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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 

 

Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) και δημοσίευσης στο διαδικτυακό 

τόπο του Γ.Ε.ΜΗ στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «ALPHA REAL 

ESTATE SERVICES A.E» 

 

Την 09.08.2024 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό 

Αριθμό  Καταχώρισης 4362243, η από 19.07.2024 ανακοίνωση του Διοικητικού 

Συμβουλίου  της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «ALPHA REAL ESTATE 

SERVICES A.E» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ 233801000, η οποία συντάχθηκε δυνάμει της από 

19.07.2024 απόφασης του Δ.Σ. της Εταιρείας, σύμφωνα με την όποια ενέκρινε την 

παροχή ειδικής άδειας για την σύναψη συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη με τις 

διατάξεις των άρθρων 99-101του Ν.4548/2018, το περιεχόμενο της οποίας έχει ως 

ακολούθως: 

 

«Δυνάμει του από 19.07.2024 Πρακτικού του Διοικητικού Συμβουλίου της Ανώνυμης 

Εταιρείας με την επωνυμία «ALPHA REAL ESTATE SERVICES A.E.», τον διακριτικό 

τίτλο «ALPHA REAL ESTATE SERVICES» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 233801000 (η 

«Εταιρεία»), το Διοικητικό Συμβούλιο προβαίνει στην κάτωθι ανακοίνωση, προκειμένου 

να δημοσιευθεί κατά τα προβλεπόμενα στο άρθρο 101 παρ.2 του Ν.4548/2018. 

 

Ανακοίνωση για την απόφαση της από 19.07.2024 συνεδρίασης του Διοικητικού 

Συμβουλίου της Εταιρείας περί της χορήγησης ειδικής άδειας σύναψης συμβάσεων που 

εμπίπτουν στο άρθρο 99 του Ν. 4548/2018. 

 

Η απόφαση του ΔΣ και τα αποτελέσματα της ψηφοφορίας για το ως άνω θέμα 

παρουσιάζονται κατωτέρω:  

 

Το ΔΣ της Εταιρείας, δυνάμει των από 02.12.2022 και 16.06.2023 αποφάσεών του 

ενέκρινε, μεταξύ άλλων, την πώληση και μεταβίβαση του συνόλου του χαρτοφυλακίου 

ακινήτων της Εταιρείας σε εταιρείες του Ομίλου Alpha Bank, στο πλαίσιο της 



2 

 

συναλλαγής Skyline και του εν γένει μετασχηματισμού της Εταιρείας σε εταιρεία με 

αποκλειστικό σκοπό την παροχή υπηρεσιών διαχείρισης και εκμετάλλευσης ακινήτων 

τρίτων.  

 

Ένεκα τεχνικών εκκρεμοτήτων σε σχέση με ορισμένα εκ των ακινήτων του εν λόγω 

χαρτοφυλακίου και προς τακτοποίηση αυτών και λήψη από τις αρμόδιες αρχές όλων των 

απαραίτητων πιστοποιητικών και εγγράφων, δεν κατέστη εφικτή η ολοκλήρωση της 

μεταβίβασής τους δια των απαιτούμενων συμβολαιογραφικών πράξεων έως τις 

02.06.2023 και 16.12.2023. Ως εκ τούτου και σύμφωνα με τους όρους των άρθρων 100 

και 101 του ν. 4548/2018, απαιτείται η επανάληψη της σχετικής διαδικασίας προκειμένου 

η Εταιρεία να μεταβιβάσει τα ακίνητα ιδιοκτησίας της σε συνδεδεμένες με την Εταιρεία 

εταιρείες του Ομίλου Alpha Bank, μεταξύ των οποίων και στην εταιρεία  «ALPHA 

ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ Α.Ε.» (εφεξής «ΑΕΠ 

Καλλιθέας»). Ως εκ τούτου, το ΔΣ της Εταιρείας, αποφάσισε, κατόπιν διαλογικής 

συζήτησης, ομοφώνως και παμψηφεί και χορήγησε ειδική άδεια, υπό τους όρους των 

άρθρων 99 έως και 101 σε συνδυασμό με το άρθρο 92 παρ.1 του Ν. 4548/2018 ως 

ισχύουν, όπως η Εταιρεία προχωρήσει: 

 

α. Στη σύναψη σχετικών συμβολαίων αγοραπωλησίας για την μεταβίβαση από την 

Εταιρεία στη συνδεδεμένη με αυτήν εταιρεία ΑΕΠ Καλλιθέας των κάτωθι τριών (3) 

ακινήτων με τίμημα, όπως αυτό υπολογίζεται με βάση τις Εκθέσεις για τη Συναλλαγή με 

την ΑΕΠ Καλλιθέας (ως ορίζονται κατωτέρω) (εφεξής «Συναλλαγή με την ΑΕΠ 

Καλλιθέας»): 

 ΑΚ 1230 ΑΦ Α2 Κατάστημα ισογείου & υπόγειο καταστήματος σε τετραώροφη 

οικοδομή, ευρισκόμενο στην οδό Καποδιστρίου 80, Δήμος Κερκυραίων, Νομός 

Κέρκυρας, τίμημα €1.285.000,00, 

 ΑΚ 1231 ΑΦ Α3, υπ’ αριθ. 3 κατάστημα ισογείου με πατάρι και υπ’ αριθ. 3 

αποθήκη υπογείου σε πενταώροφη οικοδομή, ευρισκόμενα στην οδό Λυκούργου 

98 & Κωνσταντίνου Παλαιολόγου 83, Δήμος Σπάρτης, Νομός Λακωνίας, τίμημα 

€600.000,00, 

 ΑΚ 1256 ΑΦ Α16 Κατάστημα ισογείου (Κ-1 & Κ-2) με πατάρι & αποθήκες 

υπογείου (Υ-1 & Υ-2) σε τριώροφη οικοδομή με υπόγειο, ευρισκόμενα επί της 

Λεωφ.Κηφισίας 214 & Περικλέους 1 (πρώην 3), Δήμος Νέου Ψυχικού, Νομός 

Αττικής, τίμημα €2.675.000,00.  

 

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

επόμενου εξαμήνου από την ως άνω από 19.07.2024 απόφαση του ΔΣ της Εταιρείας.  

 

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

από 10.06.2024 εκθέσεις για την αξιολόγηση του δικαίου και εύλογου της συναλλαγής 

(«fairness opinion»), τις οποίες εκπόνησε η «REALACT ΕΠΕ», στο πλαίσιο των άρθρων 

99 επ. ν. 4548/2018 ως ισχύουν, και η οποία κατέστη διαθέσιμη στα μέλη ΔΣ της 

Εταιρείας (εφεξής οι «Εκθέσεις για τη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Καλλιθέας»). 

 

β. Περαιτέρω, το ΔΣ της Εταιρείας ενέκρινε τις ενέργειες που είχαν λάβει χώρα σε σχέση 

με τη Συναλλαγή με την ΑΕΠ Καλλιθέας συμπεριλαμβανομένου του διορισμού της 

εταιρείας «REALACT ΕΠΕ» για την σύνταξη των Εκθέσεων για τη Συναλλαγή με την 

ΑΕΠ Καλλιθέας, κατά τα ανωτέρω και χορήγησε εξουσιοδότηση στον Διευθύνοντα 

Σύμβουλο της Eταιρείας κ. Ιωάννη Γκάνο, στα στελέχη της Εταιρείας, ήτοι την κα 

Παναγιώτα Ανδρέου, τον κ. Ευγένιο Παπαδάτο , τον κ. Δημήτριο Άγγλο, τον κ. Νικόλαο 
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Καϋμενάκη, και στον κ. Νικόλαο Βλαχάκη, όπως ενεργούντες από κοινού ανά δύο, στο 

όνομα και για λογαριασμό της Εταιρείας: 

 

i. διαπραγματευτούν, συμφωνήσουν και υπογράψουν, κατά την απόλυτη κρίση τους, τις 

σχετικές συμβολαιογραφικές πράξεις μεταβίβασης των ανωτέρω ακινήτων, 

συνομολογήσουν τον τρόπο καταβολής του τιμήματος αυτών, κατά την απόλυτη κρίση 

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

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

της Εταιρείας, είτε με την λήψη τραπεζικής επιταγής, είτε με πίστωση τιμήματος 

πληρωτέου σε μετρητά και γενικά διαπραγματευτούν, συμφωνήσουν και υπογράψουν, 

κατά την απόλυτη κρίση τους, κάθε αναγκαίο έγγραφο, μαζί με όλα τα τυχόν 

παραρτήματα ή τα προσαρτώμενα σε αυτές, τα οποία, έστω και αν δεν αναφέρονται στο 

παρόν, απαιτούνται ή ενδείκνυνται, καθώς και όλα τα δικαιολογητικά και δηλώσεις που 

τυχόν απαιτηθούν για την υλοποίηση και ολοκλήρωση της Συναλλαγής με την ΑΕΠ 

Καλλιθέας ή/και την ομαλή εκπλήρωση των σχετικών υποχρεώσεων της Εταιρείας υπό 

τα ανωτέρω αναφερόμενα, 

 

ii. υπογράφουν, κατά τη διακριτική τους ευχέρεια, οποιαδήποτε διορθωτική, 

τροποποιητική ή πρόσθετη πράξη ή πράξη εξόφλησης σε σχέση με τα υπό (i) ανωτέρω 

αναφερόμενα έγγραφα προς τον σκοπό υλοποίησης και ολοκλήρωσης της Συναλλαγής 

με την ΑΕΠ Καλλιθέας, 

 

iii. υποβάλλουν τα προαναφερόμενα έγγραφα, καθώς και κάθε άλλο αναγκαίο έγγραφο 

και πληροφορία για την ολοκλήρωση των κατά τα ανωτέρω σχετικών 

συμβολαιογραφικών πράξεων μεταβίβασης στις αρμόδιες αρχές και δικαστικές αρχές, 

συμπεριλαμβανομένων των αρμοδίων δικαστηρίων, υποθηκοφυλακείων, 

κτηματολογικών γραφείων, ενεχυροφυλακείων, συμβολαιογράφων κ.λπ., 

 

iv. προβούν σε οποιαδήποτε άλλη πράξη, διατύπωση δημοσιότητας ή ανακοίνωσης 

απαιτείται εκ του νόμου για την παροχή αδείας για τη σύναψη της Συναλλαγής με την 

ΑΕΠ Καλλιθέας, ή ενέργεια, σκόπιμη ή απαραίτητη για την ολοκλήρωση των ανωτέρω, 

ακόμη και αν δεν αναφέρεται ρητά στο παρόν. 

 

v. διενεργήσουν γενικότερα, πάντοτε προς το συμφέρον της Εταιρείας, κάθε άλλη πράξη 

ή δικαιοπραξία που απαιτείται ή ενδείκνυται για την εκπλήρωση σχετικής προϋπόθεσης 

ή υποχρέωσης ή την άσκηση οποιουδήποτε δικαιώματος της Εταιρείας και κάθε τι 

απαραίτητο για την ολοκλήρωση της Συναλλαγής με την ΑΕΠ Καλλιθέας και τη 

διεκπεραίωση της με το παρόν δοθείσας εξουσιοδότησης, περιλαμβανόμενης της 

ανάθεσης μέρους ή του συνόλου των παρεχόμενων με την παρούσα εξουσιών σε τρίτα 

πρόσωπα. 

  

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

χορηγήθηκε υπό την αναβλητική αίρεση της οριστικοποίησής της εγκυρότητάς της με την 

άπρακτη παρέλευση της δεκαήμερης προθεσμίας του άρθρου 100 παρ. 3 του ν. 

4548/2018 ή τη χορήγηση έγγραφης δήλωσης του συνόλου των Μετόχων της Εταιρείας 

ότι δεν θα ασκήσουν το σχετικό δικαίωμά τους και δεν θα προβούν στη σύγκληση της 

Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων αναφορικά με τη σύναψη των ως άνω Συναλλαγής με 

την ΑΕΠ Καλλιθέας.» 
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Οι Εκθέσεις Αξιολόγησης επισυνάπτονται και στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελούν 

αναπόσπαστο μέρος της, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ.1 και παρ. 3 εδ. γ’  του 

Ν.4548/2018 

 

 

 

 

Ο Προϊστάμενος της Διεύθυνσης  

α/α 

ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΦΙΛΔΙΣΑΚΟΣ 



 

 
 

 

   
Ημερομηνία Έκθεσης: 10 Ιουνίου 2024 

 
 
 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΠΑΝΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 
 
 
 
Υποκατάστημα τράπεζας εντός κτιρίου 
επαγγελματικής χρήσης 
 
 
 
 
 
 

Λεωφ. Λυκούργου αρ. 98 & Λεωφ. Κων/νου Παλαιολόγου, 
Σπάρτη, Δήμος Σπάρτης, Π.Ε. Λακωνίας, Περιφέρεια 
Πελοποννήσου 
 
 
 
 
Συντάχθηκε για λογαριασμό της 
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

Το παρακάτω συνοπτικό σημείωμα πρέπει να συνοδεύεται με την πλήρη έκθεση εκτίμησης που 
ακολουθεί και στην οποία αποτελεί αναπόσπαστο μέρος, ενώ βασίζεται στις παραδοχές, στους 
περιοριστικούς όρους και στη βάση της εκτίμησης που αναφέρεται εκεί. 
 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ Λεωφ. Λυκούργου αρ. 98 & Λεωφ. Κων/νου Παλαιολόγου, 
Σπάρτη, Δήμος Σπάρτης, Π.Ε. Λακωνίας, Περιφέρεια 
Πελοποννήσου 
 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ Πρόκειται για υποκατάστημα τράπεζας εντός κτιρίου μικτής 
χρήσης, ανέγερσης περί το 1975. 
 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ Σύνολο: 543,00 τμ 
- Υπόγειο (Αποθήκη «3»): 217,50 τμ 
- Ισόγειο (Κατάστημα «3»): 217,50 τμ 
- Πατάρι (Κατάστημα «3»): 108,00 τμ 
 

ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha Αστικά Ακίνητα 
A.E.) 
 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ Το κτίριο εντός του οποίου η εκτιμώμενη ιδιοκτησία, 
ανεγέρθηκε με την υπ’ αριθμόν 195/1973 οικοδομική άδεια. Ο 
πολεοδομικός έλεγχος του ακινήτου δεν αποτελεί αντικείμενο 
της παρούσας μελέτης εκτίμησης, ωστόσο σύμφωνα με τα 
προσκομισθέντα στοιχεία, αυθαίρετες αλλαγές χρήσης και 
όψεων έχουν κατασκευαστεί στη στάθμη του ισογείου και του 
παταριού, οι οποίες έχουν ρυθμιστεί με υπαγωγή στο Ν. 
4178/2013 με την Α/Α δήλωση 2823240/2015. Η εκτίμηση 
πραγματοποιείται με την παραδοχή ότι το εκτιμώμενο ακίνητο 
είναι πολεοδομικά σύννομο στο σύνολό του. 
 

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

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 10.06.2024 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ € 600.000,00 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ / ΤΜ € 1.104,97 / τμ (συνολικής επιφάνειας) 
 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ Η περιγραφή τoυ ακινήτου δίνεται σύμφωνα με τα όσα 
παρατηρήθηκαν κατά την από 08/2020 αυτοψία και από τα όσα 
προκύπτουν από τα προσκομισθέντα στοιχεία. Η παρούσα 
εκτίμηση πραγματοποιείται βάσει της παραδοχής ότι τα 
προσκομισθέντα στοιχεία είναι αληθή και ακριβή. 
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1. ΑΝΑΘΕΣΗ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 
 

ΑΝΑΘΕΣΗ ΣΤΗ NAI REALACT 

 
Πελάτης 1.1 Ο πελάτης μας και αποδέκτης της έκθεσης είναι η Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha Αστικά 

Ακίνητα A.E.), ως εισηγμένη εταιρία και άρα εμπίπτουσα στις υποχρεώσεις του άρθρου 101 παρ. 1. 

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

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

Πρότυπα του ΣΔΕΠ (Συμβούλιο Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων). 

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

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

συναλλαγής μεταβίβασης του ακινήτου ιδιοκτησίας της Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha 

Αστικά Ακίνητα A.E.) που πρόκειται να αποκτηθεί από την «AIP KALLITHEAS ΑΚΙΝΗΤΑ Μ.Α.Ε.». 

Αντικειμενικότητα 

και Ασυμβίβαστο 

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

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

ασυμβίβαστες με τις συγκεκριμένες επαγγελματικές του υποχρεώσεις. 

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

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

Παρουσίαση & 

Δημοσίευση 

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

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

δηλωθεί και η βάση της εκτίμησης. 

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

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

email anna.nazou@nairealact.com. 

 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 

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

διεξαχθεί τον 08/2020. 

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

Παροχή 

Πληροφοριών 

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

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

αυτές αποδειχθούν ελλιπείς ή μη ορθές. 

 

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

βάση: 

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

Ημερομηνία 

Εκτίμησης 

1.12 10.06.2024 
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2. ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 
 

2.1  ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 

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

ανεξάρτητα από τυχόν νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

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

κρίσιμου χρόνου αναφοράς. 

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

εντολέα, εκλαμβάνονται ως αληθή και ακριβή. 

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

διατάξεις του Ν. 4495/2017 και να μεταβιβαστούν. 

 

2.2  ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης έγινε σύμφωνα με τα Επαγγελματικά Πρότυπα που περιέχονται στον 

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

Βασιλικό Οργανισμό Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με την επιστολή 

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

εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, όπως αναφέρεται και στην επιστολή ανάθεσης. 

 

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

 

Αγοραία Αξία: Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα 

μπορούσε να ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και 

πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη 

εμπορική προώθηση, και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

εξαναγκασμό.* 

 

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

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

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

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

εκπονηθεί βάσει της εύλογης αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την 

προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι ορθές και πλήρεις. 

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

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

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

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

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

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

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

εκτίμηση. 

 

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

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

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

οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει  πρώτα να μας συμβουλευτείτε. 

 

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

ακινήτων στην αγορά. Η Αγοραία Αξία που προκύπτει θεωρεί ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη 

συμμόρφωση με τους οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς / νομοθεσία, 

θα τακτοποιηθούν πριν την οποιαδήποτε αγοραπωλησία. 

 

2.3  ΣΥΓΚΡΟΥΣΗ ΣΥΜΦΕΡΟΝΤΩΝ 

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

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

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

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

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

«Alpha Real Estate Services A.E.» (πρώην «Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»), πρόσωπα που διατηρούν 

επιχειρηματική ή άλλη επαγγελματική σχέση με την «Alpha Real Estate Services A.E.» (πρώην 

«Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»), ούτε είναι συγγενείς με τα πρόσωπα αυτά μέχρι δεύτερου βαθμού ή 

σύζυγοι αυτών. 

 

2.4  ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ 

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

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

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

χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παράβαση των πολεοδομικών κανονισμών. 
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Το κτίριο εντός του οποίου η εκτιμώμενη ιδιοκτησία, ανεγέρθηκε με την υπ’ αριθμόν 195/1973 

οικοδομική άδεια. Ο πολεοδομικός έλεγχος του ακινήτου δεν αποτελεί αντικείμενο της παρούσας 

μελέτης εκτίμησης, ωστόσο σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, αυθαίρετες αλλαγές χρήσης 

και όψεων έχουν κατασκευαστεί στη στάθμη του ισογείου και του παταριού, οι οποίες έχουν 

ρυθμιστεί με υπαγωγή στο Ν. 4178/2013 με την Α/Α δήλωση 2823240/2015. Η εκτίμηση 

πραγματοποιείται με την παραδοχή ότι το εκτιμώμενο ακίνητο είναι πολεοδομικά σύννομο στο 

σύνολό του. 

 

2.5  ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 

Λεπτομέρειες σχετικά με τον τίτλο ιδιοκτησίας λήφθηκαν υπ’ όψιν όπως αυτές μας έχουν 

παρασχεθεί. Θα πρέπει να τονίσουμε, ωστόσο, ότι η νομική ερμηνεία του τίτλου δεν αποτελεί 

ευθύνη της εταιρίας μας. Έχουμε υποθέσει ότι όλες οι συμφωνίες ήταν νόμιμα εκτελεσμένες και 

πιστοποιημένες από τα μέρη που αφορούσαν και ότι τα στοιχεία και πληροφορίες που μας 

δόθηκαν είναι νόμιμα, ορθά και όχι παραπλανητικά. Έχουμε επίσης υποθέσει ότι δεν υπάρχουν 

παράλληλες συμφωνίες που δε μας γνωστοποιήθηκαν, τροποποιητικές συμφωνίες, πράξεις ή άλλα 

έγγραφα που θα μπορούσαν να επηρεάσουν τις πληροφορίες που μας παρασχέθηκαν. Επίσης 

υποθέτουμε ότι τα επίμαχα έγγραφα εξακολουθούν να ισχύουν, δεν έχουν ανακληθεί ή δεν 

υπόκεινται σε συμπληρωματικές προϋποθέσεις, και δεν έχουν με οποιοδήποτε τρόπο επηρεαστεί 

από γεγονότα ή περιστάσεις που δεν προσδιορίζεται ρητά στα έγγραφα αυτά. 

 

2.6  ΜΟΛΥΝΣΗ ΕΔΑΦΟΥΣ 

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

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

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

καταλληλόλητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες. 

 

Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ). 

 

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

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

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες. 
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2.7  ΑΥΤΟΨΙΑ ΚΑΙ ΜΕΤΡΗΣΕΙΣ 

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

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

στα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν. 

 

2.8  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 

Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 

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

προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία, 

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

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

αρχές. 

 

2.9  ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 

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

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

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

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

διαθέσεώς τους, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά. 

 

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

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

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

οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.  

 

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

προώθηση και έκθεση στην αγορά. Αυτή η έκθεση εκτίμησης θα πρέπει να διαβαστεί σε 

συνδυασμό με την εντολή εκτίμησης της εταιρείας NAIRealAct που ενεργεί ως εκτιμητής. 

 

2.10 ΕΚΤΙΜΗΣΗ 

Εκτιμούμε ότι η Αξία της πλήρους κυριότητας του υπό εκτίμηση ακινήτου, στο σύνολό του, έχει ως 

ακολούθως: 

 

€ 600.000,00 

(Εξακόσιες Χιλιάδες Ευρώ) 
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3. ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ 
 

3.1 ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται επί της συμβολής των Λεωφ. Λυκούργου αρ. 98 & Λεωφ. 

Κων/νου Παλαιολόγου, στο κέντρο της Σπάρτης, εντός του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου της 

πόλης. Διοικητικά υπάγεται στο Δήμο Σπάρτης της Π.Ε. Λακωνίας, στην Περιφέρεια Πελοποννήσου. 

 

Η Σπάρτη είναι πόλη της Πελοποννήσου και πρωτεύουσα της Π.Ε. Λακωνίας, στην Ελλάδα. Έχει 

πληθυσμό 16.239 κατοίκους. Η σημερινή Σπάρτη είναι χτισμένη στις ανατολικές υπώρειες του 

Ταΰγετου, νότια από το κέντρο της αρχαίας ομώνυμης πόλης, κοντά στη δεξιά όχθη του ποταμού 

Ευρώτα και σε υψόμετρο 210 μ. Αποτελεί το οικονομικό και εμπορικό κέντρο του πρώην νομού. 

