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ΑΝΑΡΤΗΤΕΑ ΣΤΟ ΔΙΑΔΙΚΤΥΟ 
 

                                                    
 
ΔΗΜΟΣ ΘΕΡΜΗΣ               
Δ/ΝΣΗ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΩΝ ΥΠΗΡΕΣΙΩΝ                
ΤΜΗΜΑ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ ΠΟΛΙΤΙΚΩΝ ΟΡΓΑΝΩΝ     
                                                                    

ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ  

Από το υπ’ αριθμ. 23/04-06-2025πρακτικό συνεδρίασης του Δημοτικού Συμβουλίου Θέρμης. 
 

Αριθμ. Απόφ. 161/2025                     ΘΕΜΑ: «Εξέταση πρότασης επί  αίτησης 
σύστασης καθέτων ιδιοκτησιών και 
διανομής » 

Σήμερα την  04η  Ιουνίου  2025 ημέρα Τετάρτη  και ώρα 20.00 μμ συνεδρίασε με 
τηλεδιάσκεψη για το μήνα Ιουνιο (1η) (σύμφωνα με το άρθρο 67 του Ν. 3852/2010 όπως 
τροποποιήθηκε με το άρθρο 6 του Ν.5056/2023)  το Δημοτικό Συμβούλιο του Δήμου Θέρμης,  
μετά από την υπ’ αριθμ. 30404/30-05-2025 πρόσκληση της Προέδρου του Δημοτικού 
Συμβουλίου η οποία επιδόθηκε σε καθέναν από τους δημοτικούς συμβούλους με το από  
30/05/2025 ηλεκτρονικό μήνυμα  και στο Δήμαρχο  και σύμφωνα με της διατάξεις των άρθρων 
95 και 96 του Ν. 3463/2006 (Φ.Ε.Κ. 114/τεύχος Α’/2006) περί «Κυρώσεως του Κώδικα Δήμων 
και Κοινοτήτων» και των άρθρων 65 και 67 του Ν. 3852/2010 (Φ.Ε.Κ. 87/τεύχος Α’/2010) περί 
«Νέα Αρχιτεκτονική της Αυτοδιοίκησης και της Αποκεντρωμένης Διοίκησης  Πρόγραμμα 
Καλλικράτης». 
Αφού διαπιστώθηκε ότι υπάρχει νόμιμη απαρτία γιατί σε σύνολο μελών 35 βρέθηκαν παρόντα 
 29 δηλαδή:  
 

  Παρόντες  Απόντες 

  
 

 ΠΑΠΑΔΟΠΟΥΛΟΣ ΘΕΟΔΩΡΟΣ 
ΔΗΜΑΡΧΟΣ 

1  ΠΑΠΑΔΑΚΗ ΑΘΗΝΑ Πρόεδρος  1 ΘΑΝΟΣ ΑΡΙΣΤΕΙΔΗΣ 

2  ΠΡΑΤΑΝΟΣ ΑΠΟΣΤΟΛΟΣ 
Αντιπρόεδρος 

2 ΚΑΡΚΑΤΖΟΥΝΗΣ ΘΕΟΦΑΝΗΣ       

3  ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΙΔΟΥ ΙΩΑΝΝΑ            
Γραμματέας 

3 ΚΟΥΤΡΗ ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ 

4  ΑΓΓΕΛΟΥ ΓΕΩΡΓΙΟΣ 4 ΠΑΝΙΔΟΥ ΣΟΦΙΑ 

5  ΑΠΟΣΤΟΛΟΥ ΣΤΥΛΙΑΝΟΣ 5 ΤΣΟΜΑΡΙΔΗΣ ΣΤΥΛΙΑΝΟΣ 

6  ΒΟΓΙΑΤΖΗΣ ΠΑΝΤΕΛΗΣ   6 ΤΣΙΦΤΕΛΙΔΟΥ ΑΝΝΑ 

7  ΒΟΓΙΑΤΖΗ ΦΩΤΕΙΝΗ   

8  ΒΕΛΟΝΑ ΕΛΙΣΣΑΒΕΤ   

9  ΓΑΝΤΑΣ ΣΠΥΡΙΔΩΝ   

10  ΓΕΡΜΑΝΟΣ ΘΩΜΑΣ   

11  ΓΚΙΖΑΡΗΣ  ΣΤΕΡΓΙΟΣ   

12  ΖΕΛΙΛΙΔΗΣ  ΔΑΜΙΑΝΟΣ   

13  ΙΖΔΡΑΣ ΑΝΕΣΤΗΣ   

14  ΚΑΡΑΚΩΤΤΑΣ ΑΣΤΕΡΙΟΣ    
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15  ΚΑΡΑΤΣΟΡΗ ΣΤΥΛΙΑΝΗ   

16  ΚΑΡΚΑΤΖΙΝΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ   

17  ΚΑΣΑΠΗ ΜΑΡΙΓΩ   

18  ΚΕΦΑΛΑΣ ΑΝΕΣΤΗΣ   

19  ΚΟΝΤΟΠΙΔΗΣ ΠΟΛΥΧΡΟΝΗΣ  
ΝΑΚΗΣ  

  

20  ΚΟΥΓΙΟΥΜΤΖΙΔΗΣ ΚΩΝ/ΝΟΣ    

21  ΛΙΟΛΙΟΥ ΓΕΩΡΓΑΚΑ   ΑΙΚΑΤΕΡΙΝΗ   

22  ΜΟΥΣΤΑΚΑΣ ΒΑΣΙΛΕΙΟΣ   

23  ΜΩΡΑΙΤΗΣ ΑΡΓΥΡΙΟΣ   

24  ΠΑΝΟΣ ΣΤΕΦΑΝΟΣ   

25  ΣΑΛΗΚΥΡΙΑΚΗΣ ΟΔΥΣΣΕΑΣ   

26  ΣΑΜΑΡΑΣ ΣΩΚΡΑΤΗΣ   

27  ΣΑΡΑΦΙΑΝΟΣ ΧΡΗΣΤΟΣ   

28  ΤΣΟΛΑΚΗΣ ΑΠΟΣΤΟΛΟΣ   

29  ΧΑΤΖΗΔΗΜΗΤΡΙΟΥ ΦΑΝΗ   

κηρύχθηκε η έναρξη της συνεδρίασης από την Πρόεδρο του ΔΣ 
 
Στη συνεδρίαση συμμετείχε η Περήφανου Άννα υπάλληλος του Δήμου Θέρμης για την τήρηση 

των πρακτικών του συμβουλίου. 

