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ΕΚΘΕΣΗ ΑΠΟΤΙΜΗΣΗΣ 

κλάδου ακινήτων της εταιρείας με την επωνυμία  

«TSAL INDUSTRY ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και διακριτικό τίτλο  

«TSAL INDUSTRY Α.Ε.» 

και εισφοράς τους σε νεοσυσταθείσα ανώνυμη εταιρεία σύμφωνα 
με τις διατάξεις των άρθρων 54 παρ. 3, 56 παρ. 3, 59-74 και 83-88 
του Ν. 4601/2019, τα άρθρα 47 - 57 του Ν. 5162/2024, καθώς και 

τις οικείες διατάξεις του Ν. 4548/2018, όπως ισχύουν. 
 

ΒΑΣΕΙ ΙΣΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΜΕΡΙΚΗΣ ΔΙΑΣΠΑΣΗΣ ΤΗΣ 30ΗΣ ΣΕΠΤΕΜΒΡΙΟΥ 2025 
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Προς τo Διοικητικό Συμβούλιο των μετόχων  

της εισφέρουσας Ανώνυμης Εταιρείας «TSAL INDUSTRY Α.Ε.» 

 

Αθήνα, 6 Φεβρουαρίου 2026  

 

 

 ΕΚΘΕΣΗ ΑΠΟΤΙΜΗΣΗΣ   

του Εισφερόμενου κλάδου – ακινήτων κατά την 30.09.2025, προκειμένου ο κλάδος να μεταβιβαστεί αντίστοιχα 
από την Εταιρεία με την επωνυμία «TSAL INDUSTRY ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΣΑΙΡΕΙΑ» και διακριτικό τίτλο «TSAL 
INDUSTRY Α.Ε.», με ΑΡ. Γ.Ε.Μ.Η. 4854101000, σε νεοσυσταθείσα επωφελούμενη ανώνυμη εταιρείεα 
σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 54 παρ. 3, 56 παρ. 3, 59-74 και 83-88 του Ν 4601/2019, τα άρθρα 47 
- 57 του Ν. 5162/2024 καθώς και τις οικείες διατάξεις του Ν. 4548/2018, έκαστος όπως ισχύει.  
 

Ι. ΓΕΝΙΚΑ 

 

1. Εντολή και αντικείμενο εργασίας 
Η παρούσα εργασία, η οποία μας ανατέθηκε με την από 01.12.2025 Απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της 

ανώνυμης εταιρείας «TSAL INDUSTRY ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με Αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 4854101000 και Α.Φ.Μ. 

095449384 (εφεξής η «Εταιρεία» ή «Εισφέρουσα Εταιρεία» ή «Διασπώμενη Εταιρεία»), συνίσταται στην 

εκτίμηση των περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων κατά την 30.09.2025 (όπως απεικονίζονται στην 

καταρτιθείσα για το σκοπό αυτό Λογιστική Κατάσταση με ημερομηνία την 30η Σεπτεμβρίου 2025) ανεξάρτητου 

και αυτοτελούς κλάδου επιχειρηματικής δραστηριότητάς της (αυτόνομων τμημάτων - εκμεταλλεύσεων), με 

σύσταση νέας ανώνυμης εταιρείας, εκ της οποίας θα μεταβιβαστεί ο κλάδος δραστηριότητας της Διασπώμενης, 

σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 54 παρ. 3, 56 παρ. 3, 59-74 και 83-88 του Ν 4601/2019, τα άρθρα 47 

- 57 του Ν. 5162/2024 καθώς και τις οικείες διατάξεις του Ν. 4548/2018, έκαστος όπως ισχύει.  
 

Ειδικότερα, η μερική διάσπαση θα πραγματοποιηθεί με τη μεταβίβαση σε νέα ανώνυμη εταιρεία αυτόνομου 

τμήματος επιχειρηματικής δραστηριότητας της Διασπώμενης, που αποτελείται από διακριτά περιουσιακά 

στοιχεία και υποχρεώσεις της Διασπώμενης, όπως αυτά συνδέονται και αποτελούν ένα αυτοτελές ανεξάρτητο 

όλον μαζί με το σύνολο των απαιτήσεων και υποχρεώσεων που αφορούν το καθένα, όπου στη νέα εταιρεία 

θα μεταβιβαστεί ο κλάδος δραστηριότητας της Διασπώμενης (εφεξής η «Μερική Διάσπαση»). 

Η παρούσα Έκθεση έχει ως αντικείμενο την εκτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων και υποχρεώσεων 

(Ενεργητικού και Παθητικού) των προς μεταβίβαση Κλάδων της Διασπώμενης Εταιρείας με βάση τη 

συνταχθείσα Λογιστική Κατάσταση της 30ης Σεπτεμβρίου 2025. 

 

Η εκτέλεση του έργου μας, δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου, που 

αφορούν σε τακτικούς ελέγχους ή τα Διεθνή Πρότυπα Ανάθεσης Εργασιών Επισκόπησης και για το λόγο αυτό 

δεν θα εκφράσουμε οποιαδήποτε διαβεβαίωση σχετική με τα ανωτέρω πρότυπα.  
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Στην περίπτωση που θα διενεργούσαμε έλεγχο ή επισκόπηση, μπορεί να υπέπιπταν στην αντίληψή μας 

θέματα, τα οποία θα τα γνωστοποιούσαμε, πέραν αυτών που παραθέτουμε στην Έκθεσή μας. Δεδομένου ότι 

δεν θα επεκταθούμε σε έλεγχο των περιουσιακών στοιχείων που συγκροτούν τον προς μεταβίβαση Κλάδο, η 

Έκθεσή μας θα αναφέρεται αποκλειστικά στα στοιχεία που θα εξετάσουμε. 

 

Ενεργούντες ως πρόσωπα της διατάξεως της παραγράφου 3 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, έχουμε προβεί 

στην σύνταξη της παρούσας Έκθεσης για κάλυψη αποκλειστικά της απαιτήσεως που ορίζει η προαναφερόμενη 

διάταξη. 

 

Στην παρούσα Έκθεση εκφράζεται η άποψή μας, σχετικά με την εκτίμηση της αξίας των περιουσιακών 

στοιχείων του προς μεταβίβαση Κλάδου κατά την 30.09.2025. Οι παραδοχές, η μεθοδολογία, οι περιορισμοί 

και οι εξαιρέσεις της Έκθεσης αναφέρονται αναλυτικά στη συνέχεια. 

 

Η ανάγνωση των περιεχομένων της παρούσας Έκθεσης πρέπει πάντα να διενεργείται στο σύνολό τους και 

λαμβάνοντας υπόψη τα αναφερόμενα σε αυτήν έγγραφα και επισυναπτόμενα. Σε καμία περίπτωση η παρούσα 

Έκθεση δεν μπορεί να διασπαστεί σε μέρη ή να διανεμηθεί τμηματικά. 

 

Η Έκθεση αυτή έχει συνταχθεί αποκλειστικά και μόνο για τον σκοπό της διατάξεως της παραγράφου 3 του 

άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και σε καμία περίπτωση δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί ή να διανεμηθεί σε 

οποιονδήποτε για οποιοδήποτε άλλο σκοπό. 

 

2. Ικανότητα και Ανεξαρτησία  
Ανήκουμε στα πρόσωπα που ορίζει η διάταξη της παραγράφου 3 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και 

πληρούμε, από κάθε άποψη, τις τυπικές και ουσιαστικές προϋποθέσεις για την ανάληψη της συγκεκριμένης 

εργασίας. 

 

Δεν συντρέχουν κωλύματα ή ασυμβίβαστα ως προς τη Διασπώμενη Εταιρεία, όπως ορίζουν οι διατάξεις της 

παραγράφου 4 του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018, καθώς και του άρθρου 21 του Ν. 4449/2017, τα οποία θα 

μπορούσαν να μην επιτρέψουν την ανάληψη της εργασίας αυτής. 
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II.ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΔΙΑΣΠΩΜΕΝΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
 

1. Ίδρυση-Τροποποιήσεις  
Η Εταιρεία συστήθηκε την 19.07.2002. Η Εταιρεία έχει λάβει αριθμό στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (αριθμό 

Γ.Ε.ΜΗ.) 4854101000. 
 

Το καταστατικό της Εταιρείας ορίζει: 
 

1. Επωνυμία: «TSAL INDUSTRY ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και με διακριτικό τίτλο «TSAL INDUSTRY Α.Ε.». Για 

τις συναλλαγές της με το εξωτερικό (διεθνείς συναλλαγές της Εταιρείας), θα χρησιμοποιούνται η 

επωνυμία και ο διακριτικός τίτλος σε πιστή μετάφραση σε ξένη γλώσσα, ωστόσο οι λέξεις «Ανώνυμη 

Εταιρεία» ή το ακρωνύμιο «Α.Ε.» εκφράζονται ως «Société Anonyme» και το ακρωνύμιο ως «S.A.» 

2. Έδρα: Έδρα της Εταιρείας ορίζεται ο Δήμος Κρωπίας. Η Εταιρεία με απόφαση του Δ.Σ αυτής μπορεί 

να ιδρύει και λειτουργεί καταστήματα, υποκαταστήματα και γραφεία και σε άλλα μέρη της 

επικράτειας ή το εξωτερικό. 

3. Διάρκεια: Η διάρκεια της εταιρίας αρχίζει από την νόμιμη σύστασή της και λήγει την 31η Δεκεμβρίου 

του έτους 2052. 

4. Σκοπός:  

Α. Όπως προκύπτει από το άρθρο 2 του Καταστατικού, σκοπός της Διασπώμενης Εταιρείας είναι:  

1. Η κατασκευή και εγκατάσταση φωτεινών επιγραφών παντός τύπου, σιδηρών κατασκευών 

μεταλλικών οροφών και ηλεκτρικών εγκαταστάσεων γενικά 

2. Η εμπορία φωτεινών και μη επιγραφών και συναφών ειδών 

3. Η εισαγωγή και εξαγωγή και η εν γένει εμπορία, χονδρικώς και λιανικώς, παντός είδους 

διαφημιστικών προϊόντων και της πρώτης ύλης για την κατασκευή αυτών των προϊόντων 

4. Η οργάνωση πωλήσεων και υπηρεσιών διαφημιστικού υλικού 

5. Η διαφήμιση προϊόντων με κάθε πρόσφορο τρόπο και μέσο 

6. Η αγορά, μίσθωση-υπομίσθωση ή με οποιονδήποτε τρόπο και μέσο εκμετάλλευση και εμπορία 

διαφημιστικών χώρων, ακινήτων και κινητών πραγμάτων, αυτοκινήτων και πλοίων, για την 

προώθηση διαφημιστικών προϊόντων 

7. Η εκμετάλλευση ακινήτων, η αγορά και πώληση ακινήτων, η μίσθωση αυτών με κάθε πρόσφορο 

τρόπο, η ανέγερση εμπορικών και μη ακινήτων 

 

Β. Για την επιδίωξη του σκοπού της Εταιρείας μπορεί: 

1. Να συμμετέχει σε οποιαδήποτε επιχείρηση οποιουδήποτε εταιρικού τύπου, με όμοιους ή 

παρεμφερείς σκοπούς 

2. Να συνεργάζεται με οποιοδήποτε φυσικό ή νομικό πρόσωπο, με οποιοδήποτε τρόπο 

3. Να ιδρύει υποκαταστήματα ή πρακτορεία σ' όλη την Ελληνική Επικράτεια και την αλλοδαπή 

4. Να αντιπροσωπεύει οποιαδήποτε επιχείρηση ημεδαπή ή αλλοδαπή με όμοιο ή παρεμφερή σκοπό 
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2. Μετοχικό Κεφάλαιο  
Το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό των τριακοσίων χιλιάδων (300.000) ευρώ, 

καταβλητέο ολόκληρο μόλις συσταθεί η εταιρεία, όπως ορίζεται στο άρθρο 7 του παρόντος και κατανέμεται 

σε εκατό χιλιάδες ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής αξίας τριών (3) ευρώ η κάθε μία. Φ.Ε.Κ. 

7747/23.07.2002. 

 

Με απόφαση της τακτικής γενικής συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας της 30ης Ιουνίου 2005 το μετοχικό 

κεφάλαιο της Εταιρείας αυξάνεται :  α) κατά ποσόν ΕΥΡΩ τετρακόσιες πέντε χιλιάδες πεντακόσιες είκοσι πέντε 

και είκοσι ένα (405.525,21) με κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας του Ν. 2065/1992 και  β) με κεφαλαιοποίηση 

ποσού ΕΥΡΩ εκατόν ενενήντα τέσσερις χιλιάδες τετρακόσια εβδομήντα τέσσερα και εβδομήντα εννέα λεπτά 

(194.474,79) μέρους μη διανεμηθέντων κερδών προς στρογγυλοποίηση ήτοι συνολικό ποσό αυξήσεως του 

μετοχικού κεφαλαίου ΕΥΡΩ εξακόσιες χιλιάδες (600.000,00) με έκδοση διακοσίων χιλιάδων (200.000) νέων 

ονομαστικών μετοχών, ονομαστικής αξίας ΕΥΡΩ τριών (3,00) η κάθε μια. Φ.Ε.Κ. 8500/01.08.2005. 

Έτσι το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό των εννιακοσίων χιλιάδων ΕΥΡΩ (900.000,00), 

ολοσχερώς καταβλημένο και διαιρείται σε τριακόσιες χιλιάδες (300.000) ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής 

αξίας τριών (3,00) ΕΥΡΩ κάθε μιας. 

Με απόφαση της έκτακτης γενικής συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας της 16 Οκτωβρίου 2007 το μετοχικό 

κεφάλαιο της εταιρείας αυξάνεται  α) κατά ποσόν ΕΥΡΩ διακόσιες είκοσι τρεις χιλιάδες διακόσια ένα 

(223.201,00), με κεφαλαιοποίηση του αφορολόγητου αποθεματικού του Ν.3220/2004 και  β) με 

κεφαλαιοποίηση ποσού ΕΥΡΩ εβδομήντα έξι χιλιάδων επτακοσίων ενενήντα εννέα (76.799,00) μέρους μη 

διανεμηθέντων κερδών προς στρογγυλοποίηση ήτοι συνολικό ποσό αυξήσεως του μετοχικού κεφαλαίου ΕΥΡΩ 

τριακόσιες χιλιάδες (300.000,00) με έκδοση εκατό χιλιάδων (100.000) νέων ονομαστικών μετοχών, 

ονομαστικής αξίας ΕΥΡΩ τριών (3,00) η κάθε μια. Φ.Ε.Κ. 13070/13.11.2007. 

Έτσι το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό του ενός εκατομμυρίου διακοσίων χιλιάδων 

ΕΥΡΩ (1.200.000,00), ολοσχερώς καταβλημένο και διαιρείται σε τετρακόσιες χιλιάδες (400.000) ονομαστικές 

μετοχές, ονομαστικής αξίας τριών (3,00) ΕΥΡΩ κάθε μιας. 

Με απόφαση της τακτικής γενικής συνέλευσης των μετόχων της εταιρείας της 30ης Ιουνίου 2010 το μετοχικό 

κεφάλαιο της Εταιρείας αυξάνεται  α) κατά ποσόν ΕΥΡΩ πεντακόσιες δέκα πέντε χιλιάδες εκατόν πενήντα και 

σαράντα εννέα λεπτά (515.150,49) με κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας του Ν. 2065/1992 και  β) με 

κεφαλαιοποίηση ποσού ΕΥΡΩ εννέα χιλιάδες οκτακόσια σαράντα εννέα ευρώ και πενήντα ένα λεπτά (9.849,51) 

μέρους μη διανεμηθέντων κερδών προς στρογγυλοποίηση ήτοι συνολικό ποσό αυξήσεως του μετοχικού 

κεφαλαίου ΕΥΡΩ πεντακόσιες είκοσι πέντε χιλιάδες (525.000,00) με έκδοση εκατόν εβδομήντα πέντε χιλιάδων 

(175.000) νέων ονομαστικών μετοχών, ονομαστικής αξίας ΕΥΡΩ τριών (3,00) η κάθε μια. Φ.Ε.Κ. 11391/01-

10-2010. 

Έτσι το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό του ενός εκατομμυρίου επτακοσίων είκοσι πέντε 

χιλιάδων ΕΥΡΩ (1.725.000,00), ολοσχερώς καταβλημένο και διαιρείται σε πεντακόσιες εβδομήντα πέντε 

χιλιάδες (575.000) ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής αξίας τριών (3,00) ΕΥΡΩ κάθε μιας. 

Με απόφαση της τακτικής γενικής συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας της 29ης Ιουνίου 2013 το μετοχικό 

κεφάλαιο της Εταιρείας αυξάνεται  α) κατά ποσόν ΕΥΡΩ τριακοσίων είκοσι τριών χιλιάδων τριακοσίων 

εβδομήντα τεσσάρων και πέντε λεπτά (323.374,05) με κεφαλαιοποίηση της υπεραξίας του Ν. 2065/1992 και  
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β) με κεφαλαιοποίηση ποσού ΕΥΡΩ πενήντα μιας χιλιάδων εξακοσίων είκοσι πέντε και ενενήντα πέντε λεπτά 

(51.625,95) μέρους μη διανεμηθέντων κερδών προς στρογγυλοποίηση ήτοι συνολικό ποσό αυξήσεως του 

μετοχικού κεφαλαίου ΕΥΡΩ τριακοσίων εβδομήντα πέντε χιλιάδων (375.000,00) με έκδοση εκατόν είκοσι πέντε 

χιλιάδων (125.000) νέων ονομαστικών μετοχών, ονομαστικής αξίας ΕΥΡΩ τριών (3,00) η κάθε μια. 

Έτσι το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό των δύο εκατομμυρίων εκατό χιλιάδων ΕΥΡΩ 

(2.100.000,00), ολοσχερώς καταβλημένο και διαιρείται σε επτακόσιες χιλιάδες (700.000) ονομαστικές 

μετοχές, ονομαστικής αξίας τριών (3,00) ΕΥΡΩ κάθε μιας. 

 

Με απόφαση της έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας της 2ας Οκτωβρίου 2023 το μετοχικό 

κεφάλαιο αυξάνεται κατά ποσό ευρώ εξακοσίων έξι χιλιάδων (606.000,00) με εισφορά σε είδος και 

συγκεκριμένα, με εισφορά ακινήτου το οποίο βρίσκεται στον Ταύρο Αττικής επί της οδού Ταύρου 13, σύμφωνα 

με τα οριζόμενα στον νόμο και το Καταστατικό. Η εν λόγω αύξηση συντελείται με έκδοση διακοσίων δύο 

χιλιάδων (202.000) νέων μετοχών, ονομαστικής αξίας τριών ΕΥΡΩ (€ 3,00) η κάθε μια. 

 

Έτσι το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας, κατόπιν των ανωτέρω, ανέρχεται στο ποσό των Ευρώ δύο 

εκατομμυρίων επτακοσίων έξι χιλιάδων (€ 2.706.000,00), ολοσχερώς καταβλημένο και διαιρείται σε 

εννιακόσιες δύο χιλιάδες (902.000) ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής αξίας Ευρώ Τριών (€ 3,00) η κάθε μια. 

Κατόπιν, με απόφαση της έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των μετόχων της Εταιρείας της 10ης Σεπτεμβρίου 2025, 

το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας αυξάνεται κατά ποσό Ευρώ Τριών Εκατομμυρίων Πεντακοσίων Δέκα 

χιλιάδων (€ 3.510.000,00) με εισφορά σε είδος, σύμφωνα με τα οριζόμενα στον νόμο και το Καταστατικό και 

συγκεκριμένα με εισφορά: 

1. Ακινήτου με χρήση Ελαιοτριβείου με βοηθητικό κτίσμα συνολικής επιφάνειας 456 τ.μ. επί αγροτεμαχίου 

επιφάνειας 94.980 τ.μ. που βρίσκεται επί της συμβολής της παλαιάς Επαρχιακής Οδού Μύρινας – Θέρμων και 

αγροτικού δρόμου, στη θέση «Θέρμα» της κτηματικής περιφέρειας της Κοινότητας Κορνού της Δημοτικής 

Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου 

2. Ακινήτου με τη χρήση ως Κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων διαμερισμάτων με την ονομασία 

«Iliovasilema Apartments and Villas», δυναμικότητας 14 διαμερισμάτων – 36 κλινών και κατηγορίας 4 

κλειδιών, επί γηπέδου συνολικού εμβαδού 4.491,43 τ.μ. που βρίσκεται επί αγροτικού δρόμου Μύρινας – 

Πλατέος, στη θέση «Αχλάδα» της κτηματικής περιφέρειας της Κοινότητας Πλατέος της Δημοτικής Ενότητας 

Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

3. Ακινήτου με τη χρήση ως Συγκρότημα διαμερισμάτων το οποίο αποτελείται από τέσσερα ισόγεια 

διαμερίσματα και λοιπούς βοηθητικούς χώρους συνολικής επιφάνειας 172,96 τ.μ. επί γηπέδου συνολικού 

εμβαδού 4.538,45 τ.μ. και βρίσκεται επί αγροτικής οδού, στη θέση «Αχλάδι», εντός ζώνης οικισμού της 

Κοινότητας Πλατέος της Δημοτικής 4 Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου 

της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου 

4. Ακινήτου με τη χρήση τριών κατοικιών συνολικής επιφάνειας 347,18 τ.μ., επί γηπέδου συνολικού εμβαδού 

2.574,84 τ.μ. που βρίσκεται επί αγροτικού δρόμου, στη θέση «Κρεμάλες», εντός ζώνης οικισμού της 

Κοινότητας Μυριναίων της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας 

Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 
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Η εν λόγω αύξηση συντελείται με έκδοση Ενός Εκατομμυρίου Εκατόν Εβδομήντα χιλιάδων (1.170.000) νέων 

μετοχών, ονομαστικής αξίας τριών ΕΥΡΩ (€ 3,00) η κάθε μια, οι οποίες σήμερα με το παρόν τυπικά 

παραδίδονται στον εισφέροντα. 

Έτσι, το μετοχικό κεφάλαιο της Εταιρείας ανέρχεται στο ποσό των Ευρώ Έξι Εκατομμυρίων Διακοσίων Δέκα 

Έξι χιλιάδων (€ 6.216.000,00) ολοσχερώς καταβλημένο και διαιρείται σε Δύο Εκατομμύρια Εβδομήντα Δύο 

χιλιάδες (2.072.000) ονομαστικές μετοχές, ονομαστικής αξίας Ευρώ Τριών (€ 3,00) η κάθε μια. 

 

Η κάλυψη του ως άνω μετοχικού κεφαλαίου αναφέρεται στον πιο κάτω πίνακα: 

Μέτοχοι  Αριθμός 
Μετοχών 

Αξία 
Συμμετοχής 

Ποσοστό 
Συμμετοχής 

    

Τσαλάπατας Παντελεήμων 1.520.226  4.560.679,20 73,37% 

Τσαλάπατας Νικόλαος    359.285  1.077.854,40 17,34% 

Καστάνου-Τσαλάπατα Ποθητή    192.489     577.466,40   9,29% 

 
   

Σύνολο 2.072.000  6.216.000,00 100,00% 

 

3. Διοίκηση της Διασπώμενης Εταιρείας  
Το Διοικητικό Συμβούλιο της Διασπώμενης Εταιρείας αποτελείται από τα κάτω αναφερόμενα πρόσωπα: 
 

α. Τσαλάπατας Νικόλαος– Πρόεδρος και Διευθύνων Σύμβουλος 

β. Τσαλάπατας Παντελεήμων – Αντιπρόεδρος 

γ. Τσαλάπατα Ποθητή – Αντιπρόεδρος 

δ. Μαυρίκης Γεώργιος – Μέλος 
 

Το ανωτέρω Διοικητικό Συμβούλιο, του οποίου η θητεία λήγει στις 30.09.2026, εκλέχθηκε από την Γενική 

Συνέλευση των μετόχων, που συνήλθε στις 04.02.2025, συγκροτήθηκε σε σώμα κατά τη συνεδρίασή του στις 

04.02.2025 και καταχωρήθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με ημερομηνία 17.02.2025 και με 

αριθμό καταχώρησης της σχετικής απόφασης 5284315. 

 

Εκπροσώπηση 

Το Διοικητικό Συμβούλιο μετά την συγκρότησή του σε σώμα και ύστερα από διαλογική συζήτηση αποφάσισε 

και ανέθεσε την ενάσκηση όλων των εξουσιών και αρμοδιοτήτων σύμφωνα με το άρθρο 15 του καταστατικού 

της Εταιρείας στον Πρόεδρο του Διοικητικού Συμβουλίου και Διευθύνοντα Σύμβουλο Νικόλαο Τσαλάπατα του 

Παντελεήμονα ο οποίος θα ασκεί αυτά με τον  Β’ Αντιπρόεδρο Παντελεήμονα Τσαλάπατα του Νικολάου είτε 

από κοινού, είτε ο καθένας μόνος με μία και μόνο υπογραφή του ενός εκ των δύο να εκπροσωπεί και να 

δεσμεύει την Εταιρεία. 
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4. Λογιστικό πλαίσιο και αρχές 
Η Διασπώμενη Εταιρεία ως νομικό πρόσωπο της διάταξης της περιπτώσεως α΄ της παραγράφου 2 του άρθρου 

1 του Ν. 4308/2014 «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΛΟΓΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ» όπως ισχύει, εντάσσεται στην κατηγορία «Μικρές 

Οντότητες» με βάση τα κριτήρια που καθορίζονται στη διάταξη της παραγράφου 4 του άρθρου 2 του ιδίου 

νόμου.  
 

Το λογιστικό σύστημα και τα λογιστικά αρχεία που τηρεί η Διασπώμενη Εταιρεία είναι αυτά που ορίζουν οι 

διατάξεις των παραγράφων 1 έως και 10 του άρθρου 3 του προαναφερόμενου νόμου. Η Διασπώμενη Εταιρεία 

υποχρεούται στην σύνταξη ισολογισμού κατά την 31η Δεκεμβρίου κάθε έτους. 
 

Η Διασπώμενη Εταιρεία για την επιμέτρηση των περιουσιακών της στοιχείων και των υποχρεώσεών εφαρμόζει 

τις διατάξεις των άρθρων 18 έως και 28 του Ν. 4308/2014 (Ε.Λ.Π.) όπως ισχύει.  
 

Η Διασπώμενη Εταιρεία δεν εφαρμόζει την διάταξη της παραγράφου 3 του άρθρου 23 του Ν. 4308/2014, η 

οποία αναφέρεται στην αναγνώριση αναβαλλόμενων φόρων στις χρηματοοικονομικές της καταστάσεις. 

 

Τα Λογιστικά αρχεία της Διασπώμενης Εταιρείας τηρούνται στην έδρα της. 
 

Η Διασπώμενη Εταιρεία συντάσσει τις Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις σύμφωνα με την αρχή του ιστορικού 

κόστους, εκτός από την αποτίμηση συγκεκριμένων στοιχείων του Ενεργητικού και Παθητικού σε τρέχουσες 

αξίες, και την παραδοχή της συνέχισης δραστηριότητας (going concern) και είναι σύμφωνες με το Ν. 

4308/2014 “Νέα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα, συναφείς ρυθμίσεις και άλλες διατάξεις” όπως ισχύουν. 
 

Μας παραδόθηκε η Λογιστική Κατάσταση του προς μεταβίβαση Κλάδου κατά την 30.09.2025, η οποία 

συντάχθηκε σύμφωνα με τις λογιστικές αρχές, οι οποίες προβλέπονται σύμφωνα με το Ν. 4308/2014 “Νέα 

Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα, συναφείς ρυθμίσεις και άλλες διατάξεις” όπως ισχύουν και με την παραδοχή 

της συνέχισης της δραστηριότητάς του Κλάδου. Η Λογιστική Κατάσταση αυτή, η οποία έχει εγκριθεί από το 

Διοικητικό Συμβούλιο της Διασπώμενης Εταιρείας την 4η Φεβρουαρίου 2026, αποτελεί τη «Λογιστική 

Κατάσταση Μετασχηματισμού – Μερικής Διάσπασης». 

 

 

5. Στοιχεία επικοινωνίας 
Η Διασπώμενη Εταιρεία έχει εγγραφεί στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με αριθμό 4854101000 και 

συναλλάσσεται με τους τρίτους με Αριθμό Φορολογικού Μητρώου 095449384. 
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IIΙ. ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ 
 

Η εργασία μας βασίστηκε αποκλειστικά, στα στοιχεία, στις χρηματοοικονομικές πληροφορίες που λάβαμε και 

στον «Ισολογισμό Μερικής Διάσπασης» της 30.09.2025 της Διασπώμενης Εταιρείας, οι οποίοι έχει συνταχθεί 

σύμφωνα με το Ν. 4308/2014 “Νέα Ελληνικά Λογιστικά Πρότυπα, συναφείς ρυθμίσεις και άλλες διατάξεις” 

όπως ισχύουν (εφεξής Ε.Λ.Π.). Ο «Ισολογισμός Μερικής Διάσπασης» έχει συνταχθεί με βάση την αρχή του 

ιστορικού κόστους και με την αρχή της συνεχιζόμενης δραστηριότητας («going concern»). 

 

Ειδικότερα ο σχετικός Ισολογισμός συντάχθηκε με βάση το αναλυτικό Ισοζύγιο του Γενικού Καθολικού, ώστε 

να απεικονίζεται η υπό εξέταση πραγματική καθαρή περιουσία του προς μεταβίβαση Κλάδου της Διασπώμενης 

Εταιρείας την ημερομηνία αυτή. 

 

Στη συνέχεια παρατίθενται οι χρηματοοικονομικές πληροφορίες για την περίοδο που έληξε την 30η 

Σεπτεμβρίου 2025 όπως αυτές προκύπτουν από τον «Ισολογισμό Μερικής Διάσπασης» που συντάχθηκε για τις 

ανάγκες της Μερικής Διάσπασης του Κλάδου. 

 

Χρηματοοικονομικές πληροφορίες και στοιχεία που τέθηκαν υπόψη μας  

Οι χρηματοοικονομικές πληροφορίες, τα λοιπά στοιχεία και τα δεδομένα, τα οποία τέθηκαν υπόψη μας από 

το Διοικητικό Συμβούλιο της Διασπώμενης Εταιρείας προκειμένου να εκτελέσουμε την εργασία μας και να 

συντάξουμε την παρούσα Έκθεση, είναι τα εξής: 

 Η από 01.12.2025 απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία 

«TSAL INDUSTRY ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» με την οποία αποφασίστηκε η έναρξη της διαδικασίας Μερικής 

Διάσπασης κλάδου ακινήτων, με σύσταση νέας ανώνυμης εταιρείας, στην οποία θα μεταβιβαστεί ο 

κλάδος δραστηριότητας της Διασπώμενης  

 Δημοσιευμένες και ελεγμένες Χρηματοοικονομικές Καταστάσεις της Διασπώμενης Εταιρείας κατά την 

31.12.2024. 

 Προσχέδιο Ισολογισμού της Διασπώμενης Εταιρείας κατά την 30.09.2025. 

 Λογιστική Κατάσταση του προς μεταβίβαση Κλάδου κατά την 30.09.2025. 

 Υποστηρικτικά αρχεία με τους υπολογισμούς για την εκτίμηση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων 

και των υποχρεώσεων που απεικονίζονται στους Ισολογισμούς Μετασχηματισμού των προς 

μεταβίβαση Κλάδων: 

o Μητρώο Παγίων της 30.09.2025 

o Σύμβαση Ομολογιακού Δανείου με Παγκρήτια Τράπεζα (πλέον Credia Bank) 

o Εμπορικό Ισοζύγιο Χρεωστών  

o Εμπορικό Ισοζύγιο Πιστωτών 

o Αναλύσεις λογιστικής κατάστασης κλάδου κατά την 30.09.2025 

o Εκθέσεις Εκτίμησης Επενδυτικών Ακινήτων από την εταιρεία ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ 

με ημερομηνίες Δεκεμβρίου 2024 και Μαρτίου 2025 (ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ Ι-X) 
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Μεθοδολογία αποτίμησης της αξίας της περιουσίας του προς μεταβίβαση Κλάδου  

Προκειμένου να αποτιμήσουμε την αξία της περιουσίας του προς μεταβίβαση Κλάδου σε εύλογες αξίες, 

βασιστήκαμε στην αναπροσαρμοσμένη λογιστική αξία των επιμέρους περιουσιακών στοιχείων και των 

υποχρεώσεών του, έτσι όπως περιλαμβάνονται στην «Λογιστική Κατάσταση» της 30ης Σεπτεμβρίου του 2025 

του προς μεταβίβαση Κλάδου, η οποία έχει συνταχθεί βάσει των Ελληνικών Λογιστικών Προτύπων. 

 

Μεθοδολογία αποτίμησης των ακινήτων 

 Αποτίμηση ακινήτων στον Ισολογισμό Μερικής Διάσπασης της 30.09.2025: 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας των εισφερόμενων ακινήτων η εταιρεία ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ διενέργησε σχετική εκτίμηση (βλέπε ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ Ι-X). Οι εν λόγω εκτιμήσεις 

πραγματοποιήθηκαν σε όρους αγοραίων αξιών με ημερομηνίες εκτίμησης Δεκεμβρίου 2024 και Μαρτίου 2025. 

Ως Εύλογη Αξία σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα ορίζεται «το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο μια 

ιδιοκτησία θα μπορεί να συναλλαχθεί, κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, μεταξύ ενός πρόθυμου 

αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή, σε μία συναλλαγή εντός των πλαισίων της αγοράς μετά από κατάλληλη 

προώθηση όπου καθένα από τα συμβαλλόμενα μέρη έχει ενεργήσει με επίγνωση, σωφροσύνη και χωρίς 

εξαναγκασμό».  

 

Για τον υπολογισμό της εύλογης αξίας των ακινήτων χρησιμοποιήθηκαν κατά περίπτωση ακινήτου οι πλέον 

κατάλληλες και αποδεκτές μέθοδοι εκτίμησης ανάλογα με τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και δεδομένα του κάθε 

ακινήτου, όπως αναλυτικά περιγράφονται στο κονδύλι «Ακίνητα» του διασπώμενου κλάδου. 

 

Γενικές διαδικασίες που εκτελέστηκαν 

Σύμφωνα με την προσέγγιση που υιοθετήθηκε στο πλαίσιο της Μερικής Διάσπασης των κλάδου, εκτιμήθηκε η 

αξία της περιουσίας του προς μεταβίβαση Κλάδου ως σύνολο, αφού προηγουμένως επαληθεύτηκε η λογιστική 

αξία των επιμέρους περιουσιακών του στοιχείων και των υποχρεώσεων του, και ότι αυτή αντανακλά την 

εύλογη αξία τους, λαμβάνοντας υπόψη και την προϋπόθεση της συνέχισης της δραστηριότητάς του Κλάδου. 

Η καθαρή αξία της περιουσίας του προς μεταβίβαση Κλάδου κατά την 30.09.2025, είναι αυτή η οποία 

προκύπτει όταν από το σύνολο της αξίας των περιουσιακών του στοιχείων αφαιρεθεί το σύνολο της αξίας των 

υποχρεώσεων κατά την ημερομηνία αυτή σύμφωνα με τις μεθόδους οι οποίες αναφέρονται στη συνέχεια. 

 

Στο πλαίσιο της εκτέλεσης της εργασίας ακολουθήσαμε τις παρακάτω διαδικασίες: 

1. Εξέταση της Λογιστικής Κατάστασης του προς μεταβίβαση Κλάδου κατά την 30.09.2025. 

2. Εξέταση του λογιστικού πλαισίου των Ε.Λ.Π. βάσει του οποίου η Διασπώμενη Εταιρεία συντάσσει 

χρηματοοικονομικές καταστάσεις και λοιπές χρηματοοικονομικές αναφορές. 

3. Αξιολόγηση των λοιπών επιχειρηματικών πληροφοριών σχετικά με τα περιουσιακά στοιχεία και τις 

υποχρεώσεις του προς μεταβίβαση Κλάδου. 

4. Εξέταση του νομικού τύπου της Διασπώμενης Εταιρείας, εστιάζοντας στη μελέτη του κωδικοποιημένου 

Καταστατικού και των λοιπών νομιμοποιητικών εγγράφων. 
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Αξία της περιουσίας προς μεταβίβαση Κλάδου: 

Η αξία της περιουσίας προς μεταβίβαση Κλάδου προσδιορίστηκε ως η καθαρή θέση αυτού, κατά την 

30.09.2025, η οποία προκύπτει εάν από το σύνολο της αξίας των περιουσιακών του στοιχείων αφαιρεθεί το 

σύνολο της αξίας των υποχρεώσεών του συμπεριλαμβανομένων και των τυχόν προβλέψεων. 

 

Στην συνέχεια παραθέτουμε αναλυτικά τα περιουσιακά στοιχεία και τις υποχρεώσεις με τις αξίες τους, όπως 

αυτά προκύπτουν από τη «Λογιστική Κατάστασή» κλάδου κατά την 30.09.2025. 
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IV.ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΤΟΥ ΠΡΟΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗ ΚΛΑΔΟΥ  

 

 

 

 

 

 

ΛΟΓΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΜΕΡΙΚΗ ΔΙΑΣΠΑΣΗ ΜΕ ΣΥΣΤΑΣΗ ΝΕΑΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ
ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΙΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΩΝ ΝΟΜΩΝ 4601/2019, 4548/2018 ΚΑΙ 5162/2024

ΜΕ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΑΝΑΦΟΡΑΣ 30 ΣΕΠΤΕΜΒΡΙΟΥ 2025

Υπόλοιπο Λογιστικών 
Βιβλίων (Ε.Λ.Π.) 

30.09.2025

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ
Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία

Ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία
Ακίνητα                 11.666.295,13 
Λοιπός εξοπλισμός                      272.799,60 

Σύνολο 11.939.094,73                

Σύνολο Μη κυκλοφορούντων  περιουσιακών στοιχείων 11.939.094,73                

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές
Εμπορικές απαιτήσεις                        32.466,46 
Λοιπές απαιτήσεις                          4.791,56 
Σύνολο                        37.258,02 

Σύνολο Κυκλοφορούντων  περιουσιακών στοιχείων 37.258,02                       
ΣΥΝΟΛΟ  ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ                 11.976.352,75 

ΠΑΘΗΤΙΚΟ
Υποχρεώσεις
Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις
Μακροπρόθεσμα Δάνεια                   3.437.563,96 
Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις                        68.500,00 
Σύνολο Μακροπρόθεσμων Υποχρεώσεων                   3.506.063,96 

Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις
Εμπορικές υποχρεώσεις                        18.808,31 
Λοιποί φόροι και τέλη                        34.644,35 
Σύνολο Βραχυπρόθεσμων Υποχρεώσεων                        53.452,66 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ                   3.559.516,62 

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ 30.09.2025                   8.416.836,13 
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1. Αξία Εκτίμησης στοιχείων Ενεργητικού 
 

1.1. Ενσώματα πάγια  

Η αξία των ενσώματων παγίων σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της Διασπώμενης Εταιρείας 

κατά ΕΛΠ, το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών 

κατά την 30.09.2025 αναλύονται στους κατωτέρω πίνακες: 

 

 

Ακίνητα 

 

 

 

Ο ανωτέρω πίνακας αφορά τις εδαφικές εκτάσεις και κτιριακές εγκαταστάσεις του κλάδου, οι οποίες 

αναλύονται παρακάτω: 

 

 
 

 

 

Ενσώματα πάγια περιουσιακά στοιχεία
Υπόλοιπο Λογιστικών 

Βιβλίων
Ποσό 

Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Ακίνητα                  11.666.295,13          32.785.163,87                        44.451.459,00 
Λοιπός εξοπλισμός                       272.799,60                              -                               272.799,60 
Σύνολο                  11.939.094,73          32.785.163,87                        44.724.258,60 

Ακίνητα
Υπόλοιπο 

Λογιστικών 
Βιβλίων

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Εδαφικές εκτάσεις        4.727.439,71         25.509.358,69                30.236.798,40 
Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων - τεχνικά έργα        6.938.855,42           7.275.805,18                14.214.660,60 
Σύνολο      11.666.295,13         32.785.163,87                44.451.459,00 

Εδαφικές εκτάσεις
Υπόλοιπο 

Λογιστικών 
Βιβλίων

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Γήπεδο Βιομηχανικό Κτίριο Ταύρου 10           758.006,76 891.993,24                  1.650.000,00 
Γήπεδο Βιομηχανικό Κτίριο Δήμητρος 56        1.283.434,97 11.716.565,03                13.000.000,00 
Γήπεδο Βιομηχανικό Κτίριο Σμύρνης 13-15           379.904,00 3.630.096,00                  4.010.000,00 
Γήπεδο Βιομηχανικό Κτίριο ΚΟΡΩΠΙ ΘΕΣΗ ΠΟΡΤΣΙ        1.395.295,58 8.804.704,42                10.200.000,00 
Γήπεδο Βιομηχανικό Κτίριο ΤΑΥΡΟΥ 13           317.000,00 413.000,00                     730.000,00 
Αγροτεμάχιο Δημοκρίτου ΚΟΡΩΠΙ ΘΕΣΗ ΠΟΡΤΣΙ                          -   53.000,00                       53.000,00 
Γήπεδο Λήμνου θέση Θέρμα (Ελαιοτριβείο)           527.820,80                            -                       527.820,80 
Γήπεδο Λήμνου θέση Αχλάδα (ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ Ι)             20.618,00                            -                         20.618,00 
Γήπεδο Λήμνου θέση Αχλάδι (ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ ΙΙ Δότσικας)             27.834,30                            -                         27.834,30 
Γήπεδο Λήμνου θέση Κρεμάλες (Οικίες)             17.525,30                            -                         17.525,30 
Σύνολο        4.727.439,71         25.509.358,69                30.236.798,40 
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 Γήπεδο Ταύρου 10, Ταύρος 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 1.120,29 τ.μ. επί της 

οδού Ταύρου 10, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου 

της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Ταύρου 10, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται για τη μία εκ των 

δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου.  

Το οικόπεδο βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, στη θέση 

«Άγιος Ιωάννης Ρέντης» και επί της οδού Ταύρου 10. Η επιφάνειά του μετά τη ρυμοτόμηση είναι 2.130 τ.μ. 

περίπου (2.542,88 τ.μ. κατά τους τίτλους κτήσης και 2.252,30 τ.μ.  
 

Εντός του οικοπέδου έχει ανεγερθεί βιομηχανικό συγκρότημα συνολικής επιφάνειας 1.015 τ.μ. Το συγκρότημα 

αποτελείται από ισόγεια κτίρια και ένα διώροφο κτίριο γραφείων 
 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία της εδαφικής έκτασης ορίζεται στο ποσό των 

1.650.000,00€. 
 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία του κτίσματος ορίζεται στο ποσό των 450.000,00€. 

 

 Γήπεδο Δήμητρας 56, Ταύρος 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 13.007,60 τ.μ. που 

βρίσκονται επί της οδού Δήμητρας 56, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του 

Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Δήμητρας 56, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται για τη μία εκ των 

δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. 

Το οικόπεδο βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, στη θέση 

«Πλατάνα» Ρουφ του Ταύρου και επί της οδού Δήμητρας 56. Η αρχική έκταση του οικοπέδου ήταν 10.163 τ.μ. 

(10.152,30 τ.μ. σύμφωνα με τον πίνακα πράξης εφαρμογής), ωστόσο η εναπομείνασα τελική επιφάνεια αυτού 

μετά τη ρυμοτόμησή του λόγω της ένταξης της περιοχής στο σχέδιο πόλης (Δ/γμα ρυμοτομίας ΦΕΚ 637/Δ/09-

10-1989) είναι 5.597,30 τ.μ.  

 

Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων - τεχνικά έργα Κόστος Κτήσης
Σωρευμένες 
αποσβέσεις

Υπόλοιπο 
Λογιστικών Βιβλίων
(αναπόσβεστη αξία)

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών

Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων Ταύρος 10           635.218,06              616.612,47                       18.605,59 431.394,41                          450.000,00 
Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων ΤΑΥΡΟΥ 13           326.440,14                52.285,68                     274.154,46 35.845,54                          310.000,00 
Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων Δήμητρος 56        2.096.440,88           1.760.795,86                     335.645,02 2.864.354,98                       3.200.000,00 
Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων Σμύρνης 13-15           707.566,18              285.117,17                     422.449,01 1.007.550,99                       1.430.000,00 
Κτίρια - εγκαταστάσεις κτιρίων ΚΟΡΩΠΙ ΘΕΣΗ ΠΟΡΤΣΙ        3.125.734,18              262.393,44                  2.863.340,74 2.936.659,26                       5.800.000,00 
Κτίριο Ελαιοτριβείου (360 τμ ΑΤΑΚ 01273036732)           510.295,50                            -                       510.295,50                            -                            510.295,50 
Κτίριο Αποθήκης Ελαιοτριβείου (96 τμ ΑΤΑΚ 01273036695)           137.109,70                            -                       137.109,70                            -                            137.109,70 
Κτίριο Α - ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ Ι (263.82 + 34.23 τμ ΑΤΑΚ 01273036724)           745.340,70                            -                       745.340,70                            -                            745.340,70 
Κτίριο Β - ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ Ι (204.28 τμ ΑΤΑΚ 01273036687)           512.357,30                            -                       512.357,30                            -                            512.357,30 
Κτίριο Γ - ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ Ι (94,13+8,79 τμ ΑΤΑΚ 01273036767)           257.725,00                            -                       257.725,00                            -                            257.725,00 
Κτίριο Α (ΑΠΟΘΗΚΕΣ) - ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ ΙΙ ΔΟΤΣΙΚΑΣ (15,90 + 3,24 τμ ΑΤΑΚ 01273036740 / 36679)             18.556,20                            -                         18.556,20                            -                              18.556,20 
Κτίριο Β - ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ ΙΙ ΔΟΤΣΙΚΑΣ (72.69 τμ ΑΤΑΚ 01273036708)           106.182,70                            -                       106.182,70                            -                            106.182,70 
Κτίριο Γ - ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ ΙΙ ΔΟΤΣΙΚΑΣ (82.50 τμ ΑΤΑΚ 01273036716)           120.615,30                            -                       120.615,30                            -                            120.615,30 
Κτίριο Α (ΟΙΚΙΑ) θέση ΚΡΕΜΑΛΕΣ (110.60 τμ ΑΤΑΚ 01273036644)           203.087,30                            -                       203.087,30                            -                            203.087,30 
Κτίριο Β (ΟΙΚΙΑ) θέση ΚΡΕΜΑΛΕΣ (109.59 τμ ΑΤΑΚ 01273036652)           201.025,50                            -                       201.025,50                            -                            201.025,50 
Κτίριο Γ (ΟΙΚΙΑ) θέση ΚΡΕΜΑΛΕΣ (108.03 τμ ΑΤΑΚ 01273036759)           198.963,70                            -                       198.963,70                            -                            198.963,70 
Κτίριο Δ (ΑΠΟΘΗΚΗ) θέση ΚΡΕΜΑΛΕΣ (18.96 τμ ΑΤΑΚ 01273036660)             13.401,70                            -                         13.401,70                            -                              13.401,70 
Σύνολο        9.916.060,04           2.977.204,62                  6.938.855,42           7.275.805,18                     14.214.660,60 
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Εντός του οικοπέδου έχει ανεγερθεί πολυώροφο βιομηχανικό κτίριο με υπόγειο δυνάμει των κάτωθι 

οικοδομικών αδειών: 

• Υπ’ αριθ. 5222/72 οικοδομική άδεια «ανέγερσης νέας οικοδομής κτιρίου αποθήκης» του Γραφείου 

Πολεοδομίας Αθηνών (με την υπ’ αριθ. 6821/72 αναθ.) 

 

Πιο συγκεκριμένα, η οικοδομική άδεια αφορά σε ανέγερση ισόγειου κτίσματος επιφάνειας 2.906,40 τ.μ.,  
Το συγκεκριμένο κτίσμα αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο, α’, β’ και γ’ όροφο, έκαστος επιφάνειας 2.827 

τ.μ. Πιο συγκεκριμένα, το υπόγειο αποτελείται από ενιαίο αποθηκευτικό χώρο και δύο κλιμακοστάσια με δύο 

ασανσέρ μεταφοράς πραγμάτων, ενώ το ισόγειο αποτελείται από ενιαίο αποθηκευτικό χώρο, χώρο τεσσάρων 

γραφείων επιφάνειας 70 τ.μ., χώρο w.c. προσωπικού, δύο κλιμακοστάσια με δύο ασανσέρ μεταφοράς 

πραγμάτων και πατάρι επιφάνειας 2.218 τ.μ. Οι όροφοι της ανωδομής αποτελούνται από ενιαίο αποθηκευτικό 

χώρο έκαστος. 

 

Τα συνολικά τ.μ. ορίζονται ως εξής: 

Κύριοι χώροι 10.865,66 τ.μ. και βοηθητικοί χώροι 2.141,94 τ.μ. 

 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία της εδαφικής έκτασης ορίζεται στο ποσό των 

13.000.000,00€. 

 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία του κτίσματος ορίζεται στο ποσό των 3.200.000,00€. 

 

 Γήπεδο Σμύρνης 13, Ταύρος 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 2.812,25 τ.μ. επί της 

οδού Σμύρνης 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – 

Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Σμύρνης 13, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται για τη μία εκ των 

δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. 

Σύμφωνα με το τοπογραφικό διάγραμμα, πρόκειται για άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο το οποίο βρίσκεται 

εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, στον Ταύρο και επί της οδού Σμύρνης 

13. Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 1.600 τ.μ.  

 

Εντός του σχετικού οικοπέδου έχει ανεγερθεί διώροφο βιομηχανικό συγκρότημα δυνάμει των κάτωθι 
οικοδομικών αδειών: 

• Υπ’ αριθ. 938/1989 οικοδομική άδεια «Νέου βιοτεχνικού χώρου αποτελούμενου από ισόγειο 
εργαστήριο και διώροφο χώρο γραφείων με υπόγειο» της Διεύθυνσης Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αθηνών 

• Υπ’ αριθ. 17/2000 οικοδομική άδεια «Προσθήκης παταριού – (γραφεία)» του Πολεοδομικού Γραφείου 
Δήμου Ταύρου 

• Υπ’ αριθ. 49/2004 οικοδομική άδεια «Προσθήκης α’ και β’ ορόφου εργαστηρίου φωτεινών 
επιγραφών» του Πολεοδομικού Γραφείου Δήμου Ταύρου. 
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Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία της εδαφικής έκτασης ορίζεται στο ποσό των 

4.010.000,00€. 

 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία του κτίσματος ορίζεται στο ποσό των 1.430.000,00€. 

 

 Γήπεδο Κορωπί θέση Πόρτσι 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 9.013,50 τ.μ. με 

υπόλοιπο δόμησης που βρίσκονται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «Πόρτσι», στο 1ο χλμ. της Λεωφόρου 

Βάρης – Κορωπίου, στο Δήμο Κρωπίας της Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής της Περιφέρειας 

Αττικής.Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «Πόρτσι», στο 1ο χλμ. της 

Λεωφόρου Βάρης – Κορωπίου, νότια της πόλης του Κορωπίου του Δήμου Κρωπίας Αττικής. Πρόκειται για πόλη 

της Ανατολικής Αττικής, μέρος της μητροπολιτικής περιοχής της Αθήνας στα Μεσόγεια και έδρα του Δήμου 

Κρωπίας. 

Σύμφωνα με τo πιο πρόσφατο τοπογραφικό διάγραμμα, το ακίνητο έχει ανεγερθεί επί άρτιου και 

οικοδομήσιμου κατά παρέκκλιση αγροτεμαχίου σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις. Το 

αγροτεμάχιο βρίσκεται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «Πόρτσι», στο 1ο χλμ. της Λεωφόρου Βάρης – 

Κορωπίου, στο Δήμο Κρωπίας της Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής, εκτός σχεδίου πόλεως, εκτός 

ορίων οικισμών προ του έτους 1923 και εντός περιοχής με στοιχείο Μ (Ζώνη βιομηχανικών – βιοτεχνικών 

εγκαταστάσεων) σύμφωνα με το ΦΕΚ 199/Δ/06-03-2003 περί «Καθορισμού των χρήσεων γης και όρων και 

περιορισμών δόμησης στην εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών προ του έτους 1923 ευρύτερη περιοχή 

Μεσογείων Ν. Αττικής». Επιπλέον, βρίσκεται εντός των ορίων του Γ.Π.Σ. του Δήμου Κορωπίου Ν. Αττικής και 

εντάσσεται στην χαρακτηρισμένη περιοχή «Βιομηχανικό Πάρκο – Βιοτεχνικές/ Βιομηχανικές Εγκαταστάσεις 

χαμηλής και μέσης όχλησης (άρθρο 5, ΦΕΚ 166/Δ/1987)» σύμφωνα με το ΦΕΚ 899/Δ/06- 10-2004. Τέλος, 

βρίσκεται σε περιοχή για την οποία έχει γίνει Ανάρτηση Δασικού Χάρτη και εμφανίζεται με χαρακτηρισμό Π.Α. 

(Πράξη χαρακτηρισμού ως μη Δασικό). Το γεωτεμάχιο αποτελείται εν τοις πράγμασι από δύο επιμέρους όμορα 

γήπεδα 15.490 τ.μ. και 2.790 τ.μ., που μετά από νεότερη καταμέτρηση αθροίζουν σε 18.279,68 τ.μ. και έχει 

πρόσωπο στην οδό Δημοκρίτου μήκους περί των 150 μ. Ωστόσο, στην ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού 

Κτηματολογίου φέρει ενιαίο ΚΑΕΚ 050751802070/0/0, ενώ βάσει κτηματογράφησης έχει έκταση 18.237,65 

τ.μ. Στον ακάλυπτο χώρο του γηπέδου επιφάνειας 12.501,88 τ.μ. υπάρχουν ανοικτές θέσεις στάθμευσης 

αυτοκινήτων επιφάνειας 1.235,25 τ.μ. Το γήπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, το έδαφος διαθέτει ήπια κλίση, 

η σύστασή του είναι γαιώδης και δε φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών 

έργων. 
 

Επί του γηπέδου ανεγέρθηκαν δύο κτίρια (Κτίρια Α και Β). Το Κτίριο Α αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο και 

α’ όροφο και είναι συμβατικής κατασκευής με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, ενώ το Κτίριο 

Β αποτελείται από ισόγειο και α’ όροφο και είναι μεταλλικής κατασκευής με μεταλλικές κολώνες και μηκίδες 

και περιμετρική πλήρωση από ειδικά μεταλλικά θερμομονωτικά πανέλα. Η στέγη είναι μεταλλική επίσης. Οι 

χώροι παραγωγής βρίσκονται στο ισόγειο του Κτιρίου Α, ενώ οι υπόλοιποι χώροι της ανωδομής έχουν 

γραφειακή χρήση. Σύμφωνα με την προσκομισθείσα βεβαίωση, οι επιφάνειες για το σύνολο του ακινήτου ανά 

όροφο και χρήση είναι οι κάτωθι: 
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- Ισόγειο 3.636,73 τ.μ. βιομηχανικής χρήσης 

- Ισόγειο 658,04 τ.μ. χρήση γραφείων 

- Α’ όροφος 3.031,73 τ.μ. χρήση γραφείων 

- Υπόγειο 1.687,00 τ.μ. χρήση αποθήκης 

- Σύνολο που προσμετράει στη δόμηση: 7.326,50 τ.μ.. 

 

Επιπλέον, υπάρχουν εγκαταστάσεις βιολογικού καθαρισμού (υπόγειος χώρος που δεν προσμετρά στον Σ.Δ.), 

πεζογέφυρα επιφάνειας 107,51 m2 και φυλάκιο επιφάνειας 12,00 τ.μ. 

Οι εγκαταστάσεις ανεγέρθηκαν δυνάμει των κάτωθι οικοδομικών αδειών:  

• Υπ’ αριθ. 394/1989 άδεια οικοδομής «ανέγερση βιοτεχνικού κτιρίου» του Πολεοδομικού  Γραφείου 

Μαρκοπούλου με την υπ’ αριθ. 1056/1990 αναθεώρηση για προσθήκη υπογείου και διαμόρφωση περιβάλλοντος 

χώρου 

• Υπ’ αριθ. 1052Α/1996 άδεια οικοδομής «κατασκευή εσωτερικού μεταλλικού εξώστη, κατασκευή βιολογικού 

καθαρισμού και εσωτερικές διαρρυθμίσεις χώρων» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου 

• Υπ’ αριθ. 213/2003 άδεια οικοδομής «κατασκευή νέου αποθηκευτικού χώρου» του 

             Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου 

• Υπ’ αριθ. 1044/2007 άδεια οικοδομής «κατασκευής φυλακίου, εσωτ. διαρρυθμίσεων υπαρχόντων, αλλαγή 

χρήσης και προσθήκες σε υπάρχοντα βιομηχανικά κτίρια» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου 

• Υπ’ αριθ. 63/2016 έγκριση εργασιών μικρής κλίμακας του Τμήματος Έκδοσης Αδειών Δόμησης της Δ/σης 

Υπηρεσίας Δόμησης του Δήμου Μαρκοπούλου.  

 

Το ακίνητο έχει προσημειωθεί ως εμπράγματη εξασφάλιση έναντι Ομολογιακού Δανείου με τη Credia Bank 

(πρώην Attica Bank) (ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XΙ). 

 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία της συνολικής εδαφικής έκτασης ορίζεται στο ποσό των 

10.200.000,00€. 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία του κτίσματος ορίζεται στο ποσό των 5.800.000,00€. 

 

 Γήπεδο Ταύρου 13, Ταύρος 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε βιοτεχνικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 519,62 τ.μ. που 

βρίσκονται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου 

Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 
 

Το ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται για τη μία εκ των δύο Δημοτικών 

Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 1.002,62 τ.μ. (1.005,92 τ.μ. σύμφωνα 

με το διάγραμμα κάλυψης και 1.045,70 τ.μ. βάσει κτηματογράφησης), ενώ αποτελούσε τμήμα μεγαλύτερης 

οικοπεδικής έκτασης επιφάνειας 1.109,12 τ.μ., τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 τ.μ. ρυμοτομήθηκε και 

καταλαμβάνεται από την εγκεκριμένη οδό Ταύρου πλάτους 14 μ. 

Επί της έκτασης έχει ανεγερθεί ισόγειο επαγγελματικό ακίνητο με βιοτεχνική χρήση επιφάνειας 537,15 τ.μ. 
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Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία της εδαφικής έκτασης ορίζεται στο ποσό των 

730.000,00€. Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία του κτίσματος ορίζεται στο ποσό των 

310.000,00€. 

 

 Αγροτεμάχιο Δημοκρίτου, Κορωπί Πόρτσι 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε αγροτεμάχιο επιφάνειας 2.004,02 m2 που βρίσκεται επί της οδού 

Δημοκρίτου, στη θέση «ΠΟΡΤΣΙ» ή «ΤΖΗΜΑ», στο 1ο km της Λεωφόρου Βάρης – Κορωπίου, στο Δήμο Κρωπίας 

της Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής της Περιφέρειας Αττικής. 

Το ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «ΠΟΡΤΣΙ» ή «ΤΖΗΜΑ», στο 1ο km της Λεωφόρου 

Βάρης – Κορωπίου, νότια της πόλης του Κορωπίου του Δήμου Κρωπίας Αττικής. Πιο συγκεκριμένα απέχει περί 

το 1 χλμ. από το κέντρο του Κορωπίου και τη Λ. Βασιλέως Κωνσταντίνου (συνέχεια της Λ. Λαυρίου). 

Το αγροτεμάχιο έχει έκταση 2.004,02 τ.μ. (2.004,00 τ.μ. κατά τον τίτλο κτήσης και 2.109,80 τ.μ. βάσει 

κτηματογράφησης.  

 

Σύμφωνα με τους υπολογισμούς του εκτιμητή, η αξία της εδαφικής έκτασης ορίζεται στο ποσό των 53.000,00€. 

 

 Θέρμα Λήμνος (Ελαιοτριβείο) 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε Ελαιοτριβείο συνολικής επιφάνειας 456 τ.μ. επί αγροτεμαχίου επιφάνειας 

94.980 τ.μ. που βρίσκεται επί της συμβολής της παλαιάς Επαρχιακής Οδού Μύρινας – Θέρμων και αγροτικού 

δρόμου, στη θέση «Θέρμα» της κτηματικής περιφέρειας της Δημοτικής Κοινότητας Κορνού της Δημοτικής 

Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

 

Το αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το σχετικό ακίνητο αφορά στο με αριθμό τεμαχίου 40, 

κατηγορίας Ε’ κτηνοτροφικό κλήρο – βοσκότοπο και βρίσκεται στη θέση «Θέρμα» της κτηματικής περιφέρειας 

της Τοπικής Κοινότητας Κορνού Λήμνου της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής 

Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Το αγροτεμάχιο έχει έκταση 94.980 τ.μ 

 

Το αγροτεμάχιο είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις που 

ισχύουν σήμερα. Επί του αγροτεμαχίου υφίσταται ισόγειο κτίριο ελαιοτριβείου και ισόγεια αποθήκη. Το 

αγροτεμάχιο διαθέτει περίφραξη εν μέρει από συρματόπλεγμα και εν μέρει από τοιχίο οπλισμένου 

σκυροδέματος. Τμήμα του αγροτεμαχίου πέριξ των κτιριακών εγκαταστάσεων είναι τσιμεντοστρωμένο, ενώ 

δυτικά των εγκαταστάσεων βρίσκεται το πεδίο διάθεσης λυμάτων, το οποίο περιλαμβάνει μία εδαφοδεξαμενή 

εξάτμισης και μία κλίνη ξήρανσης ιλύος και αναπτύσσεται σε έκταση 1.005,57 τ.μ. Στο νότιο τμήμα του 

γηπέδου υπάρχει ασκεπές – ερειπωμένο μανδρί. Στο βόρειο τμήμα του, αναπτύσσεται σημαντικός αριθμός 

ελαιόδεντρων, ενώ η υπόλοιπη έκταση είναι κατά βάση αδιαμόρφωτη με χαμηλή βλάστηση. Το έδαφος 

παρουσιάζει αρκετά έντονη κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δεν παρουσιάζει προβλήματα θεμελίωσης 

συνήθων οικοδομικών έργων. 

