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10 Σεπτεµβρίου 2004 
 
 
 
 
Κύριο Λεβεντάκη Γεώργιο 
Πρόεδρο & ∆ιευθύνοντα Σύµβουλο 
ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΕΚΚΟΚΚΙΣΤΗΡΙΑ ΑΒΕΕ 
Πολυνέρι Φαρσάλων 
Φάρσαλα 40300 
 
 
Αγαπητέ Κύριε, 
 
ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΠΑΓΙΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΙΑΣ ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε. 
 
 
ΑΝΑΘΕΣΗ 
 
Με την από 11 Ιουνίου 2004 εντολή ανάθεσης από την εταιρία ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε. 
αναλάβαµε την εκπόνηση της µελέτης εκτίµησης παγίων στοιχείων της εν λόγω εταιρίας. 
 
Η εταιρία ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε. ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΗ ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΕΞΑΓΩΓΙΚΗ, 
έχει ως αντικείµενο την πάσης φύσεως εµπορία, επεξεργασία, παραγωγή και µεταφορά και 
διακίνηση βάµβακος σύσπορου, βάµβακος εκκοκκισµένων νηµάτων, υφασµάτων και 
άλλων συναφών προϊόντων και εν µέρει την εµπορία µηχανολογικού εξοπλισµού 
επεξεργασίας βάµβακος και παραγωγής αυτού. 
 
Σκοπός της µελέτης είναι η εκτίµηση παγίων στοιχείων της εταιρίας για τη λήψη 
επιχειρηµατικών αποφάσεων. Για τη µελέτη, επισυνάπτονται δύο επιµέρους τµήµατα, 
ανάλογα και µε το αντικείµενο της εκτίµησης, ως εξής: 
 

1. ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΣΤΟ ΧΟΥΜΝΙΚΟ Ν. ΣΕΡΡΩΝ (ΓΗΠΕ∆Ο & ΚΤΙΡΙΑ) 
 
2. Η/Μ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ, ΜΕΤΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕΣΑ, ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ 

 
Ο χρόνος στον οποίον αναφέρεται η εκτίµηση είναι η 01-09-2004. 
 
Η ηµεροµηνία σύνταξης της µελέτης εκτίµησης είναι η 10-09-2004. 
 
Για τον υπολογισµό της αγοραίας αξίας (Market Value) των παγίων στοιχείων της εταιρίας 
χρησιµοποιήθηκαν τα Πρότυπα όπως αυτά ορίζονται από το Σώµα Ορκωτών Εκτιµητών 
(Σ.Ο.Ε) και το Βρετανικό Ινστιτούτο Εµπειρογνωµόνων (The Royal Institution of Chartered 
Surveyors – The RICS Appraisal and Valuation Standards, 5th Edition) τα οποία συµπλέουν 
µε τα Ευρωπαϊκά Εκτιµητικά Πρότυπα της TEGοVA (Τhe European Group of 
Valuers’Associations-EVS 2003) και της IVSC (International Valuation Standards 
Committee). 
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Οι βασικές αρχές και παραδοχές στις οποίες βασίζεται η εν λόγω µελέτη εκτίµησης 
παρουσιάζονται στο Παράρτηµα 1 (Basis of Valuation).  
 
Οι εκθέσεις που επισυνάπτονται αναφέρονται στην λεπτοµερή περιγραφή και στους 
αναλυτικούς υπολογισµούς των αγοραίων αξιών των παγίων στοιχείων της εταιρίας 
ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε.  
 
Συνοπτικά, οι συνολικές αγοραίες αξίες των παγίων στοιχείων της εταιρίας παρουσιάζονται 
στον πίνακα:  
 

ΠΑΓΙΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ (€) ΑΞΙΑ ΚΤΗΣΗΣ 
(€) 

ΑΝΑΠΟΣΒΕΣΤΗ 
ΑΞΙΑ (€) 

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ (€) 

1. ΓΗΠΕ∆Α  
ΣΥΝΟΛΟ ΓΗΠΕ∆ΩΝ 21.591,12 21.591,12 320.000,00
2. ΚΤΙΡΙΑ ΚΑΙ ΚΤΙΡΙΑΚΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ  
ΣΥΝΟΛΟ ΚΤΙΡΙΩΝ ΚΑΙ ΚΤΙΡΙΑΚΟΥ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΥ 2.209.463,74 1.756.705,32 1.380.000,00
3. ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ  
ΣΥΝΟΛΟ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΥ 11.982.719,77 10.933.558,84 11.050.000,00

 
ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΓΙΩΝ 14.213.774,63 12.711.855,28 12.750.000,00
 