Τον Δήμαρχο κο Θεόδωρο Παπαδόπουλο αναπλήρωσε ο Αντιδήμαρχος Τεχνικών Υπηρεσιών 

κος Τσολάκης Απόστολος, σύμφωνα με την υπ’ αριθμ. 6098/31-01-2025 Απόφαση Δημάρχου. 

Για τη συζήτηση του παρακάτω θέματος κλήθηκε με την υπ΄αριθμ πρωτ 30409/30-5-2025 

πρόσκληση της Προέδρου του Δ.Σ ο Πρόεδρος της Κοινότητας Θέρμης κος Πιστέλας 

Ευστάθιος ο οποίος δεν συνδέθηκε στην τηλεδιάσκεψη. 

Η Πρόεδρος εισηγούμενη το  1ο της ημερησίας διατάξεως θέμα  έθεσε στο Δ.Σ. την υπ΄αριθμ 

πρωτ 30025/29-05-2025 εισήγηση του Γραφείου Δημάρχου σχετικά με την εξέταση πρότασης 

επί  αίτησης σύστασης καθέτων ιδιοκτησιών και διανομής σύμφωνα με την οποία με την από 

22.5.2025  αίτηση των Δημητρίου Μιχαηλίδη και Καλλιόπης Σπανούδη. , την  από 22.5.2025  

ΤΕΧΝΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ  του  τοπογράφου  Ιωάννη Κακανή, το από  Απρίλιος 2025 τοπογραφικό 

διάγραμμα του  τοπογράφου  Ιωάννη Κακανή. , το με αριθ.πρωτ. 29429/27-5-2025 έγγραφο 

του Τμήματος έκδοσης οικοδομικών αδειών , ελέγχου κατασκευών και εγκαταστάσεων της 

Δ/νσης Δόμησης & Πολεοδομικών Εφαρμογών και την από 21-5-2025 γνωμοδότηση του 

δικηγόρου με έμμισθη εντολή του Δήμου κου Χρήστου Ματέλλα και λαμβάνοντας υπ΄ όψη :  

 1) τις διατάξεις της παραγράφου 2β του άρθρου 83 του Ν.3852/2010 «Αρμοδιότητες 
συμβουλίου δημοτικής κοινότητας» σύμφωνα με την οποία το συμβούλιο της Δημοτικής 
Κοινότητας εκφράζει γνώμη στο Δημοτικό Συμβούλιο σχετικά με την αξιοποίηση των ακινήτων 
του Δήμου που βρίσκονται στη περιοχή της Δημοτικής Κοινότητας έτσι όπως αυτό 
αντικαταστάθηκε το άρθρο 84 «Αρμοδιότητες συμβουλίου κοινότητας άνω των τριακοσίων 
(300) κατοίκων – Αντικατάσταση του άρθρου 83 του Ν.3852/2010» του Ν.4555/18 ΦΕΚ 
133Α/2018. 

2) το άρθρο 186 του Ν. 3463/06 (ΦΕΚ 114Α/08-06-2006) «Κύρωση του Κώδικα Δήμων 
και Κοινοτήτων» όπως τροποποιήθηκε με την παρ.3 του άρθρου 12 του Ν.4018/2011 (ΦΕΚ 
215Α/30-09-2011) σύμφωνα με το οποίο : 
«1.Η εκποίηση δημοτικών ακινήτων επιτρέπεται μόνο για ωφέλεια του δήμου, με ειδικά 
αιτιολογημένη απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου που λαμβάνεται με πλειοψηφία των 2/3 του 
συνολικού αριθμού των μελών του. Για αποφάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου που λαμβάνονται 
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κατ’ εφαρμογή διατάξεων του ν. 3463/2006 και παραπέμπουν στο άρθρο 186, αρκεί η απόλυτη 
πλειοψηφία του συνολικού αριθμού των μελών του. 
2. ------- 
3.-------- 
4.-------- 
5.Το τίμημα των ακινήτων της προηγούμενης παραγράφου καθορίζεται από επιτροπή, που 
συγκροτείται με απόφαση του δημάρχου ή προέδρου της Κοινότητας και αποτελείται από δύο 
δημοτικούς ή κοινοτικούς συμβούλους, που υποδεικνύονται από το δημοτικό ή κοινοτικό 
συμβούλιο και από έναν μηχανικό, που ορίζεται από το δήμαρχο ή τον πρόεδρο της Κοινότητας  
και προέρχεται από την τεχνική υπηρεσία του Οργανισμού Τοπικής Αυτοδιοίκησης, εφόσον 
υπάρχει ή αν δεν υπάρχει από την Τεχνική Υπηρεσία Δήμων και Κοινοτήτων (ΤΥΔΚΥ) ή από 
άλλη δημόσια υπηρεσία. Πρόεδρος της επιτροπής, ορίζεται ένας από του δημοτικούς ή 
κοινοτικούς συμβούλους με την απόφαση συγκρότησης. Με την ίδια απόφαση ορίζεται 
δημοτικός ή κοινοτικός υπάλληλος γραμματέας της επιτροπής. Στους Οργανισμούς Τοπικής 
Αυτοδιοίκησης που λειτουργούν τοπικά συμβούλια και πάρεδροι στην επιτροπή μετέχει αντί του 
δευτέρου συμβούλου, ο πρόεδρος του οικείου τοπικού συμβουλίου ή ο οικείος πάρεδρος. 
6..------ 
7------- 
8.-------------------- ”. 

