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Η παρούσα ανακοίνωση αποτελει προιόν αυτοματοποιημένης καταχώρισης δυνάμει της διάταξης του άρθρου 26 του

ν.4919/2022 με μέριμνα και ευθύνη του υπόχρεου.

 
  

ΥΠΗΡΕΣΙΑ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΩΝ
ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ Γ.Ε.ΜΗ. ΚΑΙ ΥΜΣ

Αθήνα,15/05/2023

Αριθ. Πρωτ.:2961087

Αρμόδια Υπηρεσία ΓΕΜΗ: ΕΜΠΟΡΙΚΟ & ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ
ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟ ΑΘΗΝΩΝ
Τηλέφωνο: 2103604815-9

E-mail: info@acci.gr

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π. ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ

ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το διακριτικό τίτλο ΤΣΑΛ Α.Β.Ε.Ε.  και αριθμό ΓΕΜΗ 004854101000.

Την 15/05/2023 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 3606150, η από

28/04/2023 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Αύξηση μετοχικού/εταιρικού κεφαλαίου (άρθρο 17 ν.4548/18) ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.
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Αθήνα, 28 Απριλίου 2023 

Έκθεση Εκτίμησης της Αξίας του Ακινήτου ιδιοκτησίας 

Νικόλαου Τσαλάπατα του Παντελή προκειμένου να 

εισφερθεί στην εταιρεία «ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ 

ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ & ΥΙΟΣ ΑΝΩΝΥΜΗ 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ - ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ - ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

με τον διακριτικό τίτλο «ΤΣΑΛ Α.Β.Ε.Ε.»  σύμφωνα με τις 

διατάξεις του άρθρου 17 του Ν.4548/2018 

ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ ΛΟΓΙΣΤΕΣ 
 

ΑΝΤΑΚΗΣ ΜΑΡ. ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ 
Α.Μ.ΣΟΕΛ:21271 

 

ΖΑΦΕΙΡΑΤΟΣ ΑΝΑΣΤ. ΓΕΡΑΣΙΜΟΣ 
Α.Μ.ΣΟΕΛ:20901 

 

http://www.auditplus.gr/
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Εντολή και αντικείμενο εκτιμήσεως 

Σε εκτέλεση, της απόφασης του κ. Τσαλάπατα Νικόλαου, που λήφθηκε στα πλαίσια των οριζόμενων στην 
παράγραφο 3 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, προβήκαμε στην αποτίμηση του κάτωθι πάγιου περιουσιακού 
στοιχείου ιδιοκτησίας του: 
 
Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιοτεχνικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 519,62 m2 μετά του 
οικοπέδου τους επιφάνειας 1.002,62 m² που βρίσκονται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο της ομώνυμης 
Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα 
Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 
 
Η εντολή δόθηκε βάσει των διαδικασιών που προβλέπονται , στο άρθρο 17 του Ν 4548/2018, επειδή ο κ. 
Τσαλάπατας Νικόλαος ως φυσικό πρόσωπο, προτίθεται να εισφέρει το συγκεκριμένο πάγιο περιουσιακό 
στοιχείο στην εταιρεία «ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ & ΥΙΟΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ - 
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ - ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με τον διακριτικό τίτλο «ΤΣΑΛ Α.Β.Ε.Ε.», στην οποία είναι ήδη μέτοχος 
κατά 30%. 
 
Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές (κ.κ. Αντάκη Κωνσταντίνο και Ζαφειράτο Γεράσιμο) καθώς και η εταιρεία 
ορκωτών ελεγκτών-λογιστών «AUDIT PLUS Ανώνυμη Εταιρία Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών», της οποίας 
είμαστε μέλη, δεν διατηρούμε επιχειρηματική ή άλλη επαγγελματική σχέση με τον εισφέροντα ή είμαστε 
συγγενείς αυτού μέχρι δεύτερου βαθμού. 

 
Περιγραφή ακινήτου 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, πρόκειται για άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο το οποίο βρίσκεται 
εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, στον Ταύρο και επί της οδού Ταύρου 
13. Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 1.002,62 m2 (1.005,92 m2 σύμφωνα με το διάγραμμα κάλυψης και 1.045,70 
m2 βάσει κτηματογράφησης), ενώ αποτελούσε τμήμα μεγαλύτερης οικοπεδικής έκτασης επιφάνειας 1.109,12 
m2, τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 m2 ρυμοτομήθηκε και καταλαμβάνεται από την εγκεκριμένη οδό 
Ταύρου πλάτους 14 m. Το οικόπεδο συνορεύει:  
• Βόρεια επί τεθλασμένου προσώπου μήκους 7 m συν 19,85 m με το ανωτέρω ρυμοτομούμενο από την οδό 
Ταύρου τμήμα της όλης οικοπεδικής έκτασης,  

• Νότια επί πλευράς μήκους 26,60 m εν μέρει με ιδιοκτησία ΟΕ ΒΕΠΑ και εν μέρει με ιδιοκτησία Καϊτσάκη,  

• Ανατολικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 15,90 m συν 10,80 m συν 12,30 m με ιδιοκτησία των Μιχαήλ 
- Αναστάσιου Ψαρρού, Γεώργιου Ψαρρού και Ιωάννου Ψαρρού και της μητρός και μάμμης αυτών, 
Γεωργίας χήρας Ιωάννου Ψαρρού και  

• Δυτικά επί πλευράς μήκους 38,40 m με ιδιοκτησία Καϊτσάκη.  
 
Επιπλέον, εντός του οικοπέδου είχε ανεγερθεί το έτος 1925 πεπαλαιωμένη ισόγεια αποθήκη επιφάνειας 
242,16 m2, τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 m2 ρυμοτομούνταν από την οδό Ταύρου, ενώ στο μέσο 
περίπου του οικοπέδου υπήρχε φρεάτιο, αντλία και στέρνα ύδατος.  
Σύμφωνα με το από Μαρτίου 2022 τοπογραφικό διάγραμμα, το οικόπεδο βρίσκεται στον αριθμό 13 της οδού 
Ταύρου, στο Ο.Τ. 231 της Π.Ε. «Ελαιώνας» της Δημοτικής Ενότητας Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, 
είναι εντός σχεδίου, εντός Γ.Π.Σ. (ΦΕΚ 1063/Δ/16-11-2004) και έχει επιφάνεια 1.065,51 m2. Τμήμα του 
οικοπέδου εμβαδού 510,88 m2 ρυμοτομείται από την οδό Ταύρου και το απομένον εντός του Ο.Τ. 231 τμήμα 
εμβαδού 554,63 m2 είναι άρτιο κατά παρέκκλιση και οικοδομήσιμο σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές 
διατάξεις. Επιπλέον, υπάγεται στις διατάξεις του Ν. 1337/83 και οφείλει εισφορά σε γη και χρήμα.  
 
Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα τόσο του αρχικού οικοπέδου όσο και του 
εναπομείναντος τμήματος μετά τη ρυμοτόμηση είναι ακανόνιστο, όπως φαίνεται στις παρακάτω εικόνες. 
Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι το τμήμα μπροστά από το κτίριο χρησιμοποιείται ως χώρος στάθμευσης 
αυτοκινήτων. Επιπλέον, επί της οδού Ταύρου παρατηρήθηκαν δύο είσοδοι οχημάτων. Το έδαφος δε διαθέτει 
έντονη κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δε φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων 
οικοδομικών έργων.  
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Νομική κατάσταση ακινήτου 

Το εν λόγω ακίνητο ανήκει κατά πλήρη κυριότητα νομή και κατοχή στον Τσαλάπατα Νικόλαο του Παντελή, 
όπως προκύπτει από τις εγγραφές στο Κτηματολογικό Γραφείο Αθηνών, που μας προσκομίστηκαν, έχει ΚΑΕΚ 
05 138 10 01 008/0/0 (ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ). 
 
Επειδή στο παραπάνω κτηματολογικό φύλλο δεν γίνεται αναφορά (εκτύπωση) για τυχόν Δουλείες, 
Εμπράγματες Ασφάλειες, Διεκδικήσεις, Κατασχέσεις, Εγγραπτέες Διαδικαστικές Πράξεις ή Λοιπά Εγγραπτέα 
Δικαιώματα / Πράξεις αυτές δεν υφίστανται σύμφωνα με τα προσκομισθέντα πιστοποιητικά. 
 

Εκτίμηση περιουσιακών στοιχείων 

Σύμφωνα με την από 31η Μαρτίου 2023 «ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ» της εταιρείας 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων. του: 
 

• Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 519,62 m2 μετά του οικοπέδου τους επιφάνειας 
1.002,62 m² που βρίσκονται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής 
Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα 
Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής (εφεξής «ακίνητο»). 

 
που συντάχθηκαν μετά από αίτημα του κ. Νικόλαου Τσαλαπάτα ώστε να προσδιοριστεί η Αγοραία Αξία της 
ιδιοκτησίας «ως έχει και ευρίσκεται» κατά την υφιστάμενη κατάστασή της και χρονική περίοδο σύνταξης της 
έκθεσης εκτιμάται για το προαναφερόμενο ακίνητο σε € 606.000,00 (εξακόσιες έξι χιλιάδες ευρώ) 
(ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι) η οποία αναλύεται ως εξής: 

• Γη - € 317.000,00 και 

• Κτίσμα – 289.000,00 
 
Για την εκτίμηση του ακινήτου λήφθηκε υπόψη η πραγματική κατάσταση αυτών οι τίτλοι κτήσεως, η 
εμπορικότητα και η οικιστική αναγνώριση της περιοχής καθώς και οι πραγματικές τρέχουσες τιμές της 
περιοχής .Για την εκτίμηση της αξίας των ακινήτων χρησιμοποιήθηκαν οι γενικά αποδεκτοί κανόνες και αρχές 
αποτίμησης που ισχύουν στην Ελλάδα για το είδος του περιουσιακού στοιχείου. Στην αναλυτική έκθεση του 
Ορκωτού Εκτιμητή παρατίθενται συγκρίσιμα αποδεικτικά στοιχεία της τοπικής κτηματαγοράς και της 
εμπορικότητας της περιοχής σχετικά με τα επαγγελματικά ακίνητα και τα διαμερίσματα που βρίσκονται στην 
περιοχή προς συσχετισμό και των αξιών αγοράς αυτών. 
 
Η επιτροπή αφού έλαβε υπόψη της τα παραπάνω στοιχεία, προσδιόρισε την συνολική αξία για βιομηχανικές 
ιδιοκτησίες και οικόπεδο σε € 606.000,00 (εξακόσιες έξι χιλιάδες ευρώ). 
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Συμπεράσματα 

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές-Λογιστές γνωμοδοτούν ομόφωνα ότι η συνολικά εκτιμώμενη αξία του: 
 

• Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 519,62 m2 μετά του οικοπέδου τους επιφάνειας 
1.002,62 m² που βρίσκονται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής 
Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα 
Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

 
όπως περιγράφεται αναλυτικά παραπάνω, ανέρχεται στο συνολικό ποσό των € 606.000,00 (εξακόσιες έξι  
χιλιάδες ευρώ), το ποσό αυτό πρόκειται να αποτελέσει την εισφορά σε είδος σύμφωνα με το άρθρο 17 του 
Ν. 4548/2018 στην εταιρεία «ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ & ΥΙΟΣ ΑΝΩΝΥΜΗ 
ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ - ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ - ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με τον διακριτικό τίτλο «ΤΣΑΛ Α.Β.Ε.Ε.». 
 
Τέλος, είμαστε στην διάθεσή σας για οποιαδήποτε διευκρίνιση είτε επεξήγηση επί των ανωτέρω θεμάτων. 

 
ΟΙ ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΓΚΤΕΣ-ΛΟΓΙΣΤΕΣ 

 

Αντάκης Μαρ. Κωνσταντίνος Ζαφειράτος Αναστ. Γεράσιμος 

 

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ. ΣΟΕΛ: 21271 Α.Μ. ΣΟΕΛ: 20901 
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Παραρτήματα 

I. Έκθεση εκτίμησης περιουσιακών στοιχείων ακινήτου ιδιοκτησίας ΤΣΑΛΑΠΑΤΑ ΝΙΚΟΛΑΟΥ του ΠΑΝΤΕΛΗ. 

(Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων, Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr, 

T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125). 

II. Πιστοποιητικό κτηματολογικών εγγράφων αντικειμένου εγγραπτέων δικαιωμάτων - Κτηματολογικό 

Γραφείο Αθηνών. 

