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Α Ν Α Κ Ο Ι Ν Ω Σ Η 

 

 Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο και δημοσίευσης στο διαδικτυακό τόπο του (Γ.Ε.ΜΗ) στοιχεί-

ων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΤΗ-

ΜΑΤΙΚΩΝ, ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ, ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΚΑΙ ΣΥΝΑΦΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ» 

 

 Την 19.12.2022 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 

3374960, η από 02.12.2022 ανακοίνωση του Διοικητικού Συμβουλίου της ανώνυμης εταιρείας με την επω-

νυμία «ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΚΤΗΜΑΤΙΚΩΝ, ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΩΝ, ΤΟΥΡΙΣΤΙ-

ΚΩΝ ΚΑΙ ΣΥΝΑΦΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ» με τον διακριτικό τίτλο «ΑΛΦΑ ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε.», και 

αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 233801000, σύμφωνα με την όποια το Διοικητικό Συμβούλιο ενέκρινε την παροχή ειδικής 

άδειας για την σύναψη συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη με τις διατάξεις των άρθρων 99-101του 

Ν.4548/2018, το περιεχόμενο της οποίας έχει ως ακολούθως: 

 

Α. Το ΔΣ της Εταιρείας, σε συνέχεια προηγούμενων συνεδριάσεων του και της από 9.9.2022 από-

φασης της Τακτικής Γενικής Συνέλευσης των μετόχων, η οποία ενέκρινε, μεταξύ άλλων, την πώ-

ληση και μεταβίβαση του συνόλου του χαρτοφυλακίου ακινήτων της Εταιρείας σε συνδεδεμένες 

εταιρείες του Ομίλου Alpha Bank, στο πλαίσιο του μετασχηματισμού της Εταιρείας σε εταιρεία με 

αποκλειστικό σκοπό την παροχή υπηρεσιών διαχείρισης και εκμετάλλευσης ακινήτων τρίτων και 

της συναλλαγής Skyline, συγκεκριμένα στις ALPHA ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ ΛΕΙΒΑΔΙΑΣ 

Α.Ε. (εφεξής «ΑΕΠ Λειβαδιάς»), και κατόπιν διαλογικής συζήτησης, αποφάσισε ομοφώνως και 

παμψηφεί (απουσιάζοντος ενός μέλους του λόγω υπηρεσιακού κωλύματος) και χορήγησε ειδική 
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άδεια, υπό τους όρους των άρθρων 99 έως και 101 σε συνδυασμό με το άρθρο 92 παρ.1 του Ν. 

4548/2018 ως ισχύουν, όπως η Εταιρεία προχωρήσει:  

Στη σύναψη σχετικών συμβολαίων αγοραπωλησίας για την μεταβίβαση από την Εταιρεία στη συν-

δεδεμένη με αυτήν εταιρεία ΑΕΠ Λειβαδιάς των κάτωθι δυο (2) ακινήτων με τίμημα, όπως αυτό 

υπολογίζεται με βάση τις Εκθέσεις για τη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς (ως ορίζονται κατω-

τέρω) (εφεξής «Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς»):  

1. ΑΚ 1238 ΑΦ Α6 14 οριζόντιες ιδιοκτησίες-γραφεία Β΄ ορόφου σε ενιαία λειτουργική ενότητα, 

ευρισκόμενες στην οδό Σταδίου 24, Δήμος Αθηναίων, Νομός Αττικής, τίμημα €1.675.000,00 και  

2. ΑΚ 6024 ΑΦ Α6 14 οριζόντιες ιδιοκτησίες-γραφεία Ε΄ ορόφου σε ενιαία λειτουργική ενότητα, 

ευρισκόμενες στην οδό Σταδίου 24, Δήμος Αθηναίων, Νομός Αττικής, τίμημα €1.900.000,00.  

H σύναψη της Συναλλαγής με την ΑΕΠ Λειβαδιάς αναμένεται να λάβει χώρα εντός του επόμενου 

εξαμήνου από την ως άνω από 2.12.2022 απόφαση του ΔΣ της Εταιρείας.  

Η άδεια για τη σύναψη της Συναλλαγής με την ΑΕΠ Λειβαδιάς χορηγήθηκε με βάση τις από 

20.9.2022 εκθέσεις για την αξιολόγηση του δικαίου και εύλογου της συναλλαγής («fairness 

opinion»), τις οποίες εκπόνησε η «REALACT ΕΠΕ», στο πλαίσιο των άρθρων 99 επ. ν. 4548/2018 

ως ισχύουν, και η οποία κατέστη διαθέσιμη στα μέλη ΔΣ της Εταιρείας (εφεξής οι «Εκθέσεις για τη 

Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς»).  

Β. Περαιτέρω, το ΔΣ της Εταιρείας εγκρίνει τις ενέργειες που έχουν λάβει χώρα μέχρι σήμερα σε 

σχέση με τη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς συμπεριλαμβανομένου του διορισμού της εταιρίας 

REALACT ΕΠΕ για την σύνταξη των Εκθέσεων για τη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς κατά τα 

ανωτέρω και χορήγησε εξουσιοδότηση στον Διευθύνοντα Σύμβουλο της Eταιρείας κ. Ιωάννη Γκά-

νο, στους Ανώτερους Διευθυντές της Εταιρίας, ήτοι την κα Παναγιώτα Ανδρέου, τον κ. Νικόλαο 

Καϋμενάκη, τον κ. Δημήτριο Άγγλο και τον κ. Ευγένιο Παπαδάτο, όπως ενεργούντες από κοινού 

ανά δύο, στο όνομα και για λογαριασμό της Εταιρείας: 

 (i) προβούν στην υπογραφή κάθε άλλου εγγράφου ή συμφωνίας που αναφέρεται στα συμβόλαια 

αγοραπωλησίας για τη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς, καθώς και κατά την απόλυτη κρίση 

τους, στην υπογραφή κάθε άλλου σχετικού και συνεχόμενου με την ως άνω Συναλλαγή με την ΑΕΠ 

Λειβαδιάς εγγράφου και δήλωσης, στη συνομολόγηση του τρόπου καταβολής του τιμήματος, κατά 

την απόλυτη κρίση τους, στην λήψη αυτού εντός εξαμήνου από την κατάρτιση και υπογραφή των 

σχετικών συμβολαίων με οποιονδήποτε νόμιμο τρόπο, είτε με καταβολή σε τραπεζικό λογαριασμό 

της, είτε με την λήψη τραπεζικής επιταγής, είτε με πίστωση τιμήματος πληρωτέου σε μετρητά και 

γενικά στη διενέργεια οιασδήποτε πράξης αναγκαίας ή ενδεδειγμένης για την ολοκλήρωση της Συ-

ναλλαγής με την ΑΕΠ Λειβαδιάς και  
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(ii) προβούν σε οποιαδήποτε άλλη πράξη, διατύπωση δημοσιότητας ή ανακοίνωσης απαιτείται εκ 

του νόμου για την παροχή αδείας για τη σύναψη της Συναλλαγής με την ΑΕΠ Λειβαδιάς, ή ενέρ-

γεια, σκόπιμη ή απαραίτητη για την ολοκλήρωση των ανωτέρω, ακόμη και αν δεν αναφέρεται ρητά 

στη σχετική απόφαση.  

Γ. Η ανωτέρω άδεια του Διοικητικού Συμβουλίου για την μεταβίβαση των ακινήτων χορηγήθηκε 

υπό την αναβλητική αίρεση της οριστικοποίησής της εγκυρότητάς της με την άπρακτη παρέλευση 

της δεκαήμερης προθεσμίας του άρθρου 100 παρ. 3 του ν. 4548/2018 ή τη χορήγηση έγγραφης δή-

λωσης του συνόλου των μετόχων της Εταιρείας ότι δεν θα ασκήσουν το σχετικό δικαίωμά τους και 

δεν θα προβούν στη σύγκληση της Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων αναφορικά με τη σύναψη των 

ως άνω Συναλλαγής με την ΑΕΠ Λειβαδιάς. 

 

Στην παρούσα ανακοίνωση προσαρτώνται δύο (2) εκθέσεις εκτίμησης, με θέμα «Εκθέσεις για τη 

Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς», οι οποίες συντάχθηκαν την 20.09.2022 από τους Άννα Νάζου 

ΜRICS RICS Registered Valuer Member No. 1201040 Α.Μ. Υπουργείου Οικονομικών 207  και Γεώρ-

γιο Γκάτσο Διπλ. Πολιτικό Μηχανικό / Registered Valuer Α.Μ. Υπουργείου Οικονομικών 788, της 

Εταιρείας «REALACT  ΕΠΕ», η οποία μεταξύ άλλων, βεβαιώνει ότι αποτελεί τρίτο ανεξάρτητο μέρος 

σε σχέση με τα συμβαλλόμενα στη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Λειβαδιάς μέρη. 

                                            

 

 

                                                                                   Ο  Προϊστάμενος της Διεύθυνσης 

 

                                                                                                   Δημοσθένης  Γεωργόπουλος  
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Ημερομηνία Έκθεσης: 20 Σεπτεμβρίου 2022 

 
 
 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 
 
 
 
Γραφειακοί Χώροι Β’ Ορόφου 
 
 
 
 
 
 

Σταδίου 24,  Δήμος Αθηναίων (1ο Δ.Δ.),  
Περιφέρεια Αττικής  
 
 
 
Συντάχθηκε για λογαριασμό της 
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

Το παρακάτω συνοπτικό σημείωμα πρέπει να συνοδεύεται με την πλήρη έκθεση εκτίμησης που 

ακολουθεί και στην οποία αποτελεί αναπόσπαστο μέρος, ενώ βασίζεται στις παραδοχές, στους 

περιοριστικούς όρους και στη βάση της εκτίμησης που αναφέρεται εκεί. 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ Οδός Σταδίου αρ. 24, Αθήνα, Δήμος Αθηναίων (1ο Δ.Δ.), 
Περιφέρεια Αττικής 
 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ  Πρόκειται για  14 οριζόντιες ιδιοκτησίες-γραφεία Β΄ ορόφου σε 

ενιαία λειτουργική ενότητα 

 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ  672,95 τμ (μικτή επιφάνεια ορόφου) 
 

ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ  Άλφα Αστικά Ακίνητα Α.Ε. 
 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία,  η συνένωση των 

οριζόντιων ιδιοκτησιών του δευτέρου ορόφου καθώς και 

διάφορες άλλες παραβάσεις (πίσω θύρα, μεταλλική κλίμακα 

ασφαλείας και λοιπές μικρές παραβάσεις) έχουν τακτοποιηθεί 

με τη δήλωση αυθαιρέτων του Ν. 4178/2013. Καθώς δε 

διαθέτουμε στοιχεία για το αντίθετο και σύμφωνα με την 

εσωτερική αυτοψία, θεωρούμε πως το ακίνητο είναι 

πολεοδομικά σύννομο. 

 

ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ  Έκθεση εκτίμησης αξίας ακινήτου (μισθωμένο κατάστημα) με 

σκοπό την μεταβίβασή του στην «AIP LIVADIAS ΑΚΙΝΗΤΑ 

Μ.Α.Ε.» βάσει των διατάξεων του άρθρου 99 επ. Ν. 4548/2018. 

 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 20.09.2022 

 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ € 1.675.000,00 

 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ / ΤΜ € 2.489 / τμ 

 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

 

 

 

Η περιγραφή τoυ ακινήτου δίνεται σύμφωνα με τα όσα 

παρατηρήθηκαν κατά την αυτοψία και από τα όσα προκύπτουν 

από τα προσκομισθέντα στοιχεία. Η παρούσα εκτίμηση 

πραγματοποιείται βάσει της παραδοχής ότι τα προσκομισθέντα 

στοιχεία είναι αληθή και ακριβή. 
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1. ΑΝΑΘΕΣΗ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 
 

ΑΝΑΘΕΣΗ ΣΤΗ NAI REALACT 

 
Πελάτης 1.1 Ο πελάτης μας και αποδέκτης της έκθεσης είναι η ΑΛΦΑ ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε., ως εισηγμένη εταιρία 

και άρα εμπίπτουσα στις υποχρεώσεις του άρθρου 101 παρ. 1. 

Εκτιμητικά Πρότυπα 1.2 Η Εκτίμηση αυτή έγινε βάσει των Εκτιμητικών – Επαγγελματικών Προτύπων του Βασιλικού Οργανισμού 

Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, (“the Red Book”), τα οποία ενσωματώνουν τα Διεθνή Εκτιμητικά 

Πρότυπα του ΣΔΕΠ (Συμβούλιο Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων). 

Σκοπός Εκτίμησης 1.3 Η παρούσα εκτίμηση διενεργείται σύμφωνα με τα ειδικότερα αναφερόμενα στο άρθρο 99 επ. του 

Ν.4548/2018, βάσει των οποίων απαιτείται η αξιολόγηση περί του δικαίου και εύλογου της 

συναλλαγής μεταβίβασης του ακινήτου ιδιοκτησίας της ΑΛΦΑ ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε. που πρόκειται να 

αποκτηθεί από την «AIP LIVADIAS ΑΚΙΝΗΤΑ Μ.Α.Ε.». 

Αντικειμενικότητα 

και Ασυμβίβαστο 

1.4 Δηλώνεται πως ο εκτιμητής είναι ανεξάρτητος και αντικειμενικός επαγγελματίας, ενεργεί με 

ακεραιότητα, ενώ δεν εμπλέκεται σε οποιεσδήποτε ενέργειες ή καταστάσεις, οι οποίες είναι 

ασυμβίβαστες με τις συγκεκριμένες επαγγελματικές του υποχρεώσεις. 

Ευθύνη προς Τρίτους 1.5 Η εκτίμηση είναι για χρήση αποκλειστικά του παραλήπτη και δε φέρουμε καμία ευθύνη προς τρίτους, 

στην περίπτωση που μέρος της ή ολόκληρη τούς δοθεί χωρίς την έγκριση μας. 

Παρουσίαση & 

Δημοσίευση 

1.6 Η παρούσα έκθεση δε μπορεί να δημοσιευτεί εν μέρει ή ολόκληρη, χωρίς την έγγραφη έγκρισή μας. Αν 

η γνώμη μας για την εύλογη αξία δοθεί προφορικά σε άλλους από τους παραλήπτες, θα πρέπει να  

δηλωθεί και η βάση της εκτίμησης. 

Ειδικότητα 1.7 Η εν λόγω εκτίμηση εκπονήθηκε από το Γεώργιο Γκάτσο, Διπλ. Πολιτικό Μηχανικό & Πιστοποιημένο 

εκτιμητή ακινήτων και ελέγχθηκε από την Άννα Νάζου MRICS, Πιστοποιημένη εκτιμήτρια ακινήτων, με 

email anna.nazou@nairealact.com. 

 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 
Αυτοψία 1.8 Κατόπιν εντολής σας, στο ακίνητο δε διεξήχθη νέα αυτοψία. Πρώτη αυτοψία από την εταιρία μας είχε 

διεξαχθεί τον 08/2020. 

Έρευνα 1.9 Η έρευνα μας έχει γίνει σε μεσίτες και παράγοντες της αγοράς, καθώς και διαδικτυακώς. 

Παροχή 

Πληροφοριών 

1.10 Η έκθεση αυτή έχει συνταχθεί βάσει πληροφοριών που έχουν δοθεί από τον πελάτη. Έχουμε βασιστεί 

στις πληροφορίες αυτές θεωρώντας τις ορθές και ουδεμία ευθύνη αναγνωρίζουμε σε περίπτωση που 

αυτές αποδειχθούν ελλιπείς ή μη ορθές. 

 

ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
  Βάσει της εντολής σας, έχουμε παράσχει έκθεση εκτίμησης της Αγοραίας αξίας του ακινήτου, με την 

ακόλουθη βάση: 

Αγοραία Αξία (ΑΑ) 1.11 Την Αγοραία Αξία του ιδιοκτησιακού τίτλου του ακινήτου στην τωρινή φυσική κατάσταση. 

Ημερομηνία  

Εκτίμησης 

1.12 

 

20.09.2022 

 

 
 
 
 

mailto:anna.nazou@nairealact.com
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2. ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 
 

2.1  ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ  

• Η υποκείμενη σε εκτίμηση ιδιοκτησία εκτιμάται ως ικανή προς άμεση μεταβίβαση 

ανεξάρτητα από τυχόν νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

• Η υποκείμενη σε εκτίμηση ιδιοκτησία εκτιμάται σε τρέχοντα χρόνο και στη βάση του 

κρίσιμου χρόνου αναφοράς. 

• Τα διαβιβασθέντα στοιχεία (επιμετρητικά στοιχεία κ.α.) ως παρασχέθηκαν από τον 

εντολέα, εκλαμβάνονται ως αληθή και ακριβή. 

• Τυχόν πολεοδομικές παραβάσεις του ακινήτου δύναται να ρυθμιστούν με υπαγωγή στις 

διατάξεις του Ν. 4495/2017 και να μεταβιβαστούν. 