3) Τις διατάξεις του άρθρου 191 παρ. 1 του Ν.3463/2006 όπως τροποποιήθηκε και 
ισχύει σύμφωνα με το οποίο:  

«1.  Οι διατάξεις του άρθρου 186 εφαρμόζονται αναλόγως για την αγορά ιδιωτικών 
ακινήτων εκ μέρους των Δήμων και των Κοινοτήτων. Ειδικά στην περίπτωση αγοράς ακινήτου, 
όπου σύμφωνα με την παράγραφο 6 του άρθρου 186 του Κώδικα Δήμων και Κοινοτήτων 
απαιτείται η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του από το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών ως 
προϋπόθεση για την κατάρτιση της σύμβασης μεταβίβασης της κυριότητας, το Δημοτικό ή 
Κοινοτικό Συμβούλιο, με απόφαση του που λαμβάνεται με την πλειοψηφία επί του συνόλου 
των μελών του, μπορεί να κρίνει ότι το ακίνητο αυτό είναι το μόνο κατάλληλο για την εκπλήρωση 
δημοτικού ή κοινοτικού σκοπού και να αποφασίσει την απευθείας αγορά. Όπου, όμως, δεν 
προβλέπεται η εκτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου κατ' άρθρο 186 παρ. 6 του ΔΚΚ, τότε 
η κρίση περί του ότι το ακίνητο είναι το μόνο κατάλληλο, καθώς και η απόφαση για την 
απευθείας αγορά, λαμβάνονται με πλειοψηφία των 2/3 των μελών του Δημοτικού ή Κοινοτικού 
Συμβουλίου…….» 

4) την ανωτέρω σχετική αίτηση σύμφωνα με την οποία οι ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΜΙΧΑΗΛΙΔΗΣ 
του ΣΟΦΟΚΛΗ και της ΑΣΗΜΟΥΛΑΣ , η ΚΑΛΛΙΟΠΗ ΣΠΑΝΟΥΔΗ του ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ και της 
ΠΑΡΘΕΝΑΣ και ο  ΔΗΜΟΣ ΘΕΡΜΗΣ είναι  συνιδιοκτήτες κατά  ποσοστό     34,03% ο πρώτος , 
κατά  ποσοστό  34,03 % η δεύτερη και  κατά  ποσοστό 31,94% ο  ΔΗΜΟΣ ΘΕΡΜΗΣ του υπ 
αριθμό τρία (3) αδόμητου οικοπέδου στο υπ’ αριθμό Γάμα τετρακόσια σαράντα δύο (Γ 442) 
οικοδομικό τετράγωνο εμβαδού αυτού μέτρων τετραγωνικών οκτακόσιων (800,00 τ,μ) που 
βρίσκεται στην Δημοτική Κοινότητα Θέρμης στην Δημοτική Ενότητα Δήμου Θέρμης, 
Περιφερειακής Ενότητας Θεσσαλονίκης, Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας, Ειρηνοδικείου 
Θεσσαλονίκης και Κτηματολογικού Γραφείου Θεσσαλονίκης (Υποκατάστημα Καλαμαριάς) 
εμφαινόμενο στα φύλλα αυτού με Κ.Α.Ε.Κ. 100437320003/0/0. Το οικόπεδο αυτό φαίνεται στο 
προσαρτώμενο στο συμβόλαιο κτήσης των αιτούντων τοπογραφικό διάγραμμα του 
συντάξαντος αυτό στις 03/06/2024 Αγρονόμου Τοπογράφου Μηχανικού Ιωάννη Κακανή 
σύμφωνα με τις εκάστοτε ισχύουσες προδιαγραφές και τα οριζόμενα στον Ν. 651/1977, 
εξαρτημένο από το κρατικό σύστημα : συντεταγμένων, συνοδευόμενο από την μεθοδολογία 
εξάρτησης και τις συντεταγμένες των τριγωνομετρικών σημείων του κρατικού συστήματος 
συντεταγμένων που χρησιμοποιήθηκαν για την εξάρτηση μεταξύ των αλφαβητικών στοιχείων 
Α-Β-Γ-Δ-Α μετά της επ'αυτού και σύμφωνα με τον Ν,651/77 από 03/06/2024 υπεύθυνης 
δήλωσής ταυ ότι: «α) βρίσκεται εντός σχεδίου και είναι άρτιο και οικοδομήσιμο με τις διαστάσεις 
και το εμβαδό που αναγράφονται στο σχέδιο, β) Έχει ενταχθεί στο σχέδιο πόλης με το Ν. 
1337/83 και δεν οφείλει εισφορά σε γη παρά μόνο σε χρήμα. Εμπίπτει στις διατάξεις του 
άρθρου 6 του Ν.2242/94. γ) Στην περιοχή λειτουργεί Εθνικό Κτηματολόγιο, σύμφωνα με το 
Ν.2308/95» και συνορεύει γύρωθεν Νοτιοδυτικά με την οδό Φιλίππου ασφαλτοστρωμένη 
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(πλευρά διαγράμματος Α-Β ) μέτρα γραμμικά τριάντα (30,00) Βορειοδυτικά με το υπ αριθμό 
δύο (02) οικόπεδο, του ιδίου οικοδομικού τετραγώνου στο οποίο κτίσματα αγνώστων 
ιδιοκτητών (πλευρά διαγράμματος Β-Γ) μέτρα γραμμικά είκοσι έξι και εβδομήντα εκατοστά 
(26,70) Βορειανατολικά με το αυτό ως άνω υπ‘αριθμό δύο (02) οικόπεδο του ιδίου οικοδομικού 
τετραγώνου στα οπαίο κτίσματα αγνώστων ιδιοκτητών (πλευρά διαγράμματος Γ-Δ) μέτρα 
γραμμικά τριάντα και είκοσι οκτώ εκατοστά (30,28) και Νοτιανατολικά με την οδό Πυθαγόρα 
ασφαλτοστρωμένη (πλευρά διαγράμματος Δ-Α ) μέτρα γραμμικά είκοσι έξι και τριάντα εννιά 
εκατοστά (26,39) .  

 
Με την αίτησή τους   οι  αιτούντες  προτείνουν δύο  τρόπους  διανομής  του  κοινού  

οικοπέδου όπως οι  τρόποι αυτοί  περιγράφονται  στο  Τοπογραφικό διάγραμμα του 
τοπογράφου Ιωάννη Κακανή (Απρίλιος 2025). Και  οι  δύο   προτάσεις  αφορούν  τη σύσταση 
δύο  καθέτων ιδιοκτησιών και οι δύο  αιτούντες θα λάβουν σε κοινή  μερίδα  τη μία   κάθετη 
ιδιοκτησία και  την άλλη κάθετη   ιδιοκτησία θα λάβει αποκλειστικά  ο  ΔΗΜΟΣ ΘΕΡΜΗΣ. 