 
Με βάση όσα προαναφέρθηκαν, προκύπτει συνολική αγοραία αξία των εκτιµηθέντων 
παγίων στοιχείων της εταιρίας, στρογγυλοποιηµένη: €12.750.000 (∆ώδεκα Εκατοµµύρια 
Επτακόσιες Πενήντα Χιλιάδες Ευρώ). 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Η εταιρία ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε. έχει έδρα στο Πολυνέρι Φαρσάλων Νοµού Λαρίσης. Η εν 
λόγω εταιρία δραστηριοποιείται στην παραγωγή και εµπορία σύσπορου βάµβακος καθώς 
και εκκοκκισµένου προϊόντος. Τα προς εκτίµηση πάγια στοιχεία της εταιρίας βρίσκονται 
στο υποκατάστηµα στην περιοχή της Νιγρίτας – «Χουµνικό» Νοµού Σερρών.  
 
 

1 ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΣΤΟ «ΧΟΥΜΝΙΚΟ» Ν. ΣΕΡΡΩΝ 
 
 

1.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Αντικείµενο του παρόντος κεφαλαίου της εκτίµησης, είναι ο προσδιορισµός της αγοραίας 
αξίας του γηπέδου και των κτιριακών εγκαταστάσεων της εταιρίας ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε., που 
βρίσκονται στην περιοχή «Χουµνικό», πλησίον του οικισµού Πατρίκι του Νοµού Σερρών. 
Το εργοστάσιο λειτουργεί παραγωγικά την περίοδο Οκτωβρίου – Μαρτίου κάθε έτους και 
επεξεργάζεται ετησίως 10.000 µε 15.000 τόνους σύσπορου βάµβακος, και παράγει περί 
τους 4.000 τόνους εκκοκκισµένου προϊόντος, όµως η δυνατότητα επεξεργασίας που 
διαθέτει είναι κατά πολύ µεγαλύτερη του προαναφερόµενου ποσού. Κατά το χρονικό 
διάστηµα πλήρους λειτουργίας του απασχολεί προσωπικό περίπου 70 ατόµων, ενώ το 
υπόλοιπο χρονικό διάστηµα του έτους βρίσκεται υπό καθεστώς συντήρησης.  
 
Για τη µελέτη της εκτίµησης ελήφθησαν υπόψη τα στοιχεία που προέκυψαν από την 
αυτοψία που πραγµατοποιήσαµε στις εν λόγω εγκαταστάσεις, την 14/06/2004, καθώς και 
όλα τα στοιχεία που µας προσκόµισε η ιδιοκτήτρια εταιρία, που είναι: 
 
• Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα από Ιανουάριο του 2000, υπό κλίµακα 1:1000 του 

Αρχιτέκτονα Μηχανικού ∆ηµήτρη Μ. Γκέκα 
• ∆ιάγραµµα Κάλυψης, υπό κλίµακα 1:500, ιδίου Μηχανικού και ηµεροµηνίας. 
• Κατόψεις των χώρων του εργοστασίου, υπό κλίµακα 1:100, ιδίου Μηχανικού και 

ηµεροµηνίας. 
• Υπ΄ αρ. 120/1999 και 40/2000 άδειες οικοδοµής του Γραφείου Πολεοδοµίας 

Νιγρίτας. 
• Μητρώο παγίων της εταιρίας σε ηλεκτρονική µορφή. 
 
 

1.2 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΠΟΘΕΣΙΑΣ  
 
Η περιοχή στην οποία βρίσκονται το γήπεδο και οι κτιριακές εγκαταστάσεις είναι η 
αγροτική περιοχή εκτός των ορίων του οικισµού του Πατρικίου στο Νοµό Σερρών. 
 
Η περιοχή του ακινήτου είναι ευρύτερα γνωστή ως «αγρόκτηµα Χουµνικό» και 
περιλαµβάνει κατά κύριο λόγο αρδευόµενα αγροτεµάχια – βαµβακοκαλλιέργειες, 
σιτοκαλλιέργειες και καλλιέργειες ζαχαρότευτλων.  
 
Οι εκτιµώµενες εγκαταστάσεις βρίσκονται επί της επαρχιακής οδού (βόρεια πλευρά) 
Νιγρίτας – Αµφίπολης και σε απόσταση: 
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• 500m βόρεια από τα όρια του οικισµού του Πατρικίου 
• 5km, οδικώς, ανατολικά από τη Νιγρίτα 
• 25km, οδικώς, νότια από τις Σέρρες 
 
Η περιοχή εξυπηρετείται από δίκτυα ύδρευσης, ∆ΕΗ, ΟΤΕ, όχι όµως και αποχέτευσης. 
 
Ενδεικτικός χάρτης της περιοχής και η θέση του ακινήτου σε αυτή παρατίθεται στο 
Παράρτηµα 2. 
 
