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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.
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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 6061982, η από

27/04/2026 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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Δήλωση περιορισμού ευθύνης 
Η παρούσα έκθεση εκτίμησης (η «Έκθεση») έχει συνταχθεί από την ΑΞΙΕΣ ΑΕ («ΑΞΙΕΣ») αποκλειστικά για 
την Trastor ΑΕΕΑΠ (ο «Πελάτης») σύμφωνα με τους όρους της σύμβασης ανάθεσης με ημερομηνία 7 
Νοεμβρίου 2025 και της με ημερομηνία 27 Απριλίου 2026 ηλεκτρονικής αλληλογραφίας (η «Σύμβαση 
Ανάθεσης»). Η παρούσα Έκθεση είναι εμπιστευτική και απευθύνεται στον «Πελάτη» και στους λοιπούς 
αποδέκτες που αναφέρονται στη σχετική σελίδα της Έκθεσης. 

Ο «Πελάτης» και οι αποδέκτες της έκθεσης δεν επιτρέπεται να αποκαλύψουν μέρος ή το σύνολο της 
Έκθεσης χωρίς την έγγραφη συναίνεση της «ΑΞΙΕΣ». Η «ΑΞΙΕΣ» παρέχει την παρούσα έκθεση με την 
προϋπόθεση της αποκλειστικής χρήσης από τον «Πελάτη» και κανένα τρίτο πρόσωπο (φυσικό ή νομικό) 
δε μπορεί να τη χρησιμοποιήσει καθ’ οιονδήποτε τρόπο, εκτός αν δοθεί από την «ΑΞΙΕΣ» γραπτή 
συγκατάθεση. Στην περίπτωση που υπάρξει συναίνεση για τη χρήση της παρούσας Έκθεσης από τρίτα 
μέρη, εκτός του «Πελάτη», τότε η ευθύνη που αναλαμβάνει η «ΑΞΙΕΣ» σε οποιονδήποτε δεν είναι 
μεγαλύτερη από αυτήν που θα είχε αν ήταν ο «Πελάτης» της (ή ένας από τους Πελάτες της) σύμφωνα με 
τη Σύμβαση Ανάθεσης. 

Η μέγιστη συνολική ευθύνη που απορρέει με οποιονδήποτε τρόπο απέναντι σε όλα τα ενδιαφερόμενα 
μέρη, από ή σε σχέση με την Έκθεση και ανεξάρτητα από το αν αυτή προκύπτει από σύμβαση, 
αδικοπραξία, αμέλεια ή άλλη αιτία, δεν υπερβαίνει το ελάχιστο ενός εκ των παρακάτω: 

i) το 10% της αξίας του ακινήτου, στο οποίο αναφέρεται η Σύμβαση Ανάθεσης κατά την
ημερομηνία της Σύμβασης Ανάθεσης ή

ii) το ποσό της συμφωνηθείσας αμοιβής, όπως αναγράφεται στη Σύμβαση.

H «ΑΞΙΕΣ» ουδεμία ευθύνη φέρει για οποιαδήποτε έμμεση ή υποθετική ζημία, διαφυγόντα κέρδη ή 
παρεπόμενη απώλεια εσόδων προερχόμενη με οποιοδήποτε τρόπο, είτε από σύμβαση, αδικοπραξία ή 
αμέλεια είτε από οποιαδήποτε άλλη αιτία. Κανένα σημείο της παρούσας έκθεσης δεν απαλλάσσει την 
«ΑΞΙΕΣ» από οποιαδήποτε ευθύνη έχει για την οποία υπάρχει πρόβλεψη από το νόμο. 

Δεδομένων των ανωτέρω κανένα φυσικό ή νομικό πρόσωπο πλην του «Πελάτη» ή/και των αποδεκτών 
δεν δύναται να κάνει οποιασδήποτε μορφής χρήση της Έκθεσης αυτής. Κατά συνέπεια η χρησιμότητα 
της Έκθεσης σε ότι αφορά τρίτα φυσικά ή νομικά πρόσωπα περιορίζεται σε επίπεδο απλής 
πληροφόρησης. Η «ΑΞΙΕΣ» δεν είναι υπεύθυνη καθ’ οιονδήποτε τρόπο για οποιαδήποτε ζημιά (θετική, 
υποθετική, άμεση ή έμμεση, διαφυγόντα κέρδη ή παράπλευρη απώλεια εσόδων) στην περίπτωση που 
γίνει μη εξουσιοδοτημένη από την «ΑΞΙΕΣ» χρήση της Έκθεσης από τρίτο, φυσικό ή νομικό πρόσωπο. 
Πέραν τούτου, η «ΑΞΙΕΣ» δεν είναι υποχρεωμένη να παρέχει οποιαδήποτε πληροφόρηση, διευκρίνιση ή 
να προβεί σε οποιασδήποτε μορφής διόρθωση της έκθεσης σε τρίτα φυσικά ή νομικά πρόσωπα πλην 
του «Πελάτη» και των αποδεκτών της έκθεσης. 

Ουδέν στοιχείο της παρούσας Έκθεσης αποτελεί συμβουλευτική υπηρεσία ως προς το και κατά πόσον ο 
αποδέκτης μπορεί να προβεί σε οποιαδήποτε μορφής δικαιοπραξία σχετική με το υπό μελέτη ακίνητο. 

Σε περίπτωση μη κατανόησης των ανωτέρω, προτείνεται να συμβουλευτείτε το Δικηγόρο σας. 
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Ενδεικτικές φωτογραφίες 

Εξωτερική άποψη ακινήτου   Εξωτερική άποψη ακινήτου   

 

 

 
Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  

Το ακίνητο και η περιοχή του 

− Διεύθυνση: Οδός Αθηνάς 58, Αθήνα  

− Χαρακτηριστικά περιοχής: Καθιερωμένη γραφειακή αγορά και αγορά λιανεμπορίου του 
κέντρου της Αθήνας, σε μικρή απόσταση από την πλατεία Ομονοίας.  

− Σύντομη περιγραφή ακινήτου: Αυτοτελές κτίριο μεικτής χρήσης, το οποίο αποτελείται 
από ισόγειο, εννέα υπερ του ισογείου ορόφους και υπόγειο, με συνολική επιφάνεια 
3.722,96 τμ, εκ των οποίων 2.942,82 τμ αφορούν χώρους γραφείων. Το κτίριο έχει 
ανεγερθεί βάσει της υπ’ αρ. 1296/1976 οικοδομικής άδειας, επί οικοπέδου εμβαδού 
504,68 τμ. 

Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 

Για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης δεν έγινε νομικός έλεγχος, βασιστήκαμε ωστόσο στα 
έγγραφα που μας παρασχέθηκαν για τους σκοπούς της εκτίμησης. Βάσει του υπ’ αριθμόν 
39653/23-09-1915 τίτλου αγοραπωλησίας ακινήτων του συμβολαιογράφου Αθηνών Ιωάννη 
Οικονομόπουλου, το ακίνητο είναι ιδιοκτησίας «Εθνική ΑΕΕΓΑ» και στην παρούσα φάση είναι 
πλήρως μισθωμένο. 

Θεωρούμε συνεπώς ότι σε περίπτωση πώλησης δεν θα υπάρξει οποιοδήποτε νομικό κώλυμα. 
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Μισθώσεις 

Με βάση τα προσκομισθέντα έγγραφα το ακίνητο είναι πλήρως στην ΕΥΔΑΠ με υπολειπόμενη 
διάρκεια μίσθωσης 7,50 έτη. 

Τα πλήρη στοιχεία της μίσθωσης παρουσιάζονται στη σχετική ενότητα της έκθεσης. 

Δυνατά σημεία, αδυναμίες, ευκαιρίες και απειλές 

Δυνατά σημεία Αδυναμίες 

− Το ακίνητο βρίσκεται σε εδραιωμένη αγορά 
γραφείων  

− Το ακίνητο βρίσκεται σε μικρή απόσταση 
από τη πλατεία Ομονοίας, με προβολή επί 
της οδού Αθηνάς 

− Αυτοτελές επαγγελματικό κτίριο 

− Πλήρως μισθωμένο ακίνητο 

− Το ακίνητο είναι πλήρως μισθωμένο σε 
φερέγγυο μισθωτή, με μεγάλη υπολειπόμενη 
διάρκεια μίσθωσης  

− Εύκολη πρόσβαση με ιδιωτικά και δημόσια 
μέσα μεταφοράς 

− Περιορισμένη προσφορά αντίστοιχων 
ακινήτων στην ευρύτερη περιοχή, που θα 
μπορούσαν να θεωρηθούν ανταγωνιστικά 
με το υπό μελέτη ακίνητο  

− Μέτρια κατάσταση συντήρησης  

− Η οδός Αθηνάς και ειδικότερα τα 
οικοδομικά τετράγωνα σε εγγύτητα με 
την πλατεία Ομονοίας αποτελούν 
τμήμα του ευρύτερου εμπορικού ιστού 
του κέντρου της Αθήνας, δεν 
συγκαταλέγονται ωστόσο διαχρονικά 
στα πλέον προνομιακά τμήματα για 
γραφειακές ή/και εμπορικές χρήσεις 

− Έλλειψη παροχών όπως θέσεις 
στάθμευσης  

Ευκαιρίες Απειλές 

− Η εμπορικότητα της οδού Αθηνάς έχει 
ενισχυθεί σημαντικά τα τελευταία έτη, λόγω 
τόσο της αστικής ανάπλασης της περιοχής 
όσο και της λειτουργίας πολλών νέων 
ξενοδοχειακών μονάδων. 

− Η άνοδος της απασχόλησης, η 
αποκλιμάκωση του πληθωρισμού και των 
επιτοκίων και η βελτίωση της εμπιστοσύνης 
των καταναλωτών είχαν ως αποτέλεσμα την 
περαιτέρω βελτίωση της ελληνικής 
οικονομίας σε διάφορους τομείς, όπως η 
αγορά ακινήτων.   

− Οι αυξημένες γεωπολιτικές εντάσεις και 
οι περιορισμοί στο διεθνές εμπόριο σε 
συνέχεια της ανακοίνωσης των 
δασμολογικών μέτρων από την 
Κυβέρνηση των ΗΠΑ ενισχύουν το 
κλίμα αβεβαιότητας στις παγκόσμιες 
αγορές 

− Η ανάγκη αναβάθμισης του κτιριακού 
αποθέματος με βάση τα πρότυπα ESG, 
αναμένεται μεσο-μακροπρόθεσμα να 
επηρεάσει τους ιδιοκτήτες των 
ακινήτων αυτών, προκειμένου να 
διατηρήσουν την γένει 



Έκθεση εκτίμησης  

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              7 

− Το μακροοικονομικό περιβάλλον συνεχίζει 
να βελτιώνεται, με μείωση της ανεργίας, 
συνεχή αύξηση του ΑΕΠ, χαμηλότερο 
πληθωρισμό και βελτιωμένη καταναλωτική 
εμπιστοσύνη. Οι παραπάνω εξελίξεις έχουν 
οδηγήσει σε σημαντική ανάκαμψη πολλών 
οικονομικών κλάδων, 
συμπεριλαμβανομένου του κλάδου των 
ακινήτων. 

− Η τάση της ενεργειακής αναβάθμισης στην 
αγορά γραφείων, ενισχύεται συνεχώς τα 
τελευταία χρόνια και αναμένεται να 
αποτελέσει τον κύριο άξονα επένδυσης τα 
επόμενα έτη.  

 

ανταγωνιστικότητά τους σε μισθωτικές 
και αγοραίες τιμές 

Μεθοδολογία εκτίμησης  

Βάσει της Ελληνικής Νομοθεσίας και πιο συγκεκριμένα του ΦΕΚ 949/31.7.2000, σε περιπτώσεις 
εκτίμησης ακινήτων που απαιτούνται για Εταιρείες Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία 
(ΑΕΕΑΠ) είναι απαραίτητη η εφαρμογή δυο μεθοδολογιών εκτίμησης, οι οποίες στη συνέχεια 
σταθμίζονται. Για το σκοπό της συγκεκριμένης εκτίμησης και δεδομένων των χαρακτηριστικών 
του ακινήτου εφαρμόστηκαν και κατόπιν σταθμίστηκαν (όπως υποδεικνύεται από την 
Ελληνική Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς)  με συντελεστές  80%/20% οι μέθοδοι Κεφαλαιοποίησης 
Εισοδήματος (υπό τη μορφή των Προεξοφλούμενων Χρηματοοικονομικών Ροών) και 
Συγκριτικών Στοιχείων. 

Σκοπός εκτίμησης και κρίσιμη ημερομηνία 

Ο σκοπός του έργου είναι η εκτίμηση της Εύλογης αξίας του παραπάνω ακινήτου με κρίσιμη 
ημερομηνία εκτίμησης την 1η Απριλίου 2026 για σκοπούς αγοραπωλησίας.  

Σταθμισμένη Εύλογη Αξία την 1η Απριλίου 2026 (κατόπιν 
στρογγυλοποίησης)  

€ 5.910.000 (ΠΕΝΤΕ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ ΕΝΝΙΑΚΟΣΙΕΣ ΔΕΚΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ) 
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Τονίζεται ότι προαναφερθείσα «Εύλογη Αξία» ουσιαστικά προκύπτει από στοιχεία της αγοράς και τείνει να 
εξισωθεί με την «Αγοραία Αξία» 

Δεδομένα εκτίμησης και εκτιμητικές παραδοχές 

Εκτιμητικές παραδοχές 

Συνολική 
επιφάνεια 3.722,96 τμ  Αριθμός μισθωτών 1 μισθωτής  

Κύρια χρήση 
(γραφείο) 2.756,98 τμ  Υπολειπόμενη διάρκεια 

μίσθωσης 7,50 έτη  

Κύρια χρήση 
(κατάστημα) 354,84 τμ  

Ποσοστό κενών χώρων % 
(σε όρους αγοραίου 
μισθώματος) 

0,00% 

Αριθμός θέσεων 
στάθμευσης 0 Αγοραίο μίσθωμα (ετήσιο) €477.886,22 /έτος 

Ιδιοκτησιακό 
καθεστώς Πλήρης κυριότητα Υπέρ/υπό μισθωμένο -2,64% 

Τρέχον 
μίσθωμα 
(ετήσιο) 

€465.277,57 /έτος Σταθμισμένη εύλογη αξία € 5.914.291,28 

Τρέχον 
μίσθωμα 
(€/μήνα/τμ-
κύρια χρήση) 

€ 12,46 /τμ - κύρια 
χρήση/μήνα  

Σταθμισμένη εύλογη αξία € / 
τμ 

€ 1.900,59 /τμ - κύρια 
χρήση  

 

Μέθοδος προεξοφλούμενων χρηματοροών (80%) 

Συντελεστής 
κεφαλαιοποίησης 
στη λήξη της 
περιόδου 

8,25% Περίοδος ανάλυσης 10,00 έτη  

Συντελεστής 
προεξόφλησης 9,75% Αρχική απόδοση 7,87% 

Εύλογη αξία - 
Μέθοδος 
προεξοφλούμενων 
χρηματοροών 

€ 5.910.759,61 Απόδοση βάσει αγοραίου 
μισθώματος 8,09% 

Εύλογη αξία € / τμ € 1.899,45 /τμ - κύρια 
χρήση  Απόδοση 1ου έτους 7,93% 

 

  



Έκθεση εκτίμησης  

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              9 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων (20%) 

Εύλογη αξία (€) € 5.928.418 
Εύλογη αξία (€/τμ) € 1.905,13 /τμ - κύρια χρήση  

  



Έκθεση εκτίμησης  

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              10 

 
 

Μέρος ΙΙ : 
Έκθεση 
εκτίμησης 
 

  



Έκθεση εκτίμησης  

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              11 

Έκθεση εκτίμησης 

Ημερομηνία έκθεσης 27 Απριλίου 2026 

Κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης 

1 Απριλίου 2026 

Κατάσταση 
κτηματαγοράς 

Η προηγούμενη εμπειρία έχει δείξει ότι η συμπεριφορά των 
καταναλωτών και των επενδυτών μπορεί να αλλάξει γρήγορα σε 
περιόδους αυξημένης αστάθειας, οπότε και αναγνωρίζοντας το 
ενδεχόμενο ραγδαίων μεταβολών στη αγορά, επισημαίνουμε ότι η 
εκτιμώμενη αξία αναφέρεται αποκλειστικά στην κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης. Όταν κρίνεται σκόπιμο η εκτίμησή μας πρέπει να 
ελέγχεται με βάση τις μεταβολές της αγοράς και να αναθεωρείται 
ανάλογα. 

