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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ 

Καταχώρισης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ) και δημοσίευσης στο διαδικτυακό τόπο του 

Γ.Ε.ΜΗ στοιχείων της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «TRASTOR Ανώνυμη Εταιρεία 

Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας»».   

 

Την 28.05.2026 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθµό 

Καταχώρισης 6066119 , η από 21.05.2026  ανακοίνωση του Διοικητικού Συμβουλίου  της ανώνυμης 

εταιρείας με την επωνυμία «TRASTOR Ανώνυμη Εταιρεία Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας» 

και αριθμό Γ.Ε.ΜΗ. 003548801000, η οποία συντάχθηκε δυνάμει της από 21.05.2026 απόφασης του 

Δ.Σ. της εταιρείας, σύμφωνα με την όποια ενέκρινε την παροχή ειδικής άδειας για την σύναψη 

συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη με τις διατάξεις των άρθρων 99-101 του Ν.4548/2018, το 

περιεχόμενο της οποίας έχει ως ακολούθως: 

 

«Το Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας με την επωνυμία «TRASTOR Ανώνυμη Εταιρεία 

Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας» και το διακριτικό τίτλο «TRASTOR Α.Ε.Ε.Α.Π.», με Αρ. Γ.Ε.ΜΗ. 

003548801000 (εφεξής η «Εταιρεία») ανακοινώνει, ότι αποφάσισε και ενέκρινε στις 21.05.2026, την 

υπογραφή συμβολαίου αγοραπωλησίας για την απόκτηση από την Εταιρεία, έναντι τιμήματος Είκοσι 

Έξι Εκατομμυρίων Ευρώ (26.000.000,00€), ενός πολυώροφου κτηρίου ευρισκόμενου επί της οδού 

Καραγιώργη Σερβίας αρ. 8, στο Ο.Τ. 66075, στην Αθήνα Αττικής, σημερινής ιδιοκτησίας της 

εταιρείας με την επωνυμία «ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΓΕΝΙΚΩΝ ΑΣΦΑΛΙΣΕΩΝ, Η 

ΕΘΝΙΚΗ» και το διακριτικό τίτλο «Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ”», εδρεύουσας στην Αθήνα Αττικής, επί της 

Λεωφόρου Συγγρού αρ. 103-105, με Αρ. Γ.Ε.Μ.Η. 000224801000 και με Α.Φ.Μ. 094003849 του 

ΚΕΦΟΔΕ Αττικής, όπως νόμιμα εκπροσωπείται. 

 

Η σημερινή ιδιοκτήτρια εταιρεία «ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΓΕΝΙΚΩΝ ΑΣΦΑΛΙΣΕΩΝ, Η 

ΕΘΝΙΚΗ» αποτελεί 100% θυγατρική της ανώνυμης τραπεζικής εταιρείας με την επωνυμία «Τράπεζα 
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Πειραιώς Ανώνυμος Εταιρεία», εδρεύουσας στην Αθήνα Αττικής, επί της οδού Αμερικής αρ. 4, με 

Αρ. Γ.Ε.Μ.Η. 157660660000 και με Α.Φ.Μ. 996763330 του ΚΕΦΟΔΕ Αττικής, όπως νόμιμα 

εκπροσωπείται. Η «Τράπεζα Πειραιώς Ανώνυμος Εταιρεία» αποτελεί συγχρόνως και μητρική 

εταιρεία της Εταιρείας, αφού κατέχει σήμερα ποσοστό 83,92% του καταβεβλημένου μετοχικού 

κεφαλαίου της Εταιρείας, γεγονός που έχει ως αποτέλεσμα η σύναψη του ανωτέρω συμβολαίου 

αγοραπωλησίας μεταξύ της Εταιρείας και της «ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΓΕΝΙΚΩΝ 

ΑΣΦΑΛΙΣΕΩΝ, Η ΕΘΝΙΚΗ» να συνιστά συναλλαγή της Εταιρείας με συνδεδεμένο μέρος, σύμφωνα 

με το άρθρο 48 του Ν. 5193/2025, όπως ισχύει, και το άρθρο 99 παρ. 1 Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, 

και πρέπει να τηρηθεί η διαδικασία των άρθρων 100 και 101 Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. 

 

Στο πλαίσιο των ανωτέρω, το Διοικητικό Συμβούλιο χορήγησε την κατ’ άρθρο 100 Ν. 4548/2018, 

όπως ισχύει, ειδική άδεια για τη σύναψη της προπεριγραφόμενης συναλλαγής της Εταιρείας με 

συνδεδεμένο μέρος, καθώς και την υπογραφή κάθε άλλου απαιτούμενου εγγράφου για την 

υλοποίηση της συναλλαγής. 

 

Η ως άνω από 21.05.2026 απόφαση του Διοικητικού Συμβουλίου της Εταιρείας για την παροχή 

αδείας για την κατάρτιση της ως άνω συναλλαγής, ελήφθη, σύμφωνα με τα προβλεπόμενα τόσο στο 

άρθρο 48 παρ. 2 του Ν. 5193/2025, όπως ισχύει, με βάση την από Ιανουαρίου 2026 έκθεση 

αποτίμησης της αξίας του μεταβιβαζόμενου ακινήτου του ανεξάρτητου πιστοποιημένου εκτιμητή «Π. 

Δανός & Συνεργάτες Α.Ε.», συνημμένη στην ως άνω απόφαση, καθώς και σύμφωνα με τα 

προβλεπόμενα στο άρθρο 101 παρ. 1 Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, με βάση την από 18.05.2026 

συνημμένη στην ως άνω απόφαση «Έκθεση Αξιολόγησης επί του δίκαιου και εύλογου της 

προτεινόμενης συναλλαγής σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018 στο πλαίσιο 

της προκείμενης αγοράς ακινήτου επί της οδού Καραγεώργη Σερβίας 8, Αθήνα», συνταχθείσα από 

τον ανεξάρτητο Ορκωτό Ελεγκτή – Λογιστή, κ. Ελευθέριο Κουτσόπουλο (Α.Μ. ΣΟΕΛ: 44651) της 

ελεγκτικής εταιρείας «Grant Thornton», σύμφωνα με την οποία, η υπό κρίση συναλλαγή και το 

αντίτιμο αυτής που εξετάστηκαν στην έκθεση της ελεγκτικής εταιρείας, αξιολογείται δίκαιη και εύλογη 

για την Εταιρεία και κάθε άλλο μέτοχο αυτής που δεν αποτελεί συνδεδεμένο μέρος, 

συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 παρ. 1 του 

Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. Η εν λόγω συναλλαγή υπηρετεί το εταιρικό συμφέρον, δεδομένου ότι 

συμβάλλει στην εξυπηρέτηση και προαγωγή του σκοπού της Εταιρείας και του επενδυτικού της 

πλάνου, λαμβανομένης υπόψη και της στρατηγικής θέσης του ακινήτου στο εμπορικό κέντρο της 

Αθήνας, συνάπτεται με αγοραίους όρους και είναι δίκαιη, εύλογη και επωφελής για την Εταιρεία και 

τους μετόχους αυτής.» 

 

Η Έκθεση Αξιολόγησης επισυνάπτεται στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο 

μέρος της, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ.1 και παρ. 3 εδ. γ’  του Ν.4548/2018. 

