕΔΙΟ ΑΡΕΩΣ  12/2021     Σελίδα 11 από 25 

σημαντική άνοδος του δείκτη οφείλεται στη βελτίωση των προσδοκιών στη Βιομηχανία και τις 

Υπηρεσίες, καθώς στις Κατασκευές και στην καταναλωτική εμπιστοσύνη σημειώθηκε μικρή 

υποχώρηση και στο Λιανικό εμπόριο οι προσδοκίες παρέμειναν σχεδόν αμετάβλητες.  

 

Στις Κατασκευές, οι δείκτες επιχειρηματικών προσδοκιών διαμορφώθηκαν στις +2,5 μονάδες 

στην ΕΕ και στις +4,0 μονάδες στην Ευρωζώνη. Οι θετικές προβλέψεις για την απασχόληση 

εξασθενούν ελαφρά, ενώ παράλληλα οι προβλέψεις για το επίπεδο εργασιών βελτιώνονται ήπια 

στην Ευρωζώνη και επιδεινώνονται στην ΕΕ. Ο Δείκτης Καταναλωτικής Εμπιστοσύνης 

διαμορφώνεται στις -5,6 και -4,4 μονάδες στην ΕΕ και την Ευρωζώνη αντίστοιχα. Οι εκτιμήσεις 

των καταναλωτών για την οικονομική κατάσταση του νοικοκυριού τους τους τελευταίους 12 

μήνες βελτιώνονται οριακά και στις δύο ζώνες, ενώ αντίθετα ήπια πτωτικά κινούνται οι 

προβλέψεις για την εξέλιξή της στους επόμενους 12 μήνες. Αισθητά πτωτικά κινούνται οι 

προβλέψεις για τη γενική κατάσταση της οικονομίας, ενώ ηπιότερα οι προβλέψεις για αγορές 

τους επόμενους μήνες. 
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Δείκτης Οικονομικού Κλίματος Ελλάδα (Σύμφωνα με τον ΙΟΒΕ) 

Ο δείκτης οικονομικού κλίματος διαμορφώθηκε τον Ιούλιο στις 111,2 μονάδες έναντι 108,7 

μονάδων τον προηγούμενο μήνα, επίδοση που κινείται σε προ πανδημίας επίπεδα, όπως 

συμβαίνει, άλλωστε, συνολικά στην Ευρώπη. Επιπλέον, ο δείκτης λαμβάνει τη δεύτερη 

υψηλότερη τιμή από τον Οκτώβριο του 2007. Η νέα άνοδος είναι αποτέλεσμα βελτίωσης των 

προσδοκιών σε όλους τους επιχειρηματικούς τομείς, ενώ η καταναλωτική εμπιστοσύνη 

επιδεινώθηκε εκ νέου, κατόπιν της ισχυρής βελτίωσής της την άνοιξη.  

 

Η εξέλιξη της πανδημίας εξακολουθεί να είναι, βέβαια, κυρίαρχος παράγοντας στη διαμόρφωση 

των προσδοκιών. Στην τρέχουσα συγκυρία, αφενός γίνεται σαφές πως το επιδημιολογικό 

πρόβλημα δεν έχει ακόμη ολοκληρώσει τον κύκλο του και πως νέες προκλήσεις κάθε άλλο παρά 

μπορούν να αποκλεισθούν. Αφετέρου, κυριαρχεί η εκτίμηση πως κατά τα επόμενα στάδια, το 

πρόβλημα θα είναι λιγότερο οξύ από ό,τι προηγουμένως και πως η αντιμετώπιση του θα γίνει με 

μέτρα που θα έχουν συγκριτικά μικρότερη επίπτωση στην οικονομία. Σχετικά, η εξέλιξη της 

πανδημίας τον Ιούλιο, με την άνοδο των κρουσμάτων λόγω της νέας μετάλλαξης του ιού και της 

αυξημένης κινητικότητας του πληθυσμού, όπως και η επαναφορά ορισμένων περιοριστικών 

μέτρων σε τοπικό επίπεδο και το ενδεχόμενο επέκτασής τους, φαίνεται πως επηρέασαν 

περισσότερο τα νοικοκυριά από ό,τι τις επιχειρήσεις, οι οποίες βασίζονται περισσότερο σε 

μεσοπρόθεσμα δεδομένα. 

 

 Σημαντικές επιπτώσεις στον τουρισμό δεν έχουν εκδηλωθεί από τις εξελίξεις, τουλάχιστον προς 

το παρόν, και η κίνηση στη σχετική αγορά κυμαίνεται στα γενικά επίπεδα που είχαν προβλεφθεί. 

Συνολικά, προεξοφλείται από τις επιχειρήσεις ένα βελτιωμένο περιβάλλον, όπου η ανάκαμψη 

της οικονομίας θα συνοδεύεται από την εκκίνηση του δράσεων του Ταμείου Ανάκαμψης και την 

ενίσχυση άλλων δυνατοτήτων χρηματοδότησης. Η εξέλιξη των προσδοκιών όπως και της 

πραγματικής οικονομίας κατά τους επόμενους μήνες θα εξαρτηθεί από τις επιλογές της 

οικονομικής πολιτικής, καθώς και από παράγοντες στο εξωτερικό περιβάλλον.  
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Πηγή: ΙΟΒΕ 
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7. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
 
Η εκτίμηση της αγοραίας αξίας πραγματοποιείται με τη Συγκριτική Μέθοδο, η οποία κρίνεται η 

καταλληλότερη για τον προσδιορισμό της αξίας του συγκεκριμένου ακινήτου.  

 

7.1 Συγκριτική Μέθοδος:  

Σύμφωνα με αυτή την μέθοδο, η αγοραία αξία του υπό εκτίμηση διαμερίσματος, προκύπτει μετά 

από ανάλυση συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων τιμών ή πρόσφατων αγοραπωλησιών, για 

αντίστοιχα ακίνητα, κοντά στα υπό εκτίμηση. Λαμβάνονται υπόψιν παράγοντες, όπως τα 

ποιοτικά χαρακτηριστικά του κάθε ακινήτου, η θέση, η πρόσβαση, η δυνατότητα αξιοποίησης, η 

κατάσταση συντήρησης, οι παροχές (αποθήκη, θέση στάθμευσης) κτλ.  

 

Κατόπιν έρευνας που πραγματοποιήσαμε μετά από συνομιλίες με τοπικούς φορείς, μεσίτες 

αστικών συμβάσεων και κατασκευαστές που δραστηριοποιούνται στην περιοχή, καταλήξαμε ότι 

οι αξίες των διαμερισμάτων αντίστοιχης ηλικίας στην περιοχή, κυμαίνονται από €1.500/τ.μ. έως 

€2.500/τ.μ., ανάλογα με τη θέση, τον όροφο, την κατάσταση συντήρησης, το επίπεδο 

ανακαίνισης, τις παροχές κτλ. Σημειώνεται ότι το υψηλότερο φάσμα των τιμών αφορά νεότερης 

κατασκευής διαμερίσματα ή πλήρως ανακατασκευασμένα πρόσφατα.  