Παραλήπτης TRASTOR ΑΕΑΠ 

Υπόψη κύριου Γιώργου Φιλόπουλου  

Ακίνητο Αυτοτελές κτίριο μεικτής χρήσης το οποίο βρίσκεται επί της οδού 
Αθηνάς 58, στο κέντρο της Αθήνας. Το ακίνητο αποτελείται από 
ισόγειο, εννέα υπερ του ισογείου ορόφους και υπόγειο, με συνολική 
επιφάνεια 3.722,96 τμ, εκ των οποίων 2.942,82 τμ αφορούν χώρους 
γραφείων. Το κτίριο έχει ανεγερθεί βάσει της υπ’ αρ. 1296/1976 
οικοδομικής άδειας, επί οικοπέδου εμβαδού 504,68 τμ. 

Σκοπός κυριότητας Επένδυση 

Εντολή ανάθεσης Εκτίμηση αδιαφιλονίκητου δικαιώματος πλήρους κυριότητας επί του 
ακινήτου στη βάση της Εύλογης Αξίας, σύμφωνα με τη σύμβαση 
ανάθεσης μεταξύ της ΑΞΙΕΣ και του Πελάτη με ημερομηνία 7 
Νοεμβρίου 2025 και την ηλεκτρονική αλληλογραφία με ημερομηνία 
27 Απριλίου 2026. 

Ιδιότητα εκτιμητή  Εξωτερικός εκτιμητής, όπως αυτοί ορίζονται από τις ισχύουσες 
εκδόσεις των RICS Valuation – Global Standards (Red Book) και των 
European Valuation Standards της TEGoVA (Blue Book). 

Σκοπός εκτίμησης Ο σκοπός του έργου είναι η εκτίμηση της Εύλογης Αξίας του ακινήτου 
με κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης την 1η Απριλίου 2026 για σκοπούς 
αγοράς.  
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Σταθμισμένη εύλογη 
αξία (κατόπιν 
στρογγυλοποίησης) 

€ 5.910.000 (ΠΕΝΤΕ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ ΕΝΝΙΑΚΟΣΙΕΣ ΔΕΚΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ 
ΕΥΡΩ), μη συμπεριλαμβανομένου ΦΠΑ. 

Η άποψή μας για την Εύλογη Αξία σχετίζεται με το σκοπό εκτίμησης 
και τις προϋποθέσεις που παρουσιάζονται στη συνέχεια, και έχει 
προκύψει από την ανάλυση πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων. 

Τονίζεται ότι, σύμφωνα με το Διεθνές Πρότυπο Χρηματοοικονομικής 
Αναφοράς (ΔΠΧΑ) 13, η «εύλογη αξία» σχετίζεται με την «αγοραία 
αξία», καθώς και η πρώτη προκύπτει από στοιχεία της αγοράς και 
ορίζεται στο πλαίσιο των παραδοχών που θα έθεταν δύο 
συναλλασσόμενα μέρη της «ανοικτής» αγοράς. 

Συμμόρφωση με τα 
εκτιμητικά πρότυπα 

Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση συγκεκριμένες οδηγίες και 
κανόνες που αναφέρονται στην ισχύουσα κατά την κρίσιμη 
ημερομηνία εκτίμησης έκδοση των RICS Valuation – Global Standards, 
τα οποία υιοθετούν τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα [“the Red Book”], 
καθώς και στην καθοδηγητική σημείωση του RICS για την Ελλάδα. 

Βεβαιώνουμε ότι διαθέτουμε επαρκή γνώση της κτηματαγοράς, τόσο 
τοπικά όσο και σε εθνικό επίπεδο, καθώς και τις απαραίτητες γνώσεις 
για την πλήρη και αξιόπιστη εκπόνηση της εκτίμησης. 

Όπου απαιτήθηκε η συνεισφορά περισσότερων του ενός εκτιμητών 
της ΑΞΙΕΣ ΑΕ, έχει τηρηθεί στα αρχεία μας η σχετική λίστα, μαζί με 
την επιβεβαίωση ότι κάθε εκτιμητής έχει συμμορφωθεί με τις 
απαιτήσεις του Red Book. 

Η εκτίμηση αποτελεί την επαγγελματική άποψη μας και ρητά δεν 
προορίζεται να χρησιμεύσει ως εγγύηση, διασφάλιση ή εγγύηση 
οποιασδήποτε αξίας της συγκεκριμένης ιδιοκτησίας. 

Η εκτίμηση έχει αποκλειστικό σκοπό να παράσχει στον χρήστη για 
τον οποίο προορίζεται την ανεξάρτητη επαγγελματική γνώμη του 
Εκτιμητή σχετικά με την αξία του ακινήτου κατά την ημερομηνία 
εκτίμησης, ενώ μπορεί άλλοι εκτιμητές να καταλήξουν σε 
διαφορετικά συμπεράσματα σχετικά με την αξία του υπό εκτίμηση 
ακινήτου. 

Παράγοντες 
αειφορίας 

Όπου ενδείκνυται, θέματα αειφορίας και περιβάλλοντος αποτελούν 
αναπόσπαστο μέρος της προσέγγισης της εκτίμησης. Ως «αειφορία» 
νοείται η εξέταση θεμάτων όπως το περιβάλλον και η κλιματική 
αλλαγή, η υγεία και η ευημερία, καθώς και η εταιρική ευθύνη που 
μπορούν να επηρεάσουν ή επηρεάζουν την εκτίμηση ενός ακινήτου. 
Στο πλαίσιο μιας εκτίμησης, η αειφορία αγγίζει ένα μεγάλο φάσμα 
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φυσικών, κοινωνικών, περιβαλλοντικών και οικονομικών 
παραγόντων που μπορούν να επιδράσουν στην αξία. Το εύρος των 
θεμάτων περιλαμβάνει βασικούς περιβαλλοντικούς κινδύνους (π.χ. 
πλημμύρες, κλιματικές αλλαγές κ.α.), καθώς και θέματα σχεδιασμού 
(π.χ. ενεργειακή απόδοση), αρχιτεκτονικής διαμόρφωσης (π.χ. μέτρα 
προσβασιμότητας), νομοθεσίας, διαχείρισης και δημοσιονομικών 
θεμάτων και χρήσεων γης (ισχυουσών και μελλοντικών). 

Παραδοχές Για τον σκοπό της παρούσας εκτίμησης έχουν γίνει συγκεκριμένες 
παραδοχές, όσον αφορά το ιδιοκτησιακό καθεστώς, τις μισθώσεις, το 
πολεοδομικό καθεστώς και την κατάσταση συντήρησης – 
συμπεριλαμβανομένων θεμάτων μόλυνσης εδάφους, υπόγειων 
υδάτων και υδροφόρου ορίζοντα – οι οποίες παρατίθενται 
παρακάτω. Εάν κάποια από τα στοιχεία που μας έχουν κατά καιρούς 
παρασχεθεί σχετικά με το εκτιμώμενο ακίνητο στο οποίο βασίστηκε η 
παρούσα και οι προηγούμενες εκτιμήσεις μας του ίδιου ακινήτου 
αποδειχθούν σε μεταγενέστερη φάση ανακριβή, η εκτιμηθείσα αξία 
θα πρέπει να επανεξεταστεί και αναθεωρηθεί εφόσον αυτό 
απαιτείται, με κόστος που βαραίνει τον εντολέα. 

Παρέκκλιση από 
συνήθεις παραδοχές 

Καμία 

Ειδικές παραδοχές Καμία 

Κατάρτιση εκτιμητή Ο εκτιμητής που πραγματοποίησε την αυτοψία στο ακίνητο και 
εκπόνησε την παρούσα μελέτη είναι πλήρως καταρτισμένος 
σύμφωνα με το Red Book ή/και το Blue Book. 

Ασυμβίβαστο/ 
σύγκρουση 
συμφέροντος 

Με καλή πίστη δηλώνουμε ότι δεν υφίσταται θέμα 
ασυμβίβαστου/σύγκρουση συμφέροντος σχετικά με την παρούσα 
εκτίμηση του ακινήτου. Αντίγραφα του σχετικού ελέγχου υπάρχουν 
στο αρχείο μας. 

Δημοσίευση Απαγορεύεται η δημοσίευση της παρούσας έκθεσης εκτίμησης ή 
μέρους αυτής ή αναφορά σε αυτήν σε οποιοδήποτε μέσο ή έντυπο, 
χωρίς την προηγούμενη γραπτή έγκρισή μας αναφορικά με το 
περιεχόμενο και τη μορφή στην οποία θα παρουσιαστεί. 
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 Για την εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου της CBRE, 

 

 
 Κέλλυ Ζολώτα, MRICS  

RICS Registered Valuer 
Chief Operating Officer 

 

Για την εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Μέλος του διεθνούς δικτύου της 
CBRE  

Μαρία Τσίγκα, MRICS  

RICS Registered Valuer 
Associate Director 

 
Για την εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ 
Μέλος του διεθνούς δικτύου της 
CBRE 

 +30 213 0169574  
Kelly.zolota@cbre-axies.gr 

+30 213 0169572  
maria.tsigka@cbre-axies.gr 

   

ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Regulated By RICS 

T: +30 213 0169 550 

F:  +30 213 0169 595 

W: www.cbre-axies.gr 

 

Αρ. Πρωτ. Έργου: 9531 

Αρ. Πρωτ. Έκθεσης: ΜΤ_ΚΖ_2026-ΑΟ_14562 (Α) 
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Πηγές πληροφοριών και παραδοχές εκτίμησης 

Πηγές πληροφοριών H μελέτη έχει βασιστεί σε στοιχεία/πληροφορίες που μας έχουν 
παρασχεθεί από την Trastor ΑΕΕΑΠ για τους σκοπούς της αρχικής 
μας εκτίμησης με αριθμό πρωτοκόλλου MT-KZ-GA-AO-2026/14562 
(A) και ημερομηνία 27 Ιαναουρίου 2026, τα οποία θεωρούμε ότι 
είναι ακριβή και πλήρη. Πιο συγκεκριμένα, μας παρασχέθηκαν 
ηλεκτρονικά τα εξής: 

‒ Τίτλος ιδιοκτησίας με αριθ. πρωτ. 39653/23‑09‑1915 του 
συμβολαιογράφου Αθηνών Ιωάννη Οικονομόπουλου. 

‒ Οικοδομική Άδεια με αριθ. 1296/1976, καθώς και η 
τροποποίησή αυτής με αρ. 4495/2017, συνοδευόμενες από τα 
αντίστοιχα αρχιτεκτονικά σχέδια του αρχιτέκτονα 
Αλέξανδρου Καλλίγα. 

‒ Βεβαίωση τακτοποίησης αυθαιρέτων σύμφωνα με τον Ν. 
4178/2013 με αρ. 3786863, εκδοθείσα στις 2 Ιουνίου 2017, 
συνταχθείσα από τον αρχιτέκτονα Γεώργιο Μαυρίδη, μαζί με 
τα σχετικά αρχιτεκτονικά σχέδια της αρχιτέκτονος Κατερίνας 
Γκιουλέκα. 

‒ Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης (ΠΕΑ) με αριθ. 
213750/2013, εκδοθέν από τον πολιτικό μηχανικό Ελευθέριο 
Λέτσιο. 

‒ Μισθωτήριο συμβόλαιο με ημερομηνία 20ής Ιανουαρίου 2025 
μεταξύ Εθνικής και ΕΥΔΑΠ. 

‒ Έκθεση Τεχνικού Ελέγχου με ημερομηνία 22 Δεκεμβρίου 2025, 
εκπονηθείσα από την εταιρεία “Focal Projects Managers Ltd”. 

Για τις ανάγκες της εκτίμησης, θεωρήσαμε όλα τα παραπάνω 
έγγραφα/πληροφορίες ως ακριβή και ισχύοντα. Σε περίπτωση που 
οποιοδήποτε από τα παρασχεθέντα έγγραφα αποδειχθεί ανακριβές, 
διατηρούμε το δικαίωμα – χωρίς να αναλαμβάνουμε την 
υποχρέωση – να αναθεωρήσουμε την έκθεση. 

Το ακίνητο Η παρούσα έκθεση περιλαμβάνει συνοπτική περιγραφή του 
ακινήτου, στην οποία βασίσαμε την εκτίμηση μας. 

Αυτοψία  Κατόπιν εντολής σας δεν πραγματοποιήθηκε εκ νέου αυτοψία στο 
ακίνητο/ για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης. Για το λόγο αυτό 
έχουμε τη διαβεβαίωση εκ μέρους του εντολέα ότι δεν έχουν λάβει 
χώρα σημαντικές αλλαγές από την τελευταία αυτοψία τόσο στην 
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κατάσταση του ακινήτου που δεν επιθεωρήσαμε εκ νέου, όσο και 
στην τοποθεσία στην οποία βρίσκεται. Στο ακίνητο είχε 
πραγματοποιηθεί αυτοψία στις 27 Νοεμβρίου 2026.  

Επιφάνειες ακινήτου Δεν έγινε εμβαδομέτρηση του ακινήτου αλλά βασιστήκαμε στις 
επιφάνειές που αναφέρονται στους πίνακες που μας παρασχέθηκαν. 

Περιβαλλοντολογικά 
θέματα 

Δεν έχουμε διεξαγάγει κανενός είδους έρευνα, όσον αφορά την 
παρούσα ή τυχόν προηγούμενες χρήσεις του υπό μελέτη ακινήτου, 
ή των παρακείμενων ακινήτων, προκειμένου να πιστοποιηθεί η 
ύπαρξη πιθανών παραγόντων μόλυνσης. Συνεπώς, και για τον 
σκοπό της παρούσας εκτίμησης θεωρούμε ότι δεν υφίσταται θέμα 
εδαφικών ή/και περιβαλλοντικών μολύνσεων. 

