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Προς 

τη Διοίκηση 

της εταιρείας «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

 

Αθήνα, 10 Απριλίου 2025 

 

1. Εισαγωγή 

Η παρούσα έκθεση συντάχθηκε ύστερα από την με ημερομηνία 30.01.2025 εντολή της Διοίκησης της 

εταιρείας «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.», (στο εξής «η εταιρεία») προς εμάς, με την οποία μας ζητήθηκε 

η αποτίμηση της αξίας της καθαρής θέσης της ως άνω εταιρείας κατά την 31.12.2024, σύμφωνα με 

τις διατάξεις του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 προκειμένου να μετατραπεί σε Ιδιωτική 

Κεφαλαιουχική Εταιρεία όπως προβλέπεται από το άρθρο 123 του Ν.4601/2019. 

 

 
2. Σκοπός της Έκθεσης και περιορισμός χρήσης 

Η παρούσα έκθεση αποτίμησης έχει εκπονηθεί από την «PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» κατ’ εντολή των 

εταίρων της εταιρείας «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.». Η εργασία μας έχει ως σκοπό αποκλειστικά και 

μόνο την αποτίμηση του Ενεργητικού, του Παθητικού και τον προσδιορισμό της Καθαρής Θέσης της 

εταιρεία «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» κατά την 31.12.2024, όπως απαιτείται από τις διατάξεις του 

άρθρου 123 του Ν.4601/2019, προκειμένου να μετατραπεί σε Ιδιωτική Κεφαλαιουχική Εταιρεία 

σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν.4601/2019 και του Ν.5162/2024. 

 

Η παρούσα εργασία μας, όπως αυτή έχει συμφωνηθεί μαζί σας, διενεργήθηκε σύμφωνα με όσα 
προβλέπουν οι σχετικές διατάξεις του άρθρου 17 του Ν.4548/2018, στο οποίο παραπέμπει το άρθρο 
123 του Ν.4601/2019. 
 

Θα πρέπει ωστόσο να επισημάνουμε ότι η παρούσα εργασία δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση 

σύμφωνα με τα Διεθνή Ελεγκτικά Πρότυπα ή τα Διεθνή Πρότυπα Ανάθεσης Εργασιών Επισκόπησης 

και ως εκ τούτου δεν θα εκφράσουμε οποιαδήποτε άλλη διαβεβαίωση πέραν των όσων αναφέρουμε 

ανωτέρω. Αν είχαμε διενεργήσει επιπρόσθετες διαδικασίες ή είχαμε εκτελέσει έλεγχο ή επισκόπηση 

ενδεχομένως να είχαν υποπέσει στην αντίληψή μας και άλλα θέματα, πέραν των αναφερομένων στην 

προηγούμενη παράγραφο. Οι διαδικασίες εκτελέστηκαν με αποκλειστικό σκοπό την αποτίμηση της 

αξίας των περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας (Ενεργητικού και Παθητικού) καθώς και τον 

προσδιορισμό της Καθαρής θέσης της εταιρείας κατά την ημερομηνία μετασχηματισμού της ήτοι την 

31.12.2024, σύμφωνα με τα προβλεπόμενα του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018. 

 

Η παρούσα Έκθεση απευθύνεται αποκλειστικά προς τη διοίκηση της Εταιρείας «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ 

Ο.Ε.» και προς τα αρμόδια εποπτικά όργανα, στα πλαίσια των διατάξεων του άρθρου 123 του 

Ν.4601/2019, το οποίο παραπέμπει στο άρθρο 17 του Ν.4548/2018 και δεν επιτρέπεται η 

χρησιμοποίησή της για άλλους σκοπούς. 
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Η «PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» δεν αποδέχεται καμία ευθύνη προς τρίτους σχετικά με πληροφορίες που 

υπάρχουν στην παρούσα έκθεση, εκτός εάν πρωτίστως έχει ζητηθεί και δοθεί η έγγραφη 

συγκατάθεσή μας. Σε περίπτωση που αντίγραφο της παρούσας δοθεί σε τρίτους, θα πρέπει να 

παραδοθεί σαν ενιαίο σύνολο. Η χρήση και διεξαγωγή συμπερασμάτων από οποιοδήποτε τρίτο μέρος 

καθώς και η λήψη αποφάσεων με βάση αυτήν την αποτίμηση αποτελούν αποκλειστική ευθύνη αυτών 

που θα χρησιμοποιήσουν την παρούσα έκθεση. Ως εκ τούτου η «PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» δεν φέρει 

καμία ευθύνη για ζημιές που μπορεί να προκύψουν σε οποιοδήποτε μέρος, σαν αποτέλεσμα 

αποφάσεων που θα ληφθούν με βάση την παρούσα έκθεση αποτίμησης. 

 

Στο κεφάλαιο 6 της παρούσας έκθεσης παραθέτουμε την αποτίμηση της αξίας των επιμέρους 

στοιχείων του Ισολογισμού Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31.12.2024, σύμφωνα με τις 

απαιτήσεις του άρθρου 17 του Ν.4548/2018. 

 

 

3. Μεθοδολογία 

Προκειμένου να διαπιστώσουμε και να αποτιμήσουμε την αξία των περιουσιακών στοιχείων της 

εταιρείας «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» κατά την 31.12.2024 προβήκαμε στις ακόλουθες 

διαδικασίες: 

 

• Πραγματοποιήθηκε αντιπαραβολή των ποσών που είναι καταχωρημένα στον Ισολογισμό 

Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31.12.2024 της εταιρείας με τα αντίστοιχα λογιστικά 

αρχεία και λοιπά στοιχεία που τέθηκαν υπόψη μας. 

 

• Λήφθηκαν όλες οι απαιτούμενες, για το σκοπό της παρούσας έκθεσης, πληροφορίες από τη 

διοίκηση της εταιρείας και το λογιστήριο της. 

 

• Πραγματοποιήθηκε αποτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων (Ενεργητικό) και 

υποχρεώσεων (Παθητικό) βάσει χρονολογίας απόκτησης, εμπορευσιμότητας και συνθηκών 

αγοράς κατά την 31.12.2024.  Αναλυτικότερα: 

 

✓ Για την αποτίμηση των ακινήτων λάβαμε υπόψη τις προοπτικές ανάπτυξης και την 

εμπορικότητα της περιοχής, τις πραγματικές τρέχουσες τιμές, τις άδειες οικοδομής και την 

έκθεση εκτίμησης του πιστοποιημένου εκτιμητή ακινήτων κ. Λίτσα Γεώργιο της εταιρείας 

εκτιμητών «GLP Values AE».  

 

✓ Για την αποτίμηση του λοιπού πάγιου εξοπλισμού, λάβαμε υπόψη την χρονολογία και την 

αξία κτήσης, το βαθμό χρησιμοποίησης, συντήρησης και εμπορευσιμότητάς τους, την 

ενδεχόμενη τεχνολογική απαξίωση τους και την αναπόσβεστη αξία τους. 
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✓ Για την αποτίμηση των αποθεμάτων λάβαμε υπόψη, την χρονολογία και την αξία κτήσης καθώς 

και το βαθμό εμπορευσιμότητάς τους.  

 

✓ Τα Χρηματοοικονομικά περιουσιακά στοιχεία που συνιστούν εμπορικές απαιτήσεις (ανοιχτά 

υπόλοιπα πελατών και μεταχρονολογημένες επιταγές εισπρακτέες) αποτιμήθηκαν στο κόστος 

κτήσης μείον τις ζημιές απομείωσης.  

 

✓ Τα ταμειακά διαθέσιμα αποτιμήθηκαν, για μεν τις καταθέσεις όψεως στα ποσά των αντίστοιχων 

υπολοίπων των τραπεζικών extrait με ημερομηνία 31.12.2024, για δε τα ταμειακά υπόλοιπα εις 

χείρας στο ποσό που υπήρχε διαθέσιμο στο ταμείο της εταιρείας κατά την ημερομηνία 

αποτίμησης. 

 
✓ Οι Υποχρεώσεις σε προσωπικό που αφορούν τις τρέχουσες πληρωτέες αμοιβές αποτιμήθηκαν στα 

οφειλόμενα ποσά κατά την ημερομηνία αποτίμησης. 

 
✓ Οι Χρηματοοικονομικές υποχρεώσεις που συνιστούν τις εμπορικές υποχρεώσεις της εταιρείας 

(ανοιχτά υπόλοιπα σε προμηθευτές και μεταχρονολογημένες επιταγές πληρωτέες) αποτιμήθηκαν 

στα οφειλόμενα, κατά την ημερομηνία αποτίμησης, ποσά. Ειδικότερα, εάν η επίπτωση στην 

αποτίμηση είναι σημαντική οι χρηματοοικονομικές υποχρεώσεις αποτιμώνται στο αποσβέσιμο 

κόστος με την μέθοδο του πραγματικού επιτοκίου ή την σταθερή μέθοδο. 

 

✓ Οι υποχρεώσεις σε τραπεζικά δάνεια αποτιμώνται στο καθαρό ποσό του δανείου που έχει 

αναληφθεί, λαμβανομένων υπόψη των ποσών που αφορούν υπέρ ή υπό το άρτιο έκδοση, τόκους, 

καθώς και το κόστος που σχετίζεται άμεσα με την ανάληψη αυτών.  

 

✓ Οι υποχρεώσεις σε Φόρους και Ασφαλιστικά Ταμεία αποτιμήθηκαν επίσης στα οφειλόμενα ποσά 

κατά την ημερομηνία αποτίμησης, βάσει των υποβληθέντων φορολογικών και ασφαλιστικών 

δηλώσεων.  

 

• Προσδιορίστηκε η Καθαρή Θέση της εταιρείας ως διαφορά μεταξύ Ενεργητικού και Παθητικού 

λαμβάνοντας υπόψη τις νέες αξίες αποτίμησης των στοιχείων αυτών. 

 

Η εργασία μας αυτή στηρίχθηκε στον Ισολογισμό Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31ης 

Δεκεμβρίου 2024, που συντάχθηκε από την Διοίκηση και τον υπεύθυνο λογιστή της εταιρείας, για τη 

μετατροπή της σε Ιδιωτική Κεφαλαιουχική Εταιρεία (IKΕ) σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 123 

του Ν.4601/2019 και του Ν.5162/2024 καθώς και στον έλεγχο των σχετικών λογιστικών αρχείων 

(βιβλίων και στοιχείων) που τήρησε η εταιρεία.  

 

Κατά την αποτίμηση των στοιχείων του Ισολογισμού λάβαμε υπόψη μας κάθε στοιχείο που τέθηκε σε 

γνώση μας, το οποίο θα μπορούσε να επηρεάσει την οικονομική θέση της εταιρείας κατά την 

31.12.2024. 
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4. Δηλώσεις 

Η Διοίκηση της εταιρείας έχει την ευθύνη για την κατάρτιση και εύλογη παρουσίαση των 

περιουσιακών στοιχείων του Ενεργητικού και του Παθητικού της μετατρεπόμενης εταιρείας στη 

λογιστική τους αξία. Δική µας ευθύνη είναι να εκτελέσουμε τις προσυμφωνημένες διαδικασίες 

που περιγράφονται στη σχετική παράγραφο 2 της Έκθεσής μας (αποτίμηση του Ενεργητικού, του 

Παθητικού και τον προσδιορισμό της Καθαρής Θέσης της εταιρείας κατά την 31.12.2024, 

σύμφωνα με τα προβλεπόμενα του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018)  και να σας γνωστοποιήσουμε 

τα ευρήματά µας. 

 

 

5. Πληροφοριακά στοιχεία εταιρείας 

Η εταιρεία συντάσσει τις ετήσιες οικονομικές της καταστάσεις σύμφωνα με τα Ελληνικά 

Λογιστικά Πρότυπα (Ν.4308/2014). Στην τρέχουσα χρήση που λήγει την 31.12.2024 τήρησε 

διπλογραφικά λογιστικά αρχεία (βιβλία) για τα οποία απαιτείται η σύνταξη Ισολογισμού, 

Κατάσταση αποτελεσμάτων χρήσης και Προσάρτημα. 

 

5.1 Σύντομο ιστορικό (ίδρυση, επωνυμία, έδρα, διάρκεια, σκοπός) 

Η Εταιρεία συστάθηκε την 03/04/2009 και δυνάμει του υπ’ αριθμ. 2646997/14-10-2021 

κωδικοποιημένου καταστατικού της εταιρείας καθορίστηκαν τα κάτωθι: 

 

Η επωνυμία της εταιρείας ορίζεται σε «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.».  
 
Έδρα της εταιρείας ορίζεται ο Δήμος Λυκόβρυσης-Πεύκης και ειδικότερα επί της οδού Χρ. 
Σμύρνης 26-28. 
 
Οι κυριότεροι σκοποί της εταιρείας σύμφωνα με το καταστατικό της είναι η δια αγοράς ή 
αντιπαροχής ανέγερση οικοδομών και γενικά κτιρίων, η πώληση, μίσθωση ή ανταλλαγή 
αυτοτελών οριζόντιων ιδιοκτησιών και γενικά κάθε δραστηριότητα που έχει σχέση με την 
οικοδομή με σκοπό το κέρδος. 
 
5.2 Εταιρικό Κεφάλαιο 

Το κεφάλαιο της Εταιρείας σύμφωνα με το καταστατικό της ορίζεται στο ποσό των δέκα  
(10.000,00) χιλιάδων ευρώ και τα ποσοστά συμμετοχής των εταίρων έχουν ως εξής: 
α) Ο κ. Βέρρος Γεώργιος του Αλεξάνδρου, με ΑΦΜ 076989832  και ΑΔΤ ΑΙ 111299 ως ομόρρυθμο 

μέλος με ποσοστό 50%.  

β) Η κα. Ζώγα Τριαντάφυλλη του Αθανασίου, με ΑΦΜ 124759000 και ΑΔΤ Α592452 ως 

ομόρρυθμο μέλος με ποσοστό 50%. 

 

5.3 Διαχείριση, Εκπροσώπηση και Εκκαθάριση της εταιρείας 

Η διαχείριση και εκπροσώπηση της εταιρείας έχει ανατεθεί στα ομόρρυθμα μέλη που είναι και 
διαχειριστές της και ενεργούν στο όνομα και για λογαριασμό της εταιρείας δεσμεύοντας την με 
την υπογραφή τους κάτω από την εταιρική επωνυμία.  
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Στη συνέχεια της παρούσας έκθεσης, παραθέτουμε την αποτίμηση της αξίας των επιμέρους 

στοιχείων του Ισολογισμού Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31.12.2024, σύμφωνα με τις 

απαιτήσεις του άρθρου 17 του Ν.4548/2018. 

 

 

 

6. Προσδιορισμός της αξίας των περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας 

 
Α. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 

Ενσώματα πάγια  

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

31.12.2024 

1. Ακίνητα 295,00 

 

Στο ανωτέρω κονδύλι περιλαμβάνεται η αξία κτήσης των ιδιόκτητων ακινήτων της εταιρείας. 

Αναλυτικότερα περιλαμβάνεται η αξία κτήσης των κάτωθι ιδιόκτητων ακινήτων: 

 

Α/Α 
ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ 
ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΑΞΙΑ 
ΚΤΗΣΗΣ (€) 

1 

Γραφείο Ισογείου 33 τ.μ. με αποθήκη υπογείου (Υ1) 31 
τ.μ.& με αποκλειστική χρήση ανοικτής θέση 
στάθμευσης αυτοκινήτου 11,28 τ.μ (Ρ2) 

Χρ. Σμύρνης 

26-28 224,56 

2 
Κλειστή θέση στάθμευσης ισογείου-πυλωτής (Ρ1) 
25,20 τ.μ. 

Χρ. Σμύρνης 

26-28 35,44 

3 
Κλειστή θέση στάθμευσης υπογείου, (Υ-Ρ10) 
23,40 τ.μ. 

