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Η παρούσα ανακοίνωση αποτελει προιόν αυτοματοποιημένης καταχώρισης δυνάμει της διάταξης του άρθρου 26 του

ν.4919/2022 με μέριμνα και ευθύνη του υπόχρεου.

Ελληνική Δημοκρατία
Κεντρική Ένωση Επιμελητηρίων

ΥΠΗΡΕΣΙΑ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΩΝ
ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ Γ.Ε.ΜΗ. ΚΑΙ ΥΜΣ

Αθήνα,25/05/2026

Αριθ. Πρωτ.:4101375

Αρμόδια Υπηρεσία ΓΕΜΗ: Δ/νση Εταιρειών (Γενική Γραμματεία
Εμπορίου & Προστασίας Καταναλωτή)
Τηλέφωνο: 210-3893525

E-mail:

ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία  TRASTOR  ΑΝΩΝΥΜΗ  ΕΤΑΙΡΕΙΑ  ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ  ΑΚΙΝΗΤΗΣ  ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ,  το  διακριτικό  τίτλο

TRASTOR  Α.Ε.Ε.Α.Π.  και  αριθμό  ΓΕΜΗ  003548801000.

Την 25/05/2026 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 6061968, η από

01/01/2026 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Δημοσιότητα των συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη (άρθρο 101 ν.4548/18) ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.
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ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Καραγιώργη 
Σερβίας 8, στο Οικοδομικό Τετράγωνο 66075, στον Δήμο 
Αθηναίων, Περιφερειακή Ενότητα Κεντρικού Τομέα Αθηνών, 
Περιφέρεια Αττικής, Ελλάδα. 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 

Το ακίνητο αφορά οικόπεδο επί του οποίου έχει αναπτυχθεί κτήριο 
το οποίο βρίσκεται σε φάση εκτεταμένης ανακαίνισης. Το κτήριο 
αποτελείται από ένα υπόγειο βοηθητικής χρήσης, ισόγειο και 
πατάρι με χρήση καταστήματος, καθώς και έξι υπερκείμενους 
ορόφους γραφειακής χρήσης. Με την ολοκλήρωση των εργασιών, 
το ακίνητο θα λειτουργεί ως επαγγελματικό ακίνητο μικτής χρήσης, 
συνδυάζοντας εμπορικούς χώρους λιανικής στα κατώτερα επίπεδα 
και χώρους γραφείων στους ανώτερους ορόφους. 

 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ 
ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το οικόπεδο έχει συνολική επιφάνεια 930,20 τμ. Η συνολική μικτή 
επιφάνεια δόμησης (GBA) του ακινήτου ανέρχεται σε 6.469,38 τμ, 
εκ των οποίων 5.545,08 τμ αφορούν επιφάνειες ανωδομής και 
924,30 τμ επιφάνειες υπογείου. 

 

ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ 

Το ακίνητο βρίσκεται σε άμεση εγγύτητα με την Πλατεία 
Συντάγματος, στο κέντρο της Αθήνας. Η περιοχή χαρακτηρίζεται 
από έντονη εμπορικότητα και εξαιρετική προσβασιμότητα, με 
ισχυρή επισκεψιμότητα και άμεση πρόσβαση σε μέσα μαζικής 
μεταφοράς. 

     
ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ Α.Ε.Ε.Γ.Α. «Η Εθνική» 

 

ΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Για τον προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου 
εφαρμόστηκε συνδυαστικά η Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων και 
η Μέθοδος Εισοδήματος με Προεξόφληση Μελλοντικών 
Χρηματοροών (DCF), με συντελεστές στάθμισης 20% και 80% 
αντίστοιχα. Για τον προσδιορισμό του Αγοραίου Μισθώματος 
χρησιμοποιήθηκε αποκλειστικά η Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων. 

 
ΑΓΟΡΑΙΟ  
ΑΞΙΑ (ΩΣ ΕΧΕΙ) 

€ 26.590.000 
(ΕΙΚΟΣΙ ΈΞΙ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ ΠΕΝΤΑΚΟΣΙΕΣ ΕΝΕΝΗΝΤΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ) 

 
ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 
(ΩΣ ΑΠΟΠΕΡΑΤΩΜΕΝΟ) 

€ 39.710.000 
(ΤΡΙΑΝΤΑ ΕΝΝΕΑ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ ΕΠΤΑΚΟΣΙΕΣ ΔΕΚΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ) 
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OΡΟΙ ΕΝΤΟΛΗΣ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης αφορά τον προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου, τόσο 

στην υφιστάμενη κατάστασή του όσο και μετά την ολοκλήρωση των εργασιών ανακατασκευής. 

Παρουσιάζει τα εφαρμοστέα πρότυπα εκτίμησης, τη βάση της εκτίμησης και τις παραδοχές που 

υιοθετήθηκαν, τις μεθοδολογίες που χρησιμοποιήθηκαν, καθώς και τα στοιχεία που μας 

παρασχέθηκαν από την TRASTOR Α.Ε.Ε.Α.Π. (ο «Εντολέας»). Η έκθεση περιλαμβάνει περιγραφή 

του ακινήτου και της θέσης του, επισκόπηση της σχετικής κτηματαγοράς, καθώς και ανάλυση που 

τεκμηριώνει την άποψή μας ως προς την Αγοραία Αξία του ακινήτου υπό αμφότερα τα 

εξεταζόμενα σενάρια. 

ΣΚΟΠΟΣ 

Σκοπός της παρούσας εκτίμησης είναι η υποστήριξη της TRASTOR Α.Ε.Ε.Α.Π. στον προσδιορισμό 

της Αγοραίας Αξίας του υπό εξέταση ακινήτου για σκοπούς απόκτησης, τόσο στην υφιστάμενη 

κατάστασή του όσο και μετά την ολοκλήρωση των εργασιών ανακατασκευής. 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

3 1 / 1 2 / 2 0 2 5 

ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΑΥΤΟΨΙΑΣ 

Πραγματοποιήθηκε εσωτερική αυτοψία του ακινήτου για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης 

εκτίμησης στις 14 Νοεμβρίου 2025. 

ΒΑΣΗ ΑΞΙΑΣ 

Η βάση αξίας της παρούσας εκτίμησης είναι η Αγοραία Αξία (Market Value), όπως αυτή ορίζεται 

στα εκτιμητικά πρότυπα του RICS (Global Valuation Standards, 2025), ως εξής: 

«Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση θα μπορούσε να 

ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου 

πωλητή, σε μια συναλλαγή με τους συνήθεις όρους της αγοράς, ύστερα από κατάλληλη 

εμπορική προώθηση, όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και 

χωρίς εξαναγκασμό». 
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ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΑ ΠΡΟΤΥΠΑ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης συντάχθηκε σύμφωνα με τα εκτιμητικά πρότυπα και τις οδηγίες 

του Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) και του The European Group of Valuers’ 

Associations (TEGoVA), καθώς και με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation 

Standards) που εκδίδονται από το International Valuation Standards Council, όπως αυτά 

ισχύουν κατά την ημερομηνία εκτίμησης. 

ΑΝΕΞΑΡΤΗΣΙΑ ΚΑΙ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΟΤΗΤΑ 

Δηλώνουμε ότι δεν υφίσταται καμία σύγκρουση συμφερόντων ή άλλη ανάμειξη με το υπό 

εκτίμηση ακίνητο και ότι ενεργήσαμε με ανεξαρτησία, αντικειμενικότητα και αμεροληψία. Η 

παρούσα έκθεση εκφράζει την ανεξάρτητη επαγγελματική μας γνώμη και συντάχθηκε στο 

πλαίσιο της επαγγελματικής μας επάρκειας, καθώς διαθέτουμε τις απαραίτητες γνώσεις και 

εμπειρία, καθώς και την κατάλληλη πληροφόρηση σε τοπικό και εθνικό επίπεδο. 

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΕΚΤΙΜΗΤΗ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης συντάχθηκε από τον Θοδωρή Λύβη, MRICS, RICS Registered 

Valuer, REV, επικεφαλής του Τμήματος Μελετών και Εκτιμήσεων του γραφείου Αθηνών της 

ΔΑΝΟΣ, an alliance member of BNP Paribas Real Estate, και ελέγχθηκε από τον Γιάννη 

Παρασκευόπουλο, MRICS, Γενικό Διευθυντή της ΔΑΝΟΣ, an alliance member of BNP Paribas 

Real Estate. 

ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ 

Η παρούσα εκτίμηση βασίζεται στα ακόλουθα στοιχεία και πληροφορίες, τα οποία μας 

παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και ελήφθησαν υπόψη στο πλαίσιο της εκτιμητικής εργασίας: 

• Τίτλο Ιδιοκτησίας υπ’ αρ. 145391, με ημερομηνία 06 Ιουλίου 1932. 

• Τροποποίηση μισθωτηρίου, με ημερομηνία 02 Ιανουαρίου 2025. 

• Τεχνική έκθεση και κατόψεις για την τακτοποίηση σύμφωνα με τον Ν. 4495/2017 (Αριθμός 

Δήλωσης 13316896), συνταχθείσες από τον αρχιτέκτονα μηχανικό κ. Δημήτριο 

Γιαννακόπουλο, τον Ιούλιο 2024. 

• Έκθεση Τεχνικού Ελέγχου (Technical Due Diligence) του ακινήτου, με ημερομηνία 

Δεκέμβριος 2025, συνταχθείσα από την Bright AddValue. 
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• Απόσπασμα Ελληνικού Κτηματολογίου για το ΚΑΕΚ 050095854004/0/0, εκδοθέν από το 

Κτηματολογικό Γραφείο Αθηνών. 

• Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης (ΠΕΑ), με ημερομηνία 26 Φεβρουαρίου 2024. 

• Οικοδομική Άδεια υπ’ αρ. 1389643/2025, που αφορά την ανακατασκευή του υφιστάμενου 

κτηρίου γραφείων, συμπεριλαμβανομένων εσωτερικών αναδιαρρυθμίσεων, ανακαίνισης 

όψεων χωρίς μεταβολή αυτών, καθώς και εκσυγχρονισμού των ηλεκτρομηχανολογικών 

(Η/Μ) εγκαταστάσεων, συνοδευόμενη από τα εγκεκριμένα αρχιτεκτονικά σχέδια. 

Επιπλέον, ελήφθησαν υπόψη διαθέσιμα στοιχεία και δεδομένα της τοπικής κτηματαγοράς. 

ΝΟΜΙΣΜΑ 

Όλες οι αναφερόμενες αξίες είναι σε Ευρώ (€). 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ 

Οι εκτιμώμενες αξίες δεν περιλαμβάνουν Φόρο Προστιθέμενης Αξίας (ΦΠΑ), ΕΝΦΙΑ ή φόρους 

μεταβίβασης. 

ΕΚΧΩΡΗΣΗ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης δεν δύναται να εκχωρηθεί, συνολικά ή μερικά, σε τρίτα μέρη από 

τους αποδέκτες της. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 

ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Καραγιώργη Σερβίας, σε άμεση εγγύτητα με την 

Πλατεία Συντάγματος, η οποία αποτελεί το βασικό εμπορικό, διοικητικό και επιχειρηματικό 

κέντρο της Αθήνας. Η Πλατεία Συντάγματος συνιστά τον πλέον κεντρικό και προβεβλημένο αστικό 

κόμβο της πόλης, φιλοξενώντας το Ελληνικό Κοινοβούλιο και λειτουργώντας ως σημείο 

συγκέντρωσης εμπορικών, γραφειακών και θεσμικών δραστηριοτήτων. 

Η ευρύτερη περιοχή του Συντάγματος χαρακτηρίζεται από υψηλή συγκέντρωση καταστημάτων 

πρώτης προβολής στο επίπεδο του ισογείου, σε συνδυασμό με πολυώροφα κτήρια γραφείων 

που στεγάζουν εταιρικούς χρήστες, χρηματοπιστωτικά ιδρύματα, επαγγελματικές και 

συμβουλευτικές εταιρείες, καθώς και χρήσεις συνδεόμενες με τον δημόσιο τομέα. Λόγω της 

κεντρικότητας, της προβολής και του κύρους της, η περιοχή προσελκύει σταθερά χρήστες που 

επιδιώκουν κεντρική θέση, αυξημένη εμπορική προβολή και άμεση εγγύτητα σε κέντρα λήψης 

αποφάσεων. 

Η ζήτηση για εμπορικούς χώρους στην περιοχή του Συντάγματος συγκαταλέγεται στις 

ισχυρότερες της Αθήνας, υποστηριζόμενη από ιδιαίτερα υψηλές πεζοδρομιακές ροές καθ’ όλη τη 

διάρκεια της ημέρας. Η επισκεψιμότητα ενισχύεται από τη συγκέντρωση γραφείων, δημόσιων 

υπηρεσιών, τραπεζών και εμπορικών δραστηριοτήτων, καθώς και από τον ρόλο της περιοχής ως 

βασικού συγκοινωνιακού κόμβου της πόλης. Ως αποτέλεσμα, τα ισόγεια καταστήματα στην 

ευρύτερη περιοχή χαρακτηρίζονται από έντονη ζήτηση και περιορισμένα ποσοστά κενών 

χώρων. 

Η ζήτηση για γραφειακούς χώρους υποστηρίζεται από την εξαιρετική προσβασιμότητα, την 

κεντρική θέση και το καθιερωμένο εμπορικό προφίλ της περιοχής. Παρότι η προσφορά 

σύγχρονων γραφειακών χώρων στην άμεση περιοχή του Συντάγματος παραμένει περιορισμένη, 

παρατηρείται σταθερό ενδιαφέρον για ανακαινισμένους και αναβαθμισμένους χώρους 

γραφείων, ιδίως εντός κτηρίων μικτής χρήσης με σύγχρονες προδιαγραφές και λειτουργικές 

κατόψεις. 

Η προσβασιμότητα αποτελεί ένα από τα βασικά πλεονεκτήματα της θέσης. Το ακίνητο διαθέτει 

άμεση πρόσβαση στον σταθμό μετρό Συντάγματος, τον σημαντικότερο συγκοινωνιακό κόμβο της 

Αθήνας, με απευθείας συνδέσεις σε πολλαπλές γραμμές μετρό και αποτελεσματική εξυπηρέτηση 
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ολόκληρης της μητροπολιτικής περιοχής. Επιπλέον, η περιοχή εξυπηρετείται από εκτεταμένο 

δίκτυο λεωφορειακών και τρόλεϊ γραμμών. 

Συνολικά, η περιοχή του Συντάγματος θεωρείται η κορυφαία τοποθεσία λιανικής και γραφείων 

στην Αθήνα, συνδυάζοντας υψηλή κεντρικότητα, ισχυρή ζήτηση περιορισμένη προσφορά 

σύγχρονων χώρων και διαχρονικό ενδιαφέρον από χρήστες και επενδυτές. 