 

1.3 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 
 

1.3.1 Περιγραφή Γηπέδου  
 
Το εκτιµώµενο γήπεδο, σύµφωνα µε το προαναφερόµενο Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα 
αποτελεί τη συνένωση δύο αγροτεµαχίων, έχει γενικό σχήµα που πλησιάζει το ορθογώνιο 
παραλληλόγραµµο, συνολική επιφάνεια 31.319,06m² και γενικές διαστάσεις 300 x 100m.  
 
Το γήπεδο στην νοτιοδυτική πλευρά του έχει πρόσοψη, µήκους 89,42m, στην επαρχιακή 
οδό Νιγρίτας – Αµφίπολης, πλάτους 8,00m, ενώ οι υπόλοιπες πλευρές του έχουν µήκη: 
βορειοανατολικά 139,00m συνολικό µήκος 186,62m, βορειοδυτικά 293,00m και 
συνορεύουν εν µέρει µε αγροτεµάχια τρίτων και εν µέρει µε αγροτικές οδούς. 
 
Η εξωτερική περίφραξη αποτελείται, στο µεγαλύτερο µέρος, από τοιχίο µπετόν και 
δικτυωτό συρµατόπλεγµα, ενώ σε τµήµα της πρόσοψης από σιδηρό κάγκελο. Η εξωτερική 
θύρα είναι σιδηρά ανοιγόµενη.  
 
Το µεγαλύτερο ακάλυπτο τµήµα του γηπέδου είναι επιστρωµένο µε γκρο µπετόν για τη 
διακίνηση και τους ελιγµούς των οχηµάτων.  
 
Το έδαφος είναι οριζόντιο επίπεδο. Η θέση του γηπέδου στην περιοχή κρίνεται ως αρκετά 
καλή. Το γήπεδο προσφέρει ανεµπόδιστη θέα στην εγγύς περιοχή.  
 
Για την εξυπηρέτηση των εγκαταστάσεων υπάρχει µία γεώτρηση βάθους 200m και µία 
γεφυροπλάστιγγα δυναµικότητας 70 τόνων.  
 
Ενδεικτικές φωτογραφίες του γηπέδου παρατίθενται στο Παράρτηµα 3. 
 
 

1.3.2 Πολεοδοµικό Καθεστώς 
 
Σύµφωνα µε το προσκοµισθέν τοπογραφικό διάγραµµα και οι όροι και οι περιορισµοί 
δόµησης (ΝΕΟΣ ΓΟΚ Νόµος 1577/12-12-1985 ΦΕΚ 210 Α για την εκτός σχεδίου περιοχή 
αγροκτήµατος Χουµνικού και το ισχύον διάταγµα Π.∆. 31-5-85 (ΦΕΚ 270∆) Άρθρο 4 
(Βιοµηχανικές Εγκαταστάσεις)) που ισχύουν για τις εκτιµώµενες εγκαταστάσεις είναι: 
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Ελάχιστο Εµβαδόν γηπέδου: 4000 m².  
Μέγιστο ποσοστό κάλυψης: Κ= 30% 
Συντελεστής ∆όµησης = 0,90 
Μέγιστος αριθµός ορόφων: 3 
Μέγιστο ύψος κτιρίου 11,00m  
Μέγιστες αποστάσεις από τα όρια: ∆ = 10m. 
 
Έτσι, µε αυτούς τους όρους δόµησης και σύµφωνα µε όσα αναφέρονται στο τοπογραφικό 
διάγραµµα, το εκτιµώµενο γήπεδο είναι πολλαπλά άρτιο και οικοδοµήσιµο. Σηµειώνεται 
επίσης, σύµφωνα και µε το ∆ιάγραµµα Κάλυψης, ούτε η υπάρχουσα δόµηση ούτε η 
υπάρχουσα κάλυψη υπερβαίνουν τις επιτρεπόµενες.  
 
 

1.3.3 Περιγραφή Κτιρίων 
 
Με βάσει τα στοιχεία του διαγράµµατος κάλυψης, των κατόψεων χώρων και όσα 
διαπιστώθηκαν κατά τη διάρκεια της αυτοψίας, οι εκτιµώµενες κτιριακές εγκαταστάσεις 
παρουσιάζουν κατανοµή επιφανειών και χρήσεις όπως στον κάτωθι πίνακα: 
 
 
     ΠΙΝΑΚΑΣ Ι 
 

Επίπεδο Εµβαδόν (m2) Χρήση 

Ισόγειο 322,00 Γραφεία  
Υπόστεγα 552,00 Συλλογή βαµβακόσπορου 
Υπόστεγα 1.104,00 Συλλογή βαµβακόσπορου 
Ισόγειο 1.000,00 Μηχανοστάσιο 
Ισόγειο 700,00 Αποθήκη βαµβακόσπορου 
Ισόγειο 1.190,00 Στεγασµένοι διάδροµοι 
Ισόγειο 960,00 Υπόστεγο δεµάτων 
Ισόγειο 1.650,00 Αποθήκη σύσπορου 
Ισόγειο 40,00 Αντλιοστάσιο & Υποσυαθµός 
Ισόγειο 800,00 Μηχανοστάσιο 
Ισόγειο 333,20 Στεγασµένοι διάδροµοι 

