
ΣΧΕΔΙΟ ΜΕΡΙΚΗΣ ΔΙΑΣΠΑΣΗΣ  

ΤΟΥ ΚΛΑΔΟΥ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  

ΜΕ ΣΥΣΤΑΣΗ ΝΕΑΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ 
 

της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία «ΤΣΑΚΙΡΗΣ – ΜΑΛΛΑΣ Ανώνυμη 

Εταιρεία Υποδημάτων και Δερμάτινων Ειδών» και διακριτικό τίτλο «TSAKIRIS 

– MALLAS Α.Ε.» (Αρ.ΓΕΜΗ: 121569601000, Α.Φ.Μ.: 095401550, Δ.Ο.Υ. ΦΑΕ 

Πειραιώς) με έδρα την Αργυρούπολη Αττικής, Λεωφόρος Βουλιαγμένης, αρ. 60  

(εφεξής, «Διασπώμενη Εταιρεία» ή «Διασπώμενη») 
 

με εισφορά του κλάδου ακινήτων αυτής στην υπό σύσταση ανώνυμη εταιρεία με 

την προσωρινή (για τους σκοπούς του παρόντος) επωνυμία «ΤΣΑΚΙΡΗΣ 

ΜΑΛΛΑΣ ΑΚΙΝΗΤΑ Ανώνυμη Εταιρεία» 

(εφεξής, η «Επωφελούμενη Εταιρεία» ή «Νέα Εταιρεία») 
 

--------------------------------- 
 

Στην Αργυρούπολη Αττικής σήμερα, 11 Αυγούστου 2021, η ανώνυμη εταιρεία με 

την επωνυμία «ΤΣΑΚΙΡΗΣ ΜΑΛΛΑΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΥΠΟΔΗΜΑΤΩΝ 

ΚΑΙ ΔΕΡΜΑΤΙΝΩΝ ΕΙΔΩΝ » και τον διακριτικό τίτλο «TSAKIRIS – MALLAS 

A.E.» (η «Διασπώμενη» ή «Εισφέρουσα») που εδρεύει στην Αργυρούπολη Αττικής, 

Λεωφόρος Βουλιαγμένης, αριθμός 60, η οποία είναι καταχωρημένη στο Γενικό 

Εμπορικό Μητρώο με αριθμός 121569601000, φέρει αριθμό φορολογικού μητρώου 

(Α.Φ.Μ.) 095401550 της Δ.Ο.Υ. ΦΑΕ Πειραιώς και εκπροσωπείται νόμιμα στο 

παρόν από τον Αντιπρόεδρο του Διοικητικού Συμβουλίου και Διευθύνοντα 

Σύμβουλο αυτής, κ. Ιωάννη Καλογήρου του Μιχαήλ, δυνάμει ειδικής εντολής και 

πληρεξουσιότητας που του χορήγησε το Διοικητικό Συμβούλιο της Διασπώμενης 

Εταιρείας κατά την από 11 Αυγούστου 2021 συνεδρίασή του, οπότε ενεκρίθη το 

παρόν σχέδιο μερικής διάσπασης, δημοσιεύει το συνταχθέν και εγκριθέν από το 

Διοικητικό Συμβούλιο σχέδιο μερικής διάσπασης, που περιλαμβάνει τους εξής 

όρους και προβλέψεις: 
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Ι.  Η Διασπώμενη Εταιρεία διασπάται μερικώς και μεταβιβάζει, χωρίς να 

λυθεί, στην Επωφελούμενη Εταιρεία που θα συσταθεί ταυτόχρονα με την μερική 

διάσπαση, τον κλάδο των ακινήτων της, με σύμμετρη διάθεση στους μετόχους της 

Διασπώμενης εταιρείας των μετοχών της Επωφελούμενης Εταιρείας.  

 

ΙΙ.  Η μερική διάσπαση του κλάδου ακινήτων (εφεξής, ο «Κλάδος») της 

Διασπώμενης εταιρείας και η εισφορά αυτού στην συσταθησόμενη Επωφελούμενη 

Εταιρεία γίνεται σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 56 παρ. 3, 74 και 58 επ. Ν. 

4601/2019, σε συνδυασμό με το Ν. 4548/2018 και τα άρθρα 54 παρ. 1, 3 επ. Ν. 

4172/2013 και άρθρο 61 Ν. 4438/2016, ως ισχύουν, με βάση τα περιουσιακά 

στοιχεία του εισφερόμενου Κλάδου, όπως αυτά απεικονίζονται: α) στην από 23 

Νοεμβρίου 2020 Έκθεση Διαπίστωσης Λογιστικής Αξίας Κλάδου Ακινήτου της 

Διασπώμενης Εταιρείας βάσει του Ισολογισμού της 31.12.2019 που συντάχθηκε 

από τον λογιστή Θεοδόσιο Πυλαρινό (ΑΜ ΟΕΕ Α΄ Τάξης: 12697) και 

καταχωρήθηκε στο Γ.Ε.ΜΗ. την 24.12.2020 με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 

(ΚΑΚ) 2430002, β) στην από 10 Αυγούστου 2021 Έκθεση Εκτίμησης αγοραίας 

αξίας κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 αναφορικά με τα ακίνητα (τέσσερις οριζόντιες 

ιδιοκτησίες) της Διασπώμενης εταιρείας που βρίσκονται στην Αθήνα, η αγοραία 

αξία των οποίων εκτιμήθηκε στο ποσό του ενός εκατομμυρίου εννιακοσίων 

ενενήντα πέντε χιλιάδων (1.995.000,00) Ευρώ των πιστοποιημένων εκτιμητών 

Γεώργιου Τομαρά του Ιωάννη (μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών 

του Υπουργείου Οικονομικών με Α.Μ.: 152), Παναγιώτη Χατζηγρηγορίου του 

Δημητρίου (μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου 

Οικονομικών με Α.Μ. 383) και του εκτιμητή ακινήτων Βασίλειου Σταθόπουλου και 

γ) στην από 10 Αυγούστου 2021 Έκθεση Εκτίμησης αγοραίας αξίας κατ’ άρθρον 17 

Ν. 4548/2018 αναφορικά με τα ακίνητα (δυο οριζόντιες ιδιοκτησίες) της 

Διασπώμενης εταιρείας που βρίσκονται στη Θεσσαλονίκη, η αγοραία αξία των 

οποίων εκτιμήθηκε στο ποσό του ενός εκατομμυρίου διακοσίων σαράντα έξι 

χιλιάδων (1.246.000,00) Ευρώ, των πιστοποιημένων εκτιμητών Γεώργιου Τομαρά 

του Ιωάννη (μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου 
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Οικονομικών με Α.Μ.: 152), Παναγιώτη Χατζηγρηγορίου του Δημητρίου (μέλος 

του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών με Α.Μ. 

383) και του εκτιμητή ακινήτων Βασίλειου Σταθόπουλου νομίμως 

καταχωρησθησόμενες στο Γ.Ε.ΜΗ.. Το περιεχόμενο των από 10.08.2021 εκθέσεων 

εκτίμησης έχει ως εξής: 
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Ε π ι σ κ ό π η σ η  

Property Details   

Ημερομηνία 
Αυτοψίας 

31 Μαρτίου 2021 Κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης 

10 Αυγούστου 2021 

Εκτιμητές Γεώργιος  Ι.Τομαράς 

Παναγιώτης Δ. Χατζηγρηγορίου 

Βασίλειος Γ. Σταθόπουλος 

Ημερομηνία έκδοσης 10 Αυγούστου 2021 

  

Βασικά στοιχεία εκτιμώμενων ακινήτων / Property Information  

Ευρύτερη Περιοχή Δήμος Αθηναίων Ιδιαιτερότητες και 
Ειδικά 
Χαρακτηριστικά 

Τέσσερις οριζόντιες ιδιοκτησίες σε όμορες 
πολυκατοικίες και πιο συγκεκριμένα,  
καταστήματα Ι-3 και ΗΜ επί της οδού 
Ερμού 14 και οριζόντιες ιδιοκτησίες ΥΒ-2 
και ΥΑ-2 επί της οδού Αξαρλιάν 1, στο 
Δήμο Αθηναίων. 

Εγγύτερη Περιοχή  Σύνταγμα 

Βέλτιστη και 
Επικρατούσα 
Χρήση 

Επαγγελματική 

Επιφάνεια 
Οικοπέδων (sq.m.) 

• 227,00 τ.μ. 

• 150,00 τ.μ. 

Επιφάνεια 
Οριζόντιων 
Ιδιοκτησιών (sq.m.) 

• 39,70 τ.μ. 

• 15,50 τ.μ. 

• 47,50 τ.μ. 

• 90,50 τ.μ. 

Διεύθυνση Ερμού 14, Αθήνα 
Αθανασίου Αξαρλιάν 1, 
Αθήνα 

Εκτίμηση κατά την 10η Αυγούστου 2021 

Η εκτιμητική διαδικασία εξετάζει την Αγοραία Αξία της υποκείμενης σε εκτίμηση ιδιοκτησίας στο 100% 
του πλήρους δικαιώματος ιδιοκτησίας, θεωρώντας την ιδιοκτησία ως ικανή προς άμεση μεταβίβαση 
απαλλαγμένη από  νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

 

Το αποτέλεσμα της εκτίμησης παρουσιάζεται στον ακόλουθο πίνακα : 

Αποτελέσματα εκτίμησης  

Αγοραία Αξία (€) € 1.995.000 

Αγοραία Αξία (€/τ.μ.) € 10.423,20 

Αγοραία Αξία (€/τ.μ. ανωδομής) € 52.638,52 
 

 

 

 

 

https://www.google.gr/maps/place/37%C2%B058'33.5%22N+23%C2%B043'56.2%22E/@37.9759791,23.7317228,220m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x0:0x0!7e2!8m2!3d37.975978!4d23.7322696
https://www.google.gr/maps/place/37%C2%B058'33.9%22N+23%C2%B043'56.3%22E/@37.9760631,23.7320764,161m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x0:0x0!7e2!8m2!3d37.9760818!4d23.7323106
https://www.google.gr/maps/place/37%C2%B058'33.9%22N+23%C2%B043'56.3%22E/@37.9760631,23.7320764,161m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x0:0x0!7e2!8m2!3d37.9760818!4d23.7323106
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Strengths / Πλεονεκτήματα  Weaknesses / Μειονεκτήματα 

• Στο κέντρο της Αθήνας 

• Στην πιο εμπορική οδό της Ελλάδας 

• Εύκολη προσβασιμότητα 

• Καλή κατάσταση συντήρησης 

• Μικρό εμβαδό ισογείου επί Ερμού 

• Παλαιά κατασκευή 

• Πρόσωπο σε εσοχή 

Opportunities / Ευκαιρίες Threats / Κίνδυνοι 

• Επαναφορά της τουριστικής κίνησης θα 

επιφέρει εκ νέου άνοδο στην εμπορική κίνηση 

των καταστημάτων της οδού Ερμού 

• Υπεραξία ιδιοκτησιών επί Αξαρλιάν μέσω 

συνένωσης με ιδιοκτησίες επί Ερμού 

• Συνεχής φορολογική επιβάρυνση από την 

κατοχή ακινήτων  

• Επιπτώσεις της πανδημίας COVID-19 στην 

αγορά ακινήτων, στη ζήτηση, στη δυνατότητα 

δανεισμού, στη ζήτηση από εξωχώριους 

αγοραστές και κατ’ επέκταση επίδραση στις 

αξίες των ακινήτων 

Συμπεράσματα 

• Η αγοραία αξία του ακινήτου που αφορά σε τέσσερις οριζόντιες ιδιοκτησίες που βρίσκονται σε δυο όμορες 
πολυκατοικίες, κείμενες στην Αθήνα, η μεν πρώτη με είσοδο από την οδό Ερμού, επί της οποίας φέρει τον 
αριθμό 14, η δε δεύτερη με είσοδο από τον οδό Αξαρλιάν (πρώην Λέκκα), επί της οποίας φέρει τον αριθμό 
1 , αποτιμάται ίση με 1.995.000,00 ευρώ, λαμβάνοντας υπ’ όψιν κυρίως την ιδιαίτερα προνομιακή 
τοποθεσία, την κατανομή των επιπέδων και χρήσεων του ακινήτου, αλλά και παράγοντες όπως η χαμηλή 
προσφορά και η πολύ υψηλή ζήτηση στην περιοχή. 

• Εν γένει πρόκειται για ένα προνομιούχο ακίνητο, μικρού εμβαδού στο ισόγειο, το οποίο μισθώνεται  επί της 
παρούσης από την εταιρεία ένδυσης με την επωνυμία με την επωνυμία «Billcost Β. Κωσταρίδης ΑΒΕΕ – 
Ανώνυμη Βιομηχανική και Εμπορική Εταιρεία ενδυμάτων» (Αρ.ΓΕΜΗ: 002178401000 και ΑΦΜ: 
094421090), η δε μίσθωση λήγει τον Ιούλιο του 2023. 

Με εκτίμηση, 

•  •  

Γεώργιος Ι. Τομαράς, MRICS 

Country Manager Greece & Cyprus 

georgios.tomaras@auraree.com  

Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών ΑΜ 152 

 

 

 
Βασίλειος Γ. Σταθόπουλος, MSc 

Εκτιμητής Ακινήτων 

Aura REE Greece LLC 

Direct: +30 211 777 6161 

Mobile: +30 697 7262 897  

Part of Aura Group 

Aura REE | Aura AM | VBARE | BRAINSRE 

Spain | Italy | Portugal | Greece | Cyprus | Peru 

 

 
 

 

 

 

 

 

Παναγιώτης Δ. Χατζηγρηγορίου, MRICS 

Εκτιμητής Ακινήτων 

Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών ΑΜ 383 

 
 

mailto:georgios.tomaras@auraree.com
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Ε ι σ α γ ω γ ή  

Προς : «ΤΣΑΚΙΡΗΣ ΜΑΛΛΑΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 
ΥΠΟΔΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΔΕΡΜΑΤΙΝΩΝ ΕΙΔΩΝ»  

(«Ο Εντολέας» / the “Client”) 

Attention: Φουρτουνίδης Στέφανος, Δικηγόρος 

Property / Ακίνητα: Τέσσερις (4) Οριζόντιες ιδιοκτησίες, που βρίσκονται σε 
δυο όμορες πολυκατοικίες κείμενες στην Αθήνα, με 
είσοδο από την οδό Ερμού 14 (η πρώτη) και είσοδο 
από την οδό Αξαρλιάων (η δεύτερη) 

Report 
date/Ημερομηνία 
έκθεσης: 

10.08.2021 

Valuation 
date/Ημερομηνία 
εκτίμησης: 

10.08.2021 (the “Valuation Date” / 
Ημερομηνία εκτίμησης) 

Εισαγωγή 

Η παρούσα έκθεση αφορά στην εκτίμηση αγοραίας αξίας τεσσάρων οριζόντιων ιδιοκτησιών που 

βρίσκονται σε δυο όμορεςπολυκατοικίες, κείμενες στην Αθήνα, η μεν πρώτη επί της οδού Ερμού, 

επί της οποίας έχει την είσοδο και φέρει τον αριθμό 14, η δε δεύτερη επί της οδού  Αξαρλιάν 

(πρώην Λέκκα), επί της οποίας έχει την είσοδο και φέρει τον αριθμό 1. 

Συγκεκριμένα, η Έκθεση αφορά  στο κατάστημα του ισογείου με στοιχεία Ι-3, επιφανείας 39,70 

τ.μ., και το κατάστημα του Ημιορόφου, με στοιχεία ΗΜ, επιφανείας 15,50 τ.μ., που βρίσκονται 

(αμφότερα) στην πολυκατοικία που έχει την είσοδο επί της οδού Ερμού, επί της οποίας φέρει τον 

αριθμό 14. Επίσης αφορά έναν βοηθητικό χώρο (οριζόντια ιδιοκτησία) που έχει νομίμως 

μετατραπεί σε χώρο κύριας χρήσης με στοιχεία ΥΑ-2, επιφανείας 90,50 τ.μ., που βρίσκεται στο 

πρώτο υπόγειο και μια οριζόντια ιδιοκτησία με στοιχεία ΥΒ-1 που βρίσκεται στο δεύτερο υπόγειο 

της πολυκατοικίας, που έχει την είσοδο στην οδό Αξαρλιάν (πρώην Λέκκα), επί της οποίας φέρει 

αριθμό 1.  Η έκθεση εκτίμησης αφορά στην τρέχουσα κατάσταση της αγοράς και αντανακλά την 

τρέχουσα κατάσταση των ακινήτων / ιδιοκτησιών, τη συντήρηση και την ενδεχόμενη ανακαίνισή 

τους, αλλά και τη συσχέτισή τους με τα στοιχεία του ανταγωνισμού.  

Στοιχεία Υπογραφόντων  

Αρχικώς αναφέρεται ότι ο πρώτος υπογράφων την παρούσα έκθεση, Τομαράς Γεώργιος, είναι 

επικεφαλής στην Ελλάδα και στην Κύπρο της πολυεθνικής και διεθνώς αναγνωρισμένης εταιρείας 

AURA REE, κάτοχος Πτυχίου και Μεταπτυχιακού Τίτλου, με Πανεπιστημιακούς Τίτλους και 

Πιστοποιήσεις στην Εκτιμητική από το Οικονομικό Πανεπιστήμιο Αθηνών, το University of 

Reading, το Royal Institution of Chartered Surveyors και το Appraisal Institute των ΗΠΑ, o οποίος 

φέρει πιστοποίηση ως Registered Chartered Valuation Surveyor από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Εκτιμητικής (RICS) και είναι μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου 

Οικονομικών με ΑΜ. 152. 

Ο Βασίλης Σταθόπουλος διατελεί εκτιμητής ακινήτων, ήδη από το 2009, με σημαντική 

προϋπηρεσία και συμμετοχή σε μεγάλα έργα, κάτοχος Πτυχίου από το Aberdeen University με 

ειδίκευση στην Εκτιμητική Ακινήτων και με Μεταπτυχιακό Τίτλο (MSc) Land Economics, RICS 

Accredited.  



Έ κ θ ε σ η  ε κ τ ί μ η σ η ς  ά ρ θ ρ ο υ  1 7  Ν .  4 5 4 8 / 2 0 1 8  κ α ι  Ν .  
4 6 0 1 / 2 0 1 9  Ο ρ ι ζ ό ν τ ι ε ς  ι δ ι ο κ τ η σ ί ε ς  ε π ί  τ ω ν  ο δ ώ ν  Ε ρ μ ο υ  κ α ι  

Α ξ α ρ λ ι ά ν ,  σ τ η ν  Α θ ή ν α  

Aura Real Estate Experts, an International Leading Real Estate Advisor                                10/08/2021 | 6  

 

Ο Παναγιώτης Χατζηγρηγορίου διατελεί πιστοποιημένος εκτιμητής ακινήτων, είναι μέλος του 

Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών, με Α.Μ. 383 και κατέχει 

πιστοποίηση MRICS (1195101) από το Βασιλικό Ινστιτούτο Εκτιμητικής (RICS). Είναι κάτοχος 

Πτυχίου Πολιτικού Μηχανικού και MBA από το College of Estate Management, διαθέτει εμπειρία 

στον τομέα της εκτιμητικής που υπερβαίνει τα 26 έτη, με σημαντικά έργα και σημαντικές θέσεις, 

μεταξύ άλλων Marfin Bank - Manager Real Estate Division, Sotiropoulos Bros – Head of 

Valuations, κ.α.  

Η εταιρεία AURA REAL ESTATE EXPERTS αποτελεί πολυεθνική εταιρεία - ηγέτιδα στον τομέα 

των εκτιμήσεων, Regulated Firm του Royal Institution of Chartered Surveyors, με Ασφάλιση 

Επαγγελματικής Ευθύνης της τάξης των €5 εκατ. ανά περιστατικό και αθροιστικά σε ετήσια βάση. 

Η εταιρεία είναι επίσης μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών με ΑΜ 74.  

Στα πλαίσια του σκοπού της παρούσας εκτίμησης και της νομικής της χρήσης κατά το άρθρο 17 

Ν. 4548/2018 και το Ν. 4601/2019 στο πλαίσιο μερικής διάσπασης της Εντολέως με τη διάσπαση 

του κλάδου ακινήτων αυτής και την εισφορά του σε νέα ανώνυμη εταιρεία (Επωφελούμενη 

Εταιρεία), η οποία θα συσταθεί με την μερική διάσπαση, και λαμβάνοντας υπ’ όψιν ότι η εντολή 

μας προέρχεται από την Εντολέα (Διασπώμενη Εταιρεία), χωρίς την εμπλοκή  δικαστηρίου, 

ενεργούμε ως ανεξάρτητοι πιστοποιημένοι εκτιμητές για να αποτιμήσουμε την αγοραία αξία των 

οριζοντίων ιδιοκτησιών που αποτελούν στοιχεία του ενεργητικού του εισφερόμενου κλάδου με 

σκοπό την προστασία της Εταιρείας, των Μετόχων και των τρίτων που συναλλάσονται με την 

Εταιρεία, η δε Έκθεση   συμμορφώνεται με την διάταξη του άρθρου 17 Ν. 4548/2018 και του Ν. 

4601/2019, τους κανόνες της τέχνης και της επιστήμης της εκτιμητικής, και ως εκ τούτου,  

1. Οι υπογράφοντες την έκθεση Εκτιμητές, ως ειδικοί στα θέματα της Εκτιμητικής,  

λειτουργούμε απόλυτα αντικειμενικά και ανεξάρτητα, με καθήκον την εκπλήρωση  του 

σκοπού του άρθρου 17 του Ν. 4548/2018  και του Ν. 4601/2019 και την ορθή αποτίμηση 

της αγοραίας αξίας της εισφοράς σε είδος που αποτελείται από τις οριζόντιες ιδιοκτησίες 

του εισφερόμενου Κλάδου Ακινήτων. 

2. το καθήκον των Εκτιμητών έναντι του Νόμου υπερέχει της όποιας υποχρέωσης ή 

συμφέροντος του Εντολέα  από τον οποίο καταβάλλεται η αμοιβή στους Εκτιμητές , 

3. το αποτέλεσμα της Έκθεσης είναι αντικειμενικό και ανεπηρέαστο από τυχόν πιέσεις στα 

πλαίσια της διαδικασίας του εταιρικού μετασχηματισμού. 

4. οι Εκτιμητές οφείλουμε να εκπληρούμε τον σκοπό του άρθρου 17 Ν. 4548/2018 και του 

Ν. 4601/2019  παρέχοντας αντικειμενικές και αμερόληπτες απόψεις και εκτιμήσεις στα 

θέματα εξειδίκευσης μας και είμαστε ανεξάρτητοι σε σχέση με τον Εντολέα, και  

5. η Έκθεση και το αποτέλεσμα αυτής λαμβάνουν υπόψη όλα τα σημαντικά στοιχεία 

προκειμένου να διαμορφωθεί η κατά το δυνατόν βέλτιστη εκτίμηση.   

Ταυτόχρονα η αμοιβή μας για αυτή την υπόθεση δεν είναι συναρτώμενη του αποτελέσματος, 

αλλά ανεξάρτητη, όπως επίσης επιβάλλεται από τα σχετικά πρότυπα. 

Σκοπός Έργου 

Η παρούσα έκθεση αφορά στην αποτίμηση της αγοραίας αξίας τεσσάρων οριζόντιων ιδιοκτησιών, 

συγκεκριμένα: 

• δυο καταστήματα (οριζόντιες ιδιοκτησίες) με στοιχεία  Ι-3 και ΗΜ επί πολυκατοικίας της 

οδού Ερμού 14 και δυο οριζόντιες ιδιοκτησίες ΥΒ-2 και ΥΑ-2 επί όμορης πολυκατοικίας 

της οδού Αξαρλιάν 1 στην Αθήνα  

και συντάσσεται προς τη χρήση της ως Έκθεση Εκτίμησης κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 και στο 

πλαίσιο της μερικής διάσπασης της Διασπώμενης Εταιρείας κατ’ άρθρον 56 παρ. 3 Ν. 4601/2019 

Συγκεκριμένα, η εντολή μας αφορά στην εξέταση της αγοραίας αξίας της ιδιοκτησίας (ακίνητη 

περιουσία) ως έχει  την 10η 08.2021 
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Η παρούσα έκθεση εκτίμησης έγινε σύμφωνα με το Νόμο και τα Επαγγελματικά Πρότυπα που 

περιέχονται στον οδηγό του RICS («το Κόκκινο Βιβλίο») τρέχουσα έκδοση, Ιανουάριος 2020, τα 

οποία δημοσιεύθηκαν από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με 

την επιστολή δέσμευσης/προσφοράς μας που έχετε αποδεχθεί, από εκτιμητή που ενεργεί ως 

εξωτερικός εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, καθώς και σύμφωνα με τα IVS, IFRS, 

όπως αναφέρεται και στην επιστολή ανάθεσης.  

Η Αγοραία Αξία που προκύπτει βασίζεται  στο  ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή  μη συμμόρφωση με τους 

οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς/νομοθεσία, έχουν τακτοποιηθεί 

σύμφωνα με την εκάστοτε κείμενη Νομοθεσία πριν τον σχεδιαζόμενο εταιρικό μετασχηματισμό. 

Επίσης η υπολογισθείσα Αγοραία Αξία θεωρεί ότι δεν υφίστανται ουσιώδη τεχνικής φύσης 

ζητήματα επί των ακινήτων τα οποία να απαιτούν επίλυση μέσω εκτέλεσης εργασιών που 

ενδεχομένως να έχουν κόστος για τον ιδιοκτήτη. 

Η Αγοραία Αξία ορίζεται ως εξής: 

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date 

between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing 

and where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion." 

(μετάφραση βάσει ‘Εκτιμητικά-Επαγγελματικά Πρότυπα του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Μάρτιος 2012, Ελληνική έκδοση’): 

‘Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί 

κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μια 

συναλλαγή με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ όπου τα μέρη ενήργησαν το 

καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό.’ 

Η αξία που αναφέρεται στην παρούσα έκθεση αφορά ολόκληρο το ακίνητο σε κάθε περίπτωση 

και καμία προσαρμογή δεν γίνεται για να απεικονίσει συνιδιοκτησία. Η εκτίμηση έχει εκπονηθεί 

βάσει της αγοραίας αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την προϋπόθεση 

ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον Εντολέα είναι ορθές και πλήρεις. Επιβεβαιώνουμε 

ότι έχουμε επαρκείς γνώσεις, δεξιότητες και κατανόηση, να αναλάβουμε την εν λόγω εκτίμηση.  

Σύγκρουση Συμφερόντων (Conflict Οf Interest) / Συσχέτιση (Material Involvement)  

Επιβεβαιώνουμε πως δεν υπάρχει σύγκρουση συμφερόντων από μέρους μας όσον αφορά στην 

παροχή εκτίμησης της αξίας των εν λόγω ακινήτων. Εκτός από την αμοιβή εκτίμησης, οι Εκτιμητές 

ή και η  AURA REE δεν θα επωφεληθεί με άλλον τρόπο από την εντολή. 

Επίσης, αναφέρεται ότι καμία συσχέτιση ή άλλη σχέση εξάρτησης έχει υπάρξει κατά το παρελθόν 

μεταξύ των Εκτιμητών ή και της AURA REE  και του Εντολέα ή/και του Ιδιοκτήτη. 

Το υπό μελέτη ακίνητο δεν έχει ξανα-αποτελέσει υποκείμενο προς εκτίμηση κατά το παρελθόν. 