Επί του γηπέδου ανεγέρθηκε ελαιοτριβείο επιφάνειας 360 τ.μ. και διαμορφώθηκε ο περιβάλλοντας χώρος για 

την εξυπηρέτηση των λειτουργικών αναγκών του, δυνάμει της υπ’ αριθ. 40/2015 άδειας δόμησης της ΥΔΟΜ 

Δήμου Λήμνου.  
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Σύμφωνα με τα προβλεπόμενα στην άδεια δόμησης και λόγω της μορφής του εδάφους στο προς την 

ανωφέρεια όριο του δρόμου, έχει διαμορφωθεί γύρω από το ελαιοτριβείο τοιχίο αντιστήριξης. Το ελαιοτριβείο 

αποτελείται από χώρο εισόδου, χώρο παραλαβής και αρχικής επεξεργασίας προϊόντος, χώρο επεξεργασίας 

ελαιόκαρπου, συσκευαστήριο με αποθήκη δεξαμενών λαδιού, λεβητοστάσιο, γραφείο και λοιπούς 

βοηθητικούς χώρους (κουζίνα, αποδυτήριο και WC). 

 
 Λήμνος Αχλάδα (ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ Ι) 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το σχετικό ακίνητο είναι άρτιο 

και οικοδομήσιμο κατά κανόνα σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις που ισχύουν σήμερα και βρίσκεται 

στη θέση «Αχλάδα» της κτηματικής περιφέρειας (εκτός σχεδίου αλλά εντός ζώνης) της Τοπικής Κοινότητας 

Πλατέος της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της 

Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

Το αγροτεμάχιο έχει έκταση κατά τη νεότερη καταμέτρηση 4.491,43 τ.μ. (4.571,36 τ.μ. κατά τον τίτλο 
κτήσεως)  

Επί του αγροτεμαχίου  υφίστανται τρία διώροφα κτίρια. Ο περιβάλλοντας χώρος του ακινήτου είναι 

διαμορφωμένος με πισίνα, διαδρόμους κυκλοφορίας πεζών και οχημάτων και φυτεύσεις με χλοοτάπητες, 

αυτόματο πότισμα, καλλωπιστικά φυτά, μεσαίο θαμνώδες πράσινο και υψηλό πράσινο. Το αγροτεμάχιο 

διαθέτει περίφραξη. Το έδαφος παρουσιάζει αρκετά έντονη κλίση προς τη θάλασσα, η σύστασή του είναι 

γαιώδης –  ημιβραχώδης και δεν παρουσιάζει προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. 

Επί του γηπέδου ανεγέρθηκαν τα παρακάτω κτίσματα, ήτοι: 

Α) Ισόγεια οικοδομή με υπόγειο – Κτίριο Ι, εμβαδού του υπογείου 181,26 τ.μ., από τα οποία τα 113,59 τ.μ. 

έχουν ανεγερθεί δυνάμει της υπ’ αριθ. 116/16-06-1999 άδειας οικοδομής του Τμήματος Πολεοδομίας  Λήμνου 

και τα υπόλοιπα 67,67 τ.μ. έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί 

σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, καθώς επίσης έχει τακτοποιηθεί συνολικά η αλλαγή σε χώρο 

κύριας χρήσεως – κατοικίας και εμβαδού του ισογείου 116,79 τ.μ., από τα οποία τα 113,59 τ.μ. έχουν 

ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 3,20 τ.μ. έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση 

της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το Κτίριο Ι 

περιλαμβάνει 1 δίχωρο διαμέρισμα και 7 μονόχωρα διαμερίσματα, ήτοι είναι δυναμικότητας 8 διαμερισμάτων 

– 18 κλινών. 

Β) Ισόγεια οικοδομή με υπόγειο – Κτίριο ΙΙ, εμβαδού του υπογείου 135,37 τ.μ., από τα οποία τα 60,55 τ.μ. 

έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 74,82 τ.μ. έχουν κτιστεί καθ’ 

υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, καθώς 

επίσης έχει τακτοποιηθεί συνολικά η αλλαγή σε χώρο κύριας χρήσεως – κατοικίας και εμβαδού του ισογείου 

68,91 τ.μ., από τα οποία τα 60,55 τ.μ. έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα 

υπόλοιπα 8,36 τ.μ. έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με 

τις διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το Κτίριο ΙΙ περιλαμβάνει τη reception, 2 δίχωρα διαμερίσματα και 2 

μονόχωρα διαμερίσματα, ήτοι είναι δυναμικότητας 4 διαμερισμάτων – 12 κλινών. 
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Γ) Ισόγεια οικοδομή με υπόγειο – Κτίριο ΙΙΙ, εμβαδού του υπογείου 64,54 τ.μ., από τα οποία τα 36,48 τ.μ.έχουν 

ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 28,06 τ.μ.έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση 

της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, καθώς επίσης 

έχει τακτοποιηθεί συνολικά η αλλαγή σε χώρο κύριας χρήσεως – κατοικίας και εμβαδού του ισογείου 38,38 

τ.μ., από τα οποία τα 36,48 τ.μ. έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 

1,90 τ.μ. έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις 

διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το Κτίριο ΙΙΙ περιλαμβάνει 1 δίχωρο διαμέρισμα και 1 μονόχωρο διαμέρισμα, είναι 

δηλαδή δυναμικότητας 2 διαμερισμάτων – 6 κλινών. 

Το ακίνητο λειτουργεί ως κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων διαμερισμάτων με την ονομασία 

«Iliovasilema Apartments and Villas», δυναμικότητας 14 διαμερισμάτων – 36 κλινών και κατηγορίας 3 

κλειδιών. 

 Λήμνος Αχλάδι (ΗΛΙΟΒΑΣΙΛΕΜΑ ΙΙ) 

Το περιουσιακό στοιχείο αφορά σε αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το σχετικό ακίνητο βρίσκεται 

στη θέση "ΑΧΛΑΔΙ", εντός ζώνης οικισμού της Τοπικής Κοινότητας Πλατέως της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας 

του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου.  

Το αγροτεμάχιο έχει έκταση κατά τη νεότερη καταμέτρηση 4.538,45 τ.μ. (4.565,48 τ.μ. κατά τον τίτλο κτήσης)  

Από το όλο αυτό ακίνητο, έκταση εμβαδού 2.531,50 τ.μ. έχει χαρακτηριστεί ως χορτολιβαδική έκταση (άρθρο 

3 παρ. 6β Ν. 998/79), η δε υπόλοιπη έκταση εμβαδού 2.006,95 τ.μ. έχει χαρακτηριστεί ως αγροτική, όπως 

προκύπτει από τη με αριθ. πρωτ. 282/05-02-1990 πράξη χαρακτηρισμού του άρθρου 14 του Ν. 998/79 της 

Διεύθυνσης Δασών Νομαρχίας Λέσβου Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Το τμήμα αυτό έκτασης 2.006,95 τ.μ., 

επί του οποίου αναπτύσσεται το συγκρότημα, είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση. 

Επί του νοτίου τμήματος του αγροτεμαχίου υφίστανται τρία ισόγεια κτίρια. Ο περιβάλλοντας χώρος των 

κτιρίων είναι διαμορφωμένος με τσιμεντροστρωμένους διαδρόμους κυκλοφορίας πεζών και οχημάτων και 

τμήματα φύτευσης. Το βόρειο τμήμα του αγροτεμαχίου το οποίο είναι χαρακτηρισμένο ως χορτολιβαδική 

έκταση, είναι αδιαμόρφωτο. Το αγροτεμάχιο διαθέτει περίφραξη. Το έδαφος παρουσιάζει αρκετά έντονη 

κλίση προς τη θάλασσα, η σύστασή του είναι γαιώδης – ημιβραχώδης και δεν παρουσιάζει προβλήματα 

θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. 

Επί του τμήματος του όλου αγροτεμαχίου έκτασης 2.006,95 τ.μ. έχουν ανεγερθεί: 

- α) ισόγεια κατοικία υπό στοιχείο (Α) εμβαδού 69,82 τ.μ., τμήμα της οποίας εμβαδού 68,00 τ.μ.  έχει 

κατασκευαστεί σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 87/12-06-1990 άδεια οικοδομής του Πολεοδομικού Γραφείου Λήμνου 

και το υπόλοιπο τμήμα εμβαδού 1,82 τ.μ.  έχει κατασκευαστεί καθ’ υπέρβαση της άνω άδειας οικοδομής και 

έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013 (βεβαίωση περαίωσης διαδικασίας υπαγωγής 

με αρ. δήλωσης 3371056 και αρ. πρωτ. 1072394), 

- β) ισόγεια κατοικία υπό στοιχείο (Β) εμβαδού 84,00 τ.μ., τμήμα της οποίας εμβαδού 75,00 τ.μ.  έχει 

κατασκευαστεί σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 2/09-01-1998 άδεια οικοδομής του Τμήματος Πολεοδομίας Λήμνου 

και το υπόλοιπο τμήμα αυτής εμβαδού 9,00 τ.μ.  έχει κατασκευαστεί καθ’ υπέρβαση της άνω άδειας οικοδομής 

και έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, 
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- γ) συνεχόμενος της κατοικίας με στοιχείο (Β) ισόγειος βοηθητικός χώρος – αποθήκη υπό στοιχείο (Γ) εμβαδού 

15,90 τ.μ., το οποίο έχει κατασκευαστεί χωρίς άδεια οικοδομής και έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις 

διατάξεις του Ν. 4178/2013, 

- δ) ισόγεια πρόχειρη κατασκευή – κτίριο εγκατάστασης γεώτρησης υπό στοιχείο (Δ) εμβαδού 3,24 τ.μ., τμήμα 

της οποίας εμβαδού 1,80 τ.μ.  είναι κτισμένο σύμφωνα με την άνω με αριθμό 2/09-01-1998 άδεια οικοδομής 

και το υπόλοιπο τμήμα αυτής εμβαδού 1,44 τ.μ.  έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 

4178/2013. 

Το ακίνητο λειτουργεί ως κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων διαμερισμάτων με την ονομασία 

«Iliovasilema ΙΙ Apartments», δυναμικότητας 4 διαμερισμάτων – 12 κλινών και κατηγορίας 2 κλειδιών. Ωστόσο, 

για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, η βέλτιστη χρήση του συγκροτήματος θεωρείται η 

κατοικία. Το ακίνητο είναι συμβατικής κατασκευής με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, 

πλήρωση από οπτοπλινθοδομή και κεραμοσκεπή. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με εξωτερικά ρολά, ενώ 

παρατηρήθηκαν και κλιματιστικές μονάδες split a/c. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης 

του ακινήτου είναι καλή. 

 

 Λήμνος Κρεμάλες 

ο περιουσιακό στοιχείο αφορά σε αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το σχετικό ακίνητο είναι άρτιο 

και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις και βρίσκεται στη θέση 

"ΚΡΕΜΑΛΕΣ" της κτηματικής περιφέρειας του Δημοτικού Διαμερίσματος Μύρινας Λήμνου του ομώνυμου Δήμου 

και εντός ζώνης οικισμού. Το αγροτεμάχιο έχει έκταση 2.576,44 τ.μ. (2.477,70 τ.μ. κατά τον τίτλο κτήσεως) 

Βόρεια - βορειοδυτικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 28,05 μ. συν 13,25 μ. συν 17,30 μ. συν 5,05 μ. με 

ιδιοκτησία κληρονόμων Ν. Χαλαμανδάρη 

Αναφέρεται ωστόσο ότι σύμφωνα με το από Ιουνίου 2012 τοπογραφικό διάγραμμα, το αγροτεμάχιο έχει 

έκταση 2.574,84 τ.μ. και είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση. 

Επί του αγροτεμαχίου και μετά από διάφορες ενέργειες-παρεμβάσεις, έχουν ανεγερθεί τρεις κατοικίες. 

 

Α) διαμέρισμα επιφάνειας 109,59 τ.μ. (εκ των οποίων τα 54,46 τ.μ. αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α., τμήμα 

του οποίου ρυθμίστηκε με το Ν. 3843/2010, τα 9,70 τ.μ. αποτελούν επέκταση υπόγειου χώρου ρυθμισμένη με 

το Ν. 4014/2011 και τα 45,43 m2 αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α.) και κοινόχρηστο υπόγειο χώρο 

επιφάνειας 18,96 τ.μ. ρυθμισμένο με το Ν. 4014/2011. 

Β) διαμέρισμα επιφάνειας 108,03 τ.μ. (εκ των οποίων τα 45,43 τ.μ. συν 54,52 τ.μ. αποτελούν νόμιμο τμήμα 

από ο.α. και τα 8,08 τ.μ. αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α., τμήμα του οποίου ρυθμίστηκε με το Ν. 3843/2010) 

και τμήμα μεζονέτας επιφάνειας 56,08 τ.μ. (εκ των οποίων τα 46,38 τ.μ. αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α., 

τμήμα του οποίου ρυθμίστηκε με το Ν. 3843/2010 και τα 9,70 τ.μ. αποτελούν επέκταση υπόγειου χώρου 

ρυθμισμένη με το Ν. 4014/2011). 

Γ) τμήμα μεζονέτας επιφάνειας 54,52 τ.μ., νόμιμο τμήμα από ο.α.  
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Η συνολική επιφάνεια της μεζονέτας είναι ίση με 56,08 τ.μ. + 54,52 τ.μ. = 110,60 τ.μ. 

Λοιπός εξοπλισμός 

Ως λοιπός εξοπλισμός αναφέρονται έξι οχήματα της Εταιρείας, των οποίων τα στοιχεία αναλύονται στον 

παρακάτω πίνακα. 
 

 
 

Η συνολική αξία του κονδυλίου «Ενσώματα πάγια» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο ποσό των € 

44.724.258,60. 
 

 

1.2. Εμπορικές Απαιτήσεις 

Οι εμπορικές απαιτήσεις σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της Διασπώμενης Εταιρείας κατά 

ΕΛΠ, το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών κατά 

την 30.09.2025 αναλύονται στον κατωτέρω πίνακα: 

 

 
 
 

Η ανάλυση των υπολοίπων απαίτησης από πελάτες παρουσιάζεται παρακάτω: 

 

 

Η συνολική αξία του κονδυλίου «Εμπορικές Απαιτήσεις» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο ποσό των € 

32.466,46. 

 

1.3. Λοιπές Απαιτήσεις 

Οι λοιπές απαιτήσεις σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της Διασπώμενης Εταιρείας κατά ΕΛΠ, 

το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών κατά την 

30.09.2025 αναλύονται στον κατωτέρω πίνακα: 

Λοιπός Εξοπλισμός
(Οχήματα Ι.Χ.)

Αριθμός 
Κυκλοφορίας

Ημερομηνία 
ένταξης

Κόστος Κτήσης
(συν προσθήκες & 

μείωση αξίας)

Σωρευμένες 
αποσβέσεις

Υπόλοιπο 
Λογιστικών Βιβλίων
(αναπόσβεστη αξία)

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών

VOLVO  IZO-2414 15/01/2007                     77.865,00                77.864,99                                0,01                             -                               0,01 
VOLVO XC40 YTP-6879 01/06/2024                     18.022,49                  3.844,80                       14.177,69                             -                      14.177,69 
VOLVO XC90 ΧΗΟ-3050 01/10/2024                     49.352,00                  7.896,32                       41.455,68                             -                      41.455,68 
AUDI R8 SPYDER  ΧΗΤ-2888 01/01/2025                     90.000,00                10.800,00                       79.200,00                             -                      79.200,00 
MUSTANG FORD XΗΟ-6792 01/06/2025                     88.840,00                  4.738,13                       84.101,87                             -                      84.101,87 
DODGE RAM  ΖΝΟ-8575 01/04/2025                     57.251,95                  3.387,60                       53.864,35                             -                      53.864,35 
Σύνολο                   381.331,44              108.531,84                     272.799,60                             -                    272.799,60 

Εμπορικές απαιτήσεις
Υπόλοιπο 

Λογιστικών Βιβλίων
Ποσό 

Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Πελάτες                     32.466,46                               -                        32.466,46 
Σύνολο                     32.466,46                               -                        32.466,46 

Πελάτες Ποσό (Αξία)

INTER CARS GREECE ΕΜΠΟΡΙΑ ΑΝΤΑΛΛΑΚΤΙΚΩΝ ΜΟΝ. Ε.Π.Ε. 17.468,87
ΠΑΠΑΙΩΑΝΝΟΥ Ε.Ε. Ι.Κ.Ε. 10.360,00
ΓΕΝΙΚΗ ΤΑΧΥΔΡΟΜΙΚΗ Α.Ε.Ε. ΤΑΧΥΜΕΤΑΦΟΡΩΝ 4.637,59
Σύνολο             32.466,46 
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Η ανάλυση των υπολοίπων προκαταβολών σε προμηθευτές παρουσιάζεται παρακάτω: 

 

 

 

Η συνολική αξία του κονδυλίου «Λοιπές Απαιτήσεις» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο ποσό των € 4.791,56. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Λοιπές απαιτήσεις
Υπόλοιπο 

Λογιστικών 
Βιβλίων

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Προκαταβολές προμηθευτών                4.791,56                               -                          4.791,56 
Σύνολο                4.791,56                               -                          4.791,56 

Προκαταβολές προμηθευτών Ποσό (Αξία)

Προκαταβολές παγίων από διάφορους προμηθευτές 3.615,47
3DHUB Ι Κ Ε 1.000,00
ΣΦΑΚΙΑΝΑΚΗΣ Α.Ε.Β.Ε. 160,00
ΠΑΥΛΗΣ Γ. Ι. Ε.Ε. 16,06
AUTOTECHNICA HELLAS ΜΟΝ. Α.Τ.Ε.Ε. 0,02
Β. ΝΙΚΟΛΟΥ ΚΑΙ ΣΙΑ Ε.Ε. 0,01
Σύνολο                4.791,56 

Από τις εξακριβώσεις των ανωτέρω αξιών προκύπτει ότι το σύνολο των περιουσιακών στοιχείων 
(Ενεργητικού) του κλάδου ανέρχεται στο ποσό των € 44.761.516,62 



 
 

  

  
 

2. Αξία Εκτίμησης στοιχείων Παθητικού 

2.1. Μακροπρόθεσμα Δάνεια 

Οι μακροπρόθεσμες δανειακές υποχρεώσεις σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της 

Διασπώμενης Εταιρείας κατά ΕΛΠ, το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών 

Ελεγκτών Λογιστών κατά την 30.09.2025 αναλύονται κατωτέρω: 

 

 

Credia Bank (No. 40000101715-46): Ομολογιακό δάνειο ποσού 3.500.000,00€ (με αποπληρωμή σε 56 

τριμηνιαίες δόσεις. Σκοπός του δανεισμού είναι η αναχρηματοδότηση άλλων τραπεζικών υποχρεώσεων της 

Εταιρείας (3.000.000,00€ σε Credia Bank και 500.000,00€ σε Eurobank). Η αποπληρωμή του χρέους της 

Εταιρείας ασφαλίζεται με προσημείωση ποσού 4.200.000,00€ σχετικά με το ακίνητό της στη θέση Πόρτσι στο 

Δήμο Κρωπίας. 

 

Η Credia Bank έχει χορηγήσει εγγράφως τη συναίνεσή της προς τη Διασπώμενη Εταιρεία για τη μεταβίβαση 

του ομολογιακού δανείου στη νεοσυσταθείσα εταιρεία. (ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XI) 

 

Η συνολική αξία του κονδυλίου «Μακροπρόθεσμα Δάνεια» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο ποσό των € 

3.437.563,96. 

 

2.2. Λοιπές Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις 

Οι λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της Διασπώμενης 

Εταιρείας κατά ΕΛΠ, το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών κατά την 30.09.2025 αναλύονται κατωτέρω: 

 

 

Οι σχετικές υποχρεώσεις αφορούν σε ληφθείσες εγγυήσεις ενοικίων και αναλύονται κατωτέρω: 

 

 

Μακροπρόθεσμα Δάνεια
Υπόλοιπο 

Λογιστικών 
Βιβλίων

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών

CREDIA BANK ομολογιακό δάνειο             3.437.563,96                               -                   3.437.563,96 

Σύνολο             3.437.563,96                               -                   3.437.563,96 

Λοιπές Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις
Υπόλοιπο 

Λογιστικών Βιβλίων
Ποσό 

Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Ληφθείσες Εγγυήσεις Ενοικίων                     68.500,00                               -                        68.500,00 
Σύνολο                     68.500,00                               -                        68.500,00 

Ληφθείσες Εγγυήσεις Ενοικίων Ποσό (Αξία)

INTER CARS GREECE ΜΟΝ. Ε.Π.Ε. 25.000,00
ΓΑΡΓΑΝΟΥΡΑΚΗ  ΠΟΛΥΜΝΙΑ ΓΕΩΡΓΙΟΣ 14.000,00
EUROCHEM A.Ε. 13.000,00
ΓΕΝΙΚΗ ΤΑΧΥΝΔΡΟΜΙΚΗ Α.Ε. 12.000,00
Ε.Ε. ΠΑΠΑΪΩΑΝΝΟΥ ΜΟΝ. Ι.Κ.Ε. 4.500,00
Σύνολο                     68.500,00 
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Η συνολική αξία του κονδυλίου «Λοιπές Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο 

ποσό των € 68.500,00. 

 

2.3. Εμπορικές Υποχρεώσεις 

Οι εμπορικές υποχρεώσεις σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της Διασπώμενης Εταιρείας κατά 

ΕΛΠ, το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών κατά 

την 30.09.2025 αναλύονται κατωτέρω: 

 

Οι εμπορικές υποχρεώσεις αφορούν αποκλειστικά σε υπόλοιπα υποχρέωσης προς προμηθευτές και 

αναλύονται ως εξής: 

 

Η συνολική αξία του κονδυλίου «Εμπορικές Υποχρεώσεις» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο ποσό των € 

18.808,31. 

 

2.4. Λοιποί φόροι και τέλη 

Οι λοιποί φόροι και τέλη σύμφωνα με το υπόλοιπο των λογιστικών βιβλίων της Διασπώμενης Εταιρείας κατά 

ΕΛΠ, το ποσό της αναπροσαρμογής καθώς και η αξία εξακρίβωσης των Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών κατά 

την 30.09.2025 αναλύονται κατωτέρω: 

 

Το σχετικό κονδύλι αφορά αποκλειστικά στο υπόλοιπο ΕΝΦΙΑ της Εταιρείας. 

Η συνολική αξία του κονδυλίου «Λοιποί φόροι και τέλη» αποτιμήθηκε την 30.09.2025 στο ποσό των € 

34.644,35. 
 

 

 

Από τις  

Εμπορικές Υποχρεώσεις
Υπόλοιπο 

Λογιστικών Βιβλίων
Ποσό 

Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
Προμηθευτές                    18.808,31                               -                         18.808,31 
Σύνολο                    18.808,31                               -                         18.808,31 

Προμηθευτές Ποσό (Αξία)

Β. ΚΑΥΚΑΣ Α.Ε.Ε. 7.745,50                     
ENZO INTERNATIONAL A.E. 4.597,32                     
ΛΙΟΛΙΟΣ ΑΝΔΡΕΑΣ ΜΙΧΑΗΛ 3.021,50                     
ΜΑΤΖΑΡΗΣ ΒΑΣΙΛΕΙΟΣ Ο.Ε. 1.231,41                     
ΑΦΟΙ ΧΡΗΣΤΟΥ ΚΑΙ ΚΑΡΛΑΤΗΡΑ ΜΑΡΙΑ ΑΝΝΑ Ο.Ε. 790,00                        
ΠΛΑΙΣΙΟ COMPUTERS Α.Ε.Β.Ε. 782,05                        
Προμηθευτές με υπόλοιπα κάτω των 500€ 640,53                        
Σύνολο                    18.808,31 

Λοιποί φόροι και τέλη
Υπόλοιπο 

Λογιστικών 
Βιβλίων

Ποσό 
Αναπροσαρμογής

Αξία Εξακρίβωσης 
Ορκωτών Ελεγκτών 

Λογιστών
ΕΝΦΙΑ                  34.644,35                               -                        34.644,35 

Σύνολο                  34.644,35                               -                        34.644,35 

Από τις εξακριβώσεις των ανωτέρω αξιών προκύπτει ότι το σύνολο των υποχρεώσεων 
(Παθητικού) του κλάδου ανέρχεται στο ποσό των € 3.559.516,62 
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V.ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ ΤΟΥ ΕΙΣΦΕΡΟΜΕΝΟΥ ΚΛΑΔΟΥ ΤΗΣ «TSAL 
INDUSTRY Α.Ε.» ΚΑΤΑ ΤΗΝ 30.09.2025 
 

Κατόπιν της εκτίμησης της αξίας των επιμέρους περιουσιακών στοιχείων και των υποχρεώσεων του προς 

μεταβίβαση Κλάδου, τα συνολικά μεγέθη αυτών, όπως αναλύονται ανωτέρω, διαμορφώνονται ως εξής: 

 

 Σύνολο Αξίας Στοιχείων Ενεργητικού € 44.761.516,62 

μείον Σύνολο Αξίας Στοιχείων Υποχρεώσεων € 3.559.516,62 

 Εισφερόμενη Καθαρή θέση κατά την 30.09.2025 € 41.202.000,00 

   

 Η εισφερόμενη Καθαρή Θέση αναλύεται ως εξής:  

 Ποσό προς κεφαλαιοποίηση € 41.202.000,00 

 Σύνολο που εισφέρεται στην επωφελούμενη € 41.202.000,000 

 

Η εν λόγω Καθαρή Θέση του κλάδου προσδιορίστηκε κατ’ εφαρμογή της παραγράφου 3 του άρθρου 17 
του Ν.4548/2018 και θα εισφερθεί αντίστοιχα. 



 
 

  

  
 

VI.ΠΕΡΙΟΡΙΣΤΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΚΑΙ ΔΙΕΥΚΡΙΝΗΣΕΙΣ 
Η παρούσα Έκθεση Αποτίμησης δεν καλύπτει τυχόν νομικά, τεχνικά, ρυθμιστικά ή/και φορολογικά θέματα 
σχετιζόμενα με την σκοπούμενη Μερική Διάσπαση Κλάδου, αλλά περιορίζεται αποκλειστικά σε 
χρηματοοικονομικά θέματα. 
 
 

Η αποτίμηση του κλάδου βασίζεται στην παραδοχή ότι θα συνεχιστεί τη δραστηριότητά του. 
Οι αναφορές, τα περιεχόμενα και τα αποτελέσματα της συγκεκριμένης Έκθεσης, αφορούν αποκλειστικά και 
μόνο σε γεγονότα που συνέβησαν μέχρι την ημερομηνία της υπογραφής της. Γεγονότα τα οποία συνέβησαν 
μετά την ημερομηνία υπογραφής της παρούσας Έκθεσης, τα οποία ενδεχομένως επηρεάζουν με οποιοδήποτε 
τρόπο τις παραδοχές και τη μεθοδολογία που εφαρμόστηκε ή οποιαδήποτε πληροφορία, αναφορά και τα 
αποτελέσματα που περιέχονται σε αυτήν, δεν έχουν ληφθεί υπόψη και δεν αναλαμβάνουμε καμία υποχρέωση 
επικαιροποίησης ή αναμόρφωσης της Έκθεσής μας σε σχέση με αυτά. 
 
 

Δεν διενεργήσαμε έλεγχο των χρηματοοικονομικών καταστάσεων και των καταστάσεων χρηματοοικονομικής 
πληροφόρησης του εισφερόμενου Κλάδου σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου και δεν εκτελέσαμε καμίας 
άλλης μορφής διαδικασία επιβεβαίωσης των πληροφοριών και των δεδομένων που τέθηκαν υπόψη μας, 
σύμφωνα με το Διεθνές Πλαίσιο Αναθέσεων Διασφάλισης και τα σχετικά επαγγελματικά πρότυπα της Διεθνούς 
Ομοσπονδίας Λογιστών, πέραν των διαδικασιών αυτών που αναφέρονται ότι εκτελέστηκαν. Περαιτέρω, η 
αξιολόγηση και τα συμπεράσματά μας σχετικά με την εκτίμηση της περιουσίας του εισφερόμενου Κλάδου, 
βασίστηκαν στις χρηματοοικονομικές πληροφορίες και τα δεδομένα τα οποία τέθηκαν υπόψη μας και η 
προσέγγισή τους έγινε στη βάση ενός επιπέδου σημαντικότητας.  
 
 

Η παρούσα Έκθεση Αποτίμησης προορίζεται για αποκλειστική χρήση του Διοικητικού Συμβουλίου της 
Διασπώμενης Εταιρείας στα πλαίσια του άρθρου 13 και του άρθρου 17 του Ν. 4548/2028, και δεν μπορεί να 
χρησιμοποιηθεί από οποιοδήποτε τρίτο ή/ και για άλλους σκοπούς. Η ΑUDIT PLUS δεν φέρει καμία ευθύνη για 
τυχόν βλάβη ή ζημία λόγω αποφάσεων ή πράξεων που βασίστηκαν στην συγκεκριμένη Έκθεση. Επιπλέον, τα 
αποτελέσματα της παρούσας Έκθεσης Αποτίμησης δεν μπορεί να αναφερθούν ή συμπεριληφθούν σε κανένα 
άλλο έγγραφο, χωρίς την προηγούμενη έγγραφη συγκατάθεση της AUDIT PLUS. 
 
 

Η χρήση της παρούσας Έκθεσης Αποτίμησης από τρίτους, καθώς και οι αποφάσεις που βασίζονται σε αυτή 
είναι ευθύνη των μερών που τη χρησιμοποιούν. Με τη χρήση της παρούσας Έκθεσης Αποτίμησης τα μέρη αυτά 
αποδέχονται ότι η AUDIT PLUS δε φέρει καμία ευθύνη αναφορικά με τη χρήση ή αποφάσεις που μπορεί να 
ληφθούν βασισμένες στην παρούσα Έκθεση Αποτίμησης. Επίσης η τυχόν παράδοση της παρούσας Έκθεσης 
Αποτίμησης σε οποιοδήποτε τρίτο, θα πρέπει να γίνει στο σύνολό της και όχι αποσπασματικά. 
 
 

Τα συμπεράσματα τα οποία διατυπώνονται στην παρούσα Έκθεση, αποτελούν την επαγγελματική μας άποψη, 
ως αποτέλεσμα της Εντολής Ανάθεσης σε υλοποίηση της από 29.06.2025 απόφασης του Διοικητικού 
Συμβουλίου της Διασπώμενης Εταιρείας και των δεδομένων και των πληροφοριών που τέθηκαν υπόψη μας 
στο πλαίσιο της εργασίας μας. Η επαγγελματική μας άποψη πρέπει να λαμβάνεται υπόψη ως συμπεράσματα 
συμβουλευτικής φύσης, στο πλαίσιο της ολοκλήρωσης της Μερικής Διάσπασης του Κλάδου  κατ’ εφαρμογή 
των διατάξεων των άρθρων 54 παρ. 3, 56 παρ. 3, 59-74 και 83-88 του Ν 4601/2019, τα άρθρα 47 - 57 του Ν. 
5162/2024, καθώς και τις οικείες διατάξεις του Ν. 4548/2018, όπως ισχύουν, και σε καμία περίπτωση δεν 
πρέπει να εκλαμβάνεται ως παραίνεση για την ολοκλήρωση ή όχι της συναλλαγής ή δεσμευτική για τη λήψη 
της απόφασης αυτής. 
 
 

Δεν αναλαμβάνουμε καμία ευθύνη έναντι τρίτων, οι οποίοι δεν εμπλέκονται στη διαδικασία ολοκλήρωσης της 
εν λόγω μετατροπής και δεν σχετίζονται με αυτή σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4601/2019. 
 
 

Σε συνέχεια της ανωτέρω αναφοράς μας, η εργασία που εκτελέσαμε δεν αποτελεί έργο διασφάλισης. Ως εκ 
τούτου, η παρούσα ανάθεση δεν αποτελεί έλεγχο ή επισκόπηση χρηματοοικονομικών καταστάσεων στο 
σύνολό τους ή σε μέρος αυτών και δεν διατυπώνεται καμία γνώμη ελέγχου ούτε παρέχεται καμία μορφή 
διασφάλισης σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου της Διεθνούς Ομοσπονδίας Λογιστών. 
 
 

Επιπρόσθετα, η συγκεκριμένη Έκθεση δημοσιοποιείται σύμφωνα με τη διάταξη της παραγράφου 8 του άρθρου 
17 του Ν. 4548/2018 και δεν μπορεί να αποτελέσει μέρος λοιπών χρηματοοικονομικών πληροφοριών στις 
οποίες συμπεριλαμβάνεται Λογιστική Κατάσταση του εισφερόμενου Κλάδου. 
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Οι Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Κωνσταντίνος Αντάκης  Ζαφειράτος Γεράσιμος 

Ορκωτός Ελεγκτής 

Λογιστής 

 Ορκωτός Ελεγκτής 

Λογιστής 

ΑΜ ΣΟΕΛ 21271  ΑΜ ΣΟΕΛ 20901 

   

 AUDIT PLUS Α.Ε.  

 Μεταμορφώσεως 1 & Λεωφόρος Πεντέλης 
104, ΤΚ 15 234 ΧΑΛΑΝΔΡΙ 

 

 ΑΜ ΣΟΕΛ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ 172 

AM ΕΛΤΕ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ 44 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ I-X: ΕΚΘΕΣΕΙΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XΙ: ΕΠΙΣΤΟΛΗ ΤΡΑΠΕΖΑΣ ΣΥΝΕΝΑΙΣΗΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ ΟΜΟΛΟΓΙΑΚΟΥ ΔΑΝΕΙΟΥ 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XIΙ: ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΑ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΩΝ ΕΓΓΡΑΠΤΕΩΝ 
ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XIII: ΒΕΒΑΙΩΣΗ ΔΙΚΗΓΟΡΟΥ ΜΗ ΥΠΑΡΞΗΣ ΒΑΡΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΛΗΜΝΟΥ 



    

 

 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΤΑΥΡΟΥ 10 ΣΤΟΝ ΤΑΥΡΟ 
ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΟΣΧΑΤΟΥ – ΤΑΥΡΟΥ ΑΤΤΙΚΗΣ 
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου για 
λογιστικούς σκοπούς (μερική διάσπαση εταιρείας). 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 
1.120,29 m2 που βρίσκονται επί της οδού Ταύρου 10, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής 
Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας 
Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο έχει βιομηχανική – αποθηκευτική χρήση και χρήση γραφειακού 
χώρου. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. 
σελ. 20) και της TEGoVA (EVS 2016). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά 
και απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται 
και αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 12η Δεκεμβρίου 2024. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Κάτοψη του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Μ. Κομνηνού από Μαΐου 1996 υπό κλίμακα 
1:100 

 Ξυλότυπος ισογείου (υπάρχον) του Πολιτικού Μηχανικού Γιάννη Μπεληγιάννη από 
Μαρτίου 2001 υπό κλίμακα 1:100 

 Κάτοψη ισογείου (για τακτοποίηση με το Ν. 4495/17) των Πολιτικών Μηχανικών 
Παπουτσέλλη Ευστράτιου και Παπουτσέλλη Σταύρου από Μαρτίου 2018 υπό 
κλίμακα 1:100 

Λοιπά έγγραφα: 

 Απόδειξη υποβολής δήλωσης πληροφοριακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης 
περιουσίας της εταιρείας από 11-05-2020 

 Υπ’ αριθ. 131.262/19-03-1996 περίληψη κατακυρωτικής έκθεσης του 
Συμβολαιογράφου Πειραιά Μιχαήλ Λεβέντη. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς 
είναι το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η 
μονάδα μέτρησης των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα 
του μήκους και οι υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
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οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι τα κτίρια διαθέτουν στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι τα κτίρια είναι συμμορφωμένα με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (πχ Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. H μίσθωση, θεωρούμε πως ακολουθεί μία 
συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που 
αναφέρουν τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι 
διαστάσεις γενικά βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια 
αποτύπωσης. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την 
εκτίμηση και μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά 
μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην 
από 07 Οκτωβρίου 2021 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 
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1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, January 31st 2022) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2020). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων (comparable sales approach) για αντίστοιχα επαγγελματικά – βιοτεχνικά κτίρια. 
Για το διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα χρησιμοποιείται η μέθοδος του 
απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται 
από τα τρέχοντα κόστη ανέγερσης/αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Ταύρου 10, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται 
για τη μία εκ των δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. Η περιοχή 
αναπτύχθηκε κυρίως μετά την έλευση Μικρασιατών προσφύγων το 1922. Αναπτύσσεται 
νότια της Πέτρου Ράλλη, ενώ διχοτομείται από την οδό Κωνσταντινουπόλεως από την 
οποία διέρχονται οι γραμμές του προαστιακού σιδηροδρόμου. Στα βόρεια και 
βορειοανατολικά συνορεύει με το Δήμο Αθηναίων και τις συνοικίες του Ρουφ και των Κάτω 
Πετραλώνων, στα νοτιοανατολικά με το Δήμο Καλλιθέας, στα νοτιοδυτικά με τη Δημοτική 
Ενότητα του Μοσχάτου και στα δυτικά με τον Άγιο Ιωάννη Ρέντη και σε μικρό τμήμα του με 
το Δήμο Αιγάλεω.  

Η ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου αναπτύσσεται στο κεντρικό τμήμα του 
Ταύρου, μεταξύ των οδών Κωνσταντινουπόλεως και Πειραιώς, από τις οποίες απέχει περί 
τα 300 και 200 m, αντίστοιχα. Σε απόσταση 650 m και επί της οδού Κωνσταντινουπόλεως, 
βρίσκεται ο σταθμός του προαστιακού σιδηροδρόμου «Ταύρος». Επιπλέον, περί το 1,5 km 
από το εκτιμώμενο, διέρχονται η Λεωφόρος Κηφισού και οι οδοί Πέτρου Ράλλη και 
Θεσσαλονίκης. Πρόκειται για πλήρως αναπτυγμένη περιοχή μικτών χρήσεων, με έντονα 
βιοτεχνικό χαρακτήρα. Μεγάλο τμήμα της εγγύς περιοχής καταλαμβάνουν οι εργατικές 
πολυκατοικίες του Ταύρου οι οποίες αναπτύσσονται πέριξ της Πλατείας Εθνικής 
Αντιστάσεως, βορειοανατολικά του εκτιμώμενου ακινήτου. Ο μεγαλύτερος όγκος της 
εμπορικότητας εντοπίζεται επί της οδού Πειραιώς, εμπορικές χρήσεις ωστόσο συναντώνται 
στις περισσότερες οδούς πέριξ του ακινήτου. Πιο συγκριμένα, επί της οδού Ταύρου 
συναντώνται επιχειρήσεις λιανικού εμπορίου και εστίασης τοπικού χαρακτήρα, γραφεία 
επιχειρήσεων και πρατήρια υγρών καυσίμων. Πέρα από τα πολυώροφα κτίρια των 
εργατικών πολυκατοικιών, το κτιριακό απόθεμα αποτελείται σε μεγάλο βαθμό από 
αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια ύψους έως πέντε ορόφων, μέτριας έως μεγάλης 
παλαιότητας.  

Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο ακίνητο τόσο από τις βορειότερες περιοχές του λεκανοπεδίου 
όσο και από τα νότια προάστια της Αττικής πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Λ. Κηφισού, 
ενώ από το κέντρο της Αθήνας και τον Πειραιά η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των οδών 
Πειραιώς και Παναγή Τσαλδάρη. Συγκοινωνιακά η περιοχή εξυπηρετείται από μικρό 
αριθμό λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ που διέρχονται από την οδό Πειραιώς και από 
τον προαναφερθέν σταθμό του προαστιακού. Ο πλησιέστερος σταθμός του ΗΣΑΠ 
«Ταύρος» επί της οδού Θεσσαλονίκης απέχει περί το 1,3 km από το εκτιμώμενο. Συνεπώς, 
η περιοχή διαθέτει άριστη οδική προσβασιμότητα και καλή συγκοινωνιακή κάλυψη.  
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Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.966035, λ 23.692362 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα περίληψη κατακυρωτικής έκθεσης, το οικόπεδο 
βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, στη 
θέση «Άγιος Ιωάννης Ρέντης» και επί της οδού Ταύρου 10. Η επιφάνειά του μετά τη 
ρυμοτόμηση είναι 2.130 m2 περίπου (2.542,88 m2 κατά τους τίτλους κτήσης και 2.252,30 m2 

κατόπιν γραπτής ενημέρωσης από τον Εντολέα) και συνορεύει: 

 Ανατολικά επί πλευράς μήκους 51,80 m με κτήμα Αλεξανδρή,  
 Δυτικά επί πλευράς μήκους 62,80 m με βυρσοδεψείο της εταιρείας Σάλας ΑΕ,  
 Βόρεια επί πλευράς μήκους 45,85 m με ιδιοκτησία χήρας Γκρίτση και  
 Νότια επί προσώπου μήκους 43,70 m με δρόμο προς Άγιο Ιωάννη Ρέντη. 

Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα του είναι τραπέζιο, όπως φαίνεται 
στις παρακάτω εικόνες. Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι διαθέτει περίφραξη από τοιχίο 
οπλισμένου σκυροδέματος επί του οποίου έχουν τοποθετηθεί μεταλλικά πάνελ. Επιπλέον, 
επί της οδού Ταύρου παρατηρήθηκαν δύο είσοδοι, πεζών και οχημάτων. Τα κτίρια 
καταλαμβάνουν το μεγαλύτερο τμήμα του οικοπέδου, ενώ ο ακάλυπτος χώρος είναι 
τσιμεντοστρωμένος και χρησιμοποιείται για τη διέλευση και τη στάθμευση οχημάτων. Το 
έδαφος διαθέτει ήπια κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δεν φαίνεται να δημιουργεί 
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προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. Το γεωτεμάχιο φέρει ΚΑΕΚ 
051381111003/0/0. 

 
Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 051381111003/0/0 

 
Απόσπασμα από την προσκομισθείσα κάτοψη του 1996 όπου απεικονίζονται τα όρια του οικοπέδου καθώς και η θέση 

των κτιρίων σε αυτό.  
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Δορυφορική απεικόνιση περιοχής από την ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου όπου απεικονίζονται τα 

όρια και το εμβαδόν του οικοπέδου, καθώς και η θέση των κτιρίων σε αυτό. 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Εντός του προπεριγραφόμενου οικοπέδου έχει ανεγερθεί βιομηχανικό συγκρότημα 
συνολικής επιφάνειας 1.015 m2, κατόπιν γραπτής ενημέρωσης από τον Εντολέα. Το ακίνητο 
προϋπάρχει του 1955, ενώ το 1999 πραγματοποιήθηκαν εργασίες επισκευής του από το 
σεισμό.  

Το συγκρότημα αποτελείται από ισόγεια κτίρια και ένα διώροφο κτίριο γραφείων. 
Επιπλέον, έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/17 για επεκτάσεις σε κτίρια προ του 1955 συνολικής 
επιφάνειας 942,45 m2, η οποία αφορά στους χώρους με βιομηχανική – αποθηκευτική 
χρήση. Ωστόσο, η τακτοποίηση δεν αφορά στο κτίριο γραφείων, το οποίο βάσει των 
προσκομισθέντων σχεδίων έχει επιφάνεια 10,40 m2 x 8,55 m2 x 2 = 177,84 m2. Συνεπώς και 
για τους σκοπούς της εκτίμησης, η συνολική επιφάνεια του κτιρίου θα θεωρηθεί ίση με 
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942,45 m2 + 177,84 m2 = 1.120,29 m2, το οποίο παρουσιάζει μικρή απόκλιση (της τάξεως 
του 10%) με το εμβαδόν των 1.015 m2. Επιπλέον, η επιφάνεια των υπόστεγων υπολογίζεται 
προσεγγιστικά βάσει των προσκομισθέντων σχεδίων σε 1.000 m2. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι το συγκρότημα είναι μικτής κατασκευής, όπου η 
φέρουσα τοιχοποιία είναι από λιθοδομή, πλινθοδομή ή τσιμεντόλιθους, ενώ 
παρατηρήθηκαν και στοιχεία οπλισμένου σκυροδέματος. Στο μεγαλύτερο τμήμα της η 
στέγη είναι μεταλλική. Οι χώροι με βιομηχανική – αποθηκευτική χρήση διαθέτουν 
βιομηχανικό δάπεδο, μεταλλικά κουφώματα και σώματα φθορισμού επί της οροφής, με 
εξαίρεση τους βοηθητικούς χώρους (χώροι υγιεινής, κουζινάκι, αποδυτήρια, κ.λπ.), οι 
οποίοι είναι επιστρωμένοι με κεραμικά πλακίδια. Τμήμα των χώρων διαθέτει ψευδοροφή 
από φύλλα ορυκτών ινών με ενσωματωμένο σύστημα φωτισμού. Το δάπεδο στους 
γραφειακούς χώρους είναι επιστρωμένο με κεραμικά πλακίδια, τα κουφώματα είναι 
ανοδιωμένου αλουμινίου, ενώ παρατηρήθηκαν και σώματα φθορισμού επί της οροφής. Η 
κατακόρυφη επικοινωνία μεταξύ των δύο επιπέδων πραγματοποιείται μέσω κυκλικής 
μεταλλικής κλίμακας. Επιπλέον, παρατηρήθηκαν κλιματιστικές μονάδες split a/c και 
σύστημα πυρασφάλειας. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του 
ακινήτου είναι καλή. 

Η ιδιοκτησία του ακινήτου ανήκει στην εταιρεία με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ», ενώ είναι μισθωμένο στην εταιρεία με την επωνυμία «Βιοδιατροφική Logistics 
Services ΕΕ». Η έναρξη της μίσθωσης πραγματοποιήθηκε στις 01-05-2020 έναντι μηνιαίου 
μισθώματος 8.000 € (πλέον τελών χαρτοσήμου 3,6%), με λήξη στις 31-12-2025. Ωστόσο, 
κατά τις τελευταίες 30 ημερολογιακές ημέρες προ της λήξεως των δύο πρώτων ετών ισχύος 
της σύμβασης, το μίσθωμα έχει συμφωνηθεί να αναπροσαρμοστεί σε 9.000 €, πλέον του 
τέλους χαρτοσήμου. 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα θεωρηθούν τα 43 
έτη. 
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Κάτοψη ισογείου για τακτοποίηση με το Ν. 4495/17 

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Δεν έχει προσκομισθεί τοπογραφικό διάγραμμα όπου να αναγράφονται οι όροι δόμησης. 

Ωστόσο, σύμφωνα με την ηλεκτρονική πλατφόρμα e-poleodomia η οποία παρέχει online 
πληροφόρηση για τα δημόσια γεωχωρικά και περιγραφικά δεδομένα, το οικόπεδο 
βρίσκεται εντός του 54ου Ο.Τ. του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου (ΦΕΚ 432/Α/30-09-1936) και 
οι όροι δόμησης καθορίζονται ως εξής: 

 

 Αρτιότητα: ελάχιστο πρόσωπο 16 m και ελάχιστο εμβαδόν 400 m2 (ΦΕΚ 432/Α/30-09-
1936) 

 Συντελεστής δόμησης: 1,8 (ΦΕΚ 417/Δ/17-08-1978) 
 Ποσοστό κάλυψης: ως Ν.Ο.Κ. 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Στο οικόπεδο υπάρχει μεγάλο υπόλοιπο δόμησης, ωστόσο βάσει των προσκομισθέντων 
σχεδίων δεν υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης. Συνεπώς, δεν υπάρχει περαιτέρω δυνατότητα 
αξιοποίησης του ακινήτου. 
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2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την 
ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι 
γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία 
με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί 
σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση 
στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. Το συγκεκριμένο ακίνητο 
διαθέτει συνήθη επιφάνεια, με ικανοποιητική εμπορευσιμότητα. 

2.6.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη πως οι πιθανές παρενέργειες που έχουν επέλθει 
από την εξάπλωση του κορονοϊού COVID-19 έχουν ήδη εξομαλυνθεί, καθώς ακόμη και η 
Κίνα που αποτελούσε την τελευταία χώρα με περιορισμούς έχει προχωρήσει ήδη σε άρση 
όλων των έκτακτων μέτρων αντιμετώπισης της πανδημίας, ειδικά δε μετά και την 
ολοκλήρωση του εμβολιασμού του μεγαλύτερου ποσοστού του πληθυσμού. Δεν έχουν 
ληφθεί υπόψη όμως οι μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην Ουκρανία και της 
ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, των επιθέσεων σε εμπορικά και 
άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη, της επερχόμενης αλλαγής 
στην Προεδρία των ΗΠΑ και της πολιτικής του νέου Προέδρου στους φόρους/δασμούς και 
τα επιτόκια, αλλά ούτε και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά 
η οποία βρίσκεται σε στάση αναμονής. 

Επίσης, οι αλυσιδωτές αυξήσεις των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας τα 
οποία ωστόσο τελευταία αποκλιμακώνονται (τα τρέχοντα επιτόκια μετά και την τελευταία 
μείωση για την 18η Δεκεμβρίου 2024 είναι 3,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας 
αναχρηματοδότησης, 3,40% για το επιτόκιο της διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 
3 %, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής καταθέσεων) έχουν καταστήσει τον δανεισμό 
αρκετά ασύμφορο για επενδύσεις μεταξύ άλλων και σε ακίνητα. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως 
σε ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και 
χαρακτηρίζονται από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 14  

 

πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς 
εμπορίου αγαθών, τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη 
οικοδομική δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της 
ενέργειας και των μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που 
θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της 
απότομης αύξησης του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε 
αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων, σε συνδυασμό με τις 
ακυρώσεις των ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από τις τοπικές 
πολεοδομίες της τοπικής αυτοδιοίκησης στα επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές 
δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις 
αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη 
κερδοσκοπικά ιδρύματα βρίσκεται στο 50% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα (28.603 εκ 
τον Ιούνιο του 2024 έναντι 57.505 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019), γεγονός που υποδηλώνει 
πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια κεφάλαια και κυρίως 
ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των ονομαστικών τιμών των 
μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά 
την περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις παρουσιάζουν επίσης μείωση κατά 14,7% σε σχέση με μία πενταετία 
νωρίτερα (114.956 εκ τον Ιούνιο του 2024 έναντι 100.226 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019). 

Παράλληλα, την ίδια περίοδο (12/2024-12/2023) ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει να ληφθεί υπόψη η προσπάθεια μείωσης της 
φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο 
εισόδημα σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
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ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από 
Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές 
όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 

2.7. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

 

Πωλήσεις επαγγελματικών – βιομηχανικών κτιρίων: 

1. Ταύρος, κέντρο, πλησίον σταθμού ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο τριών επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 783 m2 εκ των οποίων 261 m2 υπόγειο, κατασκευής 1960, 
αυτόνομη θέρμανση, δομημένη καλωδίωση, τριφασικό ρεύμα, σε οικόπεδο 553 m2, 
4 ανοικτές θέσεις στάθμευσης, μέτρια κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
1.300.000 € (CCRE Real Estate Agency, Τηλ.: 213/0223537) 

2. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο οκτώ επιπέδων συνολικής επιφάνειας 6.823 
m2 εκ των οποίων 989 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, αυτόνομη θέρμανση, 2 
ανελκυστήρες φορτίων και 2 ανελκυστήρες ατόμων, σε οικόπεδο 2.000 m2, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 12.000.000 € (Alpha Home Real Estate 
Agency, Τηλ.: 6907/626797) 

3. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
2.500 m2 εκ των οποίων 625 m2 υπόγειο, κατασκευής 1985, τριφασικό ρεύμα, 
βιομηχανικό δάπεδο, συναγερμός, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
4.000.000 € (Aspis Real Estate Καλλιθέας, Τηλ.: 211/1084221) 

4. Ταύρος, κέντρο, 100 m από σταθμό ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο έξι επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 750 m2 εκ των οποίων 130 m2 υπόγειο, κατασκευής 1987, 
αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, ράμπα φορτοεκφόρτωσης, θέσεις στάθμευσης 
στην πρασιά, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.500.000 € 
(Metroland Real Estate Agency, Τηλ.: 210/4121110) 

5. Ταύρος, κέντρο, ισόγειο επαγγελματικό κτίριο επιφάνειας 600 m2, κατασκευής 
2010, μερικώς ανακαινισμένο το 2022, ενιαίος χώρος, τριφασικό ρεύμα, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.800.000 € (Golden Home Real Estate 
Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

6. Ταύρος, κέντρο, βιομηχανικό κτίριο δύο επιπέδων συνολικής επιφάνειας 1.000 m2 
εκ των οποίων 350 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, ενιαίος χώρος, σε οικόπεδο 2.408 
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m2, χρήζει ανακαίνισης, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.760.000 € (Golden Home 
Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100). 

3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Δύο Εκατομμύρια Εκατό Χιλιάδες Ευρώ (2.100.000 €). 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης 
και κτίσματος ως εξής: 

 

 ΑΞΙΑ 

ΓΗ 1.650.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ 450.000 € 

ΣΥΝΟΛΟ 2.100.000 € 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Πέμπτη, 12 Δεκεμβρίου 2024 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως: 

 Μέγεθος: 1% ανά 200 m² υπό την παραδοχή ότι οι μικρότεροι σε μέγεθος χώροι 
είναι περισσότερο εμπορεύσιμοι 

 Θέση: όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο κέντρο του Ταύρου, συνεπώς δεν 
πραγματοποιείται αναγωγή για τη θέση. 

 Παλαιότητα κατασκευής: 0,5% ανά έτος παλαιότητας 
 Ποιότητα κατασκευής: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων προσαρμόζεται 

έως 10%, κατά περίπτωση 
 Περιθώριο διαπραγμάτευσης: 20%. 

Επιπλέον, η επεξεργασία των συγκριτικών στοιχείων γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τους 
επικρατούντες οικονομετρικούς συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή 
υπογείου σε χώρο παραγωγής, 60% και για αναγωγή γραφειακών χώρων σε χώρο 
παραγωγής, 150%. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 
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1 261  - 522 679 1960 1.300.000 1.916 0,97 1,00 1,11 1,10 0,80 1.807 

2 989 - 5834 6427 1980 12.000.000 1.867 1,25 1,00 1,01 1,00 0,80 1.876 

3 625 - 1875 2250 1985 4.000.000 1.778 1,05 1,00 0,98 1,05 0,80 1.537 

4 130 - 620 698 1987 1.500.000 2.149 0,97 1,00 0,97 1,00 0,80 1.618 

5 - - 600 600 2010 1.800.000 3.000 0,97 1,00 0,86 0,90 0,80 1.791 

6 350 - 650 860 1980 1.760.000 2.047 0,98 1,00 1,01 1,10 0,80 1.774 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.734 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης θεωρείται 
το ποσό των 1.734 €/m2.  

Σύμφωνα με τους προαναφερθέντες συντελεστές αναγωγής, η ανηγμένη επιφάνεια του 
εκτιμώμενου υπολογίζεται ως εξής: 177,84 m2 (επιφάνεια γραφειακών χώρων) x 150% + 
942,45 m2 (επιφάνεια χώρων με βιομηχανική – αποθηκευτική χρήση) x 100% = 1.209,21 m2. 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 18  

 

Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου ίση με: 1.734 €/m2 x 
1.209,21 m2 = 2.096.770 € ήτοι 2.100.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο 
σημαντικότερο ψηφίο. 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

 Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 
 Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης.  

Ωστόσο, για το λογιστικό διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα, θα χρησιμοποιηθεί 
μόνο ο υπολογισμός του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτισμάτων, με την 
αξία της γης να υπολογίζεται ως η διαφορά του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των 
κτισμάτων από τη συνολική αξία του ακινήτου. 
 

Υπολογισμός κόστους ανέγερσης νεόδμητου κτιρίου 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης νεόδμητου: 

Χρήση Επιφάνεια (m²) Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€/m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€) 

Γραφειακοί χώροι 177,84 1.100 195.624 
Χώροι παραγωγής 942,45 600 565.470 

Υπόστεγα  1.000,00 100 100.000 
Σύνολο 2.120,29  861.094 

Υπολογισμός ωφέλιμου χρόνου ζωής κτιρίου 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για το ακίνητο (για τον οποίο θα είναι λειτουργικό και 
παραγωγικό) εκτιμάται στα (ν)=70 και 80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω ανάλογα με τη 
χρήση, όπου αν θεωρηθεί σταθερή γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης 
ανέρχεται σε 1/ν = 1,43% και 1,25%, αντίστοιχα. Για τα υπόστεγα θεωρείται ωφέλιμος 
χρόνος ζωής τα 100 χρόνια. Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία του κτιρίου 
συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως λειτουργική 
ηλικία του κτιρίου τα 43 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες απαξιώσεις: 
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Χρήση Ετήσια  
απαξίωση 

Ωφέλιμος 
χρόνος 

ζωής (έτη) 

Λειτουργική 
ηλικία  
(έτη) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 43 61,43% 
Χώροι παραγωγής 1,25% 80 43 53,75% 

Υπόστεγα  1,00% 100 43 43,00% 

 

Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτιρίου 

Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτει η υλική αξία του ακινήτου ως εξής: 

Χρήση Επιφάνεια 
 (m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€) 

Συσσωρευμένη 
Απαξίωση 

Υλική Αξία 
(€) 

Γραφειακοί χώροι 177,84 195.624 61,43% 75.455 
Χώροι παραγωγής 942,45 565.470 53,75% 261.530 

Υπόστεγα  1.000,00 100.000 43,00% 57.000 
Μερικό σύνολο 2.120,29 861.094  393.985 

Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    55.000 
Σύνολο 448.985 

 

Έτσι, προκύπτει αξία κτίσματος ίση με 448.985 €, ήτοι 450.000 € κατόπιν στρογγύλευσης 
στο δεύτερο σημαντικότερο ψηφίο.  

Ακολούθως, η αξία της γης προκύπτει ίση με 2.096.770 € - 448.985 € = 1.647.785 €, ήτοι 
1.650.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. 
Αποτελούν θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την 
κατανόηση της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να 
είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & Υιός 
ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου για 
λογιστικούς σκοπούς (μερική διάσπαση εταιρείας). 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 
13.007,60 m2 που βρίσκονται επί της οδού Δήμητρας 56, στον Ταύρο της ομώνυμης 
Δημοτικής Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής 
Ενότητας Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο έχει βιομηχανική – αποθηκευτική χρήση και χρήση γραφειακού 
χώρου. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. σελ. 
26). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά και 
απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται και 
αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 30η Ιανουαρίου 2026. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Διάγραμμα πράξης εφαρμογής του Τοπογράφου Μηχανικού Μιχάλη Γριβέα από 
1991-1993 υπό κλίμακα 1:1000 και αντίστοιχος πίνακας πράξης εφαρμογής του Ο.Τ. 
201 

 Σχέδιο αποτύπωσης κτιρίου σε ηλεκτρονική μορφή 
 Τοπογραφικό διάγραμμα του Τεχνικού Γραφείου Μελετών Μιχάλη Τριντή και 

Πολύβιου Καμπά από Ιανουαρίου 2026 υπό κλίμακα 1:500 

Στελέχη οικοδομικών αδειών: 

 Υπ’ αριθ. 5222/72 οικοδομική άδεια «ανέγερσης νέας οικοδομής κτιρίου αποθήκης» 
του Γραφείου Πολεοδομίας Αθηνών (με την υπ’ αριθ. 6821/72 αναθ.) 

