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Ι
ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Δυνάµει τοῦ ὑπ’ ἀρ. πρωτ. 10871/13-11-2014 ἐγγράφου τοῦ Γραφείου

Εἰσαγγελέως Οἰκονοµικοῦ Ἐγκλήµατος, διωρίσθην Πραγµατογνώµων,

προκειµένου νὰ ἐκτιµήσω τὴν ἐµπορικὴν ἀξία τοῦ ἀκινήτου τοῦ

Μητροπολιτικοῦ Πόλου Ἑλληνικοῦ - Ἁγίου Κοσµᾶ (Μ.Π.Ε.Α.). Μιᾶς καὶ ἡ

ἀκριβὴς διατύπωσις τῆς ἐντολῆς εἶναι αὐτὴ ἀκριβῶς (ἄνευ δηλαδὴ περαιτέρω

διευκρινίσεων ἢ προσθέτων ἐρωτηµάτων), θὰ µποροῦσα καὶ νὰ ὑποθέσω ὅτι ἡ

ἐκτίµησίς µου θὰ βασισθῇ σὲ ἕνα ἐνδεικτικὸ σενάριο ἀξιοποιήσεως τοῦ ἀκινήτου

ποὺ θὰ ἐκπονήσω ἐγὼ ὁ ἴδιος (εἴτε στηριζόµενος στὸν Ν. 4062/2012, στὸν ὁποῖο

εὐθέως παραπέµπει ἡ ὀνοµασία «Μ.Π.Ε.Α.», εἴτε καὶ µὴ στηριζόµενος σὲ αὐτόν).

Ὅµως ἀφ’ ἧς στιγµῆς ἡ ἐντολὴ ἔχει δοθῆ ἀπὸ τὸν Εἰσαγγελέα τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε.,

ἀντιλαµβάνοµαι ὡς ἀποκλειστικὸ στόχο τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης τὸ

νὰ διερευνηθῇ ὑπ’ ἐµοῦ ἐὰν τὸ ὕψος τοῦ τιµήµατος διὰ τὴν µεταβίβασι τῶν

δικαιωµάτων ἐπὶ τοῦ ὡς ἄνω ἀκινήτου, ποὺ ἔχει συµφωνηθῆ δυνάµει

Συµβάσεως µεταξὺ τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (Ταµείου Ἀξιοποιήσεως Ἰδιωτικῆς Περιουσίας

τοῦ Δηµοσίου Α.Ε.) καὶ σχήµατος ὑπὸ τὴν ἐπενδύτρια ἑταιρεία “Lamda

Development Α.Ε.”, βάσει ἐκτιµήσεως τοῦ Οἴκου “American Appraisal Hellas Ltd.”

(559.792.000 € ἀξία τοῖς µετρητοῖς), εἶναι εὔλογο, ἢ ἂν ἀντιθέτως αὐτὸ εἶναι

χαµηλό. Διὰ τὴν ἐπίτευξι δηλαδὴ τοῦ στόχου αὐτοῦ, θὰ ἐπικεντρωθῶ

ἀποκλειστικῶς καὶ µόνον στὸ πρὸς ἔγκρισι Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως

τοῦ Μ.Π.Ε.Α., τὸ ὁποῖο ἔχει ἐκπονηθῆ ὑπὸ τοῦ διεθνοῦς ἀρχιτεκτονικοῦ γραφείου

“Foster & Partners” καὶ στὸ ὁποῖο βασίζεται ἡ «ἐκτίµησις Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (σχέδιο ποὺ

φιλοδοξεῖ νὰ ὑλοποιήσῃ στὴν ἐγκριθησοµένη του µορφὴ ἡ ὡς ἄνω ἐπενδύτρια

ἑταιρεία), καθὼς βεβαίως καὶ στὴν ἰδία τὴν ὡς ἄνω ἐκτίµησι (θὰ ἐπικεντρωθῶ),

ἐξετάζων τὰς παραδοχὰς ποὺ ἔχουν γίνει σὲ αὐτὴν (ἢ καὶ ἐνδεχοµένως ἔχει

παραλειφθῆ νὰ γίνουν σὲ αὐτήν) σχετικῶς µὲ τὰς παραµέτρους ποὺ

ὑπεισέρχονται στὸν ὑπολογισµὸ τῆς ἐκτιµητικῆς ἀξίας.

Διευκρινίζεται ὡς ἐκ τούτου ἐκ τῶν προτέρων ὅτι ἡ παροῦσα

πραγµατογνωµοσύνη οὐδόλως θὰ ἀσχοληθῆ µὲ τὸ ἐνδεικτικὸ πρὸς ὑποψηφίους
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ἐπενδυτὰς Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α., τὸ ὁποῖο

ἐξεπονήθη ὅταν πρόεδρος τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» ἦταν ὁ Καθηγητὴς Σπύρος

Πολλάλης, οὔτε δὲ µὲ τὴν ἐκτίµησι τῶν Μηχανικῶν Ἀλεξοπούλου καὶ Ψαθᾶ διὰ

λογαριασµὸ τοῦ Τ.Ε.Ε. (Τεχνικοῦ Ἐπιµελητηρίου τῆς Ἑλλάδος), ποὺ βασίζεται

στὸ ὡς ἄνω ἐνδεικτικὸ σενάριο (καὶ βάσει τῆς ὁποίας ἡ ἀξία τοῦ ἐκτιµωµένου

εἶναι 1.860.000.000 € τοῖς µετρητοῖς).

Διευκρινίζεται κατ’ ἐπέκτασι ὅτι ἡ παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη δὲν θὰ

ἀσχοληθῇ µὲ ἐναλλακτικὰ σενάρια ἀξιοποιήσεως τοῦ ἀκινήτου, ποὺ δὲν ἔχουν

ἐκπονηθῆ βάσει τοῦ Ν. 4062/2012, ὅπως π.χ.:

- αὐτὸ τῆς ἐρευνητικῆς ὁµάδος τοῦ Ἐργαστηρίου Ἀστικοῦ

Περιβάλλοντος τοῦ Ε.Μ.Π. (Ἐθνικοῦ Μετσοβίου Πολυτεχνείου), µὲ ἐπὶ

κεφαλῆς τὸν Καθηγητὴ Νίκο Μπελαβίλα (ἐκπονηθὲν κατ’ ἐντολὴν

τῶν Δήµων Ἀλίµου, Ἀργυρουπόλεως, Γλυφάδας καὶ Ἑλληνικοῦ),

συµφώνως πρὸς τὸ ὁποῖο δὲν γίνεται χρῆσις τοῦ δικαιώµατος ποὺ

δίδεται ἀπὸ τὸν ὡς ἄνω Νόµο διὰ περαιτέρω δόµησι στὸν Μ.Π.Ε.Α.,

ἀλλὰ ἀντιθέτως προβλέπεται αὐτὸς νὰ µετατραπῇ καθ’ ὁλοκληρίαν

σὲ πάρκο πρασίνου, διατηρουµένου µεγάλου µέρους τῶν

ὑφισταµένων σὲ αὐτὸν κτιρίων·

- αὐτὰ ποὺ ἀνέπτυξε παλαιότερον ἡ ἐρευνητικὴ ὁµὰς τοῦ Ἐργαστηρίου

Χωροταξίας καὶ Οἰκιστικῆς Ἀναπτύξεως τοῦ Ε.Μ.Π., µὲ ἐπὶ κεφαλῆς

τὸν Καθηγητὴ Λουδοβίκο Βάσσενχόφεν (ἐκπονηθέντα κατ’ ἐντολὴν

τοῦ Ὀργανισµοῦ Ῥυθµιστικοῦ Σχεδίου καὶ Προστασίας τοῦ

Περιβάλλοντος τῆς Ἀθήνας), ἢ αὐτὸ ποὺ προέκυψε ἀπὸ τὸν

προκηρυχθέντα τὸ 2003 ἀπὸ τὸ Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. (Ὑπουργεῖο

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας καὶ Δηµοσίων Ἔργων) διεθνῆ

ἀρχιτεκτονικὸ διαγωνισµὸ ἰδεῶν διὰ τὴν ἀνάπτυξι καὶ τὸν σχεδιασµὸ

τοῦ χώρου τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου (νικηταὶ τοῦ διαγωνισµοῦ: Elena

Fernandez / David Serero / Philippe Coignet καὶ λοιποὶ συνεργάται).

Δοµὴ τῆς πραγµατογνωµοσύνης

Ἡ µελέτη τοῦ «σεναρίου Foster» καὶ τῆς «ἐκτιµήσεως Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» θὰ

παρουσιασθῇ στὸ κεφάλαιο VI τῆς παρούσης. Ἡ µελέτη τῆς Συµβάσεως µεταξὺ



3

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. καὶ “Lamda Development”, καθὼς καὶ ἄλλα στοιχεῖα σχετικὰ µὲ τὸ

ἰδιοκτησιακὸ καθεστὼς τοῦ ἐκτιµωµένου, θὰ παρουσιασθοῦν στὸ κεφάλαιο ΙΙΙ.

Ἕνα κεφάλαιο (τὸ IV) θὰ εἶναι ἀφιερωµένο στὴν µελέτη τοῦ Ν. 4062/2012 καὶ ἕνα

ἄλλο (τὸ V) στὰς βασικὰς ἀρχὰς τῆς «Ἐκτιµητικῆς». Ἡ περιγραφὴ τῆς

ὑφισταµένης καταστάσεως τοῦ ἀκινήτου καὶ τοῦ περιβάλλοντος αὐτοῦ

(κτηµατοµεσιτικὰ στοιχεῖα ὁµόρων δήµων κλπ.) θὰ γίνῃ στὸ κεφάλαιο ΙΙ.

Προσκοµισθέντα στοιχεῖα

Παρατίθενται στοιχεῖα ποὺ ἐτέθησαν ὑπ’ ὄψιν µου ἢ ποὺ ἀνεζήτησα καὶ

ηὗρα ἐγὼ ὁ ἴδιος:

1) ἡ ἀπὸ 8-12-2011 πρόσκλησις ὑποβολῆς ἐνδιαφέροντος διὰ τὴν

ἀπόκτησι τῆς πλειοψηφίας τοῦ µετοχικοῦ κεφαλαίου τῆς ἑταιρείας

«Ἑλληνικὸ Α.Ε.», µέσῳ ἀγορᾶς ὑφισταµένων µετοχῶν τῆς ἑταιρείας

καὶ / ἢ ἀναλήψεως νέων µετοχῶν, τὴν ὁποία (πρόσκλησι) ἀπηύθυνε

δηµοσίως τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.1·

2) ὁ Νόµος 4062/2012 (ΦΕΚ 70 τεῦχος Α / 30-3-2012), καὶ εἰδικώτερον ἡ

Ἑνότης Α’ αὐτοῦ, ὁ ὁποῖος προβλέπει τὰς προϋποθέσεις τὰς ὁποίας

πρέπει νὰ πληροῖ ἕνα ὁλοκληρωµένο σχέδιο ἀναπτύξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.

(γενικὴ φιλοσοφία, χρήσεις γῆς, ὅροι δοµήσεως κλπ.) (ὁ Νόµος αὐτὸς

θὰ καλῇται ἑνίοτε καὶ «Νόµος Μ.Π.Ε.Α.» χάριν συντοµίας στὴν

παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη)2·

3) τὸ ἀπὸ 2012 ἐνδεικτικὸ διὰ ὑποψηφίους ἐπενδυτὰς Σχέδιο Γενικῆς

Διατάξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α., ἐκπονηθὲν ὑπὸ τὴς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.», µὲ ἐπὶ

κεφαλῆς τῆς ἐρευνητικῆς ὁµάδος τὸν Καθηγητὴ Πολεοδοµικοῦ

Σχεδιασµοῦ τοῦ Πανεπιστηµίου τοῦ Harvard Σπύρο Πολλάλη (τὸ

σχέδιο αὐτὸ θὰ καλῇται καὶ «σενάριο Πολλάλη» στὴν παροῦσα

πραγµατογνωµοσύνη ἐν συντοµίᾳ)3 (στὴν ἀγγλικὴ τὸ κείµενο)4·

                                                     
1 Ἀπαντᾶται καὶ στὸ site τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφή (pdf):

http://www.hradf.com/sites/default/files/attachments/EoI_9th_111130-el1.pdf

2 Ἀπαντᾶται στὸ site τοῦ Ἐθνικοῦ Τυπογραφείου, ὅπως καὶ ὅλοι οἱ Νόµοι ποὺ θὰ

ἀναφερθοῦν στὰ ἑπόµενα κεφάλαια: http://www.et.gr

3 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφή.
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4) ἡ ἀπὸ 6-12-2013 πρόσκλησις ὑποβολῆς προσφορᾶς διὰ τὴν ἀπόκτησι

τοῦ 100% τοῦ µετοχικοῦ κεφαλαίου τῆς ἑταιρείας «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»,

µέσῳ ἀγορᾶς ὑφισταµένων µετοχῶν τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» (“Request for

Proposal for the Acquisition of the 100% of the Share Capital of “Hellinikon

S.A.” by way of the purchase of existing shares of “Hellinikon S.A.””), τὴν

ὁποία (πρόσκλησι) ἀπηύθυνε τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. στοὺς προεπιλεγέντας

ὑποψηφίους ἐπενδυτὰς ποὺ προέκυψαν ἀπὸ τὴν πρώτη φάσι τῆς

διαγωνιστικῆς διαδικασίας (στὴν ἀγγλικὴ τὸ κείµενο)5·

5) τὸ ἀπὸ 2013 Σχέδιο Γενικῆς Διατάξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α. (“Concept

Masterplan for the Metropolitan Site of Hellinikon”), ἐκπονηθὲν ὑπὸ τοῦ

διεθνοῦς ἀρχιτεκτονικοῦ γραφείου “Foster & Partners” (ὑπογράφοντες:

Nigel Dancey καὶ Grant Brooker), κατ’ ἐντολὴν τῆς ὑποψηφίου

ἐπενδύτριας ἑταιρείας “Lamda Development Α.Ε.” (τὸ σχέδιο αὐτὸ θὰ

καλῇται καὶ «ἐπιχειρηµατικὸ σχέδιο» τῆς ἐν λόγῳ ὑποψηφίου

ἑταιρείας στὴν παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη ἢ καὶ «σενάριο Foster»

ἐν συντοµίᾳ) (στὴν ἀγγλικὴ τὸ κείµενο)6·

6) ἡ ἀπὸ 20-2-2014 ἔκθεσις κόστους ἔργου (“Project Cost Report”),

συνταχθεῖσα ὑπὸ τῆς ἑταιρείας “Ove Arup & Partners Ltd.”

(ὑπογράφοντες: Mark Morris, Deirdre Chapman), κατ’ ἐντολὴν τῆς ὡς

ἄνω ὑποψηφίου ἐπενδύτριας ἑταιρείας, σχετικῶς µὲ τὸ ἐπιχειρηµατικό

της σχέδιο (στὴν ἀγγλικὴ τὸ κείµενο)7·

7) ἡ ἀπὸ 25-2-2014 κτηµατοµεσιτικὴ ἔρευνα τῆς ἀγορᾶς (“Market Overview

and Pricing”), συνταχθεῖσα ὑπὸ τοῦ Οἴκου “Savills Hellas and Savills

                                                                                                                                          
Ἀπαντᾶται ὅµως καὶ στὸ site τοῦ Πανεπιστηµίου τοῦ Harvard:

http://fds.lib.harvard.edu/fds/deliver/46593785/013728962.pdf

4 Ἡ µετάφρασις ὅσων κειµένων µοῦ ἐδόθησαν στὴν ἀγγλική, ἔγινε ὑπ’ ἐµοῦ.

5 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ., µέσῳ ἠλεκτρονικῆς ἀλληλογραφίας.

6 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Γραφεῖο τοῦ Εἰσαγγελέως τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε. (στὸ ὁποῖο εἶχε δοθῆ

ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.).

7 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Γραφεῖο τοῦ Εἰσαγγελέως τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε. (στὸ ὁποῖο εἶχε δοθῆ

ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.).
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(UK) Ltd.” (ὑπογράφοντες: Δηµήτρης Μανουσάκης, Russell Banham),

κατ’ ἐντολὴν τῆς ὡς ἄνω ὑποψηφίου ἐπενδύτριας ἑταιρείας, σχετικῶς

µὲ τὸ ἐπιχειρηµατικό της σχέδιο (στὴν ἀγγλικὴ τὸ κείµενο)8·

8) ἡ ἀπὸ 11-3-2014 ἔκθεσις συµβατότητος, ὡς πρὸς τὰ ἀπὸ τὸν Νόµο

ἐπιτρεπόµενα (ἰδίως τὸν Ν. 4062/2012), σχετικῶς µὲ τὸ «σενάριο Foster»

(“Review of the Concept Master Plan Proposal, submitted by Lamda

Development S.A. (as per annexes G & H of Hellinikon Request of Proposal)”),

συνταχθεῖσα ὑπὸ τῆς ἑταιρείας «Δέκαθλον» (ὑπογράφοντες: Χρῆστος

Κούρτης, Γεωργία Γιαννακούρου, Πέτρος Συναδινός), κατ’ ἐντολὴν τοῦ

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (στὴν ἀγγλικὴ τὸ κείµενο)9·

9) ἡ ἀπὸ 18-3-2014 ἔκθεσις ἀποτιµήσεως τῆς ἐπενδυτικῆς ἀξίας τοῦ

Μ.Π.Ε.Α. βάσει τοῦ «σεναρίου Foster», συνταχθεῖσα ὑπὸ τῆς ἑταιρείας

ἐκτιµητῶν “American Appraisal Hellas Ltd.” (ὑπογράφων: Παῦλος

Ζέκκος), κατ’ ἐντολὴν τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (ἡ ἐκτίµησις αὐτὴ θὰ καλῇται

ἑνίοτε καὶ «ἐκτίµησις Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» στὴν παροῦσα

πραγµατογνωµοσύνη, χάριν συντοµίας)10·

10) ἡ ἀπὸ 14-11-2014 Σύµβασις Ἀγοραπωλησίας ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο

τῶν µετοχῶν τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» µεταξὺ τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ., τῆς

“Hellinikon Global I S.A.”, τῆς “Lamda Development Α.Ε.” καὶ τοῦ

Ἑλληνικοῦ Δηµοσίου, Ἔργο τῆς ὁποίας εἶναι τὸ ἐπιχειρηµατικὸ σχέδιο

τῆς ὡς ἄνω ἐπενδύτριας ἑταιρείας καὶ ἡ ὁποία ὡς ἐκ τούτου ἐβασίσθη

στὴν προαναφερθεῖσα ἐκτίµησι τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”11·

11) ἡ ἀπὸ 30-7-2014 οἰκονοµοτεχνικὴ µελέτη ἐκτιµήσεως τῆς ἐπενδυτικῆς

                                                     
8 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Γραφεῖο τοῦ Εἰσαγγελέως τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε. (στὸ ὁποῖο εἶχε δοθῆ

ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.).

9 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ὁµοίως ὡς ἀνωτέρω.

10 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ., ὁµοίως ὡς ἀνωτέρω. Τὰ ὑπολογιστικὰ φύλλα τῆς

ἐκτιµήσεως ὅµως (συµπεριλαµβανοµένων τῶν µαθηµατικῶν τύπων ποὺ ὁδηγοῦν στὸ

ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα) µοῦ ἐδόθησαν ἀπὸ τὴν ἰδία τὴν “American Appraisal Hellas

Ltd.”, µέσῳ ἠλεκτρονικοῦ ταχυδροµείου.

11 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ὁµοίως ὡς ἀνωτέρω.
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ἀξίας τοῦ Μ.Π.Ε.Α. βάσει τοῦ «σεναρίου Πολλάλη», συνταχθεῖσα ὑπὸ

τῶν Ἐκτιµητῶν / Μηχανικῶν Ἰωάννου Ἀλεξοπούλου καὶ Ἀνδρέου

Ψαθᾶ, κατ’ ἐντολὴν τοῦ Τ.Ε.Ε. (ἡ ἐκτίµησις αὐτὴ θὰ καλῇται ἑνίοτε καὶ

«ἐκτίµησις Τ.Ε.Ε.» στὴν παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη, χάριν

συντοµίας)12 13·

12) ἡ ἀπὸ Δεκεµβρίου 2010 ἐρευνητικὴ µελέτη µὲ τίτλο: «Βασικές αρχές

σχεδιασµού Μητροπολιτικού Πάρκου Πρασίνου στο πρώην αεροδρόµιο

Ελληνικού, Τελικό Τεύχος (Α’ καὶ Β’ φάση)», ἐκπονηθεῖσα ὑπὸ τοῦ

Ἐργαστηρίου Ἀστικοῦ Περιβάλλοντος τοῦ Ε.Μ.Π. (ἐπὶ κεφαλῆς τῆς

ἐρευνητικῆς ὁµάδος: Νίκος Μπελαβίλας, Καθηγητὴς Ε.Μ.Π.), κατ’

ἐντολὴν τῆς Τοπικῆς Ἑνώσεως Δήµων καὶ Κοινοτήτων Νοµοῦ Ἀττικῆς

(ΤΕΔΚΝΑ), διὰ λογαριασµὸ τῶν Δήµων Ἀλίµου, Ἀργυρουπόλεως,

Γλυφάδας καὶ Ἑλληνικοῦ (ἡ µελέτη αὐτὴ θὰ καλῇται ἐν συντοµίᾳ καὶ

«Μελέτη Μπελαβίλα» στὴν παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη)14·

13) ἡ ἀπὸ 1996 ἐρευνητικὴ µελέτη µὲ τίτλο: «Ανάπτυξη του χώρου του

Αεροδροµίου του Ελληνικούʺ (έκθεση α΄ και β’ φάσης)», ἐκπονηθεῖσα

ὑπὸ τοῦ Ἐργαστηρίου Χωροταξίας καὶ Οἰκιστικῆς Ἀναπτύξεως τοῦ

Ε.Μ.Π. (ἐπὶ κεφαλῆς τῆς ἐρευνητικῆς ὁµάδος: Λουδοβίκος Κ.

Βάσσενχόφεν, Καθηγητὴς Ε.Μ.Π.), κατ’ ἐντολὴν τοῦ Ο.Ρ.Σ.Α.15·

14) ἡ ἀπὸ Μαΐου 2007 ἐρευνητικὴ µελέτη µὲ τίτλο: «Ολοκλήρωση και

επικαιροποίηση του προγράµµατος ʺΑνάπτυξη του χώρου του

Αεροδροµίου του Ελληνικούʺ (αναθεωρηµένη έκθεση α΄ και β’ φάσης)»,

ὑπὸ τοῦ Ἐργαστηρίου Χωροταξίας καὶ Οἰκιστικῆς Ἀναπτύξεως τοῦ

                                                     
12 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὸ Γραφεῖο τοῦ Εἰσαγγελέως τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε. (στὸ ὁποῖο εἶχε δοθῆ

ἀπὸ τὸ Τ.Ε.Ε.).

13 Ἀνεπίσηµο ἀντίτυπο (ἄνευ σφραγίδων καὶ ὑπογραφῶν) ἀναθεωρηµένης (ἀπὸ

2015) ἐκδοχῆς τῆς ὡς ἄνω ἐκτιµήσεως ἐδόθη ἀπὸ τοὺς ὡς ἄνω συντάξαντας µηχανικοὺς

στὸν Εἰσαγγελέα τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε.. Δὲν ἐλήφθη ὑπ’ ὄψιν ὑπ’ ἐµοῦ.

14 Ἀπαντᾶται καὶ στὸ site τοῦ Ε.Μ.Π. σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφή:

http://courses.arch.ntua.gr/elliniko.html

15 Μοῦ ἐδόθη σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφὴ ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.».
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Ε.Μ.Π. (ἐπὶ κεφαλῆς τῆς ἐρευνητικῆς ὁµάδος: Σοφία Αὐγερινοῦ -

Κολώνια, Καθηγήτρια Ε.Μ.Π.), κατ’ ἐντολὴν τοῦ Ο.Ρ.Σ.Α.16·

15) ἡ ἀπὸ 2012 ἀναλυτικὴ σειρὰ τοπογραφικῶν σχεδιαγραµµάτων, στὰ

ὁποῖα ἐµφαίνεται ἡ ὑφισταµένη κατὰ τὸ ἔτος 2012 κατάστασις στὸ

ἀκίνητο (ὑφιστάµενα κτίσµατα κλπ.), ἐκπονηθεῖσα ὑπὸ τῆς ἑταιρείας

«Digital Earth Ε.Π.Ε.», κατ’ ἐντολὴν τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»17·

16) ἡ ἀπὸ Ἰουλίου 2013 «µελέτη εκτίµησης του κόστους µετεγκατάστασης

φορέων δηµοσίου χαρακτήρα που στεγάζονται σε κτιριακές

εγκαταστάσεις εντός του χώρου του πρώην Αεροδροµίου Ελληνικού και

του παρακτίου µετώπου του Αγ. Κοσµά», ποὺ ἐξεπονήθη ἀπὸ τὴν

ἑταιρεία «3NK Σύµβουλοι Μηχανικοί» (ὑπογράφουσα Μηχανικός:

Μαρία Καλογεροπούλου), κατ’ ἐντολὴ τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»18·

17) τὸ ἀπὸ 6-3-2012 καὶ ὑπ’ ἀριθµ. πρωτ. Δ/ΥΠΑ/671 εἰσηγητικὸ σηµείωµα

τῆς πρώην Διοικητοῦ τῆς Υ.Π.Α. (Ὑπηρεσίας Πολιτικῆς Ἀεροπορίας)

Φώφης Παπαδηµητροπούλου πρὸς τὸν Ὑπουργὸ καὶ τὸν Γενικὸ

Γραµµατέα τοῦ Ὑπουργείου Ὑποδοµῶν, Μεταφορῶν καὶ Δικτύων,

ὅσον ἀφορᾶ στὸ ἐκτιµώµενο κόστος µεταγκαταστάσεως τῶν

ὑπηρεσιῶν τῆς Υ.Π.Α.19.

Ὅλα τὰ ὡς ἄνω στοιχεῖα, καθὼς καὶ ἄλλα ποὺ θὰ ἀναφερθοῦν στὴν

συνέχεια, ποὺ ἀνεζήτησα ὁ ἴδιος (Νόµοι κλπ.) περιλαµβάνονται σὲ CD-ROM ποὺ

παρατίθεται στὸ παράρτηµα ΙΙΙ τῆς παρούσης.

                                                     
16 Μοῦ ἐδόθη σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφὴ ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.».

17 Μοῦ ἐδόθη σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφὴ ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»

18 Μοῦ ἐδόθη σὲ ἠλεκτρονικὴ µορφὴ ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.».

19 Μοῦ ἐδόθη ἀπὸ τὴν Υ.Π.Α..
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ΙΙ
Ο ΜΗΤΡΟΠΟΛΙΤΙΚΟΣ ΠΟΛΟΣ

ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ - ΑΓΙΟΥ ΚΟΣΜΑ (Μ.Π.Ε.Α.)

Τὸ ὑπὸ ἐκτίµησιν ἀκίνητο εἶναι αὐτὸ ποὺ ἀποτελεῖται, ἀνατολικῶς τῆς

λεωφόρου Ποσειδῶνος, ἀπὸ τὸ πρώην Ἀεροδρόµιον Ἑλληνικοῦ (καὶ τὰς σὺν

αὐτῷ ἐκτάσεις), δυτικῶς δὲ τῆς λεωφόρου Ποσειδῶνος (στὴν παράκτιον ζώνη),

ἀπὸ τὸ Ε.Α.Κ.Ν. (Ἐθνικὸ Ἀθλητικὸ Κέντρο Νεότητος Ἁγίου Κοσµᾶ) καὶ τὸ τέως

Ὀλυµπιακὸ Κέντρο Ἱστιοπλοΐας. Τὰ σύνορά του θὰ µπορούσαµε δηλαδὴ grosso

moto νὰ ποῦµε ὅτι εἶναι: α) πρὸς δυσµὰς ἡ θάλασσα (ἀγνοουµένης τῆς λεωφόρου

Ποσειδῶνος καὶ µιᾶς στενῆς πολεοδοµικῆς ἑνότητος τοῦ Ἑλληνικοῦ («Κάτω

Ἑλληνικό»), ποὺ χωρίζουν τὸ πρώην Ἀεροδρόµιο ἀπὸ τὴν παράκτιο ζώνη)· β)

πρὸς βορρᾶν ἡ λεωφόρος Ἀλίµου (µὲ τὴν ὁποίαν δὲν ἔχει ὅµως ἄµεσον

γειτνίασιν, ἀφοῦ τὸ χωρίζουν ἀπὸ αὐτὴν αἱ συνοικίαι «Κεφαλλήνων», «Ἀγία

Παρασκευή» καὶ «Νέα Ἀλεξάνδρεια»)· γ) πρὸς ἀνατολὰς ἡ λεωφόρος

Βουλιαγµένης (µὲ τὴν ὁποίαν ἔχει ἄµεσο γειτνίασι ἐπὶ µήκους 1,5 km

(συγκεκριµένως γειτνιάζει µὲ αὐτὴν ἡ ἔκτασις ποὺ ἐχρησιµοποιεῖτο ἀπὸ τὴν

Ἀµερικανικὴ Βάσι καὶ τὴν Πολεµικὴ Ἀεροπορία) – ἐνῷ νοτιώτερον τὸ χωρίζουν

ἀπὸ αὐτὴν αἱ συνοικίαι «Ἄνω Ἑλληνικὸ»20 καὶ «Νέα Εὐρυάλη») καὶ δ) πρὸς νότον

τὸ γήπεδο γκὸλφ τῆς Γλυφάδας (ἀλλὰ καὶ ἡ συνοικία «Δικηγορικὰ»

δυτικώτερον). Ἡ περιοχὴ δηλαδὴ ποὺ περιβάλλει τὸν Μ.Π.Ε.Α. ἀνήκει στοὺς

δήµους Ἀλίµου (βορειοδυτικῶς), Ἑλληνικοῦ - Ἀργυρουπόλεως (βορειο-

ανατολικῶς καὶ ἀνατολικῶς) καὶ Γλυφάδας (νοτιοανατολικῶς καὶ νοτίως)21.

Ὡς ἀκριβῆ ἔκτασι τοῦ ἐκτιµωµένου, πρέπει νὰ θεωρήσωµε αὐτὴν ποὺ

ἀναφέρεται στὸ ἄρθρο 7 τοῦ Νόµου 4062/2012 (τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»), δηλαδὴ

6.205.677 m2. Σὲ αὐτὴν περιλαµβάνονται ὅµως ὁ αἰγιαλὸς καὶ ἡ παραλία,

                                                     
20 Ὡς «Ἄνω Ἑλληνικὸ» δὲν ὁρίζεται ὑπ’ ἐµοῦ ἡ συνοικία ἀνατολικῶς τῆς

λεωφόρου Βουλιαγµένης (τὰ Σούρµενα), ὅπως κάποιοι τὸ κάνουν, ἀλλὰ αὐτὴ δυτικῶς τῆς

λεωφόρου, µεταξὺ δηλαδὴ τῆς λεωφόρου καὶ τοῦ ἀνατολικοῦ ὁρίου τοῦ ἐκτιµωµένου.

21 Τὸ ἴδιο τὸ ἀκίνητο, ἂν καὶ ἐκτὸς σχεδίου πόλεως, ἀνήκει διοικητικῶς κατὰ τὸ

µεγαλύτερο µέρος του (τὸ βόρειο) στὸν Δῆµο Ἀργυρουπόλεως - Ἑλληνικοῦ, ἐνῷ ἕνα

µικρότερο (τὸ νότιο) στὸν Δῆµο Γλυφάδας.
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συνολικῆς ἐκτάσεως 197.602 m2 (αἰγιαλός: 121.909 m2, παραλία: 75.693 m2), ποὺ

εἶναι κοινόχρηστοι χῶροι, ἑποµένως ἡ καθαρὰ ἔκτασις εἶναι 6.008.075 m2. Ἡ

ἔκτασις αὐτὴ ἐπιµερίζεται ὡς ἑξῆς: α) πρώην ἀεροδρόµιο Ἑλληνικοῦ (καὶ αἱ σὺν

αὐτῷ ἐκτάσεις): 5.249.873  m2· β) παράκτιο µέτωπο: 758.202 m2.

Ἡ ὅλη ἔκτασις ἐµφανίζει µιὰ ἐλαφρὰ κλίσι ἐξ ἀνατολῶν πρὸς δυσµάς

(ἀπὸ τὴν λεωφόρο Βουλιαγµένης πρὸς τὴν λεωφ. Ποσειδῶνος καὶ τὴν θάλασσα

δηλαδή). Ὁ λόφος στὸ ἀνατολικὸ - βορειοανατολικὸ µέρος τοῦ ἐκτιµωµένου

φέρει τὴν λαϊκὴ ὀνοµασία «Χασάνι» (ἐκεῖ περίπου ὅπου εὑρίσκεται ὁ

χαρακτηριστικὸς ἐρυθρόλευκος ὑδατόπυργος). Ἡ φυσικὴ κατωφέρεια πρὸς τὴν

θάλασσα θὰ ἦταν ὁµαλὴ ἂν δὲν διακοπτόταν λόγῳ τῶν ἐκτεταµένων ἐκσκαφῶν

ποὺ ἔγιναν κάποτε διὰ τὴν κατασκευὴ τοῦ Ἀεροδροµίου. Σηµειοῦται ὅτι τὸ

ἀκίνητο δὲν εἶναι περιφραγµένο σὲ ὅλην τὴν περίµετρό του (π.χ. τὸ ἀνατολικὸ

τµῆµά του ποὺ γειτνιάζει µὲ τὰ οἰκοδοµικὰ τετράγωνα τοῦ «Ἄνω Ἑλληνικοῦ»,

δὲν ἔχει σὰν ὅριο τὸν τοῖχο ἀντιστηρίξεως τοῦ χώρου τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

ἀλλὰ ἕνα νοητὸ ὅριο ἀνατολικῶς π.χ. τοῦ «τετραγώνου»22 ποὺ περικλείει τὰ

κεντρικὰ κτίρια τῆς Ε.Μ.Υ. (Ἐθνικῆς Μετεωρολογικῆς Ὑπηρεσίας)).

Ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ ἐκτιµωµένου ἀνατολικῶς τῆς λεωφ. Ποσειδῶνος

(ὄχι στὸ παράκτιο µέτωπο δηλαδή), ἐκτὸς τῶν ἐκτεταµένων ἀσφάλτινων

ἐπιφανειῶν ποὺ ἐχρησίµευαν διὰ τὴν κίνησι καὶ τὴν στάθµευσι τῶν ἀεροπλάνων

καὶ ἐκτὸς τῶν ἐλευθέρων ἀδιαµορφώτων ἐπιφανειῶν, ὑπάρχει πληθώρα

ὑφισταµένων κτιρίων, µεγάλο µέρος τῶν ὁποίων χρησιµοποιεῖται καὶ σήµερα, µὲ

χαρακτηριστικὸ παράδειγµα τὰ κτίρια τῆς Υ.Π.Α. (Ὑπηρεσίας Πολιτικῆς

Ἀεροπορίας), τὰ Ὀλυµπιακὰ γήπεδα, τὸ κτίριο καὶ τοὺς σταθµοὺς τῆς Ε.Μ.Υ.

(Ἐθνικῆς Μετεωρολογικῆς Ὑπηρεσίας) καὶ ἄλλων µονάδων ποὺ ὑπάγονται στὸ

Ὑπουργεῖο Ἐθνικῆς Ἀµύνης, τὰ κτίρια / ἐγκαταστάσεις µέσων µαζικῆς

µεταφορᾶς (τράµ / λεωφορεῖα), κτίρια δηµοσίων ὑπηρεσιῶν, θεραπευτήρια κ.α..

Ἐντὸς τῆς παρακτίου ζώνης συνεχίζει καὶ χρησιµοποιεῖται µεγάλο µέρος τῶν

ἐγκαταστάσεων τοῦ Ε.Α.Κ.Ν. (διὰ προπονήσεις ἐθνικῶν ὁµάδων πλείστων

                                                     
22 Τὸ «τετράγωνο» γράφεται ἐντὸς εἰσαγωγικῶν, διότι ἀφοῦ εὑρίσκεται ἐντὸς τοῦ

ἐκτιµωµένου, δὲν πρόκειται περὶ οἰκοδοµικοῦ τετραγώνου (ἀφοῦ τὸ ἐκτιµώµενο εἶναι

ἐκτὸς σχεδίου).
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ἀθληµάτων ἀλλὰ καὶ διὰ µαζικὸν ἀθλητισµό), ἡ µαρίνα, καθὼς καὶ τὸ Ἐθνικὸ

Κέντρο Θαλασσίων Ἐρευνῶν23.

Τὸ ὅλο ἀκίνητον ἐµφαίνεται στὴν δορυφορικὴ φωτογραφία ποὺ

παρατίθεται στὸ παράρτηµα Ι τῆς παρούσης µὲ τὸν ἀριθµὸ 1 (παρατήρησις: σὲ

ὅλα τὰ σχεδιαγράµµατα καὶ τὰς φωτογραφίας τοῦ παραρτήµατος, ὁ βορρᾶς

εἶναι πρὸς τὸ ἀριστερὸ µέρος τῆς σελίδος).

Α. ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΙΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ

Ἀναλυτικὴ καταγραφὴ τῶν ὑφισταµένων κατὰ τὸ ἔτος 2010 στὸ ἀκίνητο

κτιρίων, µαζὶ µὲ περιγραφὴ τῆς κατασκευῆς των (π.χ. µεταλλική, σύµµικτη, ἀπὸ

ὡπλισµένο σκυρόδεµα κλπ.) ἀλλὰ καὶ µὲ σχόλια διὰ τὴν κατάστασί των (καλή,

µετρία ἢ κακή), παρουσιάζεται στὴν «Μελέτη Μπελαβίλα», καὶ πιὸ

συγκεκριµένα στὸ παράρτηµα 1 αὐτῆς καὶ τὸ συνοδεῦον αὐτὴν ὑπ’ ἀριθµ. 24

σχεδιάγραµµα – ποὺ παρατίθεται στὸ παράρτηµα Ι τῆς παρούσης µὲ τὸν ἀριθµὸ

2. Ἡ µελέτη ὁµαδοποιεῖ τὰ ἀκίνητα σὲ ἑπτὰ διακριτὰς “ὁµάδας”24:

- τὰ ἀκίνητα τοῦ Ὀλυµπιακοῦ Πόλου ἐµφαίνονται µὲ χρῶµα θαλασσὶ

στὸ ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· εὑρίσκονται αὐτὰ κυρίως στὸ βόρειο -

βορειοδυτικὸ τµῆµα τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην ἀεροδροµίου καὶ

                                                     
23 Εἶναι ὡς ἐκ τούτου ἀνακριβῆ τὰ περὶ «ἀνενεργῶν κτιριακῶν συγκροτηµάτων»

ποὺ ἀναφέρονται στὴν ἐκτίµησι τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.” (βλ. παράρτηµα ΙΙ

τῆς ἐκθέσεως, § 1, σελ 34).

24 Ἐπιτόπιον αὐτοψία ἐπραγµατοποίησα ἐντὸς τµηµάτων τοῦ ἀκινήτου, κατόπιν

συνεννοήσεως µὲ ἁρµοδίους φορεῖς: ἐπεσκέφθην τὰ κτίρια / ἐγκαταστάσεις τῆς Υ.Π.Α.,

τοῦ Ε.Α.Κ.Ν., τῶν Ὀλυµπιακῶν Ἀκινήτων καὶ τῆς ΕΤ.Α.Δ.. Δὲν θὰ ἦτο σὲ καµµία

περίπτωσι δυνατόν (ἀπὸ πλευρᾶς χρονικοῦ περιθωρίου), θὰ ἐξέφευγε δέ, τὸ κυριότερο,

τῶν ὁρίων τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης, νὰ ἐλέγξω ἀναλυτικῶς τὴν «µελέτη

Μπελαβίλα» καὶ νὰ ἀναφέρω τὴν ἐπικαιροποιηµένη κατάστασι τοῦ ἀκινήτου. Στὴν

παροῦσα ὑποενότητα παρουσιάζεται µιὰ σύνοψις τῆς µελέτης. Διὰ περισσοτέρας

λεπτοµερείας ὁ ἀναγνώστης παραπέµπεται στὴν ἰδία τὴν µελέτη, ἢ στὴν κάπως πιὸ

ἐπικαιροποιηµένη σειρὰ τοπογραφικῶν διαγραµµάτων (2012) ποὺ ἐξεπόνησε ἡ ἑταιρεία

“Digital Earth Ε.Π.Ε.” διὰ λογαριασµὸν τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» (ποὺ παρατίθεται, ὅπως ἔχει

προαναφερθῆ, καὶ αὐτὴ στὸ παράρτηµα ΙΙΙ τῆς παρούσης).
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περιλαµβάνουν νεόδµητα σχετικῶς γήπεδα / ἐγκαταστάσεις ποὺ

κατεσκευάσθησαν διὰ τοὺς Ὀλυµπιακοὺς Ἀγῶνας τοῦ 2004 (γήπεδα

τοῦ softball, τοῦ baseball, τοῦ hockey, ἐγκαταστάσεις canoe-cayak),

ἀλλὰ καὶ παλαιότερα κτίρια τοῦ Ἀεροδροµίου ποὺ ἀνεσκευάσθησαν

διὰ τὰς ἀνάγκας τῶν Ἀγώνων (διὰ τὰ ἀθλήµατα τῆς ξιφασκίας, τοῦ

basketball κλπ.)· στὸ νότιο ἄκρο τοῦ παρακτίου µετώπου ὑπάρχει τὸ

τέως Ὀλυµπιακὸ Ἱστιοπλοϊκὸ Κέντρο (στὸ ὁποῖο συµπεριλαµβάνεται ἡ

µαρίνα, ὅπως προανεφέρθη, στὴν ὁποία ἐλλιµενίζονται περὶ τὰ 350

σκάφη µεσαίου µεγέθους)· ἡ µελέτη δὲν περιλαµβάνει ἐδῶ τὰς

ὀλυµπιακὰς ἐγκαταστάσεις ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ Ε.Α.Κ.Ν. (κλειστὸ

γήπεδο ὁµοσπονδίας στίβου, προπονητήρια ἄρσεως βαρῶν καὶ

ἐνοργάνου γυµναστικῆς, κέντρο καταδύσεων κλπ.) (τὰς περιλαµβάνει

στὴν κατηγορία τῶν κτιρίων / ἐγκαταστάσεων τῆς παραλίας

Ἑλληνικοῦ, ποὺ θὰ συναντήσωµε παρακάτω)· ἡ συνολικὴ δόµησις

εἶναι 105.410 m2·

- τὰ ἀκίνητα ποὺ διαχειρίζεται τὸ Ὑπουργεῖο Ἐθνικῆς Ἀµύνης

ἐµφαίνονται µὲ χρῶµα καφὲ στὸ ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· εἶναι κυρίως

αὐτὰ ποὺ περιλαµβάνονται στὴν ἔκτασι τῆς πρώην Ἀµερικανικῆς

Βάσεως καὶ τῆς 129 Πτέρυγος Ὑποστηρίξεως τῆς Πολεµικῆς

Ἀεροπορίας – εὑρίσκονται δηλαδὴ στὸ βορειοανατολικὸ τµῆµα τοῦ

πρώην ἀεροδροµίου (στὸ Χασάνι)· πληθώρα στρατιωτικῶν κτιρίων καὶ

ἐγκαταστάσεων περιλαµβάνεται σὲ αὐτὴν τὴν ὁµάδα· µεταξὺ αὐτῶν

ἀς µνηµονευθῇ τὸ Ἐργοστάσιο Κατασκευῆς Ἀεροσκαφῶν τῆς

Πολεµικῆς Ἀεροπορίας, τὸ ὁποῖο ἔχει ἀρχίσει σταδιακῶς νὰ

µεταφέρεται στὴν Ἐλευσῖνα25· ἡ µελέτη δὲν περιλαµβάνει ἐδῶ τὸ

κεντρικὸ κτίριο τῆς Ε.Μ.Υ., ποὺ εὑρίσκεται στὸ ἀνατολικὸ τµῆµα τῆς

ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου, στὸ Ἄνω Ἑλληνικό, οὔτε τοὺς

µετεωρολογικοὺς σταθµοὺς καὶ τὰ ἐργαστήρια τῆς ὑπηρεσίας, ποὺ

εὑρίσκονται στὸ  δυτικὸ τµῆµα τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

                                                     
25 Ὅταν συνετάχθη ἡ «µελέτη Μπελαβίλα», τὸ 2010, δὲν εἶχε ἀκόµη ξεκινήσει ἡ

µεταφορά του.



12

στὸ Κάτω Ἑλληνικὸ (τοὺς σταθµοὺς τοὺς περιλαµβάνει στὴν ὁµάδα

τῶν κτιρίων τῆς Υ.Π.Α., ἐνῷ τὸ κεντρικὸ κτίριο στὰς λοιπὰς χρήσεις

ποὺ θὰ συναντήσωµε παρακάτω)26· ἡ συνολικὴ δόµησις εἶναι 65.140 m2·

- τὰ ἀκίνητα ποὺ διαχειρίζεται ἡ Ἑταιρεία Ἀκινήτων Δηµοσίου (πρώην

«Ἑλληνικὰ Τουριστικὰ Ἀκίνητα Α.Ε.») ἐµφαίνονται µὲ χρῶµα µὼβ στὸ

ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· σὲ αὐτὰ περιλαµβάνονται τὸ “κτίριο Saarinen”

(τὸ ἀξιολογότατο δηλαδὴ ἀρχιτεκτονικῶς κτίριο τοῦ πρώην

Ἀνατολικοῦ Ἀερολιµένος, ποὺ εἶχε σχεδιάσει ὁ Φινλανδὸς ἀρχιτέκτων

Eero Saarinen), καθὼς καὶ κάποια ἄλλα πέριξ αὐτοῦ (πρώην τελωνεῖο

κλπ.)· ἡ συνολικὴ δόµησις εἶναι 95.270 m2·

- τὰ ἀκίνητα ποὺ διαχειρίζεται ἡ Υ.Π.Α. ἐµφαίνονται µὲ χρῶµα κίτρινο

στὸ ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· εἶναι διάσπαρτα αὐτὰ στὸν χῶρο: ἡ

κεντρικὴ ὑπηρεσία τῆς Υ.Π.Α. εὑρίσκεται στὸ νοτιοδυτικὸ ἄκρο τῆς

ἐκτάσεως τοῦ πρώην ἀεροδροµίου καὶ στεγάζεται στὸ ἀξιόλογο

ἀρχιτεκτονικῶς κτίριο τοῦ πρώην Ἁµερικανικοῦ Κολλεγίου Θηλέων

(«Κολλεγίου Pierce»)· τὸ Κέντρο Ἐλέγχου περιοχῆς Ἀθηνῶν -

Μακεδονίας εὑρίσκεται κοντὰ στὸν τοῖχο ἀντιστηρίξεως τοῦ χώρου

τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου (κοντὰ στὸ Ἄνω Ἑλληνικὸ δηλαδή) (τὸ Κέντρο

ἀποτελεῖται ἀπὸ τὸ παλαιὸ καὶ τὸ νεώτερο Κέντρο, ποὺ κατεσκευάσθη

κατὰ τὴν δεκαετία τοῦ ’90)· ἀνατολικώτερον αὐτοῦ εὑρίσκονται ἄλλα

κτίρια, ὅπως τὸ κτίριο νέου radar, ἡ Σχολὴ Πολιτικῆς Ἀεροπορίας,

συνεργεῖα, tolls κλπ.· ἡ συνολικὴ δόµησις εἶναι 52.460 m2·

- τὰ ἀκίνητα ποὺ διαχειρίζεται τὸ Ὑπουργεῖο Μεταφορῶν ἐµφαίνονται

µὲ χρῶµα πορτοκαλὶ στὸ ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· εὑρίσκονται στὸ

βορειοανατολικὸ τµῆµα τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην ἀεροδροµίου καὶ

περιλαµβάνουν µεταξὺ ἄλλων τὸ ὑπόστεγο σταθµεύσεως τῶν τρὰµ

καὶ τὸ ἁµαξοστάσιο τῆς Ε.ΘΕ.Λ. (Ἑταιρείας Θερµικῶν Λεωφορείων)· ἡ

συνολικὴ δόµησις εἶναι 26.530 m2·

- τὰ ἀκίνητα ποὺ εὑρίσκονται στὸ παράκτιο µέτωπο ἐµφαίνονται σὲ

ἀποχρώσεις πρασίνου στὸ ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· εὑρίσκονται αὐτὰ

                                                     
26 Ἡ Ε.Μ.Υ. ὅµως ὑπάγεται στὸ Γενικὸ Ἐπιτελεῖο Ἀεροπορίας καὶ ὄχι στὴν Υ.Π.Α..
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κυρίως στὸ βόρειο µέρος τοῦ παρακτίου µετώπου καὶ

περιλαµβάνονται σὲ αὐτὰ αἱ ἐγκαταστάσεις τοῦ Ε.Α.Κ.Ν.

(προπονητικὸ κέντρο ἐθνικῆς ὁµάδος ποδοσφαίρου, κολυµβητικαὶ

δεξαµεναί, ξενῶνες ἀθλητῶν ποὺ εἶχε σχεδιάσει ὁ Κωνσταντῖνος

Δοξιάδης κλπ.), καθὼς καὶ αἱ ὀλυµπιακαὶ ἐγκαταστάσεις ποὺ

προανεφέρθησαν· περιλαµβάνεται ἐπίσης πλῆθος ἄλλων κτιρίων /

ἐγκαταστάσεων, ὅπως τοῦ Ἐθνικοῦ Κέντρου Θαλασσίων Ἐρευνῶν, τοῦ

Κέντρου Ἐκπαιδεύσεως Μονάδος Ὑποβρυχίων Ἀποστολῶν τοῦ

Λιµενικοῦ Σώµατος, ὁµοσπονδιῶν, ἀθλητικῶν ὁµίλων, κέντρων

ἀναψυχῆς κλπ.· ἡ συνολικὴ δόµησις εἶναι 34.360 m2·

- τὰ ἀκίνητα ποὺ δὲν ἐντάσσονται σὲ κάποια ἀπὸ τὰς ὡς ἄνω ὁµάδας

ἐµφαίνονται µὲ χρῶµα γκρὶ στὸ ὡς ἄνω σχεδιάγραµµα· εἶναι

διάσπαρτα αὐτὰ στὸν χῶρο· περιλαµβάνονται σὲ αὐτὰ τὸ κτίριο τοῦ

πρώην Δυτικοῦ Ἀερολιµένος, κτίρια ὅπου στεγάζονται ὑπηρεσίαι τοῦ

Ὑπουργείου Πολιτισµοῦ (κστ’ Ἐφορεία Ἀρχαιοτήτων), τοῦ Ὑπουργείου

Οἰκονοµικῶν (Διεύθυνσις Ἐλέγχου Τελωνειακῶν Ἀρχῶν κ.α.), τῆς

Ἀστυνοµίας (Τροχαία Ἑλληνικοῦ, Τµῆµα Ἐξουδετερώσεως Ἐκρηκτι-

κῶν Μηχανισµῶν κ.α.), τῆς Πυροσβεστικῆς, τῶν Ἑλληνικῶν Ταχυδρο-

µείων, τοῦ Δήµου Ἀργυρουπόλεως-Ἑλληνικοῦ (Δηµαρχεῖο Ἑλληνι-

κοῦ), καθὼς καὶ πλεῖστα θεραπευτήρια (τῶν σωµατείων «Ἀµυµώνη»,

«Ἑρµῆς», τοῦ Σικιαριδείου Ἱδρύµατος κ.α.), ἰατρεῖα («Μητροπολιτικὸ

Κοινωνικὸ Ἰατρεῖο Ἑλληνικοῦ»), πολιτιστικὰ κέντρα (π.χ. Ἑνώσεως

Ποντίων Σουρµένων), ὁµοσπονδίαι (π.χ. Ἑλληνικὴ Ποδοσφαιρικὴ

Ὁµοσπονδία) κ.α.· ἡ συνολικὴ δόµησις αὐτῶν εἶναι 115.140 m2.

Ἀπὸ τὰ παραπάνω προκύπτει ὅτι ἡ συνολικὴ δόµησις ποὺ ὑφίστατο κατὰ

τὸ ἔτος 2010 στὸν Μ.Π.Ε.Α. ἦτο 494.310 m2. Συµφώνως πρὸς τὴν «µελέτη

Μπελαβίλα», τὰ περισσότερα κτίρια / ἐγκαταστάσεις, ἂν καὶ δὲν παρουσιάζουν

ἀρχιτεκτονικῶς κάποιο ἐνδιαφέρον, εἶναι σὲ καλὴ ἢ σὲ µετρία κατάστασι – εἶναι

δηλαδὴ σχετικῶς ὀλιγότερα τὰ εὑρισκόµενα σὲ κακὴ κατάστασι. Σὲ τέτοια

εὑρίσκονται κυρίως πρόχειροι στρατιωτικαὶ ἐγκαταστάσεις ἢ ἄλλαι κατασκευαὶ

ἀπὸ καιρὸν ἐγκαταλελειµµέναι (“Olympic Catering” κλπ.). Σὲ καλὴ κατάστασι
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ἀντιθέτως εἶναι τὰ περισσότερα κτίρια τῆς Υ.Π.Α., αἱ (σχετικῶς νεόδµητοι)

ἐγκαταστάσεις τοῦ Ὀλυµπιακοῦ Πόλου27, κτίρια ἀνακαινισµένα διὰ νὰ

φιλοξενήσουν θεραπευτήρια, δηµοτικὰς ὑπηρεσίας κλπ..

Σηµειοῦται ἐπίσης ὅτι πλεῖστοι ἀρχαιολογικοὶ χῶροι ἔχουν ἀνακαλυφθῆ

σὲ πολλὰ µέρη τοῦ ἐκτιµωµένου, π.χ.:

- στὴν µικρὰ χερσόνησο τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ ὑπῆρξε ἕνας απὸ τοὺς

πρώτους παραλίους οἰκισµοὺς τῆς Πρωτοελλαδικῆς περιόδου· ἔχουν

ἐντοπισθῆ κατοικίαι, ἐργαστήρια, κυκλώπειο τεῖχος, τάφοι κλπ.·

- πλησίον τοῦ σηµείου ὅπου λειτουργεῖ τὸ ἁµαξοστάσιο τοῦ τράµ,

ἀνεκαλύφθη νεκροταφεῖο τῶν Ὑστέρων Γεωµετρικῶν, Ἀρχαϊκῶν καὶ

Κλασσικῶν Χρόνων·

- στὴν περιοχὴ τῆς πρώην 129 Π.Υ. ἀνεκαλύφθη ταφικὸ µνηµεῖο

εὐπόρου οἰκογενείας τῆς Κλασσικῆς Περιόδου, ποὺ µετεφέρθη πέτρα -

πέτρα σὲ περιοχὴ πλησίον τῆς κεντρικῆς ὑπηρεσίας τῆς Υ.Π.Α.·

- κατὰ µῆκος ἀρχαίας ἀστικῆς ὁδοῦ ποὺ συµπίπτει µὲ τὴν λεωφόρο

Βουλιαγµένης ἦρθε στὸ φῶς ταφικὸς περίβολος τῆς Κλασσικῆς

περιόδου·

- στὴν νοτία πλευρὰ τοῦ λόφου «Χασάνι» ἀνεκαλύφθη ἀρχαῖο τεῖχος·

- πλησίον τῆς βορειοδυτικῆς πλευρᾶς τοῦ ἐκτιµωµένου ἀνεκαλύφθη

ἀρχαῖο λατοµεῖο.

Β. ΤΟ ΑΚΙΝΗΤΟ ΚΑΙ ΤΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ ΤΟΥ

Εἶναι αὐτονόητον ὅτι ἡ θέσις τοῦ ἀκινήτου εἶναι ἐξαιρετικῶς

προνοµιοῦχος. Εὑρίσκεται σὲ ἀπόστασι περίπου 10 km ἀπὸ τὸ κέντρο τῶν

Ἀθηνῶν (µέσῳ τῆς λεωφ. Συγγροῦ, ποὺ εἶναι δρόµος ταχείας κυκλοφορίας) καὶ

ἄλλο τόσο περίπου ἀπὸ τὸν λιµένα τοῦ Πειραιῶς, 25 km περίπου ἀπὸ τὸ

Ἀεροδρόµιο «Ἐλευθέριος Βενιζέλος» (µέσῳ τῆς λεωφ. Κορωπίου - Βάρης, ποὺ κι

αὐτὴ εἶναι σχετικῶς ταχείας κυκλοφορίας) καὶ εἶναι σὲ κοντινὴ ἀπόστασι ἀπὸ

                                                     
27 Ἂν καὶ ἀπὸ τὴν σύντοµον αὐτοψίαν µου στὸ ἐκτιµώµενο, διεπίστωσα ὅτι

ἐγκαταστάσεις τινὲς τοῦ Ὀλυµπιακοῦ Πόλου, ἂν καὶ νεόδµητοι, εἶναι ἀρκετὰ προχείρου

κατασκευῆς καὶ ἤδη παρουσιάζουν προβλήµατα (π.χ. προπονητήριο ἅρσεως βαρῶν).
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πολλοὺς ἀγαπηµένους παραθαλασσίους ἐντὸς τοῦ λεκανοπεδίου προορισµοὺς

τῶν Ἀθηναίων (Βουλιαγµένη, Βάρκιζα, Λαγονήσι κ.ο.κ.). Πλεονεκτεῖ ἀκόµη τὸ

ἀκίνητο ὄχι µόνον διότι εὑρίσκεται στὴν σχετικῶς λεπτὴ κι ἐπίπεδον λωρίδα γῆς

ποὺ σχηµατίζουν ἀπὸ τὴν µιὰ ὁ Ὑµηττὸς καὶ ἀπὸ τὴν ἄλλη ὁ Σαρωνικός (στὸν

ὁποῖον ἔχει «πρόσοψι» µήκους 3,5 km περίπου), ἀλλὰ καὶ διότι περιβάλλεται ἀπὸ

δήµους µὲ χαµηλοὺς σχετικῶς συντελεστὰς δοµήσεως καὶ προσεγµένας ἐν γένει

κατασκευάς, τῶν ὁποίων οἱ κάτοικοι εἶναι εὐκατάστατοι, ἢ καὶ διακρίνονται διὰ

τὰ πολὺ ὑψηλὰ εἰσοδήµατα καὶ τὴν κοινωνική των προβολή (ὅπως στὴν

περίπτωσι τῆς Γλυφάδας). Τὸ ἐκτιµώµενο ἀπὸ τὸν Ἰούλιο τοῦ 2013 ἐξυπηρετεῖται

καὶ ἀπὸ δύο σταθµοὺς τοῦ µετρό: τὸν σταθµὸ «Ἀργυρούπολη» καὶ τὸν σταθµὸ

«Ἑλληνικό», ἐπὶ τῆς λεωφ. Βουλιαγµένης (τὸ δυτικὸ τµῆµα τοῦ ἀκινήτου

ἐξυπηρετεῖται ἀπὸ ἐννέα σταθµοὺς τοῦ τράµ, ἐπὶ τῆς λεωφόρου Ποσειδῶνος).

Σκοπὸς τῆς παρούσης ἑνότητος εἶναι νὰ δοθοῦν κάποια στοιχεῖα

πολεοδοµικά (χρήσεις γῆς, συντελεσταὶ δοµήσεως), ἀλλὰ κυρίως

κτηµατοµεσιτικά (τιµαὶ πωλήσεως διαµερισµάτων, µισθώσεως καταστηµάτων

κλπ.) διὰ τοὺς ὁµόρους αὐτοὺς δήµους.

α. Πολεοδοµικὰ καὶ ἄλλα στοιχεῖα ὁµόρων δήµων

Ὁ Δῆµος Γλυφάδας εὑρίσκεται νοτίως καὶ νοτιοανατολικῶς τοῦ

ἐκτιµωµένου28 καὶ ἔχει πληθυσµὸ 87.305 κατοίκων (συµφώνως πρὸς τὴν

ἀπογραφὴ τοῦ 2011). Ἀπὸ τοὺς τρεῖς ὁµόρους δήµους τοῦ Μ.Π.Ε.Α. δύναται µὲ

ἄνεσι νὰ χαρακτηρισθῇ ὡς αὐτὸς µὲ τὴν µεγαλυτέραν αἴγλη, ὄχι µόνον διὰ τὴν

ὑψηλὴ ποιότητα τοῦ οἰκιστικοῦ του ἱστοῦ (κατοικίαι ἰδιαιτέρας αἰσθητικῆς καὶ

προσεγµένης κατασκευῆς, πολὺ καλὴ ῥυµοτοµία µὲ µεγάλα πεζοδρόµια,

φροντισµένοι ἀκάλυπτοι χῶροι κλπ.), ἀλλὰ καὶ διότι τὸ κέντρο του, γεµάτο ἀπὸ

πολυτελῆ ἑστιατόρια καὶ bars, καταστήµατα καὶ γραφεῖα, εἶναι χαρακτῆρος

ὑπερτοπικοῦ. Ὁ συντελεστὴς δοµήσεως στὰς διαφόρους πολεοδοµικὰς ἑνότητας

τοῦ Δήµου κυµαίνεται ἀπὸ 0,6 ἕως 1. Αἱ χρήσεις εἶναι κυρίως κατοικίας, ἀλλὰ καὶ

τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς, κυρίως κοντὰ στὴν παραλία (ξενοδοχεῖα κλπ.), καθὼς καὶ

                                                     
28 Διὰ νὰ ἀκριβολογοῦµε, ἕνα τµῆµα τοῦ ἐκτιµωµένου (τὸ νότιο) ἐµπίπτει

διοικητικῶς, ὅπως προανεφέρθη, στὰ ὅριά του.
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ἐµπορίου / ἀναψυχῆς στὸ κέντρο τῆς πόλεως (ποὺ θὰ µποροῦσε µᾶλλον νὰ

θεωρηθῇ ὅτι εἶναι πέριξ τῆς ὁδοῦ Ἀγγέλου Μεταξᾶ).

Σὲ ἄµεσον γειτνίασι µὲ τὸ ἐκτιµώµενο εἶναι: α) νοτιοανατολικῶς αὐτοῦ, ἡ

«Νέα Εὐρυάλη», δηλαδὴ ἡ οἰκιστικὴ περιοχὴ τῆς Γλυφάδας γύρω ἀπὸ τὴν τοπικὴ

ὁδὸ Ἐλευθερίου Βενιζέλου (δυτικῶς τῆς λεωφ. Βουλιαγµένης), ποὺ ἔχει κτισθῆ

σχετικῶς πιὸ προσφάτως, µὲ συντελεστὴ δοµήσεως 0,8, µὲ λίγο πιὸ χαµηλὰς

ἀξίας ἀκινήτων σὲ σχέσι µὲ τὸ κέντρο τῆς Γλυφάδας, λόγῳ καὶ τῆς ὄχι τόσο

καλῆς ῥυµοτοµίας (στενότεροι δρόµοι καὶ πεζοδρόµια)· β) νοτίως αὐτοῦ τὸ

γήπεδο γκόλφ καὶ πέραν αὐτοῦ αἱ συνοικίαι «Πανιωνία» καὶ «Ἅγιος

Κωνσταντῖνος», µὲ ἀκριβὰς ἀξίας κατοικιῶν (ἰδίως αὐταὶ ποὺ ἔχουν πρόσοψι ἐπὶ

τῆς ὁδοῦ Βασίλη Τσιτσάνη, δηλαδὴ τῆς ὁδοῦ ποὺ γειτνιάζει µὲ τὸ γήπεδο γκόλφ)·

γ) νοτιοδυτικῶς αὐτοῦ τὰ «Δικηγορικά», δηλαδὴ ἡ περιοχὴ κατοικίας / τουρισµοῦ

- ἀναψυχῆς ποὺ ἔχει κτισθῆ στὴν στενὴ λωρίδα µεταξὺ τῆς θαλάσσης καὶ τῆς

ὁδοῦ Παναγούλη, µὲ ἀξίας πιὸ ἀκριβὰς καὶ ἀπὸ αὐτὰς τοῦ κέντρου, ἰδίως διὰ τὰς

κατοικίας δυτικῶς τῆς λεωφ. Ποσειδῶνος, ὅπου µάλιστα ὁ συντελεστὴς

δοµήσεως εἶναι 0,6 καὶ ὄχι 0,8.

Ὁ Δήµος Ἀργυρουπόλεως - Ἑλληνικοῦ εὑρίσκεται κυρίως

βορειοανατολικῶς καὶ ἀνατολικῶς τοῦ ἐκτιµωµένου, ἀλλὰ µιὰ στενόµακρη

πολεοδοµικὴ ἑνότης τοῦ Δήµου γειτνιάζει µὲ τὸ νοτιοδυτικὸ ἄκρο τοῦ

ἐκτιµωµένου, ὅπως ἔχει προαναφερθῆ29. Ἔχει πληθυσµὸ 51.356 κατοίκων

(συµφώνως πρὸς τὴν ἀπογραφὴ τοῦ 2011). Ὁ συντελεστὴς δοµήσεως στὰς

διαφόρους πολεοδοµικὰς ἑνότητας τοῦ Δήµου κυµαίνεται ἀπὸ 0,7 ἕως 1,2

(ἀναλυτικώτερον: ἀπὸ 0,7 ἕως 1 στὸ Ἑλληνικό, ἐνῷ ἀπὸ 0,8 ἑως 1,2 στὴν

Ἀργυρούπολι). Αἱ χρήσεις εἶναι κυρίως κατοικίας. Χρήσεις ἐµπορίου / ὑπηρεσιῶν

ἀπαντῶνται πολὺ ἐπὶ τῶν λεωφόρων Βουλιαγµένης καὶ Ἀλίµου, αἱ ὁποῖαι

ἄλλωστε ἔχουν χαρακτῆρα ὑπερτοπικόν (µὲ ὑπεραγορὰς κλπ.). Βεβαίως

ἀπαντῶνται καὶ ἐπὶ τῆς λεωφόρου Κύπρου, ποὺ θεωρεῖται ὡς τὸ κέντρο τῆς

Ἀργυρουπόλεως, καὶ ἐπὶ τῆς λεωφόρου Ἰασωνίδου, στὰ «Ἄνω Σούρµενα», ποὺ

                                                     
29 Ἔχει ἐπίσης ἀναφερθῆ, καὶ διὰ νὰ ἀκριβολογοῦµε, ὅτι διοικητικῶς τὸ µεγαλύ-

τερο τµῆµα τοῦ ἐκτιµωµένου (ὅλο πλὴν τοῦ νοτίου τµήµατος) ἀνήκει στὸν Δῆµο αὐτόν.
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θεωρεῖται ὡς τὸ κέντρο τοῦ (κατακερµατισµένου) Ἑλληνικοῦ. Χρήσεις τουρισµοῦ

- ἀναψυχῆς ἀπαντῶνται κυρίως στὸ παράκτιο µέτωπο (λόγῳ τοῦ Ε.Α.Κ.Ν. καὶ

τῆς µαρίνας).

Ὁ Μ.Π.Ε.Α. ἔχει ἀµέσον γειτνίασι κυρίως µὲ τὰς διαφόρους πολεοδοµικὰς

ἑνότητας ὄχι τόσον τῆς Ἀργυρουπόλεως (π.χ. συνοικία «Ἁγία Βαρβάρα» /

«Τράχωνες», ἀπὸ τὴν ὁποία τὸν χωρίζει πρακτικῶς ἡ λεωφόρος Βουλιαγµένης)

ὅσο τοῦ Ἑλληνικοῦ. Ἡ προαναφερθεῖσα πολεοδοµικὴ ἑνότης τοῦ Κάτω

Ἑλληνικοῦ ποὺ γειτνιάζει µὲ τὸ νοτιοδυτικὸ ἄκρο τοῦ ἐκτιµωµένου, ἔχει Σ.Δ. 0,7

καὶ ἀποτελεῖται ἀπὸ ἰδιαιτέρως πολυτελεῖς κατοικίας µὲ πολὺ καλὴ ῥυµοτοµία κι

ἀνοιχτοὺς χώρους (θεωρεῖται ὡς ἡ συνέχεια τῶν «Δικηγορικῶν» πρὸς τὰ βόρεια),

ἀλλὰ κι ἀπὸ νυχτερικὰ κέντρα διασκεδάσεως («µπουζούκια»), ποὺ εἶναι ἀρκετὰ

παράταιρα µὲ τὸ ὅλο περιβάλλον. Αἱ πολεοδοµικαὶ ἑνότητες τοῦ Ἑλληνικοῦ

βορειοανατολικῶς τοῦ ἐκτιµωµένου («Ἁγία Παρασκευή», µὲ Σ.Δ. 1) καὶ

ἀνατολικῶς αὐτοῦ («Ἄνω Ἑλληνικό», δυτικῶς τῆς λεωφόρου Βουλιαγµένης, µὲ

Σ.Δ. 0,8, καὶ «Σούρµενα», ἀνατολικῶς τῆς λεωφόρου Βουλιαγµένης, µὲ Σ.Δ. 1),

ἔχουν ἀξίας κατοικιῶν χαµηλοτέρας. Ἡ «Νέα Ἀλεξάνδρεια», µὲ Σ.Δ. ἀπὸ 0,8 ἕως

κατὰ παρέκκλισι 1,2, εἶναι ἡ µόνη συνοικία τῆς Ἀργυρουπόλεως µὲ τὴν ὁποία τὸ

ἐκτιµώµενο ἔχει ἄµεσον ἐπαφή (καθὼς εὑρίσκεται δυτικῶς τῆς λεωφόρου

Βουλιαγµένης)· αὐτή, ἂν καὶ οἰκιστική, χαρακτηρίζεται κυρίως ἀπὸ τὴν γειτνίασι

µὲ τὴν λεωφόρο Ἀλίµου.

Ὁ Δῆµος Ἀλίµου εὑρίσκεται βορείως - βορειοδυτικῶς τοῦ ἐκτιµωµένου καὶ

ἔχει πληθυσµὸ 41.720 κατοίκων (συµφώνως πρὸς τὴν ἀπογραφὴ τοῦ 2011). Ὁ

συντελεστὴς δοµήσεως στὰς διαφόρους πολεοδοµικὰς ἑνότητας τοῦ Δήµου

κυµαίνεται ἀπὸ 0,8 ἕως 1,4. Σὰν κέντρο τῆς περιοχῆς µποροῦν νὰ θεωρηθοῦν αἱ

ὁδοὶ Καλαµακίου καὶ Θεοµήτορος, δηλαδὴ ὁδοὶ σὲ ἀπόστασι ὄχι ἄµεσον ἀπὸ τὸ

ἐκτιµώµενο (βορείως τῆς λεωφόρου Ἀλίµου). Ἡ κυρία χρῆσις εἶναι ἡ κατοικία,

ὅµως ζῶναι βιοµηχανικοῦ / βιοτεχνικοῦ πάρκου (ΒΙ.ΠΑ. καὶ ΒΙΟ.ΠΑ.

