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ΥΠΗΡΕΣΙΑ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΩΝ

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ Γ.Ε.ΜΗ. ΚΑΙ ΥΜΣ

Αθήνα,27/12/2024

Αριθ. Πρωτ.:3527223

Αρμόδια Υπηρεσία ΓΕΜΗ: ΕΜΠΟΡΙΚΟ & ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ

ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟ ΑΘΗΝΩΝ

Τηλέφωνο: 2103604815-9

E-mail: info@acci.gr

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

ΙΩΑΝΝΗΣ ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ ΟΜΟΡΡΥΘΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το διακριτικό τίτλο ______________  και

αριθμό ΓΕΜΗ 007262601000.

Την 27/12/2024 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 5162245, η από

23/12/2024 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Μετατροπή εταιρείας ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.
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1.1 Εντολή και αντικείμενο ελέγχου 

          Η παρούσα έκθεση συντάχθηκε κατόπιν εντολής της επιχείρησης «Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ 

ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.», προς την «ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε.», προκειμένου να εκτιμήσουν το 

Ενεργητικό και το Παθητικό της εταιρείας και να προσδιορίσουν την εισφερόμενη εταιρική 

περιουσία βάση των Οικονομικών Καταστάσεων Μετασχηματισμού-Μετατροπής 30.11.2024, με 

σκοπό την μετατροπή της σε Ιδιωτική Κεφαλαιουχική Εταιρεία, σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 

4935/2022. 

 

          Στην έκθεση αυτή εκτιμάται η αξία των περιουσιακών στοιχείων της εταιρίας «Ι. 

ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.» κατά την 30.11.2024, ημερομηνία που η επιχείρηση 

συνέταξε τις Οικονομικές Καταστάσεις Μετασχηματισμού-Μετατροπής. 

 

1.2  Ίδρυση – Έδρα – Διάρκεια - Σκοπός 

Συστάθηκε στις 11/12/2006 Ομόρρυθμη Εταιρεία με την επωνυμία «ΙΩΑΝΝΗΣ ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ 

ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ ΟΜΟΡΡΥΘΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και το διακριτικό τίτλο «Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ 

ΟΕ». Για τις σχέσεις της εταιρείας με αλλοδαπή η επωνυμία θα αποδίδεται σε πιστή μετάφραση, 

στην όποια επιθυμητή γλώσσα, ή με λατινικά στοιχεία. 

 

Έδρα της Εταιρείας ορίζεται ο Δήμος Παλαιού Φαλήρου Αττικής, Λεωφόρος Αμφιθέας αρ. 185 

ΤΚ 17563.  

 

Η διάρκεια της Εταιρείας είναι αόριστη. 

 

Σκοπός της εταιρείας είναι: 

 

1. Κατασκευή πορτών, παραθύρων και των πλαισίων τους καθώς και κατωφλιών για 

πόρτες από αλουμίνιο 

2. Κατασκευή πορτών, παραθύρων και των πλαισίων τους καθώς και τατωφλιών για 

πόρτες από μέταλλο 

1. ΓΕΝΙΚΑ 
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3. Κατασκευαστικές εργασίες κτηρίων για κατοικίες και μη 

4. Κατασκευαστικές εργασίες για οικιστικά κτήρια (νέες εργασίες, προσθήκες, μετατροπές 

και ανακαινίσεις) 

5. Κατασκευαστικές εργασίες για μη οικιστικά κτήρια (νέες εργασίες, προσθήκες, 

μετατροπές και ανακαινίσεις) 

6. Άλλες εργασίες ολοκλήρωσης (αποπεράτωσης κτηρίων και τελειώματος) 

7. Λιανικό εμπόριο κινητήρων εκκίνησης και εκκινητών- γεννητριών διπλής χρήσης, άλλων 

γεννητριών και άλλου εξοπλισμού για αυτοκίνητα οχήματα 

8. Εμπορικοί αντιπρόσωποι που μεσολαβούν στην πώληση οικοδομικών υλικών 

9. Χονδρικό εμπόριο ηλεκτρικών θερμαντικών αντιστάσεων 

10. Χονδρικό εμπόριο ηλεκτρονικού και τηλεπικοινωνιακού εξοπλισμού και εξαρτημάτων 

11. Χονδρικό εμπόριο άλλου ηλεκτρονικού εξοπλισμού και εξαρτημάτων 

12. Χονδρικό εμπόριο γεννητριών εναλλασσόμενου ρεύματος 

13. Χονδρικό εμπόριο ηλεκτροκινητήρων, ηλεκτρογεννητριών και ηλεκτρικών 

μετασχηματιστών 

14. Χονδρικό εμπόριο ηλεκτρονικού υλικού υψηλής τάσεως 

15. Χονδρικό εμπόριο τυπωμένων κυκλωμάτων 

16. Χονδρικό εμπόριο κάθε είδους αεριογεννητριών και εξοπλισμού απόσταξης ή διύλισης 

17. Χονδρικό εμπόριο αεριογεννητριών και των μερών τους 

18. Χονδρικό εμπόριο κλιματιστικών μηχανημάτων 

19. Χονδρικό εμπόριο μερών γεννητριών αερίου ή νερού 

20. Λιανικό εμπόριο τηλεπικοινωνιακού εξοπλισμού 

21. Λιανικό εμπόριο ηχητικού εξοπλισμού και εξοπλισμού βίντεο 

22. Λιανικό εμπόριο σιδηρικών 

23. Λιανικό εμπόριο κατασκευαστικών υλικών 

24. Λιανικό εμπόριο άλλων μετασχηματιστών για μετασχηματισμό ρεύματος >16 KVA 

25. Λιανικό εμπόριο ηλεκτρικών θερμαντικών αντιστάσεων 

26. Λιανικό εμπόριο κλιματιστικών μηχανημάτων 

27. Λιανικό εμπόριο συσκευών για την προστασία ηλεκτρικών κυκλωμάτων τάσης >1000 V 
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Για την επιδίωξη του σκοπού της, η εταιρεία δύναται: 

(α) Να συμμετέχει με οποιαδήποτε επιχείρηση, ημεδαπή ή αλλοδαπή, με όμοιο ή παρεμφερή 

σκοπό, οποιουδήποτε εταιρικού τύπου.  

(β) Να συνεργάζεται με οποιοδήποτε φυσικό ή νομικό πρόσωπο, ημεδαπό ή αλλοδαπό και 

με οποιοδήποτε τρόπο. 

(γ) Να ιδρύει υποκαταστήματα, αποθηκευτικούς χώρους, ή πρακτορεία οπουδήποτε, τόσο 

στο εσωτερικό όσο και στο εξωτερικό. 

(δ) Να αντιπροσωπεύει οποιαδήποτε επιχείρηση, ημεδαπή ή αλλοδαπή, με όμοιο ή 

παρεμφερή σκοπό. 

 

1.3 Εταιρικό Κεφάλαιο – Εταιρικά Μερίδια 

 

Το κεφάλαιο ορίζεται σε εκατό (100.000) χιλιάδες ευρώ στο οποίο οι εταίροι συμμετέχουν κατά 

τον παρακάτω τρόπο: 

 

Α) Ο Ιωάννης Ποντίκης του Παναγιώτη Έλληνας υπήκοος ΑΦΜ 058492312, ΔΑΤ Ξ-161342, 

κατέβαλε στο ταμείο της εταιρείας το ποσό των ενενήντα εννέα (99.000) χιλιάδων ευρώ και 

συμμετέχει στο εταιρικό κεφάλαιο με ποσοστό ενενήντα εννέα τοις εκατό (99%) και 

 

Β) Η Αναστασία Ποντίκη του Σωτηρίου Ελληνίδα υπήκοος ΑΦΜ 117984864, ΔΑΤ ΑΜ-218472 

κατέβαλε στο ταμείο της εταιρείας το ποσό των χιλίων (1.000) ευρώ και συμμετέχει στο εταιρικό 

κεφάλαιο με ποσοστό ένα τοις εκατό (1%). 

 

1.4 Διαχείριση 

Διαχειριστής, ταμίας και εκπρόσωπος της εταιρείας ορίζεται για όλη τη διάρκεια αυτής ο 

μοναδικός εταίρος Ιωάννης Ποντικής του Παναγιώτη, κάτοικος Π. Φαλήρου με ΑΦΜ 058492312, 

κάτοχος ΔΑΤ Ξ-161342, επιχειρηματίας, υπηκοότητας ΕΛΛΑΔΑ και ηλεκτρονική διεύθυνση 

ioannis1967@me.com, ο οποίος θα ενεργεί μόνος κάθε πράξη διαχείρισης προς επίτευξη του 

εταιρικού σκοπού και θα δεσμεύει και θα εκπροσωπεί την εταιρεία έναντι παντός τρίτου, 

φυσικού ή νομικού προσώπου, ενώπιον των Δικαστηρίων και γενικά κάθε Αρχής, με την 
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υπογραφή του που θα τίθεται κάτω από την εμπορική επωνυμία. Ο διαχειριστής δύναται με 

ειδικό συμβολαιογραφικό πληρεξούσιο να αναθέτει στους λοιπούς εταίρους και σε τρίτους τη 

διενέργεια πράξεων της διαχείρισης των εταιρικών υποθέσεων. 

