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Δήλωση περιορισμού ευθύνης 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης (η «Έκθεση») έχει συνταχθεί από την ΑΞΙΕΣ ΑΕ («ΑΞΙΕΣ») 
αποκλειστικά για την STENHUS ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ ΜΟN. 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  STENHUS ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ ΜΟN. ΑΕ 

Υπ’ όψη: κου Παναγιώτη Μπαρκονίκου  

Ακίνητο Κέντρο διανομής στη θέση «ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ» (εντός της 
Περιοχής «Χονδρεμπόριο» βάσει της ΖΟΕ 
Ασπροπύργου), στο Δήμο Ασπροπύργου, στην Αττική 

Περιγραφή ακινήτου Συγκρότημα κτιρίων με χώρους ψυχρής –καθώς και 
ξηρής– αποθήκευσης και λοιπών υποστηρικτικών 
χρήσεων (π.χ. παράρτημα γραφείων, χώροι 
φόρτισης/συντήρησης και στάθμευσης οχημάτων) 
συνολικής μισθώσιμης επιφάνειας (GLA) 13.978,85 μ², 
επί εδαφικής έκτασης εμβαδού 49.133,79 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 €15.212.072,25 (ΔΕΚΑΠΕΝΤΕ ΕΚΑΤΟΜΜΥΡΙΑ 
ΔΙΑΚΟΣΙΕΣ ΔΩΔΕΚΑ ΧΙΛΙΑΔΕΣ ΕΒΔΟΜΗΝΤΑ ΔΥΟ 
ΕΥΡΩ ΚΑΙ ΕΙΚΟΣΙ ΠΕΝΤΕ 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 
Χρηματοοικονομικής 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 
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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. 

 Εάν κάποια από τα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν και 
στα οποία βασίστηκε η εν λόγω εκτίμηση αποδειχθούν 
σε μεταγενέστερη φάση ανακριβή, η εκτιμηθείσα αξία 
ενδέχεται να αναθεωρηθεί. 

Παρέκκλιση από 
συνήθεις παραδοχές  

Καμία 

 

Ειδικές παραδοχές  Καμία 

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.  
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 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 
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. 
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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. 

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 από το 2019. Η ΑΞΙΕΣ ΑΕ έχει 
εκπονήσει στο παρελθόν εκτιμήσεις που αφορούν 
ακίνητα 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 τηρούνται 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 μεταβιβάζεται από την 
ΑΞΙΕΣ ΑΕ στον εντολέα μόνο με την πλήρη εξόφληση 
της συμφωνηθείσας αμοιβής. Η μη τήρηση του ανωτέρω 
όρου 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, 

 
 

Νίκος Χατζητσόλης, M.Sc., FRICS, CRE® 

RICS Registered Valuer 

Διευθύνων Σύμβουλος 

 

 
Μαρκέλλα Μάγκου, M.Sc., MRICS 

 

Διευθύντρια 

T: +30 213 0169550 T: +30 213 0169550 

E: nick.chatzitsolis@cbre-axies.gr E: markella.magkou@cbre-axies.gr 

  

ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Regulated By RICS 

 

T:  +30 213 0169 550 

F:  +30 213 0169 595 

W: www.cbre-axies.gr 

 

 

 

 

 

Κωδικός έργου: 4452 
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ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΚΑΙ ΠΗΓΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ  

Πηγές πληροφοριών  H εκτίμηση έχει βασιστεί στα στοιχεία/πληροφορίες που 
καταγράφονται στην υπ’ αριθμό πρωτοκόλλου LL/GA/AO-
2020/11308 προηγούμενη έκθεση εκτίμησης του ακινήτου 
με ημερομηνία 24 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 το στέλεχος της 
υπ’ αρ. 145743/31-07-2020 Οικοδομικής Άδειας με θέμα 
την «προσθήκη νέου κτιρίου-ψυγείων με γραφείο και 
αλλαγή υπάρχουσας αποθήκης σε ψυκτικούς θαλάμους».  

Σε περίπτωση που οποιοδήποτε από αυτά τα στοιχεία, 
στα οποία βασίστηκε η εν λόγω έκθεση, αποδειχθούν 
ανακριβή, διατηρούμε το δικαίωμα αναθεώρησης της 
παρούσας εκτίμησης. 

Στοιχεία ακινήτου 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 1η 
Φεβρουαρίου 2019. 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 δύο ετών περίπου, τόσο στην 
κατάσταση του ακινήτου, όσο και στην τοποθεσία στην 
οποία βρίσκεται. 

Επιφάνειες ακινήτου και 
μελλοντικού κτιρίου 

Δεν έγινε εμβαδομέτρηση στο ακίνητο, αλλά βασιστήκαμε 
στα εμβαδά και τις διαστάσεις που αναφέρονται στην 
προηγούμενη έκθεση εκτίμησής μας. Οι επιφάνειες του 
μελλοντικού κτιρίου προέκυψαν από το παρασχεθέν 
στέλεχος της πρόσφατης Οικοδομικής Άδειας. 

Περιβαλλοντικά 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 των κτιρίων, 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.  

Τεχνικές προδιαγραφές 
ανάπτυξης/επέκτασης 
βάσει της νέας 
Οικοδομικής Άδειας 

Η εκτίμηση πραγματοποιείται υπό την παραδοχή ότι η 
περαιτέρω αξιοποίηση του γηπέδου βάσει της πρόσφατης 
Οικοδομικής Άδειας θα ακολουθεί όλες τις σύγχρονες 
κατασκευαστικές προδιαγραφές και θα είναι σύμφωνη με 
τους κανόνες της τέχνης και της επιστήμης. Ενδεικτικά και 
όχι περιοριστικά αναφέρουμε ότι το κτίριο, οι 
εγκαταστάσεις και ο περιβάλλων χώρος θα 
χαρακτηρίζονται από επαρκή στατικότητα, τα υλικά και οι 
μέθοδοι κατασκευής δεν θα είναι επικίνδυνα για την υγεία 
και οι τεχνικές ανέγερσης θα εναρμονίζονται με όλα τα 
οικονομοτεχνικά πρότυπα. 

Πολεοδομικά στοιχεία Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνα όρων δόμησης με 
επίσκεψη στις αρμόδιες Αρχές, ούτε έλεγχο πολεοδομικής 
νομιμότητας για τις ανάγκες της εκτίμησης, παρά 
βασιστήκαμε στα όσα αναφέρονται στην προηγούμενη 
έκθεση εκτίμησης, στον πρόσφατο Ν. 4759/2020 και στο 
τεκμήριο της πρόσφατα εκδοθείσας Άδειας Οικοδομής. 

Τίτλοι, ιδιοκτησιακό 
καθεστώς και μισθώσεις  

 

Στην παρούσα έκθεση αναφέρονται στοιχεία που 
αφορούν το ιδιοκτησιακό καθεστώς του ακινήτου, καθώς 
και την υφιστάμενη μίσθωση, όπως αυτά έγιναν γνωστά 
από τον εντολέα. Σε όσα σημεία της έκθεσης γίνεται 
αναφορά στα παραπάνω στοιχεία, εκφράζεται η άποψή 
μας σχετικά με το περιεχόμενο χορηγηθέντων εγγράφων. 
Τονίζουμε ότι η πλήρης ανάλυση νομικών εγγράφων 
(μισθωτηρίων συμβάσεων, συμβολαίων αγοραπωλησίας, 
μεταγραφών κ.λπ) αφορά τον υπεύθυνο για αυτή την 
υπόθεση νομικό σύμβουλο ή δικηγόρο.  

 Επισημαίνεται ότι δεν έχει διερευνηθεί η οικονομική 
κατάσταση/φερεγγυότητα της μισθώτριας εταιρείας. Κατά 
συνέπεια, δεν λήφθηκαν υπ’ όψη στην εκτίμησή μας οι 
σχετικές παράμετροι. 
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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 γεωμετρικά 
χαρακτηριστικά ακινήτου 

Μόνιμα παρακολουθήματα του κτιρίου (υδραυλικά και 
αποχετευτικά δίκτυα, συστήματα θέρμανσης και 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 
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(εμπεμπηγμένος 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, αναφορές στην ηλικία των 
κτιριακών τμημάτων κ.λπ, είτε είναι κατά προσέγγιση είτε 
προκύπτουν από την προηγούμενη έκθεση εκτίμησης. 

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 και 
μισθωτήρια 

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. 

 (στ) Η μισθώτρια δεν έχει προβεί σε καμία πρόσθετη 
εργασία, η οποία μπορεί να επηρεάσει την άποψή μας για 
το μίσθωμα που θα μπορούσε να επιτευχθεί σε 
περίπτωση ανανέωσης της σχετικής μίσθωσης. 

 (ζ) Η μισθώτρια θα εκπληρώσει τις οικονομικές 
υποχρεώσεις της βάσει των υφιστάμενων συμφωνιών. 

 (η) Δεν συντρέχουν περιορισμοί στην υφιστάμενη από τη 
μισθώτρια χρήση του ακινήτου ή άλλοι ανασταλτικοί 
παράγοντες, οι οποίοι θα επηρέαζαν την αξία του. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Τοποθεσία 
Πρόκειται για κέντρο διανομής, το οποίο βρίσκεται στη συμβολή παρόδου της οδού Αγίας 
Σοφίας και οδού παράπλευρης των σιδηροδρομικών γραμμών του Εμπορευματικού 
Σταθμού Θριασίου, μεταξύ της «Εξόδου 4 - Ασπρόπυργος» της Αττικής Οδού στα βόρεια 
και της Λεωφόρου ΝΑΤΟ στα νότια, στη θέση «ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ», εντός του Δήμου 
Ασπροπύργου, στην Περιφέρεια Αττικής.  

Ο Ασπρόπυργος βρίσκεται σε μέση απόσταση 20 χλμ περίπου δυτικά της Αθήνας, σχεδόν 
στο κέντρο του Θριασίου Πεδίου. Η πρόσβαση στο ακίνητο επιτυγχάνεται μέσω της Νέας 
Εθνικής Οδού Αθηνών-Κορίνθου, της Αττικής Οδού και της Περιφερειακής Οδού Αιγάλεω, 
οι οποίες αποτελούν κύριους οδικούς άξονες του λεκανοπεδίου, καθώς και μέσω της οδού 
Αγίου Γεωργίου που τέμνει τη Λεωφόρο ΝΑΤΟ και εν συνεχεία –ως οδός Αγίας Σοφίας– 
τέμνει ανισόπεδα την Αττική  Οδό. Η οδός Αγίου Γεωργίου μέσω της οδού Μεγαρίδος, 
συνδέει τη Λεωφόρο ΝΑΤΟ με το κέντρο της πόλης του Ασπροπύργου. Η οδός Αγίας 
Σοφίας, όπως και άλλες σημαντικές τοπικές οδοί συνήθως αυξημένου κυκλοφοριακού 
φόρτου, βρίσκεται σε κακή κατάσταση συντήρησης. Επιπλέον λόγω της στενότητας, που 
παρουσιάζει, δυσχεραίνει τη διέλευση των βαρέως τύπου οχημάτων. 

