
H γνησιότητα του παρόντος μπορεί να επιβεβαιωθεί από το https://www.businessregistry.gr/publicity

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,02/10/2023

Αριθ. Πρωτ.:3060261

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  ROSSI  ΕΜΠΟΡΙΑ  ΚΑΙ  ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ  ΕΙΔΩΝ  ΑΝΔΡΙΚΗΣ  ΕΝΔΥΣΗΣ  ΑΝΩΝΥΜΗ  ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το

διακριτικό  τίτλο  ROSSI  S.A.  και  αριθμό  ΓΕΜΗ  000382901000.

Την 02/10/2023 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 3788260, η από

08/09/2023 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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Ι  
Προς  

Τους  κ. Τσουρεκά Ηλία και κα. Αναστασία Τσουρεκά-Σαρακάκη 
 
 

1. Εντολή και αντικείμενο της παρούσας εργασίας 
 
Η παρούσα εργασία εκτελέστηκε με την από 03.08.2023 επιστολή ανάθεσης που λάβαμε από τον 

κ. Τσουρεκά Ηλία και την κα. Αναστασία Τσουρεκά - Σαρακάκη και έχει ως αντικείμενο την 

εκτίμηση της αξίας ακινήτου όπου θα εισφερθεί για την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της 

εταιρείας «ROSSI ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΕΙΔΩΝ ΑΝΔΡΙΚΗΣ ΕΝΔΥΣΗΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

(εφεξής «Εταιρεία»), όπως αναλύεται κατωτέρω στο Κεφ. 4. Στην συνέχεια, η Εταιρεία θα 

πραγματοποιήσει την εκμετάλλευση του εισφερόμενου πάγιου περιουσιακού στοιχείου. 

 

Η παρούσα Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών για την εξακρίβωση της αξίας της εισφοράς σε 

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

άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

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

εξακριβώσουμε την αξία της εισφοράς του ακινήτου κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου 

της Εταιρείας. 

 

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

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

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

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

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

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

Έκθεσή μας θα αναφέρεται αποκλειστικά στα δεδομένα που θα εξετάσουμε. 

 

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

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

ανωτέρω άρθρου, για την εξακρίβωση της αξίας της εισφοράς του ακίνητου κατά την αύξηση 

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

εισφοράς σε είδος κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας. Οι παραδοχές, η 

μεθοδολογία, οι περιορισμοί και οι εξαιρέσεις της Έκθεσης αναφέρονται αναλυτικά στη συνέχεια. 

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

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

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

 

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

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

οποιονδήποτε για οποιοδήποτε άλλο σκοπό. 

 

Τέλος, βεβαιώνουμε ότι για εμάς τους Ορκωτούς Ελεγκτές Λογιστές (κ.Αντωνόπουλο Ευθύμιο και 

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

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

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

άρθρου 21 του Ν. 4449/2017. 

 

2. Περιγραφή του εισφερόμενου ακινήτου 
 
Το ακίνητο που έχει στην κατοχή του κατά πλήρη κυριότητα ο κ. Τσουρεκάς Ηλίας και η κα. 

Αναστασία Τσουρεκά-Σαρακάκη το οποίο θα αποτελέσει εισφορά σε είδος κατά την αύξηση του 

μετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας «ROSSI ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΕΙΔΩΝ ΑΝΔΡΙΚΗΣ 

ΕΝΔΥΣΗΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» καθώς και αντικείμενο αποτίμησης στην παρούσα έκθεση, είναι 

το κατωτέρω: 

 

Με το υπ’ αριθμόν 2.026/12.07.2023 συμβολαιογραφικό έγγραφο περιουσιακές παροχές (γονικές) 

της Συμβολαιογράφου Αικατερίνης Πεζιρκιανίδου, αποκτήθηκαν οι υπό εκτίμηση ιδιοκτησίες όπως 

περιγράφονται αναλυτικά παρακάτω από τον κ. Τσουρεκά Ηλία και την κα. Αναστασία Τσουρεκά-

Σαρακάκη και βρίσκονται επί οικοπέδου άρτιο και οικοδομήσιμο με επιφάνεια 1.082,81 τ.μ , στο 

Δήμο Κηφισιάς Αττικής και συγκεκριμένα επί των οδών Κολοκοτρώνη αριθμό 14 και Κύπρου. 
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Ι • Κατάστημα ισογείου ορόφου υπ’ αριθμ. 7 με υπόγεια αποθήκη. 

- Υπόγειο: Το επίπεδο του υπογείου έχει συνολική επιφάνεια 79,74 τ.μ. (31,76 τ.μ. από 

την υπ’ αριθμ. 3636/1989 Ο.Α. και επιφάνεια 47,98 τ.μ. σύμφωνα με τον Ν.4495/2017) 

και αποτελείται από χώρο πώλησης, αποθήκες, γραφείο και δοκιμαστήρια. 

- Ισόγειο: Το επίπεδο του ισογείου έχει συνολική επιφάνεια 31,76 τ.μ. ( βάσει της υπ’ 

αριθμ. 3636/1989 Ο.Α.) και αποτελείται από χώρο πώλησης και γραφεία. Διαθέτει 

ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 87/1000 ( αντιστοιχούν οικόπεδο 94,20 τμ). 

 

• Κατάστημα ισογείου ορόφου υπ’ αριθμ. 14 με υπόγεια αποθήκη.  

- Υπόγειο: Το επίπεδο του υπογείου έχει συνολική επιφάνεια 29,21 τ.μ. (βάσει υπ’ αριθμ.                  

3636/1989 Ο.Α.) και αποτελείται  από χώρο πώλησης, αποθήκη, τουαλέτα και κλίμακα 

ανόδου.  

- Ισόγειο: Το επίπεδο του ισογείου έχει συνολική επιφάνεια 29,21 τ.μ. (βάσει της υπ’ 

αριθμ. 3636/1989 Ο.Α.) και αποτελείται από χώρο πώλησης και κλίμακά καθόδου. Διαθέτει 

ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 74/1000 ( αντιστοιχούν οικόπεδο 80,13 τμ). 

 

3. Στοιχεία στα οποία στηρίχθηκε η εργασία μας 

 

Η παρούσα εργασία μας περιορίστηκε στην εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ανωτέρω 

ακινήτου, βάσει των στοιχείων που τέθηκαν υπόψη μας από τον κ. Τσουρεκάς Ηλίας και τη κα. 

Τσουρεκά-Σαρακάκη Αναστασία.  

Πιο συγκεκριμένα τέθηκαν υπόψη μας: 

- Έκθεση εκτίμησης αξίας του ακινήτου που έχουν στην κατοχή τους ο κ. Τσουρεκάς Ηλίας 

και η κα. Τσουρεκά-Σαρακάκη Αναστασία. 

- Τίτλος κτήσης (συμβόλαιο) του ακινήτου. 

- Πιστοποιητικά υποθηκοφυλακείου για την εξακρίβωση ύπαρξης βαρών επί του ακινήτου 

(περί μεταγραφής, μη εκποίησης, μη αναγκαγκαστικής διαχείρισης και μη διεκδίκησης). 

- Δήλωση Ε9. 

- Αντικειμενική αξία και Δηλώσεις ΕΝΦΙΑ.  

- Επιστολή διαβεβαιώσεων της διοίκησης. 

 

Αντίγραφο της Έκθεσης εκτίμησης αξίας του ακινήτου που έχουν στην κατοχή τους ο κ. 

Τσουρεκάς Ηλίας και η κα. Τσουρεκά-Σαρακάκη Αναστασία από ανεξάρτητο εξωτερικό εκτιμητή 

επισυνάπτεται στο τέλος της παρούσας (βλέπε παράρτημα Α). 
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Ι  
4. Εκτίμηση της αξίας του εισφερόμενου ακινήτου 

 
Για την εκτίμηση της αξίας του εισφερόμενου ακινήτου τέθηκε υπόψη μας η έκθεση εκτίμησης 

του Πιστοποιημένου Πολιτικού Μηχανικού /Εκτιμητή RICS κ. Καμπουρόπουλο Γεώργιο στην 

οποία υπολογίζεται η αγοραία αξία του εισφερόμενου ακινήτου (βλέπε παράρτημα Α).  

 

Αγοραία αξία (market value): Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο 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 ενήργησα το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση κα χωρίς 

εξαναγκασμό. 

 

Η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου πραγματοποιήθηκε με την Μέθοδο 

Κεφαλαιοποίησης Προσόδου (Direct Capitalization) και την Μέθοδο των Συγκριτικών 

Στοιχείων (Comparative Method). 

 

Μέθοδο Κεφαλαιοποίησης Προσόδου (Direct Capitalization) 

Η Μέθοδος Εισοδήματος στηρίζεται στην «πρόβλεψη» και στην «αρχή της προσφοράς και της 

ζήτησης» και αφορά ακίνητα επενδυτικού χαρακτήρα που έχουν την δυνατότητα παραγωγής 

εισοδήματος μέσω της μίσθωσης τους. Με την μέθοδο αυτή αναλύεται η ιδιότητα του ακινήτου 

να δημιουργεί χρηματικά οφέλη τα οποία μετατρέπονται σε παρούσα αξία. Ως οφέλη 

υπολογίζονται τα μικτά λειτουργικά έσοδα (income/rent), ενώ προσδιορίζεται και η ετήσια 

απόδοση (yield/rate of returns). Η μέθοδος αυτή μπορεί να εφαρμοστεί στην απλή της μορφή, 

όπου η αξία προκύπτει από την άμεση κεφαλαιοποίηση των μικτών λειτουργικών εσόδων με τη 

χρήση του ανάλογου συντελεστή απόδοσης (All Risk Yield), ή στην πιο αναλυτική μορφή της με 

τη χρήση τεχνικών προ εξοφλημένων ταμειακών ροών (Discounted Cash Flow), όπου τα 

προβλεπόμενα εισοδήματα και κόστη παρουσιάζονται αναλυτικά στο χρόνο και η αξία προκύπτει 

από τη μετατροπή των μελλοντικών χρηματορροών (future cash flows) σε σημερινή κεφαλαιακή 

αξία (current capital value). 

 

Μέθοδο των Συγκριτικών Στοιχείων (Comparative Method). 