 

1.5 Στοιχεία στο οποία στηρίχθηκε ο έλεγχος  

Βάση της εργασίας μας για την εκτίμηση της  αξίας των περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας 

αποτέλεσαν: 

 

α. Τα βιβλία και στοιχεία της εταιρείας: 

Η εταιρεία «Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.» τηρεί απλογραφικά βιβλία βάσει των 

Ελληνικών Λογιστικών Προτύπων (Ν.4308/2014). 

 

β. Η Απογραφή και ο Ισολογισμός της 30.11.2024: 

Για το σκοπό του μετασχηματισμού η Εταιρεία «Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.» συνέταξε 

την 30.11.2024 απογραφή με όλα τα περιουσιακά στοιχεία του Ενεργητικού και του Παθητικού 

και στη συνέχεια, με βάση αυτή την απογραφή, προέβη στη σύνταξη Οικονομικών Καταστάσεων 

Μετασχηματισμού-Μετατροπής με ημερομηνία 30.11.2024, στον οποίο εμφανίζεται η εν γένει 

περιουσιακή κατάσταση της μετατρεπόμενης επιχείρησης. 

 

γ. Εκθέσεις Εκτιμήσεως των περιουσιακών στοιχείων της Εταιρείας: 

Έγιναν εκτιμήσεις των περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας, βασιζόμενες στον κλάδο 

δραστηριότητας που ανήκει η εταιρεία καθώς και στα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά που αυτή 

παρουσιάζει. 
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2. ΕΚΤΙΜΗΣΗ   Τ Η Σ   Ε Τ Α Ι Ρ Ε Ι Α Σ   Τ Η Ν  30.11.2024 

 

 

Κατ’ αρχάς, σημειώνεται ότι για τον προσδιορισμό της αξίας της Εταιρείας εκτός από τα 

λογιστικά δεδομένα έγιναν  εκτιμήσεις αξιών και αντίστοιχες προσαρμογές τιμών περιουσιακών 

στοιχείων όπου χρειαζόταν. 

 

 

Η αξία των περιουσιακών στοιχείων της μετατρεπόμενης Εταιρεία «Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ 

ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.» όπως αυτά εμφανίζονται στις συνταχθείσες, για τον σκοπό του 

μετασχηματισμού, Οικονομικές Καταστάσεις και οι αντίστοιχες προσαρμογές τιμών 

περιουσιακών στοιχείων, έχουν αναλυτικά ως κάτωθι: 

 

 

(Η παράθεση γίνεται με τη σειρά που εμφανίζονται οι αντίστοιχοι λογαριασμοί στις Οικονομικές 

Καταστάσεις Μετασχηματισμού-Μετατροπής της 30.11.2024). 
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Ε Ν Ε Ρ Γ Η Τ Ι Κ Ο 

  

Ι. MH ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 

 

 

1. ΑΚΙΝΗΤΑ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                    Ευρώ                         557.120,00 

 

Το ανωτέρω υπόλοιπο αφορά σε ακίνητα της Εταιρείας κατά την 30.11.2024 και παρατίθεται 

αναλυτικά στον κάτωθι πίνακα: 

 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ   ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Διαμέρισμα 3ου ορόφου πολυκατοικίας επί της οδού Μαυρομιχάλη 78 Πειραιάς  
οικ τετρ. 222 ΤΚ 18544 τμ. 60,76 με παρελκόμενο (θέση στάθμευσης) τμ 10,13  
ΑΤΑΚ 01016832519 

€ 259.500,00 

Διαμέρισμα 4ου ορόφου πολυκατοικίας επί της οδού Μαυρομιχάλη 78 Πειραιάς  
οικ. τετρ. 222 ΤΚ 18544 τ.μ. 60,76 με παρελκόμενο (θέση στάθμευσης) τμ 10,13  
ΑΤΑΚ 01016832471 

€ 272.500,00 

Αποθήκη υπογείου πολυκατοικίας επί της οδού Μαυρομιχάλη 78 Πειραιάς  
οικ. τετρ. ΤΚ 18544 τ.μ. 8,70, ΑΤΑΚ 01016832535 

€ 11.700,00 

Αποθήκη υπογείου πολυκατοικίας επί της οδού Μαυρομιχάλη 78 Πειραιάς  
οικ. τετρ. ΤΚ 18544 τ.μ. 10,06, ΑΤΑΚ 01016832535 

€ 13.500,00 

Σύνολο: € 557.200,00 

 

 

Η αξία των ακινήτων αναγνωρίζεται, ως αναφέρονται στην Έκθεση Εκτίμησης του 

πιστοποιημένου εκτιμητή ακινήτων REV και εγγεγραμμένο στο Μητρώο Πιστοποιημένων 

Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών με αρ. Μητρώου 714 Μαραβέγια Νικολάου, στην 

αγοραία αξία τους στο ύψος των € 557.200,00. 
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2. ΜΕΤΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕΣΑ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                    Ευρώ                           21.500,00 

 

Το ανωτέρω υπόλοιπο αφορά σε μεταφορικά μέσα της Εταιρείας κατά την 30.11.2024 και 

παρατίθεται αναλυτικά στον κάτωθι πίνακα: 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ   ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Κλειστού τύπου φορτηγό (Mini Van) του οίκου FORD τύπου Transit Custom  
(Αριθμός πλαισίου: WF0YXXTTGYJP82203) 

€ 20.000,00 

Κλειστού τύπου φορτηγό (Mini Van) του οίκου FIAT τύπου Punto Van  
(Αριθμός πλαισίου: ZFA18800000481456) 

€ 1.500,00 

Σύνολο: € 21.500,00 

 

Η αξία των μεταφορικών μέσων αναγνωρίζεται, ως αναφέρονται στην Έκθεση Εκτίμησης 

Μεταφορικών Μέσων του Πιστοποιημένου Εκτιμητή Σταμάτη Αλεξάνδρου, στην αγοραία αξία 

τους στο ύψος των € 21.500,00. 

 

 

3. ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                    Ευρώ                                500,00 

 

Το ανωτέρω υπόλοιπο αφορά σε λοιπό εξοπλισμό της Εταιρείας κατά την 30.11.2024 και 

παρατίθεται αναλυτικά στον κάτωθι πίνακα: 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ   ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Ηλεκτροκόλληση € 200,00 

Δράπανα € 200,00 

Γωνιακός τροχός € 100,00 

Σύνολο: € 500,00 

 

Η αξία του λοιπού εξοπλισμού εκτιμάται ως έχει στη λογιστική αξία στο ύψος των € 500,00. 

 

 



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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ΙΙ. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 

 

1. ΕΜΠΟΡΕΥΜΑΤΑ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                      Ευρώ                           1.750,00 

 

Το ανωτέρω ποσό αφορά σε εμπορεύματα της Εταιρείας κατά την 30.11.2024 και παρατίθεται 

αναλυτικά στο κάτωθι πίνακα: 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ   ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Ελατήρια για γκαραζόπορτες   € 1.750,00 

Σύνολο: € 1.750,00 

 

Η αξία των εμπορευμάτων εκτιμάται ως έχει στη λογιστική αξία στο ύψος των € 1.750,00. 

 

2. ΤΑΜΕΙΑΚΑ ΔΙΑΘΕΣΙΜΑ & ΙΣΟΔΥΝΑΜΑ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                      Ευρώ                         11.320,87 

 

Το ανωτέρω ποσό αφορά στο ταμείο και σε λογαριασμούς όψεως τραπεζών της Εταιρείας κατά 

την 30.11.2024 και παρατίθεται αναλυτικά στο κάτωθι πίνακα: 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ   ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Ταμείο € 1.500,00 

Καταθέσεις Όψεως € 9.820,87 

Σύνολο: € 11.320,87 

 

Η αξία των ταμειακών διαθεσίμων & ισοδύναμων εκτιμάται ως έχει στη λογιστική του αξία στο 

ύψος των € 11.320,87. 

 

 

 



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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– ΤΑΜΕΙΟ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                        Ευρώ                         1.500,00 

 

Το ανωτέρω ποσό αφορά το ταμείο της Εταιρείας κατά την 30.11.2024: 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ  ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

ΤΑΜΕΙΟ  € 1.500,00 

Σύνολο: € 1.500,00 

 
Το ανωτέρω υπόλοιπο του ταμείου κατόπιν καταμέτρησης εκτιμάται ως έχει στο ύψος των € 

1.500,00. 

