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Η αυθεντικότητα της εκτίμησης αποδεικνύεται βάσει της παρακάτω ψηφιακής υπογραφής που φέρει. Με την 
ψηφιακή υπογραφή αποκλείεται ταυτόχρονα κάθε κακόβουλη επέμβαση στην εκτίμηση από τρίτο πλην της 

GEOAXIS, εξασφαλίζοντας μέγιστο βαθμό ασφάλειας στο εξαγόμενο αποτέλεσμα. 
 

Μόνο το παρόν ψηφιακά υπογεγραμμένο τεύχος αποτελεί την τελική και αυθεντική έκθεση εκτίμησης. 
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Δήλωση Αποποίησης Ευθυνών 
 

Τα περιεχόμενα της παρούσας έκθεσης καθώς και των παραρτημάτων της, είναι εμπιστευτικά, απευθύνονται στον 

παραλήπτη και μόνον για δική του αποκλειστική χρήση. Κατά συνέπεια, και σύμφωνα με την ισχύουσα πρακτική, 

καμία ευθύνη δεν απορρέει για τους συντάκτες της έκθεσης απέναντι σε τρίτους σε σχέση με το σύνολο ή τμήμα 

των περιεχομένων της. Απαγορεύεται η με κάθε μέσο η αντιγραφή, αναπαραγωγή, ανατύπωση, μετάφραση, 

διασκευή, τροποποίηση ή δημοσίευση ολόκληρης ή αποσπάσματος δίχως την έγγραφη συναίνεση των δημιουργών 

της. Με την επιφύλαξη κάθε δικαιώματος, η πιστοποιημένη εκτίμησή μας μπορεί να χρησιμοποιηθεί για τον 

συγκεκριμένο σκοπό που πραγματοποιήθηκε προς οποιοδήποτε δικαστήριο, τράπεζα, ασφαλιστική εταιρία, εταιρία 

ορκωτών ελεγκτών λογιστών, ιδιώτη ή φορέα στην Ελλάδα και στο εξωτερικό. 

 

Η παρούσα μελέτη εκτίμησης δεν αποτελεί σε καμία περίπτωση επιχειρηματικό σχέδιο (Business Plan), μελέτη 

σκοπιμότητας (feasibility study), μελέτη αποτίμησης της αξίας επιχείρησης, ούτε μπορεί να υποκαταστήσει 

παρόμοιες ανάγκες αφού περιορίζεται καθαρά στο εκτιμητικό αντικείμενο. Η μελέτη βασίζεται σε στοιχεία της 

κτηματαγοράς που προέκυψαν μέσω έρευνας κατά την περίοδο σύνταξής της. 

 

Βασική παραδοχή της μελέτης είναι ότι όλα τα στοιχεία που μας παραδόθηκαν ή/και συλλέχθηκαν από την έρευνα 

αγοράς είναι αληθινά, πλήρη και ακριβή, δίχως να έχουμε προβεί σε ανεξάρτητη επιβεβαίωση τους. Ενδεχόμενη 

τροποποίηση των στοιχείων είναι πιθανό να μεταβάλλει τις εκτιμώμενες αξίες. 

 

Οι εκτιμώμενες αξίες ισχύουν για τον κρίσιμο χρόνο της μελέτης και σύμφωνα με την Βάση Εκτίμησης που 

υιοθετήθηκε. 

 

Η GEOAXIS δεν αποτελεί ελεγκτική εταιρία και δεν έχει την δυνατότητα να εφαρμόσει ελεγκτικές διαδικασίες για 

τον εντολέα της μελέτης αναφορικά με τα στοιχεία που της παρασχέθηκαν, αφού επιπρόσθετα κάτι τέτοιο θα ήταν 

εκτός του αντικειμένου των εργασιών της. Η GEOAXIS δεν αποτελεί δικηγορική εταιρία και δεν έχει προβεί σε 

νομικό έλεγχο τίτλων. Κατά συνέπεια η μελέτη εκτίμησης δεν αποτελεί πιστοποιητικό ή αναφορά για την 

πληρότητα των στοιχείων που της παρασχέθηκαν. 

 

Η μελέτη βασίζεται στις οικονομικές, κοινωνικές, πολιτικές και λοιπές συνθήκες που επικρατούν στην χώρα 

γενικότερα και στην αγορά των ακινήτων ειδικότερα, όπως αυτές μπορούν να εκτιμηθούν κατά την στιγμή της 

εκτίμησης και δεν εκφράζει γνώμη ή πρόβλεψη για το εάν οι συνθήκες αυτές θα συνεχίσουν να υφίστανται ή για 

το ποια επίδραση θα είχε τυχόν αλλαγή τους στις απόψεις που εκφράζονται. Σε κάθε περίπτωση, οι απόψεις που 

εκφράζονται τελούν επίσης υπό την επιφύλαξη διαφόρων παραγόντων που μπορεί να σχετίζονται και με το νομικό, 

εμπορικό και θεσμικό πλαίσιο τόσο σε Εθνικό όσο και σε Παγκόσμιο επίπεδο.  

 

Η εκτίμηση της αξίας αναφέρεται αποκλειστικά και μόνο στην κρίσιμη ημερομηνία που αναφέρει. Δεν υπάρχει 

καμία υποχρέωση της GEOAXIS για επικαιροποίησή της, δίχως να δοθεί σχετική εντολή. 
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Σύνοψη Μελέτης Εκτίμησης  
 

 

Εντολέας:  PREMIA 

Υπόψη: Κου Μαρκάζου Κώστα 

CEO 
 

Εκτιμητής: GEOAXIS 

 

Εκτιμητικά Πρότυπα: RICS/IVS/EVS 

 

Αντικείμενο Εκτίμησης: 

 

 

Φωτογραφία Ακινήτου 

Κτίριο Logistics ιδιοκτησίας τρίτου (εκμισθωμένο) 

 

   

Περιοχή/θέση: Αγροτική οδός, θέση ''Στρίφι'', Ελευσίνα Αττικής 

Σκοπός Εκτίμησης:  Λήψη πιθανών επενδυτικών και άλλων αποφάσεων  

 (αύξηση μετοχικού κεφαλαίου) 

Βάση Εκτίμησης:     Αγοραία Αξία 

 

Νόμισμα Μελέτης:     Euro  

Ημερομηνία Αυτοψίας:  05 Μαρτίου 2021 

     

Κρίσιμη Ημερομηνία Εκτίμησης:  15 Απριλίου 2021 

 

Ημερομηνία Έκθεσης Εκτίμησης: 

 

    15 Απριλίου 2021 

 

Εκτιμώμενη Αξία  

(στρογγυλοποιημένα) : 
6.670.000€                                                                                                                             

(Έξι Εκατομμύρια Εξακόσιες Εβδομήντα Χιλιάδες €) 
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Ταυτότητα Εκτιμητή 
 

Η GEOAXIS διαθέτει επαρκή γνώση της αγοράς τόσο σε τοπικό όσο και σε Εθνικό επίπεδο καθώς και το απαραίτητο 

υπόβαθρο, τεχνογνωσία και πιστοποιήσεις για την πλήρη και αξιόπιστη διενέργεια της εκτίμησης. Ήδη μέχρι σήμερα 

έχουμε διενεργήσει μεγάλο αριθμό από ανάλογες εκτιμήσεις για αντίστοιχους σκοπούς σε ολόκληρη την Ελλάδα 
 

Η GEOAXIS είναι πιστοποιημένη εκτιμητική εταιρία τόσο από το Υπουργείο Οικονομικών με Αριθμό Μητρώου 1, όσο 

και από το The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), ενώ επιπρόσθετα παρέχει ασφάλιση επαγγελματικής 

ευθύνης (Professional Indemnity Insurance – PII) και πιστοποίηση του συστήματος διαχείρισής της κατά ISO 

9001:2015. Η εκτίμηση είναι πιστοποιημένη καθώς εκπληρώνει όλες τις προδιαγραφές σύμφωνα με τις οδηγίες που 

περιέχονται στο εγχειρίδιο εκτιμήσεων του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών Πραγματογνωμόνων της Μεγάλης 

Βρετανίας, Ιανουάριος 2020 (RICS Valuation - Global Standards, 2020) και είναι σε πλήρη συμφωνία με τα 

Ευρωπαϊκά Εκτιμητικά Πρότυπα της TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations – EVS 2020) και τα 

Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (International Valuation Standards – I.V.S.), όπως αυτά αναλύονται στην έκδοση 2020. 

Σημειώνουμε ότι δεν υπάρχουν σχετικά Ελληνικά Εκτιμητικά Πρότυπα.  
 

Σύγκρουση Συμφερόντων & Πρότερη Συνεργασία. Πραγματοποιήσαμε έλεγχο σύγκρουσης συμφερόντων σε ό,τι 

αφορά στα δύο μέρη (GEOAXIS και εσάς), στο ακίνητο και στις πληροφορίες που μας προσκομίσατε. Σημειώνουμε ότι 

δεν έχουμε διενεργήσει στο παρελθόν καμία εκτίμηση για το συγκεκριμένο ακίνητο, ούτε για άλλα ακίνητα που 

ανήκουν σε εσάς ή εταιρείες σας. Διαβεβαιώνουμε ότι κανένα από τα μέλη της GEOAXIS δεν είχε, ούτε έχει 

πραγματοποιήσει οποιαδήποτε δοσοληψία αναφορικά με το παραπάνω περιγραφόμενο ακίνητο και δεν έχει υπάρξει, 

ούτε είναι σήμερα, στέλεχος, υπάλληλος ή εξωτερικός ή άλλος συνεργάτης δικός σας ή Εταιρίας σας, εκτός από την 

ιδιότητά του ως εκτιμητής. Ως εκ τούτων, δηλώνουμε ότι δεν υφίσταται ζήτημα σύγκρουσης συμφερόντων. Τέλος, 

καθώς δεν υπάρχει πρότερη συνεργασία μας, δεν τίθεται ούτε ζήτημα εναλλαγής εκτιμητή. 
 

Μη εξαρτημένη Παροχή Υπηρεσιών. Η συμφωνηθείσα αμοιβή της εκτίμησης προς την GEOAXIS property & valuation 

services δεν συνδέεται με κανένα τρόπο με την εκτιμώμενη αξία και είναι χαμηλότερη από το 5% του κύκλου 

εργασιών της εταιρίας κατά το τελευταίο οικονομικό έτος. 
 

Ευθύνες GEOAXIS. Παρέχουμε ασφάλιση επαγγελματικής Ευθύνης (Professional Indemnity Insurance) με 

αθροιστική κάλυψη μέχρι 1.000.000 euro ανά περιστατικό. Η μέγιστη συνολική ευθύνη της Εταιρίας μας προς όλα τα 

μέρη, με οποιονδήποτε τρόπο και αν έχει δημιουργηθεί δυνάμει της έκθεσης εκτίμησης ή σε σχέση με αυτή και 

ανεξαρτήτως του αν προκύπτει από σύμβαση, αδικοπραξία, αμέλεια ή άλλως, δεν πρέπει να υπερβαίνει το κατώτερο 

από: i) το 10% της αξίας του περιουσιακού στοιχείου στο οποίο αναφέρεται ο διορισμός κατά την ημερομηνία της 

ανάθεσης/εντολής ή ii) του ποσού της αμοιβής που συμφωνήθηκε και η Εταιρία μας δεν ευθύνεται για οποιαδήποτε 

έμμεση, ειδική ή επακόλουθη απώλεια ή ζημία που προκλήθηκε από σύμβαση, αδικοπραξία, αμέλεια ή άλλως, και 

προκύπτει από ή σε σχέση με την έκθεση εκτίμησης. Τίποτα στην έκθεση εκτίμησης  δεν αποκλείει την ευθύνη που 

δεν μπορεί να αποκλειστεί από το νόμο. 
 

Πολιτική Παραπόνων και Επανόρθωσης. Παρέχουμε συγκεκριμένη πολιτική καταγραφής παραπόνων σε ειδική 

φόρμα, η οποία βρίσκεται στη διάθεσή σας on line στην ιστοσελίδα μας (https://www.geoaxis.gr). Εάν δεν υπάρξει 

ικανοποιητική επίλυση μεταξύ των δύο μερών, σας ενημερώνουμε ότι για παράπονα που σχετίζονται με την 

επαγγελματική επάρκεια και τις παραγόμενες υπηρεσίες μας προτείνουμε στους εταιρικούς πελάτες μας ως 

μηχανισμό επίλυσης την Επιτροπή Διαιτησίας του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδος (https://web.tee.gr), ενώ στα 

φυσικά πρόσωπα/καταναλωτές τον Συνήγορο του Καταναλωτή (http://www.synigoroskatanaloti.gr). Σημειώνουμε 

ότι και οι δύο μηχανισμοί επίλυσης είναι αποδεκτοί από το RICS. 
 
 

Επιθεώρηση εκτίμησης από το RICS. Ως πιστοποιημένη εταιρία από το RICS, η εκτίμηση μας ενδέχεται να επιλεγεί για 

επιθεώρηση, προκειμένου να διαπιστωθεί ο βαθμός συμμόρφωσης μας με όλους τους κανόνες επαγγελματικής 

δεοντολογίας του Ινστιτούτου (RICS’ conduct and disciplinary regulations – VPS1). 
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1.0 Βασικά Στοιχεία Εκτίμησης 

 

Ανάθεση 

 

Κατόπιν της πρότασης μας για το παραπάνω έργο με ημερομηνία 02 Μαρτίου 2021 και της σχετικής εντολής 

ανάθεσης που λάβαμε από εσάς αυθημερόν, βρισκόμαστε στην ευχάριστη θέση να σας παραδώσουμε το πλήρες 

τεύχος της εκτίμησης.  

 

Αντικείμενο Εκτίμησης  
 

Αντικείμενο της εκτίμησης αποτελεί ένα αυτοτελές κτίριο Logistics, ιδιοκτησίας τρίτου (ΝΟΕ Μεταλλικές 

Κατασκευές), συνολικής επιφάνειας 10.198,82τμ, επί γηπέδου επιφάνειας 25.760,10τμ, που χωροθετείται επί 

αγροτικής οδού, στη θέση ''Στρίφι'', σε εκτός σχεδίου περιοχή και εντός Γ.Π.Σ. του Δήμου Ελευσίνας Αττικής. Το 

κτίριο είναι πλήρως εκμισθωμένο στην εταιρεία SYNERGY. 

 

Εκτιμώμενο Δικαίωμα 

 

Η εκτίμηση αφορά στο δικαίωμα 100% πλήρους κυριότητας. 

 

Τύπος Ακινήτου 
 

Εκμισθωμένο ακίνητο, σύμφωνα με τους εν ισχύ όρους μίσθωσης, σε κατάσταση ευχερούς διάθεσης (freehold). 

 

Βάση Εκτίμησης 

 

Βάση εκτίμησης είναι η Αγοραία Αξία (Market Value) η οποία σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα και τα 

πρότυπα του RICS (1) ορίζεται ως:  

 

‘Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο μια ιδιοκτησία θα μπορούσε να ανταλλαχθεί κατά την ημερομηνία της εκτίμησης 

μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή και ενός πρόθυμου πωλητή, σε μια συναλλαγή εντός των πλαισίων της αγοράς, 

μετά από κατάλληλη προώθηση, όπου τα συμβαλλόμενα μέρη έχουν το καθένα ενεργήσει με επίγνωση, 

σωφροσύνη και χωρίς εξαναγκασμό’.  
 

(1) RICS Valuation – Global Standards, January 2020.  

 

Σύμφωνα με τον ορισμό της, η εκτίμηση της Αγοραίας Αξίας δεν λαμβάνει υπόψη της κανενός είδους φορολογία, 

ή επιχορήγηση επί ακινήτου, ούτε κανενός είδους κόστος επί πιθανής δικαιοπραξίας. 

 

Μέθοδοι Εκτίμησης 

 

Εφαρμόστηκαν η Συγκριτική Μέθοδος και η Μέθοδος Εισοδήματος με προεξόφληση μελλοντικών χρηματορροών. 

Αναλυτική περιγραφή των μεθόδων υπάρχει στο Παράρτημα. 

 

Παραδοχές Εκτίμησης 
 

Όλες οι παραδοχές της εκτίμησης αναφέρονται αναλυτικά στο Παράρτημα. 
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Εκτιμητική Αβεβαιότητα 
 

Η εξάπλωση του Κορωναϊού (COVID-19), η οποία αναγνωρίστηκε από τον Παγκόσμιο Οργανισμό Υγείας ως 

‘Παγκόσμια Πανδημία’ στις 11 Μαρτίου 2020, έχει και συνεχίζει να επηρεάζει πολλές πτυχές της καθημερινής ζωής 

και της παγκόσμιας οικονομίας με αποτέλεσμα ορισμένες αγορές ακινήτων να καταγράφουν σημαντικά 

χαμηλότερα επίπεδα δραστηριότητας και ρευστότητας. Απαγορεύσεις στα ταξίδια και στην μετακίνηση έχουν ήδη 

εφαρμοστεί σε διαφορετικούς βαθμούς σε πολλές χώρες. 

 

Η πανδημία και όλα τα μέτρα για την αντιμετώπιση του Κορωναϊού συνεχίζουν να επηρεάζουν τις οικονομίες και 

τις αγορές ακινήτων σε ολόκληρο τον πλανήτη. Παρόλα αυτά, κατά την ημερομηνία εκτίμησης οι αγορές ακινήτων 

έχουν αρχίσει να λειτουργούν ξανά, με όγκο συναλλαγών και συγκριτικά στοιχεία που μπορούν να υποστηρίξουν 

ένα ικανοποιητικό επίπεδο πληροφορίας για να βασιστεί μια γνώμη εκτίμησης, Ως εκ τούτου, και για την αποφυγή 

αμφιβολιών, η μελέτη μας δεν πραγματοποιείται σε περιβάλλον «Εκτιμητικής Αβεβαιότητας» όπως ορίζεται από 

το The Royal Institution of Chartered Surveyors (VPS3 & VPGA 10, RICS Valuation Global Standards 2020).  

 

Για την αποφυγή αμφιβολιών, αυτή η επεξηγηματική σημείωση έχει συμπεριληφθεί για να διασφαλιστεί η 

διαφάνεια και να παρέχονται περαιτέρω πληροφορίες σχετικά με το πλαίσιο της αγοράς στο οποίο εκπονήθηκε η 

εκτίμηση. Αναγνωρίζοντας το ενδεχόμενο οι συνθήκες της αγοράς να τροποποιούνται τακτικά προκειμένου να 

ελεγχθεί η εξάπλωση του COVID-19, επισημαίνουμε τη σημασία της ημερομηνίας εκτίμησης. 

 

(Ενημέρωση 27.10.20, Supplement to the RICS Practice Alert, Global information for RICS-regulated members) 

 

Αυτοψία 

 

Διενεργήθηκε πλήρης αυτοψία στο ακίνητο. Σας διαβεβαιώνουμε ότι η GEOAXIS έλαβε όλα τα απαραίτητα μέτρα 

και προφυλάξεις λόγω COVID-19. Η αυτοψία διενεργήθηκε με συγκεκριμένο πρωτόκολλο που αφορούσε τόσο 

στην μετάβαση, όσο και στην παραμονή μας στο χώρο. Η ασφάλεια των μελών της εκτιμητικής ομάδας αλλά και 

των συνεργατών μας αποτελεί βασική προτεραιότητά μας. 

 

Πηγές Πληροφοριών 

 

Βασιστήκαμε αποκλειστικά και μόνο στα στοιχεία που παραλάβαμε από εσάς. Δεν μπορούμε να αποδεχθούμε 

ευθύνη για τυχόν λάθη ή παραλείψεις σε πληροφορίες ή στοιχεία που μας παραχωρήθηκαν. Αναλυτικός Πίνακας 

με τις πηγές πληροφοριών υπάρχει στο Παράρτημα. 
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2.0 Τοποθεσία  
 

Τοποθεσία / Θέση / Χρήστες / Πρόσβαση 

 

  

        Δορυφορική Φωτογραφία Ευρύτερης Περιοχής                        Δορυφορική Φωτογραφία Θέσης  
 

Συντεταγμένες Google Earth  

Γεωγραφικό Πλάτος: 38° 5'40.07"Β 

Γεωγραφικό Μήκος: 23°33'5.99"Α 

 

 

Διοικητική Ένταξη: Το προς εκτίμηση ακίνητο ανήκει διοικητικά στο 

Δήμο Ελευσίνας, στη Δ.Ε. Ελευσίνας, στην Π.Ε. Δυτικής Αττικής, 

Περιφέρειας Αττικής. 

