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                                                  Κοινοποίηση  

                                                  1. Διεύθυνση Πολεοδομίας-Δόμησης

                                                    Δράμας, Τμήμα έκδοσης οικοδομικών αδειών                                                                                                            

                                                                     και ελέγχου  κατασκευών     
                                                                   2.  Γραφείο Δημάρχου
                           3.  Γραφείο Αντιδημάρχου κ. Γ Παπαδόπουλου

                                  4.   Γραφείο Προέδρου Δημοτικού Συμβουλίου Δ.Δ.              

1)  Η ΚΑΤΑΓΓΕΛΙΑ

Ο ΣΔΕ του Δήμου Δράμας έλαβε την υπ αριθμ πρωτ. Δ.Δ. 59156/2015 καταγγελία-αναφορά η οποία έλαβε τον αριθμό 10 στο μητρώο καταγγελιών του ΣΔΕ του ΔΔ.


Η καταγγέλουσα πλευρά με την καταγγελία-αναφορά της ισχυρίζεται ότι, σε τριώροφο συγκρότημα επί της οδού Στρατηγοπούλου ......, στη Δράμα όπου και βρίσκεται η οικία της, έτεροι συγκάτοικοι του αυτού συγκροτήματος, προέβησαν σε εργασίες στο κοινόχρηστο δώμα της ανωτέρω οικοδομής, προβαίνοντας όχι μόνο στην κατασκευή απλής κεραμοσκεπής, αλλά και σε επιπλέον υπερύψωση συνολικά αυτής, δημιουργώντας ουσιαστικά μια αυθαίρετη κατασκευή, έναν επιπλέον χώρο, εκμεταλλευόμενο πλήρως από αυτούς, ενώ παράλληλα τοποθέτησαν και λεβητοστάσιο στον ίδιο χώρο (καυστήρα, δεξαμενή καυσίμου), επιβαρύνοντας υπέρ το δέον και τον φέροντα οργανισμό αλλά και την στατικότητα της συγκεκριμένης οικοδομής, χωρίς φυσικά να παραβλέπονται και τα ζητήματα ασφάλειας που δημιουργούνται. Ο χώρος αυτός δε, έχει αποκλειστεί πλήρως από τους εν λόγω “καταληψίες” με αποτέλεσμα να καθίσταται αδύνατη η πρόσβαση εκεί, όλων εν γένει των συγκυρίων του παραπάνω συγκροτήματος.   
2)      Η ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΤΟΥ ΣΥΜΠΑΡΑΣΤΑΤΗ ΤΟΥ Δ & ΤΗΣ Ε

Σύμφωνα με το αρ 77 παρ 3 του ν 3852/2010 ο Συμπαραστάτης του Δημότη και της Επιχείρησης δέχεται καταγγελίες - αναφορές άμεσα θιγομένων πολιτών και επιχειρήσεων για κακοδιοίκηση - απόρριψη αιτημάτων - μη εύρεση λύσης από τις υπηρεσίες, τα νομικά πρόσωπα και τις επιχειρήσεις του Δήμου και διαμεσολαβεί για την επίλυση των σχετικών προβλημάτων-αιτημάτων, έχοντας την υποχρέωση να απαντά εγγράφως ή ηλεκτρονικά στους ενδιαφερόμενους. Στην προκείμενη υπό κρίση περίπτωση, η καταγγελία- αίτημα, προέρχεται από πολίτη που ισχυρίζεται ότι δεδομένων των παράνομων παρεμβάσεων έτερου συγκατοίκου του και ειδικότερα στο κοινόχρηστο δώμα-ταράτσα-κεραμοσκεπή του οικοδομικού συγκροτήματος όπου αυτοί συγκατοικούν, του έχει απαγορευτεί πλήρως η πρόσβαση σ αυτό, ενώ παράλληλα ο έλεγχος στον οποίο προέβησαν οι αρμόδιες υπηρεσίες του Δήμου (Διεύθυνση Δόμησης, Τμήμα Ελέγχου Κατασκευών) αναφορικά με την αυθαίρετη κατασκευή στον συγκεκριμένο χώρο αλλά και την αυθαίρετη εγκατάσταση σ αυτόν, δεν ήταν ο προσήκων. Επομένως ο ΣΔΕ είναι αρμόδιος να ασκήσει την διαμεσολαβητική του παρέμβαση.
3.     ΕΞΕΤΑΣΗ ΒΑΣΙΜΟΤΗΤΑΣ ΚΑΤΑΓΓΕΛΙΑΣ
Α. Θεσμικό πλαίσιο θέματος : “Αυθαίρετη” κατασκευή-εγκατάσταση σε δώμα οικοδομής-Τοποθέτηση λεβητοστασίου και δεξαμενής καυσίμων που εξυπηρετεί έναν ένοικο (δεν αφορά κεντρική θέρμανση) και μάλιστα εντός κεραμοσκεπής (η οποία υπέστη τροποποίηση-υπερύψωση)

Ο ΣΔΕ έχοντας υπ΄ όψιν : α) Τις διατάξεις του ΓΟΚ/1985 (103,4,5,6), β) Την πυροσβεστική διάταξη υπ΄ αριθ. 2 αρθ 2 παρ. 3 και αρθ 10 παρ. 2 “Περί λήψεως βασικών μέσων πυροπροστασίας σε καταλύματα (ΦΕΚ 100/Β/3-2-79), γ) Την πυροσβεστική διάταξη αριθμός 3 "Περί λήψεως βασικών μέτρων πυροπροστασίας σε αίθουσες συγκεντρώσεως κοινού (ΦΕΚ 20Β/19-1-81), δ) Την πυροσβεστική διάταξη αριθμός 2Β "Τροποποίηση της 2/3-2-79 πυροσβεστικής διάταξης, Σχέδιο Κανονισμού για την πυροπροστασία κτιρίων ΚΕΦ Α, Β, Γ, έως Ο (ΥΧΟΠ 1984) (ΦΕΚ 623/Β/2-5-82), ε) Την απόφ. ΥΠΕΧΩΔΕ 15376/1785/88 που διευκρινίζει τα περί τοποθετήσεως των λεβητοστασίων στο δώμα, στ) Την απόφ. ΥΠΕΧΩΔΕ Αρι. Πρω. Ε.18254/ΕΓΚ.18/75: Απαγόρευση τοποθετήσεως λεβητοστασίου εις τα βοηθητικά παραπήγματα των οικοδομών, ζ) Το ΠΔ 922/77 περί απαγόρευσης χρήσεως μαζούτ στην θέρμανση κτιρίων και μέτρα πυρασφάλειας, η) Τον ν 3741/1929 περί ιδιοκτησίας κατ ορόφους (οριζόντια ιδιοκτησία), θ) Το νδ 1024/1971 περί συστάσεως καθέτου ιδιοκτησίας, ι) Τα αρ 1002 Αστ Κωδ (κυριότητα χωριστή σε όροφο οικοδομής) και 1117 Αστ Κωδ (αναγκαστική συγκυριότητα στα κοινά μέρη του όλου ακινήτου), κ) Τον ν 4067/2012  (νέος οικοδομικός κανονισμός), λ) Τον ν 4178/2013 περί αντιμετωπίσεως της αυθαίρετης δόμησης, μ) Τον ν 1577/1985 (γενικός οικοδομικός κανονισμός), ν) Τον ν 1337/1983 περί επεκτάσεως σχεδίων πόλεων, ν) Το με αρ πρωτ. ΔΔ 2538/2016 (2953/2015 Διεύθυνσης Δόμησης Δράμας) έγγραφο περί τοποθετήσεως του τμήματος ελέγχου κατασκευών στα ερωτήματα του ΣΔΕ, ξ) Το με αρ πρωτ 244Φ706.6/1-2-2015 έγγραφο της Πυροσβεστικής Υπηρεσίας Δράμας περί τοποθετήσεως της συγκεκριμένης υπηρεσίας στα ερωτήματα του ΣΔΕ..


