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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 
 Στα πλαίσια αυτής της διπλωµατικής εργασίας µου ανατέθηκε από την κ. Ε. 

∆ηµοπούλου και τον κ. Π. Ζεντέλη η διερεύνηση του σκοπού και λειτουργίας του 

Κτηµατολογίου καθώς και η αντιµετώπιση της αµφισβήτησης των ορίων από αυτό. 

Στην εργασία δίδεται έµφαση στις Τεχνικές Προδιαγραφές και στη Γεωµετρική 

Ακρίβεια . 

 

 Στο µέρος της έρευνας και της αναζήτησης των στοιχείων και των 

πληροφοριών που απαιτούνταν για την ολοκλήρωση της διπλωµατικής µου εργασίας 

συνάντησα προβλήµατα. Αντιθέτως, βρήκα την αµέριστη συµπαράσταση 

συναδέλφων και µη (δικηγόρων) για αυτό το πολύπλοκο πρόβληµα της 

αµφισβήτησης των ορίων. Είναι γεγονός ότι το πρόβληµα επεκτείνεται και σε άλλους 

επαγγελµατικούς τοµείς πράγµα το οποίο καταδεικνύει την σοβαρότητά του.   

 

 Σε αυτό το σηµείο θα ήθελα να ευχαριστήσω όλους όσοι συνέβαλαν στην 

ολοκλήρωση της εργασίας, τόσο συναδέλφους όσο και ανθρώπους που µε βοήθησαν 

µε την συµπαράστασή τους. Χωρίς τη βοήθεια τους δεν θα ήταν εφικτή η 

ολοκλήρωση της διπλωµατικής µου.  
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Η παρούσα διπλωµατική εργασία έχει ως θέµα την παρουσίαση της επίδρασης 

του Κτηµατολογίου στα όρια ιδιοκτησίας, τις αµφισβητήσεις των ορίων,  τις 

διαδικασίες που ακολουθούνται για την ένταξη των εκτάσεων καθώς και την 

ισχύουσα νοµοθεσία. 

Στο πρώτο κεφάλαιο της εργασίας γίνεται µια συνολική αναφορά στο 

σύστηµα των βιβλίων µεταγραφών και υποθηκών που ίσχυε πριν την εισαγωγή του 

Κτηµατολογίου και στους λόγους που επέβαλλαν την δηµιουργία του 

Κτηµατολογίου. Παρατίθεται το νοµικό πλαίσιο του Εθνικού Κτηµατολογίου και 

παρουσιάζεται η εξελικτική του πορεία στη χώρα µας. 

  Το δεύτερο κεφάλαιο ασχολείται µε τα Κτηµατολογικά Γραφεία, τις 

Αρµοδιότητες τους, τις πρώτες εγραφές καθώς και µε τις διαδικασίες που 

διενεργούνται σε αυτά. 

Στο τρίτο κεφάλαιο αναφέρονται οι τεχνικές προδιαγραφές του 

Κτηµατολογίου. ∆ίνονται γενικές πληροφορίες για το Σύστηµα Αναφορας, τους 

ΚΑΕΚ όπως επίσης και για τα υπόβαθρα των κτηµατολογικών διαγραµµάτων. Επίσης 

αναφέρονται οι προδιαγραφές σύνταξης τοπογραφικών διαγραµµάτων και οι 

διορθώσεις των γεωµετρικών στοιχείων των γεωτεµαχίων. 

Στο τέταρτο κεφάλαιο γίνεται αναφορά στην Γεωµετρική Ακρίβεια, στα 

σφάλµατατων γεωµετρικών στοιχείωνν των γεωτεµαχίων και στη Γεωµετρική 

Συµβατότητα του γεωτεµαχίου. 

Στο πέµπτο κεφάλαιο δίνονται πληροφορίες για την κτηµατογράφηση του 

αστικού χώρου ( απαιτύµενες ακρίβειες και υφιστάµενο υλικό προς αξιοποίηση). 

Τέλος, στο έκτο κεφάλαιο παρατίθενται τα συµπεράσµατα και προτάσεις που 

προέκυψαν από την εργασία. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 
ΕΘΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 

 

1.1 ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΓΙΑ ΤΟ ΕΘΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ -  

ΣΥΓΚΡΙΣΗ ΜΕ ΤΟ ΠΑΛΙΟ 

 

Το Εθνικό Κτηµατολόγιο είναι ένα ενιαίο και διαρκώς ενηµερωµένο σύστηµα 

πληροφοριών που καταγράφει τις νοµικές, τεχνικές και άλλες πρόσθετες πληροφορίες 

για τα ακίνητα, µε την ευθύνη και την εγγύηση του ∆ηµοσίου. 

Η σύνταξή του αποσκοπεί στη δηµιουργία ενός σύγχρονου, πλήρως 

αυτοµατοποιηµένου αρχείου ακίνητης ιδιοκτησίας, όλα τα στοιχεία του οποίου έχουν 

αποδεικτικό χαρακτήρα, εξασφαλίζοντας την µεγαλύτερη δυνατή δηµοσιότητα και 

ασφάλεια των συναλλαγών. 

Στην Ελλάδα επικρατούσε γενικά το γαλλικής προέλευσης «σύστηµα των 

Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών», µε βάση το οποίο για τη δηµοσιοποίηση των 

έννοµων σχέσεων επί ακινήτων χρησιµοποιούνταν 

(α) Το Γενικό Βιβλίο Εκθέσεων, 

(β) Το Γενικό Αλφαβητικό Ευρετήριο, 

(γ) Το Ειδικό Ευρετήριο Μεταγραφών (Ευρετήριο Μερίδων) και  

(δ) Το Βιβλίο Μεταγραφών, 

ενώ, παράλληλα, υπήρχαν τα Βιβλία Υποθηκών, τα Βιβλία ∆ιεκδικήσεων και 

τα Βιβλία Κατασχέσεων. 

Όµως, στη Ρόδο, την Κω και στον οικισµό Λακκίου (Porto Lago) του ∆ήµου 

Λέρου υπήρχε Κτηµατολόγιο. 

Ο Κτηµατολογικός Κανονισµός Ρόδου, Κω και Λέρου εγκρίθηκε µε το υπ' 

αριθµό 132/1.9.1929 Κυβερνητικό ∆ιάταγµα «περί της βεβαίωσης και διατήρησης 

των δικαιωµάτων επί των ακινήτων των νήσων του Αιγαίου» (« Norme per 10 

accertamento e la conservazione dei diritti fontiarii nelle Isole dell' Egeo») που 

εξέδωσε ο Κυβερνήτης της ∆ωδεκανήσου. Αυτός ο Κτηµατολογικός Κανονισµός 

διατηρήθηκε σε ισχύ, µε το άρθρο 8 § 2 Ν. 510/1947 «Περί της εν ∆ωδεκανήσω 

εφαρµοστέας ∆ικαστικής Νοµοθεσίας», και µετά την προσάρτηση της ∆ωδεκανήσου 

στην Ελλάδα. 
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 Ήδη, όµως, η πλειονότητα των σύγχρονων νοµοθεσιών ακολουθεί κάποιο 

(αµιγές ή µικτό) σύστηµα Κτηµατολογίου και στην Ελλάδα ευρισκόµαστε στην 

κρίσιµη καµπή της µετάβασης από το σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και 

Υποθηκών στο σύστηµα του Κτηµατολογίου. 

Το Κτηµατολόγιο είναι ένα σύστηµα πολύ πιο σύγχρονο και ολοκληρωµένο 

από το παλαιό σύστηµα των Υποθηκών και Μεταγραφών που υποστηρίζουν τα 

Υποθηκοφυλακεία. Ας δούµε τις σηµαντικότερες διαφορές. 

Το Εθνικό Κτηµατολόγιο : 

1. Καταγράφει µε βάση το ακίνητο όλες τις πράξεις που δηµιουργούν, µεταβιβάζουν, 

αλλοιώνουν ή καταργούν έννοµα δικαιώµατα επί των ακινήτων. 

Μπορούµε συνεπώς να πληροφορηθούµε άµεσα, εύκολα και αξιόπιστα το σύνολο 

των δικαιωµάτων που υπάρχουν σε κάθε ακίνητο. Αντίθετα µε το σύστηµα του 

Υποθηκοφυλακείου, που καταγράφει τα δικαιώµατα µε βάση το πρόσωπο, η 

αναζήτηση αυτή είναι αδύνατη. 

2. Εγγυάται τις νοµικές πληροφορίες που καταγράφει. Στο σύστηµα του 

κτηµατολογίου, η καταχώριση κάθε πράξης γίνεται µόνο µετά από ουσιαστικό έλεγχο 

νοµιµότητας, δηλαδή καµιά πράξη δεν καταχωρίζεται αν ο µεταβιβαζων δεν είναι ο 

φερόµενος στο κτηµατολόγιο ως δικαιούχος. Αντίθετα στα υποθηκοφυλακεία, η 

καταχώριση µιας πράξης διενεργείται ύστερα από τυπικό µόνον έλεγχό της 

(καταβολή φόρου µεταβίβασης, επισύναψης στο συµβόλαιο των αναγκαίων 

πιστοποιητικών κλπ.) και όχι ουσιαστικό (εάν ο µεταβιβαζων είναι ή δεν είναι κύριος 

του ακινήτου κλπ.). Συνεπώς δεν διασφαλίζουν την ακρίβεια της καταγεγραµµένης 

πληροφορίας και ουσιαστικά δεν παρέχουν προστασία των καλόπιστων 

συναλλασσόµενων. 

3. Καταγράφει και την γεωγραφική περιγραφή (µορφή, θέση και µέγεθος) του 

ακινήτου, µε την ευθύνη και την εγγύηση του ∆ηµοσίου. Αντίθετα στα 

υποθηκοφυλακεία το ακίνητο απεικονίζεται συνήθως ως µια λεκτική περιγραφή σε 

ένα συµβόλαιο και σπανιότερα µε κάποιο τοπογραφικό διάγραµµα, στο οποίο όµως 

στις περισσότερες περιπτώσεις απεικονίζεται αποσπασµατικά, συχνά χωρίς έλεγχο ή 

επιβεβαίωση των ορίων του σε σχέση µε τα όµορα ακίνητα. Κατά συνέπεια, η θέση 

και τα όρια κάθε ακινήτου στο σύστηµα των υποθηκοφυλακείων αποτελούν επιπλέον 

σηµαντικούς παράγοντες αβεβαιότητας και ανασφάλειας 

4. Αποκαλύπτει και καταγράφει συστηµατικά τη ∆ηµόσια ακίνητη περιουσία, για 

πρώτη φορά στην σύγχρονη Ελλάδα. Αντίθετα στα υποθηκοφυλακεία δεν υπάρχει 
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κατά κανόνα καταγεγραµµένη η ιδιοκτησία του µεγαλύτερου ιδιοκτήτη, δηλαδή του 

Ελληνικού ∆ηµοσίου. Αυτό αποτελεί άλλον έναν σηµαντικότατο λόγο ανασφάλειας 

στις συναλλαγές ακινήτων. Είναι γνωστό ότι ολόκληρες δοµηµένες περιοχές 

(ενδεικτικά: στο Γαλάτσι, στο Κερατσίνι, στη ∆ραπετσώνα κλπ.) διεκδικούνταν ή 

συνεχίζουν να διεκδικούνται για χρόνια από το ∆ηµόσιο, παρά το γεγονός ότι για τις 

περιοχές αυτές έχουν καταχωρισθεί χιλιάδες πράξεις ιδιωτών στο υποθηκοφυλακείο. 

5. Καταγράφει τα δικαιώµατα από χρησικτησία η οποία, ιδίως στην επαρχία, αποτελεί 

τον συνηθέστερο ίσως τρόπο κτήσης κυριότητας λόγω του άτυπου των 

µεταβιβάσεων. Αντίθετα στα υποθηκοφυλακεία δεν υπάρχουν δικαιώµατα από 

χρησικτησία. Το Εθνικό Κτηµατολόγιο, συνεπώς, εισάγει καινοτοµίες που το 

καθιστούν ένα πραγµατικά θεµελιώδες έργο για την Ελλάδα που δηµιουργεί πολύ 

σηµαντικά οφέλη για τον πολίτη, την εθνική οικονοµία και την προστασία του 

περιβάλλοντος: 

•  Προχωρά στην οριστική, χωρίς αµφισβητήσεις, καταγραφή και κατοχύρωση της 

ιδιοκτησίας των πολιτών 

• Περιορίζει την γραφειοκρατία και γίνονται απλούστερες και ταχύτερες οι 

διαδικασίες µεταβίβασης της ακίνητης περιουσίας. 

• Ενισχύει τη διαφάνεια και την ασφάλεια στις µεταβιβάσεις ακινήτων 

• Αναβαθµίζει την αγορά ακινήτων και αυξάνει την αξία της ακίνητης ιδιοκτησίας 

µε συνέπεια να προσελκύονται σηµαντικότατες επενδύσεις 

• Οριοθετεί αµετάκλητα και διασφαλίζει πλήρως τη δηµόσια και δηµοτική 

περιουσία 

• Προστατεύει αποτελεσµατικότερα το περιβάλλον. Η αµετάκλητη οριοθέτηση 

των δασών και του αιγιαλού θα αποτελέσει το σοβαρότερο εµπόδιο ενάντια στις 

καταπατήσεις και την αυθαιρεσία. 

• Αποτελεί το απαραίτητο εργαλείο για την ορθολογική οργάνωση και ανάπτυξη 

της χώρας. 

 

1.2 Η ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΗΣ ΕΙΣΑΓΩΓΗΣ ΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ ΣΤΗ ΧΩΡΑ 
ΜΑΣ 
 
Από τη σύσταση του Ελληνικού Κράτους καταβλήθηκαν πολλές και επανειληµµένες 

προσπάθειες σύνταξης Κτηµατολογίου, αλλά χωρίς αποτέλεσµα. Η πρώτη 

ουσιαστική προσπάθεια έγινε µε το Ν. ΓΧΝΖ/1910 «περί κτηµατικού χάρτου και 
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οριοθεσίας ακινήτων κτηµάτων». Μάλιστα, στο άρθρο 1 Ν. ΓΧΝΖ/1910 οριζόταν ότι 

«ο κτηµατικός χάρτης της χώρας καταρτίζεται επί τω τέλει της συντάξεως των 

κτηµατικών βιβλίων». Ο Ν. ΓΧΝΖ/1910 τροποποιήθηκε µε το ν. ΓΠΞ/1911 «περί 

τροποποιήσεως διατάξεων τινών του νόµου ΓΧΝΖ/1910 περί κτηµατικού χάρτου και 

οριοθεσίας ακινήτων κτηµάτων». 

Ακολούθησε το ν.δ. της 5/22.9.1923 «περί κωδικοποιήσεως των περί 

κτηµατογραφήσεως αστικών ακινήτων διατάξεων» και πολύ αργότερα ο Ν. 

4351/1929 «περί τροποποιήσεως διατάξεων τινών του από 5.9.1923 ν.δ. «περί 

κωδικοποιήσεως των περί κτηµατογραφήσεως αστικών ακινήτων διατάξεων κλπ.»» 

και ο Ν. 1512/1985 «Τροποποίηση και συµπλήρωση πολεοδοµικών διατάξεων, 

ρύθµιση συναφών θεµάτων και θεµάτων του Ταµείου Νοµικών» 11, όπου προβλέπε-

ται η τήρηση κτηµατογραφικών στοιχείων (βλ. άρθρο 4 Ν. 1512/1985). 

 Καταβλήθηκαν, ακόµη, και άλλες µεµονωµένες προσπάθειες εισαγωγής του 

Κτηµατολογίου σε επιµέρους αντικείµενα. Ενδεικτικά: α) Στους Ο.Τ.Α. έχει 

επιβληθεί υποχρέωση κατάρτισης και τήρησης Κτηµατολογίου των ακινήτων τους 

(βλ. άρθρο 245 ∆.Κ.Κ.· βλ. επίσης άρθρο 228 του Π.δ. 323/198912, άρθρο 3 §§ 7 και 

8 Ν. 2307/199513).β) Επίσης, στους Ο.Τ.Α. ανατέθηκαν και αρµοδιότητες τήρησης 

των δεδοµένων του κτηµατολογίου της περιοχής τους. γ) Εκδόθηκε ο Ν. 478/1943 

«περί Αγροτικού Κτηµατολογίου». δ) Προβλέφθηκε, επίσης, η σύνταξη 

κτηµατολογίου για δασικές εκτάσεις, µε το Ν. 248/ 1976 «περί φύλλου καταγραφής, 

µητρώου ιδιοκτησίας και οριοθεσίας των δασικών εκτάσεων και προστασίας των 

δηµοσίων δασικών εκτάσεων». ε) Εκδόθηκε ο Ν. 684/1977 «Περί Αµπελουργικού 

Κτηµατολογίου». 

 Η τελευταία συστηµατική προσπάθεια καθολικής εισαγωγής του Κτηµατολογίου σ' 

ολόκληρη την Ελλάδα άρχισε κυρίως µε το Ν. 1647/1986 «Οργανισµός 

Κτηµατολογίου και Χαρτογραφήσεων Ελλάδος (Ο.K.X.E.) και άλλες σχετικές 

διατάξεις». 

Ο Ο.K.X.E. αποτελεί ν.π.δ.δ. που εδρεύει στην Αθήνα, εποπτεύεται από τον Υπουργό 

ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. και σκοπός του είναι « ... η σύνταξη, τήρηση και ενηµέρωση του ενιαίου 

αποδεικτικού κτηµατολογίου της Ελλάδας, η γεωδαιτική κάλυψη και η 

χαρτογράφηση της Χώρας, η απογραφή και χαρτογράφηση των φυσικών διαθεσίµων 

της και η δηµιουργία τράπεζας στοιχείων γης και περιβάλλοντος» (βλ. άρθρο 1 § 2 Ν. 

1647/1986). Έτσι, ως σκοπός του Ο.Κ.Χ.Ε. τέθηκε και η σύνταξη «αποδεικτικού 

κτηµατολογίου», αλλά χωρίς ειδικότερο προσδιορισµό του. Μάλιστα, φαίνεται ότι ο 
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περιορισµός του ρόλου του Ο.Κ.Χ.Ε. µόνο στη σύνταξη «αποδεικτικού 

κτηµατολογίου»  δεν είναι ορθός και ανταποκρίνεται, και πάλι µόνο ενµέρει, µόνο 

στο µεταβατικό στάδιο της διαδικασίας κτηµατογράφησης, ενώ στο µετέπειτα στάδιο 

της ουσιαστικής λειτουργίας του το Κτηµατολόγιο θα έχει ρόλο «συστατικό» των 

καταχωριζόµενων δικαιωµάτων (βλ. ιδίως άρθρο 12 Ν. 2664/ 1998). Γενικά, πάντως, 

οι διατάξεις του Ν. 1647/1986 αναφέρονται περισσότερο στην οργάνωση του 

Ο.Κ.Χ.Ε. παρά στην οργάνωση του Κτηµατολογίου και σε κάθε περίπτωση δεν 

δίνουν µία σαφή εικόνα για τη µορφή του Κτηµατολογίου που είχε υπόψη του και 

ήθελε να/ εισαγάγει ο νοµοθέτης όταν προέβη στη σύσταση του Ο.Κ.Χ.Ε. 

 Στη συνέχεια εκδόθηκε το Π.δ. 49 της 16.2./5.3.1987 «Τήρηση κτηµατογραφικων 

στοιχείων - διόρθωση και λειτουργία των γραφείων κτηµατογράφησης». 

Η υλοποίηση του Εθνικού Κτηµατολογίου άρχισε µε καθυστέρηση δέκα (10) ετών 

από την έκδοση του Ν. 1647/1986, κυρίως µε το Ν. 2308/1995 «Κτηµατογράφηση 

για τη δηµιουργία Εθνικού Κτηµατολογίου. ∆ιαδικασία έως τις πρώτες εγγραφές στα 

κτηµατολογικά βιβλία και άλλες διατάξεlς», ο οποίος υπέστη σηµαντικότατες τροπο-

ποιήσεις, αρχικά µε το Ν. 2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και 

οικισµών της χώρας και άλλες διατάξεις» και στη συνέχεια µε το Ν. 2664/1998 

«Εθνικό Κτηµατολόγιο και άλλες διατάξεις». 

Η υλοποίηση του Κτηµατολογίου συνεχίστηκε µε την Απόφαση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. 

αριθ. 71154/4228/12.7.1995 «Έγκριση τεχνικών προδιαγραφών, περιεχοµένου 

κτηµατολογικών διαγραµµάτων, πινάκων και τιµολογίων για τις εργασίες 

κτηµατογράφησης του Εθνικού Κτηµατολογίου µέχρι τις πρώτες εγγραφές στα 

Κτηµατολογικά Βιβλία». 

Ακολούθησε η Απόφαση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. υπ' αριθ. 9748/ 1745/15.3.1996 

«Καθορισµός δικαιωµάτων σε ακίνητα για τα οποία υποβάλλεται δήλωση για 

εγγραφή στα κτηµατολογικά βιβλία». 

Ακόµη, εκδόθηκαν περισσότερες Αποφάσεις του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. µε τις οποίες 

κηρύχθηκαν υπό κτηµατογράφηση διάφορες περιοχές της Ελλάδας (α) Αριθ. 

71155/4394/ 11.7.1995 Απόφαση Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. «Κήρυξη περιοχών υπό 

κτηµατογράφηση για τις εργασίες του Εθνικού Κτηµατολογίου», (β) Αριθ. 72544/ 

4615/ 25.7.1995 Απόφαση Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. «Κήρυξη περιοχών υπό κτηµατογράφηση 

για τις εργασίες του Εθνικού Κτηµατολογίου», (γ) Αριθ. 100116/ 7687/ 27.12.1995 

Απόφαση Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. «Κήρυξη περιοχών υπό κτηµατογράφηση για τις εργασίες 

του Εθνικού Κτηµατολογίου», (δ) Αριθ. 24414/ 4876/ 8.9.1997 Απόφαση 
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Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. «Κήρυξη περιοχών υπό κτηµατογράφηση για τις εργασίες του 

Εθνικού Κτηµατολογίου», (ε) Αριθ. 30508/6912/ 30.11.1998 Απόφαση 

Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. «Κήρυξη περιοχών υπό κτηµατογράφηση για τις εργασίες του 

Εθνικού Κτηµατολογίου», και (στ) Αριθ. 13337/3186/3.6.1999 Απόφαση Υ.ΠΕ.-

ΧΩ.∆.Ε. «Κήρυξη περιοχών υπό κτηµατογράφηση για τις εργασίες του Εθνικού 

Κτηµατολογίου». 

Στο µεταξύ, µε την αριθ. 81706/6085/6.10.1995 κοινή Απόφαση των Υπουργών 

Εθνικής Οικονοµίας, Οικονοµικών και ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. ιδρύθηκε ανώνυµη εταιρία µε 

την επωνυµία «Κτηµατολόγιο Ανώνυµη Εταιρία» και µε διακριτικό τίτλο 

«Κτηµατολόγιο Α.Ε.». Η δυνατότητα σύστασης αυτής της εταιρίας είχε προβλεφθεί 

µε το άρθρο 14 § 1 Ν. 2308/1995 που είχε προβλέψει: «Για τη µελέτη, σύνταξη και 

λειτουργία του Εθνικού Κτηµατολογίου δύναται να συσταθεί ανώνυµη εταιρία για 

την οποία εφαρµόζονται αναλόγως οι διατάξεις των παραγράφων 6 έως 17 του 

άρθρου 5 του ν. 2229/1994 (Φ.Ε.Κ. 138 Α'), όπως συµπληρώθηκαν µε την 

παράγραφο 2 του άρθρου δεύτερου του ν. 2261/1994 (Φ.Ε.Κ. 205 Α')>>. Η 

«Κτηµατολόγιο Α.Ε.» λειτουργεί σύµφωνα µε τους κανόνες της ιδιωτικής οικονο-

µίας, διέπεται από τις διατάξεις του Ν. 2308/1995, του άρθρου 5 του Ν. 2229/199436 

και του Κωδικοποιηµένου Νόµου 2190/192037. ∆εν υπάγεται στην κατηγορία των 

οργανισµών και επιχειρήσεων του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα και δεν εφαρµόζονται 

σ' αυτήν οι διατάξεις που διέπουν εταιρίες που έµµεσα ή άµεσα ανήκουν στο 

∆ηµόσιο. Ωστόσο, µοναδικός µέτοχος αυτής της εταιρίας είναι το ελληνικό δηµόσιο 

και εποπτεύεται από το Υπουργείο ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., έτσι ώστε η «Κτηµατολόγιο 

Ανώνυµη Εταιρία» αποτελεί έναν «αχυράνθρωπο» πίσω από τον οποίο ευρίσκεται 

µόνο το ελληνικό κράτος. Κύριος σκοπός αυτής της Α.Ε. είναι η µελέτη, η σύνταξη, 

η λειτουργία και η τήρηση του Εθνικού Κτηµατολογίου και σ' αυτήν την Α.Ε. 

προβλέπεται να µεταβιβασθούν αρµοδιότητες του Ο.Κ.Χ.Ε. Ήδη δε ορισµένες αρµο-

διότητες ανατέθηκαν στην «Κτηµατολόγιο Α.Ε.» µε την υπ' αριθ. 85187/ 

4605/22.8.1996 Απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. 

Στα τέλη 1996 γνωστοποιήθηκε «Το Σχέδιο Νόµου για το Εθνικό Κτηµατολόγιο» 

(Σχέδιο ύστερα από υποδείξεις της Νοµοπαρασκευαστικής Επιτροπής). την 1η.8.1997 

γνωστοποιήθηκε το νέο «Σχέδιο Νόµου για το Εθνικό Κτηµατολόγιο» (Σχέδιο 

ύστερα από επεξεργασία των παρατηρήσεων των Υπουργείων και των λοιπών 

δηµοσίων και κοινωνικών φορέων) στις 28.1.1998 γνωστοποιήθηκε ακόµη ένα 

«Σχέδιο Νόµου: Εθνικό Κτηµατολόγιο και άλλες διατάξεις» και στις 30.3.1998 
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γνωστοποιήθηκε ακόµη ένα «Σχέδιο Νόµου - Εθνικό Κτηµατολόγιο και άλλες 

διατάξεις». Όλα αυτά αναφέρονται ως «Προσχέδια Νόµου» (ΠροσχΝ.), επειδή 

µεταξύ τους υπάρχουν ουσιώδεις διαφορές, προκειµένου να διακρίνονται από το 

τελικό «Σχέδιο Νόµου» (ΣχΝ.) που κατατέθηκε στη Βουλή. 

Τέλος, συντάχθηκε και' κατατέθηκε στη Βουλή το από 30.7.1998/ 11.9.1998 Σχέδιο 

Νόµου «Εθνικό Κτηµατολόγιο και άλλες διατάξεις», το οποίο υπέστη ορισµένες 

τροποποιήσεις και τελικά ψηφίσθηκε και δηµοσιεύθηκε ως Ν. 2664/1998 «Εθνικό 

Κτηµατολόγιο και άλλες διατάξεις». 

 

1.3 ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 
 

Το νοµικό πλαίσιο που περιγράφει την οργάνωση και λειτουργία του Ελληνικού 

Κτηµατολογίου καθορίζεται από τους Νόµους 2308/1995 και 2264/1998, καθώς και 

τις τροποποιήσεις τους (κυρίως το Νόµο 3127/2003). 

Ο Νόµος 2308/1995 «Κτηµατογράφηση για τη σύνταξη του Εθνικού Κτηµατολογίου. 

∆ιαδικασίες έως τις πρώτες εγγραφές στα κτηµατολογικά βιβλία και άλλες 

διατάξεις», όπως τροποποιήθηκε από τον Ν. 2508/1997, τον Ν. 2664/1998 και τον Ν. 

3127/2003 και περιγράφουν τις ακολουθητέες διαδικασίες για τη σύνταξη του 

Κτηµατολογίου σε συγκεκριµένες περιοχές. 

Ο Νόµος 2664/1998 «Εθνικό Κτηµατολόγιο και άλλες διατάξεις», όπως αναφέρεται 

στην εισηγητική του έκθεση: "έχει ως βασική φιλοδοξία του τη συµπλήρωση της 

βασικής νοµοθεσίας για τον εκσυγχρονισµό του υφιστάµενου στη χώρα µας 

συστήµατος δηµοσιότητας για τα ακίνητα όλης της Επικράτειας και τα επ'αυτών 

δικαιώµατα". Ο νόµος αυτός, όπως άλλωστε και ο Ν. 2308/95, δεν θίγουν καθόλου 

τις ισχύουσες διατάξεις που αφορούν στον τρόπο κτήσης των εµπράγµατων 

δικαιωµάτων τόσο του ∆ηµοσίου όσο και των ιδιωτών. Το σύστηµα δηµοσιότητας 

των εµπράγµατων σχέσεων επί ακινήτων, όπως αυτό διαµορφώνεται µε το νόµο, 

επιτρέπει µε τις µεταβατικές του διατάξεις µια οµαλή, θεωρητικά, µετάβαση από το 

ισχύον σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών στο σύστηµα Κτηµατολογίου χωρίς 

κλυδωνισµούς τόσο σε νοµοθετικό όσο και σε επίπεδο πρακτικής λειτουργίας. 

Σε κάθε Γραφείο Κτηµατολογίου θα τηρούνται :  

1. Κτηµατολογικοί χάρτες και κτηµατολογικοί πίνακες 

2. Το κυρίως κτηµατολογικό βιβλίο, στο οποίο θα γίνονται οι εγγραφές των 

εµπράγµατων δικαιωµάτων 
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3. Το ηµερολόγιο, όπου, προς διασφάλιση της αρχής της χρονικής 

προτεραιότητας, θα καταχωρίζονται κατά χρονολογική σειρά οι αιτήσεις προς 

εγγραφή. 

4. Το αρχείο δικαιολογητικών, επί των οποίων στηρίζονται οι εγγραφές 

(συµβόλαια, δικαστικές αποφάσεις κλπ) 

5. Το αλφαβητικό αρχείο ιδιοκτητών 

 
1.3.1 Το νέο θεσµικό πλαίσιο του Κτηµατολογίου 
 

Ο νόµος 3481/2006, µε τον οποίο τροποποιήθηκε η νοµοθεσία για τη σύνταξη και 

λειτουργία του Κτηµατολογίου,  θέτει σε νέες βάσεις το έργο :  

απλοποιεί και επιταχύνει τις διαδικασίες κτηµατογράφησης και εξασφαλίζει την 

χρηµατοδότησή του. 

 

Οι σηµαντικότερες αλλαγές είναι οι ακόλουθες :   

1. Μειώνεται ο χρόνος και το κόστος της διαδικασίας κτηµατογράφησης. 

Καταργείται η δεύτερη ανάρτηση και συγχωνεύονται οι σχετικές διαδικασίες, 

στο πλαίσιο της µόνης ανάρτησης. Τα στοιχεία που συλλέγονται θα 

διασταυρώνονται και θα ελέγχονται. Στη συνέχεια, θα αναρτώνται µόνο µία 

φορά, ώστε οι ενδιαφερόµενοι να υποβάλουν είτε αιτήσεις διορθώσεως για 

απλά (πρόδηλα) σφάλµατα, είτε ενστάσεις ενώπιον επιτροπής, στην οποία θα 

προεδρεύει δικαστικός λειτουργός.  

 

2. Απλοποιείται η διαδικασία διόρθωσης για τα λεγόµενα «πρόδηλα 

σφάλµατα» των αρχικών εγγραφών. Ύστερα από µία απλή αίτηση των 

ενδιαφεροµένων, που υποβάλλεται προς τον Προϊστάµενο του κατά τόπον 

αρµοδίου Κτηµατολογικού Γραφείου, ο τελευταίος  µπορεί να διορθώνει τα 

λεγόµενα πρόδηλα σφάλµατα των αρχικών εγγραφών, δηλαδή σφάλµατα που 

αναφέρονται σε οποιοδήποτε στοιχείο της εγγραφής και ιδίως στο δικαιούχο, 

στο δικαίωµα, στον τίτλο κτήσης και στο ιδιοκτησιακό αντικείµενο (ακίνητο), 

υπό προϋποθέσεις που εγγυώνται ότι δεν θα πρόκειται για αυθαίρετες 

µεταβολές.  
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3. Επιταχύνεται και απλοποιείται η διαδικασία δικαστικής διόρθωσης των 

αρχικών εγγραφών µε την ένδειξη «ΑΓΝΩΣΤΟΣ Ι∆ΙΟΚΤΗΤΗΣ». Μέχρι 

σήµερα, οι διορθώσεις αυτού του τύπου γίνονταν µόνο µέσω µίας  αυστηρής, 

πολυδάπανης και µακρόχρονης δικαστικής διαδικασίας.  Τώρα θα γίνονται 

πλέον µε την απλή και σύντοµη διαδικασία της «εκούσιας δικαιοδοσίας», 

στην οποία το δικαστήριο κρίνει χωρίς αντιδικία το αίτηµα διόρθωσης και η 

διαδικασία ολοκληρώνεται σε σύντοµο χρονικό διάστηµα. Με τον τρόπο αυτό 

και η εγγύηση του δικαστικού ελέγχου διατηρείται και οι συναλλαγές 

διευκολύνονται. 

 

4. Λύνεται το πρόβληµα των αποκλίσεων. Ένα πρόβληµα που εµφανίζεται 

συχνά είναι αποκλίσεις µεταξύ της τιµής του εµβαδού µίας ιδιοκτησίας που 

καταχωρίστηκε στο κτηµατολόγιο και εκείνης που αναγράφεται στο 

συµβόλαιο.  Στην τροποποίηση του νόµου για το Κτηµατολόγιο ορίζεται, ότι 

µε απόφαση του Ο.Κ.Χ.Ε. θα οριστεί ο τρόπος υπολογισµού της αποδεκτής 

αποκλίσεως κατά τρόπο που να µην κωλύονται οι συναλλαγές, όπως η έκδοση 

οικοδοµικής άδειας, η µεταβίβαση ακινήτου κ.λ.π  

 

5. Εξασφαλίζεται η χρηµατοδότηση του έργου. Το κόστος του Κτηµατολογίου 

υπολογίζεται στα 1,5 δις ευρώ. Εφόσον πλέον δεν το χρηµατοδοτεί η 

Ευρωπαϊκή Ένωση, το έργο θα αυτοχρηµατοδοτηθεί µε την θέσπιση ενός 

ρεαλιστικού και δίκαιου «τέλους κτηµατογράφησης». Επιπλέον, το δηµόσιο 

θα συνεισφέρει στο έργο, καταβάλλοντας 260 εκατοµµύρια ευρώ. Το τέλος 

κτηµατογράφησης έχει δύο σκέλη, ένα  σταθερό, που είναι 35 ευρώ ανά 

δικαίωµα και ένα µεταβλητό 1‰ επί της αντικειµενικής αξίας του ακινήτου. 

Για τις παλαιές κτηµατογραφήσεις οι πολίτες θα καταβάλλουν µόνο το πάγιο 

τέλος των 35 ευρώ, καθώς το ∆ηµόσιο έχει ήδη δαπανήσει σηµαντικά ποσά 

για αυτές. 