ἀντιστοίχως) ἔχουν χωροθετηθῆ βορειοανατολικῶς τοῦ ἐκτιµωµένου (πλησίον

τῶν περιοχῶν «Νέα Ἀλεξάνδρεια» καὶ «Ἁγία Παρασκευή»). Χρήσεις ἐµπορίου

ὑπερτοπικοῦ χαρακτῆρος / γραφείων / ὑπηρεσιῶν κλπ. συναντῶνται βεβαίως ἐπὶ

τῶν λεωφόρων Ἀλίµου καὶ Βουλιαγµένης, ὅπως ἄλλωστε σὲ µικρότερο βαθµό
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καὶ ἐπὶ τῆς λεωφόρου Ποσειδῶνος (πέραν τῆς χρήσεως «τουρισµός - ἀναψυχή»,

ποὺ ἀπαντᾶται ἐπίσης σὲ αὐτὴν τὴν τελευταία). Σὲ ἐπαφὴ µὲ τὸ ἐκτιµώµενο

εὑρίσκεται, βορειοδυτικῶς αὐτοῦ (ἐγγύτερον τῆς λεωφόρου Ποσειδῶνος), ἡ

περιοχὴ Κεφαλλήνων, ἡ ὁποία ἔχει Σ.Δ. 0,8 ἕως κατὰ παρέκκλισιν 1,2 (1,4 ἔχουν

µόνο τὰ οἰκοδοµικὰ τετράγωνα ποὺ γειτνιάζουν µὲ τὴν λεωφόρο Ποσειδῶνος)

καὶ χαρακτηρίζεται ἀπὸ σχετικῶς νεοδµήτους οἰκίας προσεγµένης κατασκευῆς,

ἀλλὰ καὶ ἀπὸ µιὰ ὄχι πάντοτε καλὴ ῥυµοτοµία (στενοὶ δρόµοι κλπ.).

β. Κτηµατοµεσιτικὰ στοιχεῖα ὁµόρων δήµων

Διὰ τὸν πρωταρχικὸ σκοπὸ τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης (ποὺ

εἶναι νὰ ἐλεγχθῇ ἡ «ἐκτίµησις Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.») ἔγινε ὑπ’ ἐµοῦ ἔρευνα ἀγορᾶς διὰ

τὰς ἑξῆς ἐµπορικὰς ἀξίας, ὅπως αὐταὶ εἶχαν διαµορφωθῆ (ἂν καὶ δὲν διαφέρουν

οὐσιωδῶς σὲ σχέσι µὲ τὰς τωρινὰς ἀξίας) κατὰ τὸν Νοέµβριο τοῦ 2014:

- πωλήσεως διαµερισµάτων διὰ τὰς προαναφερθείσας συνοικίας πέριξ

του ἐκτιµωµένου («Κεφαλλήνων», «Νέα Ἀλεξάνδρεια», «Ἁγία

Παρασκευή», «Ἄνω Ἑλληνικό», «Νέα Εὐρυάλη», «Δικηγορικά»), καθὼς

καὶ – πιὸ ἐνδεικτικῶς – διὰ τὰς συνοικίας ἀνατολικῶς τῆς λεωφόρου

Βουλιαγµένης («Ἁγία Βαρβάρα» Ἀργυρουπόλεως καὶ «Σούρµενα»

Ἑλληνικοῦ) καὶ ἐπίσης διὰ αὐτὰς νοτίως τοῦ γηπέδου γκόλφ

(«Πανιωνία» καὶ «Ἅγιος Κωνσταντῖνος» τῆς Γλυφάδας)·

- µισθώσεως καταστηµάτων / γραφείων κλπ. ἐπὶ τῶν λεωφόρων

Βουλιαγµένης, Ἀλίµου καὶ Ποσειδῶνος, καθὼς καὶ ἐπὶ τῶν ὁδῶν

Ἀγγέλου Μεταξᾶ (κέντρο Γλυφάδας), Ἐλευθερίου Βενιζέλου (κέντρο

Νέας Εὐρυάλης), Ἰασωνίδου (κέντρο Σουρµένων, στὴν µέση της) καὶ

Κύπρου (κέντρο Ἀργυρουπόλεως), ὅπως ἐπίσης καὶ ἐντὸς τοῦ

ἐµπορικοῦ κέντρου “Athens Metro Mall” στὸν Ἅγιο Δηµήτριο.

Ἡ ἔρευνα δὲν ἐπεξετάθη π.χ. στὰς ἀξίας µισθώσεως διαµερισµάτων, καθὼς δὲν

προβλέπει τέτοια µίσθωσιν ἡ ὡς ἄνω ἐκτίµησις.

Ἀξίαι πωλήσεως διαµερισµάτων

Ὡς σηµεῖο ἀναφορᾶς ἐπελέγη ὑπ’ ἐµοῦ ἔνα νεόδµητο διαµέρισµα α’

ὀρόφου, προσόψεως, ἐµβαδοῦ περὶ τὰ 100-130 m2, µὲ καλὴ (ἀλλὰ ὄχι ἐξαιρετικῶς
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καλὴ) θέα, µὲ θέσι σταθµεύσεως καὶ ἀποθήκη, εὑρισκόµενο σὲ µιὰ πολυκατοικία

προσεγµένης (ἀλλὰ ὄχι ἐξαιρετικῶς προσεγµένης) κατασκευῆς. Διὰ τὴν ἐκτίµησι

τῆς ἐµπορικῆς του ἀξίας ἀνὰ περιοχὴ πέριξ τοῦ ἐκτιµωµένου, ἠκολουθήθη ἡ

µέθοδος ποὺ στὴν «Ἐκτιµητικὴ» ὀνοµάζεται «συγκριτική». Ἀπὸ τὴν ἔρευνα τῆς

ἀγορᾶς καὶ τὴν ἐφαρµογὴ τῆς µεθόδου, προέκυψε ἡ ἀξία τοῦ διαµερίσµατος

ἀναφορᾶς, ὅπως κυµαινόταν κατὰ τὸν Νοέµβριο τοῦ 201430. Τὰ ἀποτελέσµατα

ἐµφαίνονται στὸν παρακάτω πίνακα:
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Ἀπὸ τὴν ἐξέτασι τοῦ ὡς ἄνω πίνακος, γίνεται ἀντιληπτὸν ὅτι τὰ

διαµερίσµατα ποὺ εὑρίσκονται πλησιέστερον τοῦ παρακτίου µετώπου (καὶ ἰδίως

                                                     
30 Ἐν ὀλίγοις συµφώνως πρὸς τὴν ὡς ἄνω µέθοδο (τὴν συγκριτική) καὶ πρὸς τὸ

πνεῦµα ποὺ ἀναλύεται στὸ κεφάλαιο V τῆς παρούσης (ὡς πρὸς τὸ τὶ ὁρίζεται ὡς

ἐµπορικὴ ἀξία), συνέλεξα ἀξίας ἀπὸ τὴν ἔρευνα τῆς ἀγορᾶς διὰ τὴν συγκεκριµένη

περίοδο στὴν ὁποία ἀφορᾶ ἡ παροῦσα (ἀπὸ ἀγγελίας ἀκινήτων πρὸς πώλησι,

συµβολαιογραφικὰς πράξεις ἀκινήτων ποὺ ἔχουν πωληθῆ κλπ.) καὶ τὰς πολλαπλασίασα

ἐπὶ εἰδικοὺς διὰ ἑκάστη περίπτωσι συντελεστάς, προκειµένου νὰ τὰς ἀναγάγω σὲ ἀξίας

ἀντιστοιχούσας στὸ διαµέρισµα ἀναφορᾶς. Οἱ εἰδικοὶ αὐτοὶ συντελεσταὶ ἔχουν νὰ

κάνουν µὲ τὴν παλαιότητα, τὸν ὄροφο, τὴν θέσι, τὴν θέα, τὸ ἂν ἡ πληροφορὶα ἀφορᾶ σὲ

πραγµατικὴ τιµὴ πωλήσεως ἢ σὲ ζητουµένη κλπ. Τὸ διαµέρισµα ἀναφορᾶς π.χ. ἔχει µιὰ

αὔξησι στὴν ἀξία του κατὰ 35% περίπου σὲ σχέσι µὲ κάποιο διαµέρισµα δεκαπενταετίας

(µὲ τὰ ἴδια κατὰ τὰ ἄλλα χαρακτηριστικά), µιὰ µείωσι κατὰ 3% περίπου σὲ σχέσι µὲ

κάποιο τοῦ β’ ὀρόφου (µὲ τὰ ἴδια κατὰ τὰ ἄλλα χαρακτηριστικά), µιὰ αὔξησι κατὰ 5-7%

περίπου σὲ σχέσι µὲ κάποιο ποὺ δὲν ἔχει θέσι σταθµεύσεως (µὲ τὰ ἴδια κατὰ τ’ ἄλλα

χαρακτηριστικά). Σηµειοῦται ὅτι ἡ πραγµατικὴ τιµὴ πωλήσεως (βάσει

συµβολαιογραφικῶν πράξεων) σὲ σχέσι µὲ τὴν ζητουµένη (ἀπὸ ἀγγελίας) εἶναι

µικροτέρα κατὰ 15-20%.
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στὴν Γλυφάδα), ἔχουν τὰς µεγαλυτέρας ἀξίας.

Κάτι ποὺ πρέπει νὰ σηµειωθῇ ἐδῶ βεβαίως σχετικῶς µὲ τὰς ὡς ἄνω ἀξίας,

εἶναι ὅτι τὸ διαµέρισµα ἀναφορᾶς δὲν ἔχει ἀπαραιτήτως τὰ ἴδια χαρακτηριστικὰ

ἀνὰ ἐξεταζοµένη περιοχή – δηλαδὴ ἕνα διαµέρισµα ἢ µαιζονέττα στὰ

Δικηγορικὰ θὰ πρέπῃ ἐκ τῶν πραγµάτων νὰ ἔχῃ π.χ. πιὸ καλὴ θέα στὴν

θάλασσα καὶ νὰ εὑρίσκεται σὲ ἕνα πολυτελέστερο συγκρότηµα (ἰδιαιτέρας

αἰσθητικῆς καὶ δαπανηροτέρας κατασκευῆς), ἀπὸ ἕνα ποὺ εὑρίσκεται στὴν Νέα

Ἀλεξάνδρεια (δηλαδὴ µὲ ἁπλὰ λόγια διὰ ἕνα διαµέρισµα στὴν Νέα Ἀλεξάνδρεια

ποὺ ἔχει π.χ. θέα στὴν θάλασσα, θὰ ἐφαρµοσθῇ αὐξητικὸς συντελεστὴς διὰ νὰ

εὑρεθῇ ἡ εὔλογος τιµὴ πωλήσεώς του (ἀφοῦ τὸ νὰ ἔχῃ θέα δὲν εἶναι κάτι τόσο

σύνηθες), ἐνῷ διὰ ἕνα διαµέρισµα στὰ Δικηγορικὰ µπορεῖ καὶ νὰ µὴν ἐφαρµοσθῇ

τέτοιος συντελεστής). Παρ’ ὅλα αὐτὰ πρέπει νὰ θεωρηθῇ ὅτι ἡ ὡς ἄνω ἀξία τῶν

5.400  €/m2 διὰ µιὰ µαιζονέττα στὴν περιοχὴ τῶν Δικηγορικῶν δὲν ἀφορᾶ σὲ ἕνα

διαµέρισµα µὲ ἐξαιρετικὴ θέα στὴν θάλασσα, ἢ σὲ ἕνα ποὺ εὑρίσκεται σὲ

πολυκατοικία ἢ συγκρότηµα ἐξαιρετικῶς πολυτελοῦς κατασκευῆς – καὶ ὅτι σὲ

αὐτὰς τὰς ἐξαιρετικὰς περιπτώσεις δηλαδή, θὰ πρέπῃ νὰ ἐφαρµοσθοῦν οἱ

κατάλληλοι αὐξητικοὶ συντελεσταί32.

Ἐπίσης: µία παράµετρος ποὺ δὲν ὑπεισῆλθε στὰ ἐκτιµητικὰ

ἀποτελέσµατα τοῦ ὡς ἄνω πίνακος, εἶναι ὅτι τὰ διαµερίσµατα ποὺ ἔχουν θέα

στὸ γήπεδο τοῦ γκόλφ, ἔχουν, ὅπως προανεφέρθη, ηὐξηµένας ἀξίας σὲ σχέσι µὲ

διαµερίσµατα ποὺ δὲν ἔχουν τέτοια θέα. Αὐτὴ εἶναι µιὰ παρατήρησις ποὺ θὰ µᾶς

χρησιµεύσῃ στὴν συνέχεια, καθὼς τὸ «σενάριο Foster» προβλέπει διαµερίσµατα

ποὺ θὰ ἔχουν θέα στὸ µελλοντικὸ µητροπολιτικὸ πάρκο (ποὺ εἶναι κάτι ἀρκετὰ

παρεµφερὲς µὲ τὴν ὡς ἄνω περίπτωσι)33 34.

                                                                                                                                          
31 Ἐντὸς παρενθέσεως ὁ προσανατολισµὸς ἑκάστης περιοχῆς σὲ σχέσι µὲ τὸ

ἐκτιµώµενο (π.χ. Β-ΒΔ: βορείως - βορειοδυτικῶς κοκ.).

32 Ἕνας τέτοιος αὐξητικὸς συντελεστὴς θὰ πρέπῃ νὰ κυµαίνεται γύρω στὸ 10-15%

διὰ περιπτώσεις ὅπου ἡ θέα στὴν θάλασσα εἶναι ἐξαιρετική (κάτι ποὺ ἔχει σχέσι µὲ τὸ

«σενάριο Foster», ὅπως θὰ δοῦµε στὴν συνέχεια) καὶ µπορεῖ νὰ εἶναι πάνω ἀπὸ 20% σὲ

περιπτώσεις ἐξαιρετικῶς πολυτελοῦς κατασκευῆς (ἰδιαιτέρας αἰσθητικῆς κλπ.).

33 Σὲ αὐτὴν τὴν περίπτωσι ὁ αὐξητικὸς συντελεστὴς εἶναι περὶ τὸ 15-20%.
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Ἀκόµα (µιὰ τελευταία παρατήρησις): αἱ ὡς ἄνω ἀξίαι δὲν ἀφοροῦν σὲ

µονοκατοικίας, ἀλλὰ σὲ διαµερίσµατα. Στὴν περίπτωσι τῶν µονοκατοικιῶν θὰ

µποροῦσε µὲ ἐπιφυλάξεις νὰ ἐφαρµοσθῇ ἡ συγκριτικὴ µέθοδος ὅσον ἀφορᾶ στὴν

ἀξία τῆς γῆς καὶ ὕστερα νὰ προστεθῇ ἡ ἀξία τοῦ κόστους τῆς κατασκευῆς

(λέγεται καὶ «µέθοδος κόστους» στὴν «Ἐκτιµητική»). Παραδείγµατος χάριν, µιὰ

νεόδµητος µονοκατοικία 500 m2 σὲ ἕνα οἰκόπεδο 1.000 m2 στὸ παράκτιο µέτωπο,

θὰ πρέπῃ νὰ θεωρήσωµε ὅτι ἔχει ἀξία γῆς τοὐλάχιστον 3.500.000 € καὶ ἀξία

κτίσµατος τοὐλάχιστον 1.500.000 €, ἄρα ἀξία συνολικὴ πάνω ἀπὸ 5.000.000 €, ἡ

ὁποία ἀναγοµένη σὲ ἐπιφάνεια κατοικίας δίδει πάνω ἀπὸ 10.000 €/m2 (νὰ

συγκριθῇ µὲ τὰ 5.400  €/m2 τοῦ διαµερίσµατος ἀναφορᾶς στὴν ἰδία περιοχή).

Ἀξίαι µισθώσεως καταστηµάτων  καὶ γραφείων

Ὡς σηµεῖα ἀναφορᾶς ἐπελέγησαν ὑπ’ ἐµοῦ ἔνα κατάστηµα ἰσογείου,

ἐµβαδοῦ ἀνηγµένου35 περὶ τὰ 250 m2, εὑρισκόµενο σὲ νεόδµητο κτίριο

προσεγµένης κατασκευῆς, καὶ ἕνα γραφεῖο ὀρόφου (ὄχι ἰσογείου), προσόψεως,

ἐµβαδοῦ περὶ τὰ 200 m2, εὑρισκόµενο ἐπίσης σὲ νεόδµητο κτίριο προσεγµένης

κατασκευῆς. Διὰ τὴν ἐκτίµησι τῆς µισθωτικῆς των ἀξίας ἀνὰ περιοχὴ πέριξ τοῦ

ἐκτιµωµένου, ἠκολουθήθη ἡ προαναφερθεῖσα «συγκριτικὴ» µέθοδος. Ἀπὸ τὴν

ἔρευνα καὶ τὴν ἐφαρµογὴ τῆς µεθόδου, προέκυψαν αἱ µηνιαῖαι µισθωτικαὶ ἀξίαι

τοῦ καταστήµατος καὶ τοῦ γραφείου ἀναφορᾶς, ὅπως ἐκυµαίνοντο αὐταὶ κατὰ

τὸν Νοέµβριο τοῦ 201436. Τὰ ἀποτελέσµατα ἐµφαίνονται στὸν παρακάτω πίνακα:

                                                                                                                                          
34 Νὰ τονισθῇ ὅτι διὰ τὸ συγκριτικὸ δεῖγµα ἐπελέγησαν τὰ διαµερίσµατα

ἀναλόγως τοῦ ἐµβαδοῦ ἀναφορᾶς ἀνὰ περιοχή. Παραδείγµατος χάριν τὸ ἐµβαδὸ

ἀναφορᾶς µπορεῖ νὰ θεωρηθῇ ὅτι εἶναι γύρω στὰ 100 m2 διὰ τὴν περίπτωσι τῆς «Ἁγίας

Παρασκευῆς» (µὲ τὰ διαµερίσµατα µεγαλυτέρου ἐµβαδοῦ νὰ µπορῇ νὰ ὑποτεθῇ ὅτι

παρουσιάζουν σχετικῶς µεγαλυτέρα δυσκολία νὰ πωληθοῦν στὴν ἰδία ἀνὰ µονάδα

ἐπιφανείας τιµή), ἐνῷ εἶναι π.χ. γύρω στὰ 170 m2 διὰ τὴν περίπτωσι τῶν «Δικηγορικῶν».

35 Σὲ αὐτὸ τὸ ἐµβαδόν (τὸ ἀνηγµένο), συµπεριλαµβάνεται δηλαδὴ τὸ ἐµβαδὸν τοῦ

τυχὸν παταρίου (ποὺ ἔχει ληφθῆ ὑπ’ ὄψιν ἐπὶ ἕνα µειωτικὸ συντελεστὴ 0,4) καὶ τοῦ τυχὸν

ὑπογείου (ποὺ ἔχει ληφθῆ ὑπ’ ὄψιν ἐπὶ ἕνα µειωτικὸ συντελεστή 0,2).

36 Οἱ εἰδικοὶ αὐξητικοὶ ἢ µειωτικοὶ συντελεσταὶ τῆς µεθόδου ἔχουν κι ἐδῶ νὰ

κάνουν µὲ τὴν παλαιότητα, τὸ ἂν ἡ πληροφορὶα ἀφορᾶ σὲ πραγµατικὴ τιµὴ ἐνοικιάσεως
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Ἀξία κατ. (€/m2) 20 15 23 50 12 12 10 45

Ἀξία γρ. (€/m2) 10 7 12 25 6 6 5 -

Περὶ τῆς τάσεως τῶν  ἀξιῶν

Σὲ σχέσι µὲ τὰ πρὸ τῆς ὑφισταµένης κρίσεως δεδοµένα, αἱ ἀξίαι

πωλήσεως διαµερισµάτων στὸ λεκανοπέδιο τῆς Ἀττικῆς ἔχουν µειωθῆ κατὰ ἕνα

ποσοστὸ ποὺ ἐνδέχεται νὰ κυµαίνεται µεταξὺ 40 καὶ 50%. Διὰ τὰς ἀξίας

πωλήσεως καταστηµάτων καὶ γραφείων τὰ πράγµατα εἶναι ἀκόµα χειρότερα –

τὸ ποσοστὸ ἐνδέχεται νὰ εἶναι ἄνω τοῦ 50-60%.

Ἕνα χαρακτηριστικὸ πάντως γνώρισµα τῆς µειώσεως αὐτῆς τῶν ἀξιῶν,

εἶναι ὅτι ἀναλογικῶς εἶναι πιὸ µικρὰ αὐτὴ διὰ διαµερίσµατα καὶ καταστήµατα

ὑψηλῶν ἕως πολὺ ὑψηλῶν ἀξιῶν. Παραδείγµατος χάριν ἕνα διαµέρισµα στὴν

Γλυφάδα δὲν ἔχει χάσει τόσο πολὺ τὴν ἀξία του σὲ σχέσι µὲ ἕνα διαµέρισµα στὴν

Ἀργυρούπολι. Ἐπίσης καταστήµατα εὑρισκόµενα ἐντὸς ἐµπορικῶν κέντρων

(malls) δὲν ἔχουν χάσει τόσο πολὺ τὴν ἀξία των ὅσο µικροµεσαῖα καταστήµατα

εὑρισκόµενα σὲ δρόµους ποὺ δὲν ἔχουν ὑπερτοπικὸ ἐνδιαφέρον.

Αὐτὴ ἡ παρατήρησις ἔχει, ὅπως θὰ δοῦµε, µεγάλη σχέσι µὲ τὸ ἀντικείµενο

τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης.

                                                                                                                                          
ἢ σὲ ζητουµένη κλπ., ἀλλὰ καὶ µὲ τὸ µέγεθος – πολὺ περισσότερο ἀπὸ ὅ,τι στὴν

περίπτωσι τῶν διαµερισµάτων (ἰδίως διὰ τὰ καταστήµατα). Τὸ κατάστηµα ἀναφορᾶς π.χ.

µπορεῖ καὶ νὰ ἔχῃ µιὰ µείωσι κατὰ 50% τῆς ἀξίας του ἀνὰ µονάδα ἐπιφανείας σὲ σχέσι

µὲ κάποιο ποὺ ἔχει ἐπιφάνεια περὶ τὰ 70 m2, ἢ µιὰ αὔξησι κατὰ 100% σὲ σχέσι µὲ κάποιο

ποὺ ἔχει ἐµβαδὸν περὶ τὰ 600-800 m2. Κατὰ τὰ ἄλλα καὶ τὸ κατάστηµα, ἀλλὰ καὶ τὸ

γραφεῖο ἔχουν µιὰ αὔξησι στὴν ἀξία των κατὰ 16% περίπου σὲ σχέσι µὲ κάποιο

κατάστηµα ἢ γραφεῖο δεκαπενταετίας (µὲ τὰ ἴδια κατὰ τὰ ἄλλα χαρακτηριστικά).

Σηµειοῦται ὅτι ἡ πραγµατικὴ τιµὴ ἐνοικιάσεως (βάσει µισθωτηρίων) σὲ σχέσι µὲ τὴν

ζητουµένη (ἀπὸ ἀγγελίας) εἶναι µικροτέρα κατὰ 10-15%.
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ΙΙΙ
ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΤΟΥ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ

Σκοπὸς τοῦ παρόντος κεφαλαίου εἶναι νὰ ἀναπτυχθοῦν ὡρισµένα σηµεῖα

ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ τὸ ἰδιόµορφο ἰδιοκτησιακὸ καθεστὼς τοῦ ἐκτιµωµένου,

ὅπως αὐτὸ ἔχει διαµορφωθῆ µέχρι τώρα, ἀλλὰ καὶ ὅπως αὐτὸ προβλέπεται νὰ

διαµορφωθῇ ἅµα ἐν τέλει πραγµατοποιηθῇ ἡ ἀγοραπωλησία µεταξὺ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.

καὶ σχήµατος ὑπὸ τὴν “Lamda Development”. Ἀς σηµειωθῇ ὅτι ἡ µορφὴ τοῦ

ἰδιοκτησιακοῦ καθεστῶτος δὲν εἶναι καθόλου ἄσχετος µὲ τὴν µέθοδο ποὺ

ἐπέλεξε νὰ ἀκολουθήσῃ ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” διὰ τὴν ἐκπόνησι τῆς

ἐκτιµήσεώς της.

α. Σύντοµο ἱστορικόν

Δυνάµει τοῦ ἄρθρου 42 τοῦ Ν. 3943/201137 συνεστήθη ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»

(ἐπωνυµία: «Ελληνικό – Εταιρεία Διαχείρισης και Αξιοποίησης Ακινήτων Ελληνι-

κού Αεροδροµίου Ανώνυµη Εταιρεία»), προκειµένου νὰ διοικήσῃ, νὰ διαχειρισθῇ

καὶ νὰ ἀξιοποιήσῃ, χωρὶς νὰ ἔχῃ ὅµως τὴν κυριότητα (βλ. § 3α καὶ 6 τοῦ ἄρθρου)

τὴν ἔκτασι καὶ τὰς ἐγκαταστάσεις τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου Ἑλληνικοῦ (τὸ

µετοχικὸ κεφάλαιο τῆς ἑταιρείας ὡρίσθη σὲ 1.500.000 €, διαιρούµενο σὲ 15.000

ὀνοµαστικὰς µετοχάς, ἀξίας 100 € ἑκάστη, καὶ ἀνελήφθη ἐξ ὁλοκλήρου ἀπὸ τὸ

Ἑλληνικὸ Δηµόσιο). Στὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (ποὺ εἶχε ἐν τῷ µεταξὺ συσταθῆ δυνάµει τοῦ

Ν. 3986/201138, µὲ ἀποκλειστικὸ σκοπὸ τὴν ἀποπληρωµὴ τοῦ χρέους τῆς χώρας39)

                                                     
37 Ν. 3943/2011 («Καταπολέµηση της φοροδιαφυγής, στελέχωση των ελεγκτικών

υπηρεσιών και άλλες διατάξεις αρµοδιότητας Υπουργείου Οικονοµικών»), κεφάλαιο ΣΤ’

(«Ρυθµίσεις θεµάτων αρµοδιότητας Υπουργείου Οικονοµικών και άλλες διατάξεις»), ἄρθρο

42 («Σύσταση ανώνυµης εταιρείας για την αξιοποίηση της έκτασης του πρώην Αεροδροµίου

Ελληνικού») (βλ. ΦΕΚ 166 τεῦχος Α / 31-3-2011).

38 Ν. 3986/2011 («Επείγοντα Μέτρα Εφαρµογής Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου

Δηµοσιονοµικής Στρατηγικής 2012-2015»), κεφάλαιο Α’ («Ταµείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής

Περιουσίας του Δηµοσίου») (βλ. ΦΕΚ 152 τεῦχος Α / 1-7-2011).

39 ... διὰ µέσου τῆς ἀξιοποιήσεως περουσιακῶν στοιχείων τῆς «ἰδιωτικῆς

περιουσίας τοῦ Δηµοσίου», καθὼς καὶ περιουσιακῶν στοιχείων τῶν δηµοσίων

ἐπιχειρήσεων τῶν ὁποίων τὸ µετοχικὸ κεφάλαιο ἀνήκει / ἀνῆκε, ἀµέσως ἢ ἐµµέσως, στὸ
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µετεβιβάσθη, δυνάµει τῆς Ἀποφάσεως ὑπ’ ἀριθµ. 187/6-9-2011 τῆς Διυπουργικῆς

Ἐπιτροπῆς Ἀναδιαρθρώσεων καὶ Ἀποκρατικοποιήσεων40, τὸ σύνολο τῶν ὡς ἄνω

µετοχῶν. Κι ἔτσι τὴν 8-12-2011 τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (τοῦ ὁποίου µοναδικὸς µέτοχος, ἀς

σηµειωθῇ, εἶναι τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο) ἀπηύθυνε δηµοσίως πρόσκλησι ὑποβολῆς

ἐνδιαφέροντος διὰ τὴν ἀγορὰ πλειοψηφικοῦ πακέτου µετοχῶν (χωρὶς νὰ ὁρίζεται

τὸ ἀκριβὲς ποσοστό) τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.».

Ἡ ἀρχικὴ πρόθεσις τοῦ Ταµείου νὰ µὴν πωλήσῃ τὸ 100% τῶν µετοχῶν τῆς

ἑταιρείας, δικαιολογεῖται στὴν § 2.4 τῆς προκηρύξεως ὡς ἑξῆς: «[Τὸ ταµεῖο θέλει]:

(i) να διατηρήσει µερίδιο στην υπεραξία που αναµένεται να προκύψει για την

Ελληνικό Α.Ε. µέσω της υλοποίησης του Επιχειρηµατικού Σχεδίου [τοῦ

ἐπιλεχθησοµένου ἐπενδυτοῦ] και (ii) να εξασφαλίσει τη συµµετοχή του Ελληνικού

Δηµοσίου στην αξιοποίηση ενός ακινήτου µε στρατηγικό ρόλο για την Ελλάδα και

την ευρύτερη περιοχή της Αθήνας». Ἀναφέρεται ἀκόµη (§ 2.5) ὅτι: «τo Ταµείο θα

διατηρεί τα συνήθη δικαιώµατα µειοψηφίας, συµπεριλαµβανοµένων ενδεικτικά και

όχι περιοριστικά, µηχανισµών εξόδου και δικαιωµάτων µεταβίβασης συµµετοχής

[...], και θα έχει δικαίωµα αρνησικυρίας (βέτο) αναφορικά µε σηµαντικές

αποκλίσεις από το [ὡς ἄνω] Επιχειρηµατικό Σχέδιο». Στὰς ὑποχρεώσεις τοῦ

ἐπενδυτοῦ ποὺ θὰ ἐπελέγετο συµπεριλαµβανόταν (§ 2.5): «α) να διασφαλίσει την

αξιοποίηση του Ακινήτου από την Ελληνικό Α.Ε. µέσω της υλοποίησης του

Επιχειρηµατικού [του] Σχεδίου, β) να διασφαλίσει ότι η Ελληνικό Α.Ε. θα λάβει

όλες τις απαραίτητες άδειες και θα προβεί σε όλες τις απαραίτητες ενέργειες

(συµπεριλαµβανοµένων αιτήσεων κ.λπ.) για να εξασφαλίσει την εκτέλεση του

Επιχειρηµατικού [του] Σχεδίου, γ) να διασφαλίσει τη χρηµατοδότηση της Ελληνικό

Α.Ε. για το σκοπό της υλοποίησης του συνόλου του Επιχειρηµατικού [του]

                                                                                                                                          
Δηµόσιο ἢ σὲ Νοµικὰ Πρόσωπα Δηµοσίου Δικαίου (βλ. § 1 τοῦ ἄρθρου 1 τοῦ Νόµου).

40 Ἀπόφασις ὑπ’ ἀριθµ. 185/2013 τῶν Ὑπουργῶν: Οἰκονοµικῶν· Ἀναπτύξεως,

Ἀνταγωνιστικότητος καὶ Ναυτιλίας· Περιβάλλοντος, Ἐνεργείας καὶ Κλιµατικῆς

Ἀλλαγῆς· Ὑποδοµῶν, Μεταφορῶν καὶ Δικτύων· Ἐργασίας καὶ Κοινωνικῆς Ἀσφαλίσεως

(«Mεταφορά στην εταιρεία «Ταµείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας του Δηµοσίου»

περιουσιακών στοιχείων του Δηµοσίου κατά τις διατάξεις του Ν. 3986/2011») (βλ. ΦΕΚ 2061

τεῦχος Β / 16-9-2011).
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Σχεδίου». Στὴν προκήρυξι ἀποτυπώνεται µέρος τῆς κατευθυντηρίου φιλοσοφίας

ἀναπτύξεως διὰ τὸν Μ.Π.Ε.Α., ἀναφέρεται ὅµως ὅτι τὸ κανονιστικό πλαίσιο τῆς

ἀξιοποιήσεως θὰ ῥυθµιζόταν βάσει Νόµου ποὺ θὰ ψηφιζόταν συντόµως (ὁ

Νόµος αὐτὸς εἶναι ὁ 4062/2012)41.

Στὴν διαγωνιστικὴ διαδικασία συµµετέσχον ἀρχικῶς ἐννέα ὑποψήφιοι

ἐπενδυταί, ἐκ τῶν ὁποίων στὸν δεύτερο γύρο προεκρίθησαν, τὴν 11-9-2012, οἱ

ἑξῆς τέσσερεις: “London & Regional Properties (L&R)”, “Qatari Diar”, “Elbit

Imaging Ltd.” καὶ ἡ “Lamda Development A.E.”42. Δεδοµένου τοῦ ὅτι ἡ “Qatari

Diar” ἀπεσύρθη ἀπὸ τὴν διαδικασία (τὴν 26-11-2013), τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. στὶς 6-12-2013

ἀπηύθυνε στοὺς ἐναποµείναντας τρεῖς τὴν τελικὴ πρόσκλησι ὑποβολῆς

προσφορᾶς (ἡ ἀρχικὴ εἶχε γίνει τὴν 9-1-2013), διὰ τὴν ἀπόκτησι τοῦ 100% (ἐν

τέλει) τοῦ µετοχικοῦ κεφαλαίου τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» (τὸ ὁποῖο ἐν τῷ µεταξὺ

κεφάλαιο εἶχε πλέον αὐξηθῆ (δυνάµει τῆς ἀπὸ 23-03-2012 ἀποφάσεως τῆς

Ἐκτάκτου Γενικῆς Συνελεύσεως τῆς ἑταιρείας) σὲ 3.800.000 €, διαιρούµενο σὲ

38.000 ὀνοµαστικὰς µετοχάς, ἀξίας 100 € ἑκάστη καὶ εἶχε ἀναληφθῆ ἐξ

ὁλοκλήρου ἀπὸ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο). Ἡ µοναδικὴ ἐκ τῶν τριῶν ὡς ἄνω

ἑταιρειῶν ποὺ ὑπέβαλε ἐν τέλει προσφορὰ διὰ τὸ ἐπιχειρηµατικό της σχέδιο (τὸ

«σενάριο Foster»), ἦταν ἡ “Lamda Development A.E.”, τὴν 27-2-2014. Ὅµως ἡ

προσφορά της αὐτὴ δὲν ἔγινε δεκτή, διότι ἦταν µικροτέρα τοῦ ἐκτιµητικοῦ

ἀποτελέσµατος τῆς (ἀπὸ 18-3-2014) «ἐκτιµήσεως Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.». Ἦταν ἡ δευτέρα,

ὑποβληθεῖσα τὴν 26-3-2014, προσφορὰ τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας, ποὺ ἔγινε ἐν

τέλει δεκτή.

                                                     
41 Σηµειοῦται ὅτι ἡ ὀνοµασία «Μητροπολιτικὸς Πόλος Ἑλληνικοῦ - Ἁγίου Κοσµᾶ»

(Μ.Π.Ε.Α.) δὲν ὑπῆρχε ἀκόµη, διότι τὸ παράκτιο µέτωπο δὲν εἶχε ἀκόµη (τοὐλάχιστον ὄχι

τυπικῶς) συµπεριληφθῆ στὸ ὅλο ἀκίνητον. Συµπεριελήφθη ἀκριβῶς δυνάµει τοῦ Ν.

4062/2012.

42 Ἀρθρογραφία τοῦ Τύπου ποὺ µοῦ παρεδόθη ἀπὸ τὴν Οἰκονοµικὴ Εἰσαγγελία,

εἶχε νὰ κάνῃ µὲ τὸ ὅτι ἡ “Lamda Development Α.Ε.” δὲν πληροῦσε τὰ κριτήρια διὰ νὰ

προκριθῇ στὴν δευτέρα φάσι τοῦ διαγωνισµοῦ, καθὼς παρουσίαζε παθητικὸ στοὺς

ἰσολογισµούς της. Τὸ ζήτηµα αὐτὸ δὲν θὰ ἐξετασθῇ στὴν παροῦσα

πραγµατογνωµοσύνη.
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β. Ὁ Νόµος 3986/2011 καὶ τὸ «Δικαίωµα Ἐπιφανείας» – «Ἐµπράγµατα

Δικαιώµατα»

Προτοῦ καταπιασθοῦµε µὲ τὴν Σύµβασι µεταξὺ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. καὶ σχήµατος

ὑπὸ τὴν “Lamda Development”, δέον νὰ ἀσχοληθοῦµε ὀλίγον µὲ τὸν

προαναφερθέντα Ν. 3986/2011 (ποὺ θὰ καλῇται ἑνίοτε καὶ «Νόµος Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»

χάριν συντοµίας στὴν παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη) καὶ τὰς Κοινὰς

Ὑπουργικὰς Ἀποφάσεις ὑπ’ ἀριθµ. 225 καὶ 234/2013, ἀπὸ ὅπου ἀπορρέει τὸ

ἰδιότυπο ἰδιοκτησιακὸ καθεστὼς τοῦ ἐκτιµωµένου.

Ὁ Ν. 3986/2011 καὶ τὸ «Δικαίωµα Ἐπιφανείας»

Εἶναι µὲ τὸ Κεφάλαιο Γ’ τοῦ ὡς ἄνω Νόµου43, ποὺ εἰσάγεται στὴν

Ἑλληνικὴ Νοµοθεσία ἡ ἔννοια τῆς συστάσεως «Δικαιώµατος Ἐπιφανείας ἐπὶ

Δηµοσίων Κτηµάτων». Τὸ δικαίωµα αὐτὸ δίδει ἐν ὀλίγοις σὲ κάποιον ἰδιώτη (τὸν

«ἐπιφανειοῦχο») τὴν ἐκµετάλλευσι διὰ κάποια συγκεκριµένη χρονικὴ περίοδο

ἑνὸς κτήµατος ποὺ παραµένει δηµόσιο44 (εἶναι µιὰ πρακτικὴ εὑρέως διαδοµένη

π.χ. στὴν Ἀγγλία). Ὁ ἀκριβὴς ὁρισµὸς τῆς «Ἐπιφανείας» ὁρίζεται στὴν § 1 τοῦ

ἄρθρου 18 ὡς ἑξῆς: «ʺΕπιφάνειαʺείναι το εµπράγµατο δικαίωµα φυσικού ή νοµικού

προσώπου να κατασκευάζει κτίσµα σε έδαφος δηµοσίου κτήµατος, που δεν του

ανήκει, και να ασκεί στο κτίσµα τις εξουσίες που παρέχει το δικαίωµα της

κυριότητας»45. Συµφώνως πρὸς τὴν § 2 τοῦ ἄρθρου 19, ἡ χρονικὴ περίοδος διὰ τὴν

                                                     
43 Ν. 3986/2011 («Επείγοντα Μέτρα Εφαρµογής Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου

Δηµοσιονοµικής Στρατηγικής 2012-2015»), κεφάλαιο Γ’ («Δικαίωµα Επιφανείας επί

Δηµοσίων Κτηµάτων») (ἄρθρα 18-26) (βλ. ΦΕΚ 152 τεῦχος Α / 1-7-2011).

44 Ὡς δηµόσια κτήµατα ὁρίζονται «τα ακίνητα οποιασδήποτε φύσης που ανήκουν

στο Ελληνικό Δηµόσιο, σε Νοµικά Πρόσωπα Δηµοσίου Δικαίου, σε δηµόσιους οργανισµούς

µε µορφή νοµικών προσώπων ιδιωτικού δικαίου, ή και σε εταιρείες που αποκτούν τα

ακίνητα των παραπάνω φορέων µε σκοπό την εκµετάλλευσή τους. Με απόφαση του

Υπουργού Οικονοµικών µπορεί να επεκτείνεται η εφαρµογή των διατάξεων του παρόντος

κεφαλαίου και σε ακίνητα κληροδοτηµάτων» (βλ. § 4 τοῦ ἄρθρου 18).

45 Κάτι ποὺ ἀπορρέει ἐκ τοῦ ὡς ἄνω ὁρισµοῦ εἶναι ὅτι ἐπὶ οἰκοδοµῆς ποὺ ἔχει

ἀνεγερθῆ ἐπὶ ἐδάφους δηµοσίου κτήµατος βάσει δικαιώµατος ἐπιφανείας, µπορεῖ νὰ

συσταθῇ ὁριζόντιος ἰδιοκτησία, ἡ ὁποία ὅµως δὲν µπορεῖ νὰ ἔχῃ ποσοστὸ συγκυριότητος
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ὁποία µπορεῖ νὰ γίνῃ διὰ ἕνα συγκεκριµένο ἀκίνητο σύστασις τοῦ δικαιώµατος,

µπορεῖ νὰ κυµαίνεται µεταξὺ 5 καὶ 50 ἐτῶν. Στὸ τέλος τῆς περιόδου αὐτῆς, τὰ

κτίρια ποὺ ἔχουν κτισθῆ στὸ κτῆµα περιέρχονται στὸν κύριο αὐτοῦ (στὸ

Ἑλληνικὸ Δηµόσιο δηλαδή (ὑπὸ τὴν εὐρυτέρα ἔννοια) – ἂν δὲν ἔχει ἐν τῷ µεταξὺ

µεταβιβασθῆ σὲ τρίτον ἡ κυριότης κλπ.) καὶ ὁ ἐπιφανειοῦχος δὲν ἔχει δικαίωµα

νὰ ἀξιώσῃ ἀποζηµίωσι, οὔτε δὲ νὰ τὰ κατεδαφίσῃ (ἢ νὰ τὰ ἀποµακρύνῃ απὸ τὴν

θέσι των) (βλ. § 6 καὶ 7 τοῦ ἄρθρου 22). Ὅσον ἀφορᾶ στὸ ἀντάλλαγµα διὰ τὴν

σύστασι τοῦ Δικαιώµατος Ἐπιφανείας ὑπὲρ τοῦ ἐπιφανειούχου (βλ. ἄρθρο 25),

αὐτὸ µπορεῖ νὰ καταβληθῇ εἴτε ὁλόκληρο κατὰ τὴν σύστασι, εἴτε τὸ ἰσόποσο (µὲ

τὴν ἐφαρµογὴ καταλλήλου ἐπιτοκίου προεξοφλήσεως) σταδιακῶς.

Ὁ Νόµος ἀφήνει πάντως ἀνοιχτὸ καὶ ἕνα «παραθυράκι», δυνάµει τοῦ

ἄρθρου 20, νὰ ὑπάρξουν αἱ ἑξῆς ὑπὲρ τοῦ ἐπιφανειούχου παρεκκλίσεις, κατὰ τὴν

κατάρτισι τῆς συστάσεως:

- νὰ ἀποκτήσῃ αὐτὸς δικαίωµα ἀποζηµιώσεως µετὰ τὴν λῆξι τοῦ

δικαιώµατός του ἐπὶ τῶν κτιρίων ποὺ θὰ ἀνεγείρῃ στὸ κτῆµα (βλ. § ζ

τοῦ ἄρθρου)·

- νὰ παρατείνῃ µὲ µονοµερῆ δήλωσί του, µετὰ τὴν λῆξι τῆς ἀρχικῆς

διαρκείας τοῦ Δικαιώµατος Ἐπιφανείας του, τὸν χρόνο διαρκείας τοῦ

δικαιώµατος, ποὺ πάντως δὲν θὰ µπορῇ νὰ ὑπερβαίνῃ τὰ 80 ἔτη, ἢ 100

ἂν πρόκειται περὶ κατοικιῶν (βλ. § στ τοῦ ἄρθρου)·

- νὰ µὴν παραιτηθῇ τοῦ Δικαιώµατος Ἐπιφανείας µετὰ τὴν λῆξι τῆς

περιόδου (βλ. § ι τοῦ ἄρθρου).

Τονίζεται ὅτι ἡ σύστασις Δικαιώµατος Ἐπιφανείας δὲν ἔχει ἀκόµη ὑπογραφῆ

µεταξὺ τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. καὶ τοῦ σχήµατος ὑπὸ τὴν “Lamda Development Α.Ε.”, ὡς

ἐκ τούτου αἱ ὡς ἄνω παρεκκλίσεις δὲν ἔχουν ἀκόµη ἀποκλεισθῆ.

«Ἐµπράγµατα δικαιώµατα» ἐπὶ τοῦ ἐκτιµωµένου

Δυνάµει τῶν Ἀποφάσεων ὑπ’ ἀριθµ. 225/2013 καὶ 234/2013 τῆς

Διυπουργικῆς Ἐπιτροπῆς Ἀναδιαρθρώσεων καὶ Ἀποκρατικοποιήσεων46 47, θὰ

                                                                                                                                          
(συνιδιοκτησίας) ἐπὶ τῆς γῆς (βλ. § 5 τοῦ ἄρθρου 19).

46 Ἀπόφασις ὑπ’ ἀριθµ. 225/2013 τῶν Ὑπουργῶν: Οικονοµικῶν· Ἀναπτύξεως,
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µεταβιβασθοῦν καὶ θὰ περιέλθουν ἄνευ ἀνταλλάγµατος ἀπὸ τὸ Ἑλληνικὸ

Δηµόσιο στὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.:

- τὸ Δικαίωµα Ἐπιφανείας τοῦ Μ.Π.Ε.Α. διὰ χρονικὴ περίοδο 99 ἐτῶν, ἡ

ὁποία θὰ ξεκινήσῃ ἀπὸ τὴν στιγµὴ ποὺ θὰ ὑπογραφῇ (βάσει

συµβολαιογραφῆς πράξεως) ἡ σύστασις τοῦ δικαιώµατος (τὸ

Ἑλληνικὸ Δηµόσιο θὰ ἐκπροσωπηθῇ ἀπὸ τὸν Ὑπουργὸ Οἰκονοµικῶν)·

- ποσοστὸ 30% ἐξ ἀδιαιρέτου τοῦ Μ.Π.Ε.Α., κατὰ πλήρη κυριότητα, νοµὴ

καὶ κατοχή, κατόπιν αὐτουσίου διανοµῆς ποὺ θὰ πραγµατοποιηθῇ

µεταξὺ τοῦ Ἑλληνικοῦ Δηµοσίου (ἐκπροσωπουµένου πάλι ἀπὸ τὸν

Ὑπουργὸ Οἰκονοµικῶν) καὶ τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ἢ τῶν εἰδικῶν διαδόχων

αὐτοῦ (κατὰ τὰ ποσοστὰ συνιδιοκτησίας τοῦ καθενὸς τῶν

συµβαλλοµένων µερῶν), ἀφοῦ ὅµως θὰ ἔχῃ πρῶτα ἐγκριθῆ τὸ Σχέδιο

Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.48.

Ἀπὸ τὰ παραπάνω προκύπτει ὅτι ὡρισµέναι ὁριζόντιοι / κάθετοι ἰδιοκτησίαι ποὺ

θὰ κτισθοῦν στὸ ἐκτιµώµενο, θὰ ἔχουν ποσοστὸ συγκυριότητος ἐπὶ τῆς γῆς (κάτι

ποὺ δὲν προβλέπεται ἀπὸ τὸ Δικαίωµα Ἐπιφανείας). Ὅσον ἀφορᾶ στὴν διάρκεια

τοῦ Δικαιώµατος Ἐπιφανείας, σηµειοῦται ὅτι αὐτὴ ὁρίζεται στὰ 99 ἔτη, κατὰ

παρέκκλισι τῆς προαναφερθείσης § 2 τοῦ ἄρθρου 19 τοῦ Ν. 3986/2011, ποὺ ὁρίζει

στὰ 50 ἔτη τὴν µεγίστη ἐκ τῶν προτέρων συµφωνηθεῖσα διάρκεια.

                                                                                                                                          
Ἀνταγωνιστικότητος, Ὑποδοµῶν, Μεταφορῶν καὶ Δικτύων· Περιβάλλοντος, Ενεργείας

καὶ Κλιµατικῆς Ἀλλαγῆς· Ἐργασίας, Κοινωνικῆς Ασφαλίσεως καὶ Προνοίας («Mεταφορά

στην εταιρεία «Ταµείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας του Δηµοσίου» περιουσιακών

στοιχείων του Δηµοσίου κατά τις διατάξεις του Ν. 3986/2011») (βλ. ΦΕΚ 2061 τεῦχος Β / 16-

9-2011).

47 Ἀπόφασις ὑπ’ ἀριθµ. 234/2013 τῶν Ὑπουργῶν: Οικονοµικῶν· Ἀναπτύξεως,

Ἀνταγωνιστικότητος, Ὑποδοµῶν, Μεταφορῶν καὶ Δικτύων· Περιβάλλοντος, Ενεργείας

καὶ Κλιµατικῆς Ἀλλαγῆς· Παιδείας καὶ Θρησκευµάτων, Πολιτισµοῦ καὶ Ἀθλητισµοῦ·

Τουρισµοῦ («Μεταφορά στην ανώνυµη εταιρεία µε την επωνυµία «Ταµείο Αξιοποίησης

Ιδιωτικής Περιουσίας του Δηµοσίου Α.Ε.» περιουσιακών στοιχείων του Δηµοσίου κατά τις

διατάξεις του ν. 3986/2011») (βλ. ΦΕΚ 15 τεῦχος Β / 10-1-2013).

48 Ἡ Ἀπόφασις ὑπ’ ἀριθµ 234/2013 συνεπλήρωσε τὴν ὑπ’ ἀριθµ. 225/2013 ὡς πρὸς

τὸ ὅτι ἐξαιρέθησαν τῆς συνολικῆς ἐκτάσεως ὁ αἰγιαλὸς καὶ ἡ παραλία.
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γ. Ἡ ὑπογραφεῖσα Σύµβασις49

Ἡ Σύµβασις ὑπεγράφη τὴν 14-11-2014 µεταξὺ τῶν: Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (πωλητοῦ),

τῆς “Hellinikon Global I S.A.” (ἀγοραστοῦ)50, τῆς “Lamda Development Ανώνυµη

Εταιρεία Συµµετοχών και Αξιοποίησης Ακινήτων” (ἐγγυητοῦ τοῦ ἀγοραστοῦ) καὶ

τοῦ Ἑλληνικοῦ Δηµοσίου (ἐκπροσωπουµένου ἀπὸ τοὺς Ὑπουργούς:

Οἰκονοµικῶν· Ὑποδοµῶν, Μεταφορῶν καὶ Δικτύων· Περιβάλλοντος, Ἐνεργείας

καὶ Κλιµατικῆς Ἀλλαγῆς (Π.Ε.Κ.Α.)· Πολιτισµοῦ καὶ Ἀθλητισµοῦ· Τουρισµοῦ).

Ἐπαναλαµβάνεται (ἔχει ἀναφερθῆ σὲ ὑποσηµείωσι) ὅτι ὅταν ὑπεγράφη ἡ

Σύµβασις, στὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» εἶχε περιέλθει πλέον καὶ τυπικῶς (δυνάµει τοῦ

«Νόµου Μ.Π.Ε.Α.») ἡ διοίκησις, διαχείρισις, ἀξιοποίησις καὶ ἐκµετάλλευσις καὶ

τοῦ παρακτίου µετώπου – συµπεριλαµβανοµένου τοῦ αἰγιαλοῦ καὶ τῆς παραλίας51.

Ἐπίσης ἐπαναλαµβάνεται ὅτι ἡ Σύµβασις, ἀφορῶσα στὸ 100% τῶν µετοχῶν (καὶ

ὄχι σὲ πλειοψηφικὸ πακέτο), ἀποτελεῖ τὸ ἀρχικό, άκόµα, στάδιο τῆς

ἀγοραπωλησίας.

«Ἀναβλητικαὶ αἱρέσεις»

Εἶναι στὸ κεφάλαιο 2 (ἄρθρα 2.1 ἕως 2.11), ποὺ ἀναφέρεται ὅτι ἡ

ὁλοκλήρωσις τῆς ἀγοραπωλησίας τῶν µετοχῶν τελεῖ ὑπὸ τὴν ἐκπλήρωσι µιᾶς

σειρᾶς ὅρων:

- νὰ ἐγκριθῇ µὲ Προεδρικὸ Διάταγµα, ἀφοῦ πρῶτα θὰ ἔχῃ κυρωθῆ ἀπὸ

τὸ Ἑλληνικὸ Κοινοβούλιο, τὸ Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως τοῦ

Μ.Π.Ε.Α., τὸ τελικὸ δηλαδὴ σχέδιο ὅσον ἀφορᾶ στὸν χωρικὸ προορισµὸ

τοῦ ἀκινήτου, ποὺ θὰ ἔχῃ προκύψει συµφώνως πρὸς τὸν Ν. 4062/2012

καὶ βάσει τοῦ «σεναρίου Foster» (ἀπὸ τὸ ὁποῖο δὲν θὰ πρέπῃ νὰ

διαφέρῃ οὐσιωδῶς) (βλ. ἄρθρα 2.2 (i) καὶ (ii) τῆς Συµβάσεως)· κατόπιν

νὰ τεθοῦν ἐν ἰσχύι αἱ Κοιναὶ Ὑπουργικαὶ Ἀποφάσεις ποὺ

                                                     
49 Σηµειοῦται ὅτι ἐκφεύγει τοῦ γνωστικοῦ ἀντικειµένου τοῦ ὑποφαινοµένου

πραγµατογνώµονος ἡ εἰς βάθος ἐξέτασις τῆς Συµβάσεως. Αὐτὸς θὰ παραθέσῃ µιὰ

σύνοψι αὐτῆς – καὶ δὴ τὰ σηµεῖα ποὺ κατὰ τὴν κρίσι του ἔχουν σχέσι µὲ τὸν στόχο τῆς

πραγµατογνωµοσύνης του.

50 Νὰ µὴν συγχέεται µὲ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.».

51 Βλ. ἄρθρο 7, § 1, περίπτ. α τοῦ ὡς ἄνω Νόµου (4062/2012).
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προβλέπονται ἀπὸ τὸν ὡς ἄνω Νόµο σχετικῶς µὲ τὴν χωροθέτησι τοῦ

ἐπενδυτικοῦ σχεδίου (γενικὴ διάταξις ἀνεγερθησοµένων κτιρίων καὶ

ἐγκαταστάσεων κλπ.) (βλ. ἄρθρο 2.2 (iii) τῆς Συµβάσεως)·

περισσότεραι λεπτοµέρειαι περὶ τούτων ἀναφέρονται στὸ ἑπόµενο

κεφάλαιο τῆς παρούσης·

- νὰ µεταβιβασθοῦν στὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» (δηλαδὴ στὴν ἐπενδύτρια

ἑταιρεία) τὰ Ἐµπράγµατα Δικαιώµατα τοῦ ἀκινήτου (δηλαδὴ τὰ

ἀναφερθέντα στὴν παράγραφο β τοῦ παρόντος κεφαλαίου, ποὺ θὰ

πρέπῃ πρῶτα νὰ ἔχουν µεταβιβασθῆ στὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.): τὸ Δικαίωµα

Ἐπιφανείας διὰ 99 ἔτη καὶ τὸ 30% ἐξ ἀδιαιρέτου τῆς πλήρους

κυριότητος (βλ. ἄρθρο 2.2 (iv) τῆς Συµβάσεως)· σχετικῶς δὲ µὲ τὸ

διάγραµµα διανοµῆς τοῦ ἀκινήτου, συµπληροῦται (σὲ σχέσι µὲ τὰ τῶν

Κοινῶν Ὑπουργικῶν Ἀποφάσεων) ὅτι τὸ 30% ἐξ ἀδιαιρέτου θὰ ἀφορᾶ

στὸ 30% τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου καὶ στὸ 30% τῆς

ἐκτάσεως τοῦ παρακτίου µετώπου (βλ. ἄρθρο 2.2 (iv) τῆς Συµβάσεως)·

- νὰ συσταθῇ βάσει νοµοθετικῆς πράξεως φορεὺς ἐπιφορτισµένος µέ: α)

τὴν διαχείρισι καὶ λειτουργία τῶν κοινοχρήστων χώρων καὶ

ὑποδοµῶν, ἔργων καὶ ἐξοπλισµῶν ἐντὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α.· β) τὴν εἴσπραξι

καὶ διαχείρισι ὁποιωνδήποτε ἀνταποδοτικῶν τελῶν καὶ ἀναλόγων

χρεώσεων (βλ. ἄρθρο 2.2 (vi) τῆς Συµβάσεως)·

- νὰ µὴν ἐκδοθῇ ἀµετάκλητος δικαστικὴ ἀπόφασις ἢ νὰ µὴν ἐπέλθῃ

Γεγονὸς Ἀνωτέρας Βίας52, ποὺ νὰ ἔχῃ ὡς ἀποτέλεσµα τὴν µείωσι τῆς

Δοµησίµου Ἐπιφανείας κατὰ ποσοστὸ µεγαλύτερο τοῦ 5%·

- νὰ θεσπίσῃ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο γενικὸ νοµοθετικὸ πλαίσιο διὰ τὴν

χορήγησι ἀδειῶν λειτουργίας casino καὶ τὴν χορήγησι, µέσῳ δηµοσίου

διαγωνισµοῦ, τῆς ἀναγκαίας ἀδείας διὰ τὴν περίπτωσι τοῦ casino τοῦ

                                                     
52 Ὡς Γεγονὸς Ἀνωτέρας Βίας ὁρίζεται (βλ. ἄρθρο 13 τῆς Συµβάσεως) ἕνα γεγονὸς

ἢ συµβὰν ποὺ ἐκφεύγει τοῦ ἐλέγχου ἢ τῆς ἐπιρροῆς τῶν συµβαλλοµένων µερῶν ἢ τοῦ

Ἑλληνικοῦ Δηµοσίου καὶ τὸ ὁποῖο δὲν θὰ µποροῦσε νὰ εἶχε προβλεφθῆ ἡ ἀποφευχθῆ,

ἀκόµη κι ἂν τὰ συµβαλλόµενα µέρη εἶχαν ἐπιδείξει ἰδιαιτέρα σύνεσι.
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Μ.Π.Ε.Α. (βλ. ἄρθρο 2.2 (vi) τῆς Συµβάσεως)53·

- νὰ ἀπορριφθοῦν ὁριστικῶς ἕξι ἐκκρεµοῦσαι αἰτήσεις ἀκυρώσεως54 καὶ

νὰ µὴν ὑπάρχουν ἕτεραι τοιαῦται σχετικῶς µέ: α) τὰ τῆς

χωροθετήσεως τοῦ ἐπενδυτικοῦ σχεδίου, ὅσον ἀφορᾶ στὰς περιοχὰς

πρὸς πολεοδόµησι καὶ τὰς περιοχὰς ἀναπτύξεως· β) τὰ τῆς

προαναφερθείσης αὐτουσίου διανοµῆς· γ) τὰ τῆς προαναφερθείσης

µεταβιβάσεως τῶν «Ἐµπραγµάτων Δικαιωµάτων»· δ) τὰ τοῦ

προαναφερθέντος φορέως διαχειρίσεως τοῦ ἀκινήτου (βλ. ἄρθρα 2.2

(viii) καὶ (ix) τῆς Συµβάσεως)·

- νὰ παραδοθῇ τὸ ἀκίνητο ἐλεύθερο ἀπὸ κατοχὴ τρίτων στὸ σύνολο του,

πλήν: α) τῆς µαρίνας55· β) τοῦ ἁµαξοστασίου τοῦ τράµ· γ) τοῦ Κέντρου

                                                     
53 Διὰ τὴν ἀκρίβεια ὁ ὅρος αὐτὸς γράφεται στὴν Σύµβασι ὑπὸ τὴν προϋπόθεσι ὅτι

«το Σχέδιο Γενικής Διάταξης προβλέπει ζώνη αναψυχής µε επιτρεπόµενη χρήσι

«τουρισµού / αναψυχής», που επιτρέπει την εγκατάσταση καζίνο στο Ακίνητο». Ὅπως θὰ

δοῦµε στὸ κεφ. VI τῆς παρούσης, ἀφοῦ ἡ παροῦσα ἐκδοχὴ τοῦ «σεναρίου Foster»

προβλέπει τὴν ὕπαρξι casino, ἡ Σύµβασις προφανῶς εἰσάγει ἐδῶ µιὰν ἀµφιβολία ὡς πρὸς

τὸ ἂν θὰ προβλέπεται αὐτὸ ἀπὸ τὸ ἐγκριθησόµενο Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως.

54 Πρόκειται περὶ τῶν ὑπ’ ἀριθµ. καταθέσεως 4062/2012, 1100/2013 καὶ 1382/2013

τῶν Θωµοπούλου κλπ., 1220/2013 καὶ 1222/2013 τῆς Ι.Μ. Γλυφάδας καὶ 1125/2013 τοῦ

Δήµου Ἑλληνικοῦ - Ἀργυρουπόλεως, ποὺ στρέφονται ἡ πρώτη κατὰ τῆς ὑπ’ ἀριθµ.

206/2012 Ἀποφάσεως τῆς Διυπουργικῆς Ἐπιτροπῆς Ἀναδιαρθρώσεων καὶ

Ἀποκρατικοποιήσεων, ἡ δευτέρα, τρίτη καὶ τετάρτη κατὰ τῆς ὑπ’ ἀριθµ. 225/2013

Ἀποφάσεως τῆς ὡς ἄνω Ἐπιτροπῆς, ἡ ἕκτη κατὰ τῆς ὑπ’ ἀριθµ. 227/2013 Ἀποφάσεως τῆς

ὡς ἄνω Ἐπιτροπῆς καὶ ἡ πέµπτη κατὰ τῆς ὑπ’ ἀριθµ. Β1/30215/28392/4466/2010

Διαπιστωτικῆς Πράξεως Περιγραφῆς Ἀκινήτων τοῦ Ὑπουργοῦ Οἰκονοµικῶν καὶ τοῦ

Ἀναπληρωτοῦ Ὑπουργοῦ Ἐργασίας καὶ Κοινωνικῆς Ἀσφαλίσεως. Τὸ περιεχόµενο τῶν

αἰτήσεων αὐτῶν (θιγουσῶν µεταξὺ ἄλλων ζητήµατα ἀντισυνταγµατικότητος τῆς

Συµβάσεως) δὲν θὰ ἐξετασθῇ στὴν παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη.

55 Ἡ Σύµβασις ἀναφέρεται καὶ σὲ ἕνα ἀκίνητο ποὺ ὑποτίθεται ὅτι ἀναφέρεται

στὴν περίπτ. γ τῆς §1 τοῦ ἄρθρου 7 τοῦ Νόµου 4062/2012 (τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»). Ὅµως

περίπτωσις γ δὲν ὑπάρχει στὸν Νόµο αὐτόν (ἡ παράγραφος 1 τοῦ ἄρθρου 7 ἔχει µόνον

δύο περιπτώσεις (α καὶ β)).
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Ἐλέγχου περιοχῆς Ἀθηνῶν – Μακεδονίας· ἐπίσης θὰ µποροῦν νὰ

παραµένουν δηµόσιαι ὑπηρεσίαι, σωµατεῖα ἢ Νοµικὰ Πρόσωπα

Ἰδιωτικοῦ Δικαίου ποὺ εἶναι ἤδη ἐγκατεστηµένα ἐντὸς τοῦ

ἐκτιµωµένου, κατόπιν συµφωνίας µεταξὺ αὐτῶν καὶ τῆς «Ἑλληνικὸ

Α.Ε.» (τοῦ ἐπενδυτοῦ δηλαδή)56.

Στὸ ἄρθρο 2.3 τῆς Συµβάσεως ἀναφέρεται ὅτι ἂν οἱ ὡς ἄνω ὄροι («ἀναβλητικαὶ

αἱρέσεις») δὲν ἔχουν πληρωθῆ ἐντὸς διαστήµατος δύο ἐτῶν ἀπὸ τὴν ὑπογραφὴ

τῆς Συµβάσεως (σηµ.: µέχρι τὴν 13-11-2016 δηλαδή), τότε ὁ Ἀγοραστὴς θὰ

δικαιοῦται νὰ καταγγείλῃ τὴν Σύµβασι καὶ νὰ ἀποσύρῃ τὴν Ἐγγυητικὴ Ἐπιστολὴ

Πρώτης Δόσεως57. Κατόπιν αὐτοῦ, οὐδὲν τῶν συµβαλλοµένων µερῶν θὰ φέρῃ

οἱαδήποτε εὐθύνη ἔναντι τοῦ ἄλλου.

Τὸ τίµηµα

Ὡς ἀντάλλαγµα διὰ τὴν µεταβίβασι τῶν πωλουµένων µετοχῶν (καὶ ὡς ἐκ

τούτου τῶν Ἐµπραγµάτων Δικαιωµάτων ποὺ θὰ ἀποκτήσῃ ἐπὶ τοῦ

ἐκτιµωµένου), ὁ Ἀγοραστὴς συνεφώνησε (βλ. ἄρθρο 3.1 τῆς Συµβάσεως) ὅτι θὰ

καταβάλῃ τὸ ποσὸν τῶν 915.000.000 €, ὄχι ὅµως τοῖς µετρητοῖς, ἀλλὰ σὲ βάθος

δέκα ἐτῶν ἀκριβῶς ἀπὸ τὴν ἡµεροµηνία µεταβιβάσεως. Εἰδικώτερον, ὁ τρόπος

καταβολῆς τοῦ τιµήµατος εἶναι ὁ ἑξῆς (ὡς «ἔτος 0» ὁρίζεται τὸ ἔτος ποὺ ἄρχεται

ἀπὸ τὴν ἡµεροµηνία µεταβιβάσεως, κατὰ τὴν ὁποία καὶ θὰ πραγµατοποιηθῇ ἡ

καταβολὴ τῆς πρώτης δόσεως):

Χρόνος (σὲ ἔτη) 0 3 4 5 6 7 10
Τίµηµα

(ὀνοµ. ἀξία)

Δόσεις (σὲ

ἑκατοµµύρια €)
300 45 45 45 40 220 220 915

                                                     
56 Διὰ τὴν ἀκρίβεια διὰ τὸ Κέντρο Ἐλέγχου, τὸ ἁµαξοστάσιο τοῦ τράµ, ἀλλὰ καὶ

διὰ δηµοσίας ὑπηρεσίας, σωµατεῖα ἢ Νοµικὰ Πρόσωπα Ἰδιωτικοῦ Δικαίου ποὺ εἶναι

ἐγκατεστηµένα ἐντὸς τοῦ ἐκτιµωµένου καὶ θὰ συµφωνηθῇ νὰ παραµείνουν ἐντὸς αὐτοῦ,

ἡ Σύµβασις δὲν ἀναφέρεται ἀµέσως, ἀλλὰ ἐµµέσως, παραπέµπουσα στὸν «Νόµο

Μ.Π.Ε.Α.» – καὶ εἰδικώτερον στὴν §1 τοῦ ἄρθρου 8 (βλ. διὰ περαιτέρω λεπτοµερείας τὴν

παράγραφο γ τοῦ ἑποµένου κεφαλαίου τῆς παρούσης).

57 Τὸ ποσὸ τῆς ἐγγυήσεως ὡρίσθη στὰ 30.000.000 € (βλ. ἄρθρο 5.1).
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Προκειµένου νὰ γίνῃ ἡ ἀναγωγὴ τῆς ὡς ἄνω ὀνοµαστικῆς ἀξίας τοῦ

τιµήµατος σὲ παροῦσα ἀξία (ἀξία τοῖς µετρητοῖς δηλαδή), ἡ Σύµβασις ἀναφέρει

ὅτι πρέπει νὰ χρησιµοποιηθῇ ἕνα ἐπιτόκιο (συντελεστής) προεξοφλήσεως ἴσο

πρὸς 12% (βλ. ὁρισµὸ «Παρούσης Ἀξίας» στὸ ἄρθρο 1.1 τῆς Συµβάσεως). Κατὰ

τὴν ἄποψι τοῦ ὑποφαινοµένου πραγµατογνώµονος, ὁ συντελεστὴς αὐτὸς εἶναι

ὑψηλός. Ἡ σχετικὴ συλλογιστικὴ θὰ ἀναπτυχθῇ περαιτέρω στὰ κεφάλαια V καὶ

VI, ὅµως ἐδῶ δίδεται ἐνδεικτικῶς ἕνας πίναξ, στὸν ὁποῖον ἐµφαίνεται ἡ παροῦσα

ἀξία συναρτήσει τοῦ ἐπιτοκίου προεξοφλήσεως:

Ἐπιτόκιο

προεξοφλήσεως:
6% 7,5% 9% 10,5% 12% 13,5% 15%

Παροῦσα Ἀξία

(σὲ ἑκατοµ.  €)
704 667 633 603 576 553 532

Ἀπὸ τὸν ὡς ἄνω πίνακα προκύπτει ὅτι µὲ βάσι τὸ ἐπιτόκιο

προεξοφλήσεως ποὺ θεώρησε τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (12%), τὸ τίµηµα σὲ παροῦσα ἀξία

ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ καταβάλῃ ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία (περίπου 576 ἑκατοµ. €) εἶναι

κατά 15 ἑκατοµµύρια € µεγαλύτερο τοῦ ἐκτιµητικοῦ ἀποτελέσµατος τῆς

“American Appraisal Hellas Ltd.” (περίπου 560 ἑκατοµ. €).

“Earn-out”

Ἡ Σύµβασις προβλέπει (βλ. ἄρθρα 3.2 ἕως 3.6) καὶ Δικαιώµατα τοῦ

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ἐπὶ ἀποδόσεων, δηλαδὴ δίδεται ἡ δυνατότης στὸ Ταµεῖο νὰ

συµµετέχῃ στὰ µελλοντικὰ οἰκονοµικὰ ὀφέλη ποὺ θὰ προκύψουν ἀπὸ τὴν

ἀνάπτυξι τοῦ Ἔργου (τὸ λεγόµενο “Earn-out” διεθνῶς). Προφανῶς τὰ

Δικαιώµατα αὐτὰ προέκυψαν εἰς ἀντιστάθµισµα τῆς ἀρχικῆς προθέσεως τοῦ

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. νὰ κρατήσῃ µειοψηφικὸ πακέτο µετοχῶν. Τὰ κέρδη αὐτὰ δὲν

δύνανται νὰ ὑπολογισθοῦν ἐκ τῶν προτέρων, παρὰ µόνον ἀπολογιστικῶς ἐκ τῶν

ὑστέρων βάσει τῶν ἀποτελεσµάτων, δι’ αὐτὸ καὶ ἡ “American Appraisal Hellas

Ltd.” δὲν τὰ ἔλαβε ὑπ’ ὄψιν στὴν ἐκτίµησί της (τοὐλάχιστον ὄχι κατὰ τρόπον

ἄµεσον). Πάντως κατὰ τὴν κρίσι τοῦ ὑποφαινοµένου πραγµατογνώµονος αὐτὰ

εἶναι ἐξαιρετικῶς ἀµφίβολα, ἀπὸ τὴν στιγµὴ µάλιστα ποὺ ἡ ἐλαχίστη ἀποδεκτὴ

ἀπόδοσις τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας ἔχει ὁρισθῆ στὸ 15%58, καὶ ἔτσι δὲν θὰ

                                                     
58 Πιὸ συγκεκριµένως, αὐτὸ ποὺ ἔχει συµφωνηθῆ στὴν Σύµβασι, εἶναι ὅτι ἂν ἡ
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ξαναγίνῃ µνεία περὶ αὐτῶν στὴν πραγµατογνωµοσύνη του (διὰ περισσοτέρας

λεπτοµερείας περὶ ἀποδόσεως κλπ., διεξοδικὴ ἀναφορὰ θὰ γίνῃ στὰ κεφ. V καὶ

VI).