Η μέθοδος των Συγκριτικών Στοιχείων χρησιμοποιείται σε κάθε περίπτωση που μπορούν να 

υπάρχουν σε ικανοποιητική ποσότητα αξιόπιστα συγκριτικά στοιχεία δικαιοπραξιών ή και 
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ΕΝΔΥΣΗΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» ΩΣ ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΒΑΣΕΙ 
ΤΟΥ Ν.4548/2018 

 

Ι ζητούμενων τιμών ελεύθερης αγοράς, για την πώληση αντίστοιχων ακινήτων στην εγγύς περιοχή 

των εκτιμώμενων. Καταλήγει στην εκτίμηση των ακινήτων μέσα από την άμεση σύγκρισής τους 

με άλλα γνωστής αξίας παρόμοια ακίνητα, εφαρμόζοντας διάφορες προσαρμογές/ αναγωγές που 

αφορούν στην ακριβή θέση, τη δυνατότητα πρόσβασης, τις υποδομές, την προβολή, τη χρήση, 

κλπ. 

 

Λαμβάνοντας υπόψη την έκθεση του πιστοποιημένου εκτιμητή (βλέπε παράρτημα Α), η αγοραία 

αξία του οικοπέδου σήμερα σύμφωνα με την Μέθοδο Κεφαλαιοποίησης Προσόδου και την 

Μέθοδο των Συγκριτικών Στοιχείων ανέρχεται σε ποσό € 2.109.000,00 (Δύο Εκατομμύρια Εκατό 

Εννιά Χιλιάδες Ευρώ).  

 

Σύμφωνα με τα παραπάνω η αξία των € 2.109.000,00  κρίνεται από εμάς εύλογη για 

το εισφερόμενο περιουσιακό στοιχείο και η εκτίμηση αυτή πληροί τις προϋποθέσεις 

του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

5. Προσδιορισμός συνολικής αξίας του ακινήτου ως εισφορά στο μετοχικό 

κεφάλαιο της εταιρείας «ROSSI ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΕΙΔΩΝ ΑΝΔΡΙΚΗΣ 

ΕΝΔΥΣΗΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

 

Όπως μας δήλωσαν  ο κ. Τσουρεκάς Ηλίας και η κα. Τσουρεκά-Σαρακάκη Αναστασία, ιδιοκτήτες 

του ακινήτου, πρόκειται να εισφέρουν το ανωτέρω ακίνητο για την αύξηση του μετοχικού 

κεφαλαίου της εταιρείας «ROSSI ΕΜΠΟΡΙΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΕΙΔΩΝ ΑΝΔΡΙΚΗΣ ΕΝΔΥΣΗΣ 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ». 

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

οποίου εκτιμήθηκε από πιστοποιημένο εκτιμητή του Μητρώου του Υπουργείου Οικονομικών, 

αντιστοιχεί στη εκτιμώμενη πραγματική αξία των € 2.109.000,00 (Δύο Εκατομμύρια Εκατό Εννιά 

Χιλιάδες Ευρώ). 

 

Ολοκληρώνοντας την εργασία μας θα θέλαμε να ευχαριστήσουμε τον κ. Τσουρεκά Ηλία, την κα. 

Τσουρεκά-Σαρακάκη Αναστασία και τον Πολιτικό Μηχανικό/Εκτιμητή ακινήτων του Μητρώου του 

Υπουργείου Οικονομικών κ. Καμπουρόπουλου Γεώργιο για την πολύτιμη βοήθειά τους. Τέλος, 

είμαστε στην διάθεσή σας για οποιαδήποτε διευκρίνιση είτε επεξήγηση επί των ανωτέρω 

θεμάτων. 
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Ι  

6. Σημαντικές παρατηρήσεις και περιορισμοί  

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

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

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

σε είδος του ακινήτου ως μετοχικό κεφάλαιο στην Ανώνυμη Εταιρεία «ROSSI ΕΜΠΟΡΙΑ 

ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΕΙΔΩΝ ΑΝΔΡΙΚΗΣ ΕΝΔΥΣΗΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», είναι αυτά που 

αναφέρονται ανωτέρω, όπως συμφωνήθηκαν στην από 03.08.2023 επιστολή ανάθεσης. 

Η προσέγγιση και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης εργασίας είναι αυτά, τα οποία εμείς 

κρίναμε κατάλληλα στο πλαίσιο της εφαρμογής των διατάξεων του άρθρου 17 του Ν. 

4548/2018 και ενδέχεται να μην ενδείκνυνται για οποιοδήποτε άλλο σκοπό, χρήση, ή 

πλαίσιο εφαρμογής.  

- Δεν διενεργήσαμε έλεγχο των οικονομικών καταστάσεων και των καταστάσεων 

χρηματοοικονομικής πληροφόρησης της Εταιρείας σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα 

Ελέγχου και δεν εκτελέσαμε καμίας άλλης μορφής διαδικασία επιβεβαίωσης των 

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

Πλαίσιο Αναθέσεων Διασφάλισης και τα σχετικά επαγγελματικά πρότυπα της Διεθνούς 

Ομοσπονδίας Λογιστών, πέραν των διαδικασιών αυτών που αναφέρονται ότι 

εκτελέστηκαν.  

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

της εισφοράς του ακινήτου κατά την αύξηση του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας, 

βασίστηκαν στις χρηματοοικονομικές πληροφορίες και τα δεδομένα, τα οποία τέθηκαν 

υπόψη μας.  

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

επαγγελματική μας άποψη, ως αποτέλεσμα της εξέτασης της εισφοράς του ακινήτου και 

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

μας.  

- Η επαγγελματική μας άποψη πρέπει να λαμβάνεται υπόψη ως συμπέρασμα 

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

ανάθεση δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση οικονομικών καταστάσεων στο σύνολό τους 

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

μορφή διασφάλισης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου της Διεθνούς Ομοσπονδίας 

Λογιστών. Επιπρόσθετα, η συγκεκριμένη Έκθεση υποβάλλεται στη δημοσιότητα του 

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

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

χρηματοοικονομικών πληροφοριών στις οποίες συμπεριλαμβάνονται οι ετήσιες 

χρηματοοικονομικές καταστάσεις της Εταιρείας. 

 

Αθήνα, 08 Σεπτεμβρίου 2023 

Με εκτίμηση, 

Για την “UHY ΑΞΩΝ Ορκωτοί Ελεγκτές Α.Ε.” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Επισυναπτόμενα:  

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Α -Έκθεση εκτίμησης αγοραίας αξίας ακινήτου. 

 

 

Ευθύμιος Αντωνόπουλος 

 

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α. Μ. ΣΟΕΛ 12801 

 

Διονύσιος Σταμίρης 

 

 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ. ΣΟΕΛ 47401 



 

 
www.axonaudit.gr 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

LET US HELP YOU ACHIEVE 

FURTHER BUSINESS SUCCESS 
 

UHY ΑΞΩΝ ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ AE 
ΓΡΑΦΕΙΟ ΑΘΗΝΑΣ 
Πατησίων 75 

104 34 Αθήνα 

 

ΓΡΑΦΕΙΟ ΡΟΔΟΥ 
Ατταβύρου 39 

85 100 Ρόδος 

 
Τηλ 210 8211754 
Email info@axonaudit.gr 

 

 

 

H UHY ΑΞΩΝ Ορκωτοί Ελεγκτές είναι μέλος της 
UHY. Ιδρύθηκε το 1986 και εδρεύει στο 

Λονδίνο, Ηνωμένο Βασίλειο. H UHY 
International είναι ένα δίκτυο ανεξάρτητων 

ελεγκτικών, λογιστικών, φορολογικών και 
συμβουλευτικών εταιρειών με γραφεία σε 343 

μεγάλα επιχειρηματικά κέντρα σε 99 χώρες. Τα 

μέλη του προσωπικού μας, 9.411 άτομα, είναι 
υπερήφανα που αποτελούν μέρος του 20ου 

μεγαλύτερου διεθνούς δικτύου λογιστικών και 
συμβουλευτικών υπηρεσιών. και ανεξάρτητη 

εταιρεία. Κάθε μέλος της UHY είναι μια νομικά 

ξεχωριστή και ανεξάρτητη εταιρεία. Το δίκτυο 
UHY είναι μέλος του Forum of Firms. 

 
 

© 2023 UHY AΞΩΝ Ορκωτοί Ελεγκτές AE 
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Copyright ©2023 Dorian Strategic Partners 

Με επιφύλαξη κάθε νομίμου δικαιώματος 

Απαγορεύεται η με κάθε μηχανικό, ηλεκτρονικό ή άλλο μέσο
αντιγραφή, αναπαραγωγή ή ανατύπωση του παρόντος, η
μετάφραση, διασκευή ή τροποποίηση αυτού, η θέση σε
κυκλοφορία του πρωτότυπου ή αντιτύπων του και γενικά η με
οποιαδήποτε τρόπο δημοσίευση του, ολόκληρου ή τμημάτων
του χωρίς την άδεια των δημιουργών του. 
(Ν.2121/1993 περί πνευματικής ιδιοκτησίας) 
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Disclaimer

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης βασίζεται στις γενικές παραδοχές/ επιφυλάξεις όπως αναφέρονται αναλυτικά στην
παράγραφο §1.4.Οι πληροφορίες και τα στοιχεία που είχαμε στην διάθεση μας δόθηκαν από τον πελάτη και θεωρούνται
αξιόπιστα. Ενώ έχει γίνει κάθε δυνατή προσπάθεια για να διασφαλιστεί η ακρίβειά τους, η Dorian Strategic Partners δεν
μπορεί να το εγγυηθεί. Δεν φέρουμε καμία ευθύνη για τυχόν μελλοντικές μεταβολές των οικονομικών και
δημοσιονομικών μέτρων και δεικτών ή καταστάσεων.

Η έκθεση αυτή έχει συνταχθεί με σκοπό να παρέχει ανώτερη ποιότητας ανάλυση με δεδομένα και πληροφορίες που
αναφέρονται για την καλύτερη κατανόηση της αγοραίας αξίας του υπό εκτίμηση ακινήτου.