Απόσπασμα χάρτη με τις συντεταγμένες του ακινήτου περιλαμβάνεται στο παράρτημα της 

παρούσας έκθεσης. 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Το ακίνητο αφορά οικόπεδο συνολικής επιφάνειας 930,20 τμ, μετά του επ’ αυτού πολυώροφου 

κτηρίου που βρίσκεται επί της οδού Καραγιώργη Σερβίας 8, σε άμεση εγγύτητα με την Πλατεία 

Συντάγματος, στον πυρήνα του κεντρικού επιχειρηματικού τομέα της Αθήνας. 

Το αρχικό κτήριο ανεγέρθηκε στις αρχές της δεκαετίας του 1960, βάσει οικοδομικών αδειών της 

περιόδου εκείνης. Το 2025 εκδόθηκε νέα οικοδομική άδεια που προβλέπει τη συνολική 

ανακατασκευή και πλήρη ανακαίνιση του υφιστάμενου ακινήτου. 

Το εγκεκριμένο αντικείμενο των εργασιών περιλαμβάνει την πλήρη ανακαίνιση και αναβάθμιση 

του υφιστάμενου κτηρίου, ιδιοκτησίας της «Η ΕΘΝΙΚΗ, ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΓΕΝΙΚΗ ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΗ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ Α.Ε.», με στόχο τη μετατροπή του σε σύγχρονο ακίνητο μικτής χρήσης γραφείων και 

καταστημάτων, προδιαγραφών θεσμικού επενδυτή. Με την ολοκλήρωση των εργασιών, το 

ακίνητο προβλέπεται να πληροί υψηλές τεχνικές και περιβαλλοντικές προδιαγραφές, με στόχο 

ενεργειακή κατηγορία Α / Α+ και πιστοποίηση κατά LEED (Gold) και WELL. 

Κατά την ημερομηνία εκτίμησης, το ακίνητο βρίσκεται σε φάση εκτεταμένης ανακατασκευής. 

Έχουν ολοκληρωθεί οι εργασίες καθαιρέσεων και αποξηλώσεων και το κτήριο βρίσκεται στο 

στάδιο του φέροντος οργανισμού (shell), με εμφανή στοιχεία οπλισμένου σκυροδέματος. Έχουν 

ήδη διαμορφωθεί τμήματα εσωτερικών χωρισμάτων, ενώ προβλέπονται και απαιτούνται 

πρόσθετες εργασίες στατικής ενίσχυσης στο πλαίσιο του εγκεκριμένου σχεδίου ανακατασκευής. 

Οι ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις (Η/Μ) θα ανακατασκευαστούν πλήρως σύμφωνα με 

σύγχρονες προδιαγραφές γραφείων και λιανικής. 

Η διαμόρφωση του κτηρίου μετά την ολοκλήρωση των εργασιών θα περιλαμβάνει: 

• Ένα υπόγειο επίπεδο, για βοηθητικές χρήσεις που εξυπηρετούν τις χρήσεις γραφείων και 

καταστημάτων, 

• Ισόγειο και πατάρι, με χρήση καταστημάτων, 
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• Έξι ανώτερους ορόφους, με χρήση γραφείων, 

• Επίπεδο δώματος, με βοηθητικούς χώρους σχετιζόμενους με τη χρήση γραφείων. 

Η συνολική μικτή επιφάνεια δόμησης (GBA) του ακινήτου ανέρχεται σε 6.469,38 τμ, εκ των 

οποίων 5.545,08 τμ βρίσκονται στην ανωδομή και 924,30 τμ στο υπόγειο. Η εσωτερική 

διαρρύθμιση προβλέπει ισορροπημένη κατανομή μεταξύ κύριων χώρων χρήσης, βοηθητικών και 

κοινόχρηστων χώρων, επιτρέποντας λειτουργική ευελιξία, αποτελεσματική κυκλοφορία και 

σύγχρονες διατάξεις γραφειακών χώρων. 

Με την ολοκλήρωση της ανακατασκευής, το ακίνητο θα αποτελεί κτήριο γραφείων υψηλών 

προδιαγραφών με καταστήματα πρώτης προβολής στα κατώτερα επίπεδα, σχεδιασμένο 

σύμφωνα με θεσμικά πρότυπα και σύγχρονες απαιτήσεις χρηστών. Το κτήριο αναμένεται να 

λάβει πιστοποιήσεις LEED Gold και WELL, προσφέροντας αναβαθμισμένη στατική επάρκεια, 

σύγχρονες Η/Μ εγκαταστάσεις, αυξημένη ενεργειακή απόδοση και ποιοτικές εσωτερικές 

διαρρυθμίσεις, κατάλληλες για εταιρικούς και επαγγελματικούς χρήστες. 

Το ακίνητο δεν διαθέτει θέσεις στάθμευσης εντός οικοπέδου, γεγονός που συνάδει με τα 

χαρακτηριστικά της περιοχής του Συντάγματος, όπου η παροχή στάθμευσης εντός ακινήτων είναι 

γενικά περιορισμένη ή ανύπαρκτη. Η έλλειψη στάθμευσης αντισταθμίζεται από την άμεση 

εγγύτητα του ακινήτου με την Πλατεία Συντάγματος και τον σταθμό μετρό Συντάγματος, τον 

βασικό συγκοινωνιακό κόμβο της Αθήνας, εξασφαλίζοντας εξαιρετική προσβασιμότητα για 

χρήστες, εργαζόμενους και επισκέπτες. 

Οι μικτές επιφάνειες (GBA), οι εκμισθώσιμες επιφάνειες (GLA), οι κοινόχρηστοι χώροι και οι 

χρήσεις ανά επίπεδο συνοψίζονται στον ακόλουθο πίνακα: 
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Όροφος GBA  
(τμ) 

GLA (τμ) 
Κοινόχρηστα 

(τμ) Χρήση Κύριες 
Χρήσεις 

Βοηθητικοί 
Χώροι 

-1 924,30   462,40 461,90 Β.Χ. Καταστημάτων 

Ισόγειο 785,60 713,00   72,60 Κατάστημα 

Πατάρι 522,20 400,30   121,90 Κατάστημα 

1 704,38 640,68   63,70 Γραφεία 

2 704,38 640,68   63,70 Γραφεία 

3 704,38 640,68   63,70 Γραφεία 

4 683,38 621,28   62,10 Γραφεία 

5 704,38 640,68   63,70 Γραφεία 

6 646,88 585,00   61,88 Γραφεία 

Δώμα 89,50 25,00   64,50 Γραφεία 

  924,30 0,00 462,40 461,90   

  5.545,08 4.907,30 0,00 637,78   

  6.469,38 4.907,30 462,40 1.099,68   

Φωτογραφικό υλικό από την εσωτερική αυτοψία περιλαμβάνεται στο παράρτημα της παρούσας 

έκθεσης. 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Κατά την ημερομηνία εκτίμησης, το ακίνητο βρίσκεται σε φάση εκτεταμένης ανακατασκευής και 

ριζικής ανακαίνισης. Κατά την επιτόπια αυτοψία μας, διαπιστώθηκε ότι το κτήριο βρίσκεται στο 

στάδιο του φέροντος οργανισμού (shell and core), μετά την ολοκλήρωση των εργασιών 

καθαιρέσεων και αποξηλώσεων. Έχουν ολοκληρωθεί τμήματα εσωτερικών χωρισμάτων, ενώ 

προβλέπονται και αναμένεται να υλοποιηθούν πρόσθετες εργασίες στατικής ενίσχυσης του 

φέροντος οργανισμού από οπλισμένο σκυρόδεμα, στο πλαίσιο του εγκεκριμένου 

κατασκευαστικού προγράμματος. 

Βάσει στοιχείων που μας παρασχέθηκαν από τον Εντολέα, το συνολικό υπολειπόμενο κόστος των 

εργασιών ανακαίνισης εκτιμάται σε περίπου € 9,1 εκατ., που αντιστοιχεί σε περίπου € 1.641 ανά 

τμ μικτής επιφάνειας άνω του εδάφους (GBA). Με βάση την επαγγελματική μας εμπειρία και τη 

γνώση της τοπικής αγοράς, το επίπεδο αυτό κόστους κρίνεται εύλογο για έργο συνολικής 
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ανακατασκευής κτηρίου γραφείων σε κεντρική τοποθεσία, με στόχο υψηλές τεχνικές 

προδιαγραφές και πιστοποιήσεις LEED Gold και WELL. 

Σύμφωνα με τον Εντολέα, οι εργασίες ανακατασκευής αναμένεται να ολοκληρωθούν έως το τέλος 

Ιουνίου 2027, γεγονός που συνεπάγεται υπολειπόμενη διάρκεια κατασκευής περίπου 18 μηνών 

από την ημερομηνία εκτίμησης. 

Με την ολοκλήρωση των εργασιών, το ακίνητο αναμένεται να αποτελεί πλήρως ανακαινισμένο 

και σύγχρονο κτήριο μικτής χρήσης καταστημάτων και γραφείων, το οποίο θα πληροί σύγχρονα 

θεσμικά πρότυπα ως προς τον σχεδιασμό, τη λειτουργικότητα, την ενεργειακή απόδοση και τη 

συνολική περιβαλλοντική επίδοση.Κατά την αυτοψία διαπιστώθηκε ότι το ακίνητο βρίσκεται σε 

πολύ καλή κατάσταση συντήρησης, τόσο εσωτερικά όσο και εξωτερικά. 

ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 
 

ΤΙΤΛΟΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ 

Στο πλαίσιο της παρούσας έκθεσης εκτίμησης δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος τίτλων 

ιδιοκτησίας. Η εκτίμηση διενεργήθηκε με την παραδοχή ότι οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι ισχυροί και 

μεταβιβάσιμοι και ότι το ακίνητο είναι ελεύθερο από εμπράγματα ή συμβατικά βάρη, 

περιορισμούς χρήσης, αντιδικίες ή ασυνήθεις και υπερβολικές επιβαρύνσεις. 

Βάσει των προσκομισθέντων στοιχείων προκύπτει ότι το ακίνητο ανήκει στην Α.Ε.Ε.Γ.Α. «Η 

Εθνική». 

ΔΟΥΛΕΙΕΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ 

Στο πλαίσιο της παρούσας έκθεσης εκτίμησης δεν τέθηκαν υπόψη μας στοιχεία σχετικά με τυχόν 

δουλείες ή άλλους περιορισμούς επί του ακινήτου. Η εκτίμηση διενεργήθηκε με την παραδοχή 

ότι δεν υφίστανται τέτοιου είδους επιβαρύνσεις. 
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ΟΡΟΙ ΜΙΣΘΩΣΗΣ  

Βάσει των στοιχείων που μας παρασχέθηκαν από τον Εντολέα και επιβεβαιώθηκαν κατά την 

επιτόπια αυτοψία μας, το ακίνητο είναι κατά κύριο λόγο κενό, καθώς βρίσκεται σε φάση 

εκτεταμένων εργασιών ανακαίνισης. Επισημαίνεται ότι υφίσταται μία ενεργή μίσθωση που 

αφορά τμήμα ισογείου καταστήματος επιφάνειας 20 τμ καθώς και υπόγειο χώρο επιφάνειας 155 

τμ. 

Οι βασικοί όροι της μίσθωσης συνοψίζονται ως εξής: 

• Μισθωτής: Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος 

• Λήξη μίσθωσης: 31 Δεκεμβρίου 2036 

• Ετήσια αναπροσαρμογή μισθώματος: 0,75 × ΔΤΚ 

• Τρέχον μίσθωμα: € 2.800 / μήνα. 

ΤΕΧΝΙΚΟΣ ΕΛΕΓΧΟΣ 

Στο πλαίσιο σύνταξης της παρούσας έκθεσης εκτίμησης δεν πραγματοποιήθηκε επιβεβαίωση της 

τεχνικής ταύτισης του ακινήτου. Θεωρούμε ότι το κτήριο υφίσταται νόμιμα βάσει των κείμενων 

πολεοδομικών διατάξεων και ότι δύναται να μεταβιβαστεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 

4495/2017.. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΤΑΣΕΙΣ ΑΓΟΡΑΣ 
 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ 

Η ελληνική οικονομία το 2025 εξακολουθεί να παρουσιάζει ανθεκτικότητα, παρά το ρευστό 

διεθνές περιβάλλον και τις έντονες αβεβαιότητες που επηρεάζουν τις αγορές ενέργειας, το 

εμπόριο και τις τουριστικές ροές. Σύμφωνα με τις φθινοπωρινές προβλέψεις της Ευρωπαϊκής 

Επιτροπής (Νοέμβριος 2025), το ΑΕΠ της χώρας αναμένεται να αυξηθεί κατά 2,1% το 2025, 

διατηρώντας τη θετική δυναμική των προηγούμενων ετών, ενώ για το 2026 η ανάπτυξη εκτιμάται 

στο 2,2%. Η Επιτροπή προβλέπει κάμψη του ρυθμού ανάπτυξης στο 1,7% το 2027, κυρίως λόγω 

της σταδιακής ολοκλήρωσης των χρηματοδοτούμενων επενδύσεων από το Ταμείο Ανάκαμψης 

και Ανθεκτικότητας (RRF), που αποτέλεσαν καθοριστικό μοχλό στήριξης της δραστηριότητας την 

προηγούμενη περίοδο. 

Η οικονομική επέκταση το 2025 προκύπτει κυρίως από την ισχυρή ιδιωτική κατανάλωση, η οποία 

συνεχίζει να ενισχύεται από τη βελτίωση της απασχόλησης, την άνοδο των πραγματικών 

εισοδημάτων και τις φορολογικές παρεμβάσεις που υιοθετήθηκαν τα τελευταία χρόνια. Επίσης, 

ο τουριστικός τομέας καταγράφει ιστορικά υψηλές επιδόσεις, λειτουργώντας ως βασικός 

αντισταθμιστικός παράγοντας σε μια περίοδο όπου οι εξαγωγές παρουσιάζουν μικτή εικόνα λόγω 

της συγκρατημένης ζήτησης από την Ευρωπαϊκή Ένωση και των επιπτώσεων που έχει η 

γεωπολιτική αστάθεια στη διεθνή εφοδιαστική αλυσίδα. Παράλληλα, ορισμένοι εγχώριοι κλάδοι, 

όπως η μεταποίηση και το λιανικό εμπόριο, εμφανίζουν επιβράδυνση σε σχέση με το 2023 και το 

2024, γεγονός που αποδίδεται στις συνεχιζόμενες πληθωριστικές πιέσεις, κυρίως στις υπηρεσίες 

και στα τρόφιμα. 