Ἀναλήψεις κινδύνου  Ἀγοραστοῦ

Μεταξὺ τῶν ἀναλήψεων κινδύνου ἀπὸ τὴν πλευρὰ τοῦ Ἀγοραστοῦ,

συµπεριλαµβάνονται καὶ τέτοιοι ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν:

- µὲ τὴν φύσι τῶν περιβαλλοντικῶν, κλιµατικῶν, ὑδρολογικῶν,

γεωφυσικῶν καὶ γενικῶν συνθηκῶν αἱ ὁποῖαι ἐπικρατοῦν στὸ

ἐκτιµώµενο, µὲ τὴν φύσι τοῦ ἐδάφους, µὲ τὴν µορφὴ καὶ φύσι τοῦ

ἐκτιµωµένου, µὲ τὴν φύσι καὶ τὰς ποσότητας τῶν ὑλικῶν καὶ τῶν

ἐργασιῶν ποὺ ἀπαιτοῦνται διὰ τὴν ὑλοποίησι τοῦ Ἔργου, µὲ τὰ

τεχνικὰ θέµατα καθὼς καὶ τὰς κυκλοφοριακὰς ῥυθµίσεις

(ὑφισταµένας καὶ ἐκτιµωµένας) τοῦ Ἔργου (βλ. ἄρθρο 8.1 (ii) τῆς

Συµβάσεως)·

- µὲ τὸν βαθµὸ ἐπαρκείας τῶν µέσων καὶ τῶν δικαιωµάτων

προσβάσεως ἀπὸ καὶ πρὸς τὸ ἐκτιµώµενο, µὲ τὴν διαθεσιµότητα τῶν

ὑλικῶν ἑλληνικῆς καὶ διεθνοῦς προελεύσεως, µὲ τὴν διαθεσιµότητα

ἐργατικοῦ δυναµικοῦ, µὲ τὴν ὕπαρξι δηµοσίων ἐγκαταστάσεων κοινῆς

ὠφελείας στὸ ἐκτιµώµενο ἢ κοντὰ σὲ αὐτό, µὲ τὴν καταλληλότητα καὶ

ἐπάρκεια τοῦ Ἀκινήτου διὰ προσωρινὰς καὶ µονίµους ἐγκαταστάσεις

κλπ. (βλ. ἄρθρο 8.1 (iii) τῆς Συµβάσεως).

Ὑποχρεώσεις Ἀγοραστοῦ - Πωλητοῦ

Μεταξὺ τῶν ὑποχρεώσεων τοῦ Ἀγοραστοῦ, συµπεριλαµβάνονται καὶ αἱ

ἑξῆς:

- νὰ διασφαλίσῃ αὐτὸς ὅτι ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» θὰ προβῇ σὲ ὅλας τὰς

ἀναγκαίας ἐνεργείας, ὥστε νὰ διασφαλισθῇ ἡ ὑλοποίησις ἀπὸ αὐτὴν

τοῦ Σχεδίου Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως (συµπεριλαµβανοµένης

                                                                                                                                          
ἐπενδύτρια ἑταιρεία «πιάσῃ τὸν στόχο» τοῦ 15%, τότε τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. θὰ λαµβάνῃ τὸ 30%

ἐπὶ τῆς ἑξῆς διαφορᾶς: ἐπιτευχθείσης ἀποδόσεως µεῖον ἐλαχίστης ἀποδεκτῆς (15%) (βλ.

ἄρθρο 3.2 τῆς Συµβάσεως).
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τῆς ὑποβολῆς ὅλων τῶν ἀπαιτουµένων αἰτήσεων, τῆς ἐκδόσεως ὅλων

τῶν ἀπαραιτήτων ἀδειῶν ἀπὸ τὸ «Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ»59 κτλ.)60 (βλ.

ἄρθρο 9.4 (β))·

- νὰ διασφαλίσῃ τὴν χρηµατοδότησι τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» διὰ τὸν

παραπάνω σκοπό· σηµειοῦται ῥητῶς ὅτι ὁ Πωλητὴς δὲν θὰ παράσχῃ

κανενὸς εἴδους χρηµατοδότησι (βλ. ἄρθρο 9.4 (β))· τονίζεται δὲ ὅτι ἡ

ἀναλογία Χρέους / Εἰσφορῶν µετόχων (δηλαδὴ πρακτικῶς τὰ

δανειζόµενα ἀπὸ Τραπεζικὰ Ἱδρύµατα κεφάλαια πρὸς τὰ ἴδια

κεφάλαια) δὲν θὰ πρέπῃ ποτὲ νὰ ὑπερβαίνουν τὴν ἀναλογία 3:1 χωρὶς

προηγουµένη ἔγγραφον συναίνεσι τοῦ Πωλητοῦ (βλ. ἄρθρο 9.1 (ii))·

- νὰ διασφαλίσῃ ὅτι ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» θὰ ἐπενδύσῃ τὰ ἑξῆς ποσὰ διὰ

τὴν ὑλοποίησι τοῦ Σχεδίου (βλ. ἄρθρο 9.8):

Περίοδος χρηµατοδοτήσεως (ἔτη) 0-5 5-10 10-15

Ποσὰ (σὲ €) 1.071.082.541 1.078.996.042 2.439.438.411

- νὰ καταβάλῃ συγκεκριµένας ποινικὰς ῥήτρας σὲ περίπτωσι µὴ

ἐκπληρώσεως τῶν ὡς ἄνω ἐπενδυτικῶν του ὑποχρεώσεων (βλ. ἄρθρο

9.11), ἐκτὸς κι ἂν αὐταὶ προκύπτουν ἀπὸ Γεγονότα Ἀνωτέρας Βίας

κλπ. (βλ. ἄρθρο 9.11)·

- νὰ διασφαλίσῃ ὅτι ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» θὰ ἐνηµερώνῃ πάραυτα τὸν

Πωλητὴ καὶ τὸ Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ σὲ περίπτωσι εὑρέσεως

ἀρχαιοτήτων καὶ θὰ λαµβάνῃ ὅλα τὰ ἀπαραίτητα µέτρα διὰ τὴν

προστασία τοῦ εὑρήµατος.

Μεταξὺ τῶν ὑποχρεώσεων τοῦ Πωλητοῦ τώρα συµπεριλαµβάνονται καὶ

αἱ ἑξῆς:

                                                     
59 Τὸ «Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ» εἶναι Ἀρχὴ ποὺ συστήνεται δυνάµει τοῦ «Νόµου

Μ.Π.Ε.Α.», προκειµένου νὰ χορηγῇ ἀποκλειστικῶς ἄδειες δοµήσεως - κατεδαφίσεως κλπ.

διὰ τὰς ἐργασίας στὸ ἐκτιµώµενο (βλ. ἑπόµενο κεφάλαιο διὰ περισσοτέρας

λεπτοµερείας).

60 Σηµειοῦται ὅτι ἡ ἑπενδύτρια ἑταιρεία ἔχει τὸ δικαίωµα κατὰ τὴν ἡµεροµηνία

µεταβιβάσεως τῶν µετοχῶν νὰ ἀντικαταστήσῃ τὰ ὑφιστάµενα µέλη τοῦ Διοικητικοῦ

Συµβουλίου τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» (βλ. ἄρθρο 2.6 § (v)).
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- νὰ ἐκδίδωνται ὅλαι αἱ ἄδειαι ἀπὸ τὸ «Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ» ἐντὸς τῶν

προθεσµιῶν ποὺ προβλέπεται ἀπὸ τὸν «Νόµο Μ.Π.Ε.Α.» (βλ. ἑπόµενο

κεφάλαιο τῆς παρούσης)· τυχὸν ἀναστολὴ ἐκτελέσεως ἢ ἀκύρωσις,

βάσει διοικητικῆς πράξεως, Οἰκοδοµικῆς Ἀδείας, ὀφειλόµεναι (ἡ

ἀναστολὴ ἢ ἡ ἀκύρωσις) σὲ πρᾶξι ἢ παράλειψι τοῦ Ἑλληνικοῦ

Δηµοσίου, αἱ ὁποῖαι θὰ ἔχουν ὡς ἀποτέλεσµα τὴν ζηµία τῆς Ἑταιρείας

ἢ τὴν καθυστέρησι τῶν ἐργασιῶν πέραν τῶν 90 ἡµερῶν, θὰ συνιστοῦν

Γεγονὸς Καθυστερήσεως Δηµοσίου καὶ ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία θὰ

δικαιοῦται ἀποζηµιώσεως (βλ. ἄρθρο 11.1 (β))·

- σὲ περίπτωσι εὑρέσεως ἀρχαιοτήτων, ἡ ἁρµόδιος ἀρχαιολογικὴ

ὑπηρεσία θὰ πρέπῃ ἐντὸς προθεσµίας 60 ἡµερῶν νὰ ὑποδεικνύῃ

µεθόδους διὰ τὴν συνέχισι τῶν ἐργασιῶν καὶ νὰ προβαίνῃ στὰς

ἀπαραιτήτους ἐνεργείας διὰ νὰ διασφαλίζῃ τὴν προστασία τοῦ

εὑρήµατος· τυχὸν ἀθέτησις τῆς ὡς ἄνω προθεσµίας θὰ συνιστᾶ ἐπίσης

Γεγονὸς Καθυστερήσεως Δηµοσίου (βλ. ἄρθρα 11.1 (δ) καὶ 9.7)·

- σὲ περίπτωσι ποὺ προκύψῃ καθυστέρησις τῶν ἐργασιῶν ἐξ αἰτίας

ψηφίσεως Νόµου τροποποιοῦντος τὸν Ν. 4062/2012, ἢ αὐξάνοντος τὰς

περιβαλλοντικὰς ὑποχρεώσεις τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» (ἐκτὸς αὐτῶν ποὺ

ἐπιβάλλονται βάσει Δικαίου Εὐρωπαϊκῆς Ἑνώσεως), νὰ ἀποζηµιώνῃ

τὸν Ἀγοραστὴ καταβάλλων τοὺς τόκους διὰ τὴν περίοδο τῆς

καθυστερήσεως· ἂν δὲ ἐκ τοῦ ὡς ἄνω Νόµου προκύπτουν

ἐπιπρόσθετοι ἐργασίαι, νὰ ἀναλαµβάνῃ τὰ ἔξοδα αὐτῶν (βλ. ἄρθρα

11.3 (β) καὶ 11.4)·

- νὰ κατασκευάσῃ καὶ νὰ λειτουργήσῃ ἐντὸς τοῦ ἐκτιµωµένου δηµοσίας

ὑπηρεσίας καὶ παροχὰς κοινῆς ὠφελείας παροµοίου ἐπιπέδου µὲ

αὐτὰς ποὺ παρέχονται σὲ δήµους ὁµόρους τοῦ ἀκινήτου (βλ. ἄρθρο

11.1 (ε))61· παροχαὶ νεροῦ, ἀερίου καὶ ἠλεκτρικοῦ ῥεύµατος πρέπει νὰ

εἶναι διαθέσιµοι στὰ ὅρια τοῦ ἐκτιµωµένου σὲ ἐπαρκῆ ποσότητα καὶ

                                                     
61 Δεδοµένου τοῦ ὅτι τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο δὲν ἐµπλέκεται στὴν χρηµατοδότησι

τοῦ ἔργου, τὸ ἄρθρο προφανῶς ἀναφέρεται, ὅταν χρησιµοποιῇ τὸ ῥῆµα «κατασκευάσει»,

σὲ ἐργασίας ποὺ πρέπει νὰ πραγµατοποιηθοῦν ἀπὸ τὴν τὴν Δ.Ε.Η., τὴν Ε.Υ.Δ.Α.Π. κλπ..
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ἐντὸς τοῦ καταλλήλου χρόνου (βλ. ἄρθρο 11.1 (γ))·

- νὰ διασφαλίσῃ ὅτι ὁ προαναφερθεὶς φορεὺς ποὺ θὰ διαχειρίζεται τὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο καὶ τοὺς ἐλευθέρους χώρους (βλ. 2.2 (vi) τῆς

Συµβάσεως) θὰ ἔχῃ τοὺς ἐπαρκεῖς πόρους καὶ χρηµατοδότησι (βλ.

ἄρθρο 11.1 (στ))·

- νὰ ἐπιτρέψῃ στὴν ἐπενδύτρια ἑταιρεία µετὰ τὴν 28-5-2034, ἂν αὐτὴ τὸ

ἐπιθυµῇ, νὰ µετεγκαταστήσῃ ἰδίαις δαπάναις τὸ Κέντρο Ἐλέγχου τῆς

περιοχῆς Ἀθηνῶν – Μακεδονίας (ἐκτὸς τοῦ ἀκινήτου), ὑπὸ τὸν ὅρο ὅτι

αὐτὴ ἡ µετεγκατάστασις δὲν θὰ προκαλέσῃ οἱαδήποτε

ἀδικαιολόγητον διατάραξι κλπ. τῆς Υ.Π.Α. (βλ. ἄρθρο 11.11)62.

Ἀποζηµιώσεις ἀπὸ τὸ Ἑλληνικὸ  Δηµόσιο στὸν Ἀγοραστή

Ὁ Ἀγοραστὴς θὰ δικαιοῦται µεταξὺ ἄλλων ἀποζηµίωσι στὴν περίπτωσι

κατὰ τὴν ὁποίαν συµβῇ Γεγονὸς Ἀποζηµιώσεως (βλ. κατωτέρω), ἀπὸ τὸ ὁποῖο: α)

νὰ ἐπέρχεται µείωσις τῆς Δοµησίµου Ἐπιφανείας κατὰ ποσοστὸ ἄνω τοῦ 3%

στὴν ἔκτασι τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου ἢ τῆς παρακτίου ζώνης· β) νὰ µὴν εἶναι

δυνατὸν νὰ συνεχίσουν αἱ ἀπαιτούµεναι ἐργασίαι ἐὰν θίγεται ποσοστὸ ἄνω τοῦ

3% τῆς Δοµησίµου Ἐπιφανείας στὸ πρώην Ἀεροδρόµιο ἢ τὴν παράκτιο ζώνη· ὡς

Γεγονὸς δὲ Ἀποζηµιώσεως θὰ νοῇται: α) ἡ εὕρεσις ἀρχαιοτήτων· β) δικαστικαὶ

ἀποφάσεις ἢ διοικητικαὶ πράξεις· γ) ὁ χαρακτηρισµὸς τµήµατος τοῦ ἐκτιµωµένου

ὡς δάσους καὶ δ) τὸ νὰ ἔχῃ µολυνθῆ τὸ ἔδαφος63 (βλ. ἄρθρα 6.4 καὶ 20.1 ἕως 20.6,

καθὼς καὶ ὁρισµὸ ἄρθρου 1.1).

Γεγονὸς Ἐκτεταµένης Ἀνωτέρας Βίας

Καταγγελία τῆς Συµβάσεως ἀπὸ τὸν Ἀγοραστὴ θὰ µπορῇ νὰ γίνεται καὶ

στὴν περίπτωσι Γεγονότος Ἐκτεταµένης Ἀνωτέρας Βίας (βλ. κατωτέρω),

                                                     
62 Αὐτὸ δὲν ἀναφέρεται ἀµέσως, ἀλλὰ συνάγεται, καθὼς βάσει Κοινῆς

Ὑπουργικῆς Ἀποφάσεως ποὺ ἐδηµοσιεύθη σὲ Φ.Ε.Κ. τὴν 29-5-2014, τὸ Κέντρο Ἐλέγχου

παραµένει στὴν θέσι του διὰ περίοδο εἴκοσι ἐτῶν ἀπὸ τῆς ἡµεροµηνίας δηµοσιεύσεως

τοῦ ΦΕΚ (βλ. ἀναλυτικὰς λεπτοµερείας στὴν § γ τοῦ κεφ. IV τῆς παρούσης).

63 Προφανῶς αὐτὸ τὸ ἄρθρο παραπέµπει µεταξὺ ἄλλων στὴν µόλυνσι τοῦ

ἐδάφους ἀπὸ χηµικά (π.χ. κηροζίνη) ἐξ αἰτίας τῆς λειτουργίας τοῦ Πρώην Ἀεροδροµίου.
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γεγονότος δηλαδὴ Ἀνωτέρας Βίας ἔχοντος ὡς συνέπεια τὸν µόνιµο περιορισµὸ

τῆς ἀναπτύξεως κατὰ ποσοστὸ µεγαλύτερο τοῦ 30% τῆς συνολικῆς Δοµησίµου

Ἐπιφανείας τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου ἢ/καὶ τῆς συνολικῆς Δοµησίµου Ἐπιφανείας

τοῦ παρακτίου µετώπου, ὅπως αὐτὴ (ἡ ἀνάπτυξις) θὰ ἔχῃ ἐγκριθῆ βάσει τῶν

Κοινῶν Ὑπουργικῶν Ἀποφάσεων τοῦ προαναφερθέντος ἄρθρου 2.2. (iii)). Ὡς

«µόνιµος» περιορισµὸς τὴν ἀναπτύξεως, θεωρεῖται οἱαδήποτε ἀδυναµία

ὑλοποιήσεως τῶν ἀντιστοίχων τµηµάτων τοῦ Σχεδίου Ὁλοκληρωµένης

Ἀναπτύξεως διὰ περίοδο ἑπτὰ συνεχοµένων µηνῶν.

Διάφορα64

Σηµειοῦνται τὰ ἑξῆς:

- ὁ Ἀγοραστὴς θὰ ἔχῃ τὴν δυνατότητα, κατόπιν προηγουµένης

ἐγγράφου συναινέσεως τοῦ Πωλητοῦ, τὴν ὁποίαν δὲν θὰ ἀρνῇται ἄνευ

εὐλόγου αἰτίας καὶ ἡ ὁποία θὰ γίνεται ἐπὶ τῇ βάσει συµβουλῆς τοῦ

Συµβούλου ὑλοποιήσεως (δηλαδὴ ἑνὸς προσώπου διωρισµένου ἀπὸ τὸ

Ταµεῖο µὲ ἐξειδίκευσι στὸν τοµέα τῆς ἀναπτύξεως ἀκινήτων, ποὺ ἐν

γένει θὰ πιστοποιῇ τὴν ὑλοποίησι τοῦ Σχεδίου) νὰ τροποποιῇ τὸ

«σενάριο Foster» ἢ τὸ (τελικὸ) Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως

(βλ. ἄρθρα 9.5 καὶ 15.1)·

- τὸ κόστος µετεγκαταστάσεως τῶν δηµοσίων ὑπηρεσιῶν κλπ. ἐντὸς

τοῦ ἐκτιµωµένου θὰ βαρύνῃ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο· τοῦτο δὲν

ἀναφέρεται ῥητῶς, συνάγεται ὅµως ἐµµέσως πλὴν σαφῶς ἐκ τοῦ

γεγονότος ὅτι τὸ ἀκίνητο θὰ πρέπῃ νὰ παραδοθῇ στὸν Ἀγοραστὴ

ἐλεύθερο ἀπὸ κατοχὴ τρίτων στὸ σύνολό του (βλ. προαναφερθὲν

ἄρθρο 2.2. (xi)).

                                                     
64 Ἡ Εἰσαγγελία παροτρύνεται νὰ ἐξετάσῃ διεξοδικῶς τὴν Σύµβασι, εἰδικῶς στὰ

σηµεῖα ποὺ ἐκφεύγουν ἐντελῶς τοῦ γνωστικοῦ ἀντικειµένου τοῦ ὑποφαινοµένου

πραγµατογνώµονος (ἔχουν νὰ κάνουν αὐτὰ µὲ ἀπαιτήσεις ἐκ δηλώσεων, ἐγγυητικὰς

ἐπιστολάς, ποινικὰς ῥήτρας κλπ.).
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ΙV
Ο ΝΟΜΟΣ 4062/2012

Ἡ Ἑνότης Α’ τοῦ Ν. 4062/201265, βάσει τῆς ὁποίας καθορίζονται αἱ

κατευθυντήριοι γραµµαὶ διὰ τὴν «ὁλοκληρωµένη ἀνάπτυξι» τοῦ Μ.Π.Ε.Α.,

ἀποτελεῖ στὴν πραγµατικότητα ἕνα εἰδικὸ καὶ ἐξελιγµένο νοµοθετικὸ πλαίσιο σὲ

σχέσι µὲ τὸ τοῦ κεφαλαίου Β’ τοῦ Ν. 3986/201166 (τοῦ «Νόµου Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»

δηλαδή), ποὺ ἀφορᾶ στὴν «ὁλοκληρωµένη ἀνάπτυξι» δηµοσίων ἀκινήτων πρὸς

ἀξιοποίησι. Αἱ ἀναλογίαι εἶναι προφανεῖς: συµφώνως πρὸς ἐκεῖνο τὸ κεφάλαιο

τοῦ «Νόµου Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.», Εἰδικὰ Σχέδια Χωρικῆς Ἀναπτύξεως Δηµοσίων

Ἀκινήτων (Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.) καταρτίζονται καὶ ἐγκρίνονται, δυνάµει Προεδρικοῦ

Διατάγµατος, προκειµένου νὰ καθορισθῇ ὁ χωρικὸς προορισµὸς (καλεῖται καὶ

«ἐπενδυτικὴ ταυτότης») τῶν ἀκινήτων, καθοριζοµένων περαιτέρω τῶν

ἐπιτρεποµένων ὅρων δοµήσεως καὶ χρήσεων γῆς, περιβαλλοντικῶν ὅρων κλπ. –

τὸ «Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.» εἶναι, τρόπον τινά, ἕνα

Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.· κατόπιν, διὰ τὴν χωροθέτησι τοῦ ἐπενδυτικοῦ σχεδίου (γενικὴ

διάταξις κτιρίων / ἐγκαταστάσεων κλπ.) ἐκδίδεται Κοινὴ Ὑπουργικὴ Ἀπόφασις

τῶν Ὑπουργῶν Οἰκονοµικῶν καὶ Π.Ε.Κ.Α., ὕστερα ἀπὸ αἴτησι τῆς ἐπενδύτριας

ἑταιρείας – ἀκριβῶς ἡ ἰδία διαδικασία ἰσχύει καὶ διὰ τὴν περίπτωσι τοῦ Μ.Π.Ε.Α.·

τέλος, αἱ οἰκοδοµικαὶ ἄδειαι διὰ τὴν κατασκευὴ τῶν ἀνεγερθησοµένων στὸ

ἀκίνητο κτιρίων / ἐγκαταστάσεων κλπ. ἐγκρίνονται βάσει τοῦ «Νόµου

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» ἀπὸ τὸν Υ.Π.Ε.Κ.Α., ὕστερα ἀπὸ ὑποβολὴ πλήρους φακέλου στὴν

Διεύθυνσι Οἰκονοµικῶν καὶ Κτιριοδοµικῶν Κανονισµῶν τοῦ Ὑπουργείου του· διὰ

τὴν περίπτωσι ὅµως τοῦ Μ.Π.Ε.Α. προβλέπεται, ὅπως ἔχει προαναφερθῆ, εἰδικὴ

ἁρµοδία ἀρχή, τὸ «Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ», ποὺ δὲν ὑπάγεται στὸ Υ.Π.Ε.Κ.Α., ἀλλὰ

στὸ Ὑπουργεῖο Οἰκονοµικῶν.

                                                     
65 Ν. 4062/2012, Ἑνότης Α («Αξιοποίηση του πρώην αεροδροµίου Ελληνικού και

άλλες διατάξεις») (βλ. ΦΕΚ 70 τεῦχος Α/30-3-2012).

66 Ν. 3986/2011 («Επείγοντα Μέτρα Εφαρµογής Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου

Δηµοσιονοµικής Στρατηγικής 2012-2015»), κεφάλαιο Β’ («Πολεοδοµική ωρίµανση και

επενδυτική ταυτότητα δηµοσίων ακινήτων και λοιπές ρυθµίσεις για την αξιοποίηση της

δηµόσιας περιουσίας») (ἄρθρα 10-17) (βλ. ΦΕΚ 152 τεῦχος Α / 1-7-2011).
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α. Γενικῶς, περὶ τῆς ἐγκρίσεως καὶ ἐφαρµογῆς τοῦ Σχεδίου

Ἡ γενικὴ φιλοσοφία τοῦ Νοµοθέτου ἀποτυπώνεται στὸ ἄρθρο 167 τοῦ

Νόµου.

Σὲ αὐτὸ ἀναφέρεται ὅτι ἡ ἀξιοποίησις τοῦ Μ.Π.Ε.Α. «συνιστά σκοπό

εντόνου δηµοσίου συµφέροντος, µε τον οποίο επιδιώκεται ιδίως: α) η συµβολή στους

εθνικούς δηµοσιονοµικούς και αναπτυξιακούς στόχους για την αξιοποίηση της

δηµόσιας περιουσίας· β) η προσέλκυση επενδύσεων και δραστηριοτήτων υψηλής

προστιθέµενης αξίας για την οικονοµία της Αττικής και εν γένει της χώρας, καθώς

και η ενίσχυση της επιχειρηµατικής καινοτοµίας· γ) η δηµιουργία θέσεων εργασίας

σε τοµείς µε υψηλή ανταγωνιστικότητα για την οικονοµία της Αττικής και εν γένει

της χώρας· δ) η ανάδειξη της Αθήνας σε πολιτιστική µητρόπολη, τουριστικό πόλο

διεθνούς ακτινοβολίας και σηµαντικό κέντρο οικονοµικής ανάπτυξης και

επιχειρηµατικότητας, καθώς και εκπαίδευσης και έρευνας, στην ευρύτερη περιοχή

της Μεσογείου και των Βαλκανίων· ε) η δηµιουργία ενός µητροπολιτικού πόλου

πολλαπλών λειτουργιών, εθνικής εµβέλειας και διεθνούς αναφοράς· στ) η

εφαρµογή πρότυπων προγραµµάτων αστικής ανάπτυξης και ανασυγκρότησης και

η απόδοση στο ευρύτερο µητροπολιτικό συγκρότηµα της πρωτεύουσας χώρων

πρασίνου και αναψυχής, καθώς και πολιτιστικών, αθλητικών, τουριστικών,

εκπαιδευτικών, ερευνητικών και κοινωνικών υποδοµών υψηλής ποιότητας· ζ) η

εφαρµογή προτύπων σχεδίων, µεθόδων και τεχνικών για την αξιοποίηση του

θαλάσσιου µετώπου του Σαρωνικού και τη στροφή της πόλης προς τη θάλασσα.»

Χωρικὸς Προορισµὸς («Ἐπενδυτικὴ Ταυτότης») τοῦ ἀκινήτου

Στὸ ἄρθρο 268 παρατίθενται αἱ προϋποθέσεις ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ πληροῖ τὸ

ἐγκριθησόµενο, δυνάµει Προεδρικοῦ Διατάγµατος, Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης

Ἀναπτύξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α..

Κατ’ ἀρχὴν θὰ πρέπῃ σὲ αὐτὸ νὰ προτείνωνται ἐπακριβῶς τὰ ὅρια:

- τοῦ Μητροπολιτικοῦ Πάρκου Πρασίνου καὶ Ἀναψυχῆς, ποὺ θὰ πρέπῃ

νὰ ἔχῃ ἐµβαδὸν τοὐλάχιστον 2 τετραγωνικῶν χιλιοµέτρων (2.000

                                                     
67 «Αξιοποίηση του πρώην Αεροδροµίου του Ελληνικού».

68 «Σχέδιο Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης του [Μ.Π.Ε.Α.]»
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στρεµµάτων) καὶ νὰ εὑρίσκεται στὴν ἔκτασι τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου

(ὄχι στὸ παράκτιο µέτωπο δηλαδή) (§2, περίπτωσις δ καὶ §3 περ. ε)·

- τῶν περιοχῶν («ζωνῶν») πρὸς πολεοδόµησι, περιοχῶν δηλαδὴ ποὺ θὰ

σχεδιασθοῦν βάσει Προεδρικοῦ Διατάγµατος ἀφορῶντος στὴν

βιώσιµον οἰκιστικὴ ἀνάπτυξι τῶν πόλεων (βλ. κατωτέρω), καὶ στὰς

ὁποίας προφανῶς69 ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία θὰ ἀποκτήσῃ συνιδιοκτησία

ἐπὶ τῆς γῆς (§2, περ. α, β)·

- τῶν περιοχῶν («ζωνῶν») «πρὸς ἀνάπτυξι», περιοχῶν δηλαδὴ ποὺ δὲν

πρόκειται νὰ πολεοδοµηθοῦν, ἀλλὰ θὰ σχεδιασθοῦν βάσει τοῦ

προαναφερθέντος κεφαλαίου Β’ τοῦ «Νόµου Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (βλ.

κατωτέρω), καὶ στὰς ὁποίας ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία θὰ ἀποκτήσῃ

προφανῶς70 µόνο Δικαίωµα Ἐπιφανείας (§2, περ. α, γ).

Περαιτέρω θὰ πρέπῃ νὰ προσδιορίζωνται:

- ὁ βασικὸς χωρικὸς προορισµὸς ἑκάστης ζώνης (§2, περ. α)·

- οἱ ἐπιτρεπόµενοι ὅροι δοµήσεως καὶ αἱ ἐπιτρεπόµεναι χρήσεις γῆς διὰ

ἑκάστη ἐξ αὐτῶν (§2, περ. β, γ)·

- οἱ τυχὸν εἰδικοὶ ὅροι καὶ περιορισµοὶ στὴν µορφολογία καὶ τὴν

αἰσθητικὴ τῶν κτιρίων καὶ τῶν ἀκαλύπτων χώρων (§2, περ. γ)71·

- οἱ τυχὸν πρόσθετοι περιορισµοὶ στὰ ποσοστὰ ἀναπτύξεως τῶν ἐπὶ

µέρους χρήσεων τῶν ζωνῶν ἀναπτύξεως (§2, περ. γ) ·

- αἱ ὁριογραµµαὶ τῶν ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως ὑδατορρεµάτων (§2, περ. ε)

(τῶν ὑφισταµένων ἢ τῶν ὑπὸ ἀνασύστασι – βλ. §4, περ. γ)·

- οἱ ὅροι, περιορισµοὶ καὶ κατευθύνσεις διὰ τὴν προστασία καὶ διαχείρισι

                                                     
69 Ἀπὸ τὴν στιγµὴ βεβαίως ποὺ δὲν ἔχει γίνει ἡ αὐτούσιος διανοµὴ µεταξὺ

Ἑλληνικοῦ Δηµοσίου καὶ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ., διὰ τὴν ὁποία ἔγινε λόγος στὸ προηγούµενο

κεφάλαιο, αὐτὸ παραµένει µιὰ ὑπόθεσις.

70 Ἰδία παρατήρησις µὲ αὐτὴν τῆς προηγουµένης παραποµπῆς.

71 Ὁ Νόµος δὲν εἶναι καλοδιατυπωµένος σὲ αὐτὸ τὸ σηµεῖό του, καθὼς ἐδῶ

ἀναφέρεται µόνο στὰς ζώνας ἀναπτύξεως. Ὅπως ὅµως θὰ δοῦµε παρακάτω, περιορισµοὶ

στὴν µορφολογία καὶ τὴν αἰσθητικὴ τῶν κτιρίων τίθενται καὶ διὰ τὰς ζώνας πρὸς

πολεοδόµησι, καθὼς καὶ στὸ Μητροπολιτικὸ Πάρκο.
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τοῦ περιβάλλοντος, καθὼς καὶ τὸ Σύστηµα Περιβαλλοντικῆς

Παρακολουθήσεως, συµφώνως µὲ Στρατηγικὴ Μελέτη

Περιβαλλοντικῶν Ἐπιπτώσεων (§2, περ. στ).

Τὰ στοιχεῖα ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ περιλαµβάνῃ ὁ φάκελλος ποὺ θὰ καταθέσῃ

ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» στὸ «Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ» εἶναι τὰ ἑξῆς:

1. ἔκθεσις µὲ τὴν ὁποία:

- νὰ τεκµηριοῦνται αἱ βασικαὶ ἐπιλογαὶ τοῦ Σχεδίου ὅσον ἀφορᾶ

στὸν χωρικὸ προορισµό, καθὼς καὶ στὰς προτεινοµένας

εἰδικωτέρας χρήσεις γῆς καὶ τοὺς ὅρους δοµήσεως

(συµπεριλαµβανοµένων τῶν µορφολογικῶν περιορισµῶν) διὰ

ἑκάστη ἐκ τῶν προτεινοµένων ζωνῶν (πρὸς πολεοδόµησι καὶ

ἀναπτύξεως), καθὼς καὶ διὰ τὸ Μητροπολιτικὸ Πάρκο (βλ. §4, περ.

α, ὑποπερ. ββ)· ὡς πρὸς τοῦτο θὰ πρέπῃ νὰ ἔχουν ληφθῆ ὑπ’ ὄψιν

(βλ. §4, περ. α, ὑποπερ. αα) τὰ ὑπάρχοντα δεδοµένα τοῦ φυσικοῦ,

πολιτιστικοῦ καὶ δοµηµένου περιβάλλοντος τοῦ ἀκινήτου (καὶ µὲ

αὐτὸ τὸ τελευταῖο δὲν ἐννοοῦνται µόνον οἱ γειτνιάζοντες δῆµοι,

ἀλλὰ καὶ τὸ µητροπολιτικὸ συγκρότηµα τῆς Ἀθήνας ἐν γένει –

λαµβανοµένων ὑπ’ ὄψιν τῶν ὑφισταµένων χρήσεων γῆς καὶ

δραστηριοτήτων, τῆς ὑπαρχούσης συγκοινωνιακῆς ὑποδοµῆς, τῶν

λοιπῶν ὑφισταµένων ὑποδοµῶν (ὑδρεύσεως, ἠλεκτροδοτήσεως)

κλπ.)·

- νὰ γίνεται ἀναφορὰ (βλ. §4, περ. α, ὑποπερ. ββ) στὰ ἀναγκαῖα ἔργα

ἐσωτερικῆς ὑποδοµῆς, ἀναφεροµένων τῶν φορέων ποὺ θὰ τὰ

πραγµατοποιήσουν, καθὼς καὶ τῶν φάσεων ἐκτελέσεως καὶ τοῦ

τρόπου χρηµατοδοτήσεώς των, καθὼς καὶ στὰ συνοδὰ ἔργα

ἐξωτερικῆς ὑποδοµῆς ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ ἀναληφθοῦν ἀπὸ

δηµοσίους φορεῖς κατὰ ἀπόλυτον προτεραιότητα (βλ. καὶ §4 τοῦ

ἄρθρου 372)·

- νὰ τεκµηριοῦται ἡ συµβατότης τοῦ προτεινοµένου Σχεδίου

                                                     
72 «Εφαρµογή Σχεδίου Ολοκληρωµένης Αναπτύξεως».
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Ἀναπτύξεως ὡς πρὸς τοὺς ἐπιδιωκοµένους εὐρυτέρους

ἀναπτυξιακοὺς καὶ δηµοσιονοµικοὺς στόχους τῆς χώρας (βλ. §4,

περ. α, ὑποπερ. ββ)·

2. ἡ προαναφερθεῖσα Στρατηγικὴ Μελέτη Περιβαλλοντικῶν

Ἐπιπτώσεων, ἡ ὁποία θὰ πρέπῃ νὰ συνταχθῇ συµφώνως πρὸς τὸ

ἄρθρο 6 τῆς ὑπ’ ἀριθµ. 107017/2006 Κοινῆς Ὑπουργικῆς Ἀποφάσεως73

καὶ βάσει τῆς ὁποίας ἡ ἁρµοδία Ἀρχὴ (Ὑπηρεσία Περιβάλλοντος τοῦ

Υ.Π.Ε.Κ.Α.) θὰ πρέπῃ νὰ διενεργήσῃ τὴν Στρατηγικὴ Περιβαλλοντικὴ

Ἐκτίµησι κατ’ ἀπόλυτον προτεραιότητα (βλ. §4 περ. β)·

3. τεχνικὴ ἔκθεσις ἀφορῶσα στὰ ὑδρολογικά, ὑδραυλικὰ καὶ

περιβαλλοντικὰ στοιχεῖα (βλ. §4 περ. γ)·

4. τοπογραφικὸ διάγραµµα ἢ τοπογραφικὰ διαγράµµατα Ε.Γ.Σ.Α. τῆς

ὅλης ἐκτάσεως σὲ κλίµακα 1/5000 ἢ σὲ ἄλλη κατάλληλο κλίµακα, στὰ

ὁποῖα θὰ ἀποτυποῦται τὸ ὑποψήφιο Σχέδιο (ζῶναι, δρόµοι

προσπελάσεως, ὑφιστάµενα κτίσµατα ποὺ τυχὸν θὰ διατηρηθοῦν,

τυχὸν ὑφιστάµενα ἢ ὑπὸ ἀνασύστασι ῥέµατα κλπ.) (βλ. §4 περ. δ)·

5. πρόγραµµα ἀναπτύξεως κατὰ φάσεις ἐκτελέσεως, συνοδευόµενο ἀπὸ

χρονοδιάγραµµα καὶ ὑπόδειξι τῶν ἔργων καὶ ἐγκαταστάσεων ποὺ θὰ

πραγµατοποιηθοῦν ἀνὰ φάσι (βλ. §4 περ. στ).

Πρὸ τῆς ἐγκρίσεως τοῦ Σχεδίου Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως (βλ. §5-6),

θὰ πρέπῃ νὰ ἔχῃ προηγηθῆ σχετικὴ πρότασις τῶν Ὑπουργῶν Οἰκονοµικῶν καὶ

Π.Ε.Κ.Α., ὕστερα ἀπὸ γνώµη Εἰδικῆς Ἐπιτροπῆς Ἐµπειρογνωµόνων ὁριζοµένης

ἀπὸ αὐτοὺς74 καὶ ὕστερα ἀπὸ εἰσήγησι τοῦ Κεντρικοῦ Συµβουλίου Διοικήσεως διὰ

                                                     
73 Ὑπ’ ἀριθµ. 107017/2006 Ἀπόφασις τῶν Ὑπουργῶν: Ἐσωτερικῶν, Δηµοσίας

Διοικήσεως καὶ Ἀποκεντρώσεως· Οἰκονοµίας καὶ Οἰκονοµικῶν· Περιβάλλοντος,

Χωροταξίας καὶ Δηµοσίων Ἔργων («Εκτίµηση των περιβαλλοντικών ἐπιπτώσεων

ορισµένων σχεδίων και προγραµµάτων, σε συµµόρφωση µε τις διατάξεις της οδηγίας

2001/42/ΕΚ ʺσχετικά µε την εκτίµηση των περιβαλλοντικών ἐπιπτώσεων ορισµένων

σχεδίων και προγραµµάτωνʺ του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου της 27ης

Ιουνίου 2001») (βλ. ΦΕΚ 1225 τεῦχος Β / 2006).

74 Ἡ ἐπιτροπὴ αὐτὴ θὰ πρέπῃ νὰ ἀπαρτίζεται ἀπὸ πρόσωπα ἐγνωσµένου
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τὴν Ἀξιοποίησι τῆς Δηµοσίας Περιουσίας (ὅπως αὐτὸ προβλέπεται ἀπὸ τὸν

«Νόµο Τ.Α.Ι.Π.Ε.Δ.»75). Ἡ ἔγκρισις θὰ πρέπῃ νὰ ἔχῃ γίνει ἐντὸς προθεσµίας ἕξι

µηνῶν ἀπὸ τῆς ἡµεροµηνίας ὑποβολῆς τοῦ φακέλλου τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.».

Μεµονωµέναι καὶ µὴ οὐσιώδεις τροποποιήσεις στὸ ἀνωτέρω Σχέδιο θὰ δύνανται

νὰ ἐπέρχωνται δυνάµει κοινῶν  Ἀποφάσεων τῶν ὡς ἄνω Ὑπουργῶν, ὕστερα ἀπὸ

εἰσήγησι τοῦ ὡς ἄνω Συµβουλίου καὶ ἄνευ τῆς γνώµης τῆς ὡς ἄνω Εἰδικῆς

Ἐπιτροπῆς.

Σηµειοῦται ὅτι δυνάµει τοῦ Προεδρικοῦ Διατάγµατος, θὰ δύνανται νὰ

τροποποιοῦνται αἱ διατάξεις αἱ ἀφορῶσαι στὴν δόµησι στὸ παράκτιο µέτωπο76.

Χωροθέτησις Ἐπενδυτικοῦ Σχεδίου

Ἀπὸ τὴν στιγµὴ ποὺ θὰ ἔχῃ ἐγκριθῆ τὸ Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης

Ἀναπτύξεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α., θὰ πρέπῃ αὐτὸ νὰ τεθῇ σὲ ἐφαρµογή. Τὸ σχετικὸ

ἄρθρο τοῦ Νόµου εἶναι τὸ ἄρθρο 377.

Εἰδικώτερον, τὰ στοιχεῖα ποὺ θὰ πρέπῃ σὲ αὐτὴν τὴν φάσι τῆς

διαδικασίας νὰ περιλαµβάνῃ ὁ κατατεθησόµενος ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»

φάκελλος (ἢ θυγατρική της ἑταιρεία στὴν ὁποία θὰ ἔχῃ παραχωρηθῆ ἡ ἐκτέλεσις

καὶ ἐκµετάλλευσις τῶν ἔργων) στὸ «Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ», εἶναι τὰ ἑξῆς:

                                                                                                                                          
διεθνοῦς κύρους ποὺ διακρίνονται διὰ τὴν ἐπιστηµονική τους κατάρτισι καὶ τὴν

ἐπαγγελµατική των ἐµπειρία στοὺς τοµεῖς τῆς Πολεοδοµίας, τοῦ Ἀστικοῦ Σχεδιασµοῦ,

τῆς Ἀρχιτεκτονικῆς καὶ τῆς Διαχειρίσεως τοῦ Περιβάλλοντος (βλ. §5 τοῦ ἄρθρου).

75 Βλ. ἄρθρο 16 («Κεντρικό Συµβούλιο Διοίκησης για την Αξιοποίηση της Δηµόσιας

Περιουσίας»). Συµφώνως πρὸς αὐτό, τὸ Κεντρικὸ Συµβούλιο Διοικήσεως διὰ τὴν

Ἀξιοποίησι τῆς Δηµοσίας Περιουσίας ὑπάγεται στὴν Γενικὴ Γραµµατεία Δηµοσίας

Περιουσίας τοῦ Ὑπουργείου Οἰκονοµικῶν καὶ ἔχει ὡς ἔργο τὴν παρακολούθησι τῆς

ἐφαρµογῆς τῆς Νοµοθεσίας.

76 Ἀναλυτικώτερον, θὰ δύνανται νὰ τροποποιοῦνται διατάξεις τοῦ ἀπὸ 1-3-2004

Π.Δ. («Καθορισµός ζωνών προστασίας, χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης

στην παραλιακή ζώνη της Αττικής από τον Φαληρικό Όρµο µέχρι την Αγία Μαρίνα

Κρωπίας», βλ. ΦΕΚ 254 τεῦχος Δ / 5-3-2004), καθὼς καὶ τοῦ ἀπὸ 22-2-2002 Π.Δ. («Έγκριση

Ειδικού Σχεδίου Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας στον Άγιο

Κοσµά Αττικής», βλ. ΦΕΚ 138 τεῦχος Δ / 22-2-2004).

77 «Ἐφαρµογή Σχεδίου Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης».
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- αἱ πολεοδοµικαὶ µελέται τῶν περιοχῶν πρὸς πολεοδόµησι, ποὺ θὰ

ἀποτελοῦνται ἀπὸ τὸ πολεοδοµικὸ σχέδιο ποὺ θὰ συντάσσεται βάσει

ὁριζοντιογραφικοῦ καὶ ὑψοµετρικοῦ τοπογραφικοῦ διαγράµµατος78,

τὸν πολεοδοµικὸ κανονισµὸ καὶ τέλος ἔκθεσι περιγράφουσα καὶ

αἰτιολογοῦσα τὰς προτεινοµένας ἀπὸ τὴν µελέτη ῥυθµίσεις· αἱ

µελέται θὰ περιέχουν ἰδίως τὰς εἰδικὰς χρήσεις γῆς καὶ τὰς τυχὸν

προσθέτους ἀπαγορεύσεις ἢ ὑποχρεώσεις, τὰ διαγράµµατα τῶν

δικτύων ὑποδοµῆς, τοὺς εἰδικοὺς ὅρους δοµήσεως, καθὼς καὶ τοὺς

κοινοχρήστους καὶ κοινωφελεῖς χώρους (βλ. §2 τοῦ ἄρθρου)·

- τὸ σχέδιο γενικῆς διατάξεως κλίµακος 1/2000 ἢ ἄλλης καταλλήλου

κλίµακος, µὲ τὸ ὁποῖο θὰ ὁριοθετοῦνται τὰ κτίρια καὶ αἱ

ἐγκαταστάσεις ἐντὸς τῶν ζωνῶν «ἀναπτύξεως» καὶ θὰ καθορίζεται ὁ

τρόπος διαµορφώσεως τῶν ἐλευθέρων χώρων· ἐπίσης θὰ

καθορίζωνται αἱ εἰδικώτεραι κατηγορίαι ἔργων καὶ δραστηριοτήτων

ποὺ θὰ πραγµατοποιηθοῦν ἐντὸς τῶν ζωνῶν αὐτῶν, καθὼς καὶ τὰ

συνοδὰ ἔργα ἐξωτερικῆς ὑποδοµῆς (δίκτυα ἠλεκτροδοτήσεως,

τηλεφωνίας κλπ.) καὶ αἱ ὁδοὶ προσπελάσεως καὶ οἱ κόµβοι συνδέσεως

τῶν περιοχῶν ἐγκαταστάσεως τῶν ἔργων µὲ τὸ βασικὸ ὁδικὸ δίκτυο

τῆς Περιφερείας (βλ. §3 περ. α τοῦ ἄρθρου)·

- αἱ περιβαλλοντικαί, τεχνικαί, φυτοτεχνικαὶ καὶ λοιπαὶ µελέται διὰ τὴν

γενικὴ ὀργάνωσι τοῦ Μητροπολιτικοῦ Πάρκου Πρασίνου καὶ

Ἀναψυχῆς, µὲ τὰς ὁποίας θὰ καθορίζωνται µεταξὺ ἄλλων αἱ περιοχαὶ

τοῦ πάρκου ποὺ θὰ διατεθοῦν διὰ τὴν δηµιουργία τεχνητῶν δασῶν,

ἀλσῶν, κήπων, λιµνῶν, φυτωρίων, βοτανικῶν κήπων, θερµοκηπίων

καὶ λοιπῶν χώρων πρασίνου, οἱ χῶροι περιπάτου, παιχνιδιοῦ,

ἀθλήσεως, ἐκπαιδεύσεως, περιπετείας, ἐκθέσεων, συναυλιῶν καὶ

λοιπῶν δραστηριοτήτων, ὁ τρόπος διαµορφώσεως αὐτῶν καὶ τὸ

περίγραµµα τῶν σχετικῶν κτιρίων καὶ ἐγκαταστάσεων, τὸ ἐσωτερικὸ

ὁδικὸ δίκτυο καὶ τὸ δίκτυο πεζοδρόµων καὶ ποδηλατοδρόµων, ἡ θέσις

τῶν χώρων σταθµεύσεως, καθὼς καὶ ἡ γενικὴ ὀργάνωσις κάθε ἄλλου

                                                     
78 Ἡ κλῖµαξ ἑνὸς πολεοδοµικοῦ σχεδίου εἶναι συνήθως µεγαλυτέρα τοῦ 1/2000.
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χώρου, κτιρίου, ἐγκαταστάσεως, χρήσεως ἢ λειτουργίας ποὺ θὰ

ἀπαιτηθῇ διὰ τὴν ὁλοκληρωµένη ἀνάπτυξι τοῦ πάρκου (βλ. §1 τοῦ

ἄρθρου).

Ἡ ἔγκρισις θὰ γίνῃ ἀπὸ τοὺς Ὑπουργοὺς Οἰκονοµικῶν καὶ Π.Ε.Κ.Α.,

κατόπιν εἰσηγήσεως τοῦ προαναφερθέντος Κεντρικοῦ Συµβουλίου Διοικήσεως

διὰ τὴν Ἀξιοποίησι τῆς Δηµοσίας Περιουσίας, ἐντὸς τεσσάρων µηνῶν ἀπὸ τὴν

ἡµεροµηνία ὑποβολῆς τοῦ φακέλλου.

Σηµειοῦται ὅτι οἱ ὡς ἄνω Ὑπουργοί, µετὰ τῆς συµπράξεως τοῦ Ὑπουργοῦ

Ἀναπτύξεως, Ἀνταγωνιστικότητος καὶ Ναυτιλίας καὶ µετὰ τῆς συµφώνου

γνώµης τοῦ Γενικοῦ Ἐπιτελείου Ναυτικοῦ, θὰ µποροῦν νὰ ἐγκρίνουν ἀνὰ ζώνη

ἀναπτύξεως ἢ τµῆµα αὐτῆς (βλ. §3, περ. α, ὑποπερ. αα τοῦ ἄρθρου): τυχὸν

ἀπαιτουµένας ἐργασίας προσχώσεως τῆς θαλάσσης· τὰ µόνιµα ἢ προσωρινὰ

ἔργα καὶ ἐγκαταστάσεις ποὺ θὰ ἀπαιτῇται νὰ πραγµατοποιηθοῦν ἐπὶ τοῦ

αἰγιαλοῦ καὶ τῆς παραλίας, καθὼς καὶ ἐπὶ τοῦ συνεχοµένου ἢ παρακειµένου

θαλασσίου χώρου ἢ τοῦ πυθµένος διὰ τὴν ἐξυπηρέτησι τῆς ζώνης ἀναπτύξεως·

τὴν ἀνάληψι τῶν ὡς ἄνω ἔργων ἀπὸ τὴν «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» ἢ θυγατρική της

ἑταιρεία κατὰ τὰ προαναφερθέντα. Στὰ ἔργα αὐτὰ περιλαµβάνονται καὶ ἡ

τοποθέτησις ὑποθαλασσίων ἀγωγῶν καὶ ναυδετῶν, προβλητῶν καὶ ἐξεδρῶν καὶ

ἡ πόντισις τεχνητῶν ὑφάλων, καθὼς καὶ ἡ κατάλληλος µετατροπὴ καὶ ὁ

ἐκσυγχρονισµὸς τῶν ὑφισταµένων κατασκευῶν διὰ τὴν ὑποδοχὴ τοῦ

προγράµµατος ἀναπτύξεως τῆς ζώνης. Ἐπὶ τῶν προβλητῶν καὶ ἐξεδρῶν

ἐπιτρέπεται ἡ ἀνέγερσις κτιρίων στὸ πλαίσιο τῶν χρήσεων γῆς καὶ ὅρων καὶ

περιορισµῶν δοµήσεως ἑκάστης ζώνης.

Ἐπίσης οἱ ὡς ἄνω Ὑπουργοί (Οἰκονοµικῶν καὶ Π.Ε.Κ.Α.), µετὰ τῆς

συµπράξεως τοῦ Ὑπουργοῦ Πολιτισµοῦ καὶ Τουρισµοῦ, θὰ µποροῦν νὰ

ἐγκρίνουν ἀνὰ ζώνη ἀναπτύξεως ἢ τµῆµα αὐτῆς (βλ. §3, περ. α, ὑποπ. ββ τοῦ

ἄρθρου) τυχὸν ἀπαιτουµένους εἰδικωτέρους ὅρους καὶ µέτρα διὰ τὴν προστασία

καὶ ἀνάδειξι τῶν µνηµείων, τῶν ἀρχαιολογικῶν χώρων καὶ λοιπῶν πολιτιστικῶν

στοιχείων καὶ συνόλων ποὺ ἐνδέχεται νὰ ὑπάρχουν στὴν ζώνη αὐτὴν ἢ τµῆµα

αὐτῆς.
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Ἄδειαι Δοµήσεως καὶ Κατεδαφίσεως

Τὸ ἄρθρο 679 εἶναι αὐτὸ δυνάµει τοῦ ὁποίου συστήνεται τὸ ἀναφερθὲν

«Γραφεῖο Ἑλληνικοῦ», δηλαδὴ ἡ Ἀρχὴ ἡ ὑπαγοµένη ἀπ’ εὐθείας στὸν Γενικὸ

Γραµµατέα τῆς Δηµοσίας Περιουσίας τοῦ Ὑπουργεῖου Οἰκονοµικῶν, ἡ ὁποία θὰ

χορηγῇ τὰς ἀδείας δοµήσεως καὶ κατεδαφίσεως διὰ τὰς οἰκοδοµικὰς ἐργασίας

ποὺ θὰ ἐκτελοῦνται ἐντὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α., ἐντὸς προθεσµίας 2 καὶ 5 ἡµερῶν

ἀντιστοίχως ἀπὸ τὴν ὑποβολὴ σχετικῆς αἰτήσεως τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.»80 (ὡς πρὸς

τοῦτο, βλ. ἄρθρο 5, § 181).

Μὲ Ἀπόφασι τῶν Ὑπουργῶν Οἰκονοµικῶν καὶ Π.Ε.Κ.Α., ποὺ θὰ ἐκδίδεται

κατόπιν εἰσηγήσεως τοῦ Γραφείου Ἑλληνικοῦ καὶ γνώµη τοῦ προαναφερθέντος

Κεντρικοῦ Συµβουλίου Διοικήσεως διὰ τὴν Ἀξιοποίησι τῆς Δηµοσίας Περιουσίας,

θὰ εἶναι δυνατὸν νὰ καθορίζωνται εἰδικὰ δικαιολογητικὰ στοιχεῖα καὶ µελέται

διὰ τὴν ἔκδοσι τῶν ἀδειῶν δοµήσεως, εἰδικὴ διαδικασία ἐλέγχου, καθὼς καὶ

εἰδικοὶ χρόνοι ἰσχύος καὶ εἰδικαὶ διαδικασίαι καὶ προϋποθέσεις ἀναθεωρήσεως

καὶ ἐνηµερώσεως τῶν φακέλλων τῶν ἀδειῶν δοµήσεως, κατὰ παρέκκλισι τῶν

σχετικῶν διατάξεων.

Ἐφ’ ὅσον ἀπαιτηθῇ γνωµοδότησις Συµβουλίου Ἀρχιτεκτονικῆς ἐπὶ τῶν

ἀρχιτεκτονικῶν µελετῶν ποὺ θὰ ὑποβάλλωνται διὰ τὴν ἔκδοσι ἀδείας δοµήσεως,

αὐτὴ θὰ παρέχεται ἀπὸ τὸ Κεντρικὸ Συµβούλιο Ἀρχιτεκτονικῆς82.

β.   Χρήσεις γῆς καὶ ἐπιτρεπόµενοι ὅροι δοµήσεως

Αἱ ἐπιτρεπόµεναι χρήσεις γῆς καὶ οἱ ἐπιτρεπόµενοι ὅροι δοµήσεως στὸν

Μ.Π.Ε.Α. προκύπτουν κυρίως ἀπὸ τὸ προαναφερθὲν ἄρθρο 2 τοῦ Νόµου, σὲ

                                                     
79 «Γραφείο Ελληνικού».

80 Ὡς πρὸς τὴν προθεσµία ἐγκρίσεως τῶν ἀδειῶν δοµήσεως, ὁ Νόµος παραπέµπει

στὸ ἄρθρο 3 τοῦ Ν. 4030/2011 («Νέος Τρόπος Έκδοσης αδειών δόµησης, ελέγχου

κατασκευών και λοιπές διατάξεις») (βλ. ΦΕΚ249 τεῦχος Α / 25-11-2011).

81 «Άδειες δόµησης – Άδειες κατεδάφισης».

82 Βλ. ἄρθρο 26 τοῦ ὡς ἄνω Ν. 4030/2011. Μεταξὺ τῶν ἁρµοδιοτήτων τοῦ

Συµβουλίου εἶναι νὰ εἰσηγῇται καὶ νὰ γνωµοδοτῇ στὸν Ὑπουργὸ Π.Ε.Κ.Α. διὰ θέµατα

ποὺ ἔχουν σχέσι µὲ τὸν Ἀρχιτεκτονικὸ Σχεδιασµό, εἴτε ὕστερα ἀπὸ σχετικὸ ἐρώτηµα τοῦ

Ὑπουργοῦ, εἴτε αὐτεπαγγέλτως.
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συνδυασµὸ µὲ ἄλλους Νόµους (ὅπου παρακάτω γίνεται ἀναφορὰ σὲ κάποια

παράγραφο ἄρθρου χωρὶς νὰ ἀναφέρεται τὸ ἄρθρο, θὰ ἐννοῇται ὅτι πρόκειται

περὶ τοῦ ἄρθρου 2).

Πρώην Ἀεροδρόµιο

Ὅσον ἀφορᾶ στὰς προτεινοµένας ἀπὸ τὸ ὑποψήφιο Σχέδιο περιοχὰς

ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου:

1. στὸ Μητροπολιτικὸ Πάρκο Πρασίνου καὶ Ἀναψυχῆς (βλ. §3 περίπτωσι

ε) ἐπιτρέπονται αἱ χρήσεις πρασίνου, ἐλευθέρων χώρων, ἀναψυχῆς,

ἀθλητισµοῦ, πολιτισµοῦ, κοινωφελῶν λειτουργιῶν καὶ προτύπων

ἀστικῶν ὑποδοµῶν· ἡ µεγίστη κάλυψις τῶν πάσης φύσεως µονίµων

κτιρίων ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως δὲν θὰ ὑπερβαίνῃ τὸ 10% καὶ οἱ ἐλεύθεροι

χῶροι καὶ χῶροι πρασίνου θὰ ἀνέρχωνται στὸ 75% τοὐλάχιστον τῆς

ἐκτάσεως83· τὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ὕψος θὰ εἶναι 10 m καὶ ὁ

µέγιστος ἀριθµὸς ἐπιτρεποµένων ὀρόφων 2, ἐξαιρουµένου ἑνὸς

ὑψηλοῦ κτιρίου84 εἰδικῆς σχεδιάσεως, ποὺ θὰ λειτουργῇ ὡς

«τοπόσηµο» τοῦ πάρκου· δὲν γίνεται εἰδικὴ ἀναφορὰ στὸν µέγιστο

συντελεστὴ δοµήσεως·

2. στὰς περιοχὰς πρὸς πολεοδόµησι ἐπιτρέπονται (βλ. §3 περίπτωσι α)

αἱ χρήσεις ποὺ προβλέπονται ἀπὸ τὰ ἄρθρα 2, 3 καὶ 4 τοῦ ἀπὸ 23-2-

1987 Προεδρικοῦ Διατάγµατος85 περὶ βιωσίµου οἰκιστικῆς ἀναπτύξεως

τῶν πόλεων, ὅπως ἑκάστοτε ἰσχύουν, δηλαδή:

a) αἱ «χρήσεις ἀµιγοῦς κατοικίας», ποὺ ἀφοροῦν σέ:

- κατοικία·

- ξενῶνας µικροῦ δυναµικοῦ (περὶ τὰς 20 κλίνας)·

                                                     
83 Ὁ Νόµος ἀφήνει δηλαδὴ προφανῶς ἕνα 15% τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ πάρκου διὰ

περιφραγµένας χρήσεις (ὅπως θὰ µποροῦσε π.χ. νὰ εἶναι ἕνα γήπεδο ἢ µιὰ παιδικὴ

χαρά).

84 Ὡς πρὸς τὸν ὁρισµὸ ἑνὸς ὑψηλοῦ κτιρίου δὲν ὑπάρχει διεθνῶς ὁµοφωνία καὶ

οὔτε ὁ Νόµος 4062/2012 ἔρχεται νὰ τὸ ὁρίσῃ ἐπακριβῶς.

85 Ἀπὸ 23-2-1987 Π.Δ. («Κατηγορίες και περιεχόµενο χρήσεων γης») (ΦΕΚ 166

τεῦχος Δ / 6-3-1987).
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- ἐµπορικὰ καταστήµατα ποὺ ἐξυπηρετοῦν τὰς καθηµερινὰς

ἀνάγκας τῶν κατοίκων τῆς περιοχῆς (παντοπωλεῖα,

φαρµακεῖα, χαρτοπωλεῖα κ.λ.π.)·

- κτίρια κοινωνικῆς προνοίας·

- κτίρια πρωτοβαθµίου καὶ δευτεροβαθµίου ἐκπαιδεύσεως·

- ἀθλητικὰς καὶ πολιτιστικὰς ἐγκαταστάσεις, καθὼς καὶ

θρησκευτικοὺς χώρους·

b) αἱ «χρήσεις γενικῆς κατοικίας», ποὺ ἀφοροῦν στὰ τῆς

προηγουµένης ὑποπαραγράφου τῆς παρούσης (2a) καὶ σέ:

- ξενῶνας (ὄχι µόνον µικροῦ δυναµικοῦ) καὶ ξενοδοχεῖα µέχρι

100 κλίνας·

- ἐµπορικὰ καταστήµατα (ἐξυπηρετοῦντα ὄχι µόνον τὰς

καθηµερινὰς ἀνάγκας τῶν κατοίκων τῆς περιοχῆς),

ἐξαιρουµένων ὅµως τῶν ὑπεραγορῶν καὶ τῶν

πολυκαταστηµάτων·

- γραφεῖα, χρηµατοπιστωτικοὺς ὀργανισµούς (τραπεζικοὺς καὶ

ἀσφαλιστικούς), κοινωφελεῖς οργανισµούς·

- κτίρια ἐκπαιδεύσεως (πέραν τῆς πρωτοβαθµίου καὶ τῆς

δευτεροβαθµίου)·

- ἐπαγγελµατικὰ ἐργαστήρια χαµηλῆς ὀχλήσεως·

- ἑστιατόρια, ἀναψυκτήρια·

- ἐγκαταστάσεις σχετικὰς µὲ τὴν διεξαγωγὴ τυχερῶν -

ψυχαγωγικῶν παιγνίων·

- πρατήρια βενζίνης·

- κτίρια / γήπεδα σταθµεύσεως ὀχηµάτων·

c) αἱ χρήσεις «πολεοδοµικοῦ κέντρου – κεντρικῶν λειτουργιῶν

πόλεως – τοπικοῦ κέντρου συνοικίας - γειτονιᾶς», ποὺ ἀφοροῦν

στὰ τῶν προηγουµένων ὑποπαραγράφων τῆς παρούσης (2a, 2b)

(πλὴν τῶν ἐγκαταστάσεων τῶν σχετικῶν µὲ τὴν διεξαγωγὴ

τυχερῶν - ψυχαγωγικῶν παιχνιδιῶν) καὶ σέ:

- ξενοδοχεῖα (χωρὶς περιορισµὸ κλινῶν) καὶ λοιπὰς τουριστικὰς
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ἐγκαταστάσεις·

- ἐµπορικὰ καταστήµατα γενικῶς (χωρὶς νὰ ἐξαιροῦνται αἱ

ὑπεραγοραὶ καὶ τὰ πολυκαταστήµατα)·

- κέντρα διασκεδάσεως / ἀναψυχῆς·

- ἐγκαταστάσεις ἐµπορικῶν ἐκθέσεων·

- κτίρια Διοικήσεως (στὰ κέντρα γειτονιᾶς ἐπιτρέπονται µόνο

κτίρια διοικήσεως ἐπιπέδου γειτονιᾶς)·

- χώρους συναθροίσεως κοινοῦ·

- ἐγκαταστάσεις µέσων µαζικῶν µεταφορῶν·

ὁ µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς

ἐπιφανείας ἑκάστης περιοχῆς πρὸς πολεοδόµησι ὁρίζεται (βλ. §3

περίπτωσι β ὑποπερίπτωσι ββ) συµφώνως πρὸς τὰ προβλεπόµενα

στὴν §1 τοῦ ἄρθρου 18 τοῦ Ν. 2508/199786, δηλαδὴ σὲ 0,887· ὅµως θὰ

µπορῇ αὐτὸς νὰ φτάνῃ καὶ τὸ 2,2 διὰ µιὰ περιοχὴ γενικῆς καὶ ἀµιγοῦς

κατοικίας ἢ ἐπὶ µέρους πολεοδοµικῆς ἑνότητος αὐτῆς88, ὅταν αὐτὴ θὰ

ἔχῃ ἰδιαίτερο πολεοδοµικὸ ἐνδιαφέρον ἢ θὰ µπορῇ νὰ ἀποτελέσῃ

ἀντικείµενο εἰδικῆς ἀρχιτεκτονικῆς σχεδιάσεως καὶ ἀναδείξεως

κτιρίων ὡς «τοποσήµων» (σηµ.: συµπεριλαµβανοµένων δηλαδὴ

ὑψηλῶν κτιρίων), καθὼς καὶ διὰ µιὰ περιοχὴ µὲ χρῆσι πολεοδοµικοῦ

κέντρου στὴν ὁποία θὰ ἐπιδιώκεται ἡ συγκέντρωσις κεντρικῶν

                                                     
86 Ν. 2508/1997 («Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας

και άλλες διατάξεις», ἄρθρο 18 («Ανώτατα Όρια Συντελεστή Δόµησης»), § 1 (βλ. ΦΕΚ 124

τεῦχος Α / 13-6-1997).

87 Ἡ ἀκριβὴς διατύπωσις εἶναι: «Ο συντελεστής δόµησις που καθορίζεται από την

πολεοδοµική µελέτη δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερος του 0,8». Ὡς µελέτη ἐννοεῖται ἀπὸ

τὸν Ν. 2508/1997 αὐτὴ τῆς ὅλης περιοχῆς, κατὰ τὰ προαναφερθέντα (καὶ ὄχι π.χ. κάθε

οἰκοπέδου ξεχωριστά), ἄρα τὸ 0,8 ἀναφέρεται στὸ σύνολο τῆς ἐπιφανείας της.

88 Τὸ 2,2 προφανῶς ἀναφέρεται στὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως κάποιας ἐπὶ µέρους

πολεοδοµικῆς ἑνότητος µιᾶς περιοχῆς (συµπεριλαµβανοµένων τῶν κοινοχρήστων καὶ

κοινωφελῶν χώρων αὐτῆς τῆς ἑνότητος). Ὅµως πόση µπορεῖ νὰ εἶναι κατὰ τὸ µέγιστον ἡ

ἔκτασις αὐτῆς τῆς ἑνότητος σὲ σχέσι µὲ τὴν ἔκτασι τῆς ὅλης περιοχῆς;
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λειτουργιῶν (βλ. §3 περίπτωσι β ὑποπερίπτωσι ββ)89·

ὅσον ἀφορᾶ στὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ποσοστὸ καλύψεως σὲ µιὰ

πρὸς πολεοδόµησι περιοχή, αὐτὸ δὲν προσδιορίζεται· τὸ µόνο ποὺ

ἀναφέρεται, εἶναι ὅτι τὸ 50% τοὐλάχιστον τῆς ἐκτάσεώς της θὰ πρέπῃ

νὰ ἀποτελῇται ἀπὸ κοινοχρήστους καὶ κοινωφελεῖς χώρους

(συµπεριλαµβανοµένων δηλαδὴ καὶ δηµοσίων κτιρίων) (βλ. καὶ ἄρθρο

3, §2 τοῦ Νόµου)90·

3. στὰς περιοχὰς ἀναπτύξεως (περιοχὰς δηλαδὴ ποὺ δὲν θὰ

πολεοδοµηθοῦν) ἐπιτρέπονται (βλ. §3 περίπτ. α) αἱ γενικαὶ χρήσεις

γῆς, ὅπως αὐταὶ προβλέπονται ἀπὸ τὴν §Β τοῦ ἄρθρου 11 τοῦ «Νόµου

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»91 (ποὺ ἀφορᾶ στὴν ἀνάπτυξι κτηµάτων δηµοσίων, ὅπως

ἔχει λεχθῆ), δηλαδή:

a) αἱ «χρήσεις τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς», ποὺ ἀφοροῦν σέ:

- τουριστικὰ καταλύµατα (κύρια καὶ µὴ κύρια, σύνθετα)·

- εἰδικὰς τουριστικὰς ὑποδοµὰς καὶ λοιπὰς τουριστικὰς

ἐγκαταστάσεις (συνεδριακὰ κέντρα, γήπεδα γκόλφ,

ὑδροθεραπευτήρια κλπ.)·

- τουριστικοὺς λιµένας - µαρίνας·

- casinos·

- ἀθλητικὰς καὶ πολιτιστικὰς ἐγκαταστάσεις, καθὼς καὶ σὲ

                                                     
89 Ὁ Νόµος περιορίζεται σὲ αὐτὴν τὴν διατύπωσι καὶ δὲν γίνεται σαφέστερος ὅσον

ἀφορᾶ στὸ ὑπὸ ποίας προϋποθέσεις θὰ κρίνεται ἐπιτρεπτὸ νὰ ξεπερνᾶ ὁ µικτὸς

συντελεστὴς δοµήσεως τὸ 0,8 (ἡ ἀκριβὴς διατύπωσις τοῦ Νόµου εἶναι: «[...] µπορεί να

καθορίζονται και µεγαλύτεροι συντελεστές δόµησης, οι οποίοι δεν επιτρέπεται να

υπερβαίνουν πάντως το 2,2»).

90 Ἡ ἀκριβὴς διατύπωσις τῆς περ. δ τῆς §4 τοῦ ἄρθρου 2 τοῦ Ν. 4062/2012 εἶναι:

«Στις προς πολεοδόµηση περιοχές, το µέγιστο επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης καθορίζεται

µε τις πολεοδοµικές µελέτες του άρθρου 3, §2 (τοῦ Ν. 4062/2012)». Ὡς πολεοδοµικαὶ

µελέται ἐννοοῦνται κι ἐδῶ αὐταὶ ποὺ θὰ ἐγκριθοῦν ἀπὸ τοὺς Ὑπουργοὺς Οἰκονοµικῶν

καὶ Π.Ε.Κ.Α. µετὰ τὴν ἔγκρισι βάσει Π.Δ. τοῦ Σχεδίου Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως.

