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

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί έπειτα από την 06/04/2022 εντολή της 

εταιρείας «LODGE ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» (εφεξής ο «Πελάτης») και αφορά την εκτίμηση της 

Αγοραίας Αξίας (Market Value) ενός καταστήματος συνολικής επιφάνειας 165,00τ.μ. εντός 

οικοπέδου 361,87τ.μ. με ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 132,5 χιλιοστών, επί της 

οδού Ακαδημίας 43 στην Αθήνα όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 15/04/2022. 

 

Ως Βάση Αξίας, επιλέγεται η Αγοραία Αξία (Market Value). Επιπλέον, για σκοπούς 

χρηματοικονομικής πληροφόρησης για αξία ακινήτων που συμπεριλαμβάνονται σε οικονομικές 

καταστάσεις που συντάσσονται με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Πληροφόρησης 

(αγγλ. International Financial Reporting Standards), (εφεξής «ΔΛΠ», «ΔΠΧΑ», «IAS», 

«IFRS»), η βάση της Αγοραίας Αξίας ως ανωτέρω είναι απολύτως συμβατή με την Εύλογη Αξία 

κατά το ΔΠΧΑ 13 (IFRS 13 Fair Value). Σύμφωνα με τα Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα (EVS) 

της TEGoVA, ως Αγοραία Αξία (Market Value), ορίζεται: 

 

«Το αποτιμηθέν ποσό στο οποίο πρέπει να ανταλλάσσεται ένα ακίνητο κατά την ημερομηνία 

εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή σε μία συνήθη 

συναλλακτική κίνηση, μετά από εύλογο χρόνο προώθησης, όπου κάθε πλευρά ενεργεί με 

γνώση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό». 

 

Για την εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης 

Εισοδήματος (Capitalization Method) και με κατάλληλη στάθμιση αυτής, η Αγοραία Αξία του 

υπό μελέτη ακινήτου, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 15/04/2022 ανέρχεται 

στρογγυλοποιημένα σε:  

 

360.000 €  

ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ ΕΞΗΝΤΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ 
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2 ΟΡΟΙ ΑΝΑΘΕΣΗΣ  

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΜΕΛΕΤΗΣ 15 Απριλίου 2022 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ 

ΣΥΝΤΑΞΗΣ  

15 Απριλίου 2022 

ΠΕΛΑΤΗΣ LODGE ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ  

ΥΠΟ ΜΕΛΕΤΗ ΑΚΙΝΗΤΟ Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 165,00τ.μ. εντός οικοπέδου 361,87τ.μ., επί 

της οδού Ακαδημίας 43 στην Αθήνα 

ΟΔΗΓΙΕΣ Προσδιορισμός της Αγοραίας Αξίας του Ακινήτου 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΟΤΗΤΑ / 

ΑΝΤΙΚΡΟΥΟΜΕΝΑ 

ΣΥΜΦΕΡΟΝΤΑ            

(CONFLICTS OF INTEREST) 

Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό-εταιρικό ενδιαφέρον-κίνητρο 

καθώς και αντικρουόμενα συμφέροντα (conflicts of interest) για την εκτίμηση 

του προαναφερθέντος ακινήτου. Βεβαιώνουμε ότι δεν προτείναμε το Ακίνητο 

στον Πελάτη ούτε συμμετείχαμε στις διαπραγματεύσεις αγοράς, πώλησής 

τους, και η αμοιβή μας είναι ανεξάρτητη από το αποτέλεσμα της εκτίμησης. 

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ 

ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΕΙΣ 

ΑΝΕΞΑΡΤΗΣΙΑΣ  

Κατά το τελευταίο έτος η Εταιρεία μας έχει εκτελέσει άλλες μελέτες εκτίμησης 

για τον ίδιο Πελάτη. Το συγκεκριμένα ακίνητο δεν έχει εκτιμηθεί από τους 

Εκτιμητές κατά το παρελθόν. 