 

– ΚΑΤΑΘΕΣΕΙΣ ΟΨΕΩΣ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                       Ευρώ         9.820,87 

 

Το ανωτέρω ποσό αφορά καταθέσεις της εταιρείας σε λογαριασμούς όψεως τραπεζών. Οι 

καταθέσεις αυτές αναλύονται ως κάτωθι: 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ  ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

ALPHA BANK Λ/ΣΜΟΣ GR8201402370237002002006089 € 8.743,26 

ΕΘΝΙΚΗ ΤΡΑΠEZA  Λ/ΣΜΟΣ GR2301105290000052920025070         € 1.062,80 

ΤΡΑΠΕΖΑ ΠΕΙΡΑΙΩΣ Λ/ΣΜΟΣ GR5301720280005028111636346          € 14,81 

Σύνολο: € 9.820,87 

 
Το ανωτέρω υπόλοιπο των τραπεζικών λογαριασμών κατόπιν ελέγχου των extrait  εκτιμάται ως 

έχει στο ύψος των € 9.820,87. 

 

ΣΥΝΟΨΗ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 

ΣΥΝΟΛΟ ΜΗ ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝΤΟΣ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ    €               579.200,00 

ΣΥΝΟΛΟ ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝΤΟΣ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ     €                13.070,87 

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ        €             592.270,87 



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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Π Α Θ Η Τ Ι Κ Ο 

 

I. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

1. ΤΡΑΠΕΖΕΣ ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                          Ευρώ                 11.959,00 

 

Το ανωτέρω υπόλοιπο αφορά σε τραπεζικό δάνειο της Εταιρείας κατά την 30.11.2024 και 

παρατίθεται αναλυτικά στο κάτωθι πίνακα: 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ  ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Υποχρεώσεις προς Τράπεζα ALPHA BANK υπόλοιπο Δανείου € 11.959,00 

Σύνολο: € 11.959,00 

 

Η αξία του τραπεζικού δανείου εκτιμάται ως έχει στο ύψος των € 11.959,00. 

 

 

ΙI. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

 

1. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΠΡΟΣ ΤΟ ΔΗΜΟΣΙΟ  

 

Υπόλοιπο την 30.11.2024                                                          Ευρώ                   1.588,75 

 

Το ανωτέρω υπόλοιπο αφορά σε υποχρεώσεις της Εταιρείας προς το Δημόσιο κατά την 

30.11.2024 και παρατίθεται αναλυτικά στο κάτωθι πίνακα: 

ΕΠΩΝΥΜΙΑ   ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

Διάφοροι φόροι € 1.588,75 

Σύνολο: € 1.588,75 

 
Η αξία των υποχρεώσεων προς το Δημόσιο εκτιμάται ως έχει στο ύψος των € 1.588,75. 



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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ΣΥΝΟΨΗ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ 

ΣΥΝΟΛΟ ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΩΝ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ    €                            11.959,00 

ΣΥΝΟΛΟ ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΩΝ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ    €                           1.588,75 

ΣΥΝΟΛΟ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ       €                        13.547,75 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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Σ Υ Μ Π Ε Ρ Α Σ Μ Α 

 

Σύμφωνα με τα όσα αναπτύχθηκαν ανωτέρω, η εισφερόμενη περιουσία της μετατρεπόμενης 

Εταιρείας  «Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.» έχει συνοπτικά ως κάτωθι: 

 

 
ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ   

Σύνολο μη κυκλοφορούντων  € 579.200,00 

Κυκλοφορούν Ενεργητικό € 13.070,87 

Σύνολο € 592.270,87 

   

ΠΑΘΗΤΙΚΟ   

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις € 11.959,00 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις € 1.588,75 

Σύνολο € 13.547,75 

   

Εισφερόμενη Καθαρή Θέση     

Εταιρικό Κεφάλαιο € 100.000,00 

Ειδικό Αποθεματικό Εκτίμησης  € 478.723,12 

Σύνολο € 578.723,12 

 

 

 Αθήνα, 23 Δεκεμβρίου 2024 

Η Ελεγκτική Εταιρία 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 

Α.Μ. ΣΟΕΛ: 156 

 

  Κωνσταντίνος Νικολέτος                                              Ανδρέας Δημ. Τσαμάκης 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής                                    Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

       Α.Μ. ΣΟΕΛ: 22631                                                                 Α.Μ. ΣΟΕΛ: 17101 

 

 



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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Συνημμένα :  

- Ισολογισμός Μετασχηματισμού της 30.11.2024 

- Έκθεση Εκτίμησης Αγοραίας Αξίας Ακινήτων της 12.11.2024 

- Έκθεση Εκτίμησης Αγοραίας Αξίας Μεταφορικών Μέσων  

 

 

 

 

31/12/2024

ΜΗ ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝΤΑ ΠΑΓΙΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ

ΕΝΣΩΜΑΤΑ ΠΑΓΙΑ

Ακίνητα (ως η σχετική  έκθεση εκτίμησης) 557.120,00

Μεταφορικά μέσα (ως η σχετική έκθεση εκτίμησης) 21.500,00

Λοιπός εξοπλισμός 500,00

Σύνολο μη κυκλοφορούντων στοιχείων 578.620,00

ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝΤΑ ΠΕΡΟΥΣΙΑΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ

ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ

Εμπορεύματα

ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ & ΠΡΟΚΑΤΑΒΟΛΕΣ 1.750,00

Πελάτες

Λοιπές απαιτήσεις

Ταμειακά διαθέσιμα & ισοδύναμα 11.320,87

Σύνολο κυκλοφορούντων 13.070,87

Σύνολο ενεργητικού 591.690,87

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ

ΚΑΤΑΒΛΗΜΕΝΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ

Κεφάλαιο καταβληθέν 100.000,00

Σύνολο 100.000,00

ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΑ ΚΑΙ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΙΣ ΝΕΟ

Αποτελέσματα (εκτίμηση 1/1-31/10/2024)

Ειδικό αποθεματικό (λόγω εκτίμησης εισφερθέντων ακινήτων) 478.143,12

Σύνολο

Σύνολο καθαρής θέσης 578.143,12

ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ

Υποχρεώσεις 13.547,75

Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων & υποχρεώσεων 592.856,14

ΙΩΑΝΝΗΣ ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ ΟΕ

ΙΣΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΤΗΣ 30ης ΝΟΕΜΒΡΙΟΥ 2024 - ΠΕΡΙΟΔΟΣ (1 ΙΑΝΟΥΑΡΙΟΥ-30 ΝΟΕΜΒΡΙΟΥ 2024)

ΑΦΜ: 998726317       ΓΕΜΗ: 007262601000

Π. ΦΑΛΗΡΟ  30/11/2024

                         Ο  ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΗΣ                                                                                                            Η  ΛΟΓΙΣΤΡΙΑ              

(ΚΑΤΑ ΤΑ Δ.Λ.Π.  ΥΠΟΔΕΙΓΜΑ Β.1.1) 

                 ΙΩΑΝΝΗΣ Π. ΠΟΝΤΙΚΗΣ                                                                                       ΝΕΦΕΛΗ Σ. ΜΑΓΑΛΙΟΥ   



Ι. ΠΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΣΙΑ ΤΕΧΝΙΚΗ Ο.Ε.

 

 

             ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 
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Έκθεση εκτίμησης διαμερισμάτων & αποθηκών στον Πειραιά 1 | Σ ε λ ί δ α

Προς : Στέλιο Μαγαλιό, λογιστή

ΘΕΜΑ: Εκτίμηση Εμπορικής αξίας δύο διαμερισμάτων & δύο αποθηκών επί της οδού Πετρόμπεη
Μαυρομιχάλη στη θέση “¨Λάκκα-Μανιάτικα”, Δ. Πειραιώς

Ανταποκρινόμενοι στην εντολή σας, προχωρήσαμε στη σύνταξη της ακόλουθης desktop εκτίμησης για τον

προσδιορισμό της αγοραίας αξίας των ακόλουθων ακινήτων: αποθήκες υπογείου με στοιχεία (α3) και (α4),

διαμέρισμα γ’ ορόφου με στοιχεία (3) και διαμέρισμα δ’ ορόφου με στοιχεία (4)), που βρίσκονται στη

θέση “Λάκκα-Μανιάτικα”, στο ΟΤ 222, επί της οδού Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη 78, του δήμου Πειραιά, της

Περιφερειακής Ενότητας Πειραιώς.

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής αντικειμενικά

στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, καθώς και οι οδηγίες, οι προδιαγραφές και οι

απαιτήσεις των Ευρωπαϊκών και των Διεθνών Εκτιμητικών Προτύπων (ΕVS 2020, IVS 2020), όπως αυτά

ορίζονται από την TEGοVA και το IVSC (The European Group Of Valuers’ Associations και International

Valuation Standards Council αντίστοιχα).

