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ΙΩΑΝΝΗΣ ΕΜΜ. ΜΠΙΤΖΑΡΑΚΗΣ 
Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ.  23141 
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Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ.  31561 
                                                          

Αθήνα, 30 Σεπτεμβρίου 2024 

 

Προς                                                             

το Διοικητικό Συμβούλιο 

της «ACRM ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ»     

Μενελάου 9, Μαρούσι Αττικής 151 24 

                                              

 

EΚΘΕΣΗ  ΑΠΟΤΙΜΗΣΗΣ 

Των περιουσιακών στοιχείων του Ενεργητικού και Παθητικού του κλάδου 

«Διαχείρισης Ακινήτων» κατά την 30η Ιουνίου 2024, της Διασπώμενης 

Ανώνυμης Εταιρείας «ACRM ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και διακριτικό τίτλο «ACRM Α.Ε.», με αρ. 

Γ.Ε.ΜΗ. 7933501000, προκειμένου ο κλάδος να μεταβιβαστεί σε νεοϊδρυόμενη 

Ανώνυμη Εταιρεία, σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4601/2019, του άρθρου 17 

του Ν. 4548/2018, του άρθρου 54 του Ν.4172/2013 και του άρθρου 61 του 

Ν.4438/2016.  
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    1.  ΕΝΤΟΛΗ – ΣΚΟΠΟΣ ΕΚΘΕΣΗΣ  
 

Η παρούσα εργασία, η οποία μας ανατέθηκε με την από 15 Ιουλίου 2024 

απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της Ανώνυμης Εταιρείας «ACRM 

ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και 

διακριτικό τίτλο «ACRM Α.Ε.», με αρ. Γ.Ε.ΜΗ. 7933501000 (εφεξής η 

«Διασπώμενη Εταιρεία»), συνίσταται στην αποτίμηση της αξίας των 

περιουσιακών στοιχείων του Ενεργητικού και Παθητικού του κλάδου 

«Διαχείρισης Ακινήτων» (εφεξής ο «προς μεταβίβαση κλάδος») κατά την 

30η Ιουνίου 2024, όπως αυτά απεικονίζονται στην καταρτισθείσα για τον σκοπό 

αυτό Λογιστική Κατάσταση με ημερομηνία 30 Ιουνίου 2024, προκειμένου ο 

«προς μεταβίβαση κλάδος» να μεταβιβαστεί σε νεοϊδρυόμενη Ανώνυμη Εταιρεία 

(εφεξής η «Επωφελούμενη Εταιρεία»), που θα συσταθεί λόγω της 

μεταβίβασης σε αυτήν, του ανωτέρω κλάδου δραστηριότητας, σύμφωνα με τις 

διατάξεις του Ν. 4601/2019, του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, του άρθρου 54 

του Ν.4172/2013 και του άρθρου 61 του Ν.4438/2016. 

Η αποτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων του Ενεργητικού και 

Παθητικού του «προς μεταβίβαση κλάδου» έγινε με βάση την παράγραφο 3 

του άρθρου 17 του Ν.4548/2018, στην οποία ορίζεται ότι: 

«Για την εξακρίβωση της αξίας των εισφορών σε είδος κατά τη σύσταση της 

εταιρείας, καθώς και σε κάθε αύξηση του κεφαλαίου της, συντάσσεται έκθεση 

αποτίμησης από δύο ορκωτούς ελεγκτές λογιστές ή ελεγκτική εταιρεία ή, κατά 

περίπτωση, από δύο ανεξάρτητους πιστοποιημένους εκτιμητές. Επιτρέπεται η 

πρόσληψη από τους ελεγκτές ή τους πιστοποιημένους εκτιμητές ειδικών 

εκτιμητών, ημεδαπών ή αλλοδαπών, για την εκτίμηση περιουσιακών στοιχείων 

που απαιτούν εξειδικευμένες γνώσεις ή διεθνή εμπειρία». 
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Για το περιεχόμενο της έκθεσης αποτίμησης εφαρμόστηκαν οι διατάξεις των 

παραγράφων 5 και 6 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, στις οποίες ορίζεται ότι: 

«5. Η έκθεση αποτίμησης πρέπει να περιέχει την περιγραφή κάθε εισφοράς σε 

είδος, να αναφέρει τις μεθόδους αποτίμησης που εφαρμόστηκαν και να εκφέρει 

άποψη για την αξία της κάθε εισφοράς. Σε περίπτωση που η αποτίμηση 

καταλήγει σε εύρος τιμών, η έκθεση οφείλει να υποδεικνύει μια τελική τιμή. 

6. Ειδικότερα, για την εκτίμηση των πάγιων περιουσιακών στοιχείων πρέπει να 

λαμβάνονται υπόψη η πραγματική και νομική κατάσταση αυτών και τα τυχόν 

βάρη, καθώς και: α) προκειμένου περί ακινήτων, η αξία και οι τίτλοι κτήσης, η 

εμπορικότητα της περιοχής, οι προοπτικές ανάπτυξης, οι πραγματικές τρέχουσες 

τιμές, η άδεια οικοδομής και αντίστοιχη τεχνική έκθεση μηχανικού, β) 

προκειμένου περί μηχανημάτων, μεταφορικών μέσων και επίπλων, η χρονολογία 

και η αξία κτήσης, ο βαθμός χρησιμοποίησης, συντήρησης και εμπορευσιμότητάς 

τους, η ενδεχόμενη τεχνολογική απαξίωσή τους και οι τρέχουσες τιμές για ίδια ή 

παρεμφερή πάγια στοιχεία.». 
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             2. ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΔΙΑΣΠΩΜΕΝΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ – 
ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΣΤΗΝ ΕΡΓΑΣΙΑ ΜΑΣ 

 2.1 Σύσταση - Έδρα – Υποκαταστήματα - Διάρκεια   
 
Η Ανώνυμη Εταιρεία με την επωνυμία «ACRM ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ 

ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και διακριτικό τίτλο «ACRM 

Α.Ε.», συστάθηκε με την με αριθμό ΕΜ 22506/5.12.2005 απόφαση του 

Νομάρχη Αθηνών (ισχύον σήμερα ΑΡ. Γ.Ε.ΜΗ. 7933501000). Με την ίδια 

απόφαση εγκρίθηκε και το καταστατικό της, το οποίο καταρτίσθηκε με την υπ΄ 

αριθμό 17652/16.11.2005 Πράξη της Συμβολαιογράφου Αθηνών Αγγελικής συζ. 

Κωνσταντίνου Βασιλείου. 

Η απόφαση σύστασης και το καταστατικό της «Διασπώμενης Εταιρείας», 

δημοσιεύθηκαν στο υπ΄ αριθμό 12487/7.12.2005 Φ.Ε.Κ. (τεύχος Α.Ε. και 

E.Π.E.).  

Το καταστατικό της «Διασπώμενης Εταιρείας», μετά και τις τελευταίες 

τροποποιήσεις του, έχει κωδικοποιηθεί σε ενιαίο κείμενο. 

 
Έδρα της «Διασπώμενης Εταιρείας», σύμφωνα με το άρθρο 2 του 

κωδικοποιημένου καταστατικού της, είναι ο Δήμος Αμαρουσίου Αττικής και τα 

γραφεία αυτής βρίσκονται στην οδό Μενελάου 9, Μαρούσι Αττικής 151 24. 

 
Η «Διασπώμενη Εταιρεία»,  πέραν  των  κεντρικών  της γραφείων, δεν έχει 

άλλες εγκαταστάσεις.  

 
Η διάρκεια της «Διασπώμενης Εταιρείας», σύμφωνα με το άρθρο 4 του 

κωδικοποιημένου καταστατικού της, έχει ορισθεί έως την 5/12/2028.  
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 2.2 Σκοπός  

Σύμφωνα με το άρθρο 3 του κωδικοποιημένου καταστατικού, σκοπός της 

«Διασπώμενης Εταιρείας» είναι: 

 
1. Η ανέγερση οικοδομών, είτε με το σύστημα της αντιπαροχής, είτε σε 

ιδιόκτητα οικόπεδα. Η κατασκευή διαφόρων κτιριακών ή άλλων 

έργων δημοσίων ή ιδιωτικών εργολαβικά. Η σύνταξη μελετών κάθε 

μορφής έργου. Οι κατασκευαστικές εργασίες κτιρίων για κατοικίες και 

μη. 

2. Η αγορά, πώληση, εκμετάλλευση, μίσθωση και διαχείριση ακινήτων 

ιδιόκτητων ή ακινήτων που ανήκουν σε τρίτους ή μισθωμένων. 

3. Δραστηριότητες αρχιτεκτόνων, υπηρεσίες παροχής αρχιτεκτονικών 

συμβούλων. 

4. Δραστηριότητες μηχανικών και συναφείς δραστηριότητες παροχής 

τεχνικών συμβούλων. 

5. Υπηρεσίες εκπόνησης τεχνικών μελετών σχετικών με την μόλυνση. 

6. Τεχνικές δοκιμές και αναλύσεις. 

7. Οι εργασίες διαμορφώσεως, επισκευής, βελτιώσεως, ανακαινίσεως και 

αποκαταστάσεως πάσης φύσεως ακινήτων. 

8. Οποιαδήποτε συναφής ή μη με τους παραπάνω σκοπούς 

δραστηριότητα. 

      2.3. Διαχείριση – Εκπροσώπηση 

 
Η «Διασπώμενη Εταιρεία» διοικείται από Διοικητικό Συμβούλιο, το οποίο 

αποτελείται, σύμφωνα με το άρθρο 18 του  κωδικοποιημένου καταστατικού της, 

από  τρία (3) έως πέντε (5) μέλη, μετόχους ή μη μετόχους που εκλέγονται από 
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τη Γενική Συνέλευση με πενταετή θητεία, που παρατείνεται αυτόματα μέχρι την 

πρώτη Τακτική Γενική Συνέλευση μετά τη λήξη της θητείας τους, η οποία όμως 

δεν μπορεί να περάσει την εξαετία. Τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου 

μπορούν να επανεκλεγούν.  

Το σημερινό Διοικητικό Συμβούλιο, το οποίο αποτελείται από τρία (3) μέλη, 

εκλέχθηκε με την από 1.3.2022 απόφαση της  Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης 

των μετόχων, και συγκροτήθηκε σε σώμα την ίδια ημέρα με απόφασή του 

(καταχώρηση στο Γ.Ε.ΜΗ. με αρ. πρωτ. 2591375/8.3.2022).  

Η σύνθεση του Διοικητικού Συμβουλίου, έχει ως εξής : 

 
Α/Α ΟΝΟΜΑΤΕΠΩΝΥΜΟ ΙΔΙΟΤΗΤΑ 

1 ΜΑΡΙΑ ΓΚΟΥΡΟΓΙΑΝΝΗ του ΓΕΩΡΓΙΟΥ Πρόεδρος & Διευθύνουσα Σύμβουλος 

2 ΦΑΝΗ ΑΤΣΑΛΑΚΗ του ΙΩΑΝΝΗ Μέλος  
3 ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΦΕΣΣΑΣ του ΧΡΗΣΤΟΥ Μέλος  

 

Η θητεία του ανωτέρω Διοικητικού Συμβουλίου είναι πενταετής και λήγει την 

1.3.2027.  

 
Την εταιρεία δεσμεύει η Πρόεδρος και Διευθύνουσα Σύμβουλος Μαρία 

Γκουρογιάννη. 

          2.4.  Μετοχικό Κεφάλαιο - Μέτοχοι 

 
Το Μετοχικό Κεφάλαιο της «Διασπώμενης Εταιρείας», ανέρχεται σε εκατόν 

ογδόντα τρεις χιλιάδες ευρώ (183.000,00€) και διαιρείται σε χίλιες οκτακόσιες 

τριάντα (1.830) ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής αξίας εκατό ευρώ (100,00€) 

η κάθε μία, το οποίο είναι ολοσχερώς καταβλημένο.  