 

Οι ζητούμενες τιμές κυμαίνονται σε μεγάλο φάσμα τιμών, το οποίο μπορεί να ξεπερνά σε 

αρκετές περιπτώσεις το παραπάνω εύρος τιμών,  ωστόσο όπως διαπιστώσαμε κατά την έρευνα, 

υπάρχουν περιθώρια διαπραγμάτευσης στην περιοχή στις ζητούμενες τιμές που παρατίθενται 

και κατά συνέπεια οι ζητούμενες τιμές απομειώνονται ανάλογα. 

 

Λαμβάνοντας υπόψιν όλα τα παραπάνω και κάνοντας τις εύλογες αναγωγές που χρειάζεται στα 

συγκριτικά στοιχεία, ανάλογα με τα χαρακτηριστικά κάθε συγκριτικού, καταλήγουμε ότι το υπό 

εκτίμηση διαμέρισμα δεδομένης της άριστης κατάστασης συντήρησης, αλλά και του ότι έχει 
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πρόσωπο επί της Λ. Πατησίων με θέα την πλατεία Αιγύπτου, υπολογίζεται σε €2.260/τ.μ., 

λαμβάνοντας υπόψιν  την ηλικία του, τη διαρρύθμιση, τη θέα και  της ποιότητα 

κατασκευής/ανακαίνισης. 

 

άρα,  

Διαμέρισμα 11, Γ΄ ορόφου:   

188 τ.μ. Χ € 2.260/τ.μ. = € 424.880,00 ήτοι σε € 425.000,00 Τετρακόσιες Είκοσι Πέντε Χιλιάδες 

Ευρώ 

 

 
8. ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ 11, Γ΄ ΟΡΟΦΟΥ (100% ΠΛΗΡΟΥΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ) 
 
Σύμφωνα με τα παραπάνω, η γνώμη μας είναι ότι η αγοραία αξία του διαμερίσματος υπ αριθ.11, 

ανέρχεται σε €425.000,00 ΤΕΤΡΑΚΟΣΙΕΣ ΕΙΚΟΣΙ ΠΕΝΤΕ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ 

 

8.1 Διαχωρισμός Αξίας:  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Αγοραία Αξία  8.12.2021 Αξία κτίσματος Αξία γης Ωφέλιμη Διάρκεια Ζωής
425.000,00 €                                    371.617,60  €                53.382,40  €          50 Έτη
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9. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ/ ΕΙΔΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΠΟΥ ΛΗΦΘΗΚΑΝ ΥΠΟΨΙΝ ΓΙΑ ΤΗ ΔΙΕΚΠΕΡΑΙΩΣΗ ΤΗΣ 
ΣΥΓΚΕΚΡΙΜΕΝΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ. 
 
1. Δεν έχει πραγματοποιηθεί πολεοδομικός έλεγχος στην υπό εκτίμηση ιδιοκτησία  

2. Οι παράγοντες και οι συντελεστές που έχουν εισαχθεί στους παραπάνω υπολογισμούς, είναι 

βασισμένοι στη μελέτη της αγοράς, την εμπειρία και την κρίση του εκτιμητή, αλλά και τις 

οικονομικές συνθήκες κατά την ημερομηνία της εκτίμησης.  

3. Η υπογράφουσα εκτιμήτρια δεν έχει άποψη επί νομικών θεμάτων ως μη ειδική και όλα τα 

έγγραφα που αναφέρονται στην έκθεση θεωρούνται ορθά.  

4. Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι ισχυροί και μεταβιβάσιμοι και η ιδιοκτησία είναι ελεύθερη από 

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

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

5. Δεν πραγματοποιήθηκε τεχνικός έλεγχος ή εμβαδομέτρηση της ιδιοκτησίας στο πλαίσιο της 

παρούσας μελέτης.  

6. Θεωρούμε ότι το ακίνητο είναι ελεύθερο από υποθήκη, προσημείωση, βάρος ή οποιαδήποτε 

άλλη επιβάρυνση που επηρεάζει την αξία του.  

7. Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν φόροι που μπορεί να προκύψουν από την πώληση του 

ακινήτου, εκτός αν αναφέρεται το αντίθετο. 

8. Δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος για τη στατική επάρκεια, καθώς επίσης δεν έγινε έλεγχος για 

την επιβεβαίωση της άρτιας λειτουργίας των εγκαταστάσεων και παροχών ηλεκτρικού ρεύματος 

και ύδρευσης, ούτε της σωστής εφαρμογής τηλεφωνικού δικτύου, καθώς και λοιπών 

εγκαταστάσεων απαραίτητων για τη λειτουργία του κτιρίου. 

9. Η εκτίμηση γίνεται με την υπόθεση ότι δεν έχουν χρησιμοποιηθεί επιβλαβή υλικά ή τεχνικές 

(πχ η χρήση χλωριούχου ασβεστίου ή αμίαντου κλπ.) εκτός εάν αναφέρεται το αντίθετο. 

10. Η εκτίμηση έγινε με την υπόθεση ότι το έδαφος δεν επηρεάζεται από διάφορες 

περιβαλλοντικές μολύνσεις, καθώς επίσης δεν εξετάστηκε το ενδεχόμενο προγενέστερης 

ρύπανσης ή μόλυνσης. 
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11.  Η παρούσα έκθεση εκτίμησης και τα αποτελέσματά της ισχύουν δεδομένων των υποθέσεων 

που αναγράφονται μέσα στην έκθεση. Σε περίπτωση που κάποια από τις υποθέσεις δεν ισχύει, 

τότε η εκτίμηση θα πρέπει να επαναπροσδιοριστεί, λαμβάνοντας υπόψιν τα νέα δεδομένα.  

12. Δεν έχει ληφθεί υπόψιν κινητός εξοπλισμός, έπιπλα ή έργα τέχνης που τυχόν υπάρχουν εντός 

της ιδιοκτησίας. 

13. Οι αποδέκτες της έκθεσης εκτίμησης δεν δικαιούνται να εκχωρήσουν τα δικαιώματά τους – 

είτε στο σύνολο, είτε επιμέρους – σε τρίτα μέρη. 