Η προνομιούχος από άποψη πρόσβασης περιοχή σε συνδυασμό με τις επιτρεπόμενες 
χρήσεις βάσει της Ζώνης Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) Ασπροπύργου, έχουν συμβάλλει στην 
καθιέρωσή της ως μια καλή ζώνη «χονδρεμπορίου», όπου σήμερα χωροθετούνται 
σημαντικά κέντρα διανομής (logistics centers). Πιο συγκεκριμένα, στην περιοχή του 
ακινήτου  (ζώνη χονδρεμπορίου βάσει ΖΟΕ) αλλά και βόρεια της Αττικής Οδού («μη 
χαρακτηρισμένη» ζώνη) έχουν επικρατήσει επαγγελματικές χρήσεις, όπως χονδρεμπόριο 
και εμπορικές αποθήκες, δεδομένου ότι στην εγγύτητα προβλέπεται να λειτουργήσει σε 
ορισμένα έτη και ο Εμπορευματικός Σταθμός Θριασίου. Επισημαίνεται, ωστόσο, ότι η 
ευρύτερη περιοχή παρουσιάζει εικόνα υποβάθμισης, καθώς νότια των σιδηροδρομικών 
γραμμών και ανατολικά του εκτιμώμενου ακινήτου υπάρχει παρακείμενος οικισμός Ρομά, 
ενώ σε λίγο μεγαλύτερη ακτίνα βρίσκονται και άλλοι δύο καταυλισμοί. 

Απόσπασμα χάρτη περιοχής, δορυφορική εικόνα και απόσπασμα του διαγράμματος της 
ΖΟΕ Ασπροπύργου συμπεριλαμβάνονται στο παράρτημα της έκθεσης. 

Περιγραφή ακινήτου 

Εδαφικό σκέλος 

Με βάση την προηγούμενη έκθεση εκτίμησής μας, τα κτίρια του αποθηκευτικού 
συγκροτήματος ανεγέρθηκαν επί εδαφικής έκτασης εμβαδού 49.133,79 μ², η  οποία φέρει 
νότιο πρόσωπο μήκους 176 μ περίπου σε τοπική ασφαλτοστρωμένη οδό και βορειοδυτικό 
πρόσωπο μήκους 26 μ στην οδό Αγίας Σοφίας. Το σχήμα του γηπέδου είναι πολυγωνικό, 
η φυσική επιφάνεια του εδάφους είναι ελαφρώς επικλινής προς Νότο και ο περιβάλλων 
χώρος είναι κατά τα πλείστα επιστρωμένος με σκληρά υλικά (π.χ. ισχνό σκυρόδεμα, 
άσφαλτο) και εν μέρει είναι χέρσος (βορειοανατολικό τμήμα εμβαδού 6.000 μ² περίπου). 
Τα όριά του είναι σαφώς υλοποιημένα επί του εδάφους μέσω περιτοίχισης με 
προκατασκευασμένα στοιχεία. 

Κτιριακό σκέλος 

Το εκτιμώμενο κέντρο διανομής περιλαμβάνει τέσσερα όμορα κτίρια αποθήκευσης και μια 
μη αποπερατωμένη κατασκευή (αποτελείται από σκυροδετημένη βάση και 
υποστυλώματα), τα οποία υποστηρίζονται από ένα κτίριο γραφείων και λοιπά βοηθητικά 

ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ  
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κτίρια μικρής επιφάνειας στον περιβάλλοντα χώρο. Τα κτίρια κύριας αποθηκευτικής 
χρήσης είναι συμβατικής κατασκευής με βαρέως τύπου προκατασκευασμένα στοιχεία 
αλλά και σύμμεικτης κατασκευής, ήτοι με μεταλλικό φέροντα οργανισμό και πλαγιοκάλυψη 
από πάνελ με ενδιάμεση μόνωση. Αποπερατώθηκαν περί το 2002 και περιλαμβάνουν 
ψυχόμενες αίθουσες. 

Η χρήση με σύντομη περιγραφή και αναφορά στις άδειες οικοδομής ή την υπαγωγή σε 
ρύθμιση βάσει του Ν. 4495/2017, καθώς και η επιφάνεια κάθε επιπέδου έκαστου κτιρίου 
παρουσιάζονται στον ακόλουθο πίνακα: 

ΥΠΟ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΤΙΡΙΟ 
(ΕΞΩΤΕΡΙΚΟ ΥΨΟΣ) 

ΕΠΙΠΕΔΟ – ΣΥΝΤΟΜΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ (ΑΔΕΙΑ ΟΙΚΟΔΟΜΗΣ / 
ΥΠΑΓΩΓΗ ΣΕ ΡΥΘΜΙΣΗ ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ Ν. 4495/2017 / 
ΝΟΜΙΜΟΠΟΙΗΣΗ) ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (M²) 

K-1 (8,50 μ συν στηθαίο 
1μ) 

Υπόγειο – Γραφειακή και βοηθητική χρήση (727/01 / Τέντα 
επιφάνειας 95,05 μ σε βεράντα) 

380,25 

Ισόγειο – Χώρος υποδοχής/είσοδος και γραφειακοί χώροι 
(727/01 / - / προσθήκη 51,85 μ² και εξωτερικό ύψος Υ=3,5 μ) 

380,25 

Α’ όροφος – Γραφειακοί χώροι (727/01 / - / απόληξη 
κλιμακοστασίου επιφάνειας 13,90 μ² και Υ=1,8 μ στο δώμα) 

342,30 

K-2 (7,00 μ συν στέγη 1 
μ) 

Υπόγειο – Βοηθητική χρήση (727/01 / - / -) 160,25 
Ισόγειο – Αποθήκη που περιλαμβάνει το ισόγειο τμήμα ενός 
διώροφου παραρτήματος γραφείων (727/01 / υπέρβαση 
ύψους, στέγαστρο επιφάνειας 102,80 μ²-Υ=6,90+0,55 μ, 
κλιμακοστάσιο 6 μ² - Υ=8,50+1 μ / προσθήκη παράρτημα 
γραφείων επιφάνειας 34 μ² που προσμετράται στη Δόμηση) 

3.752,90 

Α’ όροφος – Παράρτημα γραφείων (503/07 / - / πλέον 
προσθήκης στο παράρτημα γραφείων επιφάνειας 34 μ²) 

222,55 

K-3 (6,00 μ συν στέγη 
0,7 μ) 

Ισόγειο – Αποθήκη (727/01 / υπέρβαση ύψους / -) με 8 θύρες 
φορτοεκφόρτωσης 

542,30 

K-4 (6,60 μ συν στέγη 1 
μ) 

Ισόγειο – Αποθήκη (503/07 / υπέρβαση ύψους / πλέον 
προσθήκης επιφάνειας 206 μ² και Υ=6,60 μ συν στέγη 1 μ) με 
10 θύρες φορτοεκφόρτωσης 

374,00 

K-5 (7,00 μ συν στέγη 
1μ) 

Ισόγειο – Ψυχόμενη αποθήκη  (727/01, 503/07 / υπέρβαση 
ύψους / πλέον 1ου ορόφου παραρτήματος γραφείων) με 8 
θύρες φορτοεκφόρτωσης 

3.815,25 

K-6 (7,00 μ συν στέγη 1 
μ) 

Ισόγειο – Ψυχόμενη αποθήκη (727/01, 503/07 / υπέρβαση 
ύψος / πλέον αποθηκευτικών χώρων επιφάνειας 617,40 μ² 
και Η/M χώροι επιφάνειας 86,80 μ² 

1.874,25 

K-7 (4,05 μ συν στέγη 
0,95 μ) 

Ισόγειο (- / Μη αποπερατωμένη κατασκευή (στο στάδιο του 
φέροντος οργανισμού) πλέον στεγάστρου επιφάνειας 397,75 
μ² και Υ=4,05 μ συν στέγη 0,95 μ / -) 

1.874,25 

K-8 (5,70 μ συν στέγη 
0,95 μ) 

Ισόγειο (- / Πλυντήριο φορτηγών οχημάτων, ελαφριά 
κατασκευή / -) 

121,95 

K-18 & K-9 (3,20 μ & 
3,15 μ) 

Ισόγειο (- / 2 φυλάκια επιφάνειας 6,75 & 6,00 μ² αντίστοιχα /-) 12,75 

K-16 & K-17 (2,50 μ) Ισόγειο (- / 2 όμοροι χώροι ανάπαυσης των οδηγών 
φορτηγού οχήματος  / -) 

23,75 

K14 & K-15 (2,35 μ & 
2,30 μ) 

Ισόγειο (- / κυλικείο τύπου isobox επιφάνειας 50,85 μ² και 
ελαφριάς κατασκευής βοηθητικό κτίσμα («καπνιστήριο»)  
επιφάνειας 9,35 μ² / -) 

60,20 

K-10, K-11, K-12, K-13, 
K-19, K-20 (2,40 μ, 2,40 
μ, 2,30 μ, 2,90 μ, 3,30 μ, 
2,35 μ) 

Ισόγειο (- / Περιφερειακά κτίσματα K-10=7,35 μ², K-11=6,00 
μ², K-12=6,75 μ², K-13=9,90 μ², K-19=9,35 μ², K-20=2,35 μ² / 
-) 

41,65 

Περιβάλλων χώρος Διαμορφώσεις, 138 θέσεις στάθμευσης προσωπικού και 
επισκεπτών, CCTV, ασφαλτοστρώσεις και φύτευση, 
(στέγαστρο επιφάνειας 95,05 μ² σε χώρο στάθμευσης 
δίτροχων οχημάτων πλησίον K-1 / Η/M χώρος επιφάνειας 
4,50 μ² και Υ=1,8 μ πλησίον του K-1 

  

ΣΥΝΟΛΟ   13.978,85 

                                           Πηγή: Υπ’ αρ. πρωτ. LL/GA/AO-2020/11308 έκθεση εκτίμησης με ημερομηνία 24 Μαρτίου 2020 
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Κάθε τμήμα αποθηκευτικής χρήσης έχει πολύ καλές τεχνικές προδιαγραφές και διαθέτει 
όλες τις απαραίτητες παροχές γι’ αυτή τη χρήση, όπως βιομηχανικά δάπεδα, ράμπες και 
θύρες φορτοεκφόρτωσης με άμεση πρόσβαση περονοφόρων ανυψωτικών οχημάτων. 
Επιπλέον, περιλαμβάνει χώρους υποστηρικτικής χρήσης, όπως χώρους γραφείων, 
προσωπικού και ηλεκτρομηχανολογικών (Η/Μ) εγκαταστάσεων. Οι οροφές αρκετών 
χώρων αποθήκευσης διαθέτουν διαφώτιστα και τα φωτιστικά στοιχεία είναι βιομηχανικού 
με λαμπτήρες τύπου led ή φθορισμού. Τα κουφώματα στους γραφειακούς χώρους 
αποτελούν πλαίσια αλουμινίου με διπλούς υαλοπίνακες, ενώ τα δάπεδα είναι 
επιστρωμένα με ορυκτά πλακίδια και ο τεχνητός φωτισμός πραγματοποιείται μέσω 
φωτιστικών σωμάτων με λαμπτήρες φθορισμού ή αλογόνου. 