 

Θέση / Διεύθυνση: Εντοπίζεται επί της συμβολής αγροτικών οδών, στη 

θέση 'Στρίφι', σε εκτός σχεδίου περιοχή Βόρεια της Αττικής Οδού. 

 

Οριοθέτηση / Αποστάσεις: Απέχει 350μ Βόρεια του άξονα της Αττικής 

Οδού, 1,2χλμ επίσης Βόρεια της Λ. ΝΑΤΟ και του Στρατιωτικού 

Αεροδρομίου, 2,5χλμ Δυτικά του Εμπορευματικού κέντρου του Ο.Σ.Ε. στο 

Θριάσιο πεδίο, 4,5χλμ επίσης Βόρεια της Ε.Ο. Αθηνών – Κορίνθου και 

5,5χλμ Βόρεια του κέντρου της Ελευσίνας. 

 

Ευρύτερη Περιοχή: Η Ελευσίνα απέχει 18χλμ βορειοδυτικά του κέντρου της Αθήνας. Μαζί με τον Ασπρόπυργο, 

την Μάνδρα και τη Μαγούλα αποτελούν το «Θριάσιο Πεδίο» την μεγαλύτερη βιομηχανική περιοχή της Ελλάδος. Η 

ευρύτερη περιοχή ωφελείται από τον συνδυασμό της εύκολης σύνδεσης με την Αττική Οδό, την Εθνική Οδό 

Αθηνών – Κορίνθου, τη Λ. ΝΑΤΟ και το λοιπό Εθνικό οδικό δίκτυο. Η περιοχή όπου εντοπίζεται το εκτιμώμενο 

χαρακτηρίζεται από την γραμμική διέλευση της Αττικής Οδού που συνδέει τη Δυτική Αττική με την Ανατολική Αττική 

και το Διεθνές Αεροδρόμιο της Αθήνας. Η βιομηχανική ζώνη χαρακτηρίζεται από μεγάλο αριθμό βιομηχανιών και 

βιοτεχνιών, τοποθετημένων κατά μήκος και εκατέρωθεν της Λεωφόρου ΝΑΤΟ και της Αττικής Οδού, η οποία 

φιλοξενεί κατά κύριο λόγο οχλούσες και ρυπογόνες εγκαταστάσεις επεξεργασίας λιπαντικών, σιδηρουργεία, 

μηχανουργία αλλά και μη οχλούσες εγκαταστάσεις (Ε.Μ.), μάντρες αυτοκινήτων κ.τ.λ. Η τοποθεσία χαρακτηρίζεται 

από την άναρχη δόμηση, την απουσία σύγχρονων υποδομών, την πλήρη υποβάθμιση του φυσικού περιβάλλοντος 

και την ανάμιξη ήπιων χρήσεων με βαριές χρήσεις, με αυθαίρετα κτίσματα και καλλιεργήσιμους αγρούς. 

 

Θέση / Γειτονιά / Χρήστες:  Η θέση του εκτιμώμενου είναι στο Βορειοανατολικό όριο του Δήμου Ελευσίνας στα 

όρια με τον Δήμο Ασπροπύργου. Η γειτονιά χαρακτηρίζεται από την διέλευση σε κοντινή απόσταση της Αττικής 

Οδού, ενώ από άποψης χρήσεων καταγράφονται σποραδικές βιοτεχνικές/βιομηχανικές και αποθηκευτικές 

χρήσεις παράλληλα με αρκετά χέρσα, αδόμητα αγροτεμάχια που αποτελούν και την κυρίαρχη χρήση. 

Σημαντικότεροι χρήστες είναι ο Νέος Εμπορευματικός Σταθμός του ΟΣΕ και το Στρατιωτικό αεροδρόμιο Ελευσίνας.  

(+) 
Εύκολη πρόσβαση στην Αττική 
Οδό  
Χαμηλή αξία γης 
Περιοχή βιομηχανικής 
εγκατάστασης 
 
(-) 
Εκτός σχεδίου θέση 
Απουσία έργων υποδομής και 
ρυμοτομίας 
Άναρχη ανάπτυξη 
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Στη γειτονιά, πέραν του εκτιμώμενου, άλλοι σημαντικοί χρήστες είναι οι νέες αποθηκευτικές εγκαταστάσεις 

45.000τμ του ORPHEE BEINOGLOU LOGISTICS PARK σε πολύ κοντινή απόσταση από το εκτιμώμενο στα 

Βορειοδυτικά, της ΠΑΠΑΣΤΡΑΤΟΣ, της DUROSTICK, της DIAKINISIS, της VITEX, του ΚΩΤΣΟΒΟΛΟΥ, της ΠΑΕΓΑΕ, 

οι εγκαταστάσεις διανομής αυτοκινήτων KARELIAS AUTOTRANSPORT καθώς και οι εγκαταστάσεις της ΔΕΣΦΑ 

και του ΙΦΕΤ. Ακολουθούν δορυφορικές φωτογραφίες χρηστών σε σχέση με το εκτιμώμενο (με κόκκινη σήμανση 

το εκτιμώμενο) 

 

Ευρύτερη Περιοχή 

 
 

 Γειτονιά Εκτιμώμενου 

 
Σημείωση: Λόγω της νεόδμητης κατασκευής (ολοκλήρωση εντός του 2021) το κτίριο δεν απεικονίζεται 
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Πρόσβαση: Η πρόσβαση στη θέση και σε αυτό καθαυτό στο ακίνητο επιτυγχάνεται με Ι.Χ. αυτοκίνητο άμεσα και 

εύκολα μέσω της Αττικής Οδού (κόμβος 4 Ασπρόπυργος) και κατόπιν μέσω του Παράδρομου της και του τοπικού 

οδικού δικτύου (αγροτικές οδοί). 

 

Φυσικό Περιβάλλον: Το φυσικό περιβάλλον είναι υποβαθμισμένο και επιβαρυμένο. 

 

Μελλοντικά Έργα - Νέος Εμπορευματικός Σταθμός ΟΣΕ  

 

    
 Σύνδεση Θριασίου Πεδίου με συγκοινωνιακά δίκτυα                   Εμπορευματικό Κέντρο Θριασίου Πεδίου  

 

Το Εμπορευματικό Κέντρο Θριασίου Πεδίου (στα 2,5 χλμ απόσταση από το εκτιμώμενο) αποτελεί ένα 

πρωτοποριακό έργο για τα Ελληνικά δεδομένα και αναμένεται να συμβάλει δυναμικά στον εκσυγχρονισμό και στην 

ανάπτυξη των εμπορευματικών μεταφορών. Είναι στρατηγικά χωροθετημένο πλησίον της Αθήνας και του Λιμένα 

του Πειραιά, διαθέτει άμεση σιδηροδρομική σύνδεση σε Διευρωπαϊκό Δίκτυο και άμεση οδική πρόσβαση στην 

Αττική οδό και στο λοιπό Εθνικό Δίκτυο. Ειδικότερα θα διαθέτει άμεση προσβασιμότητα σε ολόκληρο το 

σιδηροδρομικό δίκτυο με τη νέα διπλή γραμμή υψηλών ταχυτήτων Σιδηροδρομικού Κέντρου Αχαρνών (ΣΚΑ), 

Θριασίου – Κορίνθου, καθώς και στο νέο Διεθνή Αερολιμένα Αθηνών (ΔΑΑ) μέσω της γραμμής του Προαστιακού 

σιδηροδρόμου. Η σιδηροδρομική σύνδεση με το Λιμάνι Νέου Ικονίου, όπου υπάρχει τερματικός σταθμός 

εμπορευματοκιβωτίων, πραγματοποιείται με μονή γραμμή μήκους 17 χλμ, η οποία συνδέεται με τη διπλή 

σιδηροδρομική γραμμή Αθήνας - Κορίνθου. Επισημαίνεται ότι το λιμάνι του Νέου Ικονίου έχει ενταχθεί στο 

Διευρωπαϊκό Δίκτυο Σιδηροδρομικών Εμπορευματικών Μεταφορών (οδηγία 91/440/ΕΚ και 2012/34/ΕΕ). Το 

εμπορευματικό κέντρο συνδέεται οδικά μέσω ισόπεδου κόμβου στο βορειοανατολικό άκρο του με την ανατολική 

περιφερειακή οδό Ασπροπύργου, που συνδέει την Αττική Οδό (κόμβος Ασπροπύργου) με την Λεωφόρο ΝΑΤΟ και 

αποτελεί κύριο οδικό άξονα της περιοχής. Στο Β.Δ. τμήμα γειτνιάζει με την περιοχή των μετωπικών διοδίων της 

Αττικής Οδού Η Νότια περιοχή συνορεύει με τον πολεοδομικό ιστό του Θριασίου, όπου ήδη έχει κατασκευαστεί ο 

Σ.Σ. Ασπροπύργου. Τέλος, καθόλο το μήκος της Ν.Δ. πλευράς και σε μήκος περίπου 4 χλμ. διέρχεται σε επαφή με 

το Θριάσιο ο Προαστιακός Σιδηρόδρομος που συνδέει την Αθήνα με την Κόρινθο.  

 

Το μεγαλύτερο εμπορευματικό κέντρο της χώρας το οποίο για να υλοποιηθεί απαιτήθηκαν ούτε λίγο ούτε πολύ 47 

έτη, πρόκειται να δημιουργηθεί σε έκταση 2.200 στρεμμάτων όπου θα περιλαμβάνεται σιδηροδρομικός σταθμός 

διαλογής και μεταφόρτωσης φορτίων καθώς και έκταση κατάλληλη για την ανάπτυξη αποθηκών συνολικού 

εμβαδού 240.000 τ.μ.. 

 

Οι πρώτες απαλλοτριώσεις ξεκίνησαν το 1970 και η εκπόνηση της πρώτης μελέτης γενικής διάταξης άρχισε τη 

δεκαετία του 1980. Το 1994 έγινε η ένταξη του έργου στα συγχρηματοδοτούμενα προγράμματα της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης. Το 2001 η Ε.Ε. θέτει ως προϋπόθεση για τη χρηματοδότηση τη δημιουργία Εμπορευματικού Κέντρου 

ιδιωτών. Πραγματοποιούνται διαδοχικοί άγονοι διαγωνισμοί και η ΓΑΙΟΣΕ απορροφά τις προηγούμενες 

συσταθείσες εταιρίες. Τον Αύγουστο του 2016 κατατέθηκε δεσμευτική προσφορά από της κοινοπραξία της ΕΤΒΑ 

(Τράπεζα Πειραιώς/Goldair), η οποία από τον Νοέμβριο 2019 ανέλαβε την επένδυση.  Όσον αφορά στις 

κατασκευαστικές εργασίες, η ΕΡΓΟΣΕ από το 1999 ξεκίνησε τα σιδηροδρομικά έργα της Α’ φάσης και το 2010 τα 

έργα της Β’ Φάσης (υπό εξέλιξη).  

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στην Ελευσίνα (NOE / SYNERGY) 
GEO 23 / 2021 - Σελ. 12 / 49



 

PREMIA                                                                                                                                                                                                                PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

Το συνολικό σύμπλεγμα των κατασκευασμένων εγκαταστάσεων (ή υπό-προς κατασκευή) περιλαμβάνει: 

 

-Έκταση, ιδιοκτησίας ΓΑΙΑΟΣΕ Α.Ε., εμβαδού 582 στρεμμάτων περίπου, με κατάλληλους όρους δόμησης για την 

κατασκευή αποθηκών και λοιπών συνοδευτικών εγκαταστάσεων (μεταποίησης, γραφείων κ.ά.) 233.000 τ.μ. 

περίπου (εμπορευματικό κέντρο). 

-Έκταση εμβαδού 1.450 περίπου στρεμμάτων, η οποία περιλαμβάνει συγκρότημα σιδηροδρομικής εξυπηρέτησης 

(Εγκαταστάσεις Σταθμού Διαλογής και Μεταφόρτωσης φορτίων). 

-Δύο κτίρια συνολικού εμβαδού 56.000 τ.μ. σε έκταση 139.000 τ.μ. περίπου, τα οποία, σύμφωνα με τον ισχύοντα 

σχεδιασμό προορίζονται να μισθωθούν στην ΤΡΑΙΝΟΣΕ Α.Ε. ως αποθηκευτικοί χώροι, μετά την ολοκλήρωση της 

(υπό εξέλιξη) διαδικασίας αποκρατικοποίησής της. 

-Έκταση 29 στρεμμάτων και κτιρίων 5.750 τ.μ. περίπου με χρήση αμαξοστασίου λεωφορείων, μισθωμένο στην 

ΤΡΑΙΝΟΣΕ Α.Ε.  
 

Σήμερα έχουν ολοκληρωθεί η κατασκευή του δικτύου οδοποιίας και των χώρων στάθμευσης 280 θέσεων. Η Β’ 

Φάση που αναμένεται στο άμεσο μέλλον  να ολοκληρωθεί περιλαμβάνει τα έργα επιδομής τμήματος των 

σιδηροδρομικών γραμμών εντός του συγκροτήματος (για την εξυπηρέτηση περισσοτέρων συρμών), τα έργα 

σηματοδότησης, τηλεδιοίκησης και ηλεκτροκίνησης του συνόλου των γραμμών, την προμήθεια των 

γερανογεφύρων επί σιδηροτροχιών (Cantry crane) για φορτοεκφόρτωση των εμπορευματοκιβωτίων (ΕΚ) από και 

προς τους συρμούς και τα φορτηγά αυτοκίνητα, του μηχανολογικού εξοπλισμού, καθώς και την κατασκευή των 

κτιριακών έργων (κτίρια διοίκησης, μεταφόρτωσης, προσωπικού, σηματοδότησης και WC) που είναι απαραίτητα 

για την εύρυθμη λειτουργία του συγκροτήματος. Συμπεριλαμβάνεται επίσης η κατασκευή του Σιδηροδρομικού 

Σταθμού (Σ.Σ.) Ζεφυρίου που εντάσσεται στην νέα διπλή γραμμή Αθηνών – Κορίνθου.  

 

Τον Οκτώβριο 2018 υπογράφηκε η σύμβαση παραχώρησης του εμπορευματικού κέντρου και εφόσον τηρηθούν τα 

χρονοδιαγράμματα ατα πρώτα 120.000 τετραγωνικά, που θα είναι έτοιμα να λειτουργήσουν το 2022. Το 

πολυδιαφημισμένο εμπορευματικό κέντρο, χάρη στη σιδηροδρομική σύνδεση με το λιμάνι του Πειραιά που ήδη 

διαθέτει, θα είναι το μεγαλύτερο κέντρο συνδυασμένων μεταφορών στα Βαλκάνια. Ανάδοχοι του έργου είναι η 

ΕΤΒΑ ΒΙ.ΠΕ. και η Goldair Cargo. Ανέλαβαν για 60 χρόνια τη διαχείριση του ακινήτου της ΓΑΙΑΟΣΕ και πρόκειται 

να επενδύσουν 180 εκατ. ευρώ σε μια διετία για την κατασκευή 120.000 τμ., στεγασμένων χώρων και δημιουργία 

σιδηροδρομικής γραμμής, που θα ενώνει τις αποθήκες με το υπόλοιπο σιδηροδρομικό δίκτυο. Στη συνέχεια σε 

βάθος δεκαετίας θα ολοκληρώσουν το εμπορευματικό κέντρο ώστε μαζί με τις υποστηρικτικές υποδομές (γραφεία, 

τράπεζες, κ.λπ.) να καλύπτει συνολικά 233.000 τ.μ.  
 

Στρατηγικός στόχος όλων των έργων που έχουν γίνει, γίνονται, η πρόκειται να γίνουν στο Θριάσιο, αποτελεί η 

δημιουργία ενός επιχειρηματικού πάρκου εφοδιαστικής αλυσίδας εθνικής εμβέλειας, στο πλαίσιο και της νέας 

εθνικής στρατηγικής για την ανάπτυξη των logistics και η ανάδειξη της χώρας ως βασικής πύλης διακίνησης 

εμπορευμάτων στα διευρωπαϊκά δίκτυα μεταφορών. Στόχος η συμβολή στην αύξηση των σιδηροδρομικώς 

μεταφερόμενων εμπορευματικών φορτίων και η συγκέντρωση του μεγαλύτερου όγκου των εμπορευματικών 

δραστηριοτήτων της Αττικής. Στην πρώτη φάση το ΕΚΘΠ θα έχει δυνατότητα εξυπηρέτησης 500 βαγονιών 

ημερησίως, ενώ στην τελική φάση ο αριθμός αυτός θα αυξηθεί στα 1.500 βαγόνια. 

 

(Πηγή: Δημοσιεύματα και ΓΑΙΟΣΕ) 
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Μελλοντικά Έργα - Επιχειρηματικό Πάρκο Ασπροπύργου  

 

    
                  Xωροθέτηση Βιομηχανικού Πάρκου                                     (Mελετητής RE.DE.PLAN Consulting) 

 

Εξέλιξη κομβικής σημασίας για τις επιχειρήσεις της περιοχής του Ασπροπύργου αποτέλεσε η έγκριση ανάπτυξης 

του Επιχειρηματικού Πάρκου, στα 6χλμ Νοτιοανατολικά από το εκτιμώμενο. Οι διαδικασίες δημιουργίας του 

επιχειρηματικού πάρκου άνοιξαν με την υπογραφή Κοινών Υπουργικών Αποφάσεων τον Ιούλιο του 2019. 

Ειδικότερα, με τη συγκεκριμένη ΚΥΑ, εγκρίθηκε η ανάπτυξη του Επιχειρηματικού Πάρκου Τύπου Β’ Ασπροπύργου 

(Νότιος Τομέας) από την εταιρεία «Φορέας Βιομηχανικού Πάρκου (ΒΙΠΑ) Ασπροπύργου Νότιος Τομέας» και με 

διακριτικό τίτλο «ΒΙΠΑΝΟΤ Ασπροπύργου».  Το ύψος της προβλεπόμενης δαπάνης ανέρχεται συνολικά σε 25,023 

εκατ. Ευρώ. Μέχρι σήμερα δεν έχουν ξεκινήσει έργα και το χρονοδιάγραμμα υλοποίησης είναι ασαφές.  

 

Η έκταση που πρόκειται να αναπτυχθεί το Ε.Π. έχει επιφάνεια 2.061,82 στρέμματα περίπου, βρίσκεται νότια του 

οδικού άξονα της Λεωφόρου ΝΑΤΟ και διοικητικά υπάγεται στον Δήμο Ασπροπύργου. Ειδικότερα, το βόρειο όριο 

της προς οριοθέτηση περιοχής ταυτίζεται με τη λεωφόρο ΝΑΤΟ, νοτιοανατολικά, σε μεγάλο τμήμα το όριό της 

ταυτίζεται με τη βόρεια οριογραμμή του ρέματος της Μαύρης Ώρας και δυτικά το όριο της περιοχής αποτελεί η 

ανατολική οριογραμμή του ρέματος του Αγ. Γεωργίου ή Γιαννούλας. Σύμφωνα με την ΚΥΑ, το προς ανάπτυξη 

Επιχειρηματικό Πάρκο συνάδει με τις κατευθύνσεις του χωροταξικού σχεδιασμού εθνικού επιπέδου για τη 

βιομηχανία, ο οποίος αναγνωρίζει την περιοχή της Δυτικής Αττικής ως το ισχυρότερο στοιχείο της βάσης της 

μεταποίησης της μητροπολιτικής περιοχής της Αθήνας, επισημαίνει την ενίσχυση του ρόλου του Θριασίου πεδίου 

και υπογραμμίζει την άμεση ανάγκη οργάνωσης των υφιστάμενων συγκεντρώσεων. 