Ιδιαίτερη σημασία έχει η πορεία των επενδύσεων, οι οποίες ενισχύονται σημαντικά το 2025. Κατά 

το πρώτο εξάμηνο της χρονιάς, οι επενδύσεις παγίου κεφαλαίου αυξήθηκαν με ισχυρούς 

ρυθμούς, στηριζόμενες τόσο σε κατασκευαστική δραστηριότητα όσο και σε επενδύσεις 

εξοπλισμού. Η Ευρωπαϊκή Επιτροπή σημειώνει ότι οι επενδύσεις αναμένεται να παραμείνουν σε 

υψηλά επίπεδα και το 2026, καθώς η τραπεζική χρηματοδότηση παρουσιάζει διψήφιο ρυθμό 

αύξησης, η πιστωτική επέκταση προς τις επιχειρήσεις έχει επανέλθει σε επίπεδα προ κρίσης και 

το επενδυτικό ενδιαφέρον παραμένει αυξημένο σε έργα πράσινης ενέργειας, τεχνολογίας, 

τουριστικών υποδομών και μεταφορών.  
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Δείκτης 2024 2025 2026 

Μεταβολή ΑΕΠ (%, σε ετήσια βάση) 2,1 2,2 1,7 

Πληθωρισμός (%, σε ετήσια βάση) 2,8 2,3 2,4 

Ανεργία (%) 9,3 8,6 8,2 

Ισοζύγιο γενικής κυβέρνησης (% του ΑΕΠ) 1,1 0,3 0,0 

Δημόσιο Χρέος (% του ΑΕΠ) 147,6 142,1 138,0 

Ισοζύγιο Τρεχουσών Συναλλαγών (% του ΑΕΠ) -6,2 -6,4 -5,9 

Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή (Νοέμβριος 2025) 

Ο πληθωρισμός στην Ελλάδα καταγράφει σταδιακή αποκλιμάκωση. Μετά την αύξηση που 

παρατηρήθηκε το 2023, ο εναρμονισμένος δείκτης τιμών καταναλωτή μειώθηκε σημαντικά το 

2024 και συνέχισε να αποκλιμακώνεται το 2025, διαμορφούμενος σε μέσο επίπεδο 2,8%. Η 

επιβράδυνση αυτή αποδίδεται κυρίως στην υποχώρηση των τιμών ενέργειας και στη σταδιακή 

εξομάλυνση των τιμών στις υπηρεσίες, παρότι η ισχυρή ζήτηση εξακολουθεί να ασκεί πιέσεις σε 

συγκεκριμένους τομείς. Η Επιτροπή σημειώνει ότι ο πληθωρισμός αναμένεται να μειωθεί 

περαιτέρω στο 2,3% το 2026, πριν κινηθεί ελαφρώς ανοδικά στο 2,4% το 2027 λόγω 

αναμενόμενων αυξήσεων στις διεθνείς τιμές ενέργειας.  

Η αγορά εργασίας παρουσιάζει θετική εικόνα. Η ανεργία έχει υποχωρήσει σημαντικά και τον 

Οκτώβριο 2025 διαμορφώθηκε στο 8,2%, το χαμηλότερο επίπεδο από το 2009. Η αύξηση της 

απασχόλησης οφείλεται κυρίως στους κλάδους του τουρισμού, των κατασκευών, της εστίασης 

και των επιχειρηματικών υπηρεσιών. Παρά τη σημαντική βελτίωση, εξακολουθούν να υπάρχουν 

δομικές προκλήσεις, όπως τα κενά δεξιοτήτων σε τεχνικά επαγγέλματα, η δυσκολία εξεύρεσης 

εξειδικευμένου προσωπικού και η χαμηλή συμμετοχή συγκεκριμένων κοινωνικών ομάδων, 

κυρίως των γυναικών και των νεότερων ηλικιών. Οι μισθοί εκτιμάται ότι θα αυξηθούν κατά μέσο 

όρο 3,6% την περίοδο 2025–2027, επηρεασμένοι από τις παρεμβάσεις στους κατώτατους 

μισθούς, τις μειώσεις ασφαλιστικών εισφορών και την πρόσφατη μεταρρύθμιση στη φορολογία 

εισοδήματος. 

Στο δημοσιονομικό πεδίο, η εικόνα της χώρας παραμένει συγκρατημένα θετική. Το συνολικό 

ισοζύγιο της γενικής κυβέρνησης αναμένεται να διαμορφωθεί σε πλεόνασμα 1,1% του ΑΕΠ το 

2025, ενισχυμένο από μέτρα για τη βελτίωση της φορολογικής συμμόρφωσης και τη διεύρυνση 

της ηλεκτρονικής εποπτείας της αγοράς εργασίας. Το πρωτογενές πλεόνασμα υπολογίζεται στο 

4,3% του ΑΕΠ, μειωμένο σε σχέση με το 2024 ενώ και το δημόσιο χρέος συνεχίζει να μειώνεται, 
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από 154,2% του ΑΕΠ το 2024 σε 147,6% το 2025, με προοπτική περαιτέρω αποκλιμάκωσης σε 

142,1% το 2026 και 138% το 2027. Η βελτίωση αυτή βασίζεται κυρίως στον υψηλό ρυθμό 

ονομαστικής μεγέθυνσης και στη διατήρηση θετικών πρωτογενών ισοζυγίων. 

Το ισοζύγιο τρεχουσών συναλλαγών παραμένει αρνητικό, με το έλλειμμα να διαμορφώνεται στο 

-6,2% του ΑΕΠ το 2025. Το αποτέλεσμα αυτό οφείλεται στον συνδυασμό υψηλών εισαγωγών 

επενδυτικών αγαθών και μέτριας δυναμικής στις εξαγωγές αγαθών. Αν και οι εξαγωγές 

υπηρεσιών – ιδίως ο τουρισμός – καταγράφουν πολύ θετική πορεία, η δομή της ελληνικής 

οικονομίας εξακολουθεί να χαρακτηρίζεται από περιορισμένη εξαγωγική βάση, γεγονός που 

καθιστά το ισοζύγιο ευάλωτο σε εξωτερικές διακυμάνσεις. Η Επιτροπή εκτιμά ότι το έλλειμμα θα 

διατηρηθεί στο -6,4% το 2026, πριν υποχωρήσει στο -5,9% το 2027. 

Σε επίπεδο προσδοκιών, σύμφωνα με το πιο πρόσφατο μηνιαίο δελτίο του ΙΟΒΕ (Νοέμβριος 

2025), ο Δείκτης Οικονομικού Κλίματος παρουσίασε μικρή υποχώρηση και διαμορφώθηκε στις 

106,0 μονάδες, από 107,5 μονάδες τον Οκτώβριο. Η πτώση αυτή αντανακλά επιδείνωση των 

προσδοκιών στη βιομηχανία και στις υπηρεσίες, ενώ σημειώθηκε ταυτόχρονα βελτίωση στις 

Κατασκευές και στο Λιανικό Εμπόριο. Η καταναλωτική εμπιστοσύνη υποχώρησε επίσης, καθώς 

τα νοικοκυριά εκφράζουν μεγαλύτερη επιφυλακτικότητα σχετικά με την οικονομική τους 

κατάσταση και την πορεία της χώρας τους επόμενους μήνες. Παρά τη μηνιαία μεταβολή, ο 

δείκτης κινήθηκε σε σχετικά σταθερό εύρος καθ’ όλη τη διάρκεια του 2025, γεγονός που 

υποδηλώνει περιορισμένες διακυμάνσεις στις προσδοκίες. 

Δείκτες Οικονομικού Κλίματος (Νοέμβριος 2025): ΕΕ-27, Ευρωζώνη και Ελλάδα 

 

Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή, DG ECFIN, επεξεργασία: ΙΟΒΕ 
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Η εικόνα στους επιμέρους κλάδους επιβεβαιώνει τη διαφοροποίηση της πορείας της οικονομικής 

δραστηριότητας. Στις Κατασκευές οι επιχειρήσεις αναφέρουν βελτίωση των προοπτικών 

απασχόλησης και ήπια ενίσχυση του προγράμματος εργασιών, ενώ η έλλειψη εξειδικευμένου 

προσωπικού εξακολουθεί να αποτελεί σημαντικό περιοριστικό παράγοντα. Στη Βιομηχανία, αν 

και οι προβλέψεις για την παραγωγή μειώθηκαν οριακά, οι παραγγελίες κινούνται κοντά στα 

επίπεδα του προηγούμενου τριμήνου. Στις Υπηρεσίες καταγράφεται ήπια υποχώρηση τόσο στην 

τρέχουσα ζήτηση όσο και στις βραχυπρόθεσμες προοπτικές, ενώ στο Λιανικό Εμπόριο οι θετικές 

εκτιμήσεις για τις πωλήσεις ενισχύονται, κατά κύριο λόγο λόγω της αυξημένης τουριστικής. 

Συνολικά, η ελληνική οικονομία το 2025 παρουσιάζει ισχυρή ανθεκτικότητα και διατηρήσιμη 

αναπτυξιακή δυναμική, αν και παραμένει εκτεθειμένη σε εξωτερικούς κινδύνους, όπως η 

μεταβλητότητα των ενεργειακών τιμών, οι γεωπολιτικές εντάσεις και η επιβράδυνση της 

παγκόσμιας ζήτησης. Παράλληλα, εσωτερικές προκλήσεις, όπως η περιορισμένη εξαγωγική 

βάση, τα κενά δεξιοτήτων στην αγορά εργασίας και το υψηλό – αν και μειούμενο – δημόσιο χρέος, 

απαιτούν συνεχή παρακολούθηση. Παρ’ όλα αυτά, η συνολική εικόνα παραμένει θετική, με 

σταθερή επενδυτική δραστηριότητα, συγκρατημένο πληθωρισμό, βελτίωση της απασχόλησης 

και προοπτικές ομαλής δημοσιονομικής προσαρμογής την επόμενη τριετία. 

ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΣΤΗΝ ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Κατά τη διάρκεια του 2025, η ελληνική αγορά ακινήτων κινήθηκε σε γενικές γραμμές σε σταθερό 

πλαίσιο, με διαφοροποιήσεις ανά κατηγορία χρήσης και ανά γεωγραφική περιοχή. Παρά τις 

μεταβολές στο διεθνές περιβάλλον, οι οποίες επηρέασαν το επενδυτικό κλίμα και το κόστος 

κεφαλαίου, η ζήτηση για σύγχρονα και ποιοτικά ακίνητα διατηρήθηκε σε σημαντικό βαθμό. Στο 

ίδιο διάστημα, παράγοντες όπως η αβεβαιότητα στη διεθνή οικονομία, οι μεταβολές στο κόστος 

κατασκευής, οι διοικητικές καθυστερήσεις και οι πρόσφατες πολεοδομικές εξελίξεις συνέβαλαν 

στη διαμόρφωση ενός περιβάλλοντος αυξημένων απαιτήσεων για όσους δραστηριοποιούνται 

στην ανάπτυξη ακινήτων. 

Η απόφαση του Συμβουλίου της Επικρατείας που αφορά την ακύρωση συγκεκριμένων 

πολεοδομικών κινήτρων του Νέου Οικοδομικού Κανονισμού είχε επίδραση στην οικοδομική 

δραστηριότητα εντός του έτους. Σύμφωνα με διαθέσιμες πληροφορίες, αρκετά έργα που είχαν 

σχεδιαστεί με βάση την προσαύξηση του συντελεστή δόμησης οδηγήθηκαν σε αναστολή ή 

επανασχεδιασμό, ενώ καταγράφηκε μείωση στη χορήγηση νέων οικοδομικών αδειών. Η εξέλιξη 
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αυτή δημιουργεί μεταβατικό στάδιο στην αγορά, έως την οριστικοποίηση του νέου πλαισίου ή 

την έκδοση διευκρινιστικών ρυθμίσεων. 

Σε ό,τι αφορά το κόστος χρηματοδότησης, οι αποφάσεις νομισματικής πολιτικής της Ευρωπαϊκής 

Κεντρικής Τράπεζας κατά το 2025 οδήγησαν σε σταδιακή αποκλιμάκωση των επιτοκίων, με 

αποτέλεσμα η τραπεζική χρηματοδότηση να παρουσιάζει ήπια βελτίωση. Τα στεγαστικά και 

επιχειρηματικά δάνεια εμφανίζουν αυξημένη ροή συγκριτικά με το 2024, αν και σε επίπεδο 

αγοράς εξακολουθούν να υπάρχουν ενδείξεις προσεκτικής στάσης από πλευράς δανειστών. 

Στην αγορά κατοικίας, οι διαθέσιμες πηγές στοιχείων δείχνουν ότι οι τιμές συνέχισαν να 

καταγράφουν άνοδο κατά το 2025, με σχετικά υψηλότερη μεταβολή στις νεόδμητες κατοικίες. Η 

ανοδική πορεία ήταν εντονότερη εκτός Αττικής, ενώ σε ορισμένες περιοχές του κέντρου της 

Αθήνας παρατηρούνται ενδείξεις σταθεροποίησης της τιμής πώλησης και μίσθωσης. Η 

οικοδομική δραστηριότητα υποχώρησε, εν μέρει λόγω των πολεοδομικών μεταβολών, ενώ η 

έκδοση στεγαστικών δανείων αυξήθηκε με σταθερό ρυθμό σε σχέση με το προηγούμενο έτος. 

Η αγορά γραφείων εξακολουθεί να χαρακτηρίζεται από περιορισμένη προσφορά σύγχρονων 

χώρων υψηλής ενεργειακής και περιβαλλοντικής απόδοσης. Η ζήτηση επικεντρώνεται κυρίως σε 

κτήρια κατηγορίας Α και Α+, με περιβαλλοντικές πιστοποιήσεις, ιδιαίτερα σε επιλεγμένες 

περιοχές της Αττικής. Η απορρόφηση γραφειακών χώρων κατά το 2025 ήταν χαμηλότερη σε 

σύγκριση με το προηγούμενο έτος, με τις νέες μισθώσεις να αφορούν κυρίως μικρές ή μεσαίες 

επιφάνειες. Οι τιμές μίσθωσης για prime ακίνητα διατηρήθηκαν στα επίπεδα του 2024, ενώ οι 

αποδόσεις παρέμειναν κοντά στα επίπεδα του 5,7%–6,4%. Η επενδυτική δραστηριότητα ήταν 

συγκρατημένη, με περιορισμένο αριθμό συναλλαγών λόγω της έλλειψης διαθέσιμων αυτοτελών 

κτηρίων της επιδιωκόμενης ποιότητας. 