Δήλωση Ανεξαρτησίας & Αναλογία Αμοιβής  

Πράττουμε ως ανεξάρτητοι Εξωτερικοί Εκτιμητές (Ανεξάρτητοι Εκτιμητές) όπως ορίζεται από το 

Νόμο και τα RICS Valuation - Professional Standards. Στο πλαίσιο αυτό  δηλώνουμε την πλήρη 

ανεξαρτησία και αντικειμενικότητά μας εν γένει καθώς και στα πλαίσια του συγκεκριμένου έργου, 

ενώ σε επίπεδο αναλογίας αμοιβών (Proportion of Fees), η αμοιβή  μας για το συγκεκριμένο έργο 

είναι σημαντικά χαμηλότερη του 5% το ετήσιου κύκλου εργασιών που ορίζεται από το Red Book 

ως όριο προκειμένου η αμοιβή να χαρακτηριστεί ελάχιστη / μηδαμινή και κατ’ επέκταση όχι ικανή 

προς την οποιαδήποτε επίδραση επί της κρίσης του εκτιμητή.   

Στοιχεία που τέθησαν υπόψη μας:  

Από την Εντολέα τέθηκαν υπόψη μας τα εξής:  
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1) το υπ’ αρ. 8709/2007 συμβόλαιο αγοράς του Συμβολαιογράφου Αθηνών Νικολάου Γ. 

Αναστασάκη (τίτλος κτήσης).  

2) Τα αποσπάματα Κτηματολογικού Πίνακα Ανάρτησης και Κτηματολογικού Διαγράμματος 

Ανάρτησης από το Εθνικό Κτηματολόγιο.  

3) Η υπ’ αρ. 44113/2019 πράξη του Συμβολαιογράφου Αθηνών Γεωργίου Στεφανάκου περί 

εξάλειψης υποθήκης σε ασφάλεια ομολογιακού δανείου,  

4) Η υπ’ αρ. 568/1979 άδεια οικοδομής της Διεύθυνσης Πολεοδομίας Αθηνών που αφορά την 

πολυκατοικία της οδού Ερμού, αρ. 14. Σημειωτέον ότι η υπ’ αρ. 2086/1972 άδεια οικοδομής του 

Πολεοδομικού Γραφείου Αθηνών που αφορά την πολυκατοικία της οδού Αξαρλιάν (πρώην 

Λέκκα), αρ. 1 μνημονεύεται σε διάφορες πράξεις.  

5) Οι βεβαιώσεις Μηχανικού κατά το άρθρο 83 παρ. 2 Ν. 4495/2017 και οι δηλώσεις οριστικής 

υπαγωγής Ν. 4495/2017 του Πολιτικού Μηχανικού Κυριάκου Κυριακίδη.6) Τα πιστοποιητικά 

ενεργειακής απόδοσης των ακινήτων (Α.Π. 161226/2017 κωδικός ασφαλείας NBC8E-2XYXK-

WD48T-1).  

7) Η απόδειξη υποβολής δήλωσης περιουσιακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης περιουσίας με 

αριθμό 14871696 από 21.08.2017 της Α.Α.Δ.Ε.. 

8) Την με Α.Π. 2302687/4.1.2021 Ανακοίνωση της Διεύθυνσης Γ.Ε.ΜΗ., ΑΕ, ΕΠΕ και Υ.Μ.Σ. του 

Ε.Β.Ε.Α, από την οποία προκύπτει ότι καταχωρήθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο την 4.1.2021 

με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης (Κ.Α.Κ.) 2440795, η από 4.12.2020 απόφαση του Διοικητικού 

Συμβουλίου της Διασπώμενης εταιρείας, με την οποία εγκρίθηκε το από Δεκεμβρίου  2020 σχέδιο 

μερικής διάσπασης και η περιεχόμενη σε αυτό από 23 Νοεμβρίου 2020 Έκθεση Διαπίστωσης της 

Λογιστικής Αξίας των περιουσιακών στοιχείων του Κλάδου Ακινήτων της Διασπώμενης Εταιρείας 

με ημερομηνία αναφοράς την 31.12.2019, που συντάχθηκε από τον ελεγκτή λογιστή Θεοδόσιο 

Πυλαρινό.   



Έ κ θ ε σ η  ε κ τ ί μ η σ η ς  ά ρ θ ρ ο υ  1 7  Ν .  4 5 4 8 / 2 0 1 8  κ α ι  Ν .  
4 6 0 1 / 2 0 1 9  Ο ρ ι ζ ό ν τ ι ε ς  ι δ ι ο κ τ η σ ί ε ς  ε π ί  τ ω ν  ο δ ώ ν  Ε ρ μ ο υ  κ α ι  

Α ξ α ρ λ ι ά ν ,  σ τ η ν  Α θ ή ν α  

Aura Real Estate Experts, an International Leading Real Estate Advisor                                10/08/2021 | 9  

 

Π ε ρ ι γ ρ α φ ή  α κ ι ν ή τ ο υ  

Στοιχεία θέσης ακινήτου 

Ευρύτερη Περιοχή 

Ο Δήμος Αθηναίων είναι έδρα του Κεντρικού Τομέα Αθηνών, στην Περιφέρεια Αττικής. Έχει 

πληθυσμό 664.046 κατοίκους, σύμφωνα με την απογραφή του 2011.  

Οι ιδιοκτησίες τοποθετούνται στο κέντρο των Αθηνών, στην περιοχή του Συντάγματος. Πρόκειται 

για μια από τις κεντρικότερες περιοχές της Αθήνας, πολυσύχναστη και πυκνοδομημένη. 

Συγκεντρώνει πολλές και ποικίλες επιτελικές δραστηριότητες της πρωτεύουσας, γραφεία μεγάλων 

επιχειρήσεων και τραπεζών, δημόσια κτήρια και υπηρεσίες, αλλά και όλη τη γκάμα των 

εμπορικών χρήσεων, από μεγάλα εμπορικά καταστήματα, μικρομεσαίες επιχειρήσεις χονδρικού 

και λιανικού εμπορίου, μέχρι μικρά καταστήματα. Κύριοι οδικοί άξονες στην περιοχή είναι οι οδοί 

Σταδίου, Φιλελλήνων, Λεωφ. Βασιλίσσης Αμαλίας, αλλά και ο πεζόδρομος της Ερμού. 

Συγκεκριμένα, επί της οδού Ερμού συγκεντρώνεται πλήθος καταστημάτων λιανικής. Μάλιστα, 

πρόκειται για την πιο ακριβή αγορά στην Ελλάδα σε επίπεδο μισθωμάτων. 

Η περιοχή είναι εύκολα προσβάσιμη με ιδιωτικά μέσα, λόγω του πλήθους βασικών οδικών 

αρτηριών που την διατρέχουν. Επιπλέον, η περιοχή εξυπηρετείται από το σταθμό μετρό 

Σύνταγμα, αλλά και δεκάδες λεωφορειακές γραμμές. Το έντονο κυκλοφοριακό και η στάθμευση 

αποτελούν προβλήματα για το κέντρο της πόλης και παραμένουν, παρά την σημαντική ανάπτυξη 

των αστικών συγκοινωνιών. 

Εγγύτερη Περιοχή 

Οι υπό μελέτη ιδιοκτησίες βρίσκονται επί της οδού Ερμού και της παράλληλης οδού Αξαρλιάν. Η 

οδός Ερμού αποτελεί την πιο εμπορική οδό της Ελλάδας, όπου παρουσιάζεται καθημερινά υψηλή 

επισκεψιμότητα. 

Τα κτίρια στην περιοχή είναι πολυώροφα και ποικίλλουν από διατηρητέα νεοκλασικά μέχρι κτίρια 

γραφείων κατασκευής 1970-1980. Το ισόγειο επίπεδο των κτιρίων καταλαμβάνεται από 

καταστήματα, ενώ οι όροφοι άνωθεν έχουν ως επί το πλείστον γραφειακή χρήση. 

Οι ιδιοκτησίες εντοπίζονται στην αρχή της οδού Ερμού, πλησίον της πλατείας Συντάγματος, στον 

αρ. 14. Σημειώνεται ότι το τμήμα αυτό της οδού Ερμού (Πλατεία Συντάγματος έως Πλατεία 

Καπνικαρέας) εμφανίζει τις υψηλότερες τιμές σε επίπεδο μισθωμάτων και θεωρείται το πλέον 

εμπορικό. Πλησίον των υπό μελέτη, χωροθετούνται πολλά καταστήματα από πολυεθνικές 

εταιρείες (Zara, H&M, Tezenis κ.ά.), αλλά και από εγχώριες εταιρείες λιανικής (Kazakos, Pink 

Woman, κ.ά.). 

Η προσέγγιση είναι εφικτή μόνο με πεζή μετακίνηση, καθώς πρόκειται για πεζόδρομο, πλην όμως 

η εγγύτερη περιοχή είναι εύκολα προσεγγίσιμη με ιδιωτικά μέσα. Ο σταθμός μετρό Σύνταγμα 

απέχει περίπου 270μ. 

Στοιχεία ακινήτου 

Οικόπεδο 

Επιφάνεια οικοπέδου 

Σύμφωνα με τα διαβιβασθέντα στοιχεία, η πολυκατοικία επί της οδού Ερμού 14 έχει ανεγερθεί σε 

οικόπεδο 227,00 τ.μ. και η πολυκατοικία επί της οδού Αξαρλιάν 1 έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο 

150,00 τ.μ. 

 



Έ κ θ ε σ η  ε κ τ ί μ η σ η ς  ά ρ θ ρ ο υ  1 7  Ν .  4 5 4 8 / 2 0 1 8  κ α ι  Ν .  
4 6 0 1 / 2 0 1 9  Ο ρ ι ζ ό ν τ ι ε ς  ι δ ι ο κ τ η σ ί ε ς  ε π ί  τ ω ν  ο δ ώ ν  Ε ρ μ ο υ  κ α ι  

Α ξ α ρ λ ι ά ν ,  σ τ η ν  Α θ ή ν α  

Aura Real Estate Experts, an International Leading Real Estate Advisor                                10/08/2021 | 10  

 

Προσβασιμότητα 

Η προσέγγιση είναι εφικτή μόνο με πεζή μετακίνηση, καθώς τοποθετούνται σε πεζόδρομο, όμως 

η εγγύτερη περιοχή είναι εύκολα προσεγγίσιμη με ιδιωτικά μέσα. Ο σταθμός μετρό Σύνταγμα 

απέχει περίπου 270μ., ενώ σε απόσταση περί τα 200μ. υπάρχουν στάσεις των λεωφορειακών 

γραμμών 025, 026, 027, 209, 227, 790, Ε14, Χ14, 1, 2, 4, 5, 11, 12, 15. 

Περιβαλλοντικά θέματα 

Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 

(α) το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται αρνητικά από οποιαδήποτε 
υπάρχουσα ή προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία 

(β) οι όποιες διαδικασίες που διεξάγονται επί του ακινήτου και ρυθμίζονται από την 
περιβαλλοντική νομοθεσία είναι ορθές και εκπονούνται βάσει νόμιμης άδειας από τις αρμόδιες 
αρχές, και 

(γ) το ακίνητο κατέχει τα απαραίτητα πιστοποιητικά ενεργειακής απόδοσης, σύμφωνα με τις 

οδηγίες της νομοθεσίας. 

Πολεοδομικά Στοιχεία / Δεδομένα Ανάπτυξης 

Αρμόδια Υπηρεσία 

Αρμόδια υπηρεσία είναι ο Δήμος Αθηναίων. 

Πλαίσιο Ανάπτυξης 

Ελλείψει πληροφοριών για το αντίθετο, η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι το ακίνητο δεν 

επηρεάζεται από θέματα που αφορούν διαπλάτυνση οδών και πεζοδρομίων καθώς και 

απαλλοτριώσεις. Σημειώνεται ότι δεν εξετάσαμε την εγκυρότητα όλων των εγγράφων και έχουμε 

προχωρήσει στην εκτίμησή μας με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο έχει νόμιμα ανεγερθεί και 

χρησιμοποιείται ορθώς μετά την ολοκλήρωση της κατασκευής του. Επιπλέον, υποθέτουμε ότι το 

ακίνητο πληροί όλους τους κανονισμούς περί πυροπροστασίας, υγιεινής και ασφάλειας. 

Άδεια Οικοδομής 

Η εκτίμησή μας βασίστηκε στην προϋπόθεση ότι το ακίνητο έχει οικοδομηθεί βάσει νόμιμης 

οικοδομικής άδειας και ότι είναι κατάλληλο να χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παραβίαση 

των πολεοδομικών κανονισμών.  

Η οικοδομή επί της οδού Αξαρλιάν 1 έχει ανεγερθεί δυνάμει της οικοδομικής άδειας υπ’ αριθμόν 

2086/27.07.1982.  Η πολυκατοικία επί της οδού Ερμού 14 έχει ανεγερθεί δυνάμει της υπ’ αρ. 

568/1979 άδειας. 

 

Η Αγοραία Αξία που προκύπτει βασίζεται στο  ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη συμμόρφωση με τους 

οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς/νομοθεσία, έχουν τακτοποιηθεί ή 

θα τακτοποιηθούν πριν την οποιαδήποτε εμπράγματη δικαιοπραξία.  

Αδειοδοτήσεις και πιστοποιητικά 

Επιπλέον, υποθέτουμε ότι το ακίνητο πληροί όλους τους κανονισμούς περί πυροπροστασίας, 

υγιεινής και ασφάλειας. 

Περιγραφή Ακινήτου 

Έτος κατασκευής 

Η οικοδομή επί της οδού Αξαρλιάν 1 έχει ανεγερθεί δυνάμει της οικοδομικής άδειας υπ’ αριθμόν 

2086/27.07.1982. Η πολυκατοικία επί της οδού Ερμού 14 έχει ανεγερθεί δυνάμει της  υπ’ αρ. 

568/1979 άδειας οικοδομής της Διεύθυνσης Πολεοδομίας Αθηνών. 
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Περιγραφή 

Η υπό μελέτη ιδιοκτησία αφορά σε τέσσερις οριζόντιες ιδιοκτησίες. Πιο συγκεκριμένα: 

1. Οριζόντια ιδιοκτησία με στοιχεία Ι-3 (κατάστημα) ισογείου, αποτελούμενη από έναν χώρο, 

επιφανείας 39,70 τ.μ., σε πολυκατοικία επί της οδού Ερμού 14. Έχει διαμορφωθεί σε 

κατάστημα ένδυσης, το οποίο βρίσκεται εκτός λειτουργίας επί της παρούσης, λόγω του 

καθολικού lockdown. Διαθέτει πρόσωπο σε εσοχή επί του ισογείου, το οποίο είναι εξ 

ολοκλήρου βιτρίνα με υαλοστάσια. Εσωτερικά, έχει διαμορφωθεί με ψευδοροφή και 

εγκατεστημένα σποτ για φωτισμό, ενώ τα δάπεδα είναι επικαλυμμένα με laminate. Η 

ψύξη/θέρμανση γίνεται μέσω θυρίδων κλιματισμού στην οροφή. 

2. Οριζόντια ιδιοκτησία με στοιχεία ΗΜ (κατάστημα) ημιωρόφου, αποτελούμενη από έναν 

χώρο, επιφανείας 15,50 τ.μ., σε πολυκατοικία επί της οδού Ερμού 14. Η οριζόντια 

ιδιοκτησία αυτή συνδέεται με το κατάστημα του ισογείου με εσωτερική κλίμακα και τα δύο 

λειτουργούν ως ενιαίο κατάστημα. 

3. Οριζόντια ιδιοκτησία με στοιχεία ΥΒ-2, στο δεύτερο υπόγειο, επιφάνειας 47,50 τ.μ., σε 

πολυκατοικία επί της οδού Αξαρλιάν 1, η οποία επίσης λειτουργεί ως κατάστημα ένδυσης.  

4. Οριζόντια ιδιοκτησία με στοιχεία ΥΑ-2, στο πρώτο υπόγειο, επιφάνειας 90,50 τ.μ., σε 

πολυκατοικία επί της οδού Αξαρλιάν 1. Πρόκειται για χώρο αποθηκευτικής χρήσης. 

Οι ανωτέρω οριζόντιες ιδιοκτησίες έχουν εκμισθωθεί στην εταιρεία με την επωνυμία «Billcost Β. 

Κωσταρίδης ΑΒΕΕ – Ανώνυμη Βιομηχανική και Εμπορική Εταιρεία ενδυμάτων» (Αρ.ΓΕΜΗ: 

002178401000 και ΑΦΜ: 094421090), η δε μίσθωση λήγει τον Ιούλιο του 2023. Οι ιδιοκτησίες 

αυτές λειτουργούν ως μια επιχειρηματική ενότητα και το μηνιαίο μίσθωμα είναι 25.000 Ευρώ. 

Οι δύο παραπάνω πολυκατοικίες είναι όμορες, καθώς η πρώτη βρίσκεται νότια της δεύτερης και 

αποτελούν συγκρότημα πολυκατοικιών Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης δεν διενεργήθηκε 

αυτοψία στο εσωτερικό αυτών, επομένως δε γνωρίζουμε την ακριβή εσωτερική διαμόρφωση των 

χώρων.  

Building Defects/ Condition 

Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης πραγματοποιήθηκε εξωτερική αυτοψία στις ιδιοκτησίες, βάσει 

της οποίας προκύπτει  ότι το κατάστημα βρίσκεται σε πολύ καλή κατάσταση συντήρησης, ενώ οι 

υπόγειοι αποθηκευτικοί χώροι πιθανολογείται ότι θα είναι ανάλογης κατάστασης με τη χρήση τους 

και θα ανταποκρίνονται στις ανάγκες αυτής.  

Capital Expenditures  

Δεν έχουμε συμπεριλάβει ένα τέτοιο έξοδο στα πλαίσια της παρούσας εκτίμησης. Η όποια 

προσαρμογή επιτυγχάνεται μέσω της εφαρμοσμένης τιμής μονάδας σε επίπεδο αγοραίας αξίας. 

Ενεργειακή Απόδοση 

Κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης υπάρχουν ελάχιστα στοιχεία στην αγορά ώστε να 

αποδειχθεί μια διαφοροποίηση της τιμής σε κτίρια με διαφορετική ενεργειακή απόδοση. Είναι 

ωστόσο  εύλογο να εννοηθεί ότι το πλέον ενεργειακό κτίριο θα πωληθεί ή θα μισθωθεί πιο εύκολα 

από το λιγότερο ενεργειακό, ενδεχομένως με ένα premium, αν και στην πράξη είναι εξαιρετικά 

δύσκολο να απομονωθεί αυτός ο παράγοντας από πολλούς άλλους που επηρεάζουν την αξία 

ενός ακινήτου. Τα λιγότερο αποδοτικά κτίρια θα γίνουν ολοένα και πιο ακριβά στην χρήση τους 

και έτσι είναι πιθανό να χάσουν αξία πιο γρήγορα μέσα από αυτό το είδος της απαξίωσης από ό, 

τι συνέβαινε στο παρελθόν. Ως εκ τούτου είναι πιθανό ότι, αν και δεν είναι εμφανές επί του 

παρόντος, ένα «premium ενεργειακής απόδοσης» θα φανεί στο μέλλον. Θα πρέπει να σημειωθεί 

ότι η μισθωτική αξία ενός ακινήτου σχετίζεται άμεσα με την ενεργειακή απόδοσή του και το 

λειτουργικό κόστος του κτιρίου. 
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Εξοπλισμός & Υπηρεσίες 

Συνήθης μόνιμος εξοπλισμός όπως ανελκυστήρες, κυλιόμενες κλίμακες και κεντρική θέρμανση 

αντιμετωπίστηκαν ως αναπόσπαστο μέρος του κτιρίου και περιλαμβάνονται στο ακίνητο που 

εκτιμάται. Εξοπλισμός και εξαρτήματα/μηχανήματα που σχετίζονται με την δραστηριότητα του 

χρήστη έχουν εξαιρεθεί από την εκτίμησή μας. 

Επίσης θεωρούμε ότι το ακίνητο είναι συνδεδεμένο με όλα απαραίτητα δίκτυα (ύδρευσης, 

ηλεκτροδότησης, κ.α. 

Επειδή δεν γνωρίζουμε την λειτουργική κατάσταση  του μηχανολογικού εξοπλισμού 

(ανελκυστήρας, φωτισμός κοινοχρήστων χώρων κλπ), υιοθετούμε ότι το ακίνητο θα διατεθεί ως 

έχει και ευρίσκεται σήμερα στην αγορά (‘As is where is”). 

Επιφάνεια Κτιρίων 

Παρακάτω παρατίθεται η ανάλυση των επιφανειών των επιμέρους επιπέδων.  

Επίπεδο Περιγραφή Επιφάνεια (τ.μ.) 

Ισόγειο (Ερμού 14) Οριζόντια ιδιοκτησία Ι-3 (κατάστημα) 39,70 / 

Ημιώροφος (Ερμού 14) Οριζόντια ιδιοκτησία ΗΜ (κατάστημα) 15,50 

Β’ υπόγειο (Αξαρλιάν 1) Οριζόντια ιδιοκτησία ΥΒ-2 47,50 

Α’ υπόγειο (Αξαρλιάν 1) Οριζόντια ιδιοκτησία ΥΑ-2 90,50 

Ιδιοκτησιακό & Μισθωτικό Καθεστώς 

Τα ακίνητα ανήκουν στην κυριότητα της «Τσακίρης Μαλλάς Α.Ε.» (Διασπώμενη Εταιρεία). Τα 

ακίνητα κατέχονται από καθαρό και εμπορεύσιμο τίτλο. Η υποθήκη προς εξασφάλιση 

ομολογιακού δανείου που είχε εκδώσει η Εντολέας προς την «Εμπορική Τράπεζα της Ελλάδος 

Α.Ε.» (ήδη «Alpha Bank AE») έχει εξαλειφθεί από το 2019. 

Η αξία που αναφέρεται στην παρούσα έκθεση αφορά ολόκληρο το ακίνητο σε κάθε περίπτωση 

και καμία προσαρμογή δεν γίνεται για να απεικονίσει συνιδιοκτησία αλλά πλήρη κατοχή του 

συνόλου της ιδιοκτησίας.  

Όλες οι οριζόντιες ιδιοκτησίες εκμισθώνονται βάσει σύμβασης μίσθωσης του Ιουλίου 2017 στην 

εταιρεία ένδυσης με την επωνυμία «Billcost Β. Κωσταρίδης ΑΒΕΕ – Ανώνυμη Βιομηχανική και 

Εμπορική Εταιρεία ενδυμάτων» (Αρ.ΓΕΜΗ: 002178401000 και ΑΦΜ: 094421090), η δε μίσθωση 

λήγει τον Ιούλιο του 2023. Οι ιδιοκτησίες αυτές λειτουργούν ως μια επιχειρηματική ενότητα και το 

μηνιαίο μίσθωμα ανέρχεται σε 25.000 Ευρώ. Η μίσθωση δεν εμποδίζει τη μεταβίβαση των 

ακινήτων. 

Μισθωτήρια 

Occupancy overview 

Μας παρασχέθηκε η απόδειξη υποβολής δήλωσης περιουσιακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης 

περιουσίας με αριθμό 14871696 από 21.08.2017 της Α.Α.Δ.Ε., από την οποία προκύπτουν οι 

όροι της μίσθωσης των ακινήτων. 

Fixed Costs 

Property tax on possession 

To ακίνητο επιβαρύνεται με φόρο κατοχής ακινήτων (ΕΝΦΙΑ) σε ετήσια βάση. Η επιβάρυνση αυτή 

του ακινήτου ενσωματώνεται στην τελική αξία του ακινήτου είτε με την ορθή διαχείριση των 

συγκριτικών στοιχείων στο πλαίσιο εφαρμογής της συγκριτικής μεθόδου, είτε με την εφαρμογή 
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συντελεστών απόδοσης εισοδήματος με αναφορά σε μεικτά εισοδήματα στο ενδεχόμενο 

εφαρμογής της μεθόδου εισοδήματος.  

Principal Valuation Considerations 

Building Design/ Condition/ Suitability 

Δεν πραγματοποιήθηκε επιθεώρηση με σκοπό να πιστοποιηθεί εάν στην κατασκευή ή στην 

επισκευή του κτιρίου και του ακινήτου έγινε χρήση επιβλαβών υλικών ή τεχνικών (ενδεικτικά και 

όχι περιοριστικά αναφέρονται η χρήση υψηλής περιεκτικότητας αλουμίνας σε σκυρόδεμα, η 

χρήση χλωριούχου ασβεστίου ή αμίαντου κτλ). Η εκτίμηση γίνεται με την παραδοχή ότι δεν έχουν 

χρησιμοποιηθεί παρόμοια υλικά ή τεχνικές. Υποθέτουμε ότι οι υπηρεσίες και τυχόν συναφείς 

έλεγχοι ή λογισμικά, βρίσκονται σε καλή λειτουργία και χωρίς ελαττώματα. Τα σχόλια που 

διατυπώνονται στις λεπτομέρειες δεν έχουν ως στόχο να εκφράσουν μια άποψη ή συμβουλές για 

την κατάσταση των ανέλεγκτων μερών και δεν θα πρέπει να εκληφθεί ως μια σιωπηρή δήλωση 

σχετικά με τα εν λόγω τμήματα.  

Site issues 

Δεν είμαστε υποχρεωμένοι να ερμηνεύσουμε ή να σχολιάσουμε τα συμπεράσματα ερευνών τυχόν 

ρύπανσης γης, αέρα ή νερού και διατηρούμε το δικαίωμα να υποθέσουμε ότι δεν υπάρχουν τέτοια 

θέματα προς εξέταση. Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνες για να προσδιοριστεί η φύση και η 

καταλληλότητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες.  

Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ).  

Επιπλέον, η εκτίμησή μας βασίστηκε στην υπόθεση ότι το κτίσμα έχει κατασκευαστεί με βάση τις 

υφιστάμενες συνθήκες εδάφους και έχουν εφαρμοστεί όλες οι κατάλληλες ρυθμίσεις και 

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες.  

Valuation assumptions 

Η εκτίμηση έχει εκπονηθεί βάσει της αγοραίας αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη 

ημερομηνία, υπό την προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον Εντολέα είναι 

ορθές και πλήρεις. Επιβεβαιώνουμε ότι έχουμε επαρκείς γνώσεις, δεξιότητες και κατανόηση, να 

αναλάβουμε την παρούσα Εκτίμηση σε συμμόρφωση με το άρθρο 17 Ν. 4548/2018 και το Ν. 

4601/2019.  

Όλες οι εκτιμήσεις είναι επαγγελματικές απόψεις σε δηλωμένη βάση, σε συνδυασμό με 

οποιαδήποτε κατάλληλες παραδοχές ή ειδικές υποθέσεις. Η εκτίμηση δεν είναι ένα γεγονός, είναι 

ένας υπολογισμός. Ο βαθμός της υποκειμενικότητας αναπόφευκτα θα ποικίλλει από περίπτωση 

σε περίπτωση, όπως και ο βαθμός βεβαιότητας, ή πιθανότητας, ότι η γνώμη του εκτιμητή της 

αγοραίας αξίας θα συνέπιπτε ακριβώς με την τιμή που θα είχε επιτευχθεί σε μια πραγματική 

πώληση κατά την ημερομηνία εκτίμησης. Ο σκοπός της αξιολόγησης δεν μεταβάλλει την 

προσέγγιση για την εκτίμηση. 

Οι αξίες των ακινήτων μπορούν να μεταβληθούν σημαντικά, ακόμη και μέσα σε ένα σύντομο 

χρονικό διάστημα, συνεπώς η γνώμη μας για την αξία ενός ακινήτου ενδέχεται να διαφέρει 

σημαντικά αν η ημερομηνία εκτίμησης αλλάξει. Εάν επιθυμείτε να επικαλεστείτε την εκτίμησή μας 

ως έγκυρη σε οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει πρώτα να μας συμβουλευτείτε.  