 
 5) την ανωτέρω  γνωμοδότηση του δικηγόρου σύμφωνα με την οποία οι όροι δόμησης και 
οι χρήσεις γης στην περιοχή ορίζονται από το ΦΕΚ 428Δ/2000 και το ΓΠΣ του δήμου Θέρμης (ΦΕΚ 
451/ΑΑΠ/2013). Συγκεκριμένα η επιτρεπόμενη κάλυψη του οικοπέδου είναι 40%, η επιτρεπόμενη 
δόμηση είναι 60% , το επιτρεπόμενο ύψος είναι 8,00 μ + 2,00 μ σε περίπτωση στέγης. Το όριο 
κατάτμησης ορίζεται στα 800 τ.μ. με ελάχιστο πρόσωπο τα 20,0 μ. Ως εκ τούτου  η δυνατότητα  
κατάτμησης δεν είναι  νόμω  επιτρεπτή  και  μόνη νομικά  επιτρεπτή  είναι  η  σύσταση  καθέτων 
ιδιοκτησιών   και η διανομή αυτών .  
 
Προϋποθέσεις της αυτούσιας διανομής είναι σωρευτικά: α) το εφικτό της διανομής, δηλαδή της 
φυσικής διαίρεσης του πράγματος σύμφωνα με τον προορισμό του χωρίς μείωση της αξίας του και 
β) η διανομή να είναι συμφέρουσα, δηλαδή να μην επέρχεται με αυτή μείωση της αξίας   των 
μερίδων. Κρίσιμα  στοιχεία το είδος, οι  διαστάσεις και το εμβαδόν του διανεμητέου  και πρέπει κατά  
τα διδάγματα  της κοινής πείρας και λογικής το διανεμητέο να μπορεί να διανεμηθεί σε μέρη 
ανάλογα με τις μερίδες των κοινωνών χωρίς να μειωθεί η αξία του    και να μπορούν να 
χρησιμεύσουν τα προερχόμενα από τη διανομή  ακίνητα  ως οικονομικές μονάδες.   
 
Σύμφωνα με το άρθρο 480 Α ΚπολΔ παρ. 1 "Κάθε συγκύριος οικοπέδου στο οποίο υπάρχει 
οικοδομή ή χωριστές οικοδομές, έχει το δικαίωμα να ζητήσει την αυτούσια διανομή του οικοπέδου 
με σύσταση χωριστής ιδιοκτησίας κατ' ορόφους ή μέρη ορόφων ή με σύσταση χωριστής 
ιδιοκτησίας σε διακεκριμένα μέρη του ενιαίου οικοπέδου, στα οποία έχουν ανεγερθεί οι χωριστές 
οικοδομές με την επιφύλαξη των πολεοδομικών διατάξεων". Από την έναρξη ισχύος του Ν. 
1562/1985, δηλαδή από τις 16-09-1985 καθιερώθηκε για πρώτη φορά ως τρόπος αυτούσιας 
διανομής κοινού οικοπέδου στο οποίο υπάρχει οικοδομή ή το οποίο είναι ακάλυπτο και 
οικοδομήσιμο και κατόπιν σχετικού αιτήματος κάποιου από τους συγκυρίους του οικοπέδου η 
σύσταση χωριστής ιδιοκτησίας είτε κατ' ορόφους ή μέρη ορόφων είτε σε διακεκριμένα μέρη του 
ενιαίου οικοπέδου , στα οποία θα είναι δυνατή η ανέγερση χωριστών οικοδομημάτων σύμφωνα με 
το Ν. 3741/1929, το Ν.Δ 1024/1971, αντίστοιχα καθώς και τα άρθρα 1002 και 1117ΑΚ. Η διανομή  
προσδιορίζει τα χωριστά μέρη της οικοδομής που αναλογούν στις μερίδες των συγκυρίων.  
 Από τις διατάξεις των άρθρων 1, 2 παρ. 1, 3, 4, 5 και 13 αν ν. 3741/1929, 1 παρ. 1 και 3 
ταυ ν. δτος 1024/1971, 1002 και 1117 του ΑΚ προκύπτει ότι σε περίπτωση σύστασης κάθετης 
ιδιοκτησίας, δηλαδή ιδιοκτησίας σε περισσότερα οικοδομήματα που έχουν ανεγερθεί ή πρόκειται 
να ανεγερθούν σε ενιαίο οικόπεδο, αλλά σε ορισμένο ξεχωριστό για κάθε συνιδιοκτήτη τμήμα, ο 
κύριας κάθε χωριστής οικοδομής θεωρείται έναντι μεν της πολιτείας συγκύριος του όλου 
οικοπέδου, έναντι δε του συνιδιοκτήτη του οικοπέδου και αποκλειστικού κυρίου χωριστής 
οικοδομής, αυτοτελής κύριος. Κάθε συνιδιοκτήτης ταυ ενιαίου οικοπέδου έχει δικαίωμα να προβεί 
σε ανέγερση οικοδομής στο καθορισμένο γι' αυτόν τμήμα του καινού οικοπέδου, δικαιούται δε να 
καλύψει, με την ανέγερση της οικοδομής, τόση επιφάνεια, όση αναλογεί στο συμβατικώς 
καθορισμένο ποσοστό συγκυριότητάς του στο ενιαίο οικόπεδο, αφήνοντας δηλαδή ακάλυπτο το 
ποσοστό εκείνο το οποίο, σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις, είναι υποχρεωμένος να αφήσει, 
ανάλογα με το εμβαδόν και τις διαστάσεις της δικής του ιδιοκτησίας, και μη υπερβαίνοντας το 
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συντελεστή δόμησης που αναλογεί, επίσης κατά τις σχετικές πολεοδομικές διατάξεις, στην 
ιδιοκτησία του. 
 Περαιτέρω, στη διάταξη του άρθρου 1 παρ. 1 του ν.δ. 1024/1971 "περί ιδιοκτησίας επί 
οικοδομημάτων ανεγειρομένων επί ενιαίου οικοπέδου” ορίζεται ότι: "Εν τη έννοια του άρθρου 1 του 
Ν. 3741/1929 και των άρθρων 1002 και 1117 του ΑΚ, δύναται να συσταθεί διηρημένη ιδιοκτησία 
και επί πλειόνων αυτοτελών οικοδομημάτων ανεγειρομένων επί ενιαίου οικοπέδου ανήκοντος εις 
ένα ή πλείονες ως και επί ορόφου ή μερών των οικοδομημάτων αυτών, επιφυλασσομένων των 
πολεοδομικών διατάξεων". Από τη διάταξη αυτή προκύπτει ότι προϋπόθεση για τη σύσταση της 
κατά τη διάταξη αυτή διαιρεμένης ιδιοκτησίας, της λεγόμενης ως άνω κάθετης ιδιοκτησίας, είναι η 
ύπαρξη δύο ή περισσοτέρων αυτοτελών οικοδομημάτων είτε ανεγερθέντων ή μελλόντων να 
ανεγερθούν σε ενιαίο οικόπεδο που ανήκει σε έναν ή περισσότερους κυρίους, οπότε μπορεί να 
συσταθεί τέτοια χωριστή  ιδιοκτησία είτε σε ολόκληρο το αυτοτελές οικοδόμημα [απλή κάθετη 
συνιδιοκτησία] είτε σε ορόφους ή διαμερίσματα ορόφων, οπότε συνυπάρχει η κάθετη συνιδιοκτησία 
και οριζόντια ιδιοκτησία [σύνθετη κάθετη συνιδιοκτησία]. Και στις δύο περιπτώσεις η κάθετη 
συνιδιοκτησία διέπεται κατά τα λοιπά από τις διατάξεις των άρθρων 1 επ. του Ν. 3741/1929 "περί 
- της ιδιοκτησίας κατ' ορόφους, ο οποίος διατηρήθηκε σε ισχύ και μετά την εισαγωγή του ΑΚ, με το 
άρθρο 54 ΕισΝΑΚ και των άρθρων 1002 και 1117  του ΑΚ, από τον συνδυασμό των οποίων 
προκύπτει ότι επί οριζόντιας ιδιοκτησίας η οποία αποτελεί σύνθετο, αλλά ενιαίο εμπράγματο 
δικαίωμα ιδρύεται κυρίως μεν χωριστή κυριότητα σε όροφο οικοδομής ή διαμέρισμα ορόφου, 
παρεπομένως δε και αναγκαστική συγκυριότητα, που αποκτάται αυτοδικαίως, κατ' ανάλογη μερίδα 
στα μέρη του όλου ακινήτου, που χρησιμεύουν σε κοινή από όλους τους οροφοκτήτες χρήση, οι 
οποίες, ισχύουν απαραλλάκτως και επί της κάθετης ιδιοκτησίας, καθ όσον ο παραπάνω ν. 
1024/1971 δεν επέφερε καμία μεταβολή στη νομική κατασκευή ταυ θεσμού της οριζόντιας 
ιδιοκτησίας, όπως διαμορφώθηκε από τις προαναφερόμενες διατάξεις . 
 