Ειδικότερα- Εισαγωγή στα θέματα που αναπύπτουν:


Το κλιμακοστάσιο που οδηγεί στο δώμα, είναι κατ αρχήν κοινόχρηστο. Όταν ένα κλιμακοστάσιο μετατρέπεται σε εσωτερική κλίμακα του διαμερίσματος του τελευταίου ορόφου τότε παύει αυτό να είναι κοινόχρηστο. Αν ένα κλιμακοστάσιο καταλήγει σε δώμα βάσει της οικοδομικής άδειας κανείς ιδιοκτήτης δεν μπορεί να έχει την αποκλειστική χρήση του, έστω κι αν έχει κατοχυρωθεί συμβολαιογραφικά κάτι τέτοιο. Απαραίτητο στοιχείο της οικοδομικής άδειας είναι η πρόσβαση στο δώμα και γενικά σε όλα τα κοινόκτητα και κοινόχρηστα μέρη έστω κι αν το κλιμακοστάσιο δε φτάνει στο δώμα. Το δώμα είναι πάντα κοινόχρηστο. Αν στο δώμα υπάρχουν ατομικές εγκαταστάσεις (ηλιακός θερ, κεραία, καμινάδα κτλ) η πρόσβαση σε όλους είναι απαραίτητη. Δεν πρέπει να παραβλέπεται και το ζήτημα διαφυγής σε περιπτώσεις κινδύνου (φωτιάς, πλημμυρών, σεισμού) που πρέπει να εξασφαλίζεται απρόσκοπτα για όλους. Η συμβολαιογραφική πράξη σύστασης οριζοντίου και καθέτου οροφοκτησίας πρέπει να αναφέρει το καθεστώς που διέπει όλα τα κοινόχρηστα μέρη, η δε χρήση τους μπορεί υπό προϋποθέσεις να ανήκει σε κάποιον ή κάποιους από τους συνιδιοκτήτες. Οι χρήσεις των κοινόκτητων μερών πρέπει να καθορίζονται με βάση το κοινό συμφέρον, να είναι συγκεκριμένες και να εξυπηρετούν τους πάντες. Αν στην συστατική δικαιοπραξία της οροφοκτησίας ή στον κανονισμό δεν προβλέπεται η χρήση των κοινοχρήστων μερών, ισχύουν οι διατάξεις 1002, 1117 ΑΚ και ο ν 3741/29. Μπορεί με την συστατική της οροφοκτησίας πράξη να ορίζεται ότι η αποκλειστική χρήση ενός κοινόχρηστου πράγματος ανήκει σε ορισμένο συνιδιοκτήτη. 

Συνήθως, τα λεβητοστάσια τοποθετούνται στο υπόγειο των κτιρίων και η θέση τους εξαρτάται από την θέση της καπνοδόχου, τις δυνατότητες ανανέωσης του αέρα και της δυνατότητας κατάλληλης και οικονομικής διάταξης των σωληνώσεων διανομής – επιστροφής του ζεστού νερού στους θερμαινόμενους χώρους. Σε ειδικές περιπτώσεις, το λεβητοστάσιο μπορεί να τοποθετηθεί στη στέγη ή στο δώμα. Η τοποθέτηση δεξαμενής πετρελαίου όμως στο δώμα, απαγορεύεται ρητά. Το μέγεθος του λεβητοστασίου, πρέπει να είναι τέτοιο ώστε να είναι δυνατή η εύκολη συντήρηση και επισκευή των διαφόρων στοιχείων της εγκατάστασης.  Ειδικά για τον λέβητα, προβλέπεται η ελεύθερη απόσταση από την εμπρόσθια πλευρά του λέβητα (εκεί που βρίσκεται τοποθετημένος ο καυστήτας) δηλ να ισούται με το μήκος του λέβητα +1m (με ελάχιστο μήκος το 1.5m) και η απόσταση από την πίσω πλευρά του λέβητα μέχρι τον τοίχο να ισούται με το μισό της απόστασης αυτής με ελάχιστο το 0.75m.  Δεξιά και αριστερά του ο λέβητας θα πρέπει να απέχει 0.60m από τους τοίχους ή διπλανούς λέβητες. Ο χώρος του λεβητοστασίου, θα πρέπει πάντοτε να αποτελεί ανεξάρτητο πυροδιαμέρισμα σε σχέση με το υπόλοιπο κτίριο. Προς τούτο, οι τοίχοι, τα υποστυλώματα, οι δοκοί, το πάτωμα και η οροφή του λεβητοστασίου, πρέπει να κατασκευάζονται από άκαυστα υλικά. Οι πόρτες του λεβητοστασίου, θα πρέπει να είναι πυράντοχες και να ανοίγουν προς την διεύθυνση εξόδου με μπάρα πανικού.  Οι πόρτες επίσης θα πρέπει να κλείνουν αυτόματα με ειδικό μηχανισμό. Πρέπει να κατασκευάζονται από υλικά που δρουν ανασταλτικά σε περίπτωση πυρκαγιάς. Επιβάλλεται επίσης να κλείνουν με κλειδί, το οποίο θα βρίσκεται σε ειδικό κουτί, έξω από τον χώρο του λεβητοστασίου. Πολύ σημαντικό στοιχείο κάθε λεβητοστασίου είναι η πρόβλεψη ανοιγμάτων αερισμού, από τα οποία εισέρχεται ο απαιτούμενος αέρας για την καύση του πετρελαίου. Η ολική διατομή των ανοιγμάτων αερισμού θα πρέπει να είναι ίση τουλάχιστον με το 25% της καθαρής διατομής της καπνοδόχου και τουλάχιστον 200cm2. Σε λεβητοστάσια με ελλειπή ή ανεπαρκή εξαερισμό είναι δυνατόν να δημιουργηθούν συνθήκες ατελούς καύσης στον λέβητα, οι οποίες μπορεί να θέσουν σε κίνδυνο την ζωή των ενοίκων. Τα λεβητοστάσια, πρέπει κατά το δυνατόν να αερίζονται ομοιόμορφα. Απαγορεύεται η ύπαρξη έντονου τεχνητού εξαερισμού του λεβητοστασίου. Τα ανοίγματα προσαγωγής και απαγωγής του αέρα, πρέπει να διατηρούνται συνεχώς και πλήρως ανοικτά. Ο προσαγόμενος αέρας, πρέπει να προέρχεται απ ευθείας από το ύπαιθρο. Σε λεβητοστάσια που έχουν λέβητες μικρότερους των 40.000 Kcal/h, αν δεν είναι δυνατή η προσαγωγή αέρα απ ευθείας από το ύπαιθρο, επιτρέπεται η προσαγωγή αέρα, από διπλανό χώρο. Συνιστάται η θέση του ηλεκτρικού πίνακα του λεβητοστασίου να βρίσκεται μακριά από τον λέβητα. Καλό είναι, ο γενικός διακόπτης της σχετικής ηλεκτρικής παροχής να βρίσκεται στον εξωτερικό χώρο του λεβητοστασίου. Πρέπει να προβλέπεται, ο επαρκής φωτισμός του λεβητοστασίου με ηλεκτρικούς λαμπτήρες, ρευματοδότες για τα εργαλεία καθαρισμού και επισκευών καθώς και ρευματοδότες χαμηλής τάσης για την σύνδεση με φορητούς λαμπτήρες. Εκτός όσων αναφέρθηκαν παραπάνω για την πυροδιαμερισματοποίηση του χώρου του λεβητοστασίου, σύμφωνα με τις ισχύουσες πυροσβεστικές διατάξεις, είναι υποχρεωτική η ύπαρξη δύο πυροσβεστήρων 6 κιλών (ένας ξηρής σκόνης και ένας διοξειδίου του άνθρακα), οι οποίοι μπορεί να είναι φορητοί, ή αναρτημένοι στην οροφή του λεβητοστασίου. Για ακόμη μεγαλύτερη ασφάλεια, συνίσταται στα λεβητοστάσια και στους χώρους υγρών καυσίμων, να εγκαθίστανται συστήματα αυτόματης πυρανίχνευσης και κατάσβεσης.
Β. Προσκομιζόμενα κι επικαλούμενα έγγραφα

