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                                                           Α Ν Α Κ Ο Ι Ν Ω Σ Η 

 

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

του Γ.Ε.ΜΗ. στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία 

Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία».         

    

   Την 10.12.2024 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθµό 

Καταχώρισης 4887354, η από 06.12.2024 ανακοίνωση του Διοικητικού Συμβουλίου  της ανώνυμης 

εταιρείας με την επωνυμία «Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία» 

και το διακριτικό τίτλο «Prodea Investments» και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ.003546201000, η οποία συντάχθηκε 

δυνάμει της από 06.12.2024 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: 

 

«Το Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας με την επωνυμία «ΠΡΟΝΤΕΑ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΕ ΑΚΙΝΗΤΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑ» και το διακριτικό τίτλο «Prodea Investments» (εφεξής η 

«Εταιρεία» ή η «Prodea»), σε συμμόρφωση προς το άρθρο 101 του ν.4548/2018, σε συνδυασμό με το 

άρθρο 28 παρ. 1 του Ν. 2778/1999 ανακοινώνει την κατ’ άρθρο 99 παρ.1 του Ν.4548/2018 παροχή άδειας 

από το Διοικητικό Συμβούλιο της Εταιρείας, με την από 06.12.2024 απόφασή του, αναφορικά με τη 

σύναψη σύμβασης (συμβολαίου) αγοραπωλησίας δύο ακινήτων, που κείνται στην Αθήνα, επί της 

Λεωφόρου Πειραιώς 170-172 και 166-168, με την εταιρεία  «VGX Διαχείριση Ακινήτων Ανώνυμη 

Εταιρεία» (αγοράστρια), έναντι συνολικού τιμήματος ποσού επτά εκατομμυρίων επτακοσίων χιλιάδων 

ευρώ (7.700.000,00€),   καταβλητέου ως εξής: 
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α) ποσό τριών εκατομμυρίων (3.000.000) ευρώ θα καταβληθεί κατά την ημερομηνία υπογραφής  του 

πωλητηρίου συμβολαίου και β) το υπολειπόμενο ποσό των τεσσάρων εκατομμυρίων επτακοσίων χιλιάδων 

ευρώ (4.700.000,00€), θα καταβληθεί την 10.07.2025. Η πώληση των ακινήτων θα  τελεί υπό τη διαλυτική 

αίρεση (κατ’ άρθρο 202 του Α.Κ) της μη εμπρόθεσμης και μη ολοσχερούς εξόφλησης από την αγοράστρια 

του συνολικού πιστωθέντος τιμήματος καθώς και των τυχόν τόκων υπερημερίας.  

Με βάση τα στοιχεία που  έχουν γνωστοποιηθεί στην Prodea  μέτοχος στην αγοράστρια «VGX» κατά 

ποσοστό 65% είναι εταιρεία η οποία ελέγχεται απώτατα από την «YODA Plc», που κατέχει ποσοστό  

4,980% του μετοχικού κεφαλαίου της Prodea, οπότε σύμφωνα με τις προβλέψεις του άρθρου 28 παρ. 1 του 

ν. 2778/1999, σε συνδυασμό με τις διατάξεις των άρθρων 99-101 ν. 4548/2018, προκειμένου να συναφθεί 

η ως άνω συμβολαιογραφική σύμβαση αγοραπωλησίας παρασχέθηκε η απαιτούμενη άδεια με απόφαση 

του Διοικητικού Συμβουλίου της Prodea. 

Η ανωτέρω από 06.12.2024  απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου ελήφθη με βάση την από 04.12.2024 

Έκθεση Γνωμοδότησης (fairness opinion) της ελεγκτικής ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία 

«PricewaterhouseCoopers Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρία»  («PwC»), η οποία επισυνάπτεται στην παρούσα 

ανακοίνωση, αποτελώντας αναπόσπαστο μέρος της, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ.1,2 και  3 εδ’ γ του 

Ν.4548/2018. 

Στην  ανωτέρω έκθεση της η  «PwC» αναφέρει το σκοπό και τους περιορισμούς του έργου που εκτέλεσε, 

τις πηγές πληροφόρησής της, το νομικό πλαίσιο, παρουσιάζει τους βασικούς όρους του συμβολαίου 

αγοραπωλησίας, περιγράφει τα μεταβιβαζόμενα ακίνητα, διενεργεί αποτίμηση αυτών, με βάση τη 

μεθοδολογία που μνημονεύει και καταλήγει στο  συμπέρασμα – Γνώμη ότι σύμφωνα με την 

επαγγελματική της κρίση,  η συμφωνία για την πώληση των Ακινήτων  από την Prodea προς την VGX, 

έναντι τιμήματος € 7.700.000, βρίσκεται εντός του αντίστοιχου εύρους της αγοράς, ότι η προτεινόμενη 

αξία μεταβίβασης, είναι δίκαιη και εύλογη από χρηματοοικονομική άποψη και ότι οι όροι της σύμβασης 

αγοραπωλησίας που πρόκειται να υπογραφεί μεταξύ της Prodea, ως πωλήτριας  και της «VGX Διαχείριση 

Ακινήτων Ανώνυμη Εταιρεία», ως αγοράστριας είναι δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους 

μετόχους της που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει 

των διατάξεων του άρθρου 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει.» 

 

Σημειώνεται ότι δυνάμει του άρθρου 100 παρ.1 του Ν.4548/2018 η άδεια του Δ.Σ. της Εταιρείας για τη 

σύναψη της παραπάνω σύμβασης αγοραπωλησίας ισχύει για έξι (6) μήνες (άρθρο 100 παρ.1 

ν.4548/2018).» 

 

Η Έκθεση Αξιολόγησης επισυνάπτεται στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί 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) Γεώργιος Φιλδισάκος 



 

 

Έκθεση Γνωμοδότησης 
επί του δίκαιου και ευλόγου της προτεινόμενης 
συναλλαγής σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 
101 του Ν. 4548/2018 στο πλαίσιο της προκείμενης 
πώλησης 2 ακινήτων επί της οδού Πειραιώς 166- 
168 και 170-172, στο Δήμο Μοσχάτου – Ταύρου, στην 
Περιφερειακή Ενότητα Νοτίου Τομέα Αθηνών, της 
Περιφέρειας Αττικής 
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PricewaterhouseCoopers Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρεία 
Λεωφ. Κηφισίας 65, 15124 Μαρούσι, Tηλ:+30 210 6874400, Φαξ:+30 210 6874444, www.pwc.gr  
 

Προσωπικό και Εμπιστευτικό 

 

Προς τo διοικητικό συμβούλιο,  

 

Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία 
Χρυσοσπηλιωτίσσης 9, 
10560, Αθήνα 
Ελλάδα 
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Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών για τους σκοπούς του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018 

Αξιότιμοι Κύριοι,  

Ακολουθεί παράθεση της έκθεσης ορκωτών ελεγκτών-λογιστών σχετικά με την προτεινομένη 
πώληση  δύο (2) όμορων ακινήτων επί της οδού Πειραιώς 166-168 και 170-172, στο Δήμο 
Μοσχάτου – Ταύρου, στην Περιφερειακή Ενότητα Νοτίου Τομέα Αθηνών, της Περιφέρεια Αττικής 
(στο εξής «συναλλαγή»), σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, ως ισχύουν.  

Σύμφωνα με το Άρθρο 101 παρ.1 του Ν. 4548/2018, η παρούσα έκθεση θα αξιολογήσει κατά πόσον 
οι όροι της προτεινόμενης συναλλαγής είναι δίκαιοι και εύλογοι κατά την έννοια που περιγράφεται 
στη σχετική διάταξη, και θα εξηγήσει τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται, μαζί με τις μεθόδους που 
χρησιμοποιήθηκαν.  
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1. Σύνοψη 

Η διοίκηση της Προντέα Α.Ε.Ε.Α.Π. («Prodea»), εξετάζει την πώληση δύο ακινήτων ιδιοκτησίας  της στην εταιρεία  
VGX Διαχείριση Ακινήτων Α.Ε. («VGX»). Η VGX ελέγχεται απώτατα από πρόσωπο που συμμετέχει έμμεσα στην 
μετοχική σύνθεση της Prodea, με ποσοστό μικρότερο του 5%. Η συναλλαγή πώλησης περιλαμβάνει ένα κενό 
οικόπεδο και ένα όμορο οικόπεδο με κτίριο ψυχαγωγίας, με συνολικό τίμημα πώλησης €7.700.000. Η Prodea 
ανέθεσε στην PricewaterhouseCoopers («PwC») να αξιολογήσει τους όρους της συναλλαγής, σύμφωνα με το 
άρθρο 101 παρ. 1 του ν. 4548/2018. 

Η Prodea είναι η μεγαλύτερη εταιρεία επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία στην Ελλάδα, εισηγμένη στο 
Χρηματιστήριο Αθηνών, με περιουσιακά στοιχεία άνω των 3 δισ. ευρώ. Διαχειρίζεται πάνω από 320 εμπορικά 
ακίνητα σε αστικές περιοχές της Ελλάδας και της Νοτιοανατολικής Ευρώπης, με έμφαση στην υψηλή ποιότητα 
και απόδοση των ακινήτων της. Η VGX Διαχείριση Ακινήτων ιδρύθηκε τον Απρίλιο 2024 και δραστηριοποιείται 
στην ανέγερση, διαχείριση και αξιοποίηση ακινήτων, παρέχοντας παράλληλα υπηρεσίες υποστήριξης στον 
τεχνικό και κατασκευαστικό κλάδο. 