Χρ. Σμύρνης 

26-28 35,00 

 ΣΥΝΟΛΟ  295,00 

 

Τα ανωτέρω ακίνητα έχουν καταχωρηθεί αναλυτικά στο Μητρώο Παγίων της εταιρείας και 

συγκεντρωτικά στο Βιβλίο Απογραφής και Ισολογισμών στην ανωτέρω λογιστική αξία. 

 

Σχετικά με την αγοραία αξία των ανωτέρω ακινήτων, λαμβάνοντας υπόψη όσα προβλέπει το 

άρθρο 17 του Ν.4548/2018, δηλαδή τις πραγματικές τρέχουσες τιμές καθώς και την έκθεση 

εκτίμησης της αγοραίας αξίας των ανωτέρω περιγραφόμενων ακινήτων του πιστοποιημένου 

εκτιμητή κ. Γεωργίου Λίτσα της εταιρείας «GLP Values Α.Ε.» εκτιμώνται ως εξής: 
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Α/Α 
ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ 
ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΑΓΟΡΑΙΑ 
ΑΞΙΑ (€) 

1 

Γραφείο Ισογείου 33 τ.μ. με αποθήκη υπογείου (Υ1) 31 
τ.μ.& με αποκλειστική χρήση ανοικτής θέση 
στάθμευσης αυτοκινήτου 11,28 τ.μ (Ρ2) 

Χρ. Σμύρνης 

26-28 109.980,00 

2 
Κλειστή θέση στάθμευσης ισογείου-πυλωτής (Ρ1) 
25,20 τ.μ. 

Χρ. Σμύρνης 

26-28 
17.351,32 

3 
Κλειστή θέση στάθμευσης υπογείου, (Υ-Ρ10) 
23,40 τ.μ. 

Χρ. Σμύρνης 

26-28 
16.525,06 

 ΣΥΝΟΛΟ  143.856,38 

 

Η αγοραία αξία των ανωτέρω ακινήτων της εταιρείας όπως αναλυτικά περιγράφεται στις εκθέσεις 

εκτίμησης του πιστοποιημένου εκτιμητή κ. Γεωργίου Λίτσα της εταιρείας «GLP Values Α.Ε.», οι 

οποίες επισυνάπτονται στο παράρτημα της παρούσας έκθεσης και αποτελούν αναπόσπαστο 

μέρος αυτής, ανέρχεται στο ποσό των 143.856,38 ευρώ. 

 

Η αναλυτική παρουσίαση της μεθοδολογίας και του τρόπου υπολογισμού της αγοραίας αξίας των 

ανωτέρω ακινήτων της εταιρείας παρατίθεται στο παράρτημα της παρούσας έκθεσης όπου 

επισυνάπτονται αυτούσιες οι εκθέσεις του ανεξάρτητου εκτιμητή και αποτελούν αναπόσπαστο 

μέρος της παρούσας έκθεσης. 

 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Ακίνητα», αφού λάβαμε υπόψη μας τα προβλεπόμενα του 

άρθρου 17 του Ν.4548/2018 και τις εκθέσεις εκτίμησης αγοραίας αξίας του ανεξάρτητου 

πιστοποιημένου εκτιμητή αποτιμάται ως εξής: 

 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Ακίνητα 295,00 € 143.561,38 € 143.856,38 € 

 

 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

31.12.2024 

2. Λοιπός εξοπλισμός 4.495,60 

 

Στο ανωτέρω κονδύλι περιλαμβάνεται η αξία των μεταφορικών μέσων και του λοιπού πάγιου 

εξοπλισμού της εταιρείας. Τα ενσώματα πάγια του ανωτέρου κονδυλίου έχουν καταχωρηθεί 

αναλυτικά στο Μητρώο Παγίων και συγκεντρωτικά στο Βιβλίο Απογραφών και Ισολογισμού. Επί 

των ανωτέρω παγίων έχουν διενεργηθεί οι νόμιμες αποσβέσεις μέχρι και την 31.12.2024. 
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Θεωρούμε ότι ο ωφέλιμος χρόνος ζωής των ανωτέρω παγίων συμπίπτει με την αντίστοιχη 

ωφέλιμη ζωή που προβλέπεται από τη φορολογική νομοθεσία και συνεπώς οι διενεργηθείσες 

αποσβέσεις αποτυπώνουν την απομείωση τους, ως εκ τούτου η λογιστική αξία των παγίων αυτών 

συμπίπτει με την αντίστοιχη τρέχουσα αξία αποτίμησης.  

  

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Λοιπός εξοπλισμός», αφού λάβαμε υπόψη μας την φύση των 

παγίων, τη λειτουργική κατάστασή τους και τον ορθό υπολογισμό των αποσβέσεων στο μητρώο 

παγίων έως την 31.12.2024 αποτιμάται ως εξής: 

 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Λοιπός εξοπλισμός 4.495,60 € 0,00 € 4.495,60 € 

 

 
 
Κυκλοφορούντα Περιουσιακά Στοιχεία 

Αποθέματα  

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο  

31.12.2024 

1. Έτοιμα και ημιτελή προϊόντα 144.959,54 

 
Στο ανωτέρω κονδύλι περιλαμβάνεται η αξία των έτοιμων και ημιτελών προϊόντων της εταιρείας 

που υπήρχαν κατά την 31.12.2024 και συγκεκριμένα το κόστος ιδιοκατασκευής των ημιτελών 

ακινήτων της εταιρείας που προορίζονται για πώληση. Η ποσότητά τους προέκυψε με φυσική 

απογραφή που διενεργήθηκε κατά την ως άνω ημερομηνία και αποτιμήθηκαν σύμφωνα με τα 

προβλεπόμενα από τα ΕΛΠ (Ν.4308/2014). 

 

Τα απογραφέντα αποθέματα κατά την 31.12.2024 είναι καταχωρημένα αναλυτικά κατ’ είδος και 

αξία, σύμφωνα με τις σχετικές διατάξεις των άρθρων 3-15 του Ν.4308/2014, στην απογραφική 

κατάσταση της εταιρείας και συμφωνεί με την ανωτέρω αξία. Τα εν λόγω αποθέματα της 

εταιρείας είναι στο σύνολό τους εμπορεύσιμα και δε συντρέχει περίπτωση απομείωσης τους, ως 

εκ τούτου αποτιμώνται στη λογιστική τους αξία. 

 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Έτοιμα και ημιτελή προϊόντα» αποτιμάται ως εξής: 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό υπόλοιπο 

την 31.12.2024 
Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Έτοιμα και ημιτελή προϊόντα 144.959,54 0,00 € 144.959,54 € 
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Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

31.12.2024 

1. Λοιπές απαιτήσεις 66.774,51 

 

Στο ανωτέρω κονδύλι περιλαμβάνονται απαιτήσεις της εταιρείας από τρίτους και συγκεκριμένα 

στο σύνολο του απαίτηση από το Ελληνικό Δημόσιο από το χρεωστικό υπόλοιπο του ΦΠΑ κατά 

την 31.12.2024. 

  

Το ανωτέρω υπόλοιπο των λοιπών απαιτήσεων έχει καταχωρηθεί αναλυτικά και συγκεντρωτικά 

στο βιβλίο απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας και συμφωνεί με την ανωτέρω αξία.  

Επιπροσθέτως επιβεβαιώσαμε το ανωτέρω ποσό με την υποβληθείσα δήλωση ΦΠΑ του μηνός 

Δεκεμβρίου 2024 και με τα Βιβλία της εταιρείας κατά την 31.12.2024 και δεν διαπιστώσαμε 

παρεκκλίσεις. 

 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Λοιπές απαιτήσεις» αποτιμάται ως εξής: 

 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό υπόλοιπο 

την 31.12.2024 
Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Λοιπές απαιτήσεις 66.774,51 € 0,00 € 66.774,51 € 

 

 

 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

31.12.2024 

2. Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 767.930,58 

 

Το ανωτέρω κονδύλι αφορά τα χρηματικά διαθέσιμα της εταιρείας κατά την 31.12.2024, τα οποία 

αναλύονται ως εξής: 

A/A Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο  

την 31.12.2024 

1 Ταμείο 3.910,00 

2 Καταθέσεις όψεως 764.020,58 

  ΣΥΝΟΛΑ 767.930,58 

 

Το υπόλοιπο του λογαριασμού «Ταμείο» ποσού ευρώ 3.910,00 αφορά σε μετρητά 

(χαρτονομίσματα και κέρματα) που βρίσκονταν στο χρηματοκιβώτιο της εταιρείας κατά την 

31.12.2024 και έχουν καταχωρηθεί στο βιβλίο απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας.   
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Το υπόλοιπο του λογαριασμού «Καταθέσεις όψεως» συνολικού ποσού ευρώ 764.020,58 αφορά 

το υπόλοιπο των λογαριασμών όψεως που διατηρούσε η εταιρεία σε χρηματοπιστωτικά ιδρύματα  

κατά την 31.12.2024 και προορίζονταν για εξυπηρέτηση των επιχειρηματικών της σκοπών. 

Αναλυτικότερα, αυτές έχουν ως εξής: 

 

Α/Α Τραπεζικό Ίδρυμα 
Λογαριασμός 

Τράπεζας 
Λογιστικό Υπόλοιπο 

την 31.12.2024 

1 ALPHA BANK GR4101401230123002320004704 575.660,96 

2 ALPHA BANK GR2601401230123002002012784    1.171,61 

3 ΤΡΑΠΕΖΑ ΠΕΙΡΑΙΩΣ GR1701717300006730149131655 182.837,49 

4 EUROBANK 338  4.350,52 

ΣΥΝΟΛΑ   764.020,58 

 
 
Πραγματοποιήσαμε συμφωνία του ανωτέρου υπολοίπου του λογαριασμού «Καταθέσεις όψεως» 
με τα αντίστοιχα extrait των χρηματοπιστωτικών ιδρυμάτων με ημερομηνία 31.12.2024 και δεν 
προέκυψαν παρεκκλίσεις. Τα ποσά του ανωτέρω κονδυλίου έχουν καταχωρηθεί αναλυτικά και 
συγκεντρωτικά στο βιβλίο απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας.   
 
Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα» αποτιμάται ως εξής: 
 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 767.930,58 € 0,00 € 767.930,58 € 

 

 

 

 

 

Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

την 31.12.2024 
Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Σύνολο Ενεργητικού 984.455,23 € 143.561,38 € 1.128.016,61 € 
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Β. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

31.12.2024 

1. Λοιποί φόροι και τέλη 141,75 

 

Το κονδύλι «Λοιποί φόροι και τέλη» αφορά τις υποχρεώσεις της εταιρείας προς το Ελληνικό 

Δημόσιο κατά την 31.12.2024 από παρακρατούμενους φόρους. 

 

Τo ποσό των ανωτέρω φορολογικών υποχρεώσεων έχει καταχωρηθεί αναλυτικά και 

συγκεντρωτικά στο βιβλίο απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας. Επιπροσθέτως 

επιβεβαιώσαμε το ανωτέρω ποσό των φορολογικών υποχρεώσεων με τις υποβληθείσες δηλώσεις 

και τα Βιβλία της εταιρείας κατά την 31.12.2024 και δεν διαπιστώσαμε παρεκκλίσεις. 

 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Λοιποί φόροι και τέλη», αποτιμάται ως εξής: 

 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης  
την 31.12.2024 

Λοιποί φόροι και τέλη 141,75 € 0,00 € 141,75 € 

 

 

 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο  

31.12.2024 

2. Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης 439,62 

 

Το κονδύλι «Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης» αφορά τις υποχρεώσεις της εταιρείας προς τους 

Ασφαλιστικούς Οργανισμούς από εισφορές εργοδότη και κρατήσεις μισθοδοσίας εργαζομένων 

κατά την 31.12.2024. Αναλυτικότερα αφορά τις υποχρεώσεις προς τους Ασφαλιστικούς 

Οργανισμούς από εισφορές εργοδότη και κρατήσεις εργαζομένων από την μισθοδοτική 

κατάσταση του μηνός Δεκεμβρίου του έτους 2024. 

 

Το ποσό των ανωτέρω υποχρεώσεων έχει καταχωρηθεί αναλυτικά και συγκεντρωτικά στο βιβλίο 

απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας. Επιπροσθέτως επαληθεύσαμε το ανωτέρω ποσό των 

υποχρεώσεων προς τους ασφαλιστικούς οργανισμούς με την μισθοδοτική κατάσταση του μηνός 

Δεκεμβρίου του έτους 2024 και δεν διαπιστώσαμε παρεκκλίσεις. 
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Αθήνα • Θεσσαλονίκη • Ηράκλειο Κρήτης •  Ιωάννινα • Τρίκαλα 
Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης», αποτιμάται ως εξής: 

 

 Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης 
την 31.12.2024 

Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης 439,62 € 0,00 € 439,62 € 

 

 

 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο  

31.12.2024 

3. Λοιπές υποχρεώσεις 618.019,79 

 

Το κονδύλι «Λοιπές υποχρεώσεις» περιλαμβάνει τις οφειλές της εταιρείας προς διάφορους 

πιστωτές της από δεδουλευμένες υπηρεσίες καθώς και οφειλές προς τους εταίρους της 

(σωρευμένα μερίσματα πληρωτέα) κατά την 31.12.2024. Αναλυτικότερα το ποσό του ανωτέρω 

κονδυλίου αναλύεται στον ακόλουθο πίνακα: 

 

A/A Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο 

την 31.12.2024 

1 Μερίσματα πληρωτέα στους εταίρους 600.658,56 
2 Λοιπές υποχρεώσεις σε πιστωτές 17.361,23 

ΣΥΝΟΛΑ 618.019,79 

 

Τα ποσά των ανωτέρω υποχρεώσεων έχουν καταχωρηθεί αναλυτικά και συγκεντρωτικά στο 

βιβλίο απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας και συμφωνεί με την ανωτέρω αξία, ως εκ 

τούτου το ανωτέρω κονδύλι αποτιμάται στο τρέχον λογιστικό υπόλοιπο. 

 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Λοιπές υποχρεώσεις», αποτιμάται ως εξής: 

 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης  
την 31.12.2024 

Λοιπές υποχρεώσεις 618.019,79 € 0,00 € 165.096,00 € 
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Αθήνα • Θεσσαλονίκη • Ηράκλειο Κρήτης •  Ιωάννινα • Τρίκαλα 
Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

Α/Α Περιγραφή 
Λογιστικό υπόλοιπο  

31.12.2024 

4. Έσοδα επόμενων χρήσεων 348.500,00 

 

Το κονδύλι «Έσοδα επόμενων χρήσεων» περιλαμβάνει τις προκαταβολές που έχει λάβει η 

εταιρεία από πελάτες της για έργα που βρίσκονται υπό εξέλιξη και θα καταστούν δεδουλευμένα 

με την ολοκλήρωση και παράδοση τους σε επόμενη χρήση.   

 

Τα ποσά των ανωτέρω υποχρεώσεων έχουν καταχωρηθεί αναλυτικά και συγκεντρωτικά στο 

βιβλίο απογραφών και Ισολογισμού της εταιρείας και συμφωνεί με την ανωτέρω αξία, ως εκ 

τούτου το ανωτέρω κονδύλι αποτιμάται στο τρέχον λογιστικό υπόλοιπο. 