Η καταγγέλουσα- αναφερόμενη στα πλαίσια της με αρ πρωτ 59156/2015 αίτησης που υπέβαλε περί αυθαίρετης εγκατάστασης λεβητοστασίου (ατομικού) εντός της υπερυψωμένης πια κεραμοσκεπής επί της οικοδομής που διαμένει, η οποία έχει επίσης κατασκευαστεί με τέτοιο τρόπο ώστε να δημιουργείται εντός αυτής επιπλέον χώρος εκμετάλλευσης από συγκεκριμένο ιδιοκτήτη του όλου οικοδομήματος, προσκόμισε το σύνολο των εγγράφων που έκρινε σκόπιμο και συγκεκριμένα : α) Την με αρ 705/1997 άδεια οικοδομής με το συνοδεύον αυτήν τοπογραφικό διάγραμμα του αρχιτέκτωνος μηχανικού Ζ. Ζερμάν, β) Το με αρ 10353/1997 συμβόλαιο της συμβο/φου Δράμας Χ. Πετρίδου περί συστάσεως οριζοντίου και καθέτου ιδιοκτησίας και διανομής της επίμαχης οικοδομής, σύμφωνα με το οποίο, πέρα από την γενική αναφορά στο ποια είναι τα κοινόχρηστα μέρη του όλου οικοδομήματος, ειδικά ορίζεται πως κοινόχρηστο είναι ό,τι προορίζεται να εξυπηρετεί μία ή πολλές ιδιοκτησίες και σχετίζεται με την ασφάλεια και την στερεότητα της οικοδομής, ενώ όποιες τυχόν τροποποιήσεις γίνουν της ανωτέρω σύστασης, δεν πρέπει να θίγουν τους άλλους συνιδιοκτήτες και οποιοδήποτε κοινόχρηστο μέρος, αλλοιώνοντας τη φύση και τον προορισμό του, γ) Την από 25-2-2008 αίτηση της αναφερομένης στην Διεύθυνση Πολεοδομίας και Περιβάλλοντος Δράμας και την από 14-3-2008 απάντηση της ανωτέρω υπηρεσίας αναφορικά με τα ζητήματα που τέθηκαν σ αυτήν και συγκεκριμένα ότι “λαμβάνοντας υπόψιν και τα σχέδια της οικοδομής αλλά και το με αρ 8125/01 συμβόλαιο μεταβίβασης ακινήτου της συμβ. Δράμας Μ. Κετσετζή, το κλιμακοστάσιο στην βδ πλευρά της επίμαχης οικοδομής δεν αποτελεί κεντρική είσοδο του συγκροτήματος αλλά εξυπηρετεί μόνο το διαμέρισμα του δεύτερου ορόφου, ενώ το συγκεκριμένο κλιμακοστάσιο δεν οδηγεί ούτε στο υπόγειο αλλά ούτε και στο δώμα, δ) Την από 15-1-2008 αγωγή της αναφερόμενης, περί διαφορών μεταξύ ιδιοκτητών και διαχειριστών ιδιοκτησιών κατ ορόφους, ενώπιον του Μονομελούς Πρωτοδικείου Δράμας, κατά των Χ. Κ. και Δ.Μ. ως αυθαιρέτων καταληψιών του δώματος της επίμαχης οικοδομής, αλλά και παρανόμως-παρατύπως αποκλειστικών χρηστών κλιμακοστασίου, με την οποία αξίωσαν να αναγνωριστούν συγκύριοι όλων των κοινόχρηστων και κοινόκτητων μερών της επίμαχης οικοδομής την οποία παρανόμως αφαίρεσαν και ιδιοποιήθηκαν για λογαριασμό τους οι εκεί εναγόμενοι, ε) Την με αρ 7/2008 απόφαση του Μονομελούς Πρωτοδικείου Δράμας (ειδικής διαδικασίας) η οποία και απέρριψε την αγωγή της αναφερόμενης και τότε ενάγουσας, στ) Την από 10-7-2009 τεχνική έκθεση του Πολ. Μηχανικού Άζα Α. με βάση την οποία: Υφίσταται κλιμακοστάσιο το οποίο αρχίζει από το υπόγειο της οικοδομής οδηγεί στην κεντρική είσοδο συνεχίζει προς το διαμέρισμα του δευτέρου ορόφου και καταλήγει στην ταράτσα της οικοδομής. Στην επίμαχη οικοδομική άδεια του συγκεκριμένου συγκροτήματος  δεν απεικονίζεται η απόληξη του κλιμακοστασίου στο δώμα ενώ παρ΄ όλα αυτά υφίσταται κατασκευασμένο μάλιστα από την αρχική φάση κατασκευής. Στην είσοδο του δώματος υφίσταται πόρτα από την οποία εισέρχονται μόνο οι ιδιοκτήτες του δευτέρου ορόφου σ αυτό, χώρος στον οποίο είναι εγκατεστημένο το λεβητοστάσιο του συγκεκριμένου διαμερίσματος (β ορόφου). Επίσης διαπιστώθηκε η ύπαρξη των καπναγωγών των τζακιών και των καλοριφέρ των άλλων διαμερισμάτων στην στέγη της οικοδομής με μοναδική πρόσβαση σ αυτήν το επίμαχο κλιμακοστάσιο. Συμπερασματικά δε κατέληξε τονίζοντας πως υφίσταται κλιμακοστάσιο που οδηγεί από το υπόγειο στο δώμα και δεδομένου ότι εκεί είναι εγκατεστημένες οι απολήξεις εγκαταστάσεων και των λοιπών συγκυρίων της οικοδομής, δεν μπορεί αυτό να εξυπηρετεί μόνο τους ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του δεύτερου ορόφου, αλλά και όλους τους υπολοίπους συνιδιοκτήτες ως κοινόχρηστο μέρος με βάση το ν 1577/1985, ζ) Την με αρ 105/2010 απόφαση του Τριμελούς Εφετείου Θράκης με την οποία απορρίφθηκε και η έφεση της αναφερόμενης και τότε εκκαλούσας κατά της ανωτέρω πρωτόδικης απόφασης, η) Το με αρ 8125/2001 συμβ. της συμβ/φου Δράμας Μ. Κετσετζή (που αφορά την μεταβίβαση του διαμερίσματος του β ορόφου), σύμφωνα με το οποίο και σε αντίθεση με την ανωτέρω μνημονευομένη υπό β σύσταση, παρατηρούμε πως το κλιμακοστάσιο (προφανώς αυτό που οδηγεί στο δώμα) προορίζεται μόνο για την αποκλειστική χρήση του συγκεκριμένου διαμερίσματος και των ιδιοκτητών του, η χρήση του δώματος ανήκει μόνο στο συγκεκριμένο διαμέρισμα γι αυτό και ανέλαβαν την κατασκευή μόνοι τους οι ιδιοκτήτες του της κεραμοσκεπής, ενώ οι υπόλοιποι συνιδιοκτήτες έχουν δικαίωμα εγκατάστασης και επισκευής μόνο υδροροών και κεραιών στο δώμα (αποκλειστικά), χωρίς να γίνεται μνεία ούτε σε καμινάδες ούτε σε ηλιακούς θ, ούτε πουθενά αλλού, θ) Την από 21-2-2014 αίτηση της αναφερόμενης προς την Εισαγγελία Δράμας, προκειμένου να υποχρεωθεί η συμβ. Δράμας Χ. Πετρίδου να της παραδώσει σειρά εγγράφων η οποία και έγινε δεκτή με την αυθημερόν παραγγελία του Αντεισαγγελέως Πρωτοδικών προς αυτήν, ι) Την από 1-4-2014 αναφορά της καταγγέλουσας στην Εισαγγελία Δράμας σύμφωνα με την οποία λόγω του ότι η εν λόγω συμβ/φος επικαλέστηκε αδυναμία να παραδώσει το σύνολο των αιτουμένων εγγράφων στην καταγγέλουσα λόγω μη ευρέσεώς τους, να κινηθεί εναντίον κάθε νόμιμη διαδικασία, και την με αρ 20/2015 διάταξη της Εισαγγελίας Δράμας περί αρχειοθετήσεως της ανωτέρω αναφοράς λόγω μη διαπίστωσης δόλου της συγκεκριμένης συμβ/φου αναφορικά με την αδυναμία της να παραδώσει στην καταγγέλουσα το σύνολο των εγγράφων που αιτήθηκε, κ) Την από 9-1-2015 αίτηση της αναφερόμενης προς την Διεύθυνση Δόμησης Δράμας με την οποία ζητήθηκε η αυτοψία της υπηρεσίας σε σχέση με την κατασκευή στο δώμα, για την διαπίστωση αυθαιρεσιών ή μη, όχι μόνο για υπερύψωση της κεραμοσκεπής αλλά και για την δημιουργία επιπλέον οικοδομήσιμου χώρου κάτωθεν αυτής, εντός μάλιστα του οποίου τοποθετήθηκε και λεβητοστάσιο, και την από 27-2-2015 απάντηση της υπηρεσίας σύμφωνα με την οποία,  υποβλήθηκε δήλωση ένταξης αυθαίρετων κατασκευών από τους φερόμενους ως “καταληψίες” του δώματος, με παράνομη κατασκευή και εγκατάσταση σ αυτό, συντάχθηκε η με αρ 2/2015 έκθεση αυτοψίας αυθαιρέτου με τα προβλεπόμενα σε αυτήν πρόστιμα, κατατέθηκαν στην υπηρεσία δυο τεχνικές εκθέσεις αναφερόμενες στο επίμαχο θέμα, ενώ αναφορικά με την αποκλειστική χρήση του επίμαχου κλιμακοστασίου που χρησιμοποιούν μόνο οι ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του β ορόφου, η υπηρεσία αναφέρθηκε στο συμβόλαιο μεταβίβασης του διαμερίσματος του β ορόφου κατά το οποίο το κλιμακοστάσιο δεν αποτελεί την κεντρική είσοδο του συγκροτήματος, εξυπηρετεί μόνο συγκεκριμένο διαμέρισμα, ενώ ούτε ξεκινάει από το υπόγειο ούτε καταλήγει στο δώμα , λ) Την από 19-2-2015 αίτηση της Δ. Μακρή προς την Διεύθυνση Δόμησης Δράμας περί δηλώσεως ένταξης αυθαιρέτων κτισμάτων, την οποία και συνόδευε η τεχνική έκθεση του Μηχανικού Υφαντόπουλου Γ. κατά την οποία οι ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του β ορόφου έχοντας την αποκλειστική χρήση του δώματος, προχώρησαν στην μόνωσή της, αλλά και αυθαίρετα στην αλλαγή της μορφής της στέγης, ενώ δεν έχει δημιουργηθεί χώρος κύριας χρήσης εντός αυτής, μ) Την από 26-3-2015 ένσταση της αναφερόμενης κατά της με αρ 2/2015 έκθεσης αυτοψίας της Πολεοδομίας Δράμας ενώπιον της επιτροπής εκδίκασης ενστάσεων (ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.) με την οποία ζητήθηκε να ακυρωθούν οι εγκριτικές πράξεις ένταξης αυθαίρετων κατασκευών των ιδιοκτητών του διαμερίσματος του β ορόφου, να επιβληθούν σε βάρος τους τα ανάλογα πρόστιμα ανέγερσης και ετήσιας διατήρησης των παραπάνω αναφερόμενων κατασκευών, ενώ ζητήθηκε παράλληλα και η κατεδάφιση των ανωτέρω αυθαίρετων κατασκευών, ν)  Απόσπασμα πρακτικού της από 11-5-15 συνεδρίασης του ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. το οποίο αναφορικά με την ένσταση της αναφερόμενης κατά όλων των ανωτέρω ζητημάτων που αυτή έθεσε, αποφάνθηκε πως πρέπει αυτή ν απορριφθεί: 1) για το ότι άλλαξε μορφή η στέγη αλλά μόνο σε τμήμα αυτής, 2) για το ότι η βεβαίωση του τότε προϊσταμένου της Πολεοδομίας περί του ότι το κλιμακοστάσιο ούτε απολήγει στο δώμα ούτε οδηγεί στο υπόγειο αναφερόταν στην οικοδομική άδεια κι όχι στην υφιστάμενη κατάσταση, 3) για το ότι το επίμαχο κλιμακοστάσιο δεδομένου ότι όντως κατασκευάστηκε εξ αρχής, ορθά το υπήγαγαν ως αυθαίρετη κατασκευή στο ν. 4178/13, 4) περαιτέρω δε κρίση περί της βασιμότητας υπεύθυνης δήλωσης του ιδιοκτήτη του διαμερίσματος του β ορόφου, ότι ανήκει στην αρμοδιότητα των ποινικών δικαστηρίων κι όχι στην αρμοδιότητα του παρόντος οργάνου, 5) ότι τελικά κατατέθηκε επιπλέον δήλωση αντοχής στατικής επάρκειας από διπλωματούχο μηχανικό ενώπιον του ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α., 6) ενώ σε συνέχεια νήξης για επιπλέον αυθαίρετες κατασκευές θα πρέπει να επιληφθεί εκ νέου η Πολεοδομία και να επαναπροσδιορίσει ως υπηρεσία την θέση της        
Γ. Απάντηση των Υπηρεσιών : Διεύθυνσης Δόμησης και Πυροσβεστικής Υπηρεσίας 