Για την αποτίμηση των ακινήτων, η PwC πραγματοποίησε εξωτερική αυτοψία και ανάλυση με βάση τα Διεθνή 
Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS 01/2022), λαμβάνοντας υπόψη την κατάσταση της αγοράς και τις μελλοντικές 
προοπτικές. Η αποτίμηση βασίστηκε σε πληροφορίες που παρείχε η Prodea, χωρίς ανεξάρτητο έλεγχο από την 
PwC, και οι οποίες θεωρήθηκαν ακριβείς και πλήρεις. Το πρώτο ακίνητο αφορά ένα κενό οικόπεδο στη Λεωφόρο 
Πειραιώς αρ. 170-172, Ταύρος, με έκταση 1.323,49 τ.μ. Το δεύτερο ακίνητο, επίσης στη Λεωφόρο Πειραιώς αρ. 
166-168, είναι οικόπεδο, συνολικής έκτασης 6.320,47 τ.μ. με πολυώροφο κτίριο επαγγελματικών χρήσεων,. Το 
κτίριο που εντοπίζεται εντός του δευτέρου ακινήτου, αποτελείται από τέσσερα υπόγεια, ισόγειο και τρεις ορόφους, 
κατασκευασμένο αρχικά για αποθήκες και αργότερα μετασκευασμένο για ψυχαγωγικές χρήσεις. 

Η Γνωμοδότηση της PwC, συνταγμένη αποκλειστικά για τη Διοίκηση της Prodea, θα υποβληθεί στις απαιτούμενες 
από το νόμο διαδικασίες δημοσιότητας.  

Λαμβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω και έπειτα από μελέτη των προσκομισθέντων στοιχείων, ανάλυση του ακινήτου 
και της αγοράς, καθώς και των όρων του προσκομισθέντος σχεδίου του συμβολαίου αγοραπωλησίας, 
καταλήγουμε, στο ότι οι μέθοδοι αποτίμησης που χρησιμοποιήθηκαν είναι κατάλληλες για την συγκεκριμένη 
περίπτωση, καθώς και ότι η συμφωνία για την πώληση των Ακινήτων 1 και 2 από την Prodea προς την VGX, 
έναντι τιμήματος € 7.700.000, περιλαμβάνει συνήθεις όρους που δεν είναι επαχθείς ή δυσανάλογοι για την 
πωλήτρια, βρίσκεται εντός του αντίστοιχου εύρους της αγοράς και συνεπώς θεωρούμε ότι η προτεινόμενη 
συναλλαγή είναι δίκαιη και εύλογη για την πωλήτρια. 
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2. Εισαγωγή 

Η Διοίκηση της Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία («Prodea» ή «Εταιρεία»), 
προχώρησε σε διερευνητικές επαφές και συζητήσεις με την εταιρία με την επωνυμία VGX Διαχείριση Ακινήτων 
Α.Ε. (η «VGX»), προς το σκοπό της εξέτασης της πιθανής πώλησης δύο ακινήτων, ιδιοκτησίας της πρώτης. Πιο 
συγκεκριμένα, η Prodea και η VGX (εφεξής οι «Εταιρείες»), πρόκειται να προχωρήσουν σε υπογραφή 
συμβολαίου αγοραπωλησίας, με σκοπό τη μεταβίβαση από την πρώτη στην δεύτερη ενός κενού οικοπέδου και 
του όμορου αυτού οικοπέδου με κτίριο χρήσεων ψυχαγωγίας εντός αυτού, έναντι συνολικού τιμήματος ύψους 
επτά εκατομμυρίων επτακοσίων χιλιάδων ευρώ (€7.700.000,00).  

Στο πλαίσιο αυτό, η PricewaterhouseCoopers Ανώνυμη Ελεγκτική Εταιρία (εφεξής η «PwC») διορίσθηκε από τη 
Διοίκηση της Prodea (εφεξής η «Διοίκηση») να ενεργήσει ως εμπειρογνώμονας με σκοπό τηv σύνταξη εκθέσεως 
του άρθρου 101 παρ. 1 του ν. 4548/2018 (εφεξής η «Γνωμοδότηση») για το δίκαιο και εύλογο των όρων της 
συναλλαγής για την Prodea Investments καθώς και των μετόχων αυτής που δεν αποτελούν συνδεδεμένο με αυτή 
μέρος, όπως αυτοί αποτυπώνονται στο από 26.11.2024 τελικό σχέδιο συμβολαίου Αγοραπωλησίας Αστικών 
Ακίνητων, της Συμβολαιογράφου και κατοίκου Αθηνών Ελένης Σπηλιοπούλου Πουλαντζά, που εδρεύει στην 
Αθήνα, επί της οδού Ναυάρχου Νικοδήμου αριθμός 9.  

Για την υλοποίηση του ως άνω έργου προχωρήσαμε στην διενέργεια αποτίμησης (εφεξής η «Αποτίμηση») των 
δύο ακινήτων, σύμφωνα τα ισχύοντα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS 01/2022). 

H ημερομηνία Aποτίμησης για την προτεινόμενη συναλλαγή είναι η 4η Δεκεμβρίου 2024 (εφεξής η «Ημερομηνία 
Αποτίμησης»).  

Η εν λόγω Γνωμοδότηση παρουσιάζει τις πληροφορίες και τα στοιχεία, στα οποία βασιστήκαμε για την Αποτίμηση 
των ακινήτων που εμπλέκονται στη Συναλλαγή, τους όρους αυτής, τους περιορισμούς της εργασίας μας και τις 
μεθοδολογίες που εξετάστηκαν για να προσδιοριστεί η αξία, μετά την επιλογή και εφαρμογή των κατάλληλων 
μεθόδων αποτίμησης. 

Η Γνωμοδότηση αυτή έχει συνταχθεί αποκλειστικά για λογαριασμό της Διοίκησης και θα υποβληθεί στις εκ του 
νόμου απαιτούμενες διατυπώσεις δημοσιότητας. Επίσης η Γνωμοδότησή μας έχει συνταχθεί μόνο για το σκοπό 
που περιγράφεται στην παρούσα έκθεση και ως εκ τούτου δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για κανέναν άλλο 
σκοπό. 
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2.1. Σύντομη Παρουσίαση Εταιριών 
  

2.1.1. Προντέα Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία 
 

Η Prodea αποτελεί τη μεγαλύτερη εταιρεία επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία στην Ελλάδα, εισηγμένη στο 
Χρηματιστήριο Αθηνών. Με ενεργητικό €3,0 δισ., ο όμιλος της Prodea εστιάζει στις επενδύσεις σε ακίνητα ενώ 
διοικείται από έμπειρα στελέχη στο χώρο της ακίνητης περιουσίας, με έμφαση στην εκτέλεση στρατηγικών 
επενδύσεων και στην ενίσχυση της οικονομικής απόδοσης και αξίας. 

Το χαρτοφυλάκιο ακινήτων της Prodea αποτελείται από πάνω από 320 ακίνητα, κυρίως γραφεία και 
καταστήματα, και επεκτείνεται στους τομείς των εμπορικών αποθηκών, της ξενοδοχειακής βιομηχανίας και της 
οικιστικής ανάπτυξης. Πάνω από το 80% των ακινήτων της βρίσκεται σε αστικές περιοχές με υψηλή εμπορική 
αξία στην Ελλάδα και την Κύπρο, καθώς και επιλεκτικά σε άλλες σημαντικές αγορές της Νοτιοανατολικής 
Ευρώπης, όπως η Ιταλία. Το διαφοροποιημένο χαρτοφυλάκιό της χαρακτηρίζεται από υψηλής ποιότητας και 
απόδοσης ακίνητα με υψηλά επίπεδα πληρότητας, μακροχρόνιες μισθώσεις και μια ισχυρή βάση ενοικιαστών. 

Η εταιρεία υπόκειται σε εποπτεία από το Υπουργείο Οικονομίας και Οικονομικών και την Επιτροπή 
Κεφαλαιαγοράς. Η λειτουργία της ρυθμίζεται από τις διατάξεις των άρθρων 21-31 του Ν. 2778/1999 «Αμοιβαία 
Κεφάλαια Ακίνητης Περιουσίας – Εταιρείες Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία και άλλες διατάξεις», όπως ισχύει, 
καθώς και από τις διατάξεις του Ν. 4548/2018, διασφαλίζοντας τη συμμόρφωση με τα υψηλότερα πρότυπα 
εταιρικής διακυβέρνησης και χρηματοοικονομικής διαχείρισης. 

 

2.1.2. VGX Διαχείριση Ακινήτων 
 

Η Ανώνυμη Εταιρεία VGX Διαχείριση Ακινήτων, συστάθηκε τον Απρίλιο 2024 και σύμφωνα με το αναρτημένο 
στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (ΓΕΜΗ) καταστατικό της έχει σκοπό μεταξύ άλλων την: 

• Ανέγερση, διαχείριση, εκμετάλλευση, αξιοποίηση ακινήτων, οικοδομικών - πολεοδομιών 
συγκροτημάτων, παντός τύπου οικιστικού ή επαγγελματικού χαρακτήρα, ως και η διενέργεια κάθε εν 
γένει δομικού ή κατασκευαστικού έργου, είτε επί ιδίων της εταιρείας ακινήτων, είτε επί ακινήτων τρίτων, 
για ίδιο λογαριασμό ή για λογαριασμό τρίτων, 

• Παροχή υπηρεσιών υποστήριξης στον τεχνικό και κατασκευαστικό κλάδο γενικά, όπως εκπόνηση 
μελετών οργάνωση, ανάληψη εργολαβιών, τεχνική υποστήριξη, συντήρηση, εκμετάλλευση και διαχείριση 
έργων, καθώς και η εν γένει παροχή συμβουλών και τεχνογνωσίας στην εκτέλεση, διαχείριση και 
εκμετάλλευση συναφών έργων, 

• Απόκτηση, εκμετάλλευση, διαχείριση, μίσθωση, εκμίσθωση, ανοικοδόμηση, εκμετάλλευση» διάθεση, 
αξιοποίηση και η εν γένει δραστηριοποίηση στον χώρο των ακινήτων κάθε είδους, ασκεπών, ή 
δομημένων, ιδίων ή αλλοτρίων, ως επίσης κα\ χρηματοοικονομικής διαχείρισης, εκμετάλλευσης και 
αξιοποίησης αυτών, 

• Τουριστική δραστηριότητα κάθε είδους και μορφής, όπως αναλυτικά εκτίθεται στην εκάστοτε ισχύουσα 
τουριστική νομοθεσία, όπως και κάθε άλλη σχετική δραστηριότητα. 
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3. Περιορισμοί & Διευκρινίσεις  

Παρακάτω παραθέτουμε σημαντικές παρατηρήσεις και περιορισμούς που διέπουν την εργασία μας: 

α. Όλα τα ιστορικά στοιχεία και οι πληροφορίες σχετικά με τα ακίνητα μας χορηγήθηκαν από την Prodea, 
όπως επίσης και η αποτίμηση του ορκωτού εκτιμητή, και με εξαίρεση την εξωτερική αυτοψία των 
ακινήτων που αναφέρεται υπό (5)(γ) κατωτέρω, δεν διενεργήσαμε ανεξάρτητο έλεγχο των ακινήτων στα 
αρμόδια υποθηκοφυλακεία και κτηματολογικά γραφεία, ούτε και τεχνικό έλεγχο αυτών. 