 

Επομένως, η αξία του κονδυλίου «Έσοδα επόμενων χρήσεων», αποτιμάται ως εξής: 

 

Κονδύλι ισολογισμού 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης  
την 31.12.2024 

Λοιπές υποχρεώσεις 348.500,00 € 0,00 € 348.500,00 € 

 

 

 

 

Περιγραφή 
Λογιστικό 

υπόλοιπο την 
31.12.2024 

Πλέον/(Μείον) 
Προσαρμογές 

Αξία αποτίμησης  
την 31.12.2024 

Σύνολο υποχρεώσεων 967.101,16 € 0,00 € 967.101,16 € 
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Αθήνα • Θεσσαλονίκη • Ηράκλειο Κρήτης •  Ιωάννινα • Τρίκαλα 
Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

Γ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ 

Η  Καθαρή Θέση της εταιρείας κατά την 31.12.2024 σύμφωνα με τα προβλεπόμενα του άρθρου 

17 του Ν.4548/2018 και όσα αναλύθηκαν ανωτέρω προκύπτει ως εξής: 

 

Περιγραφή 
Ποσά την 

31.12.2024 

Σύνολο Ενεργητικού   1.128.016,61 

μείον: Σύνολο υποχρεώσεων    - 967.101,16 

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ 160.915,45 

 

 

7. Συμπέρασμα  

Εκ των όσων παραθέσαμε ανωτέρω, ο Ισολογισμός Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31ης 

Δεκεμβρίου 2024 της εταιρείας «Γ. ΒΕΡΡΟΣ - Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» που συντάχθηκε από το λογιστή και 

την διοίκηση της εταιρείας και παρατίθεται συνημμένος στο παράρτημα της παρούσας έκθεσής 

μας, προκύπτει από τα τηρούμενα από την εταιρεία βάσει του ν.4308/2014 λογιστικά αρχεία και 

απεικονίζει τη λογιστική αξία των περιουσιακών στοιχείων της κατά την 31.12.2024.  

 

Τα κονδύλια του Ισολογισμού μετατροπής αναλύονται στο κεφάλαιο 6 της παρούσας έκθεσής 

μας και το σύνολό της λογιστικής τους αξίας προκύπτει από τα λογιστικά αρχεία (βιβλία και 

στοιχεία) της εταιρείας που τέθηκαν υπόψη μας.  Όλοι οι λογαριασμοί του Ισολογισμού έχουν 

καταχωρηθεί στο Βιβλίο Απογραφής και Ισολογισμού της εταιρείας. 
 

Η λογιστική αξία των στοιχείων του Ενεργητικού, των Υποχρεώσεων και της Καθαρής Θέσης, 

έπειτα της προσαρμογής τους σύμφωνα με την παρούσα έκθεση αποτίμησης, προσδιορίζουν την 

αξία του Ενεργητικού, των Υποχρεώσεων και της Καθαρής Θέσης αντίστοιχα κατά την 31.12.2024, 

σύμφωνα με τα προβλεπόμενα του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, οι οποίες διαμορφώνονται ως 

κάτωθι: 

 

Περιγραφή 
Ποσά την 

31.12.2024 

Σύνολο Ενεργητικού   1.128.016,61 

μείον: Σύνολο υποχρεώσεων    - 967.101,16 

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ 160.915,45 

 
Άρα, γνωμοδοτούμε ομόφωνα ότι η καθαρή θέση της εταιρείας υπό την επωνυμία «Γ. ΒΕΡΡΟΣ 

- Δ. ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.», σύμφωνα με τον Ισολογισμό Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31.12.2024 

και βάσει των διατάξεων του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, ανέρχεται σε ΕΚΑΤΟΝ ΕΞΗΝΤΑ 

ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΝΝΙΑΚΟΣΙΑ ΔΕΚΑΠΕΝΤΕ ΕΥΡΩ ΚΑΙ ΣΑΡΑΝΤΑΠΕΝΤΕ ΛΕΠΤΑ ήτοι #160.915,45#. 
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Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

Από την 31.12.2024 μέχρι και σήμερα δε συνέβησαν έκτακτα σημαντικά οικονομικά γεγονότα 

που να ανατρέπουν τα παραπάνω εκτεθέντα. 

 
Με εκτίμηση, 

Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές  

  

Γεώργιος Ν. Σταράκης Παναγιώτης Κ. Κοτσιλάρας 

Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 20291 Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 48941 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Συνημμένα: 

1. Ισολογισμός Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31.12.2024 

 

2. Εκθέσεις εκτίμησης Ακινήτων ανεξάρτητου πιστοποιημένου εκτιμητή 
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Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

Παράρτημα 

 

1. Ισολογισμός Μετασχηματισμού/Μετατροπής της 31.12.2024 

 

 
 

 

 

 

 

31.12.2024 31.12.2024

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία Καθαρή θέση

Ενσώματα πάγια Καταβλημένα κεφάλαια

Ακίνητα 295,00 Κεφάλαιο 10.000,00

Λοιπός εξοπλισμός 4.495,60 Σύνολο 10.000,00

Σύνολο 4.790,60

Αποθεματικά και αποτελέσματα εις νέο

Σύνολο μη κυκλοφορούντων 4.790,60 Αποτελέσματα εις νέο 7.354,07

Σύνολο 7.354,07

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία Σύνολο καθαρής θέσης 17.354,07

Αποθέματα

Έτοιμα και ημιτελή προϊόντα 144.959,54 Υποχρεώσεις

Σύνολο 144.959,54 Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Λοιποί φόροι και τέλη 141,75

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές Οργανισμοί κοινωνικής ασφάλισης 439,62

Λοιπές απαιτήσεις 66.774,51 Λοιπές υποχρεώσεις 618.019,79

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 767.930,58 Έσοδα επόμενων χρήσεων 348.500,00

Σύνολο 834.705,09 Σύνολο 967.101,16

Σύνολο κυκλοφορούντων 979.664,63 Σύνολο υποχρεώσεων 967.101,16

Σύνολο ενεργητικού 984.455,23 Σύνολο καθαρής θέσης, προβλέψεων και υποχρεώσεων 984.455,23

31.12.2024 Ο ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΗΣ Η ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΡΙΑ

Κύκλος εργασιών (καθαρός) 630.000,00

Κόστος πωλήσεων (542.052,49)

Μικτό αποτέλεσμα 87.947,51

ΒΕΡΡΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΖΩΓΑ ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΗ
Έξοδα διοίκησης (66.943,29)

Έξοδα διάθεσης (44.628,86)

Λοιπά έξοδα και ζημιές (498,99)

Λοιπά έσοδα και κέρδη 1.600,00

Αποτελέσματα προ τόκων και φόρων -22.523,63

Πιστωτικοί τόκοι και συναφή έσοδα 0,00

Χρεωστικοί τόκοι και συναφή έξοδα (227,70)

Αποτέλεσμα προ φόρων -22.751,33

Φόροι εισοδήματος 0,00

Αποτέλεσμα περιόδου μετά από φόρους -22.751,33

Λεωνίδας Κατσίκης

ΑΡ. ΑΔ. 110558 Α' ΤΑΞΗΣ

Γ. ΒΕΡΡΟΣ -  Δ. ΖΩΓΑΣ ΟΕ
ΙΣΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΤΗΣ 31 ΔΕΚΕΜΒΡΙΟΥ 2024 (Χρήση 01.01.2024 - 31.12.2024) 

ΑΡ.Γ.Ε.ΜΗ.: 008773301000

KATAΣTAΣH AΠOTEΛEΣMATΩN XPHΣEΩΣ THΣ 31 ΔEKEMBPIOY 2024 (01.01 - 31.12.2024) Άθήνα, 31 Μαρτίου 2025

Ο ΛΟΓΙΣΤΗΣ
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Η PKF ΕΥΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ ΑΕ (PKF ΕΛΛΑΣ) είναι μέλος της PKF Global, του δικτύου εταιρειών μελών της PKF International Limited, κάθε μία από τις οποίες είναι 
ξεχωριστή και ανεξάρτητη νομική οντότητα και δεν αποδέχεται καμία ευθύνη ή καταλογισμό για τις ενέργειες ή τις αδράνειες οποιουδήποτε μεμονωμένου 
μέλους ή ανταποκρίτριας εταιρείας. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
2. Εκθέσεις εκτίμησης Ακινήτων ανεξάρτητου πιστοποιημένου εκτιμητή 

 



 
 

LP/VSECTOR/AA-2016/4087 

 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

(opinion of value) 

 

Αγοραίας αξίας ακινήτου  

(γραφείο ισογείου, με υπόγεια αποθήκη και θέση 

στάθμευσης) 

που βρίσκεται επί της οδού 

Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, στην Πεύκη 

Δήμος Λυκόβρυσης – Πεύκης 

Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, Περιφέρεια Αττικής 

 

 

 

 

KAT’ EΝΤΟΛΗ: «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

                       
 

    
    Αθήνα, Φεβρουάριος 2025 

 



ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

 

 

Σελ.2 από 16 
Κωδικός ISO: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

                             

 

                                                                                                                   GLP/VSECTOR/AA-2025/13018_1 

Προς: 

«Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

                                       

                                       21 Φεβρουαρίου 2025 

 

ΘΕΜΑ: ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (ΓΡΑΦΕΙΟ ΙΣΟΓΕΙΟΥ ΜΕ ΥΠΟΓΕΙΑ 

ΑΠΟΘΗΚΗ ΚΑΙ ΘΕΣΗ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ), ΠΟΥ ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 

ΧΡΥΣΟΣΤΟΜΟΥ ΣΜΥΡΝΗΣ ΑΡ.26-28, ΣΤΗΝ ΠΕΥΚΗ, ΔΗΜΟΣ ΛΥΚΟΒΡΥΣΗΣ-ΠΕΥΚΗΣ, 

Π.Ε. ΒΟΡΕΙΟΥ ΤΟΜΕΑ ΑΘΗΝΩΝ, ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

Αξιότιμοι κύριοι, 

 

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί σε συνέχεια της από 07/02/2025 εντολής σας και 

αφορά στην εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου που βρίσκεται στην πιο πάνω διεύθυνση, όπως 

αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025. 

 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας του εν λόγω ακινήτου χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος των 

Συγκριτικών Στοιχείων, σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Ο τρόπος υπολογισμού της αγοραίας αξίας εμφανίζεται αναλυτικά στα κεφάλαια 4 «Μεθοδολογία 

Εκτίμησης» και 5 «Αποτελέσματα». Η επιφάνεια του υπό εκτίμηση ακινήτου και η αγοραία αξία αυτού 

παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 

 

Ακίνητο
Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Ανηγμένη 

επιφάνεια

Αγοραία Αξία 

Μονάδος

 (€/τ.μ.)

Αγοραία 

Αξία 

(€)

Γραφείο ισογείου Π1 33,00

Αποθήκη υπογείου Υ1 31,00
42,30 2.600,00 109.980,00

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ

 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, σύμφωνα με τα παραπάνω, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025,  

ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

110.000,00 € (Εκατόν Δέκα Χιλιάδες Ευρώ) 
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Με εκτίμηση,             

Για λογαριασμό της GLP Values Α.Ε., μέλος της TCN Worldwide 

 

       

 

Γεώργιος Λίτσας MRICS, VRS 

M.Sc, CREA, M.A, B.A (Hons) 

Διευθύνων Σύμβουλος   

 

 

 

 

Ομάδα έργου: Δ. Λίτσας, Ε. Στράτη, Λ. Παλαιολόγος, Μ. Σιβίλογλου 
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1. ΓΕΝΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ 

 

1.1 Στοιχεία Εντολής 
 

Εντολή Ανάθεσης Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας βάσει της από 07/02/2025 εντολής 

σας 

 

         Εντολέας  «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

Σκοπός εκτίμησης Πληροφόρηση του εντολέα 

 

Βάση εκτίμησης Αγοραία αξία 

 

Οδηγίες / Αντικείμενο            Η εύρεση της αγοραίας αξίας του υπό μελέτη ακινήτου, 

όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025  

 

Ημερομηνία Αυτοψίας  Άνευ αυτοψίας (εκτίμηση από γραφείου) 

 

Τύπος Ακινήτου  Οριζόντια ιδιοκτησία – γραφείο ισογείου  

 

Ονομ/μο ιδιοκτήτη «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

Διεύθυνση Ακινήτου/ Συντεταγμένες Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, Πεύκη, Δήμος 

Λυκόβρυσης - Πεύκης, Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, 

Περιφέρεια Αττικής, Π.Ε. Πειραιώς, Τ.Κ. 15121 

                                                           (38.054594, 23.792003) 

 

Σύντομη Περιγραφή Ακινήτου  Γραφείο ισογείου υπό στοιχεία «Π1» επιφάνειας 33,00 τ.μ. 

με αποθήκη υπογείου υπό στοιχεία «Υ1» επιφάνειας 31,00 

τ.μ. Στο γραφείο ανήκει κατά αποκλειστική χρήση η υπό 

στοιχεία «Ρ2» ανοικτή θέση στάθμευσης αυτοκινήτου στον 

ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου. Έτος κατασκευής: 2009 

 Το γραφείο του ισογείου επικοινωνεί μέσω εσωτερικής 

κλίμακας το υπόγειο. 

  

Καθεστώς Ιδιοκτησίας  Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι 

ιδιόκτητο και ελεύθερο από περιοριστικούς όρους και 

δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 
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2.  ΓΕΝΙΚΟΙ ΟΡΟΙ – ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ  

 

Εκτιμητικά Πρότυπα 

Η εκτίμηση έχει πραγματοποιηθεί σύμφωνα με τις αρχές των εκτιμητικών προτύπων που έχουν θεσπιστεί 

από το Royal Institution of Chartered Surveyors (Valuation Standards and UK, Red Book January 2022 

Edition). 

 

Αντικρουόμενα Συμφέροντα (conflicts of interest):    

Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό-εταιρικό ενδιαφέρον – κίνητρο καθώς και αντικρουόμενα 

συμφέροντα (conflicts of interest) για την εκτίμηση του προαναφερθέντος ακινήτου. 

 

Δημοσίευση  

Σε καμία περίπτωση δεν επιτρέπεται να δημοσιευτεί  ολόκληρο ή μέρος των περιεχομένων της παραπάνω 

μελέτης σε οποιοδήποτε έντυπο δημοσίευσης (εφημερίδα, περιοδικό, άρθρο κτλ) χωρίς την προηγούμενη 

γραπτή έγκρισή μας. 

 

Κανόνες Εχεμύθειας - Εμπιστευτικότητας 

H εταιρεία GLP Values S.A., μέλος της TCN Worldwide, προστατεύει τον εμπιστευτικό χαρακτήρα των 

πληροφοριών που της διαβιβάζονται με εχεμύθεια. Πρέπει επίσης να αναφερθεί ότι η παρούσα έκθεση είναι 

εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στον παραλήπτη για το συγκεκριμένο σκοπό που καθορίζεται 

στην εντολή εργασίας και δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί από τρίτο πρόσωπο χωρίς τη συγκατάθεση της GLP 

Values S.A. 

 

Παραδοχές  

Για την εκτίμηση του εν λόγω ακινήτου έχουν γίνει οι παρακάτω παραδοχές: 

 Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι εν ισχύ και μεταβιβάσιμοι, εκτός και αν αυτό αναφέρεται 

διαφορετικά. 

 Η εκτίμηση βασίστηκε σε στοιχεία που προσκομίστηκαν από την εντολέα και θεωρούνται 

αληθή και σε ισχύ. 

 Το ακίνητο δεν υπόκειται σε περιορισμούς από την Υπηρεσία Δόμησης και την Υπηρεσία 

Αρχαιολογίας και δεν επηρεάζεται από τρέχουσες ή ενδεχόμενες μελλοντικές πολεοδομικές 

ρυθμίσεις. 

 Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιόκτητο και ελεύθερο από 

περιοριστικούς όρους και δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 

 Υποθέτουμε πως το υπό εξέταση ακίνητο ή τα γειτονικά του δεν επηρεάζονται ή έχουν 
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επηρεαστεί από διάφορες αιτίες, όπως ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή 

ρύπανση φυσική ή χημική, που θα μπορούσαν να έχουν επιπτώσεις θετικές ή αρνητικές στις 

αξίες. Στην περίπτωση κατά την οποία διαπιστωθεί εκ των υστέρων ότι υπάρχουν 

οποιασδήποτε μορφής ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση στο ακίνητο 

ή στο άμεσο περιβάλλον του, διατηρούμε το δικαίωμα να μεταβάλουμε ανάλογα την αξία. 

 Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση συγκεκριμένες οδηγίες και κανόνες που έχουν 

θεσπισθεί από το Royal Institution of Chartered Surveyors σχετικά με την εκτίμηση ακινήτων 

στην Ευρώπη. 