            (Κούσουλας Χ, 2001, Το ∆ίκαιο του  Κτηµατολογίου, Εκδόσεις Σάκκουλα) 
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1.4 ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ - ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΜΕΝΕΣ ΚΑΙ ΥΠΟ 

ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 

Οι 340 περιοχές στις οποίες θα έχει ολοκληρωθεί η κτηµατογράφηση µέχρι τις 

αρχές του 2008 είναι οι ακόλουθες : 

 

1. ΑΙΤΩΛΟΑΚΑΡΝΑΝΙΑΣ: ΑΓΓΕΛΟΚΑΣΤΡΟΥ, ΑΓΙΟΥ ΗΛΙΑ, ΑΙΤΩΛΙΚΟΥ, 

ΓΟΥΡΙΑΣ, ΕΛΛΗΝΙΚΩΝ, ΛΥΣΙΜΑΧΕΙΑΣ, ΜΑΣΤΡΟΥ, ΜΕΣΟΛΟΓΓΙΟΥ, 

ΝΕΟΧΩΡΙΟΥ (ΜΕΣΟΛΟΓΓΙΟΥ), ΣΤΑΜΝΑΣ, ΧΡΥΣΟΒΕΡΓΙΟΥ 

2. ΑΡΓΟΛΙ∆ΑΣ: ΑΡΓΟΥΣ, ΚΕΦΑΛΑΡΙΟΥ, ΚΙΒΕΡΙΟΥ, ΚΟΥΤΣΟΠΟ∆ΙΟΥ, ΜΥΛΩΝ, 

ΝΕΑΣ ΚΙΟΥ, ΣΚΑΦΙ∆ΑΚΙΟΥ 

3. ΑΡΚΑ∆ΙΑΣ: ΑΣΤΡΟΥΣ, ∆ΟΛΙΑΝΩΝ, ΞΗΡΟΠΗΓΑ∆ΟΥ, ΠΑΡΑΛΙΟΥ ΑΣΤΡΟΥΣ 

4. ΑΡΤΑΣ: ΑΡΤΑΙΩΝ, ΒΛΑΧΕΡΝΗΣ, ΚΑΜΠΗΣ, ΠΑΝΤΑΝΑΣΗΣ 

(ΠΑΝΤΑΝΑΣΣΗΣ)*, ΠΕΤΑ, ΦΙΛΟΘΕΗΣ 

5. ΑΤΤΙΚΗΣ: ΑΓΙΑΣ ΠΑΡΑΣΚΕΥΗΣ, ΑΓΙΟΥ ∆ΗΜΗΤΡΙΟΥ, ΑΓΙΟΥ ΙΩΑΝΝΗ 

ΡΕΝΤΗ, ΑΙΑΝΤΕΙΟΥ, ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ, ΑΜΠΕΛΑΚΙΩΝ, ΑΡΤΕΜΙ∆ΟΣ (ΛΟΥΤΣΑ)*, 

ΒΡΙΛΗΣΙΩΝ, ΒΥΡΩΝΟΣ, ΓΕΡΑΚΑ, ΓΛΥΚΩΝ ΝΕΡΩΝ, ∆ΡΑΠΕΤΣΩΝΑΣ, 

ΕΛΕΥΣΙΝΟΣ, ΖΩΓΡΑΦΟΥ, ΚΑΙΣΑΡΙΑΝΗΣ, ΚΕΡΑΤΣΙΝΙΟΥ, ΚΟΡΥ∆ΑΛΛΟΥ, 

ΜΑΓΟΥΛΑΣ, ΜΕΛΙΣΙΩΝ, ΝΕΑΣ ΠΕΡΑΜΟΥ, ΝΕΑΣ ΣΜΥΡΝΗΣ, ΝΕΟΥ ΨΥΧΙΚΟΥ, 

ΝΙΚΑΙΑΣ, ΠΑΙΑΝΙΑΣ, ΠΕΡΑΜΑΤΟΣ, ΣΑΛΑΜΙΝΟΣ, ΣΕΛΗΝΙΩΝ, ΣΠΑΤΩΝ- 

ΛΟΥΤΣΑΣ, ΦΙΛΟΘΕΗΣ, ΧΑΛΑΝ∆ΡΙΟΥ, ΧΟΛΑΡΓΟΥ 

6. ΑΧΑΙΑΣ: ΠΑΤΡΕΩΝ 

7. ΒΟΙΩΤΙΑΣ: ΚΑΣΤΡΟΥ, ΛΟΥΤΣΙΟΥ, ΟΡΧΟΜΕΝΟΥ, ΠΑΥΛΟΥ 

8. ΓΡΕΒΕΝΩΝ: ΓΡΕΒΕΝΩΝ, ΚΑΡΠΕΡΟΥ, ΦΕΛΛΙΟΥ 

9. ∆ΡΑΜΑΣ: ΑΓΙΟΥ ΑΘΑΝΑΣΙΟΥ, ΚΑΛΑΜΠΑΚΙΟΥ, ΚΑΛΑΜΩΝΟΣ, 

ΚΕΦΑΛΑΡΙΟΥ, Μ. ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΥ 

10. ∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΟΥ: ΠΑΤΜΟΥ, ΣΥΜΗΣ 

11. ΕΒΡΟΥ: ΑΝΘΕΙΑΣ, ΛΟΥΤΡΟΥ 

12. ΕΥΒΟΙΑΣ: ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ, ΒΑΣΙΛΙΚΟΥ, ∆ΡΟΣΙΑΣ, ΜΥΤΙΚΑ, ΧΑΛΚΙ∆ΕΩΝ 

13. ΕΥΡΥΤΑΝΙΑΣ: ΑΓΙΟΥ ΑΝ∆ΡΕΟΥ, ΑΝΙΑ∆ΑΣ, ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ, ΚΛΑΥΣΙΟΥ, 

ΚΟΡΥΣΧΑ∆ΩΝ (ΚΥΨΕΛΗΣ)*, ΜΕΓΑΛΟΥ ΧΩΡΙΟΥ, ΜΟΥΖΙΛΟΥ 

14. ΖΑΚΥΝΘΟΣ: ΑΡΓΑΣΙΟΥ, ΒΑΣΙΛΙΚΟΥ, ΚΑΛΑΜΑΚΙΟΥ, ΠΑΝΤΟΚΡΑΤΟΡΟΣ 

15. ΗΛΕΙΑΣ: ΑΡΕΤΗΣ, ΛΕΧΑΙΝΩΝ, ΜΑΝΟΛΑ∆ΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΝΟΛΑ∆ΟΣ 

16. ΗΜΑΘΙΑΣ: ΑΓΙΑΣ ΒΑΡΒΑΡΑΣ, ΒΕΡΓΙΝΗΣ, ΒΕΡΟΙΑΣ, ΠΑΛΑΤΙΤΣΙΩΝ, 

ΤΡΙΠΟΤΑΜΟΥ 

17. ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ: ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 
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18. ΘΕΣΠΡΩΤΙΑΣ: ΑΣΠΡΟΚΚΛΗΣΙΟΥ, ΠΛΑΙΣΙΟΥ, ΣΑΓΙΑ∆ΑΣ, ΦΙΛΙΑΤΩΝ 

19. ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ: ΑΓΙΑΣ ΤΡΙΑ∆ΟΣ, ΑΝΑΛΗΨΕΩΣ, ΑΣΒΕΣΤΟΧΩΡΙΟΥ, 

ΒΑΣΙΛΙΚΩΝ, ΕΞΟΧΗΣ, ΘΕΡΜΗΣ, ΚΑΛΑΜΑΡΙΑΣ, ΜΟ∆ΙΟΥ, ΝΕΑΣ ΡΑΙ∆ΕΣΤΟΥ, 

ΝΕΟΥ ΡΥΣΙΟΥ, ΝΕΩΝ ΕΠΙΒΑΤΩΝ, ΠΑΝΟΡΑΜΑΤΟΣ, ΠΕΡΑΙΑΣ, ΠΛΑΓΙΑΡΙΟΥ, 

ΠΥΛΑΙΑΣ, ΤΑΓΑΡΑ∆ΩΝ, ΧΟΡΤΙΑΤΗ 

20. ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ: ΑΝΑΤΟΛΗΣ, ΙΩΑΝΝΙΤΩΝ, ΚΑΤΣΙΚΑ, ΣΤΑΥΡΑΚΙΟΥ 

21. ΚΑΒΑΛΑΣ: ΑΒΡΑΜΥΛΙΑΣ, ΑΓΙΑΣΜΑΤΟΣ, ΑΓΙΟΥ ΑΝ∆ΡΕΟΥ, ∆ΙΑΛΕΚΤΟΥ, 

ΕΛΕΥΘΕΡΟΥΠΟΛΕΩΣ, ΕΛΕΥΘΕΡΩΝ, ΚΑΒΑΛΑΣ, ΚΕΡΑΜΩΤΗΣ, ΝΕΑΣ 

ΗΡΑΚΛEΙΤΣΗΣ, ΝΕΑΣ ΚΑΡΥΑΣ, ΝΕΑΣ ΠΕΡΑΜΟΥ, ΞΕΡΙΑ, ΠΑΡΑ∆ΕΙΣΟΥ, 

ΠΗΓΩΝ, ΦΙΛΙΠΠΩΝ 

22. ΚΑΡ∆ΙΤΣΑΣ: ΑΓΙΑΣ ΤΡΙΑ∆ΟΣ, ΑΓΝΑΝΤΕΡΟΥ, ΚΑΛΟΓΡΙΑΝΩΝ, 

ΠΑΛΑΙΟΧΩΡΙΟΥ, ΠΡΟΑΣΤΙΟΥ (ΠΑΡΑΠΡΑΣΤΑΙΝΗΣ)* 

23. ΚΑΣΤΟΡΙΑΣ: ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΩΝ, ΑΡΓΟΥΣ ΟΡΕΣΤΙΚΟΥ, ∆ΙΣΠΗΛΙΟΥ, 

ΚΑΣΤΟΡΙΑΣ, ΛΕΥΚΗΣ, ΜΑΥΡΟΧΩΡΙΟΥ, ΜΕΣΟΠΟΤΑΜΙΑΣ, ΠΟΛΥΚΑΡΠΗΣ 

24. ΚΕΡΚΥΡΑΣ: ΑΛΕΠΟΥΣ, ΚΑΝΑΛΙΟΥ, ΚΑΤΩ ΚΟΡΑΚΙΑΝΑΣ, ΚΕΡΚΥΡΑΙΩΝ 

25. ΚΕΦΑΛΛΗΝΙΑΣ: ΑΡΓΟΣΤΟΛΙΟΥ, ∆ΑΥΓΑΤΩΝ, ∆ΙΛΙΝΑΤΩΝ, ΘΗΝΑΙΑΣ, 

ΚΟΥΒΑΛΑΤΩΝ, ΚΟΥΡΟΥΚΛΑΤΩΝ, ΣΟΥΛΛΑΡΩΝ, ΦΑΡΑΚΛΑΤΩΝ, ΦΑΡΣΩΝ 

26. ΚΙΛΚΙΣ: ΑΓΙΟΥ ΠΕΤΡΟΥ, ΑΞΙΟΧΩΡΙΟΥ, ΑΣΠΡΟΥ, ΕΥΡΩΠΟΥ, ΜΕΣΙΑΣ, 

ΠΕΥΚΟ∆ΑΣΟΥΣ, ΠΟΛΥΚΑΣΤΡΟΥ, ΠΟΛΥΠΕΤΡΟΥ, ΡΥΖΙΩΝ 

27. ΚΟΖΑΝΗΣ: ΑΓΙΟΥ ΧΡΙΣΤΟΦΟΡΟΥ, ΟΛΥΜΠΙΑ∆ΟΣ, ΠΕΡ∆ΙΚΚΑ, 

ΠΤΟΛΕΜΑΪ∆ΟΣ 

28. ΚΟΡΙΝΘΙΑΣ: ΑΣΣΟΥ, ΒΟΧΑΪΚΟΥ, ΒΡΑΧΑΤΙΟΥ, ΖΕΥΓΟΛΑΤΕΙΟΥ, ΚΑΤΩ 

ΑΣΣΟΥ, ΚΟΚΚΩΝΙΟΥ, ΛΕΧΑΙΟΥ, ΝΕΡΑΝΤΖΗΣ (∆. ΒΕΛΟΥ-ΝΕΡΑΝΤΖΗΣ), 

ΠΕΡΙΓΙΑΛΙΟΥ 

29. ΚΥΚΛΑ∆ΩΝ: ΑΚΡΩΤΗΡΙΟΥ, ΑΝΩ ΣΥΡΟΥ, ΑΠΟΛΛΩΝΙΑΣ, ΑΡΤΕΜΩΝΟΣ, 

ΒΑΡΗΣ, ΓΑΛΗΣΣΑ, ΕΜΠΟΡΕΙΟΥ, ΕΠΙΣΚΟΠΗΣ ΓΩΝΙΑ, ΕΡΜΟΥΠΟΛΕΩΣ, 

ΚΙΜΩΛΟΥ, ΜΑΝΝΑ, ΜΕΓΑΛΟΧΩΡΙΟΥ, ΜΗΛΟΥ, ΜΥΚΟΝΙΩΝ, ΠΑΓΟΥ, 

ΠΟΣΕΙ∆ΩΝΙΑΣ, ΠΥΡΓΟΥ ΚΑΛΛΙΣΤΗΣ, ΦΟΙΝΙΚΟΣ, ΧΡΟΥΣΩΝ 

30. ΛΑΚΩΝΙΑΣ: ΓΥΘΕΙΟΥ, ΛΑΓΙΟΥ, ΣΚΑΛΑΣ 

31. ΛΑΡΙΣΑΣ: ΑΜΠΕΛΩΝΟΣ, ΑΡΓΥΡΟΠΟΥΛΕΙΟΥ, ΓΙΑΝΝΟΥΛΗΣ, ΤΥΡΝΑΒΟΥ, 

ΦΑΛΑΝΝΗΣ 

32. ΛΑΣΙΘΙΟΥ: ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ, ΒΡΟΥΧΑ, ΕΛΟΥΝΤΑΣ, ΛΟΥΜΑ, ΣΚΙΝΙΑ 

33. ΛΕΣΒΟΥ: ΑΓΙΑΣ ΜΑΡΙΝΗΣ, ΑΛΥΦΑΝΤΩΝ, ΚΑΤΩ ΤΡΙΤΟΥΣ, ΛΟΥΤΡΩΝ, 

ΜΕΣΑΓΡΟΥ, ΜΟΡΙΑΣ, ΜΥΤΙΛΗΝΗΣ, ΠΑΛΑΙΟΚΗΠΟΥ, ΠΑΝΑΓΙΟΥ∆ΑΣ, 

ΠΑΠΠΑ∆ΟΥ, ΠΕΡΑΜΑΤΟΣ, ΠΛΑΚΑ∆ΟΥ, ΤΑΞΙΑΡΧΩΝ 

34. ΛΕΥΚΑ∆ΑΣ: ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΥ, ΑΠΟΛΠΑΙΝΗΣ, ΒΑΥΚΕΡΗΣ, ΚΑΡΙΩΤΩΝ, 

ΚΑΡΥΑΣ, ΚΑΤΟΥΝΗΣ, ΛΕΥΚΑ∆ΟΣ, ΝΥ∆ΡΙΟΥ, ΠΗΓΑ∆ΗΣΑΝΩΝ, 
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ΠΛΑΤΥΣΤΟΜΩΝ, ΣΦΑΚΙΩΤΩΝ, ΤΣΟΥΚΑΛΑ∆ΩΝ 

35. ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ: ΑΛΟΝΝΗΣΟΥ, ΝΕΑΣ ΑΓΧΙΑΛΟΥ, ΣΚΙΑΘΟΥ 

36. ΜΕΣΣΗΝΙΑΣ: ΑΝΤΙΚΑΛΑΜΟΥ, ΑΣΠΡΟΧΩΜΑΤΟΣ, ΘΟΥΡΙΑΣ, ΚΑΛΑΜΑΤΑΣ, 

ΛΑΪΚΩΝ, ΜΕΣΣΗΝΗΣ, ΣΠΕΡΧΟΓΕΙΑΣ 

37. ΞΑΝΘΗΣ: ΑΒΑΤΟΥ, ΕΡΑΣΜΙΟΥ, ΕΥΛΑΛΟΥ, ΜΑΓΓΑΝΩΝ 

38. ΠΙΕΡΙΑΣ: ΜΑΚΡΥΓΙΑΛΟΥ, ΜΕΘΩΝΗΣ, ΝΕΑ ΑΓΑΘΟΥΠΟΛΕΩΣ 

39. ΠΡΕΒΕΖΑΣ: ΘΕΣΠΡΩΤΙΚΟΥ, ΝΕΑΣ ΚΕΡΑΣΟΥΝΤΟΣ, ΠΕΤΡΑΣ, ΡΩΜΙΑΣ, 

ΣΤΕΦΑΝΗΣ, ΦΙΛΙΠΠΙΑ∆ΟΣ 

40. ΡΕΘΥΜΝΗΣ: Α∆ΕΛΕ, ΑΡΓΥΡΟΥΠΟΛΕΩΣ, ΑΡΜΕΝΩΝ, ΑΤΣΙΠΟΠΟΥΛΟΥ, 

ΓΕΡΑΝΙΟΥ, ΕΠΙΣΚΟΠΗΣ (ΡΕΘΥΜΝΗΣ), ΜΑΡΟΥΛΑ, ΠΡΑΣΙΩΝ, ΠΡΙΝΕ, 

ΡΕΘΥΜΝΗΣ, ΡΟΥΣΣΟΣΠΙΤΙΟΥ, ΧΡΟΜΟΝΑΣΤΗΡΙΟΥ 

41. ΡΟ∆ΟΠΗΣ: ΑΙΓΕΙΡΟΥ, ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ, ΜΕΣΗΣ (ΠΑΓΟΥΡΙΩΝ)* 

42. ΣΕΡΡΩΝ: ΣΕΡΡΩΝ 

43. ΤΡΙΚΑΛΩΝ: ΑΓΙΑΣ ΚΥΡΙΑΚΗΣ, ΓΛΙΝΟΥ, ΜΕΓΑΛΩΝ ΚΑΛΥΒΙΩΝ, 

ΠΑΤΟΥΛΙΑΣ, ΣΕΡΒΩΤΩΝ, ΤΡΙΚΚΑΙΩΝ 

44. ΦΘΙΩΤΙ∆ΑΣ: ΑΓΙΟΥ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΥ, ΑΡΚΙΤΣΑΣ, ΑΤΑΛΑΝΤΗΣ, 

ΚΥΠΑΡΙΣΣΙΟΥ, ΛΙΒΑΝΑΤΩΝ, ΜΑΛΕΣΙΝΗΣ, ΜΑΡΤΙΝΟΥ, ΠΡΟΣΚΥΝΑ, 

ΤΡΑΓΑΝΑΣ 

45. ΦΛΩΡΙΝΑΣ: ΑΓΙΟΥ ΑΧΙΛΛΕΙΟΥ, ΑΜΥΝΤΑΙΟΥ, ΑΝΤΑΡΤΙΚΟΥ, 

ΒΑΛΤΟΝΕΡΩΝ, ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ, ΛΑΙΜΟΥ, ΛΕΒΑΙΑΣ, ΛΕΥΚΩΝΟΣ, ΠΕ∆ΙΝΟΥ, 

ΠΛΑΤΕΟΣ, ΦΙΛΩΤΑ 

46. ΦΩΚΙ∆ΑΣ: ΑΓΙΟΥ ΓΕΩΡΓΙΟΥ, ΑΓΙΟΥ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΥ, ΑΜΦΙΣΣΗΣ, ΙΤΕΑΣ, 

ΚΙΡΡΑΣ, ΣΕΡΝΙΚΑΚΙΟΥ, ΧΡΙΣΣΟΥ 

47. ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ: ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ, ΝΕΟΥ ΜΑΡΜΑΡΑ, ΝΙΚΗΤΗ, ΣΑΡΤΗΣ, 

ΣΥΚΕΑΣ 

48. ΧΑΝΙΩΝ: ΓΑΥ∆ΟΥ, ΚΟΥΝΟΥΠΙ∆ΙΑΝΩΝ, ΜΟΥΡΝΙΩΝ, ΝΕΑΣ ΚΥ∆ΩΝΙΑΣ, 

ΝΕΡΟΚΟΥΡΟΥ, ΠΕΡΙΒΟΛΙΩΝ (ΚΥ∆ΩΝΙΑΣ), ΣΟΥ∆ΑΣ, ΧΑΝΙΩΝ 

49. ΧΙΟΥ: ΑΝΕΜΩΝΑ, ΘΥΜΙΑΝΩΝ, ΙΩΝΙΑΣ, ΚΑΜΠΟΧΩΡΩΝ, ΜΑΣΤΙΧΟΧΩΡΙΩΝ, 

ΝΕΟΧΩΡΙΟΥ, ΧΙΟΥ 

 

Οι 107 νέες περιοχές που κηρύχθηκαν προς κτηµατογράφηση: 

 

ΝΟΜΟΣ ΑΤΤΙΚΗΣ 

1. ∆ήµος ΑΘΗΝΑΙΩΝ 

2. ∆ήµος ΑΓΙΑΣ ΒΑΡΒΑΡΑΣ 

3. ∆ήµος ΑΙΓΑΛΕΩ 

4. ∆ήµος ΠΕΙΡΑΙΩΣ 
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5. ∆ήµος ΠΕΡΙΣΤΕΡΙΟΥ 

6. ∆ήµος ΓΑΛΑΤΣΙΟΥ 

7. ∆ήµος ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

8. ∆ήµος ΛΥΚΟΒΡΥΣΕΩΣ 

9. ∆ήµος ΜΕΤΑΜΟΡΦΩΣΕΩΣ 

10. ∆ήµος ΝΕΑΣ ΙΩΝΙΑΣ 

11. ∆ήµος ΝΕΑΣ ΦΙΛΑ∆ΕΛΦΕΙΑΣ 

12. ∆ήµος ΝΕΑΣ ΧΑΛΚΗ∆ΟΝΟΣ 

13. ∆ήµος ΠΑΠΑΓΟΥ 

14. ∆ήµος ΠΕΥΚΗΣ 

15. ∆ήµος ΨΥΧΙΚΟΥ 

16. ∆ήµος ΑΓΙΩΝ ΑΝΑΡΓΥΡΩΝ 

17. ∆ήµος ΑΝΩ ΛΙΟΣΙΩΝ 

18. ∆ήµος ΑΣΠΡΟΠΥΡΓΟΥ 

19. ∆ήµος ΑΧΑΡΝΩΝ 

20. ∆ήµος ΖΕΦΥΡΙΟΥ 

21. ∆ήµος ΘΡΑΚΟΜΑΚΕ∆ΟΝΩΝ 

22. ∆ήµος ΙΛΙΟΥ 

23. ∆ήµος ΚΑΜΑΤΕΡΟΥ 

24. Κοινότητα ΚΡΥΟΝΕΡΙΟΥ 

25. ∆ήµος ΜΑΝ∆ΡΑΣ 

26. ∆ήµος ΠΕΤΡΟΥΠΟΛΕΩΣ 

27. ∆ήµος ΦΥΛΗΣ 

28. ∆ήµος ΧΑΙ∆ΑΡΙΟΥ 

29. ∆ήµος ΑΓΙΟΥ ΣΤΕΦΑΝΟΥ 

30. Κοινότητα ΑΝΘΟΥΣΗΣ 

31. ∆ήµος ΑΝΟΙΞΕΩΣ 

32. ∆ήµος ∆ΙΟΝΥΣΟΥ 

33. ∆ήµος ∆ΡΟΣΙΑΣ 

34. ∆ήµος ΕΚΑΛΗΣ 

35. ∆ήµος ΚΗΦΙΣΙΑΣ 

36. ∆ήµος ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

37. ∆ήµος ΝΕΑΣ ΕΡΥΘΡΑΙΑΣ 

38. ∆ήµος ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ 

39. ∆ήµος ΝΕΑΣ ΠΕΝΤΕΛΗΣ 

40. ∆ήµος ΠΑΛΛΗΝΗΣ 

41. ∆ήµος ΠΕΝΤΕΛΗΣ 
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42. Κοινότητα ΠΙΚΕΡΜΙΟΥ 

43. ∆ήµος ΡΑΦΗΝΑΣ 

44. Κοινότητα ΡΟ∆ΟΠΟΛΕΩΣ (ΜΠΑΛΑΣ) 

45. Κοινότητα ΣΤΑΜΑΤΑΣ 

46. ∆ήµος ΑΛΙΜΟΥ 

47. ∆ήµος ΑΡΓΥΡΟΥΠΟΛΕΩΣ 

48. ∆ήµος ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ 

49. ∆ήµος ∆ΑΦΝΗΣ 

50. ∆ήµος ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ 

51. ∆ήµος ΗΛΙΟΥΠΟΛΕΩΣ 

52. ∆ήµος ΜΟΣΧΑΤΟΥ 

53. ∆ήµος ΤΑΥΡΟΥ 

54. ∆ήµος ΥΜΗΤΤΟΥ 

55. ∆ήµος ΠΑΛΑΙΟΥ ΦΑΛΗΡΟΥ 

56. Κοινότητα ΑΓΙΟΥ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΥ 

57. ∆ήµος ΑΝΑΒΥΣΟΥ 

58. ∆ήµος ΒΑΡΗΣ 

59. ∆ήµος ΒΟΥΛΑΣ 

60. ∆ήµος ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ 

61. ∆ήµος ΚΑΛΥΒΙΩΝ – ΘΟΡΙΚΟΥ 

62. ∆ήµος ΚΕΡΑΤΕΑΣ 

63. Κοινότητα ΚΟΥΒΑΡΑ 

64. ∆ήµος ΚΡΩΠΙΑΣ 

65. ∆ήµος ΛΑΥΡΕΩΤΙΚΗΣ 

66. ∆ήµος ΜΑΡΚΟΠΟΥΛΟΥ ΜΕΣΟΓΑΙΑΣ 

67. Κοινότητα ΠΑΛΑΙΑΣ ΦΩΚΑΙΑΣ 

68. Κοινότητα ΣΑΡΩΝΙ∆ΟΣ 

69. ∆ήµος ΚΑΛΛΙΘΕΑΣ 

ΝΟΜΟΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

70. ∆ήµος ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

71. ∆ήµος ΑΓΙΟΥ ΠΑΥΛΟΥ 

72. ∆ήµος ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΩΝ 

73. ∆ήµος ΕΛΕΥΘΕΡΙΟΥ ΚΟΡ∆ΕΛΙΟΥ 

74. ∆ήµος ΕΥΚΑΡΠΙΑΣ 

75. ∆ήµος ΕΥΟΣΜΟΥ 

76. Πρώην ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα ΙΩΝΙΑΣ (νυν Τοπικά ∆ιαµερίσµατα ΝΕΑΣ ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ 

και ∆ΙΑΒΑΤΩΝ) του ∆ήµου ΕΧΕ∆ΩΡΟΥ 
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77. ∆ήµος ΜΕΝΕΜΕΝΗΣ 

78. ∆ήµος ΝΕΑΠΟΛΕΩΣ 

79. ∆ήµος ΠΕΥΚΩΝ 

80. ∆ήµος ΠΟΛΙΧΝΗΣ 

81. ∆ήµος ΣΤΑΥΡΟΥΠΟΛΕΩΣ 

82. ∆ήµος ΣΥΚΕΩΝ 

83. ∆ήµος ΤΡΙΑΝ∆ΡΙΑΣ 

84. ∆ήµος ΩΡΑΙΟΚΑΣΤΡΟΥ 

ΥΠΟΛΟΙΠΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

85. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΝΑΥΠΛΙΕΩΝ του ∆ήµου ΝΑΥΠΛΙΟΥ του Νοµού ΑΡΓΟΛΙ∆ΑΣ 

86. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΤΡΙΠΟΛΕΩΣ του ∆ήµου ΤΡΙΠΟΛΗΣ του Νοµού ΑΡΚΑ∆ΙΑΣ 

87. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΛΕΒΑ∆ΕΩΝ του ∆ήµου ΛΕΒΑ∆ΕΩΝ του Νοµού ΒΟΙΩΤΙΑΣ 

88. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ∆ΡΑΜΑΣ του ∆ήµου ∆ΡΑΜΑΣ του Νοµού ∆ΡΑΜΑΣ 

89. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΥΠΟΛΕΩΣ του ∆ήµου ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΥΠΟΛΗΣ του 

Νοµού ΕΒΡΟΥ 

90. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΖΑΚΥΝΘΙΩΝ του ∆ήµου ΖΑΚΥΝΘΙΩΝ του Νοµού ΖΑΚΥΝΘΟΥ 

91. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΠΥΡΓΟΥ του ∆ήµου ΠΥΡΓΟΥ του Νοµού ΗΛΕΙΑΣ 

92. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΗΓΟΥΜΕΝΙΤΣΗΣ του ∆ήµου ΗΓΟΥΜΕΝΙΤΣΗΣ του Νοµού 

ΘΕΣΠΡΩΤΙΑΣ 

93. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΚΑΡ∆ΙΤΣΗΣ του ∆ήµου ΚΑΡ∆ΙΤΣΑΣ του Νοµού ΚΑΡ∆ΙΤΣΗΣ 

94. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΚΙΛΚΙΣ του ∆ήµου ΚΙΛΚΙΣ του Νοµού ΚΙΛΚΙΣ 

95. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΚΟΖΑΝΗΣ του ∆ήµου ΚΟΖΑΝΗΣ του Νοµού ΚΟΖΑΝΗΣ 

96. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΚΟΡΙΝΘΟΥ του ∆ήµου ΚΟΡΙΝΘΙΩΝ του Νοµού ΚΟΡΙΝΘΙΑΣ 

97. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΣΠΑΡΤΙΑΤΩΝ του ∆ήµου ΣΠΑΡΤΗΣ του Νοµού ΛΑΚΩΝΙΑΣ 

98. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΛΑΡΙΣΗΣ του ∆ήµου ΛΑΡΙΣΑΣ του Νοµού ΛΑΡΙΣΗΣ 

99. ∆ήµος ΒΟΛΟΥ του Νοµού ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ 

100. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΞΑΝΘΗΣ του ∆ήµου ΞΑΝΘΗΣ του Νοµού ΞΑΝΘΗΣ 

101. Τοπικό ∆ιαµέρισµα Ε∆ΕΣΣΗΣ του ∆ήµου Ε∆ΕΣΣΑΣ του Νοµού ΠΕΛΛΗΣ 

102. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΚΑΤΕΡΙΝΗΣ του ∆ήµου ΚΑΤΕΡΙΝΗΣ του Νοµού ΠΙΕΡΙΑΣ 

103. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΠΡΕΒΕΖΗΣ του ∆ήµου ΠΡΕΒΕΖΗΣ του Νοµού ΠΡΕΒΕΖΗΣ 

104. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΣΑΜΙΩΝ του ∆ήµου ΒΑΘΕΟΣ του Νοµού ΣΑΜΟΥ 

105. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΛΑΜΙΕΩΝ του ∆ήµου ΛΑΜΙΕΩΝ του Νοµού ΦΘΙΩΤΙ∆ΑΣ 

106. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΦΛΩΡΙΝΗΣ του ∆ήµου ΦΛΩΡΙΝΑΣ του Νοµού ΦΛΩΡΙΝΗΣ 

107. Τοπικό ∆ιαµέρισµα ΠΟΛΥΓΥΡΟΥ του ∆ήµου ΠΟΛΥΓΥΡΟΥ του Νοµού 

ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ 
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1.5 ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ – ∆ΙΕΘΝΗΣ ΕΜΠΕΙΡΙΑ 

 

Η σηµερινή κατάσταση  

 

• Σήµερα, σε 450 δήµους και κοινότητες της χώρας µας και σε έκταση περίπου 11 

εκατοµµυρίων στρεµµάτων συντάσσεται το Εθνικό Κτηµατολόγιο.  

• Η µέχρι σήµερα δαπάνη ανέρχεται σε 50 δισ. δραχµές τόσο από κοινοτικούς όσο 

και από εθνικούς πόρους. 

•  Έχουν ήδη δηµιουργηθεί 10.000 νέες θέσεις εργασίας  

• 500.000 πολίτες έχουν δηλώσει περίπου 820.000 ακίνητα.  

• Περισσότεροι από 10.000 επιστήµονες διαφόρων ειδικοτήτων µετέχουν στην 

σύνταξη του Κτηµατολογίου σε κάθε γωνιά της Ελλάδας  

• Το πρόγραµµα καλύπτει περιοχές αστικές, αγροτικές, ιδιαιτέρου φυσικού 

κάλλους, υγροβιοτόπων και περιβαλλοντικά ευαίσθητων οικοσυστηµάτων. Οι 

περιοχές αυτές καλύπτουν το 13% του συνολικού αστικού χώρου, το 8% των 

αγροτικών περιοχών και το 5% των υπολοίπων της χώρας.  

• Μέσα στο 2000 το πρόγραµµα εντείνει τις δραστηριότητές του. Υπολογίζεται ότι 

500 νέοι ∆ήµοι και Κοινότητες (εκτάσεως 10 εκατοµµυρίων στρεµµάτων 

περίπου) θα ενταχθούν στο πρόγραµµα του Κτηµατολογίου. (www.tee.gr) 

Τα οφέλη  

Τα άµεσα οφέλη που εξασφαλίζει για τον πολίτη  

• Κατοχυρώνει οριστικά και αµετάκλητα τα ιδιοκτησιακά δικαιώµατα  
• ∆ίνει αναµφισβήτητες εγγυήσεις για τους τίτλους ιδιοκτησίας  
• ∆ιευκολύνει και απλουστεύει τη µεταβίβαση της ακίνητης περιουσίας  
• Απαλλάσει από χρονοβόρες και δαπανηρές γραφειοκρατικές 

διαδικασίες  
• ∆ιασφαλίζει την άµεση και την ασφαλή διαδικασία των 

απαλλοτριώσεων και των αποζηµιώσεων  
• Μειώνει στο ελάχιστο τα έξοδα και το χρόνο για κάθε µεταβίβαση.  

Τα οφέλη που εξασφαλίζει για την κοινωνία και το κράτος  

• Καταγράφει µε ακρίβεια τη δηµόσια, τη δηµοτική και την ιδιωτική γη 
και προστατεύει την διαχείριση τους  

• Αποτελεί το βασικό, απαραίτητο εργαλείο προγραµµατισµού για τη 
βιώσιµη ανάπτυξη και για τα διαχειριστικά µέτρα στην οικονοµία του 
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φυσικού χώρου, την αναβάθµιση και προστασία του περιβάλλοντος 
και την αξιοποίηση των φυσικών πόρων  

• Συµβάλει αποφασιστικά στη χάραξη αγροτικής πολιτικής  
• Αποτελεί προϋπόθεση για τον προγραµµατισµό και την άσκηση 

πολιτικής γης  
• Συγκεντρώνει πληροφορίες σε αποκεντρωµένη βάση, για την 

περιφερειακή οργάνωση της χώρας µας  
• ∆ιευκολύνει και απλουστεύει τις εργασίες του ∆ηµοσίου, των Ο.Τ.Α. 