 Υπ’ αριθ. 3135/77 οικοδομική άδεια «προσθήκης 3 ορόφων και ανεξαρτ. εσωτ. 
κτιρίου» της Υπηρεσίας Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αθηνών 

Λοιπά έγγραφα: 

 Υπ’ αριθ. πρωτ. 5127/67/01-03-1994 απόφαση κύρωσης της με αρ. 1 πράξης 
εφαρμογής της πολεοδομικής μελέτης του ρυμοτομικού σχεδίου στην περιοχή 
«Περιβόλια» του Δήμου Ταύρου της Διεύθυνσης Πολεοδομίας της Νομαρχίας 
Αθηνών 

 Υπ’ αριθ. 14.223/04-04-2001 πράξη πώλησης ακινήτων του Συμβολαιογράφου 
Αθήνας Κωνσταντίνου Κωνσταντίνου 

 Βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής στο Ν. 4178/2013 με α/α δήλωσης 
3288509 και ηλεκτρονικό κωδικό 94669D61E95BB641 (κατάσταση δήλωσης: οριστική 
υπαγωγή) 

 Βεβαίωση οριστικής υπαγωγής στο Ν. 4495/2017 με α/α δήλωσης 10296918 και 
ηλεκτρονικό κωδικό 641E509668A15CD3 (κατάσταση δήλωσης: οριστική υπαγωγή) 

 Υπ’ αριθ. πρωτ. αίτησης 05138/2897 από 16-02-2017 πιστοποιητικό 
κτηματογραφούμενου ακινήτου του γεωτεμαχίου με ΚΑΕΚ 051380911003 

 Δύο βεβαιώσεις των επιφανειών των Κτιρίων 1 και 2 του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου από 28-09-2021.  
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1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς είναι 
το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις υποδιαιρέσεις 
και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η μονάδα μέτρησης 
των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα του μήκους και οι 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το κτίριο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. H μίσθωση, θεωρούμε πως ακολουθεί μία 
συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που αναφέρουν 
τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι διαστάσεις γενικά 
βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα στοιχεία. Οι επιφάνειες που 
αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και μόνο και δεν 
δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 
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1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην από 
17 Ιανουαρίου 2024 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, December 2024) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2024). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων (comparable sales approach) για αντίστοιχα επαγγελματικά – βιοτεχνικά κτίρια. 
Για το διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα χρησιμοποιείται η μέθοδος του 
απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται 
από τα τρέχοντα κόστη ανέγερσης/αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Δήμητρας 56, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται 
για τη μία εκ των δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. Η περιοχή 
αναπτύχθηκε κυρίως μετά την έλευση Μικρασιατών προσφύγων το 1922. Αναπτύσσεται 
νότια της Πέτρου Ράλλη, ενώ διχοτομείται από την οδό Κωνσταντινουπόλεως από την οποία 
διέρχονται οι γραμμές του προαστιακού σιδηροδρόμου. Στα βόρεια και βορειοανατολικά 
συνορεύει με το Δήμο Αθηναίων και τις συνοικίες του Ρουφ και των Κάτω Πετραλώνων, στα 
νοτιοανατολικά με το Δήμο Καλλιθέας, στα νοτιοδυτικά με τη Δημοτική Ενότητα του 
Μοσχάτου και στα δυτικά με τον Άγιο Ιωάννη Ρέντη και σε μικρό τμήμα του με το Δήμο 
Αιγάλεω.  

Η ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου αναπτύσσεται στο κεντρικό τμήμα του 
Ταύρου, μεταξύ των οδών Κωνσταντινουπόλεως και Πέτρου Ράλλη, από τις οποίες απέχει 
περί τα 200 και 1.000 m, αντίστοιχα. Σε απόσταση 400 m και επί της οδού 
Κωνσταντινουπόλεως, βρίσκεται ο σταθμός του προαστιακού σιδηροδρόμου «Ταύρος». 
Επιπλέον, περί το 1,5 km από το εκτιμώμενο, διέρχεται η Λεωφόρος Κηφισού και περί το 1 
km η οδός Πειραιώς.  

Η εγγύς περιοχή του ακινήτου αφορά σε μία μέτριας πυκνότητας περιοχή μικτών χρήσεων, 
με έντονα βιοτεχνικό χαρακτήρα. Πλησίον του εκτιμώμενου ακινήτου βρίσκονται αθλητικές 
εγκαταστάσεις (δημοτικά γήπεδα ποδοσφαίρου – γήπεδο Φωστήρα), ενώ νοτιοανατολικά 
αυτού βρίσκονται οι εργατικές πολυκατοικίες του Ταύρου οι οποίες αναπτύσσονται πέριξ 
της Πλατείας Εθνικής Αντιστάσεως. Ο μεγαλύτερος όγκος της εμπορικότητας εντοπίζεται επί 
της οδού Πειραιώς, εμπορικές χρήσεις ωστόσο συναντώνται στις περισσότερες οδούς πέριξ 
του ακινήτου. Πιο συγκριμένα, επί της οδού Δήμητρας συναντώνται επιχειρήσεις λιανικού 
εμπορίου τοπικού χαρακτήρα, γραφεία επιχειρήσεων, συνεργεία αυτοκινήτων και μικρές 
βιοτεχνίες. Πέρα από τα πολυώροφα κτίρια των εργατικών πολυκατοικιών, το κτιριακό 
απόθεμα αποτελείται σε μεγάλο βαθμό από αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια ύψους έως 
πέντε ορόφων, μέτριας έως μεγάλης παλαιότητας.  

Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο ακίνητο τόσο από τις βορειότερες περιοχές του λεκανοπεδίου 
όσο και από τα νότια προάστια της Αττικής πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Λ. Κηφισού, 
ενώ από το κέντρο της Αθήνας και τον Πειραιά η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των οδών 
Πειραιώς και Παναγή Τσαλδάρη. Συγκοινωνιακά η περιοχή εξυπηρετείται από μικρό αριθμό 
λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ που διέρχονται από τη Λ. Ειρήνης (350 m από το 
εκτιμώμενο) και από τον προαναφερθέν σταθμό του προαστιακού. Ο πλησιέστερος σταθμός 
του ΗΣΑΠ «Ταύρος» επί της οδού Θεσσαλονίκης απέχει περί τα 2 km από το εκτιμώμενο. 
Συνεπώς, η περιοχή διαθέτει άριστη οδική προσβασιμότητα και καλή συγκοινωνιακή 
κάλυψη.  
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Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.969572, λ 23.689979 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, πρόκειται για άρτιο κατά κανόνα και οικοδομήσιμο 
οικόπεδο το οποίο βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου 
– Ταύρου, στη θέση «Πλατάνα» Ρουφ του Ταύρου και επί της οδού Δήμητρας 56. Η αρχική 
έκταση του οικοπέδου ήταν 10.163 m2 (10.152,30 m2 σύμφωνα με τον πίνακα πράξης 
εφαρμογής), ωστόσο η εναπομείνασα τελική επιφάνεια αυτού μετά τη ρυμοτόμησή του 
λόγω της ένταξης της περιοχής στο σχέδιο πόλης (Δ/γμα ρυμοτομίας ΦΕΚ 637/Δ/09-10-1989) 
είναι 5.597,30 m2. Το οικόπεδο συνορεύει:  

 Βορειοανατολικά εν μέρει επί προσώπου μήκους 113,51 m με οδό (μη διανοιγμένη) 
και εν μέρει επί πλευράς μήκους 18,02 m με το υπ’ αριθ. 2 οικόπεδο ιδιοκτησίας 
αγνώστου,  

 Νοτιοανατολικά επί προσώπου μήκους 49,79 m με την οδό Δήμητρας, 
 Νοτιοδυτικά εν μέρει επί προσώπου μήκους 101,87 m με οδό (μη διανοιγμένη) και 

εν μέρει επί πλευράς μήκους 27,53 m με το υπ’ αριθ. 3 οικόπεδο ιδιοκτησίας 
αγνώστου και 

 Βορειοδυτικά εν μέρει επί πλευράς μήκους 25,02 m με το υπ’ αριθ. 3 οικόπεδο 
ιδιοκτησίας αγνώστου, εν μέρει επί προσώπου μήκους 14,64 m με οδό (μη 
διανοιγμένη) και εν μέρει επί πλευράς μήκους 9,68 m με το υπ’ αριθ. 2 οικόπεδο 
ιδιοκτησίας αγνώστου. 
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Επιπλέον, η ιδιοκτησία οφείλει εισφορά σε χρήμα, ενώ η πράξη εφαρμογής κυρώθηκε με 
την υπ’ αριθ. 5127/67/01-03-1994 απόφαση Νομάρχη Αθηνών. Το γεωτεμάχιο φέρει ΚΑΕΚ 
051380911003/0/0. 

Σύμφωνα με το από Ιανουαρίου 2026 τοπογραφικό διάγραμμα, από την αρχική ιδιοκτησία 
των 10.152,30 m2, προέκυψε η ιδιοκτησία 201/01 επιφάνειας 4.977,92 m2 (ΚΑΕΚ 
051380911003) και η ιδιοκτησία 193/01 επιφάνειας 181,88 m2 (ΚΑΕΚ 051380914002). Τα 
οικόπεδα εμβαδού 4.977,92 m2 και 181,88 m2 βρίσκονται στα Ο.Τ. 201 και 193, αντίστοιχα, 
στην Π.Ε. «Περιβόλια» της Δημοτικής Ενότητας Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, 
είναι εντός σχεδίου, εντός ΓΠΣ (ΦΕΚ 1063/Δ/16-11-2004), το 193/01 είναι άρτιο κατά 
παρέκκλιση και οικοδομήσιμο, το 201/01 είναι άρτιο και θα καταστεί οικοδομήσιμο μετά την 
τακτοποίηση όμορης ιδιοκτησίας, σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις και 
υπάγονται στις διατάξεις του Ν. 1337/83. Επιπλέον, στο τοπογραφικό διάγραμμα 
αναφέρεται ότι τα όρια των ιδιοκτησιών τοποθετήθηκαν από τους πίνακες της πράξης 
εφαρμογής και από την 4169/09-10-2024 δικαστική απόφαση του Μονομελούς Εφετείου 
Αθηνών. 

Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα του είναι ακανόνιστο, όπως φαίνεται 
στις παρακάτω εικόνες. Το οικόπεδο καταλαμβάνει σχεδόν το σύνολο του Ο.Τ. 201, με το 
κτίριο να εφάπτεται στην βορειοανατολική πλευρά του. Ο ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου 
είναι στο μεγαλύτερο μέρος του τσιμεντοστρωμένος και χρησιμοποιείται για τη διέλευση και 
τη στάθμευση οχημάτων. Το έδαφος διαθέτει ήπια κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και 
δεν φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων.  

 
Απόσπασμα από το από Ιανουαρίου 2026 τοπογραφικό διάγραμμα 
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Απόσπασμα από το προσωρινό κτηματολογικό διάγραμμα της ανάρτησης του έτους 2017, όπου απεικονίζονται τα 

αρχικά όρια και το εμβαδόν του οικοπέδου, καθώς και η θέση του κτιρίου σε αυτό. 
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Δορυφορική απεικόνιση περιοχής από την ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου, όπου απεικονίζονται τα 

σημερινά όρια και το εμβαδόν του οικοπέδου, καθώς και η θέση του κτιρίου σε αυτό. 
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Απόσπασμα Χωρικής Βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 051380911003/0/0 

 
Απόσπασμα από το προσκομισθέν διάγραμμα πράξης εφαρμογής όπου επισημαίνονται η θέση και τα όρια του Ο.Τ. 

201.  
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Απόσπασμα εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου από το από Ιανουαρίου 2026 τοπογραφικό διάγραμμα  

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Εντός του προπεριγραφόμενου οικοπέδου έχει ανεγερθεί πολυώροφο βιομηχανικό κτίριο με 
υπόγειο δυνάμει των κάτωθι οικοδομικών αδειών: 

 Υπ’ αριθ. 5222/72 οικοδομική άδεια «ανέγερσης νέας οικοδομής κτιρίου αποθήκης» 
του Γραφείου Πολεοδομίας Αθηνών (με την υπ’ αριθ. 6821/72 αναθ.) 

 Υπ’ αριθ. 3135/77 οικοδομική άδεια «προσθήκης 3 ορόφων και ανεξαρτ. εσωτ. 
κτιρίου» της Υπηρεσίας Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αθηνών. 

Πιο συγκεκριμένα, η πρώτη οικοδομική άδεια αφορά σε ανέγερση ισόγειου κτίσματος 
(Κτίριο 1) επιφάνειας 2.906,40 m2, ενώ η δεύτερη σε προσθήκη τριών ορόφων επί του 
υφιστάμενου ισόγειου κτίσματος κάλυψης 2.827,19 m2 και ανέγερση ανεξάρτητου κτιρίου 
(Κτίριο 2) επιφάνειας 611,03 m2, όπως φαίνεται στην παρακάτω εικόνα (ολική επιφάνεια 
προσθήκης ορόφων βάσει ο.α.: 9.092,60 m2). 
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Τοπογραφικό σκαρίφημα της υπ’ αριθ. 3135/77 οικοδομική αδείας 

Αντικείμενο της παρούσας έκθεσης εκτίμησης αποτελεί μόνο το Κτίριο 1, καθώς τμήμα του 
Κτιρίου 2 ρυμοτομείται από τη διάνοιξη δρόμου που δεν έχει υλοποιηθεί ακόμα, όπως 
φαίνεται και στο ανωτέρω απόσπασμα του διαγράμματος πράξης εφαρμογής. Σύμφωνα με 
την προσκομισθείσα πράξη, το Κτίριο 1 αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο, α’, β’ και γ’ όροφο, 
έκαστος επιφάνειας 2.827 m2. Πιο συγκεκριμένα, το υπόγειο αποτελείται από ενιαίο 
αποθηκευτικό χώρο και δύο κλιμακοστάσια με δύο ασανσέρ μεταφοράς πραγμάτων, ενώ το 
ισόγειο αποτελείται από ενιαίο αποθηκευτικό χώρο, χώρο τεσσάρων γραφείων επιφάνειας 
70 m2, χώρο w.c. προσωπικού, δύο κλιμακοστάσια με δύο ασανσέρ μεταφοράς πραγμάτων 
και πατάρι επιφάνειας 2.218 m2. Οι όροφοι της ανωδομής αποτελούνται από ενιαίο 
αποθηκευτικό χώρο έκαστος.  

Ωστόσο, σύμφωνα με την προσκομισθείσα βεβαίωση Μηχανικού, οι επιφάνειες του Κτιρίου 
1 ανά επίπεδο και χρήση είναι οι κάτωθι: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια (m2)  

Υπόγειο 
Βοηθητικοί χώροι 2.131,94 

Κύριοι χώροι 730,00 

Ισόγειο 
Πατάρια - κύριοι χώροι 1.240,00 

Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 3.150,00 

Α' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 2.872,83 

Β' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 2.872,83 

Δώμα 
Μηχ/σιο ανελκ. - βοηθ. χώροι 10,00 

Κοινόχρηστα - 

Σύνολο 
Κύριοι χώροι 10.865,66 

Βοηθητικοί χώροι 2.141,94 
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Το Κτίριο 2 έχει υπαχθεί στο Ν. 4178/2013 με α/α δήλωσης 3288509 και ηλεκτρονικό κωδικό 
94669D61E95BB641 για αλλαγή χρήσης ισόγειας αποθήκης σε βιοτεχνικό χώρο. Το Κτίριο 1 
έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 με α/α δήλωσης 10296918 και ηλεκτρονικό κωδικό 
641E509668A15CD3 για αλλαγή χρήσης τμημάτων υπογείου σε χώρο κύριας χρήσης 
επιφάνειας 425 m2 και 305 m2 και λοιπές παραβάσεις (lift και ράμπα, κ.λπ.).  

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι τo υπόγειο και το ισόγειο του κτιρίου είναι τυπικής 
κατασκευής με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και πλήρωση από 
οπτοπλινθοδομή, ενώ οι όροφοι της ανωδομής είναι μεταλλικής κατασκευής με μεταλλικές 
κολώνες και μηκίδες και περιμετρική πλήρωση από ειδικά μεταλλικά θερμομονωτικά 
πανέλα. Η στέγη είναι μεταλλική επίσης. Εσωτερικά, το δάπεδο στους χώρους με 
βιομηχανική – αποθηκευτική χρήση είναι επιστρωμένο με βιομηχανικό δάπεδο, ενώ οι 
γραφειακοί χώροι διαθέτουν δάπεδο επιστρωμένο με κεραμικά πλακίδια. Τμήμα του κτιρίου 
διαθέτει ψευδοροφή από φύλλα ορυκτών ινών με ενσωματωμένο σύστημα φωτισμού, ενώ 
στους υπόλοιπους χώρους υπάρχουν σώματα φθορισμού επί της οροφής. Επιπλέον, 
παρατηρήθηκαν κλιματιστικές μονάδες split a/c. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση 
συντήρησης του ακινήτου είναι πολύ καλή. 

Η ιδιοκτησία του ακινήτου ανήκει στην εταιρεία με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & Υιός 
ΑΒΕΕ». 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα θεωρηθούν τα 49 
έτη. 

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για την περιοχή ισχύουν οι κάτωθι 
όροι δόμησης:  

- Π.Δ. 28-09-1989, ΦΕΚ 637/Δ/09-10-1989, Π.Δ. 23-05-2007, ΦΕΚ 247/ΑΑΠ/14-06-2007 

Τομέας Α: 

 Αρτιότητα κατά κανόνα: Ε = 300 m2, Π = 12 m  
 Αρτιότητα κατά παρέκκλιση: 

- προ 25-07-1979: Ε= 150 m2, Π = 8 m,  
- προ 02-07-1968: Ε= 30 m2, Π = 4 m, 
- προϋποθέσεις η εγγραφή κάτοψης κτιρίου με ελάχιστη επιφάνεια 50 m2 και 

ελάχιστη πλευρά 5 m, πλην της περίπτωσης β. 
 Συντελεστής δόμησης: 0,8 με τις εξής παρεκκλίσεις:  

- Σ.Δ. = 1,60 για οικόπεδα με Ε=ή<100 m2 
- Σ.Δ. = 1,20 για οικόπεδα με Ε=ή<200 m2, επιτρέπεται η συνολική επιφάνεια να 

μην είναι μικρότερη των 160 m2 
- Σ.Δ. = 1,00 για οικόπεδα με Ε=ή<300 m2, επιτρέπεται η συνολική επιφάνεια να 

μην είναι μικρότερη των 240 m2 
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 Ποσοστό κάλυψης: ως Ν.Ο.Κ 
 Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος: 11 m 

Τομέας Β: 

 Αρτιότητα κατά κανόνα: Ε = 500 m2, Π = 12 m  
 Αρτιότητα κατά παρέκκλιση: 

- προ 09-10-1989: Ε= 150 m2, Π = 8 m,  
- οικόπεδα προκύπτοντα από την Π.Ε. με Ε = 150 m2, Π = 8 m, 
- επιπλέον των παραπάνω προϋποθέσεων τα οικόπεδα θεωρούνται άρτια και 

οικοδομήσιμα εφόσον α) στο οικοδομήσιμο τμήμα του οικοπέδου εγγράφεται 
κάτοψη κτιρίου με ελάχιστη επιφάνεια 50 m2 και πλευρά 5 m και β) δε 
δημιουργήθηκαν από κατάτμηση που έγινε κατά παράβαση των διατάξεων του 
από 22-06-1983 Π.Δ/τος (ΦΕΚ 284Δ) 

 Ποσοστό κάλυψης: ως Ν.Ο.Κ 
 Συντελεστής δόμησης: 0,8  
 Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος: 11 m 
 Χρήσεις γης: Γενική Κατοικία 
 Έγκριση ΥΠ.ΠΟ. (για εκσκαφές – κατεδαφίσεις). 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με τα παραπάνω, η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση εντός του οικοπέδου ανέρχεται 
σε: 4.977,92 m2 x 0,80 = 3.982,34 m2, η οποία υπολείπεται της πραγματοποιηθείσας. 
Συνεπώς, στο οικόπεδο δεν υπάρχει υπόλοιπο δόμησης και περαιτέρω δυνατότητα 
αξιοποίησης του ακινήτου. 

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την ημερομηνία 
εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι γνώμες, ο βαθμός 
αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία με το τίμημα 
συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά. Οι 
αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων χαρακτηριστικών 
του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. Το συγκεκριμένο ακίνητο 
διαθέτει συνήθη επιφάνεια, με ικανοποιητική εμπορευσιμότητα. 
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2.6. ΑΝΑΛΥΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ & ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΕΤΑΙΡΙΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ (ESG ENVIRONMENTAL, 
SOCIAL, GOVERNANCE) 

Η εκτίμηση περιλαμβάνει αξιολόγηση παραμέτρων ESG (Περιβαλλοντικών, Κοινωνικών και 
Διακυβερνητικών), όπως συνιστάται από τις κατευθυντήριες γραμμές του RICS και τις γενικές 
αρχές βιώσιμης ανάπτυξης. Αν και οι ESG παράγοντες δεν επηρεάζουν άμεσα την αγοραία 
αξία σε όλες τις περιπτώσεις, αποτελούν σημαντική ένδειξη για τη μακροχρόνια διατήρηση 
της αξίας, την ελκυστικότητα για επενδυτές και τη συμμόρφωση με μελλοντικές 
κανονιστικές απαιτήσεις. 

Παράγοντες ESG (Environmental, Social, Governance) 

Περιβαλλοντικοί Παράγοντες (E) 

 Ενεργειακή Απόδοση: Η εγκατάσταση διαθέτει βασικά μέτρα εξοικονόμησης 
ενέργειας (θερμομονωτικά πάνελ, φωτισμός LED σε τμήματα). 

 Διαχείριση Αποβλήτων: Υπάρχουν οργανωμένα συστήματα συλλογής και 
ανακύκλωσης (σύμφωνα με την άδεια περιβαλλοντικών όρων). 

 Κίνδυνοι: Δεν εντοπίζονται σοβαροί περιβαλλοντικοί κίνδυνοι, όμως συνιστάται 
έλεγχος εδάφους σε μελλοντική μεταβίβαση. 

Κοινωνικοί Παράγοντες (S) 

 Απασχόληση: Το ακίνητο εξυπηρετεί δραστηριότητα με σταθερό εργατικό δυναμικό, 
στηρίζοντας την τοπική απασχόληση. 

 Συμβατότητα χρήσεων: Δεν εντοπίζονται κοινωνικές εντάσεις ή ασυμβατότητες 
χρήσης με το περιβάλλον. 

 Προσβασιμότητα ΜΜΜ: Η προσβασιμότητα μέσω ΜΜΜ είναι καλή. 

Παράγοντες Διακυβέρνησης (G) 

 Νομική Συμμόρφωση: Τήρηση όλων των κανονιστικών πλαισίων – λειτουργία βάσει 
άδειας, χωρίς καταγεγραμμένα πρόστιμα ή παρατυπίες. 

 Νομικό καθεστώς: Υπάρχει σαφές ιδιοκτησιακό καθεστώς. 

 Νομικά προβλήματα: Δεν υπάρχουν γνωστοποιημένα νομικά προβλήματα ή 
θεσμικές εκκρεμότητες. 

 ESG Reporting / Ενημέρωση: Δεν υφίσταται τυπικό ESG report. 

Συνολική Επίδραση ESG στην Αξία 

 Αξιολόγηση: Το ακίνητο εμφανίζει ουδέτερη ESG εικόνα, ιδιαίτερα ως προς την 
κοινωνική ένταξη. 
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 Επενδυτική επίπτωση: Οι θεσμικοί επενδυτές αποδίδουν αυξανόμενη σημασία στη 
συμμόρφωση ESG, ειδικά σε κλάδους με υψηλό περιβαλλοντικό αποτύπωμα. 

Σύσταση:  

 Προτείνεται σταδιακή ενεργειακή αναβάθμιση, πράσινη πιστοποίηση (π.χ. ISO 
50001) και διαφάνεια στην περιβαλλοντική πολιτική. 

 Η προσθήκη πρακτικών βιώσιμης διαχείρισης (π.χ. ESG report, ψηφιακή 
παρακολούθηση κατανάλωσης - BMS) θα μπορούσε να λειτουργήσει θετικά τόσο 
στην προστιθέμενη αξία, όσο και στη χρηματοδοτική ελκυστικότητα της μονάδας. 

2.7.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση δεν έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πρόσφατου 
πολέμου στο Ιράν και της ενεργειακής (πετρελαϊκής) κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική 
οικονομία, τις επιθέσεις σε εμπορικά και άλλα πλοία από το Ιράν, τους ένοπλους αντάρτες 
Χούθι στην Υεμένη, τους ένοπλους αντάρτες της Χεζμπολά και την αντίστοιχη αύξηση στο 
μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος. Επίσης, δεν έχει λάβει υπόψη την απαγόρευση του 
Ανωτάτου Δικαστηρίου των ΗΠΑ σχετικά με την πολιτική του προέδρου των ΗΠΑ στους 
φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά ούτε και την πιθανή μετάβαση σε νέο υψηλό 
επίπεδο πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε προσπάθεια αναγνώρισης των 
κινδύνων και ανίχνευσης των επιπτώσεων από τους προαναφερόμενους κινδύνους. Ακόμη, 
δεν έχει λάβει υπόψη τον πολύ υψηλό πλέον κίνδυνο της ειδικότερης ενεργειακής 
ανεπάρκειας λόγω του πιθανού κλεισίματος των στενών του Ορμούζ όπου διέρχεται το 20% 
του παγκόσμιου όγκου πετρελαίου. 

Τα επίπεδα των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας μετά τις αλυσιδωτές 
αυξήσεις των προηγούμενων ετών παρουσιάζουν σταθεροποίηση το τελευταίο έτος (τα 
τρέχοντα επιτόκια ισχύουν αμετάβλητα από την 11η Ιουνίου 2025 μετά και την τελευταία 
μείωση είναι 2,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας αναχρηματοδότησης, 2,40% για το 
επιτόκιο της διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 2%, το επιτόκιο της διευκόλυνσης 
αποδοχής καταθέσεων) και η ζήτηση για δανεισμό μεταξύ άλλων και σε ακίνητα φαίνεται να 
επανακάμπτει μετά τον πανάκριβο δανεισμό των περασμένων ετών. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε σχετική σταθερότητα και τα 
λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι υπό διερεύνηση (κυρίως σε ό,τι αφορά την 
ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και χαρακτηρίζονται από την 
αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις 
έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς εμπορίου αγαθών (λόγω δασμών κυρίως), 
τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη οικοδομική δραστηριότητα 
λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της ενέργειας και των μεταφορών. Οι 
επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις 
να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της απότομης αύξησης του κόστους, τη 



 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 21  

 

δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις 
αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων μέχρι την κατάρτιση των 
Τοπικών και Ειδικών Πολεοδομικών Σχεδίων, σε συνδυασμό με τις ακυρώσεις των 
ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από το Συμβούλιο της Επικρατείας στα 
επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων 
αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 3% για το 2024 (2,4% 
στην ευρωζώνη) σε σχέση με το 2,3% για το 2023 και το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα 
επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Το 2025 χαμήλωσε στο 2,1% (προσωρινά στοιχεία 
Ελληνικής Στατιστικής Αρχής και λίγο χαμηλότερα της πρόβλεψης 2,2%), έναντι 1,3% στη 
ζώνη του Ευρώ. Δηλαδή κινείται σταθερά πάνω από τις 60 μονάδες βάσης πάνω από την 
ευρωζώνη. 

Ο ετήσιος πληθωρισμός κινήθηκε στην Ελλάδα στο 2,6% το 2025, συνεχώς υψηλότερα έναντι 
του 2,1% στην ευρωζώνη. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη κερδοσκοπικά 
ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία εξαετία νωρίτερα 
(33.929 εκ τον Σεπτέμβριο του 2025 έναντι 61.449 εκ ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019), 
γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια 
κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των 
ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά την 
περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα και με τη συνδρομή του Ταμείου 
Ανάκαμψης για παροχή εγγυήσεων στη δανειοδότηση, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν αύξηση μόλις κατά 37,1 % (5,4 % μέση ετήσια 
αύξηση) σε σχέση με μία εξαετία νωρίτερα (145.835 εκ. τον Σεπτέμβριο του 2025 έναντι 
106.372 εκ. ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019) . 

Παράλληλα, για την περίοδο 2/2026-2/2025 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση τόσο 
στον δείκτη αγαθών (κατά 1,18 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 4,56 %). Ειδικά για την 
αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει να ληφθεί υπόψη η κυβερνητική προσπάθεια 
μείωσης της φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών των υπηρεσιών, ενώ 
για τα αγαθά η παγκόσμια αναταραχή από την εφαρμογή νέας δασμολογικής πολιτικής των 
Ηνωμένων Πολιτειών της Αμερικής που θα έχει ως συνέπεια την αλλαγή του σημείου 
ισορροπίας τιμών σε όλη την υφήλιο. 
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Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο εισόδημα 
σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσίασε μείωση 
το 2025 (-32,7% το τρίτο τρίμηνο του 2025 σε σχέση με το αντίστοιχο του 2024) μετά από τη 
συνεχιζόμενη αύξηση από το 2021, γεγονός που υποδεικνύει μία ανάσχεση στην αύξηση των 
τιμών σε κάποιες συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, στις οποίες ανακατευθύνθηκαν 
τελευταία με την ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών των κεφαλαιακών επενδύσεων 
για την απόκτηση ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας για ακίνητα αξίας 
τουλάχιστον 250.000 €. 

Τέλος, ιδίως στην αγορά κατοικίας το σοβαρότερο πρόβλημα είναι η κατακράτηση των 
ακινήτων κατοικίας που έχουν αγοράσει τα επενδυτικά κεφάλαια (fund) και η μη διάθεσή 
τους στην κτηματαγορά με σκοπό τη μεγιστοποίηση του κέρδους και τη μεγιστοποίηση της 
αξίας του χαρτοφυλακίου τους. Ο μηχανισμός αυτός λειτουργεί με τη διαρκή μετατόπιση του 
σημείου ισορροπίας προσφοράς και ζήτησης με παρέμβαση στη ζήτηση, καθώς όλα τα 
ακίνητα που εκπλειστηριάστηκαν και αγοράστηκαν από τα επενδυτικά κεφάλαια, 
φιλοξενούσαν προηγουμένως νοικοκυριά που πλέον αναζητούν νέα στέγαση στην 
κτηματαγορά μέσω μίσθωσης. Η κυβερνητική απραξία κυρίως για την υποχρέωση 
ανακατεύθυνσης των αποθεματοποιημένων ακινήτων των διαφόρων επενδυτικών ταμείων 
που επιμένουν στην αγορά, όπως επίσης και της Κυβερνητικής απραξίας επί των ακινήτων 
που περιέρχονται στην ιδιοκτησία του Δημοσίου λόγω της μη αποδοχής βεβαρημένων 
ακινήτων από τους κληρονόμους έχουν μειώσει το διαθέσιμο κτηριακό απόθεμα με 
αποτέλεσμα την αύξηση των τιμών από την μεριά της προσφοράς. 

Σημειώνεται πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν αύξηση, η 
οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση σε ακίνητα 
βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που έρχεται σε 
μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία και τους συνεχιζόμενους πολέμους σε Ουκρανία και 
Λωρίδας της Γάζας, προσφάτως στο Ιράν και πλέον τον «πόλεμο των δασμών» των Η.Π.Α. Η 
μεγάλη όμως απουσία πράξεων από Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων 
καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την 
προοπτική των αξιών των ακινήτων. Η διατήρηση των πράξεων στα ακίνητα κατοικίας 
στηρίζεται κυρίως στο πρόγραμμα «Σπίτι μου 2» που έχει οδηγήσει σε αύξηση της ζήτησης 
για αγορά στέγης με χαμηλότοκο δανεισμό. 

2.8. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

Πωλήσεις επαγγελματικών – βιομηχανικών κτιρίων: 

1. Ταύρος, πλησίον Πέτρου Ράλλη, 1 km από σταθμό ΗΣΑΠ «Ταύρος», επαγγελματικό 
κτίριο έξι επιπέδων συνολικής επιφάνειας 1.370 m2 εκ των οποίων 240 m2 υπόγειο, 
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κατασκευής 2000, δομημένη καλωδίωση, τριφασικό ρεύμα, συναγερμός, ράμπα 
φορτοεκφόρτωσης, κλιματισμός, πυρόσβεση, εξαερισμός, 15 θέσεις στάθμευσης, 
καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 4.000.000 € (Century 21 Real Estate 
Agency, Τηλ.: 210/4914908) 

2. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο οκτώ επιπέδων συνολικής επιφάνειας 6.938 
m2 εκ των οποίων 989 m2 υπόγειο, κατασκευής 1979, αυτόνομη θέρμανση 
πετρελαίου, σε οικόπεδο 1.650 m2, μήκος πρόσοψης 32 m σε κεντρική λεωφόρο, 
καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 12.000.000 € (CCRE Real Estate 
Agency, Τηλ.: 213/0223537) 

3. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
2.500 m2 εκ των οποίων 625 m2 υπόγειο, κατασκευής 1985, τριφασικό ρεύμα, 
βιομηχανικό δάπεδο, συναγερμός, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
4.000.000 € (Aspis Real Estate Καλλιθέας, Τηλ.: 211/1084221) 

4. Ταύρος, κέντρο, 100 m από σταθμό ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο έξι επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 750 m2 εκ των οποίων 130 m2 υπόγειο, κατασκευής 1987, 
τριφασικό ρεύμα, σε οικόπεδο 450 m2, αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, ράμπα 
φορτοεκφόρτωσης, θέσεις στάθμευσης στην πρασιά, καλή κατάσταση, διατίθεται 
προς πώληση έναντι 1.500.000 € (Metroland Real Estate Agency, Τηλ.: 210/4121110) 

5. Ταύρος, κέντρο, ισόγειο επαγγελματικό κτίριο επιφάνειας 600 m2, κατασκευής 2010, 
μερικώς ανακαινισμένο το 2022, ενιαίος χώρος, τριφασικό ρεύμα, καλή κατάσταση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 1.800.000 € (Golden Home Real Estate Agency, Τηλ.: 
211/1041100) 

6. Ταύρος, κέντρο, βιομηχανικό κτίριο δύο επιπέδων συνολικής επιφάνειας 1.000 m2 εκ 
των οποίων 350 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, ενιαίος χώρος, σε οικόπεδο 2.408 m2, 
χρήζει ανακαίνισης, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.760.000 € (Golden Home Real 
Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία: 

Δέκα Έξι Εκατομμύρια Διακόσιες Χιλιάδες Ευρώ (16.200.000 €). 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης και 
κτίσματος ως εξής: 

 

 ΑΞΙΑ 

ΓΗ 13.000.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ 3.200.000 € 

ΣΥΝΟΛΟ 16.200.000 € 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Παρασκευή, 30 Ιανουαρίου 2026 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως: 

 Μέγεθος: 1% ανά 500 m² υπό την παραδοχή ότι οι μικρότεροι σε μέγεθος χώροι είναι 
περισσότερο εμπορεύσιμοι 

 Θέση: όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο κέντρο του Ταύρου, συνεπώς δεν 
πραγματοποιείται αναγωγή για τη θέση. 

 Παλαιότητα κατασκευής: 0,5% ανά έτος παλαιότητας 
 Ποιότητα κατασκευής: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων προσαρμόζεται 

έως 20%, κατά περίπτωση 
 Περιθώριο διαπραγμάτευσης: 20%. 

Επιπλέον, η επεξεργασία των συγκριτικών στοιχείων γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τους 
επικρατούντες οικονομετρικούς συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή 
υπογείου σε χώρο παραγωγής, 60% και για αναγωγή γραφειακών χώρων σε χώρο 
παραγωγής, 150%. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 
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1 240  - 1130 1274 2000 4.000.000 3.140 0,78 1,00 0,89 0,80 0,80 1.387 

2 989 - 5949 6542 1979 12.000.000 1.834 0,88 1,00 0,99 1,00 0,80 1.278 

3 625 - 1875 2250 1985 4.000.000 1.778 0,80 1,00 0,96 1,05 0,80 1.147 

4 130 - 620 698 1987 1.500.000 2.149 0,76 1,00 0,95 1,00 0,80 1.241 

5  - 600 600 2010 1.800.000 3.000 0,76 1,00 0,84 0,90 0,80 1.371 

6 350 - 650 860 1980 1.760.000 2.047 0,77 1,00 0,99 1,10 0,80 1.366 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.298 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης θεωρείται το 
ποσό των 1.298 €/m2.  

Σύμφωνα με τους προαναφερθέντες συντελεστές αναγωγής, η ανηγμένη επιφάνεια του 
εκτιμώμενου υπολογίζεται ως εξής: 2.871,94 m2 (επιφάνεια υπογείου και βοηθ. χώρος 
δώματος) x 60% + 1.240 m2 (επιφάνεια κύριων χώρων παταριού) x 150% + 8.895,66 m2 
(επιφάνεια βιοτεχνικών χώρων) x 100% = 12.478,824 m2. 
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Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου ίση με: 1.298 €/m2 x 
12.478,824 m2 = 16.197.514 € ήτοι 16.200.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο 
σημαντικότερο ψηφίο. 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

 Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 
 Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης.  

Ωστόσο, για το λογιστικό διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα, θα χρησιμοποιηθεί 
μόνο ο υπολογισμός του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτισμάτων, με την αξία 
της γης να υπολογίζεται ως η διαφορά του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των 
κτισμάτων από τη συνολική αξία του ακινήτου. 
 

Υπολογισμός κόστους ανέγερσης νεόδμητου κτιρίου 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης νεόδμητου: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια 
(m2)  

Κ.Κ. νεόδμητου 
(€/m²) 

Κ.Κ. νεόδμητου 
(€) 

Υπόγειο 
Βοηθητικοί χώροι 2.131,94 600 1.279.164 

Κύριοι χώροι 730,00 600 438.000 

Ισόγειο 
Πατάρια - κύριοι χώροι 1.240,00 1.100 1.364.000 
Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 3.150,00 600 1.890.000 

Α' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 2.872,83 600 1.723.698 
Β' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 2.872,83 600 1.723.698 

Δώμα 
Μηχ/σιο ανελκ. - βοηθ. χώροι 10,00 600 6.000 

Κοινόχρηστα - - - 
Σύνολο 13.007,60  8.424.560 

 

Υπολογισμός ωφέλιμου χρόνου ζωής κτιρίου 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για το ακίνητο (για τον οποίο θα είναι λειτουργικό και παραγωγικό) 
εκτιμάται στα (ν)=70 και 80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω ανάλογα με τη χρήση, όπου αν 
θεωρηθεί σταθερή γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης ανέρχεται σε 1/ν 
= 1,43% και 1,25%, αντίστοιχα. Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία του κτιρίου 
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συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως λειτουργική 
ηλικία του κτιρίου τα 49 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες απαξιώσεις: 

Επίπεδο Χρήση 
Ετήσια  

απαξίωση 

Ωφέλιμος 
χρόνος 

ζωής (έτη) 

Λειτουργική 
ηλικία  
(έτη) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Υπόγειο 
Βοηθητικοί χώροι 1,25% 80 49 61,25% 

Κύριοι χώροι 1,25% 80 49 61,25% 

Ισόγειο 
Πατάρια - κύριοι χώροι 1,43% 70 49 70,00% 
Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 1,25% 80 49 61,25% 

Α' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 1,25% 80 49 61,25% 
Β' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 1,25% 80 49 61,25% 

Δώμα 
Μηχ/σιο ανελκ. - βοηθ. χώροι 1,25% 80 49 61,25% 

Κοινόχρηστα - - - - 

 

Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτιρίου 

Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτει η υλική αξία του ακινήτου ως εξής: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια 
(m2)  

Κ.Κ. νεόδμητου 
(€) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Υλική αξία  
(€) 

Υπόγειο 
Βοηθητικοί χώροι 2.131,94 1.279.164 61,25% 495.676 

Κύριοι χώροι 730,00 438.000 61,25% 169.725 

Ισόγειο 
Πατάρια - κύριοι χώροι 1.240,00 1.364.000 70,00% 409.200 
Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 3.150,00 1.890.000 61,25% 732.375 

Α' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 2.872,83 1.723.698 61,25% 667.933 
Β' όροφος Βιοτεχνία/ κύριοι χώροι 2.872,83 1.723.698 61,25% 667.933 

Δώμα 
Μηχ/σιο ανελκ. - βοηθ. χώροι 10,00 6.000 61,25% 2.325 

Κοινόχρηστα - - - - 
Μερικό Σύνολο 13.007,60 8.424.560  3.145.167 

Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    55.000 

Σύνολο 3.200.167 

 

Έτσι, προκύπτει αξία κτίσματος ίση με 3.200.167 €, ήτοι 3.200.000 € κατόπιν στρογγύλευσης 
στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο.  

Ακολούθως, η αξία της γης προκύπτει ίση με 16.197.514 € - 3.200.167 € = 12.997.347 €, ήτοι 
13.000.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα εμπράγματο 
δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου 
πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως ανταγωνιστικής 
αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν 
με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. Αποτελούν 
θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την κατανόηση 
της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

 
Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΣΜΥΡΝΗΣ 13 ΣΤΟΝ ΤΑΥΡΟ 
ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΟΣΧΑΤΟΥ – ΤΑΥΡΟΥ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ III - Έκθεση εκτίμησης ακινήτου Σμύρνης 13
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου για 
λογιστικούς σκοπούς (μερική διάσπαση εταιρείας). 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 
2.812,25 m2 που βρίσκονται επί της οδού Σμύρνης 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής 
Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας 
Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο έχει βιομηχανική – αποθηκευτική χρήση (χώρος διαλογής 
εμπορευμάτων) και χρήση γραφειακού χώρου. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. 
σελ. 26) και της TEGoVA (EVS 2016). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά 
και απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται 
και αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 11η Δεκεμβρίου 2024. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Διάγραμμα κάλυψης (για τακτοποίηση με το Ν. 4495/17) του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου από Σεπτεμβρίου 2021 υπό κλίμακα 1:200 

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Κακαβούλη Αλέξανδρου από 
Νοεμβρίου 2003 υπό κλίμακα 1:500 

 Θεωρημένες κατόψεις: 
- στάθμης -2,50 – (υπόγειο) Κτιρίου Α (υπάρχον), 
- στάθμης +0,30 – (ισόγειο) Κτιρίου Α (υπάρχον), 
- στάθμης +0,30 – (ισόγειο) Κτιρίου Γ (υπάρχον), 
- παταριού (υπάρχον) Κτιρίου Β, 
- στάθμης +3,10 – (α’ όροφος) Κτιρίου Α (υπάρχον), 
- στάθμης +6.00 – (α’ όροφος) Κτιρίου Α (προσθήκη), 
- στάθμης +6.00 – (α’ όροφος) Κτιρίου Β (προσθήκη), 
- στάθμης +6.00 – (α’ όροφος) Κτιρίου Γ (προσθήκη), 
- στάθμης +10,60 – (β’ όροφος) Κτιρίου Α (προσθήκη),  
- στάθμης +10,60 – (β’ όροφος) Κτιρίου Β (προσθήκη)και 
- στάθμης +13,90, +10,60 – (δώμα) Κτιρίου Α (προσθήκη) 
του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Αλέξανδρου Κακαβούλη από Νοεμβρίου 2003 υπό 
κλίμακα 1:50 

 Θεωρημένο σχέδιο τομής 2 – Κτιρίου Α του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Αλέξανδρου 
Κακαβούλη από Νοεμβρίου 2003 υπό κλίμακα 1:50 

 Κάτοψη Β’ ορόφου (+10,60) για τακτοποίηση με το Ν. 4495/17 του Πολιτικού 
Μηχανικού Παπουτσέλλη Σταύρου από Σεπτεμβρίου 2021 υπό κλίμακα 1:50. 

Στελέχη οικοδομικών αδειών: 

 Υπ’ αριθ. 938/1989 οικοδομική άδεια «Νέου βιοτεχνικού χώρου αποτελούμενου 
από ισόγειο εργαστήριο και διώροφο χώρο γραφείων με υπόγειο» της Διεύθυνσης 
Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αθηνών 

 Υπ’ αριθ. 17/2000 οικοδομική άδεια «Προσθήκης παταριού – (γραφεία)» του 
Πολεοδομικού Γραφείου Δήμου Ταύρου 

 Υπ’ αριθ. 49/2004 οικοδομική άδεια «Προσθήκης α’ και β’ ορόφου εργαστηρίου 
φωτεινών επιγραφών» του Πολεοδομικού Γραφείου Δήμου Ταύρου. 
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Λοιπά έγγραφα: 

 Απόδειξη υποβολής τροποποιητικής δήλωσης πληροφοριακών στοιχείων μίσθωσης 
ακίνητης περιουσίας της εταιρείας από 15-02-2021 

 Απόδειξη υποβολής δήλωσης πληροφοριακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης 
περιουσίας της εταιρείας από 17-05-2021. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς 
είναι το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η 
μονάδα μέτρησης των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα 
του μήκους και οι υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι τα κτίρια διαθέτουν στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι τα κτίρια είναι συμμορφωμένα με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (πχ Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. H μίσθωση, θεωρούμε πως ακολουθεί μία 
συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που 
αναφέρουν τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι 
διαστάσεις γενικά βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια 
αποτύπωσης. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την 
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εκτίμηση και μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά 
μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην 
από 01 Οκτωβρίου 2021 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, January 31st 2022) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2020). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 
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1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων (comparable sales approach) για αντίστοιχα επαγγελματικά – βιοτεχνικά κτίρια. 
Για το διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα χρησιμοποιείται η μέθοδος του 
απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται 
από τα τρέχοντα κόστη ανέγερσης/αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Σμύρνης 13, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται 
για τη μία εκ των δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. Η περιοχή 
αναπτύχθηκε κυρίως μετά την έλευση Μικρασιατών προσφύγων το 1922. Αναπτύσσεται 
νότια της Πέτρου Ράλλη, ενώ διχοτομείται από την οδό Κωνσταντινουπόλεως από την 
οποία διέρχονται οι γραμμές του προαστιακού σιδηροδρόμου. Στα βόρεια και 
βορειοανατολικά συνορεύει με το Δήμο Αθηναίων και τις συνοικίες του Ρουφ και των Κάτω 
Πετραλώνων, στα νοτιοανατολικά με το Δήμο Καλλιθέας, στα νοτιοδυτικά με τη Δημοτική 
Ενότητα του Μοσχάτου και στα δυτικά με τον Άγιο Ιωάννη Ρέντη και σε μικρό τμήμα του με 
το Δήμο Αιγάλεω.  

Η ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου αναπτύσσεται στο κεντρικό τμήμα του 
Ταύρου, μεταξύ των οδών Κωνσταντινουπόλεως και Πειραιώς, από τις οποίες απέχει περί 
τα 200 και 450 m, αντίστοιχα. Σε απόσταση 300 m και επί της οδού Κωνσταντινουπόλεως, 
βρίσκεται ο σταθμός του προαστιακού σιδηροδρόμου «Ταύρος». Επιπλέον, περί το 1,5 km 
από το εκτιμώμενο, διέρχονται η Λεωφόρος Κηφισού και οι οδοί Πέτρου Ράλλη και 
Θεσσαλονίκης. Πρόκειται για πλήρως αναπτυγμένη περιοχή μικτών χρήσεων, με έντονα 
βιοτεχνικό χαρακτήρα. Μεγάλο τμήμα της εγγύς περιοχής καταλαμβάνουν οι εργατικές 
πολυκατοικίες του Ταύρου οι οποίες αναπτύσσονται πέριξ της Πλατείας Εθνικής 
Αντιστάσεως, βόρεια του εκτιμώμενου ακινήτου. Ο μεγαλύτερος όγκος της εμπορικότητας 
εντοπίζεται επί της οδού Πειραιώς, εμπορικές χρήσεις ωστόσο συναντώνται στις 
περισσότερες οδούς πέριξ του ακινήτου. Πιο συγκριμένα, επί της οδού Σμύρνης 
συναντώνται επιχειρήσεις λιανικού εμπορίου και εστίασης τοπικού χαρακτήρα, γραφεία 
επιχειρήσεων και υπεραγορές τροφίμων. Πέρα από τα πολυώροφα κτίρια των εργατικών 
πολυκατοικιών, το κτιριακό απόθεμα αποτελείται σε μεγάλο βαθμό από αυτοτελή 
επαγγελματικά κτίρια ύψους έως πέντε ορόφων, μέτριας έως μεγάλης παλαιότητας.  

Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο ακίνητο τόσο από τις βορειότερες περιοχές του λεκανοπεδίου 
όσο και από τα νότια προάστια της Αττικής πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Λ. Κηφισού, 
ενώ από το κέντρο της Αθήνας και τον Πειραιά η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των οδών 
Πειραιώς και Παναγή Τσαλδάρη. Συγκοινωνιακά η περιοχή εξυπηρετείται από μικρό 
αριθμό λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ που διέρχονται από την οδό Πειραιώς και από 
τον προαναφερθέν σταθμό του προαστιακού. Ο πλησιέστερος σταθμός του ΗΣΑΠ 
«Ταύρος» επί της οδού Θεσσαλονίκης απέχει περί το 1,6 km από το εκτιμώμενο. Συνεπώς, 
η περιοχή διαθέτει άριστη οδική προσβασιμότητα και καλή συγκοινωνιακή κάλυψη.  
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Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.966322, λ 23.692774 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, πρόκειται για άρτιο και 
οικοδομήσιμο οικόπεδο το οποίο βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του 
Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, στον Ταύρο και επί της οδού Σμύρνης 13. Το οικόπεδο έχει 
επιφάνεια 1.600 m2 και συνορεύει:  

 Βόρεια εν μέρει επί προσώπου μήκους 16,00 m με την οδό Σμύρνης και εν μέρει επί 
πλευράς μήκους 31,14 m με αποθήκη ιδιοκτησίας αγνώστων,  

 Ανατολικά επί πλευράς μήκους 61,00 m με βιοτεχνικό χώρο ιδιοκτησίας αγνώστων, 
 Νοτιοανατολικά επί πλευράς μήκους 29,31 m με ιδιοκτησία αγνώστων, 
 Νοτιοδυτικά επί πλευράς μήκους 35,86 m με ιδιοκτησία αγνώστων και 
 Δυτικά επί πλευράς μήκους 47,68 m με αποθήκη ιδιοκτησίας αγνώστων. 

Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα του είναι ακανόνιστο, όπως 
φαίνεται στις παρακάτω εικόνες. Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι διαθέτει περίφραξη 
από τοιχίο οπλισμένου σκυροδέματος επί του οποίου έχουν τοποθετηθεί γυάλινα κάγκελα. 
Επιπλέον, επί της οδού Σμύρνης παρατηρήθηκαν δύο είσοδοι, πεζών και οχημάτων. Τα 
κτίρια καταλαμβάνουν το μεγαλύτερο τμήμα του οικοπέδου, ενώ ο ακάλυπτος χώρος είναι 
τσιμεντοστρωμένος και χρησιμοποιείται για τη διέλευση και τη στάθμευση οχημάτων. Το 
έδαφος διαθέτει ήπια κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δεν φαίνεται να δημιουργεί 
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προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. Το γεωτεμάχιο φέρει ΚΑΕΚ 
051381111016/0/0. 

 
Απόσπασμα από το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα όπου απεικονίζονται τα όρια του οικοπέδου καθώς και η 

θέση των κτιρίων σε αυτό.  

 
Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 051381111016/0/0 
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Δορυφορική απεικόνιση περιοχής από την ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου όπου απεικονίζονται τα 

όρια και το εμβαδόν του οικοπέδου, καθώς και η θέση των κτιρίων σε αυτό. 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Εντός του προπεριγραφόμενου οικοπέδου έχει ανεγερθεί διώροφο βιομηχανικό 
συγκρότημα δυνάμει των κάτωθι οικοδομικών αδειών: 

 Υπ’ αριθ. 938/1989 οικοδομική άδεια «Νέου βιοτεχνικού χώρου αποτελούμενου 
από ισόγειο εργαστήριο και διώροφο χώρο γραφείων με υπόγειο» της Διεύθυνσης 
Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αθηνών 

 Υπ’ αριθ. 17/2000 οικοδομική άδεια «Προσθήκης παταριού – (γραφεία)» του 
Πολεοδομικού Γραφείου Δήμου Ταύρου 

 Υπ’ αριθ. 49/2004 οικοδομική άδεια «Προσθήκης α’ και β’ ορόφου εργαστηρίου 
φωτεινών επιγραφών» του Πολεοδομικού Γραφείου Δήμου Ταύρου. 
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Πιο συγκεκριμένα, η πρώτη οικοδομική άδεια αφορά σε ανέγερση διώροφων 
εγκαταστάσεων (αποτελούμενων από ισόγειο εργαστήριο και διώροφο χώρο γραφείων) 
συνολικής επιφάνειας 1.249 m2 (καλυπτόμενη επιφάνεια οικοπέδου 1.118 m2), η δεύτερη 
σε προσθήκη παταριού με γραφειακή χρήση επιφάνειας 138 m2 και η τρίτη σε προσθήκη α’ 
και β’ ορόφου εργαστηρίου συνολικής επιφάνειας 1.380,34 m2 (καλυπτόμενη επιφάνεια 
οικοπέδου 1.118,11 m2).  

Σύμφωνα με το προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης, το ακίνητο επιμερίζεται σε τρία κτίρια 
(Α, Β και Γ) συνολικής κάλυψης 1.118,11 m2 και δόμησης 2.734,13 m2. Οι επιμέρους χώροι 
ανά κτίριο και αριθμό οικοδομικής άδειας παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα: 

Κτίριο Κάλυψη 
(m2)  

Δόμηση Ο.Α. 938/1989  Δόμηση Ο.Α. 17/2000  Δόμηση Ο.Α. 49/2004 Σύνολο 
δόμησης 

εντός 
Ο.Α. (m2)  Επίπεδο 

Επιφάνεια 
(m2)  

Επίπεδο 
Επιφάνεια 

(m2)  
Επίπεδο Επιφάνεια (m2)  

Α 139,52 ισόγειο - α' όρ. 237,20   β' και γ' όρ. 72,72 και 72,72  
Β 502,74 ισόγειο 502,74 πατάρι 138,00 α' και β' όρ. 502,74 και 256,31  
Γ 475,85 ισόγειο 475,85   α' όροφος 475,85  

Σύνολο 1118,11  1215,79  138,00  1380,34 2734,13 

 

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/17 για επέκταση β’ ορόφου επιφάνειας 38,44 m2 και 
κατασκευή στεγάστρου. Συνεπώς, η συνολική σημερινή δόμηση της ανωδομής ανέρχεται 
σε 2.734,13 m2 + 38,44 m2 = 2.772,57 m2, ενώ σύμφωνα με τα προσκομισθέντα σχέδια το 
εμβαδόν του υπογείου είναι 39,68 m2. 

Στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζεται η κύρια χρήση των επιμέρους χώρων του ακινήτου 
ανά κτίριο και κτιριακή στάθμη: 

Κτίριο 

Επίπεδο 

Υπόγειο Ισόγειο Πατάρι Α' όροφος Β' όροφος Γ' όροφος 

Χρήση  Επιφ. 
(m2) 

Χρήση  Επιφ. 
(m2) 

Χρήση  Επιφ. 
(m2) 

Χρήση  Επιφ. 
(m2) 

Χρήση  Επιφ. 
(m2) 

Χρήση  Επιφ. 
(m2) 

Α Αποθήκες + 
χώροι Η/Μ 

39,68 Γραφεία 127,20 - Γραφεία 110,00 Χώρος 
διαλογής 

72,72 Γραφεία 72,72 

Β 
 
- Χώρος διαλογής 502,74 Γραφεία 138,00 

Χώρος 
διαλογής 502,74 Γραφεία 294,75 - 

Γ  
- 

Χώρος στάθμ. 
και χώρος διαλ. 

475,85 - Χώρος 
διαλογής 

475,85 - - 

 

Συνεπώς, το σύνολο των υπόγειων χώρων είναι 39,68 m2, το σύνολο των γραφειακών 
χώρων, 742,67 m2 και το σύνολο των χώρων διαλογής, 2.029,90 m2. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι τα κτίρια είναι τυπικής κατασκευής με φέροντα 
οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και πλήρωση από οπτοπλινθοδομή. Τμήμα της 
πρόσοψης του κτιρίου επί της οδού Σμύρνης είναι επενδεδυμένο από etalbond. Η 
κατακόρυφη επικοινωνία μεταξύ των επιπέδων πραγματοποιείται μέσω ενός κεντρικού 
μαρμάρινου κλιμακοστασίου και ανελκυστήρα. Εσωτερικά, το δάπεδο στους χώρους 
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διαλογής είναι επιστρωμένο με βιομηχανικό δάπεδο, ενώ οι γραφειακοί χώροι διαθέτουν 
δάπεδο laminate και ψευδοροφή από φύλλα ορυκτών ινών με ενσωματωμένο σύστημα 
φωτισμού. Οι τοίχοι και το δάπεδο στους χώρους υγιεινής και το κουζινάκι είναι 
επιστρωμένοι με κεραμικά πλακίδια, ενώ τα κουφώματα είναι αλουμινίου. Επιπλέον, 
παρατηρήθηκε σύστημα θέρμανσης/ κλιματισμού, εξαερισμού, πυρασφάλειας/ 
πυρανίχνευσης και συναγερμού. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του 
ακινήτου είναι πολύ καλή. 

Η ιδιοκτησία του ακινήτου ανήκει στην εταιρεία με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ», ενώ είναι μισθωμένο στην εταιρεία με την επωνυμία «Γενική Ταχυδρομική 
ΑΕΕ». Η έναρξη της μίσθωσης πραγματοποιήθηκε στις 25-01-2021 (με πρώτο μίσθωμα το 
Μάρτιο του 2021) έναντι μηνιαίου μισθώματος 11.200 € (πλέον τελών χαρτοσήμου 3,6%), 
για χρονικό διάστημα 9 ετών, ήτοι με λήξη στις 24-01-2030. Ωστόσο, μετά την παρέλευση 
των δύο πρώτων χρόνων και μέχρι τη λήξη της συμβατικής διάρκειας της μίσθωσης, το 
μίσθωμα έχει συμφωνηθεί να αναπροσαρμόζεται ετησίως, αρχόμενης της αυξήσεως από 
το τρίτο μισθωτικό έτος, ήτοι από 25-01-2023, σε ποσοστό ίσο με τη μεταβολή του Δείκτη 
τιμών Καταναλωτή του μήνα της αναπροσαρμογής σε σχέση με τον αντίστοιχο μήνα του 
προηγούμενου έτους (12μηνη μεταβολή), όπως αυτή υπολογίζεται από την Εθνική 
Στατιστική Υπηρεσία της Ελλάδος. 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα θεωρηθούν τα 25 
έτη. 

   
Κάτοψη στάθμης -2,50 – (υπόγειο) Κτιρίου Α (υπάρχον) αριστερά και κάτοψη στάθμης +0,30 – (ισόγειο) Κτιρίου Α 

(υπάρχον) δεξιά 
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Κάτοψη στάθμης +0,30 – (ισόγειο) Κτιρίου Γ (υπάρχον) 

   
Κάτοψη παταριού (υπάρχον) Κτιρίου Β αριστερά και κάτοψη στάθμης +3,10 – (α’ όροφος) Κτιρίου Α (υπάρχον) δεξιά 
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Κάτοψη στάθμης +6.00 – (α’ όροφος) Κτιρίου Α (προσθήκη) 

 

 
Κάτοψη στάθμης +6.00 – (α’ όροφος) Κτιρίου Β (προσθήκη) 
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Κάτοψη στάθμης +6.00 – (α’ όροφος) Κτιρίου Γ (προσθήκη) αριστερά και κάτοψη στάθμης +10,60 – (β’ όροφος) Κτιρίου 

Α (προσθήκη) δεξιά 

 
Κάτοψη στάθμης +10,60 – (β’ όροφος) Κτιρίου Β (προσθήκη) για τακτοποίηση με το Ν. 4495/17 
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Απόσπασμα από το προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης (για τακτοποίηση με το Ν. 4495/17) 

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για την περιοχή ισχύουν οι κάτωθι 
όροι δόμησης: 

Δ/γμα Ρυμοτομίας Δήμου Ταύρου: 07-07-1939 και 01-08-1978 

 Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν 200 m2 και ελάχιστο πρόσωπο 10 m 
 Συντελεστής δόμησης: 1,80 
 Ποσοστό κάλυψης: 70%. 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης στο οικόπεδο δεν υπάρχει υπόλοιπο 
κάλυψης, ενώ υπάρχει υπόλοιπο δόμησης ίσο με 1.600 m2 x 1,80 - 2.772,57 m2 = 107,43 m2, 
το οποίο ωστόσο κρίνεται πόλου μικρό ενώ δε γνωρίζουμε εάν δύναται να υλοποιηθεί. 
Συνεπώς, δε λαμβάνεται υπόψιν στην παρούσα. 

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
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σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την 
ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι 
γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία 
με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί 
σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση 
στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. Το συγκεκριμένο ακίνητο 
διαθέτει συνήθη επιφάνεια, με ικανοποιητική εμπορευσιμότητα. 

2.6.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη πως οι πιθανές παρενέργειες που έχουν επέλθει 
από την εξάπλωση του κορονοϊού COVID-19 έχουν ήδη εξομαλυνθεί, καθώς ακόμη και η 
Κίνα που αποτελούσε την τελευταία χώρα με περιορισμούς έχει προχωρήσει ήδη σε άρση 
όλων των έκτακτων μέτρων αντιμετώπισης της πανδημίας, ειδικά δε μετά και την 
ολοκλήρωση του εμβολιασμού του μεγαλύτερου ποσοστού του πληθυσμού. Δεν έχουν 
ληφθεί υπόψη όμως οι μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην Ουκρανία και της 
ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, των επιθέσεων σε εμπορικά και 
άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη, της επερχόμενης αλλαγής 
στην Προεδρία των ΗΠΑ και της πολιτικής του νέου Προέδρου στους φόρους/δασμούς και 
τα επιτόκια, αλλά ούτε και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά 
η οποία βρίσκεται σε στάση αναμονής. 