β. H PwC δεν έχει επαληθεύσει ούτε αξιολογήσει τις πληροφορίες που μας παρείχε η Διοίκηση της Prodea 
και έχει βασιστεί στην υπογεγραμμένη επιστολή εμπιστοσύνης («Reliance Letter») που μας 
παρασχέθηκε, δηλώνοντας ότι οι πληροφορίες που περιέχονται στην έκθεση αποτίμησης στην οποία 
στηρίχθηκε η παρούσα Γνωμοδότηση είναι ουσιαστικά ακριβείς και πλήρεις και ως εκ τούτου αποτελούν 
αξιόπιστη βάση για την διενέργεια του έργου μας. Η PwC, οι εταίροι, οι αντιπρόσωποι, τα στελέχη και οι 
υπάλληλοι αυτής δε δύνανται, ούτε είναι εντεταλμένοι, να αντιπροσωπεύσουν, εγγυηθούν ή αναλάβουν 
ευθύνη, σχετικά με τις πληροφορίες που περιλαμβάνονται σε αυτήν την έκθεση και καμία ευθύνη ή 
υποχρέωση δεν αναλαμβάνεται για την ακρίβεια, πληρότητα ή το εύλογο των πληροφοριών αυτών. Ως 
εκ τούτου, η PwC δεν φέρει ευθύνη σε περίπτωση που αποδειχτεί ότι η Διοίκηση έχει αποκρύψει 
σημαντικά γεγονότα ή άλλα στοιχεία. 

γ. Η εργασία αποτίμησης εν γένει δε μπορεί να θεωρηθεί ακριβής επιστήμη και τα συμπεράσματα στα 
οποία η εργασία αυτή καταλήγει είναι, σε πολλές περιπτώσεις, υποκειμενικά και εξαρτώνται από την 
κρίση εκείνου που διενεργεί την αποτίμηση. Οι γνωματεύσεις μπορεί να διαφέρουν λόγω των διαφόρων 
ιδιαιτέρων εκτιμήσεων που πρέπει να γίνουν, ακόμα και αν χρησιμοποιηθούν τα ίδια δεδομένα και οι ίδιες 
παραδοχές. Συνεπώς, δεν υπάρχει μία μοναδική μέθοδος για τον προσδιορισμό μίας αδιαμφισβήτητης 
αξίας, αν και οι κοινώς αποδεκτές μέθοδοι είναι απαραίτητες για τον καθορισμό του εύλογου των 
συμπερασμάτων. 

δ. Τα αποτελέσματα της εργασίας μας εξαρτώνται από τα στοιχεία που μας παρείχε η Διοίκηση  της  Prodea 
και αφορούν στη μελλοντική ανάπτυξη των εν λόγω ακινήτων. Οι αναπτύξεις αυτές βασίζονται σε 
μελλοντικά γεγονότα όπου δύνανται να επηρεαστούν από απρόβλεπτα περιστατικά όπως αλλαγές στο 
μακροοικονομικό περιβάλλον, στις συνθήκες των αγορών που δραστηριοποιούνται, στο φορολογικό 
καθεστώς και άλλα γεγονότα που δεν δύνανται να προβλεφθούν στην παρούσα χρονική στιγμή. 
Συνεπώς, δε μπορούμε να διαβεβαιώσουμε ότι η πραγματική εικόνα του τελικού προϊόντος θα είναι αυτή 
που προβλέπεται στη μελέτη αποτίμησης που μας παρασχέθηκε και μπορεί να εμφανιστούν σημαντικές 
αποκλίσεις. 

ε. Η Γνωμοδότηση βασίζεται στις επιχειρηματικές, οικονομικές και άλλες συνθήκες της αγοράς που 
επικρατούν κατά την Ημερομηνία Αποτίμησης. Δεν έχουμε οποιαδήποτε υποχρέωση αναθεώρησης της 
γνώμης μας σε περίπτωση αλλαγής των συνθηκών σε μεταγενέστερο στάδιο, εκτός αν μας ζητηθεί 
γραπτώς να το κάνουμε από τη Διοίκηση  της  Prodea. 

στ. Η εργασία Αποτίμησής μας προϋποθέτει ότι τα ακίνητα δεν έχουν βάρη ή δικαιώματα σε αυτά ή 
ενδεχόμενες υποχρεώσεις πλέον των όσων παρουσιάζονται στη μελέτη αποτίμησης που μας 
παρασχέθηκε, ή ουσιώδεις υποχρεώσεις, άλλες πέρα από αυτές που συνάδουν με τις συνήθεις 
δραστηριότητές της, ούτε υπάρχει κάποια σημαντική δικαστική υπόθεση σε εκκρεμότητα, η οποία θα είχε 
ουσιώδη επίπτωση στην ανάλυση που διενεργήσαμε. 

ζ. Η εργασία μας δεν αποτελεί σε καμία περίπτωση διενέργεια πλήρους λογιστικού, φορολογικού, τεχνικού 
ή νομικού ελέγχου των ακινήτων και για το λόγο αυτό η παρούσα Γνωμοδότηση δεν αποτελεί 
πιστοποιητικό ή έκθεση ελέγχου και δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για τον σκοπό αυτό. Δεν εκφέρουμε 
γνώμη ή οποιαδήποτε άλλη μορφή διαβεβαίωσης για τις παραδοχές που έχουν υιοθετηθεί ή για το εάν 
οι προβλεπόμενες τεχνικές ενέργειες έχουν ή μπορούν να υλοποιηθούν σύμφωνα με το νομικό πλαίσιο 
σχετικά με τη μεταβίβαση ακινήτων.  
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η. Για τους σκοπούς της αποτίμησης των ακινήτων εφαρμόστηκαν δύο (2) διαφορετικές μέθοδοι 
αποτίμησης οι οποίες κρίνονται ως κατάλληλες για την συγκεκριμένη περίπτωση. 

θ. Τέλος, διευκρινίζεται ότι, οι υπογράφοντες την παρούσα έκθεση ενεργούν ως ανεξάρτητοι 
εμπειρογνώμονες, και δεν συνδέονται με οποιονδήποτε τρόπο με τις συναλλασσόμενες Εταιρείες. 
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4. Νομικό Πλαίσιο 

Σύμφωνα με την παράγραφο 1 του άρθρου 28 του Ν. 2778/1999, “Απαγορεύεται η μεταβίβαση ακινήτων, τα 
οποία η ΑΕΕΑΠ κατέχει άμεσα ή έμμεσα, μέσω  θυγατρικών της, σε μετόχους της ΑΕΕΑΠ που κατέχουν, άμεσα 
ή έμμεσα, μέσω συνδεδεμένων  προσώπων κατά την έννοια της παρ. 5 του άρθρου 42ε του κ.ν. 2190/1920 ή 
μέσω προσώπων  που ελέγχονται από αυτά, κατά την έννοια της περίπτωσης γ` της παραγράφου 1 του άρθρου 
3  του ν. 3556/2007, ποσοστό τουλάχιστον 5% του μετοχικού κεφαλαίου της ΑΕΕΑΠ, σε μέλη του  διοικητικού 
συμβουλίου, γενικούς διευθυντές ή διευθυντές της, συζύγους και συγγενείς τους μέχρι  και τρίτου βαθμού εξ 
αίματος ή εξ αγχιστείας, καθώς και σε ελεγχόμενα από αυτούς, κατά την  ανωτέρω έννοια, νομικά πρόσωπα. Η 
μεταβίβαση ακινήτων από την ΑΕΕΑΠ σε μετόχους που  κατέχουν, άμεσα ή έμμεσα, κατά την ανωτέρω έννοια, 
ποσοστό μικρότερο του 5% του μετοχικού  κεφαλαίου της ΑΕΕΑΠ επιτρέπεται μετά από ειδική άδεια της Γενικής 
Συνέλευσης, σύμφωνα με τα  οριζόμενα στο άρθρο 23Α του κ.ν. 2190/1920”.  

Ως εκ τούτου και σύμφωνα με το άρθρο 99 παρ. 1 και 2 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, (που αντικατέστησε τη 
διάταξη του άρθρου 23 Α του κ. ν 2190/1920) προβλέπονται τα εξής: 

«1. Με την επιφύλαξη των διατάξεων που εκάστοτε διέπουν τις συναλλαγές πιστωτικών και χρηματοδοτικών 
ιδρυμάτων με πρόσωπα τα οποία έχουν ειδική σχέση με αυτά, καθώς και της παραγράφου 3 του άρθρου 51 του 
παρόντος νόμου, απαγορεύεται και είναι άκυρη η σύναψη οποιωνδήποτε συμβάσεων της εταιρείας με πρόσωπα 
της παραγράφου 2 του παρόντος άρθρου, καθώς και η παροχή ασφαλειών και εγγυήσεων προς τρίτους υπέρ 
των προσώπων αυτών, χωρίς ειδική άδεια παρεχόμενη με απόφαση του διοικητικού συμβουλίου ή, με τους όρους 
του άρθρου 100, της γενικής συνέλευσης των μετόχων. 

