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Δήλωση περιορισμού ευθύνης 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης (η «Έκθεση») έχει συνταχθεί από την ΑΞΙΕΣ ΑΕ («ΑΞΙΕΣ») 
αποκλειστικά για την ΘΕΣΜΙΑ ΑΕ (ο «Εντολέας») σύμφωνα με τους όρους της σύμβασης ανάθεσης με 
ημερομηνία 22 Ιανουαρίου 2021 («Σύμβαση Ανάθεσης»). Η Έκθεση είναι εμπιστευτική και 
απευθύνεται στον Εντολέα και στους λοιπούς αποδέκτες που αναφέρονται στη σχετική σελίδα της 
Έκθεσης.  

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

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

1. το 10% της αξίας του αντικειμένου, στο οποίο αναφέρεται η Σύμβαση Ανάθεσης, κατά την 
ημερομηνία  της Σύμβασης Ανάθεσης ή  

2. το ποσό της συμφωνηθείσας αμοιβής, όπως αναγράφεται στη Σύμβαση Ανάθεσης. 

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

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

Ουδέν στοιχείο της Έκθεσης αποτελεί συμβουλευτική υπηρεσία ως προς το και κατά πόσον ο 
αποδέκτης μπορεί να προβεί σε οποιαδήποτε μορφής δικαιοπραξία σχετική με το αντικείμενο της 
εκτίμησης.      
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ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  

Ημερομηνία έκθεσης  8 Μαρτίου 2021 

Παραλήπτης  ΘΕΣΜΙΑ ΑE 

Υπόψη κου Παναγιώτη Μπαρκονίκου  

Ακίνητο Συγκρότημα βιομηχανικών αποθηκών επί της οδού 
Λούτσας, στο ΒΙΠΑ Μάνδρας, στο Δήμο Μάνδρας-
Ειδυλλίας, στην Αττική 

Περιγραφή ακινήτου Συγκρότημα αποτελούμενο από τρία κτίρια κύριας 
αποθηκευτικής χρήσης επιφάνειας 15.579,75 μ², πλέον 
φυλακίου (44,55 μ²) και περιμετρικών βοηθητικών 
κτισμάτων (40 μ²), επί γηπέδου εμβαδού 36.683,63 μ²  

Σκοπός κυριότητας Επένδυση 

Εντολή ανάθεσης Εκτίμηση της εύλογης αξίας του ακινήτου βάσει των όρων 
της σύμβασης ανάθεσης με ημερομηνία 22 Ιανουαρίου 
2021 

Κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης 

31 Δεκεμβρίου 2020 

Ιδιότητα εκτιμητή Η εκτίμηση πραγματοποιήθηκε από εκτιμητή της εταιρείας 
ΑΞΙΕΣ ΑΕ, η οποία αποτελεί ανεξάρτητη εταιρεία εκτιμητών 
και πραγματογνωμόνων ακινήτων. 

Σκοπός εκτίμησης Σύνταξη/ενημέρωση οικονομικών καταστάσεων με βάση τα 
Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ) 

Εύλογη αξία €6.384.156,67 (ΕΞΙ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ ΤΡΙΑΚΟΣΙΕΣ 
ΟΓΔΟΝΤΑ ΤΕΣΣΕΡΙΣ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΚΑΤΟΝ ΠΕΝΗΝΤΑ ΕΞΙ 
ΕΥΡΩ ΚΑΙ ΕΞΗΝΤΑ ΕΠΤΑ ΛΕΠΤΑ), μη 
συμπεριλαμβανομένου ΦΠΑ. 

 Η άποψή μας για την εύλογη αξία σχετίζεται με το σκοπό 
εκτίμησης και τις προϋποθέσεις που παρουσιάζονται στη 
συνέχεια, και έχει προκύψει από πρόσφατα στοιχεία της 
αγοράς. Τονίζεται ότι, σύμφωνα με το Διεθνές Πρότυπο 
Χρηματοοκονομικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ) 13, η «εύλογη αξία» 
σχετίζεται με την «αγοραία αξία», καθώς και η πρώτη 
προκύπτει από στοιχεία της αγοράς και ορίζεται στο 
πλαίσιο των παραδοχών που θα έθεταν δύο 
συναλλασσόμενα μέρη της «ανοικτής» αγοράς. 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 



ΑΞΙΕΣ ΑΕ | ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΓΙΑ ΣΚΟΠΟΥΣ ΔΠΧΑ 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί μελέτες εκτιμήσεων για πελάτες και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας μελέτης.    

 

 Σε
λίδ

α 5
 

 

ΕΚ
ΘΕ

ΣΗ
 Ε

ΚΤ
ΙΜ

ΗΣ
ΗΣ

 

Συμμόρφωση με τα 
εκτιμητικά πρότυπα  

Ο υπολογισμός της αξίας έγινε με βάση συγκεκριμένες 
οδηγίες και κανόνες που έχουν θεσπιστεί από το Royal 
Institution of Chartered Surveyors (RICS Valuation - Global 
Standards 2020 [The Red Book]), το European Group of 
Valuers’ Associations (TEGoVA European Valuation 
Standards [EVS] 2016 - 8η έκδοση [Blue Book]) και το 
International Valuation Standards Council (IVS 2020). Τα 
χαρακτηριστικά του ακινήτου, στα οποία βασίζεται η 
εκτίμηση παρουσιάζονται σε αυτήν την έκθεση. 
Βεβαιώνουμε ότι διαθέτουμε επαρκή γνώση της 
κτηματαγοράς, τόσο τοπικά, όσο και σε εθνικό επίπεδο, 
καθώς και τις απαραίτητες γνώσεις για την πλήρη και 
αξιόπιστη εκπόνηση της εκτίμησης. 

Παραδοχές  Οι αξίες που παρουσιάζονται στην παρούσα έκθεση 
αντιπροσωπεύουν την αντικειμενική μας εκτίμηση της 
εύλογης αξίας του ακινήτου, όπως αυτή ορίζεται παρακάτω, 
κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης. Γίνεται, δε, η 
παραδοχή ότι κατά την ημερομηνία της εκτίμησης λαμβάνει 
χώρα ουσιαστικά πράξη αγοραπωλησίας, αφού έχει 
προηγηθεί προβολή και προώθηση του ακινήτου στην 
ελεύθερη αγορά. Για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης 
έχουν τεθεί συγκεκριμένες παραδοχές, όσον αφορά το 
ιδιοκτησιακό καθεστώς, το πολεοδομικό καθεστώς και την 
κατάσταση συντήρησης –συμπεριλαμβανομένων θεμάτων 
ρύπανσης εδάφους, υπόγειων υδάτων και υδροφόρου 
ορίζοντα– οι οποίες παρατίθενται παρακάτω. 

Παρέκκλιση από 
παραδοχές  

Καμία 

Ειδικές παραδοχές  Το ακίνητο είναι επί του παρόντος μισθωμένο. Κατόπιν 
σχετικής οδηγίας, η εκτίμηση πραγματοποιείται υπό την 
ειδική παραδοχή, ότι το ακίνητο είναι κενό και ελεύθερο 
προς εκμετάλλευση καθώς η μίσθωση λήγει σύντομα. 

Κατάσταση 
κτηματαγοράς  

Θα θέλαμε να επιστήσουμε την προσοχή στις συνθήκες 
που επικρατούν στην ελληνική κτηματαγορά. Μετά από μια 
σημαντική περίοδο ύφεσης, διαφαίνονται σημάδια 
σταθεροποίησης και σε ορισμένες περιπτώσεις βελτίωσης. 
Το ασταθές, ωστόσο, οικονομικό κλίμα, η έλλειψη 
ρευστότητας, η επιβολή φόρων στα ακίνητα και η έλλειψη 
επαρκών στοιχείων αγοραπωλησιών κάνουν δύσκολο τον 
ακριβή προσδιορισμό των κινδύνων που σχετίζονται με την 
εκτίμηση ακίνητης περιουσίας. 

Παρόλα αυτά η παρασχεθείσα εκτίμηση αποτελεί έναν 
εύλογο προσδιορισμό της αξίας του ακινήτου, βάσει της 
γνώσης και εμπειρίας που έχουμε για τη συγκεκριμένη 
τοπική αγορά αλλά και βάσει των στοιχείων που 
συγκεντρώσαμε. Επισημαίνεται ότι τα συγκεκριμένα 
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στοιχεία αφορούν ως επί το πλείστον ακίνητα που 
εξακολουθούν να διατίθενται στην αγορά κατά την κρίσιμη 
ημερομηνία εκτίμησης. Ωστόσο, συνιστάται ιδιαίτερη 
προσοχή στο σχόλιο που ακολουθεί. 

Σχόλια περί εκτιμητικής 
αβεβαιότητας 

Το ξέσπασμα της νόσου του Νέου Κορωνoϊού (COVID-19), 
που κηρύχθηκε από τον Παγκόσμιο Οργανισμό Υγείας ως 
«Παγκόσμια Πανδημία» στις 11 Μαρτίου 2020 εξακολουθεί 
να επηρεάζει αρκετές πτυχές της καθημερινότητας και της 
παγκόσμιας οικονομίας, ενώ σε ό,τι αφορά την αγορά 
ακινήτων –σε ορισμένες περιπτώσεις– καταγράφεται 
χαμηλότερος αριθμός συναλλαγών και περιορισμένη 
ρευστότητα. Σε αρκετές χώρες έχουν επιβληθεί ταξιδιωτικοί 
και κυκλοφοριακοί περιορισμοί. Σε ορισμένες περιπτώσεις, 
έχουν εφαρμοστεί απαγορευτικά –σε διάφορα 
επίπεδα/κατηγορίες– ώστε να αντιμετωπιστούν επόμενα 
«κύματα» και εξάρσεις του COVID-19. Ενώ αυτά 
υποδηλώνουν μια νέα φάση της υγειονομικής κρίσης, δεν 
προσομοιάζουν στα περιοριστικά μέτρα που είχαν ληφθεί 
αρχικά. Η πανδημία και τα μέτρα που λαμβάνονται για την 
αντιμετώπιση της συνεχίζουν να επηρεάζουν την οικονομία 
και την αγορά ακινήτων παγκοσμίως, παρ’ όλα αυτά κατά 
την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης σε ορισμένες αγορές 
καταγράφεται επαρκής αριθμός συναλλαγών, στις οποίες 
μπορεί να βασιστεί η άποψη μας για την εκτιμώμενη αξία. 
Συνεπώς και προς αποφυγή αμφισβητήσεων, η εκτίμησή 
μας δεν πραγματοποιείται στη βάση «σημαντικής 
εκτιμητικής αβεβαιότητας» όπως ορίζεται στο VPS 3 και στο 
VPGA 10 του RICS Valuation – Global Standards. Η 
ανωτέρω σημείωση συμπεριλαμβάνεται προκειμένου να 
εξασφαλιστεί διαφάνεια και να αποδοθεί το πλαίσιο της 
αγοράς μέσα στο οποίο εκπονήθηκε η εκτίμηση. 
Αναγνωρίζοντας το ενδεχόμενο οι συνθήκες της αγοράς να 
μεταβληθούν ραγδαία λόγω δυνητικών αλλαγών στα μέτρα 
πρόληψης ή μελλοντικής εξάπλωσης του COVID-19, 
επισημαίνουμε ότι οι εκτιμώμενες αξίες αναφέρονται 
αποκλειστικά στην κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης. 