Κάθε πιθανός επενδυτής που ενδιαφέρεται να αποκτήσει κάποιο από τα προαναφερθέντα περιουσιακά στοιχεία
προτείνεται να πραγματοποιήσει την δική του επιθεώρηση ως προς την τεχνική κατάσταση, το νομικό καθεστώς και
την περιβαλλοντική κατάσταση του ακινήτου και να βασιστεί σε αυτήν την εξέταση και έρευνα και όχι μόνο στην
παρούσα ανάλυση.

Οι πληροφορίες που αφορούν στον ανταγωνισμό, στις οποίες γίνεται αναφορά στην αποτίμησή μας, θεωρούνται
αξιόπιστες και δεν έχει γίνει εξακρίβωση αυτών των στοιχείων. Τα οικονομικά στοιχεία μπορεί να αλλάξουν ανάλογα με
τις συνθήκες της αγοράς, τον ανταγωνισμό, τα χαρακτηριστικά της περιοχής και τις μελλοντικές εξελίξεις της οικονομίας
στη Ελλάδα.Θα θέλαμε να επισημάνουμε ότι, η μελέτη πραγματοποιήθηκε υποθέτοντας σταθερό κοινωνικό, οικονομικό
και πολιτικό περιβάλλον. Κατά συνέπεια δεν είμαστε υπεύθυνοι για οποιεσδήποτε μεταβολές/διακυμάνσεις σε
περίπτωση που υπάρξουν μεταβολές στο περιβάλλον αυτό.

Η εργασία μας δεν έχει λάβει υπόψη τις πιθανές συνέπειες από τυχόν αλλαγές στους κανονισμούς που σχετίζονται με
περιβαλλοντικές, πολεοδομικές ρυθμίσεις, ή άλλους περιορισμούς.

Τα πνευματικά δικαιώματα αυτής της έκθεσης ανήκουν αποκλειστικά στην ‘Dorian Strategic Partners’ και το
περιεχόμενο της παρούσας έκθεσης είναι αυστηρά εμπιστευτικό και επομένως απαγορεύεται να δημοσιευθεί ή να
αναπαραχθεί με οποιονδήποτε μέσο, ή να διανεμηθεί σε οποιοδήποτεφυσικό ή νομικό πρόσωπο χωρίς την προηγούμενη
έγγραφη συγκατάθεση και εξουσιοδότηση της ‘Dorian Strategic Partners’.

Το παρόν “Disclaimer” αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσας έκθεσης εκτίμησης.
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ΠΡΟΣ: «ROSSI AE»

ΘΕΜΑ: Αποτίμηση Εύλογης Αξίας Καταστήματος επί των οδών Κολοκοτρώνη αρ. 14 και Κύπρου
στην Κηφισιά, Ο.Τ. 75, Δήμος Κηφισιάς, Αττική.

Αξιότιμοι κύριοι,

κατόπιν σχετικής εντολή σας, προβήκαμε στην εκπόνηση έκθεσης εκτίμησης Εύλογης Αξίας, η οποία
περιλαμβάνει αποτίμηση του ως άνω περιγραφόμενου ακινήτου. Η παρούσα γραπτή έκθεση παρουσιάζει τη
στοιχειοθετημένη άποψη του εκτιμητή όσον αφορά την ‘Εύλογη Αξία’ του υπό εξέταση ακινήτου, η οποία
ορίζεται ως ακολούθως:

Η ‘Εύλογη Αξία’ (Market Value) ορίζεται ως Η τιμή που θα λαμβανόταν για την πώληση ενός περιουσιακού
στοιχείου ή θα καταβαλλόταν για τη μεταβίβαση ενός στοιχείου παθητικού (υποχρέωσης), σε μία ομαλή
συναλλαγή μεταξύ παραγόντων της αγοράς κατά την ημερομηνία επιμέτρησης (ΔΠΧΑ 13)»-RICS Red Book -
Ελληνική έκδοση-2014.

Στα εκτιμώμενα ακίνητα πραγματοποιήθηκε αυτοψία στις 9/03/2023.

Η παρούσα Έκθεση Αποτίμησης περιλαμβάνει τους όρους, τις παραδοχές και τους περιορισμούς καθώς και
τα διαθέσιμα στον εκτιμητή δεδομένα για τον καθορισμό τωνσυμπερασμάτων του.Βασιζόμενοι στην έρευνα,
στη μελέτη, στην επιθεώρηση, στη διερεύνηση και στην ανάλυση όπως αυτή διατυπώνεται στη συνημμένη
έκθεση αποτίμησης, ο εκτιμητής έχει την γνώμη ότι την 9η Μαρτίου 2023, το υπό εξέταση ακίνητο είχε
Εύλογη Αξία (Fair Value):

€2.109.000,00

(Δύο Εκατομμύρια Εκατόν Εννιά Χιλιάδες Ευρώ)

Η παρούσα έκθεση αποτίμησης εκπονήθηκε σύμφωνα με τα πρότυπα της Επιτροπής Διεθνών Εκτιµητικών
Προτύπων (IVSC), του Βασιλικού Ινστιτούτου ΟρκωτώνΠραγματογνωμόνων τηςΜεγάλης Βρετανίας (RICS).
Η εταιρεία μας πληροί όλες τις νόμιμες προϋποθέσεις για την παροχή εκτιμητικών υπηρεσιών και έχει
καταχωρηθεί στο Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών – Νομικά Πρόσωπα του Υπουργείου Οικονομικών με
Αριθμό Μητρώου 4 σύμφωνα με τις διατάξεις της παραγράφου Γ του ν.4152/2013 (ΦΕΚ /Α΄107). Οι
συνοδευτικές δηλώσεις της αποτίμησης, οι παραδοχές και οι περιοριστικοί όροι, καθώς και η πιστοποίηση
της αποτίμησης αποτελούν επίσης αναπόσπαστο μέρος της παρούσας έκθεσης.
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Με εκτίμηση για την DORIAN STRATEGIC PARTNERS,

George Kaburopoulos, FRICS ,
Διευθύνων Σύμβουλος
Πιστοποιημένος Εκτιμητής RICS, VRS

Marina Panagiota Nastou
Valuer, Architect Engineer
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1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ

1.1 Περίληψη

Στοιχεία Παραλήπτη «ROSSI ΑΕ»

Εντολή Ανάθεσης
Η ανάθεση της εκτίμησης έγινε με βάση σχετική εντολή σας από
03/03/2023.

Αντικείμενο Εκτίμησης
Κατάστημα επί των οδών Κολοκοτρώνη αρ. 14 και Κύπρου στην
Κηφισιά, Ο.Τ. 75, Δήμος Κηφισιάς, Αττική.

Σκοπός& Βάση Εκτίμησης

Η παρούσα μελέτη διενεργείται για τους σκοπούς των Διεθνών
Λογιστικών Προτύπων. Η βάση της αξίας είναι η Εύλογη Αξία.
Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση οδηγίες και κανόνες που
έχουν θεσπισθεί από το Royal Institution of Chartered Surveyors
σχετικά με την εκτίμηση ακινήτων στην Ευρώπη

Ημερομηνία σύνταξης της
έκθεσης

9Μαρτίου 2023

Ημερομηνία που
αναφέρεται η εκτίμηση

9Μαρτίου 2023

Εύλογη Αξία (‘Fair Value’) 2.109.000,00€ 

Κώδικες

Η έκθεση βασίστηκε στις συγκεκριμένες οδηγίες όπως
προσδιορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών
Πραγματογνώμων της Μεγάλης Βρετανίας (RICS), καθώς επίσης
και από τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS).

Μη εξαρτημένη παροχή
υπηρεσιών

Δεν υπάρχει εξαρτημένη παροχή υπηρεσιών με τον εντολέα. Η
αμοιβή μας για την τρέχουσα εργασία, είναι χαμηλότερη του 5%
των συνολικών εσόδων μας κατά το προηγούμενο έτος.

Εκτιμητές
Dorian Strategic Partners (A.M. 4)
Γ. Καμπουρόπουλος/Μ. Π. Νάστου

Τηλέφωνο / Fax
Email:

+30 -2107290670
info@dorianstrategic.com

Συνημμένα

❖ Χάρτης Ακινήτου
❖ Φωτογραφίες ακινήτου
❖ Γενικές Παραδοχές Εκτίμησης / Βασικοί Όροι Έκθεσης

Εκτίμησης

Σχόλια

Η παρούσα οικονομική κατάσταση, η δύσκολη πρόσβαση σε
δανεισμό, η έλλειψη ρευστότητας στην αγορά, οι πλειστηριασμοί
ακινήτων, οι εκποιήσεις χαρτοφυλακίων ακινήτων σε εταιρείες
διαχείρισης, η στασιμότητα στους μακροοικονομικούς δείκτες, η
υψηλή φορολογία και η αβεβαιότητα που υπάρχει έχουν παγώσει
τμήματα της κτηματαγοράς με αποτέλεσμα οποιαδήποτε εκτίμηση
αξίας την κρίσιμη ημερομηνία σε περιοχές χωρίς κινητικότητα να
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βασίζεται περισσότερο στην υποκειμενική κρίση του εκτιμητή, μιας
και δεν υπάρχουν επαρκή συγκριτικά στοιχεία.

1.2 Γενικές Αρχές Εκτίμησης

Οι γενικές αρχές, στις οποίες έχει βασισθεί η εν λόγω εκτίμηση, έχουν ως εξής:

o Μελέτη, καταγραφή και ανάλυση των διαθέσιμων στοιχείων που αφορούν στο αντικείμενο της
παρούσας εργασίας.

o Πραγματοποίηση αυτοψίας στην ευρύτερη του ακινήτου περιοχή με σκοπό την επιβεβαίωση,
διασταύρωση και συμπλήρωση των χορηγηθέντων στοιχείων.

o Έρευνα κτηματαγοράς με σκοπό τη συλλογή συγκριτικών στοιχείων και τη διαμόρφωση άποψης
σχετικά με τις επικρατούσες αξίες ακινήτων και τη γενικότερη κατάσταση της αγοράς (επίπεδο
προσφοράς – ζήτησης, τάσεις κλπ.).

o Εφαρμογή των κατά περίπτωση κατάλληλων μεθόδων εκτίμησης, για τον προσδιορισμό της αξίας
του ακινήτου, βάσει της υφιστάμενης κατάστασης ανάπτυξης του.