Επίσης, οι αλυσιδωτές αυξήσεις των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας τα 
οποία ωστόσο τελευταία αποκλιμακώνονται (τα τρέχοντα επιτόκια μετά και την τελευταία 
μείωση για την 18η Δεκεμβρίου 2024 είναι 3,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας 
αναχρηματοδότησης, 3,40% για το επιτόκιο της διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 
3 %, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής καταθέσεων) έχουν καταστήσει τον δανεισμό 
αρκετά ασύμφορο για επενδύσεις μεταξύ άλλων και σε ακίνητα. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως 
σε ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και 
χαρακτηρίζονται από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως 
πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς 
εμπορίου αγαθών, τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη 
οικοδομική δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της 
ενέργειας και των μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που 
θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της 
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απότομης αύξησης του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε 
αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων, σε συνδυασμό με τις 
ακυρώσεις των ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από τις τοπικές 
πολεοδομίες της τοπικής αυτοδιοίκησης στα επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές 
δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις 
αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη 
κερδοσκοπικά ιδρύματα βρίσκεται στο 50% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα (28.603 εκ 
τον Ιούνιο του 2024 έναντι 57.505 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019), γεγονός που υποδηλώνει 
πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια κεφάλαια και κυρίως 
ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των ονομαστικών τιμών των 
μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά 
την περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις παρουσιάζουν επίσης μείωση κατά 14,7% σε σχέση με μία πενταετία 
νωρίτερα (114.956 εκ τον Ιούνιο του 2024 έναντι 100.226 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019). 

Παράλληλα, την ίδια περίοδο (12/2024-12/2023) ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει να ληφθεί υπόψη η προσπάθεια μείωσης της 
φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο 
εισόδημα σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
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έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από 
Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές 
όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 

2.7. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

Πωλήσεις επαγγελματικών – βιομηχανικών κτιρίων: 

1. Ταύρος, κέντρο, πλησίον σταθμού ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο τριών επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 783 m2 εκ των οποίων 261 m2 υπόγειο, κατασκευής 1960, 
αυτόνομη θέρμανση, δομημένη καλωδίωση, τριφασικό ρεύμα, σε οικόπεδο 553 m2, 
4 ανοικτές θέσεις στάθμευσης, μέτρια κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
1.300.000 € (CCRE Real Estate Agency, Τηλ.: 213/0223537) 

2. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο οκτώ επιπέδων συνολικής επιφάνειας 6.823 
m2 εκ των οποίων 989 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, αυτόνομη θέρμανση, 2 
ανελκυστήρες φορτίων και 2 ανελκυστήρες ατόμων, σε οικόπεδο 2.000 m2, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 12.000.000 € (Alpha Home Real Estate 
Agency, Τηλ.: 6907/626797) 

3. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
2.500 m2 εκ των οποίων 625 m2 υπόγειο, κατασκευής 1985, τριφασικό ρεύμα, 
βιομηχανικό δάπεδο, συναγερμός, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
4.000.000 € (Aspis Real Estate Καλλιθέας, Τηλ.: 211/1084221) 

4. Ταύρος, κέντρο, 100 m από σταθμό ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο έξι επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 750 m2 εκ των οποίων 130 m2 υπόγειο, κατασκευής 1987, 
αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, ράμπα φορτοεκφόρτωσης, θέσεις στάθμευσης 
στην πρασιά, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.500.000 € 
(Metroland Real Estate Agency, Τηλ.: 210/4121110) 

5. Ταύρος, κέντρο, ισόγειο επαγγελματικό κτίριο επιφάνειας 600 m2, κατασκευής 
2010, μερικώς ανακαινισμένο το 2022, ενιαίος χώρος, τριφασικό ρεύμα, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.800.000 € (Golden Home Real Estate 
Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

6. Ταύρος, κέντρο, βιομηχανικό κτίριο δύο επιπέδων συνολικής επιφάνειας 1.000 m2 
εκ των οποίων 350 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, ενιαίος χώρος, σε οικόπεδο 2.408 
m2, χρήζει ανακαίνισης, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.760.000 € (Golden Home 
Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Πέντε Εκατομμύρια Τετρακόσιες Σαράντα Χιλιάδες Ευρώ (5.440.000 €). 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης 
και κτίσματος ως εξής: 

 

 ΑΞΙΑ 

ΓΗ 4.010.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ 1.430.000 € 

ΣΥΝΟΛΟ 5.440.000 € 

 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Τετάρτη, 11 Δεκεμβρίου 2024 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc  
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως: 

 Μέγεθος: 1% ανά 200 m² υπό την παραδοχή ότι οι μικρότεροι σε μέγεθος χώροι 
είναι περισσότερο εμπορεύσιμοι 

 Θέση: όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο κέντρο του Ταύρου, συνεπώς δεν 
πραγματοποιείται αναγωγή για τη θέση. 

 Παλαιότητα κατασκευής: 0,5% ανά έτος παλαιότητας 
 Ποιότητα κατασκευής: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων προσαρμόζεται 

έως 10%, κατά περίπτωση 
 Περιθώριο διαπραγμάτευσης: 20%. 

Επιπλέον, η επεξεργασία των συγκριτικών στοιχείων γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τους 
επικρατούντες οικονομετρικούς συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή 
υπογείου σε χώρο παραγωγής, 60% και για αναγωγή γραφειακών χώρων σε χώρο 
παραγωγής, 150%. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 
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1 261  - 522 679 1960 1.300.000 1.916 0,88 1,00 1,20 1,10 0,80 1.773 

2 989 - 5834 6427 1980 12.000.000 1.867 1,16 1,00 1,10 1,00 0,80 1.897 

3 625 - 1875 2250 1985 4.000.000 1.778 0,95 1,00 1,07 1,05 0,80 1.518 

4 130 - 620 698 1987 1.500.000 2.149 0,88 1,00 1,06 1,00 0,80 1.604 

5 - - 600 600 2010 1.800.000 3.000 0,87 1,00 0,95 0,90 0,80 1.776 

6 350 - 650 860 1980 1.760.000 2.047 0,88 1,00 1,10 1,10 0,80 1.736 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.717 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης θεωρείται 
το ποσό των 1.717 €/m2.  

Σύμφωνα με τους προαναφερθέντες συντελεστές αναγωγής, η ανηγμένη επιφάνεια του 
εκτιμώμενου υπολογίζεται ως εξής: 39,68 m2 (επιφάνεια υπογείου) x 60% + 742,67 m2 
(επιφάνεια γραφειακών χώρων) x 150% + 2.029,90 m2 (επιφάνεια χώρων διαλογής) x 100% 
= 3.167,713 m2. 
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Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου ίση με: 1.717 €/m2 x 
3.167,713 m2 = 5.438.963 € ήτοι 5.440.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο 
σημαντικότερο ψηφίο. 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

 Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 
 Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης.  

Ωστόσο, για το λογιστικό διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα, θα χρησιμοποιηθεί 
μόνο ο υπολογισμός του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτισμάτων, με την 
αξία της γης να υπολογίζεται ως η διαφορά του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των 
κτισμάτων από τη συνολική αξία του ακινήτου. 
 

Υπολογισμός κόστους ανέγερσης νεόδμητου κτιρίου 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης νεόδμητου: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια (m²) Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€/m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€) 

Υπόγειο Αποθήκες και χώροι Η/Μ  39,68 600 23.808 

Ισόγειο 
Γραφειακοί χώροι 127,20 1.100 139.920 
Χώρος διαλογής 502,74 600 301.644 

Χώρος στ. και χώρος διαλογής 475,85 600 285.510 
Πατάρι Γραφειακοί χώροι 138,00 1.100 151.800 

Α’ όροφος 
Γραφειακοί χώροι 110,00 1.100 121.000 
Χώρος διαλογής 502,74 600 301.644 
Χώρος διαλογής 475,85 600 285.510 

Β’ όροφος 
Χώρος διαλογής 72,72 600 43.632 

Γραφειακοί χώροι 294,75 1.100 324.225 
Γ’ όροφος Γραφειακοί χώροι 72,72 1.100 79.992 

Σύνολο 2.812,25  2.058.685 

Υπολογισμός ωφέλιμου χρόνου ζωής κτιρίου 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για το ακίνητο (για τον οποίο θα είναι λειτουργικό και 
παραγωγικό) εκτιμάται στα (ν)=70 και 80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω ανάλογα με τη 
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χρήση, όπου αν θεωρηθεί σταθερή γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης 
ανέρχεται σε 1/ν = 1,43% και 1,25%, αντίστοιχα. Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία 
του κτιρίου συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως 
λειτουργική ηλικία του κτιρίου τα 25 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες 
απαξιώσεις: 

Επίπεδο Χρήση Ετήσια  
απαξίωση 

Ωφέλιμος 
χρόνος 

ζωής (έτη) 

Λειτουργική 
ηλικία  
(έτη) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Υπόγειο Αποθήκες και χώροι Η/Μ  1,25% 80 25 31,25% 

Ισόγειο 
Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 25 35,71% 
Χώρος διαλογής 1,25% 80 25 31,25% 

Χώρος στ. και χώρος διαλογής 1,25% 80 25 31,25% 
Πατάρι Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 25 35,71% 

Α’ όροφος 
Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 25 35,71% 
Χώρος διαλογής 1,25% 80 25 31,25% 
Χώρος διαλογής 1,25% 80 25 31,25% 

Β’ όροφος 
Χώρος διαλογής 1,25% 80 25 31,25% 

Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 25 35,71% 
Γ’ όροφος Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 25 35,71% 

 

Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτιρίου 

Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτει η υλική αξία του ακινήτου ως εξής: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια 
 (m²) 

Κ.Κ. 
Νεόδμητου 

(€) 

Συσσωρευμένη 
Απαξίωση 

Υλική Αξία 
(€) 

Υπόγειο Αποθήκες και χώροι Η/Μ  39,68 23.808 31,25% 16.368 

Ισόγειο 

Γραφειακοί χώροι 127,20 139.920 35,71% 89.949 
Χώρος διαλογής 502,74 301.644 31,25% 207.380 

Χώρος στ. και χώρος 
διαλογής 475,85 285.510 31,25% 196.288 

Πατάρι Γραφειακοί χώροι 138,00 151.800 35,71% 97.586 

Α’ όροφος 
Γραφειακοί χώροι 110,00 121.000 35,71% 77.786 
Χώρος διαλογής 502,74 301.644 31,25% 207.380 
Χώρος διαλογής 475,85 285.510 31,25% 196.288 

Β’ όροφος 
Χώρος διαλογής 72,72 43.632 31,25% 29.997 

Γραφειακοί χώροι 294,75 324.225 35,71% 208.430 
Γ’ όροφος Γραφειακοί χώροι 72,72 79.992 35,71% 51.423 

Μερικό σύνολο 2.812,25 2.058.685  1.378.876 
Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    55.000 

Σύνολο 1.433.876 
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Έτσι, προκύπτει αξία κτίσματος ίση με 1.433.876 €, ήτοι 1.430.000 € κατόπιν 
στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο.  

Ακολούθως, η αξία της γης προκύπτει ίση με 5.438.963 € - 1.433.876 € = 4.005.087 €, ήτοι 
4.010.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 26  

 

6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. 
Αποτελούν θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την 
κατανόηση της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να 
είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΜΕ ΥΠΟΛΟΙΠΟ ΔΟΜΗΣΗΣ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ 
ΔΗΜΟΚΡΙΤΟΥ ΣΤΗ ΘΕΣΗ «ΠΟΡΤΣΙ» ΣΤΟ 1Ο  KM ΤΗΣ ΛΕΩΦΟΡΟΥ ΒΑΡΗΣ – 
ΚΟΡΩΠΙΟΥ ΣΤΟ ΔΗΜΟ ΚΡΩΠΙΑΣ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ IV - Έκθεση εκτίμησης βιομηχανικού κτιρίου Δημοκρίτου Κορωπί
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου για 
λογιστικούς σκοπούς (μερική διάσπαση εταιρείας). 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιομηχανικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 
9.013,50 m2 με υπόλοιπο δόμησης που βρίσκονται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση 
«Πόρτσι», στο 1ο km της Λεωφόρου Βάρης – Κορωπίου, στο Δήμο Κρωπίας της 
Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής της Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο έχει βιομηχανική - βιοτεχνική χρήση με χώρους παραγωγής, 
γραφειακούς και αποθηκευτικούς χώρους. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. 
σελ. 26) και της TEGoVA (EVS 2016). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά 
και απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται 
και αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 10η Δεκεμβρίου 2024. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Στελέχη οικοδομικών αδειών: 

 Στέλεχος της υπ’ αριθ. 394/1989 άδειας οικοδομής «ανέγερσης βιοτεχνικού 
κτιρίου» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου με την υπ’ αριθ. 1056/1990 
αναθεώρηση για προσθήκη υπογείου και διαμόρφωση περιβάλλοντος χώρου 

 Στέλεχος της υπ’ αριθ. 1052Α/1996 άδειας οικοδομής «κατασκευής εσωτερικού 
μεταλλικού εξώστη, κατασκευής βιολογικού καθαρισμού και εσωτερικών 
διαρρυθμίσεων χώρων» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου  

 Στέλεχος της υπ’ αριθ. 213/2003 άδειας οικοδομής «κατασκευής νέου 
αποθηκευτικού χώρου» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου  

 Στέλεχος της υπ’ αριθ. 1044/2007 άδειας οικοδομής «κατασκευής φυλακίου, εσωτ. 
διαρρυθμίσεων υπαρχόντων, αλλαγής χρήσης και προσθηκών σε υπάρχοντα 
βιομηχανικά κτίρια» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου  

 Στέλεχος της υπ’ αριθ. 63/2016 έγκρισης εργασιών μικρής κλίμακας του Τμήματος 
Έκδοσης Αδειών Δόμησης της Δ/σης Υπηρεσίας Δόμησης του Δήμου Μαρκοπούλου 

Σχέδια: 

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Ευθύμιου Χασάπη από Μαΐου 
2021 υπό κλίμακα 1:500 και βεβαίωση του ίδιου Μηχανικού  

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Μιχαήλ Παραρά από 30-11-
1999 υπό κλίμακα 1:500 

 Τοπογραφικό και διάγραμμα κάλυψης της Αρχιτέκτονος Μηχανικού Δέσποινας 
Γάντε από Οκτωβρίου 2006 υπό κλίμακα 1:50  

 Θεωρημένα σχέδια τομών Κτιρίου 1 (υπάρχουσα κατάσταση) και τομών Κτιρίου 3 
(πρόταση) της Αρχιτέκτονος Μηχανικού Δέσποινας Γάντε από Οκτωβρίου 2006 υπό 
κλίμακα 1:100 και 1:50, αντίστοιχα 

 Ανυπόγραφα σχέδια κατόψεων ισογείου και ορόφου Κτιρίων Α και Β. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς 
είναι το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η 
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μονάδα μέτρησης των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα 
του μήκους και οι υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το κτίριο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (πχ Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
ακολουθεί μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που 
αναφέρουν τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι 
διαστάσεις γενικά βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα στοιχεία. Οι 
επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και 
μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 6  

 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην 
από 11 Δεκεμβρίου 2023 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, January 31st 2022) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2020). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας τόσο του κτιρίου όσο και του υπολοίπου δόμησης 
χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών στοιχείων (comparable sales approach) για 
αντίστοιχα επαγγελματικά – βιοτεχνικά κτίρια και ισοδύναμα (σε όρους συντελεστή 
δόμησης και περιοχής) γήπεδα της περιοχής. Για το διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και 
κτίσμα χρησιμοποιείται η μέθοδος του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα 
δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται από τα τρέχοντα κόστη 
ανέγερσης/αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «Πόρτσι», στο 1ο km 
της Λεωφόρου Βάρης – Κορωπίου, νότια της πόλης του Κορωπίου του Δήμου Κρωπίας 
Αττικής. Πρόκειται για πόλη της Ανατολικής Αττικής, μέρος της μητροπολιτικής περιοχής 
της Αθήνας στα Μεσόγεια και έδρα του Δήμου Κρωπίας. Σύμφωνα με την απογραφή της 
ΕΛ.ΣΤΑΤ. το 2021, αριθμεί 20.152 μόνιμους κατοίκους. Είναι από τις περιοχές, μαζί με την 
Κερατέα και το Μαρκόπουλο, με τη μεγαλύτερη ζήτηση για μόνιμη κατοικία μετά τα 
μεγάλα έργα που πραγματοποιήθηκαν στην ευρύτερη περιοχή. Η οικιστική ζώνη είναι 
διαχωρισμένη από τη βιομηχανική, ενώ στα όρια του δήμου υπάγεται και η παράκτια 
συνοικία της Αγίας Μαρίνας. Επικοινωνεί με το κέντρο της Αθήνας μέσω των νοτίων 
προαστίων και της Λεωφόρου Βάρης - Κορωπίου. Επίσης, βρίσκεται κοντά στο σταθμό του 
μετρό και προαστιακού «Κορωπί», στην Αττική Οδό και στο Διεθνή Αερολιμένα Αθηνών 
«Ελευθέριος Βενιζέλος». 

Πιο συγκεκριμένα, το εκτιμώμενο ακίνητο απέχει περί το 1 km από το κέντρο του Κορωπίου 
και τη Λ. Βασιλέως Κωνσταντίνου (συνέχεια της Λ. Λαυρίου), η οποία διχοτομεί την πόλη 
και συγκεντρώνει το μεγαλύτερο όγκο της εμπορικής δραστηριότητας. Ακόμη, η οδική του 
απόσταση από τη στάση του προαστιακού σιδηροδρόμου «Κορωπί» και το αεροδρόμιο 
είναι 4 και 7 km, αντίστοιχα. Η πρόσβαση σε αυτό από τις βορειότερες περιοχές του 
λεκανοπεδίου πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Αττικής Οδού και εν συνεχεία των 
λεωφόρων Κορωπίου – Αεροδρομίου και Βάρης – Κορωπίου, η τελευταία εκ των οποίων 
διέρχεται σε απόσταση μόλις 100 m από το εκτιμώμενο ακίνητο. Από τα ανατολικά και τα 
νότια προάστια της Αττικής η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των λεωφόρων Ευελπίδων και 
Κορωπίου – Μαρκοπούλου, αντίστοιχα και εν συνεχεία της Λ. Βάρης – Κορωπίου. 

Οι χρήσεις της εγγύς περιοχής του ακινήτου είναι κυρίως αγροτικές, βιομηχανικές - 
βιοτεχνικές, εμπορικές και logistics – αποθηκευτικές, ενώ η πυκνότητα δόμησης είναι 
μέτρια. Ενδεικτικοί χρήστες της περιοχής είναι οι εταιρείες: Δεναξάς Ι.Κ.Ε. (εργοστάσιο 
χαλύβδινων κατασκευών), ΑΒΕΝΚΟ Α.Ε. (προμηθευτής βιομηχανικού εξοπλισμού), 
ΚΕΛΕΣΙΔΗΣ Α.Ε. (προμηθευτής εξοπλισμού άρδευσης), Carglass, Foodelco (προμηθευτής 
προϊόντων διατροφής), Χρωστική Α.Ε. (εργοστάσιο χημικών), Π. ΚΑΠΕΛΗΣ Α.Ε.Β.Ε. (εταιρεία 
συσκευασίας), ΜΟΤΟΒΑ Α.Ε. (κατάστημα μπαταριών αυτοκινήτου), DOMOGROUP 
(κατάστημα επίπλων), κ.ά.  

Ως γενικό συμπέρασμα προκύπτει ότι το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται σε περιοχή η οποία 
προ κρίσης είχε σημαντική επαγγελματική ανάπτυξη. Κατά τα τελευταία έτη η ανάπτυξη 
της περιοχής έχει γενικά υποχωρήσει, όμως οι εταιρίες που έχουν εγκατασταθεί στην 
περιοχή συνεχίζουν τη δραστηριότητά τους και οι προοπτικές ανάκαμψης προβλέπονται 
ισχυρές. Η θέση του στην περιοχή κρίνεται πολύ καλή για τη χρήση του ακινήτου, με 
εύκολη πρόσβαση μέσω του ασφαλτοστρωμένου οδικού δικτύου. 
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Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.887208, λ 23.877843 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΕΔΑΦΙΚΗΣ ΕΚΤΑΣΗΣ  

Σύμφωνα με τo πιο πρόσφατο τοπογραφικό διάγραμμα και την προσκομισθείσα βεβαίωση, 
το ακίνητο έχει ανεγερθεί επί άρτιου και οικοδομήσιμου κατά παρέκκλιση αγροτεμαχίου 
σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις. Το αγροτεμάχιο βρίσκεται επί της οδού 
Δημοκρίτου, στη θέση «Πόρτσι», στο 1ο km της Λεωφόρου Βάρης – Κορωπίου, στο Δήμο 
Κρωπίας της Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής, εκτός σχεδίου πόλεως, εκτός 
ορίων οικισμών προ του έτους 1923 και εντός περιοχής με στοιχείο Μ (Ζώνη βιομηχανικών 
– βιοτεχνικών εγκαταστάσεων) σύμφωνα με το ΦΕΚ 199/Δ/06-03-2003 περί «Καθορισμού 
των χρήσεων γης και όρων και περιορισμών δόμησης στην εκτός σχεδίου και εκτός ορίων 
οικισμών προ του έτους 1923 ευρύτερη περιοχή Μεσογείων Ν. Αττικής». Επιπλέον, 
βρίσκεται εντός των ορίων του Γ.Π.Σ. του Δήμου Κορωπίου Ν. Αττικής και εντάσσεται στην 
χαρακτηρισμένη περιοχή «Βιομηχανικό Πάρκο – Βιοτεχνικές/ Βιομηχανικές Εγκαταστάσεις 
χαμηλής και μέσης όχλησης (άρθρο 5, ΦΕΚ 166/Δ/1987)» σύμφωνα με το ΦΕΚ 899/Δ/06-
10-2004. Τέλος, βρίσκεται σε περιοχή για την οποία έχει γίνει Ανάρτηση Δασικού Χάρτη και 
εμφανίζεται με χαρακτηρισμό Π.Α. (Πράξη χαρακτηρισμού ως μη Δασικό).  

Το γεωτεμάχιο αποτελείται εν τοις πράγμασι από δύο επιμέρους όμορα γήπεδα 15.490 m2 

και 2.790 m2, που μετά από νεότερη καταμέτρηση αθροίζουν σε 18.279,68 m2 και έχει 
πρόσωπο στην οδό Δημοκρίτου μήκους περί των 150 m. Ακόμη, υπόκειται στις διατάξεις 
του Ν. 2308/1995 και φέρει ΚΑΕΚ 050751802005 και 050751802005. Ωστόσο, στην 
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ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου φέρει ενιαίο ΚΑΕΚ 050751802070/0/0, 
ενώ βάσει κτηματογράφησης έχει έκταση 18.237,65 m2.  

Το σχήμα του αγροτεμαχίου είναι ακανόνιστο, όπως φαίνεται στις παρακάτω εικόνες. Κατά 
την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι είναι περιφραγμένο από τοιχίο οπλισμένου σκυροδέματος 
χαμηλού ύψους επί του οποίου έχει τοποθετηθεί συρματόπλεγμα. Το μεγαλύτερο τμήμα 
του ακάλυπτου χώρου του γηπέδου είναι τσιμεντοστρωμένο και χρησιμοποιείται για τη 
διέλευση και τη στάθμευση οχημάτων. Πιο συγκεκριμένα, σύμφωνα με την 
προσκομισθείσα βεβαίωση, στον ακάλυπτο χώρο του γηπέδου επιφάνειας 12.501,88 m2 
υπάρχουν ανοικτές θέσεις στάθμευσης αυτοκινήτων επιφάνειας 1.235,25 m2. Το γήπεδο 
διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, το έδαφος διαθέτει ήπια κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης 
και δε φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων.  

 
Δορυφορική απεικόνιση περιοχής όπου απεικονίζεται κατά προσέγγιση το σχήμα και το εμβαδόν του γηπέδου καθώς 

και η θέση των κτιρίων σε αυτό.  
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Απόσπασμα από το από Μαΐου 2021 τοπογραφικό διάγραμμα  
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Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 050751802070/0/0 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Επί του προπεριγραφέντος γηπέδου ανεγέρθηκαν δύο κτίρια (Κτίρια Α και Β). Το Κτίριο Α 
αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο και α’ όροφο και είναι συμβατικής κατασκευής με 
φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, ενώ το Κτίριο Β αποτελείται από ισόγειο 
και α’ όροφο και είναι μεταλλικής κατασκευής με μεταλλικές κολώνες και μηκίδες και 
περιμετρική πλήρωση από ειδικά μεταλλικά θερμομονωτικά πανέλα. Η στέγη είναι 
μεταλλική επίσης. Οι χώροι παραγωγής βρίσκονται στο ισόγειο του Κτιρίου Α, ενώ οι 
υπόλοιποι χώροι της ανωδομής έχουν γραφειακή χρήση. Σύμφωνα με την προσκομισθείσα 
βεβαίωση, οι επιφάνειες για το σύνολο του ακινήτου ανά όροφο και χρήση είναι οι κάτωθι:  

- Ισόγειο 3.636,73 m2 βιομηχανικής χρήσης  
- Ισόγειο 658,04 m2 χρήση γραφείων  
- Α’ όροφος 3.031,73 m2 χρήση γραφείων  
- Υπόγειο 1.687,00 m2 χρήση αποθήκης  
- Σύνολο που προσμετράει στη δόμηση: 7.326,50 m2. 

Επιπλέον, υπάρχουν εγκαταστάσεις βιολογικού καθαρισμού (υπόγειος χώρος που δεν 
προσμετρά στον Σ.Δ.), πεζογέφυρα επιφάνειας 107,51 m2 και φυλάκιο επιφάνειας 12,00 
m2. 

Οι εγκαταστάσεις ανεγέρθηκαν δυνάμει των κάτωθι οικοδομικών αδειών: 
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- Υπ’ αριθ. 394/1989 άδεια οικοδομής «ανέγερση βιοτεχνικού κτιρίου» του 
Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου με την υπ’ αριθ. 1056/1990 αναθεώρηση 
για προσθήκη υπογείου και διαμόρφωση περιβάλλοντος χώρου 

- Υπ’ αριθ. 1052Α/1996 άδεια οικοδομής «κατασκευή εσωτερικού μεταλλικού εξώστη, 
κατασκευή βιολογικού καθαρισμού και εσωτερικές διαρρυθμίσεις χώρων» του 
Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου  

- Υπ’ αριθ. 213/2003 άδεια οικοδομής «κατασκευή νέου αποθηκευτικού χώρου» του 
Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου  

- Υπ’ αριθ. 1044/2007 άδεια οικοδομής «κατασκευής φυλακίου, εσωτ. 
διαρρυθμίσεων υπαρχόντων, αλλαγή χρήσης και προσθήκες σε υπάρχοντα 
βιομηχανικά κτίρια» του Πολεοδομικού Γραφείου Μαρκοπούλου  

- Υπ’ αριθ. 63/2016 έγκριση εργασιών μικρής κλίμακας του Τμήματος Έκδοσης 
Αδειών Δόμησης της Δ/σης Υπηρεσίας Δόμησης του Δήμου Μαρκοπούλου. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι οι χώροι παραγωγής και οι αποθηκευτικοί χώροι 
διαθέτουν βιομηχανικό δάπεδο και σώματα φθορισμού επί της οροφής. Οι γραφειακοί 
χώροι είναι σύγχρονων προδιαγραφών με ψευδοροφή ορυκτών ινών με ενσωματωμένο 
σύστημα φωτισμού, θέρμανσης/ κλιματισμού και εξαερισμού, κουφώματα αλουμινίου και 
δάπεδο laminate στην πλειοψηφία τους (το δάπεδο ορισμένων χώρων είναι επιστρωμένο 
με μαρμάρινες πλάκες ή κεραμικά πλακίδια). Επιπλέον, παρατηρήθηκαν εσωτερικά 
χωρίσματα από υαλοπίνακες με πλαίσιο αλουμινίου, fan coil δαπέδου, σύστημα 
πυρανίχνευσης και πυρασφάλειας, κάμερες ασφαλείας και server room. Η ποιότητα 
κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του ακινήτου είναι πολύ καλή. 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα θεωρηθούν τα 16 
έτη.  
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Κάτοψη ισογείου Κτιρίου Α 
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Κάτοψη ορόφου Κτιρίου Α 

 

 
Κάτοψη ισογείου Κτιρίου Β 
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Κάτοψη ορόφου Κτιρίου Β 

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Σύμφωνα με το πιο πρόσφατο τοπογραφικό διάγραμμα, για το γήπεδο ισχύουν τα κάτωθι: 

Εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμού προ του 1923 στην ευρύτερη περιοχή 
Μεσογείων Ν. Αττικής (Π.Δ. 20-02-2003, ΦΕΚ 199/Δ/06-03-2003) 

 Αρτιότητα κατά κανόνα: Ε=20.000 m2 
 Αρτιότητα κατά παρέκκλιση (αυτοτελές προ 07-07-1983):  

- Ε=4.000 m2 και εντός των ορίων των ζωνών Α και Β του ΦΕΚ 707/Δ/1979 
- Ε=4.000 m2 και εντός των ορίων Ζ.Ο.Ε. του ΦΕΚ 284/Δ/1983 
- Για ανέγερση κτηνοτροφικών εγκαταστάσεων Ε=12.000 m2, για ανέγερση 

οργανωμένων τουριστικών κατασκηνώσεων Ε=8.000 m2, για ανέγερση 
θερμοκηπίων Ε=2.000 m2. 

- Για γήπεδα που έχουν πρόσωπο σε Διεθνείς, Εθνικές και Επαρχιακές οδούς 
απαιτείται για να είναι οικοδομήσιμα να έχουν Π=45 m και Β=50 m. 

 E=2.000 m2 σύμφωνα με το άρθρο 31 του Ν. 3325/2005 (ΦΕΚ 68/Α/2005). 
Απαραίτητη προϋπόθεση πριν από την έκδοση Ο.Α., ο ιδιοκτήτης να παραχωρήσει 
στον οικείο Δήμο ή κοινότητα δωρεάν με συμβολαιογραφική πράξη έκταση ίση με 
το 10% της επιφάνειας του γηπέδου. Ο προσδιορισμός του ποσοστού και της θέσης 
της παραχωρούμενης έκτασης γίνεται από την αρμόδια Πολεοδομική Υπηρεσία για 
την εξασφάλιση ή τη βελτίωση των συνθηκών προσπέλασης του γηπέδου. 
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Όροι και περιορισμοί δόμησης για κατασκευή βιομηχανικών εγκαταστάσεων (Π.Δ. 31-03-
1987, ΦΕΚ 303/Δ/06-04-1987): 

Άρθρο 2 

 Αποστάσεις εγκαταστάσεων και κτιρίων από τα όρια των γηπέδων: 10,00 m  
 Ποσοστό κάλυψης: 30% 
 Όροφοι: 3, ύψος κτίσματος: 11,00 m (συν 1,50 m στέγη) 
 Συντελεστής δόμησης: 0,90 
 Επιτρέπεται η κατασκευή περισσότερων του ενός κτιρίου στο γήπεδο.  

Επιπλέον, επισημαίνεται ότι πλέον έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 
245/Α’/09-12-2020) με τίτλο «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και Πολεοδομικής 
Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις», όπου ο συντελεστής δόμησης για βιομηχανικές 
εγκαταστάσεις ορίζεται σε 0,6. 

 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με τους ισχύοντες όρους δόμησης, η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση εντός του 
γηπέδου ανέρχεται σε 18.279,68 m2 (επιφάνεια αγροτεμαχίου) x 0,6 = 10.967,81 m2, η 
οποία υπερβαίνει την πραγματοποιθείσα που ανέρχεται σε 7.326,50 m2. Συνεπώς, υπάρχει 
υπόλοιπο δόμησης ίσο με 3.641,31 m2. 

Επιπλέον, η μέγιστη επιτρεπόμενη κάλυψη εντός του γηπέδου ανέρχεται σε 18.279,68 m2 

(επιφάνεια αγροτεμαχίου) x 0,3 = 5.483,90 m2, η οποία υπερβαίνει την πραγματοποιθείσα 
που ανέρχεται σε 4.451,91 m2 (σύμφωνα με το προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης). 
Συνεπώς, υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης ίσο με 1.031,99 m2. 

Έτσι, δεδομένου του μέγιστου επιτρεπόμενου αριθμού ορόφων και για τους σκοπούς της 
παρούσας έκθεσης εκτίμησης, θεωρείται ότι επί του γηπέδου μπορεί να ανεγερθεί ένα 
επιπλέον κτίριο τριών ορόφων συνολικής επιφάνειας 1.031,99 m2 x 3 = 3.095,97 m2, το 
οποίο αντιστοιχεί σε 5.159,95 m2 γηπέδου. Ωστόσο, λόγω της αβεβαιότητας υλοποίησης 
του υπολοίπου δόμησης, θα χρησιμοποιηθεί κατάλληλος μειωτικός συντελεστής. 

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την 
ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι 
γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία 
με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί 
σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων 
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χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση 
στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. Το συγκεκριμένο ακίνητο 
διαθέτει συνήθη επιφάνεια, με ικανοποιητική εμπορευσιμότητα. 

2.6.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη πως οι πιθανές παρενέργειες που έχουν επέλθει 
από την εξάπλωση του κορονοϊού COVID-19 έχουν ήδη εξομαλυνθεί, καθώς ακόμη και η 
Κίνα που αποτελούσε την τελευταία χώρα με περιορισμούς έχει προχωρήσει ήδη σε άρση 
όλων των έκτακτων μέτρων αντιμετώπισης της πανδημίας, ειδικά δε μετά και την 
ολοκλήρωση του εμβολιασμού του μεγαλύτερου ποσοστού του πληθυσμού. Δεν έχουν 
ληφθεί υπόψη όμως οι μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην Ουκρανία και της 
ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, των επιθέσεων σε εμπορικά και 
άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη, της επερχόμενης αλλαγής 
στην Προεδρία των ΗΠΑ και της πολιτικής του νέου Προέδρου στους φόρους/δασμούς και 
τα επιτόκια, αλλά ούτε και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά 
η οποία βρίσκεται σε στάση αναμονής. 

Επίσης, οι αλυσιδωτές αυξήσεις των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας τα 
οποία ωστόσο τελευταία αποκλιμακώνονται (τα τρέχοντα επιτόκια μετά και την τελευταία 
μείωση για την 18η Δεκεμβρίου 2024 είναι 3,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας 
αναχρηματοδότησης, 3,40% για το επιτόκιο της διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 
3 %, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής καταθέσεων) έχουν καταστήσει τον δανεισμό 
αρκετά ασύμφορο για επενδύσεις μεταξύ άλλων και σε ακίνητα. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως 
σε ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και 
χαρακτηρίζονται από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως 
πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς 
εμπορίου αγαθών, τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη 
οικοδομική δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της 
ενέργειας και των μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που 
θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της 
απότομης αύξησης του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε 
αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων, σε συνδυασμό με τις 
ακυρώσεις των ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από τις τοπικές 
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πολεοδομίες της τοπικής αυτοδιοίκησης στα επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές 
δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις 
αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη 
κερδοσκοπικά ιδρύματα βρίσκεται στο 50% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα (28.603 εκ 
τον Ιούνιο του 2024 έναντι 57.505 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019), γεγονός που υποδηλώνει 
πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια κεφάλαια και κυρίως 
ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των ονομαστικών τιμών των 
μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά 
την περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις παρουσιάζουν επίσης μείωση κατά 14,7% σε σχέση με μία πενταετία 
νωρίτερα (114.956 εκ τον Ιούνιο του 2024 έναντι 100.226 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019). 

Παράλληλα, την ίδια περίοδο (12/2024-12/2023) ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει να ληφθεί υπόψη η προσπάθεια μείωσης της 
φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο 
εισόδημα σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από 
Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές 
όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 
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2.7. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

Πωλήσεις επαγγελματικών κτιρίων: 

1. Κορωπί, πλησίον Αττικής Οδού και αεροδρομίου, βιομηχανικό κτίριο τεσσάρων 
επιπέδων συνολικής επιφάνειας 5.135 m2 εκ των οποίων γραφειακοί χώροι 200 m2 

και ημιυπόγειο 2.450 m2, κατασκευής 2000, υποσταθμός ΔΕΗ, σύστημα 
πυρόσβεσης και πυρανίχνευσης, βιομηχανικό ασανσέρ, συναγερμός, γεννήτρια, 
κλιματισμός, σύστημα UPS, κάμερες ασφαλείας, access control με μαγνητικές 
κάρτες, σε οικόπεδο 5.650 m2, μέτρια κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
5.500.000 € (Βιντζηλαίος & Συνεργάτες Real Estate Agency, Τηλ.: 210/6813613) 

2. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., βιομηχανικό κτίριο τριών επιπέδων συνολικής επιφάνειας 2.140 m2 
εκ των οποίων γραφειακοί χώροι 160 m2 και υπόγειο 1.100 m2, κατασκευής 2001, 
ενιαίος χώρος, βιομηχανικό δάπεδο, τριφασικό ρεύμα, καλή κατάσταση, διατίθεται 
προς πώληση έναντι 4.000.000 € (Golden Home Real Estate Agency, Τηλ.: 
211/1041100) 

3. Κορωπί, βιομηχανικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 9.850 m2 εκ 
των οποίων υπόγειο 850 m2, κατασκευής 1980, ενιαίος χώρος, βιομηχανικό ρεύμα, 
συναγερμός, μέτρια κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 12.000.000 € 
(Golden Home Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

4. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., πλησίον Βάρης – Κορωπίου, βιομηχανικές εγκαταστάσεις που 
περιλαμβάνουν δύο κτίρια συνολικής επιφάνειας 3.210 m2 εκ των οποίων υπόγειο 
875 m2, κατασκευής 1972, υποσταθμός ΔΕΗ, πυρασφάλεια, σε οικόπεδο 7.000 m2, 
μέτρια κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 3.700.000 € (Golden Home Real 
Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

5. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., πλησίον Αττικής Οδού και αεροδρομίου, βιομηχανικό κτίριο τριών 
επιπέδων συνολικής επιφάνειας 2.250 m2 εκ των οποίων γραφειακοί χώροι 250 m2 

και υπόγειο 200 m2, κατασκευής 2000, μερικώς ανακαινισμένο το 2019, ράμπα 
φορτοεκφόρτωσης, δεξαμενή νερού, αεροσυμπιεστές, κάμερες ασφαλείας, 
συναγερμός, computer room, βιομηχανικό ρεύμα, κλιματισμός ψύξης – θέρμανσης, 
δομημένη καλωδίωση, φυλάκιο, σε οικόπεδο 5.160 m2, μέτρια κατάσταση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 3.500.000 € (Βιντζηλαίος & Συνεργάτες Real Estate 
Agency, Τηλ.: 210/6813613) 

6. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., βιομηχανικό κτίριο συνολικής επιφάνειας 1.400 m2 εκ των οποίων 
γραφειακοί χώροι 140 m2, κατασκευής 1978, βιομηχανικό ρεύμα, σε οικόπεδο 
10.200 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 3.200.000 € (Union 
Properties Real Estate Agency, Τηλ.: 212/1211010) 

7. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., βιομηχανικό κτίριο δύο επιπέδων συνολικής επιφάνειας 2.500 m2 εκ 
των οποίων υπόγειο 800 m2, κατασκευής 1990 (κατ’ εκτίμηση), σε οικόπεδο 20.000 
m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 5.000.000 € (Plasis Real Estate 
Agency, Τηλ.: 210/9601909). 
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ΠΩΛΗΣΕΙΣ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΩΝ 

1. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., επί λεωφόρου, αγροτεμάχιο επιφάνειας 12.000 m², μήκος 
πρόσοψης 48 m, επίπεδο, περιφραγμένο, διατίθεται προς πώληση έναντι 2.800.000 
€ (Aspis Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1084220) 

2. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., σε μικρή απόσταση από τη Λ. Βάρης - Κορωπίου, αγροτεμάχιο 
επιφάνειας 21.780 m², μήκος πρόσοψης 75 m, τρίφατσο, περιφραγμένο, επικλινές, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 5.000.000 € (Goutos Properties Real Estate Agency, 
Τηλ.: 210/9715711) 

3. Κορωπί, επί της Λ. Βάρης - Κορωπίου, αγροτεμάχιο επιφάνειας 9.000 m², διατίθεται 
προς πώληση έναντι 2.600.000 € (Baglatzis Real Estate Agency, Τηλ.: 6974/001534) 

4. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., αγροτεμάχιο επιφάνειας 6.237 m², με κτίσμα 1.400 m², διατίθεται 
προς πώληση έναντι 1.700.000 € (Union Properties Real Estate Agency, Τηλ.: 
212/1211010) 

5. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., αγροτεμάχιο επιφάνειας 14.000 m², μήκος πρόσοψης 183 m, 
επίπεδο, περιφραγμένο, διατίθεται προς πώληση έναντι 3.000.000 € (Golden Home 
Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

6. Κορωπί, ΒΙ.ΠΕ., αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.750 m², επίπεδο, περιφραγμένο, με 
κτίσμα 940 m², διατίθεται προς πώληση έναντι 1.550.000 € (Union Properties Real 
Estate Agency, Τηλ.: 212/1211010). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Δέκα Έξι Εκατομμύρια Ευρώ (16.000.000 €). 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης 
και κτίσματος ως εξής: 

 

 ΑΞΙΑ 

ΓΗ 10.200.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ 5.800.000 € 

ΣΥΝΟΛΟ 16.000.000 € 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Τρίτη, 10 Δεκεμβρίου 2024 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως: 

 Μέγεθος: 1% ανά 500 m² υπό την παραδοχή ότι οι μικρότεροι σε μέγεθος χώροι 
είναι περισσότερο εμπορεύσιμοι 

 Θέση: όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο Κορωπί, ωστόσο η τιμή μονάδας 
αυτών που δεν βρίσκονται εντός ΒΙ.ΠΕ. προσαυξάνεται έως 20%. 

 Παλαιότητα κατασκευής: 0,5% ανά έτος παλαιότητας 
 Ποιότητα κατασκευής: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων προσαυξάνεται 

έως 20%, κατά περίπτωση. 
 Περιθώριο διαπραγμάτευσης: 20%. 

 

Επιπλέον, η επεξεργασία των συγκριτικών στοιχείων γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τους 
επικρατούντες οικονομετρικούς συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή 
υπογείου σε χώρο παραγωγής, 60% και για αναγωγή γραφειακών χώρων σε χώρο 
παραγωγής, 150%.  

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 
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1 2450 200 2485 4255 2000 5.500.000 0 1.293 0,88 1,20 1,04 1,20 0,80 1.363 

2 1100 160 880 1780 2001 4.000.000 0 2.247 0,83 1,00 1,04 1,00 0,80 1.544 

3 850  9000 9510 1980 12.000.000 0 1.262 0,99 1,20 1,14 1,20 0,80 1.641 

4 875  2335 2860 1972 3.700.000 0 1.294 0,85 1,00 1,18 1,20 0,80 1.246 

5 200 250 1800 2295 2000 3.500.000 1 1.525 0,84 1,00 1,04 1,20 0,80 1.279 

6  140 1260 1470 1978 3.200.000 0 2.177 0,83 1,00 1,15 1,00 0,80 1.662 

7 800  1700 2180 1990 5.000.000 0 2.294 0,84 1,00 1,09 1,00 0,80 1.680 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.488 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης θεωρείται 
το ποσό των 1.488 €/m2.  

Σύμφωνα με τους προαναφερθέντες συντελεστές αναγωγής, η ανηγμένη επιφάνεια του 
εκτιμώμενου ακινήτου υπολογίζεται ως εξής: 3.636,73 m2 (επιφάνεια χώρων παραγωγής 
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ανωδομής) x 100% + 3.689,77 m2 (επιφάνεια χώρων γραφειακής χρήσης ανωδομής) x 150% 
+ 1.687,00 m2 (επιφάνεια χώρων αποθηκευτικής χρήσης υπογείου) x 60% = 10.183,59 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου συνολικής επιφάνειας 
9.013,50 m2 ίση με: 1.488 €/m2 x 10.183,59 m2 = 15.153.182 € ήτοι 15.200.000 € κατόπιν 
στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

 

Ακολούθως, για τον υπολογισμό της τιμής μονάδας και της αξίας του υπολοίπου δόμησης 
έχουμε τις εξής παραδοχές: 

 Αναγωγή λόγω συντελεστή δόμησης: κατά περίπτωση. 
 Η αναγωγή της τιμής μονάδας των συγκριτικών ανάλογα με το μέγεθός τους σε 

σχέση με το εκτιμώμενο υπολογίζεται σε 2% ανά 4.000 m2, υπό την παραδοχή ότι τα 
μικρότερα σε μέγεθος αγροτεμάχια είναι περισσότερο εμπορεύσιμα. 

 Όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στη ΒΙ.ΠΕ. Κορωπίου, ωστόσο η τιμή 
μονάδας αυτών που βρίσκονται επί της Λ. Βάρης – Κορωπίου απομειώνεται κατά 
10%.  

 Η τιμή μονάδας των τρίφατσων γηπέδων απομειώνεται κατά 5%. 
 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που διαθέτουν αξιοποιήσιμο κτίσμα 

απομειώνεται κατά 10%. 
 Θεωρούμε εύλογο περιθώριο διαπραγμάτευσης 20% (διαφορά μεταξύ ζητούμενης 

τιμής και τελικού συμβατικού τιμήματος), καθώς όλα τα συγκριτικά είναι 
ισοδύναμα. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΩΝ 
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1 12.000 0,600 2.800.000 0 233,33 1,00 0,97 0,90 1,00 1,00 0,80 162,96 

2 21.780 0,600 5.000.000 1 229,57 1,00 1,02 1,00 0,95 1,00 0,80 177,96 

3 9.000 0,600 2.600.000 0 288,89 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00 0,80 197,60 

4 6.237 0,600 1.700.000 0 272,57 1,00 0,94 1,00 1,00 0,90 0,80 184,48 

5 14.000 0,600 3.000.000 0 214,29 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,80 168,00 

6 4.750 0,600 1.550.000 0 326,32 1,00 0,93 1,00 1,00 0,90 0,80 218,50 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 184,92 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης γηπέδου 
επιφάνειας 18.279,68 m2 θεωρείται το ποσό των 184,92 €/m2. 
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Η ανωτέρω τιμή μονάδας απομειώνεται κατά 10% λόγω αβεβαιότητας της αξιοποίησης του 
υπολοίπου δόμησης, οπότε η εμπορική αξία του υπολοίπου δόμησης προκύπτει ίση με:  

Αυ/δ = 184,92 €/m2 × 0,90 × 5.159,95 m2 = 858.760 €, ήτοι 859.000 € κατόπιν στρογγύλευσης 
στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

Τέλος, η συνολική αξία του ακινήτου προκύπτει ίση με: 15.153.182 € (αξία βιομηχανικών 
εγκαταστάσεων) + 858.760 € (αξία υπολοίπου δόμησης) = 16.011.942 €, ήτοι 16.000.000 € 
κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

 Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 
 Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης.  

Ωστόσο, για το λογιστικό διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα, θα χρησιμοποιηθεί 
μόνο ο υπολογισμός του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτισμάτων, με την 
αξία της γης να υπολογίζεται ως η διαφορά του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των 
κτισμάτων από τη συνολική αξία του ακινήτου. 
 

Υπολογισμός κόστους ανέγερσης νεόδμητου κτιρίου 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης νεόδμητου: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια (m²) Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€/m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€) 

Ισόγειο 
Βιομηχανική 3.636,73 600 2.182.038 

Γραφειακοί χώροι 658,04 1.100 723.844 
Α’ όροφος Γραφειακοί χώροι 3.031,73 1.100 3.334.903 

Υπόγειο Αποθηκευτική 1.687,00 600 1.012.200 
Σύνολο 9.013,50  7.252.985 

Υπολογισμός ωφέλιμου χρόνου ζωής κτιρίου 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για το ακίνητο (για τον οποίο θα είναι λειτουργικό και 
παραγωγικό) εκτιμάται στα (ν)=70 και 80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω ανάλογα με τη 
χρήση, όπου αν θεωρηθεί σταθερή γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης 
ανέρχεται σε 1/ν = 1,43% και 1,25%, αντίστοιχα. Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία 
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του κτιρίου συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως 
λειτουργική ηλικία του κτιρίου τα 16 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες 
απαξιώσεις: 

Επίπεδο Χρήση Ετήσια  
απαξίωση 

Ωφέλιμος 
χρόνος 

ζωής (έτη) 

Λειτουργική 
ηλικία  
(έτη) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Ισόγειο 
Βιομηχανική 1,25% 80 16 20,00% 

Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 16 22,86% 
Α’ όροφος Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 16 22,86% 

Υπόγειο Αποθηκευτική 1,25% 80 16 20,00% 

 

Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτιρίου 

Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτει η υλική αξία του ακινήτου ως εξής: 

Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια 
 (m²) 

Κ.Κ. 
Νεόδμητου 

(€) 

Συσσωρευμένη 
Απαξίωση 

Υλική Αξία 
(€) 

Ισόγειο 
Βιομηχανική 3.636,73 2.182.038 20,00% 1.745.630 

Γραφειακοί χώροι 658,04 723.844 22,86% 558.394 
Α’ όροφος Γραφειακοί χώροι 3.031,73 3.334.903 22,86% 2.572.639 

Υπόγειο Αποθηκευτική 1.687,00 1.012.200 20,00% 809.760 
Μερικό σύνολο 9.013,50 7.252.985  5.686.424 

Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    150.000 
Σύνολο 5.836.424 

Έτσι, προκύπτει αξία κτίσματος ίση με 5.836.424 €, ήτοι 5.800.000 € κατόπιν 
στρογγύλευσης στο δεύτερο σημαντικότερο ψηφίο.  

Ακολούθως, η αξία της γης προκύπτει ίση με 16.011.942 € - 5.836.424 € = 10.175.518 €, 
ήτοι 10.200.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. 
Αποτελούν θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την 
κατανόηση της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να 
είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου για 
λογιστικούς σκοπούς (μερική διάσπαση εταιρείας). 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελούν βιοτεχνικές εγκαταστάσεις συνολικής επιφάνειας 
519,62 m2 που βρίσκονται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο της ομώνυμης Δημοτικής 
Κοινότητας και Ενότητας του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου της Περιφερειακής Ενότητας 
Νοτίου Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο έχει βιοτεχνική – γραφειακή χρήση (βιοτεχνία ενδυμάτων). 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. 
σελ. 22) και της TEGoVA (EVS 2016). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά 
και απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται 
και αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 12η Δεκεμβρίου 2024. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

 Υπ’ αριθ. 16.544/07-06-1984 πωλητήριο ακινήτου του Συμβολαιογράφου Αθηνών 
Νικόλαου Στασινόπουλου 

 Θεωρημένο διάγραμμα κάλυψης του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Γεώργιου 
Ανδρεαδάκη από Μαΐου 1986 υπό κλίμακα 1:200 

 Κάτοψη νέων γραφείων της εταιρείας Grammes Constructions Ε.Π.Ε. 
 Απόδειξη υποβολής δήλωσης πληροφοριακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης 

περιουσίας με ημερομηνία δημιουργίας 05-10-2022 και αρ. δήλωσης 67079898 
 Δήλωση ένταξης στο Ν. 4495/2017 (α/α δήλωσης: 10197875, κατάσταση δήλωσης: 

υπαγωγή και ηλεκτρονικός κωδικός: 94B52A6A2FAF2121) του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου 

 Απόσπασμα ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου 

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Αγρονόμου Τοπογράφου Μηχανικού Πολύβιου Καμπά 
από Μαρτίου 2022 υπό κλίμακα 1:200. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς 
είναι το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η 
μονάδα μέτρησης των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα 
του μήκους και οι υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
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οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το κτίριο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι η μίσθωση είναι συνήθης με αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που 
αναφέρουν τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι 
διαστάσεις γενικά βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια 
αποτύπωσης. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την 
εκτίμηση και μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά 
μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην 
από 09 Φεβρουαρίου 2023 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 
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1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, January 31st 2022) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2020). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων (comparable sales approach) για αντίστοιχα επαγγελματικά – βιοτεχνικά κτίρια. 
Για το διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα χρησιμοποιείται η μέθοδος του 
απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται 
από τα τρέχοντα κόστη ανέγερσης/αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Ταύρου 13, στον Ταύρο Αττικής. Πρόκειται 
για τη μία εκ των δύο Δημοτικών Ενοτήτων του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου. Η περιοχή 
αναπτύχθηκε κυρίως μετά την έλευση Μικρασιατών προσφύγων το 1922. Αναπτύσσεται 
νότια της Πέτρου Ράλλη, ενώ διχοτομείται από την οδό Κωνσταντινουπόλεως από την 
οποία διέρχονται οι γραμμές του προαστιακού σιδηροδρόμου. Στα βόρεια και 
βορειοανατολικά συνορεύει με το Δήμο Αθηναίων και τις συνοικίες του Ρουφ και των Κάτω 
Πετραλώνων, στα νοτιοανατολικά με το Δήμο Καλλιθέας, στα νοτιοδυτικά με τη Δημοτική 
Ενότητα του Μοσχάτου και στα δυτικά με τον Άγιο Ιωάννη Ρέντη και σε μικρό τμήμα του με 
το Δήμο Αιγάλεω.  

Η ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου αναπτύσσεται στο κεντρικό τμήμα του 
Ταύρου, μεταξύ των οδών Κωνσταντινουπόλεως και Πειραιώς, από τις οποίες απέχει περί 
τα 150 και 350 m, αντίστοιχα. Σε απόσταση 500 m και επί της οδού Κωνσταντινουπόλεως, 
βρίσκεται ο σταθμός του προαστιακού σιδηροδρόμου «Ταύρος». Επιπλέον, περί το 1,5 km 
από το εκτιμώμενο διέρχονται η Λεωφόρος Κηφισού και οι οδοί Πέτρου Ράλλη και 
Θεσσαλονίκης. Πρόκειται για πλήρως αναπτυγμένη περιοχή μικτών χρήσεων, με έντονα 
βιοτεχνικό χαρακτήρα. Μεγάλο τμήμα της εγγύς περιοχής καταλαμβάνουν οι εργατικές 
πολυκατοικίες του Ταύρου οι οποίες αναπτύσσονται πέριξ της Πλατείας Εθνικής 
Αντιστάσεως, βορειοανατολικά του εκτιμώμενου ακινήτου. Ο μεγαλύτερος όγκος της 
εμπορικότητας εντοπίζεται επί της οδού Πειραιώς, εμπορικές χρήσεις ωστόσο συναντώνται 
στις περισσότερες οδούς πέριξ του ακινήτου. Πιο συγκριμένα, επί της οδού Ταύρου 
συναντώνται επιχειρήσεις λιανικού εμπορίου και εστίασης τοπικού χαρακτήρα, γραφεία 
επιχειρήσεων και πρατήρια υγρών καυσίμων. Πέρα από τα πολυώροφα κτίρια των 
εργατικών πολυκατοικιών, το κτιριακό απόθεμα αποτελείται σε μεγάλο βαθμό από 
αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια ύψους έως πέντε ορόφων, μέτριας έως μεγάλης 
παλαιότητας.  

Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο ακίνητο τόσο από τις βορειότερες περιοχές του λεκανοπεδίου 
όσο και από τα νότια προάστια της Αττικής πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Λ. Κηφισού, 
ενώ από το κέντρο της Αθήνας και τον Πειραιά η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των οδών 
Πειραιώς και Παναγή Τσαλδάρη. Συγκοινωνιακά η περιοχή εξυπηρετείται από μικρό 
αριθμό λεωφορειακών γραμμών του ΟΑΣΑ που διέρχονται από την οδό Πειραιώς και από 
τον προαναφερθέν σταθμό του προαστιακού. Ο πλησιέστερος σταθμός του ΗΣΑΠ 
«Ταύρος» επί της οδού Θεσσαλονίκης απέχει περί το 1,5 km από το εκτιμώμενο. Συνεπώς, 
η περιοχή διαθέτει άριστη οδική προσβασιμότητα και καλή συγκοινωνιακή κάλυψη.  
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Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.966434, λ 23.689988 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, πρόκειται για άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο 
το οποίο βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως του Δήμου Μοσχάτου – 
Ταύρου, στον Ταύρο και επί της οδού Ταύρου 13. Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 1.002,62 m2 

(1.005,92 m2 σύμφωνα με το διάγραμμα κάλυψης και 1.045,70 m2 βάσει 
κτηματογράφησης), ενώ αποτελούσε τμήμα μεγαλύτερης οικοπεδικής έκτασης επιφάνειας 
1.109,12 m2, τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 m2 ρυμοτομήθηκε και καταλαμβάνεται 
από την εγκεκριμένη οδό Ταύρου πλάτους 14 m. Το οικόπεδο συνορεύει:  

 Βόρεια επί τεθλασμένου προσώπου μήκους 7 m συν 19,85 m με το ανωτέρω 
ρυμοτομούμενο από την οδό Ταύρου τμήμα της όλης οικοπεδικής έκτασης,  

 Νότια επί πλευράς μήκους 26,60 m εν μέρει με ιδιοκτησία ΟΕ ΒΕΠΑ και εν μέρει με 
ιδιοκτησία Καϊτσάκη, 

 Ανατολικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 15,90 m συν 10,80 m συν 12,30 m με 
ιδιοκτησία των Μιχαήλ - Αναστάσιου Ψαρρού, Γεώργιου Ψαρρού και Ιωάννου 
Ψαρρού και της μητρός και μάμμης αυτών, Γεωργίας χήρας Ιωάννου Ψαρρού και  

 Δυτικά επί πλευράς μήκους 38,40 m με ιδιοκτησία Καϊτσάκη. 

Επιπλέον, εντός του οικοπέδου είχε ανεγερθεί το έτος 1925 πεπαλαιωμένη ισόγεια 
αποθήκη επιφάνειας 242,16 m2, τμήμα της οποίας επιφάνειας 106,50 m2 ρυμοτομούνταν 
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από την οδό Ταύρου, ενώ στο μέσο περίπου του οικοπέδου υπήρχε φρεάτιο, αντλία και 
στέρνα ύδατος. 

Σύμφωνα με το από Μαρτίου 2022 τοπογραφικό διάγραμμα, το οικόπεδο βρίσκεται στον 
αριθμό 13 της οδού Ταύρου, στο Ο.Τ. 231 της Π.Ε. «Ελαιώνας» της Δημοτικής Ενότητας 
Ταύρου του Δήμου Μοσχάτου – Ταύρου, είναι εντός σχεδίου, εντός Γ.Π.Σ. (ΦΕΚ 1063/Δ/16-
11-2004) και έχει επιφάνεια 1.065,51 m2. Τμήμα του οικοπέδου εμβαδού 510,88 m2 

ρυμοτομείται από την οδό Ταύρου και το απομένον εντός του Ο.Τ. 231 τμήμα εμβαδού 
554,63 m2 είναι άρτιο κατά παρέκκλιση και οικοδομήσιμο σύμφωνα με τις ισχύουσες 
πολεοδομικές διατάξεις. Επιπλέον, υπάγεται στις διατάξεις του Ν. 1337/83 και οφείλει 
εισφορά σε γη και χρήμα. 

Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα τόσο του αρχικού οικοπέδου όσο 
και του εναπομείναντος τμήματος μετά τη ρυμοτόμηση είναι ακανόνιστο, όπως φαίνεται 
στις παρακάτω εικόνες. Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι το τμήμα μπροστά από το 
κτίριο χρησιμοποιείται ως χώρος στάθμευσης αυτοκινήτων. Επιπλέον, επί της οδού Ταύρου 
παρατηρήθηκαν δύο είσοδοι οχημάτων. Το έδαφος δε διαθέτει έντονη κλίση, η σύστασή 
του είναι γαιώδης και δε φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων 
οικοδομικών έργων. Το γεωτεμάχιο φέρει ΚΑΕΚ 051381001008/0/0. 

 
Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 051381001008/0/0 
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Απόσπασμα από το από Μαρτίου 2022 τοπογραφικό διάγραμμα όπου απεικονίζονται τα όρια του αρχικού οικοπέδου, 

του ρυμοτομούμενου τμήματος και του εναπομείναντος τμήματος εντός του Ο.Τ. 231 
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Δορυφορική απεικόνιση περιοχής από την ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου όπου απεικονίζονται τα 

όρια και το εμβαδόν του αρχικού οικοπέδου, καθώς και η θέση του κτιρίου σε αυτό. 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Επί του προπεριγραφόμενου οικοπέδου ανεγέρθη ισόγειο επαγγελματικό ακίνητο με 
βιοτεχνική χρήση επιφάνειας 537,15 m2 δυνάμει της υπ’ αριθ. 1239/17-06-1987 
οικοδομικής αδείας «Νέας ισόγειας οικοδομής με δώμα (βιοτεχνικός χώρος κατασκευής 
φωτεινών επιγραφών)» του Γραφείου Πολεοδομίας της Νομαρχίας Αττικής, όπως 
προκύπτει από το προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης και το απόσπασμα ταυτότητας 
κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας.  

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/17 με τη δήλωση με α/α 10197875 και ηλεκτρονικό 
κωδικό: 94B52A6A2FAF2121 (κατάσταση δήλωσης: υπαγωγή) του Πολιτικού Μηχανικού 
Παπουτσέλλη Σταύρου για διαφορά στο περίγραμμα του κτιρίου σε σχέση με αυτό της 
οικοδομικής αδείας. Παράλληλα, στην τεχνική έκθεση που συνοδεύει τη δήλωση 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 12  

 

αναφέρεται ότι παρατηρήθηκαν και ορισμένες λοιπές παραβάσεις, όπως αλλαγές στις 
όψεις του κτιρίου και εσωτερικές διαρρυθμίσεις. Επιπλέον, αρχικά, υπήρχαν αυθαίρετα 
στον α' όροφο και τον περιβάλλοντα χώρο, για τα οποία είχε ξεκινήσει τακτοποίηση βάσει 
του Ν. 4495/17, ωστόσο στις 08-12-2020 εκδηλώθηκε πυρκαγιά, η οποία ξεκίνησε από τον 
όροφο του ακινήτου, με αποτέλεσμα την ολοσχερή καταστροφή του αυθαίρετου α’ 
ορόφου και της επέκτασης από λαμαρίνες στο ισόγειο. Συνεπώς, πλέον υφίσταται το 
ισόγειο κτίσμα που οικοδομήθηκε βάσει αδείας επιφάνειας 519,62 m2.  