Η μετοχική σύνθεση, κατά την 30.6.2024, ήταν η εξής:  
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Α/Α Ονοματεπώνυμο μετόχου 

Αριθμός 
μετοχών 

και 
ψήφων 

Αξία 
μετοχής 

Μετοχικό 
κεφάλαιο 

Ποσοστό 

1 ΛΕΩΝΙΔΑΣ ΔΙΑΜΑΝΤΟΠΟΥΛΟΣ 
του ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ 

1.045 100 
104.500,00 57,10% 

2 
ΜΑΡΙΑ ΓΚΟΥΡΟΓΙΑΝΝΗ του 
ΓΕΩΡΓΙΟΥ 785 100 78.500,00 42,90% 

  Σύνολο 1.830   183.000,00 100,00% 

            2.5. Λογιστικό πλαίσιο και αρχές 

Η «Διασπώμενη Εταιρεία» ως νομικό πρόσωπο της διάταξης της περίπτωσης α 

της παραγράφου 2 του άρθρου 1 του Ν. 4308/2014, εντάσσεται στην κατηγορία 

«μικρές οντότητες», με βάση τα κριτήρια που καθορίζονται στην διάταξη της 

παραγράφου 4 του άρθρου 2 του Ν. 4308/2014. Το λογιστικό σύστημα και τα 

λογιστικά αρχεία που τηρεί η «Διασπώμενη Εταιρεία», είναι αυτά που ορίζουν οι 

διατάξεις των παραγράφων 1 έως 10 του άρθρου 3 του Ν. 4308/2014. Η 

εταιρεία υποχρεούται στην σύνταξη ισολογισμού κατά την 31.12 κάθε έτους. 

Τα λογιστικά αρχεία της  «Διασπώμενης Εταιρείας», τηρούνται στην έδρα της. 

Η «Διασπώμενη Εταιρεία», για την επιμέτρηση των περιουσιακών της στοιχείων 

και των υποχρεώσεων εφαρμόζει τις διατάξεις των άρθρων 18 έως 22 και 23 

παρ. 1 και 2 του Ν. 4308/2014. 

Μας παραδόθηκε η Λογιστική κατάσταση του προς «μεταβίβαση κλάδου» κατά 

την 30.6.2024, η οποία συντάχθηκε σύμφωνα με τις λογιστικές αρχές οι οποίες 

προβλέπονται από τα Ε.Λ.Π. (Ν. 4308/2014) και με την παραδοχή της συνέχισης 

της δραστηριότητάς του. Η Λογιστική κατάσταση αυτή, η οποία έχει εγκριθεί 

από το Διοικητικό Συμβούλιο της «Διασπώμενης Εταιρείας» στις 15 Ιουλίου 2024 

και έχει καταχωρηθεί αναλυτικά στο αθεώρητο βιβλίο απογραφών και 

ισολογισμού, αποτελεί  «Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού (Μερικής 

Διάσπασης)». 
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Δεδομένου ότι σύμφωνα με την απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της 

«Διασπώμενης Εταιρείας», που λήφθηκε κατά την συνεδρίαση του, στις 15 

Ιουλίου 2024, οι εταιρικές συμμετοχές στην «Επωφελούμενη Εταιρεία», θα 

αποδοθούν στους μετόχους της κατά την σημερινή αναλογία τους στην μετοχική 

της σύνθεση, δεν απαιτείται το Διοικητικό Συμβούλιο να συντάξει την έκθεση 

που προβλέπεται από τις διατάξεις του άρθρου 61 του Ν. 4601/2019. 

           2.6. Μεθοδολογία και περιορισμοί στην  εργασία μας 

 Η εργασία μας στηρίχθηκε στην «Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού 

(Μερικής Διάσπασης)» και στην αναλυτική απογραφή των επιμέρους στοιχείων 

του Ενεργητικού και Παθητικού που την συνοδεύουν καθώς και στο πρακτικό 

του Διοικητικού Συμβουλίου που αφορά στην απόφαση και τις διαδικασίες 

πραγματοποίησης της Μερικής Διάσπασης, της 15 Ιουλίου 2024. 

Για την εκτίμηση της εύλογης αξίας των στοιχείων του «προς μεταβίβαση 

κλάδου», χρησιμοποιήθηκε η μέθοδος της αναπροσαρμοσμένης καθαρής θέσης, 

με βάση την οποία, οι αξίες των περιουσιακών στοιχείων που εισφέρονται, 

εκτιμώνται στην εύλογη αξία τους και η διαφορά μεταξύ λογιστικής και εύλογης 

αξίας προστίθεται (ή αφαιρείται) στην καθαρή θέση του κλάδου που εισφέρεται. 

Ειδικότερα, για την εκτίμηση των οικοπέδων της «Διασπώμενης Εταιρείας» 

καθώς και των κτιρίων που έχουν ανεγερθεί επί αυτών, βασιστήκαμε στην 

συνημμένη έκθεση εκτίμησης (Ε.1116/30.6.2024) της εύλογης αξίας των 

ακινήτων της «Διασπώμενης Εταιρείας», του Πιστοποιημένου Εκτιμητή κ. 

Ιωάννη Αλεξόπουλου, ο οποίος προέβη στην εκτίμηση των ακινήτων της 

«Διασπώμενης Εταιρείας», συνολικής αξίας εκτίμησης € 1.345.000,00, με 

ημερομηνία στην οποία αναφέρεται η εκτίμηση την 31 Δεκεμβρίου 2023.  
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Όσον αφορά στη φύση και τους περιορισμούς των υπηρεσιών μας, 

επισημαίνουμε ότι η διενεργηθείσα εργασία δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση, 

σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου ή τα Διεθνή Πρότυπα Ανάθεσης 

Εργασιών Επισκόπησης και στην παρούσα Έκθεση αποτίμησης, δεν εκφράζουμε 

οποιαδήποτε γνώμη ελέγχου ή ευρύτερης επισκόπησης, παρά μόνο αναφέρουμε 

τα ευρήματα που προέκυψαν από την εκτέλεση των εν λόγω διαδικασιών. 

Οι αναφορές, τα περιεχόμενα και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης Έκθεσης, 

είναι αποκλειστικά και μόνο αυτά που περιέχονται σε αυτήν κατά την 

ημερομηνία της υπογραφής της. Γεγονότα τα οποία συνέβησαν μετά την 

ημερομηνία υπογραφής της παρούσας, τα οποία ενδεχομένως επηρεάζουν με 

οποιοδήποτε τρόπο τις παραδοχές και τη μεθοδολογία που εφαρμόστηκε ή 

οποιαδήποτε πληροφορία, αναφορά και τα αποτελέσματα που περιέχονται σε 

αυτή, δεν έχουν ληφθεί υπόψη και δεν αναλαμβάνουμε καμία υποχρέωση 

επικαιροποίησης, αναμόρφωσης ή εκ νέου επιβεβαίωσης της Έκθεσής μας σε 

σχέση με αυτά. 

Η εργασία αποτίμησης δύναται να διαφέρει μεταξύ διαφορετικών εκτιμητών, 

ακόμα και αν αυτοί ελάμβαναν υπόψη τα ίδια στοιχεία, καθότι ενέχουν το 

στοιχείο της υποκειμενικότητας. Θεωρούμε ότι η αξία στην οποία καταλήξαμε 

είναι δίκαιη και λογική και τεκμηριώνεται από τα στοιχεία που τέθηκαν στη 

διάθεση μας. 

Η παρούσα Έκθεση περιορίζεται μόνο για να χρησιμοποιηθεί για τον σκοπό που 

αναφέρεται στην παράγραφο 1 ΕΝΤΟΛΗ – ΣΚΟΠΟΣ ΕΚΘΕΣΗΣ και  δεν 

επιτρέπεται να χρησιμοποιηθεί για άλλους σκοπούς. 
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             3. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΤΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ 
ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΤΟΥ ΠΡΟΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗ ΚΛΑΔΟΥ «ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ 
ΑΚΙΝΗΤΩΝ» ΤΗΣ ΔΙΑΣΠΩΜΕΝΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ «ACRM ΑΝΩΝΥΜΗ 
ΤΕΧΝΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» ΚΑΤΑ ΤΗΝ 
30.6.2024  

      

Κατωτέρω παραθέτουμε τις απόψεις μας για την εκτίμηση της αξίας των 

στοιχείων του ενεργητικού και του παθητικού του προς μεταβίβαση κλάδου 

«Διαχείρισης Ακινήτων» της «Διασπώμενης Εταιρείας», με τη σειρά που 

αναγράφονται στην Λογιστική Κατάσταση Μετασχηματισμού (Μερικής 

Διάσπασης) της 30ης Ιουνίου 2024. 

 
                 Σημειώνεται πως όλα τα ποσά που αναφέρονται στην παρούσα 

έκθεση είναι σε ευρώ, εκτός και αν αναφέρεται διαφορετικά. 

        ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ  

3.1 Ακίνητα 
    

Λογιστική αξία 30.6.2024 € 381.232,99 
Αξία εκτίμησης 30.6.2024 € 1.345.000,00 
Διαφορά (Υπεραξία)  € 963.767,01 

 
Η λογιστική αξία, η αξία εκτίμησης και η προκύπτουσα υπεραξία, κατά την 

30.6.2024, αναλύονται ως εξής: 

 

ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΑΞΙΑ Οικόπεδα (1) 
Κτίρια-

Εγκαταστάσεις 
κτιρίων (2) 

Ακίνητα (1+2) 

Αξία κτήσεως  203.989,82 601.650,96 805.640,78 
Συσσωρευμένες αποσβέσεις 0,00 424.407,79 424.407,79 
Αναπόσβεστη αξία κατά την 30η  
Ιουνίου 2024 203.989,82 177.243,17 381.232,99 
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ΑΞΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ Οικόπεδα (1) 
Κτίρια-

Εγκαταστάσεις 
κτιρίων (2) 

Ακίνητα (1+2) 

ΕΥΛΟΓΗ ΑΞΙΑ κατά την 30η  Ιουνίου 
2024 911.000,00 434.000,00 1.345.000,00 

    
    

ΥΠΕΡΑΞΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ Οικόπεδα (1) 
Κτίρια-

Εγκαταστάσεις 
κτιρίων (2) 

Ακίνητα (1+2) 

ΥΠΕΡΑΞΙΑ κατά την 30η  Ιουνίου 2024 
707.010,18 256.756,83 963.767,01 

 

Στον ανωτέρω λογαριασμό περιλαμβάνονται τα εξής: 

Α) Οικόπεδα: 

Α1) Τα εκατόν ογδόντα εννέα και μηδέν δέκα χιλιοστά (189,10/1.000) επί 

οικοπέδου επιφάνειας πεντακόσια και μηδέν ενενήντα τέσσερα τετραγωνικά 

μέτρα (500,94 τ.μ.) επί της οδού Μενελάου και Νεμέσεως, 15124 Μαρούσι, τα 

οποία αποκτήθηκαν με το 17380/25.7.2006 συμβόλαιο της συμβολαιογράφου 

Καλλιθέας, Αικατερίνης Λαζαρίδη Δαμιανάκη, 

Α2) Τα επτακόσια και μηδέν ενενήντα χιλιοστά (700,90/1.000) επί οικοπέδου 

επιφάνειας πεντακόσια εβδομήντα ένα και μηδέν εβδομήντα έξι τετραγωνικά 

μέτρα (571,76 τ.μ.) επί της οδού Μενελάου 9, 15124 Μαρούσι, τα οποία 

αποκτήθηκαν με τα 17381/25.7.2006 και 17662/10.1.2007 συμβόλαια της 

συμβολαιογράφου Καλλιθέας, Αικατερίνης Λαζαρίδη Δαμιανάκη. 