ΕΓΓΡΑΦΑ ΠΟΥ 

ΧΟΡΗΓΗΘΗΚΑΝ 

• Έκθεση εκτίμησης επαγγελματικού κτιρίου από τους καταρτισμένους 

εκτιμητές Αγγελική Κόντου και Σπύρο Σπίγγο 

• Το υπ’ αριθμόν 2.369 Συμβόλαιο Αγοραπωλησίας του ακινήτου της 

Συμβολαιογράφου Ευγενίας Ρουτζούνη (θεωρημένο αντίγραφο) 

• Το από 19 Ιουλίου 2019 Ιδιωτικό Συμφωνητικό Επαγγελματικής 

Μίσθωσης 

• Κάτοψη ισογείου και παταριού του Μηχανολόγου Μηχανικού Δημήτρη 

Γκίνη 

ΕΠΙΒΕΒΑΙΩΣΗ Η εξάπλωση του Νέου Κορονοϊού (COVID-19), κηρυχθέντος πλέον από τον 

Παγκόσμιο Οργανισμό Υγείας ως «Παγκόσμια Πανδημία» στις 11 Μαρτίου 

2020, έχει επηρεάσει τις παγκόσμιες χρηματοοικονομικές αγορές. 

Η εκτίμησή μας επομένως διεξάγεται στη βάση «ασυνήθιστης αβεβαιότητας» 

κατά το ΕΕΠ5 Παράρτημα 4.2.7 του Εγχειριδίου Εκτιμήσεων των Ευρωπαϊκών 

Εκτιμητικών Προτύπων (EVS 2020) της TEGoVA. Συνεπώς, χαμηλότερη 
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βεβαιότητα – και μεγαλύτερος βαθμός προσοχής – πρέπει να προσαρτηθεί 

στην εκτίμηση αυτή, από ό,τι υπό κανονικές συνθήκες. Δεδομένου του 

αγνώστου μελλοντικού αντίκτυπου που ο COVID19 μπορεί να έχει στην 

αγορά ακινήτων, συνιστούμε να αναθεωρείτε τις εκτιμήσεις (και την 

παρούσα) σε τακτά χρονικά διαστήματα (ενδεικτικά 3 μήνες). 

Προτείνουμε πριν από οποιαδήποτε οικονομική συναλλαγή επί του 

εκτιμώμενου ακινήτου να προβείτε σε νέα ειδική προς τούτα εκτίμηση με 

επιβεβαίωση των πληροφοριών που παρέχονται  καθώς και της εγκυρότητας 

των υποθέσεων που έχουν υιοθετηθεί. Η παρούσα εκτίμηση παρέχεται 

αποκλειστικά και περιοριστικά για το σκοπό που αναφέρεται στις Οδηγίες και 

τη Χρήση. 

ΑΥΤΟΨΙΑ Πραγματοποιήθηκε επί τόπου εσωτερική και εξωτερική αυτοψία στο ακίνητο 

στις 8/4/2022. Υποθέτουμε ότι μέχρι την ημερομηνία της Έκθεσης δεν έχουν 

επέλθει αλλαγές σε αυτό.  

ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΜΟΡΦΩΣΗΣ Η εκτίμηση έγινε σύμφωνα με τα Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα (ΕVS 2020). 

Τα Πρότυπα αυτά είναι σύμφωνα με τις αρχές και τους Ορισμούς των Διεθνών 

Εκτιμητικών Προτύπων (IVS). Επίσης η Έκθεση είναι σύμφωνη και οι 

Εκτιμητές συμμορφώνονται με τα προβλεπόμενα στον  Κώδικα Δεοντολογίας 

Εκτιμητών. 

ΕΚΤΙΜΗΤΗΣ Η εκτίμηση έχει πραγματοποιηθεί από καταρτισμένους, ανεξάρτητους 

εκτιμητές και συγκεκριμένα από τον Δημήτριο Φραντζή, πιστοποιημένο από 

PeopleCert, GR731000317DF πιστοποιημένο εκτιμητή Υπ. Οικονομικών Α.Μ. 