Με το με αρ πρωτ. 2953/2015 έγγραφό της η Διεύθυνση Δόμησης Δράμας και ειδικότερα το τμήμα ελέγχου κατασκευών, στα παρακάτω δεδομένα και ερωτήματα του ΣΔΕ πως : Στην από 14-3-2008 (ΔΠΠ 933) παροχή πληροφοριών της υπηρεσίας σας αναφέρθηκε πως το επίμαχο κλιμακοστάσιο δεν οδηγεί από το υπόγειο στο δώμα. Αντίθετα στην 2/15 έκθεση αυτοψίας αυθαιρέτου της υπηρεσίας σας διαπιστώθηκε πως υφίσταται κλιμακοστάσιο που συνδέει το δώμα με το υπόγειο. Σε έκθεση που συνέταξε ο μηχανικός Αζας Α (Ιούλιος 2009) επισημαίνεται πως η σκάλα προυπήρχε πάντα, χωρίς μάλιστα να φαίνεται στην οικοδομική άδεια που υποβλήθηκε στην υπηρεσία σας προς έγκριση (705/1997). Σε έκθεση που συνέταξε ο μηχανικός Υφαντόπουλος Γ επισημαίνεται ότι δώμα υφίσταται του οποίου την αποκλειστική χρήση έχουν οι κύριοι του οροφοδιαμερίσματος επειδή προφανώς έχουν και την αποκλειστική χρήση του επίμαχου κλιμακοστασίου, ενώ η δημιουργία άλλης ουσιαστικά κεραμοσκεπής με διπλάσιο ύψος που κατασκεύασαν οι ίδιοι ιδιοκτήτες δεν δημιούργησε κανέναν κύριο χώρο υποκείμενο σε εκμετάλλευση από αυτούς, ενώ δεν κάνει καν λόγο για κανένα λεβητοστάσιο, η ύπαρξη του οποίου δηλώθηκε από άλλο μηχανικό. Ο δε εργολάβος οικοδομών και υπεύθυνος για την ανέγερση του όλου συγκροτήματος στα πλαίσια δικαστικής διαμάχης μεταξύ καταγγελλόντων και καταγγελλομένων Σ Τζαμτζής, κατέθεσε ενόρκως πως το επίμαχο κλιμακοστάσιο ούτε στη στέγη οδηγεί ούτε στο υπόγειο, πως δεν υπάρχει δώμα παρά μόνο στέγη με ξύλινη επικάλυψη, ενώ σε άλλο σημείο λέει πως υπάρχει απόληξη του κλιμακοστασίου αλλά σε στέγη κι όχι σε δώμα, τοποθετήθηκε ως εξής: Σύμφωνα με τα σχέδια της επίμαχης οικοδομής το κλιμακοστάσιο δεν οδηγεί ούτε στο δώμα αυτής, ούτε ξεκινάει από το υπόγειο, μετά από καταγγελία της αναφερόμενης διαπιστώθηκε ότι όντως το κλιμακοστάσιο ξεκινάει από το υπόγειο και καταλήγει στο δώμα της οικοδομής, πάντως εξυπηρετεί μόνο τους ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του β ορόφου αφού δεν αποτελεί κεντρική είσοδο του συγκροτήματος, διαπιστώθηκε η αλλαγή μορφής της στέγης με προσθήκη τοίχου ενώ συντάχθηκε και η αντίστοιχη έκθεση αυτοψίας αυθαιρέτου που προέβλεψε και τα ανάλογα πρόστιμα, διαπιστώθηκαν επίσης επιπλέον πολεοδομικές παραβάσεις, υποβλήθηκαν αιτήσεις νομιμοποίησης αυθαίρετων κατασκευών, ενώ η σχετική ένσταση της αναφερόμενης κατά της έκθεσης αυτοψίας της υπηρεσίας μας διαβιβάστηκε στο αρμόδιο όργανο ελέγχου (ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.)  