Ισόγειο 
358,80 Αποθήκη σύσπορου 

Ισόγειο 160,00 Υπόστεγο δεµάτων 
Ισόγειο 50,00 Κυκλώνες 
Ισόγειο 175,00 Σκονόθάλαµοι 
ΣΥΝΟΛΟ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 9.395,00   

 
Το κτίριο γραφείων βρίσκεται στην πρόσοψη του γηπέδου (νότια πλευρά) και έχει φέροντα 
οργανισµό από οπλισµένο σκυρόδεµα και τοιχοποιία από οπτοπλινθοδοµή επιχρισµένη και 
χρωµατισµένη.  
 
Το κτίριο, εσωτερικά, περιλαµβάνει ζυγιστήριο, διάδροµο, τρεις γραφειακούς χώρους, τρία 
υπνοδωµάτια προσωπικού, χώρο καθιστικού, κουζίνα, χώρο καντίνας και W.C. Τα δάπεδα 
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είναι επενδυµένα µε µάρµαρο και η τοιχοποιία επιχρισµένη και χρωµατισµένη. Τα 
φωτιστικά βρίσκονται επί µεταλλικών πλαισίων επί της οροφής και έχουν λάµπες φθορίου.  
 
Τα βιοµηχανικά κτίσµατα είναι όλα παρόµοιας ποιότητας κατασκευής µε µικρές διαφορές 
µεταξύ τους. Όλα έχουν δάπεδο από γκρο µπετόν.  
 
Οι αποθήκες και τα µηχανοστάσια έχουν φέροντα οργανισµό σιδηρό. Η τοιχοποιία είναι 
κατασκευασµένη από τσιµεντόλιθους (σε ορισµένα κτίσµατα επιχρισµένη και 
χρωµατισµένη) έως ύψος 2,5m και ψηλότερα από κυµατοειδή λαµαρίνα. Η οροφή είναι 
επίσης από κυµατοειδή λαµαρίνα.  
 
Οι στεγασµένοι διάδροµοι έχουν χαλύβδινο σκελετό και στέγη από λαµαρίνα. Παρόµοιας 
κατασκευής είναι και τα υπόστεγα συλλογής βαµβακόσπορου.  
 
Στο βόρειο τµήµα του γηπέδου, εφαπτόµενο µε το υπόστεγο δεµάτων υπάρχει 
αντλιοστάσιο και υποσταθµός ∆ΕΗ.  
 
Οι εγκαταστάσεις είναι εξοπλισµένες µε σύστηµα πυρόσβεσης που αποτελείται από δίκτυο 
σωληνώσεων και πυροσβεστικές φωλιές περιµετρικά των αποθηκών καθώς και 
πυροσβεστήρες χειρός. 
 
Σηµειώνεται ότι η πλειοψηφία των κτισµάτων έχει κτισθεί µε οικοδοµικές άδειες της 
περιόδου 1995 – 2000.  
 
Ενδεικτικές φωτογραφίες των κτιρίων παρατίθενται στο Παράρτηµα 3. 
 
 

1.4 Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ 
 
Για τις ανάγκες της µελέτης εκτίµησης θεωρούµε ότι τα εκτιµώµενα βρίσκονται στην 
αποκλειστική κυριότητα, νοµή και κατοχή της εταιρίας ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε.  
 
 

1.4.1 Νοµική Κατάσταση Ακινήτων 
 
∆εν µας γνωστοποιήθηκε η ύπαρξη οικονοµικών βαρών στα εκτιµώµενα. Σε αντίθετη 
περίπτωση, διατηρούµε το δικαίωµα να αλλάξουµε τα αποτελέσµατα της εκτίµησης 
ανάλογα µε τα βάρη. 
 
 

1.5 ΜΕΘΟ∆ΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 
Για τον προσδιορισµό της αγοραίας αξίας (Market Value) των προς εκτίµηση 
εγκαταστάσεων θα χρησιµοποιηθεί η µέθοδος Αποσβεσµένου Κόστος Αντικατάστασης 
(Depreciated Replacement Cost Method). Βάσει της µεθόδου Αποσβεσµένου Κόστους 
Αντικατάστασης, υπολογίζεται ξεχωριστά η αγοραία αξία της γης και το κόστος 
αντικατάστασης των κτισµάτων αποµειωµένο κατά επιλεγµένο ποσοστό που να 
αντιπροσωπεύει την λειτουργική και τεχνολογική τους απαξίωση. Το άθροισµα των δύο επί 
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µέρους αξιών (αγοραία αξία γης συν αποσβεσµένο κόστος αντικατάστασης των κτισµάτων) 
αποτελεί την αγοραία αξία του ακινήτου. 
 