καθώς και τις συναλλαγές µε τον πολίτη  
• ∆ηµιουργεί 2.000 νέες θέσεις εργασίας κάθε χρόνο  
• Αποκαλύπτει και διασφαλίζει από την καταπάτηση, δηµόσια 

περιουσία αξίας τουλάχιστον ενός τρισεκατοµµυρίου 
δραχµών(www.tee.gr)  

∆ιεθνής Εµπειρία 

Η Αγγλία και η Ουαλία εκµεταλλεύεται ένα γενικό σύστηµα εγγραφής στο 

κτηµατολόγιο. Τα "Γενικά σύνορα" ορίζουν  µια έκταση µε την αναφορά στα φυσικά 

χαρακτηριστικά που περιβάλλουν τη γη, όπου όµως τα χαρακτηριστικά δεν µπορούν 

να προσδιορίσουν την ακριβή θέση του νοµίµου ορίου. Το φυσικό σύνορο που θα 

µπορούσε να είναι ένα τείχος του οποίου το όριο είναι το κέντρο, ένα πρόσωπο του 

τοιχώµατος, ή βρίσκεται σε µικρή απόσταση από τον τοίχο δεν µπορούν να 

καταγράφονται. Αν είναι έτσι, αυτό θα πρέπει να δηλώνεται εντός του τίτλου Deeds 

του ακινήτου, και ενδέχεται να περιλαµβάνει µια περιγραφή του σε σχέση µεταξύ των 

φυσικών και των νοµικών συνόρων. Αυτό σηµαίνει ότι το Κτηµατολόγιο δεν είναι 

υπεύθυνο για τον καθορισµό των νοµικών ορίων ιδιοκτησίας Το σχέδιο τίτλου του 

Κτηµατολογίου δεν είναι εποµένως οριστικό. Για το λόγο αυτό, επίσηµο αντίγραφο 

του τίτλου φέρει την ακόλουθη προειδοποίηση. Ο τίτλος αυτός δείχνει τη γενική 

στάση των ορίων: δεν δείχνει  την ακριβή γραµµή των συνόρων.  Μετρήσεις  από το 

σχέδιο αυτό µεταξύ δυο σηµείων, µπορεί να µην ταιριάζουν µε τις µετρήσεις µεταξύ 

των ιδίων σηµείων επί του εδάφους.  

 Ο ρόλος του Ordnance Survey  

Η Ordnance Survey είναι ο εθνικός οργανισµός χαρτογράφησης της Μεγάλης 

Βρετανίας. Είναι η κυβερνητική υπηρεσία υπεύθυνη για την επίσηµη και οριστική 

χαρτογράφηση της Μεγάλης Βρετανίας. Οι Ordnance Survey χάρτες δεν δείχνουν τα 

νοµικά όρια ιδιοκτησίας , ούτε µπορούν να δώσουν την κυριότητα των φυσικών 

χαρακτηριστικών. Παρόλο που ορισµένα όρια ιδιοκτησίας µπορούν να συµπίπτουν µε 

το χάρτη, δεν θα πρέπει να γίνουν εκτιµήσεις σε αυτές τις περιπτώσεις και, κατά 
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συνεπεία, δεν είναι δυνατο να ειναι βεβαιος για τη ακριβη θεση της νοµικης 

ιδιοκτησιας απο ενα συνορο Ordnance Survey χαρτη. Ως µερος της διαδικασιας Land 

Registration, το Κτηµατολογιο χρησιµοποιει την χαρτογραφηση της Ordnance Survey 

για να παρασχει µια ενδειξη του που βρισκονται τα ορια  ιδιοκτησιας, οπως αυτα 

οριζονται στην ιδιοκτησια του τιτλου Deeds. Μια κοκκινη γραµµη σε ενα σχεδιο 

τιτλου του Κτηµατολογιου δεν σηµαινει οτι υπαρχει ένα διαχωριστικο επι του 

εδαφους. Οµοιως, η απουσια ενός διαχωριστικού για την χαρτογραφηση της 

Ordnance Survey δεν σηµαινει οτι οι πληροφοριες που λειπουν απο το χαρτη της 

Ordnance Survey εχουν καταρτισθει πανω στον τιτλο σχεδιου κατα λαθος. Η 

Ordnance Survey και το Κτηµατολογιο κάνουν χρηση της χαρτογραφησης για πολυ 

διαφορετικους σκοπους. Η Ordnance Survey κάνει συνεχη χαρτογραφηση για το 

συνολο της Μεγαλης Βρετανιας. Αλλαγες που επηλθαν µε την αιτιολογια οτι το 

ακινητο ηταν εγγεγραµµενο µπορει να οδηγησουν αργοτερα σε διαφορες µεταξυ των 

χαρτών που εκδίδει η Ordnance Survey και των χαρτών που χρησιµοποιειούνται απο 

το Κτηµατολογιο για τιτλο σχεδιου.  

Το σύνταγµα της Οµοσπονδιακής ∆ηµοκρατίας της Γερµανίας παραχωρεί την 

ευθύνη για την νοµοθεσία γύρω από το κτηµατολόγιο σε κάθε ένα από τα 16 µέλη 

υπό την αιγίδα του Υπουργείου ∆ικαιοσύνης. Τα διάφορα καθήκοντά τους δεν 

εκτελούνται από κεντρική αρχή αλλά από τις διοικήσεις τµηµάτων Τοπογράφων και 

Χαρτογραφήσεων. Συστατικά στοιχεία για κάθε αγροτεµάχιο στη Γερµανία είναι: 

1) Όνοµα, ηµεροµηνία γέννησης, διεύθυνση, µετοχές του ιδιοκτήτη, 

2) Τοποθεσία του αγροτεµαχίου και συντεταγµένες, 

3) Περιφέρεια στην οποία βρίσκεται το αγροτεµάχιο, 

4) Έκταση του αγροτεµαχίου, 

5) Τύπος χρήσης της γης, 

6) Αποτελέσµατα από την επίσηµς εκτίµηση του εδάφους, 

7) Πληροφορίες σχετικά µε τον αριθµων σχεδίων έρευνας, το έτος συντήρησης 

κ.λ.π., 

8) Πρόσθετες λεπτοµέρειες σχετικά µε το αγροτεµάχιο, όπως µολυσµένο χώµα, 

ιστορικά µνηµεία κ.λ.π. 
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1.6 ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ 

 

Το ισχύον στην Ελλάδα «Σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών» 

είναι προσωποκεντρικό. Έτσι, οποιαδήποτε καταχώριση έννοµης σχέσης γίνεται µε 

επίκεντρο όχι το συγκεκριµένο ακίνητο που αφορά αλλά συγκεκριµένο πρόσωπο (τον 

δικαιούχο και τον βαρυνόµενο). Κατά συνέπεια, για τον έλεγχο των τυχόν υφιστά-

µενων δικαιωµάτων και βαρών επί ακινήτων η έρευνα ξεκινά από τα πρόσωπα και 

ελέγχεται µόνο αν συγκεκριµένο πρόσωπο είναι φορέας συγκεκριµένου δικαιώµατος 

ή αν ακίνητο που φαίνεται να έχει στη «διάθεσή» του συγκεκριµένο πρόσωπο 

βαρύνεται ή όχι µε δικαιώµατα τρίτων ή διεκδικήσεις κλπ. Εποµένως, υπό το ισχύον 

σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών δεν είναι δυνατό να τίθεται ως 

σηµείο εκκίνησης της έρευνας συγκεκριµένο ακίνητο και µε βάση αυτό το σηµείο 

εκκίνησης να παρακολουθηθεί η εξέλιξη του κάθε συγκεκριµένου ακινήτου καθώς 

και τα δικαιώµατα που κατά καιρούς έχουν αποκτηθεί επί του συγκεκριµένου 

ακινήτου ή τα βάρη που υπήρξαν ή υπάρχουν επ' αυτού. 

Αντίθετα, το «Κτηµατολόγιο» είναι πρωταρχικά κτηµατοκεντρικό και έχει ως 

βάση τα συγκεκριµένα ακίνητα. Σ' αυτό το πλαίσιο κάθε ακίνητο έχει τη δική του 

µερίδα και σ' αυτήν τη µερίδα του κάθε συγκεκριµένου ακινήτου είναι δυνατό να 

παρακολουθούνται όλες οι µεταβολές που επέρχονται στο συγκεκριµένο ακίνητο και 

οδηγούν σε σύσταση, µετάθεση, αλλοίωση ή κατάργηση εµπράγµατων δικαιωµάτων 

καθώς και σε κάθε επιβάρυνση ή και αλλοίωση του συγκεκριµένου ακινήτου. Με τον 

ίδιο τρόπο παρακολουθούνται και όλες οι άλλες έννοµες σχέσεις που αφορούν 

ορισµένο ακίνητο και που ο νοµοθέτης κρίνει ότι πρέπει να υποβάλλονται σε 

δηµοσιότητα (π.χ. µακροχρόνιες µισθώσεις). Βέβαια, ανάµεσα σ' αυτά τα δύο ακραία 

συστήµατα υπάρχουν και τα λεγόµενα «µικτά συστήµατα». 

Αδιαµφισβήτητα, το σήµερα ισχύον σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και 

Υποθηκών έχει πολλά αδύνατα σηµεία που επιβάλλουν την αντικατάστασή του µε 

ένα σύστηµα Κτηµατολογίου: 

α) Η πολυπλοκότητα ως αποτέλεσµα του µεγάλου αριθµού των τηρούµενων βιβλίων 

καθιστά το σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών δύσχρηστο τόσο από 

άποψη οργάνωσης όσο και από άποψη λειτουργίας και εποπτείας. 

β) Τα όρια των ακινήτων και, κατά συνέπεια, αυτά τα ίδια τα ακίνητα δεν είναι 

πάντοτε προσδιορισµένα κατά τρόπο δεσµευτικό για όλους τους ενδιαφεροµένους . 
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γ) ∆εν εφαρµόζεται αυστηρά και αποτελεσµατικά η αρχή της νοµιµότητας, κυρίως 

από την άποψη ότι πριν από τη µεταγραφή ο Μεταγραφοφύλακας δεν είναι αρµόδιος 

να ερευνά την εγκυρότητα ή µη των δικαιοπραξιών που υποβάλλονται προς 

µεταγραφή και δεν ελέγχει ιδιαίτερα Π.χ. αν ο δικαιοπάροχος ήταν πραγµατικά 

φορέας του δικαιώµατος ή είχε την εξουσία διάθεσης. Ωστόσο και υπό το ισχύον 

δίκαιο των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών ο Μεταγραφοφύλακας δικαιούται 

και υποχρεούται να ελέγχει τόσο την πληρότητα των µεταγραφόµενων πράξεων (π.χ. 

την πληρότητα της περιγραφής του ακινήτου) όσο και το τυπικό κύρος αυτών, όπως 

και να µη προβαίνει σε µεταγραφή εµφανώς άκυρων πράξεων και να ελέγχει τη 

συνδροµή ενδεχόµενων ειδικών προϋποθέσεων κατάρτισης ή µεταγραφής πράξεων. 

δ) Η µεταγραφή δεν εγγυάται την εγκυρότητα της δικαιοπραξίας έναντι τρίτων ούτε 

καλύπτει τυχόν ελαττώµατα των εµπράγµατων δικαιοπραξιώv51 και δεν αποδεικνύει 

ούτε κατοχυρώνει την κτήση κυριότητας ή άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων. ∆ιότι 

κατά το ισχύον δίκαιο η παράγωγη κτήση κυριότητας και κάθε άλλου εµπράγµατου 

δικαιώµατος προϋποθέτει ότι ο δικαιοπάροχος είναι κύριος του ακινήτου και έχει την 

αντίστοιχη εξουσία διάθεσης. Έτσι, η παράλειψη της µεταγραφής συνεπάγεται τη µη 

κτήση των εµπράγµατων δικαιωµάτων, στις περιπτώσεις όπου η µεταγραφή 

επιβάλλεται προς κτήση αυτών. Αντίστροφα, η µεταγραφή της εµπράγµατης 

δικαιοπραξίας δεν συνεπάγεται την άνευ ετέρου κτήση του εµπράγµατου 

δικαιώµατος, ακόµη και από πρόσωπο που έχει καταχωρισθεί ως δικαιούχος. 

Εξάλλου, υπό το ισχύον σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών δεν 

αποκλείεται ούτε η µεταγραφή αλληλοσυγκρουόµενων πράξεων, όπως Π.χ. (α) µία 

δικαιοπραξία µε την οποία ο Α. µεταβιβάζει κατά κυριότητα στον Β. ένα ακίνητο 

επικαλούµενος (ο Α.) κτήση της κυριότητας µε κληρονοµική διαδοχή και (β) µία 

άλλη δικαιοπραξία που αφορά το ίδιο ακίνητο το οποίο ο Γ. µεταβιβάζει κατά 

κυριότητα στον ∆. επικαλούµενος (ο Γ.) κτήση της κυριότητάς του µε έκτακτη 

χρησικτησία. 

ε) Η λεγόµενη «τυπική δηµοσιότητα» είναι ατελής και δεν επιτυγχάνεται πλήρως, αν 

ληφθεί υπόψη έστω και µόνο ο θεσµός της χρησικτησίας επί ακινήτων ή η επί των 

κληρονοµιαίων ακινήτων αναδροµική κτήση της κυριότητας από το χρόνο της 

επαγωγής της κληρονοµίας. 

στ) ∆εν διασφαλίζεται η προστασία των συναλλασσοµένων (η λεγόµενη ουσιαστική 

δηµοσιότητα), δεν κατοχυρώνεται η δηµόσια πίστη ούτε διασφαλίζονται σε µεγάλο 

βαθµό οι συναλλαγές γύρω από τα ακίνητα. Έτσι, είναι δυνατό, Π.χ. άλλος να 
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εµφαίνεται στα Βιβλία Μεταγραφών ως κύριος ή φορέας κάποιου εµπράγµατου 

δικαιώµατος επί ορισµένου ακινήτου και άλλος να είναι στην πραγµατικότητα φο-

ρέας του δικαιώµατος, Π.χ. επειδή η σύµβαση πώλησης και µεταβίβασης ακινήτου 

είναι άκυρη. Κατά συνέπεια, οι· καλόπιστοι συναλλασσόµενοι προστατεύονται µόνο 

κατ' εξαίρεση. 

ζ) ∆εν είναι δυνατό να υπάρχει πλήρης και ακριβής εικόνα των εµπράγµατων 

σχέσεων που υφίστανται επί συγκεκριµένου ακινήτου. 

η) Λόγω του τρόπου οργάνωσης των Βιβλίων Μεταγραφών τα ακίνητα που ανήκουν 

κατά κυριότητα στο Ελληνικό ∆ηµόσιο και στους Ο.Τ.Α. δεν εµφανίζονται στα 

Βιβλία Μεταγραφών, δεν είναι όλα γνωστά και, κατά συνέπεια, δεν προστατεύονται 

ιδιαίτερα αποτελεσµατικά. ∆ιότι, στα Βιβλία Μεταγραφών έχουν καταχωριστεί 

ορισµένα µόνο από αυτά τα ακίνητα, όπως Π.χ. εκείνα που έχουν αποτελέσει αντικεί-

µενο συναλλαγών ή έχουν περιέλθει εξατοµικευµένα στους Ο.Τ.Α όπως συµβαίνει µε 

βάση το Ν. 1337/1983 «Επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη 

και σχετικές ρυθµίσεις». Από την άλλη πλευρά, ενόψει της αυξηµένης νοµικής 

προστασίας της ακίνητης περιουσίας του ελληνικού δηµοσίου και των Ο.Τ.Α. δεν 

προστατεύονται αποτελεσµατικά οι καλόπιστοι ιδιώτες, όταν συναλλάσσονται µε 

τρίτους για ακίνητα που ανήκουν στο ελληνικό δηµόσιο ή σε Ο.Τ.Α. 

θ) Τέλος, υπό το ισχύον σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών δεν 

δίδεται στο κράτος η δυνατότητα να έχει µία συνολική εικόνα τόσο για την 

πραγµατική κατάσταση του συνόλου των ακινήτων του όσο και για το σύνολο των 

ακινήτων της χώρας, παρόλο που αυτό έχει ιδιαίτερη σηµασία για τη χάραξη και 

εφαρµογή σωστής πολιτικής γύρω από την αξιοποίηση των ακινήτων (π.χ. αγροτική 

πολιτική, προστασία δασών, πολεοδοµική πολιτική κλπ.). 

Αυτές οι αδυναµίες του ισχύοντος συστήµατος των Βιβλίων Μεταγραφών και 

Υποθηκών είχαν σοβαρές συνέπειες ιδιαίτερα στο πεδίο των συναλλαγών (π.χ. 

ακυρότητες µεταβιβαστικών δικαιοπραξιών) καθώς και στην προστασία της ακίνητης 

περιουσίας του Ελληνικού ∆ηµοσίου και των Ο.Τ.Α. Ωστόσο, δεν είναι δυνατό να 

παραγνωριστεί ότι παρά τις αδυναµίες του το σύστηµα των Βιβλίων Μεταγραφών και 

Υποθηκών ελειτούργησε αποτελεσµατικά επί ενάµιση αιώνα και ότι ακριβώς αυτές οι 

αδυναµίες του απετέλεσαν το λόγο προσεκτικών συναλλαγών γύρω από τα ακίνητα, 

σε βαθµό που σήµερα να έχουν µειωθεί σηµαντικότατα εκείνες οι αµφισβητήσεις 

ακινήτων που θα µπορούσαν να οφείλονται στις αδυναµίες του ακόµη ισχύοντος 

συστήµατος των Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών. 
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Από την άλλη πλευρά, όλες αυτές οι αδυναµίες του ισχύοντος συστήµατος των 

Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών δικαιολογούν απόλυτα την καταβαλλόµενη 

προσπάθεια αντικατάστασης αυτού του συστήµατος µ' ένα σύστηµα Κτηµατολογίου. 

∆εν είναι, όµως, επιτρεπτό, αυτές οι αδυναµίες του ισχύοντος συστήµατος των 

Βιβλίων Μεταγραφών και Υποθηκών να λειτουργούν ως άλλοθι για την εισαγωγή 

ενός οποιουδήποτε συστήµατος Κτηµατολογίου. Ούτε µπορούν να δικαιολογήσουν 

και να νοµιµοποιήσουν οποιαδήποτε διαδικασία εισαγωγής ενός συστήµατος 

Κτηµατολογίου και τις κατιδίαν ρυθµίσεις της ισχύουσας διαδικασίας 

«κτηµατογράφησης». Αντίθετα, ο έλεγχος του εισαγόµενου συστήµατος 

Κτηµατολογίου επιβάλλεται να γίνεται in concreto, µε βάση τις συγκεκριµένες 

διατάξεις που ήδη θεσπίσθηκαν, και όχι µε βάση τις αφηρηµένες θεωρητικές θέσεις 

και απόψεις που κατά καιρούς διατυπώθηκαν υπέρ της εισαγωγής ενός αφηρηµένου 

συστήµατος Κτηµατολογίου. 

Εποµένως, ο έλεγχος τόσο της διαδικασίας «κτηµατογράφησης» για τη σύνταξη του 

Κτηµατολογίου όσο και αυτού του ίδιου του συστήµατος Κτηµατολογίου, που 

εισάγονται στην Ελλάδα µε το Ν. 2308/1995, όπως τροποποιήθηκε µέχρι σήµερα, και 

µε το Ν. 26641 1998, επιβάλλεται να γίνει µόνο µε βάση τις θεσπισθείσες διατάξεις. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ ΓΡΑΦΕΙΑ 

 

2.1 ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ – ΑΡΜΟ∆ΙΟΤΗΤΕΣ 

 

Το Εθνικό Κτηµατολόγιο αποτελεί σύστηµα οργανωµένων σε κτηµατογραφική βάση 

νοµικών, τεχνικών και άλλων πρόσθετων πληροφοριών για όλα τα ακίνητα των 

κτηµατογραφηµένων περιοχών. Το Κτηµατολόγιο αντικαθιστά, στις περιοχές που 

ισχύει, το υφιστάµενο µέχρι σήµερα προσωποκεντρικό σύστηµα µεταγραφών και 

υποθηκών. Ειδικότερα, η οργάνωση των νοµικών και τεχνικών πληροφοριών στο 

Εθνικό Κτηµατολόγιο γίνεται µε άξονα το ακίνητο, διατηρουµένης όµως 

παραλλήλως και της προσωποκεντρικής ευρετηρίασης, ενώ στο σύστηµα 

µεταγραφών και υποθηκών γίνεται µε µοναδικό άξονα το πρόσωπο του ιδιοκτήτη. 

Τα Κτηµατολογικά Γραφεία λειτουργούν στις περιοχές που έχουν ολοκληρωθεί οι 

διαδlκασίες κτηµατογράφησης και καταχώρισης των πρώτων εγγραφών στα 

κτηµατολογικά βιβλία και έχουν εκδοθεί για το σκοπό αυτό σχετικές αποφάσεις του 

Οργανισµού Κτηµατολογίου και χαρτογραφήσεων Ελλάδας (Ο.Κ.Χ.Ε.). Τα κατά 

τόπον αρµόδια Υποθηκοφυλακεία στις περιοχές αυτές λειτουργούν µεταβατικά ως 

Κτηµατολογικά Γραφεία. 

Οι κυριότερες αρµοδιότητες των Κτηµατολογικών γραφείων είναι: 

α) Η τήρηση και ενηµέρωση των κτηµατολογικών στοιχείων. 

β) Η έκδοση πιστοποιητικών, αντιγράφων και αποσπασµάτων από τα κτηµατολογικά 

φύλλα, τα κτηµατολογικά διαγράµµατα και τα λοιπά τηρούµενα κτηµατολογικά 

στοιχεία. 

Τα στοιχεία που τηρούνται στα Κτηµατολογικά Γραφεία είναι τα εξής: 

α) Τα κτηµατολογικά διαγράµµατα, στα οποία αποτυπώνονται µε τον Κωδικό 

Αριθµό Εθνικού Κτηµατολογίου (ΚΑΕΚ) όλα τα ακίνητα που εµπίπτουν στην 

κτηµατογραφηµένη περιοχή. 

β) Οι κτηµατολογικοί πίνακες για τα ακίνητα που περιλαµβάνονται στα 

κτηµατολογικά διαγράµµατα. Το περιεχόµενο των κτηµατολογικών πινάκων 

αποτελεί και περιεχόµενο των πρώτων εγγραφών που έχουν καταχωριστεί στα φύλλα 

του κτηµατολογικού βιβλίου. 

γ) Το κτηµατολογικό βιβλίο, το οποίο αποτελείται από τα κτηµατολογικά φύλλα. 
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Σε κάθε ακίνητο αντιστοιχεί ένα κτηµατολογικό φύλλο, το οποίο αναγράφει τον 

ΚΑΕΚ του ακινήτου και περιέχει τη νοµική του κατάσταση (υφιστάµενα εµπράγµατα 

και εν γένει εγγραπτέα δικαιώµατα Π.χ. κυριότητα, δουλείες, εµπράγµατες ασφάλειες 

κλπ., δικαιούχους και εγγραπτέες πράξεις). 

δ) Το ηµερολόγιο, στο οποίο καταχωρίζονται κατά τη χρονική σειρά υποβολής τους 

όλες οι αιτήσεις που υποβάλλονται στο Κτηµατολογικό Γραφείο για την καταχώριση 

των εγγραπτέων πράξεων. 

ε) Το αλφαβητικό ευρετήριο, που περιλαµβάνει όλους τους δικαιούχους των 

δικαιωµάτων που έχουν εγγραφεί στο κτηµατολογικό βιβλίο. 

στ) Το αρχείο τίτλων, διαγραµµάτων και λοιπών δικαιολογητικών, που υποβάλλονται 

µε τις αιτήσεις εγγραφής πράξεων στο κτηµατολογικό βιβλίο. 

ζ) Το αρχείο κτηµατογράφησης, που περιλαµβάνει όλα τα έγγραφα που συλλέχθηκαν 

κατά τη διάρκεια της κτηµατογράφησης, Π.χ. δηλώσεις, τίτλους, λοιπά 

δικαιολογητικά, ενστάσεις, προσφυγές, αποφάσεις Επιτροπών, προσωρινούς 

κτηµατολογικούς πίνακες και διαγράµµατα που αναρτήθηκαν κλπ. 

Η έρευνα στα στοιχεία που τηρούνται στο Κτηµατολογικό Γραφείο γίνεται ανά 

στοιχείο ως εξής: 

α) Έρευνα στο κτηµατολογικό βιβλίο: Η έρευνα στο κτηµατολογικό βιβλίο 

διενεργείται µε βάση τον ΚΑΕΚ του ακινήτου που αναγράφεται στα κτηµατολογικά 

φύλλα. 

β) Έρευνα στα κτηµατολογικά διαγράµµατα: Η έρευνα στα κτηµατολογικά 

διαγράµµατα διενεργείται είτε µε βάση τον ΚΑΕΚ του ακινήτου, είτε, σε περίπτωση 

που ο αριθµός αυτός δεν είναι γνωστός, βάσει τοπογραφικού διαγράµµατος, 

προκειµένου να εντοπιστεί το συγκεκριµένο ακίνητο στην ευρύτερη περιοχή. 

γ) Έρευνα στα αλφαβητικά ευρετήρια: Η αναζήτηση στα αλφαβητικά ευρετήρια 

γίνεται µε βάση το όνοµα των δικαιούχων εγγραπτέων δικαιωµάτων που έχουν 

εγγραφεί στο κτηµατολογικό βιβλίο. Σε περίπτωση εγγάµων γυναικών η αναζήτηση 

συνιστάται να γίνεται και µε τα δύο επώνυµα (πατρικό/ συζυγικό). 

δ) Έρευνα στο αρχείο του Κτηµατολογικού Γραφείου: Η έρευνα διενεργείται 

ανάλογα µε τον τρόπο που τηρείται το αρχείο στο Κτηµατολογικό Γραφείο! είτε µε 

βάση τον ΚΑΕΚ του ακινήτου! είτε µε βάση τον αριθµό και την ηµεροµηνία 

καταχώρισης των εγγραπτέων πράξεων που ταυτίζεται µε τον αριθµό και την 

ηµεροµηνία υποβολής των αντίστοιχων αιτήσεων. 
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ε) Έρευνα στο αρχείο κτηµατογράφησης: Η έρευνα διενεργείται σύµφωνα µε τον 

τρόπο αρχειοθέτησης που ακολουθήθηκε κατά τη διάρκεια της κτηµατογράφησης, 

δηλαδή είτε µε βάση τον ΚΑΕΚ του ακινήτου, είτε µε βάση τον αριθµό πρωτοκόλλου 

των εγγράφων, είτε, τέλος, µε βάση το όνοµα των προσώπων. 

Σε περίπτωση που ο ΚΑΕΚ του ακινήτου είναι γνωστός και αναζητείται η νοµική 

πληροφορία για τα εγγραπτέα δικαιώµατα που υπάρχουν στο εν λόγω ακίνητο θα 

γίνει έρευνα στο κτηµατολογικό βιβλίο και ειδικότερα στο κτηµατολογικό φύλλο του 

ακινήτου. Επίσης, υπάρχει δυνατότητα έρευνας στα κτηµατολογικά διαγράµµατα, για 

να εξακριβωθεί η ακριβής απεικόνιση του ακινήτου κατά θέση και όρια. 

Σε περίπτωση που ο ΚΑΕΚ του ακινήτου δεν είναι γνωστός, τότε, εφόσον είναι 

γνωστά τα στοιχεία του κυρίου! µπορεί να γίνει αναζήτηση στα αλφαβητικά 

ευρετήρια µε βάση το ονοµατεπώνυµό του. Εάν πρόκειται για έγγαµη γυναίκα, η 

αναζήτηση συνιστάται να γίνεται και µε τα δύο επώνυµα (πατρικό/ συζυγικό). Τέλος, 

στην περίπτωση που ούτε τα στοιχεία του δικαιούχου ούτε ο ΚΑΕΚ του ακινήτου 

είναι γνωστά, η έρευνα στα κτηµατολογικά διαγράµµατα µπορεί να διενεργηθεί 

βάσει τοπογραφικού διαγράµµατος, προκειµένου να εντοπιστεί το συγκεκριµένο 

ακίνητο στην ευρύτερη περιοχή. 

Για τις συναλλαγές µε τα Κτηµατολογικά Γραφεία διατίθενται ειδικά εντυπα 

αιτήσεων, που διευκολύνουν την επεξεργασία των αιτηµάτων και τη γρηγορότερη 

διεκπεραίωσή τους. Τα έντυπα αυτά διατίθενται στα Κτηµατολογικά Γραφεία και 

στην lστοσελίδα της ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε. στην ηλεκτρονική διεύθυνση 

www.ktimatologio.gr.

Για ορισµένα είδη αιτήσεων και αιτηµάτων είναι απαραίτητη η αναγραφή του ΚΑΕΚ 

του ακινήτου ή των ακινήτων για τα οποία υποβάλλεται η αίτηση. Σε περίπτωση που 

για οποιοδήποτε λόγο ο/οι ΚΑΕΚ δεν είναι γνωστός στο συναλλασσόµενο, θα πρέπει 

αυτός να απευθυνθεί στον αρµόδιο υπάλληλο του Κτηµατολογικού Γραφείου για να 

τον κατευθύνει στον τρόπο ανεύρεσής του/τους. 

Την αίτηση µπορεί να υποβάλει: 

α) Κάθε πρόσωπο (φυσικό ή νοµικό) που έχει έννοµο συµφέρον. 

β) Ο πληρεξούσιος δικηγόρος του αιτούντος. 

γ) Πληρεξούσιος, δυνάµει πληρεξουσιότητας που του έχει παρασχεθεί 

συµβολαιογραφικά. 
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δ) Ο συµβολαιογράφος που συνέταξε την εγγραπτέα πράξη ή ο νόµιµος 

αναπληρωτής του ή ο αρχειοφύλακας ή εξουσιοδοτηµένος συνεργάτης του µε γραπτή 

εξουσιοδότηση. 

ε) Όταν πρόκειται για το ∆ηµόσιο ή για Ν.Π.∆.∆, ο προϊστάµενος της αρµόδιας 

υπηρεσίας ή εξουσιοδοτηµένος από αυτόν υπάλληλος. 

Η διαδικασία που ακολουθείται για την καταχώριση των εγγραπτέων πράξεων στα 

κτηµατολογικά βιβλία περιλαµβάνει τις ακόλουθες ενέργειες 

α) Εγγραφή της αίτησης στο ηµερολόγιο: Οι αιτήσεις εγγράφονται αυθηµερόν στο 

ηµερολόγιο. Η εγγραφή γίνεται κατά τη χρονική σειρά υποβολής των αιτήσεων στο 

Κτηµατολογικό Γραφείο. κάθε αίτηση αριθµείται κατά τη σειρά της υποβολής της 

και φέρει τον ακριβή χρόνο (ηµεροµηνία και ώρα) παραλαβής της από το αρµόδιο 

Κτηµατολογικό Γραφείο. 

β) Έλεγχος των αιτήσεων και των συνυποβαλλόµενων δικαιολογητικών: Η 

καταχώριση στα κτηµατολογικά φύλλα των πράξεων, για τις οποίες έχει υποβληθεί 

αίτηση, γίνεται κατόπιν απόφασης του Προϊσταµένου, αφού διενεργηθεί από αυτόν ο 

προβλεπόµενος έλενχος νοµιµότητας. Η αποδοχή ή η απόρριψη της αίτησης γίνεται 

χωρίς υπαίτια καθυστέρηση και πάντως σε χρόνο όχι µεγαλύτερο των (5) εργάσιµων 

ηµερών από την ηµέρα της υποβολής της. χρόνος καταχώρισης στα κτηµατολογικά 

φύλλα θεωρείται η ηµεροµηνία υποβολής της αίτησης για την καταχώριση. Εάν 

διαπιστωθεί τυπική έλλειψη κάποιου δικαιολογητικού που µπορεί να συµπληρωθεί ή 

να διορθωθεί, ο Προϊστάµενος µπορεί να τάξει σύντοµη προθεσµία, όχι µεγαλύτερη 

των (5) εργάσιµων ηµερών, για να προσκοµίσει ο αιτών τα ελλείποντα στοιχεία. Στην 

περίπτωση αυτή η καταχώριση στα κτηµατολογικά φύλλα είναι προσωρινή - υπό 

επιφύλαξη. Σηµειώνεται ότι όσο εκκρεµεί η προσωρινή καταχώριση ο προϊστάµενος 

δεν µπορεί να προβεi σε καταχώριση άλλης µεταγενέστερης εγγραφής στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου, προτού οριστικοποιηθεί ή εξαλειφθεi η 

προσωρινή καταχώριση. Αν ο προϊστάµενος του Κτηµατολογικού Γραφείου αρνηθεί 

την αιτούµενη καταχώριση, σηµειώνει την άρνησή του και τους σχετικούς λόγους επi 

της αιτήσεως ή σε πρόσθετο φύλλο και τη γνωστοποιεί αµελλητί στον αιτούντα. Η 

διαδικασία ελέγχου και η διαδικασία υποβολής αντιρρήσεων κατά των αποφάσεων 

του προϊσταµένου ρυθµίζονται στο άρθρο 16 του ν. 2664/1998, όπως αυτό ισχύει. 
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2.2 ΟΙ ΠΡΩΤΕΣ ΕΓΓΡΑΦΕΣ ΣΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ ΓΡΑΦΕΙΑ 

 

Πρώτες εγγραφέs είναι εκείνεs που καταχωρίζονται ως αρχικέs εγγραφές στο 

κτηµατολογικό βιβλίο, κατά µεταφορά από τous κτηµατολογικούs πίνακες. Σε 

περίπτωση ανακριβούs πρώτηs εγγραφήs µπορεί να ζητηθεί, µε αγωγή ενώπιον του 

αρµόδιου καθ' ύλη και κατά τόπο Πρωτοδικείου, η αναγνώριση του δικαιώµατοs που 

προσβάλλεται µε την ανακριβή εγγραφή και η διόρθωση, ολικά n µερικά, της πρώτηs 

εγγραφns. Η αίτπσπ υποβάλλεται εντόs τns ηροθεσµίαs που ισχύει για τπν αγωγή, 

µετά την άπρακτη πάροδο. Επικυρωµένο αντίγραφο τηs αίτησης µε τα 

συνυποβαλλόµενα έγγραφα επιδίδεται µε επιµέλεια του αιτούντος στον θιγόµενο από 

την αιτούµενη καταχώριση, ο οποίοs έχει δικαίωµα εναντίωσης µέσα σε προθεσµία 

δέκα (10) εργάσιµων πµερών. Η εναντίωση ασκείται εγγράφωs, εγγράφεται στο 

ηµερολόγιο και καταχωρίζεται στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου.  

Ο Προϊστάµενοs του Κτηµατολογικού Γραφείου, εφόσον συντρέχουν όλεs οι 

προϋποθέσειs, προβαίνει εντόs πέντε (5) εργάσιµων πµερών στην καταχώριση της 

πράξηs υπό την επιφύλαξη της µη εµπρόθεσµηs άσκησης εναντίωσης από τον 

θιγόµενο (προσωρινή καταχώριση.) Αν ο θιγόµενοs δεν εναντιωθεί στην αιτούµενη 

καταχώριση εντός της προθεσµίας, ο Προϊστάµενοs τρέπει την προσωρινή 

καταχώριση σε οριστική. Στην περίπτωση αυτή ωs ηµεροµήνία της οριστικής 

καταχώρισης θεωρείται η ηµεροµηνία της προσωρινns καταχώρισηs. Εάν ο θιγόµενος 

από την εγγραφή ασκήσει εντός της ως άνω προθεσµίας το δικαίωµα εναντίωσης του, 

ο Προϊστάµενος αξιολογεί τα προσκοµισθέντα στοιχεία και, είτε τρέπει την 

προσωρινή καταχώριση σε οριστική, σηµειώνοντας στην οικεία θέση του 

κτηµατολογικού φύλλου την τροπή, είτε την εξαλείφει από τα βιβλία αυτεπαγγέλτωs. 

