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1 ΣΥΝΟΨΗ 

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί έπειτα από την 3/10/2021 εντολή της 

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

Αγοραίας Αξίας (Market Value) ενός οικοπέδου συνολικής επιφάνειας 315,55τ.μ. επί της 

οδού Χίου 18 στο Χολαργό όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/10/2022. 

 

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 Υπολειμματική Μέθοδος (Residual 

Method) και με κατάλληλη στάθμιση αυτής, η Αγοραία Αξία του υπό μελέτη ακινήτου, όπως 

αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/10/2022 ανέρχεται στρογγυλοποιημένα σε:  

 

322.000 €  

ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ ΕΙΚΟΣΙ ΔΥΟ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ 
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2 ΟΡΟΙ ΑΝΑΘΕΣΗΣ  

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΜΕΛΕΤΗΣ 21 Οκτωβρίου 2022 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ 

ΣΥΝΤΑΞΗΣ  

21 Οκτωβρίου 2022 

ΠΕΛΑΤΗΣ LODGE ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΥΠΟ ΜΕΛΕΤΗ ΑΚΙΝΗΤΟ Οικόπεδο συνολικής επιφάνειας 315,55τ.μ., επί της οδού Χίου 18, Χολαργός 

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 οι αμοιβές των οποίων αποτελούν ελάχιστο ποσοστό του 

κύκλου εργασιών της. Το συγκεκριμένο ακίνητο δεν έχει εκτιμηθεί από τους 

Εκτιμητές κατά το παρελθόν. 

ΕΓΓΡΑΦΑ ΠΟΥ 

ΧΟΡΗΓΗΘΗΚΑΝ 

• Το από Ιουνίου 2020 Τοπογραφικό Διάγραμμα του Τοπογράφου 

Μηχανικού Πολύβιου Κων. Καμπά 

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 

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 
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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 αυτοψία στο ακίνητο στις 17/10/2021. 

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 

ανάθεσης. 

ΧΡΗΣΗ Η παρούσα έκθεση προορίζεται αποκλειστικά για χρήση στις οικονομικές 

καταστάσεις του νομικού προσώπου στο οποίο απευθύνεται και τη 

δημοσιότητας που αυτή συνεπάγεται, και μπορεί να τεθεί υπόψιν των 

Αρμόδιων Ρυθμιστικών Αρχών (ενδεικτικά Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς) καθώς 

και για κάθε νόμιμη χρήση. 
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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 21/10/2022 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 αυτοψία στο ακίνητο στις 17/10/2022. 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 πλην όπου αυτό ρητά 

αναφέρεται. 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 ΥΠΟΛΕΙΜΜΑΤΙΚΗΣ ΑΞΙΑΣ 

Η Υπολειμματική Μέθοδος χρησιμοποιείται για οικόπεδα και οικοδομήσιμα γήπεδα για τα οποία 

προκύπτει η αξία τους μέσω της βέλτιστης αξιοποίησής τους από συγκεκριμένη χρήση ή 

συνδυασμό χρήσεων. Η μέθοδος εφαρμόζεται και στην περίπτωση όπου σε ένα οικόπεδο 

υπάρχει κτίσμα το οποίο είναι ερειπωμένο και απαιτεί μεγάλη ανακαίνιση ή αν η χρήση του δεν 

είναι η βέλτιστη ή αν πρόκειται για εκτίμηση διατηρητέων κτιρίων που δεν βρίσκονται σε καλή 

κατάσταση ή στην περίπτωση ημιτελών κτιρίων ή όταν το οικόπεδο έχει υπολειπόμενο 

συντελεστή δόμησης αλλά και σε περίπτωση που δεν μπορεί να εφαρμοστεί η μέθοδος των 

συγκριτικών στοιχείων γιατί δεν υπάρχουν αντίστοιχες οικοπεδικές εκτάσεις στην εξεταζόμενη 

περιοχή που θα λειτουργούσαν ως συγκριτικά στοιχεία. Για την εφαρμογή της υπολειμματικής 

μεθόδου εκτίμησης γης εφαρμόζονται τα ακόλουθα στάδια: 