Φωτογραφίες του ακινήτου περιλαμβάνονται στο παράρτημα της έκθεσης. 

Κατάσταση συντήρησης 

Δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος στατικής επάρκειας ή άλλος τεχνικός έλεγχος σε κτιριακά 
τμήματα ή Η/Μ στοιχεία των κτιρίων (π.χ. έλεγχος ορθής λειτουργίας των δικτύων), ούτε 
μας παρασχέθηκε κάποια σχετική έκθεση άλλης εταιρείας ή ανεξάρτητου μελετητή. Κατά 
τη διάρκειά της αυτοψία που είχε πραγματοποιηθεί προ δύο ετών περίπου, είχε 
διαπιστωθεί ότι η κατάσταση συντήρησης του κτιριακού σκέλους του ακινήτου ήταν 
ικανοποιητική. 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. 

Δίκτυα και παροχές 

Το ακίνητο εξυπηρετείται από όλα τα βασικά δίκτυα κοινής ωφέλειας (ύδρευσης, 
ηλεκτροδότησης και σταθερής τηλεφωνίας). Επισημαίνεται ότι στις σχετικές εγκαταστάσεις 
δεν πραγματοποιήθηκε έλεγχος. Τα κτίρια, μεταξύ άλλων, εξυπηρετούνται και από: 

 σύστημα πυρανίχνευσης και πυρόσβεσης με μόνιμο υδροδοτικό δίκτυο 

 αντλίες θερμότητες διαιρούμενου τύπου για τη ψύξη 

 ηλεκτροπαραγωγά ζεύγη (με καύσιμη ύλη diesel) 

 κλειστό σύστημα παρακολούθησης (CCTV) 

 σύστημα συναγερμού 

Μελλοντική επέκταση κέντρου διανομής βάσει της νέας Οικοδομικής Άδειας  

Μας παρασχέθηκε η υπ’ αριθμόν 145743/31-07-2020 Οικοδομική Άδεια για την προσθήκη 
μελλοντικού κτιρίου ψυχρής αποθήκευσης με γραφειακό χώρο, το οποίο πρόκειται να 
κατασκευαστεί στο βόρειο τμήμα του γηπέδου και θα έχει επιφάνεια 7.996 μ². 

Ο προσδιορισμός της αξίας αυτής της δυνατότητας έγινε βάσει της Μεθόδου Αξιοποίησης 
(βλ. παρακάτω σχετική με τη μεθοδολογία ενότητα). Το υπόδειγμα που υιοθετείται, 
βασίζεται στην τάση της τοπικής ή ευρύτερης κτηματαγοράς και στο πολεοδομικό 
καθεστώς του ακινήτου, δεδομένης της ήδη εκδοθείσας Οικοδομικής Άδειας. Θεωρείται, 
δε, ότι συνάδει με την κύρια και βέλτιστη περαιτέρω αξιοποίηση του γηπέδου, ήτοι την 
αποθηκευτική που είναι και επιτρεπόμενη. Δεδομένης της πρόσφατης θεσμοθέτησης 
περιορισμού των όρων δόμησης κέντρων διανομής με τον μεταγενέστερο Ν. 4759/09-12-
2020, η συγκεκριμένη Οικοδομική Άδεια εξασφαλίζει ευνοϊκότερους όρους δόμησης (βλ. 
παρακάτω σχετική παράγραφο).   

Το κτιριολογικό πρόγραμμα αντλήθηκε από το στέλεχος της Οικοδομικής Άδειας που μας 
παρασχέθηκε. 
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Περιβαλλοντικά θέματα  
Δεν λάβαμε εντολή να πραγματοποιήσουμε έρευνα για την ύπαρξη ή μη ρύπανσης του 
εδάφους ή των κτιρίων, ή για την πιθανή ύπαρξη γενικά περιβαλλοντικών ζητημάτων. 
Κατά συνέπεια, υιοθετούμε την παραδοχή ότι δεν υπάρχει κάποιος παράγοντας που θα 
επηρεάσει τη χρήση ή την αξία του ακινήτου. Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα σχετικά με τις 
προηγούμενες χρήσεις του ακινήτου ή των όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου να 
διαπιστωθεί εάν υπάρχει ρύπανση ή πιθανότητα ρύπανσης σε αυτό ή ρύπανσης του 
φυσικού ή ανθρωπογενούς περιβάλλοντος από αυτό ή άλλα περιβαλλοντικά ζητήματα και, 
συνεπώς, υποθέτουμε πως δεν ισχύει κάτι από αυτά.  

Πολεοδομικό καθεστώς 

Επιτρεπόμενες χρήσεις γης και όροι δόμησης 

Για τις ανάγκες της εκτίμησης δεν πραγματοποιήσαμε έρευνα όρων δόμησης με επίσκεψη 
στην αρμόδια πολεοδομική αρχή, παρά βασιστήκαμε στην προηγούμενη έκθεση 
εκτίμησης. Με βάση αυτή, το ακίνητο βρίσκεται σε εκτός εγκεκριμένου ρυμοτομικού 
σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισμού περιοχή και το γήπεδο, είναι άρτιο και 
οικοδομήσιμο. Επιπλέον, το ακίνητο βρίσκεται εντός της περιοχής «χονδρεμπόριο» της 
ΖΟΕ Ασπροπύργου (ΦΕΚ 1085Δ/1996) με επιτρεπόμενες χρήσεις αυτής της κατηγορίας. 
Σημειώνεται ότι το ακίνητο θεωρείται Κέντρο Διανομής με πλεονεκτικούς όρους δόμησης, 
και συγκεκριμένα με Συντελεστή Δόμησης που ισχύει για τα βιομηχανικά κτίρια – συνεπώς 
και μεγαλύτερο επιτρεπόμενο Συντελεστή Όγκου σε σύγκριση με τους όρους που ισχύουν 
για εμπορικές αποθήκες και λοιπές εγκαταστάσεις χονδρεμπορίου. Ειδική αναφορά 
οφείλει να γίνει στον πρόσφατο Ν. 4759/2020 περί ρυθμίσεων για την εκτός σχεδίου 
δόμηση.    

Επιπλέον, οι βασικοί όροι και περιορισμοί δόμησης που ισχύουν για εμπορικές 
αποθήκες/κέντρα διανομής στη συγκεκριμένη περιοχή ορίζονται  στο Π.Δ. 24-05-1985 
(ΦΕΚ 270Δ/1985), το Ν. 3212/2003 (ΦΕΚ 308Α/31-12-2003), το Ν. 4302/2014 (ΦΕΚ 
225Δ/2014) και το Ν. 4759/2020 (ΦΕΚ 245Α/2020), των οποίων οι διατάξεις συνοψίζονται 
στα παρακάτω: 

 Ελάχιστο εμβαδό αρτιότητας 20.000 μ2 (κατά παρέκκλιση προ 13-12-1979 4.000 μ2) 

 Ελάχιστο πρόσωπο αρτιότητας 25 μ. σε κοινόχρηστο δρόμο και 45 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 ή βάσει ΝΟΚ ή 5,00 (κατόπιν σχετικής 
έγκρισης και 4,00 βάσει του πρόσφατου Ν. 4757/2020)  

 Ποσοστό Κάλυψης 20% για μόνιμες κατασκευές ή 40% για αρθρωτές (0,18 βάσει του 
πρόσφατου Ν. 4757/2020) 

 Ελάχιστες αποστάσεις κτιρίων από όρια γηπέδου 10,00 μ 

 Μέγιστος αριθμός ορόφων 3 

 Μέγιστο ύψος 11,00 μ 
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Πολεοδομική νομιμότητα 

Δεν δόθηκε εντολή για έλεγχο πολεοδομικής νομιμότητας. Τα κτίρια ενσωματώνουν 
ορισμένους χώρους που έχουν προκύψει καθ’ υπέρβαση της αδειοδοτημένης δόμησης, 
καθώς και ορισμένες χρήσεις που διαφοροποιούνται από τις εγκεκριμένες. Όλοι οι 
αυθαίρετοι χώροι παρουσιάστηκαν συνοπτικά σε πίνακα προηγούμενης ενότητας. Βάσει 
της βεβαίωσης περαίωσης που μας είχε παρασχεθεί για το σκοπό προηγούμενης 
εκτίμησης, οι συγκεκριμένοι χώροι και οι όποιες αλλαγές χρήσης, 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. 

Υπολειπόμενη δόμηση 

Μας παρασχέθηκε το στέλεχος της υπ’ αρ. 145743/31-07-2020 Οικοδομικής Άδειας με 
θέμα την «προσθήκη νέου κτιρίου-ψυγείων με γραφείο και αλλαγή υπάρχουσας αποθήκης 
σε ψυκτικούς θαλάμους». Βάσει αυτής, η όποια δυνατότητα για περαιτέρω δόμηση 
δύναται, ουσιαστικά, να αξιοποιηθεί μέσω επέκτασης του υφιστάμενου κέντρου διανομής, 
κατά 7.996 μ², στο βόρειο εδαφικό τμήμα του ακινήτου.  

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

Ιδιοκτησιακό καθεστώς 
Η ιδιοκτήτρια εταιρεία STENHUS ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ ΜΟN. ΑΕ εκμισθώνει το 
σύνολο του ακινήτου στην FRIESLANDCAMPINA HELLAS AΕ. Το ακίνητο εξυπηρετεί 
κατά κύριο λόγο επενδυτικούς σκοπούς. 

Μισθώσεις 
Στον ακόλουθο πίνακα συνοψίζονται οι βασικοί όροι της υφιστάμενης μίσθωσης. 