703 και τον Σωτήρη Βαρβιτσιώτη απόφοιτο του ΒSc Τμήματος Οικονομικών 

Επιστημών Πανεπιστήμιο Πατρών, Αναλυτή (Analyst). 

ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ Η μελέτη αυτή έχει συνταχθεί για την αποκλειστική χρήση από το νομικό 

πρόσωπο στο οποίο απευθύνεται και καμία αρμοδιότητα δε δίνεται σε τρίτο 

πρόσωπο για ολόκληρο ή μέρος των περιεχομένων αυτής της μελέτης. 

ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ Σε καμία περίπτωση ολόκληρο ή μέρος των περιεχομένων αυτής της μελέτης 

δεν επιτρέπεται να δημοσιευτούν σε οποιοδήποτε έντυπο δημοσίευσης, 

εφημερίδα, περιοδικό, άρθρο κλπ. χωρίς την έγγραφη έγκριση των εκτιμητών, 

πλην της δημοσιότητας που προβλέπεται στα πλαίσια του γεγονότος της 
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ανάθεσης.  

ΧΡΗΣΗ Η παρούσα έκθεση προορίζεται αποκλειστικά για ιδιωτική χρήση του Πελάτη. 

 

 

 

 

 

Με εκτίμηση, 

Για την Property Solutions Asset Management IKE 

Πιστοποιημένοι Εκτιμητές Υπ. Οικ. Α.Μ. 84 

 

 

 

 

 

Δημήτριος Φραντζής, B.Sc., M.Sc.  Σωτήρης Βαρβιτσιώτης, BSc 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής  Οικονομολόγος, Αναλυτής 

PeopleCert GR731000317DF 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής Υπ. Οικ. 703 
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3 ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ – ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Σκοπός της συγκεκριμένης μελέτης είναι η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας του εν λόγω ακινήτου. 

Ο υπολογισμός της αξίας, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 15/4/2022 κατά την ημερομηνία 

της Μελέτης, πραγματοποιείται στην βάση της Αγοραίας Αξίας (Market Value) σύμφωνα με 

τα Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα (EVS 2020). Η αξία αυτή είναι πλήρως συμβατή με τις 

προδιαγραφές και τις οδηγίες του ΔΠΧΑ 13 για τον προσδιορισμό της κατά ΔΠΧΑ Εύλογης 

Αξίας ως «το ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο θα μπορούσε να ανταλλαγεί μεταξύ 

δύο μερών που ενεργούν με τη θέλησή τους και με πλήρη γνώση των συνθηκών της αγοράς, 

στο πλαίσιο μιας συναλλαγής που διεξάγεται σε καθαρά εμπορική βάση». 

 

Σύμφωνα με τα Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα (EVS) της TEGoVA, ως Αγοραία Αξία (Market 

Value), ορίζεται: 

 

«Το αποτιμηθέν ποσό στο οποίο πρέπει να ανταλλάσσεται ένα ακίνητο κατά την ημερομηνία 

εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή σε μία συνήθη 

συναλλακτική κίνηση, μετά από εύλογο χρόνο προώθησης, όπου κάθε πλευρά ενεργεί με 

γνώση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό». 

 

3.1 ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 

Υποθέτουμε ότι το Ακίνητο είναι ελεύθερο παντός βάρους, χρέους, εισφορών, και ρυμοτομίας. 

 

Αυτοψίες Ακινήτου 

Πραγματοποιήθηκε επί τόπου εσωτερική και εξωτερική αυτοψία στο ακίνητο στις 08/04/2022. 

Υποθέτουμε οτι μέχρι την ημερομηνία της Έκθεσης δεν έχουν επέλθει αλλαγές στο ακίνητο. 