Δεν έχουμε μετρήσει το μέγεθος της ιδιοκτησίας και έχουμε πληροφορηθεί ότι η επιφάνειά του, 

αναφέρεται σε μικτή εξωτερική επιφάνεια. Δεν υπάρχουν αυστηρά πρότυπα για τη μέτρηση του 

συνόλου των κτιρίων στην Ελλάδα αλλά η μικτή εξωτερική επιφάνεια είθισται να υιοθετείται. Το 

εμβαδόν του κτηρίου μετριέται εξωτερικά σε κάθε όροφο, συμπεριλαμβάνοντας το πάχος των 

περιμετρικών τοίχων και άλλων εξωτερικών προεξοχών και των λοιπών μερών ανεξάρτητα από 

τη χρήση και πρόσβαση, εκτός αν αναφέρουμε διαφορετικά στο κύριο σώμα της παρούσας 

έκθεσης.  
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Όταν υπολογίζουμε GLA (μικτή επιφάνεια προς μίσθωση), περιλαμβάνουμε όλες τις επιφάνειες 

που μπορούν να παρέχουν εισόδημα, όπως χώροι λιανικής πώλησης, γραφεία, αποθήκες, 

αρχεία, βοηθητικοί χώροι, καθώς και ηλεκτρομηχανολογικοί χώροι, εσωτερικές σκάλες, κλπ. 

Τονίζεται ότι οποιαδήποτε πιθανή ELA (εξωτερική επιφάνεια, όπως αυλές, μπαλκόνια κλπ.) δεν 

περιλαμβάνεται στο GLA.  

Σε επίπεδο γραφειακών χώρων, όπου υφίστανται, θεωρείται ότι οι επιφάνειες όπως μας 

διαβιβάσθηκαν είναι σε εναρμόνιση με τα πρότυπα προσμέτρησης κτηρίων γραφείων και η 

σχετική αναφορά παραπέμπει σε Gross Leasable Area.  

Η εκτίμησή μας βασίζεται σε πληροφορίες που μας παρείχε ο ‘Εντολέας’. Βασιστήκαμε σε αυτές 

ως ορθές και πλήρεις και υποθέτουμε ότι δεν υπάρχει κανένα ζήτημα για το οποίο δεν 

ενημερωθήκαμε που θα επηρεάσει την εκτίμησή μας. Στο πλαίσιο της εκτίμησης του ακινήτου, δεν 

υπολογίσθηκαν ενδεχόμενα έξοδα πωλήσεως ή φόροι που πρέπει να πληρωθούν σε περίπτωση 

διαθέσεώς του, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά.  

Η εκτίμησή μας είναι προ φόρων και ΦΠΑ. Ο αγοραστής ή ο μισθωτής του ακινήτου είναι πιθανό 

να λάβει περαιτέρω συμβουλές ή να εκπονήσει έλεγχο σχετικά με ορισμένα θέματα που 

αναφέρονται ανωτέρω, πριν προχωρήσει σε αγορά. Θα πρέπει να τονιστούν ως εκ τούτου, οι 

συνθήκες στις οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.   

Τέλος, δεν λαμβάνουμε υπόψιν οποιεσδήποτε χρεώσεις που βαραίνουν την ιδιοκτησία αφού η 

παρούσα έκθεση αφορά μόνο τη μισθωτική αξία.  

Income security 

Το συμφωνηθέν μηνιαίο μίσθωμα για το σύνολο των οριζοντίων ιδιοκτησιών ανέρχεται σε 25.000 

Ευρώ, το οποίο έχει μειωθεί λόγω της αναστολής λειτουργίας των καταστημάτων λιανικής από το 

Μάρτιο του 2020 και μέχρι σήμερα.   

Saleability 

Η εμπορευσιμότητα των ακινήτων θεωρείται πολύ καλή. 
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Έ ρ ε υ ν α  α γ ο ρ ά ς  

Local capital and investment market / Τοπική αγορά κεφαλαίου και 
επενδύσεων 

Τα υπό μελέτη ακίνητα τοποθετούνται στο κεντρικότερο τμήμα του Δήμου Αθηναίων, όπου 

συγκεντρώνεται πλήθος εμπορικών χρήσεων με παρουσία από βασικούς εθνικούς και διεθνείς 

εμπόρους λιανικής πώλησης. Πιο συγκεκριμένα, βρίσκονται επί της οδού Ερμού και παράλληλη 

αυτής. Πρόκειται για την πιο ακριβή αγορά στην Ελλάδα σε επίπεδο μισθωμάτων, όπου 

παρουσιάζεται καθημερινά υψηλή επισκεψιμότητα. 

Στους παρακάτω δύο χάρτες παρουσιάζονται οι ζητούμενες τιμές για πώληση και μίσθωση, 

αντίστοιχα, καταστημάτων στην επιχειρηματική ζώνη του κέντρου (CBD), αλλά και στις γύρω 

περιοχές (μέσος όρος σε επίπεδο Τ.Κ.). Όπως φαίνεται, το υπό μελέτη ανήκει σε ζώνη με αρκετά 

υψηλές τιμές στην περίπτωση της πώλησης, με μέσο όρο τα 5.543 €/τ.μ. σε όρους μεικτής 

επιφάνειας, ενώ οι υψηλότερες τιμές εμφανίζονται στην περιοχή του Κολωνακίου, με μέσο όρο 

που φτάνει τις 10.000 €/τ.μ. 

Παρόλα αυτά, σε γραμμικό επίπεδο, η οδός Ερμού ξεπερνάει το επίπεδο των 20.000 ευρώ ανά 

τ.μ. (επίσης σε όρους μεικτής συνολικής επιφάνειας).   

 

Brainsre Database – Retail RE Market – Asking Sale Prices – Postal Code Level – Athens Municipality – February 2021 

Αντίστοιχα, σε γραμμικό επίπεδο η οδός Ερμού, εμφανίζει μισθωτικές αξίες που ξεπερνούν 

το επίπεδο των 150 ευρώ ανά τ.μ., ενώ μερικές φορές δύναται όπως προσεγγίσουν ακόμα 

και αυτό των 300 ευρώ ανά τ.μ. (επίσης σε όρους συνολικής μεικτής επιφάνειας).  

Για τον προσδιορισμό του επιπέδου των τιμών πώλησης και μίσθωσης αντίστοιχων ακινήτων, 

διεξάχθηκε έρευνα αγοράς στην εγγύτερη περιοχή. Πιο ειδικά, η έρευνά μας επικεντρώθηκε σε 

καταστήματα επί της οδού Ερμού και αποθήκες υπογείου στην περιοχή.  
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• Όσο αφορά την πώληση καταστημάτων επί της οδού Ερμού, βρέθηκαν μόνο δύο 

διαθέσιμα συγκριτικά στοιχεία, με ζητούμενες τιμές 30.000-40.000€/τ.μ. στο σύνολο της 

επιφάνειας ενώ και οι περιορισμένες πρόσφατες συναλλαγές επιτυγχάνουν αντίστοιχα 

επίπεδα πώλησης (σε όρους ισόγειου χώρου πώλησης).  

• Όσο αφορά τη μίσθωση καταστημάτων, οι ζητούμενες τιμές κυμαίνονται από 50,00 έως 

300,00€/τ.μ./μήνα στο σύνολο της επιφάνειας. 

• Οι πρόσφατες συναλλαγές μίσθωσης που έλαβαν χώρα επί της οδού Ερμού, στο τμήμα 

ανάμεσα στις πλατείες Συντάγματος και Καπνικαρέας, κυμαίνονται από 175 έως 

467€/τ.μ./μήνα (τιμές εφαρμοσμένες στο ισόγειο, με συγκέντρωση τιμών στο τμήμα από 

200-300 ευρώ ανά τ.μ.) και σε όρους ολικής επιφάνειας από €125/τ.μ. έως €250/τ.μ.  

• Οι ζητούμενες τιμές πώλησης των επαγγελματικών χώρων υπογείου (αποθηκευτικοί 

χώροι ή καταστήματα) βρίσκονται στο εύρος 350-2.500€/τ.μ. Οι υψηλότερες τιμές του 

εύρους αφορούν σε χώρους ημιυπογείου, με περιορισμένη προβολή και στο ισόγειο 

επίπεδο που λαμβάνουν εν δυνάμει εμπορικές χρήσεις.  

• Αντίστοιχα, οι ζητούμενες τιμές μίσθωσης υπόγειων επαγγελματικών χώρων κυμαίνονται 

από 3,00 έως 10,00€/τ.μ./μήνα. 

Supply and demand / Προσφορά και ζήτηση 

Κατά την έρευνα αγοράς, διαπιστώθηκε χαμηλή προσφορά καταστημάτων υψηλής προβολής και 

εμπορικότητας, καθώς η πλειοψηφία των αναρτημένων στο διαδίκτυο αγγελιών αφορά σε ακίνητα 

χαμηλότερης εμπορικότητας, σε κάθετες/παράλληλες οδούς της οδού Ερμού. Ωστόσο, τα 

σχετικότερα από τα συγκριτικά στοιχεία παρουσιάζονται στους πίνακες συγκριτικών στοιχείων 

παρακάτω. Επιπλέον, παρατίθενται όλες οι πρόσφατες συναλλαγές από τη βάση δεδομένων της 

εταιρείας μας, που αφορούν σε μισθώσεις επί της οδού Ερμού. 

Όσο αφορά το χρόνο διάθεσης των ακινήτων στην αγορά πριν καταληφθούν, παρατηρούμε ότι 

τόσο στην περίπτωση της πώλησης όσο και της μίσθωσης, τα καταστήματα στο Δήμο Αθηναίων 

είχαν σταθερό χρόνο διάθεσης περί τους 2 μήνες για το διάστημα από το 2018 έως τα μέσα του 

2019. Στη συνέχεια, ο χρόνος αυτός αυξήθηκε στους 4 μήνες και ενώ παρουσίασε τάσεις για εκ 

νέου καθοδική πορεία, η πανδημία επηρέασε την αγορά, με αποτέλεσμα ο χρόνος διάθεσης να 

ξεπεράσει τους 8 μήνες στα τέλη του 2020 στην περίπτωση της πώλησης και τους 6 μήνες στην 

περίπτωση της μίσθωσης. 

 

Brainsre Database – Retail RE Market – Pub. Time (Sale) – Municipality Level – Athens Municipality – February 2021 
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Brainsre Database – Retail RE Market – Pub. Time (Lease) – Municipality Level – Athens Municipality – February 2021 

Παρά την ιδιάζουσα πορεία της αγοράς, από το παρακάτω διάγραμμα διαπιστώνουμε ότι η 

προσφορά και ζήτηση για συγκεκριμένες επιφάνειες καταστημάτων είναι σταθερή τα τελευταία 

χρόνια, με μικρές αποκλίσεις. Για παράδειγμα, η προσφορά καταστημάτων μικρότερων των 100 

τ.μ., τα οποία καταλαμβάνουν το μεγαλύτερο μερίδιο της αγοράς, είναι σταθερή περί το 45-50%, 

ενώ τα καταστήματα άνω των 1.000 τ.μ. είναι διαχρονικά λιγοστά (<5%). 

 

Brainsre Database – Retail RE Market – Supply Evolution (Sale) – Municipality Level – Athens Municipality – February 

2021 

Στην περιοχή του εκτιμώμενου, το ενδιαφέρον των Ανωνύμων Εταιρειών Επένδυσης Ακίνητης 

Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ), των επιχειρηματιών λιανικής και των Ελλήνων και ξένων επενδυτών σε 

ακίνητα παραμένει υψηλό, ειδικά για ακίνητα κατά μήκος της οδού Ερμού, καθώς πρόκειται για 

καταστήματα που προσελκύουν prime χρήστες. 

Η τρέχουσα πανδημία έχει επηρεάσει σημαντικά την εμπορική κίνηση με αποτεέλεσμα πολλοί 

απο τους εμπόρους να πιέζονται από την πτώση των τζίρων, σε μία αγορά ιδιαίτερα 

ανταγωνιστική, ιδιαίτερα σε μία περίοδο όπου οι λιανικές αγορές δέχονται ισχυρές πιέσεις από το 

ηλεκτρονικό εμπόριο.  

Σε παγκόσμιο επίπεδο παρατηρείται μία αποστροφή των επενδυτών από την αγορά 

επαγγελματικό ακινήτων λιανικού εμπορίου με αποτέλεσμα την άνοδο των επιτοκίων 
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κεφαλαιοποίησης ή αλλιώς της απαιτούμενης μεικτής απόδοσης εισοδήματος, έναντι της 

διακράτησης ακινήτων αντίστοιχου τύπου.  

Στο κλίμα ως περιγράφεται ανωτέρω, κατά τη διάρκεια της πανδημίας διαπιστώθηκε σημαντική 

κινητικότητα κατά μήκος της οδού Ερμού, με σημαντική μεταβολή σε επίπεδο χρηστών όπου 

αρκετά μεγάλος αριθμός καταστημάτων άλλαξε μισθωτή, ενώ μερικές φορές χρειάστηκε αρκετό 

διάστημα (για τα δεδομένα της οδού) έως την επαναμίσθωση.  

Ενδεικτικά αναφέρεται η περίπτωση του Ερμού 37, κατάστημα μισθωμένο προς 28.000 ευρώ ανά 

μήνα εκκενώθηκε, και επανμισθώθηκε μετά από δύο άγονους διαγωνισμούς έναντι του ποσού 

των 19.700 ευρώ ανά μήνα, ήτοι με μείωση μισθώματος της τάξης του 30%. 

Αντίστοιχα, καταστήματα που άδειασαν στη διάρκεια αυτού του 1-1,5 έτους είναι το Migato, το 

Vanity, το Achilleas Accessories, το Accessorize, το Rollini, το Pandora, το Flora, το Ματσούκα, 

το Kelly’s, το Mary Lides, κ.α.  

Το θετικό είναι ότι πλην ελαχίστων, όλα επαναμισθώθηκαν, πλην όμως με μισθώματα αντίστοιχα 

με τα προηγούμενα ή και χαμηλότερα ενώ αυτή ή έντονη αλλαγή καταδεικνύει και την σημαντική 

κάμψη της αγοράς με την εξάντληση των ορίων αντοχής από τους εμπόρους λιανικής εν μέσω 

πανδημίας.  

Συγκριτικά στοιχεία 

ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ – ΠΩΛΗΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 

• Συναλλαγή 2.400.000 ευρώ 

• Ολική Επιφάνεια 170 τ.μ. 

• Τιμή Μονάδας € 14.117,65 / τ.μ. 

 

• Συναλλαγή επί της Ερμού, πλησίον του υπό μελέτη, 
κατάστημα ισόγειο επιφάνειας 60 τ.μ., πλέον παταριού 
και υπογείου, πωλήθηκε προς 2.400.000 ευρώ 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 

• Συναλλαγή 2.561.500 ευρώ 

• Ολική Επιφάνεια 113,27 τ.μ. 

• Τιμή Μονάδας €22.614,11 / τ.μ. 

 

• Συναλλαγή επί της Ερμού, πλησίον του υπό μελέτη, 
κατάστημα ισόγειο επιφάνειας 60 τ.μ., πλέον παταριού, 
ολικής επιφάνειας 113,27τ.μ. πωλήθηκε προς 
2,561,500 ευρώ 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 

• Συναλλαγή 4.280.000 ευρώ 

• Ολική Επιφάνεια 563 τ.μ. 

• Τιμή Μονάδας €7.602,00 / τ.μ. 

 

• Συναλλαγή επί της Ερμού, πλησίον του υπό μελέτη, 
κατάστημα ισόγειο επιφάνειας 198 τ.μ., πλέον 
παταριού και υπογείου, ολικλης επιφάνειας 563 τ.μ., 
πωλήθηκε προς 4,280,000 ευρώ 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 4.200.000 € 

• Τιμή μονάδας 41.176 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα που αποτελείται από ισόγειο 43 τ.μ. και 
υπόγειο 59 τ.μ., κατασκευής 1950, μισθωμένο έως το 
2024, γωνιακό. 

Οδός Ερμού • Ζητούμενη τιμή 3.000.000 € 
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• Τιμή μονάδας 30.000 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα που αποτελείται από ισόγειο 50 τ.μ. και 
πατάρι κύριας χρήσης 50 τ.μ., κατασκευής 1999, 
μισθωμένο σε πολυεθνική εταιρεία. 

 

ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ – ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2021 

• Τιμή Συναλλαγής 9.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 225,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 40 τ.μ., με πατάρι και 
υπόγειο. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2021 

• Τιμή Συναλλαγής 25.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 223,21 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 112 τ.μ., συν υπόγειο, πατάρι και 
όροφο, ολικής επιφάνειας 508τ.μ. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2021 

• Τιμή Συναλλαγής 12.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 266,67 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 45 τ.μ., συν πατάρι, γωνιακό. 
Σημειώνεται ότι δόθηκε και αέρας. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2021 

• Τιμή Συναλλαγής 12.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 200,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 60 τ.μ., συν πατάρι και υπόγειο. 
Σημειώνεται ότι δόθηκε και αέρας. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή Q4 2020 

• Τιμή Συναλλαγής 19.700 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 246,25 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 80 τ.μ., συν υπόγειο, γωνιακό. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή Q4 2020 

• Τιμή Συναλλαγής 7.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 175,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 40 τ.μ., ισόγειο. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2020 

• Τιμή Συναλλαγής 16.500 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 275,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 60 τ.μ. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2020 

• Τιμή Συναλλαγής 16.800 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 210,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 80 τ.μ., συν υπόγειο και πατάρι. 

Οδός Ερμού 

Συναλλαγή 2020 

• Τιμή Συναλλαγής 28.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. ισογείου 466,67 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα με ισόγειο 60 τ.μ., γωνιακό. 

Οδός Ερμού • Ζητούμενη τιμή 30.000 €/μήνα 
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• Τιμή μονάδας 50,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 600 τ.μ., αποτελείται 
από ισόγειο, υπόγειο και πατάρι 200 τ.μ. έκαστο. 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 9.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 62,94 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 143 τ.μ., αποτελείται 
από ισόγειο, υπόγειο και πατάρι. 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 15.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 85,71 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 175 τ.μ. (70 τ.μ. 
ισόγειο, 70 τ.μ. υπόγειο, 35 τ.μ. πατάρι). 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 28.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 121,74 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 230 τ.μ., γωνιακό. Ζητείται και αέρας. 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 26.100 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 186,43 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα που αποτελείται από ισόγειο 80 τ.μ. και 
πατάρι 60 τ.μ., κατασκευής 1960, γωνιακό. 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 10.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 111,11 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα που αποτελείται από ισόγειο 45 τ.μ. και 
πατάρι κύριας χρήσης 45 τ.μ., κατασκευής 1999. 

Οδός Ερμού 

• Ζητούμενη τιμή 3.500 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 53,03 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφανείας 66 τ.μ. (ισόγειο 23 
τ.μ., υπόγειο 23 τ.μ., πατάρι 20 τ.μ.), κατασκευής 1999. 

 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ – ΠΩΛΗΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 150.000 € 

• Τιμή μονάδας 2.500 €/τ.μ. 

 

Aποθήκη 60 τ.μ., ημιυπόγεια, κατασκευή 1930. 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 150.000 € 

• Τιμή μονάδας 2.174 €/τ.μ. 

 

Αποθήκη 69 τ.μ., ημιυπόγεια, κατασκευή 1980, με 1 
WC. 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 26.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.300 €/τ.μ.  

 

Αποθήκη 20 τ.μ., υπόγεια, κατασκευή 1955. 
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Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 80.000 € 

• Τιμή μονάδας 645 €/τ.μ. 

 

Αποθήκη 124 τ.μ., υπόγεια, κατασκευή 1960, 
ανακαίνιση 2010, με 1 WC. 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 26.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.040 €/τ.μ. 

 

Μεταξύ Ερμού και Μητροπόλεως, αποθήκη 25 τ.μ. 
υπόγεια, ενιαίος χώρος με παράθυρο σε ακάλυπτο, 
ύψος 3,6μ. 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 19.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.056 €/τ.μ. 

 

Μεταξύ Ερμού και Μητροπόλεως, αποθήκη 18 τ.μ. 
υπόγεια, ενιαίος χώρος, ύψος 3,6μ., μισθωμένη. 

Μοναστηράκι 

• Ζητούμενη τιμή 24.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.000 €/τ.μ. 

 

Αποθήκη 24 τ.μ., υπόγεια, εσωτερική, κατασκευή 1965, 
ύψος 3,1 μ., ενιαίος χώρος, φυσικός φωτισμός με 
παράθυρο σε ακάλυπτο, μισθωμένη. 

 

ΑΠΟΘΗΚΕΥΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ – ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 250 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 10,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Αποθήκη 25 τ.μ., υπόγεια.  

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 250 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 5,43 €/τ.μ./μήνα 

 

Αποθήκη 46 τ.μ., υπόγεια, κατασκευή 1977. 

Σύνταγμα 

• Ζητούμενη τιμή 250 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 6,76 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 37 τ.μ. υπόγειο. 
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Ε κ τ ί μ η σ η  α γ ο ρ α ί α ς  α ξ ί α ς  

Μεθοδολογία/ Υποθέσεις εργασίας/ Συμπεράσματα 

Basis Of Value 

Οι εν λόγω οριζόντιες ιδιοκτησίες (ή ‘το ακίνητο’) έχουν εκτιμηθεί με βάση την Αγοραία Αξία.  

Η Αγοραία Αξία ορίζεται ως εξής:  

“The estimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation between a 

willing buyer and a willing seller in an arm’s-length transaction after proper marketing wherein the 

parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.”  

Μεθοδολογiα Εκτίμησης 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων  

Η μέθοδος βασίζεται σε συλλογή και ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων από άλλα παρόμοια 

ακίνητα στην γύρω περιοχή (στο υπό μελέτη ακίνητο αφορά το ύψος του αγοραίου μισθώματος – 

μισθωτικής αξίας), καθώς και σε γενική έρευνα και ανάλυση της τοπικής κτηματαγοράς.  

Τα ειδικά χαρακτηριστικά τα οποία λαμβάνονται υπόψη στην αξιολόγηση των συγκριτικών 

στοιχείων, τα οποία προκύπτουν από τη σχετική έρευνα είναι, ενδεικτικά τουλάχιστον, τα εξής:  

1. Η τοποθεσία του ακινήτου. Η τοποθεσία κάθε ακινήτου είναι μοναδική και αποτελεί 

σημαντική παράμετρο για τον καθορισμό της αξίας του. Η εγγύτερη ζώνη του 

ακινήτου, οι δυνατότητες πρόσβασης, η ύπαρξη ή όχι οικονομιών κλίμακας και 

συσπείρωσης, οι συγκοινωνιακές εξυπηρετήσεις κλπ. αποτελούν παράγοντες 

καθορισμού αξίας. 

2. Τα φυσικά χαρακτηριστικά του ακινήτου: το μέγεθος, το σχήμα του οικοπέδου, το μήκος 

της προσόψεως, ο προσανατολισμός, οι κατασκευαστικές προδιαγραφές, ο αριθμός 

των ορόφων, το εσωτερικό ύψος, ο βαθμός πολυτέλειας, οι επιπλέον παροχές (όπως 

πάρκινγκ, αποθήκες κλπ) και άλλα. 

3. Το πολεοδομικό καθεστώς, οι όροι δόμησης και χρήσεις γης, η επιπλέον δόμηση, άλλοι 

περιορισμοί (χρήση, δασική περιοχή, αρχαιολογικός χώρος κλπ).  

4. Η χρονική στιγμή στην οποία εκπονείται η εκτίμηση και αντιστοιχούν τα συγκριτικά 

στοιχεία, σε συνδυασμό με την κατάσταση της κτηματαγοράς, τα επίπεδα προσφοράς 

και ζήτησης και τις τάσεις της αγοράς που καταγράφονται κατά τη δεδομένη χρονική 

στιγμή.  

Όταν όλοι οι ανωτέρω παράγοντες ληφθούν υπόψη, υιοθετούμε την πλέον κατάλληλη τιμή 

μονάδας που εκτιμούμε ότι θα πρέπει να εφαρμοστεί στο υπό εκτίμηση ακίνητο. 

Μέθοδος Εισοδήματος 

Βασίζεται κυρίως στις ίδιες αρχές με την μέθοδο Συγκριτικών Στοιχείων, ενώ η σύγκριση γίνεται 

σε επίπεδο ενοικίου, και όχι στις τιμές πώλησης. Εφαρμόζεται κυρίως σε ακίνητα που μπορούν να 

παράγουν εισόδημα, που δεν αλλάζουν συχνά ιδιοκτήτες. Το αγοραία μίσθωμα που προέρχεται 

από συγκριτικά στοιχεία, κεφαλαιοποιείται με απόδοση αγοράς, προ φόρων και λοιπών εξόδων, 

για την επίτευξη του υπολογισμού της αγοραίας αξία του ακινήτου.   

Εφαρμόζεται σε ακίνητα που κατέχονται για ένα ορισμένο χρονικό διάστημα, είτε ως μισθωμένα ή 

ιδιόκτητα, όπου ένας επενδυτής θα εξετάσει το επίπεδο του ενοικίου (αν είναι χαμηλότερο ή 

υψηλότερο από την αγορά), την οικονομική κατάσταση του μισθωτή και το εμπορικό του σήμα, 

την διάρκεια της μίσθωσης και τις ρήτρες της σύμβασης. Σε ιδιόκτητα ακίνητα, η αξία υπολογίζεται 

από το άθροισμα της παρούσας αξίας όλων των εσόδων που έλαβε ο ιδιοκτήτης, εντός ορισμένου 
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χρονικού διαστήματος, και της κεφαλαιοποιημένης παρούσας αξίας του ERV (αγοραίου 

μισθώματος) στο τέλος της μισθωτικής περιόδου (τερματική αξία). Μια μακρά διάρκεια μίσθωσης 

συνήθως παρέχει χαμηλότερη παρούσα κεφαλαιοποιημένη αξία. Το  προεξοφλητικό επιτόκιο 

(discount rate) υπολογίζεται με βάση τον κίνδυνο συν το επασφάλιστρο κινδύνου για την 

επένδυση (risk free plus risk premium). Αυτός ο παράγοντας είναι ζωτικής σημασίας για τον 

υπολογισμό της παρούσας αξίας των μελλοντικών εσόδων από υφιστάμενες μισθώσεις καθώς 

και από τα πιθανά αγοραία μισθώματα.  

Key Valuation Assumptions / Κρίσιμες παραδοχές εκτίμησης 

• Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης η ιδιοκτησία λαμβάνεται ως κενή, ικανή προς άμεση 

μεταβίβαση. 

• Εν μέσω πανδημίας διαπιστώθηκε ότι πάρα πολλά καταστήματα εκκενώθηκαν και 

επαναμισθώθηκαν, πλην όμως με το νέο μίσθωμα να είναι αντίστοιχο ή και σημαντικά 

μειωμένο έως και 30%. Χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι κατάστημα από τα 

πλεονεκτικότερα της Ερμού, με μίσθωμα της τάξης των 28.000 ευρώ, εκκενώθηκε 

και επαναμισθώθηκε μετά από δύο άγονους διαγωνισμούς έναντι του ποσού των 

19.100 ευρώ, ήτοι με απομείωση της τάξης του 32%. Μεσοσταθμικά θεωρείται μία 

μείωση της τάξης του 5%.  

• Οι επιμέρους ιδιοκτησίες λειτουργούν ως συνενωμένες, με το 1ο υπόγειο επί της Αξαρλιάν 

να αποτελεί ουσιαστικά επέκταση του ισογείου επί της Ερμού. Στα πλαίσια της παρούσας 

μελέτης θεωρείται ότι οι ιδιοκτησίες θα διατεθούν σύμφωνα με το υφιστάμενο καθεστώς. 

Ενδεχόμενος διαχωρισμός και διάθεση σε επιμέρους τμήματα θα επιφέρει σημαντική 

μείωση στην αξία του ακινήτου και ιδιαίτερα στις ιδιοκτησίες επί της οδού Αξαρλιάν.   