Με το με αρ πρωτ. 244Φ706.6/2015 έγγραφό της η Πυροσβεστική Υπηρεσία Δράμας, στα παρακάτω δεδομένα και ερωτήματα του ΣΔΕ πως:  Συνήθως, τα λεβητοστάσια τοποθετούνται στο υπόγειο των κτιρίων και η θέση τους εξαρτάται από την θέση της καπνοδόχου, τις δυνατότητες ανανέωσης του αέρα και της δυνατότητας κατάλληλης και οικονομικής διάταξης των σωληνώσεων διανομής – επιστροφής του ζεστού νερού στους θερμαινόμενους χώρους, σε ειδικές περιπτώσεις, το λεβητοστάσιο μπορεί να τοποθετηθεί στη στέγη ή στο δώμα, η τοποθέτηση δεξαμενής πετρελαίου όμως στο δώμα, απαγορεύεται, το μέγεθος του λεβητοστασίου, πρέπει να είναι τέτοιο ώστε να είναι δυνατή η εύκολη συντήρηση και επισκευή των διαφόρων στοιχείων της εγκατάστασης, ειδικά για τον λέβητα, προβλέπεται η ελεύθερη απόσταση από την εμπρόσθια πλευρά του λέβητα (εκεί που βρίσκεται τοποθετημένος ο καυστήτας) να ισούται με το μήκος του λέβητα +1m (με ελάχιστο μήκος το 1.5m) και η απόσταση από την πίσω πλευρά του λέβητα μέχρι τον τοίχο να ισούται με το μισό της απόστασης αυτής με ελάχιστο το 0.75m.  Δεξιά και αριστερά του ο λέβητας θα πρέπει να απέχει 0.60m από τους τοίχους ή διπλανούς λέβητες, ο χώρος του λεβητοστασίου, θα πρέπει πάντοτε να αποτελεί ανεξάρτητο πυροδιαμέρισμα σε σχέση με το υπόλοιπο κτίριο, προς τούτο, οι τοίχοι, τα υποστυλώματα, οι δοκοί, το πάτωμα και η οροφή του λεβητοστασίου, πρέπει να κατασκευάζονται από άκαυστα υλικά, οι πόρτες του λεβητοστασίου, θα πρέπει να είναι πυράντοχες και να ανοίγουν προς την διεύθυνση εξόδου με μπάρα πανικού, οι πόρτες επίσης θα πρέπει να κλείνουν αυτόματα με ειδικό μηχανισμό, πρέπει να κατασκευάζονται από υλικά που δρουν ανασταλτικά σε περίπτωση πυρκαγιάς, επιβάλλεται επίσης να κλείνουν με κλειδί, το οποίο θα βρίσκεται σε ειδικό κουτί, έξω από τον χώρο του λεβητοστασίου, πολύ σημαντικό στοιχείο κάθε λεβητοστασίου είναι η πρόβλεψη ανοιγμάτων αερισμού, από τα οποία εισέρχεται ο απαιτούμενος αέρας για την καύση του πετρελαίου, η ολική διατομή των ανοιγμάτων αερισμού θα πρέπει να είναι ίση τουλάχιστον με το 25% της καθαρής διατομής της καπνοδόχου και τουλάχιστον 200cm2, σε λεβητοστάσια με ελλειπή ή ανεπαρκή εξαερισμό είναι δυνατόν να δημιουργηθούν συνθήκες ατελούς καύσης στον λέβητα, οι οποίες μπορεί να θέσουν σε κίνδυνο την ζωή των ενοίκων, τα λεβητοστάσια, πρέπει κατά το δυνατόν να αερίζονται ομοιόμορφα, απαγορεύεται η ύπαρξη έντονου τεχνητού εξαερισμού του λεβητοστασίου, τα ανοίγματα προσαγωγής και απαγωγής του αέρα, πρέπει να διατηρούνται συνεχώς και πλήρως ανοικτά, ο προσαγόμενος αέρας, πρέπει να προέρχεται απ ευθείας από το ύπαιθρο, σε λεβητοστάσια που έχουν λέβητες μικρότερους των 40.000 Kcal/h, αν δεν είναι δυνατή η προσαγωγή αέρα απ ευθείας από το ύπαιθρο, επιτρέπεται η προσαγωγή αέρα, από διπλανό χώρο, συνιστάται η θέση του ηλεκτρικού πίνακα του λεβητοστασίου να βρίσκεται μακριά από τον λέβητα, καλό είναι, ο γενικός διακόπτης της σχετικής ηλεκτρικής παροχής να βρίσκεται στον εξωτερικό χώρο του λεβητοστασίου.Πρέπει να προβλέπεται, ο επαρκής φωτισμός του λεβητοστασίου με ηλεκτρικούς λαμπτήρες, ρευματοδότες για τα εργαλεία καθαρισμού και επισκευών καθώς και ρευματοδότες χαμηλής τάσης για την σύνδεση με φορητούς λαμπτήρες, εκτός όσων αναφέρθηκαν παραπάνω για την πυροδιαμερισματοποίηση του χώρου του λεβητοστασίου, σύμφωνα με τις ισχύουσες πυροσβεστικές διατάξεις, είναι υποχρεωτική η ύπαρξη δύο πυροσβεστήρων 6 κιλών (ένας ξηρής σκόνης και ένας διοξειδίου του άνθρακα), οι οποίοι μπορεί να είναι φορητοί, ή αναρτημένοι στην οροφή του λεβητοστασίου, ενώ για ακόμη μεγαλύτερη ασφάλεια, συνίσταται στα λεβητοστάσια και στους χώρους υγρών καυσίμων, να εγκαθίστανται συστήματα αυτόματης πυρανίχνευσης και κατάσβεσης, τοποθετήθηκε ως εξής: Τις προϋποθέσεις εγκατάστασης και νομιμότητας ενός λεβητοστασίου τις ερευνά η Διεύθυνση Δόμησης του ΔΔ, ενώ ο ρόλος της υπηρεσίας σε περίπτωση καταγγελίας περιορίζεται σε συστάσεις και σε ενημέρωση του αρμόδιου ελεγκτικού οργάνου.  
Δ.  Διαμεσολάβηση για την λύση του προβλήματος. 