Ακόμη, στο προσκομισθέν απόσπασμα ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας 
αναφέρεται ότι έχει εκδοθεί η υπ’ αριθ. 435472/27-06-2022 οικοδομική άδεια «Εκτέλεση 
εργασιών για την εφαρμογή μέτρων ασφαλείας (εργασίες επισκευής) σε επικίνδυνο κτίριο» 
της Υπηρεσίας Δόμησης Αιγάλεω και η υπ’ αριθ. 500943/12-10-2022 άδεια μικρής κλίμακας 
για εργασίες για αλλαγές στις όψεις, αντικατάσταση υαλοπετασμάτων, εξωτερικούς 
χρωματισμούς με χρήση ικριωμάτων και επισκευή στέγης της Υπηρεσίας Δόμησης Αιγάλεω. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι το κτίριο είναι τυπικής κατασκευής με φέροντα 
οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και πλήρωση από οπτοπλινθοδομή. Η κατακόρυφη 
επικοινωνία μεταξύ του ισογείου και του δώματος πραγματοποιείται μέσω κεντρικού 
μαρμάρινου κλιμακοστασίου και ανελκυστήρα. Το κτίριο είναι πρόσφατα ανακαινισμένο 
λόγω σοβαρών ζημιών που υπέστη από την πυρκαγιά. Το δάπεδο των περισσότερων 
χώρων είναι επιστρωμένο είτε με βιομηχανικό δάπεδο είτε με κεραμικά πλακίδια. 
Επιπλέον, ορισμένοι χώροι διαθέτουν ψευδοροφή, είτε απλή είτε από φύλλα ορυκτών 
ινών, με ενσωματωμένο σύστημα φωτισμού, ενώ οι υπόλοιποι χώροι διαθέτουν κρεμαστά 
σώματα φθορισμού. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με διπλούς υαλοπίνακες. Επιπλέον, 
παρατηρήθηκε κουζινάκι, καθώς και σύστημα κλιματισμού και συναγερμού. Η ποιότητα 
κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του ακινήτου είναι καλή. 

Η ιδιοκτησία του ακινήτου ανήκει στην εταιρεία με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ», ενώ είναι σήμερα μισθωμένο στην εταιρεία Anna Riska – Ε. Ε. ΠΑΠΑΪΩΑΝΝΟΥ 
Ι.Κ.Ε. έναντι μηνιαίου μισθώματος 4.500 € πλέον του αναλογούντος τέλους χαρτοσήμου 
3,6% (ποσό το οποίο προσεγγίζει το αγοραίο μίσθωμα) και οκταετή διάρκεια μίσθωσης 
αρχόμενη την 01-10-2022. Επιπλέον, μετά το πέρας των δύο πρώτων ετών, προβλέπεται 
αναπροσαρμογή του μισθώματος ανά δύο έτη σε 5.000 €, 5.250 € και 5.500 € μέχρι τη λήξη 
της μίσθωσης. Το ακίνητο λειτουργεί σήμερα ως βιοτεχνία ενδυμάτων. 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα θεωρηθούν τα 19 
έτη. 
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Κάτοψη ακινήτου 

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για το οικόπεδο ισχύουν οι κάτωθι 
όροι δόμησης: 

Ρυμοτομία: ΦΕΚ 1049/Δ/30-11-1995, ΦΕΚ 500/Δ/29-06-2001 

Δόμηση: 202/Α/13-09-1956, 417/Δ/17-08-1978, 1049/Δ/30-11-1995 

Οικοδομήσιμοι χώροι με στοιχείο Χρήσης Β 

 Αρτιότητα: 
- Κανόνας: Ε=2.000 m2, Π=25 m  
- Παρέκκλιση προ 20-12-1985 

Α) Κατοικίες: Ε=150 m2, Π=10 m 
Β) Γραφεία, καταστήματα, διοίκηση, τράπεζες: Ε=400 m2, Π=15 m 
Γ) Λοιπές χρήσεις: Ε=800 m2, Π=20 m 

- Άρτια τα προκύπτοντα από την οριστική Πράξη Εφαρμογής 
 Ποσοστό κάλυψης: 

- Για βιομηχανίες, βιοτεχνικές μονάδες, κτίρια στάθμευσης, πρακτορεία 
μεταφορών: 50%  

- Λοιπές χρήσεις: 40% 
 Συντελεστής δόμησης: 0,8 
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- Για εμβαδόν μικρότερο των 1.000 m2: Σ.Δ.=0,4 
- Για εμβαδόν μεταξύ των 1.000 m2 και 2.000 m2: Σ.Δ.=0,5 

Η περιοχή του Ελαιώνα έχει καθοριστεί ως Ζ.Α.Σ. (Ζώνη Αγοράς Συντελεστή) με το άρθρο 5 
του Π.Δ. 11-02-1991 (ΦΕΚ 74/Δ/1991). Στη Ζ.Α.Σ. καθορίζεται δεύτερος αυξημένος Σ.Δ.=0,8 
για τα Ο.Τ. με στοιχεία Β, Γ, Ε & Δ1. Ο μεταφερόμενος Σ.Δ. προέρχεται αποκλειστικά από 
βαρυνόμενα ακίνητα που βρίσκονται στην περιοχή του Ελαιώνα (άρθρο 4 του Π.Δ. 20-09-
1995, ΦΕΚ 1049/Δ). 

Απαγορεύεται η κατασκευή κτιρίων επί υποστυλωμάτων (pilotis). 

Χρήσεις γης: Στοιχείο Β (ΦΕΚ 1049/Δ/1995) 

Έγκριση για κατεδαφίσεις – εκσκαφές: ΥΠ.ΠΟ. 

 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Το κτίριο βρίσκεται επί ρυμοτομούμενης έκτασης. Συνεπώς και για τους σκοπούς της 
παρούσας έκθεσης εκτίμησης, θεωρείται ότι δεν υπάρχει περαιτέρω δυνατότητα 
αξιοποίησης του οικοπέδου. 

 
Απόσπασμα εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου (τροποποίηση ΦΕΚ 500/Δ/2001) από το από Μαρτίου 2022 

τοπογραφικό διάγραμμα 
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2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την 
ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι 
γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία 
με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί 
σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση 
στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. Το συγκεκριμένο ακίνητο 
διαθέτει συνήθη επιφάνεια, με ικανοποιητική εμπορευσιμότητα. 

2.6.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη πως οι πιθανές παρενέργειες που έχουν επέλθει 
από την εξάπλωση του κορονοϊού COVID-19 έχουν ήδη εξομαλυνθεί, καθώς ακόμη και η 
Κίνα που αποτελούσε την τελευταία χώρα με περιορισμούς έχει προχωρήσει ήδη σε άρση 
όλων των έκτακτων μέτρων αντιμετώπισης της πανδημίας, ειδικά δε μετά και την 
ολοκλήρωση του εμβολιασμού του μεγαλύτερου ποσοστού του πληθυσμού. Δεν έχουν 
ληφθεί υπόψη όμως οι μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην Ουκρανία και της 
ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, των επιθέσεων σε εμπορικά και 
άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη, της επερχόμενης αλλαγής 
στην Προεδρία των ΗΠΑ και της πολιτικής του νέου Προέδρου στους φόρους/δασμούς και 
τα επιτόκια, αλλά ούτε και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά 
η οποία βρίσκεται σε στάση αναμονής. 

Επίσης, οι αλυσιδωτές αυξήσεις των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας τα 
οποία ωστόσο τελευταία αποκλιμακώνονται (τα τρέχοντα επιτόκια μετά και την τελευταία 
μείωση για την 18η Δεκεμβρίου 2024 είναι 3,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας 
αναχρηματοδότησης, 3,40% για το επιτόκιο της διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 
3 %, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής καταθέσεων) έχουν καταστήσει τον δανεισμό 
αρκετά ασύμφορο για επενδύσεις μεταξύ άλλων και σε ακίνητα. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως 
σε ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και 
χαρακτηρίζονται από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως 
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πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς 
εμπορίου αγαθών, τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη 
οικοδομική δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της 
ενέργειας και των μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που 
θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της 
απότομης αύξησης του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε 
αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων, σε συνδυασμό με τις 
ακυρώσεις των ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από τις τοπικές 
πολεοδομίες της τοπικής αυτοδιοίκησης στα επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές 
δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις 
αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη 
κερδοσκοπικά ιδρύματα βρίσκεται στο 50% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα (28.603 εκ 
τον Ιούνιο του 2024 έναντι 57.505 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019), γεγονός που υποδηλώνει 
πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια κεφάλαια και κυρίως 
ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των ονομαστικών τιμών των 
μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά 
την περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις παρουσιάζουν επίσης μείωση κατά 14,7% σε σχέση με μία πενταετία 
νωρίτερα (114.956 εκ τον Ιούνιο του 2024 έναντι 100.226 εκ ευρώ τον Ιούνιο του 2019). 

Παράλληλα, την ίδια περίοδο (12/2024-12/2023) ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει να ληφθεί υπόψη η προσπάθεια μείωσης της 
φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο 
εισόδημα σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 17  

 

ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από 
Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές 
όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 

2.7. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

 

Πωλήσεις επαγγελματικών – βιομηχανικών κτιρίων: 

1. Ταύρος, κέντρο, πλησίον σταθμού ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο τριών επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 783 m2 εκ των οποίων 261 m2 υπόγειο, κατασκευής 1960, 
αυτόνομη θέρμανση, δομημένη καλωδίωση, τριφασικό ρεύμα, σε οικόπεδο 553 m2, 
4 ανοικτές θέσεις στάθμευσης, μέτρια κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
1.300.000 € (CCRE Real Estate Agency, Τηλ.: 213/0223537) 

2. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο οκτώ επιπέδων συνολικής επιφάνειας 6.823 
m2 εκ των οποίων 989 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, αυτόνομη θέρμανση, 2 
ανελκυστήρες φορτίων και 2 ανελκυστήρες ατόμων, σε οικόπεδο 2.000 m2, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 12.000.000 € (Alpha Home Real Estate 
Agency, Τηλ.: 6907/626797) 

3. Ταύρος, κέντρο, επαγγελματικό κτίριο τεσσάρων επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
2.500 m2 εκ των οποίων 625 m2 υπόγειο, κατασκευής 1985, τριφασικό ρεύμα, 
βιομηχανικό δάπεδο, συναγερμός, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
4.000.000 € (Aspis Real Estate Καλλιθέας, Τηλ.: 211/1084221) 

4. Ταύρος, κέντρο, 100 m από σταθμό ΗΣΑΠ, επαγγελματικό κτίριο έξι επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 750 m2 εκ των οποίων 130 m2 υπόγειο, κατασκευής 1987, 
αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, ράμπα φορτοεκφόρτωσης, θέσεις στάθμευσης 
στην πρασιά, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.500.000 € 
(Metroland Real Estate Agency, Τηλ.: 210/4121110) 

5. Ταύρος, κέντρο, ισόγειο επαγγελματικό κτίριο επιφάνειας 600 m2, κατασκευής 
2010, μερικώς ανακαινισμένο το 2022, ενιαίος χώρος, τριφασικό ρεύμα, καλή 
κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.800.000 € (Golden Home Real Estate 
Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

6. Ταύρος, κέντρο, βιομηχανικό κτίριο δύο επιπέδων συνολικής επιφάνειας 1.000 m2 
εκ των οποίων 350 m2 υπόγειο, κατασκευής 1980, ενιαίος χώρος, σε οικόπεδο 2.408 
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m2, χρήζει ανακαίνισης, διατίθεται προς πώληση έναντι 1.760.000 € (Golden Home 
Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Ένα Εκατομμύριο Σαράντα Χιλιάδες Ευρώ (1.040.000 €). 

 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης 
και κτίσματος ως εξής: 

 

 ΑΞΙΑ 

ΓΗ 730.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ 310.000 € 

ΣΥΝΟΛΟ 1.040.000 € 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Πέμπτη, 12 Δεκεμβρίου 2024 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc  
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως: 

 Μέγεθος: 1% ανά 200 m² υπό την παραδοχή ότι οι μικρότεροι σε μέγεθος χώροι 
είναι περισσότερο εμπορεύσιμοι 

 Θέση: όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο κέντρο του Ταύρου, συνεπώς δεν 
πραγματοποιείται αναγωγή για τη θέση. 

 Παλαιότητα κατασκευής: 1% ανά 5 έτη παλαιότητας 
 Ποιότητα κατασκευής: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων προσαρμόζεται 

έως 10%, κατά περίπτωση 
 Περιθώριο διαπραγμάτευσης: 20%. 

Επιπλέον, η επεξεργασία των συγκριτικών στοιχείων γίνεται λαμβάνοντας υπόψη τους 
επικρατούντες οικονομετρικούς συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή 
υπογείου σε χώρο παραγωγής, 60% και για αναγωγή γραφειακών χώρων σε χώρο 
παραγωγής, 150%. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 
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1 261  - 522 679 1960 1.300.000 1.916 1,01 1,00 1,09 1,10 0,80 1.856 

2 989 - 5834 6427 1980 12.000.000 1.867 1,25 1,00 1,05 1,00 0,80 1.960 

3 625 - 1875 2250 1985 4.000.000 1.778 1,09 1,00 1,04 1,05 0,80 1.693 

4 130 - 620 698 1987 1.500.000 2.149 1,01 1,00 1,04 1,00 0,80 1.799 

5 - - 600 600 2010 1.800.000 3.000 1,00 1,00 0,99 0,90 0,80 2.138 

6 350 - 650 860 1980 1.760.000 2.047 1,02 1,00 1,05 1,10 0,80 1.929 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.896 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης θεωρείται 
το ποσό των 1.896 €/m2.  

Σύμφωνα με τους προαναφερθέντες συντελεστές αναγωγής, η ανηγμένη επιφάνεια του 
εκτιμώμενου υπολογίζεται ως εξής: 55,80 m2 (επιφάνεια γραφειακών χώρων σύμφωνα με 
την προσκομισθείσα κάτοψη) x 150% + 463,82 m2 (επιφάνεια χώρων παραγωγής) x 100% = 
547,52 m2. 
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Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου ίση με: 1.896 €/m2 x 547,52 
m2 = 1.038.098 € ήτοι 1.040.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

 Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 
 Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης.  

Ωστόσο, για το λογιστικό διαχωρισμό του ακινήτου σε γη και κτίσμα, θα χρησιμοποιηθεί 
μόνο ο υπολογισμός του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτισμάτων, με την 
αξία της γης να υπολογίζεται ως η διαφορά του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των 
κτισμάτων από τη συνολική αξία του ακινήτου. 
 

Υπολογισμός κόστους ανέγερσης νεόδμητου κτιρίου 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης νεόδμητου: 

Χρήση Επιφάνεια (m²) 
Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€/m²) 
Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€) 
Γραφειακοί χώροι 55,80 1.100 61.380 
Χώροι παραγωγής 463,82 600 278.292 

Σύνολο 519,62  339.672 

Υπολογισμός ωφέλιμου χρόνου ζωής κτιρίου 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για το ακίνητο (για τον οποίο θα είναι λειτουργικό και 
παραγωγικό) εκτιμάται στα (ν)=70 και 80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω ανάλογα με τη 
χρήση, όπου αν θεωρηθεί σταθερή γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης 
ανέρχεται σε 1/ν = 1,43% και 1,25%, αντίστοιχα. Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία 
του κτιρίου συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως 
λειτουργική ηλικία του κτιρίου τα 19 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες 
απαξιώσεις: 
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Χρήση 
Ετήσια  

απαξίωση 

Ωφέλιμος 
χρόνος 

ζωής (έτη) 

Λειτουργική 
ηλικία  
(έτη) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Γραφειακοί χώροι 1,43% 70 19 27,14% 
Χώροι παραγωγής 1,25% 80 19 23,75% 

 

Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτιρίου 

Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτει η υλική αξία του ακινήτου ως εξής: 

Χρήση 
Επιφάνεια 

 (m²) 
Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€) 
Συσσωρευμένη 

Απαξίωση 
Υλική Αξία 

(€) 
Γραφειακοί χώροι 55,80 61.380 27,14% 44.720 
Χώροι παραγωγής 463,82 278.292 23,75% 212.198 

Μερικό σύνολο 519,62 339.672  256.917 
Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    55.000 

Σύνολο 311.917 

 

Έτσι, προκύπτει αξία κτίσματος ίση με 311.917 €, ήτοι 310.000 € κατόπιν στρογγύλευσης 
στο δεύτερο σημαντικότερο ψηφίο.  

Ακολούθως, η αξία της γης προκύπτει ίση με 1.038.098 € - 311.917 € = 726.181 €, ήτοι 
730.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο δεύτερο σημαντικότερο ψηφίο. 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. 
Αποτελούν θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την 
κατανόηση της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να 
είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Τρισδιάστατη δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
ΕΜΠΟΡΙΚΗΣ ΑΞΙΑΣ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΔΗΜΟΚΡΙΤΟΥ ΣΤΗ ΘΕΣΗ 
«ΠΟΡΤΣΙ» Η «ΤΖΗΜΑ» ΣΤΟ 1Ο KM ΤΗΣ ΛΕΩΦΟΡΟΥ ΒΑΡΗΣ – ΚΟΡΩΠΙΟΥ ΣΤΟ 
ΔΗΜΟ ΚΡΩΠΙΑΣ ΑΤΤΙΚΗΣ 

 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ VI - Έκθεση εκτίμησης αγροτεμαχίου Δημοκρίτου Κορωπί
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της εταιρείας με την επωνυμία «Ν. Π. Τσαλαπάτας & 
Υιός ΑΒΕΕ» κατόπιν ανάθεσης του κυρίου Νικόλαου Τσαλαπάτα. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας του ακινήτου για 
λογιστικούς σκοπούς. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί αγροτεμάχιο επιφάνειας 2.004,02 m2 που βρίσκεται 
επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «ΠΟΡΤΣΙ» ή «ΤΖΗΜΑ», στο 1ο km της Λεωφόρου Βάρης 
– Κορωπίου, στο Δήμο Κρωπίας της Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής της 
Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο αποτελεί αδιαμόρφωτη εδαφική έκταση. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. 
σελ. 18). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά 
και απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται 
και αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 4η Μαρτίου 2025. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Ευθύμιου Χασάπη από Μαΐου 
2021 υπό κλίμακα 1:500 και βεβαίωση του ίδιου Μηχανικού  

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Μιχαήλ Παραρά από 30-11-
1999 υπό κλίμακα 1:500  

Συμβολαιογραφικές πράξεις: 

 Υπ’ αριθ. 13971/29-05-2023 πράξη αγοραπωλησίας ακινήτων σε εκτέλεση του υπ’ 
αριθ. 13748/12-01-2023 προσυμφώνου συμβολαίου μου όπως έχει τροποποιηθεί 
και ισχύει του Συμβολαιογράφου Αθηνών Θεόδωρου Αναγνωστόπουλου. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς 
είναι το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η 
μονάδα μέτρησης των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα 
του μήκους και οι υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
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ακολουθεί μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που 
αναφέρουν τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι 
διαστάσεις γενικά βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα στοιχεία. Οι 
επιφάνειες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και 
μόνο και δεν δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες τιμές των ακινήτων εκτάθηκε στην εγγύς περιοχή, τοπικούς 
μεσίτες, ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο) και προηγούμενες εκθέσεις 
εκτίμησης. 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην 
από 11 Δεκεμβρίου 2023 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ 
ΠΡΟΤΥΠΑ ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, December 2024) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2024). 
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1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ  

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων (comparable sales approach) για ισοδύναμα (σε όρους συντελεστή δόμησης και 
περιοχής) γήπεδα της περιοχής.  
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Δημοκρίτου, στη θέση «ΠΟΡΤΣΙ» ή 
«ΤΖΗΜΑ», στο 1ο km της Λεωφόρου Βάρης – Κορωπίου, νότια της πόλης του Κορωπίου του 
Δήμου Κρωπίας Αττικής. Πρόκειται για πόλη της Ανατολικής Αττικής, μέρος της 
μητροπολιτικής περιοχής της Αθήνας στα Μεσόγεια και έδρα του Δήμου Κρωπίας. 
Σύμφωνα με την απογραφή της ΕΛ.ΣΤΑΤ. το 2021, αριθμεί 20.152 μόνιμους κατοίκους. 
Είναι από τις περιοχές, μαζί με την Κερατέα και το Μαρκόπουλο, με τη μεγαλύτερη ζήτηση 
για μόνιμη κατοικία μετά τα μεγάλα έργα που πραγματοποιήθηκαν στην ευρύτερη 
περιοχή. Η οικιστική ζώνη είναι διαχωρισμένη από τη βιομηχανική, ενώ στα όρια του 
δήμου υπάγεται και η παράκτια συνοικία της Αγίας Μαρίνας. Επικοινωνεί με το κέντρο της 
Αθήνας μέσω των νοτίων προαστίων και της Λεωφόρου Βάρης - Κορωπίου. Επίσης, 
βρίσκεται κοντά στο σταθμό του μετρό και προαστιακού «Κορωπί», στην Αττική Οδό και 
στο Διεθνή Αερολιμένα Αθηνών «Ελευθέριος Βενιζέλος». 

Πιο συγκεκριμένα, το εκτιμώμενο ακίνητο απέχει περί το 1 km από το κέντρο του Κορωπίου 
και τη Λ. Βασιλέως Κωνσταντίνου (συνέχεια της Λ. Λαυρίου), η οποία διχοτομεί την πόλη 
και συγκεντρώνει το μεγαλύτερο όγκο της εμπορικής δραστηριότητας. Ακόμη, η οδική του 
απόσταση από τη στάση του προαστιακού σιδηροδρόμου «Κορωπί» και το αεροδρόμιο 
είναι 4 και 7 km, αντίστοιχα. Η πρόσβαση σε αυτό από τις βορειότερες περιοχές του 
λεκανοπεδίου πραγματοποιείται κυρίως μέσω της Αττικής Οδού και εν συνεχεία των 
λεωφόρων Κορωπίου – Αεροδρομίου και Βάρης – Κορωπίου, η τελευταία εκ των οποίων 
διέρχεται σε απόσταση μόλις 150 m από το εκτιμώμενο ακίνητο. Από τα ανατολικά και τα 
νότια προάστια της Αττικής η πρόσβαση επιτυγχάνεται μέσω των λεωφόρων Ευελπίδων και 
Κορωπίου – Μαρκοπούλου, αντίστοιχα και εν συνεχεία της Λ. Βάρης – Κορωπίου. 

Οι χρήσεις της εγγύς περιοχής του ακινήτου είναι κυρίως αγροτικές, βιομηχανικές - 
βιοτεχνικές, εμπορικές και logistics – αποθηκευτικές, ενώ η πυκνότητα δόμησης είναι 
μέτρια. Ενδεικτικοί χρήστες της περιοχής είναι οι εταιρείες: Δεναξάς Ι.Κ.Ε. (εργοστάσιο 
χαλύβδινων κατασκευών), ΑΒΕΝΚΟ Α.Ε. (προμηθευτής βιομηχανικού εξοπλισμού), 
ΚΕΛΕΣΙΔΗΣ Α.Ε. (προμηθευτής εξοπλισμού άρδευσης), Carglass, Foodelco (προμηθευτής 
προϊόντων διατροφής), Χρωστική Α.Ε. (εργοστάσιο χημικών), Π. ΚΑΠΕΛΗΣ Α.Ε.Β.Ε. (εταιρεία 
συσκευασίας), ΜΟΤΟΒΑ Α.Ε. (κατάστημα μπαταριών αυτοκινήτου), DOMOGROUP 
(κατάστημα επίπλων), κ.ά.  
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Δορυφορική απεικόνιση της ευρύτερης περιοχής του ακινήτου 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 37.885938, λ 23.876777 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΕΔΑΦΙΚΗΣ ΕΚΤΑΣΗΣ  

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, πρόκειται για γήπεδο (αγροτεμάχιο κατά τον 
τίτλο κτήσης), μη άρτιο και μη οικοδομήσιμο σύμφωνα με τις ισχύουσες πολεοδομικές 
διατάξεις, το οποίο βρίσκεται εντός της κτηματικής περιφερείας του Δήμου Κρωπίας της 
Περιφερειακής Ενότητας Ανατολικής Αττικής της Περιφέρειας Αττικής, στη θέση «ΠΟΡΤΣΙ» 
ή «ΤΖΗΜΑ» και περί το 1ο km της Λ. Βάρης- Κορωπίου, στη Βιομηχανική περιοχή του Δήμου 
Κορωπίου, εκτός σχεδίου πόλεως και εντός ζώνης και επί αγροτικής οδού, ονομαζόμενης 
Δημοκρίτου. Το αγροτεμάχιο έχει έκταση 2.004,02 m2 (2.004,00 m2 κατά τον τίτλο κτήσης 
και 2.109,80 m2 βάσει κτηματογράφησης) και σύμφωνα με τον τίτλο κτήσης συνορεύει: 

 Βόρεια επί προσώπου συνολικού μήκους 30,08 m (ήτοι 11,32 m συν 8,23 m συν  
10,53 m) με αγροτική οδό,  

 Βορειοανατολικά επί πλευράς συνολικού μήκους 124,00 m (ήτοι 49,85 m συν 74,15 
m) με ιδιοκτησία Δεναξά ΚΑΕΚ 050751803014,  

 Νοτιοανατολικά επί πλευράς μήκους 14,83 m με ιδιοκτησία Πειραιώς Leasing ΚΑΕΚ 
050751803006 και  

 Νοτιοδυτικά επί τεθλασμένης πλευράς συνολικού μήκους 102,38 m, (ήτοι 65,84 m 
συν 36,54 m) με ιδιοκτησία Κονιδάρη ΚΑΕΚ 050751803007. 
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Σύμφωνα με το από Μαΐου 2021 τοπογραφικό διάγραμμα και την αντίστοιχη βεβαίωση, το 
αγροτεμάχιο βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως, εκτός ορίων οικισμού προ του έτους 1923, 
εντός περιοχής με στοιχείο Μ (Ζώνη βιομηχανικών - βιοτεχνικών εγκαταστάσεων) 
σύμφωνα με το ΦΕΚ 199/Δ/06-03-2003 περί «Καθορισμού των χρήσεων γης και όρων και 
περιορισμών δόμησης στην εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών προ του έτους 1923 
ευρύτερη περιοχή Μεσογείων Ν. Αττικής». Επιπλέον, βρίσκεται εντός των ορίων του 
Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΓΠΣ) του Δήμου Κορωπίου Ν. Αττικής και εντάσσεται στη 
χαρακτηρισμένη περιοχή «Βιομηχανικό Πάρκο - Βιοτεχνικές/Βιομηχανικές Εγκαταστάσεις 
χαμηλής και μέσης όχλησης (άρθρο 5, ΦΕΚ 166/Δ/1987)» σύμφωνα με το ΦΕΚ 899/Δ/06-
10-2004. Τέλος, βρίσκεται σε περιοχή για την οποία έχει γίνει ανάρτηση δασικών χαρτών 
και εμφανίζεται με χαρακτηρισμό Π.Α. (πράξη χαρακτηρισμού ως Μη Δασικά). 

Το σχήμα του αγροτεμαχίου προσομοιάζει σε επίμηκες τραπέζιο με τεθλασμένη τη μία 
πλευρά του, όπως φαίνεται στις παρακάτω εικόνες. Κατά την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι 
επί της οδού Δημοκρίτου διαθέτει περίφραξη από συρματόπλεγμα. Το γήπεδο διαθέτει 
όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, το έδαφος διαθέτει ήπια κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δε 
φαίνεται να δημιουργεί προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων.  

Το γεωτεμάχιο υπόκειται στις διατάξεις του Ν. 230895 και ο Κωδικός Αριθμός Εθνικού 
Κτηματολογίου (ΚΑΕΚ) είναι 050751803013/0/0. 

 
Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 050751803013/0/0 
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Απόσπασμα από το από Μαΐου 2021 τοπογραφικό διάγραμμα, όπου με κόκκινο χρώμα απεικονίζεται το εκτιμώμενο 

ακίνητο. 
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Δορυφορική απεικόνιση περιοχής όπου απεικονίζεται κατά προσέγγιση το σχήμα και το εμβαδόν του γηπέδου.  

2.3. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Σύμφωνα με το πιο πρόσφατο τοπογραφικό διάγραμμα, για το γήπεδο ισχύουν τα κάτωθι: 

Εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμού προ του 1923 στην ευρύτερη περιοχή 
Μεσογείων Ν. Αττικής (Π.Δ. 20-02-2003, ΦΕΚ 199/Δ/06-03-2003) 

 Αρτιότητα κατά κανόνα: Ε=20.000 m2 
 Αρτιότητα κατά παρέκκλιση (αυτοτελές προ 07-07-1983):  

- Ε=4.000 m2 και εντός των ορίων των ζωνών Α και Β του ΦΕΚ 707/Δ/1979 
- Ε=4.000 m2 και εντός των ορίων Ζ.Ο.Ε. του ΦΕΚ 284/Δ/1983 
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- Για ανέγερση κτηνοτροφικών εγκαταστάσεων Ε=12.000 m2, για ανέγερση 
οργανωμένων τουριστικών κατασκηνώσεων Ε=8.000 m2, για ανέγερση 
θερμοκηπίων Ε=2.000 m2. 

- Για γήπεδα που έχουν πρόσωπο σε Διεθνείς, Εθνικές και Επαρχιακές οδούς 
απαιτείται για να είναι οικοδομήσιμα να έχουν Π=45 m και Β=50 m. 

 E=2.000 m2 σύμφωνα με το άρθρο 31 του Ν. 3325/2005 (ΦΕΚ 68/Α/2005). 
Απαραίτητη προϋπόθεση πριν από την έκδοση Ο.Α., ο ιδιοκτήτης να παραχωρήσει 
στον οικείο Δήμο ή κοινότητα δωρεάν με συμβολαιογραφική πράξη έκταση ίση με 
το 10% της επιφάνειας του γηπέδου. Ο προσδιορισμός του ποσοστού και της θέσης 
της παραχωρούμενης έκτασης γίνεται από την αρμόδια Πολεοδομική Υπηρεσία για 
την εξασφάλιση ή τη βελτίωση των συνθηκών προσπέλασης του γηπέδου. 

 

Όροι και περιορισμοί δόμησης για κατασκευή βιομηχανικών εγκαταστάσεων (Π.Δ. 31-03-
1987, ΦΕΚ 303/Δ/06-04-1987): 

Άρθρο 2 

 Αποστάσεις εγκαταστάσεων και κτιρίων από τα όρια των γηπέδων: 10,00 m  
 Ποσοστό κάλυψης: 30% 
 Όροφοι: 3, ύψος κτίσματος: 11,00 m (συν 1,50 m στέγη) 
 Συντελεστής δόμησης: 0,90 
 Επιτρέπεται η κατασκευή περισσότερων του ενός κτιρίου στο γήπεδο.  

Επιπλέον, επισημαίνεται ότι πλέον έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 
245/Α’/09-12-2020) με τίτλο «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και Πολεοδομικής 
Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις», όπου ο συντελεστής δόμησης για βιομηχανικές 
εγκαταστάσεις ορίζεται σε 0,60. 

2.4. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σημαντικά μικρό αριθμό μεταβιβάσεων η οποία δυσχεραίνει τη 
διαδικασία της εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 
(VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας των εκτιμήσεων, όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες 
σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την 
ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι 
γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία 
με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί 
σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση 
στον εκτιμητή.  
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Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας.  

2.5.  ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση δεν έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου 
στην Ουκρανία και της ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, τις 
επιθέσεις σε εμπορικά και άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη και 
την αντίστοιχη αύξηση στο μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος, τις εξαγγελίες του 
προέδρου των ΗΠΑ και της πολιτικής του στους φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά 
ούτε και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται 
σε στάση αναμονής. 

Επίσης, οι αλυσιδωτές αυξήσεις των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας τα 
οποία ωστόσο τελευταία αποκλιμακώνονται (τα τρέχοντα επιτόκια από την 5η 
Φεβρουαρίου 2025 μετά και την τελευταία μείωση είναι 2,90% για το επιτόκιο των 
πράξεων κύριας αναχρηματοδότησης, 3,15% για το επιτόκιο της διευκόλυνσης οριακής 
χρηματοδότησης και 2,75 %, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής καταθέσεων) έχουν 
καταστήσει τον δανεισμό ακριβό για επενδύσεις μεταξύ άλλων και σε ακίνητα. Η 
αποτίμηση των τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς 
η δυναμική της είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι 
διαρκή (κυρίως σε ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) 
και χαρακτηρίζονται από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως 
πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς 
εμπορίου αγαθών (λόγω δασμών επίσης), τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση 
στην πρόσθετη οικοδομική δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών 
υλικών, της ενέργειας και των μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη 
δυσκολία που θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες 
συμβάσεις λόγω της απότομης αύξησης του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών 
να προβούν σε αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων μέχρι την κατάρτιση των 
Τοπικών και Ειδικών Πολεοδομικών Σχεδίων, σε συνδυασμό με τις ακυρώσεις των 
ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από το Συμβούλιο της Επικρατείας στα 
επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων 
αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
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σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Για το 
2024 εκτιμάται πως θα ανέλθει στο 2,1%. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη 
κερδοσκοπικά ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (33.912 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 61.449 εκ ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019), γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία 
γίνονται κυρίως με ίδια κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και 
την αύξηση των ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά 
την περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά 18,9 % σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (126.49 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 106.372 εκ ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019)1. 

Παράλληλα, για την περίοδο 12/2024-12/2023 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει να ληφθεί υπόψη η προσπάθεια μείωσης της 
φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο 
εισόδημα σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία και τους πολέμους σε Ουκρανία και 
Λωρίδας της Γάζας. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από Έλληνες και η αύξηση των 
ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές όσο και την 
επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 

 
1 Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Εξέλιξη δανείων και καθυστερήσεων, ενοποιημένη βάση 



     
 

 

Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 15  

 

2.6. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων, προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

Πωλήσεις αγροτεμαχίων 

1. Κορωπί, επί της οδού Αδριανού, αγροτεμάχιο επιφάνειας 1.160 m², με ελιές, 
επίπεδο, πρόσβαση από άσφαλτο, κατάλληλο για αγροτική χρήση, διατίθεται προς 
πώληση έναντι 25.000 € (Ιδιώτης) 

2. Κορωπί, επί της οδού Σπύρου Δάβαρη, πλησίον Λ. Μαρκοπούλου, αγροτεμάχιο 
επιφάνειας 1.706 m², επίπεδο, με αμπέλια, κατάλληλο για αγροτική χρήση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 35.000 € (Ιδιώτης) 

3. Κορωπί, πλησίον Λ. Λαυρίου και προαστιακού, αγροτεμάχιο επιφάνειας 2.650 m², 
μήκος πρόσοψης 30 m, πρόσβαση από άσφαλτο, διατίθεται προς πώληση έναντι 
110.000 € (View Properties Real Estate Agency, Τηλ.: 210/2825062) 

4. Κορωπί, αγροτεμάχιο επιφάνειας 2.200 m², μήκος πρόσοψης 20 m, επίπεδο, 
πρόσβαση από άσφαλτο, διατίθεται προς πώληση έναντι 67.000 € (Plasis Real 
Estate Agency, Τηλ.: 210/9601609) 

5. Κορωπί, επί της οδού Λαμπτρών, αγροτεμάχιο επιφάνειας 2.000 m², διατίθεται 
προς πώληση έναντι 50.000 € (Public Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1046400) 

6. Κορωπί, σε βιομηχανική ζώνη, αγροτεμάχιο επιφάνειας 1.821 m², μήκος πρόσοψης 
25 m, επίπεδο, πρόσβαση από άσφαλτο, διατίθεται προς πώληση έναντι 72.840 € 
(Re/max Porto Real Estate Agency, Τηλ.: 22990/87460) 

7. Κορωπί, αγροτεμάχιο επιφάνειας 2.344 m², σε ασφαλτοστρωμένη οδό, διατίθεται 
προς πώληση έναντι 60.000 € (Ιδιώτης) 

8. Κορωπί, αγροτεμάχιο επιφάνειας 1.750 m², μήκος πρόσοψης 50 m, επίπεδο, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 50.000 € (Golden Home Real Estate Agency, Τηλ.: 
211/1041100) 

9. Κορωπί, πλησίον του προαστιακού Κορωπίου και του Ιππικού Ομίλου, αγροτεμάχιο 
επιφάνειας 2.100 m², επίπεδο, περιφραγμένο, διατίθεται προς πώληση έναντι 
85.000 € (Casa Notia Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1994968) 

10. Κορωπί, αγροτεμάχιο επιφάνειας 1.070 m², αμφιθεατρικό, μήκος πρόσοψης 10 m, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 25.000 € (Green Estate Real Estate Agency, Τηλ.: 
210/0100649). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Πενήντα Τρεις Χιλιάδες Ευρώ (53.000 €). 

4. ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΣ ΣΕ ΓΗ ΚΑΙ ΚΤΙΣΜΑ 
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, η αξία του ακινήτου διαχωρίζεται σε αξία γης 
και κτίσματος ως εξής: 

 

 ΑΞΙΑ 

ΓΗ 53.000 € 

ΚΤΙΣΜΑ - 

ΣΥΝΟΛΟ 53.000 € 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Τρίτη, 4 Μαρτίου 2025 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η εμπορική αξία προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής, ως ακολούθως:  

 Η αναγωγή της τιμής μονάδας των συγκριτικών ανάλογα με το μέγεθός τους σε 
σχέση με το εκτιμώμενο υπολογίζεται σε 1% ανά 2.000 m2, υπό την παραδοχή ότι τα 
μικρότερα σε μέγεθος αγροτεμάχια είναι περισσότερο εμπορεύσιμα. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που βρίσκονται σε λιγότερο κεντρικό 
σημείο σε σχέση με το εκτιμώμενο ακίνητο προσαυξάνεται έως 20%.  

 Όλα τα συγκριτικά στοιχεία αποτελούν ενδιάμεσα αγροτεμάχια. 
 Θεωρούμε εύλογο περιθώριο διαπραγμάτευσης 20% (διαφορά μεταξύ ζητούμενης 

τιμής και τελικού συμβατικού τιμήματος), καθώς όλα τα συγκριτικά είναι 
ισοδύναμα. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΩΝ 

A/
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Μ
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1 1.160 25.000 0 21,55 1,00 1,20 1,00 0,80 20,69 

2 1.706 35.000 0 20,52 1,00 1,20 1,00 0,80 19,70 

3 2.650 110.000 0 41,51 1,00 1,00 1,00 0,80 33,21 

4 2.200 67.000 0 30,45 1,00 1,20 1,00 0,80 29,23 

5 2.000 50.000 0 25,00 1,00 1,20 1,00 0,80 24,00 

6 1.821 72.840 0 40,00 1,00 1,00 1,00 0,80 32,00 

7 2.344 60.000 0 25,60 1,00 1,20 1,00 0,80 24,58 

8 1.750 50.000 0 28,57 1,00 1,20 1,00 0,80 27,43 

9 2.100 85.000 0 40,48 1,00 1,00 1,00 0,80 32,38 

10 1.070 25.000 0 23,36 1,00 1,20 1,00 0,80 22,43 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 26,57 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς ως εύλογη τιμή μονάδας πώλησης γηπέδου 
επιφάνειας 2.004,02 m2 θεωρείται το ποσό των 26,57 €/m2. 

Συνεπώς, προκύπτει εμπορική αξία του υπό εκτίμηση αγροτεμαχίου επιφάνειας 2.004,02 
m2 ίση με: 26,57 €/m2 × 2.004,02 m2 = 53.247 €, ήτοι 53.000 € κατόπιν στρογγύλευσης στο 
δεύτερο σημαντικότερο ψηφίο. 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

6.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα θα μπορούσε να ανταλλαχθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

6.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. 
Αποτελούν θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την 
κατανόηση της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να 
είναι λογικές. 

6.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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7. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ  

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 



   

 

 

 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

ΕΛΑΙΟΤΡΙΒΕΙΟΥ ΕΠΙ ΤΗΣ ΣΥΜΒΟΛΗΣ ΤΗΣ ΠΑΛΑΙΑΣ ΕΠΑΡΧΙΑΚΗΣ ΟΔΟΥ 
ΜΥΡΙΝΑΣ – ΘΕΡΜΩΝ ΚΑΙ ΑΓΡΟΤΙΚΟΥ ΔΡΟΜΟΥ ΣΤΗ ΘΕΣΗ «ΘΕΡΜΑ» ΤΟΥ 
ΔΗΜΟΥ ΛΗΜΝΟΥ ΒΟΡΕΙΟΥ ΑΙΓΑΙΟΥ 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ VII - Έκθεση εκτίμησης ακινήτου "ΘΕΡΜΑ"
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό του κυρίου Παντελή Τσαλάπατα, σε συνέχεια 
προφορικής του ανάθεσης. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται για λογιστικούς σκοπούς. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί ελαιοτριβείο συνολικής επιφάνειας 456,00 m2 επί 
αγροτεμαχίου επιφάνειας 94.980,00 m2 που βρίσκεται επί της συμβολής της παλαιάς 
Επαρχιακής Οδού Μύρινας – Θέρμων και αγροτικού δρόμου, στη θέση «Θέρμα» της 
κτηματικής περιφέρειας της Δημοτικής Κοινότητας Κορνού της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας 
του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Το εκτιμώμενο αποτελεί ελαιοτριβείο επί αγροτεμαχίου. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. σελ. 
21). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά και 
απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται και 
αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 23η Ιουλίου 2025.  

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από 
Σεπτεμβρίου 2017 υπό κλίμακα 1:500 

 Θεωρημένο διάγραμμα δόμησης του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από 
Σεπτεμβρίου 2017 υπό κλίμακα 1:500 

 Θεωρημένη κάτοψη ισόγειου ελαιοτριβείου του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου 
Σαράντη από Σεπτεμβρίου 2017 υπό κλίμακα 1:50 

 Θεωρημένη κάτοψη νέας αποθήκης του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη 
από Σεπτεμβρίου 2017 υπό κλίμακα 1:50 

 Κάτοψη ισογείου και αποθήκης της Μηχανολόγου Μηχανικού Μυρσίνης 
Δουλαδέλλη – Παπουτσέλλη από Μαρτίου 2017 υπό κλίμακα 1:50 

 Κάτοψη ισογείου του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από Νοεμβρίου 2015 
υπό κλίμακα 1:50 

 Κάτοψη ισογείου του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από Μαρτίου 2015 
υπό κλίμακα 1:50. 

Συμβολαιογραφικές πράξεις – λοιπά έγγραφα: 

 Υπ’ αριθ. 29.081/01-08-2011 πράξη αγοραπωλησίας 2/8 εξ αδιαιρέτου αγροτικών 
ακινήτων της Συμβολαιογράφου Λήμνου Φωτεινής – Παρασκευής Ετμεκτσόγλου 

 Υπ’ αριθ. 28.890/21-04-2011 πράξη αγοραπωλησίας 3/4 ή 6/8 εξ αδιαιρέτου 
ακινήτων της Συμβολαιογράφου Λήμνου Φωτεινής – Παρασκευής Ετμεκτσόγλου 

 Αιτιολογική έκθεση του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από Σεπτεμβρίου 
2017. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς είναι 
το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις υποδιαιρέσεις 
και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η μονάδα μέτρησης 
των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα του μήκους και οι 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  
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1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο φέροντα οργανισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η φέρουσα 
ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και επίσης ότι 
το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του με 
οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
ακολουθεί μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που αναφέρουν 
τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι διαστάσεις γενικά 
βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια αποτύπωσης. Οι επιφάνειες 
που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και μόνο και δεν 
δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες αξίες των ακινήτων πραγματοποιήθηκε με επί τόπου έρευνα και 
ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο). 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην από 
13 Απριλίου 2025 επί τόπου αυτοψία.  
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1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 
ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, December 2024) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2024). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ 

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος συγκριτικών 
στοιχείων σε συνδυασμό με τη μέθοδο του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης. Τα 
δεδομένα που χρησιμοποιούνται για την πρώτη μέθοδο και την εκτίμηση της αξίας του 
αγροτεμαχίου προέρχονται από τα συγκριτικά στοιχεία της κτηματαγοράς σχετικά με 
αντίστοιχα ισοδύναμα (σε όρους συντελεστή δόμησης και περιοχής) αγροτεμάχια της 
περιοχής. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται για τη δεύτερη μέθοδο και την εκτίμηση της 
αξίας των κτιριακών εγκαταστάσεων προέρχονται από τα τρέχοντα κόστη ανέγερσης/ 
αποπεράτωσης επαγγελματικών - βιομηχανικών χώρων.  

 

 

  



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 7  

2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί της συμβολής της παλαιάς Επαρχιακής Οδού Μύρινας 
– Θέρμων και αγροτικού δρόμου, στη θέση «Θέρμα» της κτηματικής περιφέρειας Κορνού 
του Δήμου Λήμνου. Πρόκειται για το όγδοο μεγαλύτερο νησί της Ελλάδας, με μόνιμο 
πληθυσμό 16.411 μόνιμων κατοίκων σύμφωνα με την τελευταία απογραφή της ΕΛ.ΣΤΑΤ. το 
2021. Η Λήμνος βρίσκεται στο Θρακικό πέλαγος, ανάμεσα στο Άγιον Όρος, τη Σαμοθράκη, 
την Ίμβρο και τη Λέσβο. Ο Δήμος Λήμνου, μαζί με αυτόν του Αγίου Ευστρατίου αποτελούν 
την Περιφερειακή Ενότητα Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Πρωτεύουσα και 
κύριο λιμάνι της Λήμνου είναι η Μύρινα. η οποία βρίσκεται στο δυτικό άκρο του. Πρόκειται 
για ηφαιστειογενές νησί, με εκτεταμένες εύφορες πεδιάδες και πλήθος παραλιών. Επιπλέον, 
αποτελεί το πεδινότερο νησί του Αιγαίου με μεγάλη παραγωγή αγροτικών και 
κτηνοτροφικών προϊόντων από την αρχαιότητα. Σήμερα, οι κύριες ασχολίες των κατοίκων 
είναι η κτηνοτροφία, η γεωργία και η αλιεία, ο τουρισμός, το εμπόριο και τα ναυτικά 
επαγγέλματα. Στο νησί παρατηρούνται αρκετοί αρχαιολογικοί χώροι και μουσεία, όπως 
η Πολιόχνη στην ανατολική ακτή της Λήμνου, η Προϊστορική Μύρινα, το Καβείριο, η 
Ηφαιστία, το ιερό της Αρτέμιδος στη Μύρινα, το κάστρο της Μύρινας, το Αρχαιολογικό 
Μουσείο Λήμνου, το Λαογραφικό Μουσείο Πορτιανού και η Πινακοθήκη Σύγχρονης Τέχνης 
στον Κοντιά. Στο νότιο τμήμα του νησιού και σε βάθος 14 χιλιομέτρων, αναπτύσσεται ο 
κόλπος του Μούδρου, αξιόλογος βιότοπος με πλούσια ιχθυοπανίδα και ένα από το 
ασφαλέστερα φυσικά λιμάνια της Ελλάδας και της ανατολικής Μεσογείου. Μαζί με τις λίμνες 
Χορταρολίμνη και Αλυκή, το έλος Διαπόρι, τη χερσόνησο Φακό, τη νήσο Σεργίτσι, τις νησίδες 
Διαβάτες, την Κομπιοκαστριά, το Τηγάνι, τον Καρκάλα, το Πρασονήσι και τη θαλάσσια 
περιοχή, αποτελεί προστατευόμενο βιότοπο του δικτύου Natura 2000 (GR4110006). 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται περί τα 2 km νότια του οικισμού του Κορνού και 5 km 
δυτικά της Μύρινας, ενώ απέχει μόλις 100 m από την Επαρχιακή Οδό Μύρινας – Μούδρου. 
Η απόστασή του από το λιμάνι και το αεροδρόμιο είναι περί τα 6 km και τα 12 km, αντίστοιχα. 
Όπως φαίνεται στην παρακάτω εικόνα, η ευρύτερη του ακινήτου περιοχή αφορά σε μία 
αγροτική περιοχή, με διάσπαρτες οικιστικές πυκνώσεις. Επί της Επαρχιακής Οδού Μύρινας 
– Μούδρου εντοπίζεται μικρής έκτασης εμπορικής δραστηριότητα, η οποία κατά κύριο λόγο 
αφορά σε μεταφορικές εταιρείες, συνεργεία αυτοκινήτων, καταστήματα λιανικού εμπορίου, 
πρατήρια υγρών καυσίμων και μικρό αριθμό ξενοδοχειακών καταλυμάτων. Η πρόσβαση στο 
εκτιμώμενο ακίνητο από το αεροδρόμιο και το λιμάνι πραγματοποιείται μέσω του 
ασφαλτοστρωμένου οδικού δικτύου.  
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Δορυφορική άποψη του ακινήτου και της άμεσης περιοχής του 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 39.904083, λ 25.113972 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ 

Σύμφωνα με τις προσκομισθείσες πράξεις, το αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το 
εκτιμώμενο ακίνητο αφορά στο με αριθμό τεμαχίου 40, κατηγορίας Ε’ κτηνοτροφικό κλήρο 
– βοσκότοπο και βρίσκεται στη θέση «Θέρμα» της κτηματικής περιφέρειας της Τοπικής 
Κοινότητας Κορνού Λήμνου της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της 
Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Το αγροτεμάχιο έχει 
έκταση 94.980 m2 και συνορεύει:  

 Βόρεια – βορειοδυτικά εν μέρει με επαρχιακό δρόμο Μύρινας – Θέρμων, εν μέρει με 
τα με αριθμό 40α και 40 τεμάχια συνιδιοκτησίας Αναστάσιου Ζέρφου, Βασίλειου 
Ζέρφου και Αναστάσιου Ζέρφου, εν μέρει με ιδιοκτησία Κατρακύλη, εν μέρει με 
ρυάκι, εν μέρει με πρώην ιδιοκτησία Ζέρφου (40β τεμάχιο και ήδη ιδιοκτησία 
αγνώστου) και εν μέρει με ιδιοκτησία Καλλιονίδη,  

 Δυτικά εν μέρει με το με αριθμό 40α τεμάχιο συνιδιοκτησίας Αναστάσιου Ζέρφου, 
Βασίλειου Ζέρφου και Αναστάσιου Ζέρφου και εν μέρει με το με αριθμό 39 τεμάχιο 
ιδιοκτησίας Κατρακύλη,  

 Νοτιοδυτικά εν μέρει με το με αριθμό 20β τεμάχιο ιδιοκτησίας Κουκουνάρη, εν μέρει 
με το με αριθμό 240 χέρσο τεμάχιο και εν μέρει με ιδιοκτησία κληρονόμων Καρβέλη,  

 Νοτιοανατολικά εν μέρει με ιδιοκτησία κληρονόμων Καρβέλη και εν μέρει με 
ιδιοκτησία κληρονόμων Κατρακύλη και  
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 Βορειοανατολικά – βόρεια εν μέρει με ιδιοκτησία κληρονόμων Κατρακύλη και εν 
μέρει με ιδιοκτησία κληρονόμων Σιδηρέλλη.  

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, το αγροτεμάχιο είναι άρτιο και 
οικοδομήσιμο κατά κανόνα σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις που ισχύουν σήμερα. 

Το αγροτεμάχιο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα του είναι ακανόνιστο, όπως 
φαίνεται στην παρακάτω εικόνα. Κατά την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι επί του αγροτεμαχίου 
υφίσταται ισόγειο κτίριο ελαιοτριβείου και ισόγεια αποθήκη. Το αγροτεμάχιο διαθέτει 
περίφραξη εν μέρει από συρματόπλεγμα και εν μέρει από τοιχίο οπλισμένου σκυροδέματος. 
Τμήμα του αγροτεμαχίου πέριξ των κτιριακών εγκαταστάσεων είναι τσιμεντοστρωμένο, ενώ 
δυτικά των εγκαταστάσεων βρίσκεται το πεδίο διάθεσης λυμάτων, το οποίο περιλαμβάνει 
μία εδαφοδεξαμενή εξάτμισης και μία κλίνη ξήρανσης ιλύος και αναπτύσσεται σε έκταση 
1.005,57 m2. Στο νότιο τμήμα του γηπέδου υπάρχει ασκεπές – ερειπωμένο μανδρί. Στο 
βόρειο τμήμα του, αναπτύσσεται σημαντικός αριθμός ελαιόδεντρων, ενώ η υπόλοιπη 
έκταση είναι κατά βάση αδιαμόρφωτη με χαμηλή βλάστηση. Το έδαφος παρουσιάζει αρκετά 
έντονη κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δεν παρουσιάζει προβλήματα θεμελίωσης 
συνήθων οικοδομικών έργων.  

 

Απόσπασμα από το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα 
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2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΑΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 

Επί του προπεριγραφέντος γηπέδου ανεγέρθηκε ελαιοτριβείο επιφάνειας 360,00 m2 και 
διαμορφώθηκε ο περιβάλλοντας χώρος για την εξυπηρέτηση των λειτουργικών αναγκών 
του, δυνάμει της υπ’ αριθ. 40/2015 άδειας δόμησης της ΥΔΟΜ Δήμου Λήμνου. Σύμφωνα με 
τα προβλεπόμενα στην άδεια δόμησης και λόγω της μορφής του εδάφους στο προς την 
ανωφέρεια όριο του δρόμου, έχει διαμορφωθεί γύρω από το ελαιοτριβείο τοιχίο 
αντιστήριξης. Σύμφωνα με τα προσκομισθέντα σχέδια, το ελαιοτριβείο αποτελείται από 
χώρο εισόδου, χώρο παραλαβής και αρχικής επεξεργασίας προϊόντος, χώρο επεξεργασίας 
ελαιόκαρπου, συσκευαστήριο με αποθήκη δεξαμενών λαδιού, λεβητοστάσιο, γραφείο και 
λοιπούς βοηθητικούς χώρους (κουζίνα, αποδυτήριο και WC). 

Στη συνέχεια εκδόθηκε νέα άδεια δόμησης για μικρές τροποποιήσεις στο εσωτερικό του 
ελαιοτριβείου, με σκοπό την αύξηση της δυναμικότητάς του. Στις 03-08-2017 τροποποιήθηκε 
η άδεια εγκατάστασης με έγκριση από τη Διεύθυνση Βιομηχανίας, στην οποία εκτός των 
άλλων προβλέπεται η κατασκευή εντός της ιδιοκτησίας ακάλυπτης υδατοδεξαμενής 
εξάτμισης και η διάθεση τμήματος του γηπέδου γύρω από την υδατοδεξαμενή για την 
δημιουργία ελεύθερου ακάλυπτου χώρου διάθεσης λυμάτων. Επιπλέον, πλησίον του 
ελαιοτριβείου κατασκευάστηκε νέα ισόγεια αποθήκη επιφάνειας 96,00 m2 η οποία 
εξυπηρετείται από τον προς την ανωφέρεια δρόμο. Η αποθήκη χωροθετήθηκε κοντά στην 
δευτερεύουσα είσοδο και στο λεβητοστάσιο του ελαιοτριβείου που τροφοδοτείται από 
καύσιμα που αποθηκεύονται στο νέο κτίσμα. Με τον τρόπο αυτό διευκολύνθηκε η 
λειτουργία του βιομηχανικού κτιρίου, αφού διαχωρίστηκαν οι λειτουργίες υποδοχής του 
κοινού, υποδοχής του ακατέργαστου προϊόντος και παραλαβής του έτοιμου προϊόντος, από 
την διαδικασία τροφοδοσίας των μηχανημάτων με τα καύσιμα. Πάνω από την πλάκα οροφής 
της αποθήκης προβλεπόταν η τοποθέτηση χώματος με χαμηλή φύτευση. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι το ελαιοτριβείο είναι κατασκευασμένο από μεταλλικό 
σκελετό με πλαγιοκάλυψη από θερμομονωτικά πάνελ, ο οποίος εδράζεται σε πλάκα 
οπλισμένου σκυροδέματος. Η οροφή είναι κατασκευασμένη από μεταλλικό δικτύωμα με 
επικάλυψη φύλλα λαμαρίνας. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου. Ο χώρος του γραφείου και 
η κουζίνα διαθέτουν πάτωμα επιστρωμένο με κεραμικά πλακίδια, ψευδοροφή με 
ενσωματωμένα spot, κάμερες και κλιματιστικές μονάδες split a/c. Οι κυρίως χώροι του 
ελαιοτριβείου διαθέτουν βιομηχανικό δάπεδο. Το κτίριο της αποθήκης είναι συμβατικής 
κατασκευής με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και κουφώματα αλουμινίου. 
Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του ακινήτου είναι πολύ καλή.  
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Κάτοψη αποθήκης  

 

Κάτοψη ελαιοτριβείου  

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για το αγροτεμάχιο ισχύουν οι 
κάτωθι όροι δόμησης για βιομηχανικά κτίρια:  

- Εκτός ορίων οικισμού (Π.Δ. 24-05-1985 - ΦΕΚ 270/Δ/31-05-1985 και Ν. 3212 - ΦΕΚ 
308/Α/31-12-2003) 

 

- Αρτιότητα κατά κανόνα:  
 Για πρόσωπο σε κοινόχρηστο δρόμο: Ε=4.000 m2, Π=25,00 m  
 Για πρόσωπο σε Διεθνείς, Εθνικές, Επαρχιακές, Δημοτικές και Κοινοτικές οδούς 

ως και σε εγκαταλειμμένα τμήματά τους και σε σιδηροδρομικές γραμμές: 
Ε=4.000 m2, Π=45,00 m, Β=50,00 m 
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- Αρτιότητα κατά παρέκκλιση:  
 Χωρίς πρόσωπο σε δρόμο (προ 31-12-2003): Ε=4.000 m2  
 Για πρόσωπο σε Διεθνείς, Εθνικές, Επαρχιακές, Δημοτικές και Κοινοτικές οδούς 

ως και σε εγκαταλειμμένα τμήματά τους και σε σιδηροδρομικές γραμμές:  
o Ε=2.000 m2, Π=25,00 m, Β=40,00 m (προ 17-10-1978) 
o Ε=1.200 m2, Π=20,00 m, Β=35,00 m (προ 12-09-1964) 
o Ε=750 m2, Π=10,00 m, Β=15,00 m (προ 12-11-1962) 

 Εντός της ζώνης πόλεων και οικισμών και προ 24-04-1977: Ε=2.000 m2 
- Ποσοστό κάλυψης: 30% 
- Συντελεστής δόμησης: 0,9 
- Αριθμός ορόφων: 3 
- Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτίσματος: 11,00 m  
- Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος στέγης: 1,20 m  
- Συντελεστής όγκου: 3,3 
- Απόσταση από όρια: 10,00 m 

Ωστόσο, επισημαίνεται ότι πλέον έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 
245/Α’/09-12-2020) με τίτλο «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και Πολεοδομικής 
Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις», όπως τροποποιήθηκε με το Ν. 4819/2021 (ΦΕΚ 129/Α’/23-
07-2021), όπου σε βιομηχανικές εγκαταστάσεις ο μέγιστος συντελεστής δόμησης δεν μπορεί 
να υπερβεί το 0,6 και ο μέγιστος συντελεστής κατ’ όγκον εκμετάλλευσης το 4. 

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με τα παραπάνω, η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση εντός του γηπέδου ανέρχεται 
σε 94.980,00 m2 (επιφάνεια αγροτεμαχίου) x 0,6 = 56.988,00 m2, η οποία υπερβαίνει την 
πραγματοποιθείσα που ανέρχεται σε 360,00 m2 (επιφάνεια ελαιοτριβείου) + 96,00 m2 
(επιφάνεια αποθήκης) = 456,00 m2. Συνεπώς, υπάρχει υπόλοιπο δόμησης ίσο με 56.532,00 
m2. 

Επιπλέον, η μέγιστη επιτρεπόμενη κάλυψη εντός του γηπέδου ανέρχεται σε 94.980,00 m2 

(επιφάνεια αγροτεμαχίου) x 0,3 = 28.494,00 m2, η οποία υπερβαίνει την πραγματοποιθείσα 
που ανέρχεται σε 360,00 m2 (επιφάνεια ελαιοτριβείου) + 96,00 m2 (επιφάνεια αποθήκης) = 
456,00 m2. Συνεπώς, υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης ίσο με 28.038,00 m2. Λαμβάνοντας υπόψιν 
το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος του κτίσματος, θεωρείται ότι το υπόλοιπο δόμησης μπορεί 
να υλοποιηθεί. 

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με σχεδόν πλήρη απουσία μεταβιβάσεων και μικρό αριθμό διαθέσιμων 
γηπέδων στην περιοχή προς πώληση η οποία δυσχεραίνει τη διαδικασία εκτίμησης της 
εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 (VPGA) του RICS περί αβεβαιότητας 
των εκτιμήσεων όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες σχετικά με την τιμή που θα μπορούσε 
να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την ημερομηνία εκτίμησης, που βασίζονται σε 
συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους (δηλαδή η 
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πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία με το τίμημα συναλλαγής κατά την ημερομηνία 
της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν να 
προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του 
στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση στον εκτιμητή.  