 

Κατάσταση Ακινήτου και Παρερχόμενες Υπηρεσίες, Επιβλαβή Υλικά, Εγκαταστάσεις 

και Μηχανήματα 

Θα υποθέσουμε γήπεδα, τα οποία θα είναι καθαρά από κάθε είδους μόλυνση. Όρος της 

Property Solutions Asset Management, και κάθε εταιρίας που συνεργαζόμαστε και σχετίζεται 
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με τη συγκεκριμένη μελέτη, είναι ότι προσφέρει αποκλειστικά συμβουλευτικές υπηρεσίες, και 

ότι ο πελάτης και/ή τρίτα πρόσωπα (είτε γνωστά σε εμάς είτε όχι) αποδέχονται ότι η έκθεση 

εκτίμησης δε σχετίζεται ή δίνει όποιες εγγυήσεις σχετικά με την κατάσταση της δομής, των 

θεμελίων και του εδάφους.  

 

Περιβαλλοντικά Θέματα 

Για την παράδοση της συγκεκριμένης Έκθεσης Εκτίμησης κάνουμε μία ξεχωριστή υπόθεση ότι 

στο υπό μελέτη ακίνητο δεν εμπίπτουν περιβαλλοντικά ή αρχαιολογικά ζητήματα πλην όπου 

ρητά αναφέρεται, και ότι είναι εν ισχύ όλες οι άδειες οικοδομής, ίδρυσης και λειτουργίας των 

κτιρίων και των εγκαταστάσεών τους όπου υφίστανται πλην όπου ρητά αναφέρεται. 

 

Πολεοδομικά Θέματα 

Το αποτέλεσμα της παρούσας έκθεσης εκτίμησης στηρίζεται σε υποθέσεις για το πολεοδομικό 

καθεστώς κάθε Ακινήτου που προκύπτουν από στοιχεία τα οποία έχει χορηγήσει ο Πελάτης. 

Δεν πραγματοποιήθηκε εκ νέου πολεοδομικός έλεγχος για επιβεβαίωση των στοιχείων αυτών 

στο πλαίσιο αυτής της εκτίμησης. Υποθέτουμε ότι όλες οι οικοδομικές άδειες ή ήταν σε ισχύ 

κατά την κατασκευή, ότι εκδόθηκαν νόμιμα και με πληρότητα και δεν έχουν ανακληθεί. 

Υποθέτουμε ότι όπου απαιτείται τακτοποίηση υπερβάσεων ή παραβάσεων αυτή έχει γίνει και 

δεν προβαίνουμε σε εκτίμηση των πιθανών προστίμων, παραβόλων, εξόδων μηχανικού, πλην 

όπου ρητά αναφέρεται. 

 

Νομοθετικές Υποχρεώσεις  

Η Property Solutions Asset Management θα βασισθεί στις πληροφορίες που έχουν χορηγηθεί 

από τον Πελάτη.  

 

Νομικά Θέματα 

Δεν φέρουμε καμία ευθύνη για την ακριβή κατανόηση της νομικής θέσης του Πελάτη μας ή 

οποιουδήποτε τρίτου προσώπου. Σε όποια σημεία εκφράζεται κάποια γνώμη από εμάς σχετικά 

με νομικά θέματα τα οποία επηρεάζουν την αξία του ακινήτου (συμπεριλαμβανομένου και του 

ιδιοκτησιακού καθεστώτος), τότε αυτή η γνώμη θα πρέπει να επιβεβαιωθεί από τον Πελάτη με 

τη βοήθεια καταρτισμένου δικηγόρου. Οι εκτιμητές που υπογράφουν την έκθεση δεν δύναται 

να κρίνουν νομικά έγγραφα ως μη ειδικοί. 
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Φορολογία 

Καμία προσαρμογή δε θα γίνει έτσι ώστε να αντικατοπτρίζεται υποχρέωση του Πελάτη σε 

φορολογία η οποία μπορεί να προκύψει από την πώληση κάθε Ακινήτου. Επιπλέον, δεν έχει 

ληφθεί υπόψη καμία υποχρέωση του πελάτη για αποπληρωμή δανείων η οποιωνδήποτε άλλων 

υποχρεώσεων. Οι εκτιμητές που υπογράφουν την έκθεση δεν δύνανται να κρίνουν φορολογικά 

έγγραφα ως μη ειδικοί. 