Εκτιμητής Ο εκτιμητής που εκπόνησε την παρούσα εκτίμηση είναι 
πλήρως καταρτισμένος, σύμφωνα με τα Εκτιμητικά 
Πρότυπα του RICS (Red Book), της TEGoVA (Blue Book) 
και του IVSC. 

Μη εξαρτημένη παροχή 
υπηρεσιών 

Η συνολική αμοιβή της ΑΞΙΕΣ ΑΕ, συμπεριλαμβανομένης 
της αμοιβής για την εκπόνηση της παρούσας εκτίμησης, 
είναι χαμηλότερη του 5% επί των ετήσιων συνολικών 
εσόδων της. 
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Γνωστοποίηση Οι υπογράφοντες την παρούσα έκθεση εκτίμησης 
υπογράφουν εκτιμήσεις για τον ίδιο εντολέα και για σκοπό 
παρόμοιο με αυτόν για τον οποίο εκπονείται η παρούσα 
εκτίμηση κατά το προηγούμενο έτος. Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ έχει 
εκπονήσει στο παρελθόν εκτιμήσεις που αφορά το 
συγκεκριμένο ακίνητο του εντολέα της παρούσας έκθεσης. 

Ασυμβίβαστο Με καλή πίστη δηλώνουμε ότι δεν υφίσταται θέμα 
ασυμβίβαστου σχετικά με την εν λόγω εκτίμηση.  
Αντίγραφα του σχετικού ελέγχου υπάρχουν στο αρχείο μας. 

Εμπιστευτικότητα  Η παρούσα έκθεση είναι εμπιστευτική και απευθύνεται 
αποκλειστικά στον παραλήπτη για το συγκεκριμένο σκοπό 
που καθορίζεται στην εντολή εργασίας. Καμία ευθύνη δεν 
αναγνωρίζεται έναντι τρίτων για το σύνολο ή μέρος της 
παρούσας έκθεσης εκτίμησης.  

Περιουσιακή 
εκμετάλλευση και 
χρήση 

Το δικαίωμα περιουσιακής εκμετάλλευσης και χρήσης της 
παρούσας  έκθεσης εκτίμησης μεταβιβάζονται από την 
ΑΞΙΕΣ ΑΕ στον Εντολέα μόνον με την πλήρη εξόφληση της 
συμφωνηθείσας αμοιβής. Η μη τήρηση των ανωτέρω 
συνιστά παράνομη ενέργεια και γεννά δικαίωμα 
αποζημίωσης στην ΑΞΙΕΣ ΑΕ. 
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Δημοσίευση  Απαγορεύεται η δημοσίευση της παρούσας έκθεσης 
εκτίμησης ή μέρους αυτής ή αναφορά σε αυτήν σε 
οποιοδήποτε μέσο ή έντυπο, χωρίς την προηγούμενη 
γραπτή έγκρισή μας αναφορικά με το περιεχόμενο και τη 
μορφή στην οποία θα παρουσιαστεί. 

Για την εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ,  

μέλος του διεθνούς δικτύου της CBRE, 
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ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ  

Πηγές πληροφοριών  H εκτίμηση έχει βασιστεί στα στοιχεία/πληροφορίες που 
καταγράφονται στην υπ’ αριθμό πρωτοκόλλου ΙΞ/ΜΖ/ΑΟ-
2020/11399 προηγούμενη έκθεση εκτίμησης του ακινήτου με 
ημερομηνία 16 Μαρτίου 2020, τα οποία για τις ανάγκες της 
παρούσας εκτίμησης θεωρήσαμε ως ακριβή και επίκαιρα. 
Πέραν των ανωτέρω, για τις ανάγκες της παρούσας 
εκτίμησης μάς παρασχέθηκε η βεβαίωση περαίωσης της 
διαδικασίας υπαγωγής στο Ν.4495/2017 με την υπ’ αριθμόν 
11678392 δήλωση, καθώς και πίνακας με την 
επικαιροποιημένη επιφάνεια των επιμέρους κτιριακών 
τμημάτων. Σε περίπτωση που οποιοδήποτε από αυτά τα 
στοιχεία, στα οποία βασίστηκε η εν λόγω έκθεση, 
αποδειχθούν ανακριβή, διατηρούμε το δικαίωμα 
αναθεώρησης της παρούσας εκτίμησης. 

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

Επανεκτίμηση χωρίς 
αυτοψία 

Δεν πραγματοποιήθηκε εκ νέου αυτοψία στο ακίνητο για τις 
ανάγκες της παρούσας εκτίμησης δεδομένου ότι η τελευταία 
αυτοψία πραγματοποιήθηκε την 13η Φεβρουαρίου 2020. Για 
το λόγο αυτό έχουμε τη διαβεβαίωση εκ μέρους του εντολέα 
ότι δεν έχουν λάβει χώρα σημαντικές αλλαγές από την 
τελευταία αυτοψία στο πλαίσιο εκτίμησης προ ενός έτους 
περίπου, τόσο στην κατάσταση του ακινήτου, όσο και στην 
τοποθεσία στην οποία βρίσκεται. 

Επιφάνειες ακινήτου Δεν έγινε εμβαδομέτρηση του ακινήτου, αλλά βασιστήκαμε 
στις επιφάνειές που αναφέρονται στα νεώτερα έγγραφα που 
μας παρασχέθηκαν. 

Περιβαλλοντολογικά 
θέματα 

Δεν πραγματοποιήσαμε ούτε έχουμε υπ’ όψη μας κάποιο 
περιβαλλοντικό έλεγχο ή άλλη περιβαλλοντική έρευνα, ή 
μελέτη εδάφους, που ενδεχομένως πραγματοποιήθηκε στο 
ακίνητο και πιθανώς επεσήμανε ρύπανση ή την πιθανότητα 
ρύπανσης σε αυτό.  

 Δεν έχουμε διεξαγάγει κανενός είδους έρευνα όσον αφορά 
την παρούσα ή τυχόν προηγούμενες χρήσεις του υπό 
εκτίμηση ακινήτου, ή των παρακείμενων ακινήτων και 
χρήσεων, προκειμένου να πιστοποιηθεί η ύπαρξη πιθανών 
παραγόντων ρύπανσης. Συνεπώς και για τους σκοπούς της 
παρούσας εκτίμησης, θεωρούμε ότι δεν υφίσταται θέμα 
εδαφικής ή/και περιβαλλοντικής ρύπανσης. 
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Κατάσταση συντήρησης    Δεν έχουμε εκπονήσει στατικό έλεγχο των κτιρίων, των 
εγκαταστάσεών τους ή του περιβάλλοντα χώρου του 
ακινήτου. Ομοίως, δεν διενεργήσαμε έλεγχο σχετικά με τα 
υλικά κατασκευής. Επιπλέον δεν έχει γίνει διερεύνηση για 
πιθανή χρήση επικίνδυνων για την υγεία υλικών κατά την 
κατασκευή του κτιρίου, καθώς και χρήσης επικίνδυνων 
τεχνικών ανέγερσης σε μέρος ή στο σύνολο του ακινήτου. 
Συνεπώς, δεν είμαστε σε θέση να βεβαιώσουμε ότι δεν 
υπάρχουν στο ακίνητο κακοτεχνίες ή επικίνδυνα υλικά. 

Πολεοδομικά στοιχεία Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνα όρων δόμησης με επίσκεψη 
στις αρμόδιες Αρχές, ούτε έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας 
για τις ανάγκες της εκτίμησης, παρά βασιστήκαμε στη 
βεβαίωση περαίωσης της υπαγωγής σε ρύθμιση βάσει του ν. 
4495/2017 που μας παρασχέθηκε. 

Τίτλοι, ιδιοκτησιακό 
καθεστώς 

 

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

Αξία», η οποία σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά 
Πρότυπα (IVS 104 παρ. 90.1, εκδ. 2020), ορίζεται ως: 

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

 Η «εύλογη αξία» ενός ακινήτου για σκοπούς λογιστικής 
απεικόνισης, βάσει του ΔΠΧΑ 13, σχετίζεται με την 
αντίστοιχη «αγοραία αξία», καθώς προκύπτει από στοιχεία 
της αγοράς και ορίζεται στο πλαίσιο των παραδοχών, οι 
οποίες θα ήταν όμοιες με αυτές που θα έθεταν δύο 
συναλλασσόμενα μέρη στην ανοικτή αγορά. Σύμφωνα με 
τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS 104 παρ. 30.1, εκδ. 
2020) η «αγοραία αξία» ορίζεται ως: 

 «το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο μια ιδιοκτησία δύναται 
να μεταβιβαστεί κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, μεταξύ 
ενός προτιθέμενου αγοραστή και ενός προτιθέμενου 
πωλητή, σε μία ελεύθερη συναλλαγή εντός του πλαισίου 
της αγοράς και κατόπιν κατάλληλης προώθησης, όπου 
κάθε ένα από τα συμβαλλόμενα μέρη έχει ενεργήσει με 
επίγνωση, σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό». 