Η γνώμη της νομικής υπηρεσίας είναι  ότι  το αίτημα  για  διανομή  είναι νόμω και ουσία  βάσιμο . 
Η  πρόταση διανομής με τη σύσταση καθέτων  είναι η μόνη  νομικά  επιτρεπτή λύση διανομής . 
Αντικειμενικά και ως  δίδαγμα κοινής   πείρας η  κατοχή μίας   διηρημένης  ιδιοκτησίας  είναι 
οικονομικά  συμφερότερη  από  την ύπαρξη ενός  δικαιώματος  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας, είναι  
αξιοποιήσιμη, ανεξάρτητη  της βούλησης  των άλλων συγκύριων σε   αντίθεση με  το καθεστώς  
της  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας . Για τη δυνατότητα  οικοδομικής εκμετάλλευσης της κάθετης  
που  θα λάβει  ο  Δήμος  Θέρμης και  το ποια  πρόταση εκ των δύο  είναι  η  πολεοδομικά  
συμφερότερη και  τους  όρους  δόμησης θα  εκφέρει  γνώμη η Υπηρεσία  Δόμησης . Ωστόσο  στη 
σύμβαση σύστασης και διανομής πρέπει να τεθούν  προς  εξυπηρέτηση του  συμφέροντος  του  
Δήμου οι ακόλουθοι  όροι :  
Επίσης οι συνιδιοκτήτες του ως άνω οικοπέδου δηλώνουν ότι: 
 1) Οι οικοδομές- κτίσματα που θα κείνται στα πιο πάνω τμήματα του προπεριγραφέντος 
οικοπέδου θα υπάγονται στους περιορισμούς και τις υποχρεώσεις  του Ν.3741/1929 και των 
άρθρων 1002 και 1117 του Αστικού Κώδικα, σε συνδυασμό με το Ν.Δ. 1024/1971 ως και τις 
διατάξεις και τους περιορισμούς της παρούσης και οποιαδήποτε εμπράγματη δικαιοπραξία είτε εν 
ζωή είτε αιτία θανάτου που έχει σχέση με το πιο πάνω οικόπεδο πρέπει να αναφέρεται επί ποινή 
ακυρότητος στην παρούσα πράξη. 
 2) Ο ιδιοκτήτης κάθε μιας από τις παραπάνω ιδιοκτησίες μπορεί, εφ όσον δεν βλάπτει τους 
ιδιοκτήτες των υπόλοιπων ιδιοκτησιών, τηρώντας όμως πάντα τις πολεοδομικές και λοιπές 
διατάξεις των νόμων, ως και τις διατάξεις της παρούσης να προβαίνει στην ανέγερση κτισμάτων, 
φύτευση δένδρων ή φυτών και γενικά στη διαρρύθμιση του χώρου που αποτελεί την ιδιοκτησία του 
χωρίς να ανατρέπεται με τον τρόπο αυτό η πιο πάνω αναφερόμενη συνιδιοκτησία σ όλο το 
οικόπεδο.  
3) Καθένας ανεγείροντας νόμιμα την οικοδομή ή οικοδομές του ή τα πάσης φύσεως κτίσματα, 
επιφυλάσσει στον εαυτό του το αποκλειστικό δικαίωμα της αέρινης στήλης , ώστε να μπορεί να 
κτίσει ορόφους μέχρι του σημείου που επιτρέπουν οι πολεοδομικές διατάξεις και οι διατάξεις της 
παρούσης. Στα διαμερίσματα ή τους λοιπούς χώρους των ορόφων αυτών, στα οποία θα έχει και 
αποκλειστικό δικαίωμα κυριότητας, νομής και κατοχής, θα κατανέμει μόνος του, με χωριστές 
πράξεις συστάσεως οριζοντίων ιδιοκτησιών ή περαιτέρω καθέτων ιδιοκτησιών και χωρίς τη 
συγκατάθεση των υπολοίπων συνιδιοκτητών του οικοπέδου (άλλως δυνάμει ειδικής εντολής και 
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πληρεξουσιότητας που θεωρείται ότι δίνεται από όλους τους εκάστοτε συνιδιοκτήτες προς 
αλλήλους) τα παραπάνω ποσοστά εξ αδιαιρέτου που του ανήκουν στο όλο οικόπεδο.  
4) Οι μέλλοντες συνιδιοκτήτες υποχρεούνται να ασκούν τα δικαιώματά τους που απορρέουν από 
το παρόν σε συνδυασμό με τον τίτλο κτήσης τους, κατά τους κανόνες της καλής πίστης και με 
τρόπο ώστε η άσκηση από τον ένα να μην παρεμποδίζει την άσκηση των ίδιων δικαιωμάτων από 
τους υπόλοιπους. 
5) Καθένας από τους μέλλοντες συνιδιοκτήτες υποχρεούται να διευκολύνει τους υπόλοιπους για 
την ανέγερση της οικοδομής ή των οικοδομών ή των πάσης φύσεως κτισμάτων και να δίνει τη 
συναίνεση του αν τούτο απαιτηθεί.  
6) Οι διατάξεις της παρούσας δεσμεύουν κάθε ιδιοκτήτη ανεξάρτητης ιδιοκτησίας με οποιοδήποτε 
τρόπο και αν την αποκτήσει, με μόνη τη δήλωσή του ότι έλαβε γνώση των όρων της σύμβασης και 
προσχωρεί σ αυτήν.  
7) Κάθε μία από τις παραπάνω οικοδομές ή τα κτίσματα δεν θα υπερβαίνει σε επιφάνεια και όγκο 
τα μέτρα που θα δικαιούται να κατασκευάσει ο ιδιοκτήτης της καθέτου ιδιοκτησίας, ανάλογα με το 
ποσοστό συνιδιοκτησίας της στο όλο οικόπεδο και την επιφάνεια του τμήματος του οικοπέδου που 
θα κτιστεί αυτή ή αυτές και κατά την ανέγερση θα λαμβάνονται υπόψη τα δικαιώματα των 
υπολοίπων ιδιοκτησιών του ίδιου οικοπέδου.  
Σε περίπτωση που συνιδιοκτήτης υπερβεί το αναλογούν σε αυτόν ποσοστό δόμησης, ανάλογα με 
το ποσοστό συγκυριότητας στο οικόπεδο, τότε ο έτερος δικαιούται να απαιτήσει την κατεδάφιση 
του επιπλέον τμήματος με επιμέλεια και δαπάνες του παρανομούντος.  
8) Κάθε ιδιοκτήτης υποχρεούται να ασκεί τα εκ του παρόντος δικαιώματά του κατά τους κανόνες 
της καλής πίστης και με τρόπο ώστε η άσκηση τούτου υπό του ενός να μη παρεμποδίζει την 
άσκηση παρά του ετέρου.  
 