 

Στην ευρύτερη περιοχή του εμπορικού και διοικητικού κέντρου της πόλης, όπου βρίσκεται και το 

εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται και η Δημόσια Κεντρική Βιβλιοθήκη της Σπάρτης, ενώ η λεωφόρος Κ. 

Παλαιολόγου είναι ο πιο χαρακτηριστικός και εμπορικός δρόμος της Σπάρτης. Διασχίζει όλη την 

πόλη, αρχίζοντας από το άγαλμα του Λεωνίδα και καταλήγοντας στην οδό Γυθείου, η οποία οδηγεί, 

μετά από διαδρομή 44 χλμ., στην ομώνυμη πόλη. Κατά μήκος της Κ. Παλαιολόγου βρίσκονται 

ορισμένα από τα σημαντικότερα νεοκλασικά κτίρια της Σπάρτης, καθώς και πέτρινα κτήρια 

ιδιαίτερης αρχιτεκτονικής. Ένα από αυτά τα νεοκλασικά φιλοξενεί την Κουμαντάρειο Πινακοθήκη. 

 

Η εγγύτερη περιοχή του ακινήτου διαθέτει μικτή χρήση, με πολυώροφα κτίρια μεγάλης 

παλαιότητας στην πλειοψηφία τους, που στεγάζουν καταστήματα στο ισόγειο και γραφειακούς 

χώρους και κατοικίες στους ορόφους. Το εκτιμώμενο έχει κύρια είσοδο από τη Λεωφόρο 

Λυκούργου και δεύτερη είσοδο από τη Λεωφόρο Κωνσταντίνου Παλαιολόγου. 

 

Τέλος, το εκτιμώμενο ακίνητο απέχει περί τα 100 μ. από το Δημαρχείο της Σπάρτης, περί τα 400 μ. 

από τα ΕΛΤΑ Σπάρτης, περί τα 800 μ. από το ΚΤΕΛ της Σπάρτης και περί τα 18 χλμ από τον Κρατικό 

Αερολιμένα. 
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ΧΑΡΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

Προσδιορισμός Στο Χάρτη (Φ: 37.074541, Λ: 22.429943) 

Πηγή: Google Earth 

 

 

 

 



 

   
11 

3.2 ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

• Τεχνικά σχέδια κατόψεων επιπέδων, τομές, διάγραμμα κάλυψης και τοπογραφικό διάγραμμα 

• Στέλεχος της υπ’ αριθμόν 195/1973 οικοδομικής άδειας 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας υπ’ αριθμόν 478/27.11.1972 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος αγοραπωλησίας οριζοντίων ιδιοκτησιών υπ’ αριθμόν 

479/27.11.1972 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος αγοραπωλησίας οριζοντίων ιδιοκτησιών υπ’ αριθμόν 

8858/22.12.1989 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος αγοραπωλησίας οριζοντίων ιδιοκτησιών υπ’ αριθμόν 

13001/15.12.1995 

• Κτηματολογικές εγγραφές ιδιοκτησιών του ακινήτου 

• Πίνακας επιφανειών και μισθωμάτων από τον εντολέα 

• Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης ακινήτου 

 

3.3 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το οικόπεδο, εντός του οποίου έχει ανεγερθεί το κτίριο 

εντός του οποίου και η εκτιμώμενη ιδιοκτησία, αποτελεί γωνιακό οικόπεδο άρτιο και 

οικοδομήσιμο, επιφάνειας 447 τμ. Διαθέτει επίπεδη διαμόρφωση, παραλληλόγραμμο σχήμα και 

πρόσωπο ανατολικά επί της λεωφ. Κων/νου Παλαιολόγου επί πλευράς μήκους 30 μ. και νότια επί 

της λεωφ. Λυκούργου επί πλευράς μήκους 15 μ., ενώ προς τις λοιπές διευθύνσεις συνορεύει με 

όμορες ιδιοκτησίες. 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία οι όροι και περιορισμοί δόμησης που διέπουν το εν λόγω 

οικόπεδο είναι οι παρακάτω: 

 

- ΦΕΚ 351Δ/1989 όπως έχει τροποποιηθεί 

- Αρτιότητα: 200 τμ κατά κανόνα 

- Πρόσωπο: 10 μ κατά κανόνα 

- Κάλυψη: κατά ΝΟΚ 

- Σ.Δ.: 2,80 

- Ύψος: 14,50 μ 

- Χρήσεις Γης: ΓΠΣ 

- Εγκρίσεις: ΕΠΑΕ, Αρχαιολογία 
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3.4 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Η υπό εκτίμηση ιδιοκτησία βρίσκεται εντός κτιρίου μικτής χρήσης αποτελούμενου από υπόγειο, 

ισόγειο πατάρι και τέσσερις άνωθεν ορόφους. Πρόκειται για κτίριο συμβατικής κατασκευής με 

φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, επικάλυψη οπλισμένου σκυροδέματος και πλάγιες 

καλύψεις (οργανισμός πλήρωσης) από οπτοπλινθοδομή. 

 

Συνολικά, η κατασκευή κρίνεται τυπική για την εποχή ανέγερσης, ενώ ο βαθμός συντήρησης της 

ιδιοκτησίας κρίνεται καλός καθώς φαίνεται να έχει ανακαινισθεί σε διάφορες χρονικές περιόδους. 

 

Το εκτιμώμενο κατάστημα εκτείνεται στις στάθμες του υπογείου, ισογείου και παταριού και 

αποτελείται από τις ορ. ιδιοκτησίες Αποθήκη «3» και Κατάστημα «3», αντίστοιχα. Η στάθμη του 

υπογείου, επιφάνειας 217,50 τμ, περιλαμβάνει βοηθητικούς και υποστηρικτικούς χώρους, 

θησαυροφυλάκιο και κλίμακα προς ισόγειο. Η στάθμη του ισογείου, επιφάνειας 217,50 τμ, 

περιλαμβάνει τον ενιαίο χώρο του καταστήματος, γραφεία, αρχείο, και κλίμακα προς υπόγειο και 

πατάρι. Η στάθμη του παταριού, επιφάνειας 108 τμ, περιλαμβάνει γραφειακούς χώρους του 

καταστήματος και κλίμακα προς το ισόγειο. Σημειώνεται ότι σύμφωνα με τα προσκομισθέντα 

στοιχεία, επί του ακινήτου έχουν πραγματοποιηθεί α) αυθαίρετη αλλαγή χρήσης στο ισόγειο και το 

πατάρι από εμπορικό κατάστημα σε τραπεζικό χώρο συνάθροισης κοινού χωρίς υπέρβαση δόμησης 

και β) αλλαγές στα κουφώματα των όψεων του ισογείου. Οι αυθαιρεσίες έχουν ρυθμιστεί με το 

Ν.4178/2013 με την Α/Α δήλωσης 2823240/2015. 

 

Οι εκτιμώμενες επιφάνειες παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 

 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια (τμ) Ανηγμένη Επιφάνεια (τμ)

Α' υπόγειο
Βοηθητική / Αποθήκη 

υπ’ αριθ. 3
217,50 65,25

Ισόγειο Κατάστημα υπ’ αριθ. 3 217,50 217,50

Πατάρι Κατάστημα υπ’ αριθ. 3 108,00 54,00

543,00 336,75Συνολική Επιφάνεια

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΕΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ / ΤΡΑΠΕΖΙΚΟ ΥΠΟΚΑΤΑΣΤΗΜΑ

 

 

Σε ότι αφορά τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τα δάπεδα είναι επιστρωμένα με μάρμαρο και κεραμικά 

πλακίδια. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με διπλούς υαλοπίνακες, ενώ η κεντρική είσοδος του 

καταστήματος είναι ασφαλείας και μεταλλικό ρολό και οι εσωτερικές θύρες είναι ξύλινες ή 

γυάλινες. Διαθέτει ψευδοροφές από φύλλα ορυκτών ινών με ενσωματωμένο φωτισμό. Η θέρμανση 

και ψύξη γίνεται μέσω “καναλάτου” συστήματος. Τέλος, το εκτιμώμενο διαθέτει σύστημα 
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πυρασφάλειας – πυρανίχνευσης, σύστημα συναγερμού, κλειστό κύκλωμα τηλεόρασης και 

δομημένη καλωδίωση. 

 

3.5 ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ – ΜΙΣΘΩΤΗΡΙΟ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο μισθώνεται στην Alpha Bank και λειτουργεί ως υποκατάστημα αυτής. 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το κατάστημα μισθώνεται επί του παρόντος προς 

4.096,08 € / μήνα, ενώ μετά τη μεταβίβασή του, το μίσθωμα θα διαμορφωθεί σε 4.752,00 € / μήνα. 

 

Μισθωτής Alpha Bank

Ημ. Λήξης n/a

Τρέχον Μίσθωμα (1ο έτος) 4.096,08 €

Συμφωνηθέν Μίσθωμα (2ο+ έτος) 4.752,00 €

Αναπροσαρμογή ΔΤΚ

Παραδοχή μετά τη Λήξη -

Αγοραίο Μίσθωμα 3.377,60 €

Διαφορά % Τρέχοντος/Αγοραίου Μισθώματος 40,69%

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΗΣ

 

 

3.6 ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το ακίνητο εξυπηρετείται από υπηρεσίες κοινής ωφέλειας. 

 

3.7 ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιοκτησία της «Alpha Real Estate Services 

A.E.» (πρώην «Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»). 
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4. ΑΝΑΛΥΣΗ ΑΓΟΡΑΣ 
 

4.1 ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 

H ελληνική οικονομία στη διάρκεια του 2023 αναπτύχθηκε με επιβραδυνόμενο αλλά ικανοποιητικό 

ρυθμό, σημαντικά υψηλότερο από τον αντίστοιχο της ευρωζώνης. Ο ρυθμός αύξησης του ΑΕΠ σε 

σταθερές τιμές για το 2023 διαμορφώθηκε σε 2% (από 5,6% το 2022), τετραπλάσιος από τον 

αντίστοιχο ρυθμό της ευρωζώνης. Θετικά στη μεγέθυνση της οικονομίας συνέβαλαν κυρίως οι 

εξαγωγές, η ιδιωτική κατανάλωση και οι επενδύσεις. Αναλυτικότερα, οι εξαγωγές αγαθών και 

υπηρεσιών αυξήθηκαν, αν και με επιβραδυνόμενο ρυθμό, χάρη στις επιδόσεις του τουριστικού 

τομέα, η δυναμική ανάπτυξη του οποίου συνεχίστηκε. Οι ταξιδιωτικές εισπράξεις το 2023 

ξεπέρασαν τις ιστορικά υψηλές επιδόσεις του 2019, διαψεύδοντας τις αμφιβολίες που υπήρχαν 

στην αρχή του έτους λόγω κυρίως της αποδυνάμωσης των εισοδημάτων των ευρωπαϊκών 

νοικοκυριών από τις πληθωριστικές πιέσεις. Η ιδιωτική κατανάλωση επίσης κατέγραψε ηπιότερους 

ρυθμούς ανόδου μετά τους πολύ υψηλούς ρυθμούς της μεταπανδημικής περιόδου, λόγω της 

εξομάλυνσης της καταναλωτικής ζήτησης. Η καταναλωτική δαπάνη των νοικοκυριών 

υποστηρίχθηκε από την ενίσχυση του πραγματικού διαθέσιμου εισοδήματός τους. 

 

Οι επενδύσεις συνέχισαν να αυξάνονται το 2023, καθώς οι θετικές προοπτικές της ελληνικής 

οικονομίας ώθησαν τις επιχειρήσεις να επιταχύνουν τα επενδυτικά τους σχέδια. Αξιοσημείωτη ήταν 

η άνοδος των επενδύσεων σε μεταφορικό εξοπλισμό και στον τομέα των κατοικιών. Αντίθετα, η 

αύξηση των εισαγωγών, που σε μεγάλο βαθμό αποδίδεται στην άνοδο της ιδιωτικής κατανάλωσης 

και των επενδύσεων, συνέβαλε αρνητικά στη μεταβολή του ΑΕΠ. Οι περισσότεροι δείκτες της 

οικονομικής δραστηριότητας, όπως αυτοί της μεταποιητικής παραγωγής, των κατασκευών, των 

υπηρεσιών και των πωλήσεων επιβατικών αυτοκινήτων, συνέχισαν να καταγράφουν θετικούς 

ρυθμούς μεταβολής, ενώ κάποιοι δείκτες παρουσίασαν επιβράδυνση ή υποχώρηση, όπως ο όγκος 

λιανικών πωλήσεων. Οι προσδοκίες των επιχειρήσεων και των καταναλωτών πάντως επηρεάστηκαν 

καθοδικά το δεύτερο εξάμηνο του έτους από τις φυσικές καταστροφές που έπληξαν τη χώρα, την 

άνοδο της διεθνούς αβεβαιότητας λόγω των γεωπολιτικών εξελίξεων στη Μέση Ανατολή, αλλά και 

από τη διατήρηση των πληθωριστικών πιέσεων στα διατροφικά αγαθά. 

 

Η αύξηση του πληθωρισμού την περίοδο 2022-23 επέδρασσε αρνητικά στις αποταμιεύσεις των 

νοικοκυριών, οι οποίες επέστρεψαν στα αρνητικά προ πανδημίας επίπεδα. Η διατήρηση της 

καταναλωτικής ζήτησης, παρά τη μείωση της αγοραστικής δύναμης των νοικοκυριών εξαιτίας του 

πληθωρισμού, είχε ως αποτέλεσμα την απομείωση των αποταμιεύσεων των νοικοκυριών που είχαν 

συσσωρευθεί κατά τη διάρκεια της πανδημίας. Παράλληλα, η απόσυρση των μέτρων στήριξης που 

σχετίζονταν με την πανδημία και την ενεργειακή κρίση, η συνέχιση της εκτόνωσης της 
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συμπιεσμένης ζήτησης και η αποπληρωμή των δανειακών/φορολογικών υποχρεώσεων επίσης 

επιβάρυναν σημαντικά τις αποταμιεύσεις των νοικοκυριών. 

 

Ο γενικός πληθωρισμός σημείωσε σημαντική επιβράδυνση, λόγω της υποχώρησης των τιμών των 

ενεργειακών αγαθών. Ωστόσο, ο πυρήνας του πληθωρισμού συνέχισε την αυξητική πορεία του, 

εξαιτίας των ανοδικών πιέσεων στις τιμές των μη ενεργειακών βιομηχανικών αγαθών και των 

υπηρεσιών. Ο πυρήνας διατηρήθηκε υψηλότερα από το γενικό πληθωρισμό καθ’ όλο το 2023, 

ωστόσο από τα μέσα του έτους εμφανίζει σταδιακή αποκλιμάκωση. 

 

Η Ελλάδα συνεχίζει να συγκαταλέγεται στους πρωτοπόρους της ΕΕ ως προς την απορρόφηση των 

πόρων του Μηχανισμού Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας, που παρέχουν σημαντική δημοσιονομική 

ώθηση στην οικονομία. Συνολικά, η Ελλάδα έχει λάβει 41% των διαθέσιμων πόρων (15 δισεκ. ευρώ, 

εκ των οποίων 7,7 δισεκ. ευρώ σε επιχορηγήσεις και 7,3 δισεκ. ευρώ σε δάνεια) και είναι από τις 

λίγες χώρες που έχουν εισπράξει τρεις δόσεις επιχορηγήσεων και δανείων, μετά την ολοκλήρωση 

του 26% των συμφωνημένων στόχων/οροσήμων του προγράμματός της. Μετά την τελική 

αναθεώρηση του Εθνικού Σχεδίου Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας το Νοέμβριο του 2023, η οποία 

ενσωματώνει νέα επενδυτικά έργα για την απορρόφηση των επιπλέον πόρων του ευρωπαϊκού 

προγράμματος RePowerEU συνολικού ύψους 5,8 δισεκ. ευρώ, οι συνολικά διαθέσιμοι πόροι 

αυξήθηκαν σε 36 δισεκ. ευρώ, εκ των οποίων 18,2 δισεκ. ευρώ για επιχορηγήσεις και 17,7 δισεκ. 

ευρώ για δάνεια. Ωστόσο, οι εκταμιεύσεις των επιχορηγήσεων προς τις επιχειρήσεις παρουσιάζουν 

καθυστερήσεις, αντανακλώντας περιορισμούς των φορέων σε περιφερειακό και τοπικό επίπεδο ως 

προς τη διοικητική διεκπεραίωση και την υλοποίηση των επενδυτικών σχεδίων. Παράλληλα, παρότι 

το ποσό των δανείων για τα οποία έχουν υπογραφεί συμβάσεις αυξήθηκε σημαντικά, οι 

εκταμιεύσεις προς τις επιχειρήσεις παραμένουν σχετικά χαμηλές. 

 

Τα τραπεζικά επιτόκια συνέχισαν να αυξάνονται κατά το 2023 σε συνέπεια με την αυστηροποίηση 

της κατεύθυνσης της ενιαίας νομισματικής πολιτικής. Η μετακύλιση των αυξήσεων των επιτοκίων 

πολιτικής της ΕΚΤ διέφερε ανά κατηγορία δανείων και εν γένει δεν ήταν πλήρης. Πιο συγκεκριμένα, 

το κόστος δανεισμού των μη χρηματοπιστωτικών επιχειρήσεων (ΜΧΕ) αυξήθηκε σημαντικά, καθώς 

τα επιτόκια τραπεζικής χρηματοδότησης των επιχειρήσεων είναι ως επί το πλείστον κυμαινόμενα, 

άμεσα συνδεδεμένα με κάποιο επιτόκιο αναφοράς. Παρ’ όλα αυτά, η αύξηση αυτή υπολείπεται της 

αύξησης των βασικών επιτοκίων της ΕΚΤ. Έτσι, το μεσοσταθμικό επιτόκιο των επιχειρηματικών 

δανείων διαμορφώθηκε κατά μέσο όρο το 2023 σε 5,8% (έναντι μέσης τιμής 3,5% το 2022). Ωστόσο, 

οι όροι δανεισμού των επιχειρήσεων ήταν στην πραγματικότητα ευνοϊκότεροι σε σύγκριση με ό,τι 

αποτυπώνεται στη στατιστική σειρά των τραπεζικών επιτοκίων, λόγω της προσφοράς χαμηλότοκων 

δανείων μέσω των χρηματοδοτικών εργαλείων του Ομίλου της Ευρωπαϊκής Τράπεζας Επενδύσεων 
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(ΕΤΕπ) και της Ελληνικής Αναπτυξιακής Τράπεζας (ΕΑΤ), καθώς και των δανείων του Μηχανισμού 

Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας. Για τα δάνεια προς τα νοικοκυριά, οι αυξήσεις των επιτοκίων ήταν 

πιο περιορισμένες από ό,τι για τις επιχειρήσεις, κυρίως διότι αφορούν σε μεγαλύτερο ποσοστό 

επιτόκια σταθερά, καθοριζόμενα βάσει τιμολογιακής πολιτικής των πιστωτικών ιδρυμάτων και όχι 

βάσει επιτοκίων αναφοράς. Επιπρόσθετα, οι αυξήσεις στα επιτόκια δανεισμού των ιδιωτών είχαν 

αρχίσει να καταγράφονται ήδη πολύ πριν την αυστηροποίηση της ενιαίας νομισματικής πολιτικής. 

 

Οι υπηρεσίες του τουρισμού το 2023 ξεπέρασαν τις ιστορικά υψηλές επιδόσεις του 2019 σε όρους 

αφίξεων και εισπράξεων (σε ονομαστικές τιμές), παρά τις αμφιβολίες που υπήρχαν στην αρχή του 

έτους λόγω κυρίως της αποδυνάμωσης των εισοδημάτων των ευρωπαϊκών νοικοκυριών από τις 

πληθωριστικές πιέσεις. Επιπλέον, η έναρξη των πολεμικών συγκρούσεων στη Μέση Ανατολή στις 

αρχές του δ΄ τριμήνου του 2023 δεν φαίνεται να επηρέασε σημαντικά την πορεία των τουριστικών 

ροών (με το δ΄ τρίμηνο να μη διαθέτει εξάλλου σημαντικό μερίδιο στο σύνολο των αφίξεων και 

εισπράξεων). Έτσι, το 2023 οι αφίξεις μη κατοίκων διαμορφώθηκαν σε 32,7 εκατομμύρια και οι 

ταξιδιωτικές εισπράξεις σε ονομαστικούς όρους (συμπεριλαμβανομένης της κρουαζιέρας) σε 20,6 

δισεκ. ευρώ, καταγράφοντας ετήσια αύξηση κατά 17,6% και 16,5% αντίστοιχα, ενώ υπερέβησαν τις 

αντίστοιχες επιδόσεις του 2019 κατά 4% και 13%. 

 

Η κατανομή των ταξιδιωτικών ροών σε περισσότερες περιφέρειες, η επιμήκυνση της τουριστικής 

περιόδου, η κάλυψη των ελλείψεων ανθρώπινου δυναμικού στα ξενοδοχεία της χώρας και η 

υλοποίηση νέων έργων υποδομής συνιστούν προκλήσεις, η επιτυχής αντιμετώπιση των οποίων 

μπορεί να αναβαθμίσει το τουριστικό προϊόν της χώρας. Σε ό,τι αφορά το 2024, οι προοπτικές 

φαίνονται θετικές, παρά τις γεωπολιτικές εντάσεις στην Ουκρανία, τη Μέση Ανατολή και πρόσφατα 

την Ερυθρά Θάλασσα και τις πιέσεις στην εξωτερική ζήτηση, εξαιτίας του υψηλού, αν και 

επιβραδυνόμενου, πληθωρισμού στα ευρωπαϊκά κράτη. Επιπλέον, οι ευνοϊκοί για την Ελλάδα 

πρόδρομοι δείκτες τουριστικής δραστηριότητας, όπως οι επιχειρηματικές προσδοκίες του κλάδου, 

οι κρατήσεις αεροπορικών θέσεων, αλλά και οι συμφωνίες που έχουν ήδη συνάψει οι 

ξενοδοχειακές επιχειρήσεις, επιβεβαιώνουν το θετικό κλίμα για μια ακόμη ανοδική χρονιά. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Επεξεργασία: NAIRealAct 

 

4.2 ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Κατά τη διάρκεια του 2023 η ελληνική αγορά ακινήτων διατήρησε υψηλά επίπεδα ζήτησης τόσο 

από το εξωτερικό όσο και από το εσωτερικό, ειδικά για το υψηλών προδιαγραφών τμήμα της. Οι 

αβεβαιότητες που προέκυψαν κατά την τελευταία διετία από την εντεινόμενη γεωπολιτική 

αστάθεια και οι επιπτώσεις του υψηλού πληθωρισμού δεν ανέκοψαν την ανοδική τάση των τιμών 

και δεν φαίνεται προς το παρόν να επηρεάζουν σημαντικά την οικοδομική και επενδυτική 
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δραστηριότητα. Ο τομέας των οικιστικών ακινήτων, και ειδικά η κατοικία επενδυτικών 

χαρακτηριστικών, συγκέντρωσε το μεγαλύτερο ενδιαφέρον, με τους αντίστοιχους ρυθμούς αύξησης 

των τιμών να καταγράφουν ιδιαίτερα υψηλά ποσοστά. Παράλληλα, κατά τη διάρκεια του έτους 

ξεκίνησαν ή και ολοκληρώθηκαν σημαντικές επενδύσεις σε γραφεία πιστοποιημένων 

βιοκλιματικών χαρακτηριστικών, ξενοδοχεία και επαγγελματικές αποθήκες υψηλών 

προδιαγραφών, ενώ πραγματοποιήθηκαν αρκετές αγοραπωλησίες μεγάλων εκτάσεων για 

ανάπτυξη νέων επαγγελματικών χρήσεων. Οι εξελίξεις των τιμών και οι επιμέρους διορθώσεις που 

καταγράφονται σε ευρωπαϊκό και διεθνές επίπεδο κατά την πρόσφατη περίοδο, σε συνδυασμό με 

τις συνθήκες πληθωρισμού, αυξημένου ενεργειακού κόστους και υψηλών επιτοκίων, εκτιμάται ότι, 

εφόσον διατηρηθούν, θα οδηγήσουν σε περιορισμό των ρυθμών αύξησης ή και σε πιθανή 

διόρθωση των τιμών για την εγχώρια αγορά, ιδίως για χρήσεις, χαρακτηριστικά και θέσεις ακινήτων 

χαμηλότερης ζήτησης. 