 

2.2  ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ  
Η παρούσα έκθεση εκτίμησης εκπονήθηκε σύμφωνα με τα με τα IFRS και ειδικότερα με το IFRS 13 

και με το IAS 40, καθώς και με τους νόμους 2778/1999, 2992/2002, 3581/2007, 4141/2013 και την 

ΚΥΑ 26294/Β 1425/19-7-2000. Επίσης είναι σύμφωνη με τα Επαγγελματικά Πρότυπα που 

περιέχονται στον οδηγό του RICS («το Κόκκινο Βιβλίο») έκδοση Ιανουάριος 2022, τα οποία 

δημοσιεύθηκαν από το Βασιλικό Οργανισμό Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με την 

επιστολή δέσμευσης/προσφοράς μας που έχετε αποδεχθεί, από εκτιμητή που ενεργεί ως 

εξωτερικός εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, όπως αναφέρεται και στην επιστολή 

ανάθεσης.  

 

Το εν λόγω ακίνητο έχει εκτιμηθεί με βάση την Αγοραία Αξία. 

 

Αγοραία Αξία: 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.* 

 

*μετάφραση βάσει του ‘Εκτιμητικά-Επαγγελματικά Πρότυπα του Βασιλικού Οργανισμού Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

Η εκάστοτε αξία που αναφέρεται στην παρούσα έκθεση αφορά ολόκληρα τα ακίνητα σε κάθε 

περίπτωση και καμία προσαρμογή δεν γίνεται για να απεικονίσει συνιδιοκτησία. Η εκτίμηση έχει 

εκπονηθεί βάσει της εύλογης αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την 
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προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι ορθές και πλήρεις. 

Επιβεβαιώνουμε ότι έχουμε επαρκείς γνώσεις, δεξιότητες και κατανόηση, να αναλάβουμε την εν 

λόγω εκτίμηση. 

 

Όλες οι εκτιμήσεις είναι επαγγελματικές απόψεις σε δηλωμένη βάση, σε συνδυασμό με 

οποιεσδήποτε κατάλληλες παραδοχές ή ειδικές υποθέσεις. Η εκτίμηση δεν είναι ένα γεγονός, είναι 

ένας υπολογισμός. Ο βαθμός της υποκειμενικότητας αναπόφευκτα θα ποικίλλει από περίπτωση σε 

περίπτωση, όπως και ο βαθμός βεβαιότητας, ή πιθανότητας, ότι η γνώμη του εκτιμητή της εύλογης 

αξίας θα συνέπιπτε ακριβώς με την τιμή που θα είχε επιτευχθεί σε μια πραγματική πώληση κατά 

την ημερομηνία εκτίμησης. Ο σκοπός της αξιολόγησης δε μεταβάλλει την προσέγγιση για την 

εκτίμηση. 

 

H αξία του ακινήτου μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά, ακόμη και μέσα σε ένα σύντομο χρονικό 

διάστημα, συνεπώς η γνώμη μας για την αξία ενός ακινήτου ενδέχεται να διαφέρει σημαντικά αν η 

ημερομηνία εκτίμησης αλλάξει. Εάν επιθυμείτε να επικαλεστείτε την εκτίμησή μας ως έγκυρη σε  

οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει  πρώτα να μας συμβουλευτείτε. 

 

Σε περίπτωση πώλησης, συνιστούμε ανεπιφύλακτα σε εσάς, να γίνει η κατάλληλη έκθεση των 

ακινήτων στην αγορά. 

 

Η Αγοραία Αξία που προκύπτει θεωρεί ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη συμμόρφωση με τους 

οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς / νομοθεσία, θα τακτοποιηθούν 

πριν την οποιαδήποτε αγοραπωλησία. 

 

Δεδομένης της τρέχουσας οικονομικής συγκυρίας, της έλλειψης διαφάνειας και «ρευστότητας» 

στην αγορά, η παρούσα μελέτη εκπονείται βάσει των επιφυλάξεων και προδιαγραφών που 

αναφέρονται στην ΟΕΠΕ 10 (RICS Red Book 2020): «Εκτίμηση σε αγορές με ευαισθησία σε αλλαγές: 

βεβαιότητα και αβεβαιότητα». 

 

2.3  ΣΥΓΚΡΟΥΣΗ ΣΥΜΦΕΡΟΝΤΩΝ 
Σας επιβεβαιώνουμε πως δεν υπάρχει σύγκρουση συμφερόντων από μέρους μας όσον αφορά την 

παροχή εκτίμησης της αξίας του εν λόγω ακινήτου. Εκτός από την αμοιβή εκτίμησης, η NAIRealAct 

ΕΠΕ και οι συνεργάτες της, δεν θα επωφεληθούν με άλλον τρόπο από την εντολή σας. Σύμφωνα με 

οριζόμενα στην παρ. 4 του αρθ. 17 Ν. 4548/2018: οι υπογράφοντες δεν είναι τα πρόσωπα που 

προβαίνουν στην μεταβίβαση του εκτιμώμενου ακινήτου, μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου της 

«Άλφα Αστικά Ακίνητα Ανώνυμη Εταιρεία Κτηματικών, Οικοδομικών, Τουριστικών και Συναφών 
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Επιχειρήσεων» («ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ»), πρόσωπα που διατηρούν επιχειρηματική ή άλλη 

επαγγελματική σχέση με την «Άλφα Αστικά Ακίνητα Ανώνυμη Εταιρεία Κτηματικών, Οικοδομικών, 

Τουριστικών και Συναφών Επιχειρήσεων» («ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ») ούτε είναι συγγενείς με τα 

πρόσωπα αυτά μέχρι δεύτερου βαθμού ή σύζυγοι αυτών. 

 

2.4  ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ 
Ελλείψει πληροφοριών για το αντίθετο, η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι το ακίνητο δεν 

επηρεάζεται από θέματα που αφορούν διαπλάτυνση οδών και πεζοδρομίων, καθώς και 

απαλλοτριώσεις. Η εκτίμησή μας βασίστηκε στην προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι κατάλληλο να 

χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παράβαση των πολεοδομικών κανονισμών. 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία,  η συνένωση των οριζόντιων ιδιοκτησιών του δευτέρου 

ορόφου καθώς και διάφορες άλλες παραβάσεις (πίσω θύρα, μεταλλική κλίμακα ασφαλείας και 

λοιπές μικρές παραβάσεις) έχουν τακτοποιηθεί με τη δήλωση αυθαιρέτων του Ν. 4178/2013. 

Καθώς δε διαθέτουμε στοιχεία για το αντίθετο και σύμφωνα με την εσωτερική αυτοψία, θεωρούμε 

πως το ακίνητο είναι πολεοδομικά σύννομο. 

 

2.5  ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ  
Τίτλοι ιδιοκτησίας ελήφθησαν υπόψη όπως αυτοί μας έχουν παρασχεθεί. Θα πρέπει να τονίσουμε, 

ωστόσο, ότι η νομική ερμηνεία του τίτλου δεν αποτελεί ευθύνη της εταιρίας μας. Έχουμε υποθέσει 

ότι όλες οι συμφωνίες ήταν νόμιμα εκτελεσμένες και πιστοποιημένες από τα μέρη που αφορούσαν 

και ότι τα στοιχεία και πληροφορίες που μας δόθηκαν είναι νόμιμα, ορθά και όχι παραπλανητικά. 

Έχουμε επίσης υποθέσει ότι δεν υπάρχουν παράλληλες συμφωνίες που δε μας γνωστοποιήθηκαν, 

τροποποιητικές συμφωνίες, πράξεις ή άλλα έγγραφα που θα μπορούσαν να επηρεάσουν τις 

πληροφορίες που μας παρασχέθηκαν. Επίσης υποθέτουμε ότι τα επίμαχα έγγραφα εξακολουθούν 

να ισχύουν, δεν έχουν ανακληθεί ή δεν υπόκεινται σε συμπληρωματικές προϋποθέσεις, και δεν 

έχουν με οποιοδήποτε τρόπο επηρεαστεί από γεγονότα ή περιστάσεις που δεν προσδιορίζεται ρητά 

στα έγγραφα αυτά. 

 

2.6  ΜΟΛΥΝΣΗ ΕΔΑΦΟΥΣ 
Δεν είμαστε υποχρεωμένοι να ερμηνεύσουμε ή να σχολιάσουμε τα συμπεράσματα ερευνών τυχόν 

ρύπανσης γης, αέρα ή νερού και διατηρούμε το δικαίωμα να υποθέσουμε ότι δεν υπάρχουν τέτοια 

θέματα προς εξέταση. Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνες για να προσδιοριστεί η φύση και η 

καταλληλόλητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες.  
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Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ).  

 

Επιπλέον, η εκτίμησή μας βασίστηκε στην υπόθεση ότι όλα τα κτίσματα έχουν κατασκευαστεί με 

βάση τις υφιστάμενες συνθήκες εδάφους και έχουν εφαρμοστεί όλες οι κατάλληλες ρυθμίσεις και 

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες. 

 

2.7  ΑΥΤΟΨΙΑ ΚΑΙ ΜΕΤΡΗΣΕΙΣ 
Κατόπιν εντολής σας, στο ακίνητο δε διεξήχθη νέα αυτοψία. Πρώτη αυτοψία από την εταιρία μας 

είχε διεξαχθεί τον 08/2020. Δεν έχουμε μετρήσει το μέγεθος της ιδιοκτησίας και έχουμε βασιστεί 

στα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν. 

 

2.8  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 
Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 

(α) το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται αρνητικά από οποιαδήποτε υπάρχουσα ή 

προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία, 

(β) οι όποιες διαδικασίες που διεξάγονται επί του ακινήτου και ρυθμίζονται από την 

περιβαλλοντική νομοθεσία είναι ορθές και εκπονούνται βάσει νόμιμης άδειας από τις αρμόδιες 

αρχές. 

 

2.9  ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 
Η εκτίμησή μας βασίζεται σε πληροφορίες που μας παρείχε ο εντολέας. Βασιστήκαμε σε αυτές ως 

ορθές και πλήρεις και υποθέτουμε ότι δεν υπάρχει κανένα ζήτημα για το οποίο δεν 

ενημερωθήκαμε που θα επηρεάσει την εκτίμησή μας. Στο πλαίσιο της εκτίμησης των ακινήτων, δεν 

υπολογίσθηκαν ενδεχόμενα έξοδα πωλήσεως ή φόροι που πρέπει να πληρωθούν σε περίπτωση 

διαθέσεώς τους, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά. 

 

Η εκτίμησή μας είναι προ φόρων και ΦΠΑ. Πιθανός αγοραστής των ακινήτων είναι πιθανό να λάβει 

περαιτέρω συμβουλές ή να εκπονήσει έλεγχο σχετικά με ορισμένα θέματα που αναφέρονται 

ανωτέρω, πριν προχωρήσει σε αγορά. Θα πρέπει να τονιστούν ως εκ τούτου, οι συνθήκες στις 

οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.  

 

Συνιστούμε ότι η διάθεση των ακινήτων δεν πρέπει να πραγματοποιηθεί χωρίς κατάλληλη 

προώθηση και έκθεση στην αγορά.  
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2.10 ΕΚΤΙΜΗΣΗ  
Εκτιμούμε ότι η Αξία του ακινήτου, έχει ως ακολούθως: 

 

€ 1.675.000,00 

(Ένα Εκατομμύριο Εξακόσιες Εβδομήντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ) 
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3. ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ 
 

3.1  ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
Τα υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Σταδίου αρ. 24, στο κέντρο της Αθήνας, εντός της 

διοικητικής επικράτειας του 1ου δημοτικού διαμερίσματος του δήμου Αθηναίων. Το οικοδομικό 

τετράγωνο του ακινήτου περικλείεται από τις οδούς Σταδίου, Πεσμαζόγλου, Πανεπιστημίου και 

Εδουάρδου Λω. 

 

Η περιοχή, στην οποία εντάσσεται το ακίνητο, αυτή της Πλατείας Κλαυθμώνος, περιβάλλεται από 

περιοχές του κέντρου της Αθήνας, όπως η περιοχή της πλατείας Ομονοίας προς τα βόρεια, οι 

πλατείες Καρύτση και Κοτζιά, όπως και η οδός Σταδίου προς τα ανατολικά/νοτιοανατολικά, καθώς 

και η Λεωφόρος Πειραιώς, η πλατεία Θεάτρου, η οδός Αθηνάς και η Βαρβάκειος αγορά προς τα 

νότια. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται εντός του εμπορικού και επιχειρηματικού πυρήνα του κέντρου 

της Αθήνας. Οι επαγγελματικές χρήσεις της περιοχής περιλαμβάνουν κυρίως ακίνητα σημαντικής 

παλαιότητας, μικτής χρήσης με εμπορικές χρήσεις και καταστήματα στα ισόγεια και γραφειακούς 

χώρους στους άνωθεν ορόφους. Πολλά από αυτά τα κτίρια έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα και 

μνημεία και αποτελούν τις έδρες μεγάλων εγχώριων και διεθνών αλυσίδων, δημοσίων οργανισμών 

και υπηρεσιών και χρηματοπιστωτικών ιδρυμάτων. Τα επαγγελματικά κτίρια στην ευρύτερη 

περιοχή δε διαθέτουν χώρους στάθμευσης και εξυπηρετούνται από τους ιδιωτικούς σταθμούς 

αυτοκινήτων, ενώ η περιοχή χαρακτηρίζεται από υψηλό κυκλοφορικό φόρτο. Οι οικιστικές χρήσεις 

στην περιοχή είναι περιορισμένες λόγω της επικράτησης γραφειακών χρήσεων στους ορόφους των 

κτιρίων, ενώ τα τελευταία χρόνια στην περιοχή έχουν κάνει την εμφάνισή τους και οι βραχυχρόνιες 

μισθώσεις (πλατφόρμες τύπου Airbnb κλπ.), λόγω της τουριστικής ζήτησης που παρουσιάζει η 

ευρύτερη περιοχή του κέντρου πλησίον της Ακρόπολης. 

 

Η εξυπηρέτηση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου από τα ΜΜΜ είναι άριστη και επιτυγχάνεται 

με πληθώρα λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ οι οποίες διέρχονται κυρίως από την οδό Σταδίου, 

ενώ η περιοχή εξυπηρετείται και από τη στάση «Πανεπιστήμιο» της γραμμής 2 του μέτρο, η οποία 

βρίσκεται σε μικρή απόσταση (περί τα 150 μ.) από το εκτιμώμενο. 
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ΧΑΡΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

  

 

Προσδιορισμός Στο Χάρτη (37.979160, 23.732679) 

Πηγή: Google Maps 
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3.2  ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

• Υπ΄αριθμόν 51.051/18-04-1969 σύσταση οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμός πολυκατοικίας 

του Συμβολαιογράφου Χαλανδρίου Αλεξάνδρου Καζαζή 

• Υπ΄αριθμόν 9.463/25-04-1991 αγοραπωλησία οριζόντιων ιδιοκτησιών της Συμβολαιογράφου 

Μαρίας Σαξώνη 

• Υπ΄αριθμόν 364/1970 οικοδομική άδεια ανέγερσης 9ώροφου κτιρίου καταστημάτων γραφείων 

• Από 09/2013 Κάτοψη 2ου ορόφου της μηχανικού Ελένης Μανουηλίδη 

 

3.3  ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 
Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το οικόπεδο έχει επιφάνεια 917,70 τμ, είναι επίπεδο με 

πρόσοψη στην οδό Σταδίου μήκους 20,74μ και βρίσκεται εντός του ΟΤ 66/20. Είναι ορθογώνιου 

σχήματος και το διέπουν οι κάτωθι όροι δόμησης: 

• Αρτιότητα: 200τμ κατά κανόνα και 112,50τμ προ του 09.06.1973  

• Πρόσωπο: 10μ κατά κανόνα και 6μ προ του 09.06.1973  

• Κάλυψη: 60% κατά ΝΟΚ  

• Σ.Δ.: 5,40  

• Ύψος: κατά ΝΟΚ  

• Χρήσεις γης: Υπερτοπικό κέντρο Δήμου 

 

3.4  ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Το υπό εκτίμηση ακίνητο αποτελείται από 14 οριζόντιες ιδιοκτησίες-γραφεία Β΄ ορόφου σε ενιαία 

λειτουργική ενότητα, εντός πολυώροφου επαγγελματικού κτιρίου, με υπόγειους χώρους, 

καταστήματα ισογείου και 8 υπέρ του ισογείου ορόφους. Το κτίριο έχει αποπερατωθεί περί το 

1972, είναι συμβατικής κατασκευής, ήτοι με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και 

οργανισμό πλήρωσης από οπτοπλινθοδομή. Το κτίριο διαθέτει κεντρικό κλιμακοστάσιο καλυμμένο 

με μαρμάρινα πλακίδια και 3 ανελκυστήρες προσωπικού.  