• Το σύνολο των ιδιοκτησιών είναι μισθωμένες έναντι του ποσού των 25.000 ευρώ / μήνα. 

Το μίσθωμα αυτό υπερβαίνει σημαντικά το εύλογο αγοραίο μίσθωμα. Χαρακτηριστικά 

αναφέρεται ότι πρόσφατη μίσθωση (μετά από πολύμηνη προώθηση) καταστήματος που 

γειτνιάζει με το υπό μελέτη, πλην όμως είναι πολύ μεγαλύτερο (508τ.μ. έναντι των 

193τ.μ., ήτοι πάνω από 2,5 φορές μεγαλύτερο) μισθώθηκε προς 25.000 ευρώ ανά μήνα, 

ενώ η αποτίμηση του μισθώματος για το υπό μελέτη είναι ίση με 11.530.56 ευρώ ανά 

μήνα. Ταυτόχρονα αναφέρεται ότι η μίσθωση λήγει σε διάστημα μικρότερο των δύο ετών, 

ήτοι η εναπομένουσα διάρκεια είναι μικρή, ενώ ο μισθωτής δεν εμπορδίζεται από την 

καταγγελία της μίσθωσης ή την κατάθεση αιτήματος περί μείωσης μισθώματος (πολλώ δε 

μάλλον εν μέσω πανδημίας όπου εκκενώθηκαν πολλά καταστήματα και η μείωση 

ενοικίου έφθασε και το 30%, ανεξάρτητα της κρατικής στήριξης των έκτακτων μέτρων). Ως 

εκ τούτου, θεωρείται ότι το επίπεδο της τρέχουσας μίσθωσης δεν αντανακλά το επίπεδο 

της αγοράς, δεν προσφέρει καμία ασφάλεια στον οποιοδήποτε επενδυτή, και ως εκ 

τούτου θα πρέπει να αγνοηθεί και το υπό μελέτη να αποτιμηθεί σε όρους αγοράς.  

Key Valuation Figures / Κρίσιμα στοιχεία εκτίμησης 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων  

Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης, η αξία της υποκείμενης σε εκτίμηση ιδιοκτησίας προκύπτει, 

αρχικά, με χρήση της συγκριτικής μεθόδου. Λόγω της φύσης του ακινήτου (επενδυτικό ακίνητο, 

μεγάλης εμπορικότητας), δε θεωρείται η πλέον ενδεδειγμένη, όμως χρησιμοποιείται ως 

επιβεβαίωση της εισοδηματικής μεθόδου παρακάτω. 

Ύστερα από την ανάλυση που πραγματοποιήθηκε, καταλήξαμε στους βασικούς παράγοντες που 

επηρεάζουν τις τιμές (ζητούμενες και συναλλαγές) των καταστημάτων επί της οδού Ερμού: 

• Η ακριβής χωροθέτηση (το τμήμα μεταξύ των πλατειών Συντάγματος και Καπνικαρέας 

εμφανίζει τις υψηλότερες τιμές ανά τ.μ.). 
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• Το εμβαδό και η κατανομή των επιπέδων και συγκεκριμένα το ποσοστό του εμβαδού του 

ισογείου σε σχέση με τα υπόλοιπα επίπεδα, εάν υπάρχουν. 

• Η χρήση των επιπέδων (πατάρι/υπόγειο με κύρια ή βοηθητική χρήση). 

Όπως προαναφέρθηκε, τα καταστήματα που βρέθηκαν διαθέσιμα προς πώληση είναι δύο και 

διατίθενται προς 30.000 και 41.176 €/τ.μ. (στη συνολική επιφάνεια). Επίσης, ενδεικτικά 

αναφέρεται και παλαιότερη συναλλαγή (2018), όπου η Trastor AEEAΠ απέκτησε ένα κατάστημα 

109,62 τ.μ. (60,62 τ.μ. ισόγειο και 49,00 τ.μ. πατάρι) επί της οδού Ερμού 16-18 σε δημόσιο 

πλειστηριασμό έναντι 2,56 εκατ. ευρώ (23.353 €/τ.μ.). 

Όσο αφορά τους χώρους υπογείου (συνηθέστερα αποθηκευτικοί χώροι), οι ζητούμενες τιμές του 

κυμαίνονται από 650 έως 2.500€/τ.μ. Σε αυτή την περίπτωση, και κυρίως σε ενδεχόμενο 

επαγγελματικής χρήσης, καθοριστικό ρόλο παίζουν παράγοντες όπως  

• το επίπεδο (υπόγειο ή ημιυπόγειο) καθώς, όπως παρατηρήσαμε από τα συγκριτικά 

στοιχεία, η λιγοστή προβολή στο ισόγειο που παρέχει το ημιυπόγειο, έχει μεγάλο 

αντίκτυπο στην τιμή (650-1.300€/τ.μ. έναντι 2.000-2.500€/τ.μ. στη δεύτερη περίπτωση), 

• το εμβαδό, 

• η αυτονομία εισόδου, 

• το εσωτερικό ύψος και 

• η ύπαρξη φυσικού φωτισμού. 

Σύμφωνα με τους παραπάνω παράγοντες, αλλά και λόγω του εύρους των τιμών μονάδος επί της 

οδού Ερμού και αξιολογώντας ότι  

1. το κατάστημα (ισόγειο και ημιώροφος) βρίσκεται σε πολύ καλή θέση επί της οδού Ερμού, 

στο πλέον εμπορικό τμήμα, σε μικρή απόσταση από την πλατεία Συντάγματος, πλην 

όμως η πρόσοψή του είναι σε εσοχή 

2. αποτελείται από ισόγειο και πατάρι, με αναλογία 2,45/1, τα οποία έχουν κύρια χρήση 

(ενιαίο κατάστημα) 

3. το εμβαδό του καταστήματος είναι σχετικά μικρό και απευθύνεται σε περιορισμένους 

χρήστες 

4. το κατάστημα βρίσκεται εκτός λειτουργίας επί του παρόντος, λόγω του lockdown, όμως 

χρησιμοποιείται από εταιρεία ένδυσης και γι’ αυτό το λόγο η κατάσταση συντήρησης του 

είναι πολύ καλή 

5. οι υπόγειοι αποθηκευτικοί χώροι βρίσκονται σε πολύ καλό σημείο, καθώς αρκετοί από 

τους μισθωτές της οδού Ερμού μπορεί να αναζητήσουν αποθηκευτικούς χώρους για το 

εμπόρευμα, ειδικά εάν το κατάστημα τους αναπτύσσεται μόνο σε ισόγειο επίπεδο 

6. το εμβαδό του χώρου του Α’ υπογείου είναι αρκετά καλό (περίπου 90 τ.μ.) και μπορεί να 

καλύψει τις ανάγκες αρκετών χρηστών, ενώ το εμβαδό του χώρου του Β’ υπογείου είναι 

πιο περιοριστικό (περίπου 50 τ.μ.), 

η αξία του ακινήτου θα πρέπει να κινηθεί ως ακολούθως: 

o Για το κατάστημα ισογείου εκτιμάται τιμή μονάδας ίση με 32.500 €/τ.μ., περί του μέσου 

όρου της αγοράς. Η τιμή του χώρου του καταστήματος στον ημιώροφο προκύπτει 

εφαρμόζοντας αναλογία 1/10 στην τιμή μονάδας του ισογείου, δεδομένης της υψηλής 

εμπορικότητας της της αντίστοιχα υψηλής αξίας σε επίπεδο ισογείου. 

o Με σκοπό να επιβεβαιωθεί η ευστάθεια της τιμής αυτής, αναφέρουμε και πάλι τις σχετικές 

συναλλαγές α) καταστήματος 170τ.μ., με 60τ.μ. ισόγειο έναντι 2,4 εκ ευρώ, η οποία 

αναλύεται ίση με 33.802 ευρώ ανά τ.μ. ισογείου με αναλογία 1/10 στους λοιπούς χώρους 

και β) της Trastor AEEAΠ που επετεύχθη στις 39.210 €/τ.μ. επίσης με αναλογία ίση με 
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1/10 στους λοιπούς χώρους πέραν του ισογείου και γ) της έτερης πρόσφατης 

συναλλαγής που καταλήγει σε τιμή ισογείου ίση με 18.251 ευρώ ανά τ.μ. (με αντίστοιχη 

αναλογία 1/10 επί τους λοιπούς χώρους πέραν του ισογείου). Το υπό μελέτη κατάστημα 

παρά το γεγονός ότι το σύνολό των συγκριτικών βρίσκεται στο πλέον εμπορικό τμήμα της 

Ερμού, προσομοιάζει πολλώ περαιτέρω με τα δύο πρώτα, έναντι του 3ου, 

# 
Τιμή 

Συγκριτικού 

Βαρύτητα ως 
συντελεστής σύγκλισης 

με το υπό μελέτη 

Χρονική Προσαρμογή 
(Μεσοσταθμική τάση) 

Συνεισφορά 

1 33.802 35% -5% 11.239 

2 39.210 50% -5% 18.625 

3 18.251 15% -5% 2.601 
    32.465 
     

  Στρογ/ση  €32.500/τ.μ. 

o Σύμφωνα και με την ανάλυση των συγκριτικών, η αναλογία του παταριού ορίζεται ίση με 

1/10 έναντι της αξίας του ισογείου.  

o Ως προς τις ιδιοκτησίες επί Αξαρλιάν, εκτιμάται αναλογία στην επέκταση του ισογείου ίση 

με 1/6 (3η ζώνη), με την αξία του υπογείου να αξιολογείται με αναλογία επίσης 1/6 ως 

προς την αξία επί Αξαρλιάν.  

Τελικά: 

Επίπεδο Περιγραφή 
Επιφάνεια  

(τ.μ.) 

Τιμή μονάδας  

(€/τ.μ.) 

Αγοραία Αξία  

(€) 

Ισόγειο (Ερμού 14) 
Οριζόντια ιδιοκτησία Ι-3  

(κατάστημα) 
39,70 32.500,00 1.290.000,00 

Ημιώροφος (Ερμού 14) 
Οριζόντια ιδιοκτησία ΗΜ  

(κατάστημα) 
15,50 3.250,00 50.000,00 

Β’ υπόγειο  

(Αξαρλιάν 1) 

Οριζόντια ιδιοκτησία  

ΥΒ-2 
47,50 902,78 43.000,00 

Α’ υπόγειο  

(Αξαρλιάν 1) 

Οριζόντια ιδιοκτησία  

ΥΑ-2 
90,50 5.416,67 490.000,00 

Σύνολο   193,20  1.873.000,00 

Σε συνέχεια των ανωτέρω, η ολική αξία των ιδιοκτησιών στη βάση της συγκριτικής 

μεθόδου προκύπτει ίση με 1.873.000 ευρώ 

Μέθοδος Εισοδήματος  

Στη συνέχεια, η αξία της υποκείμενης σε εκτίμηση ιδιοκτησίας εκτιμάται και με χρήση της μεθόδου 

εισοδήματος, καθώς πρόκειται για επενδυτικό ακίνητο που παράγει εισόδημα.  

Όπως παρουσιάστηκε παραπάνω, οι ζητούμενες τιμές για μίσθωση των διαθέσιμων 

καταστημάτων επί της οδού Ερμού κυμαίνονται από 50,00 έως 190,00€/τ.μ./μήνα στο σύνολο της 

επιφάνειας. Το ύψος του συμφωνηθέντος μισθώματος για την υφιστάμενη μίσθωση του συνόλου 

των υπό εξέταση οριζοντίων ιδιοκτησιών ανέρχεται σε 130€/τ.μ. περίπου (= 25.000 € / 193 τ.μ.), 

βάσει των δεδομένων προ της πανδημίας. Ως γνωστόν, λόγω της πανδημίας, αρκετά 

καταστήματα άδειασαν και άλλαξαν μισθωτές πρόσφατα. Σημειώνεται ότι ο χρόνος διάθεσής τους 

είναι συνήθως αρκετά μικρός, λόγω της υψηλής ζήτησης. Οι τιμές των συναλλαγών που έλαβαν 

χώρα επί της οδού Ερμού, στο τμήμα ανάμεσα στις πλατείες Συντάγματος και Καπνικαρέας, 

κυμαίνονται κυρίως μεταξύ των 200 έως 300€/τ.μ./μήνα (τιμές εφαρμοσμένες στο ισόγειο) ή 150 

€/τ.μ./μήνα έως 250€/τ.μ./μήνα με προσαρμογή σε όρους ανηγμένης επιφάνειας. Όσον αφορά τις 
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ζητούμενες τιμές μίσθωσης υπόγειων επαγγελματικών χώρων, κυμαίνονται από 5,00 έως 

10,00€/τ.μ./μήνα. 

Και στην περίπτωση της μίσθωσης, οι παράγοντες που επηρεάζουν την τιμή του εκάστοτε 

ακινήτου είναι αυτoί που αναφέρθηκαν στην παραπάνω μέθοδο. Καταλήγουμε, λοιπόν, στις 

παρακάτω τιμές μονάδας: 

o Για το κατάστημα ισογείου  τιμή μονάδας ίση με 200,00 €/τ.μ./μήνα, που αντιστοιχεί σε 

απόλυτη τιμή περί τα 7.580 €/μήνα, μίσθωμα που προσεγγίζει κάποιες από τις γνωστές 

συναλλαγές, εάν λάβουμε υπ’ όψιν και το μίσθωμα του παταριού, που με αναλογία 1/10 

στην τιμή μονάδας του ισογείου, προκύπτει ίσο με 310€/μήνα. Η τιμή μονάδας στο 

σύνολο του καταστήματος είναι 120,00 €/τ.μ./μήνα, δηλαδή περί το μέσο όρο των 

ζητούμενων τιμών των διαθέσιμων ακινήτων. 

o Για τους χώρους υπογείου, εκτιμάται αξία ίση με 1/6 για το υπόγειο επί Αξαρλιάν που 

λειτουργεί ως επέκταση του ισογείου επί Ερμού θεωρώντας το ως 3η ζώνη εμπορικότητας 

κατά τα εκτιμητικά πρότυπα, ενώ αντίστοιχα αξιολογείται αναλογία ίση με 1/6 για το 2ο 

υπόγειο επί της οδού Αξαρλιάν, έναντι του 1ου, δεδομένου ότι αποτελεί βοηθητικό χώρο.  

Τελικά: 

Επίπεδο Περιγραφή 
Επιφάνεια  

(τ.μ.) 

Τιμή μονάδας  

(€/τ.μ.) 

Μισθωτική Αξία  

(€) 

Ισόγειο (Ερμού 14) 
Οριζόντια ιδιοκτησία Ι-3  

(κατάστημα) 
39,70 200,00 7.940,00 

Ημιώροφος (Ερμού 14) 
Οριζόντια ιδιοκτησία ΗΜ  

(κατάστημα) 
15,50 20,00 310,00 

Υποσύνολο 1  

Κατ/μα Ερμού 
   €8.250/μήνα 

Β’ υπόγειο (Αξαρλιάν 1) Οριζόντια ιδιοκτησία ΥΒ-2 47,50 5,56 263,89 

Α’ υπόγειο (Αξαρλιάν 1) Οριζόντια ιδιοκτησία ΥΑ-2 90,50 33,33 3.016,67 

Υποσύνολο 2 

Αποθήκες Αξαρλιάν 
   €3.280,56/μήνα 

Σύνολο   193,20  11.530,56 

Θεωρώντας απόδοση 6,50%, προκύπτει, μετά την κεφαλαιοποίηση, αγοραία αξία ίση με € 

2.112.000 με τις σχετικές παραδοχές και τους πίνακες υπολογισμών να έχουν ως ακολούθως : 

Εφαρμογή μεθόδου εισοδήματος  

 Παραδοχές Μεθόδου Εισοδήματος   

Total Occupied Area 193,20 sq.m 

WAULT 0,00 

Passing Rent 25.000,00 € 

ERV  11.530,56 € 

ERV p.a. 138.366,67 € 

PGI p.a. 300.000.00 € 

OCC (%) @ sq.m 100% 

OCC (%) @ PGI 100% 

Yield @ Location 6,50% 

Excess Rent Risk 6,50% 

Deficit Rent Risk 6,50% 
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PGIM 15,38 

Stabilised Growth Rate 3,67% 

Stabilised CPI 1,50% 

Net Growth Rate 2,17% 

Vacancy Allowance 1% 

Downtime (Months) 6,00 

Critical Date 1/8/2021 

 

Status Tenant 
OCC 

STATUS 
Units (sq.m or 

slots) 
ERV Aura psm 

or slot ERV Aura Value  

Ισόγειο (Ερμού 
14) 

Οριζόντια 
ιδιοκτησία 

Ι-3 
Vacant 39,70 200,00 € 7.940,00 € 1.455.000 € 

Ημιώροφος 
(Ερμού 14) 

Οριζόντια 
ιδιοκτησία 

ΗΜ 
Vacant 15,5 20,00 € 310,00 € 57.000 € 

Β’ υπόγειο 
(Αξαρλιάν 1) 

Οριζόντια 
ιδιοκτησία 

ΥΒ-2 

Vacant 47,5 5,56 € 263,89 € 48.000 € 

Α’ υπόγειο 
(Αξαρλιάν 1) 

Οριζόντια 
ιδιοκτησία 

ΥΑ-2 

Vacant 90,5 33,33 € 3.016.67 € 553.000 € 

Ανάλυση εφαρμογής της μεθόδου εισοδήματος με αναφορά στους πολλαπλασιαστές εισοδήματος 

σε καθαρό και μεικτό επίπεδο, καθώς και σε αποδόσεις ενοικίου. 

PGI p.a. ERV p.a. 
Yield @ 
Location PGIM 

Type of  
Vacancy 

Allowance 
Vacancy 

Allowance EGIM 

Income Approach 
Market Value (€)  

@ 100% 

300.000 € 138.367 € 6,50% 15,38 
Natural  

Vacancy 
1% 15,27 2.112.362,99 € 

       2.112.000,00 € 

Σε συνέχεια των ανωτέρω, η ολική αξία των ιδιοκτησιών στη βάση της μεθόδου εισοδήματος 

προκύπτει ίση με : 2.112.000 ευρώ 

Στάθμιση μεθόδων 

Σταθμίζοντας τις παραπάνω μεθόδους (20/80), καθώς πρόκειται για επενδυτικό ακίνητο, 

προκύπτει: 
   

RECONCILIATION   

Ιδιοκτησία Income Approach Comparable 
Principle 

Income 
Weighting 

Factor 

Comparative 
Weighting 

Factor 

 Τελική Αξία 

Ισόγειο 
(Ερμού 14) 

1.455.000,00 € 1.290.000,00 € 50% 50% 
 

€ 1.373.000 

Ημιώροφος 
(Ερμού 14) 

57.000,00 € 50.000,00 € 50% 50% 
 

€ 54.000 

Β’ υπόγειο 
(Αξαρλιάν 1) 

48.000,00 € 43.000,00 € 50% 50% 
 

€ 46.000 

Α’ υπόγειο 
(Αξαρλιάν 1) 

553.000,00 € 490.000,00 € 50% 50% 
 

€ 522.000 

  2.113.000,00 € 1.873.000,00 €    € 1.995.000 

Ανάλυση τιμής σε όρους ολικής επιφάνειας, επιφάνειας ισογείου και σταθμισμένης επιφάνειας: 
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Adj. 
sq.m GBA 

Ground 
Floor Other 

Cap 
Rat
e 

Market 
Value 

Revers
ionary 
Yield Price (€ per sq.m) ERV psm / mo 

m2 m2 m2 m2 % € % GBA Adj. Over-
ground 

GBA Adj. Over-
ground 

69 193,2 39,7 153,5 6,5
% 

1.955.00
0 

6,9% 10.326 28.913 36.141 59,5 166,7 208,9 

Valuation Concerns / Επιφυλάξεις 

• Δεν έχουμε συμπεριλάβει ΦΠΑ στα πλαίσια της παρούσας εκτίμησης. 

• Η επίδραση της τρέχουσας υγειονομικής πανδημίας στις αξίες των ακινήτων δεν είναι 
ακόμα ξεκάθαρη, και παρά το γεγονός ότι παρατηρείται σταθεροποίηση των τιμών, 
καθώς και σταθεροποίηση προς βελτίωση του επενδυτικού κλίματος, μία ενδεχόμενη 
επιδείνωση της κατάσταση, με τη συνέχιση του lockdown πολύ πιθανά να επιδράσει εκ 
νέου πτωτικά στις αξίες και στη ζήτηση. 

• Η παρούσα μελέτη εκτίμησης αποτιμά τις επιμέρους ιδιοκτησίες ως μία συνενωμένη 
λειτουργική οντότητα. Σε ενδεχόμενο διαχωρισμό τους, η συνολική αξία θα κινηθεί 
σημαντικά πτωτικά, εις τρόπον ώστε το αποτέλεσμα της μελέτης να χρήζει αναθεώρησης.  

 

Market Value / Αγοραία αξία 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, οριζόντιες ιδιοκτησίες επί των οδών Ερμού και Αξαρλιάν, στην 
Αθήνα, ανέρχεται στο ποσό 

€ 1.995.000,00  

(Ένα Εκατομμύριο Ενιακόσιες Ενενήντα Πέντε Χιλιάδες Ευρώ) 
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Α γ ο ρ α ί α  α ξ ί α  

Η παρούσα Έκθεση Εκτίμησης συντάχθηκε αποκλειστικά και μόνο για την μερικώς διασπώμενη  

ανώνυμη εταιρεία με την επωνυμία «ΤΣΑΚΙΡΗΣ – ΜΑΛΛΑΣ Ανώνυμη Εταιρεία Υποδημάτων και 

Δερμάτινων Ειδών» (Αρ.ΓΕΜΗ: 121569601000, Α.Φ.Μ.: 095401550) προκειμένου αυτή να 

εισφέρει σε είδος τα ως άνω εκτιμηθέντα ακίνητα του μεταβιβαζόμενου και εισφερόμενου κλάδου 

ακινήτων  στην υπό σύσταση νέα ανώνυμη εταιρεία (Επωφελούμενη Εταιρεία) που θα συσταθεί 

με τη μερική διάσπαση σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 56 παρ. 3, 74 και 58 επ. Ν. 

4601/2019, σε συνδυασμό με το άρθρο 17 Ν. 4548/2018 

Αθήνα, 12.8.2021 

Οι Πιστοποιημένοι Εκτιμητές 

                  Γεώργιος Τομαράς              Παναγιώτης Χατζηγρηγορίου 

Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών ΑΜ 152        Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών ΑΜ 383 

  

  

Ο Εκτιμητής 

Βασίλειος Σταθόπουλος 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

Έκθεση Εκτίμησης Κατ’ Άρθρον 
17 Ν. 4548/2018 και Ν. 
4601/2019:  

 
Εκτίμηση Εισφοράς σε είδος (κλάδος 
ακινήτων) - Οριζόντιες ιδιοκτησίες 
επί της οδού Τσιμισκή 68, στη 
Θεσσαλονίκη 
  

Εκπονήθηκε για 

TSAKIRIS MALLAS A.E. 

Ημερομηνία εκτίμησης: 

10 Αυγούστου 2021 

 

Αύγουστος 10, 2021 

Έκθεση Εκτίμησης 
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Ε π ι σ κ ό π η σ η  

Property Details  / Λεπτομέρειες ακινήτων 

Ημερομηνία 
Αυτοψίας 

2 Απριλίου 2021 Κρίσιμη ημερομηνία 
εκτίμησης 

10 Αυγούστου 2021  

Εκτιμητές Γεώργιος Ι. Τομαράς 

Παναγιώτης Δ. Χατζηγρηγορίου 

Βασίλης Γ. Σταθόπουλος 

Ημερομηνία έκδοσης 10 Αυγούστου 2021 

  

Property Information / Πληροφορίες για τα εκτιμώμενα ακίνητα 

Ευρύτερη 
Περιοχή 

Δήμος Θεσσαλονίκης 
Ιδιαιτερότητες και 
Ειδικά 
Χαρακτηριστικά 

Δύο οριζόντιες ιδιοκτησίες συνολικού 
εμβαδού 229,10 τ.μ., σε πολυκατοικία επί 
της οδού Τσιμισκή 68, στη Θεσσαλονίκη. 

Εγγύτερη 
Περιοχή  

Κέντρο 

Βέλτιστη και 
Επικρατούσα 
Χρήση 

Επαγγελματική 

Επιφάνεια 
Οικοπέδου 
(sqm) 

303,11 τ.μ. 

Επιφάνεια 
Οριζόντιων 
Ιδιοκτησιών 
(sqm) 

• 172,40 τ.μ. 

• 56,70 τ.μ. 

Διεύθυνση Τσιμισκή 68, Θεσσαλονίκη 

Εκτίμηση κατά την 10η Αυγούστου 2021 

Η εκτιμητική διαδικασία εξετάζει την Αγοραία Αξία της υποκείμενης σε εκτίμηση ιδιοκτησίας στο 100% 
του πλήρους δικαιώματος ιδιοκτησίας, θεωρώντας την ιδιοκτησία ως ικανή προς άμεση μεταβίβαση 
απαλλαγμένη από  νομικά ή πολεοδομικά κωλύματα. 

 

Το αποτέλεσμα της εκτίμησης παρουσιάζεται στον ακόλουθο πίνακα : 

Αποτελέσματα εκτίμησης  

Αγοραία Αξία (€) € 1.246.000 

Αγοραία Αξία (€/τ.μ.) € 5.438,67 

Αγοραία Αξία (€/τ.μ. ισογείου) € 23.778,63 
 

https://www.google.gr/maps/place/40%C2%B037'52.8%22N+22%C2%B056'41.8%22E/@40.6310888,22.9447023,385m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x0:0x0!7e2!8m2!3d40.6313305!4d22.9449353
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Strengths  / Πλεονεκτήματα Weaknesses / Μειονεκτήματα 

• Στο κέντρο της πόλης 

• Στην πιο εμπορική οδό της Θεσσαλονίκης 

• Εύκολη προσβασιμότητα 

• Πρόσφατη ανακαίνιση 

• Μικρό εμβαδό ισογείου, με μικρή αναλογία 

έναντι του συνόλου 

• Παλαιά κατασκευή 

 

Opportunities / Ευκαιρίες Threats  / Κίνδυνοι 

• Επαναφορά της τουριστικής κίνησης θα 

επιφέρει εκ νέου άνοδο στην εμπορική κίνηση 

των καταστημάτων της οδού Τσιμισκή 

• Συνεχής φορολογική επιβάρυνση από την 

κατοχή ακινήτων  

• Επιπτώσεις της πανδημίας COVID-19 στην 

αγορά ακινήτων, στη ζήτηση, στη δυνατότητα 

δανεισμού, στη ζήτηση από εξωχώριους 

αγοραστές και κατ’ επέκταση επίδραση στις 

αξίες των ακινήτων 

Συμπεράσματα 

• Η αγοραία αξία του ακινήτου (δυο οριζόντιες ιδιοκτησίες επί της οδού Τσιμισκή 68, στη Θεσσαλονίκη), 
αποτιμάται ίση με 1.246.000,00 ευρώ, λαμβάνοντας υπ’ όψιν κυρίως την ιδιαίτερα προνομιακή τοποθεσία, 
την κατανομή των επιπέδων και χρήσεων του ακινήτου, αλλά και παράγοντες όπως η χαμηλή προσφορά 
και η πολύ υψηλή ζήτηση στην περιοχή. 

• Εν γένει πρόκειται για ένα προνομιούχο ακίνητο, μικρού εμβαδού στο ισόγειο με πατάρι, που διαθέτει όμως 
υπόγειο κύριας χρήσης μεγάλου εμβαδού, καθώς και χώρο βοηθητικής χρήσης στο ημιυπόγειο. Το 
ακίνητο χρησιμοποιείται από θυγατρική εταιρεία του Εντολέα. 