Κατά της απόφασης του Προϊσταµένου µπορούν ο αιτών ή ο αρχικώς εγγεγραµµένος 

να υποβάλουν αντιρρήσεις ενώπιον του Κτηµατολογικού ∆ικαστή. Ο θιγόµενος από 

την απόφαση του Κτηµατολογικού ∆ικαστή µπορεί να ζητήσει µε αγωγή του τη 

διόρθωση της εγγραφής. 

Όταν αφορά σε ακίνητο «άγνωστου ιδιοκτήτη», απευθύνεται κατά του ΟΚΧΕ, και 

ανακοινώνεται, µε ποινή απαράδεκτου, στο Ελληνικό ∆ηµόσιο εντός προθεσµίας 

δέκα (10) ηµερών από την κατάθεση της. 

Αν το δικαίωµα που καταχωρίσθηκε στην αρχική εγγραφή είχε µεταβιβασθεί, 

αλλοιωθεί ή καταργηθεί δυνάµει δικαιοπραξίαs, διοικητικήs πράξηs, δικαστικής 

απόφασης ή άλλης διαδικαστικής πράξnς πριν από την ηµεροµηνία καταχώρισnς των 
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πρώτων εγγραφών, n διόρθωση της αρχικής εγγραφής δεν απαιτείται να γίνει µε 

αµετάκλητη δικαστική απόφαση. Στπν περίπτωση αυτή και υπό την προϋπόθεση ότι 

δεν έχει µεσολαβήσει άλλη εγγραφή, η επαγόµενη τη µεταβίβαση, αλλοίωση  

κατάργηση του εγγραπτέου δικαιώµατοs πράξη καταχωρίζεται στο κτηµατολογικό 

φύλλο του ακινήτου µε αίτηση του δικαιούχου. 

Επικυρωµένο αντίγραφο της αίτησης µε τα συνυποβαλλόµενα έγγραφα επιδίδεται 

µε επιµέλεια του αιτούντος στον θιγόµενο από την αιτούµενη καταχώριση, ο οποίοs 

έχει δικαίωµα εναντίωσης µέσα σε προθεσµία δέκα (10) εργάσιµων ηµερών. Η 

εναντίωση ασκείται εγγράφωs, εγγράφεται στο ηµερολόγιο και καταχωρίζεται στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. Ο Προϊστάµενος του Κτnµατολογικού Γρα-

φείου, εφόσον συντρέχουν όλες οι προϋποθέσεις, προβαίνει εντός πέντε (5) 

εργάσιµων ηµερών στηv καταχώριση της πράξης υπό τηv επιφύλαξη της µη 

εµπρόθεσµηs άσκησηs εναντίωσης από τον θιγόµενο (προσωρινή καταχώριση). Αν ο 

θιγόµενος δεν εναντιωθεί στηv αιτούµενη καταχώριση εντόs της σχετικής 

προθεσµίας, ο Προϊστάµενοs τρέπει την προσωρινή καταχώριση σε οριστική, 

σnµειώνοντας τηv τροπή στηv οικεία θέση του κτηµατολογικού φύλλου. Στηv 

περίπτωση αυτή ως nµεροµηνία της οριστικής καταχώρισης θεωρείται η ηµεροµηνία 

της προσωρινής καταχώρισης. Εάν ο θιγόµενοs από τηv εγγραφή ασκήσει εντός της 

ωs άνω προθεσµίας το δικαίωµα εναντίωσnς του, ο Προϊστάµενοs αξιολογεί τα 

προσκοµισθέντα στοιχεία και, είτε τρέπει την προσωρινή καταχώριση σε οριστική, 

σnµειώνοντας στηv οικεία θέση του κτηµατολογικού φύλλου τηv τροπή, είτε τηv 

εξαλείφει από τα βιβλία αυτεπαγγέλτωs. Κατά της απόφασης του Προϊσταµένου 

µπορούν ο αιτών ή ο αρχικώs εγγεγραµµένοs να υποβάλουν αντιρρήσεις ενώπιον του 

Κτnµατολογικού ∆ικαστή. Ο θιγόµενος από τηv απόφαση του Κτnµατολογικού 

∆ικαστή µπορεί να ζητήσει µε αγωγή του τη διόρθωση της εγγραφής. 

 Οι πρώτεs εγγραφέs, των οποίων δεν αµφισβήτηθηκε η ακρίβεια ενώπιον των 

δικαστηρίων, καθίστανται οριστικές και παράγουν αµάχητο τεκµήριο υπέρ των 

φερόµενων µε τις πρώτεs αυτές εγγραφέs ως δικαιούχων για τα δικαιώµατα στα 

οποία αυτές αφορούν. 

Από τη δηµιουργία του αµάχητου τεκµηρίου αποκλείεται οποιαδήποτε µεταβολή 

του περιεχοµένου των πρώτων εγγραφών. Σε περίπτωση ανακριβούs πρώτης 

εγγραφής ο πραγµατικόs δικαιούχος έχει ενοχική µόνον αξίωση κατά του αναφερό-

µενου ανακριβώς ως δικαιούχου για την απόδοση του πλουτισµού από τη δηµιουργία 

του αµάχητου τεκµηρίου. Αντικείµενο της αξίωσης αυτής είναι η κατά το χρόνο της 

  32



                                                        Κτηματολογικές Καταγραφες – Αμφισβητήσεις Ορίων 

δηµιουργίας του αµάχητου τεκµηρίου χρηµατική αξία του ακινήτου στο οποίο αφορά 

(ολικά n µερικά) η ανακριβής εγγραφή. ∆εν αποκλείεται επίσnς αξίωση 

αποζηµίωσης, αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις της ευθύνης από αδικοπραξία. 

Απόδοση αυτουσίως είτε του όλου είτε µέρους του ακινήτου στο οποίο αφορά η 

ανακριβής πρώτη εγγραφή, κατά τις διατάξεις του αδικαιολόγητου πλουτισµού, 

καθώs επίσης αποκατάσταση της nροηγούµενης κατάστασης σε περίπτωση αξίωσης 

αποζηµίωσης είναι δυνατή, ύστερα από σχετικό αίτηµα του δικαιούχου, µόνον όταν 

για το ακίνητο στο οποίο αφορά η ανακριβής εγγραφή δεν έχει ήδη χωρήσει ειδική 

διαδοχή από επαχθή αιτία και εγγραφή αυτής στο κτηµατολογικό βιβλίο. Η 

εκπλήρωση τυχόν υποχρεώσης αυτούσιας απόδοσης γίνεται µε σύµβαση µεταξύ 

υποχρέου και δικαιούχου και εγγραφή αυτής στο κτηµατολογικό βιβλίο, που δεν συ-

νιστά διόρθωση της αρχικής εγγραφής αλλά επιγενόµενη εγγραφή. Η σύµβαση αυτή 

και η εγγραφή της στο κτηµατολογικό βιβλίο δεν υπόκειται σε οποιοδήποτε φόρο ή 

τέλος. Η δαπάνη για τα δικαιώµατα του συµβολαιογράφου βαρύνει τον υπόχρεο σε 

απόδοση. 

Οι πρώτες εγγραφές των οποίων αµφισβητήθηκε µε αγωγή η ακρίβεια µέσα στην 

προθεσµία, οριστικοποιούνται µόλιs καταστεί αµετάκλητη η δικαστική απόφαση που 

απορρίπτει την αγωγή. Αν, αντίθετα, η απόφαση που κατέστη αµετάκλητη δέχεται 

ολικά ή µερικά την αγωγή, διορθώνεται η αρχική εγγραφή σύµφωνα µε το διατακτικό 

της αµετάκλητης απόφασης. Η διορθωµένη αυτή εγγραφή είναι οριστική και παράγει 

το προβλεπόµενο στην παράγραφο αυτή αµάχητο τεκµήριο. 

Σε περίπτωση ανακριβούς πρώτης εγγραφής µέχρι την οριστικοποίηση της 

ισχύουν τα ακόλουθα: 

α) Τα µη καταχωρισθέντα στις πρώτεs εγγραφέs δικαιώµατα µεταβιβάζονται και 

επιβαρύνονται σύµφωνα µε τις οικείεs γι' αυτά διατάξεις, χωρίs να απαιτείται και η 

τήρηση της τυχόν προβλεπόµενηs στις διατάξεις αυτέs προϋπόθεσης της εγγραφης 

της σχετικής πράξης στο κτηµατολόγιο. Σε περίπτωση µεταβίβασης της κυριότnτας, 

εφόσον ο µεταβιβάζων δεν έχει ασκήσει και καταχωρίσει στο κτηµατολογικό φύλλο 

του ακινήτου την αγωγή, την εγγραφή αναπληρώνει η εκ µέρους του αποκτώντος 

άσκηση και η µε επιµέλειά του καταχώριση της αγωγής αυτής στο κτηµατολογικό 

φύλλο του ακινήτου. Σε περίπτωση σύστασης περιορισµένου εµπράγµατου 

δικαιώµατος ή εγγραπτέου ενοχικού δικαιώµατος, η αγωγή αυτή µπορεί να ασκηθεί 

είτε από τον µη εγγεγραµµένο στο Kτnµατoλόγιο κύριο είτε από τον αποκτώντα το 

περιορισµένο εµπράγµατο ή εγγραπτέο ενοχικό, αντίστοιχα, δικαίωµα είτε και από 
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τoυς δύο από κοινού. Η αγωγή καταχωρίζεται µε επιµέλεια του ενάγοντος στο 

Κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου και αναπληρώνει την εγγραφή της πράξης στο 

κτηµατολόγιο. Τα παραπάνω ισχύουν αναλόγως και για κάθε µεταγενέστερη 

µεταβίβασπ ή επιβάρυνση του δικαιώµατος, για την οποία καταχωρίζεται σχετική 

σηµείωση στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. 

β) Για την εκ µέρους του δανειστή εγγραφή υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης, 

κατάσχεσης, µεσεγγύησης ή άλλης δέσµευσης της εξουσίας διάθεσης σε δικαίωµα 

που δεν έχει καταχωρισθεί στις πρώτες εγγραφές και δεν έχει στο µµεταξύ 

µεταβιβασθεί ή επιβαρυνθεί απαιτείται, πέραν των όσων προβλέπουν οι ισχύουσες 

για τη σύσταση των εν λόγω βαρών διατάξεις, να ασκηθεί από τον δανειστή και να 

καταχωρισθεί µε επιµέλεια του στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου και η αγωγή. 

Τα παραπάνω εφαρµόζονται και στην περίπτωση των τελεσίδικων δικαστικών 

αποφάσεων διάρρnξnς καταδολιευτικών εκποιήσεων. Στη συζήτηση της αγωγής 

προσεπικαλείται υποχρεωτικά, µε επιµέλεια του ενάγοντος δανειστή, ο φερόµενος ως 

δικαιούχος του µη καταχωρισθέvτoς δικαιώµατος οφειλέτης. Στην περίπτωση 

καταδολιευτικών πράξεων που διαρρήχθηκαν, στη συζήτηση προσεπικαλούνται οι 

συµβαλλόµενοι σε αυτή. Εάν η προσεπίκληση παραλειφθεί, το δικαστήριο, µε αίτηση 

οποιουδήποτε από τoυς διαδίκους ή αυτεπαγγέλτως, αναβάλλει τη συζήτηση και 

ορίζει προθεσµία για την προσεπίκληση. Εφόσον η προθεσµία αυτή περάσει 

άπρακτη, η αγωγή απορρίπτεται ως απαράδεκτη. Ο προϊστάµενος του 

Κτπµατολογικού γραφείου, κατά τον έλεγχο νοµιµότητας που διενεργεί για τη 

σχετική εγγραφή, περιορίζεται στη διακρίβωση της συνδροµής των παραπάνω 

προϋποθέσεων. Τα βάρη και οι δεσµεύσειs της εξουσίας διάθεσης που 

καταχωρίζονται σύµφωνα µε τα παραπάνω οριζόµενα, καθώs επίσης κάθε παράγωγο 

από αυτά δικαίωµα και κάθε πράξη που στηρίζεται σε αυτά, τελούν υπό τπν 

αναβλητική αίρεση της έκδοσης αµετάκλητης απόφασης επί της αγωγής του 

δανειστή, µε την οποία ο οφειλέτης θα αναγνωρίζεται ως δικαιούχος του µη κα-

ταχωρισθέντος αρχικά δικαιώµατος. Στην περίπτωση που το µη καταχωρισθέν στις 

πρώτες εγγραφές δικαίωµα µεταβιβάσθηκε ή επιβαρύνθηκε, το κτηθέν δικαίωµα 

µπορεί να επιβαρυνθεί µε υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης, κατάσχεση ή άλλη 

δέσµευση της εξουσίας διάθεσης χωρίs να απαιτείται η άσκηση νέας αγωγής εκ 

µέρους του δανειστή. Στην τελευταία περίπτωση τα βάρη και οι δεσµεύσεις της 

εξουσίας διάθεσης, καθώs επίσης κάθε παράγωγο από αυτά δικαίωµα και κάθε πράξη 

που στηρίζεται σε αυτά, τελούν υπό την αναβλητική αίρεση της έκδοσης 
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αµετάκλητης απόφασης επί της αγωγής. 

γ) Σε περίπτωση που καταχωρισµένο στο κτηµατολόγιο δικαίωµα έχει νοµίµως 

επιβαρυνθεί πριν από τις πρώτεs εγγραφέs µε υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης, 

κατάσχεση, µεσεγγύηση ή άλλη δέσµευση της εξουσίας διάθεσης, που δεν 

εµφαίνεται στις πρώτες εγγραφές, κάθε εξουσία που πηγάζει από τις οικίες για τα 

βάρη αυτά διατάξεις µπορεί να ασκηθεί και κάθε επόµενη πράξη, που στηρίζεται σε 

αυτά, µπορεί να διενεργηθεί, υπό την προϋπόθεση ότι ο δικαιούχοs ή και κάθε τρίτος 

που έχει έννοµο συµφέρον θα ασκήσει την αγωγή, µε την οποία θα ζητεί την 

αναγνώριση του µη καταχωρισθέντος στις πρώτες εγγραφές βάρους ή της µη 

καταχωρισθείσας δέσµευσης της εξουσίας διάθεσης, αντίστοιχα, και θα επιµεληθεί 

την εγγραφή της στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. Στην περίπτωση που την 

αγωγή αυτή ασκεί τρίτος, στη σχετική δίκη προσεπικαλεί υποχρεωτικά και τον 

φερόµενο ως δικαιούχο του βάρους ή ως υπέρ ου η δέσµευση της εξουσίας διάθεσης, 

αντίστοιχα. Σε περίπτωση που η προσεπίκληση παραλειφθεί, το δικαστήριο, µε 

αίτηση οποιουδήποτε από τoυς διαδίκους ή αυτεπαγγέλτως, αναβάλλει τη συζήτηση 

και ορίζει προθεσµία για την προσεπίκληση. Εφόσον η προθεσµία αυτή περάσει 

άπρακτη, η αγωγή απορρίπτεται ως απαράδεκτη. Ο προιστάµενος του 

κτηµατολογικού γραφείου, κατά τον έλεγχο νοµιµότητoς που διενεργεί για τη σχετική 

εγγραφή, περιορίζεται στη διακρίβωση της συνδροµής των παραπάνω προϋποθέσεων. 

Το κύρος των πράξεων που διενεργούνται σύµφωνα µε τα παραπάνω οριζόµενα και 

των δικαιωµάτων που στηρίζονται σε αυτέs τελεί υπό την αναβλητική αίρεση της 

έκδοσης αµετάκλητης απόφασης, µε την οποία θα γίνεται δεκτή η ως άνω αγωγή. 

Μεταγενέστερες εγγραφές, που καταχωρίζονται στο κτηµατολογικό βιβλίο έως 

την οριστικοποίηση της πρώτης εγγραφής, δηµιουργούν το µαχητό τεκµήριο. Το 

µαχητό αυτό τεκµήριο δεν αντιτάσσεται κατ' εκείνου που αµφισβήτησε τπν ακρίβεια 

της πρώτης εγγραφής ενώπιον των δικαστηρίων µέσα στην προβλεπόµενη προθεσµία 

και πέτυχε την έκδοση υπέρ αυτού αµετάκλητης δικαστικής απόφασης ούτε κατ' 

εκείνων που έλκουν δικαιώµατα από αυτόν, εκτός αν πρόκειται για εγγραφή που 

αφορά σε πρωτότυπη κτήση, αντιτασσόµενη κατά τις ισχύουσες γι' αυτήν διατάξεις 

και έναντι αυτού. 

Ακίνητα που δεν έχουν εγγραφεί ωs ανήκοντα σε ορισµένο πρόσωπο και φέρονται 

στα κτηµατολογικά βιβλία και στα λοιπά στοιχεία του Κτηµατολογίου ωs ακίνητα 

«άγνωστου ιδιοκτήτη» θεωρείται ότι ανήκουν στην κυριότητα του Ελληνικού 

∆ηµοσίου µόλιs καταστεί οριστική η πρώτη εγγραφή. Στην περίπτωση αυτή 
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δηµιουργείται υπέρ του ∆ηµοσίου το αµάχητο τεκµήριο. 

Τα αρµόδια κτηµατολογικά γραφεία µεριµνούν για τη σηµείωση στα 

κτηµατολογικά βιβλία της προβλεπόµενης στην προηγούµενη παράγραφο έννοµης 

συνέπειαs. 

 

2.3 ∆ΙΟΡΘΩΣΗ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ 

 

Οι ανακριβείς κτηµατολογικές εγγραφές (αρχικές και µεταγενέστερες) διορθωνονται 

σύµφωνα µε τον τρόπο που προβλέπεται στις διατάξεις του νόµου 2664/1998 και 

ειδικότερα στα άρθρα 6, 7, 70, 13, 17,18, 19 και 200, όπως αυτά ισχύουν. 

Όταν πρόκειται για διόρθωση πρόδηλου σφάλµατος κατά το άρθρο 18 του ν. 

2664/1998, ή για διόρθωση γεωµετρικων στοιχείων κατά το άρθρο 19 παρ.2 του ν. 

2664/1998, απαιτείται η υποβολή αίτησης και η έκδοση σχετικής απόφασης του 

προϊσταµένου του οικείου Κτηµατολογικού Γραφείου. 

 

2.3.1 ∆ιαδικασία Επίλυσης ∆ιαφορών 

 

Ο διενεργούµενος στο κτηµατολογικό γραφείο έλεγχος κάθε αίτησης και των 

συνυποβαλλόµενων δικαιολογητικών είναι έλεγχος νοµιµότητας. Κατ’ αυτόν 

ελέγχεται ιδίως: 

α) αν το κτηµατολογικό γραφείο είναι αρµόδιο κατά τόπο 

β) αν το δικαίωµα στο οποίο αφορά n αίτηση και η πράξη της οποίας ζητείται η 

καταχώριση στα κτηµατολογικά φύλλα περιλαµβάνεται µεταξύ εκείνων των οποίων ο 

νόµος επιτάσσει την καταχώριση 

γ) αν για την πράξη της οποίας ζητείται η καταχώριση συντρέχουν όλες οι 

απαιτούµενες από το νόµο προϋποθέσεις για την επέλευση των έννοµων 

αποτελεσµάτων της 

δ) αν για την πράξη της οποίας ζητείται η καταχώριση συνυποβάλλονται µε την 

αίτηση, µε πληρότητα και ακρίβεια, τα αναφερόµενα στο άρθρο 14 δικαιολογητικά 

ε) αν το πρόσωπο, το οποίο προβαίνει σε εκποίηση ή του οποίου δικαίωµα 

επιδιώκεται να επιβαρυνθεί ή δεσµευτεί, αναγράφεται στο κτηµατολογικό βιβλίο ως 

δικαιούχοs 
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στ) αν ο εµφανιζόµενος κατά την υποβολή της αιτήσεως ως πληρεξούσιoς, νόµιµος 

αντιπρόσωπος ή εκπρόσωπος νοµικού προσώπου, νοµιµοποιείται να προβεί στη 

ζητούµενη καταχώριση 

Αν ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου αρνηθεί τη ζητούµενη 

καταχώριση, σηµειώνει την άρνησή του και εκθέτει συνοπτικά τoυς λόγους της επί 

της αιτήσεως ή σε επισυναπτόµενο στην αίτηση πρόσθετο φύλλο και γνωστοποιεί 

αµελλητί την απόφασή του αυτή στον αιτούντα. 

Αν στα συνυποβαλλόµενα µε την αίτηση δικαιολογπτικά υπάρχει τυπική έλλειψη, 

που είναι δυνατόν να διορθωθεί ή να συµπληρωθεί, ο προϊστάµενος του 

κτηµατολογικού γραφείου µπορεί να τάξει σύντοµη προθεσµία, όχι µεγαλύτερη των 

πέντε εργάσιµων ηµερών, µέσα στην οποία ο αιτών πρέπει να προσκοµίσει τα 

ελλείποντα στοιχεία. Στην περίπτωση αυτή η καταχώριση στα κτηµατολογικά φύλλα 

γίνεται υπό την επιφύλαξη της εµπρόθεσµης προσκόµισης των στοιχείων που λείπουν 

(προσωρινή-υπό επιφύλαξη-καταχώριση). Αν η έλλειψη συµπληρωθεί εµπρόθεσµα, ο 

προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου τρέπει την προσωρινή καταχώριση σε 

οριστική, σηµειώνοντας την τροπή στην οικεία θέση του κτηµατολογικού φύλλου. 

Στην περίπτωση αυτή ηµεροµηνία της οριστικής καταχώρισης θεωρείται η 

ηµεροµηνία της προσωρινής καταχώρισης. 

Αν παρέλθει η προθεσµία, χωρίs να προσκοµισθούν τα ελλείποντα στοιχεία, 

θεωρείται ότι δεν έγινε η καταχώριση και εξαλείφεται αυτεπαγγέλτως η προσωρινή 

καταχώριση. 

Στην περίπτωση προσωρινής καταχώρισης, ο Προϊστάµενος του Κτηµατολογικού 

Γραφείου δεν επιτρέπεται να προβεί σε καταχώριση µεταγενέστερης εγγραφής 

προτού οριστικοποιηθεί ή εξαλειφθεί από το κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου η 

προσωρινή καταχώριση. 

Κατά της αρνητικής απόφασης του προϊσταµένου του κτηµατολογικού γραφείου, 

καθώs και της εξάλειψης καταχώρισης ο αιτών δικαιούται να προβάλει αντιρρήσεις 

µέσα σε προθεσµία δεκαπέντε (15) ηµερών αφότου έλαβε γνώσπ αυτής. Οι 

αντιρρήσεις υποβάλλονται µε αίτηση ενώπιον του Κτηµατολογικού ∆ικαστή και 

εγγράφονται στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. Ο Κτηµατολογικόs ∆ικαστής, 

που δικάζει κατά τη διαδικασία της εκούσιας δικαιοδοσίας, ελέγχει αν η αντίρρηση 

έχει εγγραφεί στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου και σε αρνπτική περίπτωση 

την απορρίπτει ως απαράδεκτη.  
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Με απόφαση του Ανώτατου ∆ικαστικού Συµβουλίου ορίζεται σε κάθε Πρωτοδικείο, 

στην περιφέρεια του οποίου λειτουργεί κτηµατολογικό γραφείο, έναs nρωτοδίκης ως 

κτηµατολογικός δικαστής, κατά προτίµηση µεταξύ των αρχαιοτέρων, καθώs και ο 

αναπλnρωτής του. Με τπν ίδια απόφαση ορίζεται η θητεία του τακτικού και του 

αναπληρωµατικού κτηµατολογικού δικαστή, η οποία µπορεί να παραταθεί, χωρίs να 

υπερβεί συνολικά τα πέντε (5) έτη. Αντικατάσταση του κτηµατολογικού δικαστή 

µπορεί να γίνει µε απόφαση του ανώτατου δικαστικού συµβουλίου, αν το ζητήσει ο 

ίδιος ή συντρέχει σπουδαίος λόγος. Αν ο κτηµατολογικός δικαστής ή ο αναπληρωτής 

του παύσει οποτεδήποτε να υπηρετεί στο οικείο πρωτοδικείο, το Ανώτατο ∆ικαστικό 

Συµβούλιο ορίζει άλλον. 

 

2.3.2 ∆ιόρθωση ύστερα από διακαστική αµφισβήτηση  

 

Επιτρέπεται η διόρθωση των κτηµατολογικών εγγραφών αν αµφισβητηθεί δικαίωµα 

που αναγράφεται στα κτηµατολογικά φύλλα. Για τη διόρθωση αυτή απαιτείται 

αµετάκλητη δικαστική απόφαση. 

Για τη διόρθωση υποβάλλεται στο κτηµατολογικό γραφείο αίτηση από το διάδικο που 

νίκησε ή τoυς διαδόχους του εκείνους υπέρ των οποίων ισχύει το δεδικασµένο από 

την απόφαση. Με την αίτηση συνυποβάλλονται η απόφαση και τα έγγραφα από τα 

οποία προκύπτει το αµετάκλητο αυτής. 

Αν αµφισβητηθεί η ακρίβεια κτηµατολογικής εγγραφής, η διαφορά, αν αυτή δεν 

υπάγεται στο πολυµελές πρωτοδικείο, εκδικάζεται από τον κτηµατολογικό δικαστή, 

που επιλαµβάνεται της υποθέσεως ως µονοµελές πρωτοδικείο κατά τις διατάξεις της 

αµφισβητούµενης δικαιοδοσίας. Όταν η διαφορά υπάγεται στην αρµοδιότητα του 

πολυµελούς πρωτοδικείου, στη σύνθεσή του µετέχει και ο κτηµατολογικός δικαστής. 

 

2.3.3 ∆ιόρθωση πρόδηλων σφαλµάτων  

 

Ο προϊστάµεvoς του κτηµατολογικού γραφείου µπορεί, ύστερα από αίτηση όποιου 

έχει έννοµο συµφέρον ή και αυτεπαγγέλτως, να προβαίνει στη διόρθωση πρόδηλων 

σφαλµάτων των κτηµατολογικών εγγραφών, ιδίως σε περίπτωση λανθασµένης 

αναγραφής στα κτηµατολογικά φύλλα στοιχείων που προ κύπτουν από την 

αστυνοµική ταυτότητα ή σε περίπτωση εσφαλµένων αριθµητικών πράξεων ως προς 

γεωµετρικά στοιχεία των εγγραφών. 
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Αν ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου δεν αποφανθεί µέσα σε δύο (2) 

µήνες από την υποβολή της αίτησηs, ο αιτών δικαιούται να προσφύγει στον 

κτηµατολογικό δικαστή µέσα σε προθεσµία δεκαπέντε (15) ηµερών από τη λήξη του 

διµήνου αυτού. Η αίτηση προς τον κτηµατολογικό δικαστή καταχωρίζεται στα 

κτηµατολογικά φύλλα. 

 

2.3.4 ∆ιόρθωση κτηµατολογικών Εγγραφών σε άλλες περιπτώσεις 

 

Άρθρο 19. - ∆ιόρθωση κτηµατολογικών εγγραφών σε άλλεs περιπτώσεις 

Ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου, ύστερα από αίτηση όποιου έχει 

έννοµο συµφέρον, προβαίνει σε διόρθωση ληξιαρχικών στοιχείων που αναγράφονται 

στα κτηµατολογικά βιβλία. 

Αν υπάρχουν σφάλµατα που αφορούν σε γεωµετρικά στοιχεία των κτηµατολογικών 

εγγραφών, ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου προβαίνει σε διόρθωση 

ύστερα από αίτηση όποιου έχει έννοµο συµφέρον. Η αίτηση αυτή καταχωρίζεται, µε 

ποινή απαραδέκτου, στα κτηµατολογικά φύλλα. Αν η αποδοχή της αίτησης µπορεί να 

επηρεάσει δικαιώµατα όµορων δικαιούχων, κοινοποιείται, µε ποινή απαραδέκτου, 

στους όµορους δικαιούχους. Ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου ορίζει 

εύλογη προθεσµία, µέσα στην οποία οι όµοροι δικαιούχοι έχουν δικαίωµα να 

υποβάλουν τις απόψεις τoυς εγγράφως. Η απόφαση του προϊστάµενου του 

κτηµατολογικού γραφείου κοινοποιείται και στους όµορους δικαιούxoυς. Ο αιτών ή 

όµορος δικαιούχος που βλάπτεται από την απόφαση δικαιούται να προσφύγει στον 

κτηµατολογικό δικαστή µέσα σε προθεσµία δεκαπέντε (15) ηµερών από την 

κοινοποίηση της σε αυτόν. Η προσφυγή στον κτηµατολογικό δικαστή καταχωρίζεται, 

µε ποινή απαραδέκτου, στα κτπµατολογικά φύλλα και αναστέλλει τη διόρθωση των 

κτηµατολογικών εγγραφών έως την έκδοση οριστικής απόφασης από τον 

κτηµατολογικό δικαστή. Η προθεσµία και η άσκηση ένδικων µέσων κατά της 

απόφασης του κτηµατολογικού δικαστή δεν έχει ανασταλτικό αποτέλεσµα. ∆ικαίωµα 

προσφυγής στον κτηµατολογικό δικαστή έχει επίσης ο αιτών και σε περίπτωση που ο 

προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου δεν αποφανθεί επί της αιτήσεως µέσα 

σε προθεσµία δύο (2) µηνών από την υποβολή της ή από τη λήξη της εύλογης 

προθεσµίαs που τυχόν ετάχθη για την υποβολή των απόψεων των όµορων 

δικαιούχων. Η δεκαπενθήµερη προθεσµία προσφυγής στον κτηµατολογικό δικαστή 
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είναι στην περίπτωση αυτή δεκαπέντε (15) ηµερών από τη λήξη του κατά το 

προηγούµενο εδάφιο διµήνου. 

Αν υφίσταται εγγραφή στα κτηµατολογικά φύλλα, λόγω παράδοσης της νοµής 

ακινήτων σε δικαιούχουs από αναδασµό και εκδοθεί στη συνέχεια η δηµοσιευόµενη 

στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως απόφαση κύρωσης του αναδασµού, η οποία 

πρέπει να διαβιβαστεί αµέσως και στο αρµόδιο κτηµατολογικό γραφείο, ο προϊστά-

µενος αυτού προβαίνει στην εγγραφή είτε αυτεπαγγέλτως, αµέσως µετά τη διαβίβαση 

σε αυτόν της απόφασης κύρωσης του αναδασµού είτε ύστερα από αίτηση όποιου έχει 

έννοµο συµφέρον, ο οποίος συνυποβάλλει µε την αίτηση και το Φύλλο της 

Εφηµερίδας της Κυβερνήσεωs στο οποίο δηµοσιεύεται η απόφαση κύρωσης του 

αναδασµού. 

Αν, σε περιπτώσεις ακινήτων που κείνται σε περιοχές για τις οποίες δεν υφίσταται 

κυρωµένος δασικός χάρτης, έχει εκδοθεί απόφαση των επιτροπών επί ενστάσεων και 

προσφυγών που υποβλήθηκαν και έχει περατωθεί η διοικητική διαδικασία, ο 

προϊστάµενοs του κτηµατολογικού γραφείου προβαίνει σε διόρθωση της σχετικής 

κτηµατολογικής εγγραφής, ύστερα από αίτηση όποιου έχει έννοµο συµφέρον. 

 

2.4  ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΑ-ΑΝΤΙΓΡΑΦΑ-ΑΠΟΣΠΑΣΜΑΤΑ ΠΟΥ ΕΚ∆Ι∆ΟΝΤΑΙ 

ΑΠΟ ΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ ΓΡΑΦΕΙΑ 

 

Τα εκδιδόµενα πιστοποιητικά, αντίγραφα και αποσπάσµατα, για τα οποία απαιτείται η 

προηγούµενη υποβολή σχετικής αίτησης, είναι τα εξής 

α) πιστοποιητικό καταχώρισης εγγραπτέας πράξης Αντιστοιχεί στο εκδιδόµενο από 

το Υποθηκοφυλακείο πιστοποιητικό µεταγραφής ή εγγραφής. Κόστος έκδοσης: 4,5 

ευρω. 

β) Πιστοποιητικό κτηµατολογικών εγγραφών αντικειµένου εγγραπτέων δικαιωµάτων: 

περιέχει απόσπασµα από τις ενότητες του κτηµατολογικού φύλλου του ακινήτου, 

όπως αυτό προσδιορίζεται µε βάση τον ΚΑΕΚ, για τις οποίες ζητείται η έκδοση του 

πιστοποιητικού και εµφανίζει τις σχετικές κτηµατολογικές εγγραφές (αρχικές και 

µεταγενέστερες) για όλους τους δικαιούχους και συνδικαιούχους. Αντιστοιχεί στα 

εκδιδόµενα από το Υποθηκοφυλακείο πιστοποιητικά: µη εκποίησης, βαρών, 

διεκδικήσεων, τροπής προσηµείωσης σε υποθήκη, διαγραφής εγγεγραµµένης αγωγής, 

εξάλειψης υποθήκης ή προσηµείωσης και άρσης κατάσχεσης. Κόστος έκδοσης: 4,5 

ευρώ, ανά αιτούµενη ενότητα εγγραπτέων δικαιωµάτων/ πράξεων. 
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γ) Πιστοποιητικό κτηµατολογικών εγγραφών φυσικού/ νοµικού προσώπου: 

Εµφανίζει για ακίνητο/α, που υπάγονται στην τοπική αρµοδιότητα του 

Κτηµατολογικού Γραφείου, τις εγγραφές δικαιωµάτων (αρχlκές και µεταγενέστερες) 

για συγκεκριµένο πρόσωπο, φυσικό ή νοµικό, από τις ενότητες του κτηµατολογικού 

φύλλου, στις οποίες υπάρχουν οι αιτηθείσες κτηµατολογικές εγγραφές για το εν λόγω 

πρόσωπο. Αντιστοιχεί στο εκδιδόµενο από το Υποθηκοφυλακείο αντίγραφο µερίδας 

προσώπου. Κόστος έκδοσης: 4,5 ευρώ ανά αιτούµενη ενότητα εγγραπτέων 

δικαιωµάτων/ πράξεων. 

δ) Αντίγραφο εγγραπτέας πράξης: Κόστος εκδοσης: 4,5 ευρώ, ανά φύλλο από το 

εκδιδόµενο αντίγραφο. 

ε) Αντίγραφο κτηµατολογικού φύλλου: Αντιστοιχεί στο εκδιδόµενο από το 

Υποθηκοφυλακείο αντίγραφο µερίδας προσώπου. Κόστος έκδοσης: 4,5 ευρώ, ανά 

φύλλο από το εκδιδόµενο αντίγραφο. 

στ) Αντίγραφο στοιχείου από το αρχείο κτηµατογράφησης: Κόστος έκδοσης: 4,5 

ευρώ, ανά φύλλο από το εκδιδόµενο αντίγραφο. 

Η παραπάνω αντιστοίχιση των πιστοποιητικών ανά φορέα έκδοσης και το κόστος 

έκδοσής τους προβλέπονται στην υπ' αρ. 127965/6-8-2003 εγκύκλιο του Υπουργείου 

∆ικαιοσύνης προς όλα τα Υποθηκοφυλακεία της χώρας. 