Στον τομέα του λιανικού εμπορίου, η εικόνα για το 2025 είναι διαφοροποιημένη. Τα εμπορικά 

κέντρα παρουσιάζουν υψηλά ποσοστά πληρότητας και σταθερή ζήτηση από επιχειρήσεις 

λιανικής, ενώ μεγάλοι εμπορικοί δρόμοι στις κύριες πόλεις καταγράφουν αυξημένο ενδιαφέρον, 

ιδίως σε σημεία υψηλής προβολής. Τα ενοίκια σε ορισμένες κεντρικές περιοχές της Αθήνας και 

της Θεσσαλονίκης εμφανίζουν ήπια ανοδική μεταβολή, ενώ οι αποδόσεις για prime καταστήματα 

παρουσιάζουν τάσεις σταθεροποίησης ή μικρής συμπίεσης. 

Οι αποθηκευτικοί χώροι και οι εγκαταστάσεις logistics συνεχίζουν να αποτελούν έναν από τους 

δυναμικότερους κλάδους της αγοράς. Η Δυτική Αττική συγκεντρώνει σημαντικό όγκο νέων και 

υπό ανάπτυξη έργων, ανταποκρινόμενη στην αυξημένη ζήτηση που συνδέεται με το ηλεκτρονικό 

εμπόριο και τη διαχείριση εφοδιαστικής αλυσίδας. Τα μισθώματα για σύγχρονες εγκαταστάσεις 



 

19 

κινούνται στα επίπεδα των τελευταίων ετών, ενώ οι αποδόσεις κυμαίνονται σε τάξη μεγέθους 

6,5%–6,8%. Η λειτουργία των λιμένων και η αυξημένη διακίνηση εμπορευματοκιβωτίων εντός 

του 2025 συνέβαλαν στη διατήρηση της ζήτησης για αποθήκες και κέντρα διανομής. 

Στον ξενοδοχειακό κλάδο, το 2025 χαρακτηρίστηκε από υψηλή τουριστική δραστηριότητα, με 

αυξημένες αφίξεις και θετικές επιδόσεις στους δείκτες πληρότητας και εσόδων. Η επενδυτική 

δραστηριότητα επικεντρώνεται κυρίως σε υφιστάμενα ξενοδοχειακά ακίνητα και σε ανακαινίσεις 

ή επεκτάσεις ξενοδοχειακών μονάδων σε δημοφιλείς προορισμούς. Οι αποδόσεις για ποιοτικές 

μονάδες σε αστικούς και νησιωτικούς προορισμούς παραμένουν, σύμφωνα με διαθέσιμες πηγές, 

στην περιοχή του 6%–7,5%. 

Παράλληλα, παρατηρείται σταδιακή ανάπτυξη εναλλακτικών κατηγοριών ακινήτων. Η φοιτητική 

στέγαση και η υποστηριζόμενη διαβίωση ηλικιωμένων παρουσιάζουν αυξημένο ενδιαφέρον από 

επενδυτές, λόγω περιορισμένης προσφοράς και δημογραφικών εξελίξεων. Στον οικιστικό τομέα 

αναπτύσσονται επίσης οργανωμένα έργα μικτής χρήσης, τα οποία συγκεντρώνουν το ενδιαφέρον 

τόσο εγχώριων όσο και διεθνών αγοραστών. 

Το έργο του Ελληνικού συνέχισε να εξελίσσεται εντός του 2025, με προόδους στις οικιστικές 

αναπτύξεις, στις εμπορικές εγκαταστάσεις και στις υποδομές. Σύμφωνα με δημόσιες 

ανακοινώσεις της αναδόχου εταιρείας, τα ποσοστά προμισθώσεων και διάθεσης κατοικιών 

παραμένουν υψηλά, με την πρώτη φάση υλοποίησης να βρίσκεται σε προχωρημένο στάδιο. Το 

έργο εξακολουθεί να λειτουργεί ως κεντρικό σημείο αναφοράς για την αγορά ακινήτων, 

επηρεάζοντας τον ευρύτερο επενδυτικό σχεδιασμό σε όλη την Αττική. 

Συνολικά, η ελληνική αγορά ακινήτων το 2025 παρουσιάζει ενδείξεις σταθερής δραστηριότητας, 

με διαφοροποιήσεις ανά κατηγορία και περιοχή. Η ζήτηση για σύγχρονα και ενεργειακά 

αποδοτικά ακίνητα παραμένει υψηλότερη από την αντίστοιχη προσφορά, ιδιαίτερα σε γραφεία 

και logistics. Στον οικιστικό τομέα, οι τιμές καταγράφουν άνοδο αλλά με τάσεις σταδιακής 

επιβράδυνσης σε ορισμένες αγορές, ενώ το πολεοδομικό περιβάλλον και το κόστος κατασκευής 

συνεχίζουν να επηρεάζουν τον ρυθμό νέων αναπτύξεων. Οι προοπτικές για το 2026 σχετίζονται 

σε μεγάλο βαθμό με την πορεία του οικονομικού περιβάλλοντος, τις εξελίξεις στο πλαίσιο 

αδειοδότησης, καθώς και την εξέλιξη της ζήτησης από επενδυτές και τελικούς χρήστες. 
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ΤΟΠΙΚΗ ΑΓΟΡΑ 

Η περιοχή του Συντάγματος αποτελεί την κορυφαία αγορά λιανικής και γραφείων της Αθήνας και 

τη πλέον κεντρική, ώριμη και εμπορικά καθιερωμένη τοποθεσία της πόλης. Ως διοικητικό, 

χρηματοοικονομικό και επιχειρηματικό κέντρο της πρωτεύουσας, συγκεντρώνει σημαντικό 

αριθμό καταστημάτων πρώτης προβολής, εταιρικών γραφείων, χρηματοπιστωτικών ιδρυμάτων, 

επαγγελματικών και συμβουλευτικών εταιρειών, καθώς και χρήσεις συνδεόμενες με τον δημόσιο 

τομέα. Η ζήτηση υποστηρίζεται διαχρονικά από την εξαιρετική προσβασιμότητα, το κύρος της 

περιοχής και την υψηλή πεζή κίνηση. 

Η εμπορική δραστηριότητα στην περιοχή του Συντάγματος συγκαταλέγεται στις ισχυρότερες σε 

πανελλαδικό επίπεδο. Τα ισόγεια καταστήματα επωφελούνται από ιδιαίτερα υψηλά επίπεδα 

επισκεψιμότητας, τα οποία προκύπτουν από τη συγκέντρωση γραφείων, δημόσιων υπηρεσιών, 

συγκοινωνιακών κόμβων και τη συνεχή καθημερινή δραστηριότητα. Η περιοχή χαρακτηρίζεται 

από περιορισμένη προσφορά σύγχρονων εμπορικών χώρων, ιδίως σε νεοανακαινισμένα ή 

επανατοποθετημένα κτήρια, γεγονός που στηρίζει τη ζήτηση για καταστήματα με καλή προβολή 

και προνομιακή θέση. 

Η αγορά γραφείων στο κέντρο της Αθήνας, και ειδικότερα στην περιοχή του Συντάγματος, 

αντιμετωπίζει διαρθρωτική έλλειψη σύγχρονων, ενεργειακά αποδοτικών και συμβατών με 

κριτήρια ESG κτηρίων γραφείων. Η ζήτηση συγκεντρώνεται ολοένα και περισσότερο σε πλήρως 

ανακαινισμένα ή νεόδμητα ακίνητα που προσφέρουν σύγχρονες διαρρυθμίσεις, αναβαθμισμένες 

ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις και διεθνώς αναγνωρισμένες πιστοποιήσεις 

βιωσιμότητας, όπως LEED και WELL. Το παλαιότερο απόθεμα γραφείων που δεν ανταποκρίνεται 

στις σύγχρονες προδιαγραφές σταδιακά επανατοποθετείται ή αποσύρεται από τη ζήτηση 

πρώτης γραμμής. 

Σε αυτό το πλαίσιο, η αγορά γραφείων του Συντάγματος επωφελείται από έντονο ενδιαφέρον 

χρηστών, κυρίως από εταιρικούς μισθωτές, επαγγελματικές υπηρεσίες και οργανισμούς που 

επιδιώκουν κεντρικότητα, προβολή και εγγύτητα σε θεσμικά κέντρα. Η περιορισμένη προσφορά 

νέων αναπτύξεων στην άμεση περιοχή καθιστά τις συνολικές ανακαινίσεις τον βασικό μηχανισμό 

παραγωγής γραφειακών χώρων υψηλών προδιαγραφών (Grade A). 

Η επενδυτική ζήτηση για ακίνητα πρώτης κατηγορίας λιανικής και γραφείων στην περιοχή του 

Συντάγματος παραμένει ισχυρή, υποστηριζόμενη από τη ρευστότητα, τη διαφάνεια και τη 

μακροχρόνια εμπορική ανθεκτικότητα της τοποθεσίας. Το επενδυτικό ενδιαφέρον 
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επικεντρώνεται κυρίως σε ακίνητα που συνδυάζουν προνομιακή θέση, σύγχρονες προδιαγραφές 

και χαρακτηριστικά βιωσιμότητας, ενώ οι αποτιμήσεις και οι αποδόσεις διαφοροποιούνται 

ανάλογα με την ποιότητα του ακινήτου, το μισθωτικό του προφίλ, την τεχνική του κατάσταση και 

τον βαθμό εκτελεστικού κινδύνου. 

Συνολικά, η περιοχή του Συντάγματος αποτελεί το σημείο αναφοράς για χρήσεις λιανικής και 

γραφείων στην Αθήνα, με ισχυρή ζήτηση, περιορισμένη προσφορά σύγχρονων χώρων και 

διατηρήσιμο ενδιαφέρον από χρήστες και επενδυτές.  
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ΕΚΤΙΜΗΣΗ 
 

ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

• Η παρούσα έκθεση εκτίμησης συντάχθηκε βάσει στοιχείων και πληροφοριών που 

παρασχέθηκαν με ευθύνη του Εντολέα. Η εταιρεία μας δεν εγγυάται και δεν φέρει ευθύνη 

για την ακρίβεια ή την πληρότητα των στοιχείων αυτών. Υποθέτουμε ότι τα στοιχεία και οι 

πληροφορίες που μας διατέθηκαν είναι ακριβή και ανταποκρίνονται στην πραγματική 

κατάσταση του ακινήτου. Σε αντίθετη περίπτωση, διατηρούμε το δικαίωμα αναθεώρησης 

της παρούσας εκτίμησης. 

• Δεν πραγματοποιήθηκε νομικός έλεγχος τίτλων ιδιοκτησίας. Η εκτίμηση διενεργήθηκε με την 

παραδοχή ότι οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι ισχυροί και μεταβιβάσιμοι και ότι το ακίνητο είναι 

ελεύθερο από εμπράγματα ή συμβατικά βάρη, δουλείες, περιορισμούς χρήσης, αντιδικίες ή 

ασυνήθεις και υπερβολικές επιβαρύνσεις, πέραν όσων προκύπτουν από την πληροφόρηση 

που μας έχει παρασχεθεί. 

• Τυχόν αναφορές ή σχόλια σε νομικά ζητήματα που ενδέχεται να επηρεάζουν την αξία του 

ακινήτου δεν συνιστούν νομική γνωμοδότηση και θα πρέπει να επιβεβαιώνονται από τον 

Εντολέα ή τους νομικούς του συμβούλους. Δεν αναλαμβάνουμε καμία ευθύνη για την ορθή 

ερμηνεία της νομικής κατάστασης του ακινήτου. 

• Δεν πραγματοποιήθηκε εμβαδομέτρηση του ακινήτου στο πλαίσιο της παρούσας εκτίμησης. 

• Δεν διενεργήθηκε πλήρης πολεοδομικός έλεγχος. Η εκτίμηση βασίστηκε στην παραδοχή ότι 

το ακίνητο υφίσταται νόμιμα και δύναται να μεταβιβαστεί σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 

4495/2017, βάσει των στοιχείων που μας παρασχέθηκαν. 

• Κατά την εκτίμηση δεν ελήφθησαν υπόψη φόροι ή άλλες επιβαρύνσεις που ενδέχεται να 

προκύψουν από τη μεταβίβαση ή πώληση του ακινήτου, εκτός εάν αναφέρεται ρητά το 

αντίθετο. 

• Η εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με την παραδοχή ότι το έδαφος και το ακίνητο δεν 

επηρεάζονται από περιβαλλοντική ρύπανση ή μόλυνση και ότι δεν υφίσταται προγενέστερη 

περιβαλλοντική επιβάρυνση, καθώς δεν διενεργήθηκε σχετικός έλεγχος. 

• Το ακίνητο αποτιμήθηκε τόσο στην υφιστάμενη κατάστασή του (as is) όσο και ως 

αποπερατωμένο (as if completed).  
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ΜΕΘΟΔΟΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Για τον προσδιορισμό της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου εφαρμόστηκαν η Μέθοδος Συγκριτικών 

Στοιχείων Πωλήσεων (Comparative Method) και η Μέθοδος Εισοδήματος με την τεχνική της 

Προεξόφλησης Μελλοντικών Χρηματοροών (Discounted Cash Flow – DCF), με στάθμιση 20% και 

80% αντίστοιχα. Για την εκτίμηση του Αγοραίου Μισθώματος υιοθετήθηκε αποκλειστικά η 

Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων. 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Η Συγκριτική Μέθοδος βασίζεται στην ανάλυση τιμών πώλησης ή μίσθωσης παρόμοιων ακινήτων 

και στην κατάλληλη προσαρμογή τους, ώστε να αντικατοπτρίζουν τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά 

του υπό εκτίμηση ακινήτου. Η αγοραία αξία ή το αγοραίο μίσθωμα προσεγγίζονται μέσω της 

σύγκρισης βασικών παραμέτρων που επηρεάζουν την τιμή διαμόρφωσης κάθε ακινήτου στην 

αγορά. 

Η αξιοπιστία της μεθόδου εξαρτάται από τη διαθεσιμότητα και την ποιότητα των συγκριτικών 

στοιχείων (συναλλαγές ή μισθώσεις που έχουν πραγματοποιηθεί ή συμφωνηθεί σε συνθήκες 

αγοράς), καθώς και από τον αριθμό και το εύρος των προσαρμογών που απαιτούνται, 

προκειμένου τα συγκριτικά στοιχεία να καταστούν συγκρίσιμα με το υπό εκτίμηση ακίνητο. 

Ιδιαίτερη σημασία έχει η εγκυρότητα των δεδομένων και η αξιοπιστία των πηγών από τις οποίες 

αυτά αντλούνται. 