Με εκτίμηση, 

  

Γεώργιος Ι. Τομαράς, MRICS 

Country Manager Greece & Cyprus 

georgios.tomaras@auraree.com 

 

 

 
Βασίλειος Γ. Σταθόπουλος, MSc 

Εκτιμητής Ακινήτων 

 

 

For and on behalf of 

Aura REE Greece LLC 

Direct: +30 211 777 6161 

Mobile: +30 697 7262 897  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Παναγιώτης Χατζηγρηγορίου, MRICS 

Εκτιμητής Ακινήτων 
 

mailto:georgios.tomaras@auraree.com
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Part of Aura Group 

Aura REE | Aura AM | VBARE | BRAINSRE 

Spain | Italy | Portugal | Greece | Cyprus | Peru 
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Ε ι σ α γ ω γ ή  

Προς : «ΤΣΑΚΙΡΗΣ ΜΑΛΛΑΣ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΥΠΟΔΗΜΑΤΩΝ ΚΑΙ 
ΔΕΡΜΑΤΙΝΩΝ ΕΙΔΩΝ»  

(«Ο Εντολέας» / the “Client”) 

Attention: Φουρτουνίδης Στέφανος Δικηγόρος 

Property / Ακίνητα: Δύο οριζόντιες ιδιοκτησίες επί της οδού Τσιμισκή 68, στη Θεσσαλονίκη. 

Report date /   
Ημερομηνία έκθεσης: 

10.08.2021 

Valuation date / 
Ημερομηνία εκτίμησης: 

10.08.2021 (the “Valuation Date”, «Ημερομηνία Εκτίμησης») 

Εισαγωγή 

Η παρούσα έκθεση συντάχθηκε κατόπιν εντολής της ανώνυμης εταιρείας με την επωνυμία 

«Τσακίρης Μαλλάς Ανωνύμη Εταιρεία Υποδημάτων και Δερμάτινων Ειδών» 

(ΑρΓΕΜΗ:121569601000 και ΑΦΜ: 095401550) και αφορά στην εκτίμηση της αγοραίας αξίας δύο 

ιδιόκτητων ανεξάρτητων οριζόντιων ιδιοκτησιών που βρίσκονται σε πολυκατοικία επί της οδού 

Τσιμισκή 68, στη Θεσσαλονίκη. 

Συγκεκριμένα, η μελέτη αφορά σε μια οριζόντια ιδιοκτησία που αποτελείται από κατάστημα 

ισογείου επιφανείας 52,40 τ.μ. με πατάρι επιφανείας 35,50 τ.μ.,μετά του ενωμένου υπογείου 

επιφανείας 84,50 τ.μ.  και σε μια ακόμη οριζόντια ιδιοκτησία αποτελούμενη από χώρο 

ημιυπογείου επιφανείας 56,70 τ.μ. Αμφότερες οριζόντιες ιδιοκτησίες βρίσκονται σε πολυκατοικία, 

κείμενη στην Θεσσαλονίκη, επί της οδού Τσιμισκή, αριθμός 68. Η μελέτη εκτίμησης αφορά στην 

τρέχουσα κατάσταση της αγοράς και αντανακλά την τρέχουσα κατάσταση των ακινήτων / 

ιδιοκτησιών, τη συντήρηση και την ενδεχόμενη ανακαίνισής τους, αλλά και τη συσχέτισής τους με 

τα στοιχεία του ανταγωνισμού.  

Στοιχεία Υπογράφοντος  

Αναφέρεται ότι ο πρώτος υπογράφων την παρούσα έκθεση, Τομαράς Γεώργιος, είναι επικεφαλής 

στην Ελλάδα και στην Κύπρο της πολυεθνικής και διεθνώς αναγνωρισμένης εταιρείας AURA 

REE, κάτοχος Πτυχίου και Μεταπτυχιακού Τίτλου, με Πανεπιστημιακούς Τίτλους και 

Πιστοποιήσεις στην Εκτιμητική από το Οικονομικό Πανεπιστήμιο Αθηνών, το University of 

Reading, το Royal Institution of Chartered Surveyors και το Appraisal Institute των ΗΠΑ, o οποίος 

φέρει πιστοποίηση ως Registered Chartered Valuation Surveyor από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Εκτιμητικής (RICS) και είναι μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου 

Οικονομικών με ΑΜ. 152. 

Ο Βασίλης Σταθόπουλος διατελεί εκτιμητής ακινήτων, ήδη από το 2009, με σημαντική 

προϋπηρεσία και συμμετοχή σε μεγάλα έργα, κάτοχος Πτυχίου από το Aberdeen University με 

ειδίκευση στην Εκτιμητική Ακινήτων και με Μεταπτυχιακό Τίτλο (MSc) Land Economics, RICS 

Accredited.  

Ο Παναγιώτης Χατζηγρηγορίου διατελεί πιστοποιημένος εκτιμητής ακινήτων, είναι μέλος του 

Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών του Υπουργείου Οικονομικών, με Α.Μ. 383, και κατέχει  

πιστοποίηση MRICS (1195101) από το Βασιλικό Ινστιτούτο Εκτιμητικής (RICS). Είναι κάτοχος 

Πτυχίου Πολιτικού Μηχανικού και MBA από το College of Estate Management, διαθέτει εμπειρία 
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στον τομέα της εκτιμητικής που υπερβαίνει τα 26 έτη, με σημαντικά έργα και σημαντικές θέσεις, 

μεταξύ άλλων Marfin Bank - Manager Real Estate Division, Sotiropoulos Bros – Head of 

Valuations, κ.α.  

Η εταιρεία AURA REAL ESTATE EXPERTS αποτελεί πολυεθνική εταιρεία - ηγέτιδα στον τομέα 

των εκτιμήσεων, Regulated Firm του Royal Institution of Chartered Surveyors, με Ασφάλιση 

Επαγγελματικής Ευθύνης της τάξης των €5 εκατ. ανά περιστατικό και αθροιστικά σε ετήσια βάση. 

Η εταιρεία είναι επίσης μέλος του Μητρώου Πιστοποιημένων Εκτιμητών με ΑΜ 74.  

Στα πλαίσια του σκοπού της παρούσας εκτίμησης κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 και της  νομικής 

της χρήσης στο πλαίσιο σχεδιαζόμενης, κατ΄άρθρο 56 Ν. 4601/2019 μερικής διάσπασης του 

κλάδου ακινήτων της Εντολέως (Διασπώμενη Εταιρεία) και της εισφοράς του κλάδου αυτού σε 

νέα ανώνυμη εταιρεία που θα συσταθεί με την πράξη μερική διάσπασης (Επωφελούμενη 

Εταιρεία), στην οποία (νέα ανώνυμη εταιρεία) θα εισφερθούν (και) τα εξεταζόμενα ακίνητα, ως 

στοιχεία του Ενεργητικού του εισφερόμενου κλάδου ακινήτων, ενεργούμε ως ανεξάρτητοι 

πιστοποιημένοι εκτιμητές, προκειμένου να εκτιμήσουμε την αγοραία αξία των εξεταζόμενων 

ακινήτων. Λαμβάνοντας υπ’ όψιν ότι η εντολή για την διενέργεια της εκτίμησης  προέρχεται από 

ένα μόνο εμπλεκόμενο μέρος, χωρίς την εμπλοκή δικαστηρίου, αλλά εντάσσεται στο πλαίσιο της 

προβλεπόμενης από το νόμο αποτίμησης της αξίας της εισφοράς σε είδος (άρθρο 17 Ν. 

4548/2018) και στο πλαίσιο της σχεδιαζόμενης μερικής διάσπασης κατά το Ν. 4601/2019, η 

παρούσα Έκθεση συμμορφώνεται στους όρους του άρθρου 17 Ν. 4548/2018 του Ν. 4601/2019 

και τους κανόνες της τέχνης και επιστήμης της εκτιμητικής και αποτελεί Έκθεση Αποτίμησης που 

έχει συνταχθεί από δυο ανεξάρτητους πιστοποιημένους εκτιμητές, και ως εκ τούτου,  

1. οι υπογράφοντες την έκθεση Πιστοποιημένοι Εκτιμητές λειτουργούμε  απόλυτα 

αντικειμενικά και ανεξάρτητα, με καθήκον την εκπλήρωση  του σκοπού του άρθρου 17 

του Ν. 4548/2018  και του Ν. 4601/2019 και την ορθή αποτίμηση της αγοραίας αξίας της 

εισφοράς σε είδος που αποτελείται από τις οριζόντιες ιδιοκτησίες του εισφερόμενου 

Κλάδου Ακινήτων,  

2. το καθήκον του ανεξάρτητου πιστοποιημένου εκτιμητή κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 και 

Ν. 4601/2019  υπερέχει της όποιας υποχρέωσης ή συμφέροντος του Εντολέα,  από τον 

οποίον καταβάλλεται η αμοιβή στους Εκτιμητές, 

3. το αποτέλεσμα της μελέτης είναι αντικειμενικό και ανεπηρέαστο από τυχόν πιέσεις στα 

πλαίσια της  διαδικασίας εταιρικού μετασχηματισμού, 

4. οι Εκτιμητές οφείλουμε να εκπληρούμε τον σκοπό του άρθρου 17 Ν. 4548/2018 και του 

Ν. 4601/2019  παρέχοντας αντικειμενικές και αμερόληπτες απόψεις και εκτιμήσεις στα 

θέματα εξειδίκευσης μας και είμαστε ανεξάρτητοι σε σχέση με τον Εντολέα και  

5. η Έκθεση και το αποτέλεσμα αυτής λαμβάνουν υπ’ όψιν όλα τα σημαντικά στοιχεία 

προκειμένου να διαμορφωθεί η κατά το δυνατόν βέλτιστη εκτίμηση.   

Ταυτόχρονα η αμοιβή μας για αυτή την υπόθεση δεν είναι συναρτώμενη του αποτελέσματος, 

αλλά ανεξάρτητη, όπως επίσης επιβάλλεται από το Νόμο και τα  σχετικά πρότυπα. 

Σκοπός Έργου 

Η παρούσα Έκθεση αφορά στην αποτίμηση της αγοραίας αξίας δύο οριζόντιων ιδιοκτησιών που 

θα εισφερθούν στην Επωφελούμενη Εταιρεία και, συγκεκριμένα: 

• ένα κατάστημα ισογείου με πατάρι και υπόγειο  

• και ένας χώρο ημιυπογείου, αμφότερες σε πολυκατοικία, κείμενη επί της οδού Τσιμισκή,  

αριθμός 68, στη Θεσσαλονίκη και συντάσσεται προς τη χρήση της για συμμόρφωση 

προς το άρθρο 17 Ν. 4548/2018 και το Ν. 4601/2019 
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και συντάσσεται προς τη χρήση της ως Έκθεσης Εκτίμησης κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 και στο 

πλαίσιο της μερικής διάσπασης της Διασπώμενης Εταιρείας κατ’ άρθρον 56 παρ. 3 Ν. 4601/2019. 

Συγκεκριμένα, η εντολή μας αφορά στην εξέταση της αγοραίας αξίας της ιδιοκτησίας (ακίνητη 

περιουσία) ως έχει   

• την 10η.08.2021 

Η παρούσα έκθεση εκτίμησης έγινε σύμφωνα με τα Επαγγελματικά Πρότυπα που περιέχονται 

στον οδηγό του RICS («το Κόκκινο Βιβλίο») τρέχουσα έκδοση, Ιανουάριος 2020, τα οποία 

δημοσιεύθηκαν από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών Πραγματογνωμόνων, σύμφωνα με την 

επιστολή δέσμευσης/προσφοράς μας που έχετε αποδεχθεί, από εκτιμητή που ενεργεί ως 

εξωτερικός εκτιμητής, όπως ορίζεται στο Κόκκινο Βιβλίο, καθώς και σύμφωνα με τα IVS, IFRS, 

όπως αναφέρεται και στην επιστολή ανάθεσης.  

Η Αγοραία Αξία που προκύπτει θεωρεί ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή  μη συμμόρφωση με τους 

οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς/νομοθεσία, θα τακτοποιηθούν 

σύμφωνα με την εκάστοτε κείμενη Νομοθεσία πριν την οποιαδήποτε αγοραπωλησία. Επίσης η 

υπολογισθείσα Αγοραία Αξία θεωρεί ότι δεν υφίστανται ουσιώδη τεχνικής φύσης ζητήματα επί 

των ακινήτων τα οποία να απαιτούν επίλυση μέσω εκτέλεσης εργασιών που ενδεχομένως να 

έχουν κόστος για τον ιδιοκτήτη. 

Η Αγοραία Αξία ορίζεται ως εξής: 

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date 

between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing 

and where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion." 

(μετάφραση βάσει ‘Εκτιμητικά-Επαγγελματικά Πρότυπα του Βασιλικού Ινστιτούτου Ορκωτών 

Πραγματογνωμόνων (RICS)’ με ημερομηνία Μάρτιος 2012, Ελληνική έκδοση’): 

‘Το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο ή υποχρέωση πρέπει να ανταλλαγεί 

κατά την ημερομηνία εκτίμησης μεταξύ πρόθυμου αγοραστή και πρόθυμου πωλητή σε μια 

συναλλαγή με ίσους όρους, ύστερα από κατάλληλο μάρκετινγκ όπου τα μέρη ενήργησαν το 

καθένα με πλήρη γνώση, σύνεση και χωρίς καταναγκασμό.’ 

Η αξία που αναφέρεται στην παρούσα έκθεση αφορά ολόκληρο το ακίνητο σε κάθε περίπτωση 

και καμία προσαρμογή δεν γίνεται για να απεικονίσει συνιδιοκτησία. Η εκτίμηση έχει εκπονηθεί 

βάσει της αγοραίας αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη ημερομηνία, υπό την προϋπόθεση 

ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι ορθές και πλήρεις. Επιβεβαιώνουμε 

ότι έχουμε επαρκείς γνώσεις, δεξιότητες και κατανόηση, να αναλάβουμε την εν λόγω εκτίμηση.  

Σύγκρουση Συμφερόντων (Conflict Οf Interest) / Συσχέτιση (Material Involvement)  

Επιβεβαιώνουμε πως δεν υπάρχει σύγκρουση συμφερόντων από μέρους μας όσον αφορά στην 

παροχή εκτίμησης της αγοραίας αξίας των εν λόγω ακινήτων. Εκτός από την αμοιβή εκτίμησης, οι 

Εκτιμητές  δεν θα επωφεληθούν με άλλον τρόπο από την εντολή. 

Επίσης, αναφέρεται ότι καμία συσχέτιση ή άλλη σχέση εξάρτησης έχει υπάρξει κατά το παρελθόν 

μεταξύ της Εκτιμήτριας Εταιρείας και του Πελάτη ή/και του Ιδιοκτήτη. 

Το υπό μελέτη ακίνητο δεν έχει ξανα-αποτελέσει υποκείμενο προς εκτίμηση κατά το παρελθόν. 

Δήλωση Ανεξαρτησίας & Αναλογία Αμοιβής  

Πράττουμε ως Εξωτερικοί Εκτιμητές (Ανεξάρτητοι Εκτιμητές) όπως ορίζεται από το άρθρο 17 Ν. 

4548/2018, το Ν. 4601/2019 και τα RICS Valuation - Professional Standards. Στο πλαίσιο αυτό οι 

Εκτιμητές δηλώνουμε την πλήρη ανεξαρτησία και αντικειμενικότητά μας εν γένει καθώς και στα 

πλαίσια του συγκεκριμένου έργου, ενώ σε επίπεδο αναλογίας αμοιβών (Proportion of Fees), η 

αμοιβή  μας για το συγκεκριμένο έργο είναι σημαντικά χαμηλότερη του 5% το ετήσιου κύκλου 
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εργασιών που ορίζεται από το Red Book ως όριο προκειμένου η αμοιβή να χαρακτηριστεί 

ελάχιστη / μηδαμινή και κατ’ επέκταση όχι ικανή προς την οποιαδήποτε επίδραση επί της κρίσης 

του εκτιμητή.   

Στοιχεία που ελήφθησαν υπόψη 

Από την Εντολέα ετέθησαν υπόψη μας τα εξής:  

1) το υπ αρ. 27082/2007 συμβόλαιο της Συμβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Αικατερίνης 

Εξαδάκτυλου Αργυρούδη (τίτλος κτήσης ισογείου μετά υπογείου),  

2) το υπ’ αρ. 12040/2012 συμβόλαιο του Συμβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Νικολάου Νάσλα 

(τίτλος κτήσης ημιυπογείου),  

3) κτηματολογικά φύλλα και κτηματολογικά διαγράμματα από το Κτηματολογικό Γραφείο 

Θεσσαλονίκης που αφορούν τις εξεταζόμενες οριζόντιες ιδιοκτησίες με Κ.Α.Ε.Κ.   

190442301004/0/1 (για το ισόγειο κατάστημα μετά του υπογείου) και 190442301004/0/10 (για το 

ημιυπόγειο), αντίστοιχα,  

4) οι δηλώσεις οριστικής υπαγωγής των οριζοντίων ιδιοκτησιών στο Ν. 4495/207 που 

υποβλήθηκαν από τον Αρχιτέκτονα Μηχανικό Σωκράτη Δημητριάδη, από τις οποίες προκύπτει ότι 

η χρήση του υπογείου (επιφανείας 84,5 τ.μ.) άλλαξε από βοηθητική σε κύρια, πραγματοποιήθηκε 

διαφορετική διαμερισμάτωση, προστέθηκε πατάρι επιφανείας 35.5 τ.μ. στο ισόγειο και 

κατασκευάστηκε ανελκυστήρας εντός του καταστήματος με τρεις στάσεις και  

5) οι Βεβαιώσεις του Αρχιτέκτονα Μηχανικού Σωκράτη Δημητριάδη κατ’ άρθρον 83 παρ. 2 Ν. 

4495/2017.  

Σημειωτέον ότι το οικόπεδο δεσμεύεται με δουλεία φωτός υπέρ των διαμερισμάτων πρώτου και 

δεύτερου ορόφου της διπλανής οικοδομής. Πολεοδομική άδεια της οικοδομής με αριθμό 53/1928 

δεν μας δόθηκε αλλά μνημονεύεται σε επίσημα έγγραφα και στις βεβαιώσεις του Μηχανικού και 

θεωρείται ως δεδομένη. 

6) Την με Α.Π. 2302687/4.1.2021 Ανακοίνωση της Διεύθυνσης Γ.Ε.ΜΗ., ΑΕ, ΕΠΕ και Υ.Μ.Σ. του 

Ε.Β.Ε.Α, από την οποία προκύπτει ότι καταχωρήθηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο την 4.1.2021 

με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης (Κ.Α.Κ.) 2440795, η από 4.12.2020 απόφαση του Διοικητικού 

Συμβουλίου της Διασπώμενης εταιρείας, με την οποία εγκρίθηκε το από Δεκεμβρίου  2020 σχέδιο 

μερικής διάσπασης και η περιεχόμενη σε αυτό από 23 Νοεμβρίου 2020 Έκθεση Διαπίστωσης της 

Λογιστικής Αξίας των περιουσιακών στοιχείων του Κλάδου Ακινήτων της Διασπώμενης Εταιρείας 

με ημερομηνία αναφοράς την 31.12.2019, που συντάχθηκε από τον ελεγκτή λογιστή Θεοδόσιο 

Πυλαρινό.   
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Π ε ρ ι γ ρ α φ ή  α κ ι ν ή τ ο υ  

Στοιχεία θέσης ακινήτου 

Ευρύτερη Περιοχή 

Η Θεσσαλονίκη είναι η δεύτερη μεγαλύτερη πόλη στην Ελλάδα, μετά την Αθήνα και η μεγαλύτερη 

και πιο πυκνοκατοικημένη πόλη στη βόρεια Ελλάδα. Είναι η έδρα του Δήμου Θεσσαλονίκης και η 

πρωτεύουσα της Περιφερειακής Ενότητας Θεσσαλονίκης, καθώς και η έδρα της Περιφέρειας 

Κεντρικής Μακεδονίας. Ο πληθυσμός του Αστικού Συγκροτήματος της Θεσσαλονίκης είναι 

788.191 κάτοικοι σύμφωνα με την απογραφή του 2011. 

Το Αστικό Συγκρότημα Θεσσαλονίκης αποτελείται από 6 δήμους (Δήμος Θεσσαλονίκης, Δήμος 

Κορδελιού - Ευόσμου, Δήμος Παύλου Μελά, Δήμος Καλαμαριάς, Δήμος Νεάπολης - Συκεών, 

Δήμος Αμπελόκηπων-Μενεμένης) και μία δημοτική ενότητα του Δήμου Πυλαίας - Χορτιάτη. 

Η Θεσσαλονίκη αναπτύσσεται γύρω από το Θερμαϊκό Κόλπο, στο βορειοδυτικό Αιγαίο. Είναι το 

δεύτερο σημαντικότερο οικονομικό, βιομηχανικό, εμπορικό και πολιτικό κέντρο της Ελλάδας. 

Επίσης, είναι ένας σημαντικός κόμβος μεταφορών για την Ελλάδα και τη νοτιοανατολική Ευρώπη, 

ιδίως μέσω του λιμανιού της. Διαθέτει μία πολύ ανεπτυγμένη αγορά στο κέντρο της και μικρότερες 

εμπορικές συγκεντρώσεις σε άλλες περιοχές. 

Η Θεσσαλονίκη διαθέτει ανεπτυγμένο οδικό δίκτυο και διασχίζεται από πολλές βασικές οδικές 

αρτηρίες (Εγνατία, Μοναστηρίου, Λεωφ. Νίκης, Τσιμισκή, Λαγκάδα). Επιπλέον, διαθέτει ένα 

εκτεταμένο δίκτυο λεωφορειακών γραμμών που εξυπηρετούν ολόκληρη τη μητροπολιτική 

περιοχή, ένα δίκτυο ποδηλατοδρόμων 12 χλμ και μελλοντικά θα εξυπηρετείται και από το μετρό. 

Τέλος,  αποτελεί τον πιο σημαντικό σιδηροδρομικό κόμβο της χώρας, καθώς συνδέει την Ελλάδα 

με την υπόλοιπη Ευρώπη και την Τουρκία. Το Διεθνές Αεροδρόμιο Θεσσαλονίκης βρίσκεται 15 

χλμ νότια της πόλης. 

Εγγύτερη Περιοχή 

Οι υπό μελέτη ιδιοκτησίες χωροθετούνται επί της οδού Τσιμισκή, στο κέντρο της Θεσσαλονίκης, 

σε απόσταση περί τα 400μ. από την πλατεία Αριστοτέλους. Η οδός Τσιμισκή είναι η πιο εμπορική 

οδός της Θεσσαλονίκης και από τις πιο ακριβές στην Ελλάδα σε επίπεδο μισθωμάτων. Επί αυτής 

συγκεντρώνεται πλήθος εμπορικών χρήσεων με παρουσία από βασικούς εθνικούς και διεθνείς 

εμπόρους λιανικής πώλησης.  

Τα κτίρια στην περιοχή είναι πολυώροφα και ποικίλλουν από διατηρητέα νεοκλασικά μέχρι κτίρια 

γραφείων κατασκευής 1970-1980. Το ισόγειο επίπεδο των κτιρίων καταλαμβάνεται από 

καταστήματα, ενώ οι όροφοι άνωθεν έχουν ως επί το πλείστον γραφειακή χρήση. 

Οι ιδιοκτησίες τοποθετούνται στο μέσο περίπου της οδού Τσιμισκή, στον αρ.68. Πλησίον τους 

χωροθετούνται καταστήματα των εταιριών Regalinas, Zara Home, The Body Shop, Tommy 

Hilfiger, OVS κ.ά. 

Η προσέγγιση της περιοχής είναι εύκολη τόσο με ιδιωτικά μέσα, μέσω της οδού Τσιμισκή, όσο και 

με δημόσια συγκοινωνία.   

Στοιχεία ακινήτου 

Οικόπεδο 

Επιφάνεια οικοπέδου 

Σύμφωνα με τα διαβιβασθέντα στοιχεία, η πολυκατοικία έχει ανεγερθεί σε οικόπεδο επιφανείας  

303,11 τ.μ. δυνάμει της υπ’ αρ. 53/1928 άδειας οικοδομής. 
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Προσβασιμότητα 

Η πρόσβαση στο ακίνητο είναι εύκολη με ιδιωτικά μέσα, λόγω τοποθέτησης επί βασικής οδικής 

αρτηρίας, ωστόσο, η στάθμευση αποτελεί σημαντικό πρόβλημα για την περιοχή. Επιπλέον, η 

πρόσβαση είναι εφικτή και με δημόσια συγκοινωνία, καθώς αρκετές λεωφορειακές γραμμές 

διασχίζουν την περιοχή. 

Περιβαλλοντικά θέματα 

Ελλείψει στοιχείων για το αντίθετο, έχουμε υποθέσει ότι: 

(α) το ακίνητο δεν είναι μολυσμένο και δεν επηρεάζεται αρνητικά από οποιαδήποτε 
υπάρχουσα ή προβλεπόμενη περιβαλλοντική νομοθεσία 

(β) οι όποιες διαδικασίες που διεξάγονται επί του ακινήτου και ρυθμίζονται από την 
περιβαλλοντική νομοθεσία είναι ορθές και εκπονούνται βάσει νόμιμης άδειας από τις αρμόδιες 
αρχές, και 

(γ) το ακίνητο κατέχει τα απαραίτητα πιστοποιητικά ενεργειακής απόδοσης, σύμφωνα με τις 

οδηγίες της νομοθεσίας. 

Πολεοδομικά Στοιχεία / Δεδομένα Ανάπτυξης 

Αρμόδια Υπηρεσία 

Αρμόδια υπηρεσία είναι ο Δήμος Θεσσαλονίκης. 

Πλαίσιο Ανάπτυξης 

Ελλείψει πληροφοριών για το αντίθετο, η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι το ακίνητο δεν 

επηρεάζεται από θέματα που αφορούν διαπλάτυνση οδών και πεζοδρομίων καθώς και 

απαλλοτριώσεις. Σημειώνεται ότι δεν εξετάσαμε την εγκυρότητα όλων των εγγράφων και έχουμε 

προχωρήσει στην εκτίμησή μας με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο έχει νόμιμα ανεγερθεί και 

χρησιμοποιείται ορθώς μετά την ολοκλήρωση της κατασκευής του. Επιπλέον, υποθέτουμε ότι το 

ακίνητο πληροί όλους τους κανονισμούς περί πυροπροστασίας, υγιεινής και ασφάλειας. 

Άδεια Οικοδομής 

Η εκτίμησή μας βασίστηκε στο γεγονός ότι το ακίνητο έχει οικοδομηθεί βάσει νόμιμης οικοδομικής 

άδειας και ότι είναι κατάλληλο να χρησιμοποιηθεί χωρίς την οποιαδήποτε παραβίαση των 

πολεοδομικών κανονισμών.  

Η οικοδομή έχει ανεγερθεί δυνάμει της οικοδομικής άδειας υπ’ αριθμόν 53/11-4-1928, όπως 

αναφέρεται στους τίτλους κτήσης και στις δηλώσεις οριστικής υπαγωγής του Αρχιτέκτονα 

Μηχανικού Σωκράτη Δημητριάδη  

Η Αγοραία Αξία που προκύπτει βασίζεται στο γεγονός ότι τυχόν αυθαιρεσίες ή μη συμμόρφωση 

με τους οικοδομικούς, πολεοδομικούς ή άλλους σχετικούς κανονισμούς/νομοθεσία, έχουν 

τακτοποιηθεί πριν την οποιαδήποτε εμπράγματη δικαιοπραξία.  

Αδειοδοτήσεις και πιστοποιητικά 

Επιπλέον, βασιζόμαστε στο ότι το ακίνητο πληροί όλους τους κανονισμούς περί 

πυροπροστασίας, υγιεινής και ασφάλειας. 

Περιγραφή Ακινήτου 

Έτος κατασκευής 

Η οικοδομή έχει ανεγερθεί δυνάμει της οικοδομικής άδειας υπ’ αριθμόν 53/11-4-1928. 