Η εκτίμηση του παραπάνω ακινήτου θα πραγματοποιηθεί σύμφωνα με τις γενικές οδηγίες και κώδικες των:

o Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών Πραγματογνωμόνων - Royal Institution of Chartered Surveyors
(R.I.C.S.), Μεγάλης Βρετανίας. Ιδιαίτερα με βάση το Practice Statement P.S. 3.6 του Red Book
Appraisal & Valuation Manual και τις ενδεχόμενες αναθεωρήσεις του.

o International Valuation Standards (IVS)

o o IFRS: Δ.Π.Χ.Π. και ειδικότερα των Διεθνών Λογιστικών Προτύπων (Δ.Λ.Π.) 16 και (Δ.Λ.Π.) 40.
ΔΛΠ40: Το Πρότυπο αυτό εφαρμόζεται σε ακίνητα επενδύσεων. Επενδυτικά ακίνητα είναι ακίνητα
(γη ή κτίριο ή τμήμα κτιρίου ή και δύο) που κατέχονται (από τον ιδιοκτήτη ή από τον ενοικιαστή
υπό χρηματοοικονομική μίσθωση) για την αποκόμιση ενοικίων ή για κεφαλαιακή ανατίμηση ή και
δύο. ΔΛΠ16: Το Πρότυπο αυτό αφορά τις ιδιοχρησιμοποιούμενες ενσώματες ακινητοποιήσεις. Ως
ενσώματες ακινητοποιήσεις ορίζονται τα υλικά πάγια στοιχεία που κατέχονται για λειτουργικούς
σκοπούς και αναμένεται να χρησιμοποιηθούν κατά τη διάρκεια περισσότερων της μιας χρήσεων. Το
Πρότυπο 16 ορίζει ότι σε τακτά χρονικά διαστήματα πρέπει να γίνονται αναπροσαρμογές στην αξία
των παγίων, ώστε οι εύλογες αξίες να μην διαφέρουν ουσιωδώς από τις αγοραίες. Οι
αναπροσαρμογές αυτές γίνονται με βάση την κατάλληλη κατά περίπτωση μεθοδολογία.
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Μεθοδολογία Εκτίμησης

Προκειμένου να συνταχθεί η εν λόγω μελέτη ελήφθησαν υπόψη οι παρακάτω μέθοδοι εκτίμησης:

Μέθοδος των Συγκριτικών Στοιχείων (Comparative Method)

Η Μέθοδος των Συγκριτικών Στοιχείων χρησιμοποιείται σε κάθε περίπτωση που μπορούν να υπάρχουν σε
ικανοποιητική ποσότητα αξιόπιστα συγκριτικά στοιχεία δικαιοπραξιών ή και ζητούμενων τιμών ελεύθερης
αγοράς, για των πώληση αντίστοιχων ακινήτων στην εγγύς περιοχή των εκτιμώμενων. Καταλήγει στην
εκτίμηση των ακινήτων μέσα από την άμεση σύγκρισή τους με άλλα γνωστής αξίας παρόμοια ακίνητα,
εφαρμόζοντας διάφορες προσαρμογές/αναγωγές που αφορούν στην ακριβή θέση, τη δυνατότητα
πρόσβασης, τις υποδομές, την προβολή, τη χρήση, κλπ.

Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης Προσόδου ( Direct Capitalization)

Η Μέθοδος Εισοδήματος στηρίζεται στην «πρόβλεψη» και στην «αρχή της προσφοράς και της ζήτησης» και
αφορά ακίνητα επενδυτικού χαρακτήρα που έχουν την δυνατότητα παραγωγής εισοδήματος μέσω της
μίσθωσής τους. Με τη μέθοδο αυτή αναλύεται η ιδιότητα του ακινήτου να δημιουργεί χρηματικά οφέλη τα
οποία μετατρέπονται σε παρούσα αξία. Ως οφέλη υπολογίζονται τα μικτά λειτουργικά έσοδα (income/rent),
ενώπροσδιορίζεται και η ετήσια απόδοση (yield/rate of returns).Ημέθοδος αυτή μπορεί να εφαρμοστεί στην
απλή της μορφή, όπου η αξία προκύπτει από την άμεση κεφαλαιοποίηση των μικτών λειτουργικών εσόδων
με τη χρήση του ανάλογου συντελεστή απόδοσης (All Risk Yield), ή στην πιο αναλυτική μορφή της με τη
χρήση τεχνικών προεξοφλημένων ταμειακών ροών (Discounted Cash Flow), όπου τα προβλεπόμενα
εισοδήματα και κόστη παρουσιάζονται αναλυτικά στο χρόνο και η αξία προκύπτει από τη μετατροπή των
μελλοντικών χρηματορροών (future cash flows) σε σημερινή κεφαλαιακή αξία (current capital value).

ΒΕΒΑΙΟΤΗΤΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ

Επισημαίνεται ότι η οικονομική αστάθεια που παρατηρείται στη χώρα μας επηρεάζει αναπόφευκτα την
κτηματαγορά, η οποία παρουσιάζεται συχνά μη ενεργή και χωρίς επαρκή ρευστότητα. Σε αγορές που είναι
ανενεργές με χαμηλά επίπεδα ρευστότητας, υπάρχει μειωμένος αριθμός δεδομένων που να παρέχουν
εμπειρική υποστήριξη για τις εκτιμήσεις. Στις περιπτώσεις αυτές, η εκτίμηση του ακινήτου βασίζεται σε ένα
βαθμό υποκειμενικότητας του εκτιμητή, ο οποίος έχει καταγραφεί με σαφήνεια και διαφάνεια και έχει ληφθεί
υπόψηστηναξιολόγηση της αποτίμησης.Λόγωτης κατάστασης που επικρατεί τονίζεται ότι οι αξίες αλλάζουν
με την πάροδο του χρόνου και μία εκτίμηση που δίνεται σε μία συγκεκριμένη ημερομηνία ενδέχεται να μην
είναι έγκυρη σε μεταγενέστερη.

ΕΙΔΙΚΟΙ ΟΡΟΙ ΚΑΙ ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ
Σύμφωνα με την πάγια τακτική της εταιρίας μας, βεβαιώνουμε ότι η παρούσα αναφορά είναι εμπιστευτική
και απευθύνεται αποκλειστικά στον παραλήπτη. Καμία ευθύνη δεν αναγνωρίζεται έναντι τρίτων. Εξάλλου, η
παρούσα έκθεση εκτιμήσεως ή μέρος αυτής ή αναφορά σε αυτήν, απαγορεύεται να δημοσιευθεί μέσω
οποιουδήποτε μέσου ή σε οποιοδήποτε έντυπο χωρίς την προηγούμενη γραπτή έγκρισή μας.
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1.3 Δήλωση υιοθέτησης των International Valuation Standards

Η DORIAN STRATEGIC PARTNERS δηλώνει ανεπιφύλακτα πως η μελέτη εκτίμησης του ως άνω ακινήτου
πραγματοποιήθηκε ακολουθώντας τους ηθικούς και επαγγελματικούς κανόνες και τις μεθόδους που
προβλέπονται από τον κώδικα δεοντολογίας των International Valuation Standards (IVS).

Πιο συγκεκριμένα:

• Τα στοιχεία που χρησιμοποιήθηκαν για την εκπόνηση της μελέτης είναι εκείνα που παρασχέθηκαν στην
DORIAN STRATEGIC PARTNERS από τον Πελάτη.

• Η ανάλυση και τα συμπεράσματα της μελέτης ισχύουν μόνο υπό τις παραδοχές και τις υποθέσεις που
αναφέρονται σε αυτή.

• Η DORIAN STRATEGIC PARTNERS, τα μέλη της ομάδας έργου, δεν έλκει συμφέροντα από την
εκτιμώμενη ιδιοκτησία.

• Η DORIAN STRATEGIC PARTNERS και τα μέλη της ομάδας έργου, απέκτησαν την απαραίτητη γνώση
της τοπικής κτηματαγοράς/δεδομένων της κατασκευής, μέσω της έρευνας πεδίου που
πραγματοποίησαν.

• Κάθε μέλος της ομάδας έργου διαθέτει την απαιτούμενη ακαδημαϊκή επάρκεια και επαγγελματική
εμπειρία για να αντεπεξέλθει στις απαιτήσεις του έργου.

• Εκτός των μελών της ομάδας έργου στη μελέτη δεν υπήρξε επαγγελματική συμμετοχή άλλου φορέα ή
φυσικού προσώπου.

George Kaburopoulos, FRICS ,
Διευθύνων Σύμβουλος
Πιστοποιημένος Εκτιμητής RICS, VRS

Marina Panagiota Nastou
Valuer, Architect Engineer
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1.4 Γενικές Παραδοχές Εκτίμησης/ Βασικοί Όροι Έκθεσης Εκτίμησης

− Η έκθεση έχει βασιστεί στα έγγραφα που μας παρασχέθηκαν (βλ. παρ.1.5) και δεν φέρουμε καμία
ευθύνη για την εγκυρότητα των στοιχείων αυτών.

− Εάν κάποια από τα στοιχεία που µας παρασχέθηκαν και στα οποία βασίστηκε η εν λόγω εκτίμηση,
αποδειχθούν σε μεταγενέστερη φάση ανακριβή, η εκτιμώμενη αξία ενδέχεται να αναθεωρηθεί και
διατηρούμε δικαίωμα επανεκτίμησης.

− Λόγω ελλιπών στοιχείων, δεν δύναται να πραγματοποιηθεί πλήρης νομική και τεχνική ταύτιση. Οι
αξίες δίνονται με την προϋπόθεση πλήρους ταύτισης τίτλων του ακινήτου.

− Δεν έχει προηγηθεί καμία έρευνα εκ μέρους της εταιρείας μας, όσον αφορά την νομική ιδιότητα ή τα
νομικά θέματα που αποτιμώνται, συμπεριλαμβανόμενου τίτλου ιδιοκτησίας και επιβαρύνσεις.
Θεωρούμε ότι τα ακίνητα είναι ελεύθερα και καθαρά από επιβαρύνσεις, και περιορισμούς και
διαθέτουν νομικό τίτλο που είναι εμπορεύσιμος.