Δίκτυα και παροχές Για τους σκοπούς της εκτίμησης θεωρούμε ότι το κτίριο 
εξυπηρετείται από όλα τα βασικά δίκτυα κοινής ωφέλειας. 
Επισημαίνεται ότι στις σχετικές εγκαταστάσεις δεν 
πραγματοποιήθηκε έλεγχος. 

Κατάσταση 
συντήρησης 

Δεδομένης της έλλειψης σχετικών πληροφοριών που να 
υποδεικνύουν το αντίθετο και εκτός αν αναφέρεται διαφορετικά 
μέσα στην έκθεση, υποθέτουμε ότι: 

− το έδαφος του ακινήτου δεν υπόκειται σε ιδιάζουσες 
συνθήκες, ούτε έχουν βρεθεί σε αυτό αρχαιολογικά 
ευρήματα, ώστε να επηρεαστεί η τρέχουσα αξία του ακινήτου 
ή οι όποιες ενδεχόμενες προοπτικές αξιοποίησης/περαιτέρω 
αξιοποίησής του, τόσο επί του παρόντος, όσο και 
μελλοντικά, 

− το κτίριο και τα δίκτυα του ακινήτου είναι απαλλαγμένα από 
οξειδώσεις, διάβρωση και άλλα αφανή ελαττώματα, 

− κατά τη διάρκεια της κατασκευής ή της ζωής του ακινήτου 
δεν χρησιμοποιήθηκαν υλικά που θεωρούνται ανθυγιεινά ή 
επικίνδυνα, ή/και αμφίβολες τεχνικές, όπως ισχύει και για 
προσθήκες, επεκτάσεις ή/και ανακατασκευές, και 

− οι εγκαταστάσεις και οποιοσδήποτε σχετικός εξοπλισμός 
είναι λειτουργικά και δεν παρουσιάζουν ελαττώματα.  

Αν και έχει ληφθεί υπ’ όψη η ηλικία, καθώς και η γενικότερη 
κατάσταση του ακινήτου, ενδεχόμενα σχετικά σχόλια δεν 
αποτελούν άποψη ή παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών. Σε καμία 
περίπτωση δεν πρέπει να θεωρηθεί ότι τα σχόλιά μας αφορούν 
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χώρους στους οποίους δεν κατέστη δυνατή η πρόσβαση ή δίκτυα τα 
οποία δεν ήταν δυνατό να επιθεωρήσουμε. 

Πολεοδομικά θέματα Δεν πραγματοποιήσαμε έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας ή έρευνα 
χρήσεων γης και όρων δόμησης για τις ανάγκες της εκτίμησης, παρά 
βασιστήκαμε στα όσα αναφέρονται στα παρασχεθέντα έγγραφα και 
στα όσα αναφέρονται στις προηγούμενες εκθέσεις εκτίμησης. Εκτός 
αν αναφέρεται διαφορετικά μέσα στην έκθεση και απουσία 
συγκεκριμένων στοιχείων υποθέσαμε ότι: 

− όλα τα επιμέρους κτιριακά τμήματα και εγκαταστάσεις του 
ακινήτου, καθώς και οποιαδήποτε άλλη βελτίωση (π.χ. χώροι 
υποδοχής Η/Μ εγκαταστάσεων, περίφραξη κ.α.) έχουν 
ανεγερθεί βάσει των επιτρεπόμενων χρήσεων γης και 
σχετικών όρων δόμησης και είναι καθ’ όλα νόμιμα, 

− το ακίνητο δεν επηρεάζεται από τρέχουσες ή μελλοντικές 
διανοίξεις ή διαπλατύνσεις δρόμων, και 

− όλα τα κτιριακά τμήματα και οι σχετικές εγκαταστάσεις του 
ακινήτου είναι συμβατά με τον κώδικα πολεοδομικής 
νομοθεσίας, τον κτιριοδομικό κανονισμό και τους νόμους και 
διατάξεις της τοπικής αυτοδιοίκησης και διαθέτουν τις 
απαραίτητες προβλέψεις ασφαλείας και υγιεινής. 

Κατά συνέπεια δεν φέρουμε καμία ευθύνη σε περίπτωση που 
υπάρχουν παραλείψεις ή αυτές οι πληροφορίες αποδειχθούν 
ανακριβείς. 

Τίτλοι, ιδιοκτησιακό 
καθεστώς και 
μισθώσεις 

Στην έκθεση αναφέρονται στοιχεία που αφορούν το ιδιοκτησιακό 
καθεστώς και τη μίσθωση του ακινήτου, όπως αυτά μας 
γνωστοποιήθηκαν από τον εντολέα. Σε όσα σημεία της έκθεσης 
γίνεται αναφορά στα παραπάνω στοιχεία, εκφράζεται η άποψή μας 
σχετικά με το περιεχόμενο χορηγημένων εγγράφων και 
πληροφοριών. Τονίζουμε ότι η πλήρης ανάλυση νομικών εγγράφων 
(συμβολαίων αγοραπωλησίας, μεταγραφών, συμφωνητικών 
μίσθωσης κ.λπ) αφορά κατάλληλα καταρτισμένο νομικό. Για τις 
ανάγκες της εκτίμησης δεν έχει διερευνηθεί η οικονομική 
κατάσταση/φερεγγυότητα του μισθωτή αλλά βασιζόμαστε στην εν 
γένει γνώση μας αναφορικά με την φερεγγυότητα του μισθωτή στην 
αγορά ενώ υποθέτουμε ότι το ακίνητο είναι ελεύθερο από 
υποθήκες, περιοριστικά μέτρα, καθώς και από οποιαδήποτε άλλη 
επιβάρυνση ή δέσμευση. 

  



Έκθεση εκτίμησης  

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              18 

Βάση εκτίμησης και εκτιμητικές παραδοχές 

Βάση εκτίμησης H εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με βάση την Εύλογη Αξία, η οποία 
στο Red Book και το Blue Book ορίζεται ως:  

«η τιμή που θα λαμβανόταν από την εκποίηση ενός περιουσιακού 
στοιχείου ή θα καταβαλλόταν για την μεταβίβαση ενός στοιχείου 
του παθητικού σε μία ομαλή συναλλαγή μεταξύ παραγόντων της 
αγοράς κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης»  

Η «εύλογη αξία» ενός ακινήτου για σκοπούς λογιστικής 
απεικόνισης, βάσει του ΔΠΧΑ 13, σχετίζεται με την αντίστοιχη 
«αγοραία αξία», καθώς προκύπτει από στοιχεία της αγοράς και 
ορίζεται στο πλαίσιο των παραδοχών, οι οποίες θα ήταν όμοιες με 
αυτές που θα έθεταν δύο συναλλασσόμενα μέρη στην ανοικτή 
αγορά. Σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα  (IVS, εκδ. 2022) 
η «αγοραία αξία» ορίζεται ως: 

«το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή 
υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί κατά την ημερομηνία εκτίμησης 
μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μια 
συναλλαγή με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ όπου 
τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς 
καταναγκασμό» 

Ομοίως, δεν έχουν ληφθεί υπόψη ενδοεταιρικά συμβόλαια ή 
συμφωνίες, ούτε δάνεια ή υποθήκες ή άλλα βάρη που ενδεχομένως 
να υφίστανται επί του εκτιμώμενου ακινήτου, ούτε το κόστος 
ρύθμισης πιθανών πολεοδομικών αυθαιρεσιών ή η δημιουργία 
ηλεκτρονικής ταυτότητας ακινήτου, που είναι απαραίτητη 
προκειμένου το ακίνητο να μπορεί να μεταβιβαστεί, κατά την 
κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης. 

Τέλος, δεν έχουμε λάβει υπόψη ποσά δανείων ή επιχορηγήσεων που 
ενδεχομένως έλαβαν ή δικαιούνται να λάβουν οι 
ιδιοκτήτες/μισθωτές  από το Κράτος ή την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

Μισθωτική αξία Οι μισθωτικές αξίες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση 
εκτίμησης χρησιμοποιούνται προκειμένου να προσδιοριστεί η 
αγοραία κεφαλαιακή αξία του ακινήτου. Δεν δύνανται να 
χρησιμοποιηθούν για άλλο λόγο και δεν συνδέονται απαραίτητα με 
τον ορισμό του Αγοραίου Μισθώματος, το οποίο βάσει του Red 
Book ορίζεται ως: 
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«[…]Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα ακίνητο θα εκμισθωνόταν 
κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου εκμισθωτή 
και ενός πρόθυμου μισθωτή βάση κατάλληλων όρων εκμίσθωσης σε 
μια συναλλαγή με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ 
όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και 
χωρίς καταναγκασμό» 

Εμβαδό, επιφάνεια, 
και λοιπά γεωμετρικά 
χαρακτηριστικά και 
εξοπλισμός του 
ακινήτου 

Μόνιμα παρακολουθήματα του κτιρίου, όπως ανελκυστήρες, 
κεντρική θέρμανση, κλπ., θεωρείται ότι αποτελούν αναπόσπαστα 
τμήματα του κτιρίου και έχουν συμπεριληφθεί στη συνολική αξία. 

Η/Μ εξοπλισμός, κινητά παρακολουθήματα και λοιπά πάγια δεν 
λαμβάνονται υπόψη στην παρούσα εκτίμηση. 

Όλες οι επιφάνειες, διαστάσεις, οι ηλικίες των τμημάτων του 
ακινήτου κλπ που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση, είτε είναι 
κατά προσέγγιση είτε προκύπτουν από τα παρασχεθέντα έγγραφα. 

Περιβαλλοντικά 
θέματα 

Δεδομένου ότι δεν έχουμε πληροφορίες για κάποια έρευνα ή 
αναφορά που να υποδεικνύει την παρουσία μολυσματικών ή 
επικίνδυνων υλικών, η παρούσα εκτίμηση έχει εκπονηθεί βάσει των 
ακόλουθων παραδοχών:  

− το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται από 
υφιστάμενη ή προτεινόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία, 

− εφόσον πραγματοποιούνται ή έχουν πραγματοποιηθεί κατά 
το παρελθόν έργα που ρυθμίζονται από την περιβαλλοντική 
νομοθεσία, έχουν ληφθεί όλες οι απαραίτητες άδειες από τις 
αρμόδιες Αρχές, 

− θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει όλα τα απαραίτητα 
ενεργειακά πιστοποιητικά, όπως αυτά ορίζονται από την 
τρέχουσα νομοθεσία, και 

το ακίνητο δεν βρίσκεται σε περιοχή που αντιμετωπίζει 
πλημμυρικά φαινόμενα (π.χ. παραποτάμιες περιοχές, θέσεις δίπλα 
σε όχθες ρεμάτων, περιοχές με πολύ υψηλό υδροφόρο ορίζοντα 
κ.α.) ή, εφόσον βρίσκεται σε τέτοια περιοχή, έχουν ληφθεί τα 
κατάλληλα μέτρα πρόληψης ή, αν όχι, σχετική ασφάλιση κατά του 
αντίστοιχου κινδύνου θα μπορούσε να επιτευχθεί σε τέτοιο κόστος 
που δεν θα επηρέαζε σοβαρά την κεφαλαιακή αξία του ακινήτου. 
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Μέρος III: 
Εκτιμώμενο 
ακίνητο 
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Εκτιμώμενο ακίνητο 

Θέση ακινήτου 

Το ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Αθηνάς 58, στο κέντρο της Αθήνας. Καταλαμβάνει τμήμα 
του οικοδομικού τετραγώνου που ορίζεται επιπλέον από τις οδούς Λυκούργου, Αιόλου και 
Σταδίου, καθώς και την πλατεία Ομονοίας (Ο.Τ. 66001α). Βρίσκεται περίπου 100 μέτρα νότια 
της πλατείας Ομονοίας και βόρεια της πλατείας Κοτζιά. 

Τοποθεσία 

Η οδός Αθηνάς εκτείνεται από την οδό Ερμού και την πλατεία Μοναστηρακίου έως την πλατεία 
Ομονοίας. Τοπόσημο της οδού είναι η Βαρβάκειος Κεντρική Δημοτική Αγορά, σημείο αναφοράς 
που έχει διαμορφώσει τον εμπορικό χαρακτήρα της περιοχής για περισσότερα από εκατό 
χρόνια. Κατά μήκος της λειτουργούν πολυάριθμα καταστήματα μικρού μεγέθους, όπως μαγαζιά 
ξηρών καρπών, ντελικατέσεν, παραδοσιακά καταστήματα εργαλείων και υλικών, καταστήματα 
φωτιστικών, καθώς και διάσπαρτα καταστήματα ένδυσης.  

Κατά μήκος της φιλοξενούνται επίσης καταστήματα εστίασης (F&B), δημόσιες υπηρεσίες καθώς 
και ένας συνεχώς αυξανόμενος αριθμός ξενοδοχείων, με δρομολογημένες αρκετές νέες 
αναπτύξεις. 

Τα οικοδομικά τετράγωνα σε εγγύτητα με την πλατεία Μοναστηρακίου θεωρούνται τα πλέον 
εμπορικά, σε αντίθεση με εκείνα σε εγγύτητα με την πλατεία Ομονοίας, τα οποία είναι 
μικρότερης εμπορικότητας. Ωστόσο, η πρόσφατη λειτουργία αρκετών ξενοδοχειακών μονάδων 
στην εγγύς και ευρύτερη περιοχή του ακινήτου, σε συνδυασμό με τις επικείμενες νέες 
ξενοδοχειακές αναπτύξεις, αναμένεται να συμβάλλουν σημαντικά στην αναβάθμιση του εν λόγω 
τμήματος.  

Όσον αφορά το κτιριακό απόθεμα κατά μήκος της οδού Αθήνας, τα περισσότερα κτίρια είναι 
παλαιάς κατασκευής, ορισμένα δε με ιδιαίτερα αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά, με καταστήματα 
στο ισόγειο και γραφειακούς χώρους στους λοιπούς ορόφους της ανωδομής. Σημαντική είναι 
και η ύπαρξη αρκετών νεοκλασικών, αυτοτελών εμπορικών κτιρίων του 19ου αιώνα. 

Το ακίνητο διαθέτει άριστη προσβασιμότητα καθώς εξυπηρετείται από πολλές γραμμές 
λεωφορείων και τρόλεϊ που διέρχονται από την οδό Αθηνάς, ενώ σε πολύ κοντινή απόσταση 
βρίσκεται και ο σταθμός ΜΕΤΡΟ “Ομόνοια”, ο οποίος εξυπηρετεί άμεσα τη θέση του ακινήτου. 
Πέραν των μέσων μαζικής μεταφοράς, η περιοχή είναι προσβάσιμη και με ιδιωτικά οχήματα, 
αν και η κίνηση κατά τις ώρες αιχμής είναι συνήθως αυξημένη. 