• Μελέτη όλων των στοιχείων που αφορούν το προς εκτίμηση ακίνητο και διενέργεια 

αυτοψίας  
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• Προσδιορισμός της βέλτιστης αξιοποίησης γης που πραγματοποιείται με την κατασκευή 

του θεωρητικού κτιρίου που έχει τις προδιαγραφές και τη χρήση των ακινήτων που 

υπάρχουν στην εξεταζόμενη περιοχή 

• Προσδιορισμός του κόστους κατασκευής του νέου κτιρίου (κόστος έκδοσης 

οικοδομικής άδειας, μελέτες αρχιτεκτόνων και μηχανικών και κόστος επίβλεψης, κόστος 

υλικών, κόστος εργαζομένων, ασφαλιστικές δαπάνες κλπ.)   

• Προσδιορισμός του επιχειρηματικού και εργολαβικού οφέλους  

• Εκτίμηση του κόστους χρηματοδότησης του έργου  

• Προσδιορισμός του συνολικού κόστους κατασκευής 

Για τον υπολογισμό της αξίας οικοπέδου από το σύνολο των πωλήσεων (ΣΠ) αφαιρούμε το 

συνολικό κόστος κατασκευής (ΣΚ), δηλαδή: ΣΠ –ΣΚ = ΑΞΙΑ ΓΗΣ = Ca, 

Ca= Co (1+i)^n.  

Η παρούσα αξία γης θα είναι: Co = Ca [1/ (1+i) ^n], όπου: 

i = το επιτόκιο της αγοράς αυξημένο με το ρίσκο του οικοπεδούχου, 

n = ο χρόνος ολοκλήρωσης της οικοδομής του κτιρίου, 

Ca = η αξία γης μετά την ολοκλήρωση του υποτιθέμενου κτιρίου, 

Co = η αρχική αξία γης (παρούσα αξία). 
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4 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ – ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

1) ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ 

Το υπό μελέτη ακίνητο εντοπίζεται στην περιοχή του Χολαργού στο Δήμο Παπάγου-Χολαργού 

και πιο συγκεκριμένα επί της οδού Χίου 18, στο ΟΤ 108. Ο Δήμος Παπάγου-Χολαργού 

βρίσκεται στο Βόρειο Τομέα Αθηνών στην Περιφέρεια Αττικής. Καταλαμβάνει έκταση 8,63 

τ.χλμ., και διαθέτει πληθυσμό 44.539 κατοίκους, σύμφωνα με την απογραφή του 2011.  

Ο οικισμός του Χολαργού δημιουργήθηκε το 1930. Αποτελεί μια σύγχρονη πόλη, αφού 

διαθέτει σωστές βάσεις στη δόμηση, με προνομιακή θέση στους πρόποδες του Υμηττού, 

εύκολη και γρήγορη σύνδεση με το κέντρο των Αθηνών, πετυχημένο ρυμοτομικό σχέδιο και 

φυσικό κάλλος. Η συγκοινωνιακή σύνδεση του Χολαργού ήταν πάντα ένα από τα 

πλεονεκτήματά του, καθώς είναι από τις πιο κοντινές περιοχές με το κέντρο της Αθήνας. 

Βασικοί οδικοί άξονες αποτελούν η Περιφερειακή Υμηττού που κινείται περιμετρικά του όρους 

και συνδέει την Ανατολική Αττική με τη λεωφόρο Κατεχάκη και την Αττική Οδό με την Εθνική 

Οδό Αθηνών-Λαμίας. Με αυτό τον τρόπο δημιουργείται και ο περιφερειακός οδικός δακτύλιος 

της πόλης του Χολαργού που περιβάλλεται από τις λεωφόρους Μεσογείων και Υμηττού. Η 

περιοχή εξυπηρετείται από δύο σταθμούς της γραμμής 3 του μετρό, το σταθμό της Εθνικής 

Άμυνας και το σταθμό Χολαργού. 