 

                                                                                    Ο Προϊστάμενος της Διεύθυνσης 

 Χαράλαμπος Σιμόπουλος 
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επί του δίκαιου και εύλογου της προτεινόμενης συναλλαγής σύμφωνα με τις 
διατάξεις του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018 στο πλαίσιο της προκείμενης 
αγοράς ακινήτου επί της οδού Καραγεώργη Σερβίας 8, Αθήνα 
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Προς το διοικητικό συμβούλιο της  
 
«TRASTOR ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ» 
 
 
18/05/2026 

 
Έκθεση Ορκωτών Ελεγκτών για τους σκοπούς του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018  
 
Αξιότιμοι Κύριοι,  
 
Ακολουθεί παράθεση της έκθεσης ορκωτών ελεγκτών-λογιστών σχετικά με την προτεινομένη αγορά ακινήτου επί της 
οδού Καραγεώργη Σερβίας 8, στο Δήμο Αθηνών, στην Περιφέρεια Αττικής (στο εξής «Συναλλαγή»), σύμφωνα με τις 
διατάξεις του άρθρου 101 του Ν. 4548/2018, ως ισχύουν.  
 
Σύμφωνα με το Άρθρο 101 παρ.1 του Ν. 4548/2018, η παρούσα έκθεση θα αξιολογήσει κατά πόσον οι όροι της 
προτεινόμενης συναλλαγής είναι δίκαιοι και εύλογοι κατά την έννοια που περιγράφεται στη σχετική διάταξη, και θα 
εξηγήσει τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται, μαζί με τις μεθόδους που χρησιμοποιήθηκαν.   
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Έκθεση Αξιολόγησης 

 

1. Σύνοψη  

Η διοίκηση της TRASTOR ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ («TRASTOR ΑΕΕΑΠ»), 
εξετάζει την αγορά ακινήτου ιδιοκτησίας της εταιρείας ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΓΕΝΙΚΩΝ ΑΣΦΑΛΙΣΕΩΝ, Η 
ΕΘΝΙΚΗ («Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ”»). Η Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ” και η TRASTOR ΑΕΕΑΠ αποτελούν θυγατρικές της 
Τράπεζας Πειραιώς Ανώνυμη Εταιρεία με συμμετοχή της τελευταίας κατά 100% και 83,92% αντίστοιχα σε καθεμία. Η 
συναλλαγή πώλησης περιλαμβάνει πολυώροφο κτήριο, με συνολικό τίμημα αγοράς τα €26.000.000. Η TRASTOR 
ΑΕΕΑΠ ανέθεσε στην Grant Thornton Greece («GT») να αξιολογήσει τους όρους της συναλλαγής, σύμφωνα με το 
άρθρο 101 παρ. 1 του ν. 4548/2018.  

Η TRASTOR ΑΕΕΑΠ είναι η πρώτη εταιρεία επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία που ιδρύθηκε στην Ελλάδα και είναι 
εισηγμένη στο Χρηματιστήριο Αθηνών. Δραστηριοποιείται κυρίως στην απόκτηση, ανάπτυξη και ενεργή διαχείριση 
επενδυτικών ακινήτων, με έσοδα που προέρχονται κυρίως από μισθώματα και από επενδύσεις. Στόχος της είναι η 
δημιουργία υπεραξίας μέσω ποιοτικών επενδύσεων και η ενίσχυση της αξίας του χαρτοφυλακίου της, το οποίο 
περιλαμβάνει δεκάδες ακίνητα σημαντικής εμπορικής αξίας. 

Για την αξιολόγηση της μεθόδου αποτίμησης του ακινήτου, η Grant Thornton Greece πραγματοποίησε αποτίμηση με 
βάση τα Ευρωπαϊκά Πρότυπα EVS (European Valuation Standards) 2025 της TEGoVA (The European Group of 
Valuers’ Associations). Η εν λόγω αποτίμηση πραγματοποιήθηκε από τον πιστοποιημένο εκτιμητή Παναγιώτη Φέστα 
(«ο Εκτιμητής») του σχήματος “Recognised European Valuer” της TEGoVa, μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων 
Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών, με Αριθμό Μητρώου 276. Η αποτίμηση βασίστηκε σε πληροφορίες που 
παρείχε η TRASTOR ΑΕΕΑΠ, χωρίς ανεξάρτητο έλεγχο από την Grant Thornton Greece, οι οποίες θεωρήθηκαν 
ακριβείς και πλήρεις. Το ακίνητο που αναμένεται να αγοραστεί βρίσκεται στην οδό Καραγεώργη Σερβίας 8, Οικοδομικό 
Τετράγωνο 66075 του Δήμου Αθηναίων, στη Περιφερειακή Ενότητα Κεντρικού Τομέα Αθηνών, της Περιφέρειας Αττικής, 
Ελλάδος. 

Η Έκθεση Αξιολόγησης της Grant Thornton Greece, συντάχθηκε αποκλειστικά για τη Διοίκηση της TRASTOR ΑΕΕΑΠ, 
θα υποβληθεί στις απαιτούμενες από το νόμο διαδικασίες δημοσιότητας.  

Λαμβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω και έπειτα από μελέτη των προσκομισθέντων στοιχείων, ανάλυση του ακινήτου και 
της αγοράς καταλήγουμε στο ότι οι μέθοδοι αποτίμησης που χρησιμοποιήθηκαν είναι κατάλληλες για την συγκεκριμένη 
περίπτωση, καθώς και ότι η συμφωνία για την αγορά του ακινήτου από την TRASTOR ΑΕΕΑΠ σημερινής ιδιοκτησίας 
της Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ”, έναντι τιμήματος € 26.000.000 θεωρούμε ότι είναι δίκαιη και εύλογη για την αγοράστρια, 
τους μετόχους της που δεν αποτελούν συνδεδεμένο μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας της 
TRASTOR ΑΕΕΑΠ, καθώς και ότι συνάδει με τα συμπεράσματα της εφαρμογής των μεθόδων εκτίμησης της τελικής 
αγοραίας αξίας των € 26.000.000 με ημερομηνία εκτίμησης 31/12/2025. 

2. Εισαγωγή 

Η Διοίκηση της TRASTOR ΑΕΕΑΠ, προχώρησε σε διερευνητικές επαφές και συζητήσεις με την εταιρία Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η 
ΕΘΝΙΚΗ”, προς το σκοπό της εξέτασης της πιθανής αγοράς ακινήτου, ιδιοκτησίας της δεύτερης. Πιο συγκεκριμένα, η 
TRASTOR ΑΕΕΑΠ και η Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ (εφεξής οι «Εταιρείες»), πρόκειται να προχωρήσουν σε 
αγοραπωλησία, με σκοπό τη μεταβίβαση από την δεύτερη στην πρώτη ενός κτιρίου, το οποίο περιλαμβάνει ένα υπόγειο 
επίπεδο βοηθητικών χρήσεων, ισόγειο και πατάρι και δώμα που προορίζονται για εμπορική χρήση, καθώς και έξι 
ανώτερους ορόφους, έναντι συνολικού τιμήματος ύψους είκοσι έξι εκατομμυρίων ευρώ (€ 26.00.000,00). 