 Δεν έχουν ληφθεί υπόψη φόροι και έξοδα που 
προκύπτουν σε περίπτωση αγοραπωλησίας, όπως 
συμβολαιογραφικά και άλλα νομικά έξοδα, φόρος 
μεταβίβασης κ.λπ. Ομοίως, δεν έχουν ληφθεί υπ’ όψη 
ενδοεταιρικά συμβόλαια ή συμφωνίες, ούτε δάνεια ή 
υποθήκες ή άλλα βάρη που ενδεχομένως να υφίστανται 
επί του εκτιμώμενου ακινήτου. Τέλος, δεν έχουν 
υπολογιστεί ποσά δανείων ή επιδοτήσεων που ίσως 
έλαβε ή δικαιούται να λάβει η ιδιοκτήτρια εταιρεία από το 
Κράτος ή την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

Μισθωτικές αξίες  Οι μισθωτικές αξίες που αναφέρονται στην παρούσα 
έκθεση εκτίμησης χρησιμοποιούνται προκειμένου να 
προσδιοριστεί η κεφαλαιακή αξία του ακινήτου. Δεν 
δύνανται να χρησιμοποιηθούν για άλλο λόγο και δεν 
συνδέονται απαραίτητα με τον ορισμό του αγοραίου 
μισθώματος βάσει των IVS, Red Book και Blue Book.  

Μόνιμος εξοπλισμός, 
Η/Μ δίκτυα και 
χαρακτηριστικά 
ακινήτου 

Μόνιμα παρακολουθήματα του κτιρίου (υδραυλικά και 
αποχετευτικά δίκτυα, συστήματα θέρμανσης/ψύξης,  
ανελκυστήρες, αυτοματισμοί εισόδου κ.α.), θεωρείται ότι 
αποτελούν αναπόσπαστα τμήματα του ακινήτου και έχουν 
συμπεριληφθεί στη σχετική αξία. Αντιθέτως, ο λοιπός 
ηλεκτρομηχανολογικός (Η/Μ) εξοπλισμός (εμπεμπηγμένος 
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ή μη), ο γραφειακός εξοπλισμός, καθώς και τα όποια άυλα 
στοιχεία (όπως δικαιώματα χρήσης, σήματα και επωνυμίες 
κ.λπ) ή αποθέματα (εμπορεύματα κ.λπ) δεν λαμβάνονται 
υπόψη στην παρούσα εκτίμηση. 

 Όλες οι επιφάνειες, διαστάσεις, οι ηλικίες των τμημάτων 
του ακινήτου κ.λπ που αναφέρονται στην παρούσα 
έκθεση, είτε είναι κατά προσέγγιση είτε προκύπτουν από 
τα έγγραφα που μας παρασχέθηκαν για το σκοπό της 
παρούσης.  

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

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

 (β) Εφόσον στο ακίνητο πραγματοποιούνται έργα και 
δραστηριότητα που ρυθμίζονται από την περιβαλλοντική 
νομοθεσία, έχουν ληφθεί όλες οι απαραίτητες άδειες από 
τις αρμόδιες Αρχές. 

 (γ) Σε περίπτωση που το ακίνητο περιλαμβάνει 
παραρτήματα (π.χ. γραφεία) για τα οποία η τρέχουσα 
νομοθεσία ορίζει ότι είναι υποχρεωτική η ύπαρξη σχετικού 
Πιστοποιητικού Ενεργειακής Απόδοσης, υπάρχουν εν ισχύ 
όλα τα σχετικά ενεργειακά πιστοποιητικά. 

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

 (α) το έδαφος του ακινήτου δεν υπόκειται σε ιδιάζουσες 
συνθήκες ώστε να επηρεαστεί η τρέχουσα αξία του ή οι 
ενδεχόμενες προοπτικές αξιοποίησής του, τόσο επί της 
ημερομηνίας εκτίμησης, όσο και μεταγενέστερα. 

 (β) Τα κτιριακά τμήματα και οι εγκαταστάσεις είναι 
ελεύθερα από οξείδωση, διάβρωση και άλλα, δομικά ή μη, 
αφανή ελαττώματα. 

 (γ) Κατά τη διάρκεια της κατασκευής ή της ζωής των 
κτιριακών τμημάτων και των εγκαταστάσεων δεν 
χρησιμοποιήθηκαν υλικά που θεωρούνται ανθυγιεινά ή 
επικίνδυνα ή/και αμφίβολες τεχνικές, ομοίως ισχύει και για 
προσθήκες, επεκτάσεις ή/και ανακατασκευές. 

 (δ) Οι κτιριακές εγκαταστάσεις και οποιοσδήποτε σχετικός 
εξοπλισμός είναι λειτουργικά και δεν παρουσιάζουν 
ελαττώματα. 
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 Αν και έχει ληφθεί υπόψη η ηλικία, καθώς και η γενικότερη 
κατάσταση του ακινήτου, ενδεχόμενα σχόλια που 
αναφέρονται σε στοιχεία του δεν αποτελούν άποψη ή 
παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών. Σε καμία περίπτωση 
δεν πρέπει να θεωρηθεί ότι τα σχόλιά μας αφορούν 
χώρους στους οποίους δεν κατέστη δυνατό να 
επιθεωρηθούν.  

Ιδιοκτησιακό 
καθεστώς, πολεοδομικά 
θέματα 

Εκτός και αν αναφέρεται διαφορετικά και δεδομένης της 
απουσίας άλλων στοιχείων, υποθέτουμε ότι: 

(α) το ακίνητο είναι ελεύθερο από υποθήκες, περιοριστικά 
μέτρα, καθώς και από οποιαδήποτε άλλη επιβάρυνση ή 
δέσμευση. 

 (β) Όλα τα κτιριακά τμήματα και οι εγκαταστάσεις τους 
έχουν κατασκευαστεί σύμφωνα με τις επιτρεπόμενες κατά 
την εποχή κατασκευής τους χρήσεις γης και τους 
σχετικούς όρους δόμησης και είναι καθόλα νόμιμα. 

 (γ) Το ακίνητο δεν επηρεάζεται από τρέχουσες ή 
ενδεχόμενες μελλοντικές πολεοδομικές ρυθμίσεις. 

 (δ) Όλα τα τμήματα των κτιρίων και οι εγκαταστάσεις τους 
είναι συμβατά με τον κώδικα πολεοδομικής νομοθεσίας, 
τον κτιριοδομικό κανονισμό και τους νόμους και διατάξεις 
της τοπικής αυτοδιοίκησης, και διαθέτουν τα απαραίτητα 
συστήματα πυρασφάλειας, ασφαλείας και υγιεινής. 

 (ε) Σε περίπτωση που χρειάζονται τροποποιήσεις 
προκειμένου το ακίνητο να πληροί τους όρους της 
σχετικής νομοθεσίας περί ΑΜΚ και ΑΜΕΑ, το σχετικό 
κόστος είναι ασήμαντο ή αμελητέο. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Τοποθεσία ακινήτου 
Το υπό εκτίμηση ακίνητο χωροθετείται επί της ασφαλτοστρωμένης οδού Λούτσας, στην 
θέση «ΒΟΡΡΟ» ή «ΚΑΨΑΛΑ», εντός της περιοχής «Βιομηχανικό Πάρκο (ΒΙΠΑ) μη 
ιδιαίτερα οχλούσας βιομηχανίας/βιοτεχνίας» Μάνδρας, στο Δήμο Μάνδρας-Ειδυλλίας της 
Περιφερειακής Ενότητας Δυτικής Αττικής.  

Το ΒΙΠΑ Μάνδρας βρίσκεται περίπου 26 χλμ βορειοδυτικά της Αθήνας και αποτελεί τμήμα 
του πιο αραιοκατοικημένου Δήμου της Δυτικής Αττικής. Η περιοχή οικοδομήθηκε έντονα 
την τελευταία τριακονταετία, με το θεσμοθετημένο καθεστώς των βιομηχανικών και 
βιοτεχνικών χρήσεων, σε συνδυασμό με την εγγύτητα στην Αθήνα, αλλά και την τάση 
βιομηχανικής αποκέντρωσης, να έχουν συμβάλλει καθοριστικά στην διαμόρφωση τοπικής 
κτηματαγοράς και βιομηχανική/αποθηκευτική ανάπτυξη της περιοχής. Το τοπικό οδικό 
δίκτυο, ωστόσο, χαρακτηρίζεται μειονεκτικό με δρόμους μικρούς πλάτους και σε κακή 
κατάσταση. Η οδός Λούτσας έχει ικανοποιητικό πλάτος διευκολύνοντας τη διέλευση 
βαρέων οχημάτων. Οι παρακείμενες σε αυτήν οδοί, οι οποίες συνδέουν το ακίνητο με 
σημαντικούς  οδικούς άξονες της περιοχής (Παλαιά Εθνική Οδός Αθηνών-Θηβών, Νέα 
Εθνική Οδός Αθηνών-Κορίνθου, Αττική Οδός), βρίσκονται στην ίδια μη ικανοποιητική 
κατάσταση. Σημειώνεται ότι λαμβάνουν χώρα έργα αποκατάστασης των ζημιών από τις 
πλημμύρες των περασμένων ετών, καθώς και έργα αναβάθμισης του οδικού δικτύου. 
Παρόλα αυτά, αρκετές εταιρείες του κλάδου της εφοδιαστικής αλυσίδας (logistics), έχουν 
μεταφέρει στην Μάνδρα ή στις γειτονικές περιοχές του Ασπροπύργου και της Μαγούλας, 
τις εγκαταστάσεις τους, καθώς αποτελούν σημαντικό σταθμό διασύνδεσης της Αττικής.  

Απόσπασμα χάρτη περιοχής περιλαμβάνεται στο σχετικό παράρτημα της έκθεσης.  