14. Η εκτίμηση πραγματοποιείται σε Ευρώ.  
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Η εξάπλωση του Κορωναϊού (COVID-19), η οποία αναγνωρίστηκε από τον Παγκόσμιο Οργανισμό 
Υγείας ως «Παγκόσμια Πανδημία» στις 11 Μαρτίου 2020, έχει επιδράσει παγκοσμίως στην 
οικονομία και στις αγορές. Περιορισμοί στα ταξίδια και στην κίνηση έχουν ήδη θεσπιστεί από 
πολλά κράτη, μεταξύ των οποίων και η Ελλάδα.  Η δραστηριότητα στις αγορές έχει επηρεαστεί 
σε πολλούς τομείς. Κατά την παρούσα κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, θεωρούμε πως η 
βαρύτητα της προηγούμενης συμπεριφοράς της αγοράς έχει χαμηλότερη σημασία ως βάση 
σύγκρισης για την εξαγωγή συμπερασμάτων για τις αξίες. Οπωσδήποτε, η νέα πραγματικότητα 
είναι πρωτοφανής για να μπορέσουμε να βασίσουμε μια εκτιμητική άποψη. Ως εκ τούτου, η 
μελέτη πραγματοποιείται σε περιβάλλον ‘Εκτιμητικής Αβεβαιότητας’ όπως ορίζεται από το The 
Royal Institution of Chartered Surveyors (VPS3 & VPGA 10, RICS Valuation Global Standards 
2020). Έτσι, μικρότερη βεβαιότητα και μεγαλύτερη προσοχή θα πρέπει να υπάρχει στο 
αποτέλεσμα της εκτίμησης, σε σχέση με πριν. Δεδομένου του άγνωστου μελλοντικού 
αντίκτυπου που μπορεί να έχει ο COVID-19 στην αγορά ακινήτων, συνιστούμε την επανεκτίμηση 
του ακινήτου σε τακτά χρονικά διαστήματα. Η παραπάνω εκτιμηθείσα αξία αφορά γνωμοδότηση 
για την αγοραία αξία που προκύπτει σύμφωνα με τη μελέτη της αγοράς και όλων των 
παραμέτρων κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, με δεδομένο ότι ισχύουν οι υποθέσεις/ειδικές 
υποθέσεις που αναγράφονται μέσα στην έκθεση. Η παρούσα έκθεση δεν αφορά τον υπολογισμό 
αγοραίας αξίας που μπορεί να προκύψει από ειδικό ενδιαφέρον για το υπό εκτίμηση ακίνητο. 
 

 

 

Με εκτίμηση,  

 

Μ Α Ρ Ι Α  Κ.  Π Ε Τ Ρ Ο Υ,  MRICS  

Πολιτικός Μηχανικός (ΤΕΕ Α.Μ. 106644) 

Εκτιμητής Ακινήτων  RICS (Α.Μ. 1219953) 

Εκτιμητής Ακινήτων Μητρώου Υπουργείου Οικονομικών (ΑΜ 115) 

Ενεργειακός Επιθεωρητής Α΄ Τάξης (ΑΜ 12528) 

Επιθεωρητής Κατάταξης Καταλυμάτων (TUV Austria Hellas) 

 

 

Επισυνάπτονται Χάρτης, φωτογραφίες & Υπολογισμοί 
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Χάρτης Ακινήτου & Φωτογραφίες Ακινήτου 
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Υπολογισμοί & Συγκριτικά Στοιχεία  
 

 

188,00 τ.µ.

Α/Α Περιγραφή συγκριτικού στοιχείου Επιφάνεια (Τ.Μ.) Ζητούµενητιµή πώλησης  
(€/τ.µ.) Τοποθεσία Προβολή/ Πρόσβαση Επιφανεια Συντήρηση/ 

Ανακαίνιση Παροχές

Τιµή 
µονάδας  

αναγωγής   
€/τ.µ.

Βαρύτητα 
Συγκριτικού

Αναγώµενη 
Τιµή 

1
Μαυροµµαταίων, µεταξύ Αλεξάνδρας και Κοδρικγτώνος, πλήρως ανακαινισµένο πολυτελές 

διαµπερές διαµέρισµα επιφάνειας 260 τ.µ., 5ου ορόφου, µε θέα στο Πεδίο Άρεως, κατασκευής 
1970,  άριστη κατάσταση συντήρησης

260 2.692,31  €                       

10% 12% 6% 8% -2% 3.721,27 25% 930,32

2
Πεδίο Άρεως, ισόγειο διαµέρισµα επιφάνειας 125 τ.µ., µη ανακαινισµένο, κατασκευής 1949, µε 

αποθήκη υπογείου 4 τ.µ.

125 1.840,00  €                       

5% 15% 5% 10% -2% 2.514,86 25% 628,71

3
Πεδίο Άρεως, διαµέρισµα 3ου ορόφου, κατασκευής 1935, σε κακή κατάσταση συντήρησης (µη 

ανακινισµένο)

150 1.266,67  €                       

8% 15% 4% 10% 8% 1.943,72 25% 485,93

4
Πεδίο Άρεως, διαµέρισµα σε καλή κατάσταση συντήρησης, 2ου ορόφου, κατασκευής 1966, µε 

θέα σε πάρκο (πίσω αό το Πεδίο Άρεως)

162 1.604,94  €                       

8% 15% 3% 10% 8% 2.439,12 25% 609,78

1,00 2.654,74
-15% 2.256,53

2.260,00
424.880,00
425.000,00

ΑΝΑΓΩΓΕΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
Επιφάνεια υπό εκτίµηση ακινήτου

Total:
Αναγωγή λόγω ζητούµενης τιµής

Αγοραία Αξία €/τ.µ.
Αγοραία ΑΞία (€)

Στρογγυλοποιημένη Αγοραία Αξία
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ΠΡΟΣ 

κύριο Γεώργιο Θ. Διόχνο 

Πατησίων 67, 

10434 

Αθήνα 

Τ: 2108216133 

E: ergoroh-ate.gr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΟΡΙΖΟΝΤΙΑΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ- ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ 

ΜΕ ΤΟΝ ΑΡ.12, Γ΄ ΟΡΟΦΟΥ, ΣΕ ΠΟΛΥΚΑΤΟΙΚΙΑ ΠΟΥ ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΣΤΗ ΣΥΜΒΟΛΗ ΤΗΣ 

28ΗΣ ΟΚΤΩΒΡΙΟΥ 67 (ΠΑΤΗΣΙΩΝ) ΜΕ ΤΗΝ ΟΔΟ ΙΟΥΛΙΑΝΟΥ, ΕΝΤΟΣ ΤΟΥ 6ΟΥ 

ΔΗΜΟΤΙΚΟΥ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΑΘΗΝΑΙΩΝ ΑΤΤΙΚΗΣ.  

 

Αθήνα, 8 Δεκεμβρίου 2021 
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1. ΓΕΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 
Η παρούσα έκθεση εκτίμησης πραγματοποιείται στα πλαίσια της εντολής που μας ανατέθηκε 

από τον κύριο Γεώργιο Διώχνο, ο οποίος είναι και ο παραλήπτης της έκθεσης.  

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο είναι το διαμέρισμα 12, του Γ΄ ορόφου, που χρησιμοποιείται ως 

επαγγελματική στέγη.  

 

Η έκθεση πραγματοποιήθηκε από ανεξάρτητο εξωτερικό εκτιμητή (Μαρία Κ. Πέτρου – 

υπογράφουσα),  που δεν έχει καμία υπαλληλική σχέση ή σχέση εξάρτησης με τον εντολέα του.  