Με βάση λοιπόν τα ανωτέρω και συμπερασματικά θα λέγαμε πως:


Α) Με βάση την συνοδεύουσα  την ανωτέρω μνημονευομένη οικοδομική άδεια του επίμαχου ακινήτου σχηματική τομή, το κλιμακοστάσιο φαίνεται πως δεν καταλήγει στην ταράτσα-κεραμοσκεπή. Ως εκ τούτου ορθά βεβαιώθηκε από τον άλλοτε προϊστάμενο της Διεύθυνσης Δόμησης στο από 14-3-2008 έγγραφό του ότι η συγκεκριμένη κλίμακα ούτε οδηγεί στο υπόγειο ούτε απολήγει στην ταράτσα. Οι περί του αντιθέτου βέβαια διαπιστώσεις (ότι όντως δηλ το κλιμακοστάσιο ξεκινάει από το υπόγειο και καταλήγει στην ταράτσα) κατόπιν καταγγελίας της αναφερόμενης, οδήγησαν στην επιβολή των νόμιμων προστίμων από την παραπάνω υπηρεσία με βάση την με αρ 2/2015 έκθεση αυτοψίας αυθαιρέτου. Οι περί του αντιθέτου επίσης αιτιάσεις της αναφερόμενης σχετικά με την νομιμότητα της σχετικής άδειας, σχετικά δηλ με το ότι δεν έπρεπε να εγκριθεί η έκδοσή της, εξαιτίας της μη πρόβλεψης πρόσβασης σε κοινόχρηστο μέρος (σε ταράτσα -κεραμοσκεπή), κρίθηκαν αλυσιτελώς προβαλλόμενες, μια και η πρόσβαση εκεί μπορεί να εξασφαλιστεί είτε με εξωτερική κλίμακα είτε με δημιουργία ειδικής καταπακτής από το τελευταίο διαμέρισμα προς αυτήν, οπότε και ορθά δεν τέθηκε ποτέ τέτοιο ζήτημα από την αρμόδια υπηρεσία, ούτε επρόκειτο ποτέ να αποτελέσει κώλυμα στην έγκριση της επίμαχης -υποβαλλόμενης άδειας (λόγω δηλ μή πρόβλεψης πρόσβασης στο “δώμα”).


Β) Στο με αρ 10353/1997 συμβόλαιο συστάσεως οριζοντίου και καθέτου οροφοκτησίας και διανομής της συμβ/φου Δράμας Χ. Πετρίδου που αφορά το συγκεκριμένο συγκρότημα, πέρα από την γενική αναφορά στο ποια είναι τα κοινόχρηστα μέρη του όλου οικοδομήματος, ειδικά ορίζεται πως κοινόχρηστο είναι ό,τι προορίζεται να εξυπηρετεί μία ή πολλές ιδιοκτησίες και σχετίζεται με την ασφάλεια και την στερεότητα της οικοδομής, ενώ όποιες τυχόν τροποποιήσεις γίνουν της ανωτέρω σύστασης, δεν πρέπει να θίγουν τους άλλους συνιδιοκτήτες και οποιοδήποτε κοινόχρηστο μέρος, αλλοιώνοντας τη φύση και τον προορισμό του, προς εξυπηρέτηση περισσοτέρων του ενός εκ των συνιδιοκτητών. Επίσης παρατηρείται πως στα μνημονευόμενα στο ανωτέρω συμβόλαιο κοινόχρηστα και κοινόκτητα μέρη (σε μέρη δηλ αναγκαστικής συγκυριότητας), δεν γίνεται καμία αναφορά σε ταράτσα ή σε δώμα ή σε κεραμοσκεπή......


Γ) Με την από 15-1-2008 αγωγή της η αναφερόμενη μετά ετέρων συνιδιοκτητών του επίμαχου συγκροτήματος, στράφηκαν κατά των ιδιοκτητών του διαμερίσματος του β ορόφου ΧΚ και ΔΜ, και ζήτησαν να αναγνωριστούν συγκύριοι άπαντες, όλου του κλιμακοστασίου αλλά και της ταράτσας, χώρους που ιδιοχρησιμοποιούν οι εκεί εναγόμενοι, αφήνοντας διαρκώς προσπελάσιμη την πρόσβαση στους παραπάνω χώρους. Επί της ανωτέρω αγωγής εκδόθηκε η με αρ 7/2008 απόφαση του Μονομελούς Πρωτοδικείου Δράμας (ειδικής διαδικασίας) η οποία και απέρριψε την αγωγή των τότε εναγόντων με το σκεπτικό πως, και σε πλήρη εναρμόνηση με την συστατική πράξη του επίμαχου συγκροτήματος (10353/1997 συμβ της συμβ/φου Δράμας Χ Πετρίδου), το οροφοδιαμέρισμα των εκεί εναγομένων και ιδιοκτητών του διαμερίσματος του β ορόφου, συνορεύει δυτικά με ακάλυπτο χώρο και κλιμακοστάσιο του ίδιου ακινήτου, ενώ γίνεται αναφορά στους κοινόχρηστους χώρους συνολικά του συγκροτήματος με ενδεικτική αναφορά σε κάποιους απ αυτούς, χωρίς να προσδιορίζεται ο,τιδήποτε σχετικά με την ύπαρξη δώματος ή κεραμοσκεπής, ενώ παράλληλα αναφέρεται πως κάθε ένας από τους συμβαλλομένους δικαιούται να τροποποιεί μονομερώς την πράξη σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας, που σε συνδυασμό με τα συμβόλαια των εκεί εναγόντων (μία εκ των οποίων και της αναφερόμενης) όπου υπάρχει μια γενικόλογη αναφορά στα κοινόχρηστα μέρη του επιδίκου χωρίς αναφορά σε δώμα ή κεραμοσκεπή, αλλά και με το συμβόλαιο των εκεί εναγομένων όπου ρητά αναφέρεται πως το διαμέρισμά τους συνορεύει με κλιμακοστάσιο του διαμερίσματός τους που ανήκει αποκλειστικά σ αυτούς κι ότι η χρήση του δώματος ανήκει επίσης αποκλειστικά σ αυτούς, αλλά επιπρόσθετα και με την άδεια που εκδόθηκε από την αρμόδια υπηρεσία, οδηγήθηκε στο συμπέρασμα πως δεν υπάρχει δώμα στο επίδικο συγκρότημα προσβάσιμο στον καθένα, αλλά κεραμοσκεπή, χωρίς απ ευθείας πρόσβαση σ αυτήν μέσω κλιμακοστασίου, οπότε και ορθά απέρριψε την υπό κρίση αγωγή.


Δ) Στην από 10-9-2009 τεχνική έκθεση του πολ. μηχ. Άζα Α. επισημάνθηκε πως υπάρχει κλιμακοστάσιο που οδηγεί από το υπόγειο του συγκροτήματος στο δώμα, το οποίο είναι επικαλυμμένο με στέγη και το οποίο (κλιμακοστάσιο) είναι κατασκευασμένο εξ αρχής από την φάση του οικοδομικού σκελετού. Το γεγονός βέβαια αυτό δεν προκύπτει από την υποβαλλόμενη προς έγκριση άδεια στην αρμόδια υπηρεσία, αλλά είναι προϊόν -συμπέρασμα επιτόπιας έρευνας -αυτοψίας. Ο χώρος της ταράτσας δεν είναι προσβάσιμος στον καθένα ενώ χρησιμοποιείται από τους ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του β ορόφου ως αποθηκευτικός χώρος και ως χώρος εγκατάστασης του λεβητοστασίου του διαμερίσματός τους. Η απόληξη δε των καμινάδων και των άλλων οριζοντίων ιδιοκτησιών του συγκροτήματος στην στέγη την καθιστούν κοινόχρηστο χώρο.