«2. Η απαγόρευση της παραγράφου 1 ισχύει για τα ακόλουθα πρόσωπα (συνδεδεμένα μέρη): (α) Επί εταιρειών 
με μετοχές εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά, τα πρόσωπα που ορίζονται ως συνδεδεμένα με αυτήν κατά το 
Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 24, καθώς και τα νομικά πρόσωπα που ελέγχονται από αυτά, σύμφωνα με το Διεθνές 
Λογιστικό Πρότυπο 27…….» 

Περαιτέρω, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, προβλέπονται τα εξής: 

«1. Επί εταιρείας με μετοχές εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά η απόφαση του διοικητικού συμβουλίου ή της 
γενικής συνέλευσης του προηγουμένου άρθρου λαμβάνεται με βάση έκθεση ορκωτού ελεγκτή λογιστή ή ελεγκτικής 
εταιρείας ή άλλου ανεξάρτητου προς την εταιρεία τρίτου μέρους, η οποία αξιολογεί κατά πόσον η συναλλαγή είναι 
δίκαιη και εύλογη για την εταιρεία και τους μετόχους που δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, 
συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας της εταιρείας, και εξηγεί τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται 
αυτή, μαζί με τις μεθόδους που χρησιμοποιήθηκαν.» 

 



 
  

  

 

Έκθεση Γνωμοδότησης  Δεκέμβριος 2024 

PwC   9 

 

5. Πηγές Πληροφόρησης 

Για την υλοποίηση της εργασίας μας, μας παρασχέθηκαν τα παρακάτω στοιχεία: 

α. «Έκθεση Εκτίμησης Ακινήτου» που προσδιορίζει την Εύλογη Αξία του ακινήτου την 31η Ιανουαρίου 2024 
από την Αθηναϊκή Οικονομική ΕΠΕ - JLL Alliance Partner για λογαριασμό της Prodea Investments κατά 
την 31η Μαρτίου 2024. 

β. Το από 26.11.2024 τελικό σχέδιο του Συμβολαίου Αγοραπωλησίας Αστικών Ακίνητων Υπό Διαλυτική 
Αίρεση κατ’ άρθρο ΑΚ 202 αντί Συνολικού Τιμήματος €7.700.000,00. της Συμβολαιογράφου και κατοίκου 
Αθηνών Ελένης Σπηλιοπούλου Πουλαντζά. 

γ. Η εξωτερική αυτοψία που διενεργήθηκε και στα δύο ακίνητα, στις 02 Δεκεμβρίου 2024, από τον Ορκωτό 
Εκτιμητή Ιωάννη Λίζα (RICS 6197187 και Αρ. Μητρώου Υπ. Οικ 757). 
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6. Παρουσίαση της Προτεινόμενης  
Σύμβασης 

Περίληψη βασικών όρων της Σύμβασης Αγοραπωλησίας Αστικών 
Ακινήτων υπό Διαλυτική Αίρεση κατ’ άρθρο 202 Α.Κ  
 
Οι βασικοί όροι του συμβολαίου αγοραπωλησίας Αστικών Ακινήτων υπό Διαλυτική Αίρεση κατ’ άρθρο 202 Α.Κ, 
ως αποτυπώνονται στο τελικό σχέδιο που τέθηκε υπόψη μας (η «Σύμβαση») είναι οι εξής:  
 
1. Αντικείμενο Σύμβασης: Πώληση και μεταβίβαση κατά πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή, από την Προντέα 

(πωλήτρια) στην VGX (αγοράστρια), δύο ακινήτων ως αυτά περιγράφονται αναλυτικά στη Σύμβαση, και 
συνοπτικά κατωτέρω (τα «Ακίνητα»): 
 
Πρώτο (1ο) ακίνητο: Ένα οικόπεδο που βρίσκεται στη θέση «ΡΟΥΦ» της κτηματικής περιφέρειας της 
Δημοτικής Ενότητας Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα της 
Περιφέρειας Αττικής, εντός του Οικοδομικού Τετραγώνου 59Α, επί της Λεωφόρου Πειραιώς αρ. 170-172, 
εκτάσεως σύμφωνα με την επιμέτρησή του, ως κατωτέρω λεπτομερώς περιγράφεται, μέτρων τετραγωνικών 
χιλίων τριακοσίων είκοσι τριών και 0,49 (1.323,49), σύμφωνα δε με την καταχώρισή του στο Ελληνικό 
Κτηματολόγιο, όπου έλαβε ΚΑΕΚ 05 138 12 01 011 /0/0, μέτρων τετραγωνικών χιλίων τριακοσίων δεκαέξι 
(1.316,00).  

 
Δεύτερο (2ο) ακίνητο: Ένα οικόπεδο μετά του επ’ αυτού κτίσματος, που βρίσκεται στη θέση «ΡΟΥΦ» της 
κτηματικής περιφέρειας της Δημοτικής Ενότητας Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, της Περιφερειακής 
Ενότητας Νοτίου Τομέα της Περιφέρειας Αττικής, επί της Λεωφόρου Πειραιώς αρ. 166-168, εκτάσεως 
σύμφωνα με την επιμέτρησή του, ως κατωτέρω λεπτομερώς περιγράφεται, μέτρων τετραγωνικών έξι χιλιάδων 
τριακοσίων είκοσι και 0,47 (6.320,47), σύμφωνα δε με την καταχώρισή του στο Ελληνικό Κτηματολόγιο, όπου 
έλαβε ΚΑΕΚ 05 138 12 01 012 /0/0, μέτρων τετραγωνικών έξι χιλιάδων διακοσίων εβδομήντα πέντε 
(6.275,00).  

 
2. Τίμημα και τρόπος καταβολής: Επτά εκατομμύρια επτακόσιες χιλιάδες ευρώ (7.700.000,00.€), το οποίο 

αντιστοιχεί σε (α) οκτακόσιες σαράντα χιλιάδες ευρώ (€840.000,00) για το πρώτο ακίνητο και (β) σε έξι 
εκατομμύρια οκτακόσιες εξήντα χιλιάδες  (6.860.000,00€) για το δεύτερο ακίνητο. Το τίμημα θα καταβληθεί 
ως εξής: 

(i) ποσό τριών εκατομμυρίων ευρώ (€3.000.000,00), το οποίο αντιστοιχεί σε €328.000,00 για το πρώτο 
ακίνητο και €2.672.000,00 για το δεύτερο ακίνητο θα καταβληθεί από την αγοράστρια στην πωλήτρια 
κατά την ημερομηνία υπογραφής του συμβολαίου αγοραπωλησίας ακινήτων και 

(ii) το υπολειπόμενο ποσό του συμφωνηθέντος τιμήματος ύψους τεσσάρων εκατομμυρίων επτακοσίων 
χιλιάδων ευρώ (€4.700.000,00)  το οποίο αντιστοιχεί σε €513.000,00 για το πρώτο ακίνητο και 
€4.187.000,00 για το δεύτερο ακίνητο πιστώνεται και θα καταβληθεί από την αγοράστρια άτοκα στις 
10/07/2025 (δήλη ημέρα).  

 
Σχόλιο για τον τρόπο καταβολής του τιμήματος: Βάσει των ανωτέρω, το πλήρες συμφωνηθέν τίμημα 

των €7.700.000, θα εξοφληθεί εντός 7 μηνών από την ημερομηνία της συναλλαγής μέσω τμηματικών 

πληρωμών. Η αξιολόγηση της οικονομικής αποδοτικότητας αυτών των τμηματικών πληρωμών γίνεται με 

τη χρήση της παρούσας αξίας, η οποία επιτρέπει τη μεταφορά της αξίας των μελλοντικών χρηματικών 

ροών στο παρόν χρησιμοποιώντας ένα επιτόκιο προεξόφλησης ύψους 7,44% (Euribor+Spread), 

λαμβάνοντας υπόψη το χρόνο και το κόστος χρήματος. Αυτός ο υπολογισμός διασφαλίζει ότι το συνολικό 

ποσό, όταν υπολογιστεί σε όρους παρούσας αξίας, βρίσκεται εντός του προτεινόμενου εύρους για τη 

συναλλαγή.   



 
  

  

 

Έκθεση Γνωμοδότησης  Δεκέμβριος 2024 

PwC   11 

 

Συνεπώς, η προτεινόμενη τμηματική καταβολή, αφού ληφθεί υπόψη το προαναφερθέν προεξοφλητικό επιτόκιο, 

συνάδει με τα οικονομικά κριτήρια που έχουν τεθεί, διασφαλίζοντας ότι η αξία των μελλοντικών πληρωμών 

βρίσκεται εντός του προτεινόμενου εύρους της αξίας των υπό εξέταση ακινήτων σήμερα. 

3. Διαλυτική αίρεση: Η πώληση των Ακινήτων τελεί υπό τη διαλυτική αίρεση (κατ’ άρθρο 202 του Α.Κ) της μη 
εμπρόθεσμης και μη ολοσχερούς εξόφλησης από την αγοράστρια του συνολικού πιστωθέντος Τιμήματος 
καθώς και των τυχόν τόκων υπερημερίας.  

4. Ευθύνη για ελαττώματα: Η αγοράστρια έχει διενεργήσει πλήρη έλεγχο για την νομική και πραγματική 
κατάσταση των πωλούμενων Ακινήτων και τα αποκτά ως έχουν και ευρίσκονται κατά την ημερομηνία 
υπογραφής της Σύμβασης ως απολύτως κατάλληλα για τη χρήση που τα προορίζει, η δε πωλήτρια δεν 
αναλαμβάνει καμία ευθύνη για τυχόν πραγματικά ελαττώματα αυτών. 
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7. Αναλυτική Περιγραφή Ακινήτων 

Τα παρακάτω 2 ακίνητα ορίζουν την περίμετρο της προτεινόμενης συναλλαγής. Είναι όμορα και αποτελούνται 
από:  

7.1. Ακίνητο 1 – Οικόπεδο Κενό Κτισμάτων 
 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το Ακίνητο 1, με ΚΑΕΚ 05 138 12 01 011 /0/0, βρίσκεται στη θέση 
«ΡΟΥΦ» της κτηματικής περιφέρειας της Δημοτικής Ενότητας Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, της 
Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα της Περιφέρειας Αττικής, εντός του Οικοδομικού Τετραγώνου 59Α, επί 
της Λεωφόρου Πειραιώς αρ. 170-172. 

