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π.χ. ΑΚΙΝΗΤΟ: 

Βιοµηχανοστάσιο επιφανείας 1.763,50 µ2 επί γηπέδου 2.800 µ2 

επί της οδού xxx του Παραρτήµατος της ΒΙ.ΠΕ. Β’ Φάση

Θεσσαλονίκης του ∆. ∆. Σίνδου του ∆ήµου Εχεδώρου, του Νοµού

Θεσσαλονίκης.

(Η εκτίµηση αναφέρεται στο 2010)

Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης ή

Μέθοδος Κόστους
(cost approach)
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� 1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ

� 1.1 Περίληψη

� 1.2 Στοιχεία Φακέλου

� 1.3 Τοποθεσία/ Περιγραφή Ακινήτου
� 1.4 Οικοπεδικό Σκέλος

� Οικοδοµικά Κατασκευαστικά στοιχεία κτιρίου

� 1.5 Πολεοδοµικά Στοιχεία

� 1.6 Στοιχεία Τοπικής Κτηµαταγοράς

� 1.7 Συγκριτικά στοιχεία

� 2 EKTIMΗΣΗ ΑΞΙΑΣ
� 2.1 Χαρακτηριστικά Ακινήτου

� 2.2 Μελέτη Εκτίµησης /Μεθοδολογία
� 2.3 Μέθοδος Κόστους Αντικατάστασης – Ακίνητο
� 3 ΤΕΛΙΚΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗ

� 4 ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ

� 4.1 Γενικές Παραδοχές Εκτίµησης/ Βασικοί Όροι Έκθεσης Εκτίµησης
� 4.2 Αρχές Εκτίµησης
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Τα κτίσµατα και κατασκευές όπως περιγράφονται από την

οικοδοµική άδεια :

Α' υπόγειο: Βοηθητικοί αποθηκευτικοί χώροι 795,00τ.µ. 

Ισόγειο: Κύριος παραγωγικός χώρος 600,00τ.µ.

Ισόγειο: Γραφεία 178,50τ.µ.

1ος Όροφος: Γραφεία 190,00τ.µ.

ΣΥΝΟΛΟ 1.763,50τ.µ.
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Μέθοδος Κόστους

(cost approach)



� Η κατασκευή του κτίσµατος έγινε το 1993. Το κτίριο είναι συµβατικής
κατασκευής εξ οπλισµένου σκυροδέµατος µε επικάλυψη της οροφής
από πλάκα οπλισµένου σκυροδέµατος – δώµα. Το 2001 
πραγµατοποιήθηκε µερική ανακαίνιση του κτιρίου. Η πρόσοψη του
κτιρίου όπου αντιστοιχούν οι χώροι γραφείων χαρακτηρίζεται από
συµµετρικά υαλοπετάσµατα διακοπτόµενα από φέροντα στοιχεία
οπλισµένου σκυροδέµατος.

� Στο βόρειο τµήµα του βρίσκεται το κεντρικό κλιµακοστάσιο. Επίσης
διαθέτει δύο ανελκυστήρες εµπορευµάτων που συνδέουν το υπόγειο
µε το ισόγειο.
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Το κτίριο έχει ίχνος επίµηκες µε εξωτερικές διαστάσεις 15µ. x 53µ., και είναι δυνατή η

χρήση του ως κάθε µορφής βιοµηχανικού ή αποθηκευτικού χώρου µε επιπλέον

γραφειακούς χώρους. Χρησιµοποιείται ως βιοτεχνικός χώρος παραγωγής

κατεψυγµένων προϊόντων µε αντίστοιχους χώρους γραφείων. 

Αναπτύσσεται σε τρία επίπεδα:

Υπόγειο (Βοηθητικοί αποθηκευτικοί χώροι - ψυγεία): 795,00 µ2

Ισόγειο (Κύριος παραγωγικός χώρος - ψυγεία): 600,00 µ2

Ισόγειο + 1ος όροφος (γραφεία): 178,50 + 190,00 µ2
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Κόστους

(cost approach)

Ο φέροντας οργανισµός του κτιρίου είναι από οπλισµένο σκυρόδεµα στο σύνολο των

επιπέδων του. 