III. Απόσπασμα χωρικής βάσης - Κτηματολογικό Γραφείο Αθηνών. 

IV. Πιστοποιητικό μεταγραφής. 

 

mailto:info@valuation.gr


    

 

 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΤΑΥΡΟΥ 13 ΣΤΟΝ ΤΑΥΡΟ ΤΟΥ 
ΔΗΜΟΥ ΜΟΣΧΑΤΟΥ – ΤΑΥΡΟΥ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

 

 

 

  



     

 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 

T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 2  

 

ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ  

1. ΓΕΝΙΚΑ 3 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 3 
1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 3 
1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 3 
1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 3 
1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 3 
1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 3 
1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 3 
1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 4 
1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 4 
1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 4 
1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 4 
1.12. ΕΡΕΥΝΑ 5 
1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 5 
1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 5 
1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 6 
1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ 6 
1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 6 

2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 6 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 6 
2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 8 
2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 11 
2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 13 
2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 14 
2.6. ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 15 
2.7. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 15 

3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 17 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 17 

5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 18 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 18 
ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 19 

6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 21 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 21 
6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 21 
6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 21 

7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ 22 

http://www.valuation.gr/
mailto:info@valuation.gr


     

 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 

T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 3  

 

1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου με 
σκοπό την εισφορά του σε είδος στην εταιρεία «ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ 
Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ & ΥΙΟΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ - ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ - ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με 
τον διακριτικό τίτλο «ΤΣΑΛ Α.Β.Ε.Ε.»  σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 17 του 
Ν.4548/2018. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιοτεχνικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 
519,62 m2 μετά του οικοπέδου τους επιφάνειας 1.002,62 m² που βρίσκονται επί της οδού 
Ταύρου 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου 
Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας 
Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο έχει βιοτεχνική – γραφειακή χρήση (βιοτεχνία ενδυμάτων). 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. 
σελ. 21) και της TEGoVA (EVS 2016). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά 
και απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται 
και αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
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οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 31η Μαρτίου 2023. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

▪ Υπ’ αριθ. 16.544/07-06-1984 πωλητήριο ακινήτου του Συμβολαιογράφου Αθηνών 
Νικόλαου Στασινόπουλου 

▪ Θεωρημένο διάγραμμα κάλυψης του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Γεώργιου 
Ανδρεαδάκη από Μαΐου 1986 υπό κλίμακα 1:200 

▪ Κάτοψη νέων γραφείων της εταιρείας Grammes Constructions Ε.Π.Ε. 
▪ Απόδειξη υποβολής δήλωσης πληροφοριακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης 

περιουσίας με ημερομηνία δημιουργίας 05-10-2022 και αρ. δήλωσης 67079898 
▪ Δήλωση ένταξης στο Ν. 4495/2017 (α/α δήλωσης: 10197875, κατάσταση δήλωσης: 

υπαγωγή και ηλεκτρονικός κωδικός: 94B52A6A2FAF2121) του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου 

▪ Απόσπασμα ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου 

▪ Τοπογραφικό διάγραμμα του Αγρονόμου Τοπογράφου Μηχανικού Πολύβιου Καμπά 
από Μαρτίου 2022 υπό κλίμακα 1:200. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς 
είναι το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η 
μονάδα μέτρησης των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα 
του μήκους και οι υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

▪ Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 
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▪ Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

▪ Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

▪ Θεωρούμε ότι το κτίριο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

▪ Θεωρούμε ότι η μίσθωση είναι συνήθης με αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

▪ Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που 
αναφέρουν τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι 
διαστάσεις γενικά βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια 
αποτύπωσης. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την 
εκτίμηση και μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά 
μέσα. 

▪ Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

▪ Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην 
από 09 Φεβρουαρίου 2023 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 
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1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, January 31st 2022) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2020). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων (comparable sales approach) για αντίστοιχα επαγγελματικά – βιοτεχνικά κτίρια. 
Για το διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα χρησιμοποιείται η μέθοδος του 
απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται 
από τα τρέχοντα κόστη ανέγερσης/αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων. 

2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται 
για τη μία εκ των δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. Η περιοχή 
αναπτύχθηκε κυρίως μετά την έλευση Μικρασιατών προσφύγων το 1922. Αναπτύσσεται 
νότια της Πέτρου Ράλλη, ενώ διχοτομείται από την οδό Κωνσταντινουπόλεως από την 
οποία διέρχονται οι γραμμές του προαστιακού σιδηροδρόμου. Στα βόρεια και 
βορειοανατολικά συνορεύει με το Δήμο Αθηναίων και τις συνοικίες του Ρουφ και των Κάτω 
Πετραλώνων, στα νοτιοανατολικά με το Δήμο Καλλιθέας, στα νοτιοδυτικά με τη Δημοτική 
Ενότητα του Μοσχάτου και στα δυτικά με τον Άγιο Ιωάννη Ρέντη και σε μικρό τμήμα του με 
το Δήμο Αιγάλεω.  

Η ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου αναπτύσσεται στο κεντρικό τμήμα του 
Ταύρου, μεταξύ των οδών Κωνσταντινουπόλεως και Πειραιώς, από τις οποίες απέχει περί 
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τα 150 και 350 m, αντίστοιχα. Σε απόσταση 500 m και επί της οδού Κωνσταντινουπόλεως, 
βρίσκεται ο σταθμός του προαστιακού σιδηροδρόμου «Ταύρος». Επιπλέον, περί το 1,5 km 
από το εκτιμώμενο διέρχονται η Λεωφόρος Κηφισού και οι οδοί Πέτρου Ράλλη και 
Θεσσαλονίκης. Πρόκειται για πλήρως αναπτυγμένη περιοχή μικτών χρήσεων, με έντονα 
βιοτεχνικό χαρακτήρα. Μεγάλο τμήμα της εγγύς περιοχής καταλαμβάνουν οι εργατικές 
πολυκατοικίες του Ταύρου οι οποίες αναπτύσσονται πέριξ της Πλατείας Εθνικής 
Αντιστάσεως, βορειοανατολικά του εκτιμώμενου ακινήτου. Ο μεγαλύτερος όγκος της 
εμπορικότητας εντοπίζεται επί της οδού Πειραιώς, εμπορικές χρήσεις ωστόσο συναντώνται 
στις περισσότερες οδούς πέριξ του ακινήτου. Πιο συγκριμένα, επί της οδού Ταύρου 
συναντώνται επιχειρήσεις λιανικού εμπορίου και εστίασης τοπικού χαρακτήρα, γραφεία 
επιχειρήσεων και πρατήρια υγρών καυσίμων. Πέρα από τα πολυώροφα κτίρια των 
εργατικών πολυκατοικιών, το κτιριακό απόθεμα αποτελείται σε μεγάλο βαθμό από 
αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια ύψους έως πέντε ορόφων, μέτριας έως μεγάλης 
παλαιότητας.  

Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο ακίνητο τόσο από τις βορειότερες περιοχές του λεκανοπεδίου 
όσο και από τα νότια προάστια της Αττικής πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Λ. Κηφισού, 
ενώ από το κέντρο της Αθήνας και τον Πειραιά η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των οδών 
Πειραιώς και Παναγή Τσαλδάρη. Συγκοινωνιακά η περιοχή εξυπηρετείται από μικρό 
αριθμό λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ που διέρχονται από την οδό Πειραιώς και από 
τον προαναφερθέν σταθμό του προαστιακού. Ο πλησιέστερος σταθμός του ΗΣΑΠ 
«Ταύρος» επί της οδού Θεσσαλονίκης απέχει περί το 1,5 km από το εκτιμώμενο. Συνεπώς, 
η περιοχή διαθέτει άριστη οδική προσβασιμότητα και καλή συγκοινωνιακή κάλυψη.  

  
Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.966434, λ 23.689988 
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2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, πρόκειται για άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο 
το οποίο βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – 
Ταύρου, στον Ταύρο και επί της οδού Ταύρου 13. Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 1.002,62 m2 

(1.005,92 m2 σύμφωνα με το διάγραμμα κάλυψης και 1.045,70 m2 βάσει 
κτηματογράφησης), ενώ αποτελούσε τμήμα μεγαλύτερης οικοπεδικής έκτασης επιφάνειας 
1.109,12 m2, τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 m2 ρυμοτομήθηκε και καταλαμβάνεται 
από την εγκεκριμένη οδό Ταύρου πλάτους 14 m. Το οικόπεδο συνορεύει:  

• Βόρεια επί τεθλασμένου προσώπου μήκους 7 m συν 19,85 m με το ανωτέρω 
ρυμοτομούμενο από την οδό Ταύρου τμήμα της όλης οικοπεδικής έκτασης,  

• Νότια επί πλευράς μήκους 26,60 m εν μέρει με ιδιοκτησία ΟΕ ΒΕΠΑ και εν μέρει με 
ιδιοκτησία Καϊτσάκη, 

• Ανατολικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 15,90 m συν 10,80 m συν 12,30 m με 
ιδιοκτησία των Μιχαήλ - Αναστάσιου Ψαρρού, Γεώργιου Ψαρρού και Ιωάννου 
Ψαρρού και της μητρός και μάμμης αυτών, Γεωργίας χήρας Ιωάννου Ψαρρού και  

• Δυτικά επί πλευράς μήκους 38,40 m με ιδιοκτησία Καϊτσάκη. 

Επιπλέον, εντός του οικοπέδου είχε ανεγερθεί το έτος 1925 πεπαλαιωμένη ισόγεια 
αποθήκη επιφάνειας 242,16 m2, τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 m2 ρυμοτομούνταν 
από την οδό Ταύρου, ενώ στο μέσο περίπου του οικοπέδου υπήρχε φρεάτιο, αντλία και 
στέρνα ύδατος. 

Σύμφωνα με το από Μαρτίου 2022 τοπογραφικό διάγραμμα, το οικόπεδο βρίσκεται στον 
αριθμό 13 της οδού Ταύρου, στο Ο.Τ. 231 της Π.Ε. «Ελαιώνας» της Δημοτικής Ενότητας 
Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, είναι εντός σχεδίου, εντός Γ.Π.Σ. (ΦΕΚ 1063/Δ/16-
11-2004) και έχει επιφάνεια 1.065,51 m2. Τμήμα του οικοπέδου εμβαδού 510,88 m2 

ρυμοτομείται από την οδό Ταύρου και το απομένον εντός του Ο.Τ. 231 τμήμα εμβαδού 
554,63 m2 είναι άρτιο κατά παρέκκλιση και οικοδομήσιμο σύμφωνα με τις ισχύουσες 
πολεοδομικές διατάξεις. Επιπλέον, υπάγεται στις διατάξεις του Ν. 1337/83 και οφείλει 
εισφορά σε γη και χρήμα. 

Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα τόσο του αρχικού οικοπέδου όσο 
και του εναπομείναντος τμήματος μετά τη ρυμοτόμηση είναι ακανόνιστο, όπως φαίνεται 
στις παρακάτω εικόνες. Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι το τμήμα μπροστά από το 
κτίριο χρησιμοποιείται ως χώρος στάθμευσης αυτοκινήτων. Επιπλέον, επί της οδού Ταύρου 
παρατηρήθηκαν δύο είσοδοι οχημάτων. Το έδαφος δε διαθέτει έντονη κλίση, η σύστασή 
του είναι γαιώδης και δε φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων 
οικοδομικών έργων. Το γεωτεμάχιο φέρει ΚΑΕΚ 051381001008/0/0. 
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Απόσπασμα από το από Μαρτίου 2022 τοπογραφικό διάγραμμα όπου απεικονίζονται τα όρια του αρχικού οικοπέδου, 

του ρυμοτομούμενου τμήματος και του εναπομείναντος τμήματος εντός του Ο.Τ. 231 
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Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 051381001008/0/0 

 
Δορυφορική απεικόνιση περιοχής από την ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου όπου απεικονίζονται τα 

όρια και το εμβαδόν του αρχικού οικοπέδου, καθώς και η θέση του κτιρίου σε αυτό. 
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2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Επί του προπεριγραφόμενου οικοπέδου ανεγέρθη ισόγειο επαγγελματικό ακίνητο με 
βιοτεχνική χρήση επιφάνειας 537,15 m2 δυνάμει της υπ’ αριθ. 1239/17-06-1987 
οικοδομικής αδείας «Νέας ισόγειας οικοδομής με δώμα (βιοτεχνικός χώρος κατασκευής 
φωτεινών επιγραφών)» του Γραφείου Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αττικής, όπως 
προκύπτει από το προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης και το απόσπασμα ταυτότητας 
κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας.  