 

Η εκτίμηση του ακινήτου πραγματοποιείται για σκοπούς εισφοράς σε εταιρεία, σύμφωνα με το 

Άρθρο 17, Ν.4548/2018. Η ημερομηνία της εκτίμησης είναι η 8η Δεκεμβρίου 2021.  [ημερομηνία 

εκτίμησης: Η ημερομηνία κατά την οποία ισχύει η γνωμοδότηση της αξίας. Η ημερομηνία εκτίμησης θα 

περιλαμβάνει επίσης τη χρονική στιγμή στην οποία ισχύει, εάν η αξία του συγκεκριμένου είδους περιουσιακού 

στοιχείου μπορεί να αλλάξει σημαντικά κατά τη διάρκεια μίας ημέρας, Red Book 2014] 

 

H εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με βάση την «Αγοραία Αξία», η οποία σύμφωνα με τα Διεθνή 

Εκτιμητικά Πρότυπα ορίζεται ως: 

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

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή 

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

προώθηση, και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

εξαναγκασμό» . Red Book - Εκτιμητικά – Επαγγελματικά Πρότυπα  

 

Στην παρούσα έκθεση δεν λαμβάνονται υπόψιν φόροι και έξοδα που προκύπτουν σε περίπτωση 

αγοραπωλησίας. 
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Η μελέτη εκτίμησης της αγοραίας αξίας του ακινήτου επιτεύχθηκε σύμφωνα με τις οδηγίες και 

τους κανόνες που εκδίδονται από το Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) και πιο 

συγκεκριμένα σύμφωνα με το Red Book, 2020, RICS Valuation  Professional Standards, με 

ενσωμάτωση των Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων του ΣΔΕΠ (IVSC ή Συμβουλίου Διεθνών 

Εκτιμητικών Προτύπων) για θέματα σχετικά με εκτιμήσεις ακινήτων σε διεθνή κλίμακα, καθώς 

και σύμφωνα με την τεχνογνωσία του Πολιτικού Μηχανικού, όπως μας επιτρέπει το Τεχνικό 

Επιμελητήριο Ελλάδος (ΤΕΕ).  

 

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

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

να προσελκύσει την ανάλογη ζήτηση. Η αντικειμενικότητα της εκτίμησης δεν είναι δεσμευτική 

προς μια θετικότερη προσφορά για την εκμετάλλευση του εν λόγω ακινήτου, που θα ήταν 

δυνατόν να επιτευχθεί λόγω ειδικού ενδιαφέροντος.  

 

Επισημαίνεται ότι, σύμφωνα με την πολιτική του γραφείου μας, η παρούσα έκθεση είναι 

εμπιστευτική και το περιεχόμενό της απευθύνεται κατά αποκλειστικότητα στον παραλήπτη και 

μόνο για το συγκεκριμένο σκοπό, δηλαδή την ενδεχόμενη εισφορά του ακινήτου σε εταιρεία, 

σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 17 του Ν.4548/2018. Συνεπάγεται ότι η παρούσα έκθεση 

εκτίμησης δύναται να χρησιμοποιηθεί για οποιονδήποτε άλλο σκοπό, μόνο κατόπιν έγγραφης 

έγκρισης του γραφείου μας, αφού προηγηθεί έγγραφη αίτηση του εντολέα με πλήρη περιγραφή 

του σκοπού και του φορέα προσκόμισης της έκθεσης.  

 

Τέλος, απαγορεύεται οποιαδήποτε αναφορά, ανατύπωση ή αναδημοσίευση, μέρους ή 

ολόκληρης της έκθεσης σε οποιοδήποτε έντυπο ή μέσο, χωρίς την προηγούμενη έγγραφη 

έγκριση του γραφείου μας.  Το γραφείο μας «MCP» δεν αναγνωρίζει καμία ευθύνη έναντι τρίτων 

και διατηρεί την επιφύλαξη των δικαιωμάτων του.  
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2. ΠΗΓΗ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ  
 
Υποθέτουμε ότι τα  έγγραφα που μας προσκομίσθηκαν και οι πληροφορίες που μας 

παρασχέθηκαν από τον εντολέα είναι αληθείς και ακριβείς. Προσκομίσθηκαν τα εξής έγγραφα:  

 

1. Συμβολαιογραφικός Τίτλος υπ αριθ. 443/5-12-2001, της συμβολαιογράφου Αθηνών Σοφίας 

Δαυίδ Φουρουντζογλου, με θέμα «Πώληση Οριζόντιας Ιδιοκτησίας (Διαμερίσματος)..» 

2. Σχέδιο κάτοψης τυπικού ορόφου (χωρίς πινακίδα) 

3. Βεβαίωση Μηχανικού σύμφωνα με την παρ. 2 του άρθρου 83 του Ν. 4495/2017, με 

ημερομηνία 8/12/2021 του Αρχ. Μηχανικού Χρίστου Ι. Δίπλα.  

 

 

3. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ/ΕΙΔΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΠΟΥ ΛΗΦΘΗΚΑΝ ΥΠΟΨΗ 
 
Αναφέρεται ότι δεν πραγματοποιήθηκε επί τόπου εμβαδομέτρηση στο υπό εκτίμηση ακίνητο, 

ούτε τεχνικός έλεγχος, σχετικός με τη νομιμότητα ή το ιδιοκτησιακό (νομικό) καθεστώς του 

ακινήτου και οι σχετικές πληροφορίες προσκομίσθηκαν σε εμάς από τον εντολέα.  

 

Πολεοδομικός Έλεγχος : Για το υπό εκτίμηση ακίνητο έχει προσκομισθεί η σχετική βεβαίωση 

νομιμότητας και ως εκ τούτου υποθέτουμε ότι το ακίνητο δύναται να λάβει όλα τα απαιτούμενα 

έγγραφα και να μεταβιβαστεί. Δεν πραγματοποιήθηκε πολεοδομικός έλεγχος στα πλαίσια της 

εκτίμησης. Η παρούσα έκθεση πραγματοποιείται με την ειδική υπόθεση ότι το υπό εκτίμηση 

ακίνητο, κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, πληροί όλες τις ισχύουσες πολεοδομικές 

διατάξεις, ότι είναι νόμιμο και άρα είναι δυνατόν να μεταβιβαστεί ως ανεξάρτητη και αυτοτελής 

ιδιοκτησία.  

 

Επιβλαβή Υλικά/Περιβαλλοντολογικά θέματα: Δεν πραγματοποιήθηκε τεχνικός 

/περιβαλλοντολογικός έλεγχος, ώστε να διαπιστωθεί αν υπάρχουν επιβλαβή υλικά στο υπό 
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εκτίμηση ακίνητο. Η εκτίμηση γίνεται με την υπόθεση ότι το εκτιμούμενο ακίνητο δεν έχει 

επιβλαβή υλικά ή μολυσμένο υπέδαφος.  