Περιγραφή 

Η υπό μελέτη ιδιοκτησία αφορά σε δύο οριζόντιες ιδιοκτησίες. Πιο συγκεκριμένα: 
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1. Οριζόντια ιδιοκτησία - κατάστημα ισογείου εμβαδού 52,40 τ.μ., μαζί με τον κάτωθι 

υπόγειο χώρο εμβαδού 84,50 τ.μ. Τα δύο επίπεδα συνδέονται με εσωτερική κλίμακα και 

λειτουργούν ενιαία. Επιπρόσθετα, στο ισόγειο έχει κατασκευαστεί πατάρι επιφανείας 

35,50 τ.μ.  

Το κατάστημα έχει ανακαινισθεί πρόσφατα. Ο ισόγειος χώρος καταλαμβάνεται κυρίως 

από βιτρίνες με ράφια και διάδρομο εισόδου, ενώ ο υπόγειος χώρος είναι ο βασικός 

χώρος του καταστήματος. Τα δάπεδα όλων των επιπέδων, καθώς και η κλίμακα είναι 

επικαλυμμένα με πλάκες με όψη μαρμάρου. Στην οροφή υπάρχει ψευδοροφή με 

εγκατεστημένο φωτισμό, ενώ στους τοίχους υπάρχουν διαμορφώσεις με γυψοσανίδα και 

ράφια. Η πρόσοψη του καταστήματος καλύπτεται με υαλοστάσια. Επιπλέον, στην είσοδο 

υπάρχουν κάποιες διαμορφώσεις από ξύλο, στην οροφή και σε κολώνες. 

2. Οριζόντια ιδιοκτησία ημιυπογείου ορόφου, με εμβαδό 56,70 τ.μ. Ο χώρος  έχει 

βοηθητική/αποθηκευτική χρήση. 

Building Defects/ Condition 

 Οι εξεταζόμενες ιδιοκτησίες βρίσκονται σε καλή κατάσταση συντήρησης. Δεν πραγματοποιήθηκε 

αυτοψία στο σύνολο της οικοδομής. 

Capital Expenditures  

Δεν έχουμε συμπεριλάβει ένα τέτοιο έξοδο στα πλαίσια της παρούσας εκτίμησης. Η όποια 

προσαρμογή επιτυγχάνεται μέσω της εφαρμοσμένης τιμής μονάδας σε επίπεδο αγοραίας αξίας. 

Ενεργειακή Απόδοση 

Κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης υπάρχουν ελάχιστα στοιχεία στην αγορά ώστε να 

αποδειχθεί μια διαφοροποίηση της τιμής σε κτίρια με διαφορετική ενεργειακή απόδοση. Είναι 

πάραυτα εύλογο να εννοηθεί ότι το πλέον ενεργειακό κτίριο θα πωληθεί ή θα μισθωθεί πιο εύκολα 

από το λιγότερο ενεργειακό, ενδεχομένως με ένα premium, αν και στην πράξη είναι εξαιρετικά 

δύσκολο να απομονωθεί αυτός ο παράγοντας από πολλούς άλλους που επηρεάζουν την αξία 

ενός ακινήτου. Τα λιγότερο αποδοτικά κτίρια θα γίνουν ολοένα και πιο ακριβά στην χρήση τους 

και έτσι είναι πιθανό να χάσουν αξία πιο γρήγορα μέσα από αυτό το είδος της απαξίωσης από ό, 

τι συνέβαινε στο παρελθόν. Ως εκ τούτου είναι πιθανό ότι, αν και δεν είναι εμφανές επί του 

παρόντος, ένα «premium ενεργειακής απόδοσης» θα φανεί στο μέλλον. Θα πρέπει να σημειωθεί 

ότι η μισθωτική αξία ενός ακινήτου σχετίζεται άμεσα με την ενεργειακή απόδοσή του και το 

λειτουργικό κόστος του κτιρίου. 

Εξοπλισμός & Υπηρεσίες 

Συνήθης μόνιμος εξοπλισμός όπως ανελκυστήρες, κυλιόμενες κλίμακες και κεντρική θέρμανση 

αντιμετωπίστηκαν ως αναπόσπαστο μέρος του κτιρίου και περιλαμβάνονται στο ακίνητο που 

εκτιμάται. Εξοπλισμός και εξαρτήματα/μηχανήματα που σχετίζονται με την δραστηριότητα του 

χρήστη έχουν εξαιρεθεί από την εκτίμησή μας. 

Επίσης, το ακίνητο είναι συνδεδεμένο με όλα απαραίτητα δίκτυα (ύδρευσης, ηλεκτροδότησης, κ.α. 

Ο μηχανολογικός εξοπλισμός (ανελκυστήρας, φωτισμός κοινοχρήστων χώρων κλπ) είναι σε 

λειτουργική κατάσταση και υιοθετούμε ότι το ακίνητο θα διατεθεί ως έχει και ευρίσκεται σήμερα 

στην αγορά (‘As is where is”). 

Επιφάνεια Κτιρίων 

Παρακάτω παρατίθεται η ανάλυση των επιφανειών των επιμέρους επιπέδων.  
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Επίπεδο Περιγραφή Επιφάνεια (τ.μ.) 

Ισόγειο (που συνδέεται  

με Υπόγειο και Πατάρι)  

Κατάστημα 

(χώροι κύριας χρήση) 
52,40 

Υπόγειο Καταστήματος 
Κατάστημα 

(χώροι κύριας χρήση) 
84,50 

Πατάρι Καταστήματος 
Κατάστημα 

(χώροι κύριας χρήση) 
35,50 

Ημιυπόγειο Βοηθητικός χώρος 56,70 

Σύνολο  229,10 

Ιδιοκτησιακό & Μισθωτικό Καθεστώς 

Το ακίνητο είναι της αποκλειστικής κυριότητας της «Τσακίρης Μαλλάς Ανώνυμη Εταιρεία 

Υποδημάτων και Δερμάτινων Ειδών». Το ακίνητο κατέχεται από καθαρό και εμπορεύσιμο τίτλο.  

Η αξία που αναφέρεται στην παρούσα έκθεση αφορά ολόκληρο το ακίνητο σε κάθε περίπτωση 

και καμία προσαρμογή δεν γίνεται για να απεικονίσει συνιδιοκτησία αλλά πλήρη κατοχή του 

συνόλου της ιδιοκτησίας.  

Το ακίνητο χρησιμοποιείται από θυγατρική του ομίλου «Τσακίρης Μαλλάς». 

Μισθωτήρια 

Occupancy overview 

 Μας παρασχέθηκε η απόδειξη υποβολής δήλωσης περιουσιακών στοιχείων μίσθωσης ακίνητης 

περιουσίας με αριθμό 32204716  από 25.06.2020 της Α.Α.Δ.Ε., από την οποία προκύπτουν οι 

όροι της μίσθωσης των ακινήτων προς την θυγατρική εταιρεία «ΜΑΛΛΑΣ Κ ΤΣΑΚΙΡΗΣ Σ ΕΠΕ» 

(Α.Φ.Μ:095189729) με μίσθωμα ύψους 7.800 Ευρώ.  

Fixed Costs 

Property tax on possession 

To ακίνητο επιβαρύνεται με φόρο κατοχής ακινήτων (ΕΝΦΙΑ) σε ετήσια βάση. Η επιβάρυνση αυτή 

του ακινήτου ενσωματώνεται στην τελική αξία του ακινήτου είτε με την ορθή διαχείριση των 

συγκριτικών στοιχείων στο πλαίσιο εφαρμογής της συγκριτικής μεθόδου, είτε με την εφαρμογή 

συντελεστών απόδοσης εισοδήματος με αναφορά σε μεικτά εισοδήματα στο ενδεχόμενο 

εφαρμογής της μεθόδου εισοδήματος.  

Principal Valuation Considerations 

Building Design/ Condition/ Suitability 

Δεν πραγματοποιήθηκε επιθεώρηση με σκοπό να πιστοποιηθεί εάν στην κατασκευή ή στην 

επισκευή του κτιρίου και του ακινήτου έγινε χρήση επιβλαβών υλικών ή τεχνικών (ενδεικτικά και 

όχι περιοριστικά αναφέρονται η χρήση υψηλής περιεκτικότητας αλουμίνας σε σκυρόδεμα, η 

χρήση χλωριούχου ασβεστίου ή αμίαντου κτλ). Η εκτίμηση γίνεται με την παραδοχή ότι δεν έχουν 

χρησιμοποιηθεί παρόμοια υλικά ή τεχνικές. Υποθέτουμε ότι οι υπηρεσίες και τυχόν συναφείς 

έλεγχοι ή λογισμικά, βρίσκονται σε καλή λειτουργία και χωρίς ελαττώματα. Τα σχόλια που 

διατυπώνονται στις λεπτομέρειες δεν έχουν ως στόχο να εκφράσουν μια άποψη ή συμβουλές για 
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την κατάσταση των ανέλεγκτων μερών και δεν θα πρέπει να εκληφθεί ως μια σιωπηρή δήλωση 

σχετικά με τα εν λόγω τμήματα.  

Site issues 

Δεν είμαστε υποχρεωμένοι να ερμηνεύσουμε ή να σχολιάσουμε τα συμπεράσματα ερευνών τυχόν 

ρύπανσης γης, αέρα ή νερού και διατηρούμε το δικαίωμα να υποθέσουμε ότι δεν υπάρχουν τέτοια 

θέματα προς εξέταση. Δεν πραγματοποιήσαμε έρευνες για να προσδιοριστεί η φύση και η 

καταλληλότητα των μελλοντικών συνθηκών του εδάφους και των δικτύων ούτε αναλάβαμε 

περιβαλλοντικές, αρχαιολογικές ή γεωτεχνικές μελέτες.  

Η εκτίμησή μας βασίζεται στην υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανώμαλες συνθήκες εδάφους και ότι η 

περιοχή είναι ελεύθερη από επιβλαβείς ουσίες (μεθάνιο κλπ).  

Επιπλέον, η εκτίμησή μας βασίστηκε στην υπόθεση ότι το κτίσμα έχει κατασκευαστεί με βάση τις 

υφιστάμενες συνθήκες εδάφους και έχουν εφαρμοστεί όλες οι κατάλληλες ρυθμίσεις και 

οικοδομικές νομοθεσίες και κανόνες.  

Valuation assumptions 

Η εκτίμηση έχει εκπονηθεί βάσει της αγοραίας αξίας και με την προαναφερόμενη κρίσιμη 

ημερομηνία, υπό την προϋπόθεση ότι οι πληροφορίες που έχουμε λάβει από τον πελάτη είναι 

ορθές και πλήρεις. Επιβεβαιώνουμε ότι έχουμε επαρκείς γνώσεις, δεξιότητες και κατανόηση, να 

αναλάβουμε την εν λόγω εκτίμηση.  

Όλες οι εκτιμήσεις είναι επαγγελματικές απόψεις σε δηλωμένη βάση, σε συνδυασμό με 

οποιαδήποτε κατάλληλες παραδοχές ή ειδικές υποθέσεις. Η εκτίμηση δεν είναι ένα γεγονός, είναι 

ένας υπολογισμός. Ο βαθμός της υποκειμενικότητας αναπόφευκτα θα ποικίλλει από περίπτωση 

σε περίπτωση, όπως και ο βαθμός βεβαιότητας, ή πιθανότητας, ότι η γνώμη του εκτιμητή της 

αγοραίας αξίας θα συνέπιπτε ακριβώς με την τιμή που θα είχε επιτευχθεί σε μια πραγματική 

πώληση κατά την ημερομηνία εκτίμησης. Ο σκοπός της αξιολόγησης δεν μεταβάλλει την 

προσέγγιση για την εκτίμηση. 

Οι αξίες των ακινήτων μπορούν να μεταβληθούν σημαντικά, ακόμη και μέσα σε ένα σύντομο 

χρονικό διάστημα, συνεπώς η γνώμη μας για την αξία ενός ακινήτου ενδέχεται να διαφέρει 

σημαντικά αν η ημερομηνία εκτίμησης αλλάξει. Εάν επιθυμείτε να επικαλεστείτε την εκτίμησή μας 

ως έγκυρη σε οποιαδήποτε άλλη ημερομηνία, θα πρέπει πρώτα να μας συμβουλευτείτε.  

Δεν έχουμε μετρήσει το μέγεθος της ιδιοκτησίας και έχουμε πληροφορηθεί ότι η επιφάνειά του, 

αναφέρεται σε μικτή εξωτερική επιφάνεια. Δεν υπάρχουν αυστηρά πρότυπα για τη μέτρηση του 

συνόλου των κτιρίων στην Ελλάδα αλλά η μικτή εξωτερική επιφάνεια είθισται να υιοθετείται. Το 

εμβαδόν του κτηρίου μετριέται εξωτερικά σε κάθε όροφο, συμπεριλαμβάνοντας το πάχος των 

περιμετρικών τοίχων και άλλων εξωτερικών προεξοχών και των λοιπών μερών ανεξάρτητα από 

τη χρήση και πρόσβαση, εκτός αν αναφέρουμε διαφορετικά στο κύριο σώμα της παρούσας 

έκθεσης.  

Όταν υπολογίζουμε GLA (μικτή επιφάνεια προς μίσθωση), περιλαμβάνουμε όλες τις επιφάνειες 

που μπορούν να παρέχουν εισόδημα, όπως χώροι λιανικής πώλησης, γραφεία, αποθήκες, 

αρχεία, βοηθητικοί χώροι, καθώς και ηλεκτρομηχανολογικοί χώροι, εσωτερικές σκάλες, κλπ. 

Τονίζεται ότι οποιαδήποτε πιθανή ELA (εξωτερική επιφάνεια, όπως αυλές, μπαλκόνια κλπ.) δεν 

περιλαμβάνεται στο GLA.  

Η εκτίμησή μας βασίζεται σε πληροφορίες που μας παρείχε ο ‘Εντολέας’. Βασιστήκαμε σε αυτές 

ως ορθές και πλήρεις και υποθέτουμε ότι δεν υπάρχει κανένα ζήτημα για το οποίο δεν 

ενημερωθήκαμε που θα επηρεάσει την εκτίμησή μας. Στο πλαίσιο της εκτίμησης του ακινήτου, δεν 

υπολογίσθηκαν ενδεχόμενα έξοδα πωλήσεως ή φόροι που πρέπει να πληρωθούν σε περίπτωση 

διαθέσεώς του, εκτός εάν αναφέρεται διαφορετικά.  
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Η εκτίμησή μας είναι προ φόρων και ΦΠΑ. Ο αγοραστής ή ο μισθωτής του ακινήτου είναι πιθανό 

να λάβει περαιτέρω συμβουλές ή να εκπονήσει έλεγχο σχετικά με ορισμένα θέματα που 

αναφέρονται ανωτέρω, πριν προχωρήσει σε αγορά. Θα πρέπει να τονιστούν ως εκ τούτου, οι 

συνθήκες στις οποίες έχει βασιστεί η παρούσα εκτίμηση.   

Τέλος, δεν λαμβάνουμε υπόψιν οποιεσδήποτε χρεώσεις που βαραίνουν την ιδιοκτησία αφού η 

παρούσα έκθεση αφορά μόνο τη μισθωτική αξία.  

Income security 

Τα ακίντα έχουν εκμισθωθεί σε θυγατρική εταιρεία του ομίλου «Τσακίρης Μαλλάς» και το μηνιαίο 

μίσθωμα ανέρχεται σε 7.800 Ευρώ. 

Saleability 

Η εμπορευσιμότητα των ακινήτων θεωρείται πολύ καλή. 
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Έ ρ ε υ ν α  α γ ο ρ ά ς  

Local capital and investment market / Τοπική αγορά κεφαλαίου και 
επενδύσεων 

Η Θεσσαλονίκη διαθέτει μία πολύ ανεπτυγμένη αγορά στο κέντρο της και μικρότερες εμπορικές 

συγκεντρώσεις σε άλλες περιοχές. Οι κύριες εμπορικές οδοί του κέντρου της Θεσσαλονίκης είναι 

οι οδοί Τσιμισκή, Μητροπόλεως, Αριστοτέλους και Ερμού, όπου παρουσιάζεται καθημερινά 

υψηλή επισκεψιμότητα. Σε αυτές συγκεντρώνεται πλήθος καταστημάτων λιανικής, εγχώριων αλλά 

και πολυεθνικών εταιριών, αλλά και καταστημάτων εστίασης. Μάλιστα, η οδός Τσιμισκή είναι η 

πιο εμπορική οδός της Θεσσαλονίκης και από τις πιο ακριβές στην Ελλάδα σε επίπεδο 

μισθωμάτων. Το πιο εμπορικό τμήμα της εκτείνεται από την οδό Αριστοτέλους έως την οδό Αγίας 

Σοφίας. Σε αρκετές περιπτώσεις απαιτούνται ακόμη και χρήματα «αέρα» από έναν δυνητικό 

μισθωτή. Οι αποδόσεις των καταστημάτων επί της οδού Τσιμισκή κυμαίνονται από 5 έως 7%. 

Η επίδραση της πανδημίας στον κλάδο των καταστημάτων είναι σημαντική και η μειωμένη 

αγοραστική κίνηση έχει οδηγήσει σε αυξανόμενη διαθεσιμότητα κενών καταστημάτων. Ωστόσο, 

ζήτηση εξακολουθεί να υπάρχει. 

Στους παρακάτω δύο χάρτες παρουσιάζονται οι ζητούμενες τιμές για πώληση και μίσθωση, 

αντίστοιχα, καταστημάτων στο κέντρο της Θεσσαλονίκης, αλλά και στις γύρω περιοχές (μέσος 

όρος σε επίπεδο Τ.Κ.). Όπως φαίνεται, το υπό μελέτη ανήκει σε ζώνη με αρκετά υψηλές τιμές 

στην περίπτωση της πώλησης, με μέσο όρο περί τα 4.300 €/τ.μ., ενώ οι υψηλότερες τιμές 

εμφανίζονται δυτικότερα, στο πλέον κεντρικό τμήμα, με μέσο όρο που φτάνει περίπου τις 4.900 

€/τ.μ.  

 

Brainsre Database – Retail RE Market – Asking Sale Prices – Postal Code Level – Thessaloniki Municipality – February 

2021 

Αντίστοιχα, στην περίπτωση της μίσθωσης, η εγγύς περιοχή του ακινήτου εμφανίζει μέσο όρο 

περί τα 27,00 €/τ.μ./μήνα. 
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Brainsre Database – Retail RE Market – Asking Lease Prices – Postal Code Level – Thessaloniki Municipality – February 

2021 

Ελέγχοντας το επίπεδο των τιμών πώλησης καταστημάτων στο Δήμο Θεσσαλονίκης διαχρονικά 

στο παρακάτω διάγραμμα, παρατηρούμε ότι: 

• Οι ζητούμενες τιμές πώλησης κυμαίνονται σταθερά περί τα 1.400€/τ.μ., καθώς 

περιλαμβάνονται τόσο καταστήματα σε εμπορικά σημεία με υψηλές τιμές, όσο και 

καταστήματα σε οδούς χαμηλότερης εμπορικότητας στο κέντρο, με μέτρια προβολή. 

• Το πλήθος των συναλλαγών έφτασε σε αρκετά υψηλά επίπεδα το 2019, ενώ το 2020 

παρατηρήθηκε ύφεση, με τον αριθμό των συναλλαγών να πέφτουν στις μισές, γεγονός 

που καταδεικνύει το βαθμό της επίδρασης της πανδημίας. 

• Το εύρος των τιμών μονάδας των συναλλαγών κινείται διαχρονικά από 500 έως 

1.600€/τ.μ. κατά μέσο όρο, με αρκετές διακυμάνσεις. 
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Brainsre Database – Retail RE Market – Market Evolution (Sale) – Municipality Level – Thessaloniki Municipality – 

February 2021 

Όσο αφορά τα επίπεδα των ζητούμενων τιμών μίσθωσης διαχρονικά στο Δήμο Θεσσαλονίκης, 

παρουσιάζουν μικρή αύξηση κατά το 2020, της τάξεως του 1,00€/τ.μ./μήνα.  

 

Brainsre Database – Retail RE Market – Asking Price Evolution (Lease) – Municipality Level – Thessaloniki Municipality – 

February 2021 

Για τον προσδιορισμό του επιπέδου των τιμών πώλησης και μίσθωσης καταστημάτων 

συγκεκριμένα επί της οδού Τσιμισκή, αλλά και αποθηκευτικών χώρων πλησίον του υπό μελέτη, 

διεξάχθηκε έρευνα αγοράς στην εγγύτερη περιοχή.  

• Όσον αφορά την πώληση καταστημάτων επί της οδού Τσιμισκή, η διαθεσιμότητα είναι 

περιορισμένη, καθώς δεν υπάρχει πρόθεση των ιδιοκτητών για πώληση, λόγω της 

υψηλής εμπορικότητας του σημείου και των εσόδων που αποφέρει ένα ακίνητο επί της 

οδού Τσιμισκή διαχρονικά. Τα διαθέσιμα συγκριτικά στοιχεία που εντοπίσθηκαν, 

κυμαίνονται περίπου από 5.000 έως 25.000€/τ.μ., εύρος που καθορίζεται κυρίως από 

την ακριβή θέση και την κατανομή των επιπέδων. 
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• Όσο αφορά τη μίσθωση καταστημάτων, οι ζητούμενες τιμές κυμαίνονται από 25,00 έως 

90,00€/τ.μ./μήνα στο σύνολο της επιφάνειας, ενώ σε  επίπεδο ισογείου οι τιμές 

εμφανίζουν διακύμανση από 40,00 έως 150,00€/τ.μ./μήνα. Και σε αυτή την περίπτωση, η 

κατανομή των επιπέδων, καθώς και η ακριβής θέση του ακινήτου αποτελεί καθοριστικό 

παράγοντα. 

• Οι ζητούμενες τιμές πώλησης των επαγγελματικών χώρων υπογείου (αποθηκευτικοί 

χώροι ή καταστήματα) βρίσκονται στο εύρος 250-3.000€/τ.μ. Οι υψηλότερες τιμές του 

εύρους αφορούν σε χώρους ημιυπογείου σε καλή θέση, με προβολή και στο ισόγειο 

επίπεδο. 

• Αντίστοιχα, οι ζητούμενες τιμές μίσθωσης υπόγειων επαγγελματικών χώρων κυμαίνονται 

από 2,50 έως 40,00€/τ.μ./μήνα, με συγκέντρωση στο εύρος 7,00-13,00€/τ.μ./μήνα. 

• Με αναφορά στις συναλλαγές που καταγράφονται στο Μητρώο Αξιών του Υπουργείου 

Οικονομικών, σε εγγύτητα με το υπό μελέτη ακίνητο στα τελευταία τρία έτη (2017–2020 

YtD) καταγράφονται 19 πωλήσεις καταστημάτων, 37 πωλήσεις επαγγελματικών χώρων 

σε όροφο και 4 πωλήσεις επαγγελματικών χώρων σε υπόγειο, όπου και παρατίθενται τα 

ακόλουθα στατιστικά στοιχεία:  

Floor Level Units Total € SQM 
Weighted 
Average 

Simple 
Average 

Final Ratio 

 # € m2 60% 40% €  

0 19 € 5,101,525 1507.59 € 3,384 € 3,629 € 3,481.86 1 

>0 37 € 3,845,211 2949.01 € 1,304 € 881 € 1,134.81 33/100 

Υ 4 € 164,190 240.6 € 682 € 676 € 679.74 20/100 

• Ακολούθως παρατίθεται πίνακας με τα εύρη τιμών σε επίπεδο μίσθωσης και πώλησης 

στην εμπορική αγορά της Θεσσαλονίκης, σε επίπεδο εγγύτερης ζώνης με το υπό μελέτη:  

 Μισθώσεις (€/sqm) Πωλήσεις (€/sqm) 

 min max min max 

 

Retail 

40.0 150.00 5,000 25,000 

 

Office 

5.00 15.00 1,000 3,000 

 

Building 

5.00 25.00 700 2,800 

Επιπρόσθετα, με στόχευση αποκλειστικά σε ιδιοκτησίες με πρόσωπο επί της οδού Τσιμισκή και 

άλλες εμπορικές οδούς όπως η Αριστοτέλους και η Μητροπόλεως, καταλήγουμε στα ακόλουθα 

μετρητικά στοιχεία : 
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Lease Comps  Min Max Average Median 

Retail  39.7 132.6 81.9 74.8 

Office  7.9 24.5 15.1 13.9 

Parking & Storage 4.2 13.3 7.7 6.9 

      

Sales Comps  Min Max Average Median 

Retail  4,988.2 23,551.4 13,069.8 12,167.9 

Office  997.6 3,183.3 2,082.1 1,941.5 

Parking & Storage 498.8 2,224.5 1,283.4 1,202.9 

Τέλος, με αναφορά στην τάση των μισθώσεων κατά μήκος της οδού Τσιμισκή, διαπιστώνεται 

κορύφωση των αξιών περί το μέσον της οδού με εξασθένιση στα άκρα αυτής, με εύρος που 

ξεκινά από το επίπεδο των 40 ευρώ ανά τ.μ. και φθανει έως και αυτό των 140 ευρώ ανά τ.μ. σε 

όρους ισογείου (ήτοι μίσθωμα προς την επιφάνεια του ισογείου) 

 

 

Supply and demand / Προσφορά και ζήτηση 

Πριν από την πανδημία, η ζήτηση παρουσίασε αύξηση σε όλα τα ακίνητα στη Θεσσαλονίκη και η 

προσφορά ήταν περιορισμένη. Επί του παρόντος, η ζήτηση παραμένει για ποιοτικά ακίνητα, σε 

προνομιακές τοποθεσίες. 

Στη συγκεκριμένη περιοχή του εκτιμώμενου, το ενδιαφέρον των ελληνικών Ανωνύμων Εταιρειών 

Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (ΑΕΕΑΠ) και των επενδυτών σε ακίνητα παραμένει υψηλό, 

καθώς τα καταστήματα προσελκύουν prime μισθωτές. Κατά την έρευνά μας, παρατηρήσαμε 

περιορισμένη προσφορά ακινήτων προς πώληση, ενώ τα διαθέσιμα προς μίσθωση καταστήματα 

είναι περισσότερα, λόγω της μειωμένης αγοραστικής κίνησης. Όσο αφορά τους υπόγειους 

χώρους, η προσφορά ήταν ικανοποιητική και στις δύο περιπτώσεις. 

Όσο αφορά το χρόνο διάθεσης των ακινήτων στην αγορά πριν καταληφθούν, παρατηρούμε ότι 

τόσο στην περίπτωση της πώλησης όσο και της μίσθωσης, τα καταστήματα στο Δήμο 

Θεσσαλονίκης εμφανίζουν διαρκή αύξηση, που στα τέλη του 2020 έφτασε τους 12 και 11 μήνες 

αντίστοιχα. 
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Brainsre Database – Retail RE Market – Pub. Time (Sale) – Municipality Level – Thessaloniki Municipality – March 2021 

 

 

Brainsre Database – Retail RE Market – Pub. Time (Lease) – Municipality Level – Thessaloniki Municipality – March 2021 

Παρά την ιδιάζουσα πορεία της αγοράς, από το παρακάτω διάγραμμα διαπιστώνουμε ότι η 

προσφορά και ζήτηση για συγκεκριμένες επιφάνειες καταστημάτων είναι σταθερή τα τελευταία 

χρόνια, με μικρές αποκλίσεις. Για παράδειγμα, η προσφορά καταστημάτων μικρότερων των 100 

τ.μ., τα οποία καταλαμβάνουν το μεγαλύτερο μερίδιο της αγοράς, είναι σταθερή περί το 50%, ενώ 

τα καταστήματα άνω των 1.000 τ.μ. είναι διαχρονικά λιγοστά (<5%). 
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Brainsre Database – Retail RE Market – Supply Evolution (Sale) – Municipality Level – Thessaloniki – March 2021 

 

Συγκριτικά στοιχεία 

ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ – ΠΩΛΗΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 900.000 € 

• Τιμή μονάδας 6.294 €/τ.μ. 