Στο πλαίσιο αυτό, η Grant Thornton Greece διορίσθηκε από τη Διοίκηση της TRASTOR ΑΕΕΑΠ (εφεξής η «Διοίκηση») 
να προσκομίσει έκθεση του άρθρου 101 παρ. 1 του ν. 4548/2018 (εφεξής η «Έκθεση Αξιολόγησης») για το δίκαιο και 
εύλογο των όρων της συναλλαγής για την TRASTOR ΑΕΕΑΠ καθώς και των μετόχων αυτής που δεν αποτελούν 
συνδεδεμένο με αυτή μέρος, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας της TRASTOR ΑΕΕΑΠ. 

Για την υλοποίηση του ως άνω έργου πραγματοποίησε ανάλυση με βάση τα Ευρωπαϊκά Πρότυπα EVS (European 
Valuation Standards) 2025 της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations). Η εν λόγω αξιολόγηση 
πραγματοποιήθηκε από πιστοποιημένο εκτιμητή του σχήματος “Recognised European Valuer” της TEGoVa, μέλος του 
Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών, με Αριθμό Μητρώου 276. 



 

Έκθεση Αξιολόγησης 

H ημερομηνία Αποτίμησης για την προτεινόμενη συναλλαγή είναι η 31η Δεκεμβρίου 2025, όπως αυτή αποτυπώνεται 
στην έκθεση αποτίμησης του Εκτιμητή (εφεξής η «Ημερομηνία Αποτίμησης»). 

Η εν λόγω Έκθεση Αξιολόγησης παρουσιάζει τις πληροφορίες και τα στοιχεία, στα οποία βασιστήκαμε στην αξιολόγηση 
της εν λόγω αποτίμησης του ακινήτου που εμπλέκεται στη Συναλλαγή, τους περιορισμούς της εργασίας μας και τις 
μεθοδολογίες που εξετάστηκαν για να προσδιοριστεί η αξία, μετά την επιλογή και εφαρμογή των κατάλληλων μεθόδων 
αποτίμησης. 

Η Έκθεση Αξιολόγησης αυτή έχει συνταχθεί αποκλειστικά για λογαριασμό της Διοίκησης και θα υποβληθεί στις εκ του 
νόμου απαιτούμενες διατυπώσεις δημοσιότητας. Επίσης η Έκθεση Αξιολόγησης μας έχει συνταχθεί μόνο για το σκοπό 
που περιγράφεται στην παρούσα έκθεση και ως εκ τούτου δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για κανέναν άλλο σκοπό. 

2.1. Σύντομη Παρουσίαση Εταιριών  
 

2.1.1. TRASTOR ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΕΠΕΝΔΥΣΕΩΝ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ 

Η TRASTOR ΑΕΕΑΠ αποτελεί μία από τις πιο καθιερωμένες εταιρείες επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία στην Ελλάδα, 
με παρουσία στο Χρηματιστήριο Αθηνών και στρατηγικό προσανατολισμό στη δημιουργία σταθερών, μακροχρόνιων 
αποδόσεων. Η TRASTOR ΑΕΕΑΠ δραστηριοποιείται στην απόκτηση, ανάπτυξη και ενεργή διαχείριση επαγγελματικών 
ακινήτων, αξιοποιώντας ευκαιρίες σε γραφεία, logistics, εμπορικούς χώρους και άλλα επενδυτικά ακίνητα υψηλής 
ζήτησης. 

Το χαρτοφυλάκιό της περιλαμβάνει ακίνητα σύγχρονων προδιαγραφών σε κομβικές τοποθεσίες, με στόχο τη 
μεγιστοποίηση της αξίας τους μέσω αναβαθμίσεων, ενεργειακών παρεμβάσεων και στοχευμένων μισθώσεων. Η 
TRASTOR ΑΕΕΑΠ επενδύει συστηματικά στη βελτίωση της ποιότητας των ακινήτων της, στην ενεργειακή αναβάθμισή 
τους, ενισχύοντας την ανταγωνιστικότητά τους και διασφαλίζοντας σταθερές ταμειακές ροές από μισθώματα. 

Με ισχυρή εταιρική διακυβέρνηση ως εισηγμένη εταιρεία, η TRASTOR ΑΕΕΑΠ επιδιώκει συνεχή ανάπτυξη και 
επέκταση του χαρτοφυλακίου της, παρακολουθώντας στενά τις τάσεις της αγοράς ακινήτων. Η στρατηγική της εστιάζει 
στη δημιουργία υπεραξίας για τους μετόχους, στη βιώσιμη ανάπτυξη και στη διατήρηση ενός διαφοροποιημένου, 
ανθεκτικού επενδυτικού προφίλ. 

2.1.2. ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΙΑ ΓΕΝΙΚΩΝ ΑΣΦΑΛΕΙΩΝ, Η ΕΘΝΙΚΗ 

Η Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ’’ δραστηριοποιείται σε ένα ευρύ φάσμα ασφαλιστικών εργασιών, καλύπτοντας τόσο τον κλάδο 
ζωής και υγείας όσο και τους γενικούς κλάδους, όπως περιουσία, αυτοκίνητο και επιχειρηματικούς κινδύνους. Η 
λειτουργία της βασίζεται στη διαχείριση ασφαλιστικών κινδύνων, στη δημιουργία προϊόντων που ανταποκρίνονται στις 
ανάγκες της αγοράς και στη διασφάλιση μακροχρόνιας προστασίας για ιδιώτες και επιχειρήσεις. 

Στον επενδυτικό τομέα, η Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ’’ διαχειρίζεται σημαντικό χαρτοφυλάκιο, το οποίο περιλαμβάνει 
τοποθετήσεις σε χρηματοοικονομικά μέσα, ακίνητα και άλλες μορφές επενδύσεων που υποστηρίζουν τη φερεγγυότητά 
της και ενισχύουν την κεφαλαιακή της επάρκεια. Η επενδυτική της στρατηγική στηρίζεται στη σταθερότητα, στη 
διαφοροποίηση και στη μακροπρόθεσμη απόδοση, με στόχο την ενίσχυση των αποθεματικών και την κάλυψη των 
υποχρεώσεων προς τους ασφαλισμένους. 

Παράλληλα, η Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ’’ επενδύει συστηματικά σε τεχνολογικό εκσυγχρονισμό, ψηφιακές υπηρεσίες και 
αναβάθμιση των λειτουργικών της διαδικασιών, ώστε να βελτιώνει την εμπειρία των πελατών και να ενισχύει την 
αποτελεσματικότητα του δικτύου της. Η συνολική της δραστηριότητα την καθιστά έναν από τους βασικούς πυλώνες της 
ελληνικής ασφαλιστικής αγοράς, με σταθερή παρουσία και ενεργό ρόλο στην οικονομική και κοινωνική ανάπτυξη. 

3. Περιορισμοί & Διευκρινίσεις 

Παρακάτω παραθέτουμε σημαντικές παρατηρήσεις και περιορισμούς που διέπουν την εργασία μας:  



 

Έκθεση Αξιολόγησης 

i) Όλα τα ιστορικά στοιχεία και οι πληροφορίες σχετικά με το ακίνητο της Συναλλαγής μας χορηγήθηκαν από 
την TRASTOR ΑΕΕΑΠ. Δεν διενεργήσαμε ανεξάρτητο έλεγχο του ακινήτου στα αρμόδια υποθηκοφυλακεία 
και κτηματολογικά γραφεία, ούτε και τεχνικό έλεγχο αυτών.  

ii) H GT δεν έχει επαληθεύσει ούτε αξιολογήσει τις πληροφορίες που μας χορηγήθηκαν από την Διοίκηση της  
TRASTOR ΑΕΕΑΠ και οι οποίες χρησιμοποιήθηκαν για την εκτίμηση αλλά και την παρούσα Έκθεση 
Αξιολόγησης.  

iii) Η εργασία αξιολόγησης της αποτίμησης εν γένει δε μπορεί να θεωρηθεί ακριβής επιστήμη και τα 
συμπεράσματα στα οποία η εργασία αυτή καταλήγει είναι, σε πολλές περιπτώσεις, υποκειμενικά και 
εξαρτώνται από την κρίση εκείνου που διενεργεί την αποτίμηση. Οι Αξιολογήσεις μπορεί να διαφέρουν 
λόγω των διαφόρων ιδιαιτέρων εκτιμήσεων που πρέπει να γίνουν, ακόμα και αν χρησιμοποιηθούν τα ίδια 
δεδομένα και οι ίδιες παραδοχές. Συνεπώς, δεν υπάρχει μία μοναδική μέθοδος για τον προσδιορισμό μίας 
αδιαμφισβήτητης αξίας, αν και οι κοινώς αποδεκτές μέθοδοι είναι απαραίτητες για τον καθορισμό του 
εύλογου των συμπερασμάτων.  

iv) Τα αποτελέσματα της εργασίας μας εξαρτώνται από τα στοιχεία που μας παρείχε η Διοίκηση της 
TRASTOR ΑΕΕΑΠ και σχετίζονται και με την μελλοντική ανάπτυξη και χρήση του ακινήτου. Οι αναπτύξεις 
αυτές βασίζονται σε μελλοντικά γεγονότα όπου δύνανται να επηρεαστούν από απρόβλεπτα περιστατικά 
όπως αλλαγές στο μακροοικονομικό περιβάλλον, στις συνθήκες των αγορών που δραστηριοποιούνται, 
στο φορολογικό καθεστώς και άλλα γεγονότα που δεν δύνανται να προβλεφθούν στην παρούσα χρονική 
στιγμή. Συνεπώς, δε μπορούμε να διαβεβαιώσουμε ότι η πραγματική εικόνα του τελικού προϊόντος θα είναι 
αυτή που προβλέπεται στη μελέτη αποτίμησης που μας παρασχέθηκε και μπορεί να εμφανιστούν 
σημαντικές αποκλίσεις.  

v) Η Αξιολόγηση βασίζεται στις επιχειρηματικές, οικονομικές και άλλες συνθήκες της αγοράς που επικρατούν 
κατά την Ημερομηνία Αποτίμησης. Δεν έχουμε οποιαδήποτε υποχρέωση αναθεώρησης της έκθεσής μας 
σε περίπτωση αλλαγής των συνθηκών σε μεταγενέστερο στάδιο, εκτός αν μας ζητηθεί γραπτώς να το 
κάνουμε από τη Διοίκηση της TRASTOR ΑΕΕΑΠ.  

vi) Η εργασία αξιολόγησης της αποτίμησης προϋποθέτει ότι το ακίνητο δεν έχει βάρη ή δικαιώματα ή 
ενδεχόμενες υποχρεώσεις πλέον των όσων παρουσιάζονται στη μελέτη αποτίμησης που μας 
παρασχέθηκε, ή ουσιώδεις υποχρεώσεις, άλλες πέρα από αυτές που συνάδουν με τις συνήθεις 
δραστηριότητές της, ούτε υπάρχει κάποια σημαντική δικαστική υπόθεση σε εκκρεμότητα, η οποία θα είχε 
ουσιώδη επίπτωση στην ανάλυση που διενεργήσαμε.  

vii) Η εργασία μας δεν αποτελεί σε καμία περίπτωση διενέργεια πλήρους λογιστικού, φορολογικού, τεχνικού 
ή νομικού ελέγχου του ακινήτου της Συναλλαγής και για το λόγο αυτό η παρούσα Αξιολόγηση δεν αποτελεί 
πιστοποιητικό ή έκθεση ελέγχου και δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για τον σκοπό αυτό. Δεν εκφέρουμε 
γνώμη ή οποιαδήποτε άλλη μορφή διαβεβαίωσης για τις παραδοχές που έχουν υιοθετηθεί ή για το εάν οι 
προβλεπόμενες τεχνικές ενέργειες έχουν ή μπορούν να υλοποιηθούν σύμφωνα με το νομικό πλαίσιο 
σχετικά με τη μεταβίβαση ακινήτων. Δεν παρέχουμε συμβουλευτικές υπηρεσίες, υπηρεσίες υλοποίησης, 
υπηρεσίες για τη λήψη αποφάσεων ή επιχειρησιακής υποστήριξης που θα μπορούσαν να επηρεάσουν ή 
να θεωρηθεί εύλογα ότι επηρεάζουν την ανεξαρτησία ή την αντικειμενικότητά μας σε σχέση με την υπό 
εξέταση ανάθεση. 

viii) Για τους σκοπούς της αποτίμησης του ακινήτου εφαρμόστηκαν δύο (2) διαφορετικές μέθοδοι αποτίμησης 
οι οποίες αξιολογήθηκαν ως κατάλληλες για την συγκεκριμένη περίπτωση.  

ix) Δεν έχουμε λάβει κάποιο προσχέδιο συμβολαίου αγοραπωλησίας που να περιλαμβάνει συνήθεις όρους 
συναλλαγών για να αξιολογήσουμε κατά πόσο είναι επαχθείς ή δυσανάλογοι για την αγοράστρια. 

4. Νομικό Πλαίσιο 

Σύμφωνα με το άρθρο 48 “Προϋποθέσεις για τη διενέργεια από τις Ανώνυμες Εταιρείες Επενδύσεων σε Ακίνητη 
Περιουσία συναλλαγών με συνδεδεμένα πρόσωπα επί ακινήτων” του Ν. 5193/2025: 



 

Έκθεση Αξιολόγησης 

1. Τηρουμένου του άρθρου 100 του ν. 4548/2018 (Α' 104), περί χορήγησης άδειας για την κατάρτιση συναλλαγής 
με συνδεδεμένο μέρος, για την κατάρτιση από την Α.Ε.Ε.Α.Π. συναλλαγών με: 

 

α)  μετόχους της που κατέχουν, άμεσα ή έμμεσα, μέσω συνδεδεμένων μερών κατά την περ. α) της παρ. 2 του 
άρθρου 99 του ν. 4548/2018, περί διαφάνειας και εποπτείας των συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη, ποσοστό 
τουλάχιστον δέκα τοις εκατό (10%) του μετοχικού κεφαλαίου της Α.Ε.Ε.Α.Π. ή θυγατρικών της, ή 

β)  μέλη διοικητικού συμβουλίου, γενικούς διευθυντές ή διευθυντές της Α.Ε.Ε.Α.Π. και θυγατρικών της, καθώς και 
συζύγους και συμβιούντες με σύμφωνο συμβίωσης και συγγενείς αυτών μέχρι και δευτέρου βαθμού εξ αίματος 
ή εξ αγχιστείας, και 

γ)   ελεγχόμενες επιχειρήσεις, κατά τον ορισμό της περ. γ)  της παρ. 1 του άρθρου 3 του ν. 3556/2007 (Α' 91), 
από τα πρόσωπα των περιπτώσεων α' και β' της παρούσας, επί ακινήτων η αξία των οποίων υπερβαίνει 
ποσοστό πέντε τοις εκατό (5%) του συνόλου του ενεργητικού της Α.Ε.Ε.Α.Π., εφαρμόζεται το άρθρο 101 του 
ν. 4548/2018, περί δημοσιότητας των συναλλαγών με συνδεδεμένα μέρη, ανεξάρτητα από το αν οι μετοχές 
της Α.Ε.Ε.Α.Π. έχουν εισαχθεί προς διαπραγμάτευση σε ρυθμιζόμενη αγορά. Για την εφαρμογή του πρώτου 
εδαφίου λαμβάνονται υπόψη οι συναλλαγές των τελευταίων δώδεκα (12) μηνών. 

 

2. Η απόφαση της Α.Ε.Ε.Α.Π. για την κατάρτιση των συναλλαγών της παρ. 1: 

 

α)  λαμβάνεται κατόπιν αποτίμησης του μεταβιβαζόμενου ακινήτου σύμφωνα με την παρ. 3 του άρθρου 17 του ν. 
4548/2018, περί εισφορών σε είδος και αποτίμησης των εισφορών αυτών. Η έκθεση αποτίμησης, υποβάλλεται 
στις διατυπώσεις δημοσιότητας του άρθρου 13 του ν. 4548/2018, περί του τρόπου πραγματοποίησης της 
δημοσιότητας, 

β)  τεκμηριώνει ότι η μεταβίβαση γίνεται με όρους αγοράς και είναι επωφελής για την Α.Ε.Ε.Α.Π., 

γ)  κοινοποιείται στην Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς τουλάχιστον δεκαπέντε (15) ημέρες πριν από την κατάρτιση της 
συναλλαγής και 

δ)  δημοσιεύεται στην ιστοσελίδα της Α.Ε.Α.Α.Π. μαζί με την έκθεση αποτίμησης. 

 

3.       Η Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς δύναται, εντός δεκαπέντε (15) ημερών από την κοινοποίηση σε αυτήν της απόφασης 
της παρ. 2, να θέτει ερωτήματα στην Α.Ε.Ε.Α.Π., αν ευλόγως αμφισβητεί τη συνδρομή των προϋποθέσεων αυτής. 
Αν θεωρεί ότι δεν έχει λάβει ικανοποιητικές εξηγήσεις, δύναται να απαιτεί από την Α.Ε.Ε.Α.Π. τη δημοσίευση στην 
ιστοσελίδα της των ερωτημάτων που της έθεσε η Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς, καθώς και την απάντηση της 
Α.Ε.Ε.Α.Π.. Ως εκ τούτου και σύμφωνα με το άρθρο 99 παρ. 1 και 2 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, προβλέπονται 
τα εξής: 

«1. Με την επιφύλαξη των διατάξεων εκάστοτε διέπουν τις συναλλαγές πιστωτικών και χρηματοδοτικών 
ιδρυμάτων με πρόσωπα τα οποία έχουν ειδική σχέση με αυτά, καθώς και της παραγράφου 3 του άρθρου 
51 του παρόντος νόμου, απαγορεύεται και είναι άκυρη η σύναψη οποιονδήποτε συμβάσεων της εταιρείας 
με πρόσωπα της παραγράφου 2 του παρόντος άρθρου, καθώς και η παροχή οποιασδήποτε εγγύησης 
υπέρ των προσώπων αυτών, χωρίς ειδική άδεια παρεχόμενη με απόφαση του διοικητικού συμβουλίου ή, 
με τους όρους του άρθρου 100, της γενικής συνέλευσης των μετόχων. 

«2. Η απαγόρευση της παραγράφου 1 ισχύει για τα ακόλουθα πρόσωπα (συνδεδεμένα μέρη): (α) Επί 
εταιρειών με μετοχές εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά, τα πρόσωπα που ορίζονται ως συνδεδεμένα με 
αυτήν κατά το Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 24, καθώς και τα νομικά πρόσωπα που ελέγχονται από αυτά, 
σύμφωνα με το Διεθνές Λογιστικό Πρότυπο 27». 

Περαιτέρω, σύμφωνα με το άρθρο 101 παρ. 1 του Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, προβλέπονται τα εξής: 

«1. Επί εταιρείας με μετοχές εισηγμένες σε ρυθμιζόμενη αγορά η απόφαση του διοικητικού συμβουλίου ή 
της γενικής συνέλευσης της προηγούμενης άρθρου λαμβάνεται μετά από επαρκή αιτιολόγηση ή έκθεση 
ανεξάρτητης εκτίμησης ή άλλου ανεξάρτητου προσώπου της εταιρείας που διαθέτει την κατάλληλη λογική 
ή ελέγχεται από δίκαιη και εύλογη για την εταιρεία συναλλαγή με τα συνδεδεμένα μέρη. Η συναλλαγή 
εξηγείται επαρκώς, χωρίς να απαιτείται η αιτιολόγηση να περιλαμβάνεται στο πρακτικό του διοικητικού 
συμβουλίου ή της γενικής συνέλευσης, αλλά εξηγεί τις παραδοχές στις οποίες βασίζεται αυτή, μαζί με τις 
μεθόδους που χρησιμοποιήθηκαν.» 

https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/3556/year/2007/article/3
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/165
https://www.taxheaven.gr/laws/view/index/law/4548/year/2018/article/101
https://www.taxheaven.gr/laws/law/index/law/881


 

Έκθεση Αξιολόγησης 

5. Πηγές Πληροφόρησης 

Για την υλοποίηση της εργασίας μας, μας παρασχέθηκαν τα παρακάτω στοιχεία:  

• «Έκθεση Εκτίμησης Ακινήτου» που προσδιορίζει την εύλογη αξία του ακινήτου την 31η Δεκεμβρίου 2025 από 
τον Παναγιώτη Φέστα, Πιστοποιημένο εκτιμητή, μέλος του μητρώου πιστοποιημένων εκτιμητών του 
Υπουργείου Οικονομικών. 

• Αναλυτικές κατόψεις ορόφων και προσβασιμότητας, τεχνική έκθεση του Ν.4495/17 και διάγραμμα κάλυψης 
οικοπέδου. 

• Το από 21/05/2026 προσχέδιο του Πρακτικού του Διοικητικού Συμβουλίου για την έγκριση αγοράς του 
ακινήτου έναντι του τιμήματος των είκοσι έξι εκατομμυρίων ευρώ (€26.000.000).  

6. Πρακτικό Διοικητικού Συμβουλίου της TRASTOR ΑΕΕΑΠ 
(Προσχέδιο) 

Το Διοικητικό συμβούλιο της εταιρείας TRASTOR ΑΕΕΑΠ θα προχωρήσει στην έγκριση αγοράς ακινήτου έναντι 
αντιτίμου, ευρώ 26.000.000 από την εταιρεία  Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ’’ της οποίας μέτοχος με ποσοστό συμμετοχής 
100% είναι η Τράπεζα Πειραιώς Ανώνυμος Εταιρεία με Αρ. Γ.Ε.Μ.Η. 157660660000 και με Α.Φ.Μ. 996763330 του 
ΚΕΦΟΔΕ Αττικής. Λαμβάνοντας υπόψη ότι η Τράπεζα Πειραιώς Ανώνυμος Εταιρεία αποτελεί μητρική της εταιρείας 
TRASTOR ΑΕΕΑΠ με ποσοστό συμμετοχής 83,92% του καταβεβλημένου μετοχικού κεφαλαίου της, η εν λόγω 
συναλλαγή καθίσταται συναλλαγή με συνδεδεμένο μέρος, σύμφωνα με το άρθρο 48 του Ν. 5193/2025, όπως ισχύει 
και το άρθρο 99 παρ. 1 Ν. 4548/2018, όπως ισχύει, και πρέπει να τηρηθεί η διαδικασία των άρθρων 100 και 101 Ν. 
4548/2018. 

7. Αναλυτική Περιγραφή Ακινήτου 

Σύμφωνα με την προσκομισθείσα έκθεση του ανεξάρτητου εκτιμητή, το ακίνητο, με KAEK 050095854004/0/0, βρίσκεται 
στην πλατεία Συντάγματος επί της οδού Καραγεώργη Σερβίας 8, στο οικοδομικό τετράγωνο 66075 του Δήμου 
Αθηναίων, της Περιφερειακής Ενότητας Κεντρικού Τομέα Αθηνών, της Περιφέρειας Αττικής, Ελλάδος. 

Οικοπεδικό Σκέλος 

Το οικόπεδο έχει συνολική επιφάνεια 930,20 τ.μ. Το ακίνητο διαθέτει συνολική μικτή δομημένη επιφάνεια 6.469,38 τ.μ., 
εκ των οποίων 5.545,08 τ.μ. αντιστοιχούν σε υπεράνω εδάφους χώρους και 924,30 τ.μ. σε υπόγειους χώρους. 

Κτιριακό Σκέλος 

Το αρχικό κτίριο ανεγέρθηκε στις αρχές της δεκαετίας του 1960, βάσει οικοδομικών αδειών που είχαν εκδοθεί την 
περίοδο εκείνη. Το 2025 εκδόθηκε νέα οικοδομική άδεια, η οποία προβλέπει την πλήρη ανακατασκευή και συνολική 
ανακαίνιση του υφιστάμενου ακινήτου. Κατά την ημερομηνία αποτίμησης, το κτίριο βρίσκεται σύμφωνα με την 
προσκομισθείσα έκθεση αποτίμησης, σε στάδιο ριζικής ανακατασκευής. Έχουν πραγματοποιηθεί δομικές εργασίες 
καθαίρεσης και απογύμνωσης, με εμφανή στοιχεία οπλισμένου σκυροδέματος. Επιπλέον έχουν διαμορφωθεί ορισμένα 
εσωτερικά χωρίσματα, καθώς και πρόσθετες εργασίες ενίσχυσης σύμφωνα με το σχέδιο ανακατασκευής. Οι 
ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις πρόκειται να αναβαθμιστούν πλήρως, σύμφωνα με σύγχρονες προδιαγραφές 
κτιρίων γραφείων και λιανικής. 
 
Συνοπτικά το ακίνητο διαθέτει συνολική Μικτή Δομημένη Επιφάνεια 6.469,38 τ.μ., εκ των οποίων 5.545,08 τ.μ. 
αντιστοιχούν σε υπέργειους χώρους και 924,30 τ.μ. στο υπόγειο επίπεδο. Η εσωτερική διαρρύθμιση προσφέρει 
ισορροπημένη κατανομή μεταξύ κύριων χρήσεων, βοηθητικών χώρων και κοινόχρηστων επιφανειών, επιτρέποντας 
αποδοτική κυκλοφορία, λειτουργική ευελιξία και σύγχρονες διαμορφώσεις εργασιακών χώρων. 
 

8. Προσέγγιση Εύρους Αγοραίας Αξίας 
 



 

Έκθεση Αξιολόγησης 

8.1. Πρόταση αξιοποίησης  

Σύμφωνα με τα στοιχεία που μας κοινοποίησε η Διοίκηση, μετά την ολοκλήρωση της διαμόρφωσης και ανακατασκευής 
του κτιρίου, η προβλεπόμενη χρήση του διαμορφώνεται ως εξής: 

• Ένα υπόγειο επίπεδο, προοριζόμενο για βοηθητικές χρήσεις, υποστηρικτικές των λειτουργιών καταστημάτων 
και γραφείων, 

• Ισόγειο και πατάρι, προοριζόμενα για εμπορική χρήση (καταστημάτων), 

• Έξι ανώτερους ορόφους, προοριζόμενους για χρήση γραφείων, 

• Δώμα, το οποίο θα φιλοξενεί βοηθητικούς χώρους σχετιζόμενους με τη λειτουργία των γραφείων. 
 

Συνεπώς, και σύμφωνα πάντα με όσα μας έχει προσκομίσει η Διοίκηση της TRASTOR ΑΕΕΑΠ, η μελλοντική και 
βέλτιστη αξιοποίηση του εξεταζόμενου ακινήτου, αποτελεί ένα νέο κτίριο γραφειακών χώρων, ισόγειο και πατάρι 
καταστημάτων, με συνολική μικτή επιφάνεια δόμησης 6.469,38 τ.μ., με στόχο να έχει υψηλές τεχνικές προδιαγραφές 
και να λάβει πιστοποίηση LEED Gold και WELL. 

8.2. Αγορά Ακινήτων της ειδικής περιοχής  

Σύμφωνα με την εκτίμηση του Εκτιμητή και την αξιολόγηση των όρων που πραγματοποιήσαμε, η περιοχή του 
Συντάγματος αποτελεί την κορυφαία αγορά λιανικής και γραφείων της Αθήνας, καθώς συνιστά τη πλέον κεντρική, 
εμπορικά ώριμη και υψηλής ρευστότητας τοποθεσία της πόλης. Ως διοικητικό, χρηματοοικονομικό και επιχειρηματικό 
κέντρο της πρωτεύουσας, συγκεντρώνει υψηλή πυκνότητα καταστημάτων υψηλής προβολής, εταιρικών γραφείων, 
χρηματοπιστωτικών ιδρυμάτων, εταιρειών παροχής επαγγελματικών υπηρεσιών και φορέων του δημόσιου τομέα. Η 
ζήτηση στηρίζεται διαχρονικά από την εξαιρετική προσβασιμότητα, το κύρος της περιοχής και τη συνεχή πεζή 
κυκλοφορία. 

Η λιανική δραστηριότητα στο Σύνταγμα είναι από τις ισχυρότερες πανελλαδικά. Τα ισόγεια καταστήματα επωφελούνται 
από πολύ υψηλά επίπεδα διέλευσης, λόγω της συγκέντρωσης γραφείων, δημοσίων υπηρεσιών, συγκοινωνιακών 
κόμβων και αδιάλειπτης καθημερινής δραστηριότητας. Η περιοχή χαρακτηρίζεται από περιορισμένη προσφορά 
σύγχρονων εμπορικών χώρων, ιδίως σε πρόσφατα ανακαινισμένα ή αναβαθμισμένα κτίρια, γεγονός που ενισχύει τη 
σταθερή ζήτηση για καλά τοποθετημένους και υψηλής προβολής χώρους λιανικής. 

Η αγορά γραφείων στο κέντρο της Αθήνας, και ειδικότερα στο Σύνταγμα, εξακολουθεί να αντιμετωπίζει διαρθρωτική 
έλλειψη σύγχρονων, ενεργειακά αποδοτικών κτιρίων. Η ζήτηση επικεντρώνεται ολοένα και περισσότερο σε πλήρως 
ανακαινισμένα ή νεόδμητα ακίνητα που προσφέρουν σύγχρονες διαρρυθμίσεις, αναβαθμισμένες 
ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις και διεθνώς αναγνωρισμένες πιστοποιήσεις βιωσιμότητας. 

Σε αυτό το πλαίσιο, η αγορά γραφείων του Συντάγματος προσελκύει έντονο ενδιαφέρον από χρήστες, ιδίως από 
εταιρικούς οργανισμούς, εταιρείες επαγγελματικών υπηρεσιών και φορείς που επιδιώκουν κεντρικότητα, προβολή και 
εγγύτητα σε βασικούς θεσμικούς κόμβους. Ο περιορισμένος αριθμός νέων αναπτύξεων στην άμεση περιοχή ενισχύει 
τη σημασία των ολοκληρωμένων ανακαινίσεων ως κύριο μέσο παροχής χώρων γραφείων. 

Η επενδυτική ζήτηση για ακίνητα λιανικής και γραφείων στο Σύνταγμα παραμένει ισχυρή, υποστηριζόμενη από τη 
ρευστότητα και τη μακροχρόνια εμπορική ανθεκτικότητα της περιοχής. Το επενδυτικό ενδιαφέρον είναι εντονότερο για 
ακίνητα που συνδυάζουν προνομιακή τοποθεσία, σύγχρονες τεχνικές προδιαγραφές και ισχυρά χαρακτηριστικά 
βιωσιμότητας, ενώ η τιμολόγηση και οι αποδόσεις διαφοροποιούνται ανάλογα με την ποιότητα του ακινήτου, το 
μισθωτικό προφίλ, την τεχνική του κατάσταση και τον βαθμό εκτελεστικού κινδύνου. 

Συνολικά, η περιοχή του Συντάγματος αποτελεί το σημείο αναφοράς για τις αγορές λιανικής και γραφείων στην Αθήνα, 
χαρακτηριζόμενη από ισχυρά θεμελιώδη ζήτηση, περιορισμένη προσφορά σύγχρονων χώρων και διατηρούμενο 
ενδιαφέρον τόσο από χρήστες όσο και από επενδυτές. Οι συνθήκες αυτές διαμορφώνουν το πλαίσιο εντός του οποίου 
οι παραδοχές αποτίμησης της παρούσας έκθεσης κρίνονται κατάλληλες. 

8.3. Αποτελέσματα 



 

Έκθεση Αξιολόγησης 

Το ακίνητο που προτείνεται να προκύψει μετά την φάση ριζικής ανακατασκευής, συνάδει με την προσέγγιση της 
βέλτιστης αξιοποίησης καθώς φαίνεται πως η δυναμική της αγοράς ακινήτων στην εν λόγω περιοχή δημιουργεί τις 
προϋποθέσεις για παρόμοιες αναπτύξεις. 

Τα συγκριτικά στοιχεία για τα ενοίκια (62€/τ.μ. τα καταστήματα ισογείου και 33 €/τ.μ. τα γραφεία της ανωδομής) και τις 
πωλήσεις (6.700 €/τ.μ.) που χρησιμοποιήθηκαν για την τεκμηρίωση της Εκτιμώμενης Μισθωτικής Αξίας (ERV), των 
συντελεστών και των μοναδιαίων τιμών πώλησης αφορούν πρωτίστως την περιοχή Συντάγματος και ευρύτερα το 
Κεντρικό Επιχειρηματικό Κέντρο (CBD) των Αθηνών, και κρίνονται εύλογα σε σχέση με τη θέση, τα μεγέθη και τον 
θεσμικό χαρακτήρα του ακινήτου.  

Οι αναγωγές/προσαρμογές που εφαρμόστηκαν (π.χ. ως προς την προβολή, ποιότητα/προδιαγραφές, κατάσταση, ESG 
πιστοποιήσεις) συνάδουν με τις τυπικές πρακτικές του κλάδου. Λαμβάνοντας υπόψη ότι το ακίνητο τελεί σε φάση 
ριζικής ανακατασκευής, η διαφοροποίηση μεταξύ του σεναρίου «as is» και του σεναρίου «as if completed» καλύπτεται 
μέσω παραδοχών κόστους/χρόνου ολοκλήρωσης και αντίστοιχων προσαρμογών κινδύνου. 

Οι εκτιμητικές παραδοχές που χρησιμοποιήθηκαν στην Εκτίμηση όπως ο συντελεστής εξόδου 6,25% και ο συντελεστής 
προεξόφλησης των Χρηματοροών 9,25% είναι εύλογες κατά το περιεχόμενό τους και κρίνονται αναγκαίες με βάσει τα 
στοιχεία που είχε διαθέσιμα ο εκτιμητής. 

9. Μεθοδολογία Αποτίμησης  
 
Εν συνεχεία, παρατίθενται η γενική περιγραφή της μεθόδου, ο τρόπος εφαρμογής της, οι κυριότερες υποθέσεις 
εργασίας.  

9.1 Σύνοψη Μεθόδου Αποτίμησης  

Η αποτίμηση διενεργήθηκε σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS) που εκδίδονται από Συμβούλιο Διεθνών 
Εκτιμητικών Προτύπων (IVSC) και τα Εκτιμητικά Πρότυπα που εκδίδονται από το The European Group of Valuers' 
Associations (TEGoVA). Η αποτίμηση είναι σύμφωνη με τα IFRS και ειδικότερα με το IFRS 13 και πραγματοποιήθηκε 
σύμφωνα με τις γενικώς παραδεκτές αρχές και μεθόδους που ακολουθούνται διεθνώς, αφού λήφθηκε υπόψη ο βαθμός 
καταλληλόλητας της κάθε μεθόδου. 

Η εν λόγω ιδιοκτησία έχει εκτιμηθεί με βάση την Εύλογη Αξία. Η Εύλογη Αξία, σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά 
Πρότυπα ορίζεται ως εξής: «Η τιμή που θα λαμβανόταν για την πώληση ενός περιουσιακού στοιχείου ή θα 
καταβαλλόταν για τη μεταβίβαση ενός στοιχείου παθητικού (υποχρέωσης), σε μία ομαλή συναλλαγή μεταξύ 
παραγόντων της αγοράς κατά την ημερομηνία επιμέτρησης. (ΔΠΧΑ 13)».   

Οι εκτιμητικές μέθοδοι που χρησιμοποιήθηκαν είναι η Προσέγγιση Εισοδήματος μέσω Ανάλυσης Προεξοφλημένων 
Ταμειακών Ροών (Discounted Cash Flow – DCF) και η Συγκριτική Μέθοδος. Η τελική αγοραία αξία προέκυψε με 
στάθμιση 80% (DCF) και 20% (Συγκριτική), όπως αναφέρεται στην έκθεση και κρίνεται κατάλληλη για το συγκεκριμένο 
ακίνητο και το επενδυτικό του προφίλ. 

Η Έκθεση Αξιολόγησης για το λογικό και δίκαιο της προτεινομένης από το Διοικητικό Συμβούλιο αξία αγοράς, βασίστηκε 
στα στοιχεία που μας κοινοποίησε η Διοίκηση της TRASTOR ΑΕΕΑΠ και στην Έκθεση του Εκτιμητή.  

Ειδικότερα, εφαρμόσθηκαν, οι κατωτέρω μέθοδοι αποτίμησης: 

9.2. Περιγραφή Μεθόδων Αποτίμησης  

Προσέγγιση Εισοδήματος μέσω Ανάλυσης Προεξοφλημένων Ταμειακών Ροών (Discounted Cash Flow – DCF) 

Η Μέθοδος Προεξόφλησης Ταμειακών Ροών (Discounted Cash Flow – DCF) βασίζεται στην αρχή ότι η αξία ενός 
ακινήτου που παράγει εισόδημα προκύπτει από τις μελλοντικές καθαρές ταμειακές ροές που αναμένεται να 
δημιουργήσει. Οι μελλοντικές αυτές ροές προεξοφλούνται στην παρούσα αξία τους με ένα επιτόκιο που αντανακλά το 
προφίλ κινδύνου ενός τυπικού επενδυτή για το συγκεκριμένο είδος ακινήτου. 



 

Έκθεση Αξιολόγησης 

Για την εφαρμογή της μεθόδου, λαμβάνονται υπόψη: 

• Η εκτίμηση του ετήσιου καθαρού λειτουργικού εισοδήματος (Net Operating Income – NOI), λαμβάνοντας 
υπόψη όλες τις σχετικές παραδοχές αναφορικά με τα μισθώματα, 

• τα ποσοστά κενότητας,  

• τα λειτουργικά έξοδα και  

• τις επικρατούσες συνθήκες της αγοράς 

Συγκριτική Μέθοδος 

Η Συγκριτική Μέθοδος προσδιορίζει την αξία ενός ακινήτου με αναφορά στις τιμές που επιτεύχθηκαν σε πρόσφατες 
συναλλαγές παρόμοιων ακινήτων. Η βασική αρχή της μεθόδου είναι ότι ένας ενημερωμένος αγοραστής θα στηρίξει την 
απόφασή του σε στοιχεία της αγοράς που προκύπτουν από συγκρίσιμα ακίνητα αντίστοιχης κλίμακας, χρήσης και 
επενδυτικού προφίλ. 

Κατά την εφαρμογή της μεθόδου στο υπό εξέταση ακίνητο, πραγματοποιήθηκε από τον Εκτιμητή λεπτομερής ανάλυση 
πραγματικών συναλλαγών, ζητούμενων τιμών και στοιχείων αγοράς που προέρχονται από επενδυτικά αρχεία 
συγκρίσιμων κτιρίων γραφείων επί της Λεωφόρου Συγγρού και στη διευρυμένη εμπορική αγορά της Αθήνας. Το σύνολο 
των δεδομένων περιλαμβάνει ολοκληρωμένες συναλλαγές καταγεγραμμένες στο δημόσιο κτηματολόγιο, 
επιβεβαιωμένες πωλήσεις από θεσμικούς επενδυτές, καθώς και τιμολόγηση που προκύπτει από επενδυτικές αναφορές 
για παρόμοια ακίνητα σε γειτονικές τοποθεσίες. 

Κάθε συγκρίσιμο ακίνητο αναλύθηκε ως προς τη θέση του, την προβολή και το μέτωπο επί του δρόμου, την ποιότητα 
κατασκευής, τις τεχνικές και Η/Μ προδιαγραφές, τα χαρακτηριστικά ESG, την ηλικία, την κατάστασή του, την 
αποδοτικότητα των επιφανειών, τη διαμόρφωση του οικοπέδου και τους πολεοδομικούς περιορισμούς, καθώς και τη 
σχέση προσφοράς‑ζήτησης κατά τον χρόνο της συναλλαγής. Όπου κρίθηκε απαραίτητο, εφαρμόστηκαν προσαρμογές 
ώστε να ληφθούν υπόψη οι διαφορές στα επιμέρους χαρακτηριστικά, διασφαλίζοντας ότι οι προκύπτουσες 
προσαρμοσμένες τιμές αποτελούν αξιόπιστη βάση για την εξαγωγή της Αγοραίας Αξίας του υπό εξέταση ακινήτου. 

10. Αποτίμηση & Συμπέρασμα 

Λαμβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω, και ειδικότερα ότι η μέθοδος αποτίμησης που χρησιμοποιήθηκε είναι κατάλληλη για 
την συγκεκριμένη περίπτωση, καθώς και ότι η συμφωνία για την αγορά του ακινήτου ιδιοκτησίας σήμερα της Α.Ε.Ε.Γ.Α. 
“Η ΕΘΝΙΚΗ” από την TRASTOR ΑΕΕΑΠ, έναντι τιμήματος € 26.000.000, βρίσκεται εντός του αντίστοιχου εύρους της 
αγοράς, θεωρούμε ότι η προτεινόμενη αξία μεταβίβασης, είναι δίκαιη και εύλογη από χρηματοοικονομική άποψη.  
Με βάση τα ανωτέρω και λαμβάνοντας υπόψη α) την ανάλυση που παρουσιάζουμε στην Αξιολόγηση μας, και β) τους 
περιορισμούς της εργασίας μας, όπως αυτοί παρατίθενται αναλυτικά στην παρούσα Αξιολόγηση μας θεωρούμε 
σύμφωνα με την επαγγελματική μας κρίση ότι το αντίτιμο της αγοράς (€26 εκ.) της Συναλλαγής που πρόκειται να 
υπογραφεί σύμφωνα με το προσχέδιο του πρακτικού του Διοικητικού Συμβουλίου μεταξύ της TRASTOR ΑΕΕΑΠ και 
της Α.Ε.Ε.Γ.Α. “Η ΕΘΝΙΚΗ”, είναι δίκαιο και εύλογο για την TRASTOR ΑΕΕΑΠ και τους μετόχους της που δεν είναι 
συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας, βάσει των διατάξεων του άρθρου 101 παρ. 1 του 
Ν. 4548/2018, όπως ισχύει. 

 
Αθήνα, 18 Μαΐου 2026 

Ο Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής 
 
 
 
 

Ελευθέριος Κουτσόπουλος 
Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 44651 
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