91 Ν. 3986/2011, κεφάλαιο Β’, ἄρθρο 11 («Γενικοί Κανόνες Χωροθέτησης και γενικές

χρήσεις γης»), § Β («Γενικές χρήσεις γης») (βλ. ΦΕΚ 152 τεῦχος Α / 1-7-2011).
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θρησκευτικοὺς χώρους·

- ἑστιατόρια, ἀναψυκτήρια καὶ κέντρα διασκεδάσεως -

ἀναψυχῆς·

- ἐµπορικὰ καταστήµατα·

- ἐγκαταστάσεις ἐκθεσιακῶν χώρων·

- καταστήµατα παροχῆς ὑπηρεσιῶν, ἐγκαταστάσεις κοινωνικῆς

προνοίας, χρήσεις ποὺ ἀφοροῦν στὴν περίθαλψι·

- χώρους συναθροίσεως κοινοῦ·

- σὲ κτίρια / γήπεδα σταθµεύσεως ὀχηµάτων καὶ σὲ ἑλικοδρόµιο·

- ἀλλὰ καὶ σὲ κατοικία καὶ γενικῶς «σε κάθε άλλη συναφή χρήση

που δεν µεταβάλλει τον γενικό προορισµό του ακινήτου»)·

b) αἱ «χρήσεις ἐπιχειρηµατικοῦ πάρκου», ποὺ (σὲ συνδυασµὸ καὶ

πρὸς τὰς διατάξεις τῆς §1 τοῦ ἄρθρου 43 τοῦ Ν. 3982/201192 καὶ

πρὸς αὐτὰς τοῦ Ν. 1575/198593) ἀφοροῦν:

- σὲ µεταποιητικὰς δραστηριότητας (βιοµηχανίας - βιοτεχνίας)·

- σὲ ἐπιχειρηµατικὰς δραστηριότητας τοῦ δευτερογενοῦς καὶ

τριτογενοῦς τοµέως (µὲ ἐξαίρεσι τὰ ἐµπορικὰ κέντρα)·

- σὲ ἐπιχειρήσεις ἐφοδιαστικῆς ἀλυσίδος (logistics) καὶ σὲ

ἀποθήκας καὶ συγκροτήµατα ἀποθηκῶν αἱ ὁποῖαι δὲν

ἀποτελοῦν τµήµατα βιοµηχανικῶν / βιοτεχνικῶν

ἐγκαταστάσεων·

- σὲ συνεργεῖα αὐτοκινήτων, ποδηλάτων καὶ µοτοποδηλάτων·

- σὲ ἐρευνητικὰ κέντρα ποὺ σχετίζονται µὲ ἐφηρµοσµένη

βιοµηχανική / ἐνεργειακή / µεταλλευτικὴ ἔρευνα, σὲ κέντρα

                                                     
92 Ν. 3982/2011 («Απλοποίηση της αδειοδότησης τεχνικών επαγγελµατικών και

µεταποιητικών δραστηριοτήτων και επιχειρηµατικών πάρκων και άλλες διατάξεις», 2ο

κεφάλαιο («Ίδρυση και Λειτουργία Επιχειρηµατικών Πάρκων»), ἄρθρο 43 («Πεδίο

εφαρµογής»), § 1 («Γενικές χρήσεις γης») (βλ. ΦΕΚ 143 τεῦχος Α / 17-6-2011).

93 Ν. 1575/1985 («Προϋποθέσεις ἀσκησης του επαγγέλµατος του τεχνίτη

αυτοκινήτων, µοτοσικλετών και µοτοποδηλάτων και όροι λειτουργίας των συνεργείων των

οχηµάτων αυτών») (βλ. ΦΕΚ 207 τεῦχος Α / 11-12-1985).



53

τεχνολογικῆς ὑποστηρίξεως τῶν ἐπιχειρήσεων καὶ τῶν

ἐργαζοµένων, σὲ ἐργαστήρια παροχῆς ὑπηρεσιῶν ὑψηλῆς

τεχνολογίας καὶ ποιότητος, καθὼς καὶ σὲ ἐγκαταστάσεις ποὺ

ἀξιοποιοῦν ἢ συνδέονται µὲ τὰ ἀποτελέσµατα τῶν ἐργασιῶν

τῶν ἐρευνητικῶν κέντρων / ἐργαστηρίων, σὲ σχολὰς τεχνικῆς

κατευθύνσεως καὶ σὲ παραρτήµατα πανεπιστηµιακῶν

ἱδρυµάτων·

- σὲ θερµοκοιτίδας ἐπιχειρήσεων·

- σὲ δραστηριότητας ὑποστηρικτικὰς ἢ ὑποβοηθητικὰς τῆς

λειτουργίας τῶν ἐπιχειρήσεων τοῦ ἐπιχειρηµατικοῦ πάρκου,

καθὼς καὶ σὲ παραρτήµατα / ὑποσταθµοὺς / ὑπηρεσιακὰς

µονάδας δηµοσίων ὑπηρεσιῶν / Νοµικῶν Προσώπων Δηµοσίου

Δικαίου / Νοµικῶν Προσώπων Ἰδιωτικοῦ Δικαίου / κοινωφελῶν

ὀργανισµῶν, σὲ ὑπηρεσίας ὑγείας, σὲ χρηµατοπιστωτικοὺς

ὀργανισµούς καὶ σὲ µονάδας καθαρισµοῦ ἀποβλήτων·

- σὲ δραστηριότητας παραγωγῆς ἠλεκτρικῆς ἢ καὶ θερµικῆς

ἐνεργείας ἀπὸ ἀνανεωσίµους πηγὰς ἐνεργείας καὶ ἀπὸ φυσικὸ

ἀέριο, καθὼς καὶ σὲ δραστηριότητας συµπαραγωγῆς

ἠλεκτρισµοῦ καὶ θερµότητος µετὰ τῶν συνοδευτικῶν

ὑποδοµῶν των·

ἐπίσης ἀφορᾶ ἡ γενικὴ αὐτὴ χρῆσις καὶ σὲ ὅλας τὰς χρήσεις τῆς

προαναφερθείσης γενικῆς χρήσεως «Τουρισµὸς - Ἀναψυχή» (βλ.

προηγουµένη ὑποπαράγραφο 3a) (πλὴν τῶν εἰδικῶν τουριστικῶν

ὑποδοµῶν καὶ λοιπῶν τουριστικῶν ἐγκαταστάσεων, τῶν

τουριστικῶν λιµένων - µαρίνων καὶ τῶν casinos) καὶ ἐπίσης

ἀφορᾶ σέ:

- γραφεῖα, χρηµατοπιστωτικοὺς ὀργανισµούς (τραπεζικοὺς καὶ

ἀσφαλιστικούς) καὶ κοινωφελεῖς ὀργανισµούς·

- χρήσεις σχετικὰς µὲ τὴν Ἐκπαίδευσι·

- χρήσεις σχετικὰς µὲ τὴν Διοίκησι·

c) αἱ «χρήσεις θεµατικῶν πάρκων – ἐµπορικῶν κέντρων –
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ἀναψυχῆς», ποὺ ἀφοροῦν σὲ ὅλας τὰς χρήσεις τῆς

προαναφερθείσης γενικῆς χρήσεως «Τουρισµὸς - Ἀναψυχή» (βλ.

προηγουµένη ὑποπαράγραφο 3a) (πλὴν τῶν εἰδικῶν τουριστικῶν

ὑποδοµῶν καὶ λοιπῶν τουριστικῶν ἐγκαταστάσεων, τῶν

τουριστικῶν λιµένων - µαρίνων καὶ τῶν casinos) καὶ ἐπίσης σέ:

- γραφεῖα, χρηµατοπιστωτικοὺς ὀργανισµούς (τραπεζικοὺς καὶ

ἀσφαλιστικούς) καὶ κοινωφελεῖς ὀργανισµούς·

- καταστήµατα ὑπεραγορᾶς, πολυκαταστήµατα, ἐµπορικὰ

κέντρα·

- χρήσεις σχετικὰς µὲ τὴν Ἐκπαίδευσι·

- χρήσεις σχετικὰς µὲ τὴν Διοίκησι·

d) αἱ «χρήσεις µεταφορικῶν, τεχνικῶν, κοινωνικῶν καὶ

περιβαλλοντικῶν ὑποδοµῶν καὶ λειτουργιῶν», ποὺ ἀφοροῦν σέ:

- ἀεροδρόµια·

- ἑλικοδρόµια·

- σιδηροδροµικοὺς σταθµούς·

- λιµενικὰς ζώνας ἐπιβατικῆς, ἐµπορικῆς, ἀλιευτικῆς καὶ

τουριστικῆς δραστηριότητος·

- ἁµαξοστάσια, ἐπισκευαστικὰς µονάδας καὶ σταθµοὺς

διαλογῆς·

- χώρους σταθµεύσεως ὀχηµάτων·

- κέντρα τεχνικῆς ἐξυπηρετήσεως ὀχηµάτων·

- ἐµπορευµατικοὺς σταθµοὺς αὐτοκινήτων·

- µονάδας παραγωγῆς - διανοµῆς ἠλεκτρικῆς ἐνεργείας,

ὑδρεύσεως, τηλεπικοινωνιῶν, διαχειρίσεως ἀποβλήτων,

ἀπορριµµάτων κ.λπ. καὶ σὲ συναφεῖς ἐγκαταστάσεις.

ἐπίσης ἐπιτρέπονται (βλ. §3 περίπτωσι α) καὶ αἱ ἑξῆς ἐπιπρόσθετοι

γενικαὶ χρήσεις (ποὺ δὲν περιλαµβάνονται στὸν «Νόµο Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»):

e) αἱ «χρήσεις ἐκπαιδεύσεως καὶ ἐρεύνης», ποὺ ἀφοροῦν σέ:

- πανεπιστήµια καὶ τεχνολογικὰ ἱδρύµατα καὶ σχολάς·

- ἐρευνητικὰ κέντρα - ἐρευνητικὰ ἐργαστήρια·
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- ἐγκαταστάσεις ἀξιοποιήσεως ἐρευνητικῶν ἀποτελεσµάτων·

- κτίρια διοικήσεως·

- ἰατρεῖα·

- ἀθλητικὰς καὶ πολιτιστικὰς ἐγκαταστάσεις·

- ἑστιατόρια καὶ ἀναψυκτήρια·

- κτίρια / γήπεδα σταθµεύσεως ὀχηµάτων·

f) αἱ «χρήσεις σταθµῶν µεταφορτώσεως, ἀνακυκλώσεως καὶ

ἐπεξεργασίας ἀπορριµάτων»·

g) κοιµητήρια·

ὁ µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς

ἐπιφανείας ἑκάστης ζώνης ἀναπτύξεως, ὁρίζεται ὡς ἑξῆς (βλ. §3

περίπτωσι β, ὑποπερίπτωσι αα):

- σὲ 0,2, ἂν ἡ ζώνη ἔχῃ τὴν γενικὴ χρῆσι «Τουρισµὸς - Ἀναψυχή»·

- σὲ 0,3, ἂν ἔχῃ τὴν γενικὴ χρῆσι «Ἒπιχειρηµατικὰ Πάρκα»·

- σὲ 0,3, ἂν ἔχῃ τὴν γενικὴ χρῆσι «Θεµατικὰ πάρκα - Ἐµπορικὰ

Κέντρα - ἀναψυχή»·

- σὲ 0,2, ἂν ἔχῃ τὴν γενικὴ χρῆσι µεταφορικῶν, τεχνικῶν,

κοινωνικῶν καὶ περιβαλλοντικῶν ὑποδοµῶν καὶ λειτουργιῶν·

- σὲ 0,3, ἂν ἔχῃ τὴν γενικὴ χρῆσι ἐκπαιδεύσεως καὶ ἐρεύνης·

- σὲ 0,4 συνολικῶς, ἂν ἔχῃ γενικὰς χρήσεις πλέον τῆς µίας (τῶν

ἀνωτέρω συντελεστῶν ἰσχυόντων διὰ ἑκάστη ἐξ αὐτῶν)94·

                                                     
94 Ὡς πρὸς τὰς «µικτὰς χρήσεις», ὁ «Νόµος Μ.Π.Ε.Α.» θὰ µποροῦσε νὰ εἶναι

καλύτερα διατυπωµένος, προκειµένου νὰ µὴν δίδεται ἡ ἐντύπωσις ὅτι προσπαθεῖ νὰ

καταστρατηγήσῃ ἐσκεµµένως τὸν «Νόµο Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.». Συγκεκριµένως: συµφώνως πρὸς

αὐτὸν τὸν τελευταῖον, ὁρίζονται αἱ «µικταὶ χρήσεις» ὡς συνδυασµοὶ τῶν γενικῶν

χρήσεων «Τουρισµὸς - Ἀναψυχή», «Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο» κλπ. διὰ τὸ σύνολο τῆς

ἐκτάσεως τοῦ ἑκάστοτε πρὸς ἐκποίησιν ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ἀκινήτου. Ἐπιτρέπονται δὲ

«κατ’ εξαίρεση (ἀντὶ δηλαδὴ µόνο µιᾶς ἐπιτρεποµένης γενικῆς χρήσεως διὰ τὸ ὅλο

ἀκίνητο), λόγω του µεγέθους [τοῦ ἀκινήτου], της θέσης [του], των υφιστάµενων δηµοσίων

υποδοµών [του] ή της γειτνίασης [του] µε αυτές, ή της ειδικής φύσης του χωρικού

προορισµού [του] [...]. Στην περίπτωση αυτή, οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης αναπτύσσονται
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ὅσον ἀφορᾶ στὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ποσοστὸ καλύψεως σὲ µιὰ

ζώνη ἀναπτύξεως, αὐτὸ ὁρίζεται σὲ 30% (βλ. §3 περίπτ. δ).

Παράκτιο µέτωπο

Ὅσον ἀφορᾶ τώρα στὰς προτεινοµένας ἀπὸ τὸ ὑποψήφιο Σχέδιο περιοχὰς

ἐντὸς τοῦ παρακτίου µετώπου (βλ. §3 περίπτωσι στ):

1. στὰς περιοχὰς πρὸς πολεοδόµησι ἐπιτρέπεται µόνον ἡ γενικὴ χρῆσις:

- «ἀµιγοῦς κατοικίας», ὅπως αὐτὴ ὡρίσθη προηγουµένως·

ὅµως ὁ µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς

ἐπιφανείας ἑκάστης περιοχῆς πρὸς πολεοδόµησι ὁρίζεται σὲ 0,6 (καὶ

ὄχι σὲ 0,8, ὅπως στὴν περίπτωσι τῶν πρὸς πολεοδόµησι περιοχῶν

ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου)· ἐπίσης αἱ περιοχαὶ πρὸς

πολεοδόµησι τοῦ παρακτίου µετώπου δὲν δύνανται στὸ σύνολό των

νὰ ἔχουν ἔκτασι µεγαλυτέρα τοῦ 40% τῆς ἐκτάσεως τοῦ παρακτίου

                                                                                                                                          
µε βάση την πολεοδοµική τους λειτουργία σε ειδικότερες ζώνες υποδοχής για λόγους

ορθολογικής διαχείρισης, προστασίας και οργάνωσης των ακινήτων» (βλ. Ν. 3986/2011,

ἄρθρο 11, §Β, περίπτ. 5). Αὐτὸ ποὺ ἔρχεται λοιπὸν νὰ κάνῃ ὁ Ν. 4062/2012 (καὶ δὲν τὸ

διατυπώνει εὐθέως) εἶναι ἀφ’ ἐνὸς µὲν νὰ ἐπιτρέπῃ στὸν Μ.Π.Ε.Α. τὰς µικτὰς χρήσεις

(κάτι ποὺ δὲν εἶναι δεδοµένο δηλαδὴ διὰ ὅλα τὰ ἄλλα πρὸς ἐκποίησιν ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.

ἀκίνητα), ἀφ’ ἑτέρου δὲ νὰ ἐπιτρέπῃ διὰ κάθε ζώνη περισσοτέρας τῆς µίας γενικὰς

χρήσεις. Καὶ αὐτὸ τὸ τελευταῖο τὸ κάνει ἐµµέσως, µὲ τὸ νὰ ὁρίζῃ τοὺς µεγίστους

συντελεστὰς δοµήσεως ποὺ ἀφοροῦν σὲ κάθε γενικὴ χρῆσι (τῶν «µικτῶν χρήσεων»

συµπεριλαµβανοµένων) ὄχι διὰ τὸ σύνολο τοῦ ἀκινήτου (ὅπως ὁ Ν. 3986/2011), ἀλλὰ διὰ

κάθε ζώνη – τὴν ἔννοιαν αὐτὴ ἔχει ἡ φράσις: «για τον υπολογισµό της µέγιστης

επιτρεπόµενης ανά ζώνη δόµησης και εκµετάλλευσης, η έκταση κάθε ζώνης νοείται ως

ενιαίο σύνολο» (βλ. §3 περίπτ. β, ὑποπερίπτ. αα τοῦ ἄρθρου 2 τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.» καὶ

σύγκρινε µὲ τὴν §Γ περίπτ. 4 τοῦ ἄρθρου 11 τοῦ «Νόµου Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.», ὅπου ἀναφέρεται

ὅτι ἡ ἔκτασις τοῦ ἀκινήτου νοεῖται ὡς ἑνιαῖο σύνολο). Αὐτὸ ὅµως (τὸ νὰ µὴν

ἀπαγορεύωνται δηλαδὴ διὰ κάθε ζώνη περισσότεραι τῆς µίας χρήσεις), ἀποτελεῖ,

τοὐλάχιστον κατὰ τὴν γνώµη µου, καταστρατήγησι τοῦ Νόµου 3986/2011, ἀφοῦ

ἀγνοοῦνται παντελῶς τὰ προαναφερθέντα περὶ ὀρθολογικῆς διαχειρίσεως, προστασίας

καὶ ὀργανώσεως τῶν πρὸς ἐκποίησιν ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ἀκινήτων (τοῦ Μ.Π.Ε.Α.

συµπεριλαµβανοµένου).
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µετώπου (δηλαδὴ δύνανται νὰ ἔχουν συνολικὸ ἐµβαδὸν ἕως 303.280

m2)95· εἰδικὸς περιορισµὸς ἰσχύει καὶ διὰ τὸ µέγιστο ὕψος κατοικιῶν,

ποὺ δὲν µπορεῖ νὰ ξεπερνᾶ τὰ 11 m·

2. στὰς περιοχὰς ἀναπτύξεως ἐπιτρέπονται αἱ γενικαὶ χρήσεις:

a) «τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς», ὅπως αὐτὴ ὡρίσθη προηγουµένως (ὁ

µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως διὰ τὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως τῆς

περιοχῆς θὰ εἶναι ὡς ἐκ τούτου 0,2 καὶ τὸ µέγιστο ποσοστὸ

καλύψεως 30% – ἀφοῦ δὲν ὑπάρχουν εἰδικώτεροι περιορισµοί)·

b) χρήσεις σχετικαὶ «µὲ ἐκπαιδευτικάς, ἐρευνητικὰς καὶ ψυχαγωγικὰς

δραστηριότητας ποὺ συνδέονται ἰδίως µὲ τὸν θαλάσσιο καὶ τὸν

παράκτιο χῶρο, ὅπως θαλάσσια ἔρευνα, καταδύσεις, ἐνυδρεῖα».

Διὰ τὸ σύνολο τοῦ παρακτίου µετώπου, ὁρίζονται ἐπιπρόσθετοι περιορισµοί: ὁ

µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως θὰ εἶναι 0,25 (δηλαδὴ ἡ ἐπιτρεποµένη δόµησις

θὰ εἶναι 189.550 m2)96, καὶ τὸ µέγιστο ὕψος 16 m, µὲ τὴν ἐξαίρεσι ἑνὸς καὶ µόνον

ὑψηλοῦ κτιρίου εἰδικῆς ἀρχιτεκτονικῆς σχεδιάσεως, ποὺ θὰ λειτουργήσῃ ὡς

σηµεῖο προορισµοῦ καὶ ὡς τοπόσηµο τοῦ παρακτίου µετώπου.

Σύνολο τῆς  ἐκτάσεως

Στὸ ὥς ἄνω ἄρθρο 2 τοῦ Ν. 4062/2012 προσδιορίζονται ἐπιπροσθέτως οἱ

ἑξῆς περιορισµοὶ δοµήσεως διὰ τὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.:

- ὁ µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως (βλ. §3 περίπτωσι β) θὰ εἶναι 0,5

(δηλαδὴ ἡ µεγίστη ἐπιτρεποµένη δόµησις 3.004.037 m2)97· ὅµως ἕνα

«παραθυράκι» ἀφήνεται (βλ. §8 περίπτωσι α) νὰ µπορῇ νὰ αὐξηθῇ

                                                     
95 Ὑπενθυµίζεται ὅτι ἡ ἔκτασις τοῦ παρακτίου µετώπου ἔχει ἐµβαδὸν (βλ.

κεφάλαιο ΙΙ τῆς παρούσης) 758.202 m2 (ἐξαιρουµένου τοῦ αἰγιαλοῦ καὶ τῆς παραλίας).

96 Βλ. προηγουµένη παραποµπὴ σχετικῶς µὲ τὸ ἐµβαδὸν τῆς ἐκτάσεως τοῦ

παρακτίου µετώπου.

97 Ὁ ὅρος «µικτὸς συντελεστὴς δοµήσεως» ποὺ χρησιµοποιεῖται ἀπὸ τὸν Νόµο σὲ

αὐτὸ τὸ σηµεῖο, δὲν κάνει ἄλλο παρὰ νὰ ἀναφέρεται στὴν µεγίστη δόµησι ὡς πρὸς τὸ

σύνολο τῆς ἐπιφανείας τοῦ Μ.Π.Ε.Α.. Ὅσον ἀφορᾶ στὸν ὑπολογισµὸ τῆς µεγίστης

ἐπιτρεποµένης δοµήσεως, ὑπενθυµίζεται (βλ. κεφάλαιο II τῆς παρούσης) ὅτι τὸ ὅλο

ἐµβαδὸν τοῦ Μ.Π.Ε.Α. (ἐξαιρουµένου τοῦ αἰγιαλοῦ καὶ τῆς παραλίας) εἶναι 6.008.075 m2.
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αὐτὸς ἀπὸ 0,5 σὲ 0,6, ἂν κυρωθῇ κάτι τέτοιο ἀπὸ τὸ Προεδρικὸ

Διάταγµα ποὺ θὰ ἐγκρίνῃ τὸ Σχέδιο Ὁλοκληρωµένης Ἀναπτύξεως τοῦ

Μ.Π.Ε.Α., ὕστερα ἀπὸ εἰδικῶς αἰτιολογηµένη ἐκτίµησι τῶν

πολεοδοµικῶν καὶ περιβαλλοντικῶν χαρακτηριστικῶν καὶ

ἐπιπτώσεων τῆς ἐπιδιωκοµένης ἀναπτύξεως. Σὲ αὐτὴν τὴν περίπτωσι

οἱ προαναφερθέντες ἐπὶ µέρους ἀνώτατοι συντελεσταὶ δοµήσεως ἀνὰ

ζώνη ἀναπτύξεως ἢ περιοχὴ πρὸς πολεοδόµησι θὰ µποροῦν νὰ

προσαυξάνωνται κατὰ ποσοστὸ ἕως καὶ 20%, µὲ ἐξαίρεσι τὰς

περιπτώσεις τοῦ παρακτίου µετώπου καὶ τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου

(ὅπου ἰσχύουν τὰ προαναφερθέντα)98·

- τὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ποσοστὸ καλύψεως διὰ κτίρια καὶ

ἐγκαταστάσεις (βλ. §3 περίπτωσι δ) θὰ εἶναι 35% (δηλαδὴ ἡ µεγίστη

κάλυψις 2.102.826 m2).

Ὅσον ἀφορᾶ τώρα στὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ὕψος διὰ τὰ κτίρια καὶ τὰς

ἐγκαταστάσεις τοῦ Μ.Π.Ε.Α., πέραν τῶν προαναφερθέντων περιορισµῶν διὰ τὸ

παράκτιο µέτωπο καὶ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο, ἄλλοι περιορισµοὶ δὲν ὑπάρχουν.

Ἡ ἀκριβὴς διατύπωσις τοῦ Νόµου εἶναι (βλ. §3 περίπτωσι δ) ὅτι τὸ ὕψος «ορίζεται

(σηµ. θὰ ὁρισθῇ) ανά ζώνη ανάπτυξης ή περιοχή προς πολεοδόµηση, σε συνάρτηση

µε την πολεοδοµική και αρχιτεκτονική φυσιογνωµία αυτής και την

πραγµατοποιούµενη ανά περίπτωση κάλυψη, κατά παρέκκλιση των διατάξεων της

§7 του άρθρου 9 του Ν. 1577/1985, όπως ισχύει 99. Η κατασκευή υψηλών κτιρίων και

εγκαταστάσεων σε επί µέρους ζώνες ή περιοχές πρέπει να τεκµηριώνεται από

ειδική µελέτη ως αναγκαία για τεχνικούς λόγους, ειδικών κατασκευών ή

                                                     
98 Σηµειοῦται ὅτι αὐτὴ ἡ δυνατότης αὐξήσεως τοῦ συντελεστοῦ δοµήσεως ἀπὸ 0,5

σὲ 0,6 γίνεται ὑπὸ τὴν προϋπόθεσι (βλ. §8 περίπτωσι β) ὅτι ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» θὰ

ἀποδώσῃ στὸ Πράσινο Ταµεῖο τὸ 50% τῆς ὠφελείας σὲ χρῆµα ποὺ προκύπτει ἀπὸ τὴν

διαφορὰ τῶν δύο συντελεστῶν δοµήσεως.

99 Ν. 1577/1985 («Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός»), ἄρθρο 9 («Τρόπος δόµησης –

θέση κτιρίου»), §7: «Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος του κτιρίου [...] δεν µπορεί να είναι

µεγαλύτερο των 32 m» (ΦΕΚ 210 τεῦχος Α / 18-12-1985). Ἡ §1 τοῦ ἄρθρου 15 τοῦ Ν.

4067/2012 («Νέος Οἰκοδοµικὸς Κανονισµός») δὲν ἀλλάζει τὸ µέγιστο ὕψος αὐτό.
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πρωτότυπων τεχνικών λύσεων που αποβλέπουν στο να καταστήσουν την έκταση ή

τµήµα αυτής σηµείο προορισµού (“landmark destination”) και να µην επιδεινώνει το

οικιστικό περιβάλλον όµορων κτιρίων ή οικιστικών περιοχών από την άποψη των

συνθηκών ηλιασµού, φωτισµού και αερισµού. Σε κάθε περίπτωση, δεν επιτρέπεται

η κατασκευή υψηλών κτιρίων και εγκαταστάσεων εντός ζώνης 100 µέτρων από τα

όρια του ακινήτου του πρώην Αεροδροµίου Ελληνικού, µε εξαίρεση το τµήµα αυτού

που έχει πρόσωπο επί της Λεωφόρου Βουλιαγµένης και επί της Λεωφόρου

Ποσειδώνος».

γ.   Διατηρητέα κτίρια / χῶροι ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.

Βάσει τοῦ Νόµου (βλ. περίπτωσι στ τῆς §1 τοῦ ἄρθρου 8100) καὶ σὲ

συνδυασµὸ µὲ τὴν συµπληροῦσα αὐτὸν ὑπ’ ἀριθµ. Οἰκ. Α - 28985/2286/2014 Κοινὴ

Ὑπουργικὴ Ἀπόφασι101, διατηροῦνται αἱ ἐγκαταστάσεις τοῦ ἁµαξοστασίου τοῦ

τράµ ἐπ’ ἀόριστον καὶ ἄνευ οἰκονοµικοῦ ἀνταλλάγµατος. Ὡς πρὸς τὰς

ἐγκαταστάσεις τοῦ Κέντρου Ἐλέγχου περιοχῆς Ἀθηνῶν - Μακεδονίας, ἂν καὶ

διατηροῦνται κι αὐταὶ ἄνευ οἰκονοµικοῦ ἀνταλλάγµατος, δὲν διατηροῦνται ἐπ’

ἀόριστον, ἀλλὰ διὰ εἴκοσι ἔτη (καὶ ἡ τυχὸν µετεγκατάστασίς των δὲν θὰ βαρύνῃ

τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο, ὅπως ἔχει ἀναφερθῆ στὸ προηγούµενο κεφάλαιο).

Δεδοµένου τοῦ ὅτι ἡ παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη ἔχει νὰ κάνῃ µὲ

οἰκονοµικὰ µεγέθη, δέον νὰ σηµειωθῇ ἀκόµη ὅτι ὅσον ἀφορᾶ στὰς δηµοσίας

ὑπηρεσίας, σωµατεῖα ἢ Ν.Π.Ι.Δ. (Νοµικὰ Πρόσωπα Ἰδιωτικοῦ Δικαίου), ἢ ἐν πάσῃ

περιπτώσει στοὺς φορεῖς τοῦ δηµοσίου καὶ εὐρυτέρου δηµοσίου φορέως ποὺ εἶναι

ἐγκατεστηµένα ἐντὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α., θὰ µπορῇ κατὰ περιπτώσεις νὰ συµφωνῇται

µεταξύ αὐτῶν καὶ τῆς «Ἑλληνικόν Α.Ε.» ἡ παραµονή των ἢ ἡ µετεγκατάστασίς

των ἐντὸς τοῦ ἀκινήτου (π.χ. ὅσον ἀφορᾶ στὴν Ἀστυνοµία, τὴν Πυροσβεστική,

τὴν Ἐφορεία Ἀρχαιοτήτων, σωµατεῖα προνοίας κ.λπ. – ἐξειδικευοµένων βεβαίως

                                                     
100 «Παραχωρήσεις και µισθώσεις».

101 Ὑπ’ ἀριθµ. Οἰκ. Α - 28985/2286/2014 Ἀπόφασι τῶν Ὑπουργῶν: Οἰκονοµικῶν·

Π.Ε.Κ.Α.· Υποδοµών, Μεταφορών καὶ Δικτύων («Όροι και προϋποθέσεις παραµονής εντός

του ακινήτου του πρώην Άεροδροµίου Ελληνικού των εγκαταστάσεων του αµαξοστασίου

της εταιρείας ʺΣταθερές Συγκοινωνίες Α.Ε.ʺ και του Κέντρου Ελέγχου Περιοχής Αθηνών -

Μακεδονίας της Υπηρεσίας Πολιτικής Αεροπορίας») (βλ. ΦΕΚ 1377 τεῦχος Β / 29-5-2014).



60

τῶν σχετικῶν προϋποθέσεων, τοῦ οἰκονοµικοῦ ἀνταλλάγµατος κλπ.), ὅµως κατὰ

κανόνα θὰ πρέπῃ νὰ µετεγκατασταθοῦν ἐκτὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α. – δι’ αὐτὸν τὸν λόγο

συνιστᾶται (βλ. §3 τοῦ ὡς ἄνω ἄρθρου 8) εἰδικὴ Ἐπιτροπὴ Μετεγκαταστάσεως

Ὀργανισµῶν Ἑλληνικοῦ.

Τώρα ἀπὸ προηγουµένους Νόµους προστατεύονται τὰ ἑξῆς κτίρια ἢ χῶροι

ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.:

- τὸ «κτίριο Saarinen» (τὸ κτίριο τοῦ πρώην Ἀνατολικοῦ Ἀερολιµένος

Ἀθηνῶν δηλαδή), ποὺ ἔχει χαρακτηρισθῆ ὡς µνηµεῖο βάσει τῆς ὑπ’

ἀριθµ. ΥΠΠΟ/ΔΝΣΑΚ/11483/321 Ἀποφάσεως τοῦ Ὑπουργείου

Πολιτισµοῦ102 καὶ θὰ χρησιµοποιῇται διὰ ἐκθεσιακοὺς καὶ ἄλλους

συναφεῖς σκοπούς·

- τὰ τρία ὑπόστεγα (hangars) τῆς Πολεµικῆς Ἀεροπορίας, ποὺ ἔχουν

χαρακτηρισθῆ ὡς µνηµεῖα βάσει τῆς ὑπ’ ἀριθµ.

ΥΠΠΟ/ΔΝΣΑΚ/41429/1057 Ἀποφάσεως τοῦ Ὑπουργείου Πολιτισµοῦ103

καὶ θὰ χρησιµοποιηθοῦν διὰ τὴν στέγασι Ἱστορικοῦ Μουσείου τῆς

Ἀεροπορίας·

- ὁ ἀρχαιολογικὸς χῶρος τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ, βάσει τῆς §4 τῆς ὑπ’ ἀριθµ.

25666/984 Ἀποφάσεως τοῦ Ὑπουργείου Ἐθνικῆς Παιδείας καὶ

Θρησκευµάτων104·

- οἱ τέσσερεις ναοί: Ἁγίου Κοσµᾶ, Ἁγίας Ἀλεξάνδρας, Ἁγίας

Παρασκευῆς, Ἁγίας Τριάδος.

Σηµειοῦται ἐδῶ ὅτι τὸ ἀξιόλογο ἀρχιτεκτονικῶς κτίριο τοῦ πρώην

Ἀµερικανικοῦ Κολλεγίου Θηλέων, ὅπου τώρα στεγάζονται αἱ διοικητικαὶ

ὑπηρεσίαι τῆς Υ.Π.Α., ἀπουσιάζει ἀπὸ τὴν λίστα τῶν διατηρητέων.

δ.   Παρατηρήσεις ἐπὶ τοῦ Νόµου

Γίνεται φανερὸν ὅτι ὁ Νόµος ἀφήνει µεγάλη εὐελιξία στὸν δηµιουργὸ τοῦ

κάθε ὑποψηφίου πρὸς ἔγκρισι Σχεδίου (καὶ µὲ τὴν ἔννοια «δηµιουργὸς» δὲν

                                                     
102 Βλ. ΦΕΚ 351 τεῦχος Β / 24-3-2006.

103 Βλ. ΦΕΚ 400 τεῦχος Α.Α.Π. / 13-8-2009.

104 Βλ. ΦΕΚ 265 τεῦχος Β / 1-10-1957.
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πρέπει νὰ νοῇται µόνον τὸ Ἀρχιτεκτονικὸ/Τεχνικὸ Γραφεῖο ποὺ ἐκπονεῖ τὸ

Σχέδιο, ἀλλὰ σὲ κάποιον µικρότερο ἢ µεγαλύτερο βαθµὸ καὶ ἡ ἐπενδύτρια

ἑταιρεία ποὺ τοῦ δίδει τὴν ἐντολή) νὰ προτείνῃ αὐτὸς πόσαι θὰ εἶναι αἱ ζῶναι

πρὸς πολεοδόµησιν, πόσαι αἱ ζῶναι πρὸς ἀνάπτυξι, ποῦ θὰ χωροθετηθοῦν

αὐταί, ποία θὰ εἶναι ἡ γενικὴ χρῆσις σὲ κάθε µιὰ ἀπὸ αὐτάς, ποῖοι οἱ

ἐπιτρεπόµενοι ὅροι δοµήσεως καὶ ποῖο σὲ τελικὴ ἀνάλυσι τὸ “µῖγµα” τῶν εἰδικῶν

χρήσεων. Ἡ εὐελιξία αὐτὴ µεγαλώνει ἀκόµη περισσότερο, ἀπὸ τὴν στιγµὴ π.χ.

πού:

- αἱ περισσότεραι εἰδικαὶ χρήσεις προβλέπονται στὰς περισσοτέρας

γενικὰς χρήσεις ποὺ ἀπὸ τὸν Νόµο ἐπιτρέπονται εἴτε διὰ τὰς ζώνας

πρὸς πολεοδόµησι, εἴτε διὰ τὰς ζώνας ἀναπτύξεως· ἕνα παράδειγµα: ἡ

κυρία θὰ λέγαµε εἰδικὴ χρῆσις τῶν ζωνῶν πρὸς πολεοδόµησιν, ἡ

κατοικία, ἐπιτρέπεται διὰ κάποιον λόγο καὶ σὲ πολλὰς ἀπὸ τὰς

γενικὰς χρήσεις ποὺ προβλέπονται διὰ τὰς ζώνας ἀναπτύξεως, ἀκόµη

π.χ. καὶ στὰς γενικὰς χρήσεις «Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο» καὶ

«Τουρισµὸς - Ἀναψυχή»105·

- αἵρεται µὲ ἔµµεσον τρόπο ἡ ἀπαγόρευσις τοῦ «Νόµου Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» διὰ

γενικὰς χρήσεις περισσοτέρας τῆς µίας ἀνὰ ζώνη ἀναπτύξεως (κατὰ

τὴν γνώµη µου µὲ καταστρατήγησι τοῦ Νόµου αὐτοῦ, ποὺ ἂν καὶ

φιλικὸς ἐν γένει πρὸς τὸν ἐπενδυτή, ἀναφέρει ῥητῶς ὅτι αὐτὴ ἡ

ἀπαγόρευσις ἔχει νὰ κάνῃ µὲ τὴν ὀρθολογικὴ διαχείρισι, προστασία

                                                     
105 Ἕνα παράπλευρο ἐρώτηµα, δεδοµένης αὐτῆς τῆς εὐελιξίας, γεννᾶται ὡς πρὸς

τὸ ἂν θὰ µποροῦσε κάποιο ὑποψήφιο πρὸς ἔγκρισι Σχέδιο νὰ προτείνῃ µόνο ζώνας πρὸς

πολεοδόµησι καὶ καθόλου (ἢ σὲ πολὺ µικρὸ ποσοστὸ τέλος πάντων) ζώνας πρὸς

ἀνάπτυξι. Αὐτὴ ἡ ἀσάφεια ἐπιτείνεται ἀπὸ τὴν στιγµὴ ποὺ θεωρήσωµε στὰς ζώνας πρὸς

πολεοδόµησι µιᾶς τέτοιας ὑποθετικῆς περιπτώσεως τὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ἐµβαδὸν

µὴ κοινοχρήστων χώρων, δηλαδὴ τὸ 50% περίπου τῆς ἐκτάσεώς των, τὸ ὁποῖο,

ἀναγοµένο στὴν ὅλη ἐπιφάνεια τοῦ ἀκινήτου (θεωρουµένου καὶ τοῦ µητροπολιτικοῦ

πάρκου), ἰσοῦται περίπου µὲ 33,3%, ὅσο δηλαδὴ περίπου καὶ τὸ ποσοστὸ τῆς ὅλης

ἐκτάσεως (30%) στὸ ὁποῖο ὁ ἐπενδυτὴς θὰ ἀποκτήσῃ τὴν συγκυριότητα (ὅπως εἴδαµε στὸ

κεφάλαιο ΙΙΙ).
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καὶ ὀργάνωσι τῶν πρὸς ἐκποίησιν ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ἀκινήτων106)·

αὐτὸ ἔχει τὴν σηµασία του, καθὼς ὑπάρχουν καὶ ὡρισµέναι (ὀλίγαι)

εἰδικαὶ χρήσεις ποὺ δὲν ἀπαντῶνται παρὰ σὲ µία καὶ µόνο γενικὴ

χρῆσι (π.χ. casino στὴν χρῆσι «τουρισµός - ἀναψυχή»)·

- ὑπάρχει ἀρκετὰ µεγάλη ἀσάφεια ὅσον ἀφορᾶ στὰς παρεκκλίσεις ἀπὸ

τοὺς τεθέντας περιορισµοὺς δοµήσεως· δηλαδὴ δὲν εἶναι πλήρως

σαφὲς ὑπὸ ποίας προϋποθέσεις θὰ ἐπιτρέπεται νὰ κατασκευασθοῦν

κτίρια ὑψηλὰ (συµπεριλαµβανοµένων τῶν “οὐρανοξυστῶν”) πέραν

τῶν δύο ποὺ ἐπιτρέπονται κατὰ κανόνα (στὸ µητροπολιτικὸ πάρκο καὶ

στὸ παράκτιο µέτωπο), ὑπὸ ποίας προϋποθέσεις ὁ συντελεστὴς

δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς ἐπιφανείας µιᾶς περιοχῆς πρὸς

πολεοδόµησι θὰ ἐπιτρέπεται νὰ ξεπερνᾶ τὸ 0,8 καὶ νὰ φτάνῃ σὲ

µερικὰς πολεοδοµικὰς ἑνότητας αὐτῆς τὸ 2,2107 καὶ τέλος ὑπὸ ποίας

προϋποθέσεις ὁ συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς

ἐπιφανείας τοῦ Μ.Π.Ε.Α. θὰ ἐπιτρέπεται νὰ ξεπερνᾶ τὸ 0,5 καὶ νὰ

φτάνῃ τὸ 0,6 (καὶ µαζὶ µὲ αὐτὸν νὰ αὐξάνωνται κατὰ 20% οἱ µέγιστοι

συντελεσταὶ δοµήσεως διὰ καθεµιὰ ἀπὸ τὰς ζώνας ἀναπτύξεως καὶ

πρὸς πολεοδόµησι108)·

Ἴσως ἡ γενικωτέρα ἀσάφεια ποὺ χαρακτηρίζει τὸν Νόµο, νὰ αἵρεται ἐν

µέρει ὄχι βεβαίως ἀπὸ ἐκείνας τὰς παραγράφους τοῦ ἄρθρου 1 ποὺ προσπαθοῦν

νὰ δικαιολογήσουν πάσῃ θυσίᾳ τὴν ἐφαρµογὴ ἑνὸς Σχεδίου Ὁλοκληρωµένης

Ἀναπτύξεως ἐπὶ τῇ βάσει οἰκονοµικῶν δεδοµένων (ὅπως τὸ κάνουν αἱ § α ἕως γ,

                                                     
106 Βλ. παραποµπὴ προηγουµένης παραγράφου διὰ περισσοτέρας λεπτοµερείας.

107 Τὸ πόση µπορεῖ κατὰ τὸ µέγιστον νὰ εἶναι ἡ ἔκτασις τῆς πολεοδοµικῆς

ἑνότητος αὐτῆς σὲ σχέσι µὲ τὴν ἔκτασι τῆς ὅλης περιοχῆς εἶναι κάτι ποὺ ἐπίσης εἶναι

ἀσαφές, ὡς ἐκ τούτου θὰ µποροῦσε κάποιος νὰ θεωρήσῃ ὅτι ἴσως καὶ νὰ µὴν ὑπάρχῃ ὅριο

(δηλαδὴ τὸ 2,2 νὰ ἀναφέρεται στὴν ἔκτασι τῆς ὅλης περιοχῆς);

108 Παρεµπιπτόντως, ἡ αὔξησις αὐτὴ κατὰ 20% τοῦ Σ.Δ. σὲ µιὰ ζώνη πρὸς

πολεοδόµησι θὰ συνεπάγεται αὔξησι τοῦ µεγίστου συντελεστοῦ δοµήσεως σὲ κάποιαν

πολεοδοµικὴν ἑνότητα αὐτῆς ἀπὸ τὸ προαναφερθὲν 2,2 στὸ 2,64, ἢ τὸ (κατὰ παρέκκλισιν)

2,2 εἶναι ἀπαρεγκλίτως τὸ µέγιστο ὅριο;
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µὲ τὸ νὰ ἀναφέρωνται στὴν συµβολὴ στοὺς δηµοσιονοµικοὺς στόχους τῆς

χώρας, στὴν προσέλκυσι ξένων ἐπενδύσεων, στὴν δηµιουργία θέσεων ἐργασίας

κλπ.), ἀλλὰ ἀπὸ ἐκείνας τὰς παραγράφους ποὺ προσπαθοῦν τρόπον τινὰ νὰ

ἐπιβάλουν ἕνα µῖγµα χρήσεων τέτοιο ποὺ νὰ «ἀναδεικνύῃ τὴν Ἀθήνα σὲ

πολιτιστικὴ µητρόπολι, σὲ τουριστικὸν πόλο διεθνοῦς ἀκτινοβολίας καὶ σὲ

σηµαντικὸ κέντρο ἀναπτύξεως καὶ ἐπιχειρηµατικότητος, καθὼς καὶ

ἐκπαιδεύσεως καὶ ἐρεύνης» (βλ. § δ ἕως ζ)109.

                                                     
109 Ὁ Νόµος θὰ µποροῦσε καὶ σὲ αὐτὸ τὸ σηµεῖό του νὰ εἶναι καλύτερα

διατυπωµένος· ἐκτὸς κι ἂν ὁ Νοµοθέτης ὄντως θεωρεῖ ὅτι ἡ πόλις τῶν Ἀθηνῶν, παρ’

ὅλην τὴν ἱστορία της, δὲν ἔχει µέχρι σήµερα καταφέρει νὰ ἀναδειχθῇ σὲ πολιτιστικὴ

µητρόπολι, οὔτε κἂν σὲ τουριστικὸν πόλο διεθνοῦς ἀκτινοβολίας, καὶ ὅτι θὰ τὸ ἐπιτύχῃ

αὐτὸ ἀποκλειστικῶς καὶ µόνο χάρις στὴν κατάλληλον ἀξιοποίησι τοῦ Μ.Π.Ε.Α..
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V
ΑΡΧΑΙ ΤΗΣ «ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗΣ»

Προκειµένου νὰ γίνουν κατανοητὰ τὰ ὅσα θὰ ἀκολουθήσουν στὰ

ἑπόµενα κεφάλαια (ἰδίως τὸ πῶς προέκυψε τὸ τίµηµα τῆς συµβάσεως µεταξὺ τοῦ

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. καὶ τοῦ σχήµατος ὑπὸ τὴν “Lamda Development Α.Ε.”), ἀλλὰ καὶ διὰ

νὰ διατυπωθοῦν ὡρισµέναι σκέψεις ἐπὶ ζητηµάτων ἰδιαιτέρων καὶ λεπτῶν ποὺ

ἅπτονται τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης, δέον νὰ ἀφιερωθῇ τὸ παρὸν

κεφάλαιο στὰς ἀρχὰς τῆς «Ἐκτιµητικῆς». Σὰν ἀρχικὸ σηµεῖο ἀναφορᾶς θὰ

θεωρήσωµε τὸ ἀπὸ Ἰουνίου 2010 “draft text” (κείµενο ὄχι τελικό) µὲ τίτλο

“Proposed New International Valuation Standards” («Προτεινόµενα Νέα Διεθνῆ

Ἐκτιµητικὰ Πρότυπα»), ποὺ ἀπαντᾶται στὴν ἱστοσελίδα110 τοῦ “International

Valuation Standards Council” («Συµβούλιο διὰ τὴν κατάρτισι Διεθνῶν

Ἐκτιµητικῶν Προτύπων»)111.

α.  Προκαταρκτικῶς, περὶ ἐµπορικῆς καὶ ἐπενδυτικῆς ἀξίας

Μὲ τὸν ὅρο «ἐµπορικὴ ἀξία» (ποὺ εἶναι τὸ ζητούµενο τῆς παρούσης

πραγµατογνωµοσύνης) ὁρίζεται ἀπὸ τὰ «Διεθνῆ Ἐκτιµητικὰ Πρότυπα» τὸ ποσὸν

στὸ ὁποῖο ἕνα περουσιακὸ στοιχεῖο ἀνταλλάσσεται µεταξὺ ἑνὸς προθύµου

πωλητοῦ καὶ ἑνὸς προθύµου ἀγοραστοῦ, ποὺ ἀµφότεροι δροῦν µὲ σύνεσι,

προσοχὴ καὶ χωρὶς ἐξαναγκασµό, ἀφοῦ ἔχει προηγηθῆ µιὰ ἱκανοποιητικὴ

περίοδος διαφηµίσεως καὶ προβολῆς τοῦ πρὸς πώλησιν περιουσιακοῦ στοιχείου.

Εἰδικώτερον ὅσον ἀφορᾶ στὸν «πρόθυµο ἀγοραστή», ὁρίζεται αὐτὸς ὡς κάποιος

ὁ ὁποῖος δὲν θέλει νὰ ἀγοράσῃ πάσῃ θυσίᾳ τὸ περουσιακὸ στοιχεῖο, ἀλλὰ ὡς

κάποιος ποὺ ἔχει ἀποκτήσει ζωηρὸ ἐνδιαφέρον δι’ αὐτό – ἀλλὰ καὶ ὁ ὁποῖος,

ἐπαναλαµβάνεται, δὲν θὰ ἔδινε περισσότερα χρήµατα ἀπὸ αὐτὰ ποὺ

                                                     
110 http://www.ivcs.org

111 Σηµειοῦται ὅτι ἡ «Ἐκτιµητικὴ» ὡς θεµελιωµένη ἐπιστήµη δὲν ὑφίσταται,

πέραν τούτου αἱ πιστοποιήσεις ποὺ στὴν Ἑλλάδα ἀλλὰ καὶ διεθνῶς συνήθως δίδονται,

δὲν δίδονται ἀπὸ κρατικοὺς φορεῖς (ἂλλο ἂν τείνουν νὰ θεωροῦνται πλέον ὡς

προαπαιτούµενον ἀπὸ τὰ περισσότερα Τραπεζικὰ Ἱδρύµατα ὅταν εἶναι νὰ προσλάβουν

Ἐκτιµητάς).
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ἀντιστοιχοῦν στὰ δεδοµένα τῆς «τρεχούσης» ἀγορᾶς (ἐπηρεαζόµενος π.χ. ἀπὸ

κάποιο ὑποθετικὸ αἰσιόδοξο σενάριο ποὺ δὲν µπορεῖ νὰ προβλεφθῇ µὲ µεγάλη

βεβαιότητα). Ὅσον ἀφορᾶ τώρα στὸν «πρόθυµο πωλητή», ὁρίζεται αὐτὸς ὡς

κάποιος ὁ ὁποῖος δὲν θέλει νὰ πωλήσῃ πάσῃ θυσίᾳ τὸ ἀκίνητο ἀπὸ τὴν µιά, ἀλλὰ

καὶ ὡς κάποιος ὁ ὁποῖος δὲν εἶναι προετοιµασµένος (“prepared” στὸ ἀγγλικὸ

κείµενο) νὰ περιµένῃ διὰ µιὰ τιµὴ ποὺ θεωρεῖται ἐξωπραγµατικὴ διὰ τὰ δεδοµένα

τῆς «τρεχούσης» ἀγορᾶς ἀπὸ τὴν ἄλλη. Ὅσον δὲ ἀφορᾶ στὴν φράσι «χωρὶς

ἐξαναγκασµό», διευκρινίζεται ὅτι αὐτὸ δὲν σηµαίνει ἄλλο παρὰ τὸ ὅτι αἱ δύο

πλευραὶ µπορεῖ µὲν νὰ ξεκινήσουν τὰς διαπραγµατεύσεις, ἀλλὰ καὶ ὅτι δὲν εἶναι

ὑποχρεωµέναι δὲ νὰ τὰς ὁλοκληρώσουν.

Ἀπὸ τὰ παραπάνω συνάγεται ὅτι συµφώνως πρὸς τὰ διεθνῆ αὐτὰ

(προτεινόµενα) πρότυπα, δὲν εἶναι πλήρως σαφὲς ἂν θεωρῇται κατάστασις

ἐξαναγκασµοῦ ἢ ὄχι τὸ νὰ πρέπῃ νὰ προχωρήσῃ στὴν ἀγοραπωλησία ἕνας

πωλητὴς ποὺ «χρειάζεται ἐπειγόντως λεφτὰ» σὲ µιὰ χώρα ποὺ τελεῖ ὑπὸ

καθεστὼς χρεωκοπίας (ἔστω κι ἐπιλεκτικῆς). Ἀπὸ τὴν µία, ἀφήνεται νὰ ἐννοηθῇ

ὅτι θὰ πρέπῃ νὰ µὴν περιµένῃ µέχρι τὰ πράγµατα νὰ καλυτερεύσουν, ἀλλὰ νὰ

πωλήσῃ τὸ περουσιακό του στοιχεῖο σὲ µιὰ τιµὴ ποὺ θεωρεῖται λογικὴ διὰ τὴν

«τρέχουσα» ἀγορά (τὴν χρεωκοπηµένη «τρέχουσα» ἀγορά, ἄρα σὲ µία τιµὴ

σχεδὸν ἐξευτελιστικὴ διὰ τὰ πρὸ τῆς χρεωκοπίας δεδοµένα). Ἀπὸ τὴν ἄλλη ὅµως

τὶ µπορεῖ νὰ θεωρῇται τιµὴ λογικὴ διὰ τὴν τρέχουσα ἀγορά (καὶ ὄχι ἐντελῶς

ἐξευτελιστικὴ δηλαδὴ διὰ τὰ πρὸ τῆς χρεωκοπίας δεδοµένα); Ἴσως ἐδῶ νὰ

ὑπερισχύῃ ἡ προαναφερθεῖσα φράσις «ὁ πρόθυµος πωλητὴς δὲν θέλει νὰ πωλήσῃ

πάσῃ θυσία», προκειµένου νὰ µὴ λαµβάνωνται ὑπ’ ὄψιν καταστάσεις κατὰ τὰς

ὁποίας ὁ πωλητὴς πωλεῖ πράγµατι τὸ περουσιακό του στοιχεῖο ἔναντι «πινακίου

φακῆς»112.

                                                     
112 Π.χ. ἑγείρεται ζήτηµα διὰ τὸ κατὰ πόσον ἡ ἔννοια τῆς ἐµπορικῆς ἀξίας ἔχει

νόηµα ὅταν στὸ ἤδη µικρὸ συγκριτικὸ δεῖγµα τιµῶν ἀπὸ ἀγοραπωλησίας (µικρὸ σὲ σχέσι

µὲ τὰ πρὸ τῆς χρεωκοπίας δεδοµένα) προστίθενται τιµαὶ ποὺ προκύπτουν ἀπὸ

ἀγοραπωλησίας ὅπου ὁ πωλητὴς πρέπει νὰ πωλήσῃ «πάσῃ θυσίᾳ». Σὲ αὐτὴν τὴν

περίπτωσι τὸ δεῖγµα  τείνει νὰ γίνεται ἐντελῶς ἀσύµµετρο (biased) – τὸ εὖρος τῶν τιµῶν

δηλαδὴ τείνει νὰ παρουσιάζῃ πολὺ µεγάλη ἀπόκλισιν ἀπὸ τὴν µέση τιµή.
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Ἕνα ἄλλο ζήτηµα ποὺ δὲν ἀποσαφηνίζεται πλήρως ἀπὸ τὰ «Διεθνῆ

Ἐκτιµητικὰ Πρότυπα» (καὶ ἔχει ἐπίσης σὲ κάποιον βαθµὸ σχέσι µὲ τὸ ζητούµενο

τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης) εἶναι αὐτὸ ποὺ ἀφορᾶ στὸ ἂν ἡ ἐµπορικὴ

ἀξία ἑνὸς ἀκινήτου ταυτίζεται µὲ ἐκείνη τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία ποὺ ἀντιστοιχεῖ

στὴν µεγαλυτέρα οἰκονοµικὴ κερδοφορία ποὺ δύναται νὰ δώσῃ τὸ ἀκίνητο, ἢ ὄχι.

Κατ’ ἀρχὴν σχετικῶς µὲ τὴν ἐπενδυτικὴν ἀξία: ὁ ὁρισµὸς τῶν «Προτεινοµένων

Διεθνῶν Ἐκτιµητικῶν Προτύπων» ἀναφέρει ὅτι αὐτὴ εἶναι «ἡ ἀξία ἑνὸς ἀκινήτου,

ποὺ ἀντιστοιχεῖ σὲ ἕνα συγκεκριµένο σχέδιο ἐπενδύσεως». Ὡς πρὸς τὸ ἀνωτέρω

ζήτηµα λοιπόν, ἐνῷ στὰς Ἡνωµένας Πολιτείας π.χ. φαίνεται νὰ µὴν ὑπάρχῃ

τόσο µεγάλη ἀµφιβολία (ἡ ἐµπορικὴ ἀξία ταυτίζεται σχεδὸν πάντοτε µὲ τὴν

ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ πιὸ κερδοφόρου οἰκονοµικῶς σεναρίου), δὲν φαίνεται νὰ

ἰσχύῃ τὸ ἴδιο στὸν ὑπόλοιπο κόσµο. Τὰ «Προτεινόµενα Διεθνῆ Ἐκτιµητικὰ

Πρότυπα» π.χ. συνδέουν µὲν τὴν ἐµπορικὴν ἀξία µὲ τὴν «ὑψηλοτέρα καὶ

βελτίστη χρῆσι» τοῦ ἀκινήτου (“highest and best use” στὰ ἀγγλικά)113, σπεύδουν

ὅµως νὰ τὴν ὁρίσουν αὐτὴν ὄχι σὰν τὴν χρῆσι ποὺ µεγιστοποιεῖ τὸ οἰκονοµικὸ

κέρδος, ἀλλὰ σὰν τὴν χρῆσι ποὺ µεγιστοποιεῖ τὴν παραγωγικότητα

(“productivity” στὰ ἀγγλικά) – ἔννοια πολὺ πιὸ εὐρεῖα βεβαίως114.

Τὰ παραπάνω θὰ µποροῦσε πάντως κάποιος καὶ νὰ πῇ ὅτι δὲν λέγονται

παρὰ ἐν εἴδει εἰσαγωγῆς, προκειµένου νὰ ἀρχίσῃ νὰ γίνεται ἀντιληπτὸν τὸ κύριο

δίληµµα µὲ τὸ ὁποῖο ἔρχεται ἀντιµέτωπος ἑνας δικαστικὸς πραγµατογνώµων

(ὅπως ὁ ὑποφαινόµενος) ὅταν τοῦ ζητῇται νὰ ἀποτιµήσῃ τὴν ἐµπορικὴ ἀξία

(ἄνευ περαιτέρω διατυπώσεων ἢ ἐρωτηµάτων) ἑνὸς ἀκινήτου τόσο ἰδιαιτέρου

(καὶ ἀπὸ τεχνικῆς, ἀλλὰ καὶ ἀπὸ νοµικῆς ἀπόψεως) ὅσο τοῦ Μητροπολιτικοῦ

Πόλου Ἑλληνικοῦ - Ἁγίου Κοσµᾶ, σὲ µιὰ περίοδο τέτοιας πρωτοφανοῦς

                                                     
113 Τὸ ἀλλιῶς γνωστὸ καὶ ὡς “βέλτιστο σενάριο ἀξιοποιήσεως”.

114 Μὰ καὶ κατὰ τὸν Ν. 4062/2012, τὸ «βέλτιστο σενάριο ἀξιοποιήσεως τοῦ

ἀκινήτου» δὲν φαίνεται νὰ ἀφορᾶ ἀποκλειστικῶς καὶ µόνο στὴν µεγίστη οἰκονοµικὴ

κερδοφορία διὰ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο, καθὼς ἀπὸ τὴν µιὰ συνδέει ὁ Νόµος τὴν ὅλη

ἀξιοποίησι µὲ τοὺς δηµοσιονοµικοὺς στόχους τῆς χώρας καὶ ἀπὸ τὴν ἄλλη φιλοδοξεῖ νὰ

καταστήσῃ τὴν Ἀθήνα πολιτιστικὴ µητρόπολι κλπ. (δύο πράγµατα ὡς ἕνα βαθµὸ

ἀντίθετα, κατὰ τὸ κοινῶς ἀποδεκτόν).
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οἰκονοµικῆς κρίσεως σὰν αὐτὴ ποὺ βιώνει ἐπὶ τοῦ παρόντος ἡ χώρα: τὸ δίληµµα

αὐτὸ εἶναι δηλαδὴ στὴν οὐσία τὸ ἑξῆς: θὰ πρέπῃ νὰ ταυτισθῇ ἡ ἐµπορικὴ αὐτὴ

ἀξία µὲ τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ «σεναρίου Foster» ἢ ὄχι; Παραδείγµατος χάριν

θὰ ἔπρεπε ἡ ἐµπορικὴ ἀξία τοῦ Μ.Π.Ε.Α. νὰ ταυτισθῇ µέ:

- τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ «σεναρίου Πολλάλη», ἂν ἀπεδεικνύετο ὅτι

ὄντως, αὐτὴ ἡ ἀξία εἶναι µεγαλυτέρα ἀπὸ αὐτὴν τοῦ «σεναρίου Foster»

(ὅπως ἰσχυρίζεται τὸ Τ.Ε.Ε.), ἀσχέτως τοῦ ὅτι: α) αὐτὸ δὲν εἶναι παρὰ

ἕνα ἐνδεικτικὸ πρὸς ὑποψηφίους ἐπενδυτὰς σενάριο· β) δὲν ὑπάρχει

κάποια ἑταιρεία (πρὸς στιγµὴν τοὐλάχιστον) ποὺ νὰ προτίθεται νὰ τὸ

ὑλοποιήσῃ καὶ γ) δὲν ἔχει γίνει κάποια διεξοδικωτέρα µελέτη ὡς πρὸς

τὸ ἂν εὑρίσκεται ἐγγύτερον ἢ ὄχι στὴν τεθεῖσα ἀπὸ τὸν Ν. 4062/2012

φιλοσοφία ἀναπτύξεως ἀπὸ ὅτι τὸ «σενάριο Foster»;

- τὴν ἀξία ποὺ θὰ προέκυπτε ἀπὸ ἕνα ὁλοκληρωµένο σενάριο

ἀξιοποιήσεως, ἔστω βάσει τοῦ Ν. 4062/2012, ὑλοποιούµενο ὅµως ὄχι

ἀπὸ µία ἐπενδύτρια ἑταιρεία, ἀλλὰ ἀπὸ τὸ Κράτος, ποὺ θὰ

ἀνελάµβανε τὴν κατασκευὴ τῶν ὑποδοµῶν, τῶν κοινοχρήστων

χώρων, τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου κλπ., καὶ ἰδιώτας, ποὺ θὰ

ἀγόραζαν τεµάχια γῆς µὲ προκαθωρισµένας χρήσεις καὶ θὰ

ἀνελάµβαναν ἰδίαις δαπάναις καὶ ὅταν αὐτοὶ θὰ τὸ ἀπεφάσιζαν, τὴν

κατασκευὴ τῶν κατοικιῶν, τῶν καταστηµάτων κλπ.; ἀς σηµειωθῇ ὅτι

ἀκόµη κι ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” ἀναφέρει µὲ βεβαιότητα

στὴν ἐκτίµησί της ὅτι ἡ ἀξία τῆς γῆς θὰ µποροῦσε νὰ ἀποφέρῃ ἀµέσως

περισσότερο κέρδος (ἰδίως στὴν παροῦσα κατάστασι πρωτοφανοῦς

οἰκονοµικῆς κρίσεως, ὅπου ἡ «κατασκευὴ ἔχει παγώσει») ἀπὸ ὅτι µιὰ

ἐπένδυσις σὲ βάθος τόσων χρόνων σὰν αὐτὴ ποὺ προβλέπει τὸ

ἐπιχειρηµατικὸ σχέδιο τῆς “Lamda Development Α.Ε.”115·

- τὴν ἀξία ποὺ θὰ προέκυπτε ἀπὸ τὴν ὑλοποίησι τῆς “µελέτης

Μπελαβίλα”, τὴν ἔστω καὶ µικρά (ἀφοῦ δὲν προβλέπεται καθόλου

οἰκιστικὴ ἀνάπτυξις), ἂν ἀπεδεικνύετο ὅµως ὅτι π.χ.: α) εἶναι πρὸς τὸ

κοινωνικὸ συµφέρον νὰ µὴν ὑπάρξῃ ἀνάπτυξις κατὰ τὸν τρόπο ποὺ

                                                     
115 Βλ. σελ. 22 τῆς ἐκτιµήσεως.
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προβλέπει ὁ Ν. 4062/2012 (κατὰ µία ἐκδοχὴ θὰ πληγοῦν οἰκονοµικῶς

αἱ περιοχαὶ πέριξ τοῦ ἀκινήτου)· β) τὸ κόστος µετεγκαταστάσεως τῶν

δηµοσίων ὑπηρεσιῶν ποὺ ἑδρεύουν ἐπὶ τοῦ παρόντος στὸν Μ.Π.Ε.Α.

δὲν εἶναι ἀµελητέο σὲ σχέσι µὲ τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ «σεναρίου

Foster»;

- τὴν ἀξία ποὺ θὰ προέκυπτε ἀπὸ ἕνα σενάριο συµφώνως πρὸς τὸ ὁποῖο

θὰ ἐπαναλειτουργοῦσε τὸ Ἀεροδρόµιο σὲ 5 χρόνια ἀπὸ τώρα

(δεδοµένου καὶ τοῦ ὅτι τότε αἵρονται διάφοροι ἀπαγορεύσεις σχετικῶς

µὲ τὴν ἀνάπτυξι καὶ ἀναβάθµισι δευτέρου διεθνοῦς ἀερολιµένος ἐντὸς

τῆς Ἀττικῆς116);

Ἐν πάσῃ περιπτώσει, εἶναι ἐντὸς τοῦ πλαισίου τῶν ὅσων ἔχουν γραφῆ

στὴν εἰσαγωγὴ τῆς παρούσης, ποὺ γίνεται ἡ παραδοχὴ ὅτι µὲ τὴν ἔννοια

«ἐµπορικὴ ἀξία τοῦ Μ.Π.Ε.Α.», ἐννοεῖ ἡ διατάξασα τὴν παροῦσα

πραγµατογνωµοσύνη Οἰκονοµικὴ Εἰσαγγελία τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ ἀκινήτου

βάσει τοῦ Ἔργου τῆς ὑπογραφείσης µεταξὺ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. καὶ “Lamda Development

Ltd.” Συµβάσεως. Ὅµως καὶ αὐτὴ ἡ παραδοχὴ γίνεται µὲ τὴν ἐπιφύλαξι τῶν

ὅσων ἐγράφησαν νωρίτερον διὰ τὴν ἐµπορικὴ (καὶ ὡς ἐκ τούτου ἐπενδυτικὴ)

ἀξία σὲ περίοδον πρωτοφανοῦς οἰκονοµικῆς κρίσεως, ὅπως ἡ ὑφισταµένη στὴν

Ἑλλάδα.

β. Ἐκτίµησις τῆς ἐπενδυτικῆς ἀξίας τοῦ «σεναρίου Foster»

Διὰ νὰ ἐκτιµήσῃ τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ ἐπιχειρηµατικοῦ σχεδίου τῆς

“Lamda Development Α.Ε.”, ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” ἀνέπτυξε µιὰ

ἐντελῶς δική της συνδυαστικὴ µέθοδο. Ἡ µέθοδος αὐτὴ ἐβασίσθη σὲ µιὰ

παραλλαγὴ τῆς µεθόδου ποὺ στὴν «Ἐκτιµητικὴ» καλεῖται «τῶν προεξοφληµένων

ταµιακῶν ῥοῶν» (“Discounted Cash Flow”), καθὼς καὶ στὴν «συγκριτικὴ» µέθοδο

(διὰ τὴν ὁποία ἔχει γίνει ἐκτενῶς λόγος στὸ κεφ. II – βλ. ἑνότ. Β, παρ. β).

                                                     
116 Περὶ τούτου παρεµπιπτόντως βλ. ἄρθρο 3 («Χορήγηση δικαιωµάτων και απο-

κλειστικότητα») τῆς Συµβάσεως Ἀναπτύξεως Ἀεροδροµίου, ποὺ παρατίθεται στὴν §1 τοῦ

πρῶτου ἄρθρου τοῦ Ν. 2338/1995 («Κύρωση σύµβασης ανάπτυξης του Νέου Διεθνούς Ἀερο-

δροµίου της Αθήνας στα Σπάτα, ίδρυση της εταιρείας «Διεθνής Αερολιµένας Αθηνών Α.Ε.»,

έγκριση περιβαλλοντικών όρων και άλλες διατάξεις») (ΦΕΚ 202 τεῦχος Α / 14-9-1995).
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Ἡ κυρία «πρωτοτυπία» τοῦ ἐκτιµητικοῦ οἴκου ὡς πρὸς τὰ συνήθως

ἐφαρµοζόµενα εἶναι ὅτι ἡ µέθοδος τῶν «προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν» δὲν

ἐφαρµόζεται σὲ περιπτώσεις οἰκοπέδων πρὸς ἀξιοποίησιν, ἀλλὰ σὲ περιπτώσεις

ἐν λειτουργίᾳ ἐπιχειρήσεων µὲ ἔσοδα ἀπὸ µισθώµατα (ξενοδοχεῖα, κτίρια

θέσεων σταθµεύσεως), ὅταν θέλουµε νὰ ἐπενδύσωµε κάποιο κεφάλαιο σὲ αὐτάς

(διὰ ἀνακαίνισι κλπ.). Τὸ ἀποτέλεσµα τῆς µεθόδου, ἡ Καθαρὰ Παροῦσα Ἀξία

(Net Present Value), θετικὴ ἢ ἀρνητική, µᾶς δείχνει ἀντιστοίχως ἂν ἡ ἐπένδυσις

εἶναι συµφέρουσα ἢ ὄχι, ἀναλόγως καὶ τῆς ἐπιθυµητῆς ἀποδόσεως τοῦ

κεφαλαίου µας (ἀντικατοπτριζοµένης αὐτῆς βάσει ἑνὸς καταλλήλου

συντελεστοῦ προεξοφλήσεως (discount rate)). Ἐν προκειµένῳ ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος

ἐταύτισε τὴν καθαρὰ παροῦσα ἀξία τῆς µεθόδου µὲ τὸ ἀντάλλαγµα ποὺ πρέπει

νὰ πάρῃ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο διὰ τὴν ἀξία τῆς γῆς.

Ἡ ἄλλη «πρωτοτυπία» τοῦ ἐκτιµητικοῦ οἴκου (ἀκόµη καὶ νὰ ἐδεχόµεθα

ὅτι ἔπρεπε νὰ ἐφαρµοσθῇ ἡ «µέθοδος προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν) εἶναι

ὅτι ὑπέθεσε διὰ τὴν ἐφαρµογὴ τῆς µεθόδου µιὰ ἐξωπραγµατικὴ περίοδο 99 ἐτῶν

(ὅσον δηλαδὴ καιρὸ θὰ ἔχῃ τὰ ἐµπράγµατα δικαιώµατα τοῦ ἐκτιµωµένου ἡ

ἐπενδύτρια ἑταιρεία), θεωρουµένης οὕτως ὡς µηδενικῆς τῆς ὑπολειµµατικῆς

ἀξίας στὸ τέλος τῆς περιόδου αὐτῆς (δηλαδὴ τῆς ἀξίας µεταπωλήσεως τῶν

δικαιωµάτων ἐπὶ τοῦ ἐκτιµωµένου), ἀντὶ νὰ ὑποθέσῃ µία περίοδο τὸ πολὺ 15

ἐτῶν (ἴσως καὶ λιγότερο, δεδοµένης καὶ τῆς ἐξαιρετικῶς ῥευστῆς καταστάσεως

τῶν πραγµάτων), στὸ τέλος τῆς ὁποίας ἡ ὑπολειµµατικὴ ἀξία δὲν θὰ ἦταν

καθόλου ἀµελητέα117. Ἐκτὸς τοῦ ὅτι κατ’ αὐτὸν τὸν τρόπον ἡ ἐκτίµησις

καταντάει νὰ γίνεται ἀρκετὰ θεωρητική (καθὼς γίνονται παραδοχαὶ αἱ ὁποῖαι

«τραβοῦν» σὲ βάθος ἑκατονταετίας – ὅσον ἀφορᾶ π.χ. στὰ µισθώµατα, στὸ

κόστος κατασκευῆς κλπ.), µπορεῖ µὲ εὐκολία νὰ ὁδηγήσῃ σὲ χαµηλότερο

ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα, ἂν ἡ ὑπολειµµατικὴ ἀξία ποὺ θὰ ὑπολογιζόταν στὸ

τέλος µιᾶς (κατὰ τὰ συνήθη ἐφαρµοζόµενα) περιόδου 15 ἐτῶν, δὲν

ἀντισταθµισθῇ εὐλόγως ἀπὸ τὰ µελλούµενα, πέραν τῆς 15ετίας, προεξοφληµένα

ἔσοδα τῆς ἀναπτύξεως.