ζ) Απόσπασµα κτηµατολογικού διαγράµµατος: Κόστος έκδοσης: 15 ευρώ, τέλη υπέρ 

ο.Κ.χ.Ε. η) Κτηµατογραφικό διάγραµµα: Κόστος έκδοσης: 30 ευρώ, τέλη υπέρ 

Ο.Κ.Χ.Ε. 

 

2.5  ΕΝΕΡΓΕΙΕΣ ΣΥΝΑΛΛΑΣΣΟΜΕΝΩΝ ΓΙΑ ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΕΣ 

 

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΕΓΓΡΑΠΤΕΑΣ ΠΡΑΞΗΣ 

Προαπαιτείται: έκδοση αποσπάσµατος κτηµατολογικού διαγράµµατος για κάθε 

ακίνητο (ΚΑΕΚ) που αφορά η πράξη (π.χ. γεωτεµάχιο, κάθετη/ οριζόντια ιδιοκτησία 

κλπ.). 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

1. Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης για καταχώριση εγγραπτέας πράξης. 

2. Κατάθεση της αίτησης, συνοδευοµένης από την πράξη και το/τα ανάλογο/α 

απόσπασµα/αποσπάσµατα κτηµατολογικού διαγράµµατος. 
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Επισηµαίνεται ότι στα σχετικά έγγραφα που περιέχεται η εγγραπτέα πράξη (π.χ. 

συµβολαιογραφικό έγγραφο) χρήσιµο είναι να µνηµονεύεται ο/οι ΚΑΕΚ του/ των 

ακινήτου/ων, που αυτή αφορά. 

3.Πληρωµή των τελών και δικαιωµάτων. 

4.Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το πιστοποιητικό που τυχόν ζήτησε µε την αίτησή του (πιστοποιητικό 

καταχώρισης εγγραπτέας πράξης ή/και πιστοποιητικό κτηµατολογικών εγγραφών 

αντικειµένου εγγραπτέων δικαιωµάτων. 

 

ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ ΕΓΓΡΑΠΤΕΑΣ ΠΡΑΞΗΣ ΠΟΥ ΕΠΙΦΕΡΕΙ ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΗ 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ 

Προαπαιτείται: έκδοση κτηµατογραφικού διαγράµµατος για το/τα ακίνητο/α (ΚΑΕΚ) 

που αφορά η πράξη. 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

1.Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης για καταχώριση εγγραπτέας πράξης. 

2.Κατάθεση της αίτησης συνοδευόµενης από την πράξη της οποίας ζητείται η 

καταχώριση, το ενηµερωµένο κτηµατογραφικό διάγραµµα µε τον πίνακα 

συντεταγµένων των κορυφών που αποδίδουν τη γεωµετρική µεταβολή και το 

τοπογραφικό διάγραµµα που συνοδεύει την πράξη. Επισηµαίνεται ότι στα σχετικά 

έγγραφα πρέπει να µνηµονεύεται ο/οι ΚΑΕΚ του/των ακινήτου/ων, που αφορά η 

πράξη. 

3.Πληρωµή των τελών και δικαιωµάτων. 

4.Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το πιστοποιητικό που τυχόν ζήτησε µε την αίτησή του. 

 

ΕΚ∆ΟΣΗ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΟΥ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗΣ ΕΓΓΡΑΠΤΕΑΣ ΠΡΑΞΗΣ 

Το αίτηµα για έκδοση πιστοποιητικού καταχώρισης εγγραπτέας πράξης 

µπορεί να υποβληθεί: 

α. Στο έντυπο της αίτησης για την καταχώριση εγγραπτέας πράξης κατά το χρόνο 

υποβολής της εν λόγω αίτησης. 

β. Με χωριστή αίτηση, οποιαδήποτε άλλη χρονική στιγµή συντρέχει λόγος έκδοσής 

του, ως ακολούθως: 

1.Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης. 

2.Κατάθεση της αίτησης. 
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3.Πληρωµή των τελών και δικαιωµάτων. 

4.Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το αιτούµενο πιστοποιητικό. Σε περίπτωση αδυναµίας του αιτούντος να 

παραλάβει το αιτούµενο πιστοποιητικό τότε µπορεί να συµπληρώσει στο πεδίο 

«ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΗΣΗ» της αίτησης τα στοιχεία τρίτου προσώπου, που θα παραλάβει 

για λογαριασµό του το πιστοποιητικό µε την επίδειξη της αστυνοµικής του 

ταυτότητας. 

 

ΕΚ∆ΟΣΗ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟΥ ΕΓΓΡΑΠΤΕΩΝ ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ 

Το αίτηµα για έκδοση πιστοποιητικού κτηµατολογικών εγγραφών αντικειµένου 

εγγραπτέων δικαιωµάτων µπορεί να υποβληθεί: 

α. Στο έντυπο της αίτησης για την καταχώριση εγγραπτέας πράξης κατά το χρόνο 

υποβολής της εν λόγω αίτησης. 

β. Με χωριστή αίτηση, οποιαδήποτε άλλη χρονική στιγµή συντρέχει λόγος έκδοσής 

του, ως ακολούθως 

1.Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης. 

2.Κατάθεση της αίτησης. 

3.Πληρωµή των τελών και δικαιωµάτων. 

4.Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το αιτούµενο πιστοποιητικό. Σε περίπτωση αδυναµίας του αιτούντος να 

παραλάβει το αιτούµενο πιστοποιητικό, τότε µπορεί να συµπληρώσει στο πεδίο 

«ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΗΣΗ» της αίτησης τα στοιχεία τρίτου προσώπου, που θα παραλάβει 

για λογαριασµό του το πιστοποιητικό µε την επίδειξη της αστυνοµικής του 

ταυτότητας. 

 

ΕΚ∆ΟΣΗ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΟΥ ΕΓΓΡΑΦΩΝ ΦΥΣΙΚΟΥ/ΝΟΜΙΚΟΥ ΠΡΟΣΩΠΟΥ 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

1.Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης. 

2.Κατάθεση της αίτησης. 

3.Πληρωµή των τελών και δικαιωµάτων. 

4. Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το αιτούµενο πιστοποιητικό. Σε περίπτωση αδυναµίας του αιτούντος να 

παραλάβει το αιτούµενο πιστοποιητικό, τότε µπορεί να συµπληρώσει στο πεδίο 
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«ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΗΣΗ» της αίτησης τα στοιχεία τρίτου προσώπου, που θα παραλάβει 

για λογαριασµό του το πιστοποιητικό µε την επίδειξη της αστυνοµικής του 

ταυτότητας. 

 

ΕΚ∆ΟΣΗ ΑΝΤΙΓΡΑΦΩΝ 

1.Συµπλήρωση έντυπης αίτησης 

α) Για χορήγηση αντιγράφου εγγραπτέας πράξης 

β) Για χορήγηση αντιγράφου κτηµατολογικού φύλλου (απαιτείται η γνώση και 

αναγραφή του ΚΑΕΚ του ακινήτου, για το οποίο αυτό θα εκδοθεί, στο έντυπο της 

αίτησης). 

γ) Για χορήγηση αντιγράφου στοιχείου από το αρχείο κτηµατογράφησης, στην οποία 

αναγράφεται το αιτούµενο στοιχείο. 

4. Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το αιτούµενο αντίγραφο. Σε περίπτωση αδυναµίας του αιτούντος να 

παραλάβει το αιτούµενο αντίγραφο, τότε µπορεί να συµπληρώσει στο πεδίο 

«ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΗΣΗ» της αίτησης τα στοιχεία τρίτου προσώπου, που θα παραλάβει 

για λογαριασµό του το αντίγραφο µε την επίδειξη της αστυνοµικής του ταυτότητας. 

∆ΙΟΡΘΩΣΗ ΠΡΟ∆ΗΛΟΥ ΣΦΑΛΜΑΤΟΣ 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

1. Συµπλήρωση έντυπης αίτησης µε αναγραφή του ΚΑΕΚ του ακινήτου/ων, που αυτή 

αφορά και πλήρη περιγραφή του σφάλµατος και του αιτήµατος διόρθωσης. 

2. Κατάθεση της αίτησης µε επισυναπτόµενα τα έγγραφα από τα οποία προκύπτει το 

πρόδηλο σφάλµα. 

 

∆ΙΟΡΘΩΣΗ ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ 

Προαπαιτείται: έκδοση κτηµατογραφικού διαγράµµατος για τα ακίνητα των οποίων 

αιτείται η διόρθωση των γεωµετρικών στοιχείων. 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

1. Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης. 

Σηµειώνεται ότι η αίτηση, εφόσον συναινούν όλοι οι όµοροι δικαιούχοι που 

επηρεάζονται από την αποδοχή της, µπορεί να υποβληθεί από κοινού. 

2. Κατάθεση της αίτησης συνοδευόµενης από το ενηµερωµένο κτηµατογραφικό 

διάγραµµα που αποδίδει τη διόρθωση των γεωµετρικών στοιχείων και το 
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τοπογραφικό διάγραµµα. Επισηµαίνεται ότι στα σχετικά έγγραφα πρέπει να 

µνηµονεύεται ο/οι ΚΑΕΚ του ακινήτου/ων, που αφορά η πράξη. 

3. Ενηµέρωση του αιτούντα από το Κτηµατολογικό Γραφείο για το αποτέλεσµα του 

τυπικού ελέγχου επί της αιτήσεώς του και για τις ενέργειες, στις οποίες πρέπει να 

προβεί περαιτέρω (π.χ. κοινοποiηση της αiτησης σε όµορους δικαιούχους, εάν η 

αποδοχή της µπορεί να επηρεάσει τα δικαιώµατά τους, ορισµός προθεσµίας για 

υποβολή απόψεων εγγράφως από τους όµορους). 

 

ΕΚ∆ΟΣΗ ΑΠΟΣΠΑΣΜΑΤΟΣ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΟΣ 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

  1. Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης, στην οποία αναγράφεται 

απαραιτήτως ο ΚΑΕΚ του ακινήτου, για το οποίο ζητείται η έκδοση του 

αποσπάσµατος. 

2.Κατάθεση της αίτησης. 

3.Πληρωµή των τελών υπέρ Ο.Κ.Χ.Ε. 

4.Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το αιτούµενο απόσπασµα. Σε περίπτωση αδυναµίας του αιτούντος να 

παραλάβει το αιτούµενο απόσπασµα, τότε µπορεί να συµπληρώσει στο πεδίο 

«ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΗΣΗ» της αίτησης τα στοιχεία τρίτου προσώπου, που θα παραλάβει 

για λογαριασµό του το απόσπασµα µε την επίδειξη της αστυνοµικής του ταυτότητας. 

 

ΕΚ∆ΟΣΗ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΙΚΟΥ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΟΣ 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

1. Συµπλήρωση της αντίστοιχης έντυπης αίτησης στην οποία αναγράφεται /ονται 

απαραιτήτως ο/οι ΚΑΕΚ του ακινήτου /ων, για το /τα οποίο /α ζητείται η έκδοση του 

διαγράµµατος και η χρήση για την οποία προορίζεται. 

2.Κατάθεση της αίτησης. 

3.Πληρωµή των τελών υπέρ Ο.Κ.Χ.Ε. 

4. Παραλαβή απόδειξης για την κατατεθείσα αίτηση, µε την οποία ο ενδιαφερόµενος 

θα παραλάβει το αιτούµενο διάγραµµα. Σε περίπτωση αδυναµίας του αιτούντος να 

παραλάβει το αιτούµενο διάγραµµα, τότε µπορεί να συµπληρώσει στο πεδίο 

«ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΗΣΗ» της αίτησης τα στοιχεία τρίτου προσώπου, που θα παραλάβει 

για λογαριασµό του το διάγραµµα µε την επίδειξη της αστυνοµικής του ταυτότητας. 
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5. Παραλαβή του κτηµατογραφικού διαγράµµατος και της Οδηγίας, ώστε να 

ενεργήσει ο ιδιώτης Μηχανικός σύµφωνα µε αυτήν. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 

ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΠΡΟ∆ΙΑΓΡΑΦΕΣ 

 

3.1  ΓΕΝΙΚΑ 
 

Οι τεχνικές προδιαγραφές σύνταξης του Εθνικού Κτηµατολογίου ορίζουν τη 

κλίµακα και το περιεχόµενο των συντασσόµενων κτηµατολογικών διαγραµµάτων. Τα 

διαγράµµατα αυτά έχουν καθορισµένο γεωδαιτικό σύστηµα αναφοράς, παρέχουν 

πλήρη ενηµέρωση για τα γεωτεµάχια που απεικονίζουν, ενώ η σύνταξή τους 

ακολουθεί συγκεκριµένη διαδικασία και στηρίζεται σε συγκεκριµένης κλίµακας 

τοπογραφικά και φωτογραµµετρικά υπόβαθρα. 

 

3.2 ΣΥΣΤΗΜΑ ΑΝΑΦΟΡΑΣ 
 

Το γεωδαιτικό σύστηµα αναφοράς του Εθνικού Κτηµατολογίου είναι το 

Ελληνικό Γεωδαιτικό Σύστηµα Αναφοράς του 1987 ενώ το προβολικό είναι η 

Εγκάρσια Μερκατορική Προβολή. Για το τριγωνοµετρικό δίκτυο ο ΟΚΧΕ διατηρεί 

πλήρες αρχείο των συντεταγµένων και των υψοµέτρων των τριγωνοµετρικών 

σηµείων. Το υψοµετρικό δίκτυο του Εθνικού Κτηµατολογίου βασίζεται στα 

υψόµετρα των αφετηριών του Εθνικού Χωροσταθµικού ∆ικτύου και στη σύνδεσή 

τους µε τις κορυφές του τριγωνοµετρικού δικτύου. Όσον αφορά στη πύκνωση 

δικτύων το τριγωνοµετρικό και το υψοµετρικό δίκτυο του Ο.Κ.Χ.Ε. µπορεί να 

πυκνώνεται ανάλογα µε τις ανάγκες των εφαρµογών. Για το σκοπό αυτό 

εφαρµόζονται οι κατάλληλες µέθοδοι και χρησιµοποιείται ο ενδεδειγµένος 

εξοπλισµός ώστε να εξασφαλίζονται οι απαραίτητες ακρίβειες. Οι κωδικοί αριθµοί 

των νέων τριγωνοµετρικών σηµείων ακολουθούν την κωδικοποίηση που 

εφαρµόζεται στο ΕΓΣΑ'87. 

Η αξιοποίηση υφιστάµενων διαγραµµάτων κατά τη σύνταξη του Ε.Κ. απαιτεί 

την ένταξή τους στο προβολικό σύστηµα που προαναφέρθηκε. Αυτό επιτυγχάνεται 

µέσω του µετασχηµατισµού των συντεταγµένων από το προβολικό σύστηµα του 

διαγράµµατος, στο προβολικό σύστηµα του ΕΓΣΑ'87 χρησιµοποιώντας τα κοινά 

τριγωνοµετρικά σηµεία και εφαρµόζοντας µετασχηµατισµούς σε πλήρη πολυώνυµα 

2°U βαθµού. Οι µετασχηµατισµοί αυτοί δεν ισχύουν για µετατροπές συντεταγµένων 

των γεωδαιτικών σηµείων. 
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3.3 ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΑ – ΚΑΕΚ 
 

Το γεωτεµάχιο είναι η βασική µονάδα καταγραφής του Εθνικού 

Κτηµατολογίου. Ορίζεται ως "η συνεχόµενη έκταση γης, που αποτελεί ενιαίο και 

αυτοτελές ακίνητο και ανήκει σε έναν ή περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου". ο 

γεωτεµάχιο αποτελεί τη µοναδιαία επιφάνεια αναφοράς όλων των πληροφοριών του 

Κτηµατολογίου. 

Τα κτηµατογραφικά στοιχεία που έχουν συλλεγεί στο πεδίο και όσα 

απαιτούνται από τα τοπογραφικά µεταφέρονται επί του αρχικού διαγράµµατος που 

είναι σε ψηφιακή µορφή. Όλα τα γεωτεµάχια θα πρέπει να είναι κλειστά πολύγωνα 

καθώς και κάθε µορφή κοινόχρηστων χώρων. Γενικά δεν πρέπει να υπάρχει µέσα 

στην κτηµατογραφηθείσα έκταση επιφάνεια η οποία δεν θα θεωρείται γεωτεµάχιο. 

Τα κτηµατολογικά διαγράµµατα συµπληρώνονται και µε τους κτηµατολογικούς 

αριθµούς. 

Κάθε γεωτεµάχιο χαρακτηρίζεται από έναν κωδικό αριθµό, ο οποίος 

ονοµάζεται Κωδικός Αριθµός Εθνικού Κτηµατολογίου (ΚΑΕΚ), έχει ως βάση τη 

διοικητική διαίρεση της χώρας και αποτελείται από δώδεκα ψηφία. Τα δύο πρώτα 

ψηφία αντιστοιχούν στο νοµό, τα τρία επόµενα στο δήµο ή στην κοινότητα, τα δύο 

επόµενα στον τοµέα, τα δύο επόµενα στην κτηµατολογική ενότητα (η οποία για µεν 

τον αστικό χώρο εξειδικεύεται µε το οικοδοµικό τετράγωνο, για δε τον αγροτικό 

χώρο µε οµάδα συνεχόµενων γεωτεµαχίων που περιβάλλονται κατά προτίµηση από 

φυσικά όρια) και τα τρία τελευταία στον αύξοντα αριθµό του γεωτεµαχίου εντός της 

ενότητας. Οι κωδικοί αριθµοί των νοµών και των δήµων ή κοινοτήτων παρέχονται 

στον µελετητή από την αρµόδια Υπηρεσία της KTHMAΤOΛOΓlO Α.Ε. Για την 

καταγραφή των κτισµάτων και των άλλων επικειµένων του γεωτεµαχίου 

χρησιµοποιούνται έξι ακόµη ψηφία εκ των οποίων τα δύο πρώτα αντιστοιχούν στον 

αύξοντα αριθµό κτίσµατος εντός του γεωτεµαχίου, τα δύο επόµενα στον όροφο του 

κτίσµατος και τα δύο επόµενα στον αύξοντα αριθµό του διαµερίσµατος εντός του 

ορόφου. Εποµένως για τον χαρακτηρισµό του οποιουδήποτε στοιχείου ιδιοκτησίας 

χρησιµοποιείται ένας 18ψήφιος αριθµός, τα πρώτα 12 ψηφία του οποίου ορίζουν το 

γεωτεµάχιο. 
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3.4 ΥΠΟΒΑΘΡΑ ΓΙΑ ΤΗ ΣΥΝΤΑΞΗ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ 
∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ 
 

Σκοπός των κτηµατογραφήσεων των αστικών κέντρων, των αγροτικών 

εκτάσεων και των λοιπών περιοχών της χώρας είναι η σύνταξη των κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων και των κτηµατολογικών φύλλων και πινάκων σε ψηφιακή µορφή που 

απαιτούνται για τη δηµιουργία και τη λειτουργία του Εθνικού Κτηµατολογίου σε 

ολόκληρη τη χώρα. 

Η σύνταξη των ψηφιακών κτηµατολογικών διαγραµµάτων σε αστικές και 

περιαστικές περιοχές στηρίζεται σε τοπογραφικά υπόβαθρα κλίµακας 1:1000. Τα 

υπόβαθρα αυτά µπορεί να είναι εναλλακτικά φωτογραµµετρικά διαγράµµατα σε 

ψηφιακή µορφή, τοπογραφικά διαγράµµατα, υπάρχοντα αξιόπιστα τοπογραφικά 

διαγράµµατα τα οποία έχουν συνταχθεί µε επίγειες ή µε φωτογραµµετρικές 

µεθόδους, υπάρχοντα αξιόπιστα κτηµατογραφlκά διαγράµµατα, που συντάχθηκαν 

στα πλαίσια συναφών δραστηριοτήτων. 

Η σύνταξη των κτηµατολογικών διαγραµµάτων σε αγροτικές περιοχές 

στηρίζεται σε τοπογραφικά υπόβαθρα κλίµακας 1 :5000 τα οποία εναλλακτικά 

µπορεί να είναι φωτογραµµετρικά διαγράµµατα σε ψηφιακή µορφή, ψηφιακοί 

ορθοφωτοχάρτες, υπάρχοντα αξιόπιστα τοπογραφικά διαγράµµατα, υπάρχοντα 

αξιόπιστα κτηµατογραφlκά διαγράµµατα. Η σύνταξη των κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων στις λοιπές περιοχές (δάση, ορεινοί όγκοι) µπορεί να γίνει µε 

τοπογραφικά υπόβαθρα κλίµακας 1 :10000 ή 1 :20000. 

 

3.4.1 Φωτογραµµετρικά υπόβαθρα Κτηµατολογίου 

 

Σκοπός των φωτογραµµετρικών υποβάθρων είναι η δηµιουργία του βασικού 

χαρτογραφικού υλικού το οποίο θα µ ετασχηµατιστεί σε κτηµατολογικό διάγραµµα, 

ύστερα από ελέγχους, διορθώσεις και συµπληρώσεις που γίνονται στο πεδίο και στο 

γραφείο. Τα υπόβαθρα αυτά µπορεί να είναι φωτογραµµετρικά διαγράµµατα σε 

ψηφιακή µορφή ή ψηφιακοί ορθοφωτοχάρτες. 

Οι αεροφωτογραφίες πρέπει να αποδοθούν µε τη βοήθεια κατάλληλων 

φωτογραµµετρικών συστηµάτων ώστε να εξασφαλίζεται η ακρίβεια των 

γεωµετρικών πληροφοριών που περιλαµβάνουν τα φωτογραµµετρικά διαγράµµατα 

που θα παραχθούν. 
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Οι ορθοφωτοχάρτες αποτελούνται από ορθοφωτοµωσαϊκά στις διαστάσεις της 

εγκεκριµένης για την αντίστοιχη κλίµακα πινακίδας του Ο.Κ.Χ.Ε. Στα 

ορθοφωτοµωσαϊκά πρέπει να προστεθεί κάνναβος συντεταγµένων, υπόµνηµα και 

γραµµικά στοιχεία. Τα στοιχεία αυτά ενσωµατώνονται στο φωτοµωσαϊκό και 

εκτυπώνονται µε λευκή ή µαύρη γραµµή. Ο ορθοφωτοχάρτης πρέπει να απεικονίζει 

όλες τις τοπογραφικές και άλλες λεπτοµέρειες που φαίνονται στις φωτογραφίες. 

Επιπλέον πρέπει να απεικονίζονται και τα φωτοσταθερά. 

 

3.4.1.1 Ορθοφωτοχάρτες 

 

Η παραγωγή των ορθοφωτογραφιών αρχικά απαιτεί αεροφωτογραφίες οι 

οποίες σαρώνονται, στην απαιτουµένη ανάλυση. Στη συνέχεια και αφού εντοπισθεί 

και µετρηθεί ο κατάλληλος αριθµός φωτοσταθερών, οι αεροφωτογραφίες 

προσανατολίζονται και γίνεται συλλογή του ψηφιακού µοντέλου εδάφους µε τη 

βοήθεια του οποίου παράγεται τελικά η ορθοφωτογραφία. 

Το αρχικό υλικό για την παραγωγή των φωτογραµµετρικών διαγραµµάτων 

και των ορθοφωτογραφιών είναι αεροφωτογραφίες κατάλληλης κλίµακας. Τα 

φωτοσταθερά σηµεία προσδιορίζονται συνήθως µε µετρήσεις G.P.S. Κάθε 

φωτοσταθερό προσδιορίζεται µε τη µέθοδο του στατικού προσδιορισµού από 

ταυτόχρονες µετρήσεις των δύο ακινήτων δεκτών, που εδράζονται σε αντίστοιχα 

τριγωνοµετρικά σηµεία και του κινητού δέκτη που εδράζεται στο φωτοσταθερό 

σηµείο. 

Ως φωτοσταθερά επιλέγονται σηµεία, τα οποία είναι εύκολα αναγνωρίσιµα 

και µετρήσιµα στις αεροφωτογραφίες, ενώ µπορούν να χρησιµοποιηθούν ως τέτοια 

και υπάρχοντα τριγωνοµετρικά, τα οποία είναι αναγνωρίσιµα στις εικόνες. 

Παράλληλα, καταβάλλεται προσπάθεια ώστε τα φωτοσταθερά σηµεία των 

αεροφωτογραφιών µεγάλης κλίµακας (αποδόσεις1:1000) να µπορούν να 

αναγνωρισθούν και να χρησιµοποιηθούν και στις µικρότερες κλίµακες (αποδόσεις 

1:5000 - 1:10000), ώστε να επιτευχθεί τόσο µια οικονοµία στον αριθµό των 

φωτοσταθερών όσο και µια ενιαία αντιµετώπιση του αεροτριγωνισµού στις 

αεροφωτογραφίες που θα χρησιµοποιηθούν στις αποδόσεις µικρότερης (από 1: 1000) 

κλίµακας. 
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Το δίκτυο των φωτοσταθερών πυκνώνεται µε τα απαιτούµενα σηµεία 

σύνδεσης µε τη βοήθεια αεροτριγωνισµού. Η συνόρθωση των φωτογραµµετρικών 

παρατηρήσεων γίνεται µε τη µέθοδο της δέσµης.  

Η  παραγωγή  του  Ψ.Μ.Ε.  γίνεται  επίσης  στον ψηφιακό φωτογραµµετρικό 

σταθµό. Καθώς έχει ήδη γίνει στο στάδιο της απόδοσης των κλίµακας 1:5000 

διαγραµµάτων, η συλλογή όλων των χαρακτηριστικών γραµµών και υψοµετρικών 

σηµείων, όλο το αρχείο της απόδοσης χρησιµοποιείται στην καλύτερη απόδοση του 

αναγλύφου. Παράλληλα, χρησιµοποιείται λογισµικό, το οποίο µε αυτόµατη 

συσχέτιση των εικόνων παράγει έναν πρόσθετο µεγάλο αριθµό υψοµετρικών 

σηµείων. Στη συνέχεια η πιστότητα του Ψ.Μ.Ε. ελέγχεται (και πιθανόν διορθώνεται 

σε δύσκολα σηµεία) µε στερεοσκοπική παρατήρηση των µοντέλων, στα οποία 

επιτίθενται τόσο η στερεοαπόδοση όσο και το συλλεχθέν Ψ.Μ.Ε. Τέλος η χάραξη των 

ισοϋψών γίνεται µε χρήση του κατάλληλου λογισµικού. 

Για την παραγωγή των ορθοφωτογραφιών χρησιµοποιούνται ο εσωτερικός 

προσανατολισµός κάθε εικόνας, ο εξωτερικός προσανατολισµός της, που έχει 

προσδιορισθεί κατά τη φάση του αεροτριγωνισµού και το παραχθέν Ψ.Μ.Ε. Οι 

παραγόµενες ορθοφωτογραφίες είναι ασπρόµαυρες και παράγονται µε διαφορική 

ορθοαναγωγή στοιχείων της εικόνας µέσω ειδικού λογισµικού. Ο έλεγχος της 

ακρίβειας των ορθοφωτογραφιών γίνεται µε σύγκριση τωνσυντεταγµένων των 

φωτοσταθερών. Το µέγιστο µέσο τετραγωνικό σφάλµα στην απόσταση µεταξύ δύο 

διαδοχικών φωτοσταθερών σηµείων, όπως ορίζουν οι προδιαγραφές, πρέπει να είναι 

µικρότερο από 10mm + 200 ppm. Το µέγιστο µέσο τετραγωνικό σφάλµα στη γωνία 

διεύθυνσης µεταξύ δύο διαδοχικών φωτοσταθερών πρέπει να είναι µικρότερο από 

50cc. Το µέγιστο µέσο τετραγωνικό σφάλµα στα υψόµετρα των φωτοσταθερών 

πρέπει να είναι µικρότερο από 0.20 µέτρα. 

 

3.4.1.2 Συµπλήρωση Υποβάθρων 

 

Τα υπόβαθρα ανάλογα µε τον χρόνο και τον τρόπο - µέθοδο σύνταξής τους 

έχουν ανάγκη συµπληρώσεων - διορθώσεων ώστε να καταστούν αξιόπιστα. Ο στόχος 

της διαδικασίας συµπλήρωσης των υποβάθρων είναι η εκτέλεση εκείνων των 

εργασιών, βάσει συγκεκριµένων µεθόδων και µε τη χρήση συγκεκριµένων οργάνων, 

που θα οδηγήσουν στην δηµιουργία αξιόπιστων τοπογραφικών υποβάθρων, τα οποία 
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µε την σειρά τους θα χρησιµοποιηθούν για την δηµιουργία αξιόπιστων 

κτηµατολογικών διαγραµµάτων. 

Οι εργασίες, που απαιτείται να γίνουν κάθε φορά ώστε τα προαναφερόµενα 

υπάρχοντα διαγράµµατα να συµπληρωθούν και να αποκτήσουν την απαιτούµενη 

αξιοπιστία - πληρότητα, ποικίλουν και εξαρτώνται από τον χαρακτήρα της περιοχής, 

στην οποία αναφερόµαστε και την κλίµακα απόδοσης. 

Στις  αστικές  περlαστικές  περιοχές  (δοµηµένες  περιοχές 

ακριβέστερα) σε κλίµακα 1:1000, υπάρχει ανάγκη αποτύπωσης των ορίων των 

ιδιοκτησιών, εξαρτηµένων από το υπάρχον δίκτυο οριζοντιογραφικού ελέγχου, 

µεταφοράς τους στο φωτογραµµετρικό διάγραµµα και απόδοση των γεωτεµαχίων. 

Στις περιοχές αυτές, εφ' όσον υπάρχουν αξιόπιστα διαγράµµατα (ΕΠΑ, 

διανοµές Υ.Γ. κ.λ.π.) όπως αυτά έχουν αξιολογηθεί, µπορούν να χρησιµοποιηθούν 

για την άντληση κτηµατολογικών κυρίως πληροφοριών και όχι τοπογραφικών. 

Στις αγροτικές και λοιπές περιοχές (κλίµακα διαγραµµάτων 1 :5000) η 

σύνταξη των κτηµατολογικών διαγραµµάτων στηρίζεται σε ψηφιακά 

φωτογραµµετρικά διαγράµµατα και ψηφιακούς ορθοφωτοχάρτες. Στα διαγράµµατα 

αυτά ελέγχονται και συµπληρώνονται οι όποιες ελλείψεις τους που αφορούν 

σηµαντικές τοπογραφικές λεπτοµέρειες και οφείλονται είτε σε αδυναµία είτε σε 

σφάλµατα της απόδοσης. 

 

3.4.2 Σύνταξη τοπογραφικών Υποβάθρων µε επίγειες µεθόδους 

 

Η διαδικασία της σύνταξης των τοπογραφικών υποβάθρων µε επίγειες 

µεθόδους αφορά τις αστικές και περlαστlκές περιοχές, στις οποίες λόγω των 

ιδιαίτερων προβληµάτων (µεγάλη κατάτµηση, πυκνοδοµηµένοι οικισµοί κ.λ.π.) η 

φωτογραµµετρική µεθοδολογία απαιτεί επίγειες συµπληρώσεις σε τέτοιο βαθµό, που 

οδηγεί αναπόφευκτα για λόγους ποιοτικά ορθότερου αποτελέσµατος στην υιοθέτηση 

της επίγειας αποτύπωσης. Στόχοι της σύνταξης των τοπογραφικών υποβάθρων µε 

επίγεια µεθοδολογία είναι: 

• Η δηµιουργία τελικών αξιόπιστων τοπογραφικών διαγραµµάτων σε ψηφιακή 

µορφή, τα οποία θα αποτελέσουν τη βάση για ένα εξίσου αξιόπιστο κτηµατολογικό 

διάγραµµα, σε αστικές και περιαστικές περlοχές. 
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• Η ολοκληρωµένη συλλογή των περιγραφικών πληροφοριών για την περιοχή 

εφαρµογής της (ονόµατα δρόµων, χρήσεις ακινήτων κ. τ.λ.) 

• Η παράλληλη αποτύπωση των κτηµατολογικών ορίων µετά από υπόδειξη των 

ιδιοκτητών. 

 

3.5 ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΙ ΧΑΡΤΕΣ 

 

Οι κτηµατολογικοί χάρτες είναι διαγράµµατα σε ψηφιακή και αναλογική 

µορφή, που περιλαµβάνουν τα γεωτεµάχια και τους κωδικούς αριθµούς του 

Κτηµατολογίου. Βασίζονται στα υπόβαθρα που έχουν παραχθεί, στις δηλώσεις των 

εµπράγµατων δικαιωµάτων και στις διαδοχικές φάσεις ανάρτησης και επεξεργασίας 

των υποβληθεισών ενστάσεων. 

Κατά τη φάση της παραγωγής και παράλληλα µε τη συµπλήρωση των 

φωτογραµµετρικών διαγραµµάτων µε τις ελλείπουσες τοπογραφικές λεπτοµέρειες ή 

παράλληλα µε την άµεση τοπογραφική αποτύπωση επαληθεύονται και 

συµπληρώνονται τα όρια των γεωτεµαχίων ως εξής 

α) Από υφιστάµενες πηγές (∆ιανοµές, αναδασµοί, διατάγµατα ρυµοτοµίας, 

κτηµατογραφήσεις Ε.Π.Α., κτηµατογραφήσεις για την κατασκευή τεχνικών έργων, 

πράξεις τακτοποιήσεων και αναλογισµού αποζηµιώσεων) . 

β) Υπόδειξη των ορίων (από τους ιδιοκτήτες ή από οριοδείκτες) . 

γ) Αναγνώριση των ορίων (για όρια που δεν εµφανίζονται στα 

φωτογραµµετρικά διαγράµµατα ή που είναι δύσκολη η αναγνώριση τους, γίνονται επί 

τόπου βοηθητικές µετρήσεις µε εξάρτηση από υφιστάµενα σηµεία της 

οριζοντιογραφίας). 

Στα κτηµατολογικά διαγράµµατα θα περιέχονται οι εξής πληροφορίες: 

 1. Όρια γεωτεµαχίων και ειδικών εκτάσεων 

2. Όρια καθέτων ιδιοκτησιών ή πραγµατικών δουλειών και αµφισβητήσεων / 

διεκδικήσεων, όταν αυτά προκύπτουν από διαθέσιµες πληροφορίες 

3.Όρια κτηµατολογικών υποδιαιρέσεων (Τοµείς, ενότητες) 

4.Όρια διοικητικών υποδιαιρέσεων (∆ήµοι / Κοινότητες, Νοµοί, γεωτεµαχίων, 

επικειµένων) 

Κατά την επί τόπου συµπλήρωση, των φωτογραµµετρικών ή άλλων 

υπαρχόντων διαγραµµάτων, ή παράλληλα µε την επίγεια τοπογραφική αποτύπωση, 
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συµπληρώνονται, επιβεβαιώνονται και συσχετίζονται µε τις δηλώσεις ιδιοκτησίας τα 

κτηµατολογικά στοιχεία που αφορούν το κάθε γεωτεµάχιο. 