 Η ημερομηνία της εκτίμησης καθορίζεται με σαφήνεια στην έκθεση και η αξία που δίνεται 

λαμβάνει υπ’ όψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

 

Δήλωση Αξιοπιστίας 

Ο εκτιμητής δηλώνει ότι οι παρεχόμενες υπηρεσίες εκπονήθηκαν σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα 

επαγγελματικά πρότυπα, καθώς και ότι τα πορίσματα εκπονήθηκαν από εξειδικευμένο προσωπικό. Η παρούσα 

έκθεση εκτίμησης υπόκειται στις απαιτήσεις του κώδικα επαγγελματικής δεοντολογίας και στα πρότυπα των 

εκτιμητικών οργανισμών και ενώσεων που είμαστε μέλη. Ενεργήσαμε ως ανεξάρτητος σύμβουλος. Η αμοιβή 

μας δεν σχετίζεται με κανένα τρόπο και δεν συνδέεται με τα πορίσματα μας επί της αξίας. Τα στοιχεία που 

μας διαβιβάστηκαν από τους Εντολείς τα θεωρούμε ως αληθή, ακριβή και ότι αντιπροσωπεύουν την 

πραγματικότητα.



ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

 

 

Σελ.8 από 16 
Κωδικός ISO: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

                             

 

 

3. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  

 

3.1 Πηγή Άντλησης Δεδομένων 

  

Η παρούσα εκτίμηση βασίστηκε στα κάτωθι έγγραφα τα οποία τέθηκαν στη διάθεσή μας από τον εντολέα: 

• Υπ’ αριθμόν 18.813/14-07-2011 συμβόλαιο αγοραπωλησίας ποσοστών εξ’ αδιαιρέτου οικοπέδου, της 

συμβολαιογράφου Αθηνών Ευσταθίας Μυζήθρα 

• Υπ’ αριθμόν 24.524/18-12-2024 συμβόλαιο αγοραπωλησίας ποσοστών εξ’ αδιαιρέτου οικοπέδου, της 

συμβολαιογράφου Αθηνών Ευσταθίας Μυζήθρα 

• Βεβαίωση δηλωθείσας περιουσιακής κατάστασης – έτος 2025 

 

3.2 Αυτοψία 

  

Στο ακίνητο δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία.  

 

3.3 Στοιχεία Περιοχής  

  

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το εκτιμώμενο βρίσκεται επί της οδού Χρυσοστόμου Σμύρνης 

αρ.26-28, στην Πεύκη, Δήμος Λυκόβρυσης – Πεύκης, Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, Περιφέρεια Αττικής. 

 

Η Πεύκη βρίσκεται 10 χλμ. βορειοανατολικά του κέντρου της Αθήνας. Είναι η μία από τις δύο δημοτικές 

ενότητες του Δήμου Λυκόβρυσης-Πεύκης του Βορείου Τομέα Αθηνών. Προηγουμένως ανεξάρτητος δήμος, 

συνενώθηκε με αυτόν της Λυκόβρυσης κατ´εφαρμογή του σχεδίου Καλλικράτης.  

 

Ήταν ένας από τους μικρότερους σε έκταση δήμους της Αττικής, ενώ παλαιότερα ήταν συνοικισμός του 

δήμου Αμαρουσίου με την ονομασία Μαγκουφάνα. Χωρίζεται στο νότιο τμήμα (Κάτω Πεύκη) και στο βόρειο 

τμήμα (Άνω Πεύκη). Στα όρια του δήμου είναι εγκατεστημένο και το πρότυπο «Ηλιακό Χωριό», συνοικία 

που οικοδομήθηκε και παραδόθηκε στους δικαιούχους του Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας (ΟΕΚ). Παρά τη 

μικρή του έκταση διαθέτει μεγάλα άλση και πολλούς χώρους πρασίνου, ενώ έχει καθαρά οικιστικό 

χαρακτήρα. Συγκοινωνιακά εξυπηρετείται από τους γειτονικούς σταθμούς του ηλεκτρικού 

σιδηροδρόμου Αμαρουσίου, KAT, Ειρήνη και Νερατζιώτισσα. Ο τελευταίος σταθμός εξυπηρετείται επίσης 

από τον Προαστιακό Σιδηρόδρομο και από τη δημοτική λεωφορειακή γραμμή της Πεύκης. Σύμφωνα με την 

απογραφή του 2021, η Πεύκη έχει 17.353 κατοίκους. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται σε απόσταση περίπου 70 μ. από το Άλσος Κατσίμπαλη Μορέλλα, 480 μ. 

από τη Λεωφόρο Ειρήνης και 900 μ. από την Αττική οδό 

https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%B7%CE%BC%CE%BF%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B5%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%B7%CE%BC%CE%BF%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B5%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%AE%CE%BC%CE%BF%CF%82_%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CE%A0%CE%B5%CF%8D%CE%BA%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CF%81%CE%B9%CF%86%CE%B5%CF%81%CE%B5%CE%B9%CE%B1%CE%BA%CE%AE_%CE%95%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1_%CE%92%CE%BF%CF%81%CE%B5%CE%AF%CE%BF%CF%85_%CE%A4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CE%B1_%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CF%8E%CE%BD
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%87%CE%AD%CE%B4%CE%B9%CE%BF_%CE%9A%CE%B1%CE%BB%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CF%81%CE%AC%CF%84%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%8D%CF%83%CE%B9
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9F%CF%81%CE%B3%CE%B1%CE%BD%CE%B9%CF%83%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%95%CF%81%CE%B3%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82_%CE%9A%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%B9%CE%BA%CE%AF%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%91%CE%BC%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%85%CF%83%CE%AF%CE%BF%CF%85_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9A.%CE%91.%CE%A4._(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%95%CE%B9%CF%81%CE%AE%CE%BD%CE%B7_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CE%B9%CE%B4%CE%B7%CF%81%CE%BF%CE%B4%CF%81%CE%BF%CE%BC%CE%B9%CE%BA%CF%8C%CF%82_%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9D%CE%B5%CF%81%CE%B1%CF%84%CE%B6%CE%B9%CF%8E%CF%84%CE%B9%CF%83%CF%83%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CF%81%CE%BF%CE%B1%CF%83%CF%84%CE%B9%CE%B1%CE%BA%CF%8C%CF%82_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
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3.4 Περιγραφή Ακινήτου 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα έγγραφα, πρόκειται για την οριζόντια ιδιοκτησία – γραφείο , με υπόγεια 

αποθήκη και θέση στάθμευσης επί της οδού Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ. 26-28, στην Πεύκη. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο χωροθετείται σε πολυκατοικία η οποία έχει ανεγερθεί σύμφωνα με την υπ’ αριθμόν 

1750/21-10-2009 οικοδομική άδεια και αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο-πυλωτή, πρώτο (Α), δεύτερο (Β'), 

τρίτο (Γ) και τέταρτο (Δ) πάνω από το ισόγειο-πυλωτή ορόφους και το δώμα μέχρι  εξαντλήσεως του 

περιθωρίου ανοικοδομήσεως που επιτρέπεται στο παραπάνω οικόπεδο. 

 

Η πολυκατοικία έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο άρτιο και οικοδομήσιμο εκτάσεως 670,88 τ.μ. κατά τον τίτλο, το 

οποίο έχει προέλθει από συνένωση και ανταλλαγή δύο όμορων οικοπέδων. Συνορεύει νοτιοανατολικά σε 

πρόσωπο 16,70 μέτρα με την οδό Χρυσοστόμου Σμύρνης. 

 

Ακολουθεί αναλυτική περιγραφή του εκτιμώμενου ακινήτου: 

• Υπό στοιχεία Π1 γραφείο επιφάνειας 33,00 τ.μ. το οποίο αποτελείται από ένα χώρο, κουζίνα και W.C., 

με ποσοστό συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο 41/1000. Συνορεύει βορειοανατολικά με ελεύθερο χώρο 

πυλωτής, πλατύσκαλο και φρέαρ ανελκυστήρα, βορειοδυτικά με ελεύθερο χώρο πυλωτής και 

πλατύσκαλο, νοτιοανατολικά με το Ρ1 κλειστό χώρο στάθμευσης αυτοκινήτου, με αεραγωγό 

υποσταθμού ΔΕΗ, ακάλυπτο χώρο οικοπέδου και με την οδό Χρυσοστόμου Σμύρνης, και 

νοτιοδυτικά με Ρ1 κλειστό χώρο στάθμευσης αυτοκινήτου και ελεύθερο χώρο πυλωτής. Στο 

γραφείο ανήκει κατά αποκλειστική χρήση η υπό στοιχεία Ρ2 ανοικτή θέση στάθμευσης αυτοκινήτου 

του ακάλυπτου χώρου του οικοπέδου επιφάνειας 11,28 τ.μ. 

• Υπό στοιχεία Υ1 αποθήκη υπογείου επιφάνειας 31,00 τ.μ. η οποία αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο 

και έχει ποσοστό στο οικόπεδο 6/1000. Συνορεύει βορειοανατολικά με διάδρομο και τις Υ6, Υ7 και 

Υ8 αποθήκες, βορειοδυτικά με μηχανοστάσιο και διάδρομο, νοτιοανατολικά με υπέδαφος και 

νοτιοδυτικά με νοτιοδυτικό όριο οικοπέδου. 

Σημειώνεται ότι, το γραφείο και η αποθήκη επικοινωνούν με εσωτερική σκάλα.  

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται σε καλή κατάσταση συντήρησης σύμφωνα με μακροσκοπικό έλεγχο 

μέσω της εφαρμογής Google Maps & Street View. 

 

3.5 Δίκτυα και παροχές 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο εξυπηρετείται από τις βασικές παροχές κοινής ωφέλειας (ηλεκτρικό ρεύμα, νερό, 

τηλεφωνική σύνδεση κλπ.).  
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3.6 Κατάσταση Συντήρησης 

 

Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης το υπό εκτίμηση ακίνητο εκτιμάται σε καλή κατάσταση σύμφωνα 

με τα έτη παλαιότητάς του και τις εικόνες μέσω της εφαρμογής Google maps & Street View. 

 

3.7 Περιβαλλοντικά θέματα 

 

Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα επί του ακινήτου ή των όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου να διαπιστωθεί εάν 

υπάρχει πιθανότητα ρύπανσης ή άλλα περιβαλλοντικά ζητήματα και ως εκ τούτου υποθέτουμε πως δεν 

ισχύει τίποτα από τα παραπάνω. 

 

3.8 Πολεοδομικό καθεστώς 

 

Δεν μας έχουν προσκομισθεί έγγραφα (π.χ. τοπογραφικό διάγραμμα, διάγραμμα κάλυψης) από τα οποία να 

προκύπτει το πολεοδομικό καθεστώς στη θέση του εκτιμώμενου. Σύμφωνα με το ηλεκτρονικό υπόβαθρο e-

poleodomia, στην περιοχή του ακινήτου ισχύουν οι εξής γενικοί όροι δόμησης: 

 

Σ.Δ.: 1,20 (ΦΕΚ 618/Δ/1979-11-01) 

Χρήσεις Γης: Περιοχή Γενικής Κατοικίας 

 

3.9 Ταύτιση ακινήτου 

 

Δεν έχουν προσκομισθεί τα απαραίτητα δικαιολογητικά (αρχιτεκτονικά σχέδια, οικοδομική άδεια κλπ.), ενώ 

δεν έχει λάβει χώρα και αυτοψία στο ακίνητο. Ως εκ τούτου δεν δύναται να επιβεβαιωθεί η τεχνική ταύτιση.  
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4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

4.1 Γενικά 
 

Σύμφωνα με τα εκτιμητικά πρότυπα του RICS (Valuation Standards Global & UK January 2022 edition), η 

Αγοραία/Εμπορική Αξία ενός ακινήτου ορίζεται ως: 

 

“Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί κατά την 

ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μία συναλλαγή με ίσους όρους, 

ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

καταναγκασμό”. 

 

Η επιλογή της μεθόδου για την εκτίμηση της Εμπορικής Αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του, όπως για παράδειγμα την παρούσα χρήση του, τις κατασκευαστικές του ιδιαιτερότητες, 

το περιβάλλον αγοράς κλπ. Οι διεθνώς αναγνωρισμένες μέθοδοι εκτίμησης ακινήτων είναι αυτές των 

Συγκριτικών Στοιχείων (Comparative), της Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης (Income Capitalization) ή 

Επενδυτικής μεθόδου, της Υπολειμματικής Αξίας (Residual) και του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης 

(Depreciated Replacement Cost).  

 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας του διαμερίσματος χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος 

Συγκριτικών Στοιχείων, σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Ορκωτών Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Συγκριτική Μέθοδος (Comparative Method) 

Είναι η επικρατέστερη μέθοδος που χρησιμοποιείται πολύ συχνά για τον υπολογισμό της εμπορικής αξίας 

ακινήτων. Γίνεται συλλογή στοιχείων είτε από πραγματικές πρόσφατες μεταβιβάσεις πανομοιότυπων 

ακινήτων στην περιοχή του εξεταζόμενου, είτε γίνεται έρευνα της κτηματαγοράς σε συνεργασία με μεσίτες 

και κατασκευαστές ή συναφή επαγγέλματα (συμβολαιογράφους, λογιστές κλπ) και σύγκριση των στοιχείων 

με το εκτιμώμενο. 

 

Με βάση αυτή τη μέθοδο ο εκτιμητής προσεγγίζει την αξία του ακινήτου μέσω σύγκρισης παραγόντων που 

επηρεάζουν με καθοριστικό τρόπο την αξία του ακινήτου. Κατ’ αυτό τον τρόπο συγκρίνονται αξίες που 

αποδίδονται σε διάφορα ακίνητα, προκειμένου να προσεγγισθεί η αξία που θα πρέπει να δοθεί στο προς 

εκτίμηση ακίνητο. Σημαντικό ρόλο κατά την εφαρμογή αυτής της μεθόδου παίζει η εμπειρία του εκτιμητή 

στην ορθή σύγκριση των στοιχείων και την απόδοση της σωστής αξίας στο εκτιμώμενο ακίνητο. Προσοχή 

χρειάζεται σε περιοχές ή είδη ακινήτων με χαμηλή εμπορευσιμότητα. Επισημαίνεται ότι απαιτείται ιδιαίτερη 

προσοχή στην ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων και στην αξιοπιστία των πηγών απ’ όπου αυτά 

αντλούνται. 
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Όπως έχουμε αναφέρει, ο προσδιορισμός της εμπορικής αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα 

συμπεράσματα που προκύπτουν από την έρευνα κτηματαγοράς και τη 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 ακινήτων με χαρακτηριστικά παρόμοια με αυτά του υπό 

εκτίμηση ακινήτου 

 Αναγωγή των συγκριτικών στοιχείων στο εκτιμώμενο 

 Προσδιορισμός της αξίας του ακινήτου 

 

Η εγκυρότητα της μεθόδου στηρίζεται στην υπόθεση ότι υπάρχει σχέση μεταξύ αντίστοιχων εγκαταστάσεων 

με συγκρίσιμα χαρακτηριστικά και των αγοραίων αξιών τους. Η αξιοπιστία της μεθόδου εξαρτάται αφενός 

από τη διαθεσιμότητα δεδομένων για πωλήσεις που έχουν πραγματοποιηθεί και αφετέρου από τον αριθμό 

και το είδος των προσαρμογών που πρέπει να γίνουν έτσι ώστε να είναι συγκρίσιμες οι εγκαταστάσεις. 

 

4.2 Έρευνα αγοράς – συγκριτικά στοιχεία -αξιολόγηση 

 

Χαρακτηριστικά γραφείου: 

Τοποθεσία - Θέση / Εμπορικότητα: Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, Πεύκη / Μεσαία 

Προβολή: Προσόψεως 

Επιφάνεια: Ισόγειο 33,00 τ.μ. & υπόγειο 31,00 τ.μ. 

Ανηγμένη επιφάνεια: 33,00 τ.μ.+31,00 τ.μ.x0,30=42,30 τ.μ. 