 

Σύμφωνα με τους δείκτες τιμών διαμερισμάτων που δημοσιεύει η Τράπεζα της Ελλάδος, η αγορά 

κατοικιών στο σύνολο της χώρας συνεχίζει να καταγράφει ισχυρούς ετήσιους ρυθμούς αύξησης των 

τιμών, οι οποίοι όμως εμφανίζουν επιβράδυνση τα τελευταία τρίμηνα του 2023. Αναλυτικότερα, 

σύμφωνα με τα στοιχεία εκτιμήσεων που συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας, το 

2023 στην αγορά των κατοικιών σε επίπεδο χώρας σημειώνεται αύξηση των τιμών, με τις τιμές των 

διαμερισμάτων (σε ονομαστικούς όρους) να ενισχύονται σημαντικά κατά 13,4% σε ετήσια βάση, 

έναντι αύξησης κατά 11,9% το 2022 και 7,6% το 2021. Οι τιμές των παλαιών διαμερισμάτων 

(ηλικίας άνω των 5 ετών) το 2023 αυξήθηκαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 14,2%, ελαφρώς υψηλότερο σε 

σχέση με αυτόν των νέων διαμερισμάτων (12,4%). Με διάκριση κατά γεωγραφική περιοχή, ισχυροί 

ετήσιοι ρυθμοί αύξησης στις τιμές διαμερισμάτων καταγράφηκαν στα μεγάλα αστικά κέντρα της 

χώρας. Πιο συγκεκριμένα, οι μεγαλύτεροι ετήσιοι ρυθμοί αύξησης στις τιμές, υψηλότεροι και από 

το μέσο ετήσιο ρυθμό για το σύνολο της χώρας, καταγράφηκαν στη Θεσσαλονίκη (16,2%), στις 

άλλες μεγάλες πόλεις (14,5%) και στην Αθήνα (13,7%), ενώ στις λοιπές περιοχές της χώρας ο 

ρυθμός αύξησης ήταν ηπιότερος (10,8%). 

 

Στην περαιτέρω ενίσχυση της αγοράς οικιστικών ακινήτων κατά το 2023 συνέβαλαν σημαντικά το 

υψηλό επενδυτικό ενδιαφέρον, κυρίως από το εξωτερικό, η χαμηλή προσφορά κατοικιών ιδίως 

υψηλών προδιαγραφών, η θετική πορεία του τουρισμού και η βραχυχρόνια μίσθωση, καθώς και η 

υψηλή ζήτηση για το επιχορηγούμενο στεγαστικό πρόγραμμα (“Σπίτι μου”) προς νέα άτομα για 

αγορά πρώτης κατοικίας. Η διατήρηση της δυναμικής της αγοράς επιβεβαιώνεται και από τις 

επενδύσεις σε κατοικίες (μη εποχικώς διορθωμένα στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ σε σταθερές τιμές) που 

αυξήθηκαν κατά 20,7% το 2023 έναντι 33,7% το 2022, αν και παραμένουν σε χαμηλό επίπεδο ως 

ποσοστό του ΑΕΠ (1,9%). Επίσης, το πρώτο ενδεκάμηνο του 2023 η κατασκευαστική δραστηριότητα 
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για κατοικίες στο σύνολο της χώρας (στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) κατέγραψε σημαντική αύξηση τόσο ως προς 

τον αριθμό όσο και ως προς το δομήσιμο όγκο των νέων οικοδομικών αδειών, κατά 23,6% και 

16,0% αντίστοιχα. Παράλληλα, οι θετικές επιχειρηματικές προσδοκίες για την κατασκευή κατοικιών 

(στοιχεία ΙΟΒΕ) ενισχύθηκαν περαιτέρω το 2023 σε ετήσια βάση (18,1%), έναντι συγκρατημένης 

αύξησης κατά 4,0% το 2022. Ωστόσο, το συνολικό κόστος κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών 

(στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) συνέχισε να αυξάνεται κατά 6,2% για το σύνολο του έτους, σημειώνοντας όμως 

επιβράδυνση έναντι 8,8% το 2022, ενώ οι ετήσιοι ρυθμοί αύξησης του κόστους υλικών κατασκευής 

ήταν υψηλότεροι (7,6% το 2023, έναντι 11,0% το 2022). Αξίζει να σημειωθεί ότι, παρά τη σημαντική 

ανάπτυξη της ελληνικής αγοράς οικιστικών ακινήτων, το συνολικό ύψος των νέων στεγαστικών 

δανείων έπειτα από έξι χρόνια συνεχών αυξήσεων συνεχίζει να παραμένει σε χαμηλά επίπεδα, ενώ 

υποχώρησε το 2023 κατά 1,9%, έναντι αύξησης 20,7% το 2022. Επίσης, σύμφωνα με τα στοιχεία της 

Έρευνας Τραπεζικών Χορηγήσεων (δ΄ τρίμηνο 2023), παρατηρείται για σχεδόν δύο έτη συνεχής 

μείωση της ζήτησης για στεγαστικά δάνεια (με εξαίρεση το β΄ τρίμηνο του 2023) λόγω της αύξησης 

των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων. 

 

Στον κλάδο των επαγγελματικών ακινήτων, με βάση τα στοιχεία που συλλέγονται από την Τράπεζα 

της Ελλάδος, το πρώτο εξάμηνο του 2023 οι τιμές γραφείων υψηλών προδιαγραφών αυξήθηκαν 

κατά 6,6% σε ετήσια βάση και οι τιμές των καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών κατά 6,9%. Στην 

Αθήνα ο αντίστοιχος ρυθμός αύξησης των τιμών γραφείων ήταν υψηλότερος (7,2%), ενώ μεγάλη 

αύξηση σημειώθηκε και στην υπόλοιπη Ελλάδα (7,3%), μετά από μια μακρά περίοδο σχετικής 

στασιμότητας στις τιμές. Στη Θεσσαλονίκη αντίθετα, μετά από δύο συνεχόμενα εξάμηνα υψηλών 

ρυθμών αύξησης, καταγράφηκε ήπια διόρθωση των τιμών σε σύγκριση με το προηγούμενο έτος (-

0,5%). Αναφορικά με τα καταστήματα υψηλών προδιαγραφών, το πρώτο εξάμηνο του 2023 

σημαντικοί θετικοί ετήσιοι ρυθμοί μεταβολής καταγράφηκαν στους δείκτες τιμών της Αθήνας 

(8,4%) και της Θεσσαλονίκης (9,8%), ενώ στην υπόλοιπη Ελλάδα ο αντίστοιχος ρυθμός ανήλθε σε 

3,7%. Τέλος, κατά την ίδια περίοδο για το σύνολο της χώρας, τα μισθώματα τόσο των γραφείων όσο 

και των καταστημάτων κατέγραψαν ετήσια αύξηση 5,6%. 

 

Το ενδεκάμηνο του 2023 η κατασκευαστική δραστηριότητα για ακίνητα επαγγελματικής χρήσης 

(στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) ήταν θετική στο σύνολό της, ενώ μικτή εικόνα παρουσίασαν οι επιμέρους 

κατηγορίες. Πιο συγκεκριμένα, ο αριθμός νέων αδειών για γραφεία αυξήθηκε (44,8%), ενώ ο 

αντίστοιχος συνολικός όγκος (σε κυβικά μέτρα) ήταν μειωμένος κατά 10,1% σε σύγκριση με το 

ενδεκάμηνο του 2022. Οι νέες άδειες για ξενοδοχεία υποχώρησαν κατά 31,1%, ενώ ο αντίστοιχος 

δομήσιμος όγκος κατά 4,0%. Τέλος, η οικοδομική δραστηριότητα για καταστήματα καταγράφηκε 

ιδιαίτερα αυξημένη σε όρους όγκου (280,5%), αλλά πιο συγκρατημένα θετική σε όρους αριθμού 

νέων αδειών (13,9%). Οι θετικοί ρυθμοί στις άδειες νέων γραφείων και καταστημάτων 
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επιβεβαιώνουν το συνεχιζόμενο επενδυτικό ενδιαφέρον, αλλά και την κινητικότητα των χρηστών 

προς ακίνητα σύγχρονων προδιαγραφών. Η διαφοροποίηση στους ρυθμούς μεταβολής που 

καταγράφεται στον τομέα των ξενοδοχείων παρατηρείται σε συνέχεια διαδοχικών ετών ισχυρών 

ρυθμών αύξησης της αντίστοιχης οικοδομικής δραστηριότητας, ακόμη και σε περιόδους κατά τις 

οποίες η κατασκευή για τις άλλες επαγγελματικές (αλλά και οικιστικές) χρήσεις βρισκόταν σε 

ύφεση. 

 

Με βάση τα στοιχεία που συγκεντρώνει η Τράπεζα της Ελλάδος, στη διάρκεια του 2023 τα 

κεφάλαια των Ανωνύμων Εταιριών Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ) και άλλων 

επενδυτικών χαρτοφυλακίων και εταιριών ανάπτυξης ακινήτων κατευθύνθηκαν στην πλειοψηφία 

τους στην αγορά ή/και ανάπτυξη γραφειακών χώρων υψηλών προδιαγραφών, κυρίως σύγχρονων 

βιοκλιματικών χαρακτηριστικών. Σημαντικά κεφάλαια προσέλκυσαν επίσης τα ξενοδοχεία, οι 

επαγγελματικές αποθήκες και η επενδυτική κατοικία ειδικής χρήσης. Με βάση τα αποτελέσματα 

της Έρευνας Αγοράς Επαγγελματικών Ακινήτων της Τράπεζας της Ελλάδος, κατά το πρώτο εξάμηνο 

του 2023 οι ελάχιστες αποδόσεις των γραφείων υψηλών προδιαγραφών στα εμπορικότερα σημεία 

του κέντρου της πρωτεύουσας κυμάνθηκαν μεταξύ 5,5% και 6,6%, στα ίδια περίπου επίπεδα όπως 

το προηγούμενο εξάμηνο, ενώ οι ελάχιστες αποδόσεις καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών στις 

εμπορικότερες θέσεις του κέντρου της Αθήνας κυμάνθηκαν μεταξύ 5,3% και 6,0%. 

 

Οι προσδοκίες για την ελληνική αγορά ακινήτων για το επόμενο διάστημα παραμένουν 

συγκρατημένα θετικές, καθώς οι αβεβαιότητες που σχετίζονται με τη γεωπολιτική αστάθεια σε 

παγκόσμιο επίπεδο εξακολουθούν να είναι σημαντικές. Οι συνθήκες αυξημένου πληθωρισμού και 

κόστους κατασκευής, αλλά και υψηλότερων επιτοκίων, επηρεάζουν το περιθώριο επενδυτικού 

κέρδους και αυξάνουν τις ζητούμενες αποδόσεις από τα ακίνητα, γεγονός που ενδέχεται σταδιακά 

να επηρεάσει και τις τιμές της εγχώριας αγοράς, η οποία τα τελευταία έτη τροφοδοτείται 

σημαντικά από τις ξένες επενδύσεις. Βραχυπρόθεσμα ωστόσο, και όσο η ζήτηση από το εξωτερικό 

διατηρείται ισχυρή, οι τιμές εκτιμάται ότι θα συνεχίσουν την ανοδική τάση τους στο υψηλών 

προδιαγραφών τμήμα της αγοράς, συμπαρασύροντας και τις τιμές στις δευτερεύουσες αγορές. 

Τέλος, σημειώνεται ότι το σοβαρό πρόβλημα του κόστους στέγασης το οποίο έχει προκύψει κατά 

τα τελευταία έτη, ως απόρροια της εκτεταμένης επενδυτικής εκμετάλλευσης της κατοικίας, εγείρει 

σημαντικά ζητήματα για την πιθανή λήψη μέτρων από την πολιτεία. Παρεμβάσεις προς την 

κατεύθυνση της ενίσχυσης της προσφοράς και του περιορισμού της επενδυτικής ζήτησης για 

οικιστικά ακίνητα (βραχυχρόνιες μισθώσεις, Golden Visa) σε περιοχές πρώτης κατοικίας εκτιμάται 

ότι θα μετριάσουν τους ρυθμούς αύξησης των τιμών και των μισθωμάτων και ενδεχομένως θα 

οδηγήσουν τοπικά και σε διορθώσεις τιμών. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Επεξεργασία: NAIRealAct 
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4.3 Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΗΣ ΕΙΔΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

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

μεσίτες αστικών συμβάσεων, μηχανικούς και επιχειρηματίες που δραστηριοποιούνται στην 

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

κυμαίνονται μεταξύ € 9,00 / τμ / μήνα και € 13,00 / τμ / μήνα (σε όρους ανηγμένης επιφάνειας), 

ανάλογα με το μέγεθος, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τη συντήρηση και τη θέση και προβολή του 

ακινήτου. 

 

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

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

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

κτηματαγορά. 

 

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

Εύλογης Αξίας του ακινήτου. 



 

     
21 

Α/Α ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ
ΑΝΗΓ. 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (τμ)
ΕΠΙΠΕΔΑ ΗΛΙΚΙΑ

ΠΗΓΗ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ

ΜΗΝΙΑΙΟ 

ΜΙΣΘΩΜΑ

ΜΙΣΘΩΜΑ 

€/τμ
ΜΕΓΕΘΟΣ ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ

ΘΕΣΗ / 

ΠΡΟΒΟΛΗ

ΙΔΙΑΙΤΕΡΑ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ
ΤΙΜΗ €/τμ

1
Σπάρτη κέντρο, 

κεντρική πλατεία
99,20 -1, 0, 0.5 1989

Μεσιτικό 

Γραφείο 

NAIREALACT 

2130299090

1.280,00 € 12,90 € 0,88 0,93 1,00 0,95 1,05 1,00 10,55 €

2
Σπάρτη κέντρο, οδός 

Κ. Παλαιολόγου
112,20 0, 0.5 1965

Μεσιτικό 

Γραφείο

6948200444

1.350,00 € 12,03 € 0,89 1,05 1,00 1,00 1,00 0,95 10,65 €

3
Σπάρτη κέντρο, 

κεντρική πλατεία
91,20 -1, 0 1975

Μεσιτικό 

Γραφείο

2103616000

1.150,00 € 12,61 € 0,88 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 9,48 €

4
Σπάρτη κέντρο, οδός 

Κ. Παλαιολόγου
83,00 -1, 0 1975

Μεσιτικό 

Γραφείο

2103616000

900,00 € 10,84 € 0,87 1,00 1,00 1,05 1,00 0,95 9,44 €

96,40 1976 1.170,00 € 12,10 € 10,03 €

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ

Μέσος όρος

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΝΑΓΩΓΕΣ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

Ισόγειο κατάστημα 80 τμ με υπόγειο 10 τμ, κενό, 

προς ενοικίαση, πλησίον εκτιμώμενου, καλή 

κατάσταση συντήρησης, έναντι Εθνικής Τράπεζας

Ισόγειο κατάστημα 76 τμ με υπόγειο 76 τμ, κενό, 

προς ενοικίαση, έναντι εκτιμώμενου, πολύ καλή 

κατάσταση συντήρησης, πρώην κατάστημα 

υπόδησης

Ισόγειο κατάστημα 91 τμ με πατάρι 53 τμ, κενό, 

προς ενοικίαση, πλησίον εκτιμώμενου, τυπική 

κατάσταση συντήρησης, πρώην κατάστημα 

ηλεκτρικών ειδών

Ισόγειο κατάστημα 73 τμ, υπόγειο 65 τμ, πατάρι 33 

τμ, μισθωμένο από εταιρεία τηλεπικοινωνιών, 

πλησίον εκτιμώμενου, πολύ καλή κατάσταση 

συντήρησης

 

Παλαιότητα: 0,5% ανά έτος

Μέγεθος: 1,0% ανά 20 τμ

Διαπραγμάτευση: 5% - 10%

Ηλικία: 1975

Ανακαίνιση: 2016

Αν. Επιφάνεια (τμ): 336,75

Αναγωγές

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου

 

 

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

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

αγορά αντίστοιχων ακινήτων. 

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



 

   
22 

5. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 

5.1 ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

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

περιγραφόμενου ακινήτου ως ελεύθερος ιδιοκτησιακός τίτλος. 

 

5.2 ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

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

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

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

 

ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ - ΤΕΧΝΙΚΗ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ ΤΑΜΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (DCF) 

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

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

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

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

εξόδου). 

 

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

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

 

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

 

Όπου: 

 

V= η αξία του ακινήτου 

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

n= οι αναμενόμενοι περίοδοι ιδιοκτησίας 

r = o προεξοφλητικός συντελεστής 

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

 

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

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

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

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

μοντέλου CAPM. Επειδή η εταιρεία ΑRES ΑΕ έχει μηδενική χρηματοοικονομική μόχλευση ως 

συντελεστής απόδοσης με τον οποίο προεξοφλήθηκαν οι μελλοντικές αξίες χρησιμοποιήθηκε ο 

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

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

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

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

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

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

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

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

απόδοσης κρατικών εικοσαετών ομολόγων που αντιπροσωπεύει τον κρατικό πιστωτικό κίνδυνο της 

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

ομολόγων. 

 

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

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf, όπου  

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

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

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

χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων μείον την απόδοση συγκεκριμένου 

κρατικού ελληνικού ομολόγου  

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

ακινήτων και της μεταβλητότητας της αγοράς  

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

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

rf 3,92%

rm 7,50%

sf 3,00%

b 0,90

Συντελεστής Προεξόφλησης 10,14%

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ

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

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

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

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

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

συντελεστής προεξόφλησης. 

 

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

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

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

αποκλειστικά (διαχειριστικά έξοδα, αποθεματικό κτλ). 

 

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

αντίστοιχων ακινήτων στην αγορά της Ελλάδας. 

 

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

επενδυτική μέθοδο: 

 

Ακίνητο Επιφάνεια (τμ)
Αν. Επιφάνεια 

(τμ)

Μίσθωμα 

€/τμ/μήνα
Μηνιαίο Μίσθωμα (€)

Τραπεζικό 

Υποκατάστημα
543,00 336,75 10,03 3.377,60 €

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

 

Έτος
Ημερομηνία 

Καταβολής
Εξαμηνιαίο ΝΟΙ

30/6/2024 24.576,48 €

30/12/2024 22.118,83 €

30/6/2025 28.512,00 €

30/12/2025 25.660,80 €

30/6/2026 28.940,43 €

30/12/2026 26.046,39 €

30/6/2027 29.479,79 €

30/12/2027 26.531,81 €

30/6/2028 30.114,57 €

30/12/2028 27.103,11 €

30/6/2029 30.806,87 €

30/12/2029 27.726,19 €

30/6/2030 31.526,87 €

30/12/2030 28.374,18 €

30/6/2031 32.253,31 €

30/12/2031 29.027,98 €

30/6/2032 32.996,48 €

30/12/2032 29.696,83 €

2033 30/6/2033 33.756,78 €

Πώληση 30/12/2033 615.798,55 €

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2024

ΚΑΤΑΒΟΛΕΣ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ

 

 

Ακολουθεί το μοντέλο προεξόφλησης των ταμειακών ροών: 
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ΠΕΡΙΟΔΟΣ 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ΔΤΚ 1,92% 1,89% 1,92% 2,15% 2,35% 2,44% 2,46% 2,00% 2,00% 2,00%

ΔΤΚ+1% 2,92% 2,89% 2,92% 3,15% 3,35% 3,44% 3,46% 3,00% 3,00% 3,00%

Τρέχων Μήνας 6

Αναπροσαρμογή ERV ΔΤΚ 1,92% 1,89% 1,92% 2,15% 2,35% 2,44% 2,46% 2,00% 2,00% 2,00%

Τρέχον Μίσθωμα €4.096,08 €4.096,08 €4.752,00 €4.841,89 €4.934,65 €5.040,87 €5.159,58 €5.285,48 €5.415,27 €5.523,58 €5.634,05

Αγοραίο Μίσθωμα €3.377,60 €3.377,60 €3.442,53 €3.507,65 €3.574,85 €3.651,80 €3.737,80 €3.829,00 €3.923,03 €4.001,49 €4.081,52

Έτος 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ετήσιο Μίσθωμα €49.152,96 €57.024,00 €58.102,72 €59.215,86 €60.490,40 €61.914,93 €63.425,75 €64.983,28 €66.282,94 €67.608,60

Έξοδα 5,00% €2.457,65 €2.851,20 €2.905,14 €2.960,79 €3.024,52 €3.095,75 €3.171,29 €3.249,16 €3.314,15 €3.380,43

Μήνες Κενού/Κόστος 0

Αξία Πώλησης (ERV) €593.676,05

Έξοδα Πώλησης 2,00% €11.873,52

Λειτουργικά Έσοδα €46.695,31 €54.172,80 €55.197,58 €56.255,07 €57.465,88 €58.819,19 €60.254,47 €61.734,11 €62.968,79 €646.030,70

Απόδοση Εξόδου 8,25%

Συντελεστής Προεξόφλησης 10,14%

Παρούσα Αξία €603.624,57

Αγοραία Αξία

Αγοραία Αξία / τμ

ΕΤΟΣ 2024 1/2025-12/2025 1/2026-12/2026 1/2027-12/2027 1/2028-12/2028 1/2029-12/2029 1/2030-12/2030 1/2031-12/2031 1/2032-12/2032 1/2033-12/2033

ΜΙΣΘΩΜΑ 3.377,60 €           3.442,53 €           3.507,65 €           3.574,85 €           3.651,80 €           3.737,80 €           3.829,00 €           3.923,03 €           4.001,49 €           4.081,52 €           

Παραδοχές
DCF

€600.000,00

€1.781,74

Ετήσια Αναπροσαρμογή Αγοραίου Μισθώματος

 

 

Σύμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω, η εύλογη αξία του ακινήτου (για το 100% Κυριότητας), ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε € 600.000,00.
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5.3 ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η Βάση εκτίμησης είναι η ακόλουθη: 

 

Αγοραία Αξία βάσει RICS  

Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα μπορούσε να 

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε 

μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη εμπορική προώθηση, 

και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό.* 

 

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

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

5.4 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

10.06.2024 

 

5.5 ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

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

 

€ 600.000,00 

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

  

 

 

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

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

 

 

7. ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Ενδεικτικές Φωτογραφίες Ακινήτου (08.2020) 
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Ημερομηνία Έκθεσης: 10 Ιουνίου 2024 

 
 
 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΠΑΝΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 
 
 
 
Υποκατάστημα τράπεζας εντός επαγγελματικού 
κτιρίου 
 
 
 
 
 
 

Λεωφ. Κηφισίας αρ. 214 & Περικλέους, Νέο Ψυχικό, 
Δήμος Φιλοθέης – Ψυχικού, Περιφέρεια Αττικής 
 
 
 
 
Συντάχθηκε για λογαριασμό της 
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

Το παρακάτω συνοπτικό σημείωμα πρέπει να συνοδεύεται με την πλήρη έκθεση εκτίμησης που 
ακολουθεί και στην οποία αποτελεί αναπόσπαστο μέρος, ενώ βασίζεται στις παραδοχές, στους 
περιοριστικούς όρους και στη βάση της εκτίμησης που αναφέρεται εκεί. 
 
ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ Λεωφ. Κηφισίας αρ. 214 & Περικλέους, Νέο Ψυχικό, Δήμος 

Φιλοθέης – Ψυχικού, Περιφέρεια Αττικής 
 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ Πρόκειται για υποκατάστημα τράπεζας, εντός επαγγελματικού 
κτιρίου ανέγερσης περί το 1979. 
 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ Σύνολο: 711,20 τμ 
- Α’ υπόγειο: 257,48 τμ 
- Ισόγειο: 250,61 τμ 
- Πατάρι: 203,11 τμ 
 

ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha Αστικά Ακίνητα 
A.E.) 
 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ Το κτίριο εντός του οποίου η εκτιμώμενη ιδιοκτησία, 
ανεγέρθηκε με την υπ’ αριθμόν 1138/1978 οικοδομική άδεια. Ο 
πολεοδομικός έλεγχος του ακινήτου δεν αποτελεί αντικείμενο 
της παρούσας μελέτης εκτίμησης, ωστόσο σύμφωνα με τα 
προσκομισθέντα στοιχεία, αυθαίρετες επεκτάσεις έχουν 
κατασκευαστεί στη στάθμη του παταριού, οι οποίες έχουν 
ρυθμιστεί με υπαγωγή στο Ν. 3843/2010. Η εκτίμηση 
πραγματοποιείται με την παραδοχή ότι το εκτιμώμενο ακίνητο 
είναι πολεοδομικά σύννομο στο σύνολό του. 
 

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

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 10.06.2024 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ  € 2.675.000,00 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ / ΤΜ € 3.761,25 / τμ (συνολικής επιφάνειας) 
 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ Η περιγραφή τoυ ακινήτου δίνεται σύμφωνα με τα όσα 
παρατηρήθηκαν κατά την από 08/2020 αυτοψία και από τα όσα 
προκύπτουν από τα προσκομισθέντα στοιχεία. Η παρούσα 
εκτίμηση πραγματοποιείται βάσει της παραδοχής ότι τα 
προσκομισθέντα στοιχεία είναι αληθή και ακριβή. 
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1. ΑΝΑΘΕΣΗ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 
 

ΑΝΑΘΕΣΗ ΣΤΗ NAI REALACT 

 
Πελάτης 1.1 Ο πελάτης μας και αποδέκτης της έκθεσης είναι η Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha Αστικά 

Ακίνητα A.E.), ως εισηγμένη εταιρία και άρα εμπίπτουσα στις υποχρεώσεις του άρθρου 101 παρ. 1. 

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

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

Πρότυπα του ΣΔΕΠ (Συμβούλιο Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων). 

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

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

συναλλαγής μεταβίβασης του ακινήτου ιδιοκτησίας της Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha 

Αστικά Ακίνητα A.E.) που πρόκειται να αποκτηθεί από την «AIP KALLITHEAS ΑΚΙΝΗΤΑ Μ.Α.Ε.». 

Αντικειμενικότητα 

και Ασυμβίβαστο 

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

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

ασυμβίβαστες με τις συγκεκριμένες επαγγελματικές του υποχρεώσεις. 

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

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

Παρουσίαση & 

Δημοσίευση 

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

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

δηλωθεί και η βάση της εκτίμησης. 

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

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

email anna.nazou@nairealact.com. 

 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 

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

διεξαχθεί τον 08/2020. 

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

Παροχή 

Πληροφοριών 

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

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

αυτές αποδειχθούν ελλιπείς ή μη ορθές. 

 

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

βάση: 

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

Ημερομηνία 

Εκτίμησης 

1.12 10.06.2024 
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2. ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 
 

2.1  ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 

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

ανεξάρτητα από τυχόν νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

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

κρίσιμου χρόνου αναφοράς. 

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

εντολέα, εκλαμβάνονται ως αληθή και ακριβή. 

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

διατάξεις του Ν. 4495/2017 και να μεταβιβαστούν. 

 

2.2  ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης έγινε σύμφωνα με τα Επαγγελματικά Πρότυπα που περιέχονται στον 

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

Βασιλικό Οργανισμό Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με την επιστολή 

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

εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, όπως αναφέρεται και στην επιστολή ανάθεσης. 

 

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

 

Αγοραία Αξία: Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα 

μπορούσε να ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και 

πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη 

εμπορική προώθηση, και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

εξαναγκασμό.* 

 

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

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

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

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

εκπονηθεί βάσει της εύλογης αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την 

προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι ορθές και πλήρεις. 

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

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

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

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

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

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

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

εκτίμηση. 

 

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

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

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

οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει  πρώτα να μας συμβουλευτείτε. 

 

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

ακινήτων στην αγορά. Η Αγοραία Αξία που προκύπτει θεωρεί ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη 

συμμόρφωση με τους οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς / νομοθεσία, 

θα τακτοποιηθούν πριν την οποιαδήποτε αγοραπωλησία. 

 

2.3  ΣΥΓΚΡΟΥΣΗ ΣΥΜΦΕΡΟΝΤΩΝ 

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

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

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

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

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

«Alpha Real Estate Services A.E.» (πρώην «Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»), πρόσωπα που διατηρούν 

επιχειρηματική ή άλλη επαγγελματική σχέση με την «Alpha Real Estate Services A.E.» (πρώην 

«Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»), ούτε είναι συγγενείς με τα πρόσωπα αυτά μέχρι δεύτερου βαθμού ή 

σύζυγοι αυτών. 

 

2.4  ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ 

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

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

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

χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παράβαση των πολεοδομικών κανονισμών. 
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Το κτίριο εντός του οποίου η εκτιμώμενη ιδιοκτησία, ανεγέρθηκε με την υπ’ αριθμόν 1138/1978 

οικοδομική άδεια. Ο πολεοδομικός έλεγχος του ακινήτου δεν αποτελεί αντικείμενο της παρούσας 

μελέτης εκτίμησης, ωστόσο σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, αυθαίρετες επεκτάσεις 

έχουν κατασκευαστεί στη στάθμη του παταριού, οι οποίες έχουν ρυθμιστεί με υπαγωγή στο Ν. 

3843/2010. Η εκτίμηση πραγματοποιείται με την παραδοχή ότι το εκτιμώμενο ακίνητο είναι 

πολεοδομικά σύννομο στο σύνολό του. 

 

2.5  ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 

Λεπτομέρειες σχετικά με τον τίτλο ιδιοκτησίας λήφθηκαν υπ’ όψιν όπως αυτές μας έχουν 

παρασχεθεί. Θα πρέπει να τονίσουμε, ωστόσο, ότι η νομική ερμηνεία του τίτλου δεν αποτελεί 

ευθύνη της εταιρίας μας. Έχουμε υποθέσει ότι όλες οι συμφωνίες ήταν νόμιμα εκτελεσμένες και 

πιστοποιημένες από τα μέρη που αφορούσαν και ότι τα στοιχεία και πληροφορίες που μας 

δόθηκαν είναι νόμιμα, ορθά και όχι παραπλανητικά. Έχουμε επίσης υποθέσει ότι δεν υπάρχουν 

παράλληλες συμφωνίες που δε μας γνωστοποιήθηκαν, τροποποιητικές συμφωνίες, πράξεις ή άλλα 

έγγραφα που θα μπορούσαν να επηρεάσουν τις πληροφορίες που μας παρασχέθηκαν. Επίσης 

υποθέτουμε ότι τα επίμαχα έγγραφα εξακολουθούν να ισχύουν, δεν έχουν ανακληθεί ή δεν 

υπόκεινται σε συμπληρωματικές προϋποθέσεις, και δεν έχουν με οποιοδήποτε τρόπο επηρεαστεί 

από γεγονότα ή περιστάσεις που δεν προσδιορίζεται ρητά στα έγγραφα αυτά. 

 

2.6  ΜΟΛΥΝΣΗ ΕΔΑΦΟΥΣ 

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

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

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

καταλληλόλητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες. 

 

Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ). 

 

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

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

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες. 
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2.7  ΑΥΤΟΨΙΑ ΚΑΙ ΜΕΤΡΗΣΕΙΣ 

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

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

στα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν. 

 

2.8  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 

Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 

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

προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία, 

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

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

αρχές. 

 

2.9  ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 

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

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

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

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

διαθέσεώς τους, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά. 

 

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

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

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

οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.  

 

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

προώθηση και έκθεση στην αγορά. Αυτή η έκθεση εκτίμησης θα πρέπει να διαβαστεί σε 

συνδυασμό με την εντολή εκτίμησης της εταιρείας NAIRealAct που ενεργεί ως εκτιμητής. 

 

2.10 ΕΚΤΙΜΗΣΗ 

Εκτιμούμε ότι η Αξία της πλήρους κυριότητας του υπό εκτίμηση ακινήτου, στο σύνολό του, έχει ως 

ακολούθως: 

 

€ 2.675.000,00 

(Δύο Εκατομμύρια Εξακόσιες Εβδομήντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ) 
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3. ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ 
 

3.1 ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται επί της συμβολής της Λεωφ. Κηφισίας με την οδό Περικλέους, 

στο Νέο Ψυχικό, εντός του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Φιλοθέης – Ψυχικού, 

στην Περιφέρεια Αττικής. 

 

Το Νέο Ψυχικό είναι συνοικισμός του Δήμου Φιλοθέης - Ψυχικού, στο Βόρειο Τομέα της Αθήνας της 

Περιφέρειας Αττικής. Ο πληθυσμός του ανέρχεται σε 10.901 κατοίκους και η έκτασή του ανέρχεται 

σε 1 τ.χλμ. και είναι η μικρότερη και πιο πυκνοκατοικημένη ενότητα του Ψυχικού. 

 

Το Ο.Τ. του υπό εκτίμηση ακινήτου, πέραν της Λεωφ. Κηφισίας και της οδού Περικλέους, 

περικλείεται από τις οδούς Λυκούργου και Δημ. Βασιλείου. Στη γειτονική περιοχή του ακίνητου 

εμφανίζονται ακίνητα κυρίως επαγγελματικής και εμπορικής χρήσης, όπως τραπεζικά 

υποκαταστήματα, καταστήματα ειδών πολυτελείας, αντιπροσωπείες αυτοκινήτων, γυμναστήρια 

κ.α. καθώς και νεότερης και σύγχρονης αισθητικής κτίρια γραφείων, μεγάλης κλίμακας 4 – 6 

ορόφων. Λιγότερα ακίνητα χρησιμοποιούμενα ως κατοικίες και εμφανίζονται στην τριγύρω 

περιοχή, πλησίον του εκτιμώμενου, και κυρίως στην απέναντι πλευρά της Λεωφόρου Κηφισίας, 

δηλαδή στη περιοχή του Παλαιού Ψυχικού. Τα ακίνητα αυτά, αποτελούν σε μεγάλο βαθμό, 

μονοκατοικίες ή διπλοκατοικίες, καθώς επίσης, στη περιοχή δε λείπει και το στοιχείο ακινήτων 

ξένων αποστολών όπως πρεσβείες και προξενεία. 

 

Η Λεωφόρος Κηφισίας είναι μία από τις μεγαλύτερες και κεντρικότερες οδικές αρτηρίες του 

λεκανοπεδίου, η οποία επεκτείνεται από το κέντρο της Αθήνας, Περιοχή Hilton, έως το δήμο της 

Ερυθραίας Αττικής. Καθ’ όλο το μήκος της η Λεωφόρος Κηφισίας, αλλάζει χρήση, καθότι διέρχεται 

από περιοχές οπού βρίσκονται περισσότερες κατοικίες όπως η περιοχή των Αμπελοκήπων, και 

άλλες φορές από περιοχές όπου η επαγγελματική χρήση των ακινήτων είναι κυρίαρχη, όπως οι 

περιοχές του Χαλανδρίου, του Αμαρουσίου και του Νέου Ψυχικού, όπου βρίσκεται και το 

εκτιμώμενο. Επί αυτής της ζώνης της Λεωφόρου Κηφισίας, τα επαγγελματικά κτίρια και γραφεία, 

εμφανίζονται πολυτελή, μεγάλης κλίμακας, και στελεχώνονται από πολυεθνικές εταιρίες και 

πολυτελή καταστήματα. 
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ΧΑΡΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

Προσδιορισμός Στο Χάρτη (Φ: 38.003617, Λ: 23.7742490) 

Πηγή: Google Earth 
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3.2 ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

• Τεχνικά σχέδια κατόψεων επιπέδων, τομές, διάγραμμα κάλυψης 

• Στέλεχος της υπ’ αριθμόν 1138/1978 οικοδομικής άδειας 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας υπ’ αριθμόν 14837/09.11.1977 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος τροποποίησης σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας υπ’ αριθμόν 

15039/25.04.1978 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος αγοραπωλησίας οριζοντίων ιδιοκτησιών υπ’ αριθμόν 

23248/26.06.1998 

• Συμβολαιογραφικός τίτλος διόρθωσης της ανωτέρω πράξης αγοραπωλησίας οριζοντίων 

ιδιοκτησιών υπ’ αριθμόν 37502/09.07.2012 

• Βεβαίωση υπαγωγής αυθαιρεσιών στις διατάξεις του Ν. 3843/2010 

• Κτηματολογικές εγγραφές ιδιοκτησιών του ακινήτου 

• Πίνακας επιφανειών και μισθωμάτων από τον εντολέα 

• Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης ακινήτου 

 

3.3 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το οικόπεδο, εντός του οποίου έχει ανεγερθεί το κτίριο 

εντός του οποίου και η εκτιμώμενη ιδιοκτησία, αποτελεί γωνιακό οικόπεδο άρτιο και 

οικοδομήσιμο, επιφάνειας 741,90 τμ. Διαθέτει παραλληλόγραμμο σχήμα και πρόσωπο 

βορειοδυτικά επί της οδού Ολυμπιονικών (πάροδος Λεωφ. Κηφισίας) επί πλευράς μήκους 22,50 μ. 

και νοτιοδυτικά επί της οδού Περικλέους επί πλευράς μήκους 32,50 μ., ενώ προς τις λοιπές 

διευθύνσεις συνορεύει με όμορες ιδιοκτησίες. Βρίσκεται το υπ’ αριθμόν 3 Ο.Τ. του εγκεκριμένου 

ρυμοτομικού σχεδίου. 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία οι όροι και περιορισμοί δόμησης που διέπουν το εν λόγω 

οικόπεδο είναι οι παρακάτω: 

- Σ.Δ.: 1,20 

- Κάλυψη: 40% 

 

3.4 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Η υπό εκτίμηση ιδιοκτησία βρίσκεται εντός κτιρίου αποτελούμενου από υπόγειο, ισόγειο και δυο 

υπέρ του ισογείου ορόφους. Πρόκειται για κτίριο συμβατικής κατασκευής με φέροντα οργανισμό 

από οπλισμένο σκυρόδεμα, επικάλυψη οπλισμένου σκυροδέματος και πλάγιες καλύψεις 

(οργανισμός πλήρωσης) από οπτοπλινθοδομή. 
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Συνολικά, η κατασκευή κρίνεται τυπική για την εποχή ανέγερσης, ενώ ο βαθμός συντήρησης της 

ιδιοκτησίας κρίνεται καλός καθώς φαίνεται να έχει ανακαινισθεί σε διάφορες χρονικές περιόδους. 

 

Αναλυτικότερα, το υπό εκτίμηση ακίνητο αποτελείται από δύο λειτουργικά συνενωμένες οριζόντιες 

ιδιοκτησίες, και συγκεκριμένα αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο και πατάρι. Το συνολικό ποσοστό 

συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο είναι 425‰ (κατάστημα Κ-1 & Κ-2 390‰ και αποθήκη υπογείου Υ-1 & 

Υ-2 35‰). 

 

Η στάθμη του υπογείου περιλαμβάνει μηχανοστάσια, computer room, αρχείο, wc, διαδρόμους, 

θησαυροφυλάκιο, κλίμακα προς ισόγειο και το φρέαρ του εσωτερικού ανελκυστήρα. Η στάθμη του 

ισογείου περιλαμβάνει τον ενιαίο χώρο του καταστήματος, γραφείο, αρχείο, αποθήκη, κλίμακα 

προς υπόγειο και πατάρι και εσωτερικό ανελκυστήρα. Η στάθμη του παταριού περιλαμβάνει 

γραφεία, αρχείο, κλίμακα προς ισόγειο και τον εσωτερικό ανελκυστήρα. Σημειώνεται ότι το πατάρι 

έχει νόμιμη επιφάνεια 134,47 τμ, πλέον δύο αυθαίρετων επεκτάσεων επιφάνειας 21,53 τμ και 

59,28 τμ αντίστοιχα. 

 

Οι εκτιμώμενες επιφάνειες παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 

 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια (τμ) Ανηγμένη Επιφάνεια (τμ)

Α' υπόγειο
Βοηθητική / Αποθήκες 

(Υ-1 & Υ-2)
257,48 77,24

Ισόγειο Κατάστημα (Κ-1 & Κ-2) 250,61 250,61

Πατάρι Κατάστημα (Κ-1 & Κ-2) 203,11 101,56

711,20 429,41Συνολική Επιφάνεια

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΕΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ / ΤΡΑΠΕΖΙΚΟ ΥΠΟΚΑΤΑΣΤΗΜΑ

 

 

Σε ότι αφορά τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τα δάπεδα του ισογείου είναι επιστρωμένα με ξύλινα 

πατώματα, τα δάπεδα του παταριού είναι επιστρωμένα με μοκέτα, ενώ τα δάπεδα των υπόγειων 

χώρων είναι επιστρωμένα με κεραμικά πλακίδια. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με διπλούς 

υαλοπίνακες, ενώ η κεντρική είσοδος του καταστήματος είναι ασφαλείας και μεταλλικό ρολό και οι 

εσωτερικές θύρες είναι ξύλινες. Διαθέτει ψευδοροφές από φύλλα ορυκτών ινών με ενσωματωμένο 

φωτισμό. Η θέρμανση και ψύξη γίνεται μέσω split units. Τέλος, το εκτιμώμενο διαθέτει σύστημα 

πυρασφάλειας – πυρανίχνευσης, σύστημα συναγερμού και κλειστό κύκλωμα τηλεόρασης. Ο 

περιβάλλων και ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου διαθέτει διαμόρφωση προκηπίου με φύτευση. 
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3.5 ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ – ΜΙΣΘΩΤΗΡΙΟ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο μισθώνεται στην Alpha Bank και λειτουργεί ως υποκατάστημα αυτής. 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το κατάστημα μισθώνεται επί του παρόντος προς 

16.480,00 € / μήνα, ενώ μετά τη μεταβίβασή του, το μίσθωμα θα διαμορφωθεί σε 16.694,15 € / 

μήνα. 

 

Μισθωτής Alpha Bank

Ημ. Λήξης n/a

Τρέχον Μίσθωμα (1ο έτος) 16.480,00 €

Συμφωνηθέν Μίσθωμα (2ο+ έτος) 16.694,15 €

Αναπροσαρμογή ΔΤΚ

Παραδοχή μετά τη Λήξη -

Αγοραίο Μίσθωμα 15.252,61 €

Διαφορά % Τρέχοντος/Αγοραίου Μισθώματος 9,45%

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΗΣ

 

 

3.6 ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το ακίνητο εξυπηρετείται από υπηρεσίες κοινής ωφέλειας. 

 

3.7 ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιοκτησία της «Alpha Real Estate Services 

A.E.» (πρώην «Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»). 
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4. ΑΝΑΛΥΣΗ ΑΓΟΡΑΣ 
 

4.1 ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 

H ελληνική οικονομία στη διάρκεια του 2023 αναπτύχθηκε με επιβραδυνόμενο αλλά ικανοποιητικό 

ρυθμό, σημαντικά υψηλότερο από τον αντίστοιχο της ευρωζώνης. Ο ρυθμός αύξησης του ΑΕΠ σε 

σταθερές τιμές για το 2023 διαμορφώθηκε σε 2% (από 5,6% το 2022), τετραπλάσιος από τον 

αντίστοιχο ρυθμό της ευρωζώνης. Θετικά στη μεγέθυνση της οικονομίας συνέβαλαν κυρίως οι 

εξαγωγές, η ιδιωτική κατανάλωση και οι επενδύσεις. Αναλυτικότερα, οι εξαγωγές αγαθών και 

υπηρεσιών αυξήθηκαν, αν και με επιβραδυνόμενο ρυθμό, χάρη στις επιδόσεις του τουριστικού 

τομέα, η δυναμική ανάπτυξη του οποίου συνεχίστηκε. Οι ταξιδιωτικές εισπράξεις το 2023 

ξεπέρασαν τις ιστορικά υψηλές επιδόσεις του 2019, διαψεύδοντας τις αμφιβολίες που υπήρχαν 

στην αρχή του έτους λόγω κυρίως της αποδυνάμωσης των εισοδημάτων των ευρωπαϊκών 

νοικοκυριών από τις πληθωριστικές πιέσεις. Η ιδιωτική κατανάλωση επίσης κατέγραψε ηπιότερους 

ρυθμούς ανόδου μετά τους πολύ υψηλούς ρυθμούς της μεταπανδημικής περιόδου, λόγω της 

εξομάλυνσης της καταναλωτικής ζήτησης. Η καταναλωτική δαπάνη των νοικοκυριών 

υποστηρίχθηκε από την ενίσχυση του πραγματικού διαθέσιμου εισοδήματός τους. 

 

Οι επενδύσεις συνέχισαν να αυξάνονται το 2023, καθώς οι θετικές προοπτικές της ελληνικής 

οικονομίας ώθησαν τις επιχειρήσεις να επιταχύνουν τα επενδυτικά τους σχέδια. Αξιοσημείωτη ήταν 

η άνοδος των επενδύσεων σε μεταφορικό εξοπλισμό και στον τομέα των κατοικιών. Αντίθετα, η 

αύξηση των εισαγωγών, που σε μεγάλο βαθμό αποδίδεται στην άνοδο της ιδιωτικής κατανάλωσης 

και των επενδύσεων, συνέβαλε αρνητικά στη μεταβολή του ΑΕΠ. Οι περισσότεροι δείκτες της 

οικονομικής δραστηριότητας, όπως αυτοί της μεταποιητικής παραγωγής, των κατασκευών, των 

υπηρεσιών και των πωλήσεων επιβατικών αυτοκινήτων, συνέχισαν να καταγράφουν θετικούς 

ρυθμούς μεταβολής, ενώ κάποιοι δείκτες παρουσίασαν επιβράδυνση ή υποχώρηση, όπως ο όγκος 

λιανικών πωλήσεων. Οι προσδοκίες των επιχειρήσεων και των καταναλωτών πάντως επηρεάστηκαν 

καθοδικά το δεύτερο εξάμηνο του έτους από τις φυσικές καταστροφές που έπληξαν τη χώρα, την 

άνοδο της διεθνούς αβεβαιότητας λόγω των γεωπολιτικών εξελίξεων στη Μέση Ανατολή, αλλά και 

από τη διατήρηση των πληθωριστικών πιέσεων στα διατροφικά αγαθά. 