Η Αγοραία Αξία την 12/11/2024 ανέρχεται σε:

Αγοραία Αξία υπόγειας αποθήκης με στοιχεία (α3) : 11.700 €

(Έντεκα Χιλιάδες Επτακόσια Ευρώ)

Αγοραία Αξία υπόγειας αποθήκης με στοιχεία (α4) : 13.500 €

(Δεκατρείς Χιλιάδες Πεντακόσια Ευρώ)

Αγοραία Αξία διαμερίσματος γ’ ορόφου, με στοιχεία (3): 259.500 €

(Διακόσιες Πενήντα Εννέα Χιλιάδες Πεντακόσια Ευρώ)

Αγοραία Αξία διαμερίσματος δ’ ορόφου, με στοιχεία (4): 272.500 €

(Διακόσιες Εβδομήντα Δύο Χιλιάδες Πεντακόσια Ευρώ)



Έκθεση εκτίμησης διαμερισμάτων & αποθηκών στον Πειραιά 2 | Σ ε λ ί δ α

ΠΙΝΑΚΑΣ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΩΝ

1 ΟΡΟΙ ΑΝΑΘΕΣΗΣ ................................................................................................................................................3

2 ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ .................................................................................................................................................5

3 ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ .................................................................................................................................6

4 ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ.....................................................................................................................................7
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7 ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΊΑΣ ....................................................................................................................................... .11
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10 ΟΡΙΣΜΟΣ & ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΤΩΝ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΩΝ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ................................................................16
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Έκθεση εκτίμησης διαμερισμάτων & αποθηκών στον Πειραιά 3 | Σ ε λ ί δ α

1 ΟΡΟΙ ΑΝΑΘΕΣΗΣ

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑΜΕΛΕΤΗΣ 12/10/2024

ΠΑΡΑΛΗΠΤΕΣ Στέλιος Μαγαλιός

ΥΠΟΜΕΛΕΤΗ ΑΚΙΝΗΤΑ Αποθήκες υπογείου με στοιχεία (α3) και (α4), διαμέρισμα γ’

ορόφου με στοιχεία (3) και διαμέρισμα δ’ ορόφου με στοιχεία (4)),

που βρίσκονται στη θέση “Λάκκα-Μανιάτικα”, στο ΟΤ 222, επί της

οδού Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη 78, του δήμου Πειραιά, της

Περιφερειακής Ενότητας Πειραιώς

ΣΚΟΠΟΣ & ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ Σκοπός της εκτίμησης είναι πληροφόρηση του Εντολέα. Η βάση της

εκτίμησης είναι η Αγοραία Αξία (Market Value).

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 12/10/2024

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΟΤΗΤΑ Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό ενδιαφέρον-

κίνητρο για την εκτίμηση των προαναφερθέντων ακινήτων.

ΓΕΝΙΚΕΣ ΟΔΗΓΙΕΣ & ΚΩΔΙΚΕΣ Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη

νομοθεσία, τα κάθε μορφής αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να

επηρεάσουν την αξία των ακινήτων, καθώς και οι οδηγίες, οι

προδιαγραφές και οι απαιτήσεις των Ευρωπαϊκών και των Διεθνών

Εκτιμητικών Προτύπων (ΕVS 2020, IVS 2020), όπως αυτά ορίζονται

από την TEGοVA και το IVSC (The European Group Of Valuers’

Associations.

ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ Η μελέτη αυτή έχει συνταχθεί για την αποκλειστική χρήση από το

πρόσωπο στο οποίο απευθύνεται. Καμία αρμοδιότητα δεν

εκχωρείται σε άλλο φυσικό ή νομικό πρόσωπο για ολόκληρο ή

μέρος των περιεχομένων αυτής της μελέτης.
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ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ/ΕΥΘΥΝΗ Δηλώνουμε ότι η παρούσα εκτίμηση είναι εμπιστευτική και σκοπό

έχει την πληροφόρηση περί της αξίας του ακινήτου αποκλειστικά

τον εντολέα της εκτίμησης για τον σκοπό για τον οποίο αναφέρεται.

Ο εκτιμητής δεν έχει καμία ευθύνη έναντι τρίτων. Απαγορεύεται η

αναπαραγωγή και η διάθεση της εκτίμησης χωρίς την έγγραφη

συγκατάθεση μου.

Οι παραπάνω όροι δεν θίγουν τις ανάγκες δημοσιότητας της

παρούσας εκτίμησης όπως προβλέπονται εκ του νόμου κατ’ άρθρο

995 παρ. 4 ΚΠολΔ όπως έχει τροποποιηθεί.

ΕΚΤΙΜΗΤΗΣ Μαραβέγιας Νικόλαος Πιστοποιημένος εκτιμητής ακίνητων REV

από το σχήμα TEGOVA (The European Group of Valuers’ Association)

(REV-GR/AVAG/2017/77) και εγγεγραμμένος στο Μητρώο

Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών με αρ.

Μητρώου 714.
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2 ΓΕΝΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ

Η παρούσα μελέτη εκτίμησης εκπονήθηκε κατόπιν δικής σας εντολής. Πρόκειται για desktop εκτίμηση με

κρίσιμο χρόνο μελέτης της 12/11/2024.

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

 Μελέτη, καταγραφή και ανάλυση των διαθέσιμων στοιχείων που χορηγήθηκαν και αφορούν στο

αντικείμενο της παρούσας εργασίας.

 Έρευνα κτηματαγοράς με σκοπό τη συλλογή συγκριτικών στοιχείων και τη διαμόρφωση άποψης

σχετικά με τις επικρατούσες αξίες ακινήτων και την γενικότερη κατάσταση της αγοράς (επίπεδο

προσφοράς –ζήτησης, τάσεις κ.λ.π.).

 Εφαρμογή της κατάλληλης μεθόδου εκτίμησης, για τον προσδιορισμό της αγοραίας αξίας των

ακινήτων.

Η βάση της εκτίμησης είναι η Αγοραία Αξία (Market Value) του ακινήτου.

Αγοραία Αξία: «Το αποτιμηθέν ποσό στο οποίο πρέπει να ανταλλάσσεται ένα πάγιο στοιχείο κατά
την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή, σε
συνήθη συναλλακτική κίνηση, μετά από εύλογη προώθηση, όπου κάθε πλευρά ενεργεί με γνώση,
σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό».

Η αποτίμηση της αξίας των παραπάνω ακινήτων έγινε με τη Μέθοδο των Συγκριτικών Στοιχείων.



Έκθεση εκτίμησης διαμερισμάτων & αποθηκών στον Πειραιά 6 | Σ ε λ ί δ α

3 ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ

1. Τίτλους πρέπει να ελέγξουν οι Νομικοί.

2. Η παρούσα έκθεση έχει συνταχθεί βάσει στοιχείων, που δόθηκαν με ευθύνη του εντολέα. Ο

υπογράφων δεν εγγυάται και δεν ευθύνεται για την ακρίβεια των στοιχείων αυτών.

3. Τα ακίνητα εντοπίσθηκαν από τον Εντολέα μας και ουδεμίαν ευθύνη φέρουμε για τυχόν

λανθασμένο εντοπισμό ακινήτου.

4. Δεν πραγματοποιήθηκαν μετρήσεις. Οι υπολογισμοί των αξιών βασίζονται στις επιφάνειες

σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία - δικαιολογητικά, τα οποία θεωρήθηκαν ορθά.

5. Δεν πραγματοποιήθηκε πολεοδομικός έλεγχος των ακινήτων. Θεωρούμε ότι αυτά

ανταποκρίνονται πλήρως στις κείμενες πολεοδομικές διατάξεις περί δομήσεως, καθώς και ότι δεν

επηρεάζονται από υφιστάμενες ή ενδεχόμενες μελλοντικές πολεοδομικές ρυθμίσεις.

6. Οι παράγοντες και τα στοιχεία που λήφθηκαν υπόψιν αποτυπώνουν την αντίληψη του εκτιμητή

για το ακίνητο την ημέρα σύνταξης της εκτίμησης. Όπου έχουν ληφθεί υπόψιν πληροφορίες για

μελλοντικές αλλαγές, αυτό αναφέρεται ρητώς.

7. Δεν πραγματοποιήθηκε κανενός είδους (γεωτεχνική, περιβαλλοντική κλπ) έρευνα προκειμένου να

πιστοποιηθεί η ύπαρξη πιθανών παραγόντων μόλυνσης και γεωλογικών κινδύνων. Για τους

σκοπούς της παρούσας εκτίμησης θεωρείται ότι δεν υφίστανται περιβαλλοντικά και γεωτεχνικά

προβλήματα και ότι το έδαφος είναι ικανό να φέρει τα φορτία της κατασκευής.

8. Δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος για τη στατική επάρκεια, τη μόνωση και τις Η/Μ εγκαταστάσεις.

9. Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα για δεσμεύσεις ή/και περιορισμούς.

10. Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν τυχούσες δαπάνες ή φόροι που μπορεί να προκύψουν από

τις πωλήσεις των ακινήτων.

11. Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν μισθωτικές δεσμεύσεις και βάρη.