Χάρτης τοποθεσίας του ακινήτου παρατίθεται στο Παράρτημα Ι. 
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Περιγραφή Ακινήτου 

Εσωτερική άποψη ακινήτου   Εσωτερική άποψη ακινήτου  

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Οικοπεδικό Σκέλος 

Το υπό μελέτη κτίριο έχει ανεγερθεί επί οικοπέδου επιφάνειας 504.68 τμ, το οποίο αποτελεί 
τμήμα του υπ’αριθμόν 66001α ΟΤ. Το οικόπεδο φέρει πρόσωπα ανατικά επί της οδού Αθηνάς 
σε πλευρά μήκους 18,30 και ως προς τις υπόλοιπες κατευθύνσεις, συνορεύει με όμορες 
ιδιοκτησίες. 

Κτιριακό σκέλος 

Πρόκειται για αυτοτελές κτίριο μεικτής χρήσης, συνολικής επιφάνειας 3.722,96 τμ, το οποίο 
αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο, πατάρι, οκτώ ορόφους και δώμα. Κατασκευάστηκε σύμφωνα 
με την υπ’ αριθμ. 1296/1976 Οικοδομική Άδεια, με τυπικές προδιαγραφές για την εποχή του, 
έχοντας φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και κουφώματα αλουμινίου με μονά 
υαλοστάσια. Τα 3.111,82 τμ αφορούν χώρους κύριας χρήσης και συγκεκριμένα καταστήματα στο 
ισόγειο και γραφειακούς χώρους από τον πρώτο έως και τον όγδοο όροφο. Η κάτοψη των 
ορόφων είναι ορθογώνια, με έντονη διαμερισματοποίηση, περιλαμβάνοντας τυπικούς 
βοηθητικούς χώρους, όπως χώρους υγιεινής ή/και μικρή κουζίνα προσωπικού.  

Η πρόσβαση στους ορόφους του κτιρίου επιτυγχάνεται μέσω στοάς, η οποία οδηγεί σε χώρο 
υποδοχής στο ισόγειο, δίπλα στους τρεις ανελκυστήρες και στο κεντρικό κλιμακοστάσιο που 
συνδέουν τα επίπεδα μεταξύ τους. Το υπόγειο περιλαμβάνει αποθηκευτικούς χώρους, 
ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις και υποσταθμό. Τα καταστήματα του ισογείου είναι 
άμεσα προσβάσιμα από την οδό Αθηνάς μέσω παρόδιας στοάς.  

Τόσο οι κοινόχρηστοι όσο και οι γραφειακοί χώροι φέρουν δάπεδα από μάρμαρο, ενώ σε 
κάποιους χώρους συναντώνται επίσης κεραμικά πλακίδια και επιστρώσεις από laminate και 
βινύλιο. Στις ψευδοροφές ορυκτών ινών ενσωματώνονται φωτιστικά και μονάδες κλιματισμού 
τύπου κασέτας, οι οποίες πρόσφατα αντικατέστησαν τα παλαιά fan coils δαπέδου. Τέλος, η 
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ταράτσα διαθέτει θέα προς την Ακρόπολη, ενώ έχει επιστρωθεί από μονωτικό υλικό κατά της 
υγρασίας και επί αυτού έχουν τοποθετηθεί οι εξωτερικές μονάδες συστήματος VRF. 

Φωτογραφίες του ακινήτου παρατίθενται στο Παράρτημα ΙΙ. 

Δίκτυα και παροχές 

Εξ όσων γνωρίζουμε, η περιοχή στην οποία βρίσκεται στο ακίνητο εξυπηρετείται από όλα τα 
βασικά δίκτυα κοινής ωφέλειας. Επιπλέον, το κτίριο είναι εξοπλισμένο με τα ακόλουθα 
συστήματα: 

− σύστημα θέρμανσης και ψύξης μέσω μονάδων Fan Coil (FCUs) ενσωματωμένων στις 
ψευδοροφές και εξωτερικών μονάδων συστήματος VRF, 

− πλήρες σύστημα κλειστού κυκλώματος τηλεόρασης (CCTV), 

− εφεδρική γεννήτρια ντίζελ και σύστημα αδιάλειπτης παροχής ισχύος (UPS), 

− ανιχνευτές πυρκαγιάς, κεφαλές καταιονισμού (sprinklers) και πυροσβεστικές φωλιές 
κατανεμημένες σε όλους τους ορόφους. 

Βάσει της επιτόπιας αυτοψίας και της σχετικής τεχνικής έκθεσης, ο εξοπλισμός κλιματισμού 
και ο υποσταθμός αποτελούν νέες εγκαταστάσεις και βρίσκονται σε καλή κατάσταση, ενώ το 
πυροσβεστικό σύστημα και οι ανελκυστήρες είναι παλαιότερης τεχνολογίας και ενδέχεται να 
χρειαστεί να αντικατασταθούν μέσα στα επόμενα πέντε χρόνια. 

Πίνακας επιφανειών 

Δεν πραγματοποιήθηκε εμβαδομέτρηση στο ακίνητο, αλλά κατόπιν εντολής, βασιστήκαμε στις 
επιφάνειες που μας παρασχέθηκαν από την Trastor ΑΕΕΑΠ. Βάσει των εν λόγω στοιχείων οι 
επιμέρους επιφάνειες του ακινήτου ανά επίπεδο έχουν ως εξής: 

Όροφος Χρήση βάσει τίτλου Μεικτή μισθώσιμη  επιφάνεια 
(τμ) 

1ο υπόγειο Αποθήκες, Η/Μ 141,84 

1ο υπόγειο Τμήμα καταστήματος 1-2 139,00 
1ο υπόγειο Τμήμα καταστήματος 3-4 75,00 

1ο υπόγειο Υποσταθμός ΔΕΗ 63,64 

Ισόγειο Γραφείο 185,84 

Ισόγειο Κατάστημα 65,00 
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Όροφος Χρήση βάσει τίτλου Μεικτή μισθώσιμη  επιφάνεια 
(τμ) 

Ισόγειο Κατάστημα 104,00 

Πατάρι Αποθήκη 143,53 

1ος όροφος Γραφείο 353,04 

2ος όροφος Γραφείο 353,04 

3ος όροφος Γραφείο 353,04 

4ος όροφος Γραφείο 353,04 

5ος όροφος Γραφείο 353,04 

6ος όροφος Γραφείο 353,04 

7ος όροφος Γραφείο 331,45 

8ος όροφος Γραφείο 307,29 

Δώμα Απόληξη κλιμακοστασίου 48,13 

Σύνολο   3.722,96 τμ  

Για τους σκοπούς της παρούσας εκτίμησης βασιστήκαμε στις επιφάνειες που προσκομίστηκαν 
και παρουσιάζονται στον παραπάνω πίνακα, τις οποίες θεωρούμε σωστές και σύμφωνες με τα 
Πρότυπα Μετρήσεων του RICS, το ΙPMS και την πρακτική της αγοράς στην Ελλάδα.  

Κατάσταση συντήρησης 

Δεν πραγματοποιήθηκε στατική μελέτη, έλεγχος στατικής επάρκειας, τεχνική έκθεση κτιρίου ή 
Η/Μ  ή έλεγχος των δικτύων και παροχών του ακινήτου, ούτε μας παρασχέθηκε κάποια 
σχετική έκθεση άλλης εταιρείας ή ανεξάρτητου μελετητή. Βάσει της εσωτερικής αυτοψίας που 
πραγματοποιήθηκε, το κτίριο βρίσκεται σε μέτρια κατάσταση συντήρησης ενώ τα ισόγεια 
καταστήματα έχουν γραφειακή χρήση.  

Εδαφολογικοί και λοιποί κίνδυνοι 

Από αδρομερή έλεγχο και από την εμπειρία μας από την περιοχή, θεωρούμε ότι η σύσταση του 
εδάφους του εκτιμώμενου ακινήτου είναι μαλακή βραχώδης. Δεν γνωρίζουμε αν 
χαρακτηρίζεται από υψηλό υδροφόρο ορίζοντα, λόγω π.χ. της ύπαρξης παρακείμενων 
καλυμμένων ρεμάτων. Επίσης δεν γνωρίζουμε για την ύπαρξη υπόγειων αγωγών ομβρίων ή 
παροχέτευσης λυμάτων. Δεν διέρχονται αγωγοί ρεύματος υψηλής τάσης άνωθεν του ακινήτου. 
Δεν υπάρχει λατομική δραστηριότητα στην περιοχή, ούτε όμορες ή γειτνιάζουσες παραγωγικές 
μονάδες υψηλής όχλησης, χώροι υγειονομικής ταφής απορριμμάτων, οργανωμένες 
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κτηνοτροφικές χρήσεις, εμπορικές ή ψυχαγωγικές χρήσεις που συνδέονται με υψηλή στάθμη 
φωτισμού ή θορύβου ή άλλες συναφείς δραστηριότητες που θα μπορούσαν να έχουν άμεση 
επίπτωση στην αξία του εκτιμώμενου ή του προϊόντος της ανάπτυξής του. 

Περιβαλλοντικά θέματα 

Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα για την ύπαρξη ή μη μόλυνσης του εδάφους ή των κτιρίων ή για 
την πιθανή ύπαρξη περιβαλλοντικών ζητημάτων. Κατά συνέπεια, υιοθετούμε την παραδοχή ότι 
δεν υπάρχει κάποιος παράγοντας που θα επηρεάσει την αξία του ακινήτου. 

Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα σχετικά με τις προηγούμενες χρήσεις του ακινήτου ή των 
όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου να διαπιστωθεί εάν υπάρχει πιθανότητα μόλυνσης ή άλλα 
περιβαλλοντικά ζητήματα και κατά συνέπεια υποθέτουμε πως δεν ισχύει τίποτα από τα 
παραπάνω. 

Κίνδυνος πλημμύρας 

Δεν γνωρίζουμε κάτι σχετικά με πιθανή ύπαρξη μεγάλης λεκάνης απορροής στη θέση ή την 
ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου. Εξ όσον είμαστε σε θέση να αντιληφθούμε, 
μελετώντας και αξιολογήσεις της Ειδικής Γραμματείας Υδάτων του Υπουργείου περιβάλλοντος 
και Ενέργειας, το ακίνητο εμπίπτει σε περιοχή χαρακτηρισμένη ως ΖΔΥΚΠ, με κωδικό ΖΔΥΚΠ 
EL06APSFR011. Για τις ανάγκες της εκτίμησης λάβαμε την αναγκαία παραδοχή ότι το ακίνητο δεν 
αντιμετωπίζει ειδικά υδρολογικά ζητήματα (μόνιμα πλημμυρικά φαινόμενα, κλπ.) ή αν 
αντιμετωπίζει ότι έχουν ληφθεί όλα τα κατάλληλα μέτρα προστασίας ή ότι η απαραίτητη 
ασφάλιση κατά των σχετικών κινδύνων δεν θα απαιτούσε ασφάλιστρο τέτοιο που να επιδρούσε 
σημαντικά στην αξία του ακινήτου, τόσο στην υφιστάμενη κατάστασή του, όσο και μελλοντικά. 

Ενεργειακή απόδοση 

Με βάση το Ενεργειακό Πιστοποιητικό που μας παρασχέθηκε, το ακίνητο είναι ενεργειακής 
κλάσης Ε.  

Εάν επιθυμείτε μια τεκμηριωμένη άποψη αναφορικά με το κόστος που σχετίζεται με τη 
βελτίωση της ενεργειακής απόδοσης του ακινήτου σας, βραχυπρόθεσμα ή μακροπρόθεσμα, 
προτείνουμε να απευθυνθείτε σε εξειδικευμένο σύμβουλο, ο οποίος θα προβεί στον 
προσδιορισμό του κόστους αυτού.  
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Πολεοδομικό καθεστώς 

Όροι/περιορισμοί δόμησης και περαιτέρω αξιοποίηση 

Για τις ανάγκες της εκτίμησης δεν πραγματοποιήσαμε έρευνα όρων δόμησης/έλεγχο 
πολεοδομικής νομιμότητας, παρά βασιστήκαμε σε σχετικές πληροφορίες που μας 
παρασχέθηκαν. Με βάση τον τεχνική έκθεση οι βασικοί πολεοδομικοί όροι που ίσχυαν κατά 
τον χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας (1976) για το Οικοδομικό Τετράγωνο 66001α, στο 
οποίο βρίσκεται το υπό μελέτη ακίνητο, ήταν οι ακόλουθοι: 

− Ελάχιστο εμβαδόν οικοπέδου: 200,00 τμ. 

− Ελάχιστο μήκος προσώπου: 10,00 μ. 

− Μέγιστος συντελεστής δόμησης: 4,00 

− Μέγιστη κάλυψη: 70% 

− Μέγιστος αριθμός ορόφων: 9 

Κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, οι ισχύοντες πολεοδομικοί όροι για το Ο.Τ. 66001α 
είναι οι εξής: 

− Ελάχιστο εμβαδόν οικοπέδου: 200,00 τ.μ. 

− Ελάχιστο απαιτούμνο μήκος προσώπου: 10,00 μ. 

− Μέγιστος συντελεστής δόμησης: 4,00 

− Μέγιστη κάλυψη: 60% (ή 70% υπό προϋποθέσεις) 

− Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος: 21 μ.  

Πολεοδομική νομιμότητα 

Δεν πραγματοποιήσαμε έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας για τις ανάγκες της εκτίμησης, 
παρά βασιστήκαμε στα όσα σχετικά αναφέρονται στα παρασχεθέντα έγγραφα. Με βάση τη 
βεβαίωση οριστικής υπαγωγής στο Ν. 4178/2013με αριθμό δήλωσης 3786863, τμήματα του 
ακινήτου έχουν τακτοποιηθεί.  

Η διαδικασία έχει ολοκληρωθεί (τελική υποβολή) και το πρόστιμο έχει εξοφληθεί πλήρως. 

Συνοψίζοντας, δεν έχουν υποπέσει στην αντίληψή μας οποιαδήποτε περαιτέρω ζητήματα 
πολεοδομικής φύσης που θα μπορούσαν να επηρεάσουν τόσο την τρέχουσα, όσο και τη 
μελλοντική αξία του ακινήτου, ενώ θεωρούμε ότι το ακίνητο δύναται να μεταβιβαστεί. 
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ΦΠΑ 

Δεν μας έχουν παρασχεθεί πληροφορίες σχετικά με το αν το ακίνητο υπόκειται ή όχι σε ΦΠΑ. 
Όλες οι αξίες που παρουσιάζονται στην παρούσα έκθεση, δεν περιλαμβάνουν ΦΠΑ. Στον 
προσδιορισμό των αξιών, επίσης, δεν λαμβάνεται υπ’ όψη οποιοσδήποτε άλλος φόρος που 
συνδέεται με την ιδιοκτησία ή την κατοχή ακινήτων.  
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Ιδιοκτησιακό καθεστώς 

Για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης δεν έγινε νομικός έλεγχος, βασιστήκαμε ωστόσο στα 
έγγραφα που μας παρασχέθηκαν για τους σκοπούς της εκτίμησης. Βάσει του υπ’ αριθμόν 
39653/23-09-1915 τίτλου αγοραπωλησίας ακινήτων του συμβολαιογράφου Αθηνών Ιωάννη 
Οικονομόπουλου, το ακίνητο είναι ιδιοκτησίας «Εθνική ΑΕΕΓΑ» και στην παρούσα φάση είναι 
πλήρως μισθωμένο. 