Περιγραφή ακινήτου  

Εδαφικό σκέλος 

Βάσει της προηγούμενης έκθεσης εκτίμησης, το εμβαδό του γηπέδου ανέρχεται στα 
36.822,40 μ2, ενώ φέρει κλίσεις προς τα νοτιοανατολικά, παρουσιάζοντας κατά τόπους 
υψομετρικές αυξομειώσεις, οι οποίες προέκυψαν από τις επεμβάσεις κατά την 
διαμόρφωση του περιβάλλοντα χώρου. Η κεντρική είσοδος του ακινήτου βρίσκεται επί της 
οδού Λούτσας, ενώ διαθέτει και μια βοηθητική είσοδο επί της οδού Λούτσας. Τα όρια του 
γηπέδου είναι επαρκώς υλοποιημένα επί του εδάφους, μέσω περιμετρικής περιτοίχισης 
όπου εδράζονται μεταλλικά κιγκλιδώματα και συρματόπλεγμα στο ανώτερο τμήμα της. Ο 
περιβάλλων χώρος είναι κατά τα πλείστα ασφαλτοστρωμένος με 82 θέσεις στάθμευσης ΙΧ 
και 5 θέσεις στάθμευσης βαρέων οχημάτων. Επισημαίνεται, ότι στον περιβάλλοντα χώρο 
έχει δημιουργηθεί ένας κυκλικός κόμβος περίπου στο κέντρο του γηπέδου και τα κτίρια 
έχουν τοποθετηθεί σε συγκεκριμένες θέσεις, ώστε να διευκολύνονται οι ελιγμοί των 
βαρέων οχημάτων. 

Κτιριακό σκέλος 

Με βάση την προηγούμενη έκθεση εκτίμησης, το συγκρότημα περιλαμβάνει τρία διακριτά 
κτίρια, ως επί το πλείστον συμβατικής κατασκευής με μεταλλικές στέγες, εξαιρουμένων της 
πιο πρόσφατης υπό στοιχεία Γ7 επέκτασης, η οποία αποτελεί εξ ολοκλήρου μεταλλική 
κατασκευή,  καθώς και του υπό στοιχεία Β5 χώρου γραφείων, ο οποίος διαθέτει 
πλακοσκεπή με αναμονές. Η συνολική επιφάνεια των κτιρίων κύριας αποθηκευτικής 
χρήσης, όπως αναφέρεται στον πίνακα επιφανειών που μας παρασχέθηκε για το σκοπό 

ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
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της παρούσης, είναι 15.579,75 μ². Στο συγκρότημα περιλαμβάνονται επιπρόσθετα 
βοηθητικά κτίρια στην κεντρική είσοδο του ακινήτου, το ένα εκ των οποίων αποτελεί 
φυλάκιο, αλλά και ένας υπόγειος χώρος με πρόσβαση από το υπό στοιχεία Β κτίριο, ο 
οποίος είχε αρχικά σχεδιαστεί να χρησιμοποιηθεί ως δεξαμενή, αλλά επί του παρόντος 
παραμένει αναξιοποίητος. Η ανέγερση του ανωτέρω συγκροτήματος πραγματοποιήθηκε 
τμηματικά από το 1972 έως το 2008, με τις εγκαταστάσεις να είναι καλής ποιότητας 
κατασκευής και σε κατάσταση συντήρησης εναρμονισμένη με την χρήση τους.  

Επιφάνειες κτιρίων ανά επίπεδο 

ΚΤΙΡΙΟ 

ΥΠΟ 
ΣΤΟΙΧΕΙΑ 
ΤΜΗΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
ΔΟΜΗΣΗΣ (Μ²) 

Α 
Α1 

Aποθηκευτικός χώρος (συσκευασία και 
τυποποίηση) 

572,10 
Α2 147,65 
Α3 283,20 

Β 

Β1 Αποθηκευτικός χώρος 3.029,15 
Β2 Διώροφο παράρτημα γραφείων 484,10 
Β3 Αποθηκευτικός χώρος 1.814,60 
Β3 Υπόγειος χώρος εγκαταστάσεων 729,30 
Β4 Αποθηκευτικός χώρος 195,95 
Β5 Χώρος γραφείων 167,25 
Β6 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 195,85 
Β7 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 

(στέγαστρο) 
485,35 

Β8 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 
(στέγαστρο) 

194,40 

Β9 Βοηθητικός χώρος 6,20 

Γ 

Γ1 
Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 

2.799,90 
Γ2 429,05 
Γ3 303,30 
Γ4 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης και 

αναψυκτήριο 
336,00 

Γ5 Αποδυτήρια και χώροι υγιεινής 78,40 
Γ6 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 49,00 
Γ7 Βιομηχανική αποθήκη 3.279,00 

Δ Δ1 Φυλάκιο 44,55 
  Κ3-Κ7-Κ9-Κ12 Οικίσκοι βοηθητικής χρήσης (τύπου isobox) 40,00 
ΣΥΝΟΛΟ     15.664,30 

Πηγή: ΘΕΣΜΙΑ ΑΕ 

Το ακίνητο αξιοποιείται συνολικά ως κέντρο αποθήκευσης και διανομής, ενώ στα τμήματα 
με αποθηκευτική χρήση διαπιστώθηκε ότι τηρούνται οι κανόνες ασφαλείας μέσω 
υλοποιημένων διαγραμμίσεων, διαβάσεων, προειδοποιητικών πινακίδων, αναρτημένων 
σχεδίων κινδύνου, καθρεπτών που διευκολύνουν τους ελιγμούς των περονοφόρων κλπ. 
Παράλληλα, διαθέτουν τόσο μηχανοκίνητα όσο και αυτοματοποιημένα ρομποτικά 
συστήματα μεταφοράς παλετών (drive in, back to back), ενώ ιδιαίτερα στην υπό στοιχεία 
Γ7 αποθήκη, λόγω και της φύσης των εμπορευμάτων που στεγάζει, υπάρχει δεξαμενή με 
αφρό σε περίπτωση πυρκαγιάς, καθώς και ντουζιέρα ασφαλείας με σταθμό πλύσης 
ματιών. Πέραν του υπό στοιχεία Β5 γραφείου κίνησης, υπάρχει και ένα έτερο διώροφο 
παράρτημα γραφείων στο Β κτίριο, το οποίο περιλαμβάνει στο ισόγειο μια αίθουσα 



ΑΞΙΕΣ ΑΕ | ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΓΙΑ ΣΚΟΠΟΥΣ ΔΠΧΑ 

ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί μελέτες εκτιμήσεων για πελάτες και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας μελέτης.    

 

 Σε
λίδ

α 1
6 

 

ΠΑ
ΡΟ

ΥΣ
ΙΑ

ΣΗ
 Α

ΚΙ
ΝΗ

ΤΟ
Υ 

συνεδριάσεων που αξιοποιείται, κυρίως, ως χώρος αρχειοθέτησης. Σε ότι αφορά , το υπό 
στοιχεία κτίριο Α, αυτό αξιοποιείται επίσης ως συσκευαστήριο-αποθήκη. Τέλος, το Γ κτίριο, 
στο ανατολικό του τμήμα, περιλαμβάνει ορισμένους βοηθητικούς χώρους προσωπικού, 
όπως είναι το εστιατόριο και τα αποδυτήρια.  

Η ανάλυση των επιφανειών των κτιρίων ανά επίπεδο, μαζί με μια σύντομη περιγραφή, 
περιλαμβάνεται στον παρακάτω πίνακα: 

Φωτογραφίες του ακινήτου περιλαμβάνονται στο παράρτημα της παρούσας έκθεσης. 

Δίκτυα και παροχές  
Τα κτίρια είναι ηλεκτροδοτούμενα, ενώ θεωρούνται συνδεδεμένα με όλες τις λοιπές 
βασικές παροχές κοινής ωφελείας (ύδρευση και σταθερή τηλεφωνία). Αναλυτικότερα, το 
υπό στοιχεία Β5 τμήμα του ακινήτου, που χρησιμοποιείται ως γραφείο κίνησης, είναι 
συνδεδεμένο με γεννήτρια και UPS. Παράλληλα, το ακίνητο διαθέτει δυο βόθρους, 
αντικεραυνική προστασία σε δυο σημεία με γειώσεις, καθώς και δίκτυο συλλογής και 
παροχέτευσης όμβριων υδάτων, μέσω σωλήνων διαφυγής οι οποίοι σφραγίζονται σε 
περίπτωση διαρροής επικίνδυνων υλικών. Όλοι οι χώροι καλύπτονται από σύστημα 
πυρανίχνευσης και πυροσβεστικές φωλιές, ενώ το υπό στοιχεία Γ7 τμήμα του ακινήτου 
διαθέτει και καταιονιστήρες οροφής, καθώς και αντιεκρηκτικούς λαμπτήρες φωτισμού. 
Επίσης σε όλα τα κτίρια, εξαιρουμένων των τμημάτων με χρήση γραφείου, ο αερισμός 
επιτυγχάνεται φυσικά μέσω των μόνιμα ανοιχτών εξόδων κινδύνου κατά μήκος όλων 
σχεδόν των πλευρών τους, ενώ στο τμήμα Γ7 έχουν εγκατασταθεί και μηχανικοί 
ανεμιστήρες. Βάσει της προηγούμενης έκθεσης εκτίμησης, το ακίνητο έχει συνολική 
χωρητικότητα 15.000 παλετών, ενώ διαθέτει συνολικά 16 θέσεις φορτοεκφόρτωσης και μια 
γεφυροπλάστιγγα εκτός λειτουργίας. Σε ότι αφορά την προστασία των εγκαταστάσεων, 
πέρα από τα υλοποιημένα όρια του οικοπέδου, όπως αυτά περιγράφηκαν παραπάνω, 
έχουν εγκατασταθεί προβολείς φωτισμού ασφαλείας, ενώ το ακίνητο προστατεύεται και 
από εταιρεία ιδιωτικής ασφάλειας. 