 

Έλεγχος Στατικότητας/Τεχνικός Έλεγχος: Δεν έχει πραγματοποιηθεί κανενός είδους έλεγχος 

στατικότητας ή τεχνικός έλεγχος που αφορά στην ποιότητα κατασκευής του ακινήτου. 

Υποθέτουμε ότι το υπό εκτίμηση ακίνητο πληροί τις ισχύουσες τεχνικές προδιαγραφές.  

 

Ιδιοκτησιακό καθεστώς 

Η εκτίμηση έγινε με την υπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιόκτητο και ελεύθερο από 

περιοριστικούς όρους και δικαιώματα τρίτων επ΄ αυτού κατά την ημερομηνία της εκτίμησης.  

 

 

4. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΗΣ ΥΠΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 
 
Πρόκειται για  το υπ αριθ. 12 διαμέρισμα Γ΄ ορόφου που βρίσκεται σε γωνιακή πολυκατοικία 

παλαιότητας στο κέντρο της Αθήνας. Το διαμέρισμα έχει πρόσωπο επί της οδού Ιουλιανού, ενώ 

από τον εξώστη επί της Ιουλιανού «βλέπει» και την οδό Πατησίων.  

   

4.1 Οικόπεδο 

Σύμφωνα με τα έγγραφα που προσκομίσθηκαν, το οικόπεδο, εντός του οποίου εδράζεται η 

πολυκατοικία όπου βρίσκεται η υπό εκτίμηση ιδιοκτησία, έχει εμβαδό 878 τ.μ. και συνορεύει 

Ανατολικά επί προσώπου μήκους 27,60μ με την 28ης Οκτωβρίου (Πατησίων), Βόρεια επί 

προσώπου μήκους 32,35μ  με την οδό Αινιάνος, Νότια επί προσώπου μήκους 32,35μ με την οδό 

Ιουλιανού  και προς τις λοιπές κατευθύνσεις με όμορες ιδιοκτησίες.  

 



 
 
 
  
 
 

 
 
 

 ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ 12 ΠΕΔΙΟ ΑΡΕΩΣ  12/2021     Σελίδα 7 από 22 

4.2 Οριζόντια Ιδιοκτησία 

Διαμέρισμα 12, Γ΄ορόφου: 

Το διαμέρισμα 12 του Γ΄ορόφου, έχει επιφάνεια 157 τ.μ. και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ 

αδιαιρέτου στο οικόπεδο 27/1000. Το διαμέρισμα έχει κατασκευαστεί το 1958.  

 

Όπως διαπιστώθηκε κατά την επί τόπου επιθεώρηση που πραγματοποιήσαμε στο ακίνητο τον 

13 Οκτωβρίου 2021 με τη συνοδεία της κυρίας Ευτυχίας Σκανδάλη και του κύριου Διώχνου, το 

διαμέρισμα αποτελείται από ενιαίο χώρο που λειτουργεί ως επαγγελματική στέγη με θέσεις 

γραφείων, ξεχωριστή αίθουσα- γραφείο, δύο επιπλέον δωμάτια - γραφεία, κουζίνα,  λουτρό και 

WC. Το διαμέρισμα είναι διαμπερές και έχει εξώστες επί της Ιουλιανού και προς τον πίσω 

ακάλυπτο χώρο. Τα δάπεδα στο διαμέρισμα είναι ξύλινα παλαιά σε πολύ καλή κατάσταση 

συντήρησης στους κύριους χώρους, ενώ είναι επιστρωμένα με κεραμικά πλακίδια στους 

βοηθητικούς χώρους. Τα εξωτερικά κουφώματα είναι ξύλινα παλαιά και δεν έχουν 

αντικατασταθεί. Στο διαμέρισμα έχουν διαμορφωθεί ψευδοροφές, ενώ εξυπηρετείται από 

θέρμανση με κεντρικό λέβητα/φυσικό αέριο, καθώς και σύστημα κλιματισμού ψύξης- 

θέρμανσης.  Διαθέτει εγκατάσταση συναγερμού και η εξωτερική πόρτα είναι ασφαλείας. Η 

πρόσβαση στο διαμέρισμα επιτυγχάνεται μέσω του κεντρικού κλιμακοστασίου και του 

κοινόχρηστου ανελκυστήρα της οικοδομής. Η κατάσταση συντήρησης του διαμερίσματος είναι 

πολύ καλή. Το διαμέρισμα έχει θέα στη συμβολή της οδού Ιουλιανού με την Πατησίων.  

 

Γενικά χαρακτηριστικά πολυκατοικίας:  

Η γωνιακή πολυκατοικία είναι συμβατικής κατασκευής, ηλικίας περίπου 60 ετών και  

αποτελείται από ισόγεια καταστήματα και τους ορόφους. Η κατάσταση συντήρησης της 

πολυκατοικίας είναι πολύ καλή, με θυρωρείο σε λειτουργία στην είσοδο, ενώ ο κοινόχρηστος 

ανελκυστήρας έχει ανακαινισθεί πλήρως.  
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5. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΠΕΡΙΟΧΗΣ – ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
 
Το υπό εκτίμηση ακίνητο εντοπίζεται εντός του οικοδομικού τετραγώνου που περικλείεται από 

τη Λ. Πατησίων, την Ιουλιανού, την Αινιάνος και την 3ης Σεπτεμβρίου (Ο.Τ.77021) στο 6ο Δημοτικό 

Διαμέρισμα του Δήμου Αθηναίων επί της Πατησίων 67.  

 

Η Λεωφόρος 28ης Οκτωβρίου, γνωστή ως Πατησίων, αποτελεί πολύ κεντρική οδική αρτηρία του 

κέντρου της Αθήνας, καθώς συνδέει τα Πατήσια με την πλατεία Ομονοίας. Είναι δρόμος διπλής 

κατεύθυνσης κυκλοφορίας οχημάτων, με τέσσερεις λωρίδες κυκλοφορίας ανά κατεύθυνση, ενώ 

μεταξύ των δύο ρευμάτων κυκλοφορίας υπάρχει διαχωριστική λωρίδα με φύτευση.  

 

Η χρήση γης επί της Πατησίων είναι μικτή με έντονη επαγγελματική δραστηριότητα, αλλά και 

κατοικίες. Επί της Πατησίων λειτουργούν εμπορικά καταστήματα λιανεμπορίου, καφέ, 

εστιατόρια, υποκαταστήματα τραπεζών, καθώς και πολλοί γραφειακοί χώροι στους ορόφους 

των πολυκατοικιών. Πολύ κοντά στο υπό εκτίμηση ακίνητο λειτουργούν το Οικονομικό 

Πανεπιστήμιο Αθηνών, το κεντρικό κτίριο του Πολυτεχνείου, καθώς και ιδιωτικά εκπαιδευτικά 

Ιδρύματα.  