 

Το εκτιμώμενο ακίνητο αποτελεί το σύνολο των 14 οριζόντιων ιδιοκτησιών του 2ου ορόφου και 

κοινοχρήστων χώρων με συνολική μικτή επιφάνεια 672,95τμ. Επί του παρόντος ο γραφειακός 

χώρος διαθέτει μια ενιαία αίθουσα γραφείων (open plan), γραφείο διοίκησης, αίθουσα 

συναντήσεων, wc ανδρών και γυναικών, κουζίνα, χώρο αρχείου και χώρο server. Σύμφωνα με τα 

προσκομισθέντα στοιχεία, ο όροφος ανακαινίστηκε εκτεταμένα το 2014, και πλέον βρίσκεται σε 

καλή κατάσταση συντήρησης. Επιπλέον ο όροφος διαθέτει ψευδοροφή ορυκτών ινών με φωτιστικά 

σώματα φθορισμού, δομημένη καλωδίωση, σύστημα πυροπροστασίας – πυρασφάλειας, κλειστό 

κύκλωμα τηλεόρασης, θύρα εισόδου ασφαλείας με θυροτηλεόραση και εξωτερικά κουφώματα 

αλουμινίου.  
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3.5  ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ – ΜΙΣΘΩΤΗΡΙΟ 
Το εκτιμώμενο ακίνητο ιδιοχρησιμοποιείται από την Άλφα Αστικά Ακίνητα. 

 

3.6  ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Το ακίνητο εξυπηρετείται από υπηρεσίες κοινής ωφέλειας. 

 

3.7  ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 
Ιδιοκτησία της Άλφα Αστικά Ακίνητα Α.Ε.  
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4. ΑΝΑΛΥΣΗ ΑΓΟΡΑΣ 
 

4.1  ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 
H εισβολή της Ρωσίας στην Ουκρανία υπονόμευσε την παγκόσμια ασφάλεια και σταθερότητα και 

προκάλεσε βίαιη αλλαγή στο διεθνές οικονομικό περιβάλλον και στις προβλέψεις για την εξέλιξη 

της οικονομικής δραστηριότητας. Πριν από τον πόλεμο στην Ουκρανία η παγκόσμια οικονομία 

ανέκαμπτε δυναμικά από τις επιπτώσεις της πανδημίας και των επακόλουθων δυσχερειών στις 

παγκόσμιες αλυσίδες εφοδιασμού. Πλέον όμως βρίσκεται αντιμέτωπη με μια διπλή διαταραχή: 

αφενός την περαιτέρω άνοδο του πληθωρισμού, λόγω της αύξησης των διεθνών τιμών της 

ενέργειας, των τροφίμων και των μετάλλων, και αφετέρου τον κίνδυνο μεγάλης επιβράδυνσης της 

οικονομικής δραστηριότητας ή και ύφεσης, υπό το βάρος της αυξημένης αβεβαιότητας και των 

υψηλών γεωπολιτικών και χρηματοπιστωτικών κινδύνων. Η μεγάλη αύξηση του πληθωρισμού 

διεθνώς οδηγεί τις κεντρικές τράπεζες, μεταξύ των οποίων και την Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα 

(EKT), σε σταδιακή ομαλοποίηση της νομισματικής πολιτικής. Παρότι η άνοδος του πληθωρισμού 

σε αυτή τη φάση προέρχεται κυρίως από μια αρνητική διαταραχή της συνολικής προσφοράς, την 

οποία οι κεντρικές τράπεζες δεν μπορούν εύκολα να αντισταθμίσουν, εντούτοις αντιδρούν με 

αύξηση των επιτοκίων, προκειμένου να συγκρατήσουν τις πληθωριστικές προσδοκίες και τις 

δευτερογενείς επιδράσεις. Η έκταση των αυξήσεων των επιτοκίων θα εξαρτηθεί από την πορεία 

του πληθωρισμού, την εξέλιξη του παραγωγικού κενού και την ύπαρξη δευτερογενών επιδράσεων 

μέσω των αμοιβών. 

 

Σε κάθε περίπτωση, οι αγορές προεξοφλούν επιτάχυνση και διεύρυνση των αυξήσεων των 

επιτοκίων, καθώς αναμένουν ότι όλο και περισσότερες κεντρικές τράπεζες θα αυξήσουν τα βασικά 

τους επιτόκια εντός του 2022. Οι αυξήσεις επιτοκίων, σε συνδυασμό με την επιτάχυνση του 

πληθωρισμού και την επιβράδυνση της οικονομικής δραστηριότητας, έχουν οδηγήσει σε αυξημένη 

αποστροφή των επενδυτών προς τον κίνδυνο. Από τις αρχές του 2022 οι διεθνείς 

χρηματοπιστωτικές συνθήκες έχουν επιδεινωθεί σε μεγάλο βαθμό, καθώς παρατηρείται σημαντική 

άνοδος των αποδόσεων των κρατικών και εταιρικών ομολόγων, πτώση των τιμών των μετοχών και 

αύξηση της μεταβλητότητας, κυρίως λόγω των ανησυχιών των επενδυτών για την πορεία της 

παγκόσμιας οικονομίας. Στο δυσμενές αυτό περιβάλλον, η δυναμική ανάκαμψη της ελληνικής 

οικονομίας συνεχίστηκε και το α΄ τρίμηνο του 2022, αλλά ο πόλεμος στην Ουκρανία, η διαμόρφωση 

του πληθωρισμού σε πολύ υψηλά επίπεδα και η ομαλοποίηση της νομισματικής πολιτικής 

αναμένεται να μετριάσουν τον αναπτυξιακό ρυθμό στη συνέχεια του έτους. Ταυτόχρονα, η αύξηση 

του μέσου πληθωρισμού σε επίπεδα πάνω από αυτά της ευρωζώνης ενδέχεται να επιδεινώσει την 

ανταγωνιστικότητα της ελληνικής οικονομίας, με αρνητικές επιπτώσεις στο ισοζύγιο τρεχουσών 

συναλλαγών. Στο πλαίσιο αυτό, απαιτείται εγρήγορση ώστε να μην εισέλθει η οικονομία σε μία 
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φάση δευτερογενών πληθωριστικών πιέσεων, τροφοδοτούμενων από την άνοδο των μισθών. Η 

εγχώρια δημοσιονομική πολιτική αντέδρασε στις δυσμενείς συνθήκες με εφαρμογή στοχευμένων 

και προσωρινών μέτρων στήριξης των εισοδημάτων των ευάλωτων κοινωνικών ομάδων που 

επλήγησαν από την ταχεία άνοδο των τιμών της ενέργειας. Ο διαθέσιμος δημοσιονομικός χώρος 

χρησιμοποιήθηκε χωρίς να υπάρξει παρέκκλιση από το στόχο μείωσης των πρωτογενών 

ελλειμμάτων. Μεσοπρόθεσμα, η διασφάλιση της βιωσιμότητας των δημόσιων οικονομικών είναι η 

βασικότερη προϋπόθεση για την επίτευξη διατηρήσιμων ρυθμών μεγέθυνσης, τη διαφύλαξη της 

αξιοπιστίας της δημοσιονομικής πολιτικής και την αναβάθμιση, σε επενδυτική βαθμίδα, της 

πιστοληπτικής αξιολόγησης του Ελληνικού Δημοσίου. 

 

Προκειμένου να αντιμετωπιστεί η άνοδος των τιμών της ενέργειας και να αμβλυνθούν οι συνέπειες 

για την οικονομία, απαιτούνται βραχυπρόθεσμες και μεσοπρόθεσμες παρεμβάσεις. 

Βραχυπρόθεσμα, απαιτούνται άμεσες παρεμβάσεις ενίσχυσης των εισοδημάτων (στοχευμένες 

όμως και με περιορισμένη διάρκεια) και κοινή, σε ευρωπαϊκό επίπεδο, παρέμβαση στη χονδρική 

αγορά ενέργειας με στόχο τον περιορισμό των αυξήσεων, κάτι που αναμένεται να έχει θετική 

επίδραση στο πραγματικό διαθέσιμο εισόδημα των νοικοκυριών και να μειώσει το ενεργειακό 

κόστος των επιχειρήσεων. Παράλληλα, απαιτείται να ενταθούν οι προσπάθειες για διασφάλιση 

εναλλακτικών πηγών και προμηθευτών ενέργειας. Μεσοπρόθεσμα, η ενεργοποίηση και αξιοποίηση 

του νέου εργαλείου REPowerEU που προτείνει η Ευρωπαϊκή Επιτροπή θα βοηθήσει στην 

επιτάχυνση της απεξάρτησης από τα ορυκτά καύσιμα. Η επιδείνωση των χρηματοπιστωτικών 

συνθηκών είχε ως αποτέλεσμα οι αποδόσεις των ελληνικών ομολόγων να αυξηθούν συγκριτικά 

περισσότερο από ό,τι οι αποδόσεις άλλων ομολόγων της ζώνης του ευρώ. Αυτό οφείλεται στο ότι 

τα ελληνικά ομόλογα είναι πιο ευάλωτα, καθώς η πιστοληπτική τους αξιολόγηση υπολείπεται της 

επενδυτικής βαθμίδας, αλλά και στο μικρό βάθος της δευτερογενούς αγοράς ομολόγων. 

Επισημαίνεται ότι η Τράπεζα της Ελλάδος ήδη από τον Ιούνιο του 2021 στην Έκθεση Νομισματικής 

Πολιτικής 2020-2021 είχε αναδείξει τους κινδύνους από μια ταχύτερη του αναμενομένου αύξηση 

του πληθωρισμού και τις ενδεχόμενες αρνητικές επιπτώσεις για τα ελληνικά ομόλογα από μια 

αυστηροποίηση της νομισματικής πολιτικής, λόγω της μη ανάκτησης της επενδυτικής βαθμίδας. Η 

συνέχιση των μεταρρυθμίσεων και η υλοποίηση των επενδυτικών προγραμμάτων που 

προβλέπονται στο Εθνικό Σχέδιο Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας αποτελούν παράγοντες που θα 

βελτιώσουν τις προοπτικές της οικονομίας. Παράλληλα, η εφαρμογή ευελιξίας ως προς την 

επανεπένδυση των ποσών από την εξόφληση τίτλων που φθάνουν στη λήξη τους στο πλαίσιο του 

έκτακτου προγράμματος αγοράς τίτλων λόγω πανδημίας (PEPP) αλλά και οι παρεμβάσεις πολιτικής 

που δρομολογεί η ΕΚΤ για την αποτροπή του κατακερματισμού του χρηματοπιστωτικού 

συστήματος της ευρωζώνης, αναμένεται να περιορίσουν τις πιέσεις στις αγορές ομολόγων. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα, NAIRealAct 
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4.2  ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
Η ελληνική αγορά ακινήτων τους πρώτους μήνες του 2022 βρίσκεται υπό την επίδραση αντίρροπων 

δυνάμεων, με τις θετικές προσδοκίες να υπερισχύουν προς το παρόν των επιπτώσεων της διεθνώς 

δυσμενούς συγκυρίας. Οι θετικοί ρυθμοί μεταβολής στις αξίες των ακινήτων, η επενδυτική 

κινητικότητα και η ενίσχυση της κατασκευαστικής δραστηριότητας που καταγράφηκαν το 2021 

αφήνουν ακόμη ισχυρό το αποτύπωμά τους στην αγορά. Σημαντικές ωστόσο αβεβαιότητες που 

επηρεάζουν την ακίνητη περιουσία άμεσα, όπως το αυξημένο κατασκευαστικό και ενεργειακό 

κόστος, αλλά και έμμεσα, όπως οι ενδεχόμενες επιπτώσεις της γεωπολιτικής αστάθειας και των 

πληθωριστικών πιέσεων στον τουρισμό και την επενδυτική δραστηριότητα, εκτιμάται ότι θα 

οδηγήσουν εκ νέου την αγορά ακινήτων σε στάση αναμονής, ειδικά στην περίπτωση επενδύσεων 

σε νέα έργα ανάπτυξης ακινήτων. 

 

ΟΙΚΙΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

Στην αγορά κατοικιών συνέχισαν να καταγράφονται ανοδικές τάσεις στις τιμές, τόσο κατά τη 

διάρκεια του 2021 όσο και το α΄ τρίμηνο του 2022. Βάσει των στοιχείων-εκτιμήσεων που 

συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα, οι ονομαστικές τιμές των διαμερισμάτων το α΄ τρίμηνο 

του 2022 ήταν αυξημένες σε ετήσια βάση κατά 8,6% (προσωρινά στοιχεία), ενώ για το 2021, με 

βάση τα αναθεωρημένα στοιχεία, οι τιμές των διαμερισμάτων αυξήθηκαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 

7,4% (βλ. Διάγραμμα ΙV.8). Από την ανάλυση των στοιχείων κατά παλαιότητα, τόσο κατά τη 

διάρκεια του 2021 όσο και το α΄ τρίμηνο του 2022, καταγράφονται εντονότεροι ρυθμοί αύξησης 

στα νέα διαμερίσματα (ηλικίας έως 5 ετών) έναντι των παλαιών (ηλικίας άνω των 5 ετών). 

Ειδικότερα, το α΄ τρίμηνο του 2022 οι τιμές των νέων διαμερισμάτων ήταν σημαντικά ενισχυμένες, 

με ετήσιο ρυθμό 10,3%, έναντι 7,4% των παλαιών, ενώ για το 2021 οι αντίστοιχες αυξήσεις 

διαμορφώθηκαν σε 7,9% και 7,0%. Κατά γεωγραφική περιοχή, υψηλούς ετήσιους ρυθμούς 

κατέγραψαν η Αθήνα (9,7% για το α΄ τρίμηνο του 2022 και 9,4% για το 2021) και η Θεσσαλονίκη 

(8,3% και 7,2% αντίστοιχα), κυρίως λόγω του έντονου επενδυτικού ενδιαφέροντος. Κατά τους 

πρώτους μήνες του 2022, εκτός από τις αξίες, παραμένουν θετικοί και άλλοι δείκτες που 

σχετίζονται με την αγορά κατοικιών. Ειδικότερα, το πρώτο δίμηνο του 2022 ο δείκτης οικοδομικής 

δραστηριότητας κατοικιών της ΕΛΣΤΑΤ συνεχίζει να αυξάνεται, καταγράφοντας σε όρους όγκου 

μέση ετήσια αύξηση 35,7%. Ο δείκτης επιχειρηματικών προσδοκιών για την κατασκευή κατοικιών 

του ΙΟΒΕ, κατά το πρώτο πεντάμηνο του 2022, σημείωσε βελτίωση έναντι της αντίστοιχης περιόδου 

του 2021 (64,0%). Το α΄ τρίμηνο του 2022 οι καθαρές ξένες άμεσες επενδύσεις στην Ελλάδα για την 

αγορά ακινήτων καταγράφουν υψηλό ετήσιο ρυθμό αύξησης (74,8%) και ανήλθαν σε 374,0 εκατ. 

ευρώ. Οι επενδύσεις σε κατοικίες (εποχικώς διορθωμένα στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ, σε σταθερές τιμές) 

ενισχύονται, σε ετήσια βάση, κατά 18,6% το α΄ τρίμηνο 2022, αλλά εξακολουθούν να βρίσκονται σε 

χαμηλό επίπεδο ως ποσοστό του ΑΕΠ (1,4%). Ωστόσο, το συνολικό κόστος κατασκευής νέων κτιρίων 
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κατοικιών (ΕΛΣΤΑΤ) αυξήθηκε το α΄ τρίμηνο του 2022 σε ετήσια βάση κατά 7,0%, ενώ για το σύνολο 

του 2021 η μέση ετήσια αύξηση ήταν 3,2%. Τέλος, παρά τη σημαντική αύξηση των νέων 

στεγαστικών δανείων το τετράμηνο Ιανουαρίου-Απριλίου 2022 σε ετήσια βάση, αυτά παραμένουν 

σε χαμηλά επίπεδα.  