Οικοπεδικό Σκέλος 

Το οικόπεδο είναι επίπεδο, καλού σχήματος, που τείνει στο τριγωνικό. Διαθέτει πρόσοψη επί της Λ. Πειραιώς και 
η συνολική έκτασή του είναι 1.323.49 τμ, ωστόσο η καταχώρισή του στο Εθνικό Κτηματολόγιο είναι 1.316,00 τμ, 
όπως αναφέρεται και στο προσκομισθέν συμβόλαιο αγοραπωλησίας.  

Στο ίδιο έγγραφο και σύμφωνα με το από Ιουνίου 2023, με Αρ. Σχεδίου Τ02, τοπογραφικό διάγραμμα του 
αγρονόμου τοπογράφου μηχανικού Ιωάννη Μήτσου (δεν μας προσκομίσθηκε), αναφέρεται πως: 

1. Το οικόπεδο είναι άρτιο και θα είναι οικοδομήσιμο μετά την κύρωση της Πράξης Εφαρμογής ή την έκδοση 
Οικοδομησιμότητας,  σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις που ισχύουν σήμερα,  

2. Βρίσκεται εντός σχεδίου πόλεως, στο Ο.Τ.  59Α,  

3. Εμπίπτει στις διατάξεις του Ν. 1337/83 περί εισφοράς σε γη και χρήμα, δεν έχουν εκπληρωθεί οι 
υποχρεώσεις σε γη και χρήμα.  Το τελικό εμβαδόν και η εισφορά σε γη και χρήμα, θα καθοριστούν όταν 
κυρωθεί η Πράξη Εφαρμογής,  

4. Εντός του οικοπέδου και του Ο.Τ. ή πλησίον αυτού, δεν διέρχονται εναέριες γραμμές μεταφοράς υψηλής 
τάσης της ΔΕΗ, αγωγός φυσικού αερίου, οδός προϋφιστάμενη του 1923 ή ρέμα,  

5. Η Ρυμοτομική Γραμμή ΠΖ επί της οδού Πειραιώς, χωρίζει το ρυμοτομούμενο τμήμα Ρυμ. 1 με στοιχεία 
(Π-Ζ-Η-Θ-Ι-Κ-Λ-Τ-Π) και επιφάνεια 142,28τ.μ. που θα ρυμοτομηθεί από την εφαρμογή της. Οι νέες 
Ρυμοτομικές Γραμμές (Ρ-Σ-Γ) έχουν εφαρμοστεί σε συνεννόηση με τη Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών 
Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου και του τοπογραφικού διαγράμματος που συνοδεύει το ΦΕΚ υπ’ αρ.  
221/ΑΑΠ/14.6.2013, με το οποίο εγκρίνεται η επέκταση και τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού 
σχεδίου. Βάσει των παραπάνω, προκύπτει ρυμοτομούμενο τμήμα Ρυμ. 2, όπως απεικονίζεται στο παρόν 
διάγραμμα με στοιχεία (Ξ-Ο-Α-Β-Γ-Σ-Ρ-Π-Τ-Λ-Μ-Ν-Ξ) επιφανείας 351,89τ.μ., που δεν έχει διανοιχθεί & 
θα παραχωρηθεί όταν κυρωθεί η Πράξη Εφαρμογής. Το τελικό σχήμα & επιφάνεια της ιδιοκτησίας, θα 
καθοριστούν με την κύρωση της Πράξης Εφαρμογής (θα έχει στοιχεία Δ-Ε-Ζ-Π-Ρ-Σ-Γ-Δ με εμβαδόν 
829,32τ.μ.),  

6. Σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 9 παρ. 2 & 3 της υπ’αρ. 45026/10.1.2014 (ΦΕΚ 
31/Β/14.1.2014,Τεύχος Β΄) Κ.Υ. Απόφασης των Υπουργών Εσωτερικών, Ανάπτυξης και 
Ανταγωνιστικότητας – Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής, στο παρόν ακίνητο δεν 
πραγματοποιείται υδροληψία από επιφανειακά και υπόγεια ύδατα και δεν περιλαμβάνονται σε αυτό 
ενεργά, ανενεργά ή γενικά προοριζόμενα για μελλοντική χρήση σημεία υδροληψίας,  

7. Εντός αυτού και των ομόρων οικοπέδων, δεν υφίστανται διατηρητέα κτίσματα. Εντός αυτού και κατά 
μήκος του προσώπου του οικοπέδου, δεν υπάρχουν δέντρα. 

Η τελική επιφάνεια του οικοπέδου, μετά τη ρυμοτόμηση, θα ανέρχεται σε 829,32 τμ.  
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7.2. Ακίνητο 2 – Οικόπεδο με Πολυώροφο Κτίριο Επαγγελματικών 
Χρήσεων 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το Ακίνητο 2, με ΚΑΕΚ 05 138 12 01 012 /0/0, βρίσκεται στη θέση 
«ΡΟΥΦ» της κτηματικής περιφέρειας της Δημοτικής Ενότητας Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, της 
Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα της Περιφέρειας Αττικής, εντός του Οικοδομικού Τετραγώνου 59Α, επί 
της Λεωφόρου Πειραιώς αρ. 166-168. 

Οικοπεδικό Σκέλος 

Το οικόπεδο είναι επίπεδο, καλού σχήματος, που τείνει στο ορθογώνιο. Διαθέτει πρόσοψη επί της Λ. Πειραιώς 
και η συνολική έκτασή του είναι 6.320,47 τμ, ωστόσο η καταχώρισή του στο Εθνικό Κτηματολόγιο είναι 6.275,00 
τμ, όπως αναφέρεται και στο προσκομισθέν συμβόλαιο αγοραπωλησίας. 

Στο ίδιο έγγραφο και σύμφωνα με το από Ιουλίου 2023, με Αρ. Σχεδίου Τ02, τοπογραφικό διάγραμμα του 
αγρονόμου τοπογράφου μηχανικού Ιωάννη Μήτσου (δεν μας προσκομίσθηκε), αναφέρεται πως: 

1. Το οικόπεδο είναι άρτιο κατά κανόνα σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις που ισχύουν σήμερα και 
θα γίνει οικοδομήσιμο με την κύρωση της Πράξης Εφαρμογής ή την έκδοση οικοδομησιμότητας,  

2. Βρίσκεται εντός σχεδίου πόλεως, στο Ο.Τ.  59Α,  

3. Εμπίπτει στις διατάξεις του Ν. 1337/83 περί εισφοράς σε γη και χρήμα.  

4. Εντός του οικοπέδου και του Ο.Τ. ή πλησίον αυτού, δεν διέρχονται εναέριες γραμμές μεταφοράς υψηλής 
τάσης της ΔΕΗ, αγωγός φυσικού αερίου, οδός προϋφιστάμενη του 1923 ή ρέμα,  

5. Η Ρυμοτομική Γραμμή Β’Γ’ επί της οδού Πειραιώς, χωρίζει το ρυμοτομούμενο τμήμα με στοιχεία (Β-Β΄-
Γ΄-Γ-Β) και επιφάνεια 326,32 τ.μ.. Οι νέες Ρυμοτομικές Γραμμές (Θ-Ι-Κ-Λ) έχουν εφαρμοστεί σε 
συνεννόηση με τη Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών Δήμου Μοσχάτου-Ταύρου και του τοπογραφικού 
διαγράμματος που συνοδεύει το ΦΕΚ υπ’ αρ.  221/ΑΑΠ/14.6.2013, με το οποίο εγκρίνεται η επέκταση 
και τροποποίηση του εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου. Βάσει των παραπάνω, προκύπτει 
ρυμοτομούμενο τμήμα, όπως απεικονίζεται στο παρόν διάγραμμα με στοιχεία (Ι-Κ-Λ-Ζ-Η-Θ-Ι) συνολικής 
επιφανείας 171,478 τ.μ., που θα παραχωρηθεί όταν κυρωθεί η Πράξη Εφαρμογής, στ. Σύμφωνα με τις 
διατάξεις του άρθρου 9 παρ. 2 & 3 της υπ’αρ. 45026/10.1.2014 (ΦΕΚ 31/Β/14.1.2014, Τεύχος Β΄) Κ.Υ. 
Απόφασης των Υπουργών Εσωτερικών, Ανάπτυξης και Ανταγωνιστικότητας – Περιβάλλοντος, 
Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής, στο παρόν ακίνητο δεν πραγματοποιείται υδροληψία από 
επιφανειακά και υπόγεια ύδατα και δεν περιλαμβάνονται σε αυτό ενεργά, ανενεργά ή γενικά 
προοριζόμενα για μελλοντική χρήση σημεία υδροληψίας,  

6. Εντός αυτού και των όμορων οικοπέδων, δεν υφίστανται διατηρητέα κτίσματα. Εντός αυτού και κατά 
μήκος του προσώπου του οικοπέδου, δεν υπάρχουν δέντρα. 

Η τελική επιφάνεια του οικοπέδου, μετά τη ρυμοτόμηση, θα ανέρχεται σε 5.822,67 τμ.  

Κτιριακό Σκέλος 

Επί του προαναφερθέντος οικοπέδου, και σύμφωνα πάντοτε με τα προσκομισθέντα στοιχεία, υφίσταται 
πολυώροφο κτίριο με τέσσερα υπόγεια, ισόγειο, τρεις υπέρ του ισογείου ορόφους και δώμα. 

