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ν.4919/2022 με μέριμνα και ευθύνη του υπόχρεου.
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Φλώρινα,12/02/2025

Αριθ. Πρωτ.:3560727

Αρμόδια Υπηρεσία ΓΕΜΗ: ΕΠΙΜΕΛΗΤΗΡΙΟ ΦΛΩΡΙΝΑΣ
Τηλέφωνο: 2385022334

E-mail: eveflo@otenet.gr

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία ΚΕΝΤΡΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ ΚΑΡΚΙΝΟΥ-RGCC-RESEARCH GENETIC CANCER CENTRE

SA-ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ  ΙΩΑΝΝΗΣ   ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ  ANΩΝΥΜΗ  ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το  διακριτικό  τίτλο  RGCC-

RESEARCH  GENETIC  CANCER  CENTRE  SA  και  αριθμό  ΓΕΜΗ  017218455000.

Την 12/02/2025 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 5281038, η από

23/01/2025 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Μείωση μετοχικού κεφαλαίου (άρθρο 31 Ν.4548/18) ».

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

Η παρούσα έκθεση συντάχθηκε μετά από σχετική αίτηση της διοίκησης της Εταιρείας «ΚΕΝΤΡΟ 

ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ ΚΑΡΚΙΝΟΥ-RGCC-RESEARCH GENETIC CANCER CENTRE SA-

ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ANΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», προς τους κ.κ. Καλαμπόκα 

Αναστάσιο και Δρόσο Δημήτριο, Ορκωτούς Ελεγκτές-Λογιστές της Ελεγκτικής Εταιρείας «AUDIT 

OPINION Ορκωτοί Ελεγκτές», με την οποία γνωστοποιούσε ότι επελέγησαν και ορίστηκαν ως  

πρόσωπα της παρ. 3 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 (εφεξής Επιτροπή), προκειμένου να 

εκτιμήσουν το Δ-3 διαμέρισμα (οριζόντια ιδιοκτησία με ΚΑΕΚ 050095509004/0/15) του Δ’ πάνω 

από το ημιυπόγειο ορόφου της πολυκατοικίας που βρίσκεται στην οδό Καρνεάδου αρ. 39 στην 

περιοχή «Κολωνάκι» του 1ου δημοτικού διαμερίσματος του Δήμου Αθηναίων, ιδιοκτησίας κατά 

πλήρη κυριότητα της Εταιρείας «ΚΕΝΤΡΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ ΚΑΡΚΙΝΟΥ-RGCC-RESEARCH 

GENETIC CANCER CENTRE SA-ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ANΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

προκειμένου αυτό να εισφερθεί για μείωση του μετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας «ΚΕΝΤΡΟ 

ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ ΚΑΡΚΙΝΟΥ-RGCC-RESEARCH GENETIC CANCER CENTRE SA-

ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ANΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ», όπως προβλέπεται από τις 

διατάξεις του Ν.4548/2018. 

 

2 Επισκόπηση Ιδιοκτήτριας Εταιρείας 

2.1 Ίδρυση, Έδρα, Διάρκεια & Σκοπός 

 

Την 17/12/2008 συστήθηκε η Μονοπρόσωπη Εταιρεία Περιορισμένης Ευθύνης «ΚΕΝΤΡΟ 

ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ ΚΑΡΚΙΝΟΥ − RGCC – RESEARCH GENETIC CANCER CENTRE LTD − 

ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ». 
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Την 19/10/2016 η εταιρεία μετασχηματίσθηκε σε Μονοπρόσωπη Ανώνυμη Εταιρεία με την 

επωνυμία «ΚΕΝΤΡΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ ΚΑΡΚΙΝΟΥ-RGCC-RESEARCH GENETIC CANCER 

CENTRE SA-ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗΣ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ANΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

Ως έδρα της Εταιρείας ορίσθηκε η Βιομηχανική Περιοχή Φλώρινας, Βιομηχανικό Τετράγωνο 4, 

Τ.Κ. 53100, Φλώρινα. 

Η διάρκεια της εταιρείας ορίστηκε σε ενενήντα εννέα (99) έτη από την ίδρυσή της. 

Με αποφάσεις της Γενικής Συνέλευσης των μετόχων, οι οποίες θα λαμβάνονται με αυξημένη 

απαρτία και πλειοψηφία σύμφωνα με τη διάταξη του άρθρου 8 παρ. 2 Ν. 4548/2018, μπορεί να 

παραταθεί ή να συντομευθεί η διάρκεια της εταιρείας. 

Σκοπός της Ανώνυμης Εταιρείας ορίζεται:  

1) Η παροχή βοηθητικών ιατρικών υπηρεσιών για την εξυπηρέτηση ιατρικής διάγνωσης και 

έρευνας στον τομέα της κυτταροθεραπείας /ανοσοθεραπείας/ κυτταρογενετικής ακόμη και με 

εφαρμογή μεθόδων γενετικής, πρωτεωμικής της ογκολογίας ή/και ανοσολογίας.  

2) Η παροχή υπηρεσιών για την υποστήριξη, το συντονισμό, το σχεδίασμά, τη διεύθυνση και τη 

διαχείριση ιατρικών υπηρεσιών στον τομέα της κυτταροθεραπείας, στον τομέα της ογκολογίας 

και των εργαστηρίων καθώς και την τυποποίηση ή/και το συντονισμό των μεθόδων θεραπείας. 