Για τον προσδιορισµό της αγοραίας αξίας του γηπέδου θα εφαρµοστεί η µέθοδος των 
συγκριτικών στοιχείων από στοιχεία της κτηµαταγοράς (Comparative Method). Βάσει της 
µεθόδου των συγκριτικών στοιχείων εφαρµόζεται τιµή µονάδος ανά τετραγωνικό µέτρο 
που προκύπτει από πρόσφατες αγοραπωλησίες ακινήτων συγκρίσιµων ως προς το µέγεθος, 
τη θέση, τη θέα και την απόσταση από τους κεντρικούς οδικούς άξονες. 
 
 

1.5.1 Στοιχεία Κτηµαταγοράς 
 
Μετά από έρευνα που πραγµατοποιήσαµε στην τοπική κτηµαταγορά πληροφορηθήκαµε ότι 
οι τιµές των αγροτεµαχίων στην εγγύς περιοχή ποικίλουν ανάλογα µε τα ειδικά 
χαρακτηριστικά του ακινήτου και µε τις συνθήκες της εκάστοτε αγοραπωλησίας. Οι 
σηµαντικότεροι παράγοντες που καθορίζουν τις τιµές αγροτεµαχίων είναι η ύπαρξη 
γεώτρησης, (δηλαδή η δυνατότητα άρδευσης) και η πρόσοψη του αγροτεµαχίου στον 
επαρχιακό δρόµο Νιγρίτας – Αµφίπολης.  
 
Μετά από έρευνα στην τοπική κτηµαταγορά, δεν βρέθηκαν πρόσφατες αγοραπωλησίες 
στην περιοχή του εκτιµώµενου. Εν τούτοις, από πληροφορίες από παράγοντες της τοπικής 
κτηµαταγοράς προέκυψε ότι για εκτός σχεδίου αγροτεµάχια όπως το εκτιµώµενο οι τιµές 
κυµαίνονται: 
 

• Για µη αρδευόµενα αγροτεµάχια από €0,60/m² έως €0,80/m². 
• Για αρδευόµενα αγροτεµάχια από €1,20/m² έως €1,50/m². 

 
1.5.2 Υπολογισµός Αγοραίας Αξίας Οικοπέδου και ∆ιαµόρφωσης Περιβάλλοντος Χώρου 

 
Με βάση τα παραπάνω, λαµβάνοντας υπόψη τα ειδικά χαρακτηριστικά του προς εκτίµηση 
γηπέδου, τη θέση του και την πρόσοψη του στην επαρχιακή οδό και το µέγεθος του 
κρίνουµε ως αντιπροσωπευτική τιµή µονάδας αυτού τα €1,35/m². 
 
Έτσι, η αγοραία αξία του γηπέδου είναι: 
€1,35/m² × 31.319,06m² = €42.280,73. 
 
Στον κάτωθι πίνακα ΙΙ, παρουσιάζονται και οι αξίες διαµόρφωσης του περιβάλλοντος 
χώρου (επιστρώσεις, περιφράξεις, γεώτρηση κλπ.). 
 
     ΠΙΝΑΚΑΣ ΙΙ 
 

∆ιαµορφώσεις Εµβαδόν 
(m2) Χρήση 

Κόστος 
Αντικατάσταση

ς (€/m2) 

Συντελεστή
ς 

Απόσβεσης 

Υπολογιζόµεν
α έτη 

παλαιότητας 

Συντελεστής 
Παλαιότητα

ς 

Αποσβεσµένο 
Κόστος 

Αντικατάσταση
ς (€) 

Γκρο Μπετόν 
18.000,0

0 
Χώρος 
διακίνησης 15 3,00% 8 0,79 213.140,49 

Περίφραξη εξωτερική 792,11 

Τοιχείο & 
Συρµατόπλεγµ
α & κάγκελα 65 1,00% 8 0,92 47.547,52 

Γεώτρηση 200,00 Υδροδότηση 80 1,00% 8 0,92 14.775,73 
ΣΥΝΟΛΟ 
∆ΙΑΜΟΡΦΩΣΕΩΝ             275.463,74 



ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΠΑΓΙΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 
«ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε.» 

 10

 
Έτσι, η συνολική αξία του γηπέδου και των διαµορφώσεων είναι: 
€42.280,73 + €275.463,74 = €317.744,47  που στρογγυλεύεται σε €320.000,00 
(Τριακόσιες Είκοσι Χιλιάδες Ευρώ). 
 