12. Η παρούσα έκθεση είναι εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στον παραλήπτη για το

συγκεκριμένο σκοπό που καθορίζεται στην εντολή εργασίας. Καμία ευθύνη δεν αναγνωρίζεται

έναντι τρίτων και καμία αρμοδιότητα δεν εκχωρείται σε άλλο φυσικό ή νομικό πρόσωπο για το

σύνολο ή μέρος της παρούσας έκθεσης εκτίμησης.

13. Απαγορεύεται η δημοσίευση της παρούσας έκθεσης εκτίμησης ή μέρος αυτής ή αναφορά σε

αυτήν σε οποιοδήποτε μέσο ή έντυπο, χωρίς την προηγούμενη γραπτή έγκριση αναφορικά με τη

δυνατότητα, το περιεχόμενο και τη μορφή στην οποία θα παρουσιαστεί.

14. Οι προκύπτουσες Αξίες ισχύουν για τον κρίσιμο χρόνο της Εκτίμησης, για αυτό και η Μελέτη μας

φέρει συγκεκριμένη ημερομηνία, ενώ δεν υπάρχει υποχρέωση για την επικαιροποίησή της, χωρίς

προηγουμένως να δοθεί σχετική εντολή.
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4 ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ

4.1 Στοιχεία Φακέλου

Τα στοιχεία που προσκομίστηκαν προκειμένου να προβούμε σε εκτίμηση των εν λόγω ακινήτων

είναι τα παρακάτω:

 Το Ε9/2024.
 Η υπ’ αριθμ. 11.727/09-10-2008 σύσταση οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμού

πολυκατοικίας της συμβολαιογράφου Αθηνών Αγγελικής Αντ. Παντελάκη.
 Τα Κτηματολογικά φύλλα και αποσπάσματα των υπό εκτίμηση ακινήτων.

5 ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

Τα υπό εκτίμηση ακίνητα βρίσκονται βρίσκονται στη θέση “Λάκκα-Μανιάτικα”, στο ΟΤ 222, επί
της οδού Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη 78, του δήμου Πειραιά, της Περιφερειακής Ενότητας
Πειραιώς.

Χάρτης της περιοχής με σήμανση
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6 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ AKINHTΩΝ

6.1 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ

Πρόκειται για οικόπεδο επιφάνειας 145,98 τ.μ., επί της οδού Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη 78, στη

θέση “Λάκκα-Μανιάτικα”, εντός του εγκεκριμένου σχεδίου της πόλης του Πειραιά, στο ΟΤ 222.

Περιγράφεται δε με τα περιμετρικά στοιχεία Α-Β-Γ-Δ-Ε-Ζ-Η-Θ-Α στο από 11/2006 τοπογραφικό

διάγραμμα της αρχιτεκτόνισσας μηχανικού Ειρήνης Καλοξύλου, που έχει προσαρτηθεί στην υπ’

αριθμ. 11.727/09-10-2008 Σύσταση οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμού πολυκατοικίας της

συμβολαιογράφου Αθηνών Αγγελικής Αντ. Παντελάκη και συνορεύει βόρεια με πλευρά με

στοιχεία Ε-Ζ μήκους 8,25 μ. με ιδιοκτησία Χριστίνας Μεσισκλή και εν μέρει με ιδιοκτησία Ε.

Μπαλή, σε πλευρά με στοιχεία Γ-Δ μήκους 0,15 μ. με ιδιοκτησία αδελφών Περιορέλη ΟΕ και με

πλευρά με στοιχεία (Η-Θ) μήκους 0,13 μ. με ιδιοκτησία Σουκάκου-Οικονομάκη, νότια σε πλευρά

μήκους 8,30 μ. με την οδό Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη πλάτους 10 μ., ανατολικά με πλευρά με

στοιχεία Α-Θ-Η-Ζ συνολικού μήκους 17,95 μ. με ιδιοκτησία Σουκάκου-Οικονομάκη, και δυτικά με

πλευρά με στοιχεία Β-Γ-Δ-Ε συνολικού μήκους 17,90 μ. με ιδιοκτησία αδελφών Περιορέλη ΟΕ.

Το οικόπεδο αυτό φέρει ΚΑΕΚ 051161420021 και έχει επιφάνεια σύμφωνα με το Κτηματολόγιο
146,43 τ.μ..

6.2 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ

Εντός του ως άνω περιγραφόμενου οικοπέδου υπάρχει πολυώροφη οικοδομή με υπόγειο,

ισόγειο-πυλωτή, πέντε πάνω από το ισόγειο ορόφους και δώμα. Η οικοδομή αυτή

κατασκευάστηκε βάσει της υπ’ αριθμ. 218/02-05-2007 οικοδομικής άδειας της Διεύθυνσης

Πολεοδομίας του Δήμου Πειραιά.

Στην παρούσα, εκτιμώνται οι ακόλουθες οριζόντιες ιδιοκτησίες:

1. Αποθήκη υπογείου με στοιχεία (α-3) και ΚΑΕΚ 051161420021/0/3: Πρόκειται για τη με

στοιχεία (α-3) οριζόντια ιδιοκτησία-αποθήκη του υπογείου ορόφου, όπως αυτή

περιγράφεται στην από 12/2006 κάτοψη υπογείου και ισογείου-πυλωτής της

αρχιτεκτόνισσας μηχανικού Ειρήνης Καλοξύλου. Αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο με είσοδο

από τον κοινόχρηστο διάδρομο του υπογείου, έχει επιφάνεια 8,70 τ.μ., ποσοστό

συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 5/1000 εξ ‘ αδιαιρέτου που αντιστοιχούν σε 0,73 τ.μ. επί
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αυτού, και συνορεύει γύρωθεν με κοινόχρηστο διάδρομο υπογείου, με την υπό στοιχεία (α-4)

αποθήκη του υπογείου, με έμπροσθεν άσκαφτο οικοπέδου-υπέδαφος προς την οδό

Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, με δεξαμενή, λεβητοστάσιο.

2. Αποθήκη υπογείου με στοιχεία (α-4) και ΚΑΕΚ 051161420021/0/4: Πρόκειται για τη με

στοιχεία (α-4) οριζόντια ιδιοκτησία-αποθήκη του υπογείου ορόφου, όπως αυτή

περιγράφεται στην από 12/2006 κάτοψη υπογείου και ισογείου-πυλωτής της

αρχιτεκτόνισσας μηχανικού Ειρήνης Καλοξύλου. Αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο με είσοδο

από τον κοινόχρηστο διάδρομο του υπογείου, έχει επιφάνεια 10,06 τ.μ., ποσοστό

συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 5/1000 εξ ‘ αδιαιρέτου που αντιστοιχούν σε 0,73 τ.μ. επί

αυτού, και συνορεύει γύρωθεν με κοινόχρηστο διάδρομο υπογείου, με την υπό στοιχεία (α-1)

αποθήκη του υπογείου, με άσκαφτο οικοπέδου-υπέδαφος όμορης ιδιοκτησίας, με

έμπροσθεν άσκαφτο οικοπέδου-υπέδαφος προς την οδό Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη και με

την υπό στοιχεία (α-3) αποθήκη υπογείου.

3. Διαμέρισμα γ’ πάνω από το ισόγειο ορόφου με στοιχεία (3) και ΚΑΕΚ 051161420021/0/6:

Πρόκειται για τη με στοιχεία (3) οριζόντια ιδιοκτησία-διαμέρισμα του γ’ πάνω από το ισόγειο

ορόφου, όπως αυτή περιγράφεται στην από 12/2006 κάτοψη γ’, δ’, ε’ ορόφου και δώματος,

της αρχιτεκτόνισσας μηχανικού Ειρήνης Καλοξύλου. Αποτελείται δε από διάδρομο, κουζίνα,

καθιστικό, ένα υπνοδωμάτιο, λουτρό, ημιϋπαίθριο χώρο προς τον ακάλυπτο χώρο του

οικοπέδου και έναν εξώστη προς την οδό Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, έχει επιφάνεια 60,76

τ.μ., ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 195/1000 που αντιστοιχούν σε 27,47 τ.μ. εξ

αδιαιρέτου και ορίζεται γύρωθεν με την οδό Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, με την όμορη

ιδιοκτησία, το κεντρικό κλιμακοστάσιο, το φρέαρ ανελκυστήρα, τον πίσω ακάλυπτο χώρο του

οικοπέδου και με την όμορη ιδιοκτησία.