3) Η διεξαγωγή έρευνας στον τομέα της κυτταρικής και μοριακής βιολογίας.  

4) Η διεξαγωγή έρευνας στον τομέα της φαρμακευτικής και ανοσολογίας.  

5) Η παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών για τη σύνθεση χημικών ουσιών ή/και βιομορίων ή/και 

παρασκευασμάτων για ερευνητικούς σκοπούς και προς υποστήριξη διαγνωστικών ή 

θεραπευτικών μεθόδων που εφαρμόζονται στην κυτταροθεραπεία, την ανοσολογία ή και την 

φαρμακευτική.  
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6) Η δημιουργία συμβουλευτικών υπηρεσιών για την οργάνωση, διαχείριση και λειτουργία 

διαγνωστικών ή/και ερευνητικών εργαστηρίων στον τομέα της κυτταροπεραπείας ή/και 

ογκολογίας ή/και ανοσολογίας.  

7) Η δημιουργία μονάδας φύλαξης και συντήρησης γενετικού υλικού ή/και βλαστικών ή/και 

διαφοροποιημένων φυσιολογικών ή και καρκινικών κυττάρων.  

8) Η παροχή υπηρεσιών υποστήριξης προ-κλινικών ή/και κλινικών ερευνών ή/και δοκιμών σε 

διαγνωστικές μεθόδους ή και σκευάσματα.  

9) H παροχή υπηρεσιών μελέτης, τυποποίησης και ανάλυσης γενετικού πολυμορφισμού.  

10) Η αντιπροσώπευση οίκων του εσωτερικού ή του εξωτερικού με όμοιο ή παρεμφερές 

αντικείμενο επιχειρηματικής δραστηριότητας, για ίδιο λογαριασμό ή για λογαριασμό τρίτων.  

11) Η συμμετοχή σε άλλες εταιρείες του εσωτερικού ή του εξωτερικού με όμοιο ή παρεμφερές 

αντικείμενο. Για την επίτευξη του σκοπού της η εταιρία δύναται να ιδρύει υποκαταστήματα ή 

γραφεία οπουδήποτε στην ημεδαπή ή την αλλοδαπή.  

12) Η ίδρυση και λειτουργία θεραπευτηρίων ημερήσιας νοσηλείας.  

13) Η ίδρυση και λειτουργία ιδιωτικής κλινικής (ειδικής, μικτής ή γενικής).  

14) Παροχή υπηρεσιών σχεδιασμού εξατομίκευσης αγωγής στον τομέα της ογκολογίας / 

ανοσολογίας. 

15) Διοργάνωση εκπαιδευτικών σεμιναρίων στους χώρους εντός ή εκτός της επιχείρησης.  

16) Συνεργασία με πανεπιστήμια για ερευνητικούς σκοπούς ή για εκπαίδευση μεταπτυχιακών 

φοιτητών.  

17) Συμμετοχή σε ιδρύματα, επιστημονικές εταιρείες, συλλόγους.  
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18) Παραγωγή, αποθήκευση, διάθεση, εισαγωγή, εξαγωγή, εμπορία φαρμακευτικών, 

βιολογικών, χημικών, καλλυντικών, διαγνωστικών προϊόντων για ίδιο λογαριασμό ή για 

λογαριασμό τρίτων.  

19) Παροχή νοσηλευτικών υπηρεσιών κατ’ οίκον ή εντός νοσηλευτικών ιδρυμάτων.  

20) Παροχή υπηρεσιών ιατρικού τουρισμού.  

21) Εργασίες υπεργολαβίας στο πλαίσιο της διαδικασίας παραγωγής, παρασκευής και διάθεσης 

φαρμάκων. 

22) Εισαγωγή-εξαγωγή φαρμακευτικών προϊόντων.  

23) Νοσηλευτική μονάδα.  

24) Συμμετοχή, ίδρυση, παροχή υπηρεσιών σε οίκους ευγηρίας, κέντρα αποκατάσταση και 

κέντρα αιμοκάθαρσης - αιμοδιύλισης.  

25) Δημιουργία και παροχή υπηρεσιών μονάδας επειγόντων περιστατικών.  

26) Υπηρεσίες έρευνας, ανάπτυξης , παραγωγής στους τομείς: εμβυομηχανικής - κυβερνητικής 

- νευρονικών κυκλωμάτων - βιονικής - νευροβιολογίας.  

27) Παραγωγή διαγνωστικών αντιδραστηρίων και άλλων φαρμακευτικών σκευασμάτων.  

28) Υπηρεσίες αποτέφρωσης βιοχημικών και βιολογικών υλικών.  

29) Υπηρεσίες «υπεύθυνου εξειδικευμένου προσώπου» (responsible person – qualified person) 

προς άλλες φαρμακοβιομηχανίες σύμφωνα με την ευρωπαϊκή και ελβετική νομοθεσία.  

30) Διενέργεια ποιοτικού ελέγχου παραγωγής φαρμακευτικών σκευασμάτων (quality control). 