 

Ισόγειο κατάστημα 143 τ.μ., με πρόσοψη 12 μέτρα, 
μισθωμένο. 

Οδός Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 3.950.000 € 

• Τιμή μονάδας 12.154 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα συνολικής επιφανείας 325 τ.μ. στο Ιστορικό 
Κέντρο, επί της οδού Τσιμισκή. Ανακαινίσθηκε το 2019. 
Μισθωμένο. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 3.500.000 € 

• Τιμή μονάδας 29.167 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα επιφάνειας 120 τ.μ. αποτελείται από ενιαίο 
χώρο. Είναι μισθωμένο προς 12.500€. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 1.250.000 € 

• Τιμή μονάδας 5.924 €/τ.μ. 

 

Ισόγειο κατάστημα επί της οδού Τσιμισκή στο ύψος της 
Παύλου Μελά, επιφάνειας 126 τ.μ., με επιπλέον 
βοηθητικό χώρο υπογείου 85 τ.μ.  

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 6.000.000 € 

• Τιμή μονάδας 20.000 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 300 τ.μ. επί της οδού 
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Τσιμισκή.  

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 3.300.000 € 

• Τιμή μονάδας 20.370 €/τ.μ. 

 

Ισόγειο κατάστημα 101 τ.μ. με πατάρι 61 τ.μ., έτος 
κατασκευής 1972. Μισθωμένο. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 3.300.000 € 

• Τιμή μονάδας 31.731 €/τ.μ. 

 

Ισόγειο κατάστημα 104 τ.μ., μισθωμένο προς 
144.000€/έτος. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 3.000.000 € 

• Τιμή μονάδας 17.045 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 176 τ.μ., 
αποτελούμενο από ισόγειο 80 τ.μ. και πατάρι 96 τ.μ., 
κατασκευής 1965, μισθωμένο. 

 

ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ – ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Οδός Τσιμισκή 

Συναλλαγή  

• Τιμή Συναλλαγής 22.000€/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. 38,80 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 567,00 τ.μ., επί 
των οδών Τσιμισκή και Αγ. Μηνά. 

Οδός Τσιμισκή 

Συναλλαγή  

• Τιμή Συναλλαγής 12.500 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. 104,17 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα επιφάνειας 120 τ.μ. αποτελούμενο από 
ενιαίο χώρο. Σημειώνεται ότι είναι μισθωμένο προς 
12.500€ με κλιμακωτές προσαυξήσεις στα 16.000€.  

Οδός Τσιμισκή 

Συναλλαγή 

• Τιμή Συναλλαγής 12.000 €/μήνα 

• Τιμή ανά τ.μ. 115,38 €/τ.μ./μήνα 

 

Ισόγειο κατάστημα 104 τ.μ. Σημειώνεται ότι είναι 
μισθωμένο προς 144.000€/έτος. 

Οδός Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 7.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 24,14 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 290 τ.μ., 
αποτελούμενο από ισόγειο 88 τ.μ., υπόγειο 125 τ.μ. και  
πατάρι 77 τ.μ., με πρόσοψη 4μ. 

Οδός Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 6.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 24,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 250 τ.μ.  κατασκευής 
1938, με πρόσοψη 4μ. Διαθέτει ισόγειο 70 τ.μ., πατάρι 
70 τ.μ., και υπόγειο 110 τ.μ. Ανακαινίσθηκε το 2017. 

Οδός Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 5.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 90,91 €/τ.μ./μήνα 
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Ισόγειο κατάστημα 55 τ.μ., επί της οδού Τσιμισκή, 
κατασκευής 1970, ανακαινισμένο.  

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 4.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 37,38 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 107 τ.μ., αποτελούμενο από ισόγειο 47 τ.μ., 
υπόγειο 37 τ.μ. και πατάρι 23 τ.μ.  

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 12.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 75,00 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 160 τ.μ. 
αποτελούμενο από ισόγειο 110 τ.μ., & 1ο όροφο 50 τ.μ. 
με πρόσοψη επί της οδού Τσιμισκή. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 20.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 62,50 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα επί της οδού Τσιμισκή συνολικής 
επιφάνειας 320 τ.μ. αποτελούμενο από ισόγειο 120 
τ.μ., πατάρι 70 τ.μ., & υπόγειο 130 τ.μ. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 4.500 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 80,36 €/τ.μ./μήνα 

 

Ισόγειο κατάστημα συνολικής επιφάνειας 56 τ.μ., 
κατασκευής 1979, με πρόσοψη 3μ. 

Οδός Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 5.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 27,32 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικού εμβαδού 183 τ.μ., αποτελούμενο 
από 2 επίπεδα. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 10.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 59,52 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικού εμβαδού 168 τ.μ., αποτελούμενο 
από 3 επίπεδα. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 3.200 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 58,18 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικού εμβαδού 55 τ.μ., αποτελούμενο 
από ισόγειο 20 τ.μ. και πατάρι 35 τ.μ. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 13.500 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 67,16 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 201 τ.μ., 
αποτελούμενο από  ισόγειο 101 τ.μ., και ημιώροφο 
Κ.Χ. 100 τ.μ. 

Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 12.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 82,76 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα επιφάνειας 145 τ.μ. επί των οδών Τσιμισκή 
και Αριστοτέλους. Δύο επίπεδα 80 τ.μ. και 65 τ.μ. 
Κατασκευή 1965.  
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Οδός Τσιμισκή 

• Ζητούμενη τιμή 11.000 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 57,89 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα συνολικής επιφάνειας 190 τ.μ., 
αποτελούμενο από  ισόγειο 80 τ.μ., πατάρι 60 τ.μ. και 
υπόγειο 50 τ.μ. 

 

ΥΠΟΓΕΙΟΙ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ  – ΠΩΛΗΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Λεωφ.Νίκης  

• Ζητούμενη τιμή 327.000 € 

• Τιμή μονάδας 2.973 €/τ.μ. 

 

Επαγγελματικός χώρος 110 τ.μ, ημιυπόγειος, με θέα 
στη θάλασσα. 

Πλησίον οδού Τσιμισκή  

• Ζητούμενη τιμή 68.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.360 €/τ.μ.  

 

Δύο καταστήματα 27 τ.μ και 23 τ.μ αντίστοιχα, 
ημιυπόγεια κατασκευής 1963, χρήζουν ολικής 
ανακαίνισης. 

Οδοί Αγίας Σοφίας & Τσιμισκή  

• Ζητούμενη τιμή 30.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.000 €/τ.μ. 

 

Αποθηκευτικός χώρος 30 τ.μ, υπόγειος, κατασκευής 
1970, χρήζει πλήρους ανακαίνισης 

Πλησίον οδού Μητροπόλεως 

  

• Ζητούμενη τιμή 22.000 € 

• Τιμή μονάδας 244 €/τ.μ. 

 

Αποθηκευτικός χώρος 90 τ.μ, υπόγειος, κατασκευής 
1967, ανακαινισμένος το 2014 

Οδός Αλ. Σβώλου 

• Ζητούμενη τιμή 100.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.493 €/τ.μ. 

 

Κατάστημα εμβαδού 67 τ.μ, ημιυπόγειο,δύο δεξαμενές 
νερού 870 τ.μ, κατασκευής 1951. 

Πλησίον οδού Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 34.000 € 

• Τιμή μονάδας 500 €/τ.μ. 

 

               Αποθηκευτικός χώρος 68 τ.μ, ημιυπόγειος, 68 τ.μ,    

               κατασκευής 1960. 

Πλησίον οδού Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 240.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.333 €/τ.μ. 

 

              Επαγγελματικός χώρος 180 τ.μ, υπόγειο,  

              κατασκευής 1973, ανακαινισμένος. 

Οδοί Τσιμισκή & Εθν. Αμύνης 

 

• Ζητούμενη τιμή 60.000 € 

• Τιμή μονάδας 273 €/τ.μ. 

 

              Κατάστημα 200 τ.μ, υπόγειο, κατασκευής 1968,  
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              ανακαινισμένο. 

Καμάρα 

 

• Ζητούμενη τιμή 210.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.094 €/τ.μ. 

 

 

              Κατάστημα 192 τ.μ, υπόγειο, κατασκευής 1968. 

Καμάρα 

 

• Ζητούμενη τιμή 300.000 € 

• Τιμή μονάδας 1.250 €/τ.μ. 

 

              Κατάστημα 240 τ.μ, υπόγειο, πλήρως εξοπλισμένο,    

              υγειονομικού ενδιαφέροντος. 

 

ΥΠΟΓΕΙΟΙ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ  – ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ 

Τοποθεσία Λεπτομέρειες 

Οδός Μητροπόλεως  

• Ζητούμενη τιμή 230 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 2,56 €/τ.μ./μήνα 

 

Αποθηκευτικός χώρος 90 τ.μ, υπόγειος 

Λεωφ.Νίκης  

• Ζητούμενη τιμή 1.500 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 13,64 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 110 τ.μ, κατασκευής 1973, ημιυπόγειο, με 
θέα στη θάλασσα. 

Πλησίον οδού Τσιμισκή  

• Ζητούμενη τιμή 600 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 7,79 €/τ.μ./μήνα 

 

Επαγγελματικός χώρος 77τ.μ, ημιυπόγειο, κατασκευής 
1961, ανακαινισμένο. 

Κέντρο  

• Ζητούμενη τιμή 800 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 8,51 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 94 τ.μ, υπόγειο, κατασκευής 1962. 

Οδός Μητροπόλεως 81 

  

• Ζητούμενη τιμή 2.200 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 43,14 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 51 τ.μ, ημιυπόγειο. 

Πλησίον οδού Τσιμισκή  

• Ζητούμενη τιμή 479 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 3,86 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 124 τ.μ, υπόγειο, κατασκευής 1971, 
ανακαινισμένο 

Λεωφ.Νίκης  

• Ζητούμενη τιμή 1.500 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 17,65 €/τ.μ./μήνα 

 

Κατάστημα 85 τ.μ, ημιυπόγειο, κατασκευής 1952. 

Πλησίον οδού Τσιμισκή 

 

• Ζητούμενη τιμή 600 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 7,79 €/τ.μ./μήνα 
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Επαγγελματικός χώρος 77 τ.μ, ημιυπόγειο, κατασκευής 
1924, ανακαίνιση 2020. 

Οδός Καρόλου Ντηλ 

 

• Ζητούμενη τιμή 400 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 4,00 €/τ.μ./μήνα 

 

              Κατάστημα 100 τ.μ, υπόγειο, κατασκευής 1965. 

Λεωφ. Νίκης 

 

• Ζητούμενη τιμή 1.500 €/μήνα 

• Τιμή μονάδας 12,00 €/τ.μ./μήνα 

 

 Επαγγελματικός χώρος 125 τ.μ, ημιυπόγειος, κατασκευής 
1957, με θέα στη θάλασσα. 
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Lettings & Offers 

Valuation Lease 
Comparables Use 

parking 
slots * 25   

parking 
slots * 25   

parking 
slots * 25 €/mo Yes/No 10% 

Retail 
Adjusted € 
/ mo psm 

 
Type of 
Property 

M2 Type of 
Property 

M2 Type of 
Property 

M2 Rent Asking Negotiation 
Margin 

€ psm 

Office floor, fully let 
by Public Corporation 
on Tsimiski str 

Retail 0.00 Office 1,386.69     11,000 No 0% 39.66 

Retail unit on 
Tsimiski, close to the 
subject property, but 
closer to Aristotelous 
Square in a better 
location 

Retail 266.00 Parking & 
Storage 

250.00 Office 183.00 20,000 No 0% 61.05 

Retail unit on 
Tsimiski, close to the 
subject property, but 
closer to Aristotelous 
Square in a better 
location 

Retail 140.00 Parking & 
Storage 

50.00 Office 80.00 12,000 No 0% 74.53 

Retail unit on 
Tsimiski, close to the 
subject property, but 
closer to Aristotelous 
Square in a better 
location, currently 
available 

Retail 80.00 Parking & 
Storage 

40.00     7,000 Yes 10% 75.00 

Self contained 
building, on Kartali 
str, in the same BB 
with the subject 
property, fully let 

Retail 0.00 Office 1,747.00     31,447 No 0% 90.00 

Mitropoleos & El 
Venizelou 
Very close to the 
subject property, self 
contained building, 
fully let 

Retail 816.88 Office 2,226.98 Parking & 
Storage 

1,340.34 90,000 No 0% 64.46 

Almost Across the 
subject property at 
the intersection of El. 
Venizelou and 
Tsimiski strs 

Retail 60.00 Parking & 
Storage 

60.00 Parking & 
Storage 

30.00 2,900 No 0% 42.03 
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Transactions & Offers 

Valuation Sales 
Comparables Use 

parking 
slots * 

25  

parking 
slots * 25  

parking 
slots * 25 € Yes/No 10% 

Adjusted 
Price € 

psm 
 

Type of 
Property 

M2 Type of 
Property 

M2 Type of 
Property 

M2 Sale Price Asking Negotiation 
Margin 

€ psm 

Tsimiski str, retail unit, 
prime location, fully 
let, on offer 

Retail 107 
    

2,800,000.00 Yes 10% 23,551.40 

Tsimiski str, retail unit, 
prime location, fully 
let, sold 

Retail 70.00 Parking & 
Storage 

35.00 
  

1,635,000.00 No 0% 22,244.90 

Tsimiski str, Self 
contained building, 
sold 

Retail 300 Parking & 
Storage 

500.00 Office 1,520 8,450,000.00 No 0% 12,920.49 

Tsimiski str, retail unit 
sold 

Retail 230 Parking & 
Storage 

270.00 Office 270.00 4,950,000.00 No 0% 15,916.40 

Tsimiski str & El 
Venizelou, very close 
to the subject 
property, sold in 2020 

Retail 60.00 Parking & 
Storage 

60.00 Parking & 
Storage 

30.00 830,000.00 No 0% 12,028.99 

Kartali str, self 
contained building, 
fully let, book value in 
2020 

Retail 0.00 Office 1,747.00 
  

4,300,000.00 No 0% 12,306.81 

Mitropoleos str, listed 
self contained 
building, with retail 
and hospitality areas, 
sold in 2019 

Retail 400 Office 1,100.00 
  

5,300,000.00 No 0% 8,548.39 

Tsimiski & Kartali, self 
contained building, 
across the subject 
property solf for 9.1Mil 
eur. Assuming a 
capex for completion 
of 600 on the GF, 450 
on the basements and 
900 for the upper 
floors, for own-use (as 
happened) we arrive 
at the price of 
13.23Mil eur 

Retail 514 Parking & 
Storage 

809.00 Office 3,838 13,226,650.00 No 0% 9,707.63 

Tsimiski & 
Aristotelous, Office 
unit, sold 

Retail 
 

Office 165.00 
  

280,000.00 No 0% 8,484.85 
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Ε κ τ ί μ η σ η  α γ ο ρ α ί α ς  α ξ ί α ς  

Μεθοδολογία/ Υποθέσεις εργασίας/ Συμπεράσματα 

Basis Of Value 

Οι εν λόγω οριζόντιες ιδιοκτησίες (ή ‘το ακίνητο’) έχουν εκτιμηθεί με βάση την Αγοραία Αξία.  

Η Αγοραία Αξία ορίζεται ως εξής:  

“The estimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation between a 

willing buyer and a willing seller in an arm’s-length transaction after proper marketing wherein the 

parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.”  

Μεθοδολογiα Εκτίμησης 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων  

Η μέθοδος βασίζεται σε συλλογή και ανάλυση των συγκριτικών στοιχείων από άλλα παρόμοια 

ακίνητα στην γύρω περιοχή (στο υπό μελέτη ακίνητο αφορά το ύψος του αγοραίου μισθώματος – 

μισθωτικής αξίας), καθώς και σε γενική έρευνα και ανάλυση της τοπικής κτηματαγοράς.  

Τα ειδικά χαρακτηριστικά τα οποία λαμβάνονται υπόψη στην αξιολόγηση των συγκριτικών 

στοιχείων, τα οποία προκύπτουν από τη σχετική έρευνα είναι, ενδεικτικά τουλάχιστον, τα εξής:  

1. Η τοποθεσία του ακινήτου. Η τοποθεσία κάθε ακινήτου είναι μοναδική και αποτελεί 

σημαντική παράμετρο για τον καθορισμό της αξίας του. Η εγγύτερη ζώνη του 

ακινήτου, οι δυνατότητες πρόσβασης, η ύπαρξη ή όχι οικονομιών κλίμακας και 

συσπείρωσης, οι συγκοινωνιακές εξυπηρετήσεις κλπ. αποτελούν παράγοντες 

καθορισμού αξίας. 

2. Τα φυσικά χαρακτηριστικά του ακινήτου: το μέγεθος, το σχήμα του οικοπέδου, το μήκος 

της προσόψεως, ο προσανατολισμός, οι κατασκευαστικές προδιαγραφές, ο αριθμός 

των ορόφων, το εσωτερικό ύψος, ο βαθμός πολυτέλειας, οι επιπλέον παροχές (όπως 

πάρκινγκ, αποθήκες κλπ) και άλλα. 

3. Το πολεοδομικό καθεστώς, οι όροι δόμησης και χρήσεις γης, η επιπλέον δόμηση, άλλοι 

περιορισμοί (χρήση, δασική περιοχή, αρχαιολογικός χώρος κλπ).  

4. Η χρονική στιγμή στην οποία εκπονείται η εκτίμηση και αντιστοιχούν τα συγκριτικά 

στοιχεία, σε συνδυασμό με την κατάσταση της κτηματαγοράς, τα επίπεδα προσφοράς 

και ζήτησης και τις τάσεις της αγοράς που καταγράφονται κατά τη δεδομένη χρονική 

στιγμή.  

Όταν όλοι οι ανωτέρω παράγοντες ληφθούν υπόψη, υιοθετούμε την πλέον κατάλληλη τιμή 

μονάδας που εκτιμούμε ότι θα πρέπει να εφαρμοστεί στο υπό εκτίμηση ακίνητο. 

Μέθοδος Εισοδήματος 

Βασίζεται κυρίως στις ίδιες αρχές με την μέθοδο Συγκριτικών Στοιχείων, ενώ η σύγκριση γίνεται 

σε επίπεδο ενοικίου, και όχι στις τιμές πώλησης. Εφαρμόζεται κυρίως σε ακίνητα που μπορούν να 

παράγουν εισόδημα, που δεν αλλάζουν συχνά ιδιοκτήτες. Το αγοραία μίσθωμα που προέρχεται 

από συγκριτικά στοιχεία, κεφαλαιοποιείται με απόδοση αγοράς, προ φόρων και λοιπών εξόδων, 

για την επίτευξη του υπολογισμού της αγοραίας αξία του ακινήτου.   

Εφαρμόζεται σε ακίνητα που κατέχονται για ένα ορισμένο χρονικό διάστημα, είτε ως μισθωμένα ή 

ιδιόκτητα, όπου ένας επενδυτής θα εξετάσει το επίπεδο του ενοικίου (αν είναι χαμηλότερο ή 

υψηλότερο από την αγορά), την οικονομική κατάσταση του μισθωτή και το εμπορικό του σήμα, 

την διάρκεια της μίσθωσης και τις ρήτρες της σύμβασης. Σε ιδιόκτητα ακίνητα, η αξία υπολογίζεται 
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από το άθροισμα της παρούσας αξίας όλων των εσόδων που έλαβε ο ιδιοκτήτης, εντός ορισμένου 

χρονικού διαστήματος, και της κεφαλαιοποιημένης παρούσας αξίας του ERV (αγοραίου 

μισθώματος) στο τέλος της μισθωτικής περιόδου (τερματική αξία). Μια μακρά διάρκεια μίσθωσης 

συνήθως παρέχει χαμηλότερη παρούσα κεφαλαιοποιημένη αξία. Το  προεξοφλητικό επιτόκιο 

(discount rate) υπολογίζεται με βάση τον κίνδυνο συν το επασφάλιστρο κινδύνου για την 

επένδυση (risk free plus risk premium). Αυτός ο παράγοντας είναι ζωτικής σημασίας για τον 

υπολογισμό της παρούσας αξίας των μελλοντικών εσόδων από υφιστάμενες μισθώσεις καθώς 

και από τα πιθανά αγοραία μισθώματα.  

Key Valuation Assumptions / Κρίσιμες παραδοχές εκτίμησης 

Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης η ιδιοκτησία λαμβάνεται ως κενή, ικανή προς άμεση 

μεταβίβαση. 

Key Valuation Figures / Κρίσιμες στοιχεία εκτίμησης 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων  

Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης, η αξία της υποκείμενης σε εκτίμηση ιδιοκτησίας προκύπτει, 

αρχικά, με χρήση της συγκριτικής μεθόδου. Λόγω της φύσης του ακινήτου (επενδυτικό ακίνητο, 

μεγάλης εμπορικότητας), δε θεωρείται η πλέον ενδεδειγμένη, όμως χρησιμοποιείται ως 

επιβεβαίωση της εισοδηματικής μεθόδου παρακάτω. 

Κατά την έρευνα αγοράς που πραγματοποιήθηκε, διαπιστώθηκε ότι τα διαθέσιμα προς πώληση 

καταστήματα επί της οδού Τσιμισκή είναι περιορισμένα και οι ζητούμενες τιμές τους κυμαίνονται 

περίπου από 6.000 έως 30.000€/τ.μ. Το εύρος είναι αρκετά εκτενές, καθώς επηρεάζεται από 

αρκετούς παράγοντες, οι βασικότεροι των οποίων είναι: 

• Η ακριβής χωροθέτηση (το τμήμα μεταξύ των οδών Αριστοτέλους και Αγίας Σοφίας 

εμφανίζει τις υψηλότερες τιμές ανά τ.μ.). 

• Το εμβαδό και η κατανομή των επιπέδων και συγκεκριμένα το ποσοστό του εμβαδού του 

ισογείου σε σχέση με τα υπόλοιπα επίπεδα, εάν υπάρχουν. 

• Η χρήση των επιπέδων (πατάρι/υπόγειο με κύρια ή βοηθητική χρήση). 

Όσο αφορά τους επαγγελματικούς χώρους υπογείου (αποθηκευτικοί χώροι ή καταστήματα) 

εμφανίζουν τιμές στο εύρος €250-€3.000/τ.μ. Σε αυτή την περίπτωση, οι τιμές εξαρτώνται από: 

• Η θέση του ακινήτου (όσο πιο κοντά σε κάποιο εμπορικό σημείο, τόσο μεγαλύτερη 

ζήτηση θα έχει από μισθωτές καταστημάτων που αναζητούν αποθηκευτικούς χώρους). 

• Η προβολή. Διαπιστώθηκε ότι ακίνητα που βρίσκονται σε ημιυπόγειο επίπεδο και έχουν 

προβολή- έστω και περιορισμένη- προς κάποια κεντρική οδό, παρουσιάζουν τιμές 

μονάδας πολλαπλάσιες αυτών που τοποθετούνται εξ ολοκλήρου στο υπόγειο, χωρίς 

καμία προβολή στο ισόγειο επίπεδο. 

• Η χρήση και η υφιστάμενη διαμόρφωση (κατάστημα ή αποθήκη). 

• Το εσωτερικό ύψος. 

Σύμφωνα με τους παραπάνω παράγοντες, αλλά και λόγω του εύρους των τιμών μονάδος, όπως 

παρουσιάσθηκαν, και αξιολογώντας ότι  

1. το κατάστημα (ισόγειο, πατάρι και υπόγειο) τοποθετείται σε πολύ καλή θέση επί της οδού 

Τσιμισκή, πλησίον του πιο εμπορικού τμήματός της, όχι όμως επί αυτού, 

2. η αναλογία ισογείου προς το υπόγειο είναι 1/1,61, 

3. το υπόγειο έχει κύρια χρήση καταστήματος, 
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4. το σύνολο του καταστήματος είναι σε πολύ καλή κατάσταση συντήρησης, το κατάστημα 

βρισκόταν εκτός λειτουργίας για μεγάλο χρονικό διάστημα , λόγω του lockdown, και 

πλέον λειτουργεί και πάλι και χρησιμοποιείται από θυγατρική του ομίλου «Τσακίρης 

Μαλλάς», 

5. ο βοηθητικός χώρος ημιυπογείου είναι σχετικά μικρός, δεν έχει προβολή επί της οδού 

Τσιμισκή, και δε γνωρίζουμε την κατάσταση συντήρησής του, εάν είναι κατειλημμένος, 

καθώς και την εσωτερική διαμόρφωσή του (ύψος, φωτισμός κτλ.). 

η αξία του ακινήτου θα πρέπει να κινηθεί ως ακολούθως: 

o Για το κατάστημα εκτιμάται τιμή μονάδας ίση με 17.500 €/τ.μ. για το ισόγειο επίπεδο και 

1.750 €/τ.μ. για το υπόγειο επίπεδο (1/10 της τιμής μονάδας του ισογείου), καθώς έχει 

κύρια χρήση. Η τιμή που επιλέχθηκε για το ισόγειο επίπεδο του καταστήματος είναι περί 

το μέσο όρο του εύρους, κυρίως λόγω των παραγόντων 1 και 4. Αντίστοιχα, η τιμή για τον 

υπόγειο χώρο βρίσκεται στο άνω όριο του εύρους των συγκριτικών στοιχείων, διότι 

βρίσκεται σε πολύ προνομιακή θέση και έχει πολύ καλή κατάσταση συντήρησης, με 

συμπερίληψη χώρου πώλησης. Αντίστοιχα, για το πατάρι, λόγω της έλλειψης αυτονομίας 

του και της σημαντικής υποχώρησης της εμπορικότητάς του, εκτιμάται τιμή 2/10 της τιμής 

μονάδος του ισογείου. 

o Για τον ημιυπόγειο βοηθητικό χώρο θεωρούμε τιμή μονάδας περί το μέσο όρο του 

δείγματος, ήτοι 500 €/τ.μ., καθώς βρίσκεται σε πολύ καλή θέση, χωρίς όμως προβολή επί 

της οδού Τσιμισκή με καθαρά βοηθητική (αποθηκευτική) χρήση. 

Τελικά: 

Επίπεδο Περιγραφή Επιφάνεια 
Τιμή μονάδας 

(€/τ.μ.) 
Αγοραία Αξία (€) 

Ισόγειο Κατάστημα 52,4 17.500,00 917.000,00 

Πατάρι Κατάστημα 35,50 3.500,00 124.250,00 

Υπόγειο Κατάστημα 84,5 1.750,00 147.875,00 

Ημιυπόγειο Βοηθητικός χώρος 56,7 500,00 28.350,00 

Σύνολο   229,10    1.217.475,00  

Μέθοδος Εισοδήματος  

Στη συνέχεια, η αξία της υποκείμενης σε εκτίμηση ιδιοκτησίας εκτιμάται και με χρήση της μεθόδου 

εισοδήματος, καθώς πρόκειται για ένα επενδυτικό ακίνητο, ικανό να παράγει εισόδημα.  

Όπως παρουσιάστηκε παραπάνω, τα διαθέσιμα προς μίσθωση ακίνητα επί της οδού Τσιμισκή 

είναι αρκετά, καθώς παρ’ ότι είναι η πιο εμπορική οδός της Θεσσαλονίκης, η πανδημία έπληξε 

αρκετά την αγορά των καταστημάτων και κατά τη διάρκεια του lockdown αρκετά σταμάτησαν τη 

λειτουργία τους οριστικά. Το εύρος των ζητούμενων τιμών των χώρων που είναι επί της 

παρούσης διαθέσιμοι προς μίσθωση κυμαίνεται από 25,00 έως 90,00€/τ.μ./μήνα στο σύνολο της 

επιφάνειας, σε επίπεδο ισογείου διαπιστώνεται εύρος από 40,00 έως 150,00€/τ.μ./μήνα. Οι 

παράγοντες που διαμορφώνουν τις τιμές αυτές είναι αυτοί που αναφέρθηκαν και παραπάνω, 

όπως και οι δυνάμεις της προσφοράς και της ζήτησης. Αντίστοιχα, οι ζητούμενες τιμές μίσθωσης 

υπόγειων επαγγελματικών χώρων κυμαίνονται από 2,50 έως 40,00€/τ.μ./μήνα, με συγκέντρωση 

στο εύρος 7,00-13,00€/τ.μ./μήνα. 