Σημειώνεται ότι στον εκάστοτε ιδιοκτήτη του ως άνω περιγραφόμενου διαμερίσματος ανήκει

κατά αποκλειστική χρήση ο υπό στοιχεία (Σ1) “ανοιχτός” χώρος στάθμευσης αυτοκινήτου της

πυλωτής που αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο, επιφάνειας 10,13 τ.μ., ο οποίος συνορεύει με

ελεύθερο χώρο πυλωτής, με έμπροσθεν πρασιά του οικοπέδου και εν συνεχεία με την οδό

Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, με όμορη ιδιοκτησία, με μηχανισμό εξαερισμού λεβητοστασίου, με

κεντρική είσοδο πολυκατοικίας και με την υπό στοιχεία (Σ2) “ανοιχτή” θέση στάθμευσης.
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4. Διαμέρισμα δ’ πάνω από το ισόγειο ορόφου με στοιχεία (4) και ΚΑΕΚ 051161420021/0/9:

Πρόκειται για τη με στοιχεία (4) οριζόντια ιδιοκτησία-διαμέρισμα του δ’ πάνω από το

ισόγειο ορόφου, όπως αυτή περιγράφεται στην από 12/2006 κάτοψη γ’, δ’, ε’ ορόφου και

δώματος, της αρχιτεκτόνισσας μηχανικού Ειρήνης Καλοξύλου. Αποτελείται δε από διάδρομο,

κουζίνα, καθιστικό, ένα υπνοδωμάτιο, λουτρό, ημιϋπαίθριο χώρο προς τον ακάλυπτο χώρο

του οικοπέδου και έναν εξώστη προς την οδό Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, έχει επιφάνεια

60,76 τ.μ., ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 195/1000 που αντιστοιχούν σε 27,47

τ.μ. εξ αδιαιρέτου και ορίζεται γύρωθεν με την οδό Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, με την όμορη

ιδιοκτησία, το κεντρικό κλιμακοστάσιο, το φρέαρ ανελκυστήρα, τον πίσω ακάλυπτο χώρο του

οικοπέδου και με την όμορη ιδιοκτησία.

Σημειώνεται ότι στον εκάστοτε ιδιοκτήτη του ως άνω περιγραφόμενου διαμερίσματος ανήκει

κατά αποκλειστική χρήση ο υπό στοιχεία (Σ2) “ανοιχτός” χώρος στάθμευσης αυτοκινήτου της

πυλωτής που αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο, επιφάνειας 10,13 τ.μ., ο οποίος συνορεύει με

ελεύθερο χώρο πυλωτής, με έμπροσθεν πρασιά του οικοπέδου και εν συνεχεία με την οδό

Πετρόμπεη Μαυρομιχάλη, με την υπό στοιχεία (Σ1) “ανοιχτή” θέση στάθμευσης αυτοκινήτου και

με κεντρική είσοδο οικοδομής.

Ως έτος κατασκευής των ακινήτων λαμβάνεται το 2007 (βάσει του Ε9/2024 που προσκομίσθηκε).

Νομική /Τεχνική Ταύτιση

Νομική Ταύτιση

Δεν είναι δυνατός ο έλεγχος της νομικής ταύτισης των ακινήτων, αφού δεν προσκομίσθηκαν τα
σχέδια που μνημονεύονται στον τίτλο κτήσης και δεν πραγματοποιήθηκε εσωτερική αυτοψία
στα ακίνητα.

Τεχνική Ταύτιση

Δεν είναι δυνατός ο έλεγχος της τεχνικής ταύτισης, αφού δεν προσκομίσθηκαν η οικοδομική
άδεια και τα σχέδια αυτής και δεν πραγματοποιήθηκε εσωτερική αυτοψία στα ακίνητα.

Ισχύουν οι παρατηρήσεις της νομικής ταύτισης ανωτέρω.
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7 ΤΊΤΛΟΙ, ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΏΣ

Τα υπό εκτίμηση ακίνητα αποκτήθηκαν βάσει της υπ’ αριθμ. 11.727/09-10-2008 σύστασης
οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμού πολυκατοικίας της συμβολαιογράφου Αθηνών
Αγγελικής Αντ. Παντελάκη.

8 ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ/ΟΡΟΙ ΔΟΜΗΣΗΣ

Τα εκτιμώμενα ακίνητα βρίσκονται εντός ρυμοτομικού σχεδίου του Πειραιά και συγκεκριμένα
στο ΟΤ 222, στον Τομέα V (ΦΕΚ 349/Α/29-09-1932, ΦΕΚ 129/Δ/30-10-1961, 228/Δ/08-11-1971 και
359/Δ/18-07-1978).

Οι όροι δόμησης και αρτιότητας στην περιοχή του ακινήτου, είναι οι ακόλουθοι:

 Εμβαδόν κατά κανόνα αρτιότητας: 100 τ.μ. & πρόσωπο: 8 μ.

 Συντελεστής Δόμησης: 2,6

 Συντελεστής Κάλυψης: 60%

 Αριθμός ορόφων: 7

9 ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΟΠΙΚΗΣ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑΣ

9.1 ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΓΟΡΑΣ/ΕΡΕΥΝΑ ΑΓΟΡΑΣ

Η εξέλιξη της αξίας παρόμοιων ακινήτων με τα εκτιμώμενα, στην ευρύτερη περιοχή των ακινήτων

παρουσιάζει στασιμότητα, μετά από τα τελευταία χρόνια, όπου είχαν διαπιστωθεί πτωτικές

τάσεις, τόσο λόγω της οικονομικής κρίσης, όσο και της υγειονομικής κρίσης λόγω του Covid-19,

αλλά και του είδους των ακινήτων (γήπεδα εντός περιοχής απόλυτης προστασίας της φύσης,

όπου απαγορεύεται κάθε έργο και δραστηριότητα).
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Προκειμένου να εκτιμηθεί η αγοραία αξία των εκτιμώμενων, πραγματοποιήθηκε έρευνα της

τοπικής κτηματαγοράς, σχετικά με τον όγκο προσφοράς και ζήτησης αντιστοίχων ακινήτων και τις

αντίστοιχες αγοραίες αξίες στην ευρύτερη περιοχή μελέτης. Η έρευνα της κτηματαγοράς

διενεργήθηκε σε όλους τους μετέχοντες στη διαμόρφωσή της, όπως μεσίτες και μεμονωμένους

πωλητές/αγοραστές που δραστηριοποιούνται στην περιοχή μελέτης, αλλά και από το αρχείο μας.

Από την έρευνα της Κτηματαγοράς διαπιστώθηκε ότι, στην ευρύτερη περιοχή μελέτης, γήπεδα

στην ίδια περίπου περιοχή με τα υπό εξέταση, πωλούνται σε σχετικά χαμηλές τιμές.

9.2 ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ

 ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΩΝ:

Τα στοιχεία που βρέθηκαν από την έρευνα της κτηματαγοράς είναι τα εξής:

 Διαμέρισμα 64 τ.μ., α’ ορόφου, κατασκευής του 2004, , με θέα και αποθήκη, στα
Μανιάτικα στον Πειραιά, πωλείται 250.000 Ευρώ ----> 3.906,25 €/τ.μ.
Πηγή: Αγγελία από Ιδιώτη τηλ.: 6972837998

 Διαμέρισμα 3ου ορόφου, 45 τ.μ., στα Μανιάτικα Πειραιά, κατασκευής του 1981,
ανακαινισμένο το 2024, με μέσο έτος κατασκευής το 2003, διαμπερές, με θέα, αποθήκη,
επιπλωμένο, πωλείται 220.000 Ευρώ ----> 4.888,89 €/τ.μ.
Πηγή: Golden Home Real Estate τηλ.: 2111041120

 Διαμέρισμα 52,70 τ.μ., ημιώροφου, κατασκευής του 2023, στην Αγ. Σοφία Πειραιά, με θέα,
γωνιακό, με parking κλειστό, αποθήκη, πωλείται 230.000 Ευρώ ----> 4.364,33 €/τ.μ.
Πηγή: Greece Gate Properties Investment τηλ.: 2108080003

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ΣΤΑΘΜΙΣΗΣ
• Ζητούμενη Τιμή: -10%.
• Θέση/θέα/τοποθεσία: έως ± 10%
• Λειτουργικότητα/προσανατολισμός : έως ± 10%
• ±5% για κάθε όροφο και ±2,5% για ημιώροφο έναντι ορόφου
• ± 1% για διαφορά επιφάνειας 10 τ.μ.
• για τη διαφορά στο χρόνο κατασκευής εφαρμόζεται ο τύπος (1+/- d)^n, όπου d=1,5

για κατοικίες και διαμερίσματα και n η διαφορά ηλικίας του κάθε ακινήτου σε σχέση
με το υπό εκτίμηση.
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Πίνακας Στάθμισης Συγκριτικών Στοιχείων

Επομένως η Τελική Αγοραία αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου υπολογίζεται ίση με:

60,76 τ.μ. * 4.271,54 Ευρώ/ τ.μ. = 259.537,77 € που στρογγυλοποιείται σε 259.500 €.