 

Τα έργα υποδομής που θα υλοποιηθούν στο Πάρκο περιλαμβάνουν: εσωτερική οδοποιία, δίκτυο ύδρευσης, δίκτυο 

αποχέτευσης όμβριων, δίκτυο αποχέτευσης ακαθάρτων, κατασκευή/προσαρμογή δικτύου διανομής ενέργειας και 

υποσταθμών ΔΕΗ, οδοφωτισμό, κατασκευή δικτύου τηλεφωνοδότησης και κτήριο διοίκησης.  Βάσει της ΚΥΑ στο 

Επιχειρηματικό Πάρκο, μεταξύ άλλων, μπορούν να εγκατασταθούν επιχειρηματικές δραστηριότητες του 

δευτερογενούς και τριτογενούς τομέα, με εξαίρεση τα εμπορικά κέντρα, επιχειρήσεις εφοδιαστικής αλυσίδας 

(logistics), αποθήκες και συγκροτήματα αποθηκών οι οποίες δεν αποτελούν τμήματα των βιομηχανικών - 

βιοτεχνικών εγκαταστάσεων.  Δραστηριότητα εντός του Επιχειρηματικού Πάρκου μπορούν να έχουν ερευνητικά 

κέντρα και εργαστήρια που σχετίζονται με εφαρμοσμένη βιομηχανική, ενεργειακή, μεταλλευτική έρευνα, κέντρα 

τεχνολογικής υποστήριξης των επιχειρήσεων και των εργαζομένων, εργαστήρια παροχής υπηρεσιών υψηλής 

τεχνολογίας και ποιότητας, καθώς και εγκαταστάσεις που αξιοποιούν ή συνδέονται με τα αποτελέσματα των 

εργασιών των ερευνητικών κέντρων ή των εργαστηρίων, σχολές τεχνικής κατεύθυνσης και παραρτήματα 

πανεπιστημιακών ιδρυμάτων καθώς και θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων.  Επίσης, μπορούν να εγκατασταθούν 

δραστηριότητες υποστηρικτικές ή υποβοηθητικές της λειτουργίας των επιχειρήσεων του Επιχειρηματικού Πάρκου, 

καθώς και παραρτήματα, υποσταθμοί ή υπηρεσιακές μονάδες δημοσίων υπηρεσιών, ΝΠΔΔ, ΝΠΙΔ, κοινωφελών 

οργανισμών, υπηρεσίες υγείας, χρηματοπιστωτικοί οργανισμοί και μονάδες καθαρισμού αποβλήτων, αλλά 

δραστηριότητες παραγωγής ηλεκτρικής ή και θερμικής ενέργειας από ανανεώσιμες πηγές ενέργειας και φυσικό 

αέριο, συμπαραγωγής ηλεκτρισμού και θερμότητας, με τις συνοδευτικές υποδομές τους.  
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Όπως ορίζεται στην ΚΥΑ, η πολεοδόμηση της περιοχής του Επιχειρηματικού Πάρκου δεν θα συμπεριλάβει, σε καμία 

περίπτωση, τις δασικού χαρακτήρα εκτάσεις (δάση, δασικές εκτάσεις, αναδασωτέες εκτάσεις) καθώς και τις 

δασωμένες κοίτες ρεμάτων που σύμφωνα με τα στοιχεία των αρμοδίων τοπικά δασικών υπηρεσιών εμπίπτουν 

στην εδαφική περιοχή του εν λόγω έργου. Ο φορέας υποχρεούται να φροντίσει για την πλήρη απομάκρυνση των 

προϊόντων εκσκαφής, φέρει την ευθύνη για πιθανή ζημιά σε τρίτους και αναλαμβάνει την υποχρέωση λήψης όλων 

των απαραίτητων μέτρων αντιπυρικής προστασίας της περιβάλλουσας δασικής βλάστησης. Επίσης, ο φορέας 

υποχρεούται να φροντίσει για την αποκατάσταση της δασικής βλάστησης.  

 

Προβλεπόμενες Χρήσεις Γης : 

Βιομηχανία - Βιοτεχνία - Εφοδιαστική - Υπηρεσίες  

 

Προτεινόμενοι ‘Όροι δόμησης : 

Αρτιότητα 2000τ.μ. 

 

Χώροι Διοίκησης. Χονδρεμπόριο. Τριτογενής Τομέας. Logistics  

• Συντελεστής δόμησης =1,2 

• Μεγίστη κάλυψη = 70% 

• Μέγιστο ύψος =12μ 

 

Χώροι μεταποίησης (Β’ μέρος του Ν.3982/2011) 

• Συντελεστής δόμησης = 1,6 

• Μέγιστη κάλυψη = 70% 

• Μέγιστο ύψος =16μ 

 

 

Στο πλαίσιο της τελευταίας συνάντησης (30 Ιουνίου 2020) στην οποία συμμετείχαν ο Περιφερειάρχης Αττικής Κος 

Πατούλης, ο Δήμαρχος Ασπροπύργου Κος Μελετίου, ο Διευθύνοντας Σύμβουλος της «ΒΙΠΑΝΟΤ Ασπροπύργου 

ΑΕ» Π. Μπήτρος και άλλα στελέχη του φορέα, ζητήθηκε η συνδρομή της Περιφέρειας Αττικής για την υλοποίηση 

των κεντρικών οδικών αξόνων της ΒΙΠΑΝΟΤ Α.Ε. Η ανάπτυξη των συγκεκριμένων αξόνων θα προβλέπει μεταξύ  

άλλων και την κατασκευή δικτύου φωτισμού και όμβριων υδάτων. Η Περιφέρεια τάχθηκε θετικά και ζήτησε την 

συνδρομή και συνεργασία όλων των εμπλεκόμενων. Από τότε καμία άλλη επίσημη ενημέρωση δεν έχει υπάρξει. 

 

Πηγή: https://ypodomes.com/perifereia-attikis-synantisi-ergasias-gia-to-epicheirimatiko-parko-aspropyrgoy/ 
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3.0 Περιγραφή Ακινήτου 

 

Γενική Περιγραφή 

 

 

Σημείωση: Λόγω της νεόδμητης κατασκευής (ολοκλήρωση εντός του 2021) το κτίριο δεν απεικονίζεται 

 

 

Πρόκειται για νεόδμητο, αυτοτελές αποθηκευτικό κτίριο logistics, 

συνολικής επιφάνειας 10.198,82τμ, εντός γηπέδου επιφάνειας 

25.760,10τμ (σύμφωνα με το προσκομισθέν εγκεκριμένο Τοπογραφικό 

Διάγραμμα της Μηχανικού κας. Χαράμη με ημερομηνία 05/2020). Το 

κτίριο είναι πολύ καλών προδιαγραφών στέγασης για τη χρήση που 

προορίζεται αποτελώντας ένα εκ των πλέον ανταγωνιστικών κτιρίων 

logistics στην ευρύτερη περιοχή. 

 

Το γήπεδο είναι μεγάλου μεγέθους, ακανόνιστου σχήματος, γωνιακό, με  

ελαφριά κλίση προς τα Νότια. Καταγράφει πρόσωπα τεθλασμένων 

γραμμών μήκους 189,03μ στα Νότια επί ασφαλτοστρωμένης αγροτικής 

οδού και 167,97μ στα Ανατολικά επί μη ασφαλτοστρωμένης αγροτικής 

οδού, που του εξασφαλίζουν καλή προβολή στη θέση και εύκολη πρόσβαση. Προς τα υπόλοιπα σημεία του ορίζοντα 

συνορεύει με αδόμητα γεωτεμάχια. Στο Βορειοδυτικό τμήμα του γεωτεμαχίου διέρχεται αγωγός Φυσικού Αερίου. 

Ο περιβάλλων χώρος είναι περιφραγμένος και κατά την αυτοψία πραγματοποιούνταν εργασίες ασφαλτόστρωσής 

του.  

 

Για το εκτιμώμενο κτίριο έχουν εκδοθεί οι Πολεοδομικές Πράξεις 126370/2020, 136106/2020, 142742/2020, 

155804/2020, 171017/2020 & 174691/2020. Μας προσκομίσθηκε το Στέλεχος μόνο της τελευταίας 

Πολεοδομικής Πράξης. 

 

 

 

(+) 
Νεόδμητο, αυτοτελές 
αποθηκευτικό κτίριο - logistics 
Εμπορεύσιμη επιφάνεια  
Εγγυημένη μίσθωση στο επίπεδο 
της αγοράς 
Πολύ καλές προδιαγραφές 
στέγασης 
Μεγάλο εσωτερικό ωφέλιμο 
ύψος 
 
(-) 
Σχετικά μικρός περιβάλλων 
χώρος μετά την πολεοδόμηση  
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Αναλυτικότερα: 

 
Η χρήση του κτιρίου είναι αποθηκευτική – logistics, με υποστηρικτικούς γραφειακούς χώρους. Το κτίριο διαθέτει 

μεταλλικό σκελετό με επικάλυψη μεταλλικών panels επί σκυροδέτινης βάσης. Κατά την αυτοψία διαπιστώσαμε 

ότι το κτίριο ήταν εν λειτουργία, σε άριστη συντήρηση καθώς οι εργασίες κατασκευής του είχαν ολοκληρωθεί προ 

ολίγου χρονικού διαστήματος (εντός του Ιανουαρίου 2021). Το μέσο ωφέλιμο ύψος των αποθηκευτικών χώρων 

είναι 10μ περίπου, που για τη χρήση θεωρείται ως πολύ ικανοποιητικό.  

 

Μια πιο αναλυτική τεχνική περιγραφή σύμφωνα με την αυτοψία και το συμφωνητικό μίσθωσης, έχει ως εξής: 

• Οικοδομικός Σκελετός: Μεταλλικός βαμμένος σκελετός από ολόσωμα πλαίσια προ τυποποιημένων διατομών 

IPE επί σκυροδέτινης βάσης 

• Εξωτερικές Τοιχοποιίες: Μεταλλικά panels 

• Οροφή: Μεταλλικά θερμομονωτικά panels προβαμμένης γαλβανιζέ λαμαρίνας επί μεταλλικών χαλύβδινων 

τεγίδων και μηκίδων από λεπτότοιχες διατομές ψυχρής εξέλασης τύπου C. Οι υδρορροές είναι από γαλβανιζέ 

λαμαρίνα. Οι γραφειακοί χώροι είναι επενδυμένοι με ψευδοροφή ορυκτών ινών 

• Δάπεδα: Βιομηχανικό ινοπλισμένο δάπεδο και κεραμικά πλακίδια 

• Εξωτερικά Κουφώματα: Αλουμινίου διπλού φιμέ υαλοστασίου 

• Εσωτερικά Κουφώματα: Μεταλλικού σκελετού με επικάλυψη λαμαρίνας 

• Φυσικός Φωτισμός: Ανεπαρκής στους αποθηκευτικούς χώρους και καλός μονάχα στους χώρους γραφείων 

• Τεχνητός Φωτισμός: Λάμπες LED επί της οροφής 

• Ψύξη / Θέρμανση: Αυτόνομες κλιματιστικές μονάδες στους γραφειακούς χώρους 

• Σύστημα Πυρόσβεσης: Ναι (ESFR) με πετρελαιοκινητήρα, 2 ηλεκτροκινητήρες,  sprinklers, πυροσβ/κές φωλιές 

• Πρόσθετες παροχές: Περιμετρική περίφραξη από γαλβανιζέ σωλήνες με συρματόπλεγμα και αγκαθωτό πλέγμα, 

ηλεκτρική πόρτα εισόδου / εξόδου, απορροφητικός βόθρος, CCTV, 10 ηλεκτροϋδραυλικές ράμπες 

φορτοεκφόρτωσης με τα αντίστοιχα βιομηχανικά μονωμένα μεταλλικά ρολά με ηλεκτρικά μοτέρ, περιμετρικός 

φωτισμός LED, μπαταρουργείο με πυράντοχα χωρίσματα μεταλλικού σκελετού με πυράντοχα panels.  

 

Ιδιοκτησιακό Καθεστώς – Όροι Μίσθωσης 

 

Το εκτιμώμενο ανήκει κατά 100% κυριότητα στην εταιρεία ‘ΝΟΕ ΑΚΙΝΗΤΑ ΜΟΝ/ΠΗ ΙΚΕ’ και είναι πλήρως 

εκμισθωμένο στην εταιρεία ‘SYNERGY IN SUPPLY CHAIN AE’ με τους κάτωθι όρους.   

 

• Συμβαλλόμενοι : α) ΝΟΕ ΑΚΙΝΗΤΑ (εκμισθωτής) και β) SYNERGY (μισθωτής). 

• Αρχή Μίσθωσης (με την καταβολή του πρώτου μισθώματος) : 01-06-2021 (4 μήνες μετά την παραλαβή 

του κτιρίου 31-01-2021) 

• Λήξη Μίσθωσης: 31-05-2027  

• Μηνιαίο μίσθωμα (κατά την 01-06-2021): 43.132euro/μήνα άνευ χαρτοσήμου. 

• Αναπροσαρμογές : ΔΤΚ+1,0% 

 

Σημειώνεται ότι το μίσθωμα είναι εγγυημένο για ολόκληρη την περίοδο καθώς η μισθώτρια έχει παραιτηθεί από 

το δικαίωμα καταγγελίας της σύμβασης. 

ΑΡ. ΑΔΕΙΑΣ

ΕΤΟΣ 

ΟΛΟΚΛ. 

ΚΑΤΑΣΚ.

ΕΠΙΠΕΔΟ ΧΡΗΣΗ                     
ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ  

(τμ)

ΑΝΤΛΙΟΣΤΑΣΙΟ 50,00

ΓΡΑΦΕΙΑ 120,48

ΧΩΡΟΣ 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΣΗΣ
9.871,09

ΠΑΤΑΡΙ ΓΡΑΦΕΙΑ 157,25

10.198,82

10.041,57

126370/2020, 

136106/2020, 

142742/2020, 

155804/2020, 

171017/2020, 

174691/2020

2021

ΙΣΟΓΕΙΟ

ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΣΗΣ:

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΛΥΨΗΣ:
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Πολεοδομικό Καθεστώς Γηπέδου 

 

 
Χάρτης ΓΠΣ (με κόκκινη σήμανση η θέση του εκτιμώμενου) 

 

Σύμφωνα με το εγκεκριμένο Τοπογραφικό Διάγραμμα της Μηχανικού κας Χαράμη που συνοδεύει την Πολεοδομική 

Πράξη 136106/2020 και την απάντηση υπ’ αριθμ. 9070/2014 της Τεχνικής Υπηρεσίας του Δήμου Ελευσίνας, το 

γήπεδο βρίσκεται εκτός εγκεκριμένου σχεδίου πόλης αλλά εντός Γ.Π.Σ. σύμφωνα με τα ΦΕΚ 518Δ/1989 και 

627Δ/2005, σε περιοχή όπου τελεί υπό πολεοδόμηση χωρίς όμως να έχει ακόμα οριστικοποιηθεί η διαδικασία.  

 

Η περιοχή διαθέτει χρήση ‘Χονδρεμπορίου’ (ΦΕΚ 166Δ/1987 και ΦΕΚ 114Α/2018).  

 

Οι Όροι Δόμησης που διέπουν την ιδιοκτησία καθορίζονται από το ΦΕΚ 303
Δ

/1987: 

  

•         Ελάχιστο εμβαδό: 20.000τμ (παρέκκλιση 4.000τμ / προ 13-12-1979) 

•         Κάλυψη: 30% + 10% για συναρμολογούμενη κατασκευή 

•         Σ.Δ. 0,9 

•         Όροφοι: 3 

•         Ύψος: 11μ 

•         Σ.Ο.: 5,5 

•         Απόσταση από τα όρια: 10μ / απόσταση από αγωγό ΔΕΠΑ: 20μ 
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Περαιτέρω Σημειώσεις: 

 

Το γήπεδο έχει αρχική επιφάνεια 25.760,10τμ, το οποίο σύμφωνα με το εγκεκριμένο Τοπογραφικό Διάγραμμα 

εμπίπτει στις διατάξεις του Ν. 1337/1983 περί εισφορών σε γη και χρήμα.  Το γήπεδο μετά την εισφορά σε γη 

(8.823,75τμ) και εφόσον προχωρήσει η μελέτη της πράξης εφαρμογής θα διαθέτει ωφέλιμη επιφάνεια 

16.936,35τμ. Σύμφωνα με έγγραφη πληροφόρηση που λάβαμε από τον κ. Καραγκούνη (ΝΟΕ Μεταλλικές 

Κατασκευές), η ιδιοκτησία δεν έχει οφειλή σε χρήμα. 

 

Σύμφωνα με σχετική επιστολή απάντηση της Τ.Υ. του Δήμου Ελευσίνας, το κτίριο δεν δημιουργεί πρόβλημα στην 

υπό έγκριση πολεοδομική μελέτη της περιοχής, ικανοποιώντας τη δέσμευση των αναγκαίων επιφανειών εισφοράς 

σε γη, από τη στιγμή που η εκδοθείσα Άδεια Οικοδομής 174691/2020 το τοποθετεί εκτός αυτών των δεσμευόμενων 

περιοχών. Πραγματοποιήθηκε από την πλευρά μας μακροσκοπικός έλεγχος χωρίς την χρήση τοπογραφικού 

εξοπλισμού, αναφορικά με τη χωροθέτηση του εκτιμώμενου εντός του γηπέδου και διαπιστώσαμε ότι βρίσκεται 

εκτός των δεσμευόμενων περιοχών οι οποίες θα αποδοθούν σε κοινή χρήση μετά την οριστική πολεοδόμηση της 

περιοχής. 

 

Σύμφωνα με το προσκομισθέν εγκεκριμένο Διάγραμμα Κάλυψης υπάρχει Υπόλοιπο Κάλυψης ίσο με 262,47τμ το 

οποίο έχει υπολογιστεί επί της αρχικής επιφάνειας των 25.760,10τμ. Σε κάθε περίπτωση λόγω του ότι το υπόλοιπο 

κάλυψης είναι μικρό και δεδομένης της εισφοράς σε γη που υπάρχει στο γήπεδο εφόσον οριστικοποιηθεί η πράξη 

εφαρμογής, κρίνεται ότι δεν υλοποιείται και ως εκ τούτου δεν εκτιμάται. 

 

 

Η ανάλυση του πολεοδομικού καθεστώτος πραγματοποιήθηκε στα πλαίσια και αφορά μονάχα στις ανάγκες της 

παρούσας εκτίμησης. 
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4.0  Έρευνα Αγοράς 
 

Με δύο λόγια 

 

Η παγκόσμια οικονομία βιώνει την επέλαση της νέας βιομηχανικής επανάστασης (νέες τεχνολογίες-ψηφιακή 

εποχή), η οποία ουσιαστικά καταργεί τα εμπόδια ανάμεσα στις διάφορες αλυσίδες εφοδιασμού, στους πελάτες και 

στις επιχειρήσεις.  

 

Η Ελλάδα απολαμβάνει βασικά πλεονεκτήματα που δύναται να την καταστήσουν σημαντικό κόμβο στις μεταφορές 

και παγκόσμιο διαμετακομιστικό κέντρο. Είναι χωροθετημένη σε μια εξαιρετικά γεωστρατηγική θέση στο όριο 

τριών ηπείρων, απολαμβάνει 16.000 χιλιόμετρα ακτογραμμή στη Μεσόγειο, ενώ  συμπεριλαμβάνεται στις 

μεγαλύτερες ναυτιλιακές δυνάμεις στον κόσμο.  

 

Ο κλάδος των Logistics και η συνολική διαμετακομιστική βιομηχανία έχει τεράστια περιθώρια εξέλιξης και 

ανάπτυξης στη χώρα μας. Ο κλάδος σύμφωνα με έρευνα της Deloitte (2020) συμβάλει κατά 10,8% στο ΑΕΠ κάθε 

χρόνο, ποσοστό κάτω από τον μέσο όρο της Ευρωπαϊκής Ένωσης που ανέρχεται στο 13,0%. Σύμφωνα με τα 

τελευταία στοιχεία της Παγκόσμιας Τράπεζας (Δείκτης Απόδοσης Logistics) όπως δημοσιεύθηκαν σε σχετική 

μελέτη της Ernst & Young (EY) τον Αύγουστο 2020, η Ελλάδα καταλαμβάνει την 42η θέση παγκοσμίως. Έχει 

βελτιώσει σημαντικά τις υποδομές (οδικοί άξονες, σιδηρόδρομος) και το πλαίσιο λειτουργίας των εταιρειών 

logistics, ευρισκόμενη πιο πάνω από ανταγωνίστριες χώρες στα Βαλκάνια (Σκόπια (81η), Ρουμανία (48η), 

Βουλγαρία (52η) και Τουρκία (47η), με συνέπεια να έχει βελτιώσει και την κατάταξη της σε σχέση με το 2012 κατά 

27 θέσεις. 

 

Η συνεχώς ανοδική θέση του λιμένα Πειραιά, που κατέχει την 5η θέση στην Ευρώπη και τη 2η στη Μεσόγειο 

στη διεθνή κλίμακα λιμένων διαχείρισης εμπορευματοκιβωτίων, οι προσδοκίες από τους λιμένες 

Θεσσαλονίκης και Αλεξανδρούπολης, η αναβάθμιση των οδικών αξόνων και των σιδηροδρομικών 

μεταφορών και οι νέες επενδύσεις, όπως το Θριάσιο Εμπορευματικό Κέντρο, δίνουν στον κλάδο των 

Logistics εξαιρετικές προοπτικές ανάπτυξης. 