Το κτίριο αρχικά κατασκευάστηκε σύμφωνα με τις υπ’ αρ. 3040/1970 και 4909/1973 οικοδομικές άδειες του 
Γραφείου Πολεοδομίας Αθηνών, που προέβλεπαν τριώροφο κτίριο αποθηκών με υπόγειο συνολικού εμβαδού 
15.000,00 τμ, ενώ στη συνέχεια, δυνάμει της υπ’ αρ. 82/12.12.2003 αδείας της Διεύθυνσης Πολεοδομίας Δήμου 
Ταύρου, η οποία αναθεωρήθηκε με την υπ’ αρ. 54/22.12.2004 πράξη της άνω Υπηρεσίας,  έγινε αναδιαμόρφωση 
- αλλαγή χρήσης του υπάρχοντος κτιρίου αποθηκών σε κτίριο θεάτρου-καταστημάτων -εστιατορίων-κέντρου 
διασκέδασης και προσθήκη δύο υπογείων χώρων στάθμευσης. Επίσης, το ακίνητο έχει υπαχθεί στις διατάξεις 
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του Ν. 4495/2017 όπου τακτοποιήθηκαν αυθαίρετες κατασκευές καθ’  υπέρβαση της οικοδομικής αδείας, όπως 
προκύπτει από τη με Α/Α 10639953 Δήλωση Ένταξης στον Ν. 4495/17 της Τεχνικής Εταιρείας «Think Up 
Solutions Τεχνικοί Σύμβουλοι» & «GNS Τεχνική Εταιρεία».  

Κατασκευαστικά, όπως πληροφορούμαστε από τα προσκομισθέντα στοιχεία, ο φέρων οργανισμός του κτιρίου 
είναι από οπλισμένο σκυρόδεμα (υφιστάμενο κτίριο αποθηκών) με την ενίσχυση και προσθήκη νέων 
υποστυλωμάτων και δοκών σύμμεικτης κατασκευής (μεταλλικές προσθήκες στα υποστυλώματα) ενώ θεωρούμε 
πως βρίσκεται σε τυπική κατάσταση συντήρησης δεδομένης της ηλικίας του και της χρήσης του.  

Το κτίριο χωροθετείται στο βορειοδυτικό άκρο του οικοπέδου και στο μεγαλύτερο τμήμα του, σε απόσταση 
περίπου 19 μ από τη ρυμοτομική γραμμή.  

Αναλυτικότερα, οι επιφάνειες του υφιστάμενου κτιρίου, παρατίθενται στον παρακάτω πίνακα: 

Πίνακας Επιφανειών Κτιρίου 

Επίπεδο Χρήση 
Εντός 
Σ.Δ. 

Εκτός 
Σ.Δ. 

Σύνολική 
Επιφάνεια 

Θέσεις 
Στάθμευσης 

4ο Υπόγειο Στάθμευση  1,633.61 1,633.61 29 

3ο Υπόγειο Στάθμευση-Αποθηκευτική-Η/Μ  1,633.61 1,633.61 27 

2ο Υπόγειο 
Στάθμευση-ΒΧ-Αποθηκευτική-
Η/Μ 

 5,252.15 5,252.15 4 

2ο Υπόγειο Κέντρο Εστίασης & Ψυχαγωγίας 185.34  185.34  

1ο Υπόγειο Ράμπα-ΒΧ-Η/Μ-Αποθηκευτική  4,126.90 4,126.90  

1ο Υπόγειο Κέντρο Εστίασης & Ψυχαγωγίας 314.46  314.46  

Ισόγειο Κέντρο Εστίασης & Ψυχαγωγίας 3,842.52  3,842.52  

Ισόγειο Πατάρι Ηλεκτρολογείου  69.57 69.57  

1ος Όροφος Κέντρο Εστίασης & Ψυχαγωγίας 2,085.93  2,085.93  

2ος Όροφος Κέντρο Εστίασης & Ψυχαγωγίας 2,180.33  2,180.33  

3ος Όροφος Κέντρο Εστίασης & Ψυχαγωγίας 1,471.47  1,471.47  

Δώμα Κύριοι Χώροι 173.30  173.30  

Σύνολο  10,253.35 12,715.84 22,969.19 60 

Πηγή: «Έκθεση Εκτίμησης Ακινήτου» της εταιρείας ‘Αθηναϊκή Οικονομική ΕΠΕ’ 

 

Το κτίριο είναι επί του παρόντος κενό, δε χρησιμοποιείται και δε δεσμεύεται από μισθωτήρια σύμβαση. 
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8. Προσέγγιση Εύρους Αγοραίας 
Αξίας 

8.1. Πρόταση αξιοποίησης 
 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία και όσα έχουμε πληροφορηθεί από τη Διοίκηση της  Prodea , εντός 
του Ακινήτου 1 πρόκειται να ανεγερθεί νέο κτίριο 3 επιπέδων, ήτοι ισόγειο και δύο υπέρ αυτού όροφοι με 
αποκλειστική χρήση γραφείων. Εντός του Ακινήτου 2, το υφιστάμενο κτίριο προβλέπεται να μετατραπεί σε κτίριο 
γραφειακών χώρων, με υπόγειους χώρους στάθμευσης, γυμναστήριο, αίθουσα εκδηλώσεων, αποθήκες και 
χώρους Η/Μ εγκαταστάσεων. Τα δύο ως άνω περιγραφόμενα κτίρια θα λειτουργούν ενιαία, ενώ οι απαιτούμενοι 
χώροι στάθμευσης και των δύο κτιρίων θα καλύπτονται από τους χώρους στις υφιστάμενες υπόγειες στάθμες 
του Ακινήτου 2 και στο σύνολό τους θα αριθμούν 291 θέσεις στάθμευσης.  

Συνεπώς, και σύμφωνα πάντα με όσα μας έχει προσκομίσει η Διοίκηση της  Prodea , η μελλοντική και βέλτιστη 
αξιοποίηση του εξεταζόμενου ακινήτου (Ακίνητα 1 και 2 συνενωμένα), αποτελεί ένα νέο κτίριο γραφειακών 
χώρων, με συνολική επιφάνεια 12.024 τμ, εκ των οποίων τα 11.124 τμ θα είναι ανωδομή και τα 900 τμ υπόγειοι 
βοηθητικοί χώροι, ενώ πλέον αυτών θα υπάρχουν και 291 θέσεις στάθμευσης.  

 

8.2. Αγορά Ακινήτων της ειδικής περιοχής 
 

Η οδός Πειραιώς αποτελεί μία από τις σημαντικότερες οδικές αρτηρίες του πολεοδομικού συγκροτήματος Αθηνών 
– Πειραιώς, η οποία ενώνει το κέντρο της Αθήνας από την πλατεία Ομονοίας με την πόλη του Πειραιά με μήκος 
που φτάνει τα 10χλμ. Κατά μήκος της οδού Πειραιώς χωροθετούνται κυρίως επαγγελματικά ακίνητα, η χρήση 
των οποίων ποικίλει. Το τμήμα της οδού που πλησιάζει την πλατεία Ομονοίας καταλαμβάνεται κυρίως από 
εμπορικές χρήσεις και γραφειακούς χώρους, ενώ υπάρχουν κι αρκετές ξενοδοχειακές μονάδες οι οποίες είτε ήταν 
παλαιά ξενοδοχεία τα οποία ανακαινίστηκαν, ή αφορούν νέες αναπτύξεις που προέκυψαν από αλλαγή χρήσεων. 
Εκτός κέντρου προς το νότιο τμήμα της οδού στους περιφερειακούς δρόμους, οι χρήσεις αφορούν κυρίως 
γραφειακούς χώρους, πολιτιστικούς χώρους, αλλά και βιομηχανικά ακίνητα όπως και εμπορικά κτίρια 
υπερτοπικής εμβέλειας. Ειδικά στο τμήμα της οδού από την περιοχή του Ταύρου και νοτιότερα, η οδός Πειραιώς 
φιλοξενεί πολλά κτίρια μεγάλων όγκων, με χρήστες σημαντικές εμπορικές αντιπροσωπείες, πολυώροφα κτίρια 
γραφείων και βιομηχανικά ακίνητα καθώς στο παρελθόν συγκέντρωνε πολλές βιομηχανίες και βιοτεχνίες.  

Στις αρχές του 2000, υπήρξε μια τάση ανάπτυξης της περιοχής με αποτέλεσμα την κατασκευή νέων κτηρίων 
(Athens Heart Mall, Jumbo, Leroy Merlin, Shop&Trade) και μετατόπιση κάποιων κεντρικών υπηρεσιών στην 
περιοχή. Σε συνέχεια με την κλιμάκωση της οικονομικής κρίσης, η όποια αναπτυξιακή τάση υπήρχε, ανακόπηκε 
και συνεπώς δημιουργήθηκαν δύο πόλοι εμπορικότητας στα άκρα της οδού, ένα στον Πειραιά και το δεύτερο 
στην Ομόνοια-Γκάζι. 

Σημειώνεται ότι τα τελευταία τρία έτη, παρά την πανδημία, υπήρξε αγοραστικό ενδιαφέρον για μεγάλα σε μέγεθος 
γραφεία, μοντέρνας αισθητικής, υψηλών και ενεργειακά αποδοτικών προδιαγραφών, τα οποία στη συνέχεια 
προσφέρθηκαν στην αγορά ή έγινε επαναδιαπραγμάτευση ενοικίων, με αποτέλεσμα να παρατηρηθεί σημαντική 
αύξηση σε μισθωτικές τιμές, όπου έχουν φτάσει και ξεπεράσει σε ειδικές περιπτώσεις τα €15,00/τμ/μήνα – 
€17,00/τμ/μήνα.  

Σήμερα, η ευρύτερη περιοχή αναμένεται να βιώσει την μεγάλου μεγέθους ανάπλαση, με την οδό Πειραιώς να 
αποτελεί τα τελευταία έτη πόλο έλξης για επενδυτικές δραστηριότητες που αφορούν την ανάπλαση 
εγκαταλελειμμένων βιομηχανιών, συμπληρωματικά με την προϋπάρχουσα απήχηση της οδού στις αναπτύξεις 
επαγγελματικών κτιρίων. Συγκεκριμένα, πρόσφατα ολοκληρώθηκε από την Ten Brinke το νέο εμπορικό πάρκο 
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της Trade Estates ΑΕΕΑΠ «Piraeus Retail Park» στο Νέο Φάληρο, στη συμβολή της οδού με την Λεωφόρο 
Κηφισού, σε έκταση σχεδόν 61 στρεμμάτων. 