 

Έξοδα πώλησης / αγοράς, ΦΠΑ 

Όλη η ανάλυση και τα ποσά που εμφανίζονται είναι προ ΦΠΑ. Δεν έχει γίνει καμία προσαρμογή 

στις αξίες για τα έξοδα με τα οποία τυχόν θα επιβαρυνθεί ο Πελάτης σε περίπτωση πώλησης 

κάθε Ακινήτου, ούτε για τα τυχόν έξοδα του υποτιθέμενου αγοραστή στη συναλλαγή. 

 

Επιμετρήσεις / Επικείμενα 

Βασιστήκαμε στα χορηγηθέντα στοιχεία και δεν εκτελέσαμε επιμετρήσεις, υποθέτοντας ότι τα 

στοιχεία είναι ορθά και πλήρη. Χρησιμοποιήθηκαν τα εμβαδά που αναγράφονται στα 

χορηγηθέντα Έγγραφα. 

 

 

3.2 ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΕΙΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ - ΜΕΘΟΔΟΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ 

Η εν λόγω μέθοδος στηρίζεται στην οικονομική θεωρία ότι η Αγοραία Αξία των επαγγελματικών 

ακινήτων προκύπτει από την κεφαλαιοποιημένη αξία του μισθώματος και σκοπός της 

προσέγγισης είναι να υπολογιστεί η αξία του δικαιώματος που έχει ένας επενδυτής να λαμβάνει 

εισόδημα από τα εκτιμώμενα ακίνητα σε μορφή συνολικού χαρτοφυλακίου.  

 

Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης αποτελεί το συνδετικό κρίκο μεταξύ της κτηματαγοράς και 

της ευρύτερης αγοράς χρήματος. Ουσιαστικά, τα δεδομένα που επηρεάζουν την αξία είναι το 

μίσθωμα όπως καθορίζεται από την προσφορά και ζήτηση των τελικών προϊόντων από τη 

χρήση του ακινήτου. Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης (All Risk Yield) επηρεάζεται 

αντιστρόφως ανάλογα από το ρυθμό αύξησης των εισοδημάτων από τα ακίνητα, ανάλογα με 

την διακύμανση-ρίσκο των εσόδων και τον ρυθμό απομείωσης-φθοράς του ακινήτου, για 

παράδειγμα, ARY = (RFR + Risk premium)= IRR – g + d . Ο συντελεστής απόδοσης είναι 
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δυνατόν να προέλθει μέσω συγκριτικών στοιχείων της κτηματαγοράς (benchmarking) λόγω 

εφαρμογής του σε αντίστοιχα μισθωμένα ακίνητα που πωλούνται ως επενδυτικά με την 

παράλληλη στάθμιση των επιμέρους χαρακτηριστικών της επένδυσης.  

 

Είναι η πλέον κατάλληλη μέθοδος προσδιορισμού της αξίας του ακινήτου, για ενοικιαζόμενα και 

εμπορικά ακίνητα. Για τον υπολογισμό της αξίας του ακινήτου (Rack rented – freehold) με τη 

μισθωτική μέθοδο, ακολουθείται ο παρακάτω συλλογισμός: 

• Προσδιορισμός τιμής μίσθωσης παρόμοιων με το υπό εκτίμηση ακίνητο στην περιοχή 

του εκτιμώμενου. 

• Εφαρμογή συγκριτικών στοιχείων για το εκτιμώμενο ακίνητο με κατάλληλη στάθμιση 

λαμβάνοντας υπόψη χρόνο, μισθωτή, διάρκεια, τοποθεσία, χαρακτηριστικά ακινήτου ή 

κατ’ αποκοπή τίμημα. 