− Θεωρούμε ότι τα ακίνητα ανταποκρίνονται πλήρως στις κείμενες πολεοδομικές διατάξεις περί
δομήσεως ότι όλες οι οικοδομικές άδειες εκδόθηκαν ορθά και δεν έχουν ανακληθεί, και ότι δεν
υπάρχουν τυχόν επαχθείς χαρακτηρισμοί (πολεοδομικοί, αρχαιολογικοί, περιβαλλοντικοί, κτλ.),
εφόσον αυτοί δεν προκύπτουν άμεσα από τα στοιχεία ή εμφανώς κατά την αυτοψία με βάση τα
διαθέσιμα στοιχεία.

− Κατά τη διάρκεια της αυτοψίας που πραγματοποιήθηκε, δεν σημειώσαμε καμία ένδειξη ότι τα
εξεταζόμενα ακίνητα ή γειτονικά τους, επηρεάζονται ή έχουν επηρεαστεί από διάφορες αιτίες, όπως
ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση φυσική ή χημική, που θα μπορούσαν να
έχουν επιπτώσεις θετικές ή αρνητικές στις αξίες. Στην περίπτωση κατά την οποία διαπιστωθεί εκ των
υστέρων ότι υπάρχουν οποιασδήποτε μορφής ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή
ρύπανση στα ακίνητα ή στο άμεσο περιβάλλον τους, διατηρούμε το δικαίωμα να μεταβάλλουμε
ανάλογα τις αξίες.

− Στο υπό εκτίμηση ακίνητο δεν πραγματοποιήθηκε επιθεώρηση των αφανών του τμημάτων, εκείνων
που είναι καλυμμένα, αθέατα ή απροσπέλαστα. Για τα τμήματα αυτά δεν μπορούμε να εκφέρουμε
γνώμη σχετικά με τη κατάστασή τους και για τους σκοπούς της μελέτης θεωρούμε ότι είναι σε καλή
κατάσταση και δεν χρήζουν επισκευής.

− Τυχόν πολεοδομικές αυθαιρεσίες των ακινήτων θεωρούμε ότι έχουν ενταχθεί στο νόμο περί
αυθαιρέτων και η διαδικασία υπαγωγής έχει ολοκληρωθεί πλήρως (δήλωση σε καθεστώς «οριστική
υπαγωγή» με βεβαίωση περαίωσης, αποπληρωμένο το πρόστιμο, τεχνική έκθεση και σχέδια
μηχανικού που τη συνοδεύουν), ή ότι θα τακτοποιηθούν.

− Στην περίπτωση ύπαρξης αυθαιρέτων που δεν έχουν τακτοποιηθεί ή υπάρχει υπόλοιπο πρόστιμο,
το σχετικό κόστος υπολογίζεται ενδεικτικά και κατά προσέγγιση με βάση τα διαθέσιμα στοιχεία και
αφαιρείται από την αξία του ακινήτου.

− Η αξία περιλαμβάνει τις περιγραφόμενες στα στοιχεία επιφάνειες ακινήτου με την προϋπόθεση
πολεοδομικής νομιμότητας ή ότι έχουν γίνει όλες οι απαραίτητες ενέργειες ώστε να είναι σύννομες.
Θα πρέπει να ληφθεί υπόψη στους δυνητικούς πλειοδότες ότι στην περίπτωση ύπαρξης αυθαίρετων
επιφανειών, το πιθανό κόστος υπαγωγής στον νέο νόμο περί ρύθμισης αυθαιρέτων (πχ. υπερβάσεων,
αλλαγή χρήσης, κτλ) δεν έχει αφαιρεθεί από την αξία.

− Οι πληροφορίες σχετικά με τις επιφάνειες προέρχονται αποκλειστικά από τα προσκομισθέντα
στοιχεία και τα διαθέσιμα στοιχεία ή/και το μακροσκοπικό έλεγχο του ακινήτου και η αξία των
ακινήτων έχει υπολογιστεί με βάσει τις επιφάνειες αυτές.
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− Εμβαδομέτρηση των ακινήτων με τεχνικά μέσα, καθώς και διερεύνηση του καθεστώτος της
ιδιοκτησίας τους δεν πραγματοποιήθηκαν στο πλαίσιο της παρούσας μελέτης από την εταιρία μας.Οι
επιφάνειες που αναγράφονται στην παρούσα έκθεση βασίζονται στα έγγραφα που μας
παρασχέθηκαν και έχουν παρουσιαστεί σε σχετική παράγραφο.

− Δεν φέρουμε καμία ευθύνη για την εγκυρότητα των συγκριτικών στοιχείων που αναφέρονται στην
παρούσα έκθεση εκτίμησης, ωστόσο ύστερα από εκτενή έρευνα στο διαδίκτυο και επικοινωνίας με
γνώστες της τοπικής αγοράς των ακινήτου, τα συγκριτικά στοιχεία που επιλέχθηκαν θεωρούνται
αξιόπιστα και ότι ανταποκρίνονται στην πραγματικότητα.

− Στο πλαίσιο της εκτίμησης, δεν έχουν ληφθεί υπ’ όψιν μισθωτικές δεσμεύσεις, βάρη, πρόστιμα, τέλη,
φόροι μεταβίβασης, εισφορές, τυχόν λοιπές υποχρεώσεις των ιδιοκτησιών. Τα ακίνητα εκτιμώνται
ελεύθερα από τέτοιου είδους βάρη.

− Θεωρούμε ότι το κτίσμα δεν έχει υποστεί βλάβες και είναι στατικά επαρκές.

− Η Εύλογη αξία αφορά στην πλήρη κυριότητα των ακινήτων (100%), εκτός εάν αναφέρεται
διαφορετικά.

− Στην αξία που υπολογίστηκε στην παρούσα εκτίμηση δεν περιλαμβάνεται αξία τυχόν κινητού
εξοπλισμού ή ειδικού μηχανολογικού εξοπλισμού του ακινήτου.

− Η παρούσα εκτίμηση συντάσσεται σε περιβάλλον οικονομικής κρίσης. Οι επιπτώσεις αυτής της
κρίσης στην κτηματαγορά δεν έχουν αποτιμηθεί πλήρως ιδιαίτερα για τα ακίνητα της χώρας μας,
καθότι τοφαινόμενο ευρίσκεται σε εξέλιξη.Τονίζεται ότι στην αγορά παρουσιάζεται στασιμότητα και
έλλειψη πράξεων πώλησης ακινήτων. Οι όποιες αναγωγές σε αγοραίες αξίες είναι πιθανόν να μην
απεικονίζουν πλήρως την εξελισσόμενη κατάσταση, ενώ αυξητικές τάσεις παρουσιάζει και ο
απαιτούμενος χρόνος διάθεσης των ακινήτων. Τούτο έχει ως αποτέλεσμα οι αποτιμώμενες αξίες να
ενέχουν μεγαλύτερο ποσοστό αβεβαιότητας και υφίσταται ιδιαίτερα η προσοχή των χρηστών της
έκθεσης αυτής στην εν λόγω παρατήρηση.

− Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση συγκεκριμένες οδηγίες και κανόνες που έχουν θεσπισθεί από
το Royal Institution of Chartered Surveyors σχετικά με την εκτίμηση ακινήτων στην Ευρώπη.
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1.5 Στοιχεία Φακέλου

Τα έγγραφα που μας παρασχέθηκαν από τους ενδιαφερόμενους και χρησιμοποιήθηκαν για να
πραγματοποιηθεί η εν λόγω εκτίμηση είναι τα εξής:

• Στοιχεία Τίτλων :

– Δεν προσκομίστηκαν.

• Στοιχεία Οικοδομικών αδειών:

– Δεν προσκομίστηκαν.

• Αρχιτεκτονικά Σχέδια:

– Το υπ’ αριθμ. Α03/03-2023 σχέδιο Κάτοψης Ισογείου του μηχανικού Δημήτρη Ι. Λουκίσσα (συνοδεύει
την με Α/Α 13105519 & Ηλ. Κωδικό 400Α9403Α6CF8FEE δήλωση του Ν. 4495/2017)

– Το υπ’ αριθμ. Α02/03-2023 σχέδιο Κάτοψης Ισογείου του μηχανικού Δημήτρη Ι. Λουκίσσα (συνοδεύει
την με Α/Α 13105519 & Ηλ. Κωδικό 400Α9403Α6CF8FEE δήλωση του Ν. 4495/2017)

• Λοιπά στοιχεία:

– Δήλωση ένταξης στο Ν4495/2017, Α/Α Δήλωσης 13105519, Κατάσταση Δήλωσης: Υπαγωγή, Α/Α
Πρωτοκόλλου: 2564904, Ηλ. Κωδικός 400Α9403Α6CF8FEE

– Απόσπασμα Ταυτότητας Κτιρίου/ Διηρημένης Ιδιοκτησίας για το υπ’ αριθμ. 7 Κατάστημα με υπόγεια
αποθήκη, μηχανικός Δημήτριος Λουκίσσας, ημ. καταχώρισης 14-06-2022

– Απόσπασμα Ταυτότητας Κτιρίου/ Διηρημένης Ιδιοκτησίας για το υπ’ αριθμ. 14 Κατάστημα με
υπόγεια αποθήκη, μηχανικός Δημήτριος Λουκίσσας, ημ. καταχώρισης 14-06-2022
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1.6 Τοποθεσία Ακινήτου

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται σε οικοδομή επί των οδών Κολοκοτρώνη αρ. 14 και Κύπρου, στο Ο.Τ. 75,
στον Δήμο Κηφισιάς, Αττική.

Συγκεκριμένα, βρίσκεται στις συντεταγμένες (τυχαίο σημείο του ακινήτου): γεωγρ. πλάτος : 38.072356°,
γεωγρ. μήκος : 23.815963°.  