Όσον αφορά τις νέες αναπτύξεις επί της οδού Πειραιώς, τα έργα που έχουν ήδη δρομολογηθεί για τα επόμενα 
έτη είναι η ανάπλαση του πρώην βιομηχανικού συγκροτήματος «ΧΡΩΠΕΙ» επί της λεωφόρου  Αθηνών-Πειραιώς 
62, η ανάπλαση έκτασης από την πορτογαλική εταιρεία Sonae Sierra σε σύμπραξη με τον Όμιλο Χαραγκιώνη 
και η ανάπλαση των πρώην βιομηχανικών εγκαταστάσεων της κλωστοϋφαντουργίας «ΒΕΛΚΑ» πλησίον του 
γηπέδου «Καραϊσκάκης» στην περιοχή του Νέου Φαλήρου στον Πειραιά. Ακόμα, αναμένεται να υλοποιηθεί η 
ανάπλαση των πρώην βιομηχανικών εγκαταστάσεων της «ΒΙΟΧΑΛΚΟ» επί της οδού Πειραιώς 252 στην περιοχή 
του Ταύρου και η μετατροπή του πρώην εμπορικού κέντρου Athens Heart σε κτίρια γραφείων που θα μισθώσει 
η ΑΑΔΕ. 

Παρακάτω παρατίθεται ενδεικτικός χάρτης με βασικούς χρήστης επί του άξονα της Λ. Πειραιώς: 

 

 

8.3. Αποτελέσματα Έρευνας και Μεθοδολογική Προσέγγιση 
 

Σύμφωνα με όσα παρατηρήσαμε από την έρευνά μας τόσο στην ευρύτερη όσο και στην εγγύς περιοχή του 
εξεταζόμενου ακινήτου, εντός του προαναφερθέντος μακροοικονομικού περιβάλλοντος καταλήγουμε στα εξής: 

▪ Το τελικό προϊόν που προτείνεται να προκύψει μετά την ολοκλήρωση των εργασιών ανέγερσης του νέου 
και αναβάθμισης του υφιστάμενου κτιρίου του ακινήτου, συνάδει με την προσέγγιση της βέλτιστης 
αξιοποίησης καθώς φαίνεται πως η δυναμική της αγοράς ακινήτων στην εν λόγω περιοχή δημιουργεί τις 
προϋποθέσεις για παρόμοιες αναπτύξεις 

▪ Το εύρος τιμών μίσθωσης γραφειακών χώρων, καλής κατασκευής και ποιότητας συντήρησης στην 
περιοχή και ειδικότερα στον οδικό άξονα της Λ. Πειραιώς κυμαίνεται από €15/τμ/μήνα έως €17/τμ/μήνα, 
αν και παρατηρούνται ενοίκια της τάξης των €13/τμ/μήνα για κτίρια μερικώς ανακαινισμένα, ή υψηλότερα 
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ενοίκια άνω των €17/τμ/μήνα για νεόδμητα, μοντέρνας αρχιτεκτονικής, υψηλών ενεργειακών αποδόσεων 
με ελάχιστο ή μηδαμινό αποτύπωμα και με πολλές παροχές και πιστοποιήσεις.  

▪ Το εύρος τιμών πώλησης γραφειακών χώρων, καλής κατασκευής και ποιότητας συντήρησης στην 
περιοχή και ειδικότερα στον οδικό άξονα της Λ. Πειραιώς κυμαίνεται από €1.800/τμ έως €2.600/τμ 

▪ Το εύρος τιμών μίσθωσης χώρων στάθμευσης, στην περιοχή και ειδικότερα στον οδικό άξονα της Λ. 
Πειραιώς κυμαίνεται από €40/θέση/μήνα έως €60/θέση/μήνα 

▪ Το εύρος τιμών πώλησης χώρων στάθμευσης, στην περιοχή και ειδικότερα στον οδικό άξονα της Λ. 
Πειραιώς κυμαίνεται από €5.000/θέση έως €8.000/θέση 

▪ Το κατασκευαστικό κόστος ανακαίνισης κτιρίων γραφειακών χώρων σε καλής ποιότητας γραφειακούς 
χώρους κυμαίνεται από €1.700/τμ - €2.500/τμ. 

▪ Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης που χρησιμοποιήθηκε είναι ίσος με 7.50% και ο Συντελεστής 
Προεξόφλησης 9.50%. 
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9. Μεθοδολογία Αποτίμησης 

Εν συνεχεία, παρατίθενται η γενική περιγραφή της μεθόδου, ο τρόπος εφαρμογής της, οι κυριότερες υποθέσεις 
εργασίας. 

9.1. Σύνοψη Μεθόδου Αποτίμησης 
 

Η αποτίμηση για την παρούσα έκθεση διενεργήθηκε σύμφωνα με τα Εκτιμητικά Πρότυπα που εκδίδονται από το 
Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS, Valuation Global Standards, January 2022, τα οποία 
συμπεριλαμβάνουν τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS) που εκδίδονται από την Επιτροπή Διεθνών Εκτιμητικών 
Προτύπων (IVSC) και τα Εκτιμητικά Πρότυπα που εκδίδονται από το The European Group of Valuers' 
Associations (TEGoVA). Η εκτίμηση είναι σύμφωνη με τα IFRS και ειδικότερα με το IFRS 13 και με το IAS 40 και 
πραγματοποιήθηκε σύμφωνα με τις γενικώς παραδεκτές αρχές και μεθόδους που ακολουθούνται διεθνώς, αφού 
λήφθηκε υπόψη ο βαθμός καταλληλόλητας της κάθε μεθόδου.  

Η καταλληλόλητα της μεθόδου που υιοθετήθηκε για τη συγκεκριμένη περίπτωση, είναι η ενδεδειγμένη και λογική 
για την προκειμένη περίπτωση. 

Η έκθεση γνώμης για το λογικό και δίκαιο της προτεινομένης από το Διοικητικό Συμβούλιο αξία αγοραπωλησίας, 
βασίστηκε στα προαναφερθέντα στοιχεία, καθώς και σε λοιπές πληροφορίες και στοιχεία που η Διοίκηση έθεσε 
υπόψη μας και βεβαίωσαν περί της ακριβείας και πληρότητάς τους. 

Ειδικότερα, εφαρμόσθηκε, η κατωτέρω διεθνώς αποδεκτή μέθοδος αποτίμησης: 

Πειραιώς 166 

Μεθοδολογία Σχόλια 

Υπολειμματική Μέθοδος Η μέθοδος επελέγη ως η βασική μέθοδος αποτίμησης εφόσον 
ενσωματώνει την δυναμική, τις προοπτικές αλλά και τους κίνδυνους της 
προτεινόμενης ανάπτυξης ως βέλτιστης αξιοποίησης του εξεταζόμενου 
ακινήτου (Ακίνητα 1 & 2) 

   

 

9.2. Περιγραφή Μεθόδου Αποτίμησης 
 

Υπολειμματική Μέθοδος μέσω της Τεχνικής Προεξόφλησης Ταμειακών Ροών 
 

Η Υπολειμματική Μέθοδος υπολογίζει το ποσό, το οποίο θα ήταν εύλογο να διαθέσει ένας επενδυτής/χρήστης 
για την αγορά στην παρούσα χρονική στιγμή και κατάσταση ενός ακινήτου, προκειμένου, μετά την τοποθέτηση 
του κατάλληλου κεφαλαίου και την αξιοποίηση αυτού κατά τον βέλτιστο τρόπο, να του αποδώσει το μέγιστο 
οικονομικό όφελος σε περίπτωση πώλησης, χρήσης ή επένδυσης. 

Για την εφαρμογή της Υπολειμματική Μεθόδου εφαρμόζονται τα παρακάτω στάδια: 

▪ Επιλογή του σεναρίου βέλτιστης αξιοποίησης του υπό εκτίμηση ακινήτου  

▪ Υπολογισμός του συνολικού κόστους ανάπτυξης του σεναρίου 
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▪ Εισαγωγή των παραμέτρων στην Τεχνική Προεξόφλησης Ταμειακών Ροών για τον υπολογισμό των 
συνολικών εσόδων και από την πώληση του τελικού προϊόντος 

Η τεχνική Προεξόφλησης Ταμειακών Ροών βασίζεται κυρίως στις ίδιες αρχές με την Μέθοδο Συγκριτικών 
Στοιχείων και Κτηματαγοράς με τη σύγκριση να γίνεται ανάμεσα στις μισθωτικές αξίες. Εφαρμόζεται σε 
ακίνητα που μπορούν να παράγουν εισόδημα και το αγοραίο μίσθωμα που προέρχεται από συγκριτικά 
στοιχεία, κεφαλαιοποιείται με απόδοση αγοράς, προ φόρων και λοιπών εξόδων, για την επίτευξη του 
υπολογισμού της αγοραίας αξίας του ακινήτου. 

Η τεχνική της προεξόφλησης ταμειακών ροών εφαρμόζεται σε ακίνητα που μισθώνονται για ένα ορισμένο 
χρονικό διάστημα, για τα οποία εξετάζεται το επίπεδο του ενοικίου σε σχέση με τα επίπεδα της αγοράς, η 
οικονομική κατάσταση του μισθωτή και το εμπορικό του σήμα, η διάρκεια μίσθωσης και οι ρήτρες του 
μισθωτηρίου. Σε ιδιόκτητα ακίνητα, η αξία υπολογίζεται από το άθροισμα της παρούσας αξίας όλων των 
μισθωμάτων που λαμβάνει ο ιδιοκτήτης, εντός ορισμένου χρονικού διαστήματος, και της κεφαλαιοποιημένης 
παρούσας αξίας του αγοραίου μισθώματος στο τέλος της μισθωτικής περιόδου. Μια μακρά περίοδος 
μίσθωσης συνήθως παρέχει χαμηλότερη παρούσα κεφαλαιοποιημένη αξία. Το προεξοφλητικό επιτόκιο 
υπολογίζεται με βάση τον κίνδυνο πλέον του επασφάλιστρου κινδύνου για την επένδυση. 