Ως προς  την τηρούμενη διαδικασία  ισχύουν οι διατάξεις  του  Κώδικα Δήμων και Κοινοτήτων για  
την εκποίηση και αγορά  ακινήτων  (άρθρα  186 και 191  του ν 3463/2006)  
 
Επομένως  και  εφόσον ληφθεί  υπόψη η γνώμη της Υπηρεσίας Δόμησης το αίτημα για  διανομή 
του  ακινήτου  είναι νόμω βάσιμο και εφόσον κριθεί και ουσία βάσιμο και συμφέρον για  το  Δήμο 
Θέρμης μπορεί να εκκινήσει η σχετική  διαδικασία.  
 
6) Το ανωτέρω σχετικό έγγραφο του Τμήματος έκδοσης οικοδομικών αδειών , ελέγχου 
κατασκευών και εγκαταστάσεων της Δ/νσης Δόμησης & Πολεοδομικών Εφαρμογών σύμφωνα με 
το οποίο κατόπιν μελέτης της τεχνικής έκθεσης και των τοπογραφικών με τις 2 προτάσεις-λύσεις 
σύστασης κάθετης ιδιοκτησίας, άποψη της υπηρεσίας μας είναι ότι προς το συμφέρον του Δήμου 
είναι η αποδοχή της 2ης λύσης, όπως αποτυπώνεται στο (συν.2) τοπογραφικό. 
Στην αναφερόμενη 2η λύση προτείνεται η δημιουργία κάθετης ιδιοκτησίας εμβαδού 255,52 τ.μ, με 
πρόσωπο 12 μ. στην οδό Φιλίππου και βάθος 21,29 μ., η οποία λόγω μεγαλύτερου προσώπου σε 
σχέση με την 1η λύση (στην οποία προτείνεται κάθετη όμοιου εμβαδού, με πρόσωπο 9,45 μ. και 
βάθος 26,65 μ,) θα οδηγήσει στη βέλτιστη αρχιτεκτονική λύση για την μελλοντική αξιοποίηση της 
κάθετης ιδιοκτησίας, με περισσότερες δυνατότητες τοποθέτησης μελλοντικού κτιρίου εντός της 
συγκεκριμένης κάθετης 
 
7) Την αριθ.39/2025 απόφαση του Συμβουλίου της Δημοτικής Κοινότητας Θέρμης σύμφωνα με 
την οποία του συμβούλιο γνωμοδοτεί θετικά για την σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας στο οικόπεδο 03 
του Ο.Τ. Γ442. 
 