Κατά την αξιολόγηση των συγκριτικών στοιχείων λαμβάνονται ενδεικτικά υπόψη τα ακόλουθα 

χαρακτηριστικά: 

• περιοχή και ειδικότερη θέση, 

• εμπορικότητα, προβολή και προσβασιμότητα, 

• ποιότητα κατασκευής και αρχιτεκτονικός σχεδιασμός, 

• κατάσταση και βαθμός συντήρησης, 

• λειτουργικότητα και τεχνικές υποδομές, 

• ηλικία και ενεργειακά χαρακτηριστικά, 

• μέγεθος, διάταξη και αποδοτικότητα των χώρων, 

• ρυθμός απορρόφησης της αγοράς, 

• φερεγγυότητα και αξιοπιστία μισθωτή (όπου αφορά μισθώσεις). 
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Δεδομένου ότι η κτηματαγορά χαρακτηρίζεται από κυκλικότητα προσφοράς και ζήτησης, κατά 

την ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων λαμβάνεται υπόψη η χρονική στιγμή της συναλλαγής ή 

της μίσθωσης, καθώς και η επικρατούσα τάση της αγοράς κατά την περίοδο αναφοράς. 

Σε περιπτώσεις περιορισμένου αριθμού ολοκληρωμένων συναλλαγών ή μισθώσεων, η ανάλυση 

δύναται να συμπληρωθεί με αξιόπιστες ζητούμενες τιμές πώλησης ή μίσθωσης, κατόπιν 

εφαρμογής κατάλληλων συντελεστών προσαρμογής ή απομείωσης, ώστε να προσεγγιστούν 

ρεαλιστικά επίπεδα αγοράς. 

ΜΕΘΟΔΟΣ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ – DCF 

Η Μέθοδος Εισοδήματος με την τεχνική της Προεξόφλησης Μελλοντικών Χρηματοροών 

(Discounted Cash Flow – DCF) βασίζεται στην παραδοχή ότι η αξία ενός επενδυτικού ακινήτου 

προσδιορίζεται από την παρούσα αξία των μελλοντικών καθαρών εισοδημάτων που αναμένεται 

να αποφέρει. Η μέθοδος είναι κατάλληλη για ακίνητα που εξετάζονται ως επενδύσεις και 

απευθύνεται στη λογική ενός ενημερωμένου και ορθολογικού επενδυτή. 

Στο πλαίσιο της μεθόδου, τα αναμενόμενα λειτουργικά έσοδα του ακινήτου εκτιμώνται για 

συγκεκριμένο χρονικό ορίζοντα και προεξοφλούνται στην παρούσα αξία με τη χρήση κατάλληλου 

προεξοφλητικού επιτοκίου, το οποίο αντανακλά τον κίνδυνο της επένδυσης και τις απαιτήσεις 

απόδοσης της αγοράς. 

Η Αγοραία Αξία (V) προκύπτει από την προεξόφληση των μελλοντικών χρηματοροών σύμφωνα 

με τη γενική εξίσωση της μεθόδου DCF. 

𝑉 =∑
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝑟)𝑡

𝑡=𝑛

𝑡=0

 

όπου: 

CFₜ = καθαρές ταμειακές ροές σε συγκεκριμένη χρονική περίοδο 

r = προεξοφλητικό επιτόκιο 

Β ή μ α τ α  ε φ α ρ μ ο γ ή ς  τ η ς  μ ε θ ό δ ο υ  

Αρχικά εκτιμώνται οι καθαρές χρηματοροές από τη μίσθωση του ακινήτου (πριν από την 

εξυπηρέτηση τυχόν δανειακών υποχρεώσεων) για κάθε έτος της περιόδου ανάλυσης, 

λαμβάνοντας υπόψη τους όρους μίσθωσης, τα δεδομένα της αγοράς και ρεαλιστικές παραδοχές. 

Η διάρκεια της ανάλυσης ορίζεται συνήθως τουλάχιστον σε δέκα (10) έτη. 
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Στη συνέχεια επιλέγεται το κατάλληλο προεξοφλητικό επιτόκιο, το οποίο αντικατοπτρίζει τον 

επενδυτικό κίνδυνο, τις συνθήκες της αγοράς και τις απαιτήσεις απόδοσης ενός μέσου επενδυτή 

για συγκρίσιμα ακίνητα. Οι μελλοντικές καθαρές χρηματοροές προεξοφλούνται στην παρούσα 

αξία εφαρμόζοντας το επιλεγμένο επιτόκιο. 

Η υπολειμματική αξία (αξία εξόδου) στο τέλος της περιόδου ανάλυσης υπολογίζεται μέσω 

κεφαλαιοποίησης του αγοραίου μισθώματος (ERV), κατόπιν κατάλληλων προσαρμογών, με τη 

χρήση συντελεστή απόδοσης εξόδου (exit yield). Για τους σκοπούς της εκτίμησης, υποτίθεται ότι 

το ετήσιο μίσθωμα συνεχίζει να παράγεται σε βάθος χρόνου. 

Η μέθοδος DCF επιτρέπει την αναλυτική αποτύπωση των μελλοντικών προσδοκιών της 

επένδυσης και την εκτίμηση της αξίας βάσει της οικονομικής βιωσιμότητας του ακινήτου, 

στηριζόμενη σε ρεαλιστικές και τεκμηριωμένες παραδοχές. 

Κατά την εφαρμογή της μεθόδου λαμβάνονται, ενδεικτικά, υπόψη οι ακόλουθοι παράγοντες: 

• η εμπορικότητα και τα χαρακτηριστικά της περιοχής, 

• η ηλικία, η κατάσταση συντήρησης και η ποιότητα κατασκευής του ακινήτου, 

• το μέγεθος και η λειτουργικότητα των χώρων, 

• η επάρκεια και η ευκολία στάθμευσης, 

• συγκριτικά στοιχεία παρόμοιων μισθώσεων ή συναλλαγών, 

• οι γενικότερες οικονομικές συνθήκες και η πορεία των βασικών οικονομικών δεικτών. 
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ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 
 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΣ 

Στον ακόλουθο πίνακα παρουσιάζονται τα συγκριτικά στοιχεία πωλήσεων επαγγελματικών 

κτηρίων στην Αθήνα, τα οποία ελήφθησαν υπόψη για τους σκοπούς της εκτίμησης. Σημειώνεται 

ότι όλα τα συγκριτικά στοιχεία αφορούν πραγματοποιηθείσες συναλλαγές και όχι ζητούμενες 

τιμές. 

Συγκριτικά στοιχεία πωλήσεων επαγγελματικών κτηρίων  

Τοποθεσία Περιγραφή Ανηγμένη 
επιφάνεια 

Τιμή 
Πώλησης 

Τιμή 
Μονάδας 
Πώλησης 

(€/τμ) 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. 
Αμαλίας 

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους 
ανωδομής 2.637 τμ και βοηθητικούς 
χώρους 2.013 τμ, σε καλή κατάσταση 
συντήρησης, πωλήθηκε προς 
21.263.000€. Πηγή: Δανός 

3.040 21.263.000 € 6.995 € 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. 
Αμαλίας 

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους 
ανωδομής 3.928 τμ και βοηθητικούς 
χώρους 402 τμ, σε μέση κατάσταση 
συντήρησης, πωλήθηκε προς 
27.737.000€.Πηγή: Δανός 

4.008 27.737.000 € 6.920 € 

Αθήνα, 
Οδός 

Τιμολέοντος 
Βάσσου 

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους 
ανωδομής 3.804 τμ, γραφεία στο 
ημιυπόγειο 643 τμ και βοηθητικούς 
χώρους στα υπόγεια 1.528 τμ, 
πλήρως ανακαινισμένο, 
πιστοποιημένο κατά LEED, πωλήθηκε 
προς 21.470.000 €.Πηγή: Δανός 

4.548 21.470.000 € 4.721 € 

Athens, 
Αθήνα, 

Σύνταγμα, 
Λεωφ. Βασ. 

Σοφίας 

Τριώροφο διατηρητέο κτήριο 
γραφείων με υπόγειο, συνολικής 
επιφάνειας 1.009,37 τμ, σε οικόπεδο 
282,24 τμ αποτελούμενο από 
υπερυψωμένο υπόγειο 281,20 τμ, 
ισόγειο: 281,20 τμ, πατάρι: 23 τμ, Α΄ 
όροφος: 281,20 τμ, Β΄ όροφος: 
142,77 τμ, σε πολύ καλή κατάσταση 
συντήρησης, πωλήθηκε προς 
10.000.000 €. Πηγή: Δανός 

967 10.000.000 € 10.339 € 
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Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. Βασ. 
Σοφίας 

Διατηρητέο κτήριο καταστημάτων και 
γραφείων με υπόγειο, συνολικής 
επιφάνειας 524,90 τμ, σε οικόπεδο 
155,14 τμ, αποτελούμενο από 
υπερυψωμένο υπόγειο με φυσικό 
φωτισμό: 133,72 τμ, ισόγειο: 144,13 
τμ, Α΄ όροφος: 144,13 τμ, Β΄ όροφος: 
102,92 τμ Το ακίνητο βρίσκεται σε 
πολύ καλή κατάσταση συντήρησης και 
πωλήθηκε προς 5.000.000 €. 
Πηγή: Δανός 

503 5.000.000 € 9.935 € 

Λαμβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω συγκριτικά στοιχεία και κατόπιν των απαιτούμενων 

σταθμίσεων και αναγωγών, καταλήγουμε σε τιμή μονάδας πώλησης ίση με € 6.700 /τμ για τους 

χώρους της ανωδομής του κτηρίου.  

Για τους χώρους του υπογείου, οι οποίοι αποτελούν χώρους βοηθητικής χρήσης, εφαρμόζεται 

συντελεστής αναγωγής 20%, καταλήγοντας σε τιμή μονάδας πώλησης € 1.340 /τμ. Οι αναλυτικοί 

πίνακες αναγωγών των συγκριτικών στοιχείων παρατίθενται στο παράρτημα της παρούσας 

έκθεσης. 

Για το σενάριο «ως έχει» (as is), η αξία έχει προσαρμοστεί ώστε να αντανακλά την υφιστάμενη 

ημιτελή κατάσταση του ακινήτου. Ειδικότερα, αφαιρέθηκε το υπολειπόμενο CapEx ύψους  

€ 9.100.000, προσαυξημένο κατά επιπλέον ποσοστό 10%, προκειμένου να αποτυπωθεί η 

μειωμένη εμπορευσιμότητα και ο αυξημένος εμπορικός κίνδυνος που συνδέονται με ένα 

ημιτελές ακίνητο.  

Με βάση τα παραπάνω, ακολουθεί ο πίνακας υπολογισμού της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου με τη 

Μέθοδο Συγκριτικών Στοιχείων. 
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Όροφος GBA 
(τμ) 

Συντελεστής 
Αναγωγής 

Τιμή Μονάδας 
(/τμ) Αγοραία Αξία 

-1 924,30 20% 1.340 € 1.238.562 € 

Ισόγειο 785,60 100% 6.700 € 5.263.520 € 

Πατάρι 522,20 100% 6.700 € 3.498.740 € 

1 704,38 100% 6.700 € 4.719.346 € 

2 704,38 100% 6.700 € 4.719.346 € 

3 704,38 100% 6.700 € 4.719.346 € 

4 683,38 100% 6.700 € 4.578.646 € 

5 704,38 100% 6.700 € 4.719.346 € 

6 646,88 100% 6.700 € 4.334.096 € 

Δώμα 89,50 100% 6.700 € 599.650 € 

Σύνολο: 6.469,38 Αγοραία Αξία (ως αποπερατωμένο): 38.390.000 € 

Αφαίρεση υπολειπόμενου CapEx (προσαυξημένο κατά 10%) -10.010.000 € 

Αγοραία Αξία (ως έχει): 28.380.000 € 

Επομένως, η Αγοραία Αξία του ακινήτου, βάσει της Μεθόδου Συγκριτικών Στοιχείων, ανέρχεται, 

ως έχει σε € 28.380.000 και ως αποπερατωμένο σε € 38.390.000. 
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ΜΕΘΟΔΟΣ DCF 

Στη συνέχεια παρουσιάζονται οι βασικές παραδοχές του μοντέλου Προεξόφλησης Μελλοντικών 

Χρηματοροών (DCF) που εφαρμόστηκε στην παρούσα εκτίμηση. 

Δείκτης Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ) & Πρόβλεψη Ενοικίων Αγοράς 

Η παραδοχή για τον Δείκτη Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ) για την περίοδο 2026 - 2029 βασίζεται στις 

προβλέψεις του International Monetary Fund (IMF), όπως αυτές δημοσιεύονται στη βάση 

δεδομένων World Economic Outlook Database (Οκτώβριος 2025). 

Στον ακόλουθο πίνακα παρουσιάζονται οι μακροοικονομικές παραδοχές που υιοθετήθηκαν μέχρι 

το σημείο εξομάλυνσης της αγοράς, με μακροπρόθεσμο ρυθμό πληθωρισμού (ΔΤΚ) ίσο με 2,00%. 

Προβλέψεις ΔΤΚ 
(IMF - Οκτ. 2025) 20
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20
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20
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ΔΤΚ (%) 2,462% 2,609% 2,132% 2,000% 2,000% 

Έξοδα συντήρησης 

Για τους σκοπούς της εκτίμησης έχουν ληφθεί υπόψη έξοδα διαχείρισης και συντήρησης 

ισοδύναμα με ποσοστό 1,0% του αγοραίου μισθώματος. 

Κόστη μεταβίβασης 

Δεν έχουν ληφθεί υπόψη δαπάνες μεταβίβασης που βαρύνουν τον αγοραστή, πέραν των 

δαπανών που σχετίζονται με την προώθηση του ακινήτου, οι οποίες εκτιμώνται σε 1,5% της αξίας 

μεταπώλησης. 

Απώλεια μισθωμάτων 

Λαμβάνοντας υπόψη την προνομιακή θέση του ακινήτου στην περιοχή του Συντάγματος και την 

κατάσταση συντήρησης του, μετά την ολοκλήρωση των εργασιών, ως πλήρως ανακαινισμένο 

ακίνητο γραφείων και καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών, υιοθετήθηκε για τους σκοπούς 

της εκτίμησης επίπεδο σταθεροποιημένης πληρότητας 97,5%. Η παραδοχή αυτή αντανακλά την 

ισχυρή ζήτηση στην περιοχή και την περιορισμένη προσφορά σύγχρονων χώρων που 

συμμορφώνονται με κριτήρια ESG. Η ανωτέρω παραδοχή αντιστοιχεί σε περίπου τρεις μήνες 

κενότητας εντός της υποτιθέμενης δεκαετούς περιόδου μελέτης. 
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Αναπροσαρμογή μισθώματος Αγοράς 

Το αγοραίο μίσθωμα θεωρείται ότι αναπροσαρμόζεται ετησίως με ΔΤΚ + 1,0%. 