Καταλήγουμε, λοιπόν, στις παρακάτω τιμές μονάδας: 

o Για το κατάστημα ισογείου εκτιμάται τιμή μονάδας ίση με 100,00 €/τ.μ./μήνα, που 

αντιστοιχεί σε απόλυτη τιμή περί τα 5.240 €/μήνα. Πρόκειται για μία τιμή εντός του εύρους 

των ζητούμενων τιμών, περί το μέσο αυτού (ανάγοντάς τις σε επιφάνεια ισογείου), καθώς 

το κατάστημα βρίσκεται σε πολύ καλή θέση, αλλά όχι στο πλέον εμπορικό τμήμα και έχει 

πολύ καλή κατάσταση συντήρησης. Το μίσθωμα του υπογείου, θα προκύψει με αναλογία 

1/10 στην τιμή μονάδας του ισογείου, ήτοι 10,00€/τ.μ./μήνα, καθώς έχει και αυτό χρήση 

καταστήματος. Το μίσθωμα για το πατάρι  θα προκύψει με αναλογία 2/10 στην τιμή 
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μονάδας του ισογείου, ήτοι 20,00€/τ.μ./μήνα, καθώς έχει και αυτό χρήση καταστήματος 

αλλά στερείται αυτονομίας. 

o Για το βοηθητικό χώρο ημιυπογείου επιπέδου, θα υιοθετήσουμε και πάλι τιμή στο μέσο 

όρο του δείγματος στην περιοχή (εξαιρώντας κάποιες ακραίες τιμές) για αποθήκες 

υπογείου και περί τα 3,00€/τ.μ. 

Τελικά: 

Επίπεδο Περιγραφή Επιφάνεια Τιμή μονάδας (€/τ.μ.) Μισθωτική Αξία (€) 

Ισόγειο Κατάστημα 52,40 100,00 4.716,00 

Ιοσόγειο Πατάρι Κατάστημα 35,50 20,00 710,00 

Υπόγειο Κατάστημα 84,50 10,00 1.521,00 

Ημιυπόγειο Βοηθητικός χώρος 56,70 3,00 453,60 

Σύνολο  229,10  6.965,10  

  Στρογ/ση  € 7.000 / μήνα  

Το κατάστημε εμφανίζεται μισθωμένο στην εταιρεία Tsakiris Mallas, έναντι του μισθώματος των 

7.800 ευρώ / μήνα. Το μίσθωμα αυτό υπερβαίνει το αγοραίο, πλην όμως δεδομένου ότι υφίσταται 

συσχέτιση μεταξύ μισθωτή και εκμισθωτή, εις τρόπον ώστε ουσιαστικά να ιδιοχρησιμοποιείται, το 

υπό μελέτη ακίνητο διαχειρίζεται ως ιδιοχρησιμοποιούμενο, ήτοι υπό καθεστώς χρήσης σε 

ποσοστό 100%, πλην όμως υπό όρους αγοράς.  

Παραδοχές Εκτίμησης  

Total Occupied Area 229,10 sq.m 

WAULT1 0,00 

Monthly Rent 7.800,00   € 

ERV2  6.965,10 € 

ERV p.a. 83.581,20 € 

PGI3 p.a. 93.600,00 € 

OCC (%) @ sq.m 100,0% 

OCC (%) @ PGI 100,0% 

Yield @ Location 6,50% 

Excess Rent Risk 6,50% 

Deficit Rent Risk 6,50% 

PGIM 15,38 

Stabilised Growth Rate 2,92% 

Stabilised CPI 1,80% 

Net Growth 1,12% 

Vacancy Allowance 1% 

Downtime (Months) 6,00 

Critical Date 1/7/2021 

 

 

 

 

1 Weighted Average Unexpired Lease Term 
2 Estimated Rental Value 
3 Potential Gross Income 
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Floor Level 
Area 
(sqm) Χρήση OCC Status 

ERV Aura 
psm or 

slot ERV Aura Value  

2nd Basement 56,7 Αποθήκη Vacant 3,00 € 170,10 € 31.132,04 € 

1st Basement 84,5 Χώρος Πώλησης Vacant 10,00 € 845,00 € 154.653,60 € 

Ground Floor 52,4 Χώρος Πώλησης Vacant 100,00 € 5.240,00 € 959.035,35 € 

Ground Floor 
Attic 

35,50 
Χώρος πώλησης 

και αποθήκης 
Vacant 20,00 € 710,00 129.945,63 

Ανάλυση εφαρμογής της μεθόδου εισοδήματος με αναφορά στους πολλαπλασιαστές εισοδήματος 

σε καθαρό και μεικτό επίπεδο, καθώς και σε αποδόσεις ενοικίου. 

Propert
y PGI p.a. ERV p.a. 

Yield @ 
Locatio

n PGIM 

Type of 
Vacancy 

Allowance 

Vacancy 
Allowanc

e EGIM 

Income 
Approach - 

Market Value 
(€) @ 100% 

Implie
d Yield 

Retail 
Unit 

93.600 € 
83.581,2

0 € 
6,50% 15,38 

Natural 
Vacancy 

1% 15,25 1.274.767 € 7,3% 

Στρογγυλοποίηση  1.275.000 € 7,3% 

Στάθμιση μεθόδων 

Σταθμίζοντας τις παραπάνω μεθόδους προκύπτει η τελική αξία ως ακολούθως : 

Μέθοδος Αγοραία Αξία (€) Συνεισφορά Τελική Αγοραία Αξία 

Μέθοδος συγκριτικών στοιχείων 1.217.475,00  50,00% 608.737,50 

Μέθοδος εισοδήματος 1.275.000,00 50,00% 637.500,00  

Σύνολο   1.246.237,50  

 Στρογγυλοποίηση αξίας € 1.246.000,00 

Ανάλυση τιμής σε όρους ολικής επιφάνειας, επιφάνειας ισογείου και σταθμισμένης επιφάνειας: 

Adjusted 
sq.m GBA Retail Auxiliary 

Cap 
Rate 

Market 
Value 

Reversionary 
Yield Price (€ per sq.m) ERV psm / mo 

m2  m2 m2 m2  % € % GBA Adjusted Ground 
Floor 

GBA Adjusted Overground 

74 229  172,40 56,70 6,50% 1.246.000 6,7% 5.439 16.925 23.779 30,6 95,1 133,60 

Valuation Concerns 

• Δεν έχουμε συμπεριλάβει ΦΠΑ στα πλαίσια της παρούσας εκτίμησης. 

• Η επίδραση της τρέχουσας υγειονομικής πανδημίας στις αξίες των ακινήτων δεν είναι 
ακόμα ξεκάθαρη, και παρά το γεγονός ότι παρατηρείται σταθεροποίηση των τιμών, 
καθώς και σταθεροποίηση προς βελτίωση του επενδυτικού κλίματος, μία ενδεχόμενη 
επιδείνωση της κατάσταση, με τη συνέχιση του lockdown πολύ πιθανά να επιδράσει εκ 
νέου πτωτικά στις αξίες και στη ζήτηση. 

Market Value 

Η αγοραία αξία του ακινήτου, οριζόντιες ιδιοκτησίες επί της οδού Τσιμισκή 68, στη Θεσσαλονίκη, 
ανέρχεται στο ποσό 

€ 1.246.000,00 

(Ένα Εκατομμύριο Διακόσιες Σαράντα Έξι Χιλιάδες Ευρώ) 
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Α γ ο ρ α ί α  α ξ ί α  

Η παρούσα Έκθεση Εκτίμησης συντάχθηκε αποκλειστικά και μόνο για την μερικώς διασπώμενη  

ανώνυμη εταιρεία με την επωνυμία «ΤΣΑΚΙΡΗΣ – ΜΑΛΛΑΣ Ανώνυμη Εταιρεία Υποδημάτων και 

Δερμάτινων Ειδών» (Αρ.ΓΕΜΗ: 121569601000, Α.Φ.Μ.: 095401550) προκειμένου αυτή να 

εισφέρει σε είδος τα ως άνω εκτιμηθέντα ακίνητα του μεταβιβαζόμενου και εισφερόμενου κλάδου 

ακινήτων  στην υπό σύσταση νέα ανώνυμη εταιρεία (Επωφελούμενη Εταιρεία) που θα συσταθεί 

με τη μερική διάσπαση σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 56 παρ. 3, 74 και 58 επ. Ν. 

4601/2019, σε συνδυασμό με το άρθρο 17 Ν. 4548/2018 

Αθήνα, 12.8.2021 

Οι Πιστοποιημένοι Εκτιμητές 

                  Γεώργιος Τομαράς              Παναγιώτης Χατζηγρηγορίου 

Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών ΑΜ 152        Μητρώο Πιστοποιημένων Εκτιμητών ΑΜ 383 

  

  

Ο Εκτιμητής 

Βασίλειος Σταθόπουλος 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ΙΙΙ. Ως κλάδος ακινήτων νοείται το σύνολο των ακινήτων (οικοπέδων και 

οριζοντίων ιδιοκτησιών), των οποίων η Διασπώμενη Εταιρεία έχει το εμπράγματο 

δικαίωμα της πλήρους ή ψιλής κυριότητας, εξ ολοκλήρου ή εξ αδιαιρέτου με 

άλλους συνιδιοκτήτες. 

 

ΙV. H Διασπώμενη Εταιρεία είναι ανώνυμη εταιρία που συστήθηκε με την υπ’ 

αριθμ. 4792/03.12.2002 συμβολαιογραφική πράξη της Συμβολαιογράφου Αθηνών 

Δήμητρας Αθ. Μουμούζια και την υπ’ αρ. 13457/16.12.2002 απόφαση του 

Νομάρχη Αθηνών (περί παροχής αδείας συστάσεως και εγκρίσεως του 

καταστατικού), που αμφότερες δημοσιεύθηκαν στο Φύλλο Εφημερίδας της 

Κυβερνήσεως με αριθμό 12616/17.12.2002 (Τεύχος ΑΕ και ΕΠΕ) και προήλθε από 

τη μετατροπή σε ανώνυμη εταιρεία της υφιστάμενης από το 1992 εταιρείας 

περιορισμένης ευθύνης με την επωνυμία «ΤΣΑΚΙΡΗΣ- ΜΑΛΛΑΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΕΥΘΥΝΗΣ» και τον διακριτικό τίτλο «ΤΣΑΚΙΡΗΣ - 

ΜΑΛΛΑΣ Ε.Π.Ε.» (ΦΕΚ 3973/7.8.1992 Τεύχος ΑΕ και ΕΠΕ). Το καταστατικό της 

εταιρείας τροποποιήθηκε και εναρμονίστηκε με τον Ν. 4548/2018 και 

κωδικοποιήθηκε σε ενιαίο κείμενο αποτελούμενο από τριάντα πέντε (35) άρθρα, με 

την από 23.12.2019 απόφαση της Έκτακτης Γενικής Συνέλευσης των Μετόχων, 

που εγκρίθηκε με την με Α.Π. 7018/26.06.2020 απόφαση της Υπηρεσίας Γενικού 

Εμπορικού Μητρώου (ΓΕΜΗ) και καταχωρίστηκε στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο 

την 26.06.2020 με Κωδικό Αριθμό Καταχώρισης 2161200 (Ανακοίνωση της 

Υπηρεσίας ΓΕΜΗ του Ε.Β.Ε.Α. με Α.Π. 1907888/26.06.2020). Ο σκοπός της 

Διασπώμενης Εταιρείας είναι: α) η εμπορία ειδών υποδηματοποιίας, η κατασκευή 

αυτών, η εισαγωγή και εξαγωγή αυτών, μαζί με δερμάτινα γενικά είδη και κάθε 

συναφής εμπορία, β) η αντιπροσώπευση οίκων του εσωτερικού και του εξωτερικού, 

γ) η πώληση εμπορευμάτων για λογαριασμό τρίτων επί προμηθεία, δ) η λειτουργία 

αυτής ως παραγγελιοδόχου πωλήσεων και ε) η συμμετοχή σε άλλα νομικά πρόσωπα 

ιδιωτικού δικαίου (άρθρο 2 του Καταστατικού). Το μετοχικό κεφάλαιο της 

Διασπώμενης ανέρχεται σε τριακόσιες χιλιάδες (300.000,00) Ευρώ, διαιρούμενο σε 
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εκατό χιλιάδες (100.000,00) ονομαστικές μετοχές, η κάθε μία από τις οποίες έχει 

ονομαστική αξία τριών (3,00) Ευρώ. Η μετοχική σύνθεση της Διασπώμενης 

Εταιρείας έχει ως εξής: 1) Η Κωνσταντίνα, σύζυγος Ανδρέα Τσακίρη, το γένος 

Σταματίου και Βασιλείας Κοχυλά κατέχει, κατά πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή, 

20.000 ονομαστικές μετοχές μετά δικαιωμάτων ψήφου, ονομαστικής αξίας 3 Ευρώ 

έκαστη, ήτοι 20% του καταβληθέντος μετοχικού κεφαλαίου και των δικαιωμάτων 

ψήφου της Διασπώμενης. 2) Ο Ανδρέας Τσακίρης του Στυλιανού κατέχει κατά 

πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή, 5.000 ονομαστικές μετοχές μετά δικαιωμάτων 

ψήφου, ονομαστικής αξίας 3 Ευρώ έκαστη, ήτοι 5% του καταβληθέντος μετοχικού 

κεφαλαίου και των δικαιωμάτων ψήφου της Διασπώμενης. 3) Η Μαρία Τσακίρη 

του Ανδρέα κατέχει, κατά πλήρη κυριότητα, νομή κα κατοχή, 25.000 ονομαστικές 

μετοχές μετά δικαιωμάτων ψήφου ονομαστικής αξίας 3 Ευρώ έκαστη, ήτοι 25% 

του καταβληθέντος μετοχικού κεφαλαίου και των δικαιωμάτων ψήφου της 

Διασπώμενης 4) Ο Γεώργιος Μαλλάς του Κωνσταντίνου και της Παναγιώτας 

κατέχει, κατά πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή, 25.000 ονομαστικές μετοχές μετά 

δικαιωμάτων ψήφου, ονομαστικής αξίας 3 Ευρώ έκαστη, ήτοι 25% του 

καταβληθέντος μετοχικού κεφαλαίου και των δικαιωμάτων ψήφου της 

Διασπώμενης. 5) Ο Ιωάννης Καλογήρου του Μιχαήλ και της Σμαράγδας κατέχει, 

κατά πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή, 25.000 ονομαστικές μετοχές μετά 

δικαιωμάτων ψήφου, ονομαστικής αξίας 3 Ευρώ έκαστη, ήτοι 25% του 

καταβληθέντος μετοχικού κεφαλαίου και των δικαιωμάτων ψήφου της 

Διασπώμενης. Δεν υπάρχουν στην Διασπώμενη Μέτοχοι με ειδικά δικαιώματα ή 

προνόμια και αντίστοιχα δεν παρέχονται ειδικά δικαιώματα ή προνόμια στους 

Μετόχους της Επωφελούμενης Εταιρείας. 

 

V.  Η Μερική Διάσπαση ενεργείται με την σύσταση της ανώνυμης εταιρείας 

με την επωνυμία «Τσακίρης Μαλλάς Ακίνητα Ανώνυμη Εταιρεία» 

(«Επωφελούμενη Εταιρεία») με έδρα την Αργυρούπολη Αττικής, επί της Λεωφόρου 

Βουλιαγμένης, αριθμός 60, στην οποία η Διασπώμενη Εταιρεία θα μεταβιβάσει το 

σύνολο των περιουσιακών στοιχείων που απαρτίζουν τον ως άνω Κλάδο 
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(Ενεργητικό και Παθητικό), τα οποία αναφέρονται παρακάτω, σύμφωνα με τις 

διατυπώσεις και προϋποθέσεις της κείμενης νομοθεσίας και με βάση την 

περιουσιακή κατάσταση αυτού, η οποία απεικονίζεται στην από Νοεμβρίου 2020 

Λογιστική Κατάσταση μερικής διάσπασης της 31.12.2019 που συντάχθηκε από τον  

λογιστή Θεοδόσιο Πυλαρινό (ΑΜ ΟΕΕ Α΄ Τάξης: 12697) της εταιρείας 

οικονομικών συμβούλων «KLEOPAS ALLIOT A.E.», καθώς και στην από 10 

Αυγούστου 2021 Έκθεση Εκτίμησης αγοραίας αξίας κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 

αναφορικά με τα ακίνητα (τέσσερις οριζόντιες ιδιοκτησίες) της Διασπώμενης 

εταιρείας που βρίσκονται στην Αθήνα, η αγοραία αξία των οποίων εκτιμήθηκε στο 

ποσό του ενός εκατομμυρίου εννιακοσίων ενενήντα πέντε χιλιάδων (1.995.000,00) 

Ευρώ, ως και στην από 10 Αυγούστου 2021 Έκθεση Εκτίμησης αγοραίας αξίας 

κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 αναφορικά με τα ακίνητα (δυο οριζόντιες 

ιδιοκτησίες) της Διασπώμενης εταιρείας που βρίσκονται στη Θεσσαλονίκη, η 

αγοραία αξία των οποίων εκτιμήθηκε στο ποσό του ενός εκατομμυρίου διακοσίων 

σαράντα έξι χιλιάδων (1.246.000,00) Ευρώ, όπως η εν λόγω περιουσία θα 

διαμορφωθεί μέχρι τη νόμιμη ολοκλήρωση της μερικής διάσπασης. Η 

Επωφελούμενη Εταιρεία θα καταστεί αποκλειστική κυρία, νομέας και δικαιούχος 

κάθε περιουσιακού στοιχείου του ως άνω Κλάδου. 

 

VΙ. Η καθαρή θέση του εισφερόμενου Κλάδου ακινήτων της Διασπώμενης 

εταιρείας ανέρχεται στο ποσό των 1.783.860,91 Ευρώ, εκ του οποίου ποσό ύψους 

39.819,62 Ευρώ θα εισφερθεί ως μετοχικό κεφάλαιο της Επωφελούμενης 

Εταιρείας, ποσό ύψους 19.163,150 Ευρώ θα μεταφερθεί στο τακτικό αποθεματικό 

της Επωφελούμενης Εταιρείας και ποσό ύψους 1.724.878,1 Ευρώ θα μεταφερθεί ως 

κέρδη εις νέο στην Επωφελούμενη Εταιρεία. Το μετοχικό κεφάλαιο της 

Επωφελούμενης Εταιρείας θα ανέλθει σε 60.000 Ευρώ, διαιρούμενο σε 6.000 

ονομαστικές, μετά ψήφου, μετοχές, ονομαστικής αξίας 10,00 Ευρώ έκαστη, και θα 

σχηματιστεί αφενός, κατά το ποσό των 39.819,62 Ευρώ, από τμήμα της καθαρής 

θέσης του κλάδου ακινήτων της Διασπώμενης Εταιρείας που θα εισφερθεί στην 

Επωφελούμενη Εταιρεία και διανεμηθεί στους μετόχους της Διασπώμενης 
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Εταιρείας κατά την αναλογία συμμετοχής τους στο μετοχικό κεφάλαιο αυτής και 

αφετέρου, κατά το ποσό των 20.180,38 από την καταβολή του ποσού αυτού 

(20.180,38 €) σε μετρητά από τους μετόχους της Διασπώμενης Εταιρείας, κατά την 

αναλογία συμμετοχής τους σε αυτήν, ήτοι η Κωνσταντίνα, σύζυγος Ανδρέα 

Τσακίρη, το γένος Σταματίου και Βασιλείας Κοχυλά θα καταβάλει σε μετρητά 

4.036,08 Ευρώ (20.180,38 € x 20%), ο Ανδρέας Τσακίρης του Στυλιανού  θα 

καταβάλει σε μετρητά 1.009,03 Ευρώ (20.180,38 € x 5%) και η Μαρία Τσακίρη του 

Ανδρέα, ο Γεώργιος Μαλλάς του Κωνσταντίνου και ο Ιωάννης Καλογήρου του 

Μιχαήλ θα καταβάλουν σε μετρητά 5.045,09 Ευρώ, έκαστος (20.180,38 € x 25%). 

Οι μετοχές της Επωφελούμενης Εταιρείας θα διανεμηθούν στους μετόχους της 

Διασπώμενης Εταιρείας, σε αναλογία προς τα δικαιώματά τους στο κεφάλαιο της 

Διασπώμενης Εταιρείας. Από την ημερομηνία ολοκλήρωσης της μερικής 

διάσπασης και εισφοράς του Κλάδου και σύστασης της Επωφελούμενης Εταιρείας 

οι μετοχές που θα περιέλθουν στους μετόχους της Διασπώμενης Εταιρείας θα 

παρέχουν σε αυτούς το δικαίωμα συμμετοχής στα κέρδη της Επωφελούμενης 

Εταιρείας. H ίδια σύνθεση μετοχικού κεφαλαίου της Επωφελούμενης Εταιρείας θα 

οριστεί και λαμβανομένης υπόψη της αγοραίας αξίας των εισφερόμενων ακινήτων 

που αποτιμήθηκε σε  3.241.000 Ευρώ. 

 

VΙI. Με δεδομένο ότι οι μετοχές που θα εκδώσει η Επωφελούμενη εταιρεία  

θα περιέλθουν κα θα διανεμηθούν αποκλειστικά στους μετόχους της Διασπώμενης 

Εταιρείας σε αναλογία προς τα δικαιώματα συμμετοχής τους στο μετοχικό 

κεφάλαιο και δικαιώματα ψήφου της Διασπώμενης Εταιρείας, δεν απαιτείται για 

την παρούσα μερική διάσπαση, σύμφωνα με την διάταξη του άρθρου 74 παρ. 5 Ν. 

4601/2019, η τήρηση των διατάξεων της περίπτωσης θ΄ της παραγράφου 2 του 

άρθρου 59 Ν. 4601/2019, του άρθρου 61 Ν. 4601/2019, του άρθρου 62 Ν. 

4601/2019, καθώς και των περιπτώσεων γ΄, δ΄ και ε΄ της παραγράφου 1 του άρθρου 

63 Ν. 4601/2019.  
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VIΙΙ. Μέχρι και την ολοκλήρωση της μεταβίβασης του εισφερόμενου Κλάδου 

στην Επωφελούμενη Εταιρεία, όλες οι πράξεις και συναλλαγές της Διασπώμενης 

Εταιρείας που αφορούν τον κλάδο θεωρούνται από λογιστική άποψη ότι γίνονται 

για λογαριασμό της Διασπώμενης, τα δε οικονομικά αποτελέσματα που θα 

προκύψουν κατά το διάστημα αυτό θα ωφελούν ή θα βαρύνουν αποκλειστικά και 

μόνο αυτή.  

 

ΙΧ. Η Διασπώμενη δηλώνει και εγγυάται ότι: α) η περιουσία του 

εισφερόμενου Κλάδου ως συνόλου εννοούμενης (Ενεργητικό και Παθητικό) κατά 

την 31.12.2019 είναι αυτή που αναγράφεται στην από Νοεμβρίου 2020 Λογιστική 

Κατάσταση μερικής διάσπασης της 31.12.2019, στην οποία αναγράφονται τα 

εισφερόμενα και μεταβιβαζόμενα προς την Επωφελούμενη ακίνητα, και β) τα 

εισφερόμενα ακίνητα, όπως αυτά περιγράφονται  στην από 10 Αυγούστου 2021 

Έκθεση Εκτίμησης αγοραίας αξίας κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 αναφορικά με τα 

ακίνητα (τέσσερις οριζόντιες ιδιοκτησίες) της Διασπώμενης εταιρείας που 

βρίσκονται στην Αθήνα, ως και στην από 10 Αυγούστου 2021 Έκθεση Εκτίμησης 

αγοραίας αξίας κατ’ άρθρον 17 Ν. 4548/2018 αναφορικά με τα ακίνητα (δυο 

οριζόντιες ιδιοκτησίες) της Διασπώμενης εταιρείας που βρίσκονται στη 

Θεσσαλονίκη, τυγχάνουν της αποκλειστικής κυριότητας αυτής και είναι 

απαλλαγμένα παντός εν γένει πραγματικού και νομικού ελαττώματος και βάρους, 

τα δε παθητικά στοιχεία ανέρχονται στα ποσά που αναγράφονται στην ανωτέρω 

Λογιστική κατάσταση. 
 

X.  Η τελική απόφαση για την έγκριση του Σχεδίου Διάσπασης και του 

Καταστατικού της Συνιστώμενης Επωφελούμενης Εταιρείας θα ληφθεί από την 

Γενική Συνέλευση των Μετόχων της Διασπώμενης σύμφωνα με τις διατάξεις του 

άρθρου 74 παρ. 3, 5 Ν. 4601/2019. Η διαδικασία της μερικής διάσπασης 

συντελείται αυτοδικαίως κατά τον χρόνο καταχώρισης της συμβολαιογραφικής 

πράξης μερικής διάσπασης στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο σύμφωνα με το άρθρο 74 

παρ. 4 Ν. 4601/2019 και το άρθρο 9 παρ. 2 Ν. 4548/2018, κατόπιν σχετικής 
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εγκριτικής απόφασης της Υπηρεσίας ΓΕΜΗ του αρμόδιου Εμπορικού και 

Βιομηχανικού Επιμελητηρίου Αθηνών (ΕΒΕΑ), στο οποίο υπάγεται η Διασπώμενη 

Εταιρεία και θα υπάγεται και η Συνιστώμενη Επωφελούμενη Εταιρεία (άρθρο 116 

Ν. 4635/2019). 

 

XΙ. Η σχεδιαζόμενη μερική διάσπαση και εισφορά του Κλάδου ακινήτων της 

Διασπώμενης Εταιρείας στην συνιστώμενη με την μερική διάσπαση Επωφελούμενη 

Εταιρεία εξυπηρετεί μακροπρόθεσμα τόσο τα συμφέροντα της Διασπώμενης 

Εταιρείας όσο και αυτά των μετόχων αυτής που θα είναι και οι μέτοχοι της 

Επωφελούμενης Εταιρείας, καθόσον με αυτήν επιτυγχάνεται η ενίσχυση της 

ανταγωνιστικότητας και η επικέντρωση της δραστηριότητας της Διασπώμενης 

Εταιρείας στην παραγωγικό, εμπορικό και εξαγωγικό τομέα και η αυτόνομη 

ανάπτυξη και επέκταση του κλάδου ακινήτων στο πλαίσιο της Επωφελούμενης 

Εταιρείας και στην βελτίωση των όρων χρηματοδότησης των δραστηριοτήτων όλου 

του ομίλου εταιρειών «Τσακίρης Μαλλάς».  

 

Σε πίστωση των ανωτέρω συντάχθηκε το παρόν Σχέδιο Μερικής Διάσπασης, 

υπογράφεται νόμιμα και αναρτάται στο Γενικό Εμπορικό Μητρώο: 

 

Στο όνομα και για λογαριασμό της  

«ΤΣΑΚΙΡΗΣ – ΜΑΛΛΑΣ Ανώνυμη Εταιρεία Υποδημάτων και Δερμάτινων Ειδών»  

Αρ.ΓΕΜΗ: 121569601000 

Α.Φ.Μ.: 095401550 

Ιωάννης Καλογήρου 

Αντιπρόεδρος Δ.Σ. και Διευθύνων Σύμβουλος 
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