Κατάσταση συντήρησης 
Δεν πραγματοποιήθηκε στατική μελέτη, έλεγχος στατικής επάρκειας, τεχνική έκθεση 
κτιρίων ή Η/Μ εγκαταστάσεων, ή έλεγχος των δικτύων και παροχών του ακινήτου, ούτε 
μας παρασχέθηκε κάποια σχετική έκθεση άλλης εταιρείας ή ανεξάρτητου μελετητή. Κατά 
την αυτοψία που είχε πραγματοποιηθεί την 31η Ιανουαρίου 2020, είχε διαπιστωθεί ότι η 
κατάσταση συντήρησής του εσωτερικά και εξωτερικά ήταν μέτρια έως καλή, ανάλογη της 
ηλικίας και της χρήσης του κάθε επί μέρους τμήματος. Το παράρτημα γραφείων που 
ουσιαστικά δεν χρησιμοποιείται σε καθημερινή βάση, συντηρείται πλημμελώς, ενώ οι 
αρχικές εγκαταστάσεις που κατασκευάστηκαν γύρω στο 1975 και λειτουργούν ακόμα, 
παρουσίασαν σημάδια κόπωσης λόγω της πολύχρονης λειτουργίας τους. 
Συμπερασματικά η εικόνα του ακινήτου παρουσιάζεται λειτουργική για τη παρούσα χρήση 
του, ωστόσο τα τμήματα μεγαλύτερης ηλικίας, ενδέχεται να χρειαστούν εργασίες 
συντήρησης στο εγγύς μέλλον. Η εκτίμηση πραγματοποιείται υπό την παραδοχή ότι και 
κατά την κρίσιμη ημερομηνία της παρούσας εκτίμησης, η κατάσταση συντήρησης, τόσο 
του κτιριακού μέρους, όσο και των Η/Μ στοιχείων των κτιρίων, παραμένει η ίδια. 

Πολεοδομικό καθεστώς  
Δεν διενεργήσαμε έρευνα όρων δόμησης ή έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας των κτιρίων 
και των εγκαταστάσεών τους, για τις ανάγκες της εκτίμησης. Βασιστήκαμε στην 
προηγούμενη έκθεση εκτίμησης και τα όσα μας παρασχέθηκαν για το σκοπό της 
παρούσης. Σύμφωνα με αυτά, το ακίνητο εντάσσεται στο ΒΙΠΑ Μάνδρας, με τις 
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επιτρεπόμενες χρήσεις να εμπίπτουν στην κατηγορία Βιομηχανικό Πάρκο-
Βιοτεχνικές/Βιομηχανικές Εγκαταστάσεις μη ιδιαίτερης όχλησης (ΓΠΣ Μάνδρας – ΦΕΚ 
1066 Δ/2003). 

Όροι και περιορισμοί δόμησης 

Με βάση την προηγούμενη έκθεση εκτίμησης (αλλά και τον πρόσφατο το Ν. 4759/2020), 
οι βασικοί όροι και περιορισμοί δόμησης που διέπουν το υπό μελέτη ακίνητο είναι: 

 Ελάχιστο εμβαδό αρτιότητας κατά κανόνα 20.000 μ2, κατά παρέκκλιση 4.000 μ² προ 
ανάρτησης ΖΟΕ 1983 

 Ελάχιστο πρόσωπο αρτιότητας 25,00 μ σε κοινόχρηστο δρόμο και 45,00 μ σε Διεθνείς, 
Εθνικές, Επαρχιακές κ.λπ οδούς 

 Συντελεστής Δόμησης (ΣΔ) 0,2 για αποθήκες συμβατικής κατασκευής και 0,4 για 
συναρμολογούμενες ή αρθρωτές / 0,9 για τα Κέντρα Διανομής (πρόσφατος 
περιορισμός σε 0,6 βάσει Ν.4759/2020 ως αντλούντα τον ΣΔ των βιομηχανικών 
εγκαταστάσεων βάσει του Ν. 4032/2014) 

 Συντελεστής κατ’ όγκο εκμετάλλευσης 3,30 

 Ποσοστό Κάλυψης 30% για μόνιμες κατασκευές ή 40% για αρθρωτές (0,18 βάσει του 
πρόσφατου Ν. 4757/2020) 

 Ελάχιστες αποστάσεις κτιρίων από όρια γηπέδου 10,00 μ 

 Ελάχιστες αποστάσεις κτιρίων από άξονα επαρχιακής οδού 20,00 μ 

 Μέγιστος αριθμός ορόφων 3 

 Μέγιστο ύψος 11,00 μ +1,50 μ για στέγη. 

Πολεοδομική νομιμότητα 

Δεν δόθηκε εντολή για έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας. Το ακίνητο ενσωματώνει 
ορισμένους χώρους που έχουν προκύψει καθ’ υπέρβαση της αδειοδοτημένης δόμησης, 
καθώς και ορισμένες χρήσεις που διαφοροποιούνται από τις εγκεκριμένες. Οι αυθαίρετοι 
χώροι αφορούν κυρίως αλλαγές στο περίγραμμα κτιρίων, υπέρβαση δόμησης στα υπό 
στοιχεία Β3 και Δ κτίρια, υπέρβασης ύψους κτιρίων και τα αυθαίρετα υποστηρικτικά μικρά 
κτίσματα (π.χ. φυλάκιο). Βάσει της βεβαίωσης περαίωσης που μας παρασχέθηκε για το 
σκοπό της παρούσης, οι συγκεκριμένοι χώροι έχουν υπαχθεί στις διατάξεις του 
Ν.4495/2017 περί ρύθμισης πολεοδομικών αυθαιρεσιών και τα σχετικά διοικητικά 
πρόστιμα έχουν εξοφληθεί. Συνεπώς, θεωρούμε ότι δεν υφίσταται αδυναμία μεταβίβασης 
του ακινήτου κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης. 

ΦΠΑ 
Όλες οι αξίες και τα κόστη που παρουσιάζονται στην παρούσα έκθεση δεν περιλαμβάνουν 
ΦΠΑ.  

Iδιοκτησιακό καθεστώς 
Το ακίνητο αποτελεί ιδιοκτησία της εταιρείας ΘΕΣΜΙΑ ΑΕ και επί του παρόντος είναι 
μισθωμένο. Όπως έχει προαναφερθεί, για το σκοπό της παρούσας εκτίμησης, θεωρούμε 
ότι είναι το ακίνητο κενό και ελεύθερο προς εκμετάλλευση.  
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ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
Για την εκτίμηση της εύλογης αξίας του ακινήτου υιοθετήθηκε η μέθοδος 
κεφαλαιοποίησης εισοδήματος. Λαμβάνοντας, δε, υπ’ όψη ότι δύναται να αποτελέσει 
ακίνητο εισοδήματος, η εν λόγω μέθοδος κρίνεται πιο αποτελεσματική για την εκτίμηση της 
αξίας του. Η μέθοδος περιγράφεται ενδεικτικά ακολούθως. 

Μέθοδος κεφαλαιοποίησης εισοδήματος 

Η μέθοδος αυτή στηρίζεται στη λογική ότι η αξία ενός ακινήτου προκύπτει από την 
κεφαλαιοποιημένη αξία του μισθώματος που εκτιμάται ότι αυτό μπορεί να αξιώσει. 
Θεωρείται η πλέον ενδεδειγμένη μέθοδος για την αποτίμηση εμπορικών ακινήτων ή 
ακινήτων εισοδήματος. Οι συνήθεις παράγοντες που συνυπολογίζονται κατά την 
εφαρμογή της μεθόδου αυτής και προκειμένου να προσδιοριστεί κατ’ αρχάς η μισθωτική 
αξία είναι η χρήση του ακινήτου, η ακριβής θέση του, καθώς και το επίπεδο της αγοράς για 
ακίνητα με τα αυτά χαρακτηριστικά. Επιπρόσθετοι παράγοντες που επηρεάζουν τη 
μισθωτική αξία αφορούν τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του ακινήτου, όπως η ηλικία του, η 
διάταξη του κτιρίου ή των κτιρίων στο οικόπεδο, η διαμόρφωση των εσωτερικών χώρων, η 
ποιότητα κατασκευής και ο βαθμός συντήρησης των εγκαταστάσεων, το πολεοδομικό 
καθεστώς που το διέπει κ.α. Η ρευστότητα της αγοράς κατά τη χρονική στιγμή της 
εκτίμησης αποτελεί ασφαλώς παράγοντα που λαμβάνεται υπ’ όψη στην εκτίμηση της 
κεφαλαιακής αξίας του, ιδιαίτερα στις περιπτώσεις μεγάλου μεγέθους ακινήτων.  

Συνεπώς, η μέθοδος στηρίζεται –κατά βάση– στην ορθή αποτύπωση του δίκαιου 
μισθώματος που θα αξίωνε το ακίνητο ως ελεύθερο στην αγορά. Πέραν από τα 
πραγματικά μισθώματα που καταγράφονται, η εκτίμησή μας βασίστηκε τόσο στο εύρος 
των αιτούμενων τιμών που παραθέτονται στο σχετικό παράρτημα της έκθεσης και 
αφορούν ακίνητα εν δυνάμει ανταγωνιστικά του εκτιμώμενου, όσο και στις πληροφορίες 
που προέκυψαν από τις επαφές μας με παράγοντες της αγοράς και ιδιοκτήτες ακινήτων. 
Με βάση τα παραπάνω και λαμβάνοντας υπ’ όψη τα θετικά και αρνητικά χαρακτηριστικά 
του ακινήτου, υιοθετήσαμε τις πλέον κατάλληλες μισθωτικές τιμές μονάδας και καταλήξαμε 
στον προσδιορισμό του μισθώματός του. Το μίσθωμα στη συνέχεια κεφαλαιοποιήθηκε με 
την εφαρμογή κατάλληλου συντελεστή ετήσιας απόδοσης, προκειμένου να εξαχθεί η 
κεφαλαιακή αξία του ακινήτου. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΟΠΙΚΗΣ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑΣ  

Προσφορά και ζήτηση 
Εντός του ΒΙΠΑ Μάνδρας, όπου και χωροθετείται το υπό μελέτη ακίνητο, συγκεντρώνονται 
μεγάλης κλίμακας αποθηκευτικές και βιοτεχνικές/βιομηχανικές χρήσεις. Η εν λόγω περιοχή 
χαίρει ικανοποιητικής πρόσβασης, καθώς διασχίζεται από την ΠΕΟ Αθηνών-Θηβών, τη 
Νέα Εθνική Οδό Αθηνών-Κορίνθου και την Αττική Οδό. Αποτελεί πλέον μια κατοχυρωμένη 
χωρική ενότητα ως προς τη λειτουργία κέντρων διανομής και αποθήκευσης, με αρκετές 
πολυεθνικές και εγχώριες εταιρείες να λειτουργούν εντός του ΒΙΠΑ Μάνδρας. 