Το κυρίαρχο στοιχείο της κεντρικής όψης του κτίσµατος είναι τα υαλοπετάσµατα, τα οποία
συνδυάζονται µε τα φέροντα στοιχεία από οπλισµένο σκυρόδεµα.

Τα εσωτερικά χωρίσµατα είναι σταθερά πλην κάποιων χωρισµάτων στον όροφο των

γραφείων τα οποία είναι από ξηρά δόµηση.

Η επίστρωση των δαπέδων του υπογείου και του ισογείου είναι από βιοµηχανικό δάπεδο, 
το οποίο στο επίπεδο του ισογείου είναι πολύ καλής ποιότητας και άριστης συντήρησης. 
Τα δάπεδα του Α’ ορόφου είναι επιστρωµένα µε κεραµικά πλακίδια. Τα δάπεδα της
κλίµακας είναι επιστρωµένα µε πλάκες µαρµάρου.

Όλα τα εξωτερικά κουφώµατα είναι από προφίλ αλουµινίου, χρωµατισµένου µε
ηλεκτροστατική βαφή φούρνου λευκού χρώµατος και διπλούς θερµοµονωτικούς

υαλοπίνακες. Τα εσωτερικά κουφώµατα είναι πρεσσαριστά.



� Υπάρχει κεντρική εγκατάσταση θέρµανσης µε καλοριφέρ πετρελαίου, ενώ στους
χώρους των γραφείων επιπλέον υπάρχουν διαιρούµενες κλιµατιστικές µονάδες.

� Έχουν τοποθετηθεί 2 ανελκυστήρες φορτίων

� Ο φωτισµός όλων των χώρων γίνεται µε φωτιστικά σώµατα φθορισµού.

� Υπάρχει πλήρης τηλεφωνική εγκατάσταση

� Υπάρχουν συστήµατα ασφαλείας του κτιρίου αποτελούµενα από ανιχνευτές
κίνησης και κλειστό κύκλωµα τηλεόρασης.

� Έχει εγκατασταθεί πλήρες σύστηµα πυρόσβεσης αποτελούµενο από
πυροσβεστικές φωλιές και πυροσβεστικό συγκρότηµα (πιεστικό δοχείο, 
ηλεκτροκίνητες αντλίες, jockey, δεξαµενή νερού κλπ.), ενώ στο επίπεδο του
ισογείου υπάρχουν ανιχνευτές καπνού, σύστηµα καταιονισµού (sprinklers).

� Υπάρχει ηλεκτρικός υποσταθµός

� Υπάρχει ηλεκτροπαραγωγό ζεύγος
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Οι αξίες των βιοµηχανικών οικοπεδικών εκτάσεων εντός της ΒΙ.ΠΕ. Θεσσαλονίκης
ορίζονται από την ΕΤΒΑ ΒΙ.ΠΕ. Α.Ε σε:

� 200 €/µ2 για όλες τις εκτάσεις

� 10% προσαύξηση στην ανωτέρω αξία/µ2 για γωνιακά οικόπεδα µε την τιµή αυτή να
ισχύει µέχρι εκτάσεως 90µ.x90µ.