 

Η Ιουλιανού είναι δρόμος μονής κατεύθυνσης κυκλοφορίας οχημάτων με τρεις λωρίδες 

κυκλοφορίας και συνδέει την Πατησίων με το σταθμό Λαρίσης. Η χρήση γης επί της Ιουλιανού 

είναι μικτή με οικιστικό και εμπορικό χαρακτήρα. Απέναντι από το υπό εκτίμηση βρίσκονται το 

εμπορικό κέντρο του Χαραγκιώνη και η ιδιωτική σχολή - κέντρο Τεχνών ΠΛΑΚΑ.  

 

Μόλις λίγα μέτρα από το υπό εκτίμηση ακίνητο, στη συμβολή της Πατησίων με την οδό 

Μαυροματαίων (1η παράλληλος της Πατησίων) βρίσκεται ο Πανελλήνιος Γυμναστικός Σύλλογος 

και το Πεδίον του Άρεως, που αποτελεί τη μεγαλύτερη έκταση πρασίνου στο κέντρο της Αθήνας. 

Το Εθνικό Μουσείο και το Πολυτεχνείο απέχουν μόλις λίγα μέτρα από το υπό εκτίμηση, ενώ 

απέναντι από αυτό βρίσκεται η πλατεία Αιγύπτου. 
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Το υπό εκτίμηση ακίνητο είναι εξαιρετικά εύκολα προσβάσιμο μέσω των κεντρικών οδών του 

κέντρου, ενώ πολύ κοντά σε αυτό, σε πολύ μικρή απόσταση βρίσκεται ο σταθμός του τρένου 

ΒΙΚΤΩΡΙΑ, στην πλατεία Βικτωρίας. Επί της οδού Πατησίων, στο υπό εκτίμηση ακίνητο 

λειτουργούν στάσεις λεωφορείων και τρόλεϊ. Η εύρεση στάθμευσης αυτοκινήτου στην περιοχή 

δεν είναι καθόλου εύκολη, όμως λειτουργούν ιδιωτικοί σταθμοί αυτοκινήτων στην περιοχή, με 

τον πιο κοντινό να βρίσκεται ακριβώς απέναντι επί της Πλατείας Αιγύπτου.  
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6.  ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΓΟΡΑΣ  
6.1 ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ - -ΕΥΡΩΖΩΝΗ 

Όπως προκύπτει από τα στοιχεία της Ελληνικής Στατιστικής Αρχής (ΕΛΣΤΑΤ) το Ακαθάριστο 

Εγχώριο Προϊόν (ΑΕΠ), κατά το 4 ο τρίμηνο 2020 παρουσίασε αύξηση κατά 2,7%, σε σχέση με το 

3 ο τρίμηνο 2020, ενώ σε σύγκριση με το 4 ο τρίμηνο 2019 παρουσίασε μείωση κατά 7,9%.  

 

Το τέταρτο τρίμηνο του 2020 ο Δείκτης Οικονομικού Κλίματος παρουσίασε μικρή εξέλιξη σε 

σύγκριση με το αμέσως προηγούμενο, γεγονός που οφείλεται ότι  μετά το 1ο τρίμηνο του 2020 

μόλις είχε εκδηλωθεί η υγειονομική κρίση στην Ευρώπη. Στην αρχή του 2020, η γενική εικόνα 

της οικονομίας στην Ελλάδα, ήταν ευνοϊκή σε σχέση με προηγούμενα έτη, λαμβάνοντας υπόψιν  

την υποχώρηση του κόστους χρηματοδότησης του ελληνικού Δημοσίου και γενικότερα 

φοροελαφρύνσεις στα ελληνικά νοικοκυριά. Ωστόσο, τον Μάρτιο του 2020, με την εξάπλωση 

του Κορονοϊού και την αναγνώρισή της ως Παγκόσμια Πανδημία από τον Παγκόσμιο Οργανισμό 

Υγείας (11 Μαρτίου 2020), η τάση του δείκτη άλλαξε σημαντικά.  Ο Δείκτης Καταναλωτικής 

Εμπιστοσύνης κατά τον μήνα Μάιο 2020, σε σύγκριση με τον Απρίλιο 2020, παρουσίασε μείωση 

0,2% έναντι μείωσης 0,4% που σημειώθηκε κατά την αντίστοιχη σύγκριση του προηγούμενου 

έτους.  
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    Πηγή ΕΛΣΤΑΤ  

 

Δείκτης Οικονομικού Κλίματος Ευρωζώνη - ΕΕ 

Σύμφωνα με τον ΙΟΒΕ (Ίδρυμα Οικονομικών και Βιομηχανικών Ερευνών), Ο δείκτης οικονομικού 

κλίματος ενισχύθηκε σημαντικά τόσο στην Ευρωζώνη όσο και στην ΕΕ, με τον δείκτη να 

διαμορφώνεται στις 90,4 μονάδες στην Ευρωζώνη και στις 89,5 μονάδες στην ΕΕ. Η ενίσχυση 

των προσδοκιών σε Βιομηχανία και Κατασκευές και η ενίσχυση της καταναλωτικής εμπιστοσύνης 

στις περισσότερες χώρες ακόμα και με μερική ή ολική παύση λειτουργίας βασικών κλάδων της 

οικονομίας και περιορισμό μετακινήσεων, ήταν επαρκής για να αναιρέσει τις οριακές μειώσεις 

σε Υπηρεσίες και Λιανικό εμπόριο. Στη Βιομηχανία (+2,9) και στην καταναλωτική εμπιστοσύνη 

(+3,7) η αύξηση ήταν εντονότερη, στις Κατασκευές (+1,4) ηπιότερη, ενώ αντίθετα στις Υπηρεσίες 

και στο Λιανικό εμπόριο παρουσιάστηκε οριακή μείωση, -0,3 και -0,4 μονάδες αντίστοιχα. Όσον 

αφορά στις μεγαλύτερες οικονομίες, ο δείκτης ενισχύθηκε σημαντικά στην Ιταλία (+6,8) και στην 

Ισπανία (+3,3), κινήθηκε ηπιότερα ανοδικά στην Ολλανδία (+2,5) και στην Γαλλία (+2,1), ενώ στην 
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Γερμανία παρέμεινε ουσιαστικά αμετάβλητος (+0,1). Συγκεκριμένα στη Βιομηχανία, οι δείκτες 

προσδοκιών διαμορφώθηκαν στις -7,3 μονάδες στην ΕΕ και στις -7,2 μονάδες στην Ευρωζώνη. 

Οι προσδοκίες για την εξέλιξη της παραγωγής κινούνται ήπια ανοδικά τόσο στην ΕΕ όσο και στην 

Ευρωζώνη, ενώ οι εκτιμήσεις για τα επίπεδα παραγγελιών και ζήτησης κινούνται αισθητά 

ανοδικά σε αμφότερες τις ζώνες. 