 

Η Κηφισιά είναι δημοτική ενότητα και ιστορική έδρα του Δήμου Κηφισιάς στο Βόρειο Τομέα του Αθηναϊκού
Πεδίου. Η περιοχή είναι γνωστή για την εμπορική της αγορά, την άρτια ρυμοτομία, την ιδιαίτερη
αρχιτεκτονική και την ανθοκομία. Το εμπορικό κέντρο καλύπτεται από ένα εκτενές δίκτυο πεζοδρόμων και
ποδηλατοδρόμων και ο συνοικισμός απλώνεται από την Πάρνηθα και τον Κηφισό ποταμό έως το Πεντελικό
όρος. Τμήμα της Κηφισιάς έχει χαρακτηριστεί παραδοσιακός οικισμός.

Ο δήμος καταλαμβάνει έκταση 25.937 στρεμμάτων, στα οποία έχουν θεσμοθετηθεί οικιστικές, δασικές,
εμπορικές και βιομηχανικές ζώνες. Στο κέντρο της πόλης εντοπίζεται η αγορά, ενώ πέριξ τούτου εκτείνονται
οι συνοικισμοί, ορισμένοι από τους οποίους είναι η Νέα Κηφισιά, το Κεφαλάρι, η Πολιτεία, ο Κοκκιναράς, το
Στροφύλι,πολλοί από τους οποίους αργότερα αποσπώνταιως ανεξάρτητες κοινότητες, όπως ηΝέαΕρυθραία
μαζί το Καστρί και το Μορτερό, καθώς και η Εκάλη. Βρίσκεται μόλις 3 χιλιόμετρα βόρεια του μητροπολιτικού
κέντρου του Αμαρουσίου και 10 χιλιόμετρα νότια του Άγίου Στεφάνου. Συνορεύοντες με τη Κηφισιά δήμοι
είναι προς Β Δήμος Νέας Ερυθραίας, προς Α Δήμος Πεντέλης, προς ΝΑ Δήμος Μελισσίων, προς Ν Δήμος
Αμαρουσίου και Δήμος Πεύκης, προς ΝΔ Δήμος Λυκόβρυσης και Δήμος Μεταμόρφωσης και τέλος προς Δ
Δήμος Αχαρνών και ΒΔ ο Δήμος Θρακομακεδόνων και η Βαρυμπόμπη.

Η οικοδομή στην οποία βρίσκονται οι υπό εκτίμηση οριζόντιες ιδιοκτησίες βρίσκεται εντός εμπορικού
κέντρου της Κηφισιάς, με γωνιακή προβολή σε πεζόδρομο που οδηγεί σε λοιπά εμπορικά καταστήματα.
Απέχει ~300μ. από τη Λεωφ. Κηφισίας, ~400μ. από τη Χαριλάου Τρικούπη και εξυπηρετείται άρτια από
συγκοινωνίες.
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1.7 Οικοπεδικό Σκέλος

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα δικαιολογητικά, πρόκειται για οικόπεδο άρτιο και οικοδομήσιμο στο 75ο

Ο.Τ. του Δήμου Κηφισιάς. Είναι γωνιακό, εντός σχεδίου με επιφάνεια 1.082,81τ.μ.

Σημειώνεται ότι δεν τέθηκε υπόψη μας το τοπογραφικό τίτλου ούτε πρόσφατο τοπογραφικό αποτύπωσης
του συνόλου της ιδιοκτησίας, αλλά η εκτίμηση βασίζεται μόνο στις περιγραφές του αποσπάσματος
ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας που προσκομίσθηκε.

1.8 Περιγραφή Ακινήτου

Η περιγραφή του ακινήτου έγινε με βάση:

• Τα στοιχεία που προσκόμισαν οι ενδιαφερόμενοι, οι οποίοι ευθύνονται για την πληρότητα και
ακρίβεια αυτών.

• Την εσωτερική αυτοψία που πραγματοποιήθηκε.

Βάσει διαθέσιμων περιγραφών των προσκομισθέντων εγγράφων και ειδικότερα, της με Α/Α 13105519
Δήλωσης ένταξης στο Ν4495/2017, του αποσπάσματος ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας και τα
από 03/2023 σχέδια κατόψεων ισογείου και υπογείου του μηχανικού Δημήτρη Ι. Λουκίσσα, οι ιδιοκτησίες
περιγράφονται ως εξής:

• Κατάστημα ισογείου ορόφου υπ’ αριθμ. 7 με υπόγεια αποθήκη:
-Υπόγειο: Το επίπεδο του υπογείου έχει συνολική επιφάνεια 79,74τ.μ. (31,76τ.μ. από την υπ’ αριθμ.
3636/1989 Ο.Α. και επιφάνεια 47,98τ.μ. σύμφωνα με τον Ν.4495/2017) και αποτελείται από χώρο
πώλησης, αποθήκες, γραφείο και δοκιμαστήρια.
-Ισόγειο: Το επίπεδο του ισογείου έχει συνολική επιφάνεια 31,76τ.μ. (βάσει της υπ’ αριθμ.
3636/1989 Ο.Α.) και αποτελείται από χώρο πώλησης και γραφείο.

Διαθέτει ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 87/1000 (αντιστοιχούν οικόπεδο 94,20τ.μ.) και
έχει ΚΑΕΚ 050696509013/0/52.

• Κατάστημα ισογείου ορόφου υπ’ αριθμ. 14 με υπόγεια αποθήκη:
-Υπόγειο: Το επίπεδο του υπογείου έχει συνολική επιφάνεια 29,21τ.μ. (βάσει υπ’ αριθμ. 3636/1989
Ο.Α.) και αποτελείται από χώρο πώλησης, αποθήκη, wc και κλίμακα ανόδου
-Ισόγειο: Το επίπεδο του ισογείου έχει συνολική επιφάνεια 29,21τ.μ. (βάσει της υπ’ αριθμ.
3636/1989 Ο.Α.) και αποτελείται από χώρο πώλησης και κλίμακα καθόδου.

Διαθέτει ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 74/1000 (αντιστοιχούν οικόπεδο 80,13τ.μ.) και
έχει ΚΑΕΚ 050696509013/0/46. Σημειώνεται πως το προβλεπόμενο πατάρι επιφανείας 13,74τ.μ.
βάσει της με αρ. 3636/1989 Ο.Α. δεν υλοποιήθηκε και η παράλειψη της κατασκευής του εντάχθηκε
στις διατάξεις του Ν.4495/2017.

Οι οριζόντιες ιδιοκτησίες έχουν κατασκευασθεί με τις με αρ. 3636/1989 και 4109/1989 οικοδομικές άδειας,
ενώ διαφοροποιήσεις αυτής από τα εγκεκριμένα αρχιτεκτονικά σχέδια έχουν ενταχθεί στις διατάξεις του
Ν.4495/17 με την με Α/Α 13105519 Δήλωση. Επιπρόσθετα, σημειώνεται ότι οι υπό στοιχεία Κ7 και Κ14
οριζόντιες ιδιοκτησίες είναι λειτουργικά συνενωμένες τόσο στο επίπεδο ισογείου όσο και του υπογείου.
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Σημειώνεται πως σύμφωνα με την αυτοψία που πραγματοποιήθηκε, οι υφιστάμενες οριζόντιες ιδιοκτησίες
βρίσκονται σε πολύ καλή κατάσταση συντήρησης, είναι σε λειτουργία και λαμβάνεται υπόψη ως έτος
κατασκευής το 1991,ως 2 έτη μετά την Ο.Α.
Εφόσον διαπιστώθηκε πως οι οριζόντιες ιδιοκτησίες είναι συνενωμένες και λειτουργούν ενιαία, η εύλογη αξία
υπολογίζεται για το σύνολο των επιφανειών τους, ήτοι επιφάνεια υπογείου 79,74τ.μ. (Κ7) + 29,21τ.μ. (Κ14)=
105,95τ.μ. και επιφάνεια ισογείου 31,76τ.μ.(Κ7)+29,21τ.μ. (Κ14)= 60,97τ.μ., με συνολικό ποσοστό
συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου εξ’ αδιαιρέτου 161/1000 (αντιστοιχούν οικόπεδο 174,33τ.μ.).

Για την ολοκλήρωση της έκθεσης και των υπολογισμών της αξίας με την εφαρμογή των απαραίτητων
μεθόδων, γίνεται αναγωγή της επιφάνειας του υπογείου σε επιφάνεια ισογείου, με συντελεστή ανηγμένης
επιφάνειας 80%. Πρόκειται για χώρο πολύ καλής κατασκευής και προσεγμένων υλικών με μετατροπή της
επιφάνειας ως κύρια χρήση (όπως αναφέρεται στη Δήλωση Ένταξης στο Ν4495/2017 και στην ΗΤΚ) και η
απομείωση 20% αφορά στο χαμηλότερο επίπεδο το οποίο ανάγεται σε τ.μ. ισογείου.
Σύμφωνα με τον παραπάνω πίνακα προκύπτει ανηγμένη επιφάνεια ίση με 148,13τ.μ.

1.9 Πολεοδομικά Στοιχεία

Σημειώνεται ότι δεν μας προσκομίστηκαν Τοπογραφικό –Διάγραμμα κάλυψης της οικοδομικής άδειας του
ακινήτου, ούτε νεότερο πρόσφατο Τοπογραφικό αποτύπωσης.

Ωστόσο, βάσει προσωπικής μας έρευνας οι όροι δόμησης έχουν ως εξής:

ΦΕΚ 1035/τΔ/1987ΦΕΚ 517/τΔ/1990
Παραδοσιακό Τμήμα -ΦΕΚ 373/τΔ/1987 & 517/τΔ/1990
Σ.Α.Ο. = 0,60 για το τμήμα του οικοπέδου μέχρι και 2000 τ.μ.
Σ.Α.Ο. = 0,40 για το τμήμα του οικοπέδου άνω των 2000 τ.μ.

Δεδομένης της επιφάνειας του οικοπέδου, ο Σ.Δ. προκύπτει 0,6.

1.10 Πολεοδομικές Αυθαιρεσίες

Δεν προσκομίστηκαν σχέδια από το φάκελο της οικοδομικής άδειας. Η εκτίμηση γίνεται με την παραδοχή
πλήρους νομιμότητας επί των κτισμάτων. Προσκομίσθηκαν τα υπ’ αριθμ. Α02/03-2023 και υπ’ αριθμ.
Α03/03-2023 σχέδια Κάτοψης Υπογείου και Ισογείου του μηχανικού Δημήτρη Ι. Λουκίσσα με την με Α/Α
13105519 &Ηλ.Κωδικό 400Α9403Α6CF8FEE ΔήλωσηΈνταξης στο Ν4495/2017 που συνοδεύουν καθώς και
τα αποσπάσματα ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας (ημ. καταχώρισης 14/06/2022).

