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ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ

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

επωνυμία ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ,  το διακριτικό

τίτλο PHARMAZAC S.A.  και αριθμό ΓΕΜΗ 001820201000.

Την 24/06/2026 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο (Γ.Ε.ΜΗ.) με κωδικό αριθμό καταχώρισης 6091624, η από

31/03/2026 Έκθεση Εκτίμησης με σκοπό: « Διάσπαση με απορρόφηση ».

Η έκθεση εκτίμησης είναι συν/νη στην παρούσα ανακοίνωση και αποτελεί αναπόσπαστο μέρος αυτής.
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Αθήνα, 15 Ιουνίου 2026 
 
 
Προς το Διοικητικό Συμβούλιο της 
ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ  
ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
ΑΝ. ΖΑΡΟΛΙΑΓΚΗ 1& Δ. ΛΑΜΠΡΟΥ 6, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΠΑΡΚΟ ΚΕΡΑΤΕΑΣ,  
ΘΕΣΗ ΒΕΝΙΖΑ, ΛΑΥΡΕΩΤΙΚΗΣ / ΑΝΑΤΟΛΙΚΗΣ ΑΤΤΙΚΗΣ,  
ΤΚ 19001 
 
 
Έκθεση αποτίμησης κατά την 31.03.2026 των στοιχείων Ενεργητικού και Υποχρεώσεων του κλάδου 
Εκμετάλλευσης Ακινήτων της  ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ 
ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ στο πλαίσιο της μερικής διάσπασης του σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 
4601/2019, του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και του Ν. 5162/2024 (Μέρος Δ’) 
 
 

1. Εισαγωγή 
Η εξακρίβωση της αξίας των περιουσιακών στοιχείων πραγματοποιήθηκε βάσει της παραγράφου 3 του άρθρου 
17 του Ν. 4548/2018, από την οποία ορίζεται ότι «Για την εξακρίβωση της αξίας των εισφορών σε είδος κατά τη 
σύσταση της εταιρίας, καθώς και σε κάθε αύξηση του κεφαλαίου της, συντάσσεται έκθεση αποτίμησης από δύο 
ορκωτούς ελεγκτές λογιστές ή ελεγκτική εταιρία ή, κατά περίπτωση, από δύο ανεξάρτητους πιστοποιημένους 
εκτιμητές. Επιτρέπεται η πρόσληψη από τους ελεγκτές ή τους πιστοποιημένους εκτιμητές ειδικών εκτιμητών, 
ημεδαπών ή αλλοδαπών, για την εκτίμηση περιουσιακών στοιχείων που απαιτούν εξειδικευμένες γνώσεις ή 
διεθνή εμπειρία» («Έκθεση Αποτίμησης»). 
Για το περιεχόμενο της Έκθεσης Αποτίμησης εφαρμόστηκαν οι διατάξεις των παραγράφων 5 και 6 του άρθρου 17 
του Ν. 4548/2018, από τις οποίες ορίζεται ότι: 
«5. Η έκθεση αποτίμησης πρέπει να περιέχει την περιγραφή κάθε εισφοράς σε είδος, να αναφέρει τις μεθόδους 
αποτίμησης που εφαρμόστηκαν και να εκφέρει άποψη για την αξία της κάθε εισφοράς. Σε περίπτωση που η 
αποτίμηση καταλήγει σε εύρος τιμών, η έκθεση οφείλει να υποδεικνύει μια τελική τιμή. 6. Ειδικότερα, για την 
εκτίμηση των πάγιων περιουσιακών στοιχείων πρέπει να λαμβάνονται υπόψη η πραγματική και νομική κατάσταση 
αυτών και τα τυχόν βάρη, καθώς και: α) προκειμένου περί ακινήτων, η αξία και οι τίτλοι κτήσης, η εμπορικότητα 
της περιοχής, οι προοπτικές ανάπτυξης, οι πραγματικές τρέχουσες τιμές, η άδεια οικοδομής και αντίστοιχη τεχνική 
έκθεση μηχανικού, β) προκειμένου περί μηχανημάτων, μεταφορικών μέσων και επίπλων, η χρονολογία και η αξία 
κτήσης, ο βαθμός χρησιμοποίησης, συντήρησης και εμπορευσιμότητάς τους, η ενδεχόμενη τεχνολογική απαξίωσή 
τους και οι τρέχουσες τιμές για ίδια ή παρεμφερή πάγια στοιχεία». 
Τέλος, βεβαιώνεται ότι, για τους υπογράφοντες την παρούσα έκθεση Ορκωτούς Ελεγκτές Λογιστές κ. Γεώργιο Α. 
Πάγκου (Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 34091) και κα. Δέσποινα Χονδράκη (Α.Μ. Σ.Ο.Ε.Λ. 42361), καθώς και για την εταιρεία 
Ορκωτών Ελεγκτών Λογιστών «PKF Ευρωελεγκτική Α.Ε.» (Α.Μ. ΣΟΕΛ 132), στην οποία ανήκουν οι ανωτέρω 
Ορκωτοί Ελεγκτές Λογιστές, δεν συντρέχουν κωλύματα ή ασυμβίβαστα, που θα απέκλειαν τη διενέργεια τακτικού 
ελέγχου, αλλά και ούτε έχουν αναλάβει τον έλεγχο των Οικονομικών Καταστάσεων, των μετόχων τους ή 
συνδεδεμένης με αυτών εταιρείας, κατά την τελευταία τριετία.  
Επιπρόσθετα, οι υπογράφοντες δεν είναι μέλη του διοικητικού συμβουλίου των εταιρειών ή των μετόχων τους, 
πρόσωπο που διατηρεί επιχειρηματική ή άλλη επαγγελματική σχέση με τις Εταιρείες ή τους μετόχους τους, ούτε 
είναι συγγενείς με τα πρόσωπα αυτά μέχρι δεύτερου βαθμού ή σύζυγος τούτων. 

2. Εντολή και σκοπός ανάθεσης της εργασίας 
Η παρούσα εργασία μας ανατέθηκε από το Διοικητικό Συμβούλιο της εταιρείας ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ 
ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ και αφορά την αποτίμηση των στοιχείων Ενεργητικού και 
Υποχρεώσεων του κλάδου Εκμετάλλευσης Ακινήτων της κατά την 31.03.2026,  στο πλαίσιο της μερικής διάσπασης 
του σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 4601/2019, του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018 και του Ν. 5162/2024 (Μέρος 
Δ’). 
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Ειδικότερα, το Διοικητικό Συμβούλιο της ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ 
ΕΤΑΙΡΕΙΑ («Εταιρεία» ή «Διασπώμενη») με την από 31/03/2026 συνεδρίαση του, αποφάσισε την έναρξη της 
διαδικασίας μερικής διάσπασης του κλάδου Εκμετάλλευσης Ακινήτων της και την εισφορά του στην υφιστάμενη 
Ανώνυμη Εταιρεία με την επωνυμία DEIMZ Α.Ε. («Επωφελούμενη»), Αρ. ΓΕΜΗ 191249601000 σύμφωνα με τις 
διατάξεις των άρθρων 56 παρ. 2, 58-73 και 83-87 του Ν. 4601/2019 περί εταιρικών μετασχηματισμών, τις διατάξεις 
του Ν. 4548/2018 καθώς και τις διατάξεις του Ν. 5162/2024 (Μέρος Δ’).  
 

3. Περιγραφή κλάδου 
 
Ο κλάδος που πρόκειται να διασπασθεί και να εισφερθεί στην Επωφελούμενη Εταιρεία περιλαμβάνει το υπό 
στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα του ισογείου ορόφου επιφάνειας 28,00 m2, μία οριζόντια 
ιδιοκτησία - αποθήκη του ημιωρόφου επιφάνειας 10,70 m2 και την υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία - 
αποθήκη του υπογείου ορόφου επιφάνειας 45,15 m2, που βρίσκονται σε κτίριο επί της συμβολής των οδών 
Κανάρη 21 και Μηλιώνη 1β κατά τον τίτλο κτήσης (και τον αριθμό 1 κατά το Κτηματολόγιο), στη συνοικία του 
Κολωνακίου του Δήμου Αθηναίων της Περιφερειακής Ενότητας Κεντρικού Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 
Το οικόπεδο επί του οποίου έχει ανεγερθεί η πολυκατοικία που στεγάζει τα εκτιμώμενα ακίνητα είναι άρτιο και 
οικοδομήσιμο και βρίσκεται στην Αθήνα, στην κτηματική περιφέρεια του Δήμου Αθηναίων, μέσα στο εγκεκριμένο 
σχέδιο της πόλης των Αθηνών, στη συνοικία «Κολωνακίου» και στην οδό Κανάρη αριθμός 21 και Μηλιώνη αριθμός 
1β κατά τον τίτλο κτήσης (και τον αριθμό 1 κατά το Κτηματολόγιο). Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 236,24 m2 (241,30 
m2 κατά τους απώτερους τίτλους κτήσεως, 225,63 m2 βάσει κτηματογράφησης). Στον εισφερόμενο κλάδο 
περιλαμβάνεται και κάθε άλλη έννομη σχέση, δικαίωμα και υποχρέωση, που αφορά το ως άνω ακίνητο (εφεξής ο 
«Κλάδος»). 
 
4. Στοιχεία της Εταιρείας 

4.1. ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
 
Επωνυμία, Ίδρυση, Έδρα της Εταιρίας, Λοιπές πληροφορίες 
 
Επωνυμία: ΦΑΡΜΑΖΑΚ ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
Αρ. Γ.Ε.ΜΗ: 001820201000 
ΑΦΜ: 094465442 
 
Ίδρυση της εταιρείας 
Η εταιρεία ιδρύθηκε της 31/01/1995. Σύμφωνα με το καταστατικό η επωνυμία της εταιρείας είναι «ΦΑΡΜΑΖΑΚ 
ΑΝΩΝΥΜΗ ΦΑΡΜΑΚΕΥΤΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και το διακριτικό τίτλο «PHARMAZAC S.A.». 
 
Έδρα της Εταιρείας 
Έδρα της εταιρίας ορίζεται ο Δήμος Λαυρεωτικής Αττικής – Δημοτική Ενότητα Κερατέας. 

 
Σκοπός της Εταιρείας  
Σύμφωνα με το Καταστατικό σκoπός της εταιρείας είvαι: 
1. Η εμπορία, αποθήκευση, διανομή και διακίνηση φαρμάκων συμβατικής και βιοτεχνολογικής προέλευσης για 
ανθρώπινη και κτηνιατρική χρήση και κάθε είδους φαρμακευτικών, χημικών, καλλυντικών, διαγνωστικών και 
παρεμφερών υλών, δραστικών ουσιών φαρμάκων, παραφαρμάκων, καθετήρων, αντιδραστηρίων, καλλυντικών, 
αρωμάτων και αιθέριων ελαίων, εργαστηριακών οργάνων πάσης φύσεως, υλικών συσκευασίας φαρμάκων και 
συναφών προς αυτά προϊόντων και εμπορευμάτων καθώς και η διανομή αυτών για λογαριασμό τρίτων. 
2. Η εισαγωγή και εξαγωγή φαρμακευτικών προϊόντων, ραδιοφαρμάκων καθώς και πρώτων υλών για την 
παραγωγή φαρμακευτικών προϊόντων ή άλλων συναφών προϊόντων για ανθρώπινη και κτηνιατρική χρήση. Η 
παραγωγή, εμπορία, κατασκευή, φαρμακευτικών και παραφαρμακευτικών προϊόντων, αναλωσίμων, 
υγειονομικών ειδών χρήσης και λοιπών συναφών ειδών. Η ανέγερση και λειτουργία κάθε είδους εργοστασίων, 
βιομηχανικών μονάδων, εργαστηρίων, μηχανολογικού εξοπλισμού κ.τ.λ. για την παραγωγή φαρμακευτικών 
προϊόντων, ραδιοϊσοτόπων (κυκλοτρόνιο) για την παραγωγή ραδιοφαρμάκων και λοιπών συναφών ειδών, αλλά 
και για την διενέργεια ερευνών στο τομέα της διαγνωστικής και της πυρηνικής ιατρικής. 
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3. Η εισαγωγή και αγορά πρώτων και βοηθητικών φαρμακευτικών υλών, δραστικών ουσιών φαρμάκων και υλικών 
συσκευασίας από την Ελλάδα και το εξωτερικό και η εν συνεχεία ανάθεση δια συμβάσεων έργου (φασόν) σε 
τρίτους, νομικά ή φυσικά πρόσωπα, που σύμφωνα με την εκάστοτε ισχύουσα νομοθεσία κατέχουν άδειες 
παραγωγής φαρμάκων, της παρασκευής, παραγωγής, και συσκευασίας φαρμακευτικών προϊόντων και ουσιών και 
παραφαρμακευτικών προϊόντων κάθε είδους για λογαριασμό της εταιρείας. 
4. Η αντιπροσώπευση, προμήθεια, κατοχή, διανομή, διάθεση, πώληση, εμπορία και εξαγωγή των ανωτέρω 
προϊόντων του παρόντος άρθρου σε Ελλάδα και εξωτερικό. 
5. Η έρευνα και ανάπτυξη, στις ιατρικές επιστήμες, φαρμακευτικών και χημικών προϊόντων και συναφών προς 
αυτά ειδών, η έγκριση, διαφήμιση φαρμακευτικών προϊόντων, φαρμακευτικών πρώτων υλών και διαφόρων 
χημικών προϊόντων, η πάσης φύσεως εμπορική εκμετάλλευση των προϊόντων αυτών καθώς και η χρηματοδότηση 
επιστημονικών και λοιπών ερευνητικών ιδρυμάτων που δραστηριοποιούνται στο χώρο της υγείας στην Ελλάδα 
και το εξωτερικό. 
6. Η παροχή υπηρεσιών προβολής, προώθησης πωλήσεων, διαφήμισης και μάρκετινγκ φαρμακευτικών και 
παραφαρμακευτικών προϊόντων, η εκπόνηση οικονομοτεχνικών και στατιστικών αναλύσεων, μελετών και 
εφαρμογών οργάνωσης μηχανογράφησης στον τομέα του φαρμάκου, της υγείας, της περίθαλψης και της 
ασφάλισης για λογαριασμό της εταιρείας ή τρίτων. 
7. Η διοργάνωση συνεδρίων και σεμιναρίων στον τομέα του φαρμάκου, της υγείας, της περίθαλψης και της 
ασφάλισης στην Ελλάδα και το εξωτερικό. 
8. Η αντιπροσώπευση οίκων του εσωτερικού και του εξωτερικού. 
9. Η αγορά ή η με οποιοδήποτε τρόπο απόκτηση, ανάπτυξη, ανέγερση, αξιοποίηση, διαχείριση, εκμίσθωση, 
μίσθωση, πώληση, διάθεση και εν γένει η άμεση ή έμμεση εκμετάλλευση ξενοδοχείων, τουριστικών καταλυμάτων 
και συγκροτημάτων, κάθε είδους ξενοδοχειακών και γενικά τουριστικών μονάδων και εγκαταστάσεων και λοιπών 
τουριστικών ακινήτων ή άλλων συναφών εγκαταστάσεων, οικοπέδων και γηπέδων για την ανέγερση ακινήτων και 
για κάθε είδους εκμετάλλευση, καθώς και πάσης φύσεως ακινήτων εν γένει, καθώς και κάθε άλλης 
δραστηριότητας που μπορεί να δημιουργηθεί εντός των ανωτέρω. Οποιουδήποτε είδους και μορφής επένδυση 
σχετικά με τα ανωτέρω. Η παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών σε σχέση με τα ανωτέρω. Η παροχή κάθε είδους 
υπηρεσιών τουρισμού, που έχουν σχέση με τα ανωτέρω και τη διαμονή και εξυπηρέτηση τουριστών και 
ταξιδιωτών, τις μεταφορές αυτών με κάθε είδους μεταφορικό μέσο, καθώς και την οργάνωση πάσης φύσεως 
δραστηριοτήτων τουρισμού και κάθε μορφής εκδηλώσεων γενικού τουριστικού ενδιαφέροντος. 

10. Η άσκηση και κάθε άλλης επιχειρηματικής και οικονομικής δραστηριότητας συναφούς προς τους παραπάνω 

σκοπούς ή έστω και μη συναφούς, εφ’ όσον προωθεί και διευκολύνει την επιδίωξη και επίτευξη των παραπάνω 

σκοπών. 
 
Διάρκεια 
Με την από 30/6/2010 απόφαση της Τακτικής Γενικής Συνέλευσης των μετόχων ορίζεται η διάρκεια της εταιρείας 
μέχρι την τριακοστή πρώτη (31η) Δεκεμβρίου 2048. 
 
Μετοχικό Κεφάλαιο 
Το μετοχικό κεφάλαιο της εταιρείας ανέρχεται σε εννέα εκατομμύρια εξακόσιες πενήντα πέντε χιλιάδες ογδόντα 
Ευρώ (€9.655.080) και διαιρείται σε εκατόν εξήντα χιλιάδες εννιακόσιες δεκαοκτώ (160.918) ονομαστικές μετοχές, 
ονομαστικής αξίας εξήντα (60) ευρώ εκάστης. 
 
5. Στοιχεία στα οποία βασίσθηκε η εργασία μας/περιορισμοί 
 
Η εργασία μας βασίσθηκε: 
α) Στη Λογιστική Κατάσταση της 31ης/03/2026, η οποία συντάχθηκε από τη Διοίκηση της Διασπώμενης εταιρείας 
β) Στο Μητρώο Παγίων της Εταιρείας κατά την 31η /03/2026 
γ) Στα Λογιστικά βιβλία της Εταιρείας κατά την 31η/03/2026 
δ) Στην Έκθεση Εκτίμησης η οποία πραγματοποιήθηκε από τον πιστοποιημένο εκτιμητή κο Φρίξο Σακελλάρη  ΑΜ 
140 Υπουργείο Οικονομικών και Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) η οποία επισυνάπτεται στο Παράρτημα  και 
αποτελεί αναπόσπαστο μέρος της παρούσας εργασίας. 
ε) Σε διάφορα στοιχεία και πληροφορίες που μας παρασχέθηκαν από τη Διοίκηση της Διασπώμενης εταιρείας 

Θα πρέπει να επισημανθεί ότι η παρούσα εργασία δεν αποτελεί έλεγχο, ούτε επισκόπηση σύμφωνα με τα Διεθνή 
Ελεγκτικά Πρότυπα ή τα Διεθνή Πρότυπα Επισκόπησης επί των οικονομικών καταστάσεων και της λογιστικής 
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κατάστασης του κλάδου ακινήτων της εταιρείας και όπως επίσης δεν εκφράζουμε καμιά γνώμη και καμιά 
διασφάλιση δεν παρέχεται σε γνώμη που θα βασιστεί στην εργασία μας. 

 
6. Μέθοδος αποτίμησης 
 
I. Αναπροσαρμοσμένη λογιστική αξία 

Με βάση τη λογιστική κατάσταση του κλάδου Ακινήτων που μας παρασχέθηκε από τη διοίκηση της Εταιρείας, η 
αξία καθενός από τα υπό εκτίμηση στοιχεία Ενεργητικού και Υποχρεώσεων αναπροσαρμόστηκε εφόσον υπήρχαν 
ενδείξεις ότι η λογιστική αξία αυτών δεν ανταποκρίνεται στην εύλογη αξία κατά την ημερομηνία αποτίμησης. 

 
7. Ευθύνη της Διοίκησης της εταιρείας 

Η Διοίκηση της εταιρείας έχει την ευθύνη για την κατάρτιση της Λογιστικής Κατάστασης (Ισολογισμού) του κλάδου 
ακινήτων που συντάχθηκε με ημερομηνία αναφοράς 31.03.2026, και τέθηκε υπόψη μας, ώστε να είναι ακριβής 
και απαλλαγμένος από ουσιώδη σφάλματα που οφείλονται είτε σε απάτη είτε σε λάθος. 

 

8. Λογιστική κατάσταση 

8.1. Λογιστική κατάσταση κλάδου εκμετάλλευσης ακινήτων κατά την 31η Μαρτίου 2026 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ποσά σε Ευρώ
Λογιστική αξία 

31/03/2026
Αναπροσαρμογή

Αξία Εκτίμησης 

31/03/2026

ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

Μη κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία

Ενσώματα πάγια

Ακίνητα 321.169 290.831 612.000

Σύνολο μη κυκλοφορούντων 321.169 290.831 612.000

Κυκλοφορούντα περιουσιακά στοιχεία 

Χρηματοοικονομικά στοιχεία και προκαταβολές

Ταμειακά διαθέσιμα και ισοδύναμα 32.000 32.000

Σύνολο κυκλοφορούντων 32.000 0 32.000

Σύνολο Ενεργητικού 353.169 290.831 644.000

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ

Καθαρή θέση κλάδου 320.509 290.831 611.340

Υποχρεώσεις

Μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις

Λοιπές μακροπρόθεσμες υποχρεώσεις 6.750 6.750

Σύνολο         6.750 0 6.750

Βραχυπρόθεσμες υποχρεώσεις

Λοιποί φόροι και τέλη 636 636

Έσοδα επόμενων χρήσεων 25.274 25.274

Σύνολο          25.910 0 25.910

Σύνολο υποχρεώσεων 32.660 0 32.660
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9. ΑΝΑΛΥΣΗ ΚΟΝΔΥΛΙΩΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 
 
9.1. Μη κυκλοφορούν Ενεργητικό 
  
9.1.1. Ακίνητα 

Το κονδύλι «Ακίνητα» αναλύεται ως εξής:  
 

 
 
Το κονδύλι αφορά ακίνητο κυριότητας της εταιρείας αναπόσβεστης λογιστικής αξίας € 321.169 και εύλογης αξίας 
€ 612.000. 
Επομένως, η  αξία του λογαριασμού εκτιμάται στο ποσό των € 612.000, όπως προκύπτει από την έκθεση 
αποτίμησης η οποία επισυνάπτεται στην παρούσα έκθεση. 
Αναλυτικά το ως άνω ακίνητο αφορά στο υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα του ισογείου ορόφου 
επιφάνειας 28,00 m2, μία οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του ημιωρόφου επιφάνειας 10,70 m2 και η υπό στοιχεία 
Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του υπογείου ορόφου επιφάνειας 45,15 m2, που βρίσκονται σε κτίριο επί της 

συμβολής των οδών Κανάρη 21 και Μηλιώνη 1β κατά τον τίτλο κτήσης (και τον αριθμό 1 κατά το Κτηματολόγιο), 
στη συνοικία του Κολωνακίου του Δήμου Αθηναίων της Περιφερειακής Ενότητας Κεντρικού Τομέα Αθηνών της 
Περιφέρειας Αττικής. 
Σύμφωνα με την έκθεση αποτίμησης, το οικόπεδο επί του οποίου έχει ανεγερθεί η πολυκατοικία που στεγάζει τα 
εκτιμώμενα ακίνητα είναι άρτιο και οικοδομήσιμο και βρίσκεται στην Αθήνα, στην κτηματική περιφέρεια του 
Δήμου Αθηναίων, μέσα στο εγκεκριμένο σχέδιο της πόλης των Αθηνών, στη συνοικία «Κολωνακίου» και στην οδό 

Κανάρη αριθμός 21 και Μηλιώνη αριθμός 1β κατά τον τίτλο κτήσης (και τον αριθμό 1 κατά το Κτηματολόγιο). Το 
οικόπεδο έχει επιφάνεια 236,24 m2 (241,30 m2 κατά τους απώτερους τίτλους κτήσεως, 225,63 m2 βάσει 
κτηματογράφησης) και συνορεύει: 

• Ανατολικά επί προσώπου μήκους 21,70 m με την οδό Μηλιώνη,  

• Βόρεια επί πλευράς μήκους 5,40 m με ακίνητο πρώην Αντωνίου Ντενόγια και ήδη Ιωάννου Χατζή, 

• Βορειοδυτικά επί πλευράς μήκους 16,50 m με πρώην ακίνητο Σμαράγδας Γ. Βεσοπούλου και ήδη 
πολυκατοικία διαφόρων συνιδιοκτητών, 

• Νοτιοδυτικά επί προσώπου μήκους 17,80 m με την οδό Κανάρη και 

• Νοτιοανατολικά επί προσώπου μήκους 2,90 m με τη συμβολή των οδών Μηλιώνη και Κανάρη. 
 
Επί του προπεριγραφέντος οικοπέδου ανεγέρθηκε πολυκατοικία η οποία αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο μεθ’ 
ημιωρόφου και έξι πάνω από το ισόγειο ορόφους εκ των οποίων ο τελευταίος σε εσοχή και από δώμα, δυνάμει 
της υπ’ αριθ. 12.947/07-11-1969 οικοδομικής αδείας «Ανέγερση πολυώροφης οικοδομής» του Γραφείου 
Πολεοδομίας Αθηνών. Εν συνεχεία με την υπ’ αριθ. 93/26-01-1998 οικοδομική άδεια «Εργασίες συνένωσης και 
ανακαίνισης καταστήματος» της Πολεοδομίας Αθηνών έγινε συνένωση του υπό στοιχεία Ι-3 καταστήματος με το 
όμορο υπό στοιχεία Ι-4 κατάστημα με καθαίρεση της μεταξύ τους διαχωριστικής τοιχοποιίας για τη λειτουργία του 
ως ενιαίου. 
 
Επί αυτής συστάθηκαν αυτοτελείς, διηρημένες και διακεκριμένες οριζόντιες ιδιοκτησίες δυνάμει της υπ’ αριθ. 
6.472/17-01-1970 πράξης σύστασης οριζοντίου ιδιοκτησίας και κανονισμού πολυκατοικίας του Συμβολαιογράφου 
Αθηνών Ευάγγελου Γρηγορίου (υποθηκοφυλακείο Δήμου Αθηναίων, τ. 2498, α/α 61), όπως τροποποιήθηκε με την 
υπ’ αριθ. 28.334/15-09-1971 πράξη του Συμβολαιογράφου Αθηνών Επαμεινώνδα Τριάντου και την υπ’ αριθ. 
317/1972 πράξη της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ελένης Παπανδρέου (υποθηκοφυλακείο Δήμου Αθηναίων, τ. 
2628, α/α 191 η πρώτη και τ. 2706, α/α 68 η δεύτερη).  
 

Ποσά σε € Λογιστική αξία Αξία εκτίμησης Αναπροσαρμογή

Εμπορικό κατάστημα 321.169 612.000 290.831

Υπόλοιπο 321.169 612.000 290.831
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Αντικείμενο της παρούσας έκθεσης εκτίμησης αποτελεί η υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα του 
ισογείου ορόφου, μία οριζόντια ιδιοκτησία – αποθήκη του ημιωρόφου και η υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία 
- αποθήκη του υπογείου ορόφου. 
 
Σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 10.282/27-01-1997 πράξη, η υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα του 
ισογείου ορόφου αποτελείται από μία αίθουσα με πατάρι άνωθεν αυτής, με επιφάνεια ο χώρος του ισογείου 
καταστήματος 28,00 m2 και του παταριού 14,00 m2 και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του οικοπέδου 
22‰. Το κατάστημα έχει πρόσωπο στην επί της οδού Κανάρη στοά της πολυκατοικίας και στην επί της οδού 
Μηλιώνη στοά αυτής. Η οριζόντια ιδιοκτησία φέρει ΚΑΕΚ 050095722003/0/6. 
Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 δυνάμει της δήλωσης με α/α: 13549937, και ηλεκτρονικό κωδικό: 
A57AD4FBF2BF28F8 του Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου και του Ηλεκτρολόγου Μηχανικού Γεώργιου 
Μαστορίκου για τις εξής λοιπές πολεοδομικές παραβάσεις: τροποποίηση όψεων καταστήματος επί των οδών 
Κανάρη και Μηλιώνη με ανοιγόμενη σπαστή τζαμαρία, κατασκευή ασανσέρ τροφίμων (διάνοιξη φρεατίου στην 
πλάκα οροφής υπογείου), υπερύψωση δαπέδου καταστήματος κατά 0,45 m με συνέπεια τη μείωση του βάσει οικ. 
αδείας ελεύθερου ύψους του και λοιπές διαρρυθμίσεις και ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις για τη 
λειτουργία του μπαρ στο χώρο του υπό στοιχεία Ι-3 καταστήματος. Η επιφάνεια του υπό στοιχεία Ι-3 
καταστήματος είναι 28,00 m2. 
 
Σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 9.964/23-12-2005 πράξη, η οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του ημιωρόφου, 
αποτελείται από μία αποθήκη, έχει επιφάνεια 9,36 m2 και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του 
οικοπέδου 1‰. Η οριζόντια ιδιοκτησία φέρει ΚΑΕΚ 050095722003/0/9. 
Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 δυνάμει της δήλωσης με α/α: 13549938 και ηλεκτρονικό κωδικό: 
1C7304DEFE41DB94 του Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου για υπέρβαση δόμησης επιφάνειας 10,70 m2 και 
παράβαση τροποποίησης διαμερισμάτωσης για απομείωση της ιδιοκτησίας ως προς το πλατύσκαλο του 
κλιμακοστασίου κατά 1,00 m2. 
Επιπλέον έχει καθαιρεθεί η τοιχοποιία σε τμήμα του νοτιοανατολικού ορίου της οριζόντιας ιδιοκτησίας, 
συνορευόμενη με χώρο ημιωρόφου αγνώστου ιδιοκτήτη. Η πραγματική μεικτή επιφάνεια της αποθήκης 
ημιωρόφου είναι 10,70 m2. 
 
Σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 10.282/27-01-1997 πράξη, η υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του 
υπογείου ορόφου αποτελείται από μία αίθουσα με κλίμακα ανόδου προς την επί της οδού Μηλιώνη στοά, έχει 
επιφάνεια 45,15 m2 και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του οικοπέδου 35‰. Η οριζόντια ιδιοκτησία 
φέρει ΚΑΕΚ 050095722003/0/3. 
Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 δυνάμει της δήλωσης με α/α: 13543160 και ηλεκτρονικό κωδικό: 
860998076A4E834E του Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου και του Ηλεκτρολόγου Μηχανικού Γεώργιου 
Μαστορίκου για υπέρβαση δόμησης συνολικού εμβαδού 45,15 m2, λόγω αλλαγής χρήσης από βοηθητικό χώρο 
αποθήκης υπογείου σε υπόγειο χώρο κυρίας χρήσης (καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος), που συνδέεται 
λειτουργικά με το ισόγειο κατάστημα υγειονομικού ενδιαφέροντος, με χρήση αναψυκτήριου – εστιατορίου, με 
στρογγυλή μεταλλική κλίμακα. Ο χώρος του υπογείου αποτελείται από τα W.C. με τον αντίστοιχο προθάλαμό τους 
και την κουζίνα του εστιατορίου. Επιπλέον, τακτοποιείται για τροποποίηση της διαμερισμάτωσης, καθώς βάσει 
της οικοδομικής αδείας, στο υπόγειο υπήρχε ένας ενιαίος χώρος αποθήκης και λοιποί κοινόχρηστοι χώροι, ενώ 
βάσει της υπ’ αριθ. 6472/1970 πράξης, στο υπόγειο υπάρχουν οι υπό στοιχεία Υ-1, Υ-2 και Υ-3 οριζόντιες 
ιδιοκτησίες. Ακόμη, υπάρχει επιφάνεια απομείωσης 4,00 m2 που επιμερίζεται σε 1,10 m2 ως προς κοινόχρηστο 
διάδρομο υπογείου και 2,90 m2 ως προς όμορη ιδιοκτησία αποθήκη Υ-2 και παράλληλα επιφάνεια επαύξησης 
4,00 m2 ως προς κοινοχρήστους χώρους υπογείου (αποθήκη θυρωρείου και διάδρομος). Τέλος, δηλώνονται 
επίσης οι εξής λοιπές πολεοδομικές παραβάσεις: κατασκευή εσωτερικής μεταλλικής στρογγυλής κλίμακας  
επικοινωνίας με το ισόγειο σε άλλη θέση από την προβλεπόμενη στην υπ’ αριθ. 93/1998 οικοδομική άδεια, 
τοποθέτηση ανελκυστήρα τροφίμων 2 στάσεων (υπόγειο και ισόγειο) με διάνοιξη φρεατίου, διαστάσεων 90 cm x 
60 cm στην πλάκα οροφής από οπλισμένο σκυρόδεμα του υπογείου, όδευση μεταλλικής inox καμινάδας από την 
κουζίνα του υπογείου προς τον κοινόχρηστο διάδρομο του υπογείου, η οποία καταλήγει τελικά στο φωταγωγό 
του κτιρίου και από εκεί στην ταράτσα αυτού, ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις στο χώρο του υπογείου 
(ύδρευσης – αποχέτευσης) στο χώρο της κουζίνας και στο χώρο των W.C., εσωτερικές διαρρυθμίσεις του υπογείου 
με τοιχοποιία από γυψοσανίδα και υπέρβαση ύψους υπογείου κατά 30 cm. Όπως προαναφέρθηκε, η επιφάνεια 
της υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντιας ιδιοκτησίας είναι 45,15 m2. 
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9.1.2. Ταμειακά Διαθέσιμα και ισοδύναμα 

 

 
 

Το κονδύλι αφορά σε ταμειακά διαθέσιμα που αναλογούν στο διασπώμενο κλάδο. 
Η αξία του λογαριασμού εκτιμάται στο ποσό των € 32.000. 
10. ΑΝΑΛΥΣΗ ΚΟΝΔΥΛΙΩΝ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΩΝ 

 
10.1. Μακροπρόθεσμες Υποχρεώσεις 
 
Το κονδύλι αναλύεται ως εξής: 
 

 
 

Η αξία του λογαριασμού εκτιμάται στο ποσό των € 6.750. 
 
10.2. Βραχυπρόθεσμες Υποχρεώσεις 
 
10.2.1. Λοιποί φόροι και τέλη 

 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής:  
 

 
 
Η αξία του λογαριασμού εκτιμάται στο ποσό των € 636. 
 
10.2.2. Έσοδα επόμενων χρήσεων 
 

Το κονδύλι αναλύεται ως εξής:  
 

 
 
Η αξία του λογαριασμού εκτιμάται στο ποσό των € 25.274. 
 
10. Συμπέρασμα 
 
Ανακεφαλαιώνοντας όσα προαναφέρθηκαν, για τους λογαριασμούς του Ενεργητικού και των Υποχρεώσεων 
προκύπτει η εξής εικόνα των αξιών του διασπώμενου (μερική διάσπαση) κλάδου εκμετάλλευσης ακινήτων της 
εταιρείας. 
 

Ποσά σε € Λογιστική αξία Αξία εκτίμησης Αναπροσαρμογή

Καταθέσεις όψεως 32.000 32.000 0

Σύνολο 32.000 32.000 0

Ποσά σε € Λογιστική αξία Αξία εκτίμησης Αναπροσαρμογή

Εγγυήσεις ενοικίων 6.750 6.750 0

Σύνολο 6.750 6.750 0

Ποσά σε € Λογιστική αξία Αξία εκτίμησης Αναπροσαρμογή

Ψηφιακό τέλος συναλλαγών 636 636 0

Σύνολο 636 636 0

Ποσά σε € Λογιστική αξία Αξία εκτίμησης Αναπροσαρμογή

Έσοδα επομένων χρήσεων από μισθώματα 25.274 25.274 0

Σύνολο 25.274 25.274 0
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Συνεπώς, η Καθαρή Θέση του διασπώμενου (μερική διάσπαση) κλάδου εκμετάλλευσης ακινήτων της εταιρείας 
κατά την 31η Μαρτίου 2026 ανέρχεται σε € 611.340.  
Επομένως, το μετοχικό κεφάλαιο της επωφελούμενης εταιρείας θα αυξηθεί κατά το ποσό των € 611.340 με την 
έκδοση 611.340 νέων μετοχών ονομαστικής αξίας € 1,00 η κάθε μια. 
 
 
 

Αθήνα, 15 Ιουνίου 2026 
 

Ο Ορκωτός Ελεγκτής Λογιστής                 Η Ορκωτή Ελέγκτρια Λογίστρια 
 

                                         
     

              Γεώργιος Πάγκου                                         Δέσποινα Χονδράκη 
                  Α.Μ. ΣΟΕΛ 3409                           Α.Μ. ΣΟΕΛ 42361 

 
 

 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ποσά σε Ευρώ 31/3/2026

Αξία στοιχείων ενεργητικού 644.000

(-) Αξία υποχρεώσεων 32.660

ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ ΚΛΑΔΟΥ 611.340

PKF EYΡΩΕΛΕΓΚΤΙΚΗ Α.Ε. 

ΟΡΚΩΤΟΙ ΕΛΕΓΚΤΕΣ ΛΟΓΙΣΤΕΣ 

Λ. Κηφισίας 124, 115 26 Αθήνα 

ΑΜ ΣΟΕΛ No.: 132 
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Παράρτημα 
 



   
 

 

 

 
 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  
ΕΜΠΟΡΙΚΗΣ ΑΞΙΑΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΣ ΙΣΟΓΕΙΟΥ, ΑΠΟΘΗΚΗΣ ΗΜΙΩΡΟΦΟΥ ΚΑΙ 
ΑΠΟΘΗΚΗΣ ΥΠΟΓΕΙΟΥ ΣΕ ΚΤΙΡΙΟ ΕΠΙ ΤΗΣ ΣΥΜΒΟΛΗΣ ΤΩΝ ΟΔΩΝ ΚΑΝΑΡΗ 21 
ΚΑΙ ΜΗΛΙΩΝΗ 1Β ΣΤΟ ΚΟΛΩΝΑΚΙ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΑΘΗΝΑΙΩΝ ΑΤΤΙΚΗΣ 
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1. ΓΕΝΙΚΑ 

1.1. ΠΕΛΑΤΗΣ 

Η εκτίμηση γίνεται για λογαριασμό της ανώνυμης εταιρείας με το διακριτικό τίτλο 
«ΦΑΡΜΑΖΑΚ Α.Ε.», σε συνέχεια προφορικής ανάθεσης του νόμιμου εκπροσώπου, προέδρου 
και Διευθύνοντα Συμβούλου αυτής, κυρίου Παναγιώτη Ζάκου. 

1.2. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Η εκτίμηση συντάσσεται με σκοπό τον προσδιορισμό της εμπορικής αξίας των ακινήτων για 
χρηματοοικονομικούς/λογιστικούς σκοπούς. 

1.3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί η υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα του 
ισογείου ορόφου επιφάνειας 28,00 m2, μία οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του ημιωρόφου 
επιφάνειας 10,70 m2 και η υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του υπογείου 
ορόφου επιφάνειας 45,15 m2, που βρίσκονται σε κτίριο επί της συμβολής των οδών Κανάρη 
21 και Μηλιώνη 1β, στη συνοικία του Κολωνακίου του Δήμου Αθηναίων της Περιφερειακής 
Ενότητας Κεντρικού Τομέα Αθηνών της Περιφέρειας Αττικής. 

1.4. ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ 

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

1.5. ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΚΑΙ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Τα εκτιμώμενα έχουν χρήση εμπορικού καταστήματος και αποθηκών. 

1.6. ΒΑΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗ 

Η βάση εκτίμησης είναι η εμπορική αξία, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τον επίσημο 
ορισμό των διεθνών εκτιμητικών προτύπων και των εκτιμητικών προτύπων του RICS (βλ. σελ. 
22). 

1.7. ΕΜΠΙΣΤΕΥΤΙΚΟΤΗΤΑ – ΓΝΩΣΤΟΠΟΙΗΣΗ 

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

1.8. ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Ως ημερομηνία της εκτίμησης αναφέρεται η 24η Δεκεμβρίου 2025. 

1.9. ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΑ & ΑΛΛΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ 

Τα δικαιολογητικά που προσκομίσθηκαν από τον πελάτη είναι:  
Σχέδια: 

 Κατόψεις υπογείου, ισογείου και ημιωρόφου (για τη ρύθμιση Ν. 4495/2017) του 
Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου από Νοεμβρίου 2025 υπό κλίμακα 1:50 

Συμβολαιογραφικές πράξεις: 

 Υπ’ αριθ. 9.964/23-12-2005 πράξη πώλησης οριζοντίου ιδιοκτησίας ήτοι αποθήκης 
του Συμβολαιογράφου Αθηνών Παντελή Δημήτριου και αντίστοιχο πιστοποιητικό 
μεταγραφής στο υποθηκοφυλακείο Αθηνών (τ. 4632, α/α 385) 

 Υπ’ αριθ. 10.282/27-01-1997 πράξη αγοραπωλησίας οριζοντίων ιδιοκτησιών της 
Συμβολαιογράφου Αθηνών Μαρίας Μασούρου – Τσανάκα  

Λοιπά έγγραφα: 

 Δήλωση ένταξης στο Ν. 4495/2017 (α/α δήλωσης: 13549937, κατάσταση δήλωσης: 
υπαγωγή, ηλεκτρονικός κωδικός: A57AD4FBF2BF28F8) του Πολιτικού Μηχανικού 
Ιωάννη Ζούγλου και του Ηλεκτρολόγου Μηχανικού Γεώργιου Μαστορίκου που 
αφορά στο υπό στοιχεία Ι-3 κατάστημα του ισογείου 

 Δήλωση ένταξης στο Ν. 4495/2017 (α/α δήλωσης: 13549938, κατάσταση δήλωσης: 
υπαγωγή, ηλεκτρονικός κωδικός: 1C7304DEFE41DB94) του Πολιτικού Μηχανικού 
Ιωάννη Ζούγλου που αφορά στην αποθήκη του ημιωρόφου  

 Δήλωση ένταξης στο Ν. 4495/2017 (α/α δήλωσης: 13543160, κατάσταση δήλωσης: 
υπαγωγή, ηλεκτρονικός κωδικός: 860998076A4E834E) του Πολιτικού Μηχανικού 
Ιωάννη Ζούγλου και του Ηλεκτρολόγου Μηχανικού Γεώργιου Μαστορίκου που 
αφορά στην υπό στοιχεία Υ-3 αποθήκη του υπογείου 

 Αποσπάσματα ταυτότητας κτιρίου/διηρημένης ιδιοκτησίας του Πολιτικού 
Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου για το υπό στοιχεία Ι-3 κατάστημα του ισογείου, την 
αποθήκη ημιωρόφου και την υπό στοιχεία Υ-3 αποθήκη του υπογείου με ημερομηνία 
τελευταίας ενημέρωσης 19-11-2025 

 Αποσπάσματα χωρικής και περιγραφικής βάσης των ακινήτων με ΚΑΕΚ 
050095722003/0/3, 050095722003/0/6 και 050095722003/0/9. 
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1.10. ΝΟΜΙΣΜΑ & ΛΟΙΠΕΣ ΜΟΝΑΔΕΣ ΜΕΤΡΗΣΗΣ 

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

1.11. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

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

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

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

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

 Θεωρούμε ότι τα ακίνητα διαθέτουν τα πλεονεκτήματα ενός κενού ακινήτου για την 
άμεση χρήση τους από τον αγοραστή. Εάν υπάρχει μίσθωση, θεωρούμε πως 
ακολουθούν μία συνήθη μίσθωση με το αγοραίο μίσθωμα και τυπικούς όρους 
αναπροσαρμογής. 

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

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

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

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

1.13. ΦΥΣΗ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΗΣΗΣ 

Η παρούσα εκτίμηση επιπλέον των προσκομισθέντων δικαιολογητικών, βασίστηκε στην από 
23 Δεκεμβρίου 2025 επί τόπου αυτοψία. 

1.14. ΑΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ 

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

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

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

1.16. ΔΗΜΟΣΙΟΤΗΤΑ 

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

1.17. ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Για την εκτίμηση της εμπορικής αξίας των ακινήτων χρησιμοποιείται η μέθοδος 
εισοδήματος. Τα δεδομένα που χρησιμοποιούνται προέρχονται από τα συγκριτικά στοιχεία 
της κτηματαγοράς σχετικά με μισθώματα καταστημάτων της περιοχής.  
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2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΣ 

2.1. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ & ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

Τα εκτιμώμενα ακίνητα βρίσκονται επί της συμβολής των οδών Κανάρη 21 και Μηλιώνη 1β, 
στη συνοικία του Κολωνακίου του Δήμου Αθηναίων. Το οικοδομικό τετράγωνο επί του 
οποίου βρίσκεται το κτίριο το οποίο στεγάζει τα εκτιμώμενα περιγράφεται από τις οδούς 
Ηρακλείτου, Μηλιώνη, Κανάρη και Σόλωνος. Πρόκειται για μία από τις κεντρικότερες 
συνοικίες του Δήμου Αθηναίων με υψηλή εμπορικότητα, η οποία εκτείνεται νότια του 
Λυκαβηττού και της συνοικίας της Νεάπολης, ανατολικά της Λεωφόρου Πανεπιστημίου και 
δυτικά του Μεγάρου Μουσικής, ενώ νότιο όριό της αποτελεί η Λεωφόρος Βασιλίσσης 
Σοφίας. Η ευρύτερη περιοχή των εκτιμώμενων ακινήτων αποτελεί μία πλήρως αναπτυγμένη, 
πυκνοδομημένη περιοχή μικτών χρήσεων, με την εμπορικότητα να συγκεντρώνεται κυρίως 
επί των οδών πέριξ της Πλατείας Κολωνακίου.  

Η οδός Κανάρη επί της οποίας βρίσκονται τα εκτιμώμενα ακίνητα, συγκεντρώνει μεγάλο 
όγκο της εμπορικότητας της πέριξ περιοχής. Η αφετηρία της εντοπίζεται στην 
προαναφερθείσα πλατεία, ενώ καταλήγει στη συμβολή της με την οδό Ακαδημίας. Κατά 
μήκος της οδού συναντώνται εμπορικά καταστήματα, επιχειρήσεις εστίασης, 
χρηματοπιστωτικά ιδρύματα, υπεραγορές τροφίμων, καθώς και μικρός αριθμός τουριστικών 
καταλυμάτων. Η οδός Μηλιώνη αποτελεί μικρότερη πεζοδρομημένη οδό επί της οποίας 
δραστηριοποιείται σημαντικός αριθμός επιχειρήσεων εστίασης. Πιο συγκεκριμένα, τα 
εκτιμώμενα ακίνητα απέχουν μόλις 50 m από την Πλατεία Κολωνακίου, περί τα 160 m τόσο 
από τη Λ. Βασιλίσσης Σοφίας όσο και από την οδό Ακαδημίας, 400 m από την οδό 
Πανεπιστημίου και 500 m από την Πλατεία Συντάγματος. Επιπλέον, σε ακτίνα περί των 350 
m βρίσκονται σημαντικοί χώροι πολιτιστικού ενδιαφέροντος, θέατρα, γκαλερί και μουσεία, 
όπως το Μουσείο Αρχαίας Ελληνικής Τεχνολογίας Κοτσανά, το Μουσείο Μπενάκη, το 
Μουσείο Κυκλαδικής Τέχνης, το Ίδρυμα Θεοχαράκη, το θέατρο Τζένη Καρέζη, το Βρετανικό 
Συμβούλιο, κ.ά., μικρός αριθμός δημόσιων υπηρεσιών (π.χ. Υπουργείο Εξωτερικών) και 
πλήθος πρεσβειών. 

Το κτιριακό απόθεμα της εγγύς των ακινήτων περιοχής χαρακτηρίζεται από την 
ποικιλομορφία της αστικής κλίμακας και των διαφόρων μεταλλαγών και αναπτυξιακών 
τάσεων που συντελούνται στο κέντρο της πρωτεύουσας. Έτσι, τα πολυώροφα κτίρια 
κατοικιών της μεταπολεμικής περιόδου (και ορισμένα πιο σύγχρονα), το ισόγειο των οποίων 
συχνά κατακερματίζεται σε μικρότερες ιδιοκτησίες για να στεγάσει μικρομεσαίες 
επιχειρήσεις και εμπορικά καταστήματα, εναλλάσσονται με πολυκατοικίες της 
μεσοπολεμικής περιόδου και λιγοστά νεοκλασικά κτίρια. Συγκοινωνιακά, η περιοχή 
εξυπηρετείται από ικανό πλήθος λεωφορειακών γραμμών και τρόλεϊ, ενώ ο πλησιέστερος 
σταθμός του μετρό «Σύνταγμα» απέχει περί τα 500 m. Επιπλέον, αναμένεται η κατασκευή 
σταθμού της Γραμμής 4 του μετρό επί της Πλατείας Κολωνακίου. Όπως είναι λοιπόν 
αντιληπτό, τα εκτιμώμενα καταλαμβάνουν κεντρική θέση εντός του πολεοδομικού 
συγκροτήματος των Αθηνών, αφού βρίσκονται πλησίον ορισμένων εκ των σημαντικότερων 
πλατειών και οδικών αξόνων, ενώ διαθέτουν άριστη οδική και συγκοινωνιακή 
προσβασιμότητα.  
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Δορυφορική απεικόνιση περιοχής 

Γεωγραφικές Συντ/νες ακινήτων: φ 37.977138, λ 23.739631 

2.2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 

Σύμφωνα με τις προσκομισθείσες πράξεις, το οικόπεδο επί του οποίου έχει ανεγερθεί η 
πολυκατοικία που στεγάζει τα εκτιμώμενα ακίνητα είναι άρτιο και οικοδομήσιμο και 
βρίσκεται στην Αθήνα, στην κτηματική περιφέρεια του Δήμου Αθηναίων, μέσα στο 
εγκεκριμένο σχέδιο της πόλης των Αθηνών, στη συνοικία «Κολωνακίου» και στην οδό 
Κανάρη αριθμός 21 και Μηλιώνη αριθμός 1β. Το οικόπεδο έχει επιφάνεια 236,24 m2 (241,30 
m2 κατά τους τίτλους κτήσεως, 225,63 m2 βάσει κτηματογράφησης) και συνορεύει: 

 Ανατολικά επί προσώπου μήκους 21,70 m με την οδό Μηλιώνη,  

 Βόρεια επί πλευράς μήκους 5,40 m με ακίνητο πρώην Αντωνίου Ντενόγια και ήδη 
Ιωάννου Χατζή,  

 Βορειοδυτικά επί πλευράς μήκους 16,50 m με πρώην ακίνητο Σμαράγδας Γ. 
Βεσοπούλου και ήδη πολυκατοικία διαφόρων συνιδιοκτητών, 

 Νοτιοδυτικά επί προσώπου μήκους 17,80 m με την οδό Κανάρη και 

 Νοτιοανατολικά επί προσώπου μήκους 2,90 m με τη συμβολή των οδών Μηλιώνη και 
Κανάρη.  

Το οικόπεδο διαθέτει όλα τα δίκτυα ΟΚΩ, ενώ το σχήμα του είναι ακανόνιστο, όπως φαίνεται 
στις παρακάτω εικόνες. Κατά την αυτοψία παρατηρήθηκε ότι και επί των δύο οδών υπάρχει 
παρόδια στοά στην οποία έχουν τοποθετηθεί τραπεζοκαθίσματα για την εξυπηρέτηση των 
αναγκών της επιχείρησης εστίασης που λειτουργεί στο επίπεδο του ισογείου. Το έδαφος 
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παρουσιάζει ήπια κλίση, η σύστασή του είναι γαιώδης και δεν παρουσιάζει προβλήματα 
θεμελίωσης συνήθων οικοδομικών έργων. Το γεωτεμάχιο φέρει ΚΑΕΚ 050095722003/0/0.  

  
Δορυφορική απεικόνιση περιοχής από την ηλεκτρονική σελίδα του Ελληνικού Κτηματολογίου όπου φαίνονται τα όρια 

και το εμβαδόν του οικοπέδου. 
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Απόσπασμα χωρικής βάσης του ακινήτου με ΚΑΕΚ 050095722003/0/0 

2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΤΙΡΙΟΥ – ΟΡΙΖΟΝΤΙΩΝ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΩΝ 

Επί του προπεριγραφέντος οικοπέδου ανεγέρθηκε πολυκατοικία η οποία αποτελείται από 
υπόγειο, ισόγειο μεθ’ ημιωρόφου και έξι πάνω από το ισόγειο ορόφους εκ των οποίων ο 
τελευταίος σε εσοχή και από δώμα, δυνάμει της υπ’ αριθ. 12.947/07-11-1969 οικοδομικής 
αδείας «Ανέγερση πολυώροφης οικοδομής» του Γραφείου Πολεοδομίας Αθηνών. Εν 
συνεχεία με την υπ’ αριθ. 93/26-01-1998 οικοδομική άδεια «Εργασίες συνένωσης και 
ανακαίνισης καταστήματος» της Πολεοδομίας Αθηνών έγινε συνένωση του υπό στοιχεία Ι-3 
καταστήματος με το όμορο υπό στοιχεία Ι-4 κατάστημα με καθαίρεση της μεταξύ τους 
διαχωριστικής τοιχοποιίας για τη λειτουργία του ως ενιαίου. 

Επί αυτής συστάθηκαν αυτοτελείς, διηρημένες και διακεκριμένες οριζόντιες ιδιοκτησίες 
δυνάμει της υπ’ αριθ. 6.472/17-01-1970 πράξης σύστασης οριζοντίου ιδιοκτησίας και 
κανονισμού πολυκατοικίας του Συμβολαιογράφου Αθηνών Ευάγγελου Γρηγορίου 
(υποθηκοφυλακείο Δήμου Αθηναίων, τ. 2498, α/α 61), όπως τροποποιήθηκε με την υπ’ αριθ. 
28.334/15-09-1971 πράξη του Συμβολαιογράφου Αθηνών Επαμεινώνδα Τριάντου και την 
υπ’ αριθ. 317/1972 πράξη της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ελένης Παπανδρέου 
(υποθηκοφυλακείο Δήμου Αθηναίων, τ. 2628, α/α 191 η πρώτη και τ. 2706, α/α 68 η 
δεύτερη). Αντικείμενο της παρούσας έκθεσης εκτίμησης αποτελεί η υπό στοιχεία Ι-3 
οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα του ισογείου ορόφου, μία οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη 
του ημιωρόφου και η υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του υπογείου 
ορόφου. 

Σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 10.282/27-01-1997 πράξη, η υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία 
- κατάστημα του ισογείου ορόφου αποτελείται από μία αίθουσα με πατάρι άνωθεν αυτής, 
με επιφάνεια ο χώρος του ισογείου καταστήματος 28,00 m2 και του παταριού 14,00 m2 και 
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ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του οικοπέδου 22‰. Το κατάστημα έχει 
πρόσωπο στην επί της οδού Κανάρη στοά της πολυκατοικίας και στην επί της οδού Μηλιώνη 
στοά αυτής. Η οριζόντια ιδιοκτησία φέρει ΚΑΕΚ 050095722003/0/6.  

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 δυνάμει της δήλωσης με α/α: 13549937, και 
ηλεκτρονικό κωδικό: A57AD4FBF2BF28F8 του Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου και του 
Ηλεκτρολόγου Μηχανικού Γεώργιου Μαστορίκου για τις εξής λοιπές πολεοδομικές 
παραβάσεις: τροποποίηση όψεων καταστήματος επί των οδών Κανάρη και Μηλιώνη με 
ανοιγόμενη σπαστή τζαμαρία, κατασκευή ασανσέρ τροφίμων (διάνοιξη φρεατίου στην 
πλάκα οροφής υπογείου), υπερύψωση δαπέδου καταστήματος κατά 0,45 m με συνέπεια τη 
μείωση του βάσει οικ. αδείας ελεύθερου ύψους του και λοιπές διαρρυθμίσεις και 
ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις για τη λειτουργία του μπαρ στο χώρο του υπό 
στοιχεία Ι-3 καταστήματος. Η επιφάνεια του υπό στοιχεία Ι-3 καταστήματος είναι 28,00 m2. 

Σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 9.964/23-12-2005 πράξη, η οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του 
ημιωρόφου, αποτελείται από μία αποθήκη, έχει επιφάνεια 9,36 m2 και ποσοστό 
συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του οικοπέδου 1‰. Η οριζόντια ιδιοκτησία φέρει ΚΑΕΚ 
050095722003/0/9. 

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 δυνάμει της δήλωσης με α/α: 13549938 και 
ηλεκτρονικό κωδικό: 1C7304DEFE41DB94 του Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου για 
υπέρβαση δόμησης επιφάνειας 10,70 m2 και παράβαση τροποποίησης διαμερισμάτωσης 
για απομείωση της ιδιοκτησίας ως προς το πλατύσκαλο του κλιμακοστασίου κατά 1,00 m2. 
Επιπλέον έχει καθαιρεθεί η τοιχοποιία σε τμήμα του νοτιοανατολικού ορίου της οριζόντιας 
ιδιοκτησίας, συνορευόμενη με χώρο ημιωρόφου αγνώστου ιδιοκτήτη. Η πραγματική μεικτή 
επιφάνεια της αποθήκης ημιωρόφου είναι 10,70 m2. 

Σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 10.282/27-01-1997 πράξη, η υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία 
- αποθήκη του υπογείου ορόφου αποτελείται από μία αίθουσα με κλίμακα ανόδου προς την 
επί της οδού Μηλιώνη στοά, έχει επιφάνεια 45,15 m2 και ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ 
αδιαιρέτου επί του οικοπέδου 35‰. Η οριζόντια ιδιοκτησία φέρει ΚΑΕΚ 050095722003/0/3. 

Το ακίνητο έχει υπαχθεί στο Ν. 4495/2017 δυνάμει της δήλωσης με α/α: 13543160 και 
ηλεκτρονικό κωδικό: 860998076A4E834E του Πολιτικού Μηχανικού Ιωάννη Ζούγλου και του 
Ηλεκτρολόγου Μηχανικού Γεώργιου Μαστορίκου για υπέρβαση δόμησης συνολικού 
εμβαδού 45,15 m2, λόγω αλλαγής χρήσης από βοηθητικό χώρο αποθήκης υπογείου σε 
υπόγειο χώρο κυρίας χρήσης (καταστήματος υγειονομικού ενδιαφέροντος), που συνδέεται 
λειτουργικά με το ισόγειο κατάστημα υγειονομικού ενδιαφέροντος, με χρήση αναψυκτήριου 
– εστιατορίου, με στρογγυλή μεταλλική κλίμακα. Ο χώρος του υπογείου αποτελείται από τα 
W.C. με τον αντίστοιχο προθάλαμό τους και την κουζίνα του εστιατορίου. Επιπλέον, 
τακτοποιείται για τροποποίηση της διαμερισμάτωσης, καθώς βάσει της οικοδομικής αδείας, 
στο υπόγειο υπήρχε ένας ενιαίος χώρος αποθήκης και λοιποί κοινόχρηστοι χώροι, ενώ βάσει 
της υπ’ αριθ. 6472/1970 πράξης, στο υπόγειο υπάρχουν οι υπό στοιχεία Υ-1, Υ-2 και Υ-3 
οριζόντιες ιδιοκτησίες. Ακόμη, υπάρχει επιφάνεια απομείωσης 4,00 m2 που επιμερίζεται σε 
1,10 m2 ως προς κοινόχρηστο διάδρομο υπογείου και 2,90 m2 ως προς όμορη ιδιοκτησία 
αποθήκη Υ-2 και παράλληλα επιφάνεια επαύξησης 4,00 m2 ως προς κοινοχρήστους χώρους 
υπογείου (αποθήκη θυρωρείου και διάδρομος). Τέλος, δηλώνονται επίσης οι εξής λοιπές 
πολεοδομικές παραβάσεις: κατασκευή εσωτερικής μεταλλικής στρογγυλής κλίμακας 
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επικοινωνίας με το ισόγειο σε άλλη θέση από την προβλεπόμενη στην υπ’ αριθ. 93/1998 
οικοδομική άδεια, τοποθέτηση ανελκυστήρα τροφίμων 2 στάσεων (υπόγειο και ισόγειο) με 
διάνοιξη φρεατίου, διαστάσεων 90 cm x 60 cm στην πλάκα οροφής από οπλισμένο 
σκυρόδεμα του υπογείου, όδευση μεταλλικής inox καμινάδας από την κουζίνα του υπογείου 
προς τον κοινόχρηστο διάδρομο του υπογείου, η οποία καταλήγει τελικά στο φωταγωγό του 
κτιρίου και από εκεί στην ταράτσα αυτού, ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις στο χώρο 
του υπογείου (ύδρευσης – αποχέτευσης) στο χώρο της κουζίνας και στο χώρο των W.C., 
εσωτερικές διαρρυθμίσεις του υπογείου με τοιχοποιία από γυψοσανίδα και υπέρβαση 
ύψους υπογείου κατά 30 cm. Όπως προαναφέρθηκε, η επιφάνεια της υπό στοιχεία Υ-3 
οριζόντιας ιδιοκτησίας είναι 45,15 m2. 

Κατά την αυτοψία, παρατηρήθηκε ότι το κτίριο είναι τυπικής κατασκευής με φέροντα 
οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα και πλήρωση από οπτοπλινθοδομή. Η κεντρική 
είσοδος του κτιρίου βρίσκεται επί της οδού Μηλιώνη. Η οριζόντια ιδιοκτησία του υπογείου 
αποτελεί ενιαία λειτουργική ενότητα με αυτή του ισογείου με χρήση αναψυκτήριου – 
εστιατορίου. Το κατάστημα, με άδεια λειτουργίας υγειονομικού ενδιαφέροντος (καφέ – 
εστιατόριο) είναι σήμερα μισθωμένο. Τα κουφώματα είναι αλουμινίου, ενώ το δάπεδο είναι 
επιστρωμένο με κεραμικά πλακίδια. Η επικοινωνία του υπογείου και του ισογείου 
πραγματοποιείται μέσω κυκλικής μεταλλικής κλίμακας, ενώ δεν παρατηρήθηκε η ύπαρξη 
παταριού στο κατάστημα του ισογείου. Η ποιότητα κατασκευής και η κατάσταση 
συντήρησης του κτιρίου και των εκτιμώμενων οριζόντιων ιδιοκτησιών είναι καλή.  

Για τους σκοπούς της παρούσας έκθεσης εκτίμησης, ως έτος κατασκευής των ακινήτων θα 
θεωρηθεί το 1971.  

 
Κάτοψη υπογείου 
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Κάτοψη ισογείου 

 

 
Κάτοψη ημιωρόφου 
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2.4. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Δεν έχει προσκομισθεί σχετικό τοπογραφικό διάγραμμα στο οποίο να αναγράφονται οι όροι 
δόμησης. 

Ωστόσο, σύμφωνα με την ηλεκτρονική πλατφόρμα e-poleodomia η οποία παρέχει online 
πληροφόρηση για τα δημόσια γεωχωρικά και περιγραφικά δεδομένα, το οικόπεδο βρίσκεται 
εντός του υπ’ αριθ. 67017 Ο.Τ. του Δήμου Αθηναίων (ΦΕΚ 55/Α/17-02-1951) και οι όροι και 
περιορισμοί δόμησης καθορίζονται ως εξής:  

 Αρτιότητα:  
- κατά κανόνα: ελάχιστο εμβαδόν 200 m2 και πρόσωπο 10 m  
- κατά παρέκκλιση: ελάχιστο εμβαδόν 112,50 m2 και πρόσωπο 6 m 

 Συντελεστής δόμησης: 4,2 (Τομέας IΙΙ, ΦΕΚ 312/Δ/27-06-1978) 
 Ποσοστό κάλυψης: 60% και έως 70% υπό όρους 
 Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος: ως Ν.Ο.Κ. 2012 
 Χρήσεις γης: Περιοχή Γενικής Κατοικίας (ΦΕΚ 57/ΑΑΠ/24-02-2014).  

2.5. ΤΟΠΙΚΗ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ 

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

Έτσι, δοθείσας της απουσίας ικανοποιητικών πρόσφατων συγκριτικών στοιχείων μίσθωσης 
κατά το τελευταίο χρονικό διάστημα, η εκτίμηση γίνεται κατά κύριο λόγο με στοιχεία 
ζητούμενων τιμών, με αντίστοιχη αύξηση της αβεβαιότητας. 

2.6. ΑΝΑΛΥΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ & ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΕΤΑΙΡΙΚΗΣ ΔΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ (ESG ENVIRONMENTAL, 
SOCIAL, GOVERNANCE) 

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

Παράγοντες ESG (Environmental, Social, Governance) 

Περιβαλλοντικοί Παράγοντες (E) 
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 Ενεργειακή Απόδοση: Δεν προσκομίστηκαν Πιστοποιητικά Ενεργειακής Απόδοσης 
για τα ακίνητα (εκτιμάται κατηγορίας Δ ή Ε το κατάστημα και το μεσοπάτωμα). 
Ωστόσο, δεν έχει ιδιαίτερη σημασία, καθώς το ακίνητο παραμένει με ανοικτά τα 
ανοίγματα καθ’ όλη τη διάρκεια λειτουργίας του. 

 Περιβαλλοντικοί Κίνδυνοι: Δεν εντοπίζονται περιβαλλοντικοί κίνδυνοι πλημμύρας 
και πυρκαγιάς, όμως συνιστάται έλεγχος εδάφους. 

Κοινωνικοί Παράγοντες (S) 

 Προσβασιμότητα: Το κατάστημα είναι πλήρως προσβάσιμο σε ΑΜΕΑ, χωρίς 
σκαλοπάτι στην είσοδο, με ευκρινή πρόσοψη. 

 Εγγύτητα σε κοινωνικές υποδομές: Πλησίον σχολείων, στάσεων ΜΜΜ, χώρων 
πρασίνου και υπηρεσιών. 

 Χρήση και κοινωνική ενσωμάτωση: Δεν παρατηρούνται κοινωνικές εντάσεις ή 
παράνομες χρήσεις. 

 Απασχόληση: Το κατάστημα δημιουργεί ικανό αριθμό τοπικών θέσεων εργασίας. 

 Προσβασιμότητα ΜΜΜ: Η προσβασιμότητα μέσω ΜΜΜ είναι καλή. 

Παράγοντες Διακυβέρνησης (G) 

 Άδειες: Υπάρχουν όλες οι σχετικές άδειες και εγκρίσεις της Πολιτείας. 

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

 Νομικό καθεστώς: Υπάρχει σαφές ιδιοκτησιακό καθεστώς. 

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

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

Συνολική Επίδραση ESG στην Αξία 

 Αξιολόγηση: Τα ακίνητα εμφανίζουν ουδέτερη ESG εικόνα, ιδιαίτερα ως προς την 
κοινωνική ένταξη. 

 Επενδυτική επίπτωση: Οι θεσμικοί επενδυτές αποδίδουν αυξανόμενη σημασία στη 
συμμόρφωση ESG, ειδικά σε κλάδους με υψηλό περιβαλλοντικό αποτύπωμα. 

Σύσταση:  

 Προτείνεται πράσινη πιστοποίηση και κατάρτιση περιβαλλοντικής πολιτικής 

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

Η παρούσα εκτίμηση έχει λάβει υπόψη τις μακροπρόθεσμες συνέπειες του πολέμου στην 
Ουκρανία και της ενεργειακής κρίσης στην ευρωπαϊκή και εθνική οικονομία, τις επιθέσεις σε 
εμπορικά και άλλα πλοία από τους ένοπλους αντάρτες Χούθι στην Υεμένη και την αντίστοιχη 
αύξηση στο μεταφορικό και ασφαλιστικό κόστος, αλλά όχι τις εξαγγελίες του προέδρου των 
ΗΠΑ και της πολιτικής του στους φόρους/δασμούς και τα επιτόκια, αλλά ούτε και της 
διατήρησης των υψηλών τιμών πληθωρισμού σε μία αγορά η οποία βρίσκεται σε στάση 
αναμονής. Ακόμη, δεν έχει λάβει υπόψη τις εχθροπραξίες μεταξύ Ισραήλ και Ιράν και τον 
κίνδυνο της ενεργειακής επάρκειας. 

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

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

Όπως λοιπόν είναι εύκολα αντιληπτό, όλοι οι δείκτες προμηνύουν μία σταθεροποίηση και 
σχετική ανάκαμψη των αρνητικών οικονομικών στοιχείων της χώρας (πιθανότατα 
μετριασμένη) και της αγοράς της, που συμφωνεί και με την μείωση της ισχυρής ανάπτυξης 
που δημοσιεύτηκε από την Ελληνική Στατιστική Αρχή και ανήλθε στο 2,3% για το 2023 σε 
σχέση με το 5,7% το 2022 που αναμφισβήτητα επηρεάζει και την ακίνητη περιουσία. Για το 
2024 εκτιμάται πως θα ανέλθει στο 2,3% (προσωρινά στοιχεία Ελληνικής Στατιστικής Αρχής). 
Η πληθωρισμός για τον μήνα Μάιο ανήλθε στο 3,3% στην Ελλάδα έναντι 1,9% στην 
Ευρωζώνη. 
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Η πίστωση (υπόλοιπα) των στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες και ιδιωτικά μη κερδοσκοπικά 
ιδρύματα (προ προβλέψεων) είναι μειωμένη κατά 45% σε σχέση με μία πενταετία νωρίτερα 
(33.912 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 61.449 εκ ευρώ τον Σεπτέμβριο του 2019), 
γεγονός που υποδηλώνει πως οι επενδύσεις σε ακίνητη περιουσία γίνονται κυρίως με ίδια 
κεφάλαια και κυρίως ξένης προέλευσης, αν λάβει κανείς υπόψη και την αύξηση των 
ονομαστικών τιμών των μεταβιβάσεων των ακινήτων. 

Αντίστοιχα, παρά την αυξημένη χρηματοδότηση των επιχειρήσεων που έλαβε χώρα κατά την 
περίοδο του Κορωνοϊού από τα τραπεζικά ιδρύματα, τα πιστωτικά υπόλοιπα προς τις 
επιχειρήσεις (προ προβλέψεων) παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά 18,9 % σε σχέση με μία 
πενταετία νωρίτερα (126.49 εκ τον Σεπτέμβριο του 2024 έναντι 106.372 εκ ευρώ τον 
Σεπτέμβριο του 2019) . 

Παράλληλα, για την περίοδο 12/2024-12/2023 ο πληθωρισμός εμφανίζει συνεχή αύξηση 
τόσο στον δείκτη αγαθών (κατά 0,12 %), όσο και των υπηρεσιών (κατά 5,51 %). Ειδικά για 
την αύξηση των τιμών των υπηρεσιών πρέπει αφενός να ληφθεί υπόψη η κυβερνητική 
προσπάθεια μείωσης της φοροδιαφυγής που μοιραία οδηγεί στην αύξηση των τιμών, 
αφετέρου η παγκόσμια αναταραχή από την εφαρμογή νέας δασμολογικής πολιτικής των 
Ηνωμένων Πολιτειών της Αμερικής που θα έχει ως συνέπεια την αλλαγή του σημείου 
ισορροπίας τιμών σε όλη την υφήλιο. 

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

Τέλος, οι επενδύσεις των μη Ελλήνων που κατευθύνονται στα ακίνητα παρουσιάζει 
συνεχιζόμενη αύξηση, γεγονός που υποδεικνύει την αιτία αύξησης των τιμών σε κάποιες 
συγκεκριμένες περιοχές μεγάλης αξίας, οι οποίες ανακατευθύνθηκαν τελευταία με την 
ενεργοποίηση των τελευταίων περιορισμών των κεφαλαιακών επενδύσεων για την 
απόκτηση ελληνικής Visa σε περιοχές χαμηλότερης αξίας για ακίνητα αξίας τουλάχιστον 
250.000 €. 

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

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

2.8. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΕΣ ΑΞΙΕΣ 

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

ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ 

1. Κολωνάκι, σε σημείο μεγάλης προβολής μόλις 100 m από την πλατεία Κολωνακίου, 
γωνιακό ισόγειο κατάστημα επιφάνειας 66 m2, κατασκευής 1960, πλήρως 
ανακαινισμένο το 2015, αυτόνομη θέρμανση, μήκος πρόσοψης 20 m, κλιματισμός, 
τριφασικό ρεύμα, συναγερμός, αποτελείται από έναν ενιαίο χώρο και WC, διατίθεται 
προς μίσθωση έναντι 6.500 €/μήνα (Value Deal Real Estate Agency, Τηλ.: 
211/4065336) 

2. Κολωνάκι, επί του πιο δημοφιλούς πεζοδρόμου, κατάστημα επιφάνειας ισογείου 48 
m2 και παταριού 30 m2, κατασκευής 1970, αυτόνομη θέρμανση, κλιματισμός, μήκος 
πρόσοψης 4 m, κατάλληλο για χρήση υγειονομικού ενδιαφέροντος, διατίθεται προς 
μίσθωση έναντι 4.500 €/μήνα (Plasis Real Estate Agency, Τηλ.: 210/3224225) 

3. Κολωνάκι, επί της οδού Πατριάρχου Ιωακείμ, κατάστημα επιφάνειας ισογείου 72 m2 
και υπογείου 22 m2 (περιλαμβάνει WC και αποθηκευτικό χώρο), κατασκευής 1950, 
πλήρως ανακαινισμένο το 2025, μήκος πρόσοψης 4,5 m, κατάλληλο για χρήση 
υγειονομικού ενδιαφέροντος, διατίθεται προς μίσθωση έναντι 5.000 €/μήνα (Value 
Deal Real Estate Agency, Τηλ.: 211/4065336) 

4. Κολωνάκι, επί της οδού Μηλιώνη 1, κατάστημα επιφάνειας ισογείου 15 m2 και 
παταριού 4 m2, κατασκευής 1971, ανακαινισμένο το 2020, κατάλληλο για χρήση 
υγειονομικού ενδιαφέροντος, καλή κατάσταση, διατίθεται προς μίσθωση έναντι 
1.500 €/μήνα (Golden Home Real Estate Agency, Τηλ.: 211/1041100) 

5. Κολωνάκι, επί της οδού Τσακάλωφ, κατάστημα επιφάνειας ισογείου 40 m2 και 
παταριού 40 m2, κατασκευής 1980, τριφασικό ρεύμα, καλή κατάσταση, διατίθεται 
προς μίσθωση έναντι 3.500 €/μήνα (Project Home Real Estate Agency, Τηλ.: 
211/4441695) 

6. Κολωνάκι, επί της οδού Τσακάλωφ, 55 m από την πλατεία Κολωνακίου, ισόγειο 
κατάστημα επιφάνειας 75 m2, κατασκευής 1960, ανακαινισμένο, τριφασικό ρεύμα, 
κατάλληλο για χρήση υγειονομικού ενδιαφέροντος, καλή κατάσταση, διατίθεται 
προς μίσθωση έναντι 4.500 €/μήνα (Best Plus Real Estate Agency, Τηλ.: 210/9600068) 

7. Κολωνάκι, σε εμπορικό δρόμο, ισόγειο κατάστημα επιφάνειας 53 m2, κατασκευής 
1970 (κατ’ εκτίμηση), μήκος πρόσοψης 3 m, κατάλληλο για χρήση υγειονομικού 
ενδιαφέροντος, καλή κατάσταση, διατίθεται προς μίσθωση έναντι 4.500 €/μήνα 
(Ρεβύθης και Συνεργάτες Real Estate Agency, Τηλ.: 210/8135181). 
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3. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  
Σύμφωνα με το παράρτημα υπολογισμών, προκύπτει εμπορική αξία: 

Του υπό στοιχεία Ι-3 καταστήματος του ισογείου ορόφου: Τετρακόσιες Δέκα Εννέα 
Χιλιάδες Ευρώ (419.000 €) 

Της αποθήκης του ημιωρόφου: Είκοσι Τέσσερις Χιλιάδες Ευρώ (24.000 €) 

και  

Της υπό στοιχεία Υ-3 αποθήκης του υπογείου ορόφου: Εκατόν Εξήντα Εννέα Χιλιάδες Ευρώ 
(169.000 €). 

 

ΥΠΟΓΡΑΦΗ & ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΤΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 
Τετάρτη, 24 Δεκεμβρίου 2025 

 

 

  Με εκτίμηση, 

  

 

  Φρίξος Στεφ. Σακελλάρης 

  
Διπλ. Πολιτικός Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 84339) 

Ορκωτός Εκτιμητής MRICS (1171291) 
Πιστοποιημένος Εκτιμητής (ΑΜ 140) &  

Εργολήπτης Δημοσίων Έργων (ΑΜ 30671) 

 

 

ΟΜΑΔΑ ΕΡΓΟΥ: 

Βασιλική Δ. Ράμφου 
Διπλ. Αρχιτέκτων Μηχανικός (ΑΜ ΤΕΕ 136169), ΜSc  
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4. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ 

4.1. ΜΕΘΟΔΟΣ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ 

Σύμφωνα με τη μέθοδο εισοδήματος, η αξία του ακινήτου προκύπτει από τη συσχέτιση 
τιμών μίσθωσης με το υπό εκτίμηση ακίνητο, εφαρμόζοντας τους κατάλληλους συντελεστές 
αναγωγής. Για τον υπολογισμό της τιμής μονάδας και της αξίας του εκτιμώμενου 
καταστήματος, έχουμε τις εξής παραδοχές: 

 Ο συντελεστής αναγωγής μεγέθους υπολογίζεται σε 1% ανά 5 m2, υπό την παραδοχή 
ότι τα μικρότερα σε μέγεθος καταστήματα είναι περισσότερο εμπορεύσιμα. 

 Όλα τα συγκριτικά στοιχεία βρίσκονται στο Κολωνάκι, ωστόσο η τιμή μονάδας τους 
προσαρμόζεται έως 10% ανάλογα με την εμπορικότητά τους σε σχέση με το 
εκτιμώμενο ακίνητο, λαμβάνοντας υπόψιν και τη μικρότερη εμπορικότητα που 
διαθέτει η οδός Μηλιώνη σε σχέση με αυτή της Κανάρη. 

 Ο συντελεστής αναγωγής παλαιότητας κατασκευής υπολογίζεται σε 0,5% ανά έτος 
παλαιότητας. 

 Η τιμή μονάδας των ενδιάμεσων καταστημάτων προσαυξάνεται κατά 5%. 
 Ο συντελεστής αναγωγής κατάστασης συντήρησης υπολογίζεται έως 5% κατά 

περίπτωση. 
 Θεωρούμε εύλογο περιθώριο διαπραγμάτευσης 10%. 

Επιπλέον, για τον υπολογισμό της ανηγμένης επιφάνειας των συγκριτικών στοιχείων θα 
ληφθούν υπόψη οι επικρατούντες οικονομετρικοί συντελεστές αναγωγής, οι οποίοι είναι για 
αναγωγή παταριού και υπογείου βοηθητικής χρήσης σε ισόγειο χώρο κύριας χρήσης, 30% 
και 25%, αντίστοιχα. 

ΑΝΑΛΥΣΗ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΜΙΣΘΩΣΗΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ 
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1 66   0,25 0,30 66,00 1960 6.500 1 1 98,48 1,05 0,90 1,06 1,00 1,00 0,90 88,65 

2 48  30 0,25 0,30 57,00 1970 4.500 0 0 78,95 1,04 1,10 1,01 1,05 1,00 0,90 85,40 

3 72 22  0,25 0,30 77,50 1950 5.000 1 0 64,52 1,08 1,10 1,11 1,05 1,00 0,90 79,77 

4 15  4 0,25 0,30 16,20 1971 1.500 1 0 92,59 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 0,90 83,46 

5 40  40 0,25 0,30 52,00 1980 3.500 0 0 67,31 1,03 1,10 0,96 1,05 1,05 0,90 71,95 

6 75   0,25 0,30 75,00 1960 4.500 1 0 60,00 1,07 1,10 1,06 1,05 1,00 0,90 70,50 

7 53   0,25 0,30 53,00 1970 4.500 0 0 84,91 1,03 1,05 1,01 1,05 1,00 0,90 87,00 

ΜΕΣΟΣ OΡΟΣ 80,96 

Επομένως σύμφωνα με την έρευνα αγοράς ως εύλογη τιμή μονάδας μίσθωσης 
καταστήματος θεωρείται το ποσό των 80,96 €/m2.  
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Η ανηγμένη επιφάνεια του εκτιμώμενου καταστήματος (ως ενιαία λειτουργική ενότητα) 
υπολογίζεται ως εξής: 28,00 m2 (επιφάνεια ισογείου) + 45,15 m2 (επιφάνεια υπογείου) x 0,25 
= 39,2875 m2.  

Συνεπώς, προκύπτει εμπορικό μίσθωμα της υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντιας ιδιοκτησίας – 
καταστήματος του ισογείου ορόφου επιφάνειας 28,00 m2 και της υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντιας 
ιδιοκτησίας - αποθήκης του υπογείου ορόφου επιφάνειας 45,15 m2, ίσο με: 80,96 €/m2 x 
39,2875 m2 = 3.181 €/μήνα, ήτοι 3.200 €/μήνα με στρογγυλοποίηση στο δεύτερο 
σημαντικότερο ψηφίο. Το εμπορικό μίσθωμα επιμερίζεται σε: 80,96 €/m2 x 28,00 m2 = 2.267 
€/μήνα, ήτοι 2.300 €/μήνα με στρογγυλοποίηση στο δεύτερο σημαντικότερο ψηφίο για την 
υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία – κατάστημα του ισογείου ορόφου επιφάνειας 28,00 
m2 και 80,96 €/m2 x 45,15 m2 x 0,25 = 914 €/μήνα, ήτοι 900 €/μήνα με στρογγυλοποίηση στο 
πρώτο σημαντικότερο ψηφίο για την υπό στοιχεία Υ-3 οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του 
υπογείου ορόφου επιφάνειας 45,15 m2. 

Επιπλέον, θεωρώντας cap rate ίσο με 6,5%, η εμπορική αξία της υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντιας 
ιδιοκτησίας – καταστήματος του ισογείου ορόφου επιφάνειας 28,00 m2 και της υπό στοιχεία 
Υ-3 οριζόντιας ιδιοκτησίας - αποθήκης του υπογείου ορόφου επιφάνειας 45,15 m2, 
προκύπτει ίση με: 3.181 €/μήνα × 12 μήνες / 6,5% = 587.262 €, ήτοι 587.000 € με 
στρογγυλοποίηση στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο. Η εμπορική αξία επιμερίζεται σε: 2.267 
€/μήνα × 12 μήνες / 6,5% = 418.523 €, ήτοι 419.000 € με στρογγυλοποίηση στο τρίτο 
σημαντικότερο ψηφίο για την υπό στοιχεία Ι-3 οριζόντια ιδιοκτησία – κατάστημα του 
ισογείου ορόφου επιφάνειας 28,00 m2 και 914 €/μήνα × 12 μήνες / 6,5% = 168.738 €, ήτοι 
169.000 € με στρογγυλοποίηση στο τρίτο σημαντικότερο ψηφίο για την υπό στοιχεία Υ-3 
οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του υπογείου ορόφου επιφάνειας 45,15 m2. 

Σχετικά με την οριζόντια ιδιοκτησία - αποθήκη του ημιωρόφου, ως εύλογη τιμή μονάδας 
μίσθωσης θα θεωρηθεί το 15% της τιμής μονάδας μίσθωσης του καταστήματος, ήτοι 80,96 
€/m2 x 15% = 12,14 €/m2. 

Συνεπώς, προκύπτει εμπορικό μίσθωμα της οριζόντιας ιδιοκτησίας - αποθήκης του 
ημιωρόφου επιφάνειας 10,70 m2, ίσο με: 12,14 €/m2 x 10,70 m2 = 130 €/μήνα, ήτοι 100 
€/μήνα με στρογγυλοποίηση στο πρώτο σημαντικότερο ψηφίο. 

Επιπλέον, θεωρώντας cap rate ίσο με 6,5%, η εμπορική αξία της οριζόντιας ιδιοκτησίας - 
αποθήκης του ημιωρόφου επιφάνειας 10,70 m2, προκύπτει ίση με: 130 €/μήνα × 12 μήνες / 
6,5% = 24.000 €. 

Ωστόσο, ο αυξημένος πληθωρισμός των τελευταίων μηνών ενδέχεται να επηρεάσει 
σημαντικά τον συντελεστή κεφαλαιοποίησης των αντίστοιχων εμπορικών χώρων. 
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5. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΟΡΙΣΜΩΝ 

5.1. ΕΜΠΟΡΙΚΟ ΜΙΣΘΩΜΑ (IVS 230 Real Property Interests paragraph C9) 

Εμπορικό (Αγοραίο) Μίσθωμα είναι το εκτιμούμενο χρηματικό ποσό για το οποίο ένα 
εμπράγματο δικαίωμα ακινήτου θα μπορούσε να μισθωθεί την ημέρα της εκτίμησης μεταξύ 
ενός πρόθυμου εκμισθωτή και ενός πρόθυμου μισθωτή, σε μία συναλλαγή εντός μιας 
πλήρως ανταγωνιστικής αγοράς, μετά από κατάλληλη προώθηση (marketing) όπου τα 
συμβαλλόμενα μέρη ενεργούν με πλήρη πληροφόρηση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό. 

5.2. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 

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

5.3. ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 

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

5.4. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

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

 
Οδικός χάρτης ευρύτερης περιοχής ακινήτων 

 
Οδικός χάρτης εγγύς περιοχής ακινήτων 
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