Για λόγους διευκόλυνσης της σύγκρισης µεταξύ των συγκριτικών στοιχείων πώλησης ανάλογων
ακινήτων και καθώς ο λόγος κτίσµατος / οικοπέδου, είναι σε όλα διαφορετικός, έγινε η παραδοχή ότι
η µέση τιµή πώλησης κτισµένης γης είναι από 110€/µ2-130€/µ2 ούτως ώστε να µπορέσει να
εξαχθεί µια λογική τιµή µονάδας για τα κτίσµατα. 
Η χρήση της τρέχουσας τιµής µονάδος της γης της ΕΤ.ΒΑ. ΒΙ.ΠΕ. οδηγεί σε πολύ χαµηλές τιµές για
τα κτίσµατα ή σε κάποιες περιπτώσεις ακόµα και στην υπόνοια ότι το κτίσµα εµπεριέχεται µέσα στο
οικόπεδο, αν και στην πραγµατικότητα επεξηγείται από το ότι προ 3 ετών οι αξίες γης ήταν στα
53€/µ2. 

Η αξία του οικοπέδου ανέρχεται σε € 200/µ2 ή σε 2.800 µ2 Χ € 120/µ2 = € 336.000. 

Η διαµόρφωση του περιβάλλοντος χώρου, ανέρχεται σε € 70.000 κατ’ αποκοπή.

Η συνολική αγοραία αξία της γης του ακινήτου εκτιµάται, συνεπώς σε ήτοι σε € 406.000
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Κόστος κατασκευής κτιρίου και επικειµένων:

Το αποσβεσµένο κόστος κατασκευής του κτιρίου, υπολογίζεται βάσει του κόστους κατασκευής
νέου κτιρίου, αποµειούµενο µε ετήσια απαξίωση 1,50%, λαµβάνοντας υπόψη και την
ανακαίνιση του ακινήτου που έγινε το 2001, έχει ως εξής: 

� Κόστος αντικατάστασης υπογείου 795τ.µ.= 278.250,00 €

(795τ.µ. x αρχ. Κ.Κ. 400€/µ2  x (1-0,015)9 )

� Κόστος αντικατάστασης βιοτεχνικού χώρου 600τ.µ.= 240.000,00 €

(600τ.µ. x αρχ. Κ.Κ. 460€/µ2 x (1-0,015)9 )

� Κόστος αντικατάστασης τµήµατος γραφείων 368,50τ.µ.= 184.250,00 €

(368,50τ.µ. x αρχ. Κ.Κ. 600€/µ2 x (1-0,02)9 )

Το σύνολο του κόστους κατασκευής του ακινήτου ανέρχεται σε 702.500 € ήτοι σε 398.35 €/µ2
και κρίνεται εύλογο και αντιπροσωπευτικό της ποιότητας και της κατάστασης αυτού. 
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Το σύνολο του κόστους κατασκευής του ακινήτου, συνεπώς - που αντιστοιχεί

στην µέγιστη ανταπόκριση που πρέπει να έχει τo ακίνητο σε αγοραστές που θα το

χρησιµοποιούσαν για την ίδια ή παραπλήσια χρήση και θα εξυπηρετούνταν από

όλες τις εγκαταστάσεις που αυτό φέρει - υπολογίζεται σε

406.000€ +702.500€ = 1.108.500€ ~ 1.108.000€



Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης (Depreciated Replacement

Cost Method)

Σύµφωνα µε τη µέθοδο αυτή εκτιµάται η αγοραία αξία του γηπέδου του ακινήτου, 

βάσει συγκριτικών στοιχείων και σε αυτήν προστίθεται το κόστος κατασκευής των επ’

αυτού κτιρίων και λοιπών επικείµενων (µόνιµα προσαρτηµένων) εγκαταστάσεων και

έγγειων βελτιώσεων, στην παρούσα φάση και κατάστασή τους ήτοι το λεγόµενο

«κόστος αντικατάστασης» των κτιρίων του ακινήτου. Η λογική πίσω από τη µέθοδο

του αποσβεσµένου κόστους αντικατάστασης είναι ότι ο εκάστοτε επενδυτής είναι

διατεθειµένος να πληρώσει για ένα ακίνητο, το πολύ όσο θα του κόστιζε να

κατασκευάσει µόνος του ένα άλλο µε τα ίδια χαρακτηριστικά (IVS GN 8). 
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