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/17 με τη δήλωση με α/α 10197875 και ηλεκτρονικό 
κωδικό: 94B52A6A2FAF2121 (κατάσταση δήλωσης: υπαγωγή) του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου για διαφορά στο περίγραμμα του κτιρίου σε σχέση με αυτό της 
οικοδομικής αδείας. Παράλληλα, στην τεχνική έκθεση που συνοδεύει τη δήλωση 
αναφέρεται ότι παρατηρήθηκαν και ορισμένες λοιπές παραβάσεις, όπως αλλαγές στις 
όψεις του κτιρίου και εσωτερικές διαρρυθμίσεις. Επιπλέον, αρχικά, υπήρχαν αυθαίρετα 
στον α' όροφο και τον περιβάλλοντα χώρο, για τα οποία είχε ξεκινήσει τακτοποίηση βάσει 
του Ν. 4495/17, ωστόσο στις 08-12-2020 εκδηλώθηκε πυρκαγιά, η οποία ξεκίνησε από τον 
όροφο του ακινήτου, με αποτέλεσμα την ολοσχερή καταστροφή του αυθαίρετου α’ 
ορόφου και της επέκτασης από λαμαρίνες στο ισόγειο. Συνεπώς, πλέον υφίσταται το 
ισόγειο κτίσμα που οικοδομήθηκε βάσει αδείας επιφάνειας 519,62 m2.  

Ακόμη, στο προσκομισθέν απόσπασμα ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας 
αναφέρεται ότι έχει εκδοθεί η υπ’ αριθ. 435472/27-06-2022 οικοδομική άδεια «Εκτέλεση 
εργασιών για την εφαρμογή μέτρων ασφαλείας (εργασίες επισκευής) σε επικίνδυνο κτίριο» 
της Υπηρεσίας Δόμησης Αιγάλεω και η υπ’ αριθ. 500943/12-10-2022 άδεια μικρής κλίμακας 
για εργασίες για αλλαγές στις όψεις, αντικατάσταση υαλοπετασμάτων, εξωτερικούς 
χρωματισμούς με χρήση ικριωμάτων και επισκευή στέγης της Υπηρεσίας Δόμησης Αιγάλεω. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι το κτίριο είναι τυπικής κατασκευής με φέροντα 
οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και πλήρωση από οπτοπλινθοδομή. Η κατακόρυφη 
επικοινωνία μεταξύ του ισογείου και του δώματος πραγματοποιείται μέσω κεντρικού 
μαρμάρινου κλιμακοστασίου και ανελκυστήρα. Το κτίριο είναι πρόσφατα ανακαινισμένο 
λόγω σοβαρών ζημιών που υπέστη από την πυρκαγιά. Το δάπεδο των περισσότερων 
χώρων είναι επιστρωμένο είτε με βιομηχανικό δάπεδο είτε με κεραμικά πλακίδια. 
Επιπλέον, ορισμένοι χώροι διαθέτουν ψευδοροφή, είτε απλή είτε από φύλλα ορυκτών 
ινών, με ενσωματωμένο σύστημα φωτισμού, ενώ οι υπόλοιποι χώροι διαθέτουν κρεμαστά 
σώματα φθορισμού. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με διπλούς υαλοπίνακες. Επιπλέον, 
παρατηρήθηκε κουζινάκι, καθώς και σύστημα κλιματισμού και συναγερμού. Η ποιότητα 
κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του ακινήτου είναι καλή. 

Η ιδιοκτησία του ακινήτου ανήκει στον κ. Νικόλαο Τσαλάπατα, ενώ είναι σήμερα 
μισθωμένο στην εταιρεία Anna Riska – Ε. Ε. ΠΑΠΑΪΩΑΝΝΟΥ Ι.Κ.Ε. έναντι μηνιαίου 
μισθώματος 4.500 € πλέον του αναλογούντος τέλους χαρτοσήμου 3,6% (ποσό το οποίο 
προσεγγίζει το αγοραίο μίσθωμα) και οκταετή διάρκεια μίσθωσης αρχόμενη την 01-10-
2022. Επιπλέον, μετά το πέρας των δύο πρώτων ετών, προβλέπεται αναπροσαρμογή του 
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μισθώματος ανά δύο έτη σε 5.000 €, 5.250 € και 5.500 € μέχρι τη λήξη της μίσθωσης. Το 
ακίνητο λειτουργεί σήμερα ως βιοτεχνία ενδυμάτων. 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα θεωρηθούν τα 18 
έτη. 

 
Κάτοψη ακινήτου 
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2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για το οικόπεδο ισχύουν οι κάτωθι 
όροι δόμησης: 

Ρυμοτομία: ΦΕΚ 1049/Δ/30-11-1995, ΦΕΚ 500/Δ/29-06-2001 

Δόμηση: 202/Α/13-09-1956, 417/Δ/17-08-1978, 1049/Δ/30-11-1995 

Οικοδομήσιμοι χώροι με στοιχείο Χρήσης Β 

• Αρτιότητα: 
- Κανόνας: Ε=2.000 m2, Π=25 m  
- Παρέκκλιση προ 20-12-1985 

Α) Κατοικίες: Ε=150 m2, Π=10 m 
Β) Γραφεία, καταστήματα, διοίκηση, τράπεζες: Ε=400 m2, Π=15 m 
Γ) Λοιπές χρήσεις: Ε=800 m2, Π=20 m 

- Άρτια τα προκύπτοντα από την οριστική Πράξη Εφαρμογής 

• Ποσοστό κάλυψης: 
- Για βιομηχανίες, βιοτεχνικές μονάδες, κτίρια στάθμευσης, πρακτορεία 

μεταφορών: 50%  
- Λοιπές χρήσεις: 40% 

• Συντελεστής δόμησης: 0,8 
- Για εμβαδόν μικρότερο των 1.000 m2: Σ.Δ.=0,4 
- Για εμβαδόν μεταξύ των 1.000 m2 και 2.000 m2: Σ.Δ.=0,5 

Η περιοχή του Ελαιώνα έχει καθοριστεί ως Ζ.Α.Σ. (Ζώνη Αγοράς Συντελεστή) με το άρθρο 5 
του Π.Δ. 11-02-1991 (ΦΕΚ 74/Δ/1991). Στη Ζ.Α.Σ. καθορίζεται δεύτερος αυξημένος Σ.Δ.=0,8 
για τα Ο.Τ. με στοιχεία Β, Γ, Ε & Δ1. Ο μεταφερόμενος Σ.Δ. προέρχεται αποκλειστικά από 
βαρυνόμενα ακίνητα που βρίσκονται στην περιοχή του Ελαιώνα (άρθρο 4 του Π.Δ. 20-09-
1995, ΦΕΚ 1049/Δ). 