Θεωρούμε συνεπώς ότι σε περίπτωση πώλησης δεν θα υπάρξει οποιοδήποτε νομικό κώλυμα. 

Μισθώσεις 

Με βάση τα προσκομισθέντα έγγραφα το ακίνητο είναι πλήρως στην ΕΥΔΑΠ με υπολειπόμενη 
διάρκεια μίσθωσης 7,50 έτη. Οι βασικοί όροι της μίσθωσης συνοψίζονται στον παρακάτω 
πίνακα: 

ΜΙΣΘΩΤΗΣ ΕΥΔΑΠ ΑΕ 
Ημερομηνία σύνταξης συμφωνητικού 
μίσθωσης & τροποποίησης 20-Ιαν-25 

Εκμισθωτής ΕΘΝΙΚΗ ΑΕΕΓΑ 
Μισθωτής ΕΥΔΑΠ ΑΕ 
Περιγραφή μισθωμένου χώρου Κτίριο μεικτής χρήσης 
Μισθωμένη επιφάνεια (τμ-κύρια χρήση) 3.111,82 
Μισθωμένη επιφάνεια (τμ-βοηθητική χρήση) 569,51 
Συνολική μισθωμένη επιφάνεια (τμ) 3.681,33 

Ημερομηνία έναρξης ισχύουσας μίσθωσης 1-Οκτ-24 

Διάρκεια ισχύουσας μίσθωσης (έτη) 9+3 
Ημερομηνία λήξης ισχύουσας μίσθωσης 30-Σεπ-33 
Τρέχον μηνιαίο μίσθωμα (€) 38.773,13 
Αναπροσαρμογή μισθώματος 75%*ΔΤΚ+1%≥0 

Καταγγελία μίσθωσης Ναι (με προϋπόθεση την καταβολή ποσού ίσου με το 
σύνολο των μισθωμάτων έως την λήξη) 

Συντήρηση Μισθωτής 
Ασφάλεια Ιδιοκτήτης (αστικής ευθύνης) 
Ημερομηνία αναπροσαρμογής  1-Ιαν-27 

Επιβεβαιώνουμε ότι τα μισθωτήρια είναι σε γενικές γραμμές σύμφωνα με όσα ισχύουν στην 
αγορά.  
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Μισθωτικό Ενδιαφέρον  

Κατά το τελευταίο έτος, η ζήτηση για γραφειακούς χώρους υψηλών προδιαγραφών στο κέντρο 
της Αθήνας συνέχισε να καταγράφει ικανοποιητική μισθωτική δραστηριότητα, αναλογικά με το 
περιορισμένο διαθέσιμο απόθεμα.  

Η μεγαλύτερη ζήτηση επικεντρώνεται κατά κύριο λόγο στην περιοχή πέριξ της πλατείας 
Συντάγματος και κατά μήκος της Λεωφόρου Βασιλίσσης Σοφίας, που αποτελούν τις πλέον 
εμπορικές θέσεις  της γραφειακής αγοράς της Αθήνας, με τις οδούς Σταδίου, Ακαδημίας και 
Μιχαλακοπούλου να ακολουθούν.  

Η ζήτηση αφορά κυρίως σύγχρονους γραφειακούς χώρους, που πληρούν τα κριτήρια ESG ή 
έχουν πρόσφατα ανακαινισθεί με υψηλές τεχνικές προδιαγραφές, και οι οποίοι χωροθετούνται 
σε θέσεις προβολής επί κεντρικών αξόνων. Η απορρόφηση των εν λόγω χώρων επιτυγχάνεται 
σε σχετικά μικρό χρονικό διάστημα από την ημέρα διάθεσής τους στην αγορά. Η ζήτηση 
προέρχεται από ελληνικές και πολυεθνικές αλυσίδες που επιθυμούν να εγκατασταθούν στο 
κέντρο της Αθήνας και αναζητούν χώρους 1.000 τμ και άνω.  

Αντιθέτως, η προσφορά γραφειακών χώρων αυτής της κατηγορίας παραμένει περιορισμένη 
και αφορά κυρίως μεμονωμένους χώρους ή ορόφους γραφείων επιφάνειας 150 τμ έως και 350 
τμ, παλαιότερης κατασκευής και ενεργειακά μη αποδοτικούς, οι οποίοι χρήζουν 
ανακατασκευής ή ανακαίνισης. Η μεγάλη παλαιότητα του κτιριακού αποθέματος στην εγγύς 
περιοχή του κέντρου της Αθήνας συνδέεται επίσης με ανεπαρκείς παροχές, όπως η έλλειψη 
θέσεων στάθμευσης, ιδιαίτερα σημαντικές σε μια περιοχή που αντιμετωπίζει σοβαρό 
πρόβλημα στάθμευσης.   

Το περιορισμένο απόθεμα ακινήτων υψηλής προβολής και καλών προδιαγραφών – πρόσφατα 
ανακαινισμένων - σε συνδυασμό με τα υψηλά επίπεδα ζήτησης αποτελεί τον κύριο λόγο που οι 
αγοραίες τιμές μίσθωσης διατηρούνται σε υψηλά επίπεδα, παρουσιάζοντας ορισμένες φορές 
αυξητικές τάσεις. Με βάση την έρευνά μας, οι σημαντικότερες μισθώσεις που καταγράφηκαν 
στην ευρύτερη περιοχή τους τελευταίους 12 μήνες αφορούν: 

− παράταση ιδιωτικού συμφωνητικού για γραφειακή ενότητα - τμήμα κτιρίου στην πλατεία 
Συντάγματος (Q2 2025)  

− δύο νέες μισθώσεις για δύο ορόφους γραφείων, οι οποίοι αποτελούν τμήμα επαγγελματικού 
κτιρίου στην οδό Φιλελλήνων (Q2 2025) 

− δύο νέες μισθώσεις γραφειακών ενοτήτων περίπου 600 τμ και τέσσερις παρατάσεις σε κτίριο 
επί της οδού Όθωνος (Q2 - Q3 2025) 

− μια νέα μίσθωση γραφειακής ενότητας περίπου 600 τμ σε κτίριο επί τους οδού Μητροπόλεως 
στο Σύνταγμα (Q3 2025) 
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Στοιχεία Μισθωμάτων 

Βάσει των στοιχείων που συλλέξαμε διαπιστώθηκε ότι η ευρύτερη περιοχή της Αθήνας 
χαρακτηρίζεται από σημαντική εμπορική δραστηριότητα, με τις τιμές μίσθωσης των γραφείων 
να διαμορφώνονται κυρίως συναρτήσει της εμπορικότητας της θέσης και των προδιαγραφών 
κάθε ακινήτου. Ειδικότερα, οι τιμές μίσθωσης για γραφεία μέτριων προδιαγραφών τα οποία 
χωροθετούνται σε θέσεις μικρότερης εμπορικότητας, κυμαίνονται από €13,00/τμ/μήνα έως 
€15,00/τμ/μήνα. 

Οι βοηθητικοί χώροι αξιώνουν συνήθως ποσοστό της τιμής των κύριων χώρων, το οποίο 
κυμαίνεται μεταξύ 15% και 30%, αναλόγως του μεγέθους και του επιπέδου ορόφου.   

Οι παραπάνω διακυμάνσεις οφείλονται περαιτέρω στην επιφάνεια (συνολική ή/και  στο 
σύνολο των τμ, όσο και στο αν πρόκειται για καθαρή μισθώσιμη ή μεικτή), στον όροφο, στις 
κατασκευαστικές προδιαγραφές, καθώς και στις παροχές κάθε ακινήτου. 

Παρακάτω αναλύονται οι κύριοι όροι μιας τυπικής επαγγελματικής μίσθωσης: 

Κατάσταση ακινήτου Θερμό κέλυφος (CAT A) εκτός από κινητά 
παρακολουθήματα και εξοπλισμό του μισθωτή 

Καθαρό ενοίκιο Καταβάλλεται μηνιαίως προκαταβολικά. Δεν περιλαμβάνει 
τέλος χαρτοσήμου ή ΦΠΑ, λειτουργικά και κοινόχρηστα 
έξοδα 

Διάρκεια μίσθωσης Τυπική διάρκεια 3-6 έτη με δικαίωμα επέκτασης  
Δυνατότητα διακοπής Βάσει Νόμου (τυπικό επαγγελματικό μισθωτήριο) 
Αναπροσαρμογή Ετησίως με βάση τον ΔΤΚ (+0% ή +1% με όριο 4%-5%) 
Εγγύηση 2 μηνιαία μισθώματα 
Λειτουργικά και κοινόχρηστα 
έξοδα 

Καταβάλλονται από το μισθωτή ή τον εκμισθωτή ανάλογα 
το είδος 

Τέλος χαρτοσήμου ή ΦΠΑ Καταβάλλεται από το μισθωτή 

Επενδυτική Αγορά 

Με βάση τα στοιχεία που καταγράφηκαν από τις ΑΞΙΕΣ, κατά τη διάρκεια του 2025, οι 
επενδύσεις στον κλάδο των γραφείων στην περιοχή της Αθήνας ανήλθαν στα €300 εκ. περίπου.  

Με βάση την έρευνά μας, οι σημαντικότερες πράξεις που καταγράφηκαν στην ευρύτερη 
περιοχή του κέντρου της Αθήνας κατά το τελευταίο έτος είναι ενδεικτικά οι ακόλουθες:  
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− Πώληση αυτοτελούς επαγγελματικού κτιρίου μεικτής χρήσης, εμβαδού 4.700 τμ περίπου, 
επί της Λεωφόρου Αλεξάνδρας. Το ακίνητο είναι μισθωμένο σε εκπαιδευτικό ίδρυμα 
ακίνητο και περιήλθε στην Trastor ΑΕΕΑΠ από την Dromeus Capital έναντι τιμήματος € 8,9 
εκατομμυρίων (Q1 2025) 

− Πώληση ενός χαρτοφυλακίου ακινήτων από την Prodea ΑΕΕΑΠ (Q4/2025), μεταξύ των 
οποίων συγκαταλέγονται:  

− Κτίριο γραφείων εμβαδού περίπου 8.280 τμ στην περιοχή των Αμπελοκήπων,  

−  Κτίριο γραφείων συνολικής επιφάνειας 8.485 τμ, επί της Λεωφόρου Βασιλίσσης Σοφίας 
και πλήρως μισθωμένο στο ελληνικό Δημόσιο.  

− Κτίριο γραφείων συνολικής επιφάνειας περίπου 32.000 τμ, επί της Λεωφόρου Αθηνών. 
και πλήρως μισθωμένο στο ελληνικό Δημόσιο (Q4/2025) 

− Πώληση πενταώροφου κτιρίου γραφείων, με δύο υπόγεια, συνολικής επιφάνειας 2.700 τμ, 
στην περιοχή του Μουσείου, σε μικρή απόσταση από την οδό Πατησίων και τη Λεωφόρο 
Αλεξάνδρας (Q2/2025) 

− Πώληση δύο οριζοντίων ιδιοκτησιών 1.406 τμ στον 12ο και 13ο όροφο του Πύργου Αθηνών, 
από την BriQ Properties ΑΕΕΑΠ έναντι τιμήματος € 4.230.000 (Q2 2025) 

− Πώληση δύο κτιρίων γραφείων επί της Λεωφόρου Αμαλίας από την Prodea ΑΕΕΑΠ, τα οποία 
είναι αμφότερα πλήρως μισθωμένα στο υπουργείο τουρισμού (Q2/2025) 

− Πώληση τετραώροφου επαγγελματικού ακινήτου με υπόγειο και ημιυπόγειο, συνολικής 
επιφάνειας 851,51 τμ, που βρίσκεται επί των οδών Χάρητος 3 και Σπευσίππου 6 στην 
περιοχή του Κολωνακίου, έναντι συνολικού τιμήματος € 4.400.000 (Q3 2025) από την BriQ 
Properties ΑΕΕΑΠ 

− Αγορά πολυώροφου κτιρίου γραφείων υψηλών προδιαγραφών, που βρίσκεται επί της οδού 
Τιμολέοντος Βάσσου 11-13 στην Αθήνα από την Trastor ΑΕΕΑΠ. Το ακίνητο, συνολικής 
επιφάνειας 6.000, είναι πλήρως μισθωμένο και αναμένεται να πιστοποιηθεί σύμφωνα με τo 
πρότυπo LEED. Το συνολικό τίμημα της συναλλαγής ανέρχεται σε € 21,47 εκατομμύρια (Q3 
2025)  

− Κατακύρωση επαγγελματικού κτιρίου πέντε επιπέδων στη συμβολή της Λεωφόρου 
Κηφισίας 144 με την οδό Κατεχάκη έναντι € 5.112.000 (Q4 2025) 

− Πώληση κτιρίου γραφείων 3.022 τμ επί της οδού Αιόλου 67, από την BriQ Properties ΑΕΕΑΠ 
έναντι € 9,5 εκατομμυρίων (Q4 2025) και 

− Αγορά του πιστοποιημένου κατά LEED Gold συγκροτήματος μεικτών χρήσεων «Μινιόν» 
επιφάνειας περίπου 13.787 τμ, από την Alpha Bank, έναντι € 55,5 εκατομμυρίων (Q4 2025) 
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Όπως και τα προηγούμενα έτη, οι επενδυτές εξακολουθούν να δίνουν προτεραιότητα σε 
ακίνητα υψηλών προδιαγραφών ή/και σε προνομιακές θέσεις.  