 

Η αύξηση του πληθωρισμού την περίοδο 2022-23 επέδρασσε αρνητικά στις αποταμιεύσεις των 

νοικοκυριών, οι οποίες επέστρεψαν στα αρνητικά προ πανδημίας επίπεδα. Η διατήρηση της 

καταναλωτικής ζήτησης, παρά τη μείωση της αγοραστικής δύναμης των νοικοκυριών εξαιτίας του 

πληθωρισμού, είχε ως αποτέλεσμα την απομείωση των αποταμιεύσεων των νοικοκυριών που είχαν 

συσσωρευθεί κατά τη διάρκεια της πανδημίας. Παράλληλα, η απόσυρση των μέτρων στήριξης που 

σχετίζονταν με την πανδημία και την ενεργειακή κρίση, η συνέχιση της εκτόνωσης της 
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συμπιεσμένης ζήτησης και η αποπληρωμή των δανειακών/φορολογικών υποχρεώσεων επίσης 

επιβάρυναν σημαντικά τις αποταμιεύσεις των νοικοκυριών. 

 

Ο γενικός πληθωρισμός σημείωσε σημαντική επιβράδυνση, λόγω της υποχώρησης των τιμών των 

ενεργειακών αγαθών. Ωστόσο, ο πυρήνας του πληθωρισμού συνέχισε την αυξητική πορεία του, 

εξαιτίας των ανοδικών πιέσεων στις τιμές των μη ενεργειακών βιομηχανικών αγαθών και των 

υπηρεσιών. Ο πυρήνας διατηρήθηκε υψηλότερα από το γενικό πληθωρισμό καθ’ όλο το 2023, 

ωστόσο από τα μέσα του έτους εμφανίζει σταδιακή αποκλιμάκωση. 

 

Η Ελλάδα συνεχίζει να συγκαταλέγεται στους πρωτοπόρους της ΕΕ ως προς την απορρόφηση των 

πόρων του Μηχανισμού Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας, που παρέχουν σημαντική δημοσιονομική 

ώθηση στην οικονομία. Συνολικά, η Ελλάδα έχει λάβει 41% των διαθέσιμων πόρων (15 δισεκ. ευρώ, 

εκ των οποίων 7,7 δισεκ. ευρώ σε επιχορηγήσεις και 7,3 δισεκ. ευρώ σε δάνεια) και είναι από τις 

λίγες χώρες που έχουν εισπράξει τρεις δόσεις επιχορηγήσεων και δανείων, μετά την ολοκλήρωση 

του 26% των συμφωνημένων στόχων/οροσήμων του προγράμματός της. Μετά την τελική 

αναθεώρηση του Εθνικού Σχεδίου Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας το Νοέμβριο του 2023, η οποία 

ενσωματώνει νέα επενδυτικά έργα για την απορρόφηση των επιπλέον πόρων του ευρωπαϊκού 

προγράμματος RePowerEU συνολικού ύψους 5,8 δισεκ. ευρώ, οι συνολικά διαθέσιμοι πόροι 

αυξήθηκαν σε 36 δισεκ. ευρώ, εκ των οποίων 18,2 δισεκ. ευρώ για επιχορηγήσεις και 17,7 δισεκ. 

ευρώ για δάνεια. Ωστόσο, οι εκταμιεύσεις των επιχορηγήσεων προς τις επιχειρήσεις παρουσιάζουν 

καθυστερήσεις, αντανακλώντας περιορισμούς των φορέων σε περιφερειακό και τοπικό επίπεδο ως 

προς τη διοικητική διεκπεραίωση και την υλοποίηση των επενδυτικών σχεδίων. Παράλληλα, παρότι 

το ποσό των δανείων για τα οποία έχουν υπογραφεί συμβάσεις αυξήθηκε σημαντικά, οι 

εκταμιεύσεις προς τις επιχειρήσεις παραμένουν σχετικά χαμηλές. 

 

Τα τραπεζικά επιτόκια συνέχισαν να αυξάνονται κατά το 2023 σε συνέπεια με την αυστηροποίηση 

της κατεύθυνσης της ενιαίας νομισματικής πολιτικής. Η μετακύλιση των αυξήσεων των επιτοκίων 

πολιτικής της ΕΚΤ διέφερε ανά κατηγορία δανείων και εν γένει δεν ήταν πλήρης. Πιο συγκεκριμένα, 

το κόστος δανεισμού των μη χρηματοπιστωτικών επιχειρήσεων (ΜΧΕ) αυξήθηκε σημαντικά, καθώς 

τα επιτόκια τραπεζικής χρηματοδότησης των επιχειρήσεων είναι ως επί το πλείστον κυμαινόμενα, 

άμεσα συνδεδεμένα με κάποιο επιτόκιο αναφοράς. Παρ’ όλα αυτά, η αύξηση αυτή υπολείπεται της 

αύξησης των βασικών επιτοκίων της ΕΚΤ. Έτσι, το μεσοσταθμικό επιτόκιο των επιχειρηματικών 

δανείων διαμορφώθηκε κατά μέσο όρο το 2023 σε 5,8% (έναντι μέσης τιμής 3,5% το 2022). Ωστόσο, 

οι όροι δανεισμού των επιχειρήσεων ήταν στην πραγματικότητα ευνοϊκότεροι σε σύγκριση με ό,τι 

αποτυπώνεται στη στατιστική σειρά των τραπεζικών επιτοκίων, λόγω της προσφοράς χαμηλότοκων 

δανείων μέσω των χρηματοδοτικών εργαλείων του Ομίλου της Ευρωπαϊκής Τράπεζας Επενδύσεων 
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(ΕΤΕπ) και της Ελληνικής Αναπτυξιακής Τράπεζας (ΕΑΤ), καθώς και των δανείων του Μηχανισμού 

Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας. Για τα δάνεια προς τα νοικοκυριά, οι αυξήσεις των επιτοκίων ήταν 

πιο περιορισμένες από ό,τι για τις επιχειρήσεις, κυρίως διότι αφορούν σε μεγαλύτερο ποσοστό 

επιτόκια σταθερά, καθοριζόμενα βάσει τιμολογιακής πολιτικής των πιστωτικών ιδρυμάτων και όχι 

βάσει επιτοκίων αναφοράς. Επιπρόσθετα, οι αυξήσεις στα επιτόκια δανεισμού των ιδιωτών είχαν 

αρχίσει να καταγράφονται ήδη πολύ πριν την αυστηροποίηση της ενιαίας νομισματικής πολιτικής. 

 

Οι υπηρεσίες του τουρισμού το 2023 ξεπέρασαν τις ιστορικά υψηλές επιδόσεις του 2019 σε όρους 

αφίξεων και εισπράξεων (σε ονομαστικές τιμές), παρά τις αμφιβολίες που υπήρχαν στην αρχή του 

έτους λόγω κυρίως της αποδυνάμωσης των εισοδημάτων των ευρωπαϊκών νοικοκυριών από τις 

πληθωριστικές πιέσεις. Επιπλέον, η έναρξη των πολεμικών συγκρούσεων στη Μέση Ανατολή στις 

αρχές του δ΄ τριμήνου του 2023 δεν φαίνεται να επηρέασε σημαντικά την πορεία των τουριστικών 

ροών (με το δ΄ τρίμηνο να μη διαθέτει εξάλλου σημαντικό μερίδιο στο σύνολο των αφίξεων και 

εισπράξεων). Έτσι, το 2023 οι αφίξεις μη κατοίκων διαμορφώθηκαν σε 32,7 εκατομμύρια και οι 

ταξιδιωτικές εισπράξεις σε ονομαστικούς όρους (συμπεριλαμβανομένης της κρουαζιέρας) σε 20,6 

δισεκ. ευρώ, καταγράφοντας ετήσια αύξηση κατά 17,6% και 16,5% αντίστοιχα, ενώ υπερέβησαν τις 

αντίστοιχες επιδόσεις του 2019 κατά 4% και 13%. 

 

Η κατανομή των ταξιδιωτικών ροών σε περισσότερες περιφέρειες, η επιμήκυνση της τουριστικής 

περιόδου, η κάλυψη των ελλείψεων ανθρώπινου δυναμικού στα ξενοδοχεία της χώρας και η 

υλοποίηση νέων έργων υποδομής συνιστούν προκλήσεις, η επιτυχής αντιμετώπιση των οποίων 

μπορεί να αναβαθμίσει το τουριστικό προϊόν της χώρας. Σε ό,τι αφορά το 2024, οι προοπτικές 

φαίνονται θετικές, παρά τις γεωπολιτικές εντάσεις στην Ουκρανία, τη Μέση Ανατολή και πρόσφατα 

την Ερυθρά Θάλασσα και τις πιέσεις στην εξωτερική ζήτηση, εξαιτίας του υψηλού, αν και 

επιβραδυνόμενου, πληθωρισμού στα ευρωπαϊκά κράτη. Επιπλέον, οι ευνοϊκοί για την Ελλάδα 

πρόδρομοι δείκτες τουριστικής δραστηριότητας, όπως οι επιχειρηματικές προσδοκίες του κλάδου, 

οι κρατήσεις αεροπορικών θέσεων, αλλά και οι συμφωνίες που έχουν ήδη συνάψει οι 

ξενοδοχειακές επιχειρήσεις, επιβεβαιώνουν το θετικό κλίμα για μια ακόμη ανοδική χρονιά. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Επεξεργασία: NAIRealAct 

 

4.2 ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Κατά τη διάρκεια του 2023 η ελληνική αγορά ακινήτων διατήρησε υψηλά επίπεδα ζήτησης τόσο 

από το εξωτερικό όσο και από το εσωτερικό, ειδικά για το υψηλών προδιαγραφών τμήμα της. Οι 

αβεβαιότητες που προέκυψαν κατά την τελευταία διετία από την εντεινόμενη γεωπολιτική 

αστάθεια και οι επιπτώσεις του υψηλού πληθωρισμού δεν ανέκοψαν την ανοδική τάση των τιμών 

και δεν φαίνεται προς το παρόν να επηρεάζουν σημαντικά την οικοδομική και επενδυτική 
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δραστηριότητα. Ο τομέας των οικιστικών ακινήτων, και ειδικά η κατοικία επενδυτικών 

χαρακτηριστικών, συγκέντρωσε το μεγαλύτερο ενδιαφέρον, με τους αντίστοιχους ρυθμούς αύξησης 

των τιμών να καταγράφουν ιδιαίτερα υψηλά ποσοστά. Παράλληλα, κατά τη διάρκεια του έτους 

ξεκίνησαν ή και ολοκληρώθηκαν σημαντικές επενδύσεις σε γραφεία πιστοποιημένων 

βιοκλιματικών χαρακτηριστικών, ξενοδοχεία και επαγγελματικές αποθήκες υψηλών 

προδιαγραφών, ενώ πραγματοποιήθηκαν αρκετές αγοραπωλησίες μεγάλων εκτάσεων για 

ανάπτυξη νέων επαγγελματικών χρήσεων. Οι εξελίξεις των τιμών και οι επιμέρους διορθώσεις που 

καταγράφονται σε ευρωπαϊκό και διεθνές επίπεδο κατά την πρόσφατη περίοδο, σε συνδυασμό με 

τις συνθήκες πληθωρισμού, αυξημένου ενεργειακού κόστους και υψηλών επιτοκίων, εκτιμάται ότι, 

εφόσον διατηρηθούν, θα οδηγήσουν σε περιορισμό των ρυθμών αύξησης ή και σε πιθανή 

διόρθωση των τιμών για την εγχώρια αγορά, ιδίως για χρήσεις, χαρακτηριστικά και θέσεις ακινήτων 

χαμηλότερης ζήτησης. 

 

Σύμφωνα με τους δείκτες τιμών διαμερισμάτων που δημοσιεύει η Τράπεζα της Ελλάδος, η αγορά 

κατοικιών στο σύνολο της χώρας συνεχίζει να καταγράφει ισχυρούς ετήσιους ρυθμούς αύξησης των 

τιμών, οι οποίοι όμως εμφανίζουν επιβράδυνση τα τελευταία τρίμηνα του 2023. Αναλυτικότερα, 

σύμφωνα με τα στοιχεία εκτιμήσεων που συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας, το 

2023 στην αγορά των κατοικιών σε επίπεδο χώρας σημειώνεται αύξηση των τιμών, με τις τιμές των 

διαμερισμάτων (σε ονομαστικούς όρους) να ενισχύονται σημαντικά κατά 13,4% σε ετήσια βάση, 

έναντι αύξησης κατά 11,9% το 2022 και 7,6% το 2021. Οι τιμές των παλαιών διαμερισμάτων 

(ηλικίας άνω των 5 ετών) το 2023 αυξήθηκαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 14,2%, ελαφρώς υψηλότερο σε 

σχέση με αυτόν των νέων διαμερισμάτων (12,4%). Με διάκριση κατά γεωγραφική περιοχή, ισχυροί 

ετήσιοι ρυθμοί αύξησης στις τιμές διαμερισμάτων καταγράφηκαν στα μεγάλα αστικά κέντρα της 

χώρας. Πιο συγκεκριμένα, οι μεγαλύτεροι ετήσιοι ρυθμοί αύξησης στις τιμές, υψηλότεροι και από 

το μέσο ετήσιο ρυθμό για το σύνολο της χώρας, καταγράφηκαν στη Θεσσαλονίκη (16,2%), στις 

άλλες μεγάλες πόλεις (14,5%) και στην Αθήνα (13,7%), ενώ στις λοιπές περιοχές της χώρας ο 

ρυθμός αύξησης ήταν ηπιότερος (10,8%). 

 

Στην περαιτέρω ενίσχυση της αγοράς οικιστικών ακινήτων κατά το 2023 συνέβαλαν σημαντικά το 

υψηλό επενδυτικό ενδιαφέρον, κυρίως από το εξωτερικό, η χαμηλή προσφορά κατοικιών ιδίως 

υψηλών προδιαγραφών, η θετική πορεία του τουρισμού και η βραχυχρόνια μίσθωση, καθώς και η 

υψηλή ζήτηση για το επιχορηγούμενο στεγαστικό πρόγραμμα (“Σπίτι μου”) προς νέα άτομα για 

αγορά πρώτης κατοικίας. Η διατήρηση της δυναμικής της αγοράς επιβεβαιώνεται και από τις 

επενδύσεις σε κατοικίες (μη εποχικώς διορθωμένα στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ σε σταθερές τιμές) που 

αυξήθηκαν κατά 20,7% το 2023 έναντι 33,7% το 2022, αν και παραμένουν σε χαμηλό επίπεδο ως 

ποσοστό του ΑΕΠ (1,9%). Επίσης, το πρώτο ενδεκάμηνο του 2023 η κατασκευαστική δραστηριότητα 
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για κατοικίες στο σύνολο της χώρας (στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) κατέγραψε σημαντική αύξηση τόσο ως προς 

τον αριθμό όσο και ως προς το δομήσιμο όγκο των νέων οικοδομικών αδειών, κατά 23,6% και 

16,0% αντίστοιχα. Παράλληλα, οι θετικές επιχειρηματικές προσδοκίες για την κατασκευή κατοικιών 

(στοιχεία ΙΟΒΕ) ενισχύθηκαν περαιτέρω το 2023 σε ετήσια βάση (18,1%), έναντι συγκρατημένης 

αύξησης κατά 4,0% το 2022. Ωστόσο, το συνολικό κόστος κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών 

(στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) συνέχισε να αυξάνεται κατά 6,2% για το σύνολο του έτους, σημειώνοντας όμως 

επιβράδυνση έναντι 8,8% το 2022, ενώ οι ετήσιοι ρυθμοί αύξησης του κόστους υλικών κατασκευής 

ήταν υψηλότεροι (7,6% το 2023, έναντι 11,0% το 2022). Αξίζει να σημειωθεί ότι, παρά τη σημαντική 

ανάπτυξη της ελληνικής αγοράς οικιστικών ακινήτων, το συνολικό ύψος των νέων στεγαστικών 

δανείων έπειτα από έξι χρόνια συνεχών αυξήσεων συνεχίζει να παραμένει σε χαμηλά επίπεδα, ενώ 

υποχώρησε το 2023 κατά 1,9%, έναντι αύξησης 20,7% το 2022. Επίσης, σύμφωνα με τα στοιχεία της 

Έρευνας Τραπεζικών Χορηγήσεων (δ΄ τρίμηνο 2023), παρατηρείται για σχεδόν δύο έτη συνεχής 

μείωση της ζήτησης για στεγαστικά δάνεια (με εξαίρεση το β΄ τρίμηνο του 2023) λόγω της αύξησης 

των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων. 

 

Στον κλάδο των επαγγελματικών ακινήτων, με βάση τα στοιχεία που συλλέγονται από την Τράπεζα 

της Ελλάδος, το πρώτο εξάμηνο του 2023 οι τιμές γραφείων υψηλών προδιαγραφών αυξήθηκαν 

κατά 6,6% σε ετήσια βάση και οι τιμές των καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών κατά 6,9%. Στην 

Αθήνα ο αντίστοιχος ρυθμός αύξησης των τιμών γραφείων ήταν υψηλότερος (7,2%), ενώ μεγάλη 

αύξηση σημειώθηκε και στην υπόλοιπη Ελλάδα (7,3%), μετά από μια μακρά περίοδο σχετικής 

στασιμότητας στις τιμές. Στη Θεσσαλονίκη αντίθετα, μετά από δύο συνεχόμενα εξάμηνα υψηλών 

ρυθμών αύξησης, καταγράφηκε ήπια διόρθωση των τιμών σε σύγκριση με το προηγούμενο έτος (-

0,5%). Αναφορικά με τα καταστήματα υψηλών προδιαγραφών, το πρώτο εξάμηνο του 2023 

σημαντικοί θετικοί ετήσιοι ρυθμοί μεταβολής καταγράφηκαν στους δείκτες τιμών της Αθήνας 

(8,4%) και της Θεσσαλονίκης (9,8%), ενώ στην υπόλοιπη Ελλάδα ο αντίστοιχος ρυθμός ανήλθε σε 

3,7%. Τέλος, κατά την ίδια περίοδο για το σύνολο της χώρας, τα μισθώματα τόσο των γραφείων όσο 

και των καταστημάτων κατέγραψαν ετήσια αύξηση 5,6%. 

 

Το ενδεκάμηνο του 2023 η κατασκευαστική δραστηριότητα για ακίνητα επαγγελματικής χρήσης 

(στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) ήταν θετική στο σύνολό της, ενώ μικτή εικόνα παρουσίασαν οι επιμέρους 

κατηγορίες. Πιο συγκεκριμένα, ο αριθμός νέων αδειών για γραφεία αυξήθηκε (44,8%), ενώ ο 

αντίστοιχος συνολικός όγκος (σε κυβικά μέτρα) ήταν μειωμένος κατά 10,1% σε σύγκριση με το 

ενδεκάμηνο του 2022. Οι νέες άδειες για ξενοδοχεία υποχώρησαν κατά 31,1%, ενώ ο αντίστοιχος 

δομήσιμος όγκος κατά 4,0%. Τέλος, η οικοδομική δραστηριότητα για καταστήματα καταγράφηκε 

ιδιαίτερα αυξημένη σε όρους όγκου (280,5%), αλλά πιο συγκρατημένα θετική σε όρους αριθμού 

νέων αδειών (13,9%). Οι θετικοί ρυθμοί στις άδειες νέων γραφείων και καταστημάτων 
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επιβεβαιώνουν το συνεχιζόμενο επενδυτικό ενδιαφέρον, αλλά και την κινητικότητα των χρηστών 

προς ακίνητα σύγχρονων προδιαγραφών. Η διαφοροποίηση στους ρυθμούς μεταβολής που 

καταγράφεται στον τομέα των ξενοδοχείων παρατηρείται σε συνέχεια διαδοχικών ετών ισχυρών 

ρυθμών αύξησης της αντίστοιχης οικοδομικής δραστηριότητας, ακόμη και σε περιόδους κατά τις 

οποίες η κατασκευή για τις άλλες επαγγελματικές (αλλά και οικιστικές) χρήσεις βρισκόταν σε 

ύφεση. 

 

Με βάση τα στοιχεία που συγκεντρώνει η Τράπεζα της Ελλάδος, στη διάρκεια του 2023 τα 

κεφάλαια των Ανωνύμων Εταιριών Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ) και άλλων 

επενδυτικών χαρτοφυλακίων και εταιριών ανάπτυξης ακινήτων κατευθύνθηκαν στην πλειοψηφία 

τους στην αγορά ή/και ανάπτυξη γραφειακών χώρων υψηλών προδιαγραφών, κυρίως σύγχρονων 

βιοκλιματικών χαρακτηριστικών. Σημαντικά κεφάλαια προσέλκυσαν επίσης τα ξενοδοχεία, οι 

επαγγελματικές αποθήκες και η επενδυτική κατοικία ειδικής χρήσης. Με βάση τα αποτελέσματα 

της Έρευνας Αγοράς Επαγγελματικών Ακινήτων της Τράπεζας της Ελλάδος, κατά το πρώτο εξάμηνο 

του 2023 οι ελάχιστες αποδόσεις των γραφείων υψηλών προδιαγραφών στα εμπορικότερα σημεία 

του κέντρου της πρωτεύουσας κυμάνθηκαν μεταξύ 5,5% και 6,6%, στα ίδια περίπου επίπεδα όπως 

το προηγούμενο εξάμηνο, ενώ οι ελάχιστες αποδόσεις καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών στις 

εμπορικότερες θέσεις του κέντρου της Αθήνας κυμάνθηκαν μεταξύ 5,3% και 6,0%. 

 

Οι προσδοκίες για την ελληνική αγορά ακινήτων για το επόμενο διάστημα παραμένουν 

συγκρατημένα θετικές, καθώς οι αβεβαιότητες που σχετίζονται με τη γεωπολιτική αστάθεια σε 

παγκόσμιο επίπεδο εξακολουθούν να είναι σημαντικές. Οι συνθήκες αυξημένου πληθωρισμού και 

κόστους κατασκευής, αλλά και υψηλότερων επιτοκίων, επηρεάζουν το περιθώριο επενδυτικού 

κέρδους και αυξάνουν τις ζητούμενες αποδόσεις από τα ακίνητα, γεγονός που ενδέχεται σταδιακά 

να επηρεάσει και τις τιμές της εγχώριας αγοράς, η οποία τα τελευταία έτη τροφοδοτείται 

σημαντικά από τις ξένες επενδύσεις. Βραχυπρόθεσμα ωστόσο, και όσο η ζήτηση από το εξωτερικό 

διατηρείται ισχυρή, οι τιμές εκτιμάται ότι θα συνεχίσουν την ανοδική τάση τους στο υψηλών 

προδιαγραφών τμήμα της αγοράς, συμπαρασύροντας και τις τιμές στις δευτερεύουσες αγορές. 