 

Αποθήκες – Logistics 

 

Εξαιρετικά αισιόδοξη πορεία καταγράφηκε το 2020 στα Logistics, τόσο σε επίπεδο ζήτησης, όσο και σε επίπεδο 

αξιών, καθώς ο κλάδος αναδεικνύεται ο μεγάλος ωφελημένος της πανδημίας. Η εποχή του e-commerce μόλις 

ανατέλλει και οι αλλαγές που έρχονται στον τρόπο που αντιλαμβανόμαστε τις μετακινήσεις και την καταναλωτική 

εμπειρία θα επιφέρει σεισμικές αλλαγές.   

 

Η απουσία αποθηκευτικών χώρων πρώτης κατηγορίας, σε μια περίοδο που έχουν αυξηθεί οι απαιτήσεις λόγω 

αναδιάταξης της εφοδιαστικής αλυσίδας και ανάπτυξης του ηλεκτρονικού εμπορίου, καθοδηγεί τη ζήτηση. Φέτος 

υπήρξε σημαντική δραστηριότητα με νέες συμφωνίες μίσθωσης αποθηκών, τόσο για μικρές επιφάνειες στις 

παρυφές ή μέσα στις πόλεις όσο και για μεγάλες επιφάνειες. Σήμερα, κάθε νέος χώρος logistics πέριξ της Αττικής, 

επιφανείας πάνω από 10.000 τ.μ. μπορεί να μισθωθεί άμεσα καθώς υπάρχει συσσωρευμένη ζήτηση και ανύπαρκτη 

προσφορά. Επίσης χώροι άνω των 1.000τμ εντός του αστικού ιστού που αποτελούν την νέα κατηγορία που αφορά 

στα city logistics επίσης καταγράφουν υψηλή ζήτηση. 

 

Όσον αφορά στην προσφορά, το διαθέσιμο μέγεθος αποθήκευσης εγκαταστάσεων logistics στην Ελλάδα 

υπερδιπλασιάστηκε την περίοδο 2003-2009, πριν την οικονομική κρίση. Επιπλέον, αυτή η επέκταση πλαισιώθηκε 

από επενδύσεις σε νέα ή αναβαθμισμένα υλικά κτιρίων, εξοπλισμό αποθήκης και μηχανήματα, συστήματα 

διαχείρισης, ασφάλεια και αυτοματισμό. Πάντως, το μέσο μέγεθος έκτασης των αποθηκών που έχουν χτιστεί ή 

αναβαθμιστεί, δεν έχει αυξηθεί. Σύμφωνα με μελέτη του Πανεπιστημίου Αιγαίου, μόνο το 14% των αποθηκών 

διαθέτει εσωτερικό αποθηκευτικό χώρο που είναι μεγαλύτερος των 45.000τ.μ., ενώ περισσότερο από το 62% είναι 

μικρότερες από 10.000τ.μ.  

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στην Ελευσίνα (NOE / SYNERGY) 
GEO 23 / 2021 - Σελ. 20 / 49



 

PREMIA                                                                                                                                                                                                                PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

Ειδικά για τον αστικό ιστό της Αθήνας, η στέγαση χρήσεων είτε αυτές αφορούν βιομηχανική παραγωγή, είτε 

παραδοσιακή αποθήκη και 3PL, εκτιμάται ότι ανέρχεται σε 3,3 εκατομμύρια τμ, ενώ σημειώνεται ότι ένα μεγάλο 

ποσοστό εξ’ αυτών, που αγγίζει περίπου το 40% αποτελείται από εργοστάσια παραγωγής, μεγάλης παλαιότητας τα 

οποία έχουν σταματήσει προ αρκετών ετών τη λειτουργία τους και σήμερα χρησιμοποιούνται ως απλοί 

αποθηκευτικοί χώροι τύπου ξηρού φορτίου. Η υπάρχουσα υποδομή logistics αποτελείται πρωτίστως από μικρού 

μεγέθους αποθήκες και εγκαταστάσεις διασύνδεσης, οι οποίες βρίσκονται διασκορπισμένες και 

κατακερματισμένες σε όλη τη χώρα. Σε αυτές τις αποθήκες στην συντριπτική πλειονότητα των περιπτώσεων το 

εσωτερικό ωφέλιμο ύψος τους είναι κάτω των 9μ γεγονός που περιορίζει σημαντικά την δυνατότητα αποθήκευσης 

μέσω παλετών (τρόπος που κατά κόρον χρησιμοποιείται σε σύγχρονες μονάδες). Στις σύγχρονες αποθήκες το 

εσωτερικό ωφέλιμο ύψος απαιτείται να είναι πάνω από τα 10μ στοιχείο που δεν το συναντά κανείς εύκολα σε 

υπάρχοντα κτίρια που είναι προς διάθεση. Το Θριάσιο πεδίο καταλαμβάνει την μερίδα του λέοντος στις νέες 

αναπτύξεις σε αντιδιαστολή με την Ελευσίνα και την Μεταμόρφωση που η πλειοψηφία του κτηριακού αποθέματος 

είναι αρκετά παλαιά. 

 

Αποδόσεις 

 

Η ανισορροπία της αγοράς οδηγεί σε αυξήσεις στις αξίες και μείωση των συντελεστών απόδοσης, στο επίπεδο του 

8,00% για καλά ποιοτικά ακίνητα, ανάλογα την θέση και τα χαρακτηριστικά κατασκευής.  Ενδεικτικά αναφέρουμε 

ότι σύμφωνα με εσωτερική μας πληροφόρηση το deal μεταξύ της εταιρείας Ν. Καρπάθιος και της PRODEA ΑΕΕΑΠ 

για την πώληση ακινήτου στον Ασπρόπυργο στο οποίο κατασκευάζονται δύο νέες αποθήκες συνολικής επιφάνειας 

23.000 τ.μ. κλείνει κάτω από το 8,0% (περίπου 7,8%).   

 

Οι αποδόσεις στην Ελλάδα είναι από τις πιο ανταγωνιστικές σε Ευρωπαϊκό επίπεδο καθώς μια τυπική απόδοση 

στην Μεγάλη Βρετανία ή στην Γερμανία για προνομιούχα ακίνητα, κυμαίνεται στο 4,0%-4,5%. Η υψηλή απόδοση 

τόσο σε σχέση με άλλους κλάδους του Real Estate, όσο και με άλλα επενδυτικά προϊόντα (βλ. μετοχές, ομόλογα, 

καταθέσεις) αναμένεται να οδηγήσει θεσμικούς και μη επενδυτές στην όλο ένα και μεγαλύτερη τοποθέτηση σε 

κτίρια αποθηκών/logistics στο άμεσο μέλλον. 

 
Επενδύσεις στο Θριάσιο 

 

Κέντρο διανομής και αποθήκευσης στην Ελευσίνα σε γειτονική θέση με το εκτιμώμενο, εμβαδού 45 χιλ. 

τετραγωνικών μέτρων κατασκεύασε η ολλανδική Ten Brinke, μέσω της θυγατρικής της Tenberco. Το project 

υλοποιήθηκε σε οικόπεδο 145 στρεμμάτων περιλαμβάνοντας τρία ισόγεια κτήρια αποθηκών με γραφειακούς 

χώρους. Η επένδυση υπολογίζεται σε 25 εκ. ευρώ και τα κτίρια έχουν μισθωθεί στην ΟΡΦΕΑΣ ΒΕΙΝΟΓΛΟΥ 

(Orphee Beinoglou Logistics Park) 

Πηγή: https://www.metaforespress.gr/logistics/ 

 

Τα 200.000 τ.μ υπολογίζεται να φτάσουν οι στεγασμένοι αποθηκευτικοί χώροι της εταιρείας SARMED το επόμενο 

18μηνο στον Ασπρόπυργο, υλοποιώντας ένα επενδυτικό πρόγραμμα συνολικού ύψους 20 εκατ. ευρώ. Πρόσφατα 

τέθηκε σε λειτουργία νέος αποθηκευτικός χώρος 9.000 τ.μ. στη Μαγούλα και από αρχές Ιανουαρίου θα 

λειτουργήσει νέα αποθήκη 23.000 τ.μ. στη Μάνδρα. Σταδιακά θα αρχίσει να παραδίδεται το νέο συγκρότημα 

αποθηκών της εταιρείας στον Ασπρόπυργο, επιφάνειας 60.000 τ.μ. Μέσα στην επόμενη χρονιά θα επεκτείνει κατά 

20.000 τ.μ. και τις εγκαταστάσεις που διαθέτει στην ΒΙΠΕ Σίνδου στη Θεσσαλονίκη.  

Πηγή: (https://bizness.gr/9-nees-ependyseis-se-egkatastaseis-logistics-poy-prochoroyn-to-2021/) 

 

Επένδυση ύψους 10 εκατ. ευρώ με αντικείμενο την κατασκευή κέντρου αποθήκευσης και διανομής δρομολογεί 

και η εταιρεία εμπορίας ηλεκτρολογικών υλικών-φωτιστικών "Καυκάς" στον Ασπρόπυργο. Το έργο αναμένεται να 

ξεκινήσει να υλοποιείται το 2021 με ορίζοντα ολοκλήρωσης τέλη της ίδιας χρονιάς-αρχές 2022. Σε πρώτη φάση 

θα αναπτυχθούν 13 χιλ. τ.μ. και μεταγενέστερα θα προστεθούν ακόμη 7 χιλ. τ.μ.  

Πηγή: (https://www.insider.gr/epiheiriseis/tehnologia/152245/i-pandimia-ektoxeyei-tis-ependyseis-se-

logistics) 

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στην Ελευσίνα (NOE / SYNERGY) 
GEO 23 / 2021 - Σελ. 21 / 49

https://bizness.gr/9-nees-ependyseis-se-egkatastaseis-logistics-poy-prochoroyn-to-2021/


 

PREMIA                                                                                                                                                                                                                PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

Μεγάλη επένδυση στο Θριάσιο, άνω των 30.000τμ κτιρίων logistics, σε γήπεδο 57 στρεμμάτων, πραγματοποιεί 

αυτή την περίοδο και η Briq Properties ΑΕΕΑΠ, που ελέγχεται από τους βασικούς μετόχους του ομίλου  Quest 

Συμμετοχών. Ο όμιλος άλλωστε, στην ομπρέλα του οποίου εντάσσεται και η εταιρεία ACS, προωθεί επίσης 

σημαντικές επενδύσεις στον χώρο των αποθηκών.  

Πηγή: https://www.sofokleousin.gr/agorazei-oikopeda-ston-aspropyrgo-anaptyssei-sygkrotimata-logisti 

 

Μια ακόμα ισχυρή εμπορική εταιρεία αναμένεται να μισθώσει τις δύο νέες αποθήκες, συνολικής επιφάνειας 

23.000 τ.μ, που κατασκευάζει ο όμιλος Ν. Καρπάθιος σε συνεργασία με την Prodea ΑΕΕΑΠ.  

Πηγή: (https://www.insider.gr/epiheiriseis/tehnologia/152245/i-pandimia-ektoxeyei-tis-ependyseis-se-

logistics) 

 

Μεγάλα Έργα στη Δυτική Αττική  

 

Τέσσερα μεγαλεπήβολα σχέδια για την ανάπτυξη εμπορευματικών πάρκων και χωρών logistics, πέραν αυτού του 

Θριασίου και των δράσεων της COSCO στο λιμάνι του Πειραιά, κυοφορούνται στη Δυτική Αττική. Αφορούν ακίνητα 

επί της ακτογραμμής που ξεκινά από το Σχιστό και εκτείνεται έως το λιμάνι της Ελευσίνας. Αιτία οι συνεχώς 

αυξανόμενες ανάγκες της εγχώριας αλλά και της παγκόσμιας εφοδιαστικής αλυσίδας, αλλά και η αναβάθμιση της 

ευρύτερης Περιφέρειας σε παγκόσμιο διαμετακομιστικό κέντρο ύστερα από την εντυπωσιακή αύξηση των φορτίων 

που διακινούνται από το λιμάνι του Πειραιά κατά την τελευταία δεκαετία. Δευτερευόντως, όμως, οι σχεδιασμοί 

αυτοί οφείλονται και στην ανάπτυξη ιδιωτικών ανταγωνιστικών συμφερόντων ειδικά από ομίλους που διακινούν 

μεγάλα φορτία. 

Για ορισμένους εκ των συμμετεχόντων στην αγορά των logistics, ο αριθμός και μόνο των project δείχνει ότι δεν 

είναι δυνατόν να είναι όλα βιώσιμα. Ούτως ή άλλως, όμως, δεν είναι σίγουρο πως μπορούν να προχωρήσουν τα 

πάντα ενώ βρίσκονται σε πολύ διαφορετικά στάδια ωρίμανσης. 

Το ένα project αφορά την αξιοποίηση μέρους των εκτάσεων των Ναυπηγείων Σκαραμαγκά από τον επενδυτή που 

αναμένεται να τα αποκτήσει ύστερα από τους σχετικούς διαγωνισμούς. Ειδικότερα, οι επιτρεπόμενες χρήσεις στις 

δευτερεύουσας σημασίας εκτάσεις του συγκροτήματος του Σκαραμαγκά περιλαμβάνουν τη δυνατότητα ανάπτυξης 

αποθηκευτικών χώρων και εμπορευματικού πάρκου. Δεδομένης της άμεσης πρόσβασης σε 

ιδιοχρησιμοποιούμενες λιμενικές εγκαταστάσεις και σε βασικούς οδικούς και σιδηροδρομικούς άξονες 

καθίσταται αντιληπτή η λογική του σχεδίου. Ο βασικός αυτή την περίοδο ενδιαφερόμενος επενδυτής για τα 

ναυπηγεία περιλαμβάνει και μη αμιγώς ναυπηγικές χρήσεις στο επιχειρηματικό του σχέδιο, αναφέρουν σχετικές 

πληροφορίες. 

Ένα δεύτερο τέτοιο σχέδιο υπάρχει για γειτονική έκταση, που φιλοξενεί τη «Χαλυβουργική», την οποία η Εθνική 

Τράπεζα επιχειρεί αυτές τις μέρες να θέσει σε καθεστώς ειδικής διαχείρισης και να πουλήσει. Με δεδομένο ότι το 

ακίνητο της «Χαλυβουργικής» διαθέτει δικές του αδειοδοτημένες λιμενικές εγκαταστάσεις, θα μπορούσε με τις 

κατάλληλες επενδύσεις να διαμορφωθεί ένα ευρωπαϊκής κλάσης εμπορευματικό πάρκο. Για ένα τέτοιο εγχείρημα 

φαίνεται να ενδιαφέρεται ελληνικός επιχειρηματικός όμιλος με δραστηριότητα στη ναυτιλία και στα logistics. 

Πολύ κοντά εκεί βρίσκεται και το τρίτο ακίνητο για το οποίο εκπονούνται σχέδια αξιοποίησης ως εμπορευματικού 

χώρου logistics. Πρόκειται για την έκταση που φιλοξενεί την κλειστή από το 2014 μονάδα της «Χαλυβουργίας 

Ελλάδος». Το συγκεκριμένο ακίνητο ενδέχεται να περάσει στον έλεγχο του επενδυτικού κεφαλαίου HIG, το οποίο 

σύμφωνα με πληροφορίες έχει πραγματοποιήσει ήδη συζητήσεις με πιθανούς διαχειριστές αλλά και 

κατασκευαστές ανάπτυξης αποθηκευτικών χώρων. 
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Ένα τέταρτο project, οι σχεδιασμοί για το οποίο ήρθαν σε γνώση της κυβέρνησης από τον ενδιαφερόμενο προ 

ολίγων εβδομάδων, αφορά τους προβλήτες του Οργανισμού Λιμένος Ελευσίνας. Ειδικότερα η Goldair, μία από τις 

μεγαλύτερες ελληνικές επιχειρήσεις logistics, εξετάζει το ενδεχόμενο να αναλάβει την υποπαραχώρηση ενός 

τμήματος των προβλητών της Ελευσίνας για δική της χρήση. 

Στην ευρύτερη περιοχή βεβαίως πρόκειται να αναπτυχθεί και το Θριάσιο Εμπορευματικό Κέντρο στην έκταση 2.000 

στρεμμάτων της ΓΑΙΑΟΣΕ. Ο διαγωνισμός και η παραχώρηση 600 στρεμμάτων από αυτά προ ετών στην 

κοινοπραξία Goldair/ΕΤΒΑ-ΒΙΠΕ προσέκρουσαν σε ευρωπαϊκές αντιρρήσεις. Έτσι μέσα στους επόμενους μήνες 

αναμένεται να επιχειρηθεί η αξιοποίηση των υπολοίπων 1.400 στρεμμάτων και ενδεχομένως και των 600. Κέντρο 

logistics, όμως, στον χώρο του πρώην Οργανισμού Διαχείρισης Δημοσίου Υλικού, που έχει ενταχθεί στην 

παραχώρηση προς τον Οργανισμό Λιμένος Πειραιώς, σχεδιάζει να αναπτύξει και η COSCO. 

Έτσι, έξι συνολικά νέα μεγάλα project βρίσκονται στο τραπέζι, αλλά κοντύτερα κι άλλα μακρύτερα από την 

υλοποίησή τους. Και αυτά την ίδια ώρα κατά την οποία συνεχίζεται η διαδικασία συγκέντρωσης μεμονωμένων 

αποθηκευτικών χώρων της Δυτικής Αττικής σε ομίλους με καταλύτη τις μεγάλες εταιρείες του κλάδου και 

χρηματοδοτήσεις διαθέσιμες και από επενδυτικά κεφάλαια που διαβλέπουν ικανοποιητικές αποδόσεις από τέτοιου 

είδους ακίνητα. 

Ανεξαρτήτως από το πώς θα εξελιχθούν τα παραπάνω κυοφορούμενα πλάνα, καθίσταται σαφές πως η έλευση της 

COSCO στο λιμάνι του Πειραιά πριν από 13 χρόνια και, κυρίως, η παγκοσμιοποίηση της παραγωγής και του 

εμπορίου και η κομβική γεωγραφική θέση του Πειραιά, αργά αλλά σταθερά, τείνουν να μετατρέψουν την 

Περιφέρεια της Δυτικής Αττικής σε παγκόσμιας κλάσης διαμετακομιστικό κέντρο. 

Πηγή: Η Καθημερινή 09-03-2021 
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Πωλήσεις Αποθηκευτικών κτιρίων (Logistics) - Γενικός Πίνακας Έρευνας Αγοράς  

 

Η ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων μας οδηγεί στο συμπέρασμα ότι οι ζητούμενες τιμές πώλησης 

αποθηκευτικών κτιρίων (Logistics) στην ευρύτερη περιοχή του Θριάσιου Πεδίου, διάμεσης ανηγμένης επιφάνειας 

6.875τμ είναι στα 522,88euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας. Έτσι, εφαρμόζοντας μειωτικό συντελεστή 15% (σχέση 

μεταξύ ζητούμενης τιμής και πιθανής δικαιοπραξίας) η διάμεση εκτιμώμενη αγοραία αξία μονάδας πιθανής 

δικαιοπραξίας προσεγγίζει τα 444,45euro/τμ ανηγμένης.  

 

Η ανηγμένη επιφάνεια προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή 0,5 στα υπόγεια, 0,3 στον ημιώροφο / πατάρι, 0,6 στον 

A όροφο και 1,2 στα γραφεία και πρόσθεσης αυτών στο ισόγειο. 

 

Δικαιοπραξίες πώλησης 

 

Επιπλέον των ζητούμενων τιμών που βρέθηκαν από την έρευνα αγοράς, είμαστε σε θέση να γνωρίζουμε 

δικαιοπραξίες πώλησης αποθηκευτικών κτιρίων (logistics) στην ευρύτερη περιοχή του Θριάσιου Πεδίου, οι οποίες 

δείχνουν μια γενική εικόνα αξιών μεταξύ 380 - 593euro/τμ ανηγμένης. Παρακαλώ δείτε ακόλουθο πίνακα: 

 

 

 

Πωλήσεις Αποθηκευτικών κτιρίων (Logistics) – Πίνακας Αξιολόγησης 

 

Η αξιολόγηση πραγματοποιείται με επιλογή των καλύτερων συγκριτικών στοιχείων που καταγράφηκαν στο Γενικό 

Πίνακα Έρευνας Αγοράς και κατόπιν σύγκρισης τους με το εκτιμώμενο νεόδμητο μισθωμένο κτίριο logistics 

συνολικής επιφάνειας 10.198,82τμ και ανηγμένης επιφάνειας 10.204,37τμ. Η ανηγμένη επιφάνεια, προκύπτει με 

εφαρμογή συντελεστή αναγωγής 1,0 για τους αποθηκευτικούς χώρους και 1,2 για τα γραφεία.  