Αποδόσεις 

Όσον αφορά κύριες γραφειακές αγορές, οι αποδόσεις κυμαίνονται μεταξύ 5,75% και 6,25% για 
ακίνητα σε θέσεις υψηλής προβολής και εμπορικότητας, ενώ σε θέσεις χαμηλότερης προβολής 
/ εμπορικότητας, το αντίστοιχο εύρος διαμορφώνεται μεταξύ 6,50% και 7,00%. Και στις δυο 
περιπτώσεις, σημαντικό ρόλο διαδραματίζουν: η φερεγγυότητα του μισθωτή, η διάρκεια και οι 
λοιποί όροι της μίσθωσης και τα χαρακτηριστικά του ακινήτου. Ακίνητα μέτριων 
προδιαγραφών και σε σημεία μικρότερης εμπορικότητας αξιώνουν υψηλότερες αποδόσεις, 
άνω του 7,50% 

  



Έκθεση εκτίμησης  

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              35 

Συγκριτικά στοιχεία μισθώσεων  

 
  

Ανάλυση συγκριτικών στοιχείων Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 1-Δεκ-25

Στοιχεία ακινήτου Συγκριτικό 1 Συγκριτικό 2 Συγκριτικό 3
Είδος ακινήτου: Γραφείο Γραφείο Γραφείο

Τοποθεσία: Κύρια γραφειακή αγορά Κύρια γραφειακή αγορά Κύρια γραφειακή αγορά
Θέση: Οδός Σταδίου Οδός Σταδίου Οδός Σταδίου
Μεικτή επιφάνεια (τμ): 1.558,60 τμ 716,40 τμ 655,00 τμ 
Επιφάνεια κύριας χρήσης - ανωδομή (τμ): 1.558,60 τμ 716,40 τμ 655,00 τμ 
Επιφάνεια κύριας χρήσης - υπόγεια (τμ): 0,00 τμ 0,00 τμ 0,00 τμ 
Καθαρή μισθώσιμη επιφάνεια (τμ): 1.558,60 τμ 716,40 τμ 655,00 τμ 
Αυτονομία: Όχι Όχι Όχι
Αριθμός θέσεων στάθμευσης: 0,0 0,0 0,0
Έτος κατασκευής/ανακαίνισης: Μ/Δ Μ/Δ Μ/Δ
Κατάσταση: Καλή Καλή Καλή
Κατασκευαστικές προδιαγραφές και διάταξη: Μέτρια Μέτρια Μέτρια
Τύπος συγκριτικού: Μισθωμένο Μισθωμένο Υπό διαπραγμάτευση
Μηνιαίο μίσθωμα  (€): € 21.501,25 € 8.850,00 € 10.000,00
Μηνιαίο μίσθωμα (€/τμ): € 13,80 /τμ € 12,35 /τμ € 15,27 /τμ 

Συντελεστές αναπροσαρμογών Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 1-Δεκ-25

Στοιχεία ακινήτου Συγκριτικό 1 Συγκριτικό 2 Συγκριτικό 3
Τύπος συγκριτικού: 0% 0% -15%

Τοποθεσία: -5% -5% -5%
Προβολή: 0% 0% 0%
Προσβασιμότητα: 0% 0% 0%
Μεικτή επιφάνεια (τμ): 0% 0% 0%
Επιφάνεια κύριας χρήσης (τμ): 0% 0% 0%
Αυτονομία: 5% 5% 5%
Αριθμός θέσεων στάθμευσης: 0% 0% 0%
Παροχές: 0% 0% 0%
Έτος κατασκευής/ανακαίνισης: 0% 0% 0%
Κατάσταση: -10% -10% 0%
Κατασκευαστικές προδιαγραφές και διάταξη: 0% 0% 0%
Φερεγγυότητα μισθωτή: 0% 0% 0%
Δομή υφιστάμενου μισθωτηρίου: 5% 5% 5%
Συνολική αναπροσαρμογή: -5% -5% -10%
Τελική τιμή μονάδας (€/τμ): € 13,11 /τμ € 11,74 /τμ € 13,74 /τμ 
Πηγή: Atria Property Services Atria Property Services Atria Property Services
Μέση τιμή (€/τμ) € 12,86 /τμ 
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Συγκριτικά στοιχεία πωλήσεων  

  

Ανάλυση συγκριτικών στοιχείων Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 1-Απρ-26

Στοιχεία ακινήτου Συγκριτικό 1 Συγκριτικό 2 Συγκριτικό 3
Είδος ακινήτου: Κτίριο γραφείων Κτίριο γραφείων Κτίριο γραφείων

Τοποθεσία: Δευτερεύουσα γραφειακή αγορά Δευτερεύουσα γραφειακή αγορά Καθιερωμένη γραφειακή αγορά

Θέση: Οδός Αιόλου Οδός Πραξιτέλους Οδός Μπουμπουλίνας
Μεικτή επιφάνεια (τμ): 2.932,50 τμ 2.325,00 τμ 5.020,00 τμ 
Επιφάνεια κύριας χρήσης - ανωδομή (τμ): 2.663,40 τμ 1.970,00 τμ 4.960,00 τμ 
Επιφάνεια κύριας χρήσης - υπόγεια (τμ): 0,00 τμ 0,00 τμ 0,00 τμ 
Καθαρή μισθώσιμη επιφάνεια (τμ): 2.663,40 τμ 1.970,00 τμ 4.960,00 τμ 
Επιφάνεια οικοπέδου (τμ): Μ/Δ Μ/Δ Μ/Δ
Αυτονομία: Ναι Ναι Ναι
Αριθμός θέσεων στάθμευσης: 0,0 0,0 0,0
Θέση ανά τμ - κύρια χρήση: - - -
Έτος κατασκευής/ανακαίνισης: Μ/Δ Μ/Δ Μ/Δ
Κατάσταση: Υπό ανακατασκευή Καλή Καλή
Κατασκευαστικές προδιαγραφές και διάταξη: Πολύ καλή Πολύ καλή καλή
Πληρότητα: Μισθωμένο Μισθωμένο Μισθωμένο
Τύπος συγκριτικού: Πώληση Πώληση Πώληση
Τιμή  (€): € 9.500.000,00 € 7.833.000,00 € 8.700.000,00
Τιμή (€/τμ): € 3.566,87 /τμ € 3.976,14 /τμ € 1.754,03 /τμ 

Συντελεστές αναπροσαρμογών Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 1-Απρ-26

Στοιχεία ακινήτου Συγκριτικό 1 Συγκριτικό 2 Συγκριτικό 3
Τύπος συγκριτικού: 0% 0% 0%

Τοποθεσία: -5% -10% 0%
Προβολή: -5% 0% 0%
Προσβασιμότητα: 0% 0% 0%
Μεικτή επιφάνεια (τμ): 0% 0% 0%
Επιφάνεια κύριας χρήσης (τμ): 0% 0% 0%
Αυτονομία: 0% 0% 0%
Επιφάνεια οικοπέδου (τμ): 0% 0% 0%
Αριθμός θέσεων στάθμευσης: 0% 0% 0%
Παροχές: 0% 0% 0%
Έτος κατασκευής/ανακαίνισης: -10% -10% 0%
Κατάσταση: -10% -10% -10%
Κατασκευαστικές προδιαγραφές και διάταξη: -10% -10% 0%
Φερεγγυότητα μισθωτή: 0% 0% -10%
Δομή υφιστάμενου μισθωτηρίου: 0% 0% -10%
Συνολική αναπροσαρμογή: -40% -40% -30%
Τελική τιμή μονάδας (€/τμ): € 2.140,12 /τμ € 2.385,69 /τμ € 1.227,82 /τμ 
Πηγή: Atria Property Services Atria Property Services Atria Property Services
Μέση τιμή (€/τμ) € 1.917,88 /τμ 
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Μεθοδολογία εκτίμησης 

Βάσει της Ελληνικής Νομοθεσίας και πιο συγκεκριμένα του ΦΕΚ 949/31.7.2000, σε περιπτώσεις 
εκτίμησης ακινήτων που απαιτούνται για Εταιρείες Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία 
(ΑΕΕΑΠ) είναι απαραίτητη η εφαρμογή δυο μεθοδολογιών εκτίμησης, οι οποίες στη συνέχεια 
σταθμίζονται. Για το σκοπό της συγκεκριμένης εκτίμησης και δεδομένων των χαρακτηριστικών 
του ακινήτου εφαρμόστηκαν και κατόπιν σταθμίστηκαν (όπως υποδεικνύεται από την 
Ελληνική Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς)  με συντελεστές  80%/20% οι μέθοδοι Κεφαλαιοποίησης 
Εισοδήματος (υπό τη μορφή των Προεξοφλούμενων Χρηματοοικονομικών Ροών) και 
Συγκριτικών Στοιχείων. 

Μέθοδος 1η: Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης Εισοδήματος – Προεξοφλούμενες 
Χρηματοοικονομικές Ροές 

Η Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης Εισοδήματος στηρίζεται στη λογική ότι η αξία ενός ακινήτου 
προκύπτει από την κεφαλαιοποιημένη αξία του μισθώματος που μπορεί να αξιώσει ή που 
αξιώνει, υιοθετώντας τον κατάλληλο συντελεστή κεφαλαιοποίησης, ο οποίος ενσωματώνει  
όλα τα ρίσκα που σχετίζονται με το μίσθωμα του ακινήτου. Με τον τρόπο αυτό εξάγεται η 
κεφαλαιακή του αξία. 

Αναφορικά με την προσέγγιση των Προεξοφλούμενων Χρηματοοικονομικών Ροών, βασίζεται 
στη δημιουργία ενός μοντέλου χρηματοροών, στο οποίο λαμβάνονται υπόψη τα έσοδα και 
έξοδα που αφορούν το ακίνητο εισοδήματος που εκτιμάται, η αίσθηση του εκτιμητή σχετικά 
με την παρούσα κατάσταση και την εξέλιξη της αγοράς, καθώς και: 

− κάθε εισοδηματική μεταβολή που μπορεί να προκύψει από ενδεχόμενες ή/και αναμενόμενες 
αλλαγές της αγοραίας μισθωτικής αξίας,  

− το ενδεχόμενο το ποσό του τρέχοντος μισθώματος να υπερβαίνει το αντίστοιχο αγοραίο 
μίσθωμα, 

− οι επιπτώσεις των φθορών ενός ακινήτου στο ύψος του ενοικίου ή/και στις κεφαλαιουχικές 
δαπάνες για μετατροπές μεγάλης κλίμακας, ή για αντικατάσταση εξοπλισμού, 

− οι περίοδοι που το ακίνητο ενδέχεται να παραμένει κενό, άρα να μην αποδίδει κάποιο 
εισόδημα, 

− τα έξοδα που υπεισέρχονται κατά τις παραπάνω περιόδους,  

− τα έξοδα που αποσκοπούν στην επαναμίσθωση του ακινήτου (διαφήμιση, αμοιβές μεσιτών 
και δικηγόρων), 

− η ενδεχόμενη ανακαίνιση του ακινήτου καθώς και όλες οι απαραίτητες βελτιώσεις σε αυτό, 
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− οι συνθήκες που επικρατούν στην αγορά αλλά και η προβλεπόμενη εξέλιξη του ακινήτου ως 
επένδυση  κατά τη λήξη της περιόδου μίσθωσης. 

Από τα παραπάνω προκύπτουν οι χρηματοροές εσόδων και εξόδων σε τρέχουσες τιμές κατά 
την περίοδο εκμετάλλευσης του ακινήτου. Το χρονοδιάγραμμα προκύπτει από αυτό που 
θεωρείται εύλογο από έναν εν δυνάμει επενδυτή – για παράδειγμα μέχρι την συμφωνηθείσα 
λήξη της μισθωτήριας σύμβασης ή ακόμη και νωρίτερα ανάλογα με τις ακριβείς συνθήκες κάθε 
ακινήτου, τα χαρακτηριστικά του μισθωτή κλπ. 

Η χρηματοροή που προκύπτει από τα έσοδα και έξοδα του ακινήτου προεξοφλείται (ή 
ανάγεται σε σημερινές αξίες) βάσει ενός συντελεστή προεξόφλησης, ο οποίος αντικατοπτρίζει 
το συνολικό ποσοστό απόδοσης στο οποίο στοχεύει ο επενδυτής κατά  την κρίσιμη 
ημερομηνία εκτίμησης. Εδώ τονίζεται ότι, καθώς οι αναμενόμενες αποδόσεις διαφέρουν από 
επενδυτή σε επενδυτή, η μέθοδος των Προεξοφλούμενων Χρηματοοικονομικών Ροών 
χρησιμοποιείται κυρίως για τον προσδιορισμό της επενδυτικής αξίας ή της αξίας του ακινήτου 
για έναν συγκεκριμένο επενδυτή. Εντούτοις, η συγκεκριμένη μέθοδος μπορεί να εφαρμοστεί 
και για τον προσδιορισμό της αγοραίας αξίας ενός οποιοδήποτε ακινήτου που παράγει 
πρόσοδο, υιοθετώντας τους κατάλληλους όρους, όπως αυτοί προκύπτουν από την έρευνα της 
κατά περίπτωση αγοράς. 

Το άθροισμα των προεξοφλούμενων τιμών μας δίνει την Καθαρή Παρούσα Αξία του 
επενδυτικού ακινήτου και ισούται ουσιαστικά με το ποσό που θα ήταν διατεθειμένος να 
πληρώσει ένας δυνητικός αγοραστής για το υπό εκτίμηση ακίνητο, ώστε για τη δεδομένη 
περίοδο που μελετάται να έχει το αναμενόμενο ποσοστό απόδοσης. Ως εκ τούτου, η Καθαρή 
Παρούσα Αξία ισούται με την Εύλογη αξία. 

Η εκτίμηση πραγματοποιείται βάσει του λογισμικού προγράμματος “ΑRGUS Enterprise”, το 
οποίο επιτρέπει το λεπτομερή και με ακρίβεια υπολογισμό των ταμειακών ορών ανά μισθωτή, 
με την υιοθέτηση μεμονωμένων εκτιμητικών παραδοχών  ανά ακίνητο ή/ και χαρτοφυλάκιο, 
την υιοθέτηση επιπλέον εσόδων, εξόδων και κεφαλαιακών δαπανών, την εκπόνηση σεναρίων 
ευαισθησίας. 

Αναφορικά με τις βασικές υποθέσεις εκτίμησης, αυτές βασίζονται σε στοιχεία της τοπικής 
κτηματαγοράς τα οποία εν συνεχεία επεξεργάζονται ώστε να αντικατοπτρίζουν τα ιδιαίτερα 
χαρακτηριστικά του αντικειμένου εκτίμησης, ενώ οι υιοθετούμενες εκτιμητικές παραδοχές 
αναφορικά με τις ταμειακές ροές βασίζονται σε ένα συνδυασμό των δεδομένων της αγοράς και 
των βασικών οικονομικών δεικτών, όπως αυτοί αναλύονται από έγκυρες οικονομικές πηγές 
(IMF). 

Μέθοδος 2η: Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων ή Κτηματαγοράς 

Σύμφωνα με την μέθοδο αυτή, ο προσδιορισμός της αξίας γίνεται με βάση τα  συμπεράσματα 
που προκύπτουν από έρευνα και συλλογή συγκριτικών στοιχείων που παρουσιάζουν τη 
μεγαλύτερη δυνατή ομοιότητα χαρακτηριστικών με το υπό εκτίμηση ακίνητο. Συνεπώς, για την 
εφαρμογή της μεθόδου αυτής λαμβάνονται υπ’ όψη τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του 
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αντικειμένου εκτίμησης και στη συνέχεια γίνεται επεξεργασία συγκριτικών στοιχείων. Τα 
ειδικά χαρακτηριστικά, τα οποία λαμβάνονται υπ’ όψη στην αξιολόγηση των συγκριτικών 
στοιχείων, είναι – ενδεικτικά τουλάχιστον – τα εξής: 

− Η τοποθεσία του ακινήτου (θέση, χαρακτήρας, φυσιογνωμία γύρω περιοχής, πρόσβαση, 
γειτονικές χρήσεις, πιθανές οχλήσεις κλπ), που είναι μοναδική για κάθε ακίνητο και 
αποτελεί σημαντική παράμετρο για τον καθορισμό της αξίας του. 

− Τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του ακινήτου, όπως το μέγεθος, οι κατασκευαστικές 
προδιαγραφές, η κατάσταση συντήρησης, οι παροχές, κλπ. 

− Το πολεοδομικό καθεστώς που διέπει το ακίνητο, ήτοι οι όροι και οι περιορισμοί δόμησης, 
οι επιτρεπόμενες χρήσεις και ο συνδυασμός των δύο, τα οποία αποτελούν σημαντικές 
παραμέτρους καθορισμού αξίας. 