• Υπολογισμός της μηνιαίας προσόδου από τα ανωτέρω. 

• Υπολογισμός της ετήσιας προσόδου. 

• Εφαρμογή συντελεστών ετήσιας απόδοσης ανάλογα με την κατάστασης της 

οικονομίας, την εμπορευσιμότητα και το είδος του ακινήτου.  

• Υπολογισμός της αξίας του εκτιμώμενου ακινήτου 

 

Η μέθοδος κεφαλαιοποίησης εσόδων βασίζεται στην προϋπόθεση ότι η προσδοκία μελλοντικών 

εισοδημάτων δημιουργεί αξία. Υπολογίζουμε την παρούσα αξία αυτών των εισοδημάτων για να 

καταλήξουμε σε ένα ενδεικτικό ποσό, που ένας ενημερωμένος αγοραστής-επενδυτής θα ήταν 

διατεθειμένος να καταβάλει προκειμένου να λάβει τα εισοδήματα αυτά, σε σημερινές τιμές.  

Αυτή η μέθοδος προϋποθέτει τον υπολογισμό των καθαρών λειτουργικών εσόδων ενός 

ακινήτου. Τα εκτιμώμενα καθαρά λειτουργικά έσοδα στη συνέχεια μεταφράζονται σε 

εκτιμώμενη αξία, είτε με την μέθοδο της άμεσης κεφαλαιοποίησης είτε με τη μέθοδο της 

προεξόφλησης μελλοντικών χρηματοροών. 
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4 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ – ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

1) ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ 

Το υπό μελέτη ακίνητο εντοπίζεται στην περιοχή της Ακαδημίας στο Δήμο Αθηναίων και πιο 

συγκεκριμένα επί της οδού Ακαδημίας 43. Ο Δήμος Αθηναίων είναι έδρα του Κεντρικού Τομέα 

στο Αθηναϊκό πεδίο της Αττικής. Καταλαμβάνει έκταση 38,96 τ.χλμ., και διαθέτει πληθυσμό 

664.046 κατοίκους, σύμφωνα με την απογραφή του 2011. Η πόλη των Αθηνών φημίζεται για 

τα ιστορικά της μνημεία, την οικονομική και πολιτική της δραστηριότητα - αποτελεί έδρα του 

Ελληνικού Κοινοβουλίου και της Κυβέρνησης - τον πολιτισμό και τη φιλοξενία της, ενώ 

συνιστά δημοφιλή ευρωπαϊκό τουριστικό προορισμό καθ' όλη τη διάρκεια του χρόνου. 

Το κέντρο της αρχαίας πόλης εντοπίζεται πέριξ του λόφου της Ακρόπολης, στο Θησείο και την 

Πλάκα. Οι περιοχές αυτές σήμερα, πέρα από τον τουριστικό τους χαρακτήρα, αποτελούν και 

τις πιο ακριβές ζώνες του κέντρου (μαζί με το Σύνταγμα και το Κολωνάκι κάτω από τον λόφο 

του Λυκαβηττού). Το ιστορικό κέντρο των Αθηνών εντοπίζεται σε αυτή τη ζώνη, μαζί με το 

Μοναστηράκι, το οποίο αποτελεί δημοφιλή τουριστικό και εμπορικό προορισμό για τους 

επισκέπτες. Χαρακτηριστικό είναι και το τρενάκι στην Πλάκα για την περιήγηση των 

τουριστών, όπως επίσης και η τουριστική λεωφορειακή γραμμή που γυρνάει το κέντρο. 

Η Ακαδημία αποτελεί μία από τις κεντρικότερες περιοχές του Δήμου Αθηναίων. Βρίσκεται 

ανάμεσα στην Ομόνοια, στην Πλατεία Κάνιγγος, στα Εξάρχεια, στη Νεάπολη και στο Κολωνάκι. 