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. 

2.6. ΑΝΑΛΥΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ & ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΕΤΑΙΡΙΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ (ESG ENVIRONMENTAL, 
SOCIAL, GOVERNANCE) 

Η εκτίμηση περιλαμβάνει αξιολόγηση παραμέτρων ESG (Περιβαλλοντικών, Κοινωνικών και 
Διακυβερνητικών), όπως συνιστάται από τις κατευθυντήριες γραμμές του RICS και τις γενικές 
αρχές βιώσιμης ανάπτυξης. Αν και οι ESG παράγοντες δεν επηρεάζουν άμεσα την αγοραία 
αξία σε όλες τις περιπτώσεις, αποτελούν σημαντική ένδειξη για τη μακροχρόνια διατήρηση 
της αξίας, την ελκυστικότητα για επενδυτές και τη συμμόρφωση με μελλοντικές 
κανονιστικές απαιτήσεις. 

Παράγοντες ESG (Environmental, Social, Governance) 

Περιβαλλοντικοί Παράγοντες (E) 

 Ενεργειακή Απόδοση: Η εγκατάσταση διαθέτει βασικά μέτρα εξοικονόμησης 
ενέργειας (θερμομόνωση, φωτισμός LED σε τμήματα). 

 Διαχείριση Αποβλήτων: Υπάρχουν οργανωμένα συστήματα συλλογής και 
ανακύκλωσης (σύμφωνα με την άδεια περιβαλλοντικών όρων). 

 Κίνδυνοι: Δεν εντοπίζονται σοβαροί περιβαλλοντικοί κίνδυνοι, όμως συνιστάται 
έλεγχος εδάφους σε μελλοντική μεταβίβαση. 

Κοινωνικοί Παράγοντες (S) 

 Το ακίνητο εξυπηρετεί δραστηριότητα με σταθερό εργατικό δυναμικό, στηρίζοντας 
την τοπική απασχόληση. 

 Δεν εντοπίζονται κοινωνικές εντάσεις ή ασυμβατότητες χρήσης με το περιβάλλον. 

 Η προσβασιμότητα μέσω ΜΜΜ είναι περιορισμένη, εξαρτάται από ιδιωτικά μέσα. 

Παράγοντες Διακυβέρνησης (G) 

 Διαφάνεια και διαχείριση εξόδων: Η διαχείριση λειτουργεί με λογαριασμό και 
απολογιστικά στοιχεία. 

Συνολική Επίδραση ESG στην Αξία 
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 Αξιολόγηση: Το προφίλ ESG είναι μέτρια θετικό, με περιθώριο βελτίωσης 
(αναβάθμιση σε καλύτερη ενεργειακή κατηγορία, χρήση Φ/Β συστημάτων). 

 Επενδυτική επίπτωση: Οι θεσμικοί επενδυτές αποδίδουν αυξανόμενη σημασία στη 
συμμόρφωση ESG, ειδικά σε κλάδους με υψηλό περιβαλλοντικό αποτύπωμα. 

Σύσταση: Προτείνεται σταδιακή ενεργειακή αναβάθμιση, πράσινη πιστοποίηση (π.χ. ISO 
50001) και διαφάνεια στην περιβαλλοντική πολιτική. 

2.7. ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση δεν έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου 
στην Ουκρανία και της ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, τις 
επιθέσεις σε εμπορικά και άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη και 
την αντίστοιχη αύξηση στο μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος, τις εξαγγελίες του 
προέδρου των ΗΠΑ και της πολιτικής του στους φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά ούτε 
και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε 
στάση αναμονής. 

Επίσης, τα επίπεδα των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας μετά τις αλυσιδωτές 
αυξήσεις των προηγούμενων ετών παρουσιάζουν συστηματική αποκλιμάκωση το τελευταίο 
έτος (τα τρέχοντα επιτόκια από την 23η Απριλίου 2025 μετά και την τελευταία μείωση είναι 
2,40% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας αναχρηματοδότησης, 2,65% για το επιτόκιο της 
διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 2,25%, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής 
καταθέσεων) και η ζήτηση για δανεισμό μεταξύ άλλων και σε ακίνητα φαίνεται να 
επανακάπτει μετά τον πανάκριβο δανεισμό των περασμένων ετών. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως σε 
ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και χαρακτηρίζονται 
από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως πιθανότερες μελλοντικές 
επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς εμπορίου αγαθών (λόγω 
δασμών επίσης), τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη οικοδομική 
δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της ενέργειας, των 
μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που θα αντιμετωπίσουν 
οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της απότομης αύξησης 
του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε αγορές υπηρεσιών ή 
αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων μέχρι την κατάρτιση των 
Τοπικών και Ειδικών Πολεοδομικών Σχεδίων, σε συνδυασμό με τις ακυρώσεις των 
ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από το Συμβούλιο της Επικρατείας στα 
επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων 
αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις αγοραπωλησίες γης. 
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Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Για το 
2024 εκτιμάται πως θα ανέλθει στο 2,3% (προσωρινά στοιχεία Ελληνικής Στατιστικής Αρχής). 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη κερδοσκοπικά 
ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα 
(33.912 εκ. τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 61.449 εκ. ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019), 
γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια 
κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των 
ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά την 
περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά 18,9% σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (126.49 εκ. τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 106.372 εκ. ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019) . 

Παράλληλα, για την περίοδο 12/2024-12/2023 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12%), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51%). Ειδικά για την 
αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει αφενός να ληφθεί υπόψη η κυβερνητική 
προσπάθεια μείωσης της φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών, 
αφετέρου η παγκόσμια αναταραχή από την εφαρμογή νέας δασμολογικής πολιτικής των 
Ηνωμένων Πολιτειών της Αμερικής που θα έχει ως συνέπεια την αλλαγή του σημείου 
ισορροπίας τιμών σε όλη την υφήλιο. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4% μειωμένο διαθέσιμο εισόδημα 
σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Εν κατακλείδι, το σοβαρότερο πρόβλημα είναι η κατακράτηση των ακινήτων κατοικίας που 
έχουν αγοράσει τα επενδυτικά κεφάλαια (fund) και η μη διάθεσή τους στην κτηματαγορά με 
σκοπό τη μεγιστοποίηση του κέρδους και τη μεγιστοποίηση της αξίας του χαρτοφυλακίου 
τους. Ο μηχανισμός αυτός λειτουργεί με τη διαρκή μετατόπιση του σημείου ισορροπίας 
προσφοράς και ζήτησης με παρέμβαση στη ζήτηση, καθώς όλα τα ακίνητα που 
εκπλειστηριάστηκαν και αγοράστηκαν από τα επενδυτικά κεφάλαια, φιλοξενούσαν 
προηγουμένως νοικοκυριά που πλέον αναζητούν νέα στέγαση στην κτηματαγορά μέσω 
μίσθωσης. H κυβερνητική απραξία κυρίως για την υποχρέωση ανακατεύθυνσης των 
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αποθεματοποιημένων ακινήτων των διαφόρων επενδυτικών ταμείων που επιμένουν στην 
αγορά, όπως επίσης και της Κυβερνητικής απραξίας επί των ακινήτων που περιέρχονται στην 
ιδιοκτησία του Δημοσίου λόγω της μη αποδοχής βεβαρυμένων ακινήτων από τους 
κληρονόμους έχουν μειώσει το διαθέσιμο κτηριακό απόθεμα. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία και τους πολέμους σε Ουκρανία και 
Λωρίδας της Γάζας. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από Έλληνες και η αύξηση των 
ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές όσο και την 
επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 

2.8. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΩΝ 

1. Λήμνος, Πλατύ, αγροτεμάχιο επιφάνειας 3.680 m², κατάλληλο για αγροτική χρήση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 25.000 € (Ιδιώτης) 

2. Λήμνος, Μύρινα, θέση «ΛΕΥΚΟΣ», 750 m από την Επαρχιακή Οδό Μύρινας – 
Μούδρου, αγροτεμάχιο επιφάνειας 9.301 m², επικλινές, άρτιο και οικοδομήσιμο, 
κατάλληλο για αγροτική χρήση, διατίθεται προς πώληση έναντι 30.000 € (Ήφαιστος 
Real Estate Agency, Τηλ.: 22540/20040) 

3. Λήμνος, 6 km από Μύρινα, 350 m από την Επαρχιακή Οδό Μύρινας – Μούδρου, 
αγροτεμάχιο επιφάνειας 8.000 m², κατάλληλο για αγροτική χρήση, διατίθεται προς 
πώληση έναντι 65.000 € (DG Real Estate Agency, Τηλ.: 6971/800186) 

4. Λήμνος, Μύρινα - Κορνός, αγροτεμάχιο επιφάνειας 4.100 m², επίπεδο, με γεώτρηση, 
αμπελώνας, κατάλληλο για αγροτική χρήση, διατίθεται προς πώληση έναντι 45.000 € 
(DB Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9820815) 

5. Λήμνος, επί της Επαρχιακής Οδού Μύρινας – Μούδρου, θέση «Θυμαρέλια» Νέας 
Κούταλης, αγροτεμάχιο επιφάνειας 12.018 m², άρτιο και οικοδομήσιμο, κατάλληλο 
και για επαγγελματική χρήση, διατίθεται προς πώληση έναντι 69.000 € (Cerved Real 
Estate Agency, Τηλ.: 211/1985662). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Ένα Εκατομμύριο Εκατόν Σαράντα Χιλιάδες Ευρώ (1.140.000 €). 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 

Τετάρτη, 23 Ιουλίου 2025 

 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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4. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΑΠΑΞΙΩΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΤΙΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

Σύμφωνα με τη θεωρία του απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης οι αγοραστές που 
απαρτίζουν το δυνητικό αγοραστικό κοινό, έχουν την τάση να συσχετίζουν την αξία ενός 
ακινήτου με το κόστος του. Έτσι, ουδείς θα έδινε παραπάνω χρήματα να αγοράσει ένα 
ακίνητο από το να αγοράσει μία έκταση και να ανεγείρει εκεί ίδιας λειτουργικότητας, 
ποιότητας κατασκευής και ηλικίας ακίνητο. Η αξία υπολογίζεται βάσει της αξίας της γης, 
πλέον του κόστους ανέγερσης απομειωμένου κατά την απαξίωση λόγω ηλικίας. Οι 
υπολογισμοί διακρίνονται στα εξής επί μέρους στοιχεία: 

 Υπολογισμός απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης κτισμάτων 
 Υπολογισμός ισοδύναμης αξίας γης. 

4.1. ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΚΟΣΤΟΥΣ ΑΝΕΓΕΡΣΗΣ ΝΕΟΔΜΗΤΟΥ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Για το ακίνητο επιλέγονται τα εξής κόστη ανέγερσης (Κ.Α.) νεόδμητου: 

Κτίριο Επιφάνεια (m²) 
Κ.Κ. Νεόδμητου 

(€/m²) 
Κ.Κ. Νεόδμητου (€) 

Ελαιοτριβείο 360,00 1.500 540.000 
Αποθήκη 96,00 1.500 144.000 

Σύνολο 456,00  684.000 

4.2. ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΩΦΕΛΙΜΟΥ ΧΡΟΝΟΥ ΖΩΗΣ ΚΤΙΡΙΩΝ 

Ο ωφέλιμος χρόνος ζωής για τα κτίρια (για τον οποίο θα είναι λειτουργικά και παραγωγικά) 
εκτιμάται στα (ν)=80 χρόνια, όπως φαίνεται παρακάτω, όπου αν θεωρηθεί σταθερή 
γραμμική απαξίωση, ο συντελεστής ετήσιας απαξίωσης (Σ.Ε.Α.) ανέρχεται σε 1/80=1,25%. 
Έτσι, ανάλογα με την πραγματική ηλικία των κτιρίων συνυπολογίζοντας τις ανακαινίσεις και 
τον ωφέλιμο χρόνο ζωής (θεωρούμε ως λειτουργική ηλικία του ελαιοτριβείου τα 8 έτη και 
της αποθήκης τα 7 έτη) έχουμε τις ακόλουθες συσσωρευμένες απαξιώσεις: 

Κτίριο 
Ωφέλιμος 

 χρόνος ζωής  
(έτη)   

Ετήσια  
απαξίωση 

Λειτουργική 
ηλικία  
(έτη) 

Συσσωρευμένη 
απαξίωση 

Ελαιοτριβείο 80 1,25% 8 10,00% 
Αποθήκη 80 1,25% 7 8,75% 

4.3. ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΕΜΠΟΡΙΚΗΣ ΑΞΙΑΣ ΓΗΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η αξία του ακινήτου προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής. Για τον υπολογισμό της τιμής μονάδας και της αξίας του εκτιμώμενου 
αγροτεμαχίου, έχουμε τις εξής παραδοχές: 
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 Η αναγωγή της τιμής μονάδας των συγκριτικών ανάλογα με το μέγεθός τους σε σχέση 
με το εκτιμώμενο υπολογίζεται σε 2% ανά 4.000 m2, υπό την παραδοχή ότι τα 
μικρότερα σε μέγεθος αγροτεμάχια είναι περισσότερο εμπορεύσιμα. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που βρίσκονται σε δυσμενέστερη θέση 
σε σχέση με το εκτιμώμενο ακίνητο προσαυξάνεται έως 15%.  

 Η τιμή μονάδας των μη άρτιων και μη οικοδομήσιμων αγροτεμαχίων προσαυξάνεται 
κατά 10%. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που δε διαθέτουν κάποιο είδος 
καλλιέργειας προσαυξάνεται κατά 5% (τμήμα του εκτιμώμενου αγροτεμαχίου είναι 
ελαιώνας). 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που είναι κατάλληλα μόνο για αγροτική 
χρήση προσαυξάνεται κατά 20% (το εκτιμώμενο αγροτεμάχιο φιλοξενεί 
επαγγελματική δραστηριότητα με δυνατότητα επέκτασης). 

 Θεωρούμε εύλογο περιθώριο διαπραγμάτευσης 25% (διαφορά μεταξύ ζητούμενης 
τιμής και τελικού συμβατικού τιμήματος), καθώς όλα τα συγκριτικά είναι ισοδύναμα. 
 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΩΝ 
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1 3.680 25.000 6,79 0,75 1,05 1,10 1,05 1,20 0,75 5,56 

2 9.301 30.000 3,23 0,75 1,15 1,00 1,05 1,20 0,75 2,63 

3 8.000 65.000 8,13 0,75 1,05 1,10 1,05 1,20 0,75 6,66 

4 4.100 45.000 10,98 0,75 1,05 1,10 1,00 1,20 0,75 8,56 

5 12.018 69.000 5,74 0,75 1,00 1,00 1,05 1,00 0,75 3,39 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 5,36 
 

Με βάση τα παραπάνω, προκύπτει αξία του αγροτεμαχίου ίση με 94.980,00 m2 x 5,36 €/m² 
= 509.093 €, ήτοι 509.000 € κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

Τελικά, με βάση τα ανωτέρω, έχουμε τους παρακάτω υπολογισμούς: 

Κτίριο Επιφάνεια 
 (m²) 

Κ.Κ. Νεόδμητου 
(€) 

Συσσωρευμένη 
Απαξίωση 

Τελική Αξία 
(€) 

Ελαιοτριβείο 360,00 540.000 10,00% 486.000 
Αποθήκη 96,00 144.000 8,75% 131.400 

Μερικό σύνολο 456,00 684.000  617.400 

Γήπεδο 94.980,00 5,36 (€/m2)  509.093 
Περιβάλλων Χώρος (κατ' αποκ.)    70.000 

Σύνολο 1.196.493 
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Επί της τελικής αξίας θα εφαρμοστεί συντελεστής απομείωσης 5% λόγω του ότι το 
υφιστάμενο ακίνητο έχει ήδη μία συγκεκριμένη διαμόρφωση, ενώ ένας πιθανός αγοραστής 
που θα ακολουθούσε το σενάριο αγοράς γης και ανοικοδόμησης νέου αντίστοιχου κτιρίου 
θα έχει τη δυνατότητα διαφορετικής διαμόρφωσης κατά προτίμηση. Συνεπώς προκύπτει 
τελική αξία: 1.196.493 × 0,95 = 1.136.668 €, ήτοι 1.140.000 € με στρογγυλοποίηση στο τρίτο 
σημαντικό ψηφίο. 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

5.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα εμπράγματο 
δικαίωμα ακινήτου θα μπορούσε να πωληθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

5.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. Αποτελούν 
θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την κατανόηση 
της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να είναι λογικές. 

5.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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6. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ 

 

Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

ΚΑΤΑΛΥΜΑΤΟΣ ΕΝΟΙΚΙΑΖΟΜΕΝΩΝ ΕΠΙΠΛΩΜΕΝΩΝ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΩΝ ΜΕ 
ΤΗΝ ΟΝΟΜΑΣΙΑ «ILIOVASILEMA APARTMENTS AND VILLAS» ΕΠΙ ΑΓΡΟΤΙΚΟΥ 
ΔΡΟΜΟΥ ΜΥΡΙΝΑΣ – ΠΛΑΤΕΟΣ ΣΤΗ ΘΕΣΗ «ΑΧΛΑΔΑ» ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΛΗΜΝΟΥ 
ΒΟΡΕΙΟΥ ΑΙΓΑΙΟΥ 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ VIII - Έκθεση εκτίμησης ακινήτου "ΑΧΛΑΔΑ"
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό του κυρίου Παντελή Τσαλάπατα, σε συνέχεια 
προφορικής του ανάθεσης. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται για λογιστικούς σκοπούς. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων 
διαμερισμάτων με την ονομασία «Iliovasilema apartments and villas», δυναμικότητας 14 
διαμερισμάτων – 36 κλινών και κατηγορίας 3 κλειδιών που βρίσκεται επί αγροτικού δρόμου 
Μύρινας – Πλατέος, στη θέση «Αχλάδα» της κτηματικής περιφέρειας της Δημοτικής 
Κοινότητας Πλατέος της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής 
Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Το εκτιμώμενο αποτελεί κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων διαμερισμάτων. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. σελ. 
22). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά και 
απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται και 
αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 25η Ιουλίου 2025.  

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Κατόψεις Κτιρίων Ι, ΙΙ και ΙΙΙ του Νίκου Σαράντη από Μαΐου 2019 υπό κλίμακα 1:50 
 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Στασινού Σάμπαλου από 

Σεπτεμβρίου 2018 υπό κλίμακα 1:500 (αφορά σε ακίνητο επί της ίδιας οδού) 

Συμβολαιογραφικές πράξεις – λοιπά έγγραφα: 

 Υπ’ αριθ. 31.436/22-04-2016 πράξη παραίτησης από το δικαίωμα επικαρπίας 
ακινήτου της Συμβολαιογράφου Λήμνου Φωτεινής – Παρασκευής Ετμεκτσόγλου 

 Φωτογραφία της πισίνας από 11-05-2019 
 Γνωστοποίηση λειτουργίας τουριστικού καταλύματος με αριθμό γνωστοποίησης 

1110135 από 10-11-2020 
 Γνωστοποίηση λειτουργίας κολυμβητικής δεξαμενής που λειτουργεί εντός 

τουριστικών καταλυμάτων με αριθμό γνωστοποίησης 1234665 από 18-03-2022. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς είναι 
το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις υποδιαιρέσεις 
και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η μονάδα μέτρησης 
των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα του μήκους και οι 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 
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 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
ακολουθεί μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που αναφέρουν 
τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι διαστάσεις γενικά 
βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια αποτύπωσης. Οι επιφάνειες 
που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και μόνο και δεν 
δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες αξίες των ακινήτων πραγματοποιήθηκε με επί τόπου έρευνα και 
ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο). 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην από 
13 Απριλίου 2025 επί τόπου αυτοψία.  

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 
ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
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πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, December 2024) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2024). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ 

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η μέθοδος εισοδήματος, 
με οικονομικά στοιχεία του καταλύματος τα οποία έχουν παρασχεθεί από τον Εντολέα. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί αγροτικού δρόμου Μύρινας – Πλατέος, στη θέση 
«Αχλάδα» της κτηματικής περιφέρειας Πλατέος του Δήμου Λήμνου. Πρόκειται για το όγδοο 
μεγαλύτερο νησί της Ελλάδας, με μόνιμο πληθυσμό 16.411 μόνιμων κατοίκων σύμφωνα με 
την τελευταία απογραφή της ΕΛ.ΣΤΑΤ. το 2021. Η Λήμνος βρίσκεται στο Θρακικό πέλαγος, 
ανάμεσα στο Άγιον Όρος, τη Σαμοθράκη, την Ίμβρο και τη Λέσβο. Ο Δήμος Λήμνου, μαζί με 
αυτόν του Αγίου Ευστρατίου αποτελούν την Περιφερειακή Ενότητα Λήμνου της Περιφέρειας 
Βορείου Αιγαίου. Πρωτεύουσα και κύριο λιμάνι της Λήμνου είναι η Μύρινα. η οποία 
βρίσκεται στο δυτικό άκρο του. Πρόκειται για ηφαιστειογενές νησί, με εκτεταμένες εύφορες 
πεδιάδες και πλήθος παραλιών. Επιπλέον, αποτελεί το πεδινότερο νησί του Αιγαίου με 
μεγάλη παραγωγή αγροτικών και κτηνοτροφικών προϊόντων από την αρχαιότητα. Σήμερα, 
οι κύριες ασχολίες των κατοίκων είναι η κτηνοτροφία, η γεωργία και η αλιεία, ο τουρισμός, 
το εμπόριο και τα ναυτικά επαγγέλματα. Στο νησί παρατηρούνται αρκετοί αρχαιολογικοί 
χώροι και μουσεία, όπως η Πολιόχνη στην ανατολική ακτή της Λήμνου, η Προϊστορική 
Μύρινα, το Καβείριο, η Ηφαιστία, το ιερό της Αρτέμιδος στη Μύρινα, το κάστρο της 
Μύρινας, το Αρχαιολογικό Μουσείο Λήμνου, το Λαογραφικό Μουσείο Πορτιανού και η 
Πινακοθήκη Σύγχρονης Τέχνης στον Κοντιά. Στο νότιο τμήμα του νησιού και σε βάθος 14 
χιλιομέτρων, αναπτύσσεται ο κόλπος του Μούδρου, αξιόλογος βιότοπος με πλούσια 
ιχθυοπανίδα και ένα από το ασφαλέστερα φυσικά λιμάνια της Ελλάδας και της ανατολικής 
Μεσογείου. Μαζί με τις λίμνες Χορταρολίμνη και Αλυκή, το έλος Διαπόρι, τη χερσόνησο 
Φακό, τη νήσο Σεργίτσι, τις νησίδες Διαβάτες, την Κομπιοκαστριά, το Τηγάνι, τον Καρκάλα, 
το Πρασονήσι και τη θαλάσσια περιοχή, αποτελεί προστατευόμενο βιότοπο του δικτύου 
Natura 2000 (GR4110006). 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται περί το 1 km δυτικά του οικισμού του Πλατέος και 2 km 
νότια της Μύρινας, ενώ απέχει 1 km από την παραλία του Πλατέος. Η απόστασή του από το 
λιμάνι και το αεροδρόμιο είναι περί τα 3 km και τα 19 km, αντίστοιχα. Όπως φαίνεται στην 
παρακάτω εικόνα, η ευρύτερη του ακινήτου περιοχή έχει έντονα αγροτικό χαρακτήρα, με 
διάσπαρτες οικιστικές πυκνώσεις. Εμπορικές χρήσεις στην ευρύτερη περιοχή δεν 
παρατηρούνται, με εξαίρεση ορισμένα τουριστικά καταλύματα. Μικρός αριθμός 
επιχειρήσεων εστίασης και λιανικού εμπορίου τοπικού χαρακτήρα παρατηρείται μόνο στην 
παραλία του Πλατέος και στο κέντρο του ομώνυμου οικισμού. Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο 
ακίνητο από το αεροδρόμιο και το λιμάνι πραγματοποιείται μέσω του ασφαλτοστρωμένου 
οδικού δικτύου.  
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Δορυφορική άποψη του ακινήτου και της άμεσης περιοχής του 

Γεωγραφικές συντεταγμένες: φ 39.863149, λ 25.066810 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, το αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το 
εκτιμώμενο ακίνητο είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα σύμφωνα με τις 
πολεοδομικές διατάξεις που ισχύουν σήμερα και βρίσκεται στη θέση «Αχλάδα» της 
κτηματικής περιφέρειας (εκτός σχεδίου αλλά εντός ζώνης) της Τοπικής Κοινότητας Πλατέος 
της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου 
της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Το αγροτεμάχιο έχει έκταση κατά τη νεότερη 
καταμέτρηση 4.491,43 m2 (4.571,36 m2 κατά τον τίτλο κτήσεως) και συνορεύει:  

 Βορειοανατολικά επί πλευράς μήκους 29,60 m με ιδιοκτησία πρώην Ν. Τσαλάπατα 
και ήδη Παντελή Τσαλάπατα,  

 Νοτιοανατολικά επί πλευράς μήκους 115,00 m με ιδιοκτησία Στεφανιδάκη,  
 Νοτιοδυτικά επί προσώπου μήκους 49,55 m με αγροτικό δρόμο Μύρινας – Πλατέος 

πλάτους 6,00 m και  
 Βορειοδυτικά επί πλευράς μήκους 113,00 m με ιδιοκτησία Αντωνίου Σταματιάδη.  

Το αγροτεμάχιο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα του πιθανώς να προσομοιάζει σε 
τραπέζιο, όπως φαίνεται στην παρακάτω εικόνα. Κατά την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι επί 
του αγροτεμαχίου υφίστανται τρία διώροφα κτίρια. Ο περιβάλλοντας χώρος του ακινήτου 
είναι διαμορφωμένος με πισίνα, διαδρόμους κυκλοφορίας πεζών και οχημάτων και 
φυτεύσεις με χλοοτάπητες, αυτόματο πότισμα, καλλωπιστικά φυτά, μεσαίο θαμνώδες 
πράσινο και υψηλό πράσινο. Το αγροτεμάχιο διαθέτει περίφραξη. Το έδαφος παρουσιάζει 
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αρκετά έντονη κλίση προς τη θάλασσα, η σύστασή του είναι γαιώδης – ημιβραχώδης και δεν 
παρουσιάζει προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων.  

 

Δορυφορική απεικόνιση της περιοχής όπου επισημαίνονται κατά προσέγγιση τα όρια και το εμβαδόν του 
γηπέδου. 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΑΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 

Επί του προπεριγραφέντος γηπέδου ανεγέρθηκαν τα παρακάτω κτίσματα, ήτοι: 

Α) Ισόγεια οικοδομή με υπόγειο – Κτίριο Ι, εμβαδού του υπογείου 181,26 m2, από τα οποία 
τα 113,59 m2 έχουν ανεγερθεί δυνάμει της υπ’ αριθ. 116/16-06-1999 άδειας οικοδομής του 
Τμήματος Πολεοδομίας Λήμνου και τα υπόλοιπα 67,67 m2 έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της 
οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, 
καθώς επίσης έχει τακτοποιηθεί συνολικά η αλλαγή σε χώρο κύριας χρήσεως – κατοικίας και 
εμβαδού του ισογείου 116,79 m2, από τα οποία τα 113,59 m2 έχουν ανεγερθεί δυνάμει της 
ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 3,20 m2 έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της 
οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το 
Κτίριο Ι περιλαμβάνει 1 δίχωρο διαμέρισμα και 7 μονόχωρα διαμερίσματα, ήτοι είναι 
δυναμικότητας 8 διαμερισμάτων – 18 κλινών. 

Β) Ισόγεια οικοδομή με υπόγειο – Κτίριο ΙΙ, εμβαδού του υπογείου 135,37 m2, από τα οποία 
τα 60,55 m2 έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 74,82 
m2 έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα 
με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, καθώς επίσης έχει τακτοποιηθεί συνολικά η αλλαγή σε 
χώρο κύριας χρήσεως – κατοικίας και εμβαδού του ισογείου 68,91 m2, από τα οποία τα 60,55 
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m2 έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 8,36 m2 έχουν 
κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις 
διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το Κτίριο ΙΙ περιλαμβάνει τη reception, 2 δίχωρα διαμερίσματα 
και 2 μονόχωρα διαμερίσματα, ήτοι είναι δυναμικότητας 4 διαμερισμάτων – 12 κλινών. 

Γ) Ισόγεια οικοδομή με υπόγειο – Κτίριο ΙΙΙ, εμβαδού του υπογείου 64,54 m2, από τα οποία 
τα 36,48 m2 έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 28,06 
m2 έχουν κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα 
με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, καθώς επίσης έχει τακτοποιηθεί συνολικά η αλλαγή σε 
χώρο κύριας χρήσεως – κατοικίας και εμβαδού του ισογείου 38,38 m2, από τα οποία τα 36,48 
m2 έχουν ανεγερθεί δυνάμει της ως άνω οικοδομικής αδείας και τα υπόλοιπα 1,90 m2 έχουν 
κτιστεί καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής αδείας και έχουν τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις 
διατάξεις του Ν. 4178/2013. Το Κτίριο ΙΙΙ περιλαμβάνει 1 δίχωρο διαμέρισμα και 1 μονόχωρο 
διαμέρισμα, είναι δηλαδή δυναμικότητας 2 διαμερισμάτων – 6 κλινών. 

Το ακίνητο λειτουργεί ως κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων δωματίων - 
διαμερισμάτων με την ονομασία «Iliovasilema apartments», δυναμικότητας 14 
διαμερισμάτων – 36 κλινών και κατηγορίας 3 κλειδιών. 

Σύμφωνα με την από 18-03-2022 γνωστοποίηση λειτουργίας κολυμβητικής δεξαμενής, η 
κολυμβητική δεξαμενή κατασκευάστηκε χωρίς την απαραίτητη οικοδομική άδεια. Μετά την 
πληρωμή του προστίμου ανέγερσης, ο ιδιοκτήτης επέλεξε την πληρωμή ποσού διπλάσιου 
του προστίμου ανέγερσης, σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 4.δ του άρθρου 96 του Ν. 
4495/2017, προκειμένου να προβεί στην οριστική διατήρηση αυτής. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι το ακίνητο είναι συμβατικής κατασκευής με φέροντα 
οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, πλήρωση από οπτοπλινθοδομή και κεραμοσκεπή. Τα 
δωμάτια διαθέτουν κουφώματα αλουμινίου, πάτωμα επιστρωμένο με κεραμικά πλακίδια, 
κλιματιστικές μονάδες split a/c και κουζινάκι. Το ακίνητο διαθέτει πολύ καλή θέα στη 
θάλασσα και στην ευρύτερη περιοχή. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης 
του ακινήτου είναι πολύ καλή.  
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Κατόψεις υπογείου και ισογείου Κτιρίου Ι 
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Κατόψεις υπογείου και ισογείου Κτιρίου ΙΙ 
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Κατόψεις υπογείου και ισογείου Κτιρίου ΙΙΙ 
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2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, το οποίο ωστόσο αφορά σε ακίνητο 
που βρίσκεται σε μικρή απόσταση από το εκτιμώμενο επί της ίδιας οδού, για το αγροτεμάχιο 
ισχύουν οι κάτωθι όροι δόμησης:  

Γενικοί όροι δόμησης: 

- Π.Δ. 24/31-05-1985, ΦΕΚ 270 τΔ - Ν. 3212/2003, ΦΕΚ 308/Α/31-12-2003 
- Αρτιότητα:  

 Κανόνας: Ε=4.000,00 m2  
 Επί Εθνικής – Επαρχιακής – Δημοτικής οδού: Ε=4.000,00 m2, Π=45,00 m, Β=50,00 

m 
- Ποσοστό κάλυψης: 10% 
- Συντελεστής δόμησης: 0,20 
- Αριθμός ορόφων: 1 
- Μέγιστο ύψος: 4,00 m + 1,20 m στέγη  
- Ελάχιστες αποστάσεις κτιρίων από τα όρια: 

 Κανόνας: 15,00 m  
 αα παρέκκλιση: 7,50 m  
 α, γ, δ παρέκκλιση: 5,00 m  
 β παρέκκλιση: 2,50 m 
 ρέμα: 20,00 m.  

Όροι δόμησης κατοικιών: 

- Συντελεστής δόμησης: 
 750 m2 ≤ E < 1.200 m2:  Εοικ = 100 + (Ε - 750)/ 9 m2  
 1.200 m2 ≤ E < 2.000 m2: Εοικ = 150 + (Ε – 1.200)/ 16 m2  
 2.000 m2 ≤ E < 4.000 m2: Εοικ = 200 m2  
 4.000 m2 ≤ E < 8.000 m2: Εοικ = 200 + (Ε – 4.000) x 0,02 m2  
 8.000 m2 ≤ E:   Εοικ = 280 + (Ε – 8.000)/ x 0,01 m2  

- Μέγιστη δόμηση: ≤ 400 m2 
- Αριθμός ορόφων: 2 
- Hmax = 7,50 m για δύο ορόφους, Hmax = 4,00 m για ισόγειο 

Ωστόσο, επισημαίνεται ότι πλέον έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 
245/Α’/09-12-2020) με τίτλο «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και Πολεοδομικής 
Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις», όπως τροποποιήθηκε με το Ν. 4819/2021 (ΦΕΚ 129/Α’/23-
07-2021). Σε κτίρια κατοικίας και για γήπεδα εμβαδού 4.000 m2 μέχρι και 8.000 m2, η μέγιστη 
επιτρεπόμενη επιφάνεια του κτιρίου ως και η συνολική επιφάνεια των ορόφων δεν 
επιτρέπεται να υπερβαίνει: για μεν τα πρώτα 4.000 m2, τα 186 m2, για δε μεγαλύτερα, το 
γινόμενο του υπολοίπου εμβαδού του γηπέδου επί τον συντελεστή δόμησης 0,018. 
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ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με τα παραπάνω, η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση εντός του γηπέδου ανέρχεται 
σε 186 m2 + (4.491,43 m2 – 4.000 m2) x 0,018 = 194,85 m2, η οποία υπολείπεται της 
πραγματοποιθείσας που ανέρχεται σε 181,26 m2 (εμβαδόν υπογείου Κτιρίου Ι) + 116,79 m2 

(εμβαδόν ισογείου Κτιρίου Ι) + 135,37 m2 (εμβαδόν υπογείου Κτιρίου ΙΙ) + 68,91 m2 (εμβαδόν 
ισογείου Κτιρίου ΙΙ) + 64,54 m2 (εμβαδόν υπογείου Κτιρίου ΙΙΙ) + 38,38 m2(εμβαδόν ισογείου 
Κτιρίου ΙΙΙ) = 605,25 m2. Συνεπώς, δεν υπάρχει υπόλοιπο δόμησης και δυνατότητα περαιτέρω 
αξιοποίησης του ακινήτου. 

2.5. ΑΝΑΛΥΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ & ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΕΤΑΙΡΙΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ (ESG ENVIRONMENTAL, 
SOCIAL, GOVERNANCE) 

Η εκτίμηση περιλαμβάνει αξιολόγηση παραμέτρων ESG (Περιβαλλοντικών, Κοινωνικών και 
Διακυβερνητικών), όπως συνιστάται από τις κατευθυντήριες γραμμές του RICS και τις γενικές 
αρχές βιώσιμης ανάπτυξης. Αν και οι ESG παράγοντες δεν επηρεάζουν άμεσα την αγοραία 
αξία σε όλες τις περιπτώσεις, αποτελούν σημαντική ένδειξη για τη μακροχρόνια διατήρηση 
της αξίας, την ελκυστικότητα για επενδυτές και τη συμμόρφωση με μελλοντικές 
κανονιστικές απαιτήσεις. 

Παράγοντες ESG (Environmental, Social, Governance) 

Περιβαλλοντικοί Παράγοντες (E) 

 Ενεργειακή Απόδοση: Η εγκατάσταση διαθέτει βασικά μέτρα εξοικονόμησης 
ενέργειας (θερμομόνωση, φωτισμός LED σε τμήματα). 

 Διαχείριση Αποβλήτων: Υπάρχουν οργανωμένα συστήματα συλλογής. 

 Κίνδυνοι: Δεν εντοπίζονται σοβαροί περιβαλλοντικοί κίνδυνοι, όμως συνιστάται 
έλεγχος εδάφους σε μελλοντική μεταβίβαση. 

Κοινωνικοί Παράγοντες (S) 

 Το ακίνητο εξυπηρετεί δραστηριότητα με σταθερό εργατικό δυναμικό, στηρίζοντας 
την τοπική απασχόληση. 

 Δεν εντοπίζονται κοινωνικές εντάσεις ή ασυμβατότητες χρήσης με το περιβάλλον. 

 Η προσβασιμότητα μέσω ΜΜΜ είναι περιορισμένη, εξαρτάται από ιδιωτικά μέσα. 

Παράγοντες Διακυβέρνησης (G) 

 Διαφάνεια και διαχείριση εξόδων: Η διαχείριση λειτουργεί με λογαριασμό και 
απολογιστικά στοιχεία. 

Συνολική Επίδραση ESG στην Αξία 
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 Αξιολόγηση: Το προφίλ ESG είναι μέτρια θετικό, με περιθώριο βελτίωσης 
(αναβάθμιση σε καλύτερη ενεργειακή κατηγορία, χρήση Φ/Β συστημάτων). 

 Επενδυτική επίπτωση: Οι θεσμικοί επενδυτές αποδίδουν αυξανόμενη σημασία στη 
συμμόρφωση ESG, ειδικά σε κλάδους με υψηλό περιβαλλοντικό αποτύπωμα. 

Σύσταση: Προτείνεται σταδιακή ενεργειακή αναβάθμιση, πράσινη πιστοποίηση (π.χ. ISO 
50001) και διαφάνεια στην περιβαλλοντική πολιτική. 

2.6. ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση δεν έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου 
στην Ουκρανία και της ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, τις 
επιθέσεις σε εμπορικά και άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη και 
την αντίστοιχη αύξηση στο μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος, τις εξαγγελίες του 
προέδρου των ΗΠΑ και της πολιτικής του στους φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά ούτε 
και της διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε 
στάση αναμονής. 

Επίσης, τα επίπεδα των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας μετά τις αλυσιδωτές 
αυξήσεις των προηγούμενων ετών παρουσιάζουν συστηματική αποκλιμάκωση το τελευταίο 
έτος (τα τρέχοντα επιτόκια από την 23η Απριλίου 2025 μετά και την τελευταία μείωση είναι 
2,40% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας αναχρηματοδότησης, 2,65% για το επιτόκιο της 
διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 2,25%, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής 
καταθέσεων) και η ζήτηση για δανεισμό μεταξύ άλλων και σε ακίνητα φαίνεται να 
επανακάπτει μετά τον πανάκριβο δανεισμό των περασμένων ετών. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι ιδιαίτερα έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως σε 
ό,τι αφορά την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και χαρακτηρίζονται 
από την αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως πιθανότερες μελλοντικές 
επιπτώσεις έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς εμπορίου αγαθών (λόγω 
δασμών επίσης), τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη οικοδομική 
δραστηριότητα λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της ενέργειας, των 
μεταφορών. Οι επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που θα αντιμετωπίσουν 
οι επιχειρήσεις να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της απότομης αύξησης 
του κόστους, τη δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε αγορές υπηρεσιών ή 
αγαθών με τις αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων μέχρι την κατάρτιση των 
Τοπικών και Ειδικών Πολεοδομικών Σχεδίων, σε συνδυασμό με τις ακυρώσεις των 
ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από το Συμβούλιο της Επικρατείας στα 
επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων 
αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις αγοραπωλησίες γης. 
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Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Για το 
2024 εκτιμάται πως θα ανέλθει στο 2,3% (προσωρινά στοιχεία Ελληνικής Στατιστικής Αρχής). 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη κερδοσκοπικά 
ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα 
(33.912 εκ. τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 61.449 εκ. ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019), 
γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια 
κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των 
ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά την 
περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά 18,9% σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (126.49 εκ. τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 106.372 εκ. ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019) . 

Παράλληλα, για την περίοδο 12/2024-12/2023 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12%), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51%). Ειδικά για την 
αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει αφενός να ληφθεί υπόψη η κυβερνητική 
προσπάθεια μείωσης της φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών, 
αφετέρου η παγκόσμια αναταραχή από την εφαρμογή νέας δασμολογικής πολιτικής των 
Ηνωμένων Πολιτειών της Αμερικής που θα έχει ως συνέπεια την αλλαγή του σημείου 
ισορροπίας τιμών σε όλη την υφήλιο. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4% μειωμένο διαθέσιμο εισόδημα 
σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών κεφαλαιακών επενδύσεων για την απόκτηση 
ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας. 

Εν κατακλείδι, το σοβαρότερο πρόβλημα είναι η κατακράτηση των ακινήτων κατοικίας που 
έχουν αγοράσει τα επενδυτικά κεφάλαια (fund) και η μη διάθεσή τους στην κτηματαγορά με 
σκοπό τη μεγιστοποίηση του κέρδους και τη μεγιστοποίηση της αξίας του χαρτοφυλακίου 
τους. Ο μηχανισμός αυτός λειτουργεί με τη διαρκή μετατόπιση του σημείου ισορροπίας 
προσφοράς και ζήτησης με παρέμβαση στη ζήτηση, καθώς όλα τα ακίνητα που 
εκπλειστηριάστηκαν και αγοράστηκαν από τα επενδυτικά κεφάλαια, φιλοξενούσαν 
προηγουμένως νοικοκυριά που πλέον αναζητούν νέα στέγαση στην κτηματαγορά μέσω 
μίσθωσης. H κυβερνητική απραξία κυρίως για την υποχρέωση ανακατεύθυνσης των 
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αποθεματοποιημένων ακινήτων των διαφόρων επενδυτικών ταμείων που επιμένουν στην 
αγορά, όπως επίσης και της Κυβερνητικής απραξίας επί των ακινήτων που περιέρχονται στην 
ιδιοκτησία του Δημοσίου λόγω της μη αποδοχής βεβαρυμένων ακινήτων από τους 
κληρονόμους έχουν μειώσει το διαθέσιμο κτηριακό απόθεμα. 

Σημειώνεται ωστόσο πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν 
αύξηση, η οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση 
σε ακίνητα βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που 
έρχεται σε μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία και τους πολέμους σε Ουκρανία και 
Λωρίδας της Γάζας. Η μεγάλη όμως απουσία πράξεων από Έλληνες και η αύξηση των 
ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις υψηλές τιμές όσο και την 
επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών των ακινήτων. 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Ένα Εκατομμύριο Τετρακόσιες Ενενήντα Χιλιάδες Ευρώ (1.490.000 €). 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 

Παρασκευή, 25 Ιουλίου 2025 

 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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4. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

4.1. ΜΕΘΟΔΟΣ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ 

Η μέθοδος εισοδήματος εφαρμόζεται κατά δύο τρόπους, είτε με άμεση κεφαλαιοποίηση του 
προ φόρων καθαρού εισοδήματος είτε με προεξόφληση προβλεπόμενων μελλοντικών 
ταμειακών ροών. Στην προκειμένη περίπτωση εφαρμόζεται η μέθοδος της κεφαλαιοποίησης 
του προ φόρων καθαρού εισοδήματος. 

Όσον αφορά στην εκτίμηση με βάση τη μέθοδο κεφαλαιοποίησης, η αξία του ακινήτου 
προκύπτει σε συνάρτηση με τα συνολικά ετήσια έσοδα από τα δωμάτια (Rooms Revenue), 
λαμβάνοντας υπόψιν και τα επιπλέον έσοδα (Additional Revenue). Αφαιρώντας τα Γενικά 
Έξοδα (General Expenses) και τα Έξοδα Τακτικής Συντήρησης (Regular Maintenance 
Expenses), προκύπτουν τα ετήσια έσοδα που λαμβάνονται υπόψη για τους υπολογισμούς 
(Gross Potential Income), το οποίο προεξοφλείται με κατάλληλο επιτόκιο (r) προκειμένου να 
προκύψει η παρούσα αξία του ακινήτου. Το προεξοφλητικό επιτόκιο (discount rate ή 
required rate of return) αντιπροσωπεύει την επιθυμητή απόδοση ή το κόστος ευκαιρίας του 
επενδυτή για αναλόγου κινδύνου επένδυση και υπολογίζεται από την εξής σχέση:  

r = επιτόκιο ελεύθερο κινδύνου (risk free rate) + επιτόκιο ανάληψης πρόσθετου κινδύνου 
(risk premium)  

Το επιτόκιο προεξόφλησης που χρησιμοποιείται περιλαμβάνει την απόδοση μηδενικού 
κινδύνου (risk free rate), το οποίο ταυτίζεται συνήθως με την απόδοση των ομολόγων 
μεγάλης διάρκειας, προσαυξημένο κατά την αποζημίωση κινδύνου της επένδυσης (risk 
premium). Συνεπώς, λαμβάνει υπόψιν τον πληθωρισμό, το κόστος κεφαλαίου, καθώς και τον 
επενδυτικό κίνδυνο του είδους του ακινήτου. 

Κατόπιν έγγραφης ενημέρωσης από τον Εντολέα, για το έτος 2024, τα συνολικά ετήσια 
έσοδα από τα δωμάτια (Rooms Revenue) ανήλθαν σε 195.472,17 €, ενώ τα επιπλέον έσοδα 
(Additional Revenue) από τη λειτουργία του mini bar ανήλθαν σε 374,12 € (σύνολο 
195.846,29 €). 

Για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης και σύμφωνα με την έρευνα αγοράς, τα 
Γενικά Έξοδα (General Expenses) και τα Έξοδα Τακτικής Συντήρησης (Regular Maintenance 
Expenses) θεωρείται ότι αποτελούν το 20% των Συνολικών Εσόδων (Total Revenue) ανά έτος. 
Συνεπώς, τα ετήσια έσοδα (Gross Potential Income) προκύπτουν ίσα με: 195.846,29 €/έτος – 
195.846,29 €/έτος x 20% = 156.677,03 €/έτος. 

Θεωρώντας επιτόκιο προεξόφλησης ίσο με 10,50%, η εμπορική αξία του καταλύματος 
ενοικιαζόμενων επιπλωμένων διαμερισμάτων με την ονομασία «Iliovasilema apartments 
and villas» προκύπτει ίση με: 156.677,03 €/έτος / 10,50% = 1.492.162 €, ήτοι 1.490.000 € 
κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 

Επισημαίνεται ότι για τους υπολογισμούς πραγματοποιήθηκαν οι ακόλουθες παραδοχές: 
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1. Τα Γενικά Έξοδα (General Expenses) και τα Έξοδα Τακτικής Συντήρησης (Regular 
Maintenance Expenses) ανά έτος αποτελούν το 20% των Συνολικών Εσόδων (Total 
Revenue) και κατανέμονται ως εξής: 

Κατανομή Γενικών Εξόδων  
Διοίκηση  

 
2% 

Management (μισθοδοσία, φόροι, διαφήμιση, κ.λπ.) 6% 
Προμήθειες 4% 
Ενέργεια 7% 
Άλλο 1% 
Σύνολο 20% 

 
2. Έξοδα έκτακτης συντήρησης και επισκευών δε λαμβάνονται υπόψιν. 
3. Interest rate (επιτόκιο προεξόφλησης): 10,50%. 
4. Οικονομικές υποχρεώσεις προς τρίτα μέρη (δάνεια, ανεξόφλητες οφειλές, κ.λπ.) δε 

λαμβάνονται υπόψιν. 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

5.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα εμπράγματο 
δικαίωμα ακινήτου θα μπορούσε να πωληθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

5.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. Αποτελούν 
θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την κατανόηση 
της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να είναι λογικές. 

5.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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6. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ 

 

Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 25  

 

 

   



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 26  

 

 



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 27  

Φωτογραφία πισίνας 

 

 



   

 

 
ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

ΕΜΠΟΡΙΚΗΣ ΑΞΙΑΣ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΟΣ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΩΝ ΕΠΙ ΑΓΡΟΤΙΚΗΣ 
ΟΔΟΥ ΣΤΗ ΘΕΣΗ «ΑΧΛΑΔΙ» ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΛΗΜΝΟΥ ΒΟΡΕΙΟΥ ΑΙΓΑΙΟΥ 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ IX - Έκθεση εκτίμησης ακινήτου "ΑΧΛΑΔΙ"
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό του κυρίου Παντελή Τσαλάπατα, σε συνέχεια 
προφορικής του ανάθεσης. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται για λογιστικούς σκοπούς. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί συγκρότημα διαμερισμάτων το οποίο αποτελείται από 
τέσσερα ισόγεια διαμερίσματα και λοιπούς βοηθητικούς χώρους συνολικής επιφάνειας 
172,96 m2 και βρίσκεται επί αγροτικής οδού, στη θέση «Αχλάδι», εντός ζώνης οικισμού της 
Δημοτικής Κοινότητας Πλατέος της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της 
Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Το εκτιμώμενο αποτελεί συγκρότημα διαμερισμάτων. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. σελ. 
21). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά και 
απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται και 
αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
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σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 28η Ιουλίου 2025.  

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια: 

 Κατόψεις Κτιρίων Α, Β και Γ της Πολιτικού Μηχανικού Ειρήνης Γκουτζελά από Μαΐου 
2019 υπό κλίμακα 1:50 

 Τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Χαράλαμπου Βιτουλαδίτη από 
Ιουλίου 2018 υπό κλίμακα 1:500 

Συμβολαιογραφικές πράξεις – λοιπά έγγραφα: 

 Υπ’ αριθ. 33.028/01-10-2018 πράξη αγοραπωλησίας αγροτικού ακινήτου της 
Συμβολαιογράφου Λήμνου Φωτεινής – Παρασκευής Ετμεκτσόγλου 

 Απόσπασμα κτηματολογικού διαγράμματος με υπεύθυνη δήλωση του Πολιτικού 
Μηχανικού Στασινού Σάμπαλου από 15-09-2025 

 Γνωστοποίηση λειτουργίας τουριστικού καταλύματος με αριθμό γνωστοποίησης 
1111457 από 10-11-2020. 

1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς είναι 
το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις υποδιαιρέσεις 
και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η μονάδα μέτρησης 
των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα του μήκους και οι 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 
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 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
ακολουθεί μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που αναφέρουν 
τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι διαστάσεις γενικά 
βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια αποτύπωσης. Οι επιφάνειες 
που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και μόνο και δεν 
δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 

1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες αξίες των ακινήτων πραγματοποιήθηκε με επί τόπου έρευνα και 
ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο). 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην από 
14 Απριλίου 2025 επί τόπου εξωτερική αυτοψία.  

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 
ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
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πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, December 2024) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2024). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ 

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η συγκριτική μέθοδος. 
Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται από τα συγκριτικά στοιχεία της 
κτηματαγοράς σχετικά με κατοικίες (μονοκατοικίες και συγκροτήματα κατοικιών) της 
περιοχής. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί αγροτικής οδού (αγροτική οδός Μύρινας – Πλατέος), 
στη θέση «Αχλάδι», εντός ζώνης οικισμού της Δημοτικής Κοινότητας Πλατέος του Δήμου 
Λήμνου. Πρόκειται για το όγδοο μεγαλύτερο νησί της Ελλάδας, με μόνιμο πληθυσμό 16.411 
μόνιμων κατοίκων σύμφωνα με την τελευταία απογραφή της ΕΛ.ΣΤΑΤ. το 2021. Η Λήμνος 
βρίσκεται στο Θρακικό πέλαγος, ανάμεσα στο Άγιον Όρος, τη Σαμοθράκη, την Ίμβρο και τη 
Λέσβο. Ο Δήμος Λήμνου, μαζί με αυτόν του Αγίου Ευστρατίου αποτελούν την Περιφερειακή 
Ενότητα Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Πρωτεύουσα και κύριο λιμάνι της 
Λήμνου είναι η Μύρινα, η οποία βρίσκεται στο δυτικό άκρο της. Πρόκειται για 
ηφαιστειογενές νησί, με εκτεταμένες εύφορες πεδιάδες και πλήθος παραλιών. Επιπλέον, 
αποτελεί το πεδινότερο νησί του Αιγαίου με μεγάλη παραγωγή αγροτικών και 
κτηνοτροφικών προϊόντων από την αρχαιότητα. Σήμερα, οι κύριες ασχολίες των κατοίκων 
είναι η κτηνοτροφία, η γεωργία και η αλιεία, ο τουρισμός, το εμπόριο και τα ναυτικά 
επαγγέλματα. Στο νησί παρατηρούνται αρκετοί αρχαιολογικοί χώροι και μουσεία, όπως 
η Πολιόχνη στην ανατολική ακτή της Λήμνου, η Προϊστορική Μύρινα, το Καβείριο, η 
Ηφαιστία, το ιερό της Αρτέμιδος στη Μύρινα, το κάστρο της Μύρινας, το Αρχαιολογικό 
Μουσείο Λήμνου, το Λαογραφικό Μουσείο Πορτιανού και η Πινακοθήκη Σύγχρονης Τέχνης 
στον Κοντιά. Στο νότιο τμήμα του νησιού και σε βάθος 14 χιλιομέτρων, αναπτύσσεται ο 
κόλπος του Μούδρου, αξιόλογος βιότοπος με πλούσια ιχθυοπανίδα και ένα από το 
ασφαλέστερα φυσικά λιμάνια της Ελλάδας και της ανατολικής Μεσογείου. Μαζί με τις λίμνες 
Χορταρολίμνη και Αλυκή, το έλος Διαπόρι, τη χερσόνησο Φακό, τη νήσο Σεργίτσι, τις νησίδες 
Διαβάτες, την Κομπιοκαστριά, το Τηγάνι, τον Καρκάλα, το Πρασονήσι και τη θαλάσσια 
περιοχή, αποτελεί προστατευόμενο βιότοπο του δικτύου Natura 2000 (GR4110006). 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται περί το 1 km δυτικά του οικισμού του Πλατέος και 2 km 
νότια της Μύρινας, ενώ απέχει 1 km από την παραλία του Πλατέος. Η απόστασή του από το 
λιμάνι και το αεροδρόμιο είναι περί τα 3 km και τα 19 km, αντίστοιχα. Όπως φαίνεται στην 
παρακάτω εικόνα, η ευρύτερη του ακινήτου περιοχή έχει έντονα αγροτικό χαρακτήρα, με 
διάσπαρτες οικιστικές πυκνώσεις. Εμπορικές χρήσεις στην ευρύτερη περιοχή δεν 
παρατηρούνται, με εξαίρεση ορισμένα τουριστικά καταλύματα. Μικρός αριθμός 
επιχειρήσεων εστίασης και λιανικού εμπορίου τοπικού χαρακτήρα παρατηρείται μόνο στην 
παραλία του Πλατέος και στο κέντρο του ομώνυμου οικισμού. Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο 
ακίνητο από το αεροδρόμιο και το λιμάνι πραγματοποιείται μέσω του ασφαλτοστρωμένου 
οδικού δικτύου.  
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Δορυφορική άποψη του ακινήτου και της άμεσης περιοχής του 

Γεωγραφικές συντεταγμένες ακινήτου: φ 39.862156, λ 25.067516 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, το αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το 
εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται στη θέση "ΑΧΛΑΔΙ", εντός ζώνης οικισμού της Τοπικής 
Κοινότητας Πλατέως της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της 
Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. Το αγροτεμάχιο έχει 
έκταση κατά τη νεότερη καταμέτρηση 4.538,45 m2 (4.565,48 m2 κατά τον τίτλο κτήσης) και 
συνορεύει:  

 Βορειοανατολικά επί πλευράς μήκους 29,50 m με ιδιοκτησία πρώην αδελφών 
Σιδηρέλλη και ήδη Παντελή Τσαλάπατα,  

 Νοτιοανατολικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 46,00 m συν 73,50 m με 
ιδιοκτησία πρώην αδελφών Σιδηρέλλη και ήδη Παντελή Τσαλάπατα,  

 Νοτιοδυτικά επί προσώπου μήκους 49,70 m με αγροτική οδό και  
 Βορειοδυτικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 42,50 m συν 69,00 m με ιδιοκτησία 

αδελφών Σιδηρέλλη. 

Από το όλο αυτό ακίνητο, έκταση εμβαδού 2.531,50 m2 έχει χαρακτηριστεί ως χορτολιβαδική 
έκταση (άρθρο 3 παρ. 6β Ν. 998/79), η δε υπόλοιπη έκταση εμβαδού 2.006,95 m2 έχει 
χαρακτηριστεί ως αγροτική, όπως προκύπτει από τη με αριθ. πρωτ. 282/05-02-1990 πράξη 
χαρακτηρισμού του άρθρου 14 του Ν. 998/79 της Διεύθυνσης Δασών Νομαρχίας Λέσβου 
Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου.  
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Το τμήμα έκτασης 2.006,95 m2, επί του οποίου αναπτύσσεται το συγκρότημα, είναι άρτιο 
και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση και συνορεύει: 

 Βορειοανατολικά επί πλευράς μήκους 42,00 m μέτρων με το υπόλοιπο τμήμα του 
όλου ακινήτου το οποίο έχει χαρακτηριστεί ως χορτολιβαδική έκταση, 

 Νοτιοανατολικά επί πλευράς μήκους 46,00 m με ιδιοκτησία πρώην αδελφών 
Σιδηρέλλη και ήδη Παντελή Τσαλάπατα,  

 Νοτιοδυτικά επί προσώπου μήκους 49,70 m με αγροτική οδό και  
 Βορειοδυτικά επί πλευράς μήκους 42,50 m με ιδιοκτησία αδελφών Σιδηρέλλη. 

Ωστόσο, σύμφωνα με την υπεύθυνη δήλωση του Πολιτικού Μηχανικού Στασινού Σάμπαλου 
για το γεωτεμάχιο εμβαδού 4.538,45 m2, σύμφωνα με το άρθρο 20 του Ν. 3889/2010, όπως 
αυτό τροποποιήθηκε με το άρθρο 142 του Ν. 4483/2017 και την παρ. 8β του άρθρου 48 του 
Ν. 4685/2020, το γεωτεμάχιο όπως εμφαίνεται στο απόσπασμα του δασικού χάρτη δεν 
εμπίπτει στις προστατευτικές διατάξεις της δασικής νομοθεσίας καθώς έχει χαρακτηρισμό 
ΑΑ, σύμφωνα με τον κυρωμένο δασικό χάρτη της Π.Ε. Λήμνου (υπ’ αριθ. 53426/31-10-2022 
απόφαση Γεν. Γραμματέα Δασών του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας ΦΕΚ 
820/Δ/11-11-2022). 

Το αγροτεμάχιο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ, ενώ το σχήμα του προσομοιάζει σε τραπέζιο, 
όπως φαίνεται στην παρακάτω εικόνα. Κατά την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι επί του νοτίου 
τμήματος του αγροτεμαχίου υφίστανται τρία ισόγεια κτίρια. Ο περιβάλλοντας χώρος των 
κτιρίων είναι διαμορφωμένος με τσιμεντροστρωμένους διαδρόμους κυκλοφορίας πεζών και 
οχημάτων και τμήματα φύτευσης. Το βόρειο τμήμα του αγροτεμαχίου είναι αδιαμόρφωτο. 
Το αγροτεμάχιο διαθέτει περίφραξη. Το έδαφος παρουσιάζει αρκετά έντονη κλίση προς τη 
θάλασσα, η σύστασή του είναι γαιώδης – ημιβραχώδης και δεν παρουσιάζει προβλήματα 
θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων.  
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Απόσπασμα από το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα 

 
Απόσπασμα κτηματολογικού διαγράμματος 
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2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΑΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 

Επί του τμήματος του όλου αγροτεμαχίου έκτασης 2.006,95 m2 έχουν ανεγερθεί: 

- α) ισόγεια κατοικία υπό στοιχείο (Α) εμβαδού 69,82 m2, τμήμα της οποίας εμβαδού 
68,00 m2 έχει κατασκευαστεί σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 87/12-06-1990 άδεια 
οικοδομής του Πολεοδομικού Γραφείου Λήμνου και το υπόλοιπο τμήμα εμβαδού 
1,82 m2 έχει κατασκευαστεί καθ’ υπέρβαση της άνω άδειας οικοδομής και έχει 
τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013 (βεβαίωση περαίωσης 
διαδικασίας υπαγωγής με αρ. δήλωσης 3371056 και αρ. πρωτ. 1072394),  

- β) ισόγεια κατοικία υπό στοιχείο (Β) εμβαδού 84,00 m2, τμήμα της οποίας εμβαδού 
75,00 m2 έχει κατασκευαστεί σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 2/09-01-1998 άδεια 
οικοδομής του Τμήματος Πολεοδομίας Λήμνου και το υπόλοιπο τμήμα αυτής 
εμβαδού 9,00 m2 έχει κατασκευαστεί καθ’ υπέρβαση της άνω άδειας οικοδομής και 
έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, 

- γ) συνεχόμενος της κατοικίας με στοιχείο (Β) ισόγειος βοηθητικός χώρος - αποθήκη 
υπό στοιχείο (Γ) εμβαδού 15,90 m2, το οποίο έχει κατασκευαστεί χωρίς άδεια 
οικοδομής και έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013, 

- δ) ισόγεια πρόχειρη κατασκευή – κτίριο εγκατάστασης γεώτρησης υπό στοιχείο (Δ) 
εμβαδού 3,24 m2, τμήμα της οποίας εμβαδού 1,80 m2 είναι κτισμένο σύμφωνα με 
την άνω με αριθμό 2/09-01-1998 άδεια οικοδομής και το υπόλοιπο τμήμα αυτής 
εμβαδού 1,44 m2 έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4178/2013. 