Όροφος: Ισόγειο  

Έτος κατασκευής: 2009 

Ποιοτικά χαρακτηριστικά / Κατάσταση συντήρησης: Τυπικά / Καλή  

Πρόσθετες παροχές: Ανοικτή θέση στάθμευσης υπό στοιχεία Ρ2, στον ακάλυπτο χώρο επιφάνειας 11,28 τ.μ. 

 

Συγκριτικά Στοιχεία 

Μετά από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην εγγύς περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου και κατόπιν λήψης 

πληροφοριών από το διαδίκτυο και συνομιλιών με μεσίτες αστικών συμβάσεων, παρατίθενται τα κάτωθι 

συγκριτικά στοιχεία πώλησης γραφείων αντίστοιχων με αυτό χαρακτηριστικών: 
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 Επιφάνεια 
Ζητούμενη 

Τιμή

Ζητούμενη 

Τιμή μονάδος

τ.μ. € €/τ.μ.

1

Νέο Τέρμα, όρια Μαρούσι-Πεύκη, γραφείο 46 τ.μ., 1ου ορόφου, 

προσόψεως, φωτεινό, κλιματισμός, αποθήκη, θέση στάθμευσης, έτος 

κατασκευής 1990, ανακαίνιση 2020.

Δημοσίευση αγγελίας: 18/01/2025, τελευταία ενημέρωση: 10/02/2025

46,00 150.000,00 3.260,87
Union Properties 

2102206724

2

Κάτω Πεύκη, γραφείο 75 τ.μ., σε πολυτελές επαγγελματικό κτίριο, 

3ου ορόφου, προσόψεως, φωτεινό, κλιματισμός, θέση στάθμευσης, 

έτος κατασκευής 2000, ανακαίνιση 2019.

Δημοσίευση αγγελίας: 02/02/2023, τελευταία ενημέρωση: 18/04/2024

75,00 220.000,00 2.933,33

Supreme Real 

Estate Land & 

Properties

6989596724

3

Κάτω Πεύκη, γραφείο 97 τ.μ., 2ου ορόφου, προσόψεως, φωτεινό, 

κλιματισμός, έτος κατασκευής 1979, ανακαίνιση 2023.

Δημοσίευση αγγελίας: 07/02/2024, τελευταία ενημέρωση: 11/02/2025

97,00 280.000,00 2.886,60

ASPIS REAL 

ESTATE - 

ΔΥΤΙΚΟΥ ΤΟΜΕΑ

2111994362

4

Κάτω Πεύκη, γραφείο 35 τ.μ., ισογείου, προσόψεως, φωτεινό, 

κλιματισμός, έτος κατασκευής 1980, ανακαίνιση 2010.

Δημοσίευση αγγελίας: 09/05/2023, τελευταία ενημέρωση: 10/09/2024

35,00 85.000,00 2.428,57
Ιδιώτης

6944292156

5

Δημοκρατίας 3, Πεύκη, γραφείο 124 τ.μ., 1ου ορόφου, προσόψεως, 

φωτεινό, κλιματισμός,  έτος κατασκευής 2001, ανακαινισμένο.

Δημοσίευση αγγελίας: 01/01/2025, τελευταία ενημέρωση: 02/01/2025

124,00 270.000,00 2.177,42
Ιδιώτης 

6980893586

2.737,36ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ 

α/α Τοποθεσία-Περιγραφή Πηγή

 
 

Συντελεστές αναγωγής  

Λόγω τοποθεσίας – θέσης/εμπορικότητας: έως ±10%, αξιολογώντας την εμπορικότητα της θέσης   

Λόγω προβολής: τα επιλεχθέντα σ.σ. έχουν παρόμοια προβολή με το εκτιμώμενο 

Λόγω παλαιότητας: ±1,0% για κάθε έτος και προσεγγιστικά ±15% για τα σ.σ.1,3&4 

Λόγω μεγέθους: έως ±15%, θεωρώντας ευμενέστερα για την περιοχή τα ακίνητα μικρότερης επιφάνειας ως 

καλύτερα εμπορεύσιμα (για το δεδομένο εύρος επιφανειών) 

Λόγω ορόφου: ±2% ανά όροφο και επιπλέον 3% για ισόγεια στάθμη, θεωρώντας ευμενέστερα τα ακίνητα 

που χωροθετούνται σε υψηλότερους ορόφους 

Λόγω ποιοτικών χαρακτηριστικών – κατάστασης συντήρησης: έως ±5%,αξιολογώντας τυχόν εργασίες 

συντήρησης όπως επίσης και το φωτογραφικό υλικό των αγγελιών 

Λόγω πρόσθετων παροχών: ±3% αποθήκη, ±5% για ανοικτή θέση, ±10% για χωροθέτηση γραφείου σε 

επαγγελματικό κτίριο 

Λόγω ζητούμενης τιμής: -15% επί των ζητούμενων τιμών πώλησης, ποσοστό κατά το οποίο κρίνεται πως 

είναι χαμηλότερες οι πραγματικές τιμές στις οποίες λαμβάνουν χώρα στις περισσότερες περιπτώσεις οι 
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δικαιοπραξίες σε σχέση με τις αντίστοιχες ζητούμενες τιμές γραφείων στην εγγύς και ευρύτερη περιοχή, 

λαμβάνοντας υπ’ όψιν την υποχώρηση κατόπιν διαπραγμάτευσης 

 

42,30 τ.μ.

α/α

Τιμή 

Μονάδος

 (€/τ.μ.)

Ζητούμενη 

τιμή

Ανηγμένη

Τιμή

 (€/τ.μ.)

1 3.260,87 Χειρότερο 0,90 Προσόψεως 1,00 1990 1,15 46,00 1,00 1 0,95 Καλύτερη 1,05
Αποθήκη, 

θέση στάθμευσης
0,97 0,85 2.775,73

2 2.933,33 Παρόμοιο 1,00 Προσόψεως 1,00 2000 1,09 75,00 1,03 3 0,91 Παρόμοια 1,00

Θέση στάθμευσης, 

χωροθέτηση εντός 

πολυτελούς κτιρίου

0,90 0,85 2.300,35

3 2.886,60 Παρόμοιο 1,00 Προσόψεως 1,00 1979 1,15 97,00 1,06 2 0,93 Παρόμοια 1,00 - 1,05 0,85 2.920,66

4 2.428,57 Παρόμοιο 1,00 Προσόψεως 1,00 1980 1,15 35,00 1,00 0 1,00 Παρόμοια 1,00 - 1,05 0,85 2.492,63

5 2.177,42 Παρόμοιο 1,00 Προσόψεως 1,00 2001 1,08 124,00 1,15 1 0,95 Καλύτερο 1,10 - 1,05 0,85 2.528,92

2.603,66

Έτος Κατασκευής / 

Συντελεστής 

παλαιότητας 

εκτιμώμενου σε σχέση 

με τα σ.σ.

Χρυσοστόμου Σμύρνης 

αρ.26-28, Πεύκη / 

Μεσαία

Τοποθεσία-Θέση-

Εμπορικότητα / 

Συντελστής 

εκτιμώμενου σε σχέση 

με τα σ.σ.

Μέσος όρος ανηγμένων τιμών

Ισόγειο

Όροφος

Τυπικά / Καλή 

κατάσταση συντήρησης

Ποιοτικά Χαρακτηριστικά 

/ Κατάσταση 

Συντήρησης 

ανοικτή θέση στάθμευσης Ρ2 

επιφάνειας 11,28 τ.μ.

ΠΙΝΑΚΑΣ ΑΝΑΓΩΓΗΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΕΩΝ – ΓΡΑΦΕΙΟ 

Προβολή  
Μέγεθος 

(τ.μ.)

Ωφέλεια από 

πρόσθετες παροχές

Υπό εκτίμηση Προσόψεως 2009

 

 

Από την ανάλυση των ανωτέρω συγκριτικών στοιχείων, προκύπτει ότι: 

- Οι ζητούμενες τιμές πώλησης γραφείων παρόμοιων χαρακτηριστικών στην εγγύς περιοχή, 

κυμαίνονται σε εύρος μεταξύ 2.177,42 €/τ.μ. και 3.260,87 €/τ.μ., με το μέσο όρο στα 2.737,36 

€/τ.μ.  

- Οι τιμές έπειτα από τις αναγωγές κυμαίνονται από 2.300,35 €/ τ.μ. έως 2.920,66 €/τ.μ. με το μέσο 

όρο στα 2.603,66 €/τ.μ. 

- Τιμή αγοραίας αξίας μονάδος γραφείου στρογγυλοποιημένα  2.600,00 €/τ.μ.  
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5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 

 

Ακίνητο
Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Ανηγμένη 

επιφάνεια

Αγοραία Αξία 

Μονάδος

 (€/τ.μ.)

Αγοραία 

Αξία 

(€)

Γραφείο ισογείου Π1 33,00

Αποθήκη υπογείου Υ1 31,00
42,30 2.600,00 109.980,00

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ

 
 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, σύμφωνα με τα παραπάνω, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025,  

ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

110.000,00 € (Εκατόν Δέκα Χιλιάδες Ευρώ) 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 

6.1 Εντοπισμός θέσης ακινήτου 

 

Χάρτης 1:  Στίγμα θέσης ακινήτου (υπόβαθρο google maps) 

 

Χάρτης 2:  Στίγμα θέσης ακινήτου επί δορυφορικής εικόνας της περιοχής (υπόβαθρο google maps) 

 

 

 

 



 
 

LP/VSECTOR/AA-2016/4087 

 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

(opinion of value) 

 

Αγοραίας αξίας ακινήτου  

(κλειστή θέση στάθμευσης ισογείου - πυλωτής υπό 

στοιχεία Ρ1) 

που βρίσκεται επί της οδού 

Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, στην Πεύκη 

Δήμος Λυκόβρυσης – Πεύκης 

Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, Περιφέρεια Αττικής 

 

 

 

KAT’ EΝΤΟΛΗ: «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

                       

 
    

    Αθήνα, Φεβρουάριος 2025 
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                                                                                                                   GLP/VSECTOR/AA-2025/13018_2 

Προς: 

«Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

                                       

                                       21 Φεβρουαρίου 2025 

 

ΘΕΜΑ: ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (ΚΛΕΙΣΤΗ ΘΕΣΗ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 

ΙΣΟΓΕΙΟΥ-ΠΥΛΩΤΗΣ ΥΠΟ ΣΤΟΙΧΕΙΑ Ρ1), ΠΟΥ ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 

ΧΡΥΣΟΣΤΟΜΟΥ ΣΜΥΡΝΗΣ ΑΡ.26-28, ΣΤΗΝ ΠΕΥΚΗ, ΔΗΜΟΣ ΛΥΚΟΒΡΥΣΗΣ-ΠΕΥΚΗΣ, 

Π.Ε. ΒΟΡΕΙΟΥ ΤΟΜΕΑ ΑΘΗΝΩΝ, ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

Αξιότιμοι κύριοι, 

 

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί σε συνέχεια της από 07/02/2025 εντολής σας και 

αφορά στην εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου που βρίσκεται στην πιο πάνω διεύθυνση, όπως 

αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025. 

 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας του εν λόγω ακινήτου χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος των 

Συγκριτικών Στοιχείων, σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Ο τρόπος υπολογισμού της αγοραίας αξίας εμφανίζεται αναλυτικά στα κεφάλαια 4 «Μεθοδολογία 

Εκτίμησης» και 5 «Αποτελέσματα». Η επιφάνεια του υπό εκτίμηση ακινήτου και η αγοραία αξία αυτού 

παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 

 

Ακίνητο
Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Αγοραία Αξία 

(€)

Κλειστή θέση στάθμευσης ισογείου - 

πυλωτής υπό στοιχεία Ρ1
25,20 17.351,32

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ

 

 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, σύμφωνα με τα παραπάνω, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025,  

ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

17.000,00 € (Δεκαεπτά Χιλιάδες Ευρώ) 
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Με εκτίμηση,             

Για λογαριασμό της GLP Values Α.Ε., μέλος της TCN Worldwide 

 

       

 

Γεώργιος Λίτσας MRICS, VRS 

M.Sc, CREA, M.A, B.A (Hons) 

Διευθύνων Σύμβουλος   

 

 

 

 

Ομάδα έργου: Δ. Λίτσας, Ε. Στράτη, Λ. Παλαιολόγος, Μ. Σιβίλογλου 
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1. ΓΕΝΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ 

 

1.1 Στοιχεία Εντολής 
 

Εντολή Ανάθεσης Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας βάσει της από 07/02/2025 εντολής 

σας 

 

         Εντολέας  «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

Σκοπός εκτίμησης Πληροφόρηση του εντολέα 

 

Βάση εκτίμησης Αγοραία αξία 

 

Οδηγίες / Αντικείμενο            Η εύρεση της αγοραίας αξίας του υπό μελέτη ακινήτου, 

όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025  

 

Ημερομηνία Αυτοψίας  Άνευ αυτοψίας (εκτίμηση από γραφείου) 

 

Τύπος Ακινήτου  Οριζόντια ιδιοκτησία – κλειστή θέσης στάθμευσης ισογείου 

-πυλωτής υπό στοιχεία Ρ1 

 

Ονομ/μο ιδιοκτήτη «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

Διεύθυνση Ακινήτου/ Συντεταγμένες Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, Πεύκη, Δήμος 

Λυκόβρυσης - Πεύκης, Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, 

Περιφέρεια Αττικής, Π.Ε. Πειραιώς, Τ.Κ. 15121 

                                                           (38.054594, 23.792003) 

 

Σύντομη Περιγραφή Ακινήτου  Κλειστή θέση στάθμευσης αυτοκινήτου, ισογείου-πυλωτής, 

υπό στοιχεία Ρ1, επιφάνειας 25,20 τ.μ. 

                                                           Έτος κατασκευής: 2009 

  

  

Καθεστώς Ιδιοκτησίας  Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι 

ιδιόκτητο και ελεύθερο από περιοριστικούς όρους και 

δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 



ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

 

 

Σελ.6 από 15 
Κωδικός ISO: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

                             

 

2.  ΓΕΝΙΚΟΙ ΟΡΟΙ – ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ  

 

Εκτιμητικά Πρότυπα 

Η εκτίμηση έχει πραγματοποιηθεί σύμφωνα με τις αρχές των εκτιμητικών προτύπων που έχουν θεσπιστεί 

από το Royal Institution of Chartered Surveyors (Valuation Standards and UK, Red Book January 2022 

Edition). 

 

Αντικρουόμενα Συμφέροντα (conflicts of interest):    

Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό-εταιρικό ενδιαφέρον – κίνητρο καθώς και αντικρουόμενα 

συμφέροντα (conflicts of interest) για την εκτίμηση του προαναφερθέντος ακινήτου. 

 

Δημοσίευση  

Σε καμία περίπτωση δεν επιτρέπεται να δημοσιευτεί  ολόκληρο ή μέρος των περιεχομένων της παραπάνω 

μελέτης σε οποιοδήποτε έντυπο δημοσίευσης (εφημερίδα, περιοδικό, άρθρο κτλ) χωρίς την προηγούμενη 

γραπτή έγκρισή μας. 

 

Κανόνες Εχεμύθειας - Εμπιστευτικότητας 

H εταιρεία GLP Values S.A., μέλος της TCN Worldwide, προστατεύει τον εμπιστευτικό χαρακτήρα των 

πληροφοριών που της διαβιβάζονται με εχεμύθεια. Πρέπει επίσης να αναφερθεί ότι η παρούσα έκθεση είναι 

εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στον παραλήπτη για το συγκεκριμένο σκοπό που καθορίζεται 

στην εντολή εργασίας και δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί από τρίτο πρόσωπο χωρίς τη συγκατάθεση της GLP 

Values S.A. 

 

Παραδοχές  

Για την εκτίμηση του εν λόγω ακινήτου έχουν γίνει οι παρακάτω παραδοχές: 

 Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι εν ισχύ και μεταβιβάσιμοι, εκτός και αν αυτό αναφέρεται 

διαφορετικά. 