31) Υπηρεσίες φαρμακοεπαγρύπνησης (pharmacovillage).  
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32) Υπηρεσίες ρυθμιστικών θεμάτων (regulatory affairs) για παραγωγή φαρμάκων εντός και 

εκτός χώρας.  

33) Υπηρεσίες ανάπτυξης φακέλου φαρμακευτικού προϊόντος (product development).  

34) Υπηρεσίες ανάπτυξης φαρμακοτεχνικών δομών (formulation).  

35) Υπηρεσίες τοξικολογικές για υποψήφια φάρμακα.  

36) Υπηρεσίες ελέγχου σε πειραματόζωα για υποψήφια φαρμακευτική ένωση.  

37) Υπηρεσίες σταθερότητας φαρμακευτικού προϊόντος (stability studies).  

38) Υπηρεσίες φαρμακοκινητικής, φαρμακοδυναμικής και βιοισοδυναμίας υποψηφίου 

φαρμάκου.  

39) Παραγωγή άλλων ειδών διατροφής, Παραγωγή ομοιογενοποιημένων παρασκευασμάτων 

διατροφής και διαιτητικών τροφών, Εργασίες υπεργολαβίας στο πλαίσιο της διαδικασίας 

παραγωγής ομογενοποιημένων παρασκευασμάτων διατροφής και διαιτητικών τροφών, 

Παραγωγή διαφόρων προϊόντων διατροφής π.δ.κ.α., Χονδρικό εμπόριο ειδών υγιεινής 

διατροφής, Εργασίες υπεργολαβίας στο πλαίσιο της διαδικασίας παραγωγής άλλων προϊόντων 

διατροφής π.δ.κ.α., Χονδρικό εμπόριο συμπληρωμάτων υγιεινής διατροφής. 

 

2.2 Μετοχικό κεφάλαιο – Μετοχική σύνθεση 

 

Το Μετοχικό Κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται σε € 300.000,00 και διαιρείται σε 10.000 μετοχές 

ονομαστικής αξίας € 30,00 ευρώ η καθεμία. 

Σύμφωνα με την κατάσταση πραγματικών δικαιούχων οι μέτοχοι που συμμετέχουν στην Εταιρεία 

εμφανίζονται στον ακόλουθο Πίνακα: 
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ΜΕΤΟΧΟΙ ΜΕΤΟΧΕΣ 
ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΣΥΜΜΕΤΟΧΗΣ 

- ΙΩΑΝΝΗΣ ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ 10.000 100,00% 

Σύνολο 10.000 100,00% 

 

 

2.3 Εκτίμηση του Εισφερόμενου Ακινήτου  

 

Γενικά Στοιχεία Ακινήτου 

Το ακίνητο που κληθήκαμε να εκτιμήσουμε αφορά το Δ-3 διαμέρισμα (οριζόντια ιδιοκτησία με 

ΚΑΕΚ 050095509004/0/15) του Δ’ πάνω από το ημιυπόγειο ορόφου της πολυκατοικίας που 

βρίσκεται στην οδό Καρνεάδου αρ. 39 στην περιοχή «Κολωνάκι» του 1ου δημοτικού 

διαμερίσματος του Δήμου Αθηναίων. 

Για την εκτίμησή μας χρησιμοποιήσαμε την εργασία του ειδήμονα Πιστοποιημένου Εκτιμητή -  

Πολιτικού Μηχανικού κου Σκουτάκη Ιωάννη (Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών Υπ. 

Οικονομικών (Παρ. Γ’, Ν.4152/2013, ΦΕΚ/Α’107), Αριθμός Μητρώου 8), βάσει της τεχνικής του 

κατάρτισης και της εμπειρογνωμοσύνης του. 

Το εκτιμώμενο Δ-3 διαμέρισμα βρίσκεται σε πολυκατοικία που κατασκευάστηκε το 1961 επί της 

οδού Καρνεάδου 39 του Δήμου Αθηναίων. Το οικόπεδο έχει εμβαδόν 290 Μ2 κατά τον τίτλο 

κτήσης και 284 Μ2 κατά τα κτηματολογικά στοιχεία είναι ενδιάμεσο που έχει πρόσοψη μήκους 

12,15 Μ με νότιο προσανατολισμό επί της οδού Καρνεάδου, σχήμα ορθογωνίου 

παραλληλογράμμου διαστάσεων 12,15 Μ x 23,92 M και βρίσκεται στη νότια πλευρά του 

οικοδομικού τετραγώνου (Ο.Τ.) 68017 που περιβάλλεται από τις οδούς Καρνεάδου, 

Πλουτάρχου, Αλωπεκής και Μαρασλή. 