 

1.5.3 Υπολογισµός Αγοραίας Αξίας Κτισµάτων και Κτιριακού Εξοπλισµού 
 
Για τον υπολογισµό της αγοραίας αξίας των κτισµάτων εφαρµόζουµε τη µέθοδο 
αποσβεσµένου κόστους αντικατάστασης.  
 
Οι επιφάνειες των χώρων, το κόστος αντικατάστασης, οι συντελεστές ετήσιας αποµείωσης 
της αξίας τους, τα έτη και ο συντελεστής παλαιότητας των κατασκευών καθώς και το 
αποσβεσµένο κόστος αντικατάστασης των κτιρίων φαίνονται στον πίνακα ΙΙΙ που 
ακολουθεί.  
 
     ΠΙΝΑΚΑΣ ΙΙΙ 
 

Επίπεδο Εµβαδόν 
(m2) Χρήση 

Κόστος 
Αντικατάστα
σης (€/m2) 

Συντελεστής 
Απόσβεσης 

Υπολογιζόµε
να έτη 

παλαιότητας 

Συντελεστής 
Παλαιότητας 

Αποσβεσµένο 
Κόστος 

Αντικατάστασης 
(€) 

Ισόγειο 322,00 Γραφεία 500 1,50% 7 0,90 145.065,31 

Υπόστεγα 552,00 
Συλλογή 
βαµβακόσπορου 90 1,00% 5 0,95 47.268,82 

Υπόστεγα 1.104,00 
Συλλογή 
βαµβακόσπορου 90 1,00% 3 0,97 96.437,84 

Ισόγειο 1.000,00 Μηχανοστάσιο 180 1,50% 8 0,89 159.788,00 

Ισόγειο 700,00 
Αποθήκη 
βαµβακόσπορου 150 1,50% 8 0,89 93.209,67 

Ισόγειο 1.190,00 
Στεγασµένοι 
διάδροµοι 120 1,50% 8 0,89 126.765,15 

Ισόγειο 960,00 
Υπόστεγο 
δεµάτων 150 1,50% 8 0,89 127.830,40 

Ισόγειο 1.650,00 
Αποθήκη 
σύσπορου 180 1,50% 8 0,89 263.650,20 

Ισόγειο 40,00 
Αντλιοστάσιο & 
Υποσταθµός 250 1,00% 8 0,92 9.234,83 

Ισόγειο 800,00 Μηχανοστάσιο 180 1,50% 3 0,96 137.709,65 

Ισόγειο 333,20 
Στεγασµένοι 
διάδροµοι 180 1,50% 3 0,96 57.356,07 

Ισόγειο 358,80 
Αποθήκη 
σύσπορου 180 1,50% 3 0,96 61.762,78 

Ισόγειο 160,00 
Υπόστεγο 
δεµάτων 180 1,50% 3 0,96 27.541,93 

Ισόγειο 50,00 Κυκλώνες 120 1,50% 8 0,89 5.326,27 
Ισόγειο 175,00 Σκονοθάλαµοι 120 1,50% 8 0,89 18.641,93 
ΣΥΝΟΛΟ 
ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 9.395,00           1.377.588,84 

 
 
Έτσι η συνολική αγοραία αξία των κτιριακών εγκαταστάσεων, συµπεριλαµβανοµένου και 
του Η/Μ εξοπλισµού τους (σύστηµα πυρόσβεσης, κλπ) προσδιορίζεται σε €1.377.588,84 
που στρογγυλοποιείται σε €1.380.000 (Ένα εκατοµµύριο τριακόσιες ογδόντα χιλιάδες 
Ευρώ). 
 
 
 
 
 



ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΠΑΓΙΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 
«ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε.» 

 11

1.5.4 Υπολογισµός Συνολικής Αγοραίας Αξίας Εγκαταστάσεων Εταιρίας 
 
Με βάση όσα προαναφέρθηκαν, προκύπτει συνολική αγοραία αξία για τις εγκαταστάσεις 
της εταιρίας στο «Χουµνικό» Ν. Σερρών, αξία γηπέδου και αξία κτιρίων και κτιριακού 
εξοπλισµού, στρογγυλοποιηµένη: 
€320.000 + €1.380.000 = €1.700.000 (Ένα εκατοµµύριο επτακόσιες χιλιάδες Ευρώ).  
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2 ΗΛΕΚΤΡΟΜΗΧΑΝΟΛΟΓΙΚΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ, ΜΕΤΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕΣΑ ΚΑΙ 
ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ  
 
 

2.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Αντικείµενο του παρόντος κεφαλαίου της µελέτης εκτίµησης είναι ο υπολογισµός της 
αγοραίας αξίας του ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού, των τεχνικών εγκαταστάσεων, των 
µεταφορικών µέσων και του λοιπού εξοπλισµού της εταιρίας ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε. 
 