Πίνακας σύνοψης όρων υφιστάμενης μίσθωσης 
ΛΕΠΤΟΜΕΡΕΙΕΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 

Μισθώτρια FRIESLANDCAMPINA HELLAS AΕ 

Μίσθιο  Κέντρο διανομής συνολικής επιφάνειας 11.303 μ² που περιλαμβάνει χώρους 
ξηρής αποθήκευσης με ράμπες φορτοεκφόρτωσης, 8 ράμπες 
φορτοεκφόρτωσης, χώρο στάθμευσης 250 φορτηγών-ψυγείων, υπαίθριες 
θέσεις στάθμευσης προσωπικού και επισκεπτών, παράρτημα γραφείων   

Έναρξη 1 Αυγούστου 2018 

Λήξη 31 Ιουλίου 2028 

Τρέχον μηνιαίο 
μίσθωμα 

€ 94.608,42 κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης 

Αναπροσαρμογή  Ετησίως, κάθε 1 Αυγούστου και μέχρι τη λήξη της μίσθωσης, σε ποσοστό ίσο 
με την ετήσια μεταβολή του Δείκτη Τιμών Καταναλωτή (ΔΤΚ), με ελάχιστη 
αναπροσαρμογή 1% 

Επιτρεπόμενη 
χρήση 

Κέντρο Διανομής  

Πηγή: STENHUS ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΣ ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ ΜΟN. ΑΕ 

Από μια τυπική αποδελτίωση του ανωτέρω πίνακα, κρίνουμε ότι η παραπάνω σύμβαση 
ευθυγραμμίζεται με την κοινή πρακτική της αγοράς και ότι οι όροι της είναι σε γενικές 
γραμμές ικανοποιητικοί, και έγιναν κοινά αποδεκτοί από τις δυο συμβαλλόμενες πλευρές. 
Αξίζει να σημειωθεί ότι το μισθωτήριο συμφωνητικό περιλαμβάνει ειδικό όρο που το 
καθιστά ισχυρότερο ως προς τη εξασφάλιση της εκμισθώτριας εταιρείας. Πιο 
συγκεκριμένα, σε αυτό αναφέρεται ότι σε περίπτωση που μισθώτρια αποχωρήσει από το 
μίσθιο, οφείλει με δικές του ενέργειες να εξασφαλίσει ότι το διάστημα που θα παραμείνει 
κενό το μίσθιο θα ελαχιστοποιηθεί, καθώς και ότι θα αποπληρώνει μηνιαία την όποια 
διαφορά στο μίσθωμα με το νέο μισθωτή, έως την 31η Οκτωβρίου 2028. 

  



ΑΞΙΕΣ ΑΕ | ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΓΙΑ ΣΚΟΠΟΥΣ ΔΠΧΑ 

ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί εκτιμητικές εργασίες για πελάτες/εντολείς και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας έκθεσης.  

 

 Σε
λίδ

α 2
0 

 

ΠΑ
ΡΟ

ΥΣ
ΙΑ

ΣΗ
 Α

ΚΙ
ΝΗ

ΤΟ
Υ 

ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας του μισθωμένου ακινήτου υιοθετήθηκε η 
προσέγγιση προεξοφλούμενων χρηματοοικονομικών ροών στο πλαίσιο της μεθόδου 
κεφαλαιοποίησης εισοδήματος. Για την αξία της δυνατότητας επέκτασης του κέντρου 
διανομής βάσει της πρόσφατα εκδοθείσας Οικοδομικής Άδειας, εφαρμόζεται η μέθοδος 
αξιοποίησης με το υπόδειγμα αυτής να τροφοδοτείται –για την αξία του μελλοντικού 
κτιρίου κύριας αποθηκευτικής χρήσης– από τη μέθοδο κεφαλαιοποίησης εισοδήματος. 
Αυτές περιγράφονται αναλυτικά ακολούθως. 

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

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

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

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

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

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

 τα έξοδα που υπεισέρχονται κατά τις παραπάνω περιόδους,  

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

 η ενδεχόμενη ανακαίνιση του ακινήτου καθώς και όλες οι απαραίτητες βελτιώσεις σε 
αυτό, 

 οι συνθήκες που επικρατούν στην αγορά αλλά και η προβλεπόμενη εξέλιξη του 
ακινήτου ως επένδυση  κατά τη λήξη της περιόδου μίσθωσης. 

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

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

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

Μέθοδος αξιοποίησης 
Η συγκεκριμένη μέθοδος προσδιορισμού της αξίας ακινήτων εφαρμόζεται μεταξύ άλλων 
σε περιπτώσεις όπου ένα εκτιμώμενο ακίνητο παρουσιάζει προοπτικές αξιοποίησης. Στην 
περίπτωση αυτή υιοθετείται το σενάριο ανάπτυξης που θεωρείται ότι ανταποκρίνεται στην 
ύψιστη και βέλτιστη χρήση του ακινήτου. Η λογική της μεθόδου αυτής έχει ως βάση το 
ανώτατο τίμημα που θα ήταν διατεθειμένος να πληρώσει ένας επενδυτής για ένα ακίνητο 
στην τρέχουσα κατάστασή του, προκειμένου να το αξιοποιήσει πλήρως και στη συνέχεια 
να το εκμεταλλευθεί. Το ανώτατο τίμημα προκύπτει αφού αφαιρεθούν από τη συνολική 
αναμενόμενη τρέχουσα αξία της εν δυνάμει νεόδμητης ανάπτυξης τα συναφή με το κόστος 
του συγκεκριμένου έργου έξοδα. Δηλαδή, η αναλυτική προσέγγιση όλου του φάσματος της 
διαδικασίας αξιοποίησης αναμένεται ότι θα δώσει σαφείς ενδείξεις ως προς το εύλογο 
τίμημα που είναι δυνατόν να καταβάλει ένας εν δυνάμει αγοραστής για ένα ακίνητο στην 
υφιστάμενη κατάστασή του. 
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ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΟΠΙΚΗΣ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑΣ 

Προσφορά, ζήτηση και ρευστότητα αγοράς  
Κατόπιν έρευνας τοπικής κτηματαγοράς, διαπιστώθηκε ότι εξακολουθεί να υπάρχει 
σχετική επάρκεια ακινήτων αποθηκευτικής χρήσης και με ομοειδή χαρακτηριστικά με του 
υπό εκτίμηση, προσφερόμενων προς μίσθωση στην εγγύς περιοχή νότια και βόρεια του 
οδικού άξονα της Αττικής Οδού ή πλησίον της οδού Αγίας Σοφίας. Σημειώνεται ότι η εγγύς 
του ακινήτου και νότια της Αττικής Οδού περιοχή, στην οποία είναι θεσμοθετημένες οι 
χρήσεις χονδρεμπορίου, θεωρείται χωρικά πεπερασμένη και ως εκ τούτου παρουσιάζει 
μειωμένη προσφορά. Γενικότερα, η εγγύτητα σε κύριους οδικούς άξονες (π.χ. η οδός 
Αγίας Σοφίας που οδηγεί στην Αττική Οδό) και τον Εμπορευματικό Σταθμό είχε 
δημιουργήσει υψηλό ενδιαφέρον για ενοικίαση αποθηκών ή κτιρίων που ενδείκνυνται για 
κέντρα διανομής. Η ζήτηση για αντίστοιχα ακίνητα φαίνεται υψηλή τη δεδομένη χρονική 
περίοδο, ειδικά για ευμεγέθη κτίρια και από εταιρείες που δραστηριοποιούνται έντονα στο 
ηλεκτρονικό εμπόριο (e-commerce) και ειδικά για ακίνητα που χωροθετούνται πλησίον 
ενός μεγάλου αστικού κέντρου, όπως αυτό της Αθήνας.. 

Παρατηρήσαμε ότι ορισμένες επιχειρήσεις του κλάδου των logistics απαιτούν 
εγκαταστάσεις μεγαλύτερης επιφάνειας, ενώ κυριαρχεί η προτίμηση στέγασης 
δραστηριότητας μέσω της μίσθωσης χώρων σε κομβικές περιοχές παρά της αγοράς, 
δίνοντας με αυτό τον τρόπο μεγαλύτερη ευελιξία στην λειτουργία των επιχειρήσεων. Αυτό 
έχει ως αποτέλεσμα η ρευστοποίηση βιομηχανικών κτιρίων με δυνατότητα μετασκευής 
τους σε αποθήκες να είναι σχετικά εύκολη, κυρίως για τα αμιγώς αποθηκευτικά κτίρια 
υψηλών προδιαγραφών. Σε κάθε περίπτωση, πάντως, η περιοχή διακρίνεται από 
συγκεκριμένη προσφορά κέντρων διανομής και από σταθερά ανακάμπτουσα ζήτηση ως 
προς τη μίσθωση σύγχρονων κέντρων διανομής, ειδικά κατά την κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης. 

Συγκριτικά στοιχεία μισθωτικών αξιών                                                                                  
Στο πλαίσιο της έρευνας κτηματαγοράς που εκπονήθηκε, συλλέχθηκαν συγκριτικά 
στοιχεία που αφορούν σε ζητούμενες ή πραγματικές τιμές μίσθωσης για αποθηκευτικά 
ακίνητα στην περιοχή του εκτιμώμενου ακινήτου. Οι τιμές διαφοροποιούνται ανάλογα 
κυρίως με την ακριβή θέση του κάθε ακινήτου, την κατάσταση συντήρησης, την ευελιξία 
των χώρων, τη δυνατότητα πρόσβασης, την προβολή, τις τεχνικές προδιαγραφές, το 
ωφέλιμο ύψος, την παλαιότητα, το συνολικό μέγεθος και τις πρόσθετες παροχές. Πιο 
συγκεκριμένα, οι τιμές μίσθωσης αντίστοιχων επαγγελματικών χώρων που φέρουν 
πρόσωπο σε κάποια βασική οδό και βρίσκονται σε ορισμένη απόσταση από έξοδο της 
Αττικής Οδού κυμαίνονται από €3,50/μ²/μήνα έως €5,50/μ²/μήνα, ανάλογα με το 
ποσοστό επιφάνειας που καταλαμβάνουν τα παραρτήματα γραφείων ή οι χώροι κύριας 
χρήσης με χαμηλότερο ωφέλιμο ύψος (π.χ. υπόγεια). Το κατάλληλο εμβαδόν για τη 
συγκεκριμένη χρήση (π.χ. 2.500-5.000 μ² και >10.000 μ²) αποτελεί παράγοντα αύξησης 
της ανά μονάδα επιφάνειας μισθωτικής αξίας, ενώ η ειδικότερη θέση (π.χ. επαρκής 
προβολή από κύριο οδικό άξονα) επηρεάζει αρκετά τη διαμόρφωση του τελικού τιμήματος. 
Τέλος, πρέπει να σημειωθεί ότι ακίνητα που περιλαμβάνουν ψυχόμενες αποθήκες, 
αξιώνουν πολύ μεγαλύτερα τιμήματα από το άνω κατώφλι του παραπάνω εύρους που 
προσεγγίσουν και τα €7,50/μ²/μήνα. 