 

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

Στον κλάδο των επαγγελματικών ακινήτων, κατά το δεύτερο εξάμηνο του 2021 και τους πρώτους 

μήνες του 2022 παρατηρείται σημαντική επενδυτική δραστηριότητα, η οποία αφορά τόσο 

αγοραπωλησίες όσο και ανακατασκευές ή νέες αναπτύξεις. Σύμφωνα με τα στοιχεία της Τράπεζας 

της Ελλάδος, το δεύτερο εξάμηνο του 2021 οι τιμές γραφείων υψηλών προδιαγραφών αυξήθηκαν 

κατά 1,2% σε σχέση με το προηγούμενο εξάμηνο, ενώ για το σύνολο του έτους ο μέσος ρυθμός 

αύξησης ήταν 1,8%. Η ευρύτερη περιοχή της Αθήνας κατέγραψε αντίστοιχα αύξηση 2,3% κατά το 

δεύτερο εξάμηνο σε σχέση με το πρώτο, ενώ για το 2021 ο μέσος ετήσιος ρυθμός αύξησης ανήλθε 

σε 4,5%. Παρόμοια εικόνα προκύπτει και στην αγορά καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών, όπου 

οι τιμές το δεύτερο εξάμηνο του 2021 αυξήθηκαν κατά 1,2%, ενώ για το 2021 σε ετήσια βάση 

σημείωσαν μέση αύξηση 2,1%. Οι τιμές καταστημάτων στην περιοχή της Αθήνας κατέγραψαν 

αύξηση 2,3% το δεύτερο εξάμηνο του 2021 σε σχέση με το πρώτο, ενώ η μέση ετήσια αύξηση για το 

2021 ήταν 2,1%. Με βάση τα στοιχεία που συλλέγονται από την Τράπεζα της Ελλάδος για την αγορά 

επαγγελματικών ακινήτων, το δεύτερο εξάμηνο του 2021 η μέση ελάχιστη απόδοση των γραφείων 

υψηλών προδιαγραφών στα εμπορικότερα σημεία του κέντρου της Αθήνας εκτιμήθηκε στο 6,1%, 

ενώ αντίστοιχα για τα καταστήματα υψηλών προδιαγραφών στο 5,6%. Κατά την ίδια περίοδο, οι 

προσδοκίες για το πρώτο εξάμηνο του 2022 κρίθηκαν θετικές από την πλειοψηφία των στελεχών 

της αγοράς, με τη μεγαλύτερη αισιοδοξία να καταγράφεται για τις χρήσεις επαγγελματικών 

αποθηκών και τα ξενοδοχεία. Τέλος, η οικοδομική δραστηριότητα για το σύνολο των ακινήτων 

επαγγελματικών χρήσεων (στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) συνέχισε το πρώτο δίμηνο του 2022 την ανοδική της 

πορεία (ετήσιος ρυθμός 7,0% και 20,8% σε όρους αριθμού νέων αδειών και σε όρους όγκου νέων 

κατασκευών αντίστοιχα), ωστόσο σημειώθηκαν και αρνητικές μεταβολές σε συγκεκριμένες 

κατηγορίες επαγγελματικών χρήσεων. Ειδικότερα, θετικοί ρυθμοί καταγράφονται στον αριθμό 

νέων αδειών για την κατασκευή καταστημάτων και ξενοδοχείων, ενώ μείωση σημειώθηκε στον 

αριθμό νέων αδειών γραφείων. 

 

Οι μεσοπρόθεσμες και μακροπρόθεσμες προσδοκίες για την ελληνική αγορά ακινήτων παραμένουν 

θετικές, γεγονός που αποτυπώνεται στις αξίες και τις χαμηλές, αναλογικά με άλλες περιόδους 

αυξημένης αβεβαιότητας, αποδόσεις των ακινήτων εισοδήματος. Προϋποθέσεις για τη 

βραχυπρόθεσμη διατήρηση της δυναμικής της ελληνικής κτηματαγοράς είναι η σταδιακή 

αποκλιμάκωση της γεωπολιτικής κρίσης, αλλά και η αποκατάσταση της ομαλής λειτουργίας των 
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εφοδιαστικών αλυσίδων μετά τη διατάραξη που ήταν απόρροια της υγειονομικής κρίσης και η 

οποία δεν έχει ακόμη τεθεί πλήρως υπό έλεγχο. Ωστόσο, επισημαίνεται ότι, ειδικά υπό τις 

παρούσες συνθήκες, είναι απαραίτητες περαιτέρω σημαντικές παρεμβάσεις προς την απλοποίηση 

και την επιτάχυνση των διαδικασιών μεταβιβάσεων, επενδύσεων και ανάπτυξης ακινήτων, ώστε να 

στηριχθεί η αγορά και να διασφαλιστεί η τρέχουσα δυναμική της. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, INSETE, Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα, NAIRealAct 

 

4.3  Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΗΣ ΕΙΔΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 
Έπειτα από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην περιοχή του ακινήτου και κατόπιν συνομιλιών με 

μεσίτες αστικών συμβάσεων, μηχανικούς και επιχειρηματίες που δραστηριοποιούνται στην 

περιοχή, καταλήξαμε ότι οι τιμές μίσθωσης γραφειακών χώρων αντίστοιχης θέσης και 

χαρακτηριστικών κυμαίνονται μεταξύ € 10,00 / τμ / μήνα και € 15,00 / τμ / μήνα, ανάλογα με το 

μέγεθος, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τη συντήρηση και τη θέση και προβολή του ακινήτου. 

 

Βρέθηκαν τιμές που υπολείπονται ή υπερβαίνουν τα προαναφερθέντα εύρη, οι οποίες ως ακραίες 

δεν λαμβάνονται υπόψη καθώς θεωρούμε ότι οι μισθωτές τους είτε βρίσκονται υπό πίεση, ή δεν 

είναι ουσιαστικά διατεθειμένοι να μισθώσουν στα επίπεδα που έχει διαμορφωθεί σήμερα η 

κτηματαγορά. 

 

Ακολουθούν οι Πίνακες των Συγκριτικών Στοιχείων, βάσει των οποίων έγινε ο υπολογισμός της 

Εύλογης Αξίας του ακινήτου. 
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Α/Α ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (τμ) ΟΡΟΦΟΣ ΗΛΙΚΙΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΠΗΓΗ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ 

ΖΗΤΟΥΜΕΝΟ 

ΜΙΣΘΩΜΑ
  €/τμ ΜΕΓΕΘΟΣ ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ

ΘΕΣΗ / 

ΠΡΟΒΟΛΗ

ΙΔΙΑΙΤΕΡΑ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

ΑΚΙΝΗΤΟΥ

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ
ΤΙΜΗ €/τμ

1

Επί της 

Πανεπιστημίου, 

Ακαδημία Αθηνών

183.00 7 1970

Όροφος γραφείων 183 τμ, με θέα, καλή 

κατάσταση - χωρίς εκτεταμένη 

ανακαίνιση

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111995880

2,600.00 € 14.21 € 0.90 1.01 1.05 1.05 0.90 0.95 12.20 €

2
Πλ. Κλαυθμώνος, 

Αθήνα
80.00 2 1974

Γραφείο, πλ. Καρύτση, πλησίον μετρό, 

καλή κατάσταση - χωρίς εκτεταμένη 

ανακαίνιση

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111982849

900.00 € 11.25 € 0.88 0.99 1.00 1.20 1.10 0.95 12.31 €

3
Πλ. Κλαυθμώνος, 

Αθήνα
285.00 3 1968

Γραφειακός χώρος 3ου ορόφου, σε καλή 

κατάσταση - χωρίς εκτεταμένη 

ανακαίνιση

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111986012

3,600.00 € 12.63 € 0.92 1.02 1.00 1.20 0.95 0.95 12.87 €

4
Πλ. Κλαυθμώνος, 

Αθήνα
211.00 5 1940

Γραφειακός χώρος 5ου ορόφου, πλήρως 

ανακαινισμένος το 2022, επί κεντρικής 

οδου

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111986012

3,800.00 € 18.01 € 0.91 1.16 1.00 1.00 0.75 0.90 12.80 €

Μέσος όρος 189.75 1963 2,730.00 € 14.02 € 0.90 1.05 1.01 1.11 0.93 0.94 12.55 €

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΓΡΑΦΕΙΑΚΩΝ ΧΩΡΩΝ

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΝΑΓΩΓΕΣ 

 

 

Παλαιότητα:  0.50% ανά έτος

Μέγεθος: 1.0% ανά 50 τμ

Περιθώριο 

διαπραγμάτευσης:
10% - 15%

Ηλικία: 1972

Ανακαίνιση: 2014

Αν. Επιφάνεια (τμ): 672.95

Αναγωγές

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου

 

 

*Στα συγκριτικά έχουν πραγματοποιηθεί αναπροσαρμογές σύμφωνα με το μέγεθος, την παλαιότητα, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τη θέση, την κατάσταση συντήρησης, τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του ακινήτου, καθώς και σύμφωνα με το εύρος ζητούμενης τιμής / πραγματοποιούμενης μίσθωσης που παρατηρείται την δεδομένη στιγμή στην 

αγορά αντίστοιχων ακινήτων. 

*Τα ακίνητα που επιλέχθηκαν ως συγκριτικά θεωρείται ότι δεν έχουν διατεθεί στην αγορά σε καθεστώς ειδικής ή αναγκαστικής μίσθωσης. 
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5. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
 

5.1  ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
Το αντικείμενο της παρούσας εκτίμησης είναι η απόδοση της Αγοραίας Αξίας του παραπάνω 

περιγραφόμενου ακινήτου ως ελεύθερος ιδιοκτησιακός τίτλος. 

 

5.2  ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 
Η μέθοδος βάσει της οποίας θα υπολογισθεί η Αγοραία αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου είναι η 

Επενδυτική Μέθοδος (Income Method) και συγκεκριμένα η Τεχνική προεξόφλησης ταμειακών ροών 

(DCF), τα βασικά γνωρίσματα της οποίας περιγράφονται παρακάτω. 

 

ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ - ΤΕΧΝΙΚΗ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ ΤΑΜΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (DCF) 

Η Αγοραία αξία ενός ακινήτου ορίζεται ως η παρούσα αξία των προσδοκώμενων ροών καθαρού 

εισοδήματος για τη χρήση ορισμένου χρόνου του ακινήτου και δίδεται από το άθροισμα των 

αναμενόμενων καθαρών εσόδων κατά το διάστημα της κυριότητας του ακινήτου και από την 

αναμενόμενη υπολειμματική αξία αυτού στο τέλος της χρήσιμης ζωής του (δηλαδή στο n έτος 

εξόδου). 

 

Με βάση τη μέθοδο προεξόφλησης των ταμειακών ροών η ζητούμενη τιμή αποτίμησης της αξίας 

ενός ακινήτου, με μεταβαλλόμενο καθαρό εισόδημα δίνεται από την παρακάτω σχέση: 

 

V = [A1/ (I+r)] + [A2 (I+r) ^2] + …+ [An/ (I+r) ^n + [S/ (I=r) ^n]  

 

Όπου: 

 

V= η αξία του ακινήτου 

Α1,Α2,....Αn = οι καθαρές ταμιακές ροές κάθε χρόνου 

n= οι αναμενόμενοι περίοδοι ιδιοκτησίας 

r = o προεξοφλητικός συντελεστής 

S= η καθαρή τιμή πώλησης της υπολειμματικής αξίας του ακινήτου μετά το πέρας των περιόδων 

 

Η μέθοδος αυτή η οποία λαμβάνει υπόψη της την αξία του χρήματος στο χρόνο, συνεπάγεται δε, 

την ακόλουθη διαδικασία που συνοψίζεται σε τρία βασικά στάδια.  
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Το πρώτο στάδιο συνεπάγεται τον καθορισμό ενός κατάλληλου συντελεστή προεξόφλησης. Το 

προεξοφλητικό επιτόκιο είναι ο συντελεστής με τον οποίο μια μελλοντική αξία μετατρέπεται σε 

παρούσα. Στην εργασία αυτή ο προσδιορισμός αυτού του συντέλεση γίνεται με τη χρήση του 

μοντέλου CAPM. Επειδή η εταιρεία ΑΑΑ έχει μηδενική χρηματοοικονομική μόχλευση ως 

συντελεστής απόδοσης με τον οποίο προεξοφλήθηκαν οι μελλοντικές αξίες χρησιμοποιήθηκε ο 

συντελεστής απόδοσης των ιδίων κεφαλαίων που ισούται με το κόστος της αναζήτησης 

χρηματοδότησης από τους μετόχους της εταιρείας. Έτσι το προεξοφλητικό επιτόκιο είναι το κόστος 

χρηματοδότησης ιδίων κεφαλαίων, το οποίο περιλαμβάνει το υποτιθέμενο στην αγορά ασφάλιστρο 

κινδύνου ιδίων κεφαλαίων και ένα πρόσθετο ασφάλιστρο που απαιτείται από τους επενδυτές να 

τους αποζημιώσουν για τον υψηλότερο κίνδυνο που σχετίζεται με το συγκεκριμένο έργο ανάπτυξης 

ακινήτων. Το ασφάλιστρο κινδύνου ιδίων κεφαλαίων που προσαρμόζει το ασφάλιστρο των ιδίων 

κεφαλαίων σε ολόκληρη την αγορά έναντι του επιτοκίου χωρίς κίνδυνο για τον κίνδυνο χώρας του 

επενδυτικού έργου. Αυτό το ασφάλιστρο κινδύνου χώρας υπολογίζεται ως το προϊόν ενός spread 

απόδοσης κρατικών εικοσαετών ομολόγων που αντιπροσωπεύει τον κρατικό πιστωτικό κίνδυνο της 

Ελλάδας και τη σχετική αστάθεια της ελληνικής αγοράς μετοχών έναντι της αγοράς κρατικών 

ομολόγων. Ο προεξοφλητικός συντελεστής (Discount rate) υπολογίζεται με βάσει τον τύπο:  

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf, όπου  

rf: risk free interest rate, Greece 20-Year Bond Yield  

rm: Απαιτούμενη απόδοση ενός χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων  

(rm-rf): η επιπλέον απόδοση που αναζητείται και η οποία ισούται με την απόδοση ενός 

χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων μείον την απόδοση συγκεκριμένου 

κρατικού ελληνικού ομολόγου  

b: Αφορά το δείκτη που περιγράφει τη σχέση μεταξύ της μεταβλητότητας ενός χαρτοφυλακίου 

ακινήτων και της μεταβλητότητας της αγοράς  

sf: Η επιπλέον απόδοση που αναζητείται από ένα επενδυτή να μεταφέρει το επενδυμένο του 

κεφάλαιο ή να τοποθετήσει κεφάλαιο, πάνω από ένα συγκεκριμένο επίπεδο ρίσκου. 

rf 4.12%

rm 7.00%

sf 2.00%

b 0.70

Συντελεστής Προεξόφλησης 8.14%

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf
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Το δεύτερο συνεπάγεται τον καθορισμό ενός συντελεστή κεφαλαιοποίησης. Το ποσοστό 

κεφαλαιοποίησης, είναι το ποσοστό που χρησιμοποιείται για την εκτίμηση της αξίας πώλησης του 

ακινήτου στο τέλος της περιόδου διακράτησης. Το αναμενόμενο καθαρό λειτουργικό εισόδημα 

(ΝΟΙ) ετησίως διαιρείται με το ποσοστό κεφαλαιοποίησης για να ληφθεί η τελική τιμή εξόδου από 

την επένδυση. Υπολογίζεται με Gordon Growth Model (GGM) D/(ke-g), όπου g το growth και Ke o 

συντελεστής προεξόφλησης. 

 

Το τρίτο στάδιο συνεπάγεται τον υπολογισμό της παρούσας αξίας των ταμειακών εισροών (ετήσια 

καθαρά μισθώματα) που αναμένεται να προκύψουν από την επένδυση, λαμβάνοντας υπόψη όλες 

τις εκροές που θα προκύψουν για τον ιδιοκτήτη του ακινήτου και που αφορούν το ακίνητο 

αποκλειστικά (διαχειριστικά έξοδα, αποθεματικό κτλ). 

 

Λαμβάνεται υπόψη η δεκαετία, ως μέση διάρκεια επένδυσης που ακολουθούν οι επενδυτές 

αντίστοιχων ακινήτων στην αγορά της Ελλάδας. 

 

Ακολουθεί ο πίνακας υπολογισμού της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου, σύμφωνα με την επενδυτική 

μέθοδο: 

 

Ακίνητο Επιφάνεια (τμ)
Μίσθωμα 

€/τμ/μήνα

Μηνιαίο 

Μίσθωμα (€)

Ετήσιο 

Μίσθωμα (€)

Γραφεία Β΄Ορόφου 672.95 12.55 8,442.16 101,305.89

Αγοραία Μισθωτική Αξία Ακινήτου
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Ακολουθεί ο πίνακας καταβολών των μισθωμάτων στην αρχή κάθε εξαμηνιαίας περιόδου: 

Έτος
Ημερομηνία 

Καταβολής

Εξαμηνιαίο 

ΝΟΙ

2022 30-12-22 50,749.69 €

30-06-23 50,749.69 €

30-12-23 52,714.67 €

30-06-24 52,714.67 €

30-12-24 54,015.02 €

30-06-25 54,015.02 €

30-12-25 55,473.98 €

30-06-26 55,473.98 €

30-12-26 57,041.46 €

30-06-27 57,041.46 €

30-12-27 58,690.12 €

30-06-28 58,690.12 €

30-12-28 60,398.00 €

30-06-29 60,398.00 €

30-12-29 62,155.59 €

30-06-30 62,155.59 €

30-12-30 63,964.31 €

30-06-31 63,964.31 €

30-12-31 65,825.68 €

2032 30-06-32 65,825.68 €

Πώληση 30-06-32 €1,825,192.93

ΚΑΤΑΒΟΛΕΣ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ

2023

2024

2025

2031

2026

2027

2028

2029

2030
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ΠΕΡΙΟΔΟΣ 2022-2023 2023-2024 2024-2025 2025-2026 2026-2027 2027-2028 2028-2029 2029-2030 2030-2031 2031-2032

ΔΤΚ 4.52% 1.31% 1.62% 1.78% 1.87% 1.91% 1.91% 1.91% 1.91% 1.91%

ΔΤΚ+1% 5.52% 2.31% 2.62% 2.78% 2.87% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91%

Τρέχων Μήνας

Αναπροσαρμογή ανά (μήνες) 12

Αναπροσαρμογή ΔΤΚ+1% 5.52% 2.31% 2.62% 2.78% 2.87% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91%

Έτος 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Μηνιαίο Μίσθωμα €8,675.16 €9,011.05 €9,233.34 €9,482.73 €9,750.68 €10,032.50 €10,324.45 €10,624.89 €10,934.07 €11,252.25

Ετήσιο Μίσθωμα €104,101.94 €108,132.65 €110,800.03 €113,792.78 €117,008.13 €120,389.99 €123,893.34 €127,498.64 €131,208.85 €135,027.03

Έξοδα 2.50% €2,602.55 €2,703.32 €2,770.00 €2,844.82 €2,925.20 €3,009.75 €3,097.33 €3,187.47 €3,280.22 €3,375.68

Μήνες Κενού/Κόστος 0

Αξία Πώλησης €1,862,441.76

Έξοδα Πώλησης 2.00% €37,248.84

Λειτουργικά Έσοδα €101,499.39 €105,429.33 €108,030.03 €110,947.96 €114,082.93 €117,380.24 €120,796.01 €124,311.17 €127,928.63 €1,956,844.28

Απόδοση Εξόδου 7.25%

Συντελεστής Προεξόφλησης 8.14%

Παρούσα Αξία €1,674,654.02

Αγοραία Αξία

Αγοραία Αξία / τμ

Παραδοχές

DCF

€1,675,000.00

€2,489.04  

 

ΕΤΟΣ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

ΜΙΣΘΩΜΑ 8.442,16 €         8.908,16 €      9.113,94 €      9.352,73 €      9.612,73 €      9.888,62 €          10.176,38 €   10.472,51 €   10.777,26 €   11.090,88 €   11.413,62 €        

Ετήσια Αναπροσαρμογή Αγοραίου Μισθώματος

 

 

Το CPI λαμβάνεται με βάση τις προβλέψεις του ιστoτόπου statista.com, 06/2022.  