Β) Κτίρια-Εγκαταστάσεις κτιρίων: 

Β1) Επί του ανωτέρω ακινήτου Α1, έχει ανεγερθεί τριώροφη οικοδομή με βάση 

την 467/2005 οικοδομική άδεια της πολεοδομίας Αμαρουσίου και οι ανεξάρτητες 

ιδιοκτησίες μετά και ρύθμισή τους με την με Α/Α 12594885 δήλωση υπαγωγής 

στον Ν. 4495/2017, έχουν ως εξής: 
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Β1α) Στον ισόγειο όροφο, διαμέρισμα (Ι2) επιφάνειας πενήντα πέντε και μηδέν 

πενήντα πέντε τετραγωνικά μέτρα (55,55 τ.μ.), με βοηθητικούς χώρους (θέση 

στάθμευσης) δέκα και μηδέν δώδεκα τετραγωνικά μέτρα (10,12 τ.μ.), 

Β1β) Στον πρώτο όροφο, διαμέρισμα (Α2) επιφάνειας πενήντα οκτώ και μηδέν 

ενενήντα τέσσερα τετραγωνικά μέτρα (58,94 τ.μ.), με βοηθητικούς χώρους 

(θέση στάθμευσης) δέκα και μηδέν δώδεκα τετραγωνικά μέτρα (10,12 τ.μ.) και 

Β1γ) Στον υπόγειο όροφο, αποθήκη επιφάνειας πενήντα τρία και μηδέν σαράντα 

τετραγωνικά μέτρα (53,40 τ.μ.). 

Β2) Επί του ανωτέρω ακινήτου Α2, έχει ανεγερθεί διώροφη οικοδομή με βάση 

την 466/2005 οικοδομική άδεια της πολεοδομίας Αμαρουσίου και οι ανεξάρτητες 

ιδιοκτησίες μετά και ρύθμισή τους με την με Α/Α 12907709 δήλωση υπαγωγής 

στον Ν. 4495/2017, έχουν ως εξής: 

Β2α) Στον ισόγειο όροφο, διαμέρισμα (Ι2) επιφάνειας εκατό και μηδέν τριάντα 

δύο τετραγωνικά μέτρα (100,32 τ.μ.), 

Β2β) Στον ισόγειο όροφο, δωμάτιο υπηρεσίας επιφάνειας δεκαεπτά και μηδέν 

μηδέν πέντε τετραγωνικά μέτρα (17,05 τ.μ.), 

Β2γ) Στον πρώτο όροφο, διαμέρισμα (Α1) επιφάνειας εκατόν εξήντα τέσσερα και 

μηδέν ογδόντα πέντε τετραγωνικά μέτρα (164,85 τ.μ.), 

Β2δ) Στον πρώτο όροφο, διαμέρισμα (Α2) επιφάνειας ενενήντα και μηδέν 

πενήντα πέντε τετραγωνικά μέτρα (90,55 τ.μ.), 

Β2ε) Στον υπόγειο όροφο, αποθήκη (ΑΠ1) επιφάνειας σαράντα ένα και μηδέν 

τριάντα έξι τετραγωνικά μέτρα (41,36 τ.μ.), 

Β2στ) Στον υπόγειο όροφο, αποθήκη (ΑΠ2) επιφάνειας σαράντα ένα και μηδέν 

είκοσι τρία τετραγωνικά μέτρα (41,23 τ.μ.), 

Β2ζ) Στον υπόγειο όροφο, αποθήκη (ΑΠ4) επιφάνειας εννέα και μηδέν πενήντα 

δύο τετραγωνικά μέτρα (9,52 τ.μ.), 
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Β2η) Στον υπόγειο όροφο, αποθήκη (ΑΠ5) επιφάνειας δεκαπέντε και μηδέν 

εξήντα εννέα τετραγωνικά μέτρα (15,69 τ.μ.), 

Β2θ) Στον υπόγειο όροφο, αποθήκη (ΑΠ6) επιφάνειας τριάντα έξι και μηδέν 

σαράντα οκτώ τετραγωνικά μέτρα (36,48 τ.μ.), 

Β2ι) Στον υπόγειο όροφο, θέση στάθμευσης (Ρ2) επιφάνειας δεκαεπτά και μηδέν 

εβδομήντα δύο τετραγωνικά μέτρα (17,72 τ.μ.), 

Β2κ) Στον υπόγειο όροφο, θέση στάθμευσης (Ρ4) επιφάνειας έντεκα και μηδέν 

ογδόντα επτά τετραγωνικά μέτρα (11,87 τ.μ.) και 

Β2λ) Στον υπόγειο όροφο, θέση στάθμευσης (Ρ5) επιφάνειας δεκαεπτά και 

μηδέν ενενήντα τρία τετραγωνικά μέτρα (17,93 τ.μ.). 

Τα ανωτέρω ακίνητα (Οικόπεδα, Κτίρια -Εγκαταστάσεις Κτιρίων) περιγράφονται 

αναλυτικά και στην επισυναπτόμενη έκθεση εκτίμησης του πιστοποιημένου 

εκτιμητή Ιωάννη Αλεξόπουλου, παράγραφος 1.1.3 Περιγραφή ακινήτων 

(σελ. 12 έως 15).  

Επί των ανωτέρω ακινήτων, έχουν  εγγραφεί προσημειώσεις υποθήκης ως εξής: 

Α) Με την απόφαση 2525Σ/13.5.2014 του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών 

(μεταρρύθμιση της 28726Σ/2007 απόφασης του ΜΠΑ), υπέρ της Τράπεζας 

ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε., για ποσό επτακόσιες ογδόντα πέντε χιλιάδες ευρώ 

(785.000,00€) και  

Β) Με την απόφαση 7054Σ/16.2.2010 του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών, 

υπέρ της ΑΛΦΑ ΤΡΑΠΕΖΑ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ, για ποσό διακόσιες τριάντα 

χιλιάδες ευρώ (230.000,00€). 

Με βάση όλα τα ανωτέρω, η αξία του λογαριασμού «Ακίνητα» του «προς 

μεταβίβαση κλάδου» αποτιμάται σε 1.345.000,00€ και ειδικότερα τα 

Οικόπεδα αποτιμώνται σε 911.000,00€ και τα Κτίρια – Εγκαταστάσεις κτιρίων σε 

434.000,00€.   
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3.2 Λοιπά χρηματοοικονομικά στοιχεία 
 

Λογιστική αξία 30.6.2024 € 620,00 
Αξία εκτίμησης 30.6.2024 € 620,00 
Διαφορά   € 0,00 

 
Το ανωτέρω ποσό, αφορά σε δοσμένες εγγυήσεις προς τη Δ.Ε.Η. κατά την 

30.6.2024, του «προς μεταβίβαση κλάδου», το οποίο αποτιμάται στην 

λογιστική του αξία, δηλαδή σε € 620,00. 

3.3 Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 
 

Λογιστική αξία 30.6.2024 € 2.290,49 
Αξία εκτίμησης 30.6.2024 € 2.290,49 
Διαφορά   € 0,00 

 
Το ανωτέρω ποσό, αφορά στο υπόλοιπο του ταμείου κατά την 30.6.2024, του 

«προς μεταβίβαση κλάδου», το οποίο αποτιμάται στην λογιστική του αξία, 

δηλαδή σε € 2.290,49. 

 

         ΠΑΘΗΤΙΚΟ  

3.4 Καταβλημένο μετοχικό κεφάλαιο 
 

Λογιστική αξία 30.6.2024 € 30.500,00 
Αξία εκτίμησης 30.6.2024 € 30.500,00 
Διαφορά   € 0,00 

 

Στον ανωτέρω λογαριασμό περιλαμβάνεται επιμερισμένο, το Καταβλημένο 

Μετοχικό Κεφάλαιο της «Διασπώμενης Εταιρείας», το οποίο θα αποτελέσει το 

μετοχικό κεφάλαιο της «Επωφελούμενης Εταιρείας».  
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Σύμφωνα με την απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της «Διασπώμενης 

Εταιρείας», που λήφθηκε κατά την συνεδρίαση του, στις 15 Ιουλίου 2024, οι 

εταιρικές συμμετοχές στην «Επωφελούμενη Εταιρεία», θα αποδοθούν στους 

μετόχους της κατά την σημερινή αναλογία τους στην μετοχική της σύνθεση, 

οπότε το ανωτέρω Μετοχικό Κεφάλαιο της «Επωφελούμενης Εταιρείας», ποσού 

30.500,00€, θα αναλύεται ως ποσοστό ανά μέτοχο, ως εξής: 

 

Α/Α Ονοματεπώνυμο μετόχου Ποσοστό 

1 ΛΕΩΝΙΔΑΣ ΔΙΑΜΑΝΤΟΠΟΥΛΟΣ του ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ 
57,10% 

2 ΜΑΡΙΑ ΓΚΟΥΡΟΓΙΑΝΝΗ του ΓΕΩΡΓΙΟΥ 
42,90% 

  Σύνολο 100,00% 
 

  Με βάση τα ανωτέρω το «Μετοχικό κεφάλαιο», αποτιμάται στην 

λογιστική του αξία, δηλαδή σε € 30.500,00. 

3.5 Αποτελέσματα εις νέο 
 

Λογιστική αξία 30.6.2024 € 138.505,42 
Αξία εκτίμησης 30.6.2024 € 138.505,42 
Διαφορά   € 0,00 

 

Στον ανωτέρω λογαριασμό περιλαμβάνονται επιμερισμένα, τα Αποτελέσματα εις 

νέο της «Διασπώμενης Εταιρείας», τα οποία θα αποτελέσουν Αποτελέσματα εις 

νέο της «Επωφελούμενης Εταιρείας». Δεδομένου ότι δεν υπάρχουν, περιορισμοί, 

λοιποί όροι κ.λπ. σχετικά με τα Αποτελέσματα εις νέο,  αποτιμώνται στην 

λογιστική τους αξία, δηλαδή σε € 138.505,42. 
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3.6 Τραπεζικά δάνεια 
 

Λογιστική αξία 30.6.2024 € 215.138,06 
Αξία εκτίμησης 30.6.2024 € 215.138,06 
Διαφορά   € 0,00 

 

Το ανωτέρω ποσό, κατά την 30.6.2024, αφορά σε υποχρέωση του «προς 

μεταβίβαση κλάδου», προς την τράπεζα ΠΕΙΡΑΙΩΣ λόγω χρηματοδότησης με 

βάση τον κωδικό δανείου 0010-2780-00000022934 (κωδικός σύμβασης δανείου 

0010/27800010/203003792), το οποίο αποτιμάται στην λογιστική του αξία, 

δηλαδή σε € 215.138,06. 

 

4. ΑΝΑΚΕΦΑΛΑΙΩΣΗ - ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
 

Σύμφωνα με όσα εκθέσαμε ανωτέρω, προκύπτει ότι η αξία εκτιμήσεως και οι 

διαφορές εκτιμήσεως των περιουσιακών στοιχείων του «προς μεταβίβαση 

κλάδου» της «Διασπώμενης Εταιρείας», ο οποίος θα μεταβιβασθεί στην 

«Επωφελούμενη Εταιρεία», κατά την 30.6.2024  έχουν ανακεφαλαιωτικά ως 

εξής: 

 

 
ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ 

ΑΞΙΑ 
30/6/2024 

ΑΞΙΑ 
ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
30/6/2024 

ΥΠΕΡΑΞΙΑ 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά 
στοιχεία       

Ενσώματα πάγια       
Ακίνητα 381.232,99 1.345.000,00 963.767,01 
Λοιπά χρηματοοικονομικά στοιχεία 620,00 620,00 0,00 
        
Σύνολο μη κυκλοφορούντων 381.852,99 1.345.620,00 963.767,01 
        
Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία       
Χρηματοοικονομικά στοιχεία και 
προκαταβολές       



ACES   ΟΡΚΩΤΟΙ   ΕΛΕΓΚΤΕΣ   Α.Ε.  
 