 

 

Δείκτης Οικονομικού Κλίματος Ελλάδα 

Ο δείκτης οικονομικού κλίματος ενισχύθηκε οριακά τον Δεκέμβριο 2020 και διαμορφώθηκε στις 

91,5 μονάδες, έναντι 91,0 μονάδων τον Νοέμβριο 2020. Η σταθερή πορεία του δείκτη οφείλεται 

κυρίως στη βελτίωσης προσδοκιών στη Βιομηχανία, λόγω του ότι ο συγκεκριμένος τομέας δεν 

αναγκάστηκε να αναστείλει τη λειτουργία εν μέσω Πανδημίας , αλλά και καθώς συνδέεται 

περισσότερο με το διεθνές οικονομικό περιβάλλον, το οποίο ήταν λιγότερο δυσμενές στο τέλος 

του 2020 από ό,τι εγχωρίως. 

 

Πηγή: ΙΟΒΕ 
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7. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
 
Η εκτίμηση της αγοραίας αξίας πραγματοποιείται με τη Συγκριτική Μέθοδο, η οποία κρίνεται η 

καταλληλότερη για τον προσδιορισμό της αξίας του συγκεκριμένου ακινήτου.  

 

7.1 Συγκριτική Μέθοδος:  

Σύμφωνα με αυτή την μέθοδο, η αγοραία αξία του υπό εκτίμηση, προκύπτει μετά από ανάλυση 

συγκριτικών στοιχείων ζητούμενων τιμών ή πρόσφατων αγοραπωλησιών, για αντίστοιχα 

ακίνητα, κοντά στα υπό εκτίμηση. Λαμβάνονται υπόψιν παράγοντες, όπως τα ποιοτικά 

χαρακτηριστικά του κάθε ακινήτου, η θέση, η πρόσβαση, η δυνατότητα αξιοποίησης, η 

κατάσταση συντήρησης, οι παροχές (αποθήκη, θέση στάθμευσης) κτλ.  

 

Κατόπιν έρευνας που πραγματοποιήσαμε μετά από συνομιλίες με τοπικούς φορείς, μεσίτες 

αστικών συμβάσεων και κατασκευαστές που δραστηριοποιούνται στην περιοχή, καταλήξαμε ότι 

οι αξίες των διαμερισμάτων αντίστοιχης ηλικίας στην περιοχή, κυμαίνονται από €1.500/τ.μ. έως 

€2.600/τ.μ., ανάλογα με τη θέση, τον όροφο, την κατάσταση συντήρησης, το επίπεδο 

ανακαίνισης, τις παροχές κτλ. Σημειώνεται ότι το υψηλότερο φάσμα των τιμών αφορά νεότερης 

κατασκευής διαμερίσματα ή πλήρως ανακαινισμένα πρόσφατα.  

 

Οι ζητούμενες τιμές κυμαίνονται σε μεγάλο φάσμα τιμών, το οποίο μπορεί να ξεπερνά σε 

αρκετές περιπτώσεις το παραπάνω εύρος τιμών,  ωστόσο όπως διαπιστώσαμε κατά την έρευνα, 

υπάρχουν περιθώρια διαπραγμάτευσης στην περιοχή στις ζητούμενες τιμές που παρατίθενται 

και κατά συνέπεια οι ζητούμενες τιμές απομειώνονται ανάλογα. 

 

Λαμβάνοντας υπόψιν όλα τα παραπάνω και κάνοντας τις εύλογες αναγωγές που χρειάζεται στα 

συγκριτικά στοιχεία, ανάλογα με τα χαρακτηριστικά κάθε συγκριτικού, καταλήγουμε ότι το υπό 
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εκτίμηση διαμέρισμα υπολογίζεται σε €1.900/τ.μ., δεδομένης της ηλικίας του, της 

διαρρύθμισης, της ποιότητας κατασκευής. 

 

άρα,  

Διαμέρισμα , Γ΄ ορόφου:   

157 τ.μ. Χ € 1.900/τ.μ. = € 298.300,00 ήτοι σε € 300.000,00 Τριακόσιες Χιλιάδες Ευρώ 

 

 
8. ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΟΣ 12, Γ΄ ΟΡΟΦΟΥ (100% ΠΛΗΡΟΥΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ) 
 
Σύμφωνα με τα παραπάνω, η γνώμη μας είναι ότι η αγοραία αξία του διαμερίσματος υπ αριθ.12, 

ανέρχεται σε €300.000,00 ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ.  

 

8.1 Διαχωρισμός Αξίας:  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Αγοραία Αξία  8.12.2021 Αξία κτίσματος Αξία γης Ωφέλιμη Διάρκεια Ζωής
300.000,00 €                      254.958,60  €        45.041,40  €      50 Έτη
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9. ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ/ ΕΙΔΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΠΟΥ ΛΗΦΘΗΚΑΝ ΥΠΟΨΙΝ ΓΙΑ ΤΗ ΔΙΕΚΠΕΡΑΙΩΣΗ ΤΗΣ 
ΣΥΓΚΕΚΡΙΜΕΝΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ. 
 
1. Δεν έχει πραγματοποιηθεί πολεοδομικός έλεγχος στην υπό εκτίμηση ιδιοκτησία  

2. Οι παράγοντες και οι συντελεστές που έχουν εισαχθεί στους παραπάνω υπολογισμούς, είναι 

βασισμένοι στη μελέτη της αγοράς, την εμπειρία και την κρίση του εκτιμητή, αλλά και τις 

οικονομικές συνθήκες κατά την ημερομηνία της εκτίμησης.  

3. Η υπογράφουσα εκτιμήτρια δεν έχει άποψη επί νομικών θεμάτων ως μη ειδική και όλα τα 

έγγραφα που αναφέρονται στην έκθεση θεωρούνται ορθά.  

4. Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι ισχυροί και μεταβιβάσιμοι και η ιδιοκτησία είναι ελεύθερη από 

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

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

5. Δεν πραγματοποιήθηκε τεχνικός έλεγχος ή εμβαδομέτρηση της ιδιοκτησίας στο πλαίσιο της 

παρούσας μελέτης.  

6. Θεωρούμε ότι τα ακίνητο είναι ελεύθερο από υποθήκη, προσημείωση, βάρος ή οποιαδήποτε 

άλλη επιβάρυνση που επηρεάζει την αξία του.  

7. Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν φόροι που μπορεί να προκύψουν από την πώληση του 

ακινήτου, εκτός αν αναφέρεται το αντίθετο. 

8. Δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος για τη στατική επάρκεια, καθώς επίσης δεν έγινε έλεγχος για 

την επιβεβαίωση της άρτιας λειτουργίας των εγκαταστάσεων και παροχών ηλεκτρικού ρεύματος 

και ύδρευσης, ούτε της σωστής εφαρμογής τηλεφωνικού δικτύου, καθώς και λοιπών 

εγκαταστάσεων απαραίτητων για τη λειτουργία του κτιρίου. 

9. Η εκτίμηση γίνεται με την υπόθεση ότι δεν έχουν χρησιμοποιηθεί επιβλαβή υλικά ή τεχνικές 

(πχ η χρήση χλωριούχου ασβεστίου ή αμίαντου κλπ.) εκτός εάν αναφέρεται το αντίθετο. 