Η πολυκατοικία αποτελείται από ημιυπόγειο, υπερυψωμένο ισόγειο, έξι επιπλέον ορόφους και 

δώμα με διαμερίσματα. Κατασκευάστηκε το 1961 και αποτελεί χαρακτηριστικό δείγμα καλής 

αστικής πολυκατοικίας της περιόδου εκείνης. Διαθέτει ευρύχωρη κεντρική είσοδο με περίτεχνη 

τετράφυλλη σιδερένια πόρτα με τζαμαρία και διακοσμητικά στοιχεία, εξωτερική μαρμάρινη 

επένδυση γύρω από το άνοιγμα της εισόδου και στο κάτω τμήμα της πρόσοψης που στη συνέχεια 

είναι σε όλους τους ορόφους διαθέτει επίχρισμα αρτιφισιέλ και κουφώματα με ξύλινα ρολά. Στο 

εσωτερικό της πολυκατοικίας η κεντρική είσοδος και το κοινόχρηστο κλιμακοστάσιο έχουν 
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μαρμάρινο δάπεδο και σπατουλαρισμένες επιφάνειες στους τοίχους και στο ισόγειο υπάρχει 

θυρωρείο. Το ακίνητο διαθέτει ανελκυστήρα που έχει νέα σύγχρονη καμπίνα 6 ατόμων με διπλή 

πρόσβαση, μια από το κλιμακοστάσιο και μια από μικρό αίθριο (φωταγωγό) στον οποίο 

βρίσκονται οι βοηθητικές είσοδοι των διαμερισμάτων. 

Το εκτιμώμενο έχει εμβαδόν 54,60 Μ2, ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου στο οικόπεδο 

50/1000, καλύπτει το ΒΑ τμήμα του ορόφου και είναι «εσωτερικό» με ΒΔ προσανατολισμό και 

θέα στον πίσω ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου. Αποτελείται από χολ, δύο δωμάτια, κουζίνα και 

ένα μπάνιο με πατάρι. Έχει δύο εισόδους, μια κύρια από το κλιμακοστάσιο και μια βοηθητική 

από μικρό αίθριο (φωταγωγό). Στη βορειοδυτική πλευρά του διαμερίσματος προς τον πίσω 

ακάλυπτο χώρο διαθέτει βεράντα που όμως είναι στενή με πρόβολο που είναι μικρότερος του 

ενός μέτρου. Το διαμέρισμα ανακαινίστηκε περί το 2017 με υλικά καλής ποιότητας αλλά επειδή 

δεν φαίνεται να χρησιμοποιείται σε σταθερή βάση δεν παρουσιάζει τις αναμενόμενες φθορές. 

Διαθέτει δύο πόρτες εισόδου (κύρια και βοηθητική) που είναι ασφαλείας, δάπεδο χολ, μπάνιου 

και κουζίνας που έχει επικάλυψη από κεραμικές πλάκες και δάπεδο στα δύο δωμάτια με 

επικάλυψη μελαμίνης τύπου λαμινέιτ σε απόχρωση παρκέ δρυός.  

Τα δύο δωμάτια χωρίζονται με συρόμενη δίφυλλη πόρτα και διαθέτουν μπαλκονόπορτες 

δίφυλλες, ανοιγόμενες, ανακλινόμενες με διπλό τζάμι, ενεργειακού σχεδιασμού, 

κατασκευασμένες από προφίλ αλουμινίου. Τα παντζούρια είναι ανοιγόμενα, δίφυλλα με 

περσίδες («γερμανικά») κατασκευασμένα από προφίλ αλουμινίου ηλεκτροστατικής βαφής. Οι 

εσωτερικοί τοίχοι είναι σπατουλαρισμένοι και στο μπάνιο έχουν καλυφθεί με κεραμικές πλάκες 

σε όλο το ύψος του χώρου. Στην κουζίνα έχουν τοποθετηθεί ντουλάπια μελαμίνης και κεραμικά 

πλακίδια στο πάνω από τον πάγκο. Το διαμέρισμα διαθέτει αυτόνομο σύστημα θέρμανσης μέσω 

αντλίας θερμότητας (inverter) που βρίσκεται στο μπαλκόνι και τροφοδοτεί σώματα καλοριφέρ 

τύπου πάνελ και το boiler ζεστού νερού χρήσης στο πατάρι του μπάνιου που φέρεται να είναι 

συνδεδεμένος και με ηλιακό θερμοσίφωνα. Το ακίνητο διαθέτει και επιπλέον δύο αυτόνομα 

κλιματιστικά ψύξης / θέρμανσης διαιρούμενου τύπου (split units) των οποίων οι εσωτερικές 

μονάδες είναι τοποθετημένες πάνω από τις δύο μπαλκονόπορτες των δωματίων.  

Ως γενικό συμπέρασμα προκύπτει ότι το διαμέρισμα είναι ανακαινισμένο, βρίσκεται σε πολύ 

καλή λειτουργική κατάσταση και διαθέτει αυτονομία θέρμανσης που επιτυγχάνεται με τη χρήση 

ηλεκτρικής ενέργειας και αντλιών θερμότητας συμβάλλοντας στη μείωση του περιβαλλοντικού 

αποτυπώματος. Επίσης επειδή δεν φαίνεται να έχει πραγματοποιηθεί θερμοπρόσοψη και το 

διαμέρισμα είναι εκτεθειμένο στο εξωτερικό περιβάλλον μόνο στη βορεινή όψη και είναι 



 

10 
 

προστατευμένο στις λοιπές, σε συνδυασμό με το σύγχρονο σύστημα θέρμανσης και τα 

ενεργειακά κουφώματα εκτιμάται ότι ανήκει σε υψηλή ενεργειακή κατηγορία δεδομένης της 

μεγάλης του παλαιότητας. Στα αρνητικά στοιχεία του ακινήτου καταγράφεται το πολύ στενό 

μπαλκόνι και το γεγονός ότι πρόκειται για εσωτερικό διαμέρισμα. 