 Η εκτίμηση βασίστηκε σε στοιχεία που προσκομίστηκαν από την εντολέα και θεωρούνται 

αληθή και σε ισχύ. 

 Το ακίνητο δεν υπόκειται σε περιορισμούς από την Υπηρεσία Δόμησης και την Υπηρεσία 

Αρχαιολογίας και δεν επηρεάζεται από τρέχουσες ή ενδεχόμενες μελλοντικές πολεοδομικές 

ρυθμίσεις. 

 Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιόκτητο και ελεύθερο από 

περιοριστικούς όρους και δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 

 Υποθέτουμε πως το υπό εξέταση ακίνητο ή τα γειτονικά του δεν επηρεάζονται ή έχουν 
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επηρεαστεί από διάφορες αιτίες, όπως ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή 

ρύπανση φυσική ή χημική, που θα μπορούσαν να έχουν επιπτώσεις θετικές ή αρνητικές στις 

αξίες. Στην περίπτωση κατά την οποία διαπιστωθεί εκ των υστέρων ότι υπάρχουν 

οποιασδήποτε μορφής ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση στο ακίνητο 

ή στο άμεσο περιβάλλον του, διατηρούμε το δικαίωμα να μεταβάλουμε ανάλογα την αξία. 

 Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση συγκεκριμένες οδηγίες και κανόνες που έχουν 

θεσπισθεί από το Royal Institution of Chartered Surveyors σχετικά με την εκτίμηση ακινήτων 

στην Ευρώπη. 

 Η ημερομηνία της εκτίμησης καθορίζεται με σαφήνεια στην έκθεση και η αξία που δίνεται 

λαμβάνει υπ’ όψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

 

Δήλωση Αξιοπιστίας 

Ο εκτιμητής δηλώνει ότι οι παρεχόμενες υπηρεσίες εκπονήθηκαν σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα 

επαγγελματικά πρότυπα, καθώς και ότι τα πορίσματα εκπονήθηκαν από εξειδικευμένο προσωπικό. Η παρούσα 

έκθεση εκτίμησης υπόκειται στις απαιτήσεις του κώδικα επαγγελματικής δεοντολογίας και στα πρότυπα των 

εκτιμητικών οργανισμών και ενώσεων που είμαστε μέλη. Ενεργήσαμε ως ανεξάρτητος σύμβουλος. Η αμοιβή 

μας δεν σχετίζεται με κανένα τρόπο και δεν συνδέεται με τα πορίσματα μας επί της αξίας. Τα στοιχεία που 

μας διαβιβάστηκαν από τους Εντολείς τα θεωρούμε ως αληθή, ακριβή και ότι αντιπροσωπεύουν την 

πραγματικότητα.
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3. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  

 

3.1 Πηγή Άντλησης Δεδομένων 

  

Η παρούσα εκτίμηση βασίστηκε στα κάτωθι έγγραφα τα οποία τέθηκαν στη διάθεσή μας από τον εντολέα: 

• Υπ’ αριθμόν 18.813/14-07-2011 συμβόλαιο αγοραπωλησίας ποσοστών εξ’ αδιαιρέτου οικοπέδου, της 

συμβολαιογράφου Αθηνών Ευσταθίας Μυζήθρα 

• Υπ’ αριθμόν 24.524/18-12-2024 συμβόλαιο αγοραπωλησίας ποσοστών εξ’ αδιαιρέτου οικοπέδου, της 

συμβολαιογράφου Αθηνών Ευσταθίας Μυζήθρα 

• Βεβαίωση δηλωθείσας περιουσιακής κατάστασης – έτος 2025 

 

3.2 Αυτοψία 

  

Στο ακίνητο δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία.  

 

3.3 Στοιχεία Περιοχής  

  

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το εκτιμώμενο βρίσκεται επί της οδού Χρυσοστόμου Σμύρνης 

αρ.26-28, στην Πεύκη, Δήμος Λυκόβρυσης – Πεύκης, Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, Περιφέρεια Αττικής. 

 

Η Πεύκη βρίσκεται 10 χλμ. βορειοανατολικά του κέντρου της Αθήνας. Είναι η μία από τις δύο δημοτικές 

ενότητες του Δήμου Λυκόβρυσης-Πεύκης του Βορείου τομέα Αθηνών. Προηγουμένως ανεξάρτητος δήμος, 

συνενώθηκε με αυτόν της Λυκόβρυσης κατ´εφαρμογή του σχεδίου Καλλικράτης.  

 

Ήταν ένας από τους μικρότερους σε έκταση δήμους της Αττικής, ενώ παλαιότερα ήταν συνοικισμός του 

δήμου Αμαρουσίου με την ονομασία Μαγκουφάνα. Χωρίζεται στο νότιο τμήμα (Κάτω Πεύκη) και στο βόρειο 

τμήμα (Άνω Πεύκη). Στα όρια του δήμου είναι εγκατεστημένο και το πρότυπο «Ηλιακό Χωριό», συνοικία 

που οικοδομήθηκε και παραδόθηκε στους δικαιούχους του Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας (ΟΕΚ). Παρά τη 

μικρή του έκταση διαθέτει μεγάλα άλση και πολλούς χώρους πρασίνου, ενώ έχει καθαρά οικιστικό 

χαρακτήρα. Συγκοινωνιακά εξυπηρετείται από τους γειτονικούς σταθμούς του ηλεκτρικού 

σιδηροδρόμου Αμαρουσίου, KAT, Ειρήνη και Νερατζιώτισσα. Ο τελευταίος σταθμός εξυπηρετείται επίσης 

από τον Προαστιακό Σιδηρόδρομο και από τη δημοτική λεωφορειακή γραμμή της Πεύκης. Σύμφωνα με την 

απογραφή του 2021, η Πεύκη έχει 17.353 κατοίκους. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται σε απόσταση περίπου 70 μ. από το Άλσος Κατσίμπαλη Μορέλλα, 480 μ. 

από τη Λεωφόρο Ειρήνης και 900 μ. από την Αττική οδό 

https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%B7%CE%BC%CE%BF%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B5%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%B7%CE%BC%CE%BF%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B5%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%AE%CE%BC%CE%BF%CF%82_%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CE%A0%CE%B5%CF%8D%CE%BA%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CF%81%CE%B9%CF%86%CE%B5%CF%81%CE%B5%CE%B9%CE%B1%CE%BA%CE%AE_%CE%95%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1_%CE%92%CE%BF%CF%81%CE%B5%CE%AF%CE%BF%CF%85_%CE%A4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CE%B1_%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CF%8E%CE%BD
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%87%CE%AD%CE%B4%CE%B9%CE%BF_%CE%9A%CE%B1%CE%BB%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CF%81%CE%AC%CF%84%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%8D%CF%83%CE%B9
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9F%CF%81%CE%B3%CE%B1%CE%BD%CE%B9%CF%83%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%95%CF%81%CE%B3%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82_%CE%9A%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%B9%CE%BA%CE%AF%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%91%CE%BC%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%85%CF%83%CE%AF%CE%BF%CF%85_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9A.%CE%91.%CE%A4._(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%95%CE%B9%CF%81%CE%AE%CE%BD%CE%B7_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CE%B9%CE%B4%CE%B7%CF%81%CE%BF%CE%B4%CF%81%CE%BF%CE%BC%CE%B9%CE%BA%CF%8C%CF%82_%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9D%CE%B5%CF%81%CE%B1%CF%84%CE%B6%CE%B9%CF%8E%CF%84%CE%B9%CF%83%CF%83%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CF%81%CE%BF%CE%B1%CF%83%CF%84%CE%B9%CE%B1%CE%BA%CF%8C%CF%82_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
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3.4 Περιγραφή Ακινήτου 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα έγγραφα, πρόκειται για την οριζόντια ιδιοκτησία – κλειστή θέση 

στάθμευσης ισογείου, επί της οδού Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, στην Πεύκη. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο χωροθετείται σε πολυκατοικία η οποία έχει ανεγερθεί σύμφωνα με την υπ’ αριθμόν 

1750/21-10-2009 οικοδομική άδεια και αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο-πυλωτή, πρώτο (Α), δεύτερο (Β'), 

τρίτο (Γ) και τέταρτο (Δ) πάνω από το ισόγειο-πυλωτή ορόφους και το δώμα μέχρι  εξαντλήσεως του 

περιθωρίου ανοικοδομήσεως που επιτρέπεται στο παραπάνω οικόπεδο. 

 

Η πολυκατοικία έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο άρτιο και οικοδομήσιμο εκτάσεως 670,88 τ.μ. κατά τον τίτλο, το 

οποίο έχει προέλθει από συνένωση και ανταλλαγή δύο όμορων οικοπέδων. Συνορεύει νοτιοανατολικά σε 

πρόσωπο 16,70 μέτρα με την οδό Χρυσοστόμου Σμύρνης. 

 

Το εκτιμώμενο ακίνητο αφορά σε κλειστό χώρο στάθμευσης αυτοκινήτου ισογείου – πυλωτής υπό στοιχεία 

Ρ1  επιφάνειας 25,20 τ.μ. με ποσοστό συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο 5/1000. Συνορεύει βορειοανατολικά με 

το Π1 γραφείο, βορειοδυτικά με ελεύθερο χώρο πυλωτής και γραφείο Π1, νοτιοανατολικά με ακάλυπτο 

χώρο οικοπέδου και νοτιοδυτικά με το όριο οικοπέδου. 

 

Η πολυκατοικία που εντοπίζεται το υπό εκτίμηση ακίνητο καταγράφει καλή κατάσταση συντήρησης 

σύμφωνα με μακροσκοπικό έλεγχο μέσω της εφαρμογής Google Maps & Street View. Ομοίως θεωρούμε πως 

και το εκτιμώμενο ακίνητο καταγράφει καλή κατάσταση συντήρησης. 

 

3.5 Δίκτυα και παροχές 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο εξυπηρετείται από τις βασικές παροχές κοινής ωφέλειας (ηλεκτρικό ρεύμα, νερό, 

τηλεφωνική σύνδεση κλπ.).  

 

3.6 Κατάσταση Συντήρησης 

 

Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης το υπό εκτίμηση ακίνητο εκτιμάται σε καλή κατάσταση σύμφωνα 

με τα έτη παλαιότητάς του και τις εικόνες μέσω της εφαρμογής Google maps & Street View. 

 

3.7 Περιβαλλοντικά θέματα 

 

Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα επί του ακινήτου ή των όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου να διαπιστωθεί εάν 
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υπάρχει πιθανότητα ρύπανσης ή άλλα περιβαλλοντικά ζητήματα και ως εκ τούτου υποθέτουμε πως δεν 

ισχύει τίποτα από τα παραπάνω. 

 

3.8 Πολεοδομικό καθεστώς 

 

Δεν μας έχουν προσκομισθεί έγγραφα (π.χ. τοπογραφικό διάγραμμα, διάγραμμα κάλυψης) από τα οποία να 

προκύπτει το πολεοδομικό καθεστώς στη θέση του εκτιμώμενου. Σύμφωνα με το ηλεκτρονικό υπόβαθρο e-

poleodomia, στην περιοχή του ακινήτου ισχύουν οι εξής γενικοί όροι δόμησης: 

 

Σ.Δ.: 1,20 (ΦΕΚ 618/Δ/1979-11-01) 

Χρήσεις Γης: Περιοχή Γενικής Κατοικίας 

 

3.9 Ταύτιση ακινήτου 

 

Δεν έχουν προσκομισθεί τα απαραίτητα δικαιολογητικά (αρχιτεκτονικά σχέδια, οικοδομική άδεια κλπ.), ενώ 

δεν έχει λάβει χώρα και αυτοψία στο ακίνητο. Ως εκ τούτου δεν δύναται να επιβεβαιωθεί η τεχνική ταύτιση.  
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4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

4.1 Γενικά 
 

Σύμφωνα με τα εκτιμητικά πρότυπα του RICS (Valuation Standards Global & UK January 2022 edition), η 

Αγοραία/Εμπορική Αξία ενός ακινήτου ορίζεται ως: 

 

“Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί κατά την 

ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μία συναλλαγή με ίσους όρους, 

ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

καταναγκασμό”. 

 

Η επιλογή της μεθόδου για την εκτίμηση της Εμπορικής Αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του, όπως για παράδειγμα την παρούσα χρήση του, τις κατασκευαστικές του ιδιαιτερότητες, 

το περιβάλλον αγοράς κλπ. Οι διεθνώς αναγνωρισμένες μέθοδοι εκτίμησης ακινήτων είναι αυτές των 

Συγκριτικών Στοιχείων (Comparative), της Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης (Income Capitalization) ή 

Επενδυτικής μεθόδου, της Υπολειμματικής Αξίας (Residual) και του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης 

(Depreciated Replacement Cost).  

 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας του διαμερίσματος χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος 

Συγκριτικών Στοιχείων, σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Ορκωτών Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Συγκριτική Μέθοδος (Comparative Method) 

Είναι η επικρατέστερη μέθοδος που χρησιμοποιείται πολύ συχνά για τον υπολογισμό της εμπορικής αξίας 

ακινήτων. Γίνεται συλλογή στοιχείων είτε από πραγματικές πρόσφατες μεταβιβάσεις πανομοιότυπων 

ακινήτων στην περιοχή του εξεταζόμενου, είτε γίνεται έρευνα της κτηματαγοράς σε συνεργασία με μεσίτες 

και κατασκευαστές ή συναφή επαγγέλματα (συμβολαιογράφους, λογιστές κλπ) και σύγκριση των στοιχείων 

με το εκτιμώμενο. 

 

Με βάση αυτή τη μέθοδο ο εκτιμητής προσεγγίζει την αξία του ακινήτου μέσω σύγκρισης παραγόντων που 

επηρεάζουν με καθοριστικό τρόπο την αξία του ακινήτου. Κατ’ αυτό τον τρόπο συγκρίνονται αξίες που 

αποδίδονται σε διάφορα ακίνητα, προκειμένου να προσεγγισθεί η αξία που θα πρέπει να δοθεί στο προς 

εκτίμηση ακίνητο. Σημαντικό ρόλο κατά την εφαρμογή αυτής της μεθόδου παίζει η εμπειρία του εκτιμητή 

στην ορθή σύγκριση των στοιχείων και την απόδοση της σωστής αξίας στο εκτιμώμενο ακίνητο. Προσοχή 

χρειάζεται σε περιοχές ή είδη ακινήτων με χαμηλή εμπορευσιμότητα. Επισημαίνεται ότι απαιτείται ιδιαίτερη 

προσοχή στην ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων και στην αξιοπιστία των πηγών απ’ όπου αυτά 

αντλούνται. 
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Όπως έχουμε αναφέρει, ο προσδιορισμός της εμπορικής αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα 

συμπεράσματα που προκύπτουν από την έρευνα κτηματαγοράς και τη 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 ακινήτων με χαρακτηριστικά παρόμοια με αυτά του υπό 

εκτίμηση ακινήτου 

 Αναγωγή των συγκριτικών στοιχείων στο εκτιμώμενο 

 Προσδιορισμός της αξίας του ακινήτου 

 

Η εγκυρότητα της μεθόδου στηρίζεται στην υπόθεση ότι υπάρχει σχέση μεταξύ αντίστοιχων εγκαταστάσεων 

με συγκρίσιμα χαρακτηριστικά και των αγοραίων αξιών τους. Η αξιοπιστία της μεθόδου εξαρτάται αφενός 

από τη διαθεσιμότητα δεδομένων για πωλήσεις που έχουν πραγματοποιηθεί και αφετέρου από τον αριθμό 

και το είδος των προσαρμογών που πρέπει να γίνουν έτσι ώστε να είναι συγκρίσιμες οι εγκαταστάσεις. 

 

4.2 Έρευνα αγοράς – συγκριτικά στοιχεία -αξιολόγηση 

 

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου: 

Κλειστή θέση στάθμευσης 

Τοποθεσία: Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, Πεύκη 

Επιφάνεια: 25,20 τ.μ. 