Η εγγύς του ακινήτου περιοχή είναι πυκνοκατοικημένη και χαρακτηρίζεται από πολυώροφα 

κτίρια διαμερισμάτων με πυλωτή. Πιο συγκεκριμένα το ακίνητο εντοπίζεται στα 130μ. από 

Λεωφόρο Μεσογείων. Η πρόσβαση σε αυτό επιτυγχάνεται με τη χρήση δημόσιων μέσων 

μεταφοράς, λεωφορειακές γραμμές 416, Α5 και Β5 (250μ. από το ακίνητο), καθώς και μέσω 

ιδιωτικών μέσων. Πλησιέστεροι Σταθμοί Μετρό είναι ο "Χολαργός" και το "Νομισματοκοπείο" 

σε απόσταση περίπου 600μ. και 670μ. αντίστοιχα. 

 

2) ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το υπό εκτίμηση οικόπεδο βρίσκεται στην συμβολή των οδών Χίου 18 και Βιτάλη εντός του υπ’ 

αριθμό 108 ΟΤ του Δήμου Παπάγου-Χολαργού και διαθέτει τετράγωνο σχήμα. Σύμφωνα με το 

από Ιουνίου 2021 τοπογραφικό διάγραμμα του Τοπογράφου μηχανικού Πολύβιου Καμπά, έχει 

συνολική επιφάνεια 315,55 τ.μ. είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση επειδή 

προϋφίσταται του έτους 1955 και ευρίσκεται εντός σχεδίου πόλεως του Δήμου Παπάγου- 

Χολαργού. Οι Όροι Δόμησης και οι Χρήσεις Γης που υφίστανται στην περιοχή είναι οι 

παρακάτω: 
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• Ελάχιστα όρια αρτιότητας: 

o κατά κανόνα Εμβαδόν=500τ.μ. Πρόσωπο=13μ. 

o κατά παρέκκλιση προ 22/3/1955 Εμβαδόν=250τ.μ. Πρόσωπο=9μ. 

• Συντελεστής δόμησης : 1,20 (ΦΕΚ 389Δ/1978) 

• Συντελεστής Κάλυψης: 40% 

• Μέγιστο ύψος: 16μ. 

• Περιοχή αμιγούς κατοικίας 
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5 ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ 

Για τον προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας του οικοπέδου, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 

21/10/2022 με βάση την υπολειμματική μέθοδο, θα υιοθετήσουμε το σενάριο της κατασκευής 

πολυώροφης οικοδομής διαμερισμάτων με parking και αποθήκες υπογείου, το οποίο είναι και η 

βέλτιστη χρήση του ακινήτου. Στον πίνακα που ακολουθεί παρουσιάζονται τιμές πώλησης 

νεόδμητων διαμερισμάτων που υφίστανται στην περιοχή μελέτης κατά την κρίσιμη ημερομηνία 

καθώς και οι προσαρμοσμένες τιμές μετά τις προσαρμογές που έχουν γίνει στις τιμές, έτσι 

ώστε να αντικατοπτρίζουν τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του ακινήτου. 

# Τοποθεσία
Περιγραφή 

Ακινήτου
Όροφος

Ανηγμένη 

Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Έτος 

Κατασκευής

Ημερομηνία 

Αγγελίας

Είδος 

Συναλλαγής

Ζητούμενη / 

Πραγματική 

Αξία (€)

Ζητούμενη / 

Πραγματική 

Αξία (€/τ.μ.)

Προσαρμοσμένη Αξία 

(€/τ.μ.)

1
Χολαργός, Άνω 

Χολαργός

Διαμέρισμα με θέση 

στάθμευσης και 

αποθήκη

5 132 2021 Σεπτεμβρίου/22 Ζητούμενη 565,000 € 4,280 €            3,766 €                             

2
Χολαργός, 

Τσακός

Διαμέρισμα με θέση 

στάθμευσης και 

αποθήκη

3 99 2022 Οκτωβρίου/22 Ζητούμενη 420,000 € 4,242 €            3,991 €                             

3

Χολαργός, 

Πλατεία 

Δημοκρατίας

Διαμέρισμα με θέση 

στάθμευσης και 

αποθήκη

4 127 2022 Οκτωβρίου/22 Ζητούμενη 550,000 € 4,331 €            4,106 €                             

4
Χολαργός, Άνω 

Χολαργός

Διαμέρισμα με θέση 

στάθμευσης και 

αποθήκη

4 99 2022 Οκτωβρίου/22 Ζητούμενη 450,000 € 4,545 €            4,140 €                             

Μ.Ο. 4,350 €

Τελική Προσαρμοσμένη 

Αξία (€/τ.μ.)
4,001 €

 