                                                     
117 ... ἀκόµη καὶ ἂν µειωνόταν αὐτὴ βάσει ἑνὸς συντελεστοῦ ποὺ θὰ ἐλάµβανε ὑπ’

ὄψιν ὅτι τὰ ἐµπράγµατα δικαιώµατα θὰ ἀφοροῦσαν πλέον σὲ 85 καὶ ὄχι σὲ 100 ἔτη.
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Ἡ  µεθοδολογία τῆς «Ἐκτιµήσεως Τ.Α. Ι .ΠΕ .Δ.»

Ὅµως ἐπὶ τῶν ἀνωτέρω θὰ ἔχωµε τὴν εὐκαιρία νὰ ἐπανέλθουµε

ἀναλυτικῶς κατωτέρω. Ἀς παρατεθῇ ἐδῶ ἀναλυτικῶς ἡ «πρωτότυπος»

µεθοδολογία ποὺ ἀκολούθησε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.”:

1. βάσει τοῦ σεναρίου ἐκτιµῶνται διὰ τὰ ἑπόµενα 99 χρόνια αἱ ἐτήσιαι

ταµιακαὶ ῥοαί τῆς ἐπενδύσεως, δηλαδὴ ἐν ὀλίγοις τὰ ἐτήσια ἔσοδα τῆς

ἀναπτύξεως (ἀπὸ πωλήσεις κατοικιῶν118, ἀπὸ µισθώµατα

καταστηµάτων, γραφείων κλπ.), ἀφαιρουµένων τῶν ἀντιστοίχων

ἐτησίων ἐξόδων τῆς ἐπενδύσεως (λόγῳ κατασκευῆς ὑποδοµῶν,

κτιρίων κλπ.)· διὰ νὰ γίνῃ αὐτό:

- κατ’ ἀρχὴν ἐκτιµῶνται βάσει σηµερινῶν δεδοµένων119, τὰ ὡς ἄνω

ἔσοδα καὶ ἔξοδα ἀνὰ µονάδα ἀντιστοίχου µεγέθους (π.χ. ἀνὰ

µονάδα ἐπιφανείας τὰ ἔσοδα ἀπὸ πωλήσεις διαµερισµάτων, ἀνὰ

µονάδα µήκους τὸ κόστος κατασκευῆς ἠλεκτρικοῦ δικτύου κλπ.)120·

- κατόπιν ἐκτιµῶνται τὰ ὡς ἄνω ἔσοδα καὶ ἔξοδα ἀνὰ µονάδα

µεγέθους διὰ κάθε ἕνα ἔτος ἀπὸ τὸ 1ο (ἀπὸ τὴν ἡµεροµηνία

µεταβιβάσεως τῶν µετοχῶν) µέχρι τοῦ 99ου, θεωρουµένου ἑνὸς

ὑποθετικοῦ ἐτησίου ῥυθµοῦ αὐξήσεως τῶν τιµῶν πωλήσεως, τῶν

µισθωµάτων, τοῦ κόστους κατασκευῆς κλπ.·

- ὕστερα καταστρώνεται ἕνα χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως (πότε

καὶ µὲ τὶ ῥυθµὸ πρόκειται νὰ κατασκευασθοῦν αἱ διάφοροι

ὑποδοµαὶ καὶ ἀνωδοµαί) καὶ ἀπορροφήσεως τῶν προϊόντων τῆς

ἀναπτύξεως (πότε καὶ µὲ τὶ ῥυθµὸ πρόκειται νὰ πωληθοῦν τὰ

διάφορα διαµερίσµατα, πότε προβλέπεται νὰ ἐνοικιασθοῦν τὰ

διάφορα καταστήµατα, γραφεῖα κλπ. καὶ µὲ τὶ θεωρούµενο

                                                     
118 Ἀς σηµειωθῇ ἐπίσης ὅτι κατὰ τὴν συνήθη ἐφαρµογὴ τῆς µεθόδου, θεωροῦνται

ἔσοδα µόνον ἀπὸ µισθώµατα.

119 Διὰ τὴν ἀκρίβεια: βάσει δεδοµένων ἀντιστοιχούντων στὴν ἡµεροµηνία

συντάξεως τῆς «ἐκτιµήσεως Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (µέσα Μαρτίου τοῦ 2014).

120 Αὐτὸ γίνεται βάσει τῆς «συγκριτικῆς µεθόδου», ποὺ ἔχει ἤδη ἀναφερθῆ

διεξοδικώτερον στὸ κεφάλαιο ΙΙ τῆς παρούσης.
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ποσοστὸ «κενῶν χρόνων» (περιόδων δηλαδὴ ποὺ θὰ παραµένουν

αὐτὰ «ξενοίκιαστα») κλπ.)·

- τέλος πολλαπλασιάζεται διὰ κάθε ἔτος (ἕως τὸ 99ο) τὸ κόστος καὶ

τὰ ἔσοδα ἀνὰ µονάδα µεγέθους ἐπὶ τὸ ἀντίστοιχό των µέγεθος ποὺ

ἀντιστοιχεῖ σὲ κάθε ἔτος (δηλαδὴ π.χ. ἡ τιµὴ τῶν διαµερισµάτων τὸ

τάδε ἔτος ἀνὰ µονάδα ἐπιφανείας ἐπὶ τὴν ἐπιφάνεια ποὺ θὰ

πωληθῇ κατὰ τὸ ἔτος αὐτό, ἡ τιµὴ ἐκσκαφέντος χώµατος τὸ δεῖνα

ἔτος ἀνὰ µονάδα ὄγκου (διὰ τὴν περίπτωσι π.χ. τῆς

ὑπογειοποιήσεως τῆς λεωφ. Ποσειδῶνος) ἐπὶ τὸν ὄγκο ποὺ θὰ

ἐκσκαφῇ κατὰ τὸ ἔτος αὐτὸ κλπ.)· ἡ ἐτησία ταµιακὴ εἰσροὴ (ἂν

αὐτὴ εἶναι θετική) ἢ ἐκροή (ἂν εἶναι αὐτὴ ἀρνητική) εἶναι ἴση µὲ

τὴν διαφορὰ µεταξὺ τῶν ἀντιστοίχων ἐτησίων ἐσόδων καὶ ἐξόδων·

2. κι ἔτσι λοιπόν, ἀφοῦ θὰ ἔχωµε διὰ κάθε ἔτος µέχρι τοῦ 99ου τὰς

ταµιακὰς ῥοάς, τὰς “προεξοφλοῦµε” αύτάς, δηλαδὴ τὰς ἀνάγουµε σὲ

ἀξίας σηµερινάς, βάσει ἑνὸς συντελεστοῦ προεξοφλήσεως (ἐδῶ εἶναι

τὸ εὐαίσθητο σηµεῖο τῆς ὅλης µεθόδου):

iii A
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Ad ⋅
+

=
)1(

1
,

ὅπου Ai ἡ πρὸ προεξοφλήσεως ταµιακὴ ῥοὴ διὰ ἕνα συγκεκριµένο

ἔτος i (τοῦ i κυµαινοµένου ἀπὸ 1 ἕως 99), r ὁ ἐπιλεγεὶς συντελεστὴς

προεξοφλήσεως καὶ Αdi  ἡ προεξοφληµένη ἐτησία ταµιακὴ ῥοὴ διὰ τὸ

ἴδιο ἔτος· κατόπιν προσθέτουµε τὰς ὡς ἄνω ἐτησίας προεξοφληµένας

ταµιακὰς ῥοὰς κι ἔτσι φτάνουµε στὴν Καθαρὰ Παροῦσα Ἀξία τῆς

ὅλης ἐπενδύσεως (Net Present Value):

∑
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ὅπου Σ τὸ σύµβολο τοῦ ἀθροίσµατος121· τὰ 560.000.000 € λοιπὸν µὲ τὰ

                                                     
121 Εἶναι ἐδῶ ποὺ θὰ ἔπρεπε νὰ προστεθῇ ἡ ἀναµενοµένη ὑπολειµµατικὴ ἀξία τῆς

ἐπενδύσεως στὸ τέλος τῆς διαρκείας ζωῆς της. Ὅµως ἀφοῦ ἔχει θεωρηθῆ ὅτι ἡ διάρκεια

αὐτὴ εἶναι 99 ἔτη (ὅσον δηλαδὴ καιρὸ θὰ ἔχῃ τὰ ἐµπράγµατα δικαιώµατα τοῦ ἀκινήτου ἡ

“Lamda Development”), στὸ τέλος τῆς περιόδου δὲν ὑπάρχει ὑπολειµµατικὴ ἀξία.
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ὁποῖα ἰσοῦται τὸ ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα τῆς «ἐκτιµήσεως

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.», εἶναι ἀκριβῶς ἡ Καθαρὰ Παροῦσα Ἀξία τῆς ὅλης

ἐπενδύσεως, δεδοµένου τοῦ συγκεκριµένου συντελεστοῦ

προεξοφλήσεως ποὺ ἐθεώρησε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.”.

Περὶ τοῦ συντελεστοῦ προεξοφλήσεως

Ἐλέχθη ὅτι ἡ ἐπιλογὴ τοῦ καταλλήλου συντελεστοῦ προεξοφλήσεως εἶναι

τὸ πιὸ εὐαίσθητο σηµεῖο τῆς µεθόδου τῶν «προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν»,

καθὼς τὸ ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα, περισσότερο ἴσως κι ἀπὸ κάθε ἄλλη

παράµετρο, ἐξαρτᾶται ἀπὸ τὴν ἐπιλογὴ τοῦ συντελεστοῦ αὐτοῦ. Προκειµένου

ὅµως νὰ γίνῃ κατανοητὸ τὸ τὶ ἀκριβῶς εἶναι ὁ συντελεστὴς αὐτὸς καὶ τὶ ἀκριβῶς

ἡ Καθαρὰ Παροῦσα Ἀξία τῆς ἐπενδύσεως, µὲ τὴν ὁποία ταυτίζεται τὸ ἐκτιµητικὸ

ἀποτέλεσµα τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”, χρειάζεται νὰ ἀνατρέξωµε σὲ

κάποια στοιχειώδη µαθήµατα οἰκονοµικῶν122.

Ἐν ὀλίγοις ὁ συντελεστὴς προεξοφλήσεως ἀντικατοπτρίζει τὴν εὔλογον

ἀπόδοσι ποὺ ἐπιλέγει νὰ ἔχῃ µιὰ ἐπιχείρησις ὅταν σκέφτεται νὰ προχωρήσῃ σὲ

µιὰ δεδοµένη ἐπένδυσι. Ἡ ἐπιλογὴ τῆς ἀκριβοῦς τιµῆς τοῦ συντελεστοῦ

προεξοφλήσεως ἔχει κυρίως νὰ κάνῃ µὲ τὸ ἀντικειµενικὸ ρίσκο τῆς ὅλης

ἐπενδύσεως: ὅσο µεγαλύτερο τὸ ρίσκο, τόση µεγαλυτέρα ἡ ἀµοιβή. Δεδοµένων

τῶν παρουσῶν συνθηκῶν, ὁ ἐπενδυτὴς µπορεῖ νὰ αἰσθάνεται ἀπολύτως

ἱκανοποιηµένος µὲ ἕνα συντελεστὴ προεξοφλήσεως περὶ τὸ 6-7% διὰ µιὰν

ἐπένδυσι χαµηλοῦ ρίσκου, περὶ τὸ 9-10% διὰ µιὰν ἐπένδυσι µέσου ρίσκου καὶ περὶ

τὸ 12-13% διὰ µιὰν ἐπένδυσι ὑψηλοῦ ρίσκου.

Ἡ Καθαρὰ Παροῦσα Ἀξία τώρα ἰσοδυναµεῖ µὲ τὸ ὑπόλοιπο κέρδος ποὺ

µένει, ἀφοῦ καλυφθῇ ἡ ὡς ἄνω εὔλογος ἀπόδοσις τῆς ἐπιχειρήσεως. Ἂν

δηλαδὴ ἡ ἀξία αὐτὴ προκύψῃ µεγαλυτέρα τοῦ µηδενός (θετική), τότε ἡ ἐπένδυσις

προβλέπεται νὰ εἶναι ἐπιτυχηµένη, καθὼς καλύπτεται ὁ προσδοκώµενος στόχος

                                                     
122 Βλ. π.χ. «Εισαγωγή στην Εκτίµηση των Ακινήτων και Μέθοδοι Αποτίµησης της

αξίας αυτών», ὑπὸ Πέτρου Κιόχου, Καθηγητοῦ Παν/µίου Πειραιῶς, τ. Προέδρου

Ἐποπτικοῦ Συµβουλίου Σώµατος Ὁρκωτῶν Ἐκτιµητῶν. Εἰδικώτερον βλ. κεφ. 6ο αὐτοῦ:

«Αξιολόγηση επενδύσεων – µέθοδοι προεξόφλησης ταµιακών ροών». (Ἐκδόσεις Ζαµπάρα,

Ἀθῆναι, 2007).
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τῆς ἐπιχειρήσεως. Ἂν ἀντιθέτως ἡ ἀξία αὐτὴ προκύψῃ µικροτέρα τοῦ µηδενὸς

(ἀρνητική), διότι τὰ ἀρχικὰ ἔξοδα τῆς ἐπενδύσεως εἶναι πολὺ µεγάλα σὲ σχέσι µὲ

τὰ (προεξοφληµένα) ἔσοδα ποὺ θὰ ἀκολουθήσουν, τότε πρέπει νὰ ἀπορριφθῇ ἡ

ἐπένδυσις (ἢ νὰ ἐξετασθῇ ἡ περίπτωσις υἱοθετήσεως χαµηλοτέρου συντελεστοῦ

προεξοφλήσεως).

Ἀπὸ τὰ παραπάνω πρέπει νὰ εἶναι πλέον κατανοητὸν ὅτι αὐτὸ τὸ

ὑπόλοιπο κέρδος εἶναι ποὺ παραχωρεῖται στὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. σὰν ἀντάλλαγµα διὰ

τὴν ἀξία τῆς γῆς (ἡ ὁποία δὲν συµπεριελήφθη στὰ ἔξοδα τῆς ἐπενδύσεως,

ὑπολογιζοµένη π.χ. βάσει συγκριτικῶν στοιχείων), καλυπτοµένης βεβαίως τῆς

εὐλόγου ἀποδόσεως τοῦ ἐπενδυτοῦ (στὸ πόσο ὡρίσθη αὐτὴ ἀπὸ τὴν “American

Appraisal Hellas Ltd.” καὶ ἐὰν ὄντως µπορῇ νὰ θεωρηθῇ ὡς εὔλογος, θὰ τὸ δοῦµε

στὴν ἑνότητα Β’ τοῦ ἑποµένου κεφαλαίου).

Περὶ τοῦ W.A.C.C.

Μιὰ τελευταία παρατήρησις. Εἴθισται σὲ µερικὰς περιπτώσεις (καὶ τὸ ἔχει

κάνει δυστυχῶς καὶ ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” στὴν ἐκτίµησί της) νὰ

ταυτίζεται ὁ συντελεστὴς προεξοφλήσεως µὲ τὸ W.A.C.C., δηλαδὴ µὲ τὸ

λεγόµενο «µεσοσταθµισµένο κόστος κεφαλαίου» (“weighted average cost of

capital”), ποὺ εἶναι συνάρτησις τοῦ πόσο εἶναι τὸ ποσοστὸ ποὺ θὰ δοθῇ διὰ τὴν

ἐπένδυσι ἀπὸ τραπεζικὰ ἱδρύµατα καὶ πόσο εἶναι τὸ ποσοστὸ ποὺ θὰ δοθῇ ἀπὸ

ἴδια κεφάλαια. Αὐτὴ εἶναι βεβαίως µιὰ κάποια ἐµπειρικὴ προσέγγισις ποὺ

µπορεῖ νὰ κάνῃ ἕνας ἐκτιµητὴς διὰ λογαριασµὸ τοῦ ἐπενδυτοῦ, προκειµένου νὰ

ὑπολογίσῃ καὶ νὰ ἀποφασίσῃ αὐτὸς ὁ τελευταῖος πόσα εἶναι τὰ ἴδια κεφάλαια

ποὺ θέλει νὰ διαθέσῃ σὲ µιὰ ἐπένδυσι. Ὅµως τὸ ὅλο πρᾶγµα (τὸ «ποῦ θὰ βρῇ τὰ

λεφτὰ» ὁ ἐπενδυτής) εἶναι πλήρως ἀδιάφορο διὰ τὸν πωλητή (στὴν προκειµένη

περίπτωσι τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο), ποὺ συµφωνεῖ νὰ λάβῃ ὡς τίµηµα τὴν Καθαρὰ

Παροῦσα Ἀξία τῆς ἐπενδύσεως. Ὁ συντελεστὴς προεξοφλήσεως θὰ πρέπῃ – διὰ

νὰ εἶναι καὶ ὁ πωλητὴς ἱκανοποιηµένος – νὰ εἶναι συνάρτησις καὶ µόνον τοῦ

πραγµατικοῦ ρίσκου τῆς ὅλης ἐπενδύσεως: τοῦ κατὰ πόσον δηλαδὴ εἶναι πιθανὸ

νὰ ἔχουν ὁλοκληρωθῆ αἱ ἐργασίαι ἐντὸς τοῦ προβλεποµένου

χρονοδιαγράµµατος καὶ µὲ τὸ προβλεπόµενο κόστος, κατὰ πόσον εἶναι πιθανὸ

νὰ ἔχουν πωληθῆ αἱ κατοικίαι ἐντὸς τοῦ σχεδιαζοµένου χρονοδιαγράµµατος καὶ
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στὰς ἐπιδιωκοµένας τιµὰς πωλήσεως κλπ.123.

                                                     
123 Σχετικῶς µὲ τὴν φόρµουλα ποὺ δίδει τὸν W.A.C.C., ὑπάρχει τὸ ἑξῆς παράδοξο:

ὅσο µεγαλύτερο εἶναι τὸ ποσοστὸ ποὺ δίδεται ἀπὸ τραπεζικὰ ἱδρύµατα, τόσο µικρότερος

καταλήγει νὰ εἶναι ὁ συντελεστὴς προεξοφλήσεως (προφανῶς διότι θεωρεῖται ὅτι σὲ

αὐτὴν τὴν περίπτωσι ὁ ἐπενδυτὴς δὲν χρειάζεται νὰ ἀµειφθῇ τόσο πολὺ διὰ τὸ ρίσκο ποὺ

παίρνει, ἀφοῦ δὲν βάζει αὐτὸς τὰ κεφάλαια). Στὴν πραγµατικότητα ὅµως ὅσο

µεγαλύτερο εἶναι τὸ ποσοστὸ τῶν κεφαλαίων ποὺ δανείζει µιὰ Τράπεζα διὰ µιὰν

ἐπένδυσι, τόσο περισσότερα χρήµατα δὲν θὰ πρέπῃ νὰ καταβάλῃ ὁ ἐπενδυτὴς σὲ τόκους;

Καὶ διατὶ νὰ µὴν θεωρήσωµε ὅτι εἶναι τότε ποὺ τὸ ρίσκο τῆς ὅλης ἐπενδύσεως αὐξάνεται;
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VI
ΤΟ «ΣΕΝΑΡΙΟ FOSTER» ΚΑΙ Η «ΕΚΤΙΜΗΣΙΣ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»

Ὅπως ἔχει ἀναφερθῆ, τὸ «σενάριο Foster» εἶναι τὸ ἐπιχειρηµατικὸ Σχέδιο

ποὺ κατέθεσε µαζὶ µὲ τὴν προσφορά της ἡ “Lamda Development Α.Ε.”. Παρ’ ὅτι ἡ

συµβατότης του σὲ σχέσι µὲ τὰ ἀπὸ τὸν «Νόµο Μ.Π.Ε.Α.» ἐπιτρεπόµενα δὲν

ἀµφισβητεῖται ἀπὸ τὸν Τεχνικὸ Σύµβουλο τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. (τὴν ἑταιρεία

«Δέκαθλον Α.Ε.»), ἐπαναλαµβάνεται ὅτι δὲν ἔχει ἀκόµη ἐγκριθῆ οὔτε ἡ

προτεινοµένη «ἐπενδυτικὴ ταυτότης» τοῦ ἀκινήτου (δυνάµει Π.Δ.), πόσο µᾶλλον

δὲ ἡ προτεινοµένη χωροθέτησις τοῦ Σχεδίου (δυνάµει Κ.Υ.Α.). Παρ’ ὅλα αὐτά, ἡ

ἐκτίµησις τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”, καὶ ὡς ἐκ τούτου τὸ τίµηµα διὰ

τὴν ἀγοραπωλησία τῶν µετοχῶν τῆς «Ἑλληνικό Α.Ε.» ἔχει βασισθῆ στὴν

ὑπάρχουσα µορφὴ τοῦ ἐπιχειρηµατικοῦ Σχεδίου.

Α. ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΥ «ΣΕΝΑΡΙΟΥ FOSTER»

Συµφώνως πρὸς τὰ ἀναφερόµενα στὸ προλογικὸ µέρος τοῦ “Concept

Masterplan”, τὸ ὄραµα τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας εἶναι νὰ δηµιουργήσῃ µιὰ

«Ἀθηναϊκὴ Ριβιέρα», ἕναν δηλαδὴ κοσµοπολιτικὸ προορισµὸ ὅπου τὸ ἑλληνικὸ

στοιχεῖο θὰ ἔχῃ τὸν προεξάρχοντα ῥόλο, καὶ ὁ ὁποῖος θὰ καταστῇ παράδειγµα

ὁλοκληρωµένης καὶ βιωσίµου ἀναπτύξεως διὰ τὰς ἀκτὰς τῆς Μεσογείου, καθὼς

θὰ συνδυάζωνται πολλαὶ καὶ διαφορετικαὶ χρήσεις µὲ τρόπον κοµψό,

χρησιµοποιουµένων καινοτόµων µεθόδων τῆς ἐπιστήµης καὶ τῆς τεχνολογίας,

µὲ σεβασµὸ στὴν ἱστορία τοῦ µέρους κλπ.124.

Στὸ διὰ ταῦτα, καὶ ὅσον ἀφορᾶ στὴν γενικὴ διάταξι, τὸ Σχέδιο προβλέπει

διὰ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο πρασίνου καὶ ἀναψυχῆς τὴν κεντρικὴ θέσι στὴν ὅλη

ἔκτασι καὶ ἀπὸ ἐκεῖ καὶ πέρα προτείνει νὰ ἀναπτυχθοῦν περιµετρικῶς αὐτοῦ αἱ

περιοχαὶ πρὸς πολεοδόµησι καὶ αἱ περιοχαὶ ἀναπτύξεως, ποὺ καθεµιά της θὰ

ἔχῃ κάποια ἰδιαίτερα χαρακτηριστικὰ ποὺ θὰ τὴν διαφοροποιοῦν ἀπ’ τὰς ἄλλας.

Συγκεκριµένως, θὰ ὑπάρχουν ἕξι διακριταὶ περιοχαὶ πρὸς πολεοδόµησι (πέντε

ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου καὶ µία στὸ παράκτιο µέτωπο) καὶ

                                                     
124 Βλ. “Preface” τοῦ “Concept Masterplan”.
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πέντε περιοχαὶ ἀναπτύξεως (τρεῖς ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου

καὶ δύο στὸ παράκτιο µέτωπο). Τὸ «µερίδιο τοῦ λέοντος» τῆς συνολικῆς ἐκτάσεως

(ἐξαιρουµένου τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου), θὰ καταλαµβάνουν αἱ περιοχαὶ

πρὸς πολεοδόµησιν (ἐµβαδὸν 2.869.182 m2, ἔναντι ἐµβαδοῦ 1.138.341 m2 τῶν

περιοχῶν ἀναπτύξεως), ὅµως αὐτὸ ἀπὸ µόνο του, ὅσον ἀφορᾶ στὰς χρήσεις, δὲν

λέγει τίποτε, καθὼς τὸ «σενάριο Foster» κάνει χρῆσι τῆς εὐελιξίας ποὺ τοῦ

παρέχει ὁ Νόµος, προκειµένου νὰ προτείνῃ νὰ ἀνεγερθοῦν στὰς ζώνας πρὸς

πολεοδόµησι πλησίον τῆς λεωφόρου Βουλιαγµένης, πέραν τῶν κατοικιῶν, καὶ

µεγάλο ξενοδοχεῖο, ἐµπορικὸ κέντρο (mall), γραφεῖα, ἀκόµη καὶ πανεπιστηµιακὸ

συγκρότηµα µὲ φοιτητικὴ ἑστία. Στὰς ζώνας ἀναπτύξεως ἀπὸ τὴν ἄλλη τὸ

«σενάριο Foster» τηρεῖ µὲ εὐλάβεια τὸν οὐσιαστικὸ κανόνα νὰ µὴν ὑπάρχουν

καθόλου κατοικίαι (παρ’ ὅτι, ὅπως εἴδαµε, ἐπιτρέπεται αὐτὸ ἀπὸ τὸν Νόµο)· σὲ

αὐτὰς τὰς ζώνας ὡς κυρίαρχο γενικὴ χρῆσι προτείνει ἐπὶ τῆς οὐσίας αὐτὴν τοῦ

κοσµοπολιτικοῦ τουρισµοῦ καὶ τῆς ἀναψυχῆς (ἀπουσιάζουν π.χ. πλήρως αἱ

χρήσεις βιοµηχανίας - βιοτεχνίας), δεδοµένης καὶ τῆς γειτνιάσεως µὲ τὸ

ἀναµορφωθησόµενο παραθαλάσσιο µέτωπο (προτείνονται π.χ. casino µὲ

πολυτελὲς ξενοδοχεῖο, ἰατρικὸ κέντρο - κέντρο εὐεξίας (“health and wellness”),

Ἐθνικὸ Ἐνυδρεῖο, µεγαλυτέρα σὲ ἔκτασι καὶ σὲ βάθος µαρίνα κλπ.). Ἑστίαι

πολιτισµοῦ ἀλλὰ καὶ ἀθλητισµοῦ προβλέπεται νὰ ὑπάρχουν κυρίως στὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο.

Τὸ µῖγµα τῶν εἰδικωτέρων χρήσεων ποὺ προτείνει τὸ «σενάριο Foster»,

φαίνεται στὸν παρακάτω πίνακα125:

Δόµησις (m2)

Χρῆσις Παράκτιο

µέτωπο

Πρώην

Ἀεροδρόµιο

Μητρ/κό

Πάρκο

ΣΥΝΟΛΟΝ

ἀνὰ χρῆσι

1 Οἰκιστική 90.000 971.175 1.061.175

2 Τουριστική 51.600 244.126 295.726

3 Γραφείων 280.000 280.000

4 Ἐµπορική 38.500 235.000 273.500

                                                     
125 Στὸν πίνακα αὐτὸν ὑπάρχει διὰ κάποιον λόγο εἰδικὴ κατηγορία (ἀρ. 10) διὰ τὰ

διατηρητέα / διατηρήσιµα, τὰ ὁποῖα δὲν ἔχουν ταξινοµηθῆ βάσει τῆς χρήσεως των (π.χ.

τὸ «κτίριο Saarinen» δὲν περιλαµβάνεται στὴν κατηγορία «Πολιτισµός»).
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Δόµησις (m2)

Χρῆσις Παράκτιο

µέτωπο

Πρώην

Ἀεροδρόµιο

Μητρ/κό

Πάρκο

ΣΥΝΟΛΟΝ

ἀνὰ χρῆσι

5 Ὑγείας καὶ Προνοίας 75.396 75.396

6 Ἐκπαιδεύσεως 210.000 210.000

7 Πολιτισµοῦ 25.000 25.000

8 Ἀναψυχῆς 94.432 115.000 209.432

9 Ἀθλητισµοῦ 125.000 125.000

10 Διατηρητέα/Διατηρήσιµα 1.425 21.255 64.190 86.870

11 Κοινωφελής 225.000 225.000

12 Κτίρια Ὑποδοµῶν 26.808 26.808

ΣΥΝΟΛΟΝ ἀνὰ ἔκτασιν 181.525 2.383.192 329.190 2.893.907

Ἕνα κύριο χαρακτηριστικὸ τοῦ «Σεναρίου Foster» εἶναι τὰ µεγάλα ὕψη

τῶν κτιρίων (προτείνονται ἑπτὰ οὐρανοξύστες (ἕως καὶ 60 ὀρόφους), ἀλλὰ καὶ

πολλὰ κτίρια κατοικιῶν ἕως 16 ὀρόφους), πρᾶγµα ποὺ θὰ ἔχῃ ὡς παράπλευρο

ἀποτέλεσµα τὴν µείωσι τῆς συνολικῆς καλύψεως – θὰ ἀφήνωνται δηλαδὴ

ἀρκετοὶ ἀνοιχτοὶ χῶροι, πέραν αὐτῶν ποὺ θὰ ἀπαντῶνται στὸ µητροπολιτικὸ

πάρκο. Προσόψεις κτιρίων δὲν παρουσιάζονται σὲ αὐτὸ τὸ στάδιο τῆς µελέτης

(οὔτε κἂν διὰ τὰ «τοπόσηµα»), πάντως τὸ “Concept Masterplan” βεβαιοῖ ὅτι αὐτὰ

θὰ εἶναι ἀπὸ µόνα τους ἀρχιτεκτονικὰ δηµιουργήµατα ὑψηλῆς αἰσθητικῆς

(“state-of-art buildings”), ἰδίως αἱ παραθαλάσσιοι ἐπαύλεις.

Ὅσον ἀφορᾶ στὴν χρῆσι καινοτόµων µεθόδων τῆς ἐπιστήµης καὶ τῆς

τεχνολογίας, στὸ “Concept Masterplan” ἀναφέρονται µέθοδοι ἀνακυκλώσεως τοῦ

ποσίµου ὕδατος, διαχείρισις στερεῶν ἀποβλήτων (ἀναφέρεται καὶ κέντρο

ἀνακυκλώσεως), χρησιµοποίησις ἀνανεουµένων πηγῶν ἐνεργείας (ἀναφέρονται

φωτοβολταϊκὰ σὲ κτίρια κατοικιῶν καὶ καταστηµάτων, καθὼς καὶ διὰ τὸν

φωτισµὸ δρόµων καὶ πάρκων), χρῆσις τεχνολογιῶν χαµηλῶν ἐκποµπῶν

ἄνθρακος, βιοκλιµατικὸς σχεδιασµὸς τῶν οἰκοδοµικῶν τετραγώνων (π.χ. µὲ

τρόπο ποὺ νὰ ἐµποδίζωνται οἱ ζεστοὶ θερινοὶ ἄνεµοι), σύγχρονα κατασκευαστικὰ

πρότυπα θερµοµονώσεως τῶν κτιρίων (µὲ µὴ ζηµιογόνα διὰ τὸ περιβάλλον

ὑλικά), «πράσινες» ταράτσες κλπ..

Ἐπίσης ἀναφέρεται ὅτι θὰ δοθῇ ἡ πρέπουσα ἔµφασις στὴν ἱστορία τοῦ

µέρους, ἀπὸ τὴν ἀρχαιότητα (καθὼς θὰ ἀναδειχθοῦν ὅλοι οἱ ἀνακαλυφθέντες



78

καὶ ἀνακαλυφθησόµενοι ἀρχαιολογικοὶ χῶροι) ἕως τὸ σήµερα (καθὼς π.χ. µικρὸ

τµῆµα τοῦ διαδρόµου προσγειώσεως - ἀπογειώσεως θὰ γίνῃ µέρος διαδροµῆς τοῦ

µητροπολιτικοῦ πάρκου, τὰ κουφάρια τῶν παλαιῶν ἐγκαταλελειµµένων

ἀεροπλάνων θὰ παραµείνουν διὰ νὰ ἀποτελέσουν τὸν καµβὰ νέων καλλιτεχνῶν

ἀσχολουµένων µὲ graffiti, Ὀλυµπιακαὶ τινὲς ἐγκαταστάσεις (π.χ. canoe-cayak) θὰ

διατηρηθοῦν κλπ.)126. Ἀκόµη, ὅσον ἀφορᾶ στὴν ἀνασύστασι ἱστορικῶν ῥεµάτων

τῆς περιοχῆς, τὸ Σχέδιο προβλέπει τὴν ἀνασύστασι αὐτοῦ ποὺ περνοῦσε ἀπὸ

τοὺς Τράχωνας καὶ τὸ ὁποῖο θὰ ἀποτελέσῃ κεντρικὸν ἄξονα τοῦ Μητροπολιτικοῦ

Πάρκου127.

Φωτορεαλιστικὴ ἀπεικόνισις τοῦ Σχεδίου ἐµφαίνεται στὴν σελίδα 23 τοῦ

“Concept Masterplan”, καθῶς καὶ στὸ παράρτηµα Ι τῆς παρούσης µὲ τὸν ἀρ. 3.

α.  Προτεινόµεναι ζῶναι (εἰδικαὶ χρήσεις γῆς / δόµησις)

Στὸ σχέδιο A-P01.1/C1 τοῦ “Concept Masterplan”, ποὺ παρατίθεται στὸ

παράρτηµα Ι τῆς παρούσης µὲ τὸν ἀριθµό 4, φαίνονται τὰ ὅρια ποὺ προτείνει τὸ

«σενάριο Foster» διά: α) τὸ Μητροπολιτικὸ Πάρκο πρασίνου καὶ ἀναψυχῆς (MP)·

β) τὰς πρὸς πολεοδόµησι περιοχὰς καὶ γ) τὰς πρὸς ἀνάπτυξι περιοχάς. Ἡ

ὀνοµασία στὸ σχέδιο ἑκάστης περιοχῆς γίνεται βάσει τοῦ διακριτικοῦ A ἢ CF, ἂν

εὑρίσκεται αὐτὴ ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου (Airport) ἢ στὸ

παράκτιο µέτωπο (Coastal Front) ἀντιστοίχως, σὺν τὸ διακριτικὸ U ἢ D, ἂν

πρόκειται διὰ περιοχὴ πρὸς πολεοδόµησι (Urbanisation) ἢ περιοχὴ ἀναπτύξεως

(Development) ἀντιστοίχως, σὺν τὸν αὔξοντα ἀριθµό της, βάσει τῶν παραπάνω

συνδυασµῶν. Ἔτσι ἔχοµε 12 διακριτὰς περιοχάς, τὰς ἑξῆς – ἀντιπαράβαλε µὲ

σχέδιο A-P01.2/C2 τοῦ “Concept Masterplan”, ποὺ παρατίθεται στὸ παράρτηµα Ι

τῆς παρούσης µὲ τὸν ἀριθµὸ 5 (σὲ αὐτὸ φαίνονται αἱ εἰδικώτεραι χρήσεις γῆς διὰ

ἑκάστη ἐξ αὐτῶν, καθὼς καὶ τὰ 11 «τοπόσηµα» ποὺ θὰ κατασκευασθοῦν)128 129:

                                                     
126 Πάντως τὸ µὴ διατηρητέο ἀλλὰ ἀξιόλογο ἀρχιτεκτονικὸ κτίριο τοῦ πρώην

Ἀµερικανικοῦ Κολλεγίου Θηλέων εἶναι µεταξὺ τῶν κτιρίων ποὺ τὸ σενάριο προβλέπει νὰ

κατεδαφισθοῦν (στὴν θέσι του θὰ κτισθῇ τὸ casino).

127 Τὸ νοτιότερο ῥέµα τῆς περιοχῆς (κοντὰ στὸ κτίριο Saarinen) θὰ παραµείνῃ

ἐγκιβωτισµένο.

128 Βλ. ἐπίσης στὸ “Concept Masterplan” τὰ ἑξῆς ὑπὸ κλίµακα 1/5000
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1. CF-U1: πολεοδοµικὴ ζώνη ἐντὸς τοῦ παρακτίου µετώπου, στὰ δυτικὰ -

βορειοδυτικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α. (ἐκεῖ ποὺ εὑρίσκεται

τώρα τὸ Ἀθλητικὸ Κέντρο Νεότητος Ἁγίου Κοσµᾶ), ἐµβαδοῦ 300.777

m2, µὲ γενικὴ χρῆσι «ἀµιγοῦς κατοικίας», στὴν ὁποία θὰ ἀνήκουν τρεῖς

διακριταὶ πολεοδοµικαὶ ἑνότητες:

- στὰ βορειοδυτικὰ ἡ ἔκτασις ὅπου θὰ ἀναπτυχθῇ ὁ παραθαλάσσιος

οἰκισµός (“Sea front Town”, βλ. τοπόσηµο ἀρ. 10 στὸ σχέδιο) (ἐκεῖ

περίπου ὅπου εὑρίσκονται τώρα οἱ «ξενῶνες Δοξιάδη»)· αὐτὸς θὰ

ἀποτελῇται ἀπὸ πολυτελεῖς βίλες µὲ πισίνες πλησίον τῆς ἀκτῆς

(ἐµβ. 18.000 m2) καὶ κτίρια κατοικίας ὄπισθεν αὐτῶν (ἐµβ. 17.000

m2)· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι ὑπάρχει ὁ µικρὸς ναὸς τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ,

ποὺ εἶναι διατηρητέος·

- στὰ δυτικὰ ἡ ἔκτασις (ἐκεῖ περίπου ὅπου εὑρίσκεται τώρα ἡ πίστα

κάρτ καὶ αἱ κολυµβητικαὶ δεξαµεναὶ τοῦ Ε.Α.Κ.Ν.) ὅπου θὰ

ἀναµορφωθῇ ἡ παραλία, θὰ ἀναπτυχθῇ χῶρος περιπάτου, καὶ θὰ

κτισθοῦν κατοικίαι (ἐµβ. 10.000 m2) καὶ οὐρανοξύστης κατοικιῶν

(ἐµβ. 45.000 m2, 50 ὄροφ.) (“Beach Promenade Residential” καὶ

“Marina Residential Tower”, βλ. τοπόσηµο ἀρ. 2 στὸ σχέδιο)·

2. CF-D2: ζώνη ἀναπτύξεως ἐντὸς τοῦ παρακτίου µετώπου, ἐµβαδοῦ

84.425 m2, µὲ γενικὰς χρήσεις «τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς» καὶ «χρήσεις

σχετικὰς µὲ ἐκπαιδευτικάς, ἐρευνητικὰς καὶ ψυχαγωγικὰς

δραστηριότητας ποὺ συνδέονται ἰδίως µὲ τὸν θαλάσσιο καὶ τὸν

παράκτιο χῶρο» (“Beach Promenade”)· ἡ ἔκτασις αὐτὴ θὰ εὑρίσκεται

µεταξὺ τῆς θαλάσσης καὶ τῆς προαναφερθείσης CF-U1 (πρόκειται

περὶ τῆς µικρᾶς ὑπερυψωµένης χερσονήσου τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ (λέγεται

καὶ «Ἀκρωτήρι»)) καί, ἐκτὸς τοῦ ὅτι θὰ ἀναπτυχθῇ σὲ αὐτὴν χῶρος

περιπάτου τῆς παραλίας, θὰ κτισθοῦν πολυτελὲς ξενοδοχεῖο (ἐµβ.

                                                                                                                                          
σχεδιαγράµµατα: σχεδιάγραµµα συνοικιῶν / γενικαὶ χρήσεις γῆς (A-P01.1 / C2)·

σχεδιάγραµµα ἐµβελείας ὕψους κτιρίων καὶ συντελεστῶν δοµήσεως (A-P01 / C3)· τοµάς

(σὲ κλίµακα 1/2500 αὐτό) (A-P02 / C4)· σχεδιάγραµµα γενικῆς διευθετήσεως (A-P02 / C7).

129 Βλ. ἐπίσης κεφάλαια A3 καὶ Β1 τοῦ “Concept Masterplan”.
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12.000 m2), ἑστιατόρια - cafés (ἐµβ. 2.000 m2), καταστήµατα λιανικοῦ

ἐµπορίου (ἐµβ. 1.500 m2), ἀλλὰ καὶ Ἐθνικὸ Ἐνυδρεῖο, ἐπὶ τῆς

θαλάσσης, µὲ ἐκπαιδευτικάς, ἐρευνητικὰς καὶ ψυχαγωγικὰς

δραστηριότητας (βλ. τοπόσηµο ἀρ. 1 στὸ σχέδιο)130· στὴν ἔκτασι αὐτὴ

ὑπάρχει ὁ ναὸς τοῦ Ἁγίου Ἀλεξάνδρου, καθὼς καὶ ὁ ἀρχαιολογικὸς

χῶρος τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ, ποὺ εἶναι διατηρητέοι· ὑπάρχει ἐπίσης

ἀντλητικὸς σταθµὸς ὑπονόµων, ποὺ θὰ διατηρηθῇ·

3. A-U1: πολεοδοµικὴ ζώνη ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ βορειοδυτικὰ αὐτῆς (ἐκεῖ περίπου ὅπου εὑρίσκεται τὸ κτίριο τοῦ

πρώην Δυτικοῦ Ἀερολιµένος καὶ τὰ ὀλυµπιακὰ γήπεδα ξιφασκίας καὶ

basketball), ἐµβαδοῦ 265.117 m2, µὲ χρῆσι «γενικῆς κατοικίας»

(“Residential Behind Sea Front Town”)· ἡ ἔκτασις αὐτὴ θὰ εἶναι σὲ

ἄµεσον γειτνίασι δυτικῶς µὲ τὸν παραθαλάσσιον οἰκισµὸ τῆς

προαναφερθείσης CF-U1, ἀφοῦ θὰ χωρίζεται ἀπὸ αὐτὸν µέσῳ

συνοικιακοῦ δρόµου (σὲ αὐτὸ τὸ σηµεῖο τὸ «σενάριο Foster» προβλέπει

ὑπογειοποίησι τῆς λεωφόρου Ποσειδῶνος) καὶ ἀνατολικῶς µὲ τὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο· σὲ αὐτὴν τὴν ζώνη θὰ ἀναπτυχθοῦν κτίρια

κατοικιῶν (ἐµβ. 190.000 m2, ἐκ τῶν ὁποίων τὰ 160.000 m2 θὰ εἶναι

ὑψηλὰ κτίρια ποὺ θὰ «ἀντικρύζουν» τὸ πάρκο) µετὰ καταστηµάτων

γειτονιᾶς (ἐµβ. 9.475 m2) καὶ κοινωφελῶν κτιρίων (ἐµβ. 53.758 m2)·

4. A-U2: πολεοδοµικὴ ζώνη ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ νοτιοδυτικὰ αὐτῆς, ἐµβαδοῦ 384.282 m2 (“Park West and Residential

Tower”), µὲ γενικὰς χρήσεις «γενικῆς κατοικίας» καὶ «πολεοδοµικοῦ

κέντρου»· ἡ ἔκτασις αὐτὴ θὰ εἶναι σὲ ἄµεσον γειτνίασι ἀνατολικῶς µὲ

τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο καὶ δυτικῶς µὲ τὸν πολεοδοµικὸν ἱστὸ τοῦ

«Κάτω Ἑλληνικοῦ», ποὺ θὰ τὸν «ἀγκαλιάζῃ» (ἡ λεωφόρος Ποσειδῶνος

σὲ αὐτὸ τὸ σηµεῖό της θὰ συνεχίσῃ νὰ εἶναι ὑπέργειος, συµφώνως

πρὸς τὸ «σενάριο Foster»)· σὲ αὐτὴν τὴν ζώνη κυρίαρχο ῥόλο θὰ ἔχῃ

ἕνας οὐρανοξύστης (35 ὀρόφων) µικτῶν χρήσεων (βλ. τοπόσηµο ἀρ. 9

                                                     
130 Τὸ ἐµβαδὸν τοῦ Ἐνυδρείου περιέργως δὲν ἀναφέρεται στὸ “Concept

Masterplan”.
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στὸ σχέδιο)· συγκεκριµένα στὸν οὐρανοξύστη αὐτὸν θὰ στεγάζωνται

κατοικίαι (ἐµβ. 28.000 m2), καταστήµατα (ἐµβ. 2.000 m2) καὶ

κοινωφελεῖς χρήσεις (ἐµβ. 5.376 m2)· τὰ ἄλλα κτίρια τῆς ζώνης θὰ

ἀφοροῦν σὲ κατοικίας (ἐµβ. 230.000 m2 – καὶ ἐδῶ τὰ κτίρια ποὺ θὰ

«ἀντικρύζουν» τὸ πάρκο θὰ εἶναι ὑψηλότερα ἀπὸ ὅτι αὐτὰ ποὺ θὰ

εἶναι πλησιέστερον τῆς λεωφ. Ποσειδῶνος), γραφεῖα (ἐµβ. 10.000 m2),

ὑπεραγοραί (ἐµβ. 13.000 m2), καταστήµατα γειτονιᾶς (ἐµβ. 10.000 m2)

καὶ κοινωφελῆ κτίρια (ἐµβ. 44.159 m2)· τὸ κτίριο διανοµῆς ἠλεκτρισµοῦ

θὰ διατηρηθῇ καὶ θὰ ἐπεκταθῇ (ἐµβ. ἀπὸ 2.430 m2 σὲ 5.100 m2)· ἐπίσης

ἐδῶ θὰ ὑπάρχῃ τὸ κέντρο τοῦ ἐργοταξίου κατὰ τὴν φάσι τῆς

κατασκευῆς (ἐµβ. 7.138· m2)·

5. CF-D1: ζώνη ἀναπτύξεως ἐντὸς τοῦ παρακτίου µετώπου, στὰ

νοτιοδυτικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α. (ἐκεῖ ποὺ εὑρίσκεται

τώρα τὸ τέως Ὀλυµπιακὸ Κέντρο Ἱστιοπλοΐας κι ἡ µαρίνα), ἐµβαδοῦ

373.000 m2, µὲ γενικὴ χρῆσι «τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς» (“Marina”)· ἡ

ἔκτασις αὐτὴ θὰ γειτνιάζῃ βορείως µὲ τὴν προαναφερθεῖσα CF-U1 καὶ

θὰ ὑπάρχουν σὲ αὐτήν – πέραν τῶν κτιρίων τῆς µαρίνας – πολυτελῆ

ξενοδοχεῖα (ἐµβ. 34.000 m2) (βλ. στὸ σχέδιο τὸ ξενοδοχεῖο 5 ἀστέρων

“Marina Exclusive Hotel”, µετὰ ἑλικοδροµίου, τοπόσηµο ἀρ. 3),

ἐµπορικὸ κέντρο (mall) (ἐµβ. 37.000 m2), ἑστιατόρια / bars / καφετέριες

(ἐµβ. 2.500 m2) καὶ ἐγκαταστάσεις ἀθλητισµοῦ (ἐµβ. 350 m2)·

6. A-D1: ζώνη ἀναπτύξεως ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ νότια αὐτῆς (ἐκεῖ ὅπου τώρα εὑρίσκεται τὸ κτίριο ὅπου

στεγάζονται αἱ κεντρικαὶ ὑπηρεσίαι τῆς Υ.Π.Α., καθὼς καὶ ἐκεῖ ὅπου

καταλήγει ὁ πρώην διάδροµος ἀπογειώσεως - προσγειώσεως),

ἐµβαδοῦ 381.395 m2, µὲ γενικὰς χρήσεις «τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς» καὶ

«ἐπιχειρηµατικοῦ πάρκου» (“Integrated Casino Resort”)· ἡ ἔκτασις αὐτὴ

θὰ γειτνιάζῃ βορείως µὲ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο καὶ τὴν

προαναφερθεῖσα Α-U2 καὶ νοτίως µὲ τὸν πολεοδοµικὸ ἱστὸ τῶν

«Δικηγορικῶν» καὶ µὲ τὸ γήπεδο γκὸλφ τῆς Γλυφάδας· σὲ αὐτὴν τὴν

ἔκτασι θὰ ὑπάρχουν ἐγκαταστάσεις casino (ἐµβ. 15.000 m2), ξενοδοχεῖα
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/ clubs (ἐµβ. 95.000 m2), συνεδριακοὶ χῶροι (ἐµβ. 20.984 m2) καὶ κτίρια

γραφείων (ἐµβ. 20.000 m2) (βλ. στὸ σχέδιο τοπόσηµα - οὐρανοξύστες

ἀρ. 4 (“Integrated Resort”, 40 ὀρόφων / 5 ἀστέρων) καὶ ἀρ. 5 (“Casino”,

µὲ 150 τραπέζια καὶ 2.000 «κουλοχέρηδες»))· θὰ ὑπάρχῃ ἐπίσης γήπεδο

γκὸλφ (9 ὀπῶν), σὲ γειτνίασι µὲ τὸ ὑπάρχον·

7. A-D2: ζώνη ἀναπτύξεως ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ νότια αὐτῆς (ἐκεῖ ὅπου ἐπίσης καταλήγει ὁ πρώην διάδροµος

προσγειώσεως - ἀπογειώσεως), ἐµβαδοῦ 251.356 m2, µὲ γενικὰς

χρήσεις «ἐπιχειρηµατικοῦ πάρκου» καὶ «µεταφορικῶν, τεχνικῶν,

κοινωνικῶν καὶ περιβαλλοντικῶν ὑποδοµῶν καὶ λειτουργιῶν»

(“Health and Wellness, Waste Management Services”)· ἡ ἔκτασις αὐτὴ θὰ

γειτνιάζῃ δυτικῶς µὲ τὴν προαναφερθεῖσα Α-D1, βορείως µὲ τὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο, ἀνατολικῶς µὲ τὸν πολεοδοµικὸ ἱστὸ τῆς «Νέας

Εὐρυάλης» καὶ νοτίως µὲ τὸ ὑπάρχον γήπεδο γκόλφ· σὲ αὐτὴν τὴν

ἔκτασι θὰ ὑπάρχουν ἐγκαταστάσεις ὑγείας καὶ εὐεξίας (ἐµβ. 75.396 m2)

(προτείνονται ἱδρύµατα ἀφορῶντα σὲ ἐξωσωµατικὴ γονιµοποίησι,

κινητικὴ ἀποκατάστασι, ἀποκατάστασι ἀπὸ ἐγκεφαλικό, πλαστικὴ

χειρουργική, νόσο Alzheimer κλπ.), ἐξυπηρετούµεναι κατοικίαι (ἐµβ.

10.000 m2) καὶ ἐγκαταστάσεις ἐπεξεργασίας στερεῶν ἀποβλήτων (ἐµβ.

15.000 m2)·

8. A-U3: πολεοδοµικὴ ζώνη ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ νοτιοανατολικὰ αὐτῆς, ἐµβαδοῦ 621.229 m2, στὴν ὁποία θὰ

ἀνήκουν δύο διακριταὶ πολεοδοµικαὶ ἑνότητες:

- σὲ ἄµεσον γειτνίασι µὲ τὴν λεωφόρο Βουλιαγµένης (βορείως τῆς

συνοικίας «Ἄνω Ἑλληνικό», ἐκεῖ ὅπου τώρα δηλαδὴ ὑπάρχουν ἡ

Σχολὴ Πολιτικῆς Ἀεροπορίας καὶ πλεῖστα θεραπευτήρια) ἡ ἔκτασις

ὅπου θὰ ἀναπτυχθῇ ἐµπορικὸ πάρκο (“Retail Park / Mall”)· ἡ γενικὴ

χρῆσις σὲ αὐτὴν τὴν γειτονιὰ θὰ εἶναι «πολεοδοµικοῦ κέντρου»·

κυρίαρχο ῥόλο σὲ αὐτὴν θὰ ἔχουν τὸ ἐµπορικὸ κέντρο (mall) (ἐµβ.

160.000  m2) (βλ. τοπόσηµο ἀρ. 6 στὸ σχέδιο) καὶ οὐρανοξύστης 35

ὀρόφων ποὺ θὰ χρησιµεύσῃ σὰν ξενοδοχεῖο τοῦ ἐµπορικοῦ
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κέντρου (ἐµβ. 40.000 m2) (βλ. τοπόσηµο ἀρ. 8 στὸ σχέδιο)·

- λίγο δυτικώτερον ἡ ἔκτασις ποὺ χαρακτηρίζεται ὡς «Νότιος

Λόφος» στὸ “Concept Masterplan” (µεταξὺ τοῦ τοίχου

ἀντιστηρίξεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου καὶ τῆς συνοικίας «Ἄνω

Ἑλληνικό» – ὅπου τώρα εὑρίσκεται π.χ. τὸ κεντρικὸ κτίριο τῆς

Ε.Μ.Υ.) καὶ ποὺ θὰ γειτνιάζῃ δυτικῶς µὲ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο

(“Hill South”)· αἱ γενικαὶ χρήσεις θὰ εἶναι «ἀµιγοῦς καὶ γενικῆς

κατοικίας»· θὰ ὑπάρχουν, πέραν τῶν κτιρίων κατοικιῶν (ἐµβ.

290.000 m2, ἐκ τῶν ὁποίων τὰ 140.000 m2 θὰ εἶναι ὑψηλὰ κτίρια ποὺ

θὰ «ἀντικρύζουν» τὸ πάρκο), ἑστιατόρια / bars / καφετέριες (ἐµβ.

37.771 m2) καὶ κοινωφελῆ κτίρια (ἐµβ. 55.678 m2)· ἐπίσης ὑπάρχει σὲ

αὐτὴν τὴν ἔκτασι ὁ διατηρητέος ναὸς τῆς Ἁγίας Τριάδος·

9. A-U4: πολεοδοµικὴ ζώνη ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ βορειοανατολικὰ αὐτῆς, ἐµβαδοῦ 1.159.689 m2 (ἐκεῖ περίπου ὅπου

εὑρίσκετο ἡ 129 Π.Υ.), στὴν ὁποία ἀνήκουν τρεῖς διακριταὶ

πολεοδοµικαὶ ἑνότητες:

- σὲ ἄµεσον γειτνίασι µὲ τὴν λεωφόρο Βουλιαγµένης ἡ ἔκτασις που

στὸ “Concept Masterplan” χαρακτηρίζεται ὡς «Βουλιαγµένης»

(“Vouliagmenis”)· ἡ γενικὴ χρῆσις θὰ εἶναι «πολεοδοµικοῦ

κέντρου»· κυρίαρχο ῥόλο θὰ ἔχῃ ἐδῶ ἕνας οὐρανοξύστης 35

ὀρόφων (βλ. τοπόσηµο ἀρ. 7 στὸ σχέδιο)· θὰ ὑπάρχουν κτίρια

γραφείων (ἐµβ. 250.000  m2), ὑπεραγοραί (ἐµβ. 60.000  m2), ἰδιωτικὸ

πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα (ἐµβ. 60.000 m2) (προτεινόµεναι

σπουδαὶ τουρισµοῦ καὶ ἰατρικῆς), σχολεῖα καὶ ἐγκαταστάσεις

ἐπιµορφώσεως (ἐµβ. 100.000  m2)· ἐδῶ ὑπάρχει κι ὁ διατηρητέος

ναὸς τῆς Ἁγίας Παρασκευῆς·

- λίγο δυτικώτερον ἡ ἔκτασις ποὺ καταλαµβάνεται ἀπὸ τὸν λόφο

Χασάνι (στὸ σχέδιο χαρακτηρίζεται ὡς «Βόρειος Λόφος» (“Hill

North”)), ποὺ θὰ γειτνιάζῃ νοτίως µὲ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο· αἱ

γενικαὶ χρήσεις θὰ εἶναι «ἀµιγοῦς καὶ γενικῆς κατοικίας»· θὰ

ὑπάρχουν σὲ αὐτὴν πολυτελεῖς κατοικίαι (ἐµβ. 113.700 m2, ἐκ τῶν
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ὁποίων θὰ εἶναι πολυτελεῖς βίλες τὰ 27.700 m2), ἑστιατόρια / bars /

καφετέριες (ἐµβ. 17.873 m2), ἡ φοιτητικὴ ἑστία τοῦ

πανεπιστηµιακοῦ συγκροτήµατος (ἐµβ. 50.000 m2) καὶ κοινωφελῆ

κτίρια (ἐµβ. 21.830 m2)·

- ἀκόµη δυτικώτερον θὰ εὑρίσκεται ἡ ἔκτασις ποὺ χαρακτηρίζεται

στὸ σχέδιο ὡς θεµατικὸ πάρκο (“Theme Park”) καὶ θὰ γειτνιάζῃ

δυτικῶς καὶ νοτίως µὲ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο· ἡ γενικὴ χρῆσις θὰ

εἶναι «τοπικοῦ κέντρου γειτονιᾶς»· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι θὰ

ἀναπτυχθῇ πάρκο ψυχαγωγίας (fan park) (ἐµβ. 70.000 m2),

δεδοµένου τοῦ ὅτι ὑπάρχουν ἤδη ἡ τεχνητὴ λίµνη καὶ αἱ

ἐγκαταστάσεις canoe – cayak, ποὺ θὰ διατηρηθοῦν (ἐµβ. 7.200 m2)·

θὰ ὑπάρχῃ ἐπίσης ξενοδοχεῖο τεσσάρων ἀστέρων (ἐµβ. 30.000 m2),

κοινωφελῆ κτίρια (ἐµβ. 25.000 m2) καὶ ἐγκαταστάσεις διαχειρίσεως

ἀποβλήτων (ἐµβ. 2.000 m2)· στὴν ἔκτασι αὐτὴ ὑπάρχει ὁ

διατηρητέος τερµατικὸς σταθµὸς τοῦ ΤΡΑΜ·

10. A-U5: πολεοδοµικὴ ζώνη ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ βόρεια αὐτῆς, ἐµβαδοῦ 147.088 m2, µὲ χρῆσι «ἀµιγοῦς καὶ γενικῆς

κατοικίας»· ἡ ἔκτασις αὐτὴ γειτνιάζει µὲ τὸν πολεοδοµικὸ ἱστὸ τῆς

περιοχῆς «Κεφαλλήνων» στὰ βόρεια καὶ θὰ γειτνιάζῃ µὲ τὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο στὰ νότια· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι θὰ ὑπάρχουν

κτίρια κατοικιῶν (ἐµβ. 100.000 m2, ἐκ τῶν ὁποίων τὰ 80.000 m2 θὰ εἶναι

ὑψηλὰ κτίρια ποὺ θὰ «ἀντικρύζουν» τὸ πάρκο), ἑστιατόρια / bars /

καφετέριες (ἐµβ. 1.129 m2) καὶ κοινωφελῆ κτίρια (ἐµβ. 20.000 m2)·

11. A-D3: ζώνη ἀναπτύξεως ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην Ἀεροδροµίου,

στὰ βόρεια αὐτῆς, ἐµβαδοῦ 48.165 m2, µὲ γενικὴ χρῆσι «µεταφορικῶν,

τεχνικῶν, κοινωνικῶν καὶ περιβαλλοντικῶν ὑποδοµῶν καὶ

λειτουργιῶν» (“Water Treatment”)· ἡ ἔκτασις αὐτὴ θὰ γειτνιάζῃ νοτίως

µὲ τὴν προαναφερθεῖσα Α-U5 καὶ βορείως µὲ τὸν πολεοδοµικὸ ἱστὸ

τῆς περιοχῆς «Κεφαλλήνων»· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι θὰ ὑπάρχουν

ἐγκαταστάσεις ἐπεξεργασίας νεροῦ.

12. MP: Μητροπολιτικὸ Πάρκο πρασίνου καὶ ἀναψυχῆς, ποὺ θὰ
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εὑρίσκεται ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην ἀεροδροµίου καὶ στὸ κέντρο

περίπου τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α., ἐµβαδοῦ 2.000.553 m2

(“Metropolitan Park”)· ἡ ἔκτασις αὐτὴ θὰ «χωρίζεται» βάσει τοῦ

Σχεδίου στὰς ἑξῆς ἐπὶ µέρους ἐκτάσεις (ἀντιπαράβαλε καὶ µὲ σχέδιο

σελίδος 251 τοῦ “Concept Masterplan”, ποὺ παρατίθεται καὶ στὸ

παράρτηµα Ι τῆς παρούσης µὲ τὸν ἀριθµὸ 6)131:

- στὸ “Trachonon Nature Center” («Φυσικὸ Κέντρο Τραχώνων»), στὰ

βορειοδυτικὰ-βόρεια τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ πάρκου, ἐµβαδοῦ

περίπου 400.000 m2, σὲ γειτονία µὲ τὴν A-U1 καὶ τὴν A-U5· σὲ αὐτὴν

τὴν ἔκτασι θὰ ἀνασυσταθῇ τὸ ῥέµα τῶν Τραχώνων καὶ δὲν θὰ

ὑπάρχῃ καθόλου δόµησις, ἀλλὰ ἐκτεταµένη δενδροφύτευσις·

- τὸ “Trachonon Athletics Precinct” (“Ἀθλητικὴ Περιοχὴ Τραχώνων”),

στὰ βόρεια-βορειοανατολικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ πάρκου,

ἐµβαδοῦ περίπου 200.000 m2, σὲ γειτονία µὲ τὸ θεµατικὸ πάρκο τῆς

A-4· στὴν ἔκτασι αὐτὴ θὰ ὑπάρχουν ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις

(ἐµβαδοῦ 125.000 m2), ποδοσφαιρικὰ γήπεδα, parking καὶ τὸ γήπεδο

baseball τῶν Ὀλυµπιακῶν Ἀγώνων, ποὺ θὰ διατηρηθῇ,

προκειµένου νὰ διοργανώνωνται σὲ αὐτὸ ἀθλητικαὶ ἐκδηλώσεις,

συναυλίαι κλπ.· θὰ ὑπάρχουν ἐπίσης ἑστιατόρια - cafés, καθὼς καὶ

τὸ κτίριο διοικήσεως τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου (ἐµβ. 5.000 m2)·

- τὸ “Hellinikon Hangar Precinct” («Περιοχὴ Ὑποστέγων

Ἑλληνικοῦ»), στὰ βορειοανατολικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως, σὲ γειτονία

µὲ τὴν A-U4· στὴν ἔκτασι αὐτὴν ὑπάρχουν τὰ διατηρητέα

ὑπόστεγα τῆς Πολεµικῆς Ἀεροπορίας (ποὺ θὰ στεγάσουν, ὅπως

ἔχει προαναφερθῆ, µουσεῖο τῆς Πολεµικῆς Ἀεροπορίας)· ἐδῶ θὰ

ὑπάρχουν καὶ καινούρια κτίρια ποὺ θὰ χρησιµεύσουν (καθὼς ἡ

ἔκτασις εὑρίσκεται κοντὰ στὸ ἐµπορικὸ κέντρο τῆς A-U4) διὰ “flea

market” (λαϊκὴ ἀγορὰ ὅπως π.χ. αὐτὴν ποὺ ἔχοµε στὸ

                                                     
131 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” ἐπίσης τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/2500 σχεδιάγραµµα

γενικῆς διατάξεως τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου (A-P02.1 / C7). Βλ. ἐπίσης κεφάλαιο Β3

τοῦ “Concept Masterplan”.
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Μοναστηράκι)·

- “Attic Woodlands” (“Δασότοπος Ἀττικῆς”), στενὴ λωρίς ἀπὸ

δένδρα στὰ ἀνατολικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ πάρκου, σὲ ἐπαφὴ

µὲ τὴν A-U3·

- τὸ “Hellinikon Sculpture Park” («Πάρκο Γλυπτῶν Ἑλληνικοῦ»), στὸ

κέντρο περίπου τῆς ὅλης ἐκτάσεως τοῦ πάρκου, ἐµβαδοῦ περίπου

450.000 m2· στὴν ἔκτασι αὐτὴ θὰ ὑπάρχῃ τὸ “Art Center Tower”

(«Πύργος Κέντρου Τέχνης»), ὑψηλὸ κτίριο ὅπου θὰ

διοργανώνωνται ἐκθέσεις τέχνης καὶ ἐκδηλώσεις, µὲ

παρατηρητήριο στὴν κορυφή του καὶ ἑστιατόριο (ἐµβ. 10.000 m2)

(βλ. τοπόσηµο ἀρ. 11 στὸ σχέδιο) καὶ θὰ διαµορφωθοῦν κῆποι ὅπου

θὰ γίνωνται ἐκθέσεις γλυπτῶν· προβλέπονται ἐπίσης ἑστιατόρια

καὶ cafés· ἐδῶ ὑπάρχει ὁ διατηρητέος πύργος ἐλέγχου τῆς Υ.Π.Α.·

- “Hellinikon Exhibition Center” («Κέντρο Ἐκθέσεως Ἑλληνικοῦ»),

στὰ νότια τῆς ὅλης ἐκτάσεως, σὲ ἐπαφὴ µὲ τὴν A-U3, ἐµβαδοῦ

περίπου 350.000 m2· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι ὑπάρχει τὸ διατηρητέο

«κτίριο Saarinen» (ποὺ θὰ χρησιµοποιηθῇ διὰ ἐκθεσιακοὺς

σκοπούς, ὅπως ἔχει προαναφερθῆ) καὶ γύρω ἀπὸ αὐτὸ θὰ ὑπάρχῃ

µιὰ ἔκτασις ἐπίπεδη, χωρὶς δενδροφύτευσι, µὲ γρασίδι, ὅπου θὰ

γίνωνται ἐκθέσεις, θὰ ὑπάρχουν ὑπαίθριοι ἀγοραί, θὰ µπορῇ νὰ

φιλοξενηθῇ τσίρκο κλπ.·

- “Hellinikon Place Pricinct”, στὰ νοτιοδυτικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως, σὲ

ἐπαφὴ µὲ τὴν A-U2 καὶ τὴν A-D1· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι θὰ ὑπάρχῃ

ἕνα παλαιὸ ἀεροπλάνο, ποὺ θὰ θυµίζῃ τὴν ἱστορία τοῦ µέρους·

- “Urban Agriculture” («Ἀστικοὶ Ἀγροί»), στὸ κέντρο καὶ δυτικῶς

περίπου τῆς ὅλης ἐκτάσεως, ἐµβαδοῦ περίπου 250.000 m2, στὴν

γειτονία τῶν A-U2 καὶ A-U1· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι θὰ

καλλιεργοῦνται καὶ θὰ πωλοῦνται ἀγροτικὰ προϊόντα·

ἐγκαταστάσεις ἀποθηκεύσεως τῶν προϊόντων προβλέπεται νὰ

κτισθοῦν (ἐµβ. 6.000 m2)·

- “Olympic Place Plaza”, στὸ κέντρο καὶ δυτικῶς περίπου τῆς ὅλης
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ἐκτάσεως, πλησίον τῆς A-U2· σὲ αὐτὴν τὴν ἔκτασι ὑπάρχουν τὸ

σύµβολο τῶν Ὀλυµπιακῶν Ἀγώνων καὶ τὸ γήπεδο softball, ποὺ θὰ

διατηρηθοῦν· ἐπίσης θὰ ὑπάρξῃ µουσεῖο, καθὼς καὶ καταστήµατα

καὶ cafés·

- “Attic Woodlands” (“Δασότοπος Ἀττικῆς”), στενὴ λωρίς ἀπὸ

δένδρα στὰ δυτικὰ τῆς ὅλης ἐκτάσεως, ποὺ θὰ «ἀγκαλιάζῃ» τὴν A-

U2·

ἡ συνολικὴ δόµησις στὸ µητροπολιτικὸ πάρκο (συµπεριλαµβανοµένων

τῶν διατηρητέων / διατηρησίµων κτιρίων) θὰ εἶναι 329.190 m2.

Στὸν πίνακα A-P01.2/C1 τοῦ “Concept Masterplan” φαίνεται συνοπτικῶς

τὸ ὡς ἄνω προτεινόµενο «µῖγµα εἰδικῶν χρήσεων» τοῦ σεναρίου, µὲ τὰ

ἀναλυτικὰ ἐµβαδὰ δοµήσεως ἀνὰ ζώνη καὶ ἀνὰ χρῆσι, ποὺ παρατίθεται καὶ ὡς

πίναξ ἀρ. 1 στὸ παράρτηµα ΙΙ τῆς παρούσης (µεταφρασµένο ἀπὸ τὴν ἀγγλική)132.

β. Προτεινόµενα ἔργα - ὑποδοµαί

Στὸ “Concept Masterplan” ἀναφέρονται τὰ ἑξῆς ἔργα ὑποδοµῶν ποὺ θὰ

γίνουν διὰ τὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως τοῦ ἐκτιµωµένου:

- ἔργα ὁδικοῦ δικτύου (συµπεριλαµβανοµένων τῶν προτεινοµένων

πεζοδρόµων καὶ ποδηλατοδρόµων, τῶν προτεινοµένων δικτύων

µαζικῶν µεταφορῶν, τῶν χώρων σταθµεύσεως, τῆς νέας γραµµῆς

τρὰµ ἀπὸ τὴν λεωφόρο Ποσειδῶνος στὸν σταθµὸ µετρὸ τοῦ

Ἑλληνικοῦ καὶ κυρίως τῆς ὑπογειοποιήσεως τῆς λεωφ. Ποσειδῶνος σὲ

µῆκος 1 km)133·

- ἔργα δικτύου ἠλεκτροδοτήσεως (µεταξὺ ἄλλων ἀναφέρονται:

                                                     
132 Ἰδία παρατήρησις ὅπως καὶ προηγουµένως: ὁ πίναξ αὐτὸς εἶναι ἀνάπτυξις τοῦ

συνοπτικοῦ πίνακος ποὺ παρουσιάσθη προηγουµένως· τὰ διατηρητέα / διατηρήσιµα ὡς

ἐκ τούτου δὲν ἔχουν ταξινοµηθῆ βάσει τῆς χρήσεώς των.