Τα στοιχεία αυτά µαζί µε τους κωδικούς αριθµούς, τα ψηφιοποlηµένα όρια 

και τα εµβαδά που προκύπτουν από τα ψηφιακά διαγράµµατα, καταχωρούνται σε 

αρχείο ηλεκτρονικού υπολογιστή σύµφωνα µε τις προδιαγραφές του παραρτήµατος 

και το υπόδειγµα που δίνεται από τον Ο.Κ.Χ. Ε. Τα στοιχεία αυτά είναι:ο ΚΑΕΚ, η 

θέση του γεωτεµαχίου, τα χαρακτηριστικά του ( εµβαδόν, ιδιοκτησιακά στοιχεία, 

χρήσεις, κ.λ.π.), και σύµφωνα µε αυτά συντάσσονται οι κτηµατολογικοί πίνακες. 

 

3.6 ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΕΣ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ 

 

3.6.1. Τήρηση και ενηµέρωση κτηµατολογικών διαγραµµάτων 

 

Με την υπ’ αριθµ. 5469/04.02.2004 ΚΥΑ Υπουργών ΠΕΧΩ∆Ε-∆ικαιοσύνης 

(ΦΕΚ 314/11.02.2004) η κεντρική υποστήριξη των Υποθηκοφυλακείων κατά τη 

µεταβατική περίοδο λειτουργίας τους ως Κτηµατολογικά Γραφεία αναφορικά µε την 

τήρηση των κτηµατολογικών διαγραµµάτων του άρθρου 3 παρ. 2 περ. α’ του Ν. 

2664/1998 ανατέθηκε στην ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε. 

Η τήρηση των κτηµατολογικών διαγραµµάτων περιλαµβάνει ιδίως την 

ενηµέρωση - τροποποίηση των διαγραµµάτων αυτών για τις µεταβολές που 

επέρχονται στα ακίνητα που απεικονίζονται σε αυτά κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 11 

παρ. 3 του Ν. 2664/1998, καθώς και τη διόρθωσή τους στις περιπτώσεις που 

προβλέπονται από τα άρθρα 17 έως και 20 του Ν. 2664/1998. 

 

3.6.2. Εγγραπτέες πράξεις που επιφέρουν γεωµετρικές µεταβολές 

 

Στις διατάξεις του άρθρου 14 του Ν. 2664/1998 προβλέπεται ότι στις 

περιπτώσεις που µε την εγγραπτέα πράξη επέρχεται γεωµετρική µεταβολή 

συνυποβάλλεται µε την οικεία αίτηση για την εγγραφή της πράξης ενηµερωµένο 

κτηµατογραφικό διάγραµµα, στο οποίο αποτυπώνεται η εν λόγω µεταβολή. Τούτο 

είναι απαραίτητο προκειµένου να ακολουθήσει η σχετική ενηµέρωση της χωρικής 

βάσης του Εθνικού Κτηµατολογίου και των τηρούµενων κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων. 

Η γεωµετρική µεταβολή µπορεί να αφορά ενδεικτικά: 
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• Συνένωση γεωτεµαχίων 

• Κατάτµηση γεωτεµαχίων 

• Σύσταση / κατάργηση χώρων αποκλειστικής χρήσης καθέτων ιδιοκτησιών 

• Σύσταση / κατάργηση δουλειών διόδου 

• Σύσταση µεταλλείου 

• ∆ιόρθωση σφαλµάτων που αφορούν σε γεωµετρικά στοιχεία σύµφωνα µε το άρθρο 

19 παρ. 2 του Ν. 2664/1998 

• Μεταβολές µεγάλης έκτασης που επέρχονται µε διοικητικές πράξεις όπως πράξεις 

εφαρµογής, αναδασµούς, απαλλοτριώσεις κλπ. 

 

3.6.3  Προαπαιτούµενες ενέργειες για την εγγραφή πράξεων που επιφέρουν 

γεωµετρικές µεταβολές. 

 

3.6.3.1 Έκδοση και χορήγηση κτηµατογραφικού διαγράµµατος 

 

Η αίτηση για την έκδοση και χορήγηση κτηµατογραφικού διαγράµµατος (Συν. 1) 

κατατίθεται στο αρµόδιο Κτηµατολογικό Γραφείο και πρέπει να προσδιορίζει: 

α) το ακίνητο ή τα ακίνητα µε Κωδικό Αριθµό Εθνικού Κτηµατολογίου (ΚΑΕΚ) που 

αφορά η γεωµετρική µεταβολή και 

β) το σκοπό για τον οποίο αιτείται η χορήγηση του κτηµατογραφικού διαγράµµατος 

(π.χ. κατάτµηση, συνένωση, διόρθωση γεωµετρικών στοιχείων κ.λ.π). 

 

3.6.3.2 Ενέργειες µηχανικού : ενηµέρωση κτηµατογραφικού διαγράµµατος 

 

Ο ιδιώτης µηχανικός κατά την ενηµέρωση του κτηµατογραφικού διαγράµµατος 

προβαίνει στις ακόλουθες ενέργειες: 

α) Αποτύπωση γεωµετρικής µεταβολής: Αποτυπώνει το/τα γεωτεµάχια και 

απεικονίζει σε τοπογραφικό διάγραµµα κατάλληλης κλίµακας ή σε διάγραµµα 

σύµφωνα µε το υπόδειγµα που ακολουθεί, την επιδιωκόµενη µε την προς καταχώριση 

πράξη γεωµετρική µεταβολή, τα δε στοιχεία που υποβάλλονται (σχέδια – 

συντεταγµένες) πρέπει να είναι συµβατά µε τα στοιχεία που τηρούνται στη χωρική 

βάση του Εθνικού Κτηµατολογίου σε συντεταγµένες στο Ε.Γ.Σ.Α ’87. 

Σε περίπτωση όµως που µε την εργασία αυτή διαπιστωθούν τυχόν διαφορές 

µεταξύ των τηρούµενων στοιχείων στη χωρική βάση του Εθνικού Κτηµατολογίου και 
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των αποτελεσµάτων της επίγειας αποτύπωσης, (αποτύπωση ορίων, θέση 

γεωτεµαχίου, εµβαδόν κλπ.), απαιτείται να προηγηθεί η διόρθωσή τους σύµφωνα µε 

τις προβλεπόµενες διαδικασίες στο Ν. 2664/1998 (άρθρα 6,18,19 παρ. 2 και 20α ). 

β) Υπολογισµός εµβαδού: Υπολογίζει τις νέες τιµές εµβαδού του/των 

γεωτεµαχίου/ων σύµφωνα µε τις νέες κορυφές του τοπογραφικού διαγράµµατος και 

ελέγχει τυχόν αποκλίσεις εµβαδών µε βάση τις ανοχές (αναφέρονται στο παράδειγµα 

που ακολουθεί) των τεχνικών προδιαγραφών του Εθνικού Κτηµατολογίου. 

γ) Υπογραφή και σφραγίδα: Υπογράφει και σφραγίζει το τοπογραφικό διάγραµµα ή 

το διάγραµµα γεωµετρικών µεταβολών (βλ. υπόδειγµα). 

 

3.6.4 Υποβολή αίτησης για την καταχώριση πράξης που επιφέρει γεωµετρική 

µεταβολή 

 

Στα συνυποβαλλόµενα µε την αίτηση έγγραφα περιλαµβάνονται: 

α) Αντίγραφο της εγγραπτέας πράξης που επιφέρει τη γεωµετρική µεταβολή (π.χ. 

συµβολαιογραφική πράξη, δικαστική απόφαση, αίτηση του άρθρου 19 παρ. 2 του Ν. 

2664/1998 κλπ.). 

β) Αντίγραφο του τοπογραφικού διαγράµµατος (όχι απαραίτητα επικυρωµένο), που 

προσαρτάται στην εγγραπτέα πράξη (όταν αυτό απαιτείται για τη σύνταξή της). 

γ) Το κτηµατογραφικό διάγραµµα συνοδευόµενο είτε από τοπογραφικό διάγραµµα 

είτε από διάγραµµα γεωµετρικών µεταβολών στο οποίο απεικονίζεται η γεωµετρική 

µεταβολή D0 που περιγράφει η εγγραπτέα πράξη 

Σηµειώνεται ότι κατά την υποβολή των αιτήσεων που αφορούν πράξεις µε χωρικές 

µεταβολές, κατατίθενται οι αιτήσεις και τα συνυποβαλλόµενα έγγραφα εις διπλούν 

(σε απλό αντίγραφο), ώστε τα πρωτότυπα έγγραφα να παραµένουν στο 

Κτηµατολογικό 

Γραφείο και τα αντίγραφα να αποστέλλονται για επεξεργασία στην 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε. 

 

3.6.5 ∆ιόρθωση των γεωµετρικών στοιχείων των γεωτεµαχίων 

 

Στις διατάξεις των άρθρων 6, 18, 19 παρ. 2 και 20 α του Ν. 2664/1998 προβλέπεται η 
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διαδικασία διόρθωσης των γεωµετρικών στοιχείων των κτηµατολογικών εγγραφών 

είτε µε αµετάκλητη δικαστική απόφαση είτε µε απόφαση του Προϊσταµένου του 

Κτηµατολογικού Γραφείου ύστερα από αίτηση όποιου έχει έννοµο συµφέρον. 

α) Εάν πρόκειται για διόρθωση που απαιτεί επίλυση ιδιοκτησιακής αµφισβήτησης, 

τότε αυτή θα πρέπει να διαταχθεί µε αµετάκλητη δικαστική απόφαση του αρµόδιου 

πολιτικού δικαστηρίου. 

β) Εάν πρόκειται για διόρθωση γεωµετρικών στοιχείων, κατά την έννοια του άρθρου 

19 παρ. 2 του Ν. 2664/1998, θα πρέπει να τηρηθεί η προβλεπόµενη στη διάταξη αυτή 

διαδικασία. Στην περίπτωση αυτή για την υποβολή αίτησης διόρθωσης των 

γεωµετρικών στοιχείων του γεωτεµαχίου σύµφωνα µε τη διαδικασία του άρθρου 19 

παρ. 2, του ίδιου Νόµου, απαιτείται η προηγούµενη αίτηση στο αρµόδιο 

κτηµατολογικό γραφείο για την έκδοση και χορήγηση κτηµατογραφικού 

διαγράµµατος, όπου θα εµφανίζονται και τα όµορα γεωτεµάχια. Το κτηµατογραφικό 

διάγραµµα που θα εκδοθεί θα απεικονίζει και τα όµορα γεωτεµάχια και θα δίνει σε 

πίνακα συντεταγµένων τις κορυφές των ορίων και τα εµβαδά τους (βλ.παράρτηµα) 

Εάν όλοι οι επηρεαζόµενοι όµοροι ιδιοκτήτες συναινούν για την επιδιωκόµενη 

διόρθωση, τότε η σχετική αίτηση µπορεί να υποβληθεί υπογεγραµµένη από κοινού, 

συνοδευόµενη επιπλέον από τοπογραφικό διάγραµµα που έχει συνταχθεί σύµφωνα µε 

τις προδιαγραφές που περιγράφονται παρακάτω στην ενότητα 4. 

γ) Τέλος, στη διάταξη του άρθρου 6 παρ. 8 του Ν. 2664/1998 προβλέπεται η 

δυνατότητα διόρθωσης του καταχωρισθέντος εµβαδού του ακινήτου ή άλλων 

στοιχείων της πρώτης εγγραφής, τα οποία δεν εµπίπτουν στο πεδίο εφαρµογής του 

άρθρου 20α, υπό την προϋπόθεση ότι δεν τίθενται υπό αµφισβήτηση τα όρια όµορων 

ακινήτων ή τα δικαιώµατα τρίτων προσώπων επ’ αυτών. Στις περιπτώσεις αυτές 

απαιτείται η υποβολή αίτησης ενώπιον του Κτηµατολογικού ∆ικαστή κατά τα 

ειδικότερα οριζόµενα στη διάταξη. 

 

3.6.6 Προδιαγραφές σύνταξης τοπογραφικών διαγραµµάτων για τις περιπτώσεις 

υποβολής συναινετικών αιτήσεων διόρθωσης γεωµετρικών στοιχείων του 

άρθρου 19 παρ. 2 από τους όµορους ιδιοκτήτες. 

 

Το τοπογραφικό διάγραµµα που συνοδεύει την αίτηση διόρθωσης των 

γεωµετρικών στοιχείων του γεωτεµαχίου πρέπει να είναι ενταγµένο στο κρατικό 
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σύστηµα αναφοράς ΕΓΣΑ ’87 στο οποίο απεικονίζονται και τα στοιχεία των 

διαγραµµάτων του Εθνικού Κτηµατολογίου. 

Το τοπογραφικό διάγραµµα είναι απαραίτητο να απεικονίζει τα παρακάτω στοιχεία: 

α) Τα όρια του γεωτεµαχίου το οποίο αφορά η αίτηση διόρθωσης σφαλµάτων και των 

όµορων γεωτεµαχίων βάσει των συντεταγµένων του κτηµατογραφικού διαγράµµατος. 

β) Τα νέα όρια του γεωτεµαχίου που αφορά η αίτηση διόρθωσης σφαλµάτων όπως 

αποτυπώθηκαν από το Μηχανικό και υποδείχθηκαν από τον ιδιοκτήτη και τους 

όµορους ιδιοκτήτες. (Οι υφιστάµενες κορυφές απεικονίζονται στο τοπογραφικό 

διάγραµµα µε την ονοµατολογία του κτηµατογραφικού διαγράµµατος και οι νέες 

ονοµατίζονται συνεχίζοντας την αρίθµηση). 

γ) Τα σηµεία τοµής της περιµέτρου του γεωτεµαχίου µε τις πλευρές των όµορων και 

οι κατευθύνσεις αυτών όπως έχουν αποτυπωθεί στο ύπαιθρο σε απόσταση µέχρι και 

20 µ. για τις αγροτικές περιοχές ή 4-5 µ. για τις αστικές περιοχές, ώστε να είναι 

σαφής η κατεύθυνση του ορίου. 

δ) Τα όρια των όµορων γεωτεµαχίων βάση των συντεταγµένων των κορυφών τους 

όπως δίνονται από το κτηµατογραφικό διάγραµµα και όπως διαµορφώνονται από τις 

κορυφές - πλευρές που µεταβάλλονται, έτσι ώστε να φαίνονται οι τελικές - συνολικές 

ιδιοκτησίες. 

ε) Πίνακας συντεταγµένων των νέων κορυφών γεωτεµαχίου στο σύστηµα ΕΓΣΑ ΄87. 

Τα µήκη των πλευρών του νέου γεωτεµαχίου. 

στ) Τα κτίσµατα και οι µόνιµες κατασκευές όπως έχουν αποτυπωθεί από το 

Μηχανικό. 

ζ) Αναγραφή των ΚΑΕΚ στις ιδιοκτησίες που απεικονίζονται. 

η) Πίνακας αρχικών εµβαδών του γεωτεµαχίου που αφορά η αίτηση και των όµορών 

του όπως δίνονται στο κτηµατογραφικό διάγραµµα και των τελικών εµβαδών των 

γεωτεµαχίων όπως προκύπτουν µετά τις αλλαγές. 

θ) Ο Μηχανικός είναι σκόπιµο να ελέγχει και να αναγράφει επί του τοπογραφικού 

διαγράµµατος, αν η απόκλιση του εµβαδού που αναφέρεται στον τίτλο µε το εµβαδόν 

που προκύπτει από την ενηµέρωση του διαγράµµατος εµπίπτει στα όρια ανοχών που 

προσδιορίζονται από τις τεχνικές προδιαγραφές του Ε.Κ. 

ι) Υπογεγραµµένη δήλωση επί του τοπογραφικού διαγράµµατος του αιτούντος τη 

διόρθωση και των επηρεαζόµενων ιδιοκτητών ότι έλαβαν γνώση και συµφωνούν µε 

τις αλλαγές που παρουσιάζονται στο σχέδιο, µε τα νέα µεταξύ τους όρια, τις νέες 
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διαστάσεις και τα νέα εµβαδά των ιδιοκτησιών τους, όπως καταχωρούνται στη 

χωρική βάση του Εθνικού Κτηµατολογίου. 

ια) Υπογραφή και σφραγίδα του συντάξαντα Μηχανικού. 

Σηµειώνεται πάντως ότι σε κάθε περίπτωση σύνταξης τοπογραφικού διαγράµµατος, 

το οποίο θα προσαρτηθεί σε πράξη µε την οποία επέρχεται γεωµετρική µεταβολή και 

αντίγραφό του θα συνυποβληθεί µε την αίτηση για την καταχώρισή της στο 

Κτηµατολογικό Γραφείο, είναι χρήσιµο να ακολουθούνται οι παραπάνω τεχνικοί 

κανόνες, προκειµένου να διευκολύνεται η διαδικασία αξιολόγησης των τεχνικών 

στοιχείων σύµφωνα µε τις προδιαγραφές του Εθνικού Κτηµατολογίου. 

 

3.6.7 Παράδειγµα επεξεργασίας πράξης που επιφέρει γεωµετρική µεταβολή 

(κατάτµηση) 

 

Στο γεωτεµάχιο µε ΚΑΕΚ 461021822047 πρόκειται να διενεργηθεί κατάτµηση. Ο 

ενδιαφερόµενος πολίτης, ή ο Μηχανικός του, στον οποίο έχει αναθέσει τις σχετικές 

εργασίες, υποχρεούται να αιτηθεί στο αρµόδιο Κτηµατολογικό Γραφείο την έκδοση 

του κτηµατογραφικού διαγράµµατος του γεωτεµαχίου. Ο υπεύθυνος Μηχανικός που 

θα υλοποιήσει την κατάτµηση πρέπει: 

• Να τηρήσει τα όρια του γεωτεµαχίου, που ορίζονται από τις συντεταγµένες των 

κορυφών στο κτηµατογραφικό διάγραµµα. 

• Να απεικονίσει σε τοπογραφικό διάγραµµα ή στο διάγραµµα γεωµετρικών 

µεταβολών τα όρια του γεωτεµαχίου και την γραµµή που υλοποιεί την κατάτµηση. Οι 

υφιστάµενες κορυφές απεικονίζονται στο σχέδιο µε την ονοµατολογία του 

κτηµατογραφικού διαγράµµατος και οι νέες ονοµατίζονται συνεχίζοντας την 

αρίθµηση. Τα σηµεία τοµής της γραµµής κατάτµησης µε τα όρια του γεωτεµαχίου 

πρέπει να τηρούν την αρχή τις συγγραµµικότητας µε τις κορυφές του γεωτεµαχίου 

που δίνονται (δηλαδή να είναι στην ίδια ευθεία). 

• Να καταγράψει σε µορφή πίνακα τις συντεταγµένες των κορυφών της γραµµής που 

υλοποιεί την κατάτµηση. 

Οι κορυφές 1,2,3,4,5 είναι στοιχεία του γεωτεµαχίου που υπόκειται σε κατάτµηση. 
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Οι συντεταγµένες των κορυφών 1,2,3,4,5 είναι καταχωρισµένες στη χωρική βάση του 

Εθνικού Κτηµατολογίου, αποτυπώνονται στο κτηµατογραφικό διάγραµµα και πρέπει 

να τηρηθούν ως έχουν. Η συντεταγµένη του σηµείου 6 (όπως φαίνεται στο διάγραµµα 

που ακολουθεί) είναι η νέα κορυφή που πρόκειται να καταχωριστεί στη χωρική βάση 

για την υλοποίηση της γραµµής της κατάτµησης. 

Προς διευκόλυνση και ορθότερο έλεγχο των εργασιών το κτηµατογραφικό διάγραµµα 

συνοδεύεται από το απόσπασµα των σηµείων εξάρτησης που βρίσκονται στην 

περιοχή του γεωτεµαχίου. Το απόσπασµα περιλαµβάνει: 

• τα τριγωνοµετρικά σηµεία του κρατικού δικτύου (ΓΥΣ) που χρησιµοποιήθηκαν 

κατά την κτηµατογράφηση 

• τα ιδρυθέντα τριγωνοµετρικά σηµεία κατά την κτηµατογράφηση 

• τα σηµεία αστικού τοπογραφικού δικτύου συνοδευόµενα από τις συντεταγµένες, τα 

σκαριφήµατα και τις φωτογραφίες των σηµείων αυτών, εκτός των τριγωνοµετρικών 

που χορηγούνται από την Γ.Υ.Σ. 

Ακολουθεί υπόδειγµα του διαγράµµατος γεωµετρικών µεταβολών. Η αναγραφή των 

µηκών στις πλευρές δεν είναι απαραίτητη. 

 

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΩΝ ΜΕΤΑΒΟΛΩΝ ΠΟΥ ΕΠΕΡΧΟΝΤΑΙ ΣΤΟ 

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ ΜΕ ΚΑΕΚ 461021822047 
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Πίνακας συντεταγµένων (στο ΕΓΣΑ ’87) των νέων κορυφών που προκύπτουν µε την 

κατάτµηση* 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
Παρατηρήσεις 
Το παρόν συντάσσεται για την καταχώριση της γεωµετρικής µεταβολής στα 
κτηµατολογικά διαγράµµατα σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στο άρθρο 14 παρ. 4 του 
Ν. 2664/1998. 
Τόπος , Ηµεροµηνία 
Ο Μηχανικός 
(Υπογραφή σφραγίδα) 
 
* Συµπληρώνεται η ανά περίπτωση σκοπούµενη γεωµετρική µεταβολή: (π.χ. 

συνένωση, κατάτµηση, αλλαγή ορίων, εισαγωγή ή κατάργηση χώρου αποκλειστικής 

χρήσης, εισαγωγή ή κατάργηση δουλείας). 

 

Ειδικότερα ο Μηχανικός ελέγχει, αν η απόκλιση µεταξύ της τιµής του 

εµβαδού που θα αναφέρεται στην εγγραπτέα πράξη και της τιµής του εµβαδού που 

προκύπτει από την ενηµέρωση του κτηµατογραφικού διαγράµµατος εµπίπτει στα όρια 

των ανοχών που προσδιορίζονται από τις τεχνικές προδιαγραφές του Ε.Κ. Τονίζεται 

ότι προκειµένου να συγκριθεί το εµβαδόν του τίτλου µε αυτό του κτηµατογραφικού 

διαγράµµατος πρέπει το εµβαδόν του τίτλου, εφόσον δεν αναφέρεται στο ΕΓΣΑ ’87, 

(π.χ. είναι εµβαδόν σε ΤΜ3 από πράξη εφαρµογής ή από ελεύθερο τοπογραφικό 

διάγραµµα κ.λ.π.) να αναχθεί στο ΕΓΣΑ ’87. 

Συγκεκριµένα η τυπική απόκλιση σΕ και κατά συνέπεια η µέγιστη ανοχή UΕ 

στο υπολογιζόµενο εµβαδόν του Ε.Κ. ενός γεωτεµαχίου µε κορυφές 1,2,3,…., n είναι 

συνάρτηση των συντεταγµένων και της τυπικής τους απόκλισης σ. 

Η τυπική απόκλιση σ Ε του εµβαδού υπολογίζεται από τον παρακάτω τύπο: 

σΕ = (σ/2) * Κ 

όπου Κ η θετική τετραγωνική ρίζα της ποσότητας: 

{({(Χ1-Χn-1)2 +(Χ2-Χn)2 +(Χ3-Χ1)2 +…+ (Χn-Χn-2)2 +(Y1-Yn-1)2 + (Y2-Yn)2 + 

(Y3-Y1)2 +….+ (Yn- Yn-2)2} 
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και: 

1. Για διαγράµµατα κλίµακας 1:1000 

σ = 0,16µ (για Uο = 0,40µ και επίπεδο πιθανότητας 99%) 

2. Για διαγράµµατα κλίµακας 1:5000 

σ = 0,80µ (για Uο = 2,00µ και επίπεδο πιθανότητας 99%) 

Με την τιµή του σ Ε µπορεί να υπολογιστεί η µέγιστη ανοχή στο εµβαδόν του Ε.Κ. 

κάθε γεωτεµαχίου: U Ε = 2,576 x σ Ε (p = 99%) 

• Στις περιπτώσεις που διαπιστώνεται απόκλιση µεταξύ της τιµής του εµβαδού της 

εγγραπτέας πράξης και εκείνης που προέκυψε από το ενηµερωµένο κτηµατογραφικό 

διάγραµµα µεγαλύτερη του U Ε, τότε για τη διόρθωση των γεωµετρικών στοιχείων 

ισχύουν όσα προηγήθηκαν παραπάνω.( Κτηµατολόγιο Α.Ε., 1997, Εθνικό 

Κτηµατολόγιο-Τεχνικές Προδιαγραφές, Τεύχος1Α, Εκδοση 23b, Αθήνα) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 

ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΗ ΑΚΡΙΒΕΙΑ 

 

4.1 ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ 

 

Τα τοπογραφικά υπόβαθρα, όπως και τα τελικά κτηµατολογικά διαγράµµατα 

που προκύπτουν από αυτά, πρέπει να απεικονίζουν τις τοπογραφικές και τις 

κτηµατογραφlκές λεπτοµέρειες αντίστοιχα µε ανεκτή για τις ανάγκες του 

κτηµατολογίου γεωµετρική ακρίβεια, η οποία ελέγχεται ως προς τα σφάλµατα στην 

αποτύπωση ευκρινών και καλά προσδιορισµένων στο έδαφος σηµείων. Ο έλεγχος 

αφορά τις θέσεις σηµείων λεπτοµερειών σε σχέση µε το σύστηµα αναφοράς, καθώς 

και τις σχετικές Θέσεις των σηµείων λεπτοµερειών µεταξύ τους. Είναι 

δειγµατοληπτικός και στηρίζεται στη σύγκριση µεγεθών (συντεταγµένων, 

αποστάσεων και υψοµετρικών διαφορών) που προέρχονται από το ψηφιακό αρχείο 

αφενός και από άµεσες µετρήσεις που εκτελούνται στο πεδίο αφετέρου. 

Σύµφωνα µε τις Τεχνικές Προδιαγραφές σύνταξης του Κτηµατολογίου οι 

διαφορές µεταξύ των ψηφιακών και των µετρηµένων στο πεδίο µεγεθών (αποκλίσεις-

υ) πρέπει να ακολουθούν κατά προσέγγιση κανονική κατανοµή. Τα όρια των 

µεγίστων τιµών των αποκλίσεων (ανοχές-υ\ έχουν οριστεί από τις Τεχνικές 

Προδιαγραφές, ανάλογα µε την κατηγορία του διαγράµµατος (κλίµακα αποτύπωσης). 

Εάν ο αριθµός των µετρήσεων ελέγχου είναι µεγαλύτερος από 100, τότε ο αριθµός 

των αποκλίσεων που υπερβαίνουν τη µέγιστη απόκλιση (ανοχή) πρέπει να είναι το 

πολύ ίσος µε το 4% των µετρήσεων ελέγχου. Εάν ο αριθµός των µετρήσεων ελέγχου 

είναι µικρότερος από 100, τότε ο αριθµός των αποκλίσεων που υπερβαίνουν τα 

ανεκτά όρια, πρέπει να κατανέµεται ως εξής, ανάλογα µε το πλήθος των µετρήσεων 

ελέγχου: 

πλήθος µετρήσεων:           0-19    20-49   50-99   100 

αποκλίσεις εκτός ορίων:  1  2  3  4 

Μετά την απόρριψη των εκτός ορίων αποκλίσεων, υπολογίζεται το µέσο τετραγωνικό 

σφάλµα m αυτών που αποµένουν. 
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4.2. ΑΚΡΙΒΕΙΑ ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΩΝ ΥΠΟΒΑΘΡΩΝ ΚΑΙ 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ 

 

Τοπογραφικά υπόβαθρα 

 

 Τα τοπογραφικά υπόβαθρα που συντάχθηκαν για τις ανάγκες του Εθνικού 

Κτηµατολογίου στα δύο πιλοτικά προγράµµατα και στο πρώτο κύριο πράγραµµα 

είναι : 

α) Για Αστικές και Περιαστικές Περιοχές 

    Ψηφιακά Φωτογραµµετρικά ∆ιαγράµµατα κλ.1:1000 από Α/Φ κλ. 1: 5000 έως 

1:7000 

β) Για Αγροτικές και Λοιπές Περιοχές 

    Ψηφιακοί Ορθοφωτοχάρτες κλ. 1: 5000 από Α/Φ κλ. 1:14000 έως 1: 17000 

 

Γεωµετρική Ακρίβεια 

  

 Η γεωµετρική ακρίβεια των τοπογραφικών υποβάθρων και των 

κτηµατολογικών διαγραµµάτων ελέγχεται ως προς τα σφάλµατα αποτύπωσης 

ευκρινών στα υπόβαθρα και καλά προσδιορισµένων στο έδαφος σηµείων. 

 Οι µέγιστες επιτρεπόµενες τιµές αποκλίσεων µεταξύ των ψηφιακών και των 

µετρηµένων στο πεδίο µεγεθών συντεταγµένων και αποστάσεων (ανοχές – Uo) 

ορίζονται στο άρθρο 8.2 των Τεχνικών Προδιαγραφών ως εξής : 

            

                                         Κλίµακα           Ανοχή Uo (µ) 

                                         1: 1000                0,40 

                                         1: 2000                0,80 

                                         1: 5000                2,00 

                                         1:10000               4,00 

 

 

Το µέσο επιτρεπτό τετραγωνικό σφάλµα (Μο) προσεγγίζει τις παραπάνω τιµές για 

ένα σχετικά µικρό πλήθος µετρήσεων ελέγχου (π.χ. n=8), και σύµφωνα µε τις Τ.Π. ,  
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δίνεται από τον εµπειρικό τύπο : 

 

                                                       √2n-1 

                          Μο = 1,032*Uo* ───── 

                                                          √2n 

 

Έλεγχος ποιότητας τοπογραφικών υποβάθρων και κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων 

 

Ο έλεγχος ποιότητας των τοπογραφικών υποβάθρων και των Κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων γίνεται δειγµατοληπτικά µε τη διαδικασία του άρθρου 13.2 των 

Τεχνικών Προδιαγραφών σε σηµεία ελέγχου που είναι σταθερά και ορίζεται µε 

σαφήνεια στο έδαφος και το διάγραµµα. 

Από δειγµατοληπτικούς ελέγχους που έγιναν σε επί µέρους µελέτες, προκύπτει ότι η 

οριζοντιογραφική ακρίβεια των Τοπογραφικών υποβάθρων που παρήχθησαν στα 

πλαίσια του Εθνικού Κτηµατολογίου, υπερκαλύπτουν τις απαιτήσεις ακρίβειας των 

Τεχνικών Προδιαγραφών (συν/νες κορυφών, αποστάσεις, εµβαδόν). 

Το ίδιο ισχύει και για τα Κτηµατολογικά ∆ιαγράµµατα στην περίπτωση γεωτεµαχίων 

µε σαφή και ευκρινή όρια και µε την εύλογη προϋπόθεση ότι τα όρια υποδείχθηκαν 

σωστά από τον ιδιοκτήτη ή/τον οριοδείκτη. 

 

 

4.3 ΣΦΑΛΜΑΤΑ ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΩΝ 

 

Γεωµετρική ακρίβεια αρχικών εγγραφών 

 

 Όπως προαναφέρθηκε η ακρίβεια των Κτηµατολογικών ∆ιαγραµµάτων 

ελέγχεται ως προς την ακρίβεια αποτύπωσης ευκρινών στα υπόβαθρα και καλά 

προσδιορισµένων στο έδαφος σηµείων (αρ.8 Τ.Π.) 

 Τα κτηµατολογικά διαγράµµατα που συντάχθηκαν στα πλαίσια του Εθνικού 

Κτηµατολογίου πληρούν τις κατά τα ανωτέρω απαιτήσεις ακρίβειας, και συνεπώς 

είναι αποδεκτά και σύµφωνα µε τις προδιαγραφές του έργου. 
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 Όµως τα γεωµετρικά στοιχεία κάθε γεωτεµαχίου δεν πληρούν απαραίτητα τις 

απαιτήσεις ακρίβειας των Τ.Π., επειδή στη συνήθη περίπτωση , τα σηµεία που 

περιγράφουν το γεωτεµάχιο δεν είναι ευκρινή και καλά προσδιορισµένα στο έδαφος. 

 Για την Κτηµατογράφηση των γεωτεµαχίων είναι συνήθως αναγκαία η 

αποτύπωση και µη ευκρινών ή/καλά προσδιορισµένων στο έδαφος σηµείων οπότε 

στην διαµόρφωση του ολικού γεωµετρικού σφάλµατος συνεργούν προσθετικά και 

άλλοι παράγοντες. 

 Ενδεικτικά αναφέρουµε τις παρακάτω πηγές σφαλµάτων, που διαµορφώνουν 

τα ολικά σφάλµατα των γεωµετρικών στοιχείων των αρχικών εγγραφών. 

• Σφάλµατα τοπογραφικών και κτηµατολογικών υποβάθρων (εντός των ορίων 

ανοχής των Τεχνικών Προδιαγραφών) 

• Ασαφής ή/εσφαλµένη υπόδειξη ορίων από οριοδείκτες 

• Σφάλµατα φωτοερµηνευτικής αναγνώρισης των γεωτεµαχίων στα υπόβαθρα, 

ιδίως στις περιπτώσεις ανυλοποίητων ορίων, σκιασµένων περιοχών, 

δενδροκάλυψης κτλ. 

Τα σφάλµατα αυτά µπορεί να είναι σηµαντικά, ιδίως διότι σε πολλές περιοχές ο 

εντοπισµός των γεωτεµαχίων έγινε σε Α/Φ µικρής κλίµακας επειδή η συλλογή 

δηλώσεων άρχισε πριν την παραγωγή των φωτογραµµετρικών υποβάθρων. 

• Σφάλµατα ψηφιοποίησης των ορίων στα υπόβαθρα και µεταφοράς στα 

Κτηµατολογικά ∆ιαγράµµατα 

• Σφάλµατα µεταφοράς των ορίων των γεωτεµαχίων στα κτηµατολογικά 

διαγράµµατα από επίγεια διαγράµµατα (τοπογραφικά και κτηµατολόγια, 

πράξεις εφαρµογής) και διαγράµµατα διανοµών και αναδασµού. 

 

Η ανάλυση και ποσοτικοποίηση του σωρευµένου συνολικού σφάλµατος κατά 

περίπτωση, έχουν εν προκειµένω µόνο θεωρητική αξία, επειδή το όποιο αποτέλεσµα 

της ανάλυσης, δεν θα µπορούσε να καταλήξει σε ποσοτικοποίηση του σφάλµατος για 

κάθε γεωτεµάχιο χωριστά µε βάση «ποιοτικά» στοιχεία της κτηµατογράφησης λόγω 

των πολλών παραµέτρων σφάλµατος που επενεργούν κατά σύνθετο τρόπο και µε 

διαφορετικό βάρος κάθε φορά. 

 Επίσης δεν έχουν κατά την κτηµατογράφηση στοιχεία «ποιότητας»των ορίων 

(σαφή όρια, ανυλοποίητα όρια, τρόπος υπόδειξης, υπόβαθρο υπόδειξης, επίγειες 

µετρήσεις, φωτοερµηνεία, µεταφορά από υφιστάµενα σχέδια κτλ) ώστε να είναι 
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πιθανόν δυνατή η αντικειµενικοποίηση κατά περίπτωση των ορίων ανοχής της 

γεωµετρικής ακρίβειας ανά γεωτεµάχιο. 

Σε όλες τις περιπτώσεις η ακρίβεια της κτηµατολογικής απόδοσης των γεωτεµαχίων 

εξαρτάται και από µη τεχνικά στοιχεία, όπως είναι η υπόδειξη των ορίων από 

οριοδείκτη χωρίς θεσµοθετηµένη διαδικασία προσήµανσης των ορίων, ή/και 

συµµετοχής των όµορων ιδιοκτητών κτλ. 