Ο προς εκτίµηση εξοπλισµός βρίσκεται στο ιδιόκτητο εργοστάσιο της εταιρίας στην 
περιοχή «Αγρόκτηµα Χουµνικό» Νοµού Σερρών. 
 
 

2.2 ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΥ ΠΡΟΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΥ 
 
Οι µονάδες επεξεργασίας βάµβακος είναι πανοµοιότυπες. Περιλαµβάνουν ταινίες 
µεταφοράς και τροφοδοσίας, διατάξεις καθαρισµού της πρώτης ύλης (π.χ. λιθοπαγίδες),  
πύργους ξήρανσης, µηχανήµατα καθαρισµού (επικλινή καθαριστήρια, ειδικό βαρυτικό 
καθαριστήριο transmaster), 8 εκκοκκιστικές µηχανές, µηχανές φινιρίσµατος, πρέσες, και 
τµήµα συσκευασίας. 
 
Ο προς εκτίµηση εξοπλισµός, εκτός από τα µηχανήµατα εκκοκκιστηρίου όπως πύργους 
ξήρανσης, καθαριστήρια, εκκοκκιστικές µηχανές, λέβητες, εγκαταστάσεις δικτύων 
διανοµής αέρα κλπ., περιλαµβάνει τα µεταφορικά µέσα ήτοι επιβατικά και φορτηγά 
αυτοκίνητα, ανυψωτικά περονοφόρα κλπ. καθώς και τον απαιτούµενο λοιπό εξοπλισµό των 
εγκαταστάσεων όπως έπιπλα, ηλεκτρονικούς υπολογιστές, µηχανές γραφείου κλπ. 
 

2.3 ΧΡΗΣΙΜΟΠΟΙΟΥΜΕΝΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ, ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΥΤΟΨΙΑΣ 
 
Για τη µελέτη της εκτίµησης ελήφθησαν υπόψη στοιχεία που µας προσκόµισε η ιδιοκτήτρια 
εταιρία µέσω των αρµόδιων στελεχών της καθώς και το µητρώο των εκτιµώµενων παγίων 
σε ηλεκτρονική µορφή ανά κατηγορία στοιχείων του εξοπλισµού. Οι περαιτέρω τεχνικές 
πληροφορίες που απαιτήθηκαν για τη µελέτη επισηµάνθηκαν κατά την αυτοψία και σε 
συνεννόηση µε τους υπεύθυνους της εταιρίας. 
 
Επιπλέον, χρησιµοποιήθηκαν γενικά στοιχεία και πληροφορίες από: 
 
 Γραφεία, καταστήµατα αντιπροσωπειών, επιχειρήσεις πώλησης µηχανηµάτων, 

εργοστάσια µηχανηµάτων, συσκευών και εξαρτηµάτων όµοιων µε των 
εκτιµώµενων. 

 Μελετητικά και κατασκευαστικά γραφεία εγκαταστάσεων. 
 Ελληνικούς και ευρωπαϊκούς κανονισµούς που αφορούν διάρκεια ζωής τεχνικών 

εγκαταστάσεων και ιδιαίτερων διατάξεων και συσκευών.  
 
Εκτός από τα παραπάνω στοιχεία, για την εκτίµηση της αξίας του εξοπλισµού ιδιαίτερα 
σηµαντική είναι και η εικόνα που αποκοµίσαµε κατά τις αυτοψίες που πραγµατοποιήσαµε 
στις εγκαταστάσεις της εταιρίας όπου εξετάστηκε η υποδοµή της επιχείρησης στην 
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προληπτική και στα άλλα είδη συντήρησης, η σηµερινή κατάσταση και οι ώρες λειτουργίας 
του εξοπλισµού. 
 
 

2.4 ΜΕΘΟ∆ΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 
Η µέθοδος που εφαρµόστηκε κατά την εκτίµηση του εν λόγω εξοπλισµού είναι η 
συγκριτική µέθοδος, κατά την οποία λαµβάνεται υπόψη η αξία συγκρίσιµων µε τις 
εκτιµώµενες µονάδες. Με τους κατάλληλους συντελεστές αναγωγής, ανάλογα την 
παλαιότητα του εξοπλισµού και τη δυναµικότητα επεξεργασίας της µονάδας προκύπτει η 
αγοραία αξία του εξοπλισµού. 
 