133 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὰ ἑξῆς ὑπὸ κλίµακα 1/5000 σχεδιαγράµµατα:

γενικὸ σχεδιάγραµµα τοῦ προτεινοµένου ὁδικοῦ δικτύου (T1-P02 / C10)· σχεδιάγραµµα

προτεινοµένων ποδηλατοδρόµων (T2-P02 / C10)· σχεδιάγραµµα προτεινοµένου δικτύου

µέσων µαζικῆς µεταφορᾶς (T3-P02 / C10)· σχεδιάγραµµα προτεινοµένης ἱεραρχίας τῶν

ὁδῶν (T4-P02 / C10). Βλ. ἐπίσης κεφάλαιο Β.5 τοῦ “Concept Masterplan”.
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ἐπέκτασις τοῦ ὑπάρχοντος κτιρίου διανοµῆς ἠλεκτρισµοῦ·

ἐγκαταστάσεις φωτοβολταϊκῶν κλπ.)134·

- ἔργα δικτύου ὑδροδοτήσεως (ἀναφέρονται στρατηγικαὶ

ἐξοικονοµήσεως νεροῦ κλπ.)135·

- ἔργα δικτύου ἀρδεύσεως τοῦ πάρκου καὶ τῶν ἐλευθέρων χώρων ποὺ

θὰ ἀπαντῶνται στὰς ζώνας ἀναπτύξεως καὶ πρὸς πολεοδόµησι

(ἀναφέρεται ὅτι στὰς ἀρχικὰς φάσεις τοῦ ἔργου ἡ ἄρδευσις θὰ γίνεται

µέσῳ πηγαδιῶν καὶ ἀποθηκευµένου ὀµβρίου ὕδατος, ἐνῷ στὰς

µετεγενεστέρας φάσεις µέσῳ ἐπεξεργασίας νεροῦ ἀπὸ τοὺς

ὑπονόµους· ἀναφέρονται συστήµατα φιλτραρίσµατος διὰ τὸ νερὸ τῶν

κολυµβητικῶν δεξαµενῶν)136·

- ἔργα δικτύου ἀποχετεύσεως (ἀναφέρεται νέο κέντρο ἐπεξεργασίας

λυµάτων)137·

- ἔργα συλλογῆς ὀµβρίων ὑδάτων (ἀναφέρονται ἑπτὰ κύριοι συλλέκται

(τώρα ὑπάρχουν δύο))138·

- ἔργα δικτύου φυσικοῦ ἀερίου (τὸ νέο δίκτυο θὰ τροφοδοτῇται ἀπὸ δύο

                                                     
134 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 γενικὸ σχεδιάγραµµα

προτεινοµένης τροφοδοσίας ἠλεκτρικοῦ ῥεύµατος (U1-P02 / C11). Ἐπίσης ὑπάρχουν

ἀναλυτικοὶ ὑπολογισµοὶ τῆς ἠλεκτρικῆς ἐνεργείας ποὺ θὰ ἀπαιτῇται διὰ τὴν τροφοδοσία

τοῦ ὅλου ἀκινήτου (βλ. U1-P02.1.4 / C4, C11 καὶ U1-P02.1.5 / C4, C11). Βλ. ἀκοµα κεφάλαιο

Β.6.1.

135 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὰ ἑξῆς ὑπὸ κλίµακα 1/5000 σχεδιαγράµµατα:

γενικὸ σχεδιάγραµµα προτεινοµένου δικτύου ποσίµου νεροῦ (U2-P02-1/C11)· γενικὸ

σχεδιάγραµµα προτεινοµένου συστήµατος πυροσβέσεως (U2-P02-2/C11). Ἐπίσης

ὑπάρχουν ἀναλυτικοὶ ὑπολογισµοὶ τῆς παροχῆς ὕδατος ποὺ θὰ ἀπαιτῇται διὰ τὴν

τροφοδοσία τοῦ ὅλου ἀκινήτου (βλ. U2-P02.3 / C4, C11). Βλ. ἀκόµα κεφάλαιο Β.6.2.

136 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 γενικὸ σχεδιάγραµµα τοῦ

προτεινοµένου δικτύου νεροῦ ἀρδεύσεως (U3-P02 / C11). Βλ. ἐπίσης κεφάλαιο Β.6.3.

137 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 γενικὸ σχεδιάγραµµα τοῦ

προτεινοµένου δικτύου ἀποχετεύσεως (U4-P02 / C11). Βλ. ἐπίσης κεφάλαιο Β.6.4.

138 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 γενικὸ σχεδιάγραµµα τοῦ

προτεινοµένου δικτύου συλλογῆς ὀµβρίων ὑδάτων (U6-P02 / C11). Βλ. ἀκόµα κεφ. Β.6.5.
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ὑπάρχοντας σταθµοὺς στὴν γειτονία τοῦ Μ.Π.Ε.Α.))139·

- ἔργα κατασκευῆς κέντρων ἐπεξεργασίας στερεῶν ἀποβλήτων

(προτείνονται ἕξι διαφορετικὰ κέντρα: διὰ στερεὰ ἀπόβλητα τῆς ὅλης

κοινότητος (θὰ εἶναι τὸ µεγαλύτερο), διὰ οἰκοδοµικὰ ὑλικά, διὰ

ἠλεκτρικὸν καὶ ἠλεκτρονικὸν ἐξοπλισµό, διὰ φορητὰς µπαταρίας, διὰ

ἰατρικὰ ἀπόβλητα, διὰ λάδι µαγειρέµατος)140·

- ἔργα δενδροφυτεύσεων καὶ διαµορφώσεως τοῦ ἀναγλύφου τοῦ

πάρκου (ἀναφέρονται εἴδη ποὺ θὰ φυτευθοῦν, κατασκευὴ

συντριβανιῶν καὶ τεχνητῶν λιµνῶν, ἀνασύστασις τοῦ ῥέµατος τῶν

Τραχώνων, κατασκευὴ τεχνητῶν λόφων χρησιµοποιουµένης τῆς

ἀσφάλτου τῶν διαδρόµων προσγειώσεως - ἀπογειώσεως κλπ.)141·

- λιµενικὰ ἔργα (διαµορφώσεις παραλιῶν µὲ ἄµµο, δύο νέοι

κυµατοθραύσται µήκους 225 m ἕκαστος, νέα προβλήτα µήκους 250 m,

ἀναβάθµισις τῆς νοτίας µαρίνας διὰ νὰ ὑποδέχεται µακρύτερα καὶ

µεγαλυτέρου ὄγκου σκάφη, ἐκβάνθυνσις τῆς λεκάνης τῆς βορείας

µαρίνας ἀπὸ τὸ 0,5 στὸ 1 m)142·

- ἔργα δικτύου τηλεπικοινωνιῶν (ἀναφέρονται συνδέσεις FTTP)143·

- ἔργα δικτύου συστήµατος κλειστῆς παρακολουθήσεως144.

                                                     
139 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 γενικὸ σχεδιάγραµµα τοῦ

προτεινοµένου δικτύου παροχῆς φυσικοῦ ἀερίου (U7-P02 / C11). Βλ. ἐπίσης κεφ. Β.6.7.

140 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/2500 σχεδιάγραµµα τῶν

προτεινοµένων κέντρων διὰ τὰς ζώνας A-D1, A-D2 καὶ A-D3 (U6-P02.3.1 / C11). Βλ. ἐπίσης

κεφάλαιο Β.6.6.

141 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 σχεδιάγραµµα γενικῆς

διατάξεως τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου (L-P02.1 / C7). Βλ. ἐπίσης κεφ. Β.3.

142 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὰ ὑπὸ κλίµακα 1/2500, 1/200 καὶ 1/100

σχεδιαγράµµατα γενικῆς διευθετήσεως καὶ ἀναλυτικῶν τοµῶν (Μ-P02 / C4, C9). Βλ.

ἐπίσης κεφάλαιο Β.4.

143 Βλ. στὸ “Concept Masterplan” τὸ ὑπὸ κλίµακα 1/5000 σχεδιάγραµµα τοῦ

προτεινοµένου δικτύου τηλεπικοινωνιῶν (U8-P02 / C11). Βλ. ἐπίσης κεφάλαιο Β.6.8.

144 Βλ. κεφάλαιο Β.6.9. τοῦ “Concept Masterplan”.
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γ. Χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως

Τὸ «σενάριο Foster» παρουσιάζει ἕνα χρονοδιάγραµµα εἰκοσιπενταετοῦς

ἀναπτύξεως, σὲ τέσσερεις φάσεις: τὴν φάσι 1a, ἀπὸ τὸ πρῶτο ἕως τὸ πέµπτο

ἔτος, ὅπου θὰ ἀρχίσῃ νὰ ἀναπτύσσεται κυρίως τὸ παράκτιο µέτωπο (ξενοδοχεῖο

µαρίνας, ἑστιατόρια - cafés παραλίας, παραθαλάσσιος οἰκισµός)· τὴν φάσι 1b,

ἀπὸ τὸ ἕκτο ἕως τὸ δέκατο ἔτος, ὅπου θὰ ἀρχίσουν νὰ ἀναπτύσσωνται τὸ

ἐµπορικὸ πάρκο καὶ τὰ γραφεῖα τῆς λεωφόρου Βουλιαγµένης, ὁ οὐρανοξύστης

κατοικιῶν τῆς µαρίνας καὶ τὸ casino µετὰ τοῦ ξενοδοχείου του· τὴν φάσι 2, ἀπὸ τὸ

ἐνδέκατο ἕως τὸ δέκατο πέµπτο ἔτος, ὅπου θὰ ἀρχίσουν νὰ ἀναπτύσσωνται αἱ

περιοχαὶ πρὸς πολεοδόµησι A-U1, A-U2, A-U4, τὸ πανεπιστηµιακὸ ἵδρυµα, αἱ

ἑστίαι πολιτισµοῦ τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου, τὸ κέντρο ὑγείας καὶ εὐεξίας· τὴν

φάσι 3, ἀπὸ τὸ δέκατο ἕκτο στὸ εἰκοστὸ πέµπτο ἔτος, ὅπου θὰ ἀρχίσουν νὰ

ἀναπτύσσωνται αἱ περιοχαὶ πρὸς πολεοδόµησι A-U3 καὶ A-U5 καὶ τὸ θεµατικὸ

πάρκο τῆς A-U4. Καθ’ ὅλην τὴν διάρκεια τοῦ project, θὰ εἶναι σταδιακὴ ἡ

ὑλοποίησις τῶν ἀπαραίτητων ἔργων ὑποδοµῆς καὶ τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου.

Δὲν θὰ ὑπεισέλθουµε σὲ ἀναλυτικωτέρας λεπτοµερείας περὶ τοῦ

χρονοδιαγράµµατος τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας, καθὼς αὐτὸ ποὺ ἔχει σηµασία

εἶναι τὸ χρονοδιάγραµµα ποὺ ἠκολούθησε ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος “American

Appraisal Hellas Ltd.” κατὰ τὴν σύνταξι τῆς ἐκτιµήσεώς του. Αὐτὸ παρατίθεται

στὴν ἑποµένη ἑνότητα τοῦ παρόντος κεφαλαίου, ἀναφέρεται πάντως ἤδη ὅτι

εἶναι ἐλάχιστα διαφορετικὸ ἀπὸ τὸ χρονοδιάγραµµα τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας.

δ. Κόστος ἔργου

Ἡ παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη δὲν θὰ ὑπεισέλθῃ οὔτε στὰς

λεπτοµερείας τῆς τεχνικῆς ἐκθέσεως ποὺ ἐξεπόνησε ἡ “Ove Arup & Partners

Ltd.” κατ’ ἐντολὴν τῆς “Lamda Development Α.Ε.” σχετικῶς µὲ τὸ κόστος τοῦ

ὅλου ἔργου, καθὼς κι ἐδῶ αὐτὸ ποὺ ἔχει σηµασία εἶναι τὸ ποίας παραδοχὰς

ἔκανε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” στὴν ἐκτίµησί της. Διὰ λόγους

πληρότητος τῆς παρούσης, κυρίως, παρατίθεται ὁ παρακάτω πίναξ:

Ἔργο Ἐτοιµασ.
ἐργ/ξίου

Κατασκ.
ἔργα

Ἔργα
ὑποδοµ.

Πάρκο +
ἀνοιχτοὶ
χῶροι

Κοινὴ
ὠφέλεια

Ἐργολ.
ὄφελος

Ἀµοιβαὶ
µηχ/κῶν,
µεσιτῶν

ΣΥΝΟΛ.

Κόστος
(ἐκ. €)

115 3.737 312 289 98 682 523 5.759
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(Στὸ ὡς ἄνω συνολικὸ ποσὸν δὲν ἔχουν συµπεριληφθῆ οὔτε τὰ ἀπρόοπτα,

ποὺ ἡ ἔκθεσις τὰ προσδιορίζει στὸ 15% τοῦ ποσοῦ αὐτοῦ, οὔτε τὸ κόστος

συντηρήσεως καὶ διαχειρίσεως τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου, τῶν ἀνοιχτῶν

χώρων, τῶν δρόµων κλπ., ποὺ ἡ ἔκθεσις τὸ προσδιορίζει στὰ 158 ἐκ. € περίπου).

ε. Συµβατότης τοῦ «Σεναρίου Foster» ὡς πρὸς τὰ τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»

Ἡ συµβατότης τοῦ «Σεναρίου Foster» ὡς πρὸς τὰ τοῦ Ν. 4062/2012 (πιὸ

συγκεκριµένα τὰ ἄρθρα 1 καὶ 2 αὐτοῦ, ποὺ διεξοδικῶς ἐµελετήθησαν στὸ

κεφάλαιο IV τῆς παρούσης), ἠλέγχθη ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. βάσει τῆς

προαναφερθείσης ἀπὸ 14-3-2014 τεχνικῆς ἐκθέσεως τῆς «Δέκαθλον».

Εἰδικώτερον ἡ ἔκθεσις ἀναφέρει µεταξὺ ἄλλων ὅτι πληροῦνται τὰ κριτήρια τῆς

τεθείσης ἀπὸ τὸν Νόµο κατευθυντηρίου γραµµῆς (βλ. § 4.1 ἑνότητος ΙΙ τῆς

ἐκθέσεως) καὶ ὅτι τεκµηριοῦνται ἐπαρκῶς αἱ ἐπιλογαὶ τοῦ “Concept Masterplan”

ὅσον ἀφορᾶ στὸν χωρικὸ προορισµὸ ἑκάστης ζώνης (τοῦ Μητροπολιτικοῦ

Πάρκου συµπεριλαµβανοµένου) (βλ. § 5.1 ἑνότητος ΙΙ τῆς ἐκθέσεως). Γενικῶς ἡ

συµβατότης τοῦ «Σεναρίου Foster» ὡς πρὸς τὰ ἀπὸ τὸν Νόµο ἐπιτρεπόµενα δὲν

ἀµφισβητεῖται ἀπὸ τὴν ἔκθεσι, ἂν καὶ γίνωνται αἱ ἑξῆς παρατηρήσεις: α) ὅτι

προκειµένου νὰ ἐγκριθῇ (δυνάµει Προεδρικοῦ Διατάγµατος) τὸ Σχέδιο, θὰ πρέπῃ

νὰ καταρτισθῇ ἀναλυτικωτέρα Στρατηγικὴ Μελέτη Περιβαλλοντικῶν

Ἐπιπτώσεων (βλ. § 5.8 τῆς ἐκθέσεως)· β) ὅτι θὰ πρέπῃ νὰ αἰτιολογηθοῦν

ἐπαρκέστερον οἱ λόγοι διὰ τοὺς ὁποίους θὰ πρέπῃ νὰ ὑπάρξῃ παρέκκλισις ἀπὸ

τοὺς τεθέντας περιορισµοὺς δοµήσεως (ὅσον ἀφορᾶ στὰ ὕψη τῶν κτιρίων, τοὺς

συντελεστὰς δοµήσεως τῶν περιοχῶν κλπ.) (βλ. «Σηµειώσεις» τῆς ἑνότητος ΙΙΙ

τῆς ἐκθέσεως). Ἐπίσης ἐπιφύλαξις διατυπώνεται σχετικῶς µὲ τὸ ἂν θὰ ἐπιτραπῇ

δόµησις στὴν µικρὰ χερσόνησο τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ (δεδοµένου ὅτι µὲ τὸ διάταγµα

µὲ τὸ ὁποῖο ἐκηρύχθη ἀρχαιολογικὸς ὁ ἐκεῖ χῶρος, δὲν ἐτέθησαν ὅρια δι’ αὐτόν)

(βλ. ἐπίσης ὡς ἄνω «Σηµειώσεις»).

Ἀπὸ τὴν στιγµὴ ποὺ καὶ κατὰ τὴν γνώµη µου τὸ «σενάριο Foster», µὲ τὴν

ὑπάρχουσα µορφή του, πληροῖ τὰ κριτήρια τοῦ Νόµου ὡς πρὸς τὴν γενικὴ

κατευθυντήριο γραµµή του, κρίνω ὅτι ἐκφεύγει τῶν ὁρίων τῆς παρούσης

πραγµατογνωµοσύνης νὰ ἐλεγχθῇ τὸ τὶ ἀκόµα λείπει προκειµένου νὰ εἶναι

πλήρης ὁ φάκελλος ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ καταθέσῃ ἡ «Ἑλληνικὸ Α.Ε.» στὸ «Γραφεῖο
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Ἑλληνικοῦ» (σχετικῶς µὲ ἐκθέσεις, µελέτας κλπ.). Αὐτὸ ποὺ ὅµως ἐπισταµένως

θὰ ἐλεγχθῇ στὰς ἑποµένας σελίδας, εἶναι περιορισµοὶ ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ

χρήσεις γῆς, µὲ ἐπιτρεποµένας ἐκτάσεις περιοχῶν, µὲ ἐπιτρεποµένη δόµησι καὶ

κάλυψι καὶ µὲ ἐπιτρεπόµενα ὕψη, δεδοµένου καὶ τοῦ ὅτι σὲ κάποια σηµεῖα τῆς ὡς

ἄνω τεχνικῆς ἐκθέσεως διεπιστώθησαν ὑπ’ ἐµοῦ παραλείψεις. Διὰ κάθε ἔλεγχο,

θὰ ὑπάρχῃ τὸ ἀποτέλεσµα («ναί» ἢ «ὄχι», ἀναλόγως τοῦ ἂν τὰ προτεινόµενα

εἶναι σύµφωνα ἢ ὄχι µὲ τὰ ἐπιτρεπόµενα) καὶ θὰ ὑπάρχουν παραποµπαὶ µὲ

παρατηρήσεις (ἀντιπαράβαλε καὶ µὲ κεφάλαιο IV τῆς παρούσης).

Ἐκτάσεις περιοχῶν

Σχετκῶς µὲ ἐπιτρεποµένας ἐκτάσεις περιοχῶν:

Περιοχή
Μεγίστη / ἐλαχίστη

ἐπιτρεπ. ἔκτασις (m2)
Προτεινοµένη ἔκτασις Ἀποτέλεσµα ἐλέγχου

Μητροπολιτικὸ πάρκο 2.000.000 (ἐλαχ.) 2.000.553 ναί

CF-U1 303.280 (µεγ.)145 300.777 ναί

Δόµησις

Σχετκῶς µὲ ἐπιτρεποµένη δόµησι:

Περιοχή

Μέγιστος

κατὰ

κανόνα

Σ.Δ.

Ἐπιφάνεια

περιοχῆς (m2)

Μεγίστη

ἐπιτρεποµένη

κατὰ κανόνα

δόµησις (m2)

Προτεινοµένη

Δόµησις (m2)

Ἀποτέλεσµα

ἐλέγχου

Μ.Π.Ε.Α. 0,5 6.008.075 3.004.033 2.893.907 ναί

MP
(Μητρ. πάρκ.)

400.000 +
δόµησις ὑψη-
λοῦ κτιρίου146

329.190 ναί

Παράκτιο µέτωπο 0,25 758.202 189.550 181.525 ναί ὑ.π.147

                                                     
145 Ἔχει ἤδη ἀναφερθῆ στὸ κεφάλαιο IV πῶς προκύπτει αὐτὴ ἡ ἔκτασις: εἶναι ἴση

µὲ τὸ ἐµβαδὸν τῆς ἐκτάσεως τοῦ παρακτίου µετώπου ἐπὶ ἕναν συντελεστὴ ἴσο µὲ 0,4.

146 Ὑπενθυµίζεται ὅτι διὰ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο δὲν δίδεται συντελεστὴς

δοµήσεως. Ἡ µεγίστη ἐπιτρεποµένη δόµησις προκύπτει ὡς ἐκ τούτου βάσει τοῦ ὅτι

ἐπιτρέπονται 2 ὄροφοι καὶ ἡ µεγίστη κάλυψις εἶναι 10% (διὰ τὴν ἀκρίβεια προκύπτει ὅτι

εἶναι ἴση µὲ 400.111 m2)· ὅµως σὲ αὐτὴν πρέπει νὰ προστεθῇ καὶ ἡ δόµησις ποὺ

ἀντιστοιχεῖ στὸ ὑψηλὸ κτίριο - τοπόσηµο τοῦ πάρκου.

147 Ναὶ ὑπὸ προϋποθέσεις. Στὴν προτεινοµένη δόµησι δὲν ἔχει συµπεριληφθῆ τὸ
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Περιοχή

Μέγιστος

κατὰ κανόνα

Σ.Δ.

Ἐπιφάνεια

περιοχῆς (m2)

Μεγίστη

ἐπιτρεποµένη

κατὰ κανόνα

δόµησις (m2)

Προτεινοµένη

Δόµησις (m2)

Ἀποτέλεσµα

ἐλέγχου

CF-U1 0,6 300.777 180.470 90.040 ναί 148

CF-D1 0,2 373.000 74.600 74.600 ναί

CF-D2 0,2 84.425 16.885 16.885 ναὶ ὑ.π.149

A-U1 0,8 265.117 212.094 253.233 κ.κ. ὄχι150

A-U2 0,8 384.282 307.426 354.772 κ.κ. ὄχι151

A-U3 0,8 621.229 496.983 583.719 κ.κ. ὄχι152

A-U4 0,8 1.150.689 920.551 818.958 ναί

A-U5 0,8 147.088 117.670 121.129 κ.κ. ὄχι153

                                                                                                                                          
ἐµβαδὸν τοῦ ἐνυδρείου (τὸ «σενάριο Foster» δὲν δίδει κἂν ἐµβαδὸν δι’ αὐτό). Ἴσως

συµβαίνει αὐτὸ διότι θὰ εἶναι ἀνοιχτὴ ἡ κατασκευὴ καὶ δὲν θὰ προσµετρᾶται στὸν

συντελεστὴ δοµήσεως; Ἂν θὰ εἶναι κλειστὸ πάντως, τὸ έµβαδόν του θὰ πρέπῃ νὰ εἶναι

µικρότερο τῶν 8.025 m2 διὰ νὰ ἐπιτραπῇ (=189.550 m2 - 181.525 m2).

148 Στὴν τεχνικὴ ἔκθεσι τῆς «Δέκαθλον» ἔχει τεθῆ πιὸ αὐστηρὸς περιορισµός (τὸν

ὁποῖον καὶ πάλι τὸ «σενάριο Foster» ὅµως πληροῖ): τὸ 0,6 ἔχει θεωρηθῆ ὅτι δὲν εἶναι ὁ

συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως τῆς CF-U1, ἀλλὰ αὐτὸς ποὺ

ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως τῆς CF-U1 πλὴν τῆς ἐκτάσεως τῶν κοινοχρήστων καὶ

κοινωφελῶν χώρων (50% περίπου τῆς ἐκτάσεως). Αὐτὸ εἶναι κατὰ τὴν γνώµη µου

ἐσφαλµένη ἐρµηνεία τοῦ Νόµου 4062/2012, ὁ ὁποῖος παντοῦ ἀναφέρεται σὲ «µικτοὺς»

συντελεστὰς δοµήσεως (στὸ σύνολο δηλαδὴ τῆς ἐκτάσεως µιᾶς περιοχῆς πρὸς

πολεοδόµησι ἢ µιᾶς περιοχῆς ἀναπτύξεως, βλ. κεφάλαιο ΙV τῆς παρούσης).

149 Καὶ νὰ ἦτο τὸ ἐµβαδόν τοῦ κλειστοῦ ἐνυδρείου µικρότερο τῶν 8.025 m2 (βλ.

προηγουµένη ὑποσηµείωσι) καὶ πάλι, καθὼς ἐπιτρέπεται αὐτὸ µόνο στὴν ζώνη CF-D2

(καὶ ὄχι τὴν CF-U1, ποὺ εἶναι ἀµιγοῦς κατοικίας), θὰ ὑπῆρχε ὑπέρβασις δοµήσεως στὴν

ζώνη αὐτή. Ἄρα διὰ νὰ ἐπιτραπῇ τὸ κλειστὸ ἐνυδρεῖο, θὰ πρέπῃ ἡ δόµησις στὴν CF-D2 νὰ

µειωθῇ κατὰ τὸ ἐµβαδὸν τοῦ ἐνυδρείου.

150 Κατὰ κανόνα ὄχι. Ὁ συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ προκύπτει εἶναι 0,955.

151 Κατὰ κανόνα ὄχι. Ὁ Σ.Δ. ποὺ προκύπτει εἶναι 0,923.

152 Κατὰ κανόνα ὄχι. Ὁ Σ.Δ. ποὺ προκύπτει εἶναι 0,94.

153 Κατὰ κανόνα ὄχι. Ὁ Σ.Δ. ποὺ προκύπτει εἶναι 0,824.
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Περιοχή

Μέγιστος

κατὰ κανόνα

Σ.Δ.

Ἐπιφάνεια

περιοχῆς (m2)

Μεγίστη

ἐπιτρεποµένη

κατὰ κανόνα

δόµησις (m2)

Προτεινοµένη

Δόµησις (m2)

Ἀποτέλεσµα

ἐλέγχου

A-D1 0,4 381.395 152.558 150.984 ναί

A-D1, χρῆσις
«Ἐπιχειρηµ.
Πάρκο»

0,3 381.395 114.418 20.000 ναί

A-D1, χρῆσις
«Τουρισµός -
Ἀναψυχή»

0,2 381.395 76.279 130.984 ὄχι154

A-D2 0,4 381.395 152.558 150.984 ναί

A-D2, χρῆσις
µεταφ. κλπ.
ὑποδοµῶν

0,2 251.356 50.271 15.000 ναί

                                                     
154 Τὸν ἔλεγχον αὐτόν, δηλαδὴ τὸ νὰ ἐξετασθῇ ἂν σὲ µιὰ ζώνη µικτῶν χρήσεων

(ὅπου ὁ µέγιστος Σ.Δ. εἶναι 0,4) ἡ δόµησις ποὺ ἀντιστοιχεῖ στὰς ἐπὶ µέρους χρήσεις

συνάδει µὲ τὰ ἐπιτρεπόµενα διὰ αὐτὰς τὰς χρήσεις (π.χ. µέγιστος Σ.Δ. 0,2 διὰ τὴν χρῆσι

«Τουρισµὸς - Ἀναψυχή», 0,3 διὰ τὴν χρῆσι «Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο» κοκ.), ἡ τεχνικὴ

ἔκθεσις τῆς «Δέκαθλον» τὸν παραβλέπει ἐντελῶς· κακῶς κατὰ τὴν γνώµη µου. Τὸ ὅτι ὁ

Νόµος 4062/2012 αἵρει τὴν ἀπαγόρευσι διὰ περισσοτέρας τῆς µιᾶς γενικὰς χρήσεις σὲ

µιὰ ζώνη ἀναπτύξεως (κατὰ τὴν γνώµη µου µὲ καταστρατήγησι τοῦ Ν. 3986/2011, ἀλλὰ

αὐτὸ εἶναι ἕνα ἄλλο θέµα καὶ τὸ παραβλέποµε πρὸς στιγµήν – ὑπενθυµίζεται ὅτι ἔχει

ἤδη ἀναπτυχθῆ διεξοδικῶς στὸ κεφάλαιο ΙV), δὲν σηµαίνει ὅτι ἐπιτρέπεται στὸν

δηµιουργὸ τοῦ ὑποψηφίου σχεδίου νὰ ὁρίζῃ αὐτὸς τὸν συντελεστὴ δοµήσεως διὰ

τὴν κάθε ἐπιλεγεῖσα χρῆσι µιᾶς τέτοιας ζώνης αὐθαιρέτως (ἀρκεῖ νὰ τὸν κρατᾶ

ἐλάχιστα µικρότερο τοῦ 0,4)! Στὴν συγκεκριµένη περίπτωσι τὸ «σενάριο Foster»

«βαπτίζει» τὴν ζώνη «µικτή», προκειµένου νὰ ἐπιβάλῃ εἰδικὰς χρήσεις ποὺ ἀπαντῶνται

µόνο στὴν γενικὴ χρῆσι «Τουρισµὸς - Ἀναψυχή» (casino / ξενοδοχεῖο τοῦ casino /

συνεδριακοὶ χῶροι) κατὰ ἕνα συντελεστὴ δοµήσεως ποὺ ξεπερνᾶ κατὰ πολὺ τὸ

ἐπιτρεπόµενο 0,2 διὰ αὐτὴν τὴν χρῆσι (φτάνει τὸ 0,34, ἐνῷ ἕνα µόλις 0,06 ἀφήνεται διὰ

τὴν γενικὴ χρῆσι «Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο»). Μὰ τότε δὲν θὰ εἶχε νόηµα νὰ ὁρισθοῦν ἐξ

ἀρχῆς µέγιστοι ἐπιτρεπόµενοι συντελεσταὶ δοµήσεως διὰ τὴν κάθε γενικὴ χρῆσιν!



95

A-D2, χρῆσις
«Ἐπιχ. Πάρκο»

0,3 251.356 75.407 85.396 ὄχι155

A-D3 0,2 48.165 9.633 0156 ναί

Στοὺς παραπάνω ἐλέγχους, θὰ ἔπρεπε νὰ προστεθῇ καὶ ὁ ἔλεγχος τοῦ ἂν σὲ µία

πολεοδοµικὴ ἑνότητα τῶν ζωνῶν A-U3 καὶ A-U4 τηρεῖται τὸ ὅριο τοῦ 2,2 διὰ τὸν

συντελεστὴ δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεώς της, ὅµως τὸ

“Concept Masterplan” δὲν δίδει ἐµβαδὰ ἐκτάσεων πολεοδοµικῶν ἑνοτήτων κι ἔτσι

ὁ ἔλεγχος αὐτὸς δὲν µπορεῖ νὰ γίνῃ157.

Κάλυψις

Ὡς πρὸς τοὺς περιορισµοὺς ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ τὴν ἐπιτρεποµένη

κάλυψι, στὸ “Concept Masterplan” ἀναφέρεται ὅτι αὐτὴ θὰ εἶναι ἐντὸς τῶν

ἐπιτρεποµένων ὁρίων, χωρὶς ὅµως νὰ ἀναφέρωνται συγκεκριµένα νούµερα.

(Ἀπὸ τὴν στιγµὴ πάντως ποὺ ὑπάρχει πληθώρα ὑψηλῶν κτιρίων (περὶ τὰ 48 m)

καὶ οὐρανοξυστῶν (περὶ τὰ 180 m), ἡ κάλυψις θὰ εἶναι κατὰ πάσαν πιθανότητα

ἐντὸς τῶν ἐπιτρεποµένων ὁρίων).

Ὕψος

Ὡς πρὸς τοὺς περιορισµοὺς ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ τὸ ἐπιτρεπόµενο

ὕψος, τὸ «σενάριο Foster» προτείνει ὅπως εἴδαµε, ἐκτὸς τῶν ὑψηλῶν κτιρίων

(οὐρανοξυστῶν) διὰ τὸ πάρκο καὶ τὸ παράκτιο µέτωπο (“Art Center Tower” καὶ

“Marina Residential Tower” ἀντιστοίχως), ἄλλους πέντε οὐρανοξύστες: ἕναν στὴν

A-U2 (“Promenade Residential Tower”), δύο στὴν A-D1 (“Casino”, “Integrated

Resort”), ἕναν στὴν A-U3 (“The Hotel Tower by the Mall”) καὶ ἕναν στὴν A-U4

(“The office Tower in Vouliagmenis Avenue”). Πέραν τούτου, ὅλα τὰ κτίρια

κατοικιῶν ποὺ «ἀντικρύζουν» τὸ πάρκο (τῶν ζωνῶν A-U1, A-U2, A-U3 καὶ A-U5)

προβλέπεται νὰ εἶναι “high-rise” (16 ὀρόφων, δηλαδὴ ὕψους περὶ τὰ 48 m).

                                                     
155 Ἰδία παρατήρησις µὲ αὐτὴν τῆς προηγουµένης ὑποσηµειώσεως· ἐδῶ ὁ

συντελεστὴς δοµήσεως ποὺ ἀφορᾶ στὸ «Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο» φτάνει στὸ 0,34, ἐνῷ 0,3

εἶναι τὸ µέγιστο ἐπιτρεπόµενο ὅριο διὰ αὐτὴν τὴν χρῆσι.

156 Στὴν A-D3 δὲν προτείνεται δόµησις ποὺ νὰ ἐπιβαρύνῃ τὸν συντελεστὴ

δοµήσεως (ἐγκαταστάσεις ἐπεξεργασίας ὑδάτων).

157 Τὸν ἔλεγχον αὐτὸν ἐπίσης τὸν παραβλέπει ἡ τεχνικὴ ἔκθεσις τῆς «Δέκαθλον».
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Χρήσεις γῆς

Ὡς πρὸς τοὺς περιορισµοὺς ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ χρήσεις γῆς,

σηµειοῦνται τὰ ἑξῆς:

- ἐλέχθη καὶ στὸ κεφάλαιο ΙV πὼς τὸ γεγονὸς ὅτι ἐπιτρέπονται ἀπὸ τὸν

«Νόµο Μ.Π.Ε.Α.» αἱ µικταὶ χρήσεις σὲ µιὰ ζώνη ἀναπτύξεως, ἀποτελεῖ

κατὰ τὴν γνώµη µου καταστρατήγησι τοῦ «Νόµου Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (ἀκόµη

δηλαδὴ κι αὐτοῦ τοῦ φιλικῶς κειµένου πρὸς τὸν ἐπενδυτή Νόµου),

ἀφοῦ ἀγνοοῦνται παντελῶς τὰ ἀναφερόµενα σὲ αὐτὸν περὶ

ὀρθολογικῆς διαχειρίσεως, προστασίας καὶ ὀργανώσεως τῶν πρὸς

ἐκποίησιν ἀπὸ τὸ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. ἀκινήτων·

- ἐπιφύλαξις πρέπει νὰ κρατηθῇ ὡς πρὸς τὸ κατὰ πόσον αἱ τελικῶς

προταθησόµεναι χρήσεις διὰ τὸ ἰατρικὸ κέντρο - κέντρο εὐεξίας τῆς A-

D2 (“health and wellness”) θὰ πληροῦν τὰ κριτήρια τοῦ ἐπιτρεπτοῦ,

δηλαδὴ ἂν θὰ µπορέσουν αὐταὶ τελικῶς νὰ ὑπαχθοῦν στὴν γενικὴ

κατηγορία «Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο» στὴν ὁποίαν ὑπάγονται τώρα, ἢ

ὄχι· ἂν καὶ ἐπὶ τῆς οὐσίας ἡ γενικὴ χρῆσις αὐτὴ ἀφορᾶ περισσότερο σὲ

χρήσεις βιοµηχανίας - βιοτεχνίας κλπ., ὑπάρχει καὶ κατηγορία

«Ὑπηρεσίαι Ὑγείας», ὁπότε τὰ προτεινόµενα (ἐξωσωµατικὴ

γονιµοποίησις, κινητικὴ ἀποκατάστασις, ἀποκατάστασις ἀπὸ

ἐγκεφαλικό, πλαστικὴ χειρουργική, νόσος Alzheimer) µποροῦν

τυπικῶς νὰ ὑπαχθοῦν ἐδῶ· ὅµως ἄλλαι χρήσεις ποὺ µπορεῖ νὰ

προταθοῦν στὸ µέλλον καὶ ἀφοροῦν στὸ “Wellness” («εὐεξία») µπορεῖ

νὰ µὴν ἐπιτρέπωνται (π.χ. τὸ «ὑδροθεραπευτήριο» ἀπαντᾶται µόνο

στὴν κατηγορία «Τουρισµὸς - Ἀναψυχή»).

Συµπερασµατικῶς

Ἀπὸ τὰ παραπάνω συνάγεται ὅτι ὑπάρχουν πλεῖστα ζητήµατα ποὺ

ἀνακύπτουν ὅσον ἀφορᾶ στὴν προτεινοµένη ἀπὸ τὸ «σενάριο Foster» δόµησι (καὶ

ἐκ τῶν ὁποίων πολλὰ ἠγνόησε ἡ «Δέκαθλον» στὴν τεχνική της ἔκθεσι):

- θὰ πρέπῃ, ὅσον ἀφορᾶ στὸ ὕψος, νὰ ἐπιτραποῦν κατὰ παρέκκλισιν

(ὕστερα ἀπὸ αἰτιολογηµένη τεκµηριωµένη ἔκθεσι, ὅπως ἔχει

προαναφερθῆ στὸ κεφάλαιο ΙV τῆς παρούσης) ἀφ’ ἑνὸς µὲν οἱ πέντε
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ἐπιπρόσθετοι οὐρανοξύστες τοῦ σεναρίου Foster (πλέον τῶν

ἐπιτρεποµένων δύο ἀπὸ τὸν Νόµο – ποὺ κι αὐτοὶ ὑπὸ προϋποθέσεις

προβλέπονται), ἀφ’ ἑτέρου δὲ τὰ ὑψηλὰ κτίρια κατοικιῶν στὰς ζώνας

A-U1, A-U2, A-U3 καὶ A-U5·

- θὰ πρέπῃ, ὅσον ἀφορᾶ στὸν συντελεστὴ δοµήσεως ἑκάστης περιοχῆς

πρὸς πολεοδόµησι, κατὰ παρέκκλισι νὰ ἐπιτραπῇ (κι ἐδῶ ὕστερα ἀπὸ

αἰτιολογηµένη ἔκθεσι κλπ.) νὰ ὑπερβῇ αὐτὸς τὸ 0,8 στὰς ζώνας A-U1,

A-U2, A-U3 καὶ A-U5·

- θὰ πρέπῃ νὰ γίνῃ ὁ ἔλεγχος τοῦ 2,2 διὰ τὸν συντελεστὴ δοµήσεως τῶν

πολεοδοµικῶν ἑνοτήτων τῶν ζωνῶν A-U3 καὶ A-U4·

- ὅσον ἀφορᾶ τώρα στὴν ὑπὲρ τὸ ἐπιτρεπτὸν δόµησι ποὺ ἔχει νὰ κάνῃ

µὲ τὴν γενικὴ χρῆσι «Τουρισµοῦ - Ἀναψυχής» στὴν A-D1 καὶ µὲ τὴν

γενικὴ χρῆσι «Ἐπιχειρηµατικοῦ Πάρκου» στὴν A-D2, ἂν ἐδεχόµεθα ὅτι

αἱ ζῶναι A-D1 καὶ A-D2 µποροῦν νὰ νοηθοῦν λόγῳ τῆς ἀµέσου

γειτνιάσεώς των ὡς µιὰ κοινὴ ζώνη ἀναπτύξεως µὲ γενικὴ χρῆσι

«Μικταὶ χρήσεις» (ὅπως παίρνει τὴν ἐλευθερία νὰ τὸ προτείνῃ καὶ νὰ

τὸ ἐφαρµόσῃ ἡ ἔκθεσις τῆς «Δέκαθλον»), τότε ὄντως θὰ ἠµποροῦσε νὰ

ἐπιτραπῇ κατὰ τὸ µεγαλύτερο µέρος της (ὄχι ὅµως καθ’ ὅλο) ἡ ὑπὲρ τὸ

ἐπιτρεπτὸν δόµησις, καθὼς ὁ µέγιστος συντελεστὴς δοµήσεως διὰ

ἑκάστη ἐκ τῶν ὡς ἄνω χρήσεων θὰ ἀναφερόταν στὴν συνολικὴ τῶν

δύο ζωνῶν ἐπιφάνεια· ἀναλυτικῶς:

Περιοχὴ

A-D1 & A-D2

(ὡς µία)

Μέγ.

κ.κ.

Σ.Δ.

Ἐπιφά-

νεια

περιοχῆς

(m2)

Μεγίστη

ἐπιτρεποµένη

κατὰ κανόνα

δόµησις (m2)

Προτεινο-

µένη

Δόµησις

(m2)

Ἀποτέ-

λεσµα

ἐλέγχου

Χρῆσις «Τουρισµ.
- Ἀναψυχή»

0,2 126.550 130.984 ὄχι158

Χρῆσις «Ἐπιχειρ.
Πάρκο»

0,3
632.751

189.825 95.396 ναί

ὅµως δεδοµένου τοῦ ὅτι ἡ ὕπαρξις διαφορετικῶν χρήσεων σὲ µιὰ ζώνη

                                                     
158 Ὄχι µέν, ὅµως κατ΄ αὐτὸν τὸν τρόπον ἡ διαφορὰ µεταξὺ προτεινοµένης καὶ

ἐπιτρεποµένης δοµήσεως δὲν θὰ ἦταν πλέον 54.705 m2, ὅπως προηγουµένως, ἀλλὰ µόνον

4.434 m2.
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ἀναπτύξεως ἀποτελεῖ κατὰ τὴν γνώµη µου καταστρατήγησι τοῦ Ν.

3986/2011, εἶναι ἐξαιρετικῶς ἀµφίβολο ἂν τελικῶς θὰ ἐπιτραποῦν καὶ ἡ

µὲν («Τουρισµός - Ἀναψυχή») καὶ ἡ δὲ («Ἐπιχειρηµατικὸ Πάρκο»)·

- θὰ πρέπῃ νὰ ἀναφερθῇ ἂν τὸ ἐνυδρεῖο θὰ εἶναι κλειστὸ ἢ ἀνοιχτὸ καὶ

ἂν εἶναι κλειστό, πόσο θὰ εἶναι τὸ ἐµβαδὸν του – καὶ αὐτὸ τὸ ἐµβαδὸν

νὰ ἀφαιρεθῇ κατόπιν ἀπὸ τὴν προτεινοµένη δόµησι τῆς CF-D2 (ποὺ ἐν

προκειµένῳ συµπίπτει µὲ τὴν ἐπιτρεποµένη)·

- θὰ πρέπῃ νὰ ἐπιτραπῇ ἀπὸ τὸ Ὑπουργεῖο Πολιτισµοῦ δόµησις στὴν

εὐρυτέρα µικρὰ χερσόνησο τοῦ Ἁγίου Κοσµᾶ·

- ἐπιφύλαξις κρατᾶται καὶ ὡς πρὸς τὸ ἂν θὰ ἐπιτραποῦν αἱ τελικῶς

προταθησόµεναι χρήσεις τοῦ κέντρου ὑγείας - εὐεξίας τῆς A-D2, διὰ

τοὺς λόγους ποὺ ἤδη ἀνεφέρθησαν.

Δύο ἀκόµη ἐπισηµάνσεις:

- ὅσον ἀφορᾶ στὸ casino τῆς ζώνης A-D1, τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο θὰ

πρέπῃ (ὅπως ἔχει ἀναφερθῆ καὶ στὸ κεφάλαιο ΙΙΙ τῆς παρούσης) νὰ

θεσπίσῃ τὸ γενικὸ νοµοθετικὸ πλαίσιο διὰ τὴν χορήγησι ἀδειῶν

λειτουργίας casino καὶ τὴν χορήγησι, µέσῳ δηµοσίου διαγωνισµοῦ, τῆς

ἀναγκαίας ἀδείας διὰ τὴν περίπτωσι τοῦ Μ.Π.Ε.Α.·

- ὅσον ἀφορᾶ στὸ πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα τῆς A-U4, ποὺ

συµφώνως πρὸς το «σενάριο Foster» προβλέπεται νὰ εἶναι ἰδιωτικό,

δὲν εἶναι καθόλου βέβαιον ὅτι θὰ ἐπιτραπῇ αὐτό (δεδοµένου τοῦ ὅτι

δὲν ἔχουν ἀκόµη ἐπιτραπῆ – καὶ οὔτε εἶναι γνωστὸ ἂν θὰ ἐπιτραποῦν

στὸ ἄµεσο µέλλον – τὰ ἰδιωτικὰ πανεπιστήµια στὴν Ἑλλάδα).

στ. Παρατηρήσεις ἐπὶ τοῦ «σεναρίου Foster»

Γίνεται φανερὸ ὅτι τὸ «σενάριο Foster» ἀπευθύνεται σὲ ἀγοραστικὸ κοινὸ

ὑψηλῶν ἕως ἐξαιρετικῶς ὑψηλῶν εἰσοδηµάτων, ὄχι µόνον ἐγχώριο ἀλλὰ καὶ

διεθνές. Φιλοδοξεῖ νὰ καταστήσῃ δηλαδὴ τὸν Μ.Π.Ε.Α. κέντρο κοσµοπολιτικοῦ

τουρισµοῦ (casino, µαρίνα, πολυτελῆ ξενοδοχεῖα, fan parks, κέντρα εὐεξίας) καὶ

ἐπιχειρηµατικότητος (ἐµπορικὰ κέντρα, γραφεῖα, ἰδιωτικὸ πανεπιστήµιο ποὺ θὰ

ἀφορᾶ σὲ εἰδικότητας συνυφασµένας µὲ χρήσεις τοῦ Μ.Π.Ε.Α. – τουρισµὸ καὶ

ἰατρική). Οἱ ἑπτὰ οὐρανοξύστες ποὺ προτείνει τὸ σενάριο εἶναι χαρακτηριστικὸ
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δεῖγµα τῆς ὅλης συλλήψεως πρὸς αὐτὴν τὴν κατεύθυνσι. Αἱ ἑστίαι πολιτισµοῦ

ποὺ θὰ ὑπάρχουν (κτίρια τέχνης, µουσεῖα), καθὼς καὶ τὸ ἴδιο τὸ µητροπολιτικὸ

πάρκο, παρ’ ὅτι στὸ κέντρο τοῦ ὅλου ἀκινήτου, δίδουν ἑνίοτε τὴν ἐντύπωσι ὅτι θὰ

ἔχουν ῥόλο ὑποβοηθητικὸ τῶν ὡς ἄνω λειτουργιῶν. Ἀπὸ τὴν ἄλλη ὅµως δὲν

πρέπει νὰ ἀγνοῇται τὸ γεγονὸς ὅτι ὁ Μ.Π.Ε.Α. θὰ ἀποτελέσῃ καὶ µιὰ νέα µικρὰ

πόλι, ποὺ θὰ προσελκύσῃ περὶ τοὺς 27.000 µονίµους κατοικους (συµφώνως πρὸς

τὸ “Concept Masterplan”)· µὲ τὸν τρόπο δὲ ποὺ εἶναι σχεδιασµένο τὸ πάρκο,

φαίνεται ὅτι θὰ εἶναι πραγµατικῶς µητροπολιτικό (δηλαδὴ προωρισµένο διὰ

τοὺς κατοίκους τῶν Ἀθηνῶν ἐν γένει). Ὅπως καὶ νὰ ἔχῃ, κάτι ποὺ δυσκόλως

µπορεῖ νὰ ἀµφισβητηθῇ, εἶναι ὅτι ἡ κάτοψις τοῦ Σχεδίου χαρακτηρίζεται ἀπὸ

κοµψότητα, ὅσον ἀφορᾶ π.χ. στὴν διάταξι τῶν διαφορετικῶν περιοχῶν πέριξ τοῦ

µητροπολιτικοῦ πάρκου, στὰ σχήµατα τῶν οἰκοδοµικῶν τετραγώνων τῶν

περιοχῶν πρὸς πολεοδόµησι, στοὺς ἐλευθέρους ἀνοιχτοὺς χώρους ποὺ

ἀπαντῶνται πολύ, ἐκτὸς τῶν ζωνῶν ἀναπτύξεως, καὶ στὰς ζώνας πρὸς

πολεοδόµησι. Ἐξ ὅλων αὐτῶν συνάγεται ὅτι ἡ οἱαδήποτε ἐκτίµησις διὰ τὴν

εὑρεσι τῆς ἐπενδυτικῆς ἀξίας τοῦ «Σεναρίου Foster», θὰ πρέπῃ νὰ γίνεται µὲ τὴν

βεβαιότητα κατὰ νοῦ ὅτι αὐτὸ δὲν ἀπευθύνεται σὲ κοινὸ µεσαίων εἰσοδηµάτων –

καὶ ὡς ἐκ τούτου τὸ Ἐπιχειρηµατικὸ Σχέδιο δὲν µπορεῖ τόσο πολὺ νὰ ἐπηρεασθῇ

ἀπὸ τὴν ὑφισταµένη οἰκονοµικὴ κρίσι.

Β. ΜΕΛΕΤΗ ΤΗΣ «ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΣ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»

Ὅπως ἤδη ἔχει αναφερθῆ, συµφώνως πρὸς τὴν ἐκτίµησι τῆς “American

Appraisal Hellas Ltd.”, ἡ ἐπενδυτικὴ ἀξία τοῦ «Σεναρίου Foster» ἦτο κατὰ τὴν

ἡµέρα συντάξεως αὐτῆς (18-3-2014) 559.792.000 €159.

Στὸ προλογικὸ µέρος αὐτῆς ἀναφέρεται ὅτι δὲν ἐξετάσθησαν ζητήµατα

τεχνικῆς καὶ νοµικῆς φύσεως ἀφορῶντα στὸ σενάριο (ἀφοῦ δι’ αὐτὰ ἁρµοδιότητα

εἶχαν οἱ νοµικοὶ καὶ τεχνικοὶ σύµβουλοι τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.). Παρ’ ὅλα αὐτὰ

                                                     
159 Μικρὰ παρατήρησις: διὰ ἕνα τέτοιο ἐννεαψήφιο νούµερο, δεδοµένων καὶ τῶν

ἀβεβαιοτήτων βάσει τῶν ὁποίων συντάσσεται µιὰ ἐκτίµησις, ἡ στρογγυλοποίησις θὰ

µποροῦσε νὰ ἔχῃ γίνει ὄχι στὴν χιλιάδα, ἀλλὰ στὸ ἑκατοµµύριο (560.000.000 € θὰ ἔπρεπε

νὰ εἶναι τὸ τελικὸ ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα).
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ἐπιφυλάξεις ἐκφράζει ἡ ἐκτίµησις ὅσον ἀφορᾶ στὴν λειτουργία τοῦ casino, τῶν

ἰδιωτικῶν πανεπιστηµίων καὶ τῶν κέντρων ὑγείας κι εὐεξίας («νοσηλευτικὰ

ἱδρύµατα» κατὰ τὴν ἐκτίµησι), στὴν ὑπογειοποίησι τῆς λεωφ. Ποσειδῶνος καὶ

στὴν ἐπέκτασι τῆς γραµµῆς τοῦ τράµ.

Ἔρευνα ἀγορᾶς ἀναφέρεται ὅτι ἐπραγµατοποιήθη ἀφ’ ἑνὸς στὰς πέριξ

τοῦ ἀκινήτου περιοχάς, ἀφ’ ἑτέρου δὲ σὲ παρόµοια ἀκίνητα µεγάλων

ἀναπλάσεων τοῦ ἐξωτερικοῦ (ἐπιχειρηµατικὰ πάρκα, µητροπολιτικὰ πάρκα), πιὸ

συγκεκριµένως σὲ περιοχὰς τοῦ Λονδίνου, τῆς Βιέννης, τῆς Τιµισουάρα, τῆς

Μαδρίτης, τῆς Λεµεσοῦ κλπ. (παρατίθενται ἐνδεικτικὰ παραδείγµατα). Τὰ ὡς

ἄνω πορίσµατα τῆς ἐρεύνης ἀφοροῦν σὲ κόστος διαµορφώσεως ὑποδοµῶν κι

ἀνωδοµῶν, σὲ ἀξίας πωλήσεως καὶ ἐκµισθώσεως κατοικιῶν, γραφείων,

ξενοδοχείων κλπ., στὰ ἔσοδα ἀπὸ ἐπὶ µέρους ἐκµεταλλεύσεις κλπ..

Ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος υἱοθέτησε σχεδὸν ἀτόφιο τὸ χρονοδιάγραµµα

ἀναπτύξεως ποὺ ὑπέβαλε µαζὶ µὲ τὴν προσφορά της ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία,

καθὼς καί, µὲ µικρὰς παραλλαγάς, τὸ χρονοδιάγραµµα ἀπορροφήσεως τῶν

προϊόντων τῆς ἀναπτύξεως (ῥυθµὸς πωλήσεως διαµερισµάτων, «ποσοστὸ κενῶν

χρόνων» ὅσον ἀφορᾶ στὰς µισθώσεις κλπ.).

Διὰ τὴν ἐκπόνησι τῆς ἐκτιµήσεως ἐχρησιµοποιήθη, ὅπως ἔχει ἀναλυτικῶς

περιγραφῆ,  κυρίως ἡ «µέθοδος προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν», σὲ βάθος

ἑκατονταετίας (αἱ περιπτώσεις διὰ τὰς ὁποίας ἐνδείκνυται ἡ χρησιµοποίησις τῆς

µεθόδου καὶ διὰ τὶ βάθος ἐξεταζοµένου χρόνου ἔχουν ἐπίσης διεξοδικῶς

ἀναφερθῆ). Διὰ δὲ τὴν ἐκτίµησι τοῦ συντελεστοῦ προεξοφλήσεως, ἐταυτίσθη

αὐτὸς µὲ τὸ W.A.C.C. (ἐπίσης ἔχει ἐκτενῶς ἀναφερθῆ ἀπὸ ποιὸν καὶ πότε

χρησιµοποιεῖται τὸ W.A.C.C.)· προέκυψε οὕτως ἕνας συντελεστὴς ἴσος περίπου

πρὸς 14,5%.

Ἐξεταζοµένων τῶν προκυπτουσῶν καθαρῶν παρουσῶν ἀξιῶν διὰ τὴν

κάθε ἐπὶ µέρους χρῆσι (βάσει τοῦ ὡς ἄνω συντελεστοῦ προεξοφλήσεως),

προκύπτει ὅτι ἡ καθαρὰ παροῦσα ἀξία ποὺ ἀφορᾶ στὴν οἰκιστικὴ χρῆσι εἶναι

περίπου 2,75 φορὰς πιὸ µεγάλη ἀπὸ τὴν ἀντίστοιχο ποὺ ἀφορᾶ στὰς ὑπολοίπους

χρήσεις.

Ἀναλυτικῶς διὰ τὴν κάθε χρῆσι αἱ ἀξίαι αὐταὶ ἔχουν ὡς ἑξῆς (σὲ €):
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- οἰκιστική:

1.1. Οὐρανοξύστης κατοικιῶν τῆς CF-U1 74.639.000

1.1. Κατοικίαι παραλίας / χώρου περιπάτου τῆς CF-U1 20.627.000

1.1. Παραθαλάσσιος οἰκισµὸς τῆς CF-U1 119.472.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U1 96.345.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U2 122.386.000

1.1. Οὐρανοξύστης κατοικιῶν τῆς A-U2 21.618.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U3 31.850.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U4 24.563.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U5 14.623.000

1.1. Καταστήµατα γειτονιᾶς τῆς A-U1 1.241.000

1.1. Καταστήµατα γειτονιᾶς τῆς A-U2 1.301.000

ΣΥΝΟΛΟ 528.665.000

- τουριστική:

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς CF-D1 -17.537.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς CF-D2 -7.287.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς A-D1 37.151.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς A-U3 -24.640.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τοῦ θεµατικοῦ πάρκου τῆς A-U4 -7.294.000

2.2. Ἐξυπηρετούµεναι κατοικίαι τῆς A-D2 7.493.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς CF-D1 2.754.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς CF-D2 5.384.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς A-U3 3.669.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς A-U4 799.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς A-U5 254.000

2.4. Συνεδριακοὶ χῶροι τῆς A-D1 8.206.000

2.5. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις τῆς CF-D1 283.000

2.6. Κτίρια µαρίνας (CF-D1) 36.000

2.7. Καζίνο (A-D1) 5.866.000

ΣΥΝΟΛΟ 15.137.000

(ἀς σηµειωθῇ ἐδῶ ὅτι τὰ συνολικὰ ἔσοδα ἀπὸ τὰ ξενοδοχεῖα

(ἐξαιρουµένου τοῦ ξενοδοχείου (resort) τοῦ casino) εἶναι ἀρνητικά160

                                                     
160 Διὰ τὸ casino ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ἔχει κάνει τὴν παραδοχὴ ὅτι πωλεῖται γῆ σὲ

κάποιαν ἑταιρεία ποὺ θὰ ἀναλάβῃ τὴν κατασκευὴ καὶ ἐκµετάλλευσι τοῦ casino, τοῦ

ξενοδοχείου τοῦ casino κλπ. (ἀκριβῶς δι’ αὐτὸ δὲν ἐκτιµῶνται ἀρνητικὰ τὰ ἔξοδα καὶ
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(περίπου 57 ἐκατ. € στὸ σύνολο))·

- γραφεῖα:

3.1. Κτίρια γραφείων τῆς A-D1 4.190.000

3.1. Κτίρια γραφείων τῆς A-U2 99.000

3.1. Κτίρια γραφείων τῆς A-U4 26.567.000

ΣΥΝΟΛΟ 30.856.000

- ἐµπόριο:

4.1. Ἐµπορικὸ Κέντρο (mall) τῆς CF-D1 7.269.000

4.1. Ἐµπορικὸ Κέντρο (mall) τῆς A-U3 18.796.000

4.2. Ἐµπορικὸ Πάρκο τῆς A-U3 -2.703.000

4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super markets τῆς A-U2 -244.000

4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super markets τῆς A-U4 -758.000

4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου τῆς CF-D2 4.074.000

4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου τῆς A-U2 125.000

ΣΥΝΟΛΟ 26.559.000

- ὑγεία καὶ πρόνοια:

5.1. Κέντρο ὑγείας κι εὐεξίας (τῆς A-D2) 14.142.000

- ἐκπαίδευσις:

6.1. Πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα (τῆς A-U4) -719.000

6.2. Σχολικαὶ ἐγκαταστάσεις κι ἐπιµορφώσεως (τῆς A-U4) -1.041.000

6.3. Φοιτητικὴ Ἑστία (τῆς A-U4) 11.471.000

ΣΥΝΟΛΟ 9.711.000

(στὴν κατηγορία αὐτὴ θὰ ἔπρεπε νὰ ἔχῃ προστεθῆ καὶ τὸ ἐνυδρεῖο τῆς

CF-D2, παρ’ ὅτι τὸ «σενάριο Foster» δὲν τὸ ἔχει, κακῶς, συµπεριλάβει

στὸν πίνακα τοῦ µίγµατος χρήσεων)161·

- πολιτισµός:

7.1. Μουσεῖα & Γκαλερὶ Γλυπτῶν (MP) -2.519.000

7.2. Κέντρα Πολιτισµοῦ & Πολυχῶροι (συναυλίαι κλπ.) (MP) -4.668.000

ΣΥΝΟΛΟ -7.187.000

                                                                                                                                          
αὐτοῦ τοῦ ξενοδοχείου).

161 Ὑπενθυµίζεται ἀκόµη ὅτι τὸ «σενάριο Foster» δὲν ἀναφέρει παραδόξως

καθόλου ποιὸ θὰ εἶναι τὸ ἐµβαδόν τοῦ ἐνυδρείου.
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(ἀς σηµειωθῇ ἐδῶ ὅτι τὰ συνολικὰ ἔσοδα καὶ ἀπὸ τὰς χρήσεις

πολιτισµοῦ εἶναι ἀρνητικά)·

- ἀναψυχή:

8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες τῆς A-U3 1.087.000

8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες τῆς A-U4 2.046.000

8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες τοῦ MP 31.076.000

8.2. Αγοραὶ (Τροφίµων - Ὑπαίθριοι - Βιολογικαί - Ελληνικαί) (MP) -270.000

8.3. Πάρκο ψυχαγωγίας τῆς A-U4 28.420.000

8.3. Πάρκο ψυχαγωγίας τοῦ MP 8.068.000

8.3. Ἄλλαι Περιοχαὶ Λιανικῆς Πωλήσεως (MP) 2.551.000

8.4. Τοπόσηµο τοῦ MP -2.497.000

8.5. Κτίριο Διοικήσεως Πάρκου (MP) 234.000

ΣΥΝΟΛΟ 70.715.000

- ἀθλητισµός:

9.1. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις  / clubs (τοῦ MP) 3.461.000

9.2. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις  τοῦ MP 11.974.000

ΣΥΝΟΛΟ 15.435.000

- διατηρητέα / διατηρήσιµα:

10.2. Ἀντλητικὸς Σταθµὸς (τῆς CF-D2) -1.142.000

10.3. Κτίριο Saarinen (MP) 4.917.000

10.4. Ὑπόστεγα Πολεµικῆς Ἀεροπορίας (MP) -1.439.000

10.5. Πύργος Ἐλέγχου (MP) 2.197.000

10.10. Ἐγκαταστάσεις Canoe – Cayak (τῆς A-U4) 4.654.000

10.11 Ὑποσταθµὸς Ἠλεκτρισµοῦ (τῆς A-U2) -376.000

ΣΥΝΟΛΟ 8.811.000

(στὰ διατηρητέα / διατηρήσιµα θὰ ἔπρεπε νὰ εἶχαν συµπεριληφθῆ αἱ

διατηρήσιµοι ἐγκαταστάσεις baseball καὶ softball, ποὺ συµφώνως πρὸς

τὸ «σενάριο Foster» θὰ φιλοξενοῦν πολιτιστικὰ καὶ ἀθλητικὰ δρώµενα

κλπ.)· (ἐπίσης διὰ κάποιον ἀνεξήγητο λόγον ἡ ἐκτίµησις παίρνει τὴν

ἐλευθερία νὰ θεωρήσῃ ὅτι ἀπὸ τὸ 12ο ἔτος καὶ µετά, τὸ κτίριο τοῦ

Πύργου Ἐλέγχου θὰ χρησιµοποιῇται ὡς χῶρος ἑστιάσεως, πρᾶγµα ποὺ

εἶναι ἐντελῶς ἐσφαλµένο, ἀφοῦ, ὅπως ἔχει προαναφερθῆ, ὁ Πύργος

Ἐλέγχου θὰ συνεχίσῃ νὰ λειτουργῇ κανονικῶς ὡς τέτοιος τοὐλάχιστον
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διὰ µίαν εἰκοσαετίαν, ἄνευ οἰκονοµικοῦ ἀνταλλάγµατος, ἂν δὲ

µεταφερθῇ µετὰ τὸ πέρας αὐτῆς τῆς προθεσµίας, αὐτὸ θὰ γίνῃ

δαπάναις τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας (βλ. κεφ. IV, § γ τῆς παρούσης))·

- κοινωφελῆ:

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U1 3.896.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U2 2.954.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τοῦ οὐρανοξύστη κατοικιῶν τῆς A-U2 429.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U3 1.558.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U4, στὸν Βόρειο Λόφο 4.742.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U4, στὸ θεµατικὸ Πάρκο 1.820.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U5 548.000

ΣΥΝΟΛΟ 15.947.000

- ὑποδοµαί:

12.1. Διαχείρησις Ἀποβλήτων  τῆς A-D2 -9.202.000

12.1. Διαχείρησις Ἀποβλήτων  τῆς A-U4 -384.000

12.2. Κέντρο διανοµῆς ἠλεκτρισµοῦ (τῆς A-U2) -391.000

12.3. Κτίριο Γενικής Διοίκησης  (τῆς A-U2) 70.000

ΣΥΝΟΛΟ -9.907.000

Τὸ τελικὸ ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα προκύπτει µὲ ἄθροισι τῶν παραπάνω

καθαρῶν παρουσῶν ἀξιῶν, ἀφαιρουµένων ὅµως τῶν λοιπῶν ἐξόδων τῆς

ἀναπτύξεως (κόστος διαµορφώσεως κοινοχρήστων χώρων καὶ ὁδικοῦ δικτύου,

σὺν τὸ κόστος διαµορφώσεως δικτύων ὀργανισµῶν κοινῆς ὡφελείας κλπ.), τὰ

ὁποῖα ἐκτιµῶνται σὲ 159.091.000 € (κι αὐτὰ σὲ καθαρὰ παροῦσα ἀξία, βάσει τοῦ

συντελεστοῦ προεξοφλήσεως ποὺ ἐθεώρησε ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος).

Σηµειοῦται πάντως ὅτι στὸ τελικὸ ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα δὲν ἔχει

συµπεριληφθῆ οὔτε τὸ κόστος ὑπογειοποιήσεως τῆς Λεωφ. Ποσειδῶνος, οὔτε τὸ

κόστος τῶν λιµενικῶν ἔργων, οὔτε τὸ κόστος κατεδαφίσεως τῶν ὑφισταµένων

κτιρίων. Αὐτὸ προφανῶς σηµαίνει ὅτι ἡ ἐκτίµησις θεωρεῖ ὅτι τὸ κόστος αὐτῶν

τῶν ἐργασιῶν ἀναλαµβάνεται ἀποκλειστικῶς ἀπὸ τὴν ἐπενδύτρια ἑταιρεία;

Σηµειοῦται ἐπίσης ὅτι οὐδὲν ἀναφέρεται περὶ τοῦ κόστους

µετεγκαταστάσεως τῶν διαφόρων ἐντὸς τοῦ ἀκινήτου δηµοσίων ὑπηρεσιῶν, ποὺ

πρέπει νὰ ἀναληφθῇ ἀπὸ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο.
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α. Προκαταρκτικαὶ παραδοχαὶ τῆς ἐκτιµήσεως

Κατ’ ἀρχὰς πρέπει νὰ σηµειωθῇ ὅτι ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος εἶναι τῆς γνώµης

ὅτι ἂν ἀντὶ τῆς συγκεκριµένης ἐπενδύσεως ἐπωλοῦντο τεµάχια γῆς (οἰκόπεδα)

σὲ τρίτους, προκειµένου νὰ ἀναλάβουν αὐτοὶ τὴν ἀνάπτυξι βάσει

προκαθωρισµένων χρήσεων, τότε τὰ ἔσοδα θὰ ἦσαν µεγαλύτερα διὰ τὸ

Ἑλληνικὸ Δηµόσιο162.

Ἐπὶ τῆς συγκεκριµένης ἐπενδύσεως τώρα, ἔγινε στὴν ἐκτίµησι ἡ

προκαταρκτικὴ πρὸς τὸ βέλτιστον παραδοχὴ ὅτι θὰ ἐξαλειφθοῦν, στὸν βαθµὸ

ποὺ αὐτὸ εἶναι ἐφικτό, τὰ ἐνδεχόµενα ἀρνητικὰ χαρακτηριστικὰ διὰ τὴν ὅλη

ἐπένδυσι, ἀποφεροµένου οὕτως τοῦ ὑψηλοτέρου τιµήµατος διὰ τὴν ἐπενδύτρια

ἑταιρεία. Μεταξὺ τῶν ἀρνητικῶν χαρακτηριστικῶν τῆς ἐπενδύσεως ποὺ

ἀναφέρει ἡ ἐκτίµησις, συµπεριλαµβάνονται:

- ἡ πιθανότης µὴ βελτιώσεως τῆς ὑπαρχούσης φορολογικῆς

νοµοθεσίας, ποὺ εἶναι ἀνασταλτικὴ διὰ ἔργα ἀξιοποιήσεως ἀκινήτων

µεγάλου µεγέθους ἢ ἐπενδύσεων στὴν Ἑλλάδα (ἀναφέρονται: φόρος

ὑπεραξίας, φόρος διανοµῆς µερισµάτων κλπ., µὴ φοροελάφρυνσις διὰ

χορηγοὺς ἑταιρείας ποὺ θὰ ἀνελάµβανον τὸ κόστος συντηρήσεως τοῦ

πάρκου κλπ.)·

- ἡ πιθανότης ἀντιδράσεως λόγῳ τῆς προβλεποµένης ἀναπτύξεως ἀπὸ

τὴν πλευρὰ τῶν κατοίκων τῶν ὁµόρων δήµων, ἡ ὁποία (ἀντίδρασις) θὰ

καθυστεροῦσε τὴν ὑλοποίησι τοῦ ἔργου (ὡς γνωστὸν οἱ δῆµοι πέριξ

τοῦ ἀκινήτου ἀντιτίθενται στὴν ὑλοποίησι τοῦ σεναρίου, ἀφοῦ

προκρίνουν τὴν «µελέτη Μπελαβίλα»)·

- ἡ πιθανότης καθυστερήσεως τῆς ὑλοποιήσεως τοῦ ἔργου λόγῳ

εὑρέσεως ἀρχαιοτήτων σὲ µεγάλη κλίµακα·

- ἡ πιθανότης µὴ ἐγκρίσεως τῆς κατασκευῆς τῶν πέντε ἐπιπροσθέτων

οὐρανοξυστῶν ποὺ προτείνει τὸ «σενάριο Foster»·

- ἡ πιθανότης ἀπορρίψεως τῆς προταθησοµένης ἀπὸ τὴν ἐπενδύτρια

ἑταιρεία Στρατηγικῆς Μελέτης Περιβαλλοντικῶν Ἐπιπτώσεων·

- ἡ πιθανότης ὑπερβολικῆς µολύνσεως τοῦ ἐδάφους καὶ τοῦ ὑπογείου
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ὁρίζοντος ἀπὸ τὴν κηροζίνη τῶν ἀεροσκαφῶν τοῦ πρώην

Ἀεροδροµίου, ποὺ θὰ ἔχῃ ὡς ἀποτέλεσµα τὸ µὴ ἐφικτὸν τῆς

δηµιουργίας τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου.

β. Παραδοχαὶ τῆς ἐκτιµήσεως διὰ τὴν εὕρεσι τῶν ταµιακῶν ῥοῶν

Στὴν παράγραφον αὐτὴ θὰ ἐξετασθοῦν αἱ παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ὁ

ἐκτιµητικὸς οἶκος σχετικῶς µὲ τὴν πρώτη φάσι τῆς ἐφαρµοσθείσης ὑπ’ αὐτοῦ

συνδυαστικῆς µεθόδου (βλ. § β τοῦ κεφ. V τῆς παρούσης), δηλαδὴ τὴν φάσι ὅπου

ἐκτιµῶνται αἱ ταµιακαὶ ῥοαὶ τῆς ἐπενδύσεως διὰ κάθε ἔτος ἀπὸ τοῦ 1ου

(ἡµεροµηνία µεταβιβάσεως τῶν µετοχῶν) µέχρι τοῦ 99ου (στιγµὴ κατὰ τὴν

ὁποίαν ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία θὰ ἀπωλέσῃ τὰ ἐµπράγµατα δικαιώµατα ἐπὶ τοῦ

ἐκτιµωµένου).

Χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως - ἀπ ορροφήσεως

Ὡς πρὸς τὸ χρονοδιάγραµµα τῆς ἀναπτύξεως, ἡ “American Appraisal

Hellas Ltd.” ἠκολούθησε, ὅπως ἔχει ἤδη ἀναφερθῆ, σχεδὸν κατὰ γράµµα τὸ

χρονοδιάγραµµα ποὺ πρότεινε ἡ “Lamda Development A.E.”, τὸ ὁποῖο δίδει πολὺ

µεγάλη ἄνεσι στὴν ἐπενδύτρια ἑταιρεία νὰ ὑλοποιήσῃ τὸ ἐπιχειρηµατικό της

σχέδιο ἄνευ καθυστερήσεως τινός, καθὼς ἡ περίοδος τῶν 25 ἐτῶν κρίνεται

ἀρκούντως (ἢ ἀκριβέστερον ὑπερβολικῶς) µεγάλη.