Τέλος, σημειώνεται ότι το σοβαρό πρόβλημα του κόστους στέγασης το οποίο έχει προκύψει κατά 

τα τελευταία έτη, ως απόρροια της εκτεταμένης επενδυτικής εκμετάλλευσης της κατοικίας, εγείρει 

σημαντικά ζητήματα για την πιθανή λήψη μέτρων από την πολιτεία. Παρεμβάσεις προς την 

κατεύθυνση της ενίσχυσης της προσφοράς και του περιορισμού της επενδυτικής ζήτησης για 

οικιστικά ακίνητα (βραχυχρόνιες μισθώσεις, Golden Visa) σε περιοχές πρώτης κατοικίας εκτιμάται 

ότι θα μετριάσουν τους ρυθμούς αύξησης των τιμών και των μισθωμάτων και ενδεχομένως θα 

οδηγήσουν τοπικά και σε διορθώσεις τιμών. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Επεξεργασία: NAIRealAct 
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4.3 Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΗΣ ΕΙΔΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

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

μεσίτες αστικών συμβάσεων, μηχανικούς και επιχειρηματίες που δραστηριοποιούνται στην 

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

κυμαίνονται μεταξύ € 30,00 / τμ / μήνα και € 40,00 / τμ / μήνα (σε όρους ανηγμένης επιφάνειας), 

ανάλογα με το μέγεθος, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τη συντήρηση και τη θέση και προβολή του 

ακινήτου. 

 

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

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

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

κτηματαγορά. 

 

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

Εύλογης Αξίας του ακινήτου. 
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Α/Α ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ
ΑΝΗΓ. 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (τμ)
ΕΠΙΠΕΔΑ ΗΛΙΚΙΑ

ΠΗΓΗ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ

ΜΗΝΙΑΙΟ 

ΜΙΣΘΩΜΑ

ΜΙΣΘΩΜΑ 

€/τμ
ΜΕΓΕΘΟΣ ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ

ΘΕΣΗ / 

ΠΡΟΒΟΛΗ

ΙΔΙΑΙΤΕΡΑ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ
ΤΙΜΗ €/τμ

1
Λεωφ. Κηφισίας, 

Νέο Ψυχικό
292,00 -1, 0, 0.5 1994

NAIREALACT

2130299090
10.000,00 € 34,25 € 0,97 0,93 1,00 1,00 1,05 1,05 33,97 €

2
Οδός Ολυμπιονικών, 

Νέο Ψυχικό
260,00 -1, 0, 0.5 1989

NAIREALACT

2130299090
9.500,00 € 36,54 € 0,97 0,95 1,00 1,05 1,05 1,00 36,97 €

3
Λεωφ. Κηφισίας, 

Νέο Ψυχικό
300,20 -1, 0, 1 1996

NAIREALACT

2130299090
12.500,00 € 41,64 € 0,97 0,92 1,00 0,95 0,95 0,95 31,82 €

4
Λεωφ. Κηφισίας, 

Νέο Ψυχικό
183,00 -1, 0 1990

Μεσιτικό 

Γραφείο

6945253678

6.950,00 € 37,98 € 0,95 0,95 1,05 1,10 1,05 0,95 39,31 €

258,80 1992 9.740,00 € 37,60 € 35,52 €

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΝΑΓΩΓΕΣ

Κατάστημα ισογείου 165 τμ, 90 τμ υπόγειο, WC, 

δάπεδα πλακάκια, κουφώματα αλουμινίου-

βιτρίνα, ψευδοροφή, δομημένη καλωδίωση, 

ανακαινισμένο, προβολής, προς μίσθωση

Κατάστημα 3 επιπέδων, Ισόγειο 205 τμ, Α' όροφος 

158 τμ, υπόγειο 160 τμ, χώροι γραφείων, 

ανακαίνιση 2021, WC, 5 Θ.Σ., δάπεδα πλακάκια, 

κουφώματα αλουμινίου με βιτρίνα, ψευδοροφή, 

δομημένη καλωδίωση, προς μίσθωση

Κατάστημα 3 επιπέδων, Ισόγειο 180 τμ, Υπόγειο 

180 τμ, Πατάρι 110 τμ, θέρμανση αυτόνομη, 3 WC, 

κατασκευής 1989, Kουφώματαα αλουμινίου, 

Αποθήκη, Ψευδοροφές, Δομημένη Καλωδίωση, 

πρώην κατάστημα τράπεζας, μισθώθηκε προς 

9.500 €/μήνα

Κατάστημα 200 τμ, Πατάρι: 120 τμ, Υπόγειο: 220 τμ, 

3 Επίπεδα, κατασκευής 1994, Ψευδοροφή, 

Κλιματισμός, ψύξη θέρμανση, ρολά ασφαλέιας, 

μισθώθηκε προς 10.000 €/μήνα

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

Μέσος όρος  

Παλαιότητα: 0,5% ανά έτος

Μέγεθος: 1,0% ανά 50 τμ

Διαπραγμάτευση: 5% - 10%

Ηλικία: 1979

Αν. Επιφάνεια (τμ): 429,41

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου

Αναγωγές

 

 

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

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

αγορά αντίστοιχων ακινήτων. 

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

5.1 ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

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

περιγραφόμενου ακινήτου ως ελεύθερος ιδιοκτησιακός τίτλος. 

 

5.2 ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

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

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

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

 

ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ - ΤΕΧΝΙΚΗ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ ΤΑΜΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (DCF) 

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

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

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

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

εξόδου). 

 

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

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

 

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

 

Όπου: 

 

V= η αξία του ακινήτου 

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

n= οι αναμενόμενοι περίοδοι ιδιοκτησίας 

r = o προεξοφλητικός συντελεστής 

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

 

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

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

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

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

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

συντελεστής απόδοσης με τον οποίο προεξοφλήθηκαν οι μελλοντικές αξίες χρησιμοποιήθηκε ο 

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

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

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

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

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

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

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

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

απόδοσης κρατικών εικοσαετών ομολόγων που αντιπροσωπεύει τον κρατικό πιστωτικό κίνδυνο της 

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

ομολόγων. 

 

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

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf, όπου  

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

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

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

χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων μείον την απόδοση συγκεκριμένου 

κρατικού ελληνικού ομολόγου  

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

ακινήτων και της μεταβλητότητας της αγοράς  

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

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

rf 3,92%

rm 7,00%

sf 2,50%

b 0,90

Συντελεστής Προεξόφλησης 9,19%

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ

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

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

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

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

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

συντελεστής προεξόφλησης. 

 

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

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

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

αποκλειστικά (διαχειριστικά έξοδα, αποθεματικό κτλ). 

 

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

αντίστοιχων ακινήτων στην αγορά της Ελλάδας. 

 

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

επενδυτική μέθοδο: 

 

Ακίνητο Επιφάνεια (τμ)
Αν. Επιφάνεια 

(τμ)

Μίσθωμα 

€/τμ/μήνα
Μηνιαίο Μίσθωμα (€)

Τραπεζικό 

Υποκατάστημα
711,20 429,41 35,52 15.252,61 €

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

 

Έτος
Ημερομηνία 

Καταβολής
Εξαμηνιαίο ΝΟΙ

30/6/2024 98.880,00 €

30/12/2024 88.992,00 €

30/6/2025 100.164,90 €

30/12/2025 90.148,41 €

30/6/2026 101.670,00 €

30/12/2026 91.503,00 €

30/6/2027 103.564,83 €

30/12/2027 93.208,35 €

30/6/2028 105.794,85 €

30/12/2028 95.215,36 €

30/6/2029 108.226,97 €

30/12/2029 97.404,27 €

30/6/2030 110.756,38 €

30/12/2030 99.680,74 €

30/6/2031 113.308,41 €

30/12/2031 101.977,57 €

30/6/2032 115.919,23 €

30/12/2032 104.327,31 €

2033 30/6/2033 118.590,22 €

Πώληση 30/12/2033 3.115.003,66 €

2024

2025

2026

ΚΑΤΑΒΟΛΕΣ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ

2032

2027

2028

2029

2030

2031

 

 

Ακολουθεί το μοντέλο προεξόφλησης των ταμειακών ροών:
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ΠΕΡΙΟΔΟΣ 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ΔΤΚ 1,92% 1,89% 1,92% 2,15% 2,35% 2,44% 2,46% 2,00% 2,00% 2,00%

ΔΤΚ+1% 2,92% 2,89% 2,92% 3,15% 3,35% 3,44% 3,46% 3,00% 3,00% 3,00%

Τρέχων Μήνας 6

Αναπροσαρμογή ERV ΔΤΚ 1,92% 1,89% 1,92% 2,15% 2,35% 2,44% 2,46% 2,00% 2,00% 2,00%

Τρέχον Μίσθωμα €16.480,00 €16.480,00 €16.694,15 €17.009,95 €17.335,83 €17.708,96 €18.126,00 €18.568,31 €19.024,28 €19.404,77 €19.792,86

Αγοραίο Μίσθωμα €15.252,61 €15.252,61 €15.545,82 €15.839,89 €16.143,36 €16.490,82 €16.879,18 €17.291,05 €17.715,66 €18.069,98 €18.431,38

Έτος 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ετήσιο Μίσθωμα €197.760,00 €200.329,80 €204.119,42 €208.029,97 €212.507,53 €217.512,03 €222.819,67 €228.291,36 €232.857,19 €237.514,34

Έξοδα 5,00% €9.888,00 €10.016,49 €10.205,97 €10.401,50 €10.625,38 €10.875,60 €11.140,98 €11.414,57 €11.642,86 €11.875,72

Μήνες Κενού/Κόστος 0

Αξία Πώλησης (ERV) €3.057.035,66

Έξοδα Πώλησης 2,00% €61.140,71

Λειτουργικά Έσοδα €187.872,00 €190.313,31 €193.913,45 €197.628,47 €201.882,15 €206.636,43 €211.678,69 €216.876,80 €221.214,33 €3.221.533,57

Απόδοση Εξόδου 7,24%

Συντελεστής Προεξόφλησης 9,19%

Παρούσα Αξία €2.675.139,54

Αγοραία Αξία

Αγοραία Αξία / τμ

ΕΤΟΣ 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ΜΙΣΘΩΜΑ 15.252,61 €        15.545,82 €        15.839,89 €        16.143,36 €        16.490,82 €        16.879,18 €        17.291,05 €        17.715,66 €        18.069,98 €        18.431,38 €        

Παραδοχές
DCF

€2.675.000,00

€6.229,49

Ετήσια Αναπροσαρμογή Αγοραίου Μισθώματος

 

 

Σύμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω, η αγοραία αξία του ακινήτου (για το 100% Κυριότητας), ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε € 2.675.000,00.
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5.3 ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η Βάση εκτίμησης είναι η ακόλουθη: 

 

Αγοραία Αξία βάσει RICS  

Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα μπορούσε να 

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε 

μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη εμπορική προώθηση, 

και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό.* 

 

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

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

5.4 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

10.06.2024 

 

5.5 ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

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

 

€ 2.675.000,00 

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

  

 

 

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

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

 

 

7. ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Ενδεικτικές Φωτογραφίες Ακινήτου (08.2020) 
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Ημερομηνία Έκθεσης: 10 Ιουνίου 2024 

 
 
 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΠΑΝΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 
 
 
 
Υποκατάστημα τράπεζας εντός κτιρίου 
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Πλατείας Πάργας και Πάργας, Κέρκυρας, 
Δ.Ε. Κερκυραίων, Δήμος Κεντρικής Κέρκυρας & 
Διαποντίων Νήσων 
 
 
 
 
Συντάχθηκε για λογαριασμό της 
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ 

Το παρακάτω συνοπτικό σημείωμα πρέπει να συνοδεύεται με την πλήρη έκθεση εκτίμησης που 
ακολουθεί και στην οποία αποτελεί αναπόσπαστο μέρος, ενώ βασίζεται στις παραδοχές, στους 
περιοριστικούς όρους και στη βάση της εκτίμησης που αναφέρεται εκεί. 
 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ Καποδιστρίου 80, Καλοχαιρέτου, Πλατείας Πάργας και Πάργας, 
Κέρκυρας, Δ.Ε. Κερκυραίων, Δήμος Κεντρικής Κέρκυρας & 
Διαποντίων Νήσων 
 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ Πρόκειται για ισόγειο κατάστημα με υπόγεια στάθμη, ηλικίας 
περίπου 50 ετών. 
 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ - Υπόγειο κύριας χρήσης: 257,70 τμ 
- Ισόγειο κατάστημα: 257,70 τμ 
 

ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha Αστικά Ακίνητα 
A.E.) 
 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ Δεν διαπιστώθηκαν οφθαλμοφανείς αυθαιρεσίες. Υπάρχει 
ταύτιση της κατάστασης που περιγράφεται στον τίτλο 
ιδιοκτησίας και της υπάρχουσας κατάστασης. 
 

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

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 10.06.2024 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ € 1.285.000,00 
 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ / ΤΜ € 2.493 / τμ 
 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΗΜΕΙΩΜΑ Η περιγραφή τoυ ακινήτου δίνεται σύμφωνα με τα όσα 
παρατηρήθηκαν κατά την από 08/2020 αυτοψία και από τα όσα 
προκύπτουν από τα προσκομισθέντα στοιχεία. Η παρούσα 
εκτίμηση πραγματοποιείται βάσει της παραδοχής ότι τα 
προσκομισθέντα στοιχεία είναι αληθή και ακριβή. 
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1. ΑΝΑΘΕΣΗ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 
 

ΑΝΑΘΕΣΗ ΣΤΗ NAI REALACT 

 
Πελάτης 1.1 Ο πελάτης μας και αποδέκτης της έκθεσης είναι η Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha Αστικά 

Ακίνητα A.E.), ως εισηγμένη εταιρία και άρα εμπίπτουσα στις υποχρεώσεις του άρθρου 101 παρ. 1. 

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

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

Πρότυπα του ΣΔΕΠ (Συμβούλιο Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων). 

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

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

συναλλαγής μεταβίβασης του ακινήτου ιδιοκτησίας της Alpha Real Estate Services A.E. (πρώην Alpha 

Αστικά Ακίνητα A.E.) που πρόκειται να αποκτηθεί από την «AIP KALLITHEAS ΑΚΙΝΗΤΑ Μ.Α.Ε.». 

Αντικειμενικότητα 

και Ασυμβίβαστο 

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

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

ασυμβίβαστες με τις συγκεκριμένες επαγγελματικές του υποχρεώσεις. 

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

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

Παρουσίαση & 

Δημοσίευση 

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

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

δηλωθεί και η βάση της εκτίμησης. 

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

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

email anna.nazou@nairealact.com. 

 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 

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

διεξαχθεί τον 08/2020. 

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

Παροχή 

Πληροφοριών 

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

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

αυτές αποδειχθούν ελλιπείς ή μη ορθές. 

 

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

βάση: 

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

Ημερομηνία 

Εκτίμησης 

1.12 10.06.2024 
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2. ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 
 

2.1  ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ 

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

ανεξάρτητα από τυχόν νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

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

κρίσιμου χρόνου αναφοράς. 

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

εντολέα, εκλαμβάνονται ως αληθή και ακριβή. 

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

διατάξεις του Ν. 4495/2017 και να μεταβιβαστούν. 

 

2.2  ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης έγινε σύμφωνα με τα Επαγγελματικά Πρότυπα που περιέχονται στον 

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

Βασιλικό Οργανισμό Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με την επιστολή 

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

εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, όπως αναφέρεται και στην επιστολή ανάθεσης. 

 

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

 

Αγοραία Αξία: Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα 

μπορούσε να ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και 

πρόθυμου πωλητή σε μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη 

εμπορική προώθηση, και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

εξαναγκασμό.* 

 

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

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

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

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

εκπονηθεί βάσει της εύλογης αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την 

προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι ορθές και πλήρεις. 

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

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

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

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

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

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

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

εκτίμηση. 

 

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

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

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

οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει  πρώτα να μας συμβουλευτείτε. 

 

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

ακινήτων στην αγορά. Η Αγοραία Αξία που προκύπτει θεωρεί ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη 

συμμόρφωση με τους οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς / νομοθεσία, 

θα τακτοποιηθούν πριν την οποιαδήποτε αγοραπωλησία. 

 

2.3  ΣΥΓΚΡΟΥΣΗ ΣΥΜΦΕΡΟΝΤΩΝ 

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

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

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

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

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

«Alpha Real Estate Services A.E.» (πρώην «Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»), πρόσωπα που διατηρούν 

επιχειρηματική ή άλλη επαγγελματική σχέση με την «Alpha Real Estate Services A.E.» (πρώην 

«Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»), ούτε είναι συγγενείς με τα πρόσωπα αυτά μέχρι δεύτερου βαθμού ή 

σύζυγοι αυτών. 

 

2.4  ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ 

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

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

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

χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παράβαση των πολεοδομικών κανονισμών. 
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Δεν διαπιστώθηκαν οφθαλμοφανείς αυθαιρεσίες. Υπάρχει ταύτιση της κατάστασης που 

περιγράφεται στον τίτλο ιδιοκτησίας και της υπάρχουσας κατάστασης. 

 

2.5  ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 

Λεπτομέρειες σχετικά με τον τίτλο ιδιοκτησίας λήφθηκαν υπ’ όψιν όπως αυτές μας έχουν 

παρασχεθεί. Θα πρέπει να τονίσουμε, ωστόσο, ότι η νομική ερμηνεία του τίτλου δεν αποτελεί 

ευθύνη της εταιρίας μας. Έχουμε υποθέσει ότι όλες οι συμφωνίες ήταν νόμιμα εκτελεσμένες και 

πιστοποιημένες από τα μέρη που αφορούσαν και ότι τα στοιχεία και πληροφορίες που μας 

δόθηκαν είναι νόμιμα, ορθά και όχι παραπλανητικά. Έχουμε επίσης υποθέσει ότι δεν υπάρχουν 

παράλληλες συμφωνίες που δε μας γνωστοποιήθηκαν, τροποποιητικές συμφωνίες, πράξεις ή άλλα 

έγγραφα που θα μπορούσαν να επηρεάσουν τις πληροφορίες που μας παρασχέθηκαν. Επίσης 

υποθέτουμε ότι τα επίμαχα έγγραφα εξακολουθούν να ισχύουν, δεν έχουν ανακληθεί ή δεν 

υπόκεινται σε συμπληρωματικές προϋποθέσεις, και δεν έχουν με οποιοδήποτε τρόπο επηρεαστεί 

από γεγονότα ή περιστάσεις που δεν προσδιορίζεται ρητά στα έγγραφα αυτά. 

 

2.6  ΜΟΛΥΝΣΗ ΕΔΑΦΟΥΣ 

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

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

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

καταλληλόλητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες. 

 

Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ). 

 

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

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

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες. 

 

2.7  ΑΥΤΟΨΙΑ ΚΑΙ ΜΕΤΡΗΣΕΙΣ 

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

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

στα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν. 

 

2.8  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 

Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 
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(α) το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται αρνητικά από οποιαδήποτε υπάρχουσα ή 

προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία, 

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

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

αρχές. 

 

2.9  ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ 

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

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

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

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

διαθέσεώς τους, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά. 

 

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

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

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

οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.  

 

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

προώθηση και έκθεση στην αγορά. Αυτή η έκθεση εκτίμησης θα πρέπει να διαβαστεί σε 

συνδυασμό με την εντολή εκτίμησης της εταιρείας NAIRealAct που ενεργεί ως εκτιμητής. 

 

2.10 ΕΚΤΙΜΗΣΗ 

Εκτιμούμε ότι η Αξία της πλήρους κυριότητας του υπό εκτίμηση ακινήτου, στο σύνολό του, έχει ως 

ακολούθως: 

 

€ 1.285.000,00 

(Ένα Εκατομμύριο Διακόσιες Ογδόντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ) 
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3. ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ 
 

3.1 ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκονται επι των οδών Καποδιστρίου 80, Καλοχαιρέτου, Πλατείας 

Πάργας και Πάργας εντός σχεδίου πόλεως Κέρκυρας της Δ.Ε. Κερκυραίων Δήμου Κεντρικής 

Κέρκυρας & Διαποντίων Νήσων. 

 

Η Κέρκυρα είναι ένα από τα βορειότερα και δυτικότερα νησιά της Ελλάδας και του Ιονίου 

Πελάγους. Βρίσκεται στην είσοδο της Αδριατικής Θάλασσας, κοντά στις Ηπειρωτικές ακτές. Οι 

βορειοανατολικές της ακτές πλησιάζουν αρκετά (περ. 2 χιλιόμετρα) τις ακτές των Αγίων Σαράντα 

της Αλβανίας. Αποτελείται από τρεις Δήμους που περιλαμβάνουν και τα μικρότερα νησιά Οθωνοί, 

Ερεικούσσα και Μαθράκι. Η Πόλη της Κέρκυρας είναι πρωτεύουσα της Περιφερειακής Ενότητας 

Κέρκυρας και της Περιφέρειας Ιόνιων νησιών. Βρίσκεται στο κεντρικό τμήμα του νησιού της 

Κέρκυρας στην ανατολική ακτή, ο πληθυσμός της σύμφωνα με την απογραφή του 2011 είναι 39.674 

κάτοικοι. Η πρωτεύουσα της Κέρκυρας βρίσκεται σε μια χερσόνησο που καταλήγει στο κάστρο της 

πόλης το Παλαιό Φρούριο, η πόλη και το φρούριο χωρίζονται με το "Κόντρα Φόσσα" ένα τεχνητό 

χαντάκι θαλασσινού νερού. Η μια ακτή του καναλιού ξεκινάει από το Μαντράκι και η άλλη 

καταλήγει στον όρμο της Γαρίτσας. Η παλαιότερη συνοικία της πόλης ονομάζεται "Καμπιέλλο" και 

χαρακτηρίζεται από τα πολύ στενά σοκάκια και τα ψηλά κτίρια, κομβικό σημείο είναι η πλατεία 

Σπιανάδα που βρίσκεται απέναντι από το παλαιό φρούριο. Η παλιά πόλη βρίσκεται μέσα στις 

Βενετσιάνικες οχυρώσεις και περιλαμβάνει έναν λαβύρινθο με αμέτρητους στενούς, 

πλακοστρωμένους δρόμους που είναι γνωστοί σαν "Καντούνια". Η νέα πόλη έχει ως κέντρο την 

πλατεία Γεωργίου Θεοτόκη (παλαιότερα πλατεία Σαρόκο) σε αυτή συγκεντρώνονται όλες οι 

σύγχρονες υπηρεσίες. Η Ακρόπολη απεικονίζεται σε Ελληνικό γραμματόσημο αξίας 500 δραχμών 

της περιόδου 1983 - 2001. 