Οι παραπάνω διαδικασίες προσήµανσης και συµµετοχής των όµορων εφαρµόζονται 

διεθνώς σε κτηµατολόγια ακρίβειας που εγγυώνται σε ικανοποιητικό βαθµό τα 

γεωµετρικά στοιχεία και που γενικά αποτελούν εξέλιξη προϋφιστάµενων 

κτηµατολογίων µικρότερης ακρίβειας και ανάλογης γεωµετρικής εγγύησης.  

Σύµφωνα µε τα προεκτεθέντα η γεωµετρική ακρίβεια των αρχικών εγγραφών των 

γεωτεµαχίων παραµένει ασαφής και πάντως δεν προσδιορίζεται στο Νόµο ή/στις 

Τεχνικές Προδιαγραφές του έργου. Αυτό όµως δεν σηµαίνει ότι η γεωµετρική 

ακρίβεια των εγγραφών στο Κτηµατολόγιο (αποτύπωση γεωτεµαχίων και εµβαδόν) 

είναι µικρή. Αντίθετα, από πλήθος ελέγχων επιβεβαιώνεται ότι τα γεωµετρικά 

στοιχεία του Εθνικού Κτηµατολογίου είναι αξιόπιστα και πληρούν γενικά τις 

προϋποθέσεις γεωµετρικής συµβατότητας που εξειδικεύονται στις παρ.2.2 και 2.3 της 

παρούσης. 

Συνοπτικά η πιστοποίηση γεωµετρικής συµβατότητας γεωτεµαχίου σηµαίνει ότι : 

• Στις αστικές περιοχές κλ.1: 1000 τα σηµεία περιγράµµατος του γεωτεµαχίου 

στο Κτηµατολογικό απόσπασµα θα απέχουν λιγότερο από 0,50µ από το 

περίγραµµα του γεωτεµαχίου σε τοπογραφικό διάγραµµα καλύτερης 

ακρίβειας και ταυτόχρονα το ισοδύναµο θεωρητικό µέσο πλάτος 

συστηµατικής διεύρυνσης ή συρρίκνωσης του σχήµατος γεωτεµαχίου, λόγω 

διαφοράς εµβαδών δεν υπερβαίνει τα 0,20-0,30µ. 

• Για τις αγροτικές περιοχές κλ.1: 5000 τα σηµεία του περιγράµµατος του 

Κτηµατολογικού αποσπάσµατος θα απέχουν λιγότερο από 2,50µ από το 

περίγραµµα του διαγράµµατος και ταυτόχρονα το ισοδύναµο θεωρητικό µέσο 

πλάτος συστηµατικής διεύρυνσης ή συρρίκνωσης του σχήµατος του 

γεωτεµαχίου λόγω διαφοράς εµβαδών δεν υπερβαίνει τα 0,95 έως 1,50µ. 
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Είναι απόλυτα αναγκαίο, να προσδιοριστούν µε σαφήνεια οι συνθήκες εκείνες, που 

όταν πληρούνται, συνεπάγονται αποδεκτή γεωµετρική ακρίβεια των αρχικών 

εγγραφών. 

Η εξειδίκευση των συνθηκών αυτών αποτελεί αναγκαία προϋπόθεση , ώστε στα 

πλαίσια αναγκαίων παρεµβάσεων στο νοµοθετικό πλαίσιο του Κτηµατολογίου, να 

αποσαφηνιστούν κρίσιµα και αιωρούµενα µέχρι τώρα ζητήµατα που δηµιουργούν 

σύγχυση ή καχυποψία για την αξιοπιστία των χωρικών δεδοµένων όπως : 

 

1. Ο προσδιορισµός και η εξειδίκευση της έννοιας «των γεωµετρικών 

στοιχείων» και του σφάλµατος στα γεωµετρικά στοιχεία των αρχικών 

εγγραφών του Κτηµατολογίου 

2. Η αποσαφήνιση των έννοµων αποτελεσµάτων που επέρχονται κατά την 

παραγωγή του αµάχητου τεκµηρίου του άρθρου 7 του Ν2664/98 για τις 

πρώτες εγγραφές, των οποίων η ακρίβεια δεν αµφισβητήθηκε εµπρόθεσµα 

ενώπιον των δικαστηρίων ή για το οποία δεν υποβλήθηκε αίτηση διόρθωσης 

του αρ.19.2 

3. Η σαφής οριοθέτηση των έννοµων αποτελεσµάτων της καταχώρησης του 

εµβαδού της κτηµατογράφησης και της σχέσης του µε το εµβαδόν του τίτλου 

4. Η εξειδίκευση του πλαισίου των µεταβολών στα χωρικά δεδοµένα που τηρεί 

το κτηµατολόγιο κατά τη διαδικασία του άρθρου 19.2 του Ν.2664/98 είτε 

πρόκειται για τη διόρθωση λαθών των αρχικών εγγραφών είτε για 

επιγενόµενες µεταβολές των αρχικών εγγραφών. 

 

4.4 ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΗ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ 

 

Η εξειδίκευση µε νοµικούς και τεχνικούς όρους της έννοιας της γεωµετρικής 

ακρίβειας και του ανεκτού γεωµετρικού σφάλµατος δεν ειναι εύκολο να γίνει µε 

σαφήνεια και θα δηµιουργεί όπως µέχρι σήµερα, προβλήµατα κατά την εφαρµογή του 

νόµου πλαισίου. 

Η ποσοτικοποίηση της γεωµετρικής ακρίβειας και του ανεκτού γεωµετρικού 

σφάλµατος ανά γεωτεµάχιο συναρτάται µε διάφορες παραµέτρους (σχήµα, µήκος 

περιµέτρου, εµβαδόν, ανεκτή οριζοντιογραφική ακρίβεια) και είναι πολύπλοκη και 

ασαφής διαδικασία. 
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Προτείνεται η σύνοψη και υποκατάσταση της έννοιας αποδεκτό σφάλµα 

γεωµετρικών στοιχείων, ανοχή κτλ. από τον όρο «Γεωµετρική Συµβατότητα 

Γεωτεµαχίου» µε τα στοιχεία που καταχωρήθηκαν στο κτηµατολόγιο και όπως ο όρος 

αυτός εξειδικεύεται µονοσήµαντα και µε σαφήνεια παρακάτω. 

Ορίζεται ότι οι εγγραφές στο Κτηµατολόγιο έχουν αποδεκτή γεωµετρική ακρίβεια και 

δεν υπάρχει σφάλµα γεωµετρικών στοιχείων, όταν και µόνο όταν, υπάρχει και 

πιστοποιείται η Γεωµετρική Συµβατότητα του Γεωτεµαχίου. 

Αντίθετα, η γεωµετρική ακρίβεια των εγγραφών δεν είναι αποδεκτή και υπάρχει 

σφάλµα γεωµετρικών στοιχείων, όταν και µόνο όταν δεν πιστοποιείται Γεωµετρική 

Συµβατότητα Γεωτεµαχίου. 

Ορίζουµε ότι υπάρχει Γεωµετρική Συµβατότητα όταν και µόνο όταν, για το 

ελεγχόµενο γεωτεµάχιο πληρούνται οι παρακάτω δύο προϋποθέσεις : 

(α) Συµβατότητα σχετικής θέσης και σχήµατος 

(β) Συµβατότητα εµβαδού 

 

Εάν δεν πληρούνται µία από τις ανωτέρω προϋποθέσεις, τότε δεν υπάρχει 

Γεωµετρική Συµβατότητα  του Γεωτεµαχίου µε τα στοιχεία που καταχωρήθηκαν στο 

Κτηµατολόγιο. 

 

4.5 ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΣΗ ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΗΣ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ 

 

Η Γεωµετρική Συµβατότητα ενός γεωτεµαχίου µε τα στοιχεία που έχουν 

καταχωρηθεί στο Κτηµατολόγιο, δηλαδή µε την απεικόνιση του γεωτεµαχίου στο 

Κτηµατολογικό διάγραµµα και το µετρηθέν εµβαδόν γεωτεµαχίου, ελέγχεται και 

πιστοποιείται από τους ενταλµένους Ιδιώτες Μηχανικούς µε εντολή των ιδιοκτητών, 

είναι δε υποχρεωτική στην περίπτωση σύνταξης τοπογραφικού διαγράµµατος για 

οποιοδήποτε σκοπό. Ελέγχεται ειτε σε σύγκριση µε τα γεωµετρικά στοιχεία 

διαγράµµατος του ίδιου του γεωτεµαχίου που συντάσσεται µε επίγειες µετρήσεις 

καλύτερης ακρίβειας από εκείνη της Κτηµατογράφησης είτε µε άλλο πρόσφορο 

τρόπο. Με βάση την πιστοποίηση του  εντεταλµένου ιδιώτη Μηχανικού εκδίδεται 

Σχετική Βεβαίωση Συµβατότητας από τον ΟΚΧΕ ή εξουσιοδοτηµένο όργανο 

(Κτηµατολόγιο Α.Ε., Κτηµατολογικό Γραφείο, Πιστοποιηµένοι Μηχανικοί, ιδιώτες 

Μηχανικοί, Μελετητικά γραφεία). 
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4.5.1Συµβατότητα Σχετικής Θέσης και Σχήµατος 

 

Ελέγχεται εάν το γεωτεµάχιο έχει εντοπιστεί στη σωστή περίπου θέση στο 

Κτηµατολογικό διάγραµµα σε σχέση µε σταθερά σηµεία και οριζοντιογραφικές 

λεπτοµέρειες που απεικονίζονται στα Κτηµατολογικά διαγράµµατα και στα 

χαρτογραφικά υπόβαθρα. 

∆ιενεργείται αυτοψία, ιδίως στις αγροτικές περιοχές, µε το Κτηµατολογικό 

διάγραµµα σε χαρτογραφικό υπόβαθρο (τοπογραφικό ή ορθοφωτογραφία) καθώς και 

µε το τοπογραφικό διάγραµµα του ιδιώτη, και πιστοποιείται η σχετική θέση του 

γεωτεµαχίου µε τοπογραφική αναγνώριση και φωτοερµηνεία σε σχέση µε 

οριζοντιογραφικές λεπτοµέρειες (δρόµοι, κτίσµατα, όµορα γεωτεµάχια, δένδρα, κλπ 

λεπτοµέρειες του ορθοφωτοχάρτη) ή µε άλλο πρόσφορο τρόπο πχ. λήψη σηµείων 

GPS εντός ή στην περίµετρο του γεωτεµαχίου, βοηθητικές µετρήσεις κλπ. 

Η αυτοψία διενεργείται µε την παρουσία του ενδιαφεροµένου ή 

εξουσιοδοτηµένου προσώπου για την υπόδειξη των ορίων. 

Στις αστικές περιοχές , όπου συνήθως ο εντοπισµός του γεωτεµαχίου µπορεί 

να τεκµηριωθεί µε σχετική ασφάλεια από τη διασταύρωση στοιχείων του 

Κτηµατολογικού  και του Τοπογραφικού διαγράµµατος, όπως η διεύθυνση του 

ακινήτου και οι όµορες ιδιοκτησίες, δεν είναι απαραίτητη η διενέργεια αυτοψίας για 

την πιστοποίηση της σχετικής θέσης. 

Στη συνέχεια εφόσον διαπιστωθεί ότι το γεωτεµάχιο εντοπίστηκε στη σωστή 

περίπου θέση, υλοποιείται στο απόσπασµα του Κτηµατολογικού διαγράµµατος η « 

Ζώνη Συµβατότητας Σχήµατος (Ζ.Σ.Σ)». 

Η Ζ.Σ.Σ. ορίζεται µεταξύ του περιγράµµατος του εσωτερικού και του 

εξωτερικού πολυγώνου µε πλευρές παράλληλες προς τις πλευρές του γεωτεµαχίου 

της Κτηµατογράφησης σε απόσταση L εκατέρωθεν. 

 

Η απόσταση L θα καθοριστεί µε απόφαση της ΥΚΧΕ. 

Η τιµή L = 1,25*Uo θεωρείται ρεαλιστική και συµβατή µε τους περιορισµούς που 

τίθενται για τη µέγιστη επιτρεπόµενη απόκλιση ΕΑ του εµβαδού. 

Για κλ. 1 : 1000   L= 0,50m 

Για κλ. 1 : 5000   L= 2,50m 
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Συµβατότητα σχήµατος υπάρχει όταν όλα τα σηµεία του περιγράµµατος του 

γεωτεµαχίου στο έδαφος ευρίσκονται µέσα στη  “ζώνη συµβατότητας σχήµατος” του 

Κτηµατολογικού διαγράµµατος.  

Στη γενική περίπτωση η συµβατότητα σχήµατος µπορεί να πιστοποιηθεί, κατά 

την αυτοψία στο πεδίο µε αναγνώριση σταθερών σηµείων στο κτηµατολογικό 

υπόβαθρο και βοηθητικές µετρήσεις, χωρίς να απαιτείται η σύνταξη τοπογραφικού 

διαγράµµατος. 

Εάν, κατά την κρίση του διενεργούντος τον έλεγχο, απαιτείται και η σύνταξη 

τοπογραφικού διαγράµµατος, τότε συντάσσεται επίγειο τοπογραφιικό διάγραµµα µε 

µέριµνα του επισπεύδοντος και ακολουθεί η παρακάτω συγκεκριµένη διαδικασία. Το 

τοπογραφικό επιτίθεται µε τον κατάλληλο προσανατολισµό και µε βάση σταθερά 

σηµεία στο Κτηµατολογικό διάγραµµα γραφικά ή ψηφιακά. 

Στη συνέχεια επιχειρούνται µικρο-µετακινήσεις του τοπογραφικού για να 

διαπιστωθεί εάν πληρούται η συνθήκη Συµβατότητας Σχήµατος δηλαδή εάν υπάρχει 

θέση τέτοια ώστε το κατάλληλα προσανατολισµένο περίγραµµα του τοπογραφικού 

διαγράµµατος να µην βρίσκεται µέσα στη  “ζώνη συµβατότητας σχήµατος ” του 

Κτηµατολογικού διαγράµµατος. 

Το Τοπογραφικό διάγραµµα είναι επιθυµητό , αλλά όχι απαραίτητο, να είναι 

ενταγµένο στο προβολικό σύστηµα ΕΓΣΑ ΄87 και συντάσσεται µε επίγειες µεθόδους 

επαρκούς ακρίβειας (GPS, ταχυµετρική αποτύπωση µε EDM ή / και µετρήσεις 

πλευρών και διαγωνίων σε µικρά γεωτεµάχια). 

Στην περίπτωση που ο ενδιαφερόµενος προσκοµίσει τοπογραφικό διάγραµµα 

(υφιστάµενο ή νέο) δεν είναι απαραίτητο να γίνει αυτοψία για τον έλεγχο της 

συµβατότητας του σχήµατος. 

Η κατά τα ανωτέρω διαδικασία πιστοποίησης της συµβατότητας του σχήµατος 

είναι απλούστατη. Επίσης η µη απαίτηση σύνταξης νέου τοπογραφικού διαγράµµατος 

ενταγµένου στο σύστηµα ΕΓΣΑ ΄87 µε βάση τα στοιχεία της Κτηµατογράφησης, 

(τριγωνοµετρικά, σηµεία οριζοντιογραφικού ελέγχου κλπ.), διευκολύνει τους πολίτες 

και τους µηχανικούς και τους απαλλάσσει από την υποχρέωση σύνταξης νέων 

διαγραµµάτων υψηλού κόστους δεδοµένου και ότι στις πλείστες των περιπτώσεων, 

υπάρχουν παλαιότερα τοπογραφικά διαγράµµατα. 
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4.5.2 Συµβατότητα Εµβαδού 

 

Η Συµβατότητα του εµβαδού ελέγχεται στο γραφείο και στηρίζεται στα 

στοιχεία του Κτηµατολογίου (απόσπασµα Κτηµατολογικού διαγράµµατος και 

µετρηθέν εµβαδόν) και στο εµβαδόν του επίγειου τοπογραφικού διαγράµµατος, εάν 

υπάρχει και υποβάλλεται, ή / στην περίπτωση που δεν υποβάλλεται τοπογραφικό 

διάγραµµα στο δηλούµενο εµβαδόν ή / το εµβαδόν του τίτλου, όπως διευκρινίζεται 

παρακάτω. 

Συµβατότητα εµβαδού υπάρχει όταν η τιµή ∆Ε = |Ε∆-Ε| είναι µικρότερη ή ίση 

από τη µέγιστη επιτρεπόµενη απόκλιση εµβαδού ΕΑ, που υπολογίζεται παρακάτω 

κατά περίπτωση, δηλαδή όταν ∆Ε≤ΕΑ. 

Για τον υπολογισµό της τιµής ΕΑ εφαρµόζονται οι εµπειρικοί τύποι  ανάλογα 

µε την κλίµακα της Κτηµατογράφησης. 

∆ιευκρινίζεται ότι είναι: 

Ε∆=  Το εµβαδόν του γεωτεµαχίου ως εξής: 

 το εµβαδόν που προκύπτει από τοπογραφικό διάγραµµα και συντάχθηκε µε 

επίγειες µετρήσεις καλλίτερης ακρίβειας από την ακρίβεια του 

Κτηµατολογίου 

 το δηλούµενο εµβαδόν, αν δεν υποβάλλεται διάγραµµα 

 το εµβαδόν του νεότερου τίτλου, αν δεν υποβάλλεται διάγραµµα και δεν 

δηλώνεται εµβαδόν γεωτεµαχίου διαφορετικό από αυτό του τίτλου 

Ε= Το εµβαδόν του τεµαχίου όπως καταγράφηκε στο Κτηµατολόγιο, στρογγυλεύεται 

σε ακέραια τετραγωνικά µέτρα 

Π= Η περίµετρος του γεωτεµαχίου στο Κτηµατολογικό διάγραµµα. Εάν η περίµετρος 

δεν αναγράφεται στο Κτηµατολογικό απόσπασµα, τότε θα µετριέται γραφικά από 

κορυφή σε κορυφή µε ακρίβεια 0,3 χλστ. της κλίµακας ανά πλευρά και το άθροισµα 

θα στρογγυλεύεται στο µεγαλύτερο ακέραιο µέτρο 

ΕΑ= Η µέγιστη επιτρεπόµενη απόκλιση του εµβαδού. Στρογγυλεύεται στο 

µεγαλύτερο ακέραιο µέτρο 
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Κτηµατογράφηση Κλ. 1:1000 (Αστικές Περιοχές) 

 

Η µέγιστη επιτρεπόµενη απόκλιση του εµβαδού ΕΑ δίνεται από τις σχέσεις (1) 

 

       ΕΑ = Π * α          όπου  α = 1.30 / 4√Ε  και 0.20µ≤α≤0.30µ                 (1) 

Η τιµή α στρογγυλεύται στο τρίτο δεκαδικό ψηφίο. 

Όταν η τιµή α προκύπτει µικρότερη από 0.20µ ή/ µεγαλύτερη από 0.30µ τότε για τον 

υπολογισµό του ΕΑ λαµβάνεται υπόψη α=0.20µ ή/ α=0.30µ αντίστοιχα. 

Οι σχέσεις (1) εξειδικεύονται ανάλογα µε το εµβαδόν (Ε) του γεωτεµαχίου ως εξής: 

 

       Για Ε < 350µ2     ΕΑ = 0.30*Π 

       Για 350µ2≤Ε≤1800µ2   ΕΑ= Π*1.30/4√Ε                                                (2) 

       Για Ε>1800µ2  ΕΑ=0.20*Π 

Εάν υιοθετηθεί σταθερή τιµή α=0.20 και συντελεστής σχήµατος R=4.50 (R=Π/√Ε) 

προκύπτει η σχέση (3) 

       ΕΑ= 0.20*Π=>ΕΑ= 0.20*R*√Ε                                                              (3) 

       ΕΑ= 0.90*√Ε 

Η σχέση (3) µπορεί να χρησιµοποιείται για ελέγχους και διορθωτικές ενέργειες κατά 

τις ενδιάµεσες φάσεις σύνταξης των κτηµατολογικών διαγραµµάτων (σύγκριση 

δηλωθείσας και µετρηθείσας έκτασης) αφενός διότι, εφόσον πληρούται, εξασφαλίζει 

σχεδόν πάντοτε τη συµβατότητα του εµβαδού, και αφετέρου διότι η µέτρηση κατά τη 

φάση αυτή της περιµέτρου του γεωτεµαχίου απαιτεί σύνθετους χειρισµούς. 

 Πάντως οι τελικοί έλεγχοι και διορθώσεις για την αποκατάσταση της 

συµβατότητας του εµβαδού, θα γίνουν µε τις σχέσεις (1) ή (2) µετά την τοπολογική 

επεξεργασία των διαγραµµάτων. 

 Τέλος στην περίπτωση που θεωρηθεί σκόπιµο να εκφρασθεί η απόκλιση του 

εµβαδού συναρτήσει µόνο του εµβαδού Ε, θεωρούµε δόκιµη τη σχέση (4) η οποία σε 

σύγκριση µε τις σχέσεις (1) ή (2) δίνει µεγαλύτερη επιτρεπόµενη απόκλιση ΕΑ στο 

90% περίπου των γεωτεµαχίων. 

 

            ΕΑ=1200*√Ε                                                                                     (4) 
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Κτηµατογράφηση Κλ. 1:5000 (Αγροτικές Περιοχές) 

 

Η µέγιστη επιτρεπόµενη απόκλιση του εµβαδού ΕΑ δίνεται από τις σχέσεις (2) 

     ΕΑ = Π * α          όπου  α = 9.00 / 4√Ε  και 0.95µ≤α≤1.50µ                         (5)       

 

Η τιµή α στρογγυλεύεται στο τρίτο δεκαδικό ψηφίο. 

Όταν η τιµή α προκύπτει µικρότερη από 0,95 ή µεγαλύτερη από 1,50µ. τότε για τον 

υπολογισµό του ΕΑ λαµβάνεται υπόψη αντίστοιχα α= 0,95µ. και α=1,50µ. 

Οι σχέσεις (3) εξειδικεύονται ανάλογα µε το εµβαδόν Ε του γεωτεµαχίου ως εξής : 

(σχέση 6) 

 

 

Για Ε<1300µ2                                                          ΕΑ=1,50 *Π 

                                                                            9,00 

Για 1300µ2<Ε≤8050µ2                                ΕΑ= Π*−−−−−                                     (6) 

                                                                            4√Ε 

Για Ε >8050µ2                                     ΕΑ= 0,95*Π 

 

Εάν υιοθετηθεί σταθερή τιµή α= 0,95 και συντελεστής σχήµατος R=4,50 προκύπτει η 

σχέση (7) 

ΕΑ= 0,95*Π  =>   ΕΑ= 0,95*R*√Ε 

ΕΑ=4,20*√Ε                                                                                                      (7) 

Η σχέση (7) µπορεί χάριν ευκολίας να σρησιµοποιείται για ελέγχους και 

διορθωτικές ενέργειες κατά τις ενδιάµεσες φάσεις σύνταξης των κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων. Πάντως οι τελικοί έλεγχοι και διορθώσεις για την αποκατάσταση της 

συµβατότητας του εµβαδού , θα γίνουν µε τις σχέσεις (5) ή (6)µετά τη τοπολογική 

επεξεργασία των διαγραµµάτων. 

Τέλος στην περίπτωση που θεωρηθεί σκόπιµο να εκφραστεί η απόκλιση του 

εµβαδού συναρτήσει µόνο του εµβασού Ε, θεωρούµε δόκιµη τη σχέση (8) η οποία σε 

σύγκριση µε τις σχέσεις (5) ή (6) δίνει µεγαλύτερη επιτρεπόµενη απόκλιση ΕΑ στο 

95% περίπου των γεωτεµαχίων µε εµβαδόν µεγαλύτερο από 1500µ2. 

ΕΑ=5,50*√Ε                                                                                                      (8) 

για µικρότερα εµβαδά ανταποκρίνεται καλύτερα η σχέση 

ΕΑ= 7,0 *√Ε    
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4.6 ΣΧΟΛΙΑ 

 

(α) Για να πληρούνται οι προϋποθέσεις γεωµετρικής συµβατότητας που τέθηκαν, 

απαιτείται υψηλή γεωµετρική ακρίβεια της απεικόνισης των γεωτεµαχίων στα 

κτηµατολογικά διαγράµµατα. Ανάλογα µε την κλίµακα της κτηµατογράφησης ένα 

γεωτεµάχιο πιστοποιείται ότι είναι γεωµετρικά συµβατό όταν : 

• Το περίγραµµα του γεωτεµαχίου βρίσκεται µέσα στη Ζώνη Συµβατότητας 

Σχήµατος, δηλαδή όταν δεν εκφεύγει από το περίγραµµα της 

κτηµατογράφησης περισσότερο από 0,50µ. στις αστικές περιοχές και 2,50µ. 

στις αγροτικές περιοχές 

• Το εµβαδόν του γεωτεµαχίου δεν διαφέρει περισσότερο από ΕΑ τετρ µ σε σχέση 

µε το εµβαδόν που έχει καταγραφεί στο Κτηµατολόγιο. 

Οι τιµές ΕΑ προκύπτουν σχετικά µικρές ώστε για τα συνήθη εµβαδά Ε, να µην 

επιτρέπουν ανηγµένη συστηµατική απόκλιση κατά την περίµετρο µεγαλύτερη από 

0,20 µ. έως 0,30 µ. για κλίµακα 1:1000 και από 0,95 µ. έως 1,50 µ. για κλίµακα 

1:5000. 

Η απαίτηση συνέργειας αµφοτέρων των ως άνω προϋποθέσεων, προκειµένου να 

πιστοποιηθεί η γεωµετρική Συµβατότητα του γεωτεµαχίου, ανταποκρίνεται στις 

πραγµατικές συνθήκες εκτέλεσης του έργου και εξασφαλίζει και εδραιώνει υψηλή 

αξιοπιστία και ακρίβεια των χωρικών δεδοµένων του κτηµατολογίου. 

 

(β) Από δειγµατοληπτικό έλεγχο σε αστική περιοχή προέκυψε Συµβατότητα Εµβαδού 

σε σχέση µε το εµβαδόν του τίτλου, στο σύνολο σχεδόν των γεωτεµαχίων (95%). Το 

ποσοστό συµβατών γεωτεµαχίων κατά θέση και σχήµα είναι προφανώς υψηλότερο. 

Τα αποτελέσµατα αυτά είναι ενθαρρυντικά και δείχνουν την υψηλή αξιοπιστία των 

χωρικών δεδοµένων του Κτηµατολογίου. Για τις αγροτικές περιοχές, το ποσοστό 

συµβατών κατά το εµβαδόν γεωτεµαχίων είναι επίσης πολύ υψηλό, τουλάχιστον στις 

περιπτώσεις που έχει υποβληθεί αξιόπιστο τοπογραφικό. Είναι όµως γνωστό ότι στις 

αγροτικές περιοχές τα συµβόλαια δεν συνοδεύονται συνήθως από διαγράµµατα και 

επίσης το αναγραφόµενο σε αυτά εµβαδόν είναι για διάφορους λόγους ανακριβές. 

(γ) Η µέγιστη επιτρεπόµενη απόκλιση του εµβαδού ΕΑ προσδιορίζεται από τα 

στοιχεία του γεωτεµαχίου της κτηµατογράφησης και πρέπει να καταχωρείται στη 

βάση του Κτηµατολογίου. 
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Επίσης στη βάση δεδοµένων του Κτηµατολογίου, πρέπει να καταχωρείται, ή/όχι η 

συνθήκη συµβατότητας εµβαδού σε σχέση µε το εµβαδόν του τίτλου ή/τοπογραφικού 

διαγράµµατος, ώστε να εκδίδεται η σχετική βεβαίωση συµβατότητας όταν αυτή 

ζητείται. 

 

(δ) Εκτιµούµε ότι περαιτέρω αύξηση του πλάτους της ζώνης συµβατότητας Σχήµατος 

κατά 20%, καθώς και το ΕΑ κατά ποσοστό 20%-30% ανταποκρίνεται επαρκώς στη 

µεθοδολογία της κτηµατογράφησης και δεν τραυµατίζει την αξιοπιστία των 

γεωµετρικών στοιχείων του Κτηµατολογίου. 

 

Στα τρέχοντα προγράµµατα του Κτηµατολογίου, προτείνουµε να υιοθετηθούν τα 

ανωτέρα αυξηµένα όρια συµβατότητας, λόγω του πιλοτικού τους χαρακτήρα αλλά 

και κυρίως διότι οι συνθήκες συµβατότητας δεν είχαν περιληφθεί στις προδιαγραφές 

ώστε να ληφθούν υπόψη κατά την κτηµατογράφηση. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5 
ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗ ΑΣΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 
 
5.1 ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ  
 

Ο αστικός χώρος έχει έκταση 8.500 τετρ.χλµ. ενώ σύµφωνα µε στοιχεία της 

Ε.Σ.Υ.Ε. ο πυκνοδοµηµένος (άνω των 5 κτισµάτων ανά στρέµµα) αστικός χώρος 

καλύπτει έκταση 1.573.400 στρεµµάτων, δηλαδή ποσοστό 18.5% επί συνολικού 

αστικού χώρου της Ελλάδος (8.500.000 στρέµµατα). 

Επιχειρώντας να ορίσουµε τον αστικό χώρο, µπορούµε να τον θεωρήσουµε 

σαν ένα ευρύ σύνολο κατοικιών, που βρίσκονται σε σχετική απόσταση µεταξύ τους, 

έτσι ώστε να δηµιουργούνται ανάµεσά τους ορισµένες χωρικές και λειτουργικές 

σχέσεις. Στην Ελλάδα θεωρούνται πόλεις οι οικισµοί, που έχουν πληθυσµό 

τουλάχιστον 10.000 κατοίκους. Σε ειδικές περιπτώσεις µπορεί να έχουν και 

λιγότερους, όπως για παράδειγµα αν πρόκειται για πρωτεύουσα Νοµού ή για 

σηµαντική λουτρόπολη. 

Από τα στατιστικά στοιχεία που παρέχει το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. ο αστικός χώρος 

κατηγοριοποιείται ανάλογα µε την πυκνότητα της δόµησης στις εξής κατηγορίες 

• Περιοχές εξαιρετικά πυκνής δόµησης (άνω των 5 κτισµάτων ανά στρέµµα) 

• Περιοχές πυκνής δόµησης (3.1 - 5 κτίσµατα ανά στρέµµα) 

• Περιοχές αραιής δόµησης (0.6 - 3 κτίσµατα ανά στρέµµα) 

Η διαδικασία που ακολουθείται για τη σύνταξη κτηµατολογίου στον αστικό χώρο 

βάση των τεχνικών προδιαγραφών είναι η εξής: 

• Αεροφωτογραφήσεις σε κλίµακα περίπου 1 :6000 

• Προσδιορισµός φωτοσταθερών σηµείων µε τοπογραφικές µεθόδους ή 

αεροτριγωνισµό 

• Ψηφιακή φωτογραµµετρική απόδοση τοπογραφικών υποβάθρων, σε κλίµακα 

1: 1 000, η οποία περιλαµβάνει ψηφιακή καταγραφή των τοπογραφικών 

χαρακτηριστικών και γραφική απόδοση σε κανονικές πινακίδες 

• Ενηµέρωση, συµπλήρωση στο ύπαιθρο και οριοθέτηση των ακινήτων βάσει 

φωτογραµµετρικών υποβάθρων 

• Συλλογή πληροφοριών και σύνταξη κτηµατολογικών πινάκων 

• Αναρτήσεις, έλεγχος και συµπλήρωση στοιχείων 

• Οριστικοποίηση κτηµατικών και κτηµατολογικών πινάκων 
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   Το κόστος για τη δηµιουργία υποβάθρων σΙ αυτές τις περιοχές αναµένεται να 

ανέλθει στα 70 εκατοµµύρια ευρώ µε την εφαρµογή των υφιστάµενων Τεχνικών 

Προδιαγραφών, ποσό αρκετά µεγάλο για το Ελληνικό Κράτος. 

Επιπλέον, η εκρηκτική πρόοδος που έλαβε χώρα τα τελευταία χρόνια στις 

εξειδικευµένες τεχνολογίες, όπως Συστήµατα Εντοπισµού Θέσης σε Παγκόσµιο 

Επίπεδο (GPS), οι ψηφιακοί σαρωτές / κάµερες αεροφωτογράφησης, κατέστησε 

δυνατή την υιοθέτηση εναλλακτικών προσεγγίσεων για την επίτευξη παρόµοιων, και 

ενίοτε καλύτερων, αποτελεσµάτων σε σχέση µε τις παραδοσιακές µεθόδους, µε 

µέρος µόνο του κόστους που απαιτούσαν οι τελευταίες. Οι νέες προσεγγίσεις όµως 

απαιτούν σηµαντικές επενδύσεις από τους υποψήφιους αναδόχους και θα είναι 

οικονοµικά συµφέρουσες µόνο αν υπάρχουν σηµαντικά µεγάλες συµβάσεις. 

Συµπερασµατικά, εποµένως, το κόστος του προϋπολογισµού µπορεί και 

πρέπει να µειωθεί σε τιµές προσεγγιστικές της ελληνικής πραγµατικότητας. Οι 

άξονες στους οποίους πρέπει να κινηθεί αυτή η µείωση είναι τρεις: 

•Αξιοποίηση του υφιστάµενου υλικού 

•Υιοθέτηση ταχύτερων και οικονοµικότερων µεθόδων 

•Προβληµατισµµός για το αν χρειάζεται η ίδια ακρίβεια απόδοσης για όλα τα 

στοιχεία των διαγραµµάτων 

 

5.2 ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟ ΥΛΙΚΟ ΠΡΟΣ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ 

 

Ο αστικός χώρος µας παρέχει πλούσιο υλικό σε σχέση µε τον δασικό και τον 

αγροτικό χώρο, τόσο σε ρυµοτοµικά όσο και σε τοπογραφικά υπόβαθρα. Η πορεία 

της δηµιουργίας του αστικού χώρου µπορεί να χωριστεί σε τρεις περιόδους : πριν το 

1923, από το 1923 έως το 1979 και από το 1979 έως σήµερα. Το υφιστάµενο υλικό 

ποικίλει και προέρχεται από τις παρακάτω πηγές. 

 

5.2.1 Κτηµατολόγιο που συντάχθηκε το 1970-1974 

 

Το κτηµατολογικό υλικό που διαθέτει ο 0.Κ.Χ.Ε. είναι οι κτηµατολογικές 

εργασίες που πραγµατοποιήθηκαν σε 24 νοµούς της Ελλάδος καλύπτοντας έκταση 

120.000 στρέµµατα. Οι κτηµατολογικές εργασίες που έλαβαν χώρα την περίοδο 

αυτή, αφορούν την οριοθέτηση αστικών ακινήτων πάνω σε οριοθετηµένες 
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αεροφωτογραφίες, την σύνταξη προσωρινών κτηµατικών χαρτών και 

κτηµατολογικών πινάκων. 

Στην περίοδο από 1970-1974 έως σήµερα συντάχθηκαν µε φωτογραµµετρική 

απόδοση διαγράµµατα σε κλίµακα 1:1000 τα οποία αφορούν σηµαντικό τµήµα του 

λεκανοπεδίου Αττικής. 