Ὡς πρὸς τὸ χρονοδιάγραµµα πωλήσεως τῶν ἀνεγερθησοµένων

κατοικιῶν, κι ἐδῶ ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ἠκολούθησε χωρὶς µεγάλας ἀλλαγὰς τὸ

χρονοδιάγραµµα τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας, δίδοντας περίοδον 30 ἐτῶν σὲ αὐτὴν

νὰ πραγµατοποιήσῃ τὴν τελευταία πώλησι – περίοδος ποὺ ἐπίσης κρίνεται

ὑπερβολικῶς µεγάλη.

Ὡς πρὸς τὸ ποσοστὸ «κενῶν χρόνων» ποὺ ἐθεώρησε ἡ “American

Appraisal Hellas Ltd.” διὰ τὰ ἀνεγερθησόµενα ἐπαγγελµατικὰ ἀκίνητα (δηλαδὴ

χρονικῶν περιόδων κατὰ τὰς ὁποίας τὰ πρὸς µίσθωσιν ἀκίνητα θὰ παραµένουν

«ξενοίκιαστα»), αὐτὸ εἶναι γύρω στὸ 10% διὰ τὰς περιπτώσεις τῶν

καταστηµάτων (συµπεριλαµβανοµένων αὐτῶν ποὺ εὑρίσκονται ἐντὸς

ἐµπορικῶν κέντρων), τῶν ἑστιατορίων καὶ τῶν ὑπεραγορῶν. Αὐτὴ ἡ ὑπόθεσις

                                                                                                                                          
162 Βλ. σελ. 22 τῆς ἐκτιµήσεως.
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εἶναι µᾶλλον µέσου ρίσκου, καθὼς πρακτικῶς σηµαίνει ὅτι ἂν ἡ µέση διάρκεια

ἐκµισθώσεως ἑνὸς ἀκινήτου εἶναι τεσσεράµισυ χρόνια, τότε ὁ ἰδιοκτήτης θὰ

κάνῃ ἕξη µῆνας νὰ εὕρῃ νέον ἐκµισθωτή. Τὸ ποσοστὸ «κενῶν χρόνων» εἶναι

σχεδὸν µηδαµινὸ (2%) διὰ ὅλας τὰς ὑπολοίπους περιπτώσεις (τῶν γραφείων, τῶν

κοινωφελῶν κτιρίων, τῶν κτιρίων ὑποδοµῶν, τοῦ κέντρου ὑγείας κι εὐεξίας, τοῦ

πανεπιστηµιακοῦ συγκροτήµατος, τῶν χώρων πολιτισµοῦ, τῶν πάρκων

ψυχαγωγίας, τῶν ἀθλητικῶν ἐγκαταστάσεων κλπ.), ὑπόθεσις ποὺ εἶναι ἐπίσης

λογική (ἐκτὸς ἀπὸ τὴν περίπτωσι τῶν γραφείων, ποὺ θὰ ἔπρεπε νὰ εἶχαν

ὑπαχθῆ στὴν κατηγορία τοῦ 10%).

Τὸ ἀναλυτικὸ χρονοδιάγραµµα παρατίθεται στὸν πίνακα 2 τοῦ

παραρτήµατος ΙΙ τῆς παρούσης. Μὲ χρῶµα µαῦρο ἐµφαίνεται ὁ ῥυθµὸς

ἀναπτύξεως ἀνὰ περίπτωσι (π.χ. διὰ τὴν περίπτωσι τοῦ οὐρανοξύστη τῆς

µαρίνας, θὰ κατασκευασθῇ 20% τῆς συνολικῆς ἐπιφανείας αὐτοῦ τὸ 6ο ἔτος, 40%

τὸ 7ο ἔτος καὶ 40% τὸ 8ο ἔτος). Μὲ χρῶµα κόκκινο ἐµφαίνεται ὁ ῥυθµὸς πωλήσεως

τῶν ἀνὰ περίπτωσι διαµερισµάτων καὶ κατοικιῶν (π.χ. διὰ τὴν περίπτωσι τοῦ

οὐρανοξύστη τῆς µαρίνας, θὰ πωληθῇ 15% τῆς συνολικῆς ἐπιφανείας αὐτοῦ τὸ 7ο

ἔτος, 15% τὸ 8ο ἔτος, 35% τὸ 9ο ἔτος καὶ 35% τὸ 10ο ἔτος). Μὲ χρῶµα µπλὲ τέλος

ἐµφαίνεται τὸ ποσοστὸ τῶν πρὸς µίσθωσι ἀκινήτων ποὺ θὰ εἶναι ἐνοικιασµένα

(π.χ. διὰ τὰ καταστήµατα γειτονιᾶς τῆς A-U1, ποσοστὸ 41% αὐτῶν θὰ εἶναι

ἐνοικιασµένα τὸ 13ο ἔτος, 86% αὐτῶν θὰ εἶναι ἐνοικιασµένα τὸ 14ο ἔτος καὶ 90%

αὐτῶν θὰ εἶναι ἐνοικιασµένα διὰ κάθε ἔτος ἀπὸ τὸ 15ο καὶ µετά).

Στὸ σύνολό του τὸ υἱοθετηθὲν ὑπὸ τοῦ ἐκτιµητικοῦ οἴκου

χρονοδιάγραµµα κρίνεται ὅτι ἀντιστοιχεῖ σὲ ἕνα ἐξαιρετικῶς χαµηλὸ ρίσκο.

Ἔσοδα ἀναπτύξεως

Στὸν πίνακα 3 τοῦ παραρτήµατος ΙΙ τῆς παρούσης παρατίθενται αἱ

παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ὡς πρὸς τὰς ἀξίας πωλήσεως καὶ

ἐνοικιάσεως τῶν προϊόντων τῆς ἀναπτύξεως ἀνὰ µονάδα ἐπιφανείας (πλὴν τῶν

ξενοδοχείων, διὰ τὰ ὁποῖα γίνεται εἰδικὴ ἀνάλυσις).

Αἱ ἀξίαι στὰς ὁποίας κατ’ ἀρχὴν θὰ ἐπικεντρωθοῦµε εἶναι αἱ πωλήσεως

διαµερισµάτων καὶ κατοικιῶν. Ἐπ’ αὐτῶν ἔχω λοιπὸν νὰ κάνω τὰς ἑξῆς

παρατηρήσεις:
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- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διαµερισµάτων τοῦ προτεινοµένου

οὐρανοξύστη τῆς µαρίνας (8.000-9.000 €/m2), ἂν καὶ σὲ πρώτη

ἀνάγνωσι µπορεῖ νὰ φαίνωνται ἴσως καὶ λίγο ὑπερβολικαὶ διὰ τὰ

σηµερινὰ δεδοµένα (τῆς πρωτοφανοῦς κρίσεως), µὲ µία δευτέρα

ἀνάγνωσι προκύπτει ὅτι εἶναι µᾶλλον «συντηρητικαί»· πιὸ

συγκεκριµένως: ἀπὸ τὴν ἔρευνα ἀγορᾶς ποὺ ἐπραγµατοποίησα, εἶχε

προκύψει (βλ. κεφάλαιο ΙΙ τῆς παρούσης, ἑνότ. Β, παρ. β) ὅτι αἱ ἀξίαι

πωλήσεως ἑνὸς διαµερίσµατος ἀναφορᾶς στὰ «Δικηγορικὰ» τῆς

Γλυφάδας, δυτικῶς τῆς λεωφόρου Ποσειδῶνος (στὴ µόνη δηλαδὴ

συνοικία κοντὰ στὸ ὑπὸ ἐκτίµησι ποὺ µπορεῖ νὰ ἀποτελέσῃ

πραγµατικὸ µέτρο συγκρίσεως, καθὼς εὑρίσκεται στὸ παράκτιο

µέτωπο), ῆταν κατὰ τὸν Νοέµβριο τοῦ 2014 5.400 €/m2· αὐτὴ ὅµως ἡ

τιµή, εἶχε ἀναφερθῆ, δὲν ἀφοροῦσε σὲ διαµερίσµατα ἐξαιρετικῶς

πολυτελοῦς κατασκευῆς, µὲ προσθέτους παροχάς (“amenities”), µὲ

ἐξαιρετικὴ θέα στὴν θάλασσα κλπ. καὶ ὅτι σὲ αὐτὰς τὰς εἰδικὰς

περιπτώσεις, θὰ ἔπρεπε νὰ ἐφαρµοσθοῦν εἰδικοὶ αὐξητικοὶ

συντελεσταί· στὴν προκειµένη περίπτωσι, ἀκόµη καὶ νὰ µὴν

ἐφαρµόζαµε αὐτοὺς τοὺς συντελεστὰς καὶ τὸ µόνο ποὺ κάναµε ἦταν

νὰ ἐφαρµόσωµε συντελεστὴ διὰ νὰ βροῦµε τὴν διαφορὰ ἀξίας ἀπὸ

ὄροφο σὲ ὄροφο, καὶ πάλι, δεδοµένου τοῦ ὅτι ὁ οὐρανοξύστης θὰ εἶναι

60 ὀρόφων, σὰν µέσον ὅρον ἀξίας πωλήσεως διαµερισµάτων δὲν θὰ

µπορούσαµε νὰ βροῦµε µιὰ τιµὴ κάτω ἀπὸ 11.500  €/m2

(λαµβανοµένου τοῦ ὡς ἄνω συντελεστοῦ ἴσου πρὸς 1,02)163·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰ διαµερίσµατα τῶν «κατοικιῶν

παραλίας» τῆς CF-U1 ἀπὸ τὴν ἄλλη (7.500-8.500 €/m2) προκύπτει ὅτι

µᾶλλον δὲν εἶναι «συντηρητικαί», συγκρινόµεναι ἰδίως µὲ τὴν ὡς ἄνω

τιµὴ τῶν 5.400 €/m2· κατὰ τὴν γνώµη µου πάντως ὁ πωλητὴς δύναται

νὰ τὰς ἐπιτύχῃ µὲ σχετικὴν ἄνεσι, δεδοµένης τῆς µοναδικότητος τῶν

                                                     
163 Ἂν αὐτὸς ὁ συντελεστὴς ἐλαµβάνετο ἴσος πρὸς 1,03, ὡς συνήθως ἰσχύει διὰ νὰ

ἀντικατοπτρισθῇ ἡ διαφορὰ τῆς ἀξίας ἀπὸ ὄροφο σὲ ὄροφο, τοὐλάχιστον σὲ

πολυκατοικίας συνήθους ὕψους, τότε ὁ µέσος ὅρος τῶν ἀξιῶν θὰ ἦτο 18.500 €/m2.



109

διαµερισµάτων (φερόντων τὴν «ὑπογραφὴ Foster», εὑρισκοµένων

ἀκριβῶς ἐπὶ τῆς παραλίας κλπ.)·

- αἱ µονοκατοικίαι τοῦ ὑπερπολυτελοῦς παραθαλασσίου οἰκισµοῦ τῆς

CF-U1 δὲν εἶναι µᾶλλον οὔτε αὐταὶ ὑποἐκτιµηµέναι (ἐπιλεγεῖσα τιµή:

12.000 € διὰ τὰς µονοκατοικίας τῆς πρώτης σειρᾶς καὶ 10.000 € διὰ

αὐτὰς τῆς δευτέρας σειρᾶς (σὲ σχέσι µὲ τὴν θάλασσα)), ἀπὸ τὴν

στιγµὴ µάλιστα ποὺ ἐνῷ θὰ ἔχουν ἐπιφάνεια περὶ τὰ 800 m2, θὰ εἶναι

κτισµέναι ἐπὶ οἰκοπέδων ποὺ θὰ ἔχουν ἐµβαδὸν περὶ τὸ ἕνα στρέµµα

τὸ πολύ164 (ὑπενθυµίζεται ὅτι ἡ ἀντίστοιχος ἐλαχίστη τιµὴ τῶν 10.000

€/m2 ποὺ ἀναφέρεται στὸ κεφάλαιο ΙΙ τῆς παρούσης, εἶχε προκύψει

βάσει τῆς ἐνδεικτικῆς µεθόδου κόστους διὰ ἕναν Σ.Δ. 0,5)·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰ διαµέρισµατα ὄπισθεν τοῦ

παραθαλασσίου οἰκισµοῦ (4.600 €/m2 κατὰ µέσον ὅρον) εἶναι ἀπὸ τὴν

ἄλλη µᾶλλον «συντηρητικαί»: αἱ ἀξίαι αὐταὶ πρέπει νὰ συγκριθοῦν

κυρίως µὲ τὰς ἀντιστοίχους ἀξίας τοῦ Κάτω Ἑλληνικοῦ165 (ἀξία

διαµερίσµατος ἀναφορᾶς ἴση πρὸς 4.500 €/m2 συµφώνως πρὸς τὴν

ἔρευνά µου) – µὲ τὴν διαφορὰ ὅµως ὅτι διὰ νὰ φτάσῃ κανεὶς στὴν

θάλασσα δὲν θὰ παρεµβάλλεται ἡ λεωφ. Ποσειδῶνος (ἀφοῦ αὐτὴ θὰ

ἔχῃ ὑπογειοποιηθῆ σὲ αὐτό της τὸ σηµεῖο)· αὐτὴ ἡ σηµαντικωτάτη

λεπτοµέρεια πρέπει νὰ ἀποτυπωθῇ µὲ τὴν ἐφαρµογὴ αὐξητικοῦ

συντελεστοῦ ἴσου τοὐλάχιστον πρὸς 1,1· ἐπίσης, ὅπως καὶ

προηγουµένως, ἀκόµη καὶ νὰ µὴν ἐφαρµόζαµε αὐξητικοὺς συντελεστάς

σχετικοὺς µὲ τὴν κατασκευὴ ὑπογραφῆς “Foster” καὶ µὲ τὴν

ἐξαιρετικὴ θέα τῶν πολυκατοικιῶν (ὄχι µόνο στὴν θάλασσα, ἀλλὰ καὶ

στὸ µητροπολιτικὸ πάρκο) καὶ τὸ µόνο ποὺ κάναµε ἦταν νὰ

                                                     
164 Αὐτὸ προκύπτει ἀπὸ µιὰ πρόχειρον ἐµβαδοµέτρησι ἐπὶ τοῦ σχεδιαγράµµατος 4

τοῦ παραρτήµατος 1 τῆς παρούσης.

165 Βεβαίως θὰ ἠµποροῦσε κάποιος νὰ πῇ ὅτι ἡ συνοικία A-U1 εὑρίσκεται πλησίον

καὶ τῆς συνοικίας «Κεφαλλήνων» (ἀξία διαµερίσµατος ἀναφορᾶς ἴση µὲ 2.800 €/m2

συµφώνως πρὸς τὴν ἔρευνά µου), ὅµως τὰ χαρακτηριστικά τῆς A-U1 παραπέµπουν

περισσότερο στὴν περιοχὴ τοῦ Κάτω Ἑλληνικοῦ καὶ ὄχι στὴν συνοικία αὐτὴν τοῦ Ἀλίµου.
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ἐφαρµόσωµε αὐξητικὸ συντελεστὴ διὰ νὰ βροῦµε τὴν διαφορὰ ἀξίας

ἀπὸ ὄροφο σὲ ὄροφο, καὶ πάλι, δεδοµένου τοῦ αἱ πολυκατοικίαι θὰ

εἶναι ὡς ἐπὶ τὸ πλεῖστον 16 ὀρόφων, σὰν µέσον ὅρον ἀξίας πωλήσεως

διαµερισµάτων δὲν θὰ µπορούσαµε νὰ βροῦµε µιὰ τιµὴ κάτω ἀπὸ

5.800  €/m2 (λαµβανοµένου καὶ πάλι ἑνὸς συντελεστοῦ ἀπὸ ὄροφο σὲ

ὄροφο ἴσου πρὸς 1,02)· σηµειωτέον ὅτι ἡ διαφορὰ αὐτὴ τῶν 1.200 €/m2

(5.800 - 4.600) δὲν εἶναι τόσο ἀσήµαντος ὅσο φαίνεται ἐκ πρώτης

ὄψεως, καθὼς ἡ δόµησις στὴν συνοικία ὄπισθεν τοῦ παραθαλασσίου

µετώπου εἶναι ὑπερδιπλασία τῆς δοµήσεως στὸ ὅλο παράκτιο µέτωπο

ποὺ ἀφορᾶ σὲ οἰκιστικὴ χρῆσι (190.000 m2, ἔναντι 90.000 m2)·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰς κατοικίας δυτικῶς τοῦ πάρκου,

ποὺ θὰ ἀγκαλιάζουν τὸν πολεοδοµικὸ ἱστὸ τοῦ Κάτω Ἑλληνικοῦ (4.500

€/m2 κατὰ µέσον ὅρον), εἶναι ἐπίσης «συντηρητικαί», καθὼς ἀγνοεῖται

καὶ πάλι τὸ γεγονὸς ὅτι οἱ ὑψηλότεροι ὄροφοι θὰ ἔχουν πολὺ

µεγαλυτέρας ἀξίας ἀπὸ τοὺς χαµηλοτέρους· ἂν καὶ σὲ αὐτὴν τὴν

περίπτωσι ἀγνοηθῇ τὸ γεγονὸς τῆς θέας καὶ τῆς κατασκευῆς

ὑπογραφῆς “Foster”, δεδοµένου τοῦ ὅτι κι ἐδῶ αἱ πολυκατοικίαι θὰ

εἶναι 16 ὀρόφων, ἐφαρµοζοµένου ἐπὶ τῆς «δικῆς µου» ἀξίας τῶν 4.500

€/m2 ἑνὸς ἐλαχίστου αὐξητικοῦ συντελεστοῦ ἴσου πρὸς 1,02 ἀπὸ ὄροφο

σὲ ὄροφο, σὰν µέσον ὅρον ἀξίας πωλήσεως διαµερισµάτων θὰ

εὑρίσκαµε µιὰ τιµὴ περὶ τὰ 5.350  €/m2·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰ διαµερίσµατα τοῦ οὐρανοξύστη

κατοικιῶν τῆς A-U2, ποὺ θὰ κτισθῇ σὲ σηµεῖο µεταξὺ τῆς ζώνης A-U1

καὶ τοῦ πολεοδοµικοῦ ἱστοῦ τοῦ Κάτω Ἑλληνικοῦ (5.500 €/m2), εἶναι

ἐπίσης ὑποεκτιµηµέναι, διὰ τὸν ἴδιον ὡς ἄνω λόγον· δεδοµένου τοῦ ὅτι

ὁ οὐρανοξύστης θὰ εἶναι 35 ὀρόφων, ἐφαρµοζοµένου ἐπὶ τῆς δικῆς µου

ἀξίας τῶν 4.500  €/m2 ἑνὸς ἐλαχίστου συντελεστοῦ ἴσου πρὸς 1,02 ἀπὸ

ὄροφο σὲ ὄροφο, σὰν µέσον ὅρον ἀξίας πωλήσεως διαµερισµάτων θὰ

εὑρίσκαµε µιὰ τιµὴ περὶ τὰ 6.750  €/m2·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰς κατοικίας τῆς A-U3 (3.450 €/m2

κατὰ µέσον ὅρον), πρέπει νὰ συγκριθοῦν µὲ τὰς ἀξίας ποὺ ἔδωσε ἡ
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ἔρευνά µου διὰ τὰς συνοικίας τοῦ Ἄνω Ἑλληνικοῦ καὶ τῆς Νέας

Εὐρυάλης (µὲ τὰς ὁποίας συνοικίας γειτνιάζει ἡ ζώνη), δηλαδὴ 2.300

καὶ 2.800 €/m2 ἀντιστοίχως· θεωρουµένης µιᾶς µέσης ἀξίας γύρω στὰ

2.500 €/m2 καὶ ἑνὸς αὐξητικοῦ συντελεστοῦ ἴσου πρὸς 1,02 διὰ νὰ

ἀντικατοπτρισθῇ ἡ διαφορὰ τῆς ἀξίας ἀπὸ ὄροφο σὲ ὄροφο ὅσον

ἀφορᾶ στὰ δεκαεξαώροφα κτίρια ποὺ θὰ «ἀντικρύζουν» τὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο (τῶν ὁποίων ἡ δόµησις θὰ εἶναι ἡ ἡµισεία τῆς

συνολικῆς δοµήσεως τῆς ζώνης ποὺ ἀφορᾶ σὲ οἰκιστικὴ χρῆσι),

εὑρίσκουµε µίαν ἀξία περὶ τὰ 2.750 €/m2· ὅµως στὴν προκειµένη

περίπτωσι, λόγῳ γειτνιάσεως τῆς ζώνης µὲ συνοικίας ποὺ δὲν εἶναι

τόσο «ἀκριβαὶ» (ὅσο αὐταὶ τοῦ παρακτίου µετώπου), θὰ πρέπῃ νὰ µὴν

ἀγνοηθῇ ὁ αὐξητικὸς συντελεστὴς λόγῳ «ὑπογραφῆς Foster» καὶ λόγῳ

γειτνιάσεως µὲ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο, ποὺ πρέπει νὰ ληφθῇ ἴσος

τοὐλάχιστον µὲ 1,2· τὸ προκῦπτον ἀποτέλεσµα (3.300 €/m2) συµπίπτει

περίπου µὲ αὐτὸ τῆς ἐκτιµήσεως τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰς κατοικίας τῆς A-U4 (3.000 €/m2

κατὰ µέσον ὅρον), πρέπει νὰ συγκριθοῦν µὲ τὴν ἀξία ποὺ ἔδωσε ἡ

ἔρευνά µου διὰ τὰς συνοικίας τῆς Ἁγίας Παρασκευῆς καὶ τῆς Νέας

Ἀλεξανδρείας (µὲ τὰς ὁποίας συνοικίας γειτνιάζει ἡ ζώνη), δηλαδὴ

2.150 €/m2· σὰν αὐξητικὸ συντελεστὴ λόγῳ ὕψους θὰ λάβουµε µία τιµὴ

γύρω στὸ 1,05 µόνον, καθὼς στὴν ζώνη αὐτὴ δὲν θὰ ὑπάρχουν πολὺ

ὑψηλὰ κτίρια· καὶ σὲ αὐτὴν πάντως τὴν περίπτωσι, λόγῳ γειτνιάσεως

τῆς ζώνης µὲ συνοικίας ποὺ δὲν εἶναι πολὺ «ἀκριβαί», θὰ πρέπῃ νὰ

µὴν ἀγνοηθῇ ὁ αὐξητικὸς συντελεστὴς λόγῳ γειτνιάσεως µὲ τὸ

µητροπολιτικὸ πάρκο καὶ λόγῳ τῆς «ὑπογραφῆς Foster» (σηµειοῦται

ὅτι σὲ αὐτὴν τὴν ζώνη θὰ κατασκευασθοῦν καὶ πολυτελεῖς

µονοκατοικίαι), ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ ληφθῇ ἴσος τοὐλάχιστον µὲ 1,3· τὸ

προκῦπτον ἀποτέλεσµα (2.950 €/m2) συµπίπτει περίπου µὲ αὐτὸ τῆς

ἐκτιµήσεως τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”·

- αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι πωλήσεως διὰ τὰς κατοικίας τῆς A-U5 (2.950 €/m2

κατὰ µέσον ὅρον), πρέπει νὰ συγκριθοῦν µὲ τὴν ἀξία ποὺ ἔδωσε ἡ
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ἔρευνά µου διὰ τὴν συνοικία «Κεφαλλήνων» (µὲ τὴν ὁποία γειτνιάζει

ἡ ζώνη), δηλαδὴ 2.800 €/m2· θεωρουµένου δὲ ἑνὸς αὐξητικοῦ

συντελεστοῦ περὶ τὸ 1,02 διὰ νὰ ἀντικατοπτρισθῇ ἡ διαφορὰ τῆς ἀξίας

ἀπὸ ὄροφο σὲ ὄροφο ὅσον ἀφορᾶ στὰ δεκαεξαώροφα κτίρια ποὺ θὰ

«ἀντικρύζουν» τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο, εὑρίσκουµε µιὰν ἀξία περὶ τὰ

3.500 €/m2· ἀκόµη καὶ νὰ µὴν ἐπιλέγαµε νὰ ἐφαρµόσωµε αὐξητικοὺς

συντελεστὰς λόγῳ κατασκευῆς ὑπογραφῆς “Foster” καὶ λόγῳ

γειτνιάσεως µὲ τὸ µητροπολιτικὸ πάρκο, συνάγεται ὅτι καὶ αὐτὴ ἡ

ἀξία ποὺ ἐπέλεξε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” εἶναι µᾶλλον

«συντηρητική».

Ἀπὸ τὰ ἀνωτέρω προκύπτει ὅτι ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος υἱοθέτησε διὰ τὰς

ἀξίας πωλήσεως κατοικιῶν καὶ διαµερισµάτων τιµὰς πιὸ «συντηρητικὰς» ἀπὸ

αὐτὰς ποὺ θὰ ἀντιστοιχοῦσαν σὲ µία πρόβλεψι «µέσου ρίσκου» (ἀφοῦ ἡ

ἐπιφάνεια τῶν κατοικιῶν διὰ τὰς ὁποίας ἐπελέγησαν συντηρητικαὶ τιµαί, εἶναι

ἀρκετὰ πιὸ µεγάλη ἀπὸ τὴν ἐπιφάνεια τῶν ὑπολοίπων κατοικιῶν).

Ἡ προσέγγισις τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.” εἶναι λιγότερο

συντηρητικὴ σὲ ὅ,τι ἔχει νὰ κάνῃ µὲ ἀξίας µισθώσεως. Αἱ ἐπιλεγεῖσαι ἀξίαι δὲν

εἶναι ὑποτιµηµέναι καὶ ἀντιστοιχοῦν σὲ µιὰ πρόβλεψι «µέσου ρίσκου» – ὅµως

ἐπαναλαµβάνεται ὅτι ἡ καθαρὰ παροῦσα ἀξία ποὺ προκύπτει ἀπὸ µισθώµατα

εἶναι περίπου τρεῖς φορὰς πιὸ µικρὰ ἀπὸ τὴν καθαρὰ παροῦσα ἀξία ποὺ

προκύπτει ἀπὸ πωλήσεις διαµερισµάτων.

Ἐνδεικτικῶς παρατίθενται ἀξίαι τινές:

- ὑπεραγοραί (ἰσόγειο): 9-25 €/m2·

- ἐµπορικὰ καταστήµατα (ἰσόγειο): 20-25 €/m2·

- ἐµπορικὰ καταστήµατα (ἐντὸς ἐµπορικῶν κέντρων): 65 €/m2·

- γραφεῖα: 15-18 €/m2·

- χῶροι ἑστιάσεως: 35-70 €/m2·

- µουσεῖα / κέντρα πολιτισµοῦ - πολυχῶροι / κτίριο “Saarinen” /

πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα / σχολικαὶ ἐγκαταστάσεις / κτίρια

κοινῆς ὠφελείας / : 10-15 €/m2·

- ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις: 25 €/m2·
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- ἰατρικὸ κέντρο - κέντρο εὐεξίας: 30 €/m2·

- πάρκο ψυχαγωγίας (fan park): 45 €/m2·

- κτίρια canoe-cayak: 55 €/m2.

Μιὰ ἀναφορὰ ἀς γίνῃ καὶ διὰ τὰ ἔσοδα ἀπὸ τὴν χρῆσι τοῦ µητροπολιτικοῦ

πάρκου, ποὺ δὲν ἀναφέρονται στὸν πίνακα 3 τοῦ παραρτήµατος ΙΙ τῆς παρούσης:

ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος θεωρεῖ ὅτι θὰ ὑπάρξουν χορηγίαι, αἱ ὁποῖαι θὰ ξεκινήσουν

νὰ δίδωνται ἀπὸ τὸ 10ο ἔτος καὶ µετά166· ἐπίσης ἔσοδα προβλέπει ἡ “American

Appraisal Hellas Ltd.” ἀπὸ τὰ τέλη συντηρήσεως τοῦ πάρκου, ποὺ θὰ τὰ

ἐπωµίζωνται οἱ ἐντὸς τοῦ ἐκτιµωµένου ἰδιοκτῆται / ἔνοικοι167.

Πάντως ἀς σηµειωθῇ ὅτι ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” οὐδὲν

ἀναφερει περὶ τῶν (χειροπιαστῶν) ἐσόδων ἀπὸ τὴν χρῆσι τῆς µαρίνας (τὰ ὁποῖα

συµφώνως πρὸς τὴν «ἐκτίµησι Τ.Ε.Ε.» εἶναι γύρω στὰ 2.000.000 € τὸν χρόνο168).

Κόστος ἀναπτύξεως

Στὸν πίνακα 4 τοῦ παραρτήµατος ΙΙ τῆς παρούσης παρατίθενται αἱ

παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ὡς πρὸς τὸ κόστος τῆς ἀναπτύξεως,

δηλαδὴ τὸ κόστος ἀνωδοµῶν (κτίρια κλπ.) καὶ τὸ κόστος ὑποδοµῶν (δρόµοι καὶ

δίκτυα κοινῆς ὠφελείας κλπ.).

Κόστος ἀνωδοµῶν

Ὅσον ἀφορᾶ στὸ κόστος κατασκευῆς κατοικιῶν, ἡ “American Appraisal

Hellas Ltd.” υἱοθετεῖ τιµὰς ἀρκετὰ λογικάς. Πιὸ συγκεκριµένως:

- διὰ τὸν οὐρανοξύστη κατοικιῶν τῆς µαρίνας, προβλέπει κόστος

κατασκευῆς 2.500 €/m2· ἡ τιµὴ αὐτὴ δὲν εἶναι παράλογος, καθὼς

                                                     
166 Ὁ Ἐκτιµητικὸς Οἶκος Θεωρεῖ µιὰ «µεγάλη χορηγία» ἴση µὲ 1.171.659 € κατὰ τὸ

10ο ἔτος, ἀναπροσαρµοζοµένη ἐτησίως µὲ ἐπιτόκιο 2%, καὶ ὅτι: α) ἀπὸ τὸ 10ο µέχρι καὶ τὸ

16ο ἔτος θὰ ὑπάρχῃ µία τέτοια τὸν χρόνο· β) ἀπὸ τὸ 17ο µέχρι καὶ τὸ 20ο ἔτος θὰ ὑπάρχουν

δύο τέτοιαι τὸν χρόνο· γ) ἀπὸ τὸ 21ο µέχρι καὶ τὸ 25ο ἔτος θὰ ὑπάρχουν πέντε τέτοιαι τὸν

χρόνο· δ) ἀπὸ τὸ 26ο µέχρι καὶ τὸ 99ο ἔτος θὰ ὑπάρχουν δέκα τέτοιαι τὸν χρόνο.

167 Προκειµένου νὰ εὑρεθοῦν τὰ τέλη συντηρήσεως τοῦ πάρκου, ἐθεωρήθη ἡ τιµὴ

τῶν 114 €/m2, ἀναπροσαρµοζοµένη µὲ ἐπιτόκιο δεκαετίας 2%. Ὡς ἐπιφάνεια τοῦ πάρκου

κατόπιν ἐθεωρήθη αὐτὴ ποὺ προβλέπεται ἀπὸ τὸ χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως.

168 Βλ. παράρτηµα 2 τῆς ἐν λόγῳ ἐκτιµήσεως.
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συµπεριλαµβάνει τυχὸν ἀπρόβλεπτα ἔξοδα λόγῳ τῆς πολυπλόκου

θεµελιώσεως τῆς κατασκευῆς (σὲ ἔδαφος πλησίον τῆς θαλάσσης)·

- διὰ τὸν οὐρανοξύστη κατοικιῶν τῆς A-U2, προβλέπει κόστος 1.500

€/m2·

- διὰ τὰς κατοικίας τοῦ παραθαλασσίου οἰκισµοῦ, προβλέπει κόστος

2.300 €/m2· κι αὐτὴ ἡ τιµὴ δὲν εἶναι παράλογος, δεδοµένου τοῦ

ὑπερπολυτελοῦς τῆς κατασκευῆς·

- διὰ τὰς λοιπὰς κατοικίας παραλίας (ὄχι δηλαδὴ τοῦ ὑπερπολυτελοῦς

παραθαλασσίου οἰκισµοῦ), προβλέπει κόστος 1.400 €/m2·

- διὰ ὅλας τὰς ὑπολοίπους περιπτώσεις κατοικιῶν, προβλέπεται κόστος

1.000 €/m2 καὶ 600 €/m2 διὰ τὰ ὑπόγειά των.

Βλέποντας ἰδίως τὴν τιµὴ τῶν 1.000 €/m2, θὰ µποροῦσε κάποιος νὰ

ἰσχυρισθῇ ὅτι ἴσως καὶ νὰ ἀδικῇται ἡ ἐπενδύτρια ἑταιρεία, ἰδίως ἀπὸ τὴν στιγµὴ

ποὺ στὸ κόστος αὐτὸ (ὅπως καὶ σὲ ὅλα τὰ προαναφερθέντα)

συµπεριλαµβάνονται καὶ τυχὸν ἀπρόοπτα. Ὅµως θὰ παραέβλεπε ἔτσι τὸ

γεγονὸς ὅτι διὰ µιᾶς τέτοιας κλίµακος ἔργο, αἱ τιµαὶ τοῦ κόστους εἶναι φυσικὸ νὰ

εἶναι µειωµέναι. Πέραν τούτου στὰς ὡς ἄνω ἀξίας δὲν ἔχουν ληφθῆ ὑπ’ ὄψιν τὰ

κατωτέρω ἔξοδα:

- ἐπιχειρηµατικὸ ὄφελος (δηλαδὴ ὄφελος τῆς ἐπενδύτριας

κατασκευαστικῆς ἑταιρείας): 10% ἐπὶ τοῦ συνολικοῦ κόστους·

- ἐργολαβικὸ ὄφελος : 10% ἐπὶ τοῦ συνολικοῦ κόστους·

- κόστος ἐκπονήσεως µελετῶν: 1,5% ἐπὶ τοῦ συνολικοῦ κόστους·

- κόστος προωθήσεως (marketing) τῶν πρὸς πώλησι ἀκινήτων: 6% ἐπὶ

τοῦ συνολικοῦ κόστους169.

Ἀς γίνῃ ἐδῶ ἡ παρατήρησις ὅτι κόστος 6% διὰ ἔξοδα προωθήσεως εἶναι ἀρκετὰ

ἐξωπραγµατικό (0,5% εἶναι ἡ κατάλληλος τιµή).

                                                     
169 Ἀς σηµειωθῇ ἐπίσης ὅτι τὸ κόστος τῶν 600 €/m2 διὰ τὰ ὑπόγεια εἶναι

ὑπερβολικό (εἶναι τὸ διπλάσιο τοῦ κανονικοῦ). Ὅµως δεδοµένου τοῦ ὅτι ἡ ἐπιφάνεια τῶν

ὑπογείων εἶναι µόλις τὸ 14,3% τῆς συνολικῆς ἐπιφανείας ποὺ ἀφορᾶ σὲ οἰκιστικὴ χρῆσι,

θὰ παραβλέψωµε τὴν λεπτοµέρεια.
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Ὑψηλὰς ἐν γένει τιµὰς ἔχει υἱοθετήσει ἀπὸ τὴν ἄλλη ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος

ὅσον ἀφορᾶ στὸ κόστος κατασκευῆς κτιρίων ἄλλων χρήσεων. Στὰς περισσοτέρας

τῶν περιπτώσεων ἔχει ἐπιλεγῆ ἡ τιµὴ τῶν:

- 1.100 €/m2 διὰ χώρους ἑστιάσεως (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 750 €/m2)·

- 900 €/m2 διὰ ἐµπορικὰ καταστήµατα (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 600 €/m2)·

- 800 €/m2 διὰ ὑπεραγοράς (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 600 €/m2).

Ἐπίσης, µεταξὺ ἄλλων, ἔχουν ἐπιλεγῆ αἱ τιµαὶ τῶν:

- 2.500 €/m2 διὰ τὸ τοπόσηµο τοῦ πάρκου (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 1.500 €/m2)·

- 1.700 - 2.000 €/m2 διὰ µουσεῖα - χώρους πολιτισµοῦ (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν

1.200 €/m2)·

- 1.200 €/m2 διὰ ἀθλητικὰς ἐγκαταστάσεις καὶ διὰ τὸ κέντρο ὑγείας·

- 900 - 1000 €/m2 διὰ κτίρια γραφείων (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 600 €/m2)·

- 2.300 - 3.300 €/m2 διὰ ξενοδοχεῖα (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 1.800 €/m2 διὰ τὰ

ξενοδοχεῖα τεσσάρων ἀστέρων καὶ τῶν 2.300 €/m2 διὰ τὰ ξενοδοχεῖα

πέντε ἀστέρων)·

- 900 €/m2 διὰ κτίρια κοινῆς ὠφελείας (ἀντὶ τῆς τιµῆς τῶν 650 €/m2).

Ἀς µὴν παραλειφθῇ νὰ σηµειωθῇ ὅτι καὶ σὲ αὐτὴν τὴν περίπτωσι θὰ ὑπάρξῃ

µείωσις τοῦ κόστους λόγῳ τῆς κλίµακος τοῦ ἔργου. Ἐπίσης πρέπει νὰ σηµειωθῇ

ὅτι καὶ αἱ ὡς ἄνω τιµαὶ εἶναι ἄνευ τῆς προσαυξήσεως λόγῳ ἐπιχειρηµατικοῦ

ὀφέλους, ἐργολαβικοῦ ὀφέλους, κόστους ἐκπονήσεως µελετῶν καὶ κόστους

προωθήσεως τῶν πρὸς ἐνοικίασι ἀκινήτων. Ἡ προσαύξησις αὐτὴ εἶναι ἰδία ὅπως

καὶ στὴν περίπτωσι τῶν πρὸς πώλησι ἀκινήτων, µὲ τὴν διαφορὰ ὅτι τὸ κόστος

προωθήσεως ἔχει ληφθῆ ἴσον µὲ 2% καὶ ὄχι 6% καὶ ὅτι πέραν τούτου

ὑπολογίζονται διὰ τὰς περιπτώσεις κυρίως ἀκινήτων ἐντὸς ἐµπορικῶν κέντρων

διάφορα ἄλλα ἔξοδα, ὅπως κοινόχρηστα, ἔξοδα συντηρήσεως, φυλάξεως,

καθαριότητος κλπ., τὰ ὁποῖα στὸ σύνολό των εἶναι ἐπίσης ὑπερβολικά (βλ.

σχετικῶς στὸ κάτω δεξὶ µέρος τοῦ πίνακος 4 τοῦ παραρτήµατος ΙΙ τῆς παρούσης).

Κόστος ὑποδοµῶν

Ἂν πάντως µέχρι ἐδῶ τὰ βήµατα τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”

εἶχαν κάποια σχέσι µὲ τὴν πραγµατικότητα, σὲ ὅ,τι ἔχει νὰ κάνῃ τώρα µὲ τὸ

κόστος κατασκευῆς τῶν ὑποδοµῶν, γίνονται ἀπὸ τὸν ἐκτιµητικὸ οἶκο παραδοχαὶ
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αἱ ὁποῖαι δὲν εἶναι καθόλου σαφές, οὔτε δικαιολογεῖται, ἀπὸ ποῦ προκύπτουν.

Τὸ πρόβληµα ξεκινᾶ ἀπὸ τὸ ὅτι στὸ “Concept Masterplan” δὲν δίδονται

καθόλου τιµαὶ διὰ τὰ µεγέθη ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ τὸ ὁδικὸ δίκτυο (µῆκος καὶ

πλάτος αὐτοῦ), τοὺς κοινοχρήστους χώρους (ἔκτασιν αὐτῶν) κλπ., ὁπότε

ἀναλαµβάνει ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος νὰ ὁρίσῃ τὰ µεγέθη αὐτὰ καὶ κατόπιν νὰ ὁρίσῃ

καὶ µιὰ τιµὴ κόστους ἀνὰ µονάδα µεγέθους.

Στὸ ἐπάνω δεξὶ µέρος τοῦ προαναφερθέντος πίνακος 4 τοῦ παραρτήµατος

ΙΙ τῆς παρούσης ἐµφαίνεται π.χ. ἡ µεθοδολογία ποὺ ἀκολουθεῖται προκειµένου

νὰ ὑπολογισθῇ τὸ κόστος διὰ τὴν κατασκευὴ καὶ διαµόρφωσι ὑποδοµῶν ἀνὰ

µονάδα ἐπιφανείας «κοινοχρήστων χώρων»:

- κατ’ ἀρχὴν ἐπιλέγεται ἀνὰ µονάδα µήκους ὁδοῦ τὸ κόστος

κατασκευῆς δικτύων ὀργανισµῶν κοινῆς ὠφελείας: περὶ τὰ 70-150 €/m

διὰ ἕκαστο ἐξ αὐτῶν (ἠλεκτροδοτήσεως, ὑδροδοτήσεως κλπ.)· κατόπιν

διαιρεῖται τὸ συνολικὸ κόστος µὲ τὸ πλάτος τοῦ δρόµου: 10 m εἶναι ἡ

ἐπιλεγεῖσα µέση τιµὴ διὰ τὸ πλάτος·

- σὲ αὐτὸ τὸ κόστος ἀνὰ µονάδα ἐπιφανείας προστίθεται τώρα τὸ

κόστος κατασκευῆς ἀσφαλτοτάπητος κλπ. καὶ ἔτσι φτάνουµε σὲ µιὰ

τιµὴ ἴση µὲ 65 €/m2·

- σὲ αὐτὸ τὸ συνολικὸ κόστος ὁδοποιίας προστίθεται τὸ κόστος

κατασκευῆς πλατειῶν, τὸ ὁποῖο ὁ οἶκος τὸ ἐκτιµᾶ στὰ 120 €/m2 – καὶ

τὴν ἐπιφάνεια τῶν ὁποίων (πλατειῶν) τὴν θεωρεῖ ἴση µὲ τὸ 15% τῶν

«κοινοχρήστων χώρων» (δηλαδὴ ὁδῶν καὶ πλατειῶν, ὅπως

διευκρινίζει)·

- τὴν τελικὴ ἀξία, ἴση µὲ 73,25 €/m2, ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος τὴν

πολλαπλασιάζει σὲ βάθος 25ετίας µὲ µιὰ ἐπιφάνεια ἴση µὲ 2.223.149

m2 (αὐτὸ προκύπτει ἀπὸ τὸ προσκοµισθὲν σὲ ἐµὲ ὑπολογιστικὸ φύλλο

Excel), σὲ ἀντίθεσι µὲ τὰ ἀναφερόµενα πάντως στὴν ἐκτίµησι,

συµφώνως πρὸς τὰ ὁποῖα αὐτὰ τὰ 65 €/m2 ποὺ ἀφοροῦν στὸ ὁδικὸ

δίκτυο, ἀφοροῦν σὲ ἕνα ἐµβαδὸν ἴσο µὲ 139.000 m2 170 (καὶ ἄρα τὰ 73,25

€/m2 προφανῶς σὲ ἕνα ἐµβαδὸν ἴσο περίπου, συµφώνως πρὸς τὰ

                                                     
170  Βλ. σελ. 116.
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ἀνωτέρω, µὲ 164.500 m2)· περιττὸ νὰ σηµειωθῇ ὅτι οὔτε τὰ ὡς ἄνω

2.223.149 m2 (ποὺ εἶναι σχετικῶς πιὸ λογικὸ νούµερο ἀπὸ τὰ 139.000

m2), ἀλλὰ οὔτε καὶ τὰ 139.000 m2 (ποὺ προφανῶς ἀποκλείεται νὰ ἔχουν

τὴν οἱανδήποτε σχέσι µὲ τὴν πραγµατικότητα), εἶναι σαφὲς ἀπὸ ποῦ

προκύπτουν.

Πέραν ὅµως τῶν ὡς ἄνω «κοινοχρήστων χώρων», ὑπάρχουν καὶ οἱ

«ἐλεύθεροι χῶροι», τοὺς ὁποίους αὐτοὺς ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος δὲν τοὺς ὁρίζει

ἐπακριβῶς ποῖοι εἶναι. Ἔχουν πάντως ἐπιφάνεια ἴση µὲ 486.841,65 m2 (αὐτὸ

προκύπτει ἀπὸ τὸ φύλλο Excel) καὶ τὸ κόστος διαµορφώσεώς των εἶναι 25 €/m2

(αὐτὸ προκύπτει καὶ ἀπὸ τὸ φύλλο, ἀλλὰ ἀναφέρεται καὶ στὴν ἐκτίµησι171).

Ὑπάρχει ἐπίσης στὸ ὑπολογιστικὸ φύλλο Excel καὶ µία τιµὴ ἐµβαδοῦ

64.000 m2 διὰ τὴν «συνολικὴ ἐπιφάνεια τοῦ ὁδικοῦ δικτύου», ἡ ὁποία

πολλαπλασιάζεται ἐπὶ µία τιµὴ κόστους 71 €/m2 (ἡ ὁποία τιµὴ ἀπὸ ὅ,τι φαίνεται

ἀντιστοιχεῖ σὲ δρόµο πλάτους 16 καὶ ὄχι 10 m)172.

Ὡς ἐπιφάνεια πρασίνου τώρα ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ἐθεώρησε τὴν τιµὴ τῶν

1.671.363 m2, τὴν ὁποίαν ἐπολλαπλασίασε ἐπὶ 200 €/m2. Ἡ ἐπιφάνεια αὐτή, παρ’

ὅτι λανθασµένη, εἶναι τοὐλάχιστον ἡ µόνη διὰ τὴν ὁποίαν ὑπάρχει αἰτιολογία:

ἰσοῦται µὲ τὸ ἐµβαδὸν τοῦ πάρκου πλὴν τὴν δοµήσιµον ἐπιφάνεια τῶν κτιρίων

τοῦ πάρκου. Προφανῶς οἱ συντάξαντες τὴν ἐκτίµησι µπέρδεψαν ἐδῶ τὴν ἔννοια

τῆς δοµήσεως µὲ τὴν ἔννοια τῆς καλύψεως. Πάντως κατέληξαν εὐτυχῶς σὲ µιὰ

ἐπιφάνεια µεγαλυτέρα τῶν 1.500.000 m2, εἴτε ἦταν, εἴτε δὲν ἦταν γνωστὴ σὲ

αὐτοὺς ἡ περίπτωσις ε τῆς παραγράφου 3 τοῦ ἄρθρου 2 τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.», ἡ

ὁποία ἀναφέρει ὅτι τὸ ποσοστὸ τῶν χώρων πρασίνου καὶ ἐλευθέρων χώρων

ἐντὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α. δὲν µπορεῖ νὰ εἶναι µικρότερο ἀπὸ τὸ 75% τῆς συνολικῆς

ἐπιφανείας τοῦ πάρκου. Ἀς ἀναφερθῇ ἐπίσης ὅτι στὸ ὑπολογιστικὸ φύλλο

ἀναφέρεται καὶ ἐµβαδὸν ὁδικοῦ δικτύου ἐντὸς τοῦ πάρκου ἴσο µὲ 80.000 m2, τὸ

ὁποῖο πολλαπλασιάζεται ἐπὶ µιὰ τιµὴ κόστους 65 €/m2.

Τελευταῖο ἀς ἀναφερθῇ τὸ γεγονὸς ὅτι ἐνῷ στὴν ἐκτίµησι173 ἀναφέρεται

                                                     
171 Βλ. πίνακα σελίδος 117.

172 Βλ. σελ. 116.

173 Βλ. σελ. 118.
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κόστος διὰ τὴν ἐκπόνησι Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α. ἴσο πρὸς 100.000.000 €, στὸ φύλλο Excel ἔχει

ληφθῆ ὑπ’ ὄψιν ἡ τιµὴ τῶν 100.000 €.

Ὅλα τὰ παραπάνω περίεργα διὰ ἕναν Μηχανικό, ἐγράφησαν στὸ κυρίως

κείµενο τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης καὶ ὄχι σὲ παραποµπὴ τινὰ αὐτῆς,

προκειµένου νὰ καταστῇ σαφὲς καὶ στὸν µὴ Μηχανικό, ὅτι ἡ ἐκτίµησις τῆς

“American Appraisal Hellas Ltd.” ἔχει, τοὐλάχιστον ὅσον ἀφορᾶ στὸ κόστος τῶν

ὑποδοµῶν, συνταχθῆ κατὰ τρόπον ἀπαραδέκτως πρόχειρον – καὶ αὐτὸ εἶναι

εὔκολο νὰ φανῇ τόσο ἀπὸ τὴν ἀνάγνωσι τῆς ἐκτιµήσεως, ὅσο καὶ ἀπὸ τὴν

ἐξέτασι τοῦ ὑπολογιστικοῦ φύλλου Excel ποὺ τὴν συνοδεύει. Κανονικῶς θὰ

ἔπρεπε νὰ εἶχε ζητήσει ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ἀπὸ τὴν ἐπενδύτρια ἑταιρεία πίνακα

µὲ ἀναλυτικὰ στοιχεῖα (ἐµβαδὰ δρόµων, χώρων πρασίνου κλπ.). Ἀπὸ τὴν στιγµὴ

ποὺ κάτι τέτοιο δὲν ὑπάρχει – καὶ προκειµένου νὰ διελευκανθῇ ἂν τὸ

ὑπολογισθὲν ὑπὸ τοῦ ἐκτιµητικοῦ οἴκου κόστος κατασκευῆς τῶν ὑποδοµῶν

(159.000.000 €) ἀντιστοιχῇ σὲ µιὰ πρόβλεψι χαµηλοῦ, µέσου ἢ ὑψηλοῦ ρίσκου – ὁ

ὑποφαινόµενος πραγµατογνώµων θὰ κάνῃ ὡρισµένας ἐνδεικτικάς (ἀλλὰ

ἀποδεκτὰς ἀπὸ ἕναν Μηχανικό) παραδοχάς, τὰς ἑξῆς:

- θεωρῶ ὅτι οἱ κοινόχρηστοι χῶροι στὰς πρὸς πολεοδόµησι περιοχὰς

(ὁδοὺς καὶ πλατείας) ἔχουν ἐµβαδὸν 50% τῆς συνολικῆς ἐπιφανείας

τῶν περιοχῶν αὐτῶν (τὸ ἐλάχιστο ἐπιτρεπόµενο δηλαδή, βλ. §2 τοῦ

ἄρθρου 3 τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»)174, ἄρα ἔµβαδὸν 1.434.591 m2 175· αὐτὸ

τὸ ἐµβαδὸν µπορεῖ νὰ πολλαπλασιασθῇ ἐπὶ µία τιµὴ κόστους (στὸ

ὁποῖο συµπεριλαµβάνεται ἡ κατασκευὴ τῶν δικτύων ὑποδοµῆς) περὶ

τὰ 120 €/m2·

- θεωρῶ ὅτι οἱ χῶροι πρασίνου καὶ ἐλεύθεροι χῶροι τοῦ µητροπολιτικοῦ

πάρκου ἔχουν ἕνα ἐµβαδὸν ἴσο µὲ τὸ 87,5% τῆς ἐπιφανείας τοῦ πάρκου

(75% εἶναι τὸ ἐλάχιστο ποσοστὸ καὶ 90% τὸ µέγιστο, βλ. περ. ε τῆς §3

τοῦ ἄρθρ. 2 τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»), ἄρα 1.750.000 m2· αὐτὸ τὸ ἐµβαδὸν

µπορεῖ νὰ πολλαπλασιασθῇ ἐπὶ µιὰ τιµὴ κόστους περὶ τὰ 100 €/m2·

                                                     
174 Κανονικῶς ἐδῶ θὰ ἔπρεπε νὰ συµπεριληφθοῦν καὶ τὰ κοινωφελῆ ἀκίνητα,

ὅµως ἔχει συµπεριληφθῆ τὸ κόστος κατασκευῆς των στὸ κόστος τῶν ἀνωδοµῶν.

175 Ἡ ἐπιφάνεια τῶν ζωνῶν πρὸς πολεοδόµησι εἶναι ἴση µὲ 2.869.182 m2.
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- θεωρῶ ὅτι οἱ ἐλεύθεροι χῶροι στὰς περιοχὰς ἀναπτύξεως ἔχουν

ἐµβαδὸν τὸ 70% τῆς ἐπιφανείας των περιοχῶν αὐτῶν (ἀφοῦ ἡ µεγίστη

ἐπιτρεποµένη κάλυψις εἶναι 30%, βλ. περ. δ τῆς §3 τοῦ ἄρθρ. 2 τοῦ

«Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»), δηλαδὴ 796.838,7 €/m2 176· αὐτὸ τὸ ἐµβαδὸν µπορεῖ

νὰ πολλαπλασιασθῇ ἐπὶ µία τιµὴ κόστους περὶ τὰ 50 €/m2.

Τὸ κόστος κατασκευῆς τῶν ὑποδοµῶν ποὺ προκύπτει ἀπὸ τὰς θεωρηθείσας ὑπ’

ἐµοῦ ὡς ἄνω τιµάς, ἂν αὐταὶ ἀντικαταστήσουν τὰς ἀντιστοίχους ποὺ ἐπέλεξε ἡ

“American Appraisal Hellas Ltd.” στὸ ὑπολογιστικό της φύλλο Excel, προκειµένου

νὰ ληφθῇ ὑπ’ ὄψιν τὸ χρονοδιάγραµµα εἰκοσιπενταετίας καὶ ὁ συντελεστὴς

προεξοφλήσεως ποὺ ἐθεώρησε ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος (χωρὶς νὰ «πειράξουµε»

τίποτε ἄλλο), δίδει 127.000.000 € (σὲ καθαρὰ παροῦσα ἀξία). Ὅµως σὲ αὐτὸ τὸ

κόστος προσθέτω κατ’ ἀποκοπὴν τὰς ἑξῆς τιµάς διὰ ἐργασίας ποὺ δὲν

ἐλήφθησαν ὑπ’ ὄψιν στὴν «ἐκτίµησι Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (αἱ ἐργασίαι αὐταὶ θεωρῶ ὅτι

γίνονται στὸ 2ο καὶ 3ο ἔτος):

- τὴν τιµὴ τῶν 20.000.000 € ὡς κόστος ὑπογειοποιήσεως 1 km τῆς

λεωφόρου Ποσειδῶνος (ἕνα τέτοιο κόστος εἶναι δυσκόλως προβλέψιµο

καὶ ἐξαρτᾶται σὲ µεγάλο βαθµὸ ἀπὸ τὴν φύσι τοῦ ὑπεδάφους)·

- τὴν τιµὴ τῶν 10.000.000 € ὡς κόστος κατεδαφίσεως τῶν ὑπαρχόντων

κτιρίων ποὺ δὲν προβλέπεται νὰ παραµείνουν·

- τὴν τιµὴ τῶν 5.000.000 € ὡς κόστος λιµενικῶν ἔργων.

Ἡ καθαρὰ παροῦσα ἀξία ποὺ προκύπτει ἀπὸ τὰς ἐργασίας αὐτὰς εἶναι 26.000.000

€, ὁπότε ἡ τελικὴ καθαρὰ παροῦσα ἀξία ποὺ προκύπτει διὰ τὸ κόστος

κατασκευῆς τῶν ὑποδοµῶν εἶναι 153.000.000 € καὶ εἶναι αὐτὴ ποὺ πρέπει νὰ

συγκριθῇ πρὸς τὰ περίπου 159.000.000 € τῆς “American Appraisal Hellas Ltd.”.

Ἀπὸ ὅ,τι φαίνεται, αἱ παραδοχαὶ τοῦ ἐκτιµητικοῦ οἴκου καταλήγουν νὰ

ἀντιστοιχοῦν, παρὰ τὴν προχειρότητά των, σὲ ἕνα µέσο ρίσκο.

Ῥυθµὸς µεταβολῆς µισθωτικῶν  καὶ ἀγοραίων ἀξιῶν

Διὰ τὴν ἐτησία αὔξησι τῶν ἀγοραίων καὶ µισθωτικῶν ἀξιῶν τῶν

ἀκινήτων, καθὼς καὶ τοῦ κόστους κατασκευῆς, ἔγιναν ἀπὸ τὴν “American

                                                     
176 Ἡ ἐπιφάνεια τῶν ζωνῶν ἀναπτύξεως εἶναι ἴση µὲ 1.138.341 m2.
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Appraisal Hellas Ltd.” αἱ ἑξῆς παραδοχαί:

Ἔτος  (ἀπὸ τῆς
ἡµεροµηνίας

µεταβιβάσεως τῶν
µετοχῶν)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 ...

Αὔξησις κόστους (%) 0 0 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

Αὔξησις τιµῶν
πωλήσεως (%)

0 0 2 2 10 2 2 2 2 10 2 2 10 2 2

Αὔξησις τιµῶν
ἐνοικιάσεως (%)

0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Διὰ κάποιον λόγο ποὺ δὲν διευκρινίζεται στὴν ἐκτίµησι, ἐπιλέγεται ἡ τιµὴ

τοῦ 10% διὰ τὴν αὔξησι τῶν ἀγοραίων ἀξιῶν τῶν ἀκινήτων στὸ 5ο, 10ο καὶ 13ο ἔτος

ἀντὶ τοῦ 2%. Ἐπίσης διὰ κάποιον λόγο ποὺ δὲν διευκρινίζεται, ἐπιλέγεται ὁ

ῥυθµὸς αὐξήσεως τῶν ἀξιῶν τῶν πωλήσεων καὶ τῶν µισθώσεων (2%) νὰ εἶναι

µεγαλύτερος ἀπὸ τὸν ῥυθµὸ αὐξήσεως τοῦ κόστους (1,5%). Καὶ αἱ δύο ὡς ἄνω

παραδοχαὶ ἀντιστοιχοῦν σὲ προβλέψεις µᾶλλον ὑψηλοῦ ρίσκου. Ἐπίσης πρέπει

νὰ σηµειωθῇ ὅτι καὶ τὸ 2, ἀλλὰ καὶ τὸ ὡς ἄνω 1,5% εἶναι τιµαὶ ἀρκετὰ ὑψηλαὶ διὰ

τὰ δεδοµένα τῆς ἐποχῆς.

Προφανῶς ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος θὰ προχώρησε σὲ αὐτὰς τὰς ἀρκετὰ

αἰσιοδόξους παραδοχάς, προκειµένου νὰ ἀντισταθµίσῃ ἐν µέρει τὰς

«συντηρητικὰς» παραδοχὰς ποὺ ἀφοροῦν στὰς τιµὰς πωλήσεως διαµερισµάτων

καὶ στὸ κόστος κατασκευῆς ἐπαγγελµατικῶν χώρων;

γ. Συντελεστὴς προεξοφλήσεως

Ὅπως προανεφέρθη ἐν συντοµίᾳ στὴν ἀρχὴ τῆς ἑνότητος τούτης, ὁ

συντελεστὴς προεξοφλήσεως ποὺ ἐχρησιµοποίησε ἡ “American Appraisal Hellas

Ltd.”, κυµαίνεται κατὰ µέσον ὅρο στὸ 14,5% περίπου. Ἔχοντες πλήρη, πλέον,

εἰκόνα τῶν παραδοχῶν ποὺ ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ἔκανε ὅσον ἀφορᾶ στὰς τιµὰς

πωλήσεως τῶν κατοικιῶν, στὸ κατασκευαστικὸ κόστος τῶν ἐπαγγελµατικῶν

χώρων, ἀλλὰ καὶ στὸ χρονοδιάγραµµα τῆς ἀναπτύξεως (ποὺ ὅλα αὐτὰ στὸ

σύνολό τους κάθε ἄλλο παρὰ ἀντιστοιχοῦν σὲ µιὰ πρόβλεψι ὑψηλοῦ ρίσκου),

µποροῦµε νὰ ἀποφανθοῦµε ὅτι τὸ ὡς ἄνω νούµερο εἶναι πέραν πάσης λογικῆς

(λογικῆς σχετικῆς µὲ µιὰ ἀµοιβαίως ἐπωφελῆ συµφωνία µεταξὺ Ἑλληνικοῦ

Δηµοσίου καὶ “Lamda Development A.E.”). Ἀκόµη δηλαδὴ καὶ νὰ ἐθεωρούσαµε

ὡς οὐδόλως ἀµελητέας τὰς παραδοχὰς ἐκείνας τοῦ ἐκτιµητικοῦ οἴκου ποὺ
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ἀντιστοιχοῦν σὲ προβλέψεις ὑψηλοῦ ρίσκου (αὐτὰς ποὺ ἀφοροῦν στοὺς ῥυθµοὺς

µεταβολῆς ἀγοραίων καὶ µισθωτικῶν ἀξιῶν), καὶ πάλι δὲν θὰ ἐδικαιολογῆτο µιὰ

τέτοια ἐπιλογή.

Βεβαίως ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ταυτίζει τὸν συντελεστὴ προεξοφλήσεως µὲ

τὸ µεσοσταθµισµένο κόστος κεφαλαίου (W.A.C.C.). Ὁ λόγος διὰ τὸν ὁποῖον αὐτὸ

δὲν θὰ ἔπρεπε σὲ καµµία περίπτωσι νὰ ἔχῃ γίνει, ἔχει ἐκτενῶς ἀναφερθῆ στὸ

κεφάλαιο V. Ἐδῶ αὐτὸ ποὺ ἔχει ἐνδιαφέρον νὰ ἐξετασθῇ, προκειµένου νὰ γίνῃ

περισσότερο κατανοητὸ στὸν ἀναγνώστη τὸ παράδοξον τῆς ὅλης φόρµουλας,

εἶναι τὸ ποῖαι εἶναι αἱ τιµαὶ ποὺ ἐπελέγησαν διὰ τὰς παραµέτρους τῆς

ἐξισώσεως. Συµφώνως πρὸς τὴν “American Appraisal Hellas Ltd.”, τὸ W.A.C.C.

ἰσοῦται διὰ τὴν συγκεκριµένη περίπτωσι τοῦ «σεναρίου Foster» πρός:

EDCCAW *2,0*05,0.... += ,

ὅπου E τὰ ἴδια κεφάλαια (Equity) καὶ D τὰ δανεισµένα ἀπὸ Τραπεζικὰ Ἱδρύµατα

(Debt). Δηλαδὴ συµφώνως πρὸς τὴν ὡς ἄνω ἐξίσωσι, ἂν τὰ ἴδια κεφάλαια

ἀντιστοιχοῦσαν στὸ 100% τῶν συνολικῶν κεφαλαίων, τότε ὁ ἐπενδυτὴς θὰ

ἔπρεπε νὰ ἀνταµειφθῇ διὰ τὸ «ρίσκο» του µὲ ἕνα συντελεστὴ προεξοφλήσεως

20%! Ἐνῷ ἀντιθέτως ἂν τὰ δανεισµένα ἀπὸ Τραπεζικὰ Ἱδρύµατα κεφάλαια

ἀντιστοιχοῦσαν στὸ 100% τῶν συνολικῶν κεφαλαίων, τότε ὁ ἐπενδυτὴς θὰ ἦτo

ἱκανοποιηµένος ἀκόµη καὶ µὲ ἕνα συντελεστὴ προεξοφλήσεως ἴσο µὲ 5%...177

Διὰ νὰ γίνῃ τώρα πιὸ κατανοητὸ τὶ σηµαίνει νὰ «δοθῇ» στὸν ἐπενδυτὴ

ἕνας συντελεστὴς προεξοφλήσεως περὶ τὸ 14,5%, θὰ ἀναφέρω ἁπλῶς τὰ ἑξῆς:

- ἡ ἐτησία ἀπόδοσις ποὺ δίδει τὸ τριακονταετὲς κυβερνητικὸ ὁµόλογο

τῶν Ἡνωµένων Πολιτειῶν εἶναι περίπου 3,3%, πρᾶγµα ποὺ σηµαίνει

ὅτι στὴν λῆξι τῆς περιόδου τῶν τριάντα ἐτῶν τὸ ἀρχικὸ κεφάλαιο ἑνὸς

                                                     
177 Διὰ λόγους πληρότητος τῆς παρούσης, παρατίθεται τὸ σενάριο ἀναλογίας

ἰδίων πρὸς δανεισµένα κεφάλαια ποὺ υἱοθέτησε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” στὴν

ἐκτίµησί της καὶ ἀπὸ τὸ ὁποῖο προέκυψε τὸ ὡς ἄνω 14,5%:

Ἔτος 1-5 6-8 9-12 13-19 20-99

Ἀναλογία 7/3 3/2 1/1 2/3 7/3

Δύο παρατηρήσεις: α) διὰ κάποιον (ἀδιευκρίνιστο) λόγο ἡ ὡς ἄνω ἀναλογία

µεταβάλλεται συναρτήσει τοῦ χρόνου· β) ἡ κατασκευὴ τοῦ ἔργου σταµατᾶ στὰ 25 ἔτη...
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ἐπενδυτοῦ θὰ ἔχῃ γίνει µόλις 2,6 φορὰς πιὸ µεγάλο (=1,03330)·

- ἡ ὀνοµαστικὴ ἀξία (δηλαδὴ ἡ µὴ προεξοφληµένη) τοῦ ἀθροίσµατος

τῶν ταµιακῶν ῥοῶν τῆς ἐπενδύσεως σὲ βάθος 99 ἐτῶν, ὅπως τὰς

ὑπολογίζει ἡ «ἐκτίµησις Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.», εἶναι περίπου ἴση µὲ 93

δισεκατοµµύρια εὐρώ178.

Σὲ συµπλήρωσι τῶν ἀνωτέρω ἐπαναλαµβάνεται ὅτι:

- ἡ ἐπένδυσις τῆς “Lamda Development Ltd.” δὲν ἀπευθύνεται σὲ

ἀγοραστικὸ κοινὸ µεσαίων εἰσοδηµάτων, ἀλλὰ ὑψηλῶν ἕως

ὑψηλοτάτων, καὶ ὅτι ἡ κρίσις δὲν ἔχει ἀγγίξει τόσο πολὺ τὴν

κατασκευὴ ποὺ ἀπευθύνεται σὲ αὐτὰ τὰ εἰσοδήµατα·

- τὸ ἀκίνητο τοῦ Μ.Π.Ε.Α. εἶναι ἕνα πραγµατικὸ «φιλέτο» ὄχι µόνο διὰ

τὰ ἑλληνικὰ δεδοµένα, ἀλλὰ καὶ διὰ τὰ δεδοµένα τῶν Βαλκανίων καὶ

τῆς Μεσογείου – καὶ ὡς ἐκ τούτου θὰ ὑπάρχῃ κατὰ ἀπόλυτον

βεβαιότητα διεθνὲς ἐνδιαφέρον179.

Κατὰ τὴν γνώµη µου ὁ συντελεστὴς προεξοφλήσεως ποὺ θὰ ἔπρεπε νὰ

ἔχῃ χρησιµοποιήσει ἡ “American Appraisal Hellas Ltd”, σὲ καµµία περίπτωσι δὲν

θὰ ἔπρεπε νὰ εἶναι µεγαλύτερος τοῦ 10% (θὰ µποροῦσε νὰ ἔχῃ χρησιµοποιηθῆ

καὶ χαµηλότερος συντελεστής, ἀλλὰ θεωροῦµε ὑπὲρ τῆς ἀσφαλείας ὅτι αἱ

παραδοχαὶ τῆς ἐκτιµήσεως στὸ σύνολό τους ἀντιστοιχοῦν σὲ µιὰ πρόβλεψι µέσου

ρίσκου), ὡς ἐκ τούτου τὸ ποσὸν ποὺ θὰ ἔπρεπε νὰ λάβῃ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο

ἀπὸ τὴν “Lamda Development A.E.” (δηλαδὴ ἡ καθαρὰ παροῦσα ἀξία τῆς

ἐπενδύσεως, δεδοµένου τοῦ 10% ὡς συντελεστοῦ) σὲ καµµία περίπτωσι δὲν θὰ

ἔπρεπε νὰ εἶναι µικρότερο τοῦ 1.560.000.000 € (αὐτὸ προκύπτει ἀπὸ τὴν σχετικὴ

                                                     
178 Αὐτὴ εὑρίσκεται ἀντικαθισταµένης στὸ φύλλο Excel τῆς τιµῆς 14,5% ἀπὸ τὴν

τιµὴ 0% διὰ τὸν συντελεστὴ προεξοφλήσεως.

179 Παρατίθεται παρεµπιπτόντως ἐδῶ αὐτούσιο ἕνα ἐνδεικτικὸ κείµενο (σὲ

µετάφρασι) ἀπὸ τὸ ἴδιο τὸ “Concept Masterplan”: «[...] Τὰ ὑψηλὰ (“high-rise”) κτίρια

κατοικιῶν καὶ αἱ παραθαλάσσιοι ἐπαύλεις θὰ εἶναι µοναδικαὶ περιπτώσεις στὴν

κτηµατοµεσιτικὴ ἀγορὰ τῶν Ἀθηνῶν, µὲ ἀνεµπόδιστη θέα στὸν Σαρωνικὸ κόλπο καὶ σὲ ὅλο

τὸ παράκτιο µέτωπο τῆς «Ἀθηναϊκῆς Ριβιέρας», καὶ ὑπὸ αὐτὴν τὴν ἔννοια ἀναµένεται νὰ

προελκύσουν σοβαρὸ διεθνὲς ἐνδιαφέρον ἀποκτήσεώς των» (βλ. σελ. 391).
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ἀντικατάστασι ποὺ ἐπραγµατοποίησα στὸ ὑπολογιστικὸ φύλλο Excel180), ἢ κατὰ

προσέγγισι 1.500.000.000 € (ἑνὸς καὶ ἡµίσεος δισεκατοµµυρίου εὐρώ). Αὐτὴ ἡ

ἀξία ἀς συγκριθῇ πρὸς τὸ τίµηµα ποὺ συνεφωνήθη µεταξὺ ἐπενδύτριας

ἑταιρείας καὶ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. κατὰ τὸν Νοέµβριο τοῦ 2014, ποὺ ἀντιστοιχεῖ στὸν ἴδιο

συντελεστὴ προεξοφλήσεως (10%) (βλ. σχετικὸ πίνακα κεφαλαίου III τῆς

παρούσης – σελ. 33). Τὸ τίµηµα εἶναι 612.000.000 €, ἢ περίπου 600.000.000 €, ἐνῷ ἡ

πραγµατικὴ ἀξία προκύπτει νὰ εἶναι 2,5 φορὰς πιὸ ὑψηλή!