Διασχίζεται από τρεις κεντρικές οδούς: Σταδίου, Πανεπιστημίου και Ακαδημίας. Στην περιοχή 

έχει αναπτυχθεί έντονη εμπορική δραστηριότητα με καταστήματα λιανικής καθώς και χώρους 

εστίασης και διασκέδασης, τράπεζες, υπηρεσίες και πνευματικά ιδρύματα. Η οδός Ακαδημίας 

αποτελεί έναν ιστορικό δρόμο στην πόλη της Αθήνας και στεγάζει σημαντικά κτίσματα όπως το 

κεντρικό κτίριο του Εθνικού Πανεπιστημίου Αθηνών (ΕΚΠΑ) και τον Ιερό Ναό Ζωοδόχου 

Πηγής. Επίσης, παρουσιάζει έντονη εμπορική δραστηριότητα οπού συναντάμε αρκετά 

καταστήματα, καφέ και εστιατόρια. 

Η εγγύς του ακινήτου περιοχή είναι πυκνοκατοικημένη και χαρακτηρίζεται από πολυώροφα 

κτίρια τα οποία διαθέτουν καταστήματα στο ισόγειο και διαμερίσματα ή γραφεία στους άνωθεν 

του ισογείου ορόφους. Πιο συγκεκριμένα το ακίνητο εντοπίζεται στα 500μ. από την πλατεία 

Συντάγματος και την πλατεία Κολωνακίου και 80μ. από την Ακαδημία Αθηνών. Η πρόσβαση σε 

αυτό επιτυγχάνεται με τη χρήση δημόσιων μέσων μεταφοράς, λεωφορειακή γραμμή 022 (60μ. 

από το ακίνητο) και τρόλεϊ 3 (200μ. από το ακίνητο), καθώς και μέσω ιδιωτικών μέσων αν και 

η δυνατότητα στάθμευσης είναι ιδιαιτέρως περιορισμένη. Πλησιέστεροι Σταθμοί Μετρό είναι ο 

"Πανεπιστήμιο" και το "Σύνταγμα" σε απόσταση περίπου 300μ. και 600μ. αντίστοιχα. 
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2) ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εν λόγω ακίνητο κατασκευάστηκε περί το 1969 επί οικοπέδου έκτασης 361,87 τ.μ. και 

αποτελεί κατάστημα ισογείου επιφάνειας 110,00 τ.μ. με πατάρι επιφάνειας 55,00 τ.μ. και 

ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 132,5 χιλιοστών.  

Ο ισόγειος χώρος του καταστήματος αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο, ένα W.C. με 

προθάλαμο, έναν αποθηκευτικό χώρο, μία κουζίνα και μία μικρή αποθήκη. Το πατάρι του 

καταστήματος διαθέτει δύο γραφειακούς χώρους και δύο W.C. με προθάλαμο. Το ακίνητο 

διαθέτει δάπεδο από κεραμικά πλακίδια στο ισόγειο και σε όλα τα W.C., ξύλινο δάπεδο 

laminate στο πατάρι, κουφώματα αλουμινίου και ψευδοροφές στα ταβάνια. Ο κύριος χώρος 

του καταστήματος διαθέτει έναν χώρο έκθεσης βιβλίου, δύο τμήματα ανάπτυξης 

τραπεζοκαθισμάτων και έναν πάγκο παρασκευής καφέ-πρόχειρου γεύματος. Η πρόσβαση στο 

πατάρι επιτυγχάνεται μέσω ενός εσωτερικού κλιμακοστασίου που συνδέει τα δύο επίπεδα 

μεταξύ τους. Στην πρόσοψη του καταστήματος πλάτους 5μ. υπάρχει χώρος ανάπτυξης 

τραπεζοκαθισμάτων (σε πρασιά) επιφάνειας 20,60τ.μ. 

Κατά την διάρκεια της αυτοψίας διαπιστώθηκε ότι το ακίνητο είναι πλήρως ανακαινισμένο και ο 

βαθμός συντήρησής του κρίνεται εξαιρετικός. 