Ε) Κατά της με αρ 7/2008 απόφασης του Μονομελούς Πρωτοδικείου Δράμας (ειδικής διαδικασίας) και επί της εφέσεως που ασκήθηκε εναντίον της, η με αρ 105/2010 απόφαση του Τριμελούς Εφετείου Θράκης απέρριψε την υπό κρίση έφεση επικυρώνοντας την απόφαση του πρωτοβάθμιου Δικαστηρίου με το σκεπτικό πως : α) Στο με αρ 10353/97 συμβ. Της συμβ/φου Χ Πετρίδου σύστασης  οριζόντιας και κάθετης οροφοκτησίας, στην αναφορά του στο διαμέρισμα του β ορόφου ως όριο αυτού ορίζεται δυτικά “κλιμακοστάσιο του ιδίου διαμερίσματος”, β) Στο ίδιο συμβόλαιο γίνεται ενδεικτική απαρίθμηση των κοινόχρηστων και κοινόκτητων μερών όχι των επιμέρους οικοδομών αλλά όλου του συγκροτήματος, η οποία καταλήγει ότι κοινόχρηστος χώρος είναι κάθε εγκατάσταση που προορίζεται να εξυπηρετήσει περισσότερες από μια ιδιοκτησίες, γ) Στο ίδιο επίσης συμβόλαιο αναφέρεται πως κάθε συμβαλλόμενος μπορεί να τροποποιεί μονομερώς την πράξη σύστασης με τον όρο βέβαια να μην θίγονται οι ιδιοκτησίες των άλλων ιδιοκτητών, δ) Σε κανένα από τα συμβόλαια αγοραπωλησίας του επίμαχου συγκροτήματος δεν γίνεται ειδικότερη αναφορά στα κοινόχρηστα μέρη του β συγκροτήματος, με εξαίρεση στο συμβόλαιο των άλλοτε εναγομένων-εφεσιβλήτων και ιδιοκτητών του διαμερίσματος του β ορόφου στο οποίο μάλιστα γίνεται ρητή αναφορά πως το κλιμακοστάσιο προορίζεται για την αποκλειστική εξυπηρέτηση και χρήση του διαμερίσματός τους, καθώς επίσης και στο ότι η χρήση του δώματος θα ανήκει αποκλειστικά σ αυτούς, ε) Η Διεύθυνση Πολεοδομίας και το αντίστοιχο τμήμα αναφέρει πως το κλιμακοστάσιο στην βορειοδυτική πλευρά της οικοδομής δεν αποτελεί κεντρική είσοδο αλλά εξυπηρετεί ένα μόνο διαμέρισμα, στ) Σε αντίθεση με ό,τι ισχυρίζονται οι άλλοτε ενάγοντες και νυν εκκαλούντες, ότι δηλ το κλιμακοστάσιο ξεκινάει από το υπόγειο και καταλήγει στο δώμα, αυτό δεν αποτυπώνεται στα υποβαλλόμενα σχέδια προς έγκριση και έκδοση της σχετικής οικοδομικής άδειας, πολλώ δε μάλλον η επιπλέον αυθαίρετη κατασκευή κλάμακας δεν καθιστά το σύνολο του κλιμακοστασίου κοινόχρηστο, το οποίο όπως ρητά προβλέφθηκε προορίζετο για την εξυπηρέτηση συγκεκριμένου διαμερίσματος και μόνο, ζ) Στο συμβ. αγοραπωλυσίας του διαμερίσματος του β ορόφου υπάρχει διαφορά μεταξύ καθαρού και μικτού εμβαδού γεγονός που υποδηλώνει ότι στα επιπλέον μέτρα περιλαμβάνεται και το επίδικο κλιμακοστάσιο, γεγονός (διαφορά στα μέτρα δηλ μικτά και καθαρά) που δεν υφίσταται στα συμβόλαια των άλλων ιδιοκτησιών πράγμα που σημαίνει ότι στις κατοικίες τους δεν αντιστοιχούν ποσοστά κοινοιχρήστων και κοινόκτητων μερών πέραν των γενικώς αναφερομένων στο συμβόλαιο σύστασης και διανομής, η) Προς επίρρωση των ανωτέρω συνεπικουρεί και το γεγονός ότι η αναφερόμενη και γενικά και οι υπόλοιποι συνιδιοκτήτες του επίμαχου συγκροτήματος δεν συμμετείχαν ούτε στην κατασκευή της επίμαχης σκάλας, ούτε στην μόνωση της ταράτσας αλλά ούτε και στην κατασκευή της κεραμοσκεπής. Οπότε και δεν υποχρεούνται οι ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του β ορόφου να αφήνουν ελεύθερη την πρόσβαση σε κανέναν, της σκάλας που οδηγεί στο ηλιακωτό δώμα, εκτός από συγκεκριμένους σκοπούς.    


ΣΤ) Στο με αρ 8125/2001 συμβ. πώλησης διαμερίσματος της συμβ. Δράμας Μ. Κετσετζή, προβλέπεται: 1) πως το κλιμακοστάσιο (προφανώς αυτό που οδηγεί στο δώμα) προορίζεται μόνο για την αποκλειστική χρήση του συγκεκριμένου διαμερίσματος και των ιδιοκτητών του, 2) η χρήση του δώματος ανήκει μόνο στο συγκεκριμένο διαμέρισμα γι αυτό και ανέλαβαν την κατασκευή μόνοι τους οι ιδιοκτήτες του της κεραμοσκεπής, 3) οι υπόλοιποι συνιδιοκτήτες έχουν δικαίωμα εγκατάστασης και επισκευής μόνο υδροροών και κεραιών (αποκλειστικά), χωρίς να γίνεται μνεία ούτε σε καμινάδες ούτε σε ηλιακούς θ, ούτε πουθενά αλλού. 


Ζ) Μηνυτήρια αναφορά της καταγγέλουσας κατά της συμβ/φου Δράμας περί απόκρυψης από μέρους της τμήματος των συνοδευτικών της επίμαχης αδείας εγγράφων, κρίθηκε ως αβάσιμη και αρχειοθετήθηκε με το αιτιολογικό ότι δεν υποκρύπτεται δόλος γι αυτή της την ενέργεια αλλά αποδίδεται καθαρά σε απώλεια αυτών   


Η) Οι ιδιοκτήτες του διαμερίσματος του β ορόφου ως αποκλειστικοί χρήστες και του κλιμακοστασίου αλλά και του δώματος προχώρησαν στην μόνωση της ταράτσας, αλλά και στην κατασκευή της κεραμοσκεπής. Βέβαια στην πορεία προέβησαν αυθαίρετα στην υπερύψωση αυτής προκειμένου να δημιουργήσουν εντός αυτής επιπλέον χώρο είτε για περαιτέρω εκμετάλλευση είτε για να μπορέσει να τοποθετηθεί εκεί με ευκολία το λεβητοστάσιο του διαμερίσματός τους. Όλα τα παραπάνω όπως και επιπλέον παραβάσεις, χαρακτηρίστηκαν πολεοδομικές, διαπιστώθηκαν από την αρμόδια υπηρεσία και επιβλήθηκαν τα αντίστοιχα πρόστιμα (2/15 έκθεση αυτοψίας).


Θ) Στην συνέχεια κατά της παραπάνω έκθεσης αυτοψίας, η αναφερόμενη προσέφυγε στο συμβούλιο πολεοδομικών θεμάτων και αμφισβητήσεων με την από 26-3-15 ένστασή της, με το αιτιολογικό ότι εσφαλμένα προσδιορίστηκε και η αυθαίρετη κατασκευή αλλά και τα σχετικά πρόστιμα, ότι εσφαλμένα εντάχθηκαν όλες οι σχετικές αυθαιρεσίες στον ν 4178/2013, ότι χορηγήθηκαν ψευδείς βεβαιώσεις-δηλώσεις και από την Διεύθυνση Δόμησης περί ανυπαρξίας αυθαίρετων κατασκευών αλλά και από τους ίδιους τους αυθαιρετούντες, ενώ το αρμόδιο όργανο απέρριψε τελικά αυτήν στο σύνολό της.