− Η χρονική στιγμή στην οποία αντιστοιχούν τα συγκριτικά στοιχεία, σε συνδυασμό με την 
κατάσταση της κτηματαγοράς κατά τη δεδομένη χρονική στιγμή. Η αγορά ακινήτων είναι 
μια αγορά που χαρακτηρίζεται από έντονη κυκλικότητα προσφοράς και ζήτησης, η οποία 
αντικατοπτρίζεται αντιστοίχως στις αξίες των διαφόρων ακινήτων. Συνεπώς, η εισαγωγή 
της χρονικής διάστασης, καθώς και των τάσεων που επικρατούν στους επιμέρους τομείς 
της κτηματαγοράς κατά την αξιολόγηση των συγκριτικών στοιχείων, είναι απαραίτητη 
προϋπόθεση για την εξαγωγή ορθών συμπερασμάτων. 

Με βάση τα παραπάνω και λαμβάνοντας υπ’ όψη τα θετικά και αρνητικά χαρακτηριστικά του 
ακινήτου, υιοθετούμε τις πλέον κατάλληλες τιμές μονάδας για τον προσδιορισμό της αξίας του 
ακινήτου. 

Δυνατά σημεία, αδυναμίες, ευκαιρίες και απειλές 

Δυνατά σημεία Αδυναμίες 

− Το ακίνητο βρίσκεται σε εδραιωμένη αγορά 
γραφείων  

− Το ακίνητο βρίσκεται σε μικρή απόσταση 
από τη πλατεία Ομονοίας, με προβολή επί 
της οδού Αθηνάς 

− Αυτοτελές επαγγελματικό κτίριο 

− Πλήρως μισθωμένο ακίνητο 

− Το ακίνητο είναι πλήρως μισθωμένο σε 
φερέγγυο μισθωτή, με μεγάλη υπολειπόμενη 
διάρκεια μίσθωσης  

− Εύκολη πρόσβαση με ιδιωτικά και δημόσια 
μέσα μεταφοράς 

− Μέτρια κατάσταση συντήρησης  

− Η οδός Αθηνάς και ειδικότερα τα 
οικοδομικά τετράγωνα σε εγγύτητα με 
την πλατεία Ομονοίας αποτελούν 
τμήμα του ευρύτερου εμπορικού ιστού 
του κέντρου της Αθήνας, δεν 
συγκαταλέγονται ωστόσο διαχρονικά 
στα πλέον προνομιακά τμήματα για 
γραφειακές ή/και εμπορικές χρήσεις 

− Έλλειψη παροχών όπως θέσεις 
στάθμευσης  
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− Περιορισμένη προσφορά αντίστοιχων 
ακινήτων στην ευρύτερη περιοχή, που θα 
μπορούσαν να θεωρηθούν ανταγωνιστικά 
με το υπό μελέτη ακίνητο  

Ευκαιρίες Απειλές 

− Η εμπορικότητα της οδού Αθηνάς έχει 
ενισχυθεί σημαντικά τα τελευταία έτη, λόγω 
τόσο της αστικής ανάπλασης της περιοχής 
όσο και της λειτουργίας πολλών νέων 
ξενοδοχειακών μονάδων. 

− Η άνοδος της απασχόλησης, η 
αποκλιμάκωση του πληθωρισμού και των 
επιτοκίων και η βελτίωση της εμπιστοσύνης 
των καταναλωτών είχαν ως αποτέλεσμα την 
περαιτέρω βελτίωση της ελληνικής 
οικονομίας σε διάφορους τομείς, όπως η 
αγορά ακινήτων.   

− Το μακροοικονομικό περιβάλλον συνεχίζει 
να βελτιώνεται, με μείωση της ανεργίας, 
συνεχή αύξηση του ΑΕΠ, χαμηλότερο 
πληθωρισμό και βελτιωμένη καταναλωτική 
εμπιστοσύνη. Οι παραπάνω εξελίξεις έχουν 
οδηγήσει σε σημαντική ανάκαμψη πολλών 
οικονομικών κλάδων, 
συμπεριλαμβανομένου του κλάδου των 
ακινήτων. 

− Η τάση της ενεργειακής αναβάθμισης στην 
αγορά γραφείων, ενισχύεται συνεχώς τα 
τελευταία χρόνια και αναμένεται να 
αποτελέσει τον κύριο άξονα επένδυσης τα 
επόμενα έτη.  

 

− Οι αυξημένες γεωπολιτικές εντάσεις και 
οι περιορισμοί στο διεθνές εμπόριο σε 
συνέχεια της ανακοίνωσης των 
δασμολογικών μέτρων από την 
Κυβέρνηση των ΗΠΑ ενισχύουν το 
κλίμα αβεβαιότητας στις παγκόσμιες 
αγορές 

− Η ανάγκη αναβάθμισης του κτιριακού 
αποθέματος με βάση τα πρότυπα ESG, 
αναμένεται μεσο-μακροπρόθεσμα να 
επηρεάσει τους ιδιοκτήτες των 
ακινήτων αυτών, προκειμένου να 
διατηρήσουν την γένει 
ανταγωνιστικότητά τους σε μισθωτικές 
και αγοραίες τιμές 
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Βασικές υποθέσεις και δεδομένα εκτίμησης (μέθοδος 
κεφαλαιοποίησης εισοδήματος) 

Συνοπτική παρουσίαση εισοδημάτων από μισθώσεις  

Κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης το ακίνητο ήταν πλήρως μισθωμένο στην ΕΥΔΑΠ. Το 
συνολικό ετήσιο μεικτό έσοδο για το 1ο έτος της χρηματοροής προέρχεται από τρεις συνολικά 
μισθωτές και ανέρχεται στο ποσό των € 468.717 ενώ καταλήγει σε € 601.898 το 2035. 

 

Συντελεστές αναπροσαρμογών  

Η αναπροσαρμογή του συμφωνηθέντος ενοικίου  γίνεται με βάση τα όσα προβλέπονται στη 
μισθωτήρια σύμβαση και συγκεκριμένα βάσει ΔΤΚ+1*75%.  

Το αγοραίο μίσθωμα θεωρούμε ότι θα έχει συνολική αύξηση στη δεκαετία της τάξης του 
26,72%. Πιο συγκεκριμένα, έχει υιοθετηθεί ετήσια αύξηση της τάξης του: 

− 3% για το 1ο & 2o& 3ο  έτος και  

− 2,5% από το 4ο έτος και έπειτα 

Στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζεται η εξέλιξη του ΔΤΚ βάσει των προβλέψεων του IMF 
(Οκτώβριος 2025): 

  2026 2027 2028 2029+ 
ΔΤΚ 2,462% 2,609% 2,132% 2,00% 
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Λειτουργικά και άλλα κόστη  

Στα πλαίσια της ανάλυσης μας έχουμε υιοθετήσει κόστος μίσθωσης ίσο με 10% του αγοραίου 
μισθώματος, το οποίο υπολογίζεται σε περίπτωση επαναμίσθωσης.  

Κατόπιν εντολής σας δεν λήφθηκαν ωστόσο λοιπά έξοδα που επιβαρύνουν τον ιδιοκτήτη, 
όπως φόρος κατοχής ακινήτου (ΕΝΦΙΑ) και κόστος ασφάλισης. Συνεπώς η ανάλυση μας γίνεται 
στη βάση της μεικτής απόδοσης (gross yield). 

Προσδιορισμός αγοραίας τιμής μίσθωσης  

Σε συνέχεια την έρευνας κτηματαγοράς για αντίστοιχα κτίρια με το υπό μελέτη στην άμεσα 
γύρω περιοχή και αφού λήφθηκαν υπόψη τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του, όπως οι 
κατασκευαστικές προδιαγραφές, η επιφάνεια, οι παροχές, η εμπορικότητα της θέσης του σε 
συνδυασμό και με την αυξημένη ζήτηση, υιοθετήσαμε μισθωτική τιμή μονάδας της τάξης των:  

− €12,00/τμ/μήνα για τη μεικτή επιφάνεια των χώρων κύριας χρήσης (γραφεία) στην 
ανωδομή,  

− €10,00/τμ/μήνα για τη μεικτή επιφάνεια του γραφείου στο ισόγειο, 

− €20,00/τμ/μήνα για τη μεικτή επιφάνεια των ισόγειων καταστημάτων και €6/τμ/μήνα 
για τους αποθηκευτικούς χώρους στο πατάρι (ήτοι 30% της τιμής μονάδας του 
ισογείου) 

− €1,80/τμ/μήνα για τη μεικτή επιφάνεια των χώρων βοηθητικής χρήσης στο υπόγειο, το 
οποίο αντιστοιχεί σε ποσοστό 15% της τιμής μονάδας των γραφείων στην ανωδομή.  

Με βάση την παραπάνω τιμή μονάδας το αγοραίο μίσθωμα για το σύνολο του ακινήτου 
προσδιορίζεται σε €39.823,85/μήνα ή €477.886,22/έτος, το οποίο αντιστοιχεί σε μέσο μίσθωμα 
€12,80/τμ/μήνα για τους χώρους κύριας χρήσης, σε όρους μικτής εκμισθώσιμης επιφάνειας. 

Συντελεστής απόδοσης στη λήξη της περιόδου 

Λαμβάνοντας υπόψη τα χαρακτηριστικά του ακινήτου, όπως τη χρήση και τη θέση του και την 
παλαιότητά του, καθώς και τις προβλέψεις για την πορεία της οικονομίας μακροπρόθεσμα – 
όπως αυτές ανακοινώνονται από έγκριτους Οικονομικούς Αναλυτές, υιοθετήθηκε συντελεστής 
κεφαλαιοποίησης του αγοραίου μισθώματος στη λήξη της περιόδου ίσος με 8,25%. 

Κενές περίοδοι και επαναμίσθωση 

Η συμβατική λήξη της μίσθωσης είναι στις 30-Σεπ-2033. Κατά τη λήξη της έχουμε υποθέσει ότι 
το ακίνητο θα επαναμισθωθεί σε αγοραία επίπεδα, υιοθετώντας κενή περίοδο ίση με 9 μήνες 



Έκθεση εκτίμησης  
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              44 

και περίοδο χάριτος μέσω της μη καταβολής ενοικίου 3 μήνες, με διάρκεια νέας μίσθωσης 9 
έτη.  

Συντελεστής προεξόφλησης  

Ο συντελεστής προεξόφλησης ή συντελεστής παρούσας αξίας αποτελεί την απαιτούμενη 
απόδοση που θα επιθυμούσε να λάβει ένας επενδυτής από το δικαίωμα αξιοποίησης ενός 
ακινήτου για συμφωνημένο διάστημα. Το μέγεθος αυτό υπολογίζεται με βάση το άθροισμα της 
πλέον σταθερής απόδοσης με το πιο περιορισμένο ρίσκο (Risk Free Rate) πλέον πρόσθετου 
ποσοστού ρίσκου που σχετίζεται με τη συγκεκριμένη επένδυση (Risk Premium), βάσει του 
τύπου e = RFR + Rp. 

Βάσει της διεθνούς βιβλιογραφίας για τον προσδιορισμό του Rp (risk premium) 
χρησιμοποιείται ο τύπος:  

K = e – g +d = RFR + Rp - g +d 

Όπου: 

Κ: αρχική απόδοση του ακινήτου 

e: η αιτούμενη απόδοση (επιτόκιο προεξόφλησης) 

g: η πραγματική αύξηση του μισθώματος 

d: η ετήσια απαξίωση του ακινήτου (φυσική, τεχνική και λειτουργική) 

Κατά συνέπεια ο τύπος διαμορφώνεται ως εξής: 

K = RFR + Rp – g + d   ↔  Rp = K – RFR + g –d  ↔  e = RFR + K – RFR + g – d = K + g - d 

Κατά συνέπεια το επιτόκιο προεξόφλησης αποτελεί το άθροισμα της αρχικής απόδοσης του 
ακινήτου, ενσωματώνοντας τη φερεγγυότητα του μισθωτή και τη δομή του μισθωτηρίου, της 
μέσης ετήσιας πραγματικής εξέλιξης του αγοραίου μισθώματος και της απαξίωσης του 
ακινήτου. Δεδομένου ότι σε περιπτώσεις αντίστοιχων ακινήτων η φυσική, τεχνική και 
λειτουργική απαξίωση είναι πολύ μικρή ο τύπος καταλήγει σε e = K + g. 

Βάσει αυτών ο συντελεστής προεξόφλησης καθορίστηκε σε ποσοστό 9,75%. Με βάση τη γνώση 
και αίσθηση που έχουμε για την ελληνική αγορά ακινήτων και βάσει των στοιχείων που 
προέκυψαν από συζητήσεις μας με εν δυνάμει επενδυτές ο εν λόγω συντελεστής κρίνεται 
εύλογος.  

Κόστη αγοράς και προώθησης  

Σε περιπτώσεις αντίστοιχων ακινήτων είθισται να γίνεται μεταβίβαση των μετοχών της 
εταιρείας που ανήκει το ακίνητο και όχι του ακινήτου (Special Purpose Vehicle - SPV). Συνεπώς 
για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης και προκειμένου να προσδιοριστεί η καθαρή αξία του 
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ακινήτου (μη συμπεριλαμβανομένων εξόδων μεταβίβασης) έχουμε θεωρήσει ότι τα κόστη 
αγοράς σε αντίστοιχες περιπτώσεις ανέρχονται σε 1,5% της αξίας, ενώ τα έξοδα προώθησης 
στη λήξη της περιόδου υπολογίστηκαν σε 0,50% της αξίας πώλησης. 

Προσδιορισμός αγοραίας τιμής μονάδας για την 
εφαρμογή της μεθόδου Συγκριτικών στοιχείων ή 
Κτηματαγοράς 

Βάσει της  έρευνάς μας και δεδομένων των χαρακτηριστικών του ακινήτου υιοθετήθηκε 
αγοραία τιμή μονάδας για την επιφάνεια κύριας χρήσης του ισογείου και των χώρων κύριας 
χρήσης των ορόφων, ίση με  

− €1.750/τμ για τη μεικτή επιφάνεια των χώρων κύριας χρήσης (γραφεία) στην ανωδομή,  

− €1.500/τμ για τη μεικτή επιφάνεια του γραφείου στο ισόγειο, 

− €3.000/τμ για τη μεικτή επιφάνεια των ισόγειων καταστημάτων και €900/τμ για τους 
αποθηκευτικούς χώρους στο πατάρι (ήτοι 30% της τιμής μονάδας του ισογείου) 

− €450/τμ για τη μεικτή επιφάνεια των χώρων βοηθητικής χρήσης στο υπόγειο, το οποίο 
αντιστοιχεί σε ποσοστό 15% της τιμής μονάδας των γραφείων στην ανωδομή.  