 

ΜΕΛΕΤΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΣ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 43 ΣΤΗΝ ΑΘΗΝΑ ΓΙΑ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «LODGE 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

                                                                                                          

Ημερομηνία: 15/4/2022                 Σελίδα 13 από 16 

5 ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ 

Για να εκτιμήσουμε την Αγοραία Αξία του ακινήτου όπως αυτή έχει διαμορφωθεί την 

15/04/2022 θα χρησιμοποιήσουμε τη μέθοδο Κεφαλαιοποίησης Εισοδήματος.  

 

Σύμφωνα με το από 19/07/2019 Ιδιωτικό Συμφωνητικό Επαγγελματικής μίσθωσης το ακίνητο 

είναι μισθωμένο στην εταιρεία «Π.Ν. ΣΑΚΚΟΥΛΑΣ Α.Ε.» με μηνιαίο μίσθωμα 2.200 € από τις 

01/08/2019 έως τις 31/07/2031. Από την 01/01/2021 το μηνιαίο μίσθωμα θα 

αναπροσαρμόζεται ανά έτος κατά ποσοστό δύο τοις εκατό (2%). Η αναπροσαρμογή αυτή θα 

υπολογίζεται επί του μισθώματος του αμέσως προηγούμενου μισθωτικού έτους.  

 

Για να υπολογιστεί η Αγοραία Αξία του ακινήτου κεφαλαιοποιούμε το τρέχων ετήσιο μίσθωμά 

με απόδοση 7,50%, απόδοση που θεωρείται αντιπροσωπευτική για αυτού του είδους το 

ακίνητο (κατάστημα), την προβολή του, την ηλικία του και την διάρκεια του μισθωτηρίου του. 

 

Σύμφωνα με τα παραπάνω είμαστε της γνώμης ότι η Αξία του καταστήματος που βρίσκεται επί 

της οδού Ακαδημίας 43 στην Αθήνα, με τη μέθοδο Κεφαλαιοποίησης, όπως αυτή έχει 

διαμορφωθεί στις 15/04/2022, ανέρχεται σε:  

(2.244 €/μήνα Χ 12 μήνες) / 7,50% = 359.040€, 

ή στρογγυλοποιημένα: 

 

360.000 €  

ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ ΕΞΗΝΤΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ 

 

 

 

 



 

ΜΕΛΕΤΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΣ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 43 ΣΤΗΝ ΑΘΗΝΑ ΓΙΑ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «LODGE 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

                                                                                                          

Ημερομηνία: 15/4/2022                 Σελίδα 14 από 16 

6 ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΧΑΡΤΗΣ ΚΑΙ ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Συντεταγμένες ακινήτου: 37.979857, 23.735608 

 

 

 

 



 

ΜΕΛΕΤΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΣ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 43 ΣΤΗΝ ΑΘΗΝΑ ΓΙΑ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «LODGE 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

                                                                                                          

Ημερομηνία: 15/4/2022                 Σελίδα 15 από 16 

  

Εικόνα 1: Εξωτερική όψη κτιρίου Εικόνα 2: Εξωτερική όψη κτιρίου 

  

Εικόνα 3: Εξωτερική όψη καταστήματος Εικόνα 4: Εξωτερική όψη καταστήματος 

  

Εικόνα 5: Βιβλιοθήκη ισογείου Εικόνα 6: Καφετέρια ισογείου  



 

ΜΕΛΕΤΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΣ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 43 ΣΤΗΝ ΑΘΗΝΑ ΓΙΑ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «LODGE 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

                                                                                                          

Ημερομηνία: 15/4/2022                 Σελίδα 16 από 16 

  

Εικόνα 7: Χώρος ανάγνωσης ισογείου Εικόνα 8: Βιβλιοθήκη ισογείου 

  

Εικόνα 9: Πατάρι Εικόνα 10: Πατάρι 

  

Εικόνα 11: Πατάρι Εικόνα 12: Όψη από το πατάρι 
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