 

Χαρακτηριστικά Περιοχής 

Το ακίνητο βρίσκεται σε κεντρική θέση του Κολωνακίου μεταξύ της κεντρικής οδού Πατριάρχη 

Ιωακείμ και της λεωφόρου Βασιλίσσης Σοφίας και σε θέση που απέχει περί τα 70 Μ δυτικά από 

το Νοσοκομείο «Ευαγγελισμός». Η περιοχή είναι κεντρική και χαρακτηρίζεται από αστικές 

πολυκατοικίες που εν γένει έχουν μεγάλη παλαιότητα αλλά θεωρούνται ως καλής ποιότητας 

κατασκευής, από καλά εμπορικά και καταστήματα τοπικής εμβέλειας καθώς και από ποιοτικούς 

χώρους εστίασης και αναψυχής. Επίσης εξυπηρετείται πολύ καλά από αστικές συγκοινωνίες και 

από το σταθμό του Μετρό «Ευαγγελισμός» ο οποίος απέχει περί τα 180 Μ νοτιοανατολικά από 

το εκτιμώμενο. 

Στοιχεία από την τοπική κτηματαγορά 

Από την έρευνα που πραγματοποιήθηκε βρέθηκε ότι οι τιμές των διαμερισμάτων στις 

πολυκατοικίες που εν γένει έχουν μεγάλη παλαιότητα και συνήθως στερούνται υπογείων με 

θέσεις στάθμευσης παρουσιάζουν ένα εύρος από κοντά τα 5.000 €/Μ2 με περίπου 7.000 €/Μ2 

και σε ορισμένες περιπτώσεις υψηλότερα. Τιμές κάτω από το εύρος αυτό συνήθως έχουν τα 

ημιυπόγεια (ελαφρώς χαμηλότερα του εδάφους ισόγεια) διαμερίσματα. Στον πίνακα (1) που 

ακολουθεί παρατίθεται δείγμα προς πώληση ακινήτων στο Κολωνάκι. 

 

Πίνακας 1 

Δείγμα με ζητούμενες τιμές διαμερισμάτων στο Κολωνάκι. 

1 ΚΟΛΩΝΑΚΙ επί της οδού Καρνεάδου 22, κατά το χρόνο της εκτίμσησης επρόκειτο να 

ολοκληρωθεί η πώληση διαμερίσματος εμβαδού 122 Μ2, 4ου ορόφου, κατασκευής 1972, 

πλήρως ανακαινισμένου με αυτονομία θέρμανσης φυσικού αερίου έναντι, 770.000 € 

(6.310 €/Μ2).Πηγή Από την αυτοψία στην περιοχή και τηλεφωνική επικοινωνία με τον 

φερόμενο ως πωλητή. 



 

11 
 

2 ΚΟΛΩΝΑΚΙ στην ίδια ως άνω πολυκατοικία πωλείται διαμπερές διαμέρισμα 122 Μ2, 1ου 

ορόφου, δύο δωματίων, χολ, σαλόνι, τραπεζαρία, μπάνιο, wc, αποθήκη, laundry room, 

μεγάλα μπαλκόνια μπρος – πίσω, ανακαινισμένο με αλλαγή υδραυλικών, κουφώματα 

αλουμινίου «διπλά» με σίτα, αυτονομία θέρμανσης φυσικού αερίου, ηλιακό 

θερμοσίφωνα. Ενεργειακή κλάση Ε. Τιμή (με παρατήρηση «συζητήσιμη») 780.000 € 

(6.500 €/Μ2). Πηγή Από την έρευνα της κτηματαγοράς κατά την αυτοψία και τηλεφωνική 

επικοινωνία με τον πωλητή. 

3 ΚΟΛΩΝΑΚΙ πωλείται διαμέρισμα 52 τ.μ., ενός υ/δ, 3ου ορόφου, κατασκευής 1957 - 

ανακαινισμένο το 2023, διαθέτει αυτόνομες κλιματιστικές μονάδες και κεντρική 

θέρμανση, και είναι ενεργειακής κλάσης Δ. Ζητούμενη τιμή: 360.000 € (6.923 

€/Μ2).Πηγή: Αγγελία ιδιώτη δημοσιευμένη από τις 10/12/2024 στην πλατφόρμα 

αγγελιών «Χρυσή ευκαιρία». Παρατήρηση: Κατά την επικοινωνία με τον πωλητή 

αναφέρθηκε δ/νση, οδός Παναγιώτου Αναγνωστόπουλου 32 καθώς και ότι λόγω του 

μεγάλου ενδιαφέροντος η τιμή είναι αδιαπραγμάτευτη. 