Η περιοχή, εντούτοις, δεν αναπτύχθηκε επενδυτικά με τον ίδιο τρόπο που αναπτύχθηκε η 
όμορη περιοχή του Ασπροπύργου, η οποία διέθετε μεγαλύτερο απόθεμα αξιοποιήσιμης 
γης και, ως εκ τούτου, χαρακτηρίζεται από μεγαλύτερο όγκο κτιρίων αποθηκευτικής 
χρήσης, προς μίσθωση ή/και πώληση. Παράλληλα, το οδικό δίκτυο, βρίσκεται σε πολύ 
κακή κατάσταση συντήρησης ως συνέπεια των καταστροφών από τις πλημμύρες που 
υπέστη στο πρόσφατο παρελθόν, ενώ χαρακτηρίζεται από την στενότητα των δρόμων 
που δυσχεραίνει την κίνηση βαρέων οχημάτων.  

Κατά τη κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, παρατηρήθηκε ικανοποιητικό απόθεμα πρώην 
βιομηχανικών ή βιοτεχνικών κτιρίων τα οποία πληρούν τις προϋποθέσεις εκτεταμένης 
αποθηκευτικής χρήσης, ενώ δεν εντοπίστηκαν νεόδμητα κτίρια. Τέτοιου είδους ακίνητα 
κατασκευάζονται συνήθως για ιδιόχρηση ή και κατόπιν παραγγελίας από πλευράς 
υφιστάμενων εταιρειών. Η ζήτηση για αποθηκευτικά κτίρια με παραρτήματα γραφείων και 
προϋποθέσεις αξιοποίησης ως  κέντρα αποθήκευσης και διανομής στην ευρύτερη περιοχή 
του Θριάσιου Πεδίου, παρουσιάζεται αυξημένη, με την περιοχή του Ασπροπύργου να 
βρίσκεται στην κορυφή της προτίμησης των υποψήφιων επενδυτών/μισθωτών. Σε ότι 
αφορά την ειδική θέση του ακινήτου, θεωρείται χαμηλότερου ενδιαφέροντος, λόγω της 
δυσμενούς πρόσβασης. Επισημαίνεται ότι ζήτηση για ακίνητα με τις προδιαγραφές του 
υπό μελέτη μπορεί να προκύψει από εταιρείες που ενδιαφέρονται να μετεγκατασταθούν 
στην περιοχή μειώνοντας το μισθωτικό κόστος και τα λειτουργικά τους έξοδα. Η 
αποθηκευτική χρήση θεωρείται αρκετά πιο πλεονεκτική λόγω αύξησης του ηλεκτρονικού 
εμπορίου, ειδικά για ακίνητα που χωροθετούνται πλησίον ενός μεγάλου αστικού κέντρου, 
όπως αυτό της Αθήνας. 

Συγκριτικά στοιχεία μισθωτικών αξιών 
Κατόπιν έρευνας αγοράς και σχετικής αξιολόγησης των στοιχείων που μας παρασχέθηκαν 
από επαγγελματίες και ιδιοκτήτες ακινήτων διαπιστώθηκε ότι τα μισθώματα για 
αντίστοιχους με του υπό εκτίμηση ακινήτου χώρους (βιοτεχνικά κτίρια με αποθηκευτική 
χρήση ή συγκροτήματα βιοτεχνικών και βιομηχανικών κτιρίων αποθηκευτικής χρήσης μετά 
παραρτημάτων γραφείων), τόσο στην περιοχή της Μάνδρας όσο και στις γειτνιάζουσες 
περιοχές  του Ασπροπύργου και της Ελευσίνας κυμαίνονται περίπου από €2,50/μ²/μήνα 
έως €4,00/μ²/μήνα, αναγόμενα στη συνολική επιφάνεια, παρά το γεγονός ότι συχνά οι 
αιτούμενες τιμές ξεπερνούν το παραπάνω εύρος. Το άνω όριο του εύρους αφορά κυρίως 
κτίρια ή συγκροτήματα κτιρίων με αποθηκευτική χρήση, κατασκευής μετά το 2000 και με 
συγκεκριμένες προδιαγραφές και παροχές, ενώ το κάτω όριο αφορά βιομηχανικά ή/και 
αποθηκευτικά κτίρια, μεγαλύτερης ηλικίας και συνήθως με δυσκολία στην πρόσβαση, 
λόγω του τοπικού οδικού δικτύου. 

Στο παράρτημα της έκθεσης παρουσιάζονται συγκριτικά στοιχεία, που αφορούν κυρίως 
τρέχοντα μισθώματα, αλλά και ορισμένα αιτούμενα που αφορούν παρεμφερή βιοτεχνικά ή 
βιομηχανικά ακίνητα στην εγγύς και την ευρύτερη περιοχή. 
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Σχόλια αναφορικά με τις αποδόσεις στην επενδυτική αγορά 
Οι συντελεστές απόδοσης των ακινήτων εξαρτώνται κυρίως από δυο παράγοντες. Ο 
πρώτος αφορά την αγοραία διάσταση του ακινήτου, η οποία διαμορφώνεται σε μεγάλο 
βαθμό από τις μακροοικονομικές (σε επίπεδο οικονομίας χώρας, ήτοι κόστος χρήματος και 
ασφάλεια επένδυσης) και μικροοικονομικές (σε επίπεδο τοπικής κτηματαγοράς, ήτοι 
εμπορικότητα ειδικής θέσης ακινήτου). Αυτές προσδιορίζουν ουσιαστικά και τον 
επιχειρηματικό κίνδυνο, ο οποίος αποτυπώνεται αναλόγως και στον συντελεστή 
απόδοσης του κάθε ακινήτου. Ο δεύτερος παράγοντας αφορά τα τεχνικά χαρακτηριστικά 
του ακινήτου, όπως είναι το συνολικό μέγεθος, η κατάσταση συντήρησης, η ευκολία 
πρόσβασης και οι προσφερόμενες παροχές (χωρητικότητα αποθηκευτικών χώρων, 
διαμόρφωση περιβάλλοντα χώρου, θέσεις στάθμευσης κλπ.).   

Με δεδομένη, πάντως, την πολύ μεγάλη πτώση που έχουν καταγράψει την τελευταία 
δεκαετία οι μισθωτικές αξίες όλων των επενδυτικών ακινήτων, τουλάχιστον σε ορισμένες 
κατηγορίες εξ αυτών έχουν ήδη φανεί σημάδια διόρθωσης και σταθεροποίησης των 
αντίστοιχων συντελεστών απόδοσης. Σε πρωτεύουσες αγορές κέντρων διανομής και 
αποθήκευσης, αλλά σε θέσεις χωρίς άλλα ειδικά συγκριτικά πλεονεκτήματα, οι εύλογοι 
συντελεστές ετήσιας (κεφαλαιακής) απόδοσης κυμαίνονται από 8,75% έως 9,75%. 
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ΒΑΣΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Βασικά κριτήρια καθορισμού της αξίας του ακινήτου  

Θετικά 

 Η θέση του ακινήτου έχει καθιερωθεί ως περιοχή υποδοχής επαγγελματικών 
δραστηριοτήτων. 

 Το ακίνητο είναι καλών σχετικά προδιαγραφών σε σχέση με τη χρήση του. 

 Η διάταξη των κτιρίων ευνοεί την τμηματική μίσθωση του ακινήτου από πολλούς 
μισθωτές, όπως συμβαίνει στην περίπτωση του υπό στοιχεία Α κτιρίου. 

 Η διαμόρφωση του περιβάλλοντα χώρου (κυκλικός κόμβος, χώρος στάθμευσης, 
χώρος εναπόθεσης παλετών κλπ.) είναι ικανοποιητική ως προς την χρήση που 
εξυπηρετεί. 

Αρνητικά 

 Οι τεχνικές προδιαγραφές των κτιρίων κρίνονται εν γένει μέτριες λόγω και της ηλικίας 
τους, ενώ θεωρούμε ότι δύσκολα θα μπορούσαν να στεγάσουν εναλλακτικές χρήσεις. 

 Η κατάσταση συντήρησης των κτιρίων είναι μέτρια. 

 Η περιοχή δεν εξυπηρετείται επαρκώς από μέσα μαζικής μεταφοράς και η πρόσβαση 
στο ακίνητο θεωρείται δυσμενής λόγω του πολύ κακού συστήματος ρυμοτομίας της 
περιοχής. 

Προσδιορισμός μισθωτικών τιμών μονάδας και αποδόσεων εκτίμησης 

Προσδιορισμός μισθωτικών τιμών μονάδας 

Λαμβάνοντας υπ’ όψη: 

1. το τρέχον επίπεδο προσφοράς και ζήτησης για ισοδύναμα ακίνητα, 

2. τα ειδικότερα χαρακτηριστικά του υπό εκτίμηση ακινήτου, 

3. τα συγκριτικά στοιχεία που συγκεντρώσαμε κατά την έρευνα αγοράς και 

4. τις απαραίτητες προσαρμογές που έπρεπε να γίνουν στα συγκριτικά στοιχεία αυτά, 

εκτιμάται ότι η αγοραία μισθωτική αξία των επί μέρους χώρων του ακινήτου μπορεί να 
προσδιοριστεί με την υιοθέτηση των ακόλουθων τιμών μονάδας: 

 €3,00/μ2/μήνα για το υπό στοιχεία Α κτίριο και για τα υπό στοιχεία Β1, Β3, Β4, Β6,  Γ1, 
Γ2, Γ3, Γ4, Γ5, Γ6 τμήματα του ακινήτου 

 €3,00/μ2/μήνα για τα υπό στοιχεία Β7 και Β8 στέγαστρα 

 €3,50/μ2/μήνα για το υπό στοιχεία Β2 τμήμα 

 €4,00/μ2/μήνα για το υπό στοιχεία Γ7 τμήμα 

 €4,00/μ2/μήνα για το υπό στοιχεία Β5 τμήμα 

Δεν αποδόθηκε αξία σε ανοικτούς ή μη στεγασμένους χώρους, στις υπαίθριες θέσεις 
στάθμευσης, στο υπό στοιχεία Δ1 φυλάκιο, στους υπό στοιχεία Β9 και Β3 βοηθητικούς 
χώρους, καθώς και στον βοηθητικό οικίσκο δίπλα από το φυλάκιο. Τα συγκεκριμένα 
τμήματα του ακινήτου λαμβάνονται υπόψη ως παροχές και συμπεριλαμβάνονται στη 
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συνολική αξία του ακινήτου. Η εφαρμογή των παραπάνω τιμών μονάδας οδηγεί σε μια 
μεσοσταθμική μισθωτική τιμή μονάδας της τάξης των €3,06/μ2/μήνα, η οποία θεωρείται 
εύλογη με βάση τα αποτελέσματα της έρευνας αγοράς. 