Σημειώνεται γενικά ότι, σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία, στην περίπτωση ύπαρξης αυθαιρέτων για τα
οποία δεν έχει πραγματοποιηθεί υπαγωγή για την τακτοποίησή τους ή τα στοιχεία της δήλωσης δεν έχουν
οριστικοποιηθεί, αυτό ενέχει κυρίως του παρακάτω κινδύνους.
1. Αδυναμία μεταβίβασης του ακινήτου ή σύστασης εμπράγματου δικαιώματος σε αυτό.

Οριζόντια Ιδιοκτησία Επίπεδα
Επιφάνεια βάσει
3636/89Ο.Α. (τ.μ.)

Επιφάνεια βάσει
Ν.4495/2017 (Α/Α
13105519) (τ.μ.)

Συνολική
επιφάνεια
(τ.μ.)

Συντελεστής
ανηγμένης
επιφάνειας

Ανηγμένη
επιφάνεια
(τ.μ.)

Υπόγειο 31.76 47.98 79.74 80% 63.79
Ισόγειο 31.76 31.76 100% 31.76
Υπόγειο 29.21 29.21 80% 23.37
Ισόγειο 29.21 29.21 100% 29.21

Σύνολο 121.94 47.98 169.92 148.13

Κατάστημα 7

Κατάστημα 14
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2. Πιθανότητα απαίτησης κατεδάφισης του αυθαίρετου τμήματος και επιβολής προστίμου ανέγερσης και
ετήσιου προστίμου διατήρησης ανάλογα με την παλαιότητα που θα κρίνει η αρμόδια πολεοδομία και μέχρι
την άρση της αυθαιρεσίας.
3. Τα παραπάνω πρόστιμα αυθαιρέτου, εφόσον επιβληθούν, μπορεί να συμβάλουν αρνητικά στην εμπορική
αξία του ακινήτου.
4. Την ευθύνη για την ορθότητα και την πληρότητα των στοιχείων της δήλωσης φέρει ο μηχανικός που
πραγματοποιεί την υπαγωγή.
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2 ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΕΥΛΟΓΗΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ

2.1 Χαρακτηριστικά Ακινήτου

Τα βασικά χαρακτηριστικά του υπό μελέτη ακινήτου είναι τα εξής:

• Πλεονεκτήματα
- Σε εμπορικό κεντρικό δρόμο της Κηφισιάς
- Κτίριο ιδιαίτερης αισθητικής
- Ανακαίνιση Πολυτελείας
- Προβολής, γωνιακό
- Εύκολη πρόσβαση (συγκοινωνίες, Λεωφ. Κηφισίας, Χαρ. Τρικούπη)
- Αρχιτεκτονικές ποιότητες

• Μειονεκτήματα
- Δυσκολία στη στάθμευση
- Απόσταση από το Μετρό

2.2Μελέτη Εκτίμησης /Μεθοδολογία

Κατά τη σύνταξη των εκτιμήσεων ακολουθούνται μέθοδοι εκτίμησης εκ των ακολούθων:

1. η συγκριτική μέθοδος
2. η μέθοδος εισοδήματος
3. η υπολειμματική μέθοδος,
4. η μέθοδος αντικατάστασης,

Το ακίνητο εκτιμήθηκε με τις παρακάτω μεθόδους, ως οι καταλληλότερες με βάση το είδος/χρήση του
ακινήτου και τη θέση του στην περιοχή:

• τη Μέθοδο των Συγκριτικών Στοιχείων (Comparative Method) για τα διαμερίσματα και το οικόπεδο.
• τη Μέθοδο Εισοδήματος – Άμεση Κεφαλαιοποίηση (Income Method – Direct Capitalization) για τα

καταστήματα του ισογείου

Η εκπόνηση της μελέτης πραγματοποιείται για τους σκοπούς των Διεθνών Λογιστικών Προτύπων, και
ανάλογα με την κτήση και τον σκοπό τον οποίο εξυπηρετούν οι επιμέρους ιδιοκτησίες διαχωρίζονται σε:

1. Πρότυπο 16 - IAS 16 (ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία)
• Λογαριασμός 10.00 (αξία γηπέδου)
• Λογαριασμός 11.00 (αξία κτηριακών εγκαταστάσεων)

2. Πρότυπο 40 - IAS 40 (επενδυτικά ακίνητα ή επενδύσεις σε ακίνητα)
• Λογαριασμός 10.00 (αξία γηπέδου)
• Λογαριασμός 11.00 (αξία κτηριακών εγκαταστάσεων)

2.2.1Μέθοδος Εισοδήματος – Άμεση Κεφαλαιοποίηση

Η εν λόγω μέθοδος στηρίζεται στη λογική ότι η αγοραία αξία των επαγγελματικών ακινήτων προκύπτει από
την κεφαλαιοποιημένη αξία του μισθώματος και σκοπός της προσέγγισης είναι να υπολογιστεί η αξία του
δικαιώματος που έχει ένας επενδυτής να λαμβάνει εισόδημααπό τα εκτιμώμενα ακίνητα σε μορφήσυνολικού
χαρτοφυλακίου. Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης αποτελεί τον συνδετικό κρίκο μεταξύ της κτηματαγοράς
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και της ευρύτερης αγοράς χρήματος. Ουσιαστικά, τα δεδομένα που επηρεάζουν την αξία είναι το μίσθωμα
όπως καθορίζεται από την προσφορά και ζήτηση των τελικών προϊόντων από τη χρήση του ακινήτου. Ο
συντελεστής κεφαλαιοποίησης (All Risk Yield) επηρεάζεται αντιστρόφως ανάλογα από το ρυθμό αύξησης
των εισοδημάτων από τα ακίνητα, ανάλογα με την διακύμανση-ρίσκο των εσόδων και τον ρυθμό
απομείωσης-φθοράς του ακινήτου, για παράδειγμα, ARY = (RFR + Risk premium) IRR – g + d.

Ο συντελεστής απόδοσης είναι δυνατόν να προέλθει μέσω συγκριτικών στοιχείων της κτηματαγοράς
(benchmarking) λόγω εφαρμογής του σε αντίστοιχα μισθωμένα ακίνητα που πωλούνται ως επενδυτικά με
την παράλληλη στάθμιση των επιμέρους χαρακτηριστικών της επένδυσης. Κεφαλαιοποίηση είναι η
διαδικασία κατά την οποία το καθαρό εισπραττόμενο ενοίκιο ανάγεται σε ολική αξία του ακινήτου.

Έχει άμεση σχέση με την κατάσταση της οικονομίας, την εμπορευσιμότητα και το είδος του ακινήτου. Το
καθαρό εισπραττόμενο ενοίκιο προσδιορίζεται εάν από το εισπραττόμενο ή εν δυνάμει να εισπραχθεί
ενοίκιο, αφαιρεθούν οι επιβαρύνσεις που έχει ο ιδιοκτήτης (έξοδα συντήρησης, τα ασφάλιστρα κλπ). Λόγω
του ότι τα ανωτέρω έξοδα δεν είναι σταθερά για κάθε ακίνητο, αλλά εξαρτώνται από πολλούς παράγοντες
(παλαιότητα, χρήση, όρους μίσθωσης κλπ) αφαιρούνται από το τελικό αποτέλεσμα, αν διαπιστωθεί ανάγκη
εφαρμογής τους.

Είναι η πλέον κατάλληλη μέθοδος προσδιορισμού της αξίας του ακινήτου, για ενοικιαζόμενα και εμπορικά
ακίνητα. Για τον υπολογισμό της αξίας του ακινήτου (Rack rented – freehold) με την μισθωτική μέθοδο,
ακολουθείται ο παρακάτω συλλογισμός:

- Προσδιορισμός τιμής μίσθωσης πανομοιότυπων ακινήτων στην περιοχή του εκτιμώμενου.
- Εφαρμογή συγκριτικών στοιχείων για το εκτιμώμενο ακίνητο με κατάλληλη στάθμιση.
- Υπολογισμός της μηνιαίας προσόδου.
- Υπολογισμός της ετήσιας προσόδου.
- Εφαρμογή συντελεστών ετήσιας απόδοσης ανάλογα με την κατάστασης της οικονομίας, την

εμπορευσιμότητα και το είδος του ακινήτου.
- Υπολογισμός της αξίας του εκτιμώμενου ακινήτου.

2.2.2 Στοιχεία Τοπικής Κτηματαγοράς

Για την εκτίμηση της τρέχουσας αγοραίας αξίας του ακινήτου, διερευνήθηκε η αγορά παρόμοιων ακινήτων
στην περιοχή. Κατά τη διάρκεια της έρευνάς μας, διαπιστώθηκε ότι οι αξίες στην ευρύτερη περιοχή,
επηρεάζονται από βασικούς παράγοντες, οι οποίοι ανάλογα τη χρήση του ακινήτου διαφοροποιούνται:

1) Μέγεθος.
2) Προσβασιμότητα.
3) Πρόσοψη/ προβολή.
4) Παλαιότητα.
5) Όροφος.
6) Κατασκευή/ Συντήρηση ακινήτου.
7) Πρόσθετες παροχές (ράμπα, θέση στάθμευσης, βοηθητικοί χώροι, κτλ).