Στάθμη: Ισόγειο  

Έτος κατασκευής: 2009 

Ποιοτικά χαρακτηριστικά / Κατάσταση συντήρησης: Τυπικά / Καλή  
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Συγκριτικά Στοιχεία 

Μετά από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην εγγύς περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου και κατόπιν λήψης 

πληροφοριών από το διαδίκτυο και συνομιλιών με μεσίτες αστικών συμβάσεων, παρατίθενται τα κάτωθι 

συγκριτικά στοιχεία πώλησης θέσεων στάθμευσης αντίστοιχων με αυτό χαρακτηριστικών: 

 

a/a Τοποθεσία-Περιγραφή Στάθμη
Επιφάνεια

(τ.μ.)

Ζητούμενη 

Τιμή 

(€ / θέση)

Πηγή

1

Άνω Πεύκη: Θέση στάθμευσης υπογείου 25 τ.μ., ευρύχωρη, 

με ηλεκτρική πόρτα. 

Δημοσίευση αγγελίας: 05/02/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
18/02/2025

-1 25,00 20.000,00
Royalty Estate 

2110159726

2

Οδός Αδριανού 22, Άνω Πεύκη: Θέση στάθμευσης 

υπογείου 12 τ.μ., ευρύχωρη, με ηλεκτρική πόρτα, έτος 

κατασκευής 2000. 

Δημοσίευση αγγελίας: 31/01/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
04/02/2025

-1 12,00 16.000,00
Ιδιώτης 

6932443821

3

Οδός Αισώπου, Μαρούσι: Θέση στάθμευσης υπογείου 15 

τ.μ., με ηλεκτρική πόρτα.

Δημοσίευση αγγελίας: 31/01/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
04/02/2025

-1 15,00 15.500,00
Ιδιώτης 

6932298580

4

Μαρούσι: Θέση στάθμευσης υπογείου 17 τ.μ., με ηλεκτρική 

πόρτα.

Δημοσίευση αγγελίας: 31/01/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
04/02/2025

-1 17,00 24.000,00

Keller Williams 

Solutions Group 

2130414087

18.875,00

0,85

1,05

1,03

17.351,32

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΘΕΣΕΩΝ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ

Μέσος όρος ζ ητούμενων τιμών πώλησης (€/θέση)

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ

Υποχώρηση κατά τη διαπραγμάτευση 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ  (€/θέση)

Συντελεστής προσαύξησης λόγω επιφάνειας

Συντελεστής προσαύξησης λόγω στάθμης

 
 

Λαμβάνοντας υπόψη την επιφάνεια του υπό εκτίμηση, τη θέση του και τα ειδικά χαρακτηριστικά των άνω 

συγκριτικών και βάσει εμπειρίας του εκτιμητή κρίνεται πως μία αξία της τάξης των 17.000,00 € είναι 

αντιπροσωπευτική στην περίπτωση της υπό εκτίμηση θέσης στάθμευσης του ισογείου. 
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5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 

 

 
 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, σύμφωνα με τα παραπάνω, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025,  

ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

17.000,00 € (Δεκαεπτά Χιλιάδες Ευρώ) 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 

6.1 Εντοπισμός θέσης ακινήτου 

 

Χάρτης 1:  Στίγμα θέσης ακινήτου (υπόβαθρο google maps) 

 

Χάρτης 2:  Στίγμα θέσης ακινήτου επί δορυφορικής εικόνας της περιοχής (υπόβαθρο google maps) 

 

 

 

 



 
 

LP/VSECTOR/AA-2016/4087 

 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

(opinion of value) 

 

Αγοραίας αξίας ακινήτου  

(κλειστή θέση στάθμευσης υπογείου υπό στοιχεία Υ-Ρ10) 

που βρίσκεται επί της οδού 

Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, στην Πεύκη 

Δήμος Λυκόβρυσης – Πεύκης 

Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, Περιφέρεια Αττικής 

 

 

 

 

KAT’ EΝΤΟΛΗ: «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

                       
 

    
    Αθήνα, Φεβρουάριος 2025 
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                                                                                                                   GLP/VSECTOR/AA-2025/13018_3 

Προς: 

«Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

                                       

                                       21 Φεβρουαρίου 2025 

 

ΘΕΜΑ: ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (ΚΛΕΙΣΤΗ ΘΕΣΗ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 

ΥΠΟΓΕΙΟΥ ΥΠΟ ΣΤΟΙΧΕΙΑ Υ-Ρ10), ΠΟΥ ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΧΡΥΣΟΣΤΟΜΟΥ 

ΣΜΥΡΝΗΣ ΑΡ.26-28, ΣΤΗΝ ΠΕΥΚΗ, ΔΗΜΟΣ ΛΥΚΟΒΡΥΣΗΣ-ΠΕΥΚΗΣ, Π.Ε. ΒΟΡΕΙΟΥ 

ΤΟΜΕΑ ΑΘΗΝΩΝ, ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

Αξιότιμοι κύριοι, 

 

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί σε συνέχεια της από 07/02/2025 εντολής σας και 

αφορά στην εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου που βρίσκεται στην πιο πάνω διεύθυνση, όπως 

αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025.  

 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας του εν λόγω ακινήτου χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος των 

Συγκριτικών Στοιχείων, σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Ο τρόπος υπολογισμού της αγοραίας αξίας εμφανίζεται αναλυτικά στα κεφάλαια 4 «Μεθοδολογία 

Εκτίμησης» και 5 «Αποτελέσματα». Η επιφάνεια του υπό εκτίμηση ακινήτου και η αγοραία αξία αυτού 

παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 

 

Ακίνητο
Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Αγοραία Αξία 

(€)

Κλειστή θέση στάθμευσης υπογείου υπό 

στοιχεία Υ-Ρ10
23,40 16.525,06

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ

 
 

 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, σύμφωνα με τα παραπάνω, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025,  

ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 
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16.000,00 € (Δεκαέξι Χιλιάδες Ευρώ) 

 
 
 
 
 

Με εκτίμηση,             

Για λογαριασμό της GLP Values Α.Ε., μέλος της TCN Worldwide 

 

       

 

Γεώργιος Λίτσας MRICS, VRS 

M.Sc, CREA, M.A, B.A (Hons) 

Διευθύνων Σύμβουλος   

 

 

 

 

Ομάδα έργου: Δ. Λίτσας, Ε. Στράτη, Λ. Παλαιολόγος, Μ. Σιβίλογλου 



ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

 

 

Σελ.4 από 15 
Κωδικός ISO: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

                             

 

ΠΙΝΑΚΑΣ  ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΩΝ 

 
1. ΓΕΝΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ...................................................................................................5 

1.1 Στοιχεία Εντολής ............................................................................................................................... 5 

2. ΓΕΝΙΚΟΙ ΟΡΟΙ – ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ .......................................................................................6 

3. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ..................................................................................................8 

3.1 Πηγή Άντλησης Δεδομένων .......................................................................................................... 8 

3.3 Στοιχεία Περιοχής ........................................................................................................................... 8 

3.4 Περιγραφή Ακινήτου ...................................................................................................................... 9 

3.5 Δίκτυα και παροχές ......................................................................................................................... 9 

3.6 Κατάσταση Συντήρησης ................................................................................................................ 9 

3.7 Περιβαλλοντικά θέματα ............................................................................................................... 10 

3.8 Πολεοδομικό καθεστώς ............................................................................................................... 10 

3.9 Ταύτιση ακινήτου ......................................................................................................................... 10 

4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ .......................................................................................11 

5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ .........................................................................................................14 

6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ...............................................................................................................15 

6.1 Εντοπισμός θέσης ακινήτου ........................................................................................................ 15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

 

 

Σελ.5 από 15 
Κωδικός ISO: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

                             

 

1. ΓΕΝΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ 

 

1.1 Στοιχεία Εντολής 
 

Εντολή Ανάθεσης Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας βάσει της από 07/02/2025 εντολής 

σας 

 

         Εντολέας  «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

Σκοπός εκτίμησης Πληροφόρηση του εντολέα 

 

Βάση εκτίμησης Αγοραία αξία 

 

Οδηγίες / Αντικείμενο            Η εύρεση της αγοραίας αξίας του υπό μελέτη ακινήτου, 

όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025  

 

Ημερομηνία Αυτοψίας  Άνευ αυτοψίας (εκτίμηση από γραφείου) 

 

Τύπος Ακινήτου  Οριζόντια ιδιοκτησία – κλειστή θέσης στάθμευσης υπογείου 

υπό στοιχεία Υ-Ρ10 

 

Ονομ/μο ιδιοκτήτη «Γ. ΒΕΡΡΟΣ Δ.ΖΩΓΑΣ Ο.Ε.» 

 

Διεύθυνση Ακινήτου/ Συντεταγμένες Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, Πεύκη, Δήμος 

Λυκόβρυσης - Πεύκης, Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, 

Περιφέρεια Αττικής, Π.Ε. Πειραιώς, Τ.Κ. 15121 

                                                           (38.054594, 23.792003) 

 

Σύντομη Περιγραφή Ακινήτου  Κλειστή θέση στάθμευσης αυτοκινήτου υπογείου, υπό 

στοιχεία Υ-Ρ10, επιφάνειας 23,40 τ.μ.,  

                                                          ΚΑΕΚ 051220622011/0/9 

                                                           Έτος κατασκευής: 2009 

  

  

Καθεστώς Ιδιοκτησίας  Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι 

ιδιόκτητο και ελεύθερο από περιοριστικούς όρους και 

δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 
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2.  ΓΕΝΙΚΟΙ ΟΡΟΙ – ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ  

 

Εκτιμητικά Πρότυπα 

Η εκτίμηση έχει πραγματοποιηθεί σύμφωνα με τις αρχές των εκτιμητικών προτύπων που έχουν θεσπιστεί 

από το Royal Institution of Chartered Surveyors (Valuation Standards and UK, Red Book January 2022 

Edition). 

 

Αντικρουόμενα Συμφέροντα (conflicts of interest):    

Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό-εταιρικό ενδιαφέρον – κίνητρο καθώς και αντικρουόμενα 

συμφέροντα (conflicts of interest) για την εκτίμηση του προαναφερθέντος ακινήτου. 

 

Δημοσίευση  

Σε καμία περίπτωση δεν επιτρέπεται να δημοσιευτεί  ολόκληρο ή μέρος των περιεχομένων της παραπάνω 

μελέτης σε οποιοδήποτε έντυπο δημοσίευσης (εφημερίδα, περιοδικό, άρθρο κτλ) χωρίς την προηγούμενη 

γραπτή έγκρισή μας. 

 

Κανόνες Εχεμύθειας - Εμπιστευτικότητας 

H εταιρεία GLP Values S.A., μέλος της TCN Worldwide, προστατεύει τον εμπιστευτικό χαρακτήρα των 

πληροφοριών που της διαβιβάζονται με εχεμύθεια. Πρέπει επίσης να αναφερθεί ότι η παρούσα έκθεση είναι 

εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στον παραλήπτη για το συγκεκριμένο σκοπό που καθορίζεται 

στην εντολή εργασίας και δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί από τρίτο πρόσωπο χωρίς τη συγκατάθεση της GLP 

Values S.A. 

 

Παραδοχές  

Για την εκτίμηση του εν λόγω ακινήτου έχουν γίνει οι παρακάτω παραδοχές: 

 Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι εν ισχύ και μεταβιβάσιμοι, εκτός και αν αυτό αναφέρεται 

διαφορετικά. 

 Η εκτίμηση βασίστηκε σε στοιχεία που προσκομίστηκαν από την εντολέα και θεωρούνται 

αληθή και σε ισχύ. 

 Το ακίνητο δεν υπόκειται σε περιορισμούς από την Υπηρεσία Δόμησης και την Υπηρεσία 

Αρχαιολογίας και δεν επηρεάζεται από τρέχουσες ή ενδεχόμενες μελλοντικές πολεοδομικές 

ρυθμίσεις. 

 Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο είναι ιδιόκτητο και ελεύθερο από 

περιοριστικούς όρους και δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 

 Υποθέτουμε πως το υπό εξέταση ακίνητο ή τα γειτονικά του δεν επηρεάζονται ή έχουν 
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επηρεαστεί από διάφορες αιτίες, όπως ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή 

ρύπανση φυσική ή χημική, που θα μπορούσαν να έχουν επιπτώσεις θετικές ή αρνητικές στις 

αξίες. Στην περίπτωση κατά την οποία διαπιστωθεί εκ των υστέρων ότι υπάρχουν 

οποιασδήποτε μορφής ασυνήθεις εδαφολογικές συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση στο ακίνητο 

ή στο άμεσο περιβάλλον του, διατηρούμε το δικαίωμα να μεταβάλουμε ανάλογα την αξία. 

 Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση συγκεκριμένες οδηγίες και κανόνες που έχουν 

θεσπισθεί από το Royal Institution of Chartered Surveyors σχετικά με την εκτίμηση ακινήτων 

στην Ευρώπη. 

 Η ημερομηνία της εκτίμησης καθορίζεται με σαφήνεια στην έκθεση και η αξία που δίνεται 

λαμβάνει υπ’ όψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

 

Δήλωση Αξιοπιστίας 

Ο εκτιμητής δηλώνει ότι οι παρεχόμενες υπηρεσίες εκπονήθηκαν σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα 

επαγγελματικά πρότυπα, καθώς και ότι τα πορίσματα εκπονήθηκαν από εξειδικευμένο προσωπικό. Η παρούσα 

έκθεση εκτίμησης υπόκειται στις απαιτήσεις του κώδικα επαγγελματικής δεοντολογίας και στα πρότυπα των 

εκτιμητικών οργανισμών και ενώσεων που είμαστε μέλη. Ενεργήσαμε ως ανεξάρτητος σύμβουλος. Η αμοιβή 

μας δεν σχετίζεται με κανένα τρόπο και δεν συνδέεται με τα πορίσματα μας επί της αξίας. Τα στοιχεία που 

μας διαβιβάστηκαν από τους Εντολείς τα θεωρούμε ως αληθή, ακριβή και ότι αντιπροσωπεύουν την 

πραγματικότητα.
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3. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  

 

3.1 Πηγή Άντλησης Δεδομένων 

  

Η παρούσα εκτίμηση βασίστηκε στα κάτωθι έγγραφα τα οποία τέθηκαν στη διάθεσή μας από τον εντολέα: 

• Υπ’ αριθμόν 18.813/14-07-2011 συμβόλαιο αγοραπωλησίας ποσοστών εξ’ αδιαιρέτου οικοπέδου, της 

συμβολαιογράφου Αθηνών Ευσταθίας Μυζήθρα 

• Υπ’ αριθμόν 24.524/18-12-2024 συμβόλαιο αγοραπωλησίας ποσοστών εξ’ αδιαιρέτου οικοπέδου, της 

συμβολαιογράφου Αθηνών Ευσταθίας Μυζήθρα 

• Βεβαίωση δηλωθείσας περιουσιακής κατάστασης – έτος 2025 

 

3.2 Αυτοψία 

  

Στο ακίνητο δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία.  

 

3.3 Στοιχεία Περιοχής  

  

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα στοιχεία, το εκτιμώμενο βρίσκεται επί της οδού Χρυσοστόμου Σμύρνης 

αρ.26-28, στην Πεύκη, Δήμος Λυκόβρυσης – Πεύκης, Π.Ε. Βόρειου Τομέα Αθηνών, Περιφέρεια Αττικής. 

 

Η Πεύκη βρίσκεται 10 χλμ. βορειοανατολικά του κέντρου της Αθήνας. Είναι η μία από τις δύο δημοτικές 

ενότητες του Δήμου Λυκόβρυσης-Πεύκης του Βορείου τομέα Αθηνών. Προηγουμένως ανεξάρτητος δήμος, 

συνενώθηκε με αυτόν της Λυκόβρυσης κατ´εφαρμογή του σχεδίου Καλλικράτης.  