Αναλυτικοί πίνακες υπολογισμού παρατίθενται στο παράρτημα με τα αποτελέσματα της 
εκτίμησης. 

Προσδιορισμός συντελεστή απόδοσης 

Ο συντελεστής ετήσιας κεφαλαιακής απόδοσης, στη συγκεκριμένη θέση, για τις χρήσεις 
που μπορεί να εξυπηρετήσει το ακίνητο, κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, κρίνεται 
ότι πρέπει να είναι της τάξης του 9,00%, ποσοστό που θεωρείται ότι αποτυπώνει σε 
επαρκή βαθμό τον επενδυτικό κίνδυνο που χαρακτηρίζει τη συγκεκριμένη κατηγορία 
ακινήτου, αλλά και την τρέχουσα φάση σταθεροποίησης της αγοράς. Ο συγκεκριμένος 
συντελεστής χρησιμοποιείται για την απευθείας κεφαλαιοποίηση των μισθωμάτων που 
δύνανται να αξιώσουν όλα τα επιμέρους τμήματά του. 
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ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΞΙΑΣ 

Εύλογη αξία  
Εκτιμούμε ότι η εύλογη αξία του ακινήτου επί της οδού Λούτσας, εντός του ΒΙΠΑ 
Μάνδρας, ως ελεύθερο προς εκμετάλλευση, κατά την 31η Δεκεμβρίου 2020, είναι:  

€6.384.156,67 
(Έξι Εκατομμύρια Τριακόσιες Ογδόντα Τέσσερις Χιλιάδες Εκατόν Πενήντα Έξι 

Ευρώ και Εξήντα Επτά Λεπτά) 

Ο πλήρης πίνακας υπολογισμών επισυνάπτεται στο παράρτημα της έκθεσης. 

Επιμερισμός εύλογης αξίας σε αξία γης και κόστος αποκατάστασης κτιρίων 
Για σκοπούς οικονομικών καταστάσεων, η παραπάνω αξία δύναται να επιμεριστεί ως 
ακολούθως: 

 αξία εδαφικού σκέλους €2.945.793,60 

 κόστος αποκατάστασης κτιρίου €3.438.363,07  

Τονίζεται ότι ο διαχωρισμός της εύλογης αξίας σε αξία εδαφικού σκέλους και 
κόστος αποκατάστασης κτιρίων αποτελεί μια θεωρητική άσκηση με σκοπό την 
εξυπηρέτηση των οικονομικών καταστάσεων και δεν ταυτίζεται κατ’ ανάγκη με το 
πραγματικό επενδυθέν κεφάλαιο υπό τη μορφή του κατασκευαστικού κόστους. 

Σχόλια περί εκτιμητικής αβεβαιότητας 

Το ξέσπασμα της νόσου του Νέου Κορωνoϊού (COVID-19), που κηρύχθηκε από τον 
Παγκόσμιο Οργανισμό Υγείας ως «Παγκόσμια Πανδημία» στις 11 Μαρτίου 2020 
εξακολουθεί να επηρεάζει αρκετές πτυχές της καθημερινότητας και της παγκόσμιας 
οικονομίας, ενώ σε ό,τι αφορά την αγορά ακινήτων –σε ορισμένες περιπτώσεις– 
καταγράφεται χαμηλότερος αριθμός συναλλαγών και περιορισμένη ρευστότητα. Σε 
αρκετές χώρες έχουν επιβληθεί ταξιδιωτικοί και κυκλοφοριακοί περιορισμοί. Σε ορισμένες 
περιπτώσεις, έχουν εφαρμοστεί απαγορευτικά –σε διάφορα επίπεδα/κατηγορίες– ώστε να 
αντιμετωπιστούν επόμενα «κύματα» και εξάρσεις του COVID-19. Ενώ αυτά υποδηλώνουν 
μια νέα φάση της υγειονομικής κρίσης, δεν προσομοιάζουν στα περιοριστικά μέτρα που 
είχαν ληφθεί αρχικά. Η πανδημία και τα μέτρα που λαμβάνονται για την αντιμετώπιση της 
συνεχίζουν να επηρεάζουν την οικονομία και την αγορά ακινήτων παγκοσμίως, παρ’ όλα 
αυτά κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης σε ορισμένες αγορές καταγράφεται επαρκής 
αριθμός συναλλαγών, στις οποίες μπορεί να βασιστεί η άποψη μας για την εκτιμώμενη 
αξία. Συνεπώς και προς αποφυγή αμφισβητήσεων, η εκτίμησή μας δεν πραγματοποιείται 
στη βάση «σημαντικής εκτιμητικής αβεβαιότητας» όπως ορίζεται στο VPS 3 και στο VPGA 
10 του RICS Valuation – Global Standards. Η ανωτέρω σημείωση συμπεριλαμβάνεται 
προκειμένου να εξασφαλιστεί διαφάνεια και να αποδοθεί το πλαίσιο της αγοράς μέσα στο 
οποίο εκπονήθηκε η εκτίμηση. Αναγνωρίζοντας το ενδεχόμενο οι συνθήκες της αγοράς να 
μεταβληθούν ραγδαία λόγω δυνητικών αλλαγών στα μέτρα πρόληψης ή μελλοντικής 
εξάπλωσης του COVID-19, επισημαίνουμε ότι η εκτιμώμενη αξία αναφέρεται αποκλειστικά 
στην κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης.  
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ 
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Απόσπασμα χάρτη περιοχής, με επισήμανση της θέσης του ακινήτου  
Οδός Λούτσας, ΒΙΠΑ Μάνδρας, Δήμος Μάνδρας-Ειδηλλίας  

 

Πηγή υποβάθρου:  Google Maps 

 

 

ΧΑΡΤΕΣ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
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Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη από την οδό Λούτσας (κεντρική 
είσοδος) 

 Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη της βοηθητικής εισόδου από την οδό 
Κάψαλα 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

 

Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη χώρου στάθμευσης βάσει αρχικής 
σχεδίασης 

 Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη υπό στοιχεία Δ1 κτιρίου (φυλάκιο) 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ  
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Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη κυκλικού κόμβου κυκλοφορίας 

 Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Λεπτομέρεια υπό στοιχεία Β΄ κτιρίου (θέσεις 
φορτοεκφόρτωσης) 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

 

Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη υπό στοιχεία Β5 κτιρίου (γραφείο 
κίνησης) 

 Εσωτερική άποψη ακινήτου 
Λεπτομέρεια υπό στοιχεία Β5 κτιρίου (γραφείο 
κίνησης) 
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Εσωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη αποθηκευτικού χώρου υπό στοιχεία Β΄ 
κτιρίου 

 Εσωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη παραρτήματος γραφείων χωρίς χρήση 
του υπό στοιχεία Β΄ κτιρίου 
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Εσωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη παραρτήματος γραφείων χωρίς χρήση 
του υπό στοιχεία Β΄ κτιρίου 

 Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Λεπτομέρεια υπό στοιχεία Γ΄ κτιρίου (αποθηκευτικοί 
χώροι και θέσεις φορτοεκφόρτωσης) 
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ΑΞΙΕΣ ΑΕ | ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΓΙΑ ΣΚΟΠΟΥΣ ΔΠΧΑ 

ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί μελέτες εκτιμήσεων για πελάτες και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας μελέτης.    

 

 Σε
λίδ

α 
 29

 

 

ΦΩ
ΤΟ

ΓΡ
ΑΦ

ΙΕ
Σ 

 

 

Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη βοηθητικών χώρων υπό στοιχεία Γ΄ 
κτιρίου (αποδυτήρια και εστιατόριο) 

 Εσωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη νεώτερου τμήματος αποθηκών του υπό 
στοιχεία Γ΄ κτιρίου 
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Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη υπό στοιχεία Α΄ κτιρίου 

 Εξωτερική άποψη ακινήτου 
Μερική άποψη σωλήνων απορροής όμβριων υδάτων 
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ΠΙΝΑΚΑΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΩΝ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

        
Α/Α 

ΕΙΔΟΣ 
ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
(Μ²) 

ΜΗΝΙΑΙΟ 
ΜΙΣΘΩΜΑ 
(€) 

ΜΙΣΘ/ΚΗ ΤΙΜΗ 
ΜΟΝΑΔΑΣ 
(€/Μ²/ΜΗΝΑ) ΣΧΟΛΙΑ 

1 Τρέχον 
μίσθωμα 

Μαγούλα, οδός 
Ηρώων Πολυτεχνείου 

11.038,76 36.290 3,29 Πρόκειται για τμήμα αποθηκευτικής εγκατάστασης που περιλαμβάνει δύο κύρια 
κτίρια μεταλλικής κατασκευής με πάνελ πολυουρεθάνης συνολικής επιφάνειας 
15.561 μ² επί γηπέδου εμβαδού 35.614,88 μ², σε πολύ καλή κατάσταση 
συντήρησης, που μισθώθηκε την 15η Οκτωβρίου 2019 με 6ετές συμβόλαιο και με 
ετήσια αναπροσαρμογή ίση με τη δωδεκάμηνη μεταβολή του ΔΤΚ και κατ' ελάχιστο 
1%. 

2 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, θέση 
«Λόφος Κυρίλλου», 
κοντά στην έξοδο 4 
της Αττικής Οδού 

6.983,86 26.399 3,78 Πρόκειται για συγκρότημα δύο κτιρίων (αποθήκης με παράρτημα γραφείων και 
ανεξάρτητου, διώροφου κτιρίου γραφείων) κατασκευής 2008 περίπου, σε γήπεδο 
συνολικού εμβαδού 129.599,55 m2, που μισθώθηκε στις 15 Σεπτεμβρίου 2016 με 
συμβόλαιο 10ετούς διάρκειας από εμπορική εταιρεία της αλλοδαπής, με ετήσια 
αναπροσαρμογή ίση με τη δωδεκάμηνη μεταβολή του ΔΤΚ. 