 

18 
Δ/νση : Μιχαλακοπούλου 4, T.K. 11528, Αθήνα - Τηλ.: 210 7240200  

Website: acesae.gr ,e-mail: aces@acesae.gr 

 
 

audit 
consistency 
experience 
solutions 

 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 2.290,49 2.290,49 0,00 
        
Σύνολο κυκλοφορούντων 2.290,49 2.290,49 0,00 
Σύνολο ενεργητικού 384.143,48 1.347.910,49 963.767,01 
        
Καθαρή θέση       
Καταβλημένα κεφάλαια       
Κεφάλαιο 30.500,00 30.500,00 0,00 
        
Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο       
Αποτελέσματα εις νέο 138.505,42 138.505,42 0,00 
Διαφορά Εκτίμησης 0,00 963.767,01 963.767,01 
        
Σύνολο καθαρής θέσης 169.005,42 1.132.772,43 963.767,01 
        
Υποχρεώσεις       
Τραπεζικά δάνεια 215.138,06 215.138,06 0,00 
        
Σύνολο υποχρεώσεων 215.138,06 215.138,06 0,00 
Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων 
και υποχρεώσεων 

384.143,48 1.347.910,49 963.767,01 

 
 

Με βάση τα ανωτέρω, το σύνολο του Ενεργητικού του «προς μεταβίβαση 

κλάδου» ανέρχεται σε 1.347.910,49€, το σύνολο των Υποχρεώσεων ανέρχεται 

σε 215.138,06€ και η Καθαρή Θέση ανέρχεται σε 1.132.772,43€, η οποία 

αναλύεται ως εξής:  

 

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ ΤΟΥ "ΠΡΟΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗ ΚΛΑΔΟΥ" 
ΑΞΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

30/6/2024 
Κεφάλαιο 30.500,00 
Αποτελέσματα εις νέο 138.505,42 
Διαφορά Εκτίμησης Ακινήτων (Υπεραξία) 963.767,01 
Σύνολο καθαρής θέσης του "Προς Μεταβίβαση Κλάδου" 1.132.772,43 
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 Τελειώνοντας επιθυμούμε να γνωρίσουμε ότι είμαστε πρόθυμοι να 

παράσχουμε οποιαδήποτε διευκρίνιση ή επεξήγηση που αναφέρεται σε θέματα 

της παρούσας έκθεσης.   

 

 

ΟΙ ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ ΛΟΓΙΣΤΕΣ 

 

 

 

 

ΓΡΗΓΟΡΙΟΣ Ι. ΜΑΝΤΖΑΡΗΣ 

 

 

 

ΙΩΑΝΝΗΣ ΕΜΜ. ΜΠΙΤΖΑΡΑΚΗΣ 

Α.Μ.Σ.Ο.Ε.Λ. 31561 Α.Μ.Σ.Ο.Ε.Λ. 23141 

ACES ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ Α.Ε. 

Μιχαλακοπούλου 4,  115 28 Αθήνα 

Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 159 
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Γραφεία ισογείου και Α’ ορόφου και βοηθητικοί χώροι 
υπογείου σε κτίριο επί της οδού Μενελάου (αρ. 9) στη θέση 
«Άγιος Θωμάς» του Δήμου Αμαρουσίου 
 
 
Εντολέας: Φανή Ατσαλάκη 
 
 
Ημερομηνία Εκτίμησης: 31.12.2023 
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Recognized European Valuer, REV GR/AVAG/2018/119 Σελίδα2 

Ε Κ Θ Ε Σ Η Ε Κ Τ Ι Μ Η Σ Η Σ 
E.1116/30.06.2024 

 
Αντικείμενο Εκτίμησης: Γραφεία ισογείου και Α’ ορόφου και βοηθητικοί 

χώροι υπογείου σε κτίριο επί της οδού 
Μενελάου (αρ. 9) στη θέση «Άγιος Θωμάς» του 
Δήμου Αμαρουσίου, Περιφερειακή Ενότητα 
Βορείου Τομέα Αθηνών 
 
 

Την εκτίμηση ζήτησε: Η κ. Φανή Ατσαλάκη για λογαριασμό της 
εταιρίας «ACRM ΕΞΥΠΠ ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ, 
ΕΜΠΟΡΙΚΗ, ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με την 
από 04.11.2022 ανάθεσή της 
 
 

Ημερομηνία στην οποία 
αναφέρεται η εκτίμηση: 
 

 
31.12.2023 
 
 

Ημερομηνία σύνταξης της 
έκθεσης: 
 

 
30.06.2024 
 
 

Αιτία εκτίμησης: 
 
 

Λογιστική χρήση 

Τελική εκτίμηση: 
 
  

1.345.000 € 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής: Ιωάννης Αλεξόπουλος 
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0 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

0.1 Γενικά 
 

Η παρούσα έκθεση αναφέρεται στην εκτίμηση της εύλογης αξίας οριζοντίων 
ιδιοκτησιών - γραφείων ισογείου και Α’ ορόφου και βοηθητικών χώρων υπογείου σε 
κτίριο επί της οδού Μενελάου (αρ. 9) στη θέση «Άγιος Θωμάς» του Δήμου 
Αμαρουσίου. 
 
Η ημερομηνία στην οποία αναφέρεται η παρούσα μελέτη εκτίμησης είναι η 
31.12.2023.  
 
Τη σύνταξη της έκθεσης ζήτησε η κ. Φανή Ατσαλάκη για λογαριασμό της εταιρίας 
«ACRM ΕΞΥΠΠ ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΕΧΝΙΚΗ, ΕΜΠΟΡΙΚΗ, ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με την 
από 04.11.2022 ανάθεσή της για λογιστική χρήση (εισφορά σε είδος). 
 
Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, ο κανονισμός 
δεοντολογίας του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών (ΦΕΚ.1147/τβ’/13.5.2013), 
τα κάθε μορφής αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία των 
παγίων περιουσιακών στοιχείων, καθώς και οι αρχές αποτιμητικής που 
ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα πρότυπα της 
TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations). Συγκεκριμένα έχουν ληφθεί 
υπόψη τα EVS 2020 (European Valuation Standards). 
 
Στα διάφορα στοιχεία που ελήφθησαν υπόψη, περιλαμβάνονται εκείνα που 
διατέθηκαν από τον εντολέα, καθώς και όσα προέκυψαν από την έρευνα που 
διενήργησε ο Πιστοποιημένος Εκτιμητής Ιωάννης Αλεξόπουλος, νομίμως 
καταχωρηθείς στο Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών 
(παράγραφος Γ’ Ν.4152/2013) με αριθμό μητρώου ΑΜ 001, ο οποίος προέβη και στη 
συλλογή των σχετικών στοιχείων και πληροφοριών. 
 
Η αυτοψία διενεργήθηκε εσωτερικά και εξωτερικά των ακινήτων και στην άμεση 
περιοχή τους στις 11.11.2022 από τον Πιστοποιημένο Εκτιμητή Ιωάννη Αλεξόπουλο. 
 
 
0.2 Μεθοδολογία 
 
Κατά τη σύνταξη της έκθεσης χρησιμοποιήθηκε η μέθοδος εισοδήματος για τα 
γραφεία λαμβάνοντας υπόψη συγκριτικά στοιχεία μισθώσεων στην περιοχή και η 
συγκριτική μέθοδος για τους βοηθητικούς χώρους λαμβάνοντας υπόψη στοιχεία 
πωλήσεων. 
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Μέθοδος εισοδήματος: Σύμφωνα με τη μέθοδο, η αξία ενός περιουσιακού στοιχείου 
καθορίζεται από το άθροισμα της παρούσας αξίας των προσδοκώμενων μελλοντικών 
ταμειακών ροών από το συγκεκριμένο περιουσιακό στοιχείο. Κατά τη μέθοδο άμεσης 
κεφαλαιοποίησης αρχικά προσδιορίζεται ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης, από 
συγκρίσιμα στοιχεία, ως το πηλίκο της προσόδου προς την αξία και στη συνέχεια 
προσδιορίζεται μέσω προβλέψεων η εύλογη πρόσοδος οπότε με δεδομένο το 
συντελεστή κεφαλαιοποίησης υπολογίζεται η αξία. 
 
Συγκριτική μέθοδος (Comparative Method): Η αποτίμηση πραγματοποιείται με 
σύγκριση των συγκριτικών στοιχείων με το εκτιμώμενο ακίνητο. Αξιολογούνται τα 
ειδικά χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου σε σχέση με εκείνα των συγκριτικών 
στοιχείων, ώστε να πραγματοποιούνται προσαρμογές για την αναγωγή της αξίας του 
συγκριτικού στοιχείου για τον καθορισμό εκείνης του εκτιμώμενου. Στοιχεία της 
σύγκρισης αποτελούν τα χαρακτηριστικά του ακινήτου. Η αναπροσαρμογή της αξίας 
γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τις διαφορές ανάμεσα σε αυτά τα χαρακτηριστικά. 
 
 
0.3 Γενικές παραδοχές 
 
Το ακίνητο έχει εκτιμηθεί με τις ακόλουθες παραδοχές: 
 

1. Τα στοιχεία που διατέθηκαν είναι αληθή. 
2. Τα γεωμετρικά χαρακτηριστικά εκάστου ακινήτου δεν έχουν επαληθευθεί με 

τεχνικά μέσα. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση 
αφορούν την εκτίμηση και μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς 
μετρήσεις. 

3. Τα ακίνητα είναι συμμορφωμένα με όλους τους κανονισμούς που διέπουν την 
κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς τεχνικούς παράγοντες. 

4. Το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουν διενεργηθεί δοκιμές 
αντοχής στο φέροντα οργανισμό, ούτε και επαλήθευση των προβλεπόμενων 
στοιχείων στις στατικές μελέτες σε σχέση με τα υφιστάμενα. Ταυτόχρονα, 
θεωρείται ότι η φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την 
επιβαλλόμενη φόρτιση και επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση 
από την έως τώρα λειτουργία προηγούμενων χρηστών. 

5. Το έδαφος και το υπέδαφος των ιδιοκτησιών δεν έχουν υποστεί χημική 
μόλυνση και δεν απαιτείται η εξυγίανσή τους με οποιοδήποτε τρόπο.  

6. Τα εκτιμώμενα έχουν εμπορεύσιμο τίτλο ιδιοκτησίας, είναι ελεύθερα από 
επιβαρύνσεις ή δεσμεύσεις που θα επηρέαζαν την αξία τους (αρχαιολογική 
υπηρεσία, δασαρχείο, κλπ). 

7. Τα ακίνητα διαθέτουν τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την άμεση 
χρήση του από τον αγοραστή.  

8. Το δικαίωμα που αποτιμάται είναι το 100% της πλήρους κυριότητας. 
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9. Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και 
λαμβάνει υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή.  

10. Η Αγοραία Αξία ή εύλογη αξία, είναι η αξία προ φόρων που ίσως επιβάλλονται 
σε κάθε πραγματική συναλλαγή. 