Η εμπορική αξία του διαμερίσματος με στοιχεία (4) του δ’ πάνω από το ισόγειο ορόφου,
επιφάνειας επίσης 60,76 τ.μ., υπολογίζεται με τη χρήση της ανοιγμένης αξίας του διαμερίσματος
του γ’ ορόφου ως εξής:

60,76 τ.μ. * 4.271,54 Ευρώ/τ.μ. * 1,05 (συντελεστής αναγωγής βάσει ορόφου) = 272.515,71 Ευρώ
και στρογγυλοποιημένα 272.500 Ευρώ.
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 ΑΠΟΘΗΚΩΝ:

Τα στοιχεία που βρέθηκαν από την έρευνα της κτηματαγοράς είναι τα εξής:

1. Αποθήκη επιφάνειας 5,50 τ.μ., υπογείου ορόφου, ένας ενιαίος χώρος, κατασκευής του 2000,
στο Χατζηκυριάκειο, στην Πειραϊκή, πωλείται 7.000 Ευρώ ----> 1.400,00 €/τ.μ.

Μεσιτικό γραφείο: One Real Estate τηλ.: 2144056000

2. Αποθήκη επιφάνειας 17 τ.μ., κατασκευής του 1970, ισογείου ορόφου, στο κέντρο του Πειραιά
(Λιμάνι), πωλείται 20.000 Ευρώ ----> 1.176,47 €/τ.μ.

Μεσιτικό γραφείο: Hatzidakis-Homeland Real Estate τηλ.: 2104225005

3. Αποθήκη επιφάνειας 25 τ.μ., υπογείου ορόφου, κοντά στην Πλατεία Πηγάδας, στον Πειραιά
(Βρυώνη), κατασκευής του 1970, ανακαινισμένη, με μέσο έτος κατασκευής το 1990, πωλείται
25.000 Ευρώ ----> 1.000,00 €/τ.μ.

Μεσιτικό γραφείο: Hatzidakis-Homeland Real Estate τηλ.: 2104225005

Συντελεστές στάθμισης:

 Ζητούμενη τιμή: ± 5%
 ± 15% για υπόγειο έναντι ισογείου ορόφου
 τοποθεσία/θέση/θέα: έως ± 10%,
 ± 1% για διαφορά επιφάνειας 10 τ.μ.
 Για τη διαφορά στο χρόνο κατασκευής εφαρμόζεται ο τύπος (1+/- d)^n, όπου d=1,0 για

αποθήκες και n η διαφορά ηλικίας του κάθε ακινήτου σε σχέση με το υπό εκτίμηση.
 Λειτουργικότητα/προσανατολισμός: έως ± 10%,
 Βαθμός συντήρησης: ± 15%
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Πίνακας Στάθμισης Συγκριτικών Στοιχείων

Επομένως, η αγοραία αξία της αποθήκης με στοιχεία (α3) του υπογείου ορόφου, επιφάνειας
8,70 τ.μ., είναι ίση με:

8,70 τ.μ. * 1.343,52 Ευρώ/τ.μ. = 11.688,62 Ευρώ και στρογγυλοποιημένα 11.700 Ευρώ.

Η εμπορική αξία της αποθήκης με στοιχεία (α4) του υπογείου ορόφου, επιφάνειας 10,06 τ.μ.,
υπολογίζεται με τη χρήση της ανοιγμένης αξίας της αποθήκης με στοιχεία (α3), ως εξής:

10,06 τ.μ. * 1.343,52 Ευρώ/τ.μ. * 0,999 (συντελεστής αναγωγής βάσει επιφάνειας) = 13.502,30
Ευρώ και στρογγυλοποιημένα 13.500 Ευρώ.



Έκθεση εκτίμησης διαμερισμάτων & αποθηκών στον Πειραιά 16 | Σ ε λ ί δ α

10 ΟΡΙΣΜΟΣ & ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΤΩΝ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΩΝ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ

Για την εκτίμηση των ακινήτων, οι διεθνώς αποδεκτές μέθοδοι που μπορούν να εφαρμοστούν

κατά την κρίση του εκτιμητή και ανάλογα με το αντικείμενο, είναι οι εξής:

10.1 Μέθοδος Αγοράς ή Συγκριτική Μέθοδος (Comparative Method)

Σύμφωνα με την μέθοδο αυτή, ο προσδιορισμός της αξίας γίνεται με βάση τα συμπεράσματα που

προκύπτουν από έρευνα και συλλογή συγκριτικών στοιχείων, στοιχείων δηλαδή που

παρουσιάζουν τη μεγαλύτερη ομοιότητα χαρακτηριστικών με τα εκτιμώμενα ακίνητα. 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.

O προσδιορισμός της αγοραίας αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα συμπεράσματα που

προκύπτουν από την έρευνα κτηματαγοράς και την συλλογή των συγκριτικών στοιχείων. 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” ακινήτων
 Αναγωγή των συγκριτικών στοιχείων στο εκτιμώμενο
 Προσδιορισμός της αξίας του ακινήτου

10.2 Μέθοδος Εισοδήματος (Income Approach)

Η εν λόγω μέθοδος στηρίζεται στη λογική ότι η εύλογη αξία κάθε ακινήτου προκύπτει από την

κεφαλαιοποιημένη αξία του παρόντος μισθώματος. Θεωρείται η πλέον ενδεδειγμένη μέθοδος

για την αποτίμηση εμπορικών ακινήτων, ακινήτων εισοδήματος και ακινήτων συνδεδεμένων με

την λειτουργία της επιχείρησης.

Η μεθοδολογία επικεντρώνεται σε δύο κύριες τεχνικές υπολογισμού :
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Α. Άμεση Κεφαλαιοποίηση

Β. Προεξόφληση Ταμειακών Ροών

Άμεση Κεφαλαιοποίηση

Είναι η πλέον κατάλληλη μέθοδος προσδιορισμού της αξίας του ακινήτου, για ενοικιαζόμενα και

εμπορικά ακίνητα. Για τον υπολογισμό της αξίας του ακινήτου, ακολουθείται ο παρακάτω

συλλογισμός:

O προσδιορισμός τιμής μίσθωσης πανομοιότυπων ακινήτων στην περιοχή του εκτιμώμενου.

Εφαρμογή συγκριτικών στοιχείων για το εκτιμώμενο ακίνητο με κατάλληλη στάθμιση

λαμβάνοντας υπόψη χρόνο, μισθωτή, διάρκεια, τοποθεσία, χαρακτηριστικά ακινήτου ή κατ’

αποκοπή τίμημα.

 Υπολογισμός της μηνιαίας προσόδου.
 Υπολογισμός της ετήσιας προσόδου.
 Εφαρμογή συντελεστών ετήσιας απόδοσης ανάλογα με την κατάστασης της οικονομίας, την

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

Προεξόφληση Ταμειακών Ροών

Η εν λόγω μέθοδος στηρίζεται στη λογική ότι, η αγοραία αξία των επαγγελματικών ακινήτων

προκύπτει από την κεφαλαιοποιημένη αξία του εισοδήματός τους και σκοπός της προσέγγισης

είναι να υπολογιστεί η αξία του δικαιώματος που έχει ένας επενδυτής, να λαμβάνει εισόδημα. Ο

συντελεστής κεφαλαιοποίησης αποτελεί τον συνδετικό κρίκο μεταξύ της κτηματαγοράς και της

ευρύτερης αγοράς χρήματος. Οι συντελεστές κεφαλαιοποίησης (πολλαπλασιαστής κερδών),

καθορίζονται ανάλογα με τα ειδικά χαρακτηριστικά του ακινήτου & της επένδυσης,

εμπεριέχοντας το ρίσκο που έχει το δικαίωμα εισοδήματος στο διηνεκές για κάποιον επενδυτή.

Επίσης, υπολογίζονται οι σημαντικότερες καθαρές χρηματορροές για κάθε έτος διάρκειας της

επιχείρησης, αναλύοντας όλα τα πιθανά μελλοντικά έσοδα και έξοδα, όπως προκύπτουν από την

λειτουργία ανάλογων επιχειρήσεων, αλλά και βάσει των διατεθέντων οικονομικών στοιχείων από

τους ενδιαφερόμενους.

Κατόπιν επιλέγεται το κατάλληλο επιτόκιο προεξόφλησης, ανάλογα με τον κίνδυνο

πραγματοποίησης των χρηματορροών, όπως καθορίζεται από την γενικότερη οικονομική θεωρία
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αλλά και τις απαιτήσεις ενός μέσου επενδυτή για ανάλογες επενδύσεις και υπολογίζεται η

παρούσα αξία των μελλοντικών καθαρών χρηματορροών (Discounted Cash Flow). Με τη μέθοδο

αυτή μπορεί ένας επενδυτής να υπολογίσει αναλυτικά τις μελλοντικές του προσδοκίες

στηριζόμενος στην οικονομική βιωσιμότητα της επιχείρησης βάσει ρεαλιστικών παραδοχών.

Η μέθοδος περιλαμβάνει επίσης ανάλυση του αντίκτυπου που θα έχουν κάποιες αλλαγές στις

παραδοχές που εφαρμόστηκαν ώστε να εκτιμηθεί η διακύμανση / κίνδυνος της επένδυσης. Η

διάρκεια λειτουργίας καθορίζεται συνήθως σε 10 έτη, ενώ στο τέλος της ακολουθεί πραγματική ή

υποθετική πώληση της επιχείρησης - ακινήτου με βάση τα προβλεπόμενα κέρδη προ τόκων και

αποσβέσεων (ΕΒITDΑ – Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation, Amortization) της

τελευταίας χρονιάς που κεφαλαιοποιούνται με το κατάλληλο πολλαπλασιαστή (Exit Yield).