4 ΚΟΛΩΝΑΚΙ πωλείται διαμέρισμα 50 τ.μ., 3ου ορόφου, κατασκευής 1965, αποτελείται από 

1 υ/δ, σαλόνι, κουζίνα και μπάνιο. Είναι ανακαινισμένο και διαθέτει νέα κουφώματα 

αλουμινίου με διπλά τζάμια, δρύινα πατώματα, έχει κεντρική θέρμανση που λειτουργεί 

με φυσικό αέριο βρίσκεται σε κεντρική τοποθεσία κοντά στις οδούς Σκουφά, Δημοκρίτου, 

Βουκουρεστίου. Τιμή: 300.000 € (6.000 €/Μ2). Πηγή: Αγγελία δημοσιευμένη (από 

20/08/2024 που τροποποιήθηκε στις 13 Ιανουαρίου 2025) στην ηλεκτρική πλατφόρμα 

αγγελιών «Χρυσή ευκαιρία», μεσιτικού γραφείου. 

5 ΚΟΛΩΝΑΚΙ πωλείται εσωτερικό διαμέρισμα 50 τ.μ., 3ου ορόφου, στην περιοχή του 

Λυκαβηττού του Κολωνακίου, αποτελείται από, 1 υ/δ, σαλόνι, μπάνιο, κουζίνα, είναι 

κατασκευής 1969, ενεργειακής κατηγορίας Η και βρίσκεται σε καλή κατάσταση. Τιμή 

250.000 € (5.000 €/Μ2). Πηγή: Αγγελία δημοσιευμένη (από 23/01/2024 & τροποποιημένη 

στις 24/11/2024) στην ηλεκτρική πλατφόρμα αγγελιών «Χρυσή ευκαιρία», μεσιτικού 

γραφείου. 

6 ΚΟΛΩΝΑΚΙ πωλείται διαμέρισμα 60 τ.μ., 3ου ορόφου, κατασκευής 1968, είναι διαμπερές, 

έχει δρύινο παρκέ στο δάπεδο, ξύλινα κουφώματα και είναι ενεργειακής κλάσης Ε. Είναι 

κατάλληλο για επαγγελματική χρήση και βρίσκεται σε εξαιρετική θέση πλησίον πλατείας. 

Τιμή: 340.000 € (5.667 €/Μ2). Πηγή: Αγγελία δημοσιευμένη από 6/12/2024 στην 

ηλεκτρική πλατφόρμα αγγελιών «Χρυσή ευκαιρία», μεσιτικού γραφείου. 
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7 ΚΟΛΩΝΑΚΙ πωλείται διαμέρισμα 60 τμ, πλήρως επιπλωμένο, 3ου ορόφου, κατασκευής 

1970 και ανακαινισμένο το 2024, ενεργειακής κλάσης Γ, 1 υ/δ, σαλόνι, κουζίνα, μπάνιο, 

αυτόνομη θέρμανση (με φυσικό αέριο), κλιματισμό, ηλεκτρικά ρολά, boiler, 

εντοιχισμένες συσκευές, κουφώματα ξύλινα, διπλά τζάμια, σίτες, τύπος δαπέδων ξύλο, 

ανεξάρτητη κουζίνα, τριφασικό ρεύμα, πόρτα ασφαλείας. Ζητούμενη τιμή: 550.000 € 

(9.167 €/Μ2)Πηγή: Αγγελία δημοσιευμένη από 16/01/2025 στην ηλεκτρική πλατφόρμα 

αγγελιών «Χρυσή ευκαιρία», μεσιτικού γραφείου. 

8 ΚΟΛΩΝΑΚΙ πωλείται διαμέρισμα 55 τ.μ., σε ισόγειο, 4 σκαλοπάτια υπό του δρόμου, με 

μεγάλη όψη τζαμαρίας ασφαλείας , είσοδο επί του δρόμου, δυνατότητα διαμόρφωσης 

δύο δωματίων, εξοπλισμένη κουζίνα, μπάνιο και χωρίς κοινόχρηστα. Είναι κατασκευής 

1969, ανακαινισμένο το 2021 και ανήκει στην ενεργειακή κλάση Ε. Τιμή: 190.000 € (3.455 

€/Μ2) 

 

Στοιχεία αντικειμενικού προσδιορισμού 

Το εκτιμώμενο βρίσκεται στη Δ ζώνη με τιμή ζώνης (Τ.Ζ.) 4.250 €/Μ2. Για τον υπολογισμό της 

αντικειμενικής αξίας του εκτιμωμένου έχουν εφαρμογή οι συντελεστές, πρόσοψης στον 

ακάλυπτο (0,80), 3ου ορόφου (1,10), παλαιότητας (0,60) και υπολογίζεται αντικειμενική αξία, 

54,60 Μ2 * 4.250 €/Μ2 * 0,80 * 1,10 * 0,60 = 122.522 € (2.244 €/Μ2). 