Ενδεικτικά συγκριτικά στοιχεία παρουσιάζονται στο παράρτημα της έκθεσης. 

Αποδόσεις 
Παρά την παραδοσιακή έλλειψη διαφάνειας στην Ελληνική κτηματαγορά, αλλά και 
πρόσβασης σε στοιχεία από πραγματικές αγοραπωλησίες επενδυτικών ακινήτων, 
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υπάρχουν στοιχεία που μπορούν να δώσουν τις τάσεις των –κατά βάσει όλο και 
καλύτερων– αποδόσεων της επενδυτικής αγοράς κατά την κρίσιμη ημερομηνία για το 
συγκεκριμένο τύπο ακινήτου. Σύμφωνα με αυτά, διαπιστώνεται ότι σε περιοχές υποδοχής 
επαγγελματικών χρήσεων, οι συντελεστές ετήσιας απόδοσης για κτίρια αποθηκευτικής 
χρήσης και με όλες τις απαραίτητες προδιαγραφές (π.χ. ωφέλιμο ύψος, ράμπες 
φορτοεκφόρτωσης) κυμαίνονται μεταξύ 8,50% και 9,50% αναλόγως της επενδυτικής 
ελκυστικότητας του κάθε ακινήτου.   
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ΒΑΣΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΑΙ ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Συνοπτική παρουσίαση εισοδημάτων από μισθώσεις και ανάλυση κινδύνου 
μισθώσεων  
Όπως προαναφέρθηκε, το συμφωνημένο μίσθωμα που καταβάλλει η 
FRIESLANDCAMPINA HELLAS AΕ, κρίνεται πλέον ως αρκετά ευθυγραμμισμένο με την 
αγορά, ενώ και η συμφωνημένη ετήσια αναπροσαρμογή μεσοσταθμικά αποτυπώνει τις 
αντίστοιχες τάσεις της αγοράς. Συνολικά, η συγκεκριμένη μίσθωση θεωρείται χαμηλού 
ρίσκου, δεδομένου ότι αυτή είναι «κλειστή» με όρο εξασφάλισης μισθώματος σε 
περίπτωση που αυτή «λυθεί». 

Η λεπτομερής διερεύνηση της οικονομικής κατάστασης της μισθώτριας δεν αποτελεί 
αντικείμενο της παρούσας έκθεσης. Από πληροφόρηση που λάβαμε προφορικά από τον 
εντολέα, η μισθώτρια έχει ένα άψογο ιστορικό πληρωμών. Σημειώνουμε, εντούτοις, ότι δεν 
μας προσκομίσθηκε οποιοδήποτε έγγραφο για την επιβεβαίωση της συγκεκριμένης 
πληροφόρησης. Λαμβάνοντας υπ’ όψη και την αρκετά δυνατή επιχειρηματική παρουσία 
του ομίλου FRIESLANDCAMPINA διεθνώς, η επενδυτική αγορά θεωρούμε ότι θα έκρινε 
τη συγκεκριμένη μισθώτρια ως μία που προσφέρει επαρκή ασφάλεια στην εκμισθώτρια. 

Κενές περίοδοι και δυνατότητα επαναμίσθωσης 
Θεωρήσαμε ότι το μισθωμένο ακίνητο δεν θα παρέμενε καθόλου κενό μέχρι να 
επαναμισθωθεί, μετά το πέρας της υφιστάμενης μίσθωσης, μιας και: 

 η θέση του ακινήτου είναι τέτοια που διευκολύνει την προώθησή του,  

 το μέγεθός του ακινήτου είναι τέτοιο που απευθύνεται σε μεγάλη μερίδα μισθωτών, και 

 οι τεχνικές προδιαγραφές των κτιρίων είναι υψηλές, κατατάσσοντάς το σε υψηλές 
θέσεις ζήτησης. 

Βασικά κριτήρια καθορισμού της αξίας του ακινήτου  

Θετικά 

 Πολύ καλές δυνατότητες πρόσβασης από την Αττική Οδό και ικανοποιητικές από την 
Νέα Εθνική Οδό Αθηνών-Κορίνθου και τη Λεωφόρο ΝΑΤΟ 

 Πολύ καλή κατάσταση συντήρησης και τεχνικές προδιαγραφές 

 Θεωρείται ότι το ακίνητο αποτελεί κέντρο διανομής που δύναται να επεκταθεί με 
πλεονεκτικό ΣΔ (βάσει σχετικής νομοθεσίας) και ειδικότερα μέσω εξασφάλισης 
ευνοϊκότερων όρων δόμησης από την εκδοθείσα Οικοδομική Άδεια.  

 Περιλαμβάνει ψυχόμενους αποθηκευτικούς χώρους. 

 Καλή λειτουργικότητα, ως κέντρο διανομής μετά των παραρτημάτων γραφείων και 
λοιπών υποστηρικτικών χρήσεων 

 Μεγάλος περιβάλλων χώρος που συνεπάγεται ικανοποιητικό αριθμό υπαίθριων 
θέσεων στάθμευσης και άνετο χώρο ελιγμών για τα οχήματα 

 Το ακίνητο εμπίπτει στη ΖΟΕ Ασπροπύργου και συγκεκριμένα βρίσκεται εντός 
περιοχής με επιτρεπόμενες χρήσεις της Κατηγορίας «χονδρεμπόριο». 
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Αρνητικά 

 Μικρή απόσταση από καταυλισμούς Ρομά με ότι αυτό συνεπάγεται για τους δείκτες 
εγκληματικότητας 

 Υπάρχουν αρκετά αποθηκευτικά κτίρια εντός και πέριξ της περιοχής του ακινήτου, που 
δύνανται να αναδιαμορφωθούν ανάλογα με τις εκάστοτε ανάγκες νέων μισθωτών, και 
λειτουργούν ανταγωνιστικά του εκτιμώμενου.  

Βαθμός απορρόφησης από την αγορά - Πιθανοί αγοραστές 
Κατά την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήσαμε, διαπιστώσαμε ότι οι Ανώνυμες 
Εταιρείες Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ) θα μπορούσαν να ενδιαφερθούν για 
ακίνητα με χαρακτηριστικά παρόμοια με αυτά του εκτιμώμενου, με την προϋπόθεση ότι 
πρόκειται για πλήρως ή κατά το μεγαλύτερο μέρος τους μισθωμένα από μισθωτές που 
προσφέρουν επαρκή ασφάλεια. Επιπλέον και λαμβάνοντας υπ’ όψη κατά βάση τη θέση 
του εκτιμώμενου ακινήτου και από τα τεχνικά του γνωρίσματα κυρίως το μέγεθος και το 
σχεδιασμό, θεωρούμε ότι και μεγάλες εμπορικές εταιρείες, με ανάγκη για ένα κεντρικό 
σημείο πώλησης ή ακόμη και έδρα, συνδυασμένη με χώρο έκθεσης, θα μπορούσαν να 
εκδηλώσουν ενδιαφέρον για την αγορά του ακινήτου.  

Προσδιορισμός τιμών μονάδας μίσθωσης 
Λαμβάνοντας υπ’ όψη το τρέχον επίπεδο προσφοράς και ζήτησης για αντίστοιχα ακίνητα, 
τα ειδικότερα χαρακτηριστικά του υπό εκτίμηση ακινήτου, τα συγκριτικά στοιχεία που 
λήφθηκαν υπ’ όψη και τις απαραίτητες προσαρμογές που έπρεπε να γίνουν σε αυτά, 
εκτιμάται ότι, με δεδομένους τους όρους μίσθωσης που αντικατοπτρίζουν την αγορά, το 
επίπεδο της αγοραίας μισθωτικής αξίας των επί μέρους χώρων γραφειακής χρήσης του 
ακινήτου μπορεί να προσδιοριστεί με την υιοθέτηση των ακόλουθων τιμών μονάδας: 

 €7,20/μ2/μήνα για τους χώρους ψυχρής αποθήκευσης 

 €3,50-4,00/μ2/μήνα για τους υπόγειους χώρους κύριας ή βοηθητικής χρήσης 

 €5,10/μ2/μήνα για τους χώρους γραφείων και ξηρής αποθήκευσης 

 €2,00/μ2/μήνα για το μη αποπερατωμένο τμήμα που χρησιμοποιείται ως χώρος 
αποθήκευσης παλετών και χώρος φορτοεκφόρτωσης 

Αναλυτικός πίνακας υπολογισμού παρατίθενται στο παράρτημα της έκθεσης με τα 
αποτελέσματα της εκτίμησης. 

Προσδιορισμός συντελεστών απόδοσης και προεξόφλησης 

Συντελεστής προεξόφλησης τρεχόντων μισθωμάτων 

Ως επιτόκιο μηδενικού κινδύνου θεωρήσαμε ποσοστό ίσο με το 5ετές ομόλογο της 
Τράπεζας της Ελλάδος το οποίο κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης υπολογίζεται σε 
0,18%. Η αμοιβή κινδύνου μπορεί να αναλυθεί σε τρεις επιμέρους παράγοντες κινδύνου: 
το επιτόκιο για το νομισματικό/συναλλαγματικό κίνδυνο της Χώρας, το επιτόκιο για τον 
κίνδυνο της συγκεκριμένης κατηγορίας περιουσιακών στοιχείων και το επιπρόσθετο 
κίνητρο που θα αντισταθμίζει τον κίνδυνο που αφορά το συγκεκριμένο επενδυτικό προϊόν 
(και που άπτεται της θέσης του βιομηχανικού συγκροτήματος, της ποιότητάς του, της 
ασφάλειας που προσφέρουν οι μισθωτές του και οι όροι μίσθωσής του κ.α.). Με βάση τα 
παραπάνω, συνθέσαμε το συνολικό συντελεστή προεξόφλησης για τη μισθώτρια εταιρεία, 
όπως παρουσιάζεται στον ακόλουθο πίνακα. 
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Σύνθεση συντελεστή προεξόφλησης 
ΣΥΣΤΑΤΙΚΟ ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΤΙΚΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ ΠΟΣΟΣΤΟ 
Επιτόκιο ελάχιστου κινδύνου1 ≅0,20%  

Επιτόκιο για το νομισματικό/συναλλαγματικό κίνδυνο της Χώρας2 2,50% 
Επιτόκιο για τον κίνδυνο της συγκεκριμένης κατηγορίας περιουσιακών στοιχείων2 3,50% 
Επιπρόσθετο κίνητρο για τον κίνδυνο που αφορά το συγκεκριμένο επενδυτικό προϊόν2 2,20% 
ΣΥΝΟΛΟ 8,40% 

1 Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος 
2 Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Ο συγκεκριμένος συντελεστής χρησιμοποιείται για την προεξόφληση των 
χρηματοοικονομικών ροών από τα μισθωμένα τμήματα του υφιστάμενου κέντρου 
διανομής.  