Για την επιβεβαίωση της αξίας της μελλοντικής ανάπτυξης, πραγματοποιήθηκε και έρευνα Συγκριτικών 
Στοιχείων Πωλήσεων. Η μέθοδος συγκριτικών στοιχείων και κτηματαγοράς χρησιμοποιήθηκε για να 
προσεγγίσει την αξία του ακινήτου με βάση τα συμπεράσματα που προκύπτουν από έρευνα κτηματαγοράς 
και συλλογή συγκριτικών στοιχείων, δηλαδή που παρουσιάζουν τη μεγαλύτερη ομοιότητα χαρακτηριστικών 
με το εκτιμώμενο ακίνητο. Συνεπώς, για την εφαρμογή της μεθόδου αυτής λαμβάνονται υπόψη τα ιδιαίτερα 
χαρακτηριστικά του αντικειμένου εκτίμησης και στη συνέχεια γίνεται επεξεργασία συγκριτικών στοιχείων 
προκειμένου να προκύψει η αξία του. Αυτό επιτυγχάνεται είτε μέσα από πραγματικές πρόσφατες 
αγοραπωλησίες είτε μέσω έρευνας της κτηματαγοράς σε συνεργασία με μεσίτες, κατασκευαστές και συναφή 
επαγγέλματα. Τα στάδια για την εφαρμογή της μεθόδου είναι τα εξής: 

• Αναγνώριση των ειδικών χαρακτηριστικών του ακινήτου (περιοχή, θέση, προβολή κ.α.) που επηρεάζουν 
την αξία 

• Εντοπισμός προσφάτως πωληθέντων “πανομοιότυπων” ή όσο το δυνατόν παρόμοιων ακινήτων ή/και 
ζητούμενων τιμών ακινήτων τα οποία προσφέρονται κατά τον χρόνο εκτίμησης στην αγορά 

• Αναγωγή των συγκριτικών στοιχείων στο εκτιμώμενο με κατάλληλες προσαρμογές, σύμφωνα με τα 
ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του υπό εκτίμηση ακινήτου 

• Προσδιορισμός της μελλοντικής αξίας του ακινήτου 
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9.3. Σχολιασμός Προσκομισθείσας Έκθεσης Εκτίμησης 
 

Η Διοίκηση μας γνωστοποίησε την Έκθεση Εκτίμησης Ακινήτου που προσδιορίζει την Εύλογη Αξία του 

εξεταζόμενου ακινήτου, με ημερομηνία αποτίμησης την 31η Ιανουαρίου 2024, από την εταιρία «Αθηναϊκή 

Οικονομική ΕΠΕ - JLL Alliance Partner».  

Στην εκτίμηση γίνεται αναλυτική παρουσίαση των χαρακτηριστικών της ειδικής περιοχής  των δυο ακινήτων, της 

προσβασιμότητάς τους, και της εν γένει χωροθέτησής τους. Παράλληλα εξετάζονται ενδελεχώς τα 

χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου ακινήτου (εξετάζεται ως ενιαίο), και πιο συγκεκριμένα περιγραφή των 

οικοδομικών αδειών ανέγερσης, περιγραφή οικοπέδων και υφιστάμενων κτιριακών εγκαταστάσεων, με έμφαση 

στο κατασκευαστικό σκέλος και τις υφιστάμενες χρήσεις. Επίσης γίνεται αναφορά στους ισχύοντες όρους 

δόμησης και το ρυμοτομικό σχέδιο της ειδικής περιοχής, που οριοθετούν τις επιτρεπόμενες αναπτύξεις και 

χρήσεις. Επιπλέον, γίνεται ανάλυση των τάσεων της ευρύτερης εγχώριας αγοράς ακινήτων, με έμφαση στους 

χώρους γραφείων.  

Η εκτίμηση προσεγγίζει την αξία του εκτιμώμενου με βάσει την μελλοντική αξιοποίηση του ακινήτου, που 

προβλέπει την δημιουργία «κτιρίου γραφείων, με χώρους στο ισόγειο και τέσσερα επίπεδα υπέρ αυτού, ενώ στα 

υφιστάμενα υπόγεια δημιουργείται γυμναστήριο, αίθουσα εκδηλώσεων, αποθήκες, χώροι ηλεκτρομηχανολογικών 

εγκαταστάσεων και χώροι θέσεων στάθμευσης οχημάτων. Αντίστοιχα, στο όμορο τρίγωνο οικόπεδο, ανεγείρεται 

νέο κτίριο, σε 3 επίπεδα (ισόγειο και δύο όροφοι), χωρίς υπόγειες στάθμες, το οποίο χρησιμοποιείται αποκλειστικά 

ως χώροι γραφείων. Τα δύο ως άνω περιγραφόμενα κτίρια θα λειτουργούν ενιαία, ενώ οι απαιτούμενοι χώροι 

στάθμευσης και των δύο κτιρίων θα καλύπτονται από τους χώρους στις υφιστάμενες υπόγειες στάθμες του κτιρίου 

Πάνθεον και στο σύνολό τους θα αριθμούν 291 θέσεις στάθμευσης.».  

Στην Εκτίμηση αναφέρεται πως χρησιμοποιήθηκαν δύο εκτιμητικές μέθοδοι, ήτοι η Συγκριτική Μέθοδος και η 

Υπολειμματική Μέθοδος, ενώ η αξία που καταλήγει, κατόπιν σταθμίσεως μεταξύ των μεθόδων, είναι ύψους 

€7.030.000. Βάσει της φύσης του ακινήτου, των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του, της τρέχουσας οικονομικής 

συγκυρίας και της παρούσας δυναμικής της εγχώριας αγοράς ακινήτων, η χρήση της Υπολειμματικής Μεθόδου 

αποτίμησης, κρίνεται εύλογη. Στην εν λόγω προσέγγιση υιοθετήθηκε αγοραία τιμή μονάδας μίσθωσης για τα 

γραφεία ίση με € 15/τμ/μήνα για τις κύριες χρήσεις γραφείων και € 40/ΘΣ/μήνα για τις υπόγειες θέσεις 

στάθμευσης, ενώ χρησιμοποιήθηκε 7,00% Συντελεστής Κεφαλαιοποίησης, 8,90% Συντελεστής Προεξόφλησης, 

13 έτη διάρκεια μελέτης, και κόστος ανάπτυξης ύψους €21,85εκ.  

Η χρήση της Συγκριτικής Μεθόδου, γίνεται για να υπολογισθεί η αξία της μελλοντικής ανάπτυξης η οποία 

προεξοφλείται και εν συνεχεία αφαιρούνται τα προεξοφλημένα κόστη κατασκευής. Συνεπώς η εν λόγω μέθοδος, 

δε συγκρίνει το υφιστάμενο κτιριακό προϊόν αλλά επίσης λαμβάνει υπόψη της τη μελλοντική ανάπτυξη. Υιοθετεί 

αξία τιμής μονάδας ύψους €2.640/τμ, για τους χώρους των γραφείων ενώ για τις θέσεις στάθμευσης του υπογείου 

έχει υιοθετηθεί τιμή μονάδας € 6.500/τμ. 

Τόσο ή εκτιμώμενη τιμή μίσθωσης και πώλησης των μελλοντικών γραφειακών χώρων και χώρων στάθμευσης, 

όσο και τα λοιπά μεγέθη που χρησιμοποιήθηκαν στην αποτίμηση όπως επιτόκιο προεξόφλησης, συντελεστής 

κεφαλαιοποίησης και κόστος ανάπτυξης , θεωρούνται εύλογα και εντός εύρους αγοράς.  

Συμπερασματικά, η προαναφερόμενη αξία ακινήτου στην οποία καταλήγει η προσκομισθείσα Έκθεση Εκτίμησης, 

κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, είναι σύμφωνη με τις συνήθεις εκτιμητικές πρακτικές, κρίνεται εύλογη 

και εντός του εύρους των παρατηρούμενων μεγεθών της αγοράς. 
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10. Αποτίμηση & Συμπέρασμα 

10.1. Αποτίμηση 
 

Βάσει της ανωτέρω μεθόδου που περιεγράφηκε στην Ενότητα 9, προέκυψε το παρακάτω εύρος αξίας για το 
εξεταζόμενο ακίνητο (Ακίνητα 1 & 2): 

 

Ακίνητο Εύρος Αποτίμησης (εκ.) 

Λ. Πειραιώς 166 €7,3 - €7,8 

 

 

Λαμβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω, και ειδικότερα ότι η μέθοδος αποτίμησης που χρησιμοποιήθηκε είναι 
κατάλληλη για την συγκεκριμένη περίπτωση, καθώς και ότι η συμφωνία για την πώληση των Ακινήτων 
1 και 2 από την Prodea προς την VGX, έναντι τιμήματος € 7.700.000, βρίσκεται εντός του αντίστοιχου 
εύρους της αγοράς, θεωρούμε ότι η προτεινόμενη αξία μεταβίβασης, είναι δίκαιη και εύλογη από 
χρηματοοικονομική άποψη. Παράλληλα, ως προς τους όρους της Σύμβασης, θεωρούμε ότι αυτοί είναι 
σύμφωνοι με τις συνήθεις πρακτικές τις αγοράς σε τέτοιου είδους συναλλαγές και δεν είναι επαχθείς ή 
δυσανάλογοι για την πωλήτρια.   

Με βάση τα ανωτέρω και λαμβάνοντας υπόψη α) την ανάλυση που παρουσιάζουμε στην Γνωμοδότησή 
μας, και β) τους περιορισμούς της εργασίας μας, όπως αυτοί παρατίθενται αναλυτικά στην παρούσα 
Γνωμοδότησή μας θεωρούμε σύμφωνα με την επαγγελματική μας κρίση ότι οι όροι της Σύμβασης που 
πρόκειται να υπογραφεί μεταξύ της Prodea και της VGX, είναι δίκαιοι και εύλογοι για την Prodea και τους 
μετόχους της που δεν είναι συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει 
των διατάξεων του άρθρου 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. 

 

10.2. Υπογραφή 
 

Με εκτίμηση, 

 

 

 

ΑΝΔΡΕΑΣ ΡΙΡΗΣ 
Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 65601 

 