3 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, θέση 
«Ήμερος Τόπος», επί 
της οδού 
Δερβενοχωρίων 

9.235,96 31.587 3,42 Πρόκειται για τμήμα συγκροτήματος αποθηκευτικών κτιρίων κατασκευής 2007, σε 
γήπεδο εμβαδού 22.863,00 m2, που μισθώθηκε την 1η Δεκεμβρίου 2004 με 
συμβόλαιο 12ετούς διάρκειας από ελληνική εταιρεία εφοδιαστικής αλυσίδας , με 
ετήσια αναπροσαρμογή ίση με τη δωδεκάμηνη μεταβολή του ΔΤΚ πλέον 1%. 

4 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, Πεύκο 
Σπυρίδωνος Ρίκια, 
οδός Αγίας 
Μαρκέλλας 

13.282,00 50.000 3,76 Πρόκειται για κτίριο αποθηκών ξηρού φορτίου, σύγχρονων τεχνικών 
προδιαγραφών, σε γήπεδο εμβαδού 33.183 m2, που αγοράστηκε από την εταιρεία 
GRIVALIA A.E.E.A.Π. το 2014, όταν ήταν 100% μισθωμένο στις εταιρείες ΕΜΑ ΑΕ 
και M&M HELLAS A.E. Οι μισθώσεις διαρκούν μέχρι το 2025. Το τίμημα που είχε 
ανακοινωθεί ήταν €5.880.000, το οποίο οδηγούσε σε ένα συντελεστή ετήσιας 
απόδοσης της τάξης του 10,35%. 

5 

Τρέχον 
μίσθωμα 

Ελευσίνα, 27° χλμ 
Παλαιάς Εθνικής 
Οδού Αθηνών-
Κορίνθου 

33.911,00 160.000 4,72 

Πρόκειται για κέντρο αποθηκευτικής, συνολικής επιφανείας δόμησης 33.911 m² 
που αγόρασε η εταιρεία TRASTOR ΑΕΕ.Α.Π. από την εταιρεία SATO A.E. το 2012, 
όταν ήταν μισθωμένο στις εταιρείες ΟΡΦΕΥΣ ΒΕΙΝΟΓΛΟΥ ΔΙΕΘΝΗΣ 
ΜΕΤΑΦΟΡΙΚΗ Α.Ε και SATO A.E. Το τίμημα που είχε ανακοινωθεί ήταν 
€23.500.000, το οποίο οδηγούσε σε ένα συντελεστή ετήσιας απόδοσης της τάξης 
του 8,34%. 

6 
Τρέχον 
μίσθωμα 

Μάνδρα, θέση «Βαθύ 
Πηγάδι», οδός 
Μεγάλου 

5.895,00 16.200 2,75 

Πρόκειται για μεταλλικής κατασκευής μονάδα αποθήκευσης, ηλικίας 20 ετών 
περίπου, αλλά σύγχρονων τεχνικών προδιαγραφών και σε καλή κατάσταση 
συντήρησης, η οποία μισθώθηκε το τρίτο τρίμηνο του 2016 από γνωστή ελληνική 
εταιρεία εφοδιαστικής αλυσίδας. 

 7 Τρέχον 
μίσθωμα 

Μάνδρα, θέση 
«Πάτημα», οδός 
Μεγάλου 

7.635,00 24.400 3,20 

Πρόκειται για μεταλλικής κατασκευής μονάδα αποθήκευσης, ηλικίας 20 ετών 
περίπου, αλλά σύγχρονων τεχνικών προδιαγραφών και σε καλή κατάσταση 
συντήρησης, η οποία μισθώθηκε το πρώτο τρίμηνο του 2016 από πολυεθνική 
εταιρεία εφοδιαστικής αλυσίδας. 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 
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ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί μελέτες εκτιμήσεων για πελάτες και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας μελέτης.    
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8 

Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Μάνδρα, οδός 
Ξηροπήγαδου, σε 
μικρή απόσταση από 
την έξοδο «1» της 
Αττικής Οδού 

2.300,00 5.600 2,43 Επαγγελματικό πλακοσκεπές κτίριο από οπλισμένο σκυρόδεμα, κατασκευής 1989, 
αποτελούμενο από ισόγειο επιφάνειας 1.500 m2 (με ύψους εν μέρει 8 m και εν μέρει 
7 m) και Α΄ όροφο επιφάνειας 800 m2, με βιομηχανικό δάπεδο, βιομηχανικό ρεύμα 
(400Α), σύστημα πυρόσβεσης και ασφαλτοστρωμένο περιβάλλοντα χώρο, στο 
εσωτερικό γηπέδου εμβαδού περίπου 8 στρεμμάτων, στον οποίο είναι 
κατασκευασμένο και δεύτερο κτίριο (προς την πλευρά του δρόμου). 

9 

Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Μάνδρα, οδός 
Ξηροπήγαδου, σε 
μικρή απόσταση από 
την έξοδο «1» της 
Αττικής Οδού 

1.000,00 3.000 3,00 Πρόκειται για το έτερο κτίριο στο ίδιο γήπεδο με το ως άνω συγκριτικό στοιχείο υπ’ 
αριθμό 1, το οποίο επίσης είναι από οπλισμένο σκυρόδεμα, κατασκευής 1980, 
αλλά σε ικανοποιητική κατάσταση συντήρησης και το οποίο περιλαμβάνει ισόγειο 
και διώροφο παράρτημα γραφείων. 

10 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Μάνδρα, σε μικρή 
απόσταση από την 
Π.Ε.Ο. Αθηνών-
Θηβών 

7.600,00 22.800 3,00 

Μονώροφο, μεταλλικό κτίριο κατασκευής 2000, σε ικανοποιητική κατάσταση 
συντήρησης, αποτελούμενο από τρία τμήματα με δίρριχτη μεταλλική στέγη (από 
αυλακωτή λαμαρίνα, με ενδιάμεσα διαφώτιστα τμήματα), με ράμπες 
φορτοεκφόρτωσης και βιομηχανικό ρεύμα 
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ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

 

 

Η  ε τ α ι ρ ε ί α  Α Ξ Ι Ε Σ  Α Ε ,  μ έ λ ο ς  τ ο υ  δ ι ε θ ν ο ύ ς  δ ι κ τ ύ ο υ  σ υ ν ε ρ γ α τ ώ ν  τ η ς  C B R E ,  ε κ π ο ν ε ί  μ ε λ έ τ ε ς  ε κ τ ι μ ή σ ε ω ν  γ ι α  π ε λ ά τ ε ς  κ α ι  π α ρ έ χ ε ι  σ χ ε τ ι κ έ ς  σ υ μ β ο υ λ ε υ τ ι κ έ ς  υ π η ρ ε σ ί ε ς .  Φ έ ρ ε ι  τ η ν  α π ο κ λ ε ι σ τ ι κ ή  ε υ θ ύ ν η  τ ο υ  π ε ρ ι ε χ ο μ έ ν ο υ  τ η ς  π α ρ ο ύ σ α ς  μ ε λ έ τ η ς .     
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ΠΙΝΑΚΑΣ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΑΞΙΑΣ 

Εύλογη αξία βιομηχανικών αποθηκών κατά την 31η Δεκεμβρίου 2020 

ΚΤΙΡΙΟ ΤΜΗΜΑ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 
ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
(Μ²) 

ΜΗΝΙΑΙΑ ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ ΤΙΜΗ 
ΜΟΝΑΔΑΣ (€/Μ²/ΜΗΝΑ) 

ΜΗΝΙΑΙΟ ΜΙΣΘΩΜΑ 
(€/ΜΗΝΑ) 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ 
ΕΤΗΣΙΑΣ ΑΠΟΔΟΣΗΣ 

ΙΣΟΔΥΝΑΜΗ ΤΙΜΗ 
ΜΟΝΑΔΑΣ (€/Μ²) 

ΕΥΛΟΓΗ ΑΞΙΑ 
(€) 

Α 

Α1 

Aποθηκευτικός χώρος (συσκευασία και τυποποίηση) 

572,10 3,00 1.716,30 9,00% 400 228.840,00 

Α2 147,65 3,00 442,95 9,00% 400 59.060,00 

Α3 283,20 3,00 849,60 9,00% 400 113.280,00 

Β 

Β1 Αποθηκευτικός χώρος 3.029,15 3,00 9.087,45 9,00% 400 1.211.660,00 

Β2 Διώροφο παράρτημα γραφείων 484,10 3,50 1.694,35 9,00% 467 225.913,33 

Β3 Αποθηκευτικός χώρος 1.814,60 3,00 5.443,80 9,00% 400 725.840,00 

Β3 Υπόγειος χώρος εγκαταστάσεων 729,30 - - - - - 

Β4 Αποθηκευτικός χώρος 195,95 3,00 587,85 9,00% 400 78.380,00 

Β5 Χώρος γραφείων 167,25 4,00 669,00 9,00% 533 89.200,00 

Β6 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 195,85 3,00 587,55 9,00% 400 78.340,00 

Β7 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης (στέγαστρο) 485,35 2,50 1.213,38 9,00% 333 161.783,33 

Β8 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης (στέγαστρο) 194,40 2,50 486,00 9,00% 333 64.800,00 

Β9 Βοηθητικός χώρος 6,20 - - - - - 

Γ 

Γ1 

Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 

2.799,90 3,00 8.399,70 9,00% 400 1.119.960,00 

Γ2 429,05 3,00 1.287,15 9,00% 400 171.620,00 

Γ3 303,30 3,00 909,90 9,00% 400 121.320,00 

Γ4 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης και αναψυκτήριο 336,00 3,00 1.008,00 9,00% 400 134.400,00 

Γ5 Αποδυτήρια και χώροι υγιεινής 78,40 3,00 235,20 9,00% 400 31.360,00 

Γ6 Αποθηκευτικός χώρος - μεταφόρτωσης 49,00 3,00 147,00 9,00% 400 19.600,00 

Γ7 Βιομηχανική αποθήκη 3.279,00 4,00 13.116,00 9,00% 533 1.748.800,00 

Δ Δ1 Φυλάκιο 44,55 - - - - - 

  Κ3-Κ7-Κ9-
Κ12 

Οικίσκοι βοηθητικής χρήσης (τύπου ISOBOX) 40,00 - - - - - 

ΣΥΝΟΛΟ     15.664,30   47.881,18     6.384.156,67 

 

ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  
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