Αποδόσεις και προεξοφλητικά επιτόκια 

Για τον προσδιορισμό του προεξοφλητικού επιτοκίου χρησιμοποιήθηκε η διευρυμένη μορφή του 

υποδείγματος ανάπτυξης Gordon (expanded Gordon growth model), σύμφωνα με τη σχέση: 

R = 𝑘 + 𝑔 − 𝑑 

όπου: 

k = συντελεστής κεφαλαιοποίησης (yield) 

g = ρυθμός μακροπρόθεσμης αύξησης (growth) 

d = συντελεστής απαξίωσης (depreciation) 

 Συντελεστής  
Κεφαλαιοποίησης (Yield) Growth Depreciation Discount Rate 

6,25% 2,00% 0,00% 8,25% 

Για το σενάριο «ως έχει» (as is) υιοθετήθηκε υψηλότερο προεξοφλητικό επιτόκιο ύψους 9,25%, 

το οποίο αντανακλά τους πρόσθετους κινδύνους που συνδέονται με την παρούσα κατάσταση του 

ακινήτου, του χρονοδιαγράμματος κατασκευής και της πιθανότητας υπέρβασης κόστους. 

Αντιθέτως, για το σενάριο «ως ολοκληρωμένο» (as if completed) υιοθετήθηκε χαμηλότερο 

προεξοφλητικό επιτόκιο ύψους 8,25%, αντανακλώντας την εξάλειψη του ρίσκου που σχετίζεται 

με την ανακατασκευή. Όσον αφορά τον χώρο που είναι μισθωμένος και αφορά ισόγειο 

κατάστημα επιφάνειας 20 τμ και υπόγειο χώρο επιφάνειας 155 τμ, εφαρμόστηκε exit yield 8,00% 

και προεξοφλητικό επιτόκιο 10,00%, τα οποία αντανακλούν τα χαρακτηριστικά του εν λόγω 

χώρου. 

Το exit yield αντιπροσωπεύει το ποσοστό κεφαλαιοποίησης με το οποίο ένας τυπικός επενδυτής 

θα αναμενόταν να διαθέσει το ακίνητο στο τέλος της θεωρητικής περιόδου διακράτησης, βάσει 

των επικρατουσών συνθηκών της αγοράς και των επενδυτικών προσδοκιών. Για τους σκοπούς 

της διαμόρφωσης του μοντέλου προεξοφλημένων ταμειακών ροών (DCF), υιοθετήθηκε 

περίοδος μελέτης έντεκα (11) ετών. 
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Για τον προσδιορισμό του αγοραίου μισθώματος και την εφαρμογή της Μεθόδου DCF ελήφθησαν 

υπόψη στοιχεία από μισθώματα γραφείων και καταστημάτων στην περιοχή, τα οποία 

παρουσιάζονται στους πίνακες που ακολουθούν. Διευκρινίζεται ότι όλα τα συγκριτικά στοιχεία 

αφορούν πραγματοποιηθείσες μισθώσεις και όχι ζητούμενα μισθώματα. 

Συγκριτικά στοιχεία μισθώσεων γραφειακών χώρων 

Τοποθεσία Περιγραφή Ανηγμένη 
επιφάνεια 

Τιμή 
Μίσθωσης 

Τιμή 
Μονάδας 

Μίσθωσης 
(€/τμ) 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Οδός 
Όθωνος 

Γραφειακοί χώροι, στον 1ο όροφο, 
συνολικής επιφάνειας 344 τμ, εντός 
διατηρητέου εμπορικού κτήρίου με 
εξαιρετική προβολή και πολύ καλή 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι 
μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 12.050. 
Πηγή: Δανός 

344 12.050 35,0 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Οδός 
Όθωνος 

Γραφειακοί χώροι, στον 5ο όροφο, 
συνολικής επιφάνειας 344 τμ, εντός 
διατηρητέου εμπορικού κτήρίου με 
εξαιρετική προβολή και πολύ καλή 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι 
μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 12.390. 
Πηγή: Δανός 

344 12.390 36,0 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. 
Βασ. 

Σοφίας 

Γραφειακοί χώροι, στον 3ο όροφο, 
συνολικής επιφάνειας 990 τμ, εντός 
κτηρίου γραφείων με εξαιρετική 
προβολή και πολύ καλή κατάσταση 
συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο 
με μηνιαίο μίσθωμα € 37.620.Πηγή: 
Δανός 

990 37.620 38,0 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. 
Βασ. 

Σοφίας 

Γραφειακοί χώροι, στον 2ο όροφο, 
συνολικής επιφάνειας 990 τμ, εντός 
κτηρίου γραφείων με εξαιρετική 
προβολή και πολύ καλή κατάσταση 
συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο 
με μηνιαίο μίσθωμα € 36.630.Πηγή: 
Δανός 

990 36.630 37,0 

Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. 
Βασ. 

Σοφίας 

Γραφειακοί χώροι, στον 2ο και 3ο όροφο, 
συνολικής επιφάνειας 1.103 τμ, εντός 
κτηρίου με καλή προβολή και καλή 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι 
μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 34.800. 
Πηγή: Δανός 

1.103 34.800 31,6 
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Αθήνα, 
Σύνταγμα, 

Λεωφ. 
Αμαλίας 

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους 
άνω του εδάφους 2.637 τμ και 
βοηθητικούς χώρους 2.013 τμ, σε καλή 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι 
μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 99.900. 
Πηγή: Δανός 

3.040 99.900 32,9 

Αθήνα, 
Οδός Λάδα 

Κτήριο γραφείων συνολικής επιφάνειας 
2.420 τμ, πιστοποιημένο κατά BREEAM, 
σε άριστη κατάσταση συντήρησης. Το 
ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο 
μίσθωμα € 72.000. Πηγή: Δανός 

2.420 72.600 30,0 

Αθήνα, 
Λεωφ. 
Βασ. 

Σοφίας. 

Κτήριο γραφείων συνολικής επιφάνειας 
7.900 τμ, με βοηθητικούς χώρους 1.870 
τμ, εξαιρετική προβολή, πιστοποιημένο 
κατά LEED, νέας ανακατασκευής. Το 
ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο 
μίσθωμα € 195.000. Πηγή: Δανός 

6.404 195.000 30,4 

Βάσει των συγκριτικών στοιχείων μισθωμάτων που αναλύθηκαν και των προσαρμογών που 

εφαρμόστηκαν, υιοθετήθηκε Εκτιμώμενο Αγοραίο Μίσθωμα (ERV) ύψους € 33,00 /τμ/μήνα για 

τους χώρους γραφείων, ενώ για τους ισόγειους εμπορικούς χώρους υιοθετήθηκε ERV ύψους  

€ 62,00 /τμ/μήνα. Για τους υπόγειους χώρους βοηθητικής χρήσης εφαρμόστηκε επίπεδο 

μισθώματος ίσο με το 25% του υιοθετημένου ERV του ισογείου καταστήματος, που αντιστοιχεί 

σε ERV € 15,50/τμ/μήνα. Για το επίπεδο του παταριού υιοθετήθηκε ERV ίσο με το 40% του ERV 

του ισογείου καταστήματος, ήτοι € 24,80/τμ/μήνα, λαμβάνοντας υπόψη τον υποστηρικτικό 

εμπορικό χαρακτήρα του και τη μειωμένη προβολή του σε σχέση με το ισόγειο.Οι αναλυτικοί 

πίνακες αναγωγών των συγκριτικών στοιχείων παρατίθενται στο παράρτημα της παρούσας 

έκθεσης. Το συνολικό αγοραίο μίσθωμα του ακινήτου μετά την ολοκλήρωση των εργασιών 

ανακατασκευής εκτιμάται σε € 201.100 μηνιαίως, όπως συνοψίζεται στον ακόλουθο πίνακα. 
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Floor GBA / GLA 
(τμ) 

Συντελεστής 
Αναγωγής 

Τιμή Μονάδας 
Μίσθωσης (τμ) 

Αγοραίο 
Μίσθωμα 

-1 462,40 25% 15,5 € 7.167 € 

Ισόγειο 713,00 100% 62,0 € 44.206 € 

Πατάρι 400,30 40% 24,8 € 9.927 € 

1 704,38 100% 33,0 € 23.245 € 

2 704,38 100% 33,0 € 23.245 € 

3 704,38 100% 33,0 € 23.245 € 

4 683,38 100% 33,0 € 22.552 € 

5 704,38 100% 33,0 € 23.245 € 

6 646,88 100% 33,0 € 21.347 € 

Δώμα 89,50 100% 33,0 € 2.954 € 

Σύνολο: 5.812,98 Αγοραίο Μίσθωμα: 201.100 € 

Σύμφωνα με τα παραπάνω τα οποία παρουσιάζονται αναλυτικά στο μοντέλο προεξοφλημένων 

ταμειακών ροών (DCF) που περιλαμβάνεται στο Παράρτημα, η Αγοραία Αξία του ακινήτου  βάσει 

της μεθόδου DCF ανέρχεται σε € 26.140.000 ως έχει και σε € 40.040.000 ως αποπερατωμένο. 

Η αποτίμηση ως αποπερατωμένο προϋποθέτει ότι η ανακατασκευή έχει ολοκληρωθεί πλήρως 

κατά την ημερομηνία εκτίμησης. Κατά συνέπεια, δεν λαμβάνεται υπόψη υπολειπόμενο CapEx και 

περίοδος κατασκευής, και θεωρούμε ότι η μίσθωση εκκινεί άμεσα.  
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ΣΤΑΘΜΙΣΗ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΩΝ – ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Σταθμίζουμε τα αποτελέσματα των δύο μεθόδων, εφαρμόζοντας συντελεστή βαρύτητας 80% 

στη Μέθοδο Εισοδήματος (DCF) και 20% στη Μέθοδο Συγκριτικών Στοιχείων, καθώς κρίνουμε 

ότι η Μέθοδος Εισοδήματος αποτυπώνει ορθότερα την αξία του ακινήτου, δεδομένου του 

επενδυτικού του χαρακτήρα. Με βάση τα ανωτέρω, προκύπτουν οι ακόλουθες αξίες: 

Μέθοδος Αξία Βαρύτητα Σταθμισμένη Αξία 

Συγκριτική Μέθοδος 28.380.000 € 20% 5.676.000 € 

DCF  26.140.000 € 80% 20.912.000 € 

Σύνολο: 26.588.000 € 

Συνολική Αγοραία Αξία (ως έχει): 26.590.000 € 

 

Μέθοδος Αξία Βαρύτητα Σταθμισμένη Αξία 

Συγκριτική Μέθοδος 38.390.000 € 20% 7.678.000 € 

DCF  40.040.000 € 80% 32.032.000 € 

Σύνολο: 39.710.000 € 

Συνολική Αγοραία Αξία (ως αποπερατωμένο): 39.710.000 € 

Με βάση τα παραπάνω η Αγοραία Αξία του ακινήτου ως έχει, σύμφωνα με τα πρότυπα του RICS, 

εκτιμάται σε € 26.590.000 (Είκοσι Έξι Εκατομμύρια Πεντακόσιες Ενενήντα Χιλιάδες Ευρώ). 

H Αγοραία Αξία του ακινήτου ως αποπερατωμένο, σύμφωνα με τα πρότυπα του RICS, εκτιμάται 

σε € 39.710.000 (Τριάντα Εννέα Εκατομμύρια Επτακόσιες Δέκα Χιλιάδες Ευρώ). 
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ΑΝΑΛΥΣΗ ΕΥΑΙΣΘΗΣΙΑΣ 

Η ανάλυση ευαισθησίας γίνεται για την μέθοδο DCF, και εξετάζει τις κρίσιμες μεταβλητές που 

μεταβάλουν της αξία του ακινήτου περισσότερο. Στον ακόλουθο πίνακα παρουσιάζεται η 

μεταβολή της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου ως έχει για διάφορα σενάρια του συντελεστή 

προεξόφλησης (discount rate) και της απόδοσης εξόδου (exit yield). 

Αγοραία 
Αξία 

  Exit Yield 
26.590.00

0 € 
5,75% 6,00% 6,25% 6,50% 6,75% 

Discount 
Rate 

8,75% 29.120.000 
€ 

28.330.000 
€ 

27.610.000 
€ 

26.950.000 
€ 

26.330.000 
€ 9,00% 28.560.000 

€ 
27.800.000 

€ 
27.090.000 

€ 
26.440.000 

€ 
25.840.000 

€ 9,25% 28.030.000 
€ 

27.280.000 
€ 

26.590.000 
€ 

25.960.000 
€ 

25.360.000 
€ 9,50% 27.500.000 

€ 
26.760.000 

€ 
26.090.000 

€ 
25.470.000 

€ 
24.900.000 

€ 9,75% 26.980.000 
€ 

26.270.000 
€ 

25.610.000 
€ 

25.000.000 
€ 

24.440.000 
€ 

Στον πίνακα στη συνέχεια παρουσιάζεται η μεταβολή της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου για 

διάφορα σενάρια του συντελεστή προεξόφλησης και του μισθώματος της αγοράς (ERV). 

Αγοραία 
Αξία 

  ERV 
26.590.00

0 € 
-10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 

Discount 
Rate 

8,75% 24.790.000 
€ 

26.200.000 
€ 

27.610.000 
€ 

29.030.000 
€ 

30.440.000 
€ 9,00% 24.320.000 

€ 
25.710.000 

€ 
27.090.000 

€ 
28.480.000 

€ 
29.870.000 

€ 9,25% 23.870.000 
€ 

25.230.000 
€ 

26.590.000 
€ 

27.950.000 
€ 

29.310.000 
€ 9,50% 23.430.000 

€ 
24.760.000 

€ 
26.090.000 

€ 
27.430.000 

€ 
28.760.000 

€ 9,75% 23.000.000 
€ 

24.300.000 
€ 

25.610.000 
€ 

26.920.000 
€ 

28.230.000 
€ 

Τα βασικά σενάρια από τις μεταβολές συγκεντρώνονται στο παρακάτω διάγραμμα. 

 

Όπως παρουσιάζεται στα παραπάνω γράφημα, οι μεταβολές του αγοραίου μισθώματος (ERV) 

επηρεάζουν σε μεγαλύτερο βαθμό την αξία του ακινήτου σε σχέση με την μεταβλητή του 

συντελεστή προεξόφλησης (discount rate) και της απόδοσης εξόδου (exit yield). 

-10,0% -5,0% 0,0% 5,0% 10,0%

Discount Rate

Exit Yield

ERV
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Στον ακόλουθο πίνακα παρουσιάζεται η μεταβολή της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου ως 

αποπερατωμένο για διάφορα σενάρια του συντελεστή προεξόφλησης (discount rate) και της 

απόδοσης εξόδου (exit yield). 