 

Σύμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω, η αγοραία αξία του ακινήτου (για το 100% Κυριότητας), ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε € 1.675.000,00 
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5.3  ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
Η Βάση εκτίμησης είναι η ακόλουθη: 

 

Αγοραία Αξία βάσει RICS: 

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. 

 

5.4  ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
20.09.2022 

 

5.5  ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 
Εκτιμούμε ότι η δίκαιη και εύλογη Αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου, έχει ως ακολούθως: 

 

€ 1.675.000,00 

(Ένα Εκατομμύριο Εξακόσιες Εβδομήντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ) 

 

6. ΥΠΟΓΡΑΦΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
Για τη ΝΑΙRealAct (RealAct ΕΠΕ – Σύμβουλοι & Εκτιμητές Ακινήτων) 
Εθνικής Αντιστάσεως & Νικ. Μαντζάρου 1-3, 15451, Νέο Ψυχικό 
ΑΦΜ: 800539911, ΔΟΥ Ψυχικού 
Αρ. Γ.Ε.ΜΗ.: 128351101000 
 
Αρ. Μητρώου Εκτιμητών Υπ. Οικ. 50 
RICS Registration No. 831887 

  

 

 

Άννα Νάζου ΜRICS 
RICS Registered Valuer 
Member No. 1201040 
Α.Μ. Υπουργείου Οικονομικών 207 

Γεώργιος Γκάτσος 
Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός / Registered Valuer 
Α.Μ. Υπουργείου Οικονομικών 788 

 
 



 

   
26 

7. ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Ενδεικτικές Φωτογραφίες Ακινήτου (08.2020) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 1 

 
 

  

   
Ημερομηνία Έκθεσης: 20 Σεπτεμβρίου 2022 

 
 
 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 
 
 
 
Γραφειακοί Χώροι Ε’ Ορόφου 
 
 
 
 
 
 

Σταδίου 24,  Δήμος Αθηναίων (1ο Δ.Δ.),  
Περιφέρεια Αττικής  
 
 
 
Συντάχθηκε για λογαριασμό της 
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

Το παρακάτω συνοπτικό σημείωμα πρέπει να συνοδεύεται με την πλήρη έκθεση εκτίμησης που 

ακολουθεί και στην οποία αποτελεί αναπόσπαστο μέρος, ενώ βασίζεται στις παραδοχές, στους 

περιοριστικούς όρους και στη βάση της εκτίμησης που αναφέρεται εκεί. 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ Οδός Σταδίου αρ. 24, Αθήνα, Δήμος Αθηναίων (1ο Δ.Δ.), 
Περιφέρεια Αττικής 
 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ  Πρόκειται για  14 οριζόντιες ιδιοκτησίες-γραφεία Ε΄ ορόφου σε 
ενιαία λειτουργική ενότητα 
 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ  672,95 τμ (μικτή επιφάνεια ορόφου) 
 

ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ  Άλφα Αστικά Ακίνητα Α.Ε. 
 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία,  η συνένωση των 
οριζόντιων ιδιοκτησιών του δευτέρου ορόφου καθώς και 
διάφορες άλλες παραβάσεις (πίσω θύρα, μεταλλική κλίμακα 
ασφαλείας και λοιπές μικρές παραβάσεις) έχουν τακτοποιηθεί 
με τη δήλωση αυθαιρέτων του Ν. 4178/2013. Καθώς δε 
διαθέτουμε στοιχεία για το αντίθετο και σύμφωνα με την 
εσωτερική αυτοψία, θεωρούμε πως το ακίνητο είναι 
πολεοδομικά σύννομο.  
 

ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ  Έκθεση εκτίμησης αξίας ακινήτου (μισθωμένο κατάστημα) με 
σκοπό την μεταβίβασή του στην «AIP LIVADIAS ΑΚΙΝΗΤΑ 
Μ.Α.Ε.» βάσει των διατάξεων του άρθρου 99 επ. Ν. 4548/2018. 
 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 20.09.2022 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ € 1.900.000,00 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ / ΤΜ € 2.823 / τμ 
 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

 

 

 

Η περιγραφή τoυ ακινήτου δίνεται σύμφωνα με τα όσα 
παρατηρήθηκαν κατά την αυτοψία και από τα όσα προκύπτουν 
από τα προσκομισθέντα στοιχεία. Η παρούσα εκτίμηση 
πραγματοποιείται βάσει της παραδοχής ότι τα προσκομισθέντα 
στοιχεία είναι αληθή και ακριβή. 
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1. ΑΝΑΘΕΣΗ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 
 

ΑΝΑΘΕΣΗ ΣΤΗ NAI REALACT 

 
Πελάτης 1.1 Ο πελάτης μας και αποδέκτης της έκθεσης είναι η ΑΛΦΑ ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε., ως εισηγμένη εταιρία 

και άρα εμπίπτουσα στις υποχρεώσεις του άρθρου 101 παρ. 1. 

Εκτιμητικά Πρότυπα 1.2 Η Εκτίμηση αυτή έγινε βάσει των Εκτιμητικών – Επαγγελματικών Προτύπων του Βασιλικού Οργανισμού 

Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, (“the Red Book”), τα οποία ενσωματώνουν τα Διεθνή Εκτιμητικά 

Πρότυπα του ΣΔΕΠ (Συμβούλιο Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων). 

Σκοπός Εκτίμησης 1.3 Η παρούσα εκτίμηση διενεργείται σύμφωνα με τα ειδικότερα αναφερόμενα στο άρθρο 99 επ. του 

Ν.4548/2018, βάσει των οποίων απαιτείται η αξιολόγηση περί του δικαίου και εύλογου της 

συναλλαγής μεταβίβασης του ακινήτου ιδιοκτησίας της ΑΛΦΑ ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε. που πρόκειται να 

αποκτηθεί από την «AIP LIVADIAS ΑΚΙΝΗΤΑ Μ.Α.Ε.». 

Αντικειμενικότητα 

και Ασυμβίβαστο 

1.4 Δηλώνεται πως ο εκτιμητής είναι ανεξάρτητος και αντικειμενικός επαγγελματίας, ενεργεί με 

ακεραιότητα, ενώ δεν εμπλέκεται σε οποιεσδήποτε ενέργειες ή καταστάσεις, οι οποίες είναι 

ασυμβίβαστες με τις συγκεκριμένες επαγγελματικές του υποχρεώσεις. 

Ευθύνη προς Τρίτους 1.5 Η εκτίμηση είναι για χρήση αποκλειστικά του παραλήπτη και δε φέρουμε καμία ευθύνη προς τρίτους, 

στην περίπτωση που μέρος της ή ολόκληρη τούς δοθεί χωρίς την έγκριση μας. 

Παρουσίαση & 

Δημοσίευση 

1.6 Η παρούσα έκθεση δε μπορεί να δημοσιευτεί εν μέρει ή ολόκληρη, χωρίς την έγγραφη έγκρισή μας. Αν 

η γνώμη μας για την εύλογη αξία δοθεί προφορικά σε άλλους από τους παραλήπτες, θα πρέπει να  

δηλωθεί και η βάση της εκτίμησης. 

Ειδικότητα 1.7 Η εν λόγω εκτίμηση εκπονήθηκε από το Γεώργιο Γκάτσο, Διπλ. Πολιτικό Μηχανικό & Πιστοποιημένο 

εκτιμητή ακινήτων και ελέγχθηκε από την Άννα Νάζου MRICS, Πιστοποιημένη εκτιμήτρια ακινήτων, με 

email anna.nazou@nairealact.com. 

 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 
Αυτοψία 1.8 Κατόπιν εντολής σας, στο ακίνητο δε διεξήχθη νέα αυτοψία. Πρώτη αυτοψία από την εταιρία μας είχε 

διεξαχθεί τον 08/2020. 

Έρευνα 1.9 Η έρευνα μας έχει γίνει σε μεσίτες και παράγοντες της αγοράς, καθώς και διαδικτυακώς. 

Παροχή 

Πληροφοριών 

1.10 Η έκθεση αυτή έχει συνταχθεί βάσει πληροφοριών που έχουν δοθεί από τον πελάτη. Έχουμε βασιστεί 

στις πληροφορίες αυτές θεωρώντας τις ορθές και ουδεμία ευθύνη αναγνωρίζουμε σε περίπτωση που 

αυτές αποδειχθούν ελλιπείς ή μη ορθές. 

 

ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
  Βάσει της εντολής σας, έχουμε παράσχει έκθεση εκτίμησης της αγοραίας αξίας του ακινήτου, με την 

ακόλουθη βάση: 

Αγοραία Αξία (ΑΑ) 1.11 Την Αγοραία Αξία του ιδιοκτησιακού τίτλου του ακινήτου στην τωρινή φυσική κατάσταση. 

Ημερομηνία  

Εκτίμησης 

1.12 

 

20.09.2022 

 

 
 
 

 

mailto:anna.nazou@nairealact.com
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2. ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 
 

2.1  ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 

• Η υποκείμενη σε εκτίμηση ιδιοκτησία εκτιμάται ως ικανή προς άμεση μεταβίβαση 

ανεξάρτητα από τυχόν νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

• Η υποκείμενη σε εκτίμηση ιδιοκτησία εκτιμάται σε τρέχοντα χρόνο και στη βάση του 

κρίσιμου χρόνου αναφοράς. 

• Τα διαβιβασθέντα στοιχεία (επιμετρητικά στοιχεία κ.α.) ως παρασχέθηκαν από τον 

εντολέα, εκλαμβάνονται ως αληθή και ακριβή. 

• Τυχόν πολεοδομικές παραβάσεις του ακινήτου δύναται να ρυθμιστούν με υπαγωγή στις 

διατάξεις του Ν. 4495/2017 και να μεταβιβαστούν. 

 

2.2  ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ  

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης εκπονήθηκε σύμφωνα με τα με τα IFRS και ειδικότερα με το IFRS 13 

και με το IAS 40, καθώς και με τους νόμους 2778/1999, 2992/2002, 3581/2007, 4141/2013 και την 

ΚΥΑ 26294/Β 1425/19-7-2000. Επίσης είναι σύμφωνη με τα Επαγγελματικά Πρότυπα που 

περιέχονται στον οδηγό του RICS («το Κόκκινο Βιβλίο») έκδοση Ιανουάριος 2022, τα οποία 

δημοσιεύθηκαν από το Βασιλικό Οργανισμό Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με την 

επιστολή δέσμευσης/προσφοράς μας που έχετε αποδεχθεί, από εκτιμητή που ενεργεί ως 

εξωτερικός εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, όπως αναφέρεται και στην επιστολή 

ανάθεσης.  

 

Το εν λόγω ακίνητο έχει εκτιμηθεί με βάση την Αγοραία Αξία. 

 

Αγοραία Αξία: 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.* 

 

*μετάφραση βάσει του ‘Εκτιμητικά-Επαγγελματικά Πρότυπα του Βασιλικού Οργανισμού Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

Η εκάστοτε αξία που αναφέρεται στην παρούσα έκθεση αφορά ολόκληρα τα ακίνητα σε κάθε 

περίπτωση και καμία προσαρμογή δεν γίνεται για να απεικονίσει συνιδιοκτησία. Η εκτίμηση έχει 

εκπονηθεί βάσει της εύλογης αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την 
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προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι ορθές και πλήρεις. 

Επιβεβαιώνουμε ότι έχουμε επαρκείς γνώσεις, δεξιότητες και κατανόηση, να αναλάβουμε την εν 

λόγω εκτίμηση. 

 

Όλες οι εκτιμήσεις είναι επαγγελματικές απόψεις σε δηλωμένη βάση, σε συνδυασμό με 

οποιεσδήποτε κατάλληλες παραδοχές ή ειδικές υποθέσεις. Η εκτίμηση δεν είναι ένα γεγονός, είναι 

ένας υπολογισμός. Ο βαθμός της υποκειμενικότητας αναπόφευκτα θα ποικίλλει από περίπτωση σε 

περίπτωση, όπως και ο βαθμός βεβαιότητας, ή πιθανότητας, ότι η γνώμη του εκτιμητή της εύλογης 

αξίας θα συνέπιπτε ακριβώς με την τιμή που θα είχε επιτευχθεί σε μια πραγματική πώληση κατά 

την ημερομηνία εκτίμησης. Ο σκοπός της αξιολόγησης δε μεταβάλλει την προσέγγιση για την 

εκτίμηση. 

 

H αξία του ακινήτου μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά, ακόμη και μέσα σε ένα σύντομο χρονικό 

διάστημα, συνεπώς η γνώμη μας για την αξία ενός ακινήτου ενδέχεται να διαφέρει σημαντικά αν η 

ημερομηνία εκτίμησης αλλάξει. Εάν επιθυμείτε να επικαλεστείτε την εκτίμησή μας ως έγκυρη σε  

οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει  πρώτα να μας συμβουλευτείτε. 

 

Σε περίπτωση πώλησης, συνιστούμε ανεπιφύλακτα σε εσάς, να γίνει η κατάλληλη έκθεση των 

ακινήτων στην αγορά. 

 

Η Αγοραία Αξία που προκύπτει θεωρεί ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη συμμόρφωση με τους 

οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς / νομοθεσία, θα τακτοποιηθούν 

πριν την οποιαδήποτε αγοραπωλησία. 

 

Δεδομένης της τρέχουσας οικονομικής συγκυρίας, της έλλειψης διαφάνειας και «ρευστότητας» 

στην αγορά, η παρούσα μελέτη εκπονείται βάσει των επιφυλάξεων και προδιαγραφών που 

αναφέρονται στην ΟΕΠΕ 10 (RICS Red Book 2020): «Εκτίμηση σε αγορές με ευαισθησία σε αλλαγές: 

βεβαιότητα και αβεβαιότητα». 

 

2.3  ΣΥΓΚΡΟΥΣΗ ΣΥΜΦΕΡΟΝΤΩΝ 

Σας επιβεβαιώνουμε πως δεν υπάρχει σύγκρουση συμφερόντων από μέρους μας όσον αφορά την 

παροχή εκτίμησης της αξίας του εν λόγω ακινήτου. Εκτός από την αμοιβή εκτίμησης, η NAIRealAct 

ΕΠΕ και οι συνεργάτες της, δεν θα επωφεληθούν με άλλον τρόπο από την εντολή σας. Σύμφωνα με 

οριζόμενα στην παρ. 4 του αρθ. 17 Ν. 4548/2018: οι υπογράφοντες δεν είναι τα πρόσωπα που 

προβαίνουν στην μεταβίβαση του εκτιμώμενου ακινήτου, μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου της 

«Άλφα Αστικά Ακίνητα Ανώνυμη Εταιρεία Κτηματικών, Οικοδομικών, Τουριστικών και Συναφών 
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Επιχειρήσεων» («ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ»), πρόσωπα που διατηρούν επιχειρηματική ή άλλη 

επαγγελματική σχέση με την «Άλφα Αστικά Ακίνητα Ανώνυμη Εταιρεία Κτηματικών, Οικοδομικών, 

Τουριστικών και Συναφών Επιχειρήσεων» («ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ») ούτε είναι συγγενείς με τα 

πρόσωπα αυτά μέχρι δεύτερου βαθμού ή σύζυγοι αυτών. 