Συντελεστής απόδοσης μισθωμένου τμήματος στη λήξη της ισχύουσας μίσθωσης 

Ο συντελεστής ετήσιας κεφαλαιακής απόδοσης στη λήξη της ισχύουσας μίσθωσης 
(τελικός συντελεστής απόδοσης) προκύπτει από πρόβλεψη και αναμένεται ότι θα είναι 
μικρότερος από τον αντίστοιχο αρχικό συντελεστή απόδοσης, λόγω της πιθανής 
βελτίωσης του επενδυτικού κλίματος έως τη λήξη της υφιστάμενης μίσθωσης. Στον πίνακα 
που ακολουθεί παρουσιάζεται συνοπτικά το πλαίσιο των μακροοικονομικών προβλέψεων, 
όσον αφορά την εξέλιξη των συντελεστών ετήσιας απόδοσης και μισθωμάτων για μια 
περίοδο οκτώ ετών από την ημερομηνία εκτίμησης. 

Εξέλιξη οικονομικών δεικτών και αποδόσεων ακινήτων αποθηκευτικής χρήσης 
ΕΤΟΣ ΕΤΗΣΙΑ 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ  
ΔΤΚ1 

ΕΤΗΣΙΑ ΜΕΤΑΒΟΛΗ 
ΑΓΟΡΑΙΩΝ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ 
ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΩΝ ΧΩΡΩΝ2 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΕΤΗΣΙΑΣ ΚΕΦΑΛΑΙΑΚΗΣ 
ΑΠΟΔΟΣΗΣ ΚΕΝΤΡΩΝ ΔΙΑΝΟΜΗΣ ΣΕ ΚΥΡΙΕΣ 
ΑΓΟΡΕΣ ΤΗΣ ΠΡΩΤΕΥΟΥΣΑΣ2 

2020 -1,90% 0,00% 9,50% 
2021 1,50% 1,00% 9,25% 
2022 1,00% 1,50% 9,00% 
2023 1,30% 1,80% 8,75% 
2024 1,50% 2,20% 8,50% 
2025 1,50% 2,20% 8,50% 
2026 1,80% 2,50% 8,25% 
2027 1,90% 2,50% 8,25% 
2028 2,00% 2,50% 8,00% 

1 Πηγή: Oxford Economics, Country Economic Forecast | Greece, October 2020 
2 Πρόβλεψη: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

Προσδιορισμός τιμών για την εφαρμογή της μεθόδου Αξιοποίησης για την 
αξία της δυνατότητας επέκτασης του κέντρου διανομής 

Υπόδειγμα περαιτέρω αξιοποίησης 

Όπως αναφέρθηκε σε προηγούμενη ενότητα, κατά την εφαρμογή της μεθόδου 
αξιοποίησης υιοθετήθηκε συγκεκριμένο σενάριο που αφορά την επέκταση του κέντρου 
διανομής βάσει της πρόσφατα εκδοθείσας Οικοδομικής Άδειας. Συγκεκριμένα, έχει 
αδειοδοτηθεί η προσθήκη νέου κτιρίου ψυχρής αποθήκευσης με γραφειακό χώρο. 
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Έσοδα από πωλήσεις 

Λαμβάνοντας υπόψη τα συγκριτικά στοιχεία που συλλέχθηκαν και τα επίπεδα προσφοράς 
και ζήτησης για αντίστοιχα με του σεναρίου ακίνητα και βάσει της τεκμηρίωσης που 
παρουσιάστηκε παραπάνω, η μισθωτική τιμή μονάδας των μελλοντικών ψυχόμενων 
χώρων αποθήκευσης εκτιμήθηκε σε €7,20/μ²/μήνα, όσο δηλαδή υιοθετήθηκε και για τους 
υφιστάμενους. Η αξία των επιπλέον υπαίθριων θέσεων στάθμευσης ενσωματώνεται στην 
τιμή μονάδος που υιοθετείται στις επιφάνειες των χώρων κύριας χρήσης. 

Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης του μισθώματος σχετίζεται με την εμπορικότητα της 
θέσης του ακινήτου, την χρήση του, καθώς και τις συνθήκες της οικονομίας. Λαμβάνοντας 
υπόψη όλους τους παραπάνω παράγοντες, καθώς και τα ειδικότερα χαρακτηριστικά του 
συγκεκριμένου μελλοντικού κτιρίου υιοθετήθηκε συντελεστής κεφαλαιοποίησης ίσος με 
9,25% για την απευθείας κεφαλαιοποίηση του μισθώματος. 

Κόστος ανάπτυξης 

Για την κατασκευή του μελλοντικού κτιρίου ψυχρής αποθήκευσης, για την οποία απαιτείται 
περί το ένα έτος, κρίνεται απαραίτητο κατασκευαστικό («σκληρό») κόστος της τάξης των 
€500/μ2, συμπεριλαμβανομένου του γραφειακού χώρου. Η συγκεκριμένη τιμή μονάδας 
περιλαμβάνει υλικά, εργατικά και εργολαβικό όφελος. Για τους σκοπούς της παρούσας 
εκτίμησης έχει γίνει η παραδοχή ότι την κατασκευή αναλαμβάνουν κατασκευαστικές 
εταιρείες ή εταιρείες ανάπτυξης, στις οποίες το ΦΠΑ εξόδων θα συμψηφίζεται κατά το 
μεγαλύτερο ποσοστό σε σχέση με το ΦΠΑ εσόδων ή, εφόσον χρειαστεί, θα μετακυλύεται 
σε ένα βαθμό στον αγοραστή του τελικού προϊόντος. Ως εκ τούτου, το παραπάνω κόστος 
δεν περιλαμβάνει ΦΠΑ.  

Στη συνέχεια, λαμβάνονται υπ’ όψη ελαφριά κόστη, είτε ως ποσοστό επί του σκληρού 
κόστους, είτε ως ποσοστό επί των πωλήσεων, και είναι τα εξής: 
 2% επί του κατασκευαστικού κόστους για απρόβλεπτα έξοδα 
 8% αθροιστικά επί του κατασκευαστικού κόστους για αμοιβές μελετητών, επίβλεψη, 

κόστος διεκπεραίωσης και μέτρα ασφάλειας εργοταξίου 
 4% επί του 1/2 του κατασκευαστικού κόστους για το σύνολο της περιόδου κατασκευής 

(ήτοι χρονικό διάστημα 12 μηνών), ως κόστος χρηματοδότησης κατασκευής 
 12% επί των πωλήσεων ως επιχειρηματικό όφελος 
 1% επί των πωλήσεων ως μεσιτικές αμοιβές. 

 
Τα λοιπά δεδομένα και παραδοχές του υποδείγματος αξιοποίησης παρουσιάζονται 
αναλυτικά στους σχετικούς πίνακες του παραρτήματος με τα αποτελέσματα της εκτίμησης. 
  



ΑΞΙΕΣ ΑΕ | ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΓΙΑ ΣΚΟΠΟΥΣ ΔΠΧΑ 

ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί εκτιμητικές εργασίες για πελάτες/εντολείς και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας έκθεσης.  

 

 Σε
λίδ

α 2
8 

 

ΠΑ
ΡΟ

ΥΣ
ΙΑ

ΣΗ
 Α

ΚΙ
ΝΗ

ΤΟ
Υ 

ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΑΞΙΑΣ 

Εύλογη αξία   
Εκτιμούμε ότι η εύλογη αξία του κέντρου διανομής που βρίσκεται στη θέση «ΔΥΟ 
ΠΕΥΚΑ», στο Δήμο Ασπροπύργου Αττικής, συμπεριλαμβανομένης της αξίας της 
δυνατότητας επέκτασής του βάσει της πρόσφατα εκδοθείσας Οικοδομικής Άδειας, κατά 
την 31η Δεκεμβρίου 2020, είναι: 

€15.212.072,25 

(Δεκαπέντε Εκατομμύρια Διακόσιες Δώδεκα Χιλιάδες Εβδομήντα Δύο Ευρώ και 
Είκοσι Πέντε Λεπτά) 

Οι πλήρεις πίνακες υπολογισμών επισυνάπτονται στο παράρτημα της έκθεσης. 

Επιμερισμός εύλογης αξίας σε αξία γης και κόστος αποκατάστασης κτιρίων 
Για τους σκοπούς των οικονομικών καταστάσεων, η συνολική εύλογη αξία του ακινήτου, 
δύναται να επιμεριστεί ως ακολούθως: 

 αξία του συνολικού εδαφικού σκέλους είναι €6.387.392,70 (συμπεριλαμβανομένης της 
αξίας της δυνατότητας επέκτασης του κέντρου διανομής βάσει της Άδειας Δόμησης) 

  κόστος αποκατάστασης του κτιριακού σκέλους είναι €8.824.679,55 

Τονίζεται ότι ο παραπάνω διαχωρισμός της εύλογης αξίας αποτελεί μια θεωρητική 
άσκηση με σκοπό την εξυπηρέτηση των οικονομικών καταστάσεων και δεν 
ταυτίζεται κατ’ ανάγκη με το πραγματικά 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 
Θέση «ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ», Δήμος Ασπροπύργου Αττικής 

 

Πηγή υποβάθρου: Google maps 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΧΑΡΤΕΣ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
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Απόσπασμα δορυφορικής εικόνας με ενδεικτική επισήμανση των ορίων του ακινήτου 
Θέση «ΔΥΟ ΠΕΥΚΑ», Δήμος Ασπροπύργου Αττικής 

 

Source: Google Earth 
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Διάγραμμα της ΖΟΕ Ασπροπύργου 
Περιοχή «χονδρεμπόριο» 

 

Πηγή: Οργανισμός Ρυθμιστικού Σχεδίου και Προστασίας Περιβάλλοντος Αθήνας 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί εκτιμητικές εργασίες για πελάτες/εντολείς και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας έκθεσης.  
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Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου 
Δυτική όψη αποθηκών 

 Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου 
Δυτική όψη αποθηκών 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

 

Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου 
Δυτική όψη τμήματος χώρου φόρτωσης 

 Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου 
Ανατολική όψη τμήματος με σημεία φόρτωσης 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

 

ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ 
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Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου  
Κτίριο γραφείων και χώρος στάθμευσης 

 Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου 
Βόρεια όψη κτιρίου αποθήκης (και ημιτελούς) 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

 

Μερική εξωτερική άποψη ακινήτου 
Βόρειο τμήμα περιβάλλοντος χώρου 

 Μερική εσωτερική άποψη ακινήτου 
Γραφειακός χώρος σε νότια αποθήκη 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ 
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Μερική εσωτερική άποψη ακινήτου 
Χώρος ξηρής αποθήκευσης 

 Μερική εσωτερική άποψη ακινήτου 
Χώρος ψυχρής αποθήκευσης 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 

 

 

Μερική εσωτερική άποψη ακινήτου 
Ψυχόμενος χώρος φόρτωσης 

 Μερική εσωτερική άποψη ακινήτου 
Χώρος υποδοχής στο κτίριο γραφείων 

 

 

 

Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ  Πηγή: ΑΞΙΕΣ ΑΕ 
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ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 
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ΠΙΝΑΚΑΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 

Αποθηκευτικοί χώροι (ή logistics centers) στην εγγύτητα του εκτιμώμενου ακινήτου 

A/A 
ΤΥΠΟΣ 
ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΟΥ 

ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ  
ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
(M²) 

ΜΙΣΘΩΜΑ 
(€/ΜΗΝΑ) 

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΟΣ 
(€/Μ²/ΜΗΝΑ) ΣΧΟΛΙΑ 

1 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, θέση Λόφος 
Κυρίλλου 

17.576 78.000 4,44 Κέντρο διανομής κατασκευής 2008 επί γηπέδου εμβαδού 44.300 
μ², υψηλών προδιαγραφών που αγοράστηκε ως επενδυτικό προ 
1,5 έτους περίπου προς €12.500.000 

2 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, θέση Λόφος 
Κυρίλλου 

5,120 19,968 3,90 Κτίριο αποθηκευτικής χρήσης  υψηλών προδιαγραφών 

3 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, θέση Λόφος 
Κυρίλλου 

6.984 26.500 3,79 Πρόκειται για αποθήκη με παράρτημα γραφείων και ανεξάρτητο 
διώροφο κτίριο διοίκησης κατασκευής 2008 επί γηπέδου 
συνολικού εμβαδού 129.600 μ2 συμπ/νων και έτερων κτιρίων 

4 Τρέχον 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, βόρεια του 
κέντρου της πόλης 

4,645 16,397 3,53 Κτίριο αποθηκευτικής χρήσης  σε εξαιρετική κατάσταση 
συντήρησης 

5 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, θέση ΔΥΟ 
ΠΕΥΚΑ 

6.000 27.000 4,50 Νεόδμητο κτίριο αποθηκευτικής χρήσης στη ζώνη 
χονδρεμπορίου, με παράρτημα σύγχρονων γραφείων, ράμπες 
φορτοεκφόρτωσης, ενισχυμένο σύστημα πυρόσβεσης και 
δυνατότητα μετατροπής αιθουσών σε ψυχόμενες 

6 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, βόρεια του 
κέντρου της πόλης 

7.200 29.000 4,03 Κτίριο αποθηκευτικής χρήσης, κατασκευής 1990 επί γηπέδου 
εμβαδού 42.000 μ² 

7 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, πλησίον 
Εξόδου 4 της Αττικής Οδού 

4.000 20.000 5,00 Υπό κατασκευή κτίριο αποθηκευτικής χρήσης, προκατασκευή 
βαρέως τύπου με ωφέλιμο ύψος 8 μ και υδραυλική ράμπα 

8 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, πλησίον 
Εξόδου 4 της Αττικής Οδού 

6.000 30.000 5,00 Νεόδμητο κτίριο αποθήκευσης με 50 θέσεις στάθμευσης και 
διαφώτιστα 

9 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, πλησίον 
Εξόδου 4 της Αττικής Οδού 

14.200 64.000 4,51 Κτίριο αποθηκευτικής χρήσης κατασκευής 2000, αποτελείται από 
2 αίθουσες επιφάνειας 11.000 μ² και 3.200 μ² και διαθέτει 16 
υδραυλικές ράμπες φορτοεκφόρτωσης 

10 Αιτούμενο 
μίσθωμα 

Ασπρόπυργος, πλησίον 
Εξόδου 4 της Αττικής Οδού 

4.000 16.000 4,00 Κτίριο αποθηκευτικής χρήσης, σύμμεικτης κατασκευής 2004 σε 
εξαιρετική κατάσταση συντήρησης, με εξωτερικό ύψος 11 μ και 
ράμπα φορτοεκφόρτωσης 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ  
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ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί εκτιμητικές εργασίες για πελάτες/εντολείς και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας έκθεσης.    
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ΠΙΝΑΚΕΣ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Πίνακες υπολογισμού αξίας μισθωμένου ακινήτου  
Εκτιμώμενο αγοραίο μίσθωμα 

ΥΠΟ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΚΤΙΡΙΟ 
(ΕΞΩΤΕΡΙΚΟ ΥΨΟΣ) 

ΕΠΙΠΕΔΟ – ΣΥΝΤΟΜΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ (ΑΔΕΙΑ ΟΙΚΟΔΟΜΗΣ / 
ΥΠΑΓΩΓΗ ΣΕ ΡΥΘΜΙΣΗ ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ Ν. 4495/2017 / 
ΝΟΜΙΜΟΠΟΙΗΣΗ) 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
(M²) 

ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ 
ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ 
(€/Μ2/ΜΗΝΑ) 

ΜΗΝΙΑΙΑ 
ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ 
ΑΞΙΑ 
(€/ΜΗΝΑ) 

ΕΤΗΣΙΑ 
ΜΙΣΘΩΤΙΚΗ 
ΑΞΙΑ (€/ΕΤΟΣ) 

K-1 (8,50 μ συν στηθαίο 1μ) 

Υπόγειο – Γραφειακή και βοηθητική χρήση (727/01 / Τέντα 
επιφάνειας 95,05 μ σε βεράντα) 

380,25 4,00 1.521,00     

Ισόγειο – Χώρος υποδοχής/είσοδος και γραφειακοί χώροι 
(727/01 / - / προσθήκη 51,85 μ² και εξωτερικό ύψος Υ=3,5 μ) 

380,25 5,10 1.939,28     

Α’ όροφος – Γραφειακοί χώροι (727/01 / - / απόληξη 
κλιμακοστασίου επιφάνειας 13,90 μ² και Υ=1,8 μ στο δώμα) 

342,30 5,10 1.745,73     

K-2 (7,00 μ συν στέγη 1 μ) 

Υπόγειο – Βοηθητική χρήση (727/01 / - / -) 160,25 3,50 560,88     
Ισόγειο – Αποθήκη που περιλαμβάνει το ισόγειο τμήμα ενός 
διώροφου παραρτήματος γραφείων (727/01 / υπέρβαση 
ύψους, στέγαστρο επιφάνειας 102,80 μ²-Υ=6,90+0,55 μ, 
κλιμακοστάσιο 6 μ² - Υ=8,50+1 μ / προσθήκη παράρτημα 
γραφείων επιφάνειας 34 μ² που προσμετράται στη Δόμηση) 

3.752,90 5,10 19.139,79     

Α’ όροφος – Παράρτημα γραφείων (503/07 / - / πλέον 
προσθήκης στο παράρτημα γραφείων επιφάνειας 34 μ²) 

222,55 5,10 1.135,01     

K-3 (6,00 μ συν στέγη 0,7 μ) Ισόγειο – Αποθήκη (727/01 / υπέρβαση ύψους / -) με 8 θύρες 
φορτοεκφόρτωσης 

542,30 5,10 2.765,73     

K-4 (6,60 μ συν στέγη 1 μ) 
Ισόγειο – Αποθήκη (503/07 / υπέρβαση ύψους / πλέον 
προσθήκης επιφάνειας 206 μ² και Υ=6,60 μ συν στέγη 1 μ) με 
10 θύρες φορτοεκφόρτωσης 

374,00 5,10 1.907,40     

K-5 (7,00 μ συν στέγη 1μ) 
Ισόγειο – Ψυχόμενη αποθήκη  (727/01, 503/07 / υπέρβαση 
ύψους / πλέον 1ου ορόφου παραρτήματος γραφείων) με 8 
θύρες φορτοεκφόρτωσης 

3.815,25 7,20 27.469,80     

K-6 (7,00 μ συν στέγη 1 μ) 
Ισόγειο – Ψυχόμενη αποθήκη (727/01, 503/07 / υπέρβαση 
ύψος / πλέον αποθηκευτικών χώρων επιφάνειας 617,40 μ² και 
Η/M χώροι επιφάνειας 86,80 μ² 

1.874,25 7,20 13.494,60     

ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  
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ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

 

 

Η εταιρεία ΑΞΙΕΣ ΑΕ, μέλος του διεθνούς δικτύου συνεργατών της CBRE, εκπονεί εκτιμητικές εργασίες για πελάτες/εντολείς και παρέχει σχετικές συμβουλευτικές υπηρεσίες. Φέρει την αποκλειστική ευθύνη του περιεχομένου της παρούσας έκθεσης.    
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K-7 (4,05 μ συν στέγη 
0,95 μ) 

Ισόγειο (- / Μη αποπερατωμένη κατασκευή (στο στάδιο του 
φέροντος οργανισμού) πλέον στεγάστρου επιφάνειας 397,75 
μ² και Υ=4,05 μ συν στέγη 0,95 μ / -) 

1.874,25 2,00 3.748,50     

K-8 (5,70 μ συν στέγη 0,95 
μ) 

Ισόγειο (- / Πλυντήριο φορτηγών οχημάτων, ελαφριά 
κατασκευή / -) 

121,95 

(η αξία χώρων βοηθητικής χρήσης και παροχών 
περιλαμβάνεται στην αξία των παραπάνω χώρων 

κύριας χρήσης) 

K-18 & K-9 (3,20 μ & 3,15 μ) Ισόγειο (- / 2 φυλάκια επιφάνειας 6,75 & 6,00 μ² αντίστοιχα /-) 12,75 

K-16 & K-17 (2,50 μ) Ισόγειο (- / 2 όμοροι χώροι ανάπαυσης των οδηγών φορτηγού 
οχήματος  / -) 

23,75 

K14 & K-15 (2,35 μ & 2,30 μ) 
Ισόγειο (- / κυλικείο τύπου isobox επιφάνειας 50,85 μ² και 
ελαφριάς κατασκευής βοηθητικό κτίσμα («καπνιστήριο»)  
επιφάνειας 9,35 μ² / -) 

60,20 

K-10, K-11, K-12, K-13, K-
19, K-20 (2,40 μ, 2,40 μ, 
2,30 μ, 2,90 μ, 3,30 μ, 
2,35 μ) 