 

Το ακίνητο βρίσκεται στην παλαιά πόλη της Κέρκυρας, περιοχή Λιστόν, η οποία έχει χαρακτηριστεί 

ως μνημείο παγκόσμιας πολιτιστικής κληρονομιάς. Οι χρήσεις των υφιστάμενων κτιρίων είναι 

οικιστική και επαγγελματική. Παρουσιάζει αυξημένο τουριστικό ενδιαφέρον. Υπάρχουν όλες οι 

υποδομές δικτύων κοινής ωφέλειας. Υπάρχει ικανοποιητική προσφορά ανάλογων ακινήτων ενώ η 

μέση ηλικία των νεότερων κτιρίων είναι μεταξύ 20 και 50 ετών. 
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ΧΑΡΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

Προσδιορισμός Στο Χάρτη (39.624784, 19.923676) 

Πηγή: Google Earth 
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3.2 ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

• Το υπ’ αρ. 1162/15-12-1971 στέλεχος οικοδομικής αδείας ανέγερσης «ΤΕΤΡΑΟΡΟΦΟΥ 

ΟΙΚΟΔΟΜΗΣ» του Γραφείου Πολεοδομίας Κέρκυρας, συνοδευόμενο από τα θεωρημένα σχέδια: 

τοπογραφικά, κάτοψη υπογείου, κάτοψη ισογείου, όψεις, τομή. 

• Την υπ’ αρ. 1.321/29-05-1974 πράξη σύστασης οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμός 

πολυκατοικίας του Συμβολαιογράφου Κέρκυρας Αθανασίου Ε. Πετσάλη, συνοδευόμενη από τα 

προσαρτώμενα: πίνακας κατανομής ποσοστών πολυκατοικίας, κάτοψη υπογείου, κάτοψη 

ισογείου. 

• Το υπ’ αριθμό 7221/29-06-1998 συμβόλαιο πώλησης οριζόντιων ιδιοκτησιών (καταστημάτων) 

της Συμβολαιογράφου Αθηνών Παναγιώτας Στασινοπούλου – Ευσταθίου  

• Τα με Α.Π. 3476/31-10-2007 αποσπάσματα κτηματολογικού φύλλου και κτηματολογικού 

διαγράμματος που αφορούν τις οριζόντιες ιδιοκτησίες με ΚΑΕΚ 240542072001/0/1 (υπόγειο) 

εμβαδού 257,70τ.μ. και 240542072001/0/2 (ισόγειο) εμβαδού 257,70τ.μ. Τις κατόψεις 

υπογείου και ισογείου που συνοδεύουν το από 29/10/1998 συμφωνητικό μίσθωσης μεταξύ 

ALPHA Αστικά Ακίνητα Α.Ε. και Άλφα Τράπεζα Πίστεως Α.Ε. 

• Το Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης με Αρ.Πρωτ. 3190/2018, ημ/νία έκδοσης 08/01/2018 

και Αρ. Ασφαλείας L84A7-7T9KW-62MK8-O 

 

3.3 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Πρόκειται για οικόπεδο εμβαδού 285,69τμ. κατά το τοπογραφικό διάγραμμα που συνοδεύει την 

οικοδομική άδεια και τον τίτλο ιδιοκτησίας. Συνορεύει: 

- ΑΝΑΤΟΛΙΚΑ με την οδό Καποδιστρίου (επί της οποίας βρίσκεται η είσοδος του καταστήματος και 

φέρει τον αριθμό 80) επί πλευράς μήκους 16,83μ., 

- ΒΟΡΕΙΑ με την οδό Καλοχαιρέτου επί πλευράς μήκους 17,00μ., 

- ΔΥΤΙΚΑ με την πλατεία Πάργας επί πλευράς μήκους 16,99μ.,  

- ΝΟΤΙΑ με την οδό Πάργας επί πλευράς μήκους 17,00μ.  

 

Όροι δόμησης κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας (Β.Δ. 09/04/1964 (ΦΕΚ 37Δ’): 

Τομέας εμβαδού : Γ 

Ελάχιστο πρόσωπο : 7,00μ. – Ελάχιστο βάθος : 10,00μ. – Ελάχιστο εμβαδόν : 100,00τ.μ. 

Οικοδομικό σύστημα : Συνεχές 

Καλυπτόμενη επιφάνεια : 100% (Β.Δ. 7/16-11-1968 ΦΕΚ 219Δ’) 

Τομέας ύψους : Ε (παλαιά πόλη) 

Αριθμός ορόφων : 4 

Μέγιστο ύψος : 13,00μ. 
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3.4 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο αποτελεί κατάστημα ισογείου με υπόγειο μετά των παρακολουθημάτων 

του σε τριώροφη μετ’ ισογείου και δώματος οικοδομή, εντός σχεδίου πόλεως Κέρκυρας, η οποία 

διαθέτει ανελκυστήρα και κεντρικό κλιμακοστάσιο. Σύμφωνα με τον τίτλο ιδιοκτησίας και τα 

αποσπάσματα κτηματολογικού φύλλου, πρόκειται για κατάστημα ισογείου εμβαδού 257,70τ.μ. με 

ποσοστό συγκυριότητας 242‰ επί του όλου οικοπέδου και υπόγειο εμβαδού 257,70τ.μ. κάτωθεν 

του καταστήματος και εξυπηρετούμενο μέσω αυτού με ποσοστό συγκυριότητας 169‰ επί του 

όλου οικοπέδου. 

 

Σύμφωνα με τις κατόψεις που συνοδεύουν την οικοδομική άδεια, το κατάστημα ισογείου 

αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο και δύο κλιμακοστάσια καθόδου στο υπόγειο ενώ το υπόγειο 

επίπεδο  αποτελείται από χώρους αναμονής, αρχείου, αποθήκης, θησαυροφυλακίου, 

μηχανοστασίου, υλικών, ιματιοθηκών, WC αντρών - γυναικών, αντλιών καθαρισμού, συνεργείου 

και δύο κλιμακοστάσια ανόδου στο ισόγειο. Σύμφωνα με την πράξη σύστασης οριζοντίων 

ιδιοκτησιών και τα προσαρτώμενα σε αυτήν στοιχεία (πίνακα κατανομής ποσοστών, κάτοψη 

υπογείου, κάτοψη ισογείου) το υπόγειο περιλαμβάνει δύο οριζόντιες ιδιοκτησίες υπό στοιχεία ΥΠ1 

εμβαδού 53,00τ.μ. και ΥΠ2 εμβαδού 204,70τ.μ., οι οποίες δεν έχουν αυτοτέλεια καθώς αποτελούν 

παραρτήματα των καταστημάτων Κ1 και Κ2 του ισογείου και δεν έχουν ποσοστά συγκυριότητας επί 

του όλου οικοπέδου. Το ισόγειο περιλαμβάνει δύο οριζόντιες ιδιοκτησίες υπό στοιχεία Κ1 εμβαδού 

103,80τ.μ. με ποσοστό συγκυριότητας 132‰ επί του όλου οικοπέδου και Κ2 εμβαδού 153,90τ.μ. με 

ποσοστό συγκυριότητας 279‰ επί του όλου οικοπέδου. 

 

Το κατάστημα ισογείου συνορεύει ολόγυρα με την οδό Καποδιστρίου, την οδό Καλοχαιρέτου, την 

πλατεία Πάργας, την είσοδο, το κλιμακοστάσιο, το φωταγωγό, το χώρο του ανελκυστήρα και την 

οδό Πάργας. ίναι πλήρως αποπερατωμένο (έτος αποπεράτωσης 1973). Διαθέτει φέρωντα 

οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, τοιχοποιία από οπτοπλινθοδομή, επιχρισμένη και 

χρωματισμένη σε κιτρινωπό τόνο. Διαθέτει τμηματικά διακοσμητικά στοιχεία από μάρμαρο ή 

λιθοδομή και εσωτερική τοιχοποιία από οπτοπλινθοδομή. Τα δάπεδα του ισογείου είναι 

επιστρωμένα από μάρμαρο, ενώ τα δάπεδα του υπογείου είναι επιστρωμένα από πλαστικού τύπου 

πλακίδια. Το κατάστημα διαθέτει επίσης κουφώματα αλουμινίου με διπλούς υαλοπίνακες, ενώ η 

κεντρική θύρα του καταστήματος είναι κρυστάλλινη ασφαλείας. Οι εσωτερικές θύρες είναι ξύλινες. 

Οι ψευδοροφές είναι είτε από φύλλα ορυκτών ινών, είτε μεταλλικές διάτρητες ενώ η θέρμανση και 

ψύξη είναι κεντρική. Επίσης είναι εγκατεστημένο σύστημα πυρασφάλειας – πυρανίχνευσης, 

σύστημα συναγερμού και κλειστό κύκλωμα τηλεόρασης. 

 

Οι εκτιμώμενες επιφάνειες παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 
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Επίπεδο  Ιδιοκτησία Χρήση Επιφάνεια (τμ)
Αν. Επιφάνεια 

(τμ)

Ποσοστό 

Συνιδιοκτησίας (‰)

Υπόγειο Κατάστημα Κατάστημα 257,70 103,08 242,00

Ισόγειο Κατάστημα Κατάστημα 257,70 257,70 169,00

515,40 360,78 411,00

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΕΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ

Συνολική Επιφάνεια  

 

3.5 ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ – ΜΙΣΘΩΤΗΡΙΟ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο μισθώνεται στην Alpha Bank και λειτουργεί ως υποκατάστημα αυτής. 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το κατάστημα μισθώνεται επί του παρόντος προς 

9.270,00 € / μήνα. 

 

Μισθωτής Alpha Bank

Ημ. Λήξης n/a

Τρέχον Μίσθωμα 9.270,00 €

Αναπροσαρμογή ΔΤΚ

Παραδοχή μετά τη Λήξη -

Αγοραίο Μίσθωμα 7.287,76 €

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΗΣ

 

 

3.6 ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το ακίνητο εξυπηρετείται από υπηρεσίες κοινής ωφέλειας. 

 

3.7 ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιοκτησία της «Alpha Real Estate Services 

A.E.» (πρώην «Alpha Αστικά Ακίνητα A.E.»). 
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4. ΑΝΑΛΥΣΗ ΑΓΟΡΑΣ 
 

4.1 ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 

H ελληνική οικονομία στη διάρκεια του 2023 αναπτύχθηκε με επιβραδυνόμενο αλλά ικανοποιητικό 

ρυθμό, σημαντικά υψηλότερο από τον αντίστοιχο της ευρωζώνης. Ο ρυθμός αύξησης του ΑΕΠ σε 

σταθερές τιμές για το 2023 διαμορφώθηκε σε 2% (από 5,6% το 2022), τετραπλάσιος από τον 

αντίστοιχο ρυθμό της ευρωζώνης. Θετικά στη μεγέθυνση της οικονομίας συνέβαλαν κυρίως οι 

εξαγωγές, η ιδιωτική κατανάλωση και οι επενδύσεις. Αναλυτικότερα, οι εξαγωγές αγαθών και 

υπηρεσιών αυξήθηκαν, αν και με επιβραδυνόμενο ρυθμό, χάρη στις επιδόσεις του τουριστικού 

τομέα, η δυναμική ανάπτυξη του οποίου συνεχίστηκε. Οι ταξιδιωτικές εισπράξεις το 2023 

ξεπέρασαν τις ιστορικά υψηλές επιδόσεις του 2019, διαψεύδοντας τις αμφιβολίες που υπήρχαν 

στην αρχή του έτους λόγω κυρίως της αποδυνάμωσης των εισοδημάτων των ευρωπαϊκών 

νοικοκυριών από τις πληθωριστικές πιέσεις. Η ιδιωτική κατανάλωση επίσης κατέγραψε ηπιότερους 

ρυθμούς ανόδου μετά τους πολύ υψηλούς ρυθμούς της μεταπανδημικής περιόδου, λόγω της 

εξομάλυνσης της καταναλωτικής ζήτησης. Η καταναλωτική δαπάνη των νοικοκυριών 

υποστηρίχθηκε από την ενίσχυση του πραγματικού διαθέσιμου εισοδήματός τους. 

 

Οι επενδύσεις συνέχισαν να αυξάνονται το 2023, καθώς οι θετικές προοπτικές της ελληνικής 

οικονομίας ώθησαν τις επιχειρήσεις να επιταχύνουν τα επενδυτικά τους σχέδια. Αξιοσημείωτη ήταν 

η άνοδος των επενδύσεων σε μεταφορικό εξοπλισμό και στον τομέα των κατοικιών. Αντίθετα, η 

αύξηση των εισαγωγών, που σε μεγάλο βαθμό αποδίδεται στην άνοδο της ιδιωτικής κατανάλωσης 

και των επενδύσεων, συνέβαλε αρνητικά στη μεταβολή του ΑΕΠ. Οι περισσότεροι δείκτες της 

οικονομικής δραστηριότητας, όπως αυτοί της μεταποιητικής παραγωγής, των κατασκευών, των 

υπηρεσιών και των πωλήσεων επιβατικών αυτοκινήτων, συνέχισαν να καταγράφουν θετικούς 

ρυθμούς μεταβολής, ενώ κάποιοι δείκτες παρουσίασαν επιβράδυνση ή υποχώρηση, όπως ο όγκος 

λιανικών πωλήσεων. Οι προσδοκίες των επιχειρήσεων και των καταναλωτών πάντως επηρεάστηκαν 

καθοδικά το δεύτερο εξάμηνο του έτους από τις φυσικές καταστροφές που έπληξαν τη χώρα, την 

άνοδο της διεθνούς αβεβαιότητας λόγω των γεωπολιτικών εξελίξεων στη Μέση Ανατολή, αλλά και 

από τη διατήρηση των πληθωριστικών πιέσεων στα διατροφικά αγαθά. 

 

Η αύξηση του πληθωρισμού την περίοδο 2022-23 επέδρασσε αρνητικά στις αποταμιεύσεις των 

νοικοκυριών, οι οποίες επέστρεψαν στα αρνητικά προ πανδημίας επίπεδα. Η διατήρηση της 

καταναλωτικής ζήτησης, παρά τη μείωση της αγοραστικής δύναμης των νοικοκυριών εξαιτίας του 

πληθωρισμού, είχε ως αποτέλεσμα την απομείωση των αποταμιεύσεων των νοικοκυριών που είχαν 

συσσωρευθεί κατά τη διάρκεια της πανδημίας. Παράλληλα, η απόσυρση των μέτρων στήριξης που 

σχετίζονταν με την πανδημία και την ενεργειακή κρίση, η συνέχιση της εκτόνωσης της 
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συμπιεσμένης ζήτησης και η αποπληρωμή των δανειακών/φορολογικών υποχρεώσεων επίσης 

επιβάρυναν σημαντικά τις αποταμιεύσεις των νοικοκυριών. 

 

Ο γενικός πληθωρισμός σημείωσε σημαντική επιβράδυνση, λόγω της υποχώρησης των τιμών των 

ενεργειακών αγαθών. Ωστόσο, ο πυρήνας του πληθωρισμού συνέχισε την αυξητική πορεία του, 

εξαιτίας των ανοδικών πιέσεων στις τιμές των μη ενεργειακών βιομηχανικών αγαθών και των 

υπηρεσιών. Ο πυρήνας διατηρήθηκε υψηλότερα από το γενικό πληθωρισμό καθ’ όλο το 2023, 

ωστόσο από τα μέσα του έτους εμφανίζει σταδιακή αποκλιμάκωση. 

 

Η Ελλάδα συνεχίζει να συγκαταλέγεται στους πρωτοπόρους της ΕΕ ως προς την απορρόφηση των 

πόρων του Μηχανισμού Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας, που παρέχουν σημαντική δημοσιονομική 

ώθηση στην οικονομία. Συνολικά, η Ελλάδα έχει λάβει 41% των διαθέσιμων πόρων (15 δισεκ. ευρώ, 

εκ των οποίων 7,7 δισεκ. ευρώ σε επιχορηγήσεις και 7,3 δισεκ. ευρώ σε δάνεια) και είναι από τις 

λίγες χώρες που έχουν εισπράξει τρεις δόσεις επιχορηγήσεων και δανείων, μετά την ολοκλήρωση 

του 26% των συμφωνημένων στόχων/οροσήμων του προγράμματός της. Μετά την τελική 

αναθεώρηση του Εθνικού Σχεδίου Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας το Νοέμβριο του 2023, η οποία 

ενσωματώνει νέα επενδυτικά έργα για την απορρόφηση των επιπλέον πόρων του ευρωπαϊκού 

προγράμματος RePowerEU συνολικού ύψους 5,8 δισεκ. ευρώ, οι συνολικά διαθέσιμοι πόροι 

αυξήθηκαν σε 36 δισεκ. ευρώ, εκ των οποίων 18,2 δισεκ. ευρώ για επιχορηγήσεις και 17,7 δισεκ. 

ευρώ για δάνεια. Ωστόσο, οι εκταμιεύσεις των επιχορηγήσεων προς τις επιχειρήσεις παρουσιάζουν 

καθυστερήσεις, αντανακλώντας περιορισμούς των φορέων σε περιφερειακό και τοπικό επίπεδο ως 

προς τη διοικητική διεκπεραίωση και την υλοποίηση των επενδυτικών σχεδίων. Παράλληλα, παρότι 

το ποσό των δανείων για τα οποία έχουν υπογραφεί συμβάσεις αυξήθηκε σημαντικά, οι 

εκταμιεύσεις προς τις επιχειρήσεις παραμένουν σχετικά χαμηλές. 

 

Τα τραπεζικά επιτόκια συνέχισαν να αυξάνονται κατά το 2023 σε συνέπεια με την αυστηροποίηση 

της κατεύθυνσης της ενιαίας νομισματικής πολιτικής. Η μετακύλιση των αυξήσεων των επιτοκίων 

πολιτικής της ΕΚΤ διέφερε ανά κατηγορία δανείων και εν γένει δεν ήταν πλήρης. Πιο συγκεκριμένα, 

το κόστος δανεισμού των μη χρηματοπιστωτικών επιχειρήσεων (ΜΧΕ) αυξήθηκε σημαντικά, καθώς 

τα επιτόκια τραπεζικής χρηματοδότησης των επιχειρήσεων είναι ως επί το πλείστον κυμαινόμενα, 

άμεσα συνδεδεμένα με κάποιο επιτόκιο αναφοράς. Παρ’ όλα αυτά, η αύξηση αυτή υπολείπεται της 

αύξησης των βασικών επιτοκίων της ΕΚΤ. Έτσι, το μεσοσταθμικό επιτόκιο των επιχειρηματικών 

δανείων διαμορφώθηκε κατά μέσο όρο το 2023 σε 5,8% (έναντι μέσης τιμής 3,5% το 2022). Ωστόσο, 

οι όροι δανεισμού των επιχειρήσεων ήταν στην πραγματικότητα ευνοϊκότεροι σε σύγκριση με ό,τι 

αποτυπώνεται στη στατιστική σειρά των τραπεζικών επιτοκίων, λόγω της προσφοράς χαμηλότοκων 

δανείων μέσω των χρηματοδοτικών εργαλείων του Ομίλου της Ευρωπαϊκής Τράπεζας Επενδύσεων 
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(ΕΤΕπ) και της Ελληνικής Αναπτυξιακής Τράπεζας (ΕΑΤ), καθώς και των δανείων του Μηχανισμού 

Ανάκαμψης και Ανθεκτικότητας. Για τα δάνεια προς τα νοικοκυριά, οι αυξήσεις των επιτοκίων ήταν 

πιο περιορισμένες από ό,τι για τις επιχειρήσεις, κυρίως διότι αφορούν σε μεγαλύτερο ποσοστό 

επιτόκια σταθερά, καθοριζόμενα βάσει τιμολογιακής πολιτικής των πιστωτικών ιδρυμάτων και όχι 

βάσει επιτοκίων αναφοράς. Επιπρόσθετα, οι αυξήσεις στα επιτόκια δανεισμού των ιδιωτών είχαν 

αρχίσει να καταγράφονται ήδη πολύ πριν την αυστηροποίηση της ενιαίας νομισματικής πολιτικής. 

 

Οι υπηρεσίες του τουρισμού το 2023 ξεπέρασαν τις ιστορικά υψηλές επιδόσεις του 2019 σε όρους 

αφίξεων και εισπράξεων (σε ονομαστικές τιμές), παρά τις αμφιβολίες που υπήρχαν στην αρχή του 

έτους λόγω κυρίως της αποδυνάμωσης των εισοδημάτων των ευρωπαϊκών νοικοκυριών από τις 

πληθωριστικές πιέσεις. Επιπλέον, η έναρξη των πολεμικών συγκρούσεων στη Μέση Ανατολή στις 

αρχές του δ΄ τριμήνου του 2023 δεν φαίνεται να επηρέασε σημαντικά την πορεία των τουριστικών 

ροών (με το δ΄ τρίμηνο να μη διαθέτει εξάλλου σημαντικό μερίδιο στο σύνολο των αφίξεων και 

εισπράξεων). Έτσι, το 2023 οι αφίξεις μη κατοίκων διαμορφώθηκαν σε 32,7 εκατομμύρια και οι 

ταξιδιωτικές εισπράξεις σε ονομαστικούς όρους (συμπεριλαμβανομένης της κρουαζιέρας) σε 20,6 

δισεκ. ευρώ, καταγράφοντας ετήσια αύξηση κατά 17,6% και 16,5% αντίστοιχα, ενώ υπερέβησαν τις 

αντίστοιχες επιδόσεις του 2019 κατά 4% και 13%. 

 

Η κατανομή των ταξιδιωτικών ροών σε περισσότερες περιφέρειες, η επιμήκυνση της τουριστικής 

περιόδου, η κάλυψη των ελλείψεων ανθρώπινου δυναμικού στα ξενοδοχεία της χώρας και η 

υλοποίηση νέων έργων υποδομής συνιστούν προκλήσεις, η επιτυχής αντιμετώπιση των οποίων 

μπορεί να αναβαθμίσει το τουριστικό προϊόν της χώρας. Σε ό,τι αφορά το 2024, οι προοπτικές 

φαίνονται θετικές, παρά τις γεωπολιτικές εντάσεις στην Ουκρανία, τη Μέση Ανατολή και πρόσφατα 

την Ερυθρά Θάλασσα και τις πιέσεις στην εξωτερική ζήτηση, εξαιτίας του υψηλού, αν και 

επιβραδυνόμενου, πληθωρισμού στα ευρωπαϊκά κράτη. Επιπλέον, οι ευνοϊκοί για την Ελλάδα 

πρόδρομοι δείκτες τουριστικής δραστηριότητας, όπως οι επιχειρηματικές προσδοκίες του κλάδου, 

οι κρατήσεις αεροπορικών θέσεων, αλλά και οι συμφωνίες που έχουν ήδη συνάψει οι 

ξενοδοχειακές επιχειρήσεις, επιβεβαιώνουν το θετικό κλίμα για μια ακόμη ανοδική χρονιά. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Επεξεργασία: NAIRealAct 

 

4.2 ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Κατά τη διάρκεια του 2023 η ελληνική αγορά ακινήτων διατήρησε υψηλά επίπεδα ζήτησης τόσο 

από το εξωτερικό όσο και από το εσωτερικό, ειδικά για το υψηλών προδιαγραφών τμήμα της. Οι 

αβεβαιότητες που προέκυψαν κατά την τελευταία διετία από την εντεινόμενη γεωπολιτική 

αστάθεια και οι επιπτώσεις του υψηλού πληθωρισμού δεν ανέκοψαν την ανοδική τάση των τιμών 

και δεν φαίνεται προς το παρόν να επηρεάζουν σημαντικά την οικοδομική και επενδυτική 
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δραστηριότητα. Ο τομέας των οικιστικών ακινήτων, και ειδικά η κατοικία επενδυτικών 

χαρακτηριστικών, συγκέντρωσε το μεγαλύτερο ενδιαφέρον, με τους αντίστοιχους ρυθμούς αύξησης 

των τιμών να καταγράφουν ιδιαίτερα υψηλά ποσοστά. Παράλληλα, κατά τη διάρκεια του έτους 

ξεκίνησαν ή και ολοκληρώθηκαν σημαντικές επενδύσεις σε γραφεία πιστοποιημένων 

βιοκλιματικών χαρακτηριστικών, ξενοδοχεία και επαγγελματικές αποθήκες υψηλών 

προδιαγραφών, ενώ πραγματοποιήθηκαν αρκετές αγοραπωλησίες μεγάλων εκτάσεων για 

ανάπτυξη νέων επαγγελματικών χρήσεων. Οι εξελίξεις των τιμών και οι επιμέρους διορθώσεις που 

καταγράφονται σε ευρωπαϊκό και διεθνές επίπεδο κατά την πρόσφατη περίοδο, σε συνδυασμό με 

τις συνθήκες πληθωρισμού, αυξημένου ενεργειακού κόστους και υψηλών επιτοκίων, εκτιμάται ότι, 

εφόσον διατηρηθούν, θα οδηγήσουν σε περιορισμό των ρυθμών αύξησης ή και σε πιθανή 

διόρθωση των τιμών για την εγχώρια αγορά, ιδίως για χρήσεις, χαρακτηριστικά και θέσεις ακινήτων 

χαμηλότερης ζήτησης. 

 

Σύμφωνα με τους δείκτες τιμών διαμερισμάτων που δημοσιεύει η Τράπεζα της Ελλάδος, η αγορά 

κατοικιών στο σύνολο της χώρας συνεχίζει να καταγράφει ισχυρούς ετήσιους ρυθμούς αύξησης των 

τιμών, οι οποίοι όμως εμφανίζουν επιβράδυνση τα τελευταία τρίμηνα του 2023. Αναλυτικότερα, 

σύμφωνα με τα στοιχεία εκτιμήσεων που συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας, το 

2023 στην αγορά των κατοικιών σε επίπεδο χώρας σημειώνεται αύξηση των τιμών, με τις τιμές των 

διαμερισμάτων (σε ονομαστικούς όρους) να ενισχύονται σημαντικά κατά 13,4% σε ετήσια βάση, 

έναντι αύξησης κατά 11,9% το 2022 και 7,6% το 2021. Οι τιμές των παλαιών διαμερισμάτων 

(ηλικίας άνω των 5 ετών) το 2023 αυξήθηκαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 14,2%, ελαφρώς υψηλότερο σε 

σχέση με αυτόν των νέων διαμερισμάτων (12,4%). Με διάκριση κατά γεωγραφική περιοχή, ισχυροί 

ετήσιοι ρυθμοί αύξησης στις τιμές διαμερισμάτων καταγράφηκαν στα μεγάλα αστικά κέντρα της 

χώρας. Πιο συγκεκριμένα, οι μεγαλύτεροι ετήσιοι ρυθμοί αύξησης στις τιμές, υψηλότεροι και από 

το μέσο ετήσιο ρυθμό για το σύνολο της χώρας, καταγράφηκαν στη Θεσσαλονίκη (16,2%), στις 

άλλες μεγάλες πόλεις (14,5%) και στην Αθήνα (13,7%), ενώ στις λοιπές περιοχές της χώρας ο 

ρυθμός αύξησης ήταν ηπιότερος (10,8%). 

 

Στην περαιτέρω ενίσχυση της αγοράς οικιστικών ακινήτων κατά το 2023 συνέβαλαν σημαντικά το 

υψηλό επενδυτικό ενδιαφέρον, κυρίως από το εξωτερικό, η χαμηλή προσφορά κατοικιών ιδίως 

υψηλών προδιαγραφών, η θετική πορεία του τουρισμού και η βραχυχρόνια μίσθωση, καθώς και η 

υψηλή ζήτηση για το επιχορηγούμενο στεγαστικό πρόγραμμα (“Σπίτι μου”) προς νέα άτομα για 

αγορά πρώτης κατοικίας. Η διατήρηση της δυναμικής της αγοράς επιβεβαιώνεται και από τις 

επενδύσεις σε κατοικίες (μη εποχικώς διορθωμένα στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ σε σταθερές τιμές) που 

αυξήθηκαν κατά 20,7% το 2023 έναντι 33,7% το 2022, αν και παραμένουν σε χαμηλό επίπεδο ως 

ποσοστό του ΑΕΠ (1,9%). Επίσης, το πρώτο ενδεκάμηνο του 2023 η κατασκευαστική δραστηριότητα 
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για κατοικίες στο σύνολο της χώρας (στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) κατέγραψε σημαντική αύξηση τόσο ως προς 

τον αριθμό όσο και ως προς το δομήσιμο όγκο των νέων οικοδομικών αδειών, κατά 23,6% και 

16,0% αντίστοιχα. Παράλληλα, οι θετικές επιχειρηματικές προσδοκίες για την κατασκευή κατοικιών 

(στοιχεία ΙΟΒΕ) ενισχύθηκαν περαιτέρω το 2023 σε ετήσια βάση (18,1%), έναντι συγκρατημένης 

αύξησης κατά 4,0% το 2022. Ωστόσο, το συνολικό κόστος κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών 

(στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) συνέχισε να αυξάνεται κατά 6,2% για το σύνολο του έτους, σημειώνοντας όμως 

επιβράδυνση έναντι 8,8% το 2022, ενώ οι ετήσιοι ρυθμοί αύξησης του κόστους υλικών κατασκευής 

ήταν υψηλότεροι (7,6% το 2023, έναντι 11,0% το 2022). Αξίζει να σημειωθεί ότι, παρά τη σημαντική 

ανάπτυξη της ελληνικής αγοράς οικιστικών ακινήτων, το συνολικό ύψος των νέων στεγαστικών 

δανείων έπειτα από έξι χρόνια συνεχών αυξήσεων συνεχίζει να παραμένει σε χαμηλά επίπεδα, ενώ 

υποχώρησε το 2023 κατά 1,9%, έναντι αύξησης 20,7% το 2022. Επίσης, σύμφωνα με τα στοιχεία της 

Έρευνας Τραπεζικών Χορηγήσεων (δ΄ τρίμηνο 2023), παρατηρείται για σχεδόν δύο έτη συνεχής 

μείωση της ζήτησης για στεγαστικά δάνεια (με εξαίρεση το β΄ τρίμηνο του 2023) λόγω της αύξησης 

των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων. 

 

Στον κλάδο των επαγγελματικών ακινήτων, με βάση τα στοιχεία που συλλέγονται από την Τράπεζα 

της Ελλάδος, το πρώτο εξάμηνο του 2023 οι τιμές γραφείων υψηλών προδιαγραφών αυξήθηκαν 

κατά 6,6% σε ετήσια βάση και οι τιμές των καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών κατά 6,9%. Στην 

Αθήνα ο αντίστοιχος ρυθμός αύξησης των τιμών γραφείων ήταν υψηλότερος (7,2%), ενώ μεγάλη 

αύξηση σημειώθηκε και στην υπόλοιπη Ελλάδα (7,3%), μετά από μια μακρά περίοδο σχετικής 

στασιμότητας στις τιμές. Στη Θεσσαλονίκη αντίθετα, μετά από δύο συνεχόμενα εξάμηνα υψηλών 

ρυθμών αύξησης, καταγράφηκε ήπια διόρθωση των τιμών σε σύγκριση με το προηγούμενο έτος (-

0,5%). Αναφορικά με τα καταστήματα υψηλών προδιαγραφών, το πρώτο εξάμηνο του 2023 

σημαντικοί θετικοί ετήσιοι ρυθμοί μεταβολής καταγράφηκαν στους δείκτες τιμών της Αθήνας 

(8,4%) και της Θεσσαλονίκης (9,8%), ενώ στην υπόλοιπη Ελλάδα ο αντίστοιχος ρυθμός ανήλθε σε 

3,7%. Τέλος, κατά την ίδια περίοδο για το σύνολο της χώρας, τα μισθώματα τόσο των γραφείων όσο 

και των καταστημάτων κατέγραψαν ετήσια αύξηση 5,6%. 

 

Το ενδεκάμηνο του 2023 η κατασκευαστική δραστηριότητα για ακίνητα επαγγελματικής χρήσης 

(στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ) ήταν θετική στο σύνολό της, ενώ μικτή εικόνα παρουσίασαν οι επιμέρους 

κατηγορίες. Πιο συγκεκριμένα, ο αριθμός νέων αδειών για γραφεία αυξήθηκε (44,8%), ενώ ο 

αντίστοιχος συνολικός όγκος (σε κυβικά μέτρα) ήταν μειωμένος κατά 10,1% σε σύγκριση με το 

ενδεκάμηνο του 2022. Οι νέες άδειες για ξενοδοχεία υποχώρησαν κατά 31,1%, ενώ ο αντίστοιχος 

δομήσιμος όγκος κατά 4,0%. Τέλος, η οικοδομική δραστηριότητα για καταστήματα καταγράφηκε 

ιδιαίτερα αυξημένη σε όρους όγκου (280,5%), αλλά πιο συγκρατημένα θετική σε όρους αριθμού 

νέων αδειών (13,9%). Οι θετικοί ρυθμοί στις άδειες νέων γραφείων και καταστημάτων 
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επιβεβαιώνουν το συνεχιζόμενο επενδυτικό ενδιαφέρον, αλλά και την κινητικότητα των χρηστών 

προς ακίνητα σύγχρονων προδιαγραφών. Η διαφοροποίηση στους ρυθμούς μεταβολής που 

καταγράφεται στον τομέα των ξενοδοχείων παρατηρείται σε συνέχεια διαδοχικών ετών ισχυρών 

ρυθμών αύξησης της αντίστοιχης οικοδομικής δραστηριότητας, ακόμη και σε περιόδους κατά τις 

οποίες η κατασκευή για τις άλλες επαγγελματικές (αλλά και οικιστικές) χρήσεις βρισκόταν σε 

ύφεση. 

 

Με βάση τα στοιχεία που συγκεντρώνει η Τράπεζα της Ελλάδος, στη διάρκεια του 2023 τα 

κεφάλαια των Ανωνύμων Εταιριών Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ) και άλλων 

επενδυτικών χαρτοφυλακίων και εταιριών ανάπτυξης ακινήτων κατευθύνθηκαν στην πλειοψηφία 

τους στην αγορά ή/και ανάπτυξη γραφειακών χώρων υψηλών προδιαγραφών, κυρίως σύγχρονων 

βιοκλιματικών χαρακτηριστικών. Σημαντικά κεφάλαια προσέλκυσαν επίσης τα ξενοδοχεία, οι 

επαγγελματικές αποθήκες και η επενδυτική κατοικία ειδικής χρήσης. Με βάση τα αποτελέσματα 

της Έρευνας Αγοράς Επαγγελματικών Ακινήτων της Τράπεζας της Ελλάδος, κατά το πρώτο εξάμηνο 

του 2023 οι ελάχιστες αποδόσεις των γραφείων υψηλών προδιαγραφών στα εμπορικότερα σημεία 

του κέντρου της πρωτεύουσας κυμάνθηκαν μεταξύ 5,5% και 6,6%, στα ίδια περίπου επίπεδα όπως 

το προηγούμενο εξάμηνο, ενώ οι ελάχιστες αποδόσεις καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών στις 

εμπορικότερες θέσεις του κέντρου της Αθήνας κυμάνθηκαν μεταξύ 5,3% και 6,0%. 

 

Οι προσδοκίες για την ελληνική αγορά ακινήτων για το επόμενο διάστημα παραμένουν 

συγκρατημένα θετικές, καθώς οι αβεβαιότητες που σχετίζονται με τη γεωπολιτική αστάθεια σε 

παγκόσμιο επίπεδο εξακολουθούν να είναι σημαντικές. Οι συνθήκες αυξημένου πληθωρισμού και 

κόστους κατασκευής, αλλά και υψηλότερων επιτοκίων, επηρεάζουν το περιθώριο επενδυτικού 

κέρδους και αυξάνουν τις ζητούμενες αποδόσεις από τα ακίνητα, γεγονός που ενδέχεται σταδιακά 

να επηρεάσει και τις τιμές της εγχώριας αγοράς, η οποία τα τελευταία έτη τροφοδοτείται 

σημαντικά από τις ξένες επενδύσεις. Βραχυπρόθεσμα ωστόσο, και όσο η ζήτηση από το εξωτερικό 

διατηρείται ισχυρή, οι τιμές εκτιμάται ότι θα συνεχίσουν την ανοδική τάση τους στο υψηλών 

προδιαγραφών τμήμα της αγοράς, συμπαρασύροντας και τις τιμές στις δευτερεύουσες αγορές. 

Τέλος, σημειώνεται ότι το σοβαρό πρόβλημα του κόστους στέγασης το οποίο έχει προκύψει κατά 

τα τελευταία έτη, ως απόρροια της εκτεταμένης επενδυτικής εκμετάλλευσης της κατοικίας, εγείρει 

σημαντικά ζητήματα για την πιθανή λήψη μέτρων από την πολιτεία. Παρεμβάσεις προς την 

κατεύθυνση της ενίσχυσης της προσφοράς και του περιορισμού της επενδυτικής ζήτησης για 

οικιστικά ακίνητα (βραχυχρόνιες μισθώσεις, Golden Visa) σε περιοχές πρώτης κατοικίας εκτιμάται 

ότι θα μετριάσουν τους ρυθμούς αύξησης των τιμών και των μισθωμάτων και ενδεχομένως θα 

οδηγήσουν τοπικά και σε διορθώσεις τιμών. 

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Επεξεργασία: NAIRealAct 
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4.3 Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΤΗΣ ΕΙΔΙΚΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

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

μεσίτες αστικών συμβάσεων, μηχανικούς και επιχειρηματίες που δραστηριοποιούνται στην 

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

κυμαίνονται μεταξύ € 18,00 / τμ / μήνα και € 24,00 / τμ / μήνα (σε όρους ανηγμένης επιφάνειας), 

ανάλογα με το μέγεθος, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά, τη συντήρηση και τη θέση και προβολή του 

ακινήτου. 

 

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

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

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

κτηματαγορά. 

 

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

Εύλογης Αξίας του ακινήτου. 
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Α/Α ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ
ΑΝΗΓ. 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (τμ)
ΕΠΙΠΕΔΑ ΗΛΙΚΙΑ

ΠΗΓΗ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ

ΜΗΝΙΑΙΟ 

ΜΙΣΘΩΜΑ

ΜΙΣΘΩΜΑ 

€/τμ
ΜΕΓΕΘΟΣ ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ

ΘΕΣΗ / 

ΠΡΟΒΟΛΗ

ΙΔΙΑΙΤΕΡΑ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ
ΤΙΜΗ €/τμ

1 Σαρόκο, Κέρκυρα 35,00 0 1985
NAIREALACT

2130299090
1.500,00 € 42,86 € 0,87 0,94 0,90 0,90 0,90 0,85 21,71 €

2 Πόλη 32,00 0 1950
NAIREALACT

2130299090
1.000,00 € 31,25 € 0,87 1,12 0,90 0,90 1,00 0,85 20,83 €

3 Κέντρο, Κέρκυρα 201,05 0 1975
NAIREALACT

2130299090
4.000,00 € 19,90 € 0,94 0,99 1,10 1,00 1,20 0,85 20,69 €

4
Κέρκυρα - προς Πλ. 

Σαρόκο
61,00 0 1970

NAIREALACT

2130299090
900,00 € 14,75 € 0,88 1,02 1,10 1,15 1,25 0,85 17,71 €

82,26 1970 1.850,00 € 27,19 € 20,20 €

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΝΑΓΩΓΕΣ

Κατάστημα, ισόγειο με πατάρι βοηθητικής χρήσης 

και μικρού ύψους, τυπικό συνοικιακό κατάστημα 

χειρότερης προβολής

Κατάστημα ισογείου - 1ου ορόφου, εμπορικής 

χρήσης, είναι καταστκευής 1925, ανακαινισμένο 

με εσωτερικό ανελκυστήρα (θεωρείται μέση 

ηλικία 1975)

κατάστημα ισογείου, εμβαδού 32,00τ.μ., 

κατασκευής 1950, καλή κατάσταση, γωνιακό, 

εμπορικό σημείο

Κατάστημα ισογείου, 35 τμ, μεγάλης προβολής, με 

πρασιά & εξωτερικά τραπεζοκαθίσματα - 

υγεινομικού

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

Μέσος όρος  

Παλαιότητα: 0,5% ανά έτος

Μέγεθος: 1,0% ανά 25 τμ

Διαπραγμάτευση: 5% - 10%

Ηλικία: 1973

Αν. Επιφάνεια (τμ): 360,78

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου

Αναγωγές

 

 

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

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

αγορά αντίστοιχων ακινήτων. 

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

5.1 ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

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

περιγραφόμενου ακινήτου ως ελεύθερος ιδιοκτησιακός τίτλος. 

 

5.2 ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

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

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

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

 

ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ - ΤΕΧΝΙΚΗ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ ΤΑΜΙΑΚΩΝ ΡΟΩΝ (DCF) 

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

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

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

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

εξόδου). 

 

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

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

 

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

 

Όπου: 

 

V= η αξία του ακινήτου 

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

n= οι αναμενόμενοι περίοδοι ιδιοκτησίας 

r = o προεξοφλητικός συντελεστής 

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

 

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

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

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

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

μοντέλου CAPM. Επειδή η εταιρεία ΑRES ΑΕ έχει μηδενική χρηματοοικονομική μόχλευση ως 

συντελεστής απόδοσης με τον οποίο προεξοφλήθηκαν οι μελλοντικές αξίες χρησιμοποιήθηκε ο 

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

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

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

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

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

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

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

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

απόδοσης κρατικών εικοσαετών ομολόγων που αντιπροσωπεύει τον κρατικό πιστωτικό κίνδυνο της 

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

ομολόγων. 

 

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

Ke= rf+(rm-rf)*b+sf, όπου  

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

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

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

χαρτοφυλακίου με επενδύσεις στην αγορά των ακίνητων μείον την απόδοση συγκεκριμένου 

κρατικού ελληνικού ομολόγου  

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

ακινήτων και της μεταβλητότητας της αγοράς  

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

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

rf 3,92%

rm 7,00%

sf 3,00%

b 0,90

Συντελεστής Προεξόφλησης 9,69%

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ

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

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

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

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

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

συντελεστής προεξόφλησης. 

 

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

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

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

αποκλειστικά (διαχειριστικά έξοδα, αποθεματικό κτλ). 

 

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

αντίστοιχων ακινήτων στην αγορά της Ελλάδας. 

 

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

επενδυτική μέθοδο: 

 

Ακίνητο Επιφάνεια (τμ)
Αν. Επιφάνεια 

(τμ)

Μίσθωμα 

€/τμ/μήνα
Μηνιαίο Μίσθωμα (€)

Τραπεζικό 

Υποκατάστημα
515,40 360,78 20,20 7.287,76 €

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

 

Έτος
Ημερομηνία 

Καταβολής
Εξαμηνιαίο ΝΟΙ

30/6/2024 55.620,00 €

30/12/2024 50.058,00 €

30/6/2025 56.689,21 €

30/12/2025 51.020,29 €

30/6/2026 57.761,59 €

30/12/2026 51.985,43 €

30/6/2027 58.868,20 €

30/12/2027 52.981,38 €

30/6/2028 60.135,26 €

30/12/2028 54.121,73 €

30/6/2029 61.551,43 €

30/12/2029 55.396,29 €

30/6/2030 63.053,38 €

30/12/2030 56.748,04 €

30/6/2031 64.601,76 €

30/12/2031 58.141,58 €

30/6/2032 65.893,79 €

30/12/2032 59.304,41 €

2033 30/6/2033 67.211,67 €

Πώληση 30/12/2033 1.315.829,13 €

2024

2025

2026

ΚΑΤΑΒΟΛΕΣ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ

2032

2027

2028

2029

2030

2031

 

 

Ακολουθεί το μοντέλο προεξόφλησης των ταμειακών ροών: 
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ΠΕΡΙΟΔΟΣ 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ΔΤΚ 1,92% 1,89% 1,92% 2,15% 2,35% 2,44% 2,46% 2,00% 2,00% 2,00%

ΔΤΚ+1% 2,92% 2,89% 2,92% 3,15% 3,35% 3,44% 3,46% 3,00% 3,00% 3,00%

Τρέχων Μήνας 6

Αναπροσαρμογή ERV ΔΤΚ 1,92% 1,89% 1,92% 2,15% 2,35% 2,44% 2,46% 2,00% 2,00% 2,00%

Τρέχον Μίσθωμα €9.270,00 €9.270,00 €9.448,20 €9.626,93 €9.811,37 €10.022,54 €10.258,57 €10.508,90 €10.766,96 €10.982,30 €11.201,94

Αγοραίο Μίσθωμα €7.287,76 €7.287,76 €7.427,85 €7.568,36 €7.713,36 €7.879,38 €8.064,94 €8.261,73 €8.464,61 €8.633,91 €8.806,58

Έτος 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ετήσιο Μίσθωμα €111.240,00 €113.378,42 €115.523,19 €117.736,40 €120.270,51 €123.102,86 €126.106,76 €129.203,52 €131.787,59 €134.423,34

Έξοδα 5,00% €5.562,00 €5.668,92 €5.776,16 €5.886,82 €6.013,53 €6.155,14 €6.305,34 €6.460,18 €6.589,38 €6.721,17

Μήνες Κενού/Κόστος 0

Αξία Πώλησης (ERV) €1.280.957,78

Έξοδα Πώλησης 2,00% €25.619,16

Λειτουργικά Έσοδα €105.678,00 €107.709,50 €109.747,03 €111.849,58 €114.256,99 €116.947,71 €119.801,42 €122.743,34 €125.198,21 €1.383.040,80

Απόδοση Εξόδου 8,25%

Συντελεστής Προεξόφλησης 9,69%

Παρούσα Αξία €1.284.761,11

Αγοραία Αξία

Αγοραία Αξία / τμ

ΕΤΟΣ 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ΜΙΣΘΩΜΑ 7.287,76 €           7.427,85 €           7.568,36 €           7.713,36 €           7.879,38 €           8.064,94 €           8.261,73 €           8.464,61 €           8.633,91 €           8.806,58 €           

Παραδοχές
DCF

€1.285.000,00

€2.493,21

Ετήσια Αναπροσαρμογή Αγοραίου Μισθώματος

 

 

Σύμφωνα λοιπόν με τα παραπάνω, η εύλογη αξία του ακινήτου (για το 100% Κυριότητας), ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε € 1.285.000,00.



 

   
27 

5.3 ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η Βάση εκτίμησης είναι η ακόλουθη: 

 

Αγοραία Αξία βάσει RICS  

Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα μπορούσε να 

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε 

μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη εμπορική προώθηση, 

και όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό.* 

 

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

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Ιανουάριος 2014 

 

5.4 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

10.06.2024 

 

5.5 ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

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

 

€ 1.285.000,00 

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

  

 

 

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

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

 

 

7. ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Ενδεικτικές Φωτογραφίες Ακινήτου (08.2020) 

 

 

 
   



 

   
29 

 

 

 
   

 


