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Δήλωση Περιορισμένης Ευθύνης  
Η παρούσα έκθεση εκτίμησης (η «Έκθεση») έχει συνταχθεί από την ΑΞΙΕΣ ΑΕ («ΑΞΙΕΣ») αποκλειστικά για 
την Trastor ΑΕΕΑΠ (ο «Πελάτης») σύμφωνα με τους όρους της σύμβασης ανάθεσης  με ημερομηνία 9 
Ιουνίου 2023 (η «Σύμβαση Ανάθεσης»).  Η παρούσα Έκθεση είναι εμπιστευτική και απευθύνεται στον 
«Πελάτη» και στους λοιπούς αποδέκτες που αναφέρονται στη σχετική σελίδα της Έκθεσης.  

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

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

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

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

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

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

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

Σε περίπτωση μη κατανόησης των ανωτέρω, προτείνεται να συμβουλευτείτε το Δικηγόρο σας. 
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Εξωτερική άποψη ακινήτου  Εσωτερική άποψη ακινήτου   

 

 

 
Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Το ακίνητο  

 Διεύθυνση: Τάκη Καβαλιεράτου 7, Κηφισιά 

 Χαρακτηριστικά περιοχής: ΒΙΟΠΑ-ΒΙΠΑ Κηφισιάς, περιοχή με επαγγελματικά ακίνητα 
πλησίον εξόδου ΕΟ Αθηνών – Λαμίας 

 Σύντομη περιγραφή ακινήτου: Συγκρότημα δύο κτιρίων επαγγελματικής χρήσης 

Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 
 
Για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης δεν έγινε νομικός έλεγχος, βασιστήκαμε ωστόσο στα 
έγγραφα που μας παρασχέθηκαν για τους σκοπούς της αρχικής έκθεσης εκτίμησης του 
ακινήτου με αριθμό πρωτοκόλλου ΚΖ-ΜΤ/ΜΖ/ΑΟ – 2019/10952 (47) και ημερομηνία 8 Ιουλίου 
2019. Βάσει του υπ’ αριθμόν 6.420/28-02-2014 συμβολαίου αγοραπωλησίας του 
συμβολαιογράφου Αθηνών Σωτήρη Ματσανιώτη το ακίνητο είναι ιδιοκτησίας «KOΥKOΥNAΡIEΣ 
ΑΕ», η οποία είναι θυγατρική εταιρεία της «Trastor AΕΕΑΠ» σύμφωνα με το από 7 Μαΐου 2019 
έγγραφο μεταβίβασης μετοχών. Το ακίνητο στην παρούσα φάση είναι μερικώς μισθωμένο. 

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

Με βάση τα προσκομισθέντα έγγραφα το ακίνητο είναι μερικώς μισθωμένο (ποσοστό 
πληρότητας 80,70% στις μισθώσιμες επιφάνειες) υπό το καθεστώς 10 μισθώσεων, οι οποίες 
λήγουν σταδιακά από το 2022 έως και το 2027. Οι μισθωτές είναι: 

i) Reckitt Benckiser  

ii) SOHO SQUARE AE 

iii) Angelini 

iv) AEGEK AE 

v) AEGEK Κατασκευαστική,  

vi) AKTOR Concessions  

vii) El Café,  

viii) Forest View,  

ix) Think Digital, και  

x) PLAN KAPPA IKE  

Ανάλυση SWOT 

Θετικά Αρνητικά 

Κατοχυρωμένη ζώνη επαγγελματικών 
χρήσεων 

Το ακίνητο δεν έχει προβολή επί της Ε.Ο. 
Αθηνών - Θεσσαλονίκης 

Υψηλό ποσοστό πληρότητας Δυσκολία πρόσβασης από μέσα μαζικής 
μεταφοράς 

Δυνατότητα εκμίσθωσης του ακινήτου 
τμηματικά καθώς απαρτίζεται από επιμέρους 
ιδιοκτησίες 

 

Παροχή υπόγειων θέσεων στάθμευσης και 
αποθηκευτικών χώρων που διατίθενται/ 
παραχωρούνται μαζί με τις επιμέρους 
οριζόντιες ιδιοκτησίες  
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Εύκολη δυνατότητα πρόσβασης με Ι.Χ. 
αυτοκίνητο 

 

Ευκαιρίες Κίνδυνοι 

Η εγγύς του ακινήτου περιοχή αποτελεί μια 
καθιερωμένη γραφειακή αγορά, ωστόσο 
δευτερεύουσα 

Παρόλο που τα αυξανόμενα επιτόκια και η 
ανησυχία για την οικονομική ανάπτυξη έχουν 
επηρεάσει τη ζήτηση των επενδυτών, οι 
κύριες γραφειακές αγορές συνεχίζουν να  
προσελκύουν επενδυτικό ενδιαφέρον  

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

 

Η δυναμική της αγοράς εμπορικών ακινήτων  
σε κύριες αγορές  παρά τις αρνητικές 
επιπτώσεις της γεωπολιτικής, ενεργειακής και 
μακροοικονομικής κρίσης  

 

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

Σκοπός εκτίμησης και Κρίσιμη Ημερομηνία 

Εκτίμηση της Εύλογης αξίας του παραπάνω ακινήτου με κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης την 
30η Ιουνίου 2023 προκειμένου να ενημερωθεί το επενδυτικό κοινό, για σκοπούς αύξησης του 
μετοχικού κεφαλαίου με δημόσια προσφορά στην Ελλάδα και εισαγωγή των νέων μετοχών της 
Εταιρείας στην Ρυθμιζόμενη Αγορά του Χρηματιστηρίου Αθηνών.  
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Δεδομένα Εκτίμησης 

Κατηγορία Εκτίμηση 30/6/2023 Εκτίμηση 31/12/2022 
 Συνολική Επιφάνεια (τμ)  7.882,79      7.882,79  
 Υπολειπόμενη διάρκεια 
μίσθωσης   2 Έτη 21 Ημέρες   2 Έτη 8 Μήνες 19 Ημέρες  

 Ποσοστό κενών χώρων στις 
μισθώσιμες επιφάνειες 19% 4% 

 Αριθμός Μισθωτών  10                                                11  
 Ιδιοκτησιακό Δικαίωμα  Ιδιόκτητο  Ιδιόκτητο  
 Ποσοστό Ιδιοκτησίας  100% 100% 

Εκτιμητικές Παραδοχές  

Κατηγορία Εκτίμηση 
30/6/2023 

Εκτίμηση 
31/12/2022 Μεταβολή % 

 Τρέχον Ετήσιο Μίσθωμα (€)  432.922,33 506.748,07 -14,57% 
 Τρέχον Μηνιαίο Μίσθωμα (€)  36.076,86 42.229,01 -14,57% 
 Αγοραία Τιμή Μίσθωσης (€/τμ/μήνα)*  12,00 11,50 4,35% 
 Αγοραία Τιμή Μίσθωσης (€/θέση 
στάθμευσης/μήνα)  0,00 0,00   

 Αγοραίο Μηνιαίο Μίσθωμα (€)  0,00 42.304,52   
 Αγοραίο Ετήσιο Μίσθωμα (€)  0,00 507.654,25 -100,00% 
 Υπερ/Υπό Μισθωμένο  -0,74% -0,18%   
 Αγοραία Κεφαλαιακή Τιμή (€/τμ)** 1.450,00 1.400,00 3,57% 

 Αγοραία Κεφαλαιακή Τιμή (€/Θέση στάθμευσης)  0,00 0,00   

 Συντελεστής Κεφαλαιοποίησης στη Λήξη της 
Περιόδου  8,50% 8,25% 0,25 μβ 

 Συντελεστής Προεξόφλησης  10,50% 10,25% 0,25 μβ 
 Αρχική απόδοση  6,91% 8,24% -1,33 μβ 
 Απόδοση βάσει Αγοραίου Μισθώματος  8,46% 8,25% 0,20 μβ 
 Μέση Σταθμισμένη Απόδοση  8,00% 8,02% -0,02 μβ 
*στην επιφάνεια κύριας χρήσης της ανωδομής 
**στη μεικτή επιφάνεια ανωδομής 
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Σταθμισμένη Εύλογη Αξία την 30η Ιουνίου 2023 (κατόπιν 
στρογγυλοποίησης)  
 
€6.268.000 (Έξι Εκατομμύρια Διακόσιες Εξήντα Οκτώ Χιλιάδες Ευρώ) 

 

  

Τονίζεται ότι προαναφερθείσα «Εύλογη Αξία»  για σκοπούς  λογιστικής απεικόνισης βάσει του 
Διεθνούς Προτύπου Χρηματοοικονομικής Αναφοράς 13 ουσιαστικά προκύπτει από στοιχεία της 
αγοράς και τείνει να εξισωθεί με την «Αγοραία Αξία». 
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Μέρος ΙΙ : 
Έκθεση 
Εκτίμησης 
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Έκθεση Εκτίμησης 

Ημερομηνία 
Έκθεσης 

7 Ιουλίου 2023 

Ημερομηνία 
Εκτίμησης 

30 Ιουνίου 2023 

Κατάσταση 
Κτηματαγοράς 

Θα θέλαμε να επιστήσουμε την προσοχή σας αναφορικά με τις 
συνθήκες που επικρατούν στην κτηματαγορά. Ο συνδυασμός των 
παγκόσμιων πληθωριστικών πιέσεων, των υψηλότερων επιτοκίων, 
των γεωπολιτικών εξελίξεων στην Ουκρανία και του συνεχιζόμενου 
αντίκτυπου της παγκόσμιας πανδημίας COVID-19 σε ορισμένες 
αγορές έχει ενισχύσει την πιθανότητα αστάθειας στην αγορά 
ακινήτων βραχυπρόθεσμα έως μεσοπρόθεσμα. Η προηγούμενη 
εμπειρία έχει δείξει ότι η συμπεριφορά των καταναλωτών και των 
επενδυτών μπορεί να αλλάξει γρήγορα σε περιόδους αυξημένης 
αστάθειας, οπότε και αναγνωρίζοντας το ενδεχόμενο οι συνθήκες της 
αγοράς να μεταβληθούν ραγδαία, επισημαίνουμε ότι η εκτιμώμενη 
αξία αναφέρεται αποκλειστικά στην κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης 
και συνιστούμε αναθεώρηση όποτε αυτό κριθεί απαραίτητο. 

Παραλήπτης TRASTOR ΑΕΑΠ 

Υπόψη κύριου Τάσου Καζίνου 

Το Ακίνητο Συγκρότημα δύο κτιρίων γραφείων με κοινόχρηστα υπόγεια, το 
οποίο βρίσκεται επί της οδού Τάκη Καβαλιεράτου αρ. 7,  στη Κηφισιά. 

Συνοπτική 
Περιγραφή Ακινήτου 

Συγκρότημα δύο κτιρίων συνολικής επιφάνειας 7.882,79τμ με 
επιπλέον 380τμ υπαίθριο χώρο στάθμευσης 

Σκοπός Κυριότητας Επένδυση 

Εντολή Ανάθεσης Εκτίμηση αδιαφιλονίκητου δικαιώματος πλήρους κυριότητας επί του 
ακινήτου στη βάση της Εύλογης Αξίας, σύμφωνα με την αρχική 
σύμβαση ανάθεσης μεταξύ της ΑΞΙΕΣ και του Πελάτη με ημερομηνία 
30 Ιανουαρίου 2018 και της τελευταίας αναθεώρησης αυτής, με 
ημερομηνία 9 Ιουνίου 2023. 

Ιδιότητα Εκτιμητή  Εξωτερικός Εκτιμητής, όπως αυτός ορίζεται από την ισχύουσα 
έκδοση των RICS Valuation – Global Standards. 
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Σκοπός Εκτίμησης Η εκτίμηση πρόκειται να χρησιμοποιηθεί αποκλειστικά για σκοπούς 
αύξησης του μετοχικού κεφαλαίου με δημόσια προσφορά στην 
Ελλάδα και εισαγωγή των νέων μετοχών της Εταιρείας στην 
Ρυθμιζόμενη Αγορά του Χρηματιστηρίου Αθηνών και καμία άλλη 
χρήση αυτής δεν επιτρέπεται. 

Σταθμισμένη Εύλογη 
Αξία 

€6.268.000 (Έξι Εκατομμύρια Διακόσιες Εξήντα Οκτώ Χιλιάδες Ευρώ) 

 μη συμπεριλαμβανομένου ΦΠΑ. 

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

Ειδικές Παραδοχές Καμία. 

Συμμόρφωση με τα 
εκτιμητικά πρότυπα 

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

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

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

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

Παράγοντες 
αειφορίας 

Η εκτίμηση έχει αποκλειστικό σκοπό να παράσχει στον χρήστη για 
τον οποίο προορίζεται την ανεξάρτητη επαγγελματική γνώμη του 
Εκτιμητή σχετικά με την αξία του ακινήτου κατά την ημερομηνία 
εκτίμησης, ενώ μπορεί άλλοι εκτιμητές να καταλήξουν σε 
διαφορετικά συμπεράσματα σχετικά με την αξία του υπό εκτίμηση 
ακινήτου. Όπου ενδείκνυται, θέματα βιωσιμότητας και 
περιβάλλοντος αποτελούν αναπόσπαστο μέρος της προσέγγισης της 
εκτίμησης. Ως «αειφορία» νοείται η εξέταση θεμάτων όπως το 
περιβάλλον και η κλιματική αλλαγή, η υγεία και η ευημερία, καθώς 
και η εταιρική ευθύνη που μπορούν ή επηρεάζουν την εκτίμηση ενός 
ακινήτου. Στα πλαίσια μιας εκτίμησης, η αειφορία περιλαμβάνει ένα 



Έκθεση εκτίμησης    No 0063 | Χαρτοφυλάκιο ΤΡΑΣΤΟΡ 

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

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ. ΦΕΡΕΙ ΤΗΝ ΑΠΟΚΛΕΙΣΤΙΚΗ ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΜΕΛΕΤΗΣ.     
13 

ευρύ φάσμα φυσικών, κοινωνικών, περιβαλλοντικών και 
οικονομικών παραγόντων που μπορούν να επηρεάσουν την αξία. Το 
εύρος των θεμάτων περιλαμβάνει βασικούς περιβαλλοντικούς 
κινδύνους, όπως πλημμύρες, ενεργειακή απόδοση και κλίμα, καθώς 
και θέματα σχεδιασμού, διαμόρφωσης, προσβασιμότητας, 
νομοθεσίας, διαχείρισης και δημοσιονομικών θεμάτων – και χρήσεων 
γης (μελλοντικές και παρελθοντικές). 

Παραδοχές Για τον σκοπό της παρούσας εκτίμησης έχουν γίνει συγκεκριμένες 
παραδοχές, όσον αφορά το ιδιοκτησιακό καθεστώς, τις μισθώσεις, το 
πολεοδομικό καθεστώς και την κατάσταση συντήρησης – 
συμπεριλαμβανομένων θεμάτων μόλυνσης εδάφους, υπόγειων 
υδάτων και υδροφόρου ορίζοντα – οι οποίες παρατίθενται 
παρακάτω. 

Εάν κάποια από τα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν  και στα οποία 
βασίστηκε η εν λόγω εκτίμηση αποδειχθούν  σε μεταγενέστερη φάση 
ανακριβή, η εκτιμηθείσα αξία θα πρέπει να επανεξεταστεί και 
αναθεωρηθεί εφόσον αυτό απαιτείται. 

Παρέκκλιση από 
Παραδοχές 

Καμία 

Εκτιμητής Ο εκτιμητής που πραγματοποίησε την αυτοψία στο ακίνητο και 
εκπόνησε την παρούσα μελέτη είναι πλήρως καταρτισμένος 
σύμφωνα με το Red Book. 

Ασυμβίβαστο/ 
Σύγκρουση 
Συμφέροντος 

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

 

 

 

 

 

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

Τα παραπάνω ισχύουν σε κάθε περίπτωση εκτός εάν υπάρχει 
ταυτοχρόνως επαρκής αναφορά σε οποιαδήποτε απόκλιση από τις 
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Αρχές Εκτίμησης, Γενικές Οδηγίες και Κώδικες του RED BOOK ή στις 
ειδικές παραδοχές και υποθέσεις που περιλαμβάνονται στην 
παρούσα έκθεση. 

  

 Με εκτίμηση Με εκτίμηση 

   

 Νίκος Χατζητσόλης, FRICS, CRE®   

RICS Registered Valuer 
Διευθύνων Σύμβουλος 

 
 
Για την εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ 
Μέλος του διεθνούς δικτύου της 
CBRE  

Κέλλυ Ζολώτα, MRICS  

RICS Registered Valuer 
Διευθύντρια Επενδυτικών Ακινήτων  
(CRE & Hospitality) 

Για την εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ 
Μέλος του διεθνούς δικτύου της 
CBRE  

 +30 213 0169 570  

Nick.chatzitsolis@cbre-axies.gr 

+30 213 0169574  

Kelly.zolota@cbre-axies.gr 

ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Regulated By RICS 

T: +30 213 0169 550 

F:  +30 213 0169 595 

W: www.cbre-axies.gr 

 

Αρ. Πρωτ. Έργου: 4284 

Αρ. Πρωτ. Έκθεσης: ΑΤ_ΚΖ_2023-ΑΟ_13141 (60) 
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Πηγές Πληροφοριών και Σκοπός Εκτίμησης 
 

Πηγές πληροφοριών H μελέτη έχει βασιστεί στην προηγούμενη έκθεση εκτίμησης του 
ακινήτου με αριθμό πρωτοκόλλου ΑΤ/ΝΚ/ΑΟ-2022/12854 (63) και 
ημερομηνία 9 Ιανουαρίου 2023 καθώς και σε στοιχεία/πληροφορίες 
που μας έχουν παρασχεθεί από την Trastor ΑΕΕΑΠ τα οποία 
θεωρούμε ότι είναι ακριβή και πλήρη.  
Πιο συγκεκριμένα, μας παρασχέθηκαν τα εξής: 

− Ηλεκτρονικά πίνακας με τα τρέχοντα μισθώματα του υπό 
εκτίμηση ακινήτου (με ημερομηνία 27/4/2023 ηλεκτρονική 
αλληλογραφία) 

− Πίνακας με τις κεφαλαιουχικές δαπάνες ανά ακίνητο οι 
οποίες έχουν προϋπολογιστεί για την περίοδο 2023-2025 (η 
με ημερομηνία 24/5/2023 ηλεκτρονική αλληλογραφία) 

− Ιδιωτικό συμφωνητικό μίσθωσης μεταξύ Trastor ΑΕΕΑΠ και 
Angelini Pharma Hellas ABEE με ημερομηνία 11/4/2023 

Σε περίπτωση που τα παρασχεθέντα έγγραφα αποδειχθούν 
ανακριβή, διατηρούμε το δικαίωμα αναθεώρησης της έκθεσης.   

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

Αυτοψία  Στο ακίνητο έγινε εξωτερική αυτοψία την 12/5/2023 από την 
Αναστασία Τούντα, REV, Εκτιμήτρια, ενώ η τελευταία φορά που 
πραγματοποιήσαμε εσωτερική αυτοψία στο ακίνητο ήταν την 25η 
Νοεμβρίου 2022.  

Σε γνώση του Πελάτη η εκτίμηση πραγματοποιείται υιοθετώντας 
συγκεκριμένες παραδοχές, που σχετίζονται με την κατάσταση 
συντήρησης του ακινήτου και οι οποίες παρατίθενται στην 
παρούσα έκθεση. 

Η άποψη μας επί της αξίας του ακινήτου ενδέχεται να αναθεωρηθεί, 
σε περίπτωση που πραγματοποιηθεί εσωτερική αυτοψία στο 
ακίνητο και αυτό κριθεί απαραίτητο. 

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

Περιβαλλοντολογικά 
Θέματα 

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

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

Κατάσταση 
Συντήρησης 

Δεν έχουμε εκπονήσει έλεγχο στατικής επάρκειας του κτιρίου, των 
εγκαταστάσεων του ή του περιβάλλοντα χώρου του ακινήτου. 
Ομοίως, δεν διενεργήσαμε έλεγχο σχετικά με τα υλικά κατασκευής. 
Επιπλέον δεν έχει γίνει διερεύνηση ενδεχόμενης χρήσης 
επικίνδυνων για την υγεία υλικών κατά την κατασκευή του κτιρίου, 
καθώς και της χρήσης επικίνδυνων τεχνικών ανέγερσης σε μέρος ή 
στο σύνολο του ακινήτου. Συνεπώς δεν είμαστε σε θέση να 
βεβαιώσουμε ότι δεν υπάρχουν στο ακίνητο κακοτεχνίες ή 
επικίνδυνα υλικά. 

Πολεοδομικό 
Καθεστώς 

Δεν πραγματοποιήσαμε έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας για τις 
ανάγκες της εκτίμησης, παρά βασιστήκαμε στα όσα αναφέρονται 
στην προηγούμενη έκθεση εκτίμησης. 

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

Τίτλοι, Ιδιοκτησιακό 
Καθεστώς και 
Μισθώσεις  

Στην παρούσα έκθεση αναφέρονται στοιχεία που αφορούν το 
ιδιοκτησιακό καθεστώς και τις μισθώσεις του ακινήτου, όπως αυτά 
μας γνωστοποιήθηκαν από τον πελάτη. Σε όσα σημεία της έκθεσης 
γίνεται αναφορά στα παραπάνω στοιχεία, εκφράζεται η άποψη μας 
σχετικά με το περιεχόμενο των χορηγηθέντων εγγράφων.  
Τονίζουμε ότι η πλήρης ανάλυση των νομικών εγγράφων 
(συμβολαίων αγοραπωλησίας, συμβάσεων μίσθωσης, μεταγραφών, 
κτλ) αφορά τον υπεύθυνο για αυτή την υπόθεση, νομικό σύμβουλο 
ή δικηγόρο. 

Για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης δεν έχει διερευνηθεί η 
οικονομική κατάσταση/φερεγγυότητα του μισθωτή αλλά 
βασιζόμαστε στην εν γένει γνώση μας αναφορικά με την 
φερεγγυότητα του μισθωτή στην αγορά.  
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Εκτιμητικές Παραδοχές 

Εύλογη Αξία H εκτίμηση πραγματοποιήθηκε με βάση την «Εύλογη Αξία», η οποία 
σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς 
(IFRS) ορίζεται ως:  

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

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

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

Ομοίως, δεν έχουν ληφθεί υπόψη ενδοεταιρικά συμβόλαια ή 
συμφωνίες, ούτε δάνεια ή υποθήκες που ενδεχομένως να 
υφίστανται σχετικά με το υπό εκτίμηση ακίνητο. 

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

Μισθωτική Αξία Οι μισθωτικές  αξίες που αναφέρονται στην παρούσα έκθεση 
εκτίμησης χρησιμοποιούνται προκειμένου να προσδιοριστεί η 
αγοραία κεφαλαιακή αξία του ακινήτου. Δεν δύνανται να 
χρησιμοποιηθούν για άλλο λόγο και δεν συνδέονται απαραίτητα με 
τον ορισμό του Αγοραίου Μισθώματος, το οποίο βάσει του Red 
Book ορίζεται ως: 

«Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα ακίνητο θα εκμισθωνόταν 
κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ ενός πρόθυμου εκμισθωτή 
και ενός πρόθυμου μισθωτή βάση κατάλληλων όρων εκμίσθωσης σε 
μια συναλλαγή με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ 
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όπου τα μέρη ενήργησαν το καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και 
χωρίς καταναγκασμό.» 

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

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

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

Περιβαλλοντολογικά 
θέματα 

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

(α) το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται από 
υφιστάμενη ή προτεινόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία.  

(β) σε περίπτωση που πραγματοποιούνται ή έχουν 
πραγματοποιηθεί κατά το παρελθόν έργα που ρυθμίζονται από την 
περιβαλλοντική νομοθεσία, έχουν ληφθεί όλες οι απαραίτητες 
άδειες από τις αρμόδιες Αρχές.   

(γ) θεωρούμε ότι το ακίνητο διαθέτει όλα τα απαραίτητα ενεργειακά 
πιστοποιητικά, όπως αυτά ορίζονται από την τρέχουσα νομοθεσία.  

Κατάσταση 
Συντήρησης 

Δεδομένης της έλλειψης σχετικών πληροφοριών που να 
υποδεικνύουν το αντίθετο, υποθέτουμε ότι: 

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

(β) το κτίσμα είναι ελεύθερο από οξειδώσεις, διάβρωση και άλλα, 
δομικά ή μη, αφανή ελαττώματα, και 

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

(δ) οι εγκαταστάσεις και οποιοσδήποτε σχετικός εξοπλισμός ή 
λογισμικό είναι λειτουργικά και δεν παρουσιάζουν ελαττώματα. 
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Αν και έχει ληφθεί υπόψη η ηλικία, καθώς και η γενικότερη 
κατάσταση του ακινήτου, ενδεχόμενα σχόλια που αναφέρονται σε 
στοιχεία του ακινήτου δεν αποτελούν άποψη ή παροχή 
συμβουλευτικών υπηρεσιών. Σε καμία περίπτωση δεν πρέπει να 
θεωρηθεί ότι τα σχόλια μας αφορούν χώρους στους οποίους δεν 
κατέστη δυνατή η πρόσβαση, ή δίκτυα τα οποία δεν ήταν δυνατόν 
να επιθεωρήσουμε. 
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Το Ακίνητο 

Θέση ακινήτου 
 

Το υπό μελέτη ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Τάκη Καβαλιεράτου αρ. 7 και σε απόσταση 800 
μέτρων από τον παράδρομο της Εθνικής Οδού Αθηνών – Θεσσαλονίκης, στην περιοχή της 
Κάτω Κηφισιάς (Ο.Τ. 40). Η εν λόγω θέση οριοθετετείται εντός των ορίων ΒΙΟΠΑ-ΒΙΠΑ 
Κηφισιάς. 

Τοποθεσία 

Οι χρήσεις γης που χαρακτηρίζουν την ευρύτερη περιοχή είναι ως επί το πλείστον γραφειακές, 
εμπορικές και βιομηχανικές, ενώ δεν απουσιάζουν και κάποιες κατοικίες, οι οποίες έχουν 
προκύψει ως αυθαίρετες κατασκευές. Πιο συγκεκριμένα, στα γήπεδα που διαθέτουν πρόσωπο 
επί της Εθνικής Οδού Αθηνών – Λαμίας έχουν ανεγερθεί ως επί το πλείστον σύγχρονα κτίρια 
γραφείων και εκθέσεων αλλά και παραγωγικές μονάδες. Ως προς την ειδικότερη θέση του υπό 
μελέτη, η οδός Τάκη Καβαλιεράτου αποτελεί κάθετη οδό στην οδό Καλυφτάκη.  

Η Εθνική Οδός Αθηνών – Θεσσαλονίκης εξασφαλίζει εύκολη πρόσβαση στην εν λόγω χωρική 
ενότητα, ενώ ταυτόχρονα συνδέει το υπό εκτίμηση ακίνητο με το κέντρο της Αθήνας, το λιμάνι 
του Πειραιά και την ηπειρωτική Ελλάδα. Η Αττική Οδός, άλλωστε, η οποία διασταυρώνεται με 
την Εθνική Οδό λίγα χιλιόμετρα νοτιότερα, έχει διευκολύνει σημαντικά τη σύνδεση της γύρω 
περιοχής με το Διεθνές Αεροδρόμιο «Ελευθέριος Βενιζέλος», με την ανατολική Αττική καθώς 
επίσης και με την Εθνική Οδό Αθηνών - Κορίνθου. Κύριο μειονέκτημα της περιοχής είναι η 
δυσκολία πρόσβασης μέσω των μέσων μαζικής μεταφοράς καθώς η περιοχή εξυπηρετείται 
από λίγες λεωφορειακές γραμμές.   

Απόσπασμα χάρτη της περιοχής περιλαμβάνεται στο παράρτημα Ι. 
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Περιγραφή Ακινήτου 

Εξωτερική άποψη ακινήτου   Εσωτερική άποψη ακινήτου  

 

 

 
Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Οικοπεδικό Σκέλος 

Το οικόπεδο, επί του οποίου έχει ανεγερθεί το υπό μελέτη, έχει εμβαδόν 4.880,70 τμ. Φέρει 
πρόσωπο βόρεια επί της οδού Τάκη Καβαλιεράτου σε πλευρά μήκους 33,16 μέτρων και προς τις 
λοιπές πλευρές συνορεύει με ιδιοκτησίες αγνώστων. 

Κτίριο 

Πρόκειται για τριώροφο συγκρότημα δύο αυτοτελών κτιρίων γραφείων με δύο υπόγεια, το 
οποίο κατασκευάστηκε περί το 2004 με βάση την υπ’ αριθμό 223/2002 άδειας οικοδομής και 
τις αναθεωρήσεις αυτής, με φέροντα οργανισμό από οπλισμένο σκυρόδεμα.   

Ειδικότερα, το συγκρότημα αποτελείται από δύο κτιριακούς όγκους, το τμήμα «Α» και το τμήμα 
«Β», τα οποία συνδέονται εσωτερικά μέσω ενός κλιμακοστασίου. Το τμήμα «Α» χωροθετείται 
στο έμπροσθεν μέρος του οικοπέδου με πρόσωπο επί της οδού Τάκη Καβαλιεράτου, ενώ το 
τμήμα «Β» χωροθετείται στο τμήμα αυτού. Και τα δύο τμήματα διαθέτουν κοινόχρηστα 
υπόγεια, βοηθητικής χρήσης.  

Το συγκρότημα είναι καλών κατασκευαστικών προδιαγραφών. Όλοι οι υπέργειοι όροφοι και 
στα δύο κτίρια περιλαμβάνουν γραφειακούς χώρους σε ενιαία διάταξη, καθώς και ορισμένα 
κλεισμένα γραφεία, η διαμερισματοποίηση των οποίων πραγματοποιείται με ελαφριά κινητά 
ή/και σταθερά χωρίσματα. Σε κάθε όροφο και τμήμα συναντώνται και οι σχετικοί χώροι 
υποστήριξης αυτών, όπως χώροι υγιεινής ή/και μικρή κουζίνα προσωπικού. Όλοι οι χώροι 
φέρουν ψευδοροφή όπου έχουν ενσωματωθεί φωτιστικά στοιχεία, με κεντρικό σύστημα 
εξαερισμού, σύστημα πυρανίχνευσης καθώς επίσης και σύστημα ψύξης/θέρμανσης. Τέλος τα 
εξωτερικά ανοίγματα καλύπτονται από διπλά υαλοστάσια επί πλαισίων αλουμινίου, κατά 
μήκος των όψεων του κτιρίου, προσφέροντας φυσικό φωτισμό σε όλους τους ορόφους. Ως 
προς τα υπόγεια επίπεδα, αυτά περιλαμβάνουν χώρους στάθμευσης και αποθήκες στο 2ο 
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υπόγειο, ενώ στο 1ο υπόγειο συναντώνται κοινόχρηστοι χώροι του ακινήτου, όπως εστιατόριο 
και αίθουσα συνεδριάσεων, αλλά και αποθήκες. 

Το συγκρότημα διαθέτει τρία κεντρικά κλιμακοστάσια καθώς και πέντε ανελκυστήρες που 
ενώνουν το σύνολο των ορόφων, ενώ ο περιβάλλον χώρος του ακινήτου αποτελείται από 
μικρές φυτεμένες επιφάνειες και περιμετρικούς δρόμους εσωτερικής κυκλοφορίας των 
οχημάτων.  

Φωτογραφίες του ακινήτου περιλαμβάνονται στο παράρτημα ΙΙ. 
 

Δίκτυα και Παροχές 

Εξ όσων γνωρίζουμε, η περιοχή στην οποία βρίσκεται στο ακίνητο εξυπηρετείται από όλα τα 
βασικά δίκτυα κοινής ωφέλειας.  

Πίνακας Επιφανειών 

Δεν πραγματοποιήθηκε εμβαδομέτρηση στο ακίνητο, αλλά βασιστήκαμε στις επιφάνειες που 
μας παρασχέθηκαν από την Trastor ΑΕΕΑΠ. 

Βάσει των εν λόγω στοιχείων οι επιμέρους επιφάνειες του ακινήτου ανά επίπεδο έχουν ως εξής: 

Όροφος Χρήση Μισθώσιμη 
Επιφάνεια (Τμ) 

Κοινόχρηστοι 
Χώροι (Τμ) 

Συνολική 
Επιφάνεια (Τμ) 

Υπόγειες 
Θέσεις 
Στάθμευσης 

 2ο υπόγειο    Θέσεις 
στάθμευσης   

                                             
1.601,75                                           

1.601,75  
                                          
64 

 1ο υπόγειο    Βοηθητική 
χρήση  

                                             
1.651,36                                           

1.651,36    

 Ισόγειο    Γραφεία                                                   
877,68  

                                          
524,26  

                                       
1.401,94    

 1ος όροφος    Γραφεία                                                
1.391,44  

                                          
163,69  

                                       
1.555,13    

 2ος όροφος    Γραφεία                                                
1.397,15  

                                          
157,98  

                                       
1.555,13    

 Δώμα   Βοηθητική 
χρήση  

                                                
117,48                                               

117,48    

 Σύνολο 
υπογείων                                                 

3.253,11  
                                                   
-    

                                       
3.253,11    

 Σύνολο 
ανωδομής                                                

3.783,75  
                                          
845,93  

                                       
4.629,68    

 Σύνολο                                                 
7.036,86  

                                          
845,93  

                                       
7.882,79  

                                          
64 

Πηγή: Πίνακας επιφανειών Trastor (ηλεκτρονική αλληλογραφία με ημερομηνία 27/4/2023) 
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Λαμβάνοντας υπόψη και την επιφάνεια των υπαίθριων χώρων στάθμευσης (380τμ) η συνολική 
επιφάνεια του ακινήτου είναι ίση με 8.262,79 τμ. 

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

Κατάσταση Συντήρησης 

Δεν πραγματοποιήθηκε στατική μελέτη, έλεγχος στατικής επάρκειας, τεχνική έκθεση κτιρίου ή 
Η/Μ  ή έλεγχος των δικτύων και παροχών του ακινήτου, ούτε μας παρασχέθηκε κάποια 
σχετική έκθεση άλλης εταιρείας ή ανεξάρτητου μελετητή. Πραγματοποιήθηκε μόνο 
περιορισμένη εσωτερική αυτοψία στο ακίνητο, για τους σκοπούς της προηγούμενης  
εκτίμησης και εξωτερική αυτοψία για τους σκοπούς της παρούσης. Κατά τη διάρκειά τους 
διαπιστώθηκε ότι η κατάσταση συντήρησης του ακινήτου εσωτερικά και εξωτερικά ήταν καλή. 

Εδαφολογικοί και Λοιποί Κίνδυνοι 

Εξ όσων γνωρίζουμε, η περιοχή στην οποία βρίσκεται στο ακίνητο δεν παρουσιάζει 
εδαφολογικούς κινδύνους.  

Περιβαλλοντικά Θέματα 

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

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

Σύμφωνα με ενημέρωση από τον πελάτη (ηλεκτρονική αλληλογραφία 4/4/2023) το κτίριο είναι 
ενεργειακής κλάσης Γ.  

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

Πολεοδομικό Καθεστώς 

Για τις ανάγκες της εκτίμησης δεν πραγματοποιήσαμε έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας. Με 
βάση την αρχική έκθεση εκτίμησης το οικόπεδο επί του οποίου έχει ανεγερθεί το υπό μελέτη 
ακίνητο είναι άρτιο και οικοδομήσιμο. Οι βασικοί όροι και περιορισμοί δόμησης με βάση τo 
ΦΕΚ 589Δ’/2-6-2005 είναι οι ακόλουθοι: 

− Ελάχιστο εμβαδό αρτιότητας: 1.500 τμ  

− Συντελεστής Δόμησης (ΣΔ): 1,20  

− Κάλυψη: 70%  

− Χρήσεις γης: ΦΕΚ 166Δ’/1987   

Τέλος όλες οι πολεοδομικές παραβάσεις που αφορούν σε τμήματα που έχουν κατασκευαστεί 
καθ’ υπέρβαση των οικοδομικών αδειών ή/και τμήματα που έχουν αλλάξει χρήση έχουν 
τακτοποιηθεί. 

Οι εν λόγω επιφάνειες αφορούν 46,62τμ υπέρβαση δόμησης στο 2ο υπόγειο και 548,72τμ στο 
1ο υπόγειο για τα οποία έγινε αλλαγή χρήσης σε εστιατόριο/συνεδριακό κέντρο.  

Σύμφωνα με τα έγγραφα που μας παρασχέθηκαν για τους σκοπούς της αρχικής μας εκτίμησης, 
στο υπό μελέτη ακίνητο υφίσταται υπολειπόμενος συντελεστής δόμησης που αντιστοιχεί σε 
839,90 τμ δομημένης επιφάνειας, το οποίο αντιστοιχεί σε 699,92 τμ οικοπέδου. Ωστόσο 
λαμβάνοντας υπόψη τις τρέχουσες συνθήκες, η αξία του δεν έχει εκτιμηθεί αυτοτελώς και 
συμπεριλαμβάνεται στην συνολική αξία του εκτιμώμενου. 

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

Δεν μας έχουν παρασχεθεί πληροφορίες σχετικά με το αν το ακίνητο υπόκειται ή όχι σε ΦΠΑ. 

Όλες οι αξίες που παρουσιάζονται στην παρούσα έκθεση, δεν περιλαμβάνουν ΦΠΑ.  
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Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 
 
Για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης δεν έγινε νομικός έλεγχος, βασιστήκαμε ωστόσο στα 
έγγραφα που μας παρασχέθηκαν για τους σκοπούς της αρχικής έκθεσης εκτίμησης του 
ακινήτου με αριθμό πρωτοκόλλου ΚΖ-ΜΤ/ΜΖ/ΑΟ – 2019/10952 (47) και ημερομηνία 8 Ιουλίου 
2019. Βάσει του υπ’ αριθμόν 6.420/28-02-2014 συμβολαίου αγοραπωλησίας του 
συμβολαιογράφου Αθηνών Σωτήρη Ματσανιώτη το ακίνητο είναι ιδιοκτησίας «KOΥKOΥNAΡIEΣ 
ΑΕ», η οποία είναι θυγατρική εταιρεία της «Trastor AΕΕΑΠ» σύμφωνα με το από 7 Μαΐου 2019 
έγγραφο μεταβίβασης μετοχών. Το ακίνητο στην παρούσα φάση είναι μερικώς μισθωμένο. 
Θεωρούμε συνεπώς ότι σε περίπτωση πώλησης δεν θα υπάρξει οποιοδήποτε νομικό κώλυμα. 
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Μισθώσεις 

Οι βασικοί όροι των μισθώσεων συνοψίζονται στον παρακάτω πίνακα:  

Α/Α Μίσθωσης 

Ημερομηνία Σύνταξης 
Συμφωνητικού 
Μίσθωσης & 
Τροποποιήσεων 

Περιγραφή Μισθωμένου Χώρου 

Μισθωμένη 
Επιφάνεια- 
Κύρια Χρήση 
(Τμ) 

Μισθωμένη 
Επιφάνεια- 
Βοηθητική 
Χρήση (Τμ) 

Υπόγειες 
Θέσεις 
Στάθμευσης 

Υπαίθριες 
Θέσεις 
Στάθμευσης 

Ημερομηνί
α Έναρξης 
Ισχύουσας 
Μίσθωσης 

Διάρκεια 
Ισχύουσας 
Μίσθωσης (Έτη) 

Ημερομηνία 
Λήξης 
Ισχύουσας 
Μίσθωσης 

Τρέχον 
Μηνιαίο 
Μίσθωμα 
(€/Μήνα) 

Τρέχον 
Ετήσιο 
Μίσθωμα 
(€/Έτος) 

Ημερομηνία 
Αναπροσαρμογ
ής 

Αναπροσαρμογή 

1 Reckitt 
Benckiser 

6/11/2012, 27/10/2016, 
19/10/2017 

Γραφεία 2ου ορόφου: 869,75 τμ 
Αποθήκη 1ου υπογείου: 53,39 τμ 
18 υπόγειες θέσεις στάθμευσης 
3 υπαίθριες θέσεις στάθμευσης 

869,75 53,39 18,00 3,00 06/11/2012 12,00 05/11/2024 9.414,52 112.974,2
5 01/11/2023  

ΔΤΚ+1% 

2 SOHO 
SQUARE AE 44.277,00 

Κτίριο Α 
Γραφεία 1ου ορόφου: 326.34 τμ & 400 τμ 
Αποθήκη 1ου υπογείου: 35 τμ   
10 υπόγειες θέσεις στάθμευσης 
10 υπαίθριες θέσεις στάθμευσης 

726,34 35,00 10,00 10,00 01/04/2021 3+3 31/03/2027 8.500,00 102.000,0
0 01/04/2024 

Κλιμακωτό: 
01/04/2022- 31/3/2023: 
€8.100/μήνα (€97.200/έτος) 
01/04/2023-31/3/2024: 
€8.500/μήνα (€102.000/έτος) 
Από 01/4/2024 ΔΤΚ+2% 

3 Angelini 45.027,00 
Γραφεία ισογείου: 220,00 τμ  
4 υπόγειες θέσεις στάθμευσης 
4 υπαίθριες θέσεις στάθμευσης 

220,00 - 4,00 4,00 01/05/2023 3+2 30/04/2026 2.860,00 34.320,00 01/05/2024 ΔΤΚ+2% < 7.5% από το 2ο έτος της 
μίσθωσης 

4 
ΑΕΓΕΚ 
ΚΑΤΑΣΚΕΥ
ΑΣΤΙΚΗ 

44.246,00 

Γραφεία ισογείου (Α κτίριο) :130 τμ 
Αποθήκη (Β κτίριο): 45 τμ 
Αποθήκη (Β κτίριο): 75 τμ 
4 υπόγειες θέσεις στάθμευσης  

130,00 120,00 4,00 - 01/03/2021 3,50 30/06/2025 1.617,84 19.414,08 01/03/2024 ΔΤΚ + 1%≥2% 

5 ΑΕΓΕΚ 44.246,00 Γραφείο ισογείου (Α κτίριο): 10 τμ 10,00 - - - 01/03/2021 3,50 30/06/2025 115,56 1.386,72 01/03/2024 ΔΤΚ + 1%≥2% 

6 

PLAN 
KAPPA IKE 
(ΠΡΩΗΝ 
ΖΕΜΠΑΡ 
ΕΛΛΑΣ ΙΚΕ) 

04-Ιαν-21 
28-Φεβ-21 

Κτίριο Α: Γραφείο ισογείου: 102 τμ 
Αποθήκη Β' υπογείου: 40 τμ  
2 υπόγειες θέσεις στάθμευσης 

102,00 40,00 2,00 - 04/01/2021 3,00 03/01/2024 1.516,19 18.194,28 01/01/2024 ΔΤΚ+2% 

7 
AKTOR 
ΠΑΡΑΧΩΡΗ
ΣΕΙΣ 

41.395,00 Γραφεία ισογείου: 35 τμ 35,00 - - - 01/05/2013 12,00 01/05/2025 374,18 4.490,16 01/05/2024 ΔΤΚ + 1% 

8 

El Café 
(Βασίλειος 
Αναστασό
πουλος) 

15/10/2018,  
18/10/2021 

Γραφεία ισογείου:52 τμ  
1 υπόγεια θέση στάθμευσης 52,00 24,76 1,00 - 15/10/2021 3,00 14/10/2024 649,80 7.797,60 15/10/2023 ΔΤΚ+2% 

9 Forestview 43.878,00 Γραφείου ισογείου: 218,68 τμ 
4 υπόγειες θέσεις στάθμευσης 218,68  4,00  01/08/2020 5,00 31/07/2025 2.583,24 30.998,88 01/08/2023 Από 1.8.2023 ΔΤΚ (max 2%) 

10 Think 
digital 43.969,00 

Γραφείο 1ου ορόφου 505,50 τμ (κτίριο Β) 
Γραφείο 1ου ορόφου 159,60 τμ (κτίριο Α) 
Βοηθητική χρήση Α υπόγειο: 49,53 τα, 
8 υπόγειες θέσεις στάθμευσης 
10 υπαίθριες θέσεις στάθμευσης 

665,10 104,53 8,00 10,00 01/08/2020 5,00 31/07/2025 8.445,53 101.346,3
6 01/08/2023 Από 1.8.2023 ΔΤΚ (max 2%) 

 Σύνολο          36.076,86 432.922,3
3 

  

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

Η περιοχή του ΒΙΟΠΑ-ΒΙΠΑ Κηφισιάς αποτελεί μια δευτερεύουσας εμπορικότητας αγορά 
γραφείων συγκριτικά με κύριες αγορές της Αθήνας, όπως το κέντρο της Αθήνας και η 
λεωφόρος Κηφισίας στο Μαρούσι.  

H περιοχή επωφελείται της άμεσης πρόσβασης στην ΕΟ Αθηνών-Λαμίας καθώς και του 
αποθέματος σε κενά οικόπεδα αλλά και υφιστάμενα κτίρια μεγάλων μεγεθών, τα οποία 
αδυνατούν να βρεθούν σε πιο κεντρικές τοποθεσίες.  Στην εν λόγω τοποθεσία στεγάζονται 
επαγγελματικά ακίνητα μεγάλων αναπτύξεων, καθώς και επαγγελματικά κτίρια που 
συστεγάζουν γραφειακές με εργαστηριακές χρήσεις, ή εκθεσιακούς χώρους. Ενδεικτικά 
αναφέρονται: Unipharma, Intermed, Βελμάρ, Star Channel.  

Κατά τη διάρκεια του 1ου εξαμήνου του 2023, το μισθωτικό ενδιαφέρον για γραφειακές 
χρήσεις στην περιοχή επικεντρώθηκε σε γραφεία καλών προδιαγραφών, τα οποία βρίσκονται 
σταθερά στην προτίμηση των ενδιαφερομένων, με τους χρήστες να προτιμούν γραφεία 
πλησίον κεντρικών κόμβων και με παροχές όπως θέσεις στάθμευσης. Ωστόσο, η περιορισμένη 
προσφορά της εν λόγω κατηγορίας γραφείων είχε ως αποτέλεσμα  ακόμη και την οριακή 
αύξηση των αγοραίων τιμών μίσθωσης συγκριτικά με το προηγούμενο έτος. 

Στοιχεία Μισθωμάτων 

Από την έρευνα που πραγματοποιήσαμε διαπιστώθηκε ότι οι τιμές μίσθωσης για καλών 
προδιαγραφών κτίρια γραφείων στην περιοχή του ακίνητου κυμαίνονται μεταξύ 
€ 10,00/τμ/μήνα και € 13,00/τμ/μήνα. Όσον αφορά τις αιτούμενες τιμές, αυτές είναι 
υψηλότερες.  

Οι διακυμάνσεις οφείλονται στην ακριβή θέση και τη διαφοροποίηση της προβολής κάθε 
κτιρίου, στην επιφάνεια, στις παροχές και στις κατασκευαστικές προδιαγραφές κάθε ακινήτου.  

Παρακάτω αναλύονται οι κύριοι όροι μιας τυπικής επαγγελματικής μίσθωσης: 
 

Κατάσταση ακινήτου Θερμό κέλυφος εκτός από κινητά παρακολουθήματα και 
εξοπλισμό του μισθωτή 

Καθαρό ενοίκιο Καταβάλλεται μηνιαίως προκαταβολικά. Δεν περιλαμβάνει 
τέλος χαρτοσήμου ή ΦΠΑ, λειτουργικά και κοινόχρηστα 
έξοδα 
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Διάρκεια μίσθωσης Τυπική διάρκεια 3-5 έτη με δικαίωμα επέκτασης έως 10 έτη 
και πιο σπάνια έως 12 έτη 

Δυνατότητα διακοπής Βάσει Νόμου (τυπικό επαγγελματικό μισθωτήριο) 
Αναπροσαρμογή Συνήθως με βάση τον ΔΤΚ (πχ ΔΤΚ+1% με όριο 4%-5%) 
Εγγύηση 2 μηνιαία μισθώματα 
Λειτουργικά και κοινόχρηστα 
έξοδα 

Καταβάλλονται από το μισθωτή ή τον εκμισθωτή ανάλογα 
το είδος 

Τέλος χαρτοσήμου ή ΦΠΑ Καταβάλλεται από το μισθωτή 
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Πίνακες ενδεικτικών συγκριτικών στοιχείων  

Α/
Α 

Τύπος 
Συγκριτικ
ού 

Διεύθυνσ
η 

Τύπος 
Ακινήτου 

Περιγραφ
ή 

Συνολικ
ή 
Επιφάνει
α (Τμ) 

Επιφάνει
α Χώρων 
Κύριας 
Χρήσης 
(Τμ) 

Επιφάνεια 
Χώρων 
Βοηθητικ
ής Χρήσης 
(Τμ) - 
Θέσεις 
Στάθμευσ
ης 

Μηνιαί
ο 
Μίσθωμ
α 
(€/Μήν
α) 

Τιμή 
Μίσθωσης  
(€/Τμ- 
Κύρια 
Χρήση/Μήν
α) 

 
Τύπος 
Συγκριτικ
ού 

Θέση / 
Προβολ
ή 

Επιφάνει
α Κύριας 
Χρήσης 

Κατασκευαστικ
ές 
Προδιαγραφές 
& Κατάσταση 
Συντήρησης 

Παροχέ
ς Συνολική Αναπροσαρμογή 

Τελική Τιμή 
Μονάδας 
(€/Τμ -
Κύρια 
Χρήση/Μήν
α) 

Πηγή 

1 
Αιτούμενο 
μίσθωμα/ 
Q2 2023 

Πέριξ της 
οδού 
Καλυφτάκ
η, 
Κηφισιά 

Όροφος 
γραφείων 

Πλησίον 
της 
Εθνικής 
Οδού, 
γραφείο 
1ου 
ορόφου 
950 τ.μ 
με 
parking 

950,00 950,00 M/Δ 9.500 10,00  -10% 0% 0% 0% 5% -5% 9,50 

Atria 
propert
y 
service
s 

2 
Αιτούμενο 
μίσθωμα/ 
Q2 2023 

Πέριξ της 
οδού 
Καλυφτάκ
η, 
Κηφισιά 

Όροφος 
γραφείων 
ανακαινισμέν
ος 

 610,00 610,00 M/Δ 9.800 16,07  -10% 0% 0% 0% 5% -5% 15,26 DONTA
S 

3 
Αιτούμενο 
μίσθωμα/ 
Q2 2023 

Πέριξ της 
οδού 
Καλυφτάκ
η, 
Κηφισιά 

Κτίριο 
γραφείων με 
θέσεις 
στάθμευσης 

Κτίριο 
γραφείων 
σε καλή 
κατάστασ
η 

1.000,00 1.000,00 M/Δ 12.000 12,00  -10% 0% 0% -5% 5% -10% 10,80 Alpha 
Home 

                Μέση τιμή με 
στρογγυλοποίηση 12,00  

                Μέση τιμή 11,85  
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Επενδυτική Αγορά Νέας Κηφισιάς  

Σε ό,τι αφορά την επενδυτική ζήτηση, αυτή είναι σχετικά περιορισμένη καθώς το απόθεμα 
είναι επίσης σχετικά περιορισμένο ενώ επίσης αυτή αφορά σε ένα σημαντικό ποσοστό ακίνητα 
προς ιδιόχρηση. Η συγκεκριμένη αγορά προτιμάται από τις εταιρείες για (α) την εύκολη 
πρόσβαση στην ΕΟ Αθηνών-Λαμίας, (β) τα μεγάλα μεγέθη των ακινήτων τα οποία είναι 
δυσεύρετα στις κύριες γραφειακές αγορές της Αθήνας και (γ) τη δυνατότητα εκμετάλλευσης 
των επιτρεπόμενων όρων δόμησης των περιοχών (ΒΙΠΑ – ΒΙΟΠΑ) και (δ) τις χαμηλότερες τιμές 
μίσθωσης σε σχέση με άλλες τοποθεσίες των βορείων προαστίων – όπως η Λεωφόρος 
Κηφισίας.  

Σε πολλές εκ των περιπτώσεων, οι αγοραπωλησίες αφορούν πρώην εργοστάσια με σκοπό να 
διαμορφωθούν σε αυτόνομα γραφεία σύγχρονων προδιαγραφών τα οποία θα καλύπτουν τις 
συγκεκριμένες ανάγκες της εκάστοτε ιδιοκτήτριας εταιρείας. 

Η τελευταία σημαντική αγοραπωλησία, που σημειώθηκε στην ευρύτερη περιοχή, αφορά τα 
πρώην εργοστάσια Σιλβεστρίδη, τα οποία πέρασαν στα χέρια της φαρμακοβιομηχανίας 
"Bennet" το περασμένο έτος, ενισχύοντας επιπλέον τον χαρακτήρα που έχει διαμορφωθεί 
στην ευρύτερη περιοχή με τη συγκέντρωση των φαρμακευτικών εταιρειών. 

Επίσης,  στην εγγύς περιοχή έχει ανακοινωθεί η ανάπτυξη νέου κτιρίου γραφείων του ομίλου 
ANT1.
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Συγκριτικά Στοιχεία Αγοραπωλησιών Επενδυτικών Ακινήτων 

Α/
Α 

Ημερομ
ηνία  

Διεύθυν
ση  

Τύπος 
Ακινή
του 

Περιγρ
αφή 

Συνολι
κή  
Επιφά
νεια 
(Τμ) 

Επιφά
νεια 
Χώρων 
Κύριας 
Χρήση
ς- 
Ανωδο
μή (Τμ) 

Επιφάνε
ια 
Χώρων 
Βοηθητι
κής 
Χρήσης 
(Τμ) - 
Θέσεις 
Στάθμευ
σης 

Τιμή 
Αγορασ 
(€) 

Τιμή 
Μονάδας 
(€/Τμ - 
Κύρια 
Χρήση/Μ
ήνα) 

  
Τύπος 
Συγκριτι
κού 

Θέση 
/ 
Προβ
ολή 

Επιφα
νεια 
Κυριασ 
Χρηση
σ 

Αναλογ
ια 
Κυριασ 
/ 
Βηθητι
κησ 
Χρηση
σ 

Κατασκευασ
τικεσ 
Προδιαγρα
φεσ & 
Κατασταση 
Συντηρηση
σ 

Παρο
χεσ  

Μισθωμ
ενο/ 
Κενο 

Δομη 
Υφισταμε
νου 
Μισθωτη
ριου 

Συνολικη 
Αναπροσαρμογη  

Τελικη 
Τιμη 
Μοναδας 
(€/Τμ -
Κυρια 
Χρηση/Μ
ηνα) 

Πηγη  

        
1  

 
Αιτούμε
νη τιμή/ 
Q2 2023  

 Πέριξ 
της 
οδού 
Καλυφτ
άκη, 
Κηφισιά  

 
Γραφε
ίο  

 Κτίριο 
γραφεί
ων 
2230τμ   

                    
2.230,0
0  

                              
1.600,0
0  

                                   
630,00  

                 
4.000.00
0,00  

               
2.500,00    -15% -5% -10% -5% 0% 0% 0% 0% -35%                    

1.625,00  

 Atria 
propert
y 
services  

        
2  

 
Αιτούμε
νη τιμή/ 
Q2 2023  

 Πέριξ 
της 
οδού 
Καλυφτ
άκη, 
Κηφισιά  

 
Γραφε
ίο  

 Κτίριο 
γραφεί
ων 
2500τμ  

                    
2.500,0
0  

                              
2.500,0
0  

  
                 
4.800.00
0,00  

               
1.920,00    -15% -5% -10% 5% 0% -5% 0% 0% -30%                    

1.344,00  
 Golden 
Home  

        
3  

 
Αιτούμε
νη τιμή/ 
Q2 2023  

 Πέριξ 
της 
οδού 
Καλυφτ
άκη, 
Κηφισιά  

 
Γραφε
ίο  

 Κτίριο 
γραφεί
ων 
2600τμ  

                    
2.600,0
0  

                              
2.600,0
0  

  
                 
5.500.00
0,00  

               
2.115,38    -15% -5% -10% 5% -10% -5% 0% 5% -35%                    

1.375,00  

 
PROPER
TISE  

                            
  

        
Μέση τιμή (με 
στρογγυλοποίηση) 1.450,00   

                                      Μέση τιμή  1.448,00   
 

 

 

 

https://www.xe.gr/property/poliseis%7Cepaggelmatikoi-xoroi%7Csyntagma-kentro%7C541762492.html
https://www.xe.gr/property/poliseis%7Cepaggelmatikoi-xoroi%7Csyntagma-kentro%7C541762492.html
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Μεθοδολογία Εκτίμησης 

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

Μέθοδος 1η: Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης Εισοδήματος – Προεξοφλούμενες 
Χρηματοοικονομικές Ροές 

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

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

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

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

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

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

− τα έξοδα που υπεισέρχονται κατά τις παραπάνω περιόδους,  

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

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

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

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

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

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

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

Μέθοδος 2η: Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων ή Κτηματαγοράς 

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

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

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

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

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

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

Ανάλυση SWOT 

Θετικά Αρνητικά 

Κατοχυρωμένη ζώνη επαγγελματικών 
χρήσεων 

Το ακίνητο δεν έχει προβολή επί της Ε.Ο. 
Αθηνών - Θεσσαλονίκης 

Υψηλό ποσοστό πληρότητας Δυσκολία πρόσβασης από μέσα μαζικής 
μεταφοράς 

Δυνατότητα εκμίσθωσης του ακινήτου 
τμηματικά καθώς απαρτίζεται από επιμέρους 
ιδιοκτησίες 

 

Παροχή υπόγειων θέσεων στάθμευσης και 
αποθηκευτικών χώρων που διατίθενται/ 
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παραχωρούνται μαζί με τις επιμέρους 
οριζόντιες ιδιοκτησίες  

Εύκολη δυνατότητα πρόσβασης με Ι.Χ. 
αυτοκίνητο 

 

Ευκαιρίες Κίνδυνοι 

Η εγγύς του ακινήτου περιοχή αποτελεί μια 
καθιερωμένη γραφειακή αγορά, ωστόσο 
δευτερεύουσα 

Παρόλο που τα αυξανόμενα επιτόκια και η 
ανησυχία για την οικονομική ανάπτυξη έχουν 
επηρεάσει τη ζήτηση των επενδυτών, οι 
κύριες γραφειακές αγορές συνεχίζουν να  
προσελκύουν επενδυτικό ενδιαφέρον  

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

 

Η δυναμική της αγοράς εμπορικών ακινήτων  
σε κύριες αγορές  παρά τις αρνητικές 
επιπτώσεις της γεωπολιτικής, ενεργειακής και 
μακροοικονομικής κρίσης  

 

Βασικές υποθέσεις και δεδομένα εκτίμησης 

Συνοπτική παρουσίαση εισοδημάτων από μισθώσεις  

Κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης το ακίνητο ήταν εν μέρει μισθωμένο υπό το καθεστώς 
10 μισθώσεων (81% ποσοστό πληρότητας στις μισθώσιμες επιφάνειες), ενώ ένα γραφείο 
ισογείου επιφάνειας 25τμ ιδιοχρησιμοποιούταν από την Trastor ΑΕΕΑΠ.  

Με βάση τα παραπάνω, το συνολικό ετήσιο μεικτό έσοδο για το 1ο έτος της χρηματοροής 
προέρχεται από 13 συνολικά μισθωτές (10 υφιστάμενους και 3 μελλοντικούς) και ανέρχεται 
στο ποσό των € 472.350 ενώ καταλήγει σε € 657.970 το 2033.  
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Ανάλυση συνολικού ετήσιου μεικτού εσόδου για το 1ο έτος της χρηματοροής 

 

Μελλοντικές μισθώσεις κενών χώρων  

Λαμβάνοντας υπόψη τη χρήση του ακινήτου, την εμπορικότητα της περιοχής και το τρέχον 
οικονομικό κλίμα στη χώρα, θεωρήθηκε ως εύλογο χρονικό διάστημα απορρόφησης από την 
αγορά ίσο με έξι μήνες σε συνδυασμό με περίοδο χάριτος μέσω της μη καταβολής ενοικίου ένα 
μήνα.   

Συντελεστές αναπροσαρμογών  

Η αναπροσαρμογή του συμφωνηθέντων ενοικίων έγινε με βάση τα όσα προβλέπονται στις 
μισθωτήριες συμβάσεις. Πιο συγκεκριμένα τα μισθώματα όλων των μισθωτών 
αναπροσαρμόζονται βάσει ΔΤΚ+1%. Εξαίρεση αποτελούν: 

- Τα μισθώματα των εταιρειών PLAN KAPPA IKE και El Café, τα οποία αναπροσαρμόζονται 
βάσει ΔΤΚ+2%,  

- Το μίσθωμα της εταιρείας Forestview το οποίο αναπροσαρμόζεται  τα πρώτα 3 έτη βάσει 
ΔΤΚ+2% και από το 4ο έτος έως τη λήξη βάσει ΔΤΚ (max 2%),  

1. Reckitt Benckiser

2. Vacant (ex SEB Group Hellas)

3. Think Digital

4. Soho Square SA

5. Angelini (ex Kalimanis)

6. Plan Kappa IKE

7. AKTOR Consessions

8. Vacant (ex AKTOR ATE)

9. Forest view

10. El Cafe

11. AEGEK Constructions

12. AEGEK

13. Vacant (ex Advanced
Biochemicals and Consult
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- Το μίσθωμα της ThinkDigital το οποίο αναπροσαρμόζεται  τα πρώτα 3 έτη βάσει ΔΤΚ+2% 
και από το 4ο έτος έως τη λήξη βάσει ΔΤΚ (max 2%),  

- Το μίσθωμα του SOHO SQUARE AE το οποίο για είναι κλιμακωτό και:  

o Από 01/04/2022 έως 31/3/2023 ισούται με €8.100/μήνα (€97.200/έτος) 

o Από 01/04/2023 έως 31/3/2024  ισούται με €8.500/μήνα (€102.000/έτος) 

o Από 01/4/2024 και έως τη λήξη  αναπροσαρμόζεται βάσει ΔΤΚ+2% 

- Το νέο μίσθωμα της Angelini το οποίο αναπροσαρμόζεται με ΔΤΚ+2%. 

Το αγοραίο μίσθωμα θεωρούμε ότι θα έχει συνολική αύξηση στη δεκαετία της τάξης του 34,95% 
και πιο συγκεκριμένα έχουμε υποθέσει 5% το πρώτο έτος, 4% το 2ο έτος, 3,5% το 3ο έτος και 3% 
ετησίως έπειτα.  

Στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζεται η εξέλιξη του ΔΤΚ βάσει των προβλέψεων του IMF (Μάιος 
2023): 

Έτος 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

ΔΤΚ 3,99% 2,88% 2,30% 2,00% 1,90% 1,80% 1,80% 1,80% 1,80% 

Λειτουργικά και άλλα κόστη  

Στα πλαίσια της ανάλυσης μας έχουμε υιοθετήσει κόστος μίσθωσης ίσο με 10% του αγοραίου 
μισθώματος, το οποίο υπολογίζεται σε περίπτωση επαναμίσθωσης. Επίσης, σε συνέχεια των 
πληροφοριών που μας παρασχέθηκαν από την Τραστορ ΑΕΕΑΠ, έχουμε υπολογίσει δαπάνες 
της τάξης των €55.000 το 1ο έτος για διάφορες εργασίες.  

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

Προσδιορισμός αγοραίας τιμής μίσθωσης  

Σε συνέχεια την έρευνας κτηματαγοράς για ακίνητα στην περιοχή του ακινήτου και αφού 
λήφθηκαν υπόψη τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του όπως οι κατασκευαστικές προδιαγραφές 
του, οι πρόσθετες παροχές, η επιφάνεια του, καθώς και το γεγονός ότι αποτελεί συγκρότημα 
κτιρίων γραφείων περιορισμένης προβολής, υιοθετήσαμε: 

- μισθωτική τιμή μονάδας της τάξης των € 12,00/τμ/μήνα για το σύνολο των γραφειακών 
χώρων κύριας χρήσης στην ανωδομή, και  

- τιμή μονάδας ίση με € 2,40/τμ/μήνα για το χώρο βοηθητικής χρήσης στο 1ο υπόγειο 
που αποτελεί αντικείμενο μισθωτήριας σύμβασης.  
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- Οι λοιποί χώροι βοηθητικής χρήσης στο 1ο και 2ο υπόγειο (αποθήκες, θέσεις 
στάθμευσης και κοινόχρηστοι συνεδριακοί χώροι) λαμβάνονται υπόψη ως παροχή, μη 
υιοθετώντας ξεχωριστή τιμή μονάδος, και ενσωματώνονται στις ως άνω υιοθετούμενες 
τιμές μονάδας.  

Με βάση τις παραπάνω τιμές μονάδας το αγοραίο μίσθωμα για το σύνολο του ακινήτου 
προσδιορίζεται σε € 44.165,64/μήνα ή €529.987,68/έτος.  

Κενές περίοδοι και επαναμίσθωση 

Η συμβατική λήξη των μισθώσεων έχει ως εξής:  

i. Reckitt Benckiser: 5/11/2024, 

ii. SOHO SQUARE AE: 31/3/2027 

iii. Angelini: 30/4/2026 

iv. AEGEK SA & AEGEK Constructions: 30/6/2025  

v. PLAN KAPPA IKE ΙΚΕ: 3/1/2024 

vi. AKTOR Concessions: 1/5/2025 

vii. El Café: 14/10/2024 

viii. Forestview: 31/7/2025 

ix. Think digital: 31/7/2025 

Κατά τη λήξη των μισθώσεων έχουμε υποθέσει ότι οι επιμέρους χώροι του ακινήτου θα 
επαναμισθωθούν σε αγοραία επίπεδα, υιοθετώντας κενή περίοδο ίση με 3 μήνες και περίοδο 
χάρητος μέσω της μη καταβολής ενοικίου ένα μήνα.  
 
Συντελεστής απόδοσης στη λήξη της περιόδου  

Λαμβάνοντας υπόψη τα χαρακτηριστικά του ακινήτου, όπως τη χρήση, τη θέση του και την 
παλαιότητά του, καθώς και τις προβλέψεις για την πορεία της οικονομίας μακροπρόθεσμα – 
όπως αυτές ανακοινώνονται από έγκριτους Οικονομικούς Αναλυτές, υιοθετήθηκε συντελεστής 
κεφαλαιοποίησης του αγοραίου μισθώματος στη λήξη της περιόδου ίσος με 8,50 %. 

Συντελεστής προεξόφλησης  

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

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

K = e – g +d = RFR + Rp - g +d 

Όπου: 

Κ: αρχική απόδοση του ακινήτου 

e: η αιτούμενη απόδοση (επιτόκιο προεξόφλησης) 

g: η πραγματική αύξηση του μισθώματος 

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

Κατά συνέπεια ο τύπος διαμορφώνεται ως εξής: 

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

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

Βάσει αυτών ο συντελεστής προεξόφλησης καθορίστηκε σε ποσοστό 10,50%. Με βάση τη 
γνώση και αίσθηση που έχουμε για την ελληνική αγορά ακινήτων και βάσει των στοιχείων που 
προέκυψαν από συζητήσεις μας με εν δυνάμει επενδυτές ο εν λόγω συντελεστής κρίνεται 
εύλογος.  

Κόστη αγοράς και προώθησης  

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

Βάσει της έρευνάς μας και δεδομένων των χαρακτηριστικών του ακινήτου υιοθετήθηκε 
αγοραία τιμή μονάδας για τη μεικτή επιφάνεια των χώρων κύριας χρήσης, ίση με € 1.450/τμ, 
συμπεριλαμβανομένων των χώρων στάθμευσης και αποθηκών ως παροχή.  

Με βάση την παραπάνω τιμή μονάδας η αγοραία αξία για το σύνολο του ακίνητου 
προσδιορίζεται σε € 6.542.690.
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Σταθμισμένη Εύλογη Αξία 

Εκτιμούμε ότι η σταθμισμένη Εύλογη αξία του ακινήτου που βρίσκεται επί της οδού Τάκη 
Καβαλιεράτου αρ. 7 στη Κηφισιά, με κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης την 30η Ιουνίου 2023, 
κατόπιν στρογγυλοποίησης, είναι: 

€6.268.000 
(Έξι Εκατομμύρια Διακόσιες Εξήντα Οκτώ Χιλιάδες Ευρώ) 

Τονίζεται ότι προαναφερθείσα «Εύλογη Αξία»  για σκοπούς  λογιστικής απεικόνισης βάσει του Διεθνούς 
Προτύπου Χρηματοοικονομικής Αναφοράς 13 ουσιαστικά προκύπτει από στοιχεία της αγοράς και τείνει να 
εξισωθεί με την «Αγοραία Αξία» 

 

Η εν λόγω εύλογη αξία επιμερίζεται ως ακολούθως: 

− Αξία εδαφικού σκέλους € 1.956.159,79 

− Κόστος αποκατάστασης κτιρίων και λοιπών έγγειων βελτιώσεων € 4.311.840,21  

Τονίζεται ότι ο διαχωρισμός της εύλογης αξίας σε αξία εδαφικού σκέλους και κόστος αποκατάστασης κτιρίων 
και έγγειων βελτιώσεων αποτελεί μια θεωρητική άσκηση με σκοπό την εξυπηρέτηση του σκοπού της εκτίμησης 
και δεν ταυτίζεται κατ’ ανάγκη με την εύλογη αξία των επιμέρους στοιχείων/μερών του ακινήτου 

Πίνακας δεδομένων και αποτελεσμάτων εκτίμησης  

Ακίνητο 
Τάκη 
Καβαλιεράτου 7, 
Kηφισιά 

  

Μισθωτές 10 μισθωτές και 3 κενοί χώροι 

Συνολική επιφάνεια ανωδομής (τμ)                                          7.882,79  
Συνολική επιφάνεια υπογείων (τμ)  4629,68 
Συνολική επιφάνεια κτιρίου (τμ)                                                       -    
Μεικτά ετήσια έσοδα την 30η Ιουνίου 2023 € 432.922,33 
Μεικτά ετήσια έσοδα 1ου έτους  € 472.349,88 
Καθαρά ετήσια έσοδα 1ου έτους € 406.857,98 
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Αγοραίο ετήσιο μίσθωμα την 30η Ιουνίου 2023 € 529.987,68 
Μέθοδος Προεξοφλούμενων Χρηματοροών 

Έτος εξόδου μοντέλου χρηματοροών 1-Ιουλ-33 
Μεικτό αγοραίο μίσθωμα κατά την έξοδο  € 680.069,15 
Καθαρό αγοραίο μίσθωμα κατά την έξοδο  € 683.220,12 
Εξέλιξη αγοραίου μισθώματος 28,32% 
Συντελεστής κεφαλαιοποίησης στη λήξη της περιόδου 8,50% 
Συντελεστής προεξόφλησης 10,50% 
 Εύλογη αξία βάσει μοντέλου χρηματορoών                                   6.161.601,89  
Απόδοση ανά έτος (από 1o εώς 10o έτος) 6,60% 10,61% 
Εύλογη αξία ιδιοχρησιμοποιούμενου τμήματος    
Συντελεστής κεφαλαιοποίησης  9,50% 
Εύλογη αξία ιδιοχρησιμοποιούμενου τμήματος  € 37.894,74 

Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων 
Εύλογη αξία βάσει μεθόδου συγκριτικών στοιχείων € 6.542.690,00 

Στάθμιση δύο μεθόδων (80%/20%) 
Σταθμισμένη αξία για το 100% του ακινήτου € 6.268.135,30 
Σταθμισμένη αξία ποσοστού κυριότητας € 6.268.135,30 

Ανάλυση ευαισθησίας (Σταθμισμένη Εύλογη Αξία) 

ΣΥ
Ν

ΤΕ
ΛΕ

ΣΤ
ΗΣ

 
ΠΡ

Ο
ΕΞ

Ο
Φ

ΛΗ
ΣΗ

Σ 

  ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΑΠΟΔΟΣΗΣ ΣΤΗ ΛΗΞΗ  
  7,50% 8,00% 8,50% 9,00% 9,50% 

9,50% € 6.899.703,91 € 6.722.195,16 € 6.565.570,04 € 6.426.347,99 € 6.301.780,36 
10,00% € 6.717.326,76 € 6.547.723,53 € 6.398.073,87 € 6.265.052,21 € 6.146.032,32 
10,50% € 6.542.917,20 € 6.380.833,94 € 6.237.819,51 € 6.110.695,84 € 5.996.953,12 
11,00% € 6.376.076,58 € 6.221.148,14 € 6.084.446,78 € 5.962.934,71 € 5.854.212,92 
11,50% € 6.216.428,25 € 6.068.308,74 € 5.937.615,26 € 5.821.443,51 € 5.717.499,91 

 

Εκτίμηση Κόστους Αποκατάστασης 

Επισημαίνεται ότι δεν έχει πραγματοποιηθεί αυτοψία στο ακίνητο, ούτε έγινε αποτίμηση του 
κόστους ανακατασκευής, από ειδικό εμπειρογνώμονα της Εταιρείας. 

Για ασφαλιστικούς σκοπούς και μόνο, το ενδεικτικό κόστος ανακατασκευής υπολογίστηκε στο 
ποσό των € 6.803.655,56 συμπεριλαμβανομένων των επαγγελματικών αμοιβών και 
εξαιρουμένων των ΦΠΑ και πληθωρισμού.  
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Η Εταιρεία δεν φέρει ουδεμία ευθύνη για την ασφαλιστέα αξία του ακινήτου, καθώς το  
αναφερόμενο κόστος είναι ενδεικτικό. 

Σε περίπτωση σημαντικής απόκλισης μεταξύ του παραπάνω ποσού και της πραγματικής 
ασφαλιστέας αξίας, προτείνεται ανάθεση σε ειδικό εμπειρογνώμονα.  

Οι πλήρεις πίνακες υπολογισμών επισυνάπτονται στο παράρτημα III. 
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Παράρτημα Ι: Χάρτης 

 

Πηγή: Google Maps 
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Παράρτημα ΙΙ: Φωτογραφίες 

Εξωτερική άποψη ακινήτου   Εξωτερική άποψη ακινήτου   

 

 

 
Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

Εσωτερική άποψη ακινήτου   Εσωτερική άποψη ακινήτου   

 

 

 
Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 
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Παράρτημα III: Πίνακες υπολογισμών  

Μέθοδος προεξοφλούμενων χρηματοοικονομικών ροών 

 

Νο. 63    Ημερομην;iα 
Εκτίμησης Έτος 1 Έτος 2 Έτος 3 Έτος 4 Έτος 5 Έτος 6 Έτος 7 Έτος 8 Έτος 9 Έτος 10 Εκτίμηση 

Εξόδου 

Τακη Καβαλιερατου 7, Kηφισια   30-Ιουν-23 Ιουλ 23- 
Ιουν 24 

Ιουλ 24- 
Ιουν 25 

Ιουλ 25- 
Ιουν 26 

Ιουλ 26- 
Ιουν 27 

Ιουλ 27- 
Ιουν 28 

Ιουλ 28- 
Ιουν 29 

Ιουλ 29- 
Ιουν 30 

Ιουλ 30- 
Ιουν 31 

Ιουλ 31- 
Ιουν 32 

Ιουλ 32- 
Ιουν 33 1-Ιουλ-33 

                            

1. Reckitt Benckiser             
116.731,02  

          
93.581,77  

       
132.079,85  

       
136.155,53  

       
139.722,81  

         
143.215,88  

       
146.796,28  

       
112.737,18  

       
154.645,71  

         
158.468,73    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 -10.666,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -12.903,39 0,00 0,00   

2. Vacant (ex SEB Group Hellas)               
37.973,00  

          
77.464,92  

          
80.365,58  

          
82.871,22  

          
85.045,06  

           
87.171,19  

          
66.901,94  

          
91.682,47  

          
93.974,53  

           
96.323,89    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     -6.328,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -7.592,75 0,00 0,00 0,00   

3. Think Digital            
103.204,35  

       
105.268,43  

          
77.846,17  

       
105.545,66  

       
108.299,30  

         
111.006,79  

       
113.781,96  

       
116.626,50  

          
89.493,18  

         
121.975,15    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 -8.632,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -10.059,81 0,00   

4. Soho Square SA            
103.526,94  

       
109.425,59  

       
114.597,92  

          
88.690,80  

       
119.434,66  

         
122.420,53  

       
125.481,04  

       
128.618,07  

       
131.833,52  

         
135.129,36    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 0,00 0,00 -9.952,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   

5. Angelini (ex Kalimanis)               
34.320,00  

          
36.274,23  

          
31.042,79  

          
32.351,95  

          
36.101,84  

           
37.004,39  

          
37.929,50  

          
38.877,73  

          
39.849,68  

           
30.613,64    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 0,00 -2.941,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3.410,76   

6. Plan Kappa IKE               
12.802,25  

          
14.833,66  

          
15.394,66  

          
15.870,24  

          
16.281,75  

           
16.688,80  

          
12.895,03  

          
17.916,18  

          
18.509,75  

           
18.972,49    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     -1.220,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.505,15 0,00 0,00   

7. AKTOR Consessions                 
4.527,49  

            
3.928,44  

            
4.996,99  

            
5.599,09  

            
5.741,15  

              
5.884,67  

            
6.031,79  

            
6.182,59  

            
4.751,35  

              
6.458,51    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 -454,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -529,39 0,00   

8. Vacant (ex AKTOR ATE)                 
1.022,50  

            
2.085,90  

            
2.164,01  

            
2.231,48  

            
2.290,01  

              
2.347,26  

            
1.801,47  

            
2.468,74  

            
2.530,45  

              
2.593,72    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     -170,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -204,45 0,00 0,00 0,00   

9. Forest view               
31.567,19  

          
32.198,54  

          
25.393,99  

          
34.702,87  

          
35.608,26  

           
36.498,46  

          
37.410,92  

          
38.346,20  

          
29.424,90  

           
40.104,80    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 -2.838,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3.307,61 0,00   

10. El Cafe                 
8.147,79  

            
5.993,84  

            
7.918,63  

            
8.160,41  

            
8.374,47  

              
8.583,83  

            
8.798,42  

            
6.741,03  

            
9.263,31  

              
9.488,18    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 -680,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -755,78 0,00 0,00   

11. AEGEK Constructions               
19.736,87  

          
20.645,80  

          
15.185,66  

          
20.684,11  

          
21.220,18  

           
21.750,68  

          
22.294,45  

          
22.851,81  

          
17.545,75  

           
23.890,44    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 -1.687,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.966,29 0,00   

12. AEGEK                  
1.409,78  

            
1.474,70  

            
1.168,13  

            
1.591,09  

            
1.632,32  

              
1.673,13  

            
1.714,96  

            
1.757,83  

            
1.349,67  

              
1.837,73    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     0,00 0,00 -129,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -151,25 0,00   
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13. Vacant (ex Advanced Biochemicals and 
Consult                 

6.120,00  
          
12.484,80  

          
12.952,29  

          
13.356,12  

          
13.706,47  

           
14.049,13  

          
10.782,39  

          
14.776,20  

          
15.145,61  

           
15.524,25    

Απώλεια εσόδου (rent free period)     -1.020,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.223,70 0,00 0,00 0,00   
                            
                            
                            

Συνολικά έσοδα από μισθώσεις            
472.349,88  

       
504.313,36  

       
507.364,58  

       
544.869,46  

       
583.505,39  

         
608.294,73  

       
583.599,25  

       
584.418,20  

       
592.303,06  

         
657.970,12    

                            
Κόστη μίσθωσης @   10,00% -10.491,90 -13.804,13 -16.490,51 -3.529,30 -11.943,47 0,00 -10.825,08 -18.128,25 -19.217,22 -4.092,91   

CAPEX     -        
55.000,00  

                         
-    

                         
-    

                         
-    

                         
-    

                          
-    

                         
-    

                         
-    

                         
-    

                          
-      

Συνολικά μη ανακτήσιμα έξοδα     -65.491,90 -13.804,13 -16.490,51 -3.529,30 -11.943,47 0,00 -10.825,08 -18.128,25 -19.217,22 -4.092,91   
                            

Καθαρά έσοδα      406.857,98 490.509,23 490.874,07 541.340,16 571.561,92 608.294,73 572.774,17 566.289,96 573.085,84 653.877,21   

                            
Μεικτή αξία ακινήτου στη λήξη της περιόδου 
@    8,50%                           

8.037.883,79  

Μείον κόστη αγοράς @1,50%                         -        
118.786,46  

Καθαρή αξία ακινήτου στη λήξη της περιόδου                               
7.919.097,33  

Κόστη πώλησης ακίνητου @0,50%                         -          
39.595,49  

Καθαρά έσοδα από πώληση                               
7.879.501,84  

                            

Ταμειακές ροές προ φόρων & δανεισμού            
406.857,98  

       
490.509,23  

       
490.874,07  

       
541.340,16  

       
571.561,92  

         
608.294,73  

       
572.774,17  

       
566.289,96  

       
573.085,84  

         
653.877,21  

      
7.879.501,84  

                            

Εύλογη αξία  @ 10,50%         
6.161.601,89                        

Κόστη αγοράς @1,50%   -            
92.424,03                        

Συνολική δαπάνη απόκτησης ακινήτου           
6.254.025,92                        

                            
Απόδοση ανά έτος (από 1o εώς 10o έτος)     6,60% 7,96% 7,97% 8,79% 9,28% 9,87% 9,30% 9,19% 9,30% 10,61%   
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Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων  

Όροφος Χρήση Επιφάνεια (Τμ) Τιμή Μονάδας 
(€/Τμ) Εύλογη Αξία (€) 

 2ο υπόγειο    64 θέσεις στάθμευσης                   1.601,75  
 Λαμβάνεται 
υπόψη ως 
παροχή   

  

 1ο υπόγειο    Βοηθητική                  1.651,36  
 Λαμβάνεται 
υπόψη ως 
παροχή   

  

 Ισόγειο    Γραφεία                   1.401,94               1.450,00             2.032.813,00  
 1ος όροφος    Γραφεία                   1.555,13               1.450,00             2.254.938,50  
 2ος όροφος    Γραφεία                   1.555,13               1.450,00             2.254.938,50  

 Δώμα                         117,48  
 Λαμβάνεται 
υπόψη ως 
παροχή   

  

 Σύνολο                     7.882,79              6.542.690,00  
 

Πίνακας σταθμισμένης αξίας   

Μέθοδος Εκτίμησης Εύλογη Αξία (€) Συντελεστής Στάθμισης 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων           6.542.690,00  20% 

Μέθοδος προεξοφλούμενων χρηματοροών  
(συμπεριλαμβανομένης της αξίας του 
ιδιοχρησιμοποιούμενου τμήματος )  

          6.199.496,63  80% 

Σταθμισμένη αξία για το 100% του ακινήτου           6.268.135,30    
Ποσοστό κυριότητας επί του ακινήτου 100%   
Σταθμισμένη αξία ποσοστού κυριότητας          6.268.135,30    
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Πίνακες υπολογισμού κόστους αποκατάστασης 

Επίπεδο Περιγραφή Μικτή Επιφάνεια (τμ) Κόστος ανά μονάδα (€/τμ) Συνολικό κόστος (€) 
Σύνολο υπογείων  Χώροι βοηθητικής χρήσης  

(αποθήκες και θέσεις στάθμευσης) 
3.253,11 500,00 1.626.555,00 

Σύνολο ανωδομής Μισθώσιμες επιφάνεις και κοινόχρηστοι χώροι  4.629,68 1.000,00 4.629.680,00 

Μερικό σύνολο σκληρού κόστους αποκατάστασης 7.882,79   6.256.235,00 

          

Μερικό σύνολο σκληρού κόστους αποκατάστασης      Ασφαλιστέα 
Απρόβλεπτα   3,00%   187.687,05 

Μερικό σύνολο σκληρού κόστους αποκατάστασης (συμπεριλαμβανομένων απρόβλεπτων εξόδων) 6.443.922,05 

          

Ελαφριά κόστη Περιγραφή 
Ποσοστό επί του σκληρού 
κόστους 

Διάρκεια κατασκευής  
(σε έτη) Συνολικό κόστος (€) 

Επαγγελματικές αμοιβές Τοπογράφηση  0,50% 1 31.281,18 

  Αρχιτεκτονική μελέτη  1,50% 1 93.843,53 

  Διακόσμηση 0,00% 1 0,00 

  Στατική μελέτη  1,00% 1 62.562,35 

  Ηλεκτρολογική και μηχανολογική μελέτη  0,50% 1 31.281,18 

  Αμοιβές εδικών συμβούλων (δομοστατικών, εδαφοστατικών, μηχανικών δικτύων, εργολάβων γεωτρήσεων 
κ.λπ) 

0,50% 1 31.281,18 

  Έξοδα διεκπεραίωσης και έκδοσης οικοδομικών και λοιπών αδειών 0,50% 1 31.281,18 

  Διαχείριση έργου 0,50% 1 31.281,18 

  Ποιοτικός έλεγχος 0,25% 1 15.640,59 

Άλλα ελαφριά κόστη  Ασφάλιση κατασκευής κατά παντός κινδύνου και ασφάλιση αστικής ευθύνης (ανά έτος) 0,15% 2 18.768,71 

  Νομική κάλυψη (ανά έτος) 0,10% 2 12.512,47 

Χρηματοδότηση   4,50%     
Εργολαβικό όφελος   6,00%     

Μερικό σύνολο       359.733,51 

Συνολικό κόστος αποκατάστασης        6.803.655,56 
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Μέρος IV: 
Μελέτες 
Αγοράς 
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ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΗ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑ | 1ο  ΕΞΑΜΗΝΟ 2023 
 

Όγκος επενδύσεων ανά κλάδο 

 

 

Ο όγκος των συναλλαγών στην ελληνική αγορά ακινήτων μειώθηκε το 1ο 
εξάμηνο του 2023 κατά 24% περίπου συγκριτικά με το προηγούμενο εξάμηνο, 
παρά τις 2 αγοραπωλησίες χαρτοφυλακίων από την BriQ Properties & την 
Τεχνική Ολυμπιακή, συνολικής αξίας €80 εκ. Συνολικά, περίπου €423 εκ. 
τοποθετήθηκαν στην ελληνική αγορά, με ορισμένους κλάδους να τα πηγαίνουν 
καλύτερα από άλλους.  

Οι κλάδοι των γραφείων και ξενοδοχείων παρέμειναν οι κορυφαίες αγορές για 
τους επενδυτές για άλλο ένα εξάμηνο. Ειδικότερα, περισσότερα από €159 εκ. 
επενδύθηκαν στην γραφειακή αγορά, με αποτέλεσμα ο κλάδος να κλείσει το 
εξάμηνο 42% υψηλότερα σε σχέση με το προηγούμενο εξάμηνο. Δύο ήταν οι 
κύριες συναλλαγές: Η πώληση από την εταιρεία Dimand  α) του κτιρίου που 
κατασκευάζει η στο Μαρούσι έναντι ≈€75 εκ. στην Eurobank και β) του υπό 
ανακαίνιση ακινήτου Δασκαλάκη στο Δήμο Πειραιά, έναντι €81 εκ. Στην 
ξενοδοχειακή αγορά , οι συναλλαγές κινήθηκαν κατά 34% χαμηλότερα σε σχέση 
με το προηγούμενο εξάμηνο, με μόλις 3 αγοραπωλησίες (για 6 ακίνητα συνολικά) 
έναντι €134 εκ., κατατάσσοντας τον κλάδο στη δεύτερη θέση.  

Ο όγκος των συναλλαγών στην αγορά των αποθηκών συνέχισε να κινείται 
ανοδικά, με συνολικές επενδύσεις της τάξης των €47 εκ. (έναντι μόλις €18 εκ. το 
προηγούμενο εξάμηνο). Το ποσό αυτό θα ήταν υψηλότερο, αλλά η έλλειψη 
προϊόντος περιόρισε σημαντικά τη δυναμική της εν λόγω κατηγορίας ακινήτων. 

Ο κλάδος των εμπορικών καταστημάτων επιβραδύνθηκε, με μόλις μια 
συναλλαγή έναντι € 680 χιλ, σημαντικά χαμηλότερα από το 2ο εξάμηνο του 2022 
(με όγκο συναλλαγών €140 εκ).  

© Πνευματικά δικαιώματα 2023. Με την επιφύλαξη παντός δικαιώματος. Η παρούσα έκθεση συντάχθηκε καλή τη πίστη, με βάση τα  στοιχεία που συγκέντρωσαν οι AXIES ΑΕ για την αγορά εμπορικών ακινήτων. Αν και η AΞIES 
πιστεύει ότι οι απόψεις της αντικατοπτρίζουν τις συνθήκες της αγοράς κατά την ημερομηνία αυτής της παρουσίασης, υπόκεινται σε σημαντικές αβεβαιότητες, οι οποίες είναι πέρα από τον έλεγχο της εταιρίας. Επιπλέον, πολλές 
από τις απόψεις που παραθέτονται είναι απόψεις ή/και εκτιμήσεις που βασίζονται σε υποκειμενικές αναλύσεις της εταιρίας για τις τρέχουσες συνθήκες της αγοράς. Άλλες εταιρείες μπορεί να έχουν διαφορετικές απόψεις, 
προβλέψεις και αναλύσεις και οι πραγματικές συνθήκες της αγοράς στο μέλλον μπορεί να καταστήσουν τις τρέχουσες απόψεις των ΑΞΙΩΝ  εσφαλμένες αργότερα. Η ΑΞΙΕΣ δεν έχει καμία υποχρέωση να ενημερώσει τις απόψεις της 
στο παρών, εάν οι απόψεις, οι προβλέψεις, οι αναλύσεις ή οι συνθήκες της αγοράς αλλάξουν αργότερα. 
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Μέρος V: 
Σύμβαση 
Ανάθεσης 
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Για περισσότερες πληροφορίες: 
 
Νίκος Χατζητσόλης, FRICS, CRE®   
RICS Registered Valuer 
Διευθύνων Σύμβουλος 
T: +30 213 0169570 
E: Nick.chatzitsolis@cbre-axies.gr 
 
 
Κέλλυ Ζολώτα, MRICS 
RICS Registered Valuer 
Διευθύντρια, Επενδυτικά Ακίνητα (CRE & Hospitality) 
T: +30 213 0169574 
E: Kelly.zolota@cbre-axies.gr 

 
 

 
ΤΟΜΕΙΣ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ 

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

www.cbre-axies.gr 
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