Απαγορεύεται η κατασκευή κτιρίων επί υποστυλωμάτων (pilotis). 

Χρήσεις γης: Στοιχείο Β (ΦΕΚ 1049/Δ/1995) 

Έγκριση για κατεδαφίσεις – εκσκαφές: ΥΠ.ΠΟ. 

 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Το κτίριο βρίσκεται επί ρυμοτομούμενης έκτασης. Συνεπώς και για τους σκοπούς της 
παρούσας έκθεσης εκτίμησης, θεωρείται ότι δεν υπάρχει περαιτέρω δυνατότητα 
αξιοποίησης του οικοπέδου. 
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Απόσπασμα εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου (τροποποίηση ΦΕΚ 500/Δ/2001) από το από Μαρτίου 2022 

τοπογραφικό διάγραμμα 

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την 
ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι 
γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία 
με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί 
σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση 
στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. Το συγκεκριμένο ακίνητο 
διαθέτει συνήθη επιφάνεια, με ικανοποιητική εμπορευσιμότητα. 
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2.6.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη πως οι πιθανές παρενέργειες που έχουν επέλθει 
από την εξάπλωση του κορονοϊού COVID-19 έχουν ήδη εξομαλυνθεί, καθώς ακόμη και η 
Κίνα που αποτελούσε την τελευταία χώρα με περιορισμούς έχει προχωρήσει ήδη σε άρση 
των περισσότερων έκτακτων μέτρων αντιμετώπισης της πανδημίας, ειδικά δε μετά και την 
ολοκλήρωση του εμβολιασμού του μεγαλύτερου ποσοστού του πληθυσμού. Δεν έχουν 
ληφθεί υπόψη όμως οι μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην Ουκρανία και της 
ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, αλλά ούτε και της κλιμάκωσης 
του πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε στάση αναμονής. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως 
σε ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και 
χαρακτηρίζονται από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως 
πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς 
εμπορίου αγαθών, τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό τη μείωση στην πρόσθετη 
οικοδομική δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της 
ενέργειας και των μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που 
θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της 
απότομης αύξησης του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε 
αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις αυξημένες τιμές.  

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, σύμφωνα και με την ισχυρή ανάπτυξη που δημοσιεύτηκε 
από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 5,9% (προσωρινά στοιχεία) που 
αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής δεν έχουν παρουσιάσει 
μεταβολή καθώς η επένδυση σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι 
πληθωριστικών πιέσεων που έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία. Η 
συνολική όμως απουσία πράξεων και αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων 
καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την 
προοπτική των αξιών των ακινήτων. 

2.7. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

Πωλήσεις επαγγελματικών – βιομηχανικών κτιρίων: 

1. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
340 m2 εκ των οποίων 170 m2 γραφειακοί χώροι και 85 m2 υπόγειο, κατασκευής 
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2005, αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, τριφασικό ρεύμα, ράμπα 
φορτοεκφόρτωσης, 4 θέσεις στάθμευσης, συναγερμός, καλή κατάσταση, διατίθεται 
προς πώληση έναντι 420.000 € (Real Estate Level Up Agents, Τηλ.: 6987/040108) 

2. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
2.420 m2 εκ των οποίων 100 m2 γραφειακοί χώροι, κατασκευής 1985, δομημένη 
καλωδίωση, ράμπα φορτοεκφόρτωσης, σε οικόπεδο 1.800 m2, καλή κατάσταση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 2.500.000 € (Dontas Real Estate Agency, Τηλ.: 
210/6231555) 

3. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο πέντε επιπέδων συνολικής επιφάνειας 750 
m2 εκ των οποίων 620 m2 γραφειακοί – εκθεσιακοί χώροι, και 130 m2 υπόγειο, 
κατασκευής 1987, 15 θέσεις στάθμευσης στην πρασιά, καλή κατάσταση, διατίθεται 
προς πώληση έναντι 1.200.000 € (One Real Estate Agency, Τηλ.: 210/5024024) 

4. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο πέντε επιπέδων συνολικής επιφάνειας 825 
m2 εκ των οποίων 165 m2 υπόγειο, κατασκευής 2004, κεντρική θέρμανση, δομημένη 
καλωδίωση, κλιματισμός, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
1.000.000 € (Γαία Κτηματομεσιτική, Τηλ.: 210/2531131) 

5. Ταύρος, κέντρο, ισόγειο επαγγελματικό κτίριο με αποθηκευτική χρήση επιφάνειας 
478 m2, κατασκευής 1992, κεντρική θέρμανση, τριφασικό ρεύμα, ράμπα 
φορτοεκφόρτωσης, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 500.000 € 
(Aspis Real Estate Καλλιθέα, Τηλ.: 211/1084221) 

6. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τριών επιπέδων συνολικής επιφάνειας 370 
m2, κατασκευής 1970, ανακαινισμένο το 2010 (λειτουργική ηλικία 33 έτη), 
τριφασικό ρεύμα, ράμπα φορτοεκφόρτωσης, καλή κατάσταση, διατίθεται προς 
πώληση έναντι 430.000 € (Best Plus Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9600068) 

7. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τριών επιπέδων συνολικής επιφάνειας 1.200 
m2 εκ των οποίων 200 m2 υπόγειο, κατασκευής 1970, τριφασικό ρεύμα, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.200.000 € (Metroland Real Estate 
Management, Τηλ.: 210/4121110). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία για το σύνολο του 
ακινήτου (οικόπεδο και κτίσμα): 

Εξακόσιες Επτά Χιλιάδες Ευρώ (607.000 €). 

 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 

Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης 
και κτίσματος ως εξής: 

 

 
ΑΞΙΑ ΣΤΡΟΓΓΥΛΟΠΟΙΗΣΗ 

ΓΗ 317.497 € 317.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ 289.155 € 289.000 € 

ΣΥΝΟΛΟ 606.652 € 607.000 € 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 

Παρασκευή, 31 Μαρτίου 2023 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc  
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως: 

▪ Μέγεθος: 1% ανά 100 m² υπό την παραδοχή ότι οι μικρότεροι σε μέγεθος χώροι 
είναι περισσότερο εμπορεύσιμοι 

▪ Θέση: όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο κέντρο του Ταύρου, συνεπώς δεν 
πραγματοποιείται αναγωγή για τη θέση. 