Εισηγείται στο Δημοτικό Συμβούλιο : 

α) την εξέταση του αιτήματος  των ΔΗΜΗΤΡΙΟΥ ΜΙΧΑΗΛΙΔΗ του ΣΟΦΟΚΛΗ και της 
ΑΣΗΜΟΥΛΑΣ ,  ΚΑΛΛΙΟΠΗΣ  ΣΠΑΝΟΥΔΗ του ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ και της ΠΑΡΘΕΝΑΣ για σύσταση 
κάθετης ιδιοκτησίας στο 03 οικόπεδο του Ο.Τ. Γ 442 εμβαδού αυτού μέτρων τετραγωνικών 
οκτακόσιων (800,00 τ,μ) που βρίσκεται στην Δημοτική Κοινότητα, Δημοτικής Ενότητας και 
Δήμου Θέρμης, Περιφερειακής Ενότητας Θεσσαλονίκης, Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας, 
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Ειρηνοδικείου Θεσσαλονίκης και Κτηματολογικoύ Γραφείου Θεσσαλονίκης (Υποκατάστημα 
Καλαμαριάς) , εμφαινόμενο στα φύλλα αυτού με Κ.Α.Ε.Κ. 100437320003/0/0,στο οποίο και 
είναι συνιδιοκτήτες με τον  ΔΗΜΟ ΘΕΡΜΗΣ  κατά  ποσοστό     34,03% ο πρώτος , κατά  
ποσοστό  34,03 % η δεύτερη και  κατά  ποσοστό 31,94% ο  ΔΗΜΟΣ ΘΕΡΜΗΣ , καθώς το 
αίτημα  για  διανομή  είναι νόμω και ουσία  βάσιμο  και η  πρόταση διανομής με τη σύσταση 
καθέτων  είναι η μόνη  νομικά  επιτρεπτή λύση διανομής .  

Αντικειμενικά και ως  δίδαγμα κοινής   πείρας η  κατοχή μίας   διηρημένης  ιδιοκτησίας  
είναι οικονομικά  συμφερότερη  από  την ύπαρξη ενός  δικαιώματος  εξ αδιαιρέτου  
συγκυριότητας, είναι  αξιοποιήσιμη, ανεξάρτητη  της βούλησης  των άλλων συγκύριων σε   
αντίθεση με  το καθεστώς  της  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας .  

Επιπλέον προτείνεται η δημιουργία κάθετης ιδιοκτησίας εμβαδού 255,52 τ.μ, με 
πρόσωπο 12 μ. στην οδό Φιλίππου και βάθος 21,29 μ., η οποία λόγω μεγαλύτερου προσώπου 
σε σχέση με την 1η λύση που προτάθηκε από τους αιτούντες  (στην οποία προτείνεται κάθετη 
όμοιου εμβαδού, με πρόσωπο 9,45 μ. και βάθος 26,65 μ θα οδηγήσει στη βέλτιστη 
αρχιτεκτονική λύση για την μελλοντική αξιοποίηση της κάθετης ιδιοκτησίας, με περισσότερες 
δυνατότητες τοποθέτησης μελλοντικού κτιρίου εντός της συγκεκριμένης κάθετης. 

β) Ως προς  την τηρούμενη διαδικασία επειδή  ισχύουν αναλογικά οι διατάξεις  του  
Κώδικα Δήμων και Κοινοτήτων για  την εκποίηση και αγορά  ακινήτων  (άρθρα  186 και 191  
του ν 3463/2006) προτείνεται ο ορισμός των μελών της επιτροπής εκτίμησης της αξίας ακινήτου 
του άρθ.186 του Ν.3463/2006 σύμφωνα με το οποίο αυτή αποτελείται από έναν δημοτικό 
σύμβουλο με τον αναπληρωτή του τον πρόεδρο του τοπικού συμβουλίου με τον αναπληρωτή 
του , που υποδεικνύονται από το Δημοτικό Συμβούλιο και από έναν μηχανικό προερχόμενο 
από τη Δ/νση Τεχνικών Υπηρεσιών, που ορίζεται από το Δήμαρχο, προκειμένου να εκτιμηθεί 
εάν η σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας είναι οικονομικά  συμφερότερη  από  την ύπαρξη ενός  
δικαιώματος  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας. 

Στη συνέχεια, η Πρόεδρος πρότεινε  τον ορισμό στην Επιτροπή  : 

1) του Δ.Σ. Σαμαρά Σωκράτη με αναπληρώτριά του την Δ.Σ. Τσιφτελίδου Αννα  
2) Του Προέδρου της Κοινότητας Θέρμης Πιστέλα Ευστάθιο με αναπληρωτή του τον ΔΣ 

Γαντά Σπυρίδωνα. 

Ύστερα από τα παραπάνω η Πρόεδρος κάλεσε το συμβούλιο να αποφασίσει σχετικά 

Το Δημοτικό Συμβούλιο ύστερα από διαλογική συζήτηση και αφού έλαβε υπόψη του 
την εισήγηση της Προέδρου, την από 22.5.2025 αίτηση των Δημητρίου Μιχαηλίδη και 
Καλλιόπης Σπανούδη, την  από 22.5.2025 ΤΕΧΝΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ του τοπογράφου Ιωάννη 
Κακανή το από Απρίλιος 2025 τοπογραφικό διάγραμμα του τοπογράφου Ιωάννη Κακανή. τομε 
αριθ.πρωτ. 29429/27-5-2025 έγγραφο του Τμήματος έκδοσης οικοδομικών αδειών , ελέγχου 
κατασκευών και εγκαταστάσεων της Δ/νσης Δόμησης & Πολεοδομικών Εφαρμογών, την από 
21-5-2025 γνωμοδότηση του δικηγόρου με έμμισθη εντολή του Δήμου κου Χρήστου Ματέλλα 
καθώς και τις διατάξεις του Ν. 3463/2006, του Ν. 3852/2010 και του Ν. 4555/2018 όπως 
τροποποιήθηκαν και ισχύουν 