Με βάση την παραπάνω τιμή μονάδας η εύλογη αξία για το σύνολο του ακινήτου 
προσδιορίζεται σε € 5.928.418, το οποίο αντιστοιχεί σε €1.900/τμ κύριας χρήσης.  
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Σταθμισμένη εύλογη αξία 

Εκτιμούμε ότι η σταθμισμένη Εύλογη αξία του ακινήτου που βρίσκεται επί της οδού Αθηνάς 
58, στο κέντρο της Αθήνας, με κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης την 1η Απριλίου 2026, κατόπιν 
στρογγυλοποίησης, είναι: 

€ 5.910.000 

(ΠΕΝΤΕ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ ΕΝΝΙΑΚΟΣΙΕΣ ΔΕΚΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΥΡΩ) 

Πίνακας δεδομένων και αποτελεσμάτων εκτίμησης  

Ακίνητο:  Κτίριο μεικτής χρήσης, Αθηνάς 58, Δήμος 
Αθηναίων 

Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης 1-Απρ-26 
Ποσοστό πληρότητας (σε όρους αγοραίου 
μισθώματος) 

100,00% 

Αριθμός μισθώσεων 1 μίσθωση  
Επιφάνεια κύριας χρήσης 3.111,82 τμ 
Επιφάνεια βοηθητικής χρήσης 611,14 τμ 
Μεικτή επιφάνεια 3.722,96 τμ 
Ετήσιο μίσθωμα την 01/04/2026 € 465.277,57 ανά έτος  
Μεικτά ετήσια έσοδα 1ου έτους  € 468.717 
Καθαρά ετήσια έσοδα 1ου έτους € 468.717 
Αγοραίο μίσθωμα την 01/04/2026 € 477.886,22 ανά έτος  

Μέθοδος προεξοφλούμενων χρηματοροών 
Έτος εξόδου μοντέλου χρηματοροών 1-Απρ-36 
Μεικτό αγοραίο μίσθωμα στη λήξη της περιόδου  (10ο 
έτος) 

€ 605.590,67 

Καθαρό αγοραίο μίσθωμα κατά την έξοδο (11ο έτος) € 620.730,43 

Εξέλιξη αγοραίου μισθώματος 26,72% 
Συντελεστής κεφαλαιοποίησης στη λήξη της 
περιόδου 

8,25% 

Συντελεστής προεξόφλησης 9,75% 
Εύλογη αξία - Μέθοδος προεξοφλούμενων 
χρηματοροών 

€ 5.910.760 

Απόδοση ανά έτος (από 1ο εώς 10 έτος) 7,93%- 10,18% 
Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων 
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Ακίνητο:  Κτίριο μεικτής χρήσης, Αθηνάς 58, Δήμος 
Αθηναίων 

Εύλογη αξία - Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων € 5.928.418 
Στάθμιση δύο μεθόδων 80% 20% 

Σταθμισμένη εύλογη αξία € 5.914.291 
Σταθμισμένη εύλογη αξία (κατόπιν 
στρογγυλοποίησης) 100% 

€ 5.910.000 

Τιμή μονάδος € 1.899,21 /τμ - κύρια χρήση  

Ανάλυση ευαισθησίας (αποδόσεις) 

 

7,25% 7,75% 8,25% 8,75% 9,25%
8,75% € 6.925.762,54 € 6.609.520,20 € 6.338.458,99 € 6.103.534,64 € 5.897.981,32
9,25% € 6.680.491,96 € 6.378.527,35 € 6.119.699,50 € 5.895.381,05 € 5.699.102,41
9,75% € 6.446.353,91 € 6.157.957,54 € 5.910.759,61 € 5.696.520,42 € 5.509.066,62

10,25% € 6.222.774,22 € 5.947.280,47 € 5.711.141,94 € 5.506.488,29 € 5.327.416,81
10,75% € 6.009.215,27 € 5.745.987,80 € 5.520.367,39 € 5.324.827,51 € 5.153.732,39
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Συντελεστής Απόδοσης στη λήξη 
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Παράρτημα Ι: Χάρτης τοποθεσίας  

 

Πηγή: Map Tiler 



Έκθεση εκτίμησης  
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
              51 

Παράρτημα ΙΙ: Φωτογραφίες 

Εσωτερική άποψη ακινήτου   Εσωτερική άποψη ακινήτου   

 

 

 
Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ   Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  
 
Εσωτερική άποψη ακινήτου   Εσωτερική άποψη ακινήτου   

 

 

 Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ   Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  

 



Έκθεση εκτίμησης             
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
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Παράρτημα ΙΙΙ: Πίνακες υπολογισμών  

Προσδιορισμός αγοραίου μισθώματος 

Όροφος Χρήση κατά την κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης 

Μεικτή μισθώσιμη  
επιφάνεια (τμ) 

Αγοραία τιμή μίσθωσης 
(€/τμ/μήνα) 

Αγοραία τιμή μίσθωσης 
(€/τμ/έτος) 

Αγοραίο μίσθωμα 
(€/μήνα) Αγοραίο μίσθωμα (€/έτος) 

1ο υπόγειο Αποθήκες, Η/Μ 141,84 €1,80 /τμ/μήνα €21,60 /τμ/έτος €255,31 /τμ/μήνα € 3.063,74 / έτος  

1ο υπόγειο Τμήμα καταστήματος 1-2 139,00 €1,80 /τμ/μήνα €21,60 /τμ/έτος €250,20 /τμ/μήνα € 3.002,40 / έτος  

1ο υπόγειο Τμήμα καταστήματος 3-4 75,00 €1,80 /τμ/μήνα €21,60 /τμ/έτος €135,00 /τμ/μήνα € 1.620,00 / έτος  

1ο υπόγειο Υποσταθμός ΔΕΗ 63,64 €0,00 /τμ/μήνα €0,00 /τμ/έτος €0,00 /τμ/μήνα € 0,00 / έτος  

Ισόγειο Γραφείο 185,84 €10,00 /τμ/μήνα €120,00 /τμ/έτος €1.858,40 /τμ/μήνα € 22.300,80 / έτος  

Ισόγειο Κατάστημα 65,00 €20,00 /τμ/μήνα €240,00 /τμ/έτος €1.300,00 /τμ/μήνα € 15.600,00 / έτος  

Ισόγειο Κατάστημα 104,00 €20,00 /τμ/μήνα €240,00 /τμ/έτος €2.080,00 /τμ/μήνα € 24.960,00 / έτος  

Πατάρι Αποθήκη 143,53 €6,00 /τμ/μήνα €72,00 /τμ/έτος €861,18 /τμ/μήνα € 10.334,16 / έτος  

1ος όροφος Γραφείο 353,04 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €4.236,48 /τμ/μήνα € 50.837,76 / έτος  

2ος όροφος Γραφείο 353,04 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €4.236,48 /τμ/μήνα € 50.837,76 / έτος  

3ος όροφος Γραφείο 353,04 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €4.236,48 /τμ/μήνα € 50.837,76 / έτος  

4ος όροφος Γραφείο 353,04 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €4.236,48 /τμ/μήνα € 50.837,76 / έτος  

5ος όροφος Γραφείο 353,04 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €4.236,48 /τμ/μήνα € 50.837,76 / έτος  

6ος όροφος Γραφείο 353,04 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €4.236,48 /τμ/μήνα € 50.837,76 / έτος  

7ος όροφος Γραφείο 331,45 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €3.977,40 /τμ/μήνα € 47.728,80 / έτος  

8ος όροφος Γραφείο 307,29 €12,00 /τμ/μήνα €144,00 /τμ/έτος €3.687,48 /τμ/μήνα € 44.249,76 / έτος  

Δώμα Απόληξη κλιμακοστασίου 48,13 €0,00 /τμ/μήνα €0,00 /τμ/έτος €0,00 /τμ/μήνα € 0,00 / έτος  

Σύνολο   3.722,96 τμ  €10,70 /τμ/μήνα €128,36 /τμ/έτος €39.823,85 /μήνα €477.886,22 /έτος 



Έκθεση εκτίμησης             
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
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Μέθοδος προεξοφλούμενων χρηματοοικονομικών ροών 

 

 

 

 

Κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης:

Έτος 1 Έτος 2 Έτος 3 Έτος 4 Έτος 5 Έτος 6 Έτος 7 Έτος 8 Έτος 9 Έτος 10 Εκτίμηση εξόδου

1-Απρ-26 1-Απρ-27 1-Απρ-28 1-Απρ-29 1-Απρ-30 1-Απρ-31 1-Απρ-32 1-Απρ-33 1-Απρ-34 1-Απρ-35
31-Μαρ-27 31-Μαρ-28 31-Μαρ-29 31-Μαρ-30 31-Μαρ-31 31-Μαρ-32 31-Μαρ-33 31-Μαρ-34 31-Μαρ-35 31-Μαρ-36

1. EYDAP 468.717,00 482.148,00 494.558,00 506.922,00 519.595,00 532.585,00 545.899,00 278.036,00 443.115,00 601.898,00
Απώλεια εσόδου (rent free period) (3 μήνες) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -147.705,00 0,00

Συνολικά έσοδα από μισθώσεις 468.717,00 482.148,00 494.558,00 506.922,00 519.595,00 532.585,00 545.899,00 278.036,00 295.410,00 601.898,00

Κόστη μίσθωσης @ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -59.082,00 0,00

Συνολικά μη ανακτήσιμα έξοδα 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -59.082,00 0,00

Καθαρά έσοδα 468.717,00 482.148,00 494.558,00 506.922,00 519.595,00 532.585,00 545.899,00 278.036,00 236.328,00 601.898,00

Μεικτή αξία ακινήτου στη λήξη της περιόδου @ 8,25% 7.524.005
Μείον κόστη αγοράς @ 1,50% (112.860)
Καθαρή αξία ακινήτου στη λήξη της περιόδου 7.411.145
Κόστη πώλησης ακινήτου@ 0,50% (37.056)
Καθαρά έσοδα από πώληση 7.374.089

Ταμειακές ροές προ φόρων & δανεισμού 468.717,00 482.148,00 494.558,00 506.922,00 519.595,00 532.585,00 545.899,00 278.036,00 236.328,00 601.898,00 7.524.005,27

Εύλογη αξία @ 9,75% € 5.910.759,61
Κόστη αγοράς @ 1,50% -€ 88.661,39
Συνολική δαπάνη απόκτησης ακινήτου € 5.999.421,00

Απόδοση ανά έτος (από 1ο εώς 10 έτος) 7,93% 8,16% 8,37% 8,58% 8,79% 9,01% 9,24% 4,70% 4,00% 10,18%

1-Απρ-36Αθηνάς 58, Δήμος Αθηναίων 1-Απρ-26



Έκθεση εκτίμησης  
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ 
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Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων  

Όροφος Χρήση βάσει τίτλου Μεικτή μισθώσιμη  
επιφάνεια (τμ) Τιμή μονάδας (€/τμ) Εύλογη αξία την 

01/12/2025 

1ο υπόγειο Αποθήκες, Η/Μ 141,84 € 450,00 /τμ  € 63.828 

1ο υπόγειο Τμήμα καταστήματος 1-2 139,00 € 450,00 /τμ  € 62.550 

1ο υπόγειο Τμήμα καταστήματος 3-4 75,00 € 450,00 /τμ  € 33.750 

1ο υπόγειο Υποσταθμός ΔΕΗ 63,64 € 450,00 /τμ  € 28.638 

Ισόγειο Γραφείο 185,84 € 1.500,00 /τμ  € 278.760 

Ισόγειο Κατάστημα 65,00 € 3.000,00 /τμ  € 195.000 

Ισόγειο Κατάστημα 104,00 € 3.000,00 /τμ  € 312.000 

Πατάρι Αποθήκη 143,53 € 900,00 /τμ  € 129.177 

1ος όροφος Γραφείο 353,04 € 1.750,00 /τμ  € 617.820 

2ος όροφος Γραφείο 353,04 € 1.750,00 /τμ  € 617.820 

3ος όροφος Γραφείο 353,04 € 1.750,00 /τμ  € 617.820 

4ος όροφος Γραφείο 353,04 € 1.750,00 /τμ  € 617.820 

5ος όροφος Γραφείο 353,04 € 1.750,00 /τμ  € 617.820 

6ος όροφος Γραφείο 353,04 € 1.750,00 /τμ  € 617.820 

7ος όροφος Γραφείο 331,45 € 1.750,00 /τμ  € 580.038 

8ος όροφος Γραφείο 307,29 € 1.750,00 /τμ  € 537.758 
Δώμα Απόληξη κλιμακοστασίου 48,13 € 0,00 /τμ  € 0 

Σύνολο   3.722,96 τμ  € 1.592,39 /τμ  € 5.928.418,00 
 



Έκθεση εκτίμησης  
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ 
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Πίνακας σταθμισμένης αξίας  

Μέθοδος εκτίμησης  Εύλογη Αξία 
(€) Συντελεστής Στάθμισης 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων € 5.928.418 20% 
Μέθοδος προεξοφλούμενων 
χρηματοροών 

€ 5.910.760 80% 

Σταθμισμένη αξία € 5.914.291   
Ποσοστό ιδιοκτησίας: 100%   
Σταθμισμένη αξία-100% (κατόπιν 
στρογγυλοποίησης) 

€ 5.910.000   



Έκθεση εκτίμησης   
Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

  
 Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
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Μέρος IV: 
Σύμβαση 
ανάθεσης 
  



Έκθεση εκτίμησης 

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 
ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.    
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Όροι ανάθεσης 

Σύμφωνα με τη σύμβαση ανάθεσης μεταξύ της ΑΞΙΕΣ και του Πελάτη με ημερομηνία 
7 Νοεμβρίου 2025 και την ηλεκτρονική αλληλογραφία με ημερομηνία 27 Απριλίου 
2026.



Έκθεση εκτίμησης 

Επαγγελματικό κτίριο |ΤΡΑΣΤΟΡ ΑΕΕΑΠ 

Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE, ΕΚΠΟΝΕΙ ΜΕΛΕΤΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΝ ΓΙΑ ΠΕΛΑΤΕΣ ΚΑΙ ΠΑΡΕΧΕΙ ΣΧΕΤΙΚΕΣ ΣΥΜΒΟΥΛΕΥΤΙΚΕΣ 
ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.    
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Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ, ΜΕΛΟΣ ΤΟΥ ΔΙΕΘΝΟΥΣ ΔΙΚΤΥΟΥ ΣΥΝΕΡΓΑΤΩΝ ΤΗΣ CBRE ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ   

Για περισσότερες πληροφορίες: 

Κέλλυ Ζολώτα, MRICS 
RICS Registered Valuer 
Chief Operating Officer 
T: +30 213 0169574 
E: Kelly.zolota@cbre-axies.gr 

ΤΟΜΕΙΣ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ 
− Εκτιμήσεις ακινήτων όλων των χρήσεων
− Μελέτες αξιοποίησης και βιωσιμότητας
− Εκτιμήσεις χαρτοφυλακίων ακινήτων
− Εκτιμήσεις ενυπόθηκων ή/και επισφαλών δανείων
− Εκτιμήσεις μηχανολογικού εξοπλισμού
− Εκπόνηση πολεοδομικών ερευνών
− Εκπόνηση ερευνών αγοράς
− Τεχνικές εκθέσεις

www.cbre-axies.gr

mailto:Kelly.zolota@cbre-axies.gr
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