 

2.4  ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ 

Ελλείψει πληροφοριών για το αντίθετο, η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι το ακίνητο δεν 

επηρεάζεται από θέματα που αφορούν διαπλάτυνση οδών και πεζοδρομίων, καθώς και 

απαλλοτριώσεις. Η εκτίμησή μας βασίστηκε στην προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι κατάλληλο να 

χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παράβαση των πολεοδομικών κανονισμών. 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία,  η συνένωση των οριζόντιων ιδιοκτησιών του δευτέρου 

ορόφου καθώς και διάφορες άλλες παραβάσεις (πίσω θύρα, μεταλλική κλίμακα ασφαλείας και 

λοιπές μικρές παραβάσεις) έχουν τακτοποιηθεί με τη δήλωση αυθαιρέτων του Ν. 4178/2013. 

Καθώς δε διαθέτουμε στοιχεία για το αντίθετο και σύμφωνα με την εσωτερική αυτοψία, θεωρούμε 

πως το ακίνητο είναι πολεοδομικά σύννομο. 

 

2.5  ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ  

Τίτλοι ιδιοκτησίας ελήφθησαν υπόψη όπως αυτοί μας έχουν παρασχεθεί. Θα πρέπει να τονίσουμε, 

ωστόσο, ότι η νομική ερμηνεία του τίτλου δεν αποτελεί ευθύνη της εταιρίας μας. Έχουμε υποθέσει 

ότι όλες οι συμφωνίες ήταν νόμιμα εκτελεσμένες και πιστοποιημένες από τα μέρη που αφορούσαν 

και ότι τα στοιχεία και πληροφορίες που μας δόθηκαν είναι νόμιμα, ορθά και όχι παραπλανητικά. 

Έχουμε επίσης υποθέσει ότι δεν υπάρχουν παράλληλες συμφωνίες που δε μας γνωστοποιήθηκαν, 

τροποποιητικές συμφωνίες, πράξεις ή άλλα έγγραφα που θα μπορούσαν να επηρεάσουν τις 

πληροφορίες που μας παρασχέθηκαν. Επίσης υποθέτουμε ότι τα επίμαχα έγγραφα εξακολουθούν 

να ισχύουν, δεν έχουν ανακληθεί ή δεν υπόκεινται σε συμπληρωματικές προϋποθέσεις, και δεν 

έχουν με οποιοδήποτε τρόπο επηρεαστεί από γεγονότα ή περιστάσεις που δεν προσδιορίζεται ρητά 

στα έγγραφα αυτά. 

 

2.6  ΜΟΛΥΝΣΗ ΕΔΑΦΟΥΣ 

Δεν είμαστε υποχρεωμένοι να ερμηνεύσουμε ή να σχολιάσουμε τα συμπεράσματα ερευνών τυχόν 

ρύπανσης γης, αέρα ή νερού και διατηρούμε το δικαίωμα να υποθέσουμε ότι δεν υπάρχουν τέτοια 

θέματα προς εξέταση. Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνες για να προσδιοριστεί η φύση και η 

καταλληλόλητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες.  
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Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ).  

 

Επιπλέον, η εκτίμησή μας βασίστηκε στην υπόθεση ότι όλα τα κτίσματα έχουν κατασκευαστεί με 

βάση τις υφιστάμενες συνθήκες εδάφους και έχουν εφαρμοστεί όλες οι κατάλληλες ρυθμίσεις και 

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες. 

 

2.7  ΑΥΤΟΨΙΑ ΚΑΙ ΜΕΤΡΗΣΕΙΣ 

Κατόπιν εντολής σας, στο ακίνητο δε διεξήχθη νέα αυτοψία. Πρώτη αυτοψία από την εταιρία μας 

είχε διεξαχθεί τον 08/2020. Δεν έχουμε μετρήσει το μέγεθος της ιδιοκτησίας και έχουμε βασιστεί 

στα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν. 

 

2.8  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 

Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 

(α) το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται αρνητικά από οποιαδήποτε υπάρχουσα ή 

προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία, 

(β) οι όποιες διαδικασίες που διεξάγονται επί του ακινήτου και ρυθμίζονται από την 

περιβαλλοντική νομοθεσία είναι ορθές και εκπονούνται βάσει νόμιμης άδειας από τις αρμόδιες 

αρχές. 

 

2.9  ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 

Η εκτίμησή μας βασίζεται σε πληροφορίες που μας παρείχε ο εντολέας. Βασιστήκαμε σε αυτές ως 

ορθές και πλήρεις και υποθέτουμε ότι δεν υπάρχει κανένα ζήτημα για το οποίο δεν 

ενημερωθήκαμε που θα επηρεάσει την εκτίμησή μας. Στο πλαίσιο της εκτίμησης των ακινήτων, δεν 

υπολογίσθηκαν ενδεχόμενα έξοδα πωλήσεως ή φόροι που πρέπει να πληρωθούν σε περίπτωση 

διαθέσεώς τους, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά. 

 

Η εκτίμησή μας είναι προ φόρων και ΦΠΑ. Πιθανός αγοραστής των ακινήτων είναι πιθανό να λάβει 

περαιτέρω συμβουλές ή να εκπονήσει έλεγχο σχετικά με ορισμένα θέματα που αναφέρονται 

ανωτέρω, πριν προχωρήσει σε αγορά. Θα πρέπει να τονιστούν ως εκ τούτου, οι συνθήκες στις 

οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.  

 

Συνιστούμε ότι η διάθεση των ακινήτων δεν πρέπει να πραγματοποιηθεί χωρίς κατάλληλη 

προώθηση και έκθεση στην αγορά.  
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2.10 ΕΚΤΙΜΗΣΗ  

Εκτιμούμε ότι η Αξία του ακινήτου, έχει ως ακολούθως: 

 

€ 1.900.000,00 

(Ένα Εκατομμύριο Ενιακόσιες Χιλιάδες Ευρώ) 
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3. ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ 
 

3.1 ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  

Τα υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Σταδίου αρ. 24, στο κέντρο της Αθήνας, εντός της 

διοικητικής επικράτειας του 1ου δημοτικού διαμερίσματος του δήμου Αθηναίων. Το οικοδομικό 

τετράγωνο του ακινήτου περικλείεται από τις οδούς Σταδίου, Πεσμαζόγλου, Πανεπιστημίου και 

Εδουάρδου Λω. 

 

Η περιοχή, στην οποία εντάσσεται το ακίνητο, αυτή της Πλατείας Κλαυθμώνος, περιβάλλεται από 

περιοχές του κέντρου της Αθήνας, όπως η περιοχή της πλατείας Ομονοίας προς τα βόρεια, οι 

πλατείες Καρύτση και Κοτζιά, όπως και η οδός Σταδίου προς τα ανατολικά/νοτιοανατολικά, καθώς 

και η Λεωφόρος Πειραιώς, η πλατεία Θεάτρου, η οδός Αθηνάς και η Βαρβάκειος αγορά προς τα 

νότια. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται εντός του εμπορικού και επιχειρηματικού πυρήνα του κέντρου 

της Αθήνας. Οι επαγγελματικές χρήσεις της περιοχής περιλαμβάνουν κυρίως ακίνητα σημαντικής 

παλαιότητας, μικτής χρήσης με εμπορικές χρήσεις και καταστήματα στα ισόγεια και γραφειακούς 

χώρους στους άνωθεν ορόφους. Πολλά από αυτά τα κτίρια έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα και 

μνημεία και αποτελούν τις έδρες μεγάλων εγχώριων και διεθνών αλυσίδων, δημοσίων οργανισμών 

και υπηρεσιών και χρηματοπιστωτικών ιδρυμάτων. Τα επαγγελματικά κτίρια στην ευρύτερη 

περιοχή δε διαθέτουν χώρους στάθμευσης και εξυπηρετούνται από τους ιδιωτικούς σταθμούς 

αυτοκινήτων, ενώ η περιοχή χαρακτηρίζεται από υψηλό κυκλοφορικό φόρτο. Οι οικιστικές χρήσεις 

στην περιοχή είναι περιορισμένες λόγω της επικράτησης γραφειακών χρήσεων στους ορόφους των 

κτιρίων, ενώ τα τελευταία χρόνια στην περιοχή έχουν κάνει την εμφάνισή τους και οι βραχυχρόνιες 

μισθώσεις (πλατφόρμες τύπου Airbnb κλπ.), λόγω της τουριστικής ζήτησης που παρουσιάζει η 

ευρύτερη περιοχή του κέντρου πλησίον της Ακρόπολης. 

 

Η εξυπηρέτηση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου από τα ΜΜΜ είναι άριστη και επιτυγχάνεται 

με πληθώρα λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ οι οποίες διέρχονται κυρίως από την οδό Σταδίου, 

ενώ η περιοχή εξυπηρετείται και από τη στάση «Πανεπιστήμιο» της γραμμής 2 του μέτρο, η οποία 

βρίσκεται σε μικρή απόσταση (περί τα 150 μ.) από το εκτιμώμενο. 
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ΧΑΡΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

  

 

Προσδιορισμός Στο Χάρτη (37.979160, 23.732679) 

Πηγή: Google Maps 
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3.2 ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

• Υπ΄αριθμόν 51.051/18-04-1969 σύσταση οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμός πολυκατοικίας 

του Συμβολαιογράφου Χαλανδρίου Αλεξάνδρου Καζαζή 

• Υπ΄αριθμόν 9.463/25-04-1991 αγοραπωλησία οριζόντιων ιδιοκτησιών της Συμβολαιογράφου 

Μαρίας Σαξώνη 

• Υπ΄αριθμόν 364/1970 οικοδομική άδεια ανέγερσης 9ώροφου κτιρίου καταστημάτων γραφείων 

• Από 09/2013 Κάτοψη 5ου ορόφου της μηχανικού Ελένης Μανουηλίδη 

 

3.3 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το οικόπεδο έχει επιφάνεια 917,70 τμ, είναι επίπεδο με 

πρόσοψη στην οδό Σταδίου μήκους 20,74μ και βρίσκεται εντός του ΟΤ 66/20. Είναι ορθογώνιου 

σχήματος και το διέπουν οι κάτωθι όροι δόμησης: 

• Αρτιότητα: 200τμ κατά κανόνα και 112,50τμ προ του 09.06.1973  

• Πρόσωπο: 10μ κατά κανόνα και 6μ προ του 09.06.1973  

• Κάλυψη: 60% κατά ΝΟΚ  

• Σ.Δ.: 5,40  

• Ύψος: κατά ΝΟΚ  

• Χρήσεις γης: Υπερτοπικό κέντρο Δήμου 

 

3.4 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο αποτελείται από 14 οριζόντιες ιδιοκτησίες-γραφεία Ε΄ ορόφου σε ενιαία 

λειτουργική ενότητα, εντός πολυώροφου επαγγελματικού κτιρίου, με υπόγειους χώρους, 

καταστήματα ισογείου και 8 υπέρ του ισογείου ορόφους. Το κτίριο έχει αποπερατωθεί περί το 

1972, είναι συμβατικής κατασκευής, ήτοι με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και 

οργανισμό πλήρωσης από οπτοπλινθοδομή. Το κτίριο διαθέτει κεντρικό κλιμακοστάσιο καλυμμένο 

με μαρμάρινα πλακίδια και 3 ανελκυστήρες προσωπικού.  

 

Το εκτιμώμενο ακίνητο αποτελεί το σύνολο των 14 οριζόντιων ιδιοκτησιών του 5ου ορόφου και 

κοινοχρήστων χώρων με συνολική μικτή επιφάνεια 672,95τμ. Επί του παρόντος ο γραφειακός 

χώρος διαθέτει μια ενιαία αίθουσα γραφείων (open plan), επιμέρους γραφεία με κινητά χωρίσματα 

υαλοπινάκων, αίθουσα συναντήσεων, wc ανδρών και γυναικών, κουζίνα, χώρο αρχείου και χώρο 

server. Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, ο όροφος ανακαινίστηκε εκτεταμένα προσφάτως, 

και πλέον βρίσκεται σε εξαιρετική κατάσταση συντήρησης. Επιπλέον ο όροφος διαθέτει 

ψευδοροφή ορυκτών ινών με φωτιστικά σώματα φθορισμού, δομημένη καλωδίωση, σύστημα 

πυροπροστασίας – πυρασφάλειας, κλειστό κύκλωμα τηλεόρασης, θύρα εισόδου ασφαλείας με 

θυροτηλεόραση και εξωτερικά κουφώματα αλουμινίου.  
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3.5 ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ – ΜΙΣΘΩΤΗΡΙΟ 

Επιφάνεια 322,23τμ μισθώνεται στην εταιρία Alpha Διαχειρίσεως Ακινήτων και Επενδύσεων Α.Ε., 

έναντι €5.600/μήνα, έως 30/09/2027 ενώ επιφάνεια 350,72 τμ ιδιοχρησιμοποιείται από την Άλφα 

Αστικά Ακίνητα ΑΕ. Κατόπιν οδηγίας του εντολέα μας, η εκτίμηση γίνεται με την ειδική παραδοχή 

ότι το εν λόγω μισθωτήριο λήγει στις 31/12/2022. Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, η 

συμβατική λήξη του είναι μεταγενέστερη. 

 

Μισθωτής Alpha Bank

Ημ. Λήξης* 31/12/2022

Τρέχον Μίσθωμα 5.668,32 €

Ετησίως

ΔΤΚ

Παραδοχή μετά το πέρας της Λήξης 3 μήνες κενό & ERV

Αγοραίο Μίσθωμα 4.505,78 €

Διαφορά % Τρέχοντος/Αγοραίου Μισθώματος 25,80%

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΗΣ

Αναπροσαρμογή

 

 

3.6 ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το ακίνητο εξυπηρετείται από υπηρεσίες κοινής ωφέλειας. 

 

3.7 ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Ιδιοκτησία της Άλφα Αστικά Ακίνητα Α.Ε.  
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4. ΑΝΑΛΥΣΗ ΑΓΟΡΑΣ 
 

4.1 ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 

H εισβολή της Ρωσίας στην Ουκρανία υπονόμευσε την παγκόσμια ασφάλεια και σταθερότητα και 

προκάλεσε βίαιη αλλαγή στο διεθνές οικονομικό περιβάλλον και στις προβλέψεις για την εξέλιξη 

της οικονομικής δραστηριότητας. Πριν από τον πόλεμο στην Ουκρανία η παγκόσμια οικονομία 

ανέκαμπτε δυναμικά από τις επιπτώσεις της πανδημίας και των επακόλουθων δυσχερειών στις 

παγκόσμιες αλυσίδες εφοδιασμού. Πλέον όμως βρίσκεται αντιμέτωπη με μια διπλή διαταραχή: 

αφενός την περαιτέρω άνοδο του πληθωρισμού, λόγω της αύξησης των διεθνών τιμών της 

ενέργειας, των τροφίμων και των μετάλλων, και αφετέρου τον κίνδυνο μεγάλης επιβράδυνσης της 

οικονομικής δραστηριότητας ή και ύφεσης, υπό το βάρος της αυξημένης αβεβαιότητας και των 

υψηλών γεωπολιτικών και χρηματοπιστωτικών κινδύνων. Η μεγάλη αύξηση του πληθωρισμού 

διεθνώς οδηγεί τις κεντρικές τράπεζες, μεταξύ των οποίων και την Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα 

(EKT), σε σταδιακή ομαλοποίηση της νομισματικής πολιτικής. Παρότι η άνοδος του πληθωρισμού 

σε αυτή τη φάση προέρχεται κυρίως από μια αρνητική διαταραχή της συνολικής προσφοράς, την 

οποία οι κεντρικές τράπεζες δεν μπορούν εύκολα να αντισταθμίσουν, εντούτοις αντιδρούν με 

αύξηση των επιτοκίων, προκειμένου να συγκρατήσουν τις πληθωριστικές προσδοκίες και τις 

δευτερογενείς επιδράσεις. Η έκταση των αυξήσεων των επιτοκίων θα εξαρτηθεί από την πορεία 

του πληθωρισμού, την εξέλιξη του παραγωγικού κενού και την ύπαρξη δευτερογενών επιδράσεων 

μέσω των αμοιβών. 