Α Π Ο Φ Α Σ Ι Ζ Ε Ι ομόφωνα 

α) Αποδέχεται  το αίτημα  των ΔΗΜΗΤΡΙΟΥ ΜΙΧΑΗΛΙΔΗ του ΣΟΦΟΚΛΗ και της ΑΣΗΜΟΥΛΑΣ ,  
και ΚΑΛΛΙΟΠΗΣ  ΣΠΑΝΟΥΔΗ του ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ και της ΠΑΡΘΕΝΑΣ  για σύσταση κάθετης 
ιδιοκτησίας στο 03 οικόπεδο του Ο.Τ. Γ 442 εμβαδού αυτού μέτρων τετραγωνικών οκτακόσιων 
(800,00 τ,μ) που βρίσκεται στην Δημοτική Κοινότητα Θέρμης , Δημοτικής Ενότητας και Δήμου 
Θέρμης, Περιφερειακής Ενότητας Θεσσαλονίκης, Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας, 
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Ειρηνοδικείου Θεσσαλονίκης και Κτηματολογικoύ Γραφείου Θεσσαλονίκης (Υποκατάστημα 
Καλαμαριάς) , εμφαινόμενο στα φύλλα αυτού με Κ.Α.Ε.Κ. 100437320003/0/0,στο οποίο και είναι 
συνιδιοκτήτες με τον  ΔΗΜΟ ΘΕΡΜΗΣ  κατά  ποσοστό     34,03% ο πρώτος , κατά  ποσοστό  
34,03 % η δεύτερη και  κατά  ποσοστό 31,94% ο  ΔΗΜΟΣ ΘΕΡΜΗΣ. 
 Το αίτημα  για  διανομή  είναι νόμω και ουσία  βάσιμο . Η  πρόταση διανομής με τη σύσταση 
καθέτων  είναι η μόνη  νομικά  επιτρεπτή λύση διανομής . Αντικειμενικά και ως  δίδαγμα κοινής   
πείρας η  κατοχή μίας   διηρημένης  ιδιοκτησίας  είναι οικονομικά  συμφερότερη  από  την ύπαρξη 
ενός  δικαιώματος  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας, είναι  αξιοποιήσιμη, ανεξάρτητη  της βούλησης  
των άλλων συγκύριων σε   αντίθεση με  το καθεστώς  της  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας . Επιπλέον 
προτείνεται η δημιουργία κάθετης ιδιοκτησίας εμβαδού 255,52 τ.μ, με πρόσωπο 12 μ. στην οδό 
Φιλίππου και βάθος 21,29 μ., η οποία λόγω μεγαλύτερου προσώπου σε σχέση με την 1η λύση που 
προτάθηκε από τους αιτούντες  (στην οποία προτείνεται κάθετη όμοιου εμβαδού, με πρόσωπο 
9,45 μ. και βάθος 26,65 μ θα οδηγήσει στη βέλτιστη αρχιτεκτονική λύση για την μελλοντική 
αξιοποίηση της κάθετης ιδιοκτησίας, με περισσότερες δυνατότητες τοποθέτησης μελλοντικού 
κτιρίου εντός της συγκεκριμένης κάθετης 

 

β) Ως προς  την τηρούμενη διαδικασία επειδή  ισχύουν αναλογικά οι διατάξεις  του  Κώδικα 
Δήμων και Κοινοτήτων για  την εκποίηση και αγορά  ακινήτων  (άρθρα  186 και 191  του ν 
3463/2006) ορίζει   επιτροπή εκτίμησης της αξίας ακινήτου του άρθ.186 του Ν.3463/2006 
προκειμένου να εκτιμηθεί εάν η σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας είναι οικονομικά  συμφερότερη  
από  την ύπαρξη ενός  δικαιώματος  εξ αδιαιρέτου  συγκυριότητας τους εξής: 

1) τον Δ.Σ. Σαμαρά Σωκράτη ως Πρόεδρο της Επιτροπής με αναπληρώτριά του την 
Τσιφτελίδου Αννα  

2) Τον Πρόεδρο της Κοινότητας Θέρμης Πιστέλα Ευστάθιο με αναπληρωτή του τον ΔΣ 
Γαντά Σπυρίδωνα. 

Το τρίτο μέλος της επιτροπής , μηχανικός προερχόμενος από τη Δ/νση Τεχνικών Υπηρεσιών, 
θα ορισθεί με Απόφαση Δημάρχου  
 

Η παρούσα απόφαση μπορεί να προσβληθεί από οποιονδήποτε έχει έννομο συμφέρον 
ενώπιον του Συντονιστή της Αποκεντρωμένης Διοίκησης μέσα σε προθεσμία δεκαπέντε (15) 
ημερών από τη δημοσίευσή της ή την ανάρτησή της στο διαδίκτυο ή από την κοινοποίησή της 
ή αφότου έλαβε πλήρη γνώση αυτής σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 118 του Ν. 
4555/2018. 
Σε περίπτωση υποβολής αίτησης θεραπείας κατά της απόφασης οι προβλεπόμενες για την 
άσκηση της ειδικής διοικητικής προσφυγής ενώπιον του Συντονιστή της Αποκεντρωμένης 
Διοίκησης προθεσμίες αναστέλλονται από την υποβολή της αίτησης θεραπείας και μέχρι την 
έκδοση απόφασης επ’ αυτής ή την παρέλευση άπρακτης της σχετικής προθεσμίας του άρθρου 
24 του Κώδικα Διοικητικής Διαδικασίας ο οποίος κυρώθηκε με το Ν. 2690/1999 
 
Η απόφαση αυτή πήρε αύξοντα αριθμό 161/2025 
Αφού τελείωσαν τα θέματα της ημερήσιας διάταξης, λύνεται η συνεδρίαση. 
Για το παραπάνω θέμα  συντάχθηκε το παρόν πρακτικό και υπογράφεται ως εξής : 

           
    Υ Π Ο Γ Ρ Α Φ Ε Σ 

 
Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ            ΤΑ ΜΕΛΗ       ΑΚΡΙΒΕΣ ΑΠΟΣΠΑΣΜΑ 

                    Η  ΠΡΟΕΔΡΟΣ Δ.Σ. 
 

 
                    ΠΑΠΑΔΑΚΗ  ΑΘΗΝΑ 
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