 

Ήταν ένας από τους μικρότερους σε έκταση δήμους της Αττικής, ενώ παλαιότερα ήταν συνοικισμός του 

δήμου Αμαρουσίου με την ονομασία Μαγκουφάνα. Χωρίζεται στο νότιο τμήμα (Κάτω Πεύκη) και στο βόρειο 

τμήμα (Άνω Πεύκη). Στα όρια του δήμου είναι εγκατεστημένο και το πρότυπο «Ηλιακό Χωριό», συνοικία 

που οικοδομήθηκε και παραδόθηκε στους δικαιούχους του Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας (ΟΕΚ). Παρά τη 

μικρή του έκταση διαθέτει μεγάλα άλση και πολλούς χώρους πρασίνου, ενώ έχει καθαρά οικιστικό 

χαρακτήρα.  

Συγκοινωνιακά εξυπηρετείται από τους γειτονικούς σταθμούς του ηλεκτρικού 

σιδηροδρόμου Αμαρουσίου, KAT, Ειρήνη και Νερατζιώτισσα. Ο τελευταίος σταθμός εξυπηρετείται επίσης 

από τον Προαστιακό Σιδηρόδρομο και από τη δημοτική λεωφορειακή γραμμή της Πεύκης.  

Σύμφωνα με την απογραφή του 2021, η Πεύκη έχει 17.353 κατοίκους. 

 

https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%B7%CE%BC%CE%BF%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B5%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%B7%CE%BC%CE%BF%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B5%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%AE%CE%BC%CE%BF%CF%82_%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CE%A0%CE%B5%CF%8D%CE%BA%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%B5%CF%81%CE%B9%CF%86%CE%B5%CF%81%CE%B5%CE%B9%CE%B1%CE%BA%CE%AE_%CE%95%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B7%CF%84%CE%B1_%CE%92%CE%BF%CF%81%CE%B5%CE%AF%CE%BF%CF%85_%CE%A4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CE%B1_%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CF%8E%CE%BD
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9B%CF%85%CE%BA%CF%8C%CE%B2%CF%81%CF%85%CF%83%CE%B7
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%87%CE%AD%CE%B4%CE%B9%CE%BF_%CE%9A%CE%B1%CE%BB%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CF%81%CE%AC%CF%84%CE%B7%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%8D%CF%83%CE%B9
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9F%CF%81%CE%B3%CE%B1%CE%BD%CE%B9%CF%83%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%95%CF%81%CE%B3%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82_%CE%9A%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%B9%CE%BA%CE%AF%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%91%CE%BC%CE%B1%CF%81%CE%BF%CF%85%CF%83%CE%AF%CE%BF%CF%85_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9A.%CE%91.%CE%A4._(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%95%CE%B9%CF%81%CE%AE%CE%BD%CE%B7_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CE%B9%CE%B4%CE%B7%CF%81%CE%BF%CE%B4%CF%81%CE%BF%CE%BC%CE%B9%CE%BA%CF%8C%CF%82_%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9D%CE%B5%CF%81%CE%B1%CF%84%CE%B6%CE%B9%CF%8E%CF%84%CE%B9%CF%83%CF%83%CE%B1%CF%82
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CF%81%CE%BF%CE%B1%CF%83%CF%84%CE%B9%CE%B1%CE%BA%CF%8C%CF%82_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82
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Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται σε απόσταση περίπου 70 μ. από το Άλσος Κατσίμπαλη Μορέλλα, 480 μ. 

από τη Λεωφόρο Ειρήνης και 900 μ. από την Αττική οδό 

     

3.4 Περιγραφή Ακινήτου 

 

Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα έγγραφα, πρόκειται για την οριζόντια ιδιοκτησία – κλειστή θέση 

στάθμευσης ισογείου, επί της οδού Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, στην Πεύκη. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο χωροθετείται σε πολυκατοικία η οποία έχει ανεγερθεί σύμφωνα με την υπ’ αριθμόν 

1750/21-10-2009 οικοδομική άδεια και αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο-πυλωτή, πρώτο (Α), δεύτερο (Β'), 

τρίτο (Γ) και τέταρτο (Δ) πάνω από το ισόγειο-πυλωτή ορόφους και το δώμα μέχρι  εξαντλήσεως του 

περιθωρίου ανοικοδομήσεως που επιτρέπεται στο παραπάνω οικόπεδο. 

 

Η πολυκατοικία έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο άρτιο και οικοδομήσιμο εκτάσεως 670,88 τ.μ. κατά τον τίτλο, το 

οποίο έχει προέλθει από συνένωση και ανταλλαγή δύο όμορων οικοπέδων. Συνορεύει νοτιοανατολικά σε 

πρόσωπο 16,70 μέτρα με την οδό Χρυσοστόμου Σμύρνης. 

 

Το εκτιμώμενο ακίνητο αφορά σε κλειστό χώρο στάθμευσης αυτοκινήτου υπογείου υπό στοιχεία Υ-Ρ10  

επιφάνειας 23,40 τ.μ. με ποσοστό συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο 7/1000. Συνορεύει βορειοανατολικά με 

ελεύθερο χώρο υπογείου, βορειοδυτικά με υπέδαφος και εξωτερική κλίμακα προς ακάλυπτο χώρο, 

νοτιοανατολικά με τις Υ-Ρ8+Υ-Ρ9 θέσεις στάθμευσης και νοτιοδυτικά με υπέδαφος. 

ΚΑΕΚ  051220622011/0/9 

 

Η πολυκατοικία που εντοπίζεται το υπό εκτίμηση ακίνητο καταγράφει καλή κατάσταση συντήρησης 

σύμφωνα με μακροσκοπικό έλεγχο μέσω της εφαρμογής Google Maps & Street View. Ομοίως θεωρούμε πως 

και το εκτιμώμενο ακίνητο καταγράφει καλή κατάσταση συντήρησης. 

 

3.5 Δίκτυα και παροχές 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο εξυπηρετείται από τις βασικές παροχές κοινής ωφέλειας (ηλεκτρικό ρεύμα, νερό, 

τηλεφωνική σύνδεση κλπ.).  

 

3.6 Κατάσταση Συντήρησης 

 

Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης το υπό εκτίμηση ακίνητο εκτιμάται σε καλή κατάσταση σύμφωνα 

με τα έτη παλαιότητάς του και τις εικόνες μέσω της εφαρμογής Google maps & Street View. 
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3.7 Περιβαλλοντικά θέματα 

 

Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα επί του ακινήτου ή των όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου να διαπιστωθεί εάν 

υπάρχει πιθανότητα ρύπανσης ή άλλα περιβαλλοντικά ζητήματα και ως εκ τούτου υποθέτουμε πως δεν 

ισχύει τίποτα από τα παραπάνω. 

 

3.8 Πολεοδομικό καθεστώς 

 

Δεν μας έχουν προσκομισθεί έγγραφα (π.χ. τοπογραφικό διάγραμμα, διάγραμμα κάλυψης) από τα οποία να 

προκύπτει το πολεοδομικό καθεστώς στη θέση του εκτιμώμενου. Σύμφωνα με το ηλεκτρονικό υπόβαθρο e-

poleodomia, στην περιοχή του ακινήτου ισχύουν οι εξής γενικοί όροι δόμησης: 

 

Σ.Δ.: 1,20 (ΦΕΚ 618/Δ/1979-11-01) 

Χρήσεις Γης: Περιοχή Γενικής Κατοικίας 

 

3.9 Ταύτιση ακινήτου 

 

Δεν έχουν προσκομισθεί τα απαραίτητα δικαιολογητικά (αρχιτεκτονικά σχέδια, οικοδομική άδεια κλπ.), ενώ 

δεν έχει λάβει χώρα και αυτοψία στο ακίνητο. Ως εκ τούτου δεν δύναται να επιβεβαιωθεί η τεχνική ταύτιση.  
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4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

4.1 Γενικά 
 

Σύμφωνα με τα εκτιμητικά πρότυπα του RICS (Valuation Standards Global & UK January 2022 edition), η 

Αγοραία/Εμπορική Αξία ενός ακινήτου ορίζεται ως: 

 

“Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί κατά την 

ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μία συναλλαγή με ίσους όρους, 

ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 

καταναγκασμό”. 

 

Η επιλογή της μεθόδου για την εκτίμηση της Εμπορικής Αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του, όπως για παράδειγμα την παρούσα χρήση του, τις κατασκευαστικές του ιδιαιτερότητες, 

το περιβάλλον αγοράς κλπ. Οι διεθνώς αναγνωρισμένες μέθοδοι εκτίμησης ακινήτων είναι αυτές των 

Συγκριτικών Στοιχείων (Comparative), της Εισοδηματικής Κεφαλαιοποίησης (Income Capitalization) ή 

Επενδυτικής μεθόδου, της Υπολειμματικής Αξίας (Residual) και του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης 

(Depreciated Replacement Cost).  

 

Για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας του διαμερίσματος χρησιμοποιήθηκε η Μέθοδος 

Συγκριτικών Στοιχείων, σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Ορκωτών Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Συγκριτική Μέθοδος (Comparative Method) 

Είναι η επικρατέστερη μέθοδος που χρησιμοποιείται πολύ συχνά για τον υπολογισμό της εμπορικής αξίας 

ακινήτων. Γίνεται συλλογή στοιχείων είτε από πραγματικές πρόσφατες μεταβιβάσεις πανομοιότυπων 

ακινήτων στην περιοχή του εξεταζόμενου, είτε γίνεται έρευνα της κτηματαγοράς σε συνεργασία με μεσίτες 

και κατασκευαστές ή συναφή επαγγέλματα (συμβολαιογράφους, λογιστές κλπ) και σύγκριση των στοιχείων 

με το εκτιμώμενο. 

 

Με βάση αυτή τη μέθοδο ο εκτιμητής προσεγγίζει την αξία του ακινήτου μέσω σύγκρισης παραγόντων που 

επηρεάζουν με καθοριστικό τρόπο την αξία του ακινήτου. Κατ’ αυτό τον τρόπο συγκρίνονται αξίες που 

αποδίδονται σε διάφορα ακίνητα, προκειμένου να προσεγγισθεί η αξία που θα πρέπει να δοθεί στο προς 

εκτίμηση ακίνητο. Σημαντικό ρόλο κατά την εφαρμογή αυτής της μεθόδου παίζει η εμπειρία του εκτιμητή 

στην ορθή σύγκριση των στοιχείων και την απόδοση της σωστής αξίας στο εκτιμώμενο ακίνητο. Προσοχή 

χρειάζεται σε περιοχές ή είδη ακινήτων με χαμηλή εμπορευσιμότητα. Επισημαίνεται ότι απαιτείται ιδιαίτερη 

προσοχή στην ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων και στην αξιοπιστία των πηγών απ’ όπου αυτά 

αντλούνται. 
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Όπως έχουμε αναφέρει, ο προσδιορισμός της εμπορικής αξίας του ακινήτου γίνεται με βάση τα 

συμπεράσματα που προκύπτουν από την έρευνα κτηματαγοράς και τη 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 ακινήτων με χαρακτηριστικά παρόμοια με αυτά του υπό 

εκτίμηση ακινήτου 

 Αναγωγή των συγκριτικών στοιχείων στο εκτιμώμενο 

 Προσδιορισμός της αξίας του ακινήτου 

 

Η εγκυρότητα της μεθόδου στηρίζεται στην υπόθεση ότι υπάρχει σχέση μεταξύ αντίστοιχων εγκαταστάσεων 

με συγκρίσιμα χαρακτηριστικά και των αγοραίων αξιών τους. Η αξιοπιστία της μεθόδου εξαρτάται αφενός 

από τη διαθεσιμότητα δεδομένων για πωλήσεις που έχουν πραγματοποιηθεί και αφετέρου από τον αριθμό 

και το είδος των προσαρμογών που πρέπει να γίνουν έτσι ώστε να είναι συγκρίσιμες οι εγκαταστάσεις. 

 

4.2 Έρευνα αγοράς – συγκριτικά στοιχεία -αξιολόγηση 

 

Χαρακτηριστικά εκτιμώμενου: 

Κλειστή θέση στάθμευσης 

Τοποθεσία: Χρυσοστόμου Σμύρνης αρ.26-28, Πεύκη 

Επιφάνεια: 23,40 τ.μ. 

Στάθμη: Υπόγειο  

Έτος κατασκευής: 2009 

Ποιοτικά χαρακτηριστικά / Κατάσταση συντήρησης: Τυπικά / Καλή  
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Συγκριτικά Στοιχεία 

Μετά από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην εγγύς περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου και κατόπιν λήψης 

πληροφοριών από το διαδίκτυο και συνομιλιών με μεσίτες αστικών συμβάσεων, παρατίθενται τα κάτωθι 

συγκριτικά στοιχεία πώλησης θέσεων στάθμευσης αντίστοιχων με αυτό χαρακτηριστικών: 

a/a Τοποθεσία-Περιγραφή Στάθμη
Επιφάνεια

(τ.μ.)

Ζητούμενη 

Τιμή 

(€ / θέση)

Πηγή

1

Άνω Πεύκη: Θέση στάθμευσης υπογείου 25 τ.μ., ευρύχωρη, 

με ηλεκτρική πόρτα. 

Δημοσίευση αγγελίας: 05/02/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
18/02/2025

-1 25,00 20.000,00
Royalty Estate 

2110159726

2

Οδός Αδριανού 22, Άνω Πεύκη: Θέση στάθμευσης 

υπογείου 12 τ.μ., ευρύχωρη, με ηλεκτρική πόρτα, έτος 

κατασκευής 2000. 

Δημοσίευση αγγελίας: 31/01/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
04/02/2025

-1 12,00 16.000,00
Ιδιώτης 

6932443821

3

Οδός Αισώπου, Μαρούσι: Θέση στάθμευσης υπογείου 15 

τ.μ., με ηλεκτρική πόρτα.

Δημοσίευση αγγελίας: 31/01/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
04/02/2025

-1 15,00 15.500,00
Ιδιώτης 

6932298580

4

Μαρούσι: Θέση στάθμευσης υπογείου 17 τ.μ., με ηλεκτρική 

πόρτα.

Δημοσίευση αγγελίας: 31/01/2025, Τελευταία Ενημέρωση: 
04/02/2025

-1 17,00 24.000,00

Keller Williams 

Solutions Group 

2130414087

18.875,00

0,85

1,00

1,03

16.525,06

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΘΕΣΕΩΝ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ

Μέσος όρος ζ ητούμενων τιμών πώλησης (€/θέση)

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ

Υποχώρηση κατά τη διαπραγμάτευση 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ  (€/θέση)

Συντελεστής προσαύξησης λόγω επιφάνειας

Συντελεστής λόγω στάθμης

 
 

Λαμβάνοντας υπόψη την επιφάνεια του υπό εκτίμηση, τη θέση του και τα ειδικά χαρακτηριστικά των άνω 

συγκριτικών και βάσει εμπειρίας του εκτιμητή κρίνεται πως μία αξία της τάξης των 16.000,00 € είναι 

αντιπροσωπευτική στην περίπτωση της υπό εκτίμηση θέσης στάθμευσης του ισογείου. 
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5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 

 

Ακίνητο
Επιφάνεια 

(τ.μ.)

Αγοραία Αξία 

(€)

Κλειστή θέση στάθμευσης υπογείου υπό 

στοιχεία Υ-Ρ10
23,40 16.525,06

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ

 
 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, σύμφωνα με τα παραπάνω, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 21/02/2025,  

ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

16.000,00 € (Δεκαέξι Χιλιάδες Ευρώ) 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 

6.1 Εντοπισμός θέσης ακινήτου 

 

Χάρτης 1:  Στίγμα θέσης ακινήτου (υπόβαθρο google maps) 

 

Χάρτης 2:  Στίγμα θέσης ακινήτου επί δορυφορικής εικόνας της περιοχής (υπόβαθρο google maps) 

 

 

 

 


		2025-06-02T13:59:40+0300
	Athens
	Chambers Central Association
	Automated Registration Process by Greek General Business Registry