Ισόγειο (- / Περιφερειακά κτίσματα K-10=7,35 μ², K-11=6,00 μ², 
K-12=6,75 μ², K-13=9,90 μ², K-19=9,35 μ², K-20=2,35 μ² / -) 

41,65 

Περιβάλλων χώρος Διαμορφώσεις, 138 θέσεις στάθμευσης προσωπικού και 
επισκεπτών, CCTV, ασφαλτοστρώσεις και φύτευση, 
(στέγαστρο επιφάνειας 95,05 μ² σε χώρο στάθμευσης 
δίτροχων οχημάτων πλησίον K-1 / Η/M χώρος επιφάνειας 4,50 
μ² και Υ=1,8 μ πλησίον του K-1 

  

ΣΥΝΟΛΟ   13.978,85  5,40 75.427,71 905.132,46 
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Πίνακας προεξόφλησης χρηματοοικονομικών ροών από μισθώματα 

ΠΕΡΙΟΔΟΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ 
ΕΤΗ ΑΠΟ 
01/01/2020 

ΤΡΕΧΟΝ 
ΜΙΣΘΩΜΑ 
ΠΕΡΙΟΔΟΥ (€)  

ΑΓΟΡΑΙΟ 
ΜΙΣΘΩΜΑ 
ΠΕΡΙΟΔΟΥ (€) 

ΜΙΣΘΩΜΑ 
ΠΕΡΙΟΔΟΥ 
ΥΠΕΡΒΑΛΛΟΝ 
ΤΟΥ ΑΓΟΡΑΙΟΥ  
(€) 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ 
ΠΡΟΕΞΟΦΛΗΣΗΣ 
(8,40%) 

ΤΕΛΙΚΟΣ 
ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ 
ΑΠΟΔΟΣΗΣ 
(8,00%) 

ΚΑΘΑΡΗ 
ΠΑΡΟΥΣΑ 
ΕΥΛΟΓΗ ΑΞΙΑ 
(€) 

01/01/2021 - 31/07/2021 0,58 662.258,92 527.993,94 134.264,98 0,95  631.821,02 
01/08/2021 - 31/07/2022 1,58 1.152.330,52 914.183,78 238.146,73 0,88  1.014.177,65 
01/08/2022 - 31/07/2023 2,58 1.169.615,48 927.896,54 241.718,94 0,81  949.622,06 
01/08/2023 - 31/07/2024 3,58 1.184.820,48 944.598,68 240.221,80 0,75  887.423,57 
01/08/2024 - 31/07/2025 4,58 1.202.592,79 965.379,85 237.212,94 0,69  830.936,27 
01/08/2025 - 31/07/2026 5,58 1.220.631,68 986.618,21 234.013,47 0,64  778.044,57 
01/08/2026 - 31/07/2027 6,58 1.242.603,05 1.011.283,66 231.319,39 0,59  730.672,85 
01/08/2027 - 31/07/2028 7,58 1.266.212,51 1.036.565,75 229.646,75 0,54  686.859,45 
01/08/2028 - ∞     1.036.565,75   0,54 12,50 7.028.588,96 

ΣΥΝΟΛΟ             13.538.146,39 
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Αξία δυνατότητας περαιτέρω δόμησης/επέκτασης κέντρου διανομής βάσει της Άδειας Οικοδομής 

Σενάριο αξιοποίησης: Κατασκευή "κτιρίου-ψυγείων με γραφείο" 
ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΣΕΝΑΡΙΟΥ   
Εμβαδόν γηπέδου (m²) 49.133,79   
Πολεοδομικά μεγέθη   
Συντελεστής Δόμησης   
Ποσοστό Κάλυψης   
Μέγιστη Επιτρεπόμενη Δόμηση (m²) 0,00 
Μέγιστη Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m²) 0,00 
Σενάριο αξιοποίησης   
Μεικτή επιφάνεια κτιρίου ψυχόμενων χώρων με γραφείο (m²) 7.996,00 
Ύψος 11,00 
Αριθμός θέσεων στάθμευσης 133 

 
Χρονοδιάγραμμα     
ΧΡΟΝΟΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΣΕΝΑΡΙΟΥ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ ΜΗΝΕΣ ΕΤΗ 
Έκδοση Άδειας Δόμησης 0 0,00 
Περίοδος κατασκευής 12 1,00 
Κενή περίοδος 3 0,25 
Συνολικός χρόνος αξιοποίησης 15 1,25 

 
Χρηματοδότηση     
ΔΙΑΡΘΡΩΣΗ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ ΚΑΙ ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΗΣ   ΠΟΣΟΣΤΟ 
Βασικό επιτόκιο αναφοράς   1,00% 
Επιπλέον επιχειρηματικός κίνδυνος για τη συγκεκριμένη επένδυση   3,00% 
Επιτόκιο χρηματοδότησης στη βραχυπρόθεσμη περίοδο   4,00% 
Αιτούμενη απόδοση ιδίων κεφαλαίων   9,75% 
Ποσοστό χρηματοδότησης   60,00% 
Μέσο σταθμισμένο κόστος κεφαλαίου   4,50% 

 
Πωλήσεις (αγοραία αξία μελλοντικού ακινήτου σε τρέχουσες τιμές) 

ΕΠΙΠΕΔΟ ΧΡΗΣΗ 
ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 
(M²) 

ΤΙΜΗ ΜΟΝΑΔΑΣ 
ΜΙΣΘΩΣΗΣ 
(€/M²/ΜΗΝΑ) 
ΣΥΜΠΕΡ. ΘΕΣΕΩΝ 
ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 

ΕΤΗΣΙΑ 
ΑΠΟΔΟΣΗ 

ΤΙΜΗ 
ΜΟΝΑΔΑΣ 
(€/M²) 

ΕΥΛΟΓΗ 
ΑΞΙΑ (€) 

Ισόγειο Κτίριο ψυγείων 
με γραφείο 

7.996 7,20 9,25% 934 7.468.696 

Περιβάλλων χώρος Υπαίθριες θέσεις 
στάθμευσης 

133 (η αξία των θέσεων στάθμευσης περιλαμβάνεται στην αξία των 
χώρων κύριας χρήσης) 

ΣΥΝΟΛΟ           7.468.696 

 

ΕΞΟΔΑ ΠΡΟΩΘΗΣΗΣ (€) 1,00%   74.686,96 
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ΚΑΘΑΡΗ ΑΞΙΑ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΣΕ ΤΡΕΧΟΥΣΕΣ ΤΙΜΕΣ (€)     7.394.009,25 

 
Κόστος κατασκευής κτιρίου μορφής "cold shell" 
και διαμόρφωση περιβάλλοντος χώρου 

   

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 
ΜΕΙΚΤΗ 
ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ (Μ²) 

ΚΟΣΤΟΣ ΜΟΝΑΔΑΣ 
ΕΡΓΑΣΙΩΝ  
(€/Μ²) 

ΚΟΣΤΟΣ 
ΑΝΑΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 
(€) 

Κτίριο ψυγείων με γραφείο 7.996,00 500 3.998.000 
Διαμόρφωση περιβάλλοντος χώρου, χωματουργικά, 
ασφαλτοστρώσεις, σήμανση κ.λπ 

  Κατ' αποκοπήν 50.000 

ΣΥΝΟΛΟ     4.048.000,00 

 

ΕΞΟΔΑ ΕΠΙ ΤΗΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΠΟΣΟΣΤΟ ΕΠΙ ΤΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΕΞΟΔΑ (€) 
Απρόβλεπτα 2,00%   80.960,00 
Αμοιβές Μηχανικών (π.χ. μελέτη, επίβλεψη)  8,00%   323.840,00 
ΣΥΝΟΛΟ     404.800,00 

 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΑΠΟΠΕΡΑΤΩΣΗΣ (€)     4.452.800,00 

 
Κόστος χρηματοδότησης και επιχειρηματικό όφελος 

   
ΕΞΟΔΑ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΗΣ 

ΜΕΣΟ ΣΤΑΘΜΙΚΟ 
ΕΠΙΤΟΚΙΟ ΕΞΟΔΑ (€) 

Κόστος χρηματοδότησης κατασκευής  
(επί του 1/2 του κόστους κατασκευής για το σύνολο της περιόδου κατασκευής) 

4,00%   53.433,60 

Κόστος χρηματοδότησης κατά τη διάρκεια της κενής περιόδου  
(επί του συνολικού κόστους αποπεράτωσης συν το κόστος χρηματοδότησής του  
για τη διάρκεια της περιόδου αποπεράτωσης) 

4,00%   26.641,05 

ΣΥΝΟΛΟ     80.074,65 

 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ (€)     4.532.874,65 

 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΚΟ ΟΦΕΛΟΣ ΕΠΙ ΤΩΝ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΠΟΣΟΣΤΟ (€) 
  12,00%   896.243,55 

 

ΜΕΙΚΤΗ ΥΠΟΛΕΙMMATIKH ΑΞΙΑ (ΣΥΜΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΗΣ 
ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΩΣ ΕΧΕΙ ΚΑΙ ΕΞΟΔΩΝ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ) ΣΕ € 1.964.891,06 

 

ΚΟΣΤΟΣ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΓΙΑ ΤΟ ΣΥΝΟΛΟ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΔΟΥ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ (€) 
PV €1  1 year, short term finance rate @ 4,00%   1,05  
Κόστος χρηματοδότησης     98.730,95 

 

ΚΟΣΤΟΣ ΕΥΚΑΙΡΙΑΣ ΓΙΑ ΑΓΟΡΑ ΓΗΠΕΔΟΥ ΚΑΙ ΑΝΑΠΤΥΞΗ       
PV €1  1 year @ 4,50%   0,9465  
ΣΥΝΟΛΟ     105.190,11 

 

ΚΑΘΑΡΗ ΥΠΟΛΕΙMMATIKH ΑΞΙΑ (ΣΥΜΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΟΜΕΝΩΝ ΕΞΟΔΩΝ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗΣ) ΣΕ € 1.760.970,00 
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Τελική υπολειμματική αξία     
ΕΞΟΔΑ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΩΣ ΕΧΕΙ   ΑΞΙΑ (€) 
Φόρος μεταβίβασης 3,00%   
Έξοδα Προώθησης 1,00%   
Νομικά έξοδα 1,20%   
ΤΕΛΙΚΗ ΥΠΟΛΕΙMMATIKH ΑΞΙΑ ΤΟΥ ΣΥΓΚΕΚΡΙΜΕΝΟΥ ΤΜΗΜΑΤΟΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΩΣ ΕΧΕΙ (€)   1.673.925,86  
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