10. Η εκτίμηση έγινε με την υπόθεση ότι το έδαφος δεν επηρεάζεται από διάφορες 

περιβαλλοντικές μολύνσεις, καθώς επίσης δεν εξετάστηκε το ενδεχόμενο προγενέστερης 

ρύπανσης ή μόλυνσης. 
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11.  Η παρούσα έκθεση εκτίμησης και τα αποτελέσματά της ισχύουν δεδομένων των υποθέσεων 

που αναγράφονται μέσα στην έκθεση. Σε περίπτωση που κάποια από τις υποθέσεις δεν ισχύει, 

τότε η εκτίμηση θα πρέπει να επαναπροσδιοριστεί, λαμβάνοντας υπόψιν τα νέα δεδομένα.  

12. Δεν έχει ληφθεί υπόψιν κινητός εξοπλισμός, έπιπλα ή έργα τέχνης που τυχόν υπάρχουν εντός 

της ιδιοκτησίας. 

13. Οι αποδέκτες της έκθεσης εκτίμησης δεν δικαιούνται να εκχωρήσουν τα δικαιώματά τους – 

είτε στο σύνολο, είτε επιμέρους – σε τρίτα μέρη. 

14. Η εκτίμηση πραγματοποιείται σε Ευρώ.  
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Η εξάπλωση του Κορωναϊού (COVID-19), η οποία αναγνωρίστηκε από τον Παγκόσμιο Οργανισμό 
Υγείας ως «Παγκόσμια Πανδημία» στις 11 Μαρτίου 2020, έχει επιδράσει παγκοσμίως στην 
οικονομία και στις αγορές. Περιορισμοί στα ταξίδια και στην κίνηση έχουν ήδη θεσπιστεί από 
πολλά κράτη, μεταξύ των οποίων και η Ελλάδα.  Η δραστηριότητα στις αγορές έχει επηρεαστεί 
σε πολλούς τομείς. Κατά την παρούσα κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, θεωρούμε πως η 
βαρύτητα της προηγούμενης συμπεριφοράς της αγοράς έχει χαμηλότερη σημασία ως βάση 
σύγκρισης για την εξαγωγή συμπερασμάτων για τις αξίες. Οπωσδήποτε, η νέα πραγματικότητα 
είναι πρωτοφανής για να μπορέσουμε να βασίσουμε μια εκτιμητική άποψη. Ως εκ τούτου, η 
μελέτη πραγματοποιείται σε περιβάλλον ‘Εκτιμητικής Αβεβαιότητας’ όπως ορίζεται από το The 
Royal Institution of Chartered Surveyors (VPS3 & VPGA 10, RICS Valuation Global Standards 
2020). Έτσι, μικρότερη βεβαιότητα και μεγαλύτερη προσοχή θα πρέπει να υπάρχει στο 
αποτέλεσμα της εκτίμησης, σε σχέση με πριν. Δεδομένου του άγνωστου μελλοντικού 
αντίκτυπου που μπορεί να έχει ο COVID-19 στην αγορά ακινήτων, συνιστούμε την επανεκτίμηση 
του ακινήτου σε τακτά χρονικά διαστήματα. Η παραπάνω εκτιμηθείσα αξία αφορά γνωμοδότηση 
για την αγοραία αξία που προκύπτει σύμφωνα με τη μελέτη της αγοράς και όλων των 
παραμέτρων κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, με δεδομένο ότι ισχύουν οι υποθέσεις/ειδικές 
υποθέσεις που αναγράφονται μέσα στην έκθεση. Η παρούσα έκθεση δεν αφορά τον υπολογισμό 
αγοραίας αξίας που μπορεί να προκύψει από ειδικό ενδιαφέρον για το υπό εκτίμηση ακίνητο. 
 

 

 

Με εκτίμηση,  

 

Μ Α Ρ Ι Α  Κ.  Π Ε Τ Ρ Ο Υ,  MRICS  

Πολιτικός Μηχανικός (ΤΕΕ Α.Μ. 106644) 

Εκτιμητής Ακινήτων  RICS (Α.Μ. 1219953) 

Εκτιμητής Ακινήτων Μητρώου Υπουργείου Οικονομικών (ΑΜ 115) 

Ενεργειακός Επιθεωρητής Α΄ Τάξης (ΑΜ 12528) 

Επιθεωρητής Κατάταξης Καταλυμάτων (TUV Austria Hellas) 

 

 

Επισυνάπτονται Χάρτης, φωτογραφίες & Υπολογισμοί 
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Χάρτης Ακινήτου & Φωτογραφίες Ακινήτου 
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Υπολογισμοί & Συγκριτικά Στοιχεία  
 

 

157,00 τ.µ.

Α/Α Περιγραφή συγκριτικού στοιχείου Επιφάνεια 
(Τ.Μ.)

Ζητούµενητιµή πώλησης  
(€/τ.µ.) Τοποθεσία Προβολή/ 

Πρόσβαση Επιφανεια Συντήρηση/ 
Ανακαίνιση Παροχές

Τιµή 
µονάδας  

αναγωγής   
€/τ.µ.

Βαρύτητα 
Συγκριτικού

Αναγώµενη 
Τιµή 

1
Μαυροµµαταίων, µεταξύ Αλεξάνδρας και Κοδρικγτώνος, πλήρωςανακαινισµένο πολυτελές 

διαµπερές διαµέρισµα επιφάνειας 260 τ.µ., 5ου ορόφου, µε θέα στο Πεδίο Άρεως, κατασκευής 
1970,  άριστη κατάσταση συντήρησης

260 2.692,31  €                       

5% 1% 5% -8% -3% 2.675,37 30% 802,61

2
Πεδίο Άρεως, ισόγειο διαµέρισµα επιφάνειας 125 τ.µ., µη ανακαινισµένο, κατασκευής 1949, µε 

αποθήκη υπογείου 4 τ.µ.

125 1.840,00  €                       

5% 2% 3% 8% 8% 2.367,51 25% 591,88

3
Πεδίο Άρεως, διαµέρισµα 3ου ορόφου, κατασκευής 1935, σε κακή κατάσταση συντήρησης (µη 

ανακινισµένο)

150 1.266,67  €                       

8% 1% 1% 8% 8% 1.619,65 25% 404,91

4
Πεδίο Άρεως, διαµέρισµα σε καλή κατάσταση συντήρησης, 2ου ορόφου, κατασκευής 1966, µε 

θέα σε πάρκο (πίσω αό το Πεδίο Άρεως)

162 1.604,94  €                       

10% 3% 1% 8% 1% 2.003,34 20% 400,67

1,00 2.200,07
-15% 1.870,06

1.900,00
298.000,00
300.000,00Στρογγυλοποιημένη Αγοραία Αξία

Αγοραία ΑΞία (€)

ΑΝΑΓΩΓΕΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
Επιφάνεια υπό εκτίµηση ακινήτου

Total:
Αναγωγή λόφω ζητούµενης τιµής

Αγοραία Αξία €/τ.µ.
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