Βάσει τοῦ 10% ὡς συντελεστοῦ προεξοφλήσεως, ἀς ἀναφερθοῦν τώρα αἱ

καθαραὶ παροῦσαι ἀξίαι ποὺ προκύπτουν διὰ τὴν κάθε ἐπὶ µέρους χρῆσι (ἀξαί σὲ

€):

- οἰκιστική:

1.1. Οὐρανοξύστης κατοικιῶν τῆς CF-U1 106.281.000

1.1. Κατοικίαι παραλίας / χώρου περιπάτου τῆς CF-U1 28.685.000

1.1. Παραθαλάσσιος οἰκισµὸς τῆς CF-U1 153.809.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U1 180.538.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U2 218.580.000

1.1. Οὐρανοξύστης κατοικιῶν τῆς A-U2 36.592.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U3 95.909.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U4 52.030.000

1.1. Κατοικίαι τῆς A-U5 36.592.000

1.1. Καταστήµατα γειτονιᾶς τῆς A-U1 5.167.000

1.1. Καταστήµατα γειτονιᾶς τῆς A-U2 7.814.000

ΣΥΝΟΛΟ 918.650.000

- γραφεῖα:

3.1. Κτίρια γραφείων τῆς A-D1 14.027.000

3.1. Κτίρια γραφείων τῆς A-U2 2.777.000

3.1. Κτίρια γραφείων τῆς A-U4 122.186.000

ΣΥΝΟΛΟ 138.990.000

                                                     
180 Τὸ σχετικὸ ὑπ’ εµοῦ τροποποιηθὲν ὑπολογιστικὸ φύλλο Excel τῆς «ἐκτιµήσεως

Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (τροποποιηθὲν βάσει τῆς ἀλλαγῆς τῆς τιµῆς τοῦ συντελεστοῦ

προεξοφλήσεως καὶ µόνον), παρατίθεται στὸ CD τοῦ παραρτήµατος ΙΙΙ τῆς παρούσης.
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- τουριστική:

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς CF-D1 25.887.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς CF-D2 9.433.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς A-D1 49.490.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τῆς A-U3 -7.860.000

2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs τοῦ θεµατικοῦ πάρκου τῆς A-U4 -1.378.000

2.2. Ἐξυπηρετούµεναι κατοικίαι τῆς A-D2 12.904.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς CF-D1 6.009.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς CF-D2 10.230.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς A-U3 17.389.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς A-U4 3.666.000

2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες τῆς A-U5 1.223.000

2.4. Συνεδριακοὶ χῶροι τῆς A-D1 10.931.000

2.5. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις τῆς CF-D1 640.000

2.6. Κτίρια µαρίνας (CF-D1) 310.000

2.7. Καζίνο (A-D1) 7.814.000

ΣΥΝΟΛΟ 146.689.000

(ἀς σηµειωθῇ ἐδῶ ὅτι τὰ ἔσοδα ἀπὸ τὰ ξενοδοχεῖα δὲν εἶναι πλέον

παρὰ σὲ δύο περιπτώσεις ἀρνητικά)·

- ἐµπόριο:

4.1. Ἐµπορικὸ Κέντρο (mall) τῆς CF-D1 38.155.000

4.1. Ἐµπορικὸ Κέντρο (mall) τῆς A-U3 91.511.000

4.2. Ἐµπορικὸ Πάρκο τῆς A-U3 5.474.000

4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super markets τῆς A-U2 2.062.000

4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super markets τῆς A-U4 7.506.000

4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου τῆς CF-D2 7.702.000

4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου τῆς A-U2 749.000

ΣΥΝΟΛΟ 153.160.000

- ὑγεία καὶ πρόνοια:

5.1. Κέντρο ὑγείας κι εὐεξίας (τῆς A-D2) 59.762.000

- ἐκπαίδευσις:

6.1. Πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα (τῆς A-U4) 12.403.000

6.2. Σχολικαὶ ἐγκαταστάσεις κι ἐπιµορφώσεως (τῆς A-U4) 7.661.000

6.3. Φοιτητικὴ Ἑστία (τῆς A-U4) 22.875.000

ΣΥΝΟΛΟ 42.938.000
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- πολιτισµός:

7.1. Μουσεῖα & Γκαλερὶ Γλυπτῶν (MP) -2.220.000

7.2. Κέντρα Πολιτισµοῦ & Πολυχῶροι (συναυλίαι κλπ.) (MP) -4.989.000

ΣΥΝΟΛΟ -7.209.000

- ἀναψυχή:

8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες τῆς A-U3 5.631.000

8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες τῆς A-U4 9.058.000

8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες τοῦ MP 76.372.000

8.2. Αγοραὶ (Τροφίµων - Ὑπαίθριοι - Βιολογικαί - Ελληνικαί) (MP) 5.092.000

8.3. Πάρκο ψυχαγωγίας τῆς A-U4 97.662.000

8.3. Πάρκο ψυχαγωγίας τοῦ MP 27.802.000

8.3. Ἄλλαι Περιοχαὶ Λιανικῆς Πωλήσεως (MP) 7.818.000

8.4. Τοπόσηµο τοῦ MP 2.093.000

8.5. Κτίριο Διοικήσεως Πάρκου (MP) 2.065.000

ΣΥΝΟΛΟ 233.593.000

- ἀθλητισµός:

9.1. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις  / clubs (τοῦ MP) 22.752.000

9.2. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις  τοῦ MP 49.018.000

ΣΥΝΟΛΟ 71.770.000

- διατηρητέα / διατηρήσιµα:

10.2. Ἀντλητικὸς Σταθµὸς (τῆς CF-D2) -1.334.000

10.3. Κτίριο Saarinen (MP) 15.974.000

10.4. Ὑπόστεγα Πολεµικῆς Ἀεροπορίας (MP) -1.696.000

10.5. Πύργος Ἐλέγχου (MP) 6.766.000

10.10. Ἐγκαταστάσεις Canoe – Cayak (τῆς A-U4) 14.257.000

10.11 Ὑποσταθµὸς Ἠλεκτρισµοῦ (τῆς A-U2) -388.000

ΣΥΝΟΛΟ 33.579.000

- κοινωφελῆ:

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U1 20.296.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U2 16.075.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τοῦ οὐρανοξύστη κατοικιῶν τῆς A-U2 2.121.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U3 12.647.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U4, στὸν Βόρειο Λόφο 15.460.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U4, στὸ θεµατικὸ Πάρκο 9.455.000

11.1. Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U5 4.256.000

ΣΥΝΟΛΟ 80.310.000
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- ὑποδοµαί:

12.1. Διαχείρησις Ἀποβλήτων  τῆς A-D2 -11.855.000

12.1. Διαχείρησις Ἀποβλήτων  τῆς A-U4 -697.000

12.2. Κέντρο διανοµῆς ἠλεκτρισµοῦ (τῆς A-U2) -409.000

12.3. Κτίριο Γενικής Διοίκησης  (τῆς A-U2) 1.591.000

ΣΥΝΟΛΟ -11.370.000

Τὸ κόστος διαµορφώσεως τῶν ὑποδοµῶν ὁρίζεται πλέον (βάσει τοῦ

συντελεστοῦ 10%) σὲ 240.769.000 €181.

Δέον νὰ σηµειωθῇ ὅτι ἡ προκύπτουσα πλέον καθαρὰ παροῦσα ἀξία ποὺ

ἀφορᾶ στὴν οἰκιστικὴ χρῆσι εἶναι µόλις 1,3 φορὲς µεγαλυτέρα τῆς καθαρᾶς

παρούσης ἀξίας ποὺ ἀφορᾶ στὰς ὑπολοίπους χρήσεις (καὶ ὄχι 2,75 φορές, ὅπως

µὲ τὴν ἐφαρµογὴ τοῦ συντελεστοῦ 14,5%). Αὐτὸ συµβαίνει διότι ἐνῷ ἡ πώλησις

τῶν κατοικιῶν γίνεται σὲ ἕναν ὁρίζοντα τριακονταετίας, ἡ µίσθωσις τῶν

ὑπολοίπων ἀκινήτων γίνεται σὲ ὁρίζοντα ἑκατονταετίας (µειωµένου δηλαδὴ τοῦ

συντελεστοῦ προεξοφλήσεως, ἀποκτοῦν µεγαλυτέρα σηµασία τὰ µελλούµενα

ἔσοδα). Τὸ ἀποτέλεσµα αὐτὸ ἔχει περισσότερη ἐπαφὴ µὲ τὴν πραγµατικότητα,

καθὼς δὲν ὑποτιµᾶται ἡ σηµασία τῶν ὑπολοίπων χρήσεων τῆς ἀναπτύξεως

(ὑπενθυµίζεται ὅτι ἡ δοµηθησοµένη ἐπιφάνεια τῶν κατοικιῶν εἶναι µόλις ἡ

ἡµισεία περίπου τῆς δοµηθησοµένης ἐπιφανείας τῶν ὑπολοίπων χρήσεων). Καὶ

ὄχι µόνον: τὰ µελλούµενα αὐτὰ ἔσοδα ἀντισταθµίζουν κατὰ τρόπον ὀρθότερο

τὴν ὑπολειµµατικὴ ἀξία ποὺ θὰ ὑπολογιζόταν στὸ τέλος µιᾶς περιόδου π.χ. 15

ἐτῶν, µιᾶς δηλαδὴ κατὰ τὸ µέγιστο θεωρουµένης περιόδου κατὰ τὴν συνήθη

ἐφαρµογὴ τῆς µεθόδου «προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν».

δ. Κόστος µετεγκαταστάσεως δηµοσίων ὑπηρεσιῶν ποὺ ἑδρεύουν

στὸν Μ.Π.Ε.Α.

Ἡ παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη δὲν θὰ ἐξετάσῃ λεπτοµερῶς τὸ

περιεχόµενο τῆς τεχνικῆς ἐκθέσεως τῆς «3ΝΚ Σύµβουλοι Μηχανικοί». Παρ’ ὅλα

αὐτὰ θὰ ἀναφερθοῦν ἐδῶ τὰ πορίσµατα τῆς µελέτης (βλ. κεφάλαιο 7): «Το

                                                     
181 Σηµειοῦται ὅτι τὸ κόστος αὐτὸ εἶναι τὸ ἀντίστοιχο τοῦ κόστους ποὺ ἐξετίµησε ὁ

ἐκτιµητικὸς οἶκος βάσει τοῦ συντελεστοῦ προεξοφλήσεως 14,5% (159.000.000 €) καὶ ὄχι

αὐτοῦ ποὺ ἐξετίµησα ἐγὼ προηγουµένως βάσει τοῦ ἰδίου συντελεστοῦ (153.000.000 €).
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συνολικό κατασκευαστικό κόστος µετεγκατάστασης εκτιµάται σε 106 εκ. €

περίπου, ενώ το κόστος αγοράς γης που θεωρείται ότι απαιτείται για τη

µετεγκατάσταση της ΕΘΕΛ εκτιµάται σε 6 εκ. €. Τα παραπάνω µεγέθη,

λαµβάνοντας υπόψη το σενάριο πλήρους µετεγκατάστασης της ΥΠΑ εκτός

Ελληνικού (πλην του ΚΕΠΑΘ), διαµορφώνονται ανάλογα σε 124 εκ. € περίπου, για

το κατασκευαστικό κόστος µετεγκατάστασης, και 11 εκ. € περίπου για την

συνολική αξίας γης που απαιτείται».

Καὶ θὰ γίνουν αἱ ἑξῆς παρατηρήσεις:

- τὸ ὡς ἄνω κόστος ἀναφέρεται µόνον σὲ κόστος κατασκευῆς ἢ

ἀνακατασκευῆς – καὶ ὄχι σὲ λοιπὰ ἔξοδα ποὺ σχετίζονται µὲ τὴν

µετεγκατάστασι·

- τὸ µεγαλύτερο µέρος τοῦ συνολικοῦ κόστους προέρχεται ἀπὸ τὴν

µετεγκατάστασι τοῦ Κρατικοῦ Ἐργοστασίου Ἀεροσκαφῶν (περίπου

30.000.000 €) καὶ τοῦ µετεωρολογικοῦ σταθµοῦ τῆς Ε.Μ.Υ. (περίπου

40.000.000 €), ἡ λειτουργία τοῦ ὁποίου θὰ πρέπῃ νὰ εἶναι ἀδιάλειπτος·

- δὲν ἔχει συµπεριληφθῆ τὸ κόστος µετεγκαταστάσεως τοῦ Ε.Α.Κ.Ν.,

ποὺ ἰσοῦται σὲ µεγάλο βαθµὸ µὲ τὴν ἀξία γῆς ποὺ καταλαµβάνει

αὐτό (περὶ τὰ 350 στρέµµατα), καθὼς ἡ ἔκθεσις τῆς «3ΝΚ» ἐβασίσθη

στὴν παραδοχὴ ὅτι τὸ Ε.Α.Κ.Ν. θὰ µεταφερθῇ στὴν ἔκτασι τοῦ πρώην

Ἀεροδροµίου (πρᾶγµα ποὺ προβλέπεται µὲν ἀπὸ τὸ «σενάριο

Πολλάλη», ἀλλὰ ὄχι καὶ ἀπὸ τὸ «σενάριο Foster»)·

- καθὼς δὲν ὑπάρχει καµµία διαµορφωµένη τελικὴ µελέτη

µετεγκαταστάσεως, ἔχει γίνει ἀπὸ τὴν ἔκθεσι ἡ παραδοχὴ ὅτι αἱ

περισσότεραι δηµόσιαι ὑπηρεσίαι ποὺ φιλοξενοῦνται στὸν Μ.Π.Ε.Α.

θὰ µετεγκατασταθοῦν σὲ ἐλεύθερα κτίρια τοῦ Δηµοσίου· πέραν τοῦ

ὅτι ἡ παραδοχὴ αὐτὴ εἶναι ἀρκετὰ αὐθαίρετος, αὐτὸ δὲν σηµαίνει ὅτι

δὲν θὰ ἔπρεπε νὰ ἔχῃ συµπεριληφθῆ στὸ ὡς ἄνω ἐκτιµηθὲν κόστος τὸ

κόστος ποὺ τὸ Δηµόσιο χάνει ἀπὸ τὴν ἐνδεχοµένη διάθεσι αὐτῶν τῶν

ἀκινήτων.

Ἀπὸ τὰ ἀνωτέρω προκύπτει ὅτι τὸ συνολικὸ κόστος µετεγκαταστάσεως

τῶν δηµοσίων ὑπηρεσιῶν ποὺ ἑδρεύουν στὸν Μ.Π.Ε.Α. καὶ ποὺ θὰ πρέπῃ νὰ
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ἐπωµισθῇ τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο (ποὺ θὰ πρέπῃ δηλαδὴ νὰ ἀφαιρεθῇ ἀπὸ τὸ

τίµηµα ποὺ τελικῶς θὰ καταβάλῃ ὁ ἐπενδυτής) εἶναι µᾶλλον ἀρκετὰ ἀνώτερο

τοῦ ὡς ἄνω ἐκτιµηθέντος ποσοῦ τῶν 135.000.000 €. Συγκρινόµενο δὲ πρὸς τὸ

συµφωνηθὲν τίµηµα τῶν 600.000.000 €, δὲν προβλέπεται νὰ εἶναι καθόλου

ἀµελητέο.

Ἐκφεύγει ὅµως τῶν ὁρίων τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης ὁ ἀκριβὴς

ὑπολογισµὸς τοῦ κόστους αὐτοῦ.



129

VII
ΣΚΕΨΕΙΣ - ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ

Στὸν Ν. 2338/1995182, καὶ πιὸ συγκεκριµένως στὸ ἔνατο ἄρθρο αὐτοῦ,

ἀναφέρεται ῥητῶς ὅτι «µετά την έναρξη της λειτουργίας του νέου διεθνούς

αερολιµένα της Αθήνας στα Σπάτα, ο αερολιµένας του Ελληνικού παύει να

λειτουργεί και ο χώρος που καταλαµβάνει προορίζεται κυρίως για τη δηµιουργία

µητροπολιτικής ζώνης πρασίνου». Ὁ ὅρος «κυρίως», καὶ νὰ µποροῦσε νὰ

δικαιολογήσῃ τὴν κατάργησι τοῦ δευτέρου ἀεροδροµίου µιᾶς πόλεως τεσσάρων

ἑκατοµµυρίων κατοίκων, µᾶλλον δὲν µπορεῖ νὰ δικαιολογήσῃ τὴν

δροµολογηθεῖσα, εἴκοσι ἔτη µετά, συρρίκνωσι τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου στὰ

2.000.000 m2 (ἀπὸ τὰ 5.249.873 m2 τῆς συνολικῆς ἐκτάσεως τοῦ πρώην

Ἀεροδροµίου).

Ὁ λόγος διὰ τὸν ὁποῖον ἀρχικῶς ἐπετράπη ἡ δόµησις στὴν ἔκτασι τοῦ

πρώην Ἀεροδροµίου (εἰς βάρος τῆς ἐπιφανείας τοῦ πάρκου) ἦταν διὰ νὰ

ὠφεληθῇ οἰκονοµικῶς τὸ Δηµόσιο. Ἀρκετὰ πρὶν νὰ ἐπιτραπῇ ἀπὸ τὸν Ν.

4062/2012 δόµησις 3.000.000 m2, ἢ καὶ 3.600.000 m2 κατὰ παρέκκλισιν, εἶχε

ἐπιτραπῆ (βλ. τὴν ἀπὸ 2007 πρότασι Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. - Ο.Ρ.Σ.Α., ποὺ ἀπετέλεσε

συνέχεια τῆς µελέτης ποὺ κέρδισε τὸ Α’ βραβεῖο τοῦ ἀπὸ 2003 διεθνοῦς

ἀρχιτεκτονικοῦ διαγωνισµοῦ τοῦ Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.) δόµησις περὶ τὰ 1.000.000 -

1.300.000 m2. Δεδοµένης αὐτῆς τῆς κατευθύνσεως διὰ τὴν ἀξιοποίησι τοῦ

ἀκινήτου, ἡ ἀρχικὴ ἀπὸ 2011 προκήρυξις τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. προέβλεπε κατὰ τρόπον

µᾶλλον σοφὸ τὴν πώλησι ὄχι τοῦ 100%, ἀλλὰ πλειοψηφικοῦ πακέτου τῶν

µετοχῶν τῆς «Ἑλληνικὸ Α.Ε.». Κατ’ αὐτὸν τὸν τρόπον τὸ Ἑλληνικὸ Δηµόσιο θὰ

ἀπεκόµιζε ἁπτὰ ὀφέλη ἀναλόγως τῆς ἀναπτύξεως, κάτι ποὺ θὰ ἦταν πιὸ δίκαιο

δι’ αὐτό, καθὼς θὰ εἶχε µερίδιο στὴν ὑπεραξία ποὺ ἀναµένεται νὰ προκύψῃ ἀπὸ

τὴν ὅλη ἐπένδυσι.

Ἐν τέλει ἡ κατάληξις ἦταν νὰ ὑπογραφῇ τὸ 2014 µιὰ Σύµβασις ποὺ

                                                     
182 Ν. 2338/1995 («Κύρωση σύµβασης ανάπτυξης του Νέου Διεθνούς Αεροδροµίου της

Αθήνας στα Σπάτα, ίδρυση της εταιρείας «Διεθνής Αερολιµένας Αθηνών Α.Ε.», έγκριση

περιβαλλοντικών όρων και άλλες διατάξεις») (βλ. ΦΕΚ 202 τεῦχος Α / 14-9-1995).
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παραχωρεῖ σὲ σχῆµα ὑπὸ τὴν “Lamda Development Α.Ε.” τὸ 100% τῶν µετοχῶν,

ἔναντι ὅρων ὄχι πλήρως ξεκάθαρων καὶ ἔναντι ἑνὸς τιµήµατος χαµηλοτάτου.

* * *

Δὲν εἶναι σκοπὸς τοῦ παρόντος κεφαλαίου νὰ ἐπαναληφθοῦν ὅσα ἔχουν

ἐκτενῶς ἀναφερθῆ στὰ προηγούµενα κεφάλαια. Ἀναφέρονται παρ’ ὅλα αὐτὰ

ἐπιγραµµατικῶς τὰ ἑξῆς:

- τὸ συµφωνηθὲν τίµηµα δὲν ἐβασίσθη σὲ µιὰ ἁπτὴ ἐκτιµηθεῖσα ἀξία

γῆς ἀνὰ µονάδα ἐπιφανείας, ἀλλὰ ἐσχετίσθη µὲ τὴν ἐπενδυτικὴ ἀξία

τοῦ ἐπιχειρηµατικοῦ σχεδίου τῆς ἐπενδύτριας ἑταιρείας (κάτι ποὺ

ὡδήγησε, ὅπως ὁµολογεῖ ἡ ἰδία ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.”, σὲ

ἕνα χαµηλότερο τίµηµα)·

- ἀκόµα ὅµως καὶ νὰ ἐδεχόµεθα τὰ ἀνωτέρω, δὲν θὰ µποροῦσε νὰ µὴν

γίνῃ ἡ ἔνστασις ὅτι ἡ µέθοδος τῶν «προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν»

οὔτε ἐφαρµόζεται διὰ τὸν ὑπολογισµὸ τῆς ἀξίας γῆς, οὔτε

ἐφαρµόζεται σὲ βάθος πλέον τῆς 15ετίας (ἴσως καὶ λιγότερο ὑπὸ τὰς

παρούσας συνθήκας), λόγῳ καὶ τῆς ἐγγενοῦς ἀβεβαιότητος σχετικῶς

µὲ τὸ πῶς θὰ καθορισθοῦν ἀκόµη καὶ στὰ προσεχῆ τέσσερα µὲ πέντε

ἔτη αἱ τιµαὶ τῶν ἐµπλεκοµένων στὴν µέθοδο παραµέτρων (π.χ.

αὔξησις ἢ µείωσις τῶν µισθωµάτων, τοῦ κατασκευαστικοῦ κόστους

κλπ.)· ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” ἐφήρµοσε ὡς γνωστὸν τὴν

µέθοδο εἰς βάθος 100ετίας·

- ἀκόµα ὅµως καὶ νὰ ἐδεχόµεθα τὰ ἀνωτέρω, δὲν θὰ µποροῦσε νὰ µὴν

ὑπογραµµισθῇ ὅτι ἡ «ἐκτίµησις Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» ἐβασίσθη σὲ µία ἀρκετὰ

πρώιµο µορφὴ τοῦ «σεναρίου Foster»· κατὰ τὴν γνώµη µου ἡ ἔγκρισις

τῶν «µελετῶν ἐφαρµογῆς» θὰ ἔπρεπε νὰ ἔχῃ προηγηθῆ οἱασδήποτε

ἐκτιµήσεως, προκειµένου νὰ καταρτισθῇ ἀναλυτικὸς προϋπολογισµὸς

τοῦ κόστους κατασκευῆς τοῦ ὅλου ἔργου καὶ διὰ νὰ ἐκτιµηθοῦν τὰ

προσδοκώµενα ἔσοδα βάσει λεπτοµερῶν στοιχείων (τῶν πραγµατικῶν

ὄψεων τῶν κτιρίων, κατόψεων τῶν διαµερισµάτων καὶ καταστηµάτων,

σχεδιαγραµµάτων τῶν δικτύων ὑποδοµῆς κλπ.)·
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- ἀκόµα ὅµως καὶ νὰ ἐδεχόµεθα τὰ ἀνωτέρω, δὲν θὰ µποροῦσε νὰ µὴν

τονισθῇ µὲ τὸν πλέον ἐµφατικὸ τρόπο ὅτι αἱ αἱ παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ἡ

“American Appraisal Hellas Ltd.” στὴν ἐκτίµησί της, ἀντιστοιχοῦν τὸ

πολὺ σὲ µιὰ πρόβλεψι µέσου ρίσκου (ἂν ὄχι χαµηλοῦ δηλαδή),

συµφώνως πρὸς τὰ δεδοµένα τοῦ Νοεµβρίου τοῦ 2014, ὁπότε δὲν θὰ

ἔπρεπε σὲ καµµία περίπτωσι νὰ ἔχῃ ἐφαρµοσθῆ συντελεστὴς

προεξοφλήσεως περὶ τὸ 14,5%, ἀλλὰ τὸ πολὺ περὶ τὸ 10% (κατ’ αὐτὸν

τὸν τρόπο θὰ ἀντισταθµιζόταν καὶ ἡ ἀγνοουµένη ὑπολειµµατικὴ ἀξία

ποὺ κανονικῶς ὑπολογίζεται πάντοτε στὴν µέθοδο τῶν

«προεξοφληµένων ταµιακῶν ῥοῶν»)· κατὰ τὴν γνώµη µου τὸ

ἀποτέλεσµά της ἐκτιµήσεως (καὶ ὡς ἐκ τούτου τὸ τίµηµα ποὺ

συνεφωνήθη µὲ τὴν “Lamda Development Ltd.”) εἶναι τοὐλάχιστον

2,5 φορὰς µικρότερο ἀπὸ αὐτὸ ποὺ θὰ ἔπρεπε νὰ εἶναι.

Ἀναφέρονται ἐπίσης ἐπιγραµµατικῶς τὰ ἑξῆς:

- δεδοµένου τοῦ ὅτι ἡ Σύστασις Δικαιώµατος Ἐπιφανείας δὲν ἔχει

ἀκόµη ὑπογραφῆ µεταξὺ τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ. καὶ σχήµατος ὑπὸ τὴν

“Lamda Development A.E.”, δὲν ἔχει π.χ. ἀκόµη ἀποκλεισθῆ τὸ νὰ

ἀπαιτήσῃ ἡ τελευταία δικαίωµα ἀποζηµιώσεως ἀπὸ τὸ Ἑλληνικὸ

Δηµόσιο µετὰ τὴν λῆξι τῆς περιόδου τῶν 99 ἐτῶν διὰ ἀκίνητα ποὺ θὰ

ἀνεγείρῃ ἐπὶ τοῦ ἐκτιµωµένου – ἢ καὶ τὸ νὰ µὴν παραιτηθῇ κἂν τοῦ

Δικαιώµατος τῆς Ἐπιφανείας·

- παρ’ ὅτι ἡ «Δέκαθλον», ὡς Τεχνικὸς Σύµβουλος τοῦ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ., ἔδωσε

θετικὴ γνώµη διὰ τὴν συµβατότητα τοῦ «σεναρίου Foster» ὡς πρὸς τὰ

ἀπὸ τὸν Νόµο ἐπιτρεπόµενα, ὑπάρχουν πλεῖστα σηµεῖα διὰ τὰ ὁποῖα

θὰ ἔπρεπε εἴτε νὰ ἔχῃ δώσει ἀρνητικὴ γνώµη, ὅπως διὰ τὴν ὑπὲρ τὸ

ἐπιτρεπτὸν δόµησι στὰς ζώνας A-D1 καὶ A-D2 (ὅσον ἀφορᾶ στὰς

χρήσεις «τουρισµοῦ - ἀναψυχῆς» καὶ «ἐπιχειρηµατικοῦ πάρκου»), εἴτε

νὰ ἔχῃ ἐκφράσει ἐντόνους ἀµφιβολίας, ὅπως π.χ. διὰ τοὺς πέντε

ἐπιπροσθέτους οὐρανοξύστες ποὺ προτείνει τὸ σενάριο, ἢ τὴν δόµησι

στὰς περισσοτέρας ζώνας πολεοδοµήσεως, ποὺ ὑπερβαίνει τὸν κατὰ

κανόνα ἐπιτρεπόµενο Σ.Δ. 0,8 (ὅσον ἀφορᾶ στὸ σύνολο τῆς ἐκτάσεως
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ἑκάστης ζώνης)· ὑπενθυµίζεται παρεµπιπτόντως ὅτι ἂν λόγῳ

δικαστικῶν ἀποφάσεων ἢ διοικητικῶν πράξεων ἐπέλθῃ µείωσις τῆς

προτεινοµένης ἀπὸ τὸ σενάριο δοµησίµου ἐπιφανείας ἄνω τοῦ 3%,

τότε ὁ ἐπενδυτὴς δικαιοῦται ἀποζηµιώσεως βάσει τῆς Συµβάσεως.

Πέραν τῶν ὡς ἄνω, ὁ ἀναγνώστης παροτρύνεται νὰ µελετήσῃ πάλι

ἀναλυτικῶς καὶ τὰς λοιπὰς λεπτοµερείας τῆς Συµβάσεως (ὅσον ἀφορᾶ π.χ. στὴν

περίπτωσι εὑρέσεως ἀρχαιοτήτων στὸ ἐκτιµώµενο – σὲ ἕνα ἀκίνητο δηλαδὴ ὅπου

ἀποδεδειγµένως ἔχουν εὑρεθῆ σὲ πολὺ µεγάλη κλίµακα ἀρχαιότητες), τὰ

(ἀρκετὰ) βήµατα ποὺ πρέπει ἀκόµη νὰ ἀκολουθηθοῦν διὰ νὰ ἐγκριθῇ τὸ

«σενάριο Foster», τὸ πῶς καταστρατηγεῖται ἀπὸ τὸν Ν. 4062/2012 ὁ Ν. 3986/2011

(κάτι ποὺ ἔχει ἄµεσο σχέσι µὲ τὴν πρότασι ἑγέρσεως στὸ ἐκτιµώµενο καί casino

καί κέντρου ὑγείας - εὐεξίας), τὸν λόγο διὰ τὸν ὁποῖον τὸ W.A.C.C. δὲν πρέπει νὰ

ταυτίζεται µὲ τὸν συντελεστὴ προεξοφλήσεως ἀπὸ ἕναν ἀνεξάρτητον ἐκτιµητή,

τὰς λοιπὰς λεπτοµερείας περὶ τῆς συµβατότητος ἢ µὴ τοῦ «σεναρίου Foster» ὡς

πρὸς τὰ ἐπιτρεπόµενα, τὰ τοῦ κόστους µετεγκαταστάσεως Δηµοσίων Ὑπηρεσιῶν

ποὺ ἑδρεύουν στὸ ἐκτιµώµενο, τὰ τῆς αὐτουσίου διανοµῆς ποὺ πρέπει ἀκόµα νὰ

πραγµατοποιηθῇ µεταξὺ Ἑλληνικοῦ Δηµοσίου καὶ Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ., καὶ βεβαίως τὰ

τῆς «ἐκτιµήσεως Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (ἰδίως τὰς παραδοχὰς ποὺ ἔχουν νὰ κάνουν µὲ

τιµὰς πωλήσεως κατοικιῶν, µὲ τὸ κόστος κατασκευῆς ἐπαγγελµατικῶν χώρων,

ἀλλὰ καὶ µὲ τὸ χρονοδιάγραµµα τῆς ὅλης ἀναπτύξεως, σὲ σχέσι καὶ µὲ τὸν

ἐπιλεγέντα συντελεστὴ προεξοφλήσεως).

* * *

Ἐν κατακλείδι ἐπαναλαµβάνεται ὅτι τὸ νὰ γραφῇ µιὰ πραγµατεία διὰ τὴν

ἐµπορικὴ ἀξία τοῦ Μ.Π.Ε.Α. εἶναι ἔργο πολυπλοκώτατον, µιᾶς καὶ ὁ ἀναλαβὼν

τὴν ἐργασία ταύτην εὑρίσκεται συνεχῶς µπροστὰ σὲ ἕνα σταυροδρόµι πολλῶν

καὶ διαφορετικῶν ἐπιλογῶν. Ἂν µάλιστα ἡ παροῦσα πραγµατογνωµοσύνη δὲν

εἶχε διαταχθῆ ἀπὸ τὸν Εἰσαγγελέα τοῦ Σ.Δ.Ο.Ε., θὰ ἔπρεπε κατὰ πάσαν

πιθανότητα νὰ εἶχαν ἐξετασθῆ διαφορετικὰ σενάρια ἀξιοποιήσεως τοῦ ἀκινήτου

(ὅπως τὸ «σενάριο Πολλάλη», ἡ «µελέτη Μπελαβίλα», ἢ ἕνα σενάριο πωλήσεως

οἰκοπέδων µὲ προκαθωρισµένας χρήσεις γῆς, ἢ ἀκόµη καὶ ἕνα σενάριο
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ἐπαναλειτουργίας τοῦ Ἀεροδροµίου). Ὅµως στὴν προκειµένη περίπτωσι ὁ

ὑποφαινόµενος πραγµατογνώµων θεωρεῖ ὅτι µὲ τὸν τρόπο ποὺ ἀντιµετώπισε τὸ

θέµα, ἀνταπεκρίθη πλήρως στὸν σκοπὸ τῆς ἐντολῆς τοῦ Οἰκονοµικοῦ

Εἰσαγγελέως.

Ἀθῆναι, 24-8-2015

Ὁ συντάξας





 ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι:

ΣΧΕΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ, ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΑΙ ΚΛΠ.

Παρατίθενται σχεδιαγράµµατα, φωτογραφίαι καὶ ἀπεικονίσεις ποὺ ἔχουν

ληφθῆ ἀπὸ τὴν “µελέτη Μπελαβίλα” καὶ ἀπὸ τὸ “Concept Masterplan” τοῦ

«Σεναρίου Foster». Ὁ βορρᾶς εἶναι πρὸς τὸ ἀριστερὸ µέρος τῆς σελίδος καὶ ἡ

κλῖµαξ εἶναι περὶ τὸ 1/15.000.

Ἀναλυτικῶς:

1. δορυφορικὴ φωτογραφία στὴν ὁποία ἐµφαίνεται ὁ Μ.Π.Ε.Α. στὴν σηµερινή

του κατάστασι·

2. σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο ἀποτυποῦνται τὰ ὑφιστάµενα κτίρια /

ἐγκαταστάσεις ἐντὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α.·

3. φωτορεαλιστικὴ ἀπεικόνισις τοῦ «σεναρίου Foster»·

4. σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο ἐµφαίνονται αἱ διαφορετικαὶ ζῶναι ποὺ προβλέπει

τὸ «σενάριο Foster»·

5. σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο ἐµφαίνονται αἱ διαφορετικαὶ χρήσεις γῆς ποὺ

προτείνει τὸ «σενάριο Foster», καθὼς καὶ τὰ 11 «τοπόσηµα»·

6. σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο ἐµφαίνονται αἱ ἐπὶ µέρους ἐκτάσεις ἐντὸς τοῦ

µητροπολιτικοῦ πάρκου, ὅπως αὐτὸ προτείνεται ἀπὸ τὸ «σενάριο Foster».





1.
Δορυφορικὴ φωτογραφία στὴν ὁποία

ἐµφαίνεται ὁ Μ.Π.Ε.Α. στὴν
σηµερινή του κατάστασι (βλ.
ἐκτάσεις ἐντὸς τῶν ἐρυθρῶν

διαγραµµίσεων).

Ἐλήφθη ἀπὸ τὸ “Concept Masterplan”
τοῦ «σεναρίου Foster”.





2.
Σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο

ἀποτυποῦνται τὰ ὑφιστάµενα κτίρια
/ ἐγκαταστάσεις ἐντὸς τοῦ Μ.Π.Ε.Α.

Ἐλήφθη ἀπὸ τὴν «µελέτη
Μπελαβίλα»

(βλ. σχεδιάγραµµα ἀρ. 24).





3.
Φωτορεαλιστικὴ ἀπεικόνισις τοῦ

«σεναρίου Foster».

Ἐλήφθη ἀπὸ τὸ “Concept Masterplan”
τοῦ «σεναρίου Foster».





4.
Σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο

ἐµφαίνονται αἱ διαφορετικαὶ ζῶναι
ποὺ προβλέπονται στὸ «σενάριο

Foster».

Ἐλήφθη ἀπὸ τὸ “Concept Masterplan”
τοῦ «σεναρίου Foster”

(βλ. σχεδιάγραµµα A-P01.1/C1).





5.
Σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο

ἐµφαίνονται αἱ διαφορετικαὶ
χρήσεις γῆς ποὺ προτείνει τὸ

«σενάριο Foster», καθὼς καὶ τὰ 11
«τοπόσηµα».

Ἐλήφθη ἀπὸ τὸ “Concept Masterplan”
τοῦ «σεναρίου Foster”

(βλ. σχεδιάγραµµα A-P01.2/C2).





6.
Σχεδιάγραµµα στὸ ὁποῖο

ἐµφαίνονται αἱ ἐπὶ µέρους ἐκτάσεις
τοῦ µητροπολιτικοῦ πάρκου,

ὅπως αὐταὶ προτείνονται ἀπὸ τὸ
«σενάριο Foster».

Ἐλήφθη ἀπὸ τὸ “Concept Masterplan”
τοῦ «σεναρίου Foster».





ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ: ΠΙΝΑΚΕΣ

Παρατίθενται οἱ ἑξῆς πίνακες:

1. τὸ προτεινόµενο «µῖγµα εἰδικῶν χρήσεων» τοῦ «Σεναρίου Foster»·

2. τὸ χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως καὶ ἀπορροφήσεως τῶν προϊόντων τῆς

ἀναπτύξεως τοῦ «Σεναρίου Foster», ὅπως αὐτὸ υἱοθετήθη ἀπὸ τὴν “American

Appraisal Hellas Ltd.”·

3. αἱ παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” ὡς πρὸς τὰς

ἀξίας πωλήσεως καὶ µισθώσεως ἀνὰ µονάδα ἐπιφανείας·

4. αἱ παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” ὡς πρὸς τὸ

κόστος τῆς ἀναπτύξεως·

5. αἱ παραδοχαὶ ποὺ ἔκανε ἡ “American Appraisal Hellas Ltd.” σχετικῶς µὲ τὰ

ἔσοδα ἀπὸ τὰς ξενοδοχειακὰς µονάδας.





1.
Πίναξ στὸν ὁποῖον ἐµφαίνεται τὸ
προτεινόµενο µῖγµα εἰδικῶν
χρήσεων τοῦ «σεναρίου Foster».

Ἀποτελεῖ µετάφρασι ἀπὸ τὴν
ἀγγλικὴ τοῦ σχεδιαγράµµατος A-
P01.2/C1 τοῦ “Concept Masterplan”.



ΜΙΓΜΑ ΧΡΗΣΕΩΣ

CF-D1 (Μαρίνα)
CF-D2 (Παραλία / 

Χῶρος 
Περιπάτου)

CF - U1 (Παραλία 
µαρίνας / Πύργος 
Κατοικιῶν)

CF-U1 (Κατοικίαι 
παραλίας / Χῶρος 
Περιπάτου)

CF - U3 
(Παραθαλάσσιος 

Οἰκισµός)

A-D1 
(Εγκαταστάσεις 

casino / resort, 
golf, κατοικίαι

A-D2 
(Εγκαταστάσεις 
ὑγείας καὶ 
εὐεξίας, 

ἐπεξεργασίας 
στερεῶν 
ἀποβλήτων

A-D3 
(Εγκαταστάσεις 
ἐπεξεργασίας 

νεροῦ

A-U1 (Κατοικίαι 
ὄπισθεν τοῦ 
παραλιακοῦ 
οἰκισµοῦ)

A-U2 (Δυτικὸ 
Πάρκο)

A-U2 (Πύργος 
κατοικιῶν Χώρου 
Περιπάτου)

A-U3 (Χρήσεις 
Νοτίου Λόφου)

A-U3 (Ἐµπορικὸ 
Πάρκο, Ἐµπορικὸ 
Κέντρο (Mall) 

δίπλα στὸ πάρκο)

A-U4 (Χρήσεις 
βορείου λόφου)

A-U4 (Χρήσεις 
περιοχῆς 
Λεωφόρου 

Βουλιαγµένης)

A-U4 (Θεµατικὸ 
πάρκο)

A-U5 (Χρήσεις 
περιοχῆς Ἀλίµου)

ΣΥΝΟΛΟ (m2)

Οἰκιστική 90000 971175 1061175
1.1. Κατοικίαι 90000 45000 10000 35000 951700 190000 230000 28000 290000 113700 100000 1041700
1.2. Καταστήµατα γειτονιᾶς 0 19475 9475 10000 19475

Τουρισµός 51600 244126 295726
2.1. Ξενοδοχεῖα / clubs 46000 34000 12000 165000 95000 40000 30000 211000
2.2. Ἐξυπηρετούµεναι κατοικίαι 0 10000 10000 10000
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. 4500 2500 2000 33142 26212 5000 1930 37642
2.4. Συνεδριακοὶ χῶροι 0 20984 20984 20984
2.5. Ἐγκαταστάσεις ἀθλητισµοῦ, γυµναστηρίων 350 350 0 350
2.6. Κτίρια µαρίνας 750 750 0 750
2.7. Casinos 0 15000 15000 15000

Γραφεῖα 0 280000 280000
3.1. Κτίρια γραφείων 0 280000 20000 10000 250000 280000

Ἐµπόριο 38500 235000 273500
4.1. Ἐµπορικὰ κέντρα (malls) 37000 37000 100000 100000 137000
4.2. Ἐµπορικὸ πάρκο 0 60000 60000 60000
4.3. Ὑπεραγοραὶ - super markets 0 73000 13000 60000 73000
4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου 1500 1500 2000 2000 3500

5. Ὑγεία καὶ πρόνοια 0 75396 75396
5.1. Κέντρα ὑγείας καὶ εὐεξίας 0 75396 75396 75396

Ἐκπαίδευσις 0 210000 210000
6.1. Πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα 0 60000 60000 60000
6.2 Σχολικαὶ ἐγκαταστάσεις καὶ ἐπιµορφώσεως 0 100000 100000 100000
6.3. Φοιτητικὴ ἑστία 0 50000 50000 50000

Πολιτισµός 25000 25000
7.1. Μουσεῖα καὶ γκαλερὶ γλυπτῶν 10000 10000
7.2. Κέντρα πολιτισµοῦ καὶ πολυχῶροι 15000 15000

Ἀναψυχή 0 115000 94432 209432
8.1. Ἑστιατόρια / καφετέριες 0 50000 24432 11559 12873 74432
8.2. Ἀγοραί (τροφίµων / ὑπαίθριοι / βιολογικαί / ἑλληνικαί) 0 20000 0 20000
8.3. Ἄλλαι περιοχαὶ λιανικῆς πωλήσεως 0 10000 0 10000
8.3. Πάρκο ψυχαγωγίας (fun park) 0 20000 70000 70000 90000
8.4. Κατασκευὴ τοποσήµου 0 10000 0 10000
8.5. Κτίριο Διοικήσεως πάρκου 0 5000 0 5000

Ἀθλητισµός 125000 125000
9.1. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις / club 50000 50000
9.2. Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις 75000 75000

Διατηρητέα καὶ διατηρήσιµα 1425 64190 21255 86870
10.1. Τερµατικὸς Σταθµὸς ΤΡΑΜ 0 11245 11245 11245
10.2. Ἀντλητικὸς Σταθµός 1295 1295 0 65485
10.3. Διατηρητέο κτίριο Ἀνατολικοῦ Ἀερολιµένος 0 45950 0 45950
10.4. Ὑπόστεγα ἀεροπορίας 0 13120 0 13120
10.5. Πύργος Ἐλέγχου 0 5120 0 5120
10.6. Ναὸς Ἁγίου Κοσµᾶ 40 40 0 40
10.7. Ναὸς Ἁγίας Ἀλεξάνδρας 90 90 0 90
10.8. Ναὸς Ἁγίας Παρασκευῆς 0 110 110 110
10.9 Ναὸς Ἁγίας Τριάδος 0 270 270 270
10.10. Κτίρια canoe-cayak 0 7200 7200 7200
10.11 Ὑποσταθµὸς ἠλεκτρισµοῦ 0 2430 2430 2430

Κοινοφελῆ 0 225000 225000
11.1 Κοινοφελῆ κτίρια 0 225000 53758 44159 5376 55678 21830 25000 19199 225000

Κτίρια ὑποδοµῶν 0 26808 26808
12.1. Διαχείρισις ἀποβλήτων 0 17000 15000 2000 17000
12.2 Κέντρο διανοµῆς ἠλεκτρισµοῦ 0 2670 2670 2670
12.3. Κτίριο γενικῆς διοικήσεως 0 7138 7138 7138

ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΜΕΝΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 181525 74600 16885 45000 10000 35040 329190 2383192 150984 100396 0 253233 319397 35376 383719 200000 203403 470110 145445 121129 2893907

ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΜΕΝΗΣ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑΣ 329190 289390791485 90040 251380 2131812

ΠΡΩΗΝ ΑΕΡΟΔΡΟΜΙΟ (A)

Ζῶναι ἀναπτύξεως Ζῶναι πρὸς πολεοδόµησιν

ΠΑΡΑΚΤΙΟ ΜΕΤΩΠΟ

ΜΗΤΡΟΠΟΛ/ΚΟ 
ΠΑΡΚΟ

Ζῶναι ἀναπτύξεως Ζῶναι πρὸς πολεοδόµησι

ΣΥΝΟΛΟ (m2) ΣΥΝΟΛΟ (m2)



2.
Πίναξ στὸν ὁποῖον ἐµφαίνεται τὸ
χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως -
ἀπορροφήσεως τοῦ «σεναρίου

Foster», ὅπως αὐτὸ υἱοθετήθη ἀπὸ
τὴν “American Appraisal Hellas Ltd.”.
Μὲ µαῦρο χρῶµα ἐµφαίνεται ὁ

ἀναµενόµενος ῥυθµὸς ἀναπτύξεως.
Μὲ κόκκινο χρῶµα ἐµφαίνεται ὁ
ἀναµενόµενος ῥυθµὸς πωλήσεως
(π.χ. τῶν διαµερισµάτων), ἐνῷ µὲ

µπλὲ χρῶµα τὸ ἀναµενόµενο
ποσοστὸ τῶν ἐκµισθωµένων πρὸς τὰ
συνολικὰ πρὸς µίσθωσιν ἀκίνητα
(π.χ. γραφεῖα καὶ καταστήµατα)
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2.
Πίναξ στὸν ὁποῖον ἐµφαίνεται τὸ
χρονοδιάγραµµα ἀναπτύξεως -
ἀπορροφήσεως τοῦ «σεναρίου

Foster», ὅπως αὐτὸ υἱοθετήθη ἀπὸ
τὴν “American Appraisals Hellas Ltd.”.
Μὲ µαῦρο χρῶµα ἐµφαίνεται ὁ

ἀναµενόµενος ῥυθµὸς ἀναπτύξεως.
Μὲ κόκκινο χρῶµα ἐµφαίνεται ὁ
ἀναµενόµενος ῥυθµὸς πωλήσεως
(π.χ. τῶν διαµερισµάτων), ἐνῷ µὲ

µπλὲ χρῶµα τὸ ἀναµενόµενο
ποσοστὸ τῶν ἐκµισθωµένων πρὸς τὰ
συνολικὰ πρὸς µίσθωσιν ἀκίνητα
(π.χ. γραφεῖα καὶ καταστήµατα)

3.
Πίναξ στὸν ὁποῖον ἐµφαίνονται αἱ
παραδοχαὶ ὡς πρὸς τὰς ἀξίας
πωλήσεως καὶ µισθώσεως ἀνὰ

µονάδα ἐπιφανείας, ποὺ ἔκανε ἡ
“American Appraisal Hellas Ltd.” στὴν

ἐκτίµησί της.
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4.
Πίναξ στὸν ὁποῖον ἐµφαίνονται αἱ
παραδοχαὶ ὡς πρὸς τὸ κόστος τῆς
ἀναπτύξεως, ποὺ ἔκανε ἡ “American
Appraisal Hellas Ltd.” στὴν ἐκτίµησί

της.



1. Οἰκιστική χρῆσις Κατασκευὴ ἀσφαλτοτάπητος
1.1. Κατοικίαι - CF-U1 Ουρανοξύστης µαρίνας 2.500 Ἐκσκαφὴ - Ἰσοπέδωσις µὲ µικρὰς κλίσεις 1 €/m2
1.1. Κατοικίαι - CF-U1 Κατοικίαι παραλίας / Χώρου Περιπάτου 1.400 Συγκολλητικὴ ὕλη 0,5 €/m2
1.1. Κατοικίαι - CF-U1 Παραθαλάσσιος οἰκισµός 2.300 Ὑπόβασις ἀπὸ 3Α 2 €/m2
1.1. Κατοικίαι - A-U1 (Κατοικίαι ὄπισθεν παραθαλασσίου οἰκισµοῦ) 1.000 Ἄσφαλτος µία στρώσις πάχους 5 cm 6 €/m2
1.1. Κατοικίαι - A-U2 Δυτικῶς τοῦ Πάρκου 1.100 Σύνολον €/m2 9,5 €/m2 [1]
1.1. Κατοικίαι - A-U2 Οὐρανοξύστης κατοικιῶν χώρου περιπάτου 1.500
1.1. Κατοικίαι - A-U3 (Χρήσεις Νοτίου Λόφου) 1.000 Κρασπεδόρηθρα 16 €/m / 10 m (µέσο πλάτος ὁδοῦ)
1.1. Κατοικίαι - A-U4 (Χρήσεις Βορείου Λόφου) 1.000 Σύνολον €/m2 1,6 €/m2 [2]
1.1. Κατοικίαι - A-U5 (Χρήσεις Περιοχῆς Ἀλίµου) 1.000
1.1. Κατοικίαι - Ὑπόγεια (ὅπου προβλέπεται) 600 Κατασκευὴ δικτύων ὀργανισµῶν κοινῆς ὠφελείας:
1.2. Καταστήµατα γειτονιᾶς - A-U1 (Ὄπισθεν τοῦ παραλιακοῦ οἰκισµοῦ) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Δίκτυον ἀποχετεύσεως ἁπλῆς κατασκευῆς κεντρικοῦ ἀγωγοῦ 150 €/m
1.2. Καταστήµατα γειτονιᾶς - A-U1 (Ὄπισθεν τοῦ παραλιακοῦ οἰκισµοῦ) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Δϊκτυον ὑδρεύσεως 100 €/m
1.2. Καταστήµατα γειτονιᾶς - A-U2 (Δυτικῶς τοῦ Πάρκου)  - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Δίκτυον φυσικοῦ ἀερίου 100 €/m
1.2. Καταστήµατα γειτονιᾶς - A-U2 (Δυτικῶς τοῦ Πάρκου) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Δίκτυον ἠλεκτροδοτήσεως (ἐκσκαφή, καλωδίωσις, πλήρωσις χανδακίων) 100 €/m

Δίκτυον τηλεπικοινωνιῶν (ἐκσκαφή, καλωδίωσις, πλήρωσις χανδακίων) 70 €/m
2. Τουρισµός Ἀπρόβλεπτα 19 €/m
2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 5* µαρίνας - CF-D1 2.800 Σύνολον €/m 539 €/m / 10 m (µέσο πλάτος ὁδοῦ)
2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 5* παραλίας / χώρου περιπάτου - CF-D2 3.300 Σύνολον €/m2 53,9 €/m2 [3]
2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 4* ἐµπορικοῦ κέντρου - A-U3 2.300
2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 4* θεµατικοῦ πάρκου  - A-U4 2.300 [1]+[2]+[3] = 65 €/m2 [4]
2.2. Ἐξυπηρετούµεναι κατοικίαι - Α-D2 (Ἐγκαταστάσεις Ὑγείας κι Εὐεξίας) 1.300
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - CF-D1 (Μαρίνα) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Κατασκευὴ πλατειῶν * 120 €/m2 [5]
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - CF-D2 (Παραλία / Χῶρος περιπάτου) - χῶροι ἑστιάσεως 600
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - A-U3 (Χρήσεις Νοτίου Λόφου) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Μέσο σταθµισµένο κόστος ποὺ ἀφοροῦν σὲ ὑποδοµὰς κοινοχρήστων χώρων
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - A-U3 (Χρήσεις Νοτίου Λόφου) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 [4]*85%+[5]*15%= 73,25 €/m2
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - A-U4 (Χρήσεις Βορείου Λόφου) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - A-U4 (Χρήσεις Βορείου Λόφου) -  χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Διαµόρφωσις ἐλευθέρων χώρων 25 €/m2
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - A-U5 (Χρήσεις περιοχῆς Ἀλίµου)  - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900
2.3. Ἑστιατόρια / bars / καφετέριες κλπ. - A-U5 (Χρήσεις περιοχῆς Ἀλίµου)  - χῶροι ἑστιάσεως 1100 Διαµόρφωσις πρασίνου µητροπολιτικοῦ πάρκου 200 €/m2
2.5 Ἐγκαταστάσεις ἀθλητισµοῦ - γυµναστηρίων - MP 900
2.6. Κτίρια µαρίνας (CF-D1) 900 Διαµόρφωσις ὁδοποιίας πρασίνου µητροπολιτικοῦ πάρκου 65 €/m2

3. Γραφείων Διαµόρφωσις ὁδικοῦ δικτύου 71 €/m2
3.1. Κτίρια Γραφείων - A-D1 (πλησίον τοῦ casino) 900
3.1. Κτίρια Γραφείων - A-U2 (δυτικῶς τοῦ πάρκου) 1.000
3.1. Κτίρια Γραφείων - A-U4 (χρήσεις περιοχῆς λεωφ. Βουλιαγµένης) 900

4. Ἐµπόριο
4.1. Ἐµπορικὸ κεντρο (mall) - CF-D1 (µαρίνα) 1.300
4.1. Ἐµπορικὸ κεντρο (mall) - Α-U3 (ἀνατολικῶς τοῦ πάρκου) 1.300
4.2. Ἐµπορικὸ πάρκο - Α-U3 (ἀνατολικῶς τοῦ πάρκου) 700
4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super-markets A-U2 (Δυτικῶς τοῦ Πάρκου) - ὑπεραγοραί 800
4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super-markets A-U2 (Δυτικῶς τοῦ Πάρκου) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900
4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super-markets A-U2 (Δυτικῶς τοῦ Πάρκου) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100
4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super-markets A-U4 (Βουλιαγµένης) - ὑπεραγοραί 800
4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super-markets A-U4 (Βουλιαγµένης) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900
4.3. Ὑπεραγοραὶ καὶ super-markets A-U4 (Βουλιαγµένης)  - χῶροι ἑστιάσεως 1.100
4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου CF-D2 (Παραλία / χῶρος περιπάτου) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 600
4.4. Περιοχαὶ λιανικοῦ ἐµπορίου A-U2 (Οὐρανοξύστης κατοικιῶν χώρου περιπάτου) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900

5 Ὑγεία
5.1 Νοσοκοµεῖο - A-D2 1.200

6. Ἐκπαίδευσις
6.1 Πανεπιστηµιακὸ συγκρότηµα - A-U4 1.200
6.2 Σχολικαὶ ἐγκαταστάσεις καὶ ἐπιµορφώσεως A-U4 900
6.3 Φοιτητικὴ ἑστία A-U4 1.000
6.3 Φοιτητικὴ ἑστία (ὑπόγεια) A-U4 600

7. Πολιτισµός
7.1 Μουσεῖα καὶ γκαλερὶ γλυπτῶν - MP 1.700 Ἐµπορικὸ κέντρο (mall)
7.2 Κέντρα Πολιτισµοῦ καὶ Πολυχῶροι (συναυλίαι κλπ.) - MP 2.000 Κοινόχρηστα ἔξοδα, ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 3%

Ἔξοδα προσωπικοῦ ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 4%
8. Ἀναψυχή Ἔξοδα ὀργανισµῶν κοινῆς ὠφελείας ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 3%
8.1. Ἑστιατόρια καὶ καφετέριες A-U3 (Νότιος Λόφος) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Ἔξοδα φυλάξεως ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 3%
8.1. Ἑστιατόρια καὶ καφετέριες A-U3 (Νότιος Λόφος) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Ἔξοδα καθαριότητος ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 3%
8.1. Ἑστιατόρια καὶ καφετέριες A-U4 (Βόρειος Λόφος) - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Ἔξοδα marketing ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 4%
8.1. Ἑστιατόρια καὶ καφετέριες A-U4 (Βόρειος Λόφος) - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Ἔξοδα συντηρήσεως ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 3%
8.1. Ἑστιατόρια καὶ καφετέριες - MP - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Ἔξοδα γενικῆς διοικήσεως καὶ λειτουργίας ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐτησίων ἐσόδων 1%
8.1. Ἑστιατόρια καὶ καφετέριες - MP - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Ἀµοιβὴ διαχειριστοῦ ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐτησίων ἐσόδων 4%
8.2. Ἀγοραὶ (Τροφίµων / Ὑπαίθριοι / Βιολογικαί / Ἐλληνικαί) - MP 800 Λοιπὰ ἔξοδα ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 1,5%
8.3. Περιοχαὶ λιανικῆς πωλήσεως - MP - ὑπεραγοραί 800
8.3. Περιοχαὶ λιανικῆς πωλήσεως - MP - ἐµπορικὰ καταστήµατα 900 Λοιπαὶ ἐµπορικαὶ ἐκµεταλλεύσεις
8.3. Περιοχαὶ λιανικῆς πωλήσεως - MP - χῶροι ἑστιάσεως 1.100 Ἔξοδα συντηρήσεως, ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων ἀπὸ ἐνοίκια 1%
8.3 Πάρκο ψυχαγωγίας - A-U4 900 0,1%
8.3 Πάρκο ψυχαγωγίας - MP 900 0,75%
8.4 Τοπόσηµο - MP 2.500
8.5 Κτίριο Διοικήσεως Πάρκου - MP 900

9. Ἀθλητισµός
9.1 Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις / clubs - MP 1.200
9.2 Ἀθλητικαὶ ἐγκαταστάσεις - MP 900

10. Διατηρητέα / Διατηρήσιµα
10.2 Ἀντλητικὸς σταθµός -CF-D2 1.100
10.3 Κτίριο ʺSaarinenʺ (MP) 400
10.4 Ὑπόστεγα Ἀεροπορίας - ΜΡ 500
10.5. Πύργος Ἐλέγχου - MP 1.100
10.10 Κτίρια Canoe-Cayak - A-U4 500
10.11 Ὑποσταθµὸς ἠλεκτρισµοῦ - A-U2 800

11, Κοινῆς ὠφελείας
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U1 900
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U2, δυτικῶς τοῦ πάρκου 900
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U2, χώρου περιπάτου 900
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U3 900
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U4, χρήσεις βορείου λόφου 900
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U4, θεµατικὸ πάρκο 900
11.1 Κοινωφελῆ κτίρια τῆς A-U5 900

12  Κτίρια ὑποδοµῶν
12.1 Διαχείρισις ἀποβλήτων - A-D2 1.100
12.1 Διαχείρισις ἀποβλήτων - A-U4 1.100
12.2 Κέντρο διανοµῆς ἠλεκτρισµοῦ - A-U2 800
12.3 Κτίριο Γενικῆς Διοικήσεως - A-U2 900

Ἐπιχειρηµατικὸ ὄφελος ἐπὶ τοῦ συνολικοῦ ὡς ἄνω κόστους 10%
Ἐργολαβικὸ ὄφελος ἐπὶ τοῦ συνολικοῦ ὡς ἄνω κόστους 10%
Κόστος ἐκπονήσεως µελετῶν ἐπὶ τοῦ συνολικοῦ ὡς ἄνω κόστους (περιλαµβάνον τὴν ἐκπόνησι πολεοδοµικῶν, 
κτιριακῶν µελετῶν, ἐγκρίσεων εἰδικῶν ἔργων, µελέτας περιβαλλοντικῶν ἐπιπτώσεων, ἀδείας δοµήσεως / 
κατεδαφίσεως). 

1,50%

Κόστος προωθήσεως τῶν ἐπαγγελµατικῶν ἀκινήτων καὶ οἰκοπέδων, ἐπὶ τῶν συνολικῶν πωλήσεων 2%
Κόστος προωθήσεως τῶν οἰκιστικῶν ἀκινήτων, ἐπὶ τῶν συνολικῶν πωλήσεων 6%
Κόστος ἐκπονήσεως τῶν µελετῶν ΕΣΧΑΔΑ ὅσον ἀφορᾶ στὰς δύο ζώνας ἀναπτύξεως τοῦ παρακτίου µετώπου (€) * 100.000.000

* Πάντως στὸ ὑπολογιστικὸ φύλλο Excel ποὺ µοῦ παρέδωσε ἡ ʺAmerican Appraisals Hellas Ltd.ʺ, ὡς κόστος ἐκπονήσεως τῶν µελετῶν 
ΕΣΧΑΔΑ, φαίνεται νὰ ἔχῃ ληφθῆ ἡ τιµὴ τῶν 50.000 € καὶ ὄχι τῶν 50.000.000 € ἀνὰ ζώνη.

ΕΠΙΠΡΟΣΘΕΤΟ ΚΟΣΤΟΣ ΑΝΩΔΟΜΩΝ

Κόστος (€/µ2) ΥΠΟΔΟΜΑΙ

Τµηµατικὴ πρόσληψις 150 ἐργαζοµένων µὲ µηνιαῖο µικτὸ κόστος

Ἀποθεµατικὸ διὰ 12ετῆ ἀνακαίνισι, ἐπὶ τοῦ κόστους κατασκευῆς τῆς ἐπιµέρους ἀναπτύξεως
Ἔξοδα διὰ ἀσφάλεια, ἐπὶ τοῦ κόστους κατασκευῆς τῆς ἀναπτύξεως τῶν λοιπῶν ἐµπορικῶν ἐκµεταλλεύσεων

* Ἀναφέρεται στὴν ἐκτίµησι τῆς ʺAmerican Appraisals Hellas Ltd.ʺ ὅτι διὰ τὸν ὑπολογισµὸ τοῦ µέσου κόστους κατασκευῆς τῶν πλατειῶν, 
ὑπελογίσθη τὸ κόστος δηµιουργίας πλακόστρωτων µονοπατιῶν, ἡ διαµόρφωσις χώρων στάσεως, ἡ τοποθέτησις ὑψηλῶν στοιχείων ποὺ 
τονίζουν τὰς εἰσόδους πρὸς τὴν πλατεία, ἡ διαµόρφωσις χώρων πρασίνου µὲ πρανῆ καὶ ἀναληµµατικοὺς τοίχους καὶ ἡ δηµιουργία 
ἡµιυπαιθρίων καθιστικῶν µὲ/ἢ χωρὶς στέγασι. 

(ἀναπροσαρµοζόµενο µὲ 
ἐπιτόκιο δεκαετίας 1,5%)

ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ: Ἀναφέρεται στὴν ἐκτίµησι τῆς ʺAmerican Appraisals Hellas Ltd.ʺ ὅτι στὸ ἀνωτέρω σταθµισµένο κόστος περιλαµβάνονται 
καὶ τὰ ἔξοδα συµβούλων, µηχανικῶν κλπ., ὅπως καὶ τὰ ἀπρόβλεπτα ἔξοδα ποὺ βαρύνουν ἕνα ἔργο.

ΕΠΙΠΡΟΣΘΕΤΟ ΚΟΣΤΟΣ ΟΣΟΝ ΑΦΟΡΑ ΣΕ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ

(ἀναπροσαρµοζόµενο µὲ 
ἐτήσιο ἐπιτόκιο 1,5%)

ΣΥΝΤΗΡΗΣΙΣ ΠΑΡΚΟΥ Κόστος

ΚόστοςΑΝΩΔΟΜΑΙ

Ἐτησία συντήρησις τοῦ πάρκου 114 €/m2

1600 €/ἐργαζόµενο



5.
Πίναξ στὸν ὁποῖον ἐµφαίνονται αἱ
παραδοχαὶ ὡς πρὸς τὰ ἔσοδα ἀπὸ
ξενοδοχεῖα, ποὺ ἔκανε ἡ “American
Appraisal Hellas Ltd.” στὴν ἐκτίµησί

της.



Ξενοδοχεῖο

Τύπος δωµατίου Δίκλινα Junior Δίκλινα Junior Δίκλινα Junior Δίκλινα Junior
Ἐπιφάνεια δωµατίου (m2) 35 65 35 65 35 50 35 50

Ἀριθµός δωµατίων 167 71 59 25 182 98 137 74
Τιµὴ δωµατίου (€) (ὑψηλή / µέση / χαµηλὴ περίοδος) 310 / 205 / 140 620 / 500 / 380 310 / 205 / 140 620 / 500 / 380 95 / 95 85 / 85 110 / 110 100 / 100

ΠΑΡΑΔΟΧΑΙ
Ἡµέραι λειτουργίας τῆς µονάδος
Ἡµέραι ὑψηλῆς / µέσης / χαµηλῆς περιόδου
Μέση πληρότης, ἀναλόγως περιόδου (ὑψηλῆς / µέσης / χαµηλῆς)
Ἔσοδα ἀπὸ ἑστιατόρια (food & beverage) ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τῶν δωµατίων
Ἔσοδα ἀπὸ SPA ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τῶν δωµατίων
Ἔσοδα ἀπὸ λοιπὰς δραστηριότητας ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τῶν δωµατίων
Ἔξοδα τῶν Ἑστιατορίων ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τῆς ἐκµεταλλεύσεως food & beverage
Ἔξοδα SPA ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων SPA
Λοιπὰ ἔξοδα ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τοῦ ξενοδοχείου
Διοικητικὰ καὶ Γενικὰ Ἔξοδα ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τοῦ ξενοδοχείου
Διαχειριστικὰ Ἔξοδα ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τοῦ ξενοδοχείου
Ἔξοδα προωθήσεως ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τοῦ ξενοδοχείου
Ἔξοδα συντηρήσεως ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τοῦ ξενοδοχείου
Ἔξοδα Ὀργανισµῶν Κοινῆς Ὠφελείας ἐπὶ τῶν συνολικῶν ἐσόδων τοῦ ξενοδοχείου
Ἀποθεµατικὸ διὰ ἔκτακτον συντήρησι ἐπὶ τοῦ κόστους κατασκευῆς τοῦ ξενοδοχείου
Ἔξοδα διὰ ἀσφάλεια ἐπὶ τοῦ κόστους κατασκευῆς τοῦ ξενοδοχείου
Ἔξοδα ἀνακαινίσεως τῆς µονάδος σὲ ποσοστὸ 5% ἐπὶ τοῦ κόστους κατασκευῆς τοῦ ξενοδοχείου, ἀνὰ δεκαπενταετία

1%
0,1%
5%

45%
15%
25%
65%
0%

30%
5%

3%
6%
9%
7%

1%
0,1%
5%

60-65%
15-25%
20-25%
60-65%
70-75%
25-30%

3%
3%
6%
9%
7%

30%
3%

3%

75% 0%

5%

30%
5%
3%
5%

25% 25%

9%

65%

9%

65%

7% 7%

15% 15%

1% 1%

60-65% 45%

0,1% 0,1%

95% / 69% / 46% 95% / 69% / 46% 90% / 80% 90% / 80%

5% 5%

* Σχετικῶς µὲ τὸ ξενοδοχεῖο τοῦ casino, ὁ ἐκτιµητικὸς οἶκος ἔκανε τὴν ἐκτίµησι ὅτι πωλεῖται τὸ οἰκόπεδο (ἐθεώρησε τὴν κατασκευὴ casino µὴ πιθανή). 

365 365
150 / 215 150 / 215

365
120 / 60 / 185

2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 4* ἐµπορικοῦ κέντρου - A-U3 2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 4* θεµατικοῦ πάρκου  - A-U42,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 5* µαρίνας - CF-D1 2,1 Ξενοδοχεῖα / Clubs 5* παραλίας / χώρου περιπάτου - CF-D2

365
120 / 60 / 185



ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙΙ: CD-ROM

Παρατίθεται στὸ ὀπισθόφυλλο τῆς παρούσης πραγµατογνωµοσύνης

µονὰς ψηφιακοῦ δίσκου, στὴν ὁποία συµπεριλαµβάνονται τὰ στοιχεῖα ποὺ

ἐτεθησαν ὑπ’ ὄψιν τοῦ ὑποφαινοµένου πραγµατογνώµονος, καθὼς καὶ αὐτὰ ποὺ

ἀνεζήτησα ὁ ἴδιος (κυρίως Νόµους κλπ.).

Μεταξὺ τῶν στοιχείων αὐτῶν παρατίθεται τὸ φύλλο ὑπολογισµοῦ Excel

τῆς «ἐκτιµήσεως Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.» (µὲ τοὺς µαθηµατικοὺς τύπους, ἀπὸ ὅπου

προκύπτει τὸ ἐκτιµητικὸ ἀποτέλεσµα): α) ὅπως µοῦ προσεκοµίσθη ἀπὸ τὴν

“American Appraisal Hellas Ltd.”· β) ὅπως ἐγὼ τὸ τροποποίησα (µὲ τὴν ἀλλαγὴ

τοῦ συντελεστοῦ προεξοφλήσεως).

Ἐπίσης συµπεριλαµβάνεται σὲ ψηφιακὴ µορφὴ ἡ ἰδία ἡ

πραγµατογνωµοσύνη.





ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ

I. Εἰσαγωγή

II. Ὁ Μητροπολιτικὸς Πόλος Ἑλληνικοῦ - Ἁγίου Κοσµᾶ (Μ.Π.Ε.Α.)

Α.   Ὑφισταµένη κατάστασις τοῦ ἀκινήτου

Β.     Τὸ ἀκίνητο καὶ τὸ περιβάλλον του

α. Πολεοδοµικὰ καὶ ἄλλα στοιχεῖα ὁµόρων δήµων

β. Κτηµατοµεσιτικὰ στοιχεῖα ὁµόρων δήµων

III. Ἰδιοκτησιακὸ καθεστὼς τοῦ ἐκτιµωµένου

α. Σύντοµο Ἱστορικόν

β. Ὁ Ν. 3986/2011 καὶ τὸ Δικαίωµα Ἐπιφανείας – Ἐµπράγµατα

Δικαιώµατα

γ. Ἡ ὑπογραφεῖσα Σύµβασις

IV. Ὁ Νόµος 4062/2012

α. Γενικῶς, περὶ τῆς ἐγκρίσεως καὶ ἐφαρµογῆς τοῦ Σχεδίου

β. Ἐπιτρεπόµεναι χρήσεις γῆς κι ὅροι δοµήσεως

γ. Διατηρητέα ἀκίνητα ἐντὸς τῆς ἐκτάσεως τοῦ Μ.Π.Ε.Α.

δ. Παρατηρήσεις ἐπὶ τοῦ Νόµου

V. Ἀρχαὶ τῆς «Ἐκτιµητικῆς»

α. Προκαταρκτικῶς, περὶ ἐµπορικῆς κι ἐπενδυτικῆς ἀξίας

β. Ἐκτίµησις τῆς ἐπενδυτικῆς ἀξίας τοῦ «σεναρίου Foster»

VI. Τὸ «σενάριο Foster» καὶ ἡ «ἐκτίµησις Τ.Α.Ι.ΠΕ.Δ.»

 Α.   Μελέτη τοῦ «σεναρίου Foster»

α. Προτεινόµεναι ζῶναι (εἰδικαὶ χρήσεις γῆς / δόµησις)

β. Προτεινόµενα ἔργα - ὑποδοµαί

γ. Χρονοδιάγραµµα τῆς ἀναπτύξεως

δ. Κόστος τοῦ ἔργου

ε. Συµβατότης τοῦ «σεναρίου Foster» ὡς πρὸς τὰ τοῦ «Νόµου Μ.Π.Ε.Α.»

στ. Παρατηρήσεις ἐπὶ τοῦ «σεναρίου Foster»

  Β.   Μελέτη τῆς «ἐκτιµήσεως Τ.Α.Ι.Π.Ε.Δ.»

α. Προκαταρκτικαὶ παραδοχαὶ τῆς ἐκτιµήσεως

β.   Παραδοχαὶ τῆς ἐκτιµήσεως διὰ τὴν εὕρεσι τῶν ταµιακῶν ῥοῶν

γ. Συντελεστὴς προεξοφλήσεως

δ.   Κόστος µετεγκαταστάσεως δηµοσίων ὑπηρεσιῶν ποὺ ἑδράζονται στὸν
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