 

Μεθοδολογία 

Στις εκτιμήσεις των ακινήτων εξετάζονται οι πιο κάτω προσεγγίσεις: 

• Η αγοραία προσέγγιση (συγκριτική μέθοδος) όπου η εκτίμηση προκύπτει από τη 

σύγκριση της εκτιμώμενης ιδιοκτησίας με πληροφορίες που προέρχονται από 

πραγματικές, κατά το δυνατόν, συναλλαγές. Η προσέγγιση είναι συνυφασμένη με τη 

συγκριτική μέθοδο όπου η αξία υπολογίζεται μέσω της ανάλυσης και σύγκρισης τιμών 

που προκύπτουν από πραγματικές πράξεις πωλήσεων ή ενοικιάσεων ακινήτων 

παρόμοιων με το υπό εκτίμηση. Οι τιμές των πρόσφορων συγκριτικών ακινήτων 

ανάγονται σε τιμή για το εκτιμώμενο σταθμίζοντας τις διαφορές μεταξύ του υπό εκτίμηση 

ακινήτου και των συγκριτικών ακινήτων και κάνοντας σχετικές αναγωγές. 
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• Η εισοδηματική προσέγγιση βασίζεται στην κεφαλαιοποίηση ή προεξόφληση του 

μελλοντικού εισοδήματος που θα προέλθει από το ακίνητο. Χρησιμοποιείται είτε η 

μέθοδος της άμεσης κεφαλαιοποίησης του ετήσιου εσόδου ή της προεξόφλησης των 

ταμειακών ροών. 

Με τη μέθοδο της άμεσης κεφαλαιοποίησης το ετήσιο εισόδημα μετατρέπεται σε αξία 

μέσω της σχέσης:  

Αξία εκτιμώμενου ακινήτου=  
Ετήσιο εισόδημα 

𝛢𝜋ό𝛿𝜊𝜎𝜂 (%)
 

Η απόδοση διαμορφώνεται μετά από τη στάθμιση παραγόντων όπως είναι, οι αποδόσεις 

εναλλακτικών επενδύσεων και ο αντίστοιχος επιχειρηματικός κίνδυνος η αξία του 

χρήματος, τα τεχνικά χαρακτηριστικά του ακινήτου, η προσφορά κλπ. Εναλλακτικά, 

γίνεται χρήση της προεξοφλητικής μεθόδου που βασίζεται στον υπολογισμό της 

παρούσας αξίας (PV, Present Value) της χρηματοροής του προσδοκώμενο εισοδήματος 

για την περίοδο μελέτης. – (DCF, Discounted Cash Flow). 

• Η προσέγγιση του κόστους παρέχει ένδειξη της αξίας ειδικότερων περιπτώσεων 

ακινήτων και χρησιμοποιείται όταν υπάρχει έλλειψη επαρκούς αγοραίας δραστηριότητας 

που αποκλείει τη χρήση της αγοραίας ή της εισοδηματικής προσέγγισης. Η προσέγγιση 

εφαρμόζεται σε περιπτώσεις εκτίμησης κενής γης ή κτηρίου που έχει δυνατότητες 

αναδιαμόρφωσης ή ανακαίνισης καθώς και σε περιπτώσεις ανάλυσης μιας αξίας στα 

επιμέρους συστατικά της (π.χ. στην αξία γης, το κόστος ανάπτυξης, το επιχειρηματικό 

κέρδος). Η προσέγγιση αναφέρεται ως υπολειμματική μέθοδος ή μέθοδος του κόστους ή 

της αξιοποίησης. Στις περιπτώσεις που υπάρχουν κατασκευές (π.χ. κτίρια και υποδομές) 

η μέθοδος είναι συνυφασμένη και με την έννοια του αποσβεσμένου κόστους 

αντικατάστασης (Α.Κ.Α. – D.R.C. depreciated replacement cost) που είναι το κόστος 

αναπαραγωγής μιας κατασκευής στην κατάσταση που βρίσκεται κατά τον χρόνο της 

εκτίμησης. Προς τούτο συνεκτιμώνται η παλαιότητα, η οικονομική και λειτουργική 

απαξίωση και απαιτείται πρακτική γνώση κανονισμών, αντίληψη των ανά περίπτωση 

εργασιών κατασκευής με τα αντίστοιχα κόστη, κλπ. 

Στην εν λόγω έκθεση εκτίμησης εφαρμόζεται η συγκριτική μέθοδος και εξετάζονται πρόσφορα 

συγκριτικά ακίνητα που συγκρίνονται με το εκτιμώμενο. 
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Υπολογισμός της αξίας με βάση συγκριτικά στοιχεία 

Για τον υπολογισμό της αξίας λαμβάνονται υπόψη τα χαρακτηριστικά του εκτιμωμένου και 

συγκρίνονται με αντίστοιχα στοιχεία πρόσφορων συγκριτικών ακινήτων. Ως πρόσφορα 

συγκριτικά επιλέγονται τα επίσης ανακαινισμένα διαμερίσματα με α/α 1 – 4 του πίνακα 1.  

Για τη σύγκριση των ακινήτων υπολογίζονται συντελεστές αναγωγής ως ακολούθως: 

- Η ζητούμενη τιμή πώλησης των ακινήτων μειώνεται κατά 10 % που αντιστοιχεί σε συντελεστή 

1 – 10 % = 0,90, με σκοπό να προσεγγιστεί η τιμή πώλησης. 

- Εφαρμόζεται αύξηση ή μείωση ± 1 % ετησίως λόγω διαφορετικής παλαιότητας. Αν και πρόκειται 

για πρόσφατα ανακαινισμένα ακίνητα ο φέρων οργανισμός και οι κοινόχρηστοι χώροι της 

πολυκατοικίας έχουν επιβαρυνθεί ανάλογα λόγω της διαφορετικής παλαιότητας. 