Το ακίνητο λειτουργεί ως κατάλυμα ενοικιαζόμενων επιπλωμένων δωματίων - 
διαμερισμάτων με την ονομασία «Iliovasilema ΙΙ apartments», δυναμικότητας 4 
διαμερισμάτων – 12 κλινών και κατηγορίας 2 κλειδιών. Ωστόσο, για τους σκοπούς της 
παρούσας έκθεσης εκτίμησης, η βέλτιστη χρήση του συγκροτήματος θεωρείται η κατοικία. 

Κατά την αυτοψία, η οποία ωστόσο πραγματοποιήθηκε μόνο στο εξωτερικό του 
εκτιμώμενου ακινήτου, παρατηρήθηκε ότι το ακίνητο είναι συμβατικής κατασκευής με 
φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, πλήρωση από οπτοπλινθοδομή και 
κεραμοσκεπή. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με εξωτερικά ρολά, ενώ παρατηρήθηκαν και 
κλιματιστικές μονάδες split a/c. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του 
ακινήτου είναι καλή.  

Για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, ως λειτουργική ηλικία του ακινήτου θα 
θεωρηθούν τα 29 έτη. 
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Κάτοψη Κτιρίου Α 

 

Κάτοψη Κτιρίου Β και Κτρίου Γ 
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2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για το αγροτεμάχιο ισχύουν οι 
κάτωθι όροι δόμησης:  

- Εκτός οικισμού – εντός ζώνης 
- Π.Δ. 24-04/03-05-1985, ΦΕΚ 181 Δ’ 

 
 Ποσοστό κάλυψης: 10% 
 Συντελεστής δόμησης: έως 200 m2 
 Όρια: 5 m 
 Μέγιστο ύψος: 7,50 m + στέγη  

Ωστόσο, επισημαίνεται ότι πλέον έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 
245/Α’/09-12-2020) με τίτλο «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και Πολεοδομικής 
Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις», όπως τροποποιήθηκε με το Ν. 4819/2021 (ΦΕΚ 129/Α’/23-
07-2021). Σε κτίρια κατοικίας και για γήπεδα εμβαδού 4.000 m2 μέχρι και 8.000 m2, η μέγιστη 
επιτρεπόμενη επιφάνεια του κτιρίου ως και η συνολική επιφάνεια των ορόφων δεν 
επιτρέπεται να υπερβαίνει: για μεν τα πρώτα 4.000 m2, τα 186 m2, για δε μεγαλύτερα, το 
γινόμενο του υπολοίπου εμβαδού του γηπέδου επί τον συντελεστή δόμησης 0,018. Συνεπώς, 
για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, θα θεωρηθεί ότι η μέγιστη 
επιτρεπόμενη δόμηση ανέρχεται σε: 186 m2 + (4.538,45 m2 - 4.000 m2) x 0,018 = 195,69 m2.  

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με τα παραπάνω, η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση εντός του γηπέδου ανέρχεται 
σε 195,69 m2, η οποία υπερβαίνει την πραγματοποιθείσα που ανέρχεται σε 172,96 m2. 
Συνεπώς, υπάρχει υπόλοιπο δόμησης ίσο με 22,73 m2, το οποίο για τους σκοπούς της 
παρούσας έκθεσης εκτίμησης θεωρείται αμελητέο και δε λαμβάνεται υπόψιν.  

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με μικρό αριθμό πράξεων, η οποία δυσχεραίνει τη διαδικασία της 
εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 (VPGA) του RICS περί 
αβεβαιότητας των εκτιμήσεων όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες σχετικά με την τιμή που 
θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την ημερομηνία εκτίμησης, που 
βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους 
(δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία με το τίμημα συναλλαγής κατά την 
ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν 
να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του 
στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση στον εκτιμητή. 

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. 
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2.6. ΑΝΑΛΥΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ & ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΕΤΑΙΡΙΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ (ESG ENVIRONMENTAL, 
SOCIAL, GOVERNANCE) 

Η εκτίμηση περιλαμβάνει αξιολόγηση παραμέτρων ESG (Περιβαλλοντικών, Κοινωνικών και 
Διακυβερνητικών), όπως συνιστάται από τις κατευθυντήριες γραμμές του RICS και τις γενικές 
αρχές βιώσιμης ανάπτυξης. Αν και οι ESG παράγοντες δεν επηρεάζουν άμεσα την αγοραία 
αξία σε όλες τις περιπτώσεις, αποτελούν σημαντική ένδειξη για τη μακροχρόνια διατήρηση 
της αξίας, την ελκυστικότητα για επενδυτές και τη συμμόρφωση με μελλοντικές 
κανονιστικές απαιτήσεις. 

Παράγοντες ESG (Environmental, Social, Governance) 

Περιβαλλοντικοί Παράγοντες (E) 

 Ενεργειακή Απόδοση: Η εγκατάσταση διαθέτει βασικά μέτρα εξοικονόμησης 
ενέργειας (θερμομόνωση, φωτισμός LED σε τμήματα). 

 Διαχείριση Αποβλήτων: Υπάρχουν οργανωμένα συστήματα συλλογής. 

 Κίνδυνοι: Δεν εντοπίζονται σοβαροί περιβαλλοντικοί κίνδυνοι, όμως συνιστάται 
έλεγχος εδάφους σε μελλοντική μεταβίβαση. 

Κοινωνικοί Παράγοντες (S) 

 Το ακίνητο εξυπηρετεί δραστηριότητα με σταθερό εργατικό δυναμικό, στηρίζοντας 
την τοπική απασχόληση. 

 Δεν εντοπίζονται κοινωνικές εντάσεις ή ασυμβατότητες χρήσης με το περιβάλλον. 

 Η προσβασιμότητα μέσω ΜΜΜ είναι περιορισμένη, εξαρτάται από ιδιωτικά μέσα. 

Παράγοντες Διακυβέρνησης (G) 

 Διαφάνεια και διαχείριση εξόδων: Η διαχείριση λειτουργεί με λογαριασμό και 
απολογιστικά στοιχεία. 

Συνολική Επίδραση ESG στην Αξία 

 Αξιολόγηση: Το προφίλ ESG είναι μέτρια θετικό, με περιθώριο βελτίωσης 
(αναβάθμιση σε καλύτερη ενεργειακή κατηγορία, χρήση Φ/Β συστημάτων). 

 Επενδυτική επίπτωση: Οι θεσμικοί επενδυτές αποδίδουν αυξανόμενη σημασία στη 
συμμόρφωση ESG, ειδικά σε κλάδους με υψηλό περιβαλλοντικό αποτύπωμα. 

 Σύσταση: Προτείνεται σταδιακή ενεργειακή αναβάθμιση, πράσινη πιστοποίηση 
(π.χ. ISO 50001) και διαφάνεια στην περιβαλλοντική πολιτική. 
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2.7. ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην 
Ουκρανία και της ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, τις επιθέσεις σε 
εμπορικά και άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη και την αντίστοιχη 
αύξηση στο μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος, αλλά όχι τις εξαγγελίες του προέδρου των 
ΗΠΑ και της πολιτικής του στους φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά ούτε και της 
διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε στάση 
αναμονής. Ακόμη, δεν έχει λάβει υπόψη τις εχθροπραξίες μεταξύ Ισραήλ και Ιράν και τον 
κίνδυνο της ενεργειακής επάρκειας. 

Επίσης, τα επίπεδα των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας μετά τις αλυσιδωτές 
αυξήσεις των προηγούμενων ετών παρουσιάζουν συστηματική αποκλιμάκωση το τελευταίο 
έτος (τα τρέχοντα επιτόκια από την 11η Ιουνίου 2025 μετά και την τελευταία μείωση είναι 
2,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας αναχρηματοδότησης, 2,40% για το επιτόκιο της 
διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 2%, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής 
καταθέσεων) και η ζήτηση για δανεισμό μεταξύ άλλων και σε ακίνητα φαίνεται να 
επανακάμπτει μετά τον πανάκριβο δανεισμό των περασμένων ετών. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως σε ό,τι αφορά 
την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και χαρακτηρίζονται από την 
αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις 
έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς εμπορίου αγαθών (λόγω δασμών κυρίως), 
τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη οικοδομική δραστηριότητα 
λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της ενέργειας, των μεταφορών. Οι 
επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις 
να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της απότομης αύξησης του κόστους, τη 
δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις 
αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων μέχρι την κατάρτιση των 
Τοπικών και Ειδικών Πολεοδομικών Σχεδίων, σε συνδυασμό με τις ακυρώσεις των 
ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από το Συμβούλιο της Επικρατείας στα 
επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων 
αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Για το 
2024 εκτιμάται πως θα ανέλθει στο 2,3% (προσωρινά στοιχεία Ελληνικής Στατιστικής Αρχής). 
Η πληθωρισμός για τον μήνα Μάιο ανήλθε στο 3,3% στην Ελλάδα έναντι 1,9% στην 
Ευρωζώνη. 
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Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη κερδοσκοπικά 
ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα 
(33.912 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 61.449 εκ ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019), 
γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια 
κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των 
ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά την 
περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά 18,9 % σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (126.49 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 106.372 εκ ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019) . 

Παράλληλα, για την περίοδο 12/2024-12/2023 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει αφενός να ληφθεί υπόψη η κυβερνητική 
προσπάθεια μείωσης της φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών, 
αφετέρου η παγκόσμια αναταραχή από την εφαρμογή νέας δασμολογικής πολιτικής των 
Ηνωμένων Πολιτειών της Αμερικής που θα έχει ως συνέπεια την αλλαγή του σημείου 
ισορροπίας τιμών σε όλη την υφήλιο. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο εισόδημα 
σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών των κεφαλαιακών επενδύσεων για την 
απόκτηση ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας για ακίνητα αξίας τουλάχιστον 
250.000 €. 

Εν κατακλείδι, το σοβαρότερο πρόβλημα είναι η κατακράτηση των ακινήτων κατοικίας που 
έχουν αγοράσει τα επενδυτικά κεφάλαια (fund) και η μη διάθεσή τους στην κτηματαγορά με 
σκοπό τη μεγιστοποίηση του κέρδους και τη μεγιστοποίηση της αξίας του χαρτοφυλακίου 
τους. Ο μηχανισμός αυτός λειτουργεί με τη διαρκή μετατόπιση του σημείου ισορροπίας 
προσφοράς και ζήτησης με παρέμβαση στη ζήτηση, καθώς όλα τα ακίνητα που 
εκπλειστηριάστηκαν και αγοράστηκαν από τα επενδυτικά κεφάλαια, φιλοξενούσαν 
προηγουμένως νοικοκυριά που πλέον αναζητούν νέα στέγαση στην κτηματαγορά μέσω 
μίσθωσης. Η κυβερνητική απραξία κυρίως για την υποχρέωση ανακατεύθυνσης των 
αποθεματοποιημένων ακινήτων των διαφόρων επενδυτικών ταμείων που επιμένουν στην 
αγορά, όπως επίσης και της Κυβερνητικής απραξίας επί των ακινήτων που περιέρχονται στην 
ιδιοκτησία του Δημοσίου λόγω της μη αποδοχής βεβαρυμένων ακινήτων από τους 
κληρονόμους έχουν μειώσει το διαθέσιμο κτιριακό απόθεμα με αποτέλεσμα την αύξηση των 
τιμών από την μεριά της προσφοράς. 



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 17  

Σημειώνεται πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν αύξηση, η 
οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση σε ακίνητα 
βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που έρχεται σε 
μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία και τους συνεχιζόμενους πολέμους σε Ουκρανία και 
Λωρίδας της Γάζας και πλέον τον «πόλεμο των δασμών» των Η.Π.Α. Η μεγάλη όμως απουσία 
πράξεων από Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις 
υψηλές τιμές όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών 
των ακινήτων. Η διατήρηση των πράξεων στα ακίνητα κατοικίας στηρίζεται κυρίως στο 
πρόγραμμα «Σπίτι μου 2» που έχει οδηγήσει σε αύξηση της ζήτησης για αγορά στέγης με 
χαμηλότοκο δανεισμό. 

2.8. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

1. Λήμνος, Μύρινα, εντός πόλης, 300 m από θάλασσα, μονοκατοικία τριών επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 308,21 m2 (επιφάνεια ημιυπογείου 102,21 m2), κατασκευής 
1997, μερικώς ανακαινισμένη, κεντρική θέρμανση πετρελαίου, τζάκι, σε οικόπεδο 
165,21 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 515.100 € (Ιδιώτης) 

2. Λήμνος, Πλατύ, συγκρότημα διαμερισμάτων τριών επιπέδων συνολικής επιφάνειας 
424 m2, κατασκευής 1998, κεντρική θέρμανση πετρελαίου, κλιματισμός, ηλιακός, 
κάμερες ασφαλείας, σε οικόπεδο 1.370 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς 
πώληση έναντι 650.000 € (DB Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9820815) 

3. Λήμνος, Μύρινα, εντός πόλης, συγκρότημα διαμερισμάτων τριών επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 387 m2, κατασκευής 1994, κλιματισμός, καλή κατάσταση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 700.000 € (DB Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9820815) 

4. Λήμνος, Πλατύ, μονοκατοικία τριών επιπέδων συνολικής επιφάνειας 280 m2, 
κατασκευής 2004, αυτόνομη θέρμανση πετρελαίου, κλιματισμός, ηλιακός, τζάκι, σε 
οικόπεδο 1.500 m2, θέα θάλασσα, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
420.000 € (DB Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9820815) 

5. Λήμνος, Μύρινα, 700 m από θάλασσα, ισόγεια μονοκατοικία επιφάνειας 80 m2, 
κατασκευής 2005, μερικώς ανακαινισμένη το 2017, κεντρική θέρμανση πετρελαίου, 
κλιματισμός, σε οικόπεδο 134 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
166.000 € (Ήφαιστος Real Estate Agency, Τηλ.: 22540/20040) 

6. Λήμνος, Μύρινα, εντός πόλης, 160 m από θάλασσα, μονοκατοικία δύο επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 194,23 m2, λειτουργικής ηλικίας 35 ετών, αυτόνομη θέρμανση 
πετρελαίου, σε οικόπεδο 151 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
365.000 € (Ήφαιστος Real Estate Agency, Τηλ.: 22540/20040).  
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Διακόσιες Εξήντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ (265.000 €). 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 

Δευτέρα, 28 Ιουλίου 2025 

 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 
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4. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

4.1. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ  

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η αξία του ακινήτου προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής. Για τον υπολογισμό της τιμής μονάδας και της αξίας του εκτιμώμενου ακινήτου, 
έχουμε τις εξής παραδοχές: 

 Ο συντελεστής αναγωγής μεγέθους υπολογίζεται σε 1% ανά 10 m², υπό την 
παραδοχή ότι οι μικρότερες σε μέγεθος κατοικίες είναι περισσότερο εμπορεύσιμες. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που βρίσκονται στη Μύρινα 
απομειώνεται έως 15%. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που διαθέτουν θέα στη θάλασσα 
απομειώνεται κατά 3%. 

 Αναγωγή λόγω παλαιότητας κατασκευής: 1% ανά έτος παλαιότητας  
 Αναγωγή λόγω κατάστασης συντήρησης: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων 

προσαυξάνεται έως 15%, κατά περίπτωση.  
 Θεωρούμε εύλογο περιθώριο διαπραγμάτευσης 20% (διαφορά μεταξύ ζητούμενης 

τιμής και τελικού συμβατικού τιμήματος), καθώς όλα τα συγκριτικά είναι ισοδύναμα. 
 
Επιπλέον, οι υπολογισμοί έγιναν λαμβάνοντας υπόψη τους επικρατούντες οικονομετρικούς 
συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή υπόγειων χώρων βοηθητικής και κύριας 
χρήσης σε ισόγειο χώρο κύριας χρήσης, 30% και 70%, αντίστοιχα. Για τα συγκριτικά στοιχεία 
όπου δεν ήταν διαθέσιμη η ακριβής επιφάνεια του υπογείου, υπολογίστηκε κατά 
προσέγγιση βάσει του αριθμού των επιπέδων τους. 
 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ ΜΟΝΟΚΑΤΟΙΚΙΩΝ - ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 
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1  102,21 206,00 277,55 Ημιυπόγειο - Ισόγειο - 1ος  1997 515.100 1 1.856 1,12 0,90 1,00 0,99 1,10 0,80 1.630 

2   424,00 424,00 Ισόγειο - 1ος - 2ος 1998 650.000 0 1.533 1,25 1,00 1,00 0,98 1,10 0,80 1.653 

3   387,00 387,00 Ισόγειο - 1ος - 2ος 1994 700.000 0 1.809 1,23 0,85 1,00 1,02 1,15 0,80 1.775 

4 93,33  186,67 214,67 Υπόγειο - Ισόγειο - 1ος  2004 420.000 0 1.957 1,06 1,00 0,97 0,92 1,15 0,80 1.703 

5   80 80,00 Ισόγειο 2005 166.000 1 2.075 0,92 1,00 1,00 0,91 1,15 0,80 1.598 

6   194,23 194,23 Ισόγειο - 1ος  1990 365.000 0 1.879 1,03 0,85 1,00 1,06 1,15 0,80 1.604 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.661 
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Από την ανωτέρω ανάλυση προκύπτει μέση τιμή μονάδας πώλησης κατοικίας λειτουργικής 
ηλικίας 29 ετών ίση με 1.661 €/m2. 

Επιπλέον, η ανηγμένη επιφάνεια του εκτιμώμενου ακινήτου υπολογίζεται ως εξής: 19,14 m2 
(επιφάνεια χώρων υπογείου βοηθητικής χρήσης) x 0,30 + 153,82 m2 (επιφάνεια χώρων 
κύριας χρήσης) = 159,562 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει αξία του υπό εκτίμηση συγκροτήματος διαμερισμάτων συνολικής 
επιφάνειας 172,96 m2, ίση με 159,562 m2 x 1.661 €/m² = 265.032 €, ήτοι 265.000 € κατόπιν 
στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

5.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα εμπράγματο 
δικαίωμα ακινήτου θα μπορούσε να πωληθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

5.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. Αποτελούν 
θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την κατανόηση 
της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να είναι λογικές. 

5.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 
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6. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ 

 

Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 
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Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

ΕΜΠΟΡΙΚΗΣ ΑΞΙΑΣ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΟΣ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ ΕΠΙ ΑΓΡΟΤΙΚΗΣ ΟΔΟΥ ΣΤΗ 
ΘΕΣΗ «ΚΡΕΜΑΛΕΣ» ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΛΗΜΝΟΥ ΒΟΡΕΙΟΥ ΑΙΓΑΙΟΥ 

 

 

 

  

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ X - Έκθεση εκτίμησης ακινήτου "ΚΡΕΜΑΛΕΣ"
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό του κυρίου Παντελή Τσαλάπατα, σε συνέχεια 
προφορικής του ανάθεσης. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται για λογιστικούς σκοπούς. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί συγκρότημα τριών κατοικιών συνολικής επιφάνειας 
347,18 m2 που βρίσκεται επί αγροτικού δρόμου, στη θέση «Κρεμάλες», εντός ζώνης οικισμού 
της Δημοτικής Κοινότητας Μυριναίων της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου 
της Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

Το εμπράγματο δικαίωμα που εκτιμάται στην παρούσα μελέτη είναι το 100% της πλήρους 
κυριότητας του ακινήτου. 

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το εκτιμώμενο έχει χρήση κατοικίας. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. σελ. 
25). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης και των παραρτημάτων αυτής είναι εμπιστευτικά και 
απευθύνονται αποκλειστικά προς τον Εντολέα, για το σκοπό στον οποίο αναφέρονται και 
αποκλειστικά για δική του χρήση. Επιπροσθέτως, το σύνολο των στοιχείων και εν γένει 
πληροφοριών οι οποίες γνωστοποιήθηκαν από τον Εντολέα προς την εταιρεία μας, σε 
οποιαδήποτε μορφή (ηλεκτρονική, έγγραφη ή προφορική) είναι απόρρητες και 
εμπιστευτικές στο βαθμό που δεν αποτελούν δημόσια έγγραφα, δεν έχουν αποκτήσει 
δημοσιότητα και δεν παρέχονται από τους αντίστοιχους φορείς του Δημοσίου. Συνεπώς, 
σύμφωνα με την τρέχουσα πρακτική, ουδεμία ευθύνη φέρουμε προς τρίτους σχετικά με το 
σύνολο ή μέρος του περιεχομένου τους. 
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1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία εκτίμησης αναφέρεται η 5η Αυγούστου 2025.  

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι: 

Σχέδια – στελέχη οικοδομικών αδειών: 

 Στέλεχος της υπ’ αριθ. 136/18-07-2005 άδειας οικοδομής «Κατοικίες με υπόγειο σε 
επίπεδα» της Διεύθυνσης Πολεοδομίας Μύρινας Λήμνου με την υπ’ αριθ. 21/28-06-
2010 αναθεώρηση για παράταση χρόνου ισχύος 

 Θεωρημένο τοπογραφικό διάγραμμα του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη 
από Μαΐου 2005 υπό κλίμακα 1:200 

 Θεωρημένο διάγραμμα κάλυψης του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από 
Ιουνίου 2005 υπό κλίμακα 1:200 

 Θεωρημένα σχέδια κατόψεων στάθμεων ‘Α’, ‘Β’, ‘Γ’ και ‘Δ’ του Πολιτικού Μηχανικού 
Νικόλαου Σαράντη από Ιουνίου 2005 υπό κλίμακα 1:50 

 Τοπογραφικό διάγραμμα (για την υπαγωγή στο Ν. 4014/2011) της Αρχιτέκτονος 
Μηχανικού Μαίρης Καραβία – Σαράντη και του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου 
Σαράντη από Ιουνίου 2012 υπό κλίμακα 1:200 

 Διάγραμμα κάλυψης (για την υπαγωγή στο Ν. 4014/2011) της Αρχιτέκτονος 
Μηχανικού Μαίρης Καραβία – Σαράντη από Ιουνίου 2012 υπό κλίμακα 1:200 

 Σχέδια κατόψεων στάθμεων ‘Α’ και ‘Β’ και τομή Α-Α (για την υπαγωγή στο Ν. 
4014/2011) της Αρχιτέκτονος Μηχανικού Μαίρης Καραβία – Σαράντη από Ιουνίου 
2012 υπό κλίμακα 1:50 

 Σχέδια κατόψεων στάθμεων ‘Α’, ‘Β’ και ‘Γ’ της Αρχιτέκτονος Μηχανικού Μαίρης 
Καραβία – Σαράντη και του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη από Οκτωβρίου 
2013 υπό κλίμακα 1:100 

Συμβολαιογραφικές πράξεις – λοιπά έγγραφα: 

 Υπ’ αριθ. 28.119/07-05-2010 πράξη γονικής παροχής αγροτικών ακινήτων (με 
παρακράτηση της επικαρπίας) της Συμβολαιογράφου Λήμνου Φωτεινής – 
Παρασκευής Ετμεκτσόγλου 

 Βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής στο άρθρο 24 του Ν. 4014/2011 
(α/α δήλωσης: 137037, ηλεκτρονικός κωδικός: BD349777AD8D19BB, κατάσταση 
δήλωσης: ολοκληρωμένη υπαγωγή) της Αρχιτέκτονος Μηχανικού Μαρίας Καραβία – 
Σαράντη και του Πολιτικού Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη 

 Υπεύθυνες δηλώσεις του κ. Παντελή Τσαλάπατα και υπ’ αριθ. 87 και 88/08-11-2010 
έντυπα υπολογισμού ειδικού προστίμου για την υπαγωγή του ακινήτου στο Ν. 
3843/2010. 
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1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

Το νόμισμα που χρησιμοποιείται στους παρόντες χρηματοοικονομικούς υπολογισμούς είναι 
το ευρώ (€). Η μονάδα μέτρησης μήκους και ύψους είναι το μέτρο m με τις υποδιαιρέσεις 
και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το Διεθνές Σύστημα μονάδων (SI). Η μονάδα μέτρησης 
των επιφανειών είναι το τετραγωνικό μέτρο (m²) ως παράγωγη μονάδα του μήκους και οι 
υποδιαιρέσεις και τα πολλαπλάσιά του σύμφωνα με το ίδιο σύστημα.  

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

 Η εκτίμηση βασίζεται σε πληροφορίες που παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και 
λαμβάνονται ως αληθείς. Σε περίπτωση κατά την οποία μας παρασχεθούν ή 
προκύψουν νέα στοιχεία που μεταβάλλουν ή αποσαφηνίζουν τα όποια δεδομένα 
που ελήφθησαν υπόψη για το υπό εξέταση ακίνητο διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας μελέτης εκτίμησης. 

 Έχει γίνει η υπόθεση ότι το ακίνητο είναι εμπορεύσιμο, με τίτλους χωρίς νομικά 
προβλήματα, περιορισμούς, υποθήκες και άλλα βάρη τα οποία θα μπορούσαν να 
καθυστερήσουν ή ακόμα και να ματαιώσουν τη διαδικασία πώλησης καθώς και από 
οποιαδήποτε άλλη πολεοδομική ή άλλης μορφής δέσμευση που θα επηρέαζε την 
αξία του (αρχαιολογική υπηρεσία, δασαρχείο, κ.λπ.). 

 Υποθέτουμε ότι το κτίριο διαθέτει στατική επάρκεια, χωρίς να έχουμε διενεργήσει 
δοκιμές αντοχής στο σκυρόδεμα και τον οπλισμό. Ταυτόχρονα, θεωρήσαμε ότι η 
φέρουσα ικανότητα του εδάφους είναι επαρκής για την επιβαλλόμενη φόρτιση και 
επίσης ότι το έδαφος δεν έχει υποστεί μόλυνση ώστε να απαιτείται η εξυγίανσή του 
με οποιονδήποτε τρόπο. 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο είναι συμμορφωμένο με όλους τους κανονισμούς που 
διέπουν την κατασκευή, χρήση, σχεδιασμό και λοιπούς παράγοντες και ότι όλοι οι 
χώροι είναι νομίμως κατασκευασμένοι ή έχουν υπαχθεί σε σχετική νομοθεσία περί 
αυθαίρετης δόμησης (π.χ. Ν. 4495/2017, 4178/2013, κ.λπ.). 

 Θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση του από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
ακολουθεί μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

 Δεν έχει γίνει επιμέτρηση των γεωμετρικών στοιχείων των ακινήτων που αναφέρουν 
τα δικαιολογητικά και ως εκ τούτου οι επιφάνειες, οι όγκοι και οι διαστάσεις γενικά 
βασίζονται εξ’ ολοκλήρου στα προσκομισθέντα σχέδια αποτύπωσης. Οι επιφάνειες 
που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση αφορούν την εκτίμηση και μόνο και δεν 
δύνανται να θεωρηθούν ακριβείς μετρήσεις με τεχνικά μέσα. 

 Η εμπορική αξία, είναι η αξία προ φόρων που ενδεχομένως επιβάλλονται σε κάθε 
πραγματική συναλλαγή για τα υπό εκτίμηση πάγια στοιχεία. 

 Η αξία που προσδιορίζεται αναφέρεται στην ημερομηνία εκτίμησης και λαμβάνει 
υπόψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη χρονική στιγμή. 
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1.12. ΕΡΕΥΝΑ 

Η έρευνα για τις αγοραίες αξίες των ακινήτων πραγματοποιήθηκε με επί τόπου έρευνα και 
ηλεκτρονικά μέσα πληροφόρησης (διαδίκτυο). 

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην από 
13 Απριλίου 2025 επί τόπου εξωτερική αυτοψία.  

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

Η εταιρεία ευθύνεται για το περιεχόμενό της αποκλειστικά και μόνο έναντι του Εντολέα της 
και ουδενός άλλου τύχει να λάβει γνώση του περιεχομένου της έκθεσης και το 
χρησιμοποιήσει για διαφορετικούς σκοπούς. 

1.15. ΔΗΛΩΣΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ ΜΕ ΤΑ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 
ΤΟΥ RICS 

Για τη σύνταξη της έκθεσης ελήφθησαν υπόψη η κείμενη νομοθεσία, τα κάθε μορφής 
αντικειμενικά στοιχεία που μπορεί να επηρεάσουν την αξία του ακινήτου, οι αρχές 
αποτιμητικής που ακολουθούνται από τους πιστοποιημένους εκτιμητές που υιοθετούν τα 
πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) και τα εκτιμητικά 
πρότυπα του Βασιλικού Ιδρύματος Ορκωτών Εκτιμητών & Πραγματογνωμόνων (RICS 
Valuation – Global Standards, December 2024) τα οποία συμπληρώνονται και είναι 
απολύτως συμβατά με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards, 
January 31st 2024). 

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ 

Δεν επιτρέπεται να περιλαμβάνεται η παρούσα έκθεση εκτίμησης, εν όλω ή εν μέρει, ούτε 
να γίνεται οποιαδήποτε αναφορά αυτής, σε οποιοδήποτε δημοσιευόμενο έγγραφο, 
εγκύκλιο ή κατάσταση, ούτε να δημοσιεύεται με οποιονδήποτε τρόπο, χωρίς την 
προηγούμενη έγγραφη συναίνεση του εκτιμητή σχετικά με τη μορφή και τα πλαίσια εντός 
των οποίων μπορεί να εμφανίζεται. 

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας του ακινήτου χρησιμοποιείται η συγκριτική μέθοδος. 
Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται, προέρχονται από τα συγκριτικά στοιχεία της 
κτηματαγοράς σχετικά με κατοικίες (μονοκατοικίες) της περιοχής. 
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται επί αγροτικής οδού, στη θέση «Κρεμάλες», εντός ζώνης 
οικισμού της Δημοτικής Κοινότητας Μυριναίων του Δήμου Λήμνου. Πρόκειται για το όγδοο 
μεγαλύτερο νησί της Ελλάδας, με μόνιμο πληθυσμό 16.411 μόνιμων κατοίκων σύμφωνα με 
την τελευταία απογραφή της ΕΛ.ΣΤΑΤ. το 2021. Η Λήμνος βρίσκεται στο Θρακικό πέλαγος, 
ανάμεσα στο Άγιον Όρος, τη Σαμοθράκη, την Ίμβρο και τη Λέσβο. Ο Δήμος Λήμνου, μαζί με 
αυτόν του Αγίου Ευστρατίου αποτελούν την Περιφερειακή Ενότητα Λήμνου της Περιφέρειας 
Βορείου Αιγαίου. Πρωτεύουσα και κύριο λιμάνι της Λήμνου είναι η Μύρινα, η οποία 
βρίσκεται στο δυτικό άκρο της. Πρόκειται για ηφαιστειογενές νησί, με εκτεταμένες εύφορες 
πεδιάδες και πλήθος παραλιών. Επιπλέον, αποτελεί το πεδινότερο νησί του Αιγαίου με 
μεγάλη παραγωγή αγροτικών και κτηνοτροφικών προϊόντων από την αρχαιότητα. Σήμερα, 
οι κύριες ασχολίες των κατοίκων είναι η κτηνοτροφία, η γεωργία και η αλιεία, ο τουρισμός, 
το εμπόριο και τα ναυτικά επαγγέλματα. Στο νησί παρατηρούνται αρκετοί αρχαιολογικοί 
χώροι και μουσεία, όπως η Πολιόχνη στην ανατολική ακτή της Λήμνου, η Προϊστορική 
Μύρινα, το Καβείριο, η Ηφαιστία, το ιερό της Αρτέμιδος στη Μύρινα, το κάστρο της 
Μύρινας, το Αρχαιολογικό Μουσείο Λήμνου, το Λαογραφικό Μουσείο Πορτιανού και η 
Πινακοθήκη Σύγχρονης Τέχνης στον Κοντιά. Στο νότιο τμήμα του νησιού και σε βάθος 14 
χιλιομέτρων, αναπτύσσεται ο κόλπος του Μούδρου, αξιόλογος βιότοπος με πλούσια 
ιχθυοπανίδα και ένα από το ασφαλέστερα φυσικά λιμάνια της Ελλάδας και της ανατολικής 
Μεσογείου. Μαζί με τις λίμνες Χορταρολίμνη και Αλυκή, το έλος Διαπόρι, τη χερσόνησο 
Φακό, τη νήσο Σεργίτσι, τις νησίδες Διαβάτες, την Κομπιοκαστριά, το Τηγάνι, τον Καρκάλα, 
το Πρασονήσι και τη θαλάσσια περιοχή, αποτελεί προστατευόμενο βιότοπο του δικτύου 
Natura 2000 (GR4110006). 

Το εκτιμώμενο ακίνητο βρίσκεται περί τα 500 m δυτικά της Μύρινας και 750 m από τη 
Λεωφόρο Δημοκρατίας, βασική οδική αρτηρία της Λήμνου η οποία μετονομαζόμενη σε 
Επαρχιακή Οδό Μύρινας – Μούδρου, συνδέει τους δύο ομώνυμους και πολυπληθέστερους 
οικισμούς του νησιού. Η απόσταση του ακινήτου από το λιμάνι και το αεροδρόμιο είναι περί 
το 1,5 km και τα 18 km, αντίστοιχα, ενώ από την πλησιέστερη παραλία του Ρωμέικου Γιαλού 
απέχει περί το 1 km. Όπως φαίνεται στην παρακάτω εικόνα, η ευρύτερη του ακινήτου 
περιοχή αφορά σε μία αγροτική περιοχή με διάσπαρτες οικιστικές πυκνώσεις. Εμπορικές 
χρήσεις στην ευρύτερη περιοχή δεν παρατηρούνται, με εξαίρεση ορισμένα τουριστικά 
καταλύματα. Ο κύριος όγκος της εμπορικής δραστηριότητας και των υπηρεσιών εντοπίζεται 
στο κέντρο της Μύρινας, 1 km από το εκτιμώμενο ακίνητο. Η πρόσβαση στο εκτιμώμενο από 
το αεροδρόμιο και το λιμάνι πραγματοποιείται μέσω του ασφαλτοστρωμένου οδικού 
δικτύου.  
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Δορυφορική άποψη του ακινήτου και της άμεσης περιοχής του 

Γεωγραφικές συντεταγμένες ακινήτου: φ 39.876963, λ 25.070973 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΟΥ 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα πράξη, το αγροτεμάχιο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το 
εκτιμώμενο ακίνητο είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση σύμφωνα με τις 
ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις και βρίσκεται στη θέση "ΚΡΕΜΑΛΕΣ" της κτηματικής 
περιφέρειας του Δημοτικού Διαμερίσματος Μύρινας Λήμνου του ομώνυμου Δήμου και 
εντός ζώνης οικισμού. Το αγροτεμάχιο έχει έκταση κατά τη νεότερη καταμέτρηση 2.576,44 
m2 (2.477,70 m2 κατά τον τίτλο κτήσεως) και συνορεύει:  

 Βορειοανατολικά επί πλευράς μήκους 11,50 m με ιδιοκτησία κληρονόμων Ν. 
Χαλαμανδάρη,  

 Ανατολικά επί πλευράς μήκους 54,75 m με ιδιοκτησία Τσολακούδη,  
 Νότια επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 35,30 m συν 8,10 m συν 12,05 m συν 7,25 m 

συν 8,60 m εν μέρει με ιδιοκτησία πρώην Κρητικού και εν μέρει με αγροτικό δρόμο 
και  

 Βόρεια - βορειοδυτικά επί τεθλασμένης πλευράς μήκους 28,05 m συν 13,25 m συν 
17,30 m συν 5,05 m με ιδιοκτησία κληρονόμων Ν. Χαλαμανδάρη. 

Αναφέρεται ωστόσο ότι σύμφωνα με το από Ιουνίου 2012 τοπογραφικό διάγραμμα, το 
αγροτεμάχιο έχει έκταση 2.574,84 m2 και είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση. 

Το αγροτεμάχιο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΩΚΟ και τραπεζοειδές σχήμα, όπως φαίνεται στην 
παρακάτω εικόνα. Κατά την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι διαθέτει περίφραξη από τοιχίο 
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οπλισμένου σκυροδέματος χαμηλού ύψους επί του οποίου έχει τοποθετηθεί μεταλλική 
περίφραξη ή συρματόπλεγμα. Τμήμα του ακαλύπτου χώρου του γηπέδου πλησίον του 
κτιριακού συγκροτήματος είναι τσιμεντοστρωμένο και χρησιμοποιείται για την πρόσβαση 
στο ακίνητο, ενώ το υπόλοιπο τμήμα είναι αδιαμόρφωτο με περιμετρική φύτευση. Το 
έδαφος παρουσιάζει αρκετά έντονη κλίση προς τη θάλασσα, η σύστασή του είναι γαιώδης 
και δεν παρουσιάζει προβλήματα θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων.  

 

Απόσπασμα από το από Ιουνίου 2012 προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα. 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ 

Επί του προπεριγραφέντος αγροτεμαχίου ανεγέρθηκε συγκρότημα κατοικιών δυνάμει της 
υπ’ αριθ. 136/18-07-2005 άδειας οικοδομής «Κατοικίες με υπόγειο σε επίπεδα» της 
Διεύθυνσης Πολεοδομίας Μύρινας Λήμνου με την υπ’ αριθ. 21/28-06-2010 αναθεώρηση για 
παράταση χρόνου ισχύος. Όπως φαίνεται στις παρακάτω εικόνες και σύμφωνα με τα 
προσκομισθέντα σχέδια της οικοδομικής αδείας, επρόκειτο για συγκρότημα δύο κατοικιών 
(κατοικίες με στοιχεία Κ1 και Κ2). Κάθε κατοικία αποτελούνταν από δύο στάθμες, μία στάθμη 
υπογείου (ημιυπογείου) – ισογείου η οποία περιλάμβανε ενιαίο χώρο κουζίνας – καθιστικού 
και δύο αποθηκευτικούς χώρους στο υπόγειο τμήμα και μία στάθμη πρώτου ορόφου η οποία 
περιλάμβανε δύο υπνοδωμάτια και ένα λουτρό. Οι δύο κτιριακές στάθμες επικοινωνούσαν 
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με εσωτερική κλίμακα. Κάθε κατοικία είχε συνολική επιφάνεια 154,41 m2 (επιφάνεια που 
προσμετρά στη δόμηση: 99,95 m2), η οποία επιμεριζόταν σε 54,46 m2 στο επίπεδο του 
υπογείου, 45,43 m2 στο επίπεδο του ισογείου και 54,52 m2 στο επίπεδο του πρώτου ορόφου. 

 

Κάτοψη Στάθμης Α από Ιουνίου 2005 
 
 

 
 

Κάτοψη Στάθμης Β από Ιουνίου 2005 
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Κάτοψη Στάθμης Γ από Ιουνίου 2005 
 
 

 
 

Κάτοψη Στάθμης Δ από Ιουνίου 2005 
 

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 3843/2010 σύμφωνα με τα υπ’ αριθ. 87 και 88/08-11-2010 
έντυπα υπολογισμού ειδικού προστίμου για μετατροπή υπογείων χώρων σε κατοικία, 
επιφάνειας 48,18 m2 σε κάθε κατοικία. Στη συνέχεια, πραγματοποιήθηκε υπαγωγή του 
ακινήτου στο Ν. 4014/2011 δυνάμει της με α/α δήλωσης: 137037 και ηλεκτρονικό κωδικό: 
BD349777AD8D19BB βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής στο άρθρο 24 του Ν. 
4014/2011 της Αρχιτέκτονος Μηχανικού Μαρίας Καραβία – Σαράντη και του Πολιτικού 
Μηχανικού Νικόλαου Σαράντη για αυθαίρετη υπέρβαση δόμησης και κάλυψης εμβαδού 
38,36 m2 στο υπόγειο του κτιρίου και λοιπές παραβάσεις (εκσκαφές ημιβραχώδεις, 
κατασκευή καμινάδων και κατασκευή δεξαμενής). Η υπέρβαση δόμησης των 38,36 m2 

αφορά σε δύο επεκτάσεις του υπόγειου χώρου έκαστη επιφάνειας 9,70 m2 σε δύο τμήματα 
τα οποία στην οικοδομική άδεια αναφέρονται ως μπαζωμένα και σε δημιουργία 
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κοινόχρηστου υπόγειου χώρου επιφάνειας 18,96 m2. Επιπλέον, όπως φαίνεται στα 
παρακάτω σχέδια, έχουν δημιουργηθεί τρεις κατοικίες αντί για δύο.  

Πιο συγκεκριμένα και σύμφωνα με γραπτή ενημέρωση από τον Εντολέα, η Στάθμη Α 
περιλαμβάνει ένα διαμέρισμα (Δ1) επιφάνειας 109,59 m2 (εκ των οποίων τα 54,46 m2 
αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α., τμήμα του οποίου ρυθμίστηκε με το Ν. 3843/2010, τα 
9,70 m2 αποτελούν επέκταση υπόγειου χώρου ρυθμισμένη με το Ν. 4014/2011 και τα 45,43 
m2 αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α.) και κοινόχρηστο υπόγειο χώρο επιφάνειας 18,96 m2 
ρυθμισμένο με το Ν. 4014/2011.  

Η Στάθμη Β περιλαμβάνει ένα διαμέρισμα (Δ2) επιφάνειας 108,03 m2 (εκ των οποίων τα 
45,43 m2 συν 54,52 m2 αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α. και τα 8,08 m2 αποτελούν νόμιμο 
τμήμα από ο.α., τμήμα του οποίου ρυθμίστηκε με το Ν. 3843/2010) και τμήμα μεζονέτας 
(Δ3) επιφάνειας 56,08 m2 (εκ των οποίων τα 46,38 m2 αποτελούν νόμιμο τμήμα από ο.α., 
τμήμα του οποίου ρυθμίστηκε με το Ν. 3843/2010 και τα 9,70 m2 αποτελούν επέκταση 
υπόγειου χώρου ρυθμισμένη με το Ν. 4014/2011).  

Η Στάθμη Γ περιλαμβάνει τμήμα μεζονέτας (Δ3) επιφάνειας 54,52 m2, νόμιμο τμήμα από ο.α. 
Η συνολική επιφάνεια της μεζονέτας είναι ίση με 56,08 m2 + 54,52 m2 = 110,60 m2. 

 

Κάτοψη Στάθμης Α από Οκτωβρίου 2013 
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Κάτοψη Στάθμης Β από Οκτωβρίου 2013 

 
Κάτοψη Στάθμης Γ από Οκτωβρίου 2013 

 
Κατά την αυτοψία, η οποία ωστόσο πραγματοποιήθηκε μόνο στο εξωτερικό του 
εκτιμώμενου ακινήτου, παρατηρήθηκε ότι το ακίνητο είναι συμβατικής κατασκευής με 
φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα, πλήρωση από οπτοπλινθοδομή και 
κεραμοσκεπή. Το συγκρότημα αποτελείται από τέσσερις κτιριακούς όγκους, εφαπτόμενους 
μεταξύ τους. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου με διπλούς υαλοπίνακες και ανοιγόμενα 
παντζούρια, ενώ παρατηρήθηκαν και κλιματιστικές μονάδες split a/c. Επιπλέον, το υπόγειο 
τμήμα έχει ξεμπαζωθεί και χρησιμοποιείται ως χώρος κύριας χρήσης. Η ποιότητα 
κατασκευής και η κατάσταση συντήρησης του ακινήτου είναι καλή. Το ακίνητο διαθέτει πολύ 
καλή θέα στην πέριξ περιοχή και τη θάλασσα. 
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Για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, ως έτος κατασκευής του ακινήτου θα 
θεωρηθεί το 2007. 

2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 

Σύμφωνα με το από Μαΐου 2005 προσκομισθέν τοπογραφικό διάγραμμα, για το 
αγροτεμάχιο ισχύουν οι κάτωθι όροι δόμησης:  

- Περιοχή «Κρεμάλες» (εντός ζώνης) 
- Κατοικία – Εκτός σχεδίου (εντός ζώνης) (Π.Δ. 24/31-05-1995, ΦΕΚ 270 Δ’) 

 
 Αρτιότητα: 2.000 m2 (κατά παρέκκλιση)  
 Ποσοστό κάλυψης: 10% και < 200,00 m2 
 Συντελεστής δόμησης: έως 200,00 m2 
 Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος: <7,50 m για 2 ορόφους, <4,00 m για 1 όροφο 
 Συντελεστής όγκου: 5 x Σ.Δ. 
 Αποστάσεις από όρια: 5,00 m (αρ. 1#5α) 

Ωστόσο, επισημαίνεται ότι πλέον έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 
245/Α’/09-12-2020) με τίτλο «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και Πολεοδομικής 
Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις», όπως τροποποιήθηκε με το Ν. 4819/2021 (ΦΕΚ 129/Α’/23-
07-2021). Σε κτίρια κατοικίας και για γήπεδα εμβαδού 4.000 m2 μέχρι και 8.000 m2, η μέγιστη 
επιτρεπόμενη επιφάνεια του κτιρίου ως και η συνολική επιφάνεια των ορόφων δεν 
επιτρέπεται να υπερβαίνει: για μεν τα πρώτα 4.000 m2, τα 186 m2, για δε μεγαλύτερα, το 
γινόμενο του υπολοίπου εμβαδού του γηπέδου επί τον συντελεστή δόμησης 0,018. Συνεπώς, 
για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, θα θεωρηθεί ότι η μέγιστη 
επιτρεπόμενη δόμηση δεν μπορεί να ξεπεράσει τα 186 m2.  

ΔΕΣΜΕΥΣΕΙΣ – ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Σύμφωνα με το από Ιουνίου 2012 προσκομισθέν διάγραμμα κάλυψης, η πραγματοποιθείσα 
δόμηση εντός του γηπέδου ανέρχεται σε: 99,95 m2 x 2 = 199,90 m2, η οποία εξαντλεί τη 
μέγιστη επιτρεπόμενη των 200,00 m2 (ή των 186,00 m2 σύμφωνα με τα ανωτέρω). Συνεπώς, 
δεν υπάρχει υπόλοιπο δόμησης και δυνατότητα περαιτέρω αξιοποίησης του ακινήτου. 

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

Η κτηματαγορά στην περιοχή, ακολουθεί κατά πόδας τη γενικότερη σημερινή εικόνα της 
αγοράς ακινήτων με μικρό αριθμό πράξεων, η οποία δυσχεραίνει τη διαδικασία της 
εκτίμησης της εμπορικής αξίας. Σύμφωνα με την οδηγία/εφαρμογή 10 (VPGA) του RICS περί 
αβεβαιότητας των εκτιμήσεων όλες οι εκτιμήσεις αποτελούν γνώμες σχετικά με την τιμή που 
θα μπορούσε να επιτευχθεί σε μία συναλλαγή κατά την ημερομηνία εκτίμησης, που 
βασίζονται σε συγκεκριμένες παραδοχές. Όπως όλες οι γνώμες, ο βαθμός αξιοπιστίας τους 
(δηλαδή η πιθανότητα να ταυτιστεί η εκτιμηθείσα αξία με το τίμημα συναλλαγής κατά την 
ημερομηνία της εκτίμησης) μπορεί να μεταβληθεί σημαντικά. Οι αποκλίσεις αυτές μπορούν 
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να προκύψουν λόγω συγκεκριμένων ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του ακινήτου, τη θέση του 
στην αγορά και τη διαθέσιμη πληροφόρηση στον εκτιμητή. 

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων πώλησης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. 

2.6. ΑΝΑΛΥΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ & ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΕΤΑΙΡΙΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ (ESG ENVIRONMENTAL, 
SOCIAL, GOVERNANCE) 

Η εκτίμηση περιλαμβάνει αξιολόγηση παραμέτρων ESG (Περιβαλλοντικών, Κοινωνικών και 
Διακυβερνητικών), όπως συνιστάται από τις κατευθυντήριες γραμμές του RICS και τις γενικές 
αρχές βιώσιμης ανάπτυξης. Αν και οι ESG παράγοντες δεν επηρεάζουν άμεσα την αγοραία 
αξία σε όλες τις περιπτώσεις, αποτελούν σημαντική ένδειξη για τη μακροχρόνια διατήρηση 
της αξίας, την ελκυστικότητα για επενδυτές και τη συμμόρφωση με μελλοντικές 
κανονιστικές απαιτήσεις. 

Παράγοντες ESG (Environmental, Social, Governance) 

Περιβαλλοντικοί Παράγοντες (E) 

 Ενεργειακή Απόδοση: Η εγκατάσταση διαθέτει βασικά μέτρα εξοικονόμησης 
ενέργειας (θερμομόνωση, φωτισμός LED σε τμήματα). 

 Διαχείριση Αποβλήτων: Υπάρχουν οργανωμένα συστήματα συλλογής. 

 Κίνδυνοι: Δεν εντοπίζονται σοβαροί περιβαλλοντικοί κίνδυνοι, όμως συνιστάται 
έλεγχος εδάφους σε μελλοντική μεταβίβαση. 

Κοινωνικοί Παράγοντες (S) 

 Το ακίνητο εξυπηρετεί δραστηριότητα με σταθερό εργατικό δυναμικό, στηρίζοντας 
την τοπική απασχόληση. 

 Δεν εντοπίζονται κοινωνικές εντάσεις ή ασυμβατότητες χρήσης με το περιβάλλον. 

 Η προσβασιμότητα μέσω ΜΜΜ είναι περιορισμένη, εξαρτάται από ιδιωτικά μέσα. 

Παράγοντες Διακυβέρνησης (G) 

 Διαφάνεια και διαχείριση εξόδων: Η διαχείριση λειτουργεί με λογαριασμό και 
απολογιστικά στοιχεία. 

Συνολική Επίδραση ESG στην Αξία 

 Αξιολόγηση: Το προφίλ ESG είναι μέτρια θετικό, με περιθώριο βελτίωσης 
(αναβάθμιση σε καλύτερη ενεργειακή κατηγορία, χρήση Φ/Β συστημάτων). 
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 Επενδυτική επίπτωση: Οι θεσμικοί επενδυτές αποδίδουν αυξανόμενη σημασία στη 
συμμόρφωση ESG, ειδικά σε κλάδους με υψηλό περιβαλλοντικό αποτύπωμα. 

 Σύσταση: Προτείνεται σταδιακή ενεργειακή αναβάθμιση, πράσινη πιστοποίηση 
(π.χ. ISO 50001) και διαφάνεια στην περιβαλλοντική πολιτική. 

2.7. ΙΔΙΑΙΤΕΡΕΣ ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ - ΤΡΕΧΟΥΣΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην 
Ουκρανία και της ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, τις επιθέσεις σε 
εμπορικά και άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη και την αντίστοιχη 
αύξηση στο μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος, αλλά όχι τις εξαγγελίες του προέδρου των 
ΗΠΑ και της πολιτικής του στους φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά ούτε και της 
διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε στάση 
αναμονής. Ακόμη, δεν έχει λάβει υπόψη τις εχθροπραξίες μεταξύ Ισραήλ και Ιράν και τον 
κίνδυνο της ενεργειακής επάρκειας. 

Επίσης, τα επίπεδα των επιτοκίων της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας μετά τις αλυσιδωτές 
αυξήσεις των προηγούμενων ετών παρουσιάζουν συστηματική αποκλιμάκωση το τελευταίο 
έτος (τα τρέχοντα επιτόκια από την 11η Ιουνίου 2025 μετά και την τελευταία μείωση είναι 
2,15% για το επιτόκιο των πράξεων κύριας αναχρηματοδότησης, 2,40% για το επιτόκιο της 
διευκόλυνσης οριακής χρηματοδότησης και 2%, το επιτόκιο της διευκόλυνσης αποδοχής 
καταθέσεων) και η ζήτηση για δανεισμό μεταξύ άλλων και σε ακίνητα φαίνεται να 
επανακάμπτει μετά τον πανάκριβο δανεισμό των περασμένων ετών. Η αποτίμηση των 
τελευταίων αυτών δεδομένων (δωδεκαμήνου) βρίσκεται σε εξέλιξη, καθώς η δυναμική της 
είναι έντονη και τα λαμβανόμενα από την Πολιτεία μέτρα είναι διαρκή (κυρίως σε ό,τι αφορά 
την ανάσχεση των πληθωριστικών και ενεργειακών πιέσεων) και χαρακτηρίζονται από την 
αβεβαιότητα του βάθους αλλά και τη διάρκειά της. Ως πιθανότερες μελλοντικές επιπτώσεις 
έχουμε να αναφέρουμε τη μείωση του διεθνούς εμπορίου αγαθών (λόγω δασμών κυρίως), 
τη μείωση στον εσωτερικό τουρισμό, τη μείωση στην πρόσθετη οικοδομική δραστηριότητα 
λόγω της αύξησης των τιμών των οικοδομικών υλικών, της ενέργειας, των μεταφορών. Οι 
επιπτώσεις αυτές σχετίζονται άμεσα με τη δυσκολία που θα αντιμετωπίσουν οι επιχειρήσεις 
να ικανοποιήσουν τις υπάρχουσες συμβάσεις λόγω της απότομης αύξησης του κόστους, τη 
δυσκολία αντίστοιχα των πελατών να προβούν σε αγορές υπηρεσιών ή αγαθών με τις 
αυξημένες τιμές. 

Παράλληλα, οι αβεβαιότητες που επικρατούν σε νομοθετικό επίπεδο και ειδικότερα σε ό,τι 
αφορά την δυνατότητα δόμησης των εκτός σχεδίου γεωτεμαχίων μέχρι την κατάρτιση των 
Τοπικών και Ειδικών Πολεοδομικών Σχεδίων, σε συνδυασμό με τις ακυρώσεις των 
ευεργετημάτων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού από το Συμβούλιο της Επικρατείας στα 
επιτρεπόμενα ύψη και τους συντελεστές δόμησης, έχουν οδηγήσει σε ανάσχεση των νέων 
αναπτύξεων και έχουν «παγώσει» τις αγοραπωλησίες γης. 

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
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μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Για το 
2024 εκτιμάται πως θα ανέλθει στο 2,3% (προσωρινά στοιχεία Ελληνικής Στατιστικής Αρχής). 
Η πληθωρισμός για τον μήνα Μάιο ανήλθε στο 3,3% στην Ελλάδα έναντι 1,9% στην 
Ευρωζώνη. 

Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη κερδοσκοπικά 
ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα 
(33.912 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 61.449 εκ ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019), 
γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια 
κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των 
ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά την 
περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά 18,9 % σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (126.49 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 106.372 εκ ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019) . 

Παράλληλα, για την περίοδο 12/2024-12/2023 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει αφενός να ληφθεί υπόψη η κυβερνητική 
προσπάθεια μείωσης της φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών, 
αφετέρου η παγκόσμια αναταραχή από την εφαρμογή νέας δασμολογικής πολιτικής των 
Ηνωμένων Πολιτειών της Αμερικής που θα έχει ως συνέπεια την αλλαγή του σημείου 
ισορροπίας τιμών σε όλη την υφήλιο. 

Δεν πρέπει να λησμονηθεί ακόμη, η σημαντική μείωση του διαθέσιμου εισοδήματος των 
Ελλήνων από το 2010 έως το 2023 που τους βρίσκει με 28,4 % μειωμένο διαθέσιμο εισόδημα 
σε σχέση με την αύξηση του 18,5% που παρουσίασε το σύνολο της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών των κεφαλαιακών επενδύσεων για την 
απόκτηση ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας για ακίνητα αξίας τουλάχιστον 
250.000 €. 

Εν κατακλείδι, το σοβαρότερο πρόβλημα είναι η κατακράτηση των ακινήτων κατοικίας που 
έχουν αγοράσει τα επενδυτικά κεφάλαια (fund) και η μη διάθεσή τους στην κτηματαγορά με 
σκοπό τη μεγιστοποίηση του κέρδους και τη μεγιστοποίηση της αξίας του χαρτοφυλακίου 
τους. Ο μηχανισμός αυτός λειτουργεί με τη διαρκή μετατόπιση του σημείου ισορροπίας 
προσφοράς και ζήτησης με παρέμβαση στη ζήτηση, καθώς όλα τα ακίνητα που 
εκπλειστηριάστηκαν και αγοράστηκαν από τα επενδυτικά κεφάλαια, φιλοξενούσαν 
προηγουμένως νοικοκυριά που πλέον αναζητούν νέα στέγαση στην κτηματαγορά μέσω 
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μίσθωσης. Η κυβερνητική απραξία κυρίως για την υποχρέωση ανακατεύθυνσης των 
αποθεματοποιημένων ακινήτων των διαφόρων επενδυτικών ταμείων που επιμένουν στην 
αγορά, όπως επίσης και της Κυβερνητικής απραξίας επί των ακινήτων που περιέρχονται στην 
ιδιοκτησία του Δημοσίου λόγω της μη αποδοχής βεβαρυμένων ακινήτων από τους 
κληρονόμους έχουν μειώσει το διαθέσιμο κτιριακό απόθεμα με αποτέλεσμα την αύξηση των 
τιμών από την μεριά της προσφοράς. 

Σημειώνεται πως οι ζητούμενες τιμές μέχρι στιγμής συνεχίζουν να παρουσιάζουν αύξηση, η 
οποία δεν πραγματώνεται όμως σε πράξεις στον ίδιο βαθμό, καθώς η επένδυση σε ακίνητα 
βοηθά στην θωράκιση των χαρτοφυλακίων έναντι πληθωριστικών πιέσεων που έρχεται σε 
μία εποχή που διαδέχεται την πανδημία και τους συνεχιζόμενους πολέμους σε Ουκρανία και 
Λωρίδας της Γάζας και πλέον τον «πόλεμο των δασμών» των Η.Π.Α. Η μεγάλη όμως απουσία 
πράξεων από Έλληνες και η αύξηση των ανείσπρακτων μισθωμάτων καταδεικνύει τόσο τις 
υψηλές τιμές όσο και την επιφυλακτικότητα των επενδυτών για την προοπτική των αξιών 
των ακινήτων. Η διατήρηση των πράξεων στα ακίνητα κατοικίας στηρίζεται κυρίως στο 
πρόγραμμα «Σπίτι μου 2» που έχει οδηγήσει σε αύξηση της ζήτησης για αγορά στέγης με 
χαμηλότοκο δανεισμό. 

2.8. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Με βάση την έρευνα αγοράς για την εύρεση συγκριτικών στοιχείων προέκυψαν τα 
παρακάτω συγκριτικά στοιχεία: 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ ΜΟΝΟΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

1. Λήμνος, Μύρινα, εντός πόλης, 300 m από θάλασσα, μονοκατοικία τριών επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 308,21 m2 (επιφάνεια ημιυπογείου 102,21 m2), κατασκευής 
1997, μερικώς ανακαινισμένη, κεντρική θέρμανση πετρελαίου, τζάκι, σε οικόπεδο 
165,21 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 515.100 € (Ιδιώτης) 

2. Λήμνος, Κορνός, παλαιά μονοκατοικία δύο επιπέδων συνολικής επιφάνειας 185 m2, 
ανακαινισμένη το 2020 (λειτουργικής ηλικίας 20 ετών), αυτόνομη θέρμανση 
πετρελαίου, κλιματισμός, συναγερμός, ηλιακός, θέα θάλασσα, καλή κατάσταση, 
διατίθεται προς πώληση έναντι 350.000 € (KYMBA Real Estate Agency, Τηλ.: 
210/3641333) 

3. Λήμνος, Πλατύ, μονοκατοικία τριών επιπέδων συνολικής επιφάνειας 280 m2, 
κατασκευής 2004, αυτόνομη θέρμανση πετρελαίου, κλιματισμός, ηλιακός, τζάκι, σε 
οικόπεδο 1.500 m2, θέα θάλασσα, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
420.000 € (DB Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9820815) 

4. Λήμνος, Μύρινα, 700 m από θάλασσα, ισόγεια μονοκατοικία επιφάνειας 80 m2, 
κατασκευής 2005, μερικώς ανακαινισμένη το 2017, κεντρική θέρμανση πετρελαίου, 
κλιματισμός, σε οικόπεδο 134 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
166.000 € (Ήφαιστος Real Estate Agency, Τηλ.: 22540/20040) 
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5. Λήμνος, Μύρινα, εντός πόλης, 160 m από θάλασσα, μονοκατοικία δύο επιπέδων 
συνολικής επιφάνειας 194,23 m2, λειτουργικής ηλικίας 35 ετών, αυτόνομη θέρμανση 
πετρελαίου, σε οικόπεδο 151 m2, καλή κατάσταση, διατίθεται προς πώληση έναντι 
365.000 € (Ήφαιστος Real Estate Agency, Τηλ.: 22540/20040). 

  



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 20  

3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών προκύπτει εμπορική αξία του ακινήτου: 

Εξακόσιες Δέκα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ (615.000 €). 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 

Τρίτη, 5 Αυγούστου 2025 

 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 
Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  
Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 

Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc 

  



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 21  

4. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

4.1. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ  

Σύμφωνα με τη συγκριτική μέθοδο, η αξία του ακινήτου προκύπτει από τη συσχέτιση τιμών 
πώλησης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής. Για τον υπολογισμό της τιμής μονάδας και της αξίας του εκτιμώμενου ακινήτου, 
έχουμε τις εξής παραδοχές: 

 Ο συντελεστής αναγωγής μεγέθους υπολογίζεται σε 1% ανά 10 m², υπό την 
παραδοχή ότι οι μικρότερες σε μέγεθος κατοικίες είναι περισσότερο εμπορεύσιμες. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων προσαρμόζεται έως 15% ανάλογα με την 
απόστασή τους από το κέντρο της Μύρινας και τη θάλασσα. 

 Η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων που δε διαθέτουν θέα στη θάλασσα 
προσαυξάνεται κατά 3%. 