 
 
0.4 Γενική κατάσταση κτηματαγοράς – ισχύς μελέτης 
 
Η ελληνική οικονομία από το 2010 μέχρι σήμερα έχει επιτύχει διόρθωση των 
μακροοικονομικών ανισορροπιών, βελτίωση της ανταγωνιστικότητας σε όρους 
κόστους εργασίας, αναδιάρθρωση και ανακεφαλαιοποίηση του τραπεζικού της 
συστήματος, ενώ η οικονομική ανάκαμψη έχει ξεκινήσει. Η τάση σταθεροποίησης και 
τοπικά ανάκαμψης της αγοράς ακινήτων που καταγράφηκε το 2018 συνεχίστηκε και 
τους πρώτους μήνες του 2019, με κύριο χαρακτηριστικό τους διαφορετικούς 
ρυθμούς προσαρμογής των επιμέρους αγορών και χρήσεων ακινήτων. Η 
κτηματαγορά στην περιοχή, ακολούθησε τη γενικότερη εικόνα της αγοράς ακινήτων. 
 
Η θετική πορεία της ελληνικής οικονομίας ανακόπηκε βίαια με το ξέσπασμα της 
πανδημίας του COVID-19, η οποία είχε ως αποτέλεσμα την πλήρη έλλειψη 
οικονομικής δραστηριότητας στις περισσότερες χώρες.  
 
Επαγγελματικά ακίνητα 
 
Η αγορά διαχωρίζεται σε ακίνητα επενδυτικού ενδιαφέροντος καλής ποιότητας, 
σύγχρονης κατασκευής, σε κεντρικούς οδικούς άξονες, σε μικρή απόσταση από 
σταθμούς μέσων σταθερής τροχιάς και μεγάλης επιφανείας και σε ακίνητα σε 
δευτερεύοντες οδικούς άξονες και σε άξονες χωρίς προβολή, χωρίς καλά ποιοτικά 
χαρακτηριστικά, μικρής επιφανείας, με κατακερματισμό ιδιοκτησιών. Ακίνητα στην 
1η κατηγορία παρουσιάζουν αυξημένη ζήτηση και περιορισμένη προσφορά, ενώ 
ακίνητα στην 2η κατηγορία παρουσιάζουν πολύ περιορισμένη ζήτηση με την 
προσφορά να κυμαίνεται σε υψηλά επίπεδα. 
 
Η κρίση αποτυπώνεται ιδιαίτερα στα μισθώματα ακινήτων της 2ης κατηγορίας, 
κυρίως τα προηγούμενα χρόνια, με την ολοένα αυξανόμενη πρόθεση 
επαναδιαπραγμάτευσής τους ή και με την εκκένωση των χώρων. Επίσης, λόγω και 
της δυσκολίας με την οποία οι ελληνικές τράπεζες χορηγούν δάνεια, οι πράξεις που 
πραγματοποιούνται είναι λιγοστές. Παράλληλα, οι τιμές υποχωρούν, ενώ τα 
μισθώματα αποτελούν αντικείμενο διαπραγμάτευσης, με στόχο τη μείωση των 
λειτουργικών εξόδων των επιχειρήσεων. 
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Σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδος παρατηρήθηκε αύξηση στους δείκτες τιμών 
γραφείων και καταστημάτων από το έτος 2018 στο έτος 2019, με ακολουθούμενη 
μείωση προς το έτος 2020 και 2021 λόγω της έναρξης πανδημίας Covid-19 και 
περαιτέρω αύξηση προς το έτος 2022 όπως αποδεικνύουν τα επόμενα διαγράμματα -
γεγονός που αποτυπώνει την αισιοδοξία της αγοράς μετά την έξοδο της χώρας από 
το 5ο μνημόνιο στις 20 Αυγούστου 2018 και την άρση των περιοριστικών μέτρων 
πανδημίας Covid-19 κατά την παρούσα χρονική περίοδο.  
 

Δείκτες Τιμών Πώλησης Γραφείων 
 

Δείκτες τιμών γραφείων 

 
 Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, 2022 
 

 
Δείκτες Τιμών Μισθωμάτων Γραφείων  

 
Δείκτες τιμών γραφείων 

 
 Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, 2022 
 
 

Οι αποτιμήσεις αποτελούν γνώμες σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να 
επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την ημερομηνία εκτίμησης, βάσει συγκεκριμένων 
παραδοχών. Όπως όλες οι γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα 
να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της 
εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να 
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προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση 
του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση στον εκτιμητή. Έτσι, δοθείσας της 
απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης κατά το 
τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. 
 
Υπό αυτές τις οικονομικές συνθήκες και τη ρευστότητα της αγοράς εκτιμάται ότι το 
διάστημα ισχύος της παρούσης ανέρχεται σε δώδεκα μήνες. 
 
 
0.5 Τελική αξία 
 
Σύμφωνα με τους υπολογισμούς της έκθεσης εκτίμησης που ακολουθεί, η 
εκτιμηθείσα αξία του αντικειμένου της παρούσας, με κρίσιμο χρόνο την 31.12.2023, 
ανέρχεται στο ποσό των 1.345.000 €. 
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ΒΑΣΙΚΟΙ ΟΡΟΙ ΕΚΘΕΣΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 
Εύλογη Αξία 
Εύλογη Αξία (fair value) είναι η τιμή που λαμβάνεται από την πώληση ενός παγίου ή που 
καταβάλλεται για τη μεταβίβαση μίας υποχρέωσης σε μία κανονική συναλλαγή μεταξύ 
προθύμων συμμετεχόντων στην αγορά οι οποίοι έχουν πλήρη γνώση όλων των σχετικών 
στοιχείων και λαμβάνουν την απόφασή τους σύμφωνα με τους αντίστοιχους στόχους τους. 
 
Ρύπανση 
Οι έρευνες που έγιναν σύμφωνα με τα πρότυπα δεν είχαν ως αποτέλεσμα καμία ένδειξη ότι 
το εξεταζόμενο ακίνητο ή τα γειτονικά του ακίνητα επηρεάζονται από ρύπανση, φυσική ή 
χημική, που θα μπορούσε να έχει επιπτώσεις στην αξία του. Εάν εκ των υστέρων 
διαπιστωθεί ότι υφίσταται ρύπανση στο ακίνητο ή σε οποιαδήποτε γειτονικά εδάφη ή ότι οι 
εγκαταστάσεις έχουν χρησιμοποιηθεί ή χρησιμοποιούνται με τρόπο που θα μπορούσε να 
προκαλεί ρύπανση, το γεγονός αυτό μπορεί να μειώσει την αναφερόμενη αξία του. 

 
Επιθεώρηση 
Δεν πραγματοποιήσαμε επιθεώρηση αφανών τμημάτων του κτιρίου, ούτε των τμημάτων 
εκείνων του ακινήτου που είναι καλυμμένα, αθέατα ή απροσπέλαστα, και τα τμήματα αυτά 
θεωρήθηκαν ότι είναι σε καλή κατάσταση και δεν χρήζουν επισκευής. Δεν μπορούμε να 
εκφέρουμε καμία γνώμη σχετικά με την κατάσταση των μη επιθεωρηθέντων τμημάτων και η 
παρούσα έκθεση δεν πρέπει να ερμηνεύεται ότι επικυρώνει την ακεραιότητα της δομικής 
κατασκευής ή της αρχιτεκτονικής του κτιρίου. 
 
Δημοσιότητα 
Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, πλην του σκοπού για 
τον οποίο προορίζεται, χωρίς την προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με 
τη μορφή και τα πλαίσια εντός των οποίωνμπορεί ναεμφανίζεται. 
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ΔΗΛΩΣΗ ΥΙΟΘΕΤΗΣΗΣ ΤΩΝ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΩΝ ΠΡΟΤΥΠΩΝ 
 
Δηλώνω ανεπιφύλακτα ότι: 
 

− Η μελέτη εκτίμησης πραγματοποιήθηκε ακολουθώντας τους ηθικούς και 
επαγγελματικούς κανόνες και τις μεθόδους που προβλέπονται από τον κώδικα 
δεοντολογίας των Ευρωπαϊκών Εκτιμητικών Προτύπων (EVS 2020, TEGoVA). 

− Τα στοιχεία που χρησιμοποιήθηκαν για την εκπόνηση της μελέτης είναι εκείνα που 
παρασχέθηκαν από τον εντολέα.  

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

− Ο εκτιμητής δεν έλκει συμφέροντα από το εκτιμώμενο ακίνητο. 

− Ο εκτιμητής απέκτησε την απαραίτητη γνώση της τοπικής κτηματαγοράς, μέσω της 
έρευνας πεδίου που πραγματοποίησε.  

− Ο εκτιμητής διαθέτει την απαιτούμενη ακαδημαϊκή επάρκεια και επαγγελματική 
εμπειρία για να ανταπεξέλθει στις απαιτήσεις του έργου.  

− Εκτός του υπογράφοντος τη μελέτη, δεν υπήρξε επαγγελματική συμμετοχή άλλου 
φορέα ή φυσικού προσώπου.  
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1 ΓΡΑΦΕΙΑ ΚΑΙ ΒΟΗΘΗΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ, ΜΑΡΟΥΣΙ, ΒΟΡΕΙΟΣ ΤΟΜΕΑΣ ΑΘΗΝΩΝ 
 
 

1.1 ΓΕΝΙΚΑ 
 

1.1.1 Αντικείμενο εκτίμησης 
 

Η παρούσα έκθεση αναφέρεται στην εκτίμηση της εύλογης αξίας οριζοντίων 
ιδιοκτησιών - γραφείων ισογείου και Α’ ορόφου και βοηθητικών χώρων υπογείου σε 
κτίριο επί της οδού Μενελάου (αρ. 9) στη θέση «Άγιος Θωμάς» του Δήμου 
Αμαρουσίου, Περιφερειακή Ενότητα Βορείου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας 
Αττικής. 
 
 
1.1.2 Στοιχεία φακέλου 
 

Στο φάκελο της υπόθεσης περιλαμβάνονται τα εξής στοιχεία: 
 

- ΔΗΛΩΣΗ ΕΝ.Φ.Ι.Α. της εταιρίας με ημερομηνία έκδοσης 10.05.2022, 
- Βεβαίωση αρίθμησης οδού Μενελάου με αρ. πρωτ. 6783/14.02.2007 της 

Δ/νσης Τεχνικής Υπηρεσίας του Δήμου Αμαρουσίου, 
- Η υπ’ αριθ. 466/2005 οικοδομική άδεια της Δ/νσης Πολεοδομίας Αμαρουσίου 

ια την ανέγερση «Νέου διώροφου κτιρίου κατοικιών με υπόγειο», 
- Η υπ’ αριθ. 467/2005 οικοδομική άδεια της Δ/νσης Πολεοδομίας Αμαρουσίου 

για την ανέγερση «Νέου τριώροφου κτιρίου κατοικιών με υπόγειο, δώμα και 
τμήμα στέγης», 

- Εγκεκριμένα τοπογραφικά διαγράμματα, διαγράμματα κάλυψης, εγκεκριμένες 
κατόψεις υπογείου, ισογείου και Α’ ορόφου των ανωτέρω αδειών με 
ημερομηνία 10/2005 του Πτυχιούχου Πολιτικού Μηχανικού ΤΕ Μπατιστάτου 
Νικόλαου, 

- Δηλώσει; ένταξης στο Ν.4495/2017 με ηλεκτρονικούς κωδικούς 
496047E5E4769DE4 και 860278EE873FCDDD, 

- Κατόψεις υπογείου, ισογείου και Α’ ορόφου της ανωτέρω δήλωσης 
Ν.4495/2017 με ημερομηνία 03/2022 της Διπλ. Πολιτικού Μηχανικού Μαρίας 
Γκουρογιάννη, 

- Η υπ’ αριθ. 17185/29.03.2006 «Κατάτμηση οικοπέδου σε δύο άρτια και 
οικοδομήσιμα οικόπεδα, Σύσταση οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμός 
πολυκατοικίας της Συμβολαιογράφου Καλλιθέας Αικατερίνης Λαζαρίδη 
Δαμιανάκη, 

- Αποσπάσματα κτηματολογικών διαγραμμάτων. 
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1.1.3 Περιγραφή ακινήτων 
 

Η περιγραφή των ακινήτων έγινε με βάση τα στοιχεία της παραγράφου 1.1.2, που 
διατέθηκαν από τον εντολέα και με βάση τη διενεργηθείσα εσωτερική αυτοψία. 
 