Σηµειώνουµε ότι η αξία της µονάδας της εταιρίας ΒΙ.ΒΑ.ΤΟΜ. Α.Ε.που λήφθηκε υπόψη 
ως συγκριτικό στοιχείο, έχει προκύψει µε βάση τη συγκριτική µέθοδο και την επεξεργασία 
αξιών κτήσεως τεσσάρων παρόµοιων µονάδων επεξεργασίας βάµβακος, που βρίσκονται 
στην περιοχή της Θεσσαλίας της εταιρίας ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΕΚΚΟΚΚΙΣΤΗΡΙΑ Α.Ε.Β.Ε.  
 
 

2.5 ΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑ ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΘΕΝΤΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΑΥΤΟΨΙΑΣ 
 
Για την πραγµατοποίηση της µελέτης εκτίµησης θεωρούµε ότι όλα τα στοιχεία που 
αναγράφονται στις προσκοµισθείσες καταστάσεις είναι τα πραγµατικά. Η διευκρίνιση αυτή 
γίνεται διότι λόγω του πλήθους, της πολυπλοκότητας και ιδιοµορφίας των στοιχείων του 
εξοπλισµού, καθίσταται δυσχερής η πλήρης εξακρίβωση της ταυτότητας όλων των 
στοιχείων του εξοπλισµού, οπότε πραγµατοποιήθηκε δειγµατοληπτική αυτοψία και έλεγχος 
των διάφορων χαρακτηριστικών τους. 
 
Κατά την αυτοψία, οι µονάδες βρίσκονταν σε διαδικασία συντήρησης. Η πλειοψηφία των 
στοιχείων του εξοπλισµού διαπιστώθηκε ότι βρίσκεται καλή κατάσταση και η συντήρησή 
τους κρίθηκε πολύ καλή. 
 
Ενδεικτικές φωτογραφίες στοιχείων του εξοπλισµού, των οποίων κατέστη δυνατή η 
φωτογράφηση, παρατίθενται στο Παράρτηµα 4.  
 
 

2.6 ΜΕΛΕΤΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 
 

2.6.1 Συγκριτικά στοιχεία 
 
Για τον προσδιορισµό της αγοραίας αξίας του εξοπλισµού, λαµβάνουµε υπόψη τη µελέτη 
εκτίµησης αντίστοιχης µονάδας επεξεργασίας βάµβακος της εταιρίας ΒΙΒΑΤΟΜ Α.Ε. µε 
κρίσιµη ηµεροµηνία 01/09/2004 η οποία βρίσκεται σε καλή κατάσταση, έχει δυναµικότητα 
15.000 τόνους ετησίως και εκτιµήθηκε προς €5.600.000. 
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2.6.2 Αναγωγή λόγω δυναµικότητας και κατάστασης 
 
Με βάση την προσκοµισθείσα κατάσταση στοιχείων του εξοπλισµού και τις πληροφορίες 
από τους υπεύθυνους της εταιρίας, η µονάδα της ΜΠΕΛΚΟΤ Α.Ε. έχει δυνατότητα 
επεξεργασίας 39.600 τόνους ετησίως και βρίσκεται σε καλή κατάσταση. 
 
Οπότε ο συντελεστής αναγωγής της αξίας σύµφωνα µε τη δυναµικότητα, χρησιµοποιώντας 
αναλογία αξιών, ίση µε την αναλογία δυναµικοτήτων, υψωµένη σε εκθέτη 0,70, ισούται µε 
1,973 και ο συντελεστής κατάστασης ισούται µε 1,00. 
 
 

2.6.3 Υπολογισµός συνολικής αγοραίας αξίας εξοπλισµού 
 

Με βάση όσα προαναφέρθηκαν προκύπτει συνολική αγοραία αξία των εκτιµηθέντων 
στοιχείων εξοπλισµού, ήτοι Η/Μ εξοπλισµού, µεταφορικών µέσων και λοιπού εξοπλισµού 
ως εξής:  
 
1,973 x 1,00 x €5.600.000 = € 11.048.800 
 
που στρογγυλοποιείται σε €11.050.000 (Έντεκα Εκατοµµύρια Πενήντα Χιλιάδες Ευρώ). 
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3 ∆ΗΛΩΣΗ 
 
Σύµφωνα µε πάγια πολιτική της King Hellas International Property Consultants, δηλώνουµε 
ότι η εν λόγω εκτίµηση παγίων στοιχείων είναι για χρήση µόνον προς την πλευρά προς την 
οποία απευθύνεται και καµία ευθύνη δεν αναγνωρίζουµε προς τρίτα µέρη για το σύνολο ή 
τµήµα αυτής, ούτε ακόµα αναφορά, έκδοση ή δηµοσίευση χωρίς την προηγούµενη έγγραφη 
έγκριση µας σχετικά µε την µορφή και το µέσο στο οποίο θα εµφανισθεί. 
 
 
 

Για την King Hellas A.E. 

 

 

 

 

Tim Hughes 
MRICS 
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