 

Σε κάθε περίπτωση, οι αγορές προεξοφλούν επιτάχυνση και διεύρυνση των αυξήσεων των 

επιτοκίων, καθώς αναμένουν ότι όλο και περισσότερες κεντρικές τράπεζες θα αυξήσουν τα βασικά 

τους επιτόκια εντός του 2022. Οι αυξήσεις επιτοκίων, σε συνδυασμό με την επιτάχυνση του 

πληθωρισμού και την επιβράδυνση της οικονομικής δραστηριότητας, έχουν οδηγήσει σε αυξημένη 

αποστροφή των επενδυτών προς τον κίνδυνο. Από τις αρχές του 2022 οι διεθνείς 

χρηματοπιστωτικές συνθήκες έχουν επιδεινωθεί σε μεγάλο βαθμό, καθώς παρατηρείται σημαντική 

άνοδος των αποδόσεων των κρατικών και εταιρικών ομολόγων, πτώση των τιμών των μετοχών και 

αύξηση της μεταβλητότητας, κυρίως λόγω των ανησυχιών των επενδυτών για την πορεία της 

παγκόσμιας οικονομίας. Στο δυσμενές αυτό περιβάλλον, η δυναμική ανάκαμψη της ελληνικής 

οικονομίας συνεχίστηκε και το α΄ τρίμηνο του 2022, αλλά ο πόλεμος στην Ουκρανία, η διαμόρφωση 

του πληθωρισμού σε πολύ υψηλά επίπεδα και η ομαλοποίηση της νομισματικής πολιτικής 

αναμένεται να μετριάσουν τον αναπτυξιακό ρυθμό στη συνέχεια του έτους. Ταυτόχρονα, η αύξηση 

του μέσου πληθωρισμού σε επίπεδα πάνω από αυτά της ευρωζώνης ενδέχεται να επιδεινώσει την 

ανταγωνιστικότητα της ελληνικής οικονομίας, με αρνητικές επιπτώσεις στο ισοζύγιο τρεχουσών 

συναλλαγών. Στο πλαίσιο αυτό, απαιτείται εγρήγορση ώστε να μην εισέλθει η οικονομία σε μία 
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φάση δευτερογενών πληθωριστικών πιέσεων, τροφοδοτούμενων από την άνοδο των μισθών. Η 

εγχώρια δημοσιονομική πολιτική αντέδρασε στις δυσμενείς συνθήκες με εφαρμογή στοχευμένων 

και προσωρινών μέτρων στήριξης των εισοδημάτων των ευάλωτων κοινωνικών ομάδων που 

επλήγησαν από την ταχεία άνοδο των τιμών της ενέργειας. Ο διαθέσιμος δημοσιονομικός χώρος 

χρησιμοποιήθηκε χωρίς να υπάρξει παρέκκλιση από το στόχο μείωσης των πρωτογενών 

ελλειμμάτων. Μεσοπρόθεσμα, η διασφάλιση της βιωσιμότητας των δημόσιων οικονομικών είναι η 

βασικότερη προϋπόθεση για την επίτευξη διατηρήσιμων ρυθμών μεγέθυνσης, τη διαφύλαξη της 

αξιοπιστίας της δημοσιονομικής πολιτικής και την αναβάθμιση, σε επενδυτική βαθμίδα, της 

πιστοληπτικής αξιολόγησης του Ελληνικού Δημοσίου. 

 

Προκειμένου να αντιμετωπιστεί η άνοδος των τιμών της ενέργειας και να αμβλυνθούν οι συνέπειες 

για την οικονομία, απαιτούνται βραχυπρόθεσμες και μεσοπρόθεσμες παρεμβάσεις. 

Βραχυπρόθεσμα, απαιτούνται άμεσες παρεμβάσεις ενίσχυσης των εισοδημάτων (στοχευμένες 

όμως και με περιορισμένη διάρκεια) και κοινή, σε ευρωπαϊκό επίπεδο, παρέμβαση στη χονδρική 

αγορά ενέργειας με στόχο τον περιορισμό των αυξήσεων, κάτι που αναμένεται να έχει θετική 

επίδραση στο πραγματικό διαθέσιμο εισόδημα των νοικοκυριών και να μειώσει το ενεργειακό 

κόστος των επιχειρήσεων. Παράλληλα, απαιτείται να ενταθούν οι προσπάθειες για διασφάλιση 

εναλλακτικών πηγών και προμηθευτών ενέργειας. Μεσοπρόθεσμα, η ενεργοποίηση και αξιοποίηση 

του νέου εργαλείου REPowerEU που προτείνει η Ευρωπαϊκή Επιτροπή θα βοηθήσει στην 

επιτάχυνση της απεξάρτησης από τα ορυκτά καύσιμα. Η επιδείνωση των χρηματοπιστωτικών 

συνθηκών είχε ως αποτέλεσμα οι αποδόσεις των ελληνικών ομολόγων να αυξηθούν συγκριτικά 

περισσότερο από ό,τι οι αποδόσεις άλλων ομολόγων της ζώνης του ευρώ. Αυτό οφείλεται στο ότι 

τα ελληνικά ομόλογα είναι πιο ευάλωτα, καθώς η πιστοληπτική τους αξιολόγηση υπολείπεται της 

επενδυτικής βαθμίδας, αλλά και στο μικρό βάθος της δευτερογενούς αγοράς ομολόγων. 

Επισημαίνεται ότι η Τράπεζα της Ελλάδος ήδη από τον Ιούνιο του 2021 στην Έκθεση Νομισματικής 

Πολιτικής 2020-2021 είχε αναδείξει τους κινδύνους από μια ταχύτερη του αναμενομένου αύξηση 

του πληθωρισμού και τις ενδεχόμενες αρνητικές επιπτώσεις για τα ελληνικά ομόλογα από μια 

αυστηροποίηση της νομισματικής πολιτικής, λόγω της μη ανάκτησης της επενδυτικής βαθμίδας. Η 

συνέχιση των μεταρρυθμίσεων και η υλοποίηση των επενδυτικών προγραμμάτων που 

προβλέπονται στο Εθνικό Σχέδιο Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας αποτελούν παράγοντες που θα 

βελτιώσουν τις προοπτικές της οικονομίας. Παράλληλα, η εφαρμογή ευελιξίας ως προς την 

επανεπένδυση των ποσών από την εξόφληση τίτλων που φθάνουν στη λήξη τους στο πλαίσιο του 

έκτακτου προγράμματος αγοράς τίτλων λόγω πανδημίας (PEPP) αλλά και οι παρεμβάσεις πολιτικής 

που δρομολογεί η ΕΚΤ για την αποτροπή του κατακερματισμού του χρηματοπιστωτικού 

συστήματος της ευρωζώνης, αναμένεται να περιορίσουν τις πιέσεις στις αγορές ομολόγων. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα, NAIRealAct 
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4.2 ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Η ελληνική αγορά ακινήτων τους πρώτους μήνες του 2022 βρίσκεται υπό την επίδραση αντίρροπων 

δυνάμεων, με τις θετικές προσδοκίες να υπερισχύουν προς το παρόν των επιπτώσεων της διεθνώς 

δυσμενούς συγκυρίας. Οι θετικοί ρυθμοί μεταβολής στις αξίες των ακινήτων, η επενδυτική 

κινητικότητα και η ενίσχυση της κατασκευαστικής δραστηριότητας που καταγράφηκαν το 2021 

αφήνουν ακόμη ισχυρό το αποτύπωμά τους στην αγορά. Σημαντικές ωστόσο αβεβαιότητες που 

επηρεάζουν την ακίνητη περιουσία άμεσα, όπως το αυξημένο κατασκευαστικό και ενεργειακό 

κόστος, αλλά και έμμεσα, όπως οι ενδεχόμενες επιπτώσεις της γεωπολιτικής αστάθειας και των 

πληθωριστικών πιέσεων στον τουρισμό και την επενδυτική δραστηριότητα, εκτιμάται ότι θα 

οδηγήσουν εκ νέου την αγορά ακινήτων σε στάση αναμονής, ειδικά στην περίπτωση επενδύσεων 

σε νέα έργα ανάπτυξης ακινήτων. 

 

ΟΙΚΙΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

Στην αγορά κατοικιών συνέχισαν να καταγράφονται ανοδικές τάσεις στις τιμές, τόσο κατά τη 

διάρκεια του 2021 όσο και το α΄ τρίμηνο του 2022. Βάσει των στοιχείων-εκτιμήσεων που 

συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα, οι ονομαστικές τιμές των διαμερισμάτων το α΄ τρίμηνο 

του 2022 ήταν αυξημένες σε ετήσια βάση κατά 8,6% (προσωρινά στοιχεία), ενώ για το 2021, με 

βάση τα αναθεωρημένα στοιχεία, οι τιμές των διαμερισμάτων αυξήθηκαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 

7,4% (βλ. Διάγραμμα ΙV.8). Από την ανάλυση των στοιχείων κατά παλαιότητα, τόσο κατά τη 

διάρκεια του 2021 όσο και το α΄ τρίμηνο του 2022, καταγράφονται εντονότεροι ρυθμοί αύξησης 

στα νέα διαμερίσματα (ηλικίας έως 5 ετών) έναντι των παλαιών (ηλικίας άνω των 5 ετών). 

Ειδικότερα, το α΄ τρίμηνο του 2022 οι τιμές των νέων διαμερισμάτων ήταν σημαντικά ενισχυμένες, 

με ετήσιο ρυθμό 10,3%, έναντι 7,4% των παλαιών, ενώ για το 2021 οι αντίστοιχες αυξήσεις 

διαμορφώθηκαν σε 7,9% και 7,0%. Κατά γεωγραφική περιοχή, υψηλούς ετήσιους ρυθμούς 

κατέγραψαν η Αθήνα (9,7% για το α΄ τρίμηνο του 2022 και 9,4% για το 2021) και η Θεσσαλονίκη 

(8,3% και 7,2% αντίστοιχα), κυρίως λόγω του έντονου επενδυτικού ενδιαφέροντος. Κατά τους 

πρώτους μήνες του 2022, εκτός από τις αξίες, παραμένουν θετικοί και άλλοι δείκτες που 

σχετίζονται με την αγορά κατοικιών. Ειδικότερα, το πρώτο δίμηνο του 2022 ο δείκτης οικοδομικής 

δραστηριότητας κατοικιών της ΕΛΣΤΑΤ συνεχίζει να αυξάνεται, καταγράφοντας σε όρους όγκου 

μέση ετήσια αύξηση 35,7%. Ο δείκτης επιχειρηματικών προσδοκιών για την κατασκευή κατοικιών 

του ΙΟΒΕ, κατά το πρώτο πεντάμηνο του 2022, σημείωσε βελτίωση έναντι της αντίστοιχης περιόδου 

του 2021 (64,0%). Το α΄ τρίμηνο του 2022 οι καθαρές ξένες άμεσες επενδύσεις στην Ελλάδα για την 

αγορά ακινήτων καταγράφουν υψηλό ετήσιο ρυθμό αύξησης (74,8%) και ανήλθαν σε 374,0 εκατ. 

ευρώ. Οι επενδύσεις σε κατοικίες (εποχικώς διορθωμένα στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ, σε σταθερές τιμές) 

ενισχύονται, σε ετήσια βάση, κατά 18,6% το α΄ τρίμηνο 2022, αλλά εξακολουθούν να βρίσκονται σε 

χαμηλό επίπεδο ως ποσοστό του ΑΕΠ (1,4%). Ωστόσο, το συνολικό κόστος κατασκευής νέων κτιρίων 
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κατοικιών (ΕΛΣΤΑΤ) αυξήθηκε το α΄ τρίμηνο του 2022 σε ετήσια βάση κατά 7,0%, ενώ για το σύνολο 

του 2021 η μέση ετήσια αύξηση ήταν 3,2%. Τέλος, παρά τη σημαντική αύξηση των νέων 

στεγαστικών δανείων το τετράμηνο Ιανουαρίου-Απριλίου 2022 σε ετήσια βάση, αυτά παραμένουν 

σε χαμηλά επίπεδα.  

 

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

Στον κλάδο των επαγγελματικών ακινήτων, κατά το δεύτερο εξάμηνο του 2021 και τους πρώτους 

μήνες του 2022 παρατηρείται σημαντική επενδυτική δραστηριότητα, η οποία αφορά τόσο 

αγοραπωλησίες όσο και ανακατασκευές ή νέες αναπτύξεις. Σύμφωνα με τα στοιχεία της Τράπεζας 

της Ελλάδος, το δεύτερο εξάμηνο του 2021 οι τιμές γραφείων υψηλών προδιαγραφών αυξήθηκαν 

κατά 1,2% σε σχέση με το προηγούμενο εξάμηνο, ενώ για το σύνολο του έτους ο μέσος ρυθμός 

αύξησης ήταν 1,8%. Η ευρύτερη περιοχή της Αθήνας κατέγραψε αντίστοιχα αύξηση 2,3% κατά το 

δεύτερο εξάμηνο σε σχέση με το πρώτο, ενώ για το 2021 ο μέσος ετήσιος ρυθμός αύξησης ανήλθε 

σε 4,5%. Παρόμοια εικόνα προκύπτει και στην αγορά καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών, όπου 

οι τιμές το δεύτερο εξάμηνο του 2021 αυξήθηκαν κατά 1,2%, ενώ για το 2021 σε ετήσια βάση 

σημείωσαν μέση αύξηση 2,1%. Οι τιμές καταστημάτων στην περιοχή της Αθήνας κατέγραψαν 

αύξηση 2,3% το δεύτερο εξάμηνο του 2021 σε σχέση με το πρώτο, ενώ η μέση ετήσια αύξηση για το 

2021 ήταν 2,1%. Με βάση τα στοιχεία που συλλέγονται από την Τράπεζα της Ελλάδος για την αγορά 

επαγγελματικών ακινήτων, το δεύτερο εξάμηνο του 2021 η μέση ελάχιστη απόδοση των γραφείων 

υψηλών προδιαγραφών στα εμπορικότερα σημεία του κέντρου της Αθήνας εκτιμήθηκε στο 6,1%, 

ενώ αντίστοιχα για τα καταστήματα υψηλών προδιαγραφών στο 5,6%. Κατά την ίδια περίοδο, οι 

προσδοκίες για το πρώτο εξάμηνο του 2022 κρίθηκαν θετικές από την πλειοψηφία των στελεχών 

της αγοράς, με τη μεγαλύτερη αισιοδοξία να καταγράφεται για τις χρήσεις επαγγελματικών 

αποθηκών και τα ξενοδοχεία. Τέλος, η οικοδομική δραστηριότητα για το σύνολο των ακινήτων 

επαγγελματικών χρήσεων (στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) συνέχισε το πρώτο δίμηνο του 2022 την ανοδική της 

πορεία (ετήσιος ρυθμός 7,0% και 20,8% σε όρους αριθμού νέων αδειών και σε όρους όγκου νέων 

κατασκευών αντίστοιχα), ωστόσο σημειώθηκαν και αρνητικές μεταβολές σε συγκεκριμένες 

κατηγορίες επαγγελματικών χρήσεων. Ειδικότερα, θετικοί ρυθμοί καταγράφονται στον αριθμό 

νέων αδειών για την κατασκευή καταστημάτων και ξενοδοχείων, ενώ μείωση σημειώθηκε στον 

αριθμό νέων αδειών γραφείων. 

 

Οι μεσοπρόθεσμες και μακροπρόθεσμες προσδοκίες για την ελληνική αγορά ακινήτων παραμένουν 

θετικές, γεγονός που αποτυπώνεται στις αξίες και τις χαμηλές, αναλογικά με άλλες περιόδους 

αυξημένης αβεβαιότητας, αποδόσεις των ακινήτων εισοδήματος. Προϋποθέσεις για τη 

βραχυπρόθεσμη διατήρηση της δυναμικής της ελληνικής κτηματαγοράς είναι η σταδιακή 

αποκλιμάκωση της γεωπολιτικής κρίσης, αλλά και η αποκατάσταση της ομαλής λειτουργίας των 
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εφοδιαστικών αλυσίδων μετά τη διατάραξη που ήταν απόρροια της υγειονομικής κρίσης και η 

οποία δεν έχει ακόμη τεθεί πλήρως υπό έλεγχο. Ωστόσο, επισημαίνεται ότι, ειδικά υπό τις 

παρούσες συνθήκες, είναι απαραίτητες περαιτέρω σημαντικές παρεμβάσεις προς την απλοποίηση 

και την επιτάχυνση των διαδικασιών μεταβιβάσεων, επενδύσεων και ανάπτυξης ακινήτων, ώστε να 

στηριχθεί η αγορά και να διασφαλιστεί η τρέχουσα δυναμική της. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, INSETE, Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα, NAIRealAct 

 

4.3 Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΗΣ ΕΙΔΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Έπειτα από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην περιοχή του ακινήτου και κατόπιν συνομιλιών με 

μεσίτες αστικών συμβάσεων, μηχανικούς και επιχειρηματίες που δραστηριοποιούνται στην 

περιοχή, καταλήξαμε ότι οι τιμές μίσθωσης καταστημάτων αντίστοιχης θέσης και χαρακτηριστικών 

κυμαίνονται μεταξύ € 11,00 / τμ / μήνα και € 17,00 / τμ / μήνα, ανάλογα με το μέγεθος, τα ποιοτικά 

χαρακτηριστικά, τη συντήρηση και τη θέση και προβολή του ακινήτου. 

 

Βρέθηκαν τιμές που υπολείπονται ή υπερβαίνουν τα προαναφερθέντα εύρη, οι οποίες ως ακραίες 

δεν λαμβάνονται υπόψη καθώς θεωρούμε ότι οι μισθωτές τους είτε βρίσκονται υπό πίεση, ή δεν 

είναι ουσιαστικά διατεθειμένοι να μισθώσουν στα επίπεδα που έχει διαμορφωθεί σήμερα η 

κτηματαγορά. 