Σε ένα τµήµα αυτών των διαγραµµάτων έχουν προστεθεί τα στοιχεία των 

κωδικών αριθµών και τα όρια των ιδιοκτησιών. Ένα άλλο τµήµα αυτών έχουν 

χρησιµοποιηθεί για τις τοπογραφήσεις της Ε.Π.Α. Η παραπάνω εργασία αφορά κατά 

µεγαλύτερο ποσοστό αγροτικές περιοχές. Ο αριθµός των αστικών περιοχών που 

έχουν κτηµατογραφηθεί είναι πολύ µικρός (476 οικισµοί σε σύνολο 12.315 

οικισµών). ∆υστυχώς όµως το υλικό αυτό είναι µη αξιοποιήσιµο λόγω της µη 

ικανοποιητικής ακρίβειας που έχει εξ' αιτίας του τρόπου σύνταξής του (µεγεθύνσεις 

αεροφωτογραφιών). 

 

5.2.2 Υλικό από την Ε.Π.Α. 

 

Στα πλαίσια της Επιχείρησης Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης µε τον Ν. 

1337/83 έχουν συνταχθεί τοπογραφικά διαγράµµατα κλίµακας 1:1000 µε 

φωτογραµµετρική ή επίγεια µέθοδο. Με βάση τα φωτογραµµετρικά και τα επίγεια 

υπόβαθρα έχουν συνταχθεί κτηµατογραφικά διαγράµµατα τα οποία συνοδεύονται 

από κτηµατολογικούς πίνακες. 

Οι πράξεις εφαρµογής των σχεδίων πόλεων παρέχουν την πιο πρόσφατη 

πληροφορία σχετικά µε το γεωτεµάχιο που απεικονίζεται σε ενιαίο χαρτογραφικό 

υπόβαθρο µε τις συντεταγµένες του και τον ιδιοκτήτη ή τους ιδιοκτήτες του. Τα 

τοπογραφικά διαγράµµατα που έχουν συνταχθεί στα πλαίσια του προγράµµατος της 

Ε.Π.Α έχουν γίνει σε όλη τη χώρα (πλην Αττικής) για 187 οικισµούς, έκτασης 

316.646 στρέµµατα και στο νοµό Αττικής για 34 οικισµούς, έκτασης 46.206 

στρέµµατα. 

Στις περιοχές κύριας και β' κατοικίας έγιναν τοπογραφικές - κτηµατολογικές 

αποτυπώσεις ενώ στις αναθεωρήσεις παλιών σχεδίων έγιναν µόνο τοπογραφήσεις. 

Το υπάρχον υλικό της Ε.Π.Α σε φύλλα χάρτου Μερκατορικής προβολής 3 µοιρών 

κρίνεται ότι µπορεί να χρησιµοποιηθεί ως βάση για τη σύνταξη οριστικών 

κτηµατογραφικών στοιχείων σ' ένα ενιαίο σύστηµα αναφοράς (ΕΓΣΑ'87). 
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Στο υλικό αυτό είναι ενιαία η διανοµή πινακίδων, ενιαία χρήση τοπογραφικών 

και κτηµατολογικών συµβολισµών και όλο το υλικό είναι εξαρτηµένο από το 

τριγωνοµετρικό δίκτυο της χώρας. 

Τέλος βασικό πλεονέκτηµα αποτελεί το γεγονός ότι το υλικό αυτό διατίθεται 

σε ψηφιακή µορφή. 

 

5.2.3 Ρυµοτοµικά ∆ιαγράµµατα 

 

Τα ρυµοτοµικά διαγράµµατα αποτελούν ένα άλλο αξιοποιήσιµο στοιχείο. 

Από στοιχεία του ΥΠΕΧΩ∆Ε προκύπτει ότι σε 808 οικισµούς της χώρας (πλην 

Αττικής) υπάρχουν εγκεκριµένα σχέδια και τα αντίστοιχα ρυµοτοµικά που 

καταλαµβάνουν συνολική έκταση 563.053 στρέµµατα. 

Στο νοµό Αττικής υπάρχουν εγκεκριµένα σχέδια για 150 οικισµούς συνολικής 

έκτασης 284.638 στρέµµατα. Σε 737 οικισµούς συνολικής έκτασης 850.000 

στρέµµατα υπάρχουν ρυµοτοµικά σχέδια αλλά δεν υπάρχουν τα διαγράµµατα. 

Τα παλαιότερα διαγράµµατα έχουν αποδοθεί σε κλίµακες 1 :2000 - 1 :200, 

ενώ τα νεότερα (διαγράµµατα εφαρµογής) σε κλίµακες 1: 1 000, 1 :500. Θα πρέπει 

να αναφερθεί ότι ένα µέρος. των διαγραµµάτων αυτών παρουσιάζουν προβλήµατα 

παλαιότητας (υπάρχουν διαγράµµατα από το 1923). Έτσι η σηµερινή κατάσταση 

είναι πλήρως διαφοροποιηµένη από αυτή που απεικονίζουν. 

 

5.2.4 Φωτογραµµετρικά ∆ιαγράµµατα που συντάχθηκαν από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε 

 

Τα διαγράµµατα αυτά έχουν παραχθεί κατά τη διάρκεια της δεκαετίας του 

1970 µε στερεοαποδόσεις σε αναλογικά φωτογραµµετρικά όργανα, είναι κλίµακας  

1: 1000 και διατίθενται σε αναλογική µορφή. 

Πέρα από τα διαγράµµατα που έχουν συνταχθεί µε απώτερο σκοπό να 

εξυπηρετήσουν την κτηµ,ατολογική διαδικασία, υπάρχει µια πληθώρα άλλων 

διαγραµµάτων, τοπογραφικών κυρίως, που θα µπορούσαν να χρησιµοποιηθούν και 

αυτά ως υπόβαθρα για τη δηµιουργία κτηµατολογικών χαρτών. 

Άλλες πηγές πληροφοριών αποτελούν οι ∆ιανοµές του Υπουργείου Γεωργίας, 

κλίµακας 1:2000 και του Υπουργείου Εθνικής Πρόνοιας που αφορούν προσφυγικά. 

Έχουν κατά καιρούς συνταχθεί διάφορες τροποποιήσεις και αναθεωρήσεις σχεδίων 

πόλεων από τα αρµόδια γραφεία. Τα σχέδια αυτά µπορούν να χρησιµοποιηθούν ως 
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υπόβαθρα αφού θεωρούνται απόλυτης τεκµηρίωσης και πολύ καλής ακρίβειας, και 

έχουν αποδοθεί σε κλίµακες µέχρι 1 :2000. 

 

5.2.5 Μεµονωµένα Τοπογραφικά ∆ιαγράµµατα 

 

Πρόκειται για διαγράµµατα που κατατίθενται από κάθε δικαιούχο µαζί µε τη 

δήλωση στο κτηµατολόγιο. Έχουν πολύ καλή ακρίβεια (µεγάλη κλίµακα), καλύπτουν 

το µεγαλύτερο µέρος των ιδιοκτησιών που καταγράφονται στο κτηµατολόγιο και 

είναι πολύ χρήσιµα στον εντοπισµό της ιδιοκτησίας. 

∆ιατίθενται σε κλίµακες από 1:100 έως 1:1000, αλλά το βασικό τους 

µειονέκτηµα είναι ότι αναφέρονται σε τοπικό σύστηµα αναφοράς. Τα στοιχεία που 

περιέχουν είναι: υπάρχουσες κατασκευές και χαρακτηρισµός αυτών, όρια 

ιδιοκτησιών-υλοποιηµένα και µη, (µαντρότοιχοι, συρµατοπλέγµατα, κάγκελα), 

οικοδοµικές και ρυµοτοµικές γραµµές, όµορες ιδιοκτησίες, ισχύοντες πολεοδοµικοί 

κανονισµοί κλπ. 

 

 

5.3 ΣΥΓΚΡΙΣΗ ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΩΝ ΚΑΙ ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟΥ ΤΟΥ 

KTHMATOΛOΓlOY 70-74, ΤΗΣ Ε.Π.Α. ΚΑΙ ΤΟΥ ΣΥΝΤΑΣΣΟΜΕΝΟΥ 

ΣΗΜΕΡΑ 

 

Συγκρίνοντας τις διαδικασίες και το περιεχόµενο του κτηµατολογίου που 

συντάχθηκε το 1970-1974, της Ε.Π.Α και του συντασσόµενου σήµερα, παρατηρούµε 

ότι το Εθνικό Κτηµατολόγιο είναι πιο πλήρες. Υπάρχουν: 

α) ∆ιαφορές στις προδιαγραφές µεταξύ της Ε.Π.Α και του υφιστάµενου 

Κτηµατολογίου 

- Η Ε.Π.Α ασχολείται µε φερόµενους ιδlοκτήτες. Το ιδιοκτησιακό καθεστώς που 

καταγράφεται στην Ε.Π.Α δεν έχει διερευνηθεί µε αποτέλεσµα να υπάρχουν 

άγνωστοι ιδιοκτήτες, γεγονός που δεν συµβαίνει στο Κτηµατολόγιο. 

- Στην Ε.Π.Α. δεν καταγράφονται όλα τα εµπράγµατα δικαιώµατα, όπως δουλείες, 

κατασχέσεις, βάρη ιδιοκτησιών. Σε αντίθεση, δηλαδή, µε το Κτηµατολόγιο στην 

Ε.Π.Α. καταγράφεται µόνο το ιδιοκτησιακό καθεστώς. 

Και οι δύο διαφορές αφορούν τα νοµικά θέµατα και όχι τον τρόπο σύνταξης των 

κτηµατολογικών διαγραµµάτων . 
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β) ∆ιαφορές στις προδιαγραφές µεταξύ του Κτηµατολογίου του 70-74 

και του υφιστάµενου Κτηµατολογίου 

- Στο Κτηµατολόγιο του 70-74 κάνουµε επιτόπια οριοθέτηση των γεωτεµαχίων επί 

µεγενθυµένων αεροφωτογραφιών και αφού συλλέξουµε τα στοιχεία του 

Κτηµατολογικού Πίνακα παράγουµε τα φωτογραµµετρικά διαγράµµατα µε οριστικά 

όρια των γεωτεµαχίων .  

- Αντίστροφα γίνεται σήµερα, δηλαδή, παράγονται πρώτα τα φωτογραµµετρικά 

διαγράµµατα και έπειτα ακολουθεί η επιτόπια διόρθωση και συµπλήρωσή τους. 

 

5.4 ΣΧΕΣΗ ΑΚΡΙΒΕΙΑΣ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ ΚΑΙ 

ΑΣΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 

 

Τα κτηµατολογικά διαγράµµατα του αστικού χώρου συντάσσονται σε κλίµακα 

1:1000 η' οποία αντιστοιχεί σε ακρίβεια 25 εκατοστών περίπου στο έδαφος. Οι 

ανάγκες όµως τον ιδιοκτητών δεν καλύπτονται από αυτό το µέγεθος κλίµακας όταν 

πρόκειται για την εφαρµογή, για παράδειγµα, ρυµοτοµήσεων ή απαλλοτριώσεων ή 

για έκδοση αδειών οικοδοµής. Σε αυτές τις περιπτώσεις οι κλίµακες που απαιτούνται 

είναι της τάξης του 1:500 ή ακόµα και 1:200. 

Η υιοθέτηση των µεγάλων αυτών κλιµάκων είναι απόρροια της υφιστάµενης 

κατάστασης του αστικού χώρου, ο οποίος µέσα από την πυκνοδοµηµένη του µορφή 

επιτρέπει την ύπαρξη µικρών οικοπέδων σε πολύ υψηλές τιµές. 

Σε περιοχές, εποµένως, µε πυκνή δόµηση τα οικόπεδα καταλαµβάνουν λίγα 

τετραγωνικά µέτρα, γεγονός που κάνει απαραίτητη την απόδοσή τους σε κλίµακα 

τουλάχιστον 1:500 για την σαφή καταγραφή των ορίων τους. Επιπλέον οι τιµές των 

οικοπέδων στις αστικές περιοχές είναι τόσο υψηλές ώστε οι ιδιοκτήτες να επιζητούν 

την µέγιστη ακρίβεια προσδιορισµού της ακίνητης περιουσίας τους. 

Τα παραπάνω, όµως, στοιχεία δεν αφορούν άµεσα το Κτηµατολόγιο και δεν 

επιτρέπεται να επηρεάσουν τη µέθοδο σύνταξης και την ακρίβεια απόδοσης των 

αστικών κτηµατολογικών διαγραµµάτων. Σε αντίθετη περίπτωση το κόστος σύνταξης 

του Κτηµατολογίου θα γινόταν υπέρµετρα µεγάλο και τελικά απαγορευτικό για την 

εφαρµογή του ίδιου του θεσµού. Στην προσπάθεια επίλυσης, µέσω του 

Κτηµατολογίου, όλων των γεωµετρικών, ιδιοκτησιακών ή άλλων προβληµάτων του 

αστικού χώρου, µόνη κατάληξη που µπορεί να υπάρξει είναι η µη ολοκλήρωσή του. 

Αντίθετα, ο κύριος στόχος του Κτηµατολογίου θα πρέπει να είναι η ικανοποίηση των 
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απαιτήσεων και αναγκών του ίδιου του Κτηµατολογίου, ο οποίος δεν ταυτίζεται 

πάντοτε µε την επίτευξη υψηλών γεωµετρικών ακριβειών στην απεικόνιση των 

χαρτογραφικών στοιχείων του.( Κριτσωτάκη Α.-Τζανετάκος ∆., 2001, Εναλλάκτική 

∆ιαδικασια Σύνταξης Κτηµατολογικών Υποβάθρων Αστικών Περιοχών, 

∆ιπλωµατική Εργασία) 

 

5.5 ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΣΤΗ ΣΥΝΤΑΞΗ ΑΣΤΙΚΩΝ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ 

 

Ο αστικός χώρος είναι ένας χώρος που επιδέχεται συνεχώς παρεµβάσεις και 

αλλαγές όσον αφορά τη δόµηση εντός των ορίων του. Το υφιστάµενο υλικό καθώς 

και η ήδη διαµορφωµένη κατάσταση των οικοπέδων, η οποία επιδέχεται µικρές 

αλλαγές κυρίως στο θέµα της µεταβολής των ορίων, είναι τα βασικά πλεονεκτήµατα 

αυτών των περιοχών. 

Παρόλα αυτά ο αστικός χώρος δεν παύει να παρουσιάζει αρκετές δυσκολίες 

στην περιγραφή και απόδοσή του, γεγονός που οφείλεται στην πυκνή δόµηση, αλλά 

και στην δυσκολία µέτρησης και απεικόνισης των στοιχείων που πρέπει να 

περιέχονται στα κτηµατολογικά διαγράµµατα. 

Η ανάγκη όµως για ακρίβεια και αξιοπιστία των κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων είναι µεγάλη και χρίει µεγίστης προσοχής τόσο στη διαδικασία που θα 

ακολουθηθεί για την απόδοση όσο και στη πλήρη και σαφή περιγραφή του 

γεωτεµαχίου. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6 
 
ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ  - ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
 
6.1 ΣΧΟΛΙΑΣΜΟΣ ΤΗΣ ΠΟΡΕΙΑΣ ΤΟΥ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

 

Σήµερα, δέκα χρόνια µετά την αναγγελία της σύνταξης του Εθνικού 

Κτηµατολογίου, έχει ολοκληρωθεί το 8% του συνόλου του έργου. Στη πορεία αυτή 

των δέκατεσσάρων χρόνων παρουσιάστηκαν καθυστερήσεις στην υλοποίηση των 

προγραµµάτων και υπερβάσεις στους προϋπολογισµούς τους, γεγονός που έχει 

επιφέρει εκτός των άλλων, προβλήµατα στο Ελληνικό Κράτος, τα οποία 

επικεντρώνονται κυρίως στον οικονοµικό και διοικητικό τοµέα. 

Ένας από τους λόγους που οδήγησε σε αυτή τη καθυστέρηση ήταν ότι ο όγκος 

έργου που περιλαµβανόταν σε κάθε µελέτη δεν ήταν δυνατόν να εκτιµηθεί από την 

αρχή, δεδοµένου ότι πολλές από τις συνιστώσες / παραµέτρους του έργου, όπως για 

παράδειγµα ο αριθµός δικαιωµάτων, δεν µπορούσαν τότε να εκτιµηθούν µε 

αξιοπιστία. 

Αν και η προσέγγιση που υιοθετήθηκε στις κτηµατογραφήσεις ήταν 

εστιασµένη στη συλλογή δηλώσεων και στη µετέπειτα επεξεργασία των σχετικών 

στοιχείων αναφορικά µε τα εµπράγµατα δικαιώµατα σε τοπικό επίπεδο, η 

προσέγγιση αυτή αποδείχθηκε αναποτελεσµατική για την παραγωγή δεδοµένων που 

είναι, εκ της φύσεώς τους εθνικής κλίµακας δεδοµένα. Αυτό είχε ως αποτέλεσµα: 

•Να µην καταστεί δυνατή η τυποποίηση διαδικασιών και, εποµένως, να 

δηµιουργηθούν προβλήµατα διασφάλισης ποιότητας στα δεδοµένα καθώς και να 

υπάρξουν δυσκολίες στην ενοποίηση των δεδοµένων που είχαν συγκεντρωθεί από τις 

διάφορες µελέτες. 

•Να µην είναι δυνατόν να επιτευχθούν οικονοµίες κλίµακας. 

 

Όλα τα προβλήµατα έπρεπε να αντιµετωπιστούν ένα προς ένα για κάθε 

περιοχή κατά τη διάρκεια των κτηµατογραφήσεων. Αυτό προκάλεσε σοβαρά 

διαχειριστικά προβλήµατα στην Κτηµατολόγιο Α.Ε. αλλά και συγχύσεις στον 

διοικητικό τοµέα. Για παράδειγµα, σε µερικές περιοχές λειτουργούν συγχρόνως 

Γραφεία Κτηµατολογίου και Υποθηκοφυλακεία υποχρεώνοντας το Κράτος να 

συντηρεί και τα δύο.Επιπλέον ολοκληρώθηκε µόνο το 8% του έργου, γεγονός που 

καταδεικνύει τους αργούς ρυθµούς µε τους οποίους προχωρεί η σύνταξη του Εθνικού 
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Κτηµατολογίου. Το κόστος δε αναµένεται να ξεπεράσει κατά πολύ τα 900 

εκατοµµύρια ευρώ που είχαν αρχικά προϋπολογισθεί από τη Κτηµατολόγιο Α.Ε. Το 

ποσό αυτό θεωρείται υπέρογκο για την ελληνική πραγµατικότητα. 

 
6.2 ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

 Κάνοντας µια ανασκόπηση σε όλα όσα αναφέρθηκαν παραπάνω µπορούν να 

προκύψουν κάποια συµπεράσµατα σχετικά µε την χρησιµότητα του Κτηµατολογίου.  

 Από την έναρξη εφαρµογής του θεσµού του Κτηµατολογίου στα µεταβατικά 

Κτηµατολογικά Γραφεία – που λειτούργησαν στα αντίστοιχα Υποθηκοφυλακεία – 

παρουσιάστηκαν προβλήµατα στις συναλλαγές των ακινήτων. Τα περισσότερα εξ 

αυτών δηµιουργήθηκαν κυρίως εξαιτίας λαθών και παραλείψεων που εµφανίστηκαν 

στις αποκαλούµενες «πρώτες εγγραφές», δηλαδή στη χωρική και νοµική κατάσταση 

των ακινήτων που, ήταν διαφορετική από εκείνη που απεικονιζόταν στους 

αντίστοιχους τίτλους των ακινήτων. Τα αποτελέσµατα των λαθών αυτών ήταν αφενός 

µεν η µεγάλη καθυστέρηση στη διεκπεραίωση πολλών συναλλαγών και αφετέρου η 

ταλαιπωρία και η οικονοµική επιβάρυνση των συναλλασσοµένων, αφού στις 

περισσότερες των περιπτώσεων, έπρεπε να προσφύγουν στη ∆ικαιοσύνη για 

οποιοδήποτε πρόβληµα τους. Προιστάµενος στα Κτηµατολογικά γραφεία είναι ο 

Υποθηκοφύλακας ο οποίος είναι νοµικός και διαχειριζόταν µέχρι σήµερα ένα 

αναλογικό αρχείο, που αφορούσε µεν εµπράγµατα δικαιώµατα, αλλά που απέχει πολύ 

από την έννοια Κτηµατολόγιο. 

Το νοµικό καθεστώς που διέπει το Κτηµατολόγιο δίνει πλήρη αρµοδιότητα στον 

Προιστάµενο του Κτηµατολογικού γραφείου. Στο καινούριο αυτό αντικείµενο, ρόλο 

συµβούλου έχει επί το πλείστον το νοµικό τµήµα της Κτηµατολόγιο ΑΕ, µε 

υπεύθυνους νέους νοµικούς ανά κτηµατολογικό γραφείο. 

Οι γεωµετρικές µεταβολές γίνονται στο τµήµα χωρικών µεταβολών της 

Κτηµατολόγιο ΑΕ, από τοπογράφους µηχανικούς για όλα τα κτηµατολογικά γραφεία 

της χώρας. 

Στην περίπτωση διόρθωσης γεωµετρικών σφαλµάτων τα τοπογραφικά 

διαγράµµατα συντάσσονται χωρίς να ακολουθούνται οι οδηγίες της Κτηµατολόγιο 

ΑΕ για τις προδιαγραφές σύνταξής τους και µάλιστα µε ποσοστό της τάξεως του 

90%. Στην κατάθεση και την επεξεργασία τους, δεν αντιδρά κανείς, µόνο οι πολίτες 
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στους οποίους κοινοποιείται και δεν αντιλαµβάνονται µαζί µε τους µηχανικούς τους 

τι είδους διόρθωση ζητείται και σε τι αφορά.  

Την απόφαση για τη διόρθωση τη λαµβάνει ο Προιστάµενος του 

Κτηµατολογικού γραφείου, ο οποίος αφού δεν έχει τις απαραίτητες γνώσεις, 

απορρίπτει κάθε αίτηση για την οποία δεν υπάρχει θετική απάντηση στις 

κοινοποιήσεις. Κοινοποίηση στο δηµόσιο, σηµαίνει άρνηση για τα πάντα, αφού 

κωλύεται να εφαρµόσει το νόµο και να πάρει την ευθύνη. Συµπεραίνουµε ότι 

επωφεληµένοι από το Κτηµατολόγιο σήµερα είναι οι νοµικοί αφού οι περισσότερες 

υποθέσεις καταλήγουν στα δικαστήρια και όλα αυτά γίνονται µε οικονοµικό βάρος 

των πολιτών. 

 Η ίδρυση κτηµατολογίου και η εφαρµογή των αρχών που θα το διέπει έχει 

καθυστερήσει σηµαντικά στην χώρα µας τόσο σε σχέση µε το τι ισχύει στις άλλες 

ευρωπαικές χώρες όσο και σε σχέση µε τις ανάγκες που υπάρχουν.Η πλειοψηφία των 

ευρωπαικών χωρών όχι µόνο έχει ψηφίσει τους σχετικούς νόµους αλλά ήδη 

εφαρµόζει ένα αρκετά οργανωµένο κτηµατολογικό σχέδιο το οποίο έχει οδηγήσει 

στην επίλυση προβληµάτων που στην χώρα µας  χρονίζουν και παραµένουν άλυτα 

οδηγώντας σε ακόµα µεγαλύτερες διαφορές και αντιδικίες. 

    Παρότι στην Ελλάδα έχουν ψηφιστεί σχετικοί νόµοι για την οργάνωση ενός 

κτηµατολογικού σχεδίου, αυτό επί της ουσίας δεν έχει εφαρµοστεί µε αποτέλεσµα τα 

προβλήµατα να διαιωνίζονται. Ο κυριότερος λόγος της ανυπαρξίας του 

κτηµατολογίου είναι η µη ύπαρξη πολιτικής βούλησης επίλυσης του θέµατος. Αν δεν 

ξεπεραστεί το θέµα αυτό ίσως σε λίγα χρόνια να είµαστε η µοναδική ευρωπαική χώρα 

χωρίς ένα πλήρες οργανωµένο κτηµατολογικό σχέδιο. 

 

6.3 ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 

 

Οι διατάξεις του άρθρου 18 του Ν.2664/98, όπως τροποποιήθηκαν και 

ισχύουν σήµερα, αποβλέπουν στην ορθή, γρήγορη και ασφαλή διόρθωση των 

«προδήλων σφαλµάτων» των αρχικών εγγραφών και όχι στην επιβολή επίπονων 

γραφειοκρατικών και οικονοµικά δυσβάστακτων διαδικασιών που θα έφερναν 

αντίθετο αποτέλεσµα. 

Η αντίληψη της ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης ότι ο νόµος προστατεύει τον ∆ιοικούντα 

και όχι τον ∆ιοικούµενο, δυστυχώς, και στην περίπτωση αυτή βρήκε πλήρη 

ανταπόκριση. ∆εν είναι δυνατόν οι διατάξεις αυτές να ερµηνεύονται και να 
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εφαρµόζονται µε γνώµονα τη διασφάλιση εκείνου που καλείται να τις εφαρµόσει και 

όχι του «∆ηµοσίου συµφέροντος». 

Έναµιση χρόνο µετά την ψήφιση του νόµου (Ν.3481/2006) δεν έχουν 

οργανωθεί οι υπηρεσίες του ∆ηµοσίου που καλούνται από το νοµοθέτη να 

εφαρµόσουν τις αντίστοιχες διατάξεις µε κίνδυνο οι ρυθµίσεις αυτές να περιπέσουν 

σε αχρησία. 

Βάση των παραπάνω προτείνονται τα εξής: 

Η εφαρµογή της τελευταίας περίπτωσης του εδαφίου «αα» της παραγ. 1β του 

άρθρου 18 του Ν.2664/98. Με τη διάταξη αυτή προβλέπεται η διόρθωση της αρχικής 

εγγραφής µε την ένδειξη «άγνωστος» χωρίς τη διαδικασία προσφυγής στην εκούσια 

δικαιοδοσία, µε µόνη προυπόθεση τη συναίνεση του ∆ηµοσίου. 

 Η εφαρµογή του εδαφίου ε της παραγ. 1 του ιδίου άρθρου 18 Ν.2664/98. Με 

τη διάταξη αυτή προβλέπεται η δυνατότητα διόρθωσης των αρχικών εγγραφών µε 

αποφάσεις του ΟΚΧΕ ιδίως στις περιπτώσεις εκείνες που για διάφορους λόγους 

(αδυναµία ή αµφιβολία του προισταµένου του Κ.Γ. για την εφαρµογή των λοιπών 

διατάξεων) δεν πραγµατοποιείται η διόρθωση αυτή, παρότι είναι σύννοµη. 

 Η έκδοση των αποφάσεων που προβλέπονται από το άρθρο 13α του 

Ν.2664/98 µε τις οποίες θα λυθεί το πρόβληµα της χωρικής συµβατότητας των 

ακινήτων (έκταση, όρια κλπ) 

 Η υλοποίηση της παρ. 6α του άρθρου 23 του Ν.2664/98 περί εκδόσεως του 

Κανονισµού λειτουργίας των Μεταβατικών Κτηµατολογικών Γραφείων. 

 Άµεση ίδρυση των οριστικών κτηµατολογικών γραφείων που θα στελεχωθούν 

από ειδικευµένο τεχνικό προσωπικό (Τοπογράφους Μηχανικούς).  
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 
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ΒΑΣΙΚΗ ΟΡΟΛΟΓΙΑ 

 

1) «Γραφείο Κτηµατολογίου» ή «Κτηµατολογικό Γραφείο» νοείται η «υπηρεσία» 

που ανήκει στον Ο.Κ.Χ.Ε. 

2) «∆ήλωση εγγραπτέου δικαιώµατος» είναι η δήλωση που υποβάλλει αρµοδίως ένα 

(φυσικό ή νοµικό) πρόσωπο και µε την οποία δήλωση αφενός δηλώνεται ως 

υφιστάµενο ένα επακριβώς προσδιορισµένο ακίνητο και αφετέρου δηλώνονται ως 

υφιστάµενες ορισµένες έννοµες (ιδίως εµπράγµατες) σχέσεις επί του ίδιου ακινήτου 

και οι δικαιούχοι και υπόχρεοι - βαρυνόµενοι. 

3) «∆ήλωση αρχική» είναι η δήλωση µε την οποία για πρώτη φορά δηλώνονται 

εγγραπτέα δικαιώµατα, κυρίως µέσα στην προθεσµία των 3-6 µηνών από την 

πρόσκληση του ο.Κ.Χ.Ε. προς υποβολή δηλώσεων. 

4) «∆ήλωση διορθωτική» είναι η δήλωση µε την οποία διορθώνονται τυχόν λάθη που 

περιέχουν οι υποβληθείσες «αρχικές» ή οι «συµπληρωµατικές» δηλώσεις (π.χ. λάθη 

στα στοιχεία του ιδιοκτήτη, λανθασµένη έκταση του ακινήτου). 

5) «∆ήλωση συµπληρωµατική» είναι η δήλωση µε την οποία δηλώνονται µεταβολές 

στα δικαιώµατα που δηλώθηκαν µε τις «αρχικές» ή άλλες «συµπληρωµατικές» 

δηλώσεις. 

6) «Εγγραφές αρχικές» είναι οι «πρώτες εγγραφές» που γίνονται στα κτηµατολογικά 

φύλλα. 

7) «Μεταγενέστερες εγγραφές» είναι οι.εγγραφές που γίνονται στα κτηµατολογικά 

φύλλα και στηρίζονται είτε στις «πρώτες εγγραφές» είτε σε άλλες «µεταγενέστερες 

εγγραφές». 

8) Το «Εθνικό Κτηµατολόγιο» αποτελεί ένα σύστηµα οργανωµένων σε 

κτηµατοκεντρική βάση νοµικών, τεχνικών και άλλων πρόσθετων πληροφοριών για 

όλα τα ακίνητα της ελληνικής επικράτειας. 

Βέβαια, αµφιβολίες προκαλεί η χρήση του επιθέτου «Εθνικό». Η χρήση αυτή 

φαίνεται να δικαιολογείται από την αναµφισβήτητα µεγάλη σπουδαιότητα του 

Κτηµατολογίου. Αλλά, από την άλλη πλευρά, µέχρι σήµερα έχει γίνει µεγάλη 

κατάχρηση του όρου «εθνικό», έτσι ώστε επιβάλλεται η χρήση αυτού του όρου µε 

µεγάλη φειδώ. 

9) «Κτηµατογράφηση» είναι ο κατά τη διαδικασία του Ν. 2308/ 1995 επακριβής 

προσδιορισµός (α) των υφιστάµενων ακινήτων, (β) των έννοµων (ιδίως των 

εµπράγµατων) σχέσεων που υφίστανται επ' αυτών των ακινήτων και υπόκεινται σε 
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δηµοσιοποίηση στο υπό σύσταση Κτηµατολόγιο και (γ) των δικαιούχων και 

υποχρέων - βαρυνοµένων από τις δηµοσιοποιούµενες έννοµες σχέσεις. 

10) «Κτηµατογραφlκό απόσπασµα» είναι απόσπασµα από τα κτηµατολογικά 

διαγράµµατα και τους κτηµατολογικούς πίνακες. 

11) «Κτηµατογραφούµενη ή κτηµατογραφηµένη περιοχή» είναι η περιοχή που έχει 

υπαχθεί σε διαδικασία «κτηµατογράφησης», µε το Ν. 2308/1995. 

12) «Κτηµατογραφούµενο ή κτηµατογραφηµένο ακίνητο» είναι το ακίνητο που 

ευρίσκεται εντός «κτηµατογραφούµενης» ή «κτηµατογραφηµένης» περιοχής και έχει 

υπαχθεί σε διαδικασία «κτηµατογράφησης», µε το Ν. 2308/1995. 

13) «Κτηµατολογικά στοιχεία» είναι τα στοιχεία που τηρούνται από τα 

Κτηµατολογικά Γραφεία και προσδιορίζονται στο άρθρο 3 §§ 2 και 3 Ν. 

2664/1998110. 

14) «Κτηµατολογική εγγραφή» είναι η εγγραφή που γίνεται σε κτηµατολογικό 

φύλλο. 

15) «Κτηµατολογικό βιβλίο» είναι το βιβλίο που συντίθεται από τα κτηµατολογικά 

φύλλα στα οποία καταχωρίζονται οι κτηµατολογικές εγγραφές που προβλέπονται στα 

άρθρα 11 και 12 Ν. 2664/1998 (βλ. άρθρο 10 Ν. 2664/1998). 

16) «Κτηµατολογικό ∆ιάγραµµα» είναι το τοπογραφικό διάγραµµα στο οποίο 

αποτυπώνονται κτηµατογραφηµένα ακίνητα. 

17) «Κτηµατολογικό φύλλο» ή «Φύλλο Κτηµατολογίου» είναι το φύλλο του 

κτηµατολογικού βιβλίου στο οποίο καταχωρίζονται όλες οι κτηµατολογικές εγγραφές 

που προβλέπουν τα άρθρα 11 και 12 Ν. 2664/1998. Αυτό το φύλλο είναι δυνατό να 

τηρείται γραπτώς ή ηλεκτρονικά (βλ. άρθρα 10, 11 και 12 Ν. 2664/1998). 

18) «Κτηµατολογικός δικαστής» είναι ο δικαστής (Πρωτοδίκης) ο οποίος ορίζεται σε 

κάθε Πρωτοδικείο στην περιφέρεια του οποίου λειτουργεί Κτηµατολογικό Γραφείο 

και ο οποίος είναι αρµόδιος να δικάζει συγκεκριµένες διαφορές από κτηµατολογικές 

εγγραφές. 

19) «Κτηµατολογικός Πίνακας» είναι ο πίνακας στον οποίο αναγράφονται τα 

στοιχεία «κτηµατογράφησης» του κάθε συγκεκριµένου ακινήτου, όπως εµφανίζεται 

και στο κτηµατολογικό διάγραµµα. 

20) «Κωδικός Αριθµός Εθνικού Κτηµατολογίου» (Κ.Α.Ε.Κ.) είναι ο κωδικός αριθµός 

κάθε ακινήτου µετά την «κτηµατογράφησή» του. 

21) Ο «Οργανισµός Κτηµατολογίου και Χαρτογραφήσεων Ελλάδος» 

(Ο.Κ.ΧΕ.) είναι ν.π.δ.δ. που εδρεύει στην Αθήνα, εποπτεύεται από τον 
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Υπουργό ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. και σκοπός του είναι « ... η σύνταξη, τήρηση και 

ενηµέρωση του ενιαίου αποδεικτικού κτηµατολογίου της Ελλάδας, η γεωδαιτική 

κάλυψη και η χαρτογράφηση της Χώρας, η απογραφή και χαρτογράφηση των 

φυσικών διαθεσίµων της και η δηµιουργία τράπεζας στοιχείων γης και 

περιβάλλοντος». 

22) «Πρώτες εγγραφές» στα κτηµατολογικά βιβλία είναι αυτές που καταχωρίζονται 

στα κτηµατολογικά βιβλία ως αρχικές εγγραφές, κατά µεταφορά από τους 

κτηµατολογικούς πίνακες.  

23) «Στοιχεία κτηµατολογίου» είναι τα στοιχεία που είναι καταχωρισµένα στους 

κτηµατολογικούς πίνακες και τα κτηµατολογικά διαγράµµατα κατά τη διαδικασία 

«κτηµατογράφησης». 
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