 Αναγωγή λόγω παλαιότητας κατασκευής: 1% ανά έτος παλαιότητας  
 Αναγωγή λόγω κατάστασης συντήρησης: η τιμή μονάδας των συγκριτικών στοιχείων 

προσαυξάνεται έως 15%, κατά περίπτωση.  
 Θεωρούμε εύλογο περιθώριο διαπραγμάτευσης 20% (διαφορά μεταξύ ζητούμενης 

τιμής και τελικού συμβατικού τιμήματος), καθώς όλα τα συγκριτικά είναι ισοδύναμα. 
 
Επιπλέον, οι υπολογισμοί έγιναν λαμβάνοντας υπόψη τους επικρατούντες οικονομετρικούς 
συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για αναγωγή υπόγειων χώρων βοηθητικής και κύριας 
χρήσης σε ισόγειο χώρο κύριας χρήσης, 30% και 70%, αντίστοιχα. Για τα συγκριτικά στοιχεία 
όπου δεν ήταν διαθέσιμη η ακριβής επιφάνεια του υπογείου, υπολογίστηκε κατά 
προσέγγιση βάσει του αριθμού των επιπέδων τους. 
 
Για το Δ1 διαμέρισμα: 
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1  102,21 206,00 277,55 Ημιυπόγειο - Ισόγειο - 1ος  1997 515.100 1 1.856 1,18 0,90 1,03 1,10 1,10 0,80 1.965 

2   185,00 185,00 Ισόγειο - 1ος  2005 350.000 1 1.892 1,09 1,10 1,00 1,02 1,10 0,80 2.036 

3 93,33  186,67 214,67 Υπόγειο - Ισόγειο - 1ος  2004 420.000 0 1.957 1,12 1,00 1,00 1,03 1,15 0,80 2.077 

4   80,00 80,00 Ισόγειο 2005 166.000 1 2.075 0,98 1,00 1,03 1,02 1,15 0,80 1.965 

5   194,23 194,23 Ισόγειο - 1ος  1990 365.000 0 1.879 1,10 0,85 1,03 1,17 1,15 0,80 1.948 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.998 
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Από την ανωτέρω ανάλυση προκύπτει μέση τιμή μονάδας πώλησης διαμερίσματος 
κατασκευής 2007 ίση με 1.998 €/m2. 

Η ανηγμένη επιφάνεια του διαμερίσματος υπολογίζεται ως εξής: 64,16 m2 (επιφάνεια 
υπογείου κύριας χρήσης) x 0,80 + 45,43 m2 (επιφάνεια χώρων κύριας χρήσης ανωδομής) = 
96,758 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει αξία του Δ1 διαμερίσματος επιφάνειας 109,59 m2, ίση με 96,758 m2 x 
1.998 €/m² = 193.322 €, ήτοι 193.000 € κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο 
ψηφίο. 

Για το Δ2 διαμέρισμα: 
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1  102,21 206,00 277,55 Ημιυπόγειο - Ισόγειο - 1ος  1997 515.100 1 1.856 1,17 0,90 1,03 1,10 1,10 0,80 1.949 

2   185,00 185,00 Ισόγειο - 1ος  2005 350.000 1 1.892 1,08 1,10 1,00 1,02 1,10 0,80 2.018 

3 93,33  186,67 214,67 Υπόγειο - Ισόγειο - 1ος  2004 420.000 0 1.957 1,11 1,00 1,00 1,03 1,15 0,80 2.058 

4   80,00 80,00 Ισόγειο 2005 166.000 1 2.075 0,97 1,00 1,03 1,02 1,15 0,80 1.945 

5   194,23 194,23 Ισόγειο - 1ος  1990 365.000 0 1.879 1,09 0,85 1,03 1,17 1,15 0,80 1.930 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.980 
 

Από την ανωτέρω ανάλυση προκύπτει μέση τιμή μονάδας πώλησης διαμερίσματος 
κατασκευής 2007 ίση με 1.980 €/m2. 

Η ανηγμένη επιφάνεια του διαμερίσματος υπολογίζεται ως εξής: 8,08 m2 (επιφάνεια 
υπογείου κύριας χρήσης) x 0,80 + 99,95 m2 (επιφάνεια χώρων κύριας χρήσης ανωδομής) = 
106,414 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει αξία του Δ2 διαμερίσματος επιφάνειας 108,03 m2, ίση με 106,414 m2 x 
1.980 €/m² = 210.700 €, ήτοι 211.000 € κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο 
ψηφίο. 
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Για την Δ3 μεζονέτα: 
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1  102,21 206,00 277,55 Ημιυπόγειο - Ισόγειο - 1ος  1997 515.100 1 1.856 1,18 0,90 1,03 1,10 1,10 0,80 1.965 

2   185,00 185,00 Ισόγειο - 1ος  2005 350.000 1 1.892 1,09 1,10 1,00 1,02 1,10 0,80 2.036 

3 93,33  186,67 214,67 Υπόγειο - Ισόγειο - 1ος  2004 420.000 0 1.957 1,12 1,00 1,00 1,03 1,15 0,80 2.077 

4   80,00 80,00 Ισόγειο 2005 166.000 1 2.075 0,98 1,00 1,03 1,02 1,15 0,80 1.965 

5   194,23 194,23 Ισόγειο - 1ος  1990 365.000 0 1.879 1,09 0,85 1,03 1,17 1,15 0,80 1.930 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 1.995 
 

Από την ανωτέρω ανάλυση προκύπτει μέση τιμή μονάδας πώλησης μεζονέτας κατασκευής 
2007 ίση με 1.995 €/m2. 

Η ανηγμένη επιφάνεια της μεζονέτας υπολογίζεται ως εξής: 56,08 m2 (επιφάνεια υπογείου 
κύριας χρήσης) x 0,80 + 54,52 m2 (επιφάνεια χώρων κύριας χρήσης ανωδομής) = 99,384 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει αξία της Δ3 μεζονέτας συνολικής επιφάνειας 110,60 m2, ίση με 99,384 
m2 x 1.995 €/m² = 198.271 €, ήτοι 198.000 € κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο 
σημαντικότερο ψηφίο. 

Για τον κοινόχρηστο χώρο του υπογείου: 
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1  102,21 206,00 277,55 Ημιυπόγειο - Ισόγειο - 1ος  1997 515.100 1 1.856 1,25 0,90 1,03 1,10 1,10 0,80 2.082 

2   185,00 185,00 Ισόγειο - 1ος  2005 350.000 1 1.892 1,18 1,10 1,00 1,02 1,10 0,80 2.204 

3 93,33  186,67 214,67 Υπόγειο - Ισόγειο - 1ος  2004 420.000 0 1.957 1,21 1,00 1,00 1,03 1,15 0,80 2.244 

4   80,00 80,00 Ισόγειο 2005 166.000 1 2.075 1,07 1,00 1,03 1,02 1,15 0,80 2.146 

5   194,23 194,23 Ισόγειο - 1ος  1990 365.000 0 1.879 1,19 0,85 1,03 1,17 1,15 0,80 2.107 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 2.157 
 

Από την ανωτέρω ανάλυση προκύπτει μέση τιμή μονάδας πώλησης χώρου κατασκευής 2007 
ίση με 2.157 €/m2. 
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Η ανηγμένη επιφάνεια του κοινόχρηστου χώρου υπολογίζεται ως εξής: 18,96 m2 x 0,30 = 
5,688 m2. 

Συνεπώς, προκύπτει αξία του κοινόχρηστου χώρου του υπογείου επιφάνειας 18,96 m2, ίση 
με 5,688 m2 x 2.157 €/m² = 12.269 €, ήτοι 12.300 € κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο 
σημαντικότερο ψηφίο. 

Τέλος, προκύπτει αξία του υπό εκτίμηση συγκροτήματος κατοικιών συνολικής επιφάνειας 
347,18 m2, ίση με 193.322 € + 210.700 € + 198.271 € + 12.269 € = 614.562 €, ήτοι 615.000 € 
κατόπιν στρογγυλοποίησης στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. 
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T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 25  

5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

5.1. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Εμπορική (Αγοραία) Αξία είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα εμπράγματο 
δικαίωμα ακινήτου θα μπορούσε να πωληθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ ενός 
πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, σε μία συναλλαγή εντός μιας πλήρως 
ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

5.2. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

Υποθέσεις και εικασίες οι οποίες θεωρούνται ως αληθείς. Οι παραδοχές περιλαμβάνουν 
γεγονότα, συνθήκες ή περιστάσεις που επιδρούν στο υποκείμενο ή την προσέγγιση στην 
εκτίμηση και οι οποίες μπορεί να μη δύνανται ή να μην αξίζει να επαληθευτούν. Αποτελούν 
θέματα τα οποία εφόσον διακηρυχθούν πρέπει να γίνονται αποδεκτές για την κατανόηση 
της εκτίμησης. Όλες οι παραδοχές που θεμελιώνουν την εκτίμηση πρέπει να είναι λογικές. 

5.3. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Δεδομένα τα οποία χρησιμοποιούνται γενικώς σε μία ανάλυση εκτίμησης ώστε να 
σχηματιστεί μία εκτίμηση αξίας. Τα συγκριτικά στοιχεία σχετίζονται με ακίνητα τα οποία 
έχουν παρόμοια χαρακτηριστικά με αυτά του εκτιμούμενου ακινήτου. Τα δεδομένα αυτά 
περιλαμβάνουν πραγματικές και ζητούμενες τιμές αγοραπωλησιών, εισοδήματα και έξοδα, 
καθώς και προερχόμενους από την αγορά ακινήτων συντελεστές κεφαλαιοποίησης και 
συντελεστές προεξόφλησης. 

  



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 26  

6. ΧΑΡΤΕΣ – ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ – ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ 

 

Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτου 



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 27  

 

 

Δορυφορική απεικόνιση ευρύτερης περιοχής ακινήτου 

 

Δορυφορική απεικόνιση εγγύς περιοχής ακινήτου 



    
 

 
Ελληνική Εταιρεία Εκτιμήσεων,  
Υμηττού 110, 116 34 Αθήνα 
W: www.valuation.gr, E: info@valuation.gr 
T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 28  
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T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 29  
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T: 210 64 44 090, F: 210 64 64 125  σελ. 30  
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XI - Επιστολή συναίνεσης μεταβίβασης ομολογιακού δανείου 
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων κτηματολογικής βάσης (περιγραφικής και χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά 

σύμφωνα με την υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ Β’ 1539/15.4.2021).

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 2.552ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 2.542,880ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

17778 ΤΑΥΡΟΥΤΑΥΡΟΥ 10 ΤΑΥΡΟΣ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ:

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΑΘΗNΩΝ ΑΠΟ: 11/05/2021  

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ ΑΠΟ: 01/11/2017 ΕΩΣ: 11/05/2021  (ΦΕΚ: B' 1868/7.5.2021)

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

   ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ: 1/11/2017

ΠΡΟΘΕΣΜΙΑ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ: βλ. νόμο (Περιοχή που κηρύχθηκε υπό κτηματογράφηση μετά την έναρξη ισχύος του 

ν.3481/2006, άρθρο 6 ν. 2664/1998)

Οι αρχικές εγγραφές των οποίων δεν αμφισβητείται η ακρίβεια μέσα στη νόμιμη αποκλειστική προθεσμία που ορίζεται στις 

διατάξεις του άρθρου 6  του ν. 2664/1998, καθίστανται οριστικές και παράγουν αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με αυτές 

ως δικαιούχων για τα δικαιώματα στα οποία αυτές αφορούν. Οι διατάξεις των άρθρων 255 έως 263 και 270 ΑΚ εφαρμόζονται 

αναλόγως και για την ανωτέρω προθεσμία (άρθρα 6 & 7 του ν. 2664/1998). Η αποκλειστική προθεσμία αρχίζει από τη 

δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης της απόφασης, ως αρμοδίως εκδίδεται κατά την κείμενη νομοθεσία, για την έναρξη 

ισχύος του Κτηματολογίου σε κάθε κτηματογραφημένη περιοχή. Ακίνητα που φέρονται στα κτηματολογικά βιβλία ως «ΑΓΝΩΣΤΟΥ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗ», θεωρείται ότι ανήκουν κατά αμάχητο τεκμήριο στο Ελληνικό Δημόσιο, μόλις καταστεί οριστική η αρχική εγγραφή, 

μετά την παρέλευση της νόμιμης προθεσμίας διόρθωσης και υπό την προϋπόθεση ότι η εγγραφή δεν διορθώθηκε υπέρ ορισμένου 

προσώπου.

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

(ΠΟΣΟΣΤΟ:100/100 )ΚΥΡΙΟΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚ.Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΒΕΕ

ΤΑΥΡΟΣ

13-07-2007

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Ημ/νία Μεταγραφής:Υποθηκοφυλακείο:ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 131262, 19-03-1996, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΜΙΧΑΗΛ ΛΕΒΕΝΤΗΣ, ΠΕΙΡΑΙΑΣ

Τόμος:ΥΑ Αριθμός:24

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΔΥΝΑΜΕΙ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΠΑΡ.3γ ν. 2308/95.ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

Αιτία/-ες Κτήσης: ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΣ

Ημ/νία Μεταγραφής:Υποθηκοφυλακείο:

Αριθμός & Ημερομηνία: 8939, 10-04-2002, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΧΡΥΣΟΥΛΑ ΘΩΜΙΔΟΥ, ΑΘΗΝΑ

Τόμος: Αριθμός:

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

Σελίδα 1 / 2 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΥΠΩΣΗΣ: 2/2/2026

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ XII - Πιστοποιητικά κτηματολογικών εγγράφων αντικειμένων εγγραπτέων δικαιωμάτων
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΔΥΝΑΜΕΙ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΠΑΡ.3γ ν. 2308/95.ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

Αιτία/-ες Κτήσης: ΕΙΣΦΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΛΟΓΩ ΣΥΣΤΑΣΕΩΣ, ΣΥΓΧΩΝΕΥΣΕΩΣ, ΜΕΤΑΤΡΟΠΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ

ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ

 2

95609,2

Λήξη:  95.609,20 EUR Τάξη Εγγραφής

-Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις:

ΥΠΟΘΗΚΗ

ΑΣΦΑΛΙΣΜΕΝΟΣ ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:094014249

ΑΛΦΑ ΤΡΑΠΕΖΑ Α.Ε.

ΑΘΗΝΑ

ΝΟΜΙΚΟ ΠΡΟΣΩΠΟ ΙΔΙΩΤΙΚΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: ΥΠΟΘΗΚΗ ΕΚ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ.

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚ.Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΒΕΕΒΕΒΑΡΗΜΕΝΟΣ ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ Α.Φ.Μ.: 095449384:

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: ΥΠΟΘΗΚΗ ΕΚ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ.

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Υποθηκοφυλακείο:ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 380, 18-12-2002, ALPHA BANK , ΑΘΗΝΑ

Τόμος:ΤΣΤ Αριθμός:1 Ημ/νία Εγγραφής:24-12-2002

ΔΑΝΕΙΣΤΙΚΗ ΣΥΜΒΑΣΗ

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

ΛΟΙΠΟΙ ΧΩΡΟΙ

(για τους οποίους δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία)

Αριθμός 

Ορόφων

Εμβαδόν 

(τ.μ.)

Αριθμός 

στον Τίτλο

Αριθμός 

Κτιρίου/Χώρου

Είδος Επί >1 

ΚΑΕΚ

Παρατηρήσεις

 1.840,00  1 ΚΤΙΣΜΑ OXI

Σελίδα 2 / 2 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΥΠΩΣΗΣ: 2/2/2026
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων κτηματολογικής βάσης (περιγραφικής και χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά 

σύμφωνα με την υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ Β’ 1539/15.4.2021).

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 4.978ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 5.597,300ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

17778 ΤΑΥΡΟΥΔΗΜΗΤΡΑΣ 56 ΤΑΥΡΟΣ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ:

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΑΘΗNΩΝ ΑΠΟ: 11/05/2021  

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ ΑΠΟ: 01/11/2017 ΕΩΣ: 11/05/2021  (ΦΕΚ: B' 1868/7.5.2021)

ΠΑΡΑΠΟΜΠΕΣ

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ : 051380911004/0/0

ΔΙΟΡΘΩΣΕΙΣ/ΑΛΛΑΓΕΣ

ΑΡΧΙΚΗ ΕΓΓΡΑΦΗ

ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ: τ.μ.ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 5.597,300  5.597

ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΑΛΛΑΓΕΣ

ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ: τ.μ.ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 5.597,300  4.978

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

22.757-11/3/2025

ΑΠΟΦΑΣΗ, 4169 - 9/10/2024                    ΜΟΝΟΜΕΛΕΣ ΕΦΕΤΕΙΟ, ΑΘΗΝΑ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ

Πράξη/εις: ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΔΙΚΑΣΤΙΚΗΣ ΑΠΟΦΑΣΕΩΣ

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

   ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ: 1/11/2017

ΠΡΟΘΕΣΜΙΑ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ: βλ. νόμο (Περιοχή που κηρύχθηκε υπό κτηματογράφηση μετά την έναρξη ισχύος του 

ν.3481/2006, άρθρο 6 ν. 2664/1998)

Οι αρχικές εγγραφές των οποίων δεν αμφισβητείται η ακρίβεια μέσα στη νόμιμη αποκλειστική προθεσμία που ορίζεται στις 

διατάξεις του άρθρου 6  του ν. 2664/1998, καθίστανται οριστικές και παράγουν αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με αυτές 

ως δικαιούχων για τα δικαιώματα στα οποία αυτές αφορούν. Οι διατάξεις των άρθρων 255 έως 263 και 270 ΑΚ εφαρμόζονται 

αναλόγως και για την ανωτέρω προθεσμία (άρθρα 6 & 7 του ν. 2664/1998). Η αποκλειστική προθεσμία αρχίζει από τη 

δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης της απόφασης, ως αρμοδίως εκδίδεται κατά την κείμενη νομοθεσία, για την έναρξη 

ισχύος του Κτηματολογίου σε κάθε κτηματογραφημένη περιοχή. Ακίνητα που φέρονται στα κτηματολογικά βιβλία ως «ΑΓΝΩΣΤΟΥ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗ», θεωρείται ότι ανήκουν κατά αμάχητο τεκμήριο στο Ελληνικό Δημόσιο, μόλις καταστεί οριστική η αρχική εγγραφή, 

μετά την παρέλευση της νόμιμης προθεσμίας διόρθωσης και υπό την προϋπόθεση ότι η εγγραφή δεν διορθώθηκε υπέρ ορισμένου 

προσώπου.

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

(ΠΟΣΟΣΤΟ:100/100 )ΚΥΡΙΟΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚ.Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΒΕΕ

ΤΑΥΡΟΣ

13-07-2007

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Ημ/νία Μεταγραφής:10-04-2001Υποθηκοφυλακείο:ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 14223, 04-04-2001, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΥ, ΑΘΗΝΑ

Τόμος:ΤΠΗ Αριθμός:320

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΔΥΝΑΜΕΙ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΠΑΡ.3γ ν. 2308/95.ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

Αιτία/-ες Κτήσης: ΠΩΛΗΣΗ

ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ

 2

1702127,65

Λήξη: 25/05/2011 821.716,80 EUR Τάξη Εγγραφής

1Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις:

ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ

ΑΣΦΑΛΙΣΜΕΝΟΣ ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:094014249

ΑΛΦΑ ΤΡΑΠΕΖΑ Α.Ε.

ΑΘΗΝΑ

ΝΟΜΙΚΟ ΠΡΟΣΩΠΟ ΙΔΙΩΤΙΚΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚ.Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΒΕΕΒΕΒΑΡΗΜΕΝΟΣ ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ Α.Φ.Μ.: 095449384:

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Υποθηκοφυλακείο:ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 16126Σ, 16-05-2001, ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ , ΑΘΗΝΑ

Τόμος:ΥΚΔ Αριθμός:1 Ημ/νία Εγγραφής:18-05-2001

ΑΠΟΦΑΣΗ

ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

ΕΓΓΡΑΠΤΕΕΣ ΔΙΑΔΙΚΑΣΤΙΚΕΣ ΠΡΑΞΕΙΣ

ΑΦΟΡΑ: ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣΑΓΩΓΗ ΑΡΘΡΟΥ 6 Ν.2664/1998

30/12/2020

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

 567

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΓΓΡΑΦΗ

Έγγραφο: ΔΙΚΟΓΡΑΦΟ ΑΓΩΓΗΣ / ΑΝΑΚΟΠΗΣ / ΑΙΤΗΣΗΣ, ΓΚ91511/ΕΑ2870 - 21/12/2020

ΠΟΛΥΜΕΛΕΣ ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ, ΑΘΗΝΩΝ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΕΝΑΓΟΜΕΝΟΣ / ΚΑΘ' ΟΥ

ΝΟΜΙΚΟ ΠΡΟΣΩΠΟ ΙΔΙΩΤΙΚΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ

094014249ΑΘΗΝΑ

ΑΛΦΑ ΤΡΑΠΕΖΑ Α.Ε.

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΝΑΓΟΜΕΝΟΣ / ΚΑΘ' ΟΥ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

095449384

13-07-2007

ΤΑΥΡΟΣ

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚ.Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΒΕΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

BURCKHARDT ISMENE-SPYRIDOULA

CHEMIN DE CARVALHO 3, TK: 1009 PULLY

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΥ ΕΛΛΗ

10-11-1942 ΠΑΤΡΑ 036047451

03-09-2003F0444248Α.Δ.Τ.: ΚΑΝΤΟΝΙ ΛΩΖΑΝΗΣ

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΣΙΩΡΗ ΑΛΙΚΗ

ΠΟΣΕΙΔΩΝΟΣ 47, TK: 17562 ΠΑΛΑΙΟΥ ΦΑΛΗΡΟΥ, Νομός: 

ΑΤΤΙΚΗΣ

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΥ ΕΛΙΣΣΑΒΕΤ

11-06-1945 ΠΑΤΡΑ 069373513

10-06-1980Λ146451Α.Δ.Τ.: Π.Α. ΑΘΗΝΩΝ

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΜΑΜΟΣ ΠΑΝΑΓΙΩΤΗΣ

ΚΡΗΤΗΣ 3, TK: 14343 ΝΕΑΣ ΧΑΛΚΗΔΟΝΟΣ, Νομός: 

ΑΤΤΙΚΗΣ

ΜΑΜΟΣ ΛΑΥΡΕΝΤΙΟΣ

ΜΑΜΟΥ ΑΝΝΑ

01-07-1950 ΠΑΤΡΑ ΑΧΑΙΑΣ 026051769

07-05-2007ΑΖ708849Α.Δ.Τ.: ΠΑΤΡΩΝ

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΥ ΔΑΝΑΗ

ΔΗΜΗΤΡΑΣ 14-16, TK: 17562 ΠΑΛΑΙΟΥ ΦΑΛΗΡΟΥ, Νομός: 

ΑΤΤΙΚΗΣ

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΣ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ

ΠΑΝΑΓΟΠΟΥΛΟΣ ΕΛΛΗ

01-01-1944 ΠΑΤΡΑ 069373537

19-09-1986Ξ108534Α.Δ.Τ.: Α.Τ. ΑΘΗΝΩΝ

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΜΑΜΟΣ ΧΑΡΑΛΑΜΠΟΣ

ΚΡΗΤΗΣ 3, TK: 14343 ΝΕΑΣ ΧΑΛΚΗΔΟΝΟΣ, Νομός: 

ΑΤΤΙΚΗΣ

ΜΑΜΟΣ ΛΑΥΡΕΝΤΙΟΣ

ΜΑΜΟΥ ΑΝΝΑ

22-09-1948 ΠΑΤΡΑ ΑΧΑΙΑΣ 019428932

25-04-2007ΑΕ050669Α.Δ.Τ.: Τ.Α. ΝΕΑΣ ΧΑΛΚΗΔΟΝΑΣ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΜΑΜΟΣ ΠΕΤΡΟΣ

ΑΘΗΝΩΝ 88, TK: 26441 ΠΑΤΡΕΩΝ, Νομός: ΑΧΑΙΑΣ

ΜΑΜΟΣ ΛΑΥΡΕΝΤΙΟΣ

ΜΑΜΟΥ ΑΝΝΑ

02-05-1947 ΠΑΤΡΑ 014215359

18-01-2008ΑΖ209149Α.Δ.Τ.: Υ.Α. ΠΑΤΡΩΝ ΑΧΑΙΑΣ

ΑΠΟΦΑΣΗ - ΔΕΧΕΤΑΙ ΟΛΙΚΩΣ : ΑΓΩΓΗ ΑΡΘΡΟΥ 6 Ν.2664/1998 1

11/03/2025

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ

 22.757

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΔΙΚΑΣΤΙΚΗΣ ΑΠΟΦΑΣΕΩΣ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ, 4169 - 9/10/2024

ΜΟΝΟΜΕΛΕΣ ΕΦΕΤΕΙΟ, ΑΘΗΝΑ

ΔΕΧΕΤΑΙ ΟΛΙΚΩΣΑποτέλεσμα Απόφασης:

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

ΛΟΙΠΟΙ ΧΩΡΟΙ

(για τους οποίους δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία)

Αριθμός 

Ορόφων

Εμβαδόν 

(τ.μ.)

Αριθμός 

στον Τίτλο

Αριθμός 

Κτιρίου/Χώρου

Είδος Επί >1 

ΚΑΕΚ

Παρατηρήσεις

 8.481,00  2 ΚΤΙΣΜΑ OXI
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων κτηματολογικής βάσης (περιγραφικής και χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά 

σύμφωνα με την υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ Β’ 1539/15.4.2021).

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 1.627ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 1.600,000ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

17778 ΤΑΥΡΟΥΣΜΥΡΝΗΣ 13 15 ΤΑΥΡΟΣ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ:

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΑΘΗNΩΝ ΑΠΟ: 11/05/2021  

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ ΑΠΟ: 01/11/2017 ΕΩΣ: 11/05/2021  (ΦΕΚ: B' 1868/7.5.2021)

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

   ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ: 1/11/2017

ΠΡΟΘΕΣΜΙΑ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ: βλ. νόμο (Περιοχή που κηρύχθηκε υπό κτηματογράφηση μετά την έναρξη ισχύος του 

ν.3481/2006, άρθρο 6 ν. 2664/1998)

Οι αρχικές εγγραφές των οποίων δεν αμφισβητείται η ακρίβεια μέσα στη νόμιμη αποκλειστική προθεσμία που ορίζεται στις 

διατάξεις του άρθρου 6  του ν. 2664/1998, καθίστανται οριστικές και παράγουν αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με αυτές 

ως δικαιούχων για τα δικαιώματα στα οποία αυτές αφορούν. Οι διατάξεις των άρθρων 255 έως 263 και 270 ΑΚ εφαρμόζονται 

αναλόγως και για την ανωτέρω προθεσμία (άρθρα 6 & 7 του ν. 2664/1998). Η αποκλειστική προθεσμία αρχίζει από τη 

δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης της απόφασης, ως αρμοδίως εκδίδεται κατά την κείμενη νομοθεσία, για την έναρξη 

ισχύος του Κτηματολογίου σε κάθε κτηματογραφημένη περιοχή. Ακίνητα που φέρονται στα κτηματολογικά βιβλία ως «ΑΓΝΩΣΤΟΥ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗ», θεωρείται ότι ανήκουν κατά αμάχητο τεκμήριο στο Ελληνικό Δημόσιο, μόλις καταστεί οριστική η αρχική εγγραφή, 

μετά την παρέλευση της νόμιμης προθεσμίας διόρθωσης και υπό την προϋπόθεση ότι η εγγραφή δεν διορθώθηκε υπέρ ορισμένου 

προσώπου.

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

(ΠΟΣΟΣΤΟ:100/100 )ΚΥΡΙΟΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ ΝΙΚ.Π.ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ ΑΒΕΕ

ΤΑΥΡΟΣ

13-07-2007

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Ημ/νία Μεταγραφής:06-07-2015Υποθηκοφυλακείο:ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 561, 02-07-2015, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΑΓΓΕΛΙΚΗ ΠΑΠΑΓΕΩΡΓΙΟΥ, ΑΘΗΝΑ

Τόμος:ΥΠΣΤ Αριθμός:179

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

Αιτία/-ες Κτήσης: ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΣ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

ΛΟΙΠΟΙ ΧΩΡΟΙ

(για τους οποίους δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία)

Αριθμός 

Ορόφων

Εμβαδόν 

(τ.μ.)

Αριθμός 

στον Τίτλο

Αριθμός 

Κτιρίου/Χώρου

Είδος Επί >1 

ΚΑΕΚ

Παρατηρήσεις

 382,64  4 ΚΤΙΣΜΑ OXI

 951,70  2 ΚΤΙΣΜΑ OXI

 1.399,79  3 ΚΤΙΣΜΑ OXI
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων κτηματολογικής βάσης (περιγραφικής και χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά 

σύμφωνα με την υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ Β’ 1539/15.4.2021).

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 18.238ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 18.279,680ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

19400 ΚΡΩΠΙΑΣΔΗΜΟΚΡΙΤΟΥ 1 ΠΟΡΤΣΙ Η ΤΖΗΜΑ 

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: ΥΠΑΡΧΟΥΝ ΒΑΡΗ ΣΤΑ ΚΑΕΚ ΠΡΟΕΛΕΥΣΗΣ. ΔΗΜΙΟΥΡΓΙΑ ΔΕΚΑΤΡΙΩΝ ΕΠΙΠΛΕΟΝ ΘΕΣΕΩΝ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 10,13 Τ.Μ. ΕΚΑΣΤΗ.

ΠΑΡΑΠΟΜΠΕΣ

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ : 050751802005/0/0

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ : 050751802006/0/0

ΔΙΟΡΘΩΣΕΙΣ/ΑΛΛΑΓΕΣ

ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΑΛΛΑΓΕΣ

ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ: τ.μ.ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 18.279,680  18.238

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: ΥΠΑΡΧΟΥΝ ΒΑΡΗ ΣΤΑ ΚΑΕΚ ΠΡΟΕΛΕΥΣΗΣ.

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

9.622-27/4/2022

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 9159 - 30/12/2021                    

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΣΩΤΗΡΙΟΣ ΜΑΤΣΑΝΙΩΤΗΣ, ΑΘΗΝΑ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

Πράξη/εις: ΕΙΣΦΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΓΙΑ ΕΚΠΛΗΡΩΣΗ ΕΤΑΙΡΙΚΟΥ ΣΚΟΠΟΥ

ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ: τ.μ.ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 18.279,680  18.238

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: ΥΠΑΡΧΟΥΝ ΒΑΡΗ ΣΤΑ ΚΑΕΚ ΠΡΟΕΛΕΥΣΗΣ. ΔΗΜΙΟΥΡΓΙΑ ΔΕΚΑΤΡΙΩΝ ΕΠΙΠΛΕΟΝ ΘΕΣΕΩΝ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 10,13 Τ.Μ. ΕΚΑΣΤΗ.

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

54.930-14/11/2024

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 14741 - 9/10/2024                    

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ, ΑΘΗΝΑ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

Πράξη/εις: ΔΗΛΩΣΗ Ν. 1221/81

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: ΣΥΜΠΛΗΡΩΣΗ ΤΗΣ 18885/2007 ΠΡΑΞΗΣ

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

Σελίδα 1 / 3 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΥΠΩΣΗΣ: 2/2/2026



05 075 18 02 070 / 0 / 0

ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

27/04/2022

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 9.622

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΙΣΦΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΓΙΑ ΕΚΠΛΗΡΩΣΗ ΕΤΑΙΡΙΚΟΥ ΣΚΟΠΟΥ

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 9159 - 30/12/2021

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΣΩΤΗΡΙΟΣ ΜΑΤΣΑΝΙΩΤΗΣ, ΑΘΗΝΑ

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΑΠΟΚΤΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094305329

31/12/199011967

ΙΧΘΥΟΤΡΟΦΕΙΑ ΣΕΛΟΝΤΑ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΓΕΩΡΓΙΚΩΝ 

ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΕΩΝ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΠΛΗΡΗΣ

31/05/2023

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 12.017

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΠΩΛΗΣΗ

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 13971 - 29/5/2023

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ, ΑΘΗΝΑ

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΜΕΤΑΒΙΒΑΖΩΝ / ΠΑΡΑΧΩΡΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094305329

AVRAMAR ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΕΙΕΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΑΠΟΚΤΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ  ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ 

ΑΒΟΕΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ

Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις

Λήξη:ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ  4.200.000,00 EUR

ΠΛΕΟΝ ΤΟΚΩΝ Κ ΕΞΟΔΩΝ

21/03/2025

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 17.299

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΓΓΡΑΦΗ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ, 4925Σ/2024 - 31/5/2024

ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ, ΑΘΗΝΑ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ  ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ 

ΑΒΟΕΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094014170

ATTICA BANK ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΡΑΠΕΖΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

ΛΟΙΠΟΙ ΧΩΡΟΙ

(για τους οποίους δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία)

Αριθμός 

Ορόφων

Εμβαδόν 

(τ.μ.)

Αριθμός 

στον Τίτλο

Αριθμός 

Κτιρίου/Χώρου

Είδος Επί >1 

ΚΑΕΚ

Παρατηρήσεις

 9.013,50 ΚΤΙΣΜΑ OXI

ΑΠΟΡΡΙΦΘΕΙΣΕΣ ΑΙΤΗΣΕΙΣ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗΣ ΕΓΓΡΑΠΤΕΩΝ ΠΡΑΞΕΩΝ

 32746 13/12/2023 7342Σ 27/10/2023

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΞΑΛΕΙΨΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΑΛΛΟΣ ΛΟΓΟΣ 

 23717 17/05/2024 7342Σ 27/10/2023

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΞΑΛΕΙΨΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΜΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗ ΝΟΜΙΜΩΝ ΤΕΛΩΝ ΚΑΙ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

 26367 31/05/2024 4925Σ 31/05/2024

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΓΓΡΑΦΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΜΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗ ΝΟΜΙΜΩΝ ΤΕΛΩΝ ΚΑΙ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

 54736 13/11/2024

ΕΛΕΝΗ ΚΑΤΣΑΦΑΡΟΥ ΓΙΑΚΟΥΜΑΚΗ

18885 19/04/2007

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

(ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ)

ΔΗΛΩΣΗ Ν. 1221/81

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΑΛΛΟΣ ΛΟΓΟΣ 
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων κτηματολογικής βάσης (περιγραφικής και χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά 

σύμφωνα με την υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ Β’ 1539/15.4.2021).

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 1.046ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 1.109,120ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

17778 ΤΑΥΡΟΥΤΑΥΡΟΥ 13 ΤΑΥΡΟΣ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ:

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΑΘΗNΩΝ ΑΠΟ: 11/05/2021  

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ ΑΠΟ: 01/11/2017 ΕΩΣ: 11/05/2021  (ΦΕΚ: B' 1868/7.5.2021)

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

   ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ: 1/11/2017

ΠΡΟΘΕΣΜΙΑ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ: βλ. νόμο (Περιοχή που κηρύχθηκε υπό κτηματογράφηση μετά την έναρξη ισχύος του 

ν.3481/2006, άρθρο 6 ν. 2664/1998)

Οι αρχικές εγγραφές των οποίων δεν αμφισβητείται η ακρίβεια μέσα στη νόμιμη αποκλειστική προθεσμία που ορίζεται στις 

διατάξεις του άρθρου 6  του ν. 2664/1998, καθίστανται οριστικές και παράγουν αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με αυτές 

ως δικαιούχων για τα δικαιώματα στα οποία αυτές αφορούν. Οι διατάξεις των άρθρων 255 έως 263 και 270 ΑΚ εφαρμόζονται 

αναλόγως και για την ανωτέρω προθεσμία (άρθρα 6 & 7 του ν. 2664/1998). Η αποκλειστική προθεσμία αρχίζει από τη 

δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης της απόφασης, ως αρμοδίως εκδίδεται κατά την κείμενη νομοθεσία, για την έναρξη 

ισχύος του Κτηματολογίου σε κάθε κτηματογραφημένη περιοχή. Ακίνητα που φέρονται στα κτηματολογικά βιβλία ως «ΑΓΝΩΣΤΟΥ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗ», θεωρείται ότι ανήκουν κατά αμάχητο τεκμήριο στο Ελληνικό Δημόσιο, μόλις καταστεί οριστική η αρχική εγγραφή, 

μετά την παρέλευση της νόμιμης προθεσμίας διόρθωσης και υπό την προϋπόθεση ότι η εγγραφή δεν διορθώθηκε υπέρ ορισμένου 

προσώπου.

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

ΚΥΡΙΟΣ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:016298389

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΠΑΝΤΕΛΗΣ

ΤΟΠΟΥΖΗ ΑΣΠΑΣΙΑ

16/11/1947 ΔΗΜΟΣ ΜΥΡΙΝΑΙΩΝ ΝΟΜΟΣ ΛΕΣΒΟΥ

ΑΓΙΑΣ ΣΟΦΙΑΣ 76, TK: 17123 Ν ΣΜΥΡΝΗ

(ΠΟΣΟΣΤΟ:100/100 )

25/10/02Χ139154Α.Δ.Τ.: Α.Τ. ΠΕΤΡΑΛΩΝΩΝ

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Ημ/νία Μεταγραφής:Υποθηκοφυλακείο:

Αριθμός & Ημερομηνία: 16544, 07-06-1984, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ ΣΤΑΣΙΝΟΠΟΥΛΟΣ, ΑΘΗΝΑ

Τόμος: Αριθμός:

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΔΥΝΑΜΕΙ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΠΑΡ.3γ ν. 2308/95.ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

Αιτία/-ες Κτήσης: ΠΩΛΗΣΗ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΔΙΟΡΘΩΣΕΙΣ ΑΡΧΙΚΗΣ ΕΓΓΡΑΦΗΣ

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΜΕΤΑΒΟΛΗ : ΠΛΗΡΗΣ  (ΑΡΧΙΚΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ)

ΠΛΗΡΗΣ

 30.506 29/03/2024

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ

Πράξη/εις: ΑΙΤΗΣΗ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ ΠΡΟΔΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ

Έγγραφο: ΑΙΤΗΣΗ, 0 - 29/3/2024

ΑΙΤΩΝ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ / ΑΘΗΝΑ

ΔΙΟΡΘΩΝΕΤΑΙ Ο ΤΟΠΟΣ ΓΕΝΝΗΣΗΣ.ΣΥΜΠΛΗΡΩΝΟΝΤΑΙ ΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

ΜΕΤΑΓΡΑΦΗΣ ΤΟΥ ΤΙΤΛΟΥ ΚΤΗΣΗΣ ΗΤΟΙ ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟ ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ 

ΤΟΜΟΣ ΣΛΔ Α/Α 28 ΜΕ ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΜΕΤΑΓΡΑΦΗΣ ΣΤΙΣ 20/06/1984.

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

05/06/2024

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ

 50.899

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΙΣΦΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΓΙΑ ΕΚΠΛΗΡΩΣΗ ΕΤΑΙΡΙΚΟΥ ΣΚΟΠΟΥ

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 14393 - 20/2/2024

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ, ΑΘΗΝΑ

ΜΕΤΑΒΙΒΑΖΩΝ / ΠΑΡΑΧΩΡΩΝ (ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ

ΑΓΙΑΣ ΣΟΦΙΑΣ 76, TK: 17123 Ν ΣΜΥΡΝΗ

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΠΑΝΤΕΛΗΣ

ΤΟΠΟΥΖΗ ΑΣΠΑΣΙΑ

16/11/1947 ΔΗΜΟΣ ΜΥΡΙΝΑΙΩΝ ΝΟΜΟΣ ΛΕΣΒΟΥ 016298389

25/10/02Χ139154Α.Δ.Τ.: Α.Τ. ΠΕΤΡΑΛΩΝΩΝ

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΑΠΟΚΤΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ  ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ 

ΑΒΟΕΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΠΑΝΑΛΗΨΗ ΛΟΓΩ ΕΚΔΟΣΕΩΣ ΕΣΦΑΛΜΕΝΟΥ ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΟΥ ΑΝΤΙΓΡΑΦΟΥ 

ΤΟΥ ΥΠΆΡΙΘΜ.14333/23-01-2024 ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΥ ΤΟΥ ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΥ 

ΑΘΗΝΩΝ ΘΕΟΔΩΡΟΥ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΥ.

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

ΕΓΓΡΑΠΤΕΕΣ ΔΙΑΔΙΚΑΣΤΙΚΕΣ ΠΡΑΞΕΙΣ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΘΗNΩΝ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΦΟΡΑ: ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣΑΙΤΗΣΗ

29/03/2024

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ

 30.506

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΑΙΤΗΣΗ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ ΠΡΟΔΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ

Έγγραφο: ΑΙΤΗΣΗ, 0 - 29/3/2024

ΑΙΤΩΝ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ / ΑΘΗΝΑ

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

Ονοματεπώνυμο Φυσικού Προσώπου:

Ονοματεπώνυμο Πατέρα:

Ονοματεπώνυμο Μητέρας:

Ημερομηνία & Τόπος Γέννησης:

Διεύθυνση:

Α.Φ.Μ.:

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ

ΑΓΙΑΣ ΣΟΦΙΑΣ 76, TK: 17123 Ν ΣΜΥΡΝΗ

ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΠΑΝΤΕΛΗΣ

ΤΟΠΟΥΖΗ ΑΣΠΑΣΙΑ

16/11/1947 ΔΗΜΟΣ ΜΥΡΙΝΑΙΩΝ ΝΟΜΟΣ ΛΕΣΒΟΥ 016298389

25/10/02Χ139154Α.Δ.Τ.: Α.Τ. ΠΕΤΡΑΛΩΝΩΝ

ΑΠΟΦΑΣΗ - ΔΕΧΕΤΑΙ ΟΛΙΚΩΣ : ΑΙΤΗΣΗ 1

29/03/2024

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ

 30.506

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΑΙΤΗΣΗ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ ΠΡΟΔΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ

Έγγραφο: ΑΙΤΗΣΗ, 0 - 29/3/2024

ΑΙΤΩΝ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ / ΑΘΗΝΑ

ΔΕΧΕΤΑΙ ΟΛΙΚΩΣΑποτέλεσμα Απόφασης:

ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ

ΛΟΙΠΟΙ ΧΩΡΟΙ

(για τους οποίους δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία)

Αριθμός 

Ορόφων

Εμβαδόν 

(τ.μ.)

Αριθμός 

στον Τίτλο

Αριθμός 

Κτιρίου/Χώρου

Είδος Επί >1 

ΚΑΕΚ

Παρατηρήσεις

 1.080,00  2 ΚΤΙΣΜΑ OXI

ΑΠΟΡΡΙΦΘΕΙΣΕΣ ΑΙΤΗΣΕΙΣ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗΣ ΕΓΓΡΑΠΤΕΩΝ ΠΡΑΞΕΩΝ

 30519 29/03/2024

ΘΕΟΔΩΡΟΣ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ

14393 20/02/2024

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

(ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ)

ΕΙΣΦΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΓΙΑ ΕΚΠΛΗΡΩΣΗ ΕΤΑΙΡΙΚΟΥ ΣΚΟΠΟΥ

ΚΓ ΑΘΗNΩΝ 

Λόγoς Απόρριψης: ΜΗ ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΗ ΑΠΟΣΠΑΣΜΑΤΟΣ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΟΣ 
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΗΣ ΒΑΣΗΣ

Τα παραγόμενα αρχεία των αποσπασμάτων κτηματολογικής βάσης (περιγραφικής και χωρικής) δεν επέχουν θέση πιστοποιητικού για 

οποιαδήποτε νόμιμη χρήση, ούτε αποτελούν τίτλους των εγγεγραμμένων δικαιωμάτων και δεν δημιουργούν τεκμήριο γι΄αυτά 

σύμφωνα με την υπ΄ αριθμ. 11206 ΕΞ 2021 Απόφαση Φορέα «Ελληνικό Κτηματολόγιο» (ΦΕΚ Β’ 1539/15.4.2021).

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ

τ.μ. 2.110ΕΜΒΑΔΟΝ:τ.μ. 2.004,000ΕΜΒΑΔΟΝ ΤΙΤΛΟΥ:

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΘΕΣΗ TK ΔΗΜΟΣ/ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ

19400 ΚΡΩΠΙΑΣΔΗΜΟΚΡΙΤΟΥ  ΠΟΡΤΣΙ ΒΙΟΠΑ

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ:

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ

ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ ΑΠΟ: 15/09/2021  

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΚΓ ΚΟΡΩΠΙΟΥ ΑΠΟ: 04/11/2019 ΕΩΣ: 15/09/2021  (ΦΕΚ: Β' 3697/11.8.2021)

ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

   ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ: 4/11/2019

ΠΡΟΘΕΣΜΙΑ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ: βλ. νόμο (Περιοχή που κηρύχθηκε υπό κτηματογράφηση μετά την έναρξη ισχύος του 

ν.3481/2006, άρθρο 6 ν. 2664/1998)

Οι αρχικές εγγραφές των οποίων δεν αμφισβητείται η ακρίβεια μέσα στη νόμιμη αποκλειστική προθεσμία που ορίζεται στις 

διατάξεις του άρθρου 6  του ν. 2664/1998, καθίστανται οριστικές και παράγουν αμάχητο τεκμήριο υπέρ των φερομένων με αυτές 

ως δικαιούχων για τα δικαιώματα στα οποία αυτές αφορούν. Οι διατάξεις των άρθρων 255 έως 263 και 270 ΑΚ εφαρμόζονται 

αναλόγως και για την ανωτέρω προθεσμία (άρθρα 6 & 7 του ν. 2664/1998). Η αποκλειστική προθεσμία αρχίζει από τη 

δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης της απόφασης, ως αρμοδίως εκδίδεται κατά την κείμενη νομοθεσία, για την έναρξη 

ισχύος του Κτηματολογίου σε κάθε κτηματογραφημένη περιοχή. Ακίνητα που φέρονται στα κτηματολογικά βιβλία ως «ΑΓΝΩΣΤΟΥ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗ», θεωρείται ότι ανήκουν κατά αμάχητο τεκμήριο στο Ελληνικό Δημόσιο, μόλις καταστεί οριστική η αρχική εγγραφή, 

μετά την παρέλευση της νόμιμης προθεσμίας διόρθωσης και υπό την προϋπόθεση ότι η εγγραφή δεν διορθώθηκε υπέρ ορισμένου 

προσώπου.

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

(ΠΟΣΟΣΤΟ:100/100 )ΚΥΡΙΟΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:094152228

ΝΗΡΕΥΣ ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΙΕΣ Α.Ε

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Ημ/νία Μεταγραφής:06-03-1996Υποθηκοφυλακείο:ΚΡΩΠΙΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 13151, 05-03-1996, ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΕΛΕΝΗ ΓΙΑΚΟΥΜΑΚΗ-ΚΑΤΣΑΦΑΡΟΥ, ΑΘΗΝΑ

Τόμος:603 Αριθμός:415

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ

Αιτία/-ες Κτήσης: ΠΩΛΗΣΗ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ

 2

Λήξη:  69.879,01 EUR Τάξη Εγγραφής

-Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις:

ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ

ΑΣΦΑΛΙΣΜΕΝΟΣ ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Έδρα:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης:

Α.Φ.Μ.:094014298

ΤΡΑΠΕΖΑ ΠΕΙΡΑΙΩΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

ΝΟΜΙΚΟ ΠΡΟΣΩΠΟ ΙΔΙΩΤΙΚΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ

ΝΗΡΕΥΣ ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΙΕΣ Α.ΕΒΕΒΑΡΗΜΕΝΟΣ ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ Α.Φ.Μ.: 094152228:

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΙΤΛΟΥ/-ΩΝ

Υποθηκοφυλακείο:ΚΡΩΠΙΑΣ

Αριθμός & Ημερομηνία: 3397Σ, 16-12-2015, ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ , ΑΘΗΝΑ

Τόμος:297 Αριθμός:93 Ημ/νία Εγγραφής:22-12-2015

ΑΠΟΦΑΣΗ

ΔΙΟΡΘΩΣΕΙΣ ΑΡΧΙΚΗΣ ΕΓΓΡΑΦΗΣ

ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ

ΜΕΤΑΒΟΛΗ : ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 2  (ΑΡΧΙΚΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ)

Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις

Λήξη:ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ  69.879.010,00 EUR

 7.881 20/04/2023

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

Πράξη/εις: ΑΠΟΦΑΣΗ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ, 412/1000 - 20/4/2023

ΠΡΟΙΣΤΑΜΕΝΟΣ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ ΕΛΕΝΗ ΑΛΕΥΡΟΥΔΗ

ΔΙΟΡΘΩΣΗ ΠΡΟΔΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ ΜΕ ΤΗΝ ΟΠΟΙΑ ΔΙΟΡΘΩΝΕΤΑΙ ΣΤΗΝ 

ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 2 Α.ΤΟ ΠΟΣΟ ΤΗΣ ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗΣ ΑΠΟ ΤΟ 

ΕΣΦΑΛΜΕΝΟ 69.879,01 EUR ΣΤΟ ΟΡΘΟ 69.879.010,00 EUR ΚΑΙ Β. Ο ΤΟΜΟΣ 

ΤΗΣ ΕΓΓΡΑΦΗΣ ΤΗΣ ΑΠΟ ΤΟ ΕΣΦΑΛΜΕΝΟ 297 ΣΤΟ ΟΡΘΟ 191 ΚΑΘΩΣ ΚΑΙ Ο 

ΑΡΙΘΜΟΣ ΑΠΟ ΤΟ ΕΣΦΑΛΜΕΝΟ 93 ΣΤΟ ΟΡΘΟ 165

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

ΜΕΤΑΓΕΝΕΣΤΕΡΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ

ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ

ΠΛΗΡΗΣ

27/04/2022

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 9.622

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΙΣΦΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΓΙΑ ΕΚΠΛΗΡΩΣΗ ΕΤΑΙΡΙΚΟΥ ΣΚΟΠΟΥ

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 9159 - 30/12/2021

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΣΩΤΗΡΙΟΣ ΜΑΤΣΑΝΙΩΤΗΣ, ΑΘΗΝΑ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΜΕΤΑΒΙΒΑΖΩΝ / ΠΑΡΑΧΩΡΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094152228ΠΑΙΑΝΙΑ

ΝΗΡΕΥΣ ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΕΙΕΣ Α.Ε

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΑΠΟΚΤΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094305329

31/12/199011967

ΙΧΘΥΟΤΡΟΦΕΙΑ ΣΕΛΟΝΤΑ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΓΕΩΡΓΙΚΩΝ 

ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΕΩΝ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΠΛΗΡΗΣ

31/05/2023

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 12.017

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΠΩΛΗΣΗ

Έγγραφο: ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΟ, 13971 - 29/5/2023

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ ΑΝΑΓΝΩΣΤΟΠΟΥΛΟΣ, ΑΘΗΝΑ

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΜΕΤΑΒΙΒΑΖΩΝ / ΠΑΡΑΧΩΡΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094305329

AVRAMAR ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΕΙΕΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

(ΠΟΣΟΣΤΟ: 100/100 )ΑΠΟΚΤΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ  ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ 

ΑΒΟΕΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ

Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις

Λήξη:ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ  2.630.999,00 EUR 120 ΜΗΝΕΣ

ΠΛΕΟΝ ΤΟΚΩΝ ΚΑΙ ΕΞΟΔΩΝ

24/02/2020

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΚΟΡΩΠΙΟΥ

 1.163

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΓΓΡΑΦΗ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ, 4078Σ - 25/11/2019

ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ, ΑΘΗΝΑ
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ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094152228

ΝΗΡΕΥΣ ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΙΕΣ Α.Ε

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094014298ΑΘΗΝΑ

ΤΡΑΠΕΖΑ ΠΕΙΡΑΙΩΣ ΑΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΞΑΛΕΙΨΗ : ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 3

23/06/2025

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 36.229

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΞΑΛΕΙΨΗ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ, 7342Σ - 27/10/2023

ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ, ΑΘΗΝΑ

Ασφαλιζόμενες Απαιτήσεις

Λήξη:ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ  4.200.000,00 EUR

ΠΛΕΟΝ ΤΟΚΩΝ ΚΙ ΕΞΟΔΩΝ

21/03/2025

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 17.299

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΕΓΓΡΑΦΗ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ, 4925Σ/2024 - 31/5/2024

ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ, ΑΘΗΝΑ

ΟΦΕΙΛΕΤΗΣ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

095449384

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΔΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ  ΝΙΚΟΛΑΟΣ Π ΤΣΑΛΑΠΑΤΑΣ ΚΑΙ ΥΙΟΣ 

ΑΒΟΕΕ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094014170

ATTICA BANK ΑΝΩΝΥΜΗ ΤΡΑΠΕΖΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΕΓΓΡΑΠΤΕΕΣ ΔΙΑΔΙΚΑΣΤΙΚΕΣ ΠΡΑΞΕΙΣ

Σελίδα 4 / 5 ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΥΠΩΣΗΣ: 2/2/2026



05 075 18 03 013 / 0 / 0

ΚΑΕΚΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟ ΓΡΑΦΕΙΟ  ΑΤΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΨΗΦΙΑΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΑΦΟΡΑ: ΑΡΧΙΚΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣΑΙΤΗΣΗ

21/10/2022

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 21.759

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΑΙΤΗΣΗ ΔΙΟΡΘΩΣΗΣ ΠΡΟΔΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ

Έγγραφο: ΑΙΤΗΣΗ, - - 21/10/2022

ΑΙΤΩΝ AVRAMAR

ΕΝΑΓΩΝ/ΑΙΤΩΝ/ΑΝΑΚΟΠΤΩΝ/ΠΡΟΣΦΕΥΓΩΝ

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

094305329

AVRAMAR ΙΧΘΥΟΚΑΛΛΙΕΡΓΕΙΕΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ

Α.Φ.Μ.:

Πράξη Σύστασης & Ημ/νία Δημοσίευσης::

Έδρα:

Είδος Νομικού Προσώπου:

Επωνυμία Νομικού Προσώπου:

ΑΠΟΦΑΣΗ - ΔΕΧΕΤΑΙ ΟΛΙΚΩΣ : ΑΙΤΗΣΗ 1

20/04/2023

ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ

 7.881

Αριθμός & Ημ/νία Καταχώρισης

Πράξη/εις: ΑΠΟΦΑΣΗ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ, 412/1000 - 20/4/2023

ΠΡΟΙΣΤΑΜΕΝΟΣ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΓΡΑΦΕΙΟΥ ΕΛΕΝΗ ΑΛΕΥΡΟΥΔΗ

ΔΕΧΕΤΑΙ ΟΛΙΚΩΣΑποτέλεσμα Απόφασης:

ΔΙΟΡΘΩΣΗ ΠΡΟΔΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΗΝ ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 

2

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ:

ΑΠΟΡΡΙΦΘΕΙΣΕΣ ΑΙΤΗΣΕΙΣ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗΣ ΕΓΓΡΑΠΤΕΩΝ ΠΡΑΞΕΩΝ

 4217 03/03/2022 727Σ 15/02/2022

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΞΑΛΕΙΨΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΑΣΥΜΦΩΝΙΑ ΑΡΧΙΚΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ 

 32746 13/12/2023 7342Σ 27/10/2023

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΞΑΛΕΙΨΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΑΛΛΟΣ ΛΟΓΟΣ 

 23717 17/05/2024 7342Σ 27/10/2023

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΞΑΛΕΙΨΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΜΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗ ΝΟΜΙΜΩΝ ΤΕΛΩΝ ΚΑΙ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

 26367 31/05/2024 4925Σ 31/05/2024

Αριθμός & Ημ/νία Πρωτοκόλλου Πράξη/εις:

Έγγραφο: ΑΠΟΦΑΣΗ

(ΕΙΡΗΝΟΔΙΚΕΙΟ)

ΕΓΓΡΑΦΗ

ΚΓ ΑΤΤΙΚΗΣ 

Λόγoς Απόρριψης: ΜΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗ ΝΟΜΙΜΩΝ ΤΕΛΩΝ ΚΑΙ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 
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ΔΙΚΗΓΟΡΟΣ 

ΣΟΦΙΑ ΓΕΩΡΓΙΑΔΗ, 

ΠΛ. ΕΛΕΥΘΕΡΙΟΥ ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ 13, ΜΥΡΙΝΑ 

Α.Φ.Μ. 151323720 - Δ.Ο.Υ. ΜΥΤΙΛΗΝΗΣ 

Email: sofia.georgiadi.law@gmail.com 

ΒΕΒΑΙΩΣΗ 

(κατ’ άρθρ. 36 παρ. 2 περ. β' ν. 4194/2013 «ΚΩΔΙΚΑΣ 

ΔΙΚΗΓΟΡΩΝ») 

Με την παρούσα βεβαιώνεται ότι, από έλεγχο που διενήργησα την Τρίτη 

03/02/2026 στα οικεία βιβλία του Υποθηκοφυλακείου Λήμνου  (πλέον Κτηματολογικού 

Γραφείου Βορείου Αιγαίου Υποκατάστημα Λήμνου) επί μερίδας της Ανώνυμης 

Εταιρείας με την επωνυμία «TSAL INDUSTRY ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και 

ειδικότερα αναφορικά με τα κατωτέρω ακίνητα, τα οποία απέκτησε δυνάμει του με 

αρ. : 38.964/26.09.2025 Συμβολαίου, νομίμως μεταγεγραμμένου στον τ. 56 αρ. 198. 

1. Γεωτεμάχιο που βρίσκεται στη θέση "ΑΧΛΑΔΙ" εντός ζώνης οικισμού της 

Κοινότητας Πλατέως της Δημοτικής Ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της 

Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου, με τα επ’ 

αυτού κτίσματα, εμβαδού 4.538,45 τ.μ. 

2. Γήπεδο, άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση, σύμφωνα με τις ισχύουσες 
πολεοδομικές διατάξεις, που βρίσκεται στη θέση ΚΡΕΜΑΛΕΣ της κτηματικής 

περιφέρειας (αλλά εντός ζώνης οικισμού), της Κοινότητας Μύρινας, της Φύλλο 

9 δημοτικής ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου, της περιφερειακής ενότητας 

Λήμνου της περιφέρειας Βορείου Αιγαίου, με τα επ’ αυτού κτίσματα, εμβαδού 

2574,84 τ.μ. 

3. Γήπεδο, άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα, σύμφωνα με τις ισχύουσες 
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πολεοδομικές διατάξεις, που βρίσκεται επί της παλαιάς επαρχιακής οδού 

Μύρινας- Θέρμων, στη θέση ΘΕΡΜΑ της κτηματικής περιφέρειας της 

Κοινότητας Κορνού της δημοτικής ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου της 

Περιφερειακής Ενότητας Λήμνου της Περιφέρειας Βορείου Αιγαίου, με αριθμό 

τεμαχίου 40Ε, με τα επ’ αυτού κτίσματα, εμβαδού 94.980 τ.μ.  

4. Γήπεδο, άρτιο και οικοδομήσιμο, που βρίσκεται στη θέση ΑΧΛΑΔΑ της 
κτηματικής περιφέρειας (εκτός σχεδίου άλλα εντός ζώνης) της τοπικής 

Κοινότητας Πλατέως της δημοτικής ενότητας Μύρινας του Δήμου Λήμνου, της 

περιφερειακής ενότητας Λήμνου της περιφέρειας Βορείου Αιγαίου, με τα επ’ 

αυτού κτίσματα, εμβαδού 4491,43 τ.μ. 

Βεβαιώνω , κατόπιν σχετικού ελέγχου ότι άπαντα δε τα προαναφερόμενα ακίνητα 

είναι ελεύθερα προσημείωσης υποθήκης ή υποθήκης και ουδεμία εν γένει εγγραφή 

υφίσταται επ’ αυτών στα οικεία βιβλία βαρών, κατασχέσεων ή διεκδικήσεων. 

Η παρούσα χορηγείται για δικαστική ή κάθε άλλη νόμιμη χρήση. 

Γίνεται υπόμνηση ότι κατ’ άρθρ. 36 παρ. 2 περ. β' ν. 4194/2013 «ΚΩΔΙΚΑΣ 

ΔΙΚΗΓΟΡΩΝ», όπως η διάταξη αυτή αντικαταστάθηκε και ισχύει με το άρθρο 364 Ν. 

4700/2020 και το αρ. 24 του Ν. 5142/2024 ορίζεται ότι: « 2. Ομοίως, στο έργο του 

δικηγόρου περιλαμβάνονται: .... β) Η έκδοση βεβαιώσεων που αφορούν στη μεταγραφή, 

την ιδιοκτησία, τα βάρη και τις διεκδικήσεις επί ακινήτων, για το χρονικό διάστημα που 

αυτά υπάγονται ή υπάγονταν στην τοπική αρμοδιότητα υποθηκοφυλακείων ή 

Κτηματολογικών Γραφείων αρμοδιότητας του Υπουργείου Δικαιοσύνης, οι αρμοδιότητες 

των οποίων έχουν περιέλθει σε Κτηματολογικά Γραφεία και Υποκαταστήματα του Ν.Π.Δ.Δ. 

«Ελληνικό Κτηματολόγιο». Οι βεβαιώσεις της παρούσας επέχουν, ως προς όλες τις έννομες 

συνέπειες, θέση πιστοποιητικού μεταγραφής, ιδιοκτησίας, βαρών ή διεκδικήσεων, 

αντίστοιχα, ισόκυρου προς εκείνο που εκδίδεται από το αρμόδιο Κτηματολογικό Γραφείο 

ή Υποκατάστημα. Οι ισχύουσες διατάξεις για τη δυνατότητα έκδοσης πιστοποιητικών από 

τα υποθηκοφυλακεία και τα Κτηματολογικά Γραφεία δεν θίγονται.» ...» 



 

Μύρινα, 03/02/2026 

Η Βεβαιούσα  Δικηγόρος 
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