- Εφαρμόζεται αύξηση ή μείωση ± 3 % λόγω ορόφου αυξάνοντας ή μειώνοντας την αξία κατά 3 

% ανεβαίνοντας ή κατεβαίνοντας όροφο αντίστοιχα. 

- Γίνεται μείωση 15 % που αντιστοιχεί σε μειωτικό συντελεστή 1 – 15 % = 0,85, στα εσωτερικά 

διαμερίσματα σε σχέση με τα εξωτερικά. 

- Γίνεται αύξηση ή μείωση ± 5 % λόγω μεγέθους θεωρώντας ότι ένα μικρότερο ακίνητο έχει 

υψηλότερη τιμή μονάδας από ένα μεγαλύτερο και λαμβάνοντας ως όριο το εμβαδόν των 100 

Μ2. 

- Γίνεται αύξηση ή μείωση ± 5 % ανά επίπεδο βελτίωσης ή επιβάρυνσης του ενεργειακού 

αποτυπώματος με βάση το μέσο θέρμανσης που χρησιμοποιείται. Η ιεράρχηση που ακολουθείται 

ξεκινώντας από το πιο επιβαρυντικό παράγοντα προς τον πιο φιλικό είναι πετρέλαιο, φυσικό 

αέριο, ηλεκτρισμός / αντλία θερμότητας. Αυτό αντιστοιχεί σε συντελεστή 1,05 ή 0,95 μεταξύ 

πετρελαίου και φυσικού αερίου, 1,05 ή 0,95 μεταξύ φυσικού αερίου και ηλεκτρισμού (αντλίας 

θερμότητας) και συντελεστή και 1,10 ή 0,9 μεταξύ πετρελαίου και ηλεκτρισμού (αντλίας 

θερμότητας) 

- Γίνεται αύξηση ή μείωση ± 5 % που αντιστοιχεί σε συντελεστή 1,05 ή 0,95 λόγω αυτόνομης ή 

κεντρικής θέρμανσης. 

Εφαρμόζοντας τους πιο πάνω συντελεστές αναγωγής προκύπτει ο πιο κάτω πίνακας σύμφωνα 

με τον οποίο υπολογίστηκε η αξία του εκτιμώμενου διαμερίσματος περί τα 4.966 €/Μ2 ήτοι 5.000 

€/Μ2 στρογγυλά. 
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Εφαρμόζοντας τους πιο πάνω συντελεστές αναγωγής προκύπτει ο πιο κάτω πίνακας σύμφωνα 

με τον οποίο υπολογίστηκε η αξία του εκτιμώμενου διαμερίσματος περί τα 4.966 €/Μ2 ήτοι 5.000 

€/Μ2 στρογγυλά. 

 

Με βάση την τιμή μονάδας των 5.000 €/Μ2 η συνολική αξία του εκτιμωμένου υπολογίζεται περί 

τις, 54,60 Μ2 * 5.000 €/Μ2 = € 273.000 (διακόσιες εβδομήντα τρεις χιλιάδες ευρώ). 

 

3 Συμπέρασμα 

 

Σύμφωνα με τα όσα αναπτύχθηκαν ανωτέρω, η αξία του ακινήτου, όπως αυτό εκτιμήθηκε, 

ανέρχεται στο ποσό των διακοσίων εβδομήντα τριών χιλιάδων ευρώ (€ 273.000). Το ανωτέρω 

ποσό θα μειώσει ισόποσα το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας, με την ακύρωση 9.100 μετοχών 

ονομαστικής αξίας € 30,00 η καθεμία. Το εν λόγω ακίνητο θα αποδοθεί στο μοναδικό μέτοχο 

της εταιρείας κο. Ιωάννη Παπασωτηρίου. 

 

 

 

 

 

 

 



 

16 
 

Μετά την ανωτέρω μείωση το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας «ΚΕΝΤΡΟ ΕΡΕΥΝΑΣ ΓΕΝΕΤΙΚΗΣ ΤΟΥ 

ΚΑΡΚΙΝΟΥ-RGCC-RESEARCH GENETIC CANCER CENTRE SA - ΠΑΠΑΣΩΤΗΡΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗΣ 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ANΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με Αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 017218455000 θα ανέλθει στο ποσό των 

είκοσι επτά χιλιάδων ευρώ (27.000,00 €).  

 

Αθήνα, 23/01/2025 

Η Επιτροπή 

Αναστάσιος Ν. Καλαμπόκας 
 

Δημήτριος Ν. Δρόσος 
 

Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 

Α.Μ. ΕΛΤΕ 2148 

Α.Μ. ΣΟΕΛ: 33581 

Α.Μ. ΕΛΤΕ 1264 

Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 31371 

 

AUDIT OPINION ΙΚΕ (ΑΜ ΣΟΕΛ 175- ΑΜ ΕΛΤΕ 043) 

ΧΡΥΣΟΣΤΟΜΟΥ ΣΜΥΡΝΗΣ 124, ΜΟΣΧΑΤΟ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

AUDIT 

OPINION
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