10.3 Μέθοδος Κόστους (Cost Approach)

Αποσβεσμένο Κόστος Αντικατάστασης (DRC)

Σύμφωνα με τη συγκεκριμένη μέθοδο, προσδιορίζεται καταρχήν η αγοραία αξία του οικοπέδου

εντός του οποίου έχει αναγερθεί το υπό εκτίμηση κτίσμα ή κτιριακό συγκρότημα και στη

συνέχεια συνυπολογίζεται το υπολειμματικό κόστος αντικατάστασης των εγκαταστάσεων και των

έργων υποδομής. Η υπολειμματική αξία εξαρτάται από την ηλικία, την κατάσταση συντήρησης,

την ποιότητα και τις προδιαγραφές κατασκευής καθώς και την χρησιμότητα και λειτουργικότητα

των εγκαταστάσεων.

Το άθροισμα των δύο παραπάνω αξιών προσδιορίζει την συνολική αξία του ακινήτου. Η μέθοδος

χρησιμοποιείται για την αποτίμηση ακινήτων που περιλαμβάνουν ειδικά κτίρια, για τα οποία δεν

δύναται καμιά άλλη μέθοδος εκτίμησης.

Η μέθοδος αυτή αποτελεί την τελευταία επιλογή μεθόδου εκτίμησης ακινήτου.

Τεχνική της Αξιοποίηση Ακινήτου (Residual Method)

Η λογική του της μεθόδου αυτής έχει ως βάση το ανώτατο τίμημα που θα ήταν διατεθειμένος να

πληρώσει ένας επενδυτής για ένα οικόπεδο προκειμένου να το αξιοποιήσει και στην συνέχεια

να το εκμεταλλευθεί. Το ανώτατο τίμημα προκύπτει αφού αφαιρεθούν από τη συνολική

αναμενόμενη τρέχουσα εμπορική αξία της αξιοποιημένης σύμφωνα με την υψίστη και βέλτιστη

χρήση της ιδιοκτησίας, τα συναφή με το κόστος του έργου έξοδα, ήτοι: κόστος κατασκευής του
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προτεινόμενου έργου, αμοιβές μηχανικών, αρχιτεκτόνων, δικηγόρων, κόστος χρηματοδότησης ή /

και εξυπηρέτησης δανείου, εργολαβικό όφελος, απρόβλεπτα έξοδα κ.λπ. Κατά συνέπεια, μια

αναλυτική προσέγγιση ολόκληρου του φάσματος της διαδικασίας αξιοποίησης, αναμένεται ότι

θα δώσει σαφείς ενδείξεις ως προς το εύλογο τίμημα του ακινήτου, που είναι δυνατόν να

καταβληθεί. Η μέθοδος αυτή ενδέχεται να χρησιμοποιηθεί επίσης για τον προσδιορισμό του

οικοπεδικού σκέλους ενός ακινήτου στις περιπτώσεις επιμερισμού αξιών οικοπέδων και

κτισμάτων.
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11 ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

Η Αγοραία Αξία των ακινήτων υπολογίστηκε στην παρούσα με εφαρμογή της Μεθόδου των Συγκριτικών

Στοιχείων (Comparative Method).

Κατά την ημερομηνία της εκτίμησης (12/11/2024) και σύμφωνα με τις παραδοχές που ορίστηκαν,

υπολογίζεται σε:

Αγοραία Αξία υπόγειας αποθήκης με στοιχεία (α3) : 11.700 €

(Έντεκα Χιλιάδες Επτακόσια Ευρώ)

Αγοραία Αξία υπόγειας αποθήκης με στοιχεία (α4) : 13.500 €

(Δεκατρείς Χιλιάδες Πεντακόσια Ευρώ)

Αγοραία Αξία διαμερίσματος γ’ ορόφου, με στοιχεία (3): 259.500 €

(Διακόσιες Πενήντα Εννέα Χιλιάδες Πεντακόσια Ευρώ)

Αγοραία Αξία διαμερίσματος δ’ ορόφου, με στοιχεία (4): 272.500 €

(Διακόσιες Εβδομήντα Δύο Χιλιάδες Πεντακόσια Ευρώ)

Παραδοχές -Επιφυλάξεις -Παρατηρήσεις

 Η παρούσα έκθεση έχει συνταχθεί βάσει στοιχείων, που δόθηκαν με ευθύνη του
εντολέα. Ο υπογράφων δεν εγγυάται και δεν ευθύνεται για την ακρίβεια των στοιχείων
αυτών.

 Δεν πραγματοποιήθηκαν μετρήσεις. Οι υπολογισμοί των αξιών βασίζονται στις
επιφάνειες σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία - δικαιολογητικά, τα οποία
θεωρήθηκαν ορθά.

 Δεν πραγματοποιήθηκε πολεοδομικός έλεγχος του ακινήτων. Θεωρούμε ότι αυτά
ανταποκρίνονται πλήρως στις κείμενες πολεοδομικές διατάξεις περί δομήσεως, καθώς
και ότι δεν επηρεάζονται από υφιστάμενες ή ενδεχόμενες μελλοντικές πολεοδομικές
ρυθμίσεις.

 Οι παράγοντες και τα στοιχεία που λήφθηκαν υπόψιν αποτυπώνουν την αντίληψη των
εκτιμητών για την εγκατάσταση την ημέρα της αυτοψίας. Όπου έχουν ληφθεί υπόψιν
πληροφορίες για μελλοντικές αλλαγές αυτό αναφέρεται ρητώς.

 Δεν πραγματοποιήθηκε κανενός είδους (γεωτεχνική, περιβαλλοντική κλπ) έρευνα
προκειμένου να πιστοποιηθεί η ύπαρξη πιθανών παραγόντων μόλυνσης και
γεωλογικών κινδύνων. Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης θεωρείται ότι δεν
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υφίστανται περιβαλλοντικά και γεωτεχνικά προβλήματα και ότι το έδαφος είναι ικανό να
φέρει τα φορτία της κατασκευής.

 Δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος για τη στατική επάρκεια, τη μόνωση και τις Η/Μ
εγκαταστάσεις.

 Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα για δεσμεύσεις ή/και περιορισμούς.
 Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν τυχούσες δαπάνες ή φόροι που μπορεί να

προκύψουν από τις πωλήσεις των ακινήτων.
 Κατά την εκτίμηση δεν υπολογίστηκαν μισθωτικές δεσμεύσεις και βάρη.
 Η παρούσα έκθεση είναι εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στον παραλήπτη

για το συγκεκριμένο σκοπό που καθορίζεται στην εντολή εργασίας. Καμία ευθύνη δεν
αναγνωρίζεται έναντι τρίτων και καμία αρμοδιότητα δεν εκχωρείται σε άλλο φυσικό ή
νομικό πρόσωπο για το σύνολο ή μέρος της παρούσας έκθεσης εκτίμησης.

 Απαγορεύεται η δημοσίευση της παρούσας έκθεσης εκτίμησης ή μέρος αυτής ή
αναφορά σε αυτήν σε οποιοδήποτε μέσο ή έντυπο, χωρίς την προηγούμενη γραπτή
έγκριση αναφορικά με τη δυνατότητα, το περιεχόμενο και τη μορφή στην οποία θα
παρουσιαστεί.

 Οι προκύπτουσες Αξίες ισχύουν για τον κρίσιμο χρόνο της Εκτίμησης, για αυτό και η
Μελέτη μας φέρει συγκεκριμένη ημερομηνία ενώ δεν υπάρχει υποχρέωση για την
Επικαιροποίηση της, χωρίς προηγουμένως να δοθεί σχετική εντολή. Επικαιροποίηση
γίνεται εντός διαστήματος 12μηνών ενώ πέραν του αναφερόμενου χρονικού
διαστήματος, πραγματοποιείται πλήρης εκτίμηση.

Ο εκτιμητής

Μαραβέγιας Νικόλαος Πιστοποιημένος εκτιμητής ακίνητων REV από το σχήμα TEGOVA (The
European Group of Valuers’ Association) (REV-GR/AVAG/2017/77) και εγγεγραμμένος στο
Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών με αρ. Μητρώου 714.
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12. ΧΑΡΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ (ΣΥΝΤΕΤΑΓΜΕΝΕΣ) ΚΑΙ ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ

ΧΑΡΤΗΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ – ΕΙΚΟΝΑ ΠΕΡΙΟΧΗΣ

Θέση ακινήτου

Ορθοφωτογραφία Κτηματολογίου (ΚΑΕΚ 051161420021)
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Θέση ακινήτου από υπηρεσία street view του google maps (φ,λ : 37,95992 23,63880)
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