Αγοραία 
Αξία 

  Exit Yield 
39.710.00

0 € 
5,75% 6,00% 6,25% 6,50% 6,75% 

Discount 
Rate 

7,75% 42.550.000 
€ 

41.690.000 
€ 

40.900.000 
€ 

40.170.000 
€ 

39.490.000 
€ 8,00% 41.910.000 

€ 
41.070.000 

€ 
40.300.000 

€ 
39.590.000 

€ 
38.930.000 

€ 8,25% 41.290.000 
€ 

40.470.000 
€ 

39.710.000 
€ 

39.010.000 
€ 

38.370.000 
€ 8,50% 40.680.000 

€ 
39.880.000 

€ 
39.140.000 

€ 
38.460.000 

€ 
37.830.000 

€ 8,75% 40.090.000 
€ 

39.300.000 
€ 

38.580.000 
€ 

37.920.000 
€ 

37.300.000 
€ 

Στον πίνακα στη συνέχεια παρουσιάζεται η μεταβολή της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου για 

διάφορα σενάρια του συντελεστή προεξόφλησης και του μισθώματος της αγοράς (ERV). 

Αγοραία 
Αξία 

  ERV 
39.710.00

0 € 
-10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 

Discount 
Rate 

7,75% 37.600.000 
€ 

39.250.000 
€ 

40.900.000 
€ 

42.550.000 
€ 

44.210.000 
€ 8,00% 37.050.000 

€ 
38.680.000 

€ 
40.300.000 

€ 
41.930.000 

€ 
43.540.000 

€ 8,25% 36.530.000 
€ 

38.120.000 
€ 

39.710.000 
€ 

41.310.000 
€ 

42.900.000 
€ 8,50% 36.010.000 

€ 
37.570.000 

€ 
39.140.000 

€ 
40.700.000 

€ 
42.270.000 

€ 8,75% 35.510.000 
€ 

37.050.000 
€ 

38.580.000 
€ 

40.120.000 
€ 

41.650.000 
€ 

Τα βασικά σενάρια από τις μεταβολές συγκεντρώνονται στο παρακάτω διάγραμμα. 

 

Όπως παρουσιάζεται στα παραπάνω γράφημα, οι μεταβολές του αγοραίου μισθώματος (ERV) 

επηρεάζουν σε μεγαλύτερο βαθμό την αξία του ακινήτου σε σχέση με την μεταβλητή του 

συντελεστή προεξόφλησης (discount rate) και της απόδοσης εξόδου (exit yield). 

  

-10,0% -5,0% 0,0% 5,0% 10,0%

Discount Rate

Exit Yield

ERV
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ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΑΒΕΒΑΙΟΤΗΤΑ 

Σύμφωνα με τις Εκτιμητικές Οδηγίες – Οδηγία 10 των Εκτιμητικών Προτύπων του RICS (11η 

έκδοση), θα πρέπει να επιστήσουμε την προσοχή σας στο ακόλουθο σχόλιο σχετικά με τις 

τρέχουσες συνθήκες της αγοράς. 

Οι γεωπολιτικές εντάσεις στην Ανατολική Ευρώπη και στη Μέση Ανατολή έχουν αυξήσει τη 

μεταβλητότητα στις διεθνείς αγορές, επηρεάζοντας ιδιαίτερα τον τομέα της ενέργειας και 

ενισχύοντας τις πληθωριστικές πιέσεις. Η παρατεταμένη αβεβαιότητα, σε συνδυασμό με τον 

κίνδυνο επέκτασης των συγκρούσεων, δημιουργεί δυσμενείς προοπτικές για την παγκόσμια 

οικονομία και επιβαρύνει το επενδυτικό κλίμα. Σε μακροοικονομικό επίπεδο, η αβεβαιότητα αυτή 

ενδέχεται να περιορίσει την κατανάλωση και τις επενδύσεις, αυξάνοντας τον κίνδυνο 

επιβράδυνσης ή ύφεσης, ιδίως στην Ευρώπη. 

Παρά το αυξημένο ρίσκο, η ελληνική αγορά ακινήτων εξακολουθεί να καταγράφει επαρκή όγκο 

συναλλαγών και διαθέτει ικανοποιητική βάση συγκριτικών στοιχείων πάνω στα οποία μπορεί να 

στηριχθεί η εκτίμηση. Επομένως, και προς αποφυγή οποιασδήποτε αμφιβολίας, η παρούσα 

εκτίμηση δεν παρέχεται στη βάση ουσιώδους εκτιμητικής αβεβαιότητας, όπως ορίζεται στα VPS 

3 και VPGA 10 των εκτιμητικών προτύπων RICS (RICS Valuation – Global Standards). 

Το σχόλιο αυτό παρατίθεται για σκοπούς ενίσχυσης της διαφάνειας και πληροφόρησης σχετικά 

με το πλαίσιο της αγοράς κατά τον χρόνο εκτίμησης. Υπό το πρίσμα της μεταβλητότητας, τονίζεται 

η σημασία της ημερομηνίας εκτίμησης και επισημαίνεται ότι η αξία ενδέχεται να χρήζει 

συχνότερης επικαιροποίησης. 
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ΓΕΝΙΚΑ ΣΧΟΛΙΑ 

Η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας του ακινήτου βασίστηκε στην ελεύθερη διάθεσή του προς 

εκμετάλλευση στην αγορά, καθώς επίσης και στο εύλογο χρονικό διάστημα προκειμένου αυτό να 

προσελκύσει την ανάλογη ζήτηση.  

Η εκτιμώμενη αξία και το αγοραίο μίσθωμα αντικατοπτρίζουν συνθήκες κανονικής αγοράς και δεν 

λαμβάνουν υπόψη τυχόν υψηλότερες προσφορές που θα μπορούσαν να προκύψουν από ειδικό 

ενδιαφέρον συγκεκριμένου επενδυτή ή χρήστη. 

Με εκτίμηση, 

Για την Π. ΔΑΝΟΣ ΚΑΙ ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε.,  

an alliance member of BNP Paribas Real Estate 

  

Θοδωρής Λύβης, MRICS, REV   
Επικεφαλής Τμήματος Μελετών & 
Εκτιμήσεων Γραφείου Αθήνας 

Γιάννης Παρασκευόπουλος, MRICS 
Γενικός Διευθυντής 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι 

Απόσπασμα χάρτη  

& Φωτογραφίες Ακινήτου 
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ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ ΧΑΡΤΗ 
 

 

 

Συντεταγμένες (σε τυχαίο σημείο του ακινήτου): 37.976547, 23.733453. 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ 
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43 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ 

Αναγωγές Συγκριτικών Στοιχείων 

& Υπολογισμοί DCF 
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Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Αμαλίας

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους ανωδομής 2.637 τμ και βοηθητικούς 
χώρους 2.013 τμ, σε καλή κατάσταση συντήρησης. Πωλήθηκε έναντι 
21.263.000 €.
Πηγή: Δανός

3.040 21.263.000 € 6.995 € -7% 0% -15% 0% 20% 0% 6.655 € 30,0% 1.997 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Αμαλίας

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους άνω του εδάφους 3.928 τμ και 
βοηθητικούς χώρους 402 τμ, σε μέση κατάσταση συντήρησης. Πωλήθηκε έναντι 
27.737.000 €.
Πηγή: Δανός

4.008 27.737.000 € 6.920 € -4% 0% -15% 0% 20% 0% 6.754 € 30,0% 2.026 €

Αθήνα,
Οδός 

Τιμολέοντος 
Βάσσου

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους άνω του εδάφους 3.804 τμ, γραφεία στο 
ημιυπόγειο 643 τμ και βοηθητικούς χώρους στα υπόγεια 1.528 τμ Πλήρως 
ανακαινισμένο, πιστοποιημένο κατά LEED. Πωλήθηκε έναντι 21.470.000 €.
Πηγή: Δανός

4.548 21.470.000 € 4.721 € -3% 0% 20% 0% 0% 0% 5.498 € 20,0% 1.100 €

Athens,
Αθήνα,

Σύνταγμα,
Λεωφ. Βασ. 

Σοφίας

Τριώροφο διατηρητέο Κτήριο γραφείων με υπόγειο, συνολικής επιφάνειας 
1.009,37 τμ, σε οικόπεδο 282,24 τμ Αποτελείται από υπερυψωμένο υπόγειο με 
φυσικό φωτισμό: 281,20 τμ, ισόγειο: 281,20 τμ, πατάρι: 23 τμ, Α΄ όροφος: 
281,20 τμ,
Β΄ όροφος: 142,77 τμ Το ακίνητο βρίσκεται σε πολύ καλή κατάσταση 
συντήρησης και πωλήθηκε έναντι 10.000.000 €. Πηγή: Δανός

967 10.000.000 € 10.339 € -12% 0% -10% 0% 0% 0% 8.197 € 10,0% 820 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Βασ. 
Σοφίας

Διατηρητέο Κτήριο καταστήματος και γραφείων με υπόγειο, συνολικής 
επιφάνειας 524,90 τμ, σε οικόπεδο 155,14 τμ Αποτελείται από υπερυψωμένο 
υπόγειο με φυσικό φωτισμό: 133,72 τμ, ισόγειο: 144,13 τμ, Α΄ όροφος: 144,13 
τμ, Β΄ όροφος: 102,92 τμ Το ακίνητο βρίσκεται σε πολύ καλή κατάσταση 
συντήρησης και πωλήθηκε έναντι 5.000.000 €.
Πηγή: Δανός

503 5.000.000 € 9.935 € -13% 0% -10% 0% 0% 0% 7.773 € 10,0% 777 €

100% 6.720 €

6.700 €

ΑΝΑΓΩΓΕΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΚΤΗΡΙΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ

Συγκριτικά στοιχεία πωλήσεων επαγγελματικών κτηρίων 

Μέγεθος
Πράξη / 

Ζητούμενη

Θέση

Προδιαγραφές

Αξίες

Τοποθεσία Περιγραφή
Ανηγμένη 
επιφάνεια

Τιμή Πώλησης
Τιμή Μονάδας 

Πώλησης
(€/τμ)

Κατάσταση 
συντήρησης

Σύνολο:

Στρογγυλοποιημένη Αγοραία Αξία /τμ:

Πρόσβαση
Εμπορικό-

τητα

Ανηγμένη 
Αξία (€/τμ)

Βαρύτητα
Τελική Αξία 

(€/τμ) x 

Βαρύτητα
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Αθήνα,
Σύνταγμα,

Οδός Όθωνος

Γραφειακοί Χώροι, στον 1ο όροφο, συνολικής επιφάνειας 344 τμ, εντός 
διατηρητέου εμπορικού κτηρίου με εξαιρετική προβολή και πολύ καλή 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 
12.050. Πηγή: Δάνος

344 12.050 35,0 -4% 0% -10% 0% -5% 10% 12,5% 4,0 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Οδός Όθωνος

Γραφειακοί Χώροι, στον 5ο όροφο, συνολικής επιφάνειας 344 τμ, εντός 
διατηρητέου εμπορικού κτηρίου με εξαιρετική προβολή και πολύ καλή 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 
12.390. Πηγή: Δάνος

344 12.390 36,0 -4% 0% -10% 0% -5% 10% 12,5% 4,1 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Βασ. Σοφίας

Γραφειακοί Χώροι, στον 3ο όροφο, συνολικής επιφάνειας 990 τμ, εντός κτηρίου 
γραφείων με εξαιρετική προβολή και πολύ καλή κατάσταση συντήρησης. Το 
ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 37.620.
Πηγή: Δάνος

990 37.620 38,0 -3% 0% -10% 0% -5% 10% 12,5% 4,3 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Βασ. Σοφίας

Γραφειακοί Χώροι, στον 2ο όροφο, συνολικής επιφάνειας 990 τμ, εντός κτηρίου 
γραφείων με εξαιρετική προβολή και πολύ καλή κατάσταση συντήρησης. Το 
ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 36.630.
Πηγή: Δάνος

990 36.630 37,0 -3% 0% -10% 0% -5% 10% 12,5% 4,2 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Βασ. Σοφίας

Γραφειακοί Χώροι, στον 2ο και 3ο όροφο, συνολικής επιφάνειας 1.103 τμ, εντός 
εμπορικού κτηρίου με καλή προβολή και καλή κατάσταση συντήρησης. Το 
ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 34.800.
Πηγή: Δάνος

1.103 34.800 31,6 -3% 0% -5% 0% -5% 15% 10,0% 3,2 €

Αθήνα,
Σύνταγμα,

Λεωφ. Αμαλίας

Κτήριο γραφείων με κύριους χώρους ανωδομής 2.637 τμ και βοηθητικούς 
χώρους 2.013 τμ, σε καλή κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο 
με μηνιαίο μίσθωμα € 99.900.
Πηγή: Δάνος

3.040 99.900 32,9 -1% 0% -15% 0% 0% 15% 15,0% 4,8 €

Αθήνα,
Οδός Λάδα

Κτήριο γραφείων συνολικής επιφάνειας 2.420 τμ, πιστοποιημένο κατά 
BREEAM, σε άριστη κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο με 
μηνιαίο μίσθωμα € 72.000.
Πηγή: Δάνος

2.420 72.600 30,0 -2% 0% 20% 0% 0% 0% 10,0% 3,5 €

Αθήνα,
Λεωφ. Βασ. Σοφίας.