Από όλα τα παραπάνω δημιουργούνται εύλογες απορίες και παρατηρήσεις οι οποίες θα έχριζαν περαιτέρω διερεύνησης και συγκεκριμένα: 


1) Για αποκλειστική χρήση κλιμακοστασίου θα μπορούσαμε να μιλάμε μόνο αν αυτό δεν κατέληγε στο δώμα, στην ταράστα ή στην κεραμοσκεπή τέλος πάντων και δεν ξεκινούσε και από το υπόγειο, γιατί όντως ουσιαστικά θα εξυπηρετούσε μόνο τους ιδιοκτήτες μιας συγκεκριμένης ιδιοκτησίας, αφού δεν αποτελεί και την κεντρική είσοδο του συγκροτήματος. Εφόσον όμως το συγκεκριμένο κλιμακοστάσιο καταλήγει σε κοινόχρηστο μέρος (ταράτσα, δώμα, κεραμοσκεπή όπως και να χαρακτηριστεί αυτό), άρα αναπόφευκτα αποτελεί και αντικείμενο αναγκαστικής συγκυριότητας λόγω του κοινόχρηστου χαρακτήρα που προσλαμβάνει και αυτό. Αλλιώς θα αντιμετωπίζονταν η κατάσταση αν δεν υπήρχε δώμα-ταράτσα, αλλά μόνο κεραμοσκεπή. Στην κεραμοσκεπή υπάρχει πρόσβαση ή εξωτερικά με κλίμακα ή εσωτερικά με καταπακτή στο διαμέρισμα του τελευταίου ορόφου. Εν προκειμένω έχουμε ένα κλιμακοστάσιο που εμφανίζεται στα σχέδια να μην καταλήγει στην ταράτσα, στην πραγματικότητα να υφίσταται όμως κατασκευαστικά εξ αρχής, παρά την περί αντιθέτου δήλωση του εργολάβου μηχανικού και να καταλήγει φυσικά όχι σε μια απλή κεραμοσκεπή, αλλά σε έναν χώρο πλήρως αναμορφωμένο κάτωθεν αυτής, αφού η τελευταία υπερυψώθηκε πλήρως και συνολικά, προκειμένου προφανώς, είτε να γίνει δεκτική άνετης τοποθέτησης εγκατάστασης λεβητοστασίου (το οποίο και εγκαταστάθηκε ήδη), είτε να χρησιμοποιηθεί ως κύριος χώρος από τους “αποκλειστικούς χρήστες” αυτής, είτε και για τους δυο ανωτέρω λόγους.

       2) Υπάρχει ένα παράθυρο στην αυθαίρετη κατασκευή υπερύψωσης της κεραμοσκεπής το οποίο για την ώρα είναι επιμελώς επικαλυμμένο, για το οποίο δεν κάνει λόγο κανείς (ούτε η τεχνική έκθεση που έγινε με εντολή των ιδιοκτητών του διαμερίσματος του β ορόφου, αλλά ούτε και η έκθεση αυτοψίας της αρμόδιας διεύθυνσης δόμησης). Αν δεν πρόκειται για χώρο κύριας χρήσης τότε τι εξυπηρετεί η παρουσία του;  


3) Έχουμε δυο τεχνικές εκθέσεις, μία που έγινε με εντολή της αναφερόμενης και μια που έγινε με εντολή των ιδιοκτητών του οροφοδιαμερίσματος του β ορόφου, οι οποίες και παρουσιάζουν αρκετές διαφορές μεταξύ τους, αλληλοσυγκρούονται, ερμηνεύοντας και αξιολογώντας διαφορετικά τα δεδομένα.  


4) Σε καμία από τις δυο δικαστικές αποφάσεις (πρώτου και δεύτερου βαθμού) αλλά ούτε και στα συμβόλαια είτε της σύστασης και διανομής είτε σ αυτά της αγοραπωλησίας των οριζοντίων ιδιοκτησιών, δεν γίνεται λόγος για αποκλειστική κυριότητα αλλά για αποκλειστική χρήση. Άρα μιλάμε για αναγκαστική συγκυριότητα μεν στα κοινόχρηστα και κοινόκτητα μέρη της οικοδομής, επί των οποίων δε, προβλέθηκαν μόνο κάποιοι περιορισμοί χρήσεων από τα επιμέρους συμβόλαια μεταβίβασης.


5) Καμιά από τις εμπλεκόμενες υπηρεσίες δεν πήρε σαφή θέση σε σχέση με το λεβητοστάσιο που εγκαταστάθηκε όχι απλά στο δώμα οικοδομής αλλά εντός κεραμοσκεπής (ούτε δηλ η πυροσβεστική αλλά ούτε και η πολεοδομία), η οποία μάλιστα αντιμετώπισε το θέμα σαν μια απλή πολεοδομική παράβαση, μάλλον όμως ως δημιουργηθέντος χώρου ικανού να υποδεχτεί το εν λόγω σύστημα, κι όχι αν επιτρέπεται να βρίσκεται εκεί η συγκεκριμένη εγκατάσταση (εντός κεραμοσκεπής που υπερυψώθηκε για να φιλοξενήσει μεταξύ προφανώς άλλων και μια τέτοια εγκατάσταση). 


6) Καμία απο τις δυο ανωτέρω υπηρεσίες δεν απάντησε σαφώς και ευθέως στο σύνολο των ερωτημάτων που απηύθυνε προς αυτές ο υπογράφων την παρούσα. Η Διεύθυνση Δόμησης κατέγραψε απλά ό,τι έγινε μέχρι σήμερα (δηλ ενέργειες ήδη γνωστές και στον ΣΔΕ αλλά και στην αναφερόμενη), η δε Πυροσβεστική Υπηρεσία δήλωσε αναρμόδια.


7) Όλοι κάνουν λόγο για αλλαγή στην μορφή μέρους της κεραμοσκεπής, από μια απλή ματιά όμως στις φωτογραφίες πριν και μετά τις επεμβάσεις στην επίμαχη σκεπή, προκύπτει σαφώς μια εκ βάθρων ανασύσταση αυτής κάτωθεν της οποίας δημιουργήθηκε επιπλέον χώρος εκμετάλλευσης από τους “έχοντες την αποκλειστική χρήση του δώματος” και προφανώς ενός χώρου ικανού να φιλοξενήσει συν τοις άλλοις και μια εγκατάσταση λεβητοστασίου που θα  εξυπηρετεί τις ανάγκες θέρμανσης του διαμερίσματος του β ορόφου.


Ενόψει των ανωτέρω θα κρίνονταν σκόπιμο, Α) Και να επιληφθεί εκ νέου το αρμόδιο τμήμα ελέγχου κατασκευών της Διεύθυνσης Δόμησης Δράμας, κατόπιν νέου αιτήματος εκ μέρους της αναφερόμενης, προκειμένου να επαναπροσδιοριστεί η υφιστάμενη κατάσταση, και να επιβληθούν ενδεχομένως νέα πρόστιμα, αφού υπάρχουν επιφυλάξεις ως προς την ακρίβεια της αρχικής αυτοψίας και των αποτελεσμάτων-συμπερασμάτων που αυτή κατέληξε, Β) Και να απευθυνθεί στην αρμόδια εισαγγελική αρχή η αναφερόμενη αλλά και να κατατεθεί σ αυτήν το σύνολο του αποδεικτικού υλικού που αποτέλεσε τη βάση για την σύνταξη της παρούσης, προκειμένου να αναζητηθούν και να αποδοθούν ποινικές ευθύνες αν υπάρχουν προς πάσα κατεύθυνση (αυθαιρετούντες, μηχανικούς, εργολάβο, υπηρεσία, συμβολαιογράφους), Γ) Και να διενεργηθεί πραγματογνωμοσύνη σύμφωνα με το αρ 2 του ΠΔ 10/16-1-1935 “περί καθορισμού των επί των διαιτησιών και πραγματογνωμοσυνών δικαιωμάτων του ΤΕΕ και των παρ αυτού διοριζομένων διαιτητών και πραγματογνωμόνων” από το Τεχνικό Επιμελητήριο Ελλάδας, Τμήμα Ανατολικής Μακεδονίας, κατόπιν αιτήσεως της αναφερομένης και διορισμού πραγματογνώμονα - μέλους του ΤΕΕ, προκειμένου να διακριβωθεί και ποια από τις παραπάνω τεχνικές εκθέσεις είναι βάσιμη και ποια όχι, αλλά και με βάση αυτήν να αναζητηθούν ικανοποιητικότερα οι όποιες ευθύνες προς κάθε κατεύθυνση, αν αυτές υπάρχουν. 
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