Ο παραπάνω πίνακας δεν περιλαμβάνει ακίνητα με ακραίες τιμές πώλησης και χαρακτηριστικά 

που δεν ανταποκρίνονται στα χαρακτηριστικά του υπό εκτίμηση ακινήτου που υφίστανται 

στην περιοχή κατά την ημερομηνία της μελέτης. Από τα δεδομένα του παραπάνω πίνακα 

προκύπτει ότι οι τιμές πώλησης νεόδμητων διαμερισμάτων στην εγγύς με το εν λόγω ακίνητο 

περιοχή κυμαίνονται  σε κανονικά επίπεδα, από 4.242 €/τ.μ. έως 4.545 €/τ.μ. ανάλογα με τη 

θέση, την επιφάνεια, τον όροφο, τα παρακολουθήματα, την κατάσταση, και την ημερομηνία 

δημοσίευσης. Ο μέσος όρος των παραπάνω συγκριτικών στοιχείων ανέρχεται σε 4.350 €/τ.μ. 

Λαμβάνοντας υπ’ όψη τα χαρακτηριστικά του υπό μελέτη ακινήτου και  τις προσαρμογές που 

έχουν γίνει στις παραπάνω τιμές, προκύπτει μια σταθμισμένη τιμή ανά τ.μ. επιφάνειας που 

ισούται με 4.001 €/τ.μ. η οποία θεωρείται αντιπροσωπευτική για την ανταγωνιστικότητα του 

ακινήτου στην τοπική αγορά. 

 

Εφαρμογή Υπολειμματικής μεθόδου: 

Για την υλοποίηση του σεναρίου ανάπτυξης κάνουμε τις παρακάτω παραδοχές: 

• Επιφάνεια Κατασκευής Ανωδομής: 435,46τ.μ. (315,55τ.μ. Χ 1,2 Σ.Δ. Χ 1,15 

κοινόχρηστοι χώροι) 
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• Επιφάνεια Κατασκευής Υπογείου: 144,00τ.μ. 

• Κόστος κατασκευής ανωδομής: 1.500 €/τ.μ. + ΦΠΑ 24% (για το 50% της κατασκευής) 

• Κόστος κατασκευής υπογείου: 500 €/τ.μ. + ΦΠΑ 24% (για το 50% της κατασκευής) 

• Λοιπά κόστη: 5% επί του συνολικού κόστους ανάπτυξης 

• Κόστος χρηματοδότησης: 6% (επί του 50% των Κόστους Ανάπτυξης + Λοιπών) 

• Επιφάνεια Πωλούμενων Διαμερισμάτων: 378,66τ.μ. 

• Αξία Πώλησης Ολοκληρωμένου Διαμερίσματος: 4.001 €/ τ.μ. 

• Προσδοκώμενο κέρδος επένδυσης: 15% (επί των πωλήσεων) 

• Περίοδος πώλησης (μήνες): 24 

• Επιτόκιο προεξόφλησης: 10% 

• Κόστη Μεταβίβασης Ακινήτου: 5% 

 

Αγοραία Αξία 

Σύμφωνα με τα παραπάνω είμαστε της γνώμης ότι η Αγοραία Αξία του οικοπέδου με την 

Υπολειμματική Μέθοδο, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/10/2022, ανέρχεται σε: 

322.129€, ή στρογγυλοποιημένα: 

 

322.000 €  

ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ ΕΙΚΟΣΙ ΔΥΟ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ 
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6 ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΧΑΡΤΗΣ ΚΑΙ ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Συντεταγμένες ακινήτου: 38.005820, 23.800637 
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Εικόνα 1: Εξωτερική όψη Εικόνα 2: Εξωτερική όψη 

  

Εικόνα 3: Εξωτερική όψη Εικόνα 4: Εξωτερική όψη 

  

Εικόνα 5: Εξωτερική όψη Εικόνα 6: Εξωτερική όψη  
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