▪ Παλαιότητα κατασκευής: 2% ανά 5 έτη παλαιότητας 
▪ Ποιότητα κατασκευής: προσαύξηση της τιμής μονάδας των συγκριτικών στοιχείων 

με χειρότερη ποιότητα κατασκευής από το εκτιμώμενο ακίνητο έως 20%  
▪ Περιθώριο διαπραγμάτευσης: 20%. 

 

Επιπλέον, η επεξεργασία των συγκριτικών στοιχείων γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τους 
επικρατούντες οικονομετρικούς συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή 
υπογείου σε χώρο παραγωγής, 60% και για αναγωγή γραφειακών χώρων σε χώρο 
παραγωγής, 150%. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 
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1 85 170 85 391 2005 420.000 1.074 0,98 1,00 1,00 1,20 0,80 1.010 

2  100 2320 2470 1985 2.500.000 1.012 1,19 1,00 1,08 1,10 0,80 1.145 

3 130 620  1008 1987 1.200.000 1.190 1,05 1,00 1,07 1,10 0,80 1.179 

4 165  660 759 2004 1.000.000 1.318 1,02 1,00 1,00 1,00 0,80 1.080 

5   478 478 1992 500.000 1.046 0,99 1,00 1,05 1,20 0,80 1.046 

6   370 370 1990 430.000 1.162 0,98 1,00 1,06 1,20 0,80 1.159 

7 200  1000 1120 1970 1.200.000 1.071 1,06 1,00 1,14 1,10 0,80 1.139 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.108 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης θεωρείται 
το ποσό των 1.108 €/m2.  

Σύμφωνα με τους προαναφερθέντες συντελεστές αναγωγής, η ανηγμένη επιφάνεια του 
εκτιμώμενου υπολογίζεται ως εξής: 55,80 m2 (επιφάνεια γραφειακών χώρων σύμφωνα με 
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την προσκομισθείσα κάτοψη) x 150% + 463,82 m2 (επιφάνεια χώρων παραγωγής) x 100% = 
547,52 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου ίση με: 1.108 €/m2 x 547,52 
m2 = 606.652 € ήτοι 607.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

• Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 

• Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης.  

Ωστόσο, για το λογιστικό διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα, θα χρησιμοποιηθεί 
μόνο ο υπολογισμός του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτισμάτων, με την 
αξία της γης να υπολογίζεται ως η διαφορά του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των 
κτισμάτων από τη συνολική αξία του ακινήτου. 

 

Υπολογισμός κόστους ανέγερσης νεόδμητου κτιρίου 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης νεόδμητου: 

Χρήση Επιφάνεια (m²) 
Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€/m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€) 

Γραφειακοί χώροι 55,80 1.000 55.800 

Χώροι παραγωγής 463,82 550 255.101 

Σύνολο 519,62  310.901 

Υπολογισμός ωφέλιμου χρόνου ζωής κτιρίου 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για το ακίνητο (για τον οποίο θα είναι λειτουργικό και 
παραγωγικό) εκτιμάται στα (ν)=70 και 80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω ανάλογα με τη 
χρήση, όπου αν θεωρηθεί σταθερή γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης 
ανέρχεται σε 1/ν = 1,43% και 1,25%, αντίστοιχα. Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία 
του κτιρίου συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως 
λειτουργική ηλικία του κτιρίου τα 18 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες 
απαξιώσεις: 
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Χρήση 
Ετήσια  

απαξίωση 

Ωφέλιμος 

χρόνος 

ζωής (έτη) 

Λειτουργική 

ηλικία  

(έτη) 

Συσσωρευμένη 

απαξίωση 

Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 18 25,71% 

Χώροι παραγωγής 1,25% 80 18 22,50% 

 

Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτιρίου 

Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτει η υλική αξία του ακινήτου ως εξής: 

Χρήση 
Επιφάνεια 

 (m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€) 

Συσσωρευμένη 

Απαξίωση 

Υλική Αξία 

(€) 

Γραφειακοί χώροι 55,80 55.800 25,71% 41.451 

Χώροι παραγωγής 463,82 255.101 22,50% 197.703 

Μερικό σύνολο 519,62 310.901  239.155 

Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    50.000 

Σύνολο 289.155 

 

Έτσι, προκύπτει αξία κτίσματος ίση με 289.155 €, ήτοι 289.000 € κατόπιν στρογγύλευσης 
στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο.  

Ακολούθως, η αξία της γης προκύπτει ίση με 606.652 € - 289.155 € = 317.497 €, ήτοι 
317.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. 
Αποτελούν θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την 
κατανόηση της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να 
είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 

Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 

http://www.valuation.gr/
mailto:info@valuation.gr


     

 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 

T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 23  

 

 

Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 

http://www.valuation.gr/
mailto:info@valuation.gr


     

 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 

T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 24  

 

 

Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

Ημερομηνία:

Αρ. πρωτ.:

Κωδικός ΚΓ: E-SERVICES

20329

01/04/2022

Έγκυρο σύμφωνα με την υπ΄αριθμ. 110/5/01.10.20 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ 4584 /Β’/16.10.20)

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 1.046ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 1.109,120ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

17778 ΤΑΥΡΟΥΤΑΥΡΟΥ 13 ΤΑΥΡΟΣ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ:

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΑΘΗNΩΝ ΑΠΟ: 11/05/2021  

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ ΑΠΟ: 01/11/2017 ΕΩΣ: 11/05/2021  (ΦΕΚ: B' 1868/7.5.2021)

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

   ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ: 1/11/2017

ΠΡΟΘΕΣΜΙΑ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ: βλ. νόμο (Περιοχή που κηρύχθηκε υπό κτηματογράφηση μετά την έναρξη ισχύος του 

ν.3481/2006, άρθρο 6 ν. 2664/1998)

Οι αρχικές εγγραφές των οποίων δεν αμφισβητείται η ακρίβεια μέσα στη νόμιμη αποκλειστική προθεσμία που ορίζεται στις 