Κτήριο γραφείων συνολικής επιφάνειας 7.900 τμ, με βοηθητικούς χώρους 
1.870 τμ, εξαιρετική προβολή, πιστοποιημένο κατά LEED, νέας ανακατασκευής. 
Το ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 195.000.
Πηγή: Δάνος

6.404 195.000 30,4 2% 0% 10% 0% 0% 0% 15,0% 5,1 €

100% 33,15 €

33,00 €Στρογγυλοποιημένο Αγοραίο Μίσθωμα (τμ/μήνα):

Σύνολο:

ΑΝΑΓΩΓΕΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΓΡΑΦΕΙΩΝ

Συγκριτικά στοιχεία μισθώσεων γραφειακών χώρων

Μέγεθος
Πράξη / 

Ζητούμενη

Θέση

Κατάσταση 
συντήρησης

Αξίες

Τοποθεσία Περιγραφή
Ανηγμένη 
επιφάνεια

Τιμή 
Μίσθωσης

35,3 €

Τιμή 
Μονάδας 

Μίσθωσης
(€/τμ)

34,2 €

Πρόσβαση Εμπορικότητα
Ανηγμένη 
Αξία (€/τμ)

Βαρύτητα
Τελική Αξία 

(€/τμ) x 

Βαρύτητα

Προδιαγραφές

31,7 €

32,5 €

34,6 €

33,7 €

31,7 €

31,7 €
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Αθήνα,
Οδός Ερμού & Οδός 

Αγίας Ειρήνης

Κατάστημα λιανικής με ισόγειο 385,78 τμ και υπόγειο 269,38 τμ, σε άριστη 
κατάσταση συντήρησης. Το ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 
35.000. Τρέχον μίσθωμα. Πηγή: Δανός

453 35.000 77,2 -4% 0% -10% 0% 0% 0% 15,0% 10,0 €

Αθήνα,
Οδός Ερμού

Κατάστημα λιανικής στο ισόγειο 200 τμ, με υπόγειο βοηθητικής χρήσης 156 τμ 
και πατάρι 207 τμ, σε πολύ καλή κατάσταση συντήρησης και με καλή προβολή. 
Το ακίνητο είναι μισθωμένο με μηνιαίο μίσθωμα € 30.000.
Τρέχον μίσθωμα.
Πηγή: Δανός

322 30.000 93,2 -5% 0% -10% 0% 0% 0% 15,0% 11,9 €

Αθήνα,
Λεωφ. Σταδίου & 

Οδός Κοραή

Κατάστημα λιανικής με ισόγειο 508 τμ, πατάρι 337,94 τμ, υπόγειο 360 τμ και 
όροφο λιανικής 677 τμ, μισθωμένος με μηνιαίο μίσθωμα € 49.000.

1.038 49.000 47,2 0% 5% 5% 0% 0% 0% 40,0% 20,9 €

Αθήνα,
Οδός Μητροπόλεως

Κατάστημα λιανικής με ισόγειο 170 τμ και υπόγειο 60 τμ, μισθωμένος με 
μηνιαίο μίσθωμα € 13.750. Τρέχον μίσθωμα. Πηγή: Δανός

185 13.750 74,3 -6% 0% 0% 0% 0% 0% 15,0% 10,4 €

Αθήνα,
Οδός Όθωνος

Κατάστημα λιανικής με ισόγειο 170 τμ, 1ο όροφο 360 τμ και υπόγειο 170 τμ, 
μισθωμένος με μηνιαίο μίσθωμα € 22.000. Τρέχον μίσθωμα. Πηγή: Δανός

357 22.000 61,7 -5% 0% -5% 0% 0% 0% 15,0% 8,3 €

100% 61,6 €

62,0 €

Σύνολο:

Στρογγυλοποιημένο Αγοραίο Μίσθωμα (τμ/μήνα):

69,5 €

55,7 €

Τιμή 
Μίσθωσης

Τιμή 
Μονάδας 

Μίσθωσης
(€/τμ)

66,5 €

79,4 €

52,3 €

Πρόσβαση Εμπορικότητα
Ανηγμένη 
Αξία (€/τμ)

Βαρύτητα
Τελική Αξία 

(€/τμ) x 

Βαρύτητα

ΑΝΑΓΩΓΕΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΜΙΣΘΩΣΕΩΝ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ

Συγκριτικά στοιχεία μισθώσεων καταστημάτων

Μέγεθος
Πράξη / 

Ζητούμενη

Θέση

Προδιαγραφές
Κατάσταση 

συντήρησης

Αξίες

Τοποθεσία Περιγραφή
Ανηγμένη 
επιφάνεια
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Μισθωτής κενό NBG

Μίσθωμα (/μήνα) 2.800 €

Ημερομηνία Αναπροσαρμογής Μισθώματος 1/1/2026

Ημερομηνία Λήξης Μίσθωσης 31/12/2036

Αναπροσαρμογή Μίσθωσης 0,75 CPI

Πληρότητα 100%

Έξοδα 1,00% 1,00%

Exit Yield 6,25% 8,00%

Discount Rate 9,25% 10,00%

Υπόγειο Κατάστημα 307,40 155,00

Ισόγειο Κατάστημα 693,00 20,00

Πατάρι 400,30

Γραφεία 4.237,28

Υπόγειο Κατάστημα 15,50 15,50

Ισόγειο Κατάστημα 62,00 62,00

Πατάρι 24,80

Χώροι Γραφείων 33,00

Μίσθωμα Αγοράς 197.488 € 3.643 €

Ημερομηνία Παράδοσης 1/7/2027

Πληρότητα 97,5% 95,0%

CapEx (Συνολικό) 9.100.000 €

CapEx (/τμ GBA ανωδομής) 1.641 €

Αναπροσαρμογή Μισθώματος Αγοράς ΔΤΚ + 1.0% ΔΤΚ

Ημερομηνία Εκτίμησης 31/12/2025

Χρόνια Μελέτης 11

Συνολική αξία DCF 26.140.000 €

Property Description

Market Rent

Βασικές παραδοχές μοντέλου
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Έναρξη Περιόδου: 1/1/2026 1/1/2027 1/1/2028 1/1/2029 1/1/2030 1/1/2031 1/1/2032 1/1/2033 1/1/2034 1/1/2035 1/1/2036

Λήξη Περιόδου: 31/12/2026 31/12/2027 31/12/2028 31/12/2029 31/12/2030 31/12/2031 31/12/2032 31/12/2033 31/12/2034 31/12/2035 31/12/2036

Έτη: 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

2,462% 2,609% 2,132% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000%

ΔΤΚ + 1% 3,462% 3,609% 3,132% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000%

Μηνιαίο Μίσθωμα Αγοράς 192.551 € 199.500 € 205.749 € 211.921 € 218.279 € 224.827 € 231.572 € 238.519 € 245.675 € 253.045 € 260.636 €

Ετήσιο Μίσθωμα: 1.197.002 € 2.468.984 € 2.543.054 € 2.619.345 € 2.697.926 € 2.778.864 € 2.862.230 € 2.948.096 € 3.036.539 € 3.127.635 €

Έξοδα: 0 € -11.970 € -24.690 € -25.431 € -26.193 € -26.979 € -27.789 € -28.622 € -29.481 € -30.365 €

Αξία μεταπώλησης (exit value): 50.042.167 €

Κατανομή CapEx: 60% 40%

CapEx: -5.460.000 € -3.640.000 €

Έσοδα: 0 € 1.197.002 € 2.468.984 € 2.543.054 € 2.619.345 € 2.697.926 € 2.778.864 € 2.862.230 € 2.948.096 € 53.078.707 €

Έξοδα: -5.460.000 € -3.651.970 € -24.690 € -25.431 € -26.193 € -26.979 € -27.789 € -28.622 € -29.481 € -30.365 €

Χρηματοροές: -5.460.000 € -2.454.968 € 2.444.294 € 2.517.623 € 2.593.152 € 2.670.947 € 2.751.075 € 2.833.607 € 2.918.615 € 53.048.341 €

Αξία: 25.918.575 €

Στρογγυλοποιημένη Αξία: 25.919.000 €

ΔΤΚ:
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Έναρξη Περιόδου: 1/1/2026 1/1/2027 1/1/2028 1/1/2029 1/1/2030 1/1/2031 1/1/2032 1/1/2033 1/1/2034 1/1/2035 1/1/2036 1/1/2037

Λήξη Περιόδου: 31/12/2026 31/12/2027 31/12/2028 31/12/2029 31/12/2030 31/12/2031 31/12/2032 31/12/2033 31/12/2034 31/12/2035 31/12/2036 31/12/2037

Έτη: 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

2,462% 2,609% 2,132% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000%

ΔΤΚ x 0,75 1,847% 1,957% 1,599% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500%

Μηνιαίο Μίσθωμα Μίσθωσης: 2.852 € 2.908 € 2.954 € 2.998 € 3.043 € 3.089 € 3.135 € 3.182 € 3.230 € 3.278 € 3.328 € 3.378 €

Μηνιαίο Μίσθωμα Αγοράς 3.460 € 3.551 € 3.626 € 3.699 € 3.773 € 3.848 € 3.925 € 4.004 € 4.084 € 4.166 € 4.249 € 4.334 €

Ετήσιο Μίσθωμα: 34.220 € 34.890 € 35.448 € 35.980 € 36.519 € 37.067 € 37.623 € 38.187 € 38.760 € 39.342 € 39.932 € 52.006 €

Έξοδα ακινήτου: -342 € -349 € -354 € -360 € -365 € -371 € -376 € -382 € -388 € -393 € -399 €

Αξία μεταπώλησης (exit value): 650.075 €

Έσοδα: 34.220 € 34.890 € 35.448 € 35.980 € 36.519 € 37.067 € 37.623 € 38.187 € 38.760 € 39.342 € 690.007 €

Έξοδα: -342 € -349 € -354 € -360 € -365 € -371 € -376 € -382 € -388 € -393 € -399 €

Χρηματοροές: 33.878 € 34.541 € 35.093 € 35.620 € 36.154 € 36.696 € 37.247 € 37.806 € 38.373 € 38.948 € 689.607 €

Αξία: 221.243 €

Στρογγυλοποιημένη Αξία: 221.000 €

ΔΤΚ:
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Μισθωτής κενό NBG

Μίσθωμα (/μήνα) 2.800 €

Ημερομηνία Αναπροσαρμογής Μισθώματος 1/1/2026

Ημερομηνία Λήξης Μίσθωσης 31/12/2036

Αναπροσαρμογή Μίσθωσης 0,75 CPI

Πληρότητα 100%

έξοδα 1,00% 1,00%

Exit Yield 6,25% 8,00%

Discount Rate 8,25% 10,00%

Υπόγειο Κατάστημα 307,40 155,00

Ισόγειο Κατάστημα 693,00 20,00

Πατάρι 400,30

Γραφεία 4.237,28

Υπόγειο Κατάστημα 15,50 15,50

Ισόγειο Κατάστημα 62,00 62,00

Πατάρι 24,80

Χώροι Γραφείων 33,00

Μίσθωμα Αγοράς 197.488 € 3.643 €

Ημερομηνία Παράδοσης 1/7/2027

Πληρότητα 97,5% 95,0%

Αναπροσαρμογή Μισθώματος Αγοράς ΔΤΚ + 1.0% ΔΤΚ

Ημερομηνία Εκτίμησης 31/12/2025

Χρόνια Μελέτης 11

Συνολική αξία DCF 40.040.000 €

Μίσθιο ανά μισθωτή

Αγοραίο μίσθωμα ανά μισθωτή (€/τμ/μήνα)

Βασικές παραδοχές μοντέλου
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Έναρξη Περιόδου: 1/1/2026 1/1/2027 1/1/2028 1/1/2029 1/1/2030 1/1/2031 1/1/2032 1/1/2033 1/1/2034 1/1/2035 1/1/2036

Λήξη Περιόδου: 31/12/2026 31/12/2027 31/12/2028 31/12/2029 31/12/2030 31/12/2031 31/12/2032 31/12/2033 31/12/2034 31/12/2035 31/12/2036

Έτη: 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

2,462% 2,609% 2,132% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000%

ΔΤΚ + 1% 3,462% 3,609% 3,132% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000% 3,000%

Μηνιαίο Μίσθωμα Αγοράς 192.551 € 199.500 € 205.749 € 211.921 € 218.279 € 224.827 € 231.572 € 238.519 € 245.675 € 253.045 € 260.636 €

Ετήσιο Μίσθωμα: 2.310.614 € 2.394.004 € 2.468.984 € 2.543.054 € 2.619.345 € 2.697.926 € 2.778.864 € 2.862.230 € 2.948.096 € 3.036.539 € 3.127.635 €

Έξοδα ακινήτου: -23.106 € -23.940 € -24.690 € -25.431 € -26.193 € -26.979 € -27.789 € -28.622 € -29.481 € -30.365 €

Αξία μεταπώλησης (exit value): 50.042.167 €

Έσοδα: 2.310.614 € 2.394.004 € 2.468.984 € 2.543.054 € 2.619.345 € 2.697.926 € 2.778.864 € 2.862.230 € 2.948.096 € 53.078.707 €

Έξοδα: -23.106 € -23.940 € -24.690 € -25.431 € -26.193 € -26.979 € -27.789 € -28.622 € -29.481 € -30.365 €

Χρηματοροές: 2.287.508 € 2.370.064 € 2.444.294 € 2.517.623 € 2.593.152 € 2.670.947 € 2.751.075 € 2.833.607 € 2.918.615 € 53.048.341 €

Αξία: 39.823.021 €

Στρογγυλοποιημένη Αξία: 39.823.000 €

ΔΤΚ:
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Έναρξη Περιόδου: 1/1/2026 1/1/2027 1/1/2028 1/1/2029 1/1/2030 1/1/2031 1/1/2032 1/1/2033 1/1/2034 1/1/2035 1/1/2036 1/1/2037

Λήξη Περιόδου: 31/12/2026 31/12/2027 31/12/2028 31/12/2029 31/12/2030 31/12/2031 31/12/2032 31/12/2033 31/12/2034 31/12/2035 31/12/2036 31/12/2037

Έτη: 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

2,462% 2,609% 2,132% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000% 2,000%

ΔΤΚ x 0,75 1,847% 1,957% 1,599% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500% 1,500%

Μηνιαίο Μίσθωμα Μίσθωσης: 2.852 € 2.908 € 2.954 € 2.998 € 3.043 € 3.089 € 3.135 € 3.182 € 3.230 € 3.278 € 3.328 € 3.378 €

Μηνιαίο Μίσθωμα Αγοράς 3.460 € 3.551 € 3.626 € 3.699 € 3.773 € 3.848 € 3.925 € 4.004 € 4.084 € 4.166 € 4.249 € 4.334 €

Ετήσιο Μίσθωμα: 34.220 € 34.890 € 35.448 € 35.980 € 36.519 € 37.067 € 37.623 € 38.187 € 38.760 € 39.342 € 39.932 € 52.006 €

Έξοδα ακινήτου: -342 € -349 € -354 € -360 € -365 € -371 € -376 € -382 € -388 € -393 € -399 €

Αξία μεταπώλησης (exit value): 650.075 €

CapEx Distribution:

CapEx:

Έσοδα: 34.220 € 34.890 € 35.448 € 35.980 € 36.519 € 37.067 € 37.623 € 38.187 € 38.760 € 39.342 € 690.007 €

Έξοδα: -342 € -349 € -354 € -360 € -365 € -371 € -376 € -382 € -388 € -393 € -399 €

Χρηματοροές: 33.878 € 34.541 € 35.093 € 35.620 € 36.154 € 36.696 € 37.247 € 37.806 € 38.373 € 38.948 € 689.607 €

Αξία: 221.243 €

Στρογγυλοποιημένη Αξία: 221.000 €

ΔΤΚ:


		2026-05-25T12:34:09+0300
	Athens
	Chambers Central Association
	Automated Registration Process by Greek General Business Registry