 

Ακολουθούν οι Πίνακες των Συγκριτικών Στοιχείων, βάσει των οποίων έγινε ο υπολογισμός της 

Αγοραίας Αξίας του ακινήτου. 
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Α/Α ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (τμ) ΟΡΟΦΟΣ ΗΛΙΚΙΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΠΗΓΗ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ 

ΖΗΤΟΥΜΕΝΟ 

ΜΙΣΘΩΜΑ
  €/τμ ΜΕΓΕΘΟΣ ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ

ΘΕΣΗ / 

ΠΡΟΒΟΛΗ

ΙΔΙΑΙΤΕΡΑ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

ΑΚΙΝΗΤΟΥ

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ
ΤΙΜΗ €/τμ

1

Επί της 

Πανεπιστημίου, 

Ακαδημία Αθηνών

183.00 7 1970

Όροφος γραφείων 183 τμ, με θέα, καλή 

κατάσταση - χωρίς εκτεταμένη 

ανακαίνιση

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111995880

2,600.00 € 14.21 € 0.90 1.01 1.00 1.10 1.00 0.95 13.53 €

2
Πλ. Κλαυθμώνος, 

Αθήνα
80.00 2 1974

Γραφείο, πλ. Καρύτση, πλησίον μετρό, 

καλή κατάσταση - χωρίς εκτεταμένη 

ανακαίνιση

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111982849

900.00 € 11.25 € 0.88 0.99 1.00 1.20 1.15 0.95 12.87 €

3
Πλ. Κλαυθμώνος, 

Αθήνα
285.00 3 1968

Γραφειακός χώρος 3ου ορόφου, σε καλή 

κατάσταση - χωρίς εκτεταμένη 

ανακαίνιση

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111986012

3,600.00 € 12.63 € 0.92 1.02 1.00 1.20 1.05 0.95 14.23 €

4
Πλ. Κλαυθμώνος, 

Αθήνα
211.00 5 1940

Γραφειακός χώρος 5ου ορόφου, πλήρως 

ανακαινισμένος το 2022, επί κεντρικής 

οδου

Μεσιτικό 

Γραφείο

2111986012

3,800.00 € 18.01 € 0.91 1.16 1.00 1.00 0.85 0.95 15.31 €

Μέσος όρος 189.75 1963 2,730.00 € 14.02 € 0.90 1.05 1.00 1.13 1.01 0.95 13.98 €

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΓΡΑΦΕΙΑΚΩΝ ΧΩΡΩΝ

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΝΑΓΩΓΕΣ 

 

 

Παλαιότητα:  0.50% ανά έτος

Μέγεθος: 1.0% ανά 50 τμ

Περιθώριο 

διαπραγμάτευσης:
10% - 15%

Ηλικία: 1972

Αν. Επιφάνεια (τμ): 672.95

Αναγωγές

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου

 

 

*Στα συγκριτικά έχουν πραγματοποιηθεί αναπροσαρμογές σύμφωνα με το μέγεθος, την παλαιότητα, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τη θέση, την κατάσταση συντήρησης, τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του ακινήτου, καθώς και σύμφωνα με το εύρος ζητούμενης τιμής / πραγματοποιούμενης μίσθωσης που παρατηρείται την δεδομένη στιγμή στην 

αγορά αντίστοιχων ακινήτων. 

*Τα ακίνητα που επιλέχθηκαν ως συγκριτικά θεωρείται ότι δεν έχουν διατεθεί στην αγορά σε καθεστώς ειδικής ή αναγκαστικής μίσθωσης. 
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5. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 

5.1 ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Το αντικείμενο της παρούσας εκτίμησης είναι η απόδοση της Αγοραίας Αξίας του παραπάνω 

περιγραφόμενου ακινήτου ως ελεύθερος ιδιοκτησιακός τίτλος. 

 

5.2 ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

Η μέθοδος βάσει της οποίας θα υπολογισθεί η αγοραία αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου είναι η 

Επενδυτική Μέθοδος (Income Method) και συγκεκριμένα η Τεχνική προεξόφλησης ταμειακών ροών 

(DCF), τα βασικά γνωρίσματα της οποίας περιγράφονται παρακάτω. 

 

ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ - ΤΕΧΝΙΚΗ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ ΤΑΜΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (DCF) 

Η αγοραία αξία ενός ακινήτου ορίζεται ως η παρούσα αξία των προσδοκώμενων ροών καθαρού 

εισοδήματος για τη χρήση ορισμένου χρόνου του ακινήτου και δίδεται από το άθροισμα των 

αναμενόμενων καθαρών εσόδων κατά το διάστημα της κυριότητας του ακινήτου και από την 

αναμενόμενη υπολειμματική αξία αυτού στο τέλος της χρήσιμης ζωής του (δηλαδή στο n έτος 

εξόδου). 

 

Με βάση τη μέθοδο προεξόφλησης των ταμειακών ροών η ζητούμενη τιμή αποτίμησης της αξίας 

ενός ακινήτου, με μεταβαλλόμενο καθαρό εισόδημα δίνεται από την παρακάτω σχέση: 

 

V = [A1/ (I+r)] + [A2 (I+r) ^2] + …+ [An/ (I+r) ^n + [S/ (I=r) ^n]  

 

Όπου: 

 

V= η αξία του ακινήτου 

Α1,Α2,....Αn = οι καθαρές ταμιακές ροές κάθε χρόνου 

n= οι αναμενόμενοι περίοδοι ιδιοκτησίας 

r = o προεξοφλητικός συντελεστής 

S= η καθαρή τιμή πώλησης της υπολειμματικής αξίας του ακινήτου μετά το πέρας των περιόδων 

 

Η μέθοδος αυτή η οποία λαμβάνει υπόψη της την αξία του χρήματος στο χρόνο, συνεπάγεται δε, 

την ακόλουθη διαδικασία που συνοψίζεται σε τρία βασικά στάδια.  
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Το πρώτο στάδιο συνεπάγεται τον καθορισμό ενός κατάλληλου συντελεστή προεξόφλησης. Το 

προεξοφλητικό επιτόκιο είναι ο συντελεστής με τον οποίο μια μελλοντική αξία μετατρέπεται σε 

παρούσα. Στην εργασία αυτή ο προσδιορισμός αυτού του συντέλεση γίνεται με τη χρήση του 

μοντέλου CAPM. Επειδή η εταιρεία ΑΑΑ έχει μηδενική χρηματοοικονομική μόχλευση ως 

συντελεστής απόδοσης με τον οποίο προεξοφλήθηκαν οι μελλοντικές αξίες χρησιμοποιήθηκε ο 

συντελεστής απόδοσης των ιδίων κεφαλαίων που ισούται με το κόστος της αναζήτησης 

χρηματοδότησης από τους μετόχους της εταιρείας. Έτσι το προεξοφλητικό επιτόκιο είναι το κόστος 

χρηματοδότησης ιδίων κεφαλαίων, το οποίο περιλαμβάνει το υποτιθέμενο στην αγορά ασφάλιστρο 

κινδύνου ιδίων κεφαλαίων και ένα πρόσθετο ασφάλιστρο που απαιτείται από τους επενδυτές να 

τους αποζημιώσουν για τον υψηλότερο κίνδυνο που σχετίζεται με το συγκεκριμένο έργο ανάπτυξης 

ακινήτων. Το ασφάλιστρο κινδύνου ιδίων κεφαλαίων που προσαρμόζει το ασφάλιστρο των ιδίων 

κεφαλαίων σε ολόκληρη την αγορά έναντι του επιτοκίου χωρίς κίνδυνο για τον κίνδυνο χώρας του 

επενδυτικού έργου. Αυτό το ασφάλιστρο κινδύνου χώρας υπολογίζεται ως το προϊόν ενός spread 

απόδοσης κρατικών εικοσαετών ομολόγων που αντιπροσωπεύει τον κρατικό πιστωτικό κίνδυνο της 

Ελλάδας και τη σχετική αστάθεια της ελληνικής αγοράς μετοχών έναντι της αγοράς κρατικών 

ομολόγων. Ο προεξοφλητικός συντελεστής (Discount rate) υπολογίζεται με βάσει τον τύπο:  

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf, όπου  

rf: risk free interest rate, Greece 20-Year Bond Yield  

rm: Απαιτούμενη απόδοση ενός χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων  

(rm-rf): η επιπλέον απόδοση που αναζητείται και η οποία ισούται με την απόδοση ενός 

χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων μείον την απόδοση συγκεκριμένου 

κρατικού ελληνικού ομολόγου  

b: Αφορά το δείκτη που περιγράφει τη σχέση μεταξύ της μεταβλητότητας ενός χαρτοφυλακίου 

ακινήτων και της μεταβλητότητας της αγοράς  

sf: Η επιπλέον απόδοση που αναζητείται από ένα επενδυτή να μεταφέρει το επενδυμένο του 

κεφάλαιο ή να τοποθετήσει κεφάλαιο, πάνω από ένα συγκεκριμένο επίπεδο ρίσκου.  

rf 4.12%

rm 7.00%

sf 2.00%

b 0.75%

Συντελεστής Προεξόφλησης 8.14%

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf
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Το δεύτερο συνεπάγεται τον καθορισμό ενός συντελεστή κεφαλαιοποίησης. Το ποσοστό 

κεφαλαιοποίησης, είναι το ποσοστό που χρησιμοποιείται για την εκτίμηση της αξίας πώλησης του 

ακινήτου στο τέλος της περιόδου διακράτησης. Το αναμενόμενο καθαρό λειτουργικό εισόδημα 

(ΝΟΙ) ετησίως διαιρείται με το ποσοστό κεφαλαιοποίησης για να ληφθεί η τελική τιμή εξόδου από 

την επένδυση. Υπολογίζεται με Gordon Growth Model (GGM) D/(ke-g), όπου g το growth και Ke o 

συντελεστής προεξόφλησης. 

 

Το τρίτο στάδιο συνεπάγεται τον υπολογισμό της παρούσας αξίας των ταμειακών εισροών (ετήσια 

καθαρά μισθώματα) που αναμένεται να προκύψουν από την επένδυση, λαμβάνοντας υπόψη όλες 

τις εκροές που θα προκύψουν για τον ιδιοκτήτη του ακινήτου και που αφορούν το ακίνητο 

αποκλειστικά (διαχειριστικά έξοδα, αποθεματικό κτλ). 

 

Λαμβάνεται υπόψη η δεκαετία, ως μέση διάρκεια επένδυσης που ακολουθούν οι επενδυτές 

αντίστοιχων ακινήτων στην αγορά της Ελλάδας. 

 

Ακολουθεί ο πίνακας υπολογισμού της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου, σύμφωνα με την επενδυτική 

μέθοδο: 

 

Ακίνητο Επιφάνεια (τμ)
Μίσθωμα 

€/τμ/μήνα

Μηνιαίο 

Μίσθωμα (€)

Ετήσιο 

Μίσθωμα (€)

Μισθωμένο Τμήμα 322.23 13.98 4,505.78 54,069.33

Ιδιοχρησιμοποιούμενο 

Τμήμα
350.72 13.98 4,904.16 58,849.88

Αγοραία Μισθωτική Αξία Ακινήτου
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Ακολουθεί ο πίνακας καταβολών των μισθωμάτων στην αρχή κάθε εξαμηνιαίας περιόδου: 

 

Έτος
Ημερομηνία 

Καταβολής

Εξαμηνιαίο 

ΝΟΙ

2022 30-12-22 56,567.44 €

30-06-23 56,567.44 €

30-12-23 58,757.67 €

30-06-24 58,757.67 €

30-12-24 60,207.09 €

30-06-25 60,207.09 €

30-12-25 61,833.30 €

30-06-26 61,833.30 €

30-12-26 63,580.48 €

30-06-27 63,580.48 €

30-12-27 65,418.13 €

30-06-28 65,418.13 €

30-12-28 67,321.80 €

30-06-29 67,321.80 €

30-12-29 69,280.86 €

30-06-30 69,280.86 €

30-12-30 71,296.94 €

30-06-31 71,296.94 €

30-12-31 73,371.68 €

2032 30-06-32 73,371.68 €

Πώληση 30-06-32 €2,107,084.06

ΚΑΤΑΒΟΛΕΣ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ

2028

2029

2030

2031

2023

2024

2025

2026

2027
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ΠΕΡΙΟΔΟΣ 2022-2023 2023-2024 2024-2025 2025-2026 2026-2027 2027-2028 2028-2029 2029-2030 2030-2031 2031-2032

ΔΤΚ 4.52% 1.31% 1.62% 1.78% 1.87% 1.91% 1.91% 1.91% 1.91% 1.91%

ΔΤΚ+1% 5.52% 2.31% 2.62% 2.78% 2.87% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91%

Τρέχων Μήνας

Αναπροσαρμογή ανά (μήνες) 12

Αναπροσαρμογή (Τρέχον) ΔΤΚ 4.52% 1.31% 1.62% 1.78% 1.87% 1.91% 1.91% 1.91% 1.91% 1.91%

Αναπροσαρμογή (μετά τη λήξη) ΔΤΚ+1% 5.52% 2.31% 2.62% 2.78% 2.87% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91% 2.91%

Έτος 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Μηνιαίο Μίσθωμα €9,669.65 €10,044.05 €10,291.81 €10,569.80 €10,868.46 €11,182.59 €11,508.00 €11,842.88 €12,187.51 €12,542.17

Ετήσιο Μίσθωμα €116,035.78 €120,528.56 €123,501.72 €126,837.55 €130,421.49 €134,191.04 €138,096.00 €142,114.59 €146,250.13 €150,506.00

Έξοδα 2.50% €2,900.89 €3,013.21 €3,087.54 €3,170.94 €3,260.54 €3,354.78 €3,452.40 €3,552.86 €3,656.25 €3,762.65

Μήνες Κενού/Κόστος 0

Αξία Πώλησης €2,150,085.77

Έξοδα Πώλησης 2.00% €43,001.72

Λειτουργικά Έσοδα €113,134.88 €117,515.34 €120,414.18 €123,666.61 €127,160.95 €130,836.26 €134,643.60 €138,561.73 €142,593.87 €2,253,827.41

Απόδοση Εξόδου 7.00%

Συντελεστής Προεξόφλησης 8.14%

Παρούσα Αξία €1,901,170.75

Αγοραία Αξία

Αγοραία Αξία / τμ

Παραδοχές

DCF

€1,900,000.00

€2,823.39  

 

ΕΤΟΣ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

ΜΙΣΘΩΜΑ 

ΙΔΙΟΧΡΗΣΙΜΟΠΟΙΟΥΜΕΝΟY 

ΤΜΗΜΑΤΟΣ

4.904,16 €         5.174,87 €      5.294,41 €      5.433,12 €      5.584,16 €      5.744,42 €            5.911,59 €      6.083,61 €      6.260,65 €      6.442,83 €      6.630,32 €       

ΜΙΣΘΩΜΑ ΤΜΗΜΑΤΟΣ 

AREMI
4.505,78 €         4.754,50 €      4.864,33 €      4.991,77 €      5.130,54 €      5.277,79 €            5.431,37 €      5.589,43 €      5.752,08 €      5.919,46 €      6.091,72 €       

Ετήσια Αναπροσαρμογή Μισθωμάτων

 

 

Το CPI λαμβάνεται με βάση τις προβλέψεις του ιστoτόπου statista.com, 06/2022.  

 

Σύμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω, η εύλογη αξία του ακινήτου (για το 100% Κυριότητας), ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε € 1.900.000,00. 
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5.3 ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η Βάση εκτίμησης είναι η ακόλουθη: 

 

Αγοραία Αξία βάσει RICS: 

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. 

 

5.4 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

20.09.2022 

 

5.5 ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

Εκτιμούμε ότι η δίκαιη και εύλογη Αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου, έχει ως ακολούθως: 

 

€ 1.900.000,00 

(Ένα Εκατομμύριο Εννιακόσιες Χιλιάδες Ευρώ) 
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6. ΥΠΟΓΡΑΦΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  
Για τη ΝΑΙRealAct (RealAct ΕΠΕ – Σύμβουλοι & Εκτιμητές Ακινήτων) 
Εθνικής Αντιστάσεως & Νικ. Μαντζάρου 1-3, 15451, Νέο Ψυχικό 
ΑΦΜ: 800539911, ΔΟΥ Ψυχικού 
Αρ. Γ.Ε.ΜΗ.: 128351101000 
 
Αρ. Μητρώου Εκτιμητών Υπ. Οικ. 50 
RICS Registration No. 831887 

  

 

 

Άννα Νάζου ΜRICS 
RICS Registered Valuer 
Member No. 1201040 
Α.Μ. Υπουργείου Οικονομικών 207 

Γεώργιος Γκάτσος 
Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός / Registered Valuer 
Α.Μ. Υπουργείου Οικονομικών 788 

 

 

7. ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Ενδεικτικές Φωτογραφίες Ακινήτου (08.2020) 
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