διατάξεις του άρθρου 6  του ν. 2664/1998, καθίστανται οριστικές και παράγουν αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με αυτές 

ως δικαιούχων για τα δικαιώματα στα οποία αυτές αφορούν. Οι διατάξεις των άρθρων 255 έως 263 και 270 ΑΚ εφαρμόζονται 

αναλόγως και για την ανωτέρω προθεσμία (άρθρα 6 & 7 του ν. 2664/1998). Η αποκλειστική προθεσμία αρχίζει από τη 

δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης της απόφασης, ως αρμοδίως εκδίδεται κατά την κείμενη νομοθεσία, για την έναρξη 

ισχύος του Κτηματολογίου σε κάθε κτηματογραφημένη περιοχή. Ακίνητα που φέρονται στα κτηματολογικά βιβλία ως «ΑΓΝΩΣΤΟΥ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗ», θεωρείται ότι ανήκουν κατά αμάχητο τεκμήριο στο Ελληνικό Δημόσιο, μόλις καταστεί οριστική η αρχική εγγραφή, 

μετά την παρέλευση της νόμιμης προθεσμίας διόρθωσης και υπό την προϋπόθεση ότι η εγγραφή δεν διορθώθηκε υπέρ ορισμένου 

προσώπου.

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

ΚΥΡΙΟΣ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:016298389

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΠΑΝΤΕΛΗΣ

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑ ΑΣΠΑΣΙΑ

16-11-1947 ΜΥΡΙΝΑ ΛΗΜΝΟΥ

ΔΗΜΗΤΡΟΣ 56, TK: 17778 ΤΑΥΡΟΥ, Νομός: ΑΤΤΙΚΗΣ

(ΠΟΣΟΣΤΟ:100/100 )

25-10-2002Χ139154Α.Δ.Τ.: ΠΕΤΡΑΛΩΝΩΝ

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Ημ/νία Μεταγραφής:Υποθηκοφυλακείο:

Αριθμός & Ημερομηνία: 16544, 07-06-1984, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΣΤΑΣΙΝΟΠΟΥΛΟΣ, ΑΘΗΝΑ

Τόμος: Αριθμός:

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΔΥΝΑΜΕΙ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΠΑΡ.3γ ν. 2308/95.ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

Αιτία/-ες Κτήσης: ΠΩΛΗΣΗ

Σελίδα 1 / 2 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΥΠΩΣΗΣ: 1/4/20229eaf7b1a-933c-4d20-a96f-a707c15eddf3
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

ΛΟΙΠΟΙ ΧΩΡΟΙ

(για τους οποίους δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία)

Αριθμός 

Ορόφων

Εμβαδόν 

(τ.μ.)

Αριθμός 

στον Τίτλο

Αριθμός 

Κτιρίου/Χώρου

Είδος Επί >1 

ΚΑΕΚ

Παρατηρήσεις

 1.080,00  2 ΚΤΙΣΜΑ OXI

Ο/Η ΠΡΟΙΣΤΑΜΕΝΟΣ

Σελίδα 2 / 2 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΥΠΩΣΗΣ: 1/4/20229eaf7b1a-933c-4d20-a96f-a707c15eddf3



ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΧΩΡΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων 

κτηματολογ ικής  βάσης  (περ ιγραφ ικής  κα ι 

χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν 

τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν 

δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά σύμφωνα με την 

υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα 

« Ε λ λ η ν ι κ ό  Κ τ η μ α τ ο λ ό γ ι ο »  ( Φ Ε Κ  Β ’ 

1539/15.4.2021).

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ: ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΚΩΔΙΚΟΣ ΑΡΙΘΜΟΣ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ: 051381001008 / 0 / 0

ΦΥΛΛΟ ΧΑΡΤΟΥ: 1:5000 4720-42000 / 1:1000 4720-42018

ΝΟΜΟΣ: ΑΤΤΙΚΗΣ ΟΤΑ: ΤΑΥΡΟΥ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

Ζώνη δουλείας

Όριο αποκλειστικής χρήσης κάθετης ιδιοκτησίας

Όριο γεωτεμαχίου που αφορά το απόσπασμα

Όριο γεωτεμαχίου

Όριο Δήμου ή Κοινότητας (προ 01/01/1997)
ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΚΛΙΜΑΚΑ 1 : 1000 

Ελληνικό Γεωδαιτικό Σύστημα Αναφοράς ΕΓΣΑ '87

Εμβαδόν γεωτεμαχίου: 1046 τ.μ.

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΜΕΤΑΠΤΩΣΗΣ: 16/09/2017 (ΥΑ.19779/2017, Β’/1763):

1. Διαφορές που προκύπτουν εκ της μετάπτωσης στην τιμή του εμβαδού των γεωτεμαχίων ειδικών εκτάσεων, τεκμαίρονται αποδεκτές σύμφωνα με τις 

τηρούμενες τεχνικές προδιαγραφές της διαδικασίας μετάπτωσης.

2. Διαφορές που προκύπτουν εκ της μετάπτωσης στην τιμή του εμβαδού των λοιπών γεωτεμαχίων, τεκμαίρονται αποδεκτές σύμφωνα με τις τηρούμενες 

τεχνικές προδιαγραφές της διαδικασίας μετάπτωσης και της εφαρμογής της  στρογγυλοποίησης, οριζόμενες σε εύρος 0,01 τ.μ, όταν η στρογγυλοποίηση 

διενεργείται στο δεύτερο δεκαδικό στοιχείο, έως 1 τ.μ. όταν η στρογγυλοποίηση διενεργείται στο μέτρο.

Ημερομηνία τελευταίας γεωμετρικής μεταβολής:

Ημερομηνία Εκτύπωσης: 29/09/2022



ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ: ΑΘΗNΩΝ

Ημερομηνία:

Αρ. πρωτ.:

Κωδικός ΚΓ:

12/07/2022

954/2022

E-SERVICES

Έγκυρο σύμφωνα με την υπ΄αριθμ. 

177/11/17.03.2022 Απόφαση Φορέα 

«Ελληνικό  Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ 

1550/Β’/04.04.2022)ΥΠΟΚΑΤΑΣΤΗΜΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ

ΜΕΤΑΓΡΑΦΩΝ & ΥΠΟΘΗΚΩΝ: ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

Πιστοποιητικό μεταγραφής / εγγραφής

cce07521-a6f8-4af8-aff9-be362858d622
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