Σημειώνουμε ότι, πραγματοποιήσαμε έρευνα στο διαδίκτυο, επικοινωνήσαμε με γνώστες της τοπικής
κτηματαγοράς για τη διασταύρωση των στοιχείων και συλλέξαμε τα πλέον αξιόπιστα συγκριτικά στοιχεία
παρόμοιων ακινήτων προς πώληση/μίσθωση, στην ευρύτερη περιοχή των εκτιμώμενων. 
Σημειώνεται πως στη στάθμιση των συγκριτικών στοιχείων υπολογίζεται η ανηγμένη επιφάνεια, με
συντελεστές αναγωγής:

• 0,3 στην επιφάνεια παταριού / ημιώροφου
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• 0,2 στην επιφάνεια υπογείου

Συγκριτικά Στοιχεία:

Τιμές Πώλησης οικοπέδων:

1. Οικόπεδο προς πώληση, Κηφισιά-κέντρο, επιφανείας 560τ.μ., με Σ.Δ. 0,6, δίπλα στο κέντρο της
Κηφισιάς. Τιμή πώλησης 1.000.000€ (1.785,71€/τ.μ.), πηγή: Μεσιτικό γραφείο ΕΥΑΓΓΕΛΟΣ &
ΑΝΑΣΤΑΣΙΟΣ ΘΑΝΟΣ

2. Οικόπεδο προς πώληση, Κηφισιά-κέντρο, επιφανείας 600τ.μ., με πρόσοψη 14μ., Σ.Δ. 0,6, επίπεδο,
προσόψεως και γωνιακό, πλησίον συγκοινωνιών, αγοράς και σχολείων. Τιμή πώλησης 950.000€
(1.583,33€/τ.μ.), πηγή:Μεσιτικό γραφείο Real Estate Level Up Agents

3. Οικόπεδο προς πώληση, Κηφισιά-Πλάκα Κηφισιάς, επιφανείας 330τ.μ., διαμπερές με έξοδο σε δύο
δρόμους, Σ.Δ. 0,6 και Σ.Δ. 0,4. Βρίσκεται εντός κέντρου αγοράς σε εμπορικούς και ήπιας κυκλοφορίας
δρόμους. Τιμή πώλησης 750.000€ (2.2272,73€τ.μ.), πηγή:Μεσιτικό γραφείο RE/MAX Royal Selection

4. Οικόπεδο προς πώληση, Κηφισιά-Ζηρίνειο, επιφανείας 547τ.μ., με πρόσοψη 26μ., βάθος 24μ., Σ.Δ. 0,6
και Σ.Κ. 0,4. Βρίσκεται πλησίον σχολείων, στο Ζηρίνειο και στο Άλσος Συγγρού. Τιμή πώλησης
870.000€ (1.590,49 €/τ.μ.), Πηγή:Μεσιτικό γραφείο Roof your Dreams

Τιμές ενοικίασης καταστημάτων:

1. Κατάστημα προς ενοικίαση, Κηφισιά-κέντρο, επιφανείας 54τ.μ., ισόγειο, έτος κατασκευής, σε
εμπορικό σημείο.Μηνιαίο μίσθωμα 3.000€ (56€/τ.μ.), πηγή:Μεσιτικό γραφείο Golden Home

2. Κατάστημα προς ενοικίαση, Κηφισιά-κέντρο, ανηγμένης επιφανείας 87τ.μ. (ισόγειο 67τ.μ. + υπόγειο
100τ.μ. * 0,2 συντελεστής αναγωγής), έτος κατασκευής 1990, ανακαινισμένο, με parking και
κλιματισμό.Μηναίο μίσθωμα 4.200€ (48,28€/τ.μ.), πηγή:Μεσιτικό γραφείο Κανακίδης Αναστάσιος

3. Κατάστημα προς ενοικίαση, Κηφισιά-κέντρο, επί της Κολοκοτρώνη, ανηγμένης επιφανείας 51,30τ.μ.
(ισόγειο 34τ.μ. + πατάρι 27τ.μ. * 0,3 συντελεστής αναγωγής + υπόγειο 36τ.μ. * 0,2 συντελεστής
αναγωγής), έτος κατασκευής 1995 και έτος ανακαίνισης 2015, διαμπερές και γωνιακό. Μηνιαίο
μίσθωμα 3.500€ (68,23€/τ.μ.), πηγή:Μεσιτικό γραφείο Dovas Real Estate

4. Κατάστημα προς ενοικίαση, Κηφισιά-κέντρο, ανηγμένης επιφανείας 57τ.μ. (ισόγειο 34τ.μ. + πατάρι
30τ.μ. + υπόγειο 70τ.μ. * 0,2 συντελεστής αναγωγής), έτος κατασκευής 1989. Μηνιαίο μίσθωμα
2.800€ (49,12€/τ.μ.), πηγή:Μεσιτικό γραφείοMAKBEN

Οι ζητούμενες τιμές της αγοράς, λόγω των διαπραγματεύσεων κατά την πώληση του ακινήτου, ενδέχεται να
απομειωθούν σε ποσοστό που κυμαίνεται συνήθως από -10% έως -15% ανάλογα με την αγορά ακινήτων της
ευρύτερης περιοχής, την προσφορά-ζήτηση, τις τάσεις των τιμών που διαμορφώνονται ανά χρονική περίοδο
και τη γενικότερη ή ειδικότερη κατάσταση της τοπικής οικονομίας.
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3 ΤΕΛΙΚΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΕΥΛΟΓΗΣ ΑΞΙΑΣ

Κατόπιν των ανωτέρω, η εύλογη αξία, στα πλαίσια της παρούσας μελέτης και σύμφωνα με τους σκοπούς των
Δ.Λ.Π. προκύπτει ως ακολούθως:

‘Εύλογη αξία’ (‘Fair Value ’): 2.109.000,00€

Ακολουθεί πίνακας διαχωρισμού της παραπάνω αξίας σε γη και κτίσμα για τους σκοπούς των Διεθνών
Λογιστικών Προτύπων

• Λογαριασμός 10.00 (αξία γηπέδου)

• Λογαριασμός 11.00 (αξία κτηριακών εγκαταστάσεων):

Από την εφαρμογή των Μεθόδων, καταλήγουμε τελικά στην παρακάτω Εύλογη Αξία:

€2.109.000,00

(Δύο Εκατομμύρια Εκατόν Εννιά Χιλιάδες Ευρώ)

  

ΓΗ ΚΤΙΣΜΑ ΣΥΝΟΛΟ

261,000.00 € 1,848,000.00 € 2,109,000.00 €

ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΓΗ&ΚΤΙΣΜΑ
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Σχόλιο 
 
Σύμφωνα με το Guidance Note 5 των Εκτιμητικών Προτύπων του RICS, θα θέλαμε να επιστήσουμε την προσοχή
σας στο παρακάτω σχόλιο, αναφορικά με τις τρέχουσες συνθήκες που επικρατούν στην αγορά. 

 

Η παρούσα κρίση του παγκόσμιου χρηματοπιστωτικού συστήματος, συμπεριλαμβανομένης της πτώχευσης ή της
διάσωσης σημαντικών τραπεζικών και χρηματοοικονομικών οργανισμών, δημιούργησε μεγάλο βαθμό αβεβαιότητας
στην κτηματαγορά σε παγκόσμιο επίπεδο. Σ’ αυτό το περιβάλλον είναι πιθανό οι τιμές και οι αξίες να εισέρχονται
σε μία περίοδο αυξανόμενης μεταβλητότητας, ενώ παράλληλα η αγορά να αντιδρά ανάλογα και σύμφωνα με τα
ερεθίσματα που δέχεται. Η έλλειψη ρευστότητας στις κεφαλαιαγορές σημαίνει ότι μπορεί να είναι πολύ δύσκολο να
επιτευχθεί επιτυχημένη πώληση περιουσιακών στοιχείων βραχυπρόθεσμα.  
 
Συνεπώς, θα συνιστούσαμε τακτική ανασκόπηση της κατάστασης και των εκτιμήσεων καθώς και την αναζήτηση
εξειδικευμένου επαγγελματία για την προώθηση και πώληση του ακινήτου. 
 
Κατά την παρούσα χρονική περίοδο η επιχειρηματικότητα παραμένει ουσιαστικά στάσιμη, γεγονός που
αντικατοπτρίζεται στις επαγγελματικές μισθώσεις και μεταβιβάσεις, των οποίων οι τιμές παραμένουν σχεδόν στα
ίδια επίπεδα.  
 

Σχόλιο του RICS: 19-3-2020

Το ξέσπασμα του Novel Coronavirus (COVID-19), που κήρυξε ο Παγκόσμιος Οργανισμός Υγείας ως «Παγκόσμια
Πανδημία» στις 11 Μαρτίου 2020, έχει επηρεάσει τις παγκόσμιες χρηματοπιστωτικές αγορές. Οι ταξιδιωτικοί
περιορισμοί έχουν εφαρμοστεί από πολλές χώρες.

Η δραστηριότητα της αγοράς επηρεάζεται σε πολλούς τομείς. Κατά την ημερομηνία αποτίμησης, θεωρούμε ότι
μπορούμε να προσδώσουμε μικρότερο βάρος στις προηγούμενες αποδείξεις της αγοράς για λόγους σύγκρισης,
για την γνωμοδότηση αξίας. Πράγματι, η σημερινή απάντηση στο COVID-19 σημαίνει ότι αντιμετωπίζουμε μια
άνευ προηγουμένου σειρά περιστάσεων για να στηρίξουμε μια γνώμη για την αξία ακινήτου.

Οι εκτιμήσεις μας πραγματοποιούνται ως εκ τούτου βάσει της «αβεβαιότητας αποτίμησης δεδομένων»
σύμφωνα με τα VPS 3 και VPGA 10 του RICS Red Book Global. Συνεπώς, η αξιολόγησή μας πρέπει να συνοδεύεται
από λιγότερη βεβαιότητα - και υψηλότερο βαθμό προσοχής από ό, τι συνήθως. Δεδομένης της άγνωστης
μελλοντικής επίπτωσης που μπορεί να έχει το COVID-19 στην αγορά ακινήτων, σας συνιστούμε να διατηρείτε
την αποτίμηση της αξίας του ακινήτου υπό συχνή αναθεώρηση.
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4 ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Α

4.1 Χάρτης Ακινήτου

Θέση ακινήτου:
(Γεωγραφικό Πλάτος: 38.072356°, Γεωγρ.Μήκος : 23.815963°)
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4.2Φωτογραφίες

Κατάστημα Κ-7 και Κ-14, επίπεδο ισογείου (εξωτερική λήψη)
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Κατάστημα Κ-7 και Κ-14, επίπεδο ισογείου (εσωτερικό)
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Κατάστημα Κ-7 και Κ-14, επίπεδο υπογείου
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