Τα εκτιμώμενα ακίνητα έχουν ως εξής: 
 

− Γραφείο Α’ ορόφου το οποίο έχει προκύψει από τη συνένωση της υπό 
στοιχεία Α2 οριζόντιας ιδιοκτησίας του κτιρίου επί της οδού Μενελάου 9 με 
την υπό στοιχεία Α2 Ο.Ι. όμορου κτιρίου επί των οδών Μενελάου και 
Νεμέσεως, 

− Γραφείο ισογείου το οποίο έχει προκύψει από τη συνένωση της υπό στοιχεία 
Ι2 οριζόντιας ιδιοκτησίας του κτιρίου επί της οδού Μενελάου 9 με την υπό 
στοιχεία Ι2 Ο.Ι. όμορου κτιρίου επί των οδών Μενελάου και Νεμέσεως, 

− Αποθήκες υπογείου εκ των οποίων οι τρεις ανήκουν στο κτίριο επί της οδού 
Μενελάου 9 και τρεις που προέκυψαν από τη συνένωση με το υπόγειο του 
όμορου κτιρίου επί των οδών Μενελάου και Νεμέσεως, 

− Τρεις θέσεις στάθμευσης στο κτίριο επί της οδού Μενελάου 9. 
 
 
1.1.3.1 Περιγραφή οικοπέδων 
 

Τα οικόπεδα επί των οποίων έχουν ανεγερθεί τα κτίρια των εκτιμώμενων βρίσκονται 
στο ΟΤ 803 του εγκεκριμένου σχεδίου πόλης Αμαρουσίου. Έχουν προκύψει από την 
υπ’ αριθ. 17185/29.03.2006 «Κατάτμηση Οικοπέδου» της Συμβολαιογράφου 
Καλλιθέας Αικατερίνης Λαζαρίδη Δαμιανάκη και έχουν ως εξής: 
 
Μενελάου 9 
 
Οικόπεδο επιφανείας 571,76 Μ2, άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα. Συνορεύει 
Βορειοδυτικά σε πλευρά μήκους 27,37 Μ με όμορο που προκύπτει από την 
κατάτμηση οικοπέδου ιδιοκτησίας Μάρθας Βούλγαρη, Νότια σε πλευρά μήκους 
20,42 Μ με ιδιοκτησίες αγνώστων, Νοτιοανατολικά σε πλευρά μήκους 24,38 Μ με 
αδόμητο άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο ιδιοκτησίας αγνώστου και 
Βορειοανατολικά επί πλευράς 24,04 Μ με οδό Μενελάου. 
 
Το σχήμα του οικοπέδου προσιδιάζει σε τραπέζιο. Η μορφολογία του εδάφους είναι 
κατηφορική προς Νότο. Η σύσταση του εδάφους είναι γαιώδης και δεν δημιουργεί 
προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. 
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Μενελάου & Νεμέσεως 
 
Γωνιακό οικόπεδο επιφανείας 500,94 Μ2, άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα. 
Συνορεύει Βορειοανατολικά επί πλευράς μήκους 17,57 Μ με οδό Μενελάου, 
Νοτιανατολικά σε πλευρά μήκους 27,37 Μ με όμορο που προκύπτει από την 
κατάτμηση οικοπέδου ιδιοκτησίας Μάρθας Βούλγαρη, Νότια επί πλευράς μήκους 
17,55 Μ με ιδιοκτησίες αγνώστων και Βορειοδυτικά επί πλευράς μήκους 29,85 Μ με 
οδό Νεμέσεως (πρώην Αγίου, Θωμά) πλ. 8 Μ. 
 
Το σχήμα του οικοπέδου προσιδιάζει σε τραπέζιο. Η μορφολογία του εδάφους είναι 
κατηφορική προς Νότο. Η σύσταση του εδάφους είναι γαιώδης και δεν δημιουργεί 
προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. 
 

 
Δορυφορική άποψη της ευρύτερης περιοχής των ακινήτων 

Γεωγραφικές συντ/νες: Μενελάου 9 φ: 38.043337, λ: 23.79536, Μενελάου & Νεμέσεως φ: 38.04336, λ: 23.79511 

 
Οι όροι δόμησης που τα διέπουν, σύμφωνα με τα προσκομισθέντα τοπογραφικά 
διαγράμματα είναι οι εξής: 
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1.1.3.2 Περιγραφή κτιρίων 
 

Τα κτίρια των εκτιμώμενων έχουν ανεγερθεί δυνάμει των οικοδομικών αδειών της 
Δ/νσης Πολεοδομίας Αμαρουσίου με αριθμούς 466/2005 «Για την ανέγερση Νέου 
διώροφου κτιρίου κατοικιών με υπόγειο» και 467/2005 «Για την ανέγερση Νέου 
τριώροφου κτιρίου κατοικιών με υπόγειο, δώμα και τμήμα στέγης». Οι κατασκευές 
ολοκληρώθηκαν μεταξύ 2006 και 2007. 
 
Ο σκελετός είναι από οπλισμένο σκυρόδεμα, οι τοιχοποιίες είναι οπτοπλινθοδομές 
και η στέγη του ενδιάμεσου κτιρίου είναι πλακοσκεπής, ενώ του γωνιακού τμηματικά 
είναι κεραμοσκεπής. Η κάθετη επικοινωνία επιτυγχάνεται μέσω κοινόχρηστου 
κλιμακοστασίου και ανελκυστήρα. Το κτίριο διαθέτει σύστημα ψύξης/θέρμανσης, 
εξαερισμού και πυρανίχνευσης.  
 
 
1.1.3.3 Περιγραφή ακινήτων 
 
Η προσκομισθείσα σύσταση απαιτεί τροποποίηση με βάση τη δήλωση ένταξης στο 
Ν.4495/2017 με ηλεκτρονικό κωδικό 496047E5E4769DE4. Κατά δήλωση του εντολέα, 
η Εταιρία είναι σε διαδικασία τροποποίησης της αρχικής σύστασης. Τα στοιχεία των 
ακινήτων καταγράφονται με βάση την αυτοψία, τη δήλωση Ε9 και τις 
προσκομισθείσες κατόψεις της δήλωσης ένταξης στο Ν.4495/2017. Οι ρυθμίσεις 
αφορούν: 
 

− Επέκταση ισογείου στον πίσω ακάλυπτο και στην είσοδο χώρου κύριας χρήσης 
συνολικής επιφανείας 22,45 Μ2, 

− Κατασκευή πέργκολας στον Α’ όροφο, 

− Κατάργηση θέσης στάθμευσης του υπογείου P3, ενώ οι P4 και P5 έχουν 
μετακινηθεί με δημιουργία αποθηκευτικού χώρου, 

− Ενοποίηση οριζοντίων ιδιοκτησιών με όμορο ακίνητο το οποίο ανεγέρθηκε με 
την υπ’ αρ. 467/2005 οικοδομική άδεια. Συγκεκριμένα στο υπόγειο έχει 
ενοποιηθεί η αποθήκη επιφανείας Ε= 53,40 Μ2 του τριώροφου με το χώρο 
γκαράζ του διώροφου, 

− Στο ισόγειο έχει ενοποιηθεί η ιδιοκτησία Ι2 του διωρόφου με την ιδιοκτησία Ι2 
του τριώροφου και στον Α όροφο αντίστοιχα η ιδιοκτησία Α2 του διωρόφου 
με την ιδιοκτησία Α2 του τριώροφου, 

− Επέκταση του υπογείου συνολικής επιφανείας 9,30 Μ2, 

− Κλείσιμο τμήματος από το κενό του Α’ ορόφου επιφανείας Ε= 3,5 Μ2 + 
επέκταση Α’ ορόφου 2,75 Μ2 = 6,25 Μ2 , 

− Κλείσιμο τμήματος Η/Χ του ισογείου επιφανείας Ε = 1,84 Μ2, 

− Επέκταση του Α ορόφου με υπέρβαση δόμησης και κάλυψης συνολικής 
επιφάνειας 3,90 M2. 
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Οι τελικές επιφάνειες παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 
 
ΟΡΙΖΟΝΤΙΕΣ 
ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΕΣ 

ΟΡΟΦΟΣ ΤΕΛΙΚΕΣ  
ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ Μ2 

ΤΕΛΙΚΕΣ  
ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ Μ2 

ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ Α-1 1 164,85 314,34 

ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ Α-2 1 90,55 

ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ Α-2 1 58,94 

Θ.Σ. Ρ-6 (ακαλύπτου) - 10,12 10,12 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ 1 22,76 22,76 

ΔΩΜ. ΥΠΗΡΕΣΙΑΣ 0 17,05 172,92 

Ι-2 ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ 0 100,32 

Ι-2 ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ 0 55,55 

Θ.Σ. Ρ-7 (ακαλύπτου) - 10,12 10,12 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ 0 53,95 53,95 

Θ.Σ. Ρ2 -1 17,72 17,72 

Θ.Σ. Ρ4 -1 11,87 11,87 

ΑΠΟΘΗΚΗ 1 -1 41,36 41,36 

ΑΠΟΘΗΚΗ 2 -1 41,23 41,23 

ΑΠΟΘΗΚΗ 4 -1 9,52 9,52 

ΑΠΟΘΗΚΗ 5 -1 15,69 15,69 

ΑΠΟΘΗΚΗ 6 (ΝΕΑ) -1 36,48 36,48 

Θ.Σ. Ρ5 -1 17,93 17,93 

ΑΠΟΘΗΚΗ (Α,Β,Γ) -1 53,40 53,40 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ -1 76,87 76,87 
ΣΥΝΟΛΟ ΚΟΙΝΟΧΡ.  153,58  

ΣΥΝΟΛΟ ΒΟΗΘΗΤΙΚΗΣ ΧΡΗΣΗΣ  265,44  

ΣΥΝΟΛΟ ΚΥΡΙΑΣ ΧΡΗΣΗΣ  487,26  

 
Οι υπό στοιχεία Ρ-6 και Ρ-7 θέσεις στάθμευσης του ακαλύπτου αποτελούν 
παρακολουθήματα των Ι-2 και Α-2 οριζόντιων ιδιοκτησιών αντίστοιχα και δεν έχουν 
ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου.  
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1.1.4 Χαρακτηριστικά περιοχής 
 
Το ακίνητο βρίσκεται στο Μαρούσι περίπου 700 Μ δυτικά του Ανισόπεδου Κόμβου 
Κηφισίας και 300 Μ ανατολικά του The Mall Athens.  
 
Η ευρύτερη ζώνη της Λ. Κηφισίας αποτελεί τμήμα σημαντικής προβολής με έντονη 
παρουσία εμπορικών και επαγγελματικών κτιρίων. Σε ακτίνα 500 Μ από τον Κόμβο 
Κηφισίας συγκεντρώνεται σημαντικό ποσοστό της επιχειρηματικής δραστηριότητας 
της Αττικής, όπως το Μέγαρο του ΟΤΕ, το συγκρότημα του Ιατρικού Κέντρου Αθηνών 
κ.λπ. Τοπόσημα της περιοχής είναι το Ολυμπιακό Κέντρο Αθηνών και το κτίριο The 
Mall Athens, το οποίο αποτελεί εμπορικό πυρήνα και συγκεντρώνει υψηλό αριθμό 
επισκεπτών τόσο για τις αγορές τους όσο και για τις επιλογές ψυχαγωγίας που 
προσφέρει.  
 
 
Στην άμεση περιοχή του ακινήτου, οι επαγγελματικές χρήσεις συναντώνται κυρίως 
επί της οδού Ανδρέα Παπανδρέου (κτίρια JUMBO, LEASE PLAN, κ.λπ.) και 
περιλαμβάνουν στην πλειοψηφία τους γραφειακούς χώρους. Η οδός Μενελάου δεν 
παρουσιάζει σημαντική εμπορικότητα, όμως λόγω της ειδικής θέσης της ευνοεί την 
ανάπτυξη κατοικίας αλλά και γραφείων, γεγονός που επιβεβαιώνεται και από τις 
υπάρχουσες χρήσεις. Στις δευτερεύουσες εσωτερικές οδούς της Λ. Κηφισίας και της 
οδού Νερατζιωτίσσης, οι χρήσεις είναι οικιστικές με κατοικίες καλής ποιότητας 
κατασκευής. Συναντώνται συγκροτήματα διαμερισμάτων και μεζονετών μεικτής 
παλαιότητας, με ευρύχωρους αύλειους χώρους. Η ρυμοτομία της περιοχής είναι 
μέτρια και σε ορισμένα σημεία τα πεζοδρόμια είναι αδιαμόρφωτα. Η πλειοψηφία 
των οικοπέδων είναι οικοδομικά αξιοποιημένα όμως παρατηρούνται και αρκετά 
αδόμητα. 
 
Η πρόσβαση στο σημείο είναι εύκολη (μέσω της Λ. Κηφισίας, της οδού Μενελάου και 
της οδού Νερατζιωτίσσης) με ΙΧ αλλά και μέσω του δικτύου του ΗΣΑΠ 
(ΝΕΡΑΤΖΙΩΤΙΣΣΑ), του Προαστιακού Σιδηρόδρομου (ΝΕΡΑΤΖΙΩΤΙΣΣΑ, ΚΗΦΙΣΙΑΣ) και 
των λεωφορειακών γραμμών. Η περιοχή εξυπηρετείται από όλα τα δίκτυα ΟΚΩ. 
 
Ως γενικό συμπέρασμα, το ακίνητο βρίσκεται σε κεντρική θέση χωρίς όμως ιδιαίτερη 
εμπορικότητα, πλησίον σημαντικών κτιρίων με υψηλή επισκεψιμότητα και πλήθος 
επαγγελματικών χρήσεων. 
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1.2 ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

1.2.1 Στοιχεία κτηματαγοράς 
 

Το Μαρούσι και ιδιαίτερα η Λεωφόρος Κηφισίας παρουσιάζει σημαντική 
εμπορικότητα και προσφέρεται για μεγάλο εύρος επαγγελματικών χρήσεων, τόσο για 
γραφειακούς χώρους όσο και για εμπορικά καταστήματα ισογείου. Η ειδική θέση του 
ακινήτου προσφέρεται λόγω της μικρής απόστασης από τον σταθμό του ΗΣΑΠ και 
του Προαστιακού Σιδηρόδρομου για γραφεία και για κατοικίες. Η εμπορικότητα 
ωστόσο είναι χαμηλή. 
 
Από πληροφορίες που συγκεντρώθηκαν η υπο-αγορά Βορρά διατηρεί την υψηλή 
ζήτηση σε προνομιακά ακίνητα με πρωτοπόρο τη Λεωφόρο Κηφισίας, στην οποία 
εντοπίζεται υψηλής ποιότητας κτιριακό απόθεμα, αν και ορισμένης ηλικίας, με τα 
παλαιότερα γραφεία Grade Β και Α να διατηρούν τα επίπεδα ενοικίασης περίπου στα 
15 -20€/Μ2/μήνα αντίστοιχα. Η διαφορά στα επίπεδα των ενοικίων σχετίζεται 
κυρίως με την ηλικία, τον σχεδιασμό, την κατάσταση και την ποιότητα του 
διαθέσιμου αποθέματος. 
 
Το ενδιαφέρον κατευθύνεται προς πιστοποιημένους «πράσινους» χώρους γραφείων 
με σκοπό τη μείωση του ενεργειακού κόστους αλλά και την προώθηση της 
βιωσιμότητας ως βασικό στοιχείο του σύγχρονου εργασιακού περιβάλλοντος. Τα 
γραφεία με «πράσινες» πιστοποιήσεις προσελκύουν υψηλότερα επίπεδα ζήτησης 
από διεθνείς χρήστες, ενώ γραφεία χαμηλότερων προδιαγραφών (grade B) 
προσελκύουν επενδυτές μεσαίου μεγέθους με την προοπτικές της ανακαίνισης και 
του εκσυγχρονισμού τους. Οι τιμές μίσθωσης ολοκαίνουργιων πιστοποιημένων 
κτιρίων κινούνται σε υψηλότερα επίπεδα που υπερβαίνουν τα 21 €/Μ2 και φτάνουν 
ακόμη υψηλότερα πάνω από 25 €/Μ2/μήνα. Αναφορικά με την προσφορά, η υπο-
αγορά του Βορρά παραμένει στην πρώτη θέση καθώς προσφέρει περίπου 1,15 εκατ. 
Μ2 γραφειακών χώρων Grade A&B. 
 
Σύμφωνα με ημερίδα του ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ ΙΝΣΤΙΤΟΥΤΟΥ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗΣ (ΕΛ.Ι.Ε.) και από 
στοιχεία της εταιρίας Savills, προκύπτει ο παρακάτω πίνακας με σημαντικές 
μισθώσεις που έγιναν κατά την διάρκεια του περασμένου έτους. 
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Η αγορά των γραφείων παρουσίασε σταθεροποίηση των μισθωμάτων κατά τη 
διάρκεια της πανδημίας, αλλά μετά το 1ο τρίμηνο του 2021 παρουσίασε αύξηση των 
επιπέδων ενοικίασης σε σύγκριση με αυτό του 2020. Ο περιορισμένος αριθμός 
«πράσινων» κτιρίων και η αυξανόμενη ζήτηση και απορρόφηση ακινήτων υψηλών 
προδιαγραφών έχουν οδηγήσει σε χαμηλότερα ποσοστά κενότητας γραφείων Grade 
A στις υπο-αγορές της Αθήνας τα τελευταία δύο χρόνια. Επιπλέον, το απόθεμα Grade 
B που βρίσκεται σε στρατηγικές τοποθεσίες της Αθήνας (κοντά σε σταθμούς ΜΕΤΡΟ, 
σε οδικές αρτηρίες κ.λπ.) παρουσίασε ικανοποιητικό επίπεδο απορρόφησης από 
εταιρείες μικρής κλίμακας, που αναζητούν χώρους γραφείων σε καλή τοποθεσία περί 
τα 250 - 500 Μ2. 
 
Οι αποδόσεις της αγοράς του Βόρειου Τομέα κυμαίνονται μεταξύ 6,00% και 7,00% 
για γραφεία κατηγορίας Grade A και Grade B. Κατά τη φάση των διαπραγματεύσεων, 
οι ζητούμενες τιμές μειώνονται σε ποσοστό περίπου 10-15% στις περισσότερες 
περιπτώσεις. 
 
Η αγορά επαγγελματικών ακινήτων στην περιοχή διατηρεί αμείωτο το επενδυτικό 
ενδιαφέρον καθώς έχουν αναγγελθεί επενδύσεις συνολικού ύψους 200 εκατ. ευρώ 
για την ανάπτυξη πράσινων βιοκλιματικών κτιρίων γραφείων σύγχρονων 
προδιαγραφών, στον άξονα της Λ. Κηφισίας και στην ευρύτερη περιοχή του 
Αμαρουσίου από εταιρείες ανάπτυξης ακινήτων και ΑΕΕΑΠ. 
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Το επόμενο διάστημα η Dimand Real Estate θα ξεκινήσει την κατασκευή νέου κτιρίου 
γραφείων επί της Λ. Κηφισίας, σε έκταση 11 στρεμμάτων με επένδυση ύψους 50-55 
εκατ. ευρώ για την κατασκευή 11.000 Μ2 γραφείων (και 22.500 Μ2 συνολικά) μέσω 
ενός συμπλέγματος δίδυμων κτιρίων. Το κτίριο έχει ήδη συμφωνηθεί να μισθωθεί 
στην PriceWaterhouseCoopers (PwC) για περίοδο 10 ετών, με δικαίωμα ανανέωσης 
για επιπλέον 10 έτη, αντί 26 ευρώ/Μ2. Η κατασκευή του ακινήτου αναμένεται να 
έχει ολοκληρωθεί στις αρχές του 2024. 
 
Περί τα 60-65 εκατ. σχεδιάζει να τοποθετήσει στην περιοχή για ανάπτυξη νέων 
κτιρίων γραφείων η Noval Real Estate του ομίλου Βιοχάλκο. Η εταιρεία προχώρησε 
στην εξαγορά του κτιρίου της πρώην Kodak στη συμβολή της οδού Αμαρουσίου – 
Χαλανδρίου (παράλληλη της Λ. Κηφισίας) με την οδό Χειμάρρας 10-12 σε 
κοινοπραξία με το επενδυτικό fund Brook Lane, καταβάλλοντας 28,5 εκατ. €. Το κοινό 
αυτό επενδυτικό σχήμα θα δαπανήσει επιπλέον 50 εκατ. € για την ανάπτυξη ενός 
σύγχρονου και βιοκλιματικού συγκροτήματος γραφείων συνολικής επιφάνειας 
49.000 Μ2. Στόχος είναι οι εργασίες κατασκευής να ξεκινήσουν το πρώτο τρίμηνο 
του 2023. Παράλληλα, η Noval σχεδιάζει και την κατασκευή ενός ακόμη 
βιοκλιματικού κτιρίου γραφείων επιφάνειας 20.175 Μ2 στην οδό Χειμάρρας 16, σε 
έτερη ιδιόκτητη έκταση με επένδυση ύψους 22 εκατ. € που αναμένεται να ξεκινήσει 
να υλοποιείται εντός του έτους και προβλέπεται να ολοκληρωθεί το 2025. 
 
Στον άξονα της Λ. Κηφισίας τοποθετείται και η Prodea Investments, η οποία 
απέκτησε στις αρχές του έτους το ακίνητο που στέγαζε την Εκκλησία των Μαρτύρων 
του Ιεχωβά, κοντά στον κόμβο της Αττικής Οδού. Το κτίριο θα κατεδαφιστεί, με την 
εταιρεία να σχεδιάζει την κατασκευή ενός συγκροτήματος δύο κτιρίων γραφείων 
άνω των 17.000 Μ2. Συμπεριλαμβανομένου του κόστους αγοράς του ακινήτου, το 
συνολικό ύψος της επένδυσης αναμένεται να ξεπεράσει τα 35 εκατ. €. 
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1.2.2 Συγκριτικά στοιχεία 
 
Από την έρευνα για μισθώσεις στην περιοχή προέκυψαν τα εξής συγκριτικά στοιχεία: 
 
ΓΡΑΦΕΙΑ 
 

1. Μαρούσι (Άγιος Θωμάς) Γραφείο, 101 Μ2, Όροφος: 2ος, Έτος κατασκευής: 2013, 
Ενεργειακή Κλάση: Β+, Γωνιακό, Δομημένη καλωδίωση, Κλιματισμός, Parking: Κλειστό, 
Αυτόνομη θέρμανση με κεντρική εγκατάσταση, με Ρεύμα, 1.800 €. Grand Estate 

2. Μαρούσι (Άγιος Θωμάς), Γραφείο, 100 Μ2, Κατάσταση: Καλή, Όροφος: 2ος, Έτος 
κατασκευής: 2006, Ενεργειακή Κλάση: Β+, Ρεύμα: Τριφασικό ρεύμα, Γωνιακό, 
Δομημένη καλωδίωση, Κλιματισμός, Parking: Κλειστό parking, Αυτόνομη θέρμανση με 
κεντρική εγκατάσταση, 1.800 €. Royal Estates 

3. Μαρούσι, Γραφείο Προς Ενοικίαση, 586 Μ2, Κατάσταση: Καταπληκτική, Όροφος: 1ος, 
2 Επίπεδο/α, Θέρμανση: Αυτόνομη, 4 Μπάνιο/α, 10 θέση/εις στάθμευσης, Έτος 
κατασκευής: 2000, Ενεργειακό Πιστοποιητικό: Γ, Kουφώματα: Αλουμινίου, Ασανσέρ, 
Δομημένη Καλωδίωση, Εσωτερική Σκάλα, Διαμπερές, Προσόψεως, Φωτεινό, 1ος 
Όροφος και 2ος όροφος (Κάθε όροφος έχει 293 Μ2, Κεντρική είσοδος κτιρίου με 2 
ράμπες για ΑμεΑ, Όλοι οι όροφοι έχουν αυτόνομο σύστημα κλιματισμού ψύξης 
θέρμανσης και καλωδίωση δικτύου UTP6, Τιμή: 8.800€. Plasis Σύνταγμα 

4. Μαρούσι, Γραφείο Προς Ενοικίαση, 600 Μ2, Κατάσταση: νεόδμητο, Όροφος: 5ος, 2 
Επίπεδο/α, 1 θέση/εις στάθμευσης, Ενεργειακό Πιστοποιητικό: Γ, Τιμή: 10.800€. Plasis 
Σύνταγμα 

5. Μαρούσι, Γραφείο Προς Ενοικίαση, 332 Μ2, Ισόγειο: 262 Μ2, Υπόγειο: 70 Μ2, 
Κατάσταση: Καταπληκτική, Όροφος: Ισόγειο, 3 Επίπεδο/α, Θέρμανση: Αυτόνομη, 2 
Μπάνιο/α, 5 θέση/εις στάθμευσης, Έτος κατασκευής: 2000, Ενεργειακό Πιστοποιητικό: 
Γ, Kουφώματα: Αλουμινίου, Ασανσέρ, Δομημένη Καλωδίωση, Εσωτερική Σκάλα, 
Διαμπερές, Προσόψεως, Φωτεινό, Κλιματισμός, Ισόγειος Χώρος με open space, 
Κεντρική είσοδος κτιρίου με 2 ράμπες για ΑμεΑ, Όλοι οι όροφοι έχουν αυτόνομο 
σύστημα κλιματισμού ψύξης θέρμανσης και καλωδίωση δικτύου UTP6, Τιμή: 5.000€. 
Plasis Σύνταγμα 

 

ΒΟΗΘΗΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ 
 
1. Μαρούσι (Άγιος Θωμάς), Υπόγειος χώρος στάθμευσης 10 Μ2, 2o υπόγειο, σε κεντρικό 

σημείο. 9.500 €. union-properties 
2. Μαρούσι (Άγιος Θωμάς), θ.σ. ισογείου, 13 Μ2, 11.000 € www.metroland.gr 
3. Υπόγεια αποθήκη 530 Μ2 επί της Κηφισίας στο ύψος του Μαρουσίου κοντά στον 

κόμβο της αττικής οδού, διαθέτει ράμπα για είσοδο μικρού φορτηγού ένα κουζινάκι, 
ένα w/c 330.000 €.Globality 

4. Μαρούσι. Αποθήκη 62 Μ2, 1ου υπογείου, στο εμπορικό κέντρο POLIS, κτήριο 
διαμορφωμένο για επαγγελματικούς χώρους. Διαθέτει τριφασικό ρεύμα με δικό του 
μετρητή πρόσβαση και με ανελκυστήρα. Tιμή: 33.000€. infocasa 

  

http://www.metroland.gr/
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1.3 ΜΕΛΕΤΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

1.3.1 Μεθοδολογία 
 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας των εκτιμώμενων ακινήτων, χρησιμοποιήθηκε η 
κυρίως η μέθοδος εισοδήματος σε συνδυασμό με τη συγκριτική μέθοδο για τους 
βοηθητικούς χώρους. 
 
 
1.3.2 Μέθοδος 
 

Σύμφωνα με τη μέθοδο εισοδήματος, η αξία ενός ακινήτου προκύπτει από τη 
συσχέτιση των συγκριτικών με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους 
κατάλληλους συντελεστές αναπροσαρμογής, οι οποίοι έχουν ως εξής: 
 

- Αναγωγή λόγω μεγέθους: 1% ανά 15 Μ2 (επιφάνεια αναφοράς 314,34 Μ2), 
- Αναγωγή λόγω παλαιότητας: 1% ανά έτος – ανακαινίσεις συνυπολογίζονται, 
- Αναγωγή λόγω ορόφου: δεν εφαρμόζεται, 
- Αναγωγή λόγω ποιότητας κατασκευής: κατά περίπτωση μειώνονται τα 

πολυτελή συγκριτικά και αυξάνονται τα συγκριτικά παρωχημένης κατασκευής 
ή υλικών χαμηλότερης ποιότητας, 

- Αναγωγή λόγω θέσης: μειώνονται τα συγκριτικά που βρίσκονται σε 
κεντρικότερες θέσεις, 

- Αναγωγή λόγω παραρτημάτων: -2% στα συγκριτικά με θέσεις στάθμευσης 
διότι οι θέσεις στάθμευσης θα εκτιμηθούν ξεχωριστά, 

- Μείωση λόγω διαπραγμάτευσης: -10% στα συγκριτικά ως περιθώριο 
διαπραγμάτευσης. 

 
ΓΡΑΦΕΙΑΚΟΙ ΧΩΡΟΙ ΠΡΟΣ ΜΙΣΘΩΣΗ 
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1 101 1.800 17,8 0,86 0,94 1,00 1,00 1,00 0,98 0,90 12,7 

2 100 1.800 18,0 0,86 1,01 1,00 1,00 1,00 0,98 0,90 13,8 

3 586 8.800 15,0 1,18 1,07 1,00 1,00 0,90 0,98 0,90 15,0 

4 600 10.800 18,0 1,19 0,87 1,00 1,00 1,00 0,98 0,90 16,4 

5 332 5.000 15,1 1,01 1,07 1,00 1,00 1,00 0,98 0,90 14,4 

Μ.Ο. 14,5 
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Με βάση τον ανωτέρω πίνακα υπολογισμών προκύπτει τιμή μονάδος μίσθωσης 
γραφείου επιφάνειας 314,34 Μ2 ίση με 14,5 €/Μ2/μήνα.  
 
Εφαρμόζοντας αναγωγή λόγω μεγέθους 1% ανά 15 Μ2, προκύπτει μοναδιαίο 
μίσθωμα γραφείου ισογείου επιφάνειας 172,92 Μ2 ίσο με 15,86 €/Μ2. 
 
Με βάση την έρευνα αγοράς και αξιολογώντας τα ειδικά χαρακτηριστικά των 
εκτιμώμενων γραφείων, θεωρούμε εύλογο συντελεστή κεφαλαιοποίησης 7,25%. 
 
Για τον υπολογισμό της αξίας των βοηθητικών χώρων του υπογείου, 
χρησιμοποιούνται τα συγκριτικά στοιχεία πωλήσεων και προκύπτουν εύλογες τιμές 
μονάδος χώρων στάθμευσης 800 €/Μ2 και αποθηκών 500 €/Μ2. 
 
 
1.4 ΤΕΛΙΚΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗ 
 
Οι υπολογισμοί της αξίας ανά οριζόντια ιδιοκτησία όπως παρουσιάζονται στις τελικές 
κατόψεις που συνοδεύουν τη δήλωση Ν.4495/2017, έχουν ως εξής: 
 

ΟΡΙΖΟΝΤΙΕΣ  
ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΕΣ 

ΟΡΟΦΟΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ  ΜΟΝΑΔ. 
ΜΙΣΘΩΜΑ 

ΣΥΝΤ/ΤΗΣ 
 ΚΕΦ/ΣΗΣ 

ΤΙΜΗ  
ΜΟΝΑΔΟΣ 

ΑΞΙΑ  
€ 

ΑΞΙΑ  
στρογγ.€ 

ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ Α-1 1 164,85 14,50 7,25% 2.400 395.640 396.000 

ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ Α-2 1 90,55 14,50 7,25% 2.400 217.320 217.000 

ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ Α-2 1 58,94 14,50 7,25% 2.400 141.456 141.000 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ 1 22,76       0 0 

ΔΩΜ. ΥΠΗΡΕΣΙΑΣ 0 17,05 15,86 7,25% 2.625 44.756 45.000 

Ι-2 ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ 0 100,32 15,86 7,25% 2.625 263.340 263.000 

Ι-2 ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ 0 55,55 15,86 7,25% 2.625 145.819 146.000 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ 0 53,95       0 0 

Θ.Σ. Ρ2 -1 17,72     800 14.176 14.000 

Θ.Σ. Ρ4 -1 11,87     800 9.496 9.000 

ΑΠΟΘΗΚΗ 1 -1 41,36     500 20.680 21.000 

ΑΠΟΘΗΚΗ 2 -1 41,23     500 20.615 21.000 

ΑΠΟΘΗΚΗ 4 -1 9,52     500 4.760 5.000 

ΑΠΟΘΗΚΗ 5 -1 15,69     500 7.845 8.000 

ΑΠΟΘΗΚΗ 6 (ΝΕΑ) -1 36,48     500 18.240 18.000 

Θ.Σ. Ρ5 -1 17,93     800 14.344 14.000 

ΑΠΟΘΗΚΗ(α,β,γ) -1 53,40     500 26.700 27.000 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ -1 76,87       0 0 

ΣΥΝΟΛΟ     
   

1.345.187 1.345.000 

 
Οι αξίες των υπό στοιχεία Ρ-6 και Ρ-7 Θ.Σ. του ακαλύπτου συμπεριλαμβάνονται στις 
αξίες των διαμερισμάτων Ι-2 και Α-2 αντίστοιχα. Δεν υπολογίζεται ξεχωριστή αξία 
διότι δεν αποτελούν αυτοτελείς οριζόντιες ιδιοκτησίες, αλλά παρακολουθήματα. 
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Από τον πίνακα υπολογισμών, προκύπτει συνολική αξία των εκτιμώμενων κατά 
στρογγύλευση ίση με Ένα Εκατομμύριο Τριακόσιες Σαράντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ 
(1.345.000 €) για την 31.12.2023. 
 
Η ανωτέρω αξία επιμερίζεται με βάση τη μέθοδο κόστους αντικατάστασης σε 
434.000 € αξία κτίσματος και 911.000 € αξία γης. 
 

ΧΡΗΣΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ ΚΟΣΤΟΣ 
ΚΑΤΑΣΚ. 

ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΗ  
ΑΠΑΞΙΩΣΗ 

ΚΟΣΤΟΣ  
ΑΝΤΙΚ/ΣΗΣ  

€/Μ2 

ΚΟΣΤΟΣ  
ΑΝΤΙΚ/ΣΗΣ 

€ 
ΚΥΡΙΟΙ ΧΩΡΟΙ 487,26 800 15 0,86 688 335.235 

ΒΟΗΘΗΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ 245,2 250 15 0,86 215 52.718 

ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ 153,58 350 15 0,86 301 46.228 

ΣΥΝΟΛΟ 
     

434.181 

 
Οι δύο θέσεις στάθμευσης του ακαλύπτου δε συμμετέχουν στην αξία του κτιρίου 
διότι βρίσκονται στον ακάλυπτο και έχουν μηδενικό κόστος κατασκευής. 
 
Η υπολειπόμενη ωφέλιμη ζωή του κτίσματος υπολογίζεται σε 55 έτη. 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΚΟ ΥΛΙΚΟ 
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