 

Ως εκ τούτου, ο Πίνακας αξιολόγησης συμπεριλαμβάνει αποκλειστικά και μόνο γνωστά συγκριτικά στοιχεία που 

βρίσκονται στις ίδιες ή παρόμοιες περιοχές και έχουν όσο το δυνατόν ανάλογα ή παρόμοια χαρακτηριστικά και 

ιδιότητες με το εκτιμώμενο ακίνητο. Για αυτά τα άμεσα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία γνωρίζουμε τη ζητούμενη 

τιμή πώλησης καθώς και τα ακριβή ειδικά χαρακτηριστικά τους προκειμένου της σύγκρισης με το εκτιμώμενο. Η 

σύγκριση πραγματοποιείται επί βασικών κατηγοριών, οι οποίες είναι οι ακόλουθες:  

 

• Δικαιοπραξία / ζητούμενη τιμή: Καθώς τα συγκριτικά στοιχεία που συλλέχθηκαν κατά την έρευνα αγοράς 

είναι ζητούμενες τιμές και όχι πραγματικές δικαιοπραξίες, έχουμε εφαρμόσει προσαρμογή - 15% κατά την 

διαδικασία διαπραγμάτευσης. Ειδικά για τα συγκριτικά με α/α 6,8 εφαρμόσαμε απομείωση 25% λόγω 

πώλησης υπό καθεστώς χρεών..  

• Θέση: Αξιολογείται η ακριβής θέση του ακινήτου σε σχέση με κεντρικές οδικές αρτηρίες της περιοχής 

(π.χ. Αττική Οδός) και η καταλληλότητα του σημείου για τη χρήση. 

• Πρόσβαση: Αξιολογείται η πρόσβαση στη θέση όπου εντοπίζεται και σε αυτό καθαυτό το ακίνητο.  

ΧΡΟ-

ΝΟΣ 

ΠΕΡΙΟΧΗ / 

ΘΕΣΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΤΙΜΗΜΑ 

ΔΙΚΑΙΟ-

ΠΡΑΞΙΑΣ                                                       

(euro)

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

συνόλου)

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

ανηγμένης)

ΠΗΓΗ                                                   

2021
ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ  

ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ                                    
11.634,00 6.900.000 593,09 593 TRASTOR

2020

ΜΑΝΔΡΑ            

ΤΡΥΠΙΟ ΛΙΘΑΡΙ                                

ΒΙ.ΠΑ

58.641,60 23.600.000 402,44 402 BRIQ

2020
ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ                    

ΡΟΥΠΑΚΙ
25.000,00 9.500.000 380,00 380 TRASTOR

2019
ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ 

ΜΕΛΙΣΣΙΑ
5.679,00 3.070.000 540,59 541 TRASTOR

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΠΟΘΗΚΗ ΥΨΟΣ 11μ

25.000,00

5.679,00

ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ LOGISTICS  

ΠΛΗΡΩΣ ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ
11.634,00

ΑΠΟΚΤΗΣΗ ΤΟΥ 80% ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΟΣ 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ ΠΛΗΡΩΣ 

ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ 

58.641,60

ΑΠΟΘΗΚΗ 25.000τμ, ΣΕ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 62,7 ΣΤΡΕΜΜΑΤΑ, ΤΟ 

ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΙΝΑΙ ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ ΠΛΗΡΩΣ.

ΣΥΝΟΛΙΚΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)
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• Ανηγμένη Επιφάνεια: Αξιολογείται η ανηγμένη επιφάνεια του ακινήτου θεωρώντας θετικό στοιχείο τη 

μεγάλη ανηγμένη επιφάνεια για το είδος του ακινήτου την παρούσα χρονική στιγμή (αναγωγή 1% ανά 

500τμ). 

• Ηλικία / Κατάσταση / Προδιαγραφές: Αξιολογείται η ηλικία, ο βαθμός κατάστασης και οι προδιαγραφές 

κατασκευής για τη χρήση.  

• Ύψος: Αξιολογείται θετικά το μεγαλύτερο εσωτερικό ωφέλιμο ύψος (αναγωγή 2,5% ανά 1μ). 

• Ελεύθερος περιβάλλων χώρος: Αξιολογείται θετικά ο μεγαλύτερος ελεύθερος περιβάλλων χώρος που 

προσφέρει δυνατότητα περαιτέρω αξιοποίησης.  

• Μισθωμένο: Αξιολογείται θετικά η εγγυημένη μίσθωση του ακινήτου σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία 

που διατίθενται ως κενά. 

• Ημερομηνία Αγγελίας: Αξιολογείται ο χρόνος από την τελευταία τροποποίηση της αγγελίας. 

• Βαρύτητα: Αξιολογείται η ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων κατά τέτοιο τρόπο ώστε οι υψηλότεροι 

συντελεστές να ανταποκρίνονται σε ακίνητα πλησιέστερα στα γενικά/ειδικά χαρακτηριστικά του 

εκτιμώμενου. 

 

Κατά την σύγκριση θεωρούμε αυξητικό συντελεστή (θετικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο 

ακίνητο υπερτερεί και μειωτικό συντελεστή (αρνητικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο 

υστερεί σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία, στις αντίστοιχες κατηγορίες. Δεν θεωρούμε καμία μεταβολή (0%) όπου 

το εκτιμώμενο ακίνητο παρουσιάζει παρόμοια χαρακτηριστικά με τα συγκριτικά στοιχεία στις αντίστοιχες 

κατηγορίες. Συμπερασματικά, η αξιολόγηση σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία καταλήγει στο ότι η εκτιμώμενη 

αγοραία αξία μονάδας (euro/τμ ανηγμένης) ανέρχεται σε 649,65euro/τμ ανηγμένης.  
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Μισθώσεις Αποθηκευτικών κτιρίων (Logistics) - Γενικός Πίνακας Έρευνας Αγοράς  

 

Η ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων μας οδηγεί στο συμπέρασμα ότι οι ζητούμενες τιμές μίσθωσης 

αποθηκευτικών κτιρίων (Logistics) στην ευρύτερη περιοχή του Θριάσιου Πεδίου, διάμεσης ανηγμένης επιφανείας 

6.000τμ είναι στα 2,97euro/τμ ανηγμένης/μήνα. Έτσι, εφαρμόζοντας μειωτικό συντελεστή 10% (σχέση μεταξύ 

ζητούμενης τιμής και πιθανής δικαιοπραξίας) η διάμεση εκτιμώμενη Μισθωτική Αξία Μονάδας πιθανής 

δικαιοπραξίας προσεγγίζει τα 2,67euro/τμ ανηγμένης/μήνα.  

 

Δικαιοπραξίες Μίσθωσης 

 

Επιπλέον των ζητούμενων τιμών που βρέθηκαν από την έρευνα αγοράς, είμαστε σε θέση να γνωρίζουμε 

δικαιοπραξίες μίσθωσης αποθηκευτικών κτιρίων (logistics) στην ευρύτερη περιοχή του Θριάσιου Πεδίου, οι οποίες 

δείχνουν μια γενική εικόνα αξιών μεταξύ 3,86 – 4,25 euro/τμ ανηγμένης/μήνα. Παρακαλώ δείτε ακόλουθο πίνακα: 

 

 
 

Μισθώσεις Αποθηκευτικών κτιρίων (Logistics) - Πίνακας Αξιολόγησης  

 

Η αξιολόγηση πραγματοποιείται με επιλογή των καλύτερων συγκριτικών στοιχείων που καταγράφηκαν στο Γενικό 

Πίνακα Έρευνας Αγοράς και κατόπιν σύγκρισης τους με το εκτιμώμενο ακίνητο που αποτελεί νεόδμητο μισθωμένο 

κτίριο logistics συνολικής επιφάνειας 10.198,82τμ και ανηγμένης επιφάνειας 10.204,37τμ. Η ανηγμένη επιφάνεια, 

προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή αναγωγής 1,0 για τους αποθηκευτικούς χώρους και 1,2 για τα γραφεία. Ο 

Πίνακας αξιολόγησης συμπεριλαμβάνει αποκλειστικά και μόνο γνωστά συγκριτικά στοιχεία που βρίσκονται στις 

ίδιες ή παρόμοιες περιοχές και έχουν όσο το δυνατόν ανάλογα ή παρόμοια χαρακτηριστικά και ιδιότητες με το 

εκτιμώμενο ακίνητο. Για αυτά τα άμεσα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία γνωρίζουμε πάντοτε τη ζητούμενη τιμή 

μίσθωσης καθώς και τα ακριβή ειδικά χαρακτηριστικά τους προκειμένου της σύγκρισης με το εκτιμώμενο. Η 

σύγκριση πραγματοποιείται επί βασικών κατηγοριών, οι οποίες είναι οι ακόλουθες:  

 

• Δικαιοπραξία / ζητούμενη τιμή: Καθώς τα συγκριτικά στοιχεία που συλλέχθηκαν κατά την έρευνα αγοράς 

είναι ζητούμενες τιμές και όχι πραγματικές δικαιοπραξίες, έχουμε εφαρμόσει προσαρμογή -10%.  

• Θέση: Αξιολογείται η ακριβής θέση του ακινήτου σε σχέση με κεντρικές οδικές αρτηρίες της περιοχής 

(π.χ. Αττική Οδός) και η καταλληλότητα του σημείου για τη χρήση. 

• Πρόσβαση: Αξιολογείται η πρόσβαση στη θέση όπου εντοπίζεται και σε αυτό καθαυτό το ακίνητο.  

• Ανηγμένη Επιφάνεια: Αξιολογείται η ανηγμένη επιφάνεια του ακινήτου θεωρώντας θετικό στοιχείο τη 

μεγάλη ανηγμένη επιφάνεια για το είδος του ακινήτου την παρούσα χρονική στιγμή (αναγωγή 1% ανά 

500τμ). 

• Ηλικία / Κατάσταση / Προδιαγραφές: Αξιολογείται η ηλικία, ο βαθμός κατάστασης και οι προδιαγραφές 

κατασκευής για τη χρήση.  

• Ύψος: Αξιολογείται θετικά το μεγαλύτερο εσωτερικό ωφέλιμο ύψος (αναγωγή 2,5% ανά 1μ). 

• Ελεύθερος περιβάλλων χώρος: Αξιολογείται θετικά ο μεγαλύτερος ελεύθερος περιβάλλων χώρος που 

προσφέρει δυνατότητα περαιτέρω αξιοποίησης.  

• Μισθωμένο: Αξιολογείται θετικά η εγγυημένη μίσθωση του ακινήτου σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία 

που διατίθενται ως κενά. 

• Ημερομηνία Αγγελίας: Αξιολογείται ο χρόνος από την τελευταία τροποποίηση της αγγελίας. 

ΧΡΟ-

ΝΟΣ 
ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΤΙΜΗΜΑ 

ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΑΣ       

(euro/μήνα)

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

συνόλου/μήνα)

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

ανηγμένης μήνα)

2021
ΑΣΠΡΟ-

ΠΥΡΓΟΣ                                    
7.500,00 31.875 4,25 4,25

2021
ΑΣΠΡΟ-

ΠΥΡΓΟΣ                                    
27.210,00 105.141 3,86 3,86

2020 ΕΛΕΥΣΙΝΑ 22.891,00 96.340 4,21 4,21

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

ΣΥΝΟΛΙΚΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΝΕΟΔΜΗΤΗ ΑΠΟΘΗΚΗ ΣΤΟ 

ΘΡΙΑΣΙΟ
7.500,00

ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ ΑΠΟΘΗΚΩΝ 22.891,00

ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΣΥΓΚΡΌΤΗΜΑ 

LOGISTICS
27.210,00
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• Βαρύτητα: Αξιολογείται η ποιότητα των συγκριτικών στοιχείων κατά τέτοιο τρόπο ώστε οι υψηλότεροι 

συντελεστές να ανταποκρίνονται σε ακίνητα πλησιέστερα στα γενικά/ειδικά χαρακτηριστικά του 

εκτιμώμενου. 

 

Κατά την σύγκριση θεωρούμε αυξητικό συντελεστή (θετικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο 

ακίνητο υπερτερεί και μειωτικό συντελεστή (αρνητικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο 

υστερεί σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία, στις αντίστοιχες κατηγορίες. Δεν θεωρούμε καμία μεταβολή (0%) όπου 

το εκτιμώμενο ακίνητο παρουσιάζει παρόμοια χαρακτηριστικά με τα συγκριτικά στοιχεία στις αντίστοιχες 

κατηγορίες. Συμπερασματικά, η αξιολόγηση σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία καταλήγει στο ότι η εκτιμώμενη 

μισθωτική αξία μονάδος (euro/τμ ανηγμένης/μήνα) ανέρχεται σε 4,15 euro/τμ ανηγμένης/μήνα. 
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5.0 SWOT Analysis 
 

Με βάση τα γενικά στοιχεία της αγοράς και τα ειδικά χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου, καταλήγουμε στον κάτωθι 

πίνακα SWOT analysis. Η ανάλυση SWOT (Strengths-Δυνάμεις, Weaknesses-Αδυναμίες, Opportunities-

Ευκαιρίες, Threats-Απειλές) αφορά τόσο στο ίδιο το ακίνητο (κυρίως στις Δυνάμεις και Αδυναμίες) όσο και στο 

περιβάλλον μέσα στο οποίο αυτό βρίσκεται (κυρίως στις Ευκαιρίες και Απειλές).  Η ανάλυση SWOT βοηθάει στο 

να αξιολογούμε τα βασικά χαρακτηριστικά και το ρίσκο του ακινήτου, ενώ ταυτόχρονα αναδεικνύει σημεία κλειδιά 

που διαμορφώνουν την αξία του.  

 

 

 

 

 

 

 

 

ΔΥΝΑΜΕΙΣ

- Εύκολη πρόσβαση στην Αττική 
Οδό
- Χαμηλή αξία γης
- Περιοχή βιομηχανικής 
εγκατάστασης
- Νεόδμητο, αυτοτελές κτίριο 
logistics
- Εμπορεύσιμη επιφάνεια 
- Εγγυημένη μίσθωση, στο επίπεδο 
αγοράς
- Πολύ καλές προδιαγραφές 
στέγασης
- Μεγάλο εσωτερικό ωφέλιμο ύψος

ΑΔΥΝΑΜΙΕΣ

- Εκτός σχεδίου θέση
- Απουσία έργων υποδομής και 
ρυμοτομίας 
- Άναρχη ανάπτυξη
- Μικρός περιβάλλων χώρος μετά 
την πολεοδόμηση της περιοχής

-

ΕΥΚΑΙΡΙΕΣ

- Ολοκλήρωση έργων 
πολεοδόμησης 

- Εμπορευματικό ΟΣΕ και 
Επιχειρηματικό Πάρκο 
Ασπροπύργου

- Περαιτέρω ενδυνάμωση 
αγοραστικού ενδιαφέροντος για 
αποθηκευτικούς χώρους καλών 
προδιαγραφών

-

ΑΠΕΙΛΕΣ

- Καθυστερήσεις στην 
πολεοδόμηση
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6.0 Μεθοδολογίες Εκτίμησης  
 

Η έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε επιτόπου αλλά και από το γραφείο, μας προμήθευσε με αρκετά αξιόπιστα 

συγκριτικά στοιχεία πωλήσεων και μισθώσεων, τόσο ζητούμενων τιμών (κυρίως) όσο και πραγματικών 

δικαιοπραξιών, ώστε να μπορεί να υποστηριχθεί βάσιμα η χρήση της Μεθόδου Εισοδήματος με προεξόφληση 

χρηματορροών (Discounted Cash Flow) και η χρήση της Συγκριτικής Μεθόδου. 

 

Η σταθμισμένη εκτιμώμενη Αγοραία Αξία προκύπτει με συντελεστή βαρύτητας 40% στην Συγκριτική Μέθοδο και 

60% στην Μέθοδο Εισοδήματος. Εφαρμόσαμε μεγαλύτερη βαρύτητα στην Μέθοδο Εισοδήματος λόγω επενδυτικού 

ακινήτου. 

 

Αναλυτική περιγραφή των μεθόδων  παρουσιάζεται στο Παράρτημα. 
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7.0 Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας 
 

Με βάση τα στοιχεία που πληροφορηθήκαμε από εσάς και λαμβάνοντας υπόψη την περιοχή, τη θέση, την πρόσβαση, 

τα επίπεδα προσφοράς και ζήτησης και την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε, είμαστε της άποψης ότι η 

εκτιμώμενη Αγοραία Αξία του κτιρίου logistics ιδιοκτησίας τρίτου, επί αγροτικής οδού σε εκτός σχεδίου περιοχή 

του Δήμου Ελευσίνας, κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης 15η Απριλίου 2021, ανέρχεται στρογγυλοποιημένα 

σε 6.670.000 € (Έξι Εκατομμύρια Εξακόσιες Εβδομήντα Χιλιάδες €).  

 

 

 

 

Παρακαλώ διαβάστε προσεκτικά τις Παραδοχές Εκτίμησης στο Παράρτημα. Ακολουθούν αναλυτικοί πίνακες 

εκτίμησης. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Βαρύτητα 40% Βαρύτητα 60%

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

 (*)  

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ    

ΓΗΠΕΔΟΥ                            

(τμ)

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΚΤΙΡΙΟΥ                      

(τμ)

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ 

ΜΕΘΟΔΟΣ                                                                 

(euro)

ΜΕΘΟΔΟΣ 

ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ  

(euro)

ΣΤΑΘΜΙΣΜΕΝΗ 

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ                               

(euro)

Κέντρο 

Αποθήκευσης 

Διανομής - Κτίριο 

Logistics                                                                                                             

(μισθωμένο στην 

εταιρεία SYNERGY)

25.760,10 10.198,82 6.629.302 6.700.280 6.671.889

6.671.889

6.670.000

654 €/τμ συνόλου

ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ (euro):

στρογγυλοποιημένα (euro):
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Ανάλυση Ευαισθησίας 

 

Συγκριτική Μέθοδος, με βάση την διακύμανση στην εκτιμώμενη αγοραία αξία μονάδας (€/τμ). 

 

Διακύμανση               
% 

Εκτιμώμενη  Αξία 
Μονάδος  
(euro/τμ) 

Εκτιμώμενη 
Αξία                               

(euro) 

-10% 585,01 5.966.372 

-5% 617,51 6.297.837 

0 650,01 6.629.302 

5% 682,51 6.960.768 

10% 715,01 7.292.233 

 

 

Μέθοδος Εισοδήματος με βάση την συνδυαστική διακύμανση στο εκτιμώμενο αγοραίο μίσθωμα (€/τμ/μήνα), στο 

επιτόκιο προεξόφλησης και στην απόδοση εξόδου: 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-10,00% -5,00% 0,00% +5,00% +10,00%

9,80% 5.916.117 6.109.614 6.303.111 6.496.607 6.690.104

8,25% -11,7% -8,8% -5,9% -3,0% -0,2%

(+50 bps) (784.163) (590.666) (397.170) (203.673) (10.177) 

9,55% 6.090.797 6.293.113 6.495.428 6.697.744 6.900.060

8,00% -9,1% -6,1% -3,1% -0,0% +3,0%

(+25 bps) (609.483) (407.168) (204.852) (2.537) 199.779

9,30% 6.276.776 6.488.528 6.700.280 6.912.033 7.123.785

7,75% -6,3% -3,2% 0,0% +3,2% +6,3%

(0 bps) (423.505) (211.752) 0 211.752 423.505

9,05% 6.475.187 6.697.056 6.918.926 7.140.796 7.362.666

7,50% -3,4% -0,0% +3,3% +6,6% +9,9%

(-25 bps) (225.094) (3.224) 218.646 440.515 662.385

8,80% 6.687.319 6.920.059 7.152.798 7.385.537 7.618.277

7,25% -0,2% +3,3% +6,8% +10,2% +13,7%

(-50 bps) (12.961) 219.778 452.518 685.257 917.996

ERV (Relative change)

D
is

co
u

n
t 

R
a

te

&
 E

xi
t 

Y
ie

ld

(A
b

so
lu

te
 c

h
a

n
g

e
)

Εκτίμηση Αγοραίας Αξίας Ακινήτου στην Ελευσίνα (NOE / SYNERGY) 
GEO 23 / 2021 - Σελ. 31 / 49



 

PREMIA                                                                                                                                                                                                                PII, ISO 9001,                                                                                                                                                                   

Συγκριτική Μέθοδος 
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1 2 3 4 5 7 8

ΑΡ. ΑΔΕΙΑΣ

ΕΤΟΣ 

ΟΛΟΚΛ. 

ΚΑΤΑΣΚ.

ΕΠΙΠΕΔΟ ΧΡΗΣΗ                     
ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ  

(τμ)

ΣΥΝΤΕ-

ΛΕΣΤΗΣ 

ΑΝΑΓΩ-

ΓΗΣ                

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ                

(τμ)           

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                                        

(euro/τμ 

ανηγμένης)

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ                                       

(euro)

ΑΝΤΛΙΟΣΤΑΣΙΟ 50,00 0,00 0,00

ΓΡΑΦΕΙΑ 120,48 1,20 144,58

ΧΩΡΟΣ 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΣΗΣ
9.871,09 1,00 9.871,09

ΠΑΤΑΡΙ ΓΡΑΦΕΙΑ 157,25 1,20 188,70

ΣΥΝΟΛΟ: 10.204,37

10.198,82

10.041,57

6.629.302

650
€/τμ 

συνόλου

6

7. Η εκτιμώμενη αγοραία αξία μονάδας (euro/τμ ανηγμένης) προκύπτει από την έρευνα αγοράς (Γενικός 

Πίνακας Συγκριτικών Στοιχείων) και την αξιολόγηση των άμεσα αξιοποιήσιμων συγκριτικών στοιχείων. 

Παρακαλώ δείτε σχετικό πίνακα αξιολόγησης. 

649,65 6.629.302

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΛΥΨΗΣ:

PREMIA - ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ

Είδος: Κέντρο Αποθήκευσης Διανομής - Κτίριο Logistics (μισθωμένο)

Περιοχή / Θέση: Αγροτική οδός, θέση ''Στρίφι'', εκτός σχεδίου και εντός Γ.Π.Σ., Δήμος Ελευσίνας

Μεθοδολογία εκτίμησης: Συγκριτική Μέθοδος

Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 15-04-2021

126370/2020, 

136106/2020, 

142742/2020, 

155804/2020, 

171017/2020, 

174691/2020

2021

ΙΣΟΓΕΙΟ

Επεξηγήσεις Πίνακα:

ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΣΗΣ:

3, 4. Τα επίπεδα και οι χρήσεις των χώρων προκύπτουν σύμφωνα με την αυτοψία που πραγματοποιήσαμε 

και συμφωνούν με τα προσκομισθέντα έγγραφα.

Πραγματοποιείται τεχνική ταύτιση στο ακίνητο. Σε κάθε περίπτωση από πολεοδομικής πλευράς έχουμε 

θεωρήσει ότι οποιεσδήποτε τυχόν αυθαιρεσίες δύναται να τακτοποιηθούν/ νομιμοποιηθούν με βάση την 

ισχύουσα νομοθεσία. 

8. Η εκτίμηση της αγοραίας αξίας προκύπτει από τον πολλαπλασιασμό της στήλης 6 (σύνολο ανηγμένης 

επιφάνειας) με την στήλη 7 (εκτίμηση αγοραίας αξίας μονάδας). 

5. Οι επιφάνειες προκύπτουν από το προσκομισθέν εγκεκριμένο Διάγραμμα Κάλυψης της Πράξης 

136.106/2020 της Μηχανικού κας Χαράμη. 

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (euro):

Παρατηρήσεις:

6. Η ανηγμένη επιφάνεια, προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή αναγωγής 1,0 για τους αποθηκευτικούς 

χώρους και1,2 για τα γραφεία .

2. Η κατασκευή ολοκληρώθηκε τον Ιανουάριο 2021 σύμφωνα με ενημέρωση που λάβαμε κατά την 

αυτοψία.

1. Οι αριθμοί οικοδομικών αδειών αφορούν στις άδειες, αναθεωρήσεις και ενημερώσεις που εκδόθηκαν 

για την κατασκευή του κτιρίου. Μας προσκομίσθηκε μόνο το στέλεχος  της τελευταίας αδείας 

174691/2020.
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Α/Α ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΗΛΙΚΙΑ 

(έτη)

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΓΗΠΕΔΟΥ               

(τμ)

ΥΨΟΣ       

(μ)

ΕΠΙΠΕΔΑ                   

(τμ)

ΑΝΗΓΜΕΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ         

(τμ)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ 

(euro)

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας 

τροποποίησης 

αγγελίας

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΠΩΛΗΣΗΣ    

(euro/τμ 

ανηγμένης)

ΔΙΚΑΙΟ-

ΠΡΑΞΙΑ / 

ΖΗΤΟΥ-

ΜΕΝΗ ΤΙΜΗ

ΘΕΣΗ ΠΡΟΣΒΑΣΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ                                          

(1% ανά 

500τμ)             

ΗΛΙΚΙΑ / 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ / 

ΠΡΟΔΙΑ-

ΓΡΑΦΕΣ 

ΥΨΟΣ                    

(2,5% ανά 1μ)

ΕΛΕΥΘΕΡΟΣ 

ΠΕΡΙΒΑΛ-

ΛΩΝ ΧΩΡΟΣ 

ΜΙΣΘΩ-

ΜΕΝΟ

ΗΜ/ΝΙΑ 

ΑΓΓΕΛΙΑΣ

ΠΡΟΣΑΡΜΟ-

ΣΜΕΝΗ ΤΙΜΗ  

ΒΑΡΥ-

ΤΗΤΑ

ΕΞΑΓΟΜΕΝΟ 

ΑΡΙΘΜΗΤΙΚΩΝ 

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΩΝ 

3
ΜΑΓΟΥΛΑ 

ΠΡΟΦΗΤΗΣ ΗΛΙΑΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

8.796τμ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΚΛΙΜΑΤΙΣΜΟΣ

5 12.261 7

ΥΠΟΓΕΙΟ: 3.770  

ΙΣΟΓΕΙΟ:4.418    

ΠΑΤΑΡΙ 

ΓΡΑΦΕΙΩΝ: 

606

7.030 4.850.000 9/2/2021 689,88 -15% 5% 5% 6,3% 10% 7,5% 0% 10% 0% 894,33 30% 268,30

4 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

4.500τμ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΣΥΣΤΗΜΑ ΠΥΡΟΣΒΕΣΗΣ, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ.

5 18.000 9 ΙΣΟΓΕΙΟ: 4.500 4.500 3.000.000 15/2/2021 666,67 -15% 5% 5% 11,4% 10% 2,5% -10% 10% 0% 776,92 30% 233,08

6

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ 

ΑΓ. ΣΟΦΙΑ

ΕΠΙ Λ. ΝΑΤΟ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

10.500τμ, ΠΕΡΙΦΡΑΓΜΕΝΟ, 

ΣΕ ΚΑΛΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ.

25 21.000 7,5

ΗΜΙΥΠΟΓΕΙΟ: 

2.500

ΙΣΟΓΕΙΟ: 8.000

9.250 4.000.000 14/1/2021 432,43 -25% -10% -5% 1,9% 20% 6,3% -10% 10% 0% 356,70 20% 71,34

8

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΛΑΚΚΕΣ ΚΥΡΙΛΛΟΥ 

ΑΓΙΑΣ ΣΟΦΙΑΣ            

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

13.500τμ, ΡΑΜΠΕΣ 

ΦΟΡΤΟΕΚΦΟΡΤΩΣΗΣ, ΣΕ 

ΠΟΛΎ ΚΑΛΟ ΣΗΜΕΙΟ.

20 23.315 7
ΙΣΟΓΕΙΟ: 

10.000
10.000 4.000.000 14/1/2021 400,00 -25% 0% 0% 0,4% 20% 7,5% -10% 10% 0% 384,70 20% 76,94

(Όλα τα νούμερα στις Προσαρμογές Εκτιμώμενου εκφράζουν euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας) 100%

649,65

Εκτιμώμενη Αξία Μονάδος: Προκύπτει ως άθροισμα των επί μέρους τελικών εξαγόμενων αριθμητικών προσαρμογών.

Εξαγόμενο αριθμητικών προσαρμογών: Προκύπτει ως γινόμενο έκαστης προσαρμοσμένης τιμής με το συντελεστή βαρύτητας που έχουμε εφαρμόσει για το συγκριτικό στοιχείο.

Επεξηγήσεις Πίνακα:

Επιλεχθέντα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία: Τα επιλεχθέντα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία προκύπτουν από τους γενικούς πίνακες συγκριτικών στοιχείων. Βάσει των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών τους αποτελούν το πλέον αξιοποιήσιμο δείγμα συγκρίσιμων 

στοιχείων προς το εκτιμώμενο ακίνητο.

Προσαρμοσμένη Τιμή Μονάδας: Η προσαρμοσμένη τιμή ως προς το εκτιμώμενο προκύπτει ως γινόμενο της αρχικής ζητούμενης τιμής του συγκριτικού με όλες τις προσαρμογές που έχουν εφαρμοστεί ανά κατηγορία σε σχέση με το εκτιμώμενο.

Λοιπές Προσαρμογές (θέση, πρόσβαση, ανηγμένη επιφάνεια, ηλικία / κατάσταση / προδιαγραφές, ύψος, ελεύθερος περιβάλλων χώρος, μισθωμένο, ημερομηνία αγγελίας):  Κατά την προσαρμογή έχουμε θεωρήσει αυξητικό συντελεστή (θετικό πρόσημο) για τις 

περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο υπερτερεί και μειωτικό συντελεστή (αρνητικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο υστερεί σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία, στις αντίστοιχες κατηγορίες. Δεν έχουμε θεωρήσει καμία μεταβολή (0%)  όπου το 

εκτιμώμενο παρουσιάζει τα αντίστοιχα χαρακτηριστικά με τα συγκριτικά στοιχεία στις αντίστοιχες κατηγορίες. Αναλυτικότερα δείτε πίνακα επεξήγησης αριθμητικών προσαρμογών. 

Προσαρμογή μεταξύ Δικαιοπραξίας / Ζητούμενης τιμής:  Για τα συγκριτικά στοιχεία που αποτελούν ζητούμενες τιμές, θεωρούμε μειωτικό συντελεστή 15% κατά την διαδικασία διαπραγμάτευσης. Ειδικά για τα συγκριτικά με α/α 6,8 εφαρμόσαμε απομείωση 25% λόγω 

πώλησης υπό καθεστώς χρεών.

ΠΙΝΑΚΑΣ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΩΝ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΣΕ ΣΧΕΣΗ ΜΕ ΤΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΙΜΑ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

Απρίλιος 2021

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟ ΑΚΙΝΗΤΟ: ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ ΚΤΙΡΙΟ LOGISTICS ΣΥΝΟΛΙΚΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 10.198,82τμ (ΑΝΗΓΜΕΝΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 10.204τμ), ΜΕ 

ΜΕΣΟ ΥΨΟΣ 10μ. ΕΝΤΟΣ ΓΗΠΕΔΟΥ ΑΠΟΜΕΝΟΥΣΑΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 16.936,35τμ, ΣΤΗ ΘΕΣΗ 'ΣΤΡΙΦΙ', ΔΗΜΟΥ ΕΛΕΥΣΙΝΑΣΕΠΙΛΕΧΘΕΝΤΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΙΜΑ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

     ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΜΟΝΑΔΑΣ (euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας):
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Α/Α ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΗΛΙΚΙΑ 

(έτη)

ΕΠΙΦΑ-

ΝΕΙΑ 

ΓΗΠΕΔΟΥ               

(τμ)

ΥΨΟΣ       

(μ)

ΕΠΙΠΕΔΑ                   

(τμ)

ΑΝΗΓΜΕΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ         

(τμ)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΠΩΛΗΣΗΣ 

(euro)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΠΩΛΗΣΗΣ    

(euro/τμ 

ανηγμένης)

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας τροπο-

ποίησης αγγελίας

ΠΗΓΗ                                          ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ

1

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΠΛΗΣΙΟΝ                                                

Λ. ΝΑΤΟ

ΑΠΟΘΗΚΗ 4.000τμ, 

ΠΕΡΙΦΡΑΓΜΕΝΟ, ΠΥΡΟΣΒΕΣΗ, 

ΣΥΝΑΓΕΡΜΟΣ

21 11.000 10
ΙΣΟΓΕΙΟ: 4.000

ΓΡΑΦΕΙΑ: 60
4.012 3.500.000 872,38 13/1/2021

GOLDEN HOME

2111041100

2

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΠΛΗΣΙΟΝ 

ΕΞΟΔΟY 

ΑΤΤΙΚΗΣ ΟΔΟΥ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

4.400τμ, ΙΣΟΓΕΙΟΥ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΡΕΥΜΑ.

- - 9 ΙΣΟΓΕΙΟ: 4.400 4.400 3.300.000 750,00 30/1/2019

ΔΕΛΤΑ ΘΕΣΙΣ 

ΚΤΗΜΑΤΟΜΕΣΙ

ΤΙΚΗ 

2106316000

3

ΜΑΓΟΥΛΑ 

ΠΡΟΦΗΤΗΣ 

ΗΛΙΑΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

8.796τμ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΚΛΙΜΑΤΙΣΜΟΣ

5 12.261 7

ΥΠΟΓΕΙΟ: 3.770  

ΙΣΟΓΕΙΟ:4.418     

ΓΡΑΦΕΙΑ: 606

7.030 4.850.000 689,88 9/2/2021
REMAX PLUS 

2109851222

4 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

4.500τμ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, ΣΥΣΤΗΜΑ 

ΠΥΡΟΣΒΕΣΗΣ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ.

5 18.000 9 ΙΣΟΓΕΙΟ: 4.500 4.500 3.000.000 666,67 15/2/2021

TERRA REAL 

ESTATE

2108322007

5 ΜΑΝΔΡΑ
ΑΠΟΘΗΚΗ 3.750τμ, ΜΕ ΡΑΜΠΑ, 

ΕΞΟΠΛΙΣΜΕΝΟ, ΦΩΤΕΙΝΟ.
16 10.000 6,5 ΙΣΟΓΕΙΟ: 3.750 3.750 2.300.000 613,33 17/2/2021

GOLD KEY 

2111992958

6

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ 

ΑΓ. ΣΟΦΙΑ

ΕΠΙ Λ. ΝΑΤΟ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

10.500τμ, ΠΕΡΙΦΡΑΓΜΕΝΟ, ΣΕ 

ΚΑΛΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ.

25 21.000 7,5

ΗΜΙΥΠΟΓΕΙΟ: 

2.500

ΙΣΟΓΕΙΟ: 8.000

9.250 4.000.000 432,43 14/1/2021
ΑΘΑΝΑΣΙΟΥ 

2104222353

7

ΜΑΝΔΡΑ                

ΛΑΚΚΑ 

ΚΑΛΟΓΗΡΟΥ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

13.000τμ, ΑΝΕΛΚΥΣΤΗΡΑΣ 

ΦΟΡΤΙΩΝ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΔΙΑΜΠΕΡΕΣ, ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΜΕΝΟ

14 32.000 -
ΙΣΟΓΕΙΟ:  

13.000
13.000 5.500.000 423,08 30/10/2020

SAVILLS 

2111991492

8

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΛΑΚΚΕΣ 

ΚΥΡΙΛΛΟΥ ΑΓΙΑΣ 

ΣΟΦΙΑΣ            

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

13.500τμ, ΡΑΜΠΕΣ 

ΦΟΡΤΟΕΚΦΟΡΤΩΣΗΣ, ΣΕ ΠΟΛΎ 

ΚΑΛΟ ΣΗΜΕΙΟ.

20 23.315 7 ΙΣΟΓΕΙΟ: 10.000 10.000 4.000.000 400,00 14/1/2021
ΑΘΑΝΑΣΙΟΥ 

2104222354

9 ΜΑΓΟΥΛΑ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 7.200τμ, PARKING, 

ΔΙΑΜΠΕΡΕΣ, ΠΡΟΣΟΨΕΩΣ

- 12.500 9

ΙΣΟΓΕΙΟ: 6.000                                    

Α ΟΡΟΦΟΣ: 

1.200

6.720 2.500.000 372,02 25/1/2021

ΓΑΙΑ 

ΚΤΗΜΑΤΟΜΕΣΙ

ΤΙΚΗ 

2102588410

10 ΕΛΕΥΣΙΝΑ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

19.349τμ, ΧΡΗΖΕΙ 

ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΗΣ.

- 50.706 9
ΙΣΟΓΕΙΟ:  

19.349
19.349 6.500.000 335,93 14/1/2021

ΑΘΑΝΑΣΙΟΥ 

ΜΙΧΑΗΛ

2104222353

ΔΙΑΜΕΣΟΙ: 16 18.000 9 6.875 522,88

444,45

ΧΡΟ-

ΝΟΣ 

ΠΕΡΙΟΧΗ / 

ΘΕΣΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΤΙΜΗΜΑ 

ΔΙΚΑΙΟ-

ΠΡΑΞΙΑΣ                                                       

(euro)

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

συνόλου)

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

ανηγμένης)

ΠΗΓΗ                                                   

2021
ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ  

ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ                                    
11.634,00 6.900.000 593,09 593 TRASTOR

2020

ΜΑΝΔΡΑ            

ΤΡΥΠΙΟ ΛΙΘΑΡΙ                                

ΒΙ.ΠΑ

58.641,60 23.600.000 402,44 402 BRIQ

2020
ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ                    

ΡΟΥΠΑΚΙ
25.000,00 9.500.000 380,00 380 TRASTOR

2019
ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ 

ΜΕΛΙΣΣΙΑ
5.679,00 3.070.000 540,59 541 TRASTORΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΠΟΘΗΚΗ ΥΨΟΣ 11μ

25.000,00

5.679,00

ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ LOGISTICS  

ΠΛΗΡΩΣ ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ
11.634,00

ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΕΣ ΠΩΛΗΣΗΣ ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ ΣΤΗΝ ΕΥΡΥΤΕΡΗ ΠΕΡΙΟΧΗ

ΑΠΟΚΤΗΣΗ ΤΟΥ 80% ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑΤΟΣ 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ ΠΛΗΡΩΣ 

ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ 

58.641,60

ΑΠΟΘΗΚΗ 25.000τμ, ΣΕ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ 62,7 ΣΤΡΕΜΜΑΤΑ, ΤΟ 

ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΙΝΑΙ ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ ΠΛΗΡΩΣ.

ΣΥΝΟΛΙΚΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

ΘΡΙΑΣΙΟ ΠΕΔΙΟ - ΠΩΛΗΣΕΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ
ΓΕΝΙΚΟΣ ΠΙΝΑΚΑΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ                                                                                                                                                                                    

ΜΕΓΑΛΩΝ ΣΤΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ ΚΤΙΡΙΩΝ (ΑΝΩ ΤΩΝ 3.500τμ) ΚΑΤΑΛΛΗΛΩΝ ΓΙΑ ΑΠΟΘΗΚΕΣ / LOGISTICS

Η ανηγμένη επιφάνεια προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή 0,5 στα υπόγεια, 0,3 στον ημιώροφο / πατάρι, 0,6 στoν A ορόφο και 1,2 στα γραφεία και 

πρόσθεσης αυτών στο ισόγειο.

Δήλωση αποποίησης ευθύνης: Δηλώνουμε ότι όλα τα συγκριτικά στοιχεία (ζητούμενες τιμές) αποτελούν δημόσιες δημοσιευμένες ζητήσεις, την ορθότητα 

των οποίων δεν έχουμε τρόπο να ελέγξουμε, ως εκ τούτου, θεωρήσαμε όλες τις αγγελίες ως αληθινές αποποιούμενοι οποιαδήποτε ευθύνη ως προς το 

περιεχόμενό τους

Μείωση 15% κατά τη διαδικασία διαπραγμάτευσης:

Με χρώμα γκρι σημειώνονται οι επιλογές για περαιτέρω αξιολόγηση, μέσω του Πίνακα Αξιολόγησης Άμεσα Αξιοποιήσιμων Συγκριτικών Στοιχείων σε 

σχέση με το εκτιμώμενο ακίνητο. 
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XNPV 0

Project number: Profile option: Composite NPV (gross): € 6.767.283 *100,00% freehold

Project name: Discount rate: 9,30% less costs: -€ 67.003

Address: Exit yield: 7,75% NPV (net of costs): € 6.700.280 *100,00% freehold

Postcode: 1

Municipality: Percentage Amount Timing € 0

Country: Acquisition costs 1,00% --- on PV

Primary use: Logistic Disposal costs 1,00% ---  on Exit € 6.700.280

Exit calculation:
Amount:

Passing rent: € 43.132 per month 1,94% over-rented

Valuation date: 15/4/2021 ERV: € 42.311 per month

Analysis period: 10 years (≥ 5) Full occupancy rent: € 43.132 per month (passing + vacant if any)

0 months (0 to 11) Initial Yield: 7,72%

Analysis end: 14-04-2031 120 mo 7,72 Reversion Yield: 7,85%
12 mo

Occupancy rate: 100% (all areas)
Tenure: Freehold Leasehold expiry: 100,00% (main areas)

Percentage: 100,00% Co-ownership penalty:
2818 NPV/ area: € 660/m² (all areas)

€ 660/m² (main areas)

€ 657/m² (all areas adjusted)

PREMIA - ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ
Είδος: Κέντρο Αποθήκευσης Διανομής - Κτίριο Logistics (μισθωμένο)

Περιοχή / Θέση: Αγροτική οδός, θέση ''Στρίφι'', εκτός σχεδίου και εντός Γ.Π.Σ., Δήμος Ελευσίνας

Μεθοδολογία Εκτίμησης: Μέθοδος Εισοδήματος με προεξόφληση χρηματορροών

Κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης: 15-04-2021

PROJECT INFO CASHFLOW OPTIONS VALUATION RESULT & KPIs

GEO 23 / 2021

PREMIA

Αγροτική οδός, θέση ''Στρίφι'', Δήμος Ελευσίνας

Ελευσίνα Rest of Building Coefficient:

Greece

TTL Market Value

next 12 months gross

(*) Προεξοφλητικό Επιτόκιο (discount rate)

Το βασικό προεξοφλητικό επιτόκιο υπολογίστηκε στο 9,30% . Για τον καθορισμό του, έχουμε χρησιμοποιήσει σαν βάση την 

παρακάτω σχέση (Μοντέλο Gordon):

Discount Rate = ARY + G - D όπου:                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

ARY = συντελεστής απόδοσης 8,0%                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

G: ρυθμός αύξησης αξιών ακινήτων 1,8%,                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

D: συντελεστής απαξίωσης 0,5%                                                                                                                                                                             

Το τελικό προσαρμοσμένο επιτόκιο με το οποίο προεξοφλούνται οι χρηματορροές, είναι ίδιο με το βασικό (9,30%) καθώς το καταβαλλόμενο μίσθωμα είναι στα επίπεδα της αγοράς. 

Το Exit Yield εκτιμήθηκε στο 7,75% με μείωση 25bps επί του ARY (8,0%) καθώς κρίνουμε ότι στο τέλος της δεκαετούς μελέτης η κατάσταση στην αγορά θα είναι καλύτερη.

€ 1.150.000

BASIC CASHFLOW INPUT

 full occupancy rent / NPV

ERV / NPV

TENURE STATUS
According to the building schedule 

Areas to display: All All areas distribution

Graphs locked

Let
100,0%

Vacant
0,0%

Vacancy in terms of size

Let
100,0%

Vacant

0,0%

Vacancy in terms of ERV
Office

3%

Logistics
97%

Schedule of Uses

Building schedule

Tenant name Area use Floor

Areas

10.148,82 

m²

Area ITGF

Adjusted 

areas

10.204,37 

m²

Parking 

0 spaces
Usage

SYNERGY Logistics GF 9.871,09 100% 9.871,09 Main
SYNERGY Office GF 120,48 120% 144,58 Main
SYNERGY Office Mez 157,25 120% 188,70 Main
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s/n Name Status Lease start Lease expiry Monthly ERV

1 SYNERGY Let 01-06-2021 31-05-2027 43.132 per month CPI + 1,00% 2,50% 42.311

43.132 per month 42.311

Full occupancy rent: 43.132 *passing plus ERV for vacant

16 Year 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

10 Month starting Apr-2021 Apr-2022 Apr-2023 Apr-2024 Apr-2025 Apr-2026 Apr-2027 Apr-2028 Apr-2029 Apr-2030

1. SYNERGY

Passing 3.306.413 431.320 528.402 541.612 555.152 569.031 583.290 97.606 0 0 0

ERV 2.158.886 0 0 0 0 0 0 334.084 580.866 591.321 601.965

Inflows 5.465.300 431.320 528.402 541.612 555.152 569.031 583.290 431.690 580.866 591.321 601.965

Operating Income 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Operating Expenses -54.711 -5.127 -5.219 -5.313 -5.409 -5.506 -5.605 -4.285 -5.809 -5.913 -6.020

Capital Income 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Capital Expenses 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Cashflow 5.410.589 426.193 523.183 536.299 549.744 563.525 577.685 427.405 575.057 585.408 595.946

Exit @ 7,75% 7.918.869 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Sale costs -79.189 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

FINAL CASHFLOW 13.250.269 426.193 523.183 536.299 549.744 563.525 577.685 427.405 575.057 585.408 595.946

Present Value @ 9,30% 6.767.283 407.538 461.150 432.481 405.511 380.308 356.692 240.036 297.150 276.760 257.769

Less costs -67.003

PV net of costs 6.700.280

Passing rent Indexation pattern

PREMIA - ΠΙΝΑΚΑΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΜΕΘΟΔΟΥ DCF 
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Year                     2021 2022 2023 2024 2025

IMF 0,70 1,80 1,80 1,80 1,80

PWC 0,40 0,90 1,60 1,60 1,60

Statista 0,69 0,88 1,02 1,56 1,77
European 

Commision
0,90 1,30

Average 0,673 1,220 1,473 1,653 1,723

Total Average 1,35

Εκτίμηση 

Geoaxis:
1,50

Year 2021 2022 2023 2024 2025

IMF 4,10 1,70 1,70 1,00 1,00

PWC 2,50 6,10 1,80 1,80 1,80

Statista 4,12 5,58 3,74 2,43 1,01

European 

Commision
5,00 3,50

Average 3,93 4,22 2,41 1,74 1,27

Total Average 2,72

Εκτίμηση 

Geoaxis :
1,80

Πληθωρισμός

Με βάση τα δημοσιευμένα στοιχεία από το Διεθνές Νομισματικό Ταμείο (IMF) (Οκτώβριος 2020), την ελεγκτική εταιρεία PWC (Ιανουάριος 2021) την 

διαδικτυακή σελίδα οικονομικών στοιχείων STATISTA (Ιανουάριος 2021), την Ευρωπαική Επιτροπή (Ιανουάριος 2021) και τη δική μας αίσθηση, 

καταλήξαμε στα συμπεράσματα που εμφανίζονται στον ακόλουθο πίνακα:

Πρόβλεψη Αύξησης Πληθωρισμού

Ρυθμός Αύξησης Αξιών Ακινήτων (G)

Ελλείψει σχετικών αξιόπιστων δεικτών στην Ελληνική Κτηματαγορά, υιοθετήσαμε την παραδοχή ότι ο ρυθμός ετήσιας μεταβολής ταυτίζεται με τον 

ετήσιο ρυθμό μεταβολής του ΑΕΠ. Με βάση τα δημοσιευμένα στοιχεία από το Διεθνές Νομισματικό Ταμείο (IMF) (Οκτώβριος 2020), την ελεγκτική 

εταιρεία PWC (Ιανουάριος 2021) την διαδικτυακή σελίδα οικονομικών στοιχείων STATISTA (Ιανουάριος 2021), την Ευρωπαική Επιτροπή (Ιανουάριος 

2021) και τη δική μας αίσθηση, καταλήξαμε στα συμπεράσματα που εμφανίζονται στον ακόλουθο πίνακα:

Πρόβλεψη Αύξησης ΑΕΠ
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Α/

Α
ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

ΗΛΙΚΙΑ 

(έτη)

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΓΗΠΕΔΟΥ               

(τμ)

ΥΨΟΣ       

(μ)

ΕΠΙΠΕΔΑ                                              

(τμ)

ΑΝΗΓΜΕΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ         

(τμ)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

(euro/μήνα)

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας 

τροποποίησης 

αγγελίας

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΜΙΣΘΩΣΗΣ    

(euro/τμ 

ανηγμένης/μήνα)

ΔΙΚΑΙΟ-

ΠΡΑΞΙΑ / 

ΖΗΤΟΥ-

ΜΕΝΗ ΤΙΜΗ

ΘΕΣΗ ΠΡΟΣΒΑΣΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ                                          

(1% ανά 

500τμ)             

ΗΛΙΚΙΑ / 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ / 

ΠΡΟΔΙΑ-

ΓΡΑΦΕΣ 

ΥΨΟΣ                    

(2,5% ανά 

1μ)

ΕΛΕΥΘΕΡΟΣ 

ΠΕΡΙΒΑΛΛΩΝ 

ΧΩΡΟΣ 

ΗΜ/ΝΙΑ 

ΑΓΓΕΛΙΑΣ

ΠΡΟΣΑΡΜΟ-

ΣΜΕΝΗ ΤΙΜΗ  

ΒΑΡΥ-

ΤΗΤΑ

ΕΞΑΓΟΜΕΝΟ 

ΑΡΙΘΜΗΤΙΚΩΝ 

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΩΝ 

2

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ                                  

ΖΩΝΗ ΧΟΝΔΡΕ-

ΜΠΟΡΙΟΥ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

6.000τμ, Ζ-3, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΣΥΣΤΗΜΑ ΠΥΡΟΣΒΕΣΗΣ, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ 

1 - 9
ΙΣΟΓΕΙΟ: 

6.000
6.000 27.000 15/2/2021 4,50 -10% 0% 0% 8,4% -5% 2,5% 0% 0% 4,28 40% 1,71

3 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

14.200τμ, ΥΔΡΑΥΛΙΚΕΣ 

ΡΑΜΠΕΣ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ, 2 ΑΙΘΟΥΣΕΣ.

21 - 7
ΙΣΟΓΕΙΟ: 

14.200
14.200 63.900 17/2/2021 4,50 -10% 0% 0% -8,0% 10% 7,5% 0% 0% 4,41 30% 1,32

4 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

4.000τμ, ΓΩΝΙΑΚΟΣ, ΡΑΜΠΑ 

Φ/Ε, ΤΡΙΦΑΣΙΚΟ ΡΕΥΜΑ, 

ΠΥΡΑΣΦΑΛΕΙΑ

31 8.000 9

ΙΣΟΓΕΙΟ: 

3.900

ΓΡΑΦΕΙΑ: 

100

4.020 12.000 8/12/2020 2,99 -10% 0% 0% 12,4% 20% 2,5% 0% 0% 3,71 30% 1,11

(Όλα τα νούμερα στις Προσαρμογές Εκτιμώμενου εκφράζουν euro/τμ ανηγμένης επιφάνειας/μήνα) 100%

4,15

Εκτιμώμενη Αξία Μονάδος: Προκύπτει ως άθροισμα των επί μέρους τελικών εξαγόμενων αριθμητικών προσαρμογών.

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΗ ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ ΑΞΙΑ ΜΟΝΑΔΑΣ (euro/τμ ανηγμένης/μήνα):

Επεξηγήσεις Πίνακα:

Επιλεχθέντα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία: Τα επιλεχθέντα αξιοποιήσιμα συγκριτικά στοιχεία προκύπτουν από τους γενικούς πίνακες συγκριτικών στοιχείων. Βάσει των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών τους αποτελούν το πλέον αξιοποιήσιμο δείγμα 

συγκρίσιμων στοιχείων προς το εκτιμώμενο ακίνητο.

Προσαρμογή μεταξύ Δικαιοπραξίας / Ζητούμενης τιμής: Για τα συγκριτικά στοιχεία που αποτελούν ζητούμενες τιμές, θεωρούμε μειωτικό συντελεστή 10% κατά την διαδικασία διαπραγμάτευσης.

Λοιπές Προσαρμογές (θέση, πρόσβαση, ανηγμένη επιφάνεια, ηλικία / κατάσταση / προδιαγραφές, ύψος, ελεύθερος περιβάλλων χώρος, ημερομηνία αγγελίας):  Κατά την προσαρμογή έχουμε θεωρήσει αυξητικό συντελεστή (θετικό πρόσημο) για τις 

περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο υπερτερεί και μειωτικό συντελεστή (αρνητικό πρόσημο) για τις περιπτώσεις όπου το εκτιμώμενο ακίνητο υστερεί σε σχέση με τα συγκριτικά στοιχεία, στις αντίστοιχες κατηγορίες. Δεν έχουμε θεωρήσει καμία 

μεταβολή (0%)  όπου το εκτιμώμενο παρουσιάζει τα αντίστοιχα χαρακτηριστικά με τα συγκριτικά στοιχεία στις αντίστοιχες κατηγορίες. Αναλυτικότερα δείτε πίνακα επεξήγησης αριθμητικών προσαρμογών. 

ΠΙΝΑΚΑΣ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΩΝ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΣΕ ΣΧΕΣΗ ΜΕ ΤΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΙΜΑ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

Απρίλιος 2021

ΕΠΙΛΕΧΘΕΝΤΑ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΙΜΑ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟ ΑΚΙΝΗΤΟ: ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΜΙΣΘΩΜΕΝΟ ΚΤΙΡΙΟ LOGISTICS ΣΥΝΟΛΙΚΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 10.198,82τμ (ΑΝΗΓΜΕΝΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 10.204τμ), ΜΕ 

ΜΕΣΟ ΥΨΟΣ10μ. ΕΝΤΟΣ ΓΗΠΕΔΟΥ ΑΠΟΜΕΝΟΥΣΑΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 16.936,35τμ, ΣΤΗ ΘΕΣΗ 'ΣΤΡΙΦΙ', ΔΗΜΟΥ ΕΛΕΥΣΙΝΑΣ

     ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ

Προσαρμοσμένη Τιμή Μονάδας: Η προσαρμοσμένη τιμή ως προς το εκτιμώμενο προκύπτει ως γινόμενο της αρχικής ζητούμενης τιμής του συγκριτικού με όλες τις προσαρμογές που έχουν εφαρμοστεί ανά κατηγορία σε σχέση με το εκτιμώμενο.

Εξαγόμενο αριθμητικών προσαρμογών: Προκύπτει ως γινόμενο έκαστης προσαρμοσμένης τιμής με το συντελεστή βαρύτητας που έχουμε εφαρμόσει για το συγκριτικό στοιχείο.
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Α/Α ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΗΛΙΚΙΑ 

(έτη)

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

ΓΗΠΕΔΟΥ               

(τμ)

ΥΨΟΣ       

(μ)

ΕΠΙΠΕΔΑ                                              

(τμ)

ΑΝΗΓΜΕΝΕΣ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ         

(τμ)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ 

ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

(euro/μήνα)

ΖΗΤΟΥΜΕΝΗ 

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ 

ΜΙΣΘΩΣΗΣ    

(euro/τμ 

ανηγμένης/μήνα)

ΗΜ/ΝΙΑ 

τελευταίας 

τροποποίησης 

αγγελίας

ΠΗΓΗ                                          ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ

1 ΜΑΝΔΡΑ

LOGISTICS 10.800τμ, ΡΑΜΠΕΣ 

Φ/Ε, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ, 

ΔΟΜΗΜΕΝΗ ΚΑΛΩΔΙΩΣΗ,  

ΤΡΙΦΑΣΙΚΟ ΡΕΥΜΑ

1 - 9 ΙΣΟΓΕΙΟ: 10.800 10.800 50.000 4,63 30/1/2021

ANODOS REAL 

ESTATE 

2111067900

2

ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ                                  

ΖΩΝΗ ΧΟΝΔΡΕ-

ΜΠΟΡΙΟΥ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 6.000τμ, 

Ζ-3, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, ΣΥΣΤΗΜΑ 

ΠΥΡΟΣΒΕΣΗΣ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ 

1 - 9 ΙΣΟΓΕΙΟ: 6.000 6.000 27.000 4,50 15/2/2021

TERRA REAL 

ESTATE

2108322007

3 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

14.200τμ, ΥΔΡΑΥΛΙΚΕΣ ΡΑΜΠΕΣ, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ, 2 

ΑΙΘΟΥΣΕΣ.

21 - 7 ΙΣΟΓΕΙΟ: 14.200 14.200 63.900 4,50 17/2/2021

INFINITY REAL 

ESTATE

2117701909

4 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 4.000τμ, 

ΓΩΝΙΑΚΟΣ, ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, 

ΤΡΙΦΑΣΙΚΟ ΡΕΥΜΑ, 

ΠΥΡΑΣΦΑΛΕΙΑ

31 8.000 9
ΙΣΟΓΕΙΟ: 3.900

ΓΡΑΦΕΙΑ: 100
4.020 12.000 2,99 8/12/2020

ΣΙΓΜΑ 

ΚΤΗΜΑΤΟΜΕΣΙ

ΤΙΚΗ

6944892892

5

ΜΑΝΔΡΑ            

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ 

ΠΕΡΙΟΧΗ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 6.000τμ, 

ΜΕΤΑΛΙΚΗ ΚΑΤΑΣΚΕΗ ΠΑΝΕΛ, 

ΠΥΡΟΣΒΕΣΗ, 6 ΡΑΜΠΕΣ Φ/Ε, 

ΠΕΡΙΦΡΑΞΗ.

21 - 9
ΙΣΟΓΕΙΟ: 6.000                       

ΓΡΑΦΕΙΑ: 500
6.100 18.000 2,95 25/10/2020

GOLD KEY 

2111992958

6 ΕΛΕΥΣΙΝΑ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 4.100τμ, 

ΜΕΓΑΛΗ ΠΡΟΒΟΛΗ, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ, 

ΠΥΡΑΝΙΧΝΕΥΣΗ

24 7.500 -
ΙΣΟΓΕΙΟ: 4.100

ΓΡΑΦΕΙΑ: 200
4.140 11.700 2,83 -

ASPIS REAL 

ESTATE

2111084220

7
ΜΑΓΟΥΛΑ          

ΕΠΙ ΛΕΩΦΟΡΟΥ

ΑΠΟΘΗΚΗ 3.700τμ, 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ ΔΑΠΕΔΟ, 

ΚΛΙΜΑΤΙΣΜΟΣ,ΑΝΕΛΚΥΣΤΗΡΑΣ 

ΦΟΡΤΙΩΝ

41       

(ΑΝΑΚ. 

'14)

6.000 9

ΙΣΟΓΕΙΟ: 3.200 

ΠΑΤΑΡΙ: 500     

(ΓΡΑΦΕΙΑ)

3.800 10.000 2,63 19/1/2021
LEVEL UP 

2111990960

8 ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 6.000τμ, 

ΡΑΜΠΑ Φ/Ε, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟ 

ΔΑΠΕΔΟ, ΚΑΛΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ, 

ΦΩΤΕΙΝΟ.

41 - 10 ΙΣΟΓΕΙΟ: 6.000 6.000 15.000 2,50 30/1/2021
ZIROGIANNIS

2106666690

ΔΙΑΜΕΣΟΙ: 21 7.500 9 6.000 2,97

2,67

ΧΡΟ-

ΝΟΣ 
ΠΕΡΙΟΧΗ / ΘΕΣΗ

ΑΝΗΓΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΤΙΜΗΜΑ 

ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΑΣ       

(euro/μήνα)

ΤΙΜΗ 

ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

συνόλου/μήνα

)

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ                

(euro/τμ 

ανηγμένης μήνα)

ΠΗΓΗ                                                   

2021
ΑΣΠΡΟ-

ΠΥΡΓΟΣ                                    
7.500,00 31.875 4,25 4,25

2021
ΑΣΠΡΟ-

ΠΥΡΓΟΣ                                    
27.210,00 105.141 3,86 3,86

2020 ΕΛΕΥΣΙΝΑ 22.891,00 96.340 4,21 4,21ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ ΑΠΟΘΗΚΩΝ 22.891,00

 ΠΛΗΡΟ-

ΦΟΡΗΣΗ 

GEOAXIS

ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΣΥΓΚΡΌΤΗΜΑ 

LOGISTICS
27.210,00

ΘΡΙΑΣΙΟ ΠΕΔΙΟ - ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ
ΓΕΝΙΚΟΣ ΠΙΝΑΚΑΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ ΜΙΣΘΩΣΗΣ                                                                                                                                                                                    

ΜΕΓΑΛΩΝ ΣΤΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ ΚΤΙΡΙΩΝ (ΑΝΩ ΤΩΝ 3.500τμ) ΚΑΤΑΛΛΗΛΩΝ ΓΙΑ ΑΠΟΘΗΚΕΣ / LOGISTICS

Η ανηγμένη επιφάνεια προκύπτει με εφαρμογή συντελεστή 0,5 στα υπόγεια, 0,3 στον ημιώροφο / πατάρι, 0,6 στoν A ορόφο και 1,2 στα γραφεία και 

πρόσθεσης αυτών στο ισόγειο.

Δήλωση αποποίησης ευθύνης: Δηλώνουμε ότι όλα τα συγκριτικά στοιχεία (ζητούμενες τιμές) αποτελούν δημόσιες δημοσιευμένες ζητήσεις, την ορθότητα των 

οποίων δεν έχουμε τρόπο να ελέγξουμε, ως εκ τούτου, θεωρήσαμε όλες τις αγγελίες ως αληθινές αποποιούμενοι οποιαδήποτε ευθύνη ως προς το 

περιεχόμενό τους

Μείωση 10% κατά τη διαδικασία διαπραγμάτευσης:

Με χρώμα γκρι σημειώνονται οι επιλογές για περαιτέρω αξιολόγηση, μέσω του Πίνακα Αξιολόγησης Άμεσα Αξιοποιήσιμων Συγκριτικών Στοιχείων σε σχέση 

με το εκτιμώμενο ακίνητο. 

ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΕΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ ΣΤΗΝ ΕΥΡΥΤΕΡΗ ΠΕΡΙΟΧΗ

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

ΣΥΝΟΛΙΚΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ              

(τμ)

ΝΕΟΔΜΗΤΗ ΑΠΟΘΗΚΗ ΣΤΟ ΘΡΙΑΣΙΟ 7.500,00
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Δηλώσεις 
 

Ομάδα έργου  

 

Η μελέτη υπογράφεται για λογαριασμό της GEOAXIS από τον κ. Γιάννη Ξυλά και συνυπογράφεται από τον κ. Χάρη 

Καρτσαγκούλη, oι οποίοι λειτουργούν ως προς εσάς ως ανεξάρτητοι εξωτερικοί εκτιμητές. Αναλυτικά, η 

εκτιμητική ομάδα της GEOAXIS που ανέλαβε την υλοποίηση της μελέτης εκτίμησης και ο ιδιαίτερος ρόλος καθενός 

μέλους έχει ως εξής: Την αυτοψία, έρευνα αγοράς, την επεξεργασία όλων των δεδομένων, την εκτίμηση της αξίας 

και την σύνταξη της έκθεσης πραγματοποίησε ο Κος Σωκράτης Σακελλαρίου. Την αρχική επισκόπηση (1ος ποιοτικός 

έλεγχος) διενήργησε ο Κος Χάρης Καρτσαγκούλης. Την γενική επίβλεψη και τελική επισκόπηση (2ος ποιοτικός 

έλεγχος) διενέργησε ο Κος Γιάννης Ξυλάς. 

 

Επάρκεια 

 

Επιβεβαιώνουμε ότι το κάθε μέλος της ομάδας έργου είναι στέλεχος της GEOAXIS (δεν χρησιμοποιήθηκε 

εξωτερικός συνεργάτης) και έχει την απαιτούμενη ακαδημαϊκή επάρκεια, επαγγελματική πιστοποίηση και τεχνική 

κατάρτιση τόσο ως προς το αντικείμενο της εκτίμησης όσο και ως προς την τοπική αγορά για την ολοκλήρωση του 

ρόλου του. Αναλυτικά τα βιογραφικά σημειώματα βρίσκονται στην ιστοσελίδα μας. Σημειώνουμε ότι δεν μας 

εκφράσατε κάποια αντίρρησή σας ως προς την σύνθεση της ομάδας έργου κατά την ανάθεση του έργου. 

 

Με εκτίμηση, 

 

Για την Geoaxis property & valuation services, 

Η πρώτη Πιστοποιημένη Εταιρία Εκτιμητών Ακινήτων Υπ.Οικ. (Αρ. Μητρώου 1), PII, ISO 9001, RICS  

 

  
 

Γιάννης Ξυλάς ATM, Dipl., MSc, FRICS 

Τοπογράφος Μηχανικός (Μέλος ΤΕΕ 70875) 

Ορκωτός Πραγματογνώμονας Ακίνητης Περιουσίας (Μέλος RICS 855575) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής, Μητρώο Εκτιμητών Υπ.Οικ. (Αριθμός Μητρώου 16) 

 

 

                                                   

Χάρης Καρτσαγκούλης ATM-ΕΜΠ, MRICS, REV 

Τοπογράφος Μηχανικός ΕΜΠ (Μέλος ΤΕΕ 100448) 

Ορκωτός Πραγματογνώμονας Ακίνητης Περιουσίας (Μέλος RICS 7506772) 

Πιστοποιημένος Εκτιμητής Ακινήτων REV (GR – AVAG 2023/21),  

Πιστοποιημένος Εκτιμητής, Μητρώο Εκτιμητών Υπουργείου Οικονομικών (Αρ. 227) 
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Παράρτημα  

 

• Φωτογραφίες  

• Παραδοχές Εκτίμησης 

• Εφαρμογή Εκτιμητικών Μεθόδων 

• Πηγές Πληροφοριών 
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Φωτογραφίες  

 
 

  

Εξωτερικές απόψεις  

 

  
              Άποψη εισόδου γραφειακών χώρων                                     Εσωτερική άποψη χώρου γραφείων 

  

  

       Εσωτερική άποψη χώρου φόρτισης οχημάτων                                    Άποψη αντλιοστασίου 
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Εσωτερικές απόψεις χώρων αποθήκευσης 

 

  

             Εσωτερική άποψη χώρου αποθήκευσης                    Εσωτερικές απόψεις σημείων φόρτοεκφόρτωσης 

 

  

Απόψεις περιβάλλοντος χώρου 
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Παραδοχές Εκτίμησης  
 

α) Θεωρήσαμε ότι οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι έγκυροι και ισχυροί και ότι το ακίνητο είναι ελεύθερο από κάθε είδους 

βάρος, υποθήκη, προσημείωση ή άλλο περιορισμό επαχθούς φύσεως. Δεν έχουμε προβεί σε κανενός είδους 

νομική ταύτιση μεταξύ τίτλων και εκτιμώμενου ακινήτου. Οι επιφάνειες που αναφέρονται στην εκτίμηση είναι 

επιβεβαιωμένες και αποδεκτές από εσάς. Τονίζουμε πως η πλήρης ανάλυση και ταύτιση νομικών εγγράφων και 

επιφανειών μπορεί να πραγματοποιηθεί μονάχα από τον νομικό σύμβουλο ή δικηγόρο σας. Η νομική ταύτιση 

ξεφεύγει από τον σκοπό και την ανάθεση της παρούσας εκτίμησης. 

β) Θεωρήσαμε ότι όλα τα εμπεπηγμένα δίκτυα στο κτίριο καθώς και ο κτιριακός και Η/Μ εξοπλισμός λειτουργούν 

κανονικά, δίχως να προβούμε σε σχετικούς ελέγχους.  

γ) Θεωρήσαμε ότι το έδαφος δεν παρουσιάζει αποσάθρωση και δεν υφίστανται προβλήματα όσον αφορά στις 

εδαφομηχανικές ιδιότητες του εδάφους θεμελίωσης και ότι η ικανότητα ανάληψης των φορτίων που το κτίριο ή 

πιθανά μελλοντικά κτίρια επιβάλλουν στο έδαφος είναι επαρκής. 

δ) Θεωρήσαμε ότι το έδαφος και το κτίριο δεν παρουσιάζει προβλήματα μόλυνσης (π.χ. άσβεστος). 

ε) Θεωρήσαμε ότι δεν υπάρχουν περιβαλλοντικής φύσης ζητήματα στο ακίνητο που να επιδρούν αρνητικά στην 

αξία του. 

στ) Θεωρήσαμε ότι κατά τη χρονική στιγμή της εκτίμησης το ακίνητο δεν έχει κάποιες δεσμεύσεις ή βάρη 

εμπράγματης φύσης και είναι εκμισθωμένο σύμφωνα με τους όρους μίσθωσης που μας πληροφορήσατε και προς 

πώληση. 

ζ) Δεν προχωρήσαμε σε κανενός είδους αποτύπωση, ούτε προχωρήσαμε σε επιμέτρηση επιφανειών και 

βασιστήκαμε εξ’ ολοκλήρου στα σχετικά στοιχεία, πληροφορίες και προφορικές διαβεβαιώσεις που μας 

προσκομίστηκαν από εσάς. 

η) Δεν εφαρμόσαμε διορθωτικές ρυθμίσεις (θετικές ή αρνητικές) προκειμένου να υπολογίσουμε τυχόν δαπάνες ή 

απαλλαγές φορολογικής φύσεως που μπορεί να προκύψουν σε περίπτωση πώλησης του ακινήτου. 

θ) Πραγματοποιείται τεχνική ταύτιση στο ακίνητο. Σε κάθε περίπτωση από πολεοδομικής πλευράς έχουμε 

θεωρήσει ότι οποιεσδήποτε τυχόν αυθαιρεσίες δύναται να τακτοποιηθούν/ νομιμοποιηθούν με βάση την ισχύουσα 

νομοθεσία. 

ι) Θεωρήσαμε ότι κατά τη χρονική στιγμή της εκτίμησης υπάρχει ισχυρή και πλήρως εξυπηρετούμενη μίσθωση 

προς την εταιρεία ‘ΝΟΕ Μονοπρόσωπη Ι.Κ.Ε.’, σύμφωνα με το προσκομισθέν ιδιωτικό συμφωνητικό μίσθωσης που 

μας προσκομίσατε. 

 

Οποιαδήποτε τροποποίηση στις παραπάνω Παραδοχές είναι πιθανό να μεταβάλλει την εδώ εκτιμώμενη αξία. Ως 

εκ τούτου διατηρούμε το δικαίωμα αλλαγής της αξίας σε κάθε ανάλογη περίπτωση.  
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Εφαρμογή Εκτιμητικών Μεθόδων 
 

Εφαρμογή Συγκριτικής Μεθόδου  

 

Η Συγκριτική Μέθοδος χρησιμοποιείται σε κάθε περίπτωση που υπάρχει ενεργή αγορά από την οποία μπορούμε να 

αντλήσουμε ικανοποιητικές και αξιόπιστες πληροφορίες για αντίστοιχα με το προς εκτίμηση ακίνητο. Η εκτιμητική 

πρακτική αναφέρει ότι ανάλογα με την χρήση του ακινήτου θα πρέπει να αναζητηθούν συγκριτικά στοιχεία για 

παρόμοια ακίνητα στην περιοχή του. Σε περίπτωση που δεν είναι δυνατή η συγκέντρωση τέτοιων συγκριτικών 

στοιχείων ο εκτιμητής δύναται να ανοίξει την ακτίνα έρευνας του και με κατάλληλες προσαρμογές να προσεγγίσει 

το εκτιμώμενο ακίνητο. Κατά την εφαρμογή της Συγκριτικής Μεθόδου για την εκτίμηση, η βασική επιδίωξη μας 

ήταν αποκλειστικά η συλλογή πραγματικών δικαιοπραξιών ανάλογων ακινήτων στην ίδια περιοχή, όπου με την 

εφαρμογή κατάλληλων συντελεστών θα προσαρμόζαμε τα συγκριτικά στοιχεία ώστε να μπορούν να είναι 

αξιόπιστα για την παρούσα εκτίμηση. Καταφέραμε να συλλέξουμε τέτοια στοιχεία  που μας έδωσαν μια εικόνα των 

αξιών. Η υλοποίηση της Συγκριτικής Μεθόδου τελικά βασίστηκε σε ζητούμενες τιμές πώλησης και γενικές 

πληροφορίες που συλλέξαμε κατά την έρευνα αγοράς για όσο το δυνατόν αντίστοιχα ακίνητα στην περιοχή. Στις 

ζητούμενες τιμές πώλησης διενεργήθηκαν οι κατάλληλες προσαρμογές, αφού μειώθηκαν εξ αρχής κατά 10%-15% 

ώστε να προσεγγίζεται με μεγαλύτερη ασφάλεια το πιθανό επίπεδο δικαιοπραξίας σε σχέση με την αρχική ζήτηση. 

Η εκτιμώμενη αξία μονάδας (€/τμ) που υιοθετήσαμε προέκυψε μετά α) από ποσοτική ανάλυση του γενικού πίνακα 

συγκριτικών στοιχείων που δημιουργήσαμε κατά την έρευνα αγοράς και β) από ενδελεχή προσαρμογή επί των 

άμεσα αξιοποιήσιμων συγκριτικών στοιχείων, χρησιμοποιώντας συγκεκριμένους συντελεστές προσαρμογής 

ανάλογα τα ειδικά χαρακτηριστικά του εκτιμώμενου.  

 

Εφαρμογή Μεθόδου Εισοδήματος με Προεξόφληση Μελλοντικών Χρηματορροών 

 

Με δεδομένο ότι υπάρχει εν ισχύ ισχυρό ιδιωτικό συμφωνητικό μίσθωσης υιοθετήσαμε για την εκτίμηση τη Μέθοδο 

Εισοδήματος (Income Method) με προεξόφληση μελλοντικών προσδοκώμενων ταμειακών ροών (Discounted Cash 

Flow- DCF).  

 

Η μέθοδος αυτή υπολογίζει αναλυτικά τη μελλοντική ταμειακή ροή για ένα συγκεκριμένο χρονικό διάστημα 

(συνήθως για δέκα χρόνια) λαμβάνοντας υπόψη το σημερινό καθαρό έσοδο (passing rent), την αναπροσαρμογή του, 

το αγοραίο μίσθωμα (Market Rent) και όλες τις πιθανές αλλαγές στην αγορά. Κατόπιν με παραδοχές για το 

συντελεστή προεξόφλησης των μελλοντικών ροών και το συντελεστή κεφαλαιοποίησης της αξίας του ακινήτου 

στο τέλος της προς εξέταση περιόδου, εκτιμά την πραγματική σημερινή αξία του ακινήτου. Η μέθοδος υπολογίζει 

την τερματική αξία με βάση το αγοραίο ενοίκιο, θεωρώντας ότι υπάρχει ετήσια αύξηση με βάση τις τρέχουσες 

συνθήκες.  

 

Η μεθοδολογία βασίζεται στα παρακάτω τέσσερα βασικά στάδια: 

 

1. Ανάλυση μελλοντικών εσόδων και εξόδων, ώστε να προκύψουν οι κατάλληλες χρηματορροές,  

2. Επιλογή κατάλληλου συντελεστή προεξόφλησης (discount rate) των χρηματορροών, που να αποδίδει με 

σωστό τρόπο το ρίσκο που θα ήταν διατεθειμένος να αναλάβει κάποιος επενδυτής/αγοραστής για το 

εκτιμώμενο ακίνητο, 

3. Επιλογή κατάλληλου συντελεστή κεφαλαιοποίησης (capitalization rate) της αξίας του ακινήτου στο τέλος 

της εξεταζόμενης περιόδου, που να αποδίδει με σωστό τρόπο την ζητούμενη κεφαλαιουχική απόδοση,  

4. Υπολογισμός της παρούσας αξίας των μελλοντικών χρηματορροών. 
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Βασικές Παραδοχές Μοντέλου Προεξόφλησης Χρηματορροών (DCF Model) 

 

Διάρκεια 

Το μοντέλο προεξόφλησης χρηματορροών αφορά στην περίοδο 15/04/2021 μέχρι 14/04/2031. Είναι δεκαετές 

καθώς αντανακλά τον συνηθισμένο επενδυτικό ορίζοντα ενός επενδυτή. Έχουμε συμπεριλάβει τα αποτελέσματα 

για ένα έτος μετά την λήξη της 10ετούς μελέτης ώστε να υπολογίσουμε την τερματική αξία (exit value) στο τέλος 

της περιόδου μελέτης. 

 

Ετήσια αναπροσαρμογή  

Κατόπιν ενημέρωσης σας η αναπροσαρμογή που εφαρμόζεται στο καταβαλλόμενο μίσθωμα είναι ΔΤΚ+1,0%, και 

υπολογίστηκε στο 2,50%. Έχουμε θεωρήσει αναπροσαρμογή των αγοραίων μισθωμάτων στο ύψος του 1,80%. 

Αναλυτικότερα οι προβλέψεις για την εξέλιξη του ρυθμού αύξησης της αγοράς και του πληθωρισμού εμφανίζονται 

στο τέλος του πίνακα εκτίμησης. 

 

Πληρότητα 

Έχουμε θεωρήσει πληρότητα 100%  μέχρι το τέλος της μίσθωσης και εν συνεχεία κενότητα 3 μηνών για να 

εξευρεθεί νέος μισθωτής. 

 

Άλλα Λειτουργικά έσοδα 

Δεν έχουμε θεωρήσει επιπλέον έσοδα. 

 

Λειτουργικές εκροές 

Στους υπολογισμούς έχουμε συμπεριλάβει πιθανά έκτακτα λειτουργικά έξοδα που σχετίζονται άμεσα με τη 

λειτουργία του μίσθιου σε μια τάξη μεγέθους 1,0% επί των εσόδων από τα αγοραία ενοίκια. 

 

Συντελεστής Απόδοσης (All Risk Yield)  

Όπως αναφέραμε παραπάνω, με βάση τη συνηθισμένη στρατηγική θεσμικών επενδυτών έχουμε υιοθετήσει τα 10 

χρόνια ως χρόνο διατήρησης της επένδυσης (holding period) και έχουμε υποθέσει ότι η πώληση του εκτιμώμενου 

μισθίου θα επιτευχθεί στο τέλος της μίσθωσης. Η τιμή πώλησης υπολογίζεται με βάση το αναμενόμενο αγοραίο 

ενοίκιο μετά το τέλος της 10ετούς μελέτης και την κεφαλαιοποίησή του με κατάλληλο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης 

(capitalisation rate / exit yield). Στην παρούσα εκτίμηση υιοθετήσαμε συντελεστή απόδοσης 8,00% και συντελεστή 

απόδοσης εξόδου 7,75% θεωρώντας ότι μετά το τέλος της δεκαετίας η κατάσταση στην αγορά θα είναι καλύτερη 

από σήμερα. 

 

Προεξοφλητικό Επιτόκιο (discount rate) 

Το βασικό προεξοφλητικό επιτόκιο υπολογίστηκε σε 9,30% και Για τον καθορισμό του ποσοστού προεξόφλησης 

έχουμε χρησιμοποιήσει σαν βάση την παρακάτω σχέση (Μοντέλο Gordon): 

 

Discount Rate= ARY + G - D όπου:                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

ARY = συντελεστής απόδοσης (8,00%),                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

G: ρυθμός αύξησης αξιών ακινήτων (1,80%),                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

D: συντελεστής απαξίωσης (0,50%). 

 

Το τελικό προσαρμοσμένο επιτόκιο που χρησιμοποιείται για την προεξόφληση των καθαρών λειτουργικών 

χρηματορροών ώστε να υπολογιστεί η καθαρή παρούσα αξία του ακινήτου. είναι ίδιο με το βασικό (9,30%) καθώς 

το καταβαλλόμενο μίσθωμα είναι στα επίπεδα της αγοράς. 
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Πηγές Πληροφοριών 
 

Τα στοιχεία που παραλάβαμε στα πλαίσια της εκτίμησης είναι τα παρακάτω: 

 

• Τίτλοι ιδιοκτησίας υπ’ αριθμ. 4581/2018, 4635/2018, 4687/2019, 4953/2019 και 5226/2020 της 

Συμ/φου Ελευσίνας κας Δέδε. 

• Απάντηση υπ’ αριθμ. 9070/2014 της Τεχνικής Υπηρεσίας του Δήμου Ελευσίνας σχετικά με τη σύμφωνη 

γνώμη για έκδοση προέγκρισης Άδειας Δόμησης στην υπό πολεοδόμηση περιοχή του εκτιμώμενου 

ακινήτου και της επισυναπτόμενης σε αυτήν α) Τεχνικής Έκθεσης του Μηχανικού κ. Τόλια και β) 

Τοπογραφικού του ιδίου Μηχανικού με ημερομηνία 09/2019. 

• Στελέχη Πολεοδομικών Πράξεων υπ’ αριθμ. 142742/2020 και  174691/2020 της ΥΔΟΜ Δήμου 

Ελευσίνας. 

• Εγκεκριμένο Διάγραμμα Κάλυψης και Τοπογραφικό Διάγραμμα επισυναπτόμενα στην Πολεοδομική 

Πράξη 136106/2020 της Μηχανικού κας Χαραμή. 

• Εγκεκριμένες κατόψεις ισογείου, παταριού και στέγης, επισυναπτόμενες στην Πολεοδομική Πράξη 

142742/2020 της Μηχανικού κας Καλαθιά με ημερομηνία 11/2019. 

• Έγγραφη ενημέρωση από τον κ. Καραγκούνη Σταμάτη περί μη οφειλής εισφορών σε χρήμα της 

ιδιοκτησίας. 

 

Δεν μπορούμε να αποδεχθούμε ευθύνη για τυχόν λάθη ή παραλείψεις σε πληροφορίες ή στοιχεία που μας 

παραχωρήθηκαν. 
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Η Πρώτη Πιστοποιημένη Εταιρία Εκτιμητών Ακινήτων Υπ.Οικ. (Αρ. Μητρώου 1), PII, ISO 9001, RICS 

 

Κοραή 7, Αγία Παρασκευή 153 41 

T: +30 210 6082709 

F: +30 210 6016868 

E: info@